
بازار مسکن با افت بازارهای رقیب برای دلال‌ها جذاب شده، »فرهیختگان« ۴ راه نجات مسکن را بررسی کرده است

دلال‌ها به خانه برمی‌گردند

در مهرمـــاه ســـال جاری حجم معامـــات بازار 

مســـکن تهران با رشـــد 22 درصدی نسبت به 

شهریور مواجه شد. در این زمینه برخی فعالان 

و کارشناسان حوزه مسکن می‌گویند نشانه‌هایی 

از ورود پول‌هـــای کثیف به این بازار وجود دارد. 

استدلال این است که از یک‌طرف نزدیک به 80 

درصد تقاضاهای مسکن جزء تقاضای سرمایه‌ای 

بوده که در نبود شفافیت در این بازار قصد دارند 

به‌واســـطه رصد بازارهای دیگر از سوی دولت و 

همچنین فعال‌شـــدن ابزارهای مالیاتی و طرح 

موضوع قطع یارانه‌های نقدی ثروتمندان، بازار 

مســـکن را به‌عنوان مقصد پولشـــویی انتخاب 

کننـــد و ثانیا بـــا معاملات ســـفته‌بازانه، زمینه 

هیجانی‌شـــدن بازار را فراهم کنند. برای نمونه 

در حالی کـــه قیمت مســـکن در دو ماه پایانی 

نیمه اول سال جاری کاهشی بود، اما در مهرماه 

قیمت مسکن در شـــهر تهران بازهم صعودی 

شـــد، البته با این توضیح که به‌جز چند منطقه 

شـــهر تهران ازجمله مناطق شـــمالی شهر که 

قیمت‌ها رشد چشـــمگیری داشته، قیمت در 

اغلب مناطق کاهشـــی بوده است. برای نمونه 

قیمت مســـکن در منطقه یک در هر مترمربع 

رشـــد چهارمیلیون تومانی نســـبت به ماه قبل 

داشته است. بر این اســـاس از آنجایی که بازار 

مسکن در ایران کمترین شفافیت اطلاعاتی را 

دارد، با رصد حساب‌های بانکی برای شناسایی 

ثروتمنـــدان و همچنیـــن طرح اخذ ســـود از 

ســـپرده‌های بانکی در طرح پیش‌نویس اصلاح 

برخی قوانین مالیاتی که اخیرا از سوی سازمان 

امور مالیاتی ارائه‌شده، امکان تحرک جدید در 

حرکـــت نقدینگی به نیت پولشـــویی می‌تواند 

به تنش دوباره بازار مســـکن دامن بزند. در این 

زمینه بررســـی تجربیات جهانی نشان می‌دهد 

در سطح اهجن، کشـــورهای مختلف نمهبظور 

رتنکل وسدارگی، کـبس درآمـد، ققحت ادهاف 

شخب نکسم و یصختص هنیهب عبانم، وبهبد 

ادهاف وتزعی درآدم ازبار یتایلام بسانتم اب آن 

کـاررکد را اکهبر ‌هتفرگانـــد که از نیرتمهم آاهن 

وتیمان بـه یلامـات بـر عایدی )عفنمـت( سـهیامر 

)CGT(، یلامـات بـر ارزش زنیم )LVT(، ایلامت 

رب وااهدحی ینوکسم یلاخ )VHT( و ایلامت رب 

دیرخ الامک رگانمیقـت )SDLT( اشاره کرد. 
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۱۰۰ سال غفلت از مالیات عایدی سرمایه 

در ادبیات اقتصادی اعتقاد بر ایـــن است که نوسانها و شوکهای ادواری 

بخش مسکن عموما تحتات‌ثیر شوکهای تقاضا و سوداگری در انی بازار قرار 

دارد. یکی از ابزارهای بسیار موثر مالیاتی که میتواند مانع از فعالیتهای 

سوداگرانه و ورود و خروج شدید سرمایههای سرگردان به انی بخش وشد و 

روند سرمایهگذاری را در انی بخش در مسیر باثبات و به‌دور از نوسانهای 

ادواری قرار دهد، مالیات بر اعیدی سرمایه است که سابقه بهکارگیری آن در 

کشورهای دیگر حتی از مالیات بر ارزش افزوده نیز بیشتر است. 

این ایلامت اب رنخ ابزداردنه رب ‌هباماتلفاوت تمیق رخید و رفوش اقلام ومرد 

دهف ازجمله کسمن اامعل وش‌یمد. اب اتسناد هب تجارب وشکراهی پهتفرشی 

و مطاعلات علیم وت‌یمان گفت اذخ این ایلامت در شخب سمـــکن، آاثر 

مثیتب را ازجمله کنرتل اضاقتی وسدارگی و وترم، شهاک اکشف طیتاقب 

در جهعما، دهایت دقنینیگ هب تمس دیلوت و رونق ‌تخاسواسز، ازفایش ابثت 

و پشییب‌ن‌یپذیری ااصتقد و ازفایش دقرت رخید رمدم دارد. 

این پایه یتایلام تنها وسدارگان و اهاضاقتی غیفرصمری را ومرد دهف رقار 

‌یمدده؛ بنربااین هناخ اصلی ره رفد از پرداتخ ایلامت اعمف اتس و ره 

ناخـــواده هب دعتاد اعضای وخد وت‌یمادن از تیفاعم یتایلام در ایلامت رب 

اعیدی امرسیه و ایلامت قنل‌وااقتنل وخربردار دشاب. مهچنین اسزیناگدن هک 

ادقام هب دیلوت و هضرع وااهدحی ینوکسم )امتخاسناه‌ی اسونز( یمک‌نند 

زین از پرداتخ این ایلامت اعمف تسهند. بنربااین پس از اامعل ایلامت رب 

اعیدی امرسیه، اهاضاقتی وسدارگاهن از ابزار کسمن دت‌هبریج اخرج دشه 

و در باقمل، اهاضاقتی یفرصم و دیلوت و هضرع وقتیت دنوش‌یم. در ایران، 

علاوهرب‌ ملاحظات وبرمط هب دعاتل، ‌ازیگنهاه‌ی وسدارگاهن در ابزار یخرب 

دارایاه‌ی ‌هبویژه دارایاه‌ییی هک هضرع آنها ششک‌یب اتس )نظری املاک و 

تسمغلات( رضورت یفرعم این ایلامت را اجتنابان‌پذیر رکده اتس. 

در وشکراهی تخملف املاک و تسمغلات، قرسفلی، ارزاهی اخرجی، طلا، 

جواره و زیورآلات )غیفرصمری و اضاقتی ســـامری‌های(، وقحق رقاردادی، 

زیمن، مجهعوم اایشی یتمیق، اعمدن و وقحق اتسفاده از آن و صندوقاه‌ی 

امرسیهذگ‌اری ومشمل ایلامت رب اعیدی امرسیه تسهند، اب این احل رویرکد 

عفلی وشکر در ایلامتیناتس‌ از اوناع درآاهدم یاسکن تسین، ‌هبطوری هک 

در این اتخاسر، در غایب یک تسیسم ایلامت رب اعیدی امرسیه در وشکر، 

یعون تسیسم جایزگین ایلامت رب اعیدی امرسیه در لاقب ایلامت قنل‌وااقتنل 

املاک )وضومع وماد 52، 59 و 64 وناقن ایلامتاه‌ی یقتسمم(، ایلامت 

قنل‌وااقتنل ســـهام و ایلامت قنل‌وااقتنل قرسفلی در وناقن ایلامتاه‌ی 

یقتسمم وجود دارد هک ع‌هبنوان جیشنان یا امنینده ایلامت رب اعیدی امرسیه 

در منعبا وکذمر معل ک‌یمنند. اب وجود این، ماعملات اسیر دارایاه‌ی نظری 

یخرب اوراق بهادار و ازباراهی یلام، تیکلام عمنوی مثل حق ارتخاع و وقحق 

عمنوی از ایلامت اعمف تسهند. درواعق رمز یبن درآاهدمی ومعمل و اسیر 

درآاهدمی غومشمریل در نظام یتایلام ایران چندان شفاف و روشن تسین. 

ربریس تجارب جهینا اشنن ‌یمدده این ونع ایلامت هقباس شیب از 100 

هلاس در داین دارد. در اداهم هب یخرب از این تجارب در وحزه ایلامت رب اعیدی 

شخب کسمن ااشره وش‌یمد. 

انگلستان: ییک از دلایل اصلی یفرعم ایلامت رب اعیدی امرسیه در اگنلاتسن، 

ردش ســـریع ارزش ملک پس از جنگ جهینا دوم وبد هک هب علت ااکتحر 

املاک از ســـوی وسدارگان املاک رخ داده وبد. در این وشکر دروصخص 

اومال و دارایاه‌یی غری از املاک، رنخ ایلامت رب اعیدی امرسیه یبن 10 ات 

20 درصد در نظر هتفرگ دشه و ربای اه‌هناخی دوم هب ابلا رنخ این ایلامت 

یبن 18 ات 28 درصد اتس. 

آمریکا: در آرمیاک این ایلامت از اسل 1913 اذخ وش‌یمد. در این وشکر ارفاد 

و اه‌تکرش ایلامت رب اعیدی امرسیه را درمجومع لاخص کل وسد امرسیه 

وخد ‌یمپردازدن. رنخ ایلامت رب اعیدی امرسیه در آرمیاک تمنساب اب زیمان 

وقحق ارفاد و دعتاد ارفاد وناخاده ییعتن وش‌یمد و از صفر درصد ربای ارفاد 

اب درآدم رتمک ات 20 درصد ربای ارفاد اب درآدم ابلا تمغری اتس. 

کانادا: در اناکدا ایلامت رب اعیدی امرسیه رب رفوش دارایاه‌ییی نامند سهام، 

اوراق هضرق، املاک و تسمغلات اامعل وش‌یمد. در این وشکر ارگچه رنخ 

ایلامت رب اعیدی امرسیه درومرد ارفاد یقیقح و یقوقح )رمدم و اه‌تکرش( 

‌هبصورت تمفاوت ییعتن دشه، اام زیمان ایلامت رب اعیدی امرسیه ‌هبصورت 

یمومع اعمدل 50 درصد اتس. 

فرانسه: در رفاهسن زین ایلامت رب اعیدی امرسیه از وسد رفوش ملک هناگم 

قنل‌وااقتنل از رفوشنده اذخ وش‌یمد. زیمان این ایلامت در رفاهسن 2/36 

درصد اتس هک ماشل ایلامت رب اعیدی امرسیه اب رنخ 19 درصد هب اهفاض 

2/17 درصد زهیناه‌هی اجیعامت اتس. در این وشکر هناخ اول و یفرصم 

ارفاد از ایلامت رب اعیدی امرسیه اعمف اتس. در این وشکر اه‌هناخی دوم 

هب دعب درصورت رخید و رفوش طی رتمک از 6 ســـال ومشمل امتم ایلامت 

دنوش‌یم، اام اب تشذگ 6 اسل سحربب زامن تیکلام، ومشمل ختفیفیتا 

وخاهند دش. 

ترکیه: در هیکرت ارگ رفدی یمصتم ریگبد ملک وخد را بقل از تشذگ پنجاس‌ل 

از دمت رخید، هب رفوش دناسرب، ابید ایلامت وبرمط هب رفوش ملک هتسب هب 

زیمان وسد احصل از رفوش را بپردازد. این ایلامت ع‌هبنوان ایلامت رب اعیدی 

امرسیه در هیکرت شنهتخا وش‌یمد. 

حذف سوداگری‌ها بازهم در انتظار اقدام دولت و مجلس 

در روزاهی اریخ اسزامن اومر یتایلام تمن پون‌شییس »لایهح اصلاح یخرب 

وقاینن و رقمرات یتایلام« را هب دوتل ارائه داده اتس هک ربای اویلناب‌ر پشینهاد 

دشه از دارایاه‌یی تخملف ماشل ااقتنل املاک، حق واذگاری حمل، سهام، 

سپردهاه‌ی یکناب، طلای وکسمک، طلای شمش و طلای آبدش‌ه، ارز اعم 

از دیجیلاتی و غریدیجیلاتی و... ایلامت اعیدی امرسیه اذخ وشد. در این 

زیمنه در بند 47 این پون‌شییس پشینهاد دشه اتس تمن زیر ع‌هبنوان امده 

96 وناقن ایلامتاه‌ی یقتسمم درج وشد. درآدم ااخشص یقیقح و یقوقح 

شانـــی از تخاس و رفوش ره ونع امتخاسن سحب ومرد ومشمل رقمرات 

وضومع این صفل )وسم( و صفل هفتم این ابب وخاده وبد. 

در رصبته یک این طرح رقمر دشه اویلن قنل‌وااقتنل امتخاسناه‌ی وکذمر 

علاوهرب‌ ایلامت علی‌اسحلـــاب قنل‌وااقتنل وضومع امده  59این وناقن 

ومشمل ایلامت عل‌یااسحلب هب رنخ 10درصد هب ذخام ارزش ماعملایت 

ملک ومرد ااقتنل اســـت. ایلامت قطیع ومدیان وضومع این امده پس از 

رســـیگدی طبق رقمرات وبرمط ییعتن وش‌یمد. در رصبته دو پون‌شییس 

آدمه اتس: »ومشل رقمرات این امده دروصخص تخاس و رفوش امتخاسن 

سوتط ااخشص یقیقح منوط هب آن اتس هک شیب از اس‌هسل از اتریخ صدور 

وگایه پایان اکر آن هتشذگن دشاب.« در رصبته هس زین رقمر دشه شهرداریاه‌ 

ومظفند امزمهن اب صدور پرواهن تخاس و مهچنین هناگم صدور پایان اکر 

رماتب را م‌هبنظور یکشتل پرودنه یتایلام هب اداره اومر یتایلام ذی‌ربط هب 

یبیترت هک سوتط اسزامن اومر یتایلام وشکر ییعتن وش‌یمد، زگارش کنند. 

اب این احل ارگچه در تمن پون‌شییس جدید لایهح اصلاح یخرب وقاینن و 

رقمرات یتایلام اوناع دارایاه‌ی ازجمله کسمن ومشمل اذخ ایلامت اعیدی 

امرسیه شـــده‌ادن، اب این رضایب یتایلام جدید پشینهادی اسزامن اومر 

یتایلام، ادتبا ابید سوتط وزارت ااصتقد و ایهت‌دوتل وصتیب دشه و سپس 

در مجلس و وشرای گنهابن ربریس و وصتیب دنوش، ذلا هنوز قطیع تسینند. 

افزایش ۱۵ برابری قیمت زمین در نبود ایلامت بر ارزش زیمن 

یکی از ابزارهای مالیاتی، تخصیص بهینه منابع زمین و مسکن شهری مالیات بر 

ارزش زمین است. افزایش روزافزون تقاضا برای مسکن با توجه به افزایش جمعیت 

شهرنشین از سویی و محدودبودن منابع زمین شهری و عدم امکان تولید زمین، 

استفاده بهینه از منابع زمین شهری موجود را اجتنابناپذیر میسازد. استفاده 

از ابزارهای مالیاتی میتواند مالکان زمین و مسکن شهری را به سمت تخصیص 

بهینه منابع زمین و مسکن هدایت کند. در این زیمنه ربراه‌یس اشنن ‌یمدده در 

احل رضاح شیب از 30 وشکر در رسارس جهان یک ونع ایلامت اب عنوان »ایلامت 

رب ارزش زیمن )LVT(« را ربای باقمله اب ســـودارگی در شخب زیمن پایدهاس‌زی 

رکده‌ادن. در آرمیاک این ونع ایلامت از اسل 1913 اجرا وش‌یمد و سمئولان ایتلا 

پنســـیلوااین اویلن وناقن این ونع ایلامت را اجرا رکددن. دعتاد کم وشکراهیی هک 

ایـــن ونع ایلامت را اجرا رکده‌ادن هب این عمنی سینـــت هک این ونع ازبار یتایلام 

باقلتی اجرایی دنارد یا رثوم سینـــت، بلهک اغلب وشکراهی جهان هب این دیلل 

هک وضومع وسدارگی کسمن را دناردن، اینزی هب ایجاد این ونع ایلامت دناردن. 

 مالیات بر ارزش زمین با هدایت مالکان به تخصیص بهینه منابع خود عملا در حـوزه 

زمـینهـای مسکونی شهری مجنر به افزایش ساختوساز میشود. در شراطیی که 

بازار زمین با افزایش قیمـت و انتظارات تورمی ناشی از انی افزایش قیمت همراه 

باشد انی نوع مالیات میتواند مجنـر بـه کـاهش قیمت زمین در بازار شود؛ چراکه 

با افزایش هزنیههای نگهداری زمین، مالکانی کـه قـادر بـه اسـتفاده بهینه از زمین 

خود نباشند اقدام به فروش زمینهای خود کرده و در نتیجه با افزایش عرضه زمین 

در بازار، قیمت زمین میتواند کاهش یابد. اام در ایران وضومع ایسبر تمفاوت اتس، 

چراهک ربرســـاه‌ی شنـــان ‌یمدده در این زیمنه اب وجود اینهک شخب دمعه زهینه 

تخاس سمـــکن وبرمط هب تمیق زیمن وبده و زیمن ییک از ازباراهی وسدارگی و 

ااکتحر وبده اتس، اب این احل ازبار یتایلام ربای کنرتل وسدارگی در این شخب 

وجود دنارد. این وضومع از این منظر دارای اتیمه اتس هک طی ۱۰ اسل اریخ 

تمیق زیمن در شـــهر تهران اب ازفایش زندیک هب 15 ربای از دحود یکیم‌لوین و 

۱۵۵ زهار اموتن در بهار ۱۳۸۸ هب ۱۷ یملوین اموتن در بهار ۱۳۹۸ ردیسه اتس. 

۳ برابر وضعیت طبیعی، خانه خالی داریم

یکی از ابزارهای دواه‌تل برای تخصیص بهینه منابع موجود مسکن در شراطی نابرابری 

عرضه و تقاضا، وضع مالیات بر خانههای خالی از سکنه )Vacant Home Tax( است. 

وضع نرخ مناسب مالیات مجنر به افزایش هزنیه نگهداری خانههای خالی برای مالکان 

شده و بهعنوان ابزار و اهرمی مکمل در کنار عرضه مسکن برای کاهش قیمت مسکن 

و اجیاد تعادل در بازار است. از این‌رو، وعض ایلامت رب اه‌هناخی یلاخ ع‌هبنوان ازباری 

تنظیمرگ‌ جهت باقمله اب این ونع تیلاعف وسدارگاهن و بهوبد دمیریت ابزار کسمن، ارمی 

رضوری و اجتنابان‌پذیر اتس. 

ربااسس دادهاه‌ی زکرم آامر ایران، دعتاد وااهدحی ینوکسم یلاخ وشکر از ۶۳۳ زهار 

وادح در ســـال ۱۳۸۵ هب 1/6 یملوین وادح در ســـال ۱۳۹۰ و 2/6 یملوین وادح در 

اسل ۱۳۹۵ ازفایش یهتفا هک این زیمان ازفایش در افصله اسلاه‌ی ۱۳۸۵ ات ۱۳۹۵ 

یکاح از سوتمط ردش هنایلاس اه‌هناخی یلاخ در وشکر اعمدل ۱۷ درصد اتس. این 

رودن ازفایشـــی در رشایطی اتس هک دعتاد وااهدحی ینوکسم وشکر طی این دوره اب 

سوتمـــط ردش ‌هنایلاسای اعمدل 3/7 درصد از 15/9 یملوین وادح ینوکسم در اسل 

۱۳۸۵ هب 19/9 یملوین وادح در اسل ۱۳۹۰ و 22/8 یملوین وادح در اسل ۱۳۹۵ 

ازفایش یهتفا اتس. ربآیند اتخلاف باقل‌وتجه سوتمط ردش هنایلاس دعتاد وااهدحی 

ینوکسم وشکر و دعتاد اه‌هناخی یلاخ طی اسلاه‌ی ۱۳۸۵ ات ۱۳۹۵ منجر هب ازفایش 

باقلوت‌جه رنخ اه‌هناخی یلاخ وشکر یا امهن تبسن دعتاد اه‌هناخی یلاخ هب دعتاد 

وااهدحی ینوکسم وشکر دشه، ‌هبطوری هک رنخ وکذمر از 4/2 درصد در اسل ۱۳۸۵ 

هب 8/3 درصد در اسل ۱۳۹۰ و هب 11/3 درصد در اسل ۱۳۹۵ ازفایش یهتفا اتس. 

اســـاتن تهران اب دارا وبدن سهیم اعمدل ۱۹ درصد از کل اه‌هناخی یلاخ وشکر در 

اسل ۱۳۹۵ )دحود ۴۹۰ زهار وادح ینوکسم یلاخ(، رهبت تسخن را در وشکر دارد و 

درمجومع تهران رمه‌هباه 6 ااتسن اصفهان، رخااسن‌روضی، افرس، آذرابیجانیقرش‌، 

اربلز و وخزاتسن 58 درصد از کل ‌هناخاهی یلاخ وشکر را هب وخد ااصتخص داده‌ادن. 

مهچنین ربراه‌یس اشنن ‌یمدده 2/6 یملوین وادح ینوکسم یلاخ درمجومع شیب 

از ۲۶۳ یملوین عبرمرتم تحاسم داردن هک اب ااستحب تمیق 2/9 یملوین یناموت ره 

عبرمرتم زیبرنای ینوکسم، ارزش این وااهدح در کل وشکر هب ۷۷۰ زهار یملایرد اموتن 

‌یمرســـد. علت ازفایش باقلوت‌جه دعتاد و رنخ ‌هناخاهی یلاخ وشکر طی اسلاه‌ی 

۱۳۸۵ ات ۱۳۹۵ را وت‌یمان در ینابم نظری شخب کسمن ج‌تسوجو رکد. ربااسس این 

ینابم، یبن اسونن دعتاد اه‌هناخی یلاخ اب اسونن تمیق کسمن ارابتط وکعمس وجود 

دارد، ‌هبطوری هک در رشایط شهاک ردش تمیق کسمن اکلامن وااهدحی ینوکسم هب 

ادیم ازفایش تمیق در دوره آیت، از هضرع وااهدحی وخد هب ابزار وخدداری ک‌یمنند. 

در این زیمنه ربریس آامری اشنن ‌یمدده شهاک ردش تمیق کسمن در وشکر از ۲۹ 

درصد در ســـال ۱۳۹۱ هب دحود ۳ درصد در اسل ۱۳۹۵ منجر هب ازفایش باقلوت‌جه 

تبسن ‌هناخاهی یلاخ هب کل وااهدحی ینوکسم از دحود ۸ درصد در اسل ۱۳۹۰ 

هب دحود 11/3 درصد در اسل ۱۳۹۵ دشه اتس. 

در این زیمنه ابید وتجه داتش در ادایبت ااصتقد کلان، وجود اه‌هناخی یلاخ هب زیمان 

رنخ طیعیب، ارم ذایت ربای اعتدل در ابزار کسمن تلیق دشه، اام آنچه هربم‌زننده اعتدل 

و جزء غریذایت ابزار تلیق ‌یموشد، افصله باقلوت‌جه رنخ وایعق اه‌هناخی یلاخ تبسن 

هب رنخ طیعیب آن اتس هک این ارم ‌هبدیلل وجود »اضاقتی وسدارگاهن اه‌هناخی یلاخ« 

رخ ‌یمدده و اب ازفایش اضاقتی وکذمر، این افصله رتشیب زین وخاده دش. در چارچوب 

ادایبت ااصتقد کسمن و ربااسس سیناکمم دعتیل تمیق، ردخاد وفق )افصله رنخ وایعق 

اه‌هناخی یلاخ از رنخ طیعیب( ابید هب شهاک تمیق اعتدیل ابزار یبنجدما، کیلن از 

آنجایی هک سیناکمم وکذمر در ابزار کسمن وشکراهیی نظری ایران هک هضرع کسمن ایسبر 

رتمک از اضاقتی آن اتس معل ک‌یمنند، زفوین باقلوت‌جه رنخ وایعق اه‌هناخی یلاخ رب 

رنخ طیعیب آن، وخد ماعل ازفایش تمیق کسمن دشه و در چنین رشایطی ابزار کسمن 

دچار تسکش دشه اتس. رب این ااسس، دتلاخ دوتل در ابزار )دیتلاخ اکرآدم از طریق 

ازباراهی تنظیمرگ‌ی( ارمی رضوری و اجتنابان‌پذیر وخاده وبد. 

طبق ابساحمت یقیقحت، رنخ طیعیب اه‌هناخی یلاخ در ایران طی اسلاه‌ی ۱۳8۵ 

ات ۱۳9۵ دحود ۴ درصد اتس، در یلاح هک رنخ وایعق اه‌هناخی یلاخ در اسل ۱۳۹۵ 

اعمدل 11/3 درصد هبساحم دشه اتس. بنربااین در رشایط رضاح، افصله باقلوت‌جهی 

یبن رنخ طیعیب و رنخ وایعق اه‌هناخی یلاخ در ابزار کسمن ایران وجود دارد )دحود ۷ 

وادح درصد اتخلاف(، ‌هبویژه آهکن این اکشف طی دوره وکذمر اب رودن ازفاییش وماجه 

وبده اســـت. اب وتجه هب رماتب وفق، وت‌یمان اذاعن رکد در رشایط رضاح، ورود دوتل 

و اســـتفاده از ایلامت رب اه‌هناخی یلاخ ع‌هبنوان ازبار دمیریت و تنظیم ابزار کسمن 

وشکر، ارمی رضوری اتس. 

 

چالش 46 ساله اخذ مالیات خانه‌های خالی

ربای سخنـــیتناب‌ر ایلامت رب اه‌هناخی یلاخ در ایـــران در چارچوب »وناقن دعتیل و 

تثتیب اجارهب‌ها« وصمب ۱۳۵۲ رقربار دش. اب وصتیب وناقن ایلامتاه‌ی یقتسمم در 

اسفنامده اسل ۱۳۶۶ و درج صفلی ع‌تحتنوان »ایلامت تسمغلات یلاخ« ذیل ابب 

اول )ایلامت رب دارایی(، وعارض ختلهی جای وخد را هب ایلامت رب تسمغلات ینوکسم 

یلاخ داد. ایلامت رب اه‌هناخی تسمغلات ینوکسم یلاخ ات پایان اسل ۱۳۸۰ پرباجا 

وبد، اام این پایه یتایلام در چارچوب اصلااحت وناقن ایلامتاه‌ی یقتسمم وصمب اسل 

۱۳۸۰ لغو و اه‌یهدبی یتایلام بقلی تباب آن شخبـــوده دش. رب این ااسس، از اسل 

80 ات اسل 1394 هک اصلااحت وناقن ایلامت یقتسمم مجددا ابلاغ دش، امده ینوناق 

در زیمنه ایلامت اه‌هناخی یلاخ وجود دناتش و طی اصلاهیح اسل 1394 در لاقب 

امده ۵۴ رقمر دش وااهدحی ینوکسم واعق در شهاهری اب جتیعم شیب از 100 زهار 

نفر هک هب اتسناد هناماس ملی املاک و ااکسن وشکر ع‌هبنوان »وادح یلاخ« شناسایی 

دنوش‌یم، از اسل دوم هب دعب ومشمل ایلامت اعمدل ایلامت رب اجاره وخاهند دش. ذلا 

رصبته ۷ امده ۱۶۹ اصلااحت وناقن ایلامت یقتسمم وصمب ۱۳۹۴ در این زیمنه، وزارت 

راه‌وشهاسرزی را ومظف رکد دحاکثر ۶ امه پس از وصتیب این وناقن، هناماس وکذمر را 

راه‌ادنازی کند اام طبق آرخین اظهارات سمئولان دویتل، راه‌ادنازی هناماس وکذمر پس 

از چهاراسل یهچهنوگ‌ پیتفرشی دناهتش اتس. 

تجربه جهانی؛ حتی مصادره به‌نفع افراد بدون سرپناه 

 وشکراهی اگنلاتسن، اتاکسلند و رفاهسن ازجمله وشکراهی ‌هعسوتی‌هتفاای تسهند 

هک م‌هبنظور دمیریت ابزار کسمن از ازبار ایلامت رب اه‌هناخی یلاخ اتسفاده ک‌یمنند، 

‌هبطوری هک اجرای صیحح این ونع ایلامت عابث دشه اتس رنخ اه‌هناخی یلاخ این 

وشکراه در اقمیهس اب دیرگ وشکراه در سطح پایینرت‌ی رقار ریگد. ع‌هبنوان مثال رنخ 

اه‌هناخی یلاخ در اسل ۲۰۱۱ ربای وشکراهی اگنلاتسن، اتاکسلند و رفاهسن یترت‌هبب 

اعمدل 3 درصد، 2/9 درصد و 7 درصد وبده اتس. 

در انگلســـتان ایلامت رب اه‌هناخی یلاخ در لاقب »ایلامت شهرداری« اذخ وش‌یمد. 

در این وشکر وااهدحی ینوکسم هک شیب از ۶ امه یلاخ شابند، ومشمل ۵۰ درصد 

ایلامت شهرداری دنوش‌یم و دعب از ۱۲ امه این ایلامت ات ۱۰۰ درصد ازفایش ‌یمیدبا. 

در اســـکاتلند تسیسم ایلامت رب اه‌هناخی یلاخ ‌هبطور کلی هباشم اتس. اهتبل این 

دو سیســـتم در رنخ ایلامت و یخرب ومارد اجرایی مهچون دمت زینام وب‌یلاخدن اب 

یدکیرگ تفاوتاه‌یی داردن، هب‌طوری هک در اتاکسلند رنخ یتایلام اعمدل ۱۰۰ درصد 

»ایلامت شهرداری« دروصخص اه‌هناخیی هک ربای یکاس‌ل یا رتشیب یلاخ تسهند، 

اامعل وش‌یمد. مهچنین در اتاکسلند شهرداری یموت‌ادن دروصخص اه‌هناخیی هک 

رتمک از یکاس‌ل یلاخ وبده، ختفیفی یبن ۱۰ ات ۵۰ درصد اعطا کند. 

در فرانســـه پایه ایلامت رب اه‌هناخی یلاخ ارزش اجاره‌ای املاک و رنخ آن ربای اسل 

اول اعمدل 12/5 درصد و ربای اسلاه‌ی دعب اعمدل ۲۵ درصد اتس. مهچنین در این 

وشکر م‌هبنظور شناسایی و یهدناماس اه‌هناخی یلاخ، از ازبار یقوقح اکرآدم »اصمدره 

اه‌هناخی یلاخ هب نفع ارفاد دبون رسپناه« اتسفاده وش‌یمد، ‌هبطوری هک ربااسس وناقن 

ایلامت املاک رفاهسن در اسل ۲۰۱۴، حق اصمدره اه‌هناخیی هک شیب از ۱۸ امه یلاخ 

شابند ات هفاس‌تل ربای ااکسن ارفاد دقاف رسپناه اعطا دشه اتس.

خانه‌های ۵۰ میلیارد تومانی معاف از ایلامت!

از دیگر اهداف نظامهای مالیاتی در حوزه زمین و مسکن شهری، اخـذ 

ایلامت بر خرید املاک گرانقیمت )SDLT( اتس. واحدهای مسکونی 

گرانقیمت از مظنر مالیـات ارزش افـزوده نیـز میتواننـد منبع اخذ 

مالیات باشـند. با توجه به انیکه واحدهای مسکونی گرانقیمت تهنا با 

هـدف سـرنپاه خریداری نشده‌اند و ارزش دارایی آنها نقش غالب در خرید 

آن است، بنابرانی مـیتوانــند منبـع اخـذ مالیات شابند. به‌دلیل انیکه 

انی مالیات از املاک باقیمت بالاتر از قیمت متوسط اخـذ مـیشـود، 

تعـداد واحـدهای مسکونی مشمول مالیات محدود اما درآمدهای 

مالیاتی حالصه قاب‌لتوجـه اسـت. علاوهبر اجیاد درآمد برای دولت، 

انی مالیات دارای تاثیرهای کنترلی قیمت در بازار زمـین مسکن شهری 

است. درواقع اخذ انی مالیات عاملی بازدارنده بـرای افـرادی اسـت کـه 

بـا انگیـزه دارایی اقدام به خرید املاک گرانقیمت میکنند. انی سیاست 

عـلاوه‌بـر کـاهش تـاثیرات ناشـی از معاملات املاک گرانقیمت بر بازار 

زمین و مسکن، تاثیر بازتوزیعی از طرقی هزنیه‌کردن درآمد آن برای تهیه 

مسکن دهکهای پایین درآمدی و همنچین رویکرد مناسبتری برای 

تامین هزنیههای دولت ملی و مقامهای محلی خواهد داشت. ایـن 

یلامـات مهچنیـن وت‌یمانـد جایزگیـن درآهدمـای انپایـداری مهچـون 

رتاکمرف‌وشـی یـا شهرفروشـی و ابغرف‌وشـی )بـرای سـتخا سمـکن( 

قـرار یگـرد. در ایـن زیمنه ربرسـی داده‌اهی سـهناما املاک و سمـتغلات 

شنـان ‌یمدهـد در مینـه اول سـال جـاری صهدـا ومرد ملـک دکرهام هب 

میقـت 30 تـا 50 یملیـارد موتـان در تهـران ماعملـه شـده‌ادن کـه در وبند 

وقاینـن تایلامـی شمـومل اخـذ ایلامت وبنده و وخد بـه ازفایش اه‌تمیق 

دامـن زده‌انـد. بـرای مثـال در لاحـی هک تمیق سمـکن در امهاه‌ی اریخ 

شهاکـی وبده، اام تمیق سمـکن در منطهق یک تهران )رباسـاس زگارش 

وزارت راه‌وشهسرـازی( از تمـری 24/8 یملیـون موتـان در شـهریورامه هب 

28/1 یملیـون موتـان در مهامره رسـدیه اسـت. 
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