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است. وجود نرخ طبیعی  ای رها شدهمیلیون خانه خالی در کشور وجود دارد و بدون هیچ استفاده 2.6گزارش مرکز آمار  براساس

 7کند؛ اختلاف خانه خالی به منظور نقل و انتقال امری ذاتی در بازار مسکن است. موردی که مسئله خانه خالی را پر رنگ می

ه رغبت محتکران را به خرید و نگهداری ملک برای کسب سود و انباشت سرمایه درصدی آن در ایران با نرخ طبیعی است ک

ان نقل و انتقال و ، زم1ها میتواند ناشی از عوامل مختلف از جمله مشکلات قضایی، خانه تعطیلاتیدهد. در واقع خانهنشان می

ه هایی نیز برای سوءاستفاد؛ اما در این میان خانهخالی باشند ،مستأجر جدید و حتی زمان لازم برای فروش و اجارهسکونت مالک یا 

ای شدن این کالای مصرفی و بالتبع آن رشد مانند که این مسئله، چالش تقلیل عرضه خانه و سرمایهخالی می از شرایط بازار

 ری ثبات در بازاردهد که دولتها برای برقراقیمت و متضرر شدن مردم عادی را به دنبال دارد. بررسی تجارب کشورها نشان می

کنند و با سازوکار مشخص برای مالکانی که به قصد کسب سودهای استفاده می های خالیمالیات بر خانه و کنترل قیمتها از اهرم

زیر موضوعاتی از جمله لزوم و در این مقاله به همین منظور  کنند.اند، هزینه ایجاد میغیرمنطقی به بازار مسکن گام گذاشته

های خالی به همراه طراحی قانون مبتنی بر تجارب کشورهای های خالی، آثار اخذ مالیات بر خانهمالیات بر خانه منطق اخذ

این اقدام مالکان را به  بررسی آثار اخذ مالیات نشان داد که قرار گرفته است. تحلیلی مورد مطالعه –به روش توصیفی جهان 

کنترل قیمت و کاهش شکاف طبقاتی را  د که در هر دو حالت برای مردم منفعتکنعرضه واحدها یا پرداخت مالیات هدایت می

خواهد داشت. به طوریکه تجربه نشان داد که به ازای اخذ یک درصد مالیات از ارزش خانه، قیمت مسکن بسته به منطقه بین 

 و ضمانتهای لازم اجرایی چالشهای قانونی،ی به برطرف کردن االبته در این راستا باید توجه ویژهیابد. درصد کاهش می 8تا  2.6

 مفید و مناسب عمل نماید. گردد تا این ابزار 

 عرضه مسکن ،سوداگریتقاضای قیمت مسکن، ، های خالیمالیات بر خانه کلیدی: هایواژه

 
  شوند.های »شبه خالی« شناخته میهای خالی در سال اشغال شده و به عنوان خانهها معمولاً مدت زمان بیشتری نسبت به خانهاین نوع خانه  1



 

 

 

 

  بیان مسئله و تشریح آن  .1

ی در منطقه یورو خال خانه ، نرخ2۰۰۵در سال  .رایج در سراسر کشورها است در بازار مسکن یک پدیده نسبتاً خانه های خالی

اقتصاددانان، خالی بودن برخی در حالی که برای  (.Eiglsperger and Haine, 2009ه است )% بود 12.7و در آمریکا  1۰%

سیاستمداران و فعالان از این وضعیت برخی در مقابل رسد، نظر می هواحدهای مسکونی در مکانیزم بازار امری ذاتی و بدیهی ب

مقابله  هااین خانهبرای بهبود کارایی مسکن، با و باید  است خالی، نامطلوبهای خانهبالای  تعدادکه  ناراضی هستند و معتقدند

 .کرد

ر بازار مسکن در انتظار خرید و اجاره هستند، هایی که د: خانهای از شرایط، اشاره دارددهاصطلاح خانه خالی به طیف گستر

مانند، واحدهای مسکونی که به منظور تعمیر یا بازسازی، خالی ای زمانی به منظور تغییر ساکنان خالی میهایی که در بازهخانه

-Hoekstra and Vakili؛ Blossier, 2012هایی که در انتظار تخریب هستند )های دارای دعوی یا حتی خانهاند و مسکنمانده

zad, 2011شود. (. از منظری دیگر خانه خالی، واحدی است که در اثر عدم عرضه مالک با قیمت معین در بازار مسکن ایجاد می

  (.Ferrer et al., 2020) های خالی به اشکال مختلف و به دلایل مختلف در بازار وجود دارندبنابراین خانه

هزار  6۳۳و از چهار برابر شده ، 1۳۹۵الی  1۳8۵های های خالی طی سالر اساس سرشماری مرکز آمار، خانهبدر کشور ایران 

افزایش یافته است. در این مدت نرخ  1۳۹۵میلیون واحد در سال  2.6و  1۳۹۰میلیون واحد در سال  1.6به  1۳8۵در سال 

 8.۳به  1۳8۵درصد در سال  4.2واحدهای مسکونی کشور از  ی خالی به تعدادهاخانهی خالی یا همان نسبت تعداد هاخانه

 افزایش یافته است. 1۳۹۵درصد در سال  11.۳و  1۳۹۰درصد در سال 

 

 

 

 

 

 

 خالی کشور هاینمودار رشد تعداد و نرخ خانه: 1شکل 

 7)رشد بیش از  سالیانه قیمت مسکنبا توجه به افزایش ر حالی اتفاق افتاده است که د های خالی در کشوربرابری خانه 4رشد 

، اقشار متوسط جامعه توانایی مالی خود را برای خرید خانه از دست داده و بالاجبار به (1۳۹۵تا  1۳8۵برابری طی بازه زمانی 

  ؛داندارای خانه ملکی بودهمردم درصد از  7۳ریباً تق 1۳7۵طبق سرشماری سال . به طوریکه اندنشینی روی آوردهسمت اجاره
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تعداد خانه های خالی   نرخ خانه های خالی



 

 

 

 

و در مقابل با رشد جمعیت و به دلیل ناتوانی مردم از خرید مسکن،  درصد رسیده است 6۰به  1۳۹۵سال اما این آمار در 

 برابر شده است )سرشماری مرکز آمار(. 2نشینی در این بازه زمانی حدود اجاره

 

 

 

 

 

 

 نحوه تصرف مسکن توسط خانوار کشور: درصد ۲شکل 

 

اضا برای مسکن بیشتر اگر تق عرضه و تقاضا است.در بازارِ مسکنِ رقابتی، قیمت خانه تابعی از این در حالیست که به طور کلی 

در این شرایط تعداد  (.Thalmann, 2008باشد، کمبود مسکن وجود خواهد داشت و قیمت خانه افزایش خواهد یافت )از عرضه 

توان این، میبنابر کنند.های خالی را اشغال میواحدهای مسکونی خالی پایین خواهد بود، زیرا افراد جویای خانه به سرعت خانه

 از این رو انتظار داشت که رابطه معکوسی بین نرخ خانه خالی از یک سو و رشد قیمت مسکن از سوی دیگر وجود داشته باشد.

، مانند مطالعات روزن یاز مطالعات تجرب یاریبسدر  ختم شود.مسکن  متیق زانیمافزایش به  دیبا یخال یهادرصد خانه کاهش

نرخ خانه خالی  .( ,2001Chen) شده است دییتأاین موضوع  1۹88در سال  ۳و نوتهفت لیو گابر 1۹8۳در سال  2تیو اسم

 1۹۹۰پایین به معنی کمبود خانه و در نتیجه فشار زیاد بر قیمت خانه است. به عنوان مثال برای کشورهایی که در اواسط دهه 

 (.Hoekstra and Vakili-zad, 2011نرخ خانه خالی پایین داشتند، افزایش قیمت اتفاق افتاده است )

با بررسی مطالعات و تجارب  شود؟خالی زیاد موجب کاهش قیمت مسکن می عکس آن نیز چنین است؟ یعنی نرخ خانهاما 

ای زیاد باشد، کند و اگر در دههبینی تحولات قیمت مسکن در آینده عمل میخارجی میتوان گفت نرخ خانه خالی برای پیش

ای کشوری مانند آلمان، این موضوع توان در دهه بعد یا حتی زودتر قیمت مسکن پایین یا احتمالاً منفی را انتظار داشت. برمی

 که تعداد خانه خالی نسبتاً بالا بوده، کاهش قیمت خانه در فاصله زمانی کمی اتفاق افتادهتأیید شده است. در این کشور هنگامی
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سکونت ملکی   سکونت استیجاری  سایر سکونت



 

 

 

 

ی نسبتاً است. در هلند، سوئد، انگلستان و تا حدی دانمارک نیز این نظریه معنا دارد و برعکس این رویه یعنی تعداد خانه خال 

که پایین و همچنین افزایش نسبتاً زیاد در قیمت خانه در این کشورها اتفاق افتاده است. با این وجود، کشورهایی نیز هستند 

ای اقتصاد است. این موضوع با تمرکز بر بازار مسکن کند و واقعیت کاملاً متفاوت از تئوری پایهمکانیسم فوق در آنها صدق نمی

نرخ  شیو افزا یخال یهارغم وجود خانهعلىدر این کشورها  شود.الیا، آمریکا، تایوان، فرانسه و فنلاند نشان داده میاسپانیا، ایت

البته میزان رشد قیمت در هر کشور متفاوت گزارش شده است. و حتی در یک  بوده است. شیمسکن در حال افزا متیق ،آن

تر از آن اتفاق افتاده است. به عنوان مثال اسپانیا با نرخ خانه خالی بسیار بالا درصد و در کشوری دیگر پایین 1۰۰کشور بالای 

 Hoekstra andتجربه کرده است ) 2۰۰6تا  1۹۹6درصدی را در قیمت خانه طی سالهای  1۰۰درصد( افزایش بیش از  1۵)

Vakili-zad, 2011.) 

 دهد:ا در هشت کشور نشان میمسکن ر های خالی و رشد واقعی قیمترابطه بین نرخ خانه ۳شکل 

 

 

 

 

 

 

 ۲۰۰۶تا  199۶: نمودار مقایسه قیمت مسکن و نرخ خانه خالی در کشورها طی بازه ۳شکل 

تواند ضمانت کاهش و یا کنترل قیمت مسکن باشد و واحدهای مسکونی در های خالی همواره نمیبنابراین افزایش تعداد خانه

توانند این واحدها درآمد نمیهای کمبه طور نامناسبی خالی مانده و در نتیجه خانوادههای بالا کشورهای مذکور به دلیل قیمت

بروز پدیده خانه خالی و تأثیر آن بر شده  انیبا توجه به مطالب ببنابراین  (.Ferrer et al., 2020را اجاره یا خریداری کنند )

 :است ریز یاز دو علت اساس یناشقیمت مسکن 

 گرفتن عرضه از تقاضا در بازار مسکن  یشیپ •

 در بخش مسکن ۴شکست بازار دهیپد •

 

 

 
4 Market Failure 



 

 

 

 

 

در شود؛ اما )مانند کشور آلمان( می مسکن در بازار متیکاهش قموجب  ی،خال یمسکون یواحدها زانیم شیافزا ،حالت اول در

خانه همراه خواهد  متیق هیرویب شیدر بازار مسکن و افزا ریپذبا عدم تعادل برگشت یخال یمسکون یحالت دوم، وجود واحدها

 وجود یعنی در بازار مسکن با کند.میعمل ن یبازار به درست سمیاست که در آن مکان یطیبروز شرا یبازار به معنا شکست .بود

قاضا توانایی تامین های بالا، تمتیست. در واقع به دلیل عرضه مسکن با قینخود  ازین نیتقاضا قادر به تأم ،تولید و عرضه مسکن

از دهه  این کشوربازگشت سرمایه مسکن در در همین راستا با بررسی تجربه کشور تایوان میتوان دریافت که . مسکن را ندارد

آنهم برای سودهای هنگفت در  ،های خودبوده که مالکان واحدهای مسکونی را تشویق به خالی نگهداشتن خانه بالاآنقدر  1۹7۰

پروفسور  . همین عامل موجب افزایش قیمت مسکن در تایوان شده و مردم را از دسترسی به آن دورتر کرده است.آینده کرده است

های گوید: »خانوادهمی های خالیدر زمینه پدیده خانه در شرح نتایج تحقیق خود ۵دانشگاه اِی اَند اِم تگزاساستاد اقتصاد لی 

ها به خاطر تقاضای ؛ بنابراین روشن است که قیمت خانهنیستند برخورداربرای خرید مسکن کم بضاعت از استطاعت مالی کافی 

. کنند«خریداری میخریداران بیش از یک خانه  رود و بیشترخواهند از خانه پول دربیاورند )سوداگران( بالا میکسانی که می

گردد. آنچه برهم زننده تعادل های خالی به میزان نرخ طبیعی، امر ذاتی برای تعادل در بازار مسکن تلقی میوجود خانه بنابراین

افزایش  مسئله است. های خالی نسبت به نرخ طبیعی آنگردد، فاصله قابل توجه نرخ واقعی خانهو جزء غیر ذاتی بازار تلقی می

این فاصله  ،تقاضای مذکوراثر گلوله برفی دهد و با رخ می گرانهبه دلیل وجود تقاضای سوداهای خالی بیش از نرخ طبیعی، خانه

بیشتر نیز خواهد شد. در چارچوب ادبیات اقتصاد مسکن و براساس مکانیسم تعدیل قیمت، رخداد فوق )فاصله نرخ واقعی 

بایست به کاهش قیمت تعادلی بازار بیانجامد، لیکن از آنجایی که مکانیسم مذکور در بازار نرخ طبیعی( می های خالی ازخانه

 کند.، عمل نمیاستآن  ای()تقاضای مصرفی و سرمایه مسکن کشورهایی نظیر ایران که عرضه مسکن بسیار کمتر از تقاضای

های نرخ خانه) آیدعی آن که مبتنی بر الگوی اقتصاد سنجی بدست میهای خالی بر نرخ طبیفزونی قابل توجه نرخ واقعی خانه

خود عامل افزایش قیمت مسکن شده و در چنین شرایطی، بازار مسکن دچار  (تردرصد از میزان مناسب و تعادلی بیش 7خالی 

 (.1۳۹6خواهد شد )فدایی و کمیاب، شکست 

 راهکار حل مسئله. ۲

کنند که مالیات بر خانه خالی، یکی از این ابزارها است. در در این شرایط دولتها به منظور تنظیم بازار از ابزارهایی استفاده می

در  نزلندیکارشناس اقتصاد املاک و مستغلات دانشگاه کوئ 6موری کامرونهای براساس بررسیمنطق دریافت این مالیات نیز 

)کلید نخورده( و آن  که خانه خالی باشدنسبت به حالتی  ،بفروشدرا زندگی کرده  در آن ستأجرای که مخانه ،مالکصورتی که 

است و افراد  فراهمها فروش ملک در هر زمان و پس از رشد قیمت امکانبا این کار  کرد ورا بفروشد سود بیشتری خواهد 

توان خالی را می هایخانه بنابراین (.Murray, 2017) را بفروش برسانندخود  های مسکونیهای بالاتر واحدتوانند با قیمتمی

 حاکمیت حق نکته دیگر بحث »اصل انتفاع« است و یک دارایی با نقدشوندگی بالاتر نسبت به یک خانه اِشغال شده دانست. 

 
۵ Dr Li Gan is a Professor of Economics at Texas A&M University 
6 Dr Cameron K. Murray 



 

 

 

 

سازی قابلیت سکونت فراهم جهتهایی از محل درآمدهای عمومی کشور هزینهدارد. چراکه را مداخله در جهت منافع عمومی 

، در واقع حق دیگر افراد مالک اقدام به احتکار و بلا استفاده گذاشتن واحدهای مسکونی کند زمانیکه انجام داده است. بنابراین

کرد مجدد از منابع عمومی برای دولت ناچار به توسعه شهرها و هزینه ها را ضایع کرده و به همین منظورجامعه از این هزینه

نکته قابل ذکر دیگر هدایت منابع غیرمولد و حبس شده به سمت تولید  .استارائه خدمات روبنایی و زیربنایی به مناطق جدید 

، کاهش منابع کشور ، قفل شدنهای خالیانباشت هر چه بیشتر خانهاست. افزایش میل به خالی ماندن خانه، تبعاتی از جمله 

هایی که باید به سمت از سرمایهبسیاری  1۳۹۵تا  1۳8۵های طی سال به همراه دارد. به عنوان مثالرشد اقتصادی و اشتغال را 

های خالی بلوکه شد و سال رفت به دلیل عدم برخورد با محتکران در خانهمی 7هزار میلیارد تومان( 1۰۰۰بیش از ) تولید مسکن

کند که دولتها نقش مهم خود را در رعایت و تنظیم . با توجه به دلایل فوق، منطق حکم میبه سال این میزان افزایش یافت

 (. Chen, 2001) وانین بازار ایفا کنند و با اتخاذ سیاستهای راهبردی مکانیسم قیمتی بازار مسکن را به درستی ایجاد کنندق

  بررسی وضع گذشته و حال .۳

 یمبناورود کرد و بر  یخال یهابر خانه اتیقانون مالبها به اجاره تیو تثب لیقانون تعد 8گذار در قالب ماده ، قانون1۳۵2در سال 

بها را به دولت درصد ارزش اجاره ۳۰معادل یاتیمال دی، باشدمینگه داشته  یخال ماه 6از  شیب یواحد مسکون کیآن اگر 

 اتیقانون مال 11و  1۰در قالب ماده و  قرار گرفت اصلاح وی ابیمورد ارز 1۳66قانون در سال  نیاز انقلاب ا پس .ختپردامی

 وهزار نفر محدود شد  1۰۰ یبالا یهابه مراکز استان یخال یهابر خانه اتیقانون، مال نیا یارائه شد. بر مبنا یمستغلات خال

در هزار  2معادل  یاتیمال دینگه داشته شود، با یخال یماه متوال 12ماه تا  6از  یواحد مسکون کیکه  یطیمبنا، در شرا نیبر ا

را پرداخت  یدر هزار ارزش معاملات 4معادل نرخ  دیباشد، با یماه خال 12از  شیهر ماه و اگر ب یمستغلات به ازا یارزش معاملات

 هیپا نیاخذ ا یو دشوار ییسازوکار برخط شناسا نبودبه استناد این قانون وجود داشت؛ اما  1۳8۰با وجود اینکه تا سال  .کند

توسط  1۳8۰های مستقیم مصوب سال هزینه بالای اخذ مالیات نسبت به درآمد کسب شده، در اصلاحات قانون مالیاتو  یاتیمال

مکرر قانون  ۵4ماده  هیدر اصلاحو  1۳۹4در سال های خالی قانون مالیات بر خانه نمایندگان مجلس وقت حذف گردید.

واقع در  یمسکون یواحدها، میمستق یهااتیمکرر قانون اصلاح مال ۵4ماده بر اساس . مطرح شد گریبار د میمستق یهااتیمال

 نیمکرر ا 16۹املاک و اسکان )موضوع تبصره هفت ماده  یهزار نفر که به استناد سامانه مل 1۰۰از  شیب تیبا جمع یشهرها

متعلقه،  اتیدرصد مال ۵۰اجاره معادل  مددرآ بر اتیاز سال دوم به بعد مشمول مال شوند،یم ییشناسا یواحد خال نوانعقانون( به

با وجود تصویب  شوند.میمتعلقه  اتیدرصد مال1۵۰متعلقه و سال چهارم و به بعد معادل  اتیدرصد مال 1۰۰سال سوم معادل 

یکی از دلایل عدم  ملاک کشورنبود سامانه جامع اطلاعاتی از ااین قانون به مرحله اجرا نرسید.  ، مجددا1۳۹4ًاین قانون در سال 

مطرح بودن معافیت ، نرخ پایین مالیات بر خانه خالیی، خانه خال فیتعرابهام در  از جمله البته دلایل دیگری نیزاجرا بوده است. 

 شد.قانون از سوی مسئولین مطرح میبرای عدم اجرای  نبود ضمانتهای اجراییو  مکرر ۵4برای ماده  ۵۳ماده 

 
 میلیون تومان برای هر واحد مسکونی 4۰۰میلیون واحد ضربدر متوسط قیمت  2.6بیش از   7



 

 

 

 

با موضوع  یرحهای مستقیم تا آخر دوره مجلس دهم انجام نشد تا اینکه طمکرر قانون مالیات ۵4ماده اصلاح با این وجود 

مجلس ارائه شد تا بتواند اشکالات و ابهامات مطرح شده را پوشش  ندگانیتوسط نما یهای خالبر خانه اتیقانون مال هیاصلاح

قانون  نیا هیاصلاح بینسبت به تصو 1۳۹۹در سال گذشته  راداتیبا رفع ا ازدهمیمجلس  زین تیدر نها. داده و برطرف کند

از موارد  یهرچند که برخ فوق برطرف شد، ایراداتاز  یاریبس یهای خالبر خانه اتیقانون مال هیطرح اصلاح در اقدام کرد.

 که در ادامه به آنها پرداخته خواهد شد. است یکماکان باق

 1۳99و  1۳9۴های خالی در سال : مقایسه قانون مالیات بر خانه1جدول 

 1394های مستقیم مصوب سال اصلاح قانون مالیات اصلاحیه قانون
های مستقیم مصوب سال مکرر قانون مالیات 54اصلاح ماده 
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 مالیات بر اجاره مالیات بر اجاره مبنای أخذ مالیات

فرجه زمانی معافیت 

 های موجودخانه
 ماه( خالی 4روز ) 120 ماه )یکسال( خالی 12

فرجه زمانی معافیت 

 های نوسازخانه
 - 

سازی پس های انبوهواحدهای نوساز پس از دوازده ماه و پروژه

 گواهی اتمام عملیات ساختمانیاز هجده ماه از زمان صدور 

 نرخ مالیات

 معادل یک دوم مالیات متعلقه -سال دوم

 معادل مالیات متعلقه -سال سوم

 ( برابر مالیات متعلقه5/1معادل یک و نیم ) -سال چهارم و به بعد

 برابر مالیات بر اجاره 6سال اول 

 برابر مالیات بر اجاره 12سال دوم 

 برابر مالیات بر اجاره 18سال سوم و به بعد 

خانه خالی به  5نکته: اشخاص حقیقی و حقوقی دارای بیش از 

 کنند.ازای هر خانه دو برابر مالیات پرداخت می

 مرجع شناسایی خانه خالی
 ماده 7 به استناد سامانه ملی املاک و اسکان کشور)موضوع تبصره

 (مکرر این قانون 169

همراه با خود اظهاری  اسکان کشوربه استناد سامانه ملی املاک و 

 (مکرر این قانون 169 ماده 8و  7 )موضوع تبصرهمردم 

 دامنه و متراژ شمول
واحدهای مسکونی واقع در شهرهای با جمعیت بیش از یکصد هزار 

 با همه متراژها نفر

واحدهای مسکونی واقع در شهرهای با جمعیت بیش از یکصد 

 با همه متراژها هزار نفر

  اتملاحظ

خانه خود اظهاری نشده مشمول مالیات خواهد شد و تعرفه برق 

شود. در قانون خدمات عمومی آن با بالاترین پلکان محاسبه می

گردد. هر خانوار میتواند با آدرس ثبت شده در سامانه ارائه می

یک اقامتگاه اصلی و یک اقامتگاه فرعی در شهر دیگر داشته 

ه فرعی در شهر اقامتگاه اصلی باشد باشند و در صورتی که اقامتگا

 به نام یکی  از اعضای خانوار باشد.

 



 

 

 

 

 های خالی آثار اقتصادی مالیات بر خانه .۴

 ارزیابینیاز به با این حال این ابزار ، انجام گرفته بازار مسکن در خالی هایبر خانهمالیات  تحقیقاتی در زمینه تأثیراینکه با وجود 

  بیشتری در کشورهای دنیا است. و مطالعات

 عرضه مسکن. ۴.1

سوداگرانه مالکان  یهازهیانگ ،یمسکون یداشتن واحدهانگه یخال نهیهز شیبا افزا اتینوع مال نیابرخی از پژوهشگران معتقدند 

های دیگری نیز وجود دارد پژوهش .شودیخود به بازار م یآنها به عرضه واحدها بیترغ موجبو  دهدیاحتکار کاهش م یبرارا 

نتایج حاصل از ارزیابی طرح مالیاتی سال داند. به عنوان مثال تأثیر میهای خالی را در عرضه مسکن بیکه اخذ مالیات از خانه

و  اثر استهای خالی بیدهد که مالیات بر خانهنشان می ۹دانشجوی دانشگاه اکول پلی تکنیک 8فرانسه توسط بلوسیر 2۰۰6

اجرای ضعیف، وجود زمینه تقلب و ایجاد صورت حساب جعلی، مشکلات شناسایی خانه خالی و تعریف مناسب از  دلیل آن نیز

ا به اجاره خانه ترغیب خانه خالی است. علاوه بر این، با توجه به این واقعیت که درصد مالیات آن نیز بازدارنده نیست، مالکان ر

سنجد و این میزان مالیات، به احتمال زیاد باعث تغییرات ندادن ملک خود را میکند. در واقع صاحبخانه هزینه فرصت اجارهنمی

طی  1۰ماریونا سگو مطالعه دیگر در فرانسه به عکس این نتیجه دست یافته است. (. ,2012Blossierشود )رفتاری چشمگیر نمی

های اداری این دادهآزمایشی به وسیله  به بررسی اجراهای خالی بر بازار مسکن فرانسه« تحت عنوان »اثر مالیات بر خانهتحقیقی 

های ساله داده ۹ه است. این محقق معتقد است، فاصله زمانی پرداخت 1۹۹۹در سال در فرانسه  مشمول مالیات مالیات در مناطق

های بررسی تأثیر خانه خالی را به چالش کشیده است و در صورت استفاده از داده سرشماری، در تحقیق بلوسیر استراتژی

میزان خانه خالی  2۰۰1و  1۹۹7های بین سال دهد با وضع مالیات در یک دوره چهار سالهمناسبتر نتایج تحقیقش نشان می

 دهد که در مناطقی یالبته این تحقیقات نشان مهای مشمول مالیات کاهش یافته است. درصد در شهر 1۳
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و بوده بیشتر  نیز درصد ۵۰های خالی از میانگین در عرضه خانهتاثیر اخذ این مالیات با فشار تقاضا روبرو است؛  که بازار مسکن

 (.Mariona Segú ,2019) ها رسیده استخانه اولی واحدهای خالی به عمده

اند؛ اما های خالی واحدهای مسکونی بیشتری در شهرهای فرانسه عرضه شدهمیتوان گفت با اخذ مالیات بر خانه ۵شکل  مطابق

هایی که بیش از دو متناسب به میزان و زمان خالی بودن، نتیجه متفاوت بوده است. به عنوان مثال اخذ مالیات موجب شده خانه

هایی که کمتر از یک سال و یا آنها نیز کاهش خوبی داشته است. اما خانه تعدادسال خالی هستند بیشتر به بازار عرضه شوند و 

های خالیشان یا ثابت مانده یا در سالهای بعد افزایش نیز یافته است که عمدتاٌ به خانه درصداند، سال خالی مانده 2تا  1بین 

 (.Mariona Segú ,2019دلیل نرخ پایین مالیات در سالهای ابتدایی است)

 

 

 

 

 

 

 : نمودار تغییرات نرخ خانه خالی در شهرهای دارای مالیات و شهرهای بدون مالیات )فرانسه(۴شکل 

 

 

 

 

 

 

 

 : نمودار تغییرات نرخ خانه خالی بر حسب مدت زمان خالی ماندن در شهرهای دارای مالیات و شهرهای بدون مالیات )فرانسه(5شکل 



 

 

 

 

املاک و مستغلات به  متیونکوور نسبت ق شهردر بحران مسکن دیگری که در کشور کانادا انجام گرفته است مطابق پژوهش 

 متیقگران کشور نیسوم لیدل نیهم به. رسیده است 1به  1۳ نسبت نیا، 2۰16و در سال  هبود 1به  ۳در حدود  خانواردرآمد 

 درآمد به نسبت مسکن متیق ینجوم رشد نیهم(. Todd, 2017) ه استشد شناختهزبان جهان  یسیانگل یمسکن در کشورها

حال،  نیکند. با ا لیتکم هزار مسکن 22حدوداً  ،تقاضا به پاسخ و متهایق کاهش منظور به داشت آن بر راکانادا  دولت خانوار،

شهر به سرعت در حال رشد  نیا تیطرف جمع کیعرضه و تقاضا در بازار ونکوور محقق نشد. چرا که از  نیهمچنان تعادل ب

 یهاو روز به روز بر تعداد خانه دیرسینم یمصرف یشده بدست تقاضا دیتول یهاخانه گرید ییدرصد سالانه( بود و از سو 1.۵)

 مردمشد و  منجر جامعهمردم  اعتراضبه  یخال یهاتعداد خانه شیافزا نی( اGlobal news, 2019) شدیونکوور افزوده م یخال

 28 حهیلا کانادا ایکلمب شیتیبر، دولت  2۰16آگوست  2در در همین راستا  .داشتند رادولت درخواست برخورد با محتکران  از

 شامل:چهار قسمت  یقانون دارا نیا کرد.  یرا معرف

مسکن  ساختایجاد طرح  د( قانون املاک و مستغلات  ( اصلاحج، یخارج دارانیخر اتیمال( ب، املاک خالیبر  اتی( مالالف

 (.Jingting Hu, 2018) تأمین مالی از درآمدهای مالیاتی ناشی از این قانون اجدید ب

ایجاد افزایش قابل توجه های خالی و شبه خالی برای عرضه املاک و های خالی با ایجاد انگیزه در صاحبان خانهمالیات برای خانه

کندی در همین زمینه  (.Jingting Hu, 2018ای، یک ابتکار و سیاست مهم برای شهر ونکوور بود )در عرضه مسکن اجاره

بر اساس اطلاعات  گویدداند و میمیها عرضه بیشتر خانهرا عاملی برای خالی  هایمالیات بر خانهشهردار ونکوور  11استوارت

)تعداد های خالی یک سال قبل درصد نسبت به تعداد خانه 14.6خالی اعلام شدند که  2۰1۹ملک در سال  787بدست آمده، 

درصد  ۳۰)آغاز اخذ مالیات( حدوداً  2۰17خانه خالی سال  11۳1کمتر بوده است. همچنین این رقم نسبت به واحد(  ۹22

های دهد که چگونه مالیات بر خانهنشان می 12کانادا همچنین گزارش رهن و مسکن (. ,2019Global newsت )کمتر بوده اس

های کوتاه و محدودیت برای اجاره ساختبه همراه سایر ابزارهای بازار از جمله تسهیل شرایط صدور مجوز  2۰1۹خالی در سال 

نشان  CMHC های گزارشدادههای خالی به بازار اجاره بلندمدت داشته است. آنالیز مدت، تأثیر مطلوبی در انتقال آپارتمان

ای عرضه شده در منطقه حومه و شهر ونکوور به اجاره طولانی مدت واگذار شده است اجاره واحد 11118واحد از  8824دهد می

تا اکتبر  درصدی حکایت دارد. از این بین 1۹شدند که از افزایش حدود مدت یا خالی استفاده میکه سابقاً یا به صورت کوتاه

درصد بیشتر از سال  21واحدی مواجه شده که  ۵۹2۰هایی که در شهر ونکوور اجاره داده شده با افزایشی تعداد آپارتمان 2۰1۹

به عبارت دیگر صاحبان املاک مسکونی به منظور عدم پرداخت  .است بودهآن در مرکز شهر  واحد ازهزار  ۳قبل بوده است که 

بها را بدنبال خواهد و همین عامل نیز کاهش اجاره دهندمی بلندمدت نی خود را اجارههای مسکوواحد ،خالی هایمالیات بر خانه

 :دندهرا نشان می در مرکز شهر ونکوور و قیمت مسکنشده های استیجاری اضافهتعداد خانه به ترتیب 7و  6های شکل داشت.

 
11 Kennedy Stewart 
12 CMHC 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ونکوورای در مرکز شهر : نمودار تعداد واحدهای مسکونی اجاره۶شکل 

 

 

 

 

 

 

 

 

 : نمودار قیمت مسکن در مرکز شهر ونکوور7شکل 

علی رغم عرضه واحدهای مسکونی  2۰18های خالی در سال همانطور که از نمودارهای بالا مشخص است، با اعمال مالیات بر خانه

توان به بعد می 2۰18شود اما از سال خالی به بازار، تأثیر چندانی در رشد تعداد واحدهای استیجاری و قیمت مسکن دیده نمی

جاری آنهم برای بلندمدت رشد فزاینده داشته و قیمت مسکن نیز در یک روند ثابت و بعضاً های استیمشاهده کرد تعداد خانه

 منفی باقی مانده است. 

 



 

 

 

 

 . شکاف طبقاتی۴.۲

خالی نگهداشتن خانه یکی از موارد انباشت دارایی توسط ثروتمندان است. عمده این قشر از جوامع برای سودهای کلان و حفظ 

قیمت های گرانها نیز طبیعتاً خانهبرند. در بین خانهخرید خانه که نگهداری آن ریسک کم و سود بالا دارد، بهره میدارایی خود از 

و در مقابل به دلیل رشد قیمتها  های بالا مناسب باشد و سودهای بیشتری را نیز به افراد تخصیص دهدمیتواند برای نقدینگی

محقق  1۳جاناتان بورندر همین راستا کند. کند و این موضوع نابرابری ثروت را بیشتر می افرادی را از دستیابی به خانه دورتر

در مناطق  . اوکرد یبررسرا مناسب  اقشار جامعه به مسکنِ یو دسترس یاملاک خال نرخ نیدانشگاه لندن، در مطالعه خود رابطه ب

ارائه  ی. بر اساس آمارهارا انتخاب کرد و ولز سیانگل تیدرصد جمع 4۰نفر معادل  ونیلیم 2۳ یو ولز نمونه آمار سیمختلف انگل

خانه نسبت به درآمد  متیق عیسر شیافزا لی، به دل2۰16تا  1۹۹7 یهاسال نیخانوارها به مسکن ب یدسترس ا،یتانیشده در بر

ها وجود دارند؛ گرانتر نوع از خانه نیکه ا یمناطق دهدیمطالعات جاناتان بورن نشان م (.Bourne, 2019) است افتهیافراد کاهش

 یموضوع عامل نیو هم (8)مطابق شکل  خود سکونت دارند یهاها به صورت تمام وقت در خانههستند که ساکنان آن یاز مناطق

ها درصد خانه ۳۰بر اساس شکل زیر در مناطق با رنگ بنفش بیش از  .است شده اقشار جامعه نیب یشکاف طبقات دیتشد یبرا

 یهاخانه تمامی ارزش ،یو چلس نگتونیاز محلات لندن مانند کنز یدر برخ دهدمیمحقق نشان  نیا یهاافتهخالی است و ی

 یهادر خانه هیپوند سرما اردیلیم 12۳حدود محلات  دلار( بوده است و در مجموعِ اردیلیم 27پوند ) اردیلیم 21حدود  یخال

 (.Bourne, 2019) مناطق حبس شده است نیا یخال

 

 

 

 

 

 

 : نرخ پراکندگی خانه خالی در کنزینگتون و چلسی۸شکل 
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و البته گران  شتریب یخال یهادرصد از مردم در مناطق با خانه 47 -۳۹اساس برآورد جاناتان بورن در انگلستان و ولز، حدود  بر

حدود  زانیم نیهزار پوند بوده که ا ۳6۳واحدها  نینشان داد که متوسط ارزش ا یهزار خانه خال ۳4۰ یبررس .کنندیم یزندگ

 متیانجام گرفته راه حل کاهش ق قیدر تحقوی  هزار پوند( گرانتر است. ۳۰6) یخانه معمول کیدرصد از متوسط ارزش  18.۵

 یهابر خانه اتیامر با اخذ مال نیعرضه و کاهش تقاضا عنوان کرده است که ا شیدار شدن را افزاخانه طیمسکن و بهبود شرا

 شیاز جمله افزا ییهالیپتانس یدارا یخال یهابر خانه اتیبورن، مال دگاهیاساس دبر(. Bourne, 2019) قابل تحقق است یخال

 یمسکون یهامالکان به عرضه واحد بیترغ لیافراد به مسکن به دل یدسترس شیسوداگرانه و افزا یکاهش تقاضا ،درآمد دولت

نسبت به ساخت مسکن قرار دارد؛  یبالاتر تیدر اولو یخال یهابر خانه اتیمحقق اخذ مال نیاساس مطالعات ا بر .به بازار است

 یاهیسرما یبه کالا لیموضوع خانه را تبد نیدر املاک وجود دارد و ا یگذارهیسرما یبرا یدیدر حال حاضر رقابت شد رایز

در تحقیقی دیگر  (.Bourne, 2019) شودیمحسوب م هیکمبود مسکن مسئله ثانو ثروتمند را ثروتمندتر کرده و کرده است و

دو و سه خوابه  یهادر ایالت هاوایی آمریکا منتشر شده، متوسط اجاره خانه هونولولوکه توسط دفتر شهردار  یاساس گزارشبر 

 ۵.۳است که حدود  یدر حال نیاست. ا دهیدلار رس 24۰8و  1۵28 بیبه ترت یعنیخود در کشور  زانیم نیبه بالاتر لودر هونولو

 دیافزایگزارش م نیا(. civilbeat, 2019) از سکنه هستند یبلندمدت خال تهو به صوراو رهیموجود در جز یهادرصد از خانه

دلار در سال  ونیلیم ۵۰۰به حدود  2۰1۵تا  2۰۰8، از سال و خالی نگهداشتن آنها دوم یهادر خانه یخارج یگذارهیسرما

در هر سال  گذارانهیاست. سرما افتهی شیافزا 2۰17و  2۰16 یهاسال یدلار در سال برا اردیلیم 1رقم به حدود  نیو ا دهیرس

 یگذارهیسرما نیا شودیگفته م نکهیا رغمیعل .کنندیم یداریدلار خانه خر اردیلیم ۵تا  4 ییدر بازار املاک و مستغلات هاوا

 متیمرتبط با تورم ق یهانهیهز جادیبا ا را ایمزا نیا دیاما با ،شودیم یو باعث رشد اقتصاد آوردیرا به ارمغان م یاقتصاد یایمزا

در کنار و رشد شکاف طبقاتی  درآمدکم ایو  ریپذبیو آس یساکنان دائم یبرا متیقارزان مسکن، محدود شدن عرضه مسکنِ

ای ایجاد نکند، در آینده شاهد و جریمه هزینه ،در صورتی که دولت برای همین واحدها و مالکان محتکرارزیابی کرد و  گریکدی

و اشتغال را هایی که منابع کشور را در خود قفل کرده و رشد اقتصادی های خالی خواهیم بود، خانهانباشت هر چه بیشتر خانه

 یخارج گذارانهیمنظور خارج کردن سرما به(. civilbeat, 2019) و برخی را صاحب دارایی امن کرده است به نابودی کشانده

در نظر  یخال یهابر خانه اتیخود، اخذ مال یخال یاجاره واحدها یبرا میافراد مق قیتشو ایاقامت ندارند  ییهاوا التیکه در ا

. انجام گرفته است ایکلمب شیتیبرایالت ونکوور و  یدر هونولولو مانند شهرها یبر املاک خال اتیمال یسازمدل .گرفته شده است

 یموجود شیافزا ینوآورانه برا یکردهایاز جمله رو یخال یهابر خانه اتیاخذ مالهونولولو، »، شهردار 14کورکووا یگرطبق گفته 

ها احتمالاً همان خانه نیو خاموش هستند. ا کیواحدها تار شتریب د،یکن یاگر در شب در محله کاکاکو رانندگو  مسکن است

 (.«civilbeat, 2019) میهستند که ما دنبال آن هست ییواحدها
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شود. های با قیمت کمتر میهای گرانقیمت باعث افزایش فشار تقاضا بر روی خانهبنابراین میتوان گفت خالی نگهداشتن خانه

ها بیشتر شده و با کاهش تقاضا بر روی عرضه آنهای گرانقیمت وضع شود، های خالی بر روی خانهچنانچه مالیات بر خانه

یابد. های گرانقیمت و غیرگرانقیمت هر دو کاهش میتر به عنوان کالای جانشین، قیمت خانههای با قیمت متعارف یا ارزانخانه

 واهند داشت.های غیرگرانقیمت به دلیل کاهش فشار تقاضا کاهش قیمت خهای گرانقیمت به دلیل افزایش عرضه و خانهخانه

 . کنترل قیمت مسکن ۴.۳

شود، برخی معتقدند مالیات بر خانه خالی تأثیری بر قیمت های بسیاری شنیده میدر رابطه با کاهش قیمت مسکن اظهارنظر

مسکن نخواهد داشت و برخی نیز معتقدند این مالیات موجب کنترل قیمت واحدهای مسکونی خواهد شد. در این رابطه تحقیقات 

 کمی انجام شده است و نیاز به بررسی بیشتری دارد. 

 یخال یهابر خانه اتیمالهایی که در رابطه با تأثیر مثبت مالیات بر خانه خالی انجام گرفته، نشان میدهد که نتایج پژوهش

را  یدر بازار مسکن ملکعرضه  شیآنکه افزا ایدر بازار اجاره اتفاق خواهد افتاد  ایعرضه  نیموجب عرضه واحدها خواهد شد که ا

دهد کفه ترازو را به سمت افزایش عرضه تغییر میکه  که با کاهش تقاضای واحدهای استیجاری همراه خواهد شد به دنبال دارد

، 1۵جاش گوردون در همین رابطه بررسی مطالعاتمسکن خواهد شد.  متیبها و کاهش قاجاره متیموجب کاهش ق و همین عامل

در های خالی دهد با وضع مالیات بر خانهنشان می 16کانادا های عمومی در دانشگاه سایمون فریزردانشکده سیاستاستادیار 

در  (.Gordon, 2019) درصد کاهش یافته است ۳۰تا  1۵از  2۰18از فوریه  ی مسکنها، قیمتو گرانقیمت مناطق سطح بالا

را های خالی گذاران واحدهای مسکونی خالی از طریق مالیات بر خانهر سرمایهب ولت تایوان تأثیر افزایش هزینهای دیگر دتجربه

های خالی در نظر گرفته در دستور مطالعات خود قرار داد. به طوریکه مدلی برای تخمین تغییر قیمت ناشی از اخذ مالیات از خانه

های بر اساس نتایج این مدل اعمال مالیات بر خانه .ودهای خالی بشد که تابعی از درآمد و هزینه خانوار، قیمت مسکن و نرخ خانه

های خالی، درصد مالیات بر ارزش خانه 1نتایج این تحقیق نشان داد که به ازای .خالی میتواند قیمت مسکن را کاهش دهد

 «تای چون»شهر  افتد. در این بیندرصدی )متناسب با شرایط هر منطقه( قیمت مسکن در بازار اتفاق می 8.8تا  2.6کاهش بین 

درصد را ثبت کردند. همچنین شهر تایپه  2.۵۵با کمترین کاهش یعنی  «تای تون»درصدی و شهر  8.8با بیشترین کاهش رقم 

 (.Chen, 2001) درصدی همراه بوده است 6.74نیز با کاهش 

 درآمد مالیاتی و ساخت و ساز .۴.۴

، به واحدهابه عرضه خالی  یهاهدف اصلی آن تحریک صاحبان خانههای خالی یک مالیات تنظیمی است که مالیات بر خانه

در بسیاری از کشورهای جهان، از  هها در بازارهای اجاره و فروش مسکن است. این مالیات تنظیمی امروزمنظور کاهش قیمت

 حاصلنیز  نوع مالیات درآمد این ،کشورها هر چند مطابق تجربه ؛شودداری نیز اعمال میجمله کشورهای با نظام اقتصاد سرمایه

 
1۵ Josh Gordon 
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هونولولو  یگزارش منتشر شده توسط شهردار .شودارزانقیمت برای مردم می کند و تمام درآمد آن نیز صرف ساخت مسکنمی 

دلار به  ونیلیم 6۰ ای خالی را به بازار عرضه کند یهزار واحد مسکون 1۰حدود  تواندیم یدرصد 1 اتیاخذ مال دهدینشان م

و قیمت  ارزانمسکن  یهاپروژه و ساختآهن هونولولو پروژه راه یو نگهدار ریتعم اتیعمل یهانهیهز ی برایصندوق عموم

نیز میتوان دریافت  کانادا با بررسی تجربه ونکوور (.civilbeat, 2019کند )جهت دسترسی راحت مردم کمک  صرفهبهمقرون

 2۰18در سال مالی ها به بازار، علاوه بر عرضه خانهماه از سال خالی هستند،  6 از بیش که هاییخانه بر مالیات تصویب از پس

دولت نیز به منظور حمایت از تولید و عرضه خانه مناسب  و آوری گردیده استمیلیون دلار مالیات جمع 11۵حدود  2۰1۹تا 

هزار واحد  114است. براساس این طرح قرار است طی ده سال  را کلید زدهارزانقیمت  برای اقشار جامعه، طرح ساخت مسکن

ها از طریق درآمد مالیات بر تأمین منابع این ساخت و ساز .میلیارد دلار ساخته شود 6.۵قیمت به ارزش کلی مسکونی ارزان

کارشناس  یمورطبق گفته کامرون  (.Princegeorgematters, 2019) پذیردانجام می و بیشتر دوم خانههای خالی و خانه

قسمت کوچک  کیتنها  یخال یهاخانه، ایمسکن در استرال یدر رابطه با وضع بحران نزلندیاقتصاد املاک و مستغلات دانشگاه کوئ

 یخال یهابر خانه اتیوضع مال سلماًم و دهندیم ما را نشان ینابرابر ثروت مل عیاز مسکن و توز دهیفایاز استفاده نامناسب و ب

به دست  یخال یهابر خانه اتیکه از اخذ مال یا درآمد( و بtheconversation, 2017دهد )را بهبود  فعلی تیوضعمیتواند 

و مناطق،  هاالتیدر اکثر ا متیقارزان یاساخت مسکن اجاره یبرا یبودجه دولت زیناچ زانیم شیافزا یدر راستا توانیم دیآیم

 .استفاده کرد

 بررسی تجربیات جهانیبا  در ایران های خالیخانهطراحی قانون مالیات بر . 5

 یخال خانه ییشناسا. نحوه 5.1

 موضوع اتینوع مال نیا یچالش اجرا نیترمهمهای وصول آن خواهد بود. های خالی مستلزم حل چالشکارآمدی مالیات بر خانه

، شناسایی دقیق این نوع ی دنیاهاهای خالی در بسیاری از شهرمالیات بر خانه اخذاست. مسئله اصلی  یخال یهاخانه ییشناسا

. از این رو انتخاب روش شناسایی که حضوری است جستجوی یو هزینه بالا عف اطلاعاتیض این مسئله ناشی از است. واحدها

به همین منظور فرار مالیاتی و هزینه شناسایی را به حداقل ممکن برساند جهت نگارش متن قانون بسیار اهمیت خواهد داشت. 

استفاده  های تصادفیان مصرف انرژی و نمونه، میزهای پستیردیابی تحویل نامه ،های مختلفی شامل سرشماری آماریاز روش

 .دهندها اعداد و نتایج متفاوتی را نشان میشود؛ اما این روشمی

های اطلاعات خالی از سیستمهای به عنوان نمونه کشورهایی مانند بریتانیا، دانمارک، فرانسه، کانادا و استرالیا برای شناسایی خانه

های خالی با استفاده از در انگلستان شناسایی و ساماندهی خانهکنند. زنی و خود اظهاری مردمی استفاده میدیجیتال، سوت

 هاپذیرد که در ادامه به هریک از این روشنلاین صورت میآابزارهای اطلاعاتی همچون سیستم اطلاعات جغرافیایی و فروشگاه 

 :تصار پرداخته خواهد شدبه اخ

 



 

 

 

 

ابزار نقشه برداری  ،این سیستم اطلاعاتی که در انگلستان مورد استفاده قرار می گیرد (:GIS) ییایجغراف اطلاعات ستمی. س1

های خالی است شناسایی ی خانهدارااحتمال های خالی توسط شهرداری است. این ابزار، نقاط حساس را در مناطقی که از خانه

و شهرداری به  استاجتماعی محلی -شاخص های اقتصادی و شامل اطلاعات محیط اطراف مسکن خالی این سیستمکند. می

 کند.برداری مینقشهمناطق را بر حسب اهمیت اولویت بندی  ،کمک آن

خدمات متعددی  و نمایندها در قالب شرکت فعالیت میاین نوع فروشگاه (:One - stop shop) چند منظورهفروشگاه . ۲

 سازندرا فراهم می مسکن و مقامات محلی های فعال در حوزهها و اتحادیههمچون تهیه و فروش اطلاعات مورد نیاز مالکان، سازمان

ه لازم به ذکر است، این ابزار ک ( است.ها)مورد نیاز شهرداری موجود در محله های خالیکه از جمله آنها اطلاعات مربوط به خانه

برای مقابله با مسکن خالی راه اندازی ابتدای امر نیز معروف است،  «شهرداری یافروشگاه شهری »به مرکز اطلاعات عمومی و 

 (.1۳۹6)فدایی و کمیاب،  تر کردو با گذشت زمان آمار خود را کامل گردید

، وزارت 2۰۰6در سال شود. ده می: کنترل جعبه پست روش دیگری است که برای شناسایی خانه خالی استفایپست.خدمات ۳

های پستی خود را جمع آوری نکرده بودند را به روز بسته ۹۰هایی که حداقل مسکن آمریکا طی توافقی با اداره پست، آدرس

 ۰.۹واحد مسکونی خالی معادل  1۳72۵کرد. طبق این روش، شهر لس آنجلس باید دارای تعریف می های خالیخانه عنوان

آدرس هر واحد را در شهر به خود اختصاص  17از آنجا که روش خدمات پستی .بوددرصد از کل واحدهای مسکونی در منطقه می

هایی دارد. به عنوان محدودیت HUD-USPS های خالی در آن شهر ایجاد کند؛ اما روشتواند تصویری از مکانمی داده است،

های خالی کند. های پستی خانهآوری بستهروز شخصی اقدام به جمع ۹۰است در زمانی خاص و پیش از اتمام نمونه ممکن 

 (.xtown, 2019) های خالی در ابهام خواهد بودبنابراین تشخیص دقیق خانه

های خالی د، ردیابی خانهننکبرای شناسایی خانه خالی استفاده می دولتهاوش دیگری که : ریخدمات انرژ ی. حساب کاربر۴

است. این روش در حال حاضر در برخی کشورها مانند استرالیا، ( …آب، برق، گاز و) از طریق حساب کاربری خدمات انرژی

به دلیل  دنبال دارد و آن اینکه شود؛ اما استفاده صرف از آن، چالشی بهفرانسه و کانادا به عنوان مکمل سایر روشها استفاده می

مدت به عنوان هایی که در اصل خالی بودند، با مصرف انرژی و واگذاری برای اجاره کوتاهمصرف انرژی، برخی از خانه بررسی

 (.xtown, 2019) و این موضوع خود چالش افزایش مصرف انرژی را به دنبال خواهد داشت شدندهای اشغال شده تلقی میخانه

شود و خانوارها در سایتی که به همین از خود اظهاری استفاده می به منظور شناسایی واحدهای خالینوان نمونه در استرالیا به ع

کنند. همچنین برای تکمیل فرآیند شناسایی، منظور تشکیل شده است اطلاعات املاک، هویتی و سکونتی خود را اظهار می

 دهند.میپستی مشخص برای بیش از یک میلیون ملک در شهر مورد بررسی قرار ماه سال با کد  12میزان مصرف آب را در 

 لیتر در روز آب ۵۰به مقدار کمتر از  2۰17هزار واحد مسکونی در سال  6۰نشان داد که در مجموع، تعداد بررسی مصرف آب 
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ب استرالیا میانگین مصرف آب بر اساس گزارش مرکز آ لازم به ذکر است  آمدند.کردند و خانه خالی بشمار میمصرف می 

 .(Speculative Vacancies 10, 2019)لیتر است  161هر فرد در حدود  یروزانه

وجود یا نمونه تصادفی آماری نیز  18پهای خالی با روش بوت استرهای مذکور، شناسایی خانهعلاوه بر روش :یتصادف نمونه. 5

های بلند نگاه های آپارتمانهای شهر به پنجرهبا عبور از محله لس آنجلس شورای مناطق، رئیس 1۹. در اقدامی برد کیندارد

کرد و به این نتیجه رسید که نرخ خانه های خالی شمارش میشدند را به عنوان خانهها روشن نمیهایی که شبکرد و واحدمی

های خالی بیشتری است را مناطقی که احتمال وجود خانهدر واقع این روش های گرانقیمت نوساز زیاد است. خالی در آپارتمان

البته این روش نیز معایبی کنند. کند و با بازدید سرزده از واحدها و چک روشنایی به عنوان خانه خالی معرفی میمشخص می

 (.xtown, 2019) از جمله روشن گذاشتن نور ساختمان توسط مالکان را دارد

رای جلوگیری از فرار مالیاتی، قانون باید به صورت جامع از روشی استفاده کند که هم فرار را کاهش با توجه به تجربه کشورها و ب

ها خالی است؛ مگر اثبات گردد که ساکن دارد از این رو این قاعده که همه خانه دهد و هم هزینه زیادی را به دنبال نداشته باشد.

سازی اطلاعات استفاده از روش سامانه شامل خود اظهاری برای تعیین سکونتِ بروز افراد و تجمیع و یکپارچهمطلوب است و 

های خالی تواند گزینه مناسبی برای تشخیص خانههای جانبی مانند رصد میزان مصرف انرژی میها به همراه کنترلدستگاه

 باشد. 

 . دایره شمول مالیات بر خانه خالی 5.۲

شمول یکی از مصادیق و نکات مهم در طراحی قانون مالیات بر خانه خالی است. این محدوده باید به نحوی تعیین گردد  دایره

ی احتکار را پوشش داده و کمترین فرار مالیاتی در آن اتفاق بیفتد و در مقابل هانهیزمای که که جامع و مانع باشد؛ به شیوه

 یطه مالیات قرار نگیرند.مناطقی که احتکار معنایی ندارد در ح

هستند. به با فشار تقاضا روبرو  به طور کلی عمده مناطقی که مورد هدف محتکران است، شهرهای بزرگ و پرجمعیت بوده که

نمونه  ،در بخش مسکن .دنآوررا از عدم توزیع کالا به دست میخود سود دلیل رشد تقاضا، محتکران با تمکن مالی که دارند، 

؛ لذا این مالیات باید با اولویت اجرا، در کلیه مناطق شهری پرجمعیت کشور عملیاتی شود. البته با و کلانشهرها استتهران  ،بارز

شهرها و شهرهای بزرگ اجرایی شود و به مرور با تکمیل های اجرایی، این مالیات به ترتیب با اولویت کلانتوجه به محدودیت

تعیین سنجه مناسب از آن  اساس وضعیت مسکن نقاط کشور، با احتکار مقابله گردد. های مناسب براطلاعات و با تعیین سنجه

های خالی رو برو است؛ اما به صورت خاص امکان دارد شهری با جهت است که هر چند کشور به طور کلی با مشکل رشد خانه

 نه خالی صرفاً به دلیل رفاه آن منطقه ای نداشته باشند و خاوجود داشتن خانه خالی از نظر دسترسی و تأمین مسکن، مسئله
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معاف از مالیات )به عنوان مثال برخی از شهرهای اطراف  شکل گرفته باشد. از سوی دیگر ممکن است شهری در محدوده

بندی شاخصتأمین مسکن و احتکار روبرو باشند که تمامی این موارد نیاز به کلانشهرها( قرار گرفته باشد و ساکنان آن با مشکل 

هزار نفر(  1۰۰وضعیت بازار مسکن آن نقطه دارد و دیگر نیازی به محدود شدن در جمعیت شهر ) مشمولیت شهرهای بالای 

 برای اخذ مالیات نیست. 

 خالی بر خانه ارزش در مالیاتتعیین  . معیار5.۳

ست که باید در طراحی قانون به آن توجه شیوه تعیین قیمت پایه دارایی )ملک( برای اخذ مالیات بر خانه خالی مسئله مهمی ا

شود. دریافت مالیات بر خانه خالی هنگامی میسر است که ارزش ملک مشخص و تخمین زده شود. بنابراین از آنجا که قراردادی 

های خالی وجود ندارد لازم است که شاخص قیمتی برای این موضوع در نظر گرفت. این شاخص باید طوری تعیین برای خانه

در حال حاضر  دد که اولاً بسیار نزدیک به قیمت واقعی ملک باشد و ثانیاً کسی نتواند با اعمال سلیقه اعداد آن را مشخص کند.گر

براساس جدول اجاره املاک مشابه های مستقیم پایه محاسبه درآمد مشمول مالیات اجاره املاک، قانون مالیات ۵4طبق ماده 

اما با بررسی این جدول . شودبرای محدوده شهرها و روستاها و براساس هر مترمربع تعیین می سازمان امور مالیاتی کشورتوسط 

هر چند در صورتی که سازمان مالیاتی کشور هر ساله این جدول را ه ماهانه با واقعیت اختلاف دارند. اجارمیتوان دریافت اعداد 

تواند شاخص و معیاری مناسب در زمان نبود سامانه قیمتی باشد، اما نقطه مطلوب آنست که تمام بروزرسانی کند، می

پذیرد و با اینکار هم سلیقه و هم غیر واقعی بودن اعداد از میان یستمی و با دقت بالا انجام های املاک به صورت سگذاریارزش

 شود.برداشته می

 خالی  مالیات بر خانهتعیین نرخ بهینه . 5.۴

های اعطا شده و صرفه ها، معافیتهای خالی به عوامل متعددی وابسته است. نرخ سایر مالیاتتعیین نرخ بهینه مالیات بر خانه

از آنجا که هدف لی این موارد مدنظر قرار گیرند. وامل است. لذا باید در طراحی قانون مالیات بر خانه خااز جمله این عاقتصادی 

شود، لذا مسئله تعیین نرخ و ابعاد آن نیز باید گری اخذ میمالیات بر خانه خالی درآمدی نبوده و این پایه مالیاتی برای تنظیم

از آنکه نرخ بالا یا پائین اهمیت داشته باشد، بازدارنده بودن آن اهمیت دارد. زیرا مبتنی بر این رویکرد تعیین گردد؛ لذا بیش 

 هزینهبر خانه خالی، وضع نرخ مناسب مالیات  شیوه برخورد مالیات با احتکار است که بر اثرگذاری این پایه مالیاتی تاثیر دارد.

اجاره یا فروش را به سمت عرضه مسکن به صورت  مالک ازدارنده،را افزایش خواهد داد. نرخ ب برای مالکان خانه داشتننگهخالی 

 ،قیمتهای گرانبه ویژه برای واحددهد و در صورتی که هزینه پرداخت مالیات کمتر از منافع حاصله در نظر گرفته شود سوق می

داشتن خانه خود و به خالی نگه کردهدر صورت اجرا نیز مالکان مالیات را پرداخت  .کنندافراد تغییری در رفتار خود ایجاد نمی

از سمت دیگر نرخ بسیار بالا نیز یا اجرایی  .های خالی در تناقض استکه این موضوع با هدف اخذ مالیات بر خانه دهندادامه می

دهد و یا مالکانی که تعداد زیادی ملک ندارند و صرفاً مینخواهد بود و مالکان را به سمت عدم پرداخت و مقابله با قانون سوق 

 و با دقت کافی کند. بنابراین باید نرخ بازدارندهبرای آینده فرزندان و یا حفظ ارزش پول خانه خریداری کردند را دچار مشکل می

 



 

 

 

 

یکی از اعضای  2۰جف لیپرستا در همین رادر نظر گرفته شود و این نرخ از سود ناشی از خالی نگهداشتن ملک بالاتر باشد.  

نشود؛ چراکه هدف های خالی درآمد زیادی کسب من واقعاً امیدوارم که از محل مالیات بر خانهگوید »شورای شهر اتاوا کانادا می

ورهای کش (.cbc, 2021« )های خالی باید این باشد که املاک خالی نمانند و مردم در آن ساکن باشنداز اخذ مالیات بر خانه

های خالی اتخاذ های متفاوتی را برای مالیات بر خانهدنیا متناسب با شرایط تورم، زمان خالی ماندن، جمعیت شهرها و ... نرخ

درصد مالیات  ۵۰ماه مالیاتی معادل  6در سال اول با خالی ماندن بیش از  انگلستان یمحل یهادولتاند. به عنوان نمونه کرده

 1۹۹8در سال  یخال یهابر خانه اتیمالای دیگر در فرانسه کنند. در نمونهدرصد اخذ می 1۰۰م معادل شهرداری و از سال دو

 1۵درصد ارزش اجاره ملک و از سال سوم و بعد از آن  12.۵اجاره ملک، سال دوم  رزشدرصد ا 1۰در سال اول  اتینرخ مالبا 

 مجدداً اصلاح شد 2۰1۳و در سال  افتی میتعم هاشهر ریبه سا 2۰۰6سپس در سال  اتیمال نیادرصد در نظر گرفته شده بود. 

در  کهی. به طوردردنکیعنوان م اتیمال نیا یکافی را عدم بازدارندگ 1۹۹8و اصلاح قانون سال  رییتغ لیفرانسه دل استگذارانیس

بعد  یهاسال یدرصد و برا 12.۵سال اول معادل  یبرانرخ آن و  شد دهید اتیمال نینرخ ا شیافزا 2۰1۳ هیاول ژانو هیاصلاح

و به همین صورت در کشورهای مختلف با توجه به مدت زمان خالی بودن و شرایط بازار،  درصد در نظر گرفته شد 2۵معادل 

درصد ارزش  1۰تا  2لیات در کشورهای دنیا بین شود. البته قابل ذکر است متوسط نرخ ماهای متفاوتی در نظر گرفته مینرخ

در حال حاضر در  (.cheshireeast, 2021; lafinancepourtous, 2021; mansionglobal, 2019ملک متغیر بوده است )

کشور ایران درآمد و سود حاصل از اجاره واحد مسکونی نسبت به خالی ماندن خانه بسیار کمتر است؛ یعنی مالک این ذهنیت 

د مقدار ناچیزی درآمد اجاره کسب خواهد کرد، در حالیکه در صورت خالی نگه داشتن خانه، را دارد که اگر خانه خود را اجاره ده

علاوه بر اینکه دستش در زمان فروش ملک باز است و دردسر استهلاک و آسیب به ملک و مذاکره با مستأجر را نخواهد داشت؛ 

بنابراین نرخ بهینه این مالیات باید طوری طراحی  برساند.تواند به دلیل کلید نخوردن ملک، آن را با قیمتهای بالاتری بفروش می

شود که از سویی افت ناشی از کلید خوردن ملک )تفاوت خانه کلید خورده و کلید نخورده( را پوشش دهد و از سویی دیگر بالاتر 

را از دست داده است و هم به  توانست از اجاره دادن کسب کند، باشد. با این اقدام مالک هم درآمد اجارهاز درآمدی که فرد می

های خالی مالیات متعلقه با مأخذ مالیات بر درآمد بیشتر باید مالیات بپردازد. در اصلاحیه قانون مالیات بر خانه یا همین میزان و

ت اجاره درصد از مالیا 2۵شود که در مالیات بر درآمد اجاره به منظور کسر استهلاک خانه اجاره داده شده، اجاره محاسبه می

چرا شود. با توجه به ارجاع مالیات بر خانه خالی به مالیات بر درآمد اجاره این معافیت حکمفرماست که منطقی نیست. کسر می

 دهد و نیازمند اصلاح در قانون است.نی نمیهایی که خالی هستند دیگر هزینه استهلاک معکه در خانه

 خالی های مالیات بر خانه. معافیت5.5

های خالی، مقابله با محتکران و ملّاکان یا همان تقاضای غیرمصرفی است، جه به اینکه یکی از اهداف اخذ مالیات بر خانهبا تو

ی هاتیفعالوضع مالیات مذکور نباید مانعی برای  نیهمچنهای خالی شود. تقاضای مصرفی نباید مشمول پرداخت مالیات بر خانه

 های خالی نباید مانع ساخت املاک مسکونی و مولد اقتصادی و عرضه انواع کالا ایجاد کند؛ به عنوان مثال، وضع مالیات بر خانه
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ای که در آن زندگی های فرد، حتی آن خانهآن در بازار شود. در کشورهای استرالیا، انگلستان و فرانسه تمامی خانه مؤثرعرضه 

های خالی هستند و به همین منظور برای مشمول مدت زمان قانونی خالی باشند مشمول مالیات بر خانهکند، اگر در بیش از می

 شود که عبارتند از:نشدن برخی افراد، معافیتهایی در نظر گرفته می

 خانه فردی که جهت مراقبت و نگهداری از فرد دیگری خالی باشد،  -1

 خانه فردی که به دلیل بستری شدن در بیمارستان خالی باشد،  -2

 ،ای که به دلیل قرار داشتن در دوره انتظار تخریب خالی باشدخانه -۳

 خالی باشد یا دعوی قضایی  ودن آنای بای که به دلیل مشکلات مربوط به اجازه برای سکونت همچون ورثهخانه -4

 های پلمپ شدهخانه -۵

مدت کمتر از دو سال خالی  ای که علیرغم عرضه آن به بازار جهت فروش یا اجاره، بههای خالی شامل خانههمچنین خانه -6

 باشد 

  .ی خالی که تحت تعمیرات عمده باشدخانه -7

هستند. در واقع  اتیاثبات، معاف از مالد. البته مشروط به باشنمییف مالیاتی ها بسته به شرایط معاف یا مشمول تخفاین خانه

ثابت کند که تمام  دیبا لکشود. به عنوان مثال مایم یابیارز یواقع طیبا توجه به شرا یبودن خانه خال یسهو ای یعمد تیماه

بازار( انجام  طیمناسب و سازگار با شرا متیبا ق هایخود )مانند قرار دادن در آگه یاجاره خانه خال ایفروش  یاقدامات لازم را برا

 .(cheshireeast, 2021; gov.uk, 2021; ato.gov.au, 2020; pap.fr, 2019) داده است

در سال اشغال شده و به عنوان  یخال یهانسبت به خانه یشتریمعمولا مدت زمان ب ی خانه خالی است کهنوع ی«لاتیخانه تعط»

شوند؛ اما به دلیل محدودیت های تعطیلاتی به عنوان خانه خالی محسوب نمیخانه. شوندیشناخته م «ی»شبه خال یهاخانه

 توانندها نیز حد و تعداد معقول در نظر گرفت. این محدودیت به معنی ممنوعیت نیست بلکه افراد میزمین باید برای این نوع خانه

میلیون  2.1در کشور حدود  ها مشمول مالیات خواهد شد.بیش از سقف محدودیت خانه تعطیلاتی داشته باشند، اما این خانه

های خالی باید سکونتگاه دوم در خارج از اقامتگاه بنابراین در اصلاحیه قانون مالیات بر خانه خانه شبه خالی شناسایی شده است.

نصورت به دلیل تصرف بیش از دو خانه و حبس سرمایه و احتکار، مشمول مالیات قرار گیرند. در اصلی معاف باشند و در غیر ای

توانند برای کمتر از شوند، معاف هستند و میهای تعطیلاتی که تنها در تابستان به عنوان محل اقامت استفاده میخانهدانمارک 

گیرند، مشمول مالیات نیستند، حتی اگر یا اجاره در بازار قرار میهایی که برای فروش و تمامی خانهو  روز استفاده شوند 18۰

روز از خرید آن گذشته باشد. چراکه برخی استثنائاتی در قوانین در نظر گرفته شده است؛ به طور مثال برخی  18۰از  بیشتر

 افه معاف از مالیات برای مردم شهرهای کوچک، باهدف افزایش انگیزه مردم به عدم مهاجرت، شرایط را برای داشتن یک خانه اض



 

 

 

 

از خالی یا دارای ساکن داشته باشد. از  اعممیتواند یک واحد مسکونی  از این رو هر خانواده (.medium, 2017) .اندفراهم کرده

نکنند ها نیز افزایش پیدا تعداد مجاز را در نظر گرفت که این نوع خانهحداکثر های تعطیلاتی نیز باید آنجایی که برای خانه

 میتوان در کشور یک خانه تعطیلاتی را معاف از مالیات کرد. 

 . ضمانت اجرای مالیات بر خانه خالی5.۶

پرداخت به موقع مالیات بر خانه خالی، ثبت اطلاعات توسط مردم در سامانه املاک و اطمینان از صحت اطلاعات نیازمند 

 مشخص شده گاهمراجعه به وببا  همه مردمسامانه املاک و اسکان کشور، در فرآیند خود اظهاری  های اجرایی است.ضمانت

کنند. در این فرآیند همه مردم کشور باید اطلاعات مالکیت و سکونت خود میمعین مالکیت و سکونت خود را  وضعیت آخرین

های مسکونی خود را اظهار نکنند؛ دوم نکه اشخاص واحددر این شرایط دو اتفاق محتمل است: اول آ. را در سامانه ثبت کنند

 دهد. احتمال را کاهش این دو هایی وقوع ضمانت ید با اتخاذگفته شود. قانون با یت و اشتباهاینکه در صورت اظهار، خلاف واقع

دوره )سال تقویمی( مالکان واحدهای مسکونی موظف هستند اظهارنامه وضعیت املاک را برای هر  تجربه در ونکوور،براساس 

 ۳1ویه تا ژان 1ارائه دهند تا مشخص شود که ملک آنها از نظر شمول مالیات چه وضعیتی دارد. اولین دوره این اظهارنامه  نیز 

اگر مالکی اظهارنامه وضعیت املاک را در تاریخ مقرر اعلام نکند، ملک آن، خالی و مشمول مالیات بوده است.  2۰17دسامبر 

 ۵هایی از جمله مشمول جریمه های اضافی نیز اعمال خواهد شد. تأخیر یا عدم پرداخت مالیاتها و مجازاتهشود. جریممی

همچنین در ونکوور کانادا برای افرادی که عمداً  خواهد شد.فروش ملک  وسود روزانه معوقات  ،درصد جریمه تأخیر پرداخت

 1۰معادل  تا ایجریمه ،، علاوه بر مالیاتیا در اظهارنامه اطلاعات ناقص و نادرست ثبت کنند های خالی خود را مخفی کنندخانه

. درآمد خالص حاصل از مالیات پس از تأمین هزینه های اجرایی و شودهر روز خالی بودن خانه دریافت می یهزار دلار به ازا

برای اینکه افراد اطلاعات نادرست و به عمد اشتباه  در ونکوورشود. گذاری میطرح های مسکن ارزان قیمت سرمایه عملیاتی، در

تصادفی مورد بررسی قرار به صورت  هستند، خالی یی خانهدرصد بالا که دارای وارد نکنند، املاک مشکوک و املاک مناطقی

مالک  ،ییبر دارا اتید مالو همانن ستین یاتیملزم به ارائه اظهارنامه مال مالکدر فرانسه  (.Vavcancy Tax, 2020گیرند )می

 impots.gouv.fr تیدر سا نیبصورت آنلاآن را توانند  یو افراد مشمول م کندیم افتیدر یاتیماه نوامبر اخطار مال یدر ابتدا

 یدر بازه زمان یکه خانه خال ی. در صورتندخود را پرداخت کن اتیدسامبر هر سال، مال 1۵قبل از  دیمشاهده کنند. مالکان با

داشته باشد،  یمالک اعتراض کهیصورت در .اجاره داده شده، وجود دارد یروزها اتیخاص اجاره داده شده باشد، امکان کسر مال

اختلاف نظر وجود  اتیمنطقه خود ارسال کند. اگر در مورد مال اتیرا به همراه مدارک و مستندات به اداره مال تیشکا تواندیم

 اختپرد قیدرخواست تعل تیتواند در شکا یمالک م نیآن را در مهلت مقرر پرداخت کند. با وجود ا دیلک باداشته باشد، ما

 .(pap.fr, 2019)کند افتیدر عوض در یضمانت بانک تواندیباشد، دولت م وروی 4۵۰۰از  شیب اتیاگر مال طیشرا نیبدهد. در ا

هستند که به همین  های محلیارائه اطلاعات خود و املاکشان در سامانهدر آمریکا مردم در قالب مالیات بر دارایی موظف به 

گیرد، از بندی سوم مالیات بر دارایی قرار میاندازی شده است و عدم معرفی واحدهای مسکونی خالی که در طبقهمنظور راه

 روز از زمان خالی  ۳۰خالی باید ظرف سکنه به این سامانه با برخورد و مجازات سنگین برای مالکان همراه خواهد شد. ساختمان 



 

 

 

 

 ۹۰دلاری در هر روز و  2۰۰۰شود. عدم ثبت در این مدت منجر به جریمه های مدنی و یا مجازات های کیفری شدن آن ثبت 

همچنین در صورت عدم پرداخت مالیات بر خانه خالی در مدت مقرر و داشتن مالیات معوق؛ املاک به حراج  .شودروز حبس می

شود شود و اگر بتوانند در زمانی که مشخص میشوند، البته قبل از فروشِ ملک در حراجی با صاحبان آن صحبت میگذاشته می

در قانون استرالیا  (.mansionglobal, 2019) شودجریمه و مالیات املاک خود را بپردازند، دیگر خانه در حراجی عرضه نمی

هایی که اشغال شدند کنند. در این قانون حتی مستأجران و خانهمالکیت خود را اظهار میهمه اقشار جامعه اطلاعات سکونت و 

روز پس از پایان هر سال مالیاتی، خانه خالی خود  ۳۰افراد باید ظرف  شوند نیز باید خانه خود را اظهار کنند.و پر محسوب می

گردد. البته در صورتی که الیات و موارد یادآوری ارسال میرا ثبت کنند. به ایمیلی که در اظهارنامه ثبت شده است، میزان م

ایمیل یادآوری نیز ارسال نشود افراد موظفند مالیات خود را پرداخت کنند و این مسئولیت مالک است که از مالیات خانه خالی 

ه ازای همه روزهای سال برای در صورتی که تا پایان تاریخ مقرر، مالیات خانه خالی توسط مالک پرداخت نشد، ب خود مطلع شود.

سال بروزرسانی  ۵شود. لازم به ذکر است اطلاعات سکونت افراد هر شود و مالک با مجازات مدنی روبرو میفرد مالیات محاسبه می

های مناسب از جمله جریمه، محدودیت ارائه خدمات و جلوگیری از انتقال بنابراین اتخاذ ضمانت (.ato.gov.au, 2020شود )می

های خالی هم از نظر پرداخت به موقع و هم از نظر اظهار درست املاک و تواند برای متن قانون مالیات بر خانهو معامله ملک می

 سکونت استفاده شود.

 بندی و پیشنهاداتجمع. ۶

ای در بازار رمایهو تقاضای س زهیانگهای خالی« در کشور علاوه بر اینکه میتواند موجب حذف »مالیات بر خانه وضع و اجرای

درآمدی ناشی از وجود دارایی و هدایت منابع نقدینگی به سمت بازارهای مولد، عرضه بیشتر  یکاهش نابرابر املاک شود،

قانون  1۳۹۹علی رغم اینکه در اصلاحیه سال البته  واحدهای مسکونی و افزایش درآمد دولت را نیز به دنبال خواهد داشت.

طرف شد و میتوان گفت برای اولین بار در بخش مالیات املاک بر 1۳۹4سال لی بسیاری از ضعفهای قانون های خامالیات بر خانه

و بهبود بیشتر نیاز به در نظر گرفتن الزامات و  ارتقاو مستغلات، چنین قانون مترقی و قابل اجرایی تصویب شده است. اما برای 

 گردد:مورد آن مطرح میای نیز است که به شرح ذیل ند قواعد تکمیل کننده

بجای جدول ارزش اجاری سازمان مالیاتی، به منظور دقیق  گذاری املاکاستفاده از سامانه قیمت منطقه برای ارزش ➢

 شدن ارزش ملک 

های استیجاری درصد استهلاک از نرخ مالیات چراکه این معافیت برای هزینه استهلاک خانه 2۵حذف قسمت معافیت  ➢

 ندارد ایی که خالی هستند دیگر این معافیت معناهاست، اما در خانه

اساس شاخص دسترسی، سهم مسکن در برهای خالی در شهرها های معین برای تعیین خانهشاخصها و سنجهایجاد  ➢

)نسبت  1.2۵و شاخص هزار نفر  1۰۰بجای شاخص جمعیت زیر و ... خانوار د خانوار، تعداد مسکنهای موجود، سب

 پس از راه اندازی سامانه املاکها(، البته عداد خانوادهها به تتعداد خانه



 

 

 

 

از در آینده به منظور جلوگیری از فرار مالیاتی، علاوه بر استفاده از سامانه املاک، مصارف انرژی مالکان و مستأجران  ➢
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، دفتر تحقیقات و سیاستهای مالی وزارت "های خالی و برآورد ظرفیت درآمدی آنمالیات بر خانه"( گزارش 1۳۹6)فدایی، ا و کمیاب، ب. 
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