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 دهچکی

در اصلاح  ژهیو یدر حال انجام است، نقش ایت که در گذشته انجام شده اس یها و اقداماتبرنامه ،اهیمشخط لِیو تحل یبررس

از اقدامات  یناش یها و دستاوردهانقصان لیموجود در کنار تحل طیاز شرا یکارآمدتر دارد. آگاه یهایمشو اتخاذ خط ریمس

 توانیحاصل شده و چگونه م قیبه اهداف، توف یابیدر دست نازیکه چه م دهدیو نشان م تاس ندهیصورت گرفته، چراغ راه آ

در نظر گرفته  یگذاریمشخط یدر زمرة ارکان اصل «یمشخط یست که »اجرارو نیبهبود دستاوردها را نشانه گرفت. از هم

ها، این مقاله تنظیم و آنشناسانه به ستانی و لزوم نگاه همه جانبه و آسیببا توجه به اهمیت دو مقولۀ مسکن و مالیات. شودیم

 یهابیاز آس یارائه چارچوب قرار داده است. هدف اصلی مقالههای خالی را محل تمرکز خود اجرای قانون اخذ مالیات بر خانه های

 .است یخال یهابر خانه اتیمال یمشکارآمد و موفق خط یموانع اجرا برای شناساییمذکور  یمشخط یاجرا

 یهامذکور در خصوص چالش یمشمرتبط با خط انینفر از خبرگان و مجر 9با  ینظر یریگاز نمونهتفاده با اس س،اسا نیبر هم

صورت گرفت. از آنجا که پژوهش حاضر از نظر  قهیدق 90ا ت 60 نیباز ب یهاو با طرح پرسش قیرو در رو، عم ییهااجرا، مصاحبه

 یها با استفاده از استراتژمصاحبه د،یآیشمار مبه یفیک یهاپژوهشزمرة  درها داده یو از نظر روشِ گردآور یهدف کاربرد

و در ادامه، با استفاده  دیگرد یباز گردآور یکدگذار ندیفرآ یط هیاول میاز مفاه یاشد و مجموعه لیتحل یفیک یمحتوا لیتحل

شد؛  ییشاخص شناسا 24و  مؤلفه 7 ،ییراو اج یاستیدر دو بعد س یشناسبیها چارچوب آساز درون آن یمحور یاز کدگذار

در نهایت نیز براساس  .کندیم میترس یخال یهابر خانه اتیمال یمشخط یاجرا یها را در فضااز چالش یکامل ریکه تصو

 مشی ارائه شده است.گذاران و مجریان این خطهایی به سیاستدستاوردهای حاصله، توصیه

 

 های خالی، تحلیل محتوای کیفیات برخانهعمومی، مالی مشیاجرای خط واژگان کلیدی:

 

 

 

 



 
 
 

 مقدمه.1

شورای  مجلسدر  پس از تصویبهای مالیاتی بخش مسکن عنوان ابزار سیاستی در نظامبه های خالیدریافت مالیات از خانه

جمهور به سی رئیاز سوهمان سال  ماهدی چهارمگرفت و  یید شورای نگهبان قرارأمورد ت 1399در آذر ماه  سرانجام اسلامی،

 1عمومی گذاریمشیخط ای ازنمونه مذکور . قانونودالاجرا شدر حکم قانون، لازم د تاابلاغ شی و دارایی اقتصاد امور وزیر

ای خاص در جمعیتی خاص« منظور محدود کردن یا افزایش پدیده»اقدامی راهبردی بهعبارتست از  در اینجا شود ومی محسوب

 (.2012، 2گذاری سلامتیمشیملی خطهای )مرکز همکاری

مرحله است.  ترینچالشی و ترینمهم گذاری عمومی، اجرامشیخط فرآیندنظران اذعان دارند در طور که صاحبهمان

 و توسعهدرحال کشورهای تمامی تقریباً که است مشکلاتی جمله شده از تدوین هایمشیناموفقِ خط که اجرایطوریبه

بدین  .(1390پور و همکاران،د )قلینماینمی پرداخت را جبرانی غیرقابل هایهزینه خصوص این در و اندمواجه آن با یافتهتوسعه

باشد که در ادامه با های خالی میعمومی مالیات بر خانه مشیپژوهش تبیین موانع اجرای اثربخش خطهدف اصلی این ترتیب 

 شود.های مربوطه شناسایی و در قالب یک چارچوب ارائه میشاستفاده از راهبرد پژوهش کیفی، موانع و چال

 بیان مسأله .1

 گذارندیم یشرا به نما یعموم یهاخود و رفع دغدغه یبخشقدرت نظم یعموم هاییمشخط یو اجرا ینها با سازوکار تدودولت

و  یقدق هاییمشخط ینتدو بهمسائل  ها برای حل(. آن1391 زاده،یفو شر یتا بتوانند امور جامعه را سامان بخشند )الوان

 یبترتین(. بد1395 و همکاران، ی)عباسکنند مبادرت می هایمشخط یناجرای ا یراانتخاب ابزارهای مناسب ب ینهمچن

و  ینرا در پرتو تدو یمل ةها ارادو دولت شوندیمحسوب م یاسیس یهانظام یمل یِحکمران یسازوکارها ی،عموم هاییمشخط

 بخشند.یتحقق م یعموم هاییمشطخ یاجرا

بها مسکن و اجاره یمتق یختهافسارگس یشافزا یراخ یانمهم کشور در سال یهاها و دغدغهاز چالش یکیکه  ییآنجا از

راستا  ینشده است. در ا یاننما گذارانمشیخطبر  یشاز پ یشمسکن ب ةدر حوز یمیتنظ هاییاستلزوم اعمال س باشد،یم

ابزار  یکعنوان تا بهدند را مدنظر قرار دا یاتیمال یها، برنامهو ثبات در بازار مسکن انهسوداگر هاییتعالکاهش ف با هدف هاآن

و  یخال یهاواقع با رصد تعداد خانه (. در1396 ی،اقتصادامور )معاونت  یدعرضه مسکن عمل نما یشدر جهت افزا یکنترل

بر بازار مسکن  یربه بازار و تأث یخال یبا هدف عرضه واحدها ،واحدها گونهیناز ا یاتلما یافتها، درقابل توجه آن یشافزا ةمشاهد

 گرفت.در دستور کار قرار 

 6/1به  13۸5 هزار واحد در سال 633از  یخال یهاتعداد خانه یران،اطلاعات منتشرشده مرکز آمار ا ینآخر براساس

  ةدر دور یخال یهاخانه یانهرشد سالبنابراین است.  یافتهیشافزا 1395ل واحد در سا یلیونم 6/2و  1390واحد در سال  یلیونم
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درصد بوده  4.34ه دور یندر ا یمسکون یتعداد واحدها یانهرشد سال کهیدرصد بوده درحال 31( 1395 -13۸5ده ساله )

 1395حد در سال وا یلیونم ۸/22و  1390واحد در سال  یلیونم 9/19به  13۸5در سال  یواحد مسکون یلیونم 9/15که از 

 یشترمنظور کسب سود بدهنده هجوم سوداگران به حوزه مسکن بهکه نشان( 1395و13۸5)مرکز آمار ایران،  است یافته یشافزا

درصد  3ماهانه )اجاره و  یبهارشد متوسط اجاره دهدیها نشان مداده یگرد یاز سو .است یمسکون یهااز احتکار واحد یناش

درصد  ۸11حدود  3عنوان نمونه در شهر تهرانبه 1390تا  13۸5 یهادر سال یواحد مسکون یربنایمترمربع ز یک ءبه ازا( یعهود

( بوده است یالر 221115به  119134درصد )از  6/۸5برابر  1395تا  1390 یها( و در سالیالر 119134به  یالر 42273)از 

 یران،)مرکز آمار ا یشهر یخانوارها یمسکون یواحدها یبهااجاره یمتشاخص ق ارشگز ین،(. علاوه بر ا1395 یران،ر ا)مرکز آما

بها، نسبت به دوره مشابه سال قبل در بخش اجاره 139۸به فصل بهار  یکه نرخ تورم چهار فصل منته دهدی( نشان م139۸

 139۸اند، در فصل بهار قرار داشته یدمدکه ت ییکل خانوارها یبها براجارها ینههز یشدرصد است، که متوسط افزا 6/22برابر 

 یرآن در ده سال اخ یعبها و رشد سراجاره یشاز افزا یحاک 4منتشر شده یآمارها یبررس یب،ترت یندرصد است. بد 27برابر با 

 هایننشاجاره بها با درآمداجاره یو نابرابر یااجاره یاساس بازار اجاره مسکن با دو چالش کمبود در عرضه واحدها یناست. بر ا

)معاونت امور اقتصادی،  در کشور یو ششصد هزار واحد خانه خال یلیوناز دو م یشباتوجه به وجود ب ییرو است و از سوهروب

 بها را شاهد بود.آن بر اجاره یرتأث توانیم سکن،م ها به بازاردر صورت عرضه آن که (1396

های مکرر را در قانون مالیات 54ماده  از احتکار مسکن،  یریجلوگ یبرا یاسلام یمجلس شورا 1394راستا در سال  ینهم در

 یگزین(  به طور کامل جا1399مجلس )مرداد ماه  یدمصوبه جد شودیرساند. خاطرنشان م یبتصوبهمستقیم گنجانده و آن را 

وجود  یژهوبه یمتعدد یلبه دلا دهدیها نشان مشده است. گزارش 1394مصوب بهمن  یممستق هاییاتمکرر قانون مال 54ماده 

 یناگر تدو یاز آن است که حت یموضوع حاک یننشده است. ا ییاجرابطور کامل سال  6 ینمصوبه مذکور در ا یی،ابهامات اجرا

 یآنکه مرحله اجرا ررا درمان نخواهد کرد، مگ یها و مسائل ملدغدغه یرد،صورت گ یاسیو س یبا ملاحظات علم هایمشخط

 ینا ینِترمعتقدند اجرا مهم گذارییمشنظران خطصاحب روین(. از ا1392پور و همکاران، )مقدس یدنما یط یتا موفقخود را ب

  (.1379 ی،رستم ی)رزق برندینام م گذارییمشخط آیندفر ةعنوان حلقه مفقوداز آن به یبرخ یاست و حت مراحل

ل است. مشی قائفاوت و تمایز مشخصی بین تدوین و اجرای خطمشی، تلازم به ذکر است، رویکرد سنتی در تحلیل خط

نظران براین موضوع شوند. در حالیکه صاحبمقصران اصلی قلمداد میمشی، مجریان بنابراین درصورت اجرای ناموفق یا ناقص خط

ای یکپارچه مشی مجموعهای که اجرای خطگونهمشی همپوشانی وجود دارد؛ بهاذعان دارند که بین مرحلۀ تدوین و اجرای خط

اجرا نباید از تدوین جدا  هود دارد کشود و این باور وجگذاری و اقدام برای رسیدن به اهداف تلقی میاز فرآیند تعاملی بین هدف

دانند گیری میمشی را غفلت از اتخاذ تمهیدات خاص در مرحلۀ شکلدر نظر گرفته شود. زیرا بزرگترین مشکل اجرای خط

 (.1394و همکاران، پور)حاجی

 

 
زیربنای مسکونی دارد. به طور مثال از کل معاملات اجارة زیربنای مسکونی اس اطلاعات منتشرشده، شهر تهران بیشترین سهم را در معاملات اجارة بر اس 3

 (.1399درصد دارای بیشترین سهم بوده است )مرکز آمار ایران،  ۸/24، استان تهران با 1399در تابستان 

درصد و نسبت به فصل مشابه 3/21فصل قبلماهانه نسبت به  اجاره مبلغ متوسط ،(9913تابستانرکز آمار ایران )منتشرشده توسط م گزارشبراساس  4

 .داشته است درصد افزایش 1/47سال قبل 



 
 

 

 یخال یهااز خانه یاتمالقانون اخذ  یمکلف به اجرا ربطیذ یها، دستگاه1400سو در قانون بودجه سال  یکاز  بنابراین

شده است که  ییشناسا  5یخانه خال یلیونم 21از  یشب یوزارت راه و شهرساز ینمطابق اعلام مسئول یگرد یاز سو و اندشده

 یمشاثربخش خط یدر اجرا ییهامنجر به چالش تواندیم یات،مال ینا یاجرا یها و الزام قانونخانه ینا یبالا با توجه به تعداد

قانون مذکور در قالب خط  یاجرا یهاموانع و چالش یینتب یبرا یفرصت مناسب تواندیپژوهش حاضر م ینمذکور شود. بنابرا

  باشد یعموم یمش

 ی مذکور ومشخط است تا یخال یهابر خانه یاتمال یعموم یمشخط یاجرا هایسیبچارچوبی از آارائه  ،هدف پژوهش

نمود. به این ترتیب، فراهم را  و کارآمد آن اثربخش یاجرا ینهو در ادامه بتوان زم یردگ قرار یمند مورد بررسنظام یرشنگ آن با یاجرا

 های خالی چیست؟«مشی عمومی مالیات بر خانهش خطهای اجرای اثربخسؤال اصلی پژوهش عبارت است از: »چارچوب آسیب

 ادبیات پژوهش .2

توانند به فهم چیستی، چرایی و چگونگی است که می «هاییها و مدلنظریه»هدف پژوهش پرکردن خلاء دانشی از طریق تولید 

د به فهم هرچه بیشتر مسأله توان، میپژوهشموضوع  مربوط بهها و موضوعات ها، نظریهمطالعه و بررسی پژوهش بنابراین،کمک کند. 

های خالی، هدف ودلایل بروز آن و همچنین تجارب کشورها در خصوص در ادامه به مفهوم مالیات برخانهرو، پژوهش کمک نماید. از این

 شود.این نوع مالیات اشاره می

 6(VHTهای خالی از سکنه ). مالیات برخانه3-1

 سو یک از خانوار هزینه و اشتغال ثابت، سرمایه تشکیل داخلی، ناخالص تولید در مانیساخت هایفعالیت گستردة سهم دلیل به

 و بررسی دیگر، سوی از بشر نیازهای تریناساسی از یکی عنوانبه کالا این اهمیت و خانوارها هایدارایی ترکیب در مسکن جایگاه و

  (.1394رحمانی، ) باشدمی برخوردار دوچندانی اهمیت از آن هایمالیات جمله از بخش این بر تأثیرگذار عوامل و مسکن بخش تحلیل

های دولت از آنجایی که بازار مسکن تحت تأثیر عوامل متعددی از جمله روندهای اقتصادی، هزینه تأمین مالی، سایر سیاست

ه منابع موجود مسکن در شرایط (، یکی از ابزارهای حاکمیت برای تخصیص بهین7،2020جیامپیو تغییرات جمعیتی قرار دارد )کی

های خالی منجر به افزایش هزینه نگهداری های خالی از سکنه است. وضع مالیات بر خانهری عرضه و تقاضا، وضع مالیات بر خانهنابراب

است )رحمانی، عنوان ابزار و اهرمی مکمل برای کاهش قیمت و ایجاد تعادل در بازار آنها برای مالکان شده و در کنار عرضه مسکن به

چهار پایۀ مالیاتی جهت کاهش سوداگری در بازار مسکن وجود دارد که عبارتند از: مالیات بر ارزش زمین، (. بر همین اساس، 1394

 (.1392زاده و امیری، های لوکس )قلیهای خالی و مالیات بر خانهمالیات بر عایدی سرمایه مسکن، مالیات بر خانه
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که افزایش عرضه گذارد، در حالیتوجهی در قیمت مسکن میرضه آن به بازار تأثیر قابلاز طریق کاهش ع خالی ماندن مسکن

 ( بر این باور هستند که قیمت مسکن همچون سایر 200۸)  ۸مسکن به نوسانات کمتری در قیمت منجر خواهد شد. گلیزر و گیورکو

بازار مسکن محلی دارد. منطقه، درآمد و اشتغال نقش مهمی در باشد و شرایط اقتصادی ها در معرض نوسانات میدارایی

کننده را نشان داد. های عرضهها اولین بار نقش مهم موقعیت واحدهای خالی تحت مالکیت بر قیمت مسکن و فعالیتهای آنبررسی

رگذار یه و مقررات بر عرضه مسکن جدید تأثیها نشان دادند که تغییرات جدید در مصالح، هزینه نیروی کار و سرمابر موارد فوق، آنعلاوه

ریزی های برنامههم مرتبط هستند. سیاستشدت بهدهد که بازار مسکن و اقتصاد کلان بهطور کلی تجربیات کشورها نشان میاست. به

 (. 9،2019تواند عامل تأثیرگذاری بر قیمت مسکن باشد )یانگ و یانگمسکن می

 البته میزان است. شده شناخته مسکن بازار طبیعی هایویژگی از یکی خالی از واحد مسکونی لازم به ذکر است، وجود نسبتی

 همانند مختلفی تأثیر عوامل تحت خالی مسکونی واحدهای نسبت است. میزان متفاوت مختلف کشورهای و شهرها در نسبت این

 مسکن به خانوار سترسید شاخص املاک، به قیمت اجاره درآمد نسبت مسکن، بازار اطلاعات به دسترسی میزان مسکن، بازار نوسانات

  (.1394است )رحمانی، اقتصاد کلی شرایط و مسکن بازار معلول شرایط خالی هایخانه در واقع، دارد. و ... قرار

ر مسکن، های خالی، مهم است که بدانیم در ادبیات اقتصادی حوزه بازا( برای بررسی بهتر خانه2011) 10از نظر هوکسترا و زاد

ود که در زمان مشخصی خالی باشد. این تعریف شخانه خالی به چه مفهومی اشاره دارد. از نظر وی به واحدهایی خانۀ خالی گفته می

 یااست که به صورت دوره یاتیمال یخال یمسکون یبر واحدها یاتمال (. زیرا،1399شود )هادیان،ها را شامل میطیف وسیعی از خانه

شود که ملک  یگرفته م یتا زمان یاتمال ینشود. ا یاز سکنه رها شده باشند اخذ م یاز سال خال یزمان مشخصمدت که  یاز املاک

 .(1392زاده و امیری،شود)قلیینم یاتمال ختشناخته شود و در صورت سکونت در ملک مورد نظر مشمول پردا یمورد نظر خال

ماه یا  12لکی به مدت شود.طبق گزارش ایندکون اگر مول مالیاتی محسوب میبنابراین، متغیر زمان از متغیرهای کلیدی برای شم

عنوان اقامتگاه اصلی مالک ثبت نشده باشد ویا اگر درآمده حاصله ین اگر ملکی بهشود. همچنبیشتر خالی از سکنه باشد خالی تلقی می

منظور جلوگیری از اجاره ملک در مدت کوتاهی از سال شود. به ماهه گذشته وجود نداشته باشد، خانه خالی محسوب می 12از دوره 

(. در ایران 11،201۸ملک مشمول مالیات شود)گزارش ایندکونتوان حداقل درآمد اجاره را تعیین کرد تا برای کسب معافیت مالیاتی می

ماه(  4روز ) 120ع بیش از طبق قانون هر واحد مسکونی واقع در شهرهای بالای یکصدهزار نفر جمعیت در هر سال مالیاتی در مجمو

ماده  11بدون لحاظ معافیت تبصره ذکور، ماه م 4شود و به ازای هرماه بیش از ساکن نداشته باشد، به عنوان خانه خالی شناسایی می

 12شود.های مستقیم ماهانه مشمول مالیاتی بر مبنای مالیات بر درآمد اجاره میقانون مالیت 3
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   یخال یهاخانه یدةبروز پد یل. دلا3-2

رشد بازار و  یهااز اصطکاک یخصوص در کلان شهرها ناشکشورها به یردر سا یخال یهاخانه یدةگسترش پد ةعمد دلیل

 یبازسفته هاییزهبا انگ یزمصون بودن از تورم و در کوتاه مدت ن یبرا یشترمسئله ب ینا یران. اما در اباشدیم یشهر یتجمع یعسر

 (.1399 ن،یامرتبط است )هاد

دهندة شکست نشان ینکهضرورت دارد: ا یخال یهاخانه یدةبروز پد یلدل یبررس ی،خال یهابر خانه یاتبالقوه مال یرتأث یابیارز منظور به

 .کندیاصطکاک  در بازار بروز م ینو جود چند یلبه دل یکه خانه خال دهدی. مطالعات نشان مینهتعادل به یک یامدپ یابازار است و 

زمان  کردنیسپر یازمندجستجو ن یندکنندگان و فروشندگان در فرآموضوع است که مصرف ینا یانگرنمای خالی هاخانه یناهمگن

عدم  یطاجاره و سوم، انجام معاملات در شرا یسیونکم یا یاتیمال هایینهانتقال همچون هز هایینههستند. دوم وجود هز یشتریب

درحالت  ین. همچنشودیم یداردر بازار مسکن پد یخال یهانهعوامل، خا ینا یجهات دارد. در نتاکرمذ یاننشان از جر هاست ک یتقطع

 یممالکان تصم یوجود دارد. با وجود اصطکاکات مذکور، گاه یشهها همبودن خانه  یاز خال یسطح یکاری،ب یعیتعادل همچون نرخ طب

 دارند. خود یمسکون یداشتن واحدهانگه یبر خال

خانه، ساخت و ساز  یمتق یتکه عدم قطع دهدی( نشان م2006)  ینگهام. کانکنندیم یدر بازار مسکن باز ینقش مهم یعاقو عوامل

. اندازدیم یرمالک معامله را به تأخ یمت،ق یشدرصورت انتظار افزا ین،. بنابرادهدیم یشرا افزا یخال ینو ارزش زم اندازدیم یررا به تأخ

شغل وجود دارد مشاهده نمود که در آن  یجستجو یهامشابه آنچه در نسل دوم مدل یزمیکن مکانازار مسان در بتویدر واقع م

 یکنند. در واقع خال یافتبالاتر از دستمزد روزانه خود در یشنهاداتیبا ادامه جستجو در بازار پ توانندیکار م یدر جستجو یکارکارگران ب

 ینهحالت هز یناجاره و فروش بالاتر باشد. در ا یبرا یفرصت یاو  واحد مستهلک شده یتیفک بودبه یبرا یفرصت خوب تواندیبودن م

 اجاره بها جبران نمود.  یافروش  یمتق یشافزا بینییشبا پ توانیرا م یفرصت خانه خال

ه را در واند قرارداد اجارمثال اگر مالک نت یشود. برا یواحدها منته شدنیبه خال تواندیم یناز مستأجر یادز یتیمقررات حما وجود

. یدکه واحد را از بازار اجاره خارج نما یردرا بگ یمتصم ینممکن است ا ید،نما یماجاره را تنظ یمتآزادانه ق یافسخ کند و  یزمان خاص

 مالک باشد.  یمنطق یمتصم تواندیواحد م یرارادیو غ یبودن اراد لیخا ینبنابرا

واحد  نگهداشتنیخال ینکهخانه را کاهش دهد، فارغ از ا نگهداشتنیخال یمالک برا یزهانگ ندتوایم یخال یهاهبرخان یاتمال وضع

 یامستأجر  یافتن یبرا یشتریب یزهخانه انگنگهداشتن واحد، صاحب یخال ینههز یشسو، با افزا یکاست. از  یلبه چه دل یمسکون

 یرسا یشده از سو یجادا یهاانحراف تواندیم یگر،د ی. از سویافتهد کاهش خوا یخال یهاتعداد خانه این،خواهد داشت؛ بنابر یدارخر

 یداما با دهد؛یم ییررا تغ یاراد یخال یسطح تعادل واحدها ین،بنابرا ید؛از مستأجران را جبران نما یتعوامل همچون مقررات حما

 ین. بنابرارودیاز ابهام فرو م یادر هاله یمتیات قاثر بینییشوارد عرصه شده و پ یتریچیدهد مدت عوامل پخاطر نشان کرد که در بلن

از  یسطح بالاتر تواندیامر م ینکه ا یدبه حداقل خواهد رس یاتمشمول مال یو ساز در شهرها ساخت یزهگرفت که انگ یجهنت توانیم

 (.201۸،  یگنولسو و 13وداشته باشد )سگ یو اجاره مسکن را در پ یمتتعادل ق
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  14VHTبر واحدهای خالیلیات از ما . هدف3-3

های خالی به بازار مسکن و افزایش درآمد برای اهداف های خالی وجود دارد: عرضه خانهدو هدف اصلی از اجرای مالیات برخانه

 شوند.هدف تشریح می طور مجزا این دوعمومی همچون، تولید مسکن ارزان قیمت. در ادامه به

 های خالی به بازار مسکنعرضه خانه ✓

تواند در شرایط کمبود مسکن برای بخش وسیعی از مردم، شود که میهای خالی ابزار سیاست مالی محسوب میمالیات بر خانه

تقاضا برای واحدهای مسکونی کردن آن را در شرایط خاص بازار فراهم نماید. در صورتی که دسترسی به مسکن و مقرون به صرفه

تنها آن را املاک نهشود صاحبان فزایش یابد، قیمت واحدهای مسکونی افزایش و باعث مینسبت به عرضه به میزان قابل توجهی ا

های سوداگرانه گذاریسرمایهگیری در نظر بگیرند. این امر منجر به شکل 15عنوان انباشت ثروتعنوان منبع درآمد اجاره بلکه بهبه

ل توجهی بیش از عرضه باشد، واحدهای مسکونی خریداری و تا تحقق شود. در زمانی که تقاضا برای املاک مسکونی به میزان قابمی

شوند. در این میان، برخی از مالکان ممکن است به دلایل مختلف این املاک را خالی ری نگهداری میگذاحداکثر بازدهی سرمایه

نگهداشتن دارد. اگر خالیواحد مسکونی باز می ها را از خالی نگهداشتنهای خالی با نرخی مطلوب، واسطهنگهدارند. تنظیم مالیات بر خانه

کنند. براساس قانون عرضه و تقاضا، سوی واگذاری واحد برای عرضه سوق پیدا می، بهها گران تمام شودواحد مسکونی برای واسطه

 آن دشوار خواهد بود.های اجاره به سمت پایین تأثیرگذار باشد هرچند تعیین بیشتر برای اجاره، باید روی هزینهعرضه واحدهای 

های خالی به احتمال زیاد بین اعمال این نوع مالیات و تغییر رفتار مالکان فاصلۀ زمانی وجود خواهد داشت. مالیات بر خانه

اجرای آن پرداخت نخواهد شد. تا زمانی که مالکان مجبور به پرداخت مالیات نشوند، سال پس از توسط صاحبان خانه تا حداقل یک

های ت در بازار صرفاً به مالیات بر خانهها تغییر نکرده و در نهایت واحد خالی را به بازار عرضه نخواهد کرد. نسبت دادن تغییرانرفتار آ

شود، اما های خالی داده میهای خالی خبر از کاهش تعداد خانهبر خانهرسد. اگرچه پس از اعمال مالیات خالی دشوار به نظر می

ه بر افزایش عرضه مسکن، های خالی علاورا مستقیماً و صرفاً به این نوع مالیات نسبت داد. اجرای مالیات بر خانه توان این کاهشنمی

 أثیر بگذارد.انتقال واحدهای خالی به بازار، از نظر تئوریک باید بر قیمت مسکن نیز ت

 16افزایش درآمدی برای مسکن ارزان قیمت ✓

قیمت عمومی مانند توسعه مسکن ارزان مشیخطتواند برای حمایت از اهداف الی، میهای خدرآمد حاصل از مالیات بر خانه

رای توسعه مسکن ارزان های جدید بتوانند از درآمد حاصل از این نوع مالیات برای خرید زمین/ ساختمانها میصرف شود. شهرداری

ها ده نماید. گرچه راهکارهای ابتکاری زیادی وجود دارد که دولتای استفاقیمت، پرداخت یارانه اجاره، بازسازی یا گسترش مسکن اجاره

تو کانادا ارزان قیمت حمایت نمایند، اما عامل کلیدی در ارائه این نوع مسکن تأمین مالی آن است. در تورنتوانند از اجرای مسکن می

 تواند های خالی مییابد. اگرچه مالیات بر خانهاص میقیمت اختصای ارزاندرآمد حاصل از این مالیات به افزایش تعداد واحدهای اجاره
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ابزار درآمدی برای شهر محسوب شود، اما نباید آن را یک منبع درآمد پایدار در بلندمدت تلقی نمود، زیرا اگر مالیات مذکور به 

 (.2020جیامد )کی پییابهای خالی دست یابد، در نتیجه درآمد حاصل از آن کاهش میف خود در زمینه کاهش خانهاهدا

 های خالی و تجارب کشورها . پیشینه مالیات بر خانه3-4

ادامه به تجارب های خالی ارائه و در ای از نتایج مطالعات انجام شده در خصوص مالیات بر خانهدر این بخش در ابتدا خلاصه

 شود.کشورها در این زمینه اشاره می

 . پیشینه پژوهشی3-4-1

( انجام 1396های خالی و برآورد ظرفیت درآمدی آن توسط معاونت  معاونت اقتصادی )انهان مالیات بر خپژوهشی تحت عنو

گیری شد تجارب برخی کشورها نتیجه و بررسی 13۸5-1395های خالی در بازة زمانی گرفت. در این پژوهش ضمن بررسی آمار خانه

درآمد نیست، لیکن برآورد ظرفیت درآمدی این نوع مالیات در راستای  های خالی کسبکه گرچه هدف اصلی از وضع مالیات بر خانه

کشور در های خالی فایده اعمال آن اهمیت دارد. براین اساس  ظرفیت بالقوة کل مالیات بر خانه -ی هزینهبدست آوردن معیاری برا

هایی های خالی، توصیههای اجرای مالیات بر خانه( را محاسبه نمود. در ادامه با بررسی چالش1397سال اول اخذ این نوع مالیات)سال 

های مستقیم مصوب ( ماده مکرر قانون مالیات7املاک و اسکان کشور و اصلاح تبصره )اندزی سامانه ملی در خصوص تسریع در راه

ات املاک و دیگر آوری اطلاععنوان یکی از منابع مهم جمعها بههای اطلاعاتی شهرداریکه استفاده از ظرفیتبه نحوی 1394

 های پست و مخابرات ارائه نمود.و شرکت ایهای آب، برق وگاز منطقههای دارنده اطلاعات مذکور همچون شرکتدستگاه

های خود به های خالی بر بازار مسکن پرداخت. وی در بررسیر خانه( در پژوهشی به بررسی تأثیر اعمال مالیات ب2019سگو )

 ییامکان شناسا  هایشهردار استفاده از ی،از مناطق شهر یدر برخ یخال یهابر خانه یاتمالبا اجرای  1990ل از سااین نتیجه رسید که 

 الهدوره چهارس یکدر  یگرعبارت دشد. به یخال یهانرخ خانه یدرصد ۸باعث کاهش  یات مذکور. وضع مالسازدمیرا فراهم  یقدق

در بلند  یخال یدر کاهش تعداد خانه ها یاتنوع مال ینا رسدی. به نظر میافتش درصد کاه 13 یات،شمول مالی مخال ینرخ واحدها

 یهابر خانه یاتمال یاستراتژ یاجرابا  تواندیم یرادارد زی درپی مهم یاستیس یامدهایپ یج به دست آمدهنتا .بود تر خواهدمدت مؤثر

 یخا یهابر خانه یاتدهدکه اعمال مالینشان م یج. نتایدنما یتحما ی،از چارچوب قانون فراترماندن آنها  خالیاز  یریجلوگ یبرا یخال

نشود، اما در  یتلق یعموم یدرآمدها یآورابزار جمع ینبتوان گفت بهتر یدگذارد. شا یرها تأثنوع خانه ینبر رفتار مالکان ا تواندیم

بازار مسکن  یقانون یطاز اجاره و مح یتحما یستمس  کهنی. با توجه به اکندیم یفاا ینقش مهم مسکنها در بازار یزهبه انگدهی شکل

ابزار  یکعنوان به یخال یبر واحدها یاتتوان از مالیدارد، من یسسوئ یامانند آلمان  ییاروپا یکشورها یربا سا یفرانسه که تفاوت چندان

 نمود. هاستفاد هاینهزم یربالقوه در سا یعموم

و  یفبا توصی« خال یهابر مسکن یاتاعمال مال ینددر فرا هاینقش شهردار یبررس» ای با عنوان( در مقاله1399هادیان )

تهران و  یشهردار یبرا یدجد یآن در خلق منابع درآمد یتاهم ی،خال یهابرخانه یاتمال اجرای در هایشهردار یگاهنقش و جا یینتب

اعمال گیری نمود که و نتیجه یبررس یو خدمات شهر خصوص در بخش مسکن آن به ةو خدمات ارائه شد یفیتک یجه، ارتقایدر نت

یق دق ییشناسا یبرا یدستگاه ینب یو لزوم همکار یاملاک خال تعریف فراوان در یهابه سبب وجود ابهام یخال یهابر خانه یاتمال

 به سبب  ید بود؛ ولخواهها نچالش ۀرافع هم یزن هایشهردار یتاست و استفاده از ظرف یطرح به واقع چالش یک ی،خال یهاخانه



 
 

 

 یواسپار یی،اجرا یهاینههز معنادار روز و کاهشبه یاطلاعات یهابانک داشتندر  هایو مطلق شهردار ی نسبیهایتمز

 .داشت خواهد یشتریب یو اثربخش ییموجود کارا یهانسبت به طرح حداقل هابه آن یستانتیاو مال ییشناسا

 های خالیمالیات بر خانه . تجارب کشورها در اجرای3-4-2

ساز باشد؛ مشکل تواندیمی خال یبالاست، وجود واحدها یاربزرگ فشار تقاضا بر بازار مسکن بس یکه در شهرها ییاز آنجا

 یابزارها یقاند تا از طرتلاش کرده یخدر طول تار گذاران،یاستس از این رو .دهدرا نشان می نابعچرا که استفاده ناکارآمد از م

املاک خود به بازار  یمعرف یبرا یخال یصاحبان واحدها یقتشو یاتلما ین. منطق ادرا کاهش دهن واحدها این ، تعدادتلفمخ

(. با توجه به اهمیت اجرای این نوع 17،2019باشد)سگومیبالا  یموجود در مناطق با تقاضا واحدهای ییبه منظور بهبود کارا

 شود. ه اجرای مالیات فوق در برخی از شهرهای بزرگ اشاره میمالیات بر اساس مناطق شهری، در ادامه ب

 شهر ونکور ✓

، میانگین 2016، رکورد افزایش قیمت مسکن را تجربه کرد. در اوایل سال 2016شهر ونکور کانادا مجدداً در سال   

نی در حال افزایش بود. با هزار دلار رسید و بهای اجاره واحد مسکو ۸00میلیون و  1یک خانه مستقل به بیش از قیمت فروش 

ها را خالی نگهداشته بودند. در خالی از سکنه شدند. زیرا مالکان آنتشدید این موضوع، بسیاری از املاک مسکونی در این شهر 

تخمین زده شد. با  %4.۸های خالی از سکنه های مصرف برق، درصد خانهدهبر اساس دا 2016گزارشی منتشر شده در مارس 

 یشافزا یت،جمع یداز سکنه/کم استفاده، رشد شد یخال یها، وجود خانهآن از عرضه یمسکون یواحدها یبراتقاضا  پیشی گرفتن

 فت.قرار گربازار املاک و مستغلات در جهان  ینترونکور در زمرة گرانشهر  ،و اجاره یمتق

 1۸(EHTهای خالی)مالیات برخانهشورای شهر ونکور در تلاش برای کمک به کاهش فشارهای فزاینده به بازار مسکن، 

های خالی بازگرداندن املاک خالی اجرایی نمود. هدف اولیه از وضع مالیات بر خانه 2017تصویب و در ژانویه  2016را در نوامبر 

 باشد. هر درآمدی که از این موضوع حاصل شود هدف ثانویه محسوب شده وساکنان شهر میو کم استفاده به بازار اجاره برای 

ر از تصویب این نوع مالیات، ترغیب برای فراهم کردن مسکن ارزان قیمت صرف خواهد شد. به این ترتیب هدف اصلی شورای شه

ای را افزایش باشد تا بتوان عرضه مسکن اجارهاره میهای خالی یا کم استفاده برای واگذاری واحدهای مذکور برای اجمالکان خانه

 شود.ماه خالی باشند، اعمال میی مسکونی که بیش از ششداد. این مالیات برای واحدها

 ینا 2020 یاتیسال مال یشده بود اما برا یینتع 19یاتمشمول مال ییدارا برآوردی ارزش %1در ابتدا سالانه  یاتنرخ مال

سکنه  ی ازخال 20در شهر ونکور یک واحد مسکونی را که بیش از شش ماه در طول دوره مرجع .یافت یشافزا %1.25نرخ  به 

 عنوان سکونتگاه اصلی حداقل برای های خالی برای تمام املاک مسکونی که بهکند. مالیات بر خانهباشد را خانه خالی تعریف می
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خصوص  ینلازم به ذکر است که در ا شود.واجد معافیت هم نباشد، اعمال میشش ماه از سال جاری اجاره نشده و 

 هستند: یره به شرح زوجود دارد ک یزن هایییتمعاف

 کرده باشد؛ ییرتغ یملک در سال جار یقانون یتمالک  •

 د؛باش یساسا یراتتعم یا یحال بازساز ملک در  •

 یرد؛مورد استفاده قرار گ یمقاصد کار یبرا و ملک در تصرف مالک بوده  •

 باشد؛ یپزشک یهاصاحب ملک تحت مراقبت  •

 مالک فوت کرده باشد؛  •

 وجود داشته باشد؛ هایییتممنوع یا یتمحدود ه ملکاجار یبرا  •

 باشد؛ ییحکم قضا یملک دارا  •

 امکان استفاده از ملک وجود نداشته باشد.  •

 3۸ یباًتقر شود،یمحسوب م یههدف ثانوهای خالی مالیات بر خانهباوجود آنکه درآمد حاصل از دهد، ینشان م یجنتا

از آن است که  یها حاکضمن، گزارش در ه است.به دست آمد 201۸دلار در سال  نیویلم 39.۸و  2017دلار درسال  یلیونم

ه اجاره کمک نمود یکه به رشد تقاضا یافت هشکا %۸به  %9آپارتمان در ونکور از  یاجاره بها 201۸ و 2017 یهاسال ینب

 است.

 شهر ملبورن ✓

خانه در اوج ساخت و ساز قرار  یلیونم 1.7از  یشب با یا،استرال یکتوریایو یالتشهر ا ینتر، ملبورن بزرگ2017سال  در

به  واحد  یک)نزد یاز کل املاک مسکون %3.9، مصرف آب یهااساس داده زده شد که بر ینآن زمان تخم داشت. در

 گذاران،یهمتعلق به سرما یااجاره املاکاز  یبه عنوان درصد یخال یاز سکنه هستند. نرخ واحدها ی( خال61.000یمسکون

وجود  رغمی. علبرآورد شددلار  یلیاردم 20بالغ بر  یخال یهاکه ارزش خانه شدزده  ینتخم یاکل املاک اجاره 16.2%

و مستأجران  یدارانخر رودو ینهزم ی،خانه خال ینرخ نسبتاً بالا یلبه دل ی،مسکون یقابل توجه در توسعه واحدها گذارییهسرما

  همراه بود. یا دشوارمسکن ب یمتق یشافزا یلبالقوه به دل

را در  21(VRLT)ی خال هایینبر زم یاتمال یکتوریاو یالتبه منظور کمک به رفع کمبود مسکن در ملبورن، دولت ا

 یقاز دسترس بودن مسکن و تشو ینانحصول اطم یاتمال یننمود. هدف از ا ییآن را اجرا 201۸ یهاعلام و در ژانو 2017مارس 

 یهااز طرح یتحما یبراهای خالی مالیات بر زمیناز  یکسب درآمد ناش این، د است. علاوه برملاک خوفروش ا یامالکان به اجاره 

 هایینبر زم یات. مالدادقرار  یرملبون را تحت تأث یمنطقه درون شهر 16 یاتمال ین. اباشدیم یههدف ثانو یمت،مسکن ارزان ق

 متوالیماه شش یدمانده باشد. لازم به ذکر است صرفاً نبا یر سال خالماه داز شش یشکه ب شودیاعمال م ییهابر خانه یخال

 باشد.

ارزش شد.  یینتع یاتمشمول مال ینزم 22(CIV) یهاز ارزش بهبود سرما %1سالانه ی خال هایینبر زم یاتمالمیزان 

  .شودیم یینتع یعموم یابیارز ینداست که در فرا یهها و هرگونه بهبود در سرماساختمان ین،ملک، ارزش زم یک بهبود سرمایه

 
21Vacant Residential Land Tax  
22 Capital Improved Value 



 
 

 

دلار خواهد بود.  10.000ه آن یانسال یاتدلار باشد، مال 1.000.000 یافتهارزش بهبود  یدارا یمثال، اگر خانه خال یبرا

نمود  یفتعر یمقاصد مسکون یبرا توانیکه صرفاً م کندتلقی می ینیرا زم یمسکون ینزم یاملک  یکتوریا،و یالتا یدولت محل

 ینشامل زم ین،است. بنابرا در آن یددر حال ساخت خانه جد یا یدرحال بازسازمالک که  شودیم یمسکون هایینشامل زم که

 در آن نباشد. یماه سکونتاز شش یشب یکه برا شودیم یتلق یخال یملک یبترت ینبه ا .شودینم یاملاک تجار یا یخال

دلار  یلیونم 72) یادلار استرال یلیونم ۸0از  یشب  یخال یمسکون ینبر زم یاتالکه در آمد حاصل از م شدیم بینییشدر ابتدا پ

 5.4اً یبدرآمد حاصل تقر ی،دلار یلیونم 20که با توجه به انتظار  دهدینشان م یهاول یهاکانادا( در چهار سال اول باشد. گزارش

ملک  21.000تا  14.000 یناز آن دارد که ب یتمصرف آب حکا یها. دادهباشدیم (دلار کانادا یلیونم 4.9) یادلار استرال یلیونم

 گذاریهسرما 900 یباًکه تقر دهدینشان م یه. ارقام اولباشدیها صفر مکه مصرف آب آن شودمی های خالیر زمینمالیات ب مشمول

مطابق  الذکراعمال مالیات فوق هک است حاکی از این یهاول یهااند. گزارششده یاتو مشمول مال کردهگزارش  یملک خود را خال

از شهر ملبورن اعمال شده  یمناطق خاص یکه صرفاً برا یل استدل یننداشته باشد و احتمالاً به ا یربا انتظارات بر بازار مسکن تأث

 است.

 شهر پاریس ✓

 یحساس هستند، مسکن موضوع یسخت سکونت یطهزار شهروند که در شرا 600 یلیون وم 3د وجو یلفرانسه به دل در

وضع نمود.  یخال یمسکون یبر واحدها یاتیمال یسپار یشهردار 2015در سال به همین دلیل  .(2019گو، آید )سیبه شمار م

 یساز سکنه در پار یخال یهاگاهبه دنبال کاهش نرخ سکونت ی،بلندمدت دولت محل یعموم یمشخط یکبه عنوان  یاتمال ینا

اساس  بود. بر یافته یشافزا %43 یباًتقر یساز سکنه در پار یخال یها، تعداد خانه2017ل به سا یساله منته 15دوره  یط بود.

 40.000 تعداد  ینوجود داشت. از ا ی(ها مسکوناز کل خانه %10 یباًتقری )خال یمسکون واحد 100.000از  یشب ین،تخم یک

 یهاخانه ینکه. جالب اباشدیبا مقاصد سوداگرانه م فاًصر هاییحفظ دارا یاند که به معناقطع شده یاز شبکه برق سراسر واحد

  قرار داشتند. یسپار یهامحله یندر بهتر یخال

در سال  یاتشد. وضع مال یینتع یاتاموال مشمول مال 23منصفانه اجاره سالانه یاز ارزش بازار %20در ابتدا  یاتنرخ مال

اره جمنصفانه ا یارزش بازار %60به  %20از  یاصل یات، نرخ مال2017املاک مواجه شد. تا سال  یندگانبا مخالفت نما 2015

فروش ملک خود  یااجاره  رایب یخال یهامالکان خانه یبدر ترغ یمطلوب یرتأث یبود که نرخ قبل ینا تصور بر یراز یافت، یشافزا

 که: شوندیم یلخا یهابر خانه یاتمشمول مال یمسکون ینداشته است. واحدها

 مانده است؛ یخال سالیکاز  بیش و بوده سکونت قابل که باشد شده ثابت   •

 ؛باشدده نما یسال قبل قابل سکونت و خال یهو اول ژانو فعلیسال  یهدر اول ژانو   •

 مورد استفاده قرار گرفته نشده است. یروز متوال 90از  یشو ب   •

 شامل: هایتمعاف و

 ساکن نبودند(؛ یافتنبه  ماندن مسکن خارج از اراده بوده )قادر یخال  •

 در طول سال مورد استفاده قرار گرفته شده است؛ یروز متوال 90که حداقل  ییهاآن  •

 مسکن هستند؛ یاتمشمول مال خود و شوندیکه اقامتگاه دوم محسوب م یامبله یواحدها  •
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 .گیرندیمورد استفاده قرار م یقانون یرکه غ ییواحدها •

 

که املاک  یمالکان یرا برا یاییاجاره املاک خود، مزا یصاحبان خانه برا یبترغ یدر راستا 2015سال در  یسپار شهرداری

 ه است.در نظر گرفت کنندیممعرفی به بازار اجاره  Multilocبه نام  یستمیس یقخود را از طر

 شهر نیویورک ✓

کوتاه مدت بود.  یلاتتعط یبرا یااجاره یدر تعداد واحدها یقابل توجه یششاهد افزا یویورکر نشه یراخ یهادر سال

را شامل  یویورکاز کل مسکن موجود در شهر ن %2.1که حدود  یدواحد رس 20.000حدود واحدها به  ینتعداد ا 2015از سال 

 75.000اجاره در دسترس نبودند به رقم  یبرا یحیتفر یا یفصل استفاده یلکه به دل یخال یواحدها 2017. در سال شدیم

 یهابر خانه را 24»یات برخانه ثانویهبه مسکن مقرون به صرفه،  »مال یابیدست یدر راستا یویورکاساس، شهر ن ینا . بریدرس واحد

 بود. یویورکدر شهر ن یمومونقل عحمل مالی ینتأم یبرا یدرآمد یجادا یاتمال ینلوکس را در دستور کار قرار داد. هدف از ا

)به عنوان خانه دوم( در  یدلار یلیونم 23۸آپارتمان  یکفروش  یاتبر جزئ یمبن هاانهانتشار گزارشی از رس به دنبال 

قرار گرفت و  یمقامات دولت یتمورد حما حرکت ینگرفت. ا یشتریشتاب ب 2019در سال  یاتمال ینا یاجرا یویورکشهر ن

مذکور صنعت املاک  یحهلا انتشاردند. با مون یمو تنظ یهته لیدوم خا یهابه خانه یدگیبا هدف رس اییحهلا یسنو یشها پآن

وضع  یبررس حاضر دولت مجبور شد آن را کنار گذارد. دولت در حال یتدر نها و کردند یآن شروع به لاب یهو مستغلات بر عل

 را در دستور کارقرار دارد.دلار  یلیونم 3از  یشلاک و مستغلات بام یتمام یبرا یاتمال

 شهر لندن ✓

در سراسر انگلستان  یخال یهااست. تعداد خانه یباندست به گر شود،یگفته م نچه »بحران مسکن«ها با آلندن مدت

به  %11 قابل توجه یششهر لندن با افزا یخال یهااست. خانه یافته یشخانه افزا 216.000از  یشبه ب یسال متوال یندوم یبرا

اجازه را داشت که  ینشهر لندن ا ی، شورا2013. از سال اشدبمیپوند  میلیارد 10.7بالغ بر  ارزش آن است که یدهرس 22.4۸1

دشوار  یاربس یاتنوع مال ینا یکه اجرا سازدی. خاطر نشان میداعمال نما ی،درصد 50 یشرا با افزا «یخال یهاخانه یمه»حق ب

در  یمهضعف، حق ب نیرفع ا ی. در راستایستنداملاک خود ن یتوضع گزارشموظف به  یمسکون یمالکان واحدها یرااست، ز

است که منجر به  یدبع یشافزا ینباور بودند که ا ینا بر یاتنوع مال ین. اما منتقدان ایافت یشدرصد افزا 100به  2017سال 

 است. یزنسبتاً ناچ راییسالانه دا یاتنسبت به مال یکل یشافزا ینا یرانظر شود. ز مورد اجاره املاک یافروش 

 یافتدر یاتمصوب شورا، مال یاتتا دو برابر مبلغ مال توانندیم شوراهاباشد،  یخال یشترب یال به مدت دو سا یااگر خانه

 یربه شرح ز شودیم یفکه مشمول تخف یطیشرا. یدرا مشخص نمایف تخف ولمشم یطرا دارد شرا اختیار ینهر شورا اید. نما

  است:

 

 
24 Terre Tax-À-:Pied دورتر از محل  یاشهر بزرگ در فاصله یکآپارتمان، که معمولاً در  یککوچک است، به عنوان مثال  یواحد مسکون یک

 یااز سال  یاستفاده در بخش یاست هم برا یهاستفاده از ملک به عنوان اقامتگاه موقت ثانو یگونه واحدها به معنا ینفرد قرار دارد. ا یسکونت اصل

 فرار دارند. فرد نسبتاً ثروتمند یک یتمولاً در مالکواحدها مع این. یاز هفته کار یبخش
 



 
 

 

 باشد؛یزمان فروش معاف م تا ،که مالک آن فوت کرده است ملکی  •

 باشد؛مالک در زندان   •

 شته باشد؛دا قرار یدرمان یهامالک تحت مراقبت  •

 اشته باشد؛د یقانون یتممنوع مورد نظر اقامت در واحد  •

 شود. یبتخر یدملک باو اینکه   •

 یهلاممعتبر است که شورا »اع یزمان یت. معافهستند هستند، مشمول معافیت یاساس یرکه در حال تعم ییهاخانه

 (.2020جیامید )کی پیرا ارسال نما «یلتکم

کمبود مسکن  یدیکل یدر شهرها یژهواز کشورها به یاریدر بستوان نتیجه گیری نمود که با توجه به مطالب بالا، می

 یراًاخها ی از آنی محدودتعدادو تنها  اندرا اعمال نکرده یخال یبر واحدها یاتمال تا کنون اکثر کشورها با این وجودوجود دارد، 

اما توصیه نمود.  گیرییجهنت آن یدر مورد اثربخش توانیهنوز نم با این حال، اند.مبادرت نموده یاتمال به تهیه و تنظیم این نوع

 داشته باشند. یشتریتوجه ب گذاران نسبت به این تجربیاتیاستس شودیم

 طلاعات، روش انجام پژوهش(شناسی پژوهش )جامعه، نمونه، روش و ابزار گردآوری اروش .3

فرد، )داناییای توسعه و کاربردی، ارزشیابی شوند: بنیادی،هدف، به چهار دسته تقسیم می اساس بر علمی هایپژوهش

های کمی، کیفی و آمیخته )کیفی و کمی( های مورد نیاز، به پژوهشدست آوردن داده(. همچنین براساس نحوه به13۸۸

های کیفی از روش تحلیل محتوای کیفی برای تحلیل داده است و اکتشافی ایمطالعه حاضر، وهششوند. پژبندی میدسته

 استفاده شده است. 

(. 1390ای دارند )ایمانی و نوشادی،پذیر برای تحلیل اطلاعات توجه ویژهمحتوا به منزلۀ روشی انعطافمحققان به تحلیل 

های مند کدها و شناسایی مضامین و الگوها روشی برای تفسیر محتوای دادهامبندی نظتحلیل محتوای کیفی با استفاده از طبقه

دهد که اصالت و حقیقت ، تحلیل محتوای کیفی به پژوهشگر اجازه می(. بر این اساس2005، 25باشد )هسیه و شانونمتنی می

وسیله وجود یک فرآیند ینیت نتایج به(. ع1390ای ذهنی ولی با روش علمی تفسیر کند )ایمانی و نوشادی ها را به گونهداده

ها یا الگوهای آشکار یا پنهان فته و تمیاها یا محتوای عینی متون دستعبارتی به ورای واژهشود. بهمند تضمین میکدبندی نظام

 (.1395آزماید )قاعدی و گلشنی، صورت محتوای آشکار میرا به

های ل کشف لایهقع تصویری از واقعیت است زیرا پژوهشگر به دنباهدف از تحلیل محتوا ارائه شناخت، بینش و در وا

ها حاصل از مصاحبه باشد، باشد. اگر دادهتری از متن میقیقدهنده و همچنین حصول فهم دپنهان در متن و منظور واقعی پیام

کنندگان مطرح شترک مشارکتای برای کشف تجربیاتِ مهای ویژهنماید و به دنبال آن پرسشاز یک پرسش باز استفاده می

 (.1390شود )ایمانی و نوشادی،می

های ل محتوای کیفی به کار گرفته شده است. دادهطور که در بالا به آن اشاره شد، در پژوهش حاضر راهبرد تحلیهمان

ز مجریان و نفر ا 9شود؛ به این شیوه که با کنندگان پژوهش گردآوری میهای عمیق با مشارکتکیفی از خلال مصاحبه

  60ن های باز بیهایی رو در رو، عمیق و با طرح پرسشویژه در حوزه مالیات و مسکن، مصاحبهگذاری بهمشینظران خطصاحب
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های خالی، سؤال اصلی طرح و با توجه به مشی مالیات بر خانهدقیقه انجام شد. در ابتدای مصاحبه با تمرکز بر خط 90تا 

 شونده ضبط گردید.ها با کسب موافقت مصاحبهشد. درضمن، مصاحبهه سؤالات بعدی مطرح میشوندهای مصاحبهپاسخ

گیری نظری استفاده شده است که مشخصۀ اصلی این نوع ی از نمونههای کیفدر این پژوهش نیز همچون پژوهش

شود صرفاً با هدف به افراد مراجعه میگیرد و اگر گیری از رویدادها صورت میگیری هدفمندبودن آن است. در واقع نمونهنمونه

 باشند. یده مورد بررسی پژوهش میهای گوناگون مرتبط با پدباشد؛ رویدادهایی که نمایانگر مؤلفهکاوش و فهم رویدادها می

 ها با افرادهایی است که در خلال تجزیه و تحلیل مصاحبهها و انجام مقایسهگیری نظری، طرح پرسشدستورالعمل نمونه

 گیرینمونه نوع این (. منطق199۸، 26شوند )اشتراوس و کوربینهای مناسب میها و شاخصکنند و موجب کشف مؤلفهبروز می

افراد را که به امور مالیاتی و عناصر اجرایی  سایر تا گرددمی تقاضا کنندگان مشارکت از مصاحبه، طول در که شکل است این به

موضوع مورد کنند و به قانون مورد نظر اشراف دارند و همچنین از خبرگان میپژوهش فعالیت آشنا بوده و یا در زمینه موضوع 

  نمایند.شوند، معرفی پژوهش محسوب می

 دارند. هاآن با نزدیکی ارتباط شوند یاکه یا خود از متولیان/مجریان محسوب می افرادی است به دستیابی اصلی، هدف

 هایبینش مشاهدات و و به دهددر اختیار قرار می را مشیخط اجرای در اصلی بازیگران زا جامعی فهرست انتخاب، نوع این

شود. مورد نظرمنتهی می مشیخط اجرای دخیل در نهادهای و هاگروه افراد، نگرش و شخصی منافع رویکردها، از جامعی

های جدیدی در ای است که در آن دیگر دادهیابد؛ اشباع نظری مرحلهگیری نظری تا رسیدن به اشباع نظری ادامه مینمونه

(. به همین دلیل، 1394پور و همکاران، ی یافته است )حاجیا، گسترة مناسبهها پدید نیاید به این معنی که مؤلفهارتباط با مؤلفه

 (.199۸گیرد )اشتراوس و کوربین، ها انجام میزمان با گردآوری آنها همکدگذاری داده
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 . مشخصات مصاحبه شوندگان1ولدج

نام و نام  ردیف
 خانوادگی

 رشته تحصیلی سمت / ملاحظات

1.  
 احمد زمانی

مرکز آموزش، پژوهش و  یسرئ
 یاتیمال یزیربرنامه

 اقتصاد نظری

 مدیریت راهبردی معاونت حقوقی و فنی مالیاتی محمود علیزاده  .2

 اقتصاد مسکن پژوهشگر حوزة مسکن محمود اولاد  .3

 لفضلابوا  .4
 مشکینی

 جغرافیای شهری -جغرافیای انسانی  استاد دانشگاه

 اقتصاد های وزارت اقتصاداستانمدیر امور  سعید توتونچی  .5

 اقتصاد مسکن کارشناس وزارت مسکن شهرسازی نرگس رزبان  .6

 MBAمدیریت  کارشناس وزارت مسکن و شهرسازی پورمحسن رجب  .7

محمد سعید   .8
 تجریشی

 اقتصاد های مجلسشپژوهشگر مرکز پژوه

9. 
 

 شهرسازی پژوهشگر اندیشکده اقتصاد مقاومتی حسین عبدللهی

 

 

 هاتحلیل و تفسیر داده. 5

باشد. بر این اساس، در پژوهش های کیفی میها و ابعاد دادهها، مؤلفهمند برای کشف شاخصای نظامکدگذاری، شیوه

شود. لازم های خالی تشریح میمشی عمومی مالیات بر خانهی اجرای خطهاحاضر با استفاده از دستورالعمل کدگذاری، چالش

گیرد. زمان انجام میصورت رفت و برگشتی و همها بهآوری و تجزیه وتحلیل دادهاین روش فرآیند جمعبه ذکر است که در 

ها انجام گرفت. ات، کدگذاری دادهنظران حوزه مسکن و مالینفر از خبرگان اجرایی و صاحب 9ها از زمان با گردآوری دادههم

های مذکور پرداختند. در ادامه از جملات و دیدگاه مشیاجرای خطهای شوندگان به تشریح موانع، مشکلات و چالشمصاحبه

این افراد، مفاهیم استخراج گردید. در مرحله بعد کدگذاری محوری که پژوهشگر پیوسته میان تفکر استقرایی و قیاسی در حرکت 

آمده به اشباع دستهای بهدر داده یابد که پژوهشگرها تا جایی ادامه میآوری دادهها بررسی شدند. در ضمن، جمعست، دادها

شوندگان های خالی توسط مصاحبهمشی مالیات برخانههای اجرای خطبرسد به این معنا که مفاهیم مطرح شده مرتبط با چالش

 طور خلاصهشاخص به 24باز و محوری در دو بعد هفت مؤلفه و  نماید. نتیجه کدگذارینمی تکراری بوده و مفهوم جدیدی اضافه

  شود.ارائه می 2در جدول 

 

 

 



 
 

 

 های خالیشناسی مالیات بر خانههای آسیبها و شاخص. ابعاد، مؤلفه2جدول

 . تحلیل نتایج5-1

های خالی دارای دو بعد ی عمومی مالیات بر خانهمشهای موجود در اجرای خططور که قبلاً اشاره شد، چالشهمان

ستانی، سطح گری، کارایی در مالیاتها: تنظیممؤلفۀ ماهیت سیاست )شاخص 3باشد. در بعد سیاستی ایی میسیاستی و اجر

ش قانون( های پیداینگرش به بازار مسکن، درهم تنیدگی بازارها و محرک ها:محلی و محدوه زمانی(، چندگانگی )شاخص –ملیّ 

یت، یکپارچگی قوانین مالیاتی و مبنای اخذ از وضع یدرک آمارربخشی، ها و اثها: بازدارندگی، معافیتگری )شاخصو تدوین

های ت، باورها/ تمایل(، کاستی و پیچیدگیها: جدّیمؤلفۀ اهتمام مجریان و متولیان )شاخص 3مالیات( قرار دارد. در بعد اجرایی 

نام، سامانه املاک و اسکان(، عوامل اجتماعی ثبتها، الزامات اجرایی، استثنائات نامهریزی، آیینچوب برنامهها: چاراجرا )شاخص

و روابط بین  ها: اسناد مالکیت، تجمیع اطلاعاتها: موضوعات اجتماعی، هراس اجتماعی( و سازوکارهای جاری )شاخص)شاخص

 شود.ها تشریح میک از آندستگاهی( قرار دارند که در ادامه، جزئیات هر ی

 شاخص مؤلفه ابعاد

 سیاستی

 ماهیت سیاست

تنظیمگری کارایی در مالیاتستانی سطح ملیّ- محلی

 

 محدوة زمانی

 چندگانگی

 نگرش به بازار مسکن

 درهم تنیدگی بازارها

محرکهای پیدایش قانون تدوینگری بازدارندگ

 یات نرخ مالی

معافیتها و اثربخشی درک آمار

 یت از وضعی

 یاتی مالین قوانیکپارچگی

 مبنای اخذ مالیات

 اجرایی

 اهتمام مجریان
 جد یت

 باورها - تمایل

کاستیها و پیچیدگیهای اجرا 

چارچوب برنامهریزی آییننامهها 

 الزامات اجرا

استثنائات ثبتنام سامانه املاک واسکان

 

 عوامل اجتماعی
 موضوعات اجتماعی

 هراس اجتماعی

 سازوکارهای جاری

 اسناد مالکیت

 اطلاعات یعتجم

 روابط بین دستگاهی

 



 
 

 

 ربطها و عبارات ذیها، شاخص. تشریح مؤلفه5-2

 یاستی. ابتدا بعد سپردازیمیها ممصاحبه یفیک یمحتوا یلدست آمده از تحلچارچوب به یتبخش در واقع به روا یندر ا

 :شودیم یحتشر همؤلف 3با 

 .مؤلفه ماهیت سیاست5-2-1

 شود. محلی و محدوده زمانی می -ی بودن، سطح ملّری، مقرون به صرفهگمؤلفه ماهیت سیاست شامل تنظیم

 گرییمتنظشاخص  ✓

 یو نوع یمهبلکه با اعمال جر یستن ییدرآمدزا یاستس یناز ا گذاریاستکه هدف س دهدینشان م افرادگفتگو با  نتایج

 :باشدیجامعه مر در رفتا یمدنبال تنظبه گذاریهسرما یماتبر تصم یرگذاریمداخله در بازار و تأث

 بازار در گریتنظیم دنبال به بیشتر و نیست درآمدزایی گذارسیاست هدف سیاست این در ➢

 است. اجاره برای هاخانه عرضۀ برای کردن مردممجاب هدف یعنی. است مسکن

 صرفه مالیات نوع این دریافت دارد، وجود که هاییهزینه دلیلبه مالیاتی امور سازمان برای ➢

 و بود شده واقع مغفول آن برای تنظیمی رویکرد اهمیت دیگر طرف از و ندارد ادیاقتص

 داشت. وجود تمرکز آن درآمد بر فقط

گری هایی سعی در تنظیمبلکه با اعمال هزینهگذار نه تنها در پی درآمد نبوده این عبارات بیانگر این است که سیاست

از جنس مالیات ندانسته بلکه نوعی جریمه و تنبیه برای عدم استفاده از ثروت نظران آن را رفتار دارد. به همین دلیل صاحب

 کنند:تلقی می

 اگر است. یعنی جریمه نوع یک بلکه نیست مالیات های خالی، در واقع[این ]مالیات بر خانه ➢

یک کار  اگر یعنی مالیات کهشوید در حالیمی جریمه ندهید انجام را کار خاصی شما یک

پرداخت نمایید. یعنی مالیات بر  باید بخاطر انجام آن کار به دولت، دادید، مجاان خاص را

 و تولید خدمت در موجود ثروت قرارندادن اختیار در برای است ایهای خالی جریمهخانه

 استفاده خود ثروت از شما که است این بر مالیات و نیست ثروت بر مالیات کشور، اما اقتصاد

 کنید.نمی

 این کنند.می مجازات را دارندمی نگه خالی را عمومی سرمایه که افرادی محلی هایدولت ➢

 مالیات درآمد، و مستغلات بر مالیات بر علاوه وقتی. کنیمنمی نگاه مالیاتی بعد از را مسأله

 .باشدمی تنبیهی باب از این کنندمی اعمال را دیگری
جویانه ع سیاستی مداخلهگری در واقذعان داشتند که در بطن این تنظیمبراساس گفتگو با افراد، برخی به این موضوع ا

 گذاران تأثیرگذار است:ها و تصمیمات سرمایهوجود دارد که در برنامه

 مجموعه سلب شکل به بازار در یک دخالت است. مداخله نوعی [یخال یهابر خانه یات]مال

 در دارد سعی گذارسرمایه است. سود و فروش تولید، از اصلی در واقع هدف .است اختیارات

  به واحدهای خود را گذاریک سرمایه .دهد انجام را این کار )فروش و سود( زمان بهترین

 



 
 

 

 به تصمیم هنوز است ممکن برود؛ دیگری پروژه دنبالبهکند تا می عرضه بازارمسکن

 است. گذارسرمایه تصمیمات در مداخله نوع یک قانون پس، این. . ندارد گذاریسرمایه

 ...  گذارسرمایه رفتار دلیل به توجه های خالی[ بدون]با وضع مالیات بر خانه گذارسیاست ➢

 بازار در غیرمستقیم مداخله سیاست سیاست، یکبنابراین این  و کندبازار دخالت می در

   .(گذارسرمایه برای تکلیف یعنی تعیین)شود می محسوب

 شاخص کارایی در مالیات ستانی ✓

های خالی را به دلیل نوع سیاست، بار شونده سیاست وضع مالیات بر خانهدهد که افراد مصاحبهتگوها نشان میفگ

نمودن بستری برای اجرای یک قانون جدید و همچنین نوع اجرای آن، یک سیاست کارا و مقرون به صرفه فراهمای، نیاز به هزینه

 دانند:نمی

 استفاده با کشور و سطح در که صورتی در ویژهبه خالی هایخانه بحث ستانیمالیات منظر از ➢

 اصل ترتیب، این است. به هزینه پر بسیار شود، انجام بخواهد اطلاعاتی هایبانک از مراکز

 شود.می نقض ستانیمالیاتی در کارایی

درآمدی  مقابل در و کرد خواهد درگیر را انسانی هاینیروی از توجهیقابل بخش ➢

 در و است مؤدیان حقوق به تعرض نیز بالا نرخ تعیین و با شد نخواهد عاید )دستاوردی(

 .شد خواهد زیاد فسادها و هازنیچانه جا همین

 مقررات و قوانین که رسدمی نظرش به و ندارد اشراف مالیاتی قوانین مجموعه بر گذارسیاست ➢

 کند.می سنگین را مالیاتی نظام اجرای ایهزینه بار امر این. شود ارائه باید جدید

باز  آیا ببخشیم بهبود را عرضه مسکن خواهیممی و نداریم درآمدی هدف کنید اصلاً فرض ➢

 کنید؟  حفظ همیشگی رصد برای را سامانه ]ملی املاک و اسکان[ این هستید هم مجبور

 بسیار تشخیص برای سامانه دائمی پایش و رسانیروزبه دارد. زیادی هزینه این سامانه ➢

 .است پرهزینه

ستانی، کارایی در مالیاتشونده با تأکید بر اهمیت اصل آید، افراد مصاحبهگفتگوهای مذکور بر می طور که از نمونههمان

 دانند.نبودن را جزو ماهیت این سیاست میمقرون به صرفه

  شاخص سطح ملّی /محلی ✓

های محلی )در ایران یات دارد که در همین راستا دولتتحلیل متن گفتگوها نشان از تأکید بر محلی بودن این نوع مال

عبارتی این نوع مالیات، شوند. بهترین دستگاه مجری محسوب میمناسب تر،دلیل داشتن اطلاعاتی به مراتب دقیقها( بهیشهردار

مناطق کشوری و یا حتی  شود و باید در سطح محلی به اجرا درآید. به این دلیل که ممکن است در برخیمالیات محلی تلقی می

 شهری نیازی به اجرای قانون مذکور نباشد:

 محسوب محلی هایمالیات جزو شود اخذ بخواهد مالیاتی چنین اگر حتی دیگر کشورهای در ➢

  داشته اختیار در اطلاعاتی هایبانک دارند که کاری ماهیت دلیل به هاشهرداری و شودمی



 
 

 

 نیست لازم دیگر و دهدمی کاهش شدت به را عاتاطلا آوریجمع هایهزینه موضوع این و ➢

 که شهرهایی برای صرفاً باید و شود اعمال سیاست این یکسان طوربه کشور کل برای

 در آن اجرای به نیازی و شود اعمال دارد وجود آنجا در( خاص شهرهای) خالی هایخانه

 باشد.نمی کشور سطح

 از مالیات نوع این و است اشکال لحم شود اجرا کشور سراسر بخواهد که قانونی یک ➢

 .است محلی هایدولت هایفعالیت

شود ایرادات وارد بر اجرای سراسری این قانون در تمامی مناطق مختلف شهری )برای تأکید مینکته مهم دیگر که برآن 

. این موضوع به اشکال باشدها( میگانه شهر تهران( و یا در مناطق مختلف در سطح کشوری )تمامی استان 22مثال مناطق 

 شود:آن اشاره میهایی از شود که در ادامه به نمونهمختلف در متن گفتگوها مشاهده می

 این چرا شود لحاظ روستاها و کوچک شهرهای مستثناشدن مثل استثنائاتی است قرار اگر ➢

 است؟ اجرا حال در و مطرح کشوری سطح در و سراسری قانون

 شهرهایی برای صرفاً باید و شود اعمال سیاست این یکسان ورطبه کشور کل برای نیست لازم ➢

 آن اجرای به نیازی و شود اعمال دارد وجود آنجا خالی در هایخانه که( خاصی شهرهای)

 نیست. کشور سطح در

 دیگر( باشد تقاضا از بیش عرضه)باشد  بیشتر شهر آن خانوار تعداد از مسکن تعداد اگر ➢

 که است این دهندهنشان موضوع این که چرا نیست خالی هایخانه بر مالیات اخذ به نیازی

 که شود معلوم باید. اندداشته نگه خالی را هاخانه دارند که رفاهی خاطر به شهر آن ساکنین

 .شود اعمال نباید شهرهایی چه در و اعمال لازم است شهرهایی چه در مالیات

 شهری هر در باید کرد تغییر تقاضا و ضهعر شرایط وقتی و نیست همیشه برای قانون این ➢

 .شود گیری تصمیم آن اعمال وعدم اعمال برای

دهد که اجرای این قانون در ها نشان می. بررسی27باشدهای خالی مربوط میموضوع دیگر به تعیین نرخ طبیعی خانه

ه است در حالیکه باید برای هر یک از خالی در سراسر کشور یکسان دیده شد سطح ملیّ حاکی از آن است که نرخ طبیعی خانه

 و شواهد پژوهشی تعیین شود: بر محاسباتمناطق نرخ طبیعی مبتنی

 خانه میلیون 22 نسبت به ایران در خالی خانه بهینه درصد شودمی گفته مثال برای. ........ ➢

 7 الی 6 شود گرفته نظر در کلی طوربه اگر اما شود]درصد[ می 10)طبق فرض( در حدود 

  است شده گفته هم درصد 5 حتی شودمی گفته بررسی بدون درصدها این. شودمی درصد

➢  

 
های خالی آن است که همواره باید در بازار مسکن شهرها و کشورها، تعدادی واحد مسکونی خالی از سکنه به منظور پاسخ منظور از نرخ طبیعی خانه 27

خالی در ... وجود داشته باشد. همچنین وجود درصدی خانه و خروج از بازار اجاره به بازار خرید مسکن و برعکس وسکن، ورود جایی در بازار مبه نیاز جابه

جایی در ها به بازار فروش و امکان خرید از بازار مسکن توسط متقاضیان جدید و همچنین جابهدار واحد مسکونی توسط سازندهبازار امکان عرضه زمان

 .کندیب و نوسازی واحدهای فرسوده و قدیمی را فراهم میبازار به واسطه تخر



 
 

 

 

 درصد 5 کشور شرایط حادبودن دلیلبه و است درصد 10 الی 7 بین بهینه نرخ دنیا در چون

  .بررسی]و در سطح کشوری[   مطرح شده است بدون البته این نرخ است؛

  شاخص محدودة زمانی ✓

شرایط خاص کشور، سیاست مالیات بر دلیل نظران بر این باور هستند که بهباز آن دارد که صاح شواهد گفتگوها نشان

 کنند:مدت و مقطعی تدوین شده است و در واقع آن را مُسکّن شرایط فعلی تلقی میهای خالی با هدف کسب نتیجه در کوتاهخانه

 به نیاز که شرایطی در اما تسا غیرضرور مالیات نوع این توسعه و رشد به رو اقتصاد یک در ➢

 و باشد منفعت و هزینه و کلی شرایط کردن لحاظ با باید احکام آن است خاص احکامی

 با را میگرن از ناشی ]مثلاً[ بخواهیم سردرد که نشود باعث. نباشد بنایی رو کلی طوربه

 بنایی است. رو و مسکنی تدوین چنین سیاستی ... به عبارتی .رفع کنیم مسکّن

 جامعه، به هاییهزینه تحمیل دلیل بهآن  ادامه امکان و است مقطعی مالیاتی ن سیاستای ➢

 ندارد. وجود 

  . مؤلفه چندگانگی5-2-2

باشند که های پیدایش قانون بازتابی از مؤلفه چندگانگی میهای تأثیرگذار و محرکهای نگرش به مسکن، بخششاخص

 شود.ها به جزئیات آن اشاره میهایی از گفتهدر ادامه با ارائه نمونه

  بازار مسکنشاخص نگرش به  ✓

دهد که افراد بر وجود نگرش خاص به بخش مسکن تأکید دارند که اگر این نگرش اصلاح نشود، گفتگوها نشان می

ه، اثربخشی سیاست مخدوش خواهد شد و در سیاست حاضر نیز این موارد اصلاحی لحاظ نشده است. موضوع بحث را در دو دست

 دهیم.نگاه ویژه و وجه تمایز ادامه می

ای این بازار تأکید داشته و معتقدند در خصوص بازار مسکن در نگاه ویژه به بازار مسکن بر پذیرش تقاضای سرمایه

 های زیادی وجود دارد:حساسیت

 راکد سرمایه دیگر که جاهای در چرا است مهم سرمایه بودن راکد که است این بحث اینجا ➢

 شود.نمی توجهی بون خالی یا و بیرونی اثرات به نسبت و شودنمی پرداخته آن ست، بها

 مسکن خصوص در که دارد دلیل چه. است جمله این از هاکارخانه استفاده بلا ظرفیت مثلاً

 این استفاده بلا و خالی هایسرمایه سایر مورد در اما شود؛می گرفته نظر در بیرونی اثرات

 مالیاتی تنها نه دولت کارخانه ظرفیت بودن خالی برای که کنید فکر. ندارد وجود حساسیت

 با که شودنمی گفته هرگز و کندمی کمک هم آن به تسهیلات پرداخت با گیرد بلکهنمی

 دریافت دنبال به مسکن بودن خالی برای اما است شده آسیب دچار اشتغال فضای کار این

 است. هزینه

 را آن شودنمی مصرف و شودمی خریداری فردی توسط مسکن که وقتی که شودمی گفته ➢

 . است نگرفته صورت آن در بهینه تخصیص واقع در که کنندمی نگاه بیرونی اثرات عنوانبه



 
 

 

 تقاضای که این و دارد وجود فهمی کج این مسکن ایسرمایه یا مصرفی تقاضای خصوص در ➢

 .است شتباها کاملاً ببریم بین از باید را مسکن ایسرمایه

 را سکونتی فقط خدمات. مصرفی کالای یک نه است ایسرمایه کاملاً کالای یک مسکن ➢

 هم و هزینه عنوانبه هم را مسکن آمار مرکز دلیل همین به. دانست مصرفی کالای توانمی

 گذاری سرمایه وام و اندازپس با افراد واقع در. است ایسرمایه کالای مسکن. داندمی درآمد

 .ندکمی

های بازار مسکن و تأکید توجهی به تقاضا( و غفلت از ناهمگنی بخشوجه تمایز، تأکید صرف بر عرضۀ مسکن )بیدر 

را مخدوش نماید. در ادامه به برخی  تواند نتایج اثربخش سیاستصرف بر واحدهای مسکونی، قابلیت انتقال بار مالیاتی و ... می

 شود:ها اشاره میگفته

 انتقال قدرت باشد ترانحصاری بازار هرچه که شودمی مطرح انتقال وعموض ات،مالی بحث در ➢

 انجام را انتقال این تواندمی راحتی به گرانحصار .است بیشتر کنندهمصرف به مالیاتی بار

 صادق است جایی جابه غیرقابل که بابت این از انحصار موضوع هم مسکن بحث در. دهد

 پیش انحصار موضوع که است محدود مسکن عرضه تعداد یامحله هر در نتیجه در است

 به کنیم تنبیه را گذارسرمایه و کنیم وضع بتوانیم را آن بر مالیات اگر حتی بنابراین آیدمی

 باشد.می کنندهمصرف به آن انتقال به قادر انحصار نوع همان وجود دلیلبه راحتی

 نگاه آن به بازار یک تنها عنوان به نباید و نیست همگنی بازار مسکن بازار اینکه نکته ... و ➢

 شرایط هر کدام که است بازار چندین واقع در و است بازارهای فرعی از ایمجموعه بلکه کرد

 یک) گرفت نظر در آنها همه برای یکسان سیاست نباید و دارد را خود تقاضای و عرضه

 (.بازار هایبخش همه برای سیاست

 شده مرتکب بزرگی اشتباه شود بررسی تقاضا و عرضه سوی دو از فارغ مسکن بحث اگر ➢

در این . باشدمی تقاضا از ناشی دیگر بخشی و عرضه از ناشی بخشی مسکن مشکلات .است

 شده است. به موضوع نگاه عرضه منظر از سیاست تنها

 اریاد املاک به و است شده توجه مسکونی هایخانه به تنها طرح در این اینکه دیگر نقص ➢

 است.  نشده توجه زمین حتی یا تجاری و

 شاخص درهم تنیدگی بازارها ✓

باشد. ها از تأثیرپذیری بازارها از یکدیگر حکایت دارد؛ در این میان بازار مسکن نیز از این امر مستثنی نمیمتن مصاحبه

 نخواهد اثربخشی شکل این به خالی یهامالیات بر خانه حکم با مسکن ها بر این موضوع تأکید دارد که کنترلمحتوای گفتگو

 برای دیگر بازارهای به بدون توجه توانباشد؛ نمیمی بازارهای مرتبط تمامی جامع برای سیاستی داشت و لازمه آن تدوین بسته

 های ارد که سیاستها بر این موضوع اذعان دعبارتی متن مصاحبهکرد. به تدوین سیاستی بسته بخش مسکن مثل بخش یک

 



 
 

 

های خالی در بخش مسکن منتهی شده است. بنابراین، های دیگر به بروز مشکلاتی همچون وجود خانهست در بخشنادر

 طور که اشاره شد تدوین یک بسته سیاستی منسجم برای تمامی بازارها ضرورت دارد:همان

 است ... دیگری جای کار اشکال چون شودنمی برطرف سیاست این با خالی هایوجود خانه ➢

 دیگر سوی از و سو یک از نقدینگی سریع تولید با همراه جامعه میان در ملک خرید هنگفر ➢

 رکود گذاری،سرمایه امنیت تورم، تحریم،)اقتصاد  مولد هایبخش بودن رونق کم و رمق کم

 از هاییبخش جذابیتافزایش  و مولد هایسایر بخش هایمنجر به کاهش جذابیت...(  و

 ست.مسکن شده ا بخش  جمله

 پابرجا همچنان مشکل نکنیم جذاب را مولد هایبخش نقدینگی، سیل برای که تازمانی ➢

 .است

 

  های پیدایش قانون شاخص محرک ✓

های خانههای خالی تأکید دارند و در واقع پدیده های بروز خانهنظران بر بررسی ریشهدهد که صاحبگفتگوها نشان می

طوری که عرضه را پیش از تقاضا دانند؛ بههای پیشین در بخش مسکن میگذاریسیاست ها وریزیخالی را معلول نوع برنامه

توان از پیدایش نگرانه میکنند. از این رو با اتخاذ رویکرد پیشهای کم درآمد تلقی مینشان داده و آن را شکست در بخش

 ی به این شکل نباشد.خالی جلوگیری نمود تا نیازی به احکام مالیات هایای به نام خانهپدیده

 

تورمی  اقتصاد و کشور بودجه اقتصاد، ساختار مسکن، توسعه هایسیاست ایراد اصلی در ➢

  هاعلت به باید  است؛ معلول خود که گذاشته موضوع این روی دست گذارسیاست و است

 .شودنمی برطرف کلمش مالیات مُسکن با و عوامل هستند از یکسری معلول خود خالی هایپرداخت؛ زیرا، خانه

 .است نشده دیده سیاست این اما در باشد سکنه از خالی تواندمی خانه یک بسیار دلایل به ➢

 دولت هایسیاست. دارند با هم زیادی تفاوت مختلف کشورهای در خالی هایخانه درصد ➢

 و ریشه چون شودنمی گرفته مالیات این کشورها همه در الزاماً و باشدمی تفاوت این باعث

 .است دیگر جایی در ساختار

 شد گفته که دلایلی به ولی دارد شد( وجود تشریح خاصی )که خالی هایخانه عبارتیبه ➢

 برای منابع تخصیص در و افتدنمی اتفاقی بگیری مالیات هرچه بنابراین ندارد. متقاضی

 زمانی در باید است؛ یافته انجام گذشته در تخصیص زیرا آیدنمی پیش تغییری خانه ساخت

 ساخت برای شده ایجاد رانت به .شدمی توجه موضوع این به شدمی داده ساخت مجوز که

 توضیح. شده است تمام و مصرف هاشد؛ زیرا درحال حاضر سرمایهمی توجه بیشتر باید

 که رانتی دلیل لوکس به هایمسکن تولید در هم نادرست ریزیبرنامه یک با اینکه تکمیلی

 در  اشتباهات هم و داریم خالی مسکن الان هم و شده جذب هاایهسرم داشت وجود



 
 

 

 مشکل مالیات نوع این گذاشتن و است شده خالی هایخانه ایجاد باعث مسکن ریزیبرنامه ➢

 .کرد نخواهد برطرف را

عمال این باور وجود دارد که تا به دلایل اصلی رجوع نشود و اقداماتی در آن خصوص انجام نگیرد، ابه این ترتیب این 

 گذار تأمین نخواهد شد.نوع مالیات تأثیری نداشته و هدف سیاست

 گری. مؤلفه تدوین5-2-3

  شاخص بازدارندگی نرخ مالیات ✓

داشتن واحد مسکونی دیده شده است منطق اقتصادی خالی نگهای که در قانون برای جریمه نظران نرخبه اذعان صاحب

است؛ اما همچنان آن را مبتنی بر کند. اگرچه در طی مراحلی این نرخ بهبود یافتهنمی نداشته و دارندگان را مجاب به عرضه

 :شودهایی از اظهارات در این خصوص اشاره میدانند. در زیر به نمونهواقعیت اقتصادی کشور نمی

 هاینرخ آیا: ندارد اقتصادی منطق مسکن، عرضه انگیزه شده برای ایجاد[های ]وضعرخن ➢

 عرضه انگیزه و نیستند بازدارنده هاکنند؟! خیر. نرخایجاد می را عرضه انگیزه دهش گذاشته

 یا و بفروشد یا که واحد را را مجبور کند فرد که باشند طوری باید هانرخ. کنندنمی ایجاد

 .نیست پذیر امکان هانرخ این با عرضه، برای سازیتحریک هدف. نماید واگذار اجاره برای

 .بود مصوب هاینرخ نبودن بازدارنده( 54 مکرر ماده) راستا این رد اصلی مسئله ➢

 باشدمکرر می 54 ماده مالیاتی پایه خالی، بر اساس هایخانه بر مالیات ارزش تعیین معیار ➢

 که معنا این به کندمی ایجاد و این امر خطا  شود؛ملک تعیین می ارزش جدول براساس که

 

 

 این بر اساس خالی هایبر خانه مالیات نرخ باشد قرار اگر و نبوده واقعی ملک ارزش و اجاره ارزش 

 به تا است واقعی هایقیمت تعیین برای ایسامانه داشتن مستلزم این امر نخواهد بود و واقعی شود تهیه جدول

 گیرد. قرار اختیار در ملک استیجاری واقعی ارزش میانگین تا شود متصل مالیاتی امور سازمان

 

 ها و اثربخشیافیتشاخص مع ✓

عبارتی خارج شدن از ذیل تواند به فرار مالیاتی و بههای متعدد میگفتگوها نشان از آن دارد که وجود معافیتبررسی

 تواند اثربخشی سیاست را تحت تأثیر قرار دهد:های متعدد میباور متخصصین امر، وجود معافیتمالیات مذکور منجر شود. به 

 سکونت برای خود فرزند ثبت مثلاً با خالی خانه یک عنوان به خانه ثبت زا توانمی راحتی به ➢

 نمود. پذیرامکان ندارد، هم قانونی منع که آن خانه در

 نظر به که است شده شناسایی خالی خانه }فلان تعداد{ که است شده اعلام حاضر حال در ➢

  اجرا به شود و اعلام اتیامورمالی سازمان به این تعداد اگر و نیست درست رقم این رسدمی

➢  



 
 

 

مدارک )بر اساس  و اسناد ارائه کلی با توانندمی مردم چون. شد خواهد تبدیل صفر به برسد ➢

 .کنند خارج مالیات این ذیل آن را از و نبوده خالی نظر مورد خانه که کنند ثابت ها(معافیت

 تواندمی طرح این شود که  آیادر پاسخ به این سؤال مشخص می طرح هایآسیب یکی از ➢

نیست؛ زیرا  طوراین نه که گفت باید نه؟ یا شود منتهی خالی هایخانه بر مالیات گرفتن به

 هایشرکت باشد برای مثال، بههای متعدد میمعافیتاست، وجود  طرح ای که درنکته

 رارف نوعی به این و کند ثبت را خود مسکونی واحد در بتوانند که ایمداده اجازه بنیان دانش

 .کندمی ایجاد مالیاتی

 این و هستند معاف نفر هزار 100 زیر شهرهای خالی، هایبر خانه مالیات قانون بر اساس ➢

 لغو را معافیت این باید سامانه اندازیراه از پس و شود محسوب مالیاتی فرار یک تواندمی

 خرید برای ادافر و دارد جمعیت نفر هزار 100 زیر که شمالی شهرهای در خصوص به کرد؛

 خواهند برد. هجوم شهرها آن به

 شاخص درک آماری از وضعیت ✓

(. از تحلیل فحوای 1396تعداد دو میلیون و ششصد خانه خالی گزارش شد )معاونت امور اقتصادی،  1395در سال 

ی ابهامات زیادی است که آید که آمار اعلام شده که مبنای تدوین این قانون بوده است داراهای انجام شده چنین بر میمصاحبه

تدوین چنین قانونی نبود. از جمله، مشخص نبودن محل جغرافیایی این نوع شد، شاید نیازی به اگر این ابهامات برطرف می

ای از ابهام گذاشته است. همچنین، مشخص نیست با چه باشد، بطوری که گزارش مربوطه این موضوع را در هالهها میخانه

 شود:وص اشاره میای از جملات مصاحبه در این خصشدند. در ادامه به نمونهها، خالی تلقیتعریفی این خانه

 

 است کرده تعریف سیاست یک گذارسیاست خالی، هایخانه برای شدهاعلام آمار به توجه با ➢

 چه و با است درست چقدر هاخانه این آمار تعداد خالی؛ اینکه هایخانه بر مالیات نام به

 است، مشخص نیست. آمده دست به آمار این یتعریف

 این. نداریم دقیقی اعداد یعنی دهیممی( میلیون و ششصد دو)کلی  اعداد که زمانی ➢

 که آیدمی حساب به توجهی قابل داده زمانی آمار این نیست بینیپیش و است پیشگویی

 .دارد قرار ...و منطقه کدام در شهر کدام در دهد نشان را هاخانه این دقیقاً جای

 و مناطق هابخش کدام در اینکه و شهرها کدام در شدهشناسایی هایخانه تعداد این اینکه ➢

 زندگی خانه در یک خانوار چند شوش مثل ایمنطقه در مثلاً دارد. اهمیت دارند قرار شهر

 خالی هایخانه این بازار کجاهای در اینکه پس داریم خالی خانه بالاتر مناطق در اما کند؛می

 دارد. اهمیت دارند، قرار

 همچون خالی هایخانه است، وجود شده اشاره آن به هم موضوعی ادبیات در که طورهمان ➢

  وجود از آماری 1395 سال در مقطعی در که معنا این به. است طبیعی حدی تا بیکاری



 
 

 

 هایخانه مورد در شده ارائه آمار این که نکرد تلاش کس هیچ ولی شد اعلام خالی هایخانه

 قرار سیاست این تدوین برای ایبهانه و مبنا را آمار این صرفاً و کند بررسی عمیقاً را خالی

  .نگرفت قرار بررسی مورد آن وجودی ماهیت حالیکه در دادند

 شاخص یکپارچگی قوانین مالیاتی ✓

که هر یک بنا به ضرورت زمانی  ها حاکی از این است که با مجموعه قوانین مالیاتی مواجه هستیمتحلیل متن مصاحبه

رو با وجود تعدد قوانین، ارتباط ارگانیک و سیستمی بین اجزاء مجموعه نظام مالیاتی اند؛ از اینوین شدهو با اهداف خاصی تد

گذار بر تتواند انسجام نظام مالیاتی را مخدوش نماید. بنابراین، این باور وجود دارد که اگر سیاسقابل مشاهده نیست. این امر می

ه تدوین یک قانون مالیاتی جدید نیازی نیست؛ زیرا اصلاح و بهبود قوانین موجود نظام مالیاتی اشراف داشته باشد، گاهی ب

 آید.شمار میهای خالی از جمله این موارد بهشوندگان، مالیات بر خانهتر باشد. به باور مصاحبهتواند بسیار اثربخشمی

 نظرشان به و ندارند اشراف مالیاتی قوانین مجموعه بر گذارانسیاسترسد برخی از به نظر می ➢

  . شود ارائه جدید مقررات و باید قوانین که رسدمی

 قانون یک اینکه تا باشد تأثیرگذار و مهم بسیار تواندمی قانون از بخش یک اصلاح گاهی ➢

 .شود وضع جدید

ارتباط  یا همسویی تضاد، هامالیات سایر در کنار خالی هایبر خانه مالیات پازل آیا بین ➢

 کجا در مالیاتی هایسیاست درون در خالی هایخانه بر مالیات جایگاه وجود دارد؟! تکمیلی

غیرسیستماتیک  و ایجزیره اما ویژگی آنهاست؟! و مکمل ادامه در یا است تنها آیا دارد؟ قرار

 .کرد توان بر آن اطلاقمی را بودن

سیاست )مالیات بر  این. یابدمی افزایش آن ایهزینه بار کنیم، شلوغ را تینظام مالیا اینکه ➢

 به هایزمینه و شدهگم هایحلقه کهدر حالی کندمی شلوغ را مالیاتی نظام های خالی(خانه

 ایم.شده سیاست این سرگرم جهتبی و داریم زیادی جامانده

  شاخص مبنای اخذ مالیات ✓

 

 

وها با برشمردن اهداف مالیاتی بر این باور هستند که مشخص نیست این نوع مالیات کدام شوندگان در گفتگمصاحبه

کند و مبنای اخذ آن چیست. در میان کارشناسان در خصوص چرایی این نوع پایۀ مالیاتی، میزان هدف مالیاتی را تعقیب می

 ه تأکید دارند که در نوع پایۀ مالیاتی آن ابهام وجود دارد. وجود دارد و بر این نکتهای آن اختلاف نظر اثرگذاری آن در بازار و نرخ

 یک هیچ جنس از خالی هایبر خانه مالیات است. مصرف یا و ثروت یا درآمد بر یا مالیات ➢

 .نیست موارد این از

 از یک کدام مالیات نوع این که مشخص نیست شده گفته مالیاتی گانه سه اهداف ... از ➢

 .کندمی ریگیپی را مالیاتی اهداف



 
 

 

 از شما که است این بر مالیات نیست. ثروت بر های خالی،[ مالیات]مالیات بر خانه ... اما ➢

 .کنیدنمی استفاده خود ثروت

 . مؤلفه سازوکارهای جاری5-2-4

باشد که در ادامه اطلاعات و همچنین روابط دستگاهی می یعتجماین بخش شامل سازوکارهای قانونی اسناد مالکیت، 

 شود:یات هر یک تشریح میجزئ

 شاخص اسناد مالکیت ✓

نظران، مشکل نهادی ثبت مالکیت در سازوکارهای اسناد قانونی همچنان وجود دارد. طبق سند رسمی به اذعان صاحب

ه در سامانه، واحد مسکونی متعلق به صاحب سند است؛ اما امکان انتقال با یک سند عادی به فرد دیگری وجود دارد. و درج شد

های نظارتی و اجرایی مطابق با وضوع مهم این است که برگه سند عادی از اعتبار قانونی برخوردار است؛ درحالیکه دستگاهم

های دارای سند تک برگ الکترونیکی نکته حائز اهمیت دیگر این است که تعداد خانه کنند.اطلاعات سازمان ثبت اسناد عمل می

  بسیار محدود است.

برگ  تک سند دارد تعداد محدودی وجود کشور در که ایخانه ونمیلی 27 حدود از ➢

 ها محرزآن مالکیت افراد، ملی کد زدن با که( ثبت سازمان آمار طبق) دارند الکترونیکی

 این نداریم و اطلاعات زیادی دارند عادی و ایدفترچه سندهای که مابقی بنابراین است،

  دارد. وجود است که جدی مشکل

 حوزه در غیرمنقول و منقول اموال انتقال و نقل کردن مستند و ثبت نهاد ضعف یعبارت به ➢

 .دارد وجود رسمی همچنان غیر ثبت و رسمی ثبت مالکیت حقوق

 اطلاعاتشاخص تجمیع  ✓

ها های اطلاعاتی متعددی در کشور وجود دارد؛ زیرا هر یک از دستگاهگیری کرد که سامانهتوان نتیجهبراساس گفتگوها می

عبارتی ها وجود ندارد. بهاند و ارتباط و پیوندی بین اطلاعات این سامانهبراساس نیاز اطلاعاتی خود مبادرت به ایجاد آن نموده

کنند. این موضوع باعث شده است که با وجود اطلاعات ای عمل میصورت جزیرههای اطلاعاتی بهسامانه اطلاعات پراکنده و

ها با زدن بر چسب بر این، دستگاهای جامع اطلاعاتی در کشور هستیم. علاوه ی، همچنان فاقد سامانهدلیل پراکندگگسترده اما به

 کنند.میمحرمانه بودن بر اطلاعات از تبادل آن خودداری 

 

اطلاعات با  ینهست مثل اطلاعات قبض برق اما ا یاطلاعات یدارا یتالبته حاکم  ➢

از خود  یشپ شدیم یادیرار بود اطلاعات زارتباط برق ین. اگر ایستمرتبط ن یکدپست

 افراد در سامانه داشت. یاظهار

. است کشور در ملک و هامالکیت از اطلاعاتی پایگاه فقدان مالیات نوع این اصلی چالش ➢

 اطلاعاتی دقیقی پایگاه توانستند که است بوده آمیزموفقیت کشورهایی در املاک بر مالیات

 .باشند داشته مالک و ملک از



 
 

 

 با مسکن حوزه مخصوصا و املاک حوزه اطلاعات آوریجمع که بودند باور این بر بسیاری ➢

 و آمده عمل به هایبررسی به توجه با است. انجام قابل هادستگاه سایر اطلاعات تجمیع

 سایر اطلاعات تجمیع به صرف تکیه که شد حاصل نتیجه این تطبیقی مطالعات بررسی

 خود نیازهای به توجه با دستگاه هر که دلیل این به. نیست افیک عنوان هیچ به ها دستگاه

 است.کرده بندیدسته و آوریجمع را اطلاعات

 و هامکانیزم فکر به باید و باشدمی بخشی موجود اطلاعات که است این در مشکل ➢

 باشیم. داده حاکمیت نام به بستری گیریشکل برای هاییزیرساخت

 هیچ که دارد سامانه یک هم دارایی و مسکن وزارت شهرداری، دارد، سامانه یک ... ثبت  ➢

 دارد را ثبت اطلاعات سامانه تریندقیق نیرو وزارت شوند. حتینمی لینک هم به اینها وقت

 شود.می یکپارچه دارد وجود جزیره صورتبه که کاملی اطلاعات شوند لینک هم به هااین اگر

از تأکید بر این نکته دارد که اطلاعات موجود ضمن قدیمی بودن دارای درصدی در همین رابطه، تحلیل گفتگوها نشان 

 مشی خدشه وارد کنند.د به اثربخشی این خطتوانخطا نیز هستند و این امر می

 حاضر حال در که است قدیمی بسیار کدملی هر پشت بر کدپستی براساس اطلاعات وجود ➢

  اگر و است افراد فعلی سکونت محل اساییشن طرح این در اصلی هدف زیرا. ندارد کارکرد

 هایآسیب کنیم اضافه آن به مالیات را گرفتن برای خالی هایخانه شناسایی هدف بخواهیم

 . دهدمی نشان را خود دیگر

 ثبت سازمان اطلاعات مثال برای بود قدیمی نیز هاسازمان همان خودِ اطلاعات ......... اما ➢

 راستی با بود، شده ایسامانه اطلاعات که 13۸5 سال از پس و دستی 13۸5 سال از پیش

 هستند. غلط اطلاعات از برخی که شد مشخص اطلاعات آزمایی

تشکیل  هاآن مشارکت و همکاری با هم را سامانه و آوردیم را هاسازمان اسامی کنید فرض ➢

 اطلاعات گفت نتوامی آیا گذاشتیم، مسکن وزارت عهده بر هم را اطلاعاتی موارد تعیین و

. دارند خطا درصد 5 مثلا و. هستند اطلاعات تریندرست و تریندقیق و بهترین سامانه این

 ؟ دارند دقیق اطلاعات نهادها آیا

 

 

 شاخص روابط بین دستگاهی ✓

ه توان نتیجه گرفت کهای اجرایی دارای اطلاعات، مینظران درخصوص روابط بین دستگاهها با صاحببا بررسی مصاحبه

هم هستند و به دلیل احساس مالکیتی که ها و ادارت نیز منفک از ای دارند بلکه سازماننه تنها اطلاعات موجود ماهیت جزیره

سازی باید مکلف ها پیش از عملیاتیکنند. بنابراین، دستگاهنسبت به اطلاعات خود دارند، در ارائه اطلاعات به شدت مقاومت می

 شدند.به همکاری می



 
 

 

 بگذارند؛ اختیار در را خود اطلاعات باید اطلاعاتی هایدستگاه که استشده گفته انونق در ➢

 اختیار در راحتی به را آنها خود اطلاعات به نسبت هادستگاه مالکیت احساس دلیل به اما

 باشدمی موضوع به جمهور رئیس حد در بالاتر مسئول ورود متضمن این و دهندنمی قرار

 .نماید نیاز مورد اطلاعات ارائه در همکاری به مکلف را هادستگاه که

 اجرایی هایوزارتخانه مشارکت هستیم ... و نیاز به دستگاهی بین تعامل نیازمند اینجا در ➢

 باشد.می موضوع در درگیر

 خود اختیار در اطلاعات ارائه و همکاری به چندانی تمایل اجرایی هایدستگاه ... به علاوه ➢

 .دنداشتن سامانه به

 سامانه این شود داده اطلاعات این اگر و است زیادی هایسازمان اختیار در اطلاعات این ... ➢

 . شودمی تقویت

توان اند و این میهای مربوطه و دارای اطلاعات دیده نشدهها حاکی از آن است که دستگاهعلاوه بر این، تحلیل مصاحبه

 زا باشد:در دستیابی به اطلاعات اثربخش آسیب

 

 در و نقشی سهم انندتومی که نهادهایی و هادستگاه. استنشده مشخص اطلاعاتی شرکای ➢

 این دارای هایسازمان. اندنشده دیده چرا مالیاتی داشته باشند؛ تشخیص برگه کشیدن

 اند.نشده داده مشارکت اطلاعات

دارد که  ...(و  رمستأج مالک، متراژ، خصوص در املاک را برای اطلاعات ریزترین شهرداری ➢

 اسمی از آن برده نشده است.شود. اما می انجام شهرداری براساس آن ممیزی

 را خالی هایخانه ]اطلاعات[سرعت به بگیرد تعلق شهرداری به مالیات این از درصدی اگر ➢

 .نیست درگیر سیاست این در اطلاعات دارای نهادهای منافع بنابراین، دهد.می قرار اختیار در

 اختیار در آن تمامی تقریباً که بود فراوانی و متعدد اطلاعاتی خوراک نیازمند امانهس این ➢

 احوال، ثبت مرکزی، بانک امورمالیاتی، سازمان اسناد، ثبت سازمان همچون هاسازمان سایر

 .داشت قرار....  نیرو وزارت

 

 . مؤلفه عوامل اجتماعی5- 2- 5

 شاخص هراس اجتماعی ✓

ها مشکلاتی که وجود دارد، درتشخیص خالی بودن خانهها با تمامی آوری اطلاعات از دستگاهاز آنجایی که صِرف جمع

 اطلاعات هرگونه دادن از جامعه، مردم اعتماد کند؛ خود اظهاری در دستور کار قرار گرفت. با توجه به پایین بودنکفایت نمی

ها ارائه اطلاعات مربوط به داراییطور کلی، جامعه نسبت به به .دارند اطلاعات ارائه عدم در سعی المقدورحتی و کندمی اجتناب

 تأثیرگذار باشد. ،تواند در روند تکمیل اطلاعات سامانهدهد. این امر میاز خود مقاومت نشان می



 
 

 

 .دارد وجود شدت به اطلاعات گذاشتن اختیار در از مردم ترس ➢

 مردم اظهاری خود طرح این اصلی محور که است این رسدمی ذهن به که موضوعی اولین ➢

 است مردم اظهاری خود آن مبنای که کلی طرح. است سکونت و مالکیت خصوص در

 .شد خواهد اجرا سختی به که گفت توانمی

 .نماید مشکل دچار را شروع کار تواندمی اطلاعات بودن خوداظهاری دلیلبه مردم مقاومت ➢

 هانآ همه برای تواننمی کنند امتناع هاریاظ خود از درصد ۸0 مثلاً افراد زیادی تعداد اگر ➢

 کرد. صادر مالیات

 شاخص وجود موضوعات خاص اجتماعی ✓

علاوه بر وجود هراس اجتماعی در ارائه اطلاعات، عوامل دیگری تحت عنوان عوامل خاص اجتماعی نیز وجود دارند که 

باشد. به این معنا که اجرای عملیاتی ی اجرا میمشی را مخدوش کرده است. از جمله مختصات زماناجرای اثربخش این خط

 سازی باشوندگان پیادهباشد. به اذعان مصاحبههای برگزاری انتخابات میبودن بحث فرآیندمصادف با پایان کار دولت و داغ 

کرونا و هچنین وجود  گیریشتاب انجام شد و با آنکه سامانه مشکلاتی داشت به هر قیمتی عملیاتی شد. در این میان وجود همه

 تأثیر نبودند. ذینفعان بزرگ در تعویق اجرا بی

 این رسدمی نظر به کرونا گیریهمه شیوع هچنین و انتخابات همچون دیگری ... موضوعات ➢

 .است کرده تعلل دچار را رسانیاطلاع

 دولت پایان زمان که بود دلیل این به هم آن و شد انجام عجله با عمومی نام ثبت فراخوان ➢

 زیر باید ابتدا حالیکه در. شودمی اجرا قانون دهند نشان که بر آن بودند مجریان و بود

 آن و زد آسیب اجرا به شد. اینمی انجام عمومی فراخوان سپس و شدمی ها فراهمساخت

 نمود. مواجه مشکلاتی با را

 

 های اجراها و پیچیدگیکاستی. مؤلفه 6- 2- 5

باشد. که در های خاصی میمشی حاوی پیچیدگیجود کمبودها و همچنین به دلیل نوع خطتحلیل گفتگوها نشان از و

 شود.ادامه به هر یک از آنها اشاره می

 

 ریزیشاخص چارچوب برنامه ✓

های خود موضوع و کمبودهایی که وجود دارد امکان موضوع مورد تأکید در این بخش این است که به دلیل پیچیدگی

توان گام افت نشود نمیای انجام نشود و بازخورد دریطوری که تا مرحلهبینی موضوعات وجود ندارد. بهپیش ریزی و حتیبرنامه

ای از جملات و راهبردی جامع و کاملی تدوین کرد. در ادامه، نمونه توان از پیش برنامهبعدی را طراحی نمود. بنابراین، نمی

 شود:گفتگوها ارائه می

 



 
 

 

 وجود امر این متولی عنوانبه شهرسازی وزارت برای و سامانه این برای که چالشی اولین ➢

 قدم در است نداشته وجود پیش از ایسامانه چنین که این به توجه با که است این داشت

بود که ما از پیش راهبردی برای آن  اطلاعات آوریجمع روش و راهبرد کردن پیدا اول

 نداشتیم.

 موضوعات چه با بعدی قدم در که دانیمنمی ستیمه مواجه پیچیده سیستم یک با چون ➢

 شد. خواهیم مواجه اجرا در جزئی

 و کنیم بینیپیش را هاگپ همه توانیمنمی حتی موضوع، این زیاد هایپیچیدگی دلیل به ➢

 مرحله به مرحله و شده آزمایی راستی موضوع تا بگذرد شدن اجرایی از مدتی بایستی

 چاره فکر موقع آن در باید و آیدمی در اشکالات رودمی جلو که مرحله هر. بیاید در اشکالات

 .بگردیم حل راه دنبال به و باشیم

 .شویممی مواجه مشکلی با مرحله هر در و ندارد وجود موارد تمامی بینیپیش امکان ➢

 

 

 

 های مربوطهنامهشاخص آیین ✓

نامه اشند زیرا این موضوعات باید از طریق تدوین آیینبهای متعددی مینامهبکارگیری مفاهیم جدید نیازمند تدوین آیین

های ذیربط )وزارت تعاون، کار و رفاه اجتماعی( و طی زمان ها ملزم به همکاری سایر دستگاهاندیشی شوند. گاهی تدوین آنچاره

 سازی را با مشکلاتی مواجه سازد:تواند پیادهباشد که میمی

 خانوار، شناسایی نحوه که دارد اشکالاتی شده تهیه موضوع این برای که هایینامهآیین ➢

 گروهی خانوارهای زوجین، جدای زندگی و متارکه فرزندان، سرپرستی بحث خانوار تعریف

 کنندمی زندگی کنار هم اشتغال یا تحصیل دلیل به که افرادی سالمندان، ها،شیرگاه مثل

 شوند. اندیشیچاره بایستی نامه آیین در که هستند مواردی دیگر از... و 

 مکرر جلسات قانونی تکلیف طبق تعاون، کار و رفاه اجتماعی وزارت با خصوص این در ➢

 نماید تدوین تعاون، کار و رفاه اجتماعی وزارت را خانوار شناسایی نحوه نامهآیین که داشتیم

 وفاق به رسیدن و مشکلات رفع برای رایزنی حال در موضوع نهایتاً که دهد قرار اختیار در و

 آن برای حلی راه تاکنون که خانوار است شناسایی مشکلات از یکی. است خصوص این در

 با مادر و پدر)گویند می خانوار افرادی چه به که نداریم خانوار تعریف. است نشده ارائه

 (خانوار دو یا شود می حساب خانوار یک بزرگ مادر و بزرگ پدر و فرزندان

 .بود خواهد مشکل آن شناسایی بنابراین ندارد وجود لی همچنانخا خانه از تعریفی دقیق ➢

 



 
 

 

 

 شاخص الزامات اجرایی ✓

ها حاکی از آن است که سامانه املاک و مستغلات نیازمند خوراک اطلاعاتی متعدد و فراوانی است و بررسی مصاحبه

 های خالی منجر شود. تواند به تشخیص اثربخش خانهربط نمیهای ذیصِرف دریافت اطلاعات از سایر دستگاه

 .نبود پذیر امکان خالی خانه شناسایی اجرایی هایدستگاه اطلاعات صرف ➢

ها نشان داد علاوه براین که خود اظهاری باید در سامانه گنجانده شود، طبق قانون اگر ملکی از سوی دو طرف بررسی

-شود. به این ترتیب ثبت دو طرفه )مالکایی میعنوان خانه خالی شناسمالک و ساکن ثبت نشود واحد مسکونی مورد نظر به

 تواند بستری برای بروز مشکلات باشد. نظران این موضوع میشود و به باور صاحبسوب میمستأجر( از الزامات اجرا مح

 باید مالک طرف از ثبت بر علاوه دارد یعنی وجود مستأجر ثبت بر اجبار که صورت این ... به ➢

 مشکل دچار واقع بیفتند و در هم جان به افراد شودمی باعث این کند نام ثبت هم مستأجر

 شوند.می

 باشد.باشد و این موضوع نیز منوط بر تعیین سرپرست خانوار میاز سوی دیگر تکلیف قانونی بر ثبت سرپرست می

 امر این موارد از برخی در کند نام ثبت است موظف خانوار سرپرست گویدمی قانون متن در ➢

 نیست. روشن خانوار سرپرست تکلیف اینکه یا و نیست ذیرپ امکان

 نیافتد اتفاق این اگر و دهد انجام سامانه در ثبت باید مستأجر گویدمی قانون از جایی در ➢

 محسوب طرح اجرایی اشکالات از این. شودمی جریمه مشمول و شده مشکل دچار مالک

 .شودمی

دربازة زمانی مقرر رآیند شناسایی، فرآیندی مستمر است و باید اطلاعات از جمله موضوعات مطرح شده این است که ف

 روزرسانی شود تا تشخیص اثر بخش حاصل شود.به

 اجرایی مطلوبی نحو به توانستنمی قانون این باز هم آمدمی هم اطلاعات آن همه اگر اما ➢

 ادعا تواننمی و است دائمی و مستمر فرآیندی خالی هایخانه شناسایی فرآیند زیرا شود

 متوجه مسئولیتی دیگر و شده انجام کار کل خالی هایخانه شناسایی یکبار از پس که کرد

  خالی هاخانه کوتاهی زمان مدت ظرف است ممکن بلکه نیست، ذیربط مسئولین یا سامانه

 نیازمند بنابراین. شوند خالی ساکن، دارای هایخانه از بخشی اینکه یا و شوند سکنه دارای

 باید ماهه 6 زمانی هایدوره در حداقل. هستیم خالی مساکن رصد برای مستمر فرآیندی

 .نمود بروزسانی را اطلاعات

 شاخص استثنائات در ثبت ✓

ها غفلت شود باشد که اگر از آناز نکات دیگری که در گفتگوها مطرح شده است، وجود استثنائات بسیار در امر ثبت می

 تواند زمینه نارضایتی مؤدیان را فراهم کند؛ اگرچه لازم به ذکر ه اطمینان نمود و در عین حال میتوان به خروجی ساماننمی

 



 
 

 

تواند های خاص خود را دارد؛ و اگر بخواهیم عامل انسانی را در تشخیص وارد کنیم میاستثنائات دشواریاست که ِاعمال تمامی 

 افزاید. درحالیکه الزام قانونی بر تشخیص صرف سامانه است.موضوع می بستری برای ظهور فساد باشد؛ این دوگانگی بر پیچیدگی

 از یکی امر این و است مندنیاز استئنائات و مصادیق دقیق تعیین به موضوع این ➢

 خروجی به تواننمی ببینیم را استثنائات نتوانیم اگر و است موضوع این هایپیچیدگی

 پی در را جامعه و مؤدیان نارضایتی یمکن عمل آن براساس اگر و کرد اطمینان سامانه

 تواندمی کنیم اضافه را نبودن یا بودن خالی بر انسانی عامل بخواهیم اگر و داشت خواهد

 .باشد فسادزا

 شود:در ادامه به برخی از استثنائات مطرح شده از جانب صاحب نظران، اشاره می

 ابهامات عمل در نیز موضوع این که باشد داشته دوم اقامتگاه یک تواندمی خانوار همچنین ➢

 توسط اطلاعات ثبت نحوه .گروهی دارد خانوارهای با رابطه در خصوص به بسیاری

 را هاآن هم آمار مرکز خود که سالمندان خانه یا هاشیرخوارگاه مثل گروهی خانوارهای

 .نیست مشخص کند،می تعریف گروهی خانوار

 منوط باشد داشته اعضا از هر یک نام به خانه یک ندتوامی خانوار که آمده قانون از درجایی ➢

 و است زیادی ابهامات دارای نیز موضوع این کندمی زندگی تنهایی به شود محرز اینکه بر

 مثال عنوانبه شود ثابت خانوار از جدا اقامت بایستی صورت چه به که است نشده تعیین

 .باشند مستقل و گانهجدا زندگی مدعی توانندمی کودکان یا زوجین آیا

 رواج همسری چند هایی کهدر استان حال کنند اقدام سرپرستان باید ثبت برای .......... ➢

 تواندمی همسران تعداد به یا باشد داشته اقامتگاه یک باید سرپرست عنوانبه فرد این دارد

 .باشد خانواده چهار سرپرست مثلاً و چگونه باشد داشته اقامت

 افراد این سکونت نباید که اینکه بر مبنی دارد وجود امنیتی موضوعات رکه د هاییبحث ➢

 صورت چه به سازمانی هایخانه در سکونت بحث یا کنیم باید چکار در اینجا شود عیان

 .دارد را خود مشکلات خالی هایخانه احصاء. بود خواهد

 به اینکه مگر نددانمی خانوار سرپرست را مرد ایران در. است کسی چه خانوار سرپرست ➢

 که اینجاست اشکال. باشد سرپرست زن غیره یا متارکه بدسرپرستی، جمله از دلایلی

 که است این مهم نکته. کنند ثبت سامانه در را اطلاعات هستند موظف خانوار سرپرستان

 بدون خانم اگر و کند دریافت را سرپرستی حکم و کند مراجعه قضایی مراجع به باید خانم

 .دهدنمی اجازه قانون چون نیست پذیرش قابل کند ثبت حکم این

 

 

 



 
 

 

 اسکانشاخص سامانه املاک و  ✓

های زمانی نظران بر اشکالات کارکردی سامانه مورد نظر اشاره دارد. با توجه به اینکه در دورهها و اظهارات صاحببررسی

 حتی از دسترس نیز خارج شده است، گواهی بر این ادعا است:

 بود طرح در آنچه بر بنا که شدمی درج باید کدملی کردن وارد با هافرض پیش یا ......... و ➢

 ......... اما شدمی رفاه، کار و تامین اجتماعی گرفته وزارت از باید

 خود فراخوان سپس ریختیممی سامانه در باید اول داشتیم اطلاعات هر چه ......... یعنی ➢

 .گرفتمی صورت اظهاری

تا [ مثال برای باشد پسند کاربر باید سامانه افزارینرم سیستم هک این دیگر موضوع ➢

 راحتی به بتوانند تا ندارد وجود هنوز موبایلی نسخه و شده اندازیراه وب نسخه تنها]کنون

 .کنند بارگذری

مواجه شد که کاربران با پیش فرض اطلاعاتی آید سامانه باید طوری طراحی میطور که از متن اظهارات بر میهمان

 فنی قادر به تشخیص اطلاعات نادرست باشد.بود؛ و همچنین از نظر شوند و به نوعی کاربر پسند می

 مجریان–اهتمام متولیان . مؤلفه 7- 2- 5

 شاخص جدّیت ✓

نام، تعجیل هایی از جمله درنظر گرفتن بازة زمانی محدود ثبتنظران امر با ارائۀ نمونهگفتگوها نشان از آن دارد که صاحب

 شود و صرفاً در مسیر آرام کردن جو التهاب حرکتاجرای اثربخش دیده نمیدر فراخوان و .... بر این باور هستند که مداومتی بر 

مشی از ابتدا تا انتهای فرآیند ها بر این موضوع اذعان دارند که دلیل اصلی آن فقدان/ ضعف مدافعان خطکنند.آنمی 

 شود:ها اشاره میهایی از اظهارات آنه به نمونهباشد. در ادامگذاری میمشیخط

 

 نامثبت اسکان و املاک سامانه در تا شد داده کشور فرصت سراسر در افراد به دوماه طرح این در ➢

 برسانند. ثبت به را خود املاک و اسکان محل و کنند

 نظر در ربیشت را نام ثبت زمان مدت حتی یا و شدمی دیده اجرا در هاییتشویق بود بهتر ➢

 کم بسیار کشور سطح در طرحی چنین برای دوماهه زمان مدت گرفتن نظر در زیرا گرفتندمی

 .بود

 آخرین روزهای برای بازکنی سر از ایگونه به و است نشده اجرا قانون این عملاً حاضر حال در ➢

 .شد محسوب کارهای دولت

  ها فراهمزیرساخت باید ابتدا حالیکه در. است اجرا قانون در حال دهند نشان خواستندمی مجریان ➢

 بودن کم بر ادعا اگر هم .زد آسیب اجرا به این ضعف شد.می انجام عمومی فراخوان سپس و

 .شدمی داده عمومی فراخوان نباید، بود قانونی مهلت

 



 
 

 

 نداشت؛ وجود این مالیات اخذ برای ایاراده اینکه ضمن که است این دارد اهمیت .............آنچه ➢

 شد.می مواجه اجرایی موانع با حتما و داشت را خودش خاص مشکلات هم قانون

 مردم است. به اجرای آن  بودن نمایشی دهنده نشان شد اندازی راه سیستم این که روزی از ➢

 کار این ماه دو عرض در چگونه ماه، گویند دومی وقتی دهند.می نام ثبت برای دوماهه فرصت

 نشده است. تکمیل هنوز ساله 40 کاداس سیستم که یکهحال در است شدنی انجام

 کشور در مسکن امور متولی ولی گیرممی مالیات من گویدمی مالیاتی امور سازمان طرفی از ➢

 دهدمی نشان موضوعات این .گیرممی را مالیات بدهید را خالی هایمسکن اطلاعات من به. نیستم

 قانون این اجرای برای ایارادهامر،  عنوان متولیبه مسکن وزارت و مجری عنواناقتصاد به وزارت

 ندارند.

 است. اجرا حال در قانون این که بدهد گزارش مجلس به صرفاً وزیر که است این آن دلیل ........... ➢

 شاخص باورها ✓

نیازی طرز تلقی که مشی در باور متولیان و مجریان جایی ندارد. با این آید این است که این خطها بر میآنچه از مصاحبه

 های اجرایی بر انجام کارهای روتین و از پیش تعریف شده تمایل زیادی وجود دارد:به درآمد آن نیست. بطورکلی در دستگاه

 حذر بر نو و جدید کارهای از اجرای و هستند عادی و روتین کارهای انجام دنبال به اجرایی نظام ➢

 .هستند

 هیچ و باشد فراهم آن اجرای برای بسترهایی باید اینکه یعنی است مشکل و سخت کاری چون ... ➢

 .ندارند درآمد این به اعتقادی هم دو مجموعه این از یک

 دریافت گفتگو و بحث و بدون راحتی به خانه را مالیات بر مالیاتی امور سازمان که آنجایی از ➢

 ندارد. مالیات نوع این دریافت به تمایلی کند،می

 گیرییجهنتبندی و . جمع6

 هایمشیخط اجرای میزان چه تا شودآن مشخص می با ارزیابی و است هاهدف تحقق شروعی بر عمومی مشیخط مرحله اجرای

 (.1390 همکاران، و پوربوده است )قلی همراه شکست با یا و آمیزموفقیت شده تدوین

میلیون نفر در سامانه املاک و  4.5نام ثبتخانه و میلیون  21براساس آخرین اخبار مبنی بر »مالیات در یک قدمی 

اسکان« و همچنین اظهارات متولیان و مجریان امر مبنی بر اینکه »در انتظار اطلاعات لازم در خصوص اجرای قانون مالیات 

 شی عمومیمتوان پی برد که اجرای خط(، می2۸های خالی از سوی وزارت راه و شهرسازی هستیم« )خبرگزاری ایسنابرخانه

در پژوهش حاضر سعی بر آن است تا گامی در جهت  ،ها و موانع جدّی مواجه است. از این روهای خالی با چالشمالیات برخانه

های عمومی، کمبود جدی مشیهای فرآیند اجرای خطهای موجود برداشته شود. به دلیل پیچیدگیشناسایی موانع و آسیب

مشی عمومی را به تصویر کشد، وجود دارد. وانع و عوامل بازدارندة اجرای اثربخش خطملی از ممطالعۀ میدانی که بتواند درک کا

 نماید. های مؤثر در حوزة تدوین و اجرا توجه میاز این رو، مزیت پژوهش حاضر در این است که همزمان به مؤلفه
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های خالی مشی عمومی مالیات بر خانهثربخش خطهای مؤثر بر اجرای اها، آسیبآمده از مصاحبههای به دستبر اساس تحلیل

 بندی شده است.در دو بعد سیاستی و اجرایی دسته

عمومی مشیگذاری عمومی اشاره دارد که به خروجی محتوای ضعیف خطمشیهای موجود در فضای خطبعد سیاستی به چالش

های موجود در نظام مالیاتی، غفلت از مشیخط مشی، ناسازگاری باشود. فقدان انسجام و ناهمسویی درونی خطمنتهی می

توجهی به محدودة های اقتصادی و یا ناهمسویی ابزارهای اجرا با قانون مذکور، بیهای سایر بخشتأثیرگذاری تصمیمات و برنامه

 های خالیمشی عمومی مالیات بر خانهمشی و ضعف در مبانی نظری به تدوین محتوای ضعیف خطزمانی و مکانی اعِمال خط

 همراه داشته باشد.هایی بهتواند در عمل چالشمنتهی شده است که به نوبه خود می

های خالی، بین اعِمال این نوع مالیات و تغییر رفتار مالکان فاصلۀ زمانی وجود خواهد گری مالیات برخانهبا توجه به هدف تنظیم

ها تغییر نخواهد کرد و در نهایت خانه خالی به بازار عرضه آن د، رفتارداشت. تا زمانی که مالکان مجبور به پرداخت مالیات نشون

نخواهد شد. بنابراین، گرچه متولیان امر به دنبال ساماندهی بخش مسکن و پیامدهای مورد نظر در کوتاه مدت هستند، حصول 

تواند فرصت فرار از پرداخت دد میهای متعرسد. از سوی دیگر، وجود معافیتنتایج مورد انتظار در زمانی کوتاه منطقی به نظر نمی

 رسد.ها ضروری به نظر میترتیب، بازبینی در هر یک از معافیت کند. به اینرا فراهم نماید که به اثربخشی اجرا خدشه وارد می

واند در تشور میدر همین راستا، به دلیل عدم توجه به محدودة مکانی و زمانی اجرای قانون و اصرار بر اجرای آن در سراسر ک

های خالی در مناطق مختلف کشور یکسان نیست. عدم همراه داشته باشد؛ با این توضیح که نرخ طبیعی خانهعمل مشکلاتی به

 سو و اجرای سراسری آن از سوی دیگر دستیابی به نتایج موردنظر را تحت تأثیر قرار تعیین شرایط ادامۀ اجرای قانون از یک

های اطلاعاتی مشی و به دلیل وجود بانکها به دلیل ماهیت این خطب، اجرای محلی از طریق شهرداریرتیخواهد داد. به این ت

 ستانی را محقق نماید. های اجرا بکاهد و اصل کارایی در مالیاتتواند تا حدودی از چالشبه روز همراه با جزئیات مورد نیاز، می

تواند برخی مناطق را معاف از اجرا کند( های خالی که مینرخ طبیعی خانهعریف تعیین شرایط تداوم اجرای قانون )از طریق ت

های خالی به خالی تعیین و اطلاعات خانه شود نرخ طبیعی خانهکارآمدی بیشتری در پی خواهد داشت. از این رو، پیشنهاد می

 تفکیک مناطق جغرافیایی و با جزئیات بیشتر در اختیار قرار گیرد.

های اقتصادی نقش مهمی در بازار مسکن های دولت در سایر بازارها و بخشرایط کلان اقتصادی، سیاستکه ش از آنجایی

گذار مدیریت بازار مسکن و شود و همچنین با توجه به اینکه هدف سیاستهای خالی معلول شرایط تلقی میدارد و وجود خانه

های حوزه مسکن مورد ریزیهای خالی، باید برنامهجرای مالیات بر خانهبه ا باشد، پیش از اهتماممقابله با تقاضای سوداگرانه می

های های اقتصادی تأثیرگذار، تدوین و اجرا نمود تا اجرای قانون مالیات بر خانههای همسو برای سایر بخشمشیبازبینی و خط

که ضرورت اجرای این قانون از میان برود.  دارد صورت، حتیّ این امکان وجودخالی پیامدهای مورد نظر را محقق نماید. در این

 توان در دستیابی به اهداف مندرج در قانون امیدوارتر بود.بنابراین با اتخاذ رویکرد پیشگیرانه، می

های مختلف در ها همچون مالیات بر اجاره و وجود معافیتنرخ بازدارندگی مالیات و شیوة ارتباطی نامناسب آن با سایر مالیات

 های خالی و مالیات بر اجاره در یکشود، مالیات بر خانهواند اثربخشی سیاست را متأثر سازد. پیشنهاد میتمی آن

 



 
 

 

( و به دنبال آن تعدیل نرخ جریمه املاک بازاری ارزش روزراستا قرار گیرند و با برطرف شدن مشکلات مالیات بر اجاره ) 

 های خالی کمک نمود.خانه ات برنگهداشت خانه، به نتیجه بخشی اجرای مالیخالی

های مختلف باید با توجه به اهمیت ابعاد مختلف اطلاعات در اجرای این قانون، برای تجمیع اطلاعات پراکنده موجود در سازمان

 دی بهکار گرفت تا بتوان بخشی از اطلاعات مورد نیاز را در سامانه املاک و اسکان بارگذاری نمود و این امر تا حتمهیداتی به

های اطلاعاتی را تأمین و کارکرد برقراری روابط بین دستگاهی با ورود مقامات سطوح بالا به عرصۀ اجرا نیاز دارد تابتوان نیازمندی

 مورد نظر را محقق نمود.

اف و سرانجام لازم به ذکر است که به دلیل وجود شکاف و عدم ارتباط میان فضای فکری )تدوین( و فضای اجرایی )عمل(، اهد

مشی شوند. شکاف میان فضای تدوین و اجرای خطشود که در اجرا با موانع جدّی مواجه میهایی تدوین و دنبال میمشیخط

مشی اقتضائات عملی آن نیز در نظر گرفته طوری که همزمان با تدوین خطشود. بهاز طریق رویکردی رفت و برگشتی برطرف می

 شود.

گیری تواند به تصمیمبطن تحقیقات میخرد مایۀ اطلاعات واقعی و شواهدِ خالی از ابهام و منتج از  ری باگذامشیدیگر، خط از نگاهی

مشی و داری از خطمشی و ارائه راهکارهای مناسب نسبت به اجرا منجر شود و در عین حال جانبتری در مورد تدوین خطآگاهانه

شود. شایان ها از شواهد و مستندات استفاده نمیگیریو تصمیم هاگذاریمشیطبخشد. با این وجود، در خپیگیری اجرا را تسهیل 

باری در اجرای ها را موجب شود که این امر نتایج زیانتوجهی به اطلاعات و تحلیل آنتواند بیذکر است که عوامل زیادی می

 ها به همراه دارد.ها و برنامهطرح

های مشی عمومی مالیات بر خانهعمل اشاره دارد. در این راستا، مجریان و متولیان خطفضای های موجود در بعد اجرایی به چالش

ها و مجریان، کاستی–های اهتمام متولیانمذکور با موانعی شامل مؤلفهمشیخالی با توجه به فضای خاص اجرای خط

 های اجرا، عوامل اجتماعی و سازوکارهای جاری مواجه هستند. پیچیدگی

های زیادی برخوردار است، لازم های خالی بنا به ماهیت آن از پیچیدگیمشی مالیات بر خانهکه اجرای خط ز آنجاییا

های مورد نیاز تهیه و همچنین تمامی استثنائات بررسی شود تا برگۀ مالیاتی اثربخش نامهاست پیش از عملیاتی نمودن آیین

یده سد راه مقابله با پد ینترعنوان مهمبه یخال یهاخانه ییشناسا نحوةهمچنین  و یفگفت که تعر توانیدر کل، م صادر شود.

ارائه منوط به  یخال یهابر خانه یاتگونه مال که اعمال هر شودیم یشنهادملاحظات پ ینگرفتن ا است. با درنظر  های خالیخانه

 باشد.ها خانه ینا ییشناسا یو مشخص برا مناسب یسازوکار

های خالی صرفاً بر اساس خروجی سامانه املاک و اسکان است. بنابراین،  ر قانون، تشخیص خانهذکر است که د شایان

برحذف عامل انسانی تأکید شده است. شناسایی دقیق و درست خانه های خالی به تعیین دقیق مصادیق و استئنائات نیازمند 

توان به خروجی سامانه اطمینان کرد ائات غافل شویم نمیاگر از استثن کهباشد. بطوریهای این موضوع میاست که از پیچیدگی

و صدور برگه تشخیص براین اساس، نارضایتی مؤدیان و جامعه را درپی خواهد داشت. از سوی دیگر دخالت عامل انسانی در 

 تواند فسادزا باشد.تشخیص می

و اسکان قراردادند. وارد کردن بحث خود اظهاری بر  سامانه املاک متولیان امر با ارائه دلایل و توجیهات، خود اظهاری را اساس

 های خود را به سختیافزاید؛ زیرا عموم جامعه به دلایل فرهنگی و اجتماعی اطلاعات از داراییسختی هر چه بیشتر عملیات می



 
 

 

 

ار بکاهد. از این رو، به دلیل اند از سختی کتوسازی جامعه و ترغیب آنها در خود اظهاری میدهد. بنابراین، آگاهدر اختیار قرار می 

طور کلی سازی و ترغیب جامعه، و بهرسانی، آگاهمشی ضرورت دارد متولیان امر در حوزه اطلاعای و تنبیهی خطماهیت جریمه

ورت امتناع جلب اعتماد جامعه اهتمام ورزند و در راستای کاهش ابهام و هراس اجتماعی تلاش نمایند. با این توجیه که در ص

توان برای توان گفت طرح با ناکامی مواجه شده است؛ زیرا از نظر منطقی نمیثریت قریب به اتفاق جامعه از خود اظهاری میاک

های متعدد و از دسترس خارج شدن سامانه و همچنین اکثریت جامعه مالیات مذکور را اعمال نمود. در ادامه، با توجه به وقفه

شود و با تأمین امنیت هرچه بیشتر در جهت بهبود فنی سامانه املاک و اسکان تأکید می ات نادرست، برضعف در تشخیص اطلاع

 کاربر پسند نمودن سامانه مذکور تلاش شود.

توجهی به عوامل شناسایی شده، شکست و یا اجرای ضعیف خواهد بود که تحت در پایان لازم به ذکر است؛ پیامد بی

مشی گیری تصویری از ناکامی خطشود. علاوه بر شکلهای خالی تبیین مییات برخانهمشی عمومی مالعنوان اجرای ناموفق خط

 شود.گذاران، مجریان و متولیان امر مخدوش میمشیمذکور، اعتماد عمومی سلب و اعتبار خط
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