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مقاله پژوهشی

بررسی نقش شهرداری ها در فرایند اعمال مالیات بر مسکن های خالی

مهدی هادیان

عضو هیئت علمی پژوهشکدۀ پولی و بانکی، تهران، ایران

با توجه به پیامدهای منفی وجود خانه های خالی همانند عدم توسعۀ مطلوب شهری، عدم امکان استفاده از 
بازدهی مقیاس در ارائۀ خدمات، برجسته  شدن شکاف طبقاتی، بروز مخاطرات و ناهنجاری های اجتماعی و 
فرهنگی و اخلال و تشدید نوسان های قیمتی در بازار مسکن، برخی دولت های محلی به خصوص در شهرهای 
با رشد جمعیت فزاینده اقدام به اعمال مالیات بر خانه های خالی کرده اند و از عواید حاصل از آن برای بهبود 
خدمات ارائه شده در بخش مسکن و شهرسازی استفاده می کنند. در اقتصاد ایران نیز در ادوار مختلف قوانین 
متعددی برای حل معضل مالیات بر خانه های خالی تصویب شده است، ولی در عمل از نظر اجرایی با معضلات 
و تنگناهایی مواجه بوده که یکی از دلایل مهم این امر بی توجهی به مسئلۀ نهاد اجرایی در اعمال این مالیات 
بوده است. به طور ویژه، به دلیل بی توجهی به جایگاه شهرداری ها در فرایند شناسایی و مالیات ستانی از املاک 
و اراضی خالی، این قوانین در دستیابی به اهداف اقتصادی و اجتماعی مد نظر شکست خورده است. این در 
به  اراضی شهری، نسبت  از سامانۀ جامع ممیزی املاک و  حالی است که شهرداری ها به سبب برخورداری 
سایر ارگان ها )وزارت راه و شهرسازی و سازمان امور مالیاتی(  مزیت نسبی و مطلق در فرایند اجرایی مالیات 
بر خانه های خالی دارند. در این پژوهش، تلاش شده است با توصیف و تبیین نقش و جایگاه شهرداری ها در 
اجرای مالیات بر خانه های خالی، اهمیت آن در خلق منابع درآمدی جدید برای شهرداری  تهران و در نتیجه، 
ارتقای کیفیت و خدمات ارائه شدۀ آن به خصوص در بخش مسکن و خدمات شهری بررسی شود. البته، در این 
فرایند چالش هایی نیز وجود خواهد داشت که در این راستا راهکارها و پیشنهادهایی نیز برای کاهش آن ها 

ارائه شده است.
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مقدمه
امروزه نقش دولت های محلی در رشد و توسعۀ شهرها بیش از پیش 
به یک مطالبۀ  نوعی  به  این کارویژه  به گونه ای که  برجسته شده است، 
عمومی تبدیل شده و مسئولان شهری را بر آن داشته است تا با انگیزه ای 
مضاعف برای ارتقای هر چه بیشتر کمیت و کیفیت خدمات شهری قدم 
بردارند. بدیهی است لازمۀ حرکت هدفمند و هوشمند در چنین مسیری، 

برخورداری دولت های محلی از جریان های درآمدی و منابع مالی پایدار 
بار  مالی،  ایجاد کسری های  از  با پرهیز  به گونه ای که  اتکا است،  قابل  و 

هزینه ای مضاعف را به نسل های بعدی تحمیل نکند.
در هر  توسط شهرداری ها  ارائۀ خدمات  زیربنایی  از حوزه های  یکی 
شهر و کشوری، بخش مسکن است؛ درآمد شهرداری ها در بخش مسکن 
از منابع و محل های مختلفی مانند عوارض ساخت وساز، عوارض نوسازی 
و حق کسب و پیشه نشئت می گیرد. یکی از منابع دیگری که دولت های 
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محلی در برخی کشورها در بخش مسکن تعریف کرده اند، مالیات بر املاک 
خالی است که می تواند زمین های خالی و یا ساختما ن های خالی از سکنه 
را در بر گیرد. استدلال های مختلفی در خصوص لزوم اعمال این مالیات از 
منظر رشد و توسعۀ شهری و نیز از منظر اقتصادی مطرح می شود که هر 
یک نیز مدافعان و مخالفانی دارد )قانون برنامه چهارم توسعه اقتصادی، 

اجتماعی و فرهنگی جمهوری اسلامی ایران، 1383(.
مقاطع  در  خالی  خانه های  بر  مالیات  موضوع  نیز  ایران  اقتصاد  در 
مختلفی مطرح شده است. اما این بحث بنا به دلایل مختلفی به سرانجام 
کاهش  تأثیر  تحت  به تازگی  که  چند  هر  است.  نشده  اجرایی  و  نرسیده 
نیروی  ظالمانۀ  تحریم های  سوء  آثار  و  دولت  نفتی  درآمدهای  شدید 
متخاصم علیه کشور از یک سو و از سوی دیگر، نوسان های شدید اقتصاد 
نتیجه،  در  و  مسکن  جمله  از  دارایی ها  بازار  حوزۀ  در  به خصوص  کلان 
طبقۀ  خرید  قدرت  از  آن  شدن  خارج  و  مسکن  قیمت  شدن  نابسامان 
متوسط جامعه، قانون گذار و سیاست گذار در صدد آن است که این مالیات 
راه  وزارت  همکاری  با  مالیاتی  امور  )سازمان  امر  متولیان  کار  در دستور 
کاستی های  و  ابهامات  هنوز  زمینه  این  در  اما  گیرد،  قرار  شهرسازی(   و 
متعددی )از جمله نبود بانک جامع اطلاعات املاک و اسکان کشور( وجود 
دارد که به نظر می رسد اجرایی شدن آن را با تأخیر مجدد همراه خواهد 

ساخت )هوشیار و مقدم حسینی، 1394(.
برای شناسایی و  آنکه شهرداری ها سامانه های تخصصی  به  با توجه 
ممیزی املاک دارند، این سؤال مطرح می شود که برای افزایش و بهبود 
خدمات شهری در حوزۀ مسکن، آیا اساساً جمع  آوری مالیات بر خانه های 
از  سؤال  این  البته،  خیر؟  یا  است  توجیه پذیر  شهرداری ها  توسط  خالی 
دیدگاه های مختلفی قابل بررسی است که صرف نظر از جنبه های حقوقی 
و قانونی آن، ابتدا باید مسائل مترتب بر آن را از دو دیدگاه اصلی یعنی 
عوامل اقتصادی و دیگری الزامات برنامه ریزی شهری مورد مداقه قرار داد. 
بدیهی است مقتضیات زمانی و همچنین، اهداف و محتوای استدلال های 
نقش  متولی  نهاد  توسط  خالی  مسکن  بر  مالیات  اعمال  برای  ارائه شده 
قانون   ( مالیات خواهد داشت  این  اثربخشی  و  اجرا  اساسی در چگونگی 

مدیریت خدمات کشوری،1386(. 
از  داخلی  مطالعات  از  هیچ یک  در  موضوع  این  کنون  تا  که  آنجا  از 
جوانب مختلف بررسی و تحلیل نشده است و مطالعات خارجی نیز با توجه 
به تفاوت در زمینه های فرهنگی، اجتماعی و اقتصادی مؤثر بر شکل گیری 
پدیده های شهری و از جمله افزایش املاک خالی از یک سو و تفاوت در 
ساختارهای حکمرانی و نهادی در شکل گیری قوانین و مصوبات از سوی 
دیگر قابل تعمیم به داخل نیست، نتایج این پژوهش ظرفیت های بدیعی 
را برای تصمیم گیری مسئولان شهری برای اجرای مالیات بر مسکن های 

خالی ایجاد خواهد کرد که در مطالعات قبلی وجود ندارد. 
سؤال های  به  پاسخ گویی  و  تحقیق  اصلی  هدف  به  نیل  منظور  به 
سازماندهی  ذیل  شرح  به  پیش  رو،  پژوهش  زمینه،  این  در  مطرح شده 
اعمال  شده است. در بخش دوم، تجارب سایر کشورها در حوزۀ مالیات 
کار و  به روش  بررسی می شود. در قسمت سوم  املاک خالی  بر  مالیات 

مبانی نظری پرداخته می شود. در بخش چهارم به شناخت وضع موجود 
در اعمال مالیات بر خانه های خالی در کشور پراخته می شود. همچنین، 
پتانسیل شهرداری ها در جمع  آوری مالیات بر خانه های خالی و نقش آن 
بررسی  مدیریت خدمات شهری  ارتقای  نیز  و  منابع  درآمدی  در جریان 
می شود. در نهایت، نیز چالش های پیش  روی اجرای این قانون به همراه 
راهکارهای مبتنی بر تجارب سایر کشورها و همچنین تجارب حاصل از 

اجرای قوانین قبلی ارائه می شود.

پیشینۀ تحقیق
تجارب کشورها در اعمال مالیات بر خانه های خالی

بیانگر آن است  بررسی تجارب کشورها و دولت های محلی مختلف 
و  املاک  بر  مالیات  قالب  در  بر خانه های خالی عموماً  مالیات  اعمال  که 
مستغلات خالی وضع می شود که دامنه ای وسیع تر از واحدهای مسکونی 
یا  که  باشد  زمین  می تواند  خالی  ملک  حالت  این  در  می گیرد.  بر  در  را 
و  می شود  استفاده  آن  از  پارکینگ  صورت  به  یا  و  است  بایر  صورت  به 
یا اینکه ساخته  شده است که می تواند مسکونی و تجاری باشد. مطالعۀ 
بانک جهانی )2016( 9 شهر را که در آن مالیات بر زمین خالی اعمال 
می شود به همراه روش های هر یک را بررسی کرده است )امیرطهماسبی 
بوگاتا  )شیلی(،  سانتیاگو  از:  عبارت اند  شهرها  این   .)2016 همکاران،  و 
)کلمبیا(، ویساخ پاتنام )هند(، سئول )کرۀ جنوبی(، ماریکینا )فیلیپین( و 
واشنگتن  دی سی )آمریکا(. همچنین، مالیات بر واحدهای مسکونی خالی 
نیز به تازگی در شهر ملبورن استرالیا و ونکوور کانادا معرفی شده است. در 
برخی مناطق فراسنه و برخی شهرهای بریتانیا نیز متداول بوده است. اما 
می توان گفت که گستردگی آن در میان کشورها و حتی ایالت های مختلف 
کشورهای یادشده خیلی زیاد نیست و فقط در شرایطی خاص دولت ها به 
سمت این نوع مالیات می روند. در ادامه تجارب این حوزه های قضایی در 

خصوص مالیات بر واحدهای مسکونی خالی بررسی می شود.
شهرداری  مالیات  قالب  در  انگلستان  در  خالی  خانه های  بر  مالیات 
)Council Tax( اخذ می شود. در این کشور واحدهای مسکونی که بیش 
از مالیات شهرداری می شود  از شش ماه خالی باشد مشمول 50 درصد 
و بعد از 12 ماه این مالیات تا 100 درصد افزایش می یابد. پایۀ مالیات 
منطقه ای  محاسبه شده  ارزش  شهرداری،  مالیات  همانند  خالی  خانه های 
املاک است که میزان آن در هر منطقه توسط یک گروه ارزیاب مربوط 
املاک  تمام  از  فهرستی  ارزیاب،  گروه  این  می شود.  تعیین  به شهرداری 
منطقه تهیه و دامنه ای برای قیمت املاک ارائه می کنند و سپس، بر این 
مبنا مالیات هر ملک مطابق این فهرست تهیه شده، تعیین می شود. البته 
در انگلستان، برخی خانه های خالی از جمله خانۀ فردی که برای مراقبت 
بستری  دلیل  به  که  فردی  خانه  باشد،  خالی  دیگری  فرد  از  نگهداری  و 
شدن در بیمارستان خالی باشد، خانه ای که به دلیل قرار داشتن در دوره 
انتظار تخریب خالی باشد، خانه ای که به دلیل مشکلات مربوط به اجازه 
برای سکونت همچون ورثه ای بودن آن خالی باشد و در نهایت، خانه های 
بر خانه های خالی جدا هستند. همچنین،  مالیات  از پرداخت  پلمپ شده 
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خانه ای که به رغم عرضۀ فعال آن به بازار برای فروش یا اجاره، به مدت 
از دو سال خالی باشد و خانه های خالی که تحت تعمیرات عمده  کمتر 

باشد، تا حداکثر 50 درصد مشمول تخفیف است.
استفاده  با  خالی  خانه های  ساماندهی  و  شناسایی  انگلستان  در 
و   )GIS( جغرافیایی  اطلاعات  سیستم  همچون  اطلاعاتی  ابزارهای  از 
انجام   )One-stop Shop( شهرداری  خدمات  مخصوص  فروشگاه های 
نقشه برداری  ابزار   GIS همان  یا  جرافیایی  اطلاعات  سیستم  می شود. 
در  را  حساس  نقاط  ابزار،  است.این  شهرداری  توسط  خالی  خانه های  از 
مناطقی که خانه های خالی دارد، شناسایی می کند. علاوه بر این، شامل 
اطلاعات محیط اطراف مسکن خالی و شاخص های اقتصادی-اجتماعی نیز 
است که به شهرداری  برای اولویت بندی مناطق کمک می کند. در مقابل، 
خدمات  و  می کنند  فعالیت  شرکت  قالب  در  خدمات  ارائۀ  فروشگاه های 
متعددی همچون تهیه و فروش اطلاعات مورد نیاز مالکان، سازمان مسکن 
نیاز  مورد  خالی  خانه های  به  مربوط  اطلاعات  از جمله  محلی  مقامات  و 
شهرداری ها را ارائه می کنند. این شرکت ها که به »مرکز اطلاعات عمومی« 
و »فروشگاه شهری یا شهرداری« نیز معروف است، اساساً برای مقابله با 

مسکن خالی راه اندازی شده است.
این ترتیبات تا حدود زیادی نیز به صورت مشابه در اسکاتلند اجرایی 
می شود، به گونه ای که مالیات بر خانه های خالی در قالب مالیات شهرداری  
اخذ می شود. البته، این دو سیستم در نرخ مالیات و نیز در برخی موارد 
عملیاتی همچون فرجۀ زمانی خالی بودن با یکدیگر تفاوت هایی دارند. به 
طوری که در اسکاتلند نرخ مالیاتی معادل 100 درصد »مالیات شهرداری« 
در خصوص خانه هایی که برای یک سال یا بیشتر خالی هستند، اعمال 
می شود. همچنین، خانه های خالی که تحت تعمیر هستند تا 12 ماه از 
پرداخت  از آن مشمول  بعد  و  بوده  مالیات  از  آخرین روز سکونت معاف 
در  می تواند  نیز  شهرداری  البته،  می شوند.  شهرداری  مالیات  درصد   50
خصوص خانه هایی که کمتر از یک سال خالی بوده، تخفیفی بین 10 تا 

50 درصد اعطا کند.
خالی  خانه های  بر  مالیات  قانون   1998 جولای   29 در  فرانسه  در 
مصوب شده است که در مناطق با بیش از 50 هزار نفر جمعیت بر پایه 
ارزش اجاره ای املاک و نرخ آن برای سال اول معادل 12/5 درصد و برای 
سال های بعد معادل 25 درصد است. البته، خانه هایی که به دلیل انجام 
عملیات نوسازی غیرقابل سکونت و در نتیجه خالی هستند، از پرداخت 
مالیات،  این  اعمال  از  هدف  فرانسه  در  هستند.  معاف  مالیات  نوع  این 
ساماندهی خانه هالی خالی است و برای اجرای آن از ابزار حقوقی »مصادرۀ 
طوری  به  می شود،  استفاده  سرپناه«  بدون  افراد  نفع  به  خالی  خانه های 
مصادرۀ  در سال 2014، حق  فرانسه  املاک  مالیات  قانون  اساس  بر  که 
خانه هایی که بیش از 18 ماه خالی باشند تا ۷ سال برای اسکان افراد فاقد 

سرپناه اعطا شده است.
مالیاتی  مسکن  بخش  از  فدرال  سطح  در  آمریکا  متحدۀ  ایالات  در 
دریافت نمی شود و قوانین مالیاتی این بخش توسط دولت های محلی در 
هر ایالت تعیین می شود. به همین ترتیب، مالیات بر خانه های خالی در 

برخی مناطق وضع شده است که از آن جمله می توان به ایالت رودآیلند 
)Rhode Island( و واشنگتن دی.سی. اشاره کرد. نرخ مالیات بر خانه های 
خالی در ایالت رودآیلند معادل 10 درصد و پایۀ آن معادل ارزش ملک 
برآوردشده توسط گروه ارزیاب مالیاتی است که به صورت سالانه پرداخت 
می شود. این نرخ در واشنگتن دی.سی. معادل 5 درصد ارزش محاسبه شده 
ملک توسط گروه ارزیاب مالیاتی است. برای ناحیۀ کلمبیا نیز نرخ مالیات 
بر خانه های خالی برابر با 5 درصد به مآخذ ارزش بازاری املاک تعیین 
شده است که تقریباً 3 برابر نرخ مالیاتی واحدهای تجاری و صنعتی است.

در آمریکا این مالیات  بر خانه هایی اعمال می شود که برای مدت زمان 
یکسال خالی باشند و مالکان این خانه ها ملزم به ثبت اطلاعات خانه های 
مربوطه  سامانۀ  در  مالک(  مشخصات  و  آدرس  و  ملک  )اطلاعات  خود 
قضایی  حوزه های  توسط  مجازات هایی  ثبت نام  عدم  صورت  در  هستند. 
ابزار  به عنوان  الزام و جریمه  این  نظر گرفته می شود که  برای آن ها در 
حقوقی شناسایی خانه های خالی تلقی می شود. شناسایی خانه های خالی 
و   )DCRA( قانون گذاری  و  مصرف کننده  امور  ادارۀ  عهدۀ  به  آمریکا  در 
ادارۀ درآمد و مالیات )OTR( است. ادارۀ امور مصرف کننده و قانون گذاری 
خالی  خانه های  مردمی  گزارش های  و  میدانی  بررسی های  طریق  از  نیز 
خانۀ  در  سکونت  خصوص  در  کافی  شواهد  اگر  و  می کند  شناسایی  را 
مورد نظر ارائه شود، مشمول پرداخت مالیات گروه اول خواهد بود و در 
صورت عدم ثبت نام و یا ارائۀ شواهد ناکافی مشمول پرداخت مالیات گروه 
خانه های خالی و جرایم مرتبط می شود. همچنین، معافیت هایی برای این 

قانون در نظرگرفته شده است.
از  اگر یک واحد مسکونی تحت تعمیرات اساسی باشد تا یک سال 

پرداخت این مالیات معاف است.
اینکه  یا  و  باشد  وراثت  حصر  گواهی  دادرسی  موضوع  خانه ای  اگر 
ملک مورد نظر موضوع دادخواهی باشد تا دو سال از پرداخت این مالیات 

معاف است.
معافیت  )و  خالی  مسکونی  واحدهای  برای  یک ساله  معافیت  اعمال 
فروش  شرایط  نبودن  فراهم  صورت  در  تجاری(  واحدهای  برای  دوساله 

و یا اجاره.
نکته ای که در بررسی تجارب شهرهای مختلف در حوزۀ مالیات بر 
خانه های خالی باید به آن توجه داشت این است که نه تنها آثار اولیه بلکه 
تأثیرات طی زمان این اقدام سیاستی نیز ارزیابی شود. در این خصوص، 
تجربۀ شهر ونکوور که از سال 201۷ مالیات بر خانه های خالی به مأخذ 
1 درصد ارزش آن دارایی را اجرایی کرده است،  نشان می دهد این اقدام 
سبب افزایش 592 واحدی خانه ها در سال 2018 شده است که چیزی 
بوده  سال  این  در  جدید  خانه های  ساخت وساز  میزان  درصد   16 حدود 
است. با این حال، به نظر می رسد که این فقط اثری بوده است که برای 
سال های  در  بازار،  در  جدید  تعادل  برقراری  با  و  می افتد  اتفاق  بار  یک 
ساله   5 دورۀ  یک  که طی  است  حالی  در  این  بود.  نخواهد  اثرگذار  بعد 
از  ناشی  افزایش عرضه  برابر مقدار  تا 30  ساخت وساز مسکن حدود 20 

اعمال مالیات بر خانه  خالی، اضافه شده است )هانسن1، 2019(.
1  Hansen
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روش تحقیق
برای بررسی خانه های خالی، مهم است که بدانیم در ادبیات اقتصادی 
حوزه بازار مسکن، خانه های خالی به چه مفهومی دلالت دارد. به طور کلی 
خانه های خالی به واحدهایی گفته می شود که در زمان مشخصی خالی 
باشد )هوکسترا و زاد2، 2011(. این تعریف طیف وسیعی از خانه ها را در بر 
می گیرد. به طور مثال، خانه هایی که در مدت زمان بین تعویض مستأجر 
تخریب خالی هستند،  انتظار  در  یا  و  تغییر دکوراسیون  و  بازسازی  یا  و 
خانه هایی که در ایام تعطیلات استفاده می شود، خانه هایی که توسط مالک 
به صورت ارادی از بازار خارج شده و خالی نگهداری می شوند و مواردی 
دیگر می تواند در این تعریف قرار گیرد. در ادامه، این پدیده با بیان دلایل 

شکل گیری و عواقب منفی آن بیشتر بررسی می شود.

دلایل نگهداری خانه های خالی
برای  و حتی سیاست گذاری  اجرایی  اقدام  هر  از  قبل  به طور کلی، 
ابعاد  که  است  ضروری  ابتدا  پدیده،  یک  معضلات  و  چالش ها  بررسی 
مسئله و یا مشکل بررسی شده به صورت شفاف تبیین و شناسایی شود. 
در خصوص املاک مسکونی خالی از سکنه نیز مهم ترین گام،  شناسایی 
واحدهای مسکونی  نگهداشتن  انگیزه های خالی  یا  و  ماندن  دلایل خالی 
است. شایان یادآوری است، این اقدام نه تنها برای اخذ مالیات بر خانه ها 
خالی، بلکه حتی قبل از آن برای برنامه ریزی شهری ضروری است )دای 

ریچارد3، 2010(.
بازار  باید بین دو نوع ملک دارای  ابتدا  در بحث خانه های خالی در 
)Marketable( و فاقد بازار )Non-Marketable( برای سکونت تفکیک 
قائل شد. بدیهی است املاکی که خدمات قابل ارائه به بازار ندارند، نیازمند 
تخریب و یا حداقل بازسازی خواهند بود، که در چنین شرایطی مالیات 
باید  هم زمان  بلکه  بود،  نخواهد  اثربخش  به تنهایی  خانه ها  گونه   این  بر 
بسته های تشویقی برای تسریع در بازسازی و یا تخریب و ساخت مجدد 
آن به مالک ارائه شود تا از این طریق به صورت واقعی هدف افزایش عرضۀ 
موجودی مسکن محقق شود )قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضۀ 
مسکن ، 138۷(. این مهم در مناطقی از شهر که بافت آن قدیمی است و 
تمرکز خانه های خالی نیز زیاد است، نقش مؤثری خواهد داشت. از سوی 
بیانگر آن است  بازار، بررسی مطالعات مختلف  برای املاک دارای  دیگر، 
که هر چه دورۀ بررسی شده را بیشتر در نظر بگیریم، انگیزه های بیشتری 
برای خالی بودن خانه ها قابل شناسایی است )مرلو و  ابعاد وسیع تری  با 
مگن4، 2004؛ هان و استرنج5، 2015(. نکتۀ درخور توجه این است که 
این انگیزه ها نیز مربوط به شرایطی است که خالی ماندن خانه ناشی از 
انتخاب مالک و به نوعی ارادی است و تحت تأثیر سایر عوامل و یا به بیانی 

غیرارادی نیست.

2  Hoekstra and Zad
3  Dye Richard
4  Merlo and Ortalo-Mafne
5  Han and Strange

الف( انگیزه های اقتصادی و رشد قیمت
برای خالی ماندن یک  در کوتاه مدت و میان مدت، مهم ترین عامل 
مالک  تمایل  نتیجه،  در  و  چشمگیر  سود  کسب  قصد  به  خرید  خانه، 
قرادادهای  حقوقی  موانع  به  ورود  از  پرهیز  و  مسکونی  واحد  فروش  به 
به طبع، هر چه  بازدید ملک است.  برای  با مستأجر  اجاره و هماهنگی 
سبب  عامل  این  باشد،  مستأجران  نفع  به  بیشتر  حقوقی  قراردادهای 
)گابریل  ماندن خانه ها خواهد شد  به خالی  مالکان  انتخاب های  هدایت 

و نوثفت6، 2001(.
قرار  شهر  از  خاصی  مناطق  در  که  واحدهایی  از  برخی  همچنین، 
آسان  یا دسترسی  و  مراکز شغلی  به  نزدیکی  همانند  عواملی  یا  و  دارند 
به شاه راه های ارتباطی و حمل ونقل سبب می شود که در دوره های رونق 
مسکن، این مناطق و خانه ها از توجه ویژه ای برخوردار شوند و در نتیجه 
مالکان این گونه املاک نیز از رشد قیمت بیشتری بهره مند شوند. به بیان 
دیگر، در بین مقاصد مصرفی و سرمایه ای خرید مسکن، در کوتاه مدت و 
میان مدت احتمال آنکه خرید با انگیزه های سرمایه ای به خالی ماندن خانه 

منتهی شود بیشتر است.
می شود  سبب  قیمتی،  نوسان های  در  نااطمینانی  این،  بر  علاوه 
ارزش  و  شود  همراه  وقفه   و  ابهام  با  مسکن  ساخت وساز  پروژه های  که 
مسکن افزایش یابد. در چنین شرایطی، حتی اگر فروشنده ای قصد جدی 
با نوسان های قیمتی و شکل گیری  برای فروش داشته باشد، در مواجهه 
انتظارات مبنی بر افزایش بیشتر قیمت مسکن، ملک خود را به بازار عرضه 
خالی  وضعیت،  این  در  دیگر،  بیان  به   .)2006 )کانینگام۷،  کرد  نخواهد 
یک  یافتن  زمان  تا  بهینه  استراتژی  یک  عنوان  به  می تواند  خانه  ماندن 
مشتری مناسب تر و یا بهبود کیفیت واحد مسکونی و بازسازی آن برای 

عرضه در قیمت های به مراتب بیشتر اتخاذ شود.
و  نوسان ها  ایجاد  در  تقاضاهای سفته بازی  بودن  به مخرب  توجه  با 
حقوق  که  کشورهایی  در  به خصوص  و  مسکن  بازار  در  قیمتی  التهابات 
این گونه  کردن  محدود  برای  اقدام  اولین  ندارد،  کافی  شفافیت  مالکیت 
با  تقاضاها، اعمال مالیات بر عایدی سرمایه  است. در صورتی که همگام 
تجارب بین المللی، بخش عمده ای از سود سرمایه در کوتاه مدت مشمول 
مالیات عایدی سرمایه شود، ورود تقاضاهای سفته بازانه که در عمده موارد 
به خالی ماندن املاک خریداری شده منتهی می شود، بسیار محدود شده 
خانه های  مسکن،  بازار  در  سوداگری  انگیزه های  کاهش  با  نتیجه،  در  و 
بنابراین،  یافت.  خواهد  کاهش  می گیرد،  نشئت  محل  این  از  که  خالی 
پسینی  اقدام  یک  خانه های خالی،  بر  مالیات  اعمال  در چنین شرایطی، 
برای سیاست گذاری در حوزه املاک خالی خواهد بود و اولویت با طراحی 
مکانیسم ها و زیرساخت های اعمال مالیات های عایدی سرمایه در بخش 

مسکن است.

6  Gabriel and Nothaft
7  Cunningham
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ب( انگیزه های اجتماعی و فرهنگی و شکل گیری خانه های دوم یا تابستانی 
بازار  اقتصادی در  انگیزه های  بلندمدت هر چند که  در میان مدت و 
همانند  دیگری  انگیزه های  اضافه  شدن  احتمال  اما  دارد،  حضور  مسکن 
به  اصطلاح  در  موارد  این  می یابد.  افزایش  اجتماعی  و  فرهنگی  مسائل 
شکل گیری خانه های دوم یا تابستانی منجر می شود که سبب خالی ماندن 
خانه در مواقعی از سال و یا هفته هایی از ماه  می شود در حالی که مالکان 
دارای انگیزه های اقتصادی با نگاه بلندمدت، معمولا واحد خود را در بازار 
اجاره عرضه خواهند کرد و از درآمدهای ناشی از اجاره نیز، علاوه بر انتفاع، 

برای نگهداری و یا مخارج دوره ای مسکن استفاده خواهند کرد.
شایان یادآوری است رفت وآمدهای مکرر شغلی و یا سفرهای تفریحی 
به  افراد  از  برخی  که  می شود  سبب  خاص  گردشگری  مناطق  به  مداوم 
تابستانی  یا  و  تهیۀ خانه های دوم  به  اقدام  یا خانوادگی،  و  دلایل شغلی 
کنند. بدیهی است این گونه خانه ها به طور معمول خالی از سکنه است 
و فقط در مواقع محدود و مشخصی از سال توسط صاحبان آن ها استفاده 
در  که  شرکت ها  و  کسب وکارها  صاحبان  برخی  مثال،  طور  به  می شود. 
سایر استان ها مشغول به کار هستند، ممکن است برای انجام امور اداری 
و پیگیري های شغلی واحدی را در مراکز استان و یا پایتخت کشور بخرند 
و هنگام مسافرت  از آن استفاده کنند. علاوه بر این، خانوارهای متمول نیز 
ایام تعطیل و صرف اوقات فراغت خود،  ممکن است به منظور گذراندن 
خانه هایی در مناطق خوش آب وهوای حوالی شهر و یا در اماکن مقدسه 
برآورد  که  چند  هر  کنند.  خریداری  زیارت  و  مذهبی  انگیزه های  برای 
فرضیه  این  می توان  اما  ندارد،  وجود  خانه ها  نوع  این  سهم  از  مشخصی 
انگیزه   این  با  تمرکز خانه های خالی  مناطق  برخی  در  را مطرح کرد که 
خریداری شده اند. در چنین شرایطی مالیات های اعمال شده باید به قدری 
تا مطلوبیت سکونت در منزل شخصی مشروط به ثبات سایر  باشد  زیاد 
عوامل دخیل، کمتر از هزینه های مالیاتی و هزینه های جانبی آن شده و به 
نوعی اجارۀ  موقت املاک طی دورۀ مسافرت، به گزینۀ ارجح برای این گونه 
مالکان تبدیل شود. البته باید یادآوری کرد که برخی نیز خانه های دوم 
را برای مقاصد غیرقانونی و مجرمانه نگهداری می کنند که به نوعی ذیل 

مسائل اجتماعی و فرهنگی قرار می گیرد.

ج( اصطکاک های بازار و خالی ماندن غیرارادی مسکن
ناهمگن  دلیل  به  که  دارد  خاصی  ویژگی های  مسکن  بازار  ساختار 
و  تقاضاکنندگان  نیاز  انطباق  آن،  بازار  در  ارائه شده  کالاهای   بودن 
عرضه کنندگان با اصطکاک های متعددی همراه است و بنابراین، در این 
شرایط مصرف کنندگان و فروشندگان باید وارد یک فرایند جست وجوی 
متوسط جامعه محسوب  اقشار  دارایی  مهم ترین  هزینه آور شوند. مسکن 
زیاد  نسبتا  بازار  این  در  تقاضاکنندگان  نظر حساسیت  این  از  و  می شود 
و  قیمت  اندازه، کیفیت،  دارایی همانند  این  از  است. جنبه های مختلفی 
ایفا  محل ملک در تصمیم گیری خانوارها برای خرید خانه نقش اساسی 
با سلایق و توان  می کند به گونه ای که که پیدا کردن خانه ای متناسب 
مالی خانوارها مستلزم صرف زمان و هزینه است. این مسائل سبب می شود 

که حتی به رغم میل مالکان، همواره تعدادی خانۀ خالی در بازار مسکن 
وجود داشته باشد. برای مثال، از زمان عرضۀ یک ملک در بازار برای فروش 
تا پیدا شدن خریدار واقعی ممکن است بیش از 6 ماه طول بکشد که طی 
است  یادآوری  درخور  است.  سکنه  از  خالی  مسکن  نیز  زمانی  دورۀ  این 
اجاره ای  خانه های  برای  و هم  ملکی  خانه های  برای  موضوع هم  این  که 
مطرح است. بنابراین، بخشی از پدیدۀ خانه های خالی را می توان به ساختار 
بازار مسکن و اصطکاک های این بازار نسبت داد که سبب می شود حتی 
بدون وجود سایر انگیزه های اقتصادی و اجتماعی، همواره در تعادل بازار 
بخشی از املاک به صورت غیرارادای خالی باشد هر چند که طبیعی است 

)ویتان8، 1990؛ سیگو9، 2019(. 
وجود اصطکاک  در بازار مسکن تا حد زیادی مشابه بازار نیروی کار 
است. در بازار نیروی کار نیز انطباق نیازهای کارفرمایان و گارگران نیازمند 
صرف زمان و هزینه است و در همین رابطه در ادبیات اقتصادی اصطلاح 
نیروی  بازار  چند  هر  که  گونه ای  به  است،  شده  مطرح  طبیعی  بیکاری 
داشت.  نخواهند  شغل  کار  نیروی  از  بخشی  باشد،  تعادل  حالت  در  کار 
بنابراین، همانند بازار کار که میزان بیکاری بین 4 تا 5 درصد به عنوان 
میزان بیکاری طبیعی قلمداد می شود، در بازار مسکن نیز همواره وجود 
درصدی از خانه ها به صورت خالی طبیعی است. علاوه بر این، با توجه به 
زیرساخت های متفاوت در کشورهای مختلف و همچنین، عوامل فرهنگی 
یا تعادلی خالی ماندن  و اجتماعی متمایز در هر جامعه ای، نرخ طبیعی 
متفاوت  مختلف  مقاطع  در  حتی  کشوری  هر  برای  مستغلات  و  املاک 
و  طبیعی  نرخ  از  برآوردی  باید  اول،  مرحلۀ  در  نتیجه  در  و  بود  خواهد 
مقایسۀ آن با نرخ محقق شده خانه های خالی انجام داد )کوچ وککس10، 
اروپا و آمریکا نرخ  2013؛  هگن و هنسن11، 2010(. به طور مثال، در 
5 درصد به عنوان حداکثر میزان بیکاری طبیعی در نظر گرفته می شود 
و  )گلاک  می شود  توصیف  بحرانی  نیز  درصد   8-10 از  بیش  نرخ های  و 

هاسرمن12، 2004؛ هوکا13، 2015(.
همچنین، هر چند که نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی )همانند 
نرخ طبیعی بیکاری( جزء ذاتی تعادل بازار مسکن تلقی می شود، اما  باید 
شرایط  در  فقط  خالی  مسکونی  واحدهای  طبیعی  نرخ  که  داشت  توجه 
بازار مسکن  تعادل همانند  در شرایط عدم  و  برقرار می شود  بازار  تعادل 
عموماً  کرد  تأکید  باید  می رود.  فراتر  طبیعی خود  از حد  نرخ  این  ایران 
از  متأثر  آن  نرخ طبیعی  و  موجود  واحدهای مسکونی خالی  نرخ  تفاوت 
شرایط بازار مسکن است. نکتۀ درخور توجه دیگر، آن است که کاهش نرخ 
طبیعی خانه های خالی نیازمند گسترش زیرساخت ها و ابزارهایی همانند 
همچنین،  و  آن ها  شرایط  و  املاک  موجودی  از  پویا  داده ای  پایگاه های 
تسهیل دسترسی به این اطلاعات است که تا حد زیادی می تواند منجر 

8  Wheaton
9  Segu
10  Couch and Cocks
11  Hagen and Hansen
12  Glock and Hsussemann
13  Huukka
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خالی  خانه های  نسبت  کاهش  و  مسکن  بازار  اصطکاک های  کاهش  به 
بین  اطلاعات  تقارن  عدم  پایگاه هایی،  نبود چنین  در  است  بدیهی  شود. 
فروشندگان و خریداران بالقوه همچنان وجود خواهد داشت و در نتیجه، 
اعمال مالیات بر این گونه خانه های خالی کارایی و اثربخشی نخواهد داشت.
موجودی  آنکه  به  توجه  با  شد،  گفته  که  همان گونه  مجموع،  در 
دلایل  به  بنا  یک  هر  و  دارند  مجزا  و  ناهمگن  خاصیت  خالی  خانه های 
خانه های  بر  مالیات  مؤثر  اجرای  و  تنظیم  برای  مانده اند،  خالی  متفاوتی 
خالی و دستیابی به اهداف آن، باید برآوردی از سهم هر یک از عوامل مؤثر 
یادشده در خالی ماندن خانه های مسکونی انجام شود. در غیر این صورت، 
خانه های  شناسایی  برای  هنگفت  هزینه های  رغم صرف  به  است  ممکن 
خالی و حتی وصول منابع درآمدی، دستیابی به اهداف مد نظر و کاهش 
انباشت خانه های خالی، کاهش التهابات بازار مسکن و هدایت آن به سمت 

تعادل امکان پذیر نباشد.

پیامدهای منفی وجود مسکن خالی
خانه های خالی به عنوان یک پدیدۀ شهری هر چند که ممکن است از 
منظر فردی انتخابی بهینه باشد، ولی از منظر اجتماعی به دلیل پیامدهای 
و ممفرد14، 1999؛  کوهن15، 2001(.  )پاور  بود  نخواهد  بهینه  آن  منفی 
بنابراین، باید با استفاده از رویکرد سیاست گذاری و ضوابط مختلف، نسبت 
به همگرا کردن تصمیم های فردی با اولویت های جامعه چاره اندیشی کرد. 
در  خالی  املاک  وجود  منفی  پیامدهای  مهم ترین  از  برخی  به  ادامه،  در 

سطح شهر و منطقه اشاره می شود.

الف( عدم توسعۀ شهری مطلوب
وجود خانه های خالی در گوشه و کنار مناطق شهری سبب می شود که 
امکان توسعۀ مناسب شهری طبق الگوها و معیارهای مختلف امکان پذیر 
که  مواقعی  در  به خصوص  شهری،  برنامه ریزی  منظر  از  مهم  این  نباشد. 
را عرضه  است، چشم انداز خوبی  زیاد  مناطق  برخی  این خانه  در  تمرکز 
نخواهد کرد و به نوعی با حذف پویایی از آن مناطق، سبب چندتکه شدن 

شهر نیز می شود )هس و کوپانی16، 201۷(.

ب( عدم امکان استفاده از بازدهی مقیاس
در صورت مسکونی بودن املاک یک منطقه،  خدمات ارائه شده شهری 
به صورت یکپارچه ارائه می شود و در نتیجه، با سرشکن شدن هزینه های 
ثابت، هزینۀ متوسط ارائۀ خدمات برای هر واحد کاهش می یابد. به بیان 
و  وابستگی  قطع  با  شهر،  مختلف  مناطق  در  خالی  املاک  وجود  دیگر، 
پیوستگی اجزای شهر، بهره وری خدمات ارائه شده توسط نهادهای عمومی 

و به خصوص شهرداری را کاهش می دهد )کولیر1۷، 2016(.

14  Power and Mumford
15  Cohen
16  Hass & Kopanyi
17  Collier

ج( برجسته شدن شکاف طبقاتی
در  و  برخوردار  مناطق  برخی  در  خالی  خانۀ  زیادی  تعداد  وجود 
گویایی  تصویر  مناطق کم برخوردار شهر،  در  بالای سکونت  تراکم  مقابل 
)نیت18،  می کند  تداعی  شهروندان  ذهن  در  را  اجتماعی  نابرابری های  از 
2014(. این وضعیت علاوه بر نمایان شدن عدم دسترسی افراد فقیر به 
منتهی می شود  نیز  اجتماعی شهر  و  فضایی  تفکیک  به  مناسب،  سرپناه 
پیشرفت  کتاب  در  هنری  جرج  ارتباط،   همین  در   .)2003 )لارنجیرا19، 
بروز  را دلیل  املاک  و  ماندن خانه ها  ماندن زمین ها و خالی  بایر  و  فقر، 
اعمال  اساس،  این  بر  و  می داند  اجتماعی  نابرابری  گسترش  و  بحران ها 
سمت  به  مالکان  هدایت  و  نگهداری  هزینه های  افزایش  برای  را  مالیات 
ساخت وساز و افزایش عرضۀ مسکن مؤثر می داند. در مقابل، دی و انگلند20 
در  خالی  املاک  بر  مالیات  که  معتقدند  و  دارند  مخالفی  نظر   )2010(
نهایت در تصمیم گیری برای سرمایه گذاری در زمین های خالی و یا عرضۀ 
املاک خالی بی اثر خواهد بود، چرا که با توجه به ثروتمند بودن مالکان 
فقط اگر 100 درصد ثروت ملک مشمول مالیات شود،  می تواند مؤثر باشد 
و در مورد زمین های خالی و یا املاک خالی متروکه نیز در صورتی که 
هزینه های سرمایه گذاری خیلی زیاد باشد به گونه ای که هزینه های مالیات 
باشد،  احتمال  ناچیز  تأمین مالی آن  در مقابل هزینه های ساخت وساز و 
عدم سرمایه گذاری و ساخت وساز روی زمین ها و املاک متروکه افزایش 

می یابد.

د( تشدید نوسان های قیمتی در بازار مسکن
با توجه به دورۀ ساخت مسکن و محدود بودن زمین های قابل ساخت، 
در  مصنوعی  تعادل  ایجاد  سبب  بازار  به  مسکونی  واحدهای  عرضۀ  عدم 
بازار در مقادیر کمتر و بهای بیشتر است. به بیان دیگر، در صورت ازدیاد 
انباشت خالی نگه داشتن مسکن ناشی از انگیزه های ارادی، با دور شدن 
بازار از مکانیسم رقابتی، که بیشترین مقدار با کمترین قیمت را به همراه 
دارد، به سمت ساختارهای انحصارگرایانه که خروجی آن کمترین مقدار 
رونق  دوران  در  پدیده  این  می شویم.  نزدیک  است،  قیمت  بیشترین  با 
بازار مسکن توانایی ایجاد التهابات قیمتی شدید در بازار مسکن را دارد 

)هوکسترا و زاد21، 2011(.
علاوه بر آثار یادشده، انباشت خانه های خالی در صورتی که ناشی از 
افزایش خطر  باشد، عواقب دیگری همانند  بنا و لزوم تخریب آن  قدمت 
افزایش  پسماند شهری،  و  آشغال  تجمع  آن،  و مصالح  سقوط ساختمان 
همچنین  و  اجتماعی  بزه های  سایر  و  دزدی  مانند  مجرمانه  فعالیت های 
هرناندز23  و  فیونتس  2015؛  والش22،  و  )کوی  متجاهر  معتادان  تجمع 
2014؛ گریس ولد و نوریس24، 200۷( خواهد شد که این آثار سبب بروز 
18  Neate
19  Larangeira
20  Day and England
21  Hoekstra and Zad
22  Cui and Waslh
23  Fuentes and Hernandez
24  Griswold and Norris
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مشکلاتی برای همسایگان آن واحدها و همچنین کاهش ارزش معاملاتی 
و ارزش اجاره ای سایر املاک اطراف آن می شود )وات25، 2008(.

یافته های تحقیق
سابقۀ موضوع در اقتصاد ایران

چارچوب  در  نخستین بار  برای  ایران  در  خالی  خانه های  بر  مالیات 
»قانون تعدیل و تثبیت اجاره بها« در سال 1352 اعمال شد و همان گونه 
که از عنوان آن برداشت می شود، با اهداف حمایتی و اجتماعی تصویب 
شد. مطابق مادۀ 8 این قانون، هر گاه محلی که آماده برای اجاره دادن 
است بیش از 6 ماه از طرف مالک خالی نگه  داشته شود، برای مدتی که  
معادل  است، عوارضی  مانده  یادشده خالی  انقضای مدت  از  بعد  مستغل 
ارزش  آیین نامه محاسبه  اساس ضوابط  بر  آن  اجاره ای  ارزش  30 درصد 
مستغل و نسبت اجاره بها به ارزش عرصه و اعیان مستغل )موضوع مادۀ 
6( به وسیلۀ وزارت دارایی پس از رسیدگی و احراز عدم موانع قانونی از 

مالک اخذ خواهد شد.
با توجه به مشکلات فراوان از جمله تعریف و مصادیق خانه های خالی، 
ابهامات اجرایی و همچنین، اعتراض های بسیار نسبت به آن، این قانون 
 نتوانست تأثیر چندانی بر افزایش عرضۀ خانه های خالی به بازار و کاهش 
اجاره بها داشته باشد. با این حال، عوارض موضوع این قانون تا پایان سال 
برای شناخت  تلاش  بدون  ادامه،  در  اما  ماند.  باقی  قوت خود  به   1366
ماهیت ابهامات و چالش های اجرایی یادشده، با تصویب قانون مالیات های 
مستغلات  »مالیات  عنوان  با  فصلی  درج  و  اسفندماه 1366  در  مستقیم 
خالی« ذیل باب اول یعنی مالیات بر دارایی، عوارض یادشده جای خود 
25  Wyatt

با  بر مستغلات مسکونی خالی داد. هرچند  مالیات  به مواد 10 و 11  را 
توجه به حکم مادۀ 1۷3 این قانون مبنی بر لازم الاجرا بودن آن از ابتدای 
سال 1368، تا پایان سال 136۷، عوارض قبلی از خانه های خالی و بدون 

استفاده قابل وصول بود. 
هرگاه   ،1366 مصوب  مستقیم  مالیات های  قانون   10 مادۀ  مطابق 
مستغلات مسکونی واقع در مراکز استان ها و شهرهای با جمعیت بیش از 
100 هزار نفر آماده برای اجاره باشند و بدون داشتن موانع قانونی بیش از 
مدت شش ماه متوالی خالی و بدون استفاده نگه داشته شوند، نسبت به بعد 

از شش ماهیادشده مشمول مالیات به شرح زیر خواهند بود:
تا یک سال معادل دو در هزار ارزش معاملاتی مستغل به ازای   -

هر ماه.
ارزش  هزار  در  چهار  معادل  سال،  یک  از  تجاوز  صورت  در   -

معاملاتی مستغل به ازای هر ماه مازاد بر یک سال مزبور.
تبصره- هرگاه خالی ماندن یک مستغل به عللی خارج از اختیار مالک 
باشد، در این مدت از پرداخت مالیات موضوع این فصل معاف خواهد بود.

فصل  این  مالیات  مشمول  مؤدیان   ، )11 مادۀ  طبق  دیگر،  سوی  از 
اظهارنامۀ  خود  خالی  مسکونی  مستغلات  برای  سال  هر  در  مکلف اند 
تهیه  دارایی  و  اقتصادی  امور  وزارت  از طرف  که  نمونه ای  طبق  مالیاتی 
ماه  اردیبهشت  تا آخر  و  تنظیم  قرار خواهد گرفت،  و در دسترس آن ها 
سال بعد به حوزۀ مالیات که مستغل در محدودۀ آن واقع است، تسلیم 
و مالیات متعلق را پرداخت کنند. ممیز حوزۀ مالیاتی مزبور مکلف است 
در صورت عدم تسلیم اظهارنامه نسبت به شناسایی و تشخیص و مطالبه 

مالیات مستغل اقدام کند. 

 )1394(سازمان امور مالیاتی کشور، (درصد) 1370  ۀدههاي بخش مسکن طی سهم درآمدي مالیات .1جدول 

 

 سال
املاك  مالیات نقل و انتقال 

 و سرقفلی
 مالیات بر ارث 

  ةاجارمالیات بر درآمد 

 مستغلات
 مالیات بر مستغلات خالی مالیات بر اراضی بایر 

1370 4/60 7/17 7/20 5/0 5/0 

1371 5/57 18 1/23 8/0 5/0 

1372 9/55 2/15 4/27 9/0 4/0 

1373 9/55 1/15 2/27 1/1 4/0 

1374 7/54 8/16 6/26 3/1 4/0 

1375 3/52 12 8/33 9/0 7/0 

1376 1/47 5/14 3/36 8/0 9/0 

1377 6/46 8/13 3/37 1 8/0 

1378 8/48 4/14 8/33 1/1 1/1 

1379 6/52 14 8/30 2/1 6/0 

1380 9/51 8/12 5/32 3/1 8/0 

 
  

جدول 1: سهم درآمدی مالیات های بخش مسکن طی دهۀ 13۷0 )درصد( )سازمان امور مالیاتی کشور،1394(
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مالیات بر مستغلات مسکونی خالی تا پایان سال 1380 اجرا می شد، 
اما همانند سرنوشت قانون مالیات بر اراضی بایر مصوب سال 1366، بنا 
به دلایل مشابهی که در ادامه نیز بحث می شود، به موجب مادۀ 2 قانون 
اصلاح موادی از قانون مالیات های مستقیم، مصوب 2۷ بهمن ماه 1380، 
بابت  قبلی  مالیاتی  بدهی های  و  لغو   1381 سال  ابتدای  از  مقررات  این 

موضوع متن قبلی مواد10 و 11 بخشوده شد.

دلایل لغو مالیات  بر واحدهای مسکونی 
اگر چه مالیات یادشده در راستای سیاست گذاری در بخش مسکن و حمایت 
به  مؤثری  مالیات  بالقوه  به طور  مسکن،  مالکیت  فاقد  خانواده های  از 
نظر می رسد، ولی مواردی سبب لغو آن در اصلاحیۀ سال1380 قانون 
مالیات های مستقیم شد که از آن جمله می توان به موارد زیر اشاره 

کرد.
ضعف قانون گذاری در حوزه های نظارتی 

ضعف اجرایی در شناسایی خانه های خالی
ضعف بنیادی در پایۀ مالیاتی و ارزش گذاری املاک 

ازدیاد هزینه های وصول مالیات نسبت به درآمدهای جمع آوری شدۀ آن
شایان یادآوری است، برخی از این شواهد نیز با کمک آمار و ارقام 
در دسترس قابل تبیین است. بررسی اجزای مالیات های بخش مسکن در 
دهۀ 13۷0 نشان می دهد که مالیات بر اراضی بایر و مالیات بر خانه های 
خالی فاقد اثربخشی بوده و در نتیجه، نتوانسته نه به اهداف درآمدی آن و 

نه به اهداف حمایتی و اجتماعی آن دست یابد.
جدول یادشده بیانگر آن است که در بهترین عملکرد، سهم مالیات 
بر مستغلات خالی از 0/۷ درصد و مالیات بر اراضی بایر از 1/3درصد و 
در مجموع، از 2 درصد مالیات های بخش مسکن فراتر نشده است. بدیهی 
است اگر این عملکرد در مقیاس مجموع درآمدهای مالیاتی مقایسه شود، 
ارقام به مراتب کمتر است. به طور نمونه، در آخرین سال، عملکرد مالیات 
بر خانه های خالی از کل درآمدهای مالیاتی 3 در ده هزار بوده است. به 
و  نسبی دستگاه ها  مزیت   به  توجه  تأکید می شود  که  است  دلیل  همین 
و  خالی  مستغلات  و  املاک  از  مالیات ستانی  و  شناسایی  امر  در  نهادها 

همچنین، لحاظ مکانیزم های انگیزشی برای دستگاه های متولی مهم ترین 
پیش شرط موفقیت اهداف اقتصادی و حمایتی این گونه طرح ها خواهد 
مالیاتی  حوزۀ  ممیز  و  اقتصاد  وزارت  اساساً  که  است  حالی  در  این  بود. 
هیچ گونه مزیتی در امر شناسایی این واحدها نداشته و به همین دلیل این 

قانون ضمانت اجرایی قوی نداشته است.
 این عملکرد سبب شد که با توجه به چالش ها و موانع اجرایی زمینۀ  
حذف قوانین آن در اصلاحیۀ قانون مالیات های مستقیم سال 1380 فراهم 

شود.

احیای مجدد و بازگشت مالیات بر خانه های خالی
همانند مالیات بر اراضی بایر که بعد از شناسایی برخی از ضعف های 
قانون گذاری و ارتقای آن از سال 138۷ دوباره احیا شد، قانون اخذ مالیات 
افزایش واحدهای مسکونی  به  به روند رو  با توجه  نیز  خالی  خانه های  از 
هدف  با  مالیات  ابزار  از  استفاده  ضرورت  و  گذشته  سال های  طی  خالی 
تنظیم بازار مسکن و مقابله با فعالیت های سوداگرانه آن، به موجب مادۀ 
آن،  اصلاحات بعدی  و  مستقیم  مالیات های  قانون  اصلاح  مکرر لایحۀ   54
دوباره در سال 1394 احیا شد )قانون حمایت از احیا، بهسازی و نوسازی 

بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری،1389(.
مطابق مادۀ 54 مکرر واحدهای مسکونی واقع در شهرهای با جمعیت 
کشور  اسکان  و  املاک  ملی  سامانۀ  استناد  به  که  نفر  هزار   100 از  بیش 
خالی«  »واحد  عنوان  به  قانون(  این  مکرر   )169 مادۀ   ۷ تبصرۀ  )موضوع 
بر  مالیات  معادل  مالیات  مشمول  بعد  به  دوم  سال  از  می شوند،  شناسایی 

اجاره به شرح زیر خواهند شد:
سال دوم: یک دوم مالیات متعلقه

سال سوم: برابر مالیات متعلقه
سال چهارم به بعد: یک و نیم برابر مالیات متعلقه

تکلیف  مادۀ 54  اجاره،  تعیین درآمد  همچنین، در خصوص مبنای 
بر  اجاره  مادۀ 54، درآمد  این شرح مشخص کرده است. طبق  به  را  آن 
اساس قرارداد اعم از رسمی یا عادی مبنای تشخیص مالیات قرار می گیرد 
و در مورد مادۀ 54 مکرر این قانون، میزان اجاره بها بر اساس جدول اجارۀ 

 )1394(سازمان امور مالیاتی کشور، سهم مالیات بر مستغلات خالی از کل درآمدهاي مالیاتی .2جدول 

 

 درآمدهاي مالیاتی  سال
 (میلیارد ریال) 

 املاك خالیمالیات بر 
 (میلیارد ریال) 

 سهم در درآمدهاي مالیاتی
 (درصد) 

1375 12560 64/1 01/0 

1376 17345 91/1 01/0 

1377 18687 15/5 03/0 

1378 25831 02/8 03/0 

1379 32842 17/9 03/0 

1380 41785 17/11 03/0 

 
 

جدول 2: سهم مالیات بر مستغلات خالی از کل درآمدهای مالیاتی )سازمان امور مالیاتی کشور،1394(
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بررسی نقش شهرداری ها در فرایند اعمال مالیات بر مسکن های خالی

املاک مشابه تعیین خواهد شد.
علاوه بر این، در خصوص »سامانۀ ملی املاک و اسکان کشور« نیز 
تبصرۀ ۷ مادۀ 169 مکرر همین قانون، وزارت راه، مسکن و شهرسازی را 
موظف کرد حداکثر تا 6 ماه بعد از تصویب قانون، یعنی تا بهمن 1394 
مختلف  دلایل  به  گذشته  سال  پنج  طی  که  کند  ایجاد  را  سامانه  این 
با  باید  راه  وزارت  اسکان،  و  املاک  سامانۀ  در  است.  نرسیده  نتیجه  به 
همکاری تعداد زیادی دستگاه مرتبط مانند سازمان ثبت اسناد و املاک، 
سازمان ثبت احوال، شرکت پست، کاداستر و اماکن ناجا اطلاعات مربوط 
با  نظر می رسد  به  وارد کند که  اسکان  و  املاک  را در سامانۀ  اسکان  به 
توجه به ناهماهنگی های بین سازمانی، تهیه و جمع آوری این اطلاعات با 
چالش های متعددی روبه رو شده است. در این خصوص برخی، معتقد ند 
سامانۀ ملی املاک و اسکان کشور برای مقاصد دیگری از جمله مسکن 
به همین  و  تدارک دیده شده است  نه شناسایی خانه های خالی  و  ملی 
دلیل، این وزارتخانه موفق به جذب همکاری با سایر سازمان ها و نهادهای 

مرتبط با جمع آوری اطلاعات نشده است.
مطالب یادشده نشان می دهد نادیده انگاشتن ارکان مؤثر در شناسایی 
اختیار  در  به  توجه  با  نقش شهرداری ها  به  بی توجهی  و  خانه های خالی 
داشتن پایگاه های اطلاعاتی و سامانه های ممیزی املاک، سبب شده است 
امکانات موجود در  از  نامناسب  به یک تخصیص  نوعی  به  قانون  این  که 
سازمان ها و دستگاه های متولی تبدیل شود که در نهایت، به اجرایی نشدن 
عدم  دیگر  از دلایل  آن،  بر  است. علاوه  منجر شده  این سال ها  آن طی 
مالیاتی در  پایۀ  مالیاتی بحث  بر خانه های  مالیات  فعلی  قانون  اثربخشی 
نظر گرفته شده در مادۀ 54 مکرر قانون مالیات های مستقیم است که بر 
مبنای درآمد اجاره است و با توجه به وضعیت تورمی کشور، توان انگیزشی 
یا تحمیلی چندانی برای عرضۀ املاک خالی به مقاصد سوداگری به بازار 
اجاره نخواهد داشت. همچنین، از آنجا که میزان درآمد مالیاتی براساس 
در صورت  می شود، حتی  تعیین  روز  ارزش  نه  و  منطقه ای  دفترچه های 
اجرایی شدن این قانون، درآمد اندکی از اجرای آن جمع آوری خواهد شد.

آخرین تحولات قانونی
در فرایند بررسی لایحۀ بودجۀ 1399، کمیسیون تلفیق با مشاهده 
برای  جدیدی  سازوکار  خالی،  خانه های  شناسایی  در  اجرایی  ضعف 
مالیات ستانی از خانه های  خالی به همراه وظایف دستگاه های مختلف در 
این مسیر را مشخص کرد؛ به گونه ای که بر اساس بند الحاقی 11 تبصرۀ 
6، سازمان امور مالیاتی کشور مکلف است با همکاری شهرداری های سراسر 
کشور واحدهای مسکونی خالی از سکنه واقع در شهرهای با جمعیت بیش 
از 100 هزار نفر جمعیت در سال های 139۷-1399 را شناسایی و مالیات 
متعلقه را بر اساس مادۀ 54 مکرر قانون مالیات های مستقیم و اصلاحات و 
الحاقات بعدی را از مالکان آن ها اخذ کند. همچنین، معافیت های مالیاتی 
موضوع تبصرۀ 11 مادۀ 53 قانون مالیات مستقیم26 با اصلاحات و الحاقات 
با  که  استیجاری  واحد  از سه  بیش  دارای  مسکونی  مجتمع های  مالکان  11ـ  تبصرۀ    26
رعایت الگوی مصرف مسکن بنا به اعلام وزارت مسکن و شهرسازی  ساخته شده یا می شوند 
در طول مدت اجاره از صد درصد )100%( مالیات بر درآمد املاک اجاری معاف می باشد. 

بعدی در محاسبۀ مالیات موضوع این حکم در نظر گرفته نمی شود.
در مصوبۀ کمیسیون تلفیق مجلس شواری اسلامی تأکید شده است 
حساب  به  خالی  خانه های  بر  مالیات  از  حاصل  درآمد  از  درصد   50 که 
درآمد عمومی نزد خزانه داری کل کشور و 50 درصد باقی مانده به عنوان 
سهم شهرداری ها به حساب شهرداری های محل اخذ مالیات واریز  شود. 
به این منظور، سازمان امور مالیاتی کشور و وزارتخانه های راه و شهرسازی 
اطلاعات  کلیۀ  مکلف اند  این حکم  وزارتخانه های ذی ربط  دیگر  و  نیرو  و 
شهرداری ها  اختیار  در  را  سکنه  از  خالی  خانه های  شناسایی  برای  لازم 
قرار دهند. علاوه بر این، تأکید شده است که آیین نامۀ اجرایی این بند 
و  مالیاتی(  امور  )سازمان  دارایی  و  اقتصادی  امور  وزارت خانه های  توسط 
راه وشهرسازی و شورای عالی استان ها با همکای وزارت کشور )سازمان 
شهرداری ها و دهیاری های کشور(  طی مدت دو ماه تهیه شده و به تصویب 
هیئت وزیران می رسد. در نهایت این الحاقیه، با تصویب شورای نگهبان، به 

عنوان بند ث تبصرۀ 6 قانون بودجۀ سال 1399کشور ابلاغ شد.
نیز  اخیر  روزهای  در  یازدهم،  مجلس  آمدن  کار  روی  با  همچنین، 
کار  گردش  در  دوباره  مجلس  دوفوریتی  مطرح شدن طرح  با  بحث  این 
انتظار  ولی  نیست،  مشخص  آن  جزئیات  که  چند  هر  است.  گرفته  قرار 
می رفت که این طرح در قالب مدیریت زمین های شهری و واگذاری امور 
به شهرداری ها باشد که به نوعی در خلاف مصوبۀ قبلی قانون بودجه و 
کمیسیون تلفیق است. همچنین، با توجه به شتابزدگی اولیه در ارائۀ طرح 
و  نمایندگان  برخی  دوفوریتی،  برای طرح های  قانونی  مراحل  بدون طی 
کارشناسان نگرانی هایی را در خصوص مضاعف  شدن پیچیدگی های اعمال 
نتیجۀ  در  غیرعملیاتی  سازوکاری  تدوین  و  خالی  مسکن های  بر  مالیات 

تصویب و اجرای این طرح بیان کرده اند.

جایگاه و مزیت  شهرداری ها در اعمال مالیات بر خانه های خالی
بررسی تجارب جهانی در قسمت دوم نشان داد دولت های محلی در 
کشورهای مختلف سعی کرده اند با تعریف منابع درآمدی پایدار و متعدد، 
خدمات شهری بخش مسکن را به واسطۀ افزایش جذابیت هاي مکاني و 
ارتقای آسایش محیطي براي سکونت در منطقه، توسعه و ترویج فضاي 
سکونتگاه هاي اداري و خدماتي، افزایش نفوذپذیري محلات و دسترسي 
آسان داخلي و خارجي به منطقه ارتقا دهند. به همین دلیل، در بسیاری از 
شهرهای جهان بیش از 50 درصد از درآمدهای پایدار آن ها از طریق اخذ 
تأمین می شود.  و مستغلات  املاک  بر  مالیات  مالیات های محلی همانند 
از سوی دیگر، برنامۀ مدیریت جامع شهری، وظایف دولت های محلی را 
ادارۀ  را  شهری  مدیران  وظیفۀ  بلکه  نمی داند،  کالبدی  امور  در  منحصر 
هم زمان امور کالبدی و اجتماعی شهرها می داند و معتقد است که مدیران 
آن ها  بر  غلبه  برای  و  بشناسند  را  امروز  شهرهای  مهم  چالش های  باید 
سیاست ها و اقدامات مناسبی را دنبال کنند. همچنین، در خصوص وظایف 
کالبدی شهرداری ها از جمله تأمین زیرساخت ها نیز تنظیم گری چگونگی 
در غیر این صورت، درآمد هر شخص  ناشی از اجاره واحد یا واحدهای مسکونی در تهران تا 
مجموع یکصد و پنجاه مترمربع زیربنای مفید و در سایر نقاط تا مجموع دویست مترمربع 

زیربنای  مفید از مالیات بر درآمد ناشی از اجاره املاک معاف می باشد.
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بهره برداری از زمین و افزایش بهره وری عمومی از طریق قواعد کاربردی 
زمین و مسکن و روندهای ارزیابی توسط دولت های محلی ضرورت دارد 

)سعیدی رضوانی و کاظمیان، 1382(.
در این زمینه، با توجه به پیامدهای منفی وجود خانه های خالی همانند 
عدم توسعۀ مطلوب شهری، عدم امکان استفاده از بازدهی مقیاس در ارائۀ 
خدمات، برجسته  شدن شکاف طبقاتی، بروز مخاطرات و ناهنجاری های 
اجتماعی و فرهنگی و اخلال و تشدید نوسان های قیمتی در بازار مسکن، 
برخی دولت های محلی بالاخص در شهرهای با رشد جمعیت فزاینده اقدام 
به اعمال مالیات بر خانه های خالی کرده اند و از عواید حاصل از آن برای 
بهبود خدمات ارائه شده در بخش مسکن و شهرسازی استفاده می کنند. 
این نوع از مالیات ستانی محلی نیز حایز معیارهای مختلف مالیاتی همانند 

عدالت مالیاتی، پذیرش سیاسی، صرفه جویی و توان اجرایی است.
در اقتصاد ایران نیز بحث مالیات بر خانه های خالی از قبل از انقلاب 
همواره به عنوان یک معضل مطرح بوده است و در ادوار مختلف قوانین 
متعددی برای آن نوشته شده است، ولی در عمل از نظر اجرایی با معضلات 
و تنگناهایی مواجه بوده است. هرچند که دلایل آن به صورت مفصل در 
امر،  این  از دلایل  تأکید کرد که یکی  باید  اما  قسمت سوم بررسی شد، 

بی توجهی به مسئلۀ نهاد اجرایی در اعمال این مالیات بوده است.
شایان یادآوری است، اینکه در نهایت چه کسی مسئول اجرای مالیات 
کاهش  در  نسبی  مزیت های  داشتن  بر  علاوه  باشد،  خالی  خانه های  بر 
هزینه های اجرایی،  به دلیل تفاوت اهداف سازمانی و نیز سازوکار اجرایی 
شدن و یا درجۀ مقبول شدن آن توسط افکار عمومی، نتایج متفاوتی را 
به همراه خواهد داشت. معمولاً مقامات و متولیان بازار مسکن در کابینۀ 
یا رکود به  با سیکل های رونق  دولت فقط به صورت دوره ای و هم راستا 
مباحث التهابات مسکن و نوسان های قیمتی می پردازند که این بحث نیز 
کرد.  خواهد  ایجاد  مسکن  بخش  سرمایه گذاران  در  نااطمینانی  نوعی  به 
به  پیوسته  و  مداوم  صورت  به  که  محلی  دولت های  برای  درمقابل  اما، 
دنبال بهبود ارائۀ خدمات به شهروندان هستند، رویکرد اجرایی این مالیات 
می تواند از یک فرایند پایدار و باثبات برخوردار شود که متأثر از روندهای 

بازار مسکن نباشد.
در مدیریت  را  تقش دولت های محلی  تجارب جهانی،  در حالی که 
یکپارچۀ شهری برجسته کرده است و در این زمینه، ابزارهای کافی نیز 
در اختیار آنان قرار داده است، در کشور ایران بحث عدم تعامل دولت و 
شهرداری ها و واگذاری بخشی از وظایف تصدی گری بخش دولتی در حوزۀ 
خدمات شهری به شهرداری ها دارای چالش جدی است. در همین راستا، 
از جنس  اجرایی  دارای چالش های  نیز  بر خانه های خالی  مالیات  اعمال 
بی توجهی به انگیزه های مجریان و مزیت های آن ها در عملیاتی کردن این 
قانون است. در حالی که شهرداری ها به سبب وجود سامانۀ ارزیابی املاک 
پویایی های  و  تحولات  از  دقیق  بسیار  اطلاعات  دارای  شهری،  اراضی  و 
مختصات شهری در ابعاد مختلف و مورد نیاز برنامه ریزان شهری هستند، 

به خلاف تجارب جهانی، از این مزیت و ظرفیت استفاده نشده است.
در  بهینه  تخصیص  عدم  نیز  همکاری  و  تعامل  عدم  این  نتیجۀ 

از  است که  بر خانه های خالی  مالیات  اختیارات در حوزۀ  و  مسئولیت ها 
یک سو سبب می شود درآمد مالیاتی برای دولت خلق نشود و به اهداف 
متصور آن نیز دست نیابد و از سوی دیگر، سبب هدر رفتن منابع درآمدی 
بالقوۀ پایدار شهرداری ها و تکیۀ آن ها بر خلق منابع ناپایدار برای جبران 
این خصوص عدم دستیابی  ارائه شده می شود. در  کسری هزینۀ  خدمات 
به اهداف حمایتی و اقتصادی قوانین اعمال مالیات بر املاک و مستغلات 
خالی طی پنج دهۀ گذشته که به صورت پی درپی تصویب، لغو و اصلاح 
می شود و همچنین، در آخرین مورد آن نیز عدم اجرای قانون مالیات بر 
زمین های بایر طی ده سال گذشته و در نتیجه، عدم خلق یک ریال درآمد 
از محل این قانون نمونۀ بارزی از اتلاف منابع است. این در حالی است که 
می توان با رفع اشکلات اجرایی که در سوابق قوانین یادشده که در فصل 
گذشته به صورت مفصل بحث شد و ایجاد زیرساخت های مورد نیاز برای 
وضعیت  به  حدودی  تا  خالی  خانه های  بر  مالیات  اعمال  شدن  عملیاتی 
بهینۀ اجتماعی نزدیک شد و برای تحقق اهداف اقتصادی و حمایتی این 

طرح گام برداشت. 
این چنینی  تضادهای  رفع  برای  که  است  این  بر  انتظار  مجموع،  در 
بین دولت و شهرداری ها، اقدامات اساسی در خصوص تعیین تکلیف  شدن 
اما  آید.  به عمل  لایحۀ مدیریت یکپارچۀ شهری توسط دولت و مجلس  
برای  تحول در مدیریت شهری،  و  این لایحه  نتیجه رسیدن  به  زمان  تا 
این مورد خاص پیشنهاد می شود به سبب مزیت  مطلق شهرداری ها در 
خالی  خانه های  شناسایی  عملیات  خالی،  مستغلات  و  املاک  شناسایی 
این راستا می توان مدل های همکاری  به شهرداری ها واگذار شود که در 
امور  سازمان  به ویژه  و  دولتی  بخش  و  بین شهرداری  مختلفی  تعاملی  و 

مالیاتی تعریف کرد. 

بحث و نتیجه گیری
خالی  خانه های  پدیدۀ  گسترش  عمدۀ  دلیل  دیگر  کشورهای  در 
سریع  رشد  و  بازار  اصطکاک های  از  ناشی  کلان شهرها  در  به خصوص 
جمعیت شهری روی می دهد. اما در ایران این مسئله بیشتر برای مصون 
و  است  سفته بازی  انگیزه های  برای  نیز  کوتاه مدت  در  و  تورم  از  بودن 
خانه های  بر  مالیات  همانند  مضاعف  مالیات های  اعمال  صرف  بنابراین، 
به  و  بود  نخواهد  مسکن  متقاضیان  رفتار  بر  محسوسی  آثار  واجد  خالی 
در  بنابراین،  شد.  خواهد  شناسایی  آن  خلأهای  و  فرار  راه های  حال  هر 
صورتی که هدف سیاست گذار، بهبود اوضاع بازار مسکن است، ابتدا باید 
با رویکرد اقتصادی سیاست هایی برای کاهش تورم و بهبود ثبات محیط 
اقتصاد کلان کشور اجرا کند و در مرحلۀ بعد برای مدیریت بازار و مقابله 
ابزارهای مخصوص آن همانند مالیات بر عایدی  با تقاضاهای سفته بازانه 
سرمایه و مالیات بر معاملات مکرر مسکن وضع کند و فقط پس از این 
اقدامات است که می توان برای اعمال مالیات بر خانه های خالی اقدام کرد. 
اعمال مالیات بر خانه های خالی به سبب وجود ابهام های فراوان در 
تعریف املاک خالی و لزوم همکاری بین دستگاهی برای شناسایی دقیق 
ظرفیت  از  استفاده  و  است  چالشی  واقع  به  طرح  یک  خالی،  خانه های 
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شهرداری ها نیز رافع همۀ چالش ها نخواهد بود؛ ولی به سبب مزیت های 
نسبی و مطلق شهرداری ها در وجود بانک های اطلاعاتی به روز و کاهش 
آن ها  به  مالیات ستانی  و  شناسایی  واسپاری  اجرایی،  هزینه های  معنادار 
خواهد  بیشتری  اثربخشی  و  کارایی  موجود  طرح های  به  نسبت  حداقل 

داشت.
خالی  خانه های  بر  مالیات  اجرای  مختلف  مراحل  در  فساد  و  تبانی 
دریافت  و  اعتراض ها  به  مالیاتی، رسیدگی  برگ  از شناسایی، صدور  اعم 
مالیات های متعلقه وجود خواهد داشت و این موضوع صرف نظر از اینکه 
دستگاه متولی و مجری این قانون چه نهادی باشد، صادق خواهد بود. به 
این منظور، الکترونیکی شدن کلیۀ فرایندها و سوابق پرونده های املاک 
سازوکارهای  کردن  شفاف تر  چه  هر  برای  تلاش  و  خالی  مستغلات  و 
نقش  اداری  تخلفات  کاهش  در  اختلاف ها  حل  چگونگی  و  شناسایی 
اقدامات  از  یکی  اساساً  است،  یادآوری  شایان  داشت.  خواهد  به سزایی 
از  بنیادی برای کاهش حجم خانه های خالی تقویت بانک های اطلاعاتی 
توسعه یافته  کشورهای  در  که  است  خالی  خانه های  و  مسکن  موجودی 
بین  اطلاعاتی  تقارن  عدم  که  می شود  سبب  اقدام  این  دارد.  نیز  وجود 
متقاضیان و عرضه کنندگان مسکن کاهش یافته و طول دورۀ جست وجو 
به شدت  نظر  مورد  ملک  یافتن  برای  هزینه های جست وجو  همچنین،  و 
و  تجهیز  در  شهرداری ها  نقش  بر  باید  نیز  زمینه  این  در  یابد.  کاهش 
دسترسی  سبب  به  کشور  اسکان  و  املاک  اطلاعات  جامع  بانک  تقویت 
به مشخصات و جزئیات ریز از واحدهای مسکونی و منطقه آن از جمله 
دسترسی های رفاهی و سرگرمی، آموزشی، بهداشتی، حمل ونقل و سایر 
ویژگی های مؤثر در جست وجوی املاک تأکید کرد. در نتیجه، الکترونیکی 
افزایش  با  شدن این فرایندها، مزایای چندگانه خواهد داشت؛ از یک سو 
شفافیت زمینۀ بروز تخلفات را کاهش می دهد و از سوی دیگر، با کاهش 
عدم تقارن اطلاعات و هزینه های جست وجو، اصطکاک های بازار مسکن و 

رشد خانه های خالی را کاهش می دهد.
اجاره  درآمد  مالیات  محاسبۀ  که  کرد  تأکید  باید  نیز  پایان  در 
همان گونه که پیش تر نیز بحث شد، مشکلات خاص خود را دارد و دارای 
محدودیت هایی است. در این زمینه، پیشنهاد مشخص استفاده از ارزش 
روز بازاری املاک است و اینکه نرخ آن چه میزان باشد و همچنین، تعریف 
آستانه های مورد نیاز و معافیت های آن نیازمند بررسی های  مجزا خواهد 

بود. 
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Due to the negative consequences of vacant homes, such as lack of optimal urban 
development, impossibility to use scale efficiency in service delivery, highlighting the 
social gaps, emergence of risks (social and cultural anomalies), and price fluctuations 
in the housing market, some local governments, especially in cities with growing 
populations, have taxed vacant homes and used the proceeds to improve housing 
and urban development services. In Iran’s economy, the issue of tax on vacant houses 
has always been a problem before the revolution so that in different eras various 
laws have been passed to deal with it. However, in practice, it has faced numerous 
problems and bottlenecks. One of the most important reasons for these challenges 
is related to ignoring the executive body in applying this tax. In particular, due to 
the lack of attention to the position of municipalities in the process of identification 
and taxation of vacant properties and lands, these laws have failed to achieve their 
economic and social goals. However, because of owning a comprehensive system of 
auditing real estate and urban lands, municipalities have a comparative and absolute 
advantage over other bodies (Ministry of Roads and Urban Development and the Tax 
Affairs Organization) in the process of implementing the tax on vacant houses. The aim 
of this report is to describe and explain the role and position of municipalities in the 
implementation of the tax on vacant houses, its importance in creating new sources 
of income for Tehran Municipality, which results in improvement of the quality and 
services provided, especially in housing and urban services. Nonetheless, there will 
be challenges in this process, which are needed to be reduced by considering the 
provided solutions and suggestions.
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