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بلااستفاده، از موضوعاتي است كه در راستاي تنظيم بـازار مسـكن مـورد املاكو موضوع ماليات بر اراضي

و در اين زمينه در دوره و محلي بوده است و مقامات اجرايي هاي مختلف تصميماتي اخذ شده توجه قانونگذار

كـه توسـط 7/9/1347 مصـوب شـهري عمـرانو نوسـازي قـانون)2( مـاده بـه تبصرهيك طرح الحاق. است

و با استناد به اصل يكصدودوم قانون اساسي به مجلـس شـوراي اسـلامي ارائـه شـده شوراي عالي استان ها

و بهاي خدمات آنها، قابل ارزيابي است در همين راستا  و اين شورا با اتكا به مباحث افزايش قيمت مسكن است

و اخـذ بهـاين درصدد است تا از طريق تصويب قانو درصـد عـوارض مـازاد بـر عـوارض4نسبت به تعيين

و بلااستفاده اقدام نمايد)ها توسط شهرداري(نوسازي ساليانه  .بر املاك خالي

و ارائه طرح در رابطه بـا آن بـا توجـه هرچند صلاحيت شوراي عالي استان ها در رابطه با موضوع فوق

و يكصدودوم قانون اساسي  قابل تأمل است، در ادامه به بررسي محتواي طـرح ارائـه شـده اصول يكصدويكم

.پردازيم مي

 پيشينه طرح

به 1352در رابطه با موضوع طرح، قانونگذار در سال بها مقـرر اجاره تثبيتو تعديل قانون)8(موجب مادهو

 بـراي شـود داشـته گاهن خالي ماه6از بيش مالك طرفاز است دادن اجاره براي آمادهكه محلي هرگاه: نمود

ملك فوق خالي مانده است مدتي تعيـين نمـوده بـود كـه مسـتغل جـاري ارزش درصد30 معادل عوارضي كه

مي موانع عدم احرازو رسيدگيازپس دارايي وزارت وسيله به .شد قانوني دريافت
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و سوم بـاب دومبه 1366قانونگذار در سال بـر مسـتغلات1هـاي مسـتقيم قـانون ماليـات) ماليـات بـر دارايـي(موجب فصول دوم

و اراضي باير ماليات وضع نمود كه البته اين مواد در سال  هـاي به موجب قـانون اصـلاح مـوادي از قـانون ماليـات 1380مسكوني خالي

.هاي مستقيم حذف گرديد مستقيم از قانون ماليات

ب و بلااستفاده نمودند كه با توجه به خـارج بـودن از در مواقع مختلفي نيز شوراهاي محلي اقدام به تعيين عوارض ر املاك خالي

 يات بر داراييمالـباب دوم.1

 ماليات مستغلات مسكوني خاليـفصل دوم

و بدون داشـتن هرگاه مستغلات مسكوني واقع در مراكز استانـ)10(ماده و شهرهاي با جمعيت بيش از يكصدهزار نفر آماده براي اجاره باشند از ها موانـع قـانوني بـيش

و بلااستفاده نگهداشته شوند نسبت ماه6مدت  به6به بعد از متوالي خالي :بود شرح زير خواهند ماه مذكور مشمول ماليات

به.1 .ازاي هر ماه تا يك سال معادل دو در هزار ارزش معاملاتي مستغل

به.2 .ازاي هر ماه مازاد بر يك سال مزبور درصورت تجاوز از يك سال معادل چهار در هزار ارزش معاملاتي مستغل

يكـتبصره به هرگاه خالي ماندن .عللي خارج از اختيار مالك باشد در اين مدت از پرداخت ماليات موضوع اين فصل معاف خواهد بود مستغل

ت اي كه از طرف مؤديان مشمول ماليات اين فصل مكلفند در هر سال براي مستغلات مسكوني خالي خود اظهارنامه مالياتي طبق نمونهـ)11(ماده و دارايـي هيـه وزارت امـور اقتصـادي

و تا آخر ارديبهشت و ماليـات متعلـق را پرداخـت نماينـد ماه سال بعد به حوزه ماليات كه مستغل در محـدودهو در دسترس آنها قرار خواهد گرفت تنظيم مميـز. آن واقـع اسـت تسـليم

و .ات مستغل اقدام كندتشخيصو مطالبه مالي حوزه مالياتي مزبور مكلف است درصورت عدم تسليم اظهارنامه نسبت به شناسايي

ميـ»1«تبصره .تسليم نمايد تواند براي تمام آنها يك اظهارنامه هرگاه محل دو يا چند مستغل مشمول ماليات اين فصل در محدوده يك حوزه مالياتي باشد مالك

فـ»2«تبصره .صل نخواهد بودهرگاه مالك تنها محل سكونت خود را خالي نگه دارد نسبت به آن مشمول ماليات اين

 ماليات بر اراضي بايرـفصل سوم

بهيكليه اراضي باير واقع در محدوده شهرها كه بدون عذر موجه باير بمانند مشمول ماليات سالـ)12(ماده مي انه :باشند شرح زير

به2اراضي كه تا دو سال از تاريخ اجراي اين قانون باير نگهداشته شوند معادل.1 .ازاي هر سال درصد ارزش آن

به4اراضي كه تا چهار سال از تاريخ اجراي اين قانون باير نگهداشته شوند معادل.2 .ازاي هر سال مازاد بر دو سال مذكور درصد ارزش آن

به5اراضي كه بيش از چهار سال از تاريخ اجراي اين قانون باير نگهداشته شوند معادل.3 ب درصد ارزش آن .مذكورر چهار سالازاي هر سال مازاد

كه مالكان اراضي باير موضوع اين فصل مكلفند در هر سال براي هريك از قطعات اراضي باير ملكي خود اظهارنامه مالياتي طبق نمونهـ)13(ماده از طرف وزارت امـور اي

و تا آخر ارديبهشت ماه سا و در دسترس آنها قرار خواهد گرفت تنظيم و دارايي تهيه دراقتصادي و ماليـاتل بعد به حوزه مالياتي كه اراضي محدوده آن واقع است تسـليم

و مطالبه ماليـات مميز حوزه مالياتي مزبور مكلف است درصورت عدم. ترتيب مقرر در اين بخش پرداخت نمايند متعلق را به و تشخيص تسليم اظهارنامه نسبت به شناسايي

.متعلق اقدام كند

.مالياتي تسليم نمايد تواند براي تمام قطعات يك اظهارنامه كه دو يا چند قطعه از اراضي باير در محدوده يك حوزه مالياتي واقع باشند مالكمي در صورتيـ»1«تبصره

ميـ»2«تبصره .باشد اراضي باير از نظر اين قانون تابع تعريف مذكور در قانون اراضي شهري

و مأخذ محاسبه ماليات خواهد بود)64(ارزش معاملاتي موضوع ماده ارزش اراضي باير براساسـ)14(ماده .اين قانون تعيين

شد كه اراضي باير بر حسب گواهي مراجع ذيصلاح از شمول عنوان مذكور خارج شوند از سال خروج، مشمول ماليات اين فصل در صورتيـ)15(ماده .نخواهند

ميمالكان اراضي بايري كه براـ)16(ماده آن شود از تاريخ صدور مجوز تا پاياني اراضي آنها ازسوي مراجع ذيربط مجوز احداث بنا يا عمران صادر مهلـت مـذكور در

خاتمـه طبق گواهي مراجع مربوط احداث بنـا هاي مقرر صورت تمديد مهلت با رعايت مهلت جديد از پرداخت ماليات متعلق معاف خواهند بود مشروط بر اينكه در مهلتو در

.و يا عمران انجام شده باشد

به در صورتيـ»1«تبصره و يا عمران، صدور مجوز و موضـوع بـا علل خارج از اراده مالك امكان كه پس از درخواست مجوز احداث بنا ذكـر علـت مـورد تأييـد پذير نباشد

از مرجع ذيربط واقع شود به استثناي مواردي كه صدور مجوز قانوناً ممنوع مي از باشد .پرداخت ماليات متعلق معاف خواهد بود تاريخ درخواست تا رفع علل مذكور مالك

و طبـق گـواهي وزارت مزبـورـ»2«تبصره و شهرسازي اعلام آمـادگي نماينـد را مالكان اراضي بايري كه براي فروش اراضي باير خود به وزارت مسكن اقـدامات لازم

مي ات متعلقمعمول دارند از تاريخ اعلام از مالي در معاف .نيز جاري است صورت عدم تمايل وزارت مذكور به خريد اراضي باير باشند حكم اين تبصره

و مالك يك يا چند قطعه اراضي باير باشد تـا حـد نصـاب تحتدر مورد كسي كه خود يا افرادـ»3«تبصره مقـرر در قـانون اراضـي شـهري تكفل او فاقد محل مسكوني مناسب بوده

و نسبت به مازاد، مجلس شوراي اسلامي مشمول پرداخت ماليات موضوع اين فصل نمي 22/6/1366مصوب  در مـواردي كـه مالكـان از معافيـت ايـن. مشمول ماليات خواهد بود باشد

سج نمايند حوزه مالياتي محل وقوع ملك مكلف است مراتب را با ذكر تبصره استفاده مي .ل مالياتي اعلام داردمشخصات اراضي باير به مركز

به اراضي باير متعلق به شركتـ»4«تبصره و اراضي باير متعلق هاي تعـاوني مسـكن كـه بـراي شركت هايي كه تمام يا قسمتي از سرمايه آنها به دولت تعلق دارد به نسبت سهم دولت

و همچنين اراضي باير متعلق به سفارتخانه م اعضا اختصاص يافته باشد .باشد موضوع اين فصل معافمي عامله متقابل از پرداخت مالياتها به شرط

.سالگي مشمول ماليات موضوع اين فصل نخواهد بود گيرنده اراضي باير تا پايان بيست در مواردي كه انتقال، قهري باشد، انتقالـ»5«تبصره

گر آن قسمت از اراضي بايري كه مالك در آنها ممنوعـ»6«تبصره بهالمعامله و يا و يا نهادهاي انقلاب ديده از اسلامي بهـره عللي به گواهي مراجع ذيصلاح دولتي بـرداري

و يا در طرح شهرداري به آنها از عهده مالك خارج و همچنين اراضي باير كه و امور خيريه يا دولت يـا علت دعوي مالكيت از طرف ها قرار گرفته باشد و اوقاف سازمان حج

يا شهرداري و شهرداري ها به مؤسسات وابسته به دولت اند مادام كه داراي وضعيت ذكر شـده المداخله شده مربوط ممنوع دار موجب گواهي مراجع صلاحيت ها مالكان آنها

.هستند مشمول ماليات موضوع اين فصل نخواهند بود
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و مغايرت با قانون ازسوي ديوان عدالت اداري ابطال شده 1.اند حدود صلاحيت آنها

 اهداف طرح

و نيمه و مسـكن«اين طرح، با اهداف كاره موضوع تعيين عوارض بر املاك خالي، متروكه و تقاضاي زمـين «كنترل سوداگري و افـزايشك» سـب

و موضوع«و» درآمد ناشي از اخذ عوارض .ارائه شده است به مجلس شوراي اسلامي» طرح استفاده كامل از كليه املاك بلااستفاده

و نيمه  كاره نگاهي بر شرايط املاك خالي، بلااستفاده

مي به :شودميبه آن اشاره توان از ابعاد مختلف مورد تقسيم قرار داد، كه ذيلاً طور كلي املاك مذكور را

و بلااستفاده، قابل عرضه) الف  املاك خالي، متروكه

و فروش گذاشته شده.1 و غيرنوساز، در معرض عرضه امـا تقاضـاي خريـدي كـه. اند املاكي كه با طول عمر متفاوت ازجمله نوساز

.منجر به انعقاد قرارداد گردد محقق نشده است

و انعق.2 به،اد قرارداد دارنداملاكي كه قابليت عرضه و يا قضايي در هاله اما و بلاتكليفي قرار گرفته دلايل حقوقي .اند اي از ابهام

و متروكه غيرقابل عرضه)ب  املاك خالي

مي.1 و بخشي از املاك خالي را و زيارتي يافت كه اشخاص براي گذران اوقـات سـياحتي توان در غالب شهرهاي سياحتي، توريستي

آ ميزيارتي به و يا طول دوره. كنندن مناطق عزيمت مي گفتني است كه فاصله زماني كنند هاي زماني كه اشخاص به آن مناطق عزيمت

وياي، ماه هاي زماني هفته مثال دورهبراي متفاوت است  .هاي مسافرت اشخاص قرار گيرد تواند در برنامهمي... انه، فصلي

به.2 ن املاكي كه و دلايل مختلفي ازجمله و عرضـه ... بود مالـك، عـدم مراجعـه مالـك، انحصـار وراثـت، دعـاوي حقـوقي از قابليـت اسـتفاده

و براي مثال برخوردار نيستند  و قـرار گرفتـه ... برخي از املاكي كه در مناطق جنگي ازجمله شهرهاي خرمشهر، آبادان، اهواز، سوسنگرد انـد

مي از دوران جنگ تحميلي به بعد با عدم استقرار مالك . اين بند قرار گيرده تواند در زمر در آن املاك مواجه هستند

و.3 و عدم رغبت و اعتباري ورثه يا به اميد افزايش قيمت و پشتوانه مالي ، عرضه فروش يا اجارهتمايل براي املاكي كه براي تضمين

كه(شوند نمي و متوليان ذيربط را براي تـدوين ضـوابط تنبيهـي گونه املاك، املاكي هستند كه غالباً نظر سياست اين گفتني است گذاران

).اند الذكر جلب كرده بندي از املاك فوق بدون توجه به طبقه

.املاكي كه به لحاظ استحكام بنا قابليت عرضه به مستأجر را ندارند.4

 بررسي ابعاد طرح پيشنهادي

بهبرقراري ماليات بر املاك خالي، بلااستشدگونه كه بيان همان و باير،  سـال مصـوب(هـاي مسـتقيم طور جدي در قانون ماليـات فاده

در) 1366 و توسط سازمان امور مالياتي به اجرا قـانون مزبـور، 1380آمـد كـه در اصـلاحيه سـال مورد توجه قانونگذار قرار گرفت

. حذف گرديد

ا براساس تحقيقات به و عمل آمده، حذف ماليات براملاك خالي از آن رو بود كه ولاً احراز خالي بودن املاك امـري مشـكل اسـت

هـاي خـالي مصـرف نمـوده هايي كه براي گرفتن ماليـات از خانـه ثانياً وزارت دارايي در محاسباتي كه انجام داد متوجه شد كه هزينه
 

هـ عنوانبه.� مي 27/8/1387همورخ87/36/مثال رأي شماره و انتخابـات شـوراهاي)77(و مـاده)17(مـاده»16«حت بنـد به صـرا دارد مقرر قـانون تشـكيلات، وظـايف

و انتخاب شهرداران مصوب  و مشروط به رعايت سياست 1375اسلامي كشور و برقراري عوارض مقيد و روستا در وضع هاي كلـي دولـت اختيار شوراهاي اسلامي شهر

و شرايط مندرج در  و شـهرك مصـوب آيين)15(و)14(مادتينو ضوابط و وصول عوارض توسط شوراهاي اسـلامي شـهر، بخـش هيئـت 1378نامه اجرايي نحوه وضع

و ثروت اشخاص است آيين)15(ويژه عدم تجاوز ميزان عوارض از حداكثر مقرر در تبصره ماده وزيران به به. نامه مزبور به ميزان نيم درصد ارزش معاملاتي دارايي نظر

و عدم جواز مطالبه عوارض به ادعاي عدم اعمال حقوق مالكانه در اراضي اشخاص، مصوبه چهل الذكر مراتب فوق  12/11/1382پنجمين جلسه مورخوو اعتبار اصل تسليط

و متروكه به مأخذ شوراي اسلامي شهر تهران مبني و خالي و املاك بلااستفاده مو درصد قيمت منطقه20بر تعيين عوارض ساليانه اراضي ضوع دفترچه بهاي معـاملات اي

و مصوبه معترض و خارج از حدود اختيارات آن شورا در وضع عوارض تشخيص داده مي شود عنه مستنداً به قسمت دوم اصل يكصـدوهفتادم قـانون املاك خلاف قانون

مياداري عدالتقانون ديوان)43(و ماده)19(ماده»1«و بند)1(اساسي جمهوري اسلامي ايران، ماده  . گردد ابطال
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بلادر. بسيار بيشتر از درآمد اين كار بوده است و بـاير محـدوده اين راستا عدم صرفه اخذ ماليات مضاعف از املاك خـالي، اسـتفاده

به و متوليان ذيربط سياست كيفي توليد مسكن موجب شده تا دستويدليل ميزان كم قانوني شهرها ازجمله هاي اندركاران، كارشناسان

هاي مستقيم هاي تنبيهي مذكور توصيه نمايند كه همين امر نيز نهايتاً به نسخ مواد مربوطه از قانون ماليات جاي سياست تشويقي را به

. منجر شده است

و زمينه و افزايش عرضه املاك، نمي عدم اتخاذ سازوكارهاي تشويقي و توجيـه توانـد زمينـه ساز توليد انبوه كننـده اتخـاذ سـاز

و راهكار جبران آن باشد سياست و محدودكننده و بلااستفاده در سطح شـهرها. هاي تنبيهي درحال حاضر بسياري از واحدهاي خالي

ك و يا براي شهرها ازجمله كلانلانو به،اند عرضه شده اجارهشهر تهران وجود دارند كه يا براي فروش دلايل مختلفي ازجمله عدم اما

دليـل عـدم ارائـه بـه(غيرمؤثر شدن تقاضـاهاي مـؤثر مسـكن) درآمد متوسط به پايين(توان مالي متقاضياني كه دغدغه مسكن دارند 

و بازپرداخت تسهيلات با بهرهتسهيلات خريد، عدم توان  و ...) هاي سنگين براي جامعه هدف امكـان برقـراري شـرايط انعقـاد قـرارداد

به انتقال ملك را سلب كرده و توان مالي متقاضيان با جهـش،اند عبارت ديگر بسياري از املاك موجود عرضه شده اند، هـاي اما شرايط

و كاهش فزاينده ارزش پول ملي انط گـذاري مناسـب، بـه همـراه برقـراري هـاي سـرمايه رو ايجـاد زمينـه باق ندارد، ازايـن بهاي املاك

مي سياست و عرضه املاك را ايجاد نمايد رفت از اشتغال به حرفه ساخت تواند زمينه برون هاي محدودكننده .وساز

به گيري بررسي جهت و شهرسـا(عمل آمده حكايت از آن دارد كه دولت محتـرم هاي هـاي برقـراري ماليـات)زيوزارت مسـكن

و كلان و بلااستفاده، در شهرها عنـوان يـك سياسـت بازدارنـده از رويكردهـاي شهرها ازجمله تهـران، را بـه مضاعف بر املاك خالي

.نظر قرار داده است سودجويانه توسط برخي از دارندگان سودجوي املاك مد

حل دهد كه دولت بررسي تجارب جهاني نشان مي از هاي موفق در و پرهيـز بحران مسكن همواره نسـبت بـه اقـدامات سـنجيده

مس رفتارهاي نسنجيده همت گمارده و پررنگ دولت در و مشاورهئاند، حضور مستقيم و عرضه مسكن، ايجاد نهادهاي فني اي له توليد

و اعتبارات حمايتي از تسهيلات به فـ هاي ساخت منظور افزايش ظرفيت گسترده، ايجاد منابع و راهموسـاز،  هـاي زمينـه سـازي بسـترها

و توسعه بخش و قانوني حضور و مشـاورهو هاي غيردولتي در حيطه ساخت حقوقي و اعتبـاري ساز، تأسيس نهادهاي فنـي اي، مـالي

و تأمين مسكن افراد متقاضي به و تقاضا و استيجاري(منظور برقراري تعادل در عرضه .جمله اين اقدامات استاز) در قالب تمليكي

و اراضي بلااستفاده عوارض تعيين شده است كه بـا توجـه بـه ماهيـت ايـن نـوع دريافـ به تموجب طرح ارائه شده براي املاك

و ماليات بر دارايي افراد محسوب مي و سابقه قانوني موضوع، اطلاق عنوان عوارض بر آن فاقد وجه بوده  براين اساس. گردد اجباري

و عمران شهري نداردتوان اين نوع دريافت اجبار نمي و بر همين اساس نيز موضوع ارتباطي با قانون نوسازي .ي را عوارض ناميد

و اراضي بلااستفاده را دارد اقـدام بـه احيـا شود در صورتي بنابراين پيشنهاد مي يكه قانونگذار قصد تصويب ماليات بر املاك

صـورت نيـز بـرخلاف البته در اين.)البته با انجام اصلاحات لازم( نمايدهاي مستقيم اين نوع ماليات در فصل مربوطه در قانون ماليات

بر همين اساس نيز دخيل نمودن شوراي.طرح پيشنهادي، ماليات تعييني پس از وصول توسط مرجع وصول بايد به خزانه واريز شود

مي ها در تدوين آيين عالي استان و پيشنهاد .حذف شود گردد نامه اجرايي مربوطه فاقد وجه است

و پيشنهادها جمع  بندي

و باير شهري، سياستي بود كه طـي سـال بـه14با توجه به پيشينه، موضوع اخذ ماليات مضاعف از املاك خالي، بلااستفاده، متروكه

در مـذكور در بازار مسكن كشور موجب شد كه رويكرد قانوني اين مالياتفايده آن، از بابت آثار�اما مقياس هزينه،اجرا گذاشته شد

. قانون مربوطه، حذف گردد 1380اصلاحيه سال 

و استفاده از اين و كنتـرل بـازار مسـكن داراي اگرچه ممكن است نسبت به تعيين ماليات گونه از ابزارهاي تنبيهـي بـراي تنظـيم

.طه در حدود صلاحيت مجلس شوراي اسلامي قرار داردولي تعيين ماليات در اين راب،ايرادات تخصصي باشد

و سـوم در رابطه با طرح فوق پيشنهاد مي و اراضـي بلااسـتفاده شـهري فصـول دوم شود در راستاي تعيين ماليات بر امـلاك

.احيا گرددـ هايي كه موجب نسخ آنها شده بود با اصلاح نارساييـ هاي مستقيم قانون ماليات


