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  خلاصه مدیریتی

 یسوداگر یبرا جذابیت دارد که سبب بیشتری بازدهیکمتر و  سکیر ،هادارایی بازار ریبازار املاک نسبت به سا

 مسکن متیقو نوسانات  شیافزا شهیرکه شده  «یمصرف یتقاضا»بر  «یاهیسوداگرانه و سرما یتقاضا»و غلبه 

 متیق شیباشد، افزا یمصرف یتقاضا صرفا محدود بهموجود در بازار مسکن  یکه تقاضا یدر صورتاست. 

  رخ نخواهد داد.نطقی رمیغ

د درصد معاملات انجام شده در بازار مسکن، به قصد سکونت نبو 77، 1395به سال  یدهه منته یط رانیدر ا

های منجمد بعنوان دارایی یخانه خال ونیلیم 2.5از  شیبهمچنین . دیآیبه حساب م یاهیسرما یو جزو تقاضا

ناعادلانه  عیتوز و بازار نیدر ا یرمصرفیغ یاز حضور گسترده تقاضا گرید یانشانه کهدر کشور وجود دارد 

و  رمولدیغ یهاتیفعال فیبازارها، تضع میتنظ یجهان برا یکشورها یطیشرا نیچن در مسکن در کشور است.

علاوه بر  اتیدر واقع مال ند؛ینمایاستفاده م اتیاز ابزار مال ،یدیتول یهاتیبه سمت فعال هاهیسرما تیهدا

بر  اتیمال»و  «هیسرما یدیبر عا اتیمال»در اقتصاد است.  «یگرمیتنظو  یاستگذاریس»ابزار  ،ییدرآمدزا

 . ردیگیمورد استفاده قرار م نهیزم نیهستند که در ا یاتیمال یهاهیاز انواع پا «یخال یهاخانه

بر مبنای درصدی  کنند،یکه به عمد خانه خود را به بازار عرضه نم ییهااز مالکان خانه یخال یهابر خانه اتیمال

همان  ای ییارزش دارا شیهنگام فروش ملک بر افزا هیسرما یدیبر عا اتیاما مال .شودیاخذ ماز ارزش ملک، 

کشور جهان اجرا  180از  شیدر ب هیسرما یدیبر عا اتی. در حال حاضر قانون مالشودیوضع م «ییدارا یدیعا»

 یبیل و بوتسوانا، قطر ه،یترک ا،یتالیژاپن، ا ا،یاسپان ه،یفرانسه، روس ن،یچ ل،یکانادا، برز ا،یتانیبر کا،ی. آمرشودیم

   دارای این پایه مالیاتی هستند. افتهیدر حال توسعه و توسعه ن افته،یتوسعه  یاز جمله کشورها

و افزایش  دیرونق تول ،مولد یهاتیبه سمت فعال ینگینقد تیاز جمله هدا یراتیتأث هیسرما یدیبر عا اتیمال اخذ

 بیترک رییو تغ آن و نوسانات متیکاهش ق شتر،یب ییاز ثروت و دارا یناش یاقتصاد یکاهش نابرابر ،اشتغال

موجب  د،توانمی زیبا نرخ بازدارنده ن یخال یهابر خانه اتیدر بخش املاک دارد. اخذ مال وجودم یهاهیسرما

. در صورت مقاومت شود مسکن متیقکنترل و  یشکاف طبقات ، کاهشاحتکار شده به بازار یهاعرضه خانه

ارزان و  یهاصرف ساخت خانه توانمی که شودیدولت م بینص دیبازار، درآم بهها مالکان در عرضه خانه

 و سازکار رساختیو ارزش ملک، ز متیق نییشاخص تع ها،تیمعافو  شمول رهیدا .گردد جامعه ازیمتناسب با ن

 است. حوزه مسکن  یاتیمال نیقوان یدر طراح موارد مهم ،ییو ضمانت اجرا نهینرخ به نییتع ات،یاخذ مال

 هادایره شمول و معافیت

و  یمورد هدف سوداگر به دلیل وجود تقاضای بالا و رو به رشد مسکن، عمدتاً تیبزرگ و پرجمع یشهرها

 نیهمچن باشد. یمناطق شهر نیدر اباید ی مذکور اتیمال هایایهپاولویت اجرایی شدن لذا  دارنداحتکار قرار 
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مردم و عمده تقاضا را شامل  یاساس ازین نکهیجهت ابه  یاملاک مسکوندر  یو سوداگر یمتیق دیشد راتییتغ

و  نیترمهملذا  گذاردیم یبر جا نیمتوسط رو به پائ یهابر جامعه و دهک یشتریب یمنف راتیتأث ،شودیم

 در درجه بعدی اهمیت،است.  هیسرما یدیبر عا اتیاعمال مال یمدنظر در حوزه املاک برا یکاربر نیتریاصل

 یاز آن، به سوداگر دتریو بعضاً شد یمانند املاک مسکون ن،ینبود ضوابط مع لیبه دل زین یو تجار یاملاک ادار

 یدیبر عا اتیمشمول مال زیحوزه ن نیا ضرورت دارد نیبنابرا ؛دچار شده است دیو نوسانات شد متیق شیو افزا

 شود.  هیسرما

 اتیاخذ مال تیدارند باید در اولو یلخانه خا ییکه تعداد بالا یبا تورم بالا، اشخاص رانیمانند ا یکشور یبرا

همچنین  باشد. حتی در صورت عدم تملک واحد مسکونی باید مشخصهر خانواده اقامتگاه اصلی قرار گیرند. 

وع املاک نیز زمینه احتکار و ن نیگرفت که ا نظرحداکثر تعداد مجاز را در  دیبا زین یلاتیتعط برای املاک

 . باشد اتیمعاف از مال تواندمی یلاتیتعط ملک کیانجماد در بازار نشوند. برای هر خانواده 

ای با انگیزه حفظ ارزش عدم شمول عموم مردمی که مصرف کننده واقعی هستند هر چند در بازهمنظور  به

 اتیقانون مال مقاومت در شکل گیری و اجرایی شدن دهند و کاهشای را در بازار افزایش میتقاضای سرمایه

 یواحدهابتواند خود،  یتعداد اعضا میزانبه  خانوادههر  ،ابتدایی یهادر سال شود، پیشنهاد میاملاک یدیبر عا

 یقیهر فرد حق یبه ازا یواحد مسکون تیاقدام، لازم است معاف نیا یداشته باشد. برا اتیمعاف از مال یمسکون

 یبرا ن،یداشته باشد. علاوه بر ا اتیخانه معاف از مال کیخانواده  یاعضا از کیمعنا که هر  نیاعطا شود؛ بد

بر  اتیمال اختنوساز، از پرد یمسکون یانتقال واحدها نیاست اول یعرضه مسکن، ضرورساخت و به  قیتشو

 د. شواملاک معاف  یدیعا

 متیق نییشاخص تع

لازم است که های خالی برای برآورد ارزش این املاک داد و مستندات معامله خانهبا توجه به عدم وجود قرار

دوماً از امکان  ملک باشد و یواقع متیبه ق کیزداولاً باید نشاخص  نی. اوجود داشته باشد یمتیشاخص ق

جدول اجاره »ملک براساس  ی. در حال حاضر ارزش اجاراعمال سلیقه شخصی برای محاسبه جلوگیری کند

اعداد اجاره . اما شودیم نییکشور تع یاتیتوسط سازمان امور مالمحدوده شهرها و روستاها  یبرا «املاک مشابه

با اطلاعات معاملات به  یبروزرسان ازمندین لذادارد های بازاری اختلاف زیادی ارزشجدول با  نیادر ماهانه 

 ونیسیدر کم هر سالههر منطقه  متیشاخص ق میمستق یهااتیقانون مال 64طبق ماده  است. یستمیصورت س

که برای استفاده در محاسبه  شودیم نییتعهای روز منطقه بر اساس ضریبی از میانگین قیمتاملاک  میتقو

 ماه یکبار 3هر  ، لازم استهای تورمیها و نوسانات قیمتی در دورهمالیات بر عایدی املاک و با توجه به جهش

 . شود روزبه کشور یاتیتوسط سازمان امور مال بیضرا نیا
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 و سازکارها رساختیز

، پیشنهاد تجربه کشورهاپیچیدگی و پویایی تشخیص وضعیت سکونت و با توجه به  ،یخال یهابر خانه اتیمال در

به صورتیکه تمام واحدهای مسکونی  داد صیاملاک مشمول، املاک معاف را تشخ صیتشخ یبه جاشود می

سازی شده اشخاص ثالث خالی فرض شوند و مبتنی بر خوداظهاری ساکنین، اطلاعات تجمیع و یکپارچه

 شوند.  دارای ساکن مشخصهای ، خانهیمصرف انرژ زانیمانند رصد م ینبجا یهاکنترل حاکمیتی و

پیش از اولین انتقال خود، یک واحد مسکونی  یقیهر فرد حقشود پیشنهاد می زینمالیات بر عایدی سرمایه  در

 اتیمشمول پرداخت مال یاملاک و ریساکه در آن صورت اصلی اعلام نماید، اقامتگاه را به عنوان تحت مالکیت 

 دتوانمی املاک و اسکان کشور یسامانه کاداستر و سامانه مل راه اندازی و تکمیلاملاک خواهند بود.  یدیبر عا

 املاک کمک کند. یدیبر عا اتیمال یبه اجرا

 نهینرخ به

بالا یا پایین بودن آن از  شیب بازدارنده بودن نرخ ،های خالیگرانه مالیات بر خانهبا توجه به ماهیت تنظیم

 ردنخو دیاز کل یافت ناش ییشود که از سو یطراح یطور دیبا اتیمال نیا نهینرخ به نیدارد. بنابرا تیاهم

بها آن خانه بالاتر از نرخ اجاره گرید ینخورده( را پوشش دهد و از سو دیخورده و کل دیملک )تفاوت خانه کل

و در وضع مولد برابر  یهاتیو فعال دیبر تول اتیبا نرخ مال دیحداقل با زین هیسرما یدیبر عا اتینرخ مال باشد.

 بگذارد.اثر  یاز سوداگر یریجلوگکه بر بالاتر باشد مطلوب 

 ییضمانت اجرا

مناسب از جمله  یهااتخاذ ضمانت املاک، هیسرما یدیو عا یخال یهاخانه بر اتیمال اجرایی شدن جهت

که قانون را اجرا  یاز انتقال و معامله ملک و انفصال خدمت مسئولان یریجلوگ، ارائه خدمات تیمحدود مه،یجر

 استفاده شود. دتوانمینکردند، 
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