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که نرخ مالیات از خانه های خالی  در شرایطی 
براساس طرح مجلس ۵/ 1 برابر اجاره روز 

واحدهای مسکونی است، مالکان خانه های 
خالی به ازای یک سال خالی ماندن این 

واحدها به طور متوسط در شهربندرعباس  باید 
برای هر مترمربع مبلغ  هشتصدو ده هزار تومان 

به عنوان مالیات پرداخت کنند

9

کورس تورم خانه سازی در  ت
اش

دد
یا گرداوری ..............................................................................................................

از  معاف  خالی  »خانه های  مکانی  موقعیت   
ح  طر شد.  تعیین  مجلس  ح  طر در  مالیات« 
برای  اقتصادی  کمیسیون  چکش کاری شده 
استفاده،  بدون  خانه های  با  مالیاتی  مقابله 
شامل  اولی  که  است  اصلی  ستون  دو  حاوی 
خ بی سابقه برای مالیات« و دومی نیز »امتیاز  »نر
صبح  بررسی های  است.  مالکان«  از  گروهی  به 
از  بعد  مالیات  مبلغ  می دهد  نشان  ساحل 
خ، معادل ۵/ ۱ برابر اجاره بهای  چندبار اصلاح نر
که  است  شده  گرفته  نظر  در  آپارتمان ها  سالانه 
احتساب  با  خانه خالی  مالک  حساب،  این  با 
برای  بندرعباس  برای  باید  فعلی،  قیمت های 
بپردازد.  مالیات  تومان  هزار   8۱0 مترمربع،  هر 

خانه خالی در »شهر فرعی« معافیت دارد.
نمایندگان  از  گروهی  سوی  از  شده  تهیه  طرح   
به  مربوط  قانونی  ماده  اصلاح  برای  مجلس 
که یک بار به  دریافت مالیات از خانه های خالی 
صحن ارسال شد اما قبل از بررسی جزئیات آن 
کمیسیون اقتصادی  برای رفع ایرادات از سوی 
پناهگاه  یک  حاوی  حالی که  شد،در  گرفته  پس 
است  قرار  است،  خالی  خانه های  برای  فرعی 
بررسی ها  برگردد.  صحن  به  مجدد  به صورت 
بر  بنا  که  مجلس  ملکی  طرح  جزئیات  درباره 
احتکار  با  مقابله  هدف  با  آن  طراحان  اذعان 
به  خالی  مسکونی  واحدهای  وعرضه  مسکن 
بازار مسکن در قالب فروش این واحدها یا عرضه 
آنها به بازار اجاره تهیه شده است نشان می دهد 
گرفته و  این طرح حتی پس از اصلاحات صورت 
قبل از رسیدگی به جزئیات آن در صحن مجلس 
کان و  دست کم حاوی یک پناهگاه فرعی برای ملا
از سوی دیگر دربردارنده ۴ حفره بزرگ در مسیر 
اجرا است. در واقع در حالی که هنوز جزئیات این 
طرح در صحن مجلس مورد رسیدگی و بررسی 
واحدهای  مالکان  از  گروهی  است  نگرفته  قرار 
از سکنه ۴ پاتک مهم برای دور  مسکونی خالی 
دنبال  و  گرفته  نظر  در  مالیاتی  مسیر  این  زدن 
می کنند تا بتوانند به واسطه پناهگاه فرعی درنظر 
گرفته شده در متن این طرح، علاوه بر نگهداری 
از واحدهای مسکونی خالی از سکنه از پرداخت 
شوند.  معاف  نیز  خالی  خانه های  بر  مالیات 
اقتصادی  کمیسیون  در  که  طرحی  براساس 
جزئیات،  بررسی  برای  یکبار  شد،  تهیه  مجلس 
به صحن رفت، اما بنا بر آنچه از سوی نمایندگان 
کمیسیون اقتصادی به عنوان ضرورت رفع پاره ای 
از ابهامات و انجام برخی اصلاحات در متن طرح 
کنون  گرفته شد و هم ا عنوان شد از صحن پس 
قرار است به صورت مجدد به صحن ارسال شود، 
خانه های دوم یا اقامتگاه های دوم اشخاص در 
شهرهایی غیر از شهر محل سکونت آنها به دلیل 
آنها، خانه  از  استفاده فصلی و موردی خانوارها 
بر  تلقی نشده ومشمول پرداخت مالیات  خالی 

خانه های خالی نیست.
گر فردی دربندرعباس  به این معنا که برای مثال ا
یا هر شهر دیگری زندگی می کند و در شهر دیگری 
مسکونی  واحد  خود  سکونت  محل  شهر  از  غیر 
دیگری دارد آن واحد خالی تلقی نمی شود اما در 
که هر دو واحد مسکونی در شهر محل  شرایطی 
سکونت وی قرار داشته باشد یک واحد مسکونی 
خالی  خانه های  بر  مالیات  پرداخت  مشمول 
استان  شهرهای  دردیگر   که  افرادی  می شود. 
که عمدتا به دلیل سکونت در شهر  منزلی دارند 
بندرعباس خالی مانده اند نیز مشمول پرداخت 
جزئیات  نمی شوند.  خالی  خانه های  مالیات 
مربوط به این طرح در این باره نشان می دهد این 
طرح مالیاتی یا به  عبارت دیگر تورمالیاتی طراحی 
از بررسی  شده از سوی نمایندگان مجلس قبل 
کنون به دلیل  وتصویب در صحن مجلس از هم ا
کان  وجود ۴ حفره مهم، منجر به چهار پاتک ملا
که قرار است تحت عنوان  به قانونی شده است 
مالیات های  قانون  مکرر   ۵۴ ماده  اصلاح  طرح 
بررسی شده سپس  مستقیم در صحن مجلس 
که  مالیاتی  تور  این  واقع  در  برسد.  تصویب  به 
برای رهگیری خانه های خالی و اعمال قانون به 

منظور دریافت مالیات از مالکان خانه های خالی 
طراحی شده است چهار حفره بزرگ دارد که هنوز 
طرح مصوب واجرا نشده است مالکان مشمول 
کرده اند و از  پرداخت این مالیات امکان فرار پیدا 

کرده اند. کنون این فرار را آغاز  هم ا
اولین حفره بزرگ این طرح آن است که واحدهای 
از  پایان کار  دریافت  از  قبل  تا  نوساز  مسکونی 
کنون  پرداخت این مالیات معاف شده اند. هم ا
برخی از سازنده ها برای قرار نگرفتن ملکشان در 
و  سکنه  از  خالی  مسکونی  واحدهای  فهرست 
مشمول پرداخت مالیات، ساخت وسازهای خود 
این  از  تا  کرده اند  فریز  کار  پایان  مرحله  پشت  را 
طریق هم  واحدهای آنها خالی مانده ومشمول 
پرداخت  به  مجبور  وهم  شود  مسکن  تورم 
از  واقع  در  نباشند.  خالی  خانه های  مالیات 
آخرین  تکمیل  از  سازنده ها  از  برخی  کنون  هم ا
دریافت  برای  تقاضا  از  قبل  ساختمانی  مرحله 
پایان کار خودداری می کنند. این در حالی است 
گذاشتن ساختمان ها از حدود یک  که نیمه کاره 

دهه قبل به عنوان یک شگرد بزرگ برای فروش 
در  آن هم  تورم،  دوره  در  بالاتر  قیمت  با  مسکن 
این  حال  است.  شده  مشاهده  اسکلت  مرحله 
شگرد می تواند به بخش دیگری از ساختمان ها و 
عدم تکمیل تنها بخش هایی از داخل ساختمان 
مراجع  برای  نیز  موضوع  این  که  شود  منجر 
دوم  بود.شگرد  نخواهد  رهگیری  قابل  مالیاتی 
مالکان خانه های خالی به انتقال خانه خالی به 
که خانه های  شهر فرعی مربوط می شود. از آنجا 
از  غیر  شهری  در  افراد  دوم  اقامتگاه های  یا  دوم 
شهر محل سکونت آنها مشمول پرداخت مالیات 
مالکان  از  گروهی  نمی شود  خالی  خانه های 
خانه خالی  مالیاتی،  فرار  برای  خالی  خانه های 
پاتک  می کنند.  منتقل  دیگری  شهر  به  را  خود 
سوم برخی دیگر از مالکان خانه های خالی مربوط 
که در مورد طرح نمایندگان  به حفره بزرگی است 
برای معافیت خانه های خالی واقع در شهرهای 
کمتر از ۱۰۰هزار نفر از پرداخت مالیات  با جمعیت 
به  است.  شده  گرفته  نظر  در  خالی  خانه های 
دیگر  برخی  معافیت  این  گرفتن  نظر  در  دنبال 
روستاها  به  را  خود  خالی  خانه های  نیز  افراد  از 
که  کرد  خواهند  منتقل  کوچک  وشهرهای 
کوچک استان نیز  بسیاری از روستاها وشهرهای 
از این بابت تحت تاثیر افزایش تقاضا برای خرید 
مسکن قرار خواهند گرفت واین موضوع می تواند 
منجر به هجوم تقاضا به این مناطق شده وبازار 

مسکن آنها را تحت تاثیر قرار دهد.
طرح  در  که  است  آن  طرح  این  چهارم  حفره 
واحدهای  احتکار  با  مقابله  برای  نماینده ها 
که تنها  کید شده است  مسکونی، در چند جا تا
تحت  ک  املا مشخصات  باید  خانوار  سرپرست 
اعلام  قالب  در  را  و محل سکونت خود  مالکیت 
به  و  کند  درج  کدملی اش،  مقابل  در  کدپستی 
که تکلیف خانه هایی  صراحت اعلام نشده است 
چیست؟  است  وی  فرزندان  و  همسر  نام  به  که 
این موضوع می تواند منجر  تعیین تکلیف  عدم 
به شکل گیری فرار مالیاتی بزرگ از طریق انتقال 
از  خالی  مسکونی  واحدهای  مالکیت  صوری 

محاسبه  شود.پایه  وفرزندان  همسر  به  سکنه 
 ۵۴ ماده  براساس  خالی  خانه های  از  مالیات 
قانون اصلاح قانون مالیات های مستقیم مصوب 
سال ۹۴، »مالیات بر درآمد اجاره مسکن« است. 
معادل  نیز  مالیات  مبلغ  قانونی  ماده  این  در 
یک ماه اجاره آپارتمان تعیین شده است. اما در 
کمیسیون اقتصادی مجلس به  طرح نمایندگان 
دلیل آنچه عدم بازدارنده بودن نرخ این مالیات 
مطابق با ماده ۵۴ قانون مالیات های مستقیم 
اعلام شده است مبلغ مالیات تغییر کرده است. بر 
اساس متن مکتوب طرح اصلاح ماده ۵۴ قانون 
مالیات های مستقیم، پیش بینی  قانون  اصلاح 
از  مالیات  مبلغ  تصویب،  صورت  در  است  شده 
بودن واحد  اول خالی  خانه های خالی در سال 
مسکونی-البته بعد از فرجه زمانی ۴ ماهه برای 
فروش یا اجاره مسکن-معادل ۵ برابر مالیات بر 
درآمد اجاره مسکن، در سال دوم معادل ۱۰ برابر 
مالیات بر اجاره و در سال سوم معادل ۱۵ برابر این 

مالیات از افراد مشمول دریافت شود.

هر چند پنج شنبه شب یکی از اعضای کمیسیون 
گفت وگوی  اقتصادی مجلس با حضور در برنامه 
کرد  اعلام  وسیما  صدا  دوم  شبکه  خبری  ویژه 
 ۶ دریافت  به صورت  طرح  در  مالیات  این  نرخ 
برابر مالیات اجاره در سال اول، ۱۲ برابر در سال 
برابر در سال سوم قرار است محاسبه  دوم و ۱۸ 
و دریافت شود. مالیات بر اجاره مسکن مالیاتی 
ک  املا اجاره بهای منطقه ای  براساس  که  است 
مسکونی محاسبه و از مالکان واحدهای اجاره ای 
دریافت می شود. این نوع مالیات بسته به اینکه 
اجاره بهای هر واحد مسکونی به چه اندازه است از 
واحدی به واحد دیگر متفاوت است. نرخ مالیات 
کنون بیش  بر درآمد اجاره در شهر بندرعباس هم ا
در  بنابراین  است.  روز  اجاره بهای  درصد   ۳۰ از 
سال اول خالی ماندن واحدهای مسکونی مالک 
واحد خالی از سکنه باید معادل ۵/ ۱ برابر درآمد 
به عنوان  را  مسکونی  واحد  آن  اجاره  از  حاصل 
کنون  هم ا کند.  پرداخت  خالی  خانه  مالیات 
متوسط  مسکونی  واحد  یک  سالانه  اجاره 
مسکن  اجاره بهای  و  قیمت  میانگین  براساس 
در شهر بندرعباس بیش از۶ درصد قیمت همان 
که  واحد مسکونی است. یعنی در شرایط فعلی 
در  مسکونی  واحد  مترمربع  هر  قیمت  میانگین 
شهری مثل  بندرعباس معادل ۹۰۰۰۰۰۰ میلیون 
تومان است ۶ درصد از این میزان برابر با ۵۴۰ هزار 
تومان و معادل متوسط اجاره سالانه هر مترمربع 

مسکن در پایتخت است.
خالی  خانه های  از  مالیات  نرخ  که  شرایطی  در 
روز  اجاره  برابر   ۱  /۵ مجلس  طرح  براساس 
خانه های  مالکان  است،  مسکونی  واحدهای 
خالی به ازای یک سال خالی ماندن این واحدها 
به طور متوسط در شهربندرعباس  باید برای هر 
مترمربع مبلغ  هشتصدو ده هزار تومان به عنوان 
کنند. در چنین شرایطی مبلغ  مالیات پرداخت 
مالیات خانه های خالی برای یک واحد مسکونی 
معمولی و متوسط در شهر بندر عباس با مساحت 
۸۰ مترمربع به صورت سالانه تقریبا ۶۵ میلیون 
تومان می شود. این مبلغ با احتساب میانگین 

شده  محاسبه  فعلی  شرایط  در  مسکن  قیمت 
است. با احتساب همین میزان متوسط قیمت 
مسکن این مالیات برای سال دوم خالی ماندن 
تومان  میلیون  معادل ۱۳۰  مسکونی  واحدهای 
تصریح  قانون  این  در  حال  عین  در  می شود. 
شده است مبلغ مالیات از خانه های خالی برای 
اشخاص حقوقی، نهادها، سازمان ها و بانک ها 
حقیقی  کان  ملا برابر  دو  حقوقی  کان  ملا سایر  و 
که عمده اوج نسبت  است. این در حالی است 
مالیات خانه های خالی به قیمت مسکن در دنیا 
است  درصد  کشورها، ۴  اتفاق  به  قریب  کثر  ا در 
جهانی  نرخ  برابر  نیم  و  یک  حدود  نرخ  این  که 

محسوب می شود. 
جزئیات  درخصوص  آمده  عمل  به  بررسی های 
دیگری از طرح نماینده ها برای مقابله با احتکار 
واحدهای مسکونی در قالب طرح دریافت مالیات 
آن  می دهد،  نشان  سکنه  از  خالی  خانه های  از 
کشور  که در  دسته از مالکان واحدهای مسکونی 
دیگری سکونت دارند اما یک واحد مسکونی در 

آن  از  ایران  به  بازگشت  زمان  در  که  دارند  ایران 
در  و  کرده  استفاده  دوره ای  و  موقتی  به صورت 
عمده مواقع سال خالی از سکنه هستند مشمول 
پرداخت مالیات خانه های خالی نمی شوند.  این 
در حالی است که خانه های اول و اصلی اشخاص 
نیز به ازای هر فرد ایرانی با سن ۱۸ سال و بیشتر 
نمی شود.   مالیات  این  پرداخت  مشمول  هم 
براساس اعلام متولی مسکن همچنین سیستم 
در  واحدها  این  پرداخت  مشمولان  شناسایی 
خالی  واحدهای  شناسایی  بر  مبتنی  اول  وهله 
ک  از سکنه بر اساس اطلاعات سامانه ملی املا
کشور است. ضمن آنکه یک فرجه سه  و اسکان 
ماهه برای خود اظهاری مالکان خانه های خالی 
به  شد.  خواهد  گرفته  نظر  در  شده  شناسایی 
خالی  خانه های  شناسایی  از  پس  که  معنا  این 
اطلاع رسانی  پیامک  طریق  از  آنها  مالکان  به 
سه  ظرف  کثر  حدا است  مکلف  فرد  می شود. 
اقدام  بازار  به  واحدها  این  عرضه  به  نسبت  ماه 
صحت  به  نسبت  خوداظهاری  بخش  در  و  کند 
خالی  یا  خود  واحدهای  یا  واحد  بودن  خالی 
مالیاتی اظهارنامه  ارائه  به  اقدام  آن،   نبودن 

 کند.
که فرد خالی بودن واحد یا واحدهای  در صورتی 
کند واحد یا واحدهای  شناسایی شده را تایید 
و  تخمین  پروسه  طی  برای  خالی  مسکونی 
دریافت مالیات به مراجع ذی ربط معرفی شده 
که  صورتی  در  می شوند.  مالیاتی  پروسه  وارد  و 
سکنه ای  از  خالی  واحد  باشد  داشته  ادعا  فرد 
در اختیار ندارد باید با ارائه مدارکی دال بر خالی 
باره  این  در  خود  ادعای  مسکونی  واحد  نبودن 
طراحان،  اعلام  براساس  برساند.   اثبات  به  را 
طرح اصلاح ماده ۵۴ قانون اصلاح مالیات های 
مستقیم در کمیسیون اقتصادی مجلس با هدف 
افزایش  همچنین  و  مسکن  احتکار  از  جلوگیری 
محسوس عرضه مسکن در کوتاه مدت تهیه شده 
این حال چهار حفره شرح داده شده  با  است. 
همراه  اختلال  با  را  اهداف  این  تحقق  می تواند 

کند.دنیای اقتصاد

ح مالیات خانه های خالی گریز برخی مالکان از طر راههای 

بنابرجدیدترین داده های بانک مرکزی رشد قیمت ساخت مسکن در شهر تهران 
نهاده های ساختمانی  که اصطلاحا  لحاظ مصالح وتجهیزات ساختمانی  به  چه 
بارشد  وساز،  ساخت  انسانی  ونیروی  عوامل  دستمزد  ویا  شود  می  اطلاق  بدان 
دورقمی ۱۸ درصدی نسبت به زمستان سال قبل مواجه شده است. این داده ها 
کز استان ها هم دیده  کل مرا کمابیش در  که همین درصد رشد  در صورتی است 
شدت  این  بندرعباس  شهر  در  گرفته  صورت  میدانی  های  بنابربررسی  شود.  می 
که می تواند تاثیرات  از این نرخ های اعلامی هم به نظرمیرسد  رشد حتی بیشتر 
گذارد.چه  محسوسی در قیمت تمام شده ی مسکن در این شهر از خود برجای 
عوامل  هم  و  ساختمانی  های  نهاده  حیث  از  هم  بندرعباس  مثل  شهری  آنکه 
ونیروی انسانی عمدتا به سایر استانهای کشور وابسته است ومطمئنا این نرخ رشد 
که  گزارش بانک مرکزی در حالی  را بیشتر و شدیدتر لمس خواهد نمود. بنابر همین 
تورم فصلی ساخت و ساز ۱۸ درصد است تورم معاملات یا همان خرید وفروش ۱7/۱ 
که حکایت از وابستگی قیمت معاملاتی با تورم عوامل تولید مسکن  درصد است 
بهارامسال  در  درتهران  سازی  خانه  هزینه  آماری  های  داده  همین  دارد.براساس 
که هم  گذشته از رشدی به طورمتوسط ۲۶/۵ برخوردار است  نسبت به بهار سال 
دربندرعباس طبیعتا این رشد بیشتر است و هم اینکه در همه ی اقلام نهاده ها و 
گر نرخ رشد دستمزد را به علت  که ا عوامل ساخت وساز یکسان نیست.همچنان 
کناری نهیم نقش افزایش نهاده  شروع سال جدید و افزایش طبیعی دستمزدها به 
ها بسیار پررنگ مینماید.دراین رشد چشمگیر هم بی شک متهم ردیف اول نرخ 
ارز است چه آنکه جهش مستمرآن تاثیر مستقیمی برروی سایر بازارها دارد. مثلا 
که اثر بالایی از نرخ ارز درآن مشهود است در بازه ی  کالای پرکاربردی مثل آسانسور 
زمانی بهار امسال تا بهار سال قبل از رشد بیش از ۸۰ درصدی برخوردار بوده است. 
که از نرخ ارز تاثیر بالایی دارد وآن آبگرمکن دیواریست هم  کالایی  که دیگر  همچنان 
بیش از ۶۱ درصدی نسبت به مدت مشابه سال قبل رشد داشته است. تاثیرات نرخ 
کالاهای با نقش عمدتا وارداتی به تنهایی دیده نمی شود چه آنکه این تاثیر  ارز در 
کشور دارند هم دیده می شود.  که نقشی صادراتی درسبد تولیدات  کالاها  در سایر 
که از ورق های  مثلا این رشد در مدت یک ساله ی بررسی شده در صفحه ی ستون 

فولادی تولید داخل ساخته می شود هم رشدی ۶۳ درصدی داشته است.
گزارش بانک مرکزی به نقش پررنگ قیمت ارز در رشد لجام  با نگاهی اجمالی به این 
شرایط  که  زمانی  پیداست،تا  گفته  نا میبریم.  پی  سازی  خانه  بهای  ی  گسیخته 
کم برروابط ما با نهادها وبازارهای مالی دنیا اینچنین باشد و تحریم های ظالمانه  حا
کثر شدت اعمال شود در بر همین پاشنه ی ناجور خواهد  ی آمریکا اینگونه با حدا
چرخید وتورم مستمر وقیمتها نرخ های بالاتر را جولانگاه خود قرار می دهند. تبعات 
گواری علاوه برخروج تولیدکنندگان بیشتر،از عرصه ی ساخت وساز،  چنین شرایط نا
مهمترین  این  اصلی  ی  کننده  مصرف  که  کرد  خواهد  سنگینی  مردمی  دوش  بر 

کالای مورد نیاز بشر یعنی مسکن هستند.

شوک بورسی به وام مسکن
کرد. میانگین قیمت هر فقره اوراق وام  کف ۵ ساله، روند افزایشی پیدا  ▫  هزینه خرید »امتیاز وام مسکن« با صعود قیمت اوراق از 
خرید مسکن در سال ۹۸ به پایین ترین سطح در مقایسه با سال های قبل از آن رسید؛ به طوری که با بی اثر شدن قدرت وام برای غالب 
گذاشت و میانگین  کاهش  گذشته با شیب تند رو به  متقاضیان خرید آپارتمان، تقاضای مصرفی برای اوراق از همان ابتدای سال 
گر چه تضعیف قدرت خرید مسکن با تداوم جهش قیمت ملک تشدید  سالانه قیمت اوراق به ۴۴ هزار تومان تنزل یافت.▫  امسال ا
کرده، اما بازار امتیاز وام  کاهش پیدا  شده و میزان استفاده از وام در معاملات بهار ۹۹ بازار ملک ۳۰ درصد نسبت به بهار پارسال 
دست کم در سه ماه اخیر به عرصه مانور تقاضای سرمایه ای تبدیل شده است. ▫  بررسی ها نشان می دهد هیجانات بورس به بازار 
گذشته شده است. در ادامه این  کرده است. حجم معاملات )غیرمصرفی( در این بازار تا دو برابر سال  اوراق وام مسکن شوک وارد 

tahlilemaskan@   .گزارش قدرت واقعی وام خرید مسکن در تهران و سایر شهرها برآورد شده است

کامل  قیمت های پیشنهادی رهن 
واحدهای مسکونی در محدوده منطقه یک 

شهرداری بندرعباس
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خ مالیات معادل ۵/ ۱ برابر فرمول جهانی نر

@tahlilemaskan
مصطفی دولخانی   کارشناس مسکن

، ممکن است درعمل ده درصد  به شرایط  قیمتها بسته  این   
کمتر از این مبالغ اعلامی باشد. بیشتر یا 
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