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 169ماده  8مکرر و تبصره  54تحلیلی بر قانون اصلاح ماده 

مستقیمهاي  مکرر قانون مالیات

1مرتضی سیمایی صراف

چکیده

دولــت از ، کــه از مصــادیق مالیــات بــر دارایــی اســت»خــالیهــاي  مالیــات بــر خانــه«در

مالیـات  «دولت براي اخذ.کندمی مالیات دریافتها  مسکونی مازاد بر نیاز خانوارهاي  واحد

هاي  شناسایی واحد، از مهمترین آنها.مهمی سر و کار داردهاي  با چالش»خالیهاي  بر خانه

بـه بانـک اطلاعـاتی بسـیار     ، مسکونی خـالی هاي  براي شناسایی واحد.مسکونی خالی است

مسکونی شهري و روستایی سراسر کشـور را  هاي  جامعی نیازمند است که بتواند تمام واحد

در غیر این صورت اجراي این قانون نه فقط در رسـیدن  .م و روزآمد رصد کندبه طور منظ

بلکه احتمال بروز هـرج و مـرج و نارضـایتی    ، کندنمیبه اهداف مدنظر قانون گذار کمکی 

 54به همین منظور قانون گذار همزمان با اصـلاح مـاده   .کندمی در سطح کشور را نیز ایجاد

یک بانک اطلاعاتی که اندازي  راه ،مرسوم گردیده»خالیاي ه مالیات بر خانه«مکرر که به 

نام برده اسـت را نیـز در دسـتور کـار قـرار      »سامانه ملی املاك و اسکان کشور«از آن با نام 

مکـرر قـانون    169ماده  8این سامانه به موجب تبصره اندازي  راه مکانیزم ایجاد و.داده است

سـامانه ملـی امـلاك و    «و»خـالی هـاي   مالیات بر خانه«لذا .مستقیم طراحی شدههاي  مالیات

.دو روي یک سکه هستندکه در این مقاله به بررسی آنها پرداخته شده است»اسکان کشور

m.simaei.s@gmail.com:ایمیلکارشناس ارشد حقوق تجارت بین الملل، وکیل پایه یک دادگستري، .1
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مالیـات بـر   ، مالیات بر درآمد اجاره، مالیات بر دارایی، مالیات مستقیم:واژگان کلیدي

تکالیف ، اقامتگاه فرعی، تگاه اصلیاقام، سامانه ملی املاك و اسکان کشور، خالیهاي  خانه

سامانه معاملات املاك، مالیاتی

مقدمه

و در قالـب یـک طـرح دو فـوریتی کـه بـا        1399آذرمـاه   5در ، مجلس شوراي اسلامی

هـاي   اصـلاح مـوادي از قـانون مالیـات    «قانون ، فراوانی روبرو بودهاي  و مخالفتها  موافقت

هـاي   مکـرر قـانون مالیـات    54اولاً متن ماده ، آنرا به تصویب رساند که به موجب »مستقیم

مستقیم به طور کامل تغییر کرده و متن جدید جایگزین آن گردیـد و ثانیـاً یـک تبصـره بـه      

مکـرر   169مـاده   8مستقیم اضـافه شـد کـه عمـلاً تبصـره      هاي  مکرر قانون مالیات 169ماده 

در بازار مسکن و جلـوگیري   مقابله با سوداگري، انگیزه نهایی این مصوبه.شودمی محسوب

این که اساساً ایده تصـویب چنـین قـانونی بـا توجـه بـه       .عنوان شده است، از احتکار مسکن

امکانات اجرایی دولت در ایران درست بوده یا نه و نیز این که آیا این طـرح پـس از اجـراء    

و تحلیـل  آمـار  ، نیـاز بـه توجـه سـایر علـوم از جملـه اقتصـاد       ، شـود می به اهداف خود نایل

پـردازیم و درصـدد   می ما در اینجا صرفا به مکانیزم حقوقی این قانون.اقتصادي حقوق دارد

آن هستیم تا روشن سازیم کـه مخـاطبین ایـن قـانون یعنـی مـالکین و متصـرفین واحـدهاي         

شوند و از چه حقوقی بهـره منـد   می چه تکالیفی را به موجب این قانون عهده دار، مسکونی

.خواهند شد

گیرد اما مالیـات  می قرار»مالیات بر درآمد املاك«مکرر در ذیل فصل  54رچند ماده ه

1»مالیـات بـر دارایـی   «از نـوع  ، از نظـر منطـق حـاکم بـر حقـوق مالیـاتی      ، خـالی هاي  بر خانه

مستقیم کـه بـه مالیـات بـر     هاي  گردد و بهتر بود در ذیل باب دوم قانون مالیاتمی محسوب

انتشار یافته در سـایت موسسـه حقـوقی دادبانـان دانـا بـه        –رضایی یزدي، کیانوش  -ها در ایران  نظام حقوقی مالیات .1
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این نکته از این جهت حایز اهمیت است کـه دقـت نظـر    .1گرفتمی ارقر، پردازدمی دارایی

.توان کشف کردمی سادهعلمی و اجرایی قانون گذار را ولو از همین ظواهر

مکرر قانون  54در بخش اول با اتکاء به متن ماده .شودمی این مقاله از دو بخش تشکیل

ایـن کـه بـر چـه     .شـود مـی  پرداختـه »خالیهاي  مالیات بر خانه«مستقیم به مسئله هاي  مالیات

نـرخ مالیـاتی ایـن نـوع از     .محسـوب کـرد  »خانه خـالی «اساسی باید یک واحد مسکونی را 

قـانون گـذار یـک    ، به عـلاوه .مالیات و نحوه محاسبه آن از جمله مباحث بخش اول هستند

صـره بـه نـوعی    ایـن تب .مستقیم نیز افـزوده اسـت  هاي  مکرر قانون مالیات 169تبصره به ماده 

بـراي  ، مکرر بوده و سعی در آمـاده سـازي بسـتر اطلاعـاتی و اجرایـی لازم      54پشتیبان ماده 

و»سامانه ملی املاك و اسکان کشور«در بخش دوم به بررسی .مکرر است 54اجراي ماده 

.تکالیف مودیان در این خصوص پرداخته خواهد شد

مکرر قانون  54ماده (مسکونی خالی هاي  مالیات بر خانه –بخش اول 

)مستقیمهاي  مالیات

:مکرر عبارتند از 54شرایط تحقق مالیات بر اساس متن ماده  -1

مسکونی سراسر نقـاط  هاي  خالی بر این فرض بنا شده است که خانههاي  مالیات بر خانه

غیـر  هـاي   جزئـی از دارایـی  ، که بدون بهـره بـردار باشـند   ، اعم از شهري و روستایی، کشور

نسبتاً سنگینی قرار خواهنـد  هاي  و مشمول پرداخت مالیات، ضروري اشخاص محسوب شده

.ذکـر شـده اسـت   .م.م.مکرر ق 54شروط متعددي در ماده ، براي تحقق این مالیات.گرفت

:این شروط عبارتند از

پس مسلّما .هستند»املاك مسکونی«، موضوع این قانون.مسکونی بودن ملک 1-1

مشمول ایـن قـانون نخواهنـد    ، باشند»بدون بهره برداري«ي غیرمسکونی که املاك با کاربر

کاربردي ترین نوع ایـن تقسـیم بنـدي هـا، تقسـیم بنـدي بـر        .بسیار متنوع و مختلفی داردهاي  مالیات، تقسیم بندي -1

هـاي   اول قـانون مالیـات  .یاتی جامع وجـود دارد در حال حاضر در نظام حقوقی ایران، دو قانون مال.قوانین مالیاتی است

دوم قانون مالیات بر ارزش افـزوده کـه بـه    .پردازد که به مالیات بر دارایی و مالیات بر درآمد می 1366مستقیم مصوب 

.مالیات بر مصرف و عوارض دولتی اختصاص دارد
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به طور عموم به استناد اسـناد رسـمی صـادره    ، تشخیص مسکونی بودن یا نبودن املاك.بود

نوع کاربري شان به طور دقیق ، چرا که در اسناد رسمی املاك.پذیردمی براي آنها صورت

شـود کـه   مـی  منـدرج در ایـن قـانون فهمیـده    ولـی از مجمـوع احکـام    .مشخص شده اسـت 

انجام »سامانه ملی املاك و اسکان کشور«تشخیص مسکونی بودن املاك نیز باید به استناد 

.بپذیرد

در شـهرهاي زیـر   .وقوع ملک در شهر بالاي یکصد هـزار نفـر جمعیـت    2-1

.شـد  مسـکونی خـالی اجـرا نخواهـد    هـاي   اساساً مالیـات بـر خانـه   ، یکصد هزار نفر جمعیت

مسـکونی موجـود   هـاي   تعداد واحد«بالاي یک صد هزار نفر جمعیت که هاي  همچنین شهر

برسـد نیـز از شـمول ایـن     »برابر تعداد خانوارهاي ساکن درآن شهر 25/1در آنها به ضریب 

نیاز مبرم بـه  ، چرا که فرض بر این است که در چنین شهرهایی.قانون خارج خواهند گردید

.ود نداشته و نیازي به دخالت دولت در این زمینه وجود نداردمسکونی وجهاي  واحد

در شهرهاي زیر یکصد هزار نفر جمعیت هم ، که مالکین املاك، البته باید توجه داشت

موظف به اظهار املاك تحت تملـک خـود هسـتند و عـدم اظهـار و ثبـت ایـن امـلاك در         

 54به موجب ذیل مـاده  .خواهد شدبا جرایمی مواجه ، »سامانه ملی املاك و اسکان کشور«

به استناد مرکزآمار ، تشخیص این که شهري بالاي یکصدهزار نفر جمعیت دارد یا نه، مکرر

.ایران خواهد بود

خالی بودن واحد مسکونی باید در سامانه ملی املاك و اسکان کشور  3-1

بـه اسـتناد   »سامانه ملـی امـلاك و اسـکان کشـور    «اندازي  راه ایجاد و.منعکس شده باشد

بر این .بر عهده وزارت راه و شهرسازي گذاشته شده است.م.م.مکرر ق 169ماده  7تبصره 

طراحی شود کـه در هـر زمـان امکـان شناسـایی بـر خـط        اي  این سامانه باید به گونه«اساس 

خدماتی و اداري و پیگیري نقل و ، تجاري، مالکان و ساکنان یا کاربران واحدهاي مسکونی

وکالتی و غیره را در کلیه نقـاط کشـور   ، عادي، املاك ومستغلات به صورت رسمی انتقال

مکـرر در   169شش ماه از تـاریخ تصـویب مـاده    ، این سامانهاندازي  راه مهلت.»فراهم سازد

لذا از آنجایی .نشده استاندازي  راه این سامانه هنوز، بوده است که بنا به دلایلی 1394سال 
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رأساً اجازه تشخیص خالی بودن املاك را ندارد و براي تشـخیص  ، یاتیکه سازمان امور مال

عمـلاً  ، تـوان نتیجـه گرفـت   ، مـی باید به اطلاعات مندرج در این سامانه استناد کنـد ، این امر

.امکان اجراي این قانون در حال حاضر منتفی است

ایـن   .روز خـالی باشـد   120در مجموع بـیش از »سال مالیاتی«در هر 4-1

:از سه موضوع تشکیل یافته، تعبیر کرد»معیار زمانی«توان از آن با می که،شرط

سـازمان  ، »مالیات بر درآمـد «این توضیح لازم است که در ، »سال مالیاتی«در مورد اولاً 

زمانی یک سـاله معیـار محاسـبه و اخـذ     هاي  درآمد اشخاص را در بازه، امور مالیاتی کشور

در برخی از موارد به خود اشخاص واگـذار  »سال مالیاتی«مبدأ  انتخاب.دهدمی مالیات قرار

شان را منطبق با )سال مالیاتی(توانند مبدأ سال مالیِ می مثل اشخاص حقوقی که.شده است

سال مالیِ اشـخاص حقـوقی نیـز منطبـق بـا      ، هر چند به طور معمول.شرایط خود تعیین کنند

در اختیـار اشـخاص نبـوده و    ، ن مبدأ سـال مـالی  تعیی، در برخی موارد نیز.سال شمسی است

مثـل  .کند که سال مالیِ مودیان بایـد منطبـق بـا سـال شمسـی قـرار گیـرد       می قانون مشخص

.باید منطبق با سـال شمسـی باشـد   ، اشخاص حقیقی که سال مالی ایشان در مالیات بر درآمد

چـرا کـه نحـوه    .مسی باشـد رسد که تعیین سال مالی منطبق با سال شمی به نظر، در این ماده

و این نوع ، بر اساس مالیات بر درآمد اجاره املاك است، خالیهاي  محاسبه مالیات بر خانه

.گرددمی محاسبه، از مالیات بر اساس سال مالی شمسی

از.1روز فاقد ساکن یا کابر باشند 120بیش از »درمجموع«مسکونی باید هاي  خانهثانیاً

روز  120، شـودکه لازم نیسـت واحـد مسـکونی    مـی  این گونه فهمیـده »در مجموع«عبارت 

روز خـالی   120، روي هم رفته»یک سال مالی«بلکه اگر در .پشت سر هم خالی مانده باشد

.مشمول این قانون خواهد بود، باشند

را معیـار  »روز«120، ایـن کـه قـانون گـذار    .روز اسـت  120توجه بـه خـود شـرط    ثالثاً 

بر اثبـات ایـن امـر باشـد     اي  تواند قرینهمی خود، ماه را 4ودن قرار داده و نه تشخیص خالی ب

مستقیمهاي  مکرر قانون مالیات 54ماده  -1
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»یـک سـال مـالی   «در مجموع ، تعداد روزها، باشدمی که آنچه معیارِ زمانیِ خالی بودن خانه

دوازده مـاه و  ، براي واحدهاي مسکونی نوساز، البته این شرط زمانی.است و نه تعداد ماه ها

انبوه سازي پس از هجده ماه از زمان صدور گواهی اتمام عملیات سـاختمانی  هاي  در پروژه

همچنین در صورتی که ملک مزبـور بـه صـورت    .1خواهد بودشهرداري 100موضوع ماده 

روزه مـذکور بـراي مالـک جدیـد نیـز محاسـبه        120مهلـت  ، رسمی به دیگري منتقل شـود 

پـس اگـر انتقـال    .اسـت »رت رسـمی صـو «قیـد  ، نکته حایز اهمیت در این مورد.خواهد شد

.روزه براي مالک جدید تمدید نخواهد شد 120مهلت ، مالکیت به طریق غیر رسمی باشد

این شرط بر این مبنا قـرار داده   .ساکن یا کاربر نداشته باشد، خانه مسکونی 5-1

اده ولو این که حتمـا اسـتف  .باید مورد استفاده قرار بگیرند، مسکونیهاي  شده است که خانه

.توان به این نکتـه پـی بـرد   می از تفاوت لفظ بین ساکن و کاربر.2مسکونی هم نداشته باشند

کند می شود که از ملک استفاده مسکونیمی چه این که ساکن علی القاعده به کسی اطلاق

.شخصی است که استفاده غیر مسکونی نماید، ولی کاربر

هر سال از جانب سازمان امـور   تعیین و مطالبه مالیات تا پایان تیرماه 6-1

تشخیص و مطالبه این نـوع از  ، مکرر 54ماده  1به موجب تبصره  .مالیاتی صورت پذیرد

مودیـان در مهلـت یـا    ، در سایر مـوارد .مالیاتی کمی متفاوت استهاي  با دیگر پایه، مالیات

و)ت بـر دارایـی  در مالیا(مثل مالیات بر ارث .موظف به تقدیم اظهارنامه هستند، زمان مقرر

ایـن  ، ولـی در ایـن نـوع از مالیـات    ).در مالیات بر درآمـد (مالیات بر درآمد اجاري املاك 

سازمان امور مالیاتی است که رأساً مکلف به اعلام مالیات تعلق یافته بـه مـالکین واحـدهاي    

مکلفنـد مالیـات مربوطـه را در بـازه     ، و پس از آن است که اشخاص مشـمول .مذکور است

مستقیمهاي  مکرر قانون مالیات 54ماده  .1

البتـه  .مسکونی، استفاده غیر مسکونی هـم بتـوان نمـود   هاي  در نظام حقوقی ایران، این امکان وجود دارد که از خانه .2

پس در مواردي که منع قـانونی وجـود نـدارد، از یـک محـل      .شرط استفاده غیر مسکونی، عدم وجود منع قانونی است

.ان براي امري غیر از سکونت، مثل دفتر وکالت بهره بردتو مسکونی می
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توان از دیگـر شـرایط شـمول ایـن نـوع از      می رسدمی لذا به نظر.1ی یک ماهه بپردازندزمان

و مطالبـه خـارج از ایـن موعـد را     .در نظر گرفت»در موعد مقرر«مطالبه سازمان ، مالیات را

داراي مفهـوم اسـت و   ، چـرا کـه تعیـین مهلـت    .برشـمرد )غیر مجاز(باید مطالبه غیر قانونی 

سـازمان امـور مالیـاتی    «بر این اسـاس  .تواند حجت باشدمی سایر قراینمفهوم عدد با وجود 

مشـمول ایـن   هـاي   مالیات متعلَّق به مالکین واحد، کشور مکلف است تا پایان تیرماه هر سال

مبالغ مذکور را تا یـک مـاه پـس از اعـلام     اند  مکلف، اشخاص مشمول.ماده را اعلام نماید

)به صورت داوطلبانه(در صورتی که اشخاص طوعاً .2»نمایندسازمان امور مالیاتی پرداخت 

صـادر و همچـون سـایر    »بـرگ مطالبـه از اشـخاص   «، اقدام به پرداخت مالیات خـود نکننـد  

، در ادامـه همـین تبصـره   .شـود مـی  مالیات مربوطه مطالبه و اخـذ ، از طریق اجراییات، موارد

بـراي مودیـان    190یم موضوع ماده تعلق جرا، ضمانت اجراي عدم پرداخت به موقع مالیات

.در نظر گرفته شده است

، بـه موجـب فـراز سـوم ایـن مـاده      .ارسال اخطار لازم به مالک واحد مسـکونی 

، وزارت راه و شهر سازي موظف است با همکاري وزارت ارتباطـات و فنـاوري اطلاعـات   «

اخطـار لازم را  ]هجده ماهروز یا دوازده ماه یا  120[مذکور هاي  یک ماه قبل از اتمام مهلت

در مورد این کـه ارسـال ایـن    .»به مالک واحد مسکونی یا به کد پستی محل آن ارسال کند

بـه نظـر کمـی ابهـام     ، اخطار را هم باید جزو شرایط تحقق این مالیات در نظر گرفـت یـا نـه   

جـزو   رسـد کـه ایـن اخطـار را نبایـد     مـی  این گونه به نظـر ، از سیاق ماده.وجود داشته باشد

چه این که اخطار در فرازي غیر از فراز صدر ماده کـه  .شروط تحقق مالیات در نظر گرفت

توان این گونـه  می از طرف دیگر.ذکر شده است، به بیان شرایط تحقق مالیات پرداخته بود

نبایـد ایـن شـرط را نادیـده گرفـت و      ، استدلال کرد که براي حفظ حداکثر حقوق مودیـان 

.موثر دانست، ز در امکان مطالبه مالیات از جانب سازمان امور مالیاتیاعمال آن را نی

مستقیمهاي  مکرر قانون مالیات 54تبصره یک ماده  -1

مستقیمهاي  مکرر قانون مالیات 54تبصره یک ماده  -2
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مسکونی خالیهاي  نرخ محاسبه مالیات بر خانه -2

 بر مبناي مالیات بر درآمد آنها محاسـبه ، چون مالیات متعلق به واحدهاي مسکونی خالی

لـذا بایـد   ، درآمـدي ندارنـد  واقعـاً  ها  و این واحد)برابر مالیات متعلق 18یا  12یا  6(شود می

درآمد علی الـرأس از طریـق جـدول امـلاك     (براي آنها یک درآمد فرضی در نظر گرفت 

درآمـد مشـمول   «بایـد  ، در گام بعدي وقتی درآمد فرضی این املاك مشخص شـد ).مشابه

و پس از بدست ).53از طریق فرمول مندرج در ماده (این املاك را محاسبه کنیم »مالیات

از طریـق  (کنـیم  می مالیات متعلق به این املاك را محاسبه، »درآمد مشمول مالیات«آوردن

)براي اشخاص حقیقی 131براي اشخاص حقوقی یا ماده  105اعمال نرخ ماده 

، کنندمی این مراحل سه گانه را براي کسانی که با دقت بیشتري مباحث مالیاتی را دنبال

.داده ایمتوضیح ، به طور تفصیلی در سه بند

مسـکونی خـالی بایـد بـه ایـن      هـاي   مالکـان واحـد  .م.م.مکرر ق 54به موجب ماده 1-2

در سال دوم .معادل شش برابر مالیات متعلقه –در سال اول :مالیات پرداخت نمایند، ترتیب

معـادل هجـده برابـر مالیـات      –معادل دوازده برابر مالیات متعلقه و در سـال سـوم بـه بعـد      –

 29حتـی اشـخاص موضـوع مـاده     (بته در مواردي که اشخاص حقیقی یـا حقـوقی   ال.متعلقه

نسبت به کل واحـد  ، پنج خانه خالی باشند بیش ازداراي )1قانون برنامه پنجساله ششم توسعه

انـدازي سـامانه ثبـت     ـ دولت مکلف است طی سال اول اجراي قانون برنامه نسبت بـه راه برنامه ششم توسعه   29ماده-1

ها به مقامات، رؤسـا، مـدیران کلیـه دسـتگاههاي اجرائـی شـامل        قوق و مزایا اقدام کند و امکان تجمیع کلیه پرداختح

هـا و مؤسسـات و دانشـگاهها، شـرکتهاي دولتـی،       هـا، سـازمان   گانه جمهوري اسلامی ایران اعـم از وزارتخانـه   قواي سه

ي دولتـی، شـرکتهاي بیمـه دولتـی، مؤسسـات و نهادهـاي       مؤسسات انتفاعی وابسته به دولت، بانکها و مؤسسات اعتبـار 

، مؤسسـات عمـومی،   )نماینـد  در مواردي که آن بنیادها و نهادها از بودجه کـل کشـور اسـتفاده مـی    (عمومی غیردولتی 

بنیادها و نهادهاي انقلاب اسلامی، مجلس شوراي اسلامی، شوراي نگهبان قانون اساسی، بنیادهـا و مؤسسـاتی کـه زیـر     

شوند و همچنین دستگاهها و واحدهایی که شمول قانون بر آنها مستلزم ذکر یا تصریح نـام اسـت    فقیه اداره می نظر ولی

اعم از اینکه قانون خاص خود را داشته و یا از قـوانین و مقـررات عـام تبعیـت نماینـد نظیـر وزارت جهـاد کشـاورزي،         

پتروشیمی ایران، سازمان گسترش نوسـازي صـنایع   شرکت ملی نفت ایران، شرکت ملی گاز ایران، شرکت ملی صنایع 

ایران، بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران، سـازمان بنـادر و کشـتیرانی جمهـوري اسـلامی ایـران، سـازمان توسـعه و         

نوسازي معادن و صنایع معدنی ایران، سازمان صدا و سـیماي جمهـوري اسـلامی ایـران و شـرکتهاي تابعـه آنهـا، سـتاد         
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را»مالیـات متعلقـه  «اما مسئله اینجاست که این .1اعمال خواهد شد، دو برابر این ضرایب، ها

.مسکونی خالی واقعاً درآمدي نداشـته انـد  هاي  ا که این واحدباید چگونه محاسبه کرد؟ چر

به موجـب  .یک درآمد فرضی براي آنها بدست آورد»2علی الرأس«پس ابتدا باید از روش 

در مـورد  «که براي تعیین درآمد علی الرأس اجاره املاك وضع شده اسـت  .م.م.ق 54ماده 

.»اس جدول املاك مشابه تعیین خواهـد شـد  میزان اجاره بها بر اس، مکرر این قانون 54ماده 

مسـتقیم اسـت کـه بـه     هـاي   نوعی تاسیس قـانونی در حقـوق مالیـات   »جدول املاك مشابه«

ایـن  .هـر ملـک چقـدر اسـت    »ارزش اجـاري «، شودمی موجب آن به طور تقریبی مشخص

 ارسـال ، جداول هر سال از سوي سازمان امور مالیاتی تنظیم و به ادارات کل مالیـاتی کشـور  

.شودمی

درآمد ، »جدول املاك مشابه«و به وسیله .م.م.ق 54پس از این که به موجب ماده  2-2

حـالا بایـد بـا اسـتفاده از فرمـول      ، تعیین شد، مسکونی خالیهاي  واحد)و نه واقعی(فرضی 

فرق بین درآمد که بـه  .این املاك را مشخص کرد»درآمد مشمول مالیات«ق م م  53ماده 

»درآمد کـل «در این است که »درآمد مشمول مالیات«شود با می نیز گفته»رآمد کلد«آن

درآمدي است که در کل سال بدست آمده و هزینه هایی که شخص پرداختـه تـا بتوانـد بـه     


ههاي سازندگی و اشخاص حقوقی وابسته به آنها را فراهم نماید، به نحوي که میزان ناخالص پرداختی اجرائی و قرارگا

وزارت.به هر یک از افراد فوق مشخص شود و امکـان دسترسـی بـراي نهادهـاي نظـارتی و عمـوم مـردم فـراهم شـود         

اجراي این حکم درخصـوص  .هستنداطلاعات، نیروهاي مسلح و سازمان انرژي اتمی ایران از شمول این حکم مستثنی 

بنگاههاي اقتصادي متعلق به وزارت اطلاعات، وزارت دفاع و پشتیبانی نیروهـاي مسـلح تنهـا بـا مصـوبه شـوراي عـالی        

.امنیت ملی مجاز خواهد بود

مستقیمهاي  مکرر قانون مالیات 54ذیل ماده  .1

در حقوق مالیاتی، فرض بر این است که اشخاص رأساً به سازمان امور مالیاتی مراجعه نموده و درآمد خود را اظهار  .2

ولی در مواردي که اشخاص رأساً به سـازمان مراجعـه   .گویند»خود اظهاري«به این روش تعیین درآمد روش .کنند می

سازمان امور مالیاتی نیست، سازمان با اتکـاء بـه اطلاعـات مـالی     کنند یا مواردي که خود اظهاري ایشان مورد قبول  نمی

درآمد مشمول «به تعیین .کنند که از اشخاص در اختیار دارد، خودش، درآمد مشمول مالیات این اشخاص را تعیین می

.گویند»علی الرأس«اشخاص توسط سازمان امور مالیاتی، اصطلاحاً »مالیات
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قـانونی  هـاي   لـذا پـس از کسـر هزینـه    .از آن کسر نشده است، دست یابد، آن میزان درآمد

را به رسـمیت شـناخته و سـازمان امـور مالیـاتی موظـف       ها  منظور هزینه هایی که قانون آن(

در مقـام  .رسـیم مـی  »درآمـد مشـمول مالیـات   «به )را از مودي قبول نمایدها  است این هزینه

 شـبیه درآمـد بـه سـود خـالص     ، »درآمـد مشـمول مالیـات   «بـه  »درآمـد کـل  «نسبت ، مقایسه

.باشدمی

حـالا بایـد بـا    ، امـلاك بدسـت آمـد   ایـن  »درآمد مشـمول مالیـات  «پس از این که  3-2

بـراي  (131و)بـراي اشـخاص حقـوقی   (105مالیـاتی منـدرج در مـواد    هـاي   استفاده از نرخ

توضیح این که قانون گذار بـراي مالیـات   .را بدست بیاوریممالیات متعلقه )اشخاص حقیقی

مول درآمد مش ـ«لذا اگر .دو نرخ متفاوت وضع نموده، بر درآمد اشخاص حقیقی و حقوقی

مالیـات متعلقـه بـه ایـن     ، ریـال باشـد   xیک شخص حقیقی و یک شخص حقـوقی  »مالیات

.اشخاص یکسان نخواهد بود

، خـالی هـاي   براي اعمال مالیـات خانـه  ، زمانی که این مالیات متعلقه به دست آمد:نتیجه

در برخـی مـوارد کـه شـخص داراي     .نمـاییم می 18یا  12یا  6حسب مورد آن را ضرب در 

برابـر   36یـا   24یا  12ضرب در ، واحد مسکونی خالی باشد نیز آن را حسب مورد 5از بیش 

.خواهیم کرد

مبناي محاسبه به ازاي هر ماه است -3

به عنوان خانه مسکونی ، با لحاظ شرایط بالا، چنانچه یک واحد مسکونی، بر این اساس

مشمول مالیات مربوطه است ، که خالی باشد یک ماهیحالا به ازاي هر ، خالی تلقی گردید

هـاي   مسئله این جاست که چنانچه براي مثال یک واحد مسکونی تنها ده روز پس از مهلت.

بـه  .مالیاتش چگونه باید محاسبه شود، خالی ماند)هجده ماه، دوازده ماه، روز 120(مذکور 

 53ماده  7و 6و  5هاي  تبصره(شود می همان طور که در موارد مشابه هم دیده، رسدمی نظر

مالیـات را محاسـبه   )روز 10در اینجـا  (مربوطـه  »به نسبت زمـان «در این موارد باید .)م.م.ق

باید مالیات متعلقه براي یک ماه را محاسـبه کنـیم و سـپس    ، براي نمونه در همین مثال.کنیم
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یـا   12یـا   6مالیات متعلقه به نسبت ده روز را تعیین و آن مالیات به دست آمده را ضـرب در  

.نماییم 18

 53مـاده   11تبصـره  هـاي   خالی بدون لحاظ معافیتهاي  مالیات خانه -4

شودمی محاسبه

معافیـت مالیـاتی   ، به دارندگان واحـدهاي مسـکونی   53ماده  11در تبصره ، قانون گذار 

 مکـرر  54آنچـه مـراد قـانون گـذار در مـاده      .اعطـاء نمـوده  ، ناشی از درآمد اجاره امـلاك 

منـدرج در  هـاي   تواننـد از معافیـت  می این است که اشخاصی که در حالت معمولیباشد می

دیگـر  ، خـالی شـوند  هاي  چنانچه مشمول مالیات بر خانه، بهره مند بشوند 53ماده  11تبصره 

به طور مثال فرض کنید شخصی داراي یـک  .قادر نخواهند بود به این معافیت استناد نمایند

ن است که این واحد آپارتمان را به اجـاره واگـذار کـرده و از    در تهرا 120واحد آپارتمان 

ایـن شـخص از پرداخـت     53مـاده   11به اسـتناد تبصـره   .نمایدمی این محل درآمدي کسب

ولی چنانچه همین واحد مسـکونی  .1مالیات بر درآمد اجاره به طور کامل معاف خواهد بود

مشـمول  ، عنوان خانه خالی شـناخته شـود  به ، »سامانه ملی املاك و اسکان کشور«به استناد 

پـس نفـع مـالکین در    .خالی خواهد شد و باید مالیات مربوطه را بپردازدهاي  مالیات بر خانه

چرا کـه  .به اجاره واگذار نمایند، این قبیل املاك خود را ولو با مبلغی اندك، این است که

در حالی که اگر .معاف هستنداین املاك به طور کامل از پرداخت مالیات اي  درآمد اجاره

، باید حـداقل شـش برابـر مالیـات متعلقـه     ، به عنوان خانه خالی شناخته شود، همین آپارتمان

2.پرداخت نماید

درآمد هر شخص ناشی از اجاره واحد یـا واحـدهاي مسـکونی در تهـران تـا مجمـوع       «.:م.م.ق 53تبصره یازده ماده  .1

یکصد و پنجاه متر مربع و در سایر نقاط تا مجموع دویست متر مربع زیر بناي مفید از مالیات بر درآمـد ناشـی از اجـاره    

»باشد املاك معاف می

ایـن گونـه   .مسـتقیم نیـز اسـتفاده نماینـد    هـاي   قانون مالیات 53ماده 1توانند از ظرفیت تبصره  قبیل مالکین میاي  البته .2

.شوند مدیریت مالیاتی را اجتناب مالیاتی گویند که در مقابل فرار مالیاتی دسته بندي می
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اضافه شدن یک استعلام جدید به سایر مواردي که براي انتقال اسناد  -5

قطعی نیاز بود

از لازم الاجـرا شـدن ایـن    پس «.م.م.مکرر ق 54به موجب فراز آخر تبصره یک ماده 

، دفاتر اسناد رسمی موظفند پس از دریافت گواهی پرداخت مالیات موضوع این مـاده ، ماده

نیـاز  ، رسد که براي ایجاد تکلیفی به ایـن مهمـی  می به نظر.»سند انتقال قطعی را ثبت نمایند

الان مشـخص  چـه اینکـه   .پرداخـت مـی  بود تا قانون گذار با جزییات و دقت بیشتري بـه آن 

نیست مرجع استعلام این گواهی دقیقاً کجاست؟ یا اینکـه آیـا ایـن اسـتعلام در مـورد همـه       

املاك مسکونی باید صورت پذیرد یا فقط املاکی که نـام آنهـا در سـامانه ملـی امـلاك و      

و مهم تر از همه این کـه ضـمانت اجـراي    .اسکان کشور به عنوان خانه خالی به ثبت رسیده

.ین تکلیف از جانب دفاتر اسناد رسمی چه چیزي خواهد بودعدم انجام ا

سامانه معاملات املاك -6

وزارت راه و شهر سازي مکلـف اسـت ظـرف    .م.م.مکرر ق 54ماده  3بر اساس تبصره 

را»سـامانه معـاملات امـلاك    1)99دیمـاه   23(سه ماه از تاریخ لازم الاجراء شدن این قانون 

طراحـی شـود کـه قابلیـت ارزش گـذاري      اي  املاك باید بـه گونـه  سامانه .نمایداندازي  راه

یـا  .م.م.ق 54منظور ارزش اجاري موضـوع مـاده   [مذکور هاي  مسکونی به قیمتهاي  واحد

امکـان  .]م.م.ق 64موضـوع مـاده   ارزش معـاملاتی هـاي   همان جدول املاك مشابه و قیمت

و ثبـت تحقـق یـا عـدم     نثبت درخواست متقاضی خرید یا اجاره املاك عرضـه شـده در آ  

اما سوال این جاست که اساساً این سامانه چه ارتباطی به بحـث  .»تحقق معامله را داشته باشد

خالی دارد؟ فرض کنید شخصی مدعی باشد که دلیل خالی ماندن واحد هاي  مالیات بر خانه

بـه عبـارت دیگـر ایـن     .عدم فروش یـا اجـاره رفـتن آنهـا اسـت     ، یا واحدهاي مسکونی وي

چون در خـود قـانون زمـان و موعـد مشخصـی      .در روزنامه رسمی کشور منتشر گردیده 1399دیماه  7این قانون در  .1

قانون مدنی را در مورد زمان لازم الاجرا شدن ایـن قـانون    2بایست ماده  ن در نظر گرفته نشده، میبراي اجرایی شدن آ

بر این اسـاس  .روز پس از انتشار آن در روزنامه رسمی را زمان لازم الاجرا شدن آن در نظر گرفت 15معیار قرار داد و 

.باشد زمان لازم الاجرا شدن این قانون می 1399دیماه  23
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ولی بـه دلیـل نبـود    ، من قصد فروش یا اجاره املاك مسکونی را داشتم:شخص اظهار دارد

، امري خارج از اختیار مـن بـوده  ، و چون این مسئله.این امکان براي من فراهم نشد، مشتري

امـري کـه واقعـا محتمـل     .سازمان امور مالیاتی حق مطالبه مالیات از مـن را نخواهـد داشـت   

گـاهی  ، شدید بازار مسکن در ایـران کـه در دوران رکـود   هاي  سانبه خصوص در نو.است

بـراي سـد   ، قانون گذار.زمان لازم است تا یک واحد مسکونی به فروش یا اجاره رودها  ماه

هـرکس کـه   ، بدین صورت که اعـلام داشـته  .راه حلی را در نظر گرفته است، باب این نزاع

»سـامانه معـاملات امـلاك   «باید از طریق ،قصد فروش یا اجاره واحد مسکونی خود را دارد

عـذر عـدم فـروش یـا عـدم اجـاره امـلاك وي        ، در غیر این صورت.این کار را انجام دهد

، بـه عـلاوه  .گـردد مـی  خالیهاي  مشمول مالیات بر خانه، پذیرفته نخواهد شد و این شخص

»ت امـلاك سامانه معـاملا «چنانچه شخصی فروش یا اجاره واحد مسکونی خود را از طریق 

قیمـت  [مـذکور  هاي  بیش از دو بار از اجاره یا فروش ملک خود به قیمت«اما ، صورت دهد

واحـد مـذکور از زمـانی کـه بـه اسـتناد       ، خود داري کنـد ]املاك مشابه یا ارزش معاملاتی

حسـب مـورد   ، سامانه ملی املاك و اسکان کشور به عنوان خانه خالی شناسایی شـده اسـت  

فرض اخیـر بـراي جلـوگیري از دور    .1قرار خواهد گرفت»ع این مادهمشمول مالیات موضو

سـامانه  «به طوري کـه ایـن امکـان فـراهم نباشـد کـه اشـخاص از معافیـت         .زدن قانون است

خـود داري  ، استفاده کنند ولی عملاً از فروش یا اجـاره خانـه خـالی شـان    »معاملات املاك

.نمایند

باشـد  »سامانه معاملات املاك«الی باید از طریق این مکانیزم که فروش یا اجاره خانه خ

ایـن کـه قیمـت فـروش یـا اجـاره در       ، منتهـی .رسدمی در نگاه اول بسیار هوشمندانه به نظر

(م.م.ق54باید یا بر اساس مـاده ، سامانه معاملات املاك جـدول امـلاك مشـابه در اجـاره     .

(م.م.ق 64باشد یا ماده )املاك :دو ایراد اساسی دارد)در فروشارزش معاملاتی املاك .

مستقیمهاي  مکرر قانون مالیات 54ماده  3بصره ت .1
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تعیـین دسـتوري قیمـت    «عملاً بـه معنـی ایجـاد مکـانیزم     ، سامانه معاملات املاك :اولاً 

 تعیـین )سـازمان امـور مالیـاتی   (توسط دولـت  .م.م.ق 64و  54چرا که جدول ماده .است»ها

یین دستوري با تعکههاي  و تاریخ اقتصادي ایران مملو است از فجایع.شود و نه اشخاصمی

1.رقم زده اندها  قیمت

رد ، امـلاك »اجاري«هاي  شاید با مسامحه و اغماض بتوان از تعیین دستوري قیمت:ثانیاً

،)ارزش معـاملاتی (اما به راستی تعیین قیمت فروش بر اساس قیمت معـاملاتی امـلاك   ، شد

تی امـلاك  توضـیح ایـن کـه ارزش معـاملا    .چگونه توجیه پذیر و اساساً قابـل تصـور اسـت   

بایـد بـراي فـروش    .م.م.مکـرر ق  54مـاده   3که بـر اسـاس تبصـره    .م.م.ق 64موضوع ماده 

قیمتی است که نه بر اساس ارزش ، به کار گرفته شود»سامانه معاملات«املاك مسکونی در 

مـثلا پـنج یـا ده    (بلکه بر اساس درصد بسـیار نـاچیزي از ارزش واقعـی آنهـا     ، واقعی املاك

گردد و تنها هدف تعیین آن ایجاد یک معیار بـراي مطالبـه برخـی حقـوق     یم تعیین)درصد

ارزش ، بــراي مثــال ملکــی کــه ارزش واقعــی آن یــک میلیــارد تومــان اســت.دولتــی اســت

براسـتی چـرا اشـخاص بایـد     .معاملاتی آن حدود بیست میلیون تومان بـرآورد خواهـد شـد   

بـراي فـروش عرضـه نماینـد؟ و      املاك خود را به چنین قیمـت هـایی در سـامانه معـاملات    

ملـک شـان مشـمول    ، چنانچه از دو بار از فروش املاك خود با این قیمـت اجتنـاب نماینـد   

 64رسد که قانون گـذار در اسـتفاده از مـاده    می خالی گردد؟ لذا به نظرهاي  مالیات بر خانه

بــراي ارزش گــذاري قیمــت املاکــی کــه بــراي فــروش در ســامانه معــاملات ثبــت .م.م.ق

.دچار اشتباه گردیده است، شوندمی

معافیت املاك موقوفه -8

شخصـی  ، به موجـب عقـد وقـف   .یکی از عقود معین در قانون مدنی ایران است,وقف 

یـا  )مثلا دانشجویان دانشگاه تهران(براي عده مشخص )در اینجا املاك مسکونی(مالش را 

ت خود خارج نموده و در مالکیـت  از ملکی)مثلا تهیه دارو براي بیماران خاص(هدف معین 

.معروف شده است»ارز جهانگیري«نزدیک ترین و شاید فاجعه بارترین آنها شاید چیزي است که در جامعه ما به  .1
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محـل مصـرف منـافع وقـف را     ، در عقد وقف مرسوم است که واقف.دهدمی قرار، موقوفه

ولی واقف تعیـین کـرده   ، در مواردي که مال موقوفه منزل مسکونی باشد.نمایدمی مشخص

لا مـث (نه براي اجاره دادن بلکه براي مثال جهت اسکان اشـخاص معـین   ها  باشدکه این واحد

عمـلاً امکـان اجـاره دادن آنهـا از جانـب متـولی       ، در نظر گرفته شده است)جوانهاي  زوج

، در این موارد و به شـرط اسـتعلام از سـازمان اوقـاف و امـور خیریـه      .وجود نخواهد داشت

.خالی از آنها وجود نخواهد داشتهاي  امکان اخذ مالیات خانه

1سامانه ملی املاك و اسکان کشور –بخش دوم 

.)م.م.مکرر ق 169ماده  8تبصره (

یـک پایگـاه اطلاعـاتی جـامع اسـت کـه امکـان        »سامانه ملی املاك و اسـکان کشـور  «

را»2املاك تحت تملک و محل اقامت یا بهره برداري اشخاص حقیقی و حقوقی«شناسایی 

هـر  «کنـد کـه   مـی  به عبارت ساده تر این سـامانه مشـخص  .سازدمی در سراسر کشور فراهم

مسـلّماً ایجـاد و بهـره    .در مالکیت یا بهره برداري چه کسـی اسـت  ، در سراسر کشور»ملکی

مهـم تـرین فایـده آن ایجـاد     .براي همه افراد بسـیار مفیـد اسـت   ، برداري از چنین سامانه اي

 فـراوان هـاي   امري که نبود آن سبب سـوء اسـتفاده  .در بخش املاك کشور است»شفافیت«

چگونه میسر اسـت؟  ، یعنی ایجاد سامانه مذکور، سیدن به چنین هدفیر، اما براستی.شودمی

در.مانع رسیدن به چنین هدفی است، طراحان این قانون مدعی هستند که نبود قانون مناسب

مکرر نیز دقیقـا بـا همـین موضـوع و در سـال       169ماده  7تبصره ، حالی که اولاً پیش از این

این مقرره )مکرر 169زمان تصویب ماده (1394سال یعنی از .به تصویب رسیده بود 1394

ه ابتدایی تبصرهاي  در بند.یکی از نکات قابل تامل در این قانون این است که، نام این سامانه به دو شکل آورده شده.1

املاك واسکان کشور نام برده شده است و در بندهاي دیگـر، از جملـه در بنـد یـازده از سـامانه      »ملی«هشت از سامانه 

و گفته شود که در نهایت مراد و منظور قـانون  .شاید تفاوت مهم به نظر نرسد.املاك و اسکان کشور استفاده گردیده

برد،  انونی که حتی نام تاسیس حقوقی خود را نیز با دقت به کار نمیاما نکته در این جاست که ق.شود گذار فهمیده می

تواند مدعی دقت در مسایل پیچیده دیگر باشد؟ چگونه می

8تبصره  1بند  .2
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طـرح  ، مکرر نیـز  169ماده  7ثانیاً حتی پیش از تبصره .در نظام حقوقی ما وجود داشته است

و اجرا بود اندازي  راه در سازمان ثبت احوال و اسناد کشور در حال»کاداستر«دیگري با نام 

پایگـاه اطلاعـاتی جـامع در خصـوص     دست یابی به یک ، که مهم ترین هدف آن طرح نیز

هنـوز هـم اثـري از آن    ، زیـاد هـاي   طرحی که علیرغم زحمات و هزینه.املاك کشور است

رسد که رسیدن می پس به نظر.آن هم وجود ندارداندازي  راه نیست و حتی چشم اندازي از

اراده«بـه  ، بیشـتر از قـانون  ، به یک پایگاه اطلاعاتی جـامع و مـانع در مـورد امـلاك کشـور     

بـه نظـام   .م.م.مکرر ق169ماده  8به هر روي در حال حاضر تبصره .نیازمند است»حاکمیتی

انـدازي   راه حقوقی ایران وارد شده و هدف آن به جمع آوري اطلاعات لازم و کافی بـراي 

سـعی شـده اسـت تـا     ، بندي 11در این تبصره ي .است»سامانه ملی املاك و اسکان کشور«

ز خود مودیان جمع آوري شود و براي این امر ضمانت اجراها یا تشـویق  اطلاعات مربوطه ا

ذکر ایـن نکتـه نیـز    ، پیش از ورود به تحلیل حقوقی این تبصره.هایی هم در نظر گرفته شده

ایـن گونـه اسـت کـه     »اطلاعـاتی هاي  پایگاه«حایز اهمیت است که ذات و ماهیت این قبیل 

در غیـر ایـن   .بهـره بـرد  هـا   اشد تا بتوان از این پایگاهباید صد در صد کامل بها  اطلاعات آن

و انـدازي   راه امکـان ، نـاقص باشـد  هـا   حتی اگر یک درصد اطلاعـات ایـن پایگـاه   ، صورت

مسـئولین سـازمان ثبـت    ، چه اینکه در طـرح کاداسـتر  .استفاده از آنها وجود نخواهد داشت

جمـع آوري  ، امـلاك کشـور   که اطلاعات مربوط به بیش از هشـتاد درصـد  اند  اعلام داشته

هنـوز تکمیـل نشـده    ، عمومی و دولتـی هاي  و فقط اطلاعات املاك تحت کنترل نهاد.شده

طـرح وجـود   انـدازي   راه امکـان ، و به دلیل همان مقدار اطلاعات انـدك بـاقی مانـده   .است

بـه همـین   .نیـز همـین ملاحظـه وجـود دارد    »سامانه ملی املاك و اسکان کشـور «در.ندارد

حتی املاك تحت کنترل اشخاص موضوع مـاده  ، است که قانون گذار تکلیف کردهخاطر 

قانون برنامه ششم توسعه که همگی از اشخاص حقوقی عمـومی دولتـی هسـتند و حتـی      29

بــا رعایــت دســتورالعمل (نیــز  1»مســکونی داراي جهــات امنیتــیهــاي  واحــد«، فراتــر از آن
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احکـام مختلـف ایـن    ، در ادامـه .قـرار دهنـد  باید اطلاعات شان را اختیار سامانه )مخصوص

.نماییممی تبصره را به صورت موضوعی بررسی

وزارت راه و ، سامانه ملی امـلاك و اسـکان کشـور   اندازي  راه متولی -1

شهرسازي است

 متـولی ، نیـز آمـده بـود   .م.م.مکـرر ق  169مـاده   7همان طور که پیش از این در تبصره  

وزیـر راه و شهرسـازي   «وزارت راه و شهرسازي است به همـین دلیـل   این سامانه اندازي  راه

موظف است در سال اول اجراي این تبصره هر دو مـاه یـک بـار گـزارش اجـراي آن را بـه       

در ضمن مجلس شورا براي ایـن کـه   .1»اقتصادي و عمران مجلس ارائه نمایدهاي  کمیسیون

به موقع این سـامانه  اندازي  راه براي عدم، اراده جدي خود را در اجراي این قانون نشان دهد

معاون یا مـدیران  «ضمانت اجراي کیفري در نظر گرفته و اعلام داشته ، از جانب وزارت راه

هـاي   سازمان امـور مالیـاتی و دیگـر کارکنـان دسـتگاه     ، مربوطه در وزارت راه و شهرسازي

بـه انفصـال   ، ف نماینـد اسـتنکا ]مکـرر  169مـاده   8تبصره [اجرایی که از اجراي این تبصره 

سـواي از اینکـه آیـا    »شـوند مـی  موقت درجه شش موضوع قانون مجازات اسلامی محکـوم 

، شـود یـا نـه   مـی  دولتیهاي  سبب ارتقاء کیفیت خدمت رسانی در دستگاه، مجازات کیفري

سوال اساسی اینجاست که چرا شخص وزیر راه و شهرسازي و رییس سازمان امور مالیـاتی  

ازات نبوده و این مجازات براي رده معاونان و پایین تر از آنها وضع گردیده مشمول این مج

دسترسی سازمان امور مالیاتی و سـایر  ، وزیر راه و شهرسازي مکلف است، است؟ به هرحال

.2را به سامانه ملی املاك و اسکان کشور فراهم سازدها  دستگاه

اظهـاري در  مسکونی تمام کشـور مکلـف بـه خـود     هاي  مالکان واحد -2

خصوص املاك تحت تملک خود هستند

قانون گذار به دلیل این که از ناتوانی دولت در جمـع آوري اطلاعـات امـلاك کشـور      

این بار دست به ابتکاري نو زده و مالکین املاك را مکلـف بـه ثبـت اطلاعـات     ، آگاه است
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.تعبیر کـرد »ظهاريخود ا«توان آن را نوعی می امري که.املاك خود در این سامانه نموده

از املاك واقع در شهرهاي بالاي ، خالیهاي  نکته حایز اهمیت اینکه هرچند مالیات بر خانه

، تکلیف بـه خـود اظهـاري در همـه نقـاط کشـور      ، شود امامی یکصد هزار نفر جمعیت اخذ

.حتی در شهرهاي زیر یکصدهزار نفر جمعیت و حتی در روستاهاي کشور نیـز وجـود دارد  

واحـدهاي  «از جمله این کـه  .این امر نیز ضمانت اجراهایی در نظر گرفته شده است و براي

در سامانه ...یکصد هزار نفر جمعیت و روستاهاي کشور که  زیرمسکونی واقع در شهرهاي 

.1»شـود مـی  خـالی تلقـی  هـاي   ملی املاك و اسکان کشور ثبت نشده باشند در حکـم خانـه  

معـادل بیسـت درصـد مالیـات سـال اول      «اي  جریمـه  مجازات این ترك فعـل نیـز پرداخـت   

اظهـار نشـده در   هـاي   اما ضـمانت اجـراي مربـوط بـه واحـد     .2»مکرر است 54موضوع ماده 

هـاي   واحـد «بـر ایـن اسـاس    .یکصد هزار نفر جمعیت بسیار سنگین تر است بالايشهرهاي 

ملـی امـلاك و   در سـامانه  ...مسکونی واقع در شهرهاي بالاي یکصد هزار نفر جمعیت کـه  

مکـرر محسـوب و    54در حکـم خانـه خـالی موضـوع مـاده      ، اسکان کشور ثبت نشده باشد

صرف اظهار نکـردن  ، شودمی لذا همان طور که مشاهده 3.»شوندمی مشمول مالیات مربوطه

.سبب قرار گرفتن تحت شمول این قانون را دارد، واحد مسکونی

امانه ملی املاك و اسکان کشور را پایگاه س، مکرر 169ماده  7تبصره ، شایان ذکر است

دانــد کـه داراي اطلاعــات کـاملی در خصــوص تمـام انــواع امـلاك اعــم از     مـی  اطلاعـاتی 

تنهـا مـالکین    8خدماتی و اداري است در حالی که در تبصـره  ، تجاري، مسکونیهاي  واحد

 واحدهاي مسکونی را ملزم به خود اظهاري در خصوص واحـد تحـت تملـک خـود نمـوده     

سامانه ملی امـلاك و  «مکرر هر دو  169و ماده  8و7یعنی هرچند موضوع تبصره هاي.است

.است8بسیار وسیع تر از تبصره  7است ولی دامنه شمول تبصره »اسکان
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توسط سرپرستان خانوار، تعیین محل اقامت خانوار -3

سرپرستان خانوار یکی دیگر از تکالیف ایجاد شده براي شهروندان این است که تمامی 

ملکی (اقامتگاه اصلی خانوار را از هر نوعی که باشد ، مکلف اند)تک نفرههاي  ولو خانوار(

ایـن تکلیـف چیـزي    .در سامانه املاك و اسکان کشور ثبت نماینـد )یا استیجاري یا رایگان

در مورد قبل مالکین موظـف  .غیر از تکلیف مالکین به ثبت املاك تحت تملک خود است

امـا در اینجـا قـانون    .املاك مسکونی تحت تملـک خـود را در سـامانه ثبـت نماینـد     ، دندبو

ایـن تکلیـف بـه نـوعی     .خـود را مشـخص کننـد   »محل اقامت«اشخاص را مکلف کرده که 

کنـد کـه هـر خـانواري از نظـر اسـکان در چـه        می و مشخص.تکلیف بند قبلا است، مکمل

یـک  »اقامتگـاه اصـلی  «تواند علاوه بر می خانواريهر ، بر این اساس.بردمی وضعیتی به سر

هـاي   توانـد یکـی از واحـد   مـی  هـر خـانوار  «به این نحو که .هم داشته باشد»اقامتگاه فرعی«

بـه عنـوان اقامتگـاه فرعـی     ، تحت تملک خود را در شهري غیر از شهر محل اقامتگاه اصـلی 

تملک یکی از اعضاي خـانواده   تحت، در صورتی که اقامتگاه اصلی خانوار«و»ثبت نماید

تحت تملـک خـود را   هاي  تواند حداکثر یک واحد دیگر از واحدمی خانوار مذکور، باشد

البتـه در مـوارد   .1»در همان شهر محل اقامتگاه اصلی بـه عنـوان اقامتگـاه فرعـی ثبـت نمایـد      

اقامتگـاه  یـک  »اقامتگـاه فرعـی  «و»اقامتگـاه اصـلی  «توانند عـلاوه بـر   می اشخاص، استثنایی

دانـش  ، طـلاب ، دانشـجویان «8تبصـره   3بـه موجـب بنـد    .سومی نیز در اختیار داشته باشـند 

خـاص در صـورت اقامـت در شـهري غیـر از      هـاي   شاغلان و مبتلایـان بـه بیمـاري   ، آموزان

تنها با ارائه اسناد مثبتِه از جملـه گـواهی پرداخـت حـق بیمـه      ، اقامتگاه اصلی و فرعی خانوار

را نیـز  »امکان ثبت یـک واحـد مسـکونی دیگـر    ، و گواهی اشتغال به تحصیلبراي شاغلان 

.خواهند داشت

بـه سـان یـک تکلیـف     ، از آنجایی که تکلیف قـانونی بـدون ضـمانت اجـراي حقـوقی      

لذا در این جا نیز قانون گذار بـراي عـدم ثبـت اطلاعـات     ، ماند تا تکلیف قانونیمی اخلاقی

تکثّر و تنوع ایـن  .جراهاي متعددي را در نظر گرفته استضمانت ا»اقامتگاه اصلی«راجع به 
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ایـن تردیـد را بـه    ، نمایـد می اجرایی متعددي را درگیر خودهاي  که دستگاهها  ضمانت اجرا

نظـارت مـوثر   ، تـوان بـه عملکـرد ایـن همـه دسـتگاه اجرایـی       می آورد که چگونهمی وجود

:عبارتند ازها  این ضمانت اجرا، داشت؟ به هر روي

اجرائـی  هـاي   دسـتگاه ، این ماده 1پس از پایان مهلت خوداظهاري موضوع تبصره «الف

خدمات ناشـی از  ، خدمات خود از قبیل افتتاح حساب بانکی و صدور دسته چکاند  مکلف

فـروش  ، تعـویض پـلاك خـودرو   ، و کمـک معیشـتی  اي  یارانه، حمایتیهاي  اعمال سیاست

، ینامـه راننـدگی  ھسال اسناد و مدارك ماننـد گـوا  ار، تلفن و گاز طبیعی، برق، انشعاب آب

، ثبـت نـام مـدارس در منطقـه محـل اقامـت      ، ابلاغیـه ، اخطاریـه ، مدارك خـودرو ، گذرنامه

استحقاق دریافت خوابگاه دانشجویی و امثال آن را صرفاً با اخذ کد ملـی و بـر اسـاس کـد     

در سـامانه امـلاك و   آنـان  اقامتگاه اصـلی پستی یا شرح نشانی یکتاي درج شده مربوط به 

1»اسکان کشور ارائه کنند

کلیـه ارائـه   ، حداکثر ظرف مدت شش ماه پـس از لازم الاجـراء شـدن ایـن تبصـره     «ب

گاز و تلفن مکلفند قبوض مصرفی ، برق، دهندگان خدمات عمومی از قبیل آب و فاضلاب

ی یـا  مطـابق بـا کدپسـت   ، کشـور بر اساس اطلاعات مندرج در سامانه املاك و اسکانرا

2»نشانی یکتا و به نام مالک یا بهره بردار صادر نمایند

در هـا   هایی کـه سـاکنان آن  )کنتور(وزارت نیرو مکلف است تعرفه برق شمارشگر«پ

را با بـالاترین پلکـان قیمتـی محاسـبه     اند  خوداظهاري نکرده، سامانه املاك و اسکان کشور

3»نماید

محل اقامت اشخاص حقیقـی را  اند  مکلف اجرائی و خدمت رسانهاي  کلیه دستگاه«ت

با روشی که توسط کارگروه تعامل پذیري دولت الکترونیکی مرکز ملی فضاي مجـازي بـا   

استفاده از پایگاه اطلاعات مکان اقامت اشخاص حقیقی سازمان ثبت احوال کشور و سامانه 

8تبصره  7بند  .1

8تبصره  7بند  .2

8تبصره  8بند  .3



...8مکرر و تبصره 54تحلیلی بر قانون اصلاح ماده 

مقالات

115

ات مشـابه از  اسـتعلام نماینـد و اخـذ هرگونـه اطلاع ـ    ، شودمی املاك و اسکان کشور تعیین

تبـادل  .شـود مـی  تخلف محسوب و متخلـف بـه مراجـع انتظـامی مربوطـه معرفـی      ، اشخاص

1»رایگان است، اجرائیهاي  اطلاعات موضوع این ماده بین دستگاه

بـه منظـور امکـان کنتـرل و مـدیریت اطلاعـات       ، گـردد می در پایان این بند خاطر نشان

کـار و رفـاه   ، وزارت کار تعـاون ، قرر گردیدهم 8تبصره  2به موجب بند »خانوار«مربوط به 

کــار و رفــاه ، وزیــر تعــاون«:کشوراســت»ســامانه خــانوار«انــدازي  راه اجتمــاعی مکلــف بــه

اجتماعی مکلف است آیین نامه اجرائی مربوط به تعیین و شناسایی خانوار اعم از مشـمولین  

ــاه       ــدت دو م ــرف م ــارجی را ظ ــاع خ ــه و اتب ــت یاران ــمولین دریاف ــس از لازم و غیرمش پ

کشور و امور خارجه تدوین نمایـد و بـه   هاي  مکاري وزارتخانهھبا ، الاجراءشدن این تبصره

کار و رفاه اجتماعی مکلـف اسـت اطلاعـات    ، وزارت تعاون.تصویب هیأت وزیران برساند

»کشور را در اختیار وزارت راه و شهر سازي قرار دهدهاي  مربوط به خانوار

اظهار شده توسط مالکین و بهره بردارانتطبیق اطلاعات  -4

در ، جالب در نظر گرفتـه شـده توسـط ایـن قـانون ایـن اسـت کـه        هاي  یکی از مکانیزم

واحـد مسـکونی در   :اول.خصوص هر واحد مسکونی دو حالت در نظر گرفتـه شـده اسـت   

:دوم.چه به عنوان اقامتگاه اصلی و چه به عنـوان اقامتگـاه فرعـی   .تصرف خود مالک است

.چه مستاجر و چه بهره بردار رایگان.واحد مسکونی در تصرف شخصی غیر از مالک است

اقامـت اعـلام شـده    اند  مسکونی مکلفهاي  مالکین واحد«جالب است که در هر دو حالت 

در غیـر ایـن   .توسط خود یا بهره برداران واحد مسـکونی در سـامانه مـذکور را تاییـد کننـد     

خالی تلقـی شـده و حسـب مـورد     هاي  مذکور در حکم خانهي ها واحد]عدم تایید[صورت 

زیر یکصد هزار هاي  در مورد شهر[مکرر یا جریمه مربوطه  54مشمول مالیات موضوع ماده 

2»شوندمی ]نفر جمعیت
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واحـد مسـکونی خـود را بـه عنـوان مالکیـت در       ، در حالت اول واضح است که مالـک 

ولی در حالت دوم چون ملـک در  .رسانده استسامانه ملی املاك و اسکان کشور به ثبت 

آن را در سـامانه  ، باید شخصی که ملک در تصرف وي قرار دارد نیز، تصرف مالک نیست

نکته اساسی اینجاسـت کـه   .مذکور به عنوان محل اقامتگاه اصلی یا فرعی خود اظهار نماید

ورت متنـاظر قـرار   اطلاعات ارایه شده توسط مالک و بهره بـردار بـه ص ـ  »سامانه«به موجب 

یعنی مالک در مورد ملکی که ادعا دارد در تصـرف  .شوندمی گرفته و باهم راستی آزمایی

بهـره  ، باید اطلاعات همان بهره برداري را ثبت نماید کـه در طـرف مقابـل   ، بهره بردار است

-مالـک (تطبیق اطلاعات دو طرف ایـن معادلـه   .مدعی تصرف همان ملک است، بردار نیز

نیـز  انـد   ضمانت اجراي املاکی که به درستی اظهار نشـده .بر عهده سامانه است)داربهره بر

.خالی و شمول مالیات مربوطه نسبت به آنها استهاي  قرار گرفتن در لیست خانه

، ایرادي که قابل طرح است این کـه مالـک واحـد مسـکونی واگـذار شـده بـه دیگـري        

در قبال عدم ، در حالی که بهره بردار.استمسئولیت و تکلیف بیشتري را براي خود متصور 

و.بینـد نمـی چندان خود را در معرض تهدید و ریسک ، اظهار محل اقامتگاه خود در سامانه

ملک مزبور را در سامانه به ثبت رسانده باشد ولی بهره بردار از ثبت ، لذا ممکن است مالک

بـه مالـک    8تبصـره   5د در ایـن صـورت بن ـ  .محل تصرف خود در سامانه خود داري نمایـد 

مالک با ارایه اسناد مثبته از شـمول  ، در صورت عدم اعلام بهره بردار یا ساکن«هد می اجازه

»این مالیات خارج شود

اجاره دادن واحد مسکونی به شخصی که اقامتگاه اصـلی دیگـري در    -5

ممنوع است، سامانه براي او تعریف شده است

در صورتی که مالک بخواهد واحد مسکونی خود «8تبصره  5به موجب فراز آخر بند 

، را به فردي که اقامتگاه اصلی دیگري در سامانه براي او تعریـف شـده اسـت اجـاره بدهـد     

حکم ایـن  .»شودمی مکرر تلقی 54واحد مسکونی مزبور در حکم خانه خالی موضوع ماده 

 هر خانواري، رر گردیدمق 8تبصره  2همان طور که در بند .رسدمی بند کمی عجیب به نظر

پـس صـرف ایـن کـه     .نیز داشته باشد»اقامتگاه فرعی«یک »اقامتگاه اصلی«تواند غیر از می
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توانـد مـانع از اجـاره دادن واحـد مسـکونی بـه ایـن        نمیشخصی داراي اقامتگاه اصلی است 

»اقامتگـاه فرعـی  «شاید مشارالیه قصد دارد تا واحد مسکونی مـذکور را بـراي   .شخص باشد

.کمی ابهام دارد، رسد که حکم مندرج در این فرازمی لذا به نظر.خود اجاره کند

تغییر محل اقامت یا خرید و فروش واحد تحت تملک نیاز به ثبت در  -6

سامانه دارد

در ، این تغییرات باید ظرف مهلت یـک مـاه از تـاریخ وقـوع    ، 8تبصره  6به موجب بند  

، واحـد مسـکونی جدیـد   ، این صورت به ازاي هر مـاه تـاخیر  در غیر «.سامانه به ثبت برسند

»گرددمی مکرر 54معادل مالیات سال اول ماده اي  مشمول جریمه

حــق مالکیــت بــراي اشــخاص ایجــاد ، اطلاعــات موجــود در ســامانه -7

نمایدنمی

تـوان آن را پـیش بینـی کـرد و     مـی  قبـل از اجـراي ایـن قـانون    یکی از مشکلاتی که از

همین بحث اثباتی در خصوص مالکیت ، از نظر قانون گذار نیز دور نمانده استخوشبختانه 

تواند دلیـل مالکیـت   می این که اطلاعات موجود در سامانه.اشخاص نسبت به املاك است 

معضـلی  ، باشد یا همچنان اثبات مالکیت نسبت به املاك به موجب سند رسمی خواهد بـود 

در هر حال با صراحت موجود در این قسمت از .رددگمی است که به نظام حقوقی ما اضافه

.نباید زیاد به این مباحث دامن زد، تبصره

مرجع رسیدگی به اختلافات فی مابین مودیان و سازمان امور مالیاتی  -8

است 244همان هیات حل اختلاف ماده 

فرض کنید اشخاصی نسبت به این که واحـد مسـکونی ایشـان بـه موجـب سـامانه ملـی        

.اعتـراض داشـته باشـد   ، خـالی شـناخته شـده اسـت    هـاي   جزو خانه، ك و اسکان کشوراملا

هرچند در اینجا اعتراض به یک امر موضوعی است و نه حکمی اما بـه هـر منشـاء اخـتلاف     

هیات حل اختلاف موضوع ، مرجع اعتراض به این تشخیص نادرست.شده و باید حل گردد

هیـات حـل اخـتلاف    «، ه اعتقـاد برخـی از اسـاتید   هر چند ب ـ.مستقیم است.م.م.ق 244ماده 

نمایـد کـه مقـررات    مـی  مالیاتی هنگامی به رسیدگی نسبت به اعتراض مودي مالیـاتی اقـدام  
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رسد که در مورد این نـوع  می اما به نظر 1»مورد اجراء گذاشته شود.م.م.ق 239و  238مواد 

حـذف شـده و    239و  238مـواد  مراحل 8تبصره  10با عنایت به نص صریح بند ، از مالیات

در مـورد ایـن قبیـل    .پرونده مستقیماً جهت حل اخـتلاف بـه هیـات ارجـاع خواهـد گردیـد      

نماینده وزارت راه وشهرسازي مکلف است مستندات سامانه املاك و اسـکان  «ها  رسیدگی

بهتر بود در مورد تکلیـف وزارت راه و   2.»کشور را در جلسه هیات حل اختلاف ارایه نماید

که اگر بـه  .شدمی ضمانت اجراي خاصی در نظر گرفته، شهرسازي نسبت به ارائه مستندات

عنوان مثال وزارت راه از ارایه این مستندات استنکاف کرد یا در مهلت مقرر این مسـتندات  

تکلیف هیات رسیدگی کننده چگونه خواهد بود؟، را ارایه نکرد

گزارشگري مردمی در مورد کشف فساد -9

خـالی کـه از دیـد    هـاي   مقرر داشته اگر شخصی نسبت به معرفی خانـه  8تبصره  11بند 

درصـد مالیـات    5حـداکثر بـه میـزان    اي  جـایزه ، سازمان امور مالیاتی دور مانده اقدام نمایـد 

این بند .قرار داده اند»گزارشگري مردمی«نام آن را هم .متعلقه به وي پرداخت خواهد شد

رسـد بـا توجـه بـه عـدم شـفافیت       می البته به نظر.دانست»سوت زنی«توان از مصادیق می را

چندان صلاح نباشد که شهروندان را به انجـام چنـین   ، موجود در نظام حقوقی و مالی کشور

مختلـف وجـود   هـاي   چرا که احتمال بروز اشتباهات یـا غـرض ورزي  .اعمالی تشویق نمود

ذکـر شـده و    11ر خیلـی کلـی در بنـد    به طـو »گزارشگري مردمی«البته این .خواهد داشت

بـا همکـاري    3اجراي آن به تصویب آئـین نامـه اجرایـی کـه توسـط وزیـر راه و شهرسـازي       

موکول ، شودمی امور اقتصادي و دارایی و ارتباطات و فناوري اطلاعات تهیههاي  وزارتخانه

.شده است

-حقوقی شهر دانش هاي  موسسه مطالعات و پژوهش –میرمحسن، طاهري طاري  –آئین دادرسی مالیاتی، پاره دوم  .1

43ص

8تبصره  10بند  .2

این است که در موارد متعدد، تکالیف تهیـه آئـین نامـه را بـه      عجیب قانون گذار در این مقررههاي  یکی از بی دقتی .3

در حالی که در نظام حقوق عمومی، وزارت خانه است که مخاطب این گونه تکالیف قرار .واگذار نموده است»وزیر«

.گیرد و نه شخص وزیر می
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نتیجه گیري 

رفتـار شـهروندان را تغییـر یـا     ، ذارتواند به مثابه یک ابزار در دست قـانون گ ـ می مالیات

مالیـات بـر   «.درسـت و دقیـق طراحـی شـده باشـد     ، به شرط آنکه خود این ابزار.جهت دهد

قادر خواهد بود هزینه سوداگري در بازار مسـکن را آنچنـان بـالا ببـرد کـه      »خالیهاي  خانه

و»تولید کننده«تنها دیگر احتکار یا دلال بازي در این بازار سودي نداشته باشد و از این راه 

و اسـتفاده  انـدازي   راه ،پیش شرط این موفقیـت .واقعی وارد این بازار شوند»مصرف کننده«

امکـان  ، نشـود انـدازي   راه است و تا این سامانه»سامانه ملی املاك و اسکان کشور«دقیق از 

، این قانونلذا براي موفقیت در اجراي .خالی وجود نخواهد داشتهاي  اخذ مالیات از خانه

.مبذول داشت»سامانه ملی املاك و اسکان کشور«باید اهتمام خاصی در به ثمر نشستن 
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