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 چکیده
يکي از سیاست هاي راهبردي که دولت ها براي کنترل بازار مسکن شهري بکار مي گیرند، استفاده از اهرم مالیات است. از اين رو، برآورد ظرفیت مالیاتي موجود در بخش املاک و مستغلات، بررسي مشکلاتي که مانع وصول مالیات واقعي در اين بخش شده است و نیز بررسي مواردي از نمونه هاي موفق در دنیا جهت تدوين قوانین و مقررات مالیاتي اثربخش در کشور ضروري است. از این رو و در جهت کمک به حوزه سیاستگذاری مالیاتی، پژوهش حاضر سعی دارد ظرفیت مالیات بر درآمد اجاره واحدهای مسکونی به تفکیک هر استان در سال 1402 را برآورد نماید. مالیات بر درآمد ناشي از اجاره املاک (مستغلات) بر اساس مواد 57-52 قانون مالیات هاي مستقیم وضع مي شود. مطابق مواد مذکور، درآمد مشمول مالیات املاکي که به اجاره واگذار مي گردد (تمام مال الاجاره اعم از نقدي و غیرنقدي)، پس از کسر 25 درصد بابت هزينه ها و استهلاک و تعهدات مالک نسبت به مورد اجاره مشمول نرخ هاي موضوع ماده 131 قانون مزبور خواهد بود. همچنین، مطابق مواد مذکور درآمد اشخاص ناشي از اجاره واحدهاي مسکوني در تهران تا 150 مترمربع و در ساير شهرستان ها تا 200 مترمربع زيربناي مفید از مالیات بر درآمد اجاره املاک معاف شده است. بر اساس محاسبات صورت گرفته ظرفیت مالیات بر درآمد اجاره واحدهای مسکونی 993 میلیارد تومان برآورد می گردد که حدود 50 درصد از این مقدار مربوط به استان تهران می باشد. بعد از تهران استان های اصفهان، فارس و البرز به ترتیب بیشترین سهم را به خود اختصاص داده اند. پیشنهادهای سیاستگذاری منبعث از پژوهش عبارتند از اینکه اولاً، در جهت افزایش اثرگذاری بخشی سیاست مالیاتی در بازار مسکن استیجاری پیشنهاد می شود که درآمد اجاره املاک متفاوت از درآمد حاصل از کار و فعالیت اقتصادی مشمول مالیات گردد. ثانیاً، پیشنهاد می شود که معافیت های موضوع این مالیات بر حسب میزان درآمد اجاره ای املاک مشخص شود نه متراژ واحدهای مسکونی. ثالثاً پياده سازي ماليات بر درآمد اجاری املاك، نيازمند فراهم نمودن زيرساخت ها و پيش نيازهاي خاص آن می باشد. يكي از زيرساخت هاي ضروري و لازم براي اين امر مكانيزاسيون فرايندهاي اداري مي باشد.
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1.	مقدمه 
بخش زمین و مسکن به دلیل ويژگي هاي منحصر به فرد خود مانند غیرقابل جايگزين بودن، غیرقابل تجارت بودن، محدود بودن و ناهمگن بودن نسبت به ساير بازارها مستعد پديده «شکست بازار » است. بدين منظور دولت ها، سیاست هاي مختلفي را متناسب با شرايط اقتصادي خود براي کارآمدي اين بازار وضع مي کنند. بدين منظور طي چند دهه اخیر، مالیات بر دارايي به عنوان يکي از مهمترين محورهاي برنامه اصلاح مالیاتي در اغلب کشورهاي جهان شناخته شده است. بخش عمده اي از مالیات بر دارايي، مالیات بر دارايي هاي غیرمنقول است که علاوه بر بهبود عدالت عمودي، به کاهش انگیزه هاي سوداگرانه و کنترل قیمت ها در بازار مسکن مي انجامد [1].
بنابراين، در نظام مالیاتي مطلوب، وضع مالیات بر ارزش زمین (رانت) و افزايش ارزش زمین و مسکن، مي تواند به تخصیص بهینه منابع، توزيع عادلانه درآمد، کنترل سوداگري و کسب درآمد پايدار دولت هاي ملي و محلي به منظور ارائه کالاها و خدمات رفاهي توسط دولت کمک کند. ارزش زمین و مسکن از دو منبع ارزش طبیعي و ارزش ناشي از توسعه زمین ها و ساختمان هاي مجاور، افزايش زيرساخت هاي شهري، منطقه جغرافیايي و شرايط آب و هوايي صورت مي گیرد. بنابراين، دولت مي تواند به منظور کارآمد کردن نظام مالیاتي و تأمین درآمد به منظور ارائه کالاها و خدمات عمومي در مناطق شهري بر ارزش يا افزايش ارزش ايجاد شده به عنوان يک پايه جديد مالیاتي، مالیات وضع کند. وضع و اجراي مالیات بر افزايش ارزش زمین، مسکن و املاکي که در نتیجه توسعه شهري ايجاد شده، مي تواند انگیزه هاي سوداگري در بخش مسکن را کاهش دهد و در جهت ايجاد ثبات در بازار زمین و مسکن و افزايش ساخت و ساز مسکن نقش اساسي داشته باشد. همچنین، مالیات بر افزايش ارزش زمین و مسکن، انگیزه نگهداري، زمین و مسکن به منظور انتفاع از افزايش قیمت آن را کاهش مي دهد. اين مسأله مي تواند باعث عدم افزايش بي مورد قیمت زمین و مسکن شود.
در نظام مالیاتي ايران، مالیات بر دارايي هاي غیرمنقول که ذيل ماده 59 قانون مالیاتهاي مستقیم آمده است، شامل نقل و انتقال املاک و نقل و انتقال حق واگذاري محل (سرقفلي) مي باشد، اما سهم اندک اين دو پايه مالیاتي از کل درآمدهاي مالیاتي، با وجود نقل و انتقالات گسترده دارايي ها و ارزش افزايي اين بخش، اهمیت و ضروت گسترش پايه هاي مالیاتي را در بخش املاک و مستغلات نشان مي دهد و عدم توجه به آن علاوه بر از دست رفتن بخش زيادي از درآمد مالیاتي دولت، باعث تلاطم هاي شديدي در بازار زمین و مسکن مي شود.
بنابراين، با توجه به اهمیت اعمال مالیات جامع در بخش املاک و مستغلات، به تازگي جايگاه ابزارهاي سیاست مالي در اين زمینه مورد توجه سیاستگذاران قرار گرفته است و پايه هاي مالیاتي جديدي جهت کنترل اين بازار مورد توجه قرار گرفته اند. ابزارهاي مالیاتي در اين بخش علاوه بر درآمدزايي براي دولت، سبب ثبات در بازار و کاهش فعالیت هاي سوداگرانه مي شوند. بر اين اساس، مالیات جامع بر املاک و مستغلات به عنوان يک ابزار کنترلي، علاوه بر هدايت منابع موجود به سمت استفاده و کاربري بهینه و افزايش عرضه مسکن، باعث کنترل سوداگري در بخش زمین و مسکن مي شود و دولت را نیز در کسب درآمد به منظور ارائه کالاها و خدمات رفاهي عمومي و تخصیص بهینه منابع کمک مي کند. در این میان مالیات بر درآمد اجاره مسکن نه تنها از جنبه درآمدي، بلکه در تخصیص بهینه مسکن شهري و جلوگیري از سفته بازي در بخش مسکن نقش مهمي دارد و به عنوان يکي از ابزارهاي سیاستي براي مقابله با اين مشکل بکار گرفته مي شود. بنابراين، دولت ها بايد براي کنترل سوداگري در بازار مسکن، تخصیص بهینه منابع زمین شهري و کسب درآمد به منظور ايجاد زيرساخت هاي شهري، اقدام به اخذ مالیات از اين بازار کنند.	
2.	مبانی نظری
يکي از ارکان اصلي و مهم نظام اقتصادي کشور، نظام مالیاتي کارآمد است که مي تواند در راستاي تحقق درآمدهاي پايدار دولت، تخصیص بهینه منابع و توزيع عادلانه درآمد مؤثر باشد. عدم حضور مؤثر دولت در بازار زمین و مسکن و سهم بالاي بخش غیردولتي در تعاملات آن، منجر به تخصیص غیر بهینه منابع، افزايش تقاضاي سفته بازي، ايجاد حباب قیمت زمین و مسکن، بروز شوک هاي متعدد در بخش مسکن مي شود. در نهايت، منجر به کاهش قدرت خريد مسکن خانوار و افزايش سهم هزينه مسکن در سبد خانوار خواهد شد. 
بطور کلي اخذ مالیات در بازار زمین و مسکن توسط دولت هاي ملي و شهرداري ها با سه هدف زير صورت مي گیرد [2]:
[bookmark: _Toc115215049]2-1.	کنترل سوداگري در بازار زمین و مسکن شهري:
بازار زمین و مسکن شهري به دلیل شرايط خاص خود خاستگاه مناسبي براي انگیزه هاي سوداگرانه است. يک نظام مالیاتي کارآمد بايد بتواند با از بین بردن انگیزه سوداگرانه در بازار زمین و مسکن شهري از طريق اعمال بار مالي، از تأثیرات منفي حضور اين گونه از تقاضا در بازار زمین و مسکن شهري جلوگیري کند. اکثر کشورهاي جهان براي حل مشکل مسکن، در کنار اتخاذ سیاست هاي افزايش عرضه، اقدام به مهار سوداگري از طريق سیاست هاي مالیاتي کرده اند. تقاضاي سوداگرانه در بازار زمین و مسکن، عملکرد اين بازار را به دو صورت زير تحت تأثیر قرار مي دهد:
- خريد ملک (زمین يا مسکن) و فروش مجدد آن در فواصل کوتاه به امید کسب سود نامتعارف ناشي از انجام معاملات مکرر؛
- خريد ملک (زمین يا مسکن) و نگهداري آن به امید افزايش قیمت و کسب سود در آينده.
نظام مالیاتي که با هدف کنترل سوداگري در بازار زمین و مسکن طراحي مي شود، بايد قابلیت مقابله با هر دو نوع عملکرد تقاضاي سوداگرانه در بازار را داشته باشد؛ چرا که سرمايه گذاري در خريد ملک غیرمصرفي به جاي سرمايه گذاري در تولید مسکن يا ساير بخش هاي تولیدي، منجر به انحراف سرمايه ها از بخش هاي مولد کشور به بخش هاي غیر مولد مانند خريد و فروش زمین و مسکن مي شود که به ازاي آن تولید و اشتغال ايجاد نمي شود؛ بلکه با افزايش تقاضا در بازار زمین و مسکن، تورم در اين بخش افزايش مي يابد و به تبع آن ساير بخش ها هم متأثر از اين افزايش قیمت خواهند شد. براي اين منظور مي توان مالیات طولي بر انجام معاملات مکرر براي کنترل خريد و فروش مکرر وضع کرد و از اين طريق مي تواند تقاضاي سوداگرانه در بازار مسکن را از کانال معاملات مکرر کاهش دهد. در نتیجه مالیات بر افزايش ارزش زمین و مسکن غیرمصرفي شهري براي مهار خريد و نگهداري املاک به امید کسب سود در آينده، امر ضروري خواهد بود.
[bookmark: _Toc115215050]2-2.	تخصیص بهینه منابع زمین و مسکن شهري:
افزايش روز افزون تقاضا براي منابع زمین و مسکن شهري با توجه به افزايش جمعیت شهرنشین از سويي و محدود بودن منابع زمین و نبود امکان تولید زمین، ضرورت استفاده بهینه از منابع زمین شهري موجود را بیش از پیش روشن مي سازد. بنابراين، استفاده از ابزارهاي مالیاتي مي تواند مالکان زمین و مسکن شهري را به سمت تخصیص بهینه منابع زمین و مسکن هدايت کند. در راستاي اين هدف، مالیات بر افزايش ارزش زمین و مسکن غیر مصرفي، مالیات بر واحدهاي مسکوني خالي، مالیات بر عايدي ناشي از سرمايه مسکن گران قیمت و مالیات بر خريد و فروش املاک، به عنوان تکمیل کننده بسته مالیاتي در بخش تخصیص بهینه منابع، مورد بررسي قرار مي گیرند. به دلیل اينکه مديريت منابع زمین شهري و تخصیص بهینه آن ها براي ايجاد زيرساخت هاي شهري بر عهدة شهرداري ها است، نقش اين بخش از بستة مالیاتي پیشنهادي بیشتر بر عهدة شهرداري ها قرار مي گیرد. هرچند نهادهاي ديگر از قبیل وزارت راه، مسکن و شهرسازي و سازمان مالیاتي نیز در اين راستا نقش اساسي خواهند داشت.
[bookmark: _Toc115215051]2-3.	کسب درآمد به منظور ارائه کالاها و خدمات رفاهي عمومي:
يکي ديگر از اهداف نظام مالیاتي کسب درآمد به منظور ارائه کالاها و خدمات رفاهي عمومي به مردم است که يکي از راهکارها براي دستیابي به اين مهم اخذ مالیات بر بخش زمین و مسکن است. در مباني نظري اقتصاد مسکن، مسکن از يک طرف به عنوان کالاي مصرفي است که ساکنان در آن جرياني از خدمات را مصرف مي نمايند. بنابراين، در صورت وضع مالیات بر پايه مصرف، اخذ مالیات از مصرف خدمات املاک قابل توجیه است. از طرف ديگر، مسکن به عنوان کالاي سرمايه اي مالکان خانه، علاوه بر مصرف جرياني از خدمات، مالک يک دارايي با ارزش نیز هستند؛ به گونه اي که در اکثر موارد مسکن با ارزش ترين دارايي اکثر خانواده ها به حساب مي آيد. از اين منظر، مالک خانه همانند مالکان بقیه دارايي ها مي تواند مشمول مالیات بر دارايي شود.
در نظريه سبد دارايي، تأکید بر آن است که تقاضاي بورس بازي مسکن عامل اصلي وقوع شوک هاي بخش مسکن بوده و موجب نوسان قیمت مسکن مي شود. به همین دلیل يکي از ابزارهاي قوي کنترل و هدايت بورس بازي مسکن براي به حداقل رساندن زيان هاي وارده بر بخش زمین و مسکن، استفاده از مالیات بر منفعت سرمايه[footnoteRef:2] (CGT) مسکن است. مالیات بر منفعت سرمايه مسکن علاوه بر اينکه منجر به کسب درآمد پايدار براي دولت مي شود، در کنترل نوسانات بازار زمین و مسکن و کاهش نوسانات ادوار تجاري نقش خواهد داشت [3]. [2: . Capital Gain Tax] 

در نهايت، مي توان بیان کرد که عمده ترين مالیات ها در بخش مسکن عبارتند از:
1- مالیات بر منفعت سرمایه[footnoteRef:3] (CGT)  [3: . Capital Gain Taxation] 

2- مالیات بر ارزش زمین[footnoteRef:4] (LVT) [4: . Land Value Taxation] 

3- مالیات سالانه املاک و مستغلات،
4- مالیات بر درآمد اجاره املاک و مستغلات،
5- مالیات بر درآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن،
6- مالیات بر نقل و انتقال املاک و مستغلات،
7- مالیات بر واحدهاي مسکوني خالی[footnoteRef:5] (VHT) [5: . Vacant Home Tax] 

8- مالیات بر خريد املاک گرانقیمت[footnoteRef:6] (SDLT). [6: . Stamp Duty Land Tax] 

[bookmark: _Toc115215070]3.	مالیات بر درآمد اجاره مسکن
یکی از انواع مالیات در بخش مسکن، مالیات بر درآمد اجاره املاک و مستغلات است که رايج ترين نوع مالیات بخش مسکن در بسیاري از کشورهاي دنیا است و به صورت اجاره شناسايي و اخذ مي شود. اين نوع مالیات اثر معکوسي بر سطح قیمت مسکن خواهد داشت و وضع آن هزينه اجتماعي کمتري نسبت به انواع ديگر مالیات ها در بخش مسکن دارد؛ اما در عین حال از آنجا که ممکن است منجر به کاهش سرمايه گذاري در بازار اجاره مسکن شود، بايد با ملاحظاتي پیش بیني شود. بر اساس قانون مالیات های مستقیم مصوب 1394، درآمد شخص حقیقی یا حقوقی، ناشی از واگذاری حقوق خود نسبت به املاک واقع در ایران پس از کسر معافیت های مقرر در قانون مالیات های مستقیم، مشمول مالیات بردرآمد اجاره املاک (مسکونی و تجاری) می باشد. درآمد مشمول مالیات املاکی که به اجاره واگذار می شوند؛ عبارتست از کل مال الاجاره، اعم از نقدی و غیر نقدی، پس از کسر 25% بابت هزینه ها و استهلاکات و تعهدات مالک نسبت به مورد اجاره. همچنین در کلانشهرها واحدهاي تا 150 متر و در شهرهاي ديگر واحدهاي تا 200 متر از مالیات بر درآمد اجاره معاف هستند که براي سرمايه گذاران مشوق خوبي محسوب مي شود.
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ترکیه: 
در ترکیه، از درآمد اجاره ای خالص افراد با نرخ 20 درصد مالیات اخذ می شود. درآمد اجاره ای خالص با کسر کردن هزینه هایی نظیر هزینه تعمیر و نگهداری ملک، هزینه استهلاک، هزینه بیمه و ... از اجاره دریافتی به دست می آید. همچنین در ترکیه از فروش املاک افرادی که کسب و کار آن ها خرید و فروش ملک نیست مالیات بر ارزش افزوده اخذ نمی شود مگر املاک با زیربنای بیشتر از 150 مترمربع که از فروش آنها 1 درصد مالیات بر ارزش افزوده اخذ می شود.
انگلستان
در انگلستان از اجاره منازل مسکونی ای که ارزش اجاره سالیانه آنها بیش از 125000 پوند باشد نیز مالیات بر نقل و انتقالی به میزان 1 درصد از مازاد اجاره بر 125000 پوند اخذ می شود.
کره جنوبي
در کره جنوبي در مورد شرکت ها اين درآمد جزء ساير درآمدها منظور شده است و يکجا مشمول نرخ هاي عادي مالیات بر شرکت قرار مي گیرد. در مورد اشخاص حقیقی نیز درآمد اجاره جزء مجموع درآمد سالانه حساب مي شود و مشمول نرخ هاي مربوط مي گردد. اگر مؤجر علاوه بر مال الاجاره، وديعه نیز دريافت کرده باشد، اين مبلغ نیز در تعیین درآمد مورد نظر قرار مي گیرد. هزينه هاي لازم جهت کسب درآمد اجاره نیز در تعديل درامد حاصل شده منظور مي شود. جمع درآمد خالص مؤدي که شامل درآمد اجاره نیز مي باشد، به چند گروه تقسیم مي شود و هر گروه تابع نرخ هاي مربوط به خود است. گروهي که درآمد اجاره در آن قرار مي گیرد، نرخ هاي تصادعدي به صورت جدول منظور مي شود: 

جدول 1- نرخ هاي تصاعدي مالیات بر درآمد اجاره در کره جنوبي
	درآمد- وُن (KRW)
	سقف درآمد
	نرخ مالیات بر درآمد

	-
	تا 10 میلیون وُن
	8%

	تا 10 میلیون وُن
	تا 40 میلیون وُن
	17%

	تا 40.1 میلیون وُن
	تا 80 میلیون وُن
	26%

	بیش از 80 میلیون وُن
	-
	35%



اندونزي
در اندونزي درآمد اجاره بها مشمول مالیات با نرخ 10 درصد است و روي مبلغ اجاره بهاي زمین يا ساختمان به طور ناخالص اعمال مي شود و اين مالیات از نوع تکلیفي است. 
مصر
در مصر اجاره بها يا هر درآمد ديگري از مستغلات مشمول مالیات بر درآمد سالانه است. درآمد کمتر از 5 هزار لیره مصري در سال از مالیات بر درآمد اجاره معاف است. اجاره بها يا هر درآمد بالاتر از 5 هزار لیره 50 درصد بابت جبران هزينه هاي نگهداري و استهلاک کسر مي شود و آنچه باقي مي ماند با نرخ 20 درصد مشمول مالیات مي شود. به عبارت ديگر، نرخ مؤثر مالیات بر درآمد اجاره يا درآمد املاک و مستغلات سالانه 10 درصد است. 
3-2.	نحوه محاسبه مالیات املاک اجاری
مطابق ماده (54) اصلاحی قانون مالیات های مستقیم از ابتدای سال 1395 ، درآمد اجاره براساس قرارداد، اعم از رسمی یا عادی مبنای تشخیص مالیات قرار می گیرد. در مواردی که قرارداد وجود نداشته باشد یا از ارائه آن خودداری گردد و یا مبلغ مندرج در آن کمتر از هشتاد درصد (80%) ارقام مندرج در جدول املاک مشابه (که هر سال توسط سازمان امور مالیاتی، تعیین و اعلام می شود) باشد، میزان اجاره بهاء بر اساس جدول اجاره املاک مشابه تعیین خواهد شد.
در صورتی که مستأجر جزء مشمولین تبصره (9) ماده (54) قانون مالیات های مستقیم باشد، اجاره پرداختی مستأجر ملاک تعیین درآمد مشمول مالیات اجاره خواهد بود. در مواردی که قراردادهای اجاره ملک به صورت ”رهن تصرف“ و ”رهن و اجاره“ باشد، چنانچه مبلغ اجاره پرداختی در قرارداد کمتر از 80% ارقام مندرج در جدول املاک مشابه باشد، تعیین ارزش اجاری بر اساس جدول املاک مشابه خواهد بود.
میزان اجاره دریافتی پس از کسر 25 درصد بابت هزینه ها و استهلاکات و تعهدات مالک نسبت به مورد اجاره، به عنوان درآمد مشمول مالیات تلقی می شود. مالیات درآمد مذکور برای اشخاص حقیقی با اعمال نرخ مالیاتی موضوع ماده 131 اصالاحی قاانون مالیاتهای مستقیم مصوب 31/4/1394 و برای اشخاص حقوقی به نرخ 25% محاسبه می گردد.
هرگاه موجر مالک نباشد، 25% بابت هزینه ها، استهلاکات و تعهدات مالک، از درآمد مشمول مالیات قابل کسر نخواهد بود. تفاوت اجاره بهای دریافتی و پرداختی به نرخ مربوط، مشمول مالیات بر درآمد اجاره خواهد بود.
نکته 1: در مواردی که درآمد اجاره واقعی کمتر از درآمد تعیین شده طبق مقررات ماده 54 ق.م.م بوده و مالیات تعیین شده مورد اعتراض مؤدی باشد، پرونده قابل رسیدگی در مراجع حل اختلاف مالیاتی موضوع قانون مالیاتهای مستقیم خواهد بود.
نکته 2: چنانچه براساس اسناد و مدارک مثبته معلوم شود اجاره ملک بیش از مبلغی است که مأخذ تشخیص درآمد مشمول مالیات قرار گرفته است، مالیات ما به التفااوت طبق مقررات قانون مالیات های مستقیم قابل مطالبه و در صورت اعتراض مؤدی پرونده قابل رسیدگی در مراجع حل اختلاف موضوع قانون مالیات های مستقیم می باشد.
نکته 3: معافیت مربوط به 150 متر مربع (در تهران) یا 200 متر مربع (در سایر شهرها) صرفاً به املاک دارای کاربری مسکونی که در عمل نیز برای سکونت مورد استفاده قرار گرفته باشند، تعلق می گیرد. (املاک با سند مسکونی که مورد بهره برداری اداری یا تجاری هستند، مشمول این معافیت نخواهند بود).
در محاسبه میزان معافیت، بایستی مال الاجاره را به نسبت 150 متر مربع یا حسب مورد 200 متر مربع محاسبه نمود. به عنوان مثال اگر یک شخص حقیقی، یک واحد مسکونی به مساحت زیربنای مفید 200 متر مربع در تهران به اجاره واگذار نماید و مال الاجاره آن مبلغ 600 میلیون ریال در سال باشد (مشروط بر اینکه موجر صرفاً همین یک واحد مسکونی را به اجاره واگذار کرده باشد و مبلغ اجاره از 80 درصد ارزش اجاری املاک مشابه کمتر نباشد)، مبلغ 450 میلیون ریال از مال الاجاره معاف و 150 میلیون ریال آن پس از کسر 25% بابت هزینه ها، استهلاکات و تعهدات مالک به مبلغ 112.5 میلیون ریال مشمول مالیات خواهد شد. با در نظر گرفتن نرخ های ماده (131) قانون مالیات های مستقیم و با اعمال نرخ 15% ، مالیات متعلقه این ملک، مبلغ 16875000 ریال تعیین می گردد.
3-3.	نرخ محاسبه مالیات بر درآمد اجاره املاک
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	شخص
	نرخ مالیات بر اجاره املاک

	حقوقی
	25% (به نرخ ماده 105 قانون مالیات های مستقیم)

	حقیقی
	درآمد مشمول مالیات سالانه (ریال) به نرخ ماده 131 قانون مالیات های مستقیم

	
	از مبلغ
	تا مبلغ
	نرخ

	
	0
	500000000
	15%

	
	500000001
	1000000000
	20%

	
	1000000001
	و بیش از آن
	25%


ماخذ: قانون مالیات های مستقیم
3-4.	معافیت ها 
· محل سکونت پدر یا مادر یا همسر یا فرزند یا اجداد یا افراد تحت تکفل مالک، اجاری تلقی نمی شود مگر اینکه به موجب اسناد و مدارک ثابت گردد که اجاره پرداخت می شود. ضمناً یک واحد برای سکونت مالک و یک واحد مسکونی برای هر یک از افراد مذکور به انتخاب مالک، مشمول مالیات بر درآمد اجاره املاک نخواهد بود.
· مالکان مجتمع های مسکونی دارای بیش از سه واحد استیجاری که با رعایت الگوی مصرف مسکن، بنا به اعلام وزارت راه و شهرسازی ساخته شده یا می شوند در طول مدت اجاره، از 100 درصد مالیات بر درآمد املاک اجاری معاف می باشد. در غیر این صورت درآمد هر شخص ناشی از اجاره واحد یا واحدهای مسکونی در تهران تا مجموع 150 مترمربع زیربنای مفید و در سایر نقاط تا مجموع 200 متر مربع زیربنای مفید از مالیات بر درآمد ناشی از اجاره املاک معاف است. (در مواردی که مالک دارای چندین ملک باشد، می تواند با انتخاب خود مجموعاً تا میزان حد نصاب های تعیین شده، از املاک معرفی شده از این معافیت برخوردار خواهد شد). عدم تسلیم اظهارنامه اجاره املاک توسط صاحبان درآمد املاک اجاری اشخاص حقیقی، مانع از تعلق معافیت مذکور نخواهد شد.
· نکته: چنانچه املاک مسکونی برای استفاده تجاری و اداری به اجاره واگذار شوند، مشمول معافیت مذکور نمی باشند.
· بر اساس ماده (57) قانون مالیات های مستقیم، در مورد شخص حقیقی که هیچ گونه درآمدی ندارد تا میزان معافیت مالیاتی مقرر در قوانین موضوعه ( برای سال 1400 تا میزان 360000000 ریال و برای سال 1401 تا میزان  396000000 ریال) از درآمد مشمول مالیات سالانة مستغلات از مالیات معاف و مازاد طبق مقررات، مشمول مالیات می گردد. به شرط این که این گونه افراد نسبت به تسلیم اظهارنامه ای که مربوط به این موضوع است، اقدام و اعلام نمایند که هیچ گونه درآمد دیگری به غیر از اجاره دریافتی ندارند. در صورتی که ثابت شود اظهار مؤدی خلاف واقع است، مالیات متعلق به اضافه یک برابر آن، به عنوان جریمه وصول خواهد شد. برای بهره مندی از این معافیت ضروری است اظهارنامه مربوط در موعد مقرر قانونی تسلیم شود. در اجرای این ماده، حقوق بازنشستگی و وظیفة دریافتی و جوایز و سود ناشی از سپرده های بانکی، درآمد تلقی نخواهد شد. حکم این ماده در مورد فرزندان صغیری که تحت ولایت پدر باشند جاری نخواهد بود.
[bookmark: _Toc115215074][bookmark: _Toc115215075]4.	پیشینه پژوهش
ارولا و ماتانن[footnoteRef:7] (2005) در مطالعه خود عملکرد مالیات بهینه بر اجاره مسکن را در قالب يک مدل تعادل عمومي پويا با رويکرد مدل رشد نئوکلاسیک مورد بررسي قرار دادند. نتايج نشان مي دهد نرخ مالیات بهینه بر اجاره نبايد با نرخ مالیات بهینه بر درآمد سرمايه کسب و کار برابر باشد. همچنین مسکن و مصرف بايد در نرخ نسبتاً بالا مشمول مالیات قرار بگیرند و نرخ مالیات بر درآمد کسب و کار بايد نزديک به صفر باشد. اين پژوهش اين نظريه را که رفتار مالیات بر مسکن در اکثر اقتصادهاي غربي از حالت بهینه فاصله دارد را به اثبات مي رساند [4]. [7: . Erola and Maattanen ] 

ساريما[footnoteRef:8] (2011) در مقاله اي با عنوان «درآمد اجاره اي، مالیات و توزيع درآمد در فنلاند» به بررسي مالیات بر درآمد اجاره اي بر توزيع درآمد پرداخته است. در اين مقاله اثرات درآمد اجاره اي و رفتار مالیات بر توزيع درآمد با استفاده از داده هاي خانوار در سال 2004 مورد بررسي قرار گرفته و نشان داده است که درآمد اجاره اي به عنوان 10 درصد از درآمد قابل تصرف خانوار داراي اثر عمده اي بر رفاه خانوار دارد. در اين مقاله سیستم مالیاتي فعلي که در آن درآمد اجاره اي مشمول مالیات نمي شود، در مقابل حالتي که مشمول مالیات قرار گیرد، مورد مقايسه قرار مي گیرد. طرح مالیات بر درآمد اجاره اي به دو صورت اعمال مي شود. در طرح اول، افزايش درآمد مالیاتي به افراد بزرگسال بازگردانده مي شود به طوري که درآمد مالیاتي کل ثابت مي ماند، و در طرح دوم، نرخ مالیات بر درآمد سرمايه را کاهش داده به طوري که درآمد مالیاتي کل ثابت مي ماند. نتايج نشان مي دهد که طرح انتقال يکجا، نابرابري درآمد را در مقايسه با سیستم فعلي کاهش مي دهد، در حالي که با کاهش مالیات بر درآمد سرمايه، نابرابري درآمد به وضوح افزايش مي يابد [5]. [8: . Saarimaa ] 

جلالي (1396)، در پاپان نامه کارشناسي ارشد به بررسي اصلاح نظام مالیاتي با امکان سنجي وضع مالیات بر درآمد اجاره مسکن در ايران در چارچوب يک الگوي تعادل عمومي پويا پرداخته است. نتايج اين پژوهش، بیانگر اين است که با اعمال مالیات بر درآمد اجاره مسکن در وضعیت يکنواخت از صفر درصد تا 25 درصد، میزان سرمايه گذاري در کسب و کار سرانه، تولید سرانه و مصرف سرانه به ترتیب 50.82 درصد، 13.12 درصد و 25.61 درصد افزايش يافت هاند. همچنین نرخ بازدهي سرمايه و سرمايه گذاري مسکوني سرانه به ترتیب 25 درصد و 31.51 کاهش مي يابند؛ که به معناي حرکت سرمايه از بخش مسکن به سمت سرمايه کسب و کار مي باشد. نتايج همچنین نشان مي دهد که در طي 30 دوره در دو سناريو، مسیر بهینه نرخ مالیات بر درآمد اجاره مسکن از 10 درصد تا 16 درصد و از 10 درصد تا 25 درصد افزايش يافته است [6].
[bookmark: _Toc115215080]5.	وضعیت درآمدهای مالیاتي بخش مسكن در ایران 
در این قسمت به بررسی روند و ترکیب درآمدهای مالیاتی بخش مسکن اقتصاد ایران در دوره زمانی 1360 تا 1400 پرداخته می شود. در اینجا درآمدهای مالیاتی بخش مسکن به صورت مجموع مالیات سالانه املاک، مالیات مستغلات خالی، مالیات اراضی بایر، مالیات بر ارث، مالیات نقل و انتقال سرقفلی، مالیات نقل و انتقال املاک و مالیات بر درآمد اجاره مستغلات تعریف شده است. لازم به اشاره است که در اطلاعات آماری سازمان امور مالیاتی کشور هیچ گونه تفکیکی در خصوص سهم بخش مسکن از مالیات بر ارث وجود ندارد. براساس مطالعه احمد زمانی و دیگران (1375) [7] سهم ارزش املاک و مستغلات در مجموع ارزش اموال پرونده های ارث حدود 30 درصد برآورد شده است.
همانطور که شکل 1 نشان می دهد میزان درآمدهای مالیاتی بخش مسکن از 19 میلیارد ریال در سال 1360 به 77435 میلیارد ریال در پایان سال 1400 رسیده است. به عبارتی میزان درآمدهای مالیاتی بخش مسکن در این فاصله زمانی 4100 برابر شده است. این روند دلالت بر نرخ رشد متوسط سالانه 23 درصدی درآمدهای مالیاتی بخش مسکن دارد. 
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[bookmark: _Toc115182019]شکل 1- میزان درآمدهای مالیاتی بخش مسکن – میلیارد ریال
ماخذ: سازمان امور مالیاتی و محاسبات محقق
در شکل 2 نسبت درآمدهای مالیاتی بخش مسکن به کل درآمدهای مالیاتی دولت نشان داده شده است. روند کلی این نمودار نشان از کاهشی بودن سهم درآمدهای مالیاتی بخش مسکن از کل درآمدهای مالیاتی دولت دارد. به طوری که از 3.4 درصد در سال 1360 به 8.7 درصد در سال 1367 افزایش یافته اما بعد از آن با یک روند کاهشی به 2.5 درصد در سال 1400 رسیده است.


[bookmark: _Toc115182020]شکل 2- سهم درآمدهای مالیاتی بخش مسکن از کل درآمدهای مالیاتی
ماخذ: سازمان امور مالیاتی و محاسبات محقق
بر اساس شکل 3 متوسط نسبت درآمدهای مالیاتی بخش مسکن به کل درآمدهای مالیاتی دولت از 5.8 درصد در دهه 60 به 2.3 درصد در دهه 90 رسیده است. به عبارت دیگر، متوسط سهم درآمدهای مالیاتی بخش مسکن از کل درآمدهای مالیاتی دولت نیز در این فاصله زمانی نزدیک به 3.5 درصد کاهش یافته است.


[bookmark: _Toc115182021]شکل 3- متوسط نسبت درآمدهای مالیاتی بخش مسکن به کل درآمدهای مالیاتی دولت در دهه 60 تا 90
ماخذ: سازمان امور مالیاتی و محاسبات محقق
جدول 3 وضعیت درآمدهای مالیاتی به تفکیک اجزای آن را نشان می دهد. همانطور که در جدول نشان داده شده است ماليات بر درآمد اجاره مستغلات، مالیات بر ارث مسکن، ماليات نقل و انتقالات و سرقفلي و مالیات نقل و انتقال املاك در تمامی سال ها دریافت می شده است. اما در اصلاحیه قانون مالیات های مستقیم مورخ هفتم اردیبهشت ماه 1380، برخی از مالیات ها مشتمل بر مالیات سالانه املاک، مالیات بر مستغلات مسکونی خالی و مالیات بر اراضی بایر از نظام مالیاتی بخش مسکن حذف شده اند. هرچند مالیات بر خانه های خالی بر اساس قانون اصلاح ماده 54 مکرر قانون مالیات های مستقیم از سال 1399 و مالیات از واحدهای مسکونی و ویلاهای گران قیمت نیز بر اساس تبصره ۶ قانون بودجه سال ۱۴۰۰ مجدداً برقرار گردید.
بر اساس جدول 3 ماليات بر درآمد اجاره مستغلات (مسکونی و تجاری) از 5 میلیارد ریال در سال 1360 به 24951 میلیارد ریال در سال 1400 رسیده است. شایان ذکر است عمده این مبلغ مربوط به مالیات اجاره املاک تجاری است و عملاً مالیات بر اجاره واحدهای مسکونی به دلیل معافیت های بالا و عدم شناسایی این واحدها سهم ناچیزی دارند. همچنین مجموع ماليات نقل و انتقالات و سرقفلي و املاك نیز از 13 میلیارد ریال در سال 1360 به 47532 میلیارد ریال در سال 1400 رسیده است. همچنین مقدار مالیات بر واحدهای مسکونی گران قیمت در سال 1400 مقدار ناچیز یک میلیارد ریال بوده است.
همانطور که در جدول 3 نشان داده شده است مالیات بر مستغلات مسکونی خالی تا پایان سال ۱۳۸۰ اجرا می شد، اما همانند سرنوشت قانون مالیات بر اراضی بایر مصوب سال ۱۳۶۶، بنا به دلایل مشابهی که در ادامه نیز بحث می شود، به موجب مادۀ 2 قانون اصلاح موادی از قانون مالیات های مستقیم، مصوب ۲۷ بهمن ماه ۱۳۸۰ این مقررات از ابتدای سال ۱۳۸۱ لغو و بدهی های مالیاتی قبلی بابت موضوع متن قبلی مواد ۱۰ و ۱۱ بخشوده شد. جدول یادشده بیانگر آن است که در بهترین عملکرد، سهم مالیات بر مستغلات خالی از 0.8 درصد مالیات های بخش مسکن فراتر نرفته است. بدیهی است اگر این عملکرد در مقیاس مجموع درآمدهای مالیاتی مقایسه شود، ارقام به مراتب کمتر 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 ۱۳۸۰ فراهم شود.
اگر چه مالیات یادشده در راستای سیاست گذاری در بخش مسکن و حمایت از خانواده های فاقد مالکیت مسکن، به طور بالقوه مالیات مؤثری به نظر می رسد، ولی مواردی سبب لغو آن در اصلاحیۀ سال ۱۳۸۰ 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 ۱۳۷۰ 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.

[bookmark: _Toc115215135]جدول 3- میزان درآمدهای مالیاتی بخش مسکن – میلیارد ریال
	سال
	ماليات بر درآمد اجاره مستغلات
	مالیات بر ارث مسکن (برآوردی)
	ماليات نقل و انتقالات و سرقفلي *
	مالیات  نقل و انتقال املاك*
	ماليات اراضي باير**
	ماليات سالانه املاك**
	ماليات مستغلات مسكوني خالي**
	مالیات بر واحدهای مسکونی گران قیمت
	مالیات بخش مسکن

	1360
	5
	1
	13
	0.0
	
	
	
	19

	1361
	9
	1
	20
	0.1
	
	
	
	31

	1362
	8
	2
	27
	0.1
	
	
	
	38

	1363
	8
	2
	34
	0.2
	
	
	
	44

	1364
	11
	3
	27
	0.3
	
	
	
	41

	1365
	15
	3
	32
	0.2
	
	
	
	50

	1366
	14
	4
	58
	0.3
	
	
	
	76

	1367
	15
	4
	66
	0.4
	
	
	
	86

	1368
	20
	6
	65
	0.5
	
	
	
	92

	1369
	27
	7
	82
	0.5
	0.2
	0.0
	
	117

	1370
	33
	8
	95
	0.8
	0.8
	0.1
	
	138

	1371
	40
	9
	101
	1.4
	0.8
	0.1
	
	153

	1372
	55
	9
	111
	1.7
	0.7
	0.7
	
	178

	1373
	82
	14
	168
	3.2
	1.3
	1.1
	
	269

	1374
	119
	23
	245
	5.8
	1.7
	1.5
	
	395

	1375
	197
	26
	306
	5.6
	4.2
	1.7
	
	541

	1376
	272
	33
	353
	6.7
	7.1
	1.9
	
	673

	1377
	353
	39
	441
	9.2
	8.0
	5.1
	
	855

	1378
	398
	51
	575
	13.4
	13.1
	8.0
	
	1059

	1379
	409
	56
	700
	16.2
	8.6
	9.2
	
	1199

	1380
	548
	65
	874
	22.0
	13.5
	11.2
	
	1534

	1381
	539
	74
	999
	
	
	
	
	1612

	1382
	529
	66
	1085
	
	
	
	
	1680

	1383
	535
	83
	907
	247
	
	
	
	
	1772

	1384
	626
	101
	785
	618
	
	
	
	
	2130

	1385
	836
	134
	852
	1084
	
	
	
	
	2906

	1386
	975
	216
	1248
	1247
	
	
	
	
	3686

	1387
	1065
	265
	1406
	1090
	
	
	
	
	3826

	1388
	1330
	306
	1266
	1210
	
	
	
	
	4112

	1389
	1687
	378
	1759
	1549
	
	
	
	
	5373

	1390
	2165
	482
	2378
	1850
	
	
	
	
	6875

	1391
	3051
	695
	3619
	2371
	
	
	
	
	9736

	1392
	3746
	837
	4129
	2379
	
	
	
	
	11091

	1393
	4758
	989
	5215
	3173
	
	
	
	
	14135

	1394
	6069
	1139
	5924
	3068
	
	
	
	
	16200

	1395
	7847
	1376
	7743
	5010
	
	
	
	
	21976

	1396
	10066
	1377
	8291
	6162
	
	
	
	
	25896

	1397
	19443
	1505
	1228
	7922
	
	
	
	
	30098

	1398
	15331
	1850
	15638
	10641
	
	
	
	
	43460

	1399
	21855
	2683
	17425
	18991
	
	
	
	
	60954

	1400
	24951
	4951
	16730
	30802
	
	
	
	1.0
	77435


* آمار درآمدهای مالیات نقل و انتقال سرقفلی و نقل و انتقال املاک تا سال 1382 به صورت تفکیکی موجود نمی باشد.
** در اصلاحیه قانون مالیات های مستقیم مورخ هفتم اردیبهشت ماه 1380، برخی از مالیات ها مشتمل بر مالیات سالانه املاک، مالیات بر مستغلات مسکونی خالی و مالیات بر اراضی بایر از نظام مالیاتی بخش مسکن حذف شده اند.
ماخذ: سازمان امور مالیاتی و محاسبات محقق
در جدول 4 سهم درآمدی اجزای مختلف مالیات های بخش مسکن در دوره زمانی 1400-1360 ارائه شده است. به طور کلی می توان گفت که مالیات بر نقل و انتقال سرقفلی و املاک بیشترین سهم از درآمدهای مالیاتی بخش مسکن را به خود اختصاص داده است. به گونه ای که مجموع این دو مالیات بیش از 60 درصد درآمدهای مالیاتی بخش مسکن را تشکیل می دهد. مالیات بر درآمد اجاره مستغلات و مالیات بر ارث مسکن نیز به ترتیب مالیات های بعدی از لحاظ سهم درآمدی محسوب می شوند. متوسط سهم درآمدهای حاصل از مالیات بر درآمد اجاره مستغلات و مالیات بر ارث در دوره زمانی مورد بررسی به ترتیب برابر با 31 و 5.5 درصد می باشد. مجموع سهم درآمدهای حاصل از مالیات سالانه املاک، مالیات مستغلات خالی و مالیات بر اراضی بایر که قبل از اطلاحیه 1380 در نظام مالیاتی کشور وجود داشتند به طور متوسط نزدیک به سه درصد از درآمدهای مالیاتی بخش مسکن بوده است. این شواهد دلالت بر تمرکز درآمدهای مالیاتی بخش مسکن بر روی برخی از پایه های مالیاتی این بخش دارد.

[bookmark: _Toc115215136]جدول 4- سهم درآمدي اجزاي مختلف مالیاتهاي بخش مسكن
	سال
	ماليات بر درآمد اجاره مستغلات
	مالیات بر ارث مسکن (برآوردی)
	ماليات نقل و انتقالات و سرقفلي
	مالیات  نقل و انتقال املاك
	ماليات اراضي باير
	ماليات سالانه املاك
	ماليات مستغلات مسكوني خالي
	مالیات بر واحدهای مسکونی گران قیمت
	مالیات بخش مسکن

	1360
	27.1%
	5.0%
	67.7%
	0.2%
	
	
	
	100%

	1361
	30.5%
	4.6%
	64.6%
	0.2%
	
	
	
	100%

	1362
	22.2%
	4.6%
	72.8%
	0.4%
	
	
	
	100%

	1363
	17.6%
	4.6%
	77.3%
	0.5%
	
	
	
	100%

	1364
	27.0%
	6.2%
	66.1%
	0.7%
	
	
	
	100%

	1365
	29.0%
	6.0%
	64.6%
	0.4%
	
	
	
	100%

	1366
	18.6%
	4.9%
	76.1%
	0.4%
	
	
	
	100%

	1367
	17.0%
	5.1%
	77.5%
	0.4%
	
	
	
	100%

	1368
	21.9%
	6.4%
	71.2%
	0.5%
	
	
	
	100%

	1369
	23.3%
	6.0%
	70.0%
	0.5%
	0.2%
	0.0%
	
	100%

	1370
	23.7%
	6.1%
	69.0%
	0.6%
	0.6%
	0.0%
	
	100%

	1371
	26.4%
	6.2%
	65.9%
	0.9%
	0.5%
	0.1%
	
	100%

	1372
	30.6%
	5.1%
	62.5%
	1.0%
	0.4%
	0.4%
	
	100%

	1373
	30.4%
	5.0%
	62.5%
	1.2%
	0.5%
	0.4%
	
	100%

	1374
	30.1%
	5.7%
	61.9%
	1.5%
	0.4%
	0.4%
	
	100%

	1375
	36.5%
	4.9%
	56.5%
	1.0%
	0.8%
	0.3%
	
	100%

	1376
	40.4%
	4.9%
	52.4%
	1.0%
	1.1%
	0.3%
	
	100%

	1377
	41.3%
	4.6%
	51.5%
	1.1%
	0.9%
	0.6%
	
	100%

	1378
	37.6%
	4.8%
	54.3%
	1.3%
	1.2%
	0.8%
	
	100%

	1379
	34.1%
	4.7%
	58.4%
	1.4%
	0.7%
	0.8%
	
	100%

	1380
	35.7%
	4.2%
	57.0%
	1.4%
	0.9%
	0.7%
	
	100%

	1381
	33.4%
	4.6%
	62.0%
	
	
	
	
	100%

	1382
	31.5%
	3.9%
	64.6%
	
	
	
	
	100%

	1383
	30.2%
	4.7%
	51.2%
	13.9%
	
	
	
	
	100%

	1384
	29.4%
	4.7%
	36.9%
	29.0%
	
	
	
	
	100%

	1385
	28.8%
	4.6%
	29.3%
	37.3%
	
	
	
	
	100%

	1386
	26.5%
	5.9%
	33.9%
	33.8%
	
	
	
	
	100%

	1387
	27.8%
	6.9%
	36.7%
	28.5%
	
	
	
	
	100%

	1388
	32.3%
	7.4%
	30.8%
	29.4%
	
	
	
	
	100%

	1389
	31.4%
	7.0%
	32.7%
	28.8%
	
	
	
	
	100%

	1390
	31.5%
	7.0%
	34.6%
	26.9%
	
	
	
	
	100%

	1391
	31.3%
	7.1%
	37.2%
	24.4%
	
	
	
	
	100%

	1392
	33.8%
	7.5%
	37.2%
	21.4%
	
	
	
	
	100%

	1393
	33.7%
	7.0%
	36.9%
	22.4%
	
	
	
	
	100%

	1394
	37.5%
	7.0%
	36.6%
	18.9%
	
	
	
	
	100%

	1395
	35.7%
	6.3%
	35.2%
	22.8%
	
	
	
	
	100%

	1396
	38.9%
	5.3%
	32.0%
	23.8%
	
	
	
	
	100%

	1397
	64.6%
	5.0%
	4.1%
	26.3%
	
	
	
	
	100%

	1398
	35.3%
	4.3%
	36.0%
	24.5%
	
	
	
	
	100%

	1399
	35.9%
	4.4%
	28.6%
	31.2%
	
	
	
	
	100%

	1400
	32.2%
	6.4%
	21.6%
	39.8%
	
	
	
	
	100%


ماخذ: سازمان امور مالیاتی و محاسبات محقق
[bookmark: _Toc115215081]6.	برآورد ظرفیت مالیاتی بر درآمد اجاره واحدهای مسکونی
مالیات بر درآمد ناشي از اجاره املاک (مسکونی و تجاری)  بر اساس مواد (57-52) ) قانون مالیات هاي مستقیم وضع مي شود. مطابق مواد مذکور، درآمد مشمول مالیات املاکي که به اجاره واگذار مي گردد (تمام مال الاجاره اعم از نقدي و غیرنقدي)، پس از کسر 25 درصد بابت هزينه ها و استهلاک و تعهدات مالک نسبت به مورد اجاره مشمول نرخ هاي موضوع ماده (131) قانون مزبور خواهد بود. همچنین، مطابق مواد مذکور به منظور تشويق صاحبان واحدهاي مسکوني به اجاره املاک، علاوه بر مالکان مجتمع هاي مسکوني داراي بیش از سه واحد استیجاري که با رعايت الگوي مصرف بنا شده اند، از پرداخت مالیات معاف شده اند. همچنین، درآمد اشخاص ناشي از اجاره واحدهاي مسکوني در تهران تا 150 مترمربع و در ساير شهرستانها تا 200 مترمربع زيربناي مفید از مالیات بر درامد اجاره املاک معاف شده است.
برای محاسبه ظرفیت مالیات بر درآمد اجاره واحدهای مسکونی در سال 1402، گام های زیر انجام گرفته است:
گام اول- تعیین زیر بنای مشمول مالیات بر درآمد اجاره: بر اساس اطلاعات دریافتی از مرکز آمار تعداد واحدهای مسکونی اجاره در کشور برابر 7163613 واحد می باشد که از این تعداد 270586 واحدهای مسکونی اجاری بالای 200 متر مربع زیربنا (تهران 150 مترمربع) بوده اند. از آن جا که در محاسبه میزان معافیت مالیات بر درآمد اجاره، بایستی مال الاجاره را به نسبت 200 متر مربع در شهرستان ها و 150 متر مربع در تهران محاسبه نمود. بنابراین زیربنای معاف از مالیات از متوسط زیربنای واحدها کم می شود و مابقی زیربنا مشمول مالیات برای هر استان خواهد شد.

[bookmark: _Toc115215137]جدول 5-تعیین زیر بنای مشمول مالیات بر درآمد اجاره
	استان
	تعداد واحدهای مسکونی اجاری بالای 200 متر مربع زیربنا (تهران 150 مترمربع)
(1)
	متوسط مساحت واحدهای مسکونی اجاری بالای 200 متر مربع زیربنا (تهران 150 مترمربع)
(2)
	متوسط مساحت مشمول مالیات بر درآمد اجاره
200- (2)=(3)
(برای تهران 150- (2)=(3))

	آذربایجان شرقی
	۶۹۲۲
	۲۶۷
	۶۷

	آذربایجان غربی
	۱۱۹۲۳
	۲۵۷
	۵۷

	اردبیل
	۱۷۰۱
	۲۵۸
	۵۸

	اصفهان
	۲۸۵۲۲
	۲۵۰
	۵۰

	البرز
	۴۶۰۰
	۳۰۴
	۱۰۴

	ایلام
	۱۶۲۵
	۲۳۳
	۳۳

	بوشهر
	۴۶۵۵
	۲۶۶
	۶۶

	تهران
	۷۲۶۵۸
	۲۰۲
	۵۲

	چهارمحال و بختیاری
	۴۵۸۲
	۲۴۵
	۴۵

	خراسان جنوبی
	۲۰۳۳
	۲۵۴
	۵۴

	خراسان رضوی
	۱۰۴۲۸
	۲۶۴
	۶۴

	خراسان شمالی
	۹۸۷
	۲۶۱
	۶۱

	خوزستان
	۲۰۶۸۵
	۲۵۱
	۵۱

	زنجان
	۱۹۵۰
	۲۶۰
	۶۰

	سمنان
	۲۵۳۸
	۲۵۸
	۵۸

	سیستان و بلوچستان
	۱۴۷۰۲
	۲۵۳
	۵۳

	فارس
	۲۴۸۹۶
	۲۴۷
	۴۷

	قزوین
	۹۷۶
	۲۷۴
	۷۴

	قم
	۲۷۶۱
	۲۵۵
	۵۵

	کردستان
	۲۲۵۰
	۲۵۷
	۵۷

	کرمان
	۸۵۴۹
	۲۴۹
	۴۹

	کرمانشاه
	۶۰۰۲
	۲۳۸
	۳۸

	کهگیلویه و بویراحمد
	۳۰۹۲
	۲۴۲
	۴۲

	گلستان
	۱۹۷۸
	۲۶۶
	۶۶

	گیلان
	۱۵۳۴
	۳۴۲
	۱۴۲

	لرستان
	۷۷۱۰
	۲۳۶
	۳۶

	مازندران
	۳۰۹۹
	۲۹۵
	۹۵

	مرکزی
	۲۸۴۱
	۲۶۰
	۶۰

	هرمزگان
	۲۸۸۷
	۲۹۱
	۹۱

	همدان
	۳۴۰۴
	۲۵۲
	۵۲

	یزد
	۸۰۹۶
	۲۵۰
	۵۰

	کشور
	۲۷۰۵۸۶
	۲۵۸
	


ماخذ: مرکز آمار ایران و محاسبات محقق
گام دوم- پیش بینی مبلغ اجاره ي ماهانه براي اجاره ي يك مترمربع زيربناي مسكوني: در این گام بر اساس آخرین اطلاعات منتشر شده از مبلغ اجاره ي ماهانه براي اجاره ي يك مترمربع زيربناي مسكوني (ريال) در تابستان 1400 مر کز آمار و با فرض اینکه رشد اجاره تابستان 1400 نسبت به تابستان 1399 به عنوان رشد متوسط سال 1401 نسبت به 1400 در نظر گرفته شود، آنگاه مبلغ اجاره ي ماهانه براي اجاره ي يك مترمربع زيربناي مسكوني (ريال) در سال 1401 برای هر استان پیش بینی گردید.

[bookmark: _Toc115215138]جدول 6-پیش بینی مبلغ اجاره ي ماهانه براي اجاره ي يك مترمربع زيربناي مسكوني
	استان
	مبلغ اجاره ي ماهانه براي اجاره ي يك مترمربع زيربناي مسكوني (ريال) در تابستان 1400
(4)
	رشد اجاره تابستان 1400 نسبت به تابستان 1399
(5)
	پیش بینی مبلغ اجاره ي ماهانه براي اجاره ي يك مترمربع زيربناي مسكوني (ريال) در سال 1401
(4)+100/(5)*(4)=(6)

	آذربایجان شرقی
	۲۱۴۸۳۹
	۹۰.۵
	409,268

	آذربایجان غربی
	۱۳۷۴۷۰
	۱۱۶.۲
	297,210

	اردبیل
	۱۲۳۳۱۱
	۱۲۶.۸
	279,669

	اصفهان
	۱۹۱۵۶۰
	۷۶.۳
	337,720

	البرز
	۳۸۰۷۹۳
	۹۸.۲
	754,732

	ایلام
	۹۳۲۴۶
	۱۳۳.۳
	217,543

	بوشهر
	۱۸۸۸۴۸
	۱۰۹.۳
	395,259

	تهران
	۷۰۲۷۹۴
	۳۶.۱
	956,503

	چهارمحال و بختیاری
	۹۷۰۳۷
	۱۳۹.۳
	232,210

	خراسان جنوبی
	۹۷۵۲۴
	۱۱۲.۳
	207,043

	خراسان رضوی
	۲۳۰۶۵۵
	۹۳.۲
	445,625

	خراسان شمالی
	۱۲۱۱۷۳
	۱۳۹.۸
	290,573

	خوزستان
	۱۶۶۷۱۰
	۵۹.۰
	265,069

	زنجان
	۱۷۸۵۹۶
	۱۲۱.۷
	395,947

	سمنان
	۱۳۲۳۸۲
	۸۲.۶
	241,730

	سیستان و بلوچستان
	۱۰۵۲۶۸
	۹۶.۳
	206,641

	فارس
	۱۸۰۸۵۹
	۸۱.۱
	327,536

	قزوین
	۲۱۶۸۲۹
	۸۳.۳
	397,448

	قم
	۲۲۹۶۵۵
	۱۰۴.۸
	470,333

	کردستان
	۱۶۰۵۸۹
	۱۰۲.۶
	325,353

	کرمان
	۱۲۵۵۸۹
	۱۱۸.۲
	274,035

	کرمانشاه
	۱۹۲۰۳۵
	۱۳۲.۰
	445,521

	کهگیلویه و بویراحمد
	۹۱۹۷۹
	۱۰۴.۸
	188,373

	گلستان
	۱۵۸۷۱۶
	۱۰۹.۷
	332,827

	گیلان
	۲۳۵۲۶۹
	۹۵.۷
	460,421

	لرستان
	۱۲۹۰۰۲
	۱۲۲.۷
	287,287

	مازندران
	۱۸۸۳۲۸
	۸۲.۳
	343,322

	مرکزی
	۲۰۰۴۹۱
	۱۲۱.۱
	443,286

	هرمزگان
	۲۱۳۶۰۹
	۷۸.۱
	380,438

	همدان
	۱۷۸۱۴۲
	۱۳۹.۷
	427,006

	یزد
	۱۰۲۹۲۱
	۱۳۹.۲
	246,187


ماخذ: محاسبات محقق
گام سوم- برآورد درآمد اجاره کامل سالانه یک واحد مسکونی مشمول مالیات بر درآمد اجاره: در این گام با استفاده از حاصلضرب مقادیر متوسط مساحت مشمول مالیات در پیش بینی مبلغ اجاره ي ماهانه براي اجاره ي يك مترمربع زيربناي مسكوني در سال 1401 در تعداد ماه های سال، درآمد اجاره کامل سالانه یک واحد مسکونی مشمول مالیات بر درآمد اجاره برای هر استان بدست می آید.

[bookmark: _Toc115215139]جدول 7- برآورد درآمد اجاره کامل سالانه یک واحد مسکونی مشمول مالیات بر درآمد اجاره- میلیون ریال
	استان
	متوسط مساحت مشمول مالیات
(3)
	پیش بینی اجاره ماهانه هر خانه اجاره ای بر حسب مالیات مشمول
(3)*(6)=(7)
	درآمد اجاره کامل سالانه مشمول مالیات
12*(7)=(8)

	آذربایجان شرقی
	۶۷
	27
	329

	آذربایجان غربی
	۵۷
	17
	203

	اردبیل
	۵۸
	16
	195

	اصفهان
	۵۰
	17
	203

	البرز
	۱۰۴
	78
	942

	ایلام
	۳۳
	7
	86

	بوشهر
	۶۶
	26
	313

	تهران
	۵۲
	50
	597

	چهارمحال و بختیاری
	۴۵
	10
	125

	خراسان جنوبی
	۵۴
	11
	134

	خراسان رضوی
	۶۴
	29
	342

	خراسان شمالی
	۶۱
	18
	213

	خوزستان
	۵۱
	14
	162

	زنجان
	۶۰
	24
	285

	سمنان
	۵۸
	14
	168

	سیستان و بلوچستان
	۵۳
	11
	131

	فارس
	۴۷
	15
	185

	قزوین
	۷۴
	29
	353

	قم
	۵۵
	26
	310

	کردستان
	۵۷
	19
	223

	کرمان
	۴۹
	13
	161

	کرمانشاه
	۳۸
	17
	203

	کهگیلویه و بویراحمد
	۴۲
	8
	95

	گلستان
	۶۶
	22
	264

	گیلان
	۱۴۲
	65
	785

	لرستان
	۳۶
	10
	124

	مازندران
	۹۵
	33
	391

	مرکزی
	۶۰
	27
	319

	هرمزگان
	۹۱
	35
	415

	همدان
	۵۲
	22
	266

	یزد
	۵۰
	12
	148


ماخذ: محاسبات محقق
گام چهارم- برآورد مقدار مالیات بر اجاره هر واحد مسکونی: در این گام با کسر 25 درصد بابت هزینه، استهلاکات و تعهدات مالک و همچنین در نظر گرفتن نرخ های ماده 131 قانون مالیات های مستقیم (جدول 2) و با اعمال نرخ 15 درصد مالیات بر اجاره هر واحد مسکونی برای هر استان بدست می آید.

[bookmark: _Toc115215141]جدول 8-برآورد مقدار مالیات بر اجاره هر واحد مسکونی- میلیون ریال
	استان
	درآمد اجاره کامل سالانه مشمول مالیات
(8)
	معافیت 25 درصد مالیات بر اجاره
%75*(8)=(9)
	مقدار مالیات بر اجاره هر واحد مسکونی –(تا 500 میلیون ریال 15 درصد)
%15*(9)=(10)

	آذربایجان شرقی
	329
	247
	37

	آذربایجان غربی
	203
	152
	23

	اردبیل
	195
	146
	22

	اصفهان
	203
	152
	23

	البرز
	942
	706
	106

	ایلام
	86
	65
	10

	بوشهر
	313
	235
	35

	تهران
	597
	448
	67

	چهارمحال و بختیاری
	125
	94
	14

	خراسان جنوبی
	134
	101
	15

	خراسان رضوی
	342
	257
	39

	خراسان شمالی
	213
	160
	24

	خوزستان
	162
	122
	18

	زنجان
	285
	214
	32

	سمنان
	168
	126
	19

	سیستان و بلوچستان
	131
	99
	15

	فارس
	185
	139
	21

	قزوین
	353
	265
	40

	قم
	310
	233
	35

	کردستان
	223
	167
	25

	کرمان
	161
	121
	18

	کرمانشاه
	203
	152
	23

	کهگیلویه و بویراحمد
	95
	71
	11

	گلستان
	264
	198
	30

	گیلان
	785
	588
	88

	لرستان
	124
	93
	14

	مازندران
	391
	294
	44

	مرکزی
	319
	239
	36

	هرمزگان
	415
	312
	47

	همدان
	266
	200
	30

	یزد
	148
	111
	17


ماخذ: محاسبات محقق
گام پنجم- برآورد ظرفیت مالیاتی واحدهای مسکونی اجاری: در گام نهایی از حاصلضرب تعداد واحدهای مسکونی اجاری بالای 200 متر مربع زیربنا (تهران 150 مترمربع) در مقدار مالیات بر اجاره هر واحد مسکونی، ظرفیت مالیات بر درآمد اجاره کل واحدهای مسکونی هر استان محاسبه گردید.

[bookmark: _Toc115215142]جدول 9-برآورد ظرفیت مالیاتی واحدهای مسکونی اجاری- میلیون ریال
	استان
	تعداد واحدهای مسکونی اجاری بالای 200 متر مربع زیربنا (تهران 150 مترمربع)-
(1)
	مقدار مالیات بر اجاره هر واحد مسکونی –(تا 500 میلیون ریال 15 درصد)
(10)
	برآورد ظرفیت مالیاتی واحدهای مسکونی اجاری
(1)*(10)=(11)
	سهم هر استان

	آذربایجان شرقی
	۶۹۲۲
	37
	256,241
	2.58%

	آذربایجان غربی
	۱۱۹۲۳
	23
	272,683
	2.74%

	اردبیل
	۱۷۰۱
	22
	37,249
	0.37%

	اصفهان
	۲۸۵۲۲
	23
	650,191
	6.55%

	البرز
	۴۶۰۰
	106
	487,436
	4.91%

	ایلام
	۱۶۲۵
	10
	15,749
	0.16%

	بوشهر
	۴۶۵۵
	35
	163,938
	1.65%

	تهران
	۷۲۶۵۸
	67
	4,878,729
	49.11%

	چهارمحال و بختیاری
	۴۵۸۲
	14
	64,637
	0.65%

	خراسان جنوبی
	۲۰۳۳
	15
	30,685
	0.31%

	خراسان رضوی
	۱۰۴۲۸
	39
	401,499
	4.04%

	خراسان شمالی
	۹۸۷
	24
	23,618
	0.24%

	خوزستان
	۲۰۶۸۵
	18
	377,501
	3.80%

	زنجان
	۱۹۵۰
	32
	62,540
	0.63%

	سمنان
	۲۵۳۸
	19
	48,038
	0.48%

	سیستان و بلوچستان
	۱۴۷۰۲
	15
	217,372
	2.19%

	فارس
	۲۴۸۹۶
	21
	517,392
	5.21%

	قزوین
	۹۷۶
	40
	38,752
	0.39%

	قم
	۲۷۶۱
	35
	96,420
	0.97%

	کردستان
	۲۲۵۰
	25
	56,331
	0.57%

	کرمان
	۸۵۴۹
	18
	154,971
	1.56%

	کرمانشاه
	۶۰۰۲
	23
	137,177
	1.38%

	کهگیلویه و بویراحمد
	۳۰۹۲
	11
	33,025
	0.33%

	گلستان
	۱۹۷۸
	30
	58,657
	0.59%

	گیلان
	۱۵۳۴
	88
	135,395
	1.36%

	لرستان
	۷۷۱۰
	14
	107,648
	1.08%

	مازندران
	۳۰۹۹
	44
	136,452
	1.37%

	مرکزی
	۲۸۴۱
	36
	102,009
	1.03%

	هرمزگان
	۲۸۸۷
	47
	134,929
	1.36%

	همدان
	۳۴۰۴
	30
	102,038
	1.03%

	یزد
	۸۰۹۶
	17
	134,536
	1.35%

	کشور
	۲۷۰۵۸۶
	---
	9,933,839
	100%


ماخذ: مرکز آمار ایران و محاسبات محقق

بر اساس محاسبات صورت گرفته ظرفیت مالیات بر درآمد اجاره واحدهای مسکونی 993 میلیارد تومان برآورد می گردد که حدود 50 درصد از این مقدار مربوط به استان تهران می باشد. بعد از تهران استان های اصفهان، فارس و البرز به ترتیب بیشترین سهم را به خود اختصاص داده اند.
7-	نتیجه گیری
در این مقاله ظرفیت مالیات بر درآمد اجاره واحدهای مسکونی برآورد گردید. مالیات بر درآمد ناشي از اجاره املاک (مستغلات) بر اساس مواد (57-52) ) قانون مالیات هاي مستقیم وضع مي شود. مطابق مواد مذکور، درآمد مشمول مالیات املاکي که به اجاره واگذار مي گردد (تمام مال الاجاره اعم از نقدي و غیرنقدي)، پس از کسر 25 درصد بابت هزينه ها و استهلاک و تعهدات مالک نسبت به مورد اجاره مشمول نرخ هاي موضوع ماده (131) قانون مزبور خواهد بود. همچنین، مطابق مواد مذکور به منظور تشويق صاحبان واحدهاي مسکوني به اجاره املاک، علاوه بر مالکان مجتمع هاي مسکوني داراي بیش از سه واحد استیجاري که با رعايت الگوي مصرف بنا شده اند، از پرداخت مالیات معاف شده اند. همچنین، درآمد اشخاص ناشي از اجاره واحدهاي مسکوني در تهران تا 150 مترمربع و در ساير شهرستان ها تا 200 مترمربع زيربناي مفید از مالیات بر درامد اجاره املاک معاف شده است. بر اساس محاسبات صورت گرفته ظرفیت مالیات بر درآمد اجاره واحدهای مسکونی 993 میلیارد تومان برآورد می گردد که حدود 50 درصد از این مقدار مربوط به استان تهران می باشد. بعد از تهران استان های اصفهان، فارس و البرز به ترتیب بیشترین سهم را به خود اختصاص داده اند. 
هر چند که اطلاعات دقیقی در خصوص نحوه اثرات وضع مالیات بر درآمد اجاره در سایر کشورها وجود ندارد، اما نتایج شبیه سازی مدل تعادل عمومی پویا نشان می دهد که این مالیات از کمترین هزینه نهایی اجتماعی برخوردار است. همچنین، یافته های بدست آمده دلالت بر کاهش موقتی سطح قیمت های مسکن در اثر وضع مالیات بر درآمد اجاره املاک دارد. نتایج حاکی از آن است که وضع این مالیات به طور موقت سرمایه گذاری در بخش مسکن را کاهش می دهد اما، در دوره زمانی بلندمدت اثری بر سرمایه گذاری در این بخش ندارد [7].
از لحاظ قانونی دو ایراد می توان به مالیات بر درآمد اجاره وارد دانست. اول اینکه که درآمد اجاره املاک بر اساس نرخ های ماده (131) قانون مالیات های مستقیم مشمول مالیات می گردد. در خصوص این موضوع می توان گفت که درآمد اجاره املاک حاصل از نگهداری دارایی است نه حاصل از کار و فعالیت اقتصادی و اهداف سیاستگذار در خصوص وضع مالیات بر این دو پایه مالیاتی ممکن است که متفاوت باشد. دوم اینکه معافیت های مالیات بر درآمد اجاره مبتنی بر متراژ واحدها هست و نه بر اساس درآمد اجاره. با توجه به معافیت های درآمد اشخاص ناشي از اجاره واحدهاي مسکوني در تهران تا 150 مترمربع و در ساير شهرستانها تا 200 مترمربع زيربناي مفید، عملاً تعداد بسیار کمی از واحدها مشمول این گونه مالیات می شوند به طوری که بر اساس نتایج همین گزارش در بهترین حالت ظرفیت این نوع از مالیات حدود 993 میلیارد می باشد . که با توجه به هزینه های فرآیندی این مالیات، احتمالاً چندان مورد توجه سازمان امور مالیاتی قرار نخواهد گرفت. این در حالی است که اگر مبنای معافیت ها درآمد حاصل از اجاره قرار می گرفت این موضوع هم باعث پرهیز موجر از اتخاذ اجاره بهای بالا و در نتیجه کاهش فشار به مستاجران و هم باعث افزایش درآمدهای مالیاتی می گردید.
از لحاظ فرآیندی نیز فرآيند ماليات بر درآمد اجاره نيز همانند ساير فرايندهاي مالياتي در نظام مالياتي كشور از گزند فرايندهاي تكراري، غيرمفيد و نامناسب مصون نبوده و همانند ساير بخش هاي سيستم مالياتي كشور نياز مبرم به اصلاح و بازنگري در فرايندها، نحوه اجراي آن و پياده سازي ماليات الكترونيكي و مكانيزاسيون اداري به منظور بهبود امر ماليات ستاني مي باشد. در زمينه ماليات بر درآمد املاك مي توان گفت مهمترين چالش موجود، شناسايي، تجمع و تجزيه و تحليل اطلاعات مؤديان و فقدان سيستم اطلاعاتي جامع و مكانيزه مالياتي مي باشد.
در اینجا دو پیشنهاد در خصوص تغییر قانون مالیات بر درآمد اجاره ارائه می شود. اولاً، در جهت افزایش اثرگذاری بخشی سیاست مالیاتی در بازار مسکن استیجاری پیشنهاد می شود که درآمد اجاره املاک متفاوت از درآمد حاصل از کار و فعالیت اقتصادی مشمول مالیات گردد. ثانیاً، پیشنهاد می شود که معافیت های موضوع این مالیات بر حسب میزان درآمد اجاره ای املاک مشخص شود نه متراژ واحدهای مسکونی. اینکه نرخ مالیات بر درآمد اجاره براساس مقایسه با متوسط سطح درآمد اجاره تعیین شود بر پایه اصل تصاعدی بودن مالیات ها قرار دارد. بر پایه اصل تصاعدی بودن، با افزایش سطح درآمد اجاره می بایست نرخ مالیات وضع شده نیز افزایش یابد. به طور معمول، در قوانین مالیاتی به این منظور سطوح درآمدی مختلف تعیین می شود و برای سطوح درآمدی بالاتر، نرخ های مالیاتی بزرگتری وضع می شود. در اینجا متوسط سطح درآمد اجاره املاک به تفکیک مناطق شهری مبنای وضع نرخ های مالیاتی مختلف قرار می گیرد. هدف سیاستی اصلی در این نحوه مالیات ستانی از درآمد اجاره املاک، کاهش انگیزه برای اخذ اجاره بهای غیرمتداول در شهرها و مناطق مختلف می باشد. البته لازم به اشاره است که این شیوه وضع مالیات ممکن است منجر به افزایش فرار مالیاتی گردد. برای مثال، این رویکرد می تواند منجر به افزایش قراردادهای سوری اجاره بها گردد. در مقابل، می توان ضمانت های قانونی برای اجرای بهتر آن تدوین نمود که باعث کاهش انگیزه های فرار مالیاتی گردد. به این منظور پیشنهاد می شود که قرارداد اجاره بها (ثبت شده در سامانه معاملات املاک و مستغلات کشور) مبنای هر نوع دعوی قانونی بین طرفین صاحبخانه و مستأجر در مراجع قانونی باشد. همچنین جهت پياده سازي ماليات الكترونيكي در ماليات بر درآمد املاك، نيازمند فراهم نمودن زيرساخت ها و پيش نيازهاي خاص آن هستيم. يكي از زيرساخت هاي ضروري و لازم براي اين امر مكانيزاسيون فرايندهاي اداري مي باشد. 
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