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بروز رفتار نوسانی قیمت در بازار  است،دو بخش تقاضای مصرفی و تقاضای سوداگرانه  تقاضای مسکن شامل

. انگیزه ی شده استتقاضای مصرفمورد نیاز موجب اخلال در تأمین مسکن به دلیل تقاضای سوداگری  مسکن

هاای قیمتای در ایان     قیمتی را تشدید و حباب یها نوسان شده وافزایش تقاضای مسکن موجب سوداگرانه، 

اضاها امری واجاب  کنترل این نوع از تق یهای مناسب برا سیاست اتخاذ بنابراین؛ کند یم تر میبخش را حج

منظاور   ها برای کنترل سوداگری موجود در این بازار، تخصیص بهینه منابع و کسب درآماد باه   دولتاست. 

با  در این تحقیق، .کنند میبخش املاک های شهری، اقدام به اخذ مالیات عایدی سرمایه از  ایجاد زیرساخت

سوداگری، کاهش قدرت خرید تقاضای مصارفی و  های غیرمولد جهت  ازجمله فعالیتتبیین برخی مشکلات 

های مختلف اقتصاد ناشی از رکود حوزه مسکن، مالیات بر عایدی سرمایه در حوزه مسکن  بروز رکود در بخش

 -توصاییی  معرفی شده است. به همین منظور آثار اعمال مالیات بر عایدی سرمایه در بخش مسکن باه رو  

نتایج نشان دهنده این است که اعمال این پایه مالیاتی علاوه بر ایجاد  است. قرارگرفته مطالعهمورد  تحلیلی

هزار میلیاردی برای دولت، منجر به خروج سوداگران از بخش املاک شاده و باه تادریج باا      9تا  6درآمد 

کاهش نوسانات قیمتی، تورم مسکن کنترل خواهد شد. این کاهش تورم موجاب کااهش فاصاله ناابرابری     

شود. همچناین نتاایج نشاان داد مالیاات بار عایادی سارمایه،         ز تملک دارایی مسکن نیز میدرآمدی ناشی ا

دهد و این موضوع رشد اقتصادی  وساز مسکن سوق می های مولد ازجمله ساخت ها را به سمت فعالیت سرمایه

 را به دنبال دارد.

 .انات قیمتینوس ،قیمت مسکن، تقاضای سوداگری، مالیات بر عایدی سرمایهواژگان کلیدی: 
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 4 و 3 های شمارهنوزدهم  سال اقتصادی مجله 6

 
 

 مقدمه .1

تنهاا  این کالای اساسی،  امروزه .ها است نیازها و جزء حقوق اولیه انسان نیتر یمسکن یکی از ضرور

 رحماانی و افااهانی،  )اقتصاادی تدادیش شاده اسات      به یک کاالای  درواقعنقش سرپناه را نداشته و 

۱۳۹۴). 

 اعتقاد به عدم کاهش قیمت مساکن میاان  عدم اطمینان به بازار سرمایه، کالای امن بودن مسکن، 

گذاری در آن و از سویی ورود بخشای   عدم سرمایه، رکود فنعت، ها گذاران، افزایش تحریم سرمایه

باازی و تدادیش    بخش مسکن موجدات رونق ساتههای زودبازده به  تسهیلات اعطایی در قالب طرح از

امش افلی افزایش قیمت مسکن در ایران به که از عو کردهای را فراهم  شدن مسکن به کالایی سرمایه

 .(۱۳۹۳رود )خداداد کاشی و رزبان،  شمار می

در  ها یگذار هیسرما گونه نیزیرا ا ؛از تقاضای مسکن یک آفت اقتصادی استسوداگری انگیزه 

غیرمولاد باه    ،آورناد  یچرخه اقتصادی را به حرکت در ما  که )مولد( دیگر یها یگذار هیمقابش سرما

از آن  ؛اقتصااد دارد  ، آثاار مخربای بار   یا هاای واساطه   . افولاً تجمع سرمایه در فعالیتندیآ یشمار م

ناوآوری اشااره    یهاا  زهیمولد و کاهش انگ های بخشبه افول بازدهی نسدی سرمایه در  توان یجمله م

 ی راتولیاد باه دلیاش افازایش ریساک ساودآور       یهاا  زهیا و انگ بردهبالا را این امر قیمت سرمایه  .کرد

 .(۱۳87دهد )عددی و عسکری آزاد،  میکاهش 

دارد و  بسازایی قیمت مساکن ساهم    یها رشد نوسانتدع   بهدر رشد تقاضای مسکن و  سوداگری

. انگیازه معااملاتی و کساب ساود در تقاضاای      شاود  یبخاش ما   های قیمتای در ایان   سدب بروز حداب

رشاد تقاضاای حافاش از     د کهرا تجربه کن یا تا تقاضای آن تحولات گسترده شود یسدب م ،مسکن

 (.Coenen and Straub, 2004) رشد جمعیت در مقابش آن ناچیز است

های  قیمتی را تشدید و حداب یها انگیزه سوداگرانه، افزایش تقاضای مسکن را دامن زده، نوسان

افازایش هزیناه    یمناساب بارا   هاای  سیاسات  اتخاا   بناابراین ؛ کناد  یم تر میقیمتی در این بخش را حج

ثداتی و افزایش قیمات ناشای    ها را به سمت تولید هدایت کرده و از بی تقاضاهای سوداگرانه، سرمایه

هاد  از ایان تحقیاق بررسای نقاش پایاه       ؛ خواهد کردهای سوداگرانه در بازار جلوگیری  از فعالیت

ت. به همین منظاور در  مالیاتی جدید با عنوان مالیات بر عایدی سرمایه در ساماندهی بخش مسکن اس

 عایادی سارمایه  مالیات بر ماهوم شود و در بخش دوم  ابتدا وضعیت بازار مسکن در ایران بررسی می
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 7   اثرات مالیات بر عایدی سرمایه در بخش املاک...

 
 

کشاورهای   و تجربیاات  اعمال این مالیاات  آثار اقتصادیدر بخش پایانی نیز  وشرح داده خواهد شد 

 خواهد شد. بررسیمالیات بر عایدی سرمایه مختلف در زمینه 

 بازار مسکنوضعیت . 2

 یاختلاف تورم بخش مسکن با تورم عموم. 2-1

باه  . کاهش داده است شدت بهقدرت خرید مردم را  مسکن، های اخیر رشد غیرمنطقی قیمت در سال

 . طداق اناد  گرفتاه دار شادن فافاله    خاناه  ازبایش از پایش    اقشار متوسط و ضاعیف جامعاه   که  طوری

 برابار و  ۱28 زماین  بهای تهران، در شهر ۱۳۹۴ -۱۳7۱ دوره یطشهرسازی،  و راه وزارت یها داده

 ایان  طای  داشته است؛ این در حالی است که افزایش برابر ۱06 مسکن یبها اجاره و برابر 88 مسکن

 خصوفای در  بخاش  یگاذار  هیسارما و  برابار  67 مصارفی  خادمات  و کالاهاا  بهاای  شاخص مدت

مساکن   برابار،  2 زماین  بهای گرید  عدارت  به است. شده برابر ۱۳0 تهران شهری مناطق یها ساختمان

اسات )معاونات اماور اقتصاادی      یافتاه  افازایش  هاا  متیق عمومی برابر سطح ۱.7 بها اجارهو  برابر ۱.۴

 (.۱۳۹6وزارت امور اقتصادی و دارایی، 

 
 (۱۳۹6 معاونت امور اقتصادی وزارت امور اقتصادی و دارایی،مأخذ: )

 کننده و شاخص قیمت مصرف گذاری در بخش ساختمان و سرمایه بها قیمت زمین، مسکن، اجاره. 1نمودار 

ها  از سال برخیدر  مسکن قیمت غیرمتعار  رشد اخیرسال  ۱۹در مطالعه روند بازار مسکن طی 

. رشد قیمتی که هیچ تناسدی با نرخ تورم عمومی نداشاته و  فزاینده بوده است های دیگر نسدت به سال

های بلندمدت در بخش مسکن  نرخ رشد قیمت در دوره درواقع .ه استفورت جهشی اتااق افتاد  به

تاا   ۱۳77میاانگین نارخ تاورم عماومی از ساال       کاه   طوری  بهفافله زیادی با نرخ تورم عمومی دارد. 
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 4 و 3 های شمارهنوزدهم  سال اقتصادی مجله 8

 
 

 .درفاد اسات   2۴.7۵درفاد باوده اماا نارخ تاورم زماین در هماین باازه زماانی           ۱6.۹۱معادل  ۱۳۹۵

های کوتاه باعث افزایش ساوداگری در بخاش مساکن شاده      دورههمچنین جهش ناگهانی قیمت در 

 .استبه همراه نداشته ی در اقتصاد کشور حقیق است؛ جهشی که هیچ رشد

 
 (7026۳مأخذ: )مقاومتی نیوز، کد خدر:

 1397تا  1372 طی دوره بلندمدت مسکنقیمت  تورمبررسی تورم عمومی و نرخ . 2نمودار 

 مسکن دیخر قدرت کاهش. 2-2

ی مساکن در سادد   ا ناه یهز، ساهم  گزارش بانک مرکزی در مورد هزینه خانوارهاای شاهری  اساس بر 

درفاد افازایش داشاته     ۵.۴حدود  8۹درفد رسید که نسدت به سال  ۳۵.۵ به رقم ۹۵سال  خانوار در

ی مسااکن باارای اقشااار ا نااهیهزسااهم  مساالماً(. ۱۳۹۵گاازارش هزینااه خااانوار بانااک مرکاازی، اساات )

 سازمان آمارهای ست. این در حالی است که بر اساسادرفد  ۳۵.۵جامعه بسیار بالاتر از  درآمد کم

 و نداوده  یکساان  کشورها همه ی مسکن در سدد خانوار درا نهیهزسهم  ۱توسعه و اقتصادی همکاری

 عالی در نوسان است )مؤسسه حالت کمترین در درفد ۱۵ و حالت ترین بیش در درفد 28 بازه در

 (.۱۳۹۵ریزی،  برنامه و مدیریت ژوهشپ و آموزش

از ساوی وزارت راه و شهرساازی شااخص دسترسای باه       شاده  ارائاه همچنین بر اساس اطلاعات 

باوده  سال  6 معادل ،۱۳7۱مسکن شهری برای یک واحد با  خیره تمام حقوق سالانه خانوار در سال 

اطلاعات به دست آمده از بر اساس  که این شاخص (۱۳۹۴است )گزارش وزارت راه و شهرسازی، 

)نومدئاو،   اسات افزایش یافتاه   ۱6.87ه ایران بدر  میلادی 20۱۹المللی پول در ابتدای سال  فندوق بین

                                                             
1. OECD 
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 9   اثرات مالیات بر عایدی سرمایه در بخش املاک...

 
 

وزارت راه و شهرسازی، رقام مناساب    ۱۴0۵انداز  این در حالی است که بر اساس سند چشم .(20۱۹

 (.۱۳۹6شهرسازی، )طرح جامع مسکن وزارت راه و  سال است ۵برای این شاخص حداکثر 

های اخیر به دلیاش   هایی است که در سال های ملکی از دیگر شاخص مسکنخانوار دارای درفد 

که با توجاه باه    یبه طورعدم اجرای یک برنامه منسجم در حوزه مسکن با کاهش همراه بوده است؛ 

خاناه از دسات   سالیانه قیمت مسکن، اقشار متوسط جامعه توانایی مالی خاود را بارای خریاد     افزایش

درفاد از اقشاار    70تقریداً  6۵طدق سرشماری سال . اند نشینی روی آورده به سمت اجاره ناچاراًداده و

درفاد رسایده اسات     ۵۴اماا ایان آماار در حاال حاضار باه        ؛اناد  باوده  مالکی خودشهری دارای خانه 

 .(۱۳۹۵ -۱۳6۵ سرشماری مرکز آمار،)

 سوداگری یتقاضاها رشد. 2-3

های خاالی و   با احتساب تعداد خانه ۱۳۹۵تا  ۱۳8۵های کشور در بازه زمانی  سرشماری  هدادبر اساس 

موجاودی   میلیون واحد به ۱0.۵دارای سکونت دائم، حدود  های خالی و افزودن آن به آمار خانه شده

این بدان معناست  .اند شده میلیون خانوار فاحب مسکن ملکی 2.۴مسکن کشور اضافه شده، اما تنها 

درفاد از تقاضاای    77میلیون واحد معادل  8.۱که طی فافله زمانی دو سرشماری گذشته نزدیک به 

اسات کاه در باازه باین دو      حاالی  دراختصاص یافته است. این  مسکن موجود به تقاضای غیرمصرفی

 .ستتقاضای مصرفی بوده ا درفد از تقاضای بخش مسکن 80نزدیک به  ۱۳6۵ -۱۳۵۵سرشماری 

کننده  به دست مصر طی دهه اخیر های موجود  توجهی از خانه بخش قابش توان گات بنابراین می

 .افزایش دارایی و سرمایه خریداری شده است جهت واقعی نرسیده و به دلایش غیرسکونت و
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 4 و 3 های شمارهنوزدهم  سال اقتصادی مجله 10

 
 

 
 سرشماری مرکز آمار های مأخذ: داده

 های مسکونی اضافه شده ای از واحد تقاضای مصرفی و سرمایه . سهم3نمودار 

باروز   اسات، دو بخش تقاضای مصرفی و تقاضاای ساوداگرانه    از آنجا که تقاضای مسکن شامش

موجاب اخالال در تاأمین مساکن     باه دلیاش تقاضاای ساوداگری      رفتار نوسانی قیمت در بازار مساکن 

دهاد   هاای اخیار نشاان مای     دهاه  مساکن طای  . بررسی وضاعیت  ی( شده استتقاضای مصرف)مصرفی 

 تیواحاد مساکونی وضاع    رغم پرداخت یارانه در این بخش و کاهش شاخص تراکم خانوار در علی

 .(۱۳۹۳)خداداد کاشی و رزبان،  مسکن از لحاظ دسترسی و نرخ مالکیت بهدود چندانی نیافته است

ساوداگرانه باه دلیاش     ضاای طور نسادی کااهش و تقا    تقاضای مصرفی به مسکن،  با افزایش قیمت

بخاش  ایان   یابد و سدب ایجااد حدااب در   گذاری در بخش مسکن افزایش می کاهش ریسک سرمایه

، بخش مسکن دچار رکود شده و به دلیاش  این اتااقپس از  (.۱۳۹۳شود )خداداد کاشی و رزبان،  می

ن مجموعاه  اقتصادی باا رکاود بخاش مساک     های بخشبخش مسکن با سایر  ارتداطات پسین و پیشین

 (.۱۳82، یزدانی)خواهد رفت  اقتصاد به سمت بحران پیش

 رمولدیهای غ فعالیت. 3

 اناوا   شاکش  باه  ساود  این است. سود به دستیابی اقتصادی، های فعالیت اهدا  نیتر ییابتدا از یکی

 اقتصادی، فعالیت هد  از فارغ اما ؛شود یم سرمایه فاحب نصیب یا سرمایه پول همچون ها ییدارا

 دارد. بسیاری اهمیت نیز آن ماهیت
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 11   اثرات مالیات بر عایدی سرمایه در بخش املاک...

 
 

 فضای و اقتصادی شرایط تغییرات از سوءاستااده واسطه به با توجه به اینکه فعالیت غیرمولد تنها

 باا  بلکاه  ،دهناد  نمی افزایش را اقتصاد اندازه نه تنها ها فعالیت این کنند. می سودآوری آن، حاکم بر

 راه سار  بار  و داده کاهش را مولد های فعالیت جذابیت بازار، شرایط طدیعی تغییر و ها سرمایه جذب

 نادارد،  وجود یا است ضعیف قانونی های محدودیت که هنگامی کنند. می ایجاد مانع اقتصادی رشد

 ساود ، هاا  ساال در اغلاب   عنوان نموناه   شود. به می فراهم اقتصادی غیرمولد بخش ایجاد برای شرایط

در بسایاری از   عایادی  نرگ، از میاانگی زدر شاهرهای با  ویاژه   باه  ایاران  در کنافش از تملاک مسا  ح

منحار  و از   های زیاادی باه ساوی آن    له باعث شده سرمایهئمس نای های تولیدی بیشتر است، فعالیت

 (.۱۳۹6 و همکاران، تولیدی، خارج شوند )آقاجانی معمار های بخش

غیرمولاد و تقاباش آن باا     هاای  فعالیات ی در گاذار  هیسارما علت این مسئله وجاود ریساک پاایین    

اقتصادی ریسک گریزناد. باه    های فعالیتی در تولید است؛ عامه مردم در گذار هیسرماریسک بالای 

ی اقتصاااد خاارد، باارای ایشاان مطلوبیاات مقاادار قطعاای، از میااانگین  هااا هیا نظرایان ترتیااب باار اساااس  

، شاود  یما ( مشااهده  ۴کش )کاه در شا   گونه همانبنابراین  ۱ی مقادیر غیرقطعی فراتر است.ها تیمطلوب

ی هاا  یدیا عای مسکن، مطلوبیت بیشتری را نسدت به گذار هیسرماوجود عایدی متوسط اما مطمئن در 

اقتصادی برای عامه مردم که تمایاش زیاادی باه قداول ریساک       های بخشمتغیر اما غیرمطمئن در سایر 

ی هساتند و  رقطعا یغمقادیر  Cو  A(. نقاط ۱۳87عددی و عسکری آزاد، داشت )ندارند، در بر خواهد 

 است. Cو  Aمیانگین دو نقطه  Bنقطه 

 

                                                             
بین دو نقطه از شکش تابع مطلاوبیتش در   شده های منحنی ریسک گریز باشد، وتر رسم کننده در طول برخی قسمت اگر مصر . ۱

گریزی  گیرد. این معادل تعریف ریاضی مقعر بودن است، بنابراین مقعر بودن تابع مطلوبیت انتظاری معادل ریسک زیر تابع قرار می

 است.
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 4 و 3 های شمارهنوزدهم  سال اقتصادی مجله 12

 
 

 

 (۱۳87مأخذ: )عددی و عسکری آزاد، 

 یرقطعیغ. مطلوبیت مقادیر قطعی و 4نمودار 

و بلندمادتی باه شامار     مناساب حاش   پاولی راه  هاای  سیاسات از طریاق   تقاضای ساوداگری کنترل 

 باا انگیازه  بیشاتری   سیاسات اندسااطی، تعاداد     نتیجاه در زیرا با افزایش قدرت خریاد افاراد،    ؛دیآ ینم

پولی انقداضی نیز قدرت خرید عماوم ماردم    با سیاستشوند. همچنین  یسودجویانه وارد این عرفه م

و کااهش  بروز رکود گسترده در بازار مسکن معاملات نیز کمتر شده و موجب  به تدعو  کاهش یافته

از این رو ابزار دیگاری بارای   خواهد شد. روز بیکاری های ساخت و ساز و در پی آن ب شدید فعالیت

راهکاری عملای   به عنوانبخش مسکن مورد نیاز است که  یها افلاح ساختار تقاضا و کنترل نوسان

 .و بلندمدت به شمار آید

 هیسرما یدیبر عا اتیمال. 4

و کسب درآمد مختلف اقتصادی  های بخشتواند در جهت تنظیم فعالیت  مالیات ابزاری است که می

یکی از اجزای  به عنوانمالیات بر عایدی سرمایه نزدیک به یک قرن  .به کار گرفته شودبرای دولت 

)عدادی و   شاود  گاذاری در تملاک دارایای وضاع مای      سارمایه  حافاش از  ساود  مالیات بر درآمد، بار 

ت باه  سود حافش از سرمایه تااوت قیمت فروش یاک دارایای نساد   منظور از  .(۱۳87عسکری آزاد، 

عدم مازاد ناشی از  این مالیات، بر افزایش ارزش(. ۱۳۹۳است )حقیقت و توتونچی،  قیمت خرید آن

شود و متاااوت از   های عمومی اعمال می زیرساخت بهدود به دلیش شرایط بازار و کار و تولید و فرفاً

 (.200۱)گروبش،  افزایش ارزش افزوده ناشی از کار و تولید است
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 13   اثرات مالیات بر عایدی سرمایه در بخش املاک...

 
 

شود، عدالت مالیاتی  ه میئدر توجیه ضرورت وضع مالیات بر عایدی سرمایه، ارااولین دلیلی که 

لذا نداید ؛ سایر درآمدهای اشخاص از منابع مختلف است مانندای  است. از این منظر، عایدات سرمایه

هاا تاااوتی وجاود     ها و درآمد حافش از ساایر فعالیات   گذاری در دارایی بین درآمد حافش از سرمایه

افرادی کاه بادون ایجااد ارزش افازوده و      .(۱۳۹7معاونت پژوهش سازمان امور مالیاتی، اشد )داشته ب

بر اساس اند نیز  شهری فاحب سودهای کلان شده کالاها و خدمات عمومی صش توسعهحمافرفاً با 

 .دنمشارکت کنخدمات شهری باید در مخارج  ا ،اانت افش

 باا  یاا  اناد  نیااورده  به دست سودی دارایی معامله از که سرمایه افرادی عایدی در اخذ مالیات بر

 مالیاات  پرداخات  مشامول  معماولاً  ،اناد  کارده  فروش و خرید به اقدام هد  تأمین تقاضای مصرفی

درآماد مشامول    کام  هاای  گروه اینکه به توجه با دارد. کارایی عمومی لذا این پایه مالیاتی شوند؛ نمی

 بود؛ نخواهد مالیات مشمول مشخصی سطح تا سرمایه عایدی برخورداری از و شوند این مالیات نمی

آن است که در نظام  همچنین نکته دیگر .است خاص توجه مورد مالیات این توزیعی در اهدا  لذا

ای پیدا کند و بایستی  نداید جنده سرمایه ،اقتصادی، برخی کالاها مانند مسکن که کالای اساسی است

 رفی آن حاظ شود.برای تأمین نیاز حقیقی جنده مص

 در حوزه مسکن هیسرما یدیبر عا اتیمالآثار اقتصادی دریافت . 5

 درسوداگری و کاهش قدرت خرید تقاضاای مصارفی    ازجملهدر این مقاله با تدیین برخی مشکلات 

. شودمعرفی منظور ساماندهی به این بازار  بهیک پایه جدید مالیاتی  است تا بخش مسکن، تلاش شده

 .تحلیلی استااده شده است -اساس، از روش توفیایبر این 

ی فعاالان  ریا گ میتصام بار اقتصااد و    یفراوانا  تاأثیرات  تواند یمدریافت مالیات بر عایدی سرمایه 

ی از پیامدهای دریافات مالیاات بار عایادی سارمایه،      نیب شیپ، آگاهی و نی؛ بنابرااقتصادی داشته باشد

 .شود یمها اشاره  امری ضروری و مورد نیاز است که در ادامه به آن

 در بخش املاک یمتیکاهش نوسانات ق. 5-1

گیارد و زمیناه را    گیری را از فعالان اقتصادی مای  ریزی و تصمیمها امکان برنامه نوسانات شدید قیمت

باازی و   هاای سااته   کند. مالیات بر عایدی سرمایه با حاذ  انگیازه   ساعد میبرای حضور سوداگران م

 شود. های مولد اقتصادی می سوداگرانه موجب بهدود شرایط محیطی برای انجام فعالیت
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 4 و 3 های شمارهنوزدهم  سال اقتصادی مجله 14

 
 

 عمومااً ی ادواری بخاش مساکن   هاا  شوکدر ادبیات اقتصادی اعتقاد بر آن است که نوسانات و 

ابازار دولات بارای     تارین  مهام ی تقاضاا و ساوداگری در ایان باازار قارار دارد و      ها شوک تأثیرتحت 

از آن جاا کاه ایان     (.۱۳۹2زاده و امیری،  قلیاست )مدیریت و کنترل آن، نظام مالیاتی بخش مسکن 

واساطه گاری بخاش مساکن      ها به ریسک، موجب انحرا  سرمایه ها از طریق تأمین عایدی کم نوسان

هاا در ایان بخاش منتهای شاده و جاذب        های قیمتی، به بلوکه شدن سارمایه  دابشود و با ایجاد ح می

دهد، ساوداگری ماورد توجاه خااص قارار گرفتاه        مولد اقتصادی را کاهش می های بخشسرمایه در 

 .(۱۳87عددی و عسکری آزاد، است )

طدق بررسی انجام شده نوسانات و پراکندگی قیمت مسکن در کشورهایی که مالیات بر عایادی  

سرمایه در بخش مسکن برقرار است نسدت به کشورهایی کاه فاقاد ایان نظاام مالیااتی هساتند، کمتار        

است. این موضو  به ثدات بلندمدت بازار مسکن در این کشورها منجار شاده اسات. در نظریاه سادد      

هاا   بازی عامش افلی وقو  شوک بازی، تأکید بر آن است که تقاضای بورس ها و نظریه بورس دارایی

باازی   نوسانات قیمت مسکن بوده و به همین دلیش یکی از ابزارهای قاوی کنتارل و هادایت باورس    و 

های وارده بر بخش زمین و مسکن، استااده از مالیات بار عایادی    مسکن برای به حداقش رساندن زیان

 (.۱۳۹۴شهنازی و نصیرآبادی، است )سرمایه در بخش مسکن 

 روی بار  مساکن  بخش های ی به بررسی اثرات مالیاتتیمور رحمانی و سامان فلاحی در پژوهش

اعام   مسکن بخش مالیات سه هر که است آن از حاکی تجربی های اند. یافته قیمتی پرداخته نوسانات

کااهش   قیمت، باعث های خالی و مالیات بر املاک گران از مالیات بر عایدی سرمایه، مالیات بر خانه

 (.۱۳۹۳فلاحی،  رحمانی و) شود می مسکن قیمتی نوسانات

بار   اثر این پایه مالیااتی  اجرا یا عدم اجرای مالیات بر عایدی سرمایه، رویکرد توان با همچنین می

 در کاه  اسات  آن در روش ایان  مزیات  کشورها ارزیابی کارد.  در مسکن را بخش کاهش نوسانات

بار عایادی    مالیاات  نظاام  دارای گاروه کشاورهای   دو اطلاعاات  مذکور مالیات اثر ارزیابی و تحلیش

 کشاورهای  اطلاعاات  تنهاا  سایر رویکردها، در آنکه حال شود؛ می گرفته به کار آن فاقد و سرمایه

 و تثدیت بر مالیات دیدگاه دو از این مالیات اثر شود. می استااده سرمایه بر عایدی مالیات نظام دارای

 توجاه  مساکن ماورد   گاذاری  سارمایه  کاهش یا و رشد بر مالیات مسکن و اثر بازار نوسان تشدید یا

 است.
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 15   اثرات مالیات بر عایدی سرمایه در بخش املاک...

 
 

ریساک   رفاتن  بالا موجب و این عامش است گذاری نوسان قیمت سرمایه بر مؤثر متغیر ترین مهم

 ترکیاب  سارمایه،  بار عایادی   مالیات رو از این شود. می مسکن گذاری سرمایه تدع کاهش به و تولید

 که کشورهایی به نسدت که دهد می وضعیتی قرار در را مسکن بخش گذاری سرمایه و قیمت نوسان

 .برقرار شود نظر کارایی از تری مناسب شرایط هستند، مالیاتی نظام این فاقد

 ایرلناد،  کشاورهای  شاامش  اول گاروه  شاوند؛  می بندی تقسیم گروه دو به بر این اساس کشورها

فرانساه   و انگلساتان  ا،کاناد سوئیس، استرالیا، ژاپن، سوئد، آمریکا، و دانمارک نروژ، فنلاند، اسپانیا،

کشاورهایی مانناد ایاران،     دوم گاروه  در دارد. وجاود  مساکن  سارمایه  بر عایدی مالیات ها آن در که

 .هستند مسکن مالیات بر عایدی سرمایه فاقد که مصر، عربستان و کویت

 از تعاادل  انحارا   میازان  و مسکن بازار گیری شرایط برای اندازه معیاری اجاره به قیمت نسدت

 معر  میانگین، از انحرا  تلقی شود، بازار در تعادل بیانگر نسدت این متوسط چنانچه است. قیمت

 چنانچاه  اسات و  باثداتی روند و استاندارد نرُم این نسدت دارای .است مسکن بازار تعادل از انحرا 

 در که است آن علت گیرد. می فافله عادی روند از آن تیکم بیاتد، اتااق مسکن بازار در شوکی

 ازجملاه  مختلاف  دلایاش  باه  اجااره  ولی دهد می نشان حساسیت شوک به نسدت قیمت بازار مسکن،

 معنای  باه  اجااره  باه  قیمات  نسدت افزایش رو این از دهد. می نشان کمتری واکنش قراردادها، وجود

 .است حداب فروپاشی معنای به نسدت این کاهش و حداب گیری شکش

 نیز از گذاری سرمایه بالاست، مسکن واقعی قیمت رشد که کشورهایی ( در۱بر اساس جدول )

 نارخ  بودن پایین دهد ها نشان می (. بررسی دادهGirouard et al, 2006است ) برخوردار فراوانی رشد

 این برقراری عدم است. مرتدط مسکن واقعی توجه قیمت رشد قابش با واقعی سرمایه بر عایدی مالیات

 مسکن قیمت حداب آن به تدع و بوده متوسط از اجاره بالاتر به قیمت نسدت شود می موجب مالیات

 در مساکن  واقعای  قیمات  رشاد  همچناین  و اجااره  باه  قیمات  نسدت پراکندگی گیرد. ضریب شکش

 نظاام  ایان  فاقد که کشورهایی به نسدت اول( سرمایه )گروه بر عایدی مالیات نظام کشورهای دارای

 باعاث  سارمایه  بر عایدی مالیات نظام وجود که دهد می نشان این و است کمتر )گروه دوم(، هستند

 کاه  کشاورهایی  در مساکن  فروپاشی حدااب  و گیری شود. شکش می مسکن در بخش نوسان کاهش

 اتاااق  یکمتار  شادت  باا  فاقاد آن  کشاورهای  با مقایسه در ،شود می وضع سرمایه بر عایدی مالیات

 (.۱۳۹6زاده فصلنامه اقتصاد مسکن،  قلی) شود می مسکن بازار تثدیت موجب مالیات این لذا افتد؛ می
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 ها گذاری و نوسان قیمت مسکن به تیکیک گروه رشد سرمایه. 1جدول 

 گروه

ها؛  شاخص

مرکزی و 

 پراکندگی

نسدت قیمت به 

 اجاره

رشد قیمت 

 واقعی مسکن

قیمت واقعی 

 مسکن

گذاری  رشد سرمایه

 در مسکن

گروه اول 

)کشورهایی که 

مالیات بر عایدی 

 سرمایه دارند(

µ ۱۱.8۱ ۳.۱۱ ۱۴۵۵07.۳ ۵.۳۵ 

σ 2.۱۴ ۵.۳8 ۳۵۱8۱.۳ 0.86 

ν 0.۱8 ۱.7۳ 0.2۴ 0.۱6 

گروه دوم 

)کشورهایی که 

مالیات بر عایدی 

 سرمایه ندارند(

µ ۱۳.۹۴ 8.۴8 2277۳0.8 ۳.8 

σ 2.۹7 2.76 ۱۳6۳70.۱ ۵.7۳ 

ν 0.2۱ ۳.07 0.۵۹ 0.66 

کش کشورهای 

 مطالعه مورد

µ ۱2.28 ۳.0۳ ۱۴0۴6۳.۵ ۵.۴۴ 

σ 2.۳۳ 6.07 ۳066۹.۵۳ ۱.۵۱ 

ν 0.۱۹ 2.00۳ 0.2۱ 0.27 

 ۱۳۹6زاده،  مأخذ: قلی

µ ،میانگین :σ ،انحرا  معیار :νضریب پراکندگی : 

 .کناد  مای  تأییاد  را ماذکور  نتاای   نیز مسکن قیمت نوسان و گذاری سرمایه رشد تلایقی شاخص

و  گاذاری  سرمایه رشد ضرب حافش دارد. به دندال مشابهی نتیجه وزنی هر با شاخص دو این بیترک

که  است ترکیدی است( معیار بازار تثدیت برای معیاری مسکن )که قیمت نوسان شاخص منهای یک

بار   مالیاات  کاه  کشاورهایی  بارای  ترکیدای  شاخص گیرد. قرار مالیات این اثرگذاری مدنای تواند می

میزان  را شاخص این توان می است و ۳.0۱و برای گروه دوم  است ۴.۴ شود عایدی سرمایه وضع می

در  مسکن بلندمدت باثدات رشد شاخص کمیت یعنی؛ نامید نیز مسکن بخش بلندمدت با ثدات رشد

مالیاات بار    کاه  شاود  می تأیید فرضیه این است. لذا دوم گروه در شاخص کمیت از بیشتر اول گروه

فصالنامه اقتصااد مساکن،     ،زاده قلای ) کناد  می تقویت را بلندمدت باثدات رشد مسکن سرمایه عایدی

۱۳۹6.) 
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 تورم و یسوداگر کنترل. 5-2

های سااته بازاناه،    ها و فعالیت شواهد تجربی در برخی کشورها مؤید آن است که میان حداب دارایی

کنناد   نقش افلی را در تعیین قیمت مسکن بازی مای  سوداگرانههای  همگرایی وجود داشته و فعالیت

(Kholdy and Sohrabian, 2008). 

در پای افازایش قیمات مساکن در ایالات تورنتاو کاناادا، ریاس کنسالمن رئایس            مثاال   عنوان  به

هاای ساوداگیری    سابقه قیمت مسکن را ایجاد انگیزه پژوهشی امور مالی دولت کانادا دلیش افزایش بی

منظاور کااهش    در بازار مسکن را اعمال مالیات بر عایدی سرمایه باه  آنار از بین بردن راهک ه ودانست

 .(Theglobeandmail, 2018ه است )تقاضای ساته بازانه معرفی کرد

با انتشار گزارشی علت افلی باروز پدیاده ساوداگری و     نیز داری استرالیا وزارت خزانههمچنین 

؛ چراکه باا  ه استکاهش نرخ مالیات بر عایدی سرمایه دانستاحتکار مسکن در این کشور را ناشی از 

گاذاری در   کمتر شدن نرخ مالیات بر عایدی سرمایه نسدت به نرخ مالیات بار درآماد عاادی، سارمایه    

 (.Macrobusiness, 2014) شود میفرفه  های غیرمولد به فعالیت

ی باشد که هزینه خرید و فروش باه قصاد   ا اندازهدر فورتی که نرخ مالیات بر عایدی سرمایه به 

ای کاهش یافته و موجب خروج سوداگران از بازار خواهد شاد. در   انتاا  را بالا برد، تقاضای سرمایه

گیاری   تاا حادی ماانع از شاکش    یاباد و   این فورت تقاضاای کاش دارایای مانناد مساکن کااهش مای       

. ایان اتاااق موجاب    (Eyraud, 2014) گاردد  مای های بزرگ در ایان باازار    های قیمتی و تلاطم حداب

همچناین مالیاات بار عایادی مساکن      . (Lang and Shackelford, 2000شود ) کاهش قیمت مسکن می

هاای آن، موجاب برقاراری ثداات در باازار       تأثیرات ضد تورمی خواهد داشت و به همراه سایر مزیت

 (.۱۳۹2زاده و امیری،  قلی) شود زمین و مسکن می

هاا و ساایر    ، قیمت خانهکسب درآمد برای دولتبر عایدی سرمایه علاوه بر مالیات گاتنی است 

 امالاک  فااحدان  بارای دهاد. ایان موضاو      کاهش می را های که مورد توجه سوداگران بوده دارایی

 قصاد فاروش   نیست؛ زیرا اگر کسیها  به ضرر آن واقعیت در که حالی در رسد می نظر به ناخوشایند

، باه دلیاش وجاود مالیاات بار      خریداری کندیگری را در یک بازار سالم و ملک د کندرا  خود ملک

مالیاات شارایط را یکساان     درواقاع معناا نادارد.    مناعات و یاا   ضررعایدی سرمایه برای هر دو ملک، 

 .(Whitehead, 2017کرد )نخواهد کند و کسی جز سوداگران ضرر  می
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 افزایش رشد اقتصادیو  مولد های فعالیت سمت به ها سرمایه هدایت. 5-3

شاود و در   های مولد می گذاری در دارایی معافیت برخی درآمدها از مالیات، موجب انحرا  سرمایه

طاور کاماش مشامول      رغام کاارایی بیشاتر، باه     هاا علای   هایی است که درآمد آن مقابش به ضرر دارایی

۱بنابراین وضع مالیات است؛
CGT ای بارای   ها انگیزه سرمایه شود دیگر موجب می ،با تغییر این شرایط

 (.Aron-Dine, 2007حرکت به سمت سوداگری نداشته باشند )

هاسات و   نرخ پایین مالیات بر عایدی سرمایه مسکن، رانتی مانند پرداخت یاراناه باه فااحدان آن   

سااود حافااش از  درواقااعشااود.  گااذاری باایش از حااد افااراد در دارایاای مسااکونی ماای باعااث ساارمایه

هاا باه سامت خریاد      احتکاار واحادهای مساکونی باه حادی بالاسات کاه سارمایه         گذاری در سرمایه

 (.۱۳۹6ی و عرب مازار، خواست زدی)ا رود واحدهای مسکونی می

هاای   اقتصاددان آمریکا اعتقاد دارد عدم دریافت مالیات از عایدی سرمایه، فعالیت 2لئونارد برمن

 رود. از سارمایه انساانی در پای آن هادر مای     کناد و مقادار زیاادی     و غیرمولد را تشویق می «احمقانه»

 دهند؛ بلکه منابع را به تنها درآمدها را کاهش نمینه  های سوداگرانه و با انگیزه حاظ سرمایه، فعالیت

 .کنند که برای اقتصاد نامطلوب است، هدایت می و غیرمولد های غیرسازنده فعالیت سمت

های مولد در دسترس خواهاد   در اثر دریافت مالیات بر عایدی سرمایه، پول بیشتری برای فعالیت

هاای غیرمولاد و    بود و انرژی خلاقانه اختصااص یافتاه بارای ساوداگری و حااظ سارمایه در فعالیات       

(. مالیات بر عایادی  Burman, 2005گرفت )های مولد قرار خواهد  مخرب اقتصاد، در خدمت فعالیت

 های مولد خواهد بود. ایه ابزاری راهگشا در جهت هدایت منابع به سمت فعالیتسرم

یکساان در نظار گرفتاه     به طاور بازی برای همه فعالان اقتصادی  با مالیات بر عایدی سرمایه زمین

جاست که چرا باید از درآمد کارگری کاه فعالیات مولاد انجاام      این پرسش بسیار به درواقعشود.  می

کشد مالیات گرفته شود؛ اما از درآمد ناشی از افزایش قیمت سرمایه که اغلاب   ت میدهد و زحم می

های سوداگرانه به دست آمده، مالیات گرفتاه نشاودب بناابراین ایان موضاو  عادلاناه        ناشی از فعالیت

 نیست. عدم دریافت مالیات بر عایدی سرمایه یک حاره بسایار مهام و مخارب در اقتصااد اسات کاه      

                                                             
1. Capital Gains Tax 
2. Leonard E. Burman 

D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 e
jip

.ir
 a

t 0
:4

6 
+

03
30

 o
n 

T
ue

sd
ay

 J
an

ua
ry

 7
th

 2
02

0

http://ejip.ir/article-1-1083-fa.html


 19   اثرات مالیات بر عایدی سرمایه در بخش املاک...

 
 

هادایت   مولاد هاای غیر  احتکاار مساکن و ساایر فعالیات     سمت گذاری به سرمایهمنابع  ،دده اجازه می

 (.Scoop, 2011) شودتوانند اقتصاد را رشد دهند، دریغ  هایی که می ها و بنگاه شوند و از شرکت

مولاد حرکات   هاای   فعالیات هاا باه سامت     با اعمال مالیات بر عایدی سرمایه، اساتااده از سارمایه  

های غیرمولد و سوداگرانه که سود سریع به هماراه داشاتند،    گذاری فورت که سرمایهکند. بدین  می

تار   گاذاری جاذاب   های مولد اقتصادی در همه سطوح برای سرمایه شوند و فعالیت مشمول مالیات می

گذاری در بلندمدت که با کاهش نوسانات  خواهند شد. بدین ترتیب فاحدان کسب و کار از سرمایه

 .(Whitehead, 2017تر خواهند بود ) ه است، راضیای همرا دوره

حتی اگر  .شود پذیری بیشتر کسب و کارهای داخلی نسدت به خارج می موجب رقابت اتااقاین 

هم افزایش پیدا نکند، مالیات بر عایدی سارمایه موجاب تحریاک     نتگذاری به میزان یک سِ سرمایه

هاای   گاذاری  ها و سرمایه بر عایدی سرمایه، شرکتاقتصاد خواهد شد. بدین نحو که با اعمال مالیات 

توانند سرمایه بیشتری را برای توسعه فعالیات   قدلی دارای یک مزیت مهم در بازار خواهند شد که می

 .خود کسب کنند

در مطالعه خود نشان داد که افازایش درآماد دولات پاس از کااهش مالیاات بار         ۱جوئش فریدمن

سطوح بالاتری از تحقق درآمادی مالیاات بار     درواقعشود.  نمیعایدی سرمایه موجب رشد اقتصادی 

هاای خاود و باه دسات آوردن سودشاان       عایدی سرمایه یعنی بیشتر مردم تصامیم باه فاروش دارایای    

گذاران به دلایلی عایدی  ممکن است سرمایه اند که این را نداید با رشد اقتصادی اشتداه گرفت. گرفته

مادت نخواهناد    های مقطعی، تأثیری در رشد اقتصاد در کوتاه تصمیمخود را افزایش دهند، اما چنین 

داشت. علاوه بر آن افزایش درآمدی ناشی از کاهش مالیات بر عایدی سارمایه در بلندمادت وجاود    

های ناشی از کااهش مالیاات بار عایادی      نخواهد داشت یا به اندازه کافی بزرگ نخواهد بود تا هزینه

نتیجاه  (. لئوناارد بارمن در مطالعاات خاود     Friedman and Aron-Dine, 2006کناد ) سرمایه را جدران 

 (.Burman, 1999کند ) رشد اقتصادی را تضعیف می ،سرمایه عدم اخذ مالیات بر عایدیکه گرفت 

گذاری واشانگتن باه بررسای     خود در مرکز بودجه و سیاست منتشرشدهنیز در مقاله  2آرون داین

اقتصااد و رشاد درآمادهای دولتای در      رشد ادعای مخالاان مالیات بر عایدی سرمایه مدنی بر تقویت،

                                                             
1. Joel Friedman 
2. Aron-Dine 
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پاردازد. وی باا بررسای آماار اقتصاادی       اثر عدم دریافت یا کاهش نرخ مالیات بر عایدی سارمایه مای  

دهد که رشد اقتصادی به دلیش کاهش نرخ  ای مخالاان پاسخ میآمریکا و طرح سؤالاتی در برابر ادع

غیرمعمول قوی ندوده است و دلیش رشد اقتصاادی هام کااهش نارخ      به طورمالیات بر عایدی سرمایه 

کااهش نارخ مالیاات بار عایادی       تاأثیر کند که  چنین اثدات می مالیات بر عایدی سرمایه نیست. او هم

 (.Aron-Dine, 2007است )فار  سرمایه بر رشد بلندمدت اقتصادی،

مالیات  نیا شود. انداز نیز می های خانوارها برای پس مالیات بر عایدی سرمایه موجب تغییر انگیزه

اناداز سارمایه دارد، موجاب تشاویق خانوارهاا بارای        ای که بر روی نگهداری و پس به دلیش اثر هزینه

هاا در دسات    گهاداری و حادس دارایای   هاای مولاد اسات. بادین ترتیاب ن      گذاری در فعالیات  سرمایه

 گیرد. های مولد قرار می گذاری یابد و منابع مالی در خدمت سرمایه خانوارها کاهش می

 کرد توجیه دولت برای درآمد کسب هد  با بتوان را مالیاتی پایه این وجود اول نظر در شاید

 کساب  از فراتار  هدفی که است آن نشان دهنده ها سرمایه گیری جهت بر اثرگذاری آن توجه به اما

 شاود  مای  ایجااد   هن در تصور است. لذا این داشته وجود گذاران قانون های ورای انگیزه در درآمد

 مالیااتی  هاای  نرخ وضع کنندب می پافشاری مالیات بر عایدی سرمایه اخذ بر مصرانه ها دولت چرا که

 وضاع  از گذار قانون هد  دهند می نشان خوبی ها به آن نظایر خاص و های معافیت وجود متااوت،

 عوایاد  و قیمتای  هاای  تاورم  باروز  از جلاوگیری  در بخاش مساکن،   ویژه به سرمایه عایدی بر مالیات

 هاا  سرمایه ازحد بیش تمرکز از ممانعت و غیرمولد های بخش در گذاری سرمایه اتااقی و غیرمعقول

 .(۱۳87عددی و عسکری آزاد، است ) بخش این در

عالاوه   اتیا نو  مال نیمنابع است. ا صیو تخص تیهدا ،هیسرما یدیبر عا اتیمال امدیپ ترین مهم

 طیو سوداگرانه، موجاب بهداود محا    رمولدیهای غ رنگ کردن فعالیت به بازارها و کم یبر ثدات بخش

و  دیا تول تیا تقو هیدر ساا  یصااد اقت شارفت یگاذاری و پ  رشاد سارمایه   درواقاع شود.  کسب و کار می

موضو  تأیید شاده اسات.    نیخاص در بازار مسکن ا به طورافتد.  اتااق می یمالمنابع فحیح  تیهدا

و باه حرکات افتاادن     تیا تقو، مسکن یواقع یشدن تقاضا انینما ات،یگونه مال وضع این دتمث جهینت

 است. یاقتصاد شرانیفنعت پ کی به عنوانفنعت مسکن 
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 و نابرابری درآمدی یکاهش فاصله طبقات. 5-4

در  یدرآمد و سطح رفاه عیاثرات آن بر نحوه توز ،یاتینظام مال یها در بررس ترین مؤلاه از مهم یکی

 نیتوسط فاحدان ثروت و دست باه دسات شادن در با     هیداشتن سرما اریاقشار مختلف است. در اخت

 مات یق شی. باا افازا  دهاد  یرا نما  هیدرآمد فرفات کساب سارما    به اقشار متوسط و کم گاه چیها، ه آن

 قیا کساب ساود از طر   یبارا  هاا  زهیا انگ ات،یا مال افات یو عادم در  هیدر دست فاحدان سرما ها هیماسر

 شوند ینحو پولدارها پولدارتر م نیو بد رود یارزش افزوده بالا م جادیو بدون ا هیسرما متیق شیافزا

 .شوند می رتریو فقرا فق

ارتدااط آن باا کااهش ناابرابری     در مطالعات مختلای به موضو  اخذ مالیات بر عایدی سارمایه و  

 عایادی  بار  مالیاات  یا نداود  درآمدی پرداخته شده است. در این مطالعات نشان داده شده که کاهش

 .شود می ثروتمندان به انتاا  منجر نسدی به طور سرمایه

پرداز قرن نوزدهم معتقد است اخذ درفادی از مناافع حافاش از     فیلسو  و نظریه ،۱هنری جرج

شاود مناافع    های ممکن است؛ زیرا موجب مای  ترین مالیات مالیات، از عادلانه به عنوانزمین و مسکن 

 .حافش از این ثروت خدادادی، تنها در اختیار گروهی خاص قرار نگیرد

از ایان رو   .ترین اثر مثدت وجود مالیات بر عایادی سارمایه، کااهش شاکا  طدقااتی اسات       مهم

ا با وجود برخی انتقادها از وضع مالیاات بار عایادی سارمایه،     ها ر توان به دلایلی پی برد که دولت می

هاا حاضار نیساتند احتماال رشاد       دولت درواقعکند.  آوری این نو  مالیات می همچنان مصمم به جمع

تر اقتصادی را به قیمت رشد شکا  درآمدی و افزایش نابرابری به دست آورند؛ زیرا با این کار  بیش

ردرآمد جامعه کرده و به جز درفد ناچیزی از جمعیت، ساایر جامعاه   فقط عوایدی را نصیب اقشار پ

بهره خواهناد ماناد و عالاوه بار آن مشامول عاوارل ناامطلوب حافاش از رشاد ارزش کالاهاای            بی

 .(۱۳87عددی و عسکری آزاد، شد )ای خواهند  سرمایه

ث کااهش  مالیاات بار عایادی سارمایه و افازایش آن باعا      ، 2سسه بروکینگزؤبر اساس مطالعات م

 20۱۱در ساپتامدر   ۳پست . واشنگتن(Gale et al, 2015متحده خواهد شد ) در ایالات نابرابری درآمدی

ایجااد شاکا  درآمادی و تمرکاز      منجر باه توضیح داد که کاهش نرخ مالیات بر عایدی سرمایه  نیز

                                                             
1. Henry George 
2. Brookings 
3. Washington Post 
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عایدی سارمایه  مالیات بر این روزنامه  .است از زمان بحران بزرگ شده در دست افراد خاص، ثروت 

 (.Washingtonpost, 2011را عاملی برای کاهش فافله بین غنی و فقیر دانست )

عایادی سارمایه   مالیات بر  ، در فورتی که۱همچنین بر اساس تحقیقات انجام گرفته توسط کلین

متحاده را   درفاد درآماد در ایاالات    ۳.۱۵درفد مردم )ثروتمنادان( تنهاا    0.0۱در نظر گرفته نشود، 

درفاد ثروتمناد جامعاه     0.0۱کنند و اگر عایدی سرمایه لحاظ شود میزان سهم درآمدی  می تدریاف

نیمای از درآماد کاش در     داًیدرفد از جامعه تقر ۱0 همچنینکند.  درفد افزایش پیدا می ۳۳به حدود 

اسات  ه درفد باود  ۳0بیش از  ۱۹70که این رقم در سال  حالی در ؛کنند می دریافتمتحده را  ایالات

(Perr, 2015.) 

عامش نابرابری درآمادی، از   نیتر بزرگنشان داد که تا حد زیادی ، 20۱۳در ژانویه  2هانگرفورد

 2006و  ۱۹۹۱هاای   مالیات بر عایدی سرمایه است. نابرابری درآمدی بین ساال  پایین نرخنظر تجربی 

ایان   د.داکااهش  سارمایه را   بیشتر به دلیش سیاست مالیاتی دولت اسات کاه نارخ مالیاات بار عایادی      

 اباادی انحصاااری باه سامت ثروتمناادان جریاان    بااه طاور  دااً یشاود کااه درآماد تقر   موضاو  باعاث ماای  

(Hungerford,2011 .)باا تالاش و    هیدرآمد و بادون سارما   افراد کم ه،یسرما یدیبر عا اتیدر نظام مال

باا کااهش فافاله     درنهایات در اقتصاد، موفق به کسب ثروت خواهند شد.  شتریارزش افزوده ب جادیا

 شد.خواهد  تر انیعادلانه نما یاتینظام مال نیارزش ا ،یطدقات

 درآمد مالیات بر عایدی سرمایه. 5-5

اسات. رقام درآمادهای     منابع درآمدی بودجه کشاور بخاش درآمادهای مالیااتی     نیتر ییکی از افل

 ۱۵۳.۵فزایش، معاادل  درفد ا 8.۱برای سال آتی نسدت به سال جاری با  ۹8لایحه بودجه مالیاتی در 

باه   ۹7درفاد در ساال    ۳6.7میزان سهم درآمادهای مالیااتی از    .هزار میلیارد تومان لحاظ شده است

درفدی ساهم مالیاات در   یک افزایش یافته است. افزایش بسیار کم  ۹8درفد در بودجه سال  ۳7.7

 .بودجه کشور در مقابش افزایش سهم درآمدهای ناتی اتااق مدارکی نیست

درفد بوده اسات، اماا    26.۱ال گذشته سهم درآمدهای ناتی از منابع عمومی دولت معادل در س

ساوم از مناابع    درفد رسایده اسات؛ از ایان رو بایش از یاک      ۳۵در سال جاری سهم نات به نزدیک 

                                                             
1. Ezra Klein 
2. Thomas Hungerford 
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بنابراین در شرایط کناونی اقتصااد    عمومی دولت در سال آتی وابسته به درآمدهای ناتی خواهد بود؛

مالیااتی مغااول و    یهاا  تیا رفع مشکش کم شدن درآمدهای مالیااتی، بایاد باه فکار  رف     کشور، برای

 مدنای بار  اومتی قا کلای اقتصااد م   های سیاست ۱7منطدق بر بند که  بود مالیاتی جدید یها هیپاگسترش 

 است.مالیاتی  سهم درآمدهای شیفزاا

 تواناد  یما با توجه به آثار اقتصادی  کر شده مالیات بر عایدی سرمایه ابازار و اهرمای اسات کاه     

نقش سیاستی مالیاات بار    درواقعدولت را در جهت مدیریت منابع در بازارهای گوناگون یاری کند. 

اماا عالاوه بار ایان، مالیاات بار عایادی        ؛ اسات  تر پررنگعایدی سرمایه در مقابش نقش درآمدی آن 

 .کند نقش اساسی نیز در کسب درآمد دولت ایاا میسکن م

سازمان امور مالیاتی در انتهای گازارش خاود در ماورد مالیاات بار عایادی سارمایه و برشامردن         

ایان   .نکات مدنظر این سازمان برآورد خود از میزان درآمد ایان پایاه مالیااتی را اعالام کارده اسات      

 یهاا  هیا ، مالیاات بار عایادی سارمایه باا فارل پا      افاراد  مساکن افالی  اعمال معافیت بارای  با سازمان 

)بلندمادت(،   یشانهاد یمدت و حداکثر نارخ پ  ، در کوتاه۱۳۱جاری ماده  یها پیشنهادی و اعمال نرخ

هازار   6باثدات و نرخ تورم باا ثداات در حادود      رفیت مالیاتی این بخش با فرل نرخ رشد اقتصادی

 (.۱۳۹7سازمان امور مالیاتی،  معاونت پژوهشارش گزاست )تخمین زده میلیارد تومان در سال 

در فاورتی کاه فاردی واحاد مساکونی خاود را بعاد از        ی دیگر بیان شاده،  ا مطالعههمچنین در 

پس از اجرای این مالیاات باا ثداات     سال به فروش برساند و نرخ تورم سالیانه بخش مسکن ۵گذشت 

هازار میلیاارد    8.7حوزه املاک مساکونی حادود   درفدی باشد،  رفیت این پایه مالیاتی تنها در  ۱0

های  این میزان از درآمد مالیاتی در املاک مسکونی، نسدت به دیگر مالیاتکه  شود تومان برآورد می

میلیاارد توماان درآمادزایی     ۹00مالیات بر نقش و انتقال که حادود   ازجملهبخش املاک و مستغلات 

تواناد بارای تاأمین مناابع لازم بارای       ( و دولات مای  برابار  ۱0تاوجهی اسات )حادود     دارد، سهم قاباش 

 .(772۵0مقاومتی نیوز، کد خدر: های کشور از آن استااده کند ) هزینه

، درآمدزایی بالایی بارای  املاکبنابراین مالیات بر عایدی سرمایه علاوه بر کنترل قیمت در بازار 

 .ته استدولت خواهد داشت که تا به امروز مورد غالت مسئولین قرار گرف
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 گیری و پیشنهاد نتیجه. 6

سوداگرانه التهابات و نوسانات بازار مسکن را تشدید کرده و موجب نارضاایتی   های فعالیتگسترش 

تاوان گاات وضاع     به مطالب ارائه شده در این تحقیق می با توجهمردم و فعالان اقتصادی شده است. 

ی دنیا، بهترین کشورهاد تجربه مثدت اغلب مالیات بر عایدی سرمایه در بخش مسکن در کشور همانن

و تقاضاهای سوداگرانه است. این پایه مالیاتی عالاوه بار اینکاه     ها زهیانگراه برای حذ   نیتر عیسرو 

و کااهش   بهیناه مناابع  و هادایت  تخصایص   تواناد  یما کناد،   درآمد مناسدی را برای دولت ایجااد مای  

ز به دندال داشته باشد. وضع هوشمندانه و دقیق مالیات و درآمدی ناشی از وجود دارایی را نی  ینابرابر

کند و منابع  توجه به نرخ آن، تقاضای کا ب و سوداگرانه موجود در بازارهای غیرمولد را حذ  می

مولد مانند ساخت و سااز ساوق خواهاد داد.     های فعالیتنقدینگی موجود در این بازارها را به سمت 

کن و رشد نرخ اشتغال به دلیش رابطه مستقیم این حوزه با سایر فنایع این اتااق موجب رونق بازار مس

 خواهد شد.

با توجه باه شارایط روز اقتصااد، بارای جلاوگیری از گساترش تدعااتی مانناد          شود میلذا پیشنهاد 

نوسانات شدید قیمتی مساکن، کااهش نسادت تعاداد خاانوار دارای مساکن ملکای و رشاد تقاضاای          

مالیات در این حوزه که جزو سدد کالاهای اساسی خانوار بوده، اعمال شود تا ی مسکن، این ا هیسرما

مصرفی که به دلیش افزایش قیمات باه شاکش     تقاضاهای، از بازار مسکن وداگرانهتقاضای س با خروج

 .شود مؤثرتددیش به تقاضای  ه،درآمد مؤثرتقاضای غیر

 

 منابع

 اتیا مال»( ۱۳۹6) و سعید توتونچی ملکای ی محمدهاد دیس ، احسان؛ سبحانیان،معمار یآقاجان -

مناسب باه   یو ابزار ها یشهردار یبرا داریپا یمندع درآمد ،املاک و مسکن هیسرما یدیبر عا

 .شاهری  تیریپژوهشی اقتصاد و مد -فصلنامه علمی .«در بازار مسکن یمنظور کنترل سوداگر

 .۹6-8۳ صف .2۱شماره 

تحلیاش مالیاات بار رانات زماین و باازدهی       » .(۱۳۹6) ایزدخواستی، حجت و عباس عرب مازار -

ص فا  .۳شاماره   .۱۴دوره  .فصلنامه اقتصاد مقداری .«سرمایه مسکونی: رویکرد تعادل عمومی

2۵-۱. 
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وناه در ایاران   : چگمالیااتی جدیاد   معرفی پایه» .(۱۳۹۳) تحقیق ریجع و ملکی، سعید توتونچی -

 .۳۹-68 صف .22شماره  .پژوهشنامه مالیات .«ماری کنیذگ را پایه مالیات بر عایدی سرمایه

در  نبر تغییارات قیمات مساک   بازی  نقش ساته» .(۱۳۹۳) رزبان سنرگو  خدادادکاشی، فرهاد -

 .۵-28ص ف .22شماره  .های اقتصادی ها و سیاست پژوه فصلنامه .«(۱۳70-۱۳87ایران )

عواماش بخاش عرضاه و تقاضاا بار       تاأثیر تحلیلی از » .(۱۳۹۴) تیمور و پوریا اصیهانی ،رحمانی -

 .۳0-۱۱ص ف .۵۵شماره  .. فصلنامه علمی اقتصاد و مسکن«قیمت مسکن در ایران

بار   هاا  مالیاات  تأثیرگاذاری از  یکشاور  نیبا  یلیتحل» .(۱۳۹۳) یفلاح سامانو  موری، تیرحمان -

 .۳۴-۱۱ صف.،۵۱ شماره .اقتصاد مسکن یفصلنامه علم .«بخش مسکن

ساازمان اماور    ریازی  دفتر پاژوهش و برناماه  ؛ الملل ریزی و امور بین برنامهمعاونت پژوهش،  -

راهنمای طراحی مالیات بر عایدی سرمایه )مروری بر مداانی نظاری، تجاارب     (.۱۳۹7) مالیاتی

 .جهانی و الگویی برای ایران(

مقایساه  مسکن در   تعیین مالیات بهینه بر سرمایه» .(۱۳۹۴) ، روح اله و شهره نصیرآبادیشهنازی -

 .۱ -2۳ صف .۳0.دوره 2شماره  .فصلنامه مدلسازی اقتصادی .«غیرمسکن با سرمایه

کااربرد مالیاات بار عایادات سارمایه در      » .(۱۳87) عبدی، محمدرضاا و حمیاد عساگری آزاد    -

های  ماهنامه بررسی مسائش و سیاست .«های قیمتی مسکن ساختار تقاضا و تعدیش نوسان افلاح

 .۴۱ -67ص ف .82و  8۱های  شماره .اقتصادی

در جهاان   نمسک شمالیاتی بخ گاهی به نظامن» .(۱۳۹2) امیریالله  نعمت اکبر و علیزاده،  قلی -

شاماره   .مجلاه اقتصاادی   .«نایارا  کنمسش در بخ ها مالیاتساختار  برای افلاح چهارچوبیو 

 .۹۱-۱۱0ص . ف۱۳.دوره ۱۱

مالیات بر امالاک )باا تأکیاد بار عایادی      پیشنهاد افلاح گزارش » .(۱۳۹6) اکبر زاده، علی قلی -

 .معاونت امور اقتصادی وزارت امور اقتصادی و دارایی «.سرمایه(

فصالنامه   .«مساکن  هیمناعت سرما اتیمال یابیارز یبرا یکردیرو» .(۱۳۹6) اکبر علیزاده،  قلی -

 .7۹-۱0۳ ص، ف60شماره  .اقتصاد مسکن

 گازارش (. ۱۳۹۵) ریزی ریاست جمهوری برنامه و مدیریت پژوهش و آموز  عالی مؤسسه -

 .. جلد سوم. مسکن و مستغلاتاقتصادی های بخش مطالعاتی طرح
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