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 چکیده گزارش
کنندگان از کمبود در حالی که بانک مرکزی از وجود حجم بالای نقدینگی در کشور گزارش می دهد؛ از سوی دیگر تولید

ه این صورت که همواره ب ؛جستجو کرد نقدینگینادرست هدایت  را می توان در مسئلهنقدینگی گلایه دارند. دلیل اصلی این 

مسکن، در  سوداگریانند متولید  موازیغیرمولد  فعالیتبه سمت  ،سود بالا عمده سرمایه ها و منابع به دلیل ریسک پایین و

مواجه هستند، از این حجم  ی که با مشکلات و ریسک های بالاتولیدی هابخشدر مقابل  و خودرو سوق پیدا کرده و، طلا ارز

 نقدینگی محروم مانده اند.

قیمت ها شده اند. دان دوچنموجب التهابات و افزایش  ت مکرّرمعاملابا و کرده  سوءاستفادهاز این وضعیت  سوداگران نیز

ای مسکن در سبد سهم هزینهافزایش به حوزه املاک منجر به  و تقاضاهای غیرمصرفی نمونه هجوم سوداگران نوانعبه

ی اهیسرمای مصرفی به تبدیل تقاضا همه،کاهش دسترسی به خانه های ملکی و مهم تر از آن ، رشد قیمتی و به تبع خانوار

خیر، تقاضای درصد تقاضای مسکن طی سال های ا 65در بخش مسکن شده است؛ تا جایی که بر اساس آمارها، بیش از 

 سرمایه ای بوده است.

 فتاده وغیرمولد از صرفه ا فعالیت هایتا  کنندیماتخاذ  ییهااستیسکشورهای توسعه یافته و در حال توسعه در این شرایط 

مالیات بر زمینه وضع  از راهکارهای موجود در این .حرکت کند و فعالیت های مولد عی، منابع به سمت تولیدبه صورت طبی

شود و نقطه هدف آن سوداگرانِ شناخته می (CGT) مالیات بر عایدی سرمایه با نامدر جهان ت که غیرمولد اس یهاتیفعال

 هستند.فعال در بازارهای موازی تولید 

ر مابه التفاوت قیمت خرید و فروش باین مالیات با نرخ بازدارنده  .ساله در دنیا دارد 100مالیات بر عایدی سرمایه سابقه بیش از 

گفت اخذ  توانیملمی مطالعات ع و پیشرفتهبا استناد به تجارب کشورهای  .شودیم اعمالاقلام مورد هدف از جمله مسکن 

ی در جامعه، هدایت ی و تورم، کاهش شکاف طبقاتسوداگر آثار مثبتی از جمله کنترل تقاضای ن،در بخش مسک این مالیات

 رت خرید مردم را دارد. و افزایش قداقتصاد  پذیری ینیبشیپافزایش ثبات و نقدینگی به سمت تولید و رونق ساخت و ساز، 

ه اصلی هر فرد از پرداخت خان ؛ بنابرایندهدیمرا مورد هدف قرار  و تقاضاهای غیرمصرفی این پایه مالیاتی تنها سوداگران

ایدی سرمایه و مالیات نقل و عمالیات بر در از معافیت مالیاتی  تواندیممالیات معاف است و هر خانواده به تعداد اعضای خود 

نیز از  کنندیم ی نوساز(هاساختمان) همچنین سازندگانی که اقدام به تولید و عرضه واحدهای مسکونی .انتقال برخوردار باشد

گرانه از بازار مسکن به از اعمال مالیات بر عایدی سرمایه تقاضاهای سودا بنابراین پسپرداخت این مالیات معاف هستند. 

 .شوندیرفی و تولید و عرضه تقویت متقاضاهای مص مقابل، و در شدهتدریج خارج 

لتی، نمایندگان مجلس شورای اقتصاد ایران، و همچنین با توجه به موافقت مسئولین دوبر این اساس و به ویژه در شرایط فعلی 

 ردد.اسلامی و کارشناسان، ضروری است هرچه سریعتر این پایه مالیاتی در کشور ایجاد شده و اجرایی گ
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 مقدمه (1

وجود آورده است.  به صاحبان کسب و کار ژهیاقتصاد کشور به و یبرا را ی، مشکلات اساسیدیتول یهاتیعدم رونق فعال

 . است سئلهم نیا لیدلا ازکار  و کسب یفضا مناسب طیفراهم نبودن شرا و دیوجود موانع مختلف بر سر راه تول

و  دیتول یمواز یزارهابا تیکمتر به آن توجه شده، جذاب یمتماد یهاسال یو طزده  دامن تیوضع نیکه به ا یگریعامل د

و سوداگرانه  یدیتولریغ یهاتیپرمخاطره و کم سود است، بلکه فعال اریدر کشور بس دینه تنها تول ی. به عبارتمولد استریغ

 .دهدین آن قرار مفعالا اریرا در اخت یامن و قابل توجه یسودها زین

در  ،شود تیوانان هداج یاشتغال برا جادیو ا دیآنکه به سمت تول یدر کشور بجا ینگیتا عمده نقد شده منجر موضوع نیهم

با عی سودجویی کرده و به نور بازاسوداگران نیز از این وضعیت ی غیرمولد و آسیب زننده به اقتصاد استفاده گردد. هاتیفعال

 ، سودهای بادآورده بسیاری را به جیب می زنند. آشفتگیایجاد التهاب و 

در بازار مسکن  ودرو اشاره کرد.مسکن، دلار، سکه و خیی مانند بازارهادر ی اخیر هاماهبه نوسانات  توانیمبه عنوان نمونه 

باعث نگرانی اقشار متوسط جامعه ها رشد غیرمنطقی قیمت، دیآیم حساببهکه یک کالای اساسی برای اقشار مختلف جامعه 

را دچار  ن هستندنشیکه اجارهجامعه  های پاییندهک متناسب با نیاز خود داشتند شده وهایی با متراژ صد خرید آپارتمانکه ق

درصد افزایش  50ا ت 20بررسی ها نشان می دهد که قیمت خرید مسکن و اجاره بها در بعضی مناطق بین  مشکل کرده است.

 یافته است.

ثباتی و ایت کرده و از بیهد ها را به سمت تولیدسرمایهافزایش هزینه تقاضاهای سوداگرانه،  برایهای مناسب اتخاذ سیاست

هایی که دولت در عمل برای افزایش هزینه هرم از ا .کندمیی های سوداگرانه در بازار جلوگیرقیمت ناشی از فعالیت افزایش

این نوع  .استز انواع آن ا (CGT) هیسرمامالیات بر عایدی  که مالیاتی است هایسیاست تقاضای سوداگرانه در اختیار دارد، 

 .است یرمصرفی )سرمایه ای(های غ دارایی افزایش قیمت مالیات بر پایه

فروش  و منظور کسب سود به خریدگروه هدف در اخذ این مالیات، افرادی هستند که علاوه بر رفع نیازهای مصرفی خود، به

ن . لذا ضروری است این پایه مالیاتی در ایران نیز ایجاد شود تا بتواپردازندمی ... هایی از جنس مسکن، طلا، ارز ودارایی

 های سوداگرانه و سرمایه ای را به سمت فعالیت های مولد هدایت نمود.تقاضای 
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 رانیا در هیسرما یدیعا بر اتیمال قانون یگذارهیپا ضرورت  (2
این بخش  در ایبرای حضور تقاضاهای سرمایه را نه، انگیزه لازمهای غیرمولد و سوداگراریسک پایین و سود بالای فعالیت

های در بازه اقلامیمت ق جهشی افراد نقش اساسی در افزایش اتخاذ رفتار سوداگرانه توسط .به وجود آورده است اقتصاداز 

 .زمانی مختلف داشته است

رده، معاملات مکرر عنوان نمونه برخی از افراد در بازارهایی مانند مسکن، زمین، طلا و ارز، به منظور کسب سودهای باد آوبه

های های سفته بازانه بخش زیادی از سرمایهاین بازار .شوندا این اقدام موجب بالا رفتن قیمت در بازار میدهند و بانجام می

. از طرف دیگر سفته بازی در است سبب ایجاد رکود مزمن در بخش مولد اقتصاد شده مسئلهکشور را جذب خود کرده و این 

 می کند.  تامین نیاز مصرفی مردم را با مشکل مواجه این بازارها، قیمت این اقلام را نیز افزایش داده و

 در این زمینه می توان به موارد زیر اشاره کرد:

 اریرقم بس است؛ انینما واحد( ونیلیم 2.6) یخال یهاموجود در بازار مسکن به صورت آشکار در آمار خانه ینگینقد 

 دلار برآورد شده است.  اردیلیم 200از  شیبخش ب نیمنجمد و بالقوه در ا ینگینقد یبالا

 ها ها و گاوصندوقه در خانهکدارد  وجود یبانک ستمیخارج از س یدلار منابع ارز اردیلیم 20از  شیبها اساس آمار بر

  .شودیم ینگهدار

 در طلا تن 400 ات 300 حدود یررسمیبر اساس آمار غ کشور، جواهر و طلا هیاتحاد سیگفته رئ بهبازار طلا  در ،

 و سکه صورت به یا هیسرما یتقاضا را طلا حجم نیا از یمین حداقل توان یم. شودیم ینگهدار مردممنازل 

 .دانست شمش

ر و مسکن به قیمت سکه، دلاداشته به طوری که اخیر  سال کی افزایش قیمت های این وضعیت نامطلوب نقش موثری در

 .ه استرشد داشتطی یک سال گذشته درصد  50و  84، 108 و به طور میانگین بیش از ترتیب

نموده و حضور در آن را از  که سودآوری در این بازارها را محدود سرمایه عایدی بر مالیات چون کارآمدی مالیاتی ابزار نبود

 .است داشته کشور اقتصاد بر منفی پیامدهای صرفه خارج می کند،

ند؛ اول کسانی وورت وارد حوزه مسکن شهای سرگردان به دو صسرمایه های بالا و یک شبه در حوزه مسکن باعث شد تاسود

نی بودند که با خرید و که مسکن خریداری کردند و با احتکار آن به انتظار افزایش قیمت و سود بیشتر نشستند و دوم کسا

  .فروش مکرر مسکن در زمانی کوتاه باعث افزایش جهشی قیمت شدند

اهای سوداگرانه در حوزه مسکن با استفاده از ابزاری جهانی تحت عنوان مالیات بر عایدی به طور مشخص، عدم کنترل تقاض

 سرمایه، مشکلاتی را طی سال های اخیر برای کشور ایجاد کرده که در ادامه توضیح داده شده است:
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 یرمصرفیغ یتقاضاها یدرصد 66 رشد (2.1

 یهاخانهمیلیون واحد مسکونی بدون احتساب  7 معادل ،1395-1385 زمانی بازه درهای انجام گرفته، بر اساس سرشماری

  .اندهشد ملکی مسکن دارای جدید خانوار میلیون 2.4 که حالی در شده اضافه مسکن موجودی بهخالی از سکنه 

 تقاضای به موجود مسکن تقاضای از درصد 66 به نزدیک گذشته سرشماری دو زمانی فاصله طی که است معنا بدان این

 تقاضای از درصد 80 به نزدیک 1365 تا 1355 سرشماری دو بازه در که است حالی در این .است یافته اختصاص یاهیسرما

 .1است بوده مصرفی تقاضای مسکن بخش

 
 

 .افزایش یابد 95در سال  2.6ه ب 90در سال  ونیلیم 1.6های خالی از عدم عرضه مسکن باعث شد تا تعداد خانههمچنین 

 یمتیق حباب جادیا (2.2

 موجودی بودن ثابت و زمین بودن تولید غیر قابل به توجه با شهری مسکن و زمین بازار در سوداگرانه تقاضای بالای حضور

 . شده است مسکن آن تبع به و زمین قیمت افزایش به منجر آن،

به طوری که میانگین نرخ  ؛بلند مدت در بخش مسکن فاصله زیادی با نرخ تورم عمومی دارد یهادورهنرخ رشد قیمت در 

 .درصد است 24.75درصد بوده اما نرخ تورم زمین در همین بازه زمانی  16.91معادل  1395تا  1377تورم عمومی از سال 
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مسکن شده است؛ جهشی که غیرمولد کوتاه باعث افزایش سوداگری در بخش  یهادورههمچنین جهش ناگهانی قیمت در 

 .2بوده و باعث هیچ رشدی در اقتصاد کشور نشده است

 و برابر 88 مسکن وبرابر  128 زمین بهای ،تهران در شهر 1394 –1371 دوره یط شهرسازی، و راه وزارت یهاداده طبق

 مصرفی خدمات و هاکالا بهای شاخص مدت این طی ت؛ این درحالیست کهداشته اس افزایش برابر 106 مسکن، یبهااجاره

 بهای گریدعبارتبه .است شده برابر 130 تهران شهری مناطق یهاساختمان خصوصی در بخش یگذارهیسرما و برابر 67

 ت.اس یافته افزایش هامتیق عمومی برابر سطح 1.7 بهااجارهو  برابر 1.4مسکن  برابر، 2 زمین

 مسکن دیخر قدرت کاهش (2.3

مسکن در  یانهیهز، سهم 95سال  درگزارش منتشر شده از سوی بانک مرکزی در مورد هزینه خانوارهای شهری بر اساس 

 .داشته است درصد افزایش 5.4در حدود  1389درصد رسیده است که نسبت به سال  35.5سبد خانوار به رقمی حدود 

ین در حالیست که در کشورهای ا ست؛ادرصد  35.5جامعه بسیار بالاتر از  درآمدکممسکن برای اقشار  یانهیهزسهم  مسلماً

  .درصد است 15تا  7مسکن در سبد خانوار در حدود  یانهیهزتوسعه یافته، سهم 

ای یک واحد با همچنین بر اساس اطلاعات ارائه شده از سوی وزارت راه و شهرسازی شاخص دسترسی به مسکن شهری بر

 .رسیده است 10.3به  1394که این شاخص در سال  بودهسال  6 معادل ،1371الانه خانوار در سال ذخیره تمام حقوق س

این  .سال رسیده است 31به  94طوری که در سال  به ؛های اخیر افزایش یافته استدر سال نیز تامین مسکن دوره انتظار

توان گفت این گروه های پایین مدنظر قرار داده شود میاگر تنها دهک می گیرد؛ اماهای خانوار را در نظر شاخص تمام دهک

 .دهای اجتماعی و مداخله دولت، هرگز قادر به تأمین مسکن مورد نیاز برای سکونت خود نیستنبه تنهایی و بدون حمایت

ولی به خود نز روند 1365 سال از ملکی مسکن دارای خانوارهای شاخص که است آن نشان دهنده هایسرشمارهمچنین 

 زمین قیمت افزایش به رمنج مسئله این است. هشد فراهم بازار در سوداگرانه و غیرمولد تقاضاهای ورود برای زمینه گرفته و

 .ه استشد مسکن بازار در مصرفی تقاضاهای ناتوانی و مسکن و

                                                           
 38459مقاومتی نیوز، کد خبر:  2
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 ثروت و درآمد ناعادلانه توزیع (2.4

 در نابرابری فزایشا و موجب است داده تغییر مستغلات صاحبان نفع به را درآمد توزیع مسکن، و زمین قیمتشدید  افزایش

 .است آینده شده نسل و کنونی نسل بین چه و کنونی نسل درون در چه درآمد و ثروت

 یهامتیق رشد از وها به این سمت سوق پیدا کرده اغلب سرمایه ،داشته بالایی سودآوری مسکن و زمین بخش که شرایطی در

نظیم بازار، شکاف طبقاتی تاست. این در حالی است که به دلیل عدم وجود سیاست مالیاتی برای  بوده برخوردار بالایی بسیار

 افزایش یافته است. 

 ناخالص تولید کل د ازدرص 0.04و  مالیاتی درآمدهای کل درصد از 0.8ایران  مستغلات و املاک مالیات هابر اساس آمار

  .است پایین بسیار دیگر کشورهای به تنسب که بوده داخلی

درصد و  5.4 قتصادیا توسعه و همکاری سازمان عضو کشورهای در هااتیمال کل از املاک بر سهم مالیات نمونه عنوان به

 زمین سوداگری وش وفر و خرید و محدود و غیر قابل تولید است زمین اینکه توجه قابل نکته .است درصد 12.4در آمریکا 

 می گردد. رازیرس قلیلی گروه جیب به کلانی سودهای و با این اقدام تنها است نامولد یهاتیفعال آشکار وجه یک
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 منابع اتلاف و ساز و ساخت تیفیک کاهش (2.5

نامولد  ود بخشبه دلیل ور .است یافته کاهش شدت به ساز و ساخت کیفیت مسکن، و زمین بازار رونق و رشد با همزمان

 تجملات و ظواهر به حد از سطحی بیش توجه ضمن ساختمان، بخش در فزاینده سودجویی و بازی(سفته  و سوداگری)

  .است شده واقع مغفول کیفیت مهم موضوع ،هاساختمان

 عمر کاهش این .است دنیا هشتمیک  تا سوم یک بین ایران در ساختمان مفید عمر که است آن از حاکی نظرات کارشناسی

 .است مسکن تولید در شده صرف منابع اتلاف معنای به مسکن

 دریافت مالیات بر عایدی سرمایه آثار (3

فعالان  یریگمیتصمقتصاد و اقابل ملاحظه بر  راتیتأث تواندیمدریافت مالیات بر عایدی سرمایه مانند هر قانون و مقرراتی 

  .اقتصادی بگذارد

درآمدی این پایه مالیاتی  چنین نحوه هزینه کرد دولت از محلخود و هم وکارکسبش خصوصی برای فعالان بخ یزیربرنامه

  .ردیگیمنیز در اثر اعمال مالیات بر عایدی سرمایه تحت الشعاع قرار 

با توجه به تجربیات جهانی در بخش های مختلف اقتصاد به ای بر عواید سرمایه طورکلی، بخشی از نتایج اعمال مالیاتبه

 :ازاند عبارتویژه بخش مسکن 

 تورم و یسوداگر کنترل (3.1

دم اطمینان اقتصادی و عارزش نظیر مسکن، ارز و طلا به دلیل بالاتر بودن تورم بخشی نسبت به تورم عمومی،  باکالاهای 

 ست.ا و کسب سود هاییدارامحل مناسبی برای حفظ ارزش  ،وکارکسبنامناسب بودن فضای  نیچنهم

مانند  ییهاییدارا ؛ چرا کهخواهد شد هاییدارا مؤثرمالیات بر عایدی سرمایه با حذف تقاضای سوداگرانه موجب افزایش عرضه 

زایش یابد و کنترل و در صورتی که تقاضاهای سرمایه در آن اف هستند یاهیسرماتقاضای مصرفی و نوع مسکن شامل دو 

 خ داده است.این مسئله در سال های اخیر در کشور در حوزه مسکن ر نشود، منجر به تورم افسارگسیخته می شود.

هزینه  یگذارهیسرماباشد که سوداگری و خرید و فروش به قصد  یااندازهدر صورتی که نرخ مالیات بر عایدی سرمایه به 

. در این صورت تقاضای و موجب خروج سوداگران از بازار خواهد شد ابدییمکاهش  یاهیسرمابالایی داشته باشد، تقاضای 
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ضد تورمی خواهد  راتیتأث. این مالیات شودیمو این اثر موجب کاهش قیمت  ابدییممانند مسکن کاهش  ای کل دارایی

 .3شودیمآن، موجب برقراری ثبات در بازار زمین و مسکن  یهاتیمزداشت و به همراه سایر 

تورنتو کانادا، ریس کنسلمن رئیس پژوهشی امور مالی دولت کانادا دلیل در پی افزایش قیمت مسکن در ایالت به عنوان مثال 

راهکار از بین بردن سوداگری در بازار مسکن را اعمال  ه وافزایش بی سابقه قیمت مسکن را ایجاد انگیزه های سوداگری دانست

 .4ه استمالیات بر عایدی سرمایه به منظور کاهش تقاضای سفته بازانه معرفی کرد

با انتشار گزارشی علت اصلی بروز پدیده سوداگری و احتکار مسکن در این کشور را  نیز وزارت خزانه داری استرالیان همچنی

؛ چراکه با کمتر شدن نرخ مالیات بر عایدی سرمایه نسبت به نرخ ه استناشی از کاهش نرخ مالیات بر عایدی سرمایه دانست

 .5لیت های غیرمولد به صرفه شده استمالیات بر درآمد عادی، سرمایه گذاری در فعا

 دیآن به سمت تول تیو هدا ینگینقد انیکنترل جر (3.2

در  یمتیق سکیکاهش ر با اتینوع مال نیمنابع است. ا نهیبه صیو تخص تیهدا هیسرما یدیبر عا اتیمال امدیپ نیترمهم

کسب و کار  طیوجب بهبود محمو سوداگرانه،  رمولدیغ یهاتیفعالکردن  رنگکمبه بازارها و  یبازار علاوه بر ثبات بخش

 . شودیم

خاص در  طوربه. افتدیمتفاق ا یمنابع مالصحیح  تیو هدا دیتول تیتقو هیدر سا یصاداقت مؤثر شرفتیو پ یگذارهیسرمارشد 

 یاثر منف یاتیز درآمد مالاو سهم آن  هیسرما یدیبر عا اتیمال شیگونه که افزا نیبد ؛شده است دییتأموضوع  نیبازار مسکن ا

 در مسکن دارد. یگذارهیسرمامسکن و اثر مثبت بر  یواقع متیبر ق

 های غیرسازندهفعالیت سمت دهند؛ بلکه منابع را بهتنها درآمدها را کاهش نمی فعالیت های سوداگرانه و با انگیزه حفظ سرمایه،

 .کنندهدایت میکه برای اقتصاد نامطلوب است،  و غیرمولد

فعالیت ها و سرمایه گذاری های سوداگرانه،  ه کهبیان کرد بر عایدی سرمایهدر یک گزارش در مورد کاهش مالیات  لئونارد برمن

همیشه نکبت بار و کثیف و اقدامی غیرمولد و عقیم هستند که در اثر اعمال مالیات بر عایدی سرمایه دیگر وجود نخواهند 

در اثر دریافت مالیات، پول بیشتری برای فعالیت های مولد در دسترس خواهد بود و انرژی خلاقانه داشت. علاوه بر آن 

                                                           
های بخش های تولیدی وزارت  دفتر تحقیقات و سیاست ؛نگاهی به نظام مالیاتی بخش مسکن در جهان و چارچوبی برای اصلاح ساختار مالیات ها در بخش مسکن ایران 3

 امور اقتصادی و دارایی
4 https://www.theglobeandmail.com/report-on-business/rob-commentary/a-capital-gains-tax-would-go-far-to-cool-

torontos-housing-market/article34654462/ 
5 https://www.macrobusiness.com.au/2014/07/how-the-cgt-discount-fueled-property-speculation/ 
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اختصاص یافته برای سوداگری و حفظ سرمایه در فعالیت های غیرمولد و مخرب اقتصاد، در خدمت فعالیت های مولد قرار 

 .6خواهد گرفت

ند معتقد است بدون اعمال مالیات بر عایدی سرمایه در یک دکتر هری مشاور استراتژیک یک صندوق رشد در ههمچنین 

جامعه، امکان ایجاد یک بازار رقابتی و کارآمد فراهم نیست. همچنین هر چه تفاوت نرخ مالیات بر درآمد و مالیات بر عایدی 

 .7انه بیشتر استسرمایه بیشتر باشد، انحراف منابع مالی از فعالیت های مولد به سمت فعالیت های غیرمولد و سوداگر

 یریپذ ینیبشیثبات و پ شیافزا (3.3

و زمینه را برای حضور سوداگران  ردیگیمرا از فعالان اقتصادی  یریگمیتصمو  یزیربرنامهامکان  هامتیقنوسانات شدید 

رش آزادی عمل تقاضای سفته بازی و سوداگرانه موجب گست یهازهیانگ. مالیات بر عایدی سرمایه با حذف کندیممساعد 

 .شودیمواقعی 

تقاضا و  یهاشوک ریتأثتحت  عموماً ادواری بخش مسکن  یهاشوکدر ادبیات اقتصادی اعتقاد بر آن است که نوسانات و 

، نظام مالیاتی باشدیم هاولتدابزاری که برای مدیریت و کنترل آن در اختیار  نیترمهمسوداگری در این بازار قرار دارد و 

  .8بخش مسکن است

بخش مسکن  یگرواسطهبه  هاهیسرماعایدی کم ریسک، موجب انحراف  نیتأماز طریق  هانوساناز آن جا که این بنابراین 

مولد  یهابخشدر این بخش منتهی شده و جذب سرمایه در  هاهیسرماقیمتی، به بلوکه شدن  یهاحبابو با ایجاد  شودیم

 .9، مورد توجه خاص قرار گرفته استدهدیماقتصادی را کاهش 

درصدی  0.5نشان می دهد که افزایش  2014تا  2005ایالت آمریکا در طول دوره  51گزارش صندوق بین المللی پول از آمار 

بنابراین اخذ مالیات بر ؛ شوددرصدی نوسانات قیمت مسکن منجر می 5.5تا  0.5در نرخ مالیات بر عایدی سرمایه به کاهش 

 .10گرددعایدی سرمایه نه تنها باعث تلاطم در بازار نخواهد شد، بلکه منجر به ثبات قیمتی و کاهش نوسانات می

 

                                                           
6 Leonard E. Burman, “Under the Sheltering Lie,” Marketplace Commentary, December 20, 2005 
7 https://www.linkedin.com/pulse/why-capital-gains-tax-good-economy-hari-t-n/ 

 وزارت یدیتول یها بخش یها استیس و قاتیتحق دفتر ؛رانیها در بخش مسکن ا اتیاصلاح ساختار مال یبرا یبخش مسکن در جهان و چارچوب یاتیبه نظام مال نگاهی 8
 ییدارا و یاقتصاد امور

 محمدرضا عبدی و حمید عسکری آزاد ؛کاربرد مالیات بر عایدات سرمایه در اصلاح ساختار تقاضا و تعدیل نوسان های قیمتی 9
1 0 https://www.imf.org/external/pubs/ft/wp/2016/wp16216.pdf 
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 در بلندمدت یکاهش فاصله طبقات (3.4

به اقشار متوسط و کم درآمد  گاهچیه، هاآن نیتوسط صاحبان ثروت و دست به دست شدن در ب هیداشتن سرما اریدر اخت

 یبرا هازهیانگ ات،یمال افتیو عدم در هیدر دست صاحبان سرما هاهیسرما متیق شی. با افزادهدینمرا  هیفرصت کسب سرما

و  شوندیمرها پولدارتر نحو پولدا نیو بد رودیمارزش افزوده بالا  جادیو بدون ا هیسرما متیق شیافزا قیکسب سود از طر

 . گردندیم رتریفقرا فق

در اقشار مختلف است.  یفاهردرآمد و سطح  عیاثرات آن بر نحوه توز ،یاتینظام مال یدر بررس هامؤلفه نیترمهماز  یکی

 یاهیسرما داتیز محل عاکسب سود ا یبرا یبرخوردارند، قدرت بالاتر یبالاتر یکه از سطوح درآمد یو افراد هیصاحبان سرما

 .مانندیم بینصیب هیاز فرصت کسب سود از سرما دکه اقشار کم درآم یخود دارند. در صورت

مالیات بر عایدی سرمایه و افزایش آن باعث کاهش  ( دریافتBrookings) ر اساس مطالعات جدید موسسه بروکینگزب

مطالعات و تحقیقات گسترده علمی و پژوهشی در آمریکا نشان می دهد که مالیات بر عایدی  خواهد شد.نابرابری درآمدی 

همچنین نتایج تجربی نشان می دهد که بر خلاف  د.سرمایه موجب کاهش شکاف درآمدی و گسترش ثروت در جامعه می شو

 .11تسرمایه گذاری نداشته اسادعای مخالفان، اعمال و افزایش نرخ مالیات بر عایدی سرمایه تاثیری بر کاهش 

 اشتغال شیو افزا اقتصادرونق در  جادیا (3.5

 خوردار است. بر یاقتصاد کتحر جادیا یبرا یشتریب تیاز اولو یاقتصاد یهابخش گریبا د سهیبخش مسکن در مقا

 ییبه سزا ریأثبخش ت نیرونق در ا جادینعت کشور به بخش مسکن سبب شده است تا اص 100بیش از  یوابستگ قتیدر حق

  بشود. زیبسته نوا عیمنجر به رونق در صنا تیو در نها داشته باشد یاقتصاد یهابخش گریدر د یدر رونق اقتصاد

 کی جادیبع در سال توان امتر مر 57هر  دیدارد. تول زین ییبالا ییکه توان اشتغال زا یاقتصاد یوهایاز لکوموت یکی مسکن

 ته است. به بخش مسکن وابس زین یگروه شغل 130 حدود نیرا دارد و همچن میمستق ریشغل غ کیو  میشغل مستق

 ونیلیم 20با هر  قتیحق در. است یاقتصاد یهابخش گریدهر شغل در بخش مسکن به مراتب کمتر از  جادیسرانه ا نیهمچن

 یمیدر بخش نفت و پتروش یکرد در حال جادیدر بخش مسکن ا سال کی یبرا پایدار شغل کی توانیم یگذارهیتومان سرما

                                                           
1 1 https://www.dailykos.com/stories/2015/9/29/1426011/-Studies-Raise-capital-gains-tax-rates-to-lower-income-

inequality 
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با  توانیم نیبنابرا؛ کرد نهیتومان هز ونیلیم 940 دیهر شغل با جادیا یبرا یروگاهین عیدر صنا ایتومان و  ونیلیم 300

 را فراهم کرد. یشتریاشتغال ب نهیزم ،صنعت وابسته 100از  شیفعال کردن ب بر هکمتر، علاو یگذارهیسرما

واقعی که به سود متناسب و معقول  دکنندگانیتولشوند و تنها با اخذ مالیات بر عایدی سرمایه سوداگران از این بازار خارج می

این  یابد.اد، اشتغال نیز افزایش می؛ لذا تولید افزایش یافته و علاوه بر رونق اقتصمانندراضی هستند در این بازار باقی می

ات و بالا بردن سرعت گردش نیز به دلیل عدم وجود نوسانه سود تقاضای مصرفی است، تولیدکننده را راهکار علاوه بر اینکه ب

 کند.منتفع می سرمایه

 ها نهیکاهش سهم مسکن در سبد هز قیخانوار از طر یاقتصاد تیبهبود وضع (3.6

در اقتصاد خرد و  یاژهیو گاهی( سبب شده است تا مسکن از جایدرصد 35خانوار )سهم  نهیمسکن در سبد هز یسهم بالا

و مسکن را  نیزم زاردر با متیکاهش و ثبات ق نهیمناسب زم یزیرکه دولت بتواند با برنامه یکلان برخوردار باشد. در صورت

 است.  شدهخانوار  یتوان اقتصاد شیافزا موجب ،فراهم کند

امر  نیها خواهد شد که اکالا گرید یتقاضا برا جادیخانوار منجر به ا نهیمسکن در سبد هز نهیکاهش سهم هز گرید یسو از

  .شود یمدر اقتصاد کشور  شتریمنجر به رونق ب زین

 ریسا و مزارع ها،خانه متیق درآمد، یآورجمع بر علاوه هیسرما یدیعا بر اتیشگاه کلورادو معتقد است مالدان استاد تهدیوا ویمت

 یم نظر به ندیناخوشا املاک صاحبان یبرا  موضوع نیا. دهدیم کاهش است، بوده سوداگران توجه مورد که را ییهاییدارا

بازار سالم  کیرا در  یگریبخواهد ملکش را بفروشد و ملک د یاگر کس رای؛ زستیضرر آن ها ن به تیواقع در که یدرحال رسد

 طیشرا اتیمعنا ندارد. در واقع مال منفعت ایو  ضررهر دو ملک،  یبرا هیسرما یدیبر عا اتیوجود مال لیو مشابه بخرد، به دل

 .12کند یجز سوداگران ضرر نم یکند و کس یم کسانیرا 
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 هیسرما یدیعا بر اتیمالاخذ  در هاکشور تجربه  (4

 این مالیات .شودیافته اخذ میها پیش در اکثر کشورهای توسعهعنوان یک پایه مالیاتی مؤثر از سالبه بر عایدی سرمایه مالیات

  .گرددمیه( وضع )عایدی سرمای املاکحوزه زمین و مسکن است که بر افزایش قیمت  ترین مالیاتِ قدیمی

این  .ر حال اجراستدجهان  و اقتصادهای توسعه یافته کشور 50بیش از در حال حاضر قانون مالیات بر عایدی سرمایه در 

، ترکیه و دیگر کشورها آلماناپن، ژمالیات در کشورهایی مانند آمریکا، انگلستان، کانادا، برزیل، چین، فرانسه، روسیه، اسپانیا، 

 .وجود دارد

 انگلستان (4.1

این  .جهانی دوم بود در انگلستان، رشد سریع ارزش ملک پس از جنگمالیات بر عایدی سرمایه  یکی از دلایل اصلی معرفی

ایجاد نشود و عایدی سرمایه  یاهاجاررا احتکار کنند تا درآمد  هاخانه عمدتاً این شده بود که سوداگران املاک  منجر بهقضیه 

 .بیشتر شود

 .معرفی شد 1965س از آن، سیستم مالیات بر عایدی سرمایه توسط جیمز کالجان، رئیس مجلس انگلستان در سال پ

درصد در نظر گرفته شده است؛ و  20تا  10غیر از املاک نرخ مالیات بر عایدی سرمایه بین  یهاییداراخصوص اموال و  در

 .13باشدیمدرصد  28تا  18دوم به بالا نرخ این مالیات بین  یهاخانهبرای 

 کایآمر (4.2

در این کشور  .کندمیخذ ا را این مالیات 1913از جمله کشورهای دارای اقتصاد قوی و توسعه یافته است که از سال  مریکاآ

  .پردازندیممالیات بر عایدی سرمایه را در مجموع خالص کل سود سرمایه خود  هاشرکتافراد و 

، مشمول مالیات کندیمدر ایالات متحده، عایدی سرمایه کوتاه مدت به همان میزان که درآمد عادی مالیات پرداخت 

  .شودیممشمول مالیات  ترنییپانرخ  با درازمدت سرمایه عایدی همچنین .است

از صفر درصد برای و  شودیمنرخ مالیات بر عایدی سرمایه در آمریکا متناسب با میزان حقوق افراد و تعداد افراد خانواده تعیین 

 .14درصد برای افراد با درآمد بالا متغیر است 20افراد با درآمد کمتر تا 
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 کانادا (4.3

منابع و  شودیمغلات اعمال املاک و مست، اوراق قرضه، مانند سهام ییهاییدارامالیات بر عایدی سرمایه بر فروش در کانادا 

  .شودیمیک نوع درآمد محسوب  هاییدارامالی به دست آمده از فروش 

 .متفاوت تعیین شده است)مردم و شرکت ها( به صورت  نرخ مالیات بر عایدی سرمایه در مورد افراد حقیقی و حقوقیهمچنین 
 .15د استدرص 50صورت عمومی معادل در کانادا به عایدی سرمایهمیزان مالیات بر 

 فرانسه (4.4

 مالیاتمیزان این  .شودذ میفروشنده اخ ازهنگام نقل و انتقال از سود فروش ملک در در فرانسه نیز مالیات بر عایدی سرمایه 

 . های اجتماعی استدرصد هزینه 17.2درصد به اضافه  19که شامل مالیات بر عایدی سرمایه با نرخ  استدرصد  36.2

علاوه بر نرخ  2013نویه . همچنین از اول ژااستخانه اول و مصرفی افراد از مالیات بر عایدی سرمایه معاف در این کشور 

دگان در نظر گرفته شده وش ملک نیز برای دریافت از فروشنمالیات بر عایدی سرمایه، مالیات بر سودهای بزرگ حاصل از فر

تر درصد بیش 6ار یورو، هز 250درصد و سودهای بالای  2هزار یورو باید  100هزار تا  50به این ترتیب که سود بین ؛ است

 .درصد( مالیات پرداخت کنند 36.2از نرخ پایه )

سال برحسب  6شوند؛ اما با گذشت سال مشمول تمام مالیات می 6از های دوم به بعد در صورت خرید و فروش طی کمتر خانه

درصدی در هر  6سال تخفیف  21تا  6به اینصورت که در صورت معامله بین  ؛زمان مالکیت، مشمول تخفیفاتی خواهند شد

ن را به فروش برسانند، سال افراد مالک خانه باشند و از این مدت به بعد آ 21که بیش از کنند و درصورتیسال را دریافت می

 .16درصد تخفیف مالیاتی دریافت خواهند کرد 4

 هیترک (4.5

مربوط  اتیمال دیاند، بابه فروش برس د،یسال از مدت خر 5ملک خود را قبل از گذشت  ردیبگ میتصم یاگر فرددر کشور ترکیه 

 سود حاصل از فروش را بپردازد.  زانیبه فروش ملک بسته به م

بر درآمد است، اما  اتیرخ مالن هیشب اتیمال نیا نرخ .شودیشناخته م هیدر ترک هیسرما یدیبر عا اتیبه عنوان مال اتیمال نیا

 :به آن اشاره شده است لیمختلف که در ذ ریتفاوت و همراه با مقاد یبا کم
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 ریهزار ل 40از  شیب ریهزار ل 40هزار تا  18 نیب ریهزار ل 18هزار تا  7 نیب ریهزار ل 7هزار تا  6 نیب ریهزار ل 6کمتر از  سود حاصل از فروش

 درصد 35 درصد 27 درصد 25 درصد 15 ردیگینم تعلق نرخ مالیات

 

که خانه را  ردیبگ میو دو سال بعد تصم دینما یداریخر ریهزار ل 200 متیبه ق هیخانه در ترک کی یعنوان مثال اگر فرد به

گذشته  دیسال از خر 5باشد؛ از آنجا که در زمان فروش کمتر از  ریهزار ل 217خانه در آن زمان  متیبه فروش برساند و ق

معامله  نیسود در ا ریهزار ل 17آنکه  لیبه دل نیتعلق خواهد گرفت. همچن هیسرما یدیبر عا اتیفروش مال نیاست، بر سود ا

 .17شود یم افتیدر بر عایدی سرمایه اتیمبلغ به عنوان مال نیدرصد ا 25رخ داده است، 

 ژاپن (4.6

ه طور کامل محاسبه در ژاپن عایدی سرمایه ای به عنوان درآمد عادی محسوب می شود؛ ضررهای سرمایه با شرایط خاصی ب

  .می شوند و هیچ تعدیلی برای تورم عایدی در نظر گرفته نمی شود

ر عایدی سرمایه در حاصل از فروش ملک است. نرخ مالیات بطبق تعریف مرکز اموال و املاک ژاپن، عایدی سرمایه، سود 

 .بسته به شرایط مختلف متفاوت است ژاپن

 به شرح زیر است: برای ساکنان ژاپن )کسانی که در ژاپن زندگی و کار می کنند(این نرخ 

 اتیمال درصد 2.1 + یشهر اتیمال درصد 9+  یدیعا بر اتیمال درصد 30شود:  یسال نگهدار 5کمتر از  ییاگر دارا 

 ویتوک یبازساز

 اتیمال صددر 2.1+  یشهر اتیمال درصد 5+  یدیعا بر اتیمال درصد 15: شود ینگهدار سال 5 از شیاگر ب 

 ویتوک یبازساز

  ی ارزش بیشتر از برا درصد 20میلیون ین و  60برای ارزش کمتر از  درصد 14سال نگهداری شود:  10اگر بیش از

 میلیون ین 60

 :به شرح زیر است برای غیر ساکنان )کسانی که در خارج از کشور زندگی می کنند(این 

 ویتوک یسازباز اتیمال درصد 2.1+  یدیعا بر اتیمال درصد 30شود:  یسال نگهدار 5کمتر از  ییاگر دارا 

 ویتوک یبازساز اتیمال درصد 2.1+  یدیعا بر اتیمال درصد 15: شود ینگهدار سال 5 از شیاگر ب 
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اگر شخصی  برای مثال میلیون ین از قیمت خانه وجود دارد. 30تخفیف مالیاتی برای خانه اصلی افراد با کاهش همچنین 

میلیون تخفیف مالیاتی  30میلیون ین بفروشد، پس از کسر  80میلیون ین خریداری کرده و به قیمت  50خانه اصلی اش را 

 .18سال قابل استفاده است 3مشمول پرداخت مالیات نخواهد شد؛ اما این فرصت تنها یکبار در هر 

 ایاسپان (4.7

از  نیو همچن یجات، آثار هنر قهیساختمان، طلا و جواهرات، عت ن،یبا ارزش مانند زم یقیحق یها ییاز انواع دارا ایدر اسپان

 شود. یخذ ما هیسرما ایدیبر ع اتیکه در قانون مطرح شده است، مال یانواع سهام و اوراق بهادار به نحو

واقع  . درابدی یم شیافزا یانبصورت پلک زین اتینرخ مال ،یا هیسرما دیحجم عوا شیبا افزا ا،یاسپان نیساکن یقانون برا مطابق

اما  کنند،یپرداخت م اتید مالدرص 19با نرخ  ستندیساکن ن ایدر اسپان ییاروپا که در زمان فروش دارا هیاز اتحاد یفروشندگان

 .ابدی یم شیود و افزاش یدرصد شروع م 19از  اتشانیهستند نرخ مال ایساکن اسپان ،ییکه در زمان فروش دارا یفروشندگان

 مشخص شده است: ات،ینرخ مال شینحوه افزا ریدر جدول ز

 وروی 50000 از شتریب وروی 50000 تا 6000 از وروی 6000 از کمتر سود حاصل از فروش

 
 درصد 23 درصد 21 درصد 19 بر عایدی سرمایه نرخ مالیات

 

معاف است و  CGT ترداخپل از طور کاماول و مصرفی مالکان اسپانیایی به بر اساس قانون، مسکنلازم به ذکر است 

 . تر مشمول مالیات بر عایدی سرمایه هستندهای دوم و بیشخانه

شهروندانی که درآمد حاصل و  معاف هستندن مالیات سال بالاتر باشد، به طور کامل از ای 65مالکانی که سنشان از همچنین 

کنند، از پرداخت مالیات سود حاصل از گذاری میرا مجدداً برای خرید یک خانه اصلی دیگر سرمایه از فروش خانه اول خود

 .19ها سه سال یا بیشتر در این ملک زندگی کرده باشندفروش معاف هستند، به شرط آنکه آن

 آلمان (4.8

 منقولریمنقول و غ یقیحق یها ییداراوش انواع سود فراز  یو حقوق یقیافراد حق یدر آلمان از تمام هیسرما ایدیبر ع اتیمال

 شود.  یاخذ م یاساس یارزش و گرانبها و کالاها با یها ییو ساختمان و دارا نیمانند زم
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، یدرآمد یها اتینرخ مال رود و در همان یبه شمار م یدرآمد عموم یاز بخش ها یکیآلمان، عموما بعنوان  در هیسرما یدیعا

 شود.  یم اتیمشمول مال

 با کسال،یدر  یقیحق یها ییحاصل از انتقال و فروش دارا یا هیسرما دیصورت است که مجموع عوا نیمحاسبه بد وهیش

صورت  یتورم لیمحاسبات تعد نیشود. در ا یم اتیکل سال مشمول مال هیسرما یدیعا بعنوانشوند و  یجمع میکدیگر 

 .20ردیگ ینم

ر درآمد افراد در آلمان توجه ب اتیشود، لازم است به نرخ مال یم دهیافراد د یهمانند درآمد عموم هیسرما یدیکه عا ییآنجا از

 شود:

 یورو 260533از  شیب یورو 260532تا  54950 نیب یورو 54949 تا 9001 نیب یورو 9000کمتر از  پایه درآمد سالیانه

 درصد 45 درصد 42 درصد 14 ردیگینم تعلق نرخ مالیات

 

 یمالز (4.9

شود.  یاعمال م« 21یقیحق یها ییدارا دیبر عوا اتیمال»با نام  ونیقان صورتبه  هیسرما ایدیبر ع اتیقانون مال یدر مالز

 .است یمالز یو ساختمان ها نیقانون زم نیا یبه اجرا درآمد. نقطه هدف اصل 1974بار در سال  نیقانون اول نیا

کنند تا مقدار  یوش آن کم مفر متیرا از ق ییدارا دیخر متیابتدا ق ،یقیحق یها ییدارا دیبر عوا اتیمحاسبه مقدار مال یبرا

کسر  یدیاز مقدار عا وبدست آمده اعمال کرده  یدیعا یرا برا یقانون فیسپس مقدار تخف د،یبدست آ اتیمشمول مال یدیعا

 یم نییتع اتیو مقدار مال عمالا ،یمتناظر با دوره نگهدار اتینرخ مال ،ییدارا ینگهدار نبا توجه به مدت زما تایکنند. نها یم

 شود. 

 دهد: یرا نشان م اتینرخ مال ریجدول ز

 رساکنیغ افراد ها شرکت یمالز ساکن افراد ییدارا ینگهدار زمان مدت

 %30 %30 %30 سال 3 از کمتر

 %30 %20 %20 سال 4 تا 3

 %30 %15 %15 سال 5 تا 4

 %5 %5 %0 سال 5 از شیب
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فقط مخصوص افراد حقیقی است که می توانند یکبار در تمام طول عمر خود این مالیات در مالزی معافیت ملک مسکونی از 

 .22از این معافیت استفاده کنند

 پرتغال (4.10

 یدیبر عا اتیولت، مالبازار املاک و مستغلات و کسب درآمد د میبه منظور تنظ گرید یاز کشورها یاریپرتغال همانند بس

و  شودیاعمال م هایگذارهیتنها در مورد سود حاصل از اموال و سرما اتینوع مال نیکشور ا نی. در اکندیرا اجرا م هیسرما

  .شوندینم اتیمشمول پرداخت مال ایهدا نیو همچن دهیرس ارثبه  یهاییاموال و دارا ،یاقلام شخص

آن کم  دیخر تمیفروش خانه از ق متیق شود،یم بر عایدی سرمایه اتیمشمول مالدر پرتغال که  یمحاسبه سود یبرا

درصد  25و  یقیفراد حقا یدرصد برا 28به  2013درصد بود در سال  20که در گذشته  هیسرما یدیبر عا اتی. نرخ مالشودیم

 .افتی شیاها افزشرکت یبرا

 50کند، تنها  یگذارهیبخش سرما نیمجدداً در هم آوردیکه از فروش ملک به دست م یساکن پرتغال باشد و پول یفرد اگر

قانون تلاش شده است ضمن  نیخواهد بود. در واقع با اعمال ا هیسرما یدیبر عا اتیدرصد از درآمد خالص آن، مشمول مال

حاصل را از بازار املاک خارج  هیشود که سرما جادیا زهیانگ نیافراد ا یملک، برا فروشاز سود  هیسرما یدیبر عا اتیاخذ مال

 .23ندینما یگذار هیبخش سرما نیآن را در هم گرینکنند و بار د

 تاریخچه مالیات بر عایدی سرمایه در ایران  (5
 یهااتیمالقانون  23 ماده د املاکِدر بخش درآم البتهدر مورد مالیات بر عایدی سرمایه وجود ندارد.  یاجداگانهقانون در ایران 

شمول مالیات م، تفاوت قیمت خرید و فروش ملک به عنوان یک نوع درآمد و عایدی محسوب و 1345مستقیم مصوب سال 

 .شده بود

تهیه مالیات بر عایدی سرمایه  ، مالیاتی شبیه بههاییدارافصل مالیات سالانه املاک ذیل باب مالیات بر در نیز  1366در سال 

 1380در سال اما  یده بود.خاص به مالیات بر عایدی سرمایه و معافیت خانه اصلی اشاره گرداین قانون به طور  3و در ماده 

  بایر حذف گردید. اراضی و خالی مسکونی مستغلاتدیگری اعم از مالیاتِ این ماده و مواد 

                                                           
 شبکه کانون های تفکر ایران ،کشور منتخب 10در  یاهیسرما دیبر عوا اتیقانون مال یبررس 22
 پایگاه اینترنتی اموال و املاک پرتغال 23
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 رانیوزئتیهمورد تصویب کرد و  ارائههای مستقیم را وزارت امور اقتصادی و دارایی لایحه اصلاح قانون مالیات 1391در سال 

 که این لایحه آمده بود 9ماده در مجلس شورای اسلامی شد.  میتقد 1391سال با قید یک فوریت در  گرفت؛ این لایحهقرار 

 : شودیمالحاق قانون مالیات های مستقیم  60متن ذیل به عنوان ماده 

حقیقی و  واحد در سال توسط اشخاص 2قطعی املاک و انتقال حق واگذاری محل مازاد بر  وانتقالنقل

به ازای هر واحد اضافی  شوندیمحقوقی در خصوص املاکی که بعد از اجرای این قانون خریداری 

ا نرخ ( این قانون برای هر بار معامله و حداکثر ت59مشمول مالیات اضافی معادل یک برابر نرخ ماده )

 درصد خواهد بود. 50

های مستقیم لایحه اصلاحی قانون مالیات پس از طرح لایحه در کمیسیون اقتصادی مجلس و اعمال تغییراتی در محتوای آن،

 گیری به صحن علنی مجلس تقدیم شد.برای رأی 25/10/1392 بند در  64ای حاوی تعداد به شکل ماده واحده

و نمایندگان  ذف شدحاین لایحه  17بند مستقیم  یهااتیمالطی بررسی لایحه اصلاح قانون  1393سال  ماه شهریور در

طلاعاتی از املاک و ابانک جامع نبود  ،مخالف از نمایندگانِ  بخشی منفی دادند. یرأبه مالیات بر عایدی سرمایه  مجلس

وقت مجلس شورای  یسرئ ند؛ برخی دیگر از جمله لاریجانیرا دلیل اصلی اجرایی نبودن این قانون عنوان کرد آن صاحبان

 را (لفت وی با بند مذکورو مخا راه و شهرسازی وقت وزیر آخوندی نامه دریافتی از)ناشی از شبهه افزایش تورم  اسلامی نیز

  .نمودندمطرح 

 نظر دستگاه ها در خصوص مالیات بر عایدی سرمایه  (6
آثار مالیات بر عایدی  به منظور بررسی ابعاد و 1397سلامی در جلسه ای که تیرماه کمیته اقتصاد مقاومتی مجلس شورای ا

 بررسی قرار داد. سرمایه برگزار کرد، جوانب این ابزار مالیاتی را با حضور دستگاه های مسئول و کارشناسان مورد

فوریتی مالیات  2هاد طرح با توجه به جمع بندی های انجام شده در دبیرخانه کمیته طبق نظر کارشناسان و دستگاه ها، پیشن

 شد. ارائهبر عایدی سرمایه در مجلس شورای اسلامی 

های مچنین گفتگوبر اساس اظهارنظر نمایندگان دستگاه ها در جلسه کمیته اقتصاد مقاومتی مجلس شورای اسلامی و ه

زوم دریافت مالیات بر عایدی سرمایه برای جلوگیری از ل خصوصاتفاق نظر در ای انجام شده در خصوص طرح مذکور، رسانه

 .وجود داردفعالیت های سوداگرانه و سفته بازی در بازارهای مهمی مانند مسکن، طلا، ارز و خودرو 

وزارت راه و شهرسازی، سازمان امور مالیاتی و وزارت به صورت خاص در بحث مسکن، نمایندگان مجلس شورای اسلامی، 

 امور اقتصادی و دارایی نظراتی داشته اند که به شرح زیر است:
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 یاسلام یشورا مجلس ندگانینما (6.1

از سوداگری  رفیاملاک غیرمص مالیات بر عایدی سرمایهدر نظرات نمایندگان مجلس شورای اسلامی مطرح شده است که 

ن داشته است که با آجلوگیری می کند. نوسانات قیمتی اخیر نرخ ارز و طلا و افزایش قیمت مسکن و خودرو مجلس را بر 

  .تصویب قانون مالیات بر عایدی سرمایه مانع از سوداگری و ادامه روند کنونی شود

گران و دلال هاست وع مالیات تنها متوجه سودااین نطبق نظر اعضای کمیسیون های تخصصی از جمله کمیسیون اقتصادی، 

می شود این نوع مالیات  در حالی که مشاهده ؛و به همین دلیل فقط این گروه با مالیات بر عایدی سرمایه مخالفت می کنند

 .جراستادرصد برای جلوگیری از سوداگری و درآمد اتفاقی در حال  80تا  20در دیگر کشورها با نرخ موثر 

های سوداگرانه، مسکن تبدیل به کالای مصرفی شده و تهیه مسکن با حذف انگیزهمجلس شورای اسلامی معتقدند  نمایندگان

 . رهای غیرمولد را غیراقتصادی کردوکاتوان بسیاری از کسبمی. لذا با اخذ مالیات بر عایدی سرمایه گرددتر میآسان

 وزارت راه و شهرسازی (6.2

موافق بوده و در بسته ای که  وزارت راه و شهرسازی، این وزارتخانه با اخذ مالیات بر عایدی سرمایه طبق اظهارنظر نمایندگان

 . راهکار برای حل مشکل مسکن مطرح شده نیز اخذ این مالیات از حوزه زمین آورده شده است 9در آن 

وده ای ایجاد نمی کند؛ در زمین ارزش افز این وزارتخانه دلیل اصلی سوداگری در املاک را حوزه زمین می داند و معتقد است

ین وزارتخانه قرار گرفته احالی که در مسکن ارزش افزوده وجود دارد. همچنین دلیل دیگری که مالیات بر عایدی زمین مدنظر 

لیاتی ی نشود و انتقال مااین است که اگر از همان ابتدا از زمین و مسکن مالیات اخذ شود، ممکن است خانه ها خوب شناسای

 پیش بیاید. 

ای اخذ مالیات به شمار درصد قیمت مسکن را تشکیل می دهد از موارد مهم و اساسی بر 60تا  50زمین به دلیل اینکه حدود 

 افت مالیات است.می آید. همچنین زمین های بایر و استفاده نشده در شهرها مدنظر وزارت راه و شهرسازی برای دری

ی اقتصادی و نه فقط بخش توازن مالیات بر عایدی سرمایه در تمامی بخش هاباید تهیه قانون  به عقیده این وزارتخانه، در

ریختگی دیگر بازارها  . این کار موجب می شود تا سرمایه ها در صورت خروج از بازار مسکن، موجب به همرعایت شود مسکن

 نشود. 

 سازمان امور مالیاتی (6.3

مالیات بر عایدی سرمایه برای ایفای نقش سیاستی مناسب و ود بیان کرده است که خسازمان امور مالیاتی با اعلام موافقت 

  .نقشی کمک کننده برای اقتصاد کشور خواهد داشت، با لحاظ کردن برخی شرایط جانبی
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دولت ده پررنگ تر است و نقش سیاستی مالیات بر عایدی سرمایه در مقایسه با مالیات بر ارزش افزوبه عقیده این سازمان، 

 . یه بیشتر به دنبال تنظیم گری استدر اجرای مالیات بر عایدی سرما

م از تمامی بازارهای مقابل تولید این مالیات باید از تمام بازارهای موازی دریافت شود و اگر ه سازمان امور مالیاتی معتقد است

 تورم صورت پذیرد. فته شود باید تعدیلاخذ شود، نیازی به تعدیل تورم ندارد؛ اما در صورتی که تنها از یک بخش گر

و رعایت برخی اتی برای اجرایی کردن مالیات بر عایدی سرمایه نیاز به برخی بسترهای اطلاعاین سازمان معتقد است 

؛ به یکا کار سختی نیستد انگلیس و آمرالبته بدست آوردن بستر اطلاعاتی با توجه تجربه کشورهایی مانناست که ملاحظات 

 کنون فراهم است.وی نژاد رئیس سازمان امور مالیاتی، زیرساخت های دریافت مالیات بر عایدی سرمایه هم اگفته تق

 وزارت امور اقتصادی و دارایی (6.4

 ازارهای موازی تولید موافق است. با اخذ این مالیات از ب امور اقتصادی و دارایی، این وزارتخانهوزارت طبق اعلام نظر نماینده 

ی وجود دارد اخذ شود. البته این به عقیده وزارت امور اقتصادی و دارایی، این مالیات باید از تمام بازارهایی که امکان سوداگر

 مخالف است. سرمایهوزارتخانه با دریافت مالیات از بازار 

سرمایه به ویژه در بخش  عایدیهمچنین این وزارتخانه با انتشار یک گزارش پژوهشی در این زمینه، لزوم دریافت مالیات بر 

 مسکن را اعلام کرده است.

 موارد پیشنهادی در طراحی قانون مالیات بر عایدی سرمایه (7
جربیات جهانی، ضروری با توجه به بررسی های انجام شده، نظر دستگاه های مسئول، مطالعات کارشناسی و همچنین بررسی ت

 رح زیر است:شسرمایه مورد توجه قرار گیرد که این موارد به است ملاحظاتی در تصویب قانون مالیات بر عایدی 

 انتقالات و نقل یتمام تیشمول (7.1

مشاع و  نیمالک نیل سهم بمحل، انتقا یحق واگذار اینقل و انتقال املاک  یشامل تمام دیبا هیسرما یدیبر عا اتیمال قانون

مندرج در قانون  یها تیافموارد و مع ی)به استثنا یاقتصاد ژهیمناطق کشور اعم از مناطق آزاد و و هیمعاوضه املاک، در کل

 ( شود. یدیبر عا اتیمال

( میمستق یها اتیقانون مال 59املاک )ماده  یبر نقل و انتقال فعل اتیمال یستیبا ه،یسرما یدیبر عا اتیبا اعمال مال نیهمچن

 شود. یملک رسم یدیبر عا اتیحذف شده و ثبت نقل و انتقال املاک، با پرداخت مال
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 معافیت واحد مسکونی اصلی (7.2

، معاف از این مالیات اد است، واحد مسکونی اصلی هر شخصهدف این مالیات حمایت از تقاضاهای مصرفی افر به دلیل آنکه

 است. 

 ر.یا خیلک مسکونی اصلی وی می باشد فروشنده باید پیش از معامله در دفتر اسناد رسمی تعیین کند که ملک مورد معامله، م

هر خانواده به تعداد اعضای خود می تواند از معافیت مالیاتی مالیات بر عایدی سرمایه و مالیات نقل و انتقال به این ترتیب 

سوداگران حقیقی باشد. البته این معافیت به  باید طه اصابت مالیات بر عایدی سرمایهر واقع حتی الامکان نق. دبرخوردار باشد

 .سال تغییر کند 2صلی فرد حداکثر یکبار در هر شرطی است که مسکن ا

 اولین فروش ساختمان های نوساز و زمین های کشاورزیمعافیت  (7.3

های نوساز در اولین فروش، معاف از مالیات بر عایدی باشند. البته به منظور حمایت از تولید و عرضه مسکن، باید ساختمان 

سال  5در صورتی که و  سال از اخذ پروانه ساخت آن نگذشته باشد که موجب احتکار مسکن نوساز هم نشود 5در صورتی که 

 .نیز معاف باشد 77از اخذ پروانه ساخت نگذشته باشد، از مالیات نقل و انتقال موضوع ماده 

 .الیات معاف شوندملاک کشاورزی و املاک صنعتی، به منظور تقویت فعالیت های مولد از این نوع ماهمچنین 

 و بازدارندهنرخ مناسب  (7.4

با توجه به اینکه معاملات مکرر در یک بازه زمانی کوتاه، یکی از پایه های سوداگری است، نرخ این مالیات برای نگهداری 

در  وضع شود. البته درصد 50ماهه( حدود  6)مثلا  برای نگهداری دارایی در کوتاه مدت و درصد 30الی  20بین بلندمدت، 

 . استن نرخ بازدارنده ایحیح ماخذ و اجرای صحیح قانون، صورت انتخاب ص

بوده تا هرگونه استفاده سرمایه ای و  )بدون تعدیل تورم( ماخذ شمول مالیات هم مابه التفاوت قیمت خرید و قیمت فروش

 .سوداگری از مسکن به حداقل برسد

 ثبت قیمت دارایی هنگام تنظیم سند (7.5

ه تاکنون قیمت های دقیق نقل و انتقال مسکن در اسناد ثبت نمی شده، لازم است دفاتر اسناد رسمی و بنگاه با توجه به اینک

های معاملات املاک موظف شوند که از یک ماه پس از تصویب این قانون، در هنگام تنظیم سند انتقال ملک، قیمت مورد 

 .معامله را ثبت نموده و به امضای طرفین برسانند
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باید یمت رسمی ثبت شده در سند، در کلیه مراجع قضایی و اداری و نیز در تعیین حق التحریر دفاتر اسناد رسمی، قهمچنین 

درصد میانگین ثبت شده  80. علاوه بر این اگر قیمت فروش ثبت شده توسط دفاتر اسناد رسمی، کمتر از عمل باشدملاک 

در سامانه اطلاعات معاملات املاک در ماه منتهی به معامله باشد، در این شرایط ملاک عمل، متوسط قیمت ثبت شده در 

 .سامانه خواهد بود

 بلاعوضانتقال قهری و  (7.6

و به ترتیب ذیل فصول  نباشددر صورت انتقال بلاعوض ملک یا انتقال قهری )ارث(، انتقال جزو موارد مشمول این قانون 

 شود.مالیات بر درآمد اتفاقی و مالیات بر ارث قانون مالیات های مستقیم بررسی 

 جلوگیری از فرار مالیاتی (7.7

به جهت جلوگیری از فرار مالیاتی، باید اعطای وکالت برای نقل و انتقال املاک نیز در حکم نقل و انتقال محسوب گردیده و  

 .مشمول مالیات گردد


