
  ماهنامه بررسي مسائل و سياستهاي اقتصادي- مجله اقتصادي 

  41- 67، صفحات 1387، مرداد و شهريور 82 و 81هاي  شماره
  
  
  

  كاربرد ماليات بر عايدات سرمايه در اصلاح ساختار تقاضا
   قيمتي مسكنياهو تعديل نوسان

  ∗∗ آزاديد عسكريمحو  ∗محمدرضا عبدي
  

 بيشتر كشورهامت مسكن در ي قنوسانهاي كنترل يدر راستان ابزارها يتر  از مهميكيماليات 
سك، ير  كميدين عايمأق تي از طرنوسانهان يااز آنجا كه  .كشورهاي پيشرفته استويژه  به

 به ،يمتي قي حبابهاايجادد و با شو مي بخش مسكن 1يگر ها به واسطه هيموجب انحراف سرما
 را ي مولد اقتصاديه در بخشهايجذب سرما  وشدهمنتهي ن بخش يها در ا هيبلوكه شدن سرما

  .، مورد توجه خاص قرار گرفته استدهد ميكاهش 
و غيرقابل كنترل صورت ه  اخير بهدر دو دهبه ويژه  قيمت مسكن در ايران نوسانهاي
 سياست پولي يابزارها فقطدر راستاي كنترل يا تعديل آن  بيني بروز كرده و غيرقابل پيش

 آن يمدتي برا بلند و كارآمدي عملحل  راههرچند ،ستا  رار گرفتهقو اعمال  ي بررسمورد
نه مورد ين زميا ات دري مالبه ويژه 2ياست مالي سيگاه ابزارهاي جاطور خاصه ارائه نشده و ب

ه در يدات سرمايق كنترل عاياين در حالي است كه چنانچه از طر .توجه قرار نگرفته است
در بخشهاي گذاري  كه شده به سمت توليد و سرمايههاي بلو بخش مسكن، اين حجم سرمايه

  بيشتره آن رشد و توسعدر پيايجاد فرصتهاي شغلي و ، موجب هدايت شود  اقتصاديمولد
  . اقتصادي خواهد شد

 به ،مت مسكني قنوسانهاي كنترل براي يضرورت ارائه راهكار عملتوجه به ن مقاله با يدر ا
 در اين راستا ماليعنوان يك ابزار ه بيدات سرمايه و كاربرد ماليات بر عابيان جايگاه 

كنترل براي اصلاح ساختار تقاضا  يضمن بررسي جوانب موضوع به ارائه الگو پرداخته و
 از تملك دارايي ثابت حاصلوضع ماليات بر درآمدهاي  قيمت مسكن از طري قنوسانهاي

  . ميپرداز يران ميدر امسكن 
  

  .، قيمت و تقاضاي مسكن4، تقاضاي سودجويانه3ايدات سرمايه ماليات بر ع:هاي كليدي واژه

                                                 

 وري اطلاعات سازمان امور مالياتي كشوراريزي و فن معاون برنامه  ومديريت بازرگانيدانشجوي دكتري  ∗

 كارشناس دفتر مديريت برنامه طرح جامع مالياتي كشوركارشناس ارشد اقتصاد و  ∗∗
1. Speculation 
2. Fiscal Policy Instruments 
3. Capital Gains Tax 
4. Speculative Demand 
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  مقدمه. 1
حدوديت شود تا م  و رشد جمعيت سبب مياست انسان  و اساسيقهريمسكن يكي از نيازهاي 

با توجه از رشد قيمتها ميزان اين .  به افزايش قيمتها بيانجامدي آن تقاضاعرضه در مقابل رشد فزاينده
 سياستهايي در راستاي رشد عرضه، يريگيرسد و با پ ينظر مه  باضا منطقي عرضه و تقساز وكاربه 

   1.آيد  پولي ابزار كارآمدي براي اين منظور به شمار ميهايسياست. تعديل استكنترل يا قابل 
چند دهه  سابقه در يت و مهاجرت بيع جمعي از رشد سرحاصل هندي فزايتقاضانشدن  نيتأم  
جب بروز رشد وت عرضه، مين و محدوديل ثابت بودن مقدار زميدله  بزرگ بير به شهرهاياخ

گذاري در تصاحب املاك به  شود سرمايه بيني در قيمت مسكن شده و سبب مي مداوم و قابل پيش
 هاين انگيز. نظر آيد قصد كسب عايدي از رشد ارزش دارايي، كاملاً معقول و كم ريسك به

 قيمتي در اين هايحباب قيمتي را تشديد و نوسانهاي ، زدهتقاضاي مسكن را دامنافزايش ، 2سوداگرانه 
 و بلندمدتي حل كارآمد كنترل اثر اين عامل از طريق سياستهاي پولي راه. كند تر مي بخش را حجيم

 سودجويانه وارد اين ه بيشتري را با انگيزه با افزايش قدرت خريد افراد، عدزيراآيد  شمار نميه ب
افول شديد وجب مدر بازار مسكن بروز ركود گسترده با و يا )  انبساطيسياست پولي( كند عرصه مي

  و گاه ورشكستگي بانكهاشديد تحميل زيان  آن بروز بيكاري ودر پي فعاليتهاي ساخت وساز و
 كنترلاصلاح ساختار تقاضا و ابزار ديگري براي رو  از اين .)سياست پولي انقباضي (شود مي

  3.شمار آيده عنوان راهكاري عملي و بلندمدت به  كه بز است مورد نيا بخش مسكننوسانهاي
گونه  ني ازيرا  استيك آفت اقتصادي مسكن ي از تقاضايزه معاملاتيا انگيهدف دوم   
آورند  ي را به حركت در ميگر كه چرخه اقتصادي ديهايگذار هيها در مقابل سرمايگذار هيسرما

 ، بر اقتصاد داردي مخربآثار، يا  واسطهيتهايه در فعالي تجمع سرمااصولاً. نديآ يشمار مه رمولد بيغ
 ابتكار و يها زهي مولد و كاهش انگيه در بخشهاي سرماي نسبيتوان به افول بازده يمجمله  آن از

عدم جه ينت رمولد و دري غيها به بخشها هي از انحراف سرماحاصل ي اشاره كرد كه به كلينوآور
ه بالا رفته و يمت سرمايشود ق ين امر باعث مي ا. مولد استيه در بخشهايبه سرما  آسانيدسترس

 مسكن ين هدف، در رشد تقاضايا .ابدي كاهش ي سودآورسكيدليل افزايش ره بد ي توليها زهيانگ
 در اين بخش يمتي قي دارد و سبب بروز حبابهايمهممت مسكن سهم ي قنوسانهايآن رشد در پي و 
 آن تحولات يشود تا تقاضا ي مسكن سبب ميد در تقاضا و كسب سويزه معاملاتيانگ. دشو يم

  4.ز استيت در مقابل آن ناچي از رشد جمعحاصل ياي را تجربه كند كه رشد تقاضا گسترده

                                                 
1. A. B. Atkinson and A. Sandmo, 1980, pp. 29-49. 
2. Speculative Motivation 
3. Egert Balazs (2005) 
4. Gunter Coenen and Ronald Straub (2004) 
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ه و بپرداخته شده و در بخش دوم   شناخت ماليات بر عايدات سرمايههبن مقاله يا بخش اول در  
به ارائه  در سومين بخش . شود بررسي مي طور اخص ماليات بر عايدات سرمايه در بخش مسكن

  در بخش مسكنييجوزه سودي كاهش انگاز طريق اصلاح ساختار تقاضا وكه  ميپرداز ي مييالگو
  . كند يريبخش جلوگاين  در ينيب شيرقابل پي گسترده و غنوسانهايد از بروز كن يدولت را قادر م

  
  ماليات بر عايدات سرمايهبررسي  :اولبخش . 2
 (CGT)1ايه سرماتماليات بر عايد فهوم م.1-2
بر ات بر درآمد، ي مالي از اجزايكيعنوان ه ك قرن است كه بيك به ينزد هيدات سرمايات بر عايمال
دات در دو زمان ين عايا. شود يوضع م 2ييتملك دارا در يگذار هي از سرماحاصل هيدات سرمايعا

  3:شوند  مياتيمشمول مال
  ديمت خريراتر از ق فيمتي با قييفروش دارا -
 )4ل سود سهامامثبه عنوان (  يي دارايافت سود از محل نگهداريدر -

 7ي تجاريها ييو دارا) ن و ساختمانيزم(6، مستغلات5 سهامنظير ييهاييات، بر داراين مالين ايهمچن
 وضع  ه مالياتي از آنجايي كه بر منافع سرمايهاين پاي .رديگ يتعلق مآلات و حتي سرقفلي  مثل ماشين

  .پردازيم  به بررسي آنها ميادامهاست كه در ثبت و منفي  اقتصادي مآثارشود داراي  مي
  

  ماليات بر عايدات سرمايه  وضعدر دولتها ه و انگيز مثبت اقتصاديآثار. 2-2
  هاي خرد مديريت سرمايه -الف

 اما كردتوجيه لت  مالياتي را بتوان با هدف كسب درآمد براي دوهشايد در نظر اول وجود اين پاي
 آن است كه هدفي فراتر از كسب درآمد دهنده نشانها  گيري سرمايه  جهت توجه به اثرگذاري آن بر

ن ي ايآور  جمعي بالاههزينسوي ديگر از  .است داشته گذاران وجود   قانونهاي انگيزهدر وراي 
با آن   نداشتننين انطباق همچ، در مقابل سهم اندك آن در مجموع درآمدهاي مالياتي دولتهااتيمال

 رانه بر دولتها مصدهد كه چرا  اين تصور را در ذهن پرورش مي،8 اقتصاديمعتبر هاي نظريهبرخي 
   كنند؟  مي پافشاري آناخذ

                                                 
1. Capital Gains Tax (CGT)   2. Asset Owning 
 

3. Herbert H. G. Grubel (2001)  4. Earn Per Share (EPS) 
 

5. Share in a Company    6. Real Estates (Land and Building) 
 

7. Business Assets 
 . بر عايدات سرمايه به آنها اشاره شده استدر بخش ناكارآمديهاي ماليات. 8
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  نظاير آنهاو 2 تورميآثار، تعديل كامل 1خاص  وضع نرخهاي مالياتي متفاوت، وجود معافيتهاي  
به گذار از وضع ماليات بر عايدي سرمايه  ند هدف قانونده هستند كه به خوبي نشان ميشواهدي 

گذاري در   سرمايهغيرمعقولو عوايد  قيمتي ياه  بروز تورم از، جلوگيريدر بخش مسكنويژه 
  3.ها در اين بخش است  سرمايه و ممانعت از تمركز بيش ازحددلبخشهاي غيرمو

اي دارد و از   گستردهنوسانهاي هن دام در بخش مسكندر آمريكا، نرخ ماليات بر عايدي سرمايه  
خانه، هدف از تملك   مدت زمان تملك دارايي، درآمد صاحب.پذيرد عوامل متعددي تأثير مي

اين نرخ از سطح نازل . دهند  عواملي هستند كه اين نرخ را تحت تأثير خود قرار مي آنمانند دارايي و
 مبادلات  ازحاصل عوايد رتر بنرخهاي بالا. كند  رشد مي درصد40 شروع شده و تا  درصد5

   4.شود وضع مي) زير يك سال( مدت كوتاه
زند، با   مسكن دامن ميقيمت  ومدت را از آنجايي كه به رشد تقاضا دولت مبادلات كوتاه  

 ديگر طبق جديدترين قانون ماليات بر عايدي سوياز . كند تر محدود مي تحميل ماليات سنگين
اند تا سقف رشد  آن اقامت داشته سال در  آن بيش از دوان كه صاحبسرمايه در اين كشور، املاكي

 اين نرخ براي افراد متأهل دو. هزار دلار، معاف از ماليات بر عايدي سرمايه كرده است 250قيمت 
 آن است كه دولت از هدهند  نشان5 مالياتيياه وجود چنين توقف. لار استدهزار  500برابر يعني 

 نگهداري )قصد كسب درآمد از اجاره يا رشد ارزش ملك نه با( قصد اقامت افرادي كه ملك را با
پس هدف دولت از وضع ماليات بر عايدي سرمايه كسب درآمد نيست . گيرد اند، مالياتي نمي كرده

     6.در اين بخش است هاي سودجويانه  تجميع انگيزهبلكه ممانعت از
 
  كاهش شكاف درآمدي و نابرابري -ب
 نامطلوب آثارتواند  يه مي سرمايديات بر عايا حذف مالي كه كاهش همچنان وجود دارد ين نگرانيا

ن اثر نامطلوب يتر مهم. ده كن مثبت آن غلبآثار به همراه داشته باشد كه ممكن است بر ياقتصاد
ش شكاف ي، افزاي خصوصيها هي سرمامطلوب پس از انحرافات نا ماليات بر عايدات سرمايهحذف
  .ست ا7ينابرابر
 يشتري درآمد مازاد بر مخارج بياند دارا  قرار گرفتهي كه در سطوح بالاتر درآمديافراد  

ن يپس ا.  داشته باشنديداتيق آن عايطر  كرده و ازيگذار هيتوانند با آن اقدام به سرما يهستند كه م
د درآمدزا  دارند كه خوي برخوردارند، مازاد درآمدينكه از سطح درآمد بالاتري علاوه بر اگروه

                                                 
1. Especial Deductions    2. Inflation Indexing 
 

3. A. B. Atkinson and A. Sandmo (1980) 
4. John E. Anderson and Jeffrey P. Clemens (2006) 
5. Tax Breaks       6. Bell Kay (2007) 
 

7. Inequity Gap 
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شود كه افراد در  ي مي آنان تلقي براييشان به مثابه درآمد مجزايگذار هيدات سرماي عازيرااست 
 كه در سطوح يدر واقع افراد.  به آن محرومنديابيقطع از دستبه طور  يتر درآمد نييسطوح پا
ب يرا كه نص يديق آن عواي ندارند تا بتوانند از طريا هيتر قرار دارند، سرما نيي پايدرآمد
 روز ير و غنين فقي بين امر سبب خواهد شد تا شكاف درآمديشود كسب كنند و ا يداران م هيسرما

 كاملاً عادلانه و ياتي مالبه عنوانه ي سرمايديات بر عايگاه مالينجاست كه جايا. ابديش يبه روز افزا
   2.شود ي روشن م1ريبه نفع فق

 100انه فراتر از ي سطح درآمد ساليد مردم كانادا دارا درص9/7 فقط هاي منتشره،آماربر اساس   
ه را ي سرمايديات بر عايدرصد كل مال 78ن درصد اندك جامعه يا. اند  بوده1992هزار دلار در سال 

 درصد از 22 فقطدرصد مردم  1/92 يعني افراد ي معنا كه باقبه اين. اند ن سال پرداخت كردهيدر ا
  3.اند رداختهه را پي سرمايديات بر عايمال

 فراوان، همچنان هايوجود انتقادبردكه دولتها را با   ي پي پنهانهاي هيتوان به توج ينجا ميا از  
شتر يستند رشد بيدر واقع دولتها حاضر ن. كند يه مي سرمايديات بر عاي ماليآور ر به جمعمص

 فقطن كار ي با ايرازدست آورند ه  بيش نابرابري و افزايمت رشد شكاف درآمدي را به قياقتصاد
ن يه جامعه از ايت، بقي از جمعيزيجز درصد ناچه ب اقشار پردرآمد جامعه كرده و بي را نصيديعوا

 از رشد ارزش حاصل مطلوببهره خواهند ماند و علاوه بر آن مشمول عوارض نا ي بيرشد اقتصاد
  . خواهند شديا هي سرمايكالاها

  
  هيرما سيديات بر عاي ماليهاي كارآمدان. 3-2

  عدم بهينگي اقتصادي -الف
 وضع ي اقتصادنظريه اقتصاد بخش عمومي با توسعه ه اقتصاددان نام آشناي حوز4سجيمز ميرلي

 وضع ينه اقتصادي و هزياتي نشان داد فرار ماليو. ل شديزه نوبل اقتصاد ناي به كسب جا5نهيات بهيمال
ه ي فرار از پا اندازه معنا كه هربه اين.  مخالف در حركتند جهتدر دو) ي اقتصادينگيبه(ات يمال
 ،نهيات بهي مالبنابراين. شتر خواهد بودي آن بيآور  جمعينه اقتصاديتر باشد، هز  سادهي خاصياتيمال
  .تر باشد  مشمولان سختي است كه فرار از آن براياتيمال

شمار ه  بيصاد اقتينگي بهرظنات از ين نوع ماليه بدتري سرمايديات بر عايار، مالين معيبا ا  
ه خود از پرداخت آن يدات سرمايعانكردن توانند با اظهار  ي ميان به سادگي مؤدزيراخواهد آمد 
گيرد كه عايدات   ميتوجه به اين نكته ضروري است كه اين اشكال از آنجا سرمنشاء . اجتناب كنند

                                                 
1. Pro-Poor      2. Herbert H.G. Grubel (2001) 
 

3. Inland Revenue Marketing and Communications (2003) 
4. James Mirrlees     5. Optimal Taxation 
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 شد و اصل بر  بر اساس اظهار مؤدي، مشمول ماليات خواهدفقطسرمايه در كشورهاي پيشرفته 
  . صداقت اوست

  
  كاهش رشد اقتصادي -ب

 ديگري از ناكارآمدي آن توان جنبه ماليات بر عايدي سرمايه بر رشد اقتصادي را مياثر منفي 
سازمان همكاري و توسعه  كشورهاي عضو تمامي از ميان ، شدههاي منتشرآماربر اساس . دانست

سنگاپور كه ماليات بر عايدي سرمايه  زلند وگنك، هلند، سوئيس، نيو  پنج كشور هنكاقتصادي
اين . اند  بوده1990-1997 هدرصدي طي دور 2/2 1ند داراي ميانگين رشد درآمد سرانه واقعيندار

هاي   يكي از پايهبه عنوانعايدي سرمايه را  در حالي است كه اين عدد براي ساير اعضا كه ماليات بر
  2. درصد بوده است2/1ي اند يك درصد كمتر يعن مالياتي حفظ كرده

 آمريكا در متحده در پيام مخصوص خود به كنگرهبق ايالات اس رئيس جمهور 3كندي اف جان  
طور ه ماليات بر عايدي سرمايه، ب«: ن نوشته استي چن1963 در سال 4 اصلاح و كاهش مالياتهزمين

اين ماليات دستيابي . گذارد گذاري تأثير مي مستقيم بر تحرك و جريان سرمايه و تصميمات سرمايه
 ه بالقوتوانمندياي را تحت تأثير خود قرار داده و از اين طريق  گذاران نوپا به منابع سرمايه سرمايه

  5».دهد رشد اقتصادي را كاهش مي
بق فدرال رزرو در اظهارات خود در مجلس سناي آمريكا در سال اس رئيس 6آلان گرينسپان  
 ماليات بر عايدي سرمايه، ام اين است كه حذف  آن دست يافتهاي كه من به نكته«: گويد  مي1997

آن، ممانعت از حفظ ترين اثر   مهمزيرادنبال خواهد داشت ه قطع افزايش رشد اقتصادي را بطور  به
هركدام از اقسام ماليات تا حدي مانع از رشد اقتصادي . هاست  و تشكيل سرمايه فعاليتهاي كارآفريني

 رشد اقتصادي را ، در غايت اين امر قرار دارد و بيش از ساير اقساموع مالياتاين نلي  وخواهند شد
  7».دهد تحت تأثير خود قرار مي

ات بر يمدت با كاهش نرخ مال  كردند در مياني مختلف سعيا، كشورهاهبا آغاز اين انتقاد  
 سابق يها  و بومن رفتن مرزياز ب.  كننديري آن جلوگي نامطلوب اقتصادارثآه از بروز ي سرمايديعا

ن ي ا-شدن اقتصاد ي جهان-كرد ي محصور و محدود ميياي جغرافرظنها را از  هي كه سرماياقتصاد
د يها را تشد هي فرار سرماتواند يه ميدات سرمايات بر عايش داد كه مالين دولتها افزاي را در بينگران

شواهد . ش دهدي را افزايقتصاد بر رشد اماليات بر عايدي سرمايه ي منفآثارب ي ترتبه اينكند و 

                                                 
1. Real Per-Capita Income   2. Berry F. C. Hsu (1996) 
 

3. John F. Kennedy     4. Tax Reduction and Reform 
 

5. Economic Report of the President (2006) 
6. Alan Greenspan 
7. Herbert H. G. Grubel (2001) 
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ه ي سرمايديات بر عاي نرخ مالي كه دارايي كه كشورهااي  گونه به،د كرديين امر را تأيز اي نيتجرب
عكس ر شدند و بي خارجيها هيشتر سرماي بيراي پذ،چنين مالياتي را ندارنديا هستند  يكمتر

 يها هي و كاهش ورود سرماي بوميها هيل نكردند، شاهد خروج سرماين نرخ را تعدي كه ايكشورها
   2. بودند1هيان سرمايگر كاهش جريعبارت ده ا بي يخارج

  
   سرمايهاتماليات بر عايدهاي  يكارآمديابي نا ريشه. 4-2

ه كاهش رشد اقتصادي، همبه ويژه ه برشمرده شد، ي سرمايديات بر عاي مالي كه برايا يآثار منف
 در 3ها هيتر بلوكه شدن سرما عبارت ملموسه ا بيك شدن تحر ماندن، كم  از قفل شدن، درجاحاصل

عنوان اثر   بااي در مقاله 5دايساي م يو ج 4ام اف ومپيليو. ه استي سرمايديات بر عاياثر وضع مال
 يسه پارامترهايق مقاي افراد از طري و مبادلاتيمات تجاري تصميرو ه بري سرمايديات بر عايرشد مال

 يديات بر عاي آن نرخ ماليكا كه طيدر آمر (TRA86) 6اتينون اصلاح مالمبادله، قبل و بعد از قا
 يا مات مبادلهيه تصمي سرمايديات بر عايش نرخ ماليافت، نشان دادند كه افزايش يه افزايسرما
دهد  ير قرار ميثأتحت ت ميمستقبه طور مدت و بلندمدت   را در كوتاهيگذاران خصوص هيسرما
نسبت به فروش ) يشتريب( يل كمتري تماين خصوصاگذار هيش، سرمايفزان اي كه در اثر اينحو به

 7.اند خود نشان داده) آور انيز(  سودآورييدارا
 دهد ي سودآور را كاهش ميها هيه، تحرك سرماي سرمايديات بر عاي رشد مالبه عبارت ديگر،  

 ه و موجبدكر  مشكل ن امر دستيابي به سرمايه را دچاريافته و اي سرعت گردش آن كاهش در نتيجه
ه و يه، كاهش سرعت گردش سرمايپس منظور از قفل شدن سرما.  خواهد شديكاهش رشد اقتصاد
د ين تحديا. دهد يه رخ ميد سلب سود سرماين امر در اثر تحدي خود است كه ايركود آن در جا

  .دار شوديه پدي سرمايديات بر عايتواند در اثر وضع مال يم
  
  سرمايهبازدهيروي   برعايدي سرمايهماليات بر  اثر. 5-2

 8»ت مشمول مالياگذاريهاي عايدات سرمايه«  و»نرخ ماليات بر عايدي سرمايه« تغييرات )1(نمودار 
) 1(در جدول به آن آمار مربوط ( دهد  نشان مي2004 تا 1969 هسال 35 هكشور آمريكا را طي دور

                                                 
1. Capital Flow (CF)    2. Newt Gingrich and  Kudlow Lawrence (1998) 
 

3. Capital that is Locked-in   4. William F. Wempe 
 

5. Jim A. Seida     6. 1986 Tax Reform Acts 
 

7. Jim A. Seida and William F. Wempe, 2000, pp. 33-57.  
 اعلام (IRS)  است كه در هر سال به سازمان مالياتي آمريكاCGTگذاريهاي مشمول  منظور از آن، مجموع عوايد سرمايه .8

سرمايه مالك نكردن دليل اقدام ه تواند ب  ابراز نشده را كه ميه اين متغير عوايد سرماي در نتيجه،.شده و ماليات آنها اخذ شده است
 .نسبت به فروش دارايي مشمول ماليات و يا فرار مالياتي بروز كند در برندارد
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كه  نحويه مخالف هم دارند بيرات يغ ت،دو متغير است كه اين مشخصوضوح ه  ب).موجود است
پايين بوده، عايدات سرمايه در گذاريهاي مشمول ماليات  ماليات بر عايدات سرمايههرگاه نرخ 

 ابراز شده ه اين نرخ افزايش يافته، عايدات سرمايي كهياهدر سال رونق داشته و  آنبخشهاي مشمول
  1. است در اين بخشها به تناسب كاهش يافته

  
  گذاريهاي مشمول ماليات  تغييرات نرخ ماليات بر عايدات سرمايه و عوايد سرمايه. 1نمودار 

  2كشور آمريكا1969 - 2004در بازه زماني 
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گذاري با همان  تر بر عوايد سرمايه ن معناست كه وضع ماليات سنگينه آوجود چنين ارتباطي ب  
اين مهم به . رمايه را كاهش داده است سهم درآمد مالياتي دولت از محل ماليات بر عوايد س،نسبت

شمار آيد، ه دهد كه ماليات بر عايدي سرمايه، بيش از آنكه يك ابزار درآمدي ب خوبي نشان مي
روشن است همچنين  .گيرد گذاري براي دولت مورد توجه قرار  عنوان يك ابزار سياسته بتواند  مي

 رفتار ترديد داده و بيتحت تأثير قرار   سرمايه رابازدهيكه وضع ماليات بر عايدات سرمايه، 
تهديد سرمايه به سلب گيرد كه  اين امر از آنجايي سرمنشاء مي. دهد گذاري مردم را تغيير مي سرمايه

اين  .كند منحرف ميمخاطره   به ساير بخشهاي بي كسب سود بيشتره با انگيزرا  آن،بخشي از عوايد
  .كند يري ميگ اي است كه الگوي ما پي  همان نتيجهچرخه

                                                 
1. Bruce Bartlett (2002) 
2. Department of Treasury of USA, Office of Tax Analysis, February 2007. 
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مجموع عايدات سرمايه «و  »نرخ ماليات بر عايدي سرمايه« بين  ارتباط نشان دادنبراياينجا  در  
منظور مشاهده ه سپس ب. كنيم مي استفاده 1 ابتدا از ضريب همبستگي پيرسون»مشمول ماليات

  .ميزن ي مني تخمين ارتباط را با ابزار اقتصادسنجيج آن، ايت اتكا به نتاي و قابليمعنادار
  

   همبستگي پيرسونهاط از طريق رابطتحليل ارتب -الف
 پردازد و ضريب آن  آمده است به بررسي ارتباط بين دو يا چند متغير مي ادامه همبستگي كه درهرابط

اگر تغييرات يك متغير با . همبستگي بين متغيرها ممكن است مثبت يا منفي باشد. كند را محاسبه مي
همبستگي مثبت . عكسدو مثبت است و بر د همبستگي بين آن باشستارا در يكر تغييرات متغير ديگ

 و همبستگي )+1( به نحوي كه همبستگي كاملاً مثبت از ضريب استنوسان در  )+1( تا صفراز 
  . برخوردار است)-1(كاملاً منفي از ضريب 

  X و »نرخ ماليات بر عايدات سرمايه« دهنده شان نريز رابطه در Y هعايدات سرماي« هندهد نشان 
  .آمده است )1 ( است كه مقادير آنها در جدول»ابراز شده

  

             رابطه همبستگي پيرسون) 1(
∑∑ ∑∑

∑ ∑ ∑

−−

−
=

NN
YYXX

N
YX

XY
r 2222 )(()((

 

  
  

  عايدات سرمايه بلندمدت و ماليات پرداخت شده. 1 جدول
  )ن دلارميليو(                       )1969 -2004(بر روي عايدات سرمايه بلندمدت 

 سال
مجموع عايدات 
 سرمايه ابراز

  2شده

ماليات پرداخت 
شده از محل 
 3عايدات سرمايه

ميانگين نرخ 
 4ماليات مؤثر

عوايد اظهار شده 
 درصدي به عنوان

  GDPاز 

بالاترين نرخ 
ماليات بر عوايد 

 سرمايه

1969 439/31  275/58/1619/3  5/27  
1970 848/20  161/32/1501/2  21/32  
1971 341/28  350/43/1551/2  25/34  
1972 869/35  708/59/1589/2  5/36  
1973 757/35  366/51558/2  5/36  
1974 217/30  253/41/1401/2  5/36  

                                                 
1. Pearson's Correlation Coefficient 
2. Realized Long-Term Capital Gains 
3. Taxes Paid on Long-Term Capital Gains 
4. Average Effective Tax Rate Percent  
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1ادامه جدول   

 سال
مجموع عايدات 

سرمايه ابراز 
  1شده

ماليات پرداخت 
شده از محل 
 2عايدات سرمايه

ميانگين نرخ 
 3ماليات مؤثر

ظهار شده عوايد ا
به عنوان درصدي 

  GDPاز 

بالاترين نرخ 
ماليات بر عوايد 

 سرمايه
1975 903/30  534/47/1489/1  5/36  
1976 492/39  621/68/1617/2  875/39  
1977 755/43  870/71857/1  875/39  
1979 493/70  405/108/1425/2  28 
1980 856/69  817/105/1523/2  28 
1981 071/77  934/115/1536/2  24 
1982 087/86  500/125/1464/2  20 
1983 015/116  134/178/1428/3  20 
1984 936/135  365/201546/3  20 
1985 356/166  178/251/1595/3  20 
1986 944/318  834/509/1516/7  20 
1987 386/140  791/316/2296/2  28 
1988 271/153  746/36243 28 
1989 069/141  351/329/2257/2  28 
1990 671/115  900/254/2299/1  28 
1991 363/98  581/219/2164/1  93/28  
1992 060/114  847/257/2281/1  93/28  
1993 469/134  393/313/2302/2  19/29  
1994 392/140  092/336/2399/1  19/29  
1995 955/158  368/381/2415/2  19/29  
1996 872/233  781/581/2599/2  19/29  
1997 360/330  572/691/2197/3  25 
1998 762/424  611/801984/4  19/21  
1999 181/482  416/91192/5  19/21  
2000 061/588  504/1111999/5  19/21  
2001 831/322  750/582/1819/3  17/21  
2002 301/251  984/449/174/2  16/21  
2003 811/394  903/442/1569/2  5/18  
2004 224/466  154/662/1498/3  05/16  

  .2007داري آمريكا، دفتر بررسي مالياتي، فوريه  بخش خزانه: مأخذ    
  

 ضريب همبستگي  و)1( ارقام جدول دو متغير با استفاده از  ضريب همبستگي براي اينهمحاسب  
تاً قوي ب منفي نس از رابطه شدهعايدات ابرازدهد كه نرخ ماليات بر عايدات سرمايه و  نشان ميمذكور 

  )r = - ٧/٠(   : استبرخوردار

ن معناست كه رشد نرخ ماليات بر عايدات سرمايه، عايدات اظهار شده را كاهش ه آاين امر ب  
بنابراين واضح است كه اين . دهد  عايدات اظهار شده را افزايش مي، كاهش آن برعكسدهد و مي

                                                 
1. Realized Long-Term Capital Gains 
2. Taxes Paid on Long-Term Capital Gains 
3. Average Effective Tax Rate Percent  
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ك ابزار كنترلي  يبه عنوانتواند در رفتار مؤديان تأثيرگذار باشد و  حدود زيادي مي  مالياتي تاهپاي
  .مورد استفاده قرار گيرد

 
 رگرسيونتحليل ارتباط از طريق  -ب

هاي مشمول   و عوايد سرمايه ماليات بر عايدي سرمايهگونه كه مشاهده شد، بين دو متغير نرخ همان
با برقراري توان از طريق ابزار اقتصادسنجي  اين رابطه را مي.  همبستگي منفي وجود دارده رابطماليات

  علي و معلولي ارتباطهبا اين كار ضمن تعيين نحو. كرد  و تحليلبرآورد خطي دو متغيره هك رابطي
 دهد كه عوايد سرمايه  نتايج نشان مي. اين ارتباط را بررسي خواهيم كرد معناداري،دو متغير بين اين

معكوس از صورت ه ب تابعي از نرخ ماليات بر عايدات سرمايه است و در بخشهاي مشمول ماليات،
 .پذيرد آن تأثير مي
   و» ابراز شدههعايدات سرماي«نده ي نما زيرهرابطدر   ماليات بر عايدي سرمايهمتغير

(CGT Rate) آمده )1(است كه مقادير آنها در جدول  »نرخ ماليات بر عايدات سرمايه« دهنده نشان 
  .است

CGT = α + β(CGT Rate) + е  
  

  :1شود  نتايج مي اينرسيون منتج بهاين ارتباط از طريق رگبرآورد 
  

CGT = 602389 –  33/15745 (CGT Rate) + ê 
  

گيري عوايد  شود، نرخ ماليات بر عوايد سرمايه با ضريب منفي در شكل گونه كه مشاهده مي همان
 منفي از قدرت توضيح دهندگي بالايي هاين رابط.  تأثيرگذار استCGT سرمايه در بخشهاي مشمول

 و براي 12/7 معادل αبراي ضريب t  هدهد كه آمار نتايج رگرسيون نشان مي. ار استنيز برخورد
 ارتباط بين عوايد نبودِ مبني بر HOتأييد فرضيه  احتمالهمچنين .  است)-25/5( برابر با βب ضري

  .آن، صفر برآورد شده است سرمايه و نرخ ماليات بر
  
  مسكنبخش  ماليات بر عايدات سرمايه دربررسي  :بخش دوم. 3
  مسكنبخش ماليات بر عايدات سرمايه در   مفهوم.1-3
ه است كه ي سرمايديات بر عاي مال از اجزاييكي از تملك مسكن، حاصله ي سرمايديات بر عايمال

ه را ب  آنسازمان همكاري و توسعه اقتصادي ي كشور از اعضا25 نظيرشرفته ي پياغلب كشورها
                                                 

 انجـام  Eviews آمده اسـت از طريـق نـرم افـزار         )1 (سال اخيركشور آمريكا كه در جدول      35روي آمار واقعي     اين تخمين بر   .1
 .  تر نزد مؤلف موجود است گرفته و نتايج كامل

)2(

)3(
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 از قدمت آن  سدهكيك به يكنند و نزد يرفته و اجرا مي پذ1آمدات بر دري مال از اجزاييكيعنوان 
شود و  يد و فروش آن وضع ميمت خري تفاضل قيعنيمت مسكن ي بر رشد ق،اتين ماليا. گذرد يم

ن يا. كند ياز صاحب آن سلب مرا  از تملك مسكن حاصله ي سرمايدي از عاياز اين طريق بخش
مت مسكن ي قنوسانهاي دولت، بلكه با هدف كنترل يد برابا هدف كسب درآمتنها  نه ياتي مالهيپا

ها به بخش مسكن با هدف انجام  هي از انحراف و هجوم سرمايري در جلوگيوضع شده و نقش مهم
   2.كند يفا ميا  راانهي سودجويتهايفعال
  
   مسكن بخشگذاري در ضرورت ماليات بر عايدات سرمايه. 2-3

  انگذار تحليل رفتار سرمايهبر اساس  -الف
گذاري در مسكن و تقابل آن با  دهد كه ريسك پايين سرمايه ي نشان مانگذار تحليل رفتار سرمايه

د بخش يرمولهاي عظيمي را معطوف فعاليتهاي غ گذاري در توليد، سرمايه ريسك بالاي سرمايه
 نه ساخت ،د بخش مسكن، خريد و فروش مسكن استلت غيرمومنظور از فعالي(ه است كردمسكن 

تواند در تشديد وگسترش  د و مييآ يشمار مه داد از نظر اقتصادي نامطلوب بياين رو).  ساز آنو
 د و رونق بازار كار كه به افول رشد اقتصاديگذاريهاي مول گري،كاهش سرمايه طهفعاليتهاي واس

  3.سزايي داشته باشده شوند، نقش ب يممنتهي 
   ترتيب به اين 4.گريزند ليتهاي اقتصادي ريسكه مردم در فعابه دليل آن است كه عاماين امر   

 اقتصاد خرد، براي ايشان مطلوبيت مقدار قطعي از ميانگين مطلوبيتهاي مقادير هاي بر اساس نظريه
شود وجود عايدي متوسط اما  مشاهده مي )1(گونه كه در شكل  همانبنابراين  5.غيرقطعي فراتر است
بيشتري را  نسبت به عايدات متغير اما غيرمطمئن در ساير گذاري مسكن، مطلوبيت  مطمئن در سرمايه

  6 .بر خواهد داشت  مردم كه تمايل زيادي به قبول ريسك ندارند، درهبخشهاي اقتصادي براي عام
  
  
  
  
  
  
  

                                                 
1. Income Tax 
2. Herbert H. G. Grubel (2001) 
3. Egert Balazs and Mihaljek Dubravko (2005)  
4. Risk Averter 

ر رسم شده بين دو نقطه از شكل تابع مطلوبيتش در زير تابع گريز باشد، وت كننده در طول برخي قسمتهاي منحني ريسك گر مصرفا. 5
  .گريزي است اين معادل تعريف رياضي مقعر بودن است، بنابراين مقعر بودن تابع مطلوبيت انتظاري معادل ريسك. گيرد قرار مي

6. Hal R. Varian (1992) 
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   و تفاوت مطلوبيت حاصل از مقادير قطعي و غيرقطعيمورد انتظارتابع مطلوبيت . 1شكل 
  

  
    

 نرخ رشد انتظاري قيمت مسكن با كهشرايطي قرار گرفته بنابراين هنگامي كه كشور در 
 تواند از  سرمايه، مييده  جهت ابزار كنترل و به عنوان است، ماليات افزايشبه  قطعيت زيادي رو

  مسكن، نقش كارآمدي در اصلاح رفتاربازدهي سرمايه درطريق كاهش نرخ رشد انتظاري 
مورد توجه ن راستا يروري است كه كاربرد اين ابزار در ا ضرو از اين  وكندگذاري افراد ايفا  سرمايه

  .قرار گيرد
  
  ماليات بر عايدات سرمايه مشمولير بخشهايان بخش مسكن با ساي ميتفاوت ماهوبر اساس  -ب

 و ضرورت يثبوت كارآمداز جمله دلايل دو   هراين نوع ماليات ي و ناكارآمدي كارآمددلايل
  كه همهيناكارآمددليل  زيرا نديآ ير بخش مسكن به شمار مه دي سرمايديات بر عايوضع مال

ات بر ي وجوب مالدهنده نشانان آن هستند يها و كاهش سرعت جر هيبرگرفته از بلوكه شدن سرما
بلوكه  (يل كه وضع مشابهين دلي به ا،اند ن بخشيدات ايه در بخش مسكن و كنترل عاي سرمايديعا

د و يدات بخش مسكن رخ خواهد داد و خري عا نكردنلدر صورت كنتر) ها هيع سرمايشدن وس
 به عنوان. دشو ي كسب درآمد مي براانه و منبعيي و عامي عاديك كاسبيل به يفروش مسكن تبد

 معاملات ي بنگاههايل به حرفه تخصصين به قصد كسب انتفاع، تبدينمونه مبادله ساختمان و زم
  1.شود ي ميملك

 حاصل ياتي ماليفرارها در كتابي با عنوان 3وني وا ي و چ2ي اف سي را برين حالتيرخداد چن  
ات بر يمالبه وجود آمده از نبودِ ن مشكل يتر آنان مهم. اند نشان داده 4هي سرمايديات بر عاي مالنبودِاز 

                                                 
1. Bruce Bartlett (2002)     2. Berry F. C. Hsu 
 

3. Chi-Wa Yuen     4. Tax Avoidance Due to Zero Capital Gains Tax 
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د و فروش ي مردم به خريآور يش روزافزون رويكنگ را افزا ه در كشور هنگي سرمايديعا
ات بر يمال وضععدم دهد  قات آنها نشان مييتحق. ت اعلام كردندها با هدف كسب منفع ييدارا
افته و ين بخش تمركز ي در ايادي زيها هي در بخش مسكن سبب شده تا سرمابه ويژهه يدات سرمايعا

  .نداشته باشدرا ن بخش يها از ا هي خروج سرماي برايدولت ابزار
  
   رشد قيمت مسكن ماليات برهسابق. 3-3
 ماليات بر عايدي سرمايهش يدايست كه با پي نياتيه در بخش مسكن، مالي سرماداتيات بر عايمال

مت مسكن در يات بر رشد قيواقع مال در.  وابسته باشداين ماليات به وجود مطرح شده باشد و بقاي آن
ه ي سرمايديات بر عايان مستقل از مالين جريان داشته و دارد و ايبسياري از كشورهاي پيشرفته جر

اند،  رفتهي مستقل پذياتي مالهيك پاي به عنوان را ماليات بر عايدي سرمايه كه يي كشورهايلواست 
ن ي ا بدونياند و كشورها رمجموعه آن قرار دادهيرا در زدر بخش مسكن ه ي سرمايديات بر عايمال
 يتلقات بر درآمد ي مالهرمجموعيه در بخش مسكن را زيدات سرمايات بر عاي مستقل، مالياتي مالهيپا

ان وجود دارد آن است كه در ين مي كه در ايتفاوت. اند  داشتهيكرده و نسبت به اخذ آن اهتمام جد
اخذ )  متفاوت و معافيتهاي گوناگونيالبته با نرخها (هات از همين ماليا) CGTوجود(صورت اول 

سكن را به شود كه مبادله م ي اخذ ميات از كسانين ماليا) CGTنبودِ( در صورت دوم يلوشود  يم
گذار در   قانوني قابل توجه آن است كه هدف اصلهنكت. قصد تجارت و كسب سود انجام داده باشند

ست از  ا هستند كه عبارتي وجه اشتراك مهمي دارانظرن يكسان بوده و از ايدو صورت  هر
 از بلوكه يري در بخش مسكن با قصد كسب سود و جلوگي خصوصيها هيممانعت از جذب سرما

 .ن بخشيها در ا هيم سرمايحجم عظشدن 
  گيري از عايدات سرمايه در بخش مسكن در كشورهاي مختلف بر دو  با اين وصف ماليات  

  :نوع است
  
 CGT مالياتي هكشورهاي داراي پاي :نوع اول -الف

ت متحده،  ايالانظيركشورهايي .  قرار دارند اين دسته دراغلب كشورهاي پيشرفته و توسعه يافته
هاي   يكي از پايهبه عنوان آلمان ماليات بر عايدات سرمايه را از ديرباز ان، ژاپن، فرانسه وانگلست

 سرمايه در بخش مسكن همواره در وايد ترتيب ماليات بر عبه اين. اند حساب آوردهه مالياتي خود ب
وت نرخها و روشهاي متفااشته و د مورد توجه قرار CGTترين جزء  اين كشورها به عنوان اصلي

  .1وضع شده است براي آن  و بر اساس شرايط اقتصادي روز، در زمانهاي مختلف عايديهمحاسب

                                                 
1. Herbert H. G. Grubel (2001)  
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 است كه گونه به اينروش اخذ ماليات از عايدي سرمايه در بخش مسكن در اين كشورها   
 قابل توجه آنكه عوامل هنكت.  مشمول ماليات خواهد بود،تفاوت قيمت خريد و فروش مسكن

  :1ند ازا كه عبارتندهستنرخ ماليات بر رشد قيمت مسكن مؤثر متعددي در تعيين 
 مشمول نرخ بالاتر و تملك بلندمدت مشمول نرخ ،مدت  تملك كوتاه:مدت زمان تملك ملك -

  .تر است پايين
تر و املاك  املاكي كه فروشنده در آن ساكن بوده مشمول نرخ پايين :هدف از تملك ملك -

 .تندتر هس اجاري مشمول نرخ سنگين
 اگر مالك داراي املاك متعددي باشد، مشمول نرخ بالاتر خواهد بود و :تعداد املاك مالك -

  .دشو تري مي چنانچه ملك به فروش رسيده تنها ملك فروشنده باشد وي مشمول نرخ پايين
قرار دارد، تا حدود ) دهك درآمدي( درآمدي ه اينكه مالك در كدام رد:درآمد مالك ملك -

 ترتيب كه افراد با درآمد بالاتر به اين .عيين نرخ ماليات بر رشد قيمت مسكن مؤثر استزيادي در ت
  .شوند مشمول نرخ بيشتر مي

تري  تعويض و جايگزيني آن باشد، نرخ پايينهدف از فروش ملك چه ن چنا:هدف از فروش ملك -
  .ر از مسكن باشدگذاري در بخشي غي بر فروش آن وضع خواهد شد تا اينكه هدف از فروش سرمايه

. فروشنده از خريد ابتدايي در تعيين نرخ مشمول ماليات بسيار مؤثر است هدف :هدف از خريد -
د، وي مشمول نرخ بالايي گري و كسب انتفاع از خريد و فروش هدف فروشنده باش چنانچه واسطه

  .شوند  ميسنجيدهخواهد شد كه اين هدف با معيارهاي خاصي 
  يك فروشنده باشد كه درهشود ممكن است از اقوام درج ك به او منتقل ميكسي كه مل :خريدار -

 در اين)  مانند آنپدر به فرزند، شوهر به همسر، فرزند به مادر و(واقع ملك به او اهداء شده است 
اين انتقال اغلب  البته برخلاف تصور ،تري بر عايدات فروشنده وضع خواهد شد صورت نرخ پايين
  . نيستمعاف از ماليات

اند كه اهداف سودجويانه   به اين دليل وضع شدهفقطبه خوبي واضح است كه چنين معيارهايي   
قطع هدف دولتها از به طور  آن است كه دهنده نشانوجود اين معيارها . ندكنرا از بخش مسكن دور 

 و هدفي هاي دولت نبوده وضع ماليات بر عوايد سرمايه در بخش مسكن، كسب درآمد و تأمين هزينه
 دهد اجازه ميدولتها به  كه  استواقع اين ماليات يك ابزار سياستي در. فراتر مدنظر بوده است

د و كنن بر قيمت مسكن را منتفي  سودجويانه قيمت مسكن را تا حدودي كنترل و اثر عواملنوسانهاي
صوصي به هاي خ  از هجوم سرمايهحاصلتواند  از رخداد بحرانهاي تورمي در بخش مسكن كه مي

  .نندكاين بخش باشد جلوگيري 
  

                                                 
1. A. J. Auerbach (1989) 
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 CGT مالياتي هكشورهاي فاقد پاي: نوع دوم -ب
اند كه  گونه كه در بخشهاي قبلي اشاره شد، تمامي كشورهاي پيشرفته به اين موضوع پي برده همان

 رشد زيراد شو ميدولت در بخش مسكن، موجب آشفتگي در قيمت اين بخش نكردن دخالت 
 قيمتي فراتر از تورم را در اين بخش نوسانهاي به طور قطع مقابل محدوديت عرضه  تقاضا درهفزايند

هاي  تواند موجب انحراف و بلوكه شدن حجم عظيم سرمايه پيش خواهد آورد كه اين امر مي
 نمونه به عنوان.  پيش آوردكشور عواقب ناگواري را براي اقتصاد و شودخصوصي در اين بخش 

 در شرايط خاص و بنابر برخي فشارهاي اقتصادي نداردبر عايدات سرمايه كشور سوئيس كه ماليات 
گونه  دليل اين فشارها، رفع كسري درآمد دولت يا اين. مجبور به تحميل اين ماليات شده است

 در اثر به ويژههاي ايجاد شده  ها نبوده بلكه نگراني از رشد شكاف درآمدي و نابرابري انگيزه
  2.ها را دچار تحولات وسيعي كرد ود كه قيمت دارايي ب1990 ه ده1هاي رونق

اند تا  ند نيز سعي كردهندارماليات بر عايدي سرمايه براي  مالياتي هكشورهايي كه پاي رو از اين
دليل رشد ه ند و اجازه ندهند عوايد سرمايه بكناز طريقي عوايد سرمايه در بخش مسكن را كنترل 

 بخشهاي مولد فراتر به ويژهرمايه در ساير بخشهاي اقتصاد قيمت مسكن در اين بخش از عوايد س
گذار در  اهداف سرمايهبه كوشند تا  مي است كه دولتها ترتيب به ايناين كشورها  روش كار در. رود

عبارتي ه  تبديل و تعويض يا ب،چنانچه هدف از خريد و فروش مسكن. پي ببرندبخش مسكن 
شود اما اگر  يدات سرمايه يعني رشد قيمت مسكن وضع نميمالكيت و سكونت باشد، مالياتي بر عا

، سود  استگذار در اين بخش، كسب سود از مبادله بوده براي دولت ثابت شود كه هدف سرمايه
 كشورهايي كه چنين هنمون.  برآن وضع خواهد شدي شده و مالياتيطه درآمد فرد تلقيح  دريكنون

  3.دهستنوزلند يس و نيگنگ، سوئ اند هنگ رويكردي را پيش گرفته
  
 ماليات بر عايدات سرمايه در شرايط تورمي. 4-3

 سرمايه تحميل زيان بر صاحبان  موجبتواند اخذ ماليات از عايدات سرمايه در شرايط تورمي مي
 رشد ارزش دهنده نشانطوركامل ه ب دتوان ها نمي يي داراي رشد ارزش اسميط تورميدر شرا. شود

كند،   مينمود پيداه يا بخشي از عايدي سرمايه كه با رشد ارزش اسمي  همزيراواقعي آن باشد 
را عايدي سرمايه و رشد  توان آن  دارايي در اثر تورم است و نمي تنزيلحال حاصل جبران ارزش در

  4.ارزش واقعي دارايي دانست
رم حاكم بر اقتصاد  خريداري شده باشد و توAفرض كنيد يك دارايي چند سال قبل با قيمت 

 افزايش داده باشد به نحوي كه ارزش واقعي آن تغيير A2 را به در طي اين ساليان ارزش اسمي آن

                                                 
1. Booms       2. Bruce Bartlett (2002) 
 

3. Berry F.C. Hsu (1996)   4. Leonard Burman and Deborah Kobes (2004) 
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57         ... كاربرد ماليات بر عايدات سرمايه 

در چنين شرايطي تحميل ماليات بر عايدي .  از تورم باشدحاصل فقطاين رشد ارزش اسمي نكرده و 
ي صاحب آن نداشته، اي برا درصدي هيچ عايدي واقعي سرمايه بدون توجه به اينكه اين رشد صد

 گذار هرگز چنين چيزي نبوده حال آنكه مقصود قانون. شود وي ه تحميل زيان بوجبتواند م مي
  .است

  
  ايد سرمايهودر حذف اثر آن بر ع 1سازي تورم شاخص -الف

ن يدر چن. ضروري است تورم يساز  شاخص،يط تورميه در شرايسرما 2ي واقعيديمحاسبه عابراي 
 يديات،  عايه در اثر اخذ مالي سرماي از كاهش ارزش واقعيري جلوگيكه برا لازم است يطيشرا
  3.اضافه شود ي واقعيديات بر عايده شود و نرخ ماليرون كشي بي اسميدي از عايواقع

 ادامهدر  (فته استا مورد استفاده قرار گري دني در اغلب كشورهايا ن منظور روش سادهي ايبرا  
 4اند، سه تن از اقتصاددانان ده خواندهيچيرا پ  آنيرغم آنكه برخ به  كه)ن پرداخته شده استه آب

 يدينه و تنها راه محاسبه عايهز را ساده و كم  آنيساز ادهيه پي سرمايديعا ات برينه ماليفعال در زم
ط ي را در شراماليات بر عايدي سرمايه  كهيين روش در تمام كشورهايا. اند ه دانستهي سرمايواقع
  5. داشتي در پيج قابل قبولياده شد و نتايند، پا هبه كرد تجريتورم

  
  6ي واقعيديحاسبه عام -ب

 يبرا. نوشته شده بود مختلف ي كشور در سالهايه كردند كه درآن تورم واقعي را تهييدولتها فرمها
ا ي  و1980تا 1970 ياه كل تورم سالبه عنوان مثال (ياپي از چند سال پحاصل تورم  كار،ليتسه

به . ن فرمها آورده شده بوديشود در ا ي مرابحه مركب محاسبه ميق روشهاي كه از طر)1978 تا 1973
، در هنگام فروش است ات بر عايدي سرمايهيمالفروش آن مشمول   كهييك دارايب مالك ي ترتاين
 ييات دارايمت معاف از ماليتوانست ق ين فرمها مي موجود در اهايق جدولي از طري به سادگييدارا

 آمد يبه شمار مات ي تورم كاملاً معاف از مال ازحاصلمت يش قيافزا در نتيجه .دنكخود را محاسبه 
 از يمت اسمي كسر ق حاصلدر واقع. دش يه مي سرمايديات بر عايفراتر از آن مشمول مال و حد

  7:آمد يات به حساب ميكه مشمول مال بوده ي سرماي واقعيدي عادهنده نشانات، يمت معاف از ماليق
  

 
                                                 
1. Inflation Indexing 
2. Real Gain 
3. A. J. Auerbach (1989) 
4. Moore McDowell , John Freebairn and Barry Bracewell-Milnes 
5. Leonard Burman and Deborah Kobes (2004) 
6. Real Gains Calculation 
7. Leonard Burman and Deborah Kobes (2004) 
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عايدي واقعي سرمايه مشمول ماليات=  ارزش اسمي دارايي-ارزش معاف از ماليات دارايي  
ارزش معاف از ماليات= ارزش روز خريد ) * 1+نرخ كلي تورم(  

نرخ كلي تورم= نرخ تورم دوران تصاحب دارايي   
 

 ي منفي ويي داراي واقعيديشد كه عا ي متوجه ميي صاحب داراگاهنكه ينكته جالب توجه ا  
مت آن رشد ي متضرر شده هرچند قيين داراي اي از نگهدارين نشان دهنده آن بود كه وياست و ا

ات بر يه ماليخواست بدون توجه به اثر تورم از صاحبان سرما يد دولت ميحال تصور كن.  استكرده
ات بر ضرر يله، ماي سرمايديات بر عاي ماليجاه  بيادي زهن صورت عديدر ا. رديه بگي سرمايديعا

  2! پرداخت كرده بودند1هيسرما
  
  يمطالعات مورد. 5-3

 انگلستان  -الف
 در اروپا يد نابرابري و تشدي اختلالات اقتصادبجو كه م1970 گسترده اواخر دهه ياه  تورميدر پ
جاد شد ياكشور انگلستان  تورم يديات بر عايساختار مال در 1982 تورم در سال يساز د، شاخصش

د و تا حدود ي به حد تكامل خود رس1985 كه در سال ي به نحو،افتي زمان گسترش و در طول
جلوگيري د و فروش يمت هنگام خري تفاوت قبه دليل گذاران هي سرمايانهاياز ز توانست ياديز

 يجاه  بيعني . دادLIFO 4ستمي س خود را بهيجا FIFO 3 يستم حسابداريب كه سي ترتبه اين. كند
ن ي باشند، بالاتري واقعيديمت فروش ملاك محاسبه عاين قيتر نييد و پايمت خري قنيتر نييآنكه پا

ه به حداقل خود كاهش ي سرمايديمت فروش ملاك قرار گرفتند تا عاين قين ترييد و پايمت خريق
ن شد كه تا سال يگزي جا5متين قيانگيز قانون ميپس از آن ن. دا كندي پكاهشات آن يابد و مالي

  6.ن بوداي در جر1998
 ي تابعبه را هي سرماي اسميديات بر عاي حاكم شد كه نرخ ماليدي قانون جد1998در سال   
تر مشمول نرخ  يب كه تملك طولاني ترتبه اين. كرد ميل يتبد يي از مدت زمان تملك داراينزول
  .كرد يمدت را مشمول نرخ بالاتر ات كمتر و تملك كوتاهيمال

ك ي تملك ،) حاكم در كشور انگستانيه كنوني سرمايدي بر عااتيقانون مال( قانون نيطبق ا  
 خواهد بود كه يدرصد 25 ي اسميديات بر عاي مشمول نرخ مال سال10 مدت ي برا7ي تجارييدارا
ن نرخ يالبته ا .دهد يل مين كشور را تشكيه در اي سرمايديات بر عاين سطح از نرخ ماليتر نييپا

                                                 
1. Capital Loss Tax     2. Newt Gingrich and Lawrence (1998) 
 

3. First In First Out     4. Last In First Out 
 

5. Averaging Prices     6. Barry Bracewell-Milnes (2001) 
 

7. Business Asset   
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نفعت مها با قصد كسب  ييدارا ريسا  تملكيراها ب هيم سرما هجوي برايزشيتواند انگ ياندك نم
 10ك دوره يدر  1ير تجاري غيهايي تملك دارايه براي سرماي اسميديات بر عاي نرخ مالزيرا باشد

  2. استكاهش پيدا كرده سال به چهار سال 10راً زمان ي است كه اخيدرصد 60نيساله، نرخ سنگ
ه از سال ي سرمايديات از عاي اخذ مالي مبنادليل اينكهن نكته ضرورت دارد كه يتوجه به ا  
 شرح نبه اي ،ه قرار گرفتيسرما ي اسميديه، عاي سرماي واقعيدي عايجاه ن كشور بي در ا1998
ان ين نرخ در ساليشود كه ا ي ممشخصن كشور توجه شود يانه در اياگر به آمار نرخ تورم سال: است
ست ين كشور حاكم ني بر ا1970 مشابه اواخر دهه يط تورميگر شراين بوده و دييار پاير بسياخ

 تا ملاك اخذ شوده محاسبه ي سرماي واقعيدياد، عاينه زيست كه با صرف هزي نيازي نبنابراين
گر يكدي به يادي را تا حدود زي و اسمي واقعيديك به صفر، عاي وجود تورم نزدزيراات باشد يمال
 تملك متفاوت ي مدت زمانهاي متفاوت براي اتخاذ نرخها،يدار اقتصاديط پاي و شراكردهك ينزد

  .كند يه ميرا توج
  
 كانادا  -ب
ه يدات سرمايات از عاي اخذ مالي براي واقعيدي از روش محاسبه عا2001ز تا سال يكشور كانادا ندر

 يري و جلوگي واقعيدينه در محاسبه عاي صرف هزبراي جلوگيري از آن پس از يلوشد  يماستفاده 
 ي از روش خاص،هي سرمايديش از حد بر عايات بيل ماليا تحميه يان سرمايات بر زيوضع مال از

  . ر كشورها متفاوت استي با روش ساي كه اندكشود ياستفاده م
 بر نصف عايدي اسمي سرمايه وضع 2001 از سال  ماليات بر عايدات سرمايه ران كشوريا  
به كنند و   تورم را از رشد ارزش اسمي سرمايه خنثي ميآنان با اين كار تا حدود زيادي اثر. كند مي
  3. از عايدي واقعي سرمايه اخذ خواهد شدتعيين شده ترتيب ماليات اين

 نه برآوردي محاسبه و كاهش هزيآن در سادگت يمز.  استيبياعم و ايا مزين روش دارايا  
 كه ن داشتيقيتوان  يمكه ن اي گونه بودن آن است به يبي در تقررادشيا است و ي واقعيديعا
 به 4ياتي مالي بخشودگيرسد نوع يست و به نظر مه وضع شده اي سرماي واقعيديات حتماً بر عايمال

توان  ير، نمي اخياه در سالبه ويژهن كشور، ي تورم اندك در اي با وجود نرخهازيرا ،ديحساب آ
نكته قابل توجه .  استي واقعه آنيبقه در اثر تورم بروز كرده و ي سرماي اسميدي از عايميگفت ن

  . درصد است40ك به ين كشور نزديه در اي سرمايديات بر عايكه نرخ مالآن

                                                 
1. Non-Business Assets 
2. Barry Bracewell – Milnes (2001) 
3. Barry H. G. Grubel (2001) 
4. Tax Deduction 
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 و ي خارجيه هاي دولت كانادا، جذب سرماي را از سويمين تصميل اتخاذ چنيدل 1رني بيفر
  2. عنوان كرده استيگذاران داخل هي سرماي و ابتكار برايزش در نوآوريجاد انگيا

  
    آمريكاه متحدايالات -ج

  قبلهاي دهه يتورم شرايط ازكنند كه   جديدي را تجربه ميي اقتصادكشورهاي پيشرفته شرايط
به همين . فاصله گرفته و ثبات و پايداري اقتصادي بيشتري بر اقتصاد اين كشورها حاكم شده است

   كه پيش رو دارند  اخذ ماليات هستند تا اهدافي راهنيازمند ابداع سياستهاي جديد در زميندليل 
  . كندتأمين 
شرايط جديدي را بر  وسازي تورم را كنار گذاشته  كشور آمريكا در شرايط فعلي شاخص  

اين كشور براي دستيابي به اهداف . ه استكرد حاكمدر بخش مسكن به ويژه ماليات عايدي سرمايه 
 ماليات بر عايدي سرمايه  قانون جديدي را برايبه تازگي مسكن پيش رو دارد، هخاصي كه در زمين

كند فرهنگ تملك املاك را به نحوي تغيير   تلاش ميآن طريق از و كردهدر بخش مسكن وضع 
گذاري به قصد   و هرگونه نگرش سرمايهتغيير يابدك سرپناه به ي فقط مسكنمردم به  دهد كه نگرش
  . دكن آن دور از )يريگ  اجارهراه مسكن و چه از رشد قيمت طريق چه از(را كسب منفعت 

 به تصويب و اجرا 1997قانون قبلي ماليات بر عايدي سرمايه در بخش مسكن كه در سال   
صورتي كه  دانست مگر در  الزامي ميهدرآمد، پرداخت ماليات بر عايدي سرمايه را براي هم

 فقط ادولت با اين كار ماليات ر. كنداقدام به خريد ملك ديگري  سال  دو قبل از ملك، تاهفروشند
 يك ملك داشته باشد  فقط فردي كهزيرا ،گرفت كه املاك متعددي داشته باشند از كساني مي
  .كند گذاري مي  را در خريد ملك ديگري سرمايهشدست آمده از محل فروش ملكه  بهحتماً سرماي

 قانون جديدي را وضع كرده است كه از طريق افزايش عرضه، به تازگيدولت اين كشور   
جاي آنكه خريد مجدد ملك را ه دولت در اين قانون ب. دهد  را تحت تأثير قرار ميقيمت مسكن

 شناسايي فروشندگان تك ملك قرار دهد، مدت زمان سكونت در ملك را ملاك اين امر شاخص
 اگر به اين نحو كه. كند قرار داده و از اين طريق هدف فروشنده از خريد ابتدايي را شناسايي مي

ن ه آ از نظر دولت ب، سال آخر تملك ملك را در آن اقامت كرده باشد5 سال از 2فروشنده حداقل 
را  توان او  كسب عايدي از رشد قيمت نبوده و نميفقطمعناست كه هدف وي از تملك اين ملك 

 دلار هزار 250 او در هنگام فروش تا سقف ه عوايد سرمايبنابراين.  دلالان مسكن دانستهدر جرگ
 كه مشمول اين ياما افراد ديگر. معاف از ماليات خواهد بود)  دلارهزار 500ل متأهافراد براي (

                                                 
1. Freebairn 
2. John Freebairn (2007) 
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كنند بلكه مشمول قوانين پرداخت ماليات بر   اين بخشودگي مالياتي را تجربه نمي،شرايط نباشند
  1.عايدي سرمايه خواهند شد

بر عايدي  ماليات فقط اول آنكه عادلانه بوده و  كارآمد است،هسياست داراي سه جنباين   
اند و دوم   كسب سود كردهه مسكن را زمينيگذار هي سرماكند كه مسكن را شامل حال كساني مي

 با اين قانون ديگر افراد مجبور زيراكند  آنكه تا حدود زيادي به كاهش تقاضاي مسكن كمك مي
سوم . نيستند براي خلاصي از پرداخت ماليات بر عايدي سرمايه اقدام به خريد ملك ديگري كنند

حال در  2،كرد آنكه صاحبان املاكي كه ماليات بر عايدي سرمايه، آنان را از فروش ملك مأيوس مي
از  يادشدهرا بفروشند و تا سقفهاي  توانند آن آن اقامت كرده باشند مي صورتي كه دو سال در

  .ند مسكن تا حدودي افزايش پيدا كهشود عرض  امر سبب مياين. پرداخت ماليات معاف باشند
  
   در ايران رشد قيمت مسكناعمال ماليات بر  :سومبخش . 4
   مالياتي جديدهپيشنهاد پاي. 1-4

گوي   مسكن پاسخهسبب شده تا عرض  حاكم بر بازار مسكن در ايراندر شرايط كنونيرشد تقاضا 
 نوع ان و صاحبان املاك، هركنندگ تقاضاي آن نباشد و اين مازاد تقاضا سبب خواهد شد تا عرضه

ند كه اين عمل در نك وضع شده را از طريق افزايش قيمت خنثي كرده و به خريداران تحميل ماليات
  .شدق رشد مضاعف قيمت مسكن خواهد ي فشار بيشتر به متقاضيان از طربجنهايت مو

 نهايي ه بوده و نتيج3رو وضع هرگونه ماليات با هدف كنترل قيمت، داراي اثر معكوس نيا از  
 هدف اصلي كه كنترل رشد در نتيجه . خواهد شد4زار سياستي تبديل به ابزار درآمديآن است كه اب

  . و همچنان شاهد رشد قيمت مسكن خواهيم بودشود قيمت مسكن است تأمين نمي
مت و ي قنوسانهايه در كنترل يدات سرمايات بر عاي مالينه كارآمديبا توجه به آنچه در زم  
 ياتهاي در قانون مالياتيه مالين پاي از ايفينكه تعري داشتن ا مسكن ذكر شد و با در نظريتقاضا
 ي يك سياست كارآمد برابه عنوانحلي كه در اين خصوص  امده، راهيان نيران به ميم كشور ايمستق

 درشود، وضع ماليات بر رشد قيمت مسكن  ه پيشنهاد مييدات سرمايات بر عاي مالي الگويساز ادهيپ
  . استزمان فروش آن 

                                                 
1. Bell Kay (2007) 

گذاري كنند، طبق قانون قبلي مشمول  خواستند يكي از آنها را فروخته و در زمينه ديگري سرمايه دارندگان چند ملك كه مي .2
 .كردند  از فروش ملك خودداري ميبنابراينماليات بودند 

3. Inverse Effect 
كند و از يكسو  منظور آن است كه هر سياست مالياتي كه با هدف كنترل قيمت مسكن وضع شود، نتايج مدنظر را تأمين نمي. 4

جاي آنكه ه  درآمد جديد مالياتي براي دولت خواهد شد، به نحوي كه بهكنند منجر به افزايش بيشتر قيمتها و از سوي ديگر تأمين
 .كند صورت يك ابزار درآمدي بروز ميه براي اصلاح ساختار تقاضا و كنترل نوسانهاي قيمت مسكن باشد بيك ابزار سياستي 
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شرفته در اواخر ي پي كشورهاي در كشور با وضع اقتصادي اقتصاديط فعلي كه شرايي آنجااز  
 موضوعران به ي مالياتي جديد در اه اين پاييگذار ي مشابهت دارد، لازم است كه در جا1970 هده

عبارت ه ب.  شوديه توجه جدي سرمايدات واقعي تورم بر عاآثار حذف براي  تورميساز شاخص
 يمتي قنوسانهاي فقطمت مسكن به نحوي وضع شود كه پس از اجرا يات بر رشد قيالد ميگر بايد

  .برگيرد درفراتر از تورم را 
ش يقطع داراي اثر معكوس يعني افزابه طور  است كه ي تنها راهكارياتين ابزار ماليد ايترد يب  

 نوسانهاي ممه در صورت وضع ماليات بر رشد قيمت مسكن، بخش زيراقيمت مسكن نخواهد بود 
د و اين امر سبب شو ي عنوان ماليات اخذ مبا، عايد فروشندگان نخواهد شد بلكه تورم قيمتيِ فراتر از

آن انتظارات در پي شود و  نندگان نسبت به پيشنهاد قيمتهاي مضاعف ميك سلب انگيزش عرضه
  .تورمي شديد در قيمت مسكن در بلندمدت منتفي خواهد شد

  
  مت مسكنيبر رشد قات يمالمزاياي . 2-4

  سادگي و كارآمدي -الف
گذاري  الياتي جديد، بدون نياز به قانون مه يك پايبه عنوانوضع ماليات بر رشد قيمت مسكن، 

در واقع اتخاذ تصميم در وضع .  آن تحقق خواهد يافتاجرايبراي پيچيده و ايجاد نهادهاي خاص 
زيرا زم و تبيين دستورالعمل اجرايي آن است  نيازمند تعيين نرخهاي لافقط مالياتي جديد هاين پاي
پذيرد و اين دفاتر   امور مربوط به نقل و انتقال مسكن در دفاتر ثبت اسناد صورت ميتمامي

اي قبل از   اين امكان كه معاملهدر نتيجه. نمايندگان دولت بوده و تابع و مجري قوانين دولتي هستند
  . ي است منتفشودپرداخت ماليات بر رشد قيمت ثبت 

  
  حداقل فرار مالياتي -ب

در تضاد است، ضريب امنيت اين نوع ماليات بالا و ) خريدار و فروشنده(از آنجايي كه منافع طرفين 
نيازي  سيستم و 1كرد خواهند كنترل را يكديگر طرفين واقع در .است صفر حد در مالياتي فرار امكان

  : نمونهبه عنوان.  فرار مالياتي نخواهد داشتجلوگيري ازبراي نهادهاي خاص  به ايجاد قوانين و
اين .  فرار از پرداخت ماليات هرگز رخ نخواهد دادبرايمعاملات در دفاتر ثبت اسناد نكردن ثبت  -

 مايلند با زيراكنند   غيرمحضري پرهيز ميه است كه خريداران از انجام هرگونه معاملن آدليله بامر 
 با انجام ثبت دفتري از مكان هرگونه تقلب در فروش رار، ااين كار ضمن كسب اطمينان خاط

 تمام معاملات مسكن بدون آنكه دولت اجباري كرده باشد، از طريق در نتيجه. فروشنده سلب كنند
 ترتيب قيمت مورد معامله شفاف بوده و هرگونه به اينگيرد و  ميدفاتر رسمي ثبت اسناد صورت 

                                                 
1. Self Control 
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  اي قبل از پرداخت  معلوم خواهد بود و هيچ معاملهافزايش قيمت از سقف معاف از ماليات، 
انجام براي كند تا  بنابراين خريدار، فروشنده را ملزم مي. يافت ماليات رشد قيمت، تحقق نخواهد

خودي و بدون دخالت ه  كه اين يك كنترل خود بكندمراحل ثبتي، ماليات احتمالي را پرداخت 
  . دولت است

  ملك با قيمتي فراتر از حده فرار فروشنده از ماليات و تحقق معاملايبرتباني خريدار و فروشنده  -
فرار از ماليات، براي  تا كندگر فروشنده به خريدار پيشنهاد ا. پذير نخواهد بود معاف از ماليات امكان

جاي قيمت ه معادل بخشي از ماليات را به وي پرداخت كند و در عوض، خريدار رضايت دهد تا ب
صورت   در اينزيراخريدار قبول نخواهد كرد اف از ماليات در دفاتر ثبت شود، ت معتوافقي، قيم

 قيمتِ معاف از ماليات در زمانهاي آتي، قيمت ثبت شده در دفاتر خواهد بود و هملاك محاسب
 سود معاف از مالياتِ كمتري براي فروش ملك در ه آتي است، از حاشيهخريدارِ كنوني كه فروشند

  . بودار خواهد آينده برخورد
  
  ايي وضع ماليات بر رشد قيمت مسكناجرمقدمات . 3-4

   هي سرماي واقعيديبرآورد عا يارائه الگو -الف
 تورم و افزايش ر يتحت تأثاز آنجايي كه مسكن مانند تمامي كالاهاي موجود در يك اقتصاد، 

ن رو ي از ا.اهد بود آن خوي كاهش ارزش واقعي به معنايثابت نگاه داشتن ارزش اسمقيمتهاست، 
 و كرده رشد  در طول زمان حفظ ارزش دارايي، قيمت اسمي آنبرايرسد كه  ضروري به نظر مي

 كه قيمت مسكن هر سال برابر با ندارد يبنابراين اشكال. حد حفظ ارزش واقعي آن باشد اين رشد در
 عرضه و تقاضا و كارساز خود با ه كسر ارزش استهلاكي آن خود ب( كندنرخ تورم كل اقتصاد رشد 

تورم حاكم بر  معادل حد تا مسكن، يارزش معاملات اين امر آن است كه هلازم). رخ خواهد داد
 -شود صلاح مثل بانك مركزي اعلام مي انه توسط مراجع ذييانه و ساليصورت ماهه كه ب-اقتصاد 

   1.معاف از ماليات بر عايدات سرمايه باشد
 نرخ رشد قيمت به عنوان سال زم است كه نرخ رسمي تورم هررح، لادر راستاي اجراي اين ط  

به  .شود  در نظر گرفتهبخشي از اين نرخ ،تر  و براي فواصل زماني كوتاهشودمعاف از ماليات اعلام 
12براي هر ماه، ال مثعنوان 

 مراكز يه از سو شدانه منتشريا نرخ تورم ماهيانه ينرخ تورم سال 1
 الزامي ندارد بلكه نظام عرضه و تقاضاي هالبته تحقق اين رشد جنب .مورد استفاده قرار گيردصلاح  يذ

                                                 
، 1387 ميليون تومان معامله شود، در صورتي كه نرخ تورم سال 100 به قيمت 1/1/1387به اين معنا كه چنانچه ملكي در تاريخ  .1
 ميليون 115 ميليون تومان رشد يعني با قيمت 15 تا سقف 1/1/1388 اين ملك در تاريخ  درصد برآورد شده باشد، معامله15

 15بنابراين رشد قيمت كمتر از . شود تومان، معاف از ماليات خواهد بود و مازاد برآن مشمول ماليات بر رشد قيمت مسكن مي
  .درصد معاف از ماليات و بيش از آن مشمول ماليات سنگين خواهد بود
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چه بسا مدتي پس از وضع اين ماليات، شرايط ركودي بر . كننده خواهد بود حاكم بر بازار تعيين
  . بخش مسكن حاكم شده و كاهش قيمتها رخ دهد

ه ي سرماي واقعيدي به عايابي دستيند براين فرآيتر قي تورم دقيساز  در شاخصياد شدهروش   
ز ي نيدات واقعي محاسبه عاير روشهايتوان از سا ي است كه مين نكته ضروريتوجه به ا. است

 محاسبه يها نهي كه هزنظرن ي از اي برخوردارند ولي از دقت كمتر بوده ويبي تقراستفاده كرد كه
 خواهند ريت بر روش اخي ارجحيخوردارند، دارا بري كمتريدگيچي را كاسته و از پي واقعيديعا
نه كه در بخش اول مقاله ذكر شد ين زمي كشورها در ايتوان به عملكرد برخ ي مموردن يدر ا .بود

  .كرد يران طراحيط حاكم بر بخش مسكن در اي را با شناخت شرايا روشيتوجه كرد 
  
  مسكنبخش  در يه گذاريدات سرمايتعيين نرخ ماليات بر عا -ب

كنترل رشد قيمت مسكن از طريق وضع ماليات نيازمند تحميل نرخي است كه از قدرت بازدارندگي 
 قيمت مسكن نوسانهايدر واقع دستيابي به هدف مورد نظر كه همانا كنترل . كافي برخوردار باشد

از شود، تصميمي در راستاي جلوگيري   بازار تلقي ميساز و كاررغم آنكه نوعي دخالت در  بهاست، 
  . كند گذاري مولد را تضمين مي  رشد سرمايه،قيآن طر هاست كه از انحراف سرمايه

ه در بخش مسكن را با ي سرمايي نهايدي وضع شود كه عايد در سطحين نرخ حداقل بايا  
 خواهد شد بجو بالاتر ميل نرخهايتحم. دكنراز ت در داخل كشور هميگذار هين سود سرمايانگيم

ر بخشها ي بلوكه شده در آن به سايها هين بخش منحرف شده و سرمايان از اگذار هيتا توجه سرما
وجود ه متها صف عرضه را بيد از فشار تقاضا كاسته و تصور كاهش قيترد ين امر بيا. دشومعطوف 

 خواهد داشت ي در پ راي و مثبتي منفپيامدهايمتها ي قي چسبندگهدي آن با پديآورد و همراه يم
 كرد ينيب شي را  پ در اين بخشمدت  در كوتاه1ياحتمال بروز ركود تورمتوان  مي جمله  آنازكه 
 يامدهاي و شناخت پيليازمند انجام مطالعات تكمين امر نيا. رسد ي به نظر مي ضرورت آنيريمدكه 

  . ه در بخش مسكن خواهد بوديدات سرمايات بر عايمدت و بلندمدت وضع مال كوتاه
ه مورد توجه قرار يدات سرمايات بر عاينه نرخ مالير در زميسائل ز لازم است كه مموردن يدر ا  

اهم اين . دشوتر مورد بررسي موشكافانه واقع شده و تعيين  تر و دقيق د و در مطالعات گستردهريگ
 :ندهستشرح اين مسائل به 

طريق  دجويي ازهاي سو هدف از وضع ماليات بر رشد قيمت مسكن، رفع انگيزه: اقسام نرخ ماليات -
نرخ اين هدف توسط  بنابراين لازم است كه اول، ،اين بخش است گذاري در كاهش بازدهي سرمايه

از  .هاي طبيعي از تقاضاي مسكن نداشته باشد  منفي بر انگيزهآثار دوم،د و شوتعيين شده تأمين 
ت بلكه با شناخكه نبايد يك نرخ براي كل اقسام معاملات مسكن وضع شود مشخص است رو  ينا

                                                 
1. Stagflation 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 e

jip
.ir

 o
n 

20
25

-1
0-

29
 ]

 

                            24 / 28

https://ejip.ir/article-1-276-fa.html


65         ... كاربرد ماليات بر عايدات سرمايه 

  تعداد املاكنظيرطريق وضع شاخصهاي خاص  گذاري در اين بخش، از هاي سرمايه انگيزه
 ، اجاري يا خالي از سكنه بودن و نظاير آنت سكوننظر ملك از فروشنده، مدت زمان مالكيت، وضع

 مالياتي، تقاضاي سودجويانه ه به نحوي كه نقط اثر اين پايكردتوان نرخهاي متنوعي بر آن وضع  مي
  . سكن باشدم
يابي اين نرخها  گذشته از ضرورت تعيين اقسام نرخهاي مالياتي در اين زمينه، بهينه: تعيين نرخ بهينه -
نرخ اصلي ماليات بر . كنديجه را دچار خلل نتتواند  ميدست نيافتن به آن  ديگري است كه وضوعم

 از طريق مطالعه دايب شود  هاي سودجويانه از تملك مسكن وضع مي رشد قيمت كه بر انگيزه
تجربيات ساير كشورها در شرايط مشابه وضع فعلي ايران و همچنين انجام محاسبات اقتصادي 

 نمونه چنانچه به عنوان.  فعلي تملك ملك در كشور صورت گيردپيشرفته و با آگاهي نسبي از وضع
ل يشكتكن را  حجم بالايي از تقاضاي مس،با انجام مطالعات روشن شود كه تقاضاي سودجويانه

 البته در كنار د وشو افت شديد قيمت مسكن بجتواند مو  مي يا فزايندهداده، وضع يك نرخ سنگين
 مطالعه وضع موجود و شناخت ساختار حاكم بنابراين.  منفي در پي داشته باشدپيامدهاينتايج مثبت، 

 ماليات بر هنيشرط تعيين نرخ به در شهرهاي بزرگ، پيشبه ويژه بر بازار مسكن در كشور 
  . در تملك مسكن بوده و از اهميت بالايي برخوردار استيگذار هيسرما

 قيمت مسكن است، نوسانهايتحقق هدف كنوني كه همانا كنترل : اي تعيين معافيتهاي منطقه -
عدم  راستاي نيازمند كاهش تقاضاي مسكن در شهرهاي پرجمعيت و ايجاد انگيزش در افراد در

ماليات بر رشد قيمت مسكن در مناطق محروم و  وضععدم . دايي استكززمهاجرت و تحقق تمر
دارد كه دستيابي به رشد بيشتر  ها را تا حدودي به اين امر معطوف مي كمتر توسعه يافته، توجه سرمايه

ها از  اين امر محركي است تا خروج سرمايه. ندكنگيري  گونه مناطق پي قيمت مسكن را در اين
 كه اين شوديافته با هدف كسب سود آغاز  يافته به سوي مناطق كمتر توسعه همناطق بيشتر توسع

 املاك در مناطق ه ديگر از شدت عرضسوياز . گونه مناطق كمك خواهد كرد  اينهجريان به توسع
 از كاهش ارزش املاك در اين مناطق را تا حدودي منتفي حاصلهاي  محروم كاسته و نگراني

يفه دولت است كه با تعيين نقاط محروم و كمتر توسعه يافته، معافيت در اين راستا وظ .كند مي
ماليات بر رشد قيمت مسكن را در آنها اعلام كند يا به تفكيك مناطق مختلف و براساس شدت 

 .كندمحروميت، نرخهاي متفاوتي را براي آنها وضع 
ق وضع معافيتهاي خاص در تواند سياستهاي ديگري را نيز از طري دولت مي: تعيين معافيتهاي خاص -

هاي ازدواج و  تواند انگيزه متأهل ميافراد  مثال تخفيف نرخ به به عنوان. گيري كند اين زمينه پي
 همچنين اعطاي 1.شود گيري مي اين سياست در كشور آمريكا پي. تشكيل خانواده را ارتقاء دهد

تواند از سياستهاي   نيز ميملينظير نخبگان علمي و قهرمانان معافيت يا تخفيف به اقشار خاصي 
                                                 
1. Bell Kay (2007) 
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اين نوع معافيتها به فراخور زمان و با توجه به سياستهاي دولت قابل . شمار آيده تشويقي دولت ب
  .اعمال خواهند بود

  
 ييرگ جهنتي. 5
 در كشور (CGT) ياتيق ابزار ماليمت مسكن از طري قنوسانهاي كنترل ي الگويساز ادهيد پيترد يب
مت مسكن ي به كاهش قاصلاح ساختار تقاضا طريق و از هر گذاشتيمسكن تأثبر تعادل بازار  ما

د آن، ي در مسكن و كنترل عوايگذار هين ادعا كه سلب مازاد سود سرمايالبته ا. ديخواهد انجام
ن فرض يد، بر ايافزا ي آن مهن اتفاق بر حجم صف عرضينكه ايدهد و ا ي مسكن را كاهش ميتقاضا

 يقاضاترا   آني كنوني از تقاضايمت مسكن سبب شده تا بخشياوم قاستوار است كه رشد مد
ر ي تحت تأثيادي تقاضا را تا حدود ز بخش ازني، اي كنوني الگويساز ادهي و پهد شكل ديمعاملات

 مسكن در ي ساختار تقاضاموردتر در  قات گستردهي انجام تحقبنابراين. كند ي ميو منتف قرار داده
تر به  قي مسكن، انجام مطالعات دقي تقاضايپس از شناخت ساختار فعل .د زيادي دارتيران اهميا

 نرخها از نوسانهايتها و دامنه ين اقسام معافي آن و تدو بازدهيات بري مالهنيمنظور برآورد نرخ به
  .ديآ ي به شمار مي كنوني الگويساز ادهيپبراي  يليات تكميضرور
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