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درآمـد،  منظور کنترل سوداگری، کـسب       دهد به  بررسی نظام مالیاتی مسکن در کشورهای مختلف جهان نشان می         
 منابع، بهبود اهداف توزیع درآمد ابزار مالیاتی متناسب با آن کـارکرد             هتحقق اهداف بخش مسکن و تخصیص بهین      

توان به مالیات بر منفعت سرمایه، مالیات بر ارزش زمین، مالیات بر             ترین این ابزارها می    از مهم . شود کار گرفته می   هب
این در حـالی اسـت کـه در ایـران            .اشاره نمود قیمت   واحدهای مسکونی خالی و مالیات بر خرید املاک گران        

 بخش مـسکن  های نوسان طی چند دهه اخیر دلیل عدم وجود یا ضعف ابزارهای فوق در نظام مالیاتی کشور به
 و طیف وسـیعی   باشدداشتهای را در پی  شده در این بازار تبعات اقتصادی و اجتماعی گسترده  های ایجاد  و شوک 
مـشکل تـأمین    . های اجتماعی را در اشکال مختلف متوجه جامعه نموده اسـت           های اقتصادی و آسیب    از زیان 

یندهای تـورمی،   اها، تشدید فر   ، اختلال در مکانیزم قیمت    های کم درآمد   ویژه برای جوانان و گروه     سرپناه به 
هـای مولـد      بازار سرمایه، کاهش انگیزه برای فعالیـت       ینقل و انتقال شدید منابع بین بازار مسکن و سایر اجزا          

چه در طرح تحول نظام مالیاتی که        گر. استاقتصادی و اختلال در نظام توزیع درآمد از جمله این مشکلات            
هـای مالیـاتی و تغییـر در ترکیـب            پایه  اهدافی چون توسعه   طرح تحول اقتصادی تدوین شده    در چارچوب   

ای به بخش مسکن و کمک به تحقـق           ویژه هکار قرار گرفت و در این طرح توج        درآمدهای مالیاتی در دستور   
 کـه   رسـد    نیز شد، با ایـن حـال بـه نظـر مـی             های توسعه بخش مسکن     انداز و اهداف برنامه    اهداف سند چشم  

 های کـم درآمـد،      مهار سوداگری مسکن، توجه به مسکن گروه       همچوننویس لایحه تحول مالیاتی از ابعادی        پیش
و کمک بـه برقـراری     و کنترل واحدهای مسکونی خالی     های مالیاتی  بهبود و توسعه منابع درآمدی و ظرفیت      

 در این گزارش با توجـه بـه نظـام           .هایی مواجه باشد   تعادل در بازار مسکن و تحقق اهداف توزیعی با کاستی         
  .ه تحول مالیاتی ارائه گردیده استهایی جهت تقویت لایح مالیاتی مسکن در ایران و جهان توصیه

  
  . مالیات بر منفعت سرمایه، توزیع درآمد، ادوار تجاری و سوداگری-نظام مالیاتی :کلیدی های واژه
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92  12 و 11های  سال سیزدهم شمارهادی مجله اقتص

  مقدمه .1
 و در قلمـرو     نمایـد   مـی   ایفـا  ان دارایی نقش مهمـی در اقتـصاد خـانوار         عنو عنوان سرپناه و هم به     هب  مسکن هم 

ای بر متغیرهای کلیدی نظیر رشد اقتصادی، تورم، اشـتغال و توزیـع درآمـد      کننده  تعیین آثاراقتصاد کلان نیز    
 این در حالی است که بخش مسکن با توجه به ارتباطات پسین و پیشین گسترده و محوریت ادوار تجاری                  . دارد

دلیل آنکه در ظرف محیط اقتصاد کـلان قـرار دارد از تحـولات               هگذارد و همچنین ب    ها اثر می   ر سایر بخش  ب
  .شود ها و محیط اقتصاد کلان نیز متأثر می دیگر بخش
   کمـک   ترین   مهم و تقاضای سوداگری    داراییتقاضای   ، مصرفی   تقاضای   مسکن به    تقاضای  تفکیک

  توسـعه   حـال   در  کـشورهای  خـصوص     در  ویـژه    به   اقتصاد مسکن    و کنترل   دهین ساما   به  اقتصاددانان   علمی
تبع آن سیاسـتگذاری بخـش مـسکن کمـک شـایانی           به  و   بخش  عملکرد این  صحیح    درک  و به  است

 از منظـر     کـه  آن  ، حـال     است   خانوار مطرح   ناه سرپ   تأمین فاً صر   مسکن  مصرفی  در تقاضای . نموده است 
 از منظـر تقاضـای      ،عـلاوه  هب ـ. گیـری اسـت     تـصمیم   بنای م گذاری   سرمایه   بازدهی یدارایی و سوداگر  

 و بـا خریـد و فـروش در دوره زمـانی     ندگذارانی که وارد بخش مـسکن شـد    سوداگری رفتار سرمایه  
هـای   آورنـد حـائز اهمیـت اسـت و غفلـت از آن آسـیب               دست می  همدت درآمد قابل توجهی ب     کوتاه
 در خصوص رواج پدیـده    ،در حال حاضر  . نماید بخش مسکن و اقتصاد ملی می     متوجه  ناپذیری را    جبران

 دلیلنظر وجود دارد و متخصصان و کارشناسان بازار مسکن اعتقاد دارند  سوداگری در بازار مسکن اتفاق
شـدت   هگـذارد ب ـ  جـای مـی   ر مخربی بر اقتصاد ملـی ب ـ    آثارهای بازار مسکن که       پیدایش شوک  اصلی

هـای ادواری قیمـت مـسکن ناشـی از       نوسـان . وداگری در بازار مـسکن قـرار دارد       تحت تأثیر رفتار س   
ر در  خییـا تـأ   سازند و موجب کاهش       وارها وارد می  های اجتماعی بر خان    های سوداگرانه، زیان   فعالیت

 دنبال دارد و با توجه به      هافزوده بخش مسکن را ب     چنین کاهش رشد ارزش   تقاضای مؤثر مسکن شده و هم     
  .دنبال داشته باشد هتواند کاهش رشد اقتصادی را ب ی میلمسکن در اقتصاد ماهمیت بخش 

هـای سـوداگرانه کـه توسـط        ترین ابزارهای مدیریت بازار مسکن و کنترل فعالیـت         بخشی از مهم  
شود و این موضـوع در تجـارب         شود در نظام مالیاتی بخش مسکن تعبیه می        کار گرفته می   هها ب  دولت

 کارکردهـای تـوزیعی نظـام مالیـات         ،علاوه به. وضوح قابل مشاهده است     نیز به  یافته کشورهای توسعه 
 بخش عمومی یکی از اهـداف نظـام         ،در ادبیات اقتصاد  . ای برخوردار است   مسکن نیز از اهمیت ویژه    

 پیـدایش ادوار تجـاری و       دهـد   میمطالعات نشان   . شود  می عنوانمالیاتی بهبود وضعیت توزیع درآمد      
گـذارد و افـزایش قیمـت مـسکن          جـای مـی    رای ب ـ   توزیع درآمدی گـسترده    آثارن  نوسان قیمت مسک  

دهـد کـه میـزان آن بـه ارزش مـسکن و درجـه                درآمد اتفاقی را در اختیار مالکـان مـسکن قـرار مـی            
 ،از ایـن رو . هـای افـراد نـدارد    سوداگری مسکن در این بازار بستگی دارد و هـیچ تناسـبی بـا فعالیـت           
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. شـوند  نمایـد و مـستأجران از آن متـضرر مـی      را متوجه مالکان مسکن مـی   شوک بازار مسکن منافعی   
 اثـر شـوک   ،طـور کلـی   ه ب ـ.شـوند  مند می  گروه خاصی از خانوارهای مالک از آن بهره،اینعلاوه بر  

قادر  ای گسترده است که در اغلب موارد هیچ سیاستی         اندازه بازار مسکن بر وضعیت توزیع درآمد به      
هــای بــازار مــسکن،   گــسترده و زیانبــار شــوکآثــاربــرای پرهیــز از . واهــد بــودآن نخســازی  بــه خنثــی

ویژه مالیات منفعت سـرمایه را در اولویـت قـرار داده و از     مالیاتی به مکمل استفاده از ابزارهای   سیاستگذاران
  .کاهند کنند یا اینکه از شدت آن می گیری شوک جلوگیری می شکل

رتبط با املاک و مستغلات در ایران و مقایسه با کـشورهای دیگـر               درآمدهای مالیاتی م   یعملکرد اجزا 
تأکیـد ویـژه بـر      . گیرد ای است که در ایران مورد استفاده قرار نمی         وجود ظرفیت مالیاتی گسترده   دهنده    نشان

سهم مالیـات  . های کم درآمد و اقشار خاص ندارند  هایی است که اثری بر تأمین مسکن گروه        وصول مالیات 
یس ی درصد، کانادا و سو    14مریکا  آ درصد،   16دارایی و املاک از کل درآمدهای مالیاتی در فرانسه          بر پایه   

در .  درصد بـوده اسـت  7/1  درصد و این میزان در ایران     3زی   درصد، ترکیه، کره و مال     10 درصد، اسپانیا    12
 برابـر سـهم   10خلی بـیش از برداری از تولید ناخالص دا افزوده مسکن در دوره تولید و بهره      ایران سهم ارزش  

هـای   دهند معافیـت   ها نشان می   این شاخص . )1389 زاده،  قلی( مالیات مسکن به کل درآمدهای مالیاتی است      
هـای مالیـاتی     های بالقوه موجود عامل اصلی عـدم اسـتفاده از ظرفیـت            ضروری و عدم استفاده از ظرفیت      غیر

  .زار مسکن نیز بوده استبخش مسکن است که موجب پیدایش شرایط نامطلوب در با
  

 نظام مالیات مسکن در جهان  .2
ها و  حداقل رساندن اختلال در مکانیزم قیمت هها با هدف کسب درآمد، ب های مسکن از سوی دولت اخذ مالیات

در . گیرد ویژه کنترل سوداگری و نوسان شدید بازار مسکن صورت می تخصیص منابع و تحقق اهداف بخشی به
ترین عوامل تولید در کنار کار و سرمایه همواره یکی از  عنوان یکی از مهم ن و مسکن به زمی،این میان

  .کشورها متفاوت استها بوده است که اهمیت نسبی آن در  های مهم مالیاتی دولت پایه
، آیند تا ضمن رفع موارد شکـست بـازار         های پولی و مالی به کمک بازار مسکن می         بسته جامع سیاست  

مدت رهنمون سـازند و هـر یـک از ابزارهـای سیاسـتی در زمینـه                  ثبات بلند   را در مسیر رشد با     اقتصاد مسکن 
 رشد و توسعه بازار مسکن مستلزم توسعه نظـام          ،در این زمینه  . تحقق هدف خاص از کارایی برخوردار است      

ای و   ارانـه هـای ی   های کم درآمد و اقشار ویـژه نیازمنـد سیاسـت           تأمین مسکن گروه  . تأمین مالی مسکن است   
بررسی نظام مالیاتی مـسکن در  . است) توسعه افقی(های توسعه نظام تأمین مالی در سطح       فراهم آوردن زمینه  

گیری از هریک از کارکردهای نظام مالیاتی بخـش   منظور بهره دهد که به  کشورهای مختلف جهان نشان می    
خش مسکن ابزار مالیاتی متناسب بـا        اهداف مهم ب    مسکن در زمینه کسب درآمد، کنترل سوداگری و برخی        
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توان بـه مالیـات بـر منفعـت سـرمایه، مالیـات بـر             آنها می ترین   کار گرفته شده است که از مهم       هآن کارکرد ب  
 از ایـن رو  ،قیمـت نـام بـرد    ارزش زمین، مالیات بر واحدهای مسکونی خالی و مالیات بر خرید املاک گران         

ها در بخش مسکن شده و اهمیت بخـش           موجب پیدایش نارسایی   کارگیری برخی ابزارهای سیاستی    هعدم ب 
  .سازد هایی را متوجه اقتصاد ملی می مسکن زیان

 

  1(CGT) مالیات بر منفعت سرمایه. 2-1
های ادواری بخش مسکن عموماً تحت تأثیر   و شوکها نوساندر ادبیات اقتصادی اعتقاد بر آن است که 

ترین ابزاری که برای مدیریت و کنترل آن در  ار قرار دارد و مهمهای تقاضا و سوداگری در این باز شوک
تواند  که می  ابزارهای بسیار مؤثر مالیاتییکی از . باشد  نظام مالیاتی بخش مسکن میاستها  اختیار دولت

های سرگردان به این بخش شده و روند  های سوداگرانه و ورود و خروج شدید سرمایه مانع از فعالیت
 ادواری قرار دهد مالیات بر منفعت های  نوسانثبات و به دور از اری در این بخش را در مسیر باگذ سرمایه

. استافزوده نیز بیشتر  کارگیری آن در کشورهای دیگر حتی از مالیات بر ارزش ه که سابقه باستسرمایه 
ایالات ، کانادا، فرانسه،  بسیاری از کشورهای جهان از جمله انگلیس، ایرلند، اسپانیا، آلمان،در حال حاضر

 قانون کنگ و هند مریکا، کره جنوبی، آرژانتین، استرالیا، برزیل، شیلی، چین، دانمارک، هنگآمتحده 
اطلاعات مربوط به نظام مالیاتی کنند که خلاصه  مالیات بر افزایش ارزش زمین و مسکن را اجرا می

  .مسکن در این کشورها در جدول پیوست درج شده است
اـت،          های اخذ این مالیات در کشورهای مختلف تفاوت        روش  هایی دارد و اصول کلی حاکم بر این نوع مالی

 مالیات بر پایه منفعت حاصل از خرید و فروش املاک، معافیت سرپناه و انگیـزه مـصرفی مـسلط بـر                      اخذ
پایه مالیات بر    های سوداگری و غیر آن در تعیین نرخ و         خرید مسکن از پرداخت مالیات، تمایز بین انگیزه       
  .منفعت سرمایه در بازه زمانی معین استوار است

های متفاوتی بر نقل و انتقالات وضـع    معاملات سوداگرانه نرخ  هدر اغلب کشورها برای افزایش هزین     
ای خـاص     زیرا بـرای تـأمین منـافع عـده         ،کنند گیری این نوع معاملات جلوگیری می       و از شکل   نمایند می
از آنجـا کـه درجـه تـسلط تقاضـای           . سازند ی بر منافع اجتماعی و اقتصاد ملی وارد می        ا های گسترده  زیان

 هسوداگرانه مسکن با زمان ارتباط معکوس دارد پایه این مالیات پلکانی معکوس بوده و بـا افـزایش فاصـل      
زمانی بین خرید و فروش بخش کمتری از منفعت کسب شده مشمول مالیات است که مالیات طـولی بـر                    

 از خرید فروخته پسشده در سال اول   اگر ملک خریداری، مثالعنوان به. شود نامیده می لات مسکنمعام
ایـن  . مالیات خواهد بـود     مشمول دست آمده   به درصد منفعت    80درصد منفعت و در سال دوم        100شود  

                                                 
1. Capital Gain Taxation 
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 بعد  های یافت و فروش در سال      درصد منفعت کسب شده تنزل خواهد      50نسبت در سال سوم تا پنجم به        
وضع مالیات طولی بر انجام معاملات علیـرغم اینکـه تـا حـدودی     . موجب کاهش پایه مالیاتی خواهد شد    

 تقاضـای   هدهد تأثیری بر هزین    های ورود تقاضاهای سوداگرانه به بازار زمین و مسکن را افزایش می             هزینه
کنند   خریداری می رفی خود   ای مولد ندارد، زیرا افرادی که مسکن را برای تقاضای مص            سرمایه مصرفی و 
 در نتیجـه ایـن مالیـات بـا کـاهش بخـشی از تقاضـای                 ،کننـد    سال از واحد مسکونی استفاده می      5 حداقل
موجـب   های آن  خواهد داشت و به همراه سایر مزیت       تورمی  ضد هایتأثیر) سوداگرانه(ای مخرب     سرمایه

  .شود برقراری ثبات در بازار زمین و مسکن می
که  ملک افراد بنابراین نخستین ،مالیات منفعت سرمایه، فروش زمین و مسکن استشرط لازم شمول 

 در چارچوب مالیات بر منفعت ،علاوه به. تقاضای مصرفی آنهاست از مالیات منفعت سرمایه معاف است
کنند   واحدهای مسکونی میه اقدام به تولید و عرضمشخص زمانی هکنندگانی که در باز سرمایه اغلب تولید

کننده اقدام به خرید و فروش مسکن   تولید،شناسی به لحاظ روش. یز از پرداخت این مالیات معاف هستندن
 خریداری نموده و با  را بلکه زمین مورد نیاز برای احداث ساختمان،نماید که مشمول مالیات شود نمی

ورت تنها به خریداران  صدر این. رساند فروش می هشده را ب احداث بنا، واحد مسکونی یا تجاری ساخته
گیرد یا  که مبلغ آن جزئی است تعلق می) نوعی مالیات بر نقل و انتقال(تحت شرایطی مالیات حق تمبر 

 کلنگی هکه زمین یا خان  کسانی، مثالعنوان به. افزوده خواهد شد اینکه خریدار مشمول مالیات ارزش
 ) سال پس از اخذ پروانه3 مثال عنوان به (مشخصدر زمان کرده و تبدیل شده را به واحدهای مسکونی نوساز  خریداری

معافیت تولیدکنندگان برای . کنند از پرداخت این مالیات معاف خواهند بود این واحدها را به بازار عرضه 
 سازنده برای کسب سود ه انگیزدلیل ساز به و  که مدت ساختشود می سال باعث 3پرداخت این مالیات تا 

گیری بستر  این موضوع باعث شکل. ساز افزایش یابد و طولانی نشده و سرعت در ساختبیشتر در آینده 
اتخاذ دو معافیت تأمین سرپناه از . های نوین به بخش مسکن خواهد شد مناسبی جهت ورود فناوری

 تقاضای همالیات تأثیری بر هزینپرداخت مالیات و معافیت تولیدکنندگان مسکن از آن جهت است که این 
   .ای مولد نداشته باشد و تنها تقاضای سوداگرانه را هدف قرار دهد فی و سرمایهمصر

  

 1(LVT) مالیات بر ارزش زمین. 2-2

. ن شهری مالیات بر ارزش زمین است منابع زمین و مسکه تخصیص بهین،یکی از ابزارهای مالیاتی
ودن ب ن از سویی و محدودنشی افزون تقاضا برای مسکن با توجه به افزایش جمعیت شهر افزایش روز

ناپذیر   اجتنابمنابع زمین شهری و عدم امکان تولید زمین استفاده بهینه از منابع زمین شهری موجود را

                                                 
1. Land Value Taxation 
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 منابع زمین هتواند مالکان زمین و مسکن شهری را به سمت تخصیص بهین استفاده از ابزارهای مالیاتی می. سازد می
  .و مسکن هدایت کند

 مالیـاتی در بخـش تخـصیص        ه بست هکنند عنوان تکمیل  واحدهای مسکونی خالی به   مالیات بر زمین و     
 آنهـا   هدلیل اینکه مدیریت منابع زمـین شـهری و تخـصیص بهین ـ       به. گیرند  منابع مورد بررسی قرار می     هبهین

 مالیـاتی پیـشنهادی     هها است، نقش این بخش از بست         شهرداری ههای شهری بر عهد     برای ایجاد زیرساخت  
های زمین شهری تأکید  در متون اقتصاد بخش عمومی و سیاست. گیرد ها قرار می  شهرداریه بر عهدبیشتر

 ها و خدمات شهری موجب افزایش ارزش زمین و مسکن شهری شده و  توسعه زیرساخت کهبر آن است
نیز از شمول  مالیات بر اراضی بایر ،در موارد دیگر. ها از مالکان اخذ گردد های شهرداری بایست هزینه می

 های توسعه شهری،    البته با این تفاوت که این اراضی علاوه بر برخورداری از طرح            ،این قاعده مستثنی نخواهد بود    
  .سازد تر می سازند که شمول مالیات را ضروری ها وارد می هایی بر شهروندان و شهرداری زیان

هـای     زمـین  ه خود عملاً در حـوز      منابع همالیات بر ارزش زمین با هدایت مالکان به تخصیص بهین         
در شرایطی که بازار زمین با افزایش قیمـت و          . شود  ساز می  و مسکونی شهری منجر به افزایش ساخت     

تواند منجـر بـه کـاهش        این نوع از مالیات می      انتظارات تورمی ناشی از این افزایش قیمت همراه باشد        
  هداری زمین مالکانی کـه قـادر بـه اسـتفاد           نگه های  نهکه با افزایش هزی    قیمت زمین در بازار شود؛ چرا     

 بازار، زمین در    ههای خود کرده و در نتیجه با افزایش عرض          بهینه از زمین خود نباشند اقدام به فروش زمین        
  .تواند کاهش یابد قیمت زمین می

 جـای عـوارض فـروش      ها از طریق اجرای این مالیات به         تأمین منابع درآمدی شهرداری    ،بر آن   علاوه
که هـر چـه       چرا ،شود  ها می   محور در عرصه درآمدهای شهرداری       به ایجاد رویکردی عدالت     منجر تراکم

 در نتیجه مالیـات  ای بیشتر باشد قیمت زمین نیز در آن منطقه بالاتر بوده و           میزان خدمات شهری در منطقه    
دلیل حـذف هزینـه       به  تولید مسکن  ه هزین ،از سوی دیگر  . پرداختی نیز در آن منطقه بالاتر خواهد بود       

البته مالیات املاک در ایران نقش و وظیفه        . یابد  میهای ساختمانی کاهش      عوارض فروش تراکم و پروانه    
 .کنند عنوان ابزاری برای تأمین منابع مالی استفاده می های محلی از آن به  که مقامنماید مذکور را ایفا می

  

   1 خالیمسکونیمالیات بر واحدهای . 2-3
 در شرایط نابرابری عرضه و   منابع موجود مسکنه برای تخصیص بهین دیگر از ابزارهای حاکمیتیکی 

 هوضع نرخ مناسب مالیات منجر به افزایش هزین. های خالی از سکنه است تقاضا وضع مالیات بر خانه
 کن برای مسهعنوان ابزار و اهرمی مکمل درکنار عرض های خالی برای مالکان شده و به نگهداری خانه

                                                 
1. Vacant Home Tax 

 مالیات بر
های خالی  خانه  
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 )همانند نرخ طبیعی بیکاری(نرخ طبیعی واحدهای مسکونی خالی . کاهش قیمت مسکن و ایجاد تعادل در بازار است
 طبیعی واحدهای  توجه داشت که نرخبایست میشود، اما  جزء ذاتی تعادل بازار مسکن تلقی می

 تعادل همانند بازار مسکن شود و در شرایط عدم مسکونی خالی تنها در شرایط تعادل بازار برقرار می
باید تأکید کرد عموماً تفاوت نرخ واحدهای . رود ایران این نرخ از حد طبیعی خود فراتر می

نوسان و  اقتصاد مسکن پر. مسکونی خالی موجود و نرخ طبیعی آن متأثر از شرایط بازار مسکن است
رفتن نرخ  اصلی فراتر دلیلگ ویژه کلان شهرها و شهرها بزر تقاضای مسکن رو به رشد ایران و به

حل اساسی کاهش واحدهای مسکونی  این راه  بنابر،واحدهای مسکونی خالی از میزان طبیعی آن است
 صورت بهتوان انتظار داشت وضع مالیات منفعت سرمایه   از این رو می، بازار مسکن استهای نوسان کنترل  وخالی

مدت  مدت و کوتاه در میان. دنبال داشته باشد هخودکار کاهش میزان واحدهای مسکونی خالی را ب
 هشرایط نابرابری عرضه و تقاضا در بازار و استفاد مسکن در ههدف از وضع این مالیات افزایش عرض

  .منظور کنترل بازار است بهینه از منابع مسکن شهری به
ای از  ورت دورهص  مالیات بر واحدهای مسکونی خالی مالیاتی است که بهمذکوربا توجه به مطالب 

این مالیات تا زمانی . شود املاکی که مدت زمان مشخصی از سال خالی از سکنه رها شده باشند اخذ می
نظر مشمول  نظر خالی شناخته شود و در صورت سکونت ملک مورد که ملک موردشود  گرفته می

 .شود پرداخت این مالیات نمی

  
  1 (SDLT)قیمت مالیات بر خرید املاک گران. 2-4

منظور تأمین منـابع     های مالیاتی در حوزه زمین و مسکن شهری، کسب درآمد به            از دیگر اهداف نظام   
هـای   مد هزینها در نظام مالیاتی کار،در واقع. مالی اعتبارات فصل تأمین مسکن در بودجه دولت است    

دی نظـام مالیـاتی   های فصل تأمین مسکن از منابع درآم ـ      منظور پرداخت اعتبارات و یارانه     مورد نیاز به  
یند تملک دارایی در اختیـار مالکـان        اتوزیع مجدد ثروتی که در فر      شود و علاوه بر آن، باز       کسب می 

 نظام مالیاتی است که این امر از سوی دیگر منجر به کـاهش بـار                همحدودی قرار گرفته است بر عهد     
  .گردد های مولد اقتصاد می مالیاتی از دوش سایر فعالیت

مالیات نوعی حق تمبر است که در معاملات اسنادی مختلف بر حـسب ارزش سـند                این  در واقع   
افـزوده نیـز     قیمت از منظر مالیـات ارزش       واحدهای مسکونی گران  . شود   اخذ می   سند هکنند از دریافت 

قیمت تنها با هـدف سـرپناه    با توجه به اینکه واحدهای مسکونی گران. تواند منبع اخذ مالیات باشد    می
توانـد منبـع اخـذ        مـی  بنابراین نقش غالب در خرید آن است،        ها و ارزش دارایی آن    اند  نشدهخریداری  

                                                 
1. Stamp Duty Land Tax 
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شـود تعـداد واحـدهای     به دلیل اینکه این مالیات از املاک با قیمت بالاتر از قیمت متوسط اخـذ مـی   . مالیات باشد 
ر جلـوگیری از وضـع      ظـو من بـه . مسکونی مشمول مالیات محدود اما درآمدهای مالیاتی حاصله قابل توجـه اسـت            

  .مشمول این نوع مالیات خواهد بود تنها قیمت نوساز  واحدهای مسکونی گرانمالیات مضاعف
 کنترلی قیمت در بازار زمـین       های  علاوه بر ایجاد درآمد برای دولت ملی این مالیات دارای تأثیر          

سـت کـه بـا انگیـزه         اخذ این مالیات عاملی بازدارنده بـرای افـرادی ا          ،در واقع . و مسکن شهری است   
این سیاست عـلاوه بـر کـاهش تـأثیرات ناشـی از             . کنند  قیمت می  دارایی اقدام به خرید املاک گران     

توزیعی از طریق هزینه کردن درآمد آن برای  قیمت بر بازار زمین و مسکن تأثیر باز معاملات املاک گران
های دولت ملی و  ای تأمین هزینهتری بر  های پایین درآمدی و همچنین رویکرد مناسب        تهیه مسکن دهک  

  .داشتهای محلی خواهد  مقام
  

 نظام مالیات بخش مسکن در ایران .3
ویژه کنترل  کسب درآمد، اهداف بخشی به(گانه خود  نظام مالیاتی مسکن با توجه به کارکردهای سه

 ،دینما یم نقش کلیدی در نظام اقتصادی و اجتماعی یک کشور ایفا )سوداگری و اهداف توزیع درآمدی
های مربوطه حکایت از عملکرد نه چندان مطلوب نظام مالیاتی کشور در ارتباط  اما در ایران شاخص

های مستقیم در بخش  اساس قانون مالیات در حال حاضر، بر .با هر یک از کارکردهای مذکور دارد
 :گردد مسکن سه نوع مالیات به شرح ذیل أخذ می 

  

 )مستغلات(از اجاره املاک مالیات بر درآمد ناشی . 3-1
هـای مـستقیم بـر        قانون مالیات  )52-57(که مواد   ) مستغلات(مالیات بر درآمد ناشی از اجاره املاک        

مطابق مواد مذکور درآمد مشمول مالیـات املاکـی کـه بـه اجـاره واگـذار                 . این موضوع دلالت دارد   
هـا و      درصـد بابـت هزینـه      25 پـس از کـسر    ) الاجـاره اعـم از نقـدی و غیرنقـدی            مـال  تمام(گردد    می

قـانون مزبـور   ) 131(های موضوع مـاده    استهلاک و تعهدات مالک نسبت به مورد اجاره مشمول نرخ         
 منظور تشویق صاحبان واحدهای مسکونی به اجاره املاک، ضمن اینکه مطابق مواد مذکور به. خواهد بود

تیجاری کـه بـا رعایـت الگـوی         های مـسکونی دارای بـیش از سـه واحـد اس ـ             علاوه بر مالکان مجتمع   
باشـند، درآمـد اشـخاص ناشـی از اجـاره             اند و از پرداخت مالیات بر اجاره معاف می          مصرف بنا شده  

بنای مفید از مالیات بـر   مربع زیر  متر200ها  مربع و سایر شهرستان  متر150 واحدهای مسکونی در تهران تا  
  .باشند میدرآمد اجاره املاک معاف 
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  نقل و انتقال املاک مالیات . 3-2
ناظر بر این ) 77 ماده یبه استثنا(های مستقیم   قانون مالیات)59-80(مالیات نقل و انتقال املاک که مواد 

  درصد5مطابق مواد مذکور نقل و انتقال قطعی املاک به مأخذ ارزش معاملاتی و به نرخ . استنوع مالیات 
  .باشد مشمول مالیات می

 

  بفروشیو  مالیات بساز. 3-3
 نخـستین بر اسـاس مـاده مـذکور        . قانون مزبور مطرح شده است    ) 77(و بفروشی در ماده      مالیات بساز 

 سـال از تـاریخ صـدور        2 اعم از مسکونی و غیره که بـیش از           زهای نوسا  نقل و انتقال قطعی ساختمان    
این قانون ) 59(ده گواهی پایان کار آنها نگذشته باشد، علاوه بر مالیات نقل و انتقال قطعی موضوع ما

عنوان مالیـات    درصد به مأخذ ارزش معاملاتی اعیانی مورد انتقال به   10مشمول مالیات مقطوع به نرخ      
  .و بفروشی خواهند بود بساز

 در نظام مالیات مسکن در ایران مالیات منفعت سرمایه وجود نـدارد و              عنوان شد با توجه به آنچه     
 .گردد ضع میجای آن مالیات بر نقل و انتقال و به

هـای مـستقیم     مالیات بر اراضی بایر و مالیات واحدهای مسکونی خالی در اصلاح قـانون مالیـات              
پایین بودن نرخ مـؤثر مالیـاتی و      .  شده است  عنوان آن افزایش کارایی نظام مالیاتی       دلیللغو گردید و    

 اخـذ ایـن     .یم گردیـد  های مستق  درآمد اندک از محل این نوع مالیات موجب لغو آن از قانون مالیات            
  .امد باشدتواند مؤثر و کار های محلی می مالیات با همکاری مقام

تـرین    شـاید مهـم    .قیمت وجـود نـدارد     های مستقیم ایران مالیات بر املاک گران       در قانون مالیات  
 اخـذ مالیـات بـر افـزایش قیمـت           آثـار قیمت و    دلیل آن مشکلات شناسایی واحدهای مسکونی گران      

ه ئهای عملیاتی برای رفع آنها ارا       حال آنکه مطابق مطالبی که از نظر گذشت روش         ،مسکن ذکر شود  
ویژه در موارد مـرتبط   در هر نوع بازنگری و اصلاح در نظام مالیاتی کشور به     ،طور کلی  به.  است هشد

  :بایست موارد زیر در نظر قرار گیرد با بخش مسکن می
و اهـداف و اصـول نظـام مالیـاتی          )  سـاله  20انـداز    چشم(بر مبنای اهداف تلفیقی برنامه توسعه        -
  . باشد

  .باشد نظام مالیاتی بخش مسکن متأثر از شرایط و ادوار تجاری حاکم بر اقتصاد مسکن می -
  .آید عمل  ههای موجود مالیاتی بخش مسکن حداکثر استفاده ب  از ظرفیت-
  .گیرداهداف توزیعی مورد توجه قرار  -
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 از دهـد و  های هدایت بخش مسکن را در اختیار سیاسـتگذار اقتـصادی قـرار نمـی             قوانین مالیاتی بستر   -
یافته بر مبنای شرایط  این در حالی است که در برخی کشورهای توسعه. پذیری لازم برخوردار نیست انعطاف

  . شود بازار مسکن و اطلاعات دریافتی سیاستگذاران، قوانین و مقررات مالیاتی بخش مسکن اصلاح می
گیری بر مبنـای   نتی بودن نظام مالیاتی بخش مسکن و عدم وجود اطلاعات کافی موجب تصمیم         س -

 .شود معیارهای نادرست می

های بخش مسکن در اغلب کشورها بر اساس  های تصاعدی در مالیات سطح آستانه معافیت یا نرخ -
 عنوان مثال،   به(گیرد   فاده قرار می  شود، حال آنکه در ایران معیار فیزیکی مورد است         معیارهای ارزشی تعیین می   

 )شدت مورد انتقاد است  مترمربع مسکن که با توجه به ناهمگنی شدید در بازار مسکن بهبر اساس

شود که فاقد کارایی است و موجب  های بازار استفاده می ای به جای قیمت های منطقه از قیمت -
  .شود تضییع حقوق مؤدیان می

های مالیاتی بخـش مـسکن      رسمی دامنه پوشش و اثرگذاری سیاست      کثرت انواع معاملات غیر    -
  .سازد را با مشکل مواجه می

و هـدف از انجـام معـاملات    ) مصرفی، دارایی و سوداگری( های تقاضای مسکن  نوع و انگیزه   -
  .هیچ اثری بر مشمول مالیات بودن یا مقدار مالیات پرداختی ندارد

 

 طرح تحول نظام مالیاتی و رویکردهای آن به بخش مسکن .4
های اخیر اقدامات مؤثری جهت اصلاح نظام مالیـاتی بخـش مـسکن اتخـاذ گردیـده و ایـن                     طی سال 

توانـد زمینـه     تفکر بسیار ارزشمند که نظام مالیاتی بخـش مـسکن در صـورت اصـلاح و بـازبینی مـی                   
کـارگیری ابزارهـای مناسـب مالیـاتی در جهـت            هب ـافزایش درآمـدهای مالیـاتی را فـراهم آورد و بـا             

های مؤثری در جهـت تحقـق اهـداف تـأمین مـسکن و برقـراری                  کارکردهای دیگر نظام مالیاتی گام    
 تحـول نظـام     1387از سـال    . گیری کشور مطرح شده اسـت      ثبات بازار مسکن بردارد در نظام تصمیم      

عنـوان یکـی از      اش بـه   گانـه  های سـه  مالیاتی کـشور و افـزایش کـارایی آن در هـر یـک از کارکــرد                
نویس لایحـه     در پیش  ،در این راستا  . نظر قرار گرفت    طرح تحولات اقتصادی مد    گانه  هفتمحورهای  

ی گردیـد تـلاش شـد بـا ایجـاد           یی نها یتحول نظام مالیاتی کشور که در وزارت امور اقتصادی و دارا          
 و همچنین تشویق فعـالان اقتـصادی       بسترهای قانونی مناسب برای کاهش معاملات سوداگرانه مسکن       

  .تمهیداتی اندیشیده شوددر جهت توسعه املاک استیجاری 
 انتقـال قطعـی     اولـین اسـتثنای    بـه (نویس نقل و انتقال قطعی امـلاک         این پیش ) 10( بر اساس ماده  

ل های مستقیم منتق ـ   قانون مالیات  )70( و )68(،  )65( های نوساز، املاکی که در اجرای مواد        ساختمان
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 واحد در سال 2مازاد بر ) گردد و نقل و انتقال قطعی املاک واقع در روستاها و اراضی کشاورزی می
 از اجـرای ایـن قـانون خریـداری          پـس توسط اشخاص حقیقی و حقـوقی در خـصوص املاکـی کـه              

ایـن قـانون    ) 59(ازای هر واحد اضافی مشمول مالیات اضافی معادل یک برابر نـرخ مـاده                شوند به   می
  . درصد خواهد بود50ی هر بار معامله و حداکثر تا نرخ برا

 در راستای بهبود وضعیت بازار اجاره مسکن نیز تمهیداتی اندیشیده شد کـه از آن                ،علاوه بر این  
های مـستقیم فعلـی اشـاره نمـود           قانون مالیات ) 53(ماده  ) 11(توان به پیشنهاد اصلاح تبصره        جمله می 

 زیربنـای مفیـد واحـدهای مـسکونی اسـتیجاری مـشمول معافیـت               که مطابق آن سقف مجموع متـراژ      
مالیات بر درآمد اجاره املاک برداشته شده است و معافیت مالیاتی به واحدهای مسکونی استیجاری               

مربـع باشـند فـارغ از      متـر 100مربع و در سایر نقاط تا   متر75بنای مفید آنها در کلان شهرها تا        که زیر 
هـای سـوداگرانه در بخـش مـسکن و            مهار فعالیت  ،هدف از این تغییرات   .  شد تعداد آنها اعطا خواهد   

افزایش انگیزه مالکان واحدهای مسکونی به ساخت واحدهای مسکونی متناسب با الگوی مـصرف و       
تبع آن بهبود وضعیت     اجاره این املاک و همچنین افزایش عرضه واحدهای مسکونی استیجاری و به           

  .ده استبازار اجاره مسکن عنوان ش
ای مورد   نویس لایحه تحول نظام مالیاتی سطح آستانه معافیت واحدهای مسکونی اجاره           در پیش 

نظــر قــرار گرفــت و ســطح آســتانه برخــورداری از معافیــت مالیــات مــستغلات در تهــران و    تجدیــد
نظـر    آن مؤثر نبودن معافیت اعمال شده و عدم تحقق اهداف مورد           علتها کاهش یافت که      شهرستان

 همچنین مباحث فراوانی در خصوص مالیات بـر واحـدهای مـسکونی خـالی مطـرح                 ،کر شده است  ذ
  .بر واحدهای مسکونی خالی بوده است وضع مالیات عدمبوده است و نتیجه نهایی 

  

 نویس لایحه تحول نظام مالیاتی کشور رزیابی نظام مالیاتی بخش مسکن در پیشا. 5
هـای    توجـه بیـشتر بـه توسـعه پایـه          همچـون ز جهـات مختلفـی      نویس لایحه تحول نظام مالیاتی ا      پیش

هـای   مالیاتی، تغییر در ترکیب درآمدهای مالیاتی، توجه به ضرورت مقابله با سوداگری، تسهیل زمینه    
توسعه واحدهای مسکونی استیجاری با متراژ پایین در کشور، توجه به اهداف توزیعی و تحقق برخی 

های مستقیم برتری دارد، بـا ایـن حـال از جهـات زیـر نیـز ایـن                    ت بر قانون مالیا   اهداف بخش مسکن  
  :نیازمند بازنگری استنویس  پیش
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   در جلوگیری از سوداگری بخش مسکنعدم توانایی. 5-1
نویس لایحه تحول نظام مالیاتی به موضوع سوداگری نوعی پیـشرفت نظـری در               گرچه رویکرد پیش  

 حال مواد پیشنهادی سـوداگری مـسکن را محـدود و کنتـرل            شود، با این   نظام مالیاتی کشور تلقی می    
نـویس لایحـه    اساساً با توجه به اینکه در پـیش . دهد  بلکه شکل و نحوه انجام آن را تغییر می    ،کند نمی

پیشنهادی تعداد معاملات انجام شده از سوی افراد مبنای تـشخیص سـوداگری مـسکن قلمـداد شـده                   
  :رسد نظر می نهاد شده است در این زمینه نکات زیر قابل تأمل بهاست و مالیات بر معاملات مکرر پیش

 .این روش اکنون در هیچ کشوری مبنای تشخیص سوداگری مسکن نیست -

ای در خرید و فروش مسکن، فعالیت سوداگری تشخیص داده شـود      اگر هدف از انجام معامله     -
 زیرا اساساً ،قرار گیرد و نه تعداد معاملات نظر   عنوان پایه مالیاتی مد     به دست آمده   بهبایست منفعت    می

 .گیری منفعت سرمایه و سوداگری مسکن نخواهد بود  مناسبی برای اندازه تعداد معاملات سنجه

زا   سوداگری مسکن در هر سطحی اعم از محدود و گسترده مذموم اختلالعنوان کرد کهباید  -
 جام یک یا دو معامله با هدف سوداگردی بلامانع بـوده  بنابراین مبنای این استدلال که ان    ،آور است  و زیان 

طـور تلـویحی انجـام امـری      بـه از این منظر لایحه پیـشنهادی  . و نباید مشمول مالیات شود روشن نیست   
 .گذارد کند و بر آن صحه می آور را در سطح محدود تأیید می زا و زیان اختلال

ای است که در عمل      ل مالیات به گونه   شده برای تعریف سوداگری مسکن مشمو      معیار انتخاب  -
 زیرا ایجاد شـوک مـسکن از طریـق ایجـاد تقاضـای سـوداگری حتـی در        ،هیچگونه ثمربخشی ندارد  
 اگر خانوارها پردرآمد یا سوداگر بالقوه در بازار مسکن مجـاز  بنابراین ،کند سطح محدود کفایت می  

د از شمول مالیـات اسـتفاده نماینـد احتمـال      واح2به انجام سوداگری در این بازار باشند و از معافیت           
 .بازی در بازار مسکن از طریق این نوع مالیات بسیار ناچیز خواهد بود کنترل بورس

از نظـر معیارهـای ارزشـی و        )  واحد در سـال    2(سطح آستانه انتخاب شده برای شمول مالیات         -
یاتی با توجه به ناهمگنی شدید بازار  زیرا برای قابل توجیه بودن معافیت مال،اقتصادی قابل دفاع نیست

 معافیت معاملات تا سـطح چنـد        به عنوان مثال،  . بایست معیار ارزشی برای آن انتخاب شود       مسکن می 
 واحـد مـسکونی     2 زیـرا انتخـاب سـطح آسـتانه          ، معاف خواهد بـود    60ریال از پرداخت مالیات ماده      

ارزش دو واحد در    عنوان مثال،     به. دهد  قرار می  معافیت پایه مالیاتی را در دامنه بسیار وسیع و گسترده         
 میلیـون تومـان باشـد و ارزش دو واحـد در کلانـشهر تهـران                20توانـد حـدود      یک شهر کوچک می   

آیا انتخاب ایـن سـطح آسـتانه بـا معیارهـای عـدالت              .  فراتر رود  نیز میلیارد تومان    2تواند از سطح     می
 معیارهای اقتصادی قابل دفاع است؟مالیاتی و 
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بندی برای انجام معامله سوداگرانه مسکن        خواهد بود و تنها نوعی جیره      بدون اثر  ماده پیشنهادی عملاً   -
 .دنبال دارد هنماید و معافیت از مالیات این نوع معاملات تبعات مختلف اقتصادی و اجتماعی ب معرفی می

ل مالیـات تـشخیص   در مواردی این قانون انگیزه انجـام معاملـه را سـوداگری مـسکن و مـشمو        -
 اگر موجر اقدام بـه خریـد بـیش از دو واحـد مـسکونی                ، مثال عنوان  به. دهد که خلاف واقع است     می

 حال آنکه معامله ، قرار دهد مشمول این مالیات استمستأجرنماید که آن را مطابق قرارداد در اختیار 
 . با هدف سوداگری نبوده است

توانـد   تایی که در مجـاورت شـهرها قـرار دارنـد مـی            معافیت مالیات مذکور برای املاک روس      -
ای   معاملـه  کـه  زمـانی  ضمن اینکه    ،خطرات گسترش سوداگری مسکن در این مناطق را افزایش دهد         

کنـد معاملـه در    پذیرد و تشخیص سازمان مربوطه این امر را تأیید می  بازی صورت می   با انگیزه بورس  
  .یات شودبایست مشمول مال میهر مکانی که صورت گیرد 

ای روشی برای لحاظ ناهمگنی مسکن در محاسبه پایه مالیـاتی   های منطقه موضوع تقویم قیمت  -
 .آورد وجود می هاست که خود مشکلات متعددی را ب

فروشـندگان واحـدهای    ": شـود  )60( جایگزین ماده  ماده    این شود که  از این جهت پیشنهاد می    
 و املاک و حق واگذاری محل مـشمول         مسکونی معادل تفاوت ارزش فروش و خرید مسکن       

  درصـد، 80درصد بین یک تا دو سـال 100در دوره کمتر از یکسال . باشند مالیات منفعت سرمایه می   
درصـد تفـاوت    10 سـال    10 درصـد و بـیش از        30 سال   10 تا   6 درصد، از    50 سال   5بین دو تا    

  ".ارزش فروش و خرید مشمول مالیات منفعت سرمایه خواهد بود

چنانچـه مبلـغ منفعـت      . گـردد   تعیـین مـی    دست آمده   بهیات بر اساس مبلغ منفعت سرمایه       نرخ مال 
 از آن با   درصد و بیش     25 برابر درآمد سالانه معاف از مالیات حقوق باشد با نرخ            15سرمایه کمتر از    

 .شود  درصد اعمال می35نرخ 

ن قانون نـسبت بـه      سازمان ثبت اسناد کشور موظف است یک سال از زمان تصویب ای           : 1تبصره  
 امـلاک و  ،در ایـن دوره . تعویض یـا اصـلاح اسـناد امـلاک بـا قیمـت کارشناسـی روز اقـدام نمایـد             

 مـشمول   قـدیم )60(اند بر مبنای ماده      از اجرای این قانون خریداری شده      پیشمستغلات مسکونی که    
  .باشند لیات میمالیات هستند و از پایان سال اول تمام معاملات بر مبنای این ماده مشمول ما

خرید واحد مسکونی، املاک و حق واگذاری محل با ارزش بیش از قبلی، نقل مکـان                : 2تبصره  
 سـال و بیـشتر      65های شغلی، بازنشستگی یا دارا بودن        ها یا مأموریت   دلیل بیماری، تحصیل، فرصت    به

  .تمشروط بر اینکه دو سال از زمان صدور سند املاک گذشته باشد مشمول معافیت اس
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104  12 و 11های  سال سیزدهم شمارهادی مجله اقتص

  .های این ماده استفاده نماید تواند از معافیت هر فرد تنها یک بار در طول عمر خود می:  3تبصره 
واحــدهای . شــود قیمــت نمــی  شــامل واحــدهای مــسکونی گــران"2"معافیــت تبــصره : 4تبــصره 

 برابـر حـداقل      درصد 50شود که دارای ارزشی بیش از        قیمت به واحدهایی اطلاق می     مسکونی گران 
در صـورت   . ندباش ـ هـای مـستقیم مـی       قانون مالیات  )84( معاف از مالیات حقوق موضوع ماده        درآمد

 از فروش واحد مسکونی اولیه      دست آمده   به منفعت سرمایه     درصد 50 تنها   "2"مصداق موارد تبصره    
  .ابق این ماده مشمول مالیات استصورت کل منفعت سرمایه حاصله مط این  مشمول معافیت است و در غیر

ساز و فاصله زمان خرید زمین و فروش         و که با هدف ساخت     معاملات زمین در صورتی    :5تبصره  
ورت مـشمول  ص ـ  معاف از مالیات و در غیر این        سال باشد  3شده بر آن کمتر از       واحد مسکونی ساخته  
  .این مالیات خواهد بود

انگیـزه فـرد از انجـام       های اساسی مالیات منفعت سرمایه عبارتنـد از اخـذ مالیـات بـر پایـه                  مزیت
معامله، تشویق انگیزه تأمین سرپناه یا انگیـزه مـصرفی مـسکن، توجـه بـه تحقـق اهـداف اقتـصادی و                       
اهداف بخش مسکن، کمک به برقراری کارایی در بازار کار، تأمین یکی از اهـداف اساسـی دولـت      

ت بـر معـاملات     مالیـا . های قیمت و اجاره مسکن و بهبود وضعیت توزیـع درآمـد             یعنی کنترل شوک  
عکس مشکلات فراوانـی   دهد و بر نظر قرار نمی شده را در اخذ مالیات مد  از اصول یاد   یک مکرر هیچ 

  .آورد وجود می هرا در بازار مسکن ب
  

  پذیر توجهی به مسکن اقشار آسیب کم. 5-2
جهـان   شد مالیات بر درآمد اجاره از ابزارهای متعـارف مـورد اسـتفاده در کـشورهای                  عنوان چنانچه
   "11" ای اقـشار کـم درآمـد در تبـصره       منظـور کمـک بـه تـأمین مـسکن اجـاره             به ،با این حال  . است
بنـای مفیـد آنهـا در        معافیت مالیاتی به واحدهای مسکونی اسـتیجاری کـه زیـر          : آمده است ) 53( ماده
.  اعطا خواهد شـد    مربع باشند فارغ از تعداد آنها       متر 100مربع و در سایر نقاط تا         متر 75شهرها تا    کلان

دلیل عدم توجه به ناهمگنی مسکن و تدوین سطح آستانه معافیت  این در حالی است که این تبصره به       
ماننـد معافیـت درآمـد      (بر مبنای معیار فیزیکی و همچنین عدم اعمال معیـار واحـد در سـطح کـشور                  

 .قابل نقد اسـت ) شود یکه در سطح کل کشور بکار گرفته م) 84(سالانه مشمول مالیات حقوق در ماده  
  : شود)53( ماده"11" متن ذیل جایگزین تبصرهشود  از این جهت پیشنهاد می

باشـد  قیمت که ارزش آنها کمتر از سطح آستانه           واحدهای مسکونی استیجاری ارزان    :11تبصره  
  .مالیات بر درآمد اجاره معاف استشود از پرداخت  که مطابق فرمول ذیل تعیین می

  )84(حداقل درآمد سالانه معاف از مالیات موضوع ماده × 20= عافیت مالیات بر درآمد اجارهسطح آستانه م
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105  ...نگاهی به نظام مالیاتی بخش مسکن در جهان                                                                  

 درصد و تنظیم قراردادهای سه ساله یا بیشتر         30 ساله   2در صورت تنظیم قراردادهای     : 12تبصره  
  .گیرد  درصد معافیت مالیاتی به مؤدیان تعلق می50

  .های مالیاتی نخواهد بود  معافیتقیمت مشمول واحدهای مسکونی گران: 13تبصره 
تـر شـده اسـت،       شایان ذکر است چون در پیشنهاد مذکور دامنه معافیـت مالیـات اجـاره محـدود               

  .سرفصل مالیاتی کاهش نخواهد یافت درآمد مالیاتی از این بنابراین
  

  افزوده محدود نمودن ظرفیت مالیات ارزش. 5-3
. افـزوده اسـت    توسعه ظرفیت و پایه مالیات بـر ارزش       از دیگر ملاحظات ناظر بر مالیات بخش مسکن         

منقـول از ایـن مالیـات        افـزوده، مـسکن و امـلاک غیـر          قانون مالیات ارزش   )12( ماده   "8"مطابق بند   
 در حالی که اصل توانایی پرداخت کمـک بـه تحقـق اهـداف بخـش مـسکن و توسـعه                      ،معاف است 

کنـد واحـدهای مـسکونی     حکـم مـی  مالیاتی و گسترش منابع درآمدی بخش مـسکن  های   ظرفیت
هـای   افـزوده و حـذف معافیـت       توسـعه پوشـش مالیـات ارزش      . قیمت مشمول مالیـات باشـد      گران
هـای اقتـصادی ایجـاد       ضروری که اختلال در تخصیص منابع بین بخش مسکن و سایر بخـش             غیر
ل  نقـل و انتقـا     نخـستین  همچنـین معافیـت مالیـات        اسـت، هـا    کند هدف اصلاح قـانون مالیـات       می

هـای مـستقیم تنهـا بـرای امـلاک           قـانون مالیـات    )59( واحدهای مسکونی نوساز مندرج در مـاده      
قـانون مالیـات   ) 12 (مـاده  "8" شـود مـتن ذیـل جـایگزین بنـد        پیـشنهاد مـی   . قیمت لغو شود   گران
  :افزوده شود ارزش

 مالیـات  لانه معاف از برابر حداقل درآمد سا  50قیمت که ارزش بازاری آنها بیش از         منقول گران  اموال غیر 
افـزوده خواهـد     های مستقیم باشـد مـشمول مالیـات ارزش         قانون مالیات  )84( حقوق موضوع ماده  

  .شود ها در سراسر کشور لغو می از زمان اجرای این قانون عوارض تراکم شهرداری. بود
  

  وجه به وجود واحدهای مسکونی خالیعدم ت. 5-4
.  واحدهای مسکونی خالی از میـزان طبیعـی آن فراتـر رود   شرایط خاص بازار مسکن ایران سبب نرخ     

ویژه در بازارهای مسکن که درجه تقاضـای دارایـی و سـوداگری              وجود واحدهای مسکونی خالی به    
 و کمکی که این واحدها در صورت عرضه بـه ایجـاد تعـادل در بـازار                  سودر آنها زیاد است از یک       

 املاک تگذاران به وضع مالیات بر واحدهای مسکونی وشود توجه سیاس کنند از سوی دیگر سبب می     می
توانـد موجـب     اعتقاد بر آن است وضع مالیات بر واحدهای مسکونی خالی مـی           . خالی معطوف گردد  

مالیـات بـر ایـن      . تغییر رفتار افراد شود و نرخ واحدهای مسکونی خالی را به سطح طبیعی آن برسـاند               
نـویس اصـلاح     های مستقیم حذف گردید در پـیش       الیاتواحدها که در اصلاحات موادی از قانون م       
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106  12 و 11های  سال سیزدهم شمارهادی مجله اقتص

ها نیز پیشنهاد نشده و اعتقاد سازمان مالیاتی بر آن است وضع و اجرای این نوع مالیـات                   لایحه مالیات 
  . استدشوار و نرخ مؤثر مالیاتی نیز بسیار پایین

ود در واقعیت آن است که وجود واحدهای مسکونی خالی تا حدود زیادی معلول شـرایط موج ـ          
های بازار    نوسان بایست  می از هر چیزی     پیش برای رفع مشکل     بنابراین ، آن دلیلبازار مسکن است نه     
 زیرا عدم تثبیت بازار مسکن      ،گذار باشد  تواند اثر  در این صورت این مالیات می     . مسکن برطرف شود  

ه هزینـه پرداخـت     ک نماید و در صورتی    منافعی را برای خالی نگهداشتن واحدهای مسکونی ایجاد می        
 مالیـات  بنـابراین  ،کنند  باشد افراد تغییری در رفتار خود ایجاد نمیدست آمده بهمالیات کمتر از منافع     

 وضع مالیات   ،در مجموع . قادر نیست کاهش محسوسی در نرخ واحدهای مسکونی خالی ایجاد کند          
یـات منفعـت سـرمایه بـا         از برقراری ثبات نسبی از طریق اجـرای مال         پسبر واحدهای مسکونی خالی     

  .تواند مؤثر واقع شود کاهد و می های محلی از مشکلات اجرایی این مالیات می همکاری مقام
  

  پیشنهاداتارائه گیری و  نتیجه .6
های پولی و مالی در بخش مسکن ضمن رفع موارد شکست بازار اقتصاد  تدوین بسته جامع سیاست
سازند و هر یک از ابزارهای سیاستی در زمینه  هنمون میمدت ر ثبات بلند مسکن را در مسیر رشد با

بررسی نظام مالیاتی مسکن در کشورهای . تحقق هدف خاص از کارایی و ثمربخشی برخوردار است
 مسکن گیری از هریک از کارکردهای نظام مالیاتی بخش منظور بهره دهد که به مختلف جهان نشان می

 تحقق برخی از اهداف مهم بخش مسکن، بهبود اهداف در زمینه کسب درآمد، کنترل سوداگری و
توان به  ترین آنها می توزیعی ابزار مالیاتی متناسب با آن کارکرد بکار گرفته شده است که از مهم

مالیات بر منفعت سرمایه، مالیات بر ارزش زمین، مالیات بر واحدهای مسکونی خالی و مالیات بر خرید 
 .نمودقیمت اشاره  املاک گران

 درآمدهای مالیاتی مرتبط با املاک و مستغلات در ایران و مقایسه با کـشورهای               یعملکرد اجزا 
. گیـرد  ای است که در ایران مورد اسـتفاده قـرار نمـی             وجود ظرفیت مالیاتی گسترده    دهنده  دیگر نشان 

 خاص های کم درآمد و اقشار هایی است که اثری بر تأمین مسکن گروه تأکید ویژه بر وصول مالیات
 مالیـاتی در کنـار عملکـرد بـازار          یهـا   سیاست  که مطالعات و تجربه کشورها نشان داده است      . ندارند

رود و هـیچ ابـزار       شـمار مـی    ه ب ـ هـا   نوسـان مـدت و کنتـرل       مسکن ابزارهای قدرتمند رشد با ثبات بلند      
  .شدتواند ایفاگر این نقش با دیگری نمی

هـای بخـش    ق اهـداف اساسـی دولـت و برنامـه    با توجه به مطالبی که از نظر گذشت جهت تحق ـ         
  :شود مسکن موارد ذیل پیشنهاد می
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107  ...نگاهی به نظام مالیاتی بخش مسکن در جهان                                                                  

 نـویس  پـیش ) 53( مـاده    ذیـل  "11" تبـصره در  : درآمدای اقشار کم     کمک به تأمین مسکن اجاره     -
مربـع پیـشنهاد    اساس متـر  ها، کاهش سطح آستانه معافیت مالیات بر مستغلات بر        اصلاح لایحه مالیات  
 .نظر نخواهد بود أمین اهداف موردت به ناهمگنی شدید مسکن معیار خوبی برای تشده است که با عنای

شود سطح آستانه معافیت بر مبنای معیار ارزش مسکن تدوین شود و معافیت مالیـاتی                پیشنهاد می 
مرتبط نمودن میزان معافیت مالیـاتی بـا طـول مـدت قراردادهـای              . قیمت شود   شامل مسکن ارزان   تنها

ضمن تأمین اهداف کمک به اقشار کم درآمد به هـدف تثبیـت بـازار مـسکن                 ) ه ساله دو و س  (اجاره  
  .نماید ه میئتوجهی ارا ای کمک قابل اجاره
 نوسـان بـازار و عـدم تعـادل در           :قرار گرفتن میزان واحدهای مسکونی خـالی در سـطح طبیعـی            -

سکونی خـالی از     اصلی فراتر رفتن نرخ واحدهای م ـ      دلیلاقتصاد مسکن و تقاضای سوداگری آن       
 مالیات بـر    بنابرایناست  ناپذیر   ارتباط اجاره و قیمت مسکن امری اجتناب      . استسطح طبیعی آن    

بـا ایـن    . تواند از کارایی برخوردار باشد     ر کنار تثبیت بازار مسکن می     واحدهای مسکونی خالی د   
ی مالیـات   های محلی و در صورت اجرا       مالیات واحدهای مسکونی خالی با همکاری مقام       ،وجود

 . تواند مؤثر واقع شود منفعت سرمایه می

 یافته و در حـال توسـعه،     تجارب کشورهای توسعه  : های ادواری  تثبیت بازار مسکن و کنترل نوسان      -
تجربـه چنـد سـاله اخیـر و         . کارایی و ثمربخشی مالیات بر منفعت سرمایه را بـه اثبـات رسـانده اسـت               

 آثـار بـازی در بـازار مـسکن و          مسکن دلالت بر تأیید بورس     های دولت در بازار    های سیاست  گیری جهت
 مکـرر   نویس اصـلاح لایحـه مالیـات، مالیـات بـر معـاملات             الحاقی در پیش  ) 60( در ماده . سوء آن است  

  پیشنهاد شده است و بر اساس آن نقل و انتقال قطعی املاک و انتقال حـق واگـذاری محـل مـازاد بـر             
ای  هیچ تجربهدر این زمینه که به لحاظ نظری قابل دفاع نبوده و  است واحد در سال مشمول مالیات 2

  .وجود ندارددر جهان 
   .شـود   قیمت آن مالیات بر منفعـت سـرمایه پیـشنهاد مـی            های  نوسانمنظور تثبیت بازار مسکن و کنترل        به

ی کـارگیر  ههـای ب ـ   وری اطلاعـات زمینـه    جود در نظام اجرایی و توسعه فنـا       های مو  با توجه به ظرفیت   
های سوداگرانه مسکن بر خلاف  این مالیات ضمن تشخیص معامله. مالیات منفعت سرمایه وجود دارد

 و ثبـات و     اسـت  تقاضـای سـوداگری      کننـده مالیات نقل و انتقال مشوق تقاضای مـصرفی و محـدود            
  زمـانی منفعت سرمایه مـشمول مالیـات ارتبـاط منفـی بـا فاصـله      . آورد وجود می  هاطمینان را در بازار مسکن ب     

 نماید کـه ثبـات     های متفاوت اطمینان حاصل می     ها و بکارگیری نرخ    معافیت. خرید و فروش مسکن دارد    
  .وجود نیاورد ههای کم درآمد و تأمین تقاضای مصرفی ب وجود آید و مشکلی برای گروه هدر بازار ب
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108  12 و 11های  سال سیزدهم شمارهادی مجله اقتص

 افـزایش درآمـدهای   قیمت ضمن    مالیات بر واحدهای مسکونی گران    : های مالیاتی کشور   توسعه ظرفیت  -
هـای یکـسان نظـام مالیـاتی بـه           ه مـشوق  ئ ـتواند به تحقق اهداف دولت در این بخـش و ارا           مالیاتی می 

 های تولیدی و خدماتی شده و از حمایت بیش از انـدازه نظـام              گذاری در بخش مسکن و سایر بخش       سرمایه
 مالیـاتی   های  مت موجب توسعه ظرفیت   قی گران  وضع مالیات بر املاک   . مالیاتی به تشویق دارایی مسکن بکاهد     

 .قیمت پیشنهاد نشده است نویس اصلاح لایحه مالیات بر املاک گران در پیش. شود در کشور می

نوساز قابل وضع ) مسکونی واحدهای مسکونی و غیر(های  این مالیات پیشنهادی بر ساختمان
قیمت  منقول گران وال غیرافزوده لحاظ گردیده و ام تواند در اصلاح مالیات ارزش است که می

 ضمن افزایش قابل توجه درآمدهای مالیاتی دولت، رفتار مذکورمالیات . مشمول مالیات شناخته شود
های تولیدی و خدماتی توسط  منقول و همچنین سایر بخش های غیر افراد جهت سرمایه گذاری در دارایی

. شود  منافع اجتماعی هدایت میچوب الگوی منطقی و مبتنی برچارشده و به  بخش خصوصی اصلاح
 )12( ماده "8" ه است و بهترین آن اصلاح بندئقیمت چند پیشنهاد قابل ارا برای اخذ مالیات املاک گران

  .استقیمت نوساز  افزوده بر املاک گران افزوده و شمول مالیات ارزش قانون مالیات ارزش
 
 
  
  منابع

  .های مستقیم قانون مالیات
 .افزوده قانون مالیات ارزش

 .انتشارات نور علم، نظریه قیمت مسکن در ایران به زبان ساده ،)1387( اکبر زاده، علی قلی

 مرکـز   ،"مدت بازار مـسکن در ایـران       مالیات منفعت سرمایه الگویی برای رشد با ثبات بلند        " ،)1389(اکبر زاده، علی  قلی
 .تحقیقات ساختمان و مسکن

 جله علوم مهندسی ساختمان و مسکن،م ،"مالیات منفعت سرمایه بر قیمت مسکن در ایران       اثر   "،)1389( اکبر زاده، علی  قلی
 .14شماره 

، طـرح جـامع مـسکن،       "ها در بخش مـسکن     بررسی و اصلاح ساختار مالیات    " ،)1383(  محسن کلانتری   و زمانی، احمد 
 .وزارت مسکن و شهرسازی

  .نویس لایحه تحول نظام مالیاتی کشور پیش
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  :پیوست
  

   نظام مالیات مسکن در کشورهای عضو اتحادیه اروپا.1 جدول

  
  
  

  
  منقول مالیات اموال غیر  مالیات منفعت سرمایه  تخفیف مالیات بهره وام رهنی  اره محاسباتیمالیات اج  

  مالیات بر اجاره محاسباتی رایج است   سال معاف از مالیات5داری بیش از  نگه-بله  بله   درصد مشمول مالیات50 تا 30 -بله  بلژیک
  بله  )معافیت مالیاتی مسکن ملکی(بله  بله بله  دانمارک

  شود درصد مالیات وضع مییک   تا3/0بر زمین ( خیر   سال10 بر معامله کمتر از -بله  خیر  خیر  مانآل
   درصد8/0 تا 3/0 درصد و مسکن بزرگ 35/0 تا 25/0  خیر  )برای مسکن اصلی ملکی( بله  )برای مسکن اصلی ملکی(بله   یونان
   درصد62/0  )معافیت مسکن اصلی(بله   بله  )برای مسکن اصلی( خیر  اسپانیا
  خیر  )مسکن اصلی معاف(بله   خیر  خیر  فرانسه
  خیر  )معافیت مسکن اصلی(بله   بله  خیر  ایرلند
   درصد ارزش ثبتی ملک7/0 تا 4/0  )معافیت مسکن اصلی ملکیدرصد  50(بله   )معافیت مسکن اصلی ملکی(بله  )معافیت مسکن اصلی ملکی(بله  ایتالیا

  بله  )ی مسکن اصلی ملکیمعافیت برا(بله   بله  بله  لوکزامبورگ
  درصد3/0  خیر  بله  بله  هلند
   درصد5/1 تا1   سال10 خرید و فروش کمتر از –بله   -  خیر  اطریش
   مالیات اجارهدرصد 3/1 تا 7/0   سال2 معافیت خرید مسکن دوم طی -بله  بله  خیر  پرتقال

  خیر  فنلاند
 کمترین نرخ برای مسکن ملکی –بله 

   درصد29اصلی تا سقف 
  معافیت مسکن اصلی ملکی  -بله

   سال2بعد از 
   ارزش مشمول مالیات2/0

   قیمتدرصد 75 درصد به مازاد 5/1تا   درصد 5/2 -بله  بله  بله  سوئد
   درصد2/0   معافیت مالیاتی مسکن اصلی ملکی-بله  خیر  خیر  انگلستان
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110  12 و 11های  سال سیزدهم شمارهادی مجله اقتص

  .1جدولادامه 
  

  مالیات غیر مستقیم
  مالیات تمبر  کشور

  بر نوسازی  بر مسکن جدید
  مالیات یکجا  مالیات ثروت

 - درصد هزینه ثبت12 تا 10  بلژیک
  درصد6تا5مسکن ارزان 

21 
 مسکن  درصد برای6(درصد 21

  بله مشابه دارایی های مالی  خیر  ) سال5اصلی ملکی با عمر بیش از 

  بله مشابه دارایی مالی  خیر  25 25  ینه معاملاتیدرصد هز5/1  دانمارک
  کمتر از سایر دارایی ها  خیر  16  16  5/3  آلمان
   درصد با نرخ تصاعدی5تا   خیر  18  0  13تا 11  یونان
  درصد با نرخ تصاعدی 34  تا65/7  5/2 تا 2  15  7  -  اسپانیا
   درصد تصاعدی40 تا 5  5/1 تا 5/0  5/5  6/19   درصد3 تا 2  فرانسه
   دارایی مالیانندبله م  خیر  5/12  5/12   درصد9تا   لندایر

 درصد برای مسکن اصلی 3  ایتالیا
  درصد سایر 7 تا 2ملکی و 

 درصد مسکن اصلی 4
  درصد سایر 19ملکی و 

درصد مسکن اصلی ملکی و  10
   درصد سایر19

   حذف2001  از –خیر   خیر

  لوکزامبورگ
 درصد نرخ کف 10 تا7
و ، مسکن اصلی درآمدها کم

  خرید اولین بار
  بله مشابه دارایی های مالی  5/0  3  3

   درصد بالاتر از آستانه7 تا 5  /2  19  19  6  هلند
  بله  خیر  20 تا 10   درصد20تا  10  6  اتریش

   درصد25 تا 4  خیر  -   درصد تصاعدی10تا   8/0  الغپرت

  تصاعدی  22  22   معافیت خرید بار اول درصد،4  فنلاند
  )خانوارها اغلب(

  بله

  بله  5/1  25  25   درصد3 تا 5/1  سوئد
  های مالی بله مشابه دارایی  خیر  5/17  0   درصد بر مبنای قیمت4 و 2،-1  انگلستان

  .نتایج تحقیق :خذأم   
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