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 مقدمه.1
رونق فعالیت های تولیدی در کشور، فراهم نبودن شرایط مناسب فضای کسب وکار یکی از مشکلات اساسی عدم 

و وجود موانع مختلف بر سر راه تولید است. اما علاوه بر این، یک عامل دیگر نیز وجود دارد که کمتر به آن توجه 

ارتی نه تنها تولید به عب .شده است و آن مساعد بودن شرایط بازارهای موازی تولید و فعالیت های غیرمولد است

و قابل  در کشور، بسیار پرمخاطره و کم سود است، بلکه فعالیت های غیرتولیدی و سوداگرانه نیز سودهای امن

این در حالی است که برای حمایت از تولید قوانین متعددی وجود دارد  .ن قرار می دهندتوجهی را در اختیار فعالا

که بعضا نه تنها باعث حمایت بوده بلکه نتیجه عکس داشته و موجب محدودیت بیش تر آن نیز شده است. در 

 د.مقابل برای تضعیف فعالیت های رقیب و موازی تولید هیچ گونه قوانین محدودکننده و بازدارنده ای وجود ندار

حکم مربوط به حمایت از تولید در انواع  35۸ای، های توسعهارزیابی روند قانونی حاکی است طی اجرای برنامه

تشتت آرا در »دهنده وجود های حمایت شده نشانها و بخشگانه رقم خورده است، اما نوع حمایتبیست

فقدان وجود یک استراتژی »، «تولید داخلینبود یک نگرش منظم و واحد درباره راهکارهای رشد »، «گذارانسیاست

 2.است« هاکننده نوع حمایتکننده و تعییننبود یک نهاد مرکزی مدیریت»، «مشخص توسعه صنعتی

گانی طبق گزارش های فصلی که به منظور پایش محیط کسب و کار توسط مرکز پژوهش های مجلس و اتاق بازر

مهم ترین مانع  تامین مالی از بانک ها را دشواریل و سالها مولفه تهیه شده است، فعالان اقتصادی در اکثر فصو

 مالی فعالیت شود و یا در مسیر تامینمی افزایش نقدینگی منجر به افزایش تورم  محیط کسب و کار دانسته اند.

 ه است.در غیر این صورت منابع مالی وارد مسیرهای غیرمتعارف شد گیرد؛می های تولیدی و بنگاهها قرار 

های بنگاه  وانرا به عنسوددهی بالاتر و کم ریسک تر فعالیت های غیر مولد در مقابل فعالیت های مولد بانک ها 

سوق مولد  سرمایه گذاری و اعطای نقدینگی در فعالیت های غیرسمت اقتصادی برای دستیابی به سود بیشتر به 

 .ولد ندارندیلات و تامین مالی فعالیت های متمایل زیادی برای اعطای تسه داده است. به همین دلیل بانک ها

بازارهای طلا، ارز و مسکن از جمله بازارهای جذاب و غیر مولد برای بلعیدن نقدینگی کشور است. مطالعه خاص 

بازار مسکن نشان می دهد که جذابیت این بازار به خاطر امکان دستیابی به سودهای کلان و افزایش ثروت بدون 

 در را خانوارها ثروت نصف از بیش معمول طور به مسکن بخشه و عدم تحمل ریسک بالا است. ایجاد ارزش افزود

 گسترده و اثرات متعدد بخش این در سیاستی نوع هر اعمال رو این از دهد. می اختصاص خود به کشورهای مختلف

نقدینگی موجود در بازار مسکن به صورت بارز در آمار خانه های خالی  3داشت. خواهد اقتصاد عملکرد کل بر ای

میلیونی خانه های خالی،  6/2با توجه به آمار نمایان است. رقم بسیاربالای نقدینگی منجمد و بالقوه در این بخش 

                                                
 111304۸دنیای اقتصاد، کد خبر:  2
 فصلنامه علمی اقتصاد مسکن، تحلیلی بین کشوری از تاثیرگذاری مالیات ها بر بخش مسکن، تیمور رحمانی و سامان فلاحی 3
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تلاطمات از طرفی ریسک کم سرمایه گذاری در این بخش در مقابل است.  میلیارد دلار برآورد شده 200بیش از 

را برای سوداگران جذاب می کند. فعالیت های سوداگرانه مانع مسکن و رکود و ریسک های اقتصادی تولید، بازار 

، گرانی و تورم را در این بخش کاذبی ایجاد تقاضافی مردم به مسکن می شود و با اثر از پاسخ گویی به نیاز مصر

  افزایش می دهد.

ای غیرمولد در عنوان راهکاری موثر به منظور جلوگیری از سوداگری و رشد فعالیت همالیات بر عایدی سرمایه به 

ی صورت خواهد جهان در نظر گرفته می شود. در این گزارش در مورد ابعاد مختلف مالیات بر عایدی سرمایه واکاو

لیات بر عایدی جرای ماگرفت. این ابعاد اعم از معرفی مالیات بر عایدی سرمایه، آثار اقتصادی آن، تبعات عدم ا

 سرمایه در ایران، تجربه جهانی و روند قانونی در ایران پرداخته خواهد شد.

 چیست؟ سرمایه عایدی بر مالیات. 2
ه سزایی افزایش واقعی ثروت یک ملت در گرو رشد فعالیت های ارزش آفرین و تولیدی است و دولت ها، نقش ب

 .عالیت های مولد و کارآفرینانه دارنددر هدایت فعالان اقتصادی جامعه به سمت ف

ود. یکی از مالیات، ابزاری است که می تواند در جهت تنظیم فعالیت بخش های مختلف اقتصادی به کار گرفته ش

ی شود، مالیات انواع مالیات که به منظور تضعیف فعالیت های غیرمولد و کاهش انگیزه های سوداگرانه استفاده م

 .است سود( سرمایه)بر عایدی 

به سود حاصل از سرمایه اطلاق می گردد. سود حاصل از سرمایه نوعاً عبارت است از تفاوت قیمت  عایدی سرمایه

 بین تفاوت از است عبارت سرمایه زیان یا عایدی دیگر، عبارتبه  .4فروش یک دارایی نسبت به قیمت خرید آن

 انتظار مورد درآمد فعلی ارزش از گردد می برآورد فروش زمان در که دارایی آتی انتظار مورد درآمد فعلی ارزش

 در تغییر حاصل ای سرمایه دارایی )زیان( عایدی تر ساده بیانی. به بود شده بینی پیش خرید زمان که دارایی آتی

دهد  افزایش سرمایه زمانی رخ می5.است دارایی( درآمد ایجاد بالقوه توان) بالقوه تولیدی توان با مرتبط انتظارات

 6.که دارایی فروخته شود و شامل تفاوت بین مبنای )معمولا( قیمت خرید و قیمت فروش باشد

ش ارزش دارایی یا مالیات بر عایدی سرمایه در واقع مالیاتی است که بر ارزش دارایی وضع نمی شود، بلکه بر افزای

 .لیات بر ثروتبر درآمد است نه ماهمان عایدی دارایی وضع می شود. لذا مالیات بر عایدی سرمایه نوعی مالیات 

                                                
 ملکی توتونچی سعید حقیقت،جعفر ، کنیم؟ گذاری پایه را سرمایه عایدی بر مالیات ایران در چگونه :جدید مالیاتی پایه معرفی 4
 تاش شهیکی محمدنبی، درویشی باقر،  تقوی مهدی دکتر، سرمایه عایدی بر مالیات بررسی 5

6  Capital Gains Taxes: An Overview 2018,  Jane G. Gravelle 
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عد به قیمت میلیون تومان خریداری کند و در سال ب 100به طور مثال اگر کسی ملکی را در سال جاری به قیمت 

 .ودب، مشمول پرداخت مالیات خواهد میلیون تومان افزایش ارزش دارایی 20میلیون تومان بفروشد،  120

ی اش ( به منظور کسب درآمد دولت وضع نمی شود و هدف اصل1که:  مالیات بر عایدی سرمایه مالیاتی است

الیات بر م( 3( سود ناشی از فعالیت های سوداگرانه را تا حدی کنترل می کند. 2هدایت صحیح نقدینگی است. 

  ت.نیسثروت و مالیات مضاعف 

 افزایش اقتصادی، های فعالیت سرقفلی شامل که است مالیاتی گسترده پایه یک سرمایه عایدی بر مالیات پایه

  7است. ...و املاك، ارزش

 اهل مکتب نظر ازمالیات بر عایدی سرمایه به نوعی مالیات اسلامی محسوب می شود و از نظر شرعی موجه است. 

 مالیاتی قوانین در آنچه .دارد سرمایه عایدی بر مالیات با هایی تفاوت و بسیار شباهت سرمایه منافع بر خمس البیت،

 بر مالیات بودن تکرار قابل علت به است ممکن ولی است خمس از کمتر جهاتی از است شده مطرح کشورها سایر

 اخذ سرمایه عایدی بر مالیات عنوان به آنچه صورت هر در .نشود خمس مشمول یکسال طول در سرمایه عایدی

 ۸.شود می گرفته دولت توسط که بود خواهد خمس از بخشی شود

 سرمایه عایدی بر مالیات دریافت منطق. 1. 2

به دلیل فراهم ی انجام فعالیت های اقتصاد ناشی ازدرآمد  از محلمنطق دریافت مالیات بر درآمد، دریافت مالیات 

ت ها و خدمات است. قانونگذار با ملاحظه بهره مندی فعال اقتصادی از زیرساخآوردن امکانات عمومی توسط دولت 

 قتصادیا فعال درآمد، کسب جهت در …ها، خدمات شهری و  نقل، راه ها و بزرگراهعمومی نظیر سیستم حمل و 

سرمایه  در بحث عایدی .مشخصی دارند( را موظف به پرداخت مالیات می کند مکان که ها تولیدکننده خصوصا)

 .نیز همین منطق وجود دارد؛ که البته تاکنون از چشم قانونگذار پوشیده مانده است

ریحی و سی که ملکی را خریداری می کند و پس از توسعه شهری مانند ایجاد پارك، مراکز تفبه طور مثال ک

زمان فروش  می یابد، بنا بر اصل انتفاع، بایستی در افزایش عمومی تورم از بیشتر ملک آن قیمت …آموزشی و 

 .ملک مالیات بر عایدی سرمایه پرداخت کند

 نیاورده بدست سودی دارایی معامله از که افرادی و شود می وصول منفعت اصل اساس بر سرمایه عایدی بر مالیات

 ؛شوند نمی مالیات پرداخت مشمول معمولاً اند نموده فروش و خرید به اقدام تقاضای مصرفی تأمین هدف با و اند

 تعلق درآمد کم های گروه به مالیات نوع این اینکه به توجه با .است برخوردار عمومی کارایی از این نظام مالیاتی لذا

                                                
 ، جمشید پژویان و باقر درویشیایران مالیاتی نظام در ساختاری اصلاحات 7
 ضایی دوانی و علی اکبر خادمی ، مجید رسرمایه عایدی بر مالیات بر تأکید با اسلامی های مالیات الگوی با تطبیق در مالیاتی های پایه بسط و ساختار اصلاح ۸



۸ 

 

 این در توزیعی اهداف لذا بود نخواهد مالیات مشمول آستانه سطح تا سرمایه عایدی از برخورداری و گیرد نمی

  .است خاص توجه مورد مالیات

لای اساسی هم چنین نکته دیگری که وجود دارد آن است که در نظام اقتصادی، برخی کالاها مانند مسکن که کا

لذا مالیات  سرمایه ای پیدا کند و بایستی برای تامین نیاز حقیقی جنبه مصرفی آن حفظ شود. است نباید جنبه

کالاهای خاص  بر عایدی سرمایه با جلوگیری از سودآوری بالای سرمایه گذاری در فعالیت های غیرمولد مربوط به

م موجب حذف این اقدا می گردد.و دارای زمینه سوداگری مانند مسکن مانع از سرمایه ای شدن این قبیل کالاها 

یی به نیاز تقاضای سوداگرانه و سرمایه ای از بازار مسکن خواهد بود و فرصت و امکان بیش تری برای پاسخگو

 مصرفی فراهم می آید.

 تعریف فعالیت های غیرمولد  .2 .2

 همچون ها دارایی انواع شکل به سود این .است سود به دستیابی اقتصادی، های فعالیت اهداف ترین ابتدایی از یکی

 بسیاری اهمیت نیز آن ماهیت اقتصادی، فعالیت هدف از فارغ اما شود؛ می سرمایه صاحب نصیب سرمایه یا پول

 بر علاوه سودمند، خدمات یا کالاها انواع تولید طریق از و مولد کار مبنای بر اقتصادی های فعالیت از ای پاره .دارد

 فعالیتی  (1997 کایزنر) رسانند؛ می سود به را فعالیت آن صاحب دهند، می افزایش را اقتصاد واقعی اندازه اینکه

 9. داند می مولد را کند می ایجاد مثبت خارجی اثر و داده افزایش را وری بهره که

 یا کالا های حوزه در تولیدی هرگونه ایجاد بدون که دارند وجود نیز اقتصادی های فعالیت از دیگری انواع اما

 این .کنند می سودآوری آن، بر حاکم فضای و اقتصادی شرایط تغییرات از سوءاستفاده واسطه به تنها خدمات،

 جذابیت بازار، طبیعی شرایط تغییر و ها سرمایه جذب با بلکه دهند نمی افزایش را اقتصاد اندازه تنها نه ها فعالیت

 قانونی های محدودیت که هنگامی .کنند می ایجاد مانع اقتصادی رشد راه سر بر و داده کاهش را مولد های فعالیت

 که 10(19۸2 اولسون) شود می فراهم اقتصادی غیرمولد بخش ایجاد برای شرایط ندارد، وجود یا است ضعیف

 غیرمولد فعالیت که کند می بیان 12(1990) بامول. 11( 2010 کریستوفر) است اقتصادی رشد کاهش و رکود آثارش

 به اقتصاد در که هایی فعالیت که کند می اضافه همچنین .دهد می کاهش جامعه در را رفاه که است فعالیتی

 های فعالیت دهند، می افزایش موجود ثروت از را خود سهم تنها بلکه شوند نمی منجر جامعه در ثروت افزایش

                                                
9 Kirzner, I. (1997). Entrepreneurial discovery and the competitive market process: An Austrian approach. Journal of 

Economic Literature, 35(1), 61–15. 
10 Olson, M. (1912). The rise and decline of nations: economic growth, stagflation, and social rigidities. Connecticut: 

Yale University Press. 
11 Christopher J. Coyne & Russell S. Sobel & John A. Dove (2111), The non-productive entrepreneurial process, 

Springer Science+Business Media, 21 July 2111 John A. Dove 
12 Baumol, W. (1991). Entrepreneurship: Productive, unproductive and destructive. Journal of Political Economy 
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 آنها از زیادی درآمد که هایی فعالیت یعنی غیرمولد فعالیت اولیه، تعریف یک عنوان به .دارند نام جویانه رانت

 افزایش زمینه بلکه ندارند اقتصادی رشد بر تأثیری تنها نه شوند، حذف اقتصاد از که درصورتی اما شود می حاصل

 13. کنند می فراهم نیز را اقتصادی رشد

ریسک بالای سرمایه علت این مسئله وجود ریسک پایین سرمایه گذاری در فعالیت های غیر مولد و تقابل آن با 

گذاری در تولید است؛ زیرا که عامه مردم در فعالیت های اقتصادی ریسک گریزند. به این ترتیب بر اساس نظریه 

 14های اقتصاد خرد، برای ایشان مطلوبیت مقدار قطعی از میانگین مطلوبیت های مقادیر غیرقطعی فراتر است.

شود، وجود عایدی متوسط اما مطمئن در سرمایه گذاری مسکن،  ( مشاهده می1بنابراین همان گونه که در شکل )

مطلوبیت بیشتری را نسبت به عایدات متغیر اما غیرمطمئن در سایر بخش های اقتصادی برای عامه مردم که 

 Bمقادیر غیر قطعی هستند و نقطه  Cو  Aنقاط  15تمایل زیادی به قبول ریسک ندارند، در بر خواهد داشت.

 است. Cو  Aطه میانگین دو نق

 
 ( : نمودار مطلوبیت مقادیر قطعی و غیر قطعی1شکل )

                                                
 ، علی حسن زاده و همکارانتولید رقیب غیرمولد های فعالیت بررسی 13
ابع قرار می گیرد. این اگر مصرف کننده در طول برخی قسمتهای منحنی ریسک گریز باشد، وتر رسم شده بین دو نقطه از شکل تابع مطلوبیتش در زیر ت 14

 تابع مطلوبیت انتظاری معادل ریسک گریزی است.معادل تعریف ریاضی مقعر بودن است، بنابراین مقعر بودن 
 کاربرد مالیات بر عایدات سرمایه در اصلاح ساختار تقاضا و تعدیل نوسان های قیمتی، محمدرضا عبدی و حمید عسکری آزاد 15
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 در جهان سرمایه عایدی بر مالیات تاریخچه. 3. 2

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

ه، اسپانیا، ژاپن، این مالیات در کشورهایی مانند آمریکا، انگلستان، کانادا، برزیل، چین، فرانسه، روسیاجراست. 

، مالزی، نیوزلند ایتالیا، ترکیه و دیگر کشورها وجود دارد. در کشورهای توسعه یافته دیگری مانند آلمان، سوئیس

به عنوان درآمد  جود ندارد، بلکه عایدات سرمایه ایو لهستان این نوع مالیات به اسم مالیات بر عایدی سرمایه و

 RPGT (Real Property Gainمشمول مالیات می شوند و یا تحت عنوان دیگری مانند تلقی شده و عادی 

Tax .سال دارد به  100در آمریکا این قانون سابقه ای بیش از ( در کشور مالزی ملزم به پرداخت مالیات می شوند

سرمایه کوتاه  در ایالات متحده، عایدی .اقدام به دریافت این نوع مالیات کرده است 1913ل طوریکه دولت از سا

 مایهسر عایدی همچنین  مدت به همان میزان که درآمد عادی مالیات پرداخت می کند، مشمول مالیات است.

 .نرخ پایین تر مشمول مالیات می شود با درازمدت

در  CGT فیمایه قدمتی به نسبت طولانی دارد. یکی از دلایل اصلی معردر انگلستان نیز مالیات بر عایدی سر

ان املاك این قضیه منجر به  این شد که سوداگر انگلستان، رشد سریع ارزش ملک پس از جنگ جهانی دوم بود.

تم ز آن، سیسپس ا عمدتا خانه ها را احتکار کنند تا درآمد اجاره ای ایجاد نشود و عایدی سرمایه بیشتر شود.

نگلستان معرفی شد. در ا 1965مالیات بر عایدی سرمایه، توسط جیمز کالجان، رئیس مجلس انگلستان در سال 

 درصد رسیده است. 2۸درصد شروع شد و هم اکنون به 1۸نرخ مالیات بر عایدی سرمایه از 

ین قانون است. طبق توسط دولت مطرح و اجرایی شده ا 1972قانون مالیات بر عایدی سرمایه در کانادا از سال 

یدی سرمایه به دارایی هایی مانند املاك و مستغلات، فلزات گرانبها و اوراق قرضه مشمول پرداخت مالیات بر عا

 .درصد هستند 50میزان 

مارك به صورت درصد، در دان 40 تا سقفمیزان مالیات بر عایدی سرمایه در کشورهای دیگر مانند آفریقای جنوبی 

ر روسیه درصد می رسد. در کشو 42.2تا  36.2درصد و در فرانسه از  30درصد، در سوئد  42تا  27متغیر از 

وسیه گرفته می درصد از ساکنین ر 13درصد از افراد غیرمقیم و به میزان  30مالیات بر عایدی سرمایه به میزان 

ایدی عدرصد مشمول مالیات بر  15تا  6و کسب و کارهای کوچک با نرخ درصد  20شود. املاك تجاری مشمول 

درصد  2۸تا  12سرمایه می شوند. در کشور پرتغال این مالیات فقط در بخش املاك و مستغلات با نرخ متغیر از 

 25داکثر ا نرخ حبدرصد برای افراد و  23با نرخ حداکثر  2016اعمال می شود. در اسپانیا این نوع مالیات از سال 

 .درصد برای شرکت ها دریافت می شود
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  سرمایه یعاید بر مالیات دریافت اقتصادی آثار. 3

قتصاد و تصمیم امانند هر قانون و مقرراتی می تواند تاثیرات قابل ملاحظه بر  بر عایدی سرمایهدریافت مالیات 

-حوه هزینهو کار خود و هم چنین ن ریزی فعالان بخش خصوصی برای کسبگیری فعالان اقتصادی بگذارد. برنامه

عاع قرار می گیرد. در اثر اعمال مالیات بر عایدی سرمایه تحت الشکرد دولت از محل درآمدی این پایه مالیاتی نیز 

ایه، امری ی سرمبنا بر این آگاهی و پیش بینی از روندها و پیامدهای پیش رو در دنباله دریافت مالیات بر عاید

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

 جدید برای سیاستگذار اهرم سیاستیدر اختیار قرار دادن یک . 1 .3

وت اقتصاد، دولت ها برای ایجاد فرصت ها و یا از میان بردن ضعف ها و تهدیدها در بازارها و بخش های متفا

مترین هزینه، بهترین کبتواند در زمان کوتاه و با  ابزارهای متنوعی دارند. آن ابزاری برای دولت با ارزش تر است که

 اثربخشی را به نمایش بگذارد. چنین ابزارهایی به ندرت یافت می شوند. 

ارهای گوناگون است که می تواند دولت را در جهت مدیریت منابع در باز مالیات بر عایدی سرمایه ابزار و اهرمی

ر است. این تیدی سرمایه در مقابل نقش درآمدی آن بسیار پررنگ در واقع نقش سیاستی مالیات بر عایاری کند. 

تی بهینه در جهت نوع مالیات زمینه تغییر رفتار مخاطب را فراهم کرده و با کنترل منافع بازیگران اقتصادی سیاس

 منافع عمومی اتخاذ خواهد کرد. 

د تحقق صادی بالا می برد و روناین ابزار سیاست گذاری، قدرت دولت را در جهت دهی و نیل به اهداف اقت

ار دولت می گذارد، با امکانی که این مالیات در اختی به نتایج مورد انتظار اقتصادی را تسهیل می کند. قرابخشیدن

از را در بازارهای اثرات مورد نی ،می توان در بازه ها و زمان های مختلف با تغییر نرخ ها، معافیت ها و تخفیفات

 هدف پیگیری کرد. 

  درآمدی نابرابری کاهش. 2. 3

متوسط و  گاه به اقشار چیآن ها، ه نیتوسط صاحبان ثروت و دست به دست شدن در ب هیداشتن سرما اریدر اخت

 افتیدر و عدم هیها در دست صاحبان سرما هیاسرم متیق شیدهد. با افزا یرا نم هیکم درآمد فرصت کسب سرما

 نیرود و بد یم ارزش افزوده بالا جادیو بدون ا هیسرما متیق شیافزا قیکسب سود از طر یها برا زهیانگ ات،یمال

 گردند.  یم رتریشوند و فقرا فق ینحو پولدارها پولدارتر م

در اقشار مختلف  یدرآمد و سطح رفاه عیاثرات آن بر نحوه توز ،یاتینظام مال یمولفه ها در بررس نیاز مهم تر یکی

کسب سود از محل  یبرا یبرخوردارند، قدرت بالاتر یبالاتر یاز سطوح درآمدکه  یو افراد هیاست. صاحبان سرما

 .مانند یم بینص یب هیاز فرصت کسب سود از سرما دکه اقشار کم درآم یخود دارند. در صورت یا هیسرما داتیعا

 .است بوده کشورها برخی در مالیاتی های سیاست انگیزترینبر بحث از یکی سرمایه عایدی بر مالیات کاهش
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 بهره قوی محرك یک عنوان به سرمایه عایدی بر مالیات نرخ کاهش که بودند معتقد سیاست این اعمال طرفداران

 عایدی از ناشی درآمدهای از که افرادی اکثریت که کردند می ادعا منتقدین اما. است اقتصادی های فعالیت وری

 منجر سرمایه عایدی بر مالیات کاهش .داد کاهش را مالیات نباید لذا هستند، ثروتمند قشر شوند می منتفع سرمایه

 .شود می جامعه در فقرا و ثروتمندان بین نامتناسب منافع توزیع به

ای که  ونهگه ب .شود می ثروتمندان نمودن منتفع به منجر نسبی طوره ب سرمایه عایدی بر مالیات یا نبود کاهش

 عایدی هب مربوط درآمد از نیمی از بیش که دهد می نشان آمریکا اقتصاد در( 1990مطالعات فنبری و سامرز )

 .شود می منتقل بالا های دردهک واقع افراد به سرمایه،

، افزایش سرمایه پس از انحرافات نامطلوب سرمایه های خصوصی دیمهم ترین اثر نامطلوب حذف مالیات بر عای

یانه فراتر از درصد مردم کانادا دارای سطح درآمد سال 7.9شکاف نابرابری است. بر اساس آمارهای منتشره، فقط 

 یه را در ایندرصد کل مالیات بر عایدی سرما 7۸بوده اند. این درصد اندك جامعه  1992هزار دلار در سال  100

ت بر عایدی مالیادرصد از  22درصد مردم فقط  92.1سال پرداخت کرده اند. به این معنا که باقی افراد، یعنی 

 سرمایه را پرداخته اند.

ان مصر به جمع چناز این جا می توان به توجیه های پنهانی پی برد که دولت ها را با وجود برخی انتقادها هم 

د. در واقع دولت ها حاضر نیستند رشد بیش تر اقتصادی را به قیمت رشد آوری مالیات بر عایدی سرمایه می کن

شکاف درآمدی و افزایش نابرابری به دست آورند؛ زیرا با این کار فقط عوایدی را نصیب اقشار پردرآمد جامعه کرده 

بر آن مشمول  و به جز درصد ناچیزی از جمعیت، بقیه جامعه از این رشد اقتصادی بی بهره خواهند ماند و علاوه

 16عوارض نامطلوب حاصل از رشد ارزش کالاهای سرمایه ای خواهند شد.

ین تر نسبت از مزایای مالیات پای ٪92.5تخمین زده است که  2017برای سال آمریکا مرکز سیاست های مالیاتی 

د دهک های افراسرمایه و سود سهام )سود سهام نیز واجد شرایط برای نرخ های پایین تر( به  (سودعایدی )به 

 1به  %73ان بالای درآمدی تعلق می گیرد. در واقع مزایای درآمدی کاهش نرخ مالیات بر عایدی سرمایه به میز

  درصدی که دارای بالاترین درآمدها و بیشترین سرمایه ها هستند، می رسد.

و سود سرمایه توسط افرادی  سهام درصد از مجموع سود 76.1مطالعه کمیته مشترك مالیات بر این مبنا است که 

 عایدیاین نسبت به تنهایی مربوط به درصد از  ۸4.1می رسد. به نحوی که   دلار 200،000 بیش از با درآمد

برای افراد با درآمد بالا بسیار بیشتر از سرمایه گذاری در بازار سرمایه  ،سرمایه دیاست. بدین معنی که عایسرمایه 

متر در سطح بالای درآمدی متمرکز ها تا حدودی ک تأثیرات توزیع سرمایه برای خانه برای آنها سود کسب می کند.

                                                
 عسکری آزادکاربرد مالیات بر عایدات سرمایه در اصلاح ساختار تقاضا و تعدیل نوسان های قیمتی، محمدرضا عبدی و حمید  16
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. این هستند )تنها یک خانه دارند( هرچند افراد دارای درآمد پایین تر به احتمال زیاد در خانه های خودمی شود. 

 17مالیات برقرار کند.عدالت مالیاتی و اجتماعی را در مورد پرداخت کنندگان همچنین می تواند  نوع مالیات

کاهش  مالیات بر عایدی سرمایه و افزایش آن باعث، (Brookings) بر اساس مطالعات جدید موسسه بروکینگز

، 2011متحده خواهد بود. در سپتامبر نابرابری درآمدی و تاثیر ناچیزی بر شکاف درآمدهای کلان در ایالات 

یدی سرمایه منجر به ایجاد شکاف درآمدی و تمرکز ات بر عاپست توضیح داد که چگونه کاهش نرخ مالیواشنگتن

صله بین غنی و آن ها مالیات بر عایدی سرمایه را عاملی برای کاهش فا .استثروت از زمان بحران بزرگ شده 

مهور فقیر دانستند. بر اساس گزارش واشنگتن پست کاهش پیوسته مالیات بر عایدی سرمایه توسط روسای ج

 .هدیه کریسمس برای ثروتمندان آمریکایی بوده است آمریکا بهترین

رمایه سدر یک مطالعه دیگر توسط عزرا کلین و همکارانش در رابطه با نقش مرکزی کاهش مالیات بر عایدی 

 .درمورد چگونگی دور شدن فاصله فقرا از ثروتمندان، توضیح داده شده است

درصد  3.15نها درصد مردم )ثروتمندان( ت 0.01رفته نشود، کلین اشاره کرده است که اگر عایدی سرمایه در نظر گ

رصد د 0.01کنند و اگر عایدی سرمایه لحاظ شود میزان سهم درآمدی  درآمد در ایالات متحده را جذب می

یبا نیمی از درصد از جامعه تقر 10درصد افزایش پیدا می کند. همگی گفته اند که  33ثروتمند جامعه به حدود 

 .ددرصد بو 30بیش از  1970که این رقم در سال  ایالات متحده را جذب می کنند درحالیدرآمد کل در 

اد که نتیجه ، یک تحلیل را انجام د(CRS) ، توماس هانگرفورد از مرکز تحقیقاتی کنگره آمریکا2011در دسامبر 

  :گرفت

ص برای را به خصو 1996سال نسبت به  2006عایدی سرمایه و سود سهام، سهم بزرگتری از کل درآمد در سال 

د. تغییرات در به طور نابرابر توزیع ش 1996نسبت به سال  2006مالیات دهندگان با درآمد بالا داشت و در سال 

ها در سال است. میزان مالیات زایش نابرابری درآمد کلی بودهترین عامل در افعایدی سرمایه و سود سهام بزرگ

های ایش نابرابری درآمد بین سالمالیات نیز به افزکاهش در نتیجه، سیاست  بود و 1996تر از سال کم 2006

 .منجر شد 2006تا  1996

بار دیگر تایید کرد که نرخ مالیات بر عایدی ای دیگر را منتشر کرد که یک، هانگرفورد مطالعه2013در ژانویه 

درآمدی است. مارپیچ رو به بالای نابرابری  ترین عامل نابرابریسرمایه پایین از نظر تجربی، تا حد زیادی بزرگ

                                                
17 Capital Gains Taxes: An Overview 2018 ,  Jane G. Gravelle 
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مالیات بر عایدی سرمایه بیشتر به دلیل سیاست مالیاتی دولت است که نرخ  2006و  1991های درآمدی بین سال

 1۸.یابدد. این موضوع باعث می شود که درآمد تقریبا به طور انحصاری به سمت ثروتمندان جریان دارا کاهش 

در  شتریفزوده باارزش  جادیو ا شتریبا تلاش ب هیافراد کم درآمد و بدون سرما ،هیسرما یدیبر عا اتیمالدر نظام 

 انیعادلانه نما یاتینظام مال نیارزش ا ،یبا کاهش فاصله طبقات تیاقتصاد، موفق به کسب ثروت خواهند شد. در نها

 . تر خواهد بود

 در بخش املاک قیمتی نوسانات کاهش.  3. 3

مکان و ثبات اقتصادی برای رشد و توسعه اقتصاد ضروری است. نوسانات شدید قیمت ها ا پیش بینی پذیری

عد می کند. ریزی و تصمیم گیری را از فعالان اقتصادی می گیرد و زمینه را برای حضور سوداگران مسابرنامه

ای انجام محیطی بربهبود شرایط مالیات بر عایدی سرمایه با حذف انگیزه های سفته بازی و سوداگرانه موجب 

 فعالیت های مولد اقتصادی خواهد شد.

در ادبیات اقتصادی اعتقاد بر آن است که نوسانات و شوك های ادواری بخش مسکن عموما تحت تاثیر شوك های 

تقاضا و سوداگری در این بازار قرار دارد و مهم ترین ابزاری که برای مدیریت و کنترل آن در اختیار دولت ها می 

از آن جا که این نوسان ها از طریق تامین عایدی کم ریسک، موجب  19 نظام مالیاتی بخش مسکن است. باشد،

انحراف سرمایه ها به واسطه گری بخش مسکن می شود و با ایجاد حباب های قیمتی، به بلوکه شدن سرمایه ها 

د، مورد توجه خاص قرار در این بخش منتهی شده و جذب سرمایه در بخش های مولد اقتصادی را کاهش می ده

  20گرفته است.

 تجاری ادوار علت مسکن بخش و شود می تجاری ادوار به منجر مسکن بازار توسعه کند؛ می بیان (2002) گرین

 در 19۸0 دهه بحران امریکا، در وام بحران جمله از مختلف کشورهای در مالی بازارهای متعدد های بحران .است

 های بحران و شود می یاد «زمین افسانه» نام به آن از مواقع بعضی که ژاپن اقتصاد مدت بلند مشکلات آرژانتین،

 قیمت حباب ذکرشده های بحران ریشه نیست تردیدی .کرد اشاره دیگر هایرکشو و مالزی تایلند، در آسیایی

 و املاك بازار ویژه به و کشور اقتصاد در سرمایه شدید انتقالات و نقل در ریشه واقع به که است بوده املاك

 دست اما است، نداشته غیرمنقول های دارایی بازار در ریشه جنوبی کره مالی بحران اگرچه .است داشته مستغلات

 بخش هوشمندانه مدیریت فقدان یا و کشور این در مستغلات بخش در اعتباری و مالی مؤسسات عملکرد کم

 املاك، بازار در سرمایه گسترده انتقالات و نقل و وام است شده موجب تایلند، و اندونزی کشورهای در مسکن

                                                
1۸ Jon Perr  , Raise capital gains tax rates to lower income inequality 

سیاست های بخش های  نگاهی به نظام مالیاتی بخش مسکن در جهان و چارچوبی برای اصلاح ساختار مالیات ها در بخش مسکن ایران، دفتر تحقیقات و 19

 تولیدی وزارت امور اقتصادی و دارایی
 ت بر عایدات سرمایه در اصلاح ساختار تقاضا و تعدیل نوسان های قیمتی، محمدرضا عبدی و حمید عسکری آزادکاربرد مالیا 20

https://www.dailykos.com/user/Jon%20Perr
https://www.dailykos.com/stories/2015/9/29/1426011/-Studies-Raise-capital-gains-tax-rates-to-lower-income-inequality
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 و مرا و (2000) کیم مطالعات در نکات این .است شده شناخته بحران اصلی علت که نماید تشدید را سوداگری

 داشته مهمی نقش غیرمنقول های دارایی بازار آسیا، شرقی جنوب مالی بحران در که؛ شده صریح( 2000) رنوآد

 و معمول حد از بیش ساز و ساخت به جمله از و گردد می تشدید نیز اقتصاد حقیقی بخش طرف از بحران .است

 سرمایه تصمیم بر اثرگذار مهم مولفه مسکن، آینده از تولیدکنندگان بینی پیش که کرد اشاره توان می نیاز مورد

 21.شود می تلقی گذاران

ه شمار نمی راه حل کارآمد و بلند مدتی ب ،های پولیکنترل اثر نوسان ها و حباب های قیمتی از طریق سیاست 

کند )سیاست پولی  آید؛ زیرا با افزایش قدرت خرید افراد، عده بیشتری را با انگیزه سودجویانه وارد این عرصه می

ر پی آن بروز دانبساطی( و یا با بروز رکود گسترده در بازار مسکن موجب افول شدید فعالیت های ساخت و ساز و 

ایدی سرمایه عاری و تحمیل زیان شدید و گاه ورشکستگی بانک ها می شود )سیاست پولی انقباضی(. مالیات بر بیک

ن راهکاری ست و به عنواابزاری است که برای اصلاح ساختار تقاضا و کنترل نوسان های بخش مسکن مورد نیاز ا

   عملی و بلندمدت به شمار می آید.

یمت مسکن به عنوان یک دارایی مهم که مناسب سوداگری است، نوسانات و طبق بررسی انجام شده بر روی ق

پراکندگی قیمت مسکن در کشورهایی که مالیات بر عایدی سرمایه در بخش مسکن برقرار است نسبت به 

کشورهایی که فاقد این نظام مالیاتی هستند، کمتر است. این موضوع به ثبات بلند مدت بازار مسکن در این کشورها 

در نظریه سبد دارایی ها و نظریه بورس بازی، تاکید بر آن است که تقاضای بورس بازی مسکن  نجر شده است.م

عامل اصلی وقوع شوك های بخش مسکن بوده و موجب نوسان قیمت مسکن می شود و به همین دلیل یکی از 

زمین و مسکن،  ابزارهای قوی کنترل و هدایت بورس بازی مسکن برای به حداقل رساندن زیان های وارده بر بخش

 22سرمایه مسکن است. عایدیاستفاده از مالیات بر 

 قیمتی نوسانات روی بر مسکن بخش های مالیاتتیمور رحمانی و سامان فلاحی در پژوهشی به بررسی اثرات 

 رشد نرخ متغیر استاندارد معیار انحراف صورت به مسکن قیمت نوسانات متغیرطی این پژوهش، پرداخته اند. 

 دهه سه به بررسی مورد زمانی دوره منظور، همین به .است شده تعریف سال 10 زمانی فواصل در نمسک قیمت

 از همچنین، .است شده محاسبه زمانی دهه هر در مسکن قیمت رشد نرخ متغیر معیار انحراف و شده تقسیم

 آزمون نتایج براساس .است شده استفاده ساله 10 زمانی های دوره در توضیحی متغیرهای سایر های داده میانگین

 یافته .است شده انتخاب مربوطه های مدل برآورد برای تصادفی اثرات روش هاسمن، و (لیمر F) ثابت اثرات های

                                                
 ، علی اکبر قلی زادهمسکن سرمایه منفعت مالیات ارزیابی برای رویکردی،  60فصلنامه اقتصاد مسکن شماره  21
 سکن، روح ا.. شهنازی و شهره نصیرآبادیتعیین مالیات بهینه بر سرمایه مسکن در مقایسه با سرمایه غیر م 22
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اعم از مالیات بر عایدی سرمایه، مالیات بر خانه های  مسکن بخش مالیات سه هر که است آن از حاکی تجربی های

 23.گردد می مسکن قیمتی نوسانات کاهش باعثخالی و مالیات بر املاك گرانقیمت، 

 گروه دو در سکنم بخش بر سرمایه بر عایدی مالیات اثر اجرا و یا عدم اجرای مالیات بر عایدی سرمایه، رویکرد در

 گروه دو عاتاطلا مذکور مالیات اثر ارزیابی و تحلیل در که است آن در روش این مزیت .گردد می ارزیابی کشورها

 تنها ویکردها،ر سایر در آنکه حال شود؛ می گرفته کاره ب آن فاقد و سرمایهبر عایدی  مالیات نظام دارای کشورهای

 توجه مورد گاهدید دو از مالیات این اثر .شود می استفاده سرمایه بر عایدی مالیات نظام دارای کشورهای اطلاعات

 گذاری سرمایه کاهش یا و رشد بر مالیات اثر دوم، مسکن بازار نوسان تشدید یا و تیتثب بر مالیات اثر نخست است؛

 سبیمنا مبنای تواند می مسکن گذاری سرمایه رشد و قیمت نوسان گیری اندازه های شاخص بکارگیری .مسکن

 .گردد تلقی مسکن بخش عملکرد بر مالیات این اثرات ارزیابی برای

 اعتماد کاهش و ریسک افزایش موجب و بوده گذاری سرمایه بر مؤثر متغیر مهمترین قیمت، نوسان نیست تردیدی 

 رمایه،س بر عایدی مالیات رو این از .شد خواهد مسکن گذاری سرمایه و تولید شدن نوسانی و گذاران سرمایه

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

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

 و دانمارك د،فنلان نروژ، اسپانیا، ایرلند، کشورهای؛ شامل اول گروه شوند؛ می بندی تقسیم گروه دو به کشورها

 بر عایدی مالیات هاآن در که باشد می فرانسه و انگلستان نیوزیلند، کانادا، سوئیس، استرالیا، ژاپن، سوئد، آمریکا،

الیات بر عایدی م نظام فاقد که دارند قرار ایران و ایتالیا هلند، کشورهای؛ دوم گروه در .دارد وجود مسکن سرمایه

  .باشند می مسکن سرمایه

 بنیادی یمتق یا و تعادل از انحراف میزان و مسکن بازار شرایط آن اساس بر که است معیاری اجاره به قیمت نسبت

 انحراف معرف نمیانگی از انحرف شود، تلقی بازار در تعادل بیانگر نسبت این متوسط چنانچه .شود می گیری اندازه

 مسکن بازار در شوکی چنانچه و است باثباتی روند و استاندارد نرم دارای این نسبت .باشد می مسکن بازار تعادل از

 وكش به نسبت قیمت مسکن، بازار در که است آن علت .گیرد می فاصله عادی روند از آن بیفتد،کمیت اتفاق

 از .دده می نشان کمتری واکنش قراردادها، وجود جمله از مختلف دلایل به اجاره ولی دهد می نشان حساسیت

 ابحب فروپاشی معنای به نسبت این کاهش و حباب گیری شکل معنی به اجاره به قیمت نسبت افزایش رو این

 .است

 قابل رشد از نیز گذاری سرمایه بالاست، مسکن واقعی قیمت رشد که کشورهایی در بر اساس نتایج این پژوهش

 با واقعی سرمایه بر عایدی مالیات نرخ بودن پایین که دارند آن بر دلالت ها داده این .است برخوردار ای ملاحظه

                                                
 فصلنامه علمی اقتصاد مسکن، تحلیلی بین کشوری از تاثیرگذاری مالیات ها بر بخش مسکن، تیمور رحمانی و سامان فلاحی 23
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 اجاره به قیمت نسبت شود می موجب مالیات این برقراری عدم .است مرتبط مسکن واقعی قیمت توجه قابل رشد

 با بالا سرمایه بر عایدی مالیات همچنین .گیرد می شکل مسکن قیمت حباب آن تبع به و بوده متوسط از بالاتر

 نسبت شاخص .است بوده همراه حباب وجود عدم و پایین اجاره به قیمت نسبت و مسکن واقعی قیمت پایین رشد

 .است دوم گروه از کمتر مراتبه ب اول گروه در اجاره به قیمت

بر  مالیات نظام دارای کشورهای در مسکن واقعی قیمت رشد همچنین و اجاره به قیمت نسبت پراکندگی ضریب

 می نشان این و است کمتر ،(دوم گروه) هستند نظام این فاقد که کشورهایی به نسبت (اول گروه) سرمایه عایدی

 پاشیفرو و گیری شکل .شود می مسکن بخش در نوسان کاهش باعث سرمایه بر عایدی مالیات نظام وجود که دهد

 شدت اب آن فاقد کشورهای با مقایسه در گردد، می وضع سرمایه بر عایدی مالیات که کشورهایی در مسکن حباب

 .شود می مسکن بازار تثبیت موجب مالیات این لذا افتد می اتفاق کمتر

 گروه

شاخص ها؛ 

مرکزی و 

 پراکندگی

نسبت قیمت به 

 اجاره

رشد قیمت 

 واقعی مسکن

قیمت واقعی 

 مسکن

رشد سرمایه 

گذاری در 

 مسکن

گروه اول 

)کشورهایی که 

مالیات بر 

عایدی سرمایه 

 دارند(

µ 11.۸1 3.11 145507.3 5.35 

σ 2.14 5.3۸ 351۸1.3 0.۸6 

ν 0.1۸ 1.73 0.24 0.16 

گروه دوم 

)کشورهایی که 

مالیات بر 

عایدی سرمایه 

 ندارند(

µ 13.94 ۸.4۸ 227730.۸ 3.۸ 

σ 2.97 2.76 136370.1 5.73 

ν 0.21 3.07 0.59 0.66 

کل کشورهای 

 مورد مطالعه

µ 12.2۸ 3.03 140463.5 5.44 

σ 2.33 6.07 30669.53 1.51 

ν 0.19 2.003 0.21 0.27 

 : ضریب پراکندگیν: انحراف معیار، σ: میانگین، µ، 60منبع: فصلنامه اقتصاد مسکن شماره 
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 دو این ترکیب. کند می تأیید را مذکور نتایج نیز مسکن قیمت نوسان و گذاری سرمایه رشد تلفیقی شاخص

 نوسان شاخص منهای یک و گذاری سرمایه رشد ضرب حاصل .دارد بدنبال مشابهی نتیجه وزنی هر با شاخص

 مالیات این اثرگذاری مبنای تواند می که است ترکیبی معیار( است بازار تثبیت برای معیاری که) مسکن قیمت

برای گروه دوم  و است 4.4وضع می گردد  بر عایدی سرمایه مالیات که کشورهایی برای ترکیبی شاخص .گیرد قرار

 شاخص کمیت یعنی. نامید نیز مسکن بخش بلندمدت باثبات رشد میزان را شاخص این توان می است و 3.01

 می تأیید فرضیه این . لذااست دوم گروه در شاخص کمیت از بیشتر اول گروه در مسکن بلندمدت باثبات رشد

 24.کند می تقویت را بلندمدت باثبات رشد مسکن سرمایه بر عایدی مالیات که شود

 تورم کاهشکاهش سهم مسکن در سبد هزینه خانوار و . 4. 3

از عایدی سرمایه بر رشد  دارایی هایی مانند مسکن شامل دو تقاضای مصرفی و سرمایه ای هستند. اخذ مالیات

قیمت دارایی دو اثر را ایجاد می کند. اثر اول اینکه در صورتی که نرخ مالیات بر عایدی سرمایه به اندازه ای باشد 

که سوداگری و خرید و فروش به قصد سرمایه گذاری هزینه بالایی داشته باشد، تقاضای سرمایه ای کاهش می 

ازار خواهد شد. در این صورت تقاضای کل دارایی مانند مسکن کاهش می یابد یابد و موجب خروج سوداگران از ب

این مالیات تاثیرات ضد تورمی خواهد داشت و به همراه سایر مزیت های  و این اثر موجب کاهش قیمت می شود.

ه ای که در اثر دوم عرضه دارایی مانند مسکن به گون آن، موجب برقراری ثبات در بازار زمین و مسکن می شود.

شامل ساخت و ساز و عرضه از طریق کسانی که مسکن را به قصد سرمایه گذاری خریده اند، تحت تاثیر قرار می 

این اثر درصورتی که به عرضه مسکن در جهات  25ب کاهش انگیزه عرضه مسکن می شود.. اخذ مالیات موجگیرد

منتها با توجه به بالا بودن سهم تقاضای سرمایه به افزایش قیمت منجر شود.  کمی دیگر توجه نشود ممکن است

فایده نگهداری دارایی در مقابل فروش آن، امکان  –درصد در مسکن( و لحاظ هزینه  66ای )در حال حاضر حدود 

 افزایش قیمت مسکن منتفی خواهد بود. 

بر اساس یک تحقیق اقتصادی، با وضع مالیات بر عایدی سرمایه، قیمت مسکن تغییری نخواهد کرد. طبق مدل 

ریاضی نوشته شده در این تحقیق کاهش عرضه ناشی از وضع مالیات به وسیله کاهش تقاضای سوداگرانه خنثی 

  26می شود و در نهایت قیمت مسکن تغییری نخواهد کرد. 

یدی آمده است احتمال رشد قیمت مسکن در اثر دریافت مالیات بر عا ذیلدر جدول  طبق نتیجه تحقیق که

 سرمایه صفر است.

                                                
 مسکن، علی اکبر قلی زاده سرمایه منفعت مالیات ارزیابی برای رویکردی ،60فصلنامه اقتصاد مسکن شمار  24
سیاست های بخش های  نظام مالیاتی بخش مسکن در جهان و چارچوبی برای اصلاح ساختار مالیات ها در بخش مسکن ایران، دفتر تحقیقات ونگاهی به  25

 تولیدی وزارت امور اقتصادی و دارایی
 مالیات بر عایدی سرمایه و تاثیر آن بر قیمت مسکن، مجید صامتی، سعید صمدی و مرضیه شریفی  26
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 نتایج برآورد مدل

 احتمال t- statistic ضرایب نماد متغیرها

 0.132 1.51 12.27  عرض از مبدا

رشد قیمت مسکن 

 با وقفه
 0.347 7.73 0.000 

نرخ مالیات بر 

عایدی سرمایه در 

 بلند مدت
cgtlr 0.1۸3- 0.73- 0.467 

نرخ مالیات 

 سوداگری
Cgtsh 0.261 1.00 0.316 

 Pg 0.907 1.70 0.0۸۸ نرخ رشد جمعیت

 Income 0.531 1.92 0.055 رشد درآمد سرانه

رشد عرضه مسکن 

 با وقفه
Hsgl 0.00۸3- 0.51- 0.613 

 Mr 2.2۸7- 4.32- 0.000 نرخ بهره وام مسکن

 t 0.79- 3.۸3- 0.000 روند

 0.104احتمال:                    ۸0.74مقدار آماره:  آزمون سارگان

 منبع: نتایج تحقیق

می شود.  زمان عرضه و کاهش تقاضا به سمت تقاضای مصرفی و واقعی موجب کاهش تورمعلاوه بر آن، افزایش هم

قیمت  شهرداری ها در عوضبه طور خاص در بخش مسکن می توان با تخصیص بخشی از درآمد مالیاتی حاصل به 

توان  مجوزها و تراکم فروشی، از هزینه های ساخت مسکن در جهت تامین تقاضای واقعی کاست. هم چنین می

یاز مصرفی نبه وسیله درآمد مالیاتی حاصله، به تامین مالی فعالان عرضه کننده واحدهای مسکونی متناسب با 

رم مواجه خواهد نبه بر عرضه و تقاضا، در نهایت مسکن با کاهش توتسهیلات داد. بدین ترتیب با تاثیر مثبت سه ج

 شد.
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 نیز مالیاتی نظام مستقل اثرات سرمایه، بر عایدی مالیات قیمتی اثرات بررسی منظور به (2000) شکلفورد و لانگ

 به دارایی تقاضای حقیقت در و داده کاهش را مالیات از بعد بازدهی مالیات، نرخ افزایش .اند داده قرار توجه مورد

 27.یافت خواهد کاهش دارایی قیمت عرضه، بودن ثابت با و یابد می کاهش مسکن سوداگری ویژه

 بر عایدی تمالیا با منفی ارتباط مسکن قیمتبر اساس یک تحقیق دیگر نیز این موضوع به اثبات رسیده است که 

ساس یک این تحقیق که بر ا .شد خواهد قیمتها کاهش موجب سرمایه بر عایدی مالیات افزایش و دارد سرمایه

رمایه بر سمدل اقتصادسنجی و با ملاحظه متغیرهای متعددی لحاظ شده است، به تاثیر منفی مالیات بر عایدی 

 افزایش قیمت ها منتج شده است. 

 را مسکن زیبا بورس گذشت، نظر از که هایی ویژگی با سرمایه بر عایدی مالیات گفت باید نتیجه این تفسیر در

 اختیار در مالیات صورت به را مسکن بازی بورس از حاصله منافع از توجهی قابل بخش و کند می مهار و کنترل

 2۸.شد خواهد قیمت کاهش موجب مسکن بازی بورس تقاضای انگیزه کاهش با لذا و دهد می قرار دولت

( با بررسی اثر مالیات بر عایدی سرمایه بر قیمت دارایی ها نشان می دهد که بازدهی سرمایه بعد از 1999) کلاین

 29سرمایه برخوردارند، کمتر خواهد بود. عایدیمالیات، برای دارایی های بدون ریسک که از 

ها، آوری درآمد، قیمت خانهجمعمالیات بر عایدی سرمایه علاوه بر معتقد است  شگاه کلورادونمتیو وایتهد استاد دا

 املاك احبانص برای  دهد. این موضوعهایی را که مورد توجه سوداگران بوده است، کاهش میمزارع و سایر دارایی

را بفروشد و  نیست. زیرا اگر کسی بخواهد ملکشبه ضرر آن ها  واقعیت در که درحالی رسد می نظر به ناخوشایند

و  ضرردو ملک،  سالم و مشابه بخرد، به دلیل وجود مالیات بر عایدی سرمایه برای هر ملک دیگری را در یک بازار

 .دمعنا ندارد. در واقع مالیات شرایط را یکسان می کند و کسی جز سوداگران ضرر نمی کنن منفعتیا 

ه و آن را فروشندگان در هر معامله به میزان مالیاتی که به وسیله قیمت گذاری باید پرداخت کنند توجه کرد

محاسبه می کنند. لذا قیمت ها به خاطر وجود مالیات بر عایدی سرمایه و حذف تقاضای سوداگرانه تعدیل شده و 

مالیات بر عایدی سرمایه با سرکوب و تنبیه سرمایه گذاری هایی که به . حالت تنظیمی و منطقی پیدا می کنند

ران مسکن ارزان قیمت تهیه و آماده اجرا می کند. هم سمت پولشویی می روند یک برنامه دولتی برای ساخت هزا

 30.چنین تغییر قوانین موجب ایجاد انگیزه برای خرید خانه توسط مردم می شود

                                                
 ، علی اکبر قلی زادهمسکن سرمایه منفعت مالیات ارزیابی برای رویکردی ،60اد مسکن شمار فصلنامه اقتص 27
 ، علی اکبر قلی زادهمسکن سرمایه منفعت مالیات ارزیابی برای رویکردی ،60فصلنامه اقتصاد مسکن شمار 2۸
 ی و شهره نصیرآبادیتعیین مالیات بهینه بر سرمایه مسکن در مقایسه با سرمایه غیر مسکن، روح ا.. شهناز 29

30 Matthew Whitehead, The actual implications of a Capital Gains Tax 2017 
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( بر تعادل بازار مسکن CGTبی تردید پیاده سازی الگوی کنترل نوسانهای قیمت مسکن از طریق ابزار مالیاتی )

 31اضا به کاهش قیمت مسکن خواهد انجامید.تاثیر گذاشته و از طریق اصلاح ساختار تق

 و افزایش رشد اقتصادی مولد های فعالیت سمت به ها سرمایه هدایت. 5. 3

 سکیبا کاهش ر اتینوع مال نیمنابع است. ا نهیبه صیو تخص تیهدا هیسرما یدیبر عا اتیمال امدیپ نیتر مهم

و سوداگرانه، موجب بهبود  رمولدیغ یها تیبه بازارها و کم رنگ کردن فعال یدر بازار علاوه بر ثبات بخش یمتیق

 تیو هدا دیتول تیتقو هیدر سا یصادموثر اقت شرفتیو پ یگذار هیرشد سرمادر واقع شود.  یکسب و کار م طیمح

بر  اتیالم شیشده است. افزا دییموضوع تا نیافتد. به طور خاص در بازار مسکن ا یاتفاق م یمنابع مالصحیح 

در مسکن  یگذار هیمسکن و اثر مثبت بر سرما یواقع متیبر ق یاثر منف یاتیو سهم آن از درآمد مال هیسرما یدیعا

و به حرکت افتادن صنعت  تیمسکن و تقو یواقع یشدن تقاضا انینما ات،یگونه مال نیوضع ا بتمث جهینت 32دارد. 

 است. یاقتصاد شرانیصنعت پ کیمسکن به عنوان 

 عایدی ازعدم دریافت مالیات ی آمریکا اعتقاد دارد مرکز سیاست مالیات لئونارد برمن اقتصاددان و سیاستگذار

و غیر تولیدی را تشویق می کند و مقدار زیادی از سرمایه انسانی بسیار با استعداد  "احمقانه"سرمایه، فعالیت های 

  33.هدر می رود پی آندر 

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

در یک گزارش  لئونارد برمن .کنند، که برای اقتصاد نامطلوب است، هدایت میو غیرمولد های غیرسازندهفعالیت

همیشه نکبت بار فعالیت ها و سرمایه گذاری های سوداگرانه، : بیان کرد بر عایدی سرمایهدر مورد کاهش مالیات 

 و کثیف و اقدامی غیرمولد و عقیم هستند که در اثر اعمال مالیات بر عایدی سرمایه دیگر وجود نخواهند داشت.

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

ر فعالیت های غیرمولد و مخرب اقتصاد، در خدمت فعالیت های اختصاص یافته برای سوداگری و حفظ سرمایه د

 34مولد قرار خواهد گرفت.

با افزایش اختلاف کند. بدین نحو که  تخصیص منابع را کمکارآمدی تواند سرمایه می بر عایدیمالیات  عدم دریافت

سمت منحرف کردن منابع به  انگیزهسرمایه و دیگر اشکال درآمد،  عایدیبه شکل  بدست آمدهمالیاتی بین درآمد 

                                                
 کاربرد مالیات بر عایدات سرمایه در اصلاح ساختار تقاضا و تعدیل نوسان های قیمتی، محمدرضا عبدی و حمید عسکری آزاد 31
 زادهاقتصاد مسکن، مبانی نظری و کاربردی، علی اکبر قلی  32

33 Leonard E. Burman, taxpolicycenter 2015 
34 Leonard E. Burman, “Under the Sheltering Lie,” Marketplace Commentary, December 20, 2005 

https://www.taxpolicycenter.org/author/leonard-e-burman
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به صرفه تر می شوند و در نتیجه مالیاتی  . بدین ترتیب این فعالیت ها از نظربه وجود می آیدفعالیت های غیرمولد 

 35.گیرندسرمایه بیشتر مورد استفاده قرار می عایدیبرای تبدیل درآمد عادی به 

همه فعالان اقتصادی به طور یکسان در نظر گرفته مالیات بر عایدی سرمایه باعث می شود که زمین بازی برای 

است که چرا باید از درآمد کارگری که فعالیت مولد انجام می دهد و زحمت به جشود. در واقع این پرسش بسیار 

می کشد مالیات گرفته شود ولی از درآمد ناشی از افزایش قیمت سرمایه که اغلب ناشی از فعالیت های سفته بازانه 

بنابراین این موضوع عادلانه نیست. هم چنین یک استدلال  نه بدست آمده است، مالیات گرفته نشود؟و سوداگرا

کارآمد و موثر وجود دارد که عدم دریافت مالیات بر عایدی سرمایه یک حفره بسیار مهم و مخرب در اقتصاد است 

و از شرکت  شودداده  مولدهای غیرلیتاحتکار مسکن و سایر فعا سمت گذاری بهسرمایه منابعدهد که اجازه می که

 36دریغ شود. ،هایی که می توانند اقتصاد را رشد دهند ها و بنگاه

( در مقاله ای به تحلیل وضع مالیات بهینه بر عایدی سرمایه و مسکن پرداخته است. نتایج حاصل 2010ناکاجیما )

این است که نرخ مالیات پایین بر سرمایه مسکونی از آن در چارچوب یک الگوی بین نسلی در اقتصاد آمریکا بیانگر 

و سرمایه رانتی مانند پرداخت یارانه به صاحبان آن هاست و باعث سرمایه گذاری بیش از حد در سرمایه مسکونی 

 37می شود.

لیات بر عایدی با اعمال مادر مقاله ای درباره تاثیرات مالیات بر عایدی سرمایه بیان می کند که  متیو وایتهد

ی غیرمولد سرمایه، استفاده از سرمایه ها به سمت مولد بودن حرکت می کند. بدین صورت که سرمایه گذاری ها

در همه  و سوداگرانه که سود سریع به همراه داشتند، مشمول مالیات می شوند و فعالیت های مولد اقتصادی

ر بلندمدت و کار از سرمایه گذاری دسطوح برای سرمایه گذاری جذاب تر خواهند شد. بدین ترتیب صاحبان کسب 

  .که با کاهش نوسانات دوره ای همراه است، راضی تر خواهند بود

مالیات بر عایدی سرمایه موجب خواهد شد تا کسب و کارها راحت تر آغاز شوند و به دنبال آن هدایت و تزریق 

وجب رقابت پذیری بیشتر کسب و کارهای . این کار مانجام شودسرمایه ها برای توسعه آسان تر و به اندازه کافی 

هم افزایش پیدا نکند،  (cent) حتی اگر سرمایه گذاری به میزان یک سنت .داخلی نسبت به خارج می شود

مالیات بر عایدی سرمایه موجب تحریک اقتصاد خواهد شد. بدین نحو که با اعمال مالیات بر عایدی سرمایه، شرکت 

                                                
35 Aviva Aron-Dine, Revised July 12, 2007 THE EFFECTS OF THE CAPITAL GAINS AND DIVIDEND TAX CUTS ON THE 

ECONOMY AND REVENUES  
36 www.scoop.co.nz, gordon-campbell-on-the-capital-gains-tax-debate 

، 14اقتصاد مقداری، دوره  رمایه مسکونی: رویکرد تعادل عمومی، فصلنامهحجت ایزدخواستی و عباس عرب مازار، تحلیل مالیات بر رانت زمین و بازدهی س 37

 1-25، صفحات 3شماره 

http://www.scoop.co.nz/
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ارای یک مزیت مهم در بازار خواهند شد که می توانند سرمایه بیشتری را برای ها و سرمایه گذاری های قبلی د

 3۸.توسعه فعالیت خود کسب کنند

در  در بخش زمین و مسکن نیز عدم حضور موثر دولت در بازار زمین و مسکن و سهم بالای بخش غیردولتی

مین و ز، شکل گیری حباب قیمت تعاملات آن، منجر به تخصیص غیر بهینه منابع، افزایش تقاضای سفته بازی

وان ناکارآمدی دیگر مشکلات شده است. بنابراین با اعمال مالیات بر رانت زمین و بازدهی سرمایه مسکونی، می ت

 در بازار زمین و مسکن را کاهش داد.

مایه طی پژوهشی توسط حجت ایزدخواستی و عباس عرب مازار، تاثیر اقتصادی مالیات بر رانت زمین و بازدهی سر

مسکونی در چارچوب یک الگوی تعادل عمومی در ایران تحلیل شده است. نتایج تعادلی حاصل از تحلیل حساسیت 

درصد، نسبت  25سرمایه مسکونی از صفر به  عایدیالگو بیانگر این است که با افزایش نرخ مالیات بر رانت زمین و 

به عبارت دیگر، اعمال مالیات افزایش یافته است.  1.423به  1.364تعادلی تقاضای کالای غیر مسکن به مسکن از 

در بخش مسکن باعث کاهش اهمیت مسکن به عنوان یک کالای سرمایه ای در ترجیحات خانوار شده است. 

سرمایه مسکونی، نسبت تعادلی تقاضای سرمایه  عایدیهمچنین، با توجه به نرخ یکسان مالیات بر رانت زمین و 

تقاضای  حاصل شده و ثابت مانده است. در نهایت نسبت تعادلی 2.964لای مسکن برابر به زمین برای تولید کا

 3.75۸و  10.144به  3.214و  7.422سرمایه به زمین و نیروی کار برای تولید کالای غیرمسکن به ترتیب از 

ش تقاضای سرمایه و اعمال مالیات بر اجاره زمین و عایدی سرمایه مسکونی باعث کاه بنابراین افزایش یافته است.

زمین در بخش مسکن و افزایش آن در بخش غیر مسکن شده است. به عبارت دیگر باعث افزایش سرمایه گذاری 

 39در بخش های مولد شده است.

( معتقدند که اختلاف بین تولید و پرداخت به نیروی کار همان رانت ایجاد شده 19۸7اتکینسون و استیگلیتز )

اندازه رانت زمین، مالیات دریافت کند و آن را برای کالاهای عمومی هزینه کند. بنابراین رانت است و دولت باید به 

زمین تنها منبعی است که با وضع مالیات بر آن، انگیزه مشارکت عوامل تولید کار، زمین و سرمایه را افزایش خواهد 

د، زمین را با مشارکت بقیه عوامل تولید وارد داد و مالک زمین برای اینکه بتواند مالیات بر رانت زمین را بپرداز

 40خواهد کرد.

                                                
3۸ Matthew Whitehead, The actual implications of a Capital Gains Tax 2017 

، 14ه اقتصاد مقداری، دوره حجت ایزدخواستی و عباس عرب مازار، تحلیل مالیات بر رانت زمین و بازدهی سرمایه مسکونی: رویکرد تعادل عمومی، فصلنام  39

 1-25، صفحات 3شماره 
، 14اقتصاد مقداری، دوره  ومی، فصلنامهحجت ایزدخواستی و عباس عرب مازار، تحلیل مالیات بر رانت زمین و بازدهی سرمایه مسکونی: رویکرد تعادل عم 40

 1-25، صفحات 3شماره 
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در مقایسه با  تعیین مالیات بهینه بر سرمایه مسکندر مقاله ای تحت عنوان روح ا.. شهنازی و شهره نصیرآبادی 

ت، به بررسی با استفاده از مدلی الگو که شامل سه بخش خانوار، تولید کنندگان و دولت اسسرمایه غیر مسکن، 

رامترهای کلی این مدل بر اساس پا مالیات بر عایدی سرمایه در بخش مسکن پرداخته اند.و تعیین بهینه عملکرد 

 شرایط ایران کالیبره شده است.  بانوشته شده و 

ات بر عایدی سرمایه در بخش مسکن بدست آمده دریافت مالی -2ریافت و د عدم -1نتایج مدل برای دو حالت 

ند بهینه مالیات است. طبق این نتایج در صورت اخذ مالیات بر مسکن )حالت دوم( برای تامین مالی دولت: اولا، رو

سکن قرار می مبر کسب و کار در تمامی سال ها پایین تر از مالیات بر کسب و کار در حالت عدم اخذ مالیات بر 

ل به حدود حالت اودرصد در  12گیرد و مثلا مالیات بهینه بر کسب و کار در سال بیستم مورد بررسی از حدود 

یه گذاری درصد در حالت دوم کاهش می یابد که این کاهش مالیات می تواند عامل انگیزشی در افزایش سرما ۸

 در بخش کسب و کار داشته باشد. 

ین که در حالت دوم مالیات بر سرمایه مسکن در همه سال ها بیش تر از مالیات بر سرمایه هم چنین با توجه به ا

کسب و کار است، این خود عاملی انگیزشی برای جهت دهی سرمایه از بخش مسکن به بخش کسب و کار است. 

داشته و در حالت از طرفی بر اساس نتایج بدست آمده مالیات بهینه بر نیروی کار در حالت اول روندی افزایشی 

همچنین در تمامی سال های مورد بررسی نرخ بهینه مالیات بر نیروی کار در حالت  دوم دارای روند ثابت است.

دریافت مالیات از بخش مسکن )حالت دوم( کمتر از حالت عدم دریافت مالیات از بخش مسکن )حالت اول( است. 

به طور خلاصه در حالت اول روند  نیروی کار اهمیت اساسی دارد. این نتیجه نیز به لحاظ ایجاد انگیزه فعالیت برای

بهینه مالیات بر کسب و کار، نزولی و روند بهینه مالیات بر نیروی کار صعودی است. در حالت دوم نیز روند بهینه 

 41مالیات بر کسب و کار و مالیات بر بازدهی مسکن، نزولی و روند بهینه مالیات بر نیروی کار ثابت است.

 بازدهی کاهش همچنین و اتفاقی درآمد کاهش موجب شود، می وضع مسکن بخش بر که سرمایه بر عایدی مالیات

. یک نتیجه داشت خواهد گذاری سرمایه برای بیشتری یتجذاب ها دارایی سایر نتیجه در و شود می دارایی این

 بازارهای سایر و مسکن بخش بین مالی سرگردان منابع شدید انتقال و نقل کنترلمهم مالیات بر عایدی سرمایه، 

 بخشهای در مولد فعالیتهای به مالی منابع مسکن، بخش سوداگری فرصت رفتن بین از به توجه با و است مالی

 42.کند می فراهم کشور اقتصاد در را گذاری سرمایه و تولید رشد زمینه و یابد می انتقال خدماتی و تولیدی

حذف فعالیت های غیرمولد و سوداگرانه به خودی خود موجب افزایش سهم فعالیت های ارزش آفرین از منابع 

بر اساس تحقیق صورت گرفته توسط دانشمندان ایرانی در زمستان کیک اقتصاد می شود. به اصطلاح، مالی و 

                                                
 تعیین مالیات بهینه بر سرمایه مسکن در مقایسه با سرمایه غیر مسکن، روح ا.. شهنازی و شهره نصیرآبادی 41
 ، علی اکبر قلی زادهمسکن سرمایه منفعت مالیات ارزیابی برای رویکردی ،60فصلنامه اقتصاد مسکن شمار  42



25 

 

اثبات شده ، «رشد اقتصادی توسعه مالی و  انباشت سرمایه، بر سرمایه  عایدی   مالیات تأثیر »تحت عنوان 1395

رشد   نرخ و  کاهش   را  توسعه مالی نرخ رشد   وقفه، سه  با  مالیات عایدی سرمایه   رشد  نرخ است که افزایش

 رشد و مالی توسعه سرمایه، انباشت بر سرمایه عایدی مالیات تاثیر تحقیق این در می دهد. افزایش  را   اقتصادی

 مورد ایران در GMM روش به و معادلات همزمان سیستم از استفاده با 2014 -1970 زمانی دوره طی اقتصادی

 گرفته است. قرار بررسی

 نرخ واحد 0.3 میزان به وقفه، با سه سرمایه عایدی مالیات رشد نرخ افزایش که دهد می نشان تحقیق های یافته

 میزان به وقفه، سه با سرمایه عایدی مالیات رشد نرخ افزایش .دهد می افزایش را فیزیکی سرمایه انباشت رشد

 43 دهد. می افزایش را اقتصادی رشد نرخ واحد 0.0۸  میزان به و را کاهش مالی رشد توسعه نرخ واحد 0.07

مفصل تحت عنوان کاهش مالیات بر عایدی سرمایه و اقتصاد به بررسی تاثیر مالیات بر ای در مقاله جوئل فریدمن 

با تکیه بر وی در این مقاله . ستسرمایه بر درآمد دولت و رشد کوتاه مدت و بلند مدت اقتصادی پرداخته اعایدی 

به رد ادعای وزارت خزانه داری آمریکا مبنی بر بهبود وضعیت و رشد اقتصادی در اثر کاهش علمی و آماری شواهد 

بعد از کاهش مالیات  بر عایدی سرمایه موجب  وی افزایش درآمد دولت رامالیات بر عایدی سرمایه پرداخته است. 

یعنی بیشتر مردم درآمدی مالیات بر عایدی سرمایه سطوح بالاتری از تحقق رشد اقتصادی نمی داند. در واقع 

نباید با رشد اقتصادی قوی تر  که این را دگرفته انتصمیم به فروش دارایی های خود و به دست آوردن سودشان 

را به دلایلی افزایش دهند، اما چنین  عایدی خوده گذاران ممکن است انتخاب کنند که سرمای .اشتباه گرفت

علاوه بر آن افزایش درآمد ناشی از  .تاثیری در افزایش اقتصاد در کوتاه مدت نخواهند داشت ،تصمیم های زمانی

زرگ نخواهد بود تا هزینه کاهش مالیات بر عایدی سرمایه در بلندمدت وجود نخواهد داشت و یا به اندازه کافی ب

 44ت بر عایدی سرمایه را جبران کند.های ناشی از کاهش مالیا

در مقاله منتشر شده خود در مرکز بودجه و سیاست گذاری واشنگتن به بررسی ادعای مخالفان  آویوا آرونداین

نرخ یا کاهش دریافت م مالیات بر عایدی سرمایه مبنی بر تقویت و رشد اقتصاد و رشد درآمدهای دولتی در اثر عد

طرح سوالاتی در برابر ادعای مخالفان بررسی آمار اقتصادی آمریکا و مالیات بر عایدی سرمایه می پردازد. وی با 

مالیات بر عایدی سرمایه به طور غیر معمول قوی نبوده است  نرخ پاسخ می دهد که رشد اقتصادی به دلیل کاهش

نیست. او هم چنین اثبات می کند که تاثیر کاهش یات بر عایدی سرمایه مالنرخ و دلیل رشد اقتصادی هم کاهش 

 45مالیات بر عایدی سرمایه بر رشد بلند مدت اقتصادی، صفر است.نرخ 

                                                
 رنجبر همایون و سامتی مرتضی صامتی، مجید ملکی، بهاره، 1395 زمستان ،4 شماره ، 13 دوره ،(سابق اقتصادی ررسیهای)بمقداری اقتصاد نامهفصل 43

44 Joel Friedman, The Capital Gains and Dividend Tax Cuts and The Economy 
45Aviva Aron-Dine, THE EFFECTS OF THE CAPITAL GAINS AND DIVIDEND TAX CUTS ON THE ECONOMY AND 

REVENUES 

https://www.cbpp.org/joel-friedman
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( در مقاله ای به بررسی اثرات ساختار مالیات ها بر رشد اقتصادی پرداخته است. نتایج حاصل 2015پترو اویدایو )

کشور اروپای شرقی بیانگر این است که با  6در  2012تا  1995تابلویی در دوره از به کارگیری روش داده های 

 46انتقال مالیات بر نیروی کار به مالیات بر دارایی، مصرف و آلودگی توسط دولت رشد اقتصادی افزایش می یابد.

اقتصادی مالیات (، در چارچوب یک الگوی تعادل عمومی محاسبه پذیر به تحلیل اثرات 13۸9بخشی و ابوالحسنی )

بر ارزش زمین پرداخته اند. نتایج این تحقیق بیانگر این است که وضع مالیات بر زمین به عنوان یک مالیات خنثی، 

فاقد اثرات منحرف کننده است و به ترتیب باعث شده که تولید ناخالص ملی، مصرف کالای خصوصی سرانه، پس 

درصد رشد بیشتری داشته  0.2،  0.65،  0.33،  0.32ندمدت انداز سرانه و شاخص رفاه سرانه در یک افق بل

 47باشند.

 بر سرمایه عایدی بر مالیات اثرمالیات بر عایدی سرمایه بر سیاست های مالی شرکت ها نیز تاثیر می گذارد. 

 ودس بر تمالیا نرخ با مقایسه در شرکت سرمایه عایدی بر مالیات نرخ اندازه به وابسته ها شرکت مالی سیاست

 است.  ها شرکت درآمد بر مالیات نرخ و شده توزیع

 ها بنگاه که است بدیهی باشد، کوچکتر شده توزیع برسود مالیات نرخ به نسبت سرمایه عایدی بر مالیات اگرنرخ

 ممکن زیر یلدلا به اما .دهند می ترجیح شده توزیع سود پرداخت بر را (سرمایه عایدی ایجاد) سهام ارزش افزایش

 کاهش بنابراین ست،ا بنگاه واقعی ارزش نشانه شده، توزیع سهام سود : اولا:  ندهند انجام را فوق اقدام ها بنگاه است

 های دودیتمحا: ثانی و شود تلقی بنگاه بد وضعیت معنی به سهام بالقوه خریدار برای است ممکن شده توزیع سود

 بر مالیات رخن اگر اما .کنند می مالیات مشمول شده توزیع سود معادل را آنها که سهام، ارزش افزایش در قانونی

 عایدی یجاد)ا سهام ارزش افزایش بین بنگاه صورت این در باشند یکسان سود بر مالیات نرخ و سرمایه عایدی

 .بود خواهد تفاوت بی شده توزیع سود پرداخت و (سرمایه

 عایدی بر مالیات خنر تغییر. می شود نیز برای پس اندازبر عایدی سرمایه موجب تغییر انگیزه های خانوارها مالیات 

یه به دلیل اثر مالیات بر عایدی سرما. دهد می تغییر را مالیات نرخ تغییر از پس گذاری سرمایه بازدهی سرمایه،

ی در فعالیت هزینه ای که بر روی نگهداری و پس انداز سرمایه دارد، موجب تشویق خانوارها برای سرمایه گذار

الی در خدمت ی مولد است. بدین ترتیب نگهداری و حبس دارایی ها در دست خانوارها کاهش می یابد و منابع مها

 سرمایه گذاری های مولد قرار می گیرد.

                                                
، 14اقتصاد مقداری، دوره  حجت ایزدخواستی و عباس عرب مازار، تحلیل مالیات بر رانت زمین و بازدهی سرمایه مسکونی: رویکرد تعادل عمومی، فصلنامه 46

 1-25، صفحات 3شماره 
، 14اقتصاد مقداری، دوره  ت ایزدخواستی و عباس عرب مازار، تحلیل مالیات بر رانت زمین و بازدهی سرمایه مسکونی: رویکرد تعادل عمومی، فصلنامهحج 47

 1-25، صفحات 3شماره 
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 اثرگذاری به توجه اما کرد توجیه دولت برای درآمد کسب هدف با بتوان را مالیاتی پایه این وجود اول نظر در شاید

 قانونگذاران های انگیزه ورای در درآمد کسب از فراتر هدفی که است آن دهنده نشان ها سرمایه گیری جهت بر آن

 مالیات بر عایدی سرمایه اخذ بر مصرانه دولتها چرا که شود می ایجاد ذهن در تصور اینلذا  .است داشته وجود

 به که هستند شواهدی آنها نظایر وخاص  های معافیت وجود متفاوت، مالیاتی های نرخ وضع کنند؟ می پافشاری

 بروز از جلوگیری مسکن، بخش در ویژه به سرمایه عایدی بر مالیات وضع از قانونگذار هدف دهند می نشان خوبی

 ازحد بیش تمرکز از ممانعت و غیرمولد های بخش در گذاری سرمایه اتفاقی و غیرمعقول عواید و قیمتی های تورم

  4۸.است بخش این در ها سرمایه

 یها انگیزه گیری شکل از ممانعت بلکه نیست درآمد کسب سرمایه عایدی بر مالیات وضع از دولت هدف پس

 ایرس و سرمایه و مالی بازار و مسکن بخش مدیریت و کنترل به که است مسکن بخش در سوداگری و سودجویانه

 .کرد خواهد توجهی قابل کمک اقتصادی های فعالیت

 ایران در سرمایه عایدی بر مالیات قانون اجرای عدم تبعات. 4
 فتهپیشر کشورهای از بسیاری در سرمایه عایدی بر مالیات اجرای که دهد می نشان گرفته صورت های بررسی

 مسکن ازارب در تورم ایجاد و قیمت شدن حبابی از و شود سوداگران برای بادآورده ثروت مانع است توانسته جهان

 صورته ب الیاتیپایه م این تاکنون تنها نه سوداگران جولان وجود با ایران در اما .کند جلوگیری و دیگر بازارها

 .ردندا وجودهای غیرمولد بازار در سوداگری کنترل هدف با هم کارآمدی مالیاتی نظام که نشده مطرح جدی

 قتصادا بر منفی پیامدهای سوداگری کنترل جهت سرمایه عایدی بر مالیات چون کارآمدی مالیاتی نظام نبود 

د و در حال حاضر در خصوص رواج پدیده سوداگری در بازار مسکن اتفاق نظر وجود دار .است داشته کشور

مخربی را  متخصصان و کارشناسان بازار مسکن اعتقاد دارند علت اصلی پیدایش شوك های بازار مسکن که اثرات

 سوداگری در بازار مسکن قرار دارد.  بر اقتصاد ملی به جای می گذارد، به شدت تحت تاثیر رفتار

نوسان های ادواری قیمت مسکن ناشی از فعالیت های سوداگرانه، زیان های اجتماعی بر خانوارها وارد می سازند 

و موجب کاهش و یا تاخیر در تقاضای موثر مسکن شده و هم چنین کاهش رشد ارزش افزوده بخش مسکن را به 

ت بخش مسکن در اقتصاد ملی، می تواند کاهش رشد اقتصادی را به دنبال داشته دنبال دارد و با توجه به اهمی

 49باشد.

                                                
 عسکری آزادکاربرد مالیات بر عایدات سرمایه در اصلاح ساختار تقاضا و تعدیل نوسان های قیمتی، محمدرضا عبدی و حمید  4۸
سیاست های بخش های  دفتر تحقیقات ونگاهی به نظام مالیاتی بخش مسکن در جهان و چارچوبی برای اصلاح ساختار مالیات ها در بخش مسکن ایران،  49

 تولیدی وزارت امور اقتصادی و دارایی
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 شته است:مشخصا عدم اجرای قانون مالیات بر عایدی سرمایه حوزه مسکن در ایران، آثار نامطلوب ذیل را دا

 قیمتی های جهش و نوسانات وجود و پذیری بینی پیش عدم. 1. 4

شود،  یمنتشر م یهر فصل سال توسط اتاق بازرگان انیکسب و کار که به طور منظم در پا طیمح شیگزارش پا

 نیراست. طبق آخ یاظهارات فعالان اقتصاد افتیدر لهیسنجش موانع کسب و کار به وس یبرا یمرجع مناسب

موانع  نیدارتر تیاولو وانکه به عن یمولفه ا 3است، از  1396سال  زمستانگزارش بدست آمده که مربوط به 

ب این جاست جال گردد. یدر اقتصاد بر م یریپذ ینیب شیمورد اول و سوم به عدم پ 2شده است،  انیکسب و کار ب

رین تعدم پیش بینی پذیری در محیط کسب و کار در صدر مهم  96که طی دو دوره متوالی پاییز و زمستان 

ی وجود سوداگر التهابات و نوسانات قیمتی در بازارها، مهم ترین عامل ایجادمشکلات کسب و کار بیان شده است. 

ثیر قابل ملاحظه در بازارهایی مانند مسکن، طلا و ارز است. بالا رفتن و جهش ناگهانی قیمت ملک ، طلا و ارز تا

 یا حذف انگیزه وای بر نهاده های تولیدی و محیط کسب و کار دارد. مالیات بر عایدی سرمایه می تواند با کنترل 

 های سوداگرانه، مانع از التهابات و نوسانات قیمتی در بازارها شود.

 ملکی مسکن دارای خانوارهای شاخص و مسکن خرید قدرت کاهش. 2. 4

از سوی  گزارش منتشر شدهبر اساس  شود. یمحسوب م یاساس یکالا کیخانوار به عنوان  ییمسکن در سبد کالا

قمی ر، سهم هزینه ای مسکن در سبد خانوار به  95شهری طی سال بانک مرکزی در مورد هزینه خانوارهای 

د در حدو 13۸9درصد و نسبت به سال  0.5در حدود  1394درصد رسیده است که نسبت به سال  35.5حدود 

 درصد افزایش داشته است. 5.4

به گفته برخی درصد است و  35.5مسلما سهم هزینه ای مسکن برای اقشار کم درآمد جامعه بسیار بالاتر از  

درصد می رسد. این در حالی است که در کشورهای توسعه یافته، سهم  ۸0برای بعضی خانوارها به  50کارشناسان

شاخص دسترسی به مسکن با احتساب درصد است. هم چنین  15تا  7هزینه ای مسکن در سبد خانوار در حدود 

رسیده است، اما  94سال در سال  12به حدود  ۸4سال در سال  ۸پس انداز کل درآمد خانوار در کشور از حدود 

 2و  1های سال و به معنای آن است که دست کم دهک 36تا  19اکنون درآمد همهای کماین شاخص برای گروه

های اجتماعی و مداخله دولت هرگز قادر به تامین مسکن مورد نیاز برای سکونت خود به تنهایی و بدون حمایت

دسترسی به مسکن در کشورهای دنیا در صورت عملکرد مناسب « متعارف»است که شاخص حالی درنیستند. این

 51.سال است ۸بازار، 

                                                
 96061307955خبرگزاری ایسنا، کد خبر:   50
 1099534دنیای اقتصاد، کد خبر:  51
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 نشان ها سرشماری .است ملکی مسکن یاراد خانوارهای های شاخص مسکن، بخش در عمده های شاخص از یکی

 فصل قوانین حذف با داشت رشدی به رو روند 1365 سال تا 1335 سال از که شاخص این که است آن دهنده

 افزایش به منجر رام این که شد فراهم بازار در سوداگرانه و غیرمولد تقاضاهای ورود برای زمینه ، 66 سال در املاك

 ملکی سکنم دارای خانوارهای ترتیب این به .شد مسکن بازار در مصرفی تقاضاهای ناتوانی و مسکن و زمین قیمت

 54 هاتن شهری، مقیاس در که شد یادآور باید. رسید1395 سال در درصد 60 میزان به 65 سال در درصد 77 از

 . هستند ملکی مسکن دارای شهری خانوارهای از درصد

 
 ( : روند مسکن ملکی2شکل )

 مسکن بازار در و سوداگرانه ای سرمایه تقاضاهای رشد. 3. 4

ون واحد مسکونی بدون میلی 7، 1395-13۸5 زمانی بازه در، 1395بر اساس سرشماری نفوس و مسکن در سال 

 اراید جدید خانوار میلیون 2.4 که حالی در شده اضافه مسکن موجودی بهاحتساب خانه های خالی از سکنه 

 زا درصد 66 به نزدیک گذشته سرشماری دو زمانی فاصله طی که است معنا بدان این .اند شده ملکی مسکن

 اریسرشم دو بازه در که است حالی در این .است یافته اختصاص ای سرمایه تقاضای به موجود مسکن تقاضای

 .است بوده مصرفی تقاضای مسکن بخش تقاضای از درصد ۸0 به نزدیک 1365 تا 1355

55

60

65

70

75

80

1355 1365 1375 1385 1395

درصد مسکن ملکی
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 (3شکل )

هر دارایی دارای ارزش ذاتی مانند مسکن به عنوان یک دارایی با دوام در مقایسه با سایر کالاهای سرمایه ای در 

ران مالی از جایگاه ممتازی برخوردار است. در طی چند دهه گذشته نیز تحت تاثیر شرایط اقتصاد میان سرمایه گذا

کلان و رشد روز افزون حجم نقدینگی در کشور و گسترش فعالیت های سوداگرانه در اقتصاد کشور، بازار مسکن 

تابع  ی،سوداگرمناسب برای ه جذاب ترین و سودآورترین بازار برای این گونه فعالیت ها بوده است. این سرمای

شرایط و نرخ های بازدهی در بازارهای مالی می باشد. حجم بالای خانه های خالی از سکنه و گسترش روز افزون 

 52فعالیت های دلالی نشانه های روشنی از فعالیت های سوداگرانه در بخش مسکن است.

ت به سالهای بسیار زیاد در بعضی از سالها نسب سال گذشته شاهد رشد قیمت 19در مطالعه روند بازار مسکن طی 

در  .تاده استدیگر بوده ایم. رشد قیمتی که هیچ تناسبی با نرخ تورم عمومی نداشته و به صورت جهشی اتفاق اف

ه طوری که بواقع نرخ رشد قیمت در دوره های بلند مدت در بخش مسکن فاصله زیادی با نرخ تورم عمومی دارد. 

مین بازه درصد بوده اما نرخ تورم زمین در ه 16.91معادل  1395تا  1377رم عمومی از سال میانگین نرخ تو

خش بهمچنین جهش ناگهانی قیمت در دوره های کوتاه باعث افزایش سوداگری در  .درصد است 24.75زمانی 

 .مسکن شده است؛ جهشی که غیرمولد بوده و باعث هیچ رشدی در اقتصاد کشور نشده است

شاهده در نمودار زیر قابل م 1395تا  1377ورم عمومی و نرخ رشد قیمت زمین طی دوره بلند مدت بررسی ت

 :است

                                                
ولیدی وزارت امور اقتصادی ها و عوامل موثر بر شکل گیری چرخه های رونق و رکود در بازار مسکن ایران، دفتر تحقیقات و سیاست های بخش های تزمینه  52

 و دارایی
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 (4شکل )

 غیرمولد های فعالیت مطلوبیت افزایش. 4. 4

 توجه ،اقتصادی افزون روز تهدیدات افزایش و اسلامی انقلاب از پس دوران در کشور حساس شرایط به توجه با

 اقتصاد اساسی نیازهای از همیشه شود، می شناخته مقاومتی اقتصاد عنوان به امروزه که زا درون و مولد رویکردهای

 که زا تغالاش غیر و غیرمولد بخشهای از ها سرمایه هدایت رویکرد این راهکارهای عمده از یکی .است بوده کشور

 حذف شد، کرذ که همانگونه .است بوده اقتصاد مولد های بخش سوی به دارند، بازار بر نیز تورمی اثرات معمولاً

 شتابانی درش مسکن بازار در مولد غیر های سرمایه حجم تا شده سبب 1366 سال در مالیات قوانین از املاك فصل

 شود راکد سکنم بازار سوداگرانه و غیرمولد بازار در هنگفتی بسیار سرمایه تا است شده سبب امر این .باشد داشته

 تولید و لاشتغا حوزه در را عظیمی انقلاب تواند می اقتصاد، مولد های بخش به سرمایه این هدایت صورت در که

 ستهتوان می گذشته سال 30 طی اقتصاد، تولیدی های بخش در ای سرمایه چنین گردش که حالی در کند ایجاد

 . کند فراهم را فراوانی زایی اشتغال زمینه

 طلا روشف و خرید حتی دیگری زمینه هر از مسکن یا زمین روی بر گذاری سرمایه و سوداگری اخیر، قرن ربع در

 بهای ن،تهرا شهر 1394 – 1371 دوره درطی شهرسازی، و راه وزارت های داده طبق .است بوده سودآورتر ارز یا

 مدت این طی که حالی در .داشت افزایش برابر 106 مسکن، بهای اجاره و برابر ۸۸ مسکن برابر، 12۸ زمین،

 شهری مناطق های ساختمان در خصوصی بخش گذاری سرمایه و برابر 67 مصرفی خدمات و کالاها بهای شاخص

 عمومی سطحبرابر  1.7و اجاره بها   برابر 1.4 مسکن برابر، 2 زمین بهای دیگر عبارت به .است شده برابر 130 تهران

 .است یافته افزایش ها قیمت
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 است، ودهب برخوردار بالایی بسیار های قیمت رشد از و داشته بالایی سودآوری مسکن و زمین بخش که شرایطی در

 داخلی لصناخا تولید کل ازدرصد  0.04 و مالیاتی درآمدهای کل ازدرصد  0.۸ ایران مستغلات و املاك مالیات

 .است پایین بسیار دیگر کشورهای به نسبت که بوده

 5.4 تصادیاق توسعه و همکاری سازمان عضو کشورهای در مالیاتها کل از املاك بر مالیات سهم نمونه عنوان به 

 دیگر یکشورها اندازه و حد در املاك و زمین از اینکه جای به ایران در .است درصد12.4و در آمریکا  درصد

 مالی نابعم رانت با شود، تخلیه ساختمان و زمین بهای تورمی های حباب تا شود داده اجازه یا شود اخذ مالیات

 به یعبارت به و شود کمک ها قیمت افزایش و حفظ به تا گردد می تلاش دستوری بانکی تسهیلات قیمت ارزان

 .شود می داده یارانه زمین صاحبان

 وجه کی زمین سوداگری و فروش و خرید و کند نمی و نکرده تولید را زمین کسی که است این توجه قابل نکته 

 شود، زودهاف ملی ثروت به نامولد های فعالیت این به کشور منابع تخصیص با که است نامولد های فعالیت آشکار

 .ستا کشور در تورم شدن ور شعله برای اصلی سوخت که گردد می سرازیر قلیلی گروه جیب به کلانی سودهای

 وارد رددگ کشور در توسعه و درآمد و اشتغال ثروت، خلق موجب تواند می که هایی سرمایهشود  می باعث امر این

 آن نبالد به و کند می دریغ جوانان از را شغل خلق و توسعه فرصتهای و شود می نامولد و سوداگری فعالیتهای

 (1395 سلطانی، و راغفر) کند می ساختاری را بیکاری از ناشی مفاسد  همه

 ثروت و درآمد ناعادلانه توزیع. 5. 4

 فزایشا موجب و است داده تغییر مستغلات صاحبان نفع به را درآمد توزیع مسکن، و زمین شدید قیمت افزایش

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

 دارند دیارزشمن بسیار دارایی هستند، 1370 و 1360 های دهه در زمین توزیع محل از ای خانه دارای اکنون هم

 بعد الهایس در که خانوارهایی .است متفاوت تهران شهر کلان ویژه به شهرها کلان موقعیت به بسته آن ارزش که

 اول گروه دارایی اب مقایسه در منطقه، گرفتن ثابت با آن، ارزش البته که دارند دارایی نیز اند شده آپارتمانی دارای

 در ارضی دارایی نیز ابتدا از حال، عین در و آپارتمانی نه و اند کرده دریافت زمینی نه که خانوارهایی .است کمتر

 شهری نشینان حاشیه صورت به آنان از توجهی قابل بخش که هستند بازندگان جزو اکنون اند، نداشته اختیار

 (1395ترکمانی، دینی) اند شده ظاهر جدید

 منابع اتلاف و ساز و ساخت کیفیت کاهش. 6. 4

تخصص به بالا بودن جنبه سوداگری و سودآوری در بازار زمین و مسکن موجب ورود افراد غیرکارشناس و غیرم

 افتهی کاهش شدت به ساز و ساخت کیفیت مسکن، و زمین بازار رونق و رشد با همزماناین بخش شده است. لذا 

 .است
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 طحیس توجه ضمن ساختمان، بخش در فزاینده سودجویی و (بازی سفته و سوداگری) نامولد بخش تفوق به نظر 

 نظرات .است شده واقع مغفول شدت به کیفیت مهم موضوع ها، ساختمان تجملات و ظواهر به حد از بیش

 کاهش ینا .باشد می دنیا هشتم یک تا سوم یک بین ایران در ساختمان مفید عمر که است آن از حاکی کارشناسی

ایدی عمالیات بر  (1395 سلطانی، و راغفر) .است مسکن تولید در شده صرف منابع اتلاف معنای به مسکن عمر

م گردد زمینه تخصصی شدن و رشد حرفه ای بازار مسکن فراه ،با حذف انگیزه سوداگری در بخش مسکن سرمایه

های هش هزینه و با ورود فناوری های جدید و به روز دنیا گام مهمی در راستای افزایش کیفیت ساختمان ها و کا

 ساخت و ساز برداشته شود.

 ها آن به پاسخ و پیامدها برخی پیرامون ابهامات. 5
همواره وجود  نگرانی ها از میزان و نحوه تاثیرات یک قانون جدید در جامعه توسط مسئولین، مردم و کارشناسان

افی نسبت به کدارد. البته برخی از نگرانی ها به خصوص در مورد مالیات بر عایدی سرمایه ناشی از عدم آگاهی 

 این نظام مالیاتی است. 

ستفاده قرار ایاتی بیش از یک قرن است که در کشورهای توسعه یافته مورد این نظام مال بررسی ها نشان می دهد

ر اقتصادی مالیات در مورد آثا تردیدهایی مخالفان وضع مالیات بر عایدی سرمایه،گرفته است. با این وجود برخی از 

سرمایه، ایجاد  ایدیی منفی ادعایی در مورد آثار دریافت مالیات بر ع. مهم ترین پیامدهادارندبر عایدی سرمایه 

 ی قرار گرفتهبوده که در ادامه مورد بررس پدیده رکود در بازار مسکن، افزایش قیمت ها و کاهش سرمایه گذاری

 است.

 مسکن بازار خصوص به بازار، در رکود ایجاد. 1. 5

یا تعمیق رکود  و بروزکه در مورد وضع مالیات بر عایدی سرمایه وجود دارد، احتمال  اتیمهم ترین ابهامیکی از  

نتقال و دارای مسکن که در آن کالای مسکن غیرقابل ا در بازارهاست. احتمال بروز رکود در بازاری مانند بازار

ی سرمایه در واقع بیشتر مشکلات و آثاری که مخالفان در مورد مالیات بر عایدمحدودیت است، بیش تر است. 

که مالیات بر  زاره تعریفی این ابهام بدین گونه است که هنگامیمطرح می کنند، از این ابهام نشئت می گیرد. گ

 زمینه برای شکل گیری دو پدیده مهم در بازار مسکن فراهم می شود. عایدی سرمایه وضع می شود، 

مایه برای صاحبان سرو سرمایه های موجود در بازار مسکن است. بدین شکل که  پدیده اول، قفل شدن دارایی ها

 لیات، فروش سرمایهبه پرداخت ما ی دارایی و یا به دلیل عدم تمایلمعافیت های بیشتر در اثر نگهدار بهره مندی از

، حبس و یا خود را به تاخیر می اندازند و بدین ترتیب برخی از دارایی ها در دست صاحبان سرمایه و یا ملک

 اصطلاحا قفل می شود.
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 اگر .است مدت دبلنیا  و مدت کوتاه در اثر نگهداری دارایی ها در مالیات نرخ از تفاوتقفل شدن دارایی ها ناشی 

 این .ابدی می کاهش سوداگرانه های انگیزه باشد مدت بلند از بیش مدت کوتاه در سرمایه عایدی بر مالیات نرخ

عمال ابرای  لحاظ کردن دوره نگهداری دارایی حال، عین در .شود می تلقی مطلوب امری اقتصاد برای پدیده

 مندبهره هدف با یدارای مالکان که معنا این به ها را فراهم می کند. دارایی شدن قفل ، زمینهتخفیفات و معافیت ها

 .اندازند یم تعویق به بعد های دوره تا را آن فروش ،تر داراییدر اثر نگهداری بیش مالیات نرخ کاهش از شدن

 دلیل مینه به .شود می تر پربازده های گذاری سرمایه در دارایی از استفاده افتادن عقب به باعث مسئله این 

 خلاصه، ورط به .است ضروری بلندمدت و مدت کوتاه زمانی دوره برای سرمایه عایدی بر مالیات بهینه نرخ انتخاب

 قایل تمایز ولدم های فعالیت و سوداگرانه های فعالیت بین اولاً تواند می مدت کوتاه و مدت بلند عایدی بین تمایز

 به ذارانگ سرمایه .کرد تعدیل تورم شاخص به نسبت را بلندمدت های عایدی توان می آن واسطهبه  ثانیاً و شود

 رمایهس دارایی فروش نتیجه در .باشند می حساس مدت کوتاه عایدی و بلندمدت عایدی مالیات نرخ بین تفاوت

 .داندازن می تأخیر به بلندمدت عایدی با مرتبط مالیاتی پایین نرخ مزایای از برخورداری برای را ای

 دلیل به را ها دارایی خرید و فروش انگیزه ها دارایی دارندگان آن در که است ای پدیده ها دارایی شدن قفل پدیده

 انتقال و نقل زاربا تواند می پدیده این .شود می طولانی دارایی نگهداری دوره و داده دست از امر این بالای هزینه

 عرضه کمبود اقدام این نتیجه .دهد افزایش را ها دارایی مبادله هزینه و کرده اختلال دچار را ها دارایی از نوع این

 از نیز را ای سرمایه های دارایی بازار موضوع این .است اقتصادی فعالان های ییدارا و منابع بهینه تخصیص عدم و

 .شود می ظاهر مختلف های بخش در هزینه قالب در آن تبعات کندکه می دور بهینه نقطه

فزایش هزینه ااعمال مالیات منجر به از بازار مسکن به دلیل اعمال مالیات است.  پدیده دوم، خروج سرمایه ها

 ر مسکن می شود.به نظر مخالفان، برآیند دو پدیده مذکور موجب ایجاد و یا تعمیق رکود در بازاسرمایه می شود. 

سرمایه رخ می  مالیات بر عایدی اعمالبا انجام شکل و نحوه صحیح در مورد قفل شدن دارایی ها، رفع این ابهام 

ان وجود بدین نحو که تفاوت نرخ مالیات برای نگهداری ملک در طول زمدهد. اگر قانون گذاری صحیح باشد، 

برای حفظ انگیزه  جای هیچ گونه نگرانینباشد،  نداشته باشد و یا لااقل نسبت به سرمایه گذاری در تولید به صرفه

ط تقاضای مالیات بر عایدی سرمایه می تواند به نحوی طراحی شود که فقحبس دارایی ها باقی نخواهد ماند. 

 سوداگرانه در بازار را مورد هدف قرار دهد و تاثیری بر تقاضای مصرفی نداشته باشد.

ین هوشمندانه در واقع تعی تی است که بر تقاضای مصرفی تاکید دارد.معافیت خانه اصلی افراد از جمله ملاحظا 

بروز چنین  نرخ مالیات بر عایدی سرمایه و نحوه اعمال تخفیفات آن، دارای اهمیت ویژه ای برای جلوگیری از

 پدیده ای است.
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ن با طمع بهره وداگراعلاوه بر آن تعیین نرخ بهینه به گونه ای خواهد بود که نگهداری و حبس دارایی ها برای س

 –ررسی هزینه با ب نرخ بدین ترتیب اثر دارد کهمندی از تخفیفات و معافیت های بیشتر منتفی می شود. در واقع 

 دارایی ها، هزینه حبس دارایی به طمع سوداگری از بین خواهد رفت. فایده نگهداری

ار مسکن بی  خروج نقدینگی موجود از بازاولارفع ابهام در مورد پدیده خروج سرمایه نیز بدین گونه است که 

یه ای معادل معناست. به این دلیل که هر خروج سرمایه ای باید به واسطه فروش اتفاق بیفتد که با ورود سرما

قصد اگری سرمایه هایی که با هدف کسب سود و سود بایت خرید همان دارایی جبران می گردد. ثانیا عدم ورود

سکن و ثبات و م، نه تنها پدیده ای مذموم نیست، بلکه موجب واقعی شدن بازار ه باشندداشتبازار مسکن  ورود به

از منابع مالی  که فعالیت های غیرمولد و سوداگرانه سهم بیشتریهنگامی  رونق بیشتر آن در بلندمدت خواهد بود.

سرمایه نه تنها  یات بر عایدیبا اعمال مال ،را تصاحب کرده اند و به نوعی نفس فعالیت های تولیدی را گرفته اند

بایستی انتظار  نباید هیچ واهمه ای از تعمیق رکود داشت، بلکه با دمیدن روح تازه در کالبد فضای تولیدی کشور

های تولیدی و  از صرفه افتادن فعالیت های سوداگرانه و مخرب اقتصاد، موجب تقویت فعالیتبروز رونق را داشت. 

 ارزش آفرین خواهد بود.

ه ها به سمت وه بر این با معافیت های اعطایی به خانه های نوساز، سرمایه گذاران تشویق به هدایت سرمایعلا

 تولید مسکن پیش خواهند رفت.

ها مانند بازار طلا  بازار مسکن باعث ورود سرمایه ها به دیگر بخش عدم ورود سرمایه بهان، نتقدبنا بر نظر مثالثا 

ر بازار مسکن اعمال بمتلاطم می کنند. نکته این جاست که مالیات بر عایدی سرمایه تنها و ارز شده و آن بازارها را 

 عمال می شود.انمی شود و بر همه بازارها و دارایی هایی که زمینه و بستر فعالیت غیرمولد را در خود دارند، 

تقال سرمایه، علاوه بر سختی اناه سوداگری از کشور خارج می شوند، هم که به امید کسب سود از ر سرمایه هایی

 د شد.به دلیل وجود مالیات بر عایدی سرمایه در دیگر کشورها، در مورد سوداگری با شکست مواجه خواهن

( 1۸21اقتصاددانان داخلی و خارجی نیز ادعای مضرات اقتصادی مالیات بر عایدی سرمایه را رد می کنند. ریکاردو )

ن اثرات مضر اقتصادی نداشته و مانع تولید نمی شود ) مک کلاکسی و همکاران، معتقد است که مالیات بر رانت زمی

( معتقد است که 1۸24(، بنابراین مالیات بر رانت زمین بار اضافی ندارد و خنثی است. جان استوارت میلز )19۸۸

(. 1993نیست )فدر،  مالیات بر رانت زمین غیر قابل انتقال است و بر عرضه موجود زمین و قیمت خریداران اثرگذار

( مالیات سنگینی را بر رانت، ارزش زمین یا افزایش در ارزش زمین در نظر گرفته است. مک 1۸79هنری جرج )

و خالص مازاد محسوب می شود.  ( معتقدند که رانت زمین، درآمد حاصل از آن است19۸۸کلاکسی و همکاران )

ین جزء منابع خدادادی است که به همه مردم و نسل ها تعلق بنابراین، طرفداران این نوع مالیات معتقدند که زم

دارد و رانت زمین حاصل تلاش و کار مالک زمین نیست. بنابراین یک عده خاص نمی توانند با تملک بر آن همه 
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منافع آن را کسب کنند. در نتیجه عدالت اقتضا می کند که بدون از بین بردن انگیزه کار و سرمایه گذاری، منافع 

اصل از منابع طبیعی بین همه افراد جامعه تقسیم شود. بر همین اساس، مالیات بر رانت زمین بر خلاف مالیات ح

های دیگر، در تصمیم گیری های اقتصادی اخلال ایجاد نمی کند و تضادی با کارآیی اقتصادی ندارد )چوی، 

2006). 

 تجربی شواهدسامان فلاحی آمده است:  هم چنین طی تحقیق و مدلسازی در پژوهشی توسط تیمور رحمانی و

 افزوده ارزش رشد نرخ روی بر داری معنی اثر مسکن بخش های مالیات انواع از یک هیچ که است این از حاکی

 53.ندارند ساختمان بخش

 ها قیمت افزایش. 2. 5

طرح می مسرمایه ابهام دیگری است که در مورد نتایج احتمالی دریافت مالیات بر عایدی کاهش عرضه سرمایه 

عایدی  خواهد بود. مخالفان مالیات بر قیمت ها. کاهش عرضه با فرض ثابت ماندن تقاضا موجب افزایش شود

آن ها نند. کرا یکی از دلایل اصلی مناسب نبودن مالیات بر عایدی سرمایه عنوان می  قیمت هاسرمایه افزایش 

 لیات به خریدار عنوان می کنند. این مسئله را ناشی از کاهش عرضه و انتقال هزینه ما

ر اعمال این جاست که فرض ثابت ماندن تقاضا در اث قیمت ها ناشی از کاهش عرضه نکته اصلی در رد افزایش

ه در بازارهای مالیات بر عایدی سرمایه، فرض صحیحی نیست. بدین معنی که در اثر اعمال مالیات بر عایدی سرمای

از دست می دهند  تقاضاهای سوداگرانه و سفته بازانه، انگیزه حضور در بازار را غیرمولد و مناسب برای سوداگری،

کاهش عرضه  و با از صرفه افتادن سوداگری بازار را ترك می کنند. در واقع ممکن است که سرمایه از طرفی با

اقل روند تعادلی د، لابا حذف تقاضای سوداگرانه و غیر واقعی از بازار اگر کاهش تورم اتفاق نیفتمواجه شود، ولی 

 موجود حفظ خواهد شد.

از بر اساس مدل اقتصادسنجی یک تحقیق علمی در مورد رشد قیمت مسکن و دریافت مالیات بر عایدی سرمایه،  

به  54طریق علمی اثبات شده است که مالیات بر عایدی سرمایه تاثیری بر افزایش قیمت سرمایه )مسکن( ندارد.

توان با تخصیص بخشی از درآمد مالیاتی حاصل به شهرداری ها در عوض قیمت  طور خاص در بخش مسکن می

مجوزها و تراکم فروشی، از هزینه های ساخت مسکن در جهت تامین تقاضای واقعی کاست. هم چنین می توان 

فی به وسیله درآمد مالیاتی حاصله، به تامین مالی فعالان عرضه کننده واحدهای مسکونی متناسب با نیاز مصر

 تورم مواجه خواهد شد. رشد تسهیلات داد. بدین ترتیب با تاثیر مثبت بر عرضه، در نهایت مسکن با کاهش 

                                                
 فصلنامه علمی اقتصاد مسکن، تحلیلی بین کشوری از تاثیرگذاری مالیات ها بر بخش مسکن، تیمور رحمانی و سامان فلاحی 53
 ، مجید صامتی و همکارانمسکن قیمت بر آن تاثیر و سرمایه عایدی بر مالیات 54
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انی و به طور خاص در اقتصاد ایران با یادآوری صف های طویل خرید طلا و ارز و هم چنین جهش های ناگه

این گونه  غیرمنطقی قیمت مسکن، به نظر می رسد تقاضای سوداگرانه آنچنان بالاست که احتمال می رود اعمال

 .واهد کردت کاهش داده و کنترل خ، لااقل روند رشد بالای قیمت را به شدشودنقیمت  کاهشموجب  اگرمالیات 

ر عایدی سرمایه ایجاد فضای ثبات و دفع فعالیت های سوداگرانه و تقاضای سرمایه ای مهم ترین اثر وضع مالیات ب

 است. 

بی تردید این ابزار مالیاتی تنها راهکاری است که به طور قطع دارای اثر معکوس یعنی افزایش قیمت مسکن 

ورت وضع مالیات بر رشد قیمت مسکن، بخش مهم نوسان های قیمتی فراتر از تورم، عاید نخواهد بود؛ زیرا در ص

فروشندگان نخواهد شد. بلکه با عنوان مالیات اخذ می شود و این امر سبب سلب انگیزش عرضه کنندگان نسبت 

د مدت منتفی به پیشنهاد قیمت های مضاعف می شود و در پی آن انتظارات تورمی شدید در قیمت مسکن در بلن

 55خواهد شد.

اید گفت در صورتی در مورد ادعای افزایش قیمت ها در اثر انتقال هزینه مالیات بر عایدی سرمایه به خریدار نیز ب

لیل حذف که بازار دارای شرایط رقابتی باشد چنین موضوعی منتفی است. زیرا از یک سو کاهش قیمت ها به د

اعث افزایش بانتقال هزینه مالیات نیز نمی تواند آن را جبران کند و  تقاضای سوداگرانه به حدی است که حتی

دهند و برخی  قیمت ها شود. از سوی دیگر با وجود شرایط رقابتی، برخی فروشندگان هزینه مالیات را انتقال می

رایی خود ش دادیگر چنین نمی کنند. لذا فروشندگانی که هزینه مالیات را انتقال می دهند برای موفقیت در فرو

  .هد بودشرایط رقابتی به نفع افزایش قیمت نخوامجبورند که هزینه مالیات را خود بپردازند و در نتیجه 

بیعی است. لذا طاز طرفی هر نوع مالیاتی با نسبتی در زنجیره ذی نفعان انتقال پیدا می کند و این موضوع امری 

وضوع در مادعای افزایش قیمت در اثر اعمال مالیات، امری بدیهی است و نوعی پیشگویی محسوب نمی شود. 

انه افزایش قیمت شود. در غیر این صورت به بهفایده اعمال مالیات بررسی  –مالیات بر عایدی سرمایه باید هزینه 

ایدی سرمایه اندکی عممکن است در اثر اعمال مالیات بر  و انتقال بار مالیاتی بایستی همه انواع مالیات حذف شوند.

سانات و شوك افزایش قیمت، آن هم در روزهای آغازین وضع مالیات به وجود بیاید، اما در بلندمدت با کاهش نو

ات در سال ، اثر افزایش قیمت خنثی خواهد شد. در ضمن اثر افزایش اندك قیمت در اثر اعمال مالیهای قیمتی

 ابتدایی با اجرای افزایش پلکانی نرخ مالیات قابل رفع خواهد بود.

 گذاری سرمایه کاهش. 3. 5

دیگر ابهامی که به وضع مالیات بر عایدی سرمایه وارد می شود، کاهش انگیزه های سرمایه گذاری در اثر افزایش  

ع آن افزایش هزینه سرمایه در مورد پیش گفته رد شده بو به ت قیمت هاهزینه سرمایه است. با اینکه افزایش 

                                                
 کاربرد مالیات بر عایدات سرمایه در اصلاح ساختار تقاضا و تعدیل نوسان های قیمتی، محمدرضا عبدی و حمید عسکری آزاد 55
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نیز به طور کلی رد می شود. بر اساس یک تحلیل  است، اما با ذکر یک نمونه از تجربه کشورهای خارجی، این مورد

هیچ گونه رابطه مستقیم و معناداری بین نرخ سرمایه گذاری داخلی و نرخ تجربی دقیق و با اثبات آماری، -علمی

 مالیات بر عایدی سرمایه وجود ندارد.

عایدی سرمایه در کشور این تحلیل بر اساس داده های آماری نرخ رشد سرمایه گذاری داخلی و نرخ مالیات بر  

در آمریکا انجام شده است. در این تحلیل  2011تا سال  1954آمریکا انجام شده است. این بررسی برای سال های 

نشان داده شده است که نه تنها سرمایه گذاری با افزایش نرخ مالیات بر عایدی سرمایه کاهش نیافته است، بلکه 

 56لیات بر عایدی سرمایه رشد سرمایه گذاری مثبت، اتفاق افتاده است.در برخی از سال ها با افزایش نرخ ما

صوصی در نمودار زیر نرخ مالیات بر عایدی سرمایه آمریکا با رنگ قرمز و رشد سالانه سرمایه گذاری خ

 این کشور با رنگ سبز بر حسب درصد نمایش داده شده است.  (GPDI)داخلی

 
 کایات بر عایدی سرمایه و نرخ سرمایه گذاری داخلی آمری( : نمودار مقایسه ای نرخ مال6شکل )

ابطه منفی وجود بر اساس نظر مخالفان مالیات بر عایدی سرمایه، باید بین میزان مالیات و رشد سرمایه گذاری ر 

شاهده است آن مدر صورتی که آن چه قابل  .داشته باشد. چرا که مالیات های بالاتر، مانع سرمایه گذاری می شود

صوصی خست که با گذشت زمان در مقاطعی که نرخ مالیات بر عایدی سرمایه افت کرده است، سرمایه گذاری ا

 .داخلی نیز افت داشته است

                                                
 52۸09مقاومتی نیوز، کد خبر:  56
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شود. خط مستقیم این امر با رسم بهترین خطوط مستقیم از طریق مجموعه داده های در هر قسمت مشخص می

سرمایه و خط مستقیم سبز بهترین خط مستقیم برای سرمایه قرمز بهترین خط مستقیم برای مالیات بر عایدی 

 .گذاری خصوصی داخلی است

رك است. یک راه دیگر برای بررسی داده ها، قرار دادن میانگین متحرك است. خط مشکی نشانگر میانگین متح

ت که در اسساله سرمایه گذاری به بالاترین سطح خود می رسد. این در حالی  ۸میانگین متحرك  197۸در سال 

یز که متوسط ندرصد قرار داده شده بود. خط مستقیم بنفش  40سال قبلش نرخ مالیات بر عایدی سرمایه به میزان 

عمدتا متوسط سرمایه گذاری)خط مستقیم  19۸6ش می دهد، تا سال را نمای 2011-1954سرمایه گذاری در دوره 

ضوع وجود پایین یانگین کلی دوره شده است. دلیل این موسبز( بالاتر از میانگین کلی قرار داد و سپس کمتر از م

ذاری نسبت گقله ها و سطوح بالاتری از سرمایه  19۸6نیست بلکه تا قبل از سال  2009ترین سطح داده در سال 

یات بر عایدی با بررسی جزئی تر می توان به این نتیجه رسید که نرخ مال .مشاهده می شود 19۸6به بعد از سال 

مالیات و بالاترین  با بالاترین نرخ 197۸بالاتر موجب رشد بیشتر سرمایه گذاری می شود. این اتفاق در سال سرمایه 

 .رشد سرمایه گذاری قابل مشاهده است

رمایه گذاری سدرصد افزایش یافت، نرخ رشد  2۸تا  20از  19۸7هنگامی که نرخ مالیات بر عایدی سرمایه در سال 

-1990ای یش یافت و در حدود آن باقی ماند، به نحوی که رکود اقتصادی در سال هدرصد افزا 5.2به  1.4از 

لی )خط بالاتر از میانگین ک GPDI سال رشد 9سال از  ۸، 2000تا  1992از بین رفت. همچنین از سال  1991

 .بنفش( قرار داشت که یک رویداد بی سابقه بود

هده می شود ، مشا2011درصد در سال های منتهی به  21.19 به با توجه به کاهش نرخ مالیات بر عایدی سرمایه 

 .که این کاهش نرخ مالیات موجب افزایش سرمایه گذاری نشده است

ر یک به صورت هرا نشان می دهد که  GPDI نمودار زیر یک نمودار پراکنده از نرخ مالیات بر عایدی سرمایه و رشد

رمایه نمایش در مقابل نرخ مالیات بر عایدی س GPDI ندگی رشدساله ارائه می شود. این نمودار پراک ۸میانگین 

 .می دهد
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 الیات بر عایدی سرمایه و رشد سرمایه گذاریمعلولی نرخ م-( : نمودار بررسی رابطه علی7شکل )

دارد ا وجود ترسیم خط مستقیم، پراکندگی زیادی دیده می شود. این پراکندی طبیعی است و جای تعجب نب

ند بر سرمایه از عوامل دیگر مانند چرخه کسب و کار، شوك قیمت کالاها، جنگ ها و غیره می توان چراکه بسیاری

 .گذاری تأثیر بگذارند

فزایش نرخ احال بر اساس نمودار فوق می توان این فرضیه را مطرح کرد که ارتباط آشکار این است که  با این

ده ها وجود می شود؛ هرچند رابطه محکم و علی بین دا مالیات بر عایدی سرمایه منجر به سرمایه گذاری بیشتر

سرمایه گذاری  ندارد. اما با قاطعیت می توان گفت این ادعا که کاهش مالیات بر عایدی سرمایه منجر به افزایش

ود، بلکه توسط می شود و به همین دلیل رشد اقتصادی افزایش می یابد نه تنها از طریق داده ها پشتیبانی نمی ش

 .ها رد می شود و بنابراین بر خلاف واقع استداده 

  مالیات عنوان تأثیر تحت 1395هم چنین بر اساس تحقیق صورت گرفته توسط دانشمندان ایرانی در زمستان  

مالیات   رشد  نرخ اثبات شده است که افزایش، رشد اقتصادی توسعه مالی و  انباشت سرمایه، بر سرمایه  عایدی 

 57می دهد. افزایش  را   رشد اقتصادی  نرخ و  کاهش   را  توسعه مالی نرخ رشد   وقفه، سه  با  عایدی سرمایه 

                                                
 رنجبر همایون و سامتی مرتضی صامتی، مجید ملکی، بهاره، 1395 زمستان ،4 شماره ، 13 دوره ،(سابق اقتصادی ررسیهای)بمقداری اقتصاد فصلنامه 57
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 در وضع قانون مالیات بر عایدی سرمایه جهانی تجربیات بررسی. 6
ری و نوع مطالعه و بررسی تجربیات کشورهای جهان، خصوصا کشورهای توسعه یافته در زمینه برخورد با سوداگ

رین کاری که نگاه کشورها به عواید حاصل از سرمایه، کمک شایانی برای تشخیص روند بهینه آینده می کند. کمت

، علمی انجام داد ل از سرمایه فارغ از مباحثصبرای مبارزه با سوداگری و شناخت چگونگی مواجهه با عواید حا باید

 بررسی تجربه جهانی است. لذا در ادامه به بررسی عملکرد برخی کشورها پرداخته خواهد شد.

 آمریکا متحده ایالات. 1. 6

را اجرا می کند. در این کشور افراد و شرکت ها  مالیات بر عایدی سرمایهسال است که قانون  100آمریکا بیش از  

 .وع خالص کل سود سرمایه خود می پردازندمالیات بر عایدی سرمایه را در مجم

رمایه کوتاه مدت نرخ مالیات به دو مقوله مالیات سرمایه گذار و مقدار زمان سرمایه گذاری بستگی دارد. عایدی س

ایی طی یک مانند نرخ مالیات بر درآمد مشمول مالیات می شود. سرمایه گذاری کوتاه مدت در نتیجه فروش دار

از یک سال  می شود. عایدی سرمایه بلندمدت، در مورد دارایی های نگهداری شده برای بیشسال یا کمتر تعریف 

ه همان میزان در ایالات متحده، عایدی سرمایه کوتاه مدت ب .شوند می مالیات مشمول است که با نرخ پایین تر 

خ پایین نر با رازمدتد سرمایه عایدی همچنین  که درآمد عادی مالیات پرداخت می کند، مشمول مالیات است.

 .تر نشان داده شده در جدول زیر مشمول مالیات می شود

 

 

 

 

 201۸ -وضعیت افراد و میزان درآمد سالانه 

نرخ عایدی 

 بلندمدت
 افراد متاهل افراد تنها

افراد طلاق 

 گرفته
 شرکت ها سرپرست خانوار

 %0 ردلا 2600-0 دلار 51700-0 دلار 3۸600-0 دلار 77200-0 دلار 0-3۸600

http://moqavemati.net/?s=%D9%85%D8%A7%D9%84%DB%8C%D8%A7%D8%AA+%D8%A8%D8%B1+%D8%B9%D8%A7%DB%8C%D8%AF%DB%8C+%D8%B3%D8%B1%D9%85%D8%A7%DB%8C%D9%87
http://moqavemati.net/?s=%D9%85%D8%A7%D9%84%DB%8C%D8%A7%D8%AA+%D8%A8%D8%B1+%D8%B9%D8%A7%DB%8C%D8%AF%DB%8C+%D8%B3%D8%B1%D9%85%D8%A7%DB%8C%D9%87
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3۸601-

 دلار 425۸00

77201- 

 دلار 479000

3۸601 – 

 دلار 239500

51701-

 دلار 452400

2601-12700 

 دلار
15% 

 425۸00بالای 

 دلار

 479000بالای 

 دلار

 239500بالای 

 دلار

 452400بالای 

 دلار

 12700بالای 

 دلار
20% 

 

در آمریکا متناسب با میزان حقوق افراد و تعداد  ل بالا مشخص است، نرخ مالیات بر عایدی سرمایهوچنانچه از جد

درصد برای افراد  20افراد خانواده تعیین می شود. نرخ این مالیات نیز از صفر درصد برای افراد با درآمد کمتر تا 

 5۸.با درآمد بالا متغیر است

 کانادا. 2. 6

ر از دلایل اجرای عادلانه ایجاد شد. یکی دیگمالیات بر عایدی سرمایه در کانادا با هدف ایجاد یک نظام مالیاتی 

یدی سرمایه بر فروش مالیات بر عا .مالیات بر عایدی سرمایه در کانادا تامین مالی بودجه نظام اجتماعی کانادا بود

یات های کانادا دارایی هایی مانند سهام و اوراق قرضه و املاك و مستغلات اعمال می شود و یکی از مهمترین مال

 .است

الیات است. منابع مالی به دست آمده از فروش دارایی ها یک نوع درآمد محسوب می شود و از این نظر مشمول م

ن، عایدی سرمایه برای کسانی که سهام و اوراق قرضه را برای گذران زندگی به فروش می رسانند، مانند معامله گرا

 .ای منبع درآمد کل آن ها است

ایه می درصدی عایدی سرم 50ز عایدی سرمایه است که مشمول پرداخت مالیات منظور از نرخ شمول آن بخشی ا

ند آن اشاره شده شود. میزان نرخ شمول عایدی در قوانین کانادا در طول زمان متغیر بوده است که در ادامه به رو

 :است

 .درصد بود 50نرخ مالیات بر عایدی سرمایه در کانادا  19۸۸تا  1972در دوره  –

 .رسید ٪66.66، میزان شمول عایدی سرمایه برای پرداخت مالیات به 19۸۸ در سال –

 .شد ٪75، میزان شمول عایدی 1990در سال  –

                                                
5۸ https://www.fool.com/taxes/2017/12/22/your-guide-to-capital-gains-taxes-in-2018.aspx 
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 .کاهش یافت ٪66.67 به عایدی شمول میزان ،2000در سال  –

ر معمول ابد، به طواگر عایدی سرمایه دارایی هایی مثل اقلام عتیقه ای، سهام، اوراق قرضه یا بخش املاك افزایش ی

اوراق قرضه، سهام،  در اکثر موارد، مالیات بر عایدی سرمایه در کانادا بر .مالیات بر عایدی سرمایه اعمال می شود

 .اموال و فلزات با ارزش اعمال می شود

)مردم و شرکت ها( به صورت  ست که نرخ مالیات بر عایدی سرمایه در مورد افراد حقیقی و حقوقیا این درحالی

 59.عیین شده استمتفاوت ت

 انگلستان. 3. 6

کند که شود، یک مقرری سالانه معافیت از مالیات دریافت میدر هر سال مالیاتی هر کسی که مشمول مالیات می

شود. اگر سود کلی هر فرد برای سال مالیاتی، پس از کسر هر گونه شناخته می« میزان مالیات سالانه»به عنوان 

 .خواهد شد ایهمالیات بر عایدی سرم تخفیف ها بیش از این مبلغ باشد، مشمول پرداختزیان و اعمال هر کدام از 

دهد که هر ساله میزان معینی از عایدی سرمایه را پیش از اجازه معافیت مالیات سالانه به افراد این امکان را می

معافیت  باشد این حقیه مالیات بر عایدی سرما پرداخت مالیات معاف کند. تقریبا هر کسی که مشمول پرداخت

 .کنداز مالیات را دریافت می

پوند برای هر نفر تعیین نموده  11700یزان را به م 201۸-2019دولت بریتانیا اجازه معافیت در سال مالیاتی 

ت دو برابر خواهد است. برای افراد متاهل، اگر دارایی ها به صورت مشترك مورد استفاده قرار بگیرد، مقدار معافی

موال فرد متوفی خواهد ااین میزان معافیت سالانه برای بیشتر افراد ساکن در بریتانیا، افراد معلول و نمایندگان  شد.

 .پوند است 5650بود. سایر افراد و شرکت ها میزان معافیت پایین تری دارند. میزان این معافیت 

و موارد مشابه  مانند جواهرات، عتیقه جات املاك دوم و بیشتر، سهام، خرید و فروش سوداگرانه و اشیاء با ارزش

 .یه گردندآن ها سرمایه گذاری هایی هستند که ممکن است در اثر افزایش قیمت مشمول مالیات بر عایدی سرما

ارائه شده است، که بسته به دارایی که فرد یا شرکت  مالیات بر عایدی سرمایه ، دو نرخ متفاوت از2016از آوریل 

ست و گروه مالیاتی افراد متفاوت است، پرداخت می شود. به این ترتیب که درخصوص اموال و در آن سود کرده ا

درصد در نظر گرفته شده است؛ و برای خانه  20تا  10دارایی های غیر از املاك نرخ مالیات بر عایدی سرمایه بین 

 60.درصد می باشد 2۸تا  1۸های دوم به بالا نرخ این مالیات بین 

                                                
 پایگاه اینترنتی دولت کانادا 59
 پایگاه اینترنتی دولت بریتانیا 60
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 ژاپن. 4. 6

ه این نوع مالیات مانند بسیاری از کشورهای توسعه یافته، مالیات بر عایدی سرمایه وجود دارد. البتنیز ر ژاپن د

؛ ضررهای بیشتر بر بخش املاك متمرکز است. در ژاپن عایدی سرمایه ای به عنوان درآمد عادی محسوب می شود

 .ته نمی شودتعدیلی برای تورم عایدی در نظر گرفسرمایه با شرایط خاصی به طور کامل محاسبه می شوند و هیچ 

یدی سرمایه طبق تعریف مرکز اموال و املاك ژاپن، عایدی سرمایه، سود حاصل از فروش ملک است. مالیات بر عا

ات بر درآمد هر گونه سود سرمایه ای، بر روی اظهارنامه مالی .بر بخشی از عایدی مشمول مالیات، وضع می شود

 .اعلام می شود و به طور جداگانه مشمول مالیات می شود” د دیگردرآم“به عنوان 

ت این مالیات ساکنان و غیر ساکنان )به عنوان مثال افرادی که در خارج از کشور زندگی می کنند( مسئول پرداخ

 .هستند، گرچه غیر ساکنین مجبور به پرداخت مالیات شهری نیستند

الیات فروش مایه گذاران داخلی، مسئول پرداخت مالیات به اداره مهمچنین، هم سرمایه گذاران خارجی و هم سر

 .دهندتواند شامل افراد خصوصی باشد که دارایی خود را به یک مستاجر اجاره میاموال ژاپن هستند. این می

ور مفصل به نرخ مالیات بر عایدی سرمایه در کشور ژاپن بسته به شرایط مختلف متفاوت است که در ادامه به ط

 .آن ها پرداخته شده است

 :برای ساکنان ژاپن )کسانی که در ژاپن زندگی می کنند و کار می کنند(

مالیات بازسازی  ٪2.1مالیات شهری +  ٪9مالیات بر عایدی +  ٪30سال نگهداری شود:  5اگر دارایی کمتر از    –

 توکیو

 ات بازسازی توکیومالی ٪2.1لیات شهری + ما ٪5مالیات بر عایدی +  ٪15سال نگهداری شود:  5اگر بیش از    –

 60زش بیشتر از برای ار %20میلیون ین و  60برای ارزش کمتر از  %14سال نگهداری شود:  10اگر بیش از   –

 میلیون ین

 :برای غیر ساکنان )کسانی که در خارج از کشور زندگی می کنند(

  کیومالیات بازسازی تو ٪2.1ایدی + مالیات بر ع ٪30سال نگهداری شود:  5اگر دارایی کمتر از 

  مالیات بازسازی توکیو ٪2.1مالیات بر عایدی +  ٪15سال نگهداری شود:  5اگر بیش از 

 

میلیلون ین از قیمت خانه وجود دارد. البته این  30تنها یک مورد تخفیف مالیاتی برای خانه اصلی افراد با کاهش 

 50مثلا اگر شخصی خانه اصلی اش را  .تواند مورد استفاد قرار گیردسال فقط یکبار می  3تخفیف مالیاتی در هر 
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میلیون تخفیف مالیاتی مشمول  30میلیون ین بفروشد، پس از کسر  ۸0میلیون ین خریداری کرده و به قیمت 

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

 فرانسه. 5. 6

فرانسه نیز مانند دیگر کشورها، به منظور کاهش سوداگری و تنظیم بازار، مالیات بر عایدی سرمایه هنگام نقل در 

     تفـاوت قیمت خرید و قیمت نهایی فروش )سود فروش( مبنای مالیاتی .شودو انتقال املاك از فروشنده اخذ می
62 CGT شود که شامل مالیات بر عایدی سرمایه با یافت میدرصد در 36.2. از فروشندگان، مالیاتی به میزان است

 .های اجتماعی استدرصد هزینه 17.2درصد به اضافه  19نرخ 

ر عایدی سرمایه بلازم به ذکر است در فرانسه نیز مانند اغلب کشورهای دیگر خانه اول و مصرفی افراد از مالیات 

دهای بزرگ لیات بر عایدی سرمایه، مالیات بر سوعلاوه بر نرخ ما 2013معاف هستند. همچنین از اول ژانویه 

 50بین  حاصل از فروش ملک نیز برای دریافت از فروشندگان در نظر گرفته شده است. به این ترتیب که سود

درصد(  36.2تر از نرخ پایه )درصد بیش 6هزار یورو،  250درصد و سودهای بالای  2هزار یورو باید  100هزار تا 

 .نندمالیات پرداخت ک

هزار یورو  99ملک  البته باید به این نکته اشاره کرد که اگر دو نفر با یکدیگر در یک ملک شریک باشند و با فروش

درصد است بنابراین مشمول مالیات بر اضافه سود  50که سهم هر کدام ها شده باشد به دلیل آنسود حاصل آن

الیات بر سودهای مبنابراین با توجه به  .ر کمتر خواهد بودهزار یورو برای هر نف 50نخواهند شد؛ زیرا از حداقل 

هزار یورو بفروش برسانند، مشمول  250از  بزرگ، در مجموع افرادی که خانه دوم به بعد خود را با سود بیش

ر های دوم به بعد دخانه .شوددرصد خواهند شد که منجر به تنظیم و کنترل بازار املاك می 42.2مالیات تا سقف 

سال برحسب زمان  6شوند؛ اما با گذشت سال مشمول تمام مالیات می 6ورت خرید و فروش طی کمتر از ص

رصدی د 6سال تخفیف  21تا  6مالکیت، مشمول تخفیفاتی خواهند شد. به اینصورت که در صورت معامله بین 

ند و از این مدت به بعد آن را باش سال افراد مالک خانه 21که بیش از یکنند و درصورتدر هر سال را دریافت می

 .درصد تخفیف مالیاتی دریافت خواهند کرد 4به فروش برسانند، 

افزایش یافت. به دلیل آنکه  17.2درصد به  15.5های اجتماعی میزان مالیات هزینه 201۸علاوه بر این در سال 

 :رفته شده است که عبارتند ازشود بر آن نیز تخفیفاتی در نظر گطور همزمان اخذ میبه CGT این مالیات با

  سال اول مالک هیچ مزایایی دریافت نخواهد کرد 5برای 

  درصد به ازای هر سال 1.65سال مالکیت، مشمول تخفیف  21تا  6بین 
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  درصد تخفیف تنها در این سال 1.60سال مالکیت، مشمول  22برای 

  واهد شددرصد به ازای هرسال خ 9سال مالکیت، مشمول تخفیف  30تا  23بین. 

سال نگهداری به ترتیب مشمول  30و  20های دوم به بعد پس از بنابراین با توجه به مطالب بیان شده خانه

های اجتماعی خواهند شد. به عبارت دیگر درصدی در مالیات بر عایدی سرمایه و مالیات هزینه 100های معافیت

همچنین . شودر عایدی توسط مالک پرداخت نمیسال نگهداری، هیچ مالیات ب 30در صورت فروش ملک بعد از 

توسط  هزار یورو باشد، نیازی به پرداخت مالیات بر عایدی سرمایه 15تر از که قیمت فروش ملک کمدرصورتی

شود فروشنده نیست، حتی اگر مالک از این معامله سود کند. البته این تخفیف به ازای هر فرد مالک اعمال می

 63.هزار یورو معاف است 30تر از یک ملک دو مالک داشته باشد قیمت کمبدین معنا که اگر 

 پرتغال. 6. 6

ولت، مالیات پرتغال همانند بسیاری از کشورهای دیگر به منظور تنظیم بازار املاك و مستغلات و کسب درآمد د

ها گذاریموال و سرمایهاز ا در این کشور این نوع مالیات تنها در مورد سود حاصل .کندبر عایدی سرمایه را اجرا می

های به ارث رسیده و همچنین هدایا مشمول پرداخت مالیات شود و اقلام شخصی، اموال و داراییاعمال می

شود. شود، قیمت فروش خانه از قیمت خرید آن کم میبرای محاسبه سودی که مشمول مالیات می  .شوندنمی

 25یقی و درصد برای افراد حق 2۸به  2013درصد بود در سال  20نرخ مالیات بر عایدی سرمایه که در گذشته 

  .ها افزایش یافتدرصد برای شرکت

گذاری آورد مجدداً در همین بخش سرمایهگر فردی ساکن پرتغال باشد و پولی که از فروش ملک به دست میا

در واقع با اعمال  .واهد بوددرصد از درآمد مالیات خالص آن، مشمول مالیات بر عایدی سرمایه خ 50کند، تنها 

این قانون تلاش شده است ضمن اخذ مالیات بر عایدی سرمایه از سود فروش ملک، برای افراد این انگیزه ایجاد 

با  .شود که سرمایه حاصل را از بازار املاك خارج نکنند و بار دیگر آن را در همین بخش سرمایه گذاری نمایند

درصد از سود فروش ملک در پرتغال را یعنی  100کنند باید پرتغال زندگی میحال افرادی که در خارج از  این

 64.درصد مالیات بر عایدی سرمایه را پرداخت کنند 2۸تمام 

 ترکیه. 7. 6

درصد از قیمت ملک را به عنوان  2.2در ترکیه خریداران و فروشندگان ملک، در هنگام معامله موظفند هرکدام 

بپردازند. اما علاوه بر این، خرید و فروش ملک در ترکیه قانون مشمول مالیات بر عایدی سرمایه هزینه ثبت قرارداد 

سال از مدت خرید، به فروش  5بر این اساس اگر فردی تصمیم بگیرد ملک خود را قبل از گذشت  .نیز می شود
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پردازد. این مالیات به عنوان برساند، باید مالیات مربوط به فروش ملک بسته به میزان سود حاصل از فروش را ب

شود. مبلغ قابل پرداخت این مالیات نیز به سود حاصل از خرید و مالیات بر عایدی سرمایه در ترکیه شناخته می

 .شودفروش ملک مرتبط است که از اختلاف قیمت فروش با قیمت خرید محاسبه می

ه در ذیل به آن فاوت و همراه با مقادیر مختلف کنرخ این مالیات شبیه نرخ مالیات بر درآمد است، اما با کمی ت

 :اشاره شده است

  هزار لیر ترکیه،  6سود کمتر ازCGT  گیردتعلق نمی. 

  15هزار لیر،  7هزار تا  6به سود بین% 

  25هزار لیر، میزان  1۸هزار تا  7سود بین% 

  27هزار لیر، نرخ  40هزار تا  1۸سود بین% 

  35مالیات هزار لیر، نرخ  40سود بیش از% 

تصمیم بگیرد  هزار لیر خریداری نماید و دو سال بعد 200به عنوان مثال اگر فردی یک خانه در ترکیه به قیمت 

 5روش کمتر از فهزار لیر باشد؛ از آنجا که در زمان  217که خانه را به فروش برساند و قیمت خانه در آن زمان 

دلیل آنکه  همچنین به .ات بر عایدی سرمایه تعلق خواهد گرفتسال از خرید گذشته است، بر سود این فروش مالی

 .وددرصد این مبلغ به عنوان مالیات دریافت می ش 25هزار لیر سود در این معامله رخ داده است،  17

تی دارد و در نکته جالب توجه اینکه این مالیات در هر صورت باید پرداخت شود، صرف نظر از اینکه فرد چه ملی

 .آیدجر و یا شهروند به حساب میترکیه مها

اما در عین حال ترکیه با کشورهای متعدد در سراسر جهان توفقات متعدد مالیاتی به منظور جلوگیری از اخذ 

مالیات مجدد منعقد نموده است. بدین معنا که اگر فردی از یک کشور خارجی، مالیات سود فروش خانه خود در 

 65.خود مشمول پرداخت مالیات بر درآمد نخواهد بودترکیه را بپردازد، در داخل کشور 

 . اسپانیا8. 6

ز انواع درآمد در اسپانیا شامل درآمدهای عمومی و درآمدهای پس اندازی می شود. عواید سرمایه ای یکی ا

 د.درآمدهای پس اندازی محسوب می شود، که مطابق قانون مشمول مالیات بر عواید سرمایه ای خواهد ش

ات، آثار هنری و... جاز انواع دارایی های حقیقی با ارزش مانند زمین، ساختمان، طلا و جواهرات، عتیقه در اسپانیا 

سرمایه ای اخذ  و همچنین از انواع سهام و اوراق بهادار به نحوی که در قانون مطرح شده است، مالیات بر عواید

 ات می شوند.می شود. مطابق قانون شخصیت های حقیقی و حقوقی مشمول این مالی
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مطابق قوانین مالیاتی در اسپانیا برای محاسبه مالیات بر عواید سرمایه ای برای دارایی های حقیقی )بعنوان مثال 

املاك و مستغلات(، مقدار عایدی سرمایه عبارت است از اختلاف قیمت بین قیمت فروش دارایی و کلیه هزینه 

یی، هزینه بهسازی های انجام شده، هزینه های نقل و انتقالات، های انجام شده، که شامل هزینه پایه خرید دارا

 66انواع مالیات های پرداخت شده برای دارایی در طول دوره نگهداری و... می باشد.

کانی افزایش می مطابق قانون برای ساکنین اسپانیا، با افزایش حجم عواید سرمایه ای، نرخ مالیات نیز بصورت پل

درصد  19ا نرخ بنی از اتحادیه اروپا که در زمان فروش دارایی در اسپانیا ساکن نیستند یابد. درواقع فروشندگا

 19یاتشان از مالیات پرداخت میکنند، اما فروشندگانی که در زمان فروش دارایی، ساکن اسپانیا هستند نرخ مال

 شخص شده است:درصد شروع می شود و افزایش می یابد، که در جدول زیر نحوه افزایش نرخ مالیات، م

 نرخ مالیات بر عواید سرمایه ای مقدار عواید سرمایه ای )یورو(

 %19 یورو 6000کمتر از 

 %21 یورو 50000تا  6000از 

 %23 یورو 50000بیشتر از 

 ایاسپان ی برای ساکنین ا هیسرما دیبر عوا اتینرخ مال

 . آفریقای جنوبی9. 6

عواید سرمایه ای چندین بار در آفریقای جنوبی مطرح شد ولی نهایتا بحث مالیات بر  19۸6و  1970در سال های 

عنوان بخشی ه مالیات بر عواید سرمایه ای در آفریقای جنوبی، ب 67بود که این قانون به اجرا درآمد. 2001در سال 

د بلکه در ذیل از مالیات بر درآمد تلقی می شود، بنابراین نیاز نیست برای این موضوع، اظهارنامه جدا فرستاده شو

 اظهارنامه درآمد سالانه، عواید )یا ضرر( حاصل از انتقال دارایی ها نیز گزارش می شود.

دوران اقامت و...  هرگونه انتقال دارایی که ناشی از فروختن دارایی، هدیه دادن، ارث دادن، تخریب دارایی، اتمام

ع دارایی ها تقریبا همه ی انوا ول مالیات است.باشد، در صورتی که منجر به ایجاد عایدی برای فرد شود، مشم

ر صورتی که شامل زمین، ساختمان، وسایل نقلیه، سهام و اوراق بهادار، کلکسیون های هنری و جواهرات و... د

 خارج از عرف باشند تحت قانون مالیات بر عواید سرمایه ای قرار می گیرند.

درصد عایدی سرمایه محاسبه شده  25حدود  2012سال  درصد و برای 33حدود  2014تا  2013برای سال های 

درصد بوده است. نهایتا این مقدار عایدی سرمایه  40حدود  2017مشمول مالیات می شد. نرخ شمول برای سال 
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مشمول مالیات به درآمد سالیانه اضافه می شود و در نرخ مالیات درآمدی همان سال، مقدار مالیات محاسبه می 

 شود.

میلیون راند از عایدی حاصل از فروش آن، از پرداخت مالیات معاف  2که در مالکیت افراد باشد تا  مسکن اصلی

میلیون راند بود. دقت شود که  1برابر با  2006میلیون راند و در سال  1.5برابر با  2012است. این مقدار در سال 

 6۸مالیات معاف هستند.این مقدار معافیت بقدری است که معمولا خانه های اصلی از پرداخت 

 . مالزی 10. 6

در مالزی قانون مالیات بر عواید سرمایه ای به شکل کلی وجود ندارد بلکه قانون دیگری با نام مالیات بر عواید 

به اجرا درآمد. نقطه هدف اصلی این  1974اعمال می شود. این قانون اولین بار در سال   69دارایی های حقیقی

 . های مالزی استقانون زمین و ساختمان 

روش آن کم می برای محاسبه مقدار مالیات بر عواید دارایی های حقیقی، ابتدا قیمت خرید دارایی را از قیمت ف

ده اعمال کنند تا مقدار عایدی مشمول مالیات بدست آید، سپس مقدار تخفیف قانونی را برای عایدی بدست آم

ت متناظر با دوره توجه به مدت زمان نگهداری دارایی، نرخ مالیا نهایتا با کرده و از مقدار عایدی کسر می کنند.

 نگهداری، اعمال، و مقدار مالیات تعیین می شود. جدول زیر نرخ مالیات را نشان می دهد:

مدت زمان نگهداری 

 دارایی
 افراد غیرساکن شرکت ها افراد ساکن مالزی

 %30 %30 %30 سال 3کمتر از 

 %30 %20 %20 سال 4تا  3

 %30 %15 %15 سال 5تا  4

 %5 %5 %0 سال 5بیش از 

 در مالزی RPGTنرخ مالیات 

در مالزی فقط مخصوص افراد حقیقی است که می توانند یکبار در تمام طول  RPGTمعافیت ملک مسکونی از 

عمر خود از این معافیت استفاده کنند. این معافیت برای تمام شهروندان مالزی و همچنین تمام افراد تبعه مالزی 

 70که حتی ممکن است در مالزی ساکن نباشند قابل اعمال است.
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 . آلمان11. 6

نواع دارایی های اسرمایه ای در آلمان از تمامی افراد حقیقی و حقوقی اخذ می شود. این مالیات مالیات بر عواید 

 حقیقی و یا سهام و اوراق بهادار را شامل می شود.

نرخ مالیات  عایدی سرمایه در آلمان، عموما بعنوان یکی از بخش های درآمد عمومی به شمار می رود و در همان

ی الیات می شود. شیوه ی محاسبه بدین صورت است که مجموع عواید سرمایه اهای درآمدی هم، مشمول م

کل سال  حاصل از انتقال و فروش دارایی های حقیقی در یکسال، باهم جمع می شوند و بعنوان عایدی سرمایه

 مشمول مالیات می شود. در این محاسبات تعدیل تورمی صورت نمی گیرد.

ل از فروش انواع دارایی های حقیقی منقول و غیر منقول، مانند زمین و ساختمان در آلمان از عواید سرمایه ای حاص

 71و دارایی های باارزش و گرانبها و کالاهای اساسی، مالیات بر عواید سرمایه ای اخذ می شود.

فراد در ر درآمد اباز آنجایی که عایدی سرمایه همانند درآمد عمومی افراد دیده می شود، لازم است به نرخ مالیات 

 آلمان توجه شود:

 نرخ مالیات پایه درآمد سالیانه )یورو(

 %0 9000تا 

 %14 54949تا  9001

 %42 260532تا  54950

 %45 به بالا 260533

 نرخ مالیات بر درآمد عمومی افراد

 . هند12. 6

نین انواع گیرد. هم چمالیات بر عایدی سرمایه در هند، همه ی افراد حقیقی و همچنین شرکت ها را در بر می 

 سوب می شوند. ویژه زمین و ساختمان و سهام مصادیق ذیل این عنوان مالیاتی محه دارایی های حقیقی باارزش و ب

 دو نکته ی مهم در مورد اخذ مالیات بر عواید سرمایه ای در هند عبارت اند از:

 تعدیل تورمی قیمت پایه در محاسبه این مالیات 

 لی و در سرمایه گذاری ها، خصوصا تشویق به سرمایه گذاری در طرح های م جهت دادن رفتار مردم

 همچنین ساخت مسکن
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 معاف است: اتیاز پرداخت مال هیسرما یدیعا ریدر موارد ز

 یاسیحزب س کی یحاصل از دستاورد ها هیسرما یدیعا •

 خاص یاز اوراق بهادار در دوره ا یبعض •

 خارج از محدوده یکشاورز یها نیزم •

 مقدار مالیات بر عایدی سرمایه به مدت زمان مالکیت دارایی، قبل از انتقال بستگی دارد:

 ماه 36: برای مدت زمان مالکیت بیش از 72دارایی های سرمایه ای بلند مدت 

 ماه 36: برای مدت زمان مالکیت کمتر از 73دارایی های سرمایه ای کوتاه مدت 

 ماه است. 12اوراق بهادار و... آستانه فوق برابر با در مورد سهام شرکت ها، سهام صندوق ها و 

 لذا با تقسیم بندی گفته شده، در مورد عایدی سرمایه داریم:

 برابر است با اختلاف مبلغ دریافتی بعنوان درآمد فروش، با مجموع 74عایدی سرمایه کوتاه مدت :

 هزینه های خرید، بهسازی و انتقال

 یح داده کی از اجزای درآمد سالیانه که در ابتدا توضعایدی سرمایه کوتاه مدت، بعنوان ی

 ود. شد، در نظر گرفته می شود و با همان نرخ مالیات های درآمدی مشمول مالیات می ش

: برابر است با اختلاف مبلغ دریافتی بعنوان درآمد فروش، با هزینه های خرید)تعدیل 75عایدی سرمایه بلند مدت

 76انتقالشده(، بهسازی)تعدیل شده( و 

 ایران درمالیات بر عایدی سرمایه  قانونی روندتاریخچه و . 7
های مستقیم ایران  قانون مالیاتدر قانون جداگانه ای در مورد مالیات بر عایدی سرمایه در ایران وجود ندارد. حتی 

قط در بخش فبه طور خاص در مورد مالیات بر عایدی سرمایه  به طور کلی وجود نداشته است.  ایهیچ گاه ماده 

ک به تفاوت قیمت خرید و فروش مل 23، در ماده 1345درآمد املاك قانون مالیات های مستقیم مصوب سال 

  عنوان یک نوع درآمد و عایدی محسوب شده و مشمول مالیات گشته است.

                                                
72 term capital asset-Long 
73 term capital asset-Short 
74 Short term capital gains (STCG) 
75 Long term capital gains (LTCG) 
 ، شبکه کانون های تفکر ایرانکشور منتخب 10در  یاهیسرما دیبر عوا اتیقانون مال یبررس 76
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 1357-1371 های سال طی مالیاتی قوانین تتحولا و تغییر. 1. 7

ات متعدد و شرایط، اوضاع و احوال سیاسی و اقتصادی مقرر پس از پیروزی انقلاب اسلامی و به تناسب نیازها،

 سال در. است رسیده قانونگذاری مراجع تصویب به مستقیم غیر و مستقیم های مالیات انواع  مختلفی در مورد

 توسط انونیق  مورد بررسی قرار گرفت و بصورت لایحه ای 1345مستقیم مصوب اسفند ماه ی مالیاتها قانون 135۸

 تصویب به و تگرف قرار جامع نظر تجدید و اصلاح مورد قانون این 1366 سال در سپس. گردید ارائه انقلاب شورای

 .گردید الاجرا لازم 136۸ سال ابتدای از که رسید اسلامی شورای مجلس

ایدی سرمایه عمالیاتی شبیه مالیات بر فصل مالیات سالانه املاك ذیل باب مالیات بر دارایی ها  1366در سال 

 این قانون آمده بود:  3. در ماده تعبیه شده بود

اعم از اشخاص حقیقی و حقوقی( نسبت به جمع ارزش املاك خود و حسب مورد املاك فرزندان کلیه مالکین )

به استثنای یک واحد مسکونی ها )سایر املاك واقع در محدوده شهرها و شهرك مسکونی وتحت تکفل خود اعم از

 :باشندشرح زیر مشمول مالیات سالانه میشخص حقیقی اعم از خانه یا آپارتمان به انتخاب او( به

 ریال معاف 20000000تا مبلغ 

 %2ریال به نرخ  20000000ریال نسبت به مازاد  40000000تا مبلغ 

 %3ریال به نرخ  40000000ریال نسبت به مازاد  60000000غ تا مبل

 %4ریال به نرخ  60000000ریال نسبت به مازاد  ۸0000000تا مبلغ 

 %6ریال به نرخ  ۸0000000ریال نسبت به مازاد  100000000تا مبلغ 

 %۸ریال به نرخ  100000000نسبت به مازاد 

ملاك از ااین قانون محاسبه خواهد شد در تعیین ارزش  64ماده  ارزش املاك بر اساس ارزش معاملاتی موضوع

 .گرددمنظور نمی لحاظ تعیین مالیات سالانه قیمت اشجار

 بایر اراضی و خالی مسکونی مستغلات املاك،  مالیات سالانهکه  16این ماده و مواد بعدی تا ماده  13۸0در سال 

  را شامل می شد حذف گردید.

 1371-1380 های سال طی مالیاتی قوانین تحولات و تغییر. 2. 7

 :کرد اشاره ذیل موارد به توان می دوره این طی  از وجوه مهم اصلاحات قانون مالیاتهای مستقیم

 رفع ظورمن به نهادها و موسسات حقوقی، اشخاص هایاصلاح ساختار معافیت های مالیاتی خصوصا معافیت  -1

 .و ایجاد شرایط رقابتی برای فعالیت بنگاه های اقتصادی تبعیض
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کاهش هزینه  ظورمن به بایر اراضی و خالی مسکونی مستغلات املاك،  حذف منابع مالیاتی شامل مالیات سالانه -2

 .مالیات  های اجتماعی مودیان در پرداخت

 .ها تورم و افزایش شاخص قیمتقوقی متناسب با ح اشخاص و درآمد –تعدیل نرخهای مالیات به ارث  -3

  

 1380-1394 های سال طی مالیاتی قوانین تحولات و تغییر. 3. 7

که توسط  براساس این مصوبه .مصوبه دولت برای اخذ مالیات از بخش مسکن کشور ابلاغ شد13۸۸در خرداد سال 

ناد اصل به است 19/3/13۸7ه مورخ 40001ت/2923۸نامه شماره  تصویب« الف»وزیران عضو کارگروه موضوع بند 

حق  وهشتم قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران به تصویب رسیده بود نقل و انتقال املاك  سی و و یکصد

رخصوص واگذاری محل )زمین، واحدهای مسکونی، تجاری، اداری و...( توسط اشخاص بیش از دو بار در سال د

قوقی شغل محسوب شده و درآمد اشخاص حقیقی و ح 13۸۸املاك و حق واگذاری خریداری شده از ابتدای سال 

اری حسب از محل انتقال آنها در مراکز استان ها و شهرهای بیش از صدهزار نفر جمعیت براساس آخرین سرشم

ای مستقیم مورد مشمول مالیات بر درآمد موضوع فصول چهارم و پنجم باب سوم و سایر مقررات قانون مالیات ه

 .بود خواهد

ك را برای ( قانون مالیات های مستقیم مکلف است ارزش معاملاتی املا64تقویم املاك موضوع ماده )کمیسیون 

اماندهی و حمایت ( قانون س15محاسبه مالیات بر نقل و انتقال قطعی املاك و مالیات بر اراضی بایر موضوع ماده )

ه ب 13۸9درصد، در سال  25انبه میز 13۸۸به صورت پلکانی در سال  13۸7از تولید و عرضه مسکن مصوب 

 .ر دهددرصد قیمت روز تغیی به میزان صد 1391درصد و در سال 75به میزان  1390درصد، در سال  50میزان 

 .هـ ب رئیس مجلس شورای اسلامی، لغو گردید62156/۸20بر اساس نامه شماره مصوبه مذکور 

های مستقیم را با تعداد چهل و سه ماده ن مالیاتوزارت امور اقتصادی و دارایی لایحه اصلاح قانو 1391در سال 

تقدیم 1391سال های آن پیشنهاد کرد و مورد تصویب هیئت وزیران قرار گرفت و با قید یک فوریت در و تبصره

 -60ماده »ود: الحاق می ش 60این لایحه آمده بود: متن ذیل به عنوان ماده  9 ماده درمجلس شورای اسلامی شد. 

و حقوقی  واحد در سال توسط اشخاص حقیقی 2قطعی املاك و انتقال حق واگذاری محل مازاد بر  نقل و انتقال

لیات اضافی در خصوص املاکی که بعد از اجرای این قانون خریداری می شوند به ازای هر واحد اضافی مشمول ما

 بود. درصد خواهد 50( این قانون برای هر بار معامله و حداکثر تا نرخ 59معادل یک برابر نرخ ماده )

مجلس شورای اسلامی به تصویب رسید. پس از  3/۸/1391 یحه مذکور در جلسه علنی مورخقید یک فوریت لا

های لایحه اصلاحی قانون مالیات طرح لایحه در کمیسیون اقتصادی مجلس و اعمال تغییراتی در محتوای آن،
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گیری به صحن علنی برای رأی 25/10/1392 بند درحاوی تعداد شصت و چهار ای مستقیم به شکل ماده واحده

 مجلس تقدیم شد. 

یحه قانون به شرح ذیل از لا 17بند طی بررسی لایحه اصلاح قانون مالیات های مستقیم  1393سال شهریور  در 

 و نمایندگان مردم به مالیات بر عایدی سرمایه رای منفی دادند. مالیات های مستقیم حذف شد

( قانون عبارت 1۸7شود و در قسمت أخیر ماده )مکرر( به قانون الحاق می ۸0عنوان ماده )زیر بهمتن  -17بند 

 :شوداضافه می« درآمد اتفاقی»بعد از عبارت « مالیات عایدی املاك»

واگذاری وانتقال حقوانتقال قطعی ملک و نقل( عایدی اشخاص که از هر نوع نقل%۸0)هشتاد درصد  -مکرر ۸0ماده 

شود پس از اعمال تعدیلات تورمی برحسب نرخ تورم اعلامی توسط بانک مرکزی جمهوری اسلامی حاصل می محل

باشد. نرخ مالیات بر عایدی املاك در سه سال اول اجرای این قانون سه درصد ایران مشمول مالیات بر عایدی می

یابد و حداکثر ( افزایش می%5/2رصد )( است و پس از پایان مدت مذکور هر سال به میزان دو و نیم واحد د3%)

شود. انتقال قطعی ملک یا حق واگذاری محل، منوط به پرداخت مالیات ( می%2۸وهشت درصد )معادل بیست

 .موضوع این ماده است

را دلیل اصلی اجرایی نبودن  بانک جامع اطلاعاتی از املاك و صاحبان املاكعده ای از نمایندگان مخالف نبود 

عنوان کردند و برخی دیگر مانند علی لاریجانی شبهه افزایش تورم را در اثر دریافت مالیات بر عایدی  این قانون

 77سرمایه طی نامه دریافتی از آقای آخوندی وزیر راه و شهرسازی، مطرح کردند.

 در ایران سرمایه عایدی بر مالیات قانون ملاحظات وضع. 8

مل آورد. قانونگذاری و کارآمد باید در نحوه قانوگذاری دقت لازم را به ع برای تصویب و اجرایی کردن یک قانون موثر

م گیرد. در بحث باید بر مبنای نظریات علمی دقیق، شواهد تجربی و در نظر گرفتن شرایط ویژه اقتصاد ایران انجا

 نکات مهمی وجود دارد. ملاحظات و قانونگذاری مالیات بر عایدی سرمایه 

یا عدم تعدیل تورمی برای محاسبه میزان عایدی حاصل از سرمایه،  7۸میزان نرخ مالیات، تعدیلاین نکات اعم از 

لحاظ یا عدم لحاظ دوره نگهداری دارایی به منظور تفاوت نرخ ها و دیگر موارد است. رسیدن به نقطه نظر واحد 

یی دقیق اثرات جزئیات قانون و برای چگونگی تصویب قانون در درجه بالای اهمیت قرار دارد. زیرا که عدم شناسا

کیفیت قانونگذاری بر روی نحوه عملکرد قانون مالیات بر عایدی سرمایه، ممکن است هدف سیاستی قانونگذار را 

 از وضع چنین مالیاتی تامین نکند. لذا بررسی ابعاد گوناگون چگونگی وضع قانون الزامی است.

                                                
 242452تحلیلی الف، کد مطلب:  -پایگاه خبری 77
 منظور از تعدیل تورم از بین بردن اثر افزایش قیمت سرمایه در اثر تورم است. 7۸
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 . نرخ بهینه مالیات بر عایدی سرمایه1. 8

که عایدی حاصل  اه ها در مورد نرخ بهینه برای مالیات بر عایدی سرمایه متفاوت است. دیدگاه اولیه آن استدیدگ

یکسان است.  از سرمایه مانند درآمد عادی تلقی شده و نرخ مالیات بر عایدی سرمایه با نرخ مالیات بر درآمد

شورهای توسعه کنند. در دیدگاه غالب که اکثر کشورهایی مانند آفریقای جنوبی و هند از این دیدگاه تبعیت می ک

مشمول ده و یافته بر این مبنا عمل می کنند، عایدی حاصل از سرمایه به عنوان یک فعالیت غیرمولد شناخته ش

درصد، فرانسه با  50د. در کشورهایی مانند کانادا با نرخ از مالیات بر درآمد شرکت ها می شو بیشتر با نرخ مالیات

یز حداکثر ندرصد و آمریکا  2۸درصد، انگلیس  45درصد، آلمان تا سقف  40درصد، ژاپن بیش از  42 نرخ حداکثر

 درصد مالیات بر عایدی سرمایه دریافت می شود. 2۸

 . تعدیل تورم2. 8

ربه کشورهای جنبه مهم دیگر برای وضع مالیات بر عایدی سرمایه، تعدیل و یا عدم تعدیل تورمی است. بررسی تج

رای محاسبه جهان که مالیات بر عایدی سرمایه را اجرا می کنند نشان دهنده آن است که اکثر کشورها بمختلف 

 عایدی حاصل از سرمایه، تعدیل تورم انجام نمی دهند. 

اپن، آمریکا، کشور منتخب و دارای اقتصاد توسعه یافته اعم از ژ 13به عنوان مثال بررسی تعدیل تورم در بین 

ایدی سرمایه صورت ، آلمان، فرانسه و .... حاکی از آن است که هیچ گونه تعدیل تورمی در محاسبه عانگلیس، کانادا

گهداری ننمی گیرد. تنها در کشور هند تعدیل تورمی صورت می پذیرد. هم چنین در اسپانیا فقط هزینه های 

ل تورمی اری دارایی، تعدیسال از نگهد 5سرمایه مشمول تعدیل تورم می شود و در پرتغال نیز پس از گذشت 

ی را برای اعمال می شود. بنابراین بر اساس شواهد تجربی، اکثر کشورهای توسعه یافته در جهان تعدیل تورم

 محاسبه عایدی سرمایه در نظر نمی گیرند.

 . پیچیدگی محاسبات1. 2. 8

ون علاوه بر افزایش هر قانونی هر چه ساده تر و جامع تر باشد کارآیی بالاتری خواهد داشت. در مقابل، پیچیدگی قان

اینکه امید به  احتمال اجرایی نشدن آن، زمینه را برای بروز سوء استفاده و دور زدن آن فراهم خواهد کرد. ضمن

 تاثیرگذاری آن دشوار می گردد.  کارآیی قانون پیچیده کم خواهد بود و ارزیابی میزان

پیچیدگی  اعمال تعدیل تورمی برای محاسبه عایدی سرمایه و در نظر گرفتن دوره نگهداری دارایی با افزایش

تباهات عمدی موجب سردرگمی فعالان اقتصادی و مسئولان خواهد شد. علاوه بر آن زمینه ایجاد فساد و انجام اش

 از سرمایه و میزان معافیت ها و تخفیفات ایجاد خواهد شد. در محاسبه عایدی تعدیل شده حاصل
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 . خنثی شدن هدف مالیات بر عایدی سرمایه2. 2. 8

رمایه باید به مالیات بر عایدی سرمایه با هدف حذف انگیزه سوداگری وضع می گردد. لذا نرخ مالیات بر عایدی س

 ردن انگیزه سوداگری ایفا کند. گونه ای تنظیم شود که اثر بازدارنده خود را برای از بین ب

درصدی  25درصد )با توجه به نرخ  25تا  20اگر نرخ مالیات بر عایدی سرمایه به طور معمول و منطقی بین 

در شرایط تعدیل  مالیات بر درآمد( در نظر گرفته شود، شرایط بهینگی و اثر بازدارندگی مالیات بر عایدی سرمایه

رخ مالیات در شرایط قع برای حفظ اثر بازدارندگی مالیات بر عایدی سرمایه، بایستی نتورمی تغییر خواهد کرد. در وا

تی بدون تعدیل حوجود تعدیل تورمی به رقمی بسیار بالاتر تغییر کند. کما اینکه در اکثر کشورهای توسعه یافته 

 تورمی رقم نرخ مالیات بر عایدی سرمایه بسیار بالا است.

 ری به افزایش تورم. اجازه دهی رفتا3. 2. 8

کند. تعدیل  تعدیل تورمی برای سرمایه ها، نگرانی افزایش قیمت بی رویه توسط دلالان و سوداگران را رفع می

اگران سدی را غیرمستقیم برای افزایش تورم است. با وجود تعدیل تورمی، سودروانی و رفتاری تورم، اجازه دهی 

 ندگی مالیات بر عایدی سرمایه از بین می رود.در برابر سودجویی خود نمی بینند و بازدار

 . لحاظ یا عدم لحاظ دوره نگهداری دارایی3. 8

می شود که  لحاظ کردن دوره نگهداری دارایی ها برای اعمال تخفیفات و کاهش نرخ مالیات به این دلیل انجام

ه نگهداری برخی از کشورها دورفعالیت های سوداگرانه در دوره نگهداری کوتاه مدت ظهور پیدا می کنند. در 

املات مکرر در دارایی برای اعمال تخفیفات مد نظر قرار می گیرد. بدین نحو که برای جلوگیری از سوداگری و مع

ان نگهداری دارایی دوره های کوتاه مدت، نرخ بالاتری از مالیات بر عایدی سرمایه تحقق یافته و با افزایش مدت زم

 نرخ مالیات کاهش می یابد.بنا بر نظر کارشناسان، 

را در برهه ای  اگر چه این استدلال پذیرفتنی است منتها لحاظ دوره نگهداری دارایی خطر ایجاد قفل دارایی ها 

اتی بیشتر، از زمان ایجاد می کند. بدین صورت که اشخاص برای بهره مند شدن از تخفیفات و معافیت های مالی

قفل شوند.  اندازند و بدین ترتیب ممکن است دارایی ها حبس و یا اصطلاحافروش دارایی خود را به تاخیر می 

در نظر نمی  البته برخی کشورها مانند انگلیس، آفریقای جنوبی دوره نگهداری دارایی را برای اعمال تخفیفات

 گیرند.

 . ملاحظات تکمیلی قانون مالیات بر عایدی سرمایه4. 8

 ح می گردد.موارد دیگری وجود دارد که به طور جزئی تر و دقیق تر مطر علاوه بر ملاحظات و نکات پیش گفته،
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 . شمولیت تمامی نقل و انتقالات1. 4. 8

ال سهم بین مالکین قانون مالیات بر عایدی املاك، باید شامل تمامی نقل و انتقال املاك یا حق واگذاری محل، انتق

 هبه و اموال ارث،اطق آزاد و ویژه اقتصادی به استثنای مشاع و معاوضه املاك، در کلیه مناطق کشور اعم از من

 .شود بانک ها که قوانین مجزایی دارند،

قانون  59ده با اعمال مالیات بر عایدی سرمایه، باید مالیات بر نقل و انتقال فعلی املاك یعنی ما هم چنین

 .بر عایدی ملک رسمی شود ثبت نقل و انتقال املاك، با پرداخت مالیات وهای مستقیم حذف شده مالیات

 . معافیت واحد مسکونی اصلی2. 4. 8

ن مالیات اد است، واحد مسکونی اصلی هر شخص، معاف از ایچون هدف این مالیات حمایت از تقاضای مصرفی افر

سکونی اصلی فروشنده باید پیش از معامله در دفتر اسناد رسمی تعیین کند که ملک مورد معامله، ملک م و است

 .وی می باشد یا خیر

ی معاف از مالیات و حداکثر به تعداد فرزندان و والدین خانواده، واحد مسکون 2به این ترتیب هر خانواده حداقل  

 بایستی یکت ز تقاضای مصرفی خانواده هم باشد. البته این معافیبر عایدی دارد که به نظر می رسد حتی بیش ا

 .تغییر کند سال(2یک بازه زمانی )مثلا که مسکن اصلی فرد حداکثر یکبار در  داشته باشد مهم شرط

 زمین های کشاورزی و  . معافیت اولین فروش ساختمان های نوساز3. 4. 8

های نوساز در اولین فروش، معاف از مالیات بر عایدی اختمانبه منظور حمایت از تولید و عرضه مسکن، باید س

 .ساز هم نشودسال از اخذ پروانه ساخت آن نگذشته باشد که موجب احتکار مسکن نو 5باشند. البته در صورتی که 

شواری در نقل و انتقال اراضی کشاورزی نیز به منظور حمایت از تجمیع زمین های کشاورزی و نیز د هم چنین

 .معاف می شود اخذ،

 . ثبت قیمت دارایی هنگام تنظیم سند4. 4. 8

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

نظیم سند رسمی و بنگاه های معاملات املاك موظف شوند که از یک ماه پس از تصویب این قانون، در هنگام ت

  .انتقال ملک، قیمت مورد معامله را ثبت نموده و به امضای طرفین برسانند

سناد رسمی، قیمت رسمی ثبت شده در سند، در کلیه مراجع قضایی و اداری و نیز در تعیین حق التحریر دفاتر ا

میانگین  صددر ۸0. علاوه بر این اگر قیمت فروش ثبت شده توسط دفاتر اسناد رسمی، کمتر از باشدملاك باید 

مل، متوسط عثبت شده در سامانه اطلاعات معاملات املاك در ماه منتهی به معامله باشد، در این شرایط ملاك 

 تا جلوی کم اظهاری گرفته شود. قیمت ثبت شده در سامانه خواهد بود
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 . اعطای وکالت5. 4. 8

حکم نقل و انتقال  و انتقال املاك نیز دربه جهت جلوگیری از فرار مالیاتی، باید اعطای وکالت برای نقل هم چنین 

  .محسوب گردیده و مشمول مالیات گردد

 

 

 

 

 

 

 

 . جمع بندی 9
بهترین و سریع ترین راه برای حذف انگیزه ها و تقاضاهای سوداگرانه، وضع مالیات است. مالیات فقط برای کسب 

ها  کاهش نابرابریو بهینه منابعو هدایت تخصیص  درآمد دولت وضع نمی شود، بلکه انگیزه وضع مالیات می تواند

نیز باشد. وضع هوشمندانه و دقیق مالیات می تواند تقاضای کاذب و سوداگرانه موجود در بازارهای غیرمولد را 

حذف کند و منابع نقدینگی موجود در این بازارها را به سمت فعالیت های مولد سوق دهد. راه حل بهینه و جامع 

  است. 79در بازارهای غیرمولد را کنترل و حذف کند، وضع مالیات بر عایدی سرمایهکه بتواند سوداگری 

فعالیت  طبقاتی و کم رمق شدن فاصلهموجب افزایش  ،عدم اجرای مالیات بر عایدی سرمایه طی سال های اخیر

را تشدید  زارهانه التهابات و نوسانات باهای تولیدی شده است. گسترش فعالیت های سوداگرانه با افزایش سیل گو

 کرده و موجب نارضایتی مردم و فعالان اقتصادی شده است. 

نوسانات شدید  از گسترش تبعاتی مانند فوری برای جلوگیری با توجه به شرایط روز اقتصاد پیشنهاد می گردد لذا

دا در بخش ، این مالیات ابتکاهش نسبت تعداد افراد دارای مسکن ملکی و رشد تقاضای سرمایه ای مسکن مسکن،

ا رعایت ب سریعا ت اطلاعاتی خاصی نداردخنیازی به زیرسا جزو سبد کالاهای اساسی خانوار بوده و مسکن که

نیز  و... و سکه و در ادامه با فراهم شدن زیرساخت در سایر بازارها مانند خودرو ملاحظات ذکر شده، اجرایی شود

 اعمال گردد.
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