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 مقدمه

 تنظيم و طبقاتي فاصله كاهش اجتماعي، عدالت ايجاد عمومي، منابع افزايش مانند مختلفي اهداف با مالياتي هايپايه

 است مالياتي هايپايه از يكي نيز سرمايه عايدي بر ماليات شود.مي گرفته كاربه اقتصادي مختلف هايبخش فعاليت

 تضعيف با تواندمي و داشته گريتنظيم كاركرد عمدتاً ولي ،بيانجامد عمومي منابع افزايش به تواندمي اگرچه كه

 خودرو، مسكن، جمله از مختلف بازارهاي تنظيم در ثريؤم نقش سوداگرانه هايانگيزه كاهش و غيرمولد هايفعاليت

 در سال( 100 از )بيش ديرباز از كه است مالياتي هايپايه ترينمهم از مسكن عايدي بر ماليات كند. ايفا ارز و طلا

 كه مسكن بازار به آن ورود و كشور در نقدينگي بالاي حجم وجود شكبدون  است. داشته وجود كشورها از بسياري

  كند. ايجاد بازار اين در فراواني مشكلات تواندمي است جامعه آحاد تقاضاي مورد

 از حمايت هدف با مسكن( بازار التهابات كاهش و سوداگري با )مقابله مستقيم هايماليات قانون به ماده يك الحاق طرح

 صورت به ضعيف، و متوسط اقشار شدن دارخانه از حمايت و سوداگري از جلوگيري مسكن، بازار نوسانات كاهش عرضه، و توليد

 طرح، ياتجزئ به پرداختن بدون است شده تلاش گزارش اين در است. شده پيشنهاد نمايندگان توسط تبصره ده با واحدهماده

 گيرد. قرار بررسي مورد كشور در مالياتي پايه اين وضع هايضرورت و دلايل املاک، عايدي بر ماليات مفهوم تشريح ضمن

 

  شمول حوزه و تعريف مسكن؛ و املاک سرمايه يديعا بر اتيمال .1

 آن پيشرفته كشورهاي از بسياري كه است سرمايه عايدي بر ماليات اجزاي از يكي ،مسكن و املاک عايدي بر ماليات

 رشد بر ماليات اين رد.گذمي آن قدمت از سده، يك به نزديك و اندكرده اجرا و پذيرفته مالياتي پايه يكعنوان به  را

 مالياتعنوان به  عايدي از درصدي ترتيب، اين به و شودمي وضع آن،خريد و فروش  قيمت تفاضل يعني مسكن قيمت

 ،(بزرگ شهرهاي درويژه به ) ايران در مسكن بازار در بازيسفته عوايد اوقات، اغلب در كهآن به توجه با شود.مي اخذ

 آنسوي به  زيادي هايسرمايه شده باعث لهئمس اين است،تر بيش توليدي، هايفعاليت از بسياري سود ميانگين از

 در سوداگري پايين ريسك ديگر، بيان به شود. خارج مسكن( توليد )حتي توليدي و مولد هايبخش از و منحرف

 هايفعاليت سمت به را عظيمي هايسرمايه توليد، بخش در گذاريسرمايه بالاي ريسك مقابل در سكن،م بخش

 نامطلوب اقتصادي منظر از امر اين است. داده سوق انتفاع، قصد به مسكن فروش و خريد يعني مسكن بخش غيرمولد

 باشد. داشته زيادي نقش مسكن قيمت افزايش بعطبال و سوداگريهاي فعاليت تشديد و گسترش در تواندمي و است

 عمدتاً آن مورد در گيريتصميم كه است مختلفي موارد شامل سرمايه عايدي بر ماليات شمول، حوزه منظر از

 است: زير محور سه از متأثر
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 ،توليد رقيب غيرمولد هايفعاليت آوريسود كاهش .1

 ،سوداگرانه تقاضاهاي برابر در مردم بادوام مصرفي كالاهاي سبد از حفاظت .2

 .مالياتي پوشش گسترش و عدالت افزايش .3

 شمول حوزهعنوان ه ب و... ارز طلا، خودرو، املاک، مانند بازارهايي در بازيسفته از حاصل سود معمولاً موضوع اين به توجه با

 شود.مي گرفته نظر در سرمايه عايدي بر ماليات

 

 مسكن بازار موجود وضعيت .2

 مسكن بازار در یرمصرفيغ تقاضاي بالاي سهم .1-2

 هايخانه آمار به آن افزودن و خاليشبه و خالي هايخانه تعداد احتساب با ،1385-1395 زماني بازه در كشور هايسرشماري اساس بر

 ملكي مسكن صاحب خانوار ميليون 4/2 تنها اما ،شده اضافه كشور مسكن موجودي به واحد ميليون 5/10 حدود دائم، سكونت داراي

 غيرمصرفي اضايتق به موجود مسكن تقاضاي از درصد 77 به نزديك گذشته سرشماري دو زماني فاصله طي كه استمعن بدان اين .اندشده

 مسكن بخش تقاضاي از درصد 80 به نزديك 1365 تا 1355 سرشماري دو بين بازه در كه است درحالي اين .است يافته اختصاص

 .است تهفيا افزايش 1395 سال در 6/2 به 90 سال در ونيليم 6/1 از خالي هايخانه تعداد همچنين است. بوده مصرفي تقاضاي

 عمومی تورم با مسكن بخش تورم اختلاف .2-2

 شهرسازي،وراه وزارت يهاداده طبق .دارد عمومي تورم نرخ با زيادي فاصله مسكن بخش در مدتبلند يهادوره در قيمت رشد نرخ

 داشته افزايش برابر 106 مسكن يبهااجاره و برابر 88 مسكن قيمت برابر، 128 زمين بهاي تهران، شهر در 1394–1371 دوره يط

 2 زمين بهاي گريد عبارت به است. شده برابر 67 مصرفي خدمات و كالاها بهاي شاخص مدت اين طي كه ستا درحالي اين است؛

 1.است يافته افزايش هامتيق عمومي سطح برابر 7/1 بهااجاره و برابر 4/1 مسكن برابر،

 مسكن ديخر قدرت کاهش .3-2

 سبد در مسكن يانهيهز سهم ،1395 سال در شهري خانوارهاي هزينه مورد در مركزي بانك سوي از شده منتشر گزارش اساس بر

 شاخص راه و شهرسازي وزارت سوي از شده ارائه اطلاعات اساس بر همچنين 2.است رسيده درصد 5/35 حدود رقمي به خانوار

 در شاخص اين كه بوده سال 6 معادل ،1371 سال در خانوار انهيسال حقوق تمام ذخيره با واحد يك براي شهري مسكن به دسترسي

 سال از ملكي مسكن داراي خانوارهاي شاخص كه است آن دهندهنشان هايسرشمار همچنين 3.است رسيده 3/10 به 9413 سال

 است. شده فراهم بازار در سوداگرانه و غيرمولد تقاضاهاي ورود براي زمينه و گرفته خود به نزولي روند 1365

 

 مسكن عايدي بر ماليات وضع ضرورت و اهميت .3

 مسكن بخش در سوداگري از جلوگيري .3-1

 ايجاد شد بيان كه طورهمان واقع در است. سوداگري و تقاضا هايشوک از ثرأمت عموماً مسكن بخش در ادواري هايشوک و نوسانات

 بلوكه و قيمتي هايحباب ايجاد لهئمس اين طبعاً است. بخش اين در اندازه از بيش نقدينگي ورود دليل به مسكن بازار در هانوسان اين

                                                                                       

 .1396، كيد بر عايدي سرمايه(، معاونت امور اقتصادي وزارت امور اقتصادي و داراييأپيشنهاد اصلاح ماليات بر املاك )با ت. اكبرزاده، قلي. 1

 .، بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران1395نتايج بررسي بودجه خانوار در مناطق شهري ايران در سال . 2

 .مسکنوزارت راه و شهرسازی، گزارش شاخص دسترسی به . 3
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 ترينمهم د.دهمي كاهش را اقتصادي مولد هايبخش در سرمايه جذب بعطبال كه داشت خواهد دنبالبه بخش اين در را هاسرمايه شدن

 بر ماليات است. مسكن عايدي بر ماليات جمله از مالياتي ابزارهاي و هاسياست از استفاده ،لهئمس اين كنترل و ديريتم براي ابزار

 .شودمي اقتصادي مولد هايفعاليت انجام براي شرايط بهبود موجب سوداگرانه هايانگيزه حذف با مسكن عايدي

 استگذاريس يبرا یاستيس اهرم يك ايجاد .3-2

 موجب و گيرد قرار استفاده مورد مختلف بازارهاي در منابع مديريت جهت در تواندمي كه است اهرمي و ابزار سرمايه عايدي بر ماليات

 وسيله به كه دهدمي قرار سياستگذار اختيار در را ابزاري مالياتي سياست اين شود. عمومي منافع جهت در اقتصادي عاملين رفتار تغيير

 كاهش و غيرمولد هايدارايي نگهداري هزينه افزايش با و شود توليد رقيب غيرمولد بازارهاي سمت به نقدينگي هجوم از مانع تواندمي آن

 اعطاي با كشور شرايط به بسته سياستگذار همچنين كند. فراهم توليد سمت به نقدينگي هدايت براي را شرايط آنها، نسبي مزيت

 بخش كند. دنبال را خود بخشي و ايمنطقه هايسياست تواندمي مختلف، هايبخش براي ماليات نرخ تغيير يا ايمنطقه هايمعافيت

 كند. بخش اين تنظيم براي گذارسياست به شاياني كمك تواندمي مسكن عايدي بر ماليات وضع و نيست امستثن قاعده اين از نيز مسكن

 مسكن تورم کاهش .3-3

 فروش و خريد صورت به هافعاليت اين عمده است. بخش اين در گسترده سوداگري وجود مسكن، بخش در تورم ايجاد علل از يكي

 هايفعاليت اصلي پشتيبانعنوان به  بانكي نظام از توجهي قابل بخش مثالراي ب است. بوده تهران شهر خصوصاً بزرگ شهرهاي در

 املاک ساخت و فروش و خريد صرف مولد، هايگذاريسرمايه جايبه را خود اعتبار خلق عظيم قدرت اخير، هايسال در بازانهسفته

 در مسكن و زمين قيمت رشد در بسزايي نقش اقتصاد واقعي تقاضاي بر شدن سوار با نهايت در كه است دهكر بازانهسفته صورت به

 است. داشته كشور سراسر

 نابرابري و درآمدي شكاف کاهش .4-3

 دستبهدست و ثروت صاحبان توسط سرمايه داشتن اختيار در است. مالياتي هايپايه انواع اهداف جمله از درآمدي شكاف كاهش

 صاحبان دست در هاسرمايه قيمت افزايش با دهد.نمي را سرمايه كسب فرصت درآمدكم و متوسط اقشار به گاههيچ ها،آن بين در شدن

 نحوبدين و رودمي بالاافزوده ارزش ايجاد بدون سرمايه قيمت افزايش طريق از سود كسب براي هاانگيزه ماليات، دريافت عدم و سرمايه

 را درآمد توزيع نيز مسكن و زمين قيمت شديد افزايش طبعاً شوند.مي ترضعيف جامعه درآمدكم قشر و ترغني جامعه، پردرآمد قشر

  است. شده درآمد در نابرابري افزايش موجب و است داده تغيير مستغلات صاحبان نفع به

 

 مسكن عايدي بر ماليات وضع در ملاحظات .4

 مسكن عايدي بر ماليات اجراي .4-1

 به ايژهوي توجه بايد كه دارد فراواني ملاحظات اقتصاد، ديگر هايبخش بر اثرگذاري دليل به مسكن عايدي بر ماليات وضع يقينبه 

 از كه شود طراحي ايگونه به بايد لهئمس اين .است مسكن گذاريقيمت و آن اجراي نحوه ملاحظات، اين ترينمهم جمله از شود. هاآن

 نشود. غيرشفاف معاملات به زدندامن  موجب ديگر طرف از و شود شامل را مسكن معاملات از وسيعي بخش طرفي

 هامعافيت .4-2

 اين در بايد كه است هاييمعافيت گيرد، قرار توجه مورد مسكن عايدي بر ماليات قانون تنظيم در بايد كه مهمي موارد اين از يكي

 نظر در موضوع اين سازوكاري اساس بر بايد لذا باشد مسكن نامالك كليه نبايد ماليات اين اصابت محل كه آنجا از شود. لحاظ طرح
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 اين اعطاي در يقيناً شوند. معاف بايد مشخص زماني بازه يك در معاملات تعداد چه يا و مسكن تعداد چه با افرادي چه كه شود گرفته

 پيشنهادي طرح در است گفتني است. اهميت حائز خير يا است مصرفي تقاضاي جهت به فرد مالكيت اينكه تشخيص هامعافيت

  است. شده گرفته نظر در مسكن كنندگانفمصر عموم به آسيب شدن وارد از جلوگيري براي زيادي هايمعافيت

 تورم تعديل .4-3

 مختلف كشورهاي است. تورم تعديلعدم يا و تعديل گيرد، قرار توجه مورد بايد مسكن عايدي بر ماليات وضع در كه ديگر مهم موضوع

 دهندمي قرار ماليات مشمول را مسكن حقيقي عايدي كشورها از برخي مجموع در كه دارند موضوع اين به نسبت متفاوتي رويكردهاي

 قرار ماليات مشمول را هست نيز هاقيمت عمومي سطح رشد از ناشي آن از بخشي كه را مسكن عايدي كشورها از ديگر برخي و

 براي كشورها اكثر كه است آن دهندهنشان كنندمي اجرا را سرمايه يديعا بر ماليات كه مختلف كشورهاي تجربه بررسي دهند.مي

  دهند.نمي انجام تورم ديلتع سرمايه، از حاصل عايدي محاسبه

  بلندمدت يا مدتکوتاه عايدي بين تمييز .4-4

 براي بلندمدت و مدتكوتاه هايعايدي بين تمايز لذا ،كنندمي پيدا ظهور مدتكوتاه هايدوره در سوداگرانه هايفعاليت كه آنجا از

 در ماليات نرخ ميان بايد مكرر معاملات و سوداگري از جلوگيري براي واقع در گيرد. قرار توجه مورد بايد سوداگري از جلوگيري

 در ماليات نرخ از بالاتر مدتكوتاه دوره در ماليات نرخ كشورها از بسياري در جهت همينبه شد؛ قائل تفاوت بلندمدت و مدتكوتاه

 است. بلندمدت دوره

 مواجه چالش با را مالياتي پايه اين اجراي تواندمي هاآن به توجهعدم  كه دارند وجود ديگري موضوعات فوق، ملاحظات برعلاوه

 مسائل اين جمله از و... نوساز هايساختمان )ارث(، ملك قهري انتقال هبه، لهئمس وكالتي، معاملات شود؛ آن شدن اثربي موجب و كند

 .شد خواهد اشاره هاآن به پردازد،مي طرح جزئيات بررسي به كه گزارشي در كه هستند

 

 رييگنتيجه و بنديجمع .5

 ابزارهاي با است لازم اقتصادي، مولد هايفعاليت سر بر موجود موانع نيز و نقدينگي زياد حجم جمله از كشور كنوني شرايط به عنايت با

 را شرايط آنها، نسبي مزيت كاهش و غيرمولد هايدارايي نگهداري هزينه افزايش با است، ماليات آنها ترينممه كه اقتصادي مختلف

 است لازم د،شومي قلمداد خانوار مصرفي و اساسي نيازهاي از مسكن آنكه به توجه با .كرد فراهم توليد سمت به نقدينگي هدايت براي

 مسكن و املاک عايدي بر ماليات ابزار از استفاده با مهم اين شود. گرفته بازار اين در قيمت نوسانات و سوداگرانه هايفعاليت جلوي

 کاهش و سوداگري با )مقابله مستقيم هايماليات قانون به ماده يك الحاق طرح کليات تصويب لذا شد. خواهد محقق

  شود.می پيشنهاد مسكن( بازار التهابات


