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شبکه تحلیلگران اقتصاد مقاومتی یک کانون تفکّر با ماموریت »اثرگذاری بر تصمیمات 
مسئولین و دستگاه ها به منظور تحقق الگوی اقتصاد مقاومتی در کشور« است که در 

سال 1395 فعالیت  رسمی خود را آغاز نمود.

شناسایی شبکه مسائل در هر حوزه موضوعی، طراحی راهکار برای حل مسائل احصاء 
شده و هم اندیشی جهت ارزیابی و تدقیق آن، بررسی تجربیات جهانی، طرح مباحث 
در فضای نخبگانی و رسانه ای و پیگیری راهکارهای ارائه شده از دستگاه ها و مسئولین 
مرتبط به منظور اتخّاذ تصمیمات لازم، از جمله فعالیت هایی است که در شبکه انجام 

می شود.

علاقه مندان می توانند از طریق سایت Moqnet.ir با شبکه تحلیلگران اقتصاد مقاومتی در 
ارتباط باشند و نظرات، پیشنهادها و انتقادات خود را در خصوص فعالیت های شبکه، 

ارائه نمایند. 

معـرفی شبــکه



ریسک پائین و سود بالای فعالیت های غیرمولد و سوداگرانه در اقتصاد ایران، زمینه 
تضعیف فعالیت های مولد و تولیدی را به وجود آورده است. این فعالیت های مضر 
در  کالاها  بعضی  قیمت  جهشی  افزایش  در  اساسی  نقش  تولید،  تضعیف  بر  علاوه 
بازه های زمانی مختلف دارند و همزمان با ایجاد چالش در سطح کلان، اقتصاد خانوار 

را نیز با مسائل متعددی مواجه می کنند.

به طور مشخص، عدم کنترل »تقاضای سوداگرانه و سرمایه ای« در حوزه املاک، به ویژه 
املاک مسکونی، مسائل متعددی برای کشور ایجاد کرده است؛ افزایش بیش از حد 
قیمت مسکن و نوسان آن در بازه های مختلف زمانی، رکود در عرضه و کاهش تولید 
واحدهای مسکونی جدید، فاصله گرفتن مردم با خرید مسکن و تبدیل مسکن از یک 

کالای مصرفی به کالای سرمایه ای، از جمله این مسائل بوده است.

مسئله  به  که  است  کاربردی  و  دقیق  عملیاتی،  تحقیقات  معدود  از  حاضر  کتابچه 
از  استفاده  جهانی،  تجربیات  بررسی  ضمن  و  پرداخته  مسکن«  بازار  در  »سوداگری 
»مالیات بر عایدی سرمایه در بخش املاک« را به عنوان راهکاری برای حل این مسئله 

پیشنهاد داده است.

در این کتابچه با ارائه متن پیشنهادی قانون مالیات بر عایدی املاک، سعی شده گامی 
قالبی مستند و  تا در  برداشته شود؛  املاک و مستغلات کشور  بازار  بهبود  در جهت 
زمینه  این  در  کارا  مسیری  به  مربوطه  کارشناسان  و  تصمیم گیران  مسئولین،  مستدل، 

رهنمون شوند.

پیـشگــفتار



بر اساس گزارش  پایش محیط کسب و کار که توسط اتاق بازرگانی منتشر می شود، 
یکی از علل اصلی رکود فعالیت های تولیدی در کشور، وجود موانع مختلف بر سر 
راه تولید است. علاوه بر این، یک عامل دیگر نیز وجود دارد که کمتر مورد توجه قرار 
گرفته و آن وجود »سودآوری بالا« در بازارهای رقیب و موازی تولید و فعالیت های 
غیرمولد است. به بیان دیگر، نه تنها تولید در کشور بسیار پرمخاطره و کم سود است، 
بلکه فعالیت های غیرتولیدی و غیرمولد نیز سود بالایی دارد. این در حالیست که برای 
کنترل فعالیت های غیرمولد و غیرتولیدی، قوانین محدودکننده و بازدارنده  وجود ندارد.

کشورهای جهان برای تنظیم اقتصاد، تضعیف فعالیت های غیرمولد و هدایت سرمایه ها 
به سمت فعالیت های تولیدی، از ابزار مالیات استفاده می نمایند؛ در واقع مالیات علاوه 
بر درآمدزایی، ابزار »تنظیم گری و سیاستگذاری« در اقتصاد است. مالیات بر عایدی 
سرمایه، یکی از انواع پایه های مالیاتی است که در این زمینه مورد استفاده قرار می گیرد 

و کارکرد دارد. 

ارزش  افزایش  بر  بلکه  نمی شود،  وضع  دارایی  ارزش  بر  سرمایه  عایدی  بر  مالیات 
دارایی یا همان »عایدی دارایی« وضع می شود. به طور مثال اگر فردی ملکی را در سال 
جاری به قیمت 100 میلیون تومان خریداری کند و در سال بعد به قیمت 150 میلیون 
تومان بفروشد، درصدی از 50 میلیون تومان افزایش ارزش دارایی، مشمول پرداخت 
مالیات بر عایدی سرمایه خواهد بود. در واقع عایدات سرمایه ای مانند سایر درآمدهای 
اشخاص از منابع مختلف است؛ از آنجا که نباید بین درآمد حاصل از سرمایه گذاری در 
دارایی ها و درآمد حاصل از سایر فعالیت ها، به ویژه فعالیت هایی که زحمتی برای آن 

کشیده نشده تفاوتی وجود داشته باشد، اخذ مالیات بر عایدی سرمایه ضروری است.

اجرا  از 180 کشور جهان  بیش  در  عایدی سرمایه  بر  مالیات  قانون  در حال حاضر 

خلاصه مدیریتی



می شود. آمریکا، بریتانیا، کانادا، برزیل، چین، فرانسه، روسیه، اسپانیا، ژاپن، ایتالیا، ترکیه، 
بوتسوانا، قطر، لیبی و ... از جمله کشورهای توسعه یافته، در حال توسعه و توسعه 
نیافته ای هستند که این مالیات را مورد استفاده قرار داده اند. این قانون سابقه ای بیش از 

100 سال در جهان دارد.

اخذ مالیات بر عایدی سرمایه تأثیرات قابل توجهی بر اقتصاد و تصمیم گیری فعالان 
اقتصادی دارد که عبارتند از: 

از طریق وضع  تولید:  و رونق  مولد  فعالیت های  به سمت  نقدینگی  یک( هدایت 
مالیات بر عایدی سرمایه می توان نقدینگی موجود در جامعه را به سمت فعالیت های 

تولیدی سوق داد و هزینه فعالیت های غیرمولد را افزایش داد.

دو( کاهش نابرابری اقتصادی ناشی از ثروت و دارایی بیشتر: از آنجا که بازدهی 
دارایی و سرمایه بسیار بالاست، عدم اخذ مالیات از دارایی و سرمایه باعث می شود 
صاحبان آن، به مرور زمان ثروتمندتر شده و دهک های متوسط و پائین جامعه به دلیل 
عدم دسترسی به دارایی و سرمایه، فقیرتر شوند؛ این مسئله زمینه گسترش نابرابری 

اقتصادی را فراهم می کند.

برای  سرمایه  عایدی  بر  مالیات  هرچند  دولت:  مالیاتی  درآمدهای  افزایش  سه( 
تنظیم گری اقتصاد مورد استفاده قرار می گیرد، اما می تواند درآمد قابل توجهی نیز به 
ویژه در سال های ابتدایی برای دولت داشته باشد و از این منظر، در مدیریت بودجه 

مفید واقع شود.

اولویت وضع مالیات بر عایدی سرمایه در بازار املاک

بررسی ها نشان می دهد بازار املاک نسبت به سایر بازارهای موازی تولید، خطر کمتر 



و سودآوری مطمئن تری دارد که باعث شده برای سوداگران و تقاضاهای سرمایه ای و 
غیرمصرفی، جذاب باشد و به عنوان نقطه امنی برای سرمایه های سرگردان تلقّی شود. 
فعالیت های سوداگرانه در بخش املاک، به ویژه املاک مسکونی، علاوه بر اینکه به 
عنوان مانعی برای تولید عمل می کند، پاسخ گویی به نیاز مصرفی مردم در این بخش 
را مشکل می سازد و به دلیل ایجاد تقاضای کاذب و بیش از نیاز متعارف، قیمت ها را 
افزایش می دهد. بررسی های کارشناسی نشان می دهد ریشه افزایش قیمت مسکن و 
نوسانات آن، جذابیت و سهولت کسب سود از آن است که باعث می شود »تقاضای 
تقاضای  که  صورتی  در  نماید؛  غلبه  مصرفی«  »تقاضای  بر  سرمایه ای«  و  سوداگرانه 
موجود در بازار مسکن تنها تقاضای مصرفی باشد، افزایش قیمت غیرمتعارف در آن 

رخ نخواهد داد.

به عنوان نمونه در ایران طی 10 سال اخیر، 77 درصد معاملات انجام شده در بازار 
مسکن، به قصد سکونت نبوده و جزو تقاضای سرمایه ای به حساب می آید. این بدان 
معناست که این حجم از تقاضای موجود در بازار مسکن، برای رفع نیاز مصرفی نبوده 
و به قصد کسب سود از محل خرید این دارایی حیاتی انجام شده است. دارایی های 
منجمد موجود در بازار مسکن، نشانه ای دیگر از حضور گسترده تقاضای غیرمصرفی 
در این بازار است؛ میزان نقدینگی موجود در این بخش، با توجه به آمار2.6 میلیون 
خانه  خالی با متوسط 80 مترمربع مساحت، بیش از 250 میلیارد دلار  برآورد شده است.

در چنین شرایطی اولویت، کنترل و مدیریت بازار املاک و جلوگیری از نوسانات و 
سوددهی غیرمتعارف آن نسبت به تولید و خارج کردن »تقاضای سوداگرانه و سرمایه ای« 
از این بازار است. این هدف در کشورهای جهان با اخذ مالیات بر عایدی سرمایه از 

بخش املاک )به اختصار: مالیات بر عایدی املاک( محقق گردیده است.

البته مالیات بر عایدی سرمایه تنها بر بازار املاک اعمال نخواهد شد و به تدریج بر همه 
بازارها و دارایی هایی که زمینه و بستر فعالیت غیرمولد را در خود دارند، اعمال می شود. 



اما با توجه به اینکه املاک، به ویژه املاک مسکونی، کالای اساسی محسوب می شود و 
تنظیم بازار آن با توجه به موارد مطرح شده، نسبت به سایر بازارها از اهمیت بیشتری 
برخوردار است، نسبت به سایر بخش ها اولویت دارد؛ همچنین که برای ساماندهی دیگر 
بازارها، راهکارهای بسیار ضروری و بدیهی پیش از اجرای مالیات بر عایدی سرمایه 
وجود دارد. به عنوان نمونه کنترل تراکنش های بانکی، یکی از پیش نیازهای مدیریت 

تقاضای سوداگرانه در بازار ارز است که قبل از اعمال مالیات باید اجرایی شود.

تجربیات جهانی نیز موید آن است که مالیات بر عایدی سرمایه از ابتدای شکل گیری 
خود، با هدف جلوگیری از سوداگری در بازار املاک به کار گرفته شده است و عمده 
کشورها به دلیل نوسانات بخش املاک، به این ابزار مالیاتی روی آورده اند. به عنوان 
نمونه یکی از دلایل اصلی معرفی مالیات بر عایدی سرمایه در بریتانیا که کشوری با 
سابقه در اجرای این پایه مالیاتی است، رشد سریع ارزش املاک پس از جنگ جهانی 
دوم بود. کشورهای دیگر نظیر چین، استرالیا، نیوزیلند و ... نیز برای حل این مسئله 

صراحتا بر نقش مالیات بر عایدی سرمایه تاکید کرده  و بعضا آن را اجرایی نموده اند.

کاهش قیمت و نوسانات قیمتی، رونق تولید و افزایش اشتغال و تغییر ترکیب سرمایه های 
موجود در بخش املاک، از جمله آثار اخذ مالیات بر عایدی سرمایه از این بخش کلیدی 

اقتصاد است. مهمترین پیامدهای عدم اخذ مالیات بر عایدی املاک نیز عبارتند از:
• تغییر ماهیت املاک مسکونی از کالای مصرفی به کالای سرمایه ای 
• رشد غیرمتعارف قیمت املاک مسکونی نسبت به سایر کالاها 
• کاهش پیش بینی پذیری در خرید و ساخت ملک  
• افزایش فاصله خانوار با خرید ملک مسکونی 
• کاهش کیفیت ساخت و ساز املاک 
• کاهش درآمد دولت از بخش املاک 
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ارائه نشده وطرح



املاک دارد. از سوی دیگر اصلی ترین تقاضای مربوط به املاک در حوزه واحدهای 
تأثیرات منفی  مسکونی است. لذا تغییرات شدید قیمتی و سوداگری در این بخش، 
بیشتری بر جامعه و دهک های متوسط رو به پائین بر جای می گذارد. علاوه بر این، 
املاک صنعتی، اداری و تجاری نیز به دلیل نبود ضوابط معین، مانند املاک مسکونی 
و بعضاً شدیدتر از آن، به سوداگری دچار شده و افزایش قیمت و نوسانات شدید را 
تجربه می کنند؛ لذا لازم است این حوزه از کاربری املاک نیز مشمول مالیات بر عایدی 

سرمایه شود. 

دو( معافیت ها: به منظور طراحی قانون مالیات بر عایدی املاک و اجرای آن در ایران، 
اعضای خود،  تعداد  اندازه  به  بتوانند  آغازین، خانواده ها  ضروری است در سال های 
واحدهای مسکونی معاف از مالیات داشته باشند. برای این اقدام، لازم است معافیت 
واحد مسکونی اصلی به ازای هر فرد حقیقی اعطا شود؛ همچنین انتقال بین نزدیکان 
نسبی طبقه اول خانواده )والدین و فرزندان( و همسر دائم، معاف از مالیات در نظر 
گرفته شود. این طراحی، منجر به خروج تمام و یا بسیاری از مردم عادی از مشمولان 
پرداخت مالیات بر عایدی املاک شده و تنها ملّاکان و سوداگران را در دایره شمول این 
پایه مالیاتی باقی نگه خواهد داشت. علاوه بر این، وضع مالیات بر عایدی املاک نباید 
مانع فعالیت های مولد اقتصادی و عرضه مسکن شود؛ بنابراین برای تشویق به عرضه 
مسکن و ساخت آن، ضروری است اولین انتقال واحدهای مسکونی نوساز، از پرداخت 

مالیات بر عایدی املاک معاف گردند. 

میانگین قیمت املاک  شاخص قیمت و بستر شناسایی  تعیین قیمت:  سه( شاخص 
با مکلف نمودن کمیسیون  مناطق مسکونی، طبق ماده 64 قانون مالیات های مستقیم 
تقویم املاک به ارائه سالانه قیمت هر منطقه، فراهم شده است. بنابراین، قیمت ملک 
جهت محاسبه و اخذ مالیات بر عایدی املاک، باید بر اساس ضریبي از ارزش معاملاتی 

مطابق ماده مذکور تعیین گردد.



چهار( زیرساخت: فراهم نبودن زیرساخت  و بانک اطلاعاتی در حوزه املاک، به عنوان 
یکی از موانع اجرای این پایه مالیاتی عنوان می شود؛ در واقع عده ای معتقدند مالیات 
بر عایدی املاک تنها بعد از اجرایی شدن کامل قانون کاداستر و یا راه اندازی سامانه 
ملی املاک و اسکان کشور می تواند اجرایی شود. با وجود این، شیوه طراحی قانون 
مالیات بر عایدی املاک می تواند به گونه ای باشد که بدون نیاز به این زیرساخت ها، 
اجرایی شود؛ به این منظور باید در رابطه با شیوه تعیین قیمت و شیوه تعیین املاک 
مشمول و غیرمشمول الگویی تعیین شود. در خصوص تعیین قیمت، اگر هنگام ثبت 
سند، قیمت مورد معامله توسط دفاتر اسناد رسمی به ثبت برسد و برای تعیین قیمت و 
تدقیق صحت آن نیز از تقویم املاک و مصادیق ذکر شده در ماده 64 قانون مالیات های 
مستقیم استفاده شود، بدون نیاز به سامانه می توان مالیات بر عایدی املاک را اجرایی 
نمود. بدین ترتیب، هر سند به خودی خود به منزله یک بانک اطلاعاتی است. در رابطه 
با تعیین املاک مشمول و غیر مشمول نیز می توان به جای تشخیص املاک مشمول، 
املاک معاف )مثل خانه های اصلی( را با خوداظهاری افراد تشخیص داد. به این ترتیب 
پس از لازم الاجرا شدن قانون، هر فرد حقیقی که پیش از اولین انتقال خود، یک واحد 
واحد  معافیت  از  مي تواند  نماید،  اعلام  اصلي  واحد مسکوني  عنوان  به  را  مسکوني 
مسکوني اصلي، استفاده نماید و سایر املاک وی مشمول پرداخت مالیات بر عایدی 
املاک خواهند بود. در نتیجه به سامانه ملی املاک و اسکان نیز برای تشخیص برخط 
مالکیت افراد نیاز نیست؛ البته در صورتی که در آینده، سامانه کاداستر و یا سامانه ملی 
املاک و اسکان کشور تکمیل و اجرایی شوند، می تواند به اجرای مالیات بر عایدی 
املاک کمک کند و اجرای آن را دقیق تر و ساده تر نماید؛ اما عدم راه اندازی این سامانه ها 

مانع اجرای این پایه مالیاتی نیست.



پنج( نرخ بهینه: از آنجا که هدف اخذ مالیات بر عایدی سرمایه به ویژه در بخش املاک، 
کنترل و کاهش سوداگری در این حوزه است، تعیین نرخ بالا برای آن مانعی ندارد. 
با وجود این، در شرایط حداقلی این نرخ باید با نرخ مالیات بر تولید و فعالیت های 
مولد برابر یا از آن بالاتر باشد. همچنین در شرایطی که سایر مالیات ها در کشور تعدیل 
تورمی ندارند، تعدیل تورمی یک پایه مالیاتی خاص، به نوعی تضمین سود غیررسمی 
در آن بخش برای صاحبان دارایی بوده و جذابیت را برای فعالیت های غیرمولد حفظ 
می کند؛ در نتیجه تعدیل تورمی مالیات بر عایدی سرمایه برخلاف اهداف سیاستگذار 

است. 

بازار املاک  از تولید و عرضه در  به منظور حمایت  شش( محل مصرف درآمدها: 
مالیاتی صرف  پایه  این  از  درآمد حاصل  عمده  است  سرمایه ها، ضروری  هدایت  و 
افزایش عرضه مسکن و تقویت تقاضای مصرفی گردد. بنابراین باید در متن قانون، 
محل مصرف مالیات را پیش بینی و مشخص نمود تا حلقه اجرایی مالیات بر عایدی 
سرمایه تکمیل و آثار آن محقق گردد. بدین منظور لازم است منابع مالی جمع آوری 
شده از محل اخذ مالیات در اختیار سازمانی قرار گیرد که وظیفه تأمین مسکن نیازمندان 
واقعی را از طرق مختلف نظیر تسهیلات دهی ساخت و خرید مسکن یا ساخت مستقیم 
مسکن بر عهده دارد. به عنوان نمونه می توان این منابع را به حساب 100 فرمان امام 

بنیاد مسکن انقلاب اسلامی اختصاص داد.
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چکیده فصل:

همزمان با موانع موجود در فضای کسب و کار و چالش های متعددی که پیش روی 
فعالیت های مولد در کشور وجود دارد، سود بالای فعالیت های غیرمولد به عنوان مانعی 
بزرگ در مسیر رونق تولید قرار گرفته است. کشورهای جهان برای حل این مسئله و 
تنظیم اقتصاد و هدایت نقدینگی و سرمایه گذاری ها به سمت فعالیت های مولد، همزمان 
با حمایت  از تولید، هزینه فعالیت های غیرمولد را از طریق پایه های مالیاتی همچون 

مالیات بر عایدی سرمایه افزایش می دهند.

مالیات بر عایدی سرمایه مالیاتی است که برای »تنظیم گری و جهت دهی اقتصاد« مورد 
استفاده قرار می گیرد و در بازارهای مختلف و موازی تولید از جمله ارز، طلا، املاک و 
... امکان برقراری دارد؛ با وجود این، تجربیات جهانی و اهمیت و امکان پذیری اعمال آن، 
نشان می دهد که استفاده از این پایه مالیاتی در بازار املاک نسبت به سایر بازارهای موازی 
تولید و فعالیت های غیرمولد اولویت دارد. مساعد بودن بازار خرید و فروش املاک به 
ویژه املاک مسکونی برای »تقاضاهای سوداگرانه و سرمایه ای« و فرصت کسب سود بالا 
از آن، به عنوان یک فعالیت غیرمولد و موازی تولید، نه تنها سرمایه گذاری های تولیدی 
را از صرفه انداخته، بلکه به افزایش قیمت مسکن دامن زده و این کالای حیاتی را از 
یک »کالای مصرفی« به »کالای سرمایه ای« تبدیل کرده است. لذا ضروری است زمینه 
این سودآوری در بازار املاک که ناشی از حضور سوداگران است و یک فعالیت غیرمولد 

تلقی می شود، با اعمال مالیات بر عایدی سرمایه برچیده شود.

در این فصل ابتدا به تعریف و کارکردهای مالیات بر عایدی سرمایه و پیشینه تاریخی آن 
در جهان پرداخته شده است. سپس آثار اقتصادی اخذ مالیات بر عایدی سرمایه اعم از 
هدایت نقدینگی به سمت تولید، کاهش نابرابری اقتصادی و افزایش درآمد مالیاتی دولت 
مورد واکاوی قرار گرفته است. پس از آن، اولویت اخذ مالیات بر عایدی سرمایه از بخش 
املاک و آثار آن بررسی شده و در ادامه، ضمن بیان تبعات و پیامدهای منفی عدم اخذ 
مالیات بر عایدی املاک در ایران، سابقه قانونی این پایه مالیاتی در ایران تشریح شده است. 
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بخش اول
مالیات بر عایدی سرمایه »ابزار جهانی« تنظیم اقتصاد

بر اساس گزارش های پایش محیط کسب و کار که توسط اتاق بازرگانی منتشر می شود، 
یکی از علل اصلی رکود فعالیت های تولیدی در کشور، وجود موانع مختلف بر سر 
راه تولید است. علاوه بر این، یک عامل دیگر نیز وجود دارد که کمتر مورد توجه قرار 
گرفته و آن وجود »سودآوری بالا« در بازارهای رقیب و موازی تولید و فعالیت های 
غیرمولد است. به بیان دیگر، نه تنها تولید در کشور بسیار پرمخاطره و کم سود است، 
بلکه فعالیت های غیرتولیدی و غیرمولد نیز سود بالایی دارد. این در حالیست که برای 
کنترل فعالیت های غیرمولد و غیرتولیدی، قوانین محدودکننده و بازدارنده  وجود ندارد.

فعالیت  غیرمولد نوعی »فعالیت اقتصادی« است که درآمد زیادی از آن  حاصل می شود؛ 
اما در صورتی  که از اقتصاد حذف شود، علاوه بر اینکه تأثیری بر کاهش رشد اقتصادی 
ندارد، زمینه افزایش رشد اقتصادی را نیز فراهم می کند. سفته بازی و انجام معاملاتی که 
با اهداف غیرمصرفی در بازارهای خودرو، طلا، ارز و مسکن انجام می شود، از جمله 
فعالیت های غیرمولد و غیرتولیدی است که بعضا با سود قابل توجه و چندین برابری 
نسبت به تولید همراه است؛ اما مزیتی برای اقتصاد ندارد. در واقع می توان گفت که 
فعالیت های غیرمولد، کیک اقتصاد را بزرگ نمی کند، اما سهم خود را از کیک افزایش 

می دهد؛ که این به معنای کاهش سهم و حجم فعالیت های مولد و تولیدی است.

افزایش هزینه فعالیت های غیرمولد، کارکرد اصلی مالیات بر عایدی سرمایه

کشورهای جهان برای تنظیم اقتصاد، تضعیف فعالیت های غیرمولد و هدایت سرمایه ها 
به سمت فعالیت های تولیدی، از ابزار مالیات استفاده می نمایند؛ در واقع مالیات علاوه 
بر درآمدزایی، ابزار »تنظیم گری و سیاستگذاری« در اقتصاد است. مالیات بر عایدی 
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سرمایه1، یکی از انواع پایه های مالیاتی است که در این زمینه مورد استفاده قرار می گیرد. 

منظور از عایدی سرمایه، سود حاصل از سرمایه است؛ سود حاصل از سرمایه عبارت 
است از »تفاوت قیمت فروش یک دارایی نسبت به قیمت خرید آن«2. افزایش سود 
حاصل از سرمایه، زمانی رخ می دهد که دارایی فروخته شود؛ لذا عایدی سرمایه، تفاوت 
بین قیمت خرید و قیمت فروش دارایی خواهد بود. مالیاتی که از این سود دریافت 

می شود، تحت عنوان مالیات بر عایدی سرمایه شناخته می شود3. 

مالیات بر عایدی سرمایه بر ارزش دارایی وضع نمی شود، بلکه بر افزایش ارزش دارایی یا همان 
»عایدی دارایی« وضع می شود. به طور مثال اگر فردی ملکی را در سال جاری به قیمت 100 
میلیون تومان خریداری کند و در سال بعد به قیمت 150 میلیون تومان بفروشد، درصدی از 
50 میلیون تومان افزایش ارزش دارایی، مشمول پرداخت مالیات بر عایدی سرمایه خواهد بود.

منطق دریافت مالیات بر عایدی سرمایه

هزینه  افزایش  سرمایه،  عایدی  بر  مالیات  وضع  اصلی  دلیل  شد،  گفته  که  همانطور 
فعالیت های غیرمولد در اقتصاد و همزمان تشویق فعالیت های مولد است. در واقع با 

وضع این مالیات نوعی تنظیم گری در اقتصاد صورت می پذیرد.

در بیان منطق دریافت مالیات بر عایدی سرمایه، دلایل دیگری نیز مطرح می شود. در بحث 
مالیات بر درآمد، اولین دلیلی که جهت دریافت چنین مالیاتی ذکر شده، دریافت هزینه فراهم 
آوردن امکانات عمومی توسط دولت است؛ در واقع قانون گذار با ملاحظه بهره مندی فعال 
اقتصادی از زیرساخت ها و خدمات عمومی، فعال اقتصادی را به میزان کسب درآمدش، 
موظف به پرداخت مالیات می کند. در مبحث مالیات بر عایدی سرمایه نیز همین منطق وجود 

1. Capital Gain Tax (CGT)
2. حقيقت و توتونچی ملکی، 1392

3. Gravelle, 2018
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دارد؛ برای مثال کسی که ملکی را خریداری می کند و پس از توسعه شهری و تغییرات اقتصاد 
کلان، بدون اینکه ارزشی بر ملک خود اضافه کند، با افزایش قیمت آن مواجه می شود، بنا بر 
اصل انتفاع، بایستی در زمان فروش ملک مالیات بر عایدی سرمایه پرداخت کند و بخشی از 

این ارزش اضافه شده که ناشی از فعالیت خودش نیست را واگذار نماید.

دلیل دیگری که در بیان ضرورت و منطق وضع مالیات بر عایدی سرمایه مطرح می شود، عدالت 
مالیاتی است. از این منظر، عایدات سرمایه ای مانند سایر درآمدهای اشخاص از منابع مختلف 
است؛ لذا نباید بین درآمد حاصل از سرمایه گذاری در دارایی ها با درآمد حاصل از سایر فعالیت ها، 

به ویژه فعالیت هایی که زحمتی برای آن کشیده نشده است، تفاوتی وجود داشته باشد1.

مالیات بر عایدی سرمایه بر اساس اصل منفعت وصول می شود؛ لذا افرادی که از معامله 
دارایی سودی به دست نیاورده اند و یا با هدف تأمین تقاضای مصرفی اقدام به خرید و 
فروش نموده اند، مشمول پرداخت این مالیات نمی شوند. با توجه به اینکه این نوع مالیات 
به گروه های کم درآمد تعلق نمی گیرد، لذا اهداف توزیعی در این مالیات مورد توجه قرار 

گرفته است.

پیشینه تاریخی مالیات بر عایدی سرمایه در جهان

از 180 کشور جهان2 اجرا  بر عایدی سرمایه در بیش  مالیات  قانون  در حال حاضر 
می شود. آمریکا، بریتانیا، کانادا، برزیل، چین، فرانسه، روسیه، اسپانیا، ژاپن، ایتالیا، ترکیه، 
بوتسوانا، قطر، لیبی و ... از جمله کشورهای توسعه یافته، در حال توسعه و توسعه 

نیافته ای هستند که این مالیات را مورد استفاده قرار داده اند.

در آمریکا قانون مالیات بر عایدی سرمایه سابقه ای بیش از 100 سال دارد؛ به طوری که 

1. گزارش معاونت پژوهش، برنامه ريزی و امور بين الملل سازمان امور مالياتی؛ 1397
2. همان
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دولت این کشور از سال 1913 اقدام به دریافت این نوع مالیات کرده است1. در بریتانیا 
نیز مالیات بر عایدی سرمایه قدمتی نسبتا طولانی دارد و ابتدا در بخش املاک این کشور 
وضع شده است؛ یکی از دلایل اصلی استفاده از مالیات بر عایدی سرمایه در بریتانیا، رشد 
سریع ارزش ملک پس از جنگ جهانی دوم بود. در آن مقطع سوداگران املاک، خانه ها 
را احتکار می کردند تا از عایدی سرمایه استفاده نمایند؛ در واکنش به این مسئله، جیمز 
کالجان رئیس مجلس انگلستان در سال 1965 مالیات بر عایدی سرمایه را وارد قوانین 
این کشور کرد2. قانون مالیات بر عایدی سرمایه در کانادا نیز از سال 1972 توسط دولت 
مطرح و اجرایی شده است؛ طبق این قانون، دارایی هایی مانند املاک و مستغلات، فلزات 

گران بها و اوراق قرضه مشمول پرداخت مالیات بر عایدی سرمایه هستند3.

نشان  عکس العمل   1990 دهه  در  مسکن  قیمت  افزایش  به  نسبت  نیز  ایرلند  دولت 
داد؛ از جمله اقدامات این کشور در این راستا، تدوین سیاست های ضد بورس بازی 
)سوداگری( املاک و وضع مالیات بر عایدی املاک بود. این سیاست ها افزایش قیمت 

مسکن و سوداگری مالکان مسکن را مهار نمود4.

در برخی کشورها مانند لهستان، این نوع مالیات با عنوان مالیات بر عایدی سرمایه وجود 
ندارد؛ بلکه عایدات سرمایه ای به عنوان درآمد عادی تلقی شده و مشمول مالیات می شود. 
در برخی دیگر از کشورها مانند مالزی نیز مالیات بر عایدی سرمایه با عناوین دیگر مانند 

مالیات بر عایدی حقیقی دارایی5 وضع شده است6.

1. Joseph and etc., 2007

2. پايگاه اينترنتی دولت بريتانيا
3. economywatch.com

4. گزارش مرکز تحقيقات ساختمان و مسکن وزارت راه و شهرسازی، 1389
5. Real Property Gain Tax

6. Budget 2014 Highlights
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بخش دوم
آثار اقتصادی اخذ مالیات بر عایدی سرمایه

اخذ مالیات بر عایدی سرمایه تأثیرات قابل توجهی بر اقتصاد و تصمیم گیری فعالان 
تحقق  جهت  مالیاتی  پایه  این  دریافت  پیامدهای  از  آگاهی  بنابراین،  دارد.  اقتصادی 

اهداف مدنظر، ضروری است. 

در ادامه مهمترین آثار اقتصادی اخذ مالیات بر عایدی سرمایه تشریح می شود:

هدایت نقدینگی به سمت فعالیت های مولد و رونق تولید

دولت ها برای ایجاد فرصت  و از میان بردن ضعف ها و تهدیدها در بخش های مختلف 
اقتصاد، ابزارهای متنوعی دارند. ابزاری برای دولت با ارزش تر است که بتواند در زمان 
کوتاه و با کمترین هزینه، بهترین اثربخشی را داشته باشد. مالیات بر عایدی سرمایه ابزار 
و اهرمی است که می تواند دولت را در مدیریت منابع در بازارهای گوناگون یاری کند. 
در واقع نقش سیاستی و تنظیم گری مالیات بر عایدی سرمایه، در مقابل نقش درآمدی 

آن بسیار پررنگ تر است. 

معافیت برخی درآمدها از مالیات، موجب انحراف سرمایه گذاری  در اقتصاد می شود؛ 
به ویژه آنکه معافیت مالیاتی، بر فعالیت هایی اعمال شده باشد که برای اقتصاد ارزش 
بر  تمرکز  با  سرمایه  عایدی  بر  مالیات  وضع  ندارد.  توجیه  قابل  و  مشخص  افزوده 
که  می کند  فراهم  را  فضایی  و  شده  شرایط  این  تغییر  موجب  غیرمولد،  فعالیت های 
سرمایه ها، دیگر انگیزه ای برای حرکت به سمت اقدامات سوداگرانه و بدون منفعت 

برای کل اقتصاد نداشته باشد1.

1. گزارش معاونت پژوهش، برنامه ريزی و امور بين الملل سازمان امور مالياتی، 1397
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اقتصاددان و سیاست گذار مرکز سیاست مالیاتی آمریکا معتقد  لئونارد برمن )2015( 
است عدم دریافت مالیات از عایدات سرمایه ای، فعالیت های »احمقانه« و »غیر تولیدی« 
را تشویق می کند و مقدار زیادی از سرمایه انسانی در پی آن هدر می رود1. وی در 
گزارش دیگری در خصوص کاهش نرخ مالیات بر عایدی سرمایه بیان کرده است که 
فعالیت ها و سرمایه گذاری های سوداگرانه، همیشه نکبت بار، کثیف، 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 اختصاص یافته برای سوداگری و حفظ سرمایه در فعالیت های غیرمولد 
و مخرب اقتصاد، در خدمت فعالیت های مولد قرار خواهد گرفت2. هری )2018( نیز 
معتقد است در اثر نبود مالیات بر عایدی سرمایه، شرکت ها و بانک های بزرگ، پول و 

سرمایه را حفظ کرده و با افزایش قیمت آن ها رشد می کنند3.

آرونداین )2007( در مطالعه ای بیان می کند که عدم دریافت مالیات بر عایدی سرمایه 
می تواند کارآمدی تخصیص منابع را کم  کند؛ بدین نحو که با افزایش اختلاف مالیاتی 
بین درآمد به دست آمده به شکل عایدی سرمایه و دیگر اشَکال درآمد، انگیزه منحرف 
این فعالیت ها  نتیجه  منابع به سمت فعالیت های غیرمولد به وجود می آید. در  کردن 
از نظر مالیاتی به صرفه تر می شوند و برای تبدیل درآمد عادی به سرمایه بیشتر مورد 

استفاده قرار می گیرند4.

در واقع با اخذ مالیات بر عایدی سرمایه، زمین بازی برای همه فعالان اقتصادی به طور 
یکسان در نظر گرفته می شود. لذا این پرسش بسیار به جاست که چرا باید از درآمد 
کارگری که فعالیت مولد انجام می دهد و زحمت می کشد، مالیات گرفته شود؛ اما از 

1. Burman, 2015

2. Burman, 2005

3. Hari, 2018

4. Aron-Dine, 2007
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درآمد افزایش قیمت سرمایه که اغلب ناشی از فعالیت های سفته بازانه و سوداگرانه 
است و ارتباطی با واقعیت اقتصاد و ایجاد ارزش افزوده ندارد، مالیات گرفته نشود؟ 
عدم دریافت مالیات بر عایدی سرمایه یک حفره بسیار مهم و مخرب در اقتصاد است 
که اجازه می دهد منابع سرمایه گذاری به سمت فعالیت های غیرمولد برود و از شرکت ها 

و بنگاه هایی که می توانند اقتصاد را رشد دهند، دریغ شود1.

وایتهد )2017( بیان می کند که با اعمال مالیات بر عایدی سرمایه، سرمایه ها به سمت 
مولد بودن حرکت می کند. بدین صورت که سرمایه گذاری های غیرمولد و سوداگرانه 
که سود سریع به همراه داشته اند، مشمول مالیات می شوند و فعالیت های مولد اقتصادی 
در همه سطوح برای سرمایه گذاری جذاب تر خواهند شد. بدین ترتیب صاحبان کسب 
است،  همراه  دوره ای  نوسانات  کاهش  با  که  بلندمدت  در  سرمایه گذاری  از  کار  و 
به خودی  فعالیت های غیرمولد و سوداگرانه  بود2. در واقع حذف  راضی تر خواهند 
بدین  می شود؛  اقتصاد  کیک  از  ارزش آفرین  فعالیت های  سهم  افزایش  موجب  خود 
معنی که با وجود منابع مالی محدود، فعالیت های مولد قدرت بیشتری برای توسعه 

پیدا خواهند کرد.

در بعضی مطالعات مرتبط با مالیات بر عایدی سرمایه، اثر این مالیات بر رشد اقتصادی 
نیز مورد بررسی قرار گرفته است. شانگلین )1994( در مطالعه ای با رویکرد تمرکز بر 
محدودیت های مالی، نشان داد که افزایش مالیات بر عایدی سرمایه موجب کاهش نرخ 
بهره و افزایش سرمایه گذاری های مولد می شود3. برمن )1999( تحلیلگر مالیاتی وزارت 
خزانه داری ایالات متحده آمریکا نیز در مطالعات خود نتیجه گرفت که عدم اخذ مالیات 

بر عایدی سرمایه، رشد اقتصادی را تضعیف می کند4. 

1. scoop.co.nz

2. Whitehead, 2017

3. Shuanglin, 1994

4. Burman, 1999
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با یک مدل جانبی عرضه  در مطالعه ای دیگر، گرنر )1996( در یک پژوهش نظری 
نشان می دهد که اثرات مثبت رشد اقتصادی، ناشی از مالیات بر عایدی سرمایه است1. 
سیاست گذاری  و  بودجه  مرکز  در  خود  شده  منتشر  مقاله  در  نیز   )2007( آرونداین 
واشنگتن، با بررسی آمار اقتصادی آمریکا و طرح سؤالاتی، این ادعا که با کاهش نرخ 

مالیات بر عایدی سرمایه رشد اقتصادی افزایش می یابد را رد می کند2.

کاهش نابرابری اقتصادی ناشی از ثروت و دارایی

نابرابری اقتصادی به معنای تفاوت معنادار سطح بهره مندی و رفاه در میان مردم یک 
جامعه است. از نابرابری اقتصادی گاهی اوقات تحت عنوان نابرابری درآمد، نابرابری 
ثروت و یا شکاف ثروت یاد می شود. اقتصاددانان در تحلیل نابرابری اقتصادی عمدتا 

بر سه عامل ثروت، درآمد و مصرف تمرکز می کنند3.

استفاده  نابرابری  ارزیابی  برای  که  جینی  ضریب  نظیر  اقتصادی  شاخص های  اکثر 
می شود، معطوف به نابرابری در بخش درآمدی است؛ حال آنکه نقش ثروت و دارایی 
عنوان  با  خود  کتاب  در   )2014( پیکتی  توماس  است.  کننده تر  تعیین  بلندمدت  در 
»سرمایه در قرن بیست و یکم« به این مسئله اشاره کرده و تبعات آن را به تفصیل شرح 

می دهد. در بخشی از این کتاب آمده است4: 

»بسیاری از مدل های اقتصادی بر این اساس نوشته می شوند که بازدهی دارایی ها برای 
صاحبان آن ها به طور یکسان است، در صورتی که شواهد نشان می دهد در واقعیت 
این گونه نیست و صاحبان ثروت و دارایی درصد بالاتری از بازدهی و درآمد را نسبت 

به دیگران کسب می کنند.«

1. Gruener, 1996

2. Aron-Dine, 2007 

3. Economist, A three-headed hydra, 2014

4. Piketty, 2014
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پیکتی معتقد است چنین ساز و کاری به طور خودکار موجب نابرابری اساسی در تقسیم 
ثروت و دارایی می شود. لذا اگر جلوی توزیع نابرابر ثروت گرفته نشود، نابرابری بدون 
محدودیت افزایش می یابد و واگرایی بسیار شدیدی در جامعه ایجاد خواهد شد؛ که 

تبعات جبران ناپذیری را برای اقتصاد به همراه خواهد داشت.

تمرکز ثروت یک فرایند نظری است؛ طی شرایط خاص، ثروت جدید ایجاد شده در 
این نظریه، کسانی که  به  با توجه  یا نهادهای ثروتمند متمرکز می گردد.  افراد  اختیار 
ثروتمند هستند، ثروت جدید را در منابع جدید ایجاد ثروت سرمایه گذاری کرده یا 
در جهت انباشت ثروت، استفاده می کنند؛ بدین ترتیب ذینفع ثروت جدید هستند. با 
گذشت زمان، جمع شدگی ثروت می تواند به طور قابل توجهی، نابرابری در جامعه را 

تشدید کند1.

با افزایش قیمت دارایی ها در دست صاحبان دارایی و عدم دریافت مالیات، انگیزه ها 
برای کسب سود از تولید و ایجاد ارزش افزوده، به سمت افزایش قیمت دارایی بدون 
ایجاد ارزش افزوده حرکت می کند و بدین ترتیب، ثروتمندان ثروتمندتر می شوند و 
فقرا فقیرتر می گردند. بنابراین یکی از مهم ترین مؤلفه ها در بررسی نظام مالیاتی، اثرات 
آن بر نحوه توزیع درآمد و ثروت در اقشار مختلف است. صاحبان سرمایه و ثروت 
دارند؛  خود  ثروت  و  سرمایه ای  عایدات  محل  از  سود  کسب  برای  بالاتری  قدرت 

درصورتی که اقشار کم درآمد از فرصت کسب سود از سرمایه بی نصیب هستند. 

با توجه به هدف نظام مالیاتی در بهبود نحوه توزیع درآمد، وقتی افزایش ناگهانی ثروت 
برخی از خانوارها هیچ ارتباطی با تلاش و فعالیت اقتصادی آنها ندارد، لازم است نظام 
مالیاتی عکس العمل مناسب نشان دهد2. بر این اساس، در مطالعات مختلف به موضوع 
اخذ مالیات بر عایدی سرمایه و ارتباط آن با کاهش نابرابری اقتصادی پرداخته شده 

1. همان
2. گزارش مرکز تحقيقات ساختمان و مسکن وزارت راه و شهرسازی، 1389



29فصل اول؛ مالیات بر عایدی سرمایه؛ معرفی، آثار و اولویت

است. در این مطالعات نشان داده شده است که کاهش نرخ مالیات بر عایدی سرمایه 
و یا نبود آن، به طور نسبی منجر به انتفاع ثروتمندان می شود. مطالعات فنبری و سامرز 
)1990( در اقتصاد آمریکا نشان می دهد که بیش از نیمی از درآمد مربوط به عایدی 

سرمایه، به افراد واقع در دهک های بالا منتقل می شود1.

همچنین بر اساس مطالعات موسسه بروکینگز، افزایش نرخ مالیات بر عایدی سرمایه 
طبق  نمونه  عنوان  به  شد.  خواهد  ایالات متحده  در  اقتصادی  نابرابری  کاهش  باعث 
به 69 درصد  نزدیک  بروکینگز، در سال 2018  مالیات مدنی  گزارش مرکز سیاست 
عایدات سرمایه ای بلندمدت به ارزش بیش از 584 میلیارد دلار به 1 درصد از افراد 

جامعه یا 1.1 میلیون نفر از افراد ثروتمند آمریکا رسیده است2. 

در  سرمایه  عایدی  بر  مالیات  کاهش  نقش  همکارانش  و  کلین  دیگر،  مطالعه ای  در 
چگونگی ایجاد فاصله بین فقرا و ثروتمندان را بررسی کردند. بر اساس یافته های آن ها، 
درصورتی که درآمد حاصل از عواید سرمایه ای در نظر گرفته نشود، 0.01 درصد مردم 
یا یک ده هزارم جمعیت )ثروتمندان( تنها 3.15 درصد درآمد در ایالات متحده را کسب 
می کنند و اگر درآمد حاصل از عواید سرمایه ای لحاظ شود میزان سهم درآمدی 0.01 
درصد ثروتمند جامعه به حدود 33 درصد افزایش پیدا می کند. همچنین 10 درصد از 
جامعه تقریبا نیمی از درآمد کل در ایالات متحده را دریافت می کنند؛ درحالی که این رقم 

در سال 1970 بیش از 30 درصد بوده است3.

هانگرفورد )2013( نشان داد که تا حد زیادی بزرگ ترین عامل نابرابری درآمدی از 
نظر تجربی، نرخ پایین مالیات بر عایدی سرمایه است. نابرابری درآمدی بین سال های 
1991 و 2006 بیشتر به دلیل سیاست مالیاتی دولت آمریکا بوده است که طی آن نرخ 
مالیات بر عایدی سرمایه را کاهش داد. این موضوع باعث شد که درآمد تقریبا به طور 

1. تقوی و همکاران، 1388
2. Brookings, 2019

3. Jon Perr, 2015



مالیات بر عایدی املاک؛ راهکار حذف سوداگری از بازار مسکن 30

انحصاری به سمت ثروتمندان جریان  یابد1. همچنین بر اساس گزارش واشنگتن پست، 
کاهش پیوسته مالیات بر عایدی سرمایه توسط روسای جمهور آمریکا بهترین هدیه 

کریسمس برای ثروتمندان آمریکایی بوده است.2

مطالعات نشان می دهد که سهم اصلی در پرداخت مالیات بر عایدی سرمایه بر عهده 
دهک های بالای درآمدی است. بر اساس آمارهای منتشر شده3، در سال 1992 تنها 7.9 
درصد مردم کانادا دارای سطح درآمد سالیانه فراتر از 100 هزار دلار بوده اند. این درصد 
اندک جامعه، 78 درصد کل مالیات بر عایدی سرمایه را در این سال پرداخت نموده اند. 
به این معنا که باقی افراد، یعنی 92.1 درصد مردم فقط 22 درصد از مالیات بر عایدی 
سرمایه را پرداخته اند. بر اساس مطالعه ای دیگر، در استرالیا کسانی که درآمد بیش از 
180،000 دلار داشته اند، 60 درصد از مالیات بر عایدی سرمایه را پرداخت کرده اند4. 

این موارد نشان می دهد عمده درآمد ثروتمندان از محل عایدات سرمایه ای است.

بالای  اقشار و دهک های  بر عایدی سرمایه، درآمد  مالیات  اخذ  اساس، عدم  این  بر 
جامعه را افزایش داده در حالی که دهک های پایین از چنین درآمدی بی بهره خواهند 
ماند5. اما در صورت اخذ مالیات بر عایدی سرمایه، فرصت  چنین درآمدهایی کاهش 

خواهد یافت و نابرابری اقتصادی از محل ثروت و دارایی تشدید نمی شود. 

افزایش درآمدهای مالیاتی دولت

نقش  هرچند  است.  مالیاتی  درآمدهای  دولت ها،  درآمدی  منابع  اصلی ترین  از  یکی 
پررنگ تر است و در  آن  مقابل نقش درآمدی  بر عایدی سرمایه در  مالیات  سیاستی 

1. Hungerford, 2013

2. Washingtonpost, 9 June 2011

3. Inland Revenue Marketing and Communications, 2003

4. RickBarker, 2011

5. عبدی و عسکری آزاد، 1387
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موارد قبلی نیز بر این مهم تاکید گردید، اما این مالیات به ویژه در سال های ابتدایی 
می تواند نقش درآمدی نیز ایفا نماید.

مطالعات خارجی افزایش درآمد مالیاتی از محل اخذ مالیات بر عایدی سرمایه را 
چه به صورت مستقیم و چه به صورت غیرمستقیم تایید می کنند و آن را راهکاری 
برای جبران کسری بودجه می دانند. به عنوان نمونه نتایج پژوهش موسسه تحقیقات 
آنکه  بر  علاوه  سرمایه  عایدی  بر  مالیات  می دهد  نشان  جنوبی  آفریقای  اقتصادی 
باعث  نیز  به صورت غیرمستقیم  ایجاد می کند،  برای دولت درآمد  به طور مستقیم 
افزایش درآمد مالیاتی دولت می شود. در واقع با دریافت مالیات بر عایدی سرمایه، 
انگیزه تبدیل درآمدهای مشمول مالیات به عواید سرمایه ای معاف از مالیات، از بین 
می رود و در نتیجه، پایه مالیاتی فعالیت های مولد مشمول مالیات بر درآمد، گسترش 
فعالیت های  و  درآمدها  مولد،  سرمایه گذاری های  افزایش  با  طریق  این  از  می یابد؛ 
بیشتر  دولت  مالیاتی  درآمد  آن  تبع  به  و  می یابد  افزایش  مالیات  مشمول  اقتصادی 

می شود1.

بیل گیتس بنیانگذار شرکت مایکروسافت و نظریه پرداز اقتصادی نیز معتقد است که اگر 
دولت به دنبال جذب بیشتر منابع درآمدی است، باید به سمت فرآیندهای پیشرفته تر 
حرکت کند تا بتواند سهم مالیات جمع آوری شده از افراد ثروتمند را افزایش دهد. بر 
این اساس وی پیشنهاد کرده است که دولت باید بیشتر به مالیات های پیشرفته و کارآمد 
نظیر مالیات بر عایدی سرمایه اتکا کند. به گفته وی، ثروت انباشته و سرمایه غیرمولد 
بهترین و موثرترین گزینه برای دریافت مالیات است؛ لذا اگر هدف دولت کسب درآمد 

بیشتر از مالیات است باید نرخ مالیات بر عایدی سرمایه را افزایش دهد2.

1. Economic Policy Research Institute, 2000

2. Bloomberg, 17 February 2019
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بخش سوم
اولویت اخذ مالیات بر عایدی سرمایه از بخش املاک و آثار آن

اخذ مالیات از معاملات و سودهای کسب شده در بازارهای موازی تولید، از جمله 
اقداماتی است که برای کاهش جذابیت این بازارها در کشورهای جهان انجام می شود. 
در این میان، بررسی ها نشان می دهد بازار املاک نسبت به سایر بازارهای موازی تولید، 
خطر کمتر و سودآوری مطمئن تری دارد که باعث شده برای سوداگران و تقاضاهای 
سرمایه ای و غیرمصرفی، جذاب باشد و به عنوان نقطه امنی برای سرمایه های سرگردان 

تلقّی گردد. 

چرا »مالیات بر عایدی املاک« در اولویت است؟

فعالیت های سوداگرانه در بخش املاک، به ویژه املاک مسکونی، علاوه بر اینکه به 
عنوان مانعی برای تولید عمل می کند، پاسخ گویی به نیاز مصرفی مردم در این بخش 
را مشکل می سازد و به دلیل ایجاد تقاضای کاذب و بیش از نیاز متعارف، قیمت ها را 
افزایش می دهد. بررسی های کارشناسی نشان می دهد ریشه افزایش قیمت مسکن و 
نوسانات آن که این کالای حیاتی را از دسترس خانوار دور کرده، جذابیت و سهولت 
کسب سود از آن است که باعث می شود »تقاضای سوداگرانه و سرمایه ای« را به خود 
جذب نموده و جایگزین »تقاضای مصرفی« نماید؛ در صورتی که تقاضای موجود در 
بازار مسکن تنها تقاضای مصرفی باشد، افزایش قیمت غیرمتعارف در آن رخ نخواهد 

داد.

به عنوان نمونه در ایران طی 10 سال اخیر، 77 درصد معاملات انجام شده در بازار 
مسکن، به قصد سکونت نبوده و جزو تقاضای سرمایه ای به حساب می آید. این بدان 
معناست که این حجم از تقاضای موجود در بازار مسکن، برای رفع نیاز مصرفی نبوده 
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و به قصد کسب سود از محل خرید این دارایی حیاتی انجام شده است. دارایی های 
منجمد موجود در بازار مسکن، نشانه ای دیگر از حضور گسترده تقاضای غیرمصرفی 
در این بازار است؛ میزان نقدینگی موجود در این بخش، با توجه به آمار2.6 میلیون 
خانه  خالی با متوسط 80 مترمربع مساحت1، بیش از 250 میلیارد دلار  برآورد شده 

است2.

در چنین شرایطی اولویت، کنترل و مدیریت بازار املاک و جلوگیری از نوسانات 
و  »تقاضای سوداگرانه  کردن  و خارج  تولید  به  نسبت  آن  غیرمتعارف  و سوددهی 
بر  مالیات  اخذ  با  جهان  کشورهای  در  هدف  این  است.  بازار  این  از  سرمایه ای« 
عایدی سرمایه از بخش املاک )به اختصار: مالیات بر عایدی املاک( محقق گردیده 

است.

البته مالیات بر عایدی سرمایه تنها بر بازار املاک اعمال نخواهد شد و به تدریج بر همه 
بازارها و دارایی هایی که زمینه و بستر فعالیت غیرمولد را در خود دارند، اعمال می شود. 
اما با توجه به اینکه املاک، به ویژه املاک مسکونی، کالای اساسی محسوب می شود و 
تنظیم بازار آن با توجه به موارد مطرح شده، نسبت به سایر بازارها از اهمیت بیشتری 
اولویت دارد؛ همچنین که برای ساماندهی  به سایر بخش ها  برخوردار است، نسبت 
دیگر بازارها، راهکارهای بسیار ضروری و بدیهی پیش از اجرای مالیات بر عایدی 
از پیش نیازهای  بانکی، یکی  سرمایه وجود دارد. به عنوان نمونه کنترل تراکنش های 
مدیریت تقاضای سوداگرانه در بازار ارز است که قبل از اعمال مالیات باید اجرایی 

شود.

تجربیات جهانی نیز موید آن است که مالیات بر عایدی سرمایه از ابتدای شکل گیری 
خود، با هدف جلوگیری از سوداگری در بازار املاک به کار گرفته شده است و عمده 

1. گزارش دفتر تحقيقات و سياست های مالی وزارت امور اقتصادی و دارايی، 1396
2. آخوندی وزير وقت راه و شهرسازی: سرمايه ای بالغ بر 250 ميليارد دلار از قبل خانه های خالی در کشور، بی استفاده مانده است؛ 

خبرگزاری ايسنا؛ 23 ارديبهشت 1396
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کشورهایی که خواهان اجرای این مالیات شده اند، به دلیل نوسانات بخش املاک به 
این ابزار مالیاتی روی آورده اند. به عنوان نمونه یکی از دلایل اصلی معرفی مالیات بر 
عایدی سرمایه در بریتانیا که کشوری با سابقه در اجرای این پایه مالیاتی است، رشد 
نظیر چین2،  دیگری  بود1. کشورهای  از جنگ جهانی دوم  املاک پس  ارزش  سریع 
استرالیا3، نیوزیلند4 و ... نیز برای حل این مسئله صراحتا بر نقش مالیات بر عایدی 

سرمایه تاکید کرده  و بعضا آن را اجرایی نموده اند.

در گزارش سازمان امور مالیاتی کشور در خصوص مالیات بر عایدی سرمایه نیز در 
مورد دامنه دارایی های مشمول این مالیات آمده است5: »اگرچه دامنه انواع دارایی های 
مشمول مالیات بر عایدی سرمایه، با توجه به اهداف مدنظر کشورها متفاوت است، اما 
بررسی نظام های مالیاتی برخی از کشورها نشان می دهد که طیف وسیعی از دارایی ها 
با در نظرگرفتن برخی استثنائات، در پایه مالیات بر عایدی سرمایه قرار دارند. با وجود 
این، املاک و مستغلات و همچنین سهام، دو دارایی عمده ای هستند که تقریباً در تمام 

کشورها، در پایه مالیات عایدی سرمایه حضور دارند.«

ذکر این نکته نیز ضروری است که اگر مالیات بر عایدی سرمایه در بخش املاک و مستغلات 
اجرا نشود، هم بازار املاک و هم سایر بازارها با تشدید شرایط التهابی و آشفته مواجه 
خواهند شد. در نتیجه می توان اخذ مالیات بر عایدی سرمایه را از بازار املاک آغاز نمود و 

سپس با اجرای تدریجی، شرایط اعمال این پایه مالیاتی در سایر بازارها را نیز فراهم کرد.

در ادامه آثار اخذ مالیات بر عایدی املاک تشریح می شود:

1. پايگاه اينترنتی دولت بريتانيا
2. خبرگزاری بی بی سی، نوامبر 2018

3. پايگاه اينترنتی مستاجران استراليا
4. پايگاه اينترنتی نيوزلند هرالد، آپريل 2019

5. گزارش معاونت پژوهش، برنامه ريزی و امور بين الملل سازمان امور مالياتی، 1397



35فصل اول؛ مالیات بر عایدی سرمایه؛ معرفی، آثار و اولویت

اثر اول: کاهش قیمت و نوسانات قیمتی در بخش املاک

بر اساس نظریه های علم اقتصاد، سیاست های اقتصادی جهت قرار دادن بخش املاک 
در مسیر رشد باثبات بلندمدت، در گام اول تلاش می کنند نوسان قیمت را به حداقل 
ممکن برسانند1. این بحث در نظریه های جدید سیاست های پولی نیز مورد تأیید علمی 

و تجربی واقع شده است2. 

همانطور که گفته شد، ریشه افزایش قیمت املاک و نوسانات قیمتی آن، وجود تقاضای 
سوداگرانه و سرمایه ای در این بازار است. شواهد تجربی کشورها نیز مؤید این مطلب 
و  داشته  وجود  همگرایی  سفته بازانه،  فعالیت های  و  دارایی ها  حباب  میان  که  است 
فعالیت های سوداگرانه نقش اصلی را در تعیین قیمت املاک و نوسانات آن بازی می کند3. 
در چنین بازاری، استفاده از ابزارهای مالیاتی همچون مالیات بر عایدی املاک بر تعادل 

بازار تأثیر گذاشته و از طریق اصلاح ساختار تقاضا، به کاهش قیمت ملک می انجامد4.

تیمور رحمانی )1394( با استفاده از یک مدل تعادل عمومی پویا، اثرات مختلف 
کلان  اقتصاد  اصلی  متغیرهای  و  مسکن  بازار  روی  بر  مسکن  بخش  مالیات های 
ایران را بررسی و شبیه سازی کرده است. نتایج شبیه سازی شده حاکی از آن است 
که وضع مالیات یک درصدی بر عایدی حقیقی املاک مسکونی، منجر به کاهش 
مقادیر  از  مبادلات مسکن  تورم حقیقی مسکن و حجم  نرخ  0.6 درصدی  موقتی 
از  مسکونی  املاک  سرمایه   عایدی  بر  مالیات  اعمال  واقع  در  می گردد.  باثباتشان 
از  و  می گردد  سوداگرانه  تقاضای  کاهش  باعث  بخش،  این  بازدهی  کاهش  طریق 
در  مالیات،  این  از  نوساز  املاک  عرضه  تأثیرپذیری  عدم  به  توجه  با  دیگر،  سوی 

1. گزارش مرکز تحقيقات ساختمان و مسکن وزارت راه و شهرسازی، 1389
2. Ball 1999; cecchetti, Genberg, Lipsky and Wadhwani 2000; Lowe and Borio 2002; Filardo 2001 
and 2004; White 2004; Konotonikas and Igannidis 2005

3. Kholdy and Sohrabian, 2008

4. عبدی و عسکری آزاد، 1387
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مجموع به کاهش سطح قیمت مسکن می انجامد1.

درصورتی که نرخ مالیات بر عایدی املاک به اندازه ای باشد که سوداگری و خرید و 
فروش به قصد سوداگری هزینه بالایی داشته باشد، تقاضای سرمایه ای غیرمولد کاهش 
می یابد و موجب خروج سوداگران از بازار خواهد شد. در این شرایط، تقاضای کل 
مسکن کاهش یافته و این اثر موجب کاهش قیمت آن می شود. بنابراین اخذ مالیات بر 
عایدی املاک، آثار ضد تورمی خواهد داشت و موجب برقراری ثبات در بازار زمین 

و مسکن می شود2.

در کشورها،  آن   نظایر  و  معافیت های خاص  متفاوت، وجود  مالیاتی  نرخ های  وضع 
ویژه  به  سرمایه  عایدی  بر  مالیات  از وضع  قانون گذار  هدف  می دهد  نشان  به خوبی 
اتفاقی  و  غیرمعقول  عواید  و  قیمتی  تورم های  بروز  از  جلوگیری  املاک،  بخش  در 
سرمایه گذاری در بخش های غیرمولد و ممانعت از تمرکز بیش از حد سرمایه ها در این 

بخش بوده است3. 

وایتهد )2017( استاد دانشگاه کلورادو بیان می کند که مالیات بر عایدی سرمایه در 
بخش املاک علاوه بر جمع آوری درآمد، قیمت خانه ها، مزارع و سایر دارایی هایی 
صاحبان  برای  موضوع   این  می دهد.  کاهش  بوده،  سوداگران  توجه  مورد  که  را 
املاک ناخوشایند به نظر می رسد؛ درحالی که در واقعیت به ضرر آن ها نیست. زیرا 
اگر کسی بخواهد ملکش را بفروشد و ملک دیگری را در یک بازار سالم و مشابه 
بخرد، به دلیل وجود مالیات بر عایدی سرمایه برای هر دو ملک، ضرر و یا منفعت 
را یکسان می کند و کسی جز سوداگران ضرر  مالیات شرایط  واقع  ندارد. در  معنا 

نمی کنند4.

1. گزارش دفتر برنامه ريزی و اقتصاد مسکن وزارت راه و شهرسازی، 1394
2. قلی زاده و اميری، 1397

3. عبدی و عسکری آزاد، 1387
4. Whitehead, 2017
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از دیگر آثار اخذ مالیات بر عایدی املاک علاوه بر کاهش قیمت، کاهش نوسانات 
برنامه ریزی  امکان  که  قیمت هاست  نوسانات شدید  این  واقع  در  است.  ملک  قیمتی 
در  سوداگران  برای حضور  را  زمینه  و  گرفته  اقتصادی  فعالان  از  را  تصمیم گیری  و 
ادواری  شوک های  و  نوسانات  می دهد  نشان  مطالعات  می کند.  مساعد  املاک  بازار 
بخش املاک عموماً تحت تأثیر شوک های تقاضا و سوداگری در این بازار قرار دارد 
و مهم ترین ابزار دولت برای مدیریت و کنترل آن، استفاده از نظام مالیاتی کارا در این 

بخش است1. 

طبق بررسی انجام شده توسط سازمان امور مالیاتی کشور، نوسانات و پراکندگی قیمت 
املاک مسکونی در کشورهایی که مالیات بر عایدی سرمایه دارند، نسبت به کشورهایی 
که فاقد این نظام مالیاتی هستند، کمتر است؛ این موضوع به ثبات بلندمدت بازار املاک و 
مستغلات در این کشورها منجر شده است. در نظریه سبد دارایی ها و نظریه بورس بازی 
نیز تأکید بر آن است که تقاضای بورس بازی مسکن عامل اصلی وقوع شوک های بخش 
مسکن بوده و موجب نوسان قیمت مسکن می شود و به همین دلیل یکی از ابزارهای 
قوی کنترل و هدایت بورس بازی مسکن برای به حداقل رساندن زیان های وارده بر 
بخش زمین و مسکن، استفاده از مالیات بر عایدی سرمایه در این بخش است2. در 
مطالعه ای دیگر، رحمانی و فلاحی )1393( به بررسی اثرات مالیات های بخش مسکن 
بر نوسانات قیمتی پرداخته اند؛ یافته های تجربی این مطالعه حاکی از آن است که هر 
سه مالیات بخش مسکن اعم از مالیات بر عایدی سرمایه، مالیات بر خانه های خالی و 

مالیات بر املاک گران قیمت، باعث کاهش نوسانات قیمتی مسکن می گردد3.

طبق گزارش دفتر برنامه ریزی و اقتصاد مسکن وزارت راه و شهرسازی در سال 1394 
پیرامون تبیین نقش ابزارهای مالیاتی در ساماندهی بازار مسکن، یافته های تجربی از 

1. قلی زاده و اميری، 1397
2.شهنازی و نصيرآبادی، 1394

3.رحمانی و فلاحی، 1393
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انواع  بررسی داده های 33 کشور برای دوره زمانی 1980 تا 2012 نشان می دهد که 
مالیات های بخش مسکن به تفکیک مالیات بر نقل و انتقال، مالیات بر عایدی سرمایه و 

مالیات بر املاک موجب کاهش نوسانات قیمتی در بازار مسکن می گردد1.

قلی زاده نیز در مطالعه ای با رویکرد اجرا یا عدم اجرای مالیات بر عایدی سرمایه در 
بخش املاک، اثر این پایه مالیاتی بر کاهش نوسانات این بخش را در کشورها ارزیابی 
کرده است. اثر این مالیات از دو دیدگاه مورد توجه است؛ نخست اثر مالیات بر تثبیت و 
یا تشدید نوسان بازار املاک و دوم اثر مالیات بر رشد و یا کاهش سرمایه گذاری ملک. بر 
این اساس کشورها به دو گروه تقسیم بندی می شوند؛ گروه اول شامل کشورهای ایرلند، 
اسپانیا، نروژ، فنلاند، دانمارک و آمریکا، سوئد، ژاپن، استرالیا، سوئیس، کانادا، انگلستان 
و فرانسه که در آن ها مالیات بر عایدی املاک وجود دارد. در گروه دوم کشورهایی 
مانند ایران و مصر قرار دارند که فاقد نظام مالیات بر عایدی املاک هستند.  بر اساس 
نتایج این پژوهش، در کشورهایی که رشد قیمت واقعی ملک بالاست، سوداگری و 
سرمایه گذاری غیرمولد نیز از رشد قابل ملاحظه ای برخوردار است. این داده ها دلالت 
بر آن دارند که پایین بودن نرخ مالیات بر عایدی املاک با افزایش قابل توجه قیمت 
واقعی ملک مرتبط است؛ لذا عدم برقراری این مالیات موجب می شود نسبت قیمت به 

اجاره بالاتر از متوسط بوده و به تبع آن حباب قیمت شکل گیرد2.

اثر دوم: رونق تولید و افزایش اشتغال در بخش املاک

مالیات بر عایدی املاک علاوه بر اینکه سوداگری را کنترل نموده و از این طریق باعث 
کاهش قیمت و نوسانات قیمتی در بازار املاک و مستغلات می شود، با تعادل بخشی 
به حوزه های مولد و غیرمولد، سبب رونق تولید و افزایش اشتغال می گردد. در واقع 
با هدایت سرمایه ها به سمت فعالیت های مولد، این پایه مالیاتی رونق تولید و ایجاد 

1. گزارش دفتر برنامه ريزی و اقتصاد مسکن وزارت راه و شهرسازی، 1394
2. قلی زاده، 1396
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که سازندگان واحدهای  آنجا  از  داشت. همچنین  به همراه خواهد  را  پایدار  اشتغال 
نوساز از پرداخت مالیات بر عایدی املاک هنگام فروش املاک مسکونی ساخته شده 
معاف هستند، اخذ این مالیات به رونق تولید در ساخت و ساز مسکن منجر می شود که 

از این مسیر نیز اشتغال افزایش خواهد یافت.

بر اساس گزارش دفتر اقتصاد مسکن وزارت راه و شهرسازی به ازای هر 2 میلیارد 
ایجاد اشتغال برای 100 نفر به وجود  تومان سرمایه گذاری در بخش مسکن، امکان 
می آید؛ همچنین با افزایش سرمایه گذاری در بخش مسکن بیش از 120 صنعت مرتبط 
با آن مانند سیمان، ذوب آهن، سنگ و کاشی، چوب و مبلمان، پنجره سازی و ... فعال 
شده و از این طریق نیز افراد بسیاری مشغول به کار می شوند. در واقع سرمایه گذاری 
در بخش مسکن علاوه بر ایجاد اشتغال به صورت مستقیم، به صورت غیرمستقیم نیز به 

دلیل زنجیره های پسینی این بخش، اشتغال ایجاد می کند. 

بازار  یا تعمیق رکود در  »ایجاد و  بر عایدی املاک  مالیات  از مخالفان اخذ  بعضی 
منظر  دو  از  نگرانی  این  می دانند.  محتمل  مالیاتی  پایه  این  شدن  اجرا  با  را  ملک« 
منظور  به   آن  کاهش  احتمال  و  عرضه  به سمت  مربوط  اول  منظر  می شود؛  مطرح 
بهره گیری از معافیت های بیشتر مالیاتی است؛ این پدیده، »قفل شدن دارایی ها«1 نام 
دارد. منظر دوم در سمت تقاضا و احتمال کاهش خرید ملک با خروج سوداگران 

است. 

مسئله قفل شدن دارایی در بازار املاک: در خصوص مسئله »قفل شدن دارایی ها و 
سرمایه های موجود در بازار ملک«، گفته می شود که صاحبان سرمایه برای بهره مندی از 
معافیت های بیشتر در اثر نگهداری دارایی و یا به دلیل عدم تمایل به پرداخت مالیات، 
فروش سرمایه )ملک( خود را به تأخیر می اندازند و بدین ترتیب برخی از دارایی ها در 

دست صاحبان سرمایه، حبس و یا اصطلاحا قفل می شود. 

1. Lock-in
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در پاسخ باید گفت که قفل شدن دارایی ها، ناشی از تفاوت نرخ مالیات در اثر نگهداری 
در  املاک  عایدی  بر  مالیات  نرخ  اگر  است.  بلندمدت  یا  و  کوتاه مدت  در  دارایی ها 
کوتاه مدت بیش از بلندمدت باشد، انگیزه  احتکار افزایش می یابد. در واقع لحاظ کردن 
»دوره نگهداری دارایی« برای اعمال تخفیفات و معافیت ها، زمینه قفل شدن دارایی ها 
را فراهم می کند؛ به این معنا که مالکان دارایی با هدف بهره مند شدن از کاهش نرخ 
مالیات در اثر نگهداری بیشتر دارایی، فروش آن را تا دوره های بعد به تعویق می اندازند.

بنابراین رفع ابهام در مورد قفل شدن دارایی ها، با طراحی هوشمندانه قانون مالیات بر 
عایدی املاک رخ می دهد. اگر نحوه قانون گذاری صحیح باشد، بدین صورت که نرخ 
به  یا حداقل نسبت  باشد  نداشته  تفاوت  برای نگهداری ملک در طول زمان  مالیات 
سرمایه گذاری در تولید به صرفه نباشد، جای هیچ گونه نگرانی برای حفظ انگیزه حبس 

دارایی ها باقی نخواهد ماند. 

مسئله رکود ناشی از خروج سوداگران: نگرانی دوم به این شکل تعبیر شده است 
که »با اعمال مالیات بر عایدی سرمایه در بخش املاک، کاهش تقاضا در اثر خروج 

سوداگران از بازار اتفاق می افتد و بازار به رکود خواهد رفت«. 

چنین تعبیری، ناشی از تعریف نادرست مفهوم رکود است؛ در واقع به عقیده افرادی 
که چنین مسئله ای را مطرح می کنند، افزایش تعداد معاملات ولو با گران شدن ملک، 
به معنای رونق بازار است. این درحالیست که رونق اصلی بازار املاک تنها در صورت 
افزایش ساخت و تامین نیاز مصرفی معنا پیدا می کند. در واقع افزایش تعداد معاملات 
در شرایطی که عمده آن را معاملات و تقاضای سوداگرانه و سرمایه ای تشکیل می دهد، 

نمی تواند به معنای رونق این بازار باشد.

از سوی دیگر در ایران برخی از تحلیل گران به اشتباه افزایش قیمت ملک را پدیده ای 
مثبت می دانند، زیرا اعتقاد دارند افزایش قیمت نشانه رونق در بازار است. اگر افزایش 
نتیجه  باشد،  نشانگر شرایط رکودی  قیمت  تعیین  کننده رونق و کاهش  قیمت ملک 
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عملیاتی پیروی از این نظریه آن است که رونق بخش املاک مستلزم رشد قیمت ملک 
خواهد بود و سیاستگذاران باید افزایش قیمت املاک را تشویق نمایند، حال آن که 

واقعیت خلاف آن است1.

اقتصاددانان داخلی و خارجی نیز ادعای رکود در صورت پیاده سازی مالیات بر عایدی 
املاک را رد کرده اند. طی تحقیق و مدل سازی در پژوهشی توسط رحمانی و فلاحی 
)1393( آمده است: »شواهد تجربی حاکی از این است که هیچ یک از انواع مالیات های 
بخش مسکن اثر منفی معنی داری بر روی نرخ رشد ارزش افزوده2 بخش ساختمان 
ندارد. یعنی اعمال مالیات بر بخش مسکن، مشوق و یا مانعی برای فعالیت های حقیقی 

بخش مسکن نیست«3.

بر اساس یک تحلیل علمی-تجربی نشان می دهد هیچ گونه رابطه  نیز  بومپا )2012( 
مستقیم و معناداری بین نرخ سرمایه گذاری داخلی و نرخ مالیات بر عایدی سرمایه 
وجود ندارد. این تحلیل بر اساس نرخ رشد سرمایه گذاری داخلی و نرخ مالیات بر 
عایدی سرمایه در کشور آمریکا انجام شده است. طبق این بررسی که برای سال های 
1954 تا سال 2011 انجام گرفته است، نه تنها سرمایه گذاری با افزایش نرخ مالیات بر 
عایدی سرمایه کاهش نیافته، بلکه در برخی از سال ها با افزایش نرخ مالیات بر عایدی 

سرمایه، رشد سرمایه گذاری مثبت اتفاق افتاده است4. 

با بررسی جزئی تر می توان به این نتیجه رسید که نرخ مالیات بر عایدی سرمایه بالاتر 
با بالاترین نرخ  اتفاق در سال 1987  موجب رشد بیشتر سرمایه گذاری می شود. این 
مالیات و بالاترین رشد سرمایه گذاری در آمریکا قابل مشاهده است. هنگامی که نرخ 
مالیات بر عایدی سرمایه در سال 1987 از 20 به 28 درصد افزایش یافت، نرخ رشد 

1. گزارش مرکز تحقيقات ساختمان و مسکن وزارت راه و شهرسازی، 1389
2. منظور از ارزش افزوده، حجم فعاليت هاي حقيقی بخش مسکن است.

3. رحمانی و فلاحی، 1393
4.JazzBumpa, 2012
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سرمایه گذاری از 1.4 به 5.2 درصد افزایش پیدا کرده است، به نحوی که رکود اقتصادی 
در سال های 1990-1991 از بین رفت. همچنین از سال 1992 تا 2000، در 8 سال از 9 
سال رشد اقتصادی آمریکا بالاتر از میانگین کلی قرار داشت که یک رویداد بی سابقه بود. 
اما با کاهش نرخ مالیات بر عایدی سرمایه به 21.19 درصد در سال های منتهی به 2011، 
مشاهده می شود که این کاهش نرخ مالیات موجب افزایش سرمایه گذاری نشده است1.

منجر  سرمایه  عایدی  بر  مالیات  نرخ  افزایش  مطالعه،  این  نتایج  اساس  بر  بنابراین 
با  اما  ندارد  داده ها وجود  بین  قطعی  رابطه  هرچند  می شود؛  بیشتر  به سرمایه گذاری 
قاطعیت می توان گفت این ادعا که افزایش مالیات بر عایدی سرمایه منجر به کاهش 
سرمایه گذاری می شود و به همین دلیل رشد اقتصادی کاهش می یابد، نه تنها از طریق 

داده ها پشتیبانی نمی شود، بلکه رد می شود.

اثر سوم: تغییر ترکیب سرمایه های موجود در بخش املاک

با اعمال مالیات بر عایدی املاک، ترکیب سرمایه های موجود در این بازار تغییر می کند؛ 
در واقع سرمایه هایی که با هدف سوداگری و کسب سود وارد این بازار شده، از بخش 
املاک و مستغلات خارج می شود و جای خود را به سرمایه هایی می دهد که هدف 

تولید ملک یا تامین نیاز مصرفی دارد.

در واقع هنگامی که تقاضای سوداگرانه، بازاری را برای کسب سود مناسب نمی بیند 
و به اصطلاح دیگر برایش صرفه ندارد، از آن خارج می شود. اما این به معنای خروج 
سرمایه نیست؛ چرا که اگر کسی مایل به خروج از بازار باشد، باید ملک و سرمایه خود 
را به فرد دیگری بفروشد و لذا در عمل، سرمایه فروشنده با سرمایه خریدار جایگزین 

می شود. به این ترتیب نه خروج سرمایه، بلکه تغییر ترکیب سرمایه رخ داده است.

در این فرآیند، با حذف تقاضای سوداگرانه از بازار املاک، قدرت خرید تقاضای مصرفی 
1. همان
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که در ایران بیش از یک میلیون واحد در سال1 برآورد شده است، افزایش پیدا می کند. بدین 
ترتیب تقاضای پنهان مصرفی که به دلیل احاطه بازار توسط سوداگران و تقاضای سرمایه ای، 

قدرت ورود به عرصه آشکار بازار املاک مسکونی را نداشته است، به بازار ورود می کند.

علاوه بر این، از آنجا که در عمده موارد و تجربیات جهانی، املاک مسکونی نوساز از پرداخت 
مالیات بر عایدی مسکن معاف است، افرادی که به دنبال حفظ دارایی یا کسب سود معقول 
هستند، با این معافیت به سمت سرمایه گذاری در تولید واحدهای مسکونی مناسب سوق پیدا 

می کنند؛ در این حالت نیز تغییر ترکیب سرمایه یا تغییر هدف سرمایه رخ داده است.

در خصوص مسئله سرمایه، برخی شبهه دیگری مطرح می نمایند؛ به این ترتیب که با 
اعمال مالیات بر عایدی املاک، بازار املاک سوددهی کمی خواهد داشت و در نتیجه، 
سرمایه ها تهدید شده و از بازار کشور خارج می شود و به سمت خرید املاک و سایر 
سرمایه گذاری ها در کشور های دیگر خواهد رفت. اما بررسی ها نشان می دهد این مسئله 
ارتباط مستقیمی با بازار ملک ندارد و در شرایطی که چنین مالیاتی وجود نداشته نیز رخ 
داده است؛ چرا که در هر شرایطی، به ویژه در زمان نوسانات قیمتی بازار ملک، سود 

خرید و فروش املاک در ایران قابل مقایسه با دیگر کشورها نبوده است. 

همچنین در اغلب کشور های جهان، قانون مالیات بر عایدی سرمایه در بخش املاک 
وجود دارد؛ به عنوان مثال در کشور ترکیه که مقصد بعضی سرمایه های ایرانیان جهت 
خرید ملک است، اگر فردی تصمیم بگیرد ملک خود را قبل از گذشت 5 سال از مدت 
خرید به فروش برساند، باید مالیات مربوط به فروش با توجه میزان سودش را بپردازد 
و نرخ این مالیات تا 35 درصد نیز می رسد2. بنابراین مسئله خروج سرمایه از کشور نیز 
ریشه در بازار املاک و مستغلات ندارد و عمدتا برای خروج سرمایه یا دریافت اقامت 

دائم با خرید ملک در کشور های هدف رخ داده است.

1. گزارش طرح جامع مسکن وزارت راه و شهرسازی، 1396
2.propertyturkey.com
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بخش چهارم
پیامدهای عدم اخذ »مالیات بر عایدی املاک« در ایران

به  مسئله  این  ندارد؛  عایدی سرمایه  بر  مالیات  که  است  معدود کشورهایی  از  ایران 
ویژه در بخش املاک، با توجه به اینکه این بخش همواره با »تقاضای سوداگرانه و 

سرمایه ای« در چالش بوده، پیامدهای منفی متعددی برای اقتصاد ایران داشته است. 

همانطور که در بخش قبلی تشریح شد، علت اصلی نوسانات بازار ملک و افزایش 
قیمت بیش از میزان متعارف این کالای راهبردی، رفتارهای سوداگرانه در این بازار 
مالیاتی کنترل  ابزار  با  بر تقاضای مصرفی« است که جز  و »غلبه تقاضای سرمایه ای 
نمی شود. نوسانات ادواری قیمت املاک، زیان های اجتماعی متعددی بر خانوارها وارد 
ساخته و موجب کاهش و یا تأخیر در تقاضای مؤثر املاک به ویژه املاک مسکونی 
شده و همچنین کاهش رشد ارزش افزوده در این بخش را به دنبال داشته است. این 
وضعیت با توجه به اهمیت بخش املاک و مستغلات در اقتصاد ملّی، می تواند کاهش 

رشد اقتصادی را نیز به دنبال داشته باشد1.

در ادامه مهمترین آثار و پیامدهای عدم اخذ مالیات بر عایدی املاک در ایران تشریح 
شده است:

تغییر ماهیت املاک مسکونی از کالای مصرفی به کالای سرمایه ای

بر اساس سرشماری نفوس و مسکن در سال 1395، در بازه زمانی 1385-1395 حدود 
7 میلیون واحد ملکی مسکونی بدون احتساب خانه های خالی از سکنه، به موجودی 
املاک مسکونی کشور اضافه شده است؛ این درحالیست که طی این مدت تنها 2.4 

میلیون خانوار جدید دارای مسکن ملکی شده اند. 

1. قلی زاده و اميری، 1397
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با احتساب تعداد خانه های خالی و شبه خالی و افزودن آن به آمار خانه های دارای 
سکونت دائم، در این بازه 10 ساله حدود 10.5 میلیون واحد مسکونی به موجودی 
مسکن کشور اضافه شده اما تنها 2.4 میلیون خانوار صاحب مسکن جدید شده اند. 
بنابراین 77 درصد تقاضای موجود در بازار املاک مسکونی کشور طی 10 سال اخیر 
که به خرید منجر شده است، به قصد سکونت نبوده و تنها 23 درصد آن برای سکونت 
بوده است. در واقع طی سال های اخیر، مسکن از یک کالای مصرفی به یک کالای 
سرمایه ای تبدیل شده و همین مسئله، فاصله مردم با خرید مسکن و نوسانات قیمتی 

آن را در پی داشته است.

بر اساس آمارها، در بازه سرشماری 1355 تا 1365 نزدیک به 80 درصد از تقاضای 
بخش مسکن، تقاضای مصرفی بوده است. اما این ترکیب طی 30 سال گذشته به نفع 

تقاضای سرمایه ای تغییر کرده است:

نمودار 1: سهم تقاضای مصرفی و سرمایه ای از واحد های مسکونی اضافه شده – مرکز آمار
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دلیل اصلی غلبه تقاضای سوداگرانه و سرمایه ای بر تقاضای مصرفی در بخش مسکن، عدم 
وجود قوانین کنترلی در این زمینه از جمله مالیات بر عایدی سرمایه بوده است؛ اخذ چنین 
مالیاتی، سوداگری در بازار مسکن را از صرفه انداخته و مسکن را از یک کالای سرمایه ای 

به کالای مصرفی تبدیل می کند.

رشد غیرمتعارف قیمت املاک مسکونی نسبت به سایر کالاها

مطالعه روند بازار املاک مسکونی طی 19 سال گذشته، رشد غیر متعارف قیمت مسکن 
در بعضی از سال ها نسبت به سال های دیگر را نشان می دهد. این رشد قیمت هیچ تناسبی 
با نرخ تورم عمومی نداشته و به صورت جهشی اتفاق افتاده است. علاوه بر این، نرخ رشد 
قیمت مسکن در دوره های بلندمدت فاصله زیادی با نرخ تورم عمومی دارد؛ به طوری که 
میانگین نرخ تورم عمومی از سال 1377 تا 1395 معادل 16.91 درصد، اما نرخ تورم مسکن 

در همین بازه زمانی 24.75 درصد بوده است. 

مقایسه نرخ تورم عمومی و نرخ تورم مسکن طی دوره 1372 تا 1397 در نمودار ذیل قابل 
مشاهده است:
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نمودار 2: مقایسه نرخ تورم عمومی و نرخ تورم مسکن در تهران – وزارت راه و شهرسازی و مرکز آمار

بررسی ها نشان می دهد در 25 سال اخیر، خرید و فروش زمین و مسکن از هر زمینه 
دیگری حتی طلا یا ارز سودآورتر بوده است. طبق داده های وزارت راه و شهرسازی، 
برابر، مسکن 88 برابر و  طی دوره 1371 تا 1394 در شهر تهران، بهای زمین 128 
این مدت شاخص  یافته است؛ درحالی که طی  افزایش  برابر  اجاره بهای مسکن 106 
بهای کالاها و خدمات مصرفی 67 برابر شده است. به عبارت دیگر، بهای زمین 2 برابر، 
مسکن 1.4 برابر و اجاره بها 1.7 برابر سطح عمومی قیمت ها افزایش یافته است. این 
در حالیست که طبق گزارش های بانک مرکزی و وزارت راه و شهرسازی جمهوری 
اسلامی ایران، در دوره 1371 تا 1394 بهای دلار تقریبا 23 برابر و بهای سکه 75 برابر 

شده است.

در صورتی که ابزار مالیات بر عایدی سرمایه در بخش املاک مورد استفاده قرار گرفته 
بود، امکان چنین سودآوری خارج از منطق وجود نداشت و تغییرات این کالای حیاتی، 

توجیه پذیرتر می شد.
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کاهش پیش بینی پذیری در خرید و ساخت مسکن 

بر اساس گزارش پایش محیط کسب  و  کار در تابستان و پاییز سال 1397، از 3 مؤلفه ای 
که به عنوان اولویت دارترین موانع کسب  و  کار بیان شده است، موارد اول و دوم به 
عدم پیش بینی پذیری در اقتصاد بر می گردد. همچنین طی دو دوره متوالی زمستان 96 
و بهار 97 عدم پیش بینی پذیری در صدر مهم ترین مشکلات و موانع محیط کسب و 

کار بیان شده است. 

خریداران  و  سازندگان  دارد؛  وجود  مسئله  این  نیز  مستغلات  و  املاک  بخش  در 
واقعی )تقاضای مصرفی( به دلیل عدم ثبات بازار، قادر به تصمیم گیری در خصوص 
با  مسکونی  املاک  خریداران  برنامه ریزی  همچنین  نیستند.  ملک  خرید  و  ساخت 
وجود جهش های ناگهانی و نوسانات قیمتی، محقق نمی شود. از آنجا که مهمترین 
عامل ایجاد التهابات و نوسانات قیمتی در این بازار، وجود سوداگری است، مالیات 
بر عایدی سرمایه تنها راه مرتفع نمودن آن بوده و بدون وجود چنین پایه مالیاتی در 

بخش املاک، نوسانات قیمتی غیر قابل اجتناب است.

این مسئله زمانی بیشتر ملموس خواهد شد که کشورهای فاقد نظام مالیات بر عایدی 
املاک مانند نیوزلند نیز به دلیل وجود نوسانات قیمتی در این بازار، خواهان اعمال 
این پایه مالیاتی در کشور خود هستند. در گزارش مشترک خزانه داری و وزارت درآمد 
داخلی نیوزیلند در سال 2012 در مورد مالیات پس انداز و درآمد سرمایه گذاری، آمده 
است: »خزانه داری در مطالعات خود به این نکته دست یافته است که یک نظام جامع 
مالیات بر عایدی سرمایه یا مالیات بر ارزش زمین برای بالا بردن کارایی و اصلاحات 

نظام مالیاتی لازم است«1.

1. Baucher, 2017
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افزایش فاصله خانوار با خرید ملک مسکونی

به عنوان یک کالای اساسی محسوب می شود و در  مسکن در سبد کالایی خانوار 
مقاوم سازی اقتصاد خانوار نیز اهمیت بالایی دارد. یک خانواده دارای مسکن ملکی، 
در رفع سایر نیازهای خود اعم از خوراک و پوشاک و ... حتی در سخت ترین شرایط، 
با مشکل قابل توجهی مواجه نمی شود و به گونه ای می تواند آن را مرتفع نماید؛ اما 
در صورتی که همین خانواده مسکن ملکی نداشته باشد، تحت بیشترین فشارها قرار 

می گیرد. 

با این حال، به دلیل غلبه تقاضای سوداگرانه و سرمایه ای در بازار مسکن بر تقاضای 
مصرفی و عدم وجود ابزارهای کنترل کننده از جمله مالیات بر عایدی املاک، قدرت 
خرید مسکن در کشور به مرور زمان کاهش یافته و خانوارهای دهک های متوسط و 

رو به پائین، از تامین این نیاز خود باز مانده اند.

بانک مرکزی در سال 1395 در مورد هزینه  از سوی  بر اساس گزارش منتشر شده 
خانوارهای شهری، سهم هزینه ای مسکن در سبد خانوار به رقمی حدود 35.5 درصد 
رسیده است. این شاخص در دهک های پایین تر به حدود 80 درصد نیز می رسد. این 
درحالیست که بر اساس آمارهای سازمان همکاری اقتصادی و توسعه1 سهم هزینه ای 
مسکن در سبد خانوار در همه کشورها یکسان نبوده و بین 15 تا 28 درصد در کمترین 

و بیشترین حالت قرار دارد2.

1. OECD

2. گزارش مؤسسه عالی آموزش و پژوهش مديريت و برنامه ريزی، 1395
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نمودار 3: سهم هزینه مسکن شهری از سبد خانوار – بانک مرکزی

همچنین بر اساس اطلاعات ارائه شده از سوی وزارت راه و شهرسازی در سال 1394، 
شاخص دسترسی به مسکن شهری برای یک واحد با ذخیره تمام حقوق سالانه خانوار 
در سال 1371، معادل 6 سال بوده است که این شاخص بر اساس اطلاعات به دست 
آمده از صندوق بین المللی پول و بر مبنای تأثیر نقش ارزش پول به نسبت قیمت خرید 
مسکن در ابتدای سال 2019 میلادی )سال 1397( به بیش از 16 سال افزایش یافته 
است1. این در حالیست که بر اساس سند چشم انداز 1405 وزارت راه و شهرسازی در 

سال 1396، رقم مناسب برای این شاخص حداکثر 5 سال است.

همچنین این شاخص برای گروه های کم درآمد بر اساس آمار سال 1396 و پیش از 
رشد 100 درصدی قیمت مسکن در سال 1397، برابر 19 تا 36 سال بوده است که 
نشان می دهد دهک های پایین به تنهایی و بدون حمایت های اجتماعی و نقش آفرینی 

دولت، هرگز قادر به تأمین مسکن مورد نیاز برای سکونت خود نخواهند بود.

1. IMF, 2019
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از دیگر شاخص های مهم در بخش مسکن، شاخص خانوارهای دارای مسکن ملکی 
است. سرشماری ها نشان دهنده آن است که این شاخص که از سال 1335 تا 1365 
روند رو به رشدی داشت، با حذف قوانین فصل املاک1 بین سال های 1366 تا 1380 
و فراهم شدن زمینه برای ورود تقاضای غیرمولد و سوداگرانه در بازار، روند نزولی 
پیدا کرد و منجر به افزایش قیمت زمین و مسکن و کاهش قدرت خرید در اقشار و 
دهک های متوسط رو به پاین جامعه شد. به این ترتیب خانوارهای دارای مسکن ملکی 
از 77 درصد در سال 65 به میزان 60 درصد در سال 1395 کاهش یافته است. حال 
آنکه در مقیاس شهری، تنها 54 درصد از خانوارهای شهری دارای مسکن ملکی هستند.

نمودار 4: درصد خانوارهای دارای مسکن ملکی در کشور؛ مرکز آمار کشور

کاهش کیفیت ساخت و ساز املاک

سودآوری بیش از حد در بخش املاک ناشی از سوداگری و دلّالی و عدم کنترل این بازار 
با ابزارهای مالیاتی، ساخت و ساز انواع ملک را نیز جذاب کرده و موجب ورود افراد 
غیر کارشناس و غیرمتخصص به این بخش شده است. لذا همزمان با دوره های رشد و 

1. برخی از قوانين مالياتی مربوط به املاک که شباهت فراوانی به ماليات بر عايدی سرمايه داشت، با توجيه عدم شفافيت اطلاعات و 
عدم وجود سامانه اطلاعات املاک و مستغلات تا سال 1380 از قانون ماليات های مستقيم حذف شدند. ماده مذکور در بخش بعدی 

کتابچه آورده شده است.



مالیات بر عایدی املاک؛ راهکار حذف سوداگری از بازار مسکن 52

رونق بخش املاک و مستغلات، کیفیت ساخت و ساز نیز به شدت کاهش یافته است.

بررسی ها حاکی از آن است که عمر مفید ساختمان در ایران بین یک سوم تا یک هشتم 
دنیا است و بر اساس آمارهای معاونت مسکن و ساختمان وزارت راه و شهرسازی طی 
سال های 1375 تا 1390، کمتر از 50 درصد از ساختمان های مسکونی کشور، عمری 
بیش از 16 سال داشته اند. این در حالیست که کمتر از 20 درصد واحدهای مسکونی 
موجود در اروپا عمری کمتر از 20 سال دارد و بیش از 35 درصد واحدهای مسکونی 

موجود در این منطقه، عمری بیش از 50 سال دارند1.

برای جلوگیری از ساخت املاک با کیفیت پایین، راهکارهای قانونی و دستورالعمل هایی 
پیشنهاد و لازم الاجرا شده است. اما تجربه نشان داده که اینگونه راهکارها با موفقیت همراه 
نبوده است. سودجویان و افراد غیرمتخصص با ساخت خانه های کم کیفیت و غیرایمن در 
کنار ضعف نظارتی، به مشکل مسکن دامن می زنند. از سوی دیگر سوداگران به دلیل بازدهی 
بالای خرید و فروش ملک، چشم خود را بر روی کیفیت بسته و آن را خریداری می کنند.

بدین ترتیب به دلیل عدم توازن عرضه و تقاضا که با ورود سوداگران اتفاق افتاده است، 
بازار املاک دچار نوسان قیمتی می شود. سوداگران با ایجاد تقاضای کاذب در کنار عرضه 
کم ملک، بازار را از رقابتی بودن در سمت عرضه به سمت رقابتی بودن در سمت تقاضا 
کشانده اند. این دست اتفاقات موجب گردیده که بخش املاک پایداری لازم را برای بهبود 

کیفیت ساخت، تولید صنعتی ساختمان و بهبود مدیریت ساخت به دست نیاورد2.

بازار با وضع مالیات بر عایدی سرمایه، روند قیمتی ملک  با ایجاد تعادل و ثبات در 
منطقی شده و سرمایه گذاران و سازندگان در فضایی سالم اقدام به عرضه واحدهای ملکی 
می کنند. در چنین بازاری شکل گیری فضای رقابتی، افزایش کیفیت ساخت، رشد فناوری 

و صنعتی سازی امکان پذیر می گردد.

1.  گزارش مؤسسه عالی آموزش و پژوهش مديريت و برنامه ريزی، 1395
2. وزارت راه و شهرسازی، طرح جامع مسکن، سال 1396
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کاهش درآمد دولت از بخش املاک

هرچند نقش سیاستی مالیات بر عایدی املاک به جهت خروج سوداگران و کاهش 
نوسانات قیمتی و به طور کلی مدیریت بازار ملک، در مقابل نقش درآمدی آن پررنگ تر 
است، اما این مالیات به ویژه در سال های ابتدایی می تواند نقش درآمدی نیز ایفا نماید.

در ایران، رقم درآمدهای مالیاتی در قانون بودجه سال 1398 نسبت به سال 1397 با 21 
درصد افزایش، معادل 172.5 هزار میلیارد تومان لحاظ شده است. میزان سهم درآمدهای 
مالیاتی از 36.7 درصد در سال 1397 به 38.4 درصد در بودجه سال 1398 رسیده است؛ 
این درحالیست که در سال 1397 سهم درآمدهای نفتی از بودجه دولت معادل 26.1 
درصد بوده، اما در سال 1398 سهم نفت به حدود 35 درصد رسیده است؛ از این رو بیش 
از یک سوم از منابع عمومی دولت در سال 1398 وابسته به درآمدهای نفتی خواهد بود. 

در شرایطی که بخش زمین و مسکن سودآوری بالایی داشته و از رشد بسیار بالایی 
برخوردار بوده است، مالیات املاک و مستغلات ایران 0.8 درصد از کل درآمدهای مالیاتی 
و 0.04 درصد از کل تولید ناخالص داخلی بوده که نسبت به کشورهای دیگر بسیار پایین 
است؛ همچنین که سهم مالیات بر املاک از کل مالیات ها در کشورهای عضو سازمان 

همکاری و توسعه اقتصادی 5.4 درصد و در آمریکا 12.4 درصد بوده است1.

در این شرایط و با توجه به کاهش درآمدهای نفتی کشور ناشی از تحریم، استفاده 
از ظرفیت های مالیاتی مغفول و گسترش پایه های مالیاتی جدید ضروری است. طبق 
گزارش سازمان امور مالیاتی، اخذ مالیات بر عایدی سرمایه تنها در بخش املاک با در 
نظر گرفتن معافیت برای خانه اصلی افراد، درآمدی بالغ بر 6 هزار میلیارد تومان در 

سال برای دولت خواهد داشت2.

1. قلی زاده، 1396
2. گزارش معاونت پژوهش سازمان امور مالياتی، 1397
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بخش پنجم
سابقه قانونی مالیات بر عایدی املاک در ایران

در حال حاضر در ایران قانون جداگانه ای در مورد مالیات بر عایدی سرمایه، به ویژه 
در بخش املاک، وجود ندارد. اما این پایه مالیاتی و موارد مشابه با آن، سابقه قانونی یا 

بررسی در کشور داشته است.

سابقه قانونی مالیات بر عایدی املاک به قبل از انقلاب بر می گردد. در ماده 23 از بخش 
درآمد املاک در قانون مالیات های مستقیم مصوب سال 1345، تفاوت قیمت خرید و 
فروش ملک به عنوان یک نوع درآمد و عایدی محسوب و مشمول مالیات شده بود. 
طبق قانون مذکور، درآمد مشمول مالیات در مورد نقل و انتقالات قطعی املاکی که 
تاریخ تملک آن بعد از تصویب قانون و تعیین ارزش معاملاتی اراضی می باشد، عبارت 
بود از »اضافه بهای فروش نسبت به بهای خرید به مأخذ قیمت مذکور در اسناد معامله« 

مگر اینکه قیمت فروش از ارزش معاملاتی اراضی حین معامله کمتر باشد. 

پس از این قانون و تغییرات آن، وجود چنین پایه مالیاتی در قوانین سابقه نداشته است؛ 
البته در مواردی مورد بررسی قرار گرفته است.

تغییر و تحولات سال های 1357 تا 1380

در سال 1358 قانون مالیات های مستقیم مصوب اسفندماه 1345 مورد بررسی قرار گرفت 
و به صورت لایحه ای قانونی توسط شورای انقلاب ارائه گردید. سپس در سال 1366 این 
قانون مورد اصلاح و تجدیدنظر جامع قرار گرفت و به تصویب مجلس شورای اسلامی 
رسید و از ابتدای سال 1368 لازم الاجرا گردید. در پی این تغییرات، در سال 1366 در 
فصل مالیات سالانه املاک و ذیل باب مالیات بر دارایی ها در قانون مذکور، مالیاتی شبیه 

به مالیات بر عایدی سرمایه برای بخش املاک تعبیه شد که به قرار زیر بود:
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»ماده 60- درآمد مشمول مالیات در مورد نقل و انتقال قطعی املاکی که تاریخ تملک 
آن بعد از تاریخ اجرای این قانون باشد عبارت است از اضافه  ارزش معاملاتی زمان 
فروش نسبت به ارزش معاملاتی زمان تملک که به نرخ مذکور در ماده 131 این قانون 
مشمول مالیات است و در صورتی که  مالیاتی به معامله تعلق نگیرد و یا مالیات متعلق 
کمتر از چهار درصد ارزش معاملاتی زمان فروش باشد، مالیات به مأخذ چهار درصد 

ارزش معاملاتی  زمان فروش وصول خواهد شد.«

این ماده در سال 1371 از قانون حذف گردید.

در ماده 3 این قانون نیز آمده بود: 

»کلیه مالکین ) اعم از اشخاص حقیقی و حقوقی( نسبت به جمع ارزش املاک خود و 
حسب مورد املاک فرزندان تحت تکفل خود اعم از مسکونی و سایر املاک واقع در 
محدوده شهرها و شهرک ها )به استثنای یک واحد مسکونی شخص حقیقی اعم از خانه 

یا آپارتمان به انتخاب او( به شرح زیر مشمول مالیات سالانه می باشند:
•  تا مبلغ 20.000.000 ریال معاف 
•  تا مبلغ 40.000.000 ریال نسبت به مازاد 20.000.000 ریال به نرخ 2 درصد 
•  تا مبلغ 60.000.000 ریال نسبت به مازاد 40.000.000 ریال به نرخ 3 درصد  
•  تا مبلغ 80.000.000 ریال نسبت به مازاد 60.000.000 ریال به نرخ 4 درصد 
•  تا مبلغ 100.000.000 ریال نسبت به مازاد 80.000.000 ریال به نرخ 6 درصد 
•  نسبت به مازاد 100.000.000 ریال به نرخ 8 درصد 

 ارزش املاک بر اساس ارزش معاملاتی موضوع ماده 64 این قانون محاسبه خواهد شد.«

در سال 1380 نیز این ماده و مواد بعدی تا ماده 16 که مالیات سالانه املاک، مستغلات 
مسکونی خالی و اراضی بایر را شامل می شد، حذف گردید.  
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تغییر و تحولات سال های 1380 تا 1397

در خرداد سال 1388 مصوبه دولت برای اخذ مالیات از بخش املاک کشور ابلاغ شد. 
املاک و حق واگذاری محل )زمین، واحدهای  انتقال  »نقل و  این مصوبه  بر اساس 
مسکونی، تجاری، اداری و...( توسط اشخاص بیش از دو بار در سال در خصوص 
ابتدای سال 1388 شغل محسوب شده و  املاک و حق واگذاری خریداری شده از 
درآمد اشخاص حقیقی و حقوقی از محل انتقال آن ها در مراکز استان ها و شهرهای 
بیش از 100 هزار نفر جمعیت بر اساس آخرین سرشماری حسب مورد مشمول مالیات 
بر درآمد موضوع فصول چهارم و پنجم باب سوم و سایر مقررات قانون مالیات های 

مستقیم خواهد بود.«

مالیات های  قانون   )64( ماده  املاک موضوع  تقویم  »کمیسیون  این مصوبه  اساس  بر 
مستقیم مکلف است ارزش معاملاتی املاک را برای محاسبه مالیات بر نقل و انتقال 
قطعی املاک و مالیات بر اراضی بایر موضوع ماده )15( قانون ساماندهی و حمایت 
از تولید و عرضه مسکن مصوب 1387 به صورت پلکانی در سال 1388 به میزان 25 
درصد، در سال 1389 به میزان 50 درصد، در سال 1390 به میزان 75 درصد و در سال 

1391 به میزان 100 درصد قیمت روز تغییر دهد.«

مصوبه مذکور بر اساس  نامه شماره »820/62156ه ـب« رئیس مجلس شورای اسلامی 
به دولت، لغو گردید. در ادامه در سال 1391 وزارت امور اقتصادی و دارایی لایحه 
اصلاح قانون مالیات های مستقیم را با 43 ماده و تبصره های آن پیشنهاد کرد و مورد 
تقدیم مجلس  قید یک  فوریت در سال 1391  با  و  داد  قرار  تصویب هیئت  وزیران 

شورای اسلامی نمود. 

در ماده 9 این لایحه آمده بود: 

انتقال قطعی املاک و  الحاق می شود: »ماده 60- نقل و  به عنوان ماده 60  متن ذیل 
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انتقال حق واگذاری محل مازاد بر 2 واحد در سال توسط اشخاص حقیقی و حقوقی 
در خصوص املاکی که بعد از اجرای این قانون خریداری می شوند به ازای هر واحد 
اضافی مشمول مالیات اضافی معادل یک برابر نرخ ماده )59( این قانون برای هر بار 

معامله و حداکثر تا نرخ 50 درصد خواهد بود«

قید یک  فوریت لایحه مذکور در جلسه علنی مورخ 1391/8/3 مجلس شورای اسلامی 
به تصویب رسید. پس از طرح لایحه در کمیسیون اقتصادی مجلس و اعمال تغییراتی 
واحده ای  ماده  شکل  به  مستقیم  مالیات های  قانون  اصلاحی  لایحه  آن،   محتوای  در 
حاوی 64 ماده در 1392/10/25 برای رأی گیری به صحن علنی مجلس تقدیم شد. در  
شهریور سال 1393 طی بررسی لایحه اصلاح قانون مالیات های مستقیم، بند 17 لایحه 

مذکور به شرح ذیل ارائه شده بود،  از لایحه فوق حذف شد و رای نیاورد:

متن زیر به  عنوان ماده 80 مکرر به قانون الحاق می شود و در قسمت اخیر ماده 187 
قانون عبارت »مالیات عایدی املاک« بعد از عبارت »درآمد اتفاقی« اضافه می شود: »ماده 
80 مکرر- 80 درصد عایدی اشخاص که از هر نوع نقل  و انتقال قطعی ملک و نقل  و 
انتقال حق واگذاری محل حاصل می شود پس از اعمال تعدیلات تورمی برحسب نرخ 
تورم اعلامی توسط بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران مشمول مالیات بر عایدی 
است. نرخ مالیات بر عایدی املاک در سه سال اول اجرای این قانون 3 درصد است و 
پس از پایان مدت مذکور هر سال به میزان 2.5 واحد درصد افزایش می یابد و حداکثر 
معادل 28 درصد می شود. انتقال قطعی ملک یا حق واگذاری محل، منوط به پرداخت 

مالیات موضوع این ماده است.«

بررسی ها نشان می دهد یکی از موثرترین عواملی که موجب حذف این بند شد، نامه 
وزیر وقت راه و شهرسازی به رئیس مجلس شورای اسلامی بود. در بخشی از این 
نامه آمده بود: »بند 17 لایحه به موضوع مالیات بر عایدی سرمایه بر می گردد. این بند 
به کمیسیون برگشته و هنوز به تصویب مجلس نرسیده است. وزارت راه و شهرسازی 
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طراحی قانون مالیات بر عایدی املاک در ایران 
به همراه بررسی تجربیات جهانی

فصل دوم



چکیده فصل:

تصویب و اجرای یک قانون مؤثر و کارآمد باید بر مبنای نظریات علمی دقیق، شواهد 
میدانی، تجربیات عملیاتی داخلی و خارجی و در نظر گرفتن شرایط ویژه اقتصاد کشور 

انجام شود. در غیر اینصورت، هدف قانون گذار از وضع قانون تامین نخواهد شد. 

در طراحی قانون مالیات بر عایدی املاک نیز باید این موارد مدنظر قرار گیرد تا قانونی 
انجام  اثرگذار و عملیاتی تصویب شود. در این راستا، بر اساس بررسی های  مترقیّ، 
شده، باید موارد حائز اهمیتی در طراحی این پایه مالیاتی مدنظر قرار گیرد که در این 
فصل تشریح شده است؛ در هر مورد نیز تجربیات جهانی در صورت وجود و مطابقت 

با شرایط کشور، مورد بررسی قرار گرفته است.

دایره شمول مالیات بر عایدی املاک، معافیت های پرداخت  مالیات بر عایدی املاک، 
شاخص تعیین قیمت و زیرساخت اخذ مالیات بر عایدی املاک، تعیین نرخ بهینه برای 
مالیات بر عایدی املاک و محل مصرف درآمدهای آن، اهم مواردی است که در طراحی 
قانون مالیات بر عایدی املاک اثرگذار بوده و در این فصل به آن پرداخته شده است. به 
عنوان خروجی حاصل از این فصل، متن پیشنهادی قانون مالیات بر عایدی املاک در 

بخش بعدی ارائه می شود که این موارد در آن لحاظ شده است.
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بخش اول
دایره شمول مالیات بر عایدی املاک

»دایره شمول« یکی از مصادیق و نکات مهم در طراحی قانون مالیات بر عایدی املاک 
است. این محدوده باید به نحوی تعیین گردد که جامع و مانع باشد؛ به شیوه ای که 
تمامی انواع معاملات و زمینه هایی که برای سوداگری وجود دارد را پوشش داده و 

کمترین فرار مالیاتی در آن اتفاق بیفتد.

در ادامه مصادیق تعیین دایره شمول مالیات بر عایدی املاک در ایران مورد بررسی قرار 
گرفته و تجربیات جهانی در این زمینه ارائه می شود.

مناطق مشمول مالیات بر عایدی املاک

عمده مناطقی که مورد هدف سوداگری قرار می گیرند، شهرهای بزرگ و پرجمعیت 
مناطق شهری پرجمعیت کشور  اجرا، در کلیه  اولویت  با  باید  مالیات  این  لذا  است؛ 
مالیات  این  پیشنهاد می شود  اجرایی،  به محدودیت های  توجه  با  البته  عملیاتی شود. 
به ترتیب با اولویت تهران، کلان شهرها، شهرهای با جمعیت بیش از 500 هزار نفر، 
شهرهای با جمعیت بیش از 100 هزار نفر و ... اجرایی شود و در نهایت به همه مناطق 

کشور تعمیم یابد.

با توجه به معافیت قانونی مناطق آزاد و ویژه از پرداخت انواع مالیات، ضروری است 
شمولیت این مناطق نیز در قانون تصریح گردد؛ چرا که مطابق ماده 13 قانون چگونگی 
اداره مناطق آزاد تجاری صنعتی، اشخاص حقیقی و حقوقی که در این مناطق به انواع 
فعالیت های اقتصادی اشتغال دارند، نسبت به هر نوع فعالیت اقتصادی در منطقه آزاد 
از تاریخ بهره برداری مندرج در مجوز به مدت 20 سال، از پرداخت مالیات بر درآمد و 
دارایی موضوع قانون مالیات های مستقیم، معاف خواهند بود. از آنجا که رشد قیمت و 
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توسعه این مناطق به دلیل مجوز دولت و در پی ایجاد زیرساخت ها و شرایط مناسب 
از  عایدی سرمایه  بر  مالیات  اخذ  می شود،  اقتصادی حاصل  فعالیت های  انجام  برای 

املاک آن دارای منطق است.

کاربری های مشمول مالیات بر عایدی املاک

املاک مسکونی مهم ترین و اصلی ترین کاربری مدنظر در حوزه املاک برای اعمال 
مالیات بر عایدی سرمایه است. این بخش از جهت اینکه نیاز اساسی مردم را تأمین 
می کند، اهمیت بیشتری نسبت به بقیه کاربری های املاک دارد. از سوی دیگر اصلی ترین 
تقاضای مربوط به املاک در حوزه واحدهای مسکونی است. لذا تغییرات شدید قیمتی 
و سوداگری در این بخش، تأثیرات منفی بیشتری بر جامعه و دهک های متوسط رو به 

پائین بر جای می گذارد.

املاک صنعتی، اداری و تجاری نیز به دلیل نبود ضوابط معین، مانند املاک مسکونی 
و بعضا شدیدتر از آن، به سوداگری دچار شده و افزایش قیمت و نوسانات شدید 
را تجربه می کنند؛ لذا لازم است این حوزه از کاربری املاک نیز مشمول مالیات بر 
عایدی سرمایه شود. علاوه بر این، سرقفلی )حق واگذاری ملک( که سهم بزرگی از 
قیمت املاک صنعتی، اداری و تجاری را تشکیل داده نیز بایستی مشمول مالیات بر 

عایدی سرمایه شود. 

با  زمین های  عمده  اولا  که  گفت  باید  نیز  کشاورزی  زمین های  و  املاک  مورد  در 
احتمال  و  می شوند  استفاده  کشاورزی  محصولات  تولید  به منظور  زراعی  کاربری 
مالیات  اعمال  ثانیا  دارد.  وجود  سوداگری  انجام  برای  آن   ماهیت  به جهت  کمتری 
تمام  قیمت  کاهش  و  زراعی  زمین های  تجمیع  مانع  نباید  جدید  قوانین  وضع  و 
شده تولید با توجه به معیارهای اقتصاد مقیاس شود. ثالثا زیرساخت های لازم برای 
به جهت سوداگری  نیست و  مالیات در حوزه زمین های کشاورزی فراهم  دریافت 
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پائین و هزینه بالای فراهم آوردن زیرساخت در این حوزه، وضع مالیات بر عایدی 
عایدی سرمایه  بر  مالیات  دریافت  رابعا در صورت عدم  نمی شود.  پیشنهاد  سرمایه 
از این بخش، احتمال تغییر کاربری این زمین ها کاهش می یابد؛ زیرا سایر کاربری ها 

مشمول مالیات می شوند.

بنابراین با توجه به اینکه زمینه سوداگری در انواع املاک مسکونی، صنعتی، اداری و 
تجاری وجود دارد، همه این املاک باید مشمول پرداخت مالیات بر عایدی سرمایه 

شود. تنها زمین های زراعی می توانند از پرداخت این مالیات معاف شوند.

تجربیات جهانی: در انگلستان، اگر فردی از فروش دارایی تجاری خود مثل زمین و 
ساختمان، لوازم و تجهیزات، کارخانه و ماشین آلات، سهام، برند و... عایدی به دست 

آورد، باید مالیات بر عایدی آن سرمایه را پرداخت کند1.

در استرالیا افرادی که قصد فروش ملک تجاری خود را دارند، مطابق قانون، مشمول 
پرداخت مالیات بر عایدی سرمایه می شوند. البته در قانون معافیت هایی برای کسب 
و کارهای کوچک، املاک با عمر نگهداری بیش از 15 سال و آستانه معافیت مقدار معین 

عایدی در نظر گرفته شده است2.

سرمایه ای  دارایی های  عنوان  به  روستایی  مناطق  در  کشاورزی  هند زمین های  در 
بر  مالیات  از فروش آن مشمول  بنابراین هر گونه سود حاصل  محسوب نمی شوند. 
عایدی سرمایه نمی شود3. همچنین در ژاپن در صورت انتقال زمین برای ایجاد صرفه 
اقتصادی در زمین های کشاورزی، تا سقف 8 میلیون ین تخفیف برای عایدی سرمایه 

اعمال می شود4.

1. پايگاه اينترنتی دولت بريتانيا
2. realcommercial.com.au

3. cleartax.in

4. japanpropertycentral.com
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انواع انتقالات مشمول مالیات بر عایدی املاک

مالیات بر عایدی املاک هنگامی به یک دارایی تعلق می گیرد که مالکیت دارایی، از 
انجام  انتقال دارایی تحت  یا  انتقال مالکیت و  شخصی به شخص دیگر منتقل شود. 
معاملات متداول در عامه انجام می پذیرد؛ اما از آنجا که راه هایی برای انتقال دارایی 
به منظور دور زدن قانون و عدم اطلاق لفظ »معامله« وجود دارد، ضروری است این 
موارد نیز در قانون مالیات بر عایدی املاک در حکم معامله قرار گیرد. این دست از 
انتقالات مسائلی مانند هبه، ارث و وکالت است که البته معافیت هایی در این زمینه ها 

نیز وجود دارد.

)بیع( محسوب  دارایی  فروش  نوعی  به  که  معاملاتی  انواع  است  امر، لازم  بادی  در 
می شود، مشمول پرداخت مالیات شود. معاملاتی که جنبه فروش دارایی دارند عبارت 

است از:
• بیع: عقد بیع عقدی است که به موجب آن شخصی، مالی را در ازای مال دیگر به  

شخص دیگری واگذار می کند؛ به این صورت که مالک مال، یعنی فروشنده 
در ازای دریافت پول، مالکیت مال خود را به شخص دیگر، یعنی خریدار 
واگذار می کند و متقابلًا خریدار نیز با دریافت مال از فروشنده، پول خود را 

در اختیار وی قرار می دهد.
• صلح: صلح در لغت به معنای آشتی، دوستی، توافق و سازش آمده و در اصطلاح  

حقوقی به معنای تراضی، تسالم و توافق بر امری اعم از تملیک عین یا منفعت 
یا اسقاط دین یا حق است. صلح در مقام معامله، عبارت از صلحی است که 
به صورت عرفی جایگزین عقود دیگر می شود. عقد صلح می تواند جایگزین 
 عقود دیگری مانند عقد بیع، اجاره، هبه، عاریه و ابراء )اسقاط دین( شود.
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• انتقال سهم بین مالکین مشاع: ملک مشاع، ملکی است که بین دو یا چند نفر  
مشترک باشد. به این وضعیت در اصطلاح حقوقی »اشاعه« گویند و بدین 
معنی است که هر ذره از ملک و جزء جزء آن متعلق به همه ی شرکاست. 
این  دارد.  مالکیت  ملک،  به جزء جزء  نسبت  هر شریک  مشاع،  ملک  در 
وضعیت ممکن است با هر عمل حقوقی )خرید و فروش ملک، هبه مال به 
دو نفر و ...( به وجود آید. به عنوان مثال، شخص »الف« مالک شش دانگِ 
یک باب مغازه است و دو دانگ آن را مشاعاً به شخص »ب« می فروشد؛ 
معمول  فرض  می شوند.  مغازه  مالک  دو  هر  »ب«  و  »الف«  ترتیب  بدین 
دیگر، وضعیت اشاعه در ماترک )اموالی که از شخص فوت شده باقی مانده 
هرکدام  می رسد،  ارث  به  نفر  چهار  به  خانه  یک  که  زمانی  است.  است( 
به نسبت سهم الارث در خانه ی مذکور مالک و شریک یکدیگر می شوند. 
البته این اشاعه به معنای عدم امکان صدور سند رسمی نسبت به سهم هر 
کدام از شرکا در املاک ثبت شده نیست. بنابراین نسبت به سهم مشاعی 
هر کدام سند مالکیتی جداگانه با درج سهم مالکانه مشاعی شریک صادر 

می شود )برای مثال یک و نیم دانگ مشاع از شش دانگ مشاع(.                                            

به نوعی فروش دارایی محسوب می شود، مصادیق  بر معاملات پیش گفته که  علاوه 
دیگری برای انتقال دارایی وجود دارد که از جمله آنها هبه و ارث است:

• هبه: بر اساس ماده 795 قانون مدنی، هبه عقدی است که به موجب آن یک نفر  
مالی را به رایگان به شخص دیگری تملیک می کند؛ به عبارت دیگر او مال 
خود را به طور مجانی به ملکیت دیگری در می آورد. بر اساس فصل ششم 
بر  مالیات  مشمول  شده،  هبه  ملک  مستقیم،  مالیات های  قانون  سوم  باب 
درآمد اتفاقی است. درآمد مشمول مالیات موضوع این فصل عبارت است 
از 100 درصد درآمد حاصله و در صورتی  که غیر نقدی باشد، به بهای روز 
تحقق درآمد طبق مقررات این قانون تقویم می شود؛ مگر در مورد املاکی 
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تعیین  ارزش معاملاتی  برای آن ها  قانون،  این  ماده 64  مفاد  که در اجرای 
شده است، که در این صورت ارزش معاملاتی مأخذ محاسبه مالیات قرار 
خواهد گرفت. نکته قابل توجه در این مورد، تفاوت فاحش مأخذ مالیات بر 
درآمد اتفاقی -که ارزش معاملاتی ملک است- با مأخذ مدنظر برای مالیات 
تعیین  مستقیم،  مالیات های  قانون   64 ماده  طبق  است.  سرمایه  عایدی  بر 
کمیسیون  است.  املاک  تقویم  کمیسیون  عهده  بر  املاک  معاملاتی  ارزش 
اول  سال  در  را  قانون  این  موضوع  معاملاتی  ارزش  است  موظف  مزبور 
معادل 2 درصد میانگین قیمت های روز منطقه تعیین کند. این شاخص هر 
سال به میزان 2 واحد درصد افزایش می یابد تا زمانی که ارزش معاملاتی 
هر منطقه به 20 درصد میانگین قیمت های روز املاک برسد. بنابراین مأخذ 
قیمت  درصد   20 برسد،  تثبیت  به  درصورتی که  اتفاقی  درآمد  بر  مالیات 
تفاضل  سرمایه،  عایدی  بر  مالیات  مأخذ  اما  است؛  منطقه  املاک  میانگین 
قیمت خرید و فروش ملک است. این دو مأخذ علاوه بر تفاوت ماهوی، 
 6 حدود  در  املاک  معاملاتی  ارزش  که  اکنون1  دارند.  نیز  ارزش  تفاوت 
تفاضل  با  زیادی  بسیار  ارزش  تفاوت  است،  منطقه  میانگین  قیمت  درصد 
قیمت خرید و فروش ملک که مأخذ مالیات بر عایدی سرمایه است، دارد. 
لذا اعمال مالیات بر درآمد اتفاقی به جای مالیات بر عایدی سرمایه می تواند 
محلی برای فرار مالیاتی باشد و اثر مالیات بر عایدی سرمایه را خنثی کند. 
از طرفی اخذ همزمان مالیات بر عایدی سرمایه و مالیات بر درآمد اتفاقی، 
است  ضروری  بنابراین  نیست.  عادلانه  و  است  مضاعف  مالیات  دریافت 
جهت جلوگیری از فرار مالیاتی و دریافت مالیات مضاعف، در انتقالاتي که 
همزمان مشمول مالیات بر درآمد اتفاقي و مالیات بر عایدي سرمایه است، 

مالیاتي که بیشتر بود اخذ  شود.  

1. طبق آخرين مصوبه هيئت وزيران در 18 فروردين 1398، ارزش معاملاتی املاک در سال 98 معادل 6 درصد قيمت ميانگين روز 
منطقه تعيين شده است.
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• ارث: انتقالات قهری املاک و ارث مشمول مالیات بر ارث بوده و از دایره شمول  
مالیات بر عایدی سرمایه خارج است. لذا از آنجا که مالیات بر ارث وجود 
دارد، لازم است هنگام انتقال دارایی به  صورت قهری از فرد فوت شده به 
وارث، پرداخت مالیات بر عایدی سرمایه معاف شود؛ همچنین فروش ملک 
توسط وارث در مرحله اول نیز از آنجا که مالیات آن قبلا در قالب مالیات بر 

ارث پرداخت شده، مشمول این معافیت خواهد بود.

با  انتقال دارایی )مثل هدیه دادن(، مبادله آن  تجربیات جهانی: در بریتانیا هر گونه 
یک دارایی دیگر و دریافت جبران آن )مثل پرداخت بیمه؛ درصورتی که دارایی از 
می شود.  سرمایه  عایدی  بر  مالیات  قانون  مشمول  باشد(  شده  نابود  یا  رفته  دست 
بر عایدی سرمایه است؛  مالیات  از  به همسر معاف  دارایی  انتقال  همچنین هدیه و 
اما اگر همسر بعداً دارایی را بفروشد، در این حالت قیمت پایه دارایی برای محاسبه 
مالیات بر عایدی سرمایه ، عبارت است از قیمت دارایی در زمانی که اولین بار دارایی 
وارد خانواده شده است. در این کشور فردی که ارث را دریافت می کند، باید مالیات 
عایدی  بر  مالیات  دارایی، مشمول  این  فروش  و در صورت  کند  پرداخت  ارث  بر 

سرمایه  می شود1.

بر  مالیات  منتقل می شود، مشمول  یا ارث  به عنوان هدیه  فرانسه دارایی هایی که  در 
عایدی سرمایه نمی شوند و مالیات جداگانه ارث و هدیه بر آن ها اعمال می شود. اما 
هدیه گیرنده یا ارث برنده موظف است قیمت بازاری روز دارایی را ثبت رسمی کند 
تا در زمان فروش، مالیات بر عایدی سرمایه اعمال شود. در آفریقای جنوبی نیز ارث یا 
هدیه برای انتقال به سازمان های خیریه عمومی و رسمی از پرداخت مالیات بر عایدی 

سرمایه معاف است2.

1. gilberts.uk.com

2. www.french-property.com
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در هند نیز انتقال دارایی بین افراد یک خانواده و انتقال دارایی تحت عنوان هدیه، از 
پرداخت مالیات بر عایدی سرمایه معاف است1.

در مالزی، انتقال دارایی به عنوان ارث مشمول مالیات نمی شود؛ اما انتقال یک دارایی 
که کمتر از 5 سال نگهداری شده است به عنوان هدیه، مشمول مالیات می شود. همچنین 
انتقال دارایی بین اعضای درجه 1 خانواده از مالیات معاف است. اعضای درجه یک 
خانواده عبارتند از زن و شوهر، والدین و فرزندان، نوه ها و پدر و بزرگ و مادر بزرگ؛ 
در این کشور انتقال دارایی بین سایر اقوام مانند خواهر و برادر از مالیات معاف نیست2.

1. incometaxindia.gov.in

2. pwc.com
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بخش دوم
معافیت های پرداخت  مالیات بر عایدی املاک

با توجه به اینکه هدف اصلی اخذ مالیات بر عایدی سرمایه در بخش املاک، خارج 
نمودن سوداگران و ملّاکان یا همان تقاضای غیرمصرفی از بازار است و این پایه مالیاتی 
بر سوداگری تمرکز دارد، تقاضای مصرفی نباید مشمول پرداخت مالیات بر عایدی 
املاک شود. همچنین وضع مالیات مذکور نباید مانعی برای فعالیت های مولد اقتصادی 
و عرضه انواع کالا ایجاد کند؛ به عنوان مثال، وضع مالیات بر عایدی املاک نباید مانع 

ساخت املاک مسکونی و عرضه مؤثر آن در بازار شود. 

بخش  و  مولد  که حوزه های  شود  طراحی  گونه ای  به  قانون  است  بنابراین ضروری 
مصرفی، از پرداخت این مالیات معاف شوند. علاوه بر این موارد، برای امور خیریه نیز 

باید معافیت در نظر گرفته شود.

معافیت املاک مسکونی اصلی

در اکثر کشورهای مجری مالیات بر عایدی املاک، برای هر خانوار یک ملک مسکونی 
معاف از پرداخت مالیات در نظر گرفته شده است. البته در برخی کشورها، ملک اصلی 
خانوار نیز معاف از پرداخت مالیات نبوده و یا تا سقف معینی از عایدی حاصل از 

فروش ملک مسکونی اصلی خانوار، از پرداخت مالیات معاف است. 

با این حال، به منظور طراحی قانون مالیات بر عایدی املاک و اجرای آن در ایران، 
اعضای خود،  تعداد  اندازه  به  بتوانند  آغازین، خانواده ها  ضروری است در سال های 
واحدهای مسکونی معاف از مالیات داشته باشند. برای این اقدام، لازم است معافیت 
واحد مسکونی اصلی به ازای هر فرد حقیقی اعطا شود؛ همچنین انتقال بین نزدیکان 
نسبی طبقه اول خانواده )والدین و فرزندان( و همسر دائم، معاف از مالیات در نظر 
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گرفته شود. این طراحی، منجر به خروج تمام و یا بسیاری از مردم عادی از مشمولان 
پرداخت مالیات بر عایدی املاک شده و تنها ملّاکان و سوداگران را در دایره شمول این 

پایه مالیاتی باقی نگه خواهد داشت.

برای مراقبت از این نوع معافیت و جلوگیری از تبدیل آن به بستری برای سوداگری و فرار 
مالیاتی، ضروری است بر میزان نگهداری و سکونت در ملک اصلی، ملاحظاتی حاکم باشد؛ 
زیرا خرید و فروش مکرّر املاک در زمان های کوتاه نیز فعالیتی سوداگرانه به شمار می رود 
و لذا نباید بستر آن فراهم شود. شخصی که ملکی را برای سکونت )تقاضای مصرفی( 
انتخاب کرده است، در زمان کوتاه و به صورت مکرّر آن را خرید و فروش نمی کند؛ در 
نتیجه استفاده مجدد از معافیت انتقال واحد مسکوني اصلي، صرفا باید براي افرادی قابل 
استفاده باشد که واحد مسکونی اصلی خود را به فروش رسانده اند و واحدی جدید برای 
جایگزینی با واحد اصلی قبلی خریداری نموده اند. معیار مناسب برای تشخیص این نقل 
و انتقال، خرید واحد مسکونی اصلی پس از انتقال واحد مسکوني اصلی قبلي، یا حداکثر 

3 ماه پیش از انتقال آن، به علاوه حداقل 3 ماه تملک واحد مسکونی اصلی جدید است.

عایدی  بر  مالیات  اخذ  برای  غیراصلی  واحدهای مسکونی  این طراحی، شناسایی  با 
املاک، نیازمند ایجاد سامانه اطلاعاتی نیست؛ به این ترتیب که معافیت واحد مسکونی 
اصلی، صرفا برای واحدهایی امکانپذیر خواهد بود که پس از لازم الاجرا شدن قانون 
مالیات بر عایدی املاک، به صورت خود اظهاری ثبت شده باشند. بدین ترتیب افراد 
دارای املاک مسکونی، یک واحد مسکوني را به عنوان واحد مسکوني اصلي اعلام 
نموده تا از معافیت آن استفاده نمایند؛ در نتیجه تمامی واحدهای مسکونی ثبت نشده، 

مشمول مالیات بر عایدی املاک خواهد بود. 

بدین ترتیب، در صورتی که فرد بخواهد ملک اصلی خود را به فروش برساند، مشمول 
پرداخت مالیات نمی شود؛ پس از فروش نیز وی تنها در صورت خرید یک ملک جدید 

می تواند آن را به عنوان ملک اصلی خود معرفی کند.
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تجربیات جهانی: در اسپانیا شهروندانی که درآمد حاصل از فروش خانه اصلی خود را 
مجدداً برای خرید یک خانه اصلی دیگر سرمایه گذاری می کنند، از پرداخت مالیات بر 
عایدی املاک معاف هستند، به شرط آن که 3 سال یا بیشتر در ملک جدید زندگی کنند1. 

در بریتانیا معافیت مسکن به این صورت است که فرد یک خانه دارد و آن را به عنوان 
مسکن اصلی معرفی می کند2؛  مسکن اصلی، هر 2 سال یک بار باید تأیید شود. البته 
مسکن نباید فقط برای کسب سود خریداری شده باشد؛ برای اثبات این موضوع، مالک 

باید در ملک زندگی کند و حداقل یک سال مالک آن باشد3.

در ژاپن اگر دارایی مورد نظر، خانه اصلی فرد است و در آن ساکن است، 30 میلیون 
ین از عواید سرمایه ای به او تخفیف داده می شود. این تخفیف درهر 3 سال متوالی، 

یک بار قابل استفاده است4.

در آفریقای جنوبی مسکن اصلی که در مالکیت افراد باشد تا 2 میلیون راند از عایدی 
حاصل از فروش، از پرداخت مالیات معاف است. البته صاحب خانه یا همسرش باید 
به طور معمول در خانه زندگی کنند و معافیت برای بخشی از مسکن که برای کسب 

درآمد و اهداف تجاری استفاده می شود، در نظر گرفته نمی شود5.

در آلمان سود حاصل از انتقال و فروش واحد مسکونی اصلی مشمول مالیات نمی شود؛ 
در واقع مالک می تواند یک خانه را به عنوان خانه اصلی خود معرفی کند، مشروط به 

احراز دو شرط زیر6:
• به طور مداوم از تاریخ خرید استفاده شده باشد )خالی نبوده باشد(، در غیر این  

صورت معافیت 100 درصدی اعمال نمی شود.
1. blevinsfranks.com

2. زن و شوهر فقط يک خانه اصلی می توانند داشته باشند.
3. پايگاه اينترنتی دولت بريتانيا

4. japanpropertycentral.com

5. www.sars.gov.za

6. www.bzst.de
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• در سال فروش و از دو سال قبل آن، به  عنوان مسکن شخصی خود مالک استفاده  
شده باشد.

در آمریکا خانه اصلی خانه ای است که فرد بیشترین زمان را در آن زندگی می کند؛ 
در مورد فروش خانه اصلی در سال 2018، هر نفر تا میزان 250 هزار دلار از عایدی 
معاف است و هر زوج  500 هزار دلار معافیت خانه اصلی دارد و پس از کسر میزان 
معافیت، بقیه عایدی مشمول پرداخت مالیات خواهد بود. برای تشخیص اصلی بودن 
ملک مسکونی، باید اولاً فرد مالک آن باشد و ثانیاً در 5 سال منتهی به فروش، حداقل 

2 سال در آن زندگی کرده باشد1.

از  در کره جنوبی اگر خانواده ای فقط یک ملک مسکونی داشته باشد که قیمت آن 
آستانه در نظر گرفته شده برای املاک مسکونی گران قیمت بیشتر نباشد و بیش از 3 
سال آن را نگهداری کند، از پرداخت مالیات بر عایدی سرمایه معاف است. اگر قیمت 
ملک مسکونی بیشتر از آستانه مورد نظر یعنی 900 میلیون وون باشد، به ازای بخش 

بیشتر باید مالیات بر عایدی سرمایه پرداخت شود2.

معافیت ملک مسکونی از مالیات بر عایدی سرمایه در مالزی نیز فقط یک بار در تمام 
طول عمر قابل استفاده است. این معافیت برای تمام شهروندان مالزی و همچنین تمام 
افراد تبعه مالزی که حتی ممکن است در مالزی ساکن نباشند، قابل اعمال است. همچنین 
در این کشور، انتقال دارایی بین اعضای درجه یک خانواده از مالیات بر عایدی سرمایه 
معاف است. اعضای درجه یک خانواده عبارتند از زن و شوهر، والدین و فرزندان، نوه ها 
و پدر و بزرگ و مادر بزرگ. انتقال دارایی بین سایر اقوام مثل خواهر و برادر از این 

مالیات معاف نیست3.

1. U.S. taxation of Americans aboard /KPMG

2. Taxation and Investment in korea, 2017

3. loanstreet.com.my
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معافیت ساختمان های نوساز

وضع مالیات بر عایدی املاک نباید مانع فعالیت های مولد اقتصادی و عرضه مسکن 
شود. بنابراین برای تشویق به عرضه مسکن و ساخت آن، ضروری است اولین انتقال 
بر عایدی املاک معاف گردند. دلیل  مالیات  از پرداخت  واحدهای مسکونی نوساز، 
پیشنهاد وضع این معافیت آن است که برای سازندگان واقعی مسکن صرفه اقتصادی 
ندارد که سرمایه خود را به قصد افزایش قیمت بلوکه کنند؛ دلیل دیگر نیز عدم امکان 
ملاک  امکان  عدم  از  ناشی  نوساز  واحدهای  برای  سرمایه  عایدی  بر  مالیات  اجرای 

قراردادن قیمت خرید است.

نکته ای که در مورد املاک مسکونی نوساز برای مالیات بر عایدی سرمایه باید در نظر 
مالیات های  قانون   77 ماده  مطابق  مسکن  ساخت  حاضر  حال  در  اینکه  شود،  گرفته 
مستقیم، مشمول مالیات بر درآمد است و اولین نقل و انتقال قطعی ساختمان های نوساز 
اعم از مسکونی و غیره که بیش از 2 سال از تاریخ صدور گواهی پایان کار آنها نگذشته  
باشد، علاوه بر مالیات نقل و انتقال قطعی موضوع ماده 59 این قانون، مشمول مالیات 

مقطوع به نرخ 10  درصد به مأخذ ارزش معاملاتی اعیانی  مورد انتقال خواهد بود. 

معافیت برای وقف

به منظور گسترش فرهنگ وقف، ضروری است هرگونه انتقال املاک به قصد وقف 
نمودن آن از پرداخت مالیات بر عایدی املاک معاف باشد. 

تجربیات جهانی: در کشور مالزی هدیه به دولت و خیریه، از پرداخت مالیات بر عایدی 
سرمایه معاف است1. در کشور بریتانیا نیز هدیه دادن و انتقال دارایی به موسسات خیریه 

مشمول این مالیات نمی شود2.

1. pwc.com

2. پايگاه اينترنتی دولت بريتانيا
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بخش سوم
شاخص تعیین قیمت و زیرساخت اخذ مالیات بر عایدی املاک

شیوه تعیین قیمت پایه دارایی )ملک( و در ادامه زیرساخت لازم برای اخذ مالیات بر 
عایدی املاک بر اساس قیمت تعیین شده، دو مسئله مهمی است که باید در طراحی 

قانون به آن توجه شود. 

دریافت مالیات بر عایدی املاک هنگامی میسر است که قیمت خرید و فروش دارایی 
)ملک( مشخص باشد. بنابراین از آنجا که میزان قیمت ثبت شده در سند مبنای دریافت 
مالیات قرار می گیرد، اطمینان از صحت قیمت برای جلوگیری از فرار مالیاتی اهمیت 
دارد. همچنین امکان اخذ مالیات بر عایدی املاک باید وجود داشته باشد و طراحی 

زیرساخت مالیات بر عایدی املاک، این امر را تسهیل نماید.

تقویم املاک، شاخص تعیین قیمت

دفاتر  و  املاک  مشاوره  دفاتر  است  قیمت صحیح، ضروری  ثبت  برای  اول  قدم  در 
اسناد رسمی، پیش از نقل  و انتقال، قیمت مورد معامله را بنابر اظهار طرفین معامله و 
بر اساس دستورالعمل سازمان مالیاتي، ثبت نموده و پس از دریافت گواهی پرداخت 
مالیات موضوع این ماده، اقدام به ثبت مبایعه نامه رسمي یا سند انتقال قطعي با درج 

قیمت نمایند. 

مسئله ای که اینجا مطرح می شود، کم اظهاری قیمت است که البته رخ نمی دهد؛ در واقع 
خریدار ملک مانع از کم اظهاری توسط فروشنده می شود؛ چرا که در غیر این صورت، 

در آینده و هنگام فروش ملک باید مالیات بیشتری پرداخت کند. 

با وجود این، هنگامی این سازوکار به طور کامل برقرار و کارا خواهد بود که معافیت 
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مالیاتی برای خریدار و فروشنده وجود نداشته باشد. با توجه به اینکه خانه اصلی افراد 
و یا املاک موروثی و سایر مواردی که در بخش قبل مطرح شد، از پرداخت مالیات بر 
عایدی املاک معاف است، شرایط تغییر می کند. در واقع با ورود برخی از خریداران و 
فروشندگانی که املاکشان از پرداخت مالیات بر عایدی سرمایه معاف است، امکان فرار 

مالیاتی از طریق کم اظهاری یا بیش اظهاری فراهم می شود.

بنابراین راهکار اصلی برای رفع مشکل  اظهار غیر واقعی در قانون مالیات بر عایدی 
املاک، قرار دادن معیار مشخص برای تعیین قیمت ملک است. شاخص قیمت و بستر 
شناسایی میانگین قیمت املاک هر منطقه، طبق ماده 64 قانون مالیات های مستقیم با 
مکلف نمودن کمیسیون تقویم املاک به ارائه سالانه ارزش معاملاتی، فراهم شده است. 
بنابراین، قیمت ملک باید بر اساس ضریبي از ارزش معاملاتی املاک مطابق ماده مذکور 

تعیین گردد. 

بر این اساس، قیمتی که توسط معامله کنندگان اظهار شده و در سند ثبت می شود، باید 
بین 80 الی 120 درصد شاخص قیمت تعیین شده باشد؛ در غیر این صورت 120 درصد 
برای بیش اظهاری و 100 درصد شاخص قیمت برای کم اظهاری، مبناي محاسبه عایدي 
ملک قرار خواهد گرفت. دلیل اعمال 120 درصد شاخص قیمت برای بیش اظهاری، 
جلوگیری از اظهار قیمت بالا توسط فروشندگان معاف به خریداران مشمول و دلیل 
برای عرف شدن  ایجاد ریسک  برای کم اظهاری،  اعمال 100 درصد شاخص قیمت 

کم اظهاری است.

تعیین  و  املاک  تقویم  کمیسیون  محاسبات  با  ملکی  واقعی  قیمت  اگر  مثال  طور  به 
بین  ملک  این  قیمت  اظهار  باشد، محدوده مجاز  تومان  میلیون  قیمت 500  شاخص 
400 تا 600 میلیون تومان خواهد بود؛ لذا اگر فروشنده قیمت این ملک را خارج از 
این محدوده اظهار کند، در صورت  بیش اظهاری قیمت ملک 600 میلیون تومان و در 

صورت کم اظهاری قیمت ملک 500 میلیون تومان تعیین می گردد.
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در این سازوکار، لازم است برای تعیین قیمت املاک معامله شده پیش از اجرای قانون، 
تدبیری اندیشیده شود. به این منظور پیشنهاد می شود قیمت خرید املاکی که پیش از 
اجرای قانون خریداری شده اند، معادل شاخص قیمت در روز آغاز اجرای قانون تعیین 
شود؛ به این ترتیب قانون مالیات بر عایدی املاک عطف به ماسبق نمی شود. بر این 
اساس، در نقل و انتقالاتی مانند املاک هبه شده یا به ارث رسیده که قیمت خرید و 

فروش وجود ندارد نیز می توان از این شاخص استفاده کرد.  

اخذ مالیات بر عایدی املاک بدون نیاز به زیرساخت  جدید

فراهم نبودن زیرساخت  و بانک اطلاعاتی در حوزه املاک، به عنوان یکی از موانع اجرای 
این پایه مالیاتی عنوان می شود؛ در واقع عده ای معتقدند مالیات بر عایدی املاک تنها بعد 
از اجرایی شدن کامل قانون کاداستر1 و یا راه اندازی سامانه ملی املاک و اسکان کشور2 
می تواند اجرایی شود. با وجود این، شیوه طراحی قانون مالیات بر عایدی املاک می تواند 
به گونه ای باشد که بدون نیاز به این زیرساخت ها، اجرایی شود؛ به این منظور باید در 
رابطه با شیوه تعیین قیمت و شیوه تعیین املاک مشمول و غیرمشمول الگویی تعیین شود.

شیوه تعیین قیمت: در خصوص تعیین قیمت، همانطور که گفته شد، اگر هنگام ثبت 
سند، قیمت مورد معامله توسط دفاتر اسناد رسمی به ثبت برسد و برای تعیین قیمت و 
تدقیق صحت آن نیز از تقویم املاک و مصادیق ذکر شده در ماده 64 قانون مالیات های 
مستقیم استفاده شود، بدون نیاز به سامانه می توان مالیات بر عایدی املاک را اجرایی 

1. قانون جامع حد نگار: مجلس شورای اسلامی در  اجرای اصل 123 قانون اساسی، قانون جامع حدنگار را در 20 ماده در زمستان سال 
1393 به تصويب رساند. حدنگار )کاداستر( فهرست مرتب شده اطلاعات مربوط به قطعات زمين است که در آن مشخصه های زمين 
مانند اندازه، کاربری، مشخصات رقومی، ثبتی و يا حقوقی به نقشه بزرگ مقياس اضافه شده است. حدنگاری )عمليات کاداستر( مجموعه 
فعاليت های مرتبط با حدنگار )کاداستر( است که شامل تهيه نقشه با استفاده از عکس ها و تصاوير زمينی، دريايی، هوايی، ماهواره ای، 
تبديل رقومی عکس ها و تصاوير، عمليات زمينی نقشه برداری، ويرايش و تکميل نقشه های زميني و تطبيق نقشه با وضعيت واقعی و 

موجود املاک و اضافه کردن کليه اطلاعات ثبتی، حقوقی و توصيفی و کنترل نهايی و به روزرسانی آن می باشد.
2. بر اساس قانون ماليات بر خانه های خالی مصوب سال 94 مقرر شده بود اين سامانه به شکل بانک اطلاعاتی از کليه املاک موجود در 
کشور راه اندازی شود؛ به اين معنا که آخرين اطلاعات مربوط به تمام واحد های مسکونی، تجاری و ... موجود در کشور شامل مشخصات 

هويتی مالکان، آدرس و موقعيت آن ها، اطلاعات دقيق از خريد و فروش و اجاره ملک در اين سامانه ثبت گردد. 
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نمود. بدین ترتیب، هر سند به خودی خود به منزله یک بانک اطلاعاتی است.

شیوه تعیین املاک مشمول و غیرمشمول: در رابطه با تعیین املاک مشمول و غیر 
به جای تشخیص املاک مشمول، املاک معاف )مثل خانه های  نیز می توان  مشمول 
اصلی( را با خوداظهاری افراد تشخیص داد. به این ترتیب پس از لازم الاجرا شدن 
قانون، هر فرد حقیقی که پیش از اولین انتقال خود، یک واحد مسکوني را به عنوان 
واحد مسکوني اصلي اعلام نماید، مي تواند از معافیت واحد مسکوني اصلي، استفاده 
نماید و سایر املاک وی مشمول پرداخت مالیات بر عایدی املاک خواهند بود. در 
نتیجه به سامانه ملی املاک و اسکان نیز برای تشخیص برخط مالکیت افراد نیاز نیست. 

حتی اگر شخصی بخواهد خانه اصلی خود را بفروشد، می تواند قبل از انتقال خانه، 
اصلی بودن آن را اعلام نماید تا از معافیت بهره مند شود. پس از انجام معامله شخص 
می تواند واحد مسکونی جدید خریداری شده را به عنوان خانه اصلی خود معرفی کند؛ 
مشروط به آن که خرید واحد مسکونی اصلی پس از انتقال واحد مسکوني اصلی قبلي 
باشد یا حداکثر 3 ماه پیش از فروش واحد قبلی خریداری شده باشد. علاوه بر آن 

واحد مسکونی اصلی جدید باید حداقل 3 ماه در تملک فرد باشد.

در این سازوکار، برای جلوگیری از فرار مالیاتی از طریق عدم ثبت رسمی معاملات نیز 
بایستی انواع معاملات نظیر اعطای وکالت و ثبت مبایعه نامه که می تواند جایگزین انتقالات 
رسمی باشد را مشمول پرداخت مالیات کرد؛ همچنین می توان گلوگاه ردیابی اسناد عادی 
را که در هیچ سامانه ای ثبت نمی گردند، بررسی احکام دادگاه که گواه صحت این اسناد 

هستند، قرار داد. این مسئله در بخش های آتی مورد بررسی قرار گرفته است.  

در پایان اشاره به این نکته حائز اهمیت است که در صورتی که در آینده، سامانه کاداستر 
و یا سامانه ملی املاک و اسکان کشور تکمیل و اجرایی شوند، می تواند به اجرای 
مالیات بر عایدی املاک کمک کند و اجرای آن را دقیق تر و ساده تر نماید؛ اما عدم 

راه اندازی این سامانه ها مانع اجرای این پایه مالیاتی نیست.
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بخش چهارم
تعیین نرخ بهینه و محل مصرف درآمد مالیات بر عایدی املاک

تعیین نرخ بهینه مالیات بر عایدی سرمایه به عوامل متعددی وابسته است. نرخ سایر 
مالیات ها، معافیت های اعطا شده و مدت زمان گذشته از آغاز اجرای قانون، از جمله 
این عوامل است. علاوه بر این موارد، عواملی از جمله مدت زمان نگهداری دارایی و 
تعدیل تورم نیز بر تعیین نرخ بهینه اثرگذار است و لذا باید در طراحی قانون مالیات بر 

عایدی سرمایه مدنظر قرار گیرد. 

مالیاتی  پایه  این  و  نبوده  درآمدی  سرمایه  عایدی  بر  مالیات  هدف  که  آنجا  از 
بر  مبتنی  باید  نیز  آن  ابعاد  و  نرخ  تعیین  مسئله  لذا  می شود،  اخذ  تنظیم گری  برای 
باشد،  داشته  اهمیت  پائین  یا  بالا  نرخ  آنکه  از  بیش  لذا  گردد؛  تعیین  رویکرد  این 
اثرگذاری این پایه  با عایدی است که بر  بازدارنده بودن نرخ و شیوه برخورد آن 
مالیاتی تاثیر دارد. پس از مسئله نرخ و اخذ مالیات بر عایدی سرمایه، محل مصرف 
درآمدهای حاصل نیز موضوعی است که به ویژه در حوزه املاک می تواند در این 
بازار  مدیریت  در  مکمّلی  عنوان  به  و  باشد  داشته  تاثیر  تنظیم گری  و  جهت دهی 

مسکن عمل کند.

نرخ بهینه مالیات بر عایدی املاک

دیدگاه ها در مورد نرخ بهینه برای مالیات بر عایدی سرمایه متفاوت است. دیدگاه 
اولیه آن است که عایدی حاصل از سرمایه مانند درآمد عادی تلقی شده و نرخ اخذ 
آفریقای  مانند  باشد؛ کشورهایی  بر درآمد یکسان  مالیات  با نرخ  باید  از آن  مالیات 
جنوبی و هند از این دیدگاه تبعیت می کنند. اما در دیدگاه غالب که اکثر کشورهای 
توسعه یافته بر مبنای آن عمل می کنند، عایدی حاصل از سرمایه به عنوان یک فعالیت 
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با اعمال مالیات بیشتر  بایستی در مقابل فعالیت های مولد،  غیرمولد شناخته شده و 
تنبیه شود.

در تأکید بر این مسئله، عموم اقتصاددانان معتقدند که نرخ مالیات بر عایدی سرمایه 
باید از نرخ مالیات بر درآمد که مربوط به حقوق و دستمزد است، بالاتر باشد؛ زیرا 
مالیات هایی که بر درآمد افراد و بنگاه های داخلی وضع می شود به دلیل اثرات منفی و 
بازدارنده بر پس انداز و روش های پس انداز مردم، اثرات انحرافی به دنبال دارند1. در 
واقع پائین بودن نرخ مالیات بر عایدی سرمایه، انگیزه انتقال سرمایه و نقدینگی بین 

بازارها و دارایی های مختلف را تشدید می کند.

بنابراین از آنجا که هدف اخذ مالیات بر عایدی سرمایه به ویژه در بخش املاک، کنترل 
و کاهش سوداگری در این حوزه است، تعیین نرخ بالا برای آن مانعی ندارد. با وجود 
این، در شرایط حداقلی این نرخ باید با نرخ مالیات بر تولید و فعالیت های مولد برابر 

یا از آن بالاتر باشد.

تجربیات جهانی: برای درک تقریبی از محدوده نرخ مناسب برای مالیات بر عایدی 
املاک، آمار 50 کشور جهان در نمودار زیر آورده شده است2:

1. گزارش معاونت پژوهش سازمان امور مالياتی، 1397
2. برخی کشورها نرخ های متفاوتی برای شرايط خاص در نظر می گيرند. لذا در نمودار فوق بيشترين نرخ آن ها آورده شده است. 
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نمودار 1- نرخ مالیات بر عایدی املاک در 50 کشور
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مالیات بر عایدی سرمایه در کشورهایی مانند کانادا با نرخ 40 درصد، فرانسه با نرخ 
حداکثر 42 درصد، ژاپن بیش از 40 درصد، آلمان تا سقف 45 درصد، بریتانیا 28 درصد 
و آمریکا 28 درصد وضع شده است. نرخ مالیات بر عایدی سرمایه در کشورهای دیگر 

مانند آفریقای جنوبی تا سقف 40 درصد و در سوئد به 30 درصد می رسد. 

در کشور روسیه مالیات بر عایدی سرمایه به میزان 30 درصد از افراد غیر مقیم و به 
میزان 13 درصد از ساکنین روسیه گرفته می شود؛ املاک تجاری در این کشور مشمول 
20 درصد و کسب و کارهای کوچک با نرخ 6 تا 15 درصد مشمول مالیات بر عایدی 
سرمایه می شوند. در کشور پرتغال نیز این مالیات فقط در بخش املاک و مستغلات 
با نرخ متغیر از 12 تا 28 درصد اعمال می شود و در اسپانیا این نوع مالیات از سال 
2016 با نرخ حداکثر 23 درصد برای افراد و با نرخ حداکثر 25 درصد برای شرکت ها 

دریافت می گردد.

اگر از نرخ مالیات بر عایدی سرمایه در 50 کشور فوق میانگین گرفته شود، میانگین 
27.7 درصد به دست خواهد آمد. بنابراین پیشنهاد می شود در ایران نرخ مالیات بر 
عایدی سرمایه در بخش املاک، مساوی و یا بالاتر از نرخ مالیات بر درآمد و حدود 25 
درصد باشد. با وجود این، دوره نگهداری دارایی و تعدیل تورم نیز می تواند این نرخ 

را تحت تاثیر قرار دهد.

تاثیر دوره نگهداری املاک بر نرخ مالیات

در قانون مالیات بر عایدی سرمایه در برخی از کشورها، دوره نگهداری دارایی  یعنی 
فاصله زمان خرید و فروش دارایی، در میزان نرخ مالیاتی تأثیر داده می شود؛ بدین نحو 

که هر چقدر دوره نگهداری بالاتر باشد، میزان نرخ به طور پلکانی کاهش می یابد.

قبل از صحبت راجع به »دوره نگهداری دارایی« باید گفت که اگر هدف اعطای تخفیف 
در نرخ مالیات به دوره نگهداری بالاتر، عدم اصابت مالیات به تقاضای مصرفی است، 
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این موضوع با اعمال معافیت مسکن اصلی افراد برطرف می شود. با معافیت مسکن 
اصلی برای هر نفر، نه تنها تقاضای مصرفی بلکه حتی حفظ ارزش سرمایه های خرد نیز 
مشمول پرداخت مالیات نمی شود؛ بدین شکل عرضه دارایی ها به دلیل معافیت گسترده 

به سهولت انجام می پذیرد.

با وجود این، اعمال چنین سیاستی به چند مولفه مهم ارتباط دارد که عبارتند از تشویق 
ادامه  در  که  قفل شدگی؛  اثر  و  زمان  گذر  در  سوداگری  بلندمدت،  سرمایه گذاری  به 

تشریح می شود.

بلندمدت  منفعت سرمایه گذاری های  بلندمدت: عموماً  به سرمایه گذاری در  تشویق 
بیشتر بوده و به اقتصاد ثبات می بخشد. لذا دولت ها در تلاش هستند تا سرمایه گذاران را 
به سمت فعالیت های بلندمدت سوق دهند. نکته قابل تأمل آنجاست که سرمایه گذاری 
مولد و غیرمولد در این نگاه از هم تفکیک نشده است. بنابراین تشویق به نگهداری 
دارایی با سرمایه گذاری غیرمولد، موجب خارج شدن آن دارایی از دسترس تقاضای 
مصرفی و سرمایه گذاری های مولد می شود و در عمل همان آثار منفی را خواهد داشت.

در  سوداگری  املاک،  نظیر  دارایی ها  از  برخی  مورد  در  زمان:  گذر  در  سوداگری 
بلندمدت نیز اتفاق می افتد. زیرا سهم عمده قیمت املاک، ناشی از عرصه )زمین( است 
و اعیان )ساختمان( سهم کمتری دارد؛ ضمن اینکه ساختمان در گذر زمان مستهلک 
می شود اما قیمت زمین به سبب ارزش ذاتی آن، بالا می رود و استهلاک ندارد. بنابراین 
بستر سوداگری برای آن موجود است؛ در نتیجه، کاهش نرخ مالیات با استدلال حذف 

انگیزه سوداگری در بلندمدت، در مورد بازار املاک صادق نیست.

دوره  افزایش  با  نرخ  تخفیفات  اعمال  به  نسبت  که  دیگری  نکته  شدگی:  قفل   اثر 
نگهداری دارایی وجود دارد،  اثر قفل شدگی1 است. برخی معتقدند که اعمال مالیات 
عرضه  و  داشته  نگه  خود  نزد  را  دارایی ها  افراد،  می شود  موجب  سرمایه  عایدی  بر 
1. Lock-in
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نکنند. لذا عرضه کم شده و اصطلاحاً بازار قفل می شود. این درحالیست که بر خلاف 
این استدلال، هنگامی که نرخ به طور پلکانی با افزایش دوره نگهداری دارایی کاهش 
می یابد، موجب خواهد شد که فرد با هدف بهره مندی از تخفیف های بیشتر مالیاتی، 
عرضه دارایی خود را به تأخیر بیندازد؛ لذا اعمال دوره نگهداری دارایی راه جلوگیری 
از اثر قفل شدگی نیست. برای رفع اثر قفل  شدگی علاوه بر معافیت ساخت واحدهای 
مسکونی نوساز، اعطای معافیت 3 ساله برای انتقال اموال مشمولی که پیش از اجرای 
را  عرضه  است،  قانون  اجرای  تنفس  فرصت  نوعی  به  که  شده اند،  خریداری  قانون 
افزایش خواهد داد. با این روش عرضه املاک در طول زمان تقویت خواهد شد، اقشار 
کم درآمد و عادی از شمولیت پرداخت مالیات خارج می شوند و تنها سوداگران مورد 

هدف قرار می گیرند.

جمع بندی و پیشنهاد عملیاتی: بر اساس موارد مذکور، لحاظ دوره نگهداری دارایی 
لحاظ  از  که هم  نمی شود؛ چرا  پیشنهاد  املاک  عایدی  بر  مالیات  نرخ  تخفیف  برای 
مبنایی مورد تایید نبوده و هم با در نظر گرفتن معافیت مالیاتی برای مسکن اصلی افراد، 
دغدغه های مدنظر پوشش داده شده است. در صورت نیاز می توان برای معاملات بسیار 
کوتاه مدت نرخ بالاتری جهت بازدارندگی بیشتر در نظر گرفت. به عنوان نمونه برای 
معاملات مشمول که فاصله خرید و فروش آنها کمتر از 6 ماه باشد، نرخ 40 درصد را 

منظور نمود تا بازدارندگی لازم برای انجام این معاملات شکل گیرد.

با این حال، اگر اصرار قانون گذاران بر لحاظ دوره نگهداری دارایی باشد، باید بازه ها 
بر اساس شرایط بازار مسکن و دوره رکود و رونق تعیین شود. زیرا رفتار سوداگران 
و ورود و خروج آنان در بازه های بلندمدت بر اساس دوره های رکود و رونق است. با 
توجه به نمودار زیر که نشان دهنده روند رشد قیمت مسکن و دوره های رکود و رونق 
در تهران است، مشخص می شود که میانگین بازه های رکود و رونق در بازار مسکن در 

حدود 7 سال است:
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نمودار 2- دوره های رکود و رونق در بازار مسکن تهران

بنابراین می توان تخفیف نرخ های مالیاتی را بین 5 تا 7 سال تعیین نمود و با این کار، 
انگیزه سوداگری در بازه های بیش از 7 سال را از بین برد. اگر بازه های دوره نگهداری 

دارایی زیر 7 سال تعریف شوند، کارآیی این پایه مالیاتی با چالش مواجه می شود.

تجربیات جهانی: نحوه برخورد با مسئله نگهداری دارایی و اعمال تخفیف بر نرخ 
به سه دسته  را می توان  اساس آن در کشورهای جهان  بر  بر عایدی سرمایه  مالیات 

تقسیم کرد. 

دسته اول کشورهایی هستند که دوره نگهداری دارایی را در نظر نمی گیرند؛ در این 
دسته کشورهایی همچون بریتانیا، روسیه، برزیل، آفریقای جنوبی و چین حضور دارند. 
دسته دوم کشورهایی هستند که دوره نگهداری دارایی در آنها موجب کاهش نرخ شده 
ولی به صفر نمی رسد و در نرخی معین ثابت می شود؛ کشورهایی نظیر آمریکا، استرالیا 
و بنگلادش در این دسته قرار دارند. دسته سوم کشورهایی هستند که دوره نگهداری 
دارایی را بلندمدت در نظر گرفته و بعد از 5 یا 10 سال میزان نرخ به صفر درصد 

می رسد؛ کشورهایی مانند فرانسه، ترکیه و ایتالیا در این دسته حضور دارند.
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بر اساس گزارش در کشور استرالیا، کاهش نرخ مالیات بر عایدی سرمایه در حوزه 
مسکن با اعمال تخفیف پلکانی زمانی، موجب در معرض قرارگرفتن دوباره رفتارهای 
سوداگرانه غیرمولد و غیرمفید شده است. موسسه تحقیقاتی گراتان1 در تحلیل خود 
از اثر تخفیف های پلکانی نرخ مالیات بر عایدی سرمایه در گزارش سیاستی »احیاء 
مسکن« آورده است: ترکیبی از تغییرات قانون مالیات بر عایدی سرمایه در سال 1999 
که به اعمال تخفیف پلکانی نرخ شمول مالیات منجر شد، تقاضای سوداگری املاک 
را به شدت افزایش داده است. سوداگران به عنوان تقاضای کاذب به طور مستقیم با 
تقاضای مصرفی خرید مسکن رقابت می کنند؛ این مسئله موجب شده است تا خرید 

مسکن برای خانه اولی ها به شدت سخت تر شود2.

مسئله تعدیل تورم در مالیات بر عایدی املاک

عایدی سرمایه به زبان ساده به سود حاصل از سرمایه اطلاق می گردد؛ بر این اساس، 
عایدی ملک عبارت است از تفاوت قیمت خرید و فروش ملک که بر اساس قانون 
اینکه چه  این،  با وجود  مالیات می شود.  پرداخت  املاک، مشمول  بر عایدی  مالیات 
بخش از این عایدی مشمول مالیات شود و نرخ مالیاتی بر آن اعمال گردد، یکی از 

مسائل حائز اهمیت در طراحی قانون این پایه مالیاتی است. 

مهمترین مبحثی که در این زمینه مطرح می شود، تعدیل و یا عدم تعدیل تورمی »عایدی 
محاسبه شده« است. »تعدیل تورمی عایدی« به این معناست که افزایش قیمت ناشی 
از تورم، از عایدی حذف شود و خالص افزایش قیمت محاسبه و مشمول پرداخت 

مالیات گردد.

باید مشمول پرداخت مالیات شود که  عده ای معتقدند آن قسمتی از عایدی سرمایه 

1. The Grattan Institute

alp.org.au :2. پايگاه اينترنتی حزب کارگر استراليا
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فارغ از اثر تورم به دست آمده و لذا تعدیل تورم ضروری است. در مقابل عده ای دیگر 
معتقدند تعدیل تورم، تبعات و پیامدهای نامطلوبی دارد و اعمال آن، این پایه مالیاتی را 

بی اثر، ناعادلانه و غیر کارا خواهد کرد.

تعدیل تورم در تضاد با عدالت و کارآیی نظام مالیاتی: هر قانونی هر چه ساده تر و 
جامع تر باشد، کارآیی بالاتری خواهد داشت. در مقابل، پیچیدگی قانون علاوه بر افزایش 
احتمال اجرایی نشدن، زمینه را برای سوء استفاده و دور زدن آن فراهم خواهد کرد؛ 
ضمن اینکه امید به کارایی قانون پیچیده کم خواهد بود و ارزیابی میزان تأثیرگذاری 
آن دشوار است. اعمال تعدیل تورمی برای محاسبه عایدی سرمایه، با افزایش پیچیدگی 
موجب سردرگمی فعالان اقتصادی و مسئولان خواهد شد. همچنین زمینه ایجاد فساد 
و انجام اشتباهات سهوی و عمدی در محاسبه عایدی را ایجاد خواهد کرد که کارآیی 

این پایه مالیاتی را با چالش مواجه می کند.

علاوه بر این، تعدیل تورم در مالیات بر عایدی سرمایه برخلاف عدالت مالیاتی است. 
به عنوان نمونه سازمان امور مالیاتی معتقد است اگر قرار باشد تعدیل تورم در مالیات 
بر عایدی سرمایه انجام گیرد، بایستی برای حفظ عدالت و کارایی نظام مالیاتی، سایر 
درآمدهایی که مشمول مالیات می گردند نیز تعدیل تورمی شوند1. بنابراین در شرایطی 
اخذ  در  تورم  تعدیل  نیستند،  برخوردار  امتیازی  از چنین  مالیاتی  مشمولین  سایر  که 

مالیات بر عایدی سرمایه نیز توجیه ندارد.

بی اثر شدن اخذ مالیات در صورت تعدیل تورم: مالیات بر عایدی سرمایه با هدف 
عایدی  بر  مالیات  نرخ  لذا  می گردد؛  وضع  غیرمصرفی  و  سوداگرانه  تقاضای  حذف 
انگیزه  اثر بازدارنده خود را برای از بین بردن  باید به گونه ای تنظیم شود که  سرمایه 
سوداگری ایفا نماید. اگر نرخ مالیات بر عایدی سرمایه به طور معمول و منطقی بین 25 
تا 35 درصد )با توجه به نرخ 25 درصدی مالیات بر درآمد( در نظر گرفته شود، اثر 

1. گزارش معاونت پژوهش سازمان امور مالياتی، 1397
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بازدارندگی آن در صورت تعدیل تورمی تغییر خواهد کرد؛ کما اینکه عایدی سرمایه 
خود یکی از عوامل ایجاد تورم نیز هست.

کارشناسان معتقدند درصورتی که تعدیل تورم اعمال شود، اثر مالیات خنثی خواهد شد1 
و به دلیل ناچیز شدن مقدار آن، بازدارنده نخواهد بود. بنابراین برای حفظ اثر بازدارندگی 
مالیات بر عایدی سرمایه در صورت تعدیل تورم، بایستی نرخ مالیات به رقمی بسیار 
بالاتر تغییر کند تا در مجموع از نرخ خالص مالیات دریافتی از تولید و فعالیت های 
مولد بیشتر شود. در واقع باید توجه داشت که در صورت تعدیل تورم، نرخ مالیات بر 
عایدی سرمایه باید حداقل تا بیش از دو برابر در حالت بدون تعدیل تورم افزایش یابد 
تا اثربخشی این پایه مالیاتی و بازدارندگی آن حفظ شود. با این حال به دلیل امکان صفر 
شدن مأخذ در حالت تعدیل تورم، این امکان وجود دارد که نرخ بسیار بالا در حالت 
بار روانی تصویب یک  باشد؛ همچنین که  بازدارندگی کافی نداشته  نیز  تعدیل تورم 
مالیات با نرخ بسیار بالا، یکی از موانع و دلایل مخالفت با چنین پایه مالیاتی خواهد بود.

بر اساس مطالعات مرکز سیاست های مالیاتی آمریکا، در سال 2012 حدود یک سوم از 
درآمدهای سرمایه ای )عواید سرمایه ای( منجر به ایجاد تورم شده است. لذا در صورت 
بازدارندگی  تعدیل تورمی، سوداگران سدی را در برابر سودجویی خود نمی بینند و 

مالیات بر عایدی سرمایه از بین خواهد رفت2.

دانشگاه تیلبرگ هلند نیز در گزارشی ابعاد اعمال تعدیل تورمی در مالیات بر عایدی 
سرمایه را مورد بررسی قرار داده است. در این گزارش آمده است: اعمال تعدیل تورمی 
در شرایطی از اقتصاد که تورم برای یک یا چند سال بالا است، قابل  قبول نیست. از 
سوی دیگر این عمل خطری جدی را متوجه اقتصاد می کند و این پالس را به جامعه 
می دهد که قرار نیست در آینده نزدیک تورم کاهش یابد. بنابراین اعمال تعدیل تورمی 

1. Bloomberg, 3 August 2018

2. همان
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در CGT به عنوان یکی از موانع کاهش تورم مطرح است1.

تعدیل تورمی یا برای همه مالیات ها یا هیچ کدام: در شرایطی که سایر مالیات ها در 
کشور تعدیل تورمی ندارند، تعدیل تورمی یک پایه مالیاتی خاص، به نوعی تضمین 
حفظ سرمایه و کسب سود بیشتر در آن بخش برای صاحبان دارایی بوده و جذابیت را 

برای فعالیت های غیرمولد حفظ می کند.

از  به جای تعدیل تورم می توان سایر هزینه های دیگر را به عنوان هزینه قابل قبول 
مالیات بر عایدی سرمایه کسر نمود. به عنوان نمونه با توجه به اینکه حذف مالیات نقل 
و انتقال ماده 59 قانون مالیات های مستقیم به دلیل ایجاد مغایرت با قانون برنامه توسعه 
ششم عملا ممکن نیست، پیشنهاد می شود مالیات نقل و انتقال پرداختی به عنوان یک 

هزینه قابل قبول از عایدی سرمایه کسر گردد و باقیمانده مشمول مالیات شود.

استقلال تعدیل تورمی از میزان نرخ تورم: عدم تعدیل تورمی مالیات بر عایدی سرمایه 
حاصل چندین بار آزمون و خطای کشورهای مذکور در این زمینه است؛ نتیجه به دست 
آمده از تعدیل، چیزی جز کاهش شدید بازدارندگی قانون و عدم تحقق عدالت مالیاتی 

مدنظر سیاستگذار )با رسیدن کامل منفعت تعدیل به دهک های بالا( نبوده است. 

اما بررسی های دقیق تر نشان می دهد که در نظر گرفتن یا نگرفتن تعدیل تورمی، صرفا 
مرتبط با اهداف سیاستگذار بوده و ارتباطی با میزان تورم در کشورهای مورد بررسی 
تورم  به  مسکن  بخش  تورم  نسبت  بلکه  تورم  میزان  نه  اساسی  نکته  که  ندارد. چرا 
میانگین 15 درصدی و  بین کشوری که تورم عمومی  مثال  به عنوان  عمومی است. 
افزایش قیمت سالیانه 30 درصدی در بخش مسکن دارد با کشوری که تورم عمومی 
میانگین 4 درصدی و افزایش قیمت سالیانه 8 درصدی دارد، تقریبا تفاوتی از منظر اثر 
تعدیل تورم وجود ندارد. لذا استدلالی که تورم بالای کشور را دلیل کافی برای تعدیل 

تورم می داند، استدلال صحیحی نیست.
1. Tilburg University, 2003
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تجربیات جهانی: بررسی کشورهای منتخب که مالیات بر عایدی سرمایه را به ویژه 
در بخش املاک اجرا می کنند، نشان می دهد که در اکثر کشورها مانند ژاپن، آمریکا، 
انگلیس، کانادا، آلمان، فرانسه و ... در محاسبه این پایه مالیاتی، تعدیل تورمی صورت 

نمی گیرد. در این میان تنها در کشور هند و ایرلند تعدیل تورمی کامل انجام می شود.

آمریکا در اخذ مالیات بر عایدی سرمایه، تعدیل تورمی را لحاظ نمی کند. در واکنش به 
درخواست رئیس جمهور آمریکا در اواخر سال 2018 مبنی بر اعمال تعدیل تورمی در 
اخذ مالیات بر عایدی سرمایه، مرکز بررسی سیاست های مالیاتی و بودجه ای آمریکا1، در 
گزارشی به این مسئله پرداخته است2. در این گزارش بیان شده است که اجرای تعدیل 
تورمی به ایجاد کسری بودجه و به دنبال آن کاهش رشد اقتصادی و کاهش سرمایه گذاری ها 
منجر خواهد شد. کارشناسان این مرکز معتقدند که تقریباً همه منافع حاصل از اعمال تعدیل 
تورمی در مالیات بر عایدی سرمایه، به ثروتمندان می رسد. بر اساس این گزارش 86 
درصد از همه منافع تعدیل به یک درصد افراد می رسد؛ چرا که اکثر ثروت در دست تعداد 
محدودی از خانوارهای ثروتمند است. به عنوان نمونه در سال 2016 یک درصد خانوار 

ثروتمند در این کشور 39 درصد کل ثروت جامعه را در دست داشته است.

این در حالی است که بیش تر افراد با درآمد پایین و متوسط اصلًا مشمول مالیات بر 
عایدی سرمایه نمی شوند. بنابراین نتیجه اجرای تعدیل تورمی چیزی جز افزایش نابرابری 
و فاصله طبقاتی نخواهد بود. در این گزارش همچنین بیان شده است که تعدیل تورمی 
فقط در این نوع از پایه مالیاتی، باعث می شود افراد با درآمد بالا، برای اجتناب از پرداخت 
مالیات و در واقع فرار مالیاتی، سرمایه های خود را وارد بازارهای سرمایه ای و فعالیت های 
سوداگرانه کنند. در حالی  که این افزایش تقاضای سوداگرانه، در عمل با فلسفه اجرای 

مالیات بر عایدی سرمایه برای کاهش تقاضاهای سرمایه ای و سفته بازی در تضاد است.

1. Tax Policy Center (TPC)

2. Indexing Capital Gains for Inflation Would Worsen Fiscal Challenges, 2018
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کش و قوس بین طرفداران تعدیل تورم مالیات بر عایدی سرمایه و عدم تعدیل آن در 
آمریکا تا 12 سپتامبر سال 2019 ادامه یافت؛ تا اینکه سخنگوی کاخ سفید از منصرف 
شدن ترامپ برای تعدیل تورمی مالیات بر عایدی سرمایه پس از جلسه با مشاورانش 
خبر داد. سخنگوی کاخ سفید گفت: رئیس جمهور آمریکا به طور کامل درباره مسائل 
عایدی سرمایه توسط  بر  مالیات  تورمی  تعدیل  نظارتیِ  و  اقتصادی، حقوقی  پیچیده 
کارشناسان و مشاورانش آگاهی داده شد و نتیجه گرفت که این کار برای طبقه متوسط 

و پایین جامعه مزیتی نخواهد داشت1.

در اسپانیا تا پیش از سال 2014 میلادی اخذ مالیات بر عایدی سرمایه با احتساب تعدیل 
تورمی انجام می گرفته است. برای این منظور در زمان فروش ملک، قیمت خرید آن با 
ضرب کردن یک عدد بزرگ تر از یک در قیمت خرید اسمی در نظر گرفته می شد. در 
جدول زیر ضرایب سال های مختلف که در زمان فروش، در قیمت خرید ملک ضرب 

می شد و در عمل به عنوان تعدیل تورمی عمل می کرد، آمده است:

جدول 1- ضرایب تورم زدایی در اسپانیا تا قبل از لغو تعدیل تورمی

سال 
خريد

1994 و 
199519961997199819992000200120022003قبل از آن

1.32991.40501.35691.32991.30411.28071.25601.23141.20721.1836ضريب

سال 
2004200520062007200820092010201120122013خريد

1.16041.13761.11521.09341.07201.05101.04061.03031.02011.0100ضريب

صورت  تورمی  تعدیل  بدون  اسپانیا  در  سرمایه  عایدی  بر  مالیات  اکنون اخذ  اما 
می گیرد و اعداد جدول فوق بعد از اصلاح قوانین از دستور کار خارج شده اند. بر 

1. Reuters, 12 September 2019
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این اساس از 1 ژانویه 2015 به بعد، تمامی درآمد حاصل از فروش سرمایه در این 
کشور مشمول پرداخت مالیات بر عایدی سرمایه شده است1.

در بریتانیا نیز با وجودی که در گذشته، قانون مالیات بر عایدی سرمایه شامل تعدیل 
در  و چه  ملک  قیمت  در  تورمی چه  تعدیل  هیچ گونه  در حال حاضر  بوده،  تورمی 

هزینه ها وجود ندارد2.

با  اقتصاددانان از کاهش مالیات بر عایدی سرمایه  از  در استرالیا در حالی  که برخی 
تعدیل تورم حمایت می کنند، برخی دیگر از اقتصاددانان نظیر کوین داویس و مارگارت 
نواک معتقدند که در مورد مالیات بر عایدی سرمایه نباید تورم در نظر گرفته شود و 
بایستی بر کل عایدی به دست آمده مالیات وضع کرد. آنها معتقدند که تغییر در یک نوع 
مالیات با تخفیف به بهانه تورم، موجب انحراف اقتصاد خواهد شد و رفتار مالیاتی باید 
بین همه اشکال سرمایه گذاری و پس انداز یکسان باشد3. لازم به ذکر است هم اکنون در 

استرالیا هیچ گونه تعدیل تورمی مالیات بر عایدی سرمایه انجام نمی شود.

محل مصرف درآمد حاصل از مالیات بر عایدی املاک

املاک و هدایت سرمایه ها، در جهت  بازار  در  تولید و عرضه  از  منظور حمایت  به 
تکمیل آثار مالیات بر عایدی املاک، ضروری است عمده درآمد حاصل از این پایه 
مالیاتی صرف افزایش عرضه مسکن و تقویت تقاضای مصرفی گردد. بنابراین باید در 
متن قانون، محل مصرف مالیات را پیش بینی و مشخص نمود تا حلقه اجرایی مالیات 

بر عایدی سرمایه تکمیل گردد.

اختیار  در  مالیات  اخذ  محل  از  شده  مالی جمع آوری  منابع  است  لازم  منظور  بدین 

1. blevinsfranks.com

2. which.co.uk

3. Theconversation.com/capital-gains-tax-concession-is-too-generous-economists-poll-75060
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سازمانی قرار گیرد که وظیفه تأمین مسکن نیازمندان واقعی را از طرق مختلف نظیر 
تسهیلات دهی ساخت و خرید مسکن یا ساخت مستقیم مسکن بر عهده دارد. به عنوان 
اسلامی  انقلاب  بنیاد مسکن  امام  فرمان  به حساب 100  را  منابع  این  می توان  نمونه 

اختصاص داد.

تجربیات جهانی: این شیوه مصرف خاص درآمدهای دولتی در جهان نیز به کار گرفته 
می شود. به این نحو که برخی از درآمدهای دولتی به  جای آن که به خزانه واریز شوند، 

مستقیما وارد یک صندوق خاص می شوند تا در موارد مرتبط هزینه شوند1.

1. Budgetandpolicy.org
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بخش پنجم
مسئله »انتقال بار« و »فرار مالیاتی« 

یکی از مواردی که در طراحی قانون مالیات بر عایدی املاک باید مدنظر قرار گیرد، 
جلوگیری از انتقال بار در پرداخت این مالیات است؛ از آنجا که فروشنده ملک موظف 
به پرداخت مالیات بر عایدی املاک است1، نباید طراحی قانون به گونه ای باشد که با 

افزایش قیمت، در عمل خریدار این مالیات را پرداخت کند.  

مسئله دیگری که در طراحی قانون باید به آن توجه شود، انسداد مسیرهایی است که 
یابد،  مالیاتی کاهش  فرار  امکان  دارد؛ هر چه  آن وجود  از طریق  مالیاتی  فرار  امکان 
اهداف مالیات بر عایدی املاک در کنترل سوداگری با سهولت بیشتر محقق می شود و 
سوداگران به عنوان عامل اصلی افزایش قیمت مسکن، امکان فرار از پرداخت این مالیات 

را نخواهند داشت.

بار مالیات بر عایدی املاک به خریدار منتقل نمی شود

این مالیات، موجب  از منتقدان وضع مالیات بر عایدی املاک معتقدند وضع  برخی 
انتقال بار مالیاتی به خریدار می شود و مالیات را در عمل خریدار پرداخت می کند و به 
این طریق، اثر آن خنثی می شود. این درحالیست که بر اساس پژوهش های متعدد که 
در فصل اول از این کتابچه نیز مورد بررسی قرار گرفت، افزایش قیمت با وضع مالیات 

بر عایدی سرمایه اتفاق نمی افتد؛ در نتیجه مسئله انتقال بار به طور کلی منتفی است. 

بر اساس مدل اقتصادسنجی تحقیق علمی صامتی و همکاران )1394( با عنوان »مالیات بر 
عایدی سرمایه و تأثیر آن بر قیمت مسکن« در مورد رشد قیمت مسکن و دریافت مالیات بر 

1. در انتقالات بلاعوض )هبه( و ارث، پرداخت ماليات بر عايدی املاک بر عهده دريافت کننده خواهد بود. زيرا انتقال دهنده در ازای 
انتقال ملک پولی را دريافت نکرده است.
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عایدی سرمایه، اثبات شده است که این پایه مالیاتی، تأثیری بر افزایش قیمت مسکن ندارد1.

همچنین از آنجا که معافیت های متعددی برای پرداخت مالیات بر عایدی املاک در 
نظر گرفته می شود، در عمل بخش قابل توجهی از معاملات املاک از پرداخت مالیات 
تمامی  به  نمی تواند  بار،  انتقال  مسیر  از  قیمت  افزایش  نتیجه  در  بود؛  معاف خواهد 
معاملات تعمیم یابد. در واقع اگر یک فروشنده بخواهد ملک خود را به دلیل اینکه 
مشمول پرداخت مالیات است، بیشتر از قیمت بازار به فروش برساند، مشتری سراغ 
دیگر املاک خواهد رفت و از آنجا که درصد قابل توجهی از معاملات املاک معاف از 

مالیات است، این افزایش قیمت به سایر معاملات منتقل نمی شود.

علاوه بر این، از آنجا که حذف تقاضای سوداگرانه و افزایش عرضه ناشی از اجرای 
مالیات بر عایدی املاک، مطابق با تحقیقات علمی، کاهش قیمت ها را به دنبال خواهد 
داشت، انتظار می رود حتی انتقال بار مالیات نیز نتواند موجب افزایش کلی قیمت ها 
شود. دومنیک استفنز اقتصاددان ارشد موسسه وست پک اعتقاد دارد اجرای مالیات بر 

عایدی سرمایه در نیوزیلند قیمت مسکن را 10 تا 11 درصد کاهش می دهد2.

به طور کلی می توان گفت که طراحی قانون مالیات بر عایدی املاک و معافیت های در 
نظر گرفته شده باید به گونه ای باشد که این ملاحظه در آن لحاظ شود؛ با معافیت خانه 
اصلی افراد و خارج کردن بخش عمده ای از معاملات مسکن از شمولیت پرداخت این 

پایه مالیاتی، این مسئله محقق خواهد شد.

انسداد 3 مسیر فرار از پرداخت مالیات بر عایدی املاک

عایدی سرمایه  بر  مالیات  مشمول  ثبت رسمی  با  املاک  معاملات  اینکه  به  توجه  با 
می شود، فرار مالیاتی از مسیر اعطای وکالت، استفاده از اسناد عادی یا از مسیر مبایعه 

1. صامتی و همکاران، 1394
2. Dominick Stephens, Capital gains tax would cut house prices by 10%, Jun 19 2018
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نامه امکانپذیر خواهد بود؛ بنابراین ضروری است با انسداد این سه مسیر، فرار مالیاتی 
ناممکن شود.

اعطای وکالت: در بحث اعطای وکالت در نقل و انتقال املاک، اگر کسی ملک خود را 
با وکالت بلاعزل به شخص دیگری واگذار نماید، در ظاهر حکم فروش ندارد؛ اما این 

روش می تواند مرسوم ترین روش برای فرار از پرداخت مالیات باشد.

برای ملکی که به  صورت وکالتی دست به دست شده و خرید و فروش می شود، هیچ گونه 
مالیاتی پرداخت نمی گردد. حتی در صورت قطع زنجیره و فروش ملک به طور رسمی، 
به علت اینکه قیمت ملک در طول دوره تعویض وکالت ها ثبت نشده است، مسئله نحوه 
محاسبه مالیات و پرداخت آن به عنوان یک چالش مطرح می شود؛ علاوه بر این، شناسایی 

افراد زنجیره و کشف قیمت ها در طول دوره نیز با مشکل مواجه خواهد شد. 

بنابراین ضروری است در طراحی قانون مالیات بر عایدی املاک، اعطای وکالتی که 
در آن حق انتقال ملک داده شده، منوط به پرداخت این مالیات شود. همچنین ضروری 
است دفاتر اسناد رسمی موظف شوند تا براي ثبت وکالتنامه، گواهی پرداخت مالیات 

بر عایدی املاک را اخذ نموده و سپس اقدام به ثبت نمایند.

اعمال این روش، برای فروش ملک به صورت وکالتی مانع ایجاد نکرده و به پرداخت 
مالیات مضاعف نیز نمی انجامد. در واقع اگر فرآیند دریافت مالیات به طور کامل دیده 
شود، ملاحظه خواهد شد که میزان مالیات دریافتی چه در حالت انتقال وکالتی و چه 

در حالت انتقال قطعی بدون وکالت، یکسان خواهد بود. 

همچنین ممکن است مالک برای فروش ملک خود به چند نفر وکالت داده باشد. در این 
صورت مالک باید در هر بار که قصد اعطای وکالت دارد، برای دریافت گواهی پرداخت 
مالیات، مابه التفاوت مالیات را پرداخت نماید. در این شرایط، لازم است در قانون به اینکه نکته 

اشاره شود که در صورت فسخ همه وکالتنامه ها، مالیات پرداختی عودت داده خواهد شد.
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معامله با اسناد عادی: سند عادی سندی است که در محاکم قضایی قابل استناد بوده اما 
ثبت رسمی نشده است. به دلیل استفاده از این اسناد در بعضی معاملات، برخی معتقدند 
که عدم ثبت رسمی این معاملات، امکان ردگیری املاک و اجرای مالیات بر عایدی 
سرمایه را با مشکل مواجه می کند؛ بدین ترتیب فرار مالیاتی اتفاق می افتد و تمایل افراد 

برای انجام معاملات غیررسمی بیشتر می شود.

البته معامله با اسناد عادی به طور طبیعی ریسک هایی را برای طرفین ایجاد می کند که 
همین موضوع موجب اجتناب افراد از انجام این نوع معاملات می شود. هرچند این 
اتفاق نافی آن نیست که مسئله اسناد عادی باید به عنوان یک مسئله جداگانه و به طور 

موازی با اجرای مالیات بر عایدی سرمایه، مرتفع شود.

برخی از محرومیت ها و ریسک هایی که متوجه معامله با اسناد عادی است، به شرح 
زیر است:

• اگر ملک با سند عادی منتقل شود، در صورت قطع زنجیره، فرد اولی که اقدام  
به فروش غیررسمی ملک نموده است، مجبور به پرداخت غرامتی سنگین با 
مالیات خواهد شد. بدین صورت تمایل افراد به معامله با سند عادی از جهت 

داشتن چنین ریسک هایی منتفی خواهد بود. 
• استفاده از سند برای گرفتن مجوز ساخت و ساز یا استفاده از آن به عنوان وثیقه،  

نیازمند رسمی شدن آن است. در این صورت ملک به مسیر پرداخت مالیات 
بر عایدی سرمایه وارد خواهد شد.

در نتیجه می توان گفت احتمال وقوع فرار مالیاتی با اسناد عادی به دلیل وجود ریسک 
بالای معامله با آن، کم است و لذا تداخلی در اجرای قانون مالیات بر عایدی املاک و 
تحقق اهداف مدنظر آن ایجاد نمی کند. فارغ از ریسک های مطرح شده، معمولاً املاکی 
که در حاشیه شهرها هستند و یا ارزش بازاری کمی دارند و به یک معنا، در معرض 
با سند عادی معامله می شوند؛ در واقع املاک گران قیمت و  ندارند،  قرار  سوداگری 
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جامعه هدف سوداگران، عموما با سند رسمی معامله می شوند و از این منظر نیز، این 
قبیل معاملات نمی تواند خللی در اصل بحث ایجاد کند.

با این حال، ضروری است به منظور بستن راه معاملات سوداگرانه با این اسناد، احکام 
دادگاه که صحت اسناد عادی را اثبات می نماید، برای اخذ مالیات بر عایدی سرمایه 

مورد استناد سازمان امور مالیاتی قرار گیرد.

مبایعه نامه: عقد مبایعه نامه به معنی انتقال قطعی ملک در عرف تلقی نمی شود. گاهی 
افراد قصد خرید یا فروش مالی را دارند، ولی مقدمات آن فراهم نیست؛ به عنوان مثال 
خریدار پول کافی ندارد و یا فروشنده باید نسبت به تسویه حساب های شهرداری و ... 

اقدام کند. در این شرایط، بین طرفین معامله مبایعه نامه وضع می شود.

اگر فروشنده و یا خریدار از انجام معامله پشیمان شوند و مبایعه نامه را فسخ نمایند، 
نباید از آنها به سبب تنظیم مبایعه نامه مالیات اخذ شود؛ ضمن اینکه مبایعه نامه نیز نباید 
مسیری برای فرار مالیاتی تلقی شود. علاوه بر این، ممکن است قیمت ملک در فاصله 

ثبت مبایعه نامه تا ثبت سند تغییر کند.

بنابراین پیشنهاد می شود اخذ مالیات بر عایدی املاک، در هنگام ثبت مبایعه نامه رسمي 
به صورت علي الحساب بوده و مالیات قطعي در هنگام ثبت سند انتقال و بر مبناي 
مالیات  افزایش  در صورت  باید  مالیاتي  امور  سازمان  شرایط،  این  در  اخذ شود.  آن 
محاسبه شده در هنگام ثبت سند انتقال، نسبت به مالیات پرداختي هنگام ثبت مبایعه نامه 
صورت  در  و  اخذ  حساب،  تسویه  صدور   از  پیش  را  مالیات  مابه التفاوت  رسمي، 
کاهش، مابه التفاوت مالیات را استرداد نماید. همچنین لازم است سازمان امور مالیاتی 
در صورت فسخ یا اقاله رسمی انتقالات در مبایعه نامه ها و وکالتنامه ها حداکثر تا 3 ماه، 

مالیات دریافتی را به انتقال دهنده مسترد کند.



بر اســاس آنچه در این کتابچه مورد بحث و بررسی قرار گرفت، 

متن پیشــنهادی قانون مالیات بر عایدی املاک با توجه به شرایط 

حال حاضر کشور، جهت تصویب و اجرا پیشنهاد می شود.

متن پیشنهادی
»قانون مالیات بر عایدی املاک«
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باسمه تعالی

قانون مالیات بر عایدی املاک
متن زیر به عنوان ماده 60 به قانون مالیات های مستقیم مصوب 1366/12/3 و اصلاحات 

بعدي آن الحاق می شود: 

ماده 60– ظرف 3 ماه پس از لازم الاجرا شدن این ماده، هر نوع نقل  و  انتقال املاک با 
انواع کاربری و حق  واگذاری محل که توسط اشخاص حقیقي و حقوقي انجام مي شود، 

در کلیه مناطق شهري، مشمول »مالیات بر عایدی املاک« خواهد بود.

تبصره 1- هر نوع نقل  و انتقال قطعي املاک و حق  واگذاری محل، منوط به پرداخت 
مالیات های موضوع این ماده توسط انتقال دهنده است. در انتقالات بلاعوض و محاباتي 

پرداخت مالیات موضوع این ماده بر عهده منتقل  الیه خواهد بود. 

تبصره 2- در انتقالاتي که همزمان مشمول مالیات بر درآمد اتفاقي و مالیات بر عایدي 
املاک باشند، صرفا مالیاتي که بیشتر باشد، اخذ مي شود.  

تبصره 3- موارد زیر از پرداخت مالیات موضوع این ماده معاف است: 

یک( اولین نقل  و انتقال املاک و حق  واگذاری محل هایی که پیش از اجرای این ماده 
تحصیل شده اند، به مدت 3 سال پس از اجرای این قانون؛ 

دو( اولین انتقال ساختمان هاي نوساز؛

سه( انتقال واحد مسکونی اصلی هر فرد حقیقی؛

چهار( انتقال و اعطای وکالت به والدین، همسر دائم و فرزندان؛ 

پنج( انتقال به صورت ارث یا وصیت؛

شش( انتقال باغات و زمین های زراعی
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هفت( انتقال به منظور وقف با تایید سازمان اوقاف و امور خیریه؛

تملیک  دولت  به  املاک  و  اسناد  ثبت  قانون   34 ماده  اجرای  در  که  املاکی  هشت( 
می شود؛

در صورت  تابعه،  و شرکت هاي  اعتباري  موسسات  بانک ها،  مازاد  املاک  انتقال  نه( 
پرداخت مالیات موضوع ماده 17 قانون رفع موانع تولید رقابت پذیر و ارتقا نظام مالي 

کشور.

تبصره 4- پس از لازم الاجرا شدن این قانون، هر فرد حقیقی که پیش از اولین انتقال 
خود، یک واحد مسکوني را به عنوان واحد مسکوني اصلي اعلام نماید، مي تواند از 
انتقال واحد  معافیت  از  استفاده مجدد  نماید.  استفاده  اصلي  معافیت واحد مسکوني 
مسکوني اصلي، صرفا براي واحدي قابل استفاده خواهد بود که حداکثر 3 ماه پیش از 
انتقال واحد مسکوني قبلي خریداري شده باشد و حداقل 3 ماه از تملک آن گذشته 

باشد.

تبصره 5- عایدی ملک عبارت است از تفاوت قیمت ملک در زمان انتقال و تملّک.

آنها  فروش  فاصله خرید و  که  معاملات مشمول  برای  مالیات،  این  نرخ  تبصره 6- 
کمتر از 6 ماه باشد، 40 درصد و برای سایر معاملات مشمول، 25 درصد عایدی ملک 

خواهد بود.

تبصره 7- در محاسبه مالیات موضوع این ماده، مبلغ پرداختي بابت مالیات نقل  و انتقال 
ماده 59 این قانون، از عایدي ملک موضوع تبصره 5 کسر مي گردد. 

تبصره 8- پس از لازم  الاجرا شدن این ماده، دفاتر مشاوره معاملات املاک و دفاتر اسناد 
رسمی، موظف ند پیش از نقل  و انتقال، قیمت مورد معامله را بنابر اظهار طرفین معامله و بر 
اساس دستورالعمل سازمان مالیاتي، ثبت نموده و پس از دریافت گواهی پرداخت مالیات 
موضوع این ماده، اقدام به ثبت مبایعه نامه رسمي یا سند انتقال قطعي با درج قیمت نمایند. 
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تبصره 9- مبناي محاسبه ي عایدي سرمایه در نقل  و انتقالات موضوع این ماده، قیمت 
ثبت  شده در سند املاک است. این عدد نمي تواند بیشتر از 120 درصد و کمتر از 80 
درصد شاخص قیمت باشد و در غیر این صورت به ترتیب 120 درصد و 100 درصد 

شاخص قیمت، مبناي محاسبه عایدي قرار خواهد گرفت. 

شاخص قیمت موضوع این تبصره، برابر با ضریبی از ارزش معاملاتی ماده 64 این 
قانون خواهد بود. سازمان امور مالیاتي موظف است ظرف مدت 3 ماه از لازم  الاجرا 
شدن این ماده، این ضرایب را به تفکیک هر منطقه )بلوک( شهری در کشور تعیین و 
هر 3 ماه یکبار به روز نماید. حسن اجرای این حکم بر عهده وزارت امور اقتصادی 

و دارایی است.

تبصره 10- در انتقالاتی که قیمت خرید یا فروش وجود ندارد، شاخص قیمت تبصره 
9 ملاک تعیین عایدي ملک خواهد بود. قیمت خرید املاکی که پیش از اجرای این 
ماده خریداری شده اند، معادل شاخص قیمت تبصره 9 در زمان لازم  الاجرا شدن این 

ماده خواهد بود.

تبصره 11- اخذ مالیات موضوع این ماده، در هنگام ثبت مبایعه نامه رسمي به صورت 
اخذ  آن  مبناي  بر  و  انتقال  سند  ثبت  هنگام  در  قطعي  مالیات  و  بوده  الحساب  علي 
خواهد شد. سازمان امور مالیاتي موظف است در صورت افزایش مالیات محاسبه شده 
انتقال نسبت به مالیات پرداختي هنگام ثبت مبایعه نامه رسمي،  در هنگام ثبت سند 
مابه التفاوت مالیات را پیش از صدور تسویه حساب، اخذ و در صورت کاهش، مابه 

التفاوت مالیات را استرداد نماید.

تبصره 12- مبناي محاسبه حق الثبت و حق التحریر تنظیم اسناد رسمي انتقال املاک 
موضوع این ماده، بر اساس ارزش معاملاتي موضوع ماده 64 این قانون خواهد بود. 

تبصره 13- اعطای وکالت که در آن حق انتقال ملک داده شده باشد، مشمول مالیات 
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موضوع این ماده می باشد و دفاتر اسناد رسمی موظفند براي ثبت وکالتنامه، گواهی 
پرداخت مالیات موضوع این ماده را اخذ نمایند. در انتقالات توسط وکالتنامه در صورتی 
که وکالتنامه های اعطا شده بدون انتقال ملک، فسخ گردد، مالیات دریافتی عودت داده 
خواهد شد. چنانچه مالک برای انتقال یک ملک به بیش از یک نفر وکالت بدهد، در 
هر بار باید برای دریافت گواهی پرداخت مالیات، مابه التفاوت مالیات را با توجه به 

شاخص قیمت جدید تبصره 9 پرداخت نماید.

تبصره 14- احکام دادگاه که صحت اسناد عادی را اثبات نماید، می تواند برای اخذ 
مالیات موضوع این ماده مورد استناد سازمان امور مالیاتی قرار بگیرد.

تبصره 15- سازمان امور مالیاتي موظف است در صورت فسخ یا اقاله رسمی انتقالات 
حداکثر تا 4 ماه پس از اخذ مالیات این ماده، مالیات دریافتی را به انتقال دهنده مسترد کند.

تبصره 16- درآمد مالیات وصولی موضوع این ماده جهت اعطای تسهیلات ساخت 
مسکن، به حساب 100 فرمان امام اختصاص پیدا می کند.

تبصره 17- دفاتر مشاوره معاملات املاک و دفاتر اسناد رسمی، موظف به ارائه برخط 
اطلاعات مورد نیاز این ماده به سازمان امور مالیاتی هستند. سازمان امور مالیاتی موظف 
است حداکثر ظرف مدت 3 ماه از لازم  الاجرا شدن این ماده تمهیدات لازم جهت اخذ 

مالیات موضوع این ماده را طبق تبصره 4 ماده 187 این قانون فراهم نماید.

تبصره 18- وزارت امور اقتصادی و دارایی مکلف است گزارش عملکرد موضوع این 
ماده را هر 6 ماه یک بار به کمیسیون های اقتصادی، برنامه و بودجه و عمران مجلس 

شورای اسلامی ارائه نماید.





خلاصه نکات قانون مالیات بر عایدی سرمایه
 در 14 کشور منتخب

ضمیمه
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در جدول زیر خلاصه نکات قانون مالیات بر عایدی سرمایه )با تاکید بر بخش املاک( 
در 14 کشور منتخب مورد بررسی آمده است:

تعديل معافيت های مهمحداکثر نرخ مالياتینام کشور
دوره نگهداریتورمی

24 درصداسپانيا
• مسکن اصلی 

• کليه دارايی هايی که قبل از  
1986 خريداری شده اند

حداقل 3 سال برای ندارد
معافيت خانه اصلی

بدون در نظر گرفتن نداردمسکن اصلی28 درصدانگليس
دوره نگهداری

برابر نرخ ماليات بر آفريقای جنوبی
درآمد

• معافيت عايدی تحقق يافته تا  
قبل از سال 2001

• معافيت مسکن اصلی تا سقف 2  
ميليون راند

بدون در نظر گرفتن ندارد
دوره نگهداری

نداردمسکن اصلی، يکبار در طول عمر30 درصدمالزی
بصورت پلکانی در 5 
سال اول نرخ ماليات 

کاهش می يابد

آلمان
بصورت پلکانی 
با توجه به حجم 

عايدی و حداکثر تا 
45 درصد

• معافيت سالانه 
• نداردمسکن اصلی 

دارايی های غيرمنقول 
مانند مسکن بعد از 10 

سال معافند

معافيت مسکن اصلی تا سقف 250 حداکثر 28 درصدآمريکا
دوره کوتاه مدت کمتر نداردهزار دلار

از يک سال

ژاپن
بيش از 40 درصد 

برای نگهداری کوتاه 
مدت دارايی

• معافيت مسکن اصلی تا سقف 30  
ميليون ين

• معافيت در صورت قرار گرفتن  
مسکن در طرح های ملی و محلی

دوره های 5 ساله و 10 ندارد
ساله نگهداری دارايی

کره جنوبی
بصورت پلکانی از 6 
درصد تا بيش از 38 

درصد

• معافيت مسکن اصلی با قيمت  
کمتر از 900 ميليون وون

• معافيت برای خانه دوم، در صورت  
سرمايه گذاری و خريد خانه در روستا

ندارد
معافيت پلکانی خانه 

دوم به بعد، انواع زمين 
و ساختمان، با توجه به 

دوره نگهداری
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حداکثر 42 درصدفرانسه
• معافيت مسکن اصلی 
• معافيت مسکن های ارزان 

• معافيت برای سالمندان، معلولين و... 
پلکانی برای اعمال ندارد

تخفيف تا 10 سال

هند
• کوتاه مدت با نرخ  

ماليات بر درآمد
• بلندمدت 20  

درصد

فروش دارايی و سرمايه گذاری مشابه 
دارايی حقيقی، آستانه داردمجدد )مثل مسکن اصلی(

کوتاه مدت 3 ساله

بدون در نظر گرفتن داردهزينه های بهسازی لحاظ می شود33 درصدايرلند
دوره نگهداری دارايی

بدون در نظر گرفتن نداردکسر هزينه های سرمايه ای30 درصدسوئد
دوره نگهداری دارايی

بدون در نظر گرفتن داردکسر هزينه های سرمايه ای28 درصدپرتغال
دوره نگهداری دارايی

از 32.5 درصد تا استراليا
نداردمعافيت خانه اصلی برای هر خانواده50 درصد

برای نگهداری دارايی 
زير يکسال تا 50 

درصد، بعد از آن طبق 
قوانين ماليات بر درآمد
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