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 مقدمه -9

هااي   شهرنشیني و توسعه شاهري، یكاي از پدیاده   

زمان باا افايای  تعاداد شاهرها و      دوران معاصر است. هم

 روي تری  معضلاتي كاه پای    جمعیت شهري، یكي از اصلي

ریايان شاهري قارار دارد، نحاوه      گباران و برناماه  سیاست

تممی  مالي پایدار شهري و ارائه خدمات عمومي كافي باه  

(. بنااابرای  7393شااهروندان اساات )قرباااني و عظیمااي، 

مسئله تممی  درآمدهاي پایدار و نیي استلالا  منابع ماالي  

 (.Bahl et al., 2013)ها، موضوعي اساسي اسات   شهرداري

بایااد از منااابعي كسااب شااوند كااه  لاااوق منااابع پایاادار 

شهر كاه  نیابد آیندگان پایما  نشود، كیایت زندگي در 

از بای  نارود    هااي آتاي،   نسال   و منابع  یاتي باراي اساتااده  

(. همچنای  وجاود   7388پاوش،   )نوابخ  و ارجمناد سایاه  

اساتلالا     هاا از جنباه   منابع درآمدي پایدار باراي شاهرداري  

 ها، نلا  بسيایي دارد. رساني آن تعملكرد و استمرار خدما

یكي از مشكلات نظام شاهري در ایاران، نوساانات    

 دلیال  به ایران مسك  قیمتي در بخ  مسك  است. بازار

 ورود علات  به مصرفي تلااضاي افيای  و كشور سني هرم

نابسااماني   و طرف یک مسك ، از متلااضي جوان جمعیت

 مشاكلات  دلیال  باه  كشاور  گباري سرمایه بازارهاي سایر

اقتصادي، ورود نلادینگي سارگردان و وجاود رشاد قابال     

 دیگاار، طاارف از بینااي و مااداوم در قیماات مسااك  پاای 

 خطاار كاام و شااده تضاامی  سااود بااا بااازاري بااه تلاریباااً

 7هاي سوداگرانه است؛ لبا انگیيهشده  تبدیل گباري، سرمایه

مسك ،  باا  قیمتاي را در    با دام  زدن به رشد تلااضاي

كند )خدادادكاشي و رزباان،   یجاد یا تشدید ميای  بازار، ا

بازي  (. مطالعات داخلي، وجود پدیده تلااضاي ساته7393

هاي قیمتاي را   در بازار مسك  و نلا  آن در ایجاد  با 

؛ خلیلي عراقاي  7381زاده و كمیا ،  )قلياند  تبیی  كرده

 در مطالعات خارجي نیي به تامثیر مساتلایم   (.7380و ر ماني، 

 هااي قیمتاي باازار مساك      بازي در ایجاد  با  ساتهتلااضاي 

 .(Malpezzi & Wachter, 2005)اشاره شده است 

                                                           
1- Speculative Motivation 

هاي سوداگري، زمینه انحراف  در ایران، وجود انگیيه

گاري مساك  را فاراهم كارده      ها به بخ  واسطه سرمایه

هااي   است كه نتیجه آن، كاه  جب  سرمایه در بخا  

ها بوده است. ایا  در    ویژه در برخي سا مولد اقتصادي به

 ااه از طریااق مكااانیيمي بتااوان   ااالي اساات كااه  نااان

هاي بلوكه شده در بخ  امالاک و مساك  را باه     سرمایه

گاباري مولاد،  ركات داد، ایا       سمت تولیاد و سارمایه  

هاي شغلي، كاه  بیكااري   موضوع، موجب ایجاد فرصت

و به تبع آن، رشد و توسعه اقتصادي خواهد شد. بار ایا    

سؤالي كه وجود دارد ای  است آیاا اباياري وجاود     اساس

پایاداري   دارد كه با استااده از آن بتوانیم دو مشكل عادم 

ها و ساوداگري در باازار مساك  را  ال      درآمد شهرداري

كنیم. فرضیه تحلایق آن است كاه معرفاي پایاه مالیااتي     

جدید با عنوان مالیات بر عایدي سرمایه املاک و مساك   

كه به عنوان یک منبع درآمادي پایادار    تواند ضم  آن مي

بازي در بازار  ها محسو  شود، انگیيه ساته براي شهرداري

 مسك  را كاه  دهد.  

 

 پيشينه تحقيق -2

 هاي خارجي الف( پژوهش

مطالعااات نظااري و تجااار  عملااي در كشااورهاي  

املاک   د كه مالیات بر عایدينده مختلف جهان نشان مي

یک ابايار سیاساتي مناساب،     تواند به عنوان و مسك  مي

كشورها به منظور تممی  اهاداف  گیرد. مورد استااده قرار 

هاي درآمادي   مختلاي؛ از جمله جلوگیري از رشد شكاف

ها و ...، ای  سیاسات   ها، هدایت سرمایه و افيای  نابرابري

 اند. مالیاتي را دنبا  نموده

در بعد نظري، اساساً ایده مالیات بر مباادلات ماالي   

منظور كاه  تغییرات قیمت دارایي ابتادا باه وسایله     به

 3( در بازار سرمایه و ساس  توساط تاوبی    7936) 2كیني

  .(Aregger et al., 2013)( براي بازار پو  مطرح شد 7918)

                                                           
2- keynes 

3- Tobin 
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كااه اخااب  نشااان داد اي ( در مطالعااه2074) 7اریگاار

در باازار   ساوداگرانه  هااي  فعالیات  اصال از   عوایدز مالیات ا

 از سوداگران ایا  سود  كسبانتظار  تعدیلبا  تواند مي مسك 

 گباري، ورود ایا   سرمایه هاي فرصت سایربا  ملاایسهبازار در 

دهاد   كااه  را  مساك  و  املاکبه بازار  گباران سرمایهنوع 

 هااي   باا   گیري شكلمانع از   ديتا  تواند مي امر ای  كه

 بازار گردد. ای بيرگ در  هاي تلاطمو  قیمتي

 بیاااناي  در مطالعااه( 2077) 2ي و سااهرابیانخولااد

كردند كه شواهد تجربي در برخي كشاورها مؤیاد آن اسات    

همگرایاي   ،بازانه هاي ساته ها و فعالیت كه میان  با  دارایي

بازاناه نلاا  اصالي را در     هااي سااته   وجود داشته و فعالیات 

   .كنند  تعیی  قیمت مسك  بازي مي

 كاه  نتیجه گرفتناد  اي ( در مطالعه2007) 3و ی  هسو

 كشااور در عایادي اماالاک و مساك    بار  مالیااات وضاع  عادم 

 ایا   در زیاادي  هااي ‎سرمایه تا است شده سبب كنگ، هنگ

 از هاا  سارمایه  خروج براي ابياري دولت، و یافته تمركي بخ 

 باشد. نداشته بخ  ای 

 هاي داخلي ب( پژوهش

( در مطالعاه خاود بیاان    7386زائر و همكااران  ) 

تواناد باازار    مالیات بار زمای  و سااختمان ماي    كردند كه 

باازي در   سوق دهد و مانع از ساته كارایي سمت را به مسك 

  ای  بازار گردد.

(، هدف اصلي از وضع 7381عبدي و عسكري آزاد )

هااي   مالیات بر عایادي سارمایه را جلاوگیري از فعالیات    

 بازانه در ای  بازار بیان كردند. ساته

در  مالیااتي  هااي  (، نظاام 7392)زاده و امیاري   قلي

جهان را مورد مطالعه  مختلف كشورهاي در  وزه مسك 

 سوداگري كنتر  منظور اند كه به نتیجه گرفته اند و قرار داده

ها از ابيارهاي مختلف مالیاتي؛ از جمله  در ای  بازار، دولت

   كنند. عایدي سرمایه املاک و مسك  استااده مي بر مالیات

اي با عنوان  ( در ملااله7393رزبان ) خدادادكاشي و

بازي بار تغییارات قیمات مساك  در ایاران       نلا  ساته»

                                                           
1- Eyraud 

2- Kholdy and Sohrabian 
3  - Hsu and Yuen 

 ، اخب مالیات را یكي از راهكارهاي جلاوگیري («7381-7310)

 بازي در بازار مسك  مطرح كردند. هاي ساته از فعالیت

 بار  تجربه سایر كشورها گویاي آن است كه مالیات

 درآمااد بخشااي از كشااورها، بیشااتر در زماای  و دارایااي

 درآمدي منبع دارایي، بر مالیات. هستند محلي هاي دولت

 هااي محلاي   دولات   بودجاه  براي بیني قابل پی  و پایدار

هاي مركيي  به دولت را محلي هاي دولت استلالا  و است

 در غیرمنلااو   اماوا   و زمای   بر دهد. مالیات افيای  مي

 باه  و ، ارائاه 90 دهاه  در اوایال   وزه بالتیاک  كشورهاي

 مالیاااتي درآماادهاي بااراي منبعااي ضااروري  عنااوان

 در اساتوني  در زمی  بر مالیات گردید. مطرح ها شهرداري

 از مایدتر استااده مالیات، ای  از هدف. شد ارائه 7993 سا 

 محلي دولت براي درآمدي منبع عنوان به معمولاً و زمی 

 هااي  شهرداري كه است مالیاتي تنها زمی  بر مالیات. بود

 مساتلال،  طاور  باه  آن هاي نرخ تعیی  خصوص در استوني

 كلاي   اار و   اساتوني،  مجلا  . كنند مي گیري تصمیم

   .كند مي مشخص ها شهرداري براي را زمی  بر مالیات هاي نرخ

 هاایي از   بخا   و كاناادا،  ای    ژاپ ، مثل كشورهایي در

 مالیاات  ناوع  ایا   وصو  به موظف ها شهرداري سوئی ،

 توساط  ثابات  هااي  دارایي ارزش ارزیابي ژاپ ، در هستند.

 قیماات شااود و مااي انجااام شااهرداري مساائو  ملاامااات

 و مساكوني  مكاان  قادمت  به توجه با مسكوني هاي مكان

 مشاابه،  جدیاد  مسكوني مكان به نسبت آن ارزش كاه 

 در دارایاي  اداره آلماان،  كشاور  در. شاود  مي زده تخمی 

 اقادام  امالاک،  ارزش محاسابه  براي ها شهرداري با تعامل

 فادرالي  نظاام  كاه  آمریكاا  مانناد  كشاورهایي  در كند. مي

شاود و   نمي وصو  ملي سطح در املاک، بر مالیات دارند،

 دیگار،  ایاالتي  به ایالتي از لبا است؛ محلي كاملاً سطح در

 بساتگي  ملک ارزش و وضعیت ای  نوع، به .است متااوت

 تلاریبااً  آن، صا ب شرایط و خصوصیت كه  الي در دارد،

 از  اصال  مالیااتي  درآماد . شاود  نماي  گرفته قرار مدنظر

 در .گیارد  ماي  تعلاق  ها شهرداري به املاک، به طور كامل

 در معماولاً  اساتان  هار  در امالاک  بر مالیات كانادا، كشور

 مالیاات،  ایا   طوركلي به. شود مي اخب ها شهرداري سطح
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 هاا  نارخ  اسات و  املاک شده تعیی  سالانه ارزش براساس

است )زائار   متااوت شهرداري، هر و املاک طبلاه براساس

 در تخایاف  درصاد  50 كشور (. در ای 7386و همكاران، 

 شاود  ماي  گرفتاه  نظر املاک، در عایدي بر مالیات میيان

(Harding, 2013.)      مالیات بار مساك  در هناد توساط

هااي   كه یكي از مالاک  شود، در  الي ها اخب مي شهرداري

هااي   تمثیرگبار بر ملادار ایا  مالیاات، میايان زیرسااخت    

هااا اساات  شااهري و دسترسااي افااراد بااه آن زیرساااخت 

(Sharma, 2008.) دارایاي  سارمایه  عایادي  بار  مالیات 

 و لاکاماا اگاار دارد؛ امااا وجااود ایتالیااا كشااور در اماالاک

 كه آنیا  شوند نگهداري سا  پنج از بی  براي لاتغمست

 گیارد  نمي تعلق مالیاتي باشد، فرد اصلي خانه املاک، ای 

(Eyraud, 2014).      به منظور آشانایي بیشاتر باا تجرباه

كشورها در اجراي پایه مالیاتي عایادي سارمایه امالاک و    

، اطلاعااتي در ایا    7هاي آن در جادو    مسك  و ویژگي

 اند. خصوص براي كشورهاي مختلف ارائه شده

 

 ماليات بر عایدي سرمایه املاك و مستغلات در کشورهاي منتخب هاي برخي ویژگي -9جدول 

 کشور

 توضيحات

از  آیا ماليات بر عایدي سرمایه حاصل

 منزل شخصي وجود دارد؟
 لات وجود دارد؟غآیا ماليات بر عایدي حاصل از املاك و مست

 مدت زمان نگهداري دارایي جهت

 معافيت مالياتي یا کاهش نرخ؟

جمهوري 

  ک
 خیر

شود. املاک و مستغلاتي كه به عنوان مني  شخصي، فرد  داقل دو سا   بله، در درآمد كلي فرد محاسبه مي

 در آن ساك  باشد یا مالكیت فرد بر خانه بی  از پنج سا  باشد، معافیت وجود دارد.
 سا  5

 - شخصي فرد.  شود به جي خانه بله، همانند جداو  درآمد مالیاتي، مالیات اخب مي خیر دانمارک

 - شود. بله، در درآمد كلي فرد محاسبه مي خیر استوني

 خیر فنلاند

درصدي در قیمت فروش دارایي براي  20شود. یک كاه   بله، در درآمد  اصل از سرمایه محاسبه مي

سا  نگهداري شود، یک  70شود؛ اما اگر دارایي  داقل براي  محاسبه مالیات بر عایدي در نظر گرفته مي

 شود. درصدي در قیمت فروش دارایي در نظر گرفته مي 40كاه   داقل 

 سا  70

 خیر فرانسه
ها وجود دارد. مالیات بر عایدي سرمایه  درصدي به همراه برخي معافیت 79بله، نرخ مالیات 

 شود. دارایي به صورت جداگانه از سایر درآمدهاي مشمو  مالیات محاسبه مي
 سا  30

 سا  70 ستاني عمومي قرار دارد. مالیات بله، در خیر آلمان

 - درصد 75بله نرخ مالیات  بله یونان

 سا  75 درصد 76بله، نرخ مالیات  بله مجارستان

 - شود. بله، مالیات بر عایدي سرمایه دارایي به صورت جداگانه از سایر درآمدهاي مشمو  مالیات محاسبه مي خیر ایرلند

 سا  5  درصدي وجود دارد. اگر دارایي بی  از پنج سا  نگهداري شود، معافیت وجود دارد.  20بله، یک نرخ مالیات  خیر ایتالیا

  درصد است اما اگر مني  شخصي باشد، به طور كلي معافیت وجود دارد. 75بله، نرخ مالیات  خیر لیتواني

 سا  5 از پنج سا  نگهداري شود، معافیت مالیاتي وجود دارد. دارایي بی ستاني عمومي قرار دارد. اگر  بله، در مالیات خیر لهستان

 خیر پرتغا 
كند. اگر عایدي  اصل از دارایي براي بی  از دو  درصد دارایي را مشمو  پایه مالیات مي 50بله، 

 گیرد. داري شود با توجه به شاخص تورم، تعدیلات لازم صورت مي سا  نگه
- 

 سا  20 درصد وجود دارد. 25تا  0مدت زمان نگهداري دارایي، از نرخ بله، به  خیر اسلوني

 بله انگلستان

درصد  78تر از درآمد مالیاتي پایه باشد، نرخ مالیات  بله، وقتي كه خالص عایدي سرمایه پایی 

شود. مالیات بر عایدي سرمایه دارایي به  درصد محاسبه مي 28است ولي بی  از آن با نرخ 

 شود. جداگانه از سایر درآمدهاي مشو  مالیات محاسبه ميصورت 

- 

 بله ژاپ 
یابد. مالیات بر عایدي  بله، بعد از پنج سا  نرخ مالیات بر عایدي سرمایه دارایي، كاه  مي

 شود. سرمایه دارایي به صورت جداگانه از سایر درآمدهاي مشو  مالیات محاسبه مي
 سا  5

 سا  70 یابد. نرخ مالیات بر عایدي سرمایه دارایي كاه  مي سا  70بله، بعد از  بله كره

 سا  5 .گیرد بله، اگر ملک بی  از پنج سا  نگهداري شود، مالیاتي به آن تعلق نمي بله تركیه

 آمریكا
هاي مالیاتي براي بی   بله، معافیت

 از دو سا  نگهداري خانه وجود دارد.

و  شود، براساس نرخ مالیات بر درآمد عمومي فرد، محاسبه بله، اگر دارایي كمتر از یک سا  نگهداري

 شود. اي در نظر گرفته مي سا  نگهداري دارایي، نرخ جداگانه شود. اما براي بی  از یک اخب مي
 سا  7

 (Harding, 2013) منبع:
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 مباني نظري -9
 وضع ماليات بر عایدي سرمایه املاك و مسكن

امالاک و   تملاک  از ناشي سرمایه، عایدي بر مالیات

 كاه  سرمایه است عایدي بر مالیات اجياي از مسك ، یكي

 اجاياي  از یكاي  عناوان  به آن را پیشرفته كشورهاي اغلب

 یک به نيدیک و كنند مي اجرا و پبیرفته درآمد بر مالیات

 قیمات  رشاد  بار  مالیات گبرد. ای  مي آن قدمت از سده،

 وضاع  آن، فاروش  و خریاد  تااضال قیمات   یعني مسك ؛

 ناشاي  سارمایه  عایدي از بخشي ترتیب، به ای  و شود مي

كند. باا توجاه باه     مي سلب آن، صا باز  را آن  تملک از

 در مساك   كه در اغلب اوقات، عواید  اصل از تملاک  آن

 عایادي  میاانگی   از بايرگ،  شاهرهاي  در ویاژه  به و ایران

اسات،   تولیدي، بیشاتر  هاي فعالیت از بسیاري در سرمایه

 آن ساوي  باه  زیاادي  هااي  ای  مسمله باعث شده سرمایه

به بیان  .شوند خارج تولیدي، هاي بخ  از و شود منحرف

 در مساك ،  بخا   در گباري سرمایه پایی  دیگر، ریسک

 تولیااد، در بخاا  گااباري ساارمایه بااالاي ریسااک ملااباال

 غیرمولاد  هااي  فعالیات  سامت  به را عظیمي هاي سرمایه

به قصد انتااع،  مسك  فروش و خرید یعني مسك ؛ بخ 

 ناامطلو   منظار اقتصاادي   از امار،  ایا  . است داده سوق

 هاااي فعالیاات گسااترش و تشاادید در توانااد مااي و اساات

 نارخ  رشاد  هاي مولاد،  گباري سرمایه گري، كاه  واسطه

 نلاا   اقتصادي، رشد افو  نهایتاً و تولید كاه  بیكاري،

ای  رفتار كااملاً منطباق بار تئاوري      .باشد داشته بسيایي

گریاي در   اقتصاد خرد در مورد  گونگي رفتار افراد ریسک

باراي   مواجهه با سناریوهاي ا تمالي است. بر ای  اساس،

 برخوردارناد،  باالایي  گریايي  ریساک  درجاه  از كه افرادي

 هااي  مطلوبیات  میانگی  بیشتر از قطعي، ملادار مطلوبیت

 مشاهده 7شكل  در كه گونه همان. غیرقطعي است ملاادیر

 تملاک  در مطمائ   اماا  متوساط  عایادي  وجود شود، مي

 نسابت  را بیشاتري  مطلوبیت (،Bاملاک و مسك  )نلاطه 

هااي   ساایر بخا    در غیارمطمئ   اماا  متغیار  عایدات به

 قباو   باه  زیاادي  تمایال  كاه  ماردم  عامه براي اقتصادي

داشات )ساطح مطلوبیات     خواهاد  در پاي  ندارند، ریسک

U(B)     در ملاایسه با متوساط ساطوح مطلوبیاتU(C)  و

U(A))) (7381آزاد،  )عبدي و عسكري. 

 

 
 گریزي عموم مردم مقایسه مقدار مطلوبيت قطعي و مقدار مطلوبيت غيرقطعي در ریسك -9شكل 

  

تاوان    ا  ای  پرس  وجود دارد كاه  گوناه ماي   

 هاي مولد تولیدي را به ها از بخ  جلوي انحراف سرمایه

هااي ساوداگرانه در باازار مساك  گرفات        سمت فعالیت

 گسااترش و تشاادید  تواننااد در هااایي كااه مااي  فعالیاات

 نارخ  رشد هاي مولد، گباري سرمایه ها، كاه  گري واسطه

 اقتصاادي  رشاد  افاو   همچنای   و تولید كاه  بیكاري،

تجرباه نشاان داده اسات كاه      .باشاد  داشته بسيایي نلا 

 ال مناسابي باراي كنتار       هاي پولي، راه اعما  سیاست
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بازي در باازار مساك  نباوده اسات؛ زیارا باا        انگیيه ساته

هاااي  افاايای  قاادرت خریااد افااراد در نتیجااه سیاساات 

انبساطي، قدرت خرید افراد، بیشتر شده و عاده بیشاتري   

انگیاايه سااودجویانه وارد ایاا  عرصااه خواهااد كاارد.  را بااا

هاي انلاباضاي، قادرت خریاد همگاان را      علاوه سیاست به

بر عایدي سرمایه امالاک و   كاه  خواهد داد؛ لبا مالیات

 تواناد باه هادایت    ماي  عنوان یک ابيار سیاستي مسك  به

 نوساانات  كنتار   و كااه   منجر به و ها پرداخته سرمایه

  .گردد سوداگرانه در بازار مسك  هاي قیمتي و فعالیت

توان به عناوان   علاوه  داقل سه دلیل دیگر را مي به

مبناي نظري یا لايوم وضاع مالیاات بار عایادي سارمایه       

 املاک و مسك  مطرح نمود: 

 قاارن پاارداز نظریااه و فیلسااوف ؛7جاارج هنااري -7

 از  اصال  مناافع  از درصادي  اخاب  اسات  معتلاد نوزدهم

 تااری  عادلانااه از مالیااات، عنااوان و مسااك  بااه زماای 

 مناافع  شاود  ماي  موجاب  اسات؛ زیارا   ممك  هاي مالیات

 گروهاي  اختیاار  در تنهاا  خادادادي،  ثروت ای  از  اصل

 .نگیرد قرار خاص

 نظاام  موجاود  هاي رویه براساس  اضر  ا  در -2

 دفتاري  ارزش و اماوا   فروش ارزش التااوت مابه مالیاتي،

 قرار درآمد بر مالیات مشمو  و ثبت دفاتر در ها آن خرید

 ارزش التاااوت  ماباه  باه  كاه  است  الي در ای  گیرد؛ مي

 نظااام در آن، خریااد ارزش از مسااك  و اماالاک فااروش

 مالیاتي دنیا، كشورهاي از بسیاري خلاف بر ایران مالیاتي

 .گیرد نمي تعلق

 افاراد،  كاه  هساتیم  آن شاهد مواقع بسیاري در -3

 خریاداري ( باغ و زمی  كارگاه، آپارتمان، از اعم) را ملكي

 شاهري  خدمات توسعه واسطه به مدتي از بعد و كنند مي

 مراكاي  درمااني،  مراكاي  تاریحاي،  مراكاي  و ها پارک نظیر)

 ارزش ،(عماومي  ونلال  مل شبكه به دسترسي و آموزشي

 باراي  تلاشي افراد كه ای  بدون ؛یابد مي افيای  آنها ملک

 اسامي،  صاورت  باه  تاورم  كاه  ای  بدون و باشند كرده آن

 مالكاان،   الات،  ایا   در. باشاد  داده افيای  را آن قیمت

                                                           
1- Henry George  

 توساعه  ما صال  كاه  اناد  آورده دسات  به را مازادي ارزش

 از كاه  خادماتي  و كالاهاا  اسات؛  عمومي خدمات و كالاها

 ماالي  تاممی   محلاي،  یاا  ملي دولت عمومي مخارج محل

 اجاراي  از  اصال  كاه  رانتاي  توزیع به توجه عدم. اند شده

 مطلاو   توسعه در تواند مي است شهري توسعه هاي طرح

 .(7319 نیا، مرآت) گبارد برجاي مناي اثر شهر،

سؤا  ای  است كه آیا ای  افراد نباید هيینه انتاااع  

از كالاهاي عمومي را بسردازند و اگر باید  نی  پرداختاي  

آن  یست  پاسا  ایا  پرسا  در     يداشته باشند، مبنا

ه عماومي داده شاده اسات. براسااس اصال      مالی مطالعات

، هر فرد متناسب با انتااعي كه از كالاها و خدمات 2انتااع

كند باید در مخارج آن مشااركت كناد.    عمومي كسب مي

هاي انتاااع افاراد از خادمات عماومي ارائاه       یكي از جنبه

شده، در افايای  ارزش ایجااد شاده در امالاک متجلاي      

ناي ای  پرداخات مالیااتي   توان گات مب گردد؛ لبا مي مي

باید رشد ارزش ملک فرد باشد. بنابرای ، از منظار نظریاه   

اقتصااادي، وضااع مالیااات باار عایاادي ساارمایه )اماالاک و 

گاردد   مسك  و سایر اقلام آن(، امري موجاه قلماداد ماي   

(Carroll & Prante, 2012). 
 نحوه اعمال ماليات بر عایدي سرمایه املاك و مسكن

مواقع، بازار مساك  باا ماازاد تلااضاا     بسیاري از  در

 شااود‎باعااث مااي تلااضااا، مااازاد رو بااوده اساات. ایاا  روباه 

 وضاع  مالیاات  هر ناوع  املاک، صا بان و كنندگان عرضه

 بااه و كننااد  خنثااي قیماات، افاايای  از طریااق را شااده

 به منجر نهایت، در عمل ای  كه نمایند تحمیل خریداران

 مضااعف  رشاد  و خانه مسكوني متلااضیان به فشار بیشتر

مالیااتي   هرگوناه  شاد؛ لابا وضاع    خواهاد  مساك   قیمت

 گابار باراي كنتار     تواناد پاساخگوي نیااز سیاسات     نمي

 سوداگري در بازار مسك  باشد.  

تاوان پیشانهاد    مي رابطه ای  در راهكار مناسبي كه

املاک و مساك  اسات.    3قیمت رشد بر مالیات كرد وضع

  شاكل خواهاد باود    به ای مالیاتي نحوه عمل در ای  پایه

 ه رشد قیمت املاک و مساك  بای  از تاورم     كه  نان

                                                           
2- Benefit Principle 

3- Tax On Price Growth 
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كلي اقتصاد باشد، مازاد بار ایا   اد مجااز )تاورم كلاي       

اقتصاد(، مشمو  مالیات بر رشد قیمات خواهاد شاد. باه     

 اثار  كاه داراي  است ابياري تنها رسد ای  مالیات، نظر مي

 مالیاات  وضع صورت در ؛ زیراباشد نمي قیمت افيایشي بر

 فراتار  قیمتي نوسانات عمده بخ  قیمت مسك ، رشد بر

 طریاق  از بلكاه  شاد  نخواهاد  فروشندگان نصیب از تورم،

كاه  یاا   سبب امر ای  و شود ها گرفته مي از آن مالیات،

 پیشانهاد  باه  نسابت  ننادگان ك عرضاه  انگیيه  تي سلب

 مالیااتي  پایه ای  خواهد شد. اما وضع هاي مضاعف قیمت

 تبیاای  و لازم هاااي ناارخ تعیاای  نیازمنااد تنهااا جدیااد،

و  گاباري پیچیاده   اجرایي است و نیازي به قانون دستورالعمل

در اجرایي كردن ایا  پایاه    .تشكیل نهادهاي خاص ندارد

مالیاتي لازم است دو نرخ كلیدي، تعیی  شود: یكي نارخ  

و دیگاري نارخ مالیاات بار      7رشد قیمت مشمو  مالیاات 

  .(Edwards, 2012) 2یاترشد قیمت مشمو  مال

 كالاهاا،  ساایر  همانناد  كه مسك  نیي با توجه به ای 

رو  روباه   قیمات  افايای   موجود در اقتصاد، باا  بر اثر تورم

ایا  دارایاي لازم    ارزش  اا   منظاور  به از ای  رو است؛

 در  اد  ای  رشاد  و كند رشد آن، اسمي قیمت است كه

لبا افايای  قیمات ساالیانه     باشد. آن واقعي ارزش  ا 

مسك ، باه میايان تاورم كال اقتصااد، كااملًا طبیعاي و        

منطلااااي اسااات و نبایاااد مشااامو  مالیاااات گاااردد    

(Pomerleau, 2014).  
نرخ دیگري كه لازم است تعیی  شود نارخ مالیاات   

تاوان   طور كلي مي بر رشد قیمت مشمو  مالیات است. به

 وضاع  طریاق  سوداگري در باازار مساك ، از   گات كنتر 

 مالیات بر عایدي سرمایه املاک و مسك ، مستليم اعماا  

. باشد برخوردار كافي قدرت بازدارندگي از كه است نرخي

 نهاایي  عایادي  كه باشد سطحي در باید  داقل نرخ، ای 

                                                           
1- Taxable Price Growth Rate 

2- Tax Rate On Taxable Price Growth 

 سرمایه عایدي متوسط نرخ با مسك  را بخ  در سرمایه

   .(Tsai, 2013) 3سازد یكسان اقتصاد، كل در

توان ادعا كارد كاه باا     تعیی  ای  دو نرخ ميپ  از 

توجه به مكانیسم خودكنترلي بالاي موجود در ایا  پایاه   

 يمالیاتي، اجراي آن نیازمند ایجاد نهادها و قوانی  خاصا 

جهت اجارا و جلاوگیري از فارار مالیااتي در ایا  رابطاه       

 انتلااا   و نلاال  باه  مربوط امور نخواهد بود؛ زیرا اولاً كلیه

 ایا   لابا  پابیرد؛  صاورت ماي   اسناد ثبت اتردف در مسك 

 رشاد  بار  مالیاات  پرداخات  از قبال  اي معاملاه  كاه  امكان

 باه تضااد   توجاه ثانیاً باا   .است منتاي گردد، ثبت قیمت،

 امنیات  ضریب ،(فروشنده و خریدار) معامله طرفی  منافع

 مالیااتي،  فارار  امكاان  اسات و  بالا مالیات، بسیار نوع ای 

 ثبات  براي مثاا ، ا تماا  عادم   . است تلاریباً بسیار نا یي

 پرداخات  از فارار  جهات  اساناد،  ثبات  دفاتر در معاملات

 انجاام  از خریاداران  وجود نخواهاد داشات؛ زیارا    مالیات،

 زیارا مایلناد   كنند؛ مي پرهیي غیرمحضري معامله هرگونه

 هرگوناه  امكاان  خااطر،  اطمیناان  كساب  ضم  كار ای  با

 سالب  فروشنده از دفتريثبت  انجام با را فروش در تلالب

 مساك   معاملات تمام تا شد خواهد موجب امر ای . كنند

 دفااتر  طریاق  از باشاد،  كارده  اجبااري  آنكه دولات  بدون

 و خریادار  علاوه تباني به گیرند. صورت اسناد ثبت رسمي

 پابیر  امكان مالیات از فروشنده فرار منظور به نیي فروشنده

 نمایاد  خریدار پیشانهاد  به فروشنده اگر زیرا بود؛ نخواهد

 وي باه  را مالیات از بخشي معاد  مالیات، از فرار جهت تا

 جاي به  تا دهد رضایت عوض، خریدار، در و كند پرداخت

 شود، ثبت دفاتر در مالیات، از معاف قیمت توافلاي، قیمت

 مالاک  صاورت،  ایا   در كارد؛ زیارا   نخواهد خریدار قبو 

آتي، قیمات   هاي زمان در مالیات از معاف قیمت محاسبه

 كاه  كناوني  خریادار  و باود  خواهاد  دفااتر  در شاده  ثبت

 مالیااات معااف از  ساود   اشایه  از اسات،  آتاي  فروشانده 

                                                           
باه انحاراف توجاه     منجار  باالاتر،  هااي  نارخ  شایان ذكر است كه تحمیل -3

 شاده  بلوكه هاي تواند به خروج سرمایه مي شده و بخ  ای  از گباران سرمایه

 از ای  بخ  دام  زند.
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شاد   خواهد برخوردار آینده در ملک فروش براي كمتري

(Zhang, 2013). 
 

 روش تحقيق -1

در ای  ملااله تلاش شده است تاا باا تبیای  برخاي     

كشااور؛ از جملااه  مشااكلات در فضاااي اقتصاااد كاالان   

ثباات و پایاداري    سوداگري در باازار مساك  و نیاي عادم    

ها، یک پایه جدید مالیاتي كه به كااه    درآمد شهرداري

انجامد، معرفي گاردد. بار ایا      زمان هر دو مشكل مي هم

 تحلیلي استااده شده است. -اساس، از روش توصیاي

 

 هاي تحقيق یافته -5

رائه شده در ایا   با توجه به مباني نظري و تجربي ا

قسمت، به تشریح كاركردهاي مالیات بر عایادي سارمایه   

املاک و مسك  و نیي ملا ظات اساسي پیرامون ای  پایه 

 مالیاتي پرداخته شده است. 

 ابززاري  مسكن؛ و املاك سرمایه عایدي بر ماليات

 مسكن بازار در سوداگري از جلوگيري منظور به مناسب

در اقتصاد ایران، به دلیل افيای   جم نلاادینگي و  

هااي سارگردان    اي باه ناام سارمایه    وجود آمدن پدیاده  به

خصوص در  ند سا  اخیر، مشاكلات ناشاي از مناابع     به

هااي تولیادي    جبابیت برخي از فعالیت اعتباري و نیي عدم

هاي اقتصادي، در بسایاري ماوارد،    در ملاابل سایر فعالیت

كه منابع صا بان نلادینگي، باه سامت   شاهد آن هستیم 

هاااي ثااابتي  بااازي دارایااي هاااي غیرمولااد و ساااته بخاا 

كنناد. در  نای     همچون مسك  و املاک، سوق پیدا مي

هااي پاولي و    باید با اعما  برخي سیاست شرایطي، دولت 

هااي مولاد اقتصااد     مالي، اولاً رونق اقتصادي را به بخا  

هاا،   ار در ایا  بخا   وك برگرداند تا با تلطیف فضاي كسب

فعالان اقتصادي، مناعت بلندمادت اقتصاادي خاود را در    

ها ا ساس كرده و براي ورود به فعالیت در ای   ای  بخ 

هااي   ها، ترغیب شوند. ثانیاً هيیناه  ضاور سارمایه    بخ 

هاااي غیرمولااد اقتصاااد بااالا باارد  ساارگردان را در بخاا 

تواناد   مي ها، . یكي از ای  روش(7392 امیري، و زاده قلي)

هااي ساوداگرانه    اخب مالیات از عوایاد  اصال از فعالیات   

 باشد.

تواند با تعدیل انتظار كسب  اخب ای  نوع مالیات مي

سود توساط ساوداگران ایا  باازار در ملاایساه باا ساایر        

گباران به  گباري، ورود ای  نوع سرمایه هاي سرمایه فرصت

ع از بازار املاک و مسك  را كاه  دهد و تاا  ادي، ماان   

هاي بيرگ در ایا    هاي قیمتي و تلاطم گیري  با  شكل

 بازار گردد.

كه تلااضاي مصارفي،   در ای  نوع از مالیات، براي آن

تاوان اولای  ملاک     از تلااضاي سوداگرانه، متمایي شود، مي

افراد كه تلااضاي مصرفي آنهاسات، از ایا  ناوع مالیاات،     

ثر مناي معاف كرد. همچنی  براي آنكه ای  نوع مالیات، ا

توان تولیدكنندگاني كه  بر تولید مسك  نداشته باشد، مي

در بازه زماني معی ، اقدام باه تولیاد و عرضاه وا ادهاي     

كنند را از پرداخت ای  ناوع مالیاات، معااف     مي مسكوني 

كرد؛ لبا ای  نوع مالیات، تنها تلااضاي سوداگرانه را هادف  

در بازار زمای   دهد و هيینه ای  نوع از تلااضاها را  قرار مي

دهاد. از ایا  رو مالیاات بار      و مسك  شهري، افيای  مي

عایاادي اماالاک و مسااك  بااا توجااه بااه مراتااب فااوق و  

ملا ظاتي كه در ادامه به آن پرداخته خواهد شد، تمثیري 

اي مولاد نخواهاد    بر هيیناه تلااضااي مصارفي و سارمایه    

توانناد باا    هاي محلي( مي داشت؛ بنابرای  دولت )یا دولت

تااده از مالیاات بار عایادي امالاک و مساك ، از ورود      اس

 هاي غیرمولد در ای  بخ  جلوگیري كنند.   سرمایه

ماليات بر عایدي سرمایه املاك و مسزكن؛ پایزه   

 ها درآمدي با ثبات و پایدار براي شهرداري

بناادي كلااي، منااابع درآماادي     در یااک تلاساایم 

درآمادي  ها، به منابع درآمدي داخلاي و مناابع    شهرداري

شود. از منظر پایداري درآمدي، منابع  مي  خارجي، تلاسیم

 تار از مناابع درآمادي خاارجي     باا ثباات   درآمدي داخلي

(. به عبارتي، منابعي كاه  7390اي و ماجد،  هستند )شرزه

شاوند؛   آوري ماي  ها جمع از داخل شهر و توسط شهرداري

مانند مالیات و عوارض نسابت باه ساایر مناابع درآمادي      
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هاي دولتي و استلاراض، ثبات مالي بیشاتري   مانند: كمک

 كنند. ها فراهم مي را براي شهرداري

 دهاد مناابع   هاا نشاان ماي    بررسي منابع شهرداري

 و بار زمای    مالیاات  نوساازي،  عاوارض  همچون: پایداري

 خادمات،  فاروش  از دست آمده به درآمدهاي و مستغلات

 درآمادهاي  بار  تمركاي  اناد و  ماناده  مغاو  نسبي، طور به

 تخلااات  عاوارض  تراكم، فروش عوارض جمله از ناپایدار؛

 كاال در را خااود سااهم صااد، ماااده جاارائم و ساااختماني

   .اند داده افيای  درآمدها،

 امااوا  باار مالیااات هاااي سیسااتم  اضاار، در  ااا 

 عناوان  باه  غیرمنلاو  )نظیر مالیات بار عایادي مساك (   

 محلاي  هاي دولت توسط درآمد پایدار، افيای  مهم عامل

   .گیرند مي قرار استااده در سایر كشورها مورد

دهاد، باه طاور     بررسي متون اقتصاادي نشاان ماي   

كه واجاد   شود مي درآمدي گاته به پایدار، خلاصه درآمد

از  با یا نباشد رفتني بی  از آن منبع -7 پنج ویژگي باشد:

 پیوسته طور به -2باشد.  داشته آن، جایگيیني رفت  بی 

 نوساان  مختلاف،  مالي هاي دوره در -3باشد.  قابل وصو 

 افيای  ها، هيینه افيای  با همراه -4باشد.  شدید نداشته

نشاود   شاهري  توساعه  به رساندن آسیب موجب -5یابد. 

  .(7392)زیاري و همكاران، 

با توجه به تعریف ارائه شاده از مالیاات بار عایادي     

ملادار  سرمایه املاک و مسك ، ارزش ای  پایه مالیاتي، به

هاي شاهرداري اسات و مرباوط باه آن      زیادي تابع هيینه

شاود ارزش   هاایي اسات كاه سابب ماي      دسته از هيیناه 

ها ایجاد شود. همچنی   اي براي املاک و ساختمان افيوده

هاي ركود و رونق  ای  نوع مالیات كمتر تحت تمثیر  رخه

گیرد؛ لبا از ای  منظر ای  نوع مالیات  بازار مسك  قرار مي

پبیري است. به علاوه از آنجا كه منشم  اراي ویژگي تداومد

هاي عمراني مؤثر شهري اسات كاه    ای  نوع درآمد، هيینه

گردناد و باا    افيوده در املاک شهري مي سبب ایجاد ارزش

هااي عمراناي شاهرداري، دائماي      توجه به آن كه هيیناه 

هستند؛ لبا ایا  منباع درآمادي، از اساتمرار و پایاداري      

توان باه طاور پیوساته، وصاو  آن را      بوده و ميبرخوردار 

مدنظر قرار داد. از سوي دیگر از آنجا كه ای  نوع مالیاات  

ارتباط مستلایمي با  اا  فضااي شاهري دارد، از دیگار     

 ویژگي پایداري درآمدي نیي برخوردار است. 

اقتصاددانان، مالیات بر دارایاي امالاک و مساك  را    

دانناد؛ زیارا    حلي ماي هاي م یک مالیات خو  براي دولت

براساس مناعتاي كاه افاراد از خادمات شاهري دریافات       

 و البته (Bird & Slack, 2013) شود كنند، وضع مي مي

بای  اناواع خاادماتي كاه در ساطح محلااي تاممی  مااالي      

هاا و   شوند )مانند ایجاد مادارس، دسترساي باه جااده     مي

ارزش دارایاي )ملاک(   ها و ...( و منافع مارتبط باه    بيرگراه

 بااراي ضاام  در .(Fischel, 2001) ارتباااط وجااود دارد

 ها ای  نوع از دارایي بر مالیات پرداخت از اجتنا  مؤدیان،

 توانند  لاوق آساني مي به هاي محلي، دولت. است مشكل

 ملاامااات محلااي و نماینااد كنتاار  را غیرمنلاااو  امااوا 

 ایا   پرداخت مؤدي به كردن وادار جهت را لازم ابيارهاي

همچنی  ملاامات محلي به دلیال  . دارند اختیار در مالیات

داشت  اطلاعات بیشتر نسبت به دولت مركيي در  اوزه  

املاک و مسك ، ميیت بالاتري در اخب ایا  ناوع مالیاات    

 مناابع  سایر با ملاایسه در دارایي بر مالیات دارند؛ بنابرای 

 منباع  درآمد(، و مصرف بر مالیات مالیات محلي )از جمله

هااا  توانااد بااراي شااهرداري مااي باثباااتي نساابتاً درآماادي

هااي محلاي،    از طرفاي، ایا  ناوع مالیاات     .محسو  شود

هاااي محلااي   گااویي در دولاات  قاادرت محلااي و پاساا  

 .(Bird, 2000) دهد ها( را افيای  مي )شهرداري

ملاحظات اساسي در طراحزي نظزام ماليزات بزر     

 عایدي سرمایه املاك و مسكن

عایدي سرمایه امالاک و  در طرا ي نظام مالیات بر 

مسك  باید ملا ظااتي پیراماون نحاوه مواجاه باا تاورم       

هاا(، دوره زمااني نگهاداري     )افيای  ارزش اسمي دارایاي 

هااا،  دارایااي، تعیاای  ممخااب مالیااات، آسااتانه معافیاات   

رد كاه در  اي و ...، ماد نظار قارار گیا     هاي منطلاه معافیت

 اشاره شده است. ردامو  ادامه، به برخي از ای 

افايای  ارزش  ایدي سزرمایه و مسزهله تزورم:    ع

هاا اسات،    دارایي كه ناشي از رشد سطح عماومي قیمات  
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افيایشي اسمي اسات و جايع عایادي سارمایه محساو       

شااود. در صااورتي كااه از افاايای  قیماات ملااک،    نمااي

زدایي نشود و از تااوت قیمت خرید و فاروش ملاک،    تورم

بار درآماد   مالیات اخب گردد، ای  مالیاات، دیگار مالیاات    

همای  دلیال، در    نیست بلكه مالیات بر ثاروت اسات. باه   

طرا ااي نظااام مالیااات باار عایاادي ساارمایه  تماااً بایااد  

زدایااي انجااام شااود و از افاايای  ارزش دارایااي بااه  تااورم

 گردد. هاي واقعي به عنوان ممخب مالیات استااده  قیمت

هاي باالا   توجه به ای  موضوع در اقتصادهاي با تورم

توجهي برخاوردار اسات؛ زیارا     ان، از اهمیت قابلنظیر ایر

اگر ای  تعادیل صاورت نگیارد در اغلاب ماوارد، فعاالان       

هااي   اقتصادي و  تي خریداران و فروشندگان، با انگیايه 

هاي خاود   دارایيسوداگرانه نیي باید بخ  اعظمي از  غیر

اسمي افيای  یافته، در قالب مالیات باه  را كه به صورت 

 . 7نددولت پرداخت كن

تعریاف  مزدت سزرمایه:    عایدي بلندمدت و کوتاه

عایدي سرمایه باه عناوان پایاه مالیااتي، بادون در نظار       

گرفت  طو  دوره زماني نگهداري دارایي، نااقص خواهاد   

بود. در قوانی  برخي از كشورها، مالیات فلاط به انتلااالات  

مادت )معماولاً    یا تشخیص عایدي سرمایه در دوره كوتااه 

گیارد و فاروش دارایاي در     كمتار( تعلاق ماي   سا  یا  یک

بلندمدت یا معاف است یا با نرخ كمتري مشمو  مالیاات  

. دلیل ایا  امار آن اسات كاه     2شود بر عایدي سرمایه مي

هاااي  هاادف نظااام مالیاااتي، دریافاات مالیااات از فعالیاات 

هاا و در نهایات،    سوداگرانه و كنتار  ایا  قبیال فعالیات    

ندمادت اسات و كااه     هااي بل  گباري  مایت از سرمایه

نرخ مالیات بر عایدي سرمایه در بلندمدت، سبب تشاویق  

پابیري و كاارآفریني در اقتصااد خواهاد شاد       به ریساک 

(Burman & Patrick, 2012) .   اعما  ایا  مالیاات در

شاود كاه هيیناه نلاال و      مدت، باعاث ماي   معاملات كوتاه

                                                           
هاي املاک و مساك    رشد شاخص قیمت ،ممك  است در شرایط خاصي -7

سات  هاي عمومي باشاد، در ایا  شارایط لازم ا    بالاتر از رشد شاخص قیمت

دیان، تعدیل عایدي سرمایه با نرخ تورم براي جلوگیري از اجحاف در  ق مؤ

 ها صورت گیرد. مربوط به آن گروه از دارایي

 .شود مراجعه 7 جدو  به بیشتر توضیحات براي -2

مادت، افايای  یاباد كاه ایا        هاا در كوتااه   انتلاا  دارایي

هاا در   وع، محدودیتي براي عرضه و تلااضااي دارایاي  موض

باازي و   كند. ای  امر در نهایت، ساته مدت ایجاد مي كوتاه

ها را كنتر  و محدود  سوداگري در بازار ای  نوع از دارایي

 خواهد كرد.  

مادت و   براي تعیی  نارخ بهیناه مالیاات در كوتااه    

ر زمان به دو موضاوع توجاه داشات. اگا     مدت باید هم بلند

مادت بای  از    نرخ مالیات بار عایادي سارمایه در كوتااه    

یاباد كاه    هاي سوداگرانه كاه  مي مدت باشد، انگیيه بلند

شاود. در عای     ای  براي اقتصاد امري مطلو  تللااي ماي  

شاود، باه ایا       ا ، ای  كار باعث قال شدن دارایي ماي 

مند شادن از كااه     معنا كه مالكان دارایي با هدف بهره

هااي بعاد باه تعویاق      ، فاروش آن را تاا دوره  نرخ مالیاات 

اندازند. ای  امر باعث به علاب افتادن استااده از دارایي  مي

شود. به همی  دلیال،   تر مي هاي پربازده گباري در سرمایه

انتخا  نرخ بهینه مالیات بر عایادي سارمایه باراي دوره    

 مدت و بلندمدت، ضروري است. زماني كوتاه

گاهي اوقات قیمات واقعاي    :عایدي و زیان سرمایه

فروش دارایي، كمتر از قیمات واقعاي خریاد آن اسات و     

هااي مبادلاه    هاي نگهداري دارایاي و هيیناه   گاهي هيینه

بی  از عایادي سارمایه اسات. در ایا  ماوارد اصاطلا اً       

صا ب دارایي د ار زیان سرمایه شاده اسات؛ لابا نظاام     

كند. آیا  مالیاتي باید با ای  موضوع، تكلیف خود را روش 

توان با عایادي در یاک    زیان سرمایه در یک دارایي را مي

دارایي دیگر پوش  داد و آیا زیان سرمایه در دوره جاري 

توان هيینه سرمایه در دوره آتاي باه  ساا  آورد.     را مي

هاا، آثاار    طبیعي است كه پبیرش هار یاک از ایا  روش   

 گبارد. مختلاي در نظام اقتصادي بر جاي مي

لازم اي:  هاي مصرفي و سرمایه ن دارایيتفكيك بي

گیرناد از   است مبادلاتي كه با ملااصد مصارفي انجاام ماي   

سایر مبادلات، تاكیاک شاوند. بسایاري از افاراد جامعاه      

هنگام خرید و فروش دارایي، قصد كسب مناعت ندارند و 

خواهند وا د مسكوني یا تجاري خود را تبادیل   صرفاً مي

اي  كه اگار از عایادي سارمایه   به ا س  كنند. در صورتي 
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ای  قبیل افراد، مالیات اخب شود، امكان تبدیل به ا سا   

باشاند،   كردن املاک كه نوعاً داراي ملااصاد مصارفي ماي   

یاباد. باراي تاكیاک ایا  اماور در مالیاات بار         كاه  مي

تاوان   هااي مختلااي را ماي    عایدي املاک و مسك ، روش

 كار گرفت؛ از جمله:  به

ت براي ملک مسكوني فرد، فارغ از اعطاي معافی -7

 تعداد دفعات مبادله آن

اعطاي معافیت به ملک مسكوني فرد، مشاروط   -2

باار مبادلاه    كه هر سا  یا هر  ند سا  بی  از یک بر آن

 نشود.

در ملاابال، اگار خریاد و فاروش دارایاي، باا هادف        

گاباري مولاد و    گباري باشاد، بایاد بای  سارمایه     سرمایه

 ائل شد.  سوداگري، تمایي ق

یافته و  بر مناطق کمتر توسعه هایي معافيت تعيين

یكاي از كاركردهااي اصالي    هاي فرسوده شزهري:   بافت

مالیات بر عایدي سرمایه املاک و مساك ، جلاوگیري یاا    

كاه  تلااضاي ساوداگري در باازار مساك  و در نتیجاه،     

 مسك  است.  قیمت نوسانات كنتر 

 تلااضااي  كااه   یكي از اليامات تحلاق ای  هدف،

 باراي  انگیايه  ایجااد  و جمعیات  پار  شاهرهاي  در مسك 

اسات. معافیات منااطق محاروم و كمتار       مهااجرت  عادم 

تواناد   یافته از مالیات بر عایدي املاک و مسك  مي توسعه

 كاه  كند معطوف امر ای  به  دودي تا را ها سرمایه توجه

 منااطق،  ای  در را قیمت مسك  بیشتر رشد به دستیابي

 محركاي،  تواند باه مثاباه   كنند. ای  سیاست مي پیگیري

 باه  یافتاه  توساعه  مناطق بیشتر از ها سرمایه عامل خروج

 هاي فرسوده یافته و بهبود بافت توسعه كمتر مناطق سوي

 توساعه  باه  باشاد كاه ایا  جریاان     ساود  كسب هدف با

 شادت  از وسیله بدی  و 7كرد خواهد كمک مناطق گونه ای 

                                                           
هااي فرساوده    هایي را براي بافات  توان معافیت براساس همی  منطق، مي -7

هاا از دیگار    شهري در نظر گرفت كه عامل محركاي باراي  ركات سارمایه    

هااي   گاباري در ایا  ناوع بافات     ها باشند تا سرمایه مناطق شهر به ای  بافت

تواناد باه    مالیاات ماي   شهري افيای  یابد. بنابرای  از ای  منظر نیي ای  ناوع 

هااي فرساوده شاهري ماورد اساتااده       سیاساتي در توساعه بافات   عنوان ابياري 

   ها قرار گیرد. شهرداري

كاساته   یافتاه،  توساعه  بیشاتر  منااطق  ساوي  به مهاجرت

 خواهد شد.

هاي حقوقي مزرتب  بزا ماليزات بزر      برخي زمينه

 عایدي املاك و مسكن در ایران 

هر  ند مروري بر قوانی  و ملاررات  اوزه مالیااتي   

دهد كه در نظام  لاوقي ایران، ناامي از مالیاات    نشان مي

بر عایادي سارمایه در  اوزه امالاک و مساتغلات آورده      

تاوان باا مراجعاه باه قاوانی  مختلاف،        اما مينشده است 

مواردي را یافت كه منطق  اكم بر آنها، باه منطاق اخاب    

مالیات بر عایدي املاک و مسك  نيدیاک هساتند و ایا     

توانند در جهت ایجاد ای  پایه مالیاتي در نظام  قوانی  مي

هااي   سیاسات  4و  3 لاوقي كشور كمک نمایند. در بند 

  مناابع پایادار باراي توساعه،     بار تاممی   2كلي شهرسازي

عمران و مدیریت شهري و روستایي تمكید شده است. در 

گابار،   قانون برنامه پنجم توسعه، قانون 714بند الف ماده 

ربط را  ها و سایر مراجع ذي شوراهاي اسلامي و شهرداري

مكلف نمود تا پایاان ساا  او  برناماه، نظاام درآمادهاي      

ق كاه  نرخ عوارض صادور  ها را از طری پایدار شهرداري

هاي تجاري، اداري و صنعتي  پروانه ساختماني در كاربري

هاي مسكوني همان منطلاه با توجه باه   متناسب با كاربري

شرایط اقلیمي و موقعیت محلي و نیي تبدیل ای  عاوارض  

باارداري از وا اادهاي  باه عااوارض و بهاااي خادمات بهااره  

افايوده   ارزشها و همچنی  عوارض بر  ا داثي ای  كاربري

هاي توسعه شاهري   اراضي و املاک، ناشي از اجراي طرح

 مد نظر قرار دهند.  

طرح جامع درآمادهاي پایادار و ساایر     23در ماده 

، شهرداري تهران موظف شد 3منابع مالي شهرداري تهران

به منظور اعما  مدیریت بر قیمت بازار زمی  و ساختمان 

اد  بااای  و جلاااوگیري از ساااوداگري آن و ایجااااد تعااا

هاي مولاد   وساز و سایر بخ  افيوده ناشي از ساخت ارزش

افايوده   اقتصادي، لایحه  گاونگي اخاب عاوارض از ارزش   

                                                           
 )زیدعيه( ملاام معظم رهبري 26/77/7389مصو   -2

وهشاتمی  جلساات    وششامی  و شصات   شصت ،و هارمی  شصت مصوبه -3

 .7386ماه  ديالعاده و عادي شواري اسلامي شهر تهران  علني فوق -رسمي
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وساز شهري و افايای  ارزش   هاي ساخت ناشي از فعالیت

هاا )زمای  مساتغلات( ناشاي از اقادامات توساعه        دارایي

شااهري را از تاااری  اباالاغ مصااوبه ماابكور ظاارف ماادت  

تهیه و به شوراي اسلامي شهر تهران ارائاه  سا  و نیم  یک

اي را  نماید. همچنی  شوراي اسلامي شهر تهران، مصاوبه 

دریافات    تعیی  ضاوابط ماالي و اصالاح نحاوه    »با عنوان 

هااي تاصایلي    عوارض از املاک شهري در اجاراي طارح  

كه در مااده دو آن ملاارر شاد     7به تصویب رساند« جدید

ستناد بند او  پیوست شهرداري تهران موظف است به ا»

پاانجم سااند طاارح جااامع از زمااان اباالاغ ایاا  مصااوبه و 

هااي تاصایلي جدیاد، از     زمان با ابلاغ و اجاراي طارح   هم

هاي تاصایلي جدیاد،    مالكیني كه در اجراي ضوابط طرح

بنادي باه    املاكشان تغییر وضعیت یافتاه و امتیااز پهناه   

ان گباري، افيای  بهاي املاک مرتبط باا ایشا   نسبت توده

عناوان عاوارض    را در پي خواهد داشت، عوارضي خاص به

ملک مربوطه متناساب باا   « بندي امتیاز كاربري در پهنه»

گباري مجاز مطاابق ضاوابط و ملااررات     میيان  جم توده

موضوعه، به هنگام صادور پرواناه سااختماني، اخاب و باه      

 سا  درآمدي خاصي كه به همای  منظاور در یكاي از    

شود، واریي و در تملک اراضي و امالاک   ها افتتاح مي بانک

 زمان با بودجه هاي توسعه شهري كه همه ساله هم و طرح

سالیانه شهرداري تهران به تصویب شوراي اسلامي شاهر  

 «رسد، هيینه نماید. تهران مي

مصاااو   در قاااانون نوساااازي و عماااران شاااهري 

 اق  »، عوارضي با عناوان  78و  76( در مواد 1/9/7341)

آن قااانون،  78مطاارح شااد. براساااس ماااده  « مرغوبیاات

ارزیابي املاک و تعیی  غرامت و پرداخت آن به ماالكیني  

هااي   هاا در اجاراي طارح    كه تمام یا قسمتي از ملاک آن 

عااابر و تااممی   توسااعه م  نوسااازي، ا ااداا و اصاالاح و 

گرفات و   هاي عمومي شهر مورد تصرف قرار مي نیازمندي

هاا بار اثار     دریافت  ق مرغوبیت از كساني كاه ملاک آن  

شد، مورد اشااره قارار    مرغو  مي  هاي مبكور اجراي طرح

                                                           
 25/77/7388مورخ  -7

گرفاات. امااا در قااانون لغااو  ااق مرغوبیاات )مصااو      

 (،  ق مرغوبیت به طور كلي لغو گردید.28/8/7360

 

 ي و پيشنهادگير نتيجه -8

پایداري برخاي از مناابع ماالي     امروزه كمبود و عدم

ها در ایران و وجود تلااضاي سوداگرانه در باازار   شهرداري

زناد،   مسك  كه به نوسانات قیمتي در ای  بازار دام  ماي 

شاود. باا توجاه باه      دو مشكل اقتصاد كشور محسو  مي

 توان گاات معرفاي   توضیحات ارائه شده در ای  ملااله، مي

پایه مالیاتي جدید با عنوان مالیاات بار عایادي امالاک و     

مسك  در ایران كه در بسیاري از كشورهاي جهان تجربه 

شده است، به میيان قابل توجهي از شدت ای  دو مشكل 

)با در نظار گارفت  ملا ظاات     مالیات خواهد كاست. ای 

 یعناي  مساك ؛  قیمت رشد خاص خود كه تشریح شد( بر

 بادی   و شاود  ماي  وضع آن فروش و خرید تااضل قیمت

از  آن را تملاک  از ناشاي  سرمایه عایدي از بخشي ترتیب،

 .  كند مي سلب آن صا ب

ضم  ایجاد منابع جدید و پایادار   مالیاتي، پایه ای 

كنتار  نوساانات    تواناد باا   ها مي درآمدي براي شهرداري

 و انحاراف  از جلاوگیري  در را مهمي قیمت مسك ، نلا 

 هاااي فعالیاات ایاا  بخاا  بااراي بااه هااا ساارمایه هجااوم

به بیان دیگر، اخب مالیاات از عوایاد    .كند سودجویانه ایاا

تواناد   هاي سوداگرانه در بازار مسك  مي  اصل از فعالیت

با تعدیل انتظار كسب سود توسط سوداگران ای  باازار در  

گباري، ورود ایا  ناوع    هاي سرمایه ملاایسه با سایر فرصت

ان به بازار املاک و مسك  را كاه  دهد كاه  گبار سرمایه

هااي   گیري  با  تواند تا  دي مانع از شكل ای  خود مي

هاي بيرگ در ای  بازار گردد. امري كه در  قیمتي و تلاطم

تار تلااضااهاي مصارفي در     نهایت، به برآورده شدن آساان 

ساطح رفااه و آساای  زنادگي      نیيای  بازار منجر شده و 

 هد داد. شهري را ارتلاا خوا

 مسئو  مكاتبات ای  ملاالاه، معمار؛ آقاجاني ا سان  شهید *

بودند كاه در   ایران از پژوهشگران انجم  علمي اقتصاد شهري

 . ادثه تروریستي مجل  شوراي اسلامي به شهادت رسیدند

 [
 D

O
I:

 1
0.

29
25

2/
iu

ea
m

.6
.2

1.
83

 ]
 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
96

.6
.2

1.
6.

3 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

26
-0

2-
19

 ]
 

                            12 / 14

http://dx.doi.org/10.29252/iueam.6.21.83
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1396.6.21.6.3
https://iueam.ir/article-1-854-fa.html


 15ــــــــــــــــــــــ ملكي  توتونچي سعید معمار، آقاجاني ، ا سانسبحانیان محمدهادي سید/  مسك  ... و املاک سرمایه عایدي بر مالیات

 
 

 منابع -8
(. معرفاي پایاه   7393ملكي، سعید؛  لایلات، جعاار. )  توتونچي

مالیاتي جدید:  گونه در ایران مالیات بر عایدي سرمایه 

   .39-68(، 27)22پژوهشنامه مالیات، گباري كنیم. را پایه

بازي  (. نلا  ساته7393خدادادكاشي، فرهاد؛ رزبان، نرگ . )

 لنامهفص(. 7310-7381بر تغییرات قیمت مسك  در ایران )

 .5-28(، 17)22هاي اقتصادي،  ها و سیاست پژوه 

بررسي و (. 7380خلیلي عراقي، سیدمنصور؛ ر ماني، تیمور. )

. ساازمان ملاي زمای  و    هاي بازار مساك   تحلیل سیكل

 ریيي و مسك . مسك ، معاونت برنامه

(. 7386ري آزاد،  میاد؛ مارادي، مهادي. )   زائر، آیات؛ عساك  

مالیاتي در بخ  املاک و عایدي هاي جدید  معرفي پایه

. دفتر مطالعات و تحلایلااات اقتصاادي. ساازمان    سرمایه

 امور مالیاتي.

(. مادیریت  7392زنگنه شهركي، سعید؛  سیني، سایدعلي. ) 

اقتصادي شهر با تمكید بر مالیاات محلاي و متغیرهااي    

(، 2)7فصلنامه اقتصااد و مادیریت شاهري،   مؤثر بر آن. 

706-81. 

ه؛ مهدي، علاي؛ مهادیان بهنمیاري معصاومه.     ال زیاري، كرامت

راهبردي نوی   CDSاستراتژي توسعه شهري (. 7392)

 در فراینااد توسااعه پایاادار شااهري مااورد شااهر مهاباااد.

 همای  ملي معماري پایدار و توسعه شهري، بوكان.

(. تممی  ماالي پایادار   7390اي، غلامرضا؛ ماجد، و ید. ) شرزه

 ظور توسعه پایدار شاهري. شهر؛  گونگي تممی  مالي به من

 .299-375 نامه(، )ویژه9، دوره دو فصلنامه مدیریت شهري

(. تحلیلاااي از 7397صاااامتي، مجیاااد؛ بخشاااای ، الهاااام. )

گیااري راناات در تركیااب درآماادها در بودجااه    شااكل

 فصالنامه شهرداري اصاهان با تمكید بار فاروش تاراكم.    

 .41-66(، 72)3هاي رشد و توسعه پایدار،  پژوه 

(. كاااربرد 7381آزاد،  میااد. ) رضااا؛ عسااكري ، محماادعباادي

مالیات بر عایدات سارمایه در اصالاح سااختار تلااضاا و     

 87)8مجله اقتصادي، هاي قیمتي مسك .  تعدیل نوسان

 .47-68(، 82و 

(. 7392نیاا، كوكاب. )   قدمي، مصطاي؛ لطاي، صادیلاه؛ خاالق  

هااي فضاایي بار سااختار فضاایي       بررسي تمثیر سیاست

تمكید بر تاراكم سااختماني مطالعاه ماوردي:     شهري با 

 .89-704(، 6)2فصلنامه مطالعات شهري، تهران. 

(. بررسي تامثیر سااختار   7393قرباني، رسو ؛ عظیمي، میترا. )

درآمدي شهرداري بر روند توسعه شهري باا اساتااده از   

تكنیک ضاریب همبساتگي و تحلیال عااملي؛ مطالعاه      

ریايي شاهري،    امهپژوه  و برنموردي مشهد. فصلنامه 

3(5 ،)732-775. 

(. نگاهي به نظاام  7392الله. ) اكبر؛ امیري، نعمت زاده، علي قلي

مالیاتي بخ  مسك  در جهان و  ار وبي براي اصلاح 

مجلااه هااا در بخاا  مسااك  ایااران.   ساااختار مالیااات

 .97-770(، 73)77 ،اقتصادي

سیاست (. بررسي اثر 7381اكبر؛ كمیا ، بهناز. ) زاده، علي قلي

هاي رونق و ركاود   پولي بر  با  قیمت مسك  در دوره

 .49-18(، 5)3. فصلنامه اقتصاد ملاداري، در ایران

(. رانات اقتصاادي )بهاره مالكاناه(     7319نیا، منصاوره. )  مرآت

فصاالنامه ماادیریت  هاااي توسااعه شااهري.    در طاارح

 .40-48(، 7)7شهري، 

 (. راهبردهاي7394زاده، نعمت. ) نثاري، رضا؛ منتظري، رسو ؛  سی 

تممی  منابع ماالي پایادار شاهرداري تهاران در برناماه      

هااي ابلاغاي اقتصااد     سااله، باا تمكیاد بار سیاسات      پنج

(، 77)3اقتصااد و مادیریت شاهري،     فصلنامه ملااومتي.

776-99. 

مبااني  (. 7388پوش، اساحق. ) ‌نوابخ ، مهرداد؛ ارجمند سیاه

 شناسان.‌. تهران: جامعهتوسعه پایدار شهري

Aregger, N., Brown, M., & Rossi, E. (2013). 

Transaction taxes, capital gains taxes 

and house prices (No. 2013-02). 

Bahl, R. W., Linn, J. F., & Wetzel, D. L. 

(Eds.). (2013). Financing metropolitan 

governments in developing countries. 

Cambridge, MA: Lincoln Institute of 

Land Policy. 

Bird, R. M. (2000). Subnational revenues: 

realities and prospects. In Proceedings of 

Decentralization and Accountability of 

the Public Sector, Annual World Bank 

Conference on DEvelopment in Latin 

AMerica and the Caribbean. Washington, 

DC World Bank (pp. 319-36). 

Bird, R. M., & Slack, E. (2013). Merging 

Municipalities: Is Bigger Better?(No. 

14). University of Toronto, Institute on 

Municipal Finance and Governance.

 [
 D

O
I:

 1
0.

29
25

2/
iu

ea
m

.6
.2

1.
83

 ]
 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
96

.6
.2

1.
6.

3 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

26
-0

2-
19

 ]
 

                            13 / 14

http://dx.doi.org/10.29252/iueam.6.21.83
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1396.6.21.6.3
https://iueam.ir/article-1-854-fa.html


 7396 زمستان یكم،و بیست شماره/ شهري مدیریت و ااااااااااااااااااااا اقتصادااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااا 18

 

Burman, L. E., & Patrick, D. (2012). Tax 

Reform and the Tax Treatment of  

Capital Gains. 

Carroll, R., & Prante, G. (2012). Corporate 

Dividend and Capital Gains Taxation: A 

comparison of the United States to other 

developed nations. Ernst & Young 

(February). http://images. politico. 

com/global/2012/02/120208_asidividend

. html. 

Edwards, C. (2012). Advantages of Low 

Capital gains tax rates. Cato Institute 

Tax & Budget Bulletin(66).  

Eyraud, L. (2014). Reforming Capital Taxation 

in Italy  (No. 14-16). International 

Monetary Fund. 

Fischel, W. A. (2001). Homevoters, municipal 

corporate governance, and the benefit 

view of the property tax. National Tax 

Journal, 157-173. 

Harding, M. (2013). Taxation of Dividend, 

Interest, and Capital Gain Income.  

Hsu, B. F., & Yuen, C. W. (2001). Tax avoidance 

due to the zero capital gains tax: Some 

indirect evidence from Hong Kong.  

International Evidence on the Effects of 

Having No Capital Gains Taxes, 39-54. 

Kholdy, S., & Sohrabian, A. (2011). Capital 

gain expectations and efficiency in the 

real estate markets. Journal of Business 

& Economics Research (JBER), 6(4). 

Malpezzi, S., & Wachter, S. (2005). The role 

of speculation in real estate cycles.  

Journal of Real Estate Literature, 13(2), 

141-164. 

Pomerleau, K. (2014). The high burden of 

state and federal capital gains tax rates. 

Tax Found, 1-8. 

Ren, Y., Xiong, C., & Yuan, Y. (2012).  

House price bubbles in China. China 

Economic Review, 23(4), 786-800. 

Sharma, R. (2008). Hand Book on Municipal 

Financial Accountability. department of 

municipal administration and urban 

development government of andhra pradesh. 

Tsai, I. C. (2013). The asymmetric impacts of 

monetary policy on housing prices: A 

viewpoint of housing price rigidity. 

Economic Modelling, 31, 405-413. 

Zhang, C. (2013). Money, housing, and inflation 

in China. Journal of Policy Modeling, 

35(1), 75-87. 

 [
 D

O
I:

 1
0.

29
25

2/
iu

ea
m

.6
.2

1.
83

 ]
 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
96

.6
.2

1.
6.

3 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

26
-0

2-
19

 ]
 

Powered by TCPDF (www.tcpdf.org)

                            14 / 14

http://dx.doi.org/10.29252/iueam.6.21.83
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1396.6.21.6.3
https://iueam.ir/article-1-854-fa.html
http://www.tcpdf.org

