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چکیده
در طراحى نظام مالیاتى در بخش املاك و مسکن، افزایش کارایى و تخصیص بهینه منابع در حوزه شهرى، 
بازتوزیع درآمد و ثروت، کاهش انگیزه سوداگرى و افزایش درآمدهاى مالیاتى دولت هاى ملى و محلى باید مدنظر 
قرار گیرد. بر این اساس، با گسترش پایه هاى مالیاتى و کاهش معافیت ها، امکان کاهش بار مالیاتى بودجه دولت بر 
اشخاص حقیقى و بنگاههاى تولیدى وجود دارد و مانع از انحراف تصمیمات سرمایه گذارى به فعالیت هاى سوداگرى 
خواهد شد. بنابراین، طراحى و پیاده سازى یک نظام کارآمد و عادلانه مالیاتى در بخش املاك و مسکن بر اساس 
الگوهاى برتر جهانى که در آن دوره زمانى نگهدارى دارایى، دامنه شمولیت، مبناى ارزش گذارى، نرخ مالیات، آستانه 
معافیت ها و معافیت هاى منطقه اى مدنظر قرار گیرند، امرى ضرورى است. در این پژوهش، ابتدا اثرات مالیات بر 
بازدهى و عایدى سرمایه مسکن در چارچوب الگوى تعادل عمومى بر قیمت و تلاطم هاى بازار مسکن تحلیل 
مى شود. سپس، به برآورد ظرفیت بالقوه مالیاتى در بخش املاك و مسکن پرداخته مى شود. نتایج حاصل از الگوى 
ریاضى بیانگر این است که افزایش نرخ مالیات بر بازدهى سرمایه مسکن  منجر به افزایش قیمت مسکن مى شود؛ 
اما وضع مالیات بر عایدى سرمایه، قیمت مسکن و تلاطم هاى ناشى از آن را کاهش مى دهد. همچنین نتایج بیانگر 

این است که عملکرد مالیات در بخش املاك و مسکن منطبق با ظرفیت بالقوه آن نبوده است. 
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1- مقدمه

بخش زمین و مسکن به دلیل ویژگی هاي منحصر به فرد خود مانند غیرقابل جایگزین بودن، غیرقابل تجارت 
بودن، محدود بودن و ناهمگن بودن نسبت به سایر بازارها مستعد پدیده «شکست بازار1» است. بدین منظور 
دولت ها، سیاست هاي مختلفی را متناسب با شرایط اقتصادي خود براي کارآمد کردن این بازار وضع می کنند. 
از طرف دیگر، طراحى و پیاده سازى یک نظام کارآمد و عادلانه مالیاتى در بخش املاك و مسکن بر اساس 
الگوهاى برتر جهانى نیز امرى ضرورى است. بدین منظور، طی دهه هاى اخیر مالیات بر دارایی به عنوان یکی از 
مهمترین محورهاي برنامه اصلاح مالیاتی در اغلب کشورهاي جهان شناخته شده است. بخش عمده اي از مالیات 
بر دارایی، مالیات بر دارایی هاى غیرمنقول است که علاوه بر بهبود عدالت عمودي، مى تواند منجر به کاهش 
انگیزه هاي سوداگرانه و کنترل قیمت ها در بازار مسکن شود2. بر این اساس، عدم حضور مؤثر دولت در بازار زمین 
و مسکن منجر به تخصیص غیر بهینه منابع در حوزه زمین و مسکن، افزایش تقاضاي سفته بازي، ایجاد حباب 
قیمت زمین و مسکن و بروز شوك هاي متعدد در بخش مسکن شده است3. در نهایت، منجر به کاهش قدرت 

خرید مسکن خانوار و افزایش سهم هزینه مسکن در سبد خانوار شده است4. 
بنابراین، با توجه به اهمیت اعمال مالیات جامع در بخش املاك و مستغلات، جایگاه ابزارهاي سیاست مالی 
در این زمینه مورد توجه سیاست گذاران قرار گرفته است و در لایحه اصلاح قانون مالیات ها، پایه هاي مالیاتی 
جدیدي جهت کنترل این بازار مورد توجه قرار گرفته اند. ابزارهاي مالیاتی در این بخش علاوه بر درآمدزایی براي 
دولت، مى توانند سبب ثبات در بازار و کاهش فعالیت هاي سوداگرانه شوند. بر این اساس، مالیات جامع بر املاك 
و مستغلات به عنوان یک ابزار کنترلی، علاوه بر هدایت منابع زمین موجود به سمت استفاده و کاربري بهینه و 
افزایش عرضه مسکن، مى تواند نقش مهمى در کنترل سوداگري در بخش زمین و مسکن شود و به دولت هاى 
ملى و محلى را در کسب درآمد پایدار به منظور ارائه کالاها و خدمات رفاهی عمومی و تخصیص بهینه منابع 

کمک کند.

1. Market Failure
2 . بر اساس آمارهاى گزارش شده مرکز آمار،سهم تقاضاهاى سرمایه اى  بخش مسکن از 20 درصد در سال 1355 به 58 درصد سال 1380 و به بیش 
از 65 درصد در سال 1395 رسیده است. به علاوه، تعداد خانه هاى خالى از رقم 4/2 درصد در سال 1385 (633 هزار واحد خالى) به 8/3 درصد در سال 
1390 (1/6 میلیون واحد خالى) و 11/3 درصد در سال 1395 (2/6 میلیون واحد خالى) رسیده است که نشان دهنده هجوم سوداگران به حوزه مسکن به 

منظور کسب سود بیش تر ناشى از احتکار واحدهاى مسکونى است.
3 . شوك اول در بخش مسکن در سال 1369 اتفاق افتاده است. شوك دوم در سال 1375 صورت گرفته است که قیمت مسکن در شهر تهران در سال 
1375 نسبت به سال 1373 بیش از 2/1 برابر شده است. شوك سوم در 1380 بروز کرده است و قیمت مسکن در سال 1381 بیش از 50 درصد نسبت به 
سال قبل افزایش یافته است. شوك چهارم در سال 1385حادث شده است و قیمت مسکن در تهران در سال 1386 نسبت به سال قبل 68 درصد افزایش 
یافته است. شوك پنجم در سال 1391 بروز کرده است و متوسط قیمت هر مترمربع واحد مسکونی در شهر تهران از نیمه اول سال 1391 تا نیمه اول 
سال 1394 بیش از دو برابر رشد کرده است. در نهایت، آخرین شوك قیمتی در سال 1397 اتفاق افتاده است که باعث افزایش بیش از 50 درصد قیمت 

در بخش مسکن شده است. 
4. شاخص دسترسى خانوار به مسکن (نسبت قیمت واحد مسکونى 75 مترى به میانگین درآمد سالانه خانوار) از 6 سال در سال 1371 به بیش از 12سال 

در سال 1397 رسیده است.
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بر این اساس، مسأله اصلى این پژوهش بررسى اثرات وضع مالیات بر بازدهى و عایدى سرمایه مسکن بر 
قیمت و شاخص تلاطم بازار مسکن است. در ادامه، نیز ظرفیت بالقوه مالیات در بخش املاك و مسکن در ایران 

محاسبه مى شود. 
در ادامه در بخش دوم، به بررسى نظام مالیات بر املاك و مسکن در جهان پرداخته مى شود. در بخش سوم، 
مقایسه تطبیقى مالیات بر املاك و مسکن در جهان صورت مى گیرد. در بخش چهارم، پیشینه تحقیق بیان 
مى شود. در بخش پنجم، به طرح الگوى تعادل عمومى پرداخته مى شود و در آن اثرات وضع مالیات بر بازدهى 
و عایدى سرمایه مسکن بر شاخص تلاطم بازار مسکن بررسى مى شود. در بخش ششم، ظرفیت بالقوه مالیات 
در بخش املاك و مسکن برآورد خواهد شد. در بخش هفتم، راهبردها و چالش هاى نظام مالیات بر املاك و 

مسکن در ایران بررسى مى شود. و در نهایت، نتیجه گیرى و پیشنهادات سیاستى ارائه مى شود.
2- نظام مالیات بر املاك و مسکن در جهان

2-1- مالیات بر دارایى
در اغلب کشورها، مالیات بر دارایی به صورت مالیات بر استفاده از دارایی، مالیات بر مالکیت و انتقالات دارایی 
وضع می شوند. بر اساس طبقه بندي مالیاتی بین المللی، مالیات بر دارایی شامل مالیات مکرر بر دارایی هاى 
غیرمنقول (که به صورت بدهی ناخالص بر مالک یا مستأجر وضع می شود)، مالیات مکرر بر خالص ثروت، مالیات 
بر املاك، ارث و هدایا، مالیات بر معاملات مالی و سرمایه اي شامل انتقال چک و اوراق بهادار، یا فروش دارایی 

است (نورگارد، 2013).
در ادبیات اقتصادى اعتقاد بر این است که نوسانات و شوك هاى ادوارى بخش مسکن عموماً تحت تأثیر 
شوك هاى تقاضا و سوداگرى در این بازار قرار دارد. مهمترین ابزارى که براى مدیریت و کنترل شوك هاى 
تقاضا و سوداگرى در بخش مسکن در اختیار دولت قرار دارد، مالیات است. اخذ مالیات بر املاك و مسکن با 
هدف کسب درآمد، تخصیص بهینه منابع و به حداقل رساندن اختلال در مکانیزم قیمت ها، کنترل سوداگري و 
نوسان شدید در بازار مسکن صورت می گیرد. یکى از ابزارهاى بسیار مؤثر مالیاتى که مى تواند مانع از فعالیت هاى 
سوداگرانه و ورود و خروج شدید سرمایه هاى سرگردان به این بخش شود و روند سرمایه گذارى در این بخش را 
در مسیر باثبات قرار دهد، مالیات بر منفعت سرمایه است که سابقه به کارگیرى آن در کشورهاى دیگر حتى قبل 
از مالیات بر ارزش افزوده است. روش هاى اخذ مالیات بر عایدى سرمایه در کشورهاى مختلف تفاوت هایى دارد 
و اصول حاکم بر این نوع مالیات، اخذ مالیات بر پایه عایدى حاصل از خرید و فروش املاك، معافیت سرپناه و 
انگیزه مصرفى مسلط بر خرید مسکن از پرداخت مالیات، تمایز بین انگیزه هاى سوداگرى در تعیین نرخ و پایه 

مالیات بر عایدى سرمایه در دوره زمانى معین استوار است1.
1. کشورهاي مختلف دنیا از قبیل آمریکا، انگلستان، آلمان، فرانسه، اسپانیا، دانمارك، ایرلند، کانادا، آرژانتین، برزیل، شیلی، استرالیا، کره جنوبی، چین، 
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بنابراین، در اغلب کشورها براى افزایش هزینه معاملات سوداگرانه، نرخ هاى متفاوتى بر نقل و انتقال املاك و 
مسکن وضع مى کنند. از آنجا که درجه تسلط تقاضاى سوداگرانه مسکن با زمان ارتباط معکوسى دارد، پایه این 
مالیات پلکانى معکوس بوده و با افزایش فاصله بین زمان خرید و فروش، بخش کمترى از منفعت کسب شده 
مشمول مالیات است که «مالیات طولى» بر معاملات مسکن نامیده مى شود. وضع مالیات طولى بر معاملات 
مسکن على رغم اینکه تا حدودى هزینه هاى ورود تقاضاهاى سوداگرانه به بازار زمین و مسکن را افزایش 
مى دهد، تأثیرى بر هزینه تقاضاى مصرفى و سرمایه اى مولد ندارد؛ زیرا افرادى که مسکن را به عنوان تقاضاى 
مصرفى خریدارى مى کنند، حداقل 5 سال از آن استفاده مى کنند. در نتیجه، این مالیات با کاهش بخشى از 
تقاضاى سرمایه اى (سوداگرى) اثرات ضد تورمى خواهد داشت و مى تواند باعث برقرارى ثبات در بازار زمین و 

مسکن شود (قلیزاده، 1396: 39-40).
2-2- پایه مشمول مالیات بر املاك و مسکن

براي وضع مالیات بر دارایی به طور عام، و زمین و ساختمان به طور خاص، در مرحله اول پایه مشمول مالیات 
مشخص می شود. زمین و مسکن شهري به عنوان یک کالاي ویژه با خواصی نظیر ناهمگن بودن، غیر قابل 
جانشینی و تحرك ناپذیر بودن به همراه فقدان جریان کامل اطلاعات در این بازار، تأثیرات برونی و متقابل این 
بازار با بازارهاي موازي و محدود بودن منابع زمین و مانند آن، موجب شده است که این بازار همواره به شدت 
تحت تأثیر تقاضاهاي سوداگرانه باشد و باعث افزایش قیمت زمین و به تبع آن مسکن  شود. به علاوه، متأثر از 
محیط پیرامون آن و شرایط جغرافیایی نظیر دسترسی ها و سایر عوامل است. بر این اساس، در وضع مالیات بر 
املاك و مسکن، انواع زمین ها اعم از مسکونی، تجاري، صنعتی و زراعی مالیات وضع می شود (برد و اسلک، 

.(2004
در مرحله دوم، ارزشی که نرخ مالیات بر آن اعمال می شود، تعیین می شود. در کشورهاي با درجه توسعه یافتگی 
کمتر و بالتبع محدودیت سرمایه گذاري هاي جایگزین، درصد بالاتري از ثروت ملی به صورت زمین است. علاقه 
بیش از حد به سرمایه گذاري در زمین در مقایسه با سایر عوامل ایجاد کننده ثروت، به ویژگی هاي منحصر به فرد 
آن نظیر قابلیت استفاده مکرر و خاصیت غیرقابل انتقال و فناناپذیري زمین بر می گردد. به علاوه، سرمایه گذاري 
بین  است  لازم  بنابراین،  می کند1.  ایجاد  کار  بدون  و  آسان  روشی  به  افراد  براي  را  زیادي  عایدي  زمین  در 
سرمایه گذاري در زمین به عنوان عامل تولید و سرمایه گذاري در آن به منظور کسب سود بادآورده تمایز قائل شد. 
بر این اساس، با توجه به ماهیت زمین و سهم آن در هزینه مسکن، مدیریت زمین از اهمیت بالایی برخوردار 
هنگ کنگ، سنگاپور، هند، ترکیه و بولیوى، مالیات بر املاك و مسکن را وضع نموده اند. هرچند، نرخها، آستانه معافیت ها و معافیت هاى منطقه اى در 
این کشورها متفاوت است. نرخ مالیات بر عایدى املاك و مسکن در کشورها بین 30 تا 45 درصد است و با طول دوره مالکیت، «نسبت معکوس» دارد. 
1 . بر اساس آمارهاى گزارش شده مرکز آمار، سهم تقاضاهاى سرمایه اى  بخش مسکن از 20 درصد در سال 1355 به 58 درصد سال 1380 و به بیش 

از 65 درصد در سال 1395 رسیده است.
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است. مدیریت زمین، سیستمی یکپارچه براي حل مسائل مرتبط با زمین است و تمامی فعالیت هاي مرتبط با 

مدیریت زمین شامل زراعت، استخراج معادن، مدیریت املاك و مستغلات و مدیریت شهري است. 
به طور کلی ارزش گذاري دارایی مسکن به دو صورت، ارزش گذاري مبتنی بر ارزش بازار و ارزش گذاري مبتنی 
بر مساحت صورت مى گیرد (برد و اسلک، 2004). مزیت ارزش گذاري مبتنی بر مساحت1، این است که مؤدیان 
مالیاتی شانس کمتري براي فرار از پرداخت مالیات در مقایسه با روش مبتنی بر ارزش دارند. با این حال، بررسی 
تجربه کشورها حکایت از آن دارد که در مواردي که امکان تعیین و استفاده از ارزش بازار وجود دارد، معمولاً 
این روش به عنوان بهترین روش ارزش گذاري پایه مالیات انتخاب می شود. زیرا، اولاً منافع خدمات پیش از 
آنکه در مساحت انعکاس یابد، در ارزش متبلور می شود2. ثانیاً، روش ارزش گذاري بازار، امکان لحاظ کردن آثار 
مرتبط با امکانات موجود در محله و یا امکاناتی که توسط بودجه دولت فراهم شده است را دارد. ثالثاً، روش 
مبتنی بر مساحت نسبت به روش مبتنی بر ارزش بازار، بار نسبتاً بیشتري را بر مؤدیان کم درآمد در مقایسه با 
مؤدیان با درآمد بالا تحمیل می کند. دلایل این امر این است که متوسط درآمد خانوارها در محله هاي با ارزش 
بالاتر معمولاً بیشتر از متوسط درآمد خانوارها در محله هاي پایین است. این در حالی است که در روش مبتنی 
بر مساحت، خانوارها براي زمین هاي با مساحت یکسان - صرف نظر از اینکه در کدام محله باشد- باید مالیات 

یکسانی را پرداخت کنند. 
2-3- مالیات بر عایدي املاك و مسکن

 خالص ارزش فروش (ارزش فروش پس از کسر هزینه هاي خرید و هزینه هاي بهسازي املاك و مسکن) 
به عنوان پایه مالیات بر عایدي سرمایه مسکن تعریف می شود، اما در عین حال معافیت ها و تخفیف هایی در 
این بخش از مالیات در همه کشورهاي مورد بررسی وجود دارد. مهم ترین معافیت این نوع مالیات مربوط به 
معافیت محل زندگی اصلی اشخاص حقیقی است. به عبارت دیگر، این نوع مالیات مشمول خانه محل سکونت 
شهروندان نمی شود و دیگر املاك را در بر می گیرد. بنابراین، مالیات بر عایدي سرمایه حاصل از تملک مسکن، 
بر رشد قیمت مسکن در هنگام فروش آن وضع می شود و از این طریق بخشی از عایدي سرمایه حاصل از 
فروش مسکن را از صاحب آن سلب می کند. به علاوه، اخذ مالیات از خرید و فروش مجدد آن در فواصل کوتاه 
مدت با هدف کسب سود نامتعارف ناشی از معاملات مکرر، مالیات بر سوداگري مسکن است. تفاوت این دو نوع 
مالیات در مدت زمان تملیک دارایی است. بنابراین، تمایز بین انگیزه هاى مصرفى و سرمایه اى در تعیین نرخ و 

1 . ارزش گذاري مبتنی بر مساحت معمولاً در کشورهاي اروپاي شرقی و مرکزي، به کار گرفته می شود که بازارهاي دارایی توسعه یافته ندارد. همچنین، در 
 ،(OECD) بخش هایی از شیلی، چین، کنیا و تونس نیز ارزش گذاري مبتنی بر مساحت است. در کشورهاي عضو سازمان توسعه و همکارى هاى اقتصادى

اندونزي، فیلیپین، آفریقاي جنوبی، آرژانتین، مکزیک و لتونی، ارزش گذاري مبتنی بر ارزش بازار است.
2. به عنوان مثال، منافع خدماتی مانند سیستم حمل و نقل یا پارکها بر ارزش زمین اثرگذار هستند و زمین هاي نزدیک به سیستم حمل و نقل یا پارکها 

ارزش بالاتري دارند.
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پایه مالیات بر عایدى سرمایه در بازه زمانى معین استوار است.

در مالیات بر عایدي سرمایه، اولین ملک فرد که تقاضاي مصرفی است، از این مالیات معاف است. همچنین 
تولیدکنندگانی که در بازه زمانی معین اقدام به تولید و عرضه واحدهاي مسکونی می کنند،  از پرداخت این مالیات 
معاف هستند (مور و سیلویا، 1995). با توجه به اینکه ملک اول هر فرد معاف از پرداخت این مالیات است و 
تولیدکنندگان مسکن معاف از پرداخت این مالیات هستند، این مالیات تنها تقاضاي سوداگرانه را هدف قرار 
می دهد و هزینه این نوع تقاضاي مسکن را در بازار زمین و مسکن شهري افزایش می دهد. از این رو، تأثیري بر 

هزینۀ تقاضاي مصرفی و سرمایه اي مولد ندارد (دفتر مطالعات اقتصادي، 1387: 11).
روش هاي اخذ مالیات بر عایدى سرمایه املاك و مسکن در کشورهاي مختلف تفاوت هایی دارد و اصول کلی 

حاکم بر این نوع مالیات عبارتند از:
اخذ مالیات بر پایه منفعت حاصل از خرید و فروش املاك و مسکن؛ 

معافیت سرپناه و انگیزه مصرفی مسلط بر خرید مسکن از پرداخت مالیات؛ 
 تمایز بین انگیزه هاي سوداگري و مصرفی مسکن در تعیین نرخ و پایه مالیات بر منفعت سرمایه در یک بازه 

زمانی معین (مثلاً 3 سال).
درجه تسلط تقاضاي سوداگرانه مسکن با زمان، ارتباط معکوسی دارد و پایه این مالیات پلکانی معکوس بوده و 
با افزایش فاصله زمانی بین خرید و فروش بخش کمتري از منفعت کسب شده مشمول مالیات می شود. به این 
قاعده مالیاتی «مالیات طولی بر معاملات مسکن» گفته می شود (دفتر مطالعات اقتصادي، 1387: 10). در نمودار 

(1)، اهداف مالیات بر عایدى سرمایه به دو دسته اهداف عمومى و اختصاصى (بخشى) تقسیم بندى شده است:
نمودار (1)- اهداف عمومى و اختصاصى (بخشى)  مالیات بر عایدى سرمایه

منبع: یافته هاى پژوهش

کنترل
تورم

ابراز قوى
سیاستگذارى

بخشى
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3- مقایسه تطبیقى مالیات بر املاك و مسکن در جهان

 ،(LVT) 2مالیات بر ارزش زمین ،(CGT) 1بررسی تطبیقی کشورها حاکی از آن است که مالیات بر عایدى سرمایه
مالیات بر واحدهاى مسکونى خالى3 (VHT) و مالیات بر نقل و انتقال املاك و مسکن مهمترین مالیات ها در 
بخش املاك و مسکن است. در جدول (1)، پایه مالیات بر دارایی زمین و مسکن، دامنه شمولیت و مبناى 

ارزش گذارى در 25 کشور منتخب ارائه شده است.
جدول (1) - پایه مالیات بر املاك  و مسکن، دامنه شمولیت و مبناى ارزش گذارى در 25 

کشور منتخب و ایران
مبناي ارزش گذاريدامنه شمولیتکشورمنطقه

کشورهاي 
OECD

کانادا
زمین یا بهسازي زمین و در برخی موارد 

ماشین آلات مورد استفاده
ارزش بازار

آلمان
زمین یا بهسازي زمین، اموال متعلق به مزارع 

مانند ماشین آلات و دام
ارزش بازار

ژاپن
زمین، خانه، ساختمان و دارایی هاي تجاري 

مشهود
ارزش بازار

انگلستان
زمین و بهسازي آن و برخی ماشین آلات و 

دستگاه ها
ارزش بازاري براي زمین مسکونی و اجاره 

براي زمین غیرمسکونی

اروپاي شرقی و 
مرکزي

-ساختمان و قطعات الحاق شده به زمینمجارستان
ارزش بازارزمین و ساختمانلتونی
روشی مبتنی بر مساحت زمینزمین، ساختمان و بنالهستان

زمین، بنا و دارایی هاي ثابت مؤسساتروسیه
ارزش مبتنی بر مساحت زمین، ارزش 
دفتري بناها و ارزش دارایی هاي ثابت

ارزش مبتنی بر مساحت زمینزمیناوکراین

1. Capital Gain Tax
2. Land Value Tax
3. Vacant Home Tax
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مبناي ارزش گذاريدامنه شمولیتکشورمنطقه

آمریکاي لاتین

ارزش بازارزمین و ساختمانآرژانتین
ارزش مبتنی بر مساحت زمین و ارزش بنازمین و بهسازي هاى زمینشیلی
ارزش بازارزمین و ساختمانکلمبیا
ارزش بازارزمین و ساختمانمکزیک

آسیا

چین
زمین، زمین هاي تصرف شده و بهسازي 

زمین
ارزش مبتنی بر مساحت زمین، ارزش بازار 

یا اجاره

زمین و بهسازي زمینهند
ارزش مبتنی بر مساحت زمین، ارزش بازار 

و ارزش اجاره
ارزش بازارزمین و ساختماناندونزي

فیلیپین
زمین، ساختمان، بهسازي زمین و 

ماشین آلات
ارزش بازار

ارزش اجارهزمین، بهسازي زمینتایلند

آفریقا

ارزش اجارهزمین و ساختمانگینه
ارزش بازار، ارزش مبتنی بر مساحتزمین و بهسازي زمینکنیا

ارزش بازارزمین و بهسازي زمینآفریقاي جنوبی
-ساختمان و بنا و توسعه محدود آن هاتانزانیا
ارزش مبتنی بر مساحت و ارزش اجارهزمین و بهسازي زمین و زمین ساخته نشدهتونس

ارزش بازارنقل و انتقال زمین و ساختمانایران
منبع: دفتر تحقیقات و سیاست هاي مالی معاونت امور اقتصادي وزارت امور اقتصادي و دارایی (1395)
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جدول (2)- برخى ویژگى هاى مالیات بر عایدى املاك و مسکن در کشورهاى منتخب

کشور

توضیحات

آیا مالیات بر 
عایدى سرمایه 

بر منزل شخصى 
وضع مى شود؟

آیا مالیات بر عایدى حاصل از املاك و 
مسکن وضع مى شود؟

مدت زمان 
نگهدارى دارایى 
جهت معافیت 

و  یا کاهش نرخ 
مالیاتى

جمهورى 
خیرچک

بله، در درآمد کلى فرد محاسبه مى شود، اما در 
مورد املاك و مستغلاتى که به عنوان منزل 

شخصى، فرد حداقل 2 سال در آن ساکن باشد، 
یا مالکیت فرد بر  خانه بیش از 5 سال باشد، 

معافیت وجود دارد.

بله، همانند جداول مالیاتى، مالیات اخذ مى شود و خیردانمارك
-براى خانه شخصى فرد معافیت وجود دارد.

-بله، در درآمد کلى فرد محاسبه مى شود.خیراستونى

خیرفنلاند

بله، در درآمد حاصل از سرمایه محاسبه مى شود، 
اما یک کاهش 20 درصدى در قیمت فروش 
دارایى در محاسبه مالیات بر عایدى سرمایه در 
نظر گرفته مى شود. اگر دارایى حداقل براى 10 
سال نگهدارى شود، یک کاهش 40 درصدى در 

قیمت فروش دارایى در نظر گرفته مى شود.

10 سال

خیرفرانسه

بله، نرخ مالیات 19 درصدى به همراه برخى 
معافیت ها وجود دارد. همچنین، مالیات بر عایدى 

سرمایه به صورت جداگانه از سایر درآمدهاى 
مشمول مالیات محاسبه مى شود.

30 سال

10 سالبله، در مالیات ستانى عمومى قرار دارد.خیرآلمان
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کشور

توضیحات

آیا مالیات بر 
عایدى سرمایه 

بر منزل شخصى 
وضع مى شود؟

آیا مالیات بر عایدى حاصل از املاك و 
مسکن وضع مى شود؟

مدت زمان 
نگهدارى دارایى 
جهت معافیت 

و  یا کاهش نرخ 
مالیاتى

-بله، نرخ مالیات 15 درصد است.بلهیونان
15 سالبله، نرخ مالیات 16 درصد است.بلهمجارستان

خیرایرلند
بله، مالیات بر عایدى سرمایه به صورت جداگانه 

از سایر درآمدهاى مشمول مالیات محاسبه 
مى شود.

-

خیرایتالیا
بله، نرخ مالیات 20 درصد است. اگر دارایى 

بیش از 5 سال نگهدارى شود معاف از مالیات بر 
عایدى سرمایه است.

5 سال

بله، نرخ مالیات 15 درصد است، اما منزل خیرلیتوانى
-شخصى باشد به طور کلى معاف از مالیات است.

خیرلهستان
بله، در مالیات ستانى عمومى قرار دارد. اگر دارایى 
بیش از 5 سال نگهدارى شود، معافیت مالیاتى 

وجود دارد.
5 سال

خیرپرتغال

بله، 50 درصد دارایى مشمول مالیات مى شود. 
زمانى که دارایى بیش از 2 سال نگهدارى 

مى شود، عایدى آن بر اساس نرخ تورم تعدیل 
مى شود.

-

بله، بر اساس مدت زمان نگهدارى دارایى با نرخ خیراسلوونى
-صفر تا 25 درصد اعمال مى شود.



83تحلیل اثرات مالیات در بخش املاك و مسکن و برآورد ظرفیت بالقوه آن در ایران: ...

کشور

توضیحات

آیا مالیات بر 
عایدى سرمایه 

بر منزل شخصى 
وضع مى شود؟

آیا مالیات بر عایدى حاصل از املاك و 
مسکن وضع مى شود؟

مدت زمان 
نگهدارى دارایى 
جهت معافیت 

و  یا کاهش نرخ 
مالیاتى

بلهانگلستان

بله، وقتى که خالص عایدى سرمایه پایین تر از 
درآمد مالیاتى پایه باشد، نرخ مالیات 18 درصد 

است، اما بیش ازآن با نرخ 28 درصد مالیات وضع 
مى شود. مالیات بر عایدى سرمایه به صورت 
جداگانه از سایر درآمدهاى مشمول مالیات 

محاسبه مى شود.

-

بلهآمریکا

بله، اگر دارایى کمتر از یک سال نگهدارى شود، 
بر اساس نرخ مالیات بر درآمد محاسبه مى شود. 
همچنین، در مورد منزل شخصى فرد که براى 
بیش از دو سال نگهدارى شود، معافیت هاى 

مالیاتى در نظر گرفته مى شود.

1 سال

بلهژاپن

بله، بعد از 5 سال نرخ مالیات بر عایدى سرمایه 
کاهش مى یابد. مالیات بر عایدى سرمایه به 

صورت جداگانه از سایر درآمدها مشمول مالیات 
مى شود.

5 سال

بله، بعد از 10 سال نرخ مالیات بر عایدى سرمایه بلهکره جنوبى
10 سالکاهش مى یابد.

بله، اگر ملک بیش از 5 سال نگهدارى شود، بلهترکیه
5 سالمعاف از مالیات مى شود.

منبع: هاردینگ (2013)  

سهم مالیات بر پایه دارایی املاك و مسکن از کل درآمدهاي مالیاتی در فرانسه 16 درصد، آمریکا 14 درصد، 
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کانادا و سوئیس 12 درصد، اسپانیا 10 درصد، ترکیه، کره جنوبی و مالزي 3 درصد و در ایران 1/7 درصد بوده 
است (دفتر تحقیقات و سیاست هاي بخش تولیدي معاونت امور اقتصادي ، 1391: 6-5)؛ در حالی که سهم ارزش 
افزوده بخش مسکن در تولید ناخالص داخلی در ایران بیش از 10 برابر سهم مالیات بر مسکن به کل درآمدهاي 

مالیاتی است (قلیزاده و امیري، 1392).
4- پیشینه تحقیق 

کلاین (1999)، در مقاله اي به بررسی اثر مالیات بر منفعت سرمایه بر قیمت دارایی ها با استفاده از مدل تعادل 
عمومی پرداخته است. نتایج حاصل از آن نشان داده است که  ترکیب پورتفوي بهینه به میانگین انباشت منفعت 
سرمایه و افق سرمایه گذاري بستگی دارد. به علاوه،  بازدهی سرمایه بعد از مالیات، براي دارایی هاي بدون ریسک 

که از منفعت سرمایه برخوردار هستند، کمتر خواهد  بود.
هسو و ین (2001)، در مقاله اى به این نتیجه رسیده اند که عدم وضع مالیات بر عایدى املاك و مسکن در 
هنگ کنگ باعث تمرکز سرمایه هاى زیادى در این بخش شده است و دولت ابزارى براى خروج این سرمایه ها 
از بخش املاك و مسکن نداشته است. فاست و همکاران1 (2004)، در مقاله اي با عنوان «مالیات بر سود سرمایه 
و نوسانات قیمت مسکن» از مدل الگوي نسل هاي همپوشان2 (OLG) براي بررسی این که آیا مالیات بر سود 
سرمایه، نوسانات قیمت خانه را افزایش می دهد یا کاهش، استفاده کرده اند. نتایج حاصل از آن  نشان می دهند 
کسانی که املاك خود را در رونق خریده اند، احتمالاً در زمان فروش با از دست دادن سرمایه ضرر خواهند  کرد 
و در مقابل آن هایی که املاك خود را در رکود خریده اند، با فروش املاك خود سود بدست می آورند. بر این 
اساس، مالیات بر سود سرمایه ضرر مورد انتظار این خریدها را در دوره رونق کاهش و سودهاي این خریدها را 

در دوره رکود کاهش می دهد.
خولدى و سهرابیان (2011)، در مطالعه اى بر اساس شواهد تجربى به این نتیجه رسیده اند که فعالیت هاى 
سوداگرانه نقش اصلى را در تعیین قیمت مسکن داشته است و بین حباب دارایى ها و فعالیت هاى سوداگرانه 
همگرایى وجود داشته است. آرگر و همکاران3 (2013)، در مقاله اى اثرات مالیات بر نقل و انتقال و مالیات بر 
عایدي سرمایه را بر رشد قیمت مسکن مورد بررسی قرار داده اند. در این مطالعه از تغییرات مالیات و تغییرات 
قیمت مسکن در 90 منطقه مختلف سوئیس براي دوره زمانی (2005-1985) استفاده شده  است. نتایج بدست 
آمده حاکی از این است که مالیات بر عایدي سرمایه بالاتر، منجر به تشدید نوسانات قیمتی بازار مسکن می گردد، 
در حالی که مالیات بر نقل و انتقال اثر معنی داري بر رشد قیمت مسکن ندارد. در مجموع، شواهد بیانگر این 
است که مالیات بر نقل و انتقال و مالیات بر عایدي سرمایه در بازار دارایی هاي غیرمنقول چندان ابزار مناسبی 
1. Fuest et al.
2. Overlapping Generation Model
3. Aregger et al.
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براي ثبات بخشی نیست و اثرات قفل شدن دارایی مالیات بر عایدي سرمایه در طرف عرضه قوي تر از اثر آن در 

کاهش تقاضاي سفته بازي مسکن بوده است.
ایراد (2014)، در مقاله اى به این نتیجه مى رسد که اخذ مالیات بر عایدى سرمایه حاصل از فعالیت هاى 
سوداگرانه در بازار مسکن مى تواند منجر به تعدیل انتظار کسب سود بوسیله سوداگران در مقایسه با سایر 
فرصت هاى سرمایه گذارى شود و ورود سرمایه گذاران با انگیزه سوداگرى در بازار املاك و مسکن را کاهش 
دهد. بوگاتاج و همکاران1 (2016)، در مقاله اي با عنوان «مدیریت، تأمین مالی و مالیات بر سرمایه مسکن در 
شهرهاي کوچک جوامع سالمند» به بررسی عرضه و تقاضاي مسکن و مالیات بر سرمایه مسکن پرداخته اند. 
نتایج بدست آمده نشان می دهد زمانی که افراد سالمند با کاهش ظرفیت عملکردي (درآمدي) روبه رو می شوند، 
مالیات بر معاملات املاك و مستغلات، برابري و عدالت در وضعیت مسکن سالمندان را کاهش می دهد. بر این 
اساس، نتیجه می شود که مالیات بر معاملات، ابزار مناسبی نیست و باید با مالیات بر املاك که به صورت سالانه 
پرداخت می شود جابه جا شود. با این حال، اثرات یک مالیات بر درآمد اجاره اي جدید منجر به افزایش درآمد 

مالیاتی دولت می شود که در نهایت توسط پرداخت انتقالی به خانوار منتقل می شود.
چن (2017)، در مطالعه اي به بررسى رابطه بین «مالیات بر نقل و انتقال املاك و مستغلات و تلاطم قیمت 
 و داده هاي فصلی دوره  OLS مسکن در ایالات متحده آمریکا» با استفاده از روش حداقل مربعات معمولی
 و غیر پارامتري2 نشان  t test زمانی (2012-1975)، پرداخته است. نتایج حاصل از آزمون هاي پارامتري
داده است که در ایالاتی که مالیات بر نقل و انتقال دارایی اعمال شده است، تلاطم هاى قیمت مسکن کمتر بوده 

است و داراي روند باثباتی از قیمت مسکن هستند.
طیبنیا و زاهدي خوزانی (1390)، به منظور ارائه مدل مناسب اجراي مالیات بر ارزش زمین در ایران، با استفاده 
از تکنیک دلفی به طرح سؤالات مهم در خصوص الگوي مناسب مالیات بر ارزش زمین پرداخته اند. نتایج این 
پژوهش بیانگر این است که اخذ این مالیات نیازمند وضع قانون جدید در این زمینه است که از انعطاف لازم 
برخوردار باشد و امکان اجراي آن در سطح ملی و محلی وجود داشته باشد. همچنین، نرخ هاي مالیاتی باید براي 
کاربري هاي مسکونی تصاعدي و براي کاربري هاي تجاري با نرخ ثابت وضع شود و بر همه زمین ها باید مالیات 
وضع شود، اما براي کاربري هاي خاص (مراکز آموزشی، مساجد، خیریه ها) نرخ هاي مالیاتی پایین تري وضع شود. 
در نهایت بیان می کنند که اجراي قانون مالیات بر ارزش زمین باید به صورت تدریجی و طی کردن دوره گذار 

مناسب صورت گیرد.
مروت و بهرامی (1392)، در مقاله اي با عنوان «یک مدل ساده براي حباب سوداگرانه  بازار مسکن تهران» با 

1. Bogataj et al.
2. Parametric & Nonparametric Tests
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رهیافت اقتصاد مبتنی بر عامل نقش انتظارات ناهمگن در شکل گیري حباب سوداگرانه را بررسی نموده اند. نتایج 
مدل سازي نشان می دهد که حساسیت نسبی تقاضاي خریداران با انتظارات مختلف نسبت به تغییرات قیمت و 
سهم نسبی آن ها از کل تقاضاي سوداگرانه نقش مهم و معنی داري در شکل گیري حباب سوداگرانه در مسکن 
تهران دارند. همچنین سهم عوامل داراي تقاضاي بی ثبات کننده از کل تقاضاي سوداگرانه در طی دو دهه گذشته 

بیش از 90 درصد بوده است.
شهنازي و نصیرآبادي (1394)، در مقاله اي با عنوان «مالیات بهینه بر سرمایه مسکن در مقایسه با سرمایه 
غیر مسکن» به بررسی مالیات بهینه بر مسکن با یک مدل رشد نئوکلاسیک در قالب مدل تعادل عمومی 
پرداخته اند. بر اساس نتایج نظري، مالیات بهینه بر سرمایه مسکن به کشش جانشینی بین مصرف غیر مسکن، 
مسکن و اوقات فراغت بستگی دارد. از آنجا که بیماري هلندي در کشورهاي نفتی سبب می شود کشش جانشینی 
بین سرمایه مسکن و اوقات فراغت کاهش یابد، از این رو، مالیات بهینه بر سرمایه مسکن باید بیش از مالیات 
بر سرمایه کسب  وکار باشد. همچنین بر اساس نتایج حاصل از شبیه سازي مدل در ایران، با اخذ مالیات از بازدهی 

مسکن، مالیات سرمایه کسب  و  کار و نیروي کار کاهش می یابد.
صامتی و همکاران (1394)، در مقاله اي با عنوان «مالیات بر عایدي سرمایه و تأثیر آن بر قیمت مسکن 
(مطالعه تطبیقی ایران و کشورهاي عضو 1OECD)» با استفاده از مدل اقتصاد سنجی به روش گشتاور تعمیم 
یافته2  (GMM) به بررسی وضعیت مسکن در کشورهاي عضو سازمان همکاري و توسعه اقتصادي پرداخته اند. 
براي انجام این پژوهش از داده هاي ترکیبی سالیانه در طول سال هاي 2013-2000 استفاده شده، و با درنظر 
گرفتن درونزایی متغیرها، نتایج برآورد نشان می دهد مالیات سوداگري و عایدي سرمایه تأثیري بر رشد قیمت 

مسکن ندارد.
ایزدخواستی، (1394)، در پژوهشی به تحلیل اقتصادي و اندازه گیري مالیات بر ارزش زمین و مسکن در مناطق 
شهري شهر اصفهان در چارچوب یک الگوي تعادل عمومی محاسبه پذیر پرداخته است. نتایج تعادلی حاصل از 
حل الگو و کالیبره کردن آن بیانگر این است که با افزایش نرخ مالیات بر رانت زمین و بازدهی سرمایه مسکونی 
از صفر به 5 درصد، نسبت تعادلی تقاضاي کالاي غیرمسکن به مسکن، نسبت تعادلی تقاضاي زمین به نیروي 
کار براي تولید کالاي غیرمسکن و نسبت تعادلی تقاضاي سرمایه به نیروي کار براي تولید کالاي غیرمسکن 
به ترتیب از 1/62، 3/4 و 0/378 به 1/73، 3/52 و 0/392 افزایش یافته است. نسبت تعادلی تقاضاي کالاي 
غیرمسکن به فراغت از 6/01 به 4/83 کاهش یافته است. همچنین، نسبت تعادلی تقاضاي سرمایه به زمین براي 
تولید مسکن در مناطق شهري در 3/05 ثابت مانده است. همچنین، بر اساس ارزش هاي محاسبه شده املاك در 

1. Organisation for Economic Co-operation and Development
2 . Generalized Method of Moments
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مناطق شهري اصفهان، دولت می تواند با وضع مالیات بر ارزش زمین با نرخ یک درصد، 1/37 هزار میلیارد تومان 

و با وضع مالیات بر ارزش ساختمان با نرخ 1 درصد، 297 میلیارد تومان درآمد کسب کند.
جلالی (1396)، در پایان نامه خود به بررسی اصلاح نظام مالیاتی با امکان سنجی وضع مالیات بر درآمد اجاره  
مسکن در ایران در چارچوب یک الگوي تعادل عمومی پویا پرداخته است. نتایج این پژوهش، بیانگر این است که 
با اعمال مالیات بر درآمد اجاره مسکن در وضعیت یکنواخت از صفر درصد تا 25 درصد، میزان سرمایه گذاري در 
کسب و کار سرانه، تولید سرانه و مصرف سرانه به ترتیب 50/82 درصد، 13/12 درصد و 25/61 درصد افزایش 
یافته اند. همچنین نرخ بازدهی سرمایه و سرمایه گذاري مسکونی سرانه به ترتیب 25 درصد و 31/51 کاهش 

می یابند؛ که به معناي حرکت سرمایه از بخش مسکن به سمت سرمایه کسب و کار می باشد. 
ایزدخواستی و عرب مازار (1396)، در مقاله اي به تحلیل مالیات بر رانت زمین و بازدهی سرمایه مسکونی با 
رویکرد تعادل عمومی در ایران پرداخته اند. نتایج تعادلی حاصل از تحلیل حساسیت الگو بیانگر این است که با 
افزایش نرخ مالیات بر رانت زمین و بازدهی سرمایه مسکونی از صفر به 25 درصد، نسبت تعادلی تقاضاي کالاي 
غیرمسکن به مسکن از 1/364 به 1/423 افزایش یافته است. همچنین، با توجه به نرخ یکسان مالیات بر رانت 
زمین و بازدهی سرمایه مسکونی، نسبت تعادلی تقاضاي سرمایه به زمین براي تولید کالاي مسکن برابر 2/946 
حاصل شده و ثابت مانده است. در نهایت، نسبت تعادلی تقاضاي سرمایه به زمین و نیروي کار براي تولید کالاي 

غیرمسکن به ترتیب  از 7/422  و3/214 به 10/144 و 3/758 افزایش یافته است.
سبحانیان و همکاران (1396)، در مقاله اى به بررسى مالیات بر عایدى سرمایه املاك و مسکن به عنوان 
یک منبع درآمدى پایدار براى شهردارى ها و ابزارى مناسب به منظور کنترل سوداگرى در بازار مسکن با روش 
توصیفى- تحلیلى پرداخته اند. نتایج حاصل از آن بیانگر این است که این پایه مالیاتى مى تواند درآمدى پایدار براى 
شهردارى ها ایجاد کند و نقش مهمى در جلوگیرى از انحراف سرمایه ها به بخش مسکن با اهداف سوداگرى دارد.

5- الگوى تعادل عمومى
بر اساس مبانى نظرى بیان شده توسط دیپاسکال و ویتون (1992) و تورنوسکى و اکویاما (1994)، ابتدا اثرات 
مالیات بر بازدهى و عایدى سرمایه مسکن در چارچوب الگوى تعادل عمومى بر قیمت و تلاطم هاى بازار مسکن 
تحلیل مى شود. سپس، در بخش بعدى به برآورد ظرفیت بالقوه مالیاتى در بخش املاك و مسکن پرداخته 
مى شود. در الگوى تعادل عمومى ابتدا فرض مى شود که  مطلوبیت خانوار نماینده، تابعى از دو کالاى خدمات 
 است. هچنین فرض شده تابع مطلوبیت، پیوسته، خوش رفتار1،  C مسکن و ترکیبى از سایر کالاهاى مصرفى
اکیداً مقعر2 و فزاینده نسبت به خدمات مسکن و سایر کالاهاى مصرفى و مشتق پذیر است.  بنابراین، تابع رفاه 

    "u 0 ,  u 0,  u 0,  0u        1 . فرض شده تابع مطلوبیت  ، خوشرفتار (well behaved) است به طورى که: 
. 0,  0,  0,  0C H CC HHu u u u    2 . فرض شده تابع مطلوبیت ، اکیداً مقعر است به طورى که: 
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اجتماعى دوران زندگى فرد به صورت رابطه (1) خواهد بود:

                                                                      
0

,tW e U H t C t dt
                                                                               (1)

 نرخ تنزیل است. قید بودجه خانوار و   خدمات مسکن و H  سایر کالاهاى مصرفى،  C که در آن، 
قیدهاى تکنیکى به صورت روابط (4-2) خواهند بود:

                   1 1h CP t X t S t P t C t t i t A t                          (2) 

             
.

.H t X t H t m H t                                                                         (3) 

                                                                                                  (1 ) .hA t S t A t                                                                                     (4) 

 قیمت خرید واقعى  hP t ،کالاهاى مصرفى غیر مسکن،  C t  موجودى مسکن، H t که در آن ها،
 نرخ  t  مسکن جدید خریدارى شده،  X t  قیمت واقعى سایر کالاهاى مصرفى، cP t مسکن، 
 نرخ تغییر قیمت واقعى مسکن (عایدى   پس انداز،  S t  ارزش دارایى مسکن، A t دستمزد واقعى، 
h نرخ مالیات بر عایدى   نرخ مالیات بر بازدهى مسکن،  نرخ بازدهى سرمایه مسکن،  i t واقعى مسکن)، 
 نرخ استهلاك سرمایه مسکن است. با حداکثر کردن مطلوبیت خانوار  m هزینه نگهدارى مسکن و مسکن،
نماینده در رابطه (1) نسبت به محدودیت هاى مطرح شده، شرایط مرتبه اول حاصل مى شوند. با استفاده از شرایط 
، مطلوبیت نهایى مسکن نسبت به کالاهاى مصرفى برابر   SOC  و شرایط مرتبه دوم FOC مرتبه اول

با قیمت نسبى آن ها به صورت رابطه (5) حاصل مى شود:

      1 (1 )h
h h

c
P t i t m       

                                                       (5)

 ،  C   بر حسب واحدهاى کالاهاى مصرفى غیر مسکن H که در آن، ارزش عینى خدمات واحدهاى مسکن
با ارزش ذهنى خدمات واحدهاى مسکن بر حسب واحدهاى کالاهاى مصرفى برابر است:       

                                                                                                                                                                                                   
 
 

hh

c c

R t
R t




                                                                                                                   (6)
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1cR خواهیم داشت:   با فرض

       1 (1 )h h hR t P t i t m                                                      (7)

 بنابراین، معادله قیمت واقعى مسکن به صورت رابطه (7) به دست میآید:     

        1 (1 )h h hP t R t i t m                                            (8)

در این رابطه، قیمت مسکن به وسیله متغیرهاى اثرگذار بر عرضه و تقاضاى مسکن تعیین مى شوند. همچنین، 
دولت مى تواند از طریق مالیات بر بازدهى و برعایدى واقعى مسکن بر قیمت مسکن اثرگذار باشد. در ادامه، به 

تحلیل اثرات وضع مالیات بر بازدهى و عایدى سرمایه مسکن پرداخته مى شود.
اثرات مالیات بر بازدهى مسکن بر قیمت مسکن

مالیات سالانه بر بازدهى یا درآمد مسکن توسط دولت یا مقامات محلى از مالکان واحدهاى مسکونى دریافت 
مى شود و پایه مالیاتى بر اساس مساحت یا ارزش واحد مسکونى تعریف مى شود. با مشتق گیرى از قیمت مسکن 

در رابطه (8)، نسبت به نرخ مالیات بر بازدهى مسکن خواهیم داشت:

    2
. 0

1 (1 )
h h

h

P i R
i t m       


 

                                                     (9)

علامت این رابطه مثبت است و بیانگر این است که مالیات بر بازدهى سرمایه  مسکن مى تواند منجر به افزایش 
قیمت مسکن شود.

اثرات مالیات بر عایدى سرمایه مسکن بر قیمت مسکن
با مشتق گیرى قیمت مسکن  در رابطه (8)، نسبت به نرخ مالیات بر عایدى سرمایه مسکن خواهیم داشت:
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بر اساس رابطه حاصل شده، قیمت مسکن ارتباط منفى با مالیات بر عایدى سرمایه دارد و با افزایش نرخ مالیات 
بر عایدى سرمایه، قیمت مسکن کاهش مى یابد. بر این اساس، بخش قابل توجهى از عایدى حاصل از مسکن 
از طریق مالیات در اختیار دولت قرار مى گیرد. در نتیجه، مى تواند از کانال کاهش انگیزه هاى سوداگرى مسکن 

موجب کاهش قیمت مسکن شود.
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اثرات مالیات بر عایدى سرمایه مسکن بر شاخص تلاطم بازار مسکن

نسبت قیمت هر متر مربع واحد مسکونى به اجاره هر متر مربع آن یکى از شاخص هاى تلاطم1 بازار مسکن 
است. این شاخص، اولین بار بوسیله کیس و شیلر (1989)، در بازار سهام استفاده شده است. بر این اساس، پتربا 
(1984) میس و والاس (1994)، هیملبرگ و دیگران2 (2005)، 2005) و اسمیت و اسمیت (2006)، از نسبت 
قیمت به اجاره مسکن3 به عنوان معیارى جهت شناسایى مقدار انحراف قیمت مسکن از مقدار تعادلى آن استفاده 
کرده اند (مایر، 2011). این روش بر دیدگاه کینز مبتنى است که سرمایه گذاران و خریداران دارایى را به دو گروه 
کلى تقسیم مى نمود: 1- گروهى از سرمایه گذاران، مسکن را به منظور کسب عایدى دائم (ارزش بنیادى) که 
بیانگر مجموع ارزش فعلى عایدى مسکن است، خریدارى مى کنند.  2- گروهى از سرمایه گذاران که کینز آن ها 
را سوداگران نامیده است، دارایى را به این منظور مى خرند که در آینده آن را با قیمت بالاتر بفروشند (برونن مییر 
و اومیک، 2013). بنابراین، اگر نسبت قیمت مسکن (که ارزش بنیادى و غیربنیادى مسکن را نشان مى دهد)، به 
اجاره بهاى مسکن (که تنها ارزش بنیادى را نشان مى دهد)، از مقدار متوسط بلندمدت آن بیشتر باشد، منجر به 
بروز حباب و تلاطم در بازار مسکن مى شود. بر اساس رابطه (8)، نسبت قیمت به اجاره مسکن به عنوان شاخص 

تلاطم بازار مسکن به صورت رابطه زیر حاصل مى شود:

 
 
     

1 Index
1 (1 )

h

h h

P t
Volatility

R t i t m
 

                (11)

با مشتق گیرى از شاخص تلاطم بازار مسکن در رابطه (10)، نسبت به نرخ مالیات بر عایدى سرمایه مسکن 
خواهیم داشت:
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بر اساس رابطه حاصل شده، شاخص تلاطم بازار مسکن ارتباط منفى با مالیات بر عایدى سرمایه دارد و افزایش 
نرخ مالیات بر عایدى سرمایه، تلاطم هاى  بخش مسکن کاهش مى یابد. در نمودار (1)، روند شاخص تلاطم 

بازار مسکن در ایران نشان داده شده است. 

1. Volatility
2. Himmelberg et al. 
3. Rent- Price Rate 
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نمودار (1)- شاخص تلاطم بازار مسکن (قیمت هر متر مربع واحد مسکونى به اجاره)

منبع: یافته هاى پژوهش بر اساس آمارهاى مرکز آمار ایران  

6- برآورد ظرفیت بالقوه مالیات در بخش املاك و مسکن 
6-1- ظرفیت بالقوه مالیات بر درآمد اجاره مسکن

مالیات بر درآمد ناشی از اجاره املاك (مستغلات) بر اساس مواد (57-52) قانون مالیات هاي مستقیم وضع 
می شود. مطابق مواد مذکور، درآمد مشمول مالیات املاکی که به اجاره واگذار می گردد (تمام مال الاجاره اعم 
از نقدي و غیرنقدي)، پس از کسر 25 درصد بابت هزینه ها و استهلاك و تعهدات مالک نسبت به مورد اجاره 
مشمول نرخ هاي موضوع ماده (131) قانون مزبور خواهد بود. همچنین، مطابق مواد مذکور به منظور تشویق 
صاحبان واحدهاي مسکونی به اجاره املاك، به علاوه مالکان مجتمع هاي مسکونی داراي بیش از سه واحد 
استیجاري که با رعایت الگوي مصرف بنا شده اند، از پرداخت مالیات معاف شده اند. همچنین، درآمد اشخاص 
ناشی از اجاره واحدهاي مسکونی در تهران تا 150 مترمربع و در سایر شهرستانها تا 200 مترمربع زیربناي مفید 

از مالیات بر درآمد اجاره املاك معاف شده است. 
بر اساس ماده (77) قانون مالیات هاي مستقیم، مالیات بر بساز و بفروشی وضع می شود. بر اساس این ماده، 
نخستین نقل و انتقال قطعی ساختمان هاي نوساز اعم از مسکونی و غیره که بیش از 2 سال از تاریخ صدور 
گواهی پایان کار آن ها نگذشته باشد، علاوه بر مالیات بر نقل و انتقال قطعی موضوع ماده (59)، قانون مالیات هاي 
مستقیم، مشمول مالیات بساز و بفروشی مقطوع با نرخ 10 درصد به مأخذ ارزش معاملاتی اعیانی مورد انتقال 

خواهد شد.  
بر اساس اطلاعات استخراج شده از سامانه ثبت املاك و مستغلات در سال 1395، تعداد اجاره نامه هاي 
واحدهاي مسکونی آپارتمانی ثبت شده در شهر تهران 129574 واحد بوده است. در این سال، متوسط اجاره بهاي 
یک متر مربع واحد مسکونی آپارتمانی (رهن و اجاره)، 229/91 هزار ریال بوده است. ارزش ریالی یک سال درآمد 
اجاره واحد مسکونی آپارتمانی (رهن و اجاره) متوسط، برابر 27883/8 میلیارد ریال حاصل شده است. با اعمال 



پژوهشنامه مالیات/شماره چهل و یک (مسلسل 89)، بهار 1398 92
نرخ مالیات 10 درصد بر درآمد اجاره واحدهاي مسکونی آپارتمانی (رهن و اجاره)، ارزش ریالی مالیات بر درآمد 

اجاره برابر 2788/38 میلیارد ریال حاصل شده است.
در سال 1396، تعداد اجاره نامه هاي واحدهاي مسکونی آپارتمانی ثبت شده در شهر تهران 143457 واحد بوده 
است. در این سال، متوسط اجاره بهاي یک متر مربع واحد مسکونی آپارتمانی (رهن و اجاره)، 235/44 هزار ریال 
بوده است. ارزش ریالی یک سال درآمد اجاره واحد مسکونی آپارتمانی (رهن و اجاره) متوسط، برابر 31613/9 
میلیارد ریال حاصل شده است. با اعمال نرخ مالیات 10 درصد بر درآمد اجاره واحدهاي مسکونی آپارتمانی (رهن 

و اجاره)، ارزش ریالی مالیات بر درآمد اجاره برابر 3161/39 میلیارد ریال حاصل شده است.
جدول (3)- ظرفیت بالقوه مالیات بر درآمد اجاره املاك در شهر تهران در سال هاي 1395 و 1396

تعداد اجاره نامه (1)
سال 1396سال 1395
129574143457

229/91235/44متوسط اجاره بهاي یک متر مربع واحد مسکونی آپارتمانی در یک ماه (هزار ریال) (2)
7878متوسط مساحت یک واحد مسکونی استیجاري (متر مربع) (3)

متوسط ارزش ریالی یک سال درآمد اجاره واحدهاي مسکونی (میلیارد ریال)
(4)=( 12 ماه )×(3)×(2) ×(1)

27883/831613/9

متوسط ارزش ریالی مالیات بر درآمد اجاره املاك (با نرخ 10 درصد) - (میلیارد ریال)= 
0/10×(4)

2788/383161/39

    منبع: یافته هاي تحقیق بر اساس آمارهاي سامانه ثبت املاك

6-2- برآورد ظرفیت بالقوه مالیات بر نقل و انتقال املاك و مسکن 
مالیات بر نقل و انتقال املاك بر اساس مواد (80-59) قانون مالیات هاي مستقیم (به استثناي ماده 77)، وضع 
می شود. مطابق مواد مذکور، نقل و انتقال قطعی املاك به مأخذ ارزش معاملاتی و با نرخ 5 درصد مشمول 
مالیات می شود. بر اساس اطلاعات استخراج شده از سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات، در سال 1395، 
تعداد معاملات واحدهاي با کاربري مسکونی از نوع آپارتمان در شهر تهران 158733 واحد بوده است. قیمت 
خرید و فروش یک متر مربع زیربناي واحدهاي مسکونی آپارتمانی 41/417 میلیون ریال بوده است. ارزش کل 
معاملات واحدهاي مسکونی آپارتمانی شهر تهران 530/9 هزار میلیارد ریال بوده است. با وضع مالیات با نرخ 
5 درصد بر ارزش نقل و انتقال املاك، ارزش مالیات بر نقل و انتقال املاك در سال 1395، برابر 26/54 هزار 

میلیارد ریال بوده است. 
در سال 1396، تعداد معاملات واحدهاي با کاربري مسکونی از نوع آپارتمان در شهر تهران 164630 واحد بوده 
است. ارزش کل معاملات واحدهاي مسکونی آپارتمانی شهر تهران در این سال، 644/3 هزار میلیارد ریال بوده 
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است. همچنین، قیمت خرید و فروش یک متر مربع زیربناي واحدهاي مسکونی آپارتمانی 43/723 میلیون ریال 
بوده است. با نرخ 5 درصد بر ارزش نقل و انتقال املاك، ارزش ریالی مالیات بر نقل و انتقال املاك در سال 

1396، برابر 32/21 هزار میلیارد ریال بوده است. 
جدول (4)- ظرفیت بالقوه مالیات بر نقل و انتقال املاك در شهر تهران در سال هاي 1395 و 

1396

سال 1396سال 1395تعداد مبایعات املاك (خرید و فروش)
158733164630

41/41743/723متوسط قیمت یک متر مربع واحد مسکونی آپارتمانی (میلیون ریال)
530/9644/3ارزش ریالی مبایعات (هزار میلیارد ریال)

ارزش ریالی مالیات بر نقل و انتقال املاك (با نرخ 5 درصد) - (هزار 
26/5432/21میلیارد ریال)
منبع: یافته هاي تحقیق بر اساس آمارهاي سامانه ثبت املاك

6-3- مالیات بر ارزش افزوده بخش ساختمان و مستغلات
مصرف کل در بخش ساختمان و مستغلات بر اساس آخرین جدول داده - ستانده تهیه شده به وسیله بانک 

مرکزي در جدول (5) گزارش شده است:
جدول (5)- ظرفیت مالیات بر ارزش افزوده ساختمان و مستغلات به قیمت هاي پایه

(هزار میلیارد ریال)
مالیات بر ارزش افزوده ساختمان و مستغلاتنرخ معافیتمصرف کلفعالیتردیف

824/88070/28ساختمان و مستغلات13
منبع: داده هاي جدول داده و ستانده گزارش شده بوسیله بانک مرکزي ج.ا.ا 

پایه مالیات بر ارزش افزوده در بخش ساختمان و مستغلات 824/88 هزار میلیارد ریال برآورد شده است. با نرخ 
مالیات بر ارزش افزوده 9 درصد در سال 1396، مالیات بر ارزش افزوده در بخش ساختمان و مستغلات 70/28 

هزار میلیارد ریال برآورد شده است.
6-4- برآورد ظرفیت مالیات بر واحدهاى مسکونى خالى

بر اساس مصوبه مجلس در سال 1392، در اصلاح ماده 54، واحدهاي مسکونی واقع در شهرهاي با جمعیت 
بیش از 100 هزار نفر که به استناد سامانه ملی املاك و اسکان کشور به عنوان واحد خالی شناسایی شوند، از 

سال دوم به بعد مشمول مالیات بر اجاره به شرح زیر خواهند شد1:
1.  اگرچه طرح اخذ مالیات از خانه هاي خالی در سال 1386، از اولویت خارج شد، اما در اوایل سال 1388 این طرح در شوراي  عالی مسکن مجدداً 
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سال دوم: یک دوم مالیات متعلقه

سال سوم: برابر مالیات متعلقه
سال چهارم به بعد: یک و نیم برابر مالیات متعلقه.

اما طرح فوق نیز نتوانست جبرانی براي درآمدهاي مالیاتی پایین دولت و عاملی براي گرانی اجاره  بها و عرضه 
مسکن باشد. سرانجام در تیرماه 1394 مجلس با اصلاح قانون مالیات هاي مستقیم تصویب کرد که از واحدهاي 
مسکونی خالی مالیات دریافت شود. از آنجایی که درآمد مشمول مالیات املاکی که به اجاره واگذار می شوند (کل 
مال الاجاره اعم از نقدي و غیرنقدي)، پس از کسر 25 درصد بابت هزینه ها و استهلاك و تعهدات مالک نسبت 
به مورد اجاره، مشمول نرخ هاي موضوع ماده (131) قانون مزبور خواهد بود. انتظار می رود با اصلاح این قانون، 
بخشی از مشکلات مطرح شده در این زمینه برطرف گردد و با اجراي صحیح آن عرضه واحدهاي مسکونی 
افزایش یابد. در جدول (6)، مقایسه مالیات بر مستغلات مسکونی خالی در چارچوب قوانین مالیاتی سال هاي 

1366 و 1394 در ایران صورت گرفته است:
جدول (6) - مقایسه مالیات بر مستغلات مسکونی خالی در چارچوب قوانین مالیاتی سال هاي 

1366 و 1394 در ایران

قانون مالیات هاي مستقیم مصوب شرح
1366

قانون مالیات هاي مستقیم مصوب 
1394

54 مکرر10 و 11مواد قانون
اجاره واحدهاي مسکونیارزش معاملاتیپایه مالیات

فرجه زمانی عدم 
12 ماه خالی بودن6 ماه خالی بودنشمول

نرخ مالیات

- تا یک سال معادل 2 در هزار به ازاي 
هر ماه

- بیش از یک سال معادل 4 در هزار به 
ازاي هر ماه مازاد بر یک سال

- سال دوم معادل یک دوم مالیات بر 
اجاره متعلقه

- سال سوم معادل مالیات بر اجاره متعلقه
- سال چهارم و بعد از آن معادل یک و 

نیم برابر مالیات بر اجاره متعلقه

مطرح شد، اما مراجع مالیاتی به دلیل غیرممکن بودن  شناسایی واحدهاي خالی، به نوعی پیش بینی عدم موفقیت در اخذ مالیات از واحدهاي خالی را به 
لایحه اصلاح قانون مالیات هاي مستقیم به تصویب مجلس رسید. مقامات دولت متذکر شدند و پیرو آن، طرح براي بار دوم مسکوت گذاشته شد. پس از 4 سال در سال 1392، طرح مالیات بر خانه هاي خالی با عنوان 
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مرجع تعیین خالی 
بودن واحد

خوداظهاري مؤدي و در غیر این صورت 
شناسایی بوسیله ممیز حوزه مالیاتی 

مربوطه

به استناد سامانه ملی املاك و اسکان 
کشور

دامنه شمول
مستغلات مسکونی واقع در مرکز استان ها 
و شهرهاي با جمعیت بیش از 100 هزار 

نفر

واحدهاي مسکونی واقع در شهرهاي با 
جمعیت بیش از 100 هزار نفر

ملاحظات

عدم شمول مالیات در مواردي از قبیل : 
1- وجود موانع قانونی در عرضه واحد. 

2- هر گاه مالک تنها محل سکونت خود 
را خالی نگه دارد.

-

منبع: احکام مواد (10) و (11) قانون مالیات هاي مستقیم مصوب 1366 و ماده (54)  مکرر قانون اصلاح مالیات هاي مستقیم مصوب 1394

در ادامه، با در نظر گرفتن واحدهاي مسکونی خالی در کشور، متوسط مساحت واحدهاي مسکونی استیجاري، 
متوسط ارزش اجاره هر متر مربع واحد مسکونی استیجاري خالی (معادل یک سوم اجاره بهاي هر متر مربع واحد 
مسکونی استیجاري)، درآمد اجاره واحدهاي مسکونی خالی مشمول مالیات در کشور محاسبه می شود. سپس با 
اعمال نرخ 15 درصد موضوع ماده (131) اصلاحی قانون مالیات هاي مستقیم مصوب 1394، میزان مالیات بر 
واحدهاي مسکونی خالی براي سال اول بعد از خالی بودن محاسبه می شود. همچنین، با اعمال نرخ تصاعدي 
مالیات بر واحدهاي مسکونی خالی به ترتیب معادل 0/5، 1 و 1/5 برابر مالیات بر اجاره متعلقه واحدهاي مذکور در 
سال هاي دوم، سوم و چهارم به بعد خالی بودن واحدهاي مسکونی، ظرفیت بالقوه مالیات بر واحدهاي مسکونی 
خالی کشور محاسبه می شود. در جدول (7)، برآورد ظرفیت بالقوه مالیات بر واحدهاي مسکونی خالی صورت 

گرفته است:
جدول (7) - ظرفیت بالقوه مالیات بر واحدهاي مسکونی خالی در شهر تهران و کلانشهرها

کلان شهرهاشهر تهرانشرح
 ( به جز تهران)

4899862097621تعداد واحدهاي مسکونی خالی
2939921258573تعداد واحدهاي مسکونی خالی بلندمدت (1)1 

7880متوسط مساحت واحدهاي مسکونی استیجاري (2)
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متوسط اجاره بهاي سالانه واحدهاي مسکونی استیجاري به ازاي 
29211031هر متر مربع (هزار ریال) (3)

متوسط ارزش اجاره هر متر مربع خانه هاي خالی  (هزار ریال)   (4) 
(3) /3=974344

متوسط درآمد اجاره احتسابی مشمول مالیات (میلیارد ریال)  
(1)×(2)×(4)×0/75=(6)1674425953

0/150/15نرخ مالیات بر درآمد اجاره واحدهاي مسکونی خالی (7)
متوسط مالیات بر درآمد اجاره احتسابی مشمول مالیات (میلیارد ریال) 

(6)×(7)=(8)25123893

متوسط مالیات بر درآمد اجاره واحدهاي مسکونی خالی در سال اول 
12561946اجرا (میلیارد ریال) (8)×0/5

متوسط مالیات بر درآمد اجاره واحدهاي مسکونی خالی در سال دوم 
25123893اجرا (میلیارد ریال) (8) ×1

متوسط مالیات بر درآمد اجاره واحدهاي مسکونی خالی در سال سوم 
37685839اجرا (میلیارد ریال) (8)×1/5

متوسط مالیات بر درآمد اجاره واحدهاي مسکونی خالی از سال اول 
1004815571اخذ تا پایان سال سوم اجرا (میلیارد ریال) 

1. منظور از تعداد واحدهاي مسکونی خالی، واحدهاي مسکونی است که بیش از یک سال خالی مانده باشند. در انگلستان به عنوان یک کشور پیشرو، تعداد 
واحدهاي مسکونی خالی بلندمدت، 40 درصد از کل واحدهاي مسکونی خالی است. به عبارت دیگر، در انگلستان حدود 60 درصد واحدهاي مسکونی خالی به مدت 
کمتر از یک سال خالی نگه داشته می شوند. بر این اساس و با توجه به اینکه در ایران آمار و اطلاعات مربوط به واحدهاي مسکونی خالی تهیه و اعلام نمی شود 
و از طرف دیگر، تعداد واحدهاي مسکونی خالی بلندمدت در ایران جهت برآورد ظرفیت درآمدي ضروري است، لازم است تا برآوردي از آن صورت گیرد. در این 
راستا، با توجه به افزایش فزاینده نرخ واقعی واحدهاي مسکونی خالی و در عین حال افزایش پیوسته فاصله آن با نرخ طبیعی واحدهاي مسکونی خالی در ایران در 
دوره مورد بررسی- بر خلاف انگلستان که در آن نرخ واحدهاي مسکونی خالی در حال نزدیک شدن به نرخ طبیعی آن است- می توان اذعان کرد که در ایران 
تعداد واحدهاي مسکونی خالی بلندمدت در مقایسه با انگلستان سهم بالاتري دارد. بر این اساس، تعداد واحدهاي مسکونی خالی در بلندمدت در ایران معادل 60 

درصد تعداد واحدهاي مسکونی خالی در نظر گرفته شده است. 
منبع: محاسبات تحقیق بر اساس داده هاي مرکز آمار ایران، ماده (54) اصلاحی قانون مالیات هاي مستقیم و موضوع ماده (131) اصلاحی قانون مالیات هاي 

مستقیم مصوب 1394.

با توجه به تعداد کل واحدهاى مسکونى خالى در کشور، متوسط مساحت واحدهاى مسکونى استیجارى و 
متوسط ارزش جارى هر متر مربع خانه استیجارى (معادل یک سوم اجاره بهاى هر متر مربع واحد مسکونى 
استیجارى)، درآمد مشمول مالیات بر درآمد اجاره واحدهاى مسکونى خالى معادل 43 هزار میلیارد ریال (17 هزار 
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میلیارد ریال در شهر تهران و 26 هزار میلیارد ریال در کلانشهرها) حاصل شده است. با اعمال نرخ 15 درصد 
موضوع ماده 131 اصلاحى قانون مالیات هاى مستقیم مصوب1 1394، و نرخ تصاعدى مالیات بر واحدهاى 
مسکونى خالى به ترتیب معادل 0/5، 1و 1/5 برابر مالیات بر اجاره متعلقه خانه هاى خالى طى سال هاى بعد از 
فرجه یک سال خالى بودن، ظرفیت بالقوه کل مالیات بر خانه هاى خالى در سال اول اخذ این نوع مالیات  رقمى 
معادل 3/2 هزار میلیارد ریال (1/25 هزار میلیارد ریال در شهر تهران و 1/95 هزار میلیارد ریال در کلانشهرها) 

بدست آمده است.
7- راهبردها و چالش هاى نظام مالیات بر املاك و مسکن در ایران

7-1- مالیات بر ساخت و ساز واحدهاى مسکونى
هیأت دولت در سال 1396، فرمول جدید «مالیات بر ساخت  و سازهاي مسکونی نوساز» را ابلاغ کرده است. 
جزئیات این فرمول بیانگر «تغییر پایه» مالیات بر ساخت مسکن است و مطابق آن، به جاي «ارزش منطقه اي 
ملک»، «سود سازنده»، مبناي محاسبه و دریافت مالیات جدید قرار می گیرد. بنابراین، اولین فروش واحدهاي 
مسکونی نوساز، متناسب با طبقه بندي سازنده ها در سه گروه فعال ساختمانی، مشمول پرداخت مالیات معادل 15 
تا 25 درصد سود حاصل از فروش، خواهد شد. یک امتیاز مالی از محل ارزش زمین، در فرمول لحاظ شده است. 
این فرمول در پی تصویب ضوابط جدید ماده 77 قانون مالیات هاي مستقیم در جریان اصلاح قوانین مالیاتی سال 
1394، به  عنوان «مبناي تازه دریافت مالیات از سازندگان مسکن» در هیأت دولت تدوین شده و اجراي آن از 

سوي هیأت وزیران ابلاغ شده است. 
قانون مالیات هاي مستقیم در سال 1394 و در جریان اجراي طرح تحول مالیاتی به  روز رسانی و اصلاح شده 
است که در جریان این اصلاح و به  روز رسانی، ماده (77) این قانون نیز مورد بازنگري قرار گرفته است. هیأت 
دولت با ابلاغ نحوه اجراي ماده (77) قانون مالیات هاي مستقیم در سال 1394، فرمول جدید دریافت مالیات از 
ساخت و اولین فروش واحدهاي مسکونی نوساز را اعلام کرده است. بر مبناي این مصوبه، فرمول جدید دریافت 
مالیات از ساخت  و اولین فروش واحدهاي مسکونی نوساز شامل ساختمان هایی خواهد شد که از ابتداي سال 
1395، پروانه ساختمانی براي آن ها صادر شده است و به این ترتیب این فرمول شامل ساختمان هایی که تا پایان 
سال 1394 پروانه ساخت دریافت کرده اند، نخواهد شد. همچنین، ساختمان هاي ساخته شده در شهرهاي زیر 
100 هزار نفر جمعیت از پرداخت این مالیات معاف هستند. ضمن آنکه در مورد ساختمان هاي ساخته شده در 
املاك موقوفه نیز ارزش زمین در محاسبه درآمد مشمول مالیات ناشی از ساخت و فروش املاك منظور نخواهد 
شد2. بر  اساس این مصوبه، سازنده ها به سه گروه «سازنده حقیقی» (اعم از بساز و بفروش ها و افراد عادي)، 

1. مطابق بند (1) این ماده، نرخ مالیات بر درآمد اشخاص حقیقى تا میزان 500 میلیون ریال درآمد، مشمول مالیات سالانه با نرخ 15 درصد است.
2. لازم به ذکر است که تا قبل از این مصوبه، سازندگان ملک طبق ماده 59 قانون مالیات هاي مستقیم تنها ملزم به پرداخت مالیات نقل و 
انتقال مسکن بوده اند، اما اکنون با توجه به تصویب آیین نامه اجرایی ماده (77) قانون مالیت هاي مستقیم؛ علاوه بر مالیات نقل و انتقال، 
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«سازنده حقوقی» (شرکت هاي ساختمانی) و «تعاونی هاي مسکن» تقسیم می شوند، براي سازندگان حقیقی مبلغ 
مالیات معادل «15 تا 25 درصد سود حاصله از ساخت و ساز» به  عنوان میزان مالیات دریافتی تعیین می شود؛ این 
مالیات براي اشخاص حقوقی و شرکت هاي ساختمانی«25 درصد» و براي تعاونی هاي مسکن معادل «18/75» 

درصد از سود حاصله محاسبه می شود1. 
بر اساس طبقه بندي تعرفه هاي جدید مالیات بر ساخت و فروش مسکن، نرخ این مالیات براي اشخاص حقوقی 
سازنده مسکن، معادل 25 درصد درآمد سازنده تعیین شده است. سه نرخ دیگر مربوط به سازنده هاي حقیقی 
است که بر اساس میزان درآمد کسب شده در سه سطح متفاوت تعیین شده است؛ به این معنا که چنانچه درآمد 
سازنده ها از محل «ساخت و فروش اولین واحد مسکونی» از 50 میلیون تومان بیشتر نباشد، نرخ مالیات بر 
ساخت و فروش، معادل 15 درصد درآمد سازنده اعمال می شود. سازنده هاي حقیقی با درآمد 50 تا 100 میلیون 
تومان، براي درآمد تا 50 میلیون تومان، مشمول پرداخت مالیات 15 درصدي و براي مازاد بر آن تا 100 میلیون 
تومان (50 میلیون دوم) مشمول مالیات بر ساخت و فروش معادل 20 درصد می شوند. سازنده هایی که از محل 
ساخت و اولین فروش واحد مسکونی، بیش از 100 میلیون تومان درآمد کسب کنند، براي دو سطح اول یعنی 50 
میلیون اول و 50 میلیون دوم، به ترتیب مشمول مالیاتی معادل 15 درصد و 20 درصد می شوند و درآمد بیش از 

آن (اضافه بر 100 میلیون تومان)، مشمول مالیات 25 درصدي خواهد شد.
مبناي تازه تعیین شده براي دریافت «مالیات بر ساخت و فروش مسکن» به این معنا است که در شهر تهران 
که سازنده ها تا پیش از این براي فروش یک واحد مسکونی با قیمت متوسط شهر و میانگین حدود 100 مترمربع 
بنا، مبلغی در حدود 400 هزار تومان، مالیات پرداخت می کردند، با فرمول جدید، باید حدود 17 میلیون تومان، 
مالیات بپردازند. در جدول (8)، مشخصات فرمول جدید مالیات بر ساخت واحدهاى مسکونى در سال 1396 بیان 

شده است:

پرداخت مالیات بر درآمد اشخاص حقیقی فعال در صنعت ساختمان، ساخت و ساز نیز الزامی می باشد.
1. به عبارت دیگر، فعالان ساختمانی در قالب این مصوبه باید تا «یک چهارم» از سود حاصل از پروژه هاي ساختمانی خود را در جریان اولین 
فروش واحدهاي مسکونی نوساز بابت مالیات به دولت پرداخت کنند. این مالیات تا قبل از این مصوبه بر اساس «10 درصد ارزش معاملاتی» 
یا قیمت منطقه اي مسکن محاسبه می شد؛ ارزش معاملاتی یا قیمت منطقه اي املاك مسکونی «حدود یک درصد ارزش روز آپارتمان ها» است 
که از نظر کارشناسان مالیاتی فرمول قدیم عملاً به لحاظ نظام اخذ مالیات از تولیدکنندگان کارآمدي لازم را نداشت؛ در واقع دست اندرکاران 

ساخت و ساز به تناسب سایر فعالیت هاي تولیدي عملاً مالیات مؤثر بابت فعالیت و درآمد حاصل از این حرفه پرداخت نمی کردند. 
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جدول (8)- مشخصات فرمول جدید مالیات بر ساخت و ساز واحدهاى مسکونى در سال 1396

توضیحعنوان

اصلاح قانون مالیات هاي مستقیم در تاریخ 15 اسفند ماه 94 و اصلاح منشأ فرمول
ماده 77 قانون 

زمان تصویب فرمول (آیین نامه 14 
17 خرداد 96مادهاي اجرایی ماده 77) در هیأت دولت

تاریخ ابلاغ فرمول جدید با امضاي معاون 
22 خرداد 96اول رئیس جمهور

ارزش منطقه اي ملک که بر اساس آن مبلغ مالیات حدود 0/1 درصد پایه مالیاتی فرمول قدیم
قیمت فروش برآورد می شد

درآمد سازنده که بر اساس آن مبلغ مالیات حدود 4/2 درصد قیمت روز پایه فرمول جدید
فروش تخمین زده می شود.

نرخها در فرمول جدید

- براي سازنده هاي حقوقی معادل 25 درصد درآمد ساخت و فروش
- براي سازنده هاي حقیقی تا 50 میلیون تومان درآمد مشمول 15 درصد؛ 

تا 100 میلیون تومان براي 50 میلیون تومان دوم مشمول 20 درصد 
و درآمد بیش از 100 میلیون تومان براي مبلغ مازاد بر آن مشمول 25 

درصد می شود.

- آپارتمان هاي داراي پروانه ساخت از ابتداي فروردین 95 سازنده هاي مشمول
- اولین فروش واحدهاي مسکونی نوساز

- ساخت و ساز در شهرهاي با جمعیت کمتر از 100 هزار نفرسازنده هاي معاف

نقاط روشن و ضربه گیر شوك مالیاتی
انعطاف زمانی در محاسبه هزینه خرید زمین در بهاي تمام شده، امتیاز 

مالی به سازنده هاي داراي مجوز از وزارت راه و شهرسازي، امتیاز مشروط 
به بافت هاي فرسوده و در نظر گرفتن فاکتور هزینه هاي متفرقه

نیروهاي دافعه و تهدید کننده رونق 
مسکن

سلب انگیزه حرفه اي سازي با دو تبعیض به نفع شخص سازها، شوك 
هزینه اي، زمینه احتکار ملک

منبع: فرمول جدید مالیات ساخت  و سازهاي مسکونی نوساز در سال 1396
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8- نتیجه گیرى و پیشنهادات سیاستى

بخش زمین و مسکن به دلیل ویژگی هاي منحصر به فرد خود داراى نارسایى هایى بوده است که منجر به 
تخصیص غیر بهینه منابع، افزایش تقاضاي سفته بازي، ایجاد حباب قیمت زمین و مسکن، بروز شوك هاي 
متعدد در بخش مسکن و افزایش سهم هزینه مسکن در سبد خانوار شده است. بدین منظور دولت ها مى توانند 
سیاست هاي مختلفی را متناسب با شرایط اقتصادي خود براي کارآمدي این بازار به کار گیرند. یکى از این 
ابزارها، به کارگیرى سیاست هاى مالیاتى در بخش املاك و مسکن است. بر این اساس، در لایحه اصلاح قانون 
مالیات ها، پایه هاي مالیاتی جدیدي جهت کنترل این بازار مورد توجه قرار گرفته اند تا علاوه بر درآمدزایی براي 
دولت، سبب ثبات در بازار و کاهش فعالیت هاي سوداگرانه در این بخش شوند. بر این اساس، مالیات جامع بر 
املاك و مستغلات به عنوان یک ابزار کنترلی، علاوه بر هدایت منابع زمین موجود به سمت استفاده و کاربري 
بهینه و افزایش عرضه مسکن، مى تواند نقش مهمى در کنترل سوداگري در بخش زمین و مسکن داشته باشد و 
دولت هاى ملى و محلى را نیز در کسب درآمد پایدار به منظور ارائه کالاها و خدمات رفاهی عمومی و تخصیص 
بهینه منابع کمک کند. در این پژوهش، اثرات وضع مالیات بر بازدهى و عایدى سرمایه مسکن بر شاخص تلاطم 

بازار مسکن بررسى شده و در نهایت ظرفیت بالقوه مالیاتى املاك و مسکن در ایران محاسبه شده است.
نتایج حاصل از تحلیل هاى صورت گرفته در چارچوب الگوى تعادلى عمومى بیانگر این است که مالیات بر 
بازدهى سرمایه مسکن منجر به افزایش قیمت مسکن مى شود، اما مالیات بر عایدى سرمایه، قیمت مسکن را 
کاهش مى دهد و باعث کاهش تلاطم هاى بخش مسکن مى شود. همچنین، بر اساس برآوردهاى صورت گرفته، 
ظرفیت بالقوه مالیات بر درآمد اجاره املاك در شهر تهران 3/1 هزار میلیارد ریال و ظرفیت بالقوه مالیات بر نقل 
و انتقال املاك در شهر تهران 32 هزار میلیارد ریال بدست آمده است. ظرفیت مالیات بر ارزش افزوده ساختمان 
و مستغلات به قیمت هاي پایه 70  هزار میلیارد ریال بدست آمده است. ظرفیت بالقوه کل مالیات بر خانه هاى 

خالى در سال اول اخذ این نوع مالیات نیز رقمى معادل 3/2 هزار میلیارد ریال حاصل شده است. 
در راستاى پیاده سازى طرح جامع مالیاتى در بخش املاك و مسکن و به طور خاص، مالیات بر عایدى 
سرمایه، اشکالات و موانع جدى وجود دارد. در این راستا، یکى از اشکالات اساسى اجراى طرح جامع مالیاتى 
در این بخش، ضعف سامانه هاى ثبت اطلاعات مربوط به مالکان و ردیابى خریدهاى ملکى هر یک از مالکان 
است. به علاوه، دریافت مالیات از خانه هاى خالى به دلیل آنچه «کوتاهى و تأخیر در راه اندازى سامانه املاك و 
مستغلات مخصوص رهگیرى مالیاتى مالکان» عنوان مى شود، نیز اجرا نشده است. اشکال اساسى دیگر، معافیت 
بانک هاى صاحب املاك از پرداخت مالیات بر عایدى سرمایه، در طرح مالیات بر عایدى املاك است. بانک ها 
یکى از معدود بازیگران اصلى بازار خرید و فروش انواع ملک در تهران و البته سایر شهرها هستند که صرف نظر 
از انحراف منابع بانکى در مسیر سوداگرى ملکى که باعث کمبود اعتبار در بخش هاى مولد مى شود، این بازیگرى 



101تحلیل اثرات مالیات در بخش املاك و مسکن و برآورد ظرفیت بالقوه آن در ایران: ...
به بیشتر شدن دامنه شوك هاى قیمتى در چرخه هاى تجارى بازار ملک شده است. همچنین، یکى از ابهامات 
اجرایى، معافیت درآمد اجاره با توجه به متراژ مستغلات مسکونى استیجارى موضوع تبصره (11) ماده (53) 
اصلاحى قانون مالیات هاى مستقیم است. به موجب حکم تبصره مذکور، آپارتمان هاى کمتر از 150 متر مربع در 
تهران و کمتر از 200 متر مربع در سایر شهرستانها، از پرداخت مالیات اجاره معاف هستند. همچنین، پایین بودن 
ارزش اجاره تعیین شده بوسیله کمیسیون تقویم املاك نسبت به ارزش اجاره اى روز ملک (حدود یک سوم ارزش 
اجاره اى روز) به عنوان یکى دیگر از چالش هاى مربوط به میزان وصولى این نوع مالیات است؛ به نحوى که این 
امر ظرفیت بالقوه این نوع مالیات را تحت تأثیر منفى قرار داده است. بنابراین، به سیاست گذاران و برنامه ریزان در 
این حوزه پیشنهاد مى شود که با استفاده از تجربه موفق کشورها در این حوزه و پیاده سازى و اجراى سامانه جامع 

مالیاتى شرایط اجرایى کردن طرح جامع مالیاتى در راستاى ایجاد نظام مالیاتى کارآمد ایجاد شود. 
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