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  چكيده

ايجاد اين پايه مالياتي  .هاي مالياتي مهم در نظام هاي مالياتي است سرمايه يكي از پايه يات بر عايديمال
منابع، توزيع  بهينه تخصيص( آنتواند نظام مالياتي را در تحقق سه هدف اساسي  در اقتصاد ايران مي

وت ارزش خريد تفا ،در اين نوع ماليات. كمك كند )براي دولت پايدار درآمد، ايجاد منابع درآمديمناسب 
لاك، هزينه ها مانند هزينه استه و فروش دارايي هاي سرمايه اي پس از كسر برخي از هزينه

مشمول تعديل افزايش ارزش ناشي از تورم دوره نگهداري دارايي،  كسر و همچنين غيرهگذاري و  سرمايه
و نرخ مالياتي تعيين شده متناسب با  )مدت بودن كوتاه مدت و بلند(دوره نگهداري دارايي . شود ماليات مي

و  ي دارايير، زيان حاصل از نگهدا، تورم دوره نگهداري)سرمايه اي يا مصرفي بودن(، نوع دارايي دوره
بسياري از مسائل ديگر از جمله مهمترين جزيياتي هستند كه در تعيين نرخ و نحوه شمول و يا معافيت 

هاي  جلوگيري از فعاليت اين نوع ماليات يكي از اهداف .ندمالياتي دارايي از اين نوع ماليات موثر
متناسب  نرخ ماليات بر عايدي سرمايه است لذامانند املاك  هاي سرمايه اي گرانه در بازار داراييسودا

اين موضوع با . خ مالياتي دوره بلندمدت تعيين شده استمدت دارايي ها بيشتر از نردوره نگهداري كوتاه 
گرفته دارايي ها صورت  گرانهتقاضاي مصرفي از تقاضاي سوداگرانه و كنترل تقاضاي سوداهدف تفكيك 

  . است
  هاي سوداگرانه ماليات بر عايدي سرمايه، هزينه استهلاك، فعاليت: واژه هاي كليدي

  
  

                                                            
1. Capital Gain Tax 
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 مقدمه  - 1

در اين تحولات هم . استشده اساسي دچار تغيير و تحولات  دهه اخير چنددر نظام مالياتي ايران 
يكي از . صورت گرفته استهاي مالياتي  لياتي و هم در بخش تغيير در پايههاي ما نرخ بخش

بار مالياتي با معرفي پايه مالياتي جديد و كاستن از هاي ايران  رويكردهاي اصلاحي در قانون ماليات
ات بر ارزش اگر چه معرفي مالي .هاي مالياتي و افزايش پايه مالياتي بوده است دو شيوه كاهش نرخ

مستقيم توفيق ارزشمندي در معرفي پايه مالياتي جديد بود اما واقعيت هاي غير افزوده در بخش ماليات
هاي مستقيم توفيق قابل توجهي  هاي مالياتي جديد در بخش ماليات اين است كه در معرفي پايه

هاي مستقيم در چند سال گذشته  مالياتتغييرات توان گفت كه عمده  لذا مي .حاصل نشده است
مدهاي مالياتي بالاتر بوده آتامين در  دغدغهظات اجرايي با محوريت ملاحمجموعه اي از پيرامون 

گذاري  با اهداف توزيعي، تخصيصي و سياستهاي مالياتي جديد  و كمتر به موضوع معرفي پايه است
  .پرداخته شده است اقتصادي

معرفي پايه مالياتي جديد در اقتصاد ايران داراي پتانسيل و قابليت هايي كه در  يكي از بخش
ها و شرايط خاص آن در اقتصاد  اين بخش با توجه به ويژگي. بخش مسكن و املاك است باشد، مي

 اهداف توزيعي،ن معرفي شود تا در قالب آن آدر  هاي مالياتي جديدي ين قابليت را دارد كه پايهايران ا
  .دشوساماندهي  گذاري اقتصادي تخصيصي و سياست
 و حمايت از توليد و و برخي قوانين ديگر مانند قانون ساماندهي هاي مستقيم در قانون ماليات

هاي  البته اين پايه(ملاك و مسكن وجود دارد ايران چند نوع پايه مالياتي مرتبط با ا مسكنعرضه 
در طول  ها پايهاين  ).ها ارزش معاملاتي املاك است خذ آنمالياتي غير از انواع عوارضي است كه ما

هاي مالياتي دچار تغيير و تحولات اساسي  و هم از منظر نرخ نحوه محاسبه ماخذهم به لحاظ  ،زمان
هاي  ماليات مرتبط با بخش ،هاي مستقيم قانون ماليات 1380براي نمونه در اصلاحيه سال  .اند شده

. حذف شدباب دوم با عنوان ماليات بر دارايي هاي اول، دوم و سوم  املاك و مستغلات در فصل
موارد حذف شده از بحث ماليات سالانه املاك، ماليات مستغلات مسكوني خالي و ماليات بر اراضي 

ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن احياء  بعدها در قانون ماليات بر اراضي بايرالبته ( باير
  .بوده است )شد

فصل اول باب سوم با عنوان ماليات بر ( باز هم در قانون فعلي ،وجود اين تغيير و تحولات با
 ماليات از واگذاري حقوق .مالياتي متنوعي براي دريافت ماليات از اين بخش وجود دارد احكام )درآمد
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بر نقل و ماليات املاك واقع در ايران، ماليات بر درآمد نقدي يا غيرنقدي حاصل از اجاره املاك، 
اعم از مسكوني و غيره از جمله هاي نوساز  اولين نقل و انتقال قطعي ساختمانو  انتقال قطعي املاك

  .روند ها به شمار مي اين ماليات
گذاري ماليات بر عايدي سرمايه در بخش املاك و مسكن مبناي علمي به نظر مي رسد با پايه

تواند پاسخ  اين امر مي .مسكن تبيين خواهد شد قابل اتكايي در دريافت ماليات از بخش املاك و
علمي روشن و مستدلي براي منتقدين دريافت ماليات از بخش املاك و مسكن با اتكا به پايه هاي 

هاي  مانند ماليات بر نقل و انتقال قطعي املاك، ماليات اولين نقل و انتقال قطعي ساختمان(فعلي 
  .باشد) اشخاص حقيقي يا حقوقي نوساز و ماليات از واگذاري حقوق املاك

 به اتكاءبا  از منظر اصلاح نظام مالياتي است  در اين مقاله سعي شده ،با توجه به مطالب فوق
ها در بخش املاك و مسكن  اين قبيل از ماليات ،فضاي كسب وكارو تلطيف  سازي رويكرد روان

. هر نوع فعاليت اقتصادي جايگزين شود براي حذف و به جاي آن ماليات مبتني بر پايه يا ماخذ سود
هاي اقتصادي سوق داده و ماليات دريافتي را  يتاين رويكرد قادر است نظام مالياتي را به سمت واقع

اتكاء به ماليات  ،اين علاوه بر. هاي واقعي هر بخش و هر فعاليت نزديك كند ها و پتانسيل ظرفيتبه 
ميزان تمكين مالياتي را بالا برده و ها قادر خواهد بود  فعاليت واقعيِ هاي اقتصاديِ مبتني بر پتانسيل

كارايي نظام بر به همان اندازه و يا بيشتر هزينه وصول درآمدهاي مالياتي را كاهش دهد و در نهايت 
  .آن را قابل دفاع كند و منطق عملكرديافزوده مالياتي 

اصلاح برخي از  به همراه مالياتي هاي مالي و تمد و موثر سياسآاجراي كار ،اقتصادي از منظر
در حوزه ها  ماليات اصلي هاي واقعي اقتصاد ملي و فلسفه ظرفيت هاي مالياتي موجود براساس پايه

اي مالي و مالياتي را در برخورد با برخي ه سياست و اثرگذاري مديآتواند زمينه كار مي عمومي، بخش
اين مهم در كنار آثار درآمدي و توزيعي . نمايان سازدمخرب اقتصادي  "هاي غيرمولد و بعضا فعاليت

  .تواند نقش موثري در تخصيص منابع اقتصادي كشور ايفا كند مياجراي اين نوع از ماليات 
و اصلاحات  1366هاي مستقيم مصوب  ارائه لايحه اصلاح قانون ماليات با اين اصلاحات فرصت
هاي مندرج در مواد مختلف اين لايحه ساماندهي  يكي از دغدغهچراكه  .فراهم شده است 1بعدي آن

بيني شده است  شپي ،لايحه 7براي مثال در ماده . مسكن استاملاك و در بازار معاملات سوداگرانه 
به ازاي هر معامله  به بعد از معامله سومسال بيش از دو معامله انجام داد،  كه اگر شخصي در يك

                                                            
  .مجلس شوراي اسلامي تقديم شده و هم اكنون در دست بررسي استبه از طرف دولت  1/8/1391اين لايحه مورخ   -1



 1393، بهار)69مسلسل (بيست و يكم  شماره/پژوهشنامه ماليات                                  42

آن در معامله شود و حداكثر  انتقال قطعي املاك اضافه مي درصد به نرخ ماليات بر نقل و 5اضافي 
  .رسد درصد ارزش معاملاتي ملك مي 50يازدهم به 

معاملاتي املاك متناسب با ارزش روز بيني شده است كه ارزش  لايحه پيش 9همچنين، در ماده 
را افزايش  ملاكاثر مستقيم اين كار آن است كه ماليات مربوط به معاملات ا. گردد يينآنها تع

گردد و انگيزه  مد براي دولت، موجب افزايش هزينه مبادله املاك ميآدهد و علاوه بر ايجاد در مي
  .دهد سوداگرانه را كاهش مي

بر ثروت افراد ماليات وضع شده است به نحوي كه اگر  ،لايحه الحاقي 5در ماده  ،اين بر  علاوه
نرخ دو در هزار مشمول  ريال در سال فراتر رود، بهميليارد  20هاي فرد از  ارزش املاك و دارايي

  .شود ماليات مي
صاحبنظران  نظر موافقاند  نتوانستهاما اند،  اين مواد با اينكه با هدف كنترل سوداگري طراحي شده

در راستاي آنها مهمترين نكته در نقد مواد فوق اين است كه همگي . و فعالان اقتصادي را جلب كنند
لذا . هاي سوداگرانه اخذ ماليات از عايدي فعاليت در جهتثروت افراد است، نه  وضع ماليات بر

ها  نآهايي پشتوانه علمي قابل دفاعي ندارند و كاركرد  مالياتچنين همانطور كه پيشتر گفته شد 
  .هاي برخي مبادلات در اقتصاد است افزايش هزينه

اي تخصيصي براي  توان وظيفه آيا نمي .پس چه بايد كردال مطرح است كه ؤحال اين س
اقتصادي ها در نظر گرفت و بايد سوداگري در بازار مسكن به حال خود رها شود؟ در ادبيات  ماليات

. داشت ن انتظارآاينكه از ابزار ماليات بايد به اندازه خود  اول. مل استأماليات ستاني چند نكته قابل ت
كه كمترين آثار سوء تخصيصي، بيشترين آثار شرط با اين  مين مالي دولتماليات ابزاري است براي تأ

مدي براي كنترل آثار سوء آابزار كارلذا ماليات . تثبيتي و بهترين آثار توزيعي را داشته باشد
م را دامن رهاي پولي انبساطي تو توان با اتخاذ سياست نميمثلاً . ن اقتصادي نيستهاي كلا سياست

  .خنثي نمايد و انتظار داشت كه ماليات با كنترل سوداگري آثار آن را كاملاً زد
هاي اقتصادي  ناشي از فعاليت» سود«بر » باريك«مالياتي است كه » ماليات بر درآمد«اينكه  دوم
شود، منظور آن است كه بايد  مي» عملكرد اقتصادي«يا » سود«وقتي صحبت از . شود وضع مي

هاي مربوط به  د، معاملاتي تحقق يابد، محصولي توليد شود و به فروش برسد، هزينهفعاليتي انجام شو
چرا اين سود مشمول ماليات . كسب درآمد كسر گردد، آنگاه بر سود باقي مانده ماليات وضع شود

بر كالاها و خدمات خصوصي از كالاها و خدمات عمومي  شود؟ زيرا براي كسب اين سود علاوه مي
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است و فعال اقتصادي بايد در تأمين مالي اين قبيل كالاها و خدمات عمومي مشاركت شده  استفاده
  .كند

يعني، وقتي كسي با سود . اين، در تنظيم ماليات بايد از اخذ ماليات مضاعف اجتناب شود بر  علاوه
 ملكي خريد، نبايد مجدداً بر ملك او كه مالياتش پرداخت شده) پس از پرداخت ماليات(خالص خود 

  .ماليات وضع نمود
هاي سوداگرانه را تا حدي  سود ناشي از فعاليت) 1( :است كه مالياتي »ماليات بر عايدي سرمايه«

آثار سوء تخصيصي محدودي ) 3(و  ؛يستماليات بر ثروت و ماليات مضاعف ن )2( كند؛ميكنترل 
شود، بلكه بر  ميوضع نواقع مالياتي است كه بر ارزش دارايي  ماليات بر عايدي سرمايه در .دارد

لذا ماليات بر عايدي سرمايه نوعي ماليات . شود افزايش ارزش دارايي يا همان عايدي دارايي وضع مي
اگر كسي با خريد و فروش يك ملك در مدتي كوتاه كسب سود . بر درآمد است نه ماليات بر ثروت

 هاي سريع ي خريد و فروششود و لذا انگيزه افراد برا كند، سودش مشمول اين نوع ماليات مي
  1.شود مي كنترل )سوداگري(ها دارايي

آن پيشنهادهاي مختلفي براي وضع  ،ماليات با توجه به پشتوانه علمي و منطق اقتصادي اين نوع
 در قالب كاربردي ارائه پيشنهاديبا هدف  مقالهاين  .وجود دارد اقتصاد ايرانمتناسب با شرايط 

 تهيه شده هاي مستقيم لايحه اصلاح قانون مالياتماليات بر عايدي سرمايه در  ي براي دريافتاحكام
. معرفي شده است منطق نظري آنابتدا به اجمال ماليات بر عايدي سرمايه و براي اين هدف  2.است

سپس ملاحظات مختلفي كه در طراحي نظام ماليات بر عايدي سرمايه بايد در نظر گرفته شود، مورد 
 ماليات بر عايدي سرمايه، پيشنهاد مرتبط بااحكام تصريح ضمن نيز  در انتها. توجه قرار گرفته است

  .ارائه شده است مشخصي براي تدوين اين نوع از ماليات در قانون ماليات هاي مستقيم
   
                                                            

پذيري، پويايي و كارآمدي  برخي ديگر بر اين باورند كه اعمال ماليات بر عايدي سرمايه در اقتصاد باعث مي شود تا انعطافالبته  -1
 براي مطالعه بيشتر به. بازارها كاهش يافته و در نتيجه با كاستن از خلاقيت و نوآوري عوامل اقتصادي، مانع رشد اقتصادي شود

  :منبع زير مراجعه نماييد
(Americans for prosperity, May, 2012, 0041, Capital Gains Taxes) 
http://AmericansForprosperityFoundation.Com/Files/Ntk_41_Capital_Gains_Taxes.Pdf 

مالياتي، پيش نويسي براي وضع ماليات بر عايدي سرمايه تنظيم شده بود كه در نهايت در لايحه اصلاح در كارگروه تحول  -2
اين مقاله در طراحي نظام ماليات بر عايدي سرمايه از پيش نويس مذكور استفاده كرده . هاي مستقيم گنجانده نشدقانون ماليات

  .است است و در ضمن ايراد و ابهام مواد آن را برطرف نموده
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  مباني نظري  - 2
  الگوهاي آنو  عايدي سرمايهماليات بر مفهوم  -1- 2

سود حاصل از سرمايه نوعاً . گردد عايدي سرمايه به زبان ساده به سود حاصل از سرمايه اطلاق مي
ممكن است در فاصله 1.عبارت است از تفاوت قيمت فروش يك دارايي نسبت به قيمت خريد آن
همچنين ممكن است . زماني خريد تا فروش سرمايه بخشي از ارزش دارايي مستهلك شده باشد

لذا . ها باشد و ناشي از افزايش سطح عمومي قيمتبخشي از افزايش قيمت دارايي افزايش اسمي 
  . در آن اعمال شده باشد و تورم تعديلات مربوط به استهلاك براي محاسبه عايدي واقعي سرمايه بايد

هاي  براي داراييتوان  در معناي دقيقتر و با ملاحظه جريان درآمدي يك دارايي در طول زمان مي
جريان درآمدي مورد  تفاوت بين ارزش حال: را اين گونه تعريف كردمستهلك شدني عايدي سرمايه 

بيني شده براي دارايي در  شپي يجريان درآمد ار دارايي در زمان فروش دارايي و ارزش حالانتظ
  .نه دارايي در طول دروه نگهداري دارايي كسر شودكه بايد از آن استهلاك سالازمان خريد دارايي 

حداقل دو . شود كه چرا بايد بر عايدي سرمايه ماليات وضع نمود حال اين پرسش مطرح مي
اول اينكه گاهي . كند ايفاي نقش ميگيري ايده وضع ماليات بر عايدي سرمايه  موضوع در شكل

كند و بعد از مدتي به واسطه توسعه  خريداري مي) اعم از آپارتمان، كارگاه، زمين و باغ(فردي ملكي را 
ها و مراكز تفريحي، مراكز درماني، مراكز آموزشي، و سيستم حمل و نقل  نظير پارك(خدمات شهري 

اينكه و بدون شي براي آن كرده باشد كند بدون اينكه فرد تلا ارزش ملك افزايش پيدا مي) عمومي
مالك ارزش مازادي را به دست  ،در اين حالت. تورم به صورت اسمي قيمت آن را افزايش داده باشد

از محل مخارج عمومي دولت ملي  است كه آورده است كه ماحصل توسعه كالاها و خدمات عمومي
مند  كه آيا اين فرد نبايد هزينه بهرهلذا اين پرسش قابل طرح است . تأمين مالي شده است يا محلي

ا و مأخذ آن چه بايد مبن ،شدن از كالاهاي عمومي را بپردازد و اگر بايد چنين پرداختي داشته باشد
و خدمات عمومي  هاهر فرد متناسب با انتفاعي كه از كالا ،اين است كه بنا به اصل انتفاعپاسخ . باشد

چون انتفاع هر فرد از كالاها و خدمات عمومي ارائه . ندكند بايد در مخارج آن مشاركت ك كسب مي
شود، مأخذ اين پرداخت مالياتي بايد افزايش ارزش ملك  شده در افزايش ارزش ملك او متجلي مي

  .فرد باشد نه كل ارزش آن

                                                            
  .در صورتي كه قيمت فروش كمتر از قيمت خريد باشد سرمايه دچار زيان است يا سود آن منفي است -1
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شود كه افراد از طريق خريد و فروش سريع املاك انتفاعي به دست  مشاهده ميدوم اينكه گاهي 
ها اطلاعات  مشغول به كار است از قيمتثلاً فردي كه در يك بنگاه معاملات ملكي م. آورند مي

تواند سودي از محل نقل و انتقال املاك به دست  كاملي در دست دارد و بر اساس اين مزيت خود مي
پاسخ اقتصاددانان اين است كه هر . سؤال اين است كه آيا اين سود نبايد مشمول ماليات شود. آورد

عايدي . شود بايد مشمول ماليات بر درآمد شود هاي اقتصادي كسب مي كه در جريان فعاليتسودي 
  1.ناشي از افزايش قيمت ملك، از زمان خريد تا زمان فروش ملك، نيز از اين قاعده مستثنا نيست

تواند در  بر عايدي سرمايه امري موجه است كه مي بنابراين، از منظر نظريه اقتصادي وضع ماليات
منتها . هاي سوداگرانه را تحت كنترل درآورد اصلاح تخصيص منابع ايفاي نقش نمايد و تاحدي انگيزه

هاي مختلفي وجود دارد و هر نظام داراي  بايد توجه داشت كه براي اخذ ماليات از عايدي سرمايه نظام
  .باشد اي در نظام اقتصادي مي آثار ويژه

 يات بر عايدي سرمايهمالملاحظات اساسي در طراحي نظام  -2- 2

در طراحي نظام ماليات بر عايدي سرمايه بايد در خصوص نحوه مواجه با تورم و افزايش ارزش 
اشخاص حقيقي و مشمول بودن ها،  معافيتآستانه ها، دوره زماني، تعيين مأخذ ماليات،  اسمي دارايي

  .ملاحظات اشاره شده است اين برخي ازبه  ادامهدر. گيري شود ها تصميم حقوقي و انواع دارايي
 و مسئله تورم عايدي سرمايه  

بايد توجه داشت كه ماليات بر عايدي سرمايه ابزاري براي كنترل تورم نيست چرا كه افزايش 
ها باشد افزايشي اسمي است و جزء عايدي سرمايه  رشد سطح عمومي قيمتارزش دارايي كه ناشي از 

در صورتي كه از افزايش قيمت ملك تورم زدايي نشود و از تفاوت قيمت خريد و . گردد محسوب نمي
ديگر ماليات بر درآمد نيست بلكه ماليات بر ثروت است و  اين مالياتشود، فروش ملك ماليات اخذ 

به همين دليل در طراحي نظام ماليات بر عايدي سرمايه حتماً تورم زدايي در . توجيه اقتصادي ندارد
هاي واقعي به عنوان مأخذ ماليات استفاده  گيرد و از افزايش ارزش دارايي به قيمت ستور كار قرار ميد

  .شود مي
چراكه اگر ز اهميت قابل توجهي برخوردار است بالا ا  اين موضوع در اقتصادهاي با تورم توجه به

خريداران اقتصادي و حتي  اين تعديل در اقتصادهاي با تورم بالا صورت نگيرد در اغلب موارد فعالان
                                                            

لذا ماليات بر عايدي سرمايه از . ها نيز به نوعي ماليات بر عايدي سرمايه است ماليات بر سود شركت ،بر اساس اين قاعده كلي -1
  .شود ذ ميقبل هم وجود داشته است ولي با عناوين ديگر اخ
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هاي خود را كه به صورت  سوداگرانه نيز بايد بخش اعظمي از دارايي هاي غير و فروشندگان با انگيزه
رشد  ممكن است در شرايط خاصي .اسمي افزايش يافته در قالب ماليات به دولت پرداخت كنند

هاي  و مسكن بالاتر از رشد شاخص قيمت املاك ها مانند برخي از گروه دارايي يها شاخص قيمت
تعديل عايدي  ،براي جلوگيري از اجحاف در حق موديان استلازم  در اين شرايط ،باشدعمومي 

براي مثال در بسياري از مقاطع  .صورت گيرد ها از دارايي ن گروهآمربوط به سرمايه با نرخ تورم 
لذا در اين شرايط  1.ي اقتصادي بوده استزماني نرخ تورم بخش املاك و مسكن بالاتر از تورم كل

نرخ تورم عمومي اقتصاد باشد در اين ) املاك و مسكن(اگر مبناي تعديل ارزش عايدي سرمايه 
و اين گروه بايد ماليات تورم دارايي خود را پرداخت  شود شرايط، در حق صاحبان دارايي احجاف مي

  .كنند و نه عايدي خالص دارايي
اي شود در  مشمول ماليات بر عايدي سرمايه ،ن تعديل تورموداي ب هاي سرمايه دارايي اگر ارزش

ها،  دارايي نقل و انتقال و خريد و فروش دليل بالا رفتن هزينه مالياتي بهاين شرايط ممكن است 
  .دگيرصورت  و بلندمدت ها در ميان مدت پديده قفل شدن دارايي

ها انگيزه فروش و خريد  است كه در آن دارندگان دارايي اي ها پديده پديده قفل شدن دارايي
اين  .شود دارايي ها را به دليل هزينه بالاي اين امر از دست داده و دوره نگهداري دارايي طولاني مي

ها را  كرده و هزينه مبادله دارايي ها را دچار اختلال تواند بازار نقل و انتقال اين نوع از دارايي پديده مي
فعالان  هاي م تخصيص بهينه منابع و دارايينتيجه اين اقدام كمبود عرضه و عد. دهدافزايش 

تبعات آن  كهكند مياي را نيز از نقطه بهينه دور  هاي سرمايه اين موضوع بازار دارايي .اقتصادي است
  .شود هاي مختلف ظاهر مي در قالب هزينه در بخش

 سرمايه مدت عايدي بلندمدت و كوتاه  
صله موضوع عايدي بلندمدت و شدن بحث تورم و تاثير آن بر عايدي سرمايه بلافابا مطرح 

چراكه تعريف عايدي سرمايه به عنوان پايه مالياتي . شود مطرح مينيز مدت و اثر تورم بر آنها  كوتاه
افت ارزش اسمي (ها  يا برعكس كاهش قيمت بدون در نظر گرفتن طول دوره زماني و همچنين تورم

  .خواهد بوده با اشكال اهمر ،)دارايي

                                                            
تا  1385هاي  طي سال. تر يا برابر با تورم قيمت زمين و مسكن است در سطحي پايين ها تورم كلي اقتصاد معمولاً در اكثر سال -1

متوسط . در سطحي بالاتر از سطح تورم كل اقتصاد بوده است) 1389و  1387هاي  استثناي سال به(تورم زمين و مسكن  1391
  .درصد بوده است 4/199و  4/199، 8/56به ترتيب معادل  1391و مسكن در سه سال منتهي به سال تورم كل اقتصاد، زمين 



 47 گذاري كنيم؟           را پايه ماليات بر عايدي سرمايه چگونه در ايران :معرفي پايه مالياتي جديد

شخيص عايدي سرمايه در دوره در قوانين برخي از كشورها ماليات فقط به انتقالات يا ت
مدت يا معاف است و يا با ي در بلندگيرد و فروش داراي تعلق مي) يكسال يا كمتر معمولاً(مدت  كوتاه

هدف نظام مالياتي  امر آن است كه دليل اين .شود ي سرمايه مينرخ كمتري مشمول ماليات بر عايد
از ها و در نهايت حمايت  و كنترل اين قبيل فعاليت هاي سوداگرانه فعاليت ازماليات  دريافت
ها  دارايي مدت لات كوتاهعبارت ديگر اعمال اين ماليات در معام به .استهاي بلندمدت  گذاري سرمايه

يابد كه اين موضوع محدوديتي  مدت افزايش كوتاه ها در نقل و انتقال داراييشود كه هزينه  باعث مي
بازي و سوداگري  اين امر در نهايت سفته .كند مدت ايجاد مي ها در كوتاه براي عرضه و تقاضاي دارايي

  .كند در بازار اين نوع از دارايي ها را كنترل و محدود مي
هاي  الامكان از فعاليت يمدت براي اين است كه حت تمايز بين عايدي بلندمدت و كوتاهبنابراين 

از نرخ ) عايدي بلندمدت(گذاري  هاي سرمايه جلوگيري شود و فعاليت) مدت عايدي كوتاه(بازانه  سفته
ها براي تشويق  به عبارت ديگر معافيت مالياتي عايدي بلندمدت دارايي. ترجيحي برخوردار شود

  .گيرد مدت صورت مي گذاري بلند سرمايه
و قوانين است مسئله تورم و اثر آن بر ارزش دارايي منتفي  مدت تقريباً ههاي كوتا لذا در دوره

  .استله تورم مطرح أمسبلندمدت ولي در . دهند ر اين مورد تعديل خاصي انجام نميموجود د
محسوب ت درآمد مشمول ماليابلندمدت به صورت كامل،  و مدت در كشور استراليا عايدي كوتاه

تورمي  شوند، اثر يي كه كمتر از يك سال نگهداري ميها از عايدي داراييدر اين كشور اما . شوند مي
  .شود تورمي كسر مي هاي بلندمدت اثر ييداما براي عا. شود كسر نمي

هاي  در برخي از كشورها به منظور جلوگيري از فعاليتاست كه معمولاً  ايننكته مهم ديگر
مدت نگهداري  دوره زماني كوتاهماليات بر عايدي سرمايه براي  ،هايي از اقتصاد سوداگرانه در بخش

ماليات اند و يا اينكه  ها معاف از ماليات بر عايدي سرمايه شود و در بلندمدت يا دارايي ها اخذ مي دارايي
  .شود عايدي سرمايه در بلندمدت با نرخ بسيار كمتري اخذ مي

. داشت توجهمدت بايد همزمان به دو موضوع  بلندمدت و  تعيين نرخ بهينه ماليات در كوتاهبراي 
هاي سوداگرانه كاهش  مدت باشد انگيزه مدت بيش از بلند ماليات بر عايدي سرمايه در كوتاهاگر نرخ 

در عين حال، اين كار باعث قفل شدن . دشو يابد كه اين براي اقتصاد امري مطلوب تلقي مي مي
دارايي با هدف بهره مند شدن از كاهش نرخ ماليات، فروش شود، به اين معنا كه مالكان  دارايي مي

اين امر باعث به عقب افتادن استفاده از دارايي در . اندازند هاي بعد به تعويق مي آن را تا دوره
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به همين دليل انتخاب نرخ بهينه ماليات بر عايدي سرمايه براي . شود تر مي هاي پربازده گذاري سرمايه
  .مدت و بلندمدت ضروري است كوتاهدوره زماني 

نه و سوداگراهاي  بين فعاليت ولاًتواند ا ميمدت  مدت و كوتاه مايز بين عايدي بلندت ،طور خلاصه هب
نسبت به هاي بلندمدت را  توان عايدي واسطه آن مي هب قايل شود و ثانياً هاي مولد تمايز فعاليت

دي بلندمدت و عايدي بين نرخ ماليات عاي اران به تفاوتذگ سرمايه .شاخص تورم تعديل كرد
اي را براي برخورداري از مزاياي نرخ  در نتيجه فروش دارايي سرمايه .باشند مدت حساس مي كوتاه

شود  لذا از اين منظر توصيه مي .دنانداز خير ميأبه تپايين مالياتي مرتبط با عايدي بلندمدت 
دارايي از نرخ ماليات بر عايدي بلندمدت دارايي بيشتر مدت  الامكان نرخ مالياتي بر عايدي كوتاه حتي
تفاوت نبايد به قدري باشد كه منجر به قفل شدن دارايي در مواردي شود كه بازدهي آنها اما  .باشد

  .كمتر است
هاي نگهداري دارايي،  گاهي براي اجتناب از قفل شدن دارايي و همچنين به حساب آوردن هزينه

يعني اگر عايدي سرمايه يك . شود مايه در بلندمدت مشمول ماليات ميدرصدي از عايدي سرفقط 
 25اين . شود تومان آن مشمول ماليات مي 75تومان باشد، براي مثال  100هاي واقعي  فرد به قيمت

گردد و اثر ضمني آن  هاي تعمير و نگهداري كه نوعاً قابل محاسبه نيست كسر مي تومان بابت هزينه
  .براي نگهداري دارايي در يك كاربري خاص استكاهش انگيزه مؤدي 

 سرمايه عايدي و زيان  
هاي  گاهي اوقات قيمت واقعي فروش دارايي كمتر از قيمت واقعي خريد آن است و گاهي هزينه

در اين موارد اصطلاحاً صاحب . هاي مبادله بيش از عايدي سرمايه است نگهداري دارايي و هزينه
آيا . لذا نظام مالياتي بايد با اين موضوع تكليف خود را روشن كند. شده استدارايي دچار زيان سرمايه 

توان با عايدي در يك دارايي ديگر پوشش داد و آيا زيان سرمايه در  زيان سرمايه در يك دارايي را مي
طبيعي است كه پذيرش هر يك از . توان هزينه سرمايه در دوره آتي به حساب آورد دوره جاري را مي

  .گذارد ها آثار مختلفي در نظام اقتصادي بر جاي مي روشاين 
 اي هاي مصرفي و سرمايه تفكيك بين انواع دارايي  

خواهند  بسياري از افراد جامعه هنگام خريد و فروش دارايي قصد كسب منفعت ندارند و صرفاً مي
اي اين قبيل  سرمايهدر صورتي كه از عايدي . واحد مسكوني يا تجاري خود را تبديل به احسن كنند

باشند  افراد ماليات اخذ شود امكان تبديل به احسن كردن املاك كه نوعاً داراي مقاصد مصرفي مي
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. لذا مبادلاتي كه داراي هدف مصرفي هستند بايد از ساير مبادلات تفكيك شوند. يابد كاهش مي
  :شود ير زير به كار گرفته ميهاي ماليات بر عايدي سرمايه يكي از چند تدب براي اين منظور در نظام

  اعطاي يكبار معافيت از عايدي سرمايه در طول زندگي هر فرد) 1(
  اعطاي معافيت براي ملك مسكوني فرد، فارغ از تعداد دفعات مبادله آن) 2(
اعطاي معافيت به ملك مسكوني فرد، مشروط بر آنكه هر سال يا هر چند سال بيش از يكبار ) 3(

  .مبادله نشود
گذاري مولد و  گذاري باشد، بايد بين سرمايه قابل، اگر خريد و فروش دارايي با هدف سرمايهدر م

همان طور كه پيشتر اشاره شد، تمايز بين دوره كوتاه مدت و بلندمدت براي . سوداگري تمايز قائل شد
  .هاي سوداگرانه است كنترل انگيزه

ليات بر عايدي سرمايه بايد به طور يكسان اول اينكه ما. در انتها ذكر سه نكته حائز اهميت است
اگر ماليات بر عملكرد اشخاص حقوقي وضع شود . اعمال گردد اشخاص حقيقي و حقوقيبراي 

همچنين، اگر ماليات بر مجموع . گردد ماليات بر عايدي سرمايه به جزئي از ماليات مذكور تبديل مي
هاي پرداختي تبديل  ها به جزئي از ماليات درآمد اشخاص حقيقي وضع شود ماليات بر عايدي سرمايه

دوم اينكه با وضع ماليات بر عايدي سرمايه بايد انواع ماليات بر نقل و انتقال املاك حذف . گردد مي
سوم اينكه اين ماليات بايد بدون تبعيض بر انواع دارايي اعم از ملك و سهام و ماشين آلات . شود

ات بر عايدي ملك باعث سوق يافتن منابع به سمت بازار در غير اين صورت، وضع مالي. وضع گردد
  .شود و بالعكس سرمايه مي

توان گفت در طراحي قانوني نظام ماليات بر عايدي سرمايه بايد معيارهاي زير  در مجموع مي
  :رعايت شود
 حذف آثار تورمي و لحاظ استهلاك در افزايش عايدي سرمايه  
 بلندمدت و كوتاه مدتنگهداري قائل شدن ميان گيري معاملات سوداگرانه با تميز  هدف  
 را از شمول ماليات نگهداري تعمير و هاي  تعريف درآمد مشمول ماليات به نحوي كه هزينه

  هاي نگهداري دارايي با هدف اجتناب مالياتي را كاهش دهد خارج كند و انگيزه
 اي و كاهش انگيزه  هاي مصرفي و سرمايه هاي مالياتي با هدف ترغيب انگيزه تعريف معافيت

 سوداگرانه

 وضع ماليات بر عايدي سرمايه بر اشخاص حقيقي و حقوقي 
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 حذف انواع ماليات بر نقل و انتقال 

 هاي افراد رخورد يكسان با عايدي انواع داراييب 

  تجربه برخي كشورها در اجراي ماليات بر عايدي سرمايه - 3
دهنده اين واقعيت  مطالعه تجربه برخي از كشورها در خصوص اجراي ماليات بر عايدي سرمايه نشان

در حال توسعه برخي از كشورها اين نوع از ماليات را در  ودر بين كشورهاي توسعه يافته است كه 
  .اند نظام مالياتي خود در دستور كار داشته

 هاي هي در رابطه با نحوه و همچنين نوع داراييتوج هاي قابل تفاوتدر بين كشورهاي مختلف، 
هاي زماني شمول  و دوره هاي مالياتي تفاوت در نرخ. وجود دارد ،مشمول ماليات بر عايدي سرمايه

 .نيز با توجه به ساختار و شرايط اقتصادي كشورها قابل توجه است هاي مختلف يمالياتي براي داراي
  .تخب بيان شده استندر ادامه تجربه برخي از كشورهاي م

 1انگلستان  
در اين سيستم . ميلادي پايه گذاري شد 1965در انگلستان ماليات بر عايدي سرمايه از سال 

در قانون انگلستان عايدي سرمايه . دارندگان دارايي معادل عايدي سرمايه مشمول ماليات مي شوند
ز ادر اين نوع . است خريدزمان در معادل ارزش دارايي زماني كه فروخته مي شود منهاي ارزش آن 

اي تعيين شده است كه در سطحي كمتر از آستانه مالياتي سالانه ،مدآماليات نيز مانند ماليات بر در
ستانه سطح آ 2013تا  2012در سال هاي . دشو دي سرمايه پرداخت نميياين آستانه ماليات بر عا

پوند تعيين شده  5300پوند و براي تراست ها  10600مالياتي در ماليات بر عايدي سرمايه براي افراد 
مشمول ماليات بر  ،اين مبالغ از كل عايدي سرمايه مشمول ماليات كسر و باقي مانده عايدي. بود

  .شود عايدي سرمايه مي
 هاي خاص مانند سرمايه گذاري گذاري از انواع سرمايه شخصي، برخيخانه  هاي شخصي، اتومبيل
انداز شخصي، پرداخت به همسر و هدايا به موسسات  هاي پس يا حسابهاي بازنشستگي  در صندوق

به دست  هاهعوايدي كه توسط خود خيري2.خيريه معاف از پرداخت ماليات بر عايدي سرمايه هستند
 دا مرگ افراب CGTشود و در كشور انگلستان ماليات بر عايدي سرمايه يا يد شامل ماليات نميآمي

رود و مايملك مرده مشمول ماليات بر روي هر گونه افزايش در ارزش دارايي كه  به كلي از بين مي
                                                            

  .استفاده شده است 2012در اين سرفصل، از مقاله براونيد و رونتي ،  -  1
  . در انگلستان با دريافت كنندگان هدايا مانند مالك يك دارايي برخورد مي شود -2
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باشد و وراث مانند كساني هستند كه گويي دارايي را با ارزش روز  قبل از مرگ صورت گرفته نمي
باشد  ملك مشمول ماليات بر ارثياين بدان دليل است كه ممكن است ما. اند مرگ متوفي خريد كرده

  .اخذ شودبايد نو ماليات مضاعف 
سيستم از نظام مالياتي يا  )1به جز كشور نيوزلند(OECD سيستم مالياتي اكثر كشورهاي عضو 

ه نظام مالياتي اين برداري شده است البته اين امر به اين معنا نيست ك مالياتي كشور انگلستان كپي
له كلي نظام كانگلستان ندارد بلكه بايد گفت كه شاهايي با سيستم مالياتي كشور  كشورها تفاوت

نرخ ماليات بر عايدي سرمايه و نحوه . مالياتي اين كشورها شبيه به سيستم مالياتي انگلستان است
هاي مشمول ماليات بر عايدي سرمايه در اكثر كشورهاي عضو  اعمال آن و همچنين نوع دارايي

OECD ستراليا نرخ ماليات بر عايدي سرمايه در مقايسه با به طور مثال در كشور ا. متفاوت است
معادل نصف نرخ ماليات در اين كشور نرخ ماليات بر عايدي سرمايه حتي ساير كشورها بالاست اما 

  .ساير انواع ماليات بر درآمد است
ماليات بر عايدي سرمايه در استراليا از مدل ماليات بر درآمد خالص و مدل ماليات بر مصرف 

درصد  50مشمول ) ماه 12حداقل (ها در يك دوره زماني  داراييزيان  در اين سيستم. كند نمي پيروي
در استراليا بالاترين نرخ  .شود ماليات به عنوان هزينه قابل قبول محاسبه نمي .شود معافيت مالياتي مي

در اين شرايط ، )درصد ماليات درمان 5/1شامل (درصد است  5/46ماليات، ماليات بر درآمد و معادل 
  .درصد است 25/23اي معادل  ي در بلندمدت براي عايدات سرمايهثر مالياتؤبالاترين نرخ م

 2آمريكا  
قوانين كنوني ايالات متحده  .شود تري اجرا مي در آمريكا ماليات بر عايدي سرمايه با طرح جامع

اگر . كند مشمول ماليات مي آمريكا پرتفوي كلي سود و زيان محقق شده سرمايه را محاسبه كرده و
يدي سرمايه مي شود و اگر ايط سود خالص مشمول ماليات بر عادر اين شر سود بيشتر از زيان باشد،

                                                            
اعمال شده  OECDاما اين سيستم در ساير كشورهاي عضو . در كشور نيوزلند سيستم ماليات بر عايدي سرمايه وجود ندارد - 1

براي  .اجراي اين سيستم در اكثر كشورهاي عضو با نرخي انحصاري نسبت به ساير انواع ماليات بر درآمد اعمال مي شود. است
 :مطالعه بيشتر رجوع كنيد به

(Leonard E Burman and David I White, Taxing Capital Gains in New Zealand: 
Assessment and Recommendations) 

  .استفاده شده است 2003در اين سرفصل از مقاله رندلمان و شكلفورد،  -  2
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توانند معادل زيان كسب شده در دوره هاي بعد زيان پرتفوي بيشتر از سود شد در اين شرايط افراد مي
  . از سود مشمول ماليات كسر كنند) محدود نا(

انگيزه  ياتي آمريكا به گونه اي طراحي شده است كه اشخاص در اين نظام عموماًنظام مال
در يك دوره بيش از يك سال را دارند چراكه در اين نظام به عايدي و 1نگهداري سهام هاي پاداش
 ،درصد ماليات تعلق نمي گيرد و اين امتياز تخفيف مالياتي 20، بيش از سودهاي سرمايه بلندمدت

مدت  ه كوتاهاين در حالي است كه ماليات سود سهامي كه در دور. بردانگيزه نگهداري سهام را بالا مي
لذا در سيستم مالياتي آمريكا از . درصد است 1/39) مدت سودهاي سرمايه كوتاه(رسند  به فروش مي

اي  هاي سرمايه راييراي كنترل بهينه پرتفوي و داگذاري ب ني نگهداري به عنوان ابزار سياستدوره زما
  .)2003بلوئين و همكاران ، ( استفاده شده است

 2تركيه 

نرخ  .است بيني شده پيش سرمايه ماليات بر عايدي سيستم هاي كشور تركيه در قانون ماليات
در . درصد تعيين شده است 20سرمايه اشخاص حقوقي در قانون ماليات كشور تركيه  ييددرآمد و عا

طور كلي عايدي سرمايه به عنوان نوعي از درآمد عادي، مشمول ماليات  تركيه بهقانون ماليات هاي 
ي تركيه مقرر شده است كه اگر شركت هاي مقيم در قانون ماليات .شود ها در نظر گرفته مي بر شركت

تقدم و يا حقوق گذاران يا سهام حق  ز فروش سهام مشاركت، سهام سرمايهتركيه عايدي سرمايه را ا
تحت شرايطي مانند  در اين صورت و غيرمنقول در يك شركت بدست بياورند هاي يا داراييمالكيت 

 ،...سال و  2سهام مشاركتي يا دارايي غيرمنقول، دريافت ثمن فروش پس از سال  2نگهداري حداقل 
اين  علاوه بر. درصد از عايدي سرمايه اشخاص حقوقي مشمول اين نوع از ماليات مي شود 25فقط 
در قانون مالياتي كشور  .نون اين كشور زيان همواره از درآمد مشمول ماليات قابل كسر استدر قا

بيني شده و اين نوع از ماليات در نيز پيش املاكتركيه علاوه بر عايدي سرمايه، ماليات بر 
ها و بر پايه درصدي از ارزش زمين و  هاي غيرمنقول مانند املاك توسط شهرداري دارايي

زمين و ساختمان هاي استفاده شده در فعاليت البته . اي واقع در خاك تركيه وضع مي شوده ساختمان
  . نديت هايي در اين نوع از ماليات برخودار، صنعتي و ماهيگيري از معافهاي كشاورزي

                                                            
  .دهدها در صورت عملكرد مالي مناسب در اختيار مديريت و كاركنان قرار مي سهام پاداش سهامي است كه شركت -1
تركيه، (در زمينه قوانين مالياتي  1391در اين سرفصل از كار معاونت پژوهش، برنامه ريزي و امور بين الملل سازمان امور مالياتي كشور، پاييز  -2

  .استفاده شده است) مالزي و كره جنوبي
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 ژاپن و كره 

 15(درصد  20مشمول ماليات با نرخ  سرمايه ناشي از فروش سهام عموماً در كشور ژاپن عايدي
در اين كشور اگر اشخاص يك گروه خاصي از . است) درصد ماليات محلي 5درصد ماليات ملي و 

د در اين شرايط نرخ ماليات موضوع نسهام را از طريق شركت هاي تاميني يا بانك به فروش برسان
كاهش ) درصد ماليات محلي 3لي و درصد ماليات م 7(درصد  10 ميزان ماليات بر عايدي سرمايه به

  .مي يابد
اي ناشي از انتقال سهام شركتي كه در بازار سهام كره به ثبت  در كشور كره عايدات سرمايه

داران در اين كشور مشمول ماليات  چرا كه درآمد مشتقه سهام. ، مشمول ماليات نيسترسيده باشد
  .است
 اسپانيا و ايرلند 

در اسپانيا عايدات . سيستم ماليات بر عايدي سرمايه در دو كشور اسپانيا و ايرلند نيز داير است
پوند نرخ ماليات  23999پوند تا  6000و براي مبالغ بالاي درصد  21پوند با نرخ  6000سرمايه اي تا 

درصد  27ي پوند نرخ ماليات 24000درصد و براي عايدات سرمايه اي بالاي  25بر عايدي سرمايه 
  .تعيين شده است

  8ه دور درصد و براي 30معادل  2011در كشور ايرلند نرخ ماليات بر عايدي سرمايه تا دسامبر 
نيز عايدات  2012در سال مالياتي . تعيين شده بوددرصد  25معادل  2011دسامبر  6تا  2009آوريل 
  .شده است معاف عايدي سرمايهاز پرداخت ماليات بر  ،پوند در سال 1270كمتر از  ايِ سرمايه

هاي مالياتي مربوط به عايدي سرمايه در  دهد كه تفاوت زيادي بين نرخ ها نشان مي بررسي
تشكيل سرمايه در تفاوت در شرايط اقتصادي كشورها و همچنين ضريب اهميت . كشورها وجود دارد
ماليات (اين نوع از ماليات هاي مالياتي  عوامل مهمي هستند كه در تفاوت بين نرخ اين كشورها جزء
تجربه برخي از كشورهاي منتخب در خصوص ماليات بر  1جدول  .ثر استؤم) بر عايدي سرمايه

  .)1388تقوي، درويشي و شهيكي تاش، ( عايدي سرمايه اشخاص را نشان داده است
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  هاي ماليات بر عايدي سرمايه اشخاص در برخي از كشورها مقايسه نرخ - 1جدول 

  كشور
بيشترين نرخ ماليات 

  انفرادي 
  )ماليات بر اشخاص(

  ماليات بر عايدي سرمايه اشخاص
دوره 

  نگهداري
  مدت بلند  مدت كوتاه

)1(5/48 5/48 استراليا
  خير  )1(5/48  

  خير  معاف معاف 7/56 بلژيك
  خير  15 15 5/27 برزيل
  خير  )2(20 )2(20 45 چين
  خير  )3(26 )3(26 1/58 فرانسه
  ماه 6 - بله  معاف 9/55 9/55 آلمان
  يكسال - بله  20 30 30  هند

  خير  1/0 1/0 30 اندونزي

  50  ژاپن
درصد از قيمت  25/1

درصد 20فروش يا 
  )4(عايدي خالص

درصد از  25/1
قيمت فروش يا 

درصد عايدي 20
  )4(خالص

  خير

  خير  معاف معاف 28 سنگاپور
  خير  معاف معاف 40 تايوان
  خير  )5(20 )5(20 40  كره

يك تا ده  –بله   )6(40  )6(40  40  انگليس
  سال

  يكسال - بله  20 6/39 6/39 آمريكا
مالياتي عات و تحقيقات مالياتي سازمان امور دفتر مطال  معاونت برنامه ريزي و فناوري اطلاعات، :خذأم

  .طرح مطالعاتي ماليات بر عايدي سرمايه، )1388(كشور
  :توضيحات

  .ها معاف هستند  هزينه )1(
  .سهام در مبادلات معاف هستند)2(
  .دلار است 315/8معافيت سالانه  )3( 
  .درصد خالص كسب ارزش سرمايه تعيين مي شود 20براساس قيمت فروش يا  )4( 
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براي كسب درآمد براي تامين بخشي از مخارج دولت ابزاري ماليات بر عايدي سرمايه به عنوان 
ر نيز علاوه بر دو ابزا مواردالبته در برخي . مد به نفع اقشار كم درآمد استآو همچنين تغيير توزيع در

 با هدف تواند مي اين نوع از ماليات ،هاي مختلف اقتصادي برخي تحولات بخشبه فوق و با توجه 
  .يردكنترل عمليات سوداگرانه صورت گ

به اصل كلي در رابطه با جزييات اجراي  توان مي 1با توجه به اطلاعات ارائه شده در جدول 
پايه مالياتي در كشورهايي كه از اين نوع  اولين موضوع اين است كه .برد ماليات بر عايدي سرمايه پي

 .ماليات ساير موارد استنرخ ماليات بر عايدي سرمايه در حدي كمتر از نرخ  كنند، غالباً استفاده مي
 . دار استرها از نرخ پاييني برخو ماليات در مقايسه با ساير مالياتعبارت ديگر اين نوع از  به

ماليات بر اجراي سيستم  ،ذكر شده 1در جدول  ي كهموضوع دوم اين است كه در اغلب كشورهاي
. گرفته است صورتمدت بلندمدت و  عايدي در دوره كوتاهزماني عايدي سرمايه بدون لحاظ تفكيك 

. يعني اجراي ماليات بر عايدي سرمايه بدون داشتن ملاحظات دوره زماني نگهداري دارايي بوده است
چين، ژاپن و برخي ديگر از كشورها، از اين نوع سيستم ماليات بر عايدي  استراليا، بلژيك، برزيل،

  . كنند سرمايه تبعيت مي
مانند آلمان، هند، انگليس و آمريكا در ) هر چند محدود(رها اين در حالي است كه برخي از كشو

اجراي سيستم ماليات بر عايدي سرمايه دوره نگهداري دارايي را مدنظر قرار داده و نرخ مالياتي اين 
  . اند تعيين كرده )مدت مدت و بلند كوتاه(نوع از ماليات را براساس دوره زماني تعيين شده 

ه ماليات زماني نگهداري دارايي در اخذ و محاسب  كننده دوره هاي لحاظكشور(در بين اين كشورها 
از دوره زماني  نرخ اين نوع از ماليات براي دوره نگهداري بلندمدت كمتر غالباً) بر عايدي دارايي

عايدي سرمايه از  ،مدت آلمان در دوره زماني بلنددر برخي موارد نيز مانند كشور  .مدت است كوتاه
داري بين مفهوم  در كشورهاي مختلف تمايز معني ،اين بر  علاوه.پرداخت ماليات معاف شده است

بين ارزش داري  و همچنين تفاوت معني شده است  درآمد كسب و كار و عايدي سرمايه در نظر گرفته
د استراليا، كشورهايي ماننبراي مثال در . شود وجود دارد دي سرمايه اي كه مشمول ماليات ميعاي

درصد ارزش عايدي سرمايه مشمول ماليات است و در  100فرانسه، انگليس و ايالات متحده 
درصد ارزش عايدي سرمايه مشمول ماليات مي  50و  75به ترتيب كشورهايي مانند كانادا و ژاپن 

  .)1388تقوي، درويشي و شهيكي تاش، ( شود
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ي بين مفهوم درآمد كسب و كار و عايدي سرمايه در نظر گرفته دار يز معنياتمدر اكثر كشورها 
كه مشمول و همچنين در اين كشورها تفاوت معني داري بين درصدي از عايدي سرمايه  شده است

درصد عايدي سرمايه فارغ از  100براي نمونه در كشوري مانند استراليا  .ماليات مي شود وجود دارد
عايدي درصد  100ژاپن  دراما  .شود مشمول ماليات مي ،مدت كوتاهنكه عايدي بلندمدت باشد يا اي

 هاي سال نگهداري شوند و دارايي 5هاي حقيقي كه كمتر از  ها به جز دارايي سرمايه همه دارايي
  .شوند، مشمول ماليات هستند سال كه تعريف مي 10مدت بر مبناي حقيقي كوتاه 

شده براي ماليات بر عايدي سرمايه در بين كشورهاي  انتخابها و تخفيفات مالياتي  دامنه معافيت
از پرداخت است در برخي از كشورها اولين ملك افراد كه تقاضاي مصرفي آنها  .مختلف متفاوت است

  .)1995مور و سيلويا، (اين نوع از ماليات معاف است
اعم از ص خدر فرانسه يك سطح آستانه براي ماليات بر عايدي سرمايه تعريف شده و هر ش

در كشور كانادا  .شود ول ماليات ميمحقيقي يا حقوقي كه بيش از سطح آستانه عايدي كسب كند مش
توانند بيش از سقف تعيين شده از  حداكثر معافيت براي طول زندگي افراد تعريف شده و افراد نمي

  .امتياز معافيت برخوردار باشند
كشورهاي مختلف بدليل تفاوت در نوع ه در است ك آن بحث مهم ديگر مرتبط با اين موضوع

براي مثال غالب . ، معافيت هاي ارائه شده نيز متفاوت شده است)داريي مالي يا دارايي حقيقي(دارايي 
 عايدي ناشي از اي را براي گستردههاي  معافيت ...)فرانسه، كانادا، استراليا، نيوزلند و ( كشورها
عايدي  ...)مريكا و كانادا، آلمان، ژاپن، هلند، آ( اما در اكثر كشورها .اند هاي مالي در نظر گرفته دارايي

  .)همان منبع( اند ناشي از دارايي هاي حقيقي مشمول ماليات بر عايدي سرمايه شده
كه در بررسي تجربه اجراي ماليات بر عايدي  زمان وضع ماليات نيز نكته قابل توجه ديگري است

مدنظر در دريافت اين نوع از ماليات به  مرسوم زمان. ظر بوده استدر ساير كشورها مورد نسرمايه 
 اما موضوع قابل توجه اين است كه در برخي از كشورها بدون. بستگي داردزمان نقل و انتقال دارايي 

به سراغ افراد يا شركت هاي ) حتي بدون اينكه مبادله دارايي صورت گيرد(توجه به اين موضوع 
براي مثال در . شود صاحب دارايي رفته و ماليات بر عايدي سرمايه دارايي محاسبه و دريافت مي

باعث ... راه، پارك و الاهاي عمومي از جمله جاده، بزرگمواردي كه دولت و يا شهرداري ها با ارائه ك
هاي مسكوني مستقر در محدوده اين كالاهاي عمومي شوند، اين زش املاك يا واحدافزايش ار

  .)همان منبع(شود ن ماليات دريافت ميادي واقعي سرمايه تلقي شده و از آع ،افزايش قيمت



 57 گذاري كنيم؟           را پايه ماليات بر عايدي سرمايه چگونه در ايران :معرفي پايه مالياتي جديد

  اليات بر عايدي سرمايه با تاكيد بر بخش املاك و مسكنم - 4
اش با  بخش با توجه به ارتباط گسترده اين. هاي مهم اقتصاد ايران است يكي از بخشبخش مسكن 

هاي  در بين بخش هاي پايين دستي و بالادستي اقتصاد از جايگاه ويژه و منحصر به فردي بخش
زايي  اقتصاد و همچنين استعداد اشتغال توان جذب سرمايه گذاري اين بخش از .برخودار است اقتصاد

  . قتصاد ايران باشدهاي پيشرو در ا آن باعث شده است كه اين بخش از بخش
هاي جديد مناطق شهري با افزايش  خصوصي در ساختمان گذاري بخش سرمايه ،1390در سال 

در اين . هزار ميليارد ريال رسيد 6/403نسبت به سال قبل، به ) هاي جاري قيمت به(درصدي  2/23
گذاري صورت گرفته در شهر تهران، شهرهاي بزرگ و ساير مناطق شهري به  ال ميزان سرمايهس

گذاري باعث شده  اين حجم از سرمايه .درصد افزايش داشته است 3/16و  9/30، 9/32ترتيب معادل 
ميليون متر مربع  74هزار واحد مسكوني با زيربنايي معادل  8/564تعداد  1390است كه در سال 

درصد رشد نشان  2/4و  5/2شود كه نسبت به سال قبل به ترتيب تكميل خصوصي  توسط بخش
  .)1390بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران، ( دهد مي

بخش مستقيم اين اشتغال . بخش مسكن به دو صورت مستقيم و غيرمستقيم است اشتغال
ليت فعا بخش غيرمستقيم نيز مربوط به. مربوط به فعالان درگير با خود صنعت ساخت و ساز است

. كند نها استفاده مين از محصولات واسطه اي يا نهايي آهايي است كه بخش ساخت و ساز و مسك
طبق . مجموع اين دو سطح از اشتغال، سهم اشتغال بخش مسكن و ساختمان را تشكيل مي دهند

 2820398بخش مسكن معادل  و بيشتر ساله 10شاغلان  1389سال  نتايج آمارگيري نيروي كار در
ويژگي اشتغال اين بخش از اقتصاد اين است كه در اين . )1389مركز آمار ايران، ( نفر بوده است

 .ها حفظ شده است نآبخش سهم اشتغال در نقاط مختلف كشور فارغ از روستايي يا شهري بودن 
 ن در نقاط شهريآار نفر هز 1900هزار شاغل در بخش ساختمان، حدود  2900از مجموع حدود  مثلاً

  1.تندسن نيز در نقاط روستايي مشغول كار ههزار نفر آ 930و 
مراقبت و كنترل سير تحولات منطقي در  ،هاي ذكر شده براي بخش مسكن با توجه به پتانسيل

مختلف براي دولت از اهميت قابل توجهي  هاي بازار مسكن بدليل آثار و تبعات اقتصادي آن در بخش

                                                            
اين در حالي . بوده است 1389ل همانطور كه تصريح شد كل اشتغال بخش مسكن حدود دو ميليون و هشتصد هزار نفر در سا -1

ميليون نفر شغل  2است كه برخي ادعاهاي غيرمستند صورت گرفته حاكي از اين است كه تنها مسكن مهر توانسته است حدود 
  .ايجاد كند
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هاي اقتصادي  به همين دليل دولت در كشورهاي ديگر سعي دارند مجموعه سياست .است برخوردار
  .هاي احتمالي در امان باشد اي تنظيم كنند تا اين بخش از آسيب و مالي را به گونه ياعم از پول

و  بالا رفتن غيرمنطقي حجم نقدينگي در اقتصاد ايران دليل هها در اقتصاد ايران ب اين آسيب
افزايش يافته  )الخصوص در چند سال اخير علي( هاي سرگردان اي به نام سرمايه آمدن پديدهوجود  هب

هاي  نامناسب بودن شرايط اقتصادي بخشها، ها يا نقدينگي دليل سرگردان بودن اين سرمايه.است
  . است فضاي كسب و كار نامساعد بودن اقتصاد و مولد

 )هاي مولد اقتصادي شرايط بخشيرمساعد بودن غكنار بالا رفتن نقدينگي در ( همه اين عوامل
به عبارت .تزريق كنندور و غيرمولد آ هاي سود بخش به باعث شده تا صاحبان نقدينگي منابع خود را

هاي  مسكن، املاك، طلا، ارز و ساير فعاليتمنابع خود را در سفته بازي  ديگر اين گروه لاجرم
  . غيرمولد به كار گيرند
رونق اقتصادي را به  اولاًپولي هاي مالي و  بااعمال برخي سياست دباي دولت ميدر اين شرايط 

فعالان منفعت  ،ها تلطيف فضاي كسب و كار در اين بخشتا با  برگرداندبخشهاي مولد اقتصاد 
و به ورود براي فعاليت در اين  كردهها احساس  اين بخش در بلندمدت اقتصادي خود را در حضور

هاي غيرمولد اقتصاد بالا  هاي سرگردان را در بخش هزينه حضور سرمايه ثانياً. ها ترغيب شوند بخش
هاي  بخش از هاي سوداگرانه در برخي فعاليت براي جلوگيرييا محدود كردن دولت براي نمونه .برد

  .يافت كندها مالياتدر يا غير ضرور از فعالان اين بخشغيرمولد 
 قسمتهاي ديگر نيز در اقتصاد ايران اين ويژگي را دارند كه در  بخش مسكن و برخي از بخش

هاي  ر بخشاين امر خود آثار سوئي را د. را جذب كنندبازان  سفتهنقدينگي غيرمولد خود بتوانند 
هاي اقتصادي بخش حقيقي و  ين موضوع در كنار اهميت و قابليتا .گذارد مختلف اقتصاد برجاي مي

كند كه دولت با استفاده از  اين ضرورت را تداعي ميمسكن و املاك مربوط به حوزه مولد 
. جلوگيري كندهاي غيرمولد در اين بخش  گذاراي از ورود سرمايه ،گذاري خود هاي سياست مكانيسم

  .تاس هااز جمله اين ابزار) مسكن و زمين(ماليات بر عايدي سرمايه املاك 
. در اين نوع از ماليات، اولين ملك افراد كه تقاضاي مصرفي آنهاست، از اين ماليات معاف است

كنند نيز از  توليدكنندگاني كه در بازه زماني معين اقدام به توليد و عرضه واحدهاي مسكوني مي
با توجه به اينكه ملك اول هر فرد معاف از پرداخت اين ماليات  .پرداخت اين ماليات معاف هستند

است و همچنين توليدكنندگان مسكن مشمول اين ماليات نيستند، اين ماليات تنها تقاضاي سوداگرانه 
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رو  اين از. دهد دهد و هزينه اين تقاضاها را در بازار زمين و مسكن شهري افزايش مي را هدف قرار مي
  . اي مولد ندارد تقاضاي مصرفي و سرمايه تأثيري بر هزينه

  1پيشنهادي براي ماليات بر عايدي سرمايه - 5
 ...)و  ، غيرهمگن بودنغيرقابل احتكار و انتقال بودن( هاي منحصر به فرد املاك لحاظ كردن ويژگي

هاي متفاوت براي دورههاي  در نظر گرفتن نرخ، اي، مصرفي و سوداگرانه اي سرمايهو تفكيك تقاض
در نظر گرفتن زيان ، ارزش دارايي متناسب با شرايط تورمي بلندمدت دارايي، تعديل ومدت  كوتاه

اي، معاف نمودن ماليات بر   بر درصدي از مجموع عايدات سرمايهدر نظر گرفتن ماليات دارايي، 
در نظر داشتن بحث مربوط به  گذاري، كل عايدات در امر سرمايه كارگيريهعايدي دارايي در صورت ب

از جمله ... نرخ ماليات منطقي براي اين نوع از ماليات و وضع ها و همچنين  قفل شدن دارايي
 .ها توجه شود گيري براي اجراي اين نوع از ماليات به آن تصميممهمترين نكاتي است كه بايد در 

  .ها اشاره شده است نآذكور همين موضوعات است كه در ادامه به ملاك بررسي مواد م
  تورم  

عايدي سرمايه به صورت مابه التفاوت قيمت خريد و فروش به ارزش روز با  مذكور در طرح
شود كه به بحث تورم به نحو مقتضي  بنابراين ملاحظه مي .اعمال تعديلات تورمي تعريف شده است

معناي ديگر اين عبارت آن . توجه شده است و اثر آن از افزايش اسمي قيمت دارايي كسر شده است
  . گردد است كه فقط افزايش قيمت واقعي دارايي مشمول اين نوع ماليات مي

 اي ها و مخارج سرمايه هزينه  
به  پس از اعمال تعديلات تورمي درصد مابه التفاوت قيمت خريد و فروش 70در اين طرح 

اي  سرمايهبرخي هزينه هاي  كسربدليل اين موضوع . عنوان درآمد مشمول ماليات تلقي گرديده است
اين باورند كه بايد  برخي بر. استاز مأخذ مشمول ماليات  شدهكه موجب تغييرات اساسي در دارائي 

طراحي شود تا هزينه هاي سرمايه اي محاسبه و از ارزش ماخذ مشمول ماليات كسر ساز و كاري 
ممكن نبوده و ممكن  هزينه ها عملاًاحصاء اين نوع از  اما بايد توجه شود كه اين موضوع و. شود

لذا در جمع بندي چالش اين شيوه . است مشكلاتي را در راه اجراي اين نوع از ماليات به وجود آورد

                                                            
يم كه هاي مستقهمان طور كه در اوايل مقاله بيان شد، در تنظيم اين پيشنهاد از متن پيش نويس لايحه اصلاح قانون ماليات -1

اما در اين مقاله متن مذكور بر اساس ملاحظات نظري و تجربي . در ستاد راهبري اصلاح قانون تنظيم شده بود، استفاده شده است
  .مورد بازنگري قرار گرفته است
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اول اينكه مرجع تشخيص اينكه آيا تغييرات : ترتيب مطرح كرد اين مي توان دو ايراد اساسي را به
تواند منجر به مميز سالاري  ه اين رويكرد مينتيج( يا خير كيستاست اساسي در دارائي رخ داده 

لذا بر اساس تجربيات جهاني . و دوم اينكه هزينه انجام شده براي تغيير دارائي چقدر است )شود
به عنوان درآمد  را) درصد 70( درصدي از مابه التفاوت قيمت خريد و فروش ارائه شده فقطپيشنهاد 

اي و تعمير و نگهداري  هاي سرمايه اي براي هزينه و تدبير جداگانه كردهتلقي مشمول ماليات 
م براي درآمد مشمول ماليات املاكي كه .م.ق 53مشابه اين رويه در ماده . ه استدها ارائه نش دارايي

ها و استهلاكات و  از كل درآمد بابت هزينه% 25شود، اتخاذ گرديده است و به اجاره واگذار مي
  .كسر گرديده است تعهدات مالك نسبت به مورد اجاره

  نحوه تعيين ارزش روز املاك  
 1ماده  2ست كه در مفاد تبصره مربوط به ارزش روز خريد و فروش املاك ا نكته بعدي

هايي كه بر املاك  در حال حاضر مأخذ اغلب ماليات .به نحوه تعيين آن اشاره شده است پيشنهادي
يك درصد ارزش روز بالغ بر اي املاك است كه حدوداً  شود ارزش معاملاتي يا قيمت منطقه وضع مي

اي يا ارزش معاملاتي ملاك عمل است اين است كه  دليل اينكه هنوز قيمت منطقه. گردداملاك مي
البته با شكل گرفتن بانك نقل و انتقال املاك به تدريج قيمت روز . تشخيص ارزش روز دشوار است
با اين حال، . اخذ نمود اتكاي آن ماليات بر عايدي سرمايه راتوان به  قابل شناسايي خواهد شد و مي

اين موضوع به عنوان مهمترين مانع وضع . مدت شناسايي ارزش روز كمي دشوار است در كوتاه
  .اليات بر عايدي سرمايه مطرح استم

خريد يا تملك و ارزش روز واگذاري  ،پيشنهاد شده است كه ملاك تعيين ارزش روزمقاله در اين 
سامانه رقم خوداظهاري با متوسط قيمت ثبت شده در . يا فروش املاك خوداظهاري موديان باشد

در زمان هاي ) بانك نقل و انتقال املاك(اطلاعات مديريت معاملات املاك و مستغلات كشور 
ثبت شده در  درصد متوسط ارزش 80اگر قيمت اظهار شده كمتر از . تعيين شده مقايسه خواهد شد

در اين شرايط ملاك عمل براي تعيين ارزش املاك متوسط قيمت ثبت شده   ياد شده باشد،سامانه 
  .همان قيمت اظهار شده مودي خواهد بوددر غير اينصورت ملاك تعيين ارزش   در سامانه خواهد بود،

 تمايز بين تقاضاي مصرفي و سرمايه و انگيزه سوداگري  
، اولين انتقال انتقال اولين واحد مسكوني توسط اشخاص حقيقي در هر سال ارائه شده پيشنهاددر 

 ...قانون ماليات هاي مستقيم و  70و  65ساختمان هاي نوساز، انتقال املاك مشمول مقررات مواد 
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نياز مصرفي  بخشي ازتا سعي كرده  اين بند به درستي. باشد مشمول ماليات بر عايدي سرمايه نمي
و از شمول اين نوع از ماليات  گذاري كرده را هدف ...نقل و انتقالات غيرارادي و از و برخي  افراد

اي و  رسد اعمال اين موارد نيز تا حدودي بتواند بين تقاضاي مصرفي و سرمايه به نظر مي .خارج كند
 10 در پيشنهاد ارائه شده نقل و انتقال املاك در شهرهاي زير. تقاضاي سوداگرانه تفكيك قائل شود

  اند كه اين امر بدليل نوع كاربري اراضي، هزار نفر جمعيت نيز از پرداخت اين نوع از ماليات معاف شده
كاستن از هزينه مبادله زمين هاي   موضوعيت نداشتن انگيزه بالاي سفته بازي املاك در اين مناطق،

يا  .نوع از ماليات بوده استانگيزه اضافه نمودن اين بخش به استثنائات اين ... كشاورزي و زراعي و 
مشمول اين نوع  اگر افراد سالي يكبار ملك خود را تبديل به احسن كنند دوم ذكر شده، بند مورد در

رسد كه افراد بتوانند ملك مسكوني خود را  هدف درست است ولي به نظر نمي اين. شوند ماليات نمي
ن منظور بازه دو يا چند ساله منظور گردد يا بهتر است براي ايلذا . سالي يكبار تبديل به احسن كنند

عايدي سرمايه در نظر بر براي هر فرد تعداد معاملات مشخصي را براي طول عمرش معاف از ماليات 
گذار در  اين ملاحظات مي تواند در پيشنهادات عملياتي و تقنيني با توجه به اهداف سياست .گرفت

  .متن مواد ارائه شده اضافه شوند
  اي نگهداري املاك يا دارايي سرمايهدوره  

پيشنهاد ارائه  تدوين دراي،  با توجه به مباني نظري ارائه شده در تدوين ماليات بر عايدات سرمايه
ملاحظه بازه زماني يا دوره نگهداري املاك در تعيين شمول و  ،براي ماليات بر عايدي سرمايه شده

دوره زماني سه ساله مرز بين تفكيك تقاضاهاي  .مدنظر قرار گرفته است يا عدم شمول مالياتي
اي از تقاضاي سوداگرانه تعيين شده و تصريح شده است كه نرخ ماليات براي  مصرفي و سرمايه

و املاك نقل و  131خريد و فروش شده در دوره زماني كمتر از سه سال با نرخ موضوع ماده املاك 
اصله زماني خريد يا تمكليك و فروش يا واگذاري ف(انتقال شده در دوره زماني بيشتر از سه سال 

درصدي در نرخ ماليات براي هر  50تخفيف ( با نرخي كمتر از نرخ ياد شده )بيش از سه سال باشد
اين موضوع يكي از مهمترين اقداماتي است . مشمول ماليات بر عايدي سرمايه شود )سطح درآمدي

  .در خدمت كنترل سوداگري قرار دهد تواند اين ماليات را كه مي
 و جلوگيري از ماليات مضاعف دامنه موديان مشمول  

حقيقي  اعم از اشخاص شخص همهدر صورتي كه بنا باشد اين ماليات وضع گردد بايد به طور م
براي جلوگيري از ماليات مضاعف و اجحاف در حق  .دنشوول اين نوع از ماليات ممشو حقوقي 
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بيني شده است كه  طرح پيش الحاقي 1ماده  4در تبصره  صوص اشخاص حقوقيموديان و علي الخ
قانون در احتساب ماليات بر عايدي سرمايه منظور  59ماليات نقل و انتقال قطعي املاك موضوع ماده 

اين موضوع امري ضروري و قابل قبول است كه با وضع ماليات بر عايدي سرمايه انواع ماليات . شود
  .الحساب شود حذف گردد يا تبديل به ماليات عليبر نقل و انتقال 

 اين نوع از ماليات و اعمال ان اجرازم 

درصد از مجموع  70 الحاقي تصريح شده است كه از تاريخ تصويب اين قانون 1در صدر ماده 
واقع درصدد   اين عبارت در. شود اي مي سرمايه اي املاك مشمول ماليات بر عايدات عايدات سرمايه
با احكام  نحوه برخوردچراكه اين . كند اين ماليات جلوگيري ماسبق شدن موضوع  به  است تا از عطف

عطف ( موضوع ،اين بر  علاوه .كند ميها را بيشتر  نآمالياتي مناسب نبوده و مقاومت در برابر اجراي 
تواند در تعارض با روح كلي اهداف مقنن در رابطه با اين نوع  مي )به ماسبق كردن اين نوع از ماليات

هاي سوداگرانه در بازار املاك و مسكن  جلوگيري از گسترش انگيزههدف آن كه عمده  باشدماليات 
  .دانست 1قانون مدني 4مفاد ماده  اجراي رويكرد اتخاذ شده را در راستايبه تعبيري مي توان  .است

در رابطه با موضوع ماليات بر عايدي سرمايه در جدول زير  جزييات بررسي مفاد پيشنهادهايي
  .ارائه شده است

مفاد مرتبط با بخش ماليات بر عايدي سرمايه در قالب جدول زير است تا در ادامه سعي شده 
  . در هر مورد به طور جداگانه بيان شود ييمورد ارزيابي قرار گرفته و پيشنهادها

 

 

                                                            
مقررات خاصي اثر قانون نسبت به آتيه است و قانون نسبت به ماقبل خود اثر ندارد مگر اينكه در قانون : قانون مدني 4ماده . 1

  .نسبت به اين موضوع اتخاذ شده باشد
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  هاي مستقيم براي اجراي ماليات بر عايدي سرمايه در بخش املاك قانون ماليات و دلايل توجيهي مواد پيشنهادي - 2جدول 

 خلاصه دلايل توجيهي  متن اصلاحي يا پيشنهاد اصلاحي  مواد پيشنهادي
  و ساير توضيحات

  الحاقي 1ماده

عايدات  مجموع درصد از 70  از تاريخ تصويب و اجراي اين قانون،
انتقالات  و  غير از نقل انتقال املاك به و  اي حاصل از هر نوع نقل سرمايه

باشد، در زمان انتقال  بلاعوض كه طبق مقررات مربوط مشمول ماليات مي
  .خواهد شد حسب مورد مشمول ماليات

اگر فاصله زماني خريد يا تمليك تا فروش يا واگذاري املاك كمتر از 
ع ماده موضوهمان نرخ ماليات  ،سال باشد نرخ ماليات موضوع اين ماده 3

در هر سطح  131نرخ ماليات ماده   صورت،اين خواهد بود در غير 131
  .درصد كاهش مبناي محاسبه ماليات خواهد بود 50درآمدي با 

  

وضع ماليات بر عايدات سرمايه در بخش املاك در راستاي ايجاد منابع جديد مالياتي،  -
و همچنين كمك به  هاي نظارتي و كنترلي دولت در بخش مسكن كمك به اجراي سياست

  تر ثروت و درآمد در جامعه توزيع عادلانه
گر اين نوع از ماليات براي همه اشخاص اعم از حقيقي و حقوقي نباشد ممكن است در ا -

حقيقي به نام   اين شرايط برخي اختلالات بروز كرده و معاملات املاك برخي از اشخاص
 .مي شوداشخاص حقوقي رقم بخورد كه اين مسئله موجب فساد 

اگر بنا باشد همه اشخاص اعم ازحقيقي و حقوقي مشمول اين ماليات باشند در اين شرايط  -
هاي مستقيم كه در آن نحوه محاسبه ماليات مربوط به  بايد برخي از مواد قانون ماليات

 .حقوقي آمده است مورد اصلاح و بازنگري قرار گيرد اشخاص
نوعي ماليات  GFSق تعريف و استانداردهاي اي املاك مطاب ماليات بر عايدات سرمايه -

شود احكام مربوط  لذا پيشنهاد مي. بر درآمد املاك است و بايد در بخش مربوط به خود بيايد
 .به اين نوع از ماليات به بخش و فصل مربوطه الحاق شود

اي اين است كه  درصد از مجموع عايدات سرمايه 70دليل مشمول ماليات شدن فقط  -
اند و يا  يا غيرقابل محاسبه بعضاً(ساير مخارج مرتبط با املاك اي و  برخي مخارج سرمايه

تواند منجر به بروز برخي اختلالات شود و لذا سازمان امور مالياتي از ورود به  نها ميمحاسبه آ
درصد تامين  30مرتبط با املاك از اين ) يل مفسده انگيز بودن آن اجتناب كنداين مسائل بدل

  .شود
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 خلاصه دلايل توجيهي  متن اصلاحي يا پيشنهاد اصلاحي  مواد پيشنهادي
  و ساير توضيحات

  1تبصره 

التفاوت ارزش روز تاريخمابه:اي املاك عبارت است ازعايدات سرمايه
خريد يا ارزش روز تاريخ تمليك درخصوص معاملاتي كه به غير از عقد 

املاك با اعمال  بيع انجام گرفته و قيمت فروش به ماخذ ارزش روز
تعديلات تورمي برحسب نرخ تورم اعلامي توسط بانك مركزي جمهوري 

 اسلامي ايران

افزايش در قيمت املاك از پايه مشمول ماليات عايدي ) تعديل تورمي(لزوم حذف اثر تورم 
  سرمايه در راستاي رعايت حقوق مؤديان

   2تبصره 

تاريخ فروش يا واگذاريمبناي تعيين ارزش روز تاريخ خريد يا تمليك و
در صورتي كه قيمت . املاك موضوع اين ماده خوداظهاري موديان است

درصد متوسط ارزش ثبت شده در سامانه اطلاعات  80اظهار شده كمتر از 
) بانك نقل و انتقال املاك(مديريت معاملات املاك و مستغلات كشور 

بناي تعيين ارزش ثبت شده در اين سامانه م  در تاريخ مشخص باشد،
  .ماليات اين بخش خواهد شد

  

  3تبصره 

آيين نامه اجرايي نحوه تعيين ارزش روز املاك و اعمال تعديلات تورمي و 
ماه از  6همچنين تمهيدات لازم براي حسن اجراي اين ماده حداكثر ظرف 

هاي امور اقتصادي و خانهه به پيشنهاد وزارتتاريخ تصويب اين اصلاحي
رييس كل بانك   معدن و تجارت،  صنعت،  شهر سازي، راه و  دارايي،

 تهيه و به تصويب هيات وزيران خواهدمركزي و رييس مركز آمار ايران 
  .رسيد

  تعيين ضوابط لازم جهت تعيين ارزش املاك موضوع اين ماده -
مشاركت  با و نحوه اعمال تعديلات تورمي يين نامه اجراييآگيري درخصوص  تصميم -

وزارت صنعت و معدن و تجارت و   وزرات راه و شهرسازي،  اقتصادي و دارايي،وزارت امور 
با تصويب در هيات دولت ملاك  صورت گرفته و اين امر در نهايت رييس كل بانك مركزي

-چرا كه اين تصميم آثار فرا بخشي داشته و ممكن است برخي از وزارت. عمل قرار گيرد

 .آرايي در اين خصوص داشته باشند ... سكن و هاي تخصصي مانند وزارت راه و م خانه
  .ماهه در نظر گرفته شود 6نامه مذكور بايد مهلت قانوني حداكثر  براي تهيه آيين -
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 خلاصه دلايل توجيهي  متن اصلاحي يا پيشنهاد اصلاحي  مواد پيشنهادي
  و ساير توضيحات

  4تبصره 

احكام مقرر   اي املاك، با اجراي مقررات مربوط به ماليات بر عوايد سرمايه
يخ هاي مستقيم فقط در مورد املاكي كه تار قانون ماليات 59در ماده 

تملك آن ها قبل از تاريخ لازم الاجراء شدن اين اصلاحيه باشد و 
  .قابل اجرا مي باشد  ،4ماده  7همچنين املاك موضوع بند 

  عدم(دريافت فقط يك ماليات از نقل و انتقال املاك با اولويت ماليات عايدي سرمايه  -
  )دريافت ماليات مضاعف

هاي  قانون ماليات 59مقررات ماده  اي املاك، عملاً بر عوايد سرمايه با اجراي ماليات -
مقررات مستقيم متوقف شده و اصلاح اين ماده مانع از اخذ ماليات مضاعف خواهد بود و 

در مورد املاكي كه تاريخ تملك آن ها قبل از تاريخ لازم  قانون صرفاً 59موضوع ماده 
 .قابل اجرا خواهد بود  ،4ماده  7اراضي موضوع بند الاجراء شدن اصلاحيه باشد و همچنين 

يابي ماليات بر عايدي سرمايه در يك فصل خاص و مربوط به  با توجه به ضرورت جا -
  .شودتصريح » اين فصل«بهتر است عبارت  ،ماليات بر دارايي

  الحاقي 2ماده 

  :باشد در موارد زير انتقال املاك مشمول مقررات موضوع اين فصل نمي
  .اين قانون 77هاي نوساز مشمول ماده  اولين انتقال ساختمان. 1
  .انتقال اولين واحد مسكوني توسط اشخاص حقيقي در هر سال شمسي. 2
  .اين قانون 70و  65انتقال املاك مشمول مقررات مواد . 3
انتقالات قهري املاك و نيز اولين انتقال توسط وراث بعد از انتقال . 4

  .قهري
  .واگذاري محل انتقالات حق. 5
  .اولين نقل و انتقال املاك بعد از انحلال اشخاص حقوقي. 6
  .شود قانون ثبت به دولت تمليك مي 34املاكي كه در اجراي ماده . 7
هزار نفر  10نقل و انتقال املاك واقع در روستاها و شهرهاي كمتر از . 8

  جمعيت و اراضي كشاورزي

ماليات(برخي از نقل و انتقالات املاك از اين نوع مالياتكردندر اين ماده هدف استثناء-
به عبارت ديگر با توجه به هدف طراحان طرح مبني بر محدود . است) بر عايدي سرمايه

خواهد بخشي از تقاضاي مصرفي و  اين ماده مي  كردن معاملات سوداگرانه در بازار املاك،
امكان تقاضاي سوداگرانه  خارج كند و تا حد اي املاك را از شمول اين نوع از ماليات سرمايه

  .اين بخش را مشمول ماليات كند
  گذاري در توليد مسكن حمايت از سرمايه

  .نمايند رعايت حقوق مؤدياني كه مسكن خود را تبديل به احسن مي -
  هاي مستقيم رعايت استثنائات كنوني در قانون ماليات -
  هت پرداخت ماليات ارثرعايت حقوق مؤديان ماليات بر ارث به ج -
  و شمول ماليات دورة انحلال در قالب ماده مذكور 115با توجه به مقررات ماده  -
  رعايت حقوق مؤديان مالياتي -
  حمايت از توسعه مسكن در مناطق روستايي و بخش كشاورزي -

انتقال سهم هر يك از مالكين مشاع از لحاظ مقررات اين فصل يك نقل و  تبصره
  ممانعت از اجتناب مالياتي از طريق خريد و فروش املاك مشاعي  شود محسوب ميانتقال 



 1393، بهار)69مسلسل (بيست و يكم  شماره/پژوهشنامه ماليات                                                                                                        66

 خلاصه دلايل توجيهي  متن اصلاحي يا پيشنهاد اصلاحي  مواد پيشنهادي
  و ساير توضيحات

اين قانون در مورد ماليات موضوع ماليات بر عايدي  76حكم ماده   الحاقي 3ماده 
  .اي املاك جاري نخواهد بود سرمايه

 76امكان دريافت ماليات عايدي سرمايه از اشخاص مشمول ماليات در جهت رفع موانع ماده
مراد از اين ماده قطع ارتباط بين دو ماليات بر نقل و انتقال و ماليات بر عايدي سرمايه  -

 .است
اگر مودي بابت نقل و انتقال املاك ماليات داده بايد ماليات بر عايدات سرمايه  عبارت ديگر به

بروز  منجر به جلوگيري از 1ماده  4اي املاك را نيز بدهد اما در نهايت تهاتر موضوع تبصره 
 .ضروري است 1ماده  1لذا وجود اين ماده در كنار تبصره . شود احتساب مضاعف مي

شامل معاملات انجام شده توسط فرزندان زير هجده3انتقال موضوع ماده  الحاقي 4ماده 
  فرزندان خودممانعت از اجتناب مالياتي از طريق خريد و فروش املاك توسط اشخاص به نام   .سال اشخاص نيز خواهد بود

  الحاقي 5ماده 

اي املاك مكلف هستند نسبتمؤديان موضوع ماليات بر عايدي سرمايه
به كليه معاملات خود ظرف يكسال اظهارنامه مالياتي طبق نمونه سازمان 
امور مالياتي كشور تنظيم و تا آخر ارديبهشت ماه سال بعد به اداره امور 

ي خود حسب مورد تسليم و مالياتي محل سكونت يا اقامتگاه قانون
  .التفاوت ماليات متعلق را پرداخت نمايند مابه

اداره امور مالياتي مكلف است اظهارنامه مالياتي موضوع اين ماده را كه در 
مورد  156موعد مقرر تسليم شده است با رعايت مهلت مقرر در ماده 

ور رسيدگي قرار دهد و در صورت عدم تسليم اظهارنامه بدون رعايت مر
مطالبه ماليات اقدام  نسبت به رسيدگي و 157زمان مالياتي مقرر در ماده 

 .نمايد

خصوص لزوم تسليم اظهارنامه مالياتي در اين فصل به منظور تعيين  تعيين تكليف در -
  درآمد مشمول ماليات

هاي پرداخت نشده سنوات قبل بدون محدوديت زماني براي موارد  امكان مطالبه ماليات -
  سليم اظهارنامهعدم ت
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 جمع بندي و نتيجه گيري - 6

ارائه پايه مالياتي جديد تحت عنوان ماليات بر عايدات سرمايه در بررسي راهكارهاي ، هدف اين مقاله
ابتدا مفهوم عايدي سرمايه و توجيه اقتصادي وضع براي اين منظور  .بخش املاك و مسكن است

پس از آن ملاحظات اساسي در طراحي نظام ماليات بر عايدي . ماليات بر عايدي سرمايه بيان شد
مطمح نظر قرار  پيشنهادبه عنوان مبناي ارزيابي  نهايياين ملاحظات در بخش . سرمايه مطرح گرديد

  :است كه در مجموع نتايج بررسي حاكي از آن. گرفت
 تواند جايگزين  ماليات بر عايدي سرمايه داراي منطق اقتصادي مستحكمي است كه مي

  ماليات بر نقل و انتقال، ماليات بر ثروت، ماليات بر نقل و انتقال املاك گردد؛
 تواند با طراحي ماليات بر عايدي سرمايه با اينكه توان كنترل آثار سوء تورم را ندارد، اما مي

  دمت كنترل بخشي از معاملات سوداگرانه در بخش مسكن باشد؛درست در خ
 وجود بانك نقل و انتقال املاك و  ،مهمترين پيش زمينه اجراي ماليات بر عايدي سرمايه

  امكان تشخيص ارزش روز املاك است؛
  توجه به تمايز كوتاه مدت و ميان مدت، و برخورد مالياتي متفاوت با آنها از الزامات سودمند

ماليات بر عايدي سرمايه براي كنترل سوداگري است كه در طراحي نهايي اين سيستم بودن 
  .مالياتي بايد مورد توجه قرار گيرد

 ول ماليات بر عايدي سرمايه لازم است هم اشخاص حقيقي و هم اشخاص حقوقي مشم
  .شوند
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