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 صه مدیریتيخلا

های عمومی یاد ترین روش تأمین مالی هزینهترین و مناسبها به عنوان مهمدر ادبیات بخش عمومی از مالیات

های اخیر، پایین بودن سهم درآمدهای مالیاتی از منابع عمومی و وابستگی بودجه به درآمدهای در دههشود. می

نسبت درآمدهای مالیاتی به تولید . از مشکلات مزمن اقتصاد ایران معرفی شده است نفتی همواره به عنوان یکی

درصد نبوده است، در صورتی که این نسبت در  8ای بیش از ناخالص داخلی در اقتصاد ایران در هیچ دوره

از  بیشتر ز کشورهای در حال توسعه نیزدرصد و حتی در بسیاری ا 03یافته بیش از بسیاری از کشورهای توسعه

 مالیات بر درآمد )مالیاتتوان به ترین منابع درآمدهای مالیاتی در اکثر کشورهای دنیا میاز مهم درصد است. 03

ها( و مالیات بر مصرف )مالیات بر ارزش افزوده و مالیات بر بر درآمد اشخاص حقیقی و مالیات بر درآمد شرکت

های مالیاتی نیز درآمدهای قابل مالیاتی کشورهای مختلف سایر پایه هایاشاره نمود. با این وجود در نظام فروش(

ها به همراه دارند. برای مثال، نسبت درآمدهای مالیاتی بخش مسکن به تولید ناخالص توجهی را برای دولت

 درصد بوده 4/0و 9/0، 0/4با  برابر انگلستان، فرانسه و بلژیک به ترتیببرای کشورهای  0300داخلی در سال 

 درصد بوده است. 01/3برای اقتصاد ایران نزدیک به  0090است. در حالی که این نسبت در سال 

های کلان کشور مطرح بوده افزایش سهم درآمدهای مالیاتی از منابع عمومی به عنوان یکی از اهداف اصلی برنامه

درآمدهای مالیاتی در بخش مسکن . سیاست افزایش است که متأسفانه تاکنون این مهم تحقق پیدا نکرده است

ای که به گونهآوری شده از این بخش روند نزولی داشته است. نه تنها موثر نبوده بلکه درآمدهای مالیاتی جمع

 04/3به  33درصد در دهه  03/3متوسط نسبت درآمدهای مالیاتی بخش مسکن به تولید ناخالص داخلی از 

وسط سهم درآمدهای مالیاتی بخش مسکن از کل درآمدهای رسیده است. همچنین، مت 83درصد در دهه 

 بخش مسکن به عنوان یکی ازداشته است. درصد کاهش  0مالیاتی دولت نیز در این فاصله زمانی نزدیک به 

که از  "های مستقیم با اصلاحات بعدی آنلایحه اصلاح قانون مالیات"محورهای اصلی تحول نظام مالیاتی در 

ترین اهداف این به طور مشخص مورد توجه بوده است. از مهم لس شورای اسلامی شده،تقدیم مج 0090سال 

سازی قوانین مربوطه های مالیاتی و شفافگسترش پایه افزایش درآمدهای مالیاتی از طریق توان بهلایحه می

 اشاره نمود.

این موضوع امکان اخذ ارزش بخش مسکن در بسیاری از کشورها بیش از تولید ناخالص داخلی آنها است و 

های سازد. البته، لازم به اشاره است که تنها هدف وضع سیاستای را از این بخش فراهم میمالیات قابل ملاحظه

های ساختمانی در تولید ناخالص داخلی، تشکیل به دلیل سهم گسترده فعالیت مالیاتی کسب درآمد نیست.
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های خانوارها و اهمیت این کالا و و جایگاه مسکن در ترکیب داراییسرمایه ثابت، اشتغال و هزینه خانوار از یک س

ترین نیازهای بشر از سوی دیگر، بررسی و تحلیل بخش مسکن و عوامل تأثیرگذار بر این به عنوان یکی از اساسی

یکی از لازم به ذکر است که  باشد.های بخش مسکن از اهمیت دوچندانی برخوردار میبخش از جمله مالیات

های مالیاتی و گیری در خصوص پایههای مالیاتی در اغلب کشورها این است که تصمیمهای بارز سیاستویژگی

های مالیاتی گیرد. به همین دلیل امکان تغییر سیاستهای مالیاتی از مجاری قانونگذاری کشورها صورت مینرخ

و لزوم دقت و توجه کافی در خصوص این موضوع درجه حساسیت . مدت وجود ندارددر فواصل زمانی کوتاه

 سازد.های مالیاتی در بخش مسکن را نمایان میگیری برای اعمال سیاستپیشنهاد و تصمیم

های مالیاتی در بخش مسکن تمرکز و هدف اصلی مطالعه حاضر ارائه پیشنهادات سیاستی در رابطه با سیاست

نی نظری و تجربی و نتایج مدل تعادل عمومی پویای پیشنهادات سیاستی بر پایه مبا باشد.اقتصاد ایران می

در اینجا شش پایه مالیاتی در بخش  قرار دارد.های بخش مسکن، سازی اثرات مالیاتبرای شبیهطراحی شده 

ای املاک، نقل و انتقال املاک، درآمد اجاره املاک، مصرف خدمات مسکن، مشتمل بر عایدی سرمایه مسکن

به طور . قرار گرفته استهای مسکونی خالی مورد بررسی فروش مسکن و خانهدرآمد حاصل از ساخت و 

ترین اثرات سوء بر مشخص، در پیشنهادات سیاستی دو موضوع اصلی مورد توجه بوده است؛ اولا، داشتن کم

رویه قیمت مسکن و کاهش نوسانات قیمتی، کمترین اثر متغیرهای بخش مسکن )از جمله جلوگیری از رشد بی

ای مسکن(، دوما، تکیه گذاری در بخش مسکن، تحدید تقاضای سوداگرانه، عدم تحدید بازار اجارهبر سرمایه سوء

های مالیاتی دولت در سازی هزینه رفاهی سیاستهای با هزینه نهایی اجتماعی کمتر به منظور حداقلبر مالیات

های مالیاتی بخش مسکن از پایه یک هر نهادات و ملاحظات سیاستی به تفکیکپیش ،در ادامهبخش مسکن. 

 شود:ارائه می

 ای املاکمالیات بر عایدی سرمایه .0

رویه قیمت کنند که وضع این مالیات از رشد بیای املاک اشاره میبسیاری از موافقان مالیات بر عایدی سرمایه

های تجربی یافته گردد. در صورتی کهنماید و همچنین، باعث کاهش نوسانات قیمتی میمسکن جلوگیری می

حاکی از  آن است  های زمانی متفاوتای املاک در کشورهای مختلف و برای دورهوضع مالیات بر عایدی سرمایه

گردد، بلکه حتی ممکن است که باعث تشدید که نه تنها این مالیات منجر به کاهش نوسانات قیمتی نمی

توجه به عدم اطمینان در خصوص نحوه اثرگذاری این  باتوان گفت، . در کل میتغییرات قیمتی مسکن نیز گردد
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مدت و سطح اندک درآمد گذاری بخش مسکن در دوره زمانی کوتاهمالیات بر رفتار قیمتی مسکن، کاهش سرمایه

 گردد.آوری شده، وضع این مالیات پیشنهاد نمیمالیاتی جمع

 مالیات بر نقل و انتقال املاک .0

های تجربی گردد. یافتهق افزایش هزینه مبادلات منجر به افزایش قیمت مسکن میمالیات بر نقل و انتقال از طری

در کشورهای مختلف نیز دلالت بر افزایش قیمت مسکن در اثر وضع این مالیات دارد. همچنین، در برخی از 

از  ادلات بیشنتقال املاک بر روی مبشود که میزان اثرگذاری مالیات بر نقل و امطالعات به این نکته اشاره می

، نقل و 0083بهمن ماه  02های مستقیم مصوب ( قانون مالیات19مطابق با ماده ). رفتار قیمتی مسکن است

. مشمول مالیات است های معاملاتی کمیسیون تقویم املاکمطابق با ارزش درصد 1انتقال قطعی املاک به نرخ 

درصد باقی بماند اما  1که نرخ این مالیات همچنان شود در خصوص مالیات بر نقل و انتقال املاک پیشنهاد می

  های بازاری نزدیک نمود.سیون تقویم املاک را به ارزشیهای معاملاتی کمبه مرور زمان ارزش

توان بهره گرفت. به بازی در بازار مسکن میاز مالیات بر نقل و انتقال به عنوان ابزاری جهت کنترل رفتار سفته

های مکرر اشخاص در طول یک سال مالیات بیشتر وضع نمود. این موضوع در و انتقالاین صورت که بر نقل 

( به این صورت تنظیم 33در این اصلاحیه ماده ) های مستقیم لحاظ شده است.اصلاحیه جدید قانون مالیات

اص حقیقی نقل و انتقال قطعی املاک و انتقال حق واگذاری محل مازاد بر دو بار در سال توسط اشخشده است: 

شوند، به ازای هر بار مشمول مالیات و حقوقی، در خصوص املاکی که بعد از اجرای این قانون خریداری می

( خواهد %13( این قانون برای هر بار معامله و حداکثر تا نرخ پنجاه درصد )19اضافی معادل یک برابر نرخ ماده )

 بود.

 مالیات سالانه املاک .0

آن است که مالیات سالانه بر املاک جزء نظام مالیاتی بخش مسکن در اکثر  های تطبیقی حاکی ازبررسی

دهد که اعمال مالیات های مطالعات تجربی نشان میباشد. یافتهیافتگی( میکشورها )در مراحل مختلف توسعه

پانل  هایسالانه بر املاک به همراه کاهش نوسانات قیمتی در بازار مسکن خواهد بود. همچنین، نتایج مدل

برآوردی در مطالعه حاضر نیز حاکی از آن است وضع این مالیات باعث کاهش قیمت مسکن و نوسانات این 

سازی شده وضع مالیات سالانه بر املاک در مدل تعادل عمومی پویا گردد. از سوی دیگر، نتایج شبیهبخش می

-نتایج مدل تعادل عمومی پویا نشان میمدت دارد. هر چند که های مسکن در دوره کوتاهدلالت بر کاهش قیمت
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این اثر منفی بر سطح  گردد اما،گذاری در بخش مسکن میدهد که وضع این مالیات منجر به کاهش سرمایه

 .رودهای حقیقی بخش مسکن به تدریج از بین میفعالیت

ابزارهای مالیاتی بخش دهد که نرخ مالیات سالانه بر املاک نسبت به سایر نشان می های انجام شدهبررسی

تا  01/3ای که دامنه نرخ این مالیات در کشورهای مراحل اول توسعه در فاصله تر است. به گونهمسکن بسیار کم

درصد قرار دارد. با توجه به اثرات سوء کمتر مالیات سالانه بر املاک در بازار مسکن و سطح درآمدی قابل  3/0

درصد به مأخذ ارزش بازاری  1/3تا  0/3اخذ این مالیات با نرخ سالانه بین توجه حاصل از این مالیات در اینجا 

از مباحث نظری این نتیجه حاصل شد که زمین و ساختمان )بنا( لازم به اشاره است که  شود.املاک پیشنهاد می

شود که میو تجربه سایر کشورها پیشنهاد  بر همین اساس های متفاوتی مشمول مالیات شوند.بهتر است با نرخ

 0/3-1/3نرخ مالیات بر ارزش زمین دو برابر نرخ مالیات بر ارزش بنا وضع شود. با توجه به پیشنهاددامنه نرخ 

درصدی ارزش زمین از کل بهای تمام شده یک متر مربع  13درصدی مالیات سالانه بر املاک و با فرض سهم 

 32/3 -00/3و  30/3 – 02/3و بنا به ترتیب برابر با واحد مسکونی، دامنه نرخ پیشنهادی مالیات بر ارزش زمین 

 درصد خواهد بود.

 مالیات بر درآمد اجاره .4

شود که شود. اولا، اینکه پیشنهاد میدر اینجا دو پیشنهاد در خصوص تغییر قانون مالیات بر درآمد اجاره ارائه می

مستقیم مشمول مالیات گردد. در توجیه  های( قانون مالیات000های ماده )درآمد اجاره املاک متفاوت از نرخ

توان گفت که درآمد اجاره املاک حاصل از نگهداری دارایی است نه حاصل از کار و فعالیت این موضوع می

گذار در خصوص وضع مالیات بر این دو پایه مالیاتی ممکن است که متفاوت باشد. به اقتصادی و اهداف سیاست

شود رگذاری بخشی سیاست مالیاتی در بازار مسکن استیجاری پیشنهاد میهمین منظور و در جهت افزایش اث

که درآمد اجاره املاک متفاوت از درآمد حاصل از کار و فعالیت اقتصادی مشمول مالیات گردد. دوما، پیشنهاد 

ای املاک مشخص شود نه متراژ های موضوع این مالیات بر حسب میزان درآمد اجارهشود که معافیتمی

دهای مسکونی. با لحاظ این دو مورد و هدف جلوگیری از تحدید بازار مسکن استیجاری برای اقشار متوسط واح

 شود:جامعه دامنه نرخ مالیات بر درآمد اجاره املاک به صورت زیر پیشنهاد می
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 پیشنهاد نرخ مالیات بر درآمد اجاره املاک

 دامنه نرخ  مالیاتي سطح درآمد اجاره

 3 درصد متوسط درآمد اجاره* 13کمتر از 

 4 - 3 درصد متوسط اجاره 93درصد تا  13بین 

 8 – 03 درصد متوسط درآمد اجاره  003درصد تا  93بین 

 00 - 04 درصد متوسط درآمد اجاره  033تا   003بین 

 08 -03 درصد متوسط درآمد اجاره 033بیش از 

 .در آن واقع شده است*متوسط درآمد اجاره واحدهای مسکونی به تفکیک مناطق مختلف در هر شهر که واحد مسکونی مربوطه 

 

 مالیات بر درآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن .1

های اقتصادی پایه اخذ تواند است همانند درآمد سایر فعالیتدرآمد حاصل از فعالیت ساخت و تولید مسکن می

های مختلف از ستانی از بخشتوسط دولت باشد. اما در مواردی ایجاد تفاوت در نحوه و مقدار مالیاتمالیات 

توجیه اقتصادی برخوردار است. در ادامه به دو دلیل اصلی توجیه اقتصادی اخذ مالیات متفاوت از فعالان بخش 

های ساختاری در ان به وجود تفاوتتوشود. به عنوان اولین دلیل میها پرداخته میمسکن نسبت به سایر بخش

توان به ها میها اقتصادی اشاره نمود. از این تفاوتسازوکار فعالیت ساخت مسکن در مقایسه با سایر فعالیت

های اقتصادی موارد زیر اشاره نمود. اولا، فعالیت در بخش ساختمان از استمرار کمتری نسبت به سایر فعالیت

گذاری است خرید زمین و ساخت ت سخت مسکن مشتمل بر دو نوع متفاوت سرمایهبرخوردار است. دوما، فعالی

های توان اشاره نمود که فراهم نمودن مشوق. به عنوان دومین دلیل وضع مالیات متفاوت بر بخش مسکن میبنا

 های به حسابگذاری دولتهای اقتصادی خاص یکی از ابزارهای سیاستمالیاتی جهت تشویق برخی فعالیت

 شود:در همین راستا، نرخ مالیات برای درآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن به صورت زیر پیشنهاد میآید. می

  درصد مالیات بر درآمد حاصل از عرصه ساختمان )پس از کسر تعدیلات تورمی( 01تا  03نرخ 

  درصد بر درآمد حاصل از اعیان ساختمان 03تا  1نرخ مالیات 
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 مسکونی خالیهای مالیات بر خانه .3

های طبیعی بازار مسکن شناخته شده است. البته وجود نسبتی واحد مسکونی خالی به عنوان یکی از ویژگی

میزان این نسبت در شهرها و کشورهای مختلف متفاوت است. میزان نسبت واحدهای مسکونی خالی تحت تأثیر 

لاعات بازار مسکن، نسبت درآمد اجاره به عوامل مختلفی همانند نوسانات بازار مسکن، میزان دسترسی به اط

های خالی معلول قیمت املاک، سطح شاخص دسترسی خانوار به مسکن  و ... قرار دارد. در واقع، نسبت خانه

شرایط بازار مسکن و شرایط کلی اقتصاد است. هر چند که در برخی از کشورها از ابزار مالیات به عنوان یکی از 

های خالی بهره گرفته شده است اما، شواهد چندانی در خصوص اثرگذاری این یده خانهراهکارهای مقابله با پد

-توان گفت که تعریف و شناسایی خانههای خالی وجود ندارد. در کل، میسیاست مالیاتی بر کاهش نسبت خانه

لاحظات پیشنهاد تریم سد راه مقابله با این پدیده مطرح است. با درنظر گرفتن این مهای خالی به عنوان مهم

های خالی منوط به ایجاد سازوکاری دقیق و مشخص برای شناسایی شود که اعمال هر گونه مالیاتی بر خانهمی

 ها گردد.این خانه
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 مقدمه 1-1

منابع درآمدی شاهراه تنفس و ادامه حیات سازمانی است و هیچ سازمانی بدون در اختیار داشتن منابع و درآمد 

نیز به عنوان یک سازمان بسیار گسترده از این قاعده مستثنی  دولت باشد.کافی قادر به انجام وظایف خویش نمی

یابی به عملکرد مطلوب نه کافی برای دست نیست. در واقع، دسترسی به منابع درآمدی کافی شرط لازم اما

ترین روش تأمین ترین و مناسبها به عنوان مهمشود. در ادبیات بخش عمومی از مالیاتها محسوب میدولت

یابی به یک سیستم مالیاتی کارآمد و لزوم دستشود. البته لازم به ذکر است کههای عمومی یاد میمالی هزینه

توانند از ها می. مالیاتباشدمی مالیاتی هایرده توزیعی و تخصیصی اثرگذاری سیاستگست لحاظ ابعاد ،بهینه

های اقتصادی مودیان مالیاتی، تخصیص منابع انداز و سایر تصمیمطریق تغییر در مصرف، عرضه نیروی کار، پس

از یک پایه  ،بیشترتوان گفت که کسب درآمد مالیاتی را در اقتصاد تحت تأثیر قرار دهند. به طور کلی می

زایش مالیات بر درآمد اشخاص گردد. برای مثال، افمنجر به کاهش سطح این پایه مالیاتی می ،خاص 0مالیاتی

و متعاقبا کاهش سطح گذاری انداز و سرمایهپس حقیقی موجبکاهش انگیزه برای فعالیت اقتصادی و کاهش

ها از . در واقع، زیان رفاهی ناشی از افزایش مالیاتفر(گردد )اشاره به قسمت نزولی منحنی لادرآمد جامعه می

 شود. های اقتصادی نمایان میطریق تخصیص مجدد منابع و کاهش در سطح فعالیت

موجب بهبود  0های با اثرات خارجی مضرها از طریق کاهش فعالیتالبته لازم به اشاره است که در مواردی مالیات

های اجتماعی های خصوصی یک فعالیت اقتصادی کمتر از هزینهکه هزینه شوند. در شرایطیتخصیص منابع می

تواند از طریق کاهش سطح فعالیت مربوطه همراه با افزایش رفاه اجتماعی باشد. به این آن باشد، وضع مالیات می

 شود.اطلاق می 0شوند، مالیات پیگوییبار وضع میهای که به منظور کاهش اثرات خارجی زیاننوع مالیات

و طراحی نظام مالیاتی بهینه های مختلف اقتصادی اثرات متفاوتی به همراه دارد وضع ابزارهای مالیاتی در بخش

های یابی به سطح مشخصی از درآمدهای مالیاتی( نیازمند لحاظ ویژگیترین اثرات اختلالی با قید دست)کم

های درآمد و مخارج ها از جریانبخش عظیمی از درآمدهای مالیاتی دولت باشد.فرد هر بخش میمنحصربه

بر درآمد اشخاص حقیقی و  )مالیات شود. به این صورت که مالیات بر درآمداشخاص حقیقی و حقوقی گرفته می

ترین همبه عنوان م )مالیات بر ارزش افزوده و مالیات بر فروش( و مالیات بر مصرف ها(مالیات بر درآمد شرکت

های های مالیاتی کشورهای مختلف پایه. با این وجود در نظامشوندمحسوب میمنبع درآمدی در اکثر کشورها 

و مالی  مالیات بر نقل و انتقالواردات، مالیات بر  مالیات بر بخش مسکن، مالیاتی متعددی وجود دارد، از جمله
                                                           
1 Tax base  
2Harmful externality 
3Pigouvian tax 
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( از چند قرن پیش اخذ شده است )و به طور یقیین ساختمانمالیات بخش مسکن )مالیات بر زمین و غیره. 

خالص داخلی، اهای ساختمانی در تولید نبه دلیل سهم گسترده فعالیتسابقه بیشتری از مالیات بر درآمد دارد(. 

اهمیت  های خانوارها وجایگاه مسکن در ترکیب دارایی و و هزینه خانوار از یک سو تشکیل سرمایه ثابت، اشتغال

خش مسکن و عوامل ررسی و تحلیل ب، باز سوی دیگر ترین نیازهای بشربه عنوان یکی از اساسیاین کالا 

 د. باشهای بخش مسکن از اهمیت دوچندانی برخوردار میتأثیرگذار بر این بخش از جمله مالیات

نظری مالیات شود. در بخش اول، مبانی های بخش مسکن پرداخته می، به تحلیل نظری و تجربی مالیاتدر ادامه

ستانی بخش مسکن به تفکیک زمین و گیرد. در این بخش، مالیاتدر بخش مسکن مورد بررسی قرار می

توان یا به شود. مالیات بر املاک مسکونی را می( و املاک تجاری بحث میاستیجاریساختمان )شخصی و 

-سپس، ملاحظات اقتصادی مالیات د.صورت مالیات بر ارزش مصرفی و یا مالیات بر دارایی تجزیه و تحلیل نمو

شود. بخش دوم، به ها در این بخش بررسی می، نحوه وضع مالیاتدر پایانشود و های بخش مسکن ارائه می

-های بخش مسکن با تمرکز بر نحوه اثرگذاری این مالیاتمرور مطالعات تجربی در خصوص اثرات مختلف مالیات

، مالیات بر نقل و انتقالشده است.در این بخش، مطالعات به تفکیک رفتار قیمتی مسکن اختصاص داده  ها بر

مالیات بر عایدی سرمایه و مالیات بر املاک )مالیات بر زمین و ساختمان( ارائه شده است. همچنین، در ادامه، 

-این رابطه میعوامل موثر برای مقابله با نوسانات بازار مسکن و نقش ابزارهای مالیاتی در ترین ای به مهماشاره

 بندی و خلاصه فصل ارائه شده است.شود. در نهایت، جمع

 بخش اول:  تحلیل نظري

 4در بخش مسكن مباني طراحي مالیات 1-2

ستانی از این بخش گیری در مورد نحوه مالیات، تصمیمساختمانهای منحصر به فرد زمین و با توجه به ویژگی

کن است منظور ما مالیات بر کنیم مممالیات بخش مسکن صحبت میباشد. زمانی که ما در مورد دشوار می

-باشد که میمی 1باشد. با توجه به اینکه مقدار زمین تقریبا ثابت است پس بازدهی آن یک رانت اقتصادی زمین

د دهند که این خدمات توسط ساکن آن مور، املاک خدماتی را ارائه میاز طرفیتواند پایه مالیاتی مناسبی باشد. 

بر ارزش افزوده باشد. از سوی  تواند پایه مالیاتمی املاکگیرد. پس، ارزش مصرفی خدمات استفاده قرار می

به ها سهام شرکت ها از جملهبه عنوان یک دارایی با ارزش همانند نگهداری سایر دارایی املاک مالکیت دیگر،

شود. همچنین، تمایز قائل  ها مشمول مالیاتاندازکه باید همانند سایر پس گرددانداز محسوب مینوعی پس

                                                           
4Tax by Design: The Mirrlees Review,2011,chapter 16 
5Economic rent  



مسكنهاي بخش هاي تجربي مالیاتتحلیل نظري و دلالت  فصل اول 

 

4 
 

رود آل انتظار میباشد و به طور ایدهکه مالک ساکن آن هست نیز مهم می املاکیای و اجاره املاکشدن بین 

که با شیوه یکسان و سازگار با آنها برخورد شود. املاک تجاری نیز با توجه به اینکه به نوعی نهاده تولید محسوب 

توان گفت های تولید رفتار شود. در کل، میسایر نهاده همانندنهاده زم است که در وضع مالیات بر اینشوند لامی

 تفکیک قائل شویم: باشد که بین موضوعات زیرهای بخش مسکن لازم میتر مالیاتکه به منظور تحلیل دقیق

 زمین، (0

 جاری،یشخصی و استهای مسکونی خانه (0

 تجاری. املاک (0

آید را به سه میبه وجود  ها در بازار مسکنکه توسط مالیات احتمالی هایها و اختلالانحراف توانین، مینهمچ

 دسته زیر تقسیم نمود:

 ها،گذاری در مسکن و سایر داراییگیری بین سرمایهانحراف و اختلال در تصمیم (0

 ،استیجاریگیری بین انتخاب مسکن شخصی و مسکن انحراف و اختلال در تصمیم (0

 اند.گذاری در مسکن نوساز و املاکی که قبلا ساخته شدهو اختلال بین سرمایه انحراف (0

و تحلیل مبانی وضع مالیات و  های مالیاتی بخش مسکن به بررسی و تجزیهبا توجه به تفکیک پایه ،در ادامه

 شود.پرداخته می مربوطه هایاثرات اختلالی انواع مالیات

 (6LVT) مالیات بر ارزش زمین 1-2-1

-می استوضع که بر روی آن ساخته شده لیات بر ترکیب ارزش زمین و ساختمانیهرچند که در اغلب کشورها ما

های ستانی درنظر گرفته شوند. دلالتهای جداگانه برای مالیاتباید به عنوان پایه ساختمانشود، اما زمین و 

زمین معادل مالیات بر رانت اقتصادی  کیتمال اقتصادی زیادی برای اخذ مالیات بر زمین وجود دارد. مالیات بر

. زمین یک نهاده تولید شده (کندهیچ فعالیت مفیدی را محدود نمی است )به این معنی که این نوع مالیات

ارزش زمین ، مالیات بر در واقعگیرد.و تحت تأثیر اخذ مالیات قرار نمیاست نیست و بنابراین، عرضه آن ثابت 

ها، انتخاب بین مسکن شخصی و گذاری بین مسکن و سایر داراییسرمایه درگیری میماثرات اختلالی بر تص

-می ی کاراو مالیات های قبلا ساخته شده به همراه نداردو انتخاب بین مسکن نوساز و مسکن استیجاریمسکن 

توان ادعا نمود که تمامی این مالیات می نظریکشش بودن منحنی عرضه از لحاظ باشد.همچنین، با توجه به بی

                                                           
6 Land Value Tax 
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-استفادههای پرداختی توسط بر روی قیمت 2شود.  میزان شمول مالیاتیتوسط مالکان زمین پرداخت می

کشش عرضه زمین، میزان شمول  بودن نشان داده شده است. باتوجه به صفر( 0در رابطه شماره ) کنندگان

 .8باشدمیکنندگان زمین برابر با صفر مالیاتی مصرف

    (0) 
𝑑𝑝

𝑑𝑡
=

𝜖𝑆

𝜖𝑆 − 𝜖𝐷
 

 

𝑑𝑝

𝑑𝑡
 ،کنندگان در مقابل وضع مالیات بر زمینتغییر قیمت پرداختی توسط مصرف:  

𝜖𝑆 :کشش قیمتی عرضه زمین، 

𝜖𝐷  :کشش قیمتی تقاضای زمین، 

شود متحمل یک زیان می ها در روزی که مالیات اعلامدر واقع، با اخذ مالیات بر ارزش زمین، مالکان این زمین

توان گفت که این کاهش در یابد. میکاهش می بارههایشان یکشوند، به طوری که ارزش داراییناگهانی می

-ساز و استفاده از زمین تغییری نمیوباشد. انگیزه خرید، ساختدارایی مالکان تنها اثر مالیات بر ارزش زمین می

علاوه، مالیات بر ارزش ه ماند. بهمچنان سودمند باقی می ،بوده سودآورهای اقتصادی که قبلا و فعالیت کند

دانان و ، اقتصاد9های افراد وضع نشده است. هنری جرجزمین مالیاتی است که بر مزایای حاصل از فعالیت

بر زمین منصفانه هستند، چرا که ارزش زمین  متخذه هایکند که مالیاتاشاره می 09اواسط قرن  سیاستمدار

 های فردی خود مالک زمین.توسط تلاش و فعالیت افراد جامعه تعیین شده است نه به وسیله تلاش

است که به علت وجود توان وارد کرد این ایرادی که به بحث عدم ایجاد اختلال مالیات بر ارزش زمین می

های ها در اغلب کشورها برای قطعه زمینباشد. دولتپذیر میکشش دکیه میزان انعرضه زمین ب ،رات دولتیمقر

زمین مختص  ،. در این صورتکنندتعریف می های مشخص مسکونی، تجاری و یا کشاورزیمعینی کاربری

های مختص کاربری زمین ،تواند برای ساختن مسکن مورد استفاده قرار بگیرد. در حالت کلیکشاورزی نمی

های  مجاور خود که کاربری کشاورزی دارند از ارزش بیشتری برخوردار هستند. این نسبت به زمین مسکونی

های مختلف همواره به عنوان یک انگیزه در جهت تلاش برای تغییر کاربری زمین اختلاف ارزش بین کاربری

                                                           
7Tax incidence  
8Kotlikoff and Summers, 1987 
9Henry George, 1839-1797 
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ن است انگیزه درخواست های مختلف زمین، ممکهای متفاوت از کاربریموثر بوده است. در صورت اخذ مالیات

 کسب مجوز تغییر کاربری تحت تأثیر قرار گیرد.

 مشكلات عملي وضع مالیات بر ارزش زمین

باشد.  در گذاری زمین میسازی مالیات بر ارزش زمین چگونگی ارزشترین مانع عملی بر سر راه پیادهمهم

ای ساخته شده است، ارزش اینکه بر روی زمین چه سازه جدا از وضع مالیات بر ارزش زمین لازم است صورت

زمین محاسبه شود. اگر یک بازار رقابتی با تعداد معاملات  بالا برای زمین وجود داشت، آنگاه ارزش زمین 

ها، تعداد معاملات زمین اندک در واقعیت در بسیاری از مناطق و بخش ،اما آمدمستقیما از این بازار بدست می

به منظور ، تعیین ارزش منصفانه زمین امری مشکل خواهد بود.در واقع، در نبود یک بازار قابل توجه باشد.می

باشد. با برقراری مالیات بر زمین محاسبه ارزش دقیق و منصفانه زمین شرط اصلی می ،کارا بودن مالیات بر زمین

یابد. بنابراین، وجود خطای کاهش میارزش هر قطعه زمین به اندازه ارزش حال مالیات وضع شده بر روی آن 

 گردد. می کنندگان مالیاتگذاری زمین باعث ایجاد نابرابری در بین پرداختگیری در ارزشاندازه

 

 استیجاريو  هاي مسكونيمالیات بر خانه 1-2-2

 بر مسکن مرتبط با مبانی طراحی مالیاتگیرد که این دو جنبهاز دو جنبه مورد توجه قرار می مسکنمصرف 

 هستند:

 نمایند.جریانی از خدمات را مصرف می ساکنین موجود در یک خانهمسکن به عنوان کالای مصرفی؛  (0

بنابراین، در صورت وضع مالیات بر پایه مصرف، اخذ مالیات از مصرف خدمات املاک نیز قابل توجیه 

 باشد.می

جریانی از خدمات، مالک یک دارایی با  مالکان خانه علاوه بر مصرفای؛ مسکن به عنوان کالای سرمایه (0

ها به حساب اکثر خانواده ای که در اکثر موارد مسکن باارزش ترین داراییارزش نیز هستند. به گونه

 انداز شود.تواند مشمول مالیات بر پسها میآید. از این منظر، مالک خانه همانند مالکان بقیه داراییمی

، زیرا مالک خانه مطرح شده در قسمت بالا، تمایز وجود دارد بین دو نگرش یروشنبه  استیجاریهای در مسکن

-کند. اما مسکنگذاری کرده است، در حالی که فرد مستأجر جریان خدمات را مصرف میدر یک دارایی سرمایه

و  که مالک مسکن هم صاحب دارایی است. به این صورت شوندهمزمان این دو ویژگی را شامل میهای شخصی 
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نظام مالیاتی کارا باید رفتار  .نمایدهم مستأجر ضمنی و جریان خدمات حاصل از مسکن خود را نیز مصرف می

 داشته باشد. استیجاریهای شخصی و مشابهی نسبت به مسکن

 11مالیات بر ارزش مصرفي مسكن 1-2-2-1

هنگامی  اتومبیل درنظر گرفته شود. یک تواند به عنوان یک کالای مصرفی بادوام مثل یک یخچال و یامسکن می

شود، این پیش فرض وجود دارد که اعمال یک گیری از یک کالای مصرفی بادوام مطرح میکه بحث مالیات

رود( یک شود و یا برای اولین بار به فروش میآن )هنگامی که ساخته می ارزش افزوده بر روی قیمت بر مالیات

ارزش حال جریان خدماتی که  ،این موضوع این است که قیمت کالای بادواممالیات مناسب خواهد بود. استدلال 

های متفاوتی نسبت ویژگیسازد. البته مسکن کند را منعکس میایجاد می در طول دوره عمر مفید خوداین کالا 

باشد. در ادامه ها سازگار نبه سایر کالاهای بادوام دارد که ممکن است اعمال مالیات بر ارزش افزوده با این ویژگی

 شود.ها پرداخته میبه تشریح این ویژگی

ارزش مصرفی آن ممکن است به میزان خیلی  ،باشدمیاول اینکه، از آنجایی که مسکن دارای عمر بسیار زیادی 

برای ارزش خدماتی که مسکن یقیمت اولیه آن احتمالا تقریب مناسب ل زمان تغییر کند. بنابراین،زیادی در طو

آل و آرمانی، اگر یک خانه در واقعیت ارزش بیشتری )کمتری( به طور ایده آورد، نباشد.به همراه می در عمل

نسبت به قیمت خرید آن داشته باشد، تمایل وجود خواهد داشت که این مازاد )کسری( به صورت مالیات 

های نوساز اعمال شود، در ر خانه)سوبسید( جبران شود. دوم اینکه، اگر قرار باشد مالیات بر ارزش افزوده تنها ب

شود. در واقع، های قبلا ساخته شده ایجاد میهای نوساز و خانهگیری بین خانهاینجا یک اثر اختلالی بر تصمیم

تقویت انگیزه در  های موجود باعثهای نوساز و عدم شمول ارزش خدمات مصرفی خانهاخذ مالیات از خانه

گردد. این امر های جدید میانگیزگی در ساخت و سازعدم تشویق و بی موجود و هایاستفاده بیش از حد از خانه

-های موجود میذخیره مسکن موجود، یک مزایای باد آورده را نصیب صاحبان مسکن درآمد حاصل از جدای از

 باشد.کند و در مقابل، به ضرر اشخاص غیر مالک می

انجام باشد، احتمالا بهترین راه گیری مالیات اگر ارزش مصرفی خدمات مسکن مبنای توان گفت کهبنابراین، می

این امر . نوساز نه در هنگام اولین خرید مسکناست اعمال در زمان مصرف خدمات حاصل از مسکناین کار 

جریان  دلالت بر وضع یک مالیات سالیانه بر ارزش مصرفی خدمات مسکن دارد. یک سیستم مالیاتی مبتنی بر

شامل شود و از  ،اندتواند خدماتی را که در قیمت اولیه مسکن منعکس نشدهخدمات این مزیت را دارد که می

                                                           
10Taxing the consumption value of housing  
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گیری بین در تصمیماثرات اختلالی  های نوسازدر مقایسه با مالیات بر خانه آنها نیز مالیات بگیرد. این نوع مالیات

گیری انتخاب کند. همچنین، اثرات اختلالی در تصمیمحذف میهای قبلا ساخته شده را های نوساز و خانهخانه

به همراه ندارد. در نگاه اول، شاید به نظر برسد که این امر منجر به  را نیز استیجاریبین مسکن شخصی و 

مالیات بر ارزش شمول گردد. اما با توجه به اینکه های میگذاری در مسکن نسبت به سایر داراییکاهش سرمایه

گذاری در های سرمایهتوان گفت که انگیزهمی ،باشدگنندگان مسکن میاستفاده متوجهت مصرفی مسکن،خدما

باشد که لازم به اشاره می گیرد.تأثیر قرار نمیها با اعمال این مالیات تحتبخش مسکن نسبت به سایر بخش

مالیات گردد و تحت عنوان وضع می مالیات بر ارزش خدمات مصرفی مسکن در بسیاری از کشورهای پیشرفته

ه فصل بعدی به طور تفصیلی به تجربه کشورهای مختلف در این زمینشناخته شده است. در سالانه املاک

 شود.پرداخته می

 11مالیات بر مسكن به عنوان دارایي 1-2-2-2

تواند می ای )دارایی(هم به عنوان کالای مصرفی و هم به عنوان کالای سرمایه گونه که اشاره شد، مسکنهمان

ستانی باشد، در این صورت مالیات مبنای ای. اگر مسکن به عنوان یک کالای سرمایهقرار گیردمشمول مالیات 

های دیگر مورد ای در بخشمالیات بر سایر کالاهای سرمایهبا  ای مسکنکالای سرمایهلازم است که مالیات بر 

-گذار تخصیص منابع محدود بر اساس میزان بازدهی و بهرهر هدف سیاست. به این گونه که اگگیردمقایسه قرار 

های های مختلف اقتصادی باشد، لازم است که شمول مالیات بر سرمایه در بخشگذاری در بخشوری سرمایه

گذاری در یک بخش گذاران تشویق سرمایهدر حالی که اگر هدف مقامات دولتی و سیاستمختلف مشابه باشد. 

در این بخش  سرمایهباشد که نرخ متوسط مالیات بر همانند بازار مسکن است، در این صورت لازم میخاص 

ای مورد حمایت سیاست در این صورت نرخ بازدهی خالص از مالیات کالای سرمایه ها باشد.کمتر از سایر بخش

 شود.ده مییابد و منابع بیشتری از کل اقتصاد به آن تخصیص دامالیاتی دولت افزایش می

)لازم  باشدبندی میقابل دسته های مختلف اقتصادی به شرح زیردر بخش خرید دارایی های وضع شده برمالیات

انداز به عنوان پس گذاری و در برخی دیگراز متون به عنوان سرمایه که خرید دارایی در برخی به اشاره است

 :(معرفی شده است

استفاده شده برای خرید دارایی یا به عبارتی هزینه  نقدینگیگذاری شده؛ میزان مالیات بر درآمد سرمایه (0

 ،خرید دارایی

                                                           
11 Taxing housing as an asset 
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باشد، درآمد حاصل از خدمات مصرفی مالیات بر نرخ بازدهی دارایی؛ این بازدهی به دو صورت کلی می (0

درآمد ثابت و ای مسکن( و ایجاد شده توسط دارایی موردنظر )برای مثال درآمد حاصل از خدمات اجاره

 ،ای اوراق قرضه(یا متغیر حاصل از نگهداری یک دارایی خاص )همانند درآمد بهره

 مالیات بر عایدی حاصل از فروش دارایی؛ میزان تفاوت بین ارزش فروش و ارزش خرید دارایی. (0

الیات بر به منظور بررسی اثرات اختلالی مالیات بر مسکن به عنوان یک دارایی لازم است که نرخ متوسط م

باشد که مورد مقایسه قرار گیرد. لازم به اشاره می هادارایی مسکن با نرخ متوسط مالیات بر دارایی در سایر بخش

 های مشخصت افزایش بازدهی خرید داراییی در جهیهاگذار ایجاد مشوقدر بعضی شرایط هدف خود سیاست

باید منافع و مضرات  ، اولامالیاتی کارا  و اثر بخش یابی به یک سیاستاین صورت، به منظور دست باشد. درمی

سازگاری تقریبا کاملی  گذارمشوق مربوطه با اهداف سیاست لال مورد بررسی قرار گیرد و دوماایجاد این اخت

 داشته باشد. 

در ارزیابی سیستم مالیاتی دارد.  اساسیینقش ز )همان خرید دارایی(انداستانی از پسکه مالیات شایان ذکر است

ترین انداز یکی از مهمگیری از پساولا، نحوه مالیات  شود.به برخی از دلایل این موضوع اشاره می ،در ادامه

انداز همانند درآمد باشد. اگر پایه مالیاتی شامل درآمد حاصل از پسکننده پایه مالیاتی میخصوصیات تعیین

و تمامی این درآمدها با یک نرخ مشابه مشمول مالیات شوند، در این صورت سیستم  حاصل از کار کردن باشد

-های این پسشود و عایدیانداز میی که پسیبرقرار است. در مقابل، اگر درآمدها« 00مالیات بر درآمد جامع»

یا مالیات « 00هزینهمالیات بر »اندازها مشمول مالیات نباشد تا زمانی که مثلا برای مصرف استفاده شود، سیستم 

 باشد.انداز تفاوت اصلی این دو نوع سیستم مالیاتی میبر مصرف وجود دارد. نحوه مالیات ستانی از پس

های بین افراد های مهم رفتار سیستم مالیاتی با تفاوتکنندهانداز یکی از تعیینستانی از پسدوما، نحوه مالیات

باشد که سعی در ی مییهاانداز یکی از راهدقیق مالیات بر پس طراحی باشد.می 04چرخه زندگیلطو درآمد در

ممکن  برای مثال،اما الگوی سالیانه درآمدی متفاوت دارد. ،چرخه زندگی مشابهدرآمد برابرسازی بار مودیان با 

یکی از آنها یکنواخت  است مجموع درآمد دو شخص در طول سالیان عمرشان یکسان باشد، اما جریان درآمدی

انداز ها با پسای که این شخص در برخی سالگونهبوده و جریان درآمد دیگری دارای نوسانات زیادی باشد، به

-سازی بار مالیاتی این دو شخص میانداز موجب یکسانمثبت مواجه باشد. در این صورت، وضع مالیات بر پس

                                                           
12Comprehensive income tax 
13Expenditure tax 
14Lifetime income 
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-انداز بین داراییانداز در یک اقتصاد و نحوه تخصیص این پسان پسانداز بر کل میزسوما، مالیات بر پس .گردد

 های مختلف اثرگذار خواهد بود.

 

 مالیات بر املاک تجاري 3-2-ا

گونه که املاک تجاری تفاوت قائل شد؟ همان خش مسکن باید بین املاک مسکونی وهای بآیا در طراحی مالیات

توان به عنوان مالیات بر ارزش خدمات را می استیجاریهای مسکونی شخصی و خانه قبلا بحث شد، مالیات

مصرفی دانست و یا اینکه به عنوان مالیات بر دارایی با آنها رفتار نمود. تفاوت اصلی املاک مسکونی و تجاری در 

ل مهم در شوند. در ادبیات بخش عمومی یک اصاین است که املاک تجاری به نوعی نهاده تولیدی محسوب می

های تولیدی با های تولیدی وجود دارد. مطابق با این اصل مالیات ستانی از نهادهستانی از نهادهمخالفت با مالیات

شود که امکان افزایش تولید باشد. کارایی تولید در یک اقتصاد زمانی حاصل میدر تناقض می 01اصل کاراییتولید

جود نداشته باشد. در یک اقتصاد مبتنی بر بازار )بدون هیچ نوع یک کالا بدون کاهش در تولید کالای دیگر و

انفرادی را در انتخاب فرآیند  هایبنگاه را دارند که های تولید نقش یک سیگنال و علامتمالیاتی(، قیمت نهاده

را  یابی به کارایی تولیدکنند و از این طریق دستهای مختلف راهنمایی میتولید و میزان بکارگیری نهاده

-ها با سیگنالشود که بنگاههای تولید باعث میتوان گفت که وضع مالیات بر نهادهکنند. بنابراین، میمی تضمین

 باشد.های قیمتی )همراه با مالیات( مواجه شوند که لزوما منطبق بر کارایی تولید نمی

( نشان داده شده است که در یک سیستم مالیاتی بهینه که سازگار با 0920) 03در مقاله مشهور دیاموند و میرلز

های مالیاتی های تولیدشان نباید تحت تأثیر سیاستها راجع به انتخاب نهادهکارایی تولید باشد، تصمیم بنگاه

-شده یا همان نهاده های تولیدهای تولید )شامل نهادهدر یک سیستم مالیاتی بهینه، نهاده قرار بگیرد. بنابراین،

تنها بر کالاهای نهایی مالیات وضع گردد. استدلال این بحث بهتر استهای واسط( نباید مشمول مالیات شوند و 

باشد. قیمت باشد. چیزی که برای سطح رفاه یک اقتصاد مهم است میزان مصرف هر شخص میکاملا روشن می

-باشد. هر مجموعه از قیمتهای مصرفی افراد مینده انتخابکنتعیین ،های دستمزدکالاهای نهایی نسبت به نرخ

آید، های تولید و مالیات بر کالاهای نهایی بدست میها برای کالاهای نهایی که توسط ترکیبی از مالیات بر نهاده

اضافی در های تولید یک مالیات باشد. در نتیجه، مالیات بر نهادهاز طریق مالیات بر کالای نهایی قابل حصول می

های های تولید با اثرگذاری بر انتخاب بنگاهباشد. در حالی که مالیات بر نهادههای مصرفی افراد میتعیین انتخاب

                                                           
15Production efficiency 
16 Diamond and Mirrless,1971 
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توان گفت با توجه به اینکه املاک تجاری به نحوی نهاده در کل، میگردد. انفرادی منجر به ناکارایی تولیدی می

 تجاری بهینه نیست. لاک با کاربریستانی از امد پس، مالیاتنباشتولید می

 11هاي بخش مسكنات اقتصادي مالیاتملاحظ 1-3

 ات کارایيملاحظ 1-3-1

های نظری این ترین پشتوانههای بخش مسکن به عنوان یکی از مهمبخش عمومی به کارایی مالیات در ادبیات

-های بخش مسکن می)عدم جابجایی( پایه مالیات 08شود. علت اصلی این کارایی عدم تحرکها اشاره میمالیات

توان ادعا گذاری دقیق همراه باشد، میباشد. در صورتی که این عدم تحرک پایه مالیاتی با یک سیستم ارزش

بخش های های بخش مسکن اثرات اختلالی بسیار اندکی به همراه دارند. تأثیرگذاری مالیاتنمود که مالیات

این برای مثال، . باشدها کمتر میعموما نسبت به سایر مالیات ،بر روی نحوه تخصیص منابع در اقتصاد مسکن

باشد دهند. لازم به اشاره میانداز را تحت تأثیر قرار نمیو یا تصمیم به پس ها تصمیم به عرضه نیروی کارمالیات

باشد، در حالی که ا مالیات بر ارزش زمین میکه عدم تحرک پایه مالیاتی بخش مسکن به طور مستقیم مرتبط ب

پذیر مسکونی و تجاری در حقیقت تا اندازه زیادی تحرک هایساختمانگذاری صورت گرفته به شکل سرمایه

معرفی یک مالیات جدید در بخش مسکن )و یا افزایش  که توان اشاره نمودهستند. در مقابل این بحث می

 شود و صاحبان املاکهای موجود منعکس میصورت کامل در ارزش مسکن، تقریبا به (های موجودمالیات

تأثیر این سیاست مالیاتی اما صاحبان جدید تحت شوند،ای در ثروت خود مواجه میدفعهکاهش یک با  موجود

 گیرند.قرار نمی

ا تحت تأثیر قرار نرخ بازدهی بخش مسکن ر های موجود(در واقع، اعمال یک مالیات جدید )و یا افزایش مالیات

گذاری در بخش مسکن خنثی خواهد بود. برای مثال، اگر عایدی ها بر سرمایه، اثر این مالیاتبنابراین،دهدنمی

درصد باشد، قیمت بازاری این دارایی برابر با  1ریال و نرخ تنزیل برابر با  0،333سالیانه یک دارایی برابر با 

عایدی خالص از مالیات  درصد  بر این دارایی وضع شود، 03مالیات با نرخ . حال اگر 09ریال خواهد بود 03،333

یابد. در هر دو صورت نرخ بازدهی ریال کاهش می 03،333ریال خواهد بود و قیمت بازاری آن به  833برابر با 

شود شی میهای بخش مسکن از این واقعیت نادرصد خواهد بود. این ویژگی مالیات 1)خالص از مالیات( برابر با 

 دهد.باشد و رفتار آینده را تحت تأثیر قرار نمیبخش مسکن یک نوع مالیات بر ثروت انباشته می که مالیات

                                                           
17Norregaard, 2013 
18 Immobility  

 آید.ارزش بازاری یک دارایی از تقسیم عایدی سالیانه بر نرخ تنزیل بدست می 09
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 ات توزیعي )برابري(ملاحظ 1-3-2

ود ندارد و های بخش مسکن وج( مالیات03مالیاتی در ارتباط با اثرات توزیعی )اصابت در ادبیات اجماع کاملی

)قدیمی(  00مطرح است. مطابق با دیدگاه سنتی هامورد منصفانه بودن این مالیاتهای مختلفی در دیدگاه

مالیات بر سرمایه کاملا پذیری و کمالیات بر زمین با خاصیت عدم تحرهای بخش مسکن ترکیبی از مالیات

بر سرمایه به صورت کامل باشند. در این دیدگاه، مالیات ساخته شده بر روی زمین(  می ساختمانپذیر )کتحر

شود، در حالی که مالیات بر زمین توسط صاحبان زمین کنندگان مسکن منتقل میکنندگان و مصرفبه اجاره

های بخش شود. در کل، براساس دیدگاه سنتی که بر انتقال مالیات بر سرمایه تأکید دارد، مالیاتپرداخت می

در مقابل، دیدگاه جدید )نسبت داده شده به . شوندبری میهستند و منجر به افزایش نابرا 00مسکن تنازلی

ها و مناطق سرمایه ثابت است، اما به صورت کامل بین بخش کند که عرضه( فرض می0920، 00میزکوسکی

های مالیات وضع شده شود. مالیات بر سرمایه در واقع ترکیبی )به صورت متوسط( از همه نرخمختلف جابجا می

شود، گذاری در بخش مسکن مالیات وضع نمیبه این صورت که تنها بر سرمایه باشد.تلف میهای مخبر سرمایه

گذاران در بخش مسکن را باشد و این موضوع قدرت سرمایهها نیز سرمایه مشمول مالیات میبلکه در سایر بخش

بخش مسکن  هایبر اساس این دیدگاه، مالیات دهد.کنندگان کاهش میبرای انتقال مالیات به استفاده

 هستند )ویا حداقل تنازلی نیستد(، چرا که صاحبان زمین و سرمایه افراد با درآمد بالا هستند. 04تصاعدی

شناخته شده  01دیدگاه منفعت عنوان های بخش مسکن وجود دارد که بهدیدگاه دیگری نیز در ارتباط با مالیات

ادل منفعتی هستند که توسط خدمات عمومی برای های بخش مسکن معشود که مالیاتاست. در اینجا بحث می

های بخش مسکن به نوعی قیمت کالاهای عمومی محلی شوند. در واقع، مالیاتساکنین یک منطقه فراهم می

های باشند. در صورت پذیریش اصل پرداخت مالیات متناسب با میزان استفاده از خدمات عمومی، مالیاتمی

 .بخش مسکن کاملا منصفانه هستند

 

 چگونگي وضع مالیات در بخش مسكن 1-4

 وجود دارد:  برای وضع مالیات بر زمین و ساختمان به طور کلی دو روش متمایز

                                                           
20Tax incidence  
21Traditional view  
22Regressive  
23Mieskowski, 1972 
24progressive 
25Benefit view 
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 03ارزیابی بر مبنای مساحت (0

-روش دوم خود به دو روش بر مبنای ارزش سرمایه و بر مبنای ارزش اجاره - 02ارزیابی بر مبنای ارزش (0

 شود.بندی میای تقسیم

 ارزیابي بر مبناي مساحت 1-4-1

تحت یک نظام ارزیابی بر مبنای مساحت، مالیات بر هر متر مربع از زمین، متر مربع از ساختمان )و یا گاهی 

شود. وقتی از معیار مساحت برای هر دوی زمین و ساختمان فضای قابل استفاده( و یا ترکیبی از این دو وضع می

ء نرخ مالیات بر زمین ضربدر مساحت زمین و نرخ مالیات بر ساختمان استفاده شود، مالیات ترکیبی از دو جز

متفاوت باشد.  یا خواهد بود. نرخ مالیات برای زمین و ساختمان ممکن است یکسان و ضربدر مساحت ساختمان

بر روی ساختمان وضع شود. در این رویکرد،  وساز نرخ کمتریختابرای مثال، ممکن است که برای تشویق س

از مقبولیت زیادی برخوردار است. در سیستم وضع مالیات بر واحد، نرخ وضع 08وضع مالیات بر واحدسیستم 

های تعدیل شود. معیاریمسکن و کیفیت تعدیل می ی همانند موقعیتهامالیات بر هر متر مربع با لحاظ ویژگی

توان گفت آید. میارند، بدست میها که در هر منطقه قرار دنرخ مالیات از ارزش متوسط برای گروهی از دارایی

تر تعریف شوند، مالیات پرداختی با اصل توانایی پرداخت سازگاری بیشتری ها دقیقکه در این روش هر چه گروه

 خواهد داشت.

 ارزیابي بر مبناي ارزش 1-4-2

 ارزیابي بر مبناي ارزش سرمایه 1-4-2-1

. ارزش بازاری قیمتی است شوداستفاده می به عنوان پایه مالیاتی زمین و مسکن در این رویکرد از ارزش بازاری

شود. به طور معمول، سه که در یک معامله آزادانه و غیرساختگی بین یک خریدار و یک فروشنده تعیین می

 شود:روش برای تخمین ارزش بازاری استفاده می

مورد  مشابه زمین و یا ساختمانت معتبری که : در این روش به معاملا09پذیرروش معاملات مقایسه .0

وجود نداشته  برای املاک مورد ارزیابی بازار فعالیمعمولا در شرایطی که شود. می استناد،ارزیابی هستند

 شود.از این روش استفاده می باشد

                                                           
26 Area based assessment  
27 Value based assessment  
28Per unit assessment 
29Comparable sales approach 
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تجهیزات و : در این روش هزینه خرید زمین و هزینه جایگزینی ساختمان و 03روش هزینه جایگزینی .0

از این  گیرد.شود و به عنوان تقریبی از ارزش بازاری مورد استفاد قرار میجمع می 00هابهسازیسایر 

 شود.روش به طور معمول در ارزیابی املاک صنعتی بهره گرفته می

ای ناخالص بالقوه یک ملک و کسر در این رویکرد، ممیز مالیاتی با تخمین درآمد اجاره :00روش درآمدی .0

 آورد. سپس، با استفاده از نرخ بازدهیخالص عملیاتی سالیانه را بدست می های عملیاتی، درآمدهزینه

برای املاکی که دارای درآمد  . این روش معمولاشودمحاسبه می ملک مورد ارزیابی ، ارزش بازاریمعقول

 شود.ای واقعی هستند استفاده میهاجار

 

 نرخ بازدهی/ درآمد خالص عملیاتی = ارزش ذاتی سرمایه

 

 

 اي ارزیابي بر مبناي ارزش اجاره 1-4-2-2

در این روش، از ارزش اجاره واقعی و یا ضمنی به عنوان معیاری برای پایه مالیاتی بخش مسکن استفاده 

ها از درآمد )که متغیری جریان است( شود. یکی از دلایل استفاده از ارزش اجاره این است که مالیاتمی

های ه متغیری انباره است( بنابراین، بهتر است که بر اجاره خالص دارایی)ک شوند نه از ثروتپرداخت می

ای ارزش بازاری و ارزش اجاره غیرمنقول مالیات وضع شود. به لحاظ نظری نباید تفاوتی بین وضع مالیات بر

ای اجارههای رود که ارزش حال پرداختوجود داشته باشد، چرا که با کامل بودن بازارهای سرمایه انتظار می

بخصوص در  ،ی بازارهای سرمایهیافتگیک دارایی برابر با ارزش بازاری آن باشد. در حالی که با عدم توسعه

 کشورهای در حال توسعه این برابری ممکن است برقرار نباشد.

 

 ارزیابي بر مبناي مساحت در مقابل ارزش 1-4-3

دی وجود دارد که ارزش بازاری داشته باشد، دلایل متعدزاری وجود در شرایطی که امکان استفاده از ارزش با

-باشد. اول اینکه ارزش خدمات ملک بیشتر در قیمت آن نمود میدر مقابل مساحت پایه مالیاتی بهتری می

                                                           
30replacement cost approach 
31improvement 
32Income approach 
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های جانبی ملک این مزیت را دارد که اثر سایر مشخصه یابد تا اندازه و وسعت آن. دوم اینکه ارزش بازاری

کند، در حالی که ارزیابی بر مبنای مساحت این کیفیت، امکانات و... را نیز منعکس میهمچون منطقه، 

بار مالیاتی بیشتری بر روی افراد با  ،کند. سوم اینکه روش ارزیابی بر مبنای مساحتها را لحاظ نمیتفاوت

بت به ارزش بازاری، شود که اجرای مالیات بر مبنای مساحت نسکند. البته اشاره میدرآمد پایین ایجاد می

-ویژه، در خصوص کشورهای در حال توسعه که بازار مسکن آنها از سطح توسعهبه ،تر استارزانتر و ساده

باشد. هرچند که اجرای رویکرد ارزیابی بر مبنای مساحت برای املاکی که یافتگی قابل قبولی برخودار نمی

که گاها  یا املاک تجاری و صنعتی استفاده مشاع ک باباشد، اما برای املایک خانوار ساکن دارند آسان می

 باشد.نمی ایه مالیاتی هستند چندان ساده نیزترکیبی از چند نوع پ
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 يبتجر هايدلالتبخش دوم: 

 هاي تجربيیافته 1-5

توزیعی مطرح ات کارایی و ها تحت عنوان ملاحظاقتصادی مالیاتترین ملاحظات ادبیات بخش عمومی، مهمدر 

باشد. به این صورت که یک ابزار مالیاتی کاراتر خواهد بود، اگر اثرات اختلالی آن بر تخصیص منابع در اقتصاد می

های بخش کمتر باشد و یک ابزار مالیاتی از لحاظ توزیعی منصفانه خواهد بود، اگر تنازلی نباشد. در مالیات

دیگر نیز مورد توجه است و آن چگونگی اثرگذاری حظه مهمیک ملا در عمل، ،ملاحظات این مسکن علاوه بر

-ابزارهای مالیاتی بخش مسکن بر نوسانات قیمتی این بازار است. در واقع، یک سوال اصلی در ارتباط با مالیات

های بخش مسکن این است که کدام ابزار مالیاتی منجر به کاهش و کدام ابزار مالیاتی منجر به افزایش نوسانات 

( دلالت روشنی بر اهیمت نوسانات 0332-0338گردد. بحران مالی اخیر آمریکا )قیمتی در بازار مسکن می

-های چرخهکنندهترین تعیینوحباب قیمتی در بازار مسکن دارد. نوسانات قیمت مسکن به عنوان یکی از مهم

و عملکرد اقتصاد کلان  04تجاری ای بر ادواراثرات قابل ملاحظه خود هااین چرخه مطرح است که 00های مالی

 خواهند داشت.

در خصوص نوسانات قیمتی بازار مسکن مورد تجزیه و تحلیل قرار  های بخش مسکنهای مالیاتدر ادامه، دلالت

همچنین، مروری از مطالعات تجربی انجام شده در این حوزه ارائه خواهد شد. به همین منظور، ابتدا  ،گیردمی

 مالیات از عبارتهای بخش مسکن مالیات ترینمهم های رایج در بخش مسکن معرفی شوند.لازم است که مالیات

 باشند.می )مالیات بر ارزش زمین و ساختمان( 02و مالیات بر املاک 03مالیات بر عایدی سرمایه، 01برمبادلات

 تقالمالیات بر ان های تازه ساخت مشمولهای موجود و خانهشامل همه خانهدر بیشتر کشورها مبادلات مسکن، 

-نامیده می  Stamp Duty Land Taxمالکیت خواهند بود. برای مثال، مالیات بر انتقال مسکن در انگلستان 

سابقه طولانی دارد، هزینه  مالیات بر نقل و انتقالباشد.یافته این مالیات رایج میدر بیشتر کشورهای توسعه .شود

 تصادی برخوردار نیست. آوری ناچیزی دارد، اما از توجیه اقجمع

سرمایهبه عنوان یک مالیات  یمنافع حاصل از فروش مسکن نیز مشمول مالیات ستانی است. مالیات بر عاید

شود. مالیات بر عایدی سرمایه های اندکی وضع میشناخته شده در بخش مسکن در بسیاری از کشورها با تفاوت

                                                           
33Financial cycles 
34Business cycles 
35Transaction tax 
36Capital gains tax (CGT) 
37Real estate tax (property tax) 
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ی و ارزش خرید آن.  به طور معمول، نرخ مالیات بر عایدی عبارت است از مالیات بر تفاوت ارزش فروش دارای

باشد )در بیشتر ها( میسرمایه برای اشخاص حقیقی متفاوت از نرخ این مالیات برای اشخاص حقوقی )شرکت

لازم به اشاره  (.ها استها مشابه نرخ مالیات بر درآمد شرکتموارد نرخ مالیات بر عایدی سرمایه برای شرکت

 به طور معمول، دی در ارتباط با مالیات بر عایدی سرمایه وجود دارد. برای مثال،های متعدکه معافیتباشد می

 عایدی حاصل از فروش مسکن اصلی افراد معاف از پرداخت این نوع مالیات است.

ارزش از مالیات براملاک )مالیات بر  شود عبارتهای محلی اخذ مییک نوع مالیات دیگر که بیشتر توسط دولت

-. در اینجا پایه مالیاتی ممکن است ارزش بازاری جاری باشد که به صورت منظم بهباشدمی زمین و ساختمان(

 شود.روز میهای زمانی مشخصی بهشود و یا اینکه ارزش تخمینی باشد که فقط برای دورهروز می

 

 مالیات بر نقل و انتقال 1-5-1

برای  (0903) 08ها ابتدا توسط کینزمالی به منظور کاهش نوسانات قیمت دارایی مالیات بر نقل و انتقالوضع 

از مطالعات مشهور در حمایت از این  مطرح شده است. ( برای بازار ارز0928) 09بازار سهام و سپس، توبین

( اشاره 0991) 40( و ایخنگرین و همکاران0989) 40( و سامرز و سامرز0989) 43توان به استگلیتزدیدگاه می

گذارانی که براساس شود که فعالیت سرمایهاشاره می 40های موجود در ادبیات مالی رفتاری. مطابق با بحثنمود

( منجر به فاصله گرفتن قیمت از ارزش ذاتی و افزایش noise traderکنند )گیری میعوامل غیربنیادی تصمیم

-ای در جهت کاهش حجم فعالیت این نوع سرمایهمداخلهگردد. بر این اساس، یک سیاست نوسانات قیمتی می

)مشهور به مالیات توبین( به عنوان یک روش موثر در کاهش رفتار  مالیات بر نقل و انتقالگذاران موردنیاز است. 

 یبا رفتار قیمت مالیات بر نقل و انتقال، میزان همچنین شود.بازی و کاهش نوسانات قیمتی معرفی میسفته

یابد که به افزایش می مالیات بر نقل و انتقالمسکن همبستگی مثبت دارد، با افزایش قیمت مسکن، میزان 

 کند.مدت برای رشد قیمتی عمل میصورت یک مانع کوتاه

                                                           
38John Maynard Keynes, 1936 
39Tobin, 1978 
40Stiglitz,1989 
41Summers and Summers, 1989 
42Eichengreen et al, 1995 
43Behavioral finance  
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در  گردد.ها میت قیمتیبازان عقلایی منجر به تثبکند که رفتار سفته( اشاره می0910) 44فریدمن در مقابل،

از طریق کاهش حجم مبادلات اثر معکوسی بر کارایی اطلاعاتی و  مالیات بر نقل و انتقالشود که یاینجا بحث م

ممکن است  مالیات بر نقل و انتقالکنند که دی اشاره میمطالعات نظری و تجربی زیا. 41ثبات قیمتی بازار دارد

( دلالت بر این 0333) 43نتایج مطالعه هیو ها گردد.دارایی منجر به افزایش در نوسانات قیمتی که به جای کاهش

این شود و کاهش نقدینگی بازار در اثر وضع باعث افزایش نوسانات قیمتی می مالیات بر نقل و انتقالدارد که 

 به عنوان دلیل اصلی این موضوع عنوان شده است. مالیات

در  مالیات بر نقل و انتقالفزایش ( به بررسی اثرات سیاست ا0300) 42در همین رابطه، مطالعه فیو و همکاران

و هم در بازارهای  48فروشپیشبخش مسکن کشور سنگاپور پرداخته است. املاک در این کشور هم در بازارهای 

باشد. در سال بازان جذاب میمسکن برای سفته فروشپیششوند، به طور معمول بازار معاملات نقدی معامله می

فیو و  بازار مسکن تغییر نموده است. فروشپیشمالیات بر نقل و انتقال، سیاست مالیاتی در جهت افزایش 0333

به منظور بررسی اثرات این  49DDهمکاران با توجه به دردسترس بودن اطلاعات این آزمایش واقعی از روش 

منجر به  مالیات بر نقل و انتقال( افزایش 0ه عبارتند از های این مطالعیافته اند.تغییر سیاستی استفاده نموده

درصدی در نوسانات  08با افزایش (کاهش در حجم مبادلات 0ردد گدار در حجم مبادلات میکاهش معنی

کاهش در شفافیت اطلاعات قیمتی بوده  با همراه مالیات بر نقل و انتقال( افزایش 0بوده است  همراه قیمتی

به منظور  مالیات بر نقل و انتقالتوان گفت که نتایج این مطالعه نسبت به سیاست افزایش است. به طور کلی، می

 دهد.یابی به ثبات قیمتی هشدار میدست

ن انگلستان برای در بازار مسک مالیات بر نقل و انتقال( به بررسی اثر 0300) 13کارلوس بست و جاکوبین کلون

ساختار برنامه مالیاتی و تغییرات  10آزمایشی-رات شبهییعه از تغ. در این مطالاندپرداخته 0334-0300دوره 

در بازار مسکن بهره گرفته شده  مالیات بر نقل و انتقالبه منظور شناسایی اثر  در طول زمان سریع این مالیات

. نتایج کلی دلالت بر این دارد که قیمت و حجم معاملات در بازار مسکن به صورت خیلی سریع و شدید به است

بر روی قیمت مسکن  مالیات بر نقل و انتقالبه این صورت که اثر دهد. واکنش نشان می مالیات بر نقل و انتقال

                                                           
44Friedman 
45Schwert and Seguin, 1993 
46Hau, 2006 
47Fue et al., 2013 
48Presale  
49Difference-in-differences 
50Carlos Best and Jacobsen Kleven, 2013 
51Quasi-experimental  



مسكنهاي بخش هاي تجربي مالیاتتحلیل نظري و دلالت  فصل اول 

 

19 
 

-بازار مسکن خیلی سریع به افزایش پیشبندی مبادلات درصد خود مالیات(، زمان 133تا  033باشد )می شدید

 03گردد )افزایش دهند و معافیت موقتی مالیات باعث تحریک مبادلات میبینی شده مالیات واکنش نشان می

 .درصدی در حجم مبادلات(

و هم  یای قیمت مسکن هم از لحاظ نظریو رفتار پو مالیات بر نقل و انتقالتوان گفت که رابطه بین ، میدرکل

 0361)نزدیک به  مالیات بر نقل و انتقالاز لحاظ تجربی مبهم است. برای مثال، کشور بلژیک با اعمال نرخ بالای 

درصد(، تا حد زیادی رفتار قیمتی باثباتی در بازار مسکن تجربه نموده است )دامنه تغییرات قیمتی مسکن در 

. از سوی دیگر، کشور ژاپن با نرخ درصد بوده است( 0ز به بعد کمتر ا 0923ههای رونق و رکود از دهطول دوره

. 10در بازار مسکن را داشته است قیمتیهای ترین حبابتجربه یکی از قابل توجه مالیات بر نقل و انتقالبالای 

های رونق و رکود در صورت تغییر با دوره مالیات بر نقل و انتقالکنند که ( بحث می0300) 10کروو و دیگران

سکن از تأثیرگذاری بیشتری برخوردار خواهد بود. در طول دوره رکود، سیاست اعتبار مالیاتی محدود برای بازار م

توجهی برای ایجاد ثبات  در انگلستان، اثرات قابل مالیات بر نقل و انتقالخرید خانه در آمریکا و معافیت موقت 

های بازار مسکن با انقضاء در بازار مسکن داشته است. بخصوص در آمریکا، ثبات قیمتی و احیای حجم فعالیت

مالیات بر نقل و چین و هنگ کنک با افزایش نرخ . در طول دوره رونق، 14سیاست معافیت مالیاتی از بین رفت

اند. تجربه این کشورها دلالت بر این دارد که حجم نوسانات بودهبه دنبال ایجاد ثبات قیمتی و کاهش  انتقال

 باشد.دهد و اثرات این سیاست موقتی میها واکنش نشان میمبادلات بیشتر از سطح قیمت

 

 مالیات بر عایدي سرمایه  1-5-2

دهد. با توجه به های انتظاری حاصل از نگهداری این دارایی را نشان مییارزش )قیمت( یک دارایی مجموع عاید

های مختلف تأثیرگذار هستند، از این های مالیاتی بر عایدی انتظاری حاصل از نگهداری داراییاینکه سیاست

بینی و پیش باشد کهلازم به اشاره می های مالیاتی قرار دارد.ها تحت تأثیر سیاستطریق رفتار قیمتی دارایی

ها پیچیده و مشکل است. سه جنبه از رفتار وی قیمت داراییهای مالیاتی مختلف بر رتحلیل اثرات سیاست

، نرخ تغییر و هاقیمت باشد: سطحها به طور بالقوه از اهمیت زیادی برخوردار میقیمتی در پاسخ به مالیات

ها را تحت تأثیر قرار نوسانات. یک سیاست مالیاتی در بخش مسکن ممکن است همه و یا برخی از این جنبه

                                                           
52IMF,2001 
53Crowe et al.,2011 
54IMF,2010 
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شرایط در  شود.به منظور، تحلیل اثر مالیات بر عایدی سرمایه از یک مدل ساده مالی استفاده میدامه،در ا دهد.

 شود:تعیین می رایی )در اینجا مسکن( به صورت زیرقیمت یک دا ،نااطمینانی، مطابق با شرایط آربیتراژ

(0) 𝑟 𝑉𝑡 = (1 − 𝑇𝐷)𝐷𝑡 + (1 − 𝑇𝐺)𝑉̇𝑡 

 

𝑉𝑡  و𝑉̇𝑡 به ترتیب قیمت دارایی و تغییرات قیمت دارایی :، 

𝐷𝑡  اجاره واقعی و یا ضمنی مسکن(، حاصل از نگهداری دارایی مربوطه ): عایدی سالیانه 

𝑟 ها )به صورت ثابت فرض شده است(: عایدی خالص از مالیات بر روی سایر دارایی، 

𝑇𝐷   و𝑇𝐺  :انهیبه ترتیب نرخ مالیات بر عایدی سال ( و نرخ مالیات بر عایدی حاصل از تغییرات قیمتیCGT)، 

 صفر باشد، داریم:با فرض اینکه عایدی سالیانه مسکن برابر با 

(0) 𝑟 𝑉𝑡 = (1 − 𝑇𝐺)𝑉̇𝑡      ≫  
𝑉̇𝑡

 𝑉𝑡
= 𝑟 (1 − 𝑇𝐺)⁄  

 

نرخ تغییرات  گردد، امادر این شرایط، افزایش نرخ مالیات بر عایدی سرمایه منجر به کاهش قیمت مسکن می

 خواهیم داشت: معادله آربیتراژدهد.با حل می قیمتی مسکن را افزایش

(4  ) Vo = (
1 − TD

1 − TG
) ∫ Dt

∞

o

exp (− 
r t

(1 − TG)
)  dt 

 

 :اشاره نمود های زیریافتهتوان به ( می4از معادله )

 گردد،یک افزایش در نرخ مالیات بر عایدی سالیانه )مالیات بر اجاره( منجر به کاهش قیمت مسکن می (0

( 4) گیری از معادلهباشد. با مشتق( بر روی قیمت مسکن مبهم میCGTاثر مالیات بر عایدی سرمایه ) (0

توان گفت که اثر کل مالیات بر عایدی سرمایه به دوره نگهداری دارایی مسکن بستگی دارد؛ به این می
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و فقط اگر دوره  گردد اگرصورت که افزایش مالیات بر عایدی سرمایه منجر به کاهش قیمت می

نگهداری مسکن به اندازه کافی طولانی باشد )احتمال افزایش قیمت مسکن در اثر وضع مالیات برعایدی 

 (.11باشدمی کمتر از این بحث نظری ،در عمل سرمایه

( اشاره 0983) 13انگلندشواهد تجربی وضع مالیات بر عایدی سرمایه در بخش مسکن مرور خواهد شد.  ،در ادامه

در این  .کندنوسانات قیمتی را تشدید می،های غیرمنقولبر روی دارایی کند که مالیات بر عایدی سرمایهمی

شود که خانوارها شناسایی عایدی شود که وضع مالیات بر عایدی سرمایه منجر به این میبحث می ،مطالعه

 به این معنی که پردازند کمتر باشد.حاصل از فروش مسکن را به تأخیر بیندازند تا ارزش حال مالیاتی را که می

همراه گردد چرا که فروش املاک بازار می در زمان رونق وضع مالیات بر عایدی سبب کاهش میزان فروش املاک

شناخته شده است. lock-inحت عنوان اثرات این موضوع ت است.توجه و در نتیجه مالیات بیشتر با عایدی قابل

شود که درآن مالیات بر عایدی سرمایه ای در نظر گرفته میدو دوره 12انی نسلیپوشدر این مطالعه یک مدل هم

دهد. در یک اقتصاد در حال رشد، افزایش در مالیات بر میزان تقاضای شخصی مسکن را افزایش یا کاهش می

ین گردد. با اقیمتی می یراتهای پایین با کاهش تقاضای مسکن منجر به کاهش تغیعایدی سرمایه در نرخ

گیرند که در هر دو دوره میزان مسکن وجود، با رسیدن نرخ مالیات به یک مقدار بحرانی خانوارها تصمیم می

کند که نرخ بالای مالیات بر شود. در کل، این مطالعه اشاره مییکسانی داشته باشند و طرف تقاضا تحریک می

 گردد.نوسانات می نجر به تشدیدعایدی ممکن نیست افزایش قیمت را تعدیل نماید بلکه در واقع م

تواند باعث افزایش نوسانات قیمتی کنند که مالیات بر عایدی سرمایه می( بحث می0334) 18فیوست و همکاران

کنند، احتمالا هنگام فروش در بازار مسکن گردد. خانوارهایی که دارایی غیرمنقول در دوره رونق خریداری می

کنند، خانوارهایی که دارایی غیرمنقول را در دوره رکود خریداری می و برعکسای خواهند شد دچار زیان سرمایه

 نسبی شود که زیانشود. وضع مالیات بر عایدی موجب میبه احتمال زیاد هنگام فروش عایدی نصیبشان می

کنند، یانتظاری افرادی که در دوره رکود خرید م نسبی کنند و سودانتظاری افرادی که در دوره رونق خرید می

خریدار در دوره رونق حاضر است مبلغ بیشتر و خریدار در دوره رکود مایل است که مبلغ  ،کاهش یابد. در نتیجه

 .شودت در دوره رکود تشدید میها در دوره رونق و کاهش قیمقیمت بپردازد. بنابراین، افزایشکمتری 
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اثرات مالیات بر عایدی سرمایه توسط مطالعه پوشانی نسلی برای بازار مسکن به منظور بررسی یک مدل هم

های باشد: هزینه عرضه خانهتمرکز این مطالعه بر روی سه عامل اصلی می ( ارائه شده است.0339) 19کولمن

مالیات بر  نوعهای مالیاتی صاحبان املاک. در این مطالعه، چهار های مالی صاحبان املاک و انگیزهجدید، انگیزه

های شخصی و نرخ در معافیت خانه هامالیاتد ارزیابی قرار گرفته است. تفاوت اصلی این عایدی سرمایه مور

های مختلف مالیاتی باشد. بسیاری از نتایج این سیستم( می33مالیات )نرخ مالیات نهایی و یا نرخ مالیات یکسان

مطالعه حاکی از  . مدلدارند( داریآوری شده تفاوت معنیباشد )البته در میزان درآمد مالیاتی جمعیکسان می

شود ها میخواهد داشت: منجر به افزایش سطح اجاره متعددیباشد که مالیات بر عایدی سرمایه اثرات این می

د. دو نتیجه کلی دیگر نیز دهنشینان را کاهش و نرخ مالکیت را افزایش میکه خود این موضوع تعداد اجاره

های شخصی درآمد مالیاتی اندکی را نصیب دولت عایدی سرمایه با معافیت خانه عبارتند از اینکه اولا، مالیات بر

های های مسکونی شخصی کمتر از خانهنرخ مالیات بر عایدی سرمایه برای خانه در صورتی که، دوماکند، می

بر عایدی ها و افزایش در نرخ مالکیت در نتیجه وضع مالیات باشد، افزایش در سطح اجاره جارییمسکونی است

اینکه نتایج این مطالعه دلالت بر این دارد که اثرات رفاهی مالیات بر عایدی  بالاخره سرمایه بیشتر خواهد بود.

 مسکن به میزان زیادی به ساختار اقتصاد بستگی دارد.

رشد قیمت و مالیات بر عایدی سرمایه را بر روی  مالیات بر نقل و انتقال( اثرات 0300) 30مطالعه آرگر و همکاران

منطقه  93مسکن مورد بررسی قرار داده است. در این مطالعه از تغییرات مالیات و تغییرات قیمتی مسکن در 

باشد که استفاده شده است. نتایج بدست آمده حاکی از این می 0981-0331مختلف سویس برای دوره زمانی 

مالیات بر نقل گردد، در حالی که بازار مسکن می منجر به تشدید نوسانات قیمتی ،مالیات بر عایدی سرمایه بالاتر

 مالیات بر نقل و انتقالداری بر رشد قیمت مسکن ندارد. در مجموع، شواهد بیانگر این است که اثر معنی و انتقال

. به نظر های غیرمنقول چندان ابزار مناسبی برای ثبات بخشی نیستو مالیات بر عایدی سرمایه در بازار دارایی

تر از اثر این مالیات در کاهش تقاضای مالیات بر عایدی سرمایه در طرف عرضه قوی lock-inرات د که اثسرمی

 بازی برای مسکن است.سفته
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 مالیات بر املاک 1-5-3

 تي و توزیعياثراث قیم 1-5-3-1

های درآمدی برای دولتترین منابع مالیات بر املاک )مالیات بر زمین و ساختمان( یکی از مهم ،در اکثر کشورها

یاری از کشورها باشد که نرخ مالیات بر زمین و مسکن در بسگردد. البته لازم به اشاره میمحلی محسوب می

دو بحث اصلی  در ارتباط با اثرگذاری مالیات بر املاک بر نوسانات قیمتی بخش مسکندرصد است.  1کمتر از 

بازی منجر به املاک از طریق اثرگذاری بر تقاضا و کاهش سفتهشود که مالیات بر مطرح است. اولا، اشاره می

( در بررسی اثرات مالیات بر 0333) 30سن و همکارانندگردد. ارلکاهش نوسانات قیمتی در بخش مسکن می

های کنند که مالیات بر املاک همبستگی مثبتی با ارزش املاک دارد. به این صورت که در دورهاملاک اشاره می

یابد و منجر به کاهش تقاضا و ایجاد ثبات در بازار ها نیز افزایش میها میزان این مالیاتافزایش قیمت رونق، با

دلالت بر این دارد که مالیات بر املاک در کشور دانمارک نقش موثری (0334) 30نتایج مطالعه میلبور گردد.می

ارتباط با اثرگذاری مالیات بر املاک بر روی در جلوگیری از رونق و رکودهای بخش مسکن داشته است. دوما، در 

ها از طریق افزایش نرخ استفاده از املاک منجر به تقویت بخش شود که این مالیاتنوسانات قیمتی بحث می

تواند ستانی که منجر به بهبود در نرخ استفاده از املاک گردد، میگردد. نوعی از مالیاتعرضه و ثبات قیمتی می

های وضع شده . ارتباط قوی بین مالیاتکن در مواجه با افزایش تقاضا شودیت عرضه مسسحسا منجر به افزایش

وجود نقش ایفا مهای و ارزش جاری بازار مسکن به عنوان یک عامل اساسی در افزایش نرخ استفاده از مسکن

 .34کندمی

های رفتار قیمتی مسکن از یی( به منظور بررسی اثرات مالیات بر املاک بر روی پویا0300) 31کرو و دیگران

از رویکرد متغیرهای ابزاری به منظور بررسی رابطه  ،اند. در این مطالعهشهر آمریکا استفاده نموده 040های داده

های تجربی این مطالعه ت مسکن استفاده شده است. مطابق با یافتههای مالیاتی و نرخ رشد قیمعلی بین نرخ

ت سالانه قیمدرصد کاهش در رشد  369های مالیات بر املاک به همراه ر نرخد اندارد افزایشیک انحراف است

دلار بر  063درصد(. انتقال از حداقل نرخ مالیات ) 163)در مقایسه با نرخ رشد سالانه نزدیک به  باشدمسکن می

دلار( تخمین  0،333دلار بر روی دارایی با ارزش  03) مالیات دلار( به حداکثر نرخ 0،333روی دارایی با ارزش 

درصدی در قیمت در طول یک سال خواهد شد. همچنین، تأثیرگذاری بر  460شود که منجر به کاهش زده می
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 368های مالیات منجر به کاهش در باشد؛ یک انحراف استاندارد افزایش در نرخروی نوسانات قیمتی مشابه می

 .گردددرصدی در انحراف استاندارد نرخ رشد قیمت می

در محدود نمودن  داریمعنی تواند نقشهای بالاتر مالیات بر املاک میها دلالت بر این دارد که نرخین یافتها

که باید در  باشدمدت قیمتی داشته باشد. البته، لازم به اشاره میهای بازار مسکن و کاهش نوسانات کوتاهرونق

بازار مسکن  ود. این نتایج ممکن است که محدود بهالمللی محتاط بهای سیاستی در چارچوب بینارائه دلالت

آمریکا باشد، چرا که بسیاری از خصوصیات بازار مسکن آمریکا به طور قابل توجهی حتی با بسیاری از کشورهای 

انجام مطالعات بین کشوری در ارتباط با اثرگذاری مالیات بر املاک با  .یافته دیگر نیز متفاوت استتوسعه

باشد: حساس بودن نتایج به حجم نمونه مورد بررسی )اینکه کدام کشورها مورد بررسی همراه میهای محدودیت

. در مقابل، تمرکز بر باشنداز این جمله می مشکل درونزایی و حذف شده،قرار گیرد(، تورش متغیرهای کنترل 

کننده بازار مسکن که بین باشد: بسیاری از عوامل تعیینهای برخوردار میکشور از مزیتهای یک دادهروی 

دهی در بازار مسکن( تا حد کنند )از جمله سیاست پولی، سیاست مالی، نحوه وامکشورهای مختلف تغییر می

آوری شده برای مناطق های جمعپذیری دادهزیادی در مناطق مختلف یک کشور یکسان هستند، قابلیت مقایسه

 است. کشوریبین های مختلف یک کشور بسیار بیشتر از داده

 33گیرد. در مطالعه انگلند و زهودر ادامه، شواهد تجربی اثرات توزیعی مالیات بر املاک مورد بررسی قرار می

)یک شهر کوچک و در حال رشد در شمال بوستون( اثرات  32های مالیاتی شهر دوور( با استفاده از داده0331)

های متفاوت مالیات بر زمین و ساختمان مورد بررسی قرار گرفته است. توزیعی بار مالیات بر املاک با اعمال نرخ

-باشد. شواهد حاکی از این میمی 0330مسکونی )تک خانواده( در سال  ملک 1،031نمونه این مطالعه شامل 

باشد که املاک مسکونی )تک خانواده( در نظام دو نرخی مالیات بر املاک در مقایسه با نظام تک نرخی موجود، 

( به بررسی اثرات توزیعی تغییر نظام رایج 0338) 38شمول درصد بالاتری از نرخ مالیاتی خواهند بود. بومن و بلم

ملک  08،383اند. در این مطالعه از اطلاعات ( پرداختهLVTمالیات بر املاک به نظام مالیات بر ارزش زمین )

شده است. نتایج این بررسی با شواهد مطالعه استفاده  0330)ویرجینیا( و در سال  39مسکونی در شهر رونوکه

بردند که تغییر به سمت نظام مالیات بر ارزش زمین باشد. بومن و بل پی ( بسیار متفاوت می0331انگلند و زهو )

گردد. همچنین، در این مطالعه اثرات توزیعی بین خانوارها با استفاده باعث کاهش بار مالیاتی املاک مسکونی می
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اوت درآمدی مورد بررسی قرار گرفته است. صرف نظر از معیار درآمدی مورد استفاده، نتایج ای متفاز معیاره

ترین سطح درآمد و بالاترین نرخ فقر باشد که مالیات بر ارزش زمین به نفع مناطقی با پایینحاکی از این می

رزش زمین کنند که مالیات  بر امی(، بومن و بل اشاره 0331نتایج مطالعه انگلند و زهو ) با باشد. متضادمی

 باشد.بیشتر تصاعدی می نسبت به مالیات بر ارزش ساختمان

کنند که تفاوت در نسبت ارزش زمین به کل ارزش مسکن در شهرهای مورد ( بحث می0338بومن و بل )

این تفاوت در   باشد.می (0331) بررسی عامل مهمی در توضیح تفاوت نتایج مطالعه خود و بررسی انگلند و زهو

باشد، در حالی که دوور یک تر میشهر قدیمی شود که رونوکه به نسبت یکنسبت ارزش زمین از اینجا ناشی می

باشد که نسبت ارزش زمین در شهر رونوکه به نسبت باشد. شواهد حاکی از این میشهر جدید و در حال رشد می

درصد از کل ارزش یک ملک مسکونی در شهر  0460مین باشد. به طور متوسط، ارزش زکمتر از شهر دوور می

 رسد.درصد می 0462دهد، در حالی که این نسبت در شهر دوور به رونوکه را تشکیل می

 سیستم دو نرخي در مقابل تک نرخي 1-5-3-2

مالیات شوند، های متفاوتی مشمول استاندارد اقتصادی دلالت بر این دارد که زمین و ساختمان باید با نرخ تئوری

مطابق با این بحث،  د.نباشهای خاص خود میچرا که دو نوع پایه مالیاتی متفاوت هستند و هر یک دارای ویژگی

سان بر زمین و ساختمان یک تغییر سیاستی خنثی در درآمدهای دولت از نظام مالیاتی با نرخ مالیاتی یک

کارایی و  ( منجر به افزایش20زمین )مالیات دو نرخی ( به نظامی با نرخ بالاتر مالیات بر23ک نرخی)مالیات ت

باشد، این بحث کاملا مورد حمایت می هرچند که از لحاظ نظری گردد.می در بخش مسکن سازوساخت افزایش

وساز چندان یاستی )تغییر از نظام تک نرخی به دو نرخی( بر روی ساختاین تغییر س اثرات دار بودناما معنی

مالیات بر  توان به عوامل مختلفی از جمله تغییرات اندک نرخنیست. ضعف در شواهد تجربی را میمورد اجماع 

 های موجود و غیره نسبت داد.متغیرهای کنترل، حجم اندک نمونه ، تعداد زیاداملاک

است. پرداخته  0910-0931( به بررسی اثرات مالیات بر املاک در کشور استرالیا برای دوره 0984) 20ادواردز

با مالیات بر  ساز در بخش مسکنومیزان ساخت هم های جدید وباشد که هم ارزش خانهنتایج حاکی از این می

ناحیه در ملبورن استرالیا به  10ای ( با بررسی بین منطقه0993) 20دارد. فلرتی و لیوشت ساختمان رابطه عکس

-که فقط مالیات بر زمین وجود دارد، از نرخ سکونت بالاتری برخوردار می یهایناحیهدر اند این نتیجه رسیده
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-باشد که وجود یا عدم وجود مالیات بر ساختمان اثر معنیباشند. البته شواهد دیگر این مطالعه حاکی از این می

( به بررسی اثرات کاهش نرخ مالیات 0333) 24سمن و تیدمنچنین، پلامه داری بر ارزش مسکن نداشته است.

تفاوت در  اند. شواهد دلالت بر این دارد کهناحیه پنسیلوانا پرداخته 01بر ساختمان نسبت به مالیات بر زمین در 

میزان  داری بر تعداد مجوزهای ساخت و ساز دارد. به این صورت کهنرخ مالیات بر زمین و ساختمان اثر معنی

 باشد.بیشتر می یدارناطقی با نظام دو نرخی نسبت به نظام تک نرخی به صورت معنیساز در موساخت

-های مالیاتی متفاوتی بر زمیناجازه پیدا کردند که نرخ ها(های محلی فنلاند )شهرداری، دولت0330در سال 

این سیاست ایجاد های استفاده نشده وضع کنند. هدف از ساز در مقابل زمینوهای استفاده شده برای ساخت

رفت که این سیاست با افزایش ساز در بخش مسکن بود. انتظار بر این میواتی در جهت افزایش ساختانگیزه مالی

درصد از  03، نزدیک به 0332های این بخش جلوگیری کند. در سال میزان عرضه مسکن از افزایش قیمت

صورت که مالیات بر املاک  به اجرا گذاشتند. به این فنلاند در عمل این سیاست مالیاتی را رهای کشوشهرداری

های استفاده شده و مالیات بر های استفاده نشده، مالیات بر زمینمالیات بر زمین تبدیل شد:سه نرخی  به

کردند )یک نرخ مالیات بر زمین دو نرخی مالیات بر املاک تبعیت می ها هم از سیستمساختمان. سایر شهرداری

( به بررسی اثرات این نظام سه نرخی مالیات بر املاک بر روی 0300) 21لیات بر ساختمان(. لییتکننو یک نرخ ما

باشد که صاحبان زمین به این انگیزه روی عرضه مسکن پرداخته است. شواهد بدست آمده حاکی از این می

 گردد.وساز میمنجر به تسریع ساخت اراضی بایردهند. به این صورت که نرخ بالاتر مالیات بر مالیاتی پاسخ می

 16بازيمالیات بر سفته 1-5-4

، مالیات بر عایدی سرمایه، مالیات مالیات بر نقل و انتقالهای رایج در بخش مسکن )هدف اصلی در وضع مالیات

گونه باشد. البته، همانهای محلی و مرکزی میآوری منابع درآمدی برای دولتبر ارزش زمین و ساختمان( جمع

های مختلف بازار مسکن بر روی جنبهتواند نوع سیاست مالیاتی می هر که در قسمت قبلی مرور شد، اعمال

بازی ابزار مالیاتی جدیدی نیست، بلکه به نحوه اعمال تأثیرگذار باشد. در حقیقت، اصطلاح مالیات بر سفته

-بازی به ابزار مالیاتی اطلاق میات بر سفتههای رایج در بخش مسکن اشاره دارد. به این صورت که مالیمالیات

این نوع مالیات به دنبال کاهش و یا حذف رفتار موافق سیکلی  گذاران باشد.شود که هدف آن تغییر رفتار سرمایه

-می رونق و رکودهای در دوره )هم رفتار قیمتی و هم حجم مبادلات( است که منجر به افزایش نوسانات بازار

باشد، اما در هر صورت درآمد گذاران میهدف اصلی این نوع مالیات تغییر رفتار سرمایه . هر چند کهگردد
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تواند به عنوان عاملی مهم در جذاب نمودن این و این درآمد می به همراه خواهد داشت هامالیاتی برای دولت

 مالیات نقش ایفا کند. 

-باشد. برای مثال، مینیز در برخی از کشورها رایج میاضر حبازی سابقه طولانی دارد و در حال مالیات بر سفته

در نظام مالیاتی کشور آلمان، عایدی  های بخش مسکن در کشورهای آلمان و مالزی اشاره نمود.توان به مالیات

مشمول پرداخت مالیات بر عایدی سرمایه  ،سال نگهداری شده باشد 03ای که کمتر از حاصل از فروش خانه

ای حاصل از فروش ملکی که عایدی سرمایه همچنین،(.مالیات بر درآمد اشخاص حقیقی مشابه یباشد)با نرخمی

گذاری شود، تحت شرایط مشخصی معاف از مالیات است. این نحوه اعمال مالیات دوباره در خرید املاک سرمایه

در بسیاری از کشورهای  شود.بازی نامیده میباشد، مالیات بر سفتهگذاران میکه به دنبال تغییر رفتار سرمایه

ای های مسکونی در صورت فروش در دوره، مالکان خانهدر کشور تایوانشود. دیگر این نوع مالیات اعمال می

به ( درصدی بر ارزش فروش خانه خواهند شد.03) 01کمتر از یک سال )دو سال( از زمان خرید مشمول مالیات 

 بازی را به شرح زیر برشمرد:بر سفتهمالیات دو ویژگی اصلی توان طور کلی، می

 شود.بازی از طریق نحوه اعمال مالیات بر عایدی سرمایه اعمال میبه طور معمول، مالیات بر سفته (0

نرخ با افزایش مدت  مدت و کاهش اینبر فروش املاک در دوره زمانی کوتاه بالای مالیات اعمال نرخ (0

 زمان نگهداری.

 ها و عرضه مسكنمالیات 1-6

شود. به همین های مالیاتی بر روی عرضه  مسکن و بازار مسکن پرداخته میدر این قسمت به بررسی اثر سیاست

های موجود تفکیک قائل شد. پایه های جدید و مالیات بر خانهباشد که بین مالیات بر خانهمنظور، لازم می

بر نقل و انتقال، مالیات بر عایدی سرمایه و های قبل مورد بررسی قرار گرفت )مالیات ی که در قسمتیهامالیات

های موجود هستند. البته، در مواردی مالیات بر نقل و انتقال از مالیات سالیانه بر املاک(، به طور معمول خانه

باشند که به طور مستقیم و ی موردنظر مییهابیشتر مالیات ،گردد. در اینجاهای جدید نیز اخذ میخانه

های تعادلی هزینه ایجاد یک خانه دهند. به طور کلی، در وضعیتمسکن را تحت تأثیر قرار میغیرمستقیم عرضه 

از هزینه زمین، هزینه ساخت و ساز )هزینه ایجاد بنای ساختمانی و سایر تجهیزات همانند سیستم  ،جدید

برای  شود.تشکیل می 22زها و سایر عوارض ساخت و ساکشی، درب و پنجره و ...( و هزینه مالیاتلوله ،روشنایی

 توان به صورت ذیل نشان داد:متری را می Lمثال، هزینه ایجاد یک خانه 
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(4) 𝑃(𝐿) = 𝑅 𝐿 + 𝐾 𝐿 + 𝑇 

 

𝑃(𝐿) : هزینه یک خانهL ،متری 

𝑅 :،هزینه متوسط هر متر مربع زمین 

𝐾 :،هزینه متوسط هر متر مربع ساخت و ساز 

𝑇 ها و سایر عوارض،: مالیات 

معمول در بسیاری از کشورها، هزینه زمین و هزینه ساخت وساز دو جزء اصلی تعیین کننده هزینه یک به طور 

توان به مالیات های جدید میها وعوارض وضع شده بر روی عرضه خانهترین مالیاتباشند. از مهمخانه جدید می

اصلی همانند آب، برق و گاز و .. اشاره های (، مالیات بر نقل و انتقال و عوارض زیرساختVATبر اررزش افزوده )

های جدید مشمول پرداخت مالیات بر ارزش افزوده هستند. برای مثال نمود. در برخی از کشورها فروش خانه

 حاکی از این است 28المللی اقتصادتوان به کشورهای کانادا، استرالیا، نیوزیلند اشاره نمود. گزارش مرکز بینمی

و عوارض پرداختی  هادرصد از هزینه ایجاد یک خانه جدید در کشور استرالیا مربوط به مالیات 00که نزدیک به 

 باشد. می

های اقتصادی به توان مطابق با تئوریملاحظه باشد، میهای جدید قابلدر شرایطی که مالیات بر عرضه خانه

هم پرداختی تولیدکنندگان و تقاضاکنندگان پرداخت. به ها بر روی میزان عرضه و سبررسی اثرات این مالیات

-های جدید و سهم پرداختی تولیدگنندگان و تقاضاکنندگان به ویژگیطور کلی، میزان تأثیرپذیری عرضه خانه

شود که تقاضای های جدید و موجود بستگی دارد. از لحاظ نظری، بحث میهای طرف عرضه و تقاضا برای خانه

باشد که این موضوع در باشد. البته لازم به اشاره میپذیری کمتری برخوردار میضه از کششمسکن به نسبت عر

شود. همچنین، به بلندمدت مصداق دارد، دلیل اصلی این موضوع نیز نیاز اساسی به سرپناه و مسکن عنوان می

الات ران، مواد، ماشینپذیری کارگکلای عرضه مسکن در بلندمدت به تحرهای دیگر برای کشش باعنوان توجیه

 شود.ها به کاربری مسکونی اشاره میهای کشاوزی و سایر زمینو  همچنین، امکان تغییر کاربری زمین
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گردد و میزان این کاهش های جدید منجر به کاهش عرضه میتوان گفت که وضع مالیات بر خانهدر مجموع می

های دارد. به این صورت که هر چه شیب منحنیهای عرضه و تقاضای مسکن بستگی های منحنیبه کشش

های عرضه و تقاضا کمتر )بیشتر( باشد یا به عبارتی دیگر، هر چه کشش طرف )کمتر( عرضه و تقاضا بیشتر

های جدید خواهد داشت. ها اثر کمتری )بیشتری( بر روی عرضه مسکنباشد، وضع مالیات و یا افزایش مالیات

تر باشد، سهم تر و یا منحنی عرضه باکششکششر چه منحنی تقاضا کمتوان گفت که ههمچنین، می

تر و منحنی های پرداختی بیشتر خواهد بود. در مقابل، هر چه منحنی تقاضا باکششتقاضاکنندگان از مالیات

 باشد.های پرداختی بیشتر میتر باشد، سهم  تولیدکنندگان از مالیاتکششعرضه کم

دهند، به طور غیرمستقیم بر روی عرضه یاتی که تقاضای مسکن را تحت تأثیر قرار میهای مالهمچنین، سیاست

تواند منجر به افزایش )کاهش( تقاضا در مسکن نیز تأثیرگذار خواهند بود. به این صورت که سیاست مالیاتی می

وجه به اینکه تابع ها را تحت تأثیر قرار دهد. از سوی دیگر، با تبخش مسکن گردد و از این طریق سطح قیمت

ها )البته افزایشی که ناشی از مدت و بلندمدت شیب مثبت دارد، افزایش سطح قیمتمیان عرضه مسکن در دوره

های ساخت و تواند منجر به تحریک فعالیتهای ساخت( میتقاضای بیشتر مسکن باشد نه ناشی از افزایش هزینه

آمد اجاره مسکن منجر به افزایش عایدی سالیانه مسکن و در ساز گردد. برای مثال، کاهش نرخ مالیات بر در

خود باعث افزایش عرضه مسکن در  ،گردد و بالا رفتن قیمت ناشی از این افزایش تقاضانتیجه افزایش تقاضا می

 گردد. مدت و بلندمدت میدوره زمانی میان

 

 مقابله با نوسانات بازار مسكن1-1

ها در جهت ای دولتهای مداخلهدارد؟ آیا سیاست را کافی در ساماندهی  بازار مسکندی نآیا مکانیسم بازار توانم

 یابی به عملکرد بهتر بازار مسکن سودمند خواهد بود؟دست

تواند نتایج بازار مسکن می هایگرفتن سیکلبحران مالی اخیر در کشورهای توسعه یافته نشان داد که نادیده

به عنوان یکی از  رونق و رکودهای عمیق ها و تجربه دورهثباتی قیمتبی داشته باشد.ای به همراه ناامیدکننده

گردد. نوسانات یافته و در حال توسعه محسوب میهای اصلی بازار مسکن در بسیاری از کشورهای توسعهمشخصه

وساز، ی برای ساختگیراز جمله اختلال در تصمیم ییبازار مسکن )تغییرات سریع در قیمت( به همراه پیامدها

. مطالعات متعددی به خواهد بود های مسکن، و غیره، افزایش ریسک، افزایش احتمال نکول وامخرید و فروش
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ترین این توان مهم.  در مجموع، می29اندنوسانات بازار مسکن پرداخته متغیرهای تأثیرگذار در کنترلبررسی 

 بندی نمود:عوامل را به صورت زیر دسته

 ؛ بهبود عرضه مسکنتأثیرگذار در بلندمدتعوامل  (0

 برای گردد. به بیانی دیگر، یکی از شرایط لازمها میتمکمبود مسکن به احتمال زیاد باعث رشد ناپایدار سطح قی

کننده و های عرضهتوازن بین طرف باشد.گیری حباب در بازار مسکن، کمبود و نارسایی بخش عرضه میشکل

در شرایط کمبود  باشد.می در بلندمدت های مسکنکننده سطح قیمتتعیین بنیادیعامل ترین تقاضاکننده مهم

توانند با تسهیل امکانات برای بخش خصوصی امکان افزایش عرضه را فراهم آورند و یا ها میدولت ،عرضه مسکن

 اینکه خود دولت اقدام به فراهم نمودن مسکن برای اقشار خاصی از جامعه نماید.

 تعدیل طرف تقاضا ؛مدتتأثیرگذار در کوتاهعوامل  (0

 باشد:سه ابزار اصلی برای تعدیل تقاضای مسکن به شرح زیر می

و در نتیجه، تقاضای مسکن را  تواند هزینه وامگذاری بر نرخ بهره میاثرسیاست پولی از طریق  های پولی:ابزار

با بالا بردن هزینه اخذ تواند تحت تأثیر قرار دهد. برای مثال، در شرایط رونق بازار مسکن، افزایش نرخ بهره می

شود که سیاست پولی کل اقتصاد را تحت البته، اشاره می توانایی افراد برای خرید مسکن را کاهش دهد. وام،

های بازار مسکن با اعمال این سیاست به همراه هزینه رونق و رکودهای ی تعدیل دورهدهد و مزایاتأثیر قرار می

 اهش تولید و افزایش نرخ بیکاری است.ک

-تثبیت های بخش مسکن ممکن است که به صورت یکشود که مالیاتاز لحاظ نظری بحث می :ابزارهای مالی

ها افزایش )کاهش( عمل کند. به این صورت که در شرایط رونق )رکود( بازار، مقدار این مالیات 83کننده خودکار

ای وضع نمود که ها را به گونهاین مالیات توانهمچنین، مییابد و اثر معکوسی بر سطح تقاضا خواهد داشت. می

 شود.بازی و باعث کاهش رفتار سفته بازی(گذاران را تحت تأثیر قرار دهد )مالیات بر سفتهرفتار سرمایه

های های تنظیمی همانند افزایش کفایت سرمایه و محدود نمودن وامسیاست :قانونگذاری )تنظیمی(ارهای ابز

-ها ریسک دورهیابی به اهداف سیاستی مشخصی اعمال شوند. این سیاستتوانند به منظور دستمی که رهنی

های پولی و مالی هزینه کمتری را بر ه سیاستبدهند و نسبت بازار مسکن را کاهش می رونق و رکودهای 
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: تغییر کفایت سرمایه متناسب با ای سیاستی در این بخش عبارتند ازترین ابزارهمهمکنند. ل مییاقتصاد تحم

های رشد وام های رکود و رونق بازار مسکن، افزایش ضریب ریسک وام مسکن در شرایط رونق، کنترلدوره

 .80درآمد-به-و محدود نمودن نسبت بدهی 80ارزش-به-رهنی، محدود نمودن نسبت وام

اند، حاکی از این ی که به بررسی عوامل موثر بر نوسانات بازار مسکن پرداختهمطالعات متعدد تجربی هاییافته

( اشاره 0300) 80و همکاراندر مطالعه کین باشد. های بخش مسکن چندان پررنگ نمیباشد که نقش مالیاتمی

داری بر رفتار پویای قیمت مسکن داشته های بخش مسکن ممکن است که اثر معنیشود، هر چند که مالیاتمی

( 0300)84باشند. نتایج مطالعه کرو و همکارانباشند اما، بهترین راه ممکن برای مقابله با نوسانات این بخش نمی

، مالیات بر عایدی سرمایه مالیات بر نقل و انتقالمالیاتی بخش مسکن )رهای ابزا اثرگذاری دلالت بر این دارد که

شود که این اثر محدود بحث می ،باشد. در اینجاو مالیات بر املاک( کمتر از سایر ابزارها )پولی و تنظیمی( می

موردنیاز  نوسانات قیمت مسکن به منظور کاهش اندکی ازی یهای مالیاتی بالاتواند ناشی از این باشد که نرخمی

توانند رشد های بخش مسکن میباشد که مالیات( حاکی از این می0300) 81های مطالعه کاتنر و شیمیافته .است

قیمتی این بخش را محدود کنند، هر چند که این نتایج تا حدودی به انتخاب روش اقتصادسنجی مورد استفاده 

 بستگی دارد.

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
81Loan-to-value 
82 Debt-to-income 
83Keen et al., 2010 
84Crow et al., 2011 
85Kuttner and Shim, 2013 
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 بنديجمع1-8

گونه که اشاره های بخش مسکن مورد بررسی قرار گرفت. همانابتدای این فصل، مبانی نظری طراحی مالیات در

و املاک  استیجاریهای این بخش لازم است که بین موضوعات زمین، مسکن شخصی و شد، در طراحی مالیات

های متفاوتی مشمول باید با نرخ تجاری تفاوت قائل شد. تئوری اقتصادی دلالت بر این دارد که زمین و ساختمان

باشند. های خاص خود میمالیات شوند، چرا که دو نوع پایه مالیاتی متفاوت هستند و هر یک دارای ویژگی

 ارزش مطابق با این بحث، یک تغییر سیاستی خنثی در درآمدهای دولت از نظام مالیاتی با نرخ مالیاتی یکسان بر

زمین )مالیات دو نرخی( منجر به  ارزش زمین و ساختمان )مالیات تک نرخی( به نظامی با نرخ بالاتر مالیات بر

شمول مالیات بر ارزش  باشد کهیلازم به اشاره مگردد. ساز در بخش مسکن میوافزایش کارایی و افزایش ساخت

 شود.می کنندگان تقریبا برابر با صفر برآورد( برای مصرفLVTزمین )

توان مالیات بر ارزش خدمات مصرفی شود که میبحث می استیجاریهای شخصی و در رابطه با مالیات بر مسکن

.اگر ارزش مصرفی خدمات مسکن مسکن وضع نمود و یا اینکه مسکن به عنوان یک دارایی مشمول مالیات شود

در زمان مصرف خدمات حاصل از این است که مالیات را  روش اجراباشد، احتمالا بهترین گیری مالیات مبنای

خدمات نه در هنگام اولین خرید مسکن.  این امر دلالت بر وضع یک مالیات سالیانه بر ارزش  مسکن اعمال کنیم

ستانی باشد، در این مالیات ای مبنایه عنوان یک کالای سرمایهاگر مسکن ب از سوی دیگر، .مسکن دارد مصرفی

های دیگر ای در بخشای مسکن با مالیات بر سایر کالاهای سرمایهاست که مالیات بر کالای سرمایه صورت لازم

اساس میزان بازدهی و گذار تخصیص منابع محدود برکه اگر هدف سیاست ایگونه رد. بهگیمورد مقایسه قرار 

های شمول مالیات بر سرمایه در بخش های مختلف اقتصادی است، بایستیگذاری در بخشوری سرمایهبهره

گذاری در یک بخش گذاران تشویق سرمایهمختلف مشابه باشد. در حالی که اگر هدف مقامات دولتی و سیاست

باشد که نرخ متوسط مالیات بر سرمایه در این بخش خاص همانند بازار مسکن است، در این صورت لازم می

 ها باشد. کمتر از سایر بخش

املاک تجاری  نرخ مالیاتی املاک مسکونی و بین،تمایز های بخش مسکندر طراحی مالیات،شودمیپیشنهاد 

. تفاوت اصلی املاک مسکونی و تجاری در این است که املاک تجاری به نوعی نهاده تولیدی محسوب برقرار باشد

ک سیستم مالیاتی بهینه که ( نشان داده شده است که در ی0920) 83شوند. در مقاله مشهور دیاموند و میرلزمی

های های تولیدشان نباید تحت تأثیر سیاستها راجع به انتخاب نهادهسازگار با کارایی تولید باشد، تصمیم بنگاه

                                                           
86Diamond and Mirrless,1971 
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های تولید شده یا همان های تولید )شامل نهادهمالیاتی قرار بگیرد. بنابراین، در یک سیستم مالیاتی بهینه، نهاده

 است تنها بر کالاهای نهایی مالیات وضع گردد. نباید مشمول مالیات شوند و بهترهای واسط( نهاده

های بخش مسکن )به تفکیک های تجربی در خصوص اثرگذاری مالیاتدر بخش دوم این فصل، مطالعات و یافته

پویای قیمتی این ، مالیات بر عایدی سرمایه و مالیات بر ارزش زمین و ساختمان( بر رفتار مالیات بر نقل و انتقال

ها ابتدا توسط کینز مالی به منظور کاهش نوسانات قیمت دارایی مالیات بر نقل و انتقالوضع  .بازار مرور شد

توان گفت که رابطه ، میدرکل ( برای بازار ارز مطرح شده است.0928( برای بازار سهام و سپس، توبین )0903)

قیمت مسکن هم از لحاظ نظری و هم از لحاظ تجربی مبهم است.  و رفتار پویای مالیات بر نقل و انتقالبین 

درصد(، تا حد زیادی رفتار  0361)نزدیک به  مالیات بر نقل و انتقالبرای مثال، کشور بلژیک با اعمال نرخ بالای 

 انتقال مالیات بر نقل وقیمتی باثباتی در بازار مسکن تجربه نموده است. از سوی دیگر، کشور ژاپن با نرخ بالای 

البته، نتایج تجربی دلالت بر این  در بازار مسکن را داشته است. قیمتیهای ترین حبابتجربه یکی از قابل توجه

 داری بر حجم مبادلات دارد.اثر معنی مالیات بر نقل و انتقالدارد که 

حاکی از  نی متفاوتهای زمادر کشورهای مختلف و برای دوره های تجربی وضع مالیات بر عایدی سرمایهیافته

گردد، بلکه حتی ممکن است که باعث نه تنها این مالیات منجر به کاهش نوسانات قیمتی نمی که باشداین می

وضع  lock-inتشدید تغییرات قیمتی مسکن نیز گردد. در بیشتر مطالعات صورت گرفته در این رابطه به اثرات 

شود که با این بحث، مالیات بر عایدی سرمایه منجر به این میشود. مطابق مالیات بر عایدی سرمایه اشاره می

پردازند خانوارها شناسایی عایدی حاصل از فروش مسکن را به تأخیر بیندازند تا ارزش حال مالیاتی را که می

 بازار مسکن گردد. رونق و رکودهای تواند منجر به تشدید نوسانات قیمتی در طول دورهاین امر میکمتر باشد. 

اند. نتایج ارزش زمین و ساختمان( پرداختهمالیات بر مطالعات تجربی اندکی به بررسی اثرات مالیات بر املاک )

باشد که این نوع مالیات اثر معکوسی بر نوسانات قیمتی بازار حاکی از این می هابررسیبدست آمده از این 

های مالیاتی اثرگذاری آن مستلزم تغییرات شدید نرخ ،مسکن دارد. البته، با توجه به نرخ پایین این نوع مالیات

 باشد.می

ترین عوامل مورد اند. از مهممطالعات متعددی به بررسی متغیرهای تأثیرگذار بر نوسانات بازار مسکن پرداخته

توان به عوامل تأثیرگذار در بلندمدت )بهبود عرضه مسکن( و عوامل تأثیرگذار در ها میبحث در این بررسی

ها و شواهد تجربی و تنظیمی( اشاره نمود. یافته های پولی، مالیسیاستمدت )تعدیل طرف تقاضا از طریق کوتاه
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این بازار چندان پررنگ  های رونق و رکودهای بخش مسکن در تعدیل دورهدلالت بر این دارد که نقش مالیات

 باشد.نمی
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 مقدمه 2-1

های دولت، ها در کشورهای مختلف با اهداف گوناگونی از جمله تامین مالی فعالیتاخذ مالیات توسط دولت

گیرد. در این میان مالیات بر بخش مسکن به عنوان یکی از بازی صورت میتخصیص بهینه منابع و کنترل سفته

های اقتصادی نیز از سالیان گذشته در بسیاری از کشورها وجود داشته است. این مالیات در مهمترین بخش

دهد. با این حال ها را تشکیل میهای محلی و شهرداریبرخی کشورها یکی از مهمترین منابع درآمدی دولت

ها هم در ها به این مالیات در بین کشورهای مختلف وجود دارد. این تفاوتی در رویکرد دولتهای زیادتفاوت

های وضع شده بر این بخش و هم در زمینه نرخ مالیات قابل مشاهده است. با توجه به این زمینه تنوع مالیات

از کشورها که در مراحل  های عمده بخش مسکن را در تعدادیشود تا مالیاتها، در این فصل تلاش میتفاوت

مختلف توسعه یافتگی قرار دارند، بررسی کنیم. به همین منظور، برای هریک از کشورها وجود یا عدم وجود 

طور، پایه مالیاتی آنها و ای و مالیات بر نقل و انتقال و همینسالیانه بر املاک، مالیات بر عایدی سرمایه مالیات

-بندی کشورها در مراحل مختلف توسعه از تقسیمقرار گرفته است. برای تقسیمها مورد بررسی نرخ این مالیات

مرحله متفاوت توسعه یافتگی قرار دارند به  0کشور که در  30شود و بندی مجمع جهانی اقتصاد استفاده می

افی های عمده بخش مسکن بررسی خواهند شد )انتخاب کشورها با توجه به دسترسی به اطلاعات کلحاظ مالیات

به بررسی تفصیلی این  بوده است(. در همین راستا، ابتدااز نظام مالیاتی بخش مسکن در کشورهای مختلف 

سپس، همین کار به ترتیب برای کشورهای حاضر  مرحله اول توسعه خواهیم پرداخت . ها در کشورهایمالیات

ای تطبیقی بین ابعاد مختلف ا مقایسهشود تدر مراحل دوم و سوم توسعه انجام خواهد شد. در انتها، تلاش می

 های بخش مسکن در این کشورها صورت گیرد.مالیات

 کشورهاي مرحله اول توسعه 2-2

کشور آذربایجان، فیلیپین، عربستان، کنیا، نیکاراگوئه، گینه،  9های عمده بخش مسکن در در این بخش مالیات

 یافتگی قرار دارند بررسی خواهد شد.هندوراس، تانزانیاو هند که در مرحله اول توسعه 

 آذربایجان 2-2-1

 0مالیات سالیانه بر املاک

مالیات بر «. مالیات بر املاک»و « مالیات بر زمین»شود در آذربایجان دو نوع مالیات سالیانه از املاک دریافت می

ک و مورد استفاده آن بستگی شود، نرخ مالیات به وسعت ملها با نرخ فزاینده وضع میزمین بر روی تمامی زمین
                                                           
1 Property tax 
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گیرد. به عنوان متر مربع را در بر می 033منات آذربایجان به ازای هر  03منات تا  0/3دارد و دامنه وسیعی از 

منات و زمین مورد استفاده برای صنعت با  33مثال در باکو، زمین مورد استفاده برای مسکن یا کشاورزی با نرخ 

 0شود. مالیات بر املاک در آذربایجان با نرخ ثابت ر مربع مشمول مالیات میمت 033منات برای هر  03نرخ 

شود. به عبارت دیگر پایه این مالیات میانگین ارزش درصد بر روی ارزش متوسط ملک در طول سال وضع می

منات تجاوز نکند مالیات بر املاک از آن  1،333ملک در ابتدا و انتهای سال است. اگر ارزش متوسط ملک از 

 شود.دریافت نمی

 2مالیات بر نقل و انتقال

 شود.در آذربایجان از نقل و انتقال املاک مالیات دریافت نمی

 3ايمالیات بر عایدي سرمایه

دست های مرتبط از قیمت فروش ملک به عایدی فروش املاک در آذربایجان با کسر هزینه خرید و سایر هزینه

درصد مشمول مالیات  01تا  04این عایدی همچون سایر اقلام درآمدی با نرخ  ،آید. برای اشخاص حقیقیمی

 4شود.درصد مشمول مالیات می 03ها از فروش املاک نیز با نرخ ثابت شود. عایدی شرکتمی

 

 فیلیپین 2-2-2

 مالیات سالیانه بر املاک

های چارچوب قانون منابع درآمدی خود را ایجاد کنند. قانون دولت های محلی مجازند تا دردر فیلیپین دولت

های محلی به نحوی توزیع کرده است که از قدرت وضع مالیات را بین سطوح مختلف دولت 0990محلی مصوب 

های گذاری و حدود نرخهای مالیاتی و قواعد ارزشهای ملی، پایهستانی مضاعف جلوگیری کند. سیاستمالیات

قدرت  ،های مالیات را نیز تعیین کرده است. با این حالکنند و همچنین، قانون سقف نرخت را معین میمالیا

 ها داده شده است. ها و شهرداریها، فرمانداریهای غیر منقول به استانداریوضع مالیات بر دارایی

 1«ای بر املاکمالیات پایه»

                                                           
2transaction tax 
3capital gain tax 
4www.propertytaxguide.com 
5 Basic real property tax 
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غیرمنقول نظیر زمین، ساختمان و تجهیزات و امکانات املاک به طور های تمام انواع دارایی، تحت این مالیات

پایه مالیاتی زمین ها )یا همان ارزش ارزیابی شده( نسبت یا  ،شوند. در این مالیاتسالیانه مشمول مالیات می

ت شود به این صورت متفاوای که از زمین میدرصدی از ارزش بازاری زمین است. این نسبت بسته به استفاده

 است:

درصد(،  03درصد(،)جنگلداری  13درصد(، )بازرگانی،صنعتی و معدنی  43درصد(، )کشاورزی  03)مسکونی 

 درصد(. 03ها و مراکز درمانی درصد(،)بیمارستان 01)علمی و فرهنگی 

های اما در خصوص ساختمان نیز پایه مالیاتی و ارزش ارزیابی شده ملک به استفاده آن بستگی دارد، نسبت

 ( آورده شده است.0-0رزیابی در جدول )ا

 ( نسبت ارزیابي ساختمان و تجهیزات در فیلیپین1-2جدول )

 جنگلداري تجاري یا بازرگاني کشاورزي مسكوني ارزش بازاري)پزو فیلیپین(

 صفر صفر صفر صفر 021،333حداکثر تا 

033،333 – 021،333 03 01 03 41 

133،333 – 033،033 03 03 01 13 

213،333 – 133،033 01 01 43 11 

0،333،333 – 213،033 03 43 13 33 

 31 33 41 01 میلیون0-میلیون 0

 23 23 13 43 میلیون 0-میلیون 1

 23 21 13 13 میلیون 1-میلیون 03

 23 83 13 33 میلیون 03بیشتر از 

 

 ،درصد تعیین کرده است بنابراین 0را درصد و حداکثر آن  01/3ای بر املاک را قانون حداقل نرخ مالیات پایه

 درصد( باشد. 83درصد از  0درصد) 3/0تواند حداکثر نرخ موثر می
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درصد  0نیز به میزان 3«مالیات ویژه آموزش»ای بر املاک،مالیاتی تحت عنوان در فیلیپین علاوه بر مالیات پایه

شود. درآمد این مالیات طور سالیانه دریافت میهای آورده شده در بالا( به ارزش ارزیابی شده هر ملک )با نرخ

 شود.صرف امور آموزشی می

 2«های بلااستفادهمالیات بر زمین»

سازی استفاده از این کار با هدف بهینه های بلا استفاده مالیات وضع کنند.های محلی مجازند تا بر زمیندولت

 شود:درصد بر روی موارد زیر وضع می 1لیات با نرخ شود. این ماهای سفته بازی انجام میزمین و کاهش انگیزه

 اندهای کشاورزی با مساحت بیش از یک هکتار که بلا استفاده ماندهزمین 

 متر مربع که از آنها بهره برداری نشده است 0،333های غیرکشاورزی با مساحت بیش از زمین 

 های بلا استفاده واقع در مناطق مسکونیزمین 

-این مالیات استفاده چندانی نشده است. یکی از دلایل این موضوع تعریف ارائه شده برای زمینالبته در عمل از 

متر  0،333های بلااستفاده در نواحی شهری معمولاً کمتر از های بلا استفاده است زیرا اندازه متوسط زمین

 8است.

 مالیات بر نقل و انتقال

 :9کنندهای زیر را از خریدار دریافت میملک مالیاتدر فیلیپین در هنگام فروش یا انتقال مالکیت 

درصد ارزش فروش یا ارزش بازاری)هرکدام که بالاتر باشد( توسط دولت مرکزی دریافت  1/0(مالیاتی به میزان 0

 شودمی

 شوددرصد ارزش فروش یا ارزش بازاری به صورت محلی دریافت می 1/3(مالیات انتقال به میزان 0

 شود.درصد ارزش فروش یا ارزش بازاری دریافت می 01/3ان به میز03(حق ثبت0

 ايمالیات بر عایدي سرمایه

درصد قیمت ناخالص فروش یا ارزش منصفانه بازاری ملک )هرکدام که بالاتر  3دولت مرکزی مالیاتی به میزان 

راین مالیات بر عایدی در کند. بنابباشد( به عنوان مالیات بر عایدی فروش یا معاوضه ملک از فروشنده دریافت می

 00شود و تابعی از مدت نگهداری ملک نیز نیست.فیلیپین به صورت درصدی از قیمت فروش تعریف می

                                                           
6 Special education tax 
7 Idle land tax 
8Slack&Bird,152-157 
9www.real-estate-guide.philsite.net 
10 Registration fee 
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 عربستان 2-2-3

شود و از نقل و انتقال املاک و عایدی حاصل از فروش املاک نیز در عربستان مالیاتی بر املاک وضع نمی

 00شود.مالیاتی دریافت نمی

 کنیا 2-2-4

در این کشور مالیات های گوناگونی در ارتباط با املاک وجود دارد که در ادامه به بررسی آنها می پردازیم. ابتدا 

 مالیات سالیانه بر املاکرا بررسی خواهیم کرد و سپس به بررسی سایر مالیات ها خواهیم پرداخت.

 مالیات سالیانه بر املاک

ی این کشور اجازه می دهد که از زمین یا زمین و ساخت و ساز قانون مالیاتی کشور کنیا به قدرت های محل

میلادی از  0900انجام شده روی آن، مالیات سالیانه بگیرند. اگرچه اولین مالیات بر املاک در کنیا در سال 

اکنون تمام مالیات بر املاک اخذ شد، اما هم 00زمین و ساخت و سازهای انجام شده روی آن در شهر مومباسا

 کنیا فقط از زمین گرفته می شود و ساختمان ها مشمول مالیات نیستند. کشور 

گونه منع قانونی برای استفاده از روش های مختلف تعیین ارزش زمین ها وجود ندارد، اما با در این کشور هیچ

رزیابی استفاده می کنند. البته روش ا 04این حال تمامی قدرت های محلی این کشور از ارزیابی بر مبنای ارزش

بیشتر برای  01های ارزیابی بر مبنای مساحتهای شهری و روشبرمبنای ارزش بیشتر برای ارزیابی زمین

های کشاورزی و روستایی مورد استفاده قرار می گیرد. قانون در کنیا به قدرت های محلی این اختیار را زمین

کنترل خود تعیین کنند. این نرخ ها هم می  داده است که نرخ های مالیات سالیانه بر املاک را در نواحی تحت

ها و هم می توانند متناسب با نوع استفاده از زمین، ارزش زمین و یا توانند به صورت یکسان برای همه زمین

 00تا  0و در مناطق روستایی بین  03تا  0اندازه زمین وضع شوند. دامنه این نرخ ها در مناطق شهری بین 

هایی اعمال می شود که از زمان ارزیابی آنها درصد بر زمین 00زم به ذکر است نرخ باشد. البته لادرصد می

چندین سال گذشته باشد و ارزش روز آنها با ارزش ثبت شده به منظور دریافت مالیات تفاوت زیادی داشته 

 03باشد.

                                                                                                                                                                                           
11Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014),994 
12www.propertytaxguide.com 
13 Mombasa 
14valuation rating 
15area rating 
16Slack&Bird,180 
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یگری نیز بر املاک کنیا همانطور که در ابتدای متن ذکر شد علاوه بر مالیات سالیانه بر املاک، مالیات های د

 پردازیم.وضع می شود که در ادامه به توضیح مختصری درباره آنها می

 مالیات بر نقل و انتقال

است در مناطق  02شود. این مالیات که به شکل حق تمبراز نقل و انتقال املاک نیز در کنیا مالیات اخذ می

 درصد است. 0درصد و در مناطق روستایی به میزان  4شهری به میزان 

 ايمالیات برعایدي سرمایه

میلادی تاکنون به حالت تعلیق درآمده است و در حال حاضر  0983در کشور کنیا، اخذ مالیات بر عایدی از سال 

 08شود. این نوع از مالیات در این کشور گرفته نمی

 شود.درصد گرفته می 03ها در کنیا نیز مالیاتی با نرخ ای املاک غیرمسکونی افراد و شرکتاجارهاز درآمد 

 

 نیكاراگوئه 2-2-5

 مالیات سالیانه بر املاک

آوری می شود. پایه مالیاتی مالیات بر املاک در مالیات بر املاک در کشور نیکاراگوئه توسط شهرداری ها جمع

 های دائمی ساخته شده روی زمین هستند.ها و سایر سازهماناین کشور ارزش زمین، ساخت

شود. در نیکاراگوئه برای تعیین ارزش کنندگان از املاک ذکر شده در بالا اخذ میاین مالیات از مالکان یا استفاده

های دارایی و خوداظهاری ، خود اظهاری برمبنای ویژگی09یک دارایی از سه روش سنجش همگانی ارزش دارایی

 شود.بر مبنای ارزش دفتری یا قیمت خرید اولیه دارایی استفاده می

باشد، اما از آنجا که ارزش می03نرخ مالیات بر املاک در این کشور برابر یک درصد از ارزش مشمول مالیات

ارزش ناشی از سنجش همگانی ارزش دارایی تعریف شده است، بنابراین، نرخ در  8/3مشمول مالیات به صورت 

 درصد است. 8/3 واقع

                                                           
17 Stamp duty 
18Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014),665 
19 Cadastral Value 
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)واحد پولی نیکاراگوئه( ارزش داشته باشند از پرداخت مالیات  00کوردوبا 03،333املاک مسکونی که کمتر از 

های تا وسعت یک هکتار از پرداخت مالیات معاف هستند، علاوه بر معافیت فوق در مناطق روستایی نیز زمین

 معاف هستند.

های کشاورزی در دو سال ها، تعاونیعبارتند از: مراکز وابسته به شهرداریهای مالیاتی در این کشور سایر معافیت

ها، ، املاک در تملک بازنشسته00های رفاهی و اجتماعیهای غیرانتفاعی کمکاول فعالیت خود، سازمان

هایی بنگاهها، نهادهای فرهنگی، علمی، ورزشی و هنری، مراکز وابسته به اتحادیه ها و مراکز غیرانتفاعی و دانشگاه

 00کنند.که در مناطق آزاد تجاری فعالیت می

 مالیات بر نقل و انتقال املاک

درصد گرفته می شود. این مالیات باید توسط  4تا  0از نقل و انتقال املاک در نیکاراگوئه مالیاتی با نرخی در بازه 

 04خریدار ملک پرداخت شود.

 ايمالیات بر عایدي سرمایه

درصد  03گردد و نرخ آن ای املاک وضع میشود بر عایدی سرمایهوشنده ملک اخذ میاین مالیات که از فر

 01باشد.می

 

 گینه 2-2-6

 مالیات سالانه بر املاک

شود. برای املاکی که اجاره داده در گینه مالیات بر املاک تنها بر اجاره ساختمان یا اجاره ضمنی آن وضع می

درصد و برای  03شود. نرخ این مالیات برای مسکن شخصی محاسبه می اند اجاره ضمنی به صورت سالیانهنشده

 03شود.های کشاورزی مالیات وضع نمیدرصد است. بر زمین 01ای، املاک تجاری و املاک صنعتی مسکن اجاره

                                                                                                                                                                                           
20Taxes Value 
21 Cordoba 
22Non-profit welfare and social assistance organization  
23Slack&Bird,298-300 
24Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014),907 
25www.propertytaxguide.com 
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 شود.ای مسکن دریافت نمیدر گینه مالیات بر نقل و انتقال املاک و مالیات بر عایدی سرمایه

 

 هندوراس2-2-1

 مالیات سالانه براملاک

شود. میزان این مالیات بستگی به های محلی و به صورت سالانه تعیین میاین مالیات توسط دولت ،در هندوراس

 شود.درصد است و بر ارزش ارزیابی شده ملک وضع می 01/3محل قرار گرفتن ملک دارد،نرخ متوسط آن 

 مالیات بر نقل و انتقال

میزان مالیات بر نقل و انتقال بستگی به نوع ملک دارد. برای املاکی که ساختمان یا تجهیزاتی در  ،در هندوراس

 درصد است. 4های خالی و بایر نرخ این مالیات درصد است اما برای زمین 1/0آنها وجود دارد نرخ این مالیات 

 ايمالیات بر عایدي سرمایه

های بهسازی از قیمت فروش به دست کسر هزینه خرید و هزینه ای فروش مسکن در هندوراس ازعایدی سرمایه

 02شود.درصد مشمول مالیات می 03آید و با نرخ می

 

 تانزانیا 2-2-8

 مالیات سالانه بر املاک

مالیات های سالانه در این کشور فقط از ساختمان های واقع در مناطق شهری دریافت می شود.  همچنین 

، مقامات شهری تانزانیا این اختیار را دارند که علاوه بر مالیات 098008محلی مصوب براساس قانون دولت های 

های سالانه، بر ساختمان ها مالیات بر ارزش افزوده نیز وضع کنند. در این کشور مالیات های سالانه فقط بر 

زمین ها اعم از شهری  ساختمان ها وضع می شوند و زمین ها از پرداخت آن معاف هستند، زیرا در تانزانیا تمامی

 و روستایی، متعلق به حکومت است و استفاده کنندگان از زمین ها به دولت مرکزی اجاره پرداخت می کنند.

                                                                                                                                                                                           
26Slack&Bird,204-209 
27Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014),498 
28( Urban Authorities Act of 1983 
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های مالیاتی سالانه در این کشور شامل ساختمان های شخصی رؤسای جمهور، ساختمان هایی که برای معافیت

کتابخانه ها و موزه های عمومی، فرودگاه ها، مکان های ارائه خدمات عمومی مورد استفاده قرار می گیرند، 

 ورزشی و راه آهن ها است.

به منظور تعیین میزان مالیات سالانه قابل پرداخت در کشور تانزانیا، از ارزش بازاری ساختمان ها استفاده می 

اختمان ها استفاده شود اما در مواردی که ارزش بازاری ساختمان ها در دسترس نباشد، از هزینه جایگزینی س

خواهد شد. در مورد نرخ مالیات سالانه بر املاک تانزانیا نیز باید گفت که در مناطق مختلف این کشور، دولت 

های محلی مناطق تحت نظارت خود را به چندین بخش تقسیم می کنند و در هر بخش نیز بر حسب کاربری و 

در منطقه دارالسلام، مقامات محلی  ،نند. به عنوان مثالمساحت ساختمان ها، نرخ مالیات یکسانی را وضع می ک

درصد در  03/3درصد و برای ساختمان های تجاری نرخ مالیات  01/3برای ساختمان های مسکونی نرخ مالیات 

 09اند.نظر گرفته

 مالیات بر نقل و انتقال املاک

بر از خریدار دریافت می شود. میزان این هنگام نقل و انتقال املاک در کشور تانزانیا مالیاتی تحت عنوان حق تم

 مالیات نیز برابر یک درصد ارزش معامله است.

 مالیات بر عایدي سرمایه اي

درصد  03در تانزانیا از عایدی سرمایه ای حاصل از فروش دارایی های حقیقی اشخاص حقیقی، مالیاتی با نرخ 

ی از درآمد آنها در نظر گرفته می شود و بنابراین عایدی سرمایه ای شرکت ها نیز به عنوان جزی 03اخذ می شود.

 00درصد است( اخذ می شود. 03درصد )نرخ مالیات بر سود شرکت ها در تانزانیا  03از آن نیز مالیاتی با نرخ 

 هند 2-2-1

 مالیات سالانه بر املاک

به این معنی که ساختار این مالیات نه تنها بین  ،نظام جامع و واحد مالیات سالانه بر املاک در هند وجود ندارد

 های مختلف هند متفاوت است بلکه گاهی در شهرهای یک ایالت نیز الگوهای متفاوتی دارد. ایالت

                                                           
29Slack&Bird,190-192 
30Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014),1220 
31Worldwide Corporate Tax Guide (2013-2014),1360 
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 مالیات بر نقل و انتقال

شود. نرخ این مالیات در شهرهای در هند عوارض نقل و انتقال به صورت درصدی از مبلغ معامله دریافت می

 3تا  4این نرخ در دهلی بین  ،درصد است. به عنوان مثال 8تا  4متفاوت است ولی در مجموع بین مختلف

 00درصد است. 8درصد و در شهر چنای  1درصد، در بمبئی 

 مالیات بر عایدي

 شود. مالیات بر عایدی کوتاه مدت و مالیات بر عایدی بلندمدت.در هند مالیات بر عایدی به دو بخش تقسیم می

 مدتمالیات بر عایدی کوتاه

مدت است و با سال نگهداری شود عایدی به دست آمده از فروش آن عایدی کوتاه 0اگر یک دارایی کمتر از 

های خرید و بهسازی ملک شود. عایدی خالص از کسر هزینههای عادی مالیات بر درآمد مشمول مالیات مینرخ

 ( آورده شده است.0-0مالیات بر درآمد در هند در جدول )های آید. نرخاز قیمت فروش به دست می

 نرخ مالیات بر درآمد در هند2-2جدول

 نرخ مالیات بر درآمد درآمد )روپیه هند(

 صفر 3- 033،333

133،3333 – 033،333 03 

0،333،333 – 133،333 03 

 03 0،333،3333بیشتر از 

 

 مالیات بر عایدی بلندمدت

مدت است و سال نگهداری شده باشد عایدی به دست آمده از فروش آن عایدی بلند 0از  اگر یک دارایی بیشتر

های خرید و بهسازی که بر شود. عایدی خالص بلندمدت از کسر هزینهدرصد مشمول مالیات می 03 با نرخ

ت بر هایی در خصوص مالیاآید. معافیتاند از قیمت فروش به دست میها تعدیل یافتهحسب شاخص قیمت

-ماه مجدداً سرمایه 3از جمله آن که اگر عایدی به دست آمده در طول کمتر از  ،عایدی بلندمدت وجود دارد

                                                           
32www.globalpropertyguide.com 
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سال قبل  0گذاری شود معاف از مالیات است. یا این که اگر عایدی حاصل از فروش یک زمین کشاورزی که طی 

 00د معاف از مالیات است.سال صرف خرید زمین کشاورزی دیگری شو 0از فروش زیر کشت بوده طی 

 

 کشورهاي مرحله دوم توسعه  2-3

کشور آفریقای جنوبی، اندونزی، تایلند، چین، مجارستان،  00های عمده بخش مسکن در در این بخش مالیات

مکزیک، لهستان، اوکراین، لتونی، شیلی، ترکیه و مالزی که در مرحله دوم توسعه یافتگی قرار دارند بررسی 

 خواهد شد.

 آفریقاي جنوبي 2-3-1

 مالیات سالیانه بر املاک

های غیر مالیات سالیانه بر املاک در کشور آفریقای جنوبی یک مالیات محلی است. این مالیات از مالکان دارایی

منقول دریافت می شود. فارغ از هر نوع کاربری، زمین و ساختمان موجود در این کشور، مشمول این مالیات می 

الیاتی مالیات سالیانه بر املاک در این کشور حتی شامل زمین های دولت های محلی و زمین های شوند. پایه م

 بدون استفاده نیز می شود.

 برای سنجش ارزش املاک به منظور دریافت مالیات، از ارزش بازاری آنها استفاده می شود.

رج سالیانه شهرداری ها و درآمدهای  غیر نرخ مالیات سالیانه بر املاک در این کشور با توجه به تفاوت بین مخا

 گردد. بنابراین این نرخ به صورت سالیانه تعیین می شود و مقدار ثابتی ندارد. مالیاتی سالیانه آنها تعیین می

لازم به ذکر است که به جز مواردی که زمین دارای کاربری خاصی مثل کشاورزی یا معادن باشد، در سایر موارد  

 04ی یکسانی بر انواع مختلف املاک در این کشور وضع می شود.نرخ های مالیات

 مالیات بر نقل و انتقال

هزاررند )واحد پول آفریقای جنوبی(  333های ثابت که ارزش آنها بیش از مالیات بر نقل و انتقال، از خرید دارایی

هزار رند به قیمت دارایی  خریداری  333های با ارزش ثابت بیش از است اخذ می شود. نرخ مالیات بر دارایی

                                                           
33Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014), 535-539 
34Slack&Bird,199-202 
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درصد است که بر دارایی های ثابت با ارزش بیشتر از  8شده بستگی دارد و حداکثر این نرخ برابر 

 رند اعمال می شود.01،333،333

 ايمالیات بر عایدي سرمایه

های داخلی و دی سرمایه ای کسب شده از داراییدرصد از عای 34/08در کشور آفریقای جنوبی بنگاه ها باید 

 خارجی خود را به عنوان مالیات پرداخت کنند.

شود. در این کشور از ای اشخاص نیز جزیی از درآمد آنهاست و بنابراین از آن مالیات گرفته میعایدی سرمایه

شود.به این شکل که اگر فرد میهای ملموس و غیرملموس فرد در سراسر دنیا، مالیات گرفته عایدی تمام دارایی

ای ای کسب کند از پرداخت مالیات بر عایدی سرمایههزار رند )واحد پول آفریقای جنوبی( عایدی سرمایه 03تا 

ها )پس از اعمال معافیت ذکر شده در بالا(، در محاسبه مالیات درصد از عایدی 0/00معاف است. در نهایت تنها 

آیند. در نتیجه نرخ موثر برعایدی سرمایه برای یک فرد در بالاترین حالت برابر برعایدی سرمایه به حساب می

درصد است. لازم به  0/00درصد یا به عبارتی  0/00درصد( در  43ضرب حداکثر نرخ مالیات بر درآمد )حاصل

درصد  43 تا 08ذکر است نرخ مالیات بر درآمد شخصی در آفریقای جنوبی با توجه به میزان درآمد افراد از 

 01متغیر است.

 اندونزي 2-3-2

 مالیات سالیانه بر املاک

های طراحی مالیات بر املاک در اندونزی به صورت مالیات حکومت مرکزی بوده است که درآمد آن با دولت

شود و نقش شناخته می« مالیات بر زمین و ساختمان»شود. این مالیات در اندونزی به عنوان محلی تقسیم می

شود و های محلی دارد. این مالیات بر روی ارزش بازاری زمین و ساختمان وضع میتامین مالی دولت مهمی در

گیرد. نرخ این مالیات در سرتاسر سال یکبار صورت می 0های مربوطه حداکثر هر ارزشگذاری املاک توسط اداره

های محلی شده است و دولت درصد ارزش ارزیابی شده ملک  تعیین 1/3اندونزی و برای همه انواع املاک 

اختیاری در تعیین این نرخ ندارند. در اندونزی نرخی به نام نرخ ارزیابی املاک تعریف می شود که با ضرب آن در 

آید. نرخ ارزیابی برای املاک مختلف به صورت زیر ارزش بازاری ملک ارزش ارزیابی شده ملک به دست می

 متفاوت است:

                                                           
35Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014),1130-1131 
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 درصد 43جنگلداری های زراعی و برای زمین 

  درصد 03برای املاک مربوط به بخش معدن 

  درصد 43برای سایر انواع املاک که ارزش آنها بیشتر از یک میلیون روپیه اندونزی باشد 

  درصد 03برای سایر انواع املاک که ارزش آنها کمتر از یک میلیون روپیه اندونزی باشد 

 0/3تا  0/3گفت که نرخ موثر قانونی این مالیات در اندونزی بین توان با ضرب نرخ ارزیابی در نرخ مالیات می

 03درصد است.

 مالیات بر نقل و انتقال

درصد ارزش معامله ملک یا ارزش تعیین شده  1در اندونزی فروشنده یا انتقال دهنده مالکیت یک ملک باید 

ت بپردازد. البته برای افراد سازنده گذاری دولتی)هرکدام که بیشتر باشد( را به عنوان مالیاتوسط اداره ارزش

درصد است و نیز در نواحی مختلف مقادیر حداقلی برای ارزش معاملاتی که مشمول  0مسکن نرخ این مالیات 

شوند در نظر گرفته شده است. همچنین در اندونزی خریدار یا تحویل گیرنده مالکیت نیز باید به مالیات می

 بپردازد.02انتقال درصد ارزش معامله عوارض 1میزان 

 ايمالیات بر عایدي سرمایه

ها با نرخ ها ناشی از فروش املاک در اندونزی در قالب درآمد مشمول مالیات شرکتای شرکتبر عایدی سرمایه

شود. برای اشخاص نیز عایدی ناشی از فروش املاک همچون سایر اقلام درآمدی درصد مالیات وضع می 01

آید. با اضافه شدن عایدی به سایر اقلام درآمدی، درآمد مشمول مالیات به دست میشود و مشمول مالیات می

 های نهایی مالیات بر درآمد اشخاص به صورت زیر است:نرخ

 

 

 

 

                                                           
36www.propertytaxguide.com 
37 Transfer duty 
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 هاي نهایي مالیات بر درآمد در اندونزينرخ 3-2جدول 

 نرخ نهایي مالیات درآمد مشمول مالیات)میلیون روپیه(

13-3 1 

013-13 01 

133-013 01 

 03 133بالای 

 

 08شود.درصد مالیات اخذ می 03ها نیز با نرخ ای اشخاص و شرکتدر اندونزی از درآمد اجاره

 

 تایلند 2-3-3

ها شامل مالیات بر آوری می شود. این مالیاتهای محلی جمعمالیات بر املاک در کشور تایلند توسط دولت

و مالیات بر عایدی سرمایه  43و مالیات بر ارزش زمین، عوارض بر ثبت نقل و انتقال املاک 09ها و زمینساختمان

 هستند.

 مالیات سالیانه بر املاک

 ها و زمینمالیات بر ساختمان

ها و زمین، پایه مالیاتی شامل منازل غیرشخصی )مالک در آن ساکن نیست(، در بحث مالیات بر ساختمان

اند و یا دارای کاربری تجاری و صنعتی هستند، می باشد. هایی که اجاره داده شدهزمینها یا ها، سازهساختمان

ارزش اجاره سالیانه املاک فوق توسط مالکان آنها همه ساله در اظهار نامه های مالیاتی اعلام می شود و مقامات 

ت بر زمین و ساختمان ها را آوری آنها هستند. این مقادیر اعلام شده پایه مالیاتی مالیادولتی مسئول جمع

                                                           
38Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014),551-555 
39 Building and land tax 
40property transfer registration fee 
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ای تایلند، ارزش اجاره 40دهد. اما هنگامی که این دارایی ها اجاره داده نشده باشند، وزارت کشورتشکیل می

کند و در اختیار مقامات محلی قرار ای آنها محاسبه میها به صورت درصدی از ارزش سرمایهسالیانه دارایی

گذاری برای کارخانجاتی درصد وضع می شود. اما به منظور تشویق سرمایه 1/00دهد. این مالیات با نرخ ثابت می

اند، تخفیف مالیاتی در نظر گرفته شده است که این آلات خریداری کرده و به خط تولید اضافه کردهکه ماشین

تخفیف به شکل کاهش اجاره سالیانه تا  
1

3
پایه مالیاتی مقدار واقعی آن و در نظر گرفتن این مقدار به عنوان   

 است. 

های شخصی از پرداخت این مالیات معاف هستند. های اصلی این مالیات این است که مسکنالبته یکی از ضعف

 گردد.که این امر موجب تشویق افراد ثروتمند به خرید خانه های بزرگ می

 مالیات بر ارزش زمین

ه شخصیتی است )حقیقی یا حقوقی(، قابل دریافت مالیات بر ارزش زمین نیز فارغ از اینکه مالک زمین دارای چ

است. این نوع مالیات از ارزش زمین گرفته می شود ولی در تعیین ارزش زمین فقط خود زمین در نظر گرفته 

های صورت گرفته روی آن. به بیان دیگر این مالیات از مالک یا استفاده کننده از می شود و نه ساخت و ساز

 شود.زمین مطالبه می

ای شود. اولین فاکتور تاثیرگذار در تعیین ارزش زمین، منطقهارزش زمین هم با درنظر گرفتن دو عامل تعیین می

است که زمین در آن واقع شده است و عامل دیگر در تعیین ارزش زمین در یک منطقه، متوسط ارزش 

ه نیز توسط یک کمیته محلی های یک منطقهایی است که در آن منطقه وجود دارند. متوسط ارزش زمینزمین

شود و به مدت اند محاسبه میهایی که در آن منطقه به تازگی فروش رفتهو با استفاده از میانگین قیمت زمین

 1/3درصد تا  01/3چهار سال معتبر خواهد بود. نرخ این مالیات با توجه با ارزش زمین تعیین می شود و از 

 درصد متغیر است.

 

 

 

                                                           
41 Ministry of interior 
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 انتقال مالیات بر نقل و

 عوارض بر ثبت نقل و انتقال املاک

پرداخت عوارض ثبت نقل و انتقال املاک در تایلند ضروری است. این عوارض خود می تواند یک نوع مالیات بر 

املاک در نظر گرفته شود. این مالیات از ارزش املاک  معامله شده دریافت می گردد و وزارت کشور تایلند نیز 

 40لام کرده است.درصد اع 0نرخ آن را 

 ايمالیات بر عایدي سرمایه

در تایلند از عایدی حاصله از فروش دارایی های غیر منقول، مالیاتی با همان نرخ مالیات بر درآمد گرفته می 

درصد است و نرخ مالیات بر درآمد شخصی نیز با توجه به  03شود. نرخ مالیات بر درآمد شرکت ها در این کشور 

 40شود. این نرخ برای درآمدهای مختلف در جدول زیر آورده شده است.تعیین می درآمد خالص افراد

 نرخ مالیات بر درآمد تایلند4-2جدول

 نرخ مالیات بر درآمد شخصي  )درصد( واحد پول تایلند( Bahtدرآمد خالص )بر حسب 

013،3333 -3  3 

033،333 – 013،333  1 

133،333 – 033،333  03 

213،3333 – 133،333 01 

0،333،333 – 213،333 03 

0،333،333 – 0،333،333 01 

4،333،333 – 0،333،333 03 

 01 4،333،333بیشتر از 

 

 

 

                                                           
42Slack&Bird,159-163 
43Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014),1227-1228 
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 چین 2-3-4

 مالیات سالیانه بر املاک

نوع مختلف از مالیات سالیانه بر زمین و املاک وجود دارد که در ادامه به بررسی هرکدام از آنها  4در این کشور 

 پردازیم.می 

 44مالیات تجاری

شود. این این مالیات از اشخاص حقیقی و حقوقی که کسب و کار آنها خرید و فروش املاک است دریافت می

 مالیات، مالیاتی است که بر تفاوت قیمت فروش یک واحد ساختمان و قیمت خرید آن وضع می شود.

شود که توسط ت و صرفا ساختمان هایی را شامل میاین مالیات مالیاتی بر انتقال اموال غیرمنقول اس ،در واقع

 باشد.درصد می 1فروشنده ساخته نشده باشند. نرخ این مالیات در حال حاضر 

 45های شهری و روستاییمالیات بر استفاده از زمین

اید ها و معادن و نواحی صنعتی استفاده می کنند، بتمامی افرادی که از زمین در مناطق شهری، روستاها، شهرک

 این نوع از مالیات را پرداخت کنند. 

این مالیات به طور سالیانه بر مقدار زمینی که در عمل توسط یک فرد اشغال شده است تعلق می گیرد و میزان 

 آن به صورت زیر است:

 یوان به ازای هر متر مربع زمین 03-1/3استفاده از زمین در شهرهای بزرگ معادل 

  یوان به ازای هر متر مربع زمین  8-4/3متوسط معادل استفاده از زمین در شهرهای 

  یوان به ازای هر متر مربع زمین 3-0/3استفاده از زمین در شهرهای کوچک معادل 

 مربع یوان به ازای هر متر 4-0/3ها، نواحی معدنی و صنعتی معادل استفاده از زمین در روستاها، شهرک

 زمین

 46مالیات بر مسکن

                                                           
44 Business tax 
45 Urban and township land use tax 



هاي بخش مسكنمطالعه تطبیقي بین کشوري مالیات  فصل دوم  

 

53 
 

ها و نواحی معدنی و صنعتی اعمال ها، شهرکهای موجود در شهرها، شهرستانبر مالکان خانهاین نوع از مالیات 

ای حاصل از مسکن )اگر مسکن اجاره داده شده باشد( و یا ارزش شود. پایه این مالیات درآمد اجارهمی

آید( دست می درصد ارزش مسکن، از میزان ارزش آن به 03تا  03مسکن )این ارزش پس از کسر  42باقیمانده

 است.

درصد و هنگامی که روی درآمد  0/0نرخ این مالیات هنگامی که روی ارزش باقیمانده اعمال می شود، برابر 

 درصد است. 00شود برابر ای مسکن اعمال میاجاره

 48های زراعیمالیات بر تصرف زمین

های زراعی به یه اشخاصی که از زمینو بق 49ها، کسب و کارهای خانوادگیاین مالیات به طور سالیانه از بنگاه

 گردد.برند، اخذ میهای غیرکشاورزی میها استفادهکنند یا از این زمینمنظور ساخت ساختمان استفاده می

های خارجی و همچنین اشخاص خارجی هایی که در آنها سرمایه گذاری خارجی صورت گرفته، بنگاه)البته بنگاه

 شوند.(مشمول این نوع از مالیات نمی

ای که در آن زمین واقع شده، وضعیت اقتصادی آن منطقه و میزان مقدار این مالیات،  باتوجه به منطقه

یوان به ازای  8تا  0های زراعی سرانه آن منطقه تعیین می شود و از زمین
1

15
 هر هکتار متفاوت است. 

 51مالیات بر نقل و انتقال

گردد. مالیات در چین وضع می شود و از فروشنده دارایی دریافت می این مالیات بر نقل و انتقال زمین و مسکن

 شود:بر نقل و انتقال در سه مورد زیر دریافت می

های دولتی، از قیمتی که معامله در آن صورت گرفته در فروش مسکن یا فروش حق استفاده از زمین (0

 شود.اخذ می

                                                                                                                                                                                           
46 House property tax 
47 Residual value  
48 Farmland occupation tax 
49Household Business  
50Deed tax 
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ها و های دولتی، در مواردی که این زمینزمینبر ارزیابی ارزش معامله مسکن و یا حق استفاده از  (0

 مسکن از طرف مالک آن به فرد دیگری هدیه داده شده باشند.

های های دولتی یا خانهها با حق استفاده از زمینهای دولتی یا خانهدر مواردی که حق استفاده از زمین (0

گردد. گفتنی است نرخ وضع میدیگری معاوضه شوند، این مالیات بر اختلاف ارزش املاک معاوضه شده 

 درصد قرار دارد. 1-0این مالیات نیز در بازه 

 مالیات بر عایدي سرمایه اي

های غیرمنقول اشخاص حقیقی، پس از کسر کردن تمامی در چین از درآمد حاصله از فروش یا انتقال دارایی

گردد. البته این مساله در حالی ذ میدرصد اخ 03ای(، مالیاتی با نرخ ثابت های مربوطه )عایدی سرمایههزینه

شود. درصد گرفته می 03-33های غیرمنقول، مالیاتی با نرخ ها در انتقال داراییاست که از عایدی سرمایه شرکت

پردازند و این شایان ذکر است افرادی که کسب و کار آنها خرید و فروش املاک است مالیات تجاری را می

 پردازند.مالیات را نمی

 51الیات بر افزایش ارزش زمینم

های دولتی، در مالیات بر افزایش ارزش زمین و مسکن، مالیاتی است که بر افزایش ارزش حق استفاده از زمین

نقل و انتقال این حق وضع می شود. باتوجه به میزان این افزایش ارزش، این مالیات دارای چهار نرخ متفاوت 

 10درصد است. 33و  13، 43، 03

 

 مجارستان 2-3-5

 مالیات سالیانه بر املاک

آمده است. طبق این قانون  0993های محلی های محلی در مجارستان در قانون مالیاتچارچوب کلی مالیات

های محلی موجود را وضع کنند، تصمیم بگیرند و ها مجازند تا در خصوص این که کدام یک از مالیاتشهرداری

توانند هرکدام یا تمامی ها میمحدوده قانونی آن تعیین کنند. بنابراین شهرداریهای مالیات را در همچنین نرخ

                                                           
51 Land appreciation tax 
52Slack&Bird,165-173 و Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014), 240 
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های مرتبط با بخش مسکن که در های آورده شده در قانون را در حوزه قانونی خود اعمال کنند. مالیاتمالیات

 این قانون آمده است در ادامه آورده شده است.

 10«مالیات همگانی بر اشخاص حقیقی»

یات ممکن است بر افراد مالک مسکن یا زمین وضع شود، این مالیات در هر سال برای هر زمین یا این مال

 مجارستان تجاوز کند. 14فورینت 00،333ساختمان نباید از 

 11«های استفاده نشدهمالیات بر زمین»

رند وضع کرد. مالیات های استفاده نشده که در نواحی مرکزی شهر قرار داتوان بر مالکان زمیناین مالیات را می

شود. هر شهر از نظر مساحت بزرگتر از میانگین شهر هستند وضع می 13هایی که طبق طرح جامعبر زمین

شهرداری ممکن است از اندازه واقعی زمین )بر حسب متر مربع( یا ارزش بازاری تعدیل یافته آن به عنوان پایه 

درصد ارزش بازاری تعدیل  0فورینت بر هر متر مربع یا  030 مالیاتی استفاده کند. حداکثر نرخ سالیانه مالیات

 درصد ارزش بازاری تعیین شده توسط شهرداری است. 13شده است. ارزش تعدیل شده 

 هامالیات بر ساختمان

تواند از تواند بر مالکان تمامی انواع ساختمان ها وضع شود. در این مورد هم دولت محلی میاین مالیات می

فید یا ارزش بازاری تعدیل شده ساختمان به عنوان پایه مالیاتی استفاده کند. حداکثر نرخ سالیانه زیربنای م

 درصد ارزش بازاری تعدیل شده است. 3/0فورینت بر متر مربع  یا  0،318مالیات 

 مالیات بر نقل و انتقال

جهت تعیین ارزش بازاری ملک  ایاداره 12شود. در هر شهرستاناین مالیات عموما بر مبنای ارزش ملک وضع می

درصد و برای املاک با  0میلیون فورینت  4مورد مبادله وجود دارد. نرخ این مالیات برای املاک با حداکثر ارزش 

 18شود.درصد است و از خریدار دریافت می 4ارزش بالاتر، 

                                                           
53 Communal tax on private individuals(poll tax) 
54 Forint 
55 Land parcel tax 
56 Master plan 
57 County 
58Slack&Bird,223-226 
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 ايمالیات بر عایدي سرمایه

شود. مالیات بر درآمد شرکت ل مالیات آنها لحاظ میهای مجارستانی در درآمد مشموای شرکتعایدی سرمایه

شود. درصد اعمال می 09درصد و برای بقیه درآمد با  03میلیون فورینت نخست با  133در این کشور برای 

 19شود.عایدی ناشی از فروش املاک اشخاص در مجارستان مشمول مالیات نمی

 مكزیک 2-3-6

 مالیات سالیانه بر املاک

صورت گرفت مالیات سالیانه بر املاک مالیاتی محلی شد  0980اصلاحی که در قانون اساسی در در مکزیک با 

های محلی در مکزیک از همین مالیات است. با این حال در حال حاضر مهمترین بخش درآمدهای مالیاتی دولت

الیات ارزش ارزیابی شده شود. پایه مالیاتی این مپایه مالیاتی و نرخ این مالیات توسط دولت مرکزی تعیین می

شود، این کار توسط اداره ثبت دولت های متفاوتی تعیین میهای مختلف مکزیک به روشملک است که در ایالت

شود. ارزش ارزیابی شده ملک معمولاٌ کمتر از ارزش بازاری های خزانه داری در هر ایالت انجام میمرکزی و شعبه

ای از آن شود متفاوت است و ه ملک در کجا قرار گرفته باشد و چه استفادهآن است. نرخ مالیاتی بسته به این ک

-های کشاورزی مالیات کمتر و از زمینها از زمیندرصد را دارد. در اغلب ایالت 0/0درصد تا  31/3ای بین دامنه

 شود.های بلااستفاده مالیات بیشتری نسبت به سایر املاک اخذ می

 مالیات بر نقل و انتقال

های مختلف درصد در ایالت 1/4تا  0شود و نرخ آن بین ن مالیات در مکزیک به صورت محلی دریافت میای

متفاوت است. هنگامی که ملکی به فروش رسد یا از طریق توافق، بخشش و ... مالکیت آن منتقل شود مالک 

 33الیات بپردازد.جدید)خریدار( باید به میزان نرخ مالیات ضربدر ارزش بازاری یا ارزش معامله م

 ايمالیات بر عایدي سرمایه

برای اشخاص حقیقی و حقوقی ساکن مکزیک درآمد اجاره یا عایدی ناشی از فروش املاک در چارچوب مالیات 

گیرد. نرخ مالیات بر درآمد برای اشخاص حقیقی به صورت فزاینده بین بر درآمد کل مشمول مالیات قرار می

درصد ثابت است.البته  03ها در نرخ درصد است و برای شرکت 03ها برای شرکتدرصد است و  03تا  90/0

                                                           
59Worldwide Corporate Tax Guide (2013-2014),549-553 
60Slack&Bird,292-294 
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هایی نیز در خصوص مالیات بر عایدی وجود دارد. برای اشخاص حقیقی عایدی حاصل از فروش محل معافیت

 1معاف از مالیات است این معافیت در صورتی است که فرد بتواند نشان دهد که در طول 30اصلی زندگی فرد

ل گذشته اغلب اوقات در آنجا ساکن بوده است. همچنین عایدی ناشی از فروش مسکن شخصی که کمتر از سا

گذاری هر واحد سرمایه 0300گذاری باشد نیز از مالیات معاف است) در سال واحد سرمایه 0،133،333

 30پزو تعریف شده است(. 2،000،903

 لهستان 2-3-1

 مالیات سالانه براملاک

مچون بسیاری از کشورهای کمونیستی سابق اطلاعات جامعی برای وضع مالیات بر املاک بر مبنای در لهستان ه

شود. نرخ های ارزش آنها وجود ندارد. بنابراین مالیات سالانه بر املاک بر مساحت زمین و ساختمان وضع می

های ای املاک با کاربریشوند. نرخ این مالیات برهای محلی تعیین میمالیات به صورت سالانه توسط دولت

مختلف متفاوت است و معمولا برای املاک تجاری بالاتر از املاک مسکونی است. در حال حاضر نرخ متوسط 

زلوتی است.  0/00)واحد پول لهستان( و بر هر متر مربع ساختمان  30زلوتی 89/3مالیات بر هر متر مربع زمین 

ای وضع بر مبنای حاصلخیزی و ویژگیهای دیگر مالیات جداگانه های کشاورزی بزرگتر از یک هکتار نیزبر زمین

 شود.می

 مالیات بر نقل و انتقال

شود. پایه مالیاتی ارزش بازاری ملک است و درصد مشمول مالیات می 0در لهستان نقل و انتقال املاک با نرخ 

ها برای فعالیتهای مشمول مالیات بر شود. اما بر نقل و انتقال املاکی که از آنمالیات توسط خریدار پرداخت می

 34شود.درصد مالیات وضع می 00شودبا نرخ ارزش افزوده استفاده می

 ايمالیات بر عایدي سرمایه

ای ناشی از فروش املاک مرتبط با کسب و کار که از کسر قیمت خرید ملک و سایر در لهستان عایدی سرمایه

-درصد مشمول مالیات می 09ید، همچون سایر درآمدها با نرخ آهای مرتبط از قیمت فروش به دست میهزینه

                                                           
61Primary residence 
62Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014), 831 
63Zloty 
64www.cfe-eutax.org/taxation/real-estate-transfer-tax/poland 
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شود. اما در مورد املاک غیرمرتبط با کسب و کار و بازرگانی اخذ مالیات بستگی به مدت نگهداری ملک 

ای سال نگهداری شده باشند، معاف از مالیات هستند ولیعایدی سرمایه 1دارد.املاکی که قبل از فروش حداقل 

 31شود.درصد مشمول مالیات می 03اند با نرخ سال نگهداری شده 1تر از املاکی که کم

 

 اوکراین 2-3-8

 مالیات سالانه براملاک

 مالیات بر زمین

شود. اگر ارزیابی مناسبی درصد بر ارزش ارزیابی شده زمین وضع می 0در اوکراین مالیات سالانه بر زمین با نرخ 

های متفاوت که مالیات بر زمین به صورت مالیات بر مساحت زمین با نرخاز ارزش زمین وجود نداشته باشد، 

درصد تا  30/3های کشاورزی هم با نرخی در دامنه شود. بر زمینبستگی به محل و استفاده زمین دارد وضع می

 شود.درصد مالیات وضع می 0/3

 مالیات بر مسکن

درصد تا  0مترمربع با نرخی به میزان  013های بزرگتر از مترمربع و خانه 003های مسکونی بزرگتر از آپارتمان

 شوند.شود( برای هر مترمربع مشمول مالیات میدرصد حداقل دستمزد )که هر سال تعیین می 2/0

 مالیات بر نقل و انتقال

 شود.درصد ارزش معامله دریافت می 0در اوکراین از نقل و انتقال املاک تنها عوارض نقل و انتقال به میزان 

 ايمالیات بر عایدي سرمایه

 0درصد دارد و این نرخ با توجه به  1شود نرخی بین صفر تا ای املاک وضع میمالیاتی که بر عایدی سرمایه

نوع ملک. به عنوان مثال اگر  -0تعداد انتقال مالکیت  -0طول دوره نگهداری ملک -0شود. عامل تعیین می

شود اما اگر یک ملک اری شده باشد از آن مالیات بر عایدی دریافت نمیسال توسط مالک نگهد 0ملکی بیش از 

                                                           
65www.propertytaxguide.com و Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014), 1011 
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-درصد مالیات گرفته می 1ای آن با نرخ در طول یک سال مالیاتی بیش از یک بار معامله شود از عایدی سرمایه

 33شود.

 

 لتوني 2-3-1

 مالیات سالانه بر املاک

شود. مبنای محاسبه این مالیات، درصد اعمال می 1/0نرخ در کشور لتونی بر املاک تجاری، مالیات سالانه ای با 

به  0300ارزش ثبتی املاک است که این ارزش توسط مقامات محلی محاسبه می شود. البته از اول ژانویه سال 

مقامات محلی این اجازه داده شده است که نرخ مالیات بر املاک تجاری را در منطقه تحت کنترل خود، عددی 

درصد قرار دهند، اما اگر مقامات محلی از این اختیار خود استفاده نکنند، نرخ مالیات وضع  0تا  درصد 0/3بین 

 درصد خواهد بود. 1/0شده همان 

شود نیز مالیات ، بر املاک مسکونی و آپارتمان هایی که از آنها استفاده تجاری نمی0303همچنین از اول ژانویه 

 32به صورت تصاعدی و به صورت زیر استسالانه وضع می شود. نرخ این مالیات 

 نرخ مالیات بر املاک غیر تجاري 5-2جدول 

 نرخ مالیات سالانه )درصد( ارزش املاک مسكوني )یورو(                     

 0/3  10،000تا 

 4/3 033،333تا  10،000از 

 3/3 033،333بالاتر از 

 

 مالیات بر نقل و انتقال املاک

درصد به عنوان مالیات بر نقل و انتقال املاک  0از ارزش املاک معامله شده، مالیات با نرخ در کشور لتونی، 

 38گرفته می شود. خریدار ملک ملزم به پرداخت این مالیات است.

                                                           
66Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014), 1267 و www.propertytaxguide.com 
67www.propertytaxguide.com 
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 مالیات بر عایدي سرمایه اي

ذ می درصد اخ 01در کشور لتونی از عایدی حاصل از فروش املاک اشخاص حقیقی و حقوقی، مالیاتی با نرخ 

شود. البته اگر مالک، ملک فروخته شده را بیش از پنج سال در تملک خود داشته باشد، از پرداخت این مالیات 

معاف خواهد بود. همچنین اگر فرد یک ملک مسکونی را به مدت بیش از یک سال به عنوان محل سکونت خود 

 39انتخاب کند، از پرداخت این مالیات معاف است.

 

 شیلي 2-3-11

 یات سالانه بر املاکمال

مالیات سالانه بر املاک در کشور شیلی نوعی مالیات ملی است، بدین معنی که پایه این مالیات و نرخ آن توسط 

مقامات کشوری )نه منطقه ای( تعیین می شود. پایه این مالیات در این کشور به دو دسته متفاوت تفکیک شده 

 است که عبارتند از

 اراضی کشاورزی

ضی شامل کلیه زمین هایی است که عمدتا به فعالیت های کشاورزی و جنگل کاری اختصاص داده شده این ارا

دلار بودند، از  8،020دارای ارزش کمتر از  0330است. البته زمین ها و تجهیزات متعلق به آن که در سال 

 پرداخت این مالیات معاف هستند.

 اراضی غیر کشاورزی

ن ها و تجهیزات ساخته شده بر روی آن است که به منظور مقاصد غیر کشاورزی اراضی غیر کشاورزی شامل زمی

 مورد استفاده قرار می گیرند.

نرخ مالیات سالانه وضع شده بر دو دسته فوق الذکر نیز به این شکل است که در مورد اراضی کشاورزی، این نرخ 

با توجه به کاربری زمین ها دو نرخ متفاوت درصد ارزش زمین است و در مورد اراضی غیر کشاورزی نیز  0برابر 

دلار در سال  04،001اعمال می شود، بدین شکل که زمین ها و املاک مسکونی که دارای ارزشی کمتر از 

                                                                                                                                                                                           
68Taxation and Investment in Latvia 2013 – www.Deloitte.com 
69Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014), 711-713 
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دلار باشد نیز نرخ مالیات  04،001بودند، از پرداخت این مالیات معاف هستند. اگر ارزش املاک بیشتر از  0333

مالکان زمین ها و دارایی های با کاربری کشاورزی نیز باید مالیات سالانه ای با نرخ  درصد است. 0سالانه برابر 

 23درصد پرداخت کنند. 401/0

 

 مالیات بر نقل و انتقال

  0/3تا   0/3در این کشور از نقل و انتقال املاک، بسته به مکان ملک، مالیات بر نقل و انتقال با نرخی بین 

 ملک ملزم به پرداخت این مالیات است.شود. خریدار درصد اخذ می

 مالیات بر عایدي سرمایه اي

ای معاف در کشور شیلی اگر شغل شخصی خرید و فروش املاک نباشد، وی از پرداخت مالیات بر عایدی سرمایه

کنند، از است، اما اگر با توجه به سابقه اشخاص مشخص شود که آنها مکررا اقدام به خرید و فروش املاک می

شود. همچنین، اگر فردی ملکی را به مدت کمتر از یکسال نگهداری ای گرفته میها مالیات بر عایدی سرمایهآن

ای بپردازد. نرخ این مالیات، همان نرخ مالیات بر درآمد کند و سپس آنرا بفروشد باید مالیات بر عایدی سرمایه

یر است. از اشخاص حقوقی نیز مالیاتی با همین درصد متغ 43تا  3اشخاص است و بسته به میزان عایدی آنها از 

 20نرخ دریافت می شود.

 

 ترکیه 2-3-11

 مالیات سالانه بر املاک

شود. پایه است و از ارزش زمین و ساختمان هر ملک دریافت می 20این مالیات در ترکیه به شکل مالیات شهری

ملک است که در اداره ثبت املاک به ثبت رسیده است. نرخ مالیات برای انواع  20مالیاتی همان ارزش مالیاتی

درصد،  0/3ها درصد، سایر ساختمان 0/3های مسکونی مختلف املاک متفاوت است به طوری که برای ساختمان

                                                           
70Slack&Bird,288-289 
71Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014), 229-231 
72Municipal tax 
73)Tax value 
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برای ها درصد است.این نرخ 0/3برای ساخت و ساز  24ها و تفکیک شدهدرصد و زمین 0/3ها به طور کلی زمین

درصدی هم برای املاک مسکونی که  01شهرهایی مانند استانبول دو برابر است.همچنین یک معافیت کلان

 گذرد در نظر گرفته شده است.سال از ساخت آنها می 1کمتر از 

 مالیات بر نقل و انتقال

مالیاتی ملک که در اداره تواند از ارزش پایه این مالیات ارزش اظهار شده معامله ملک است. البته این ارزش نمی

درصد( ارزش معامله را  4درصد )در مجموع  0ثبت املاک ثبت شده کمتر باشد. خریدار و فروشنده هرکدام باید 

 21به عنوان مالیات بپردازند.

 ايمالیات بر عایدي سرمایه

درآمد از آن مالیات ای به درآمد مشمول مالیات شخص اضافه شده و در قالب مالیات بر در ترکیه عایدی سرمایه

سال نگهداری شده باشد عایدی به دست آمده از فروش آن معاف از  1شود. البته اگر ملکی بیشتر از اخذ می

درصد است. در  01تا  01مالیات است. نرخ مالیات بر درآمد اشخاص حقیقی در ترکیه به صورت فزاینده و بین 

 مختلف درآمدی آورده شده است. ( نرخ مالیات بر درآمد مربوط به سطوح3-0جدول )

 نرخ مالیات بر درآمد در ترکیه  6-2جدول

 نرخ مالیات بر درآمد اضافي درآمد )لیر ترکیه(

03233 - 3 01 

03333 – 03233 03 

       94333-03333 02 

 01 94333بیشتر از 

 

درصد  03ها و با نرخ ثابت شرکتها و اشخاص حقیقی نیز در قالب مالیات بر درآمد ای شرکتاز عایدی سرمایه

 23شود.مالیات دریافت می

                                                           
74) Parceled lands 
75Taxation and Investment in Turkey 2014 (www.deloitte.com) 
76Worldwide Corporate Tax Guide (2013-2014),1384-1386 
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ای خالص با . درآمد اجاره22شوددرصد مالیات اخذ می 03ای خالص افراد نیز با نرخ از درآمد اجاره ،در ترکیه

به هایی نظیر هزینه تعمیر و نگهداری ملک، هزینه استهلاک، هزینه بیمه و ... از اجاره دریافتی کسر کردن هزینه

آید. همچنین در ترکیه از فروش املاک افرادی که کسب و کار آنها خرید و فروش ملک نیست مالیات دست می

درصد مالیات بر  0مترمربع که از فروش آنها  013شود مگر املاک با زیربنای بیشتر از بر ارزش افزوده اخذ نمی

 28شود.ارزش افزوده اخذ می

 

 مالزي 2-3-12

 املاکمالیات سالانه بر 

شود و های کشاورزی دریافت میها و زمینها، کارخانهاین مالیات در مالزی از تمامی انواع املاک نظیر فروشگاه

 .Quit Rentو  29شود. مالیات بر ارزیابیمالیاتی محلی است. مالیات سالانه به دو شکل دریافت می

 مالیات بر ارزیابی

شود. نرخ آن توسط ای سالیانه املاک وضع میشود و بر ارزش اجارهاین مالیات از املاک مسکونی دریافت می

 درصد است. 3شود اما عموماً دولت محلی تعیین می

Quit Rent 

 30/3تا  30/3شود. نرخ این مالیات بین این مالیات هم مالیاتی محلی است و از تمامی املاک دریافت می

 رینگیت به ازای هر مترمربع است.

 و انتقال مالیات بر نقل

درصد با توجه ارزش مبادله ملک یا ارزش بازاری)هرکدام  0تا  0با نرخی بین  83در مالزی عوارض بر نقل و انتقال

هزار رینگیت بعدی  433درصد، برای  0هزار رینگیت اول نرخ عوارض 033شود. برای که بالاتر باشد( دریافت می

درصد است. به عنوان مثال اگر  0ر رینگیت مالزی نرخ هزا 133درصد و برای ارزش بیشتر از  0نرخ عوارض 

                                                           
77Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014), 1248-1251 
78www.globalpropertyguide.com 
79) Assessment tax 
80) Stamp duty 
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-رینگیت دریافت می 9333رینگیت باشد عوارض نقل و انتقال به میزان  103،333ارزش معامله یک ملک 

 [9600 =(0/03*20000) + (0/02*400000) + (0/01*100000)]80شود.

 ايمالیات بر عایدي سرمایه

-( نرخ2-0و نرخ آن بستگی به طول دوره نگهداری دارایی دارد. در جدول)شود این مالیات در مالزی دریافت می

 80ها آورده شده است.های این مالیات برای اشخاص حقیقی و شرکت

 ای در مالزینرخ مالیات بر عایدی سرمایه 2-0جدول 

 هانرخ مالیات براي شرکت نرخ مالیات براي اشخاص حقیقي طول دوره نگهداري ملک 

 03 03 سال 0کمتر از 

 03 03 سال 4تا  0بین 

 01 01 سال 1تا  4بین 

 1 صفر سال 1بیشتر از 

 

 

 کشورهاي مرحله سوم توسعه  2-4

، ژاپن، کانادا، سنگاپور، انگلستانکشور آلمان، استرالیا،  9های عمده بخش مسکن در در این بخش مالیات

 یافتگی قرار دارند بررسی خواهد شد.دانمارک ،تایوان و امارات که در مرحله سوم توسعه 

 آلمان 2-4-1

 مالیات سالیانه بر املاک

تصویب شده و پس از  0920است که در 80«قانون مالیات بر زمین فدرال»مبنای اخذ مالیات بر املاک در آلمان 

آن نیز اصلاحاتی در این قانون صورت گرفته است. این قانون برای تمامی ایالتهای آلمان یکسان است ولی با 

توان گفت که آوری مالیات دارند، میها در تعیین نرخ مالیات بر املاک و جمعتوجه به قدرتی که شهرداری

                                                           
81www.globalpropertyguide.com 
82Malaysia Highlight 2014(www.deloitte.com) 
83 Federal land tax law 
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مالیات »است. در قانون مالیاتی آلمان یک  84ین کشور مالیاتی شهریمالیات سالیانه بر املاک در ا

شود. این مالیات ها تعیین میتوسط اداره مالیاتی هر ایالت با قواعد یکسانبرای تمامی شهرداری81«استاندارد

آید. ارزیابی صورت به دست می 82«نرخ مبنا»در  83«ارزش مشمول مالیات هر ملک»استاندارد از حاصل ضرب

نسبت »ها یک ته از مالیات استاندارد توسط اداره مالیاتی، ایالت مبنای وضع مالیات شهری است. شهرداریگرف

توان ها متفاوت است. بنابراین میکنند که این نرخ بین شهرداریبه این مالیات استاندارد اعمال می88«اهرمی

 ساختار وضع مالیات سالیانه بر املاک را به صورت زیر نوشت:

 ارزش مشمول مالیات×=نرخ مبنا ارزش استاندارد ارزیابی شده برای وضع مالیات طح ایالت                 در س

 ها         در سطح شهرداری

 

ارزش استاندارد ارزیابی شده برای  ×مالیات وضع شده توسط شهرداری= نسبت اهرمی

 وضع مالیات

 

سایر -0املاک مربوط به کسب و کار کشاورزی و جنگلداری -0نوع از املاک تمایز قائل شده است  0قانون بین 

های اهرمی متفاوت را های مبنای متفاوت و نسبتاملاک. تقسیم بندی املاک به این صورت امکان اعمال نرخ

-درصد متفاوت است. شهرداری 0درصد تا  03/3های مختلف بین کند. نرخ مبنا برای املاک با کاربریایجاد می

تعیین نسبت اهرمی آزادند. به همین خاطر نرخ موثر مالیات بر املاک در شهرهای مختلف متفاوت است و ها در 

شود. متوسط نسبت اهرمی در کل آلمان در سال های متفاوت وضع میهای متفاوتی برای املاک با کاربرینرخ

 0304. در مجموع در سال درصد بوده است 032درصد و برای سایر املاک  028برای املاک کشاورزی  0333

درصد متغیر  8/0درصد تا  1/3نرخ مالیات بر املاک وضع شده بر ارزش املاک در مناطق مختلف آلمان بین 

 89بوده است.

 

 

                                                           
84 Municipal tax 
85 Standard tax 
86 Rateable value 
87 Base rate 
88 Leverage ratio 
89Slack&Bird,98-106 
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 مالیات بر نقل و انتقال

-این مالیات از معاملات زمین و ساختمان، معاملات قسمتی از ساختمان و معاملات مجوز ساخت دریافت می

درصد ارزش ناخالص معامله)ارزش خرید( است. به  1تا  1/0های مختلف آلمان بین ن مالیات در ایالتشود.نرخ ای

لحاظ قانونی خریدار و فروشنده به طور مشترک مسئول پرداخت مالیات هستند اما در اغلب قراردادهای فروش 

تی است اما طبق قوانین ایالتی شود که خریدار مسئول پرداخت مالیات است. این مالیات، مالیاتی ایالذکر می

 یابد.ها تخصیص ممکن است قسمتی از آن به شهرداری

 ايمالیات بر عایدي سرمایه

ها مشمول مالیات ها در چارچوب مالیات بر درآمد و قانون مالیات بر شرکتدر آلمان عایدی فروش املاک شرکت

درصد  01در آلمان  0338سایر اقلام درآمد تا سال ها همچون گیرد. نرخ مالیات بر عایدی املاک شرکتقرار می

های تجاری عایدی ناشی از فروش املاک ها و فعالیتدرصد کاهش یافت. برای شرکت 01بود اما در این سال به 

شود، البته تخفیفی برای کسب و کارهایی که وجه حاصل از فروش ملک را به محض تحقق مشمول مالیات می

گذاری کنند در نظر گرفته شده است. اما بر عایدی اشخاص حقیقی ملک دیگری سرمایه سال بعد در 4کمتر از 

سال گذشته باشد. این عایدی در قالب مالیات  03شود که از خرید ملک کمتر از تنها در صورتی مالیات وضع می

 0ه از ملک طی شود. همچنین مالکانی کدرصد مشمول مالیات می 40تا  04بر درآمد اشخاص با نرخ فزاینده 

یورو است از پرداخت  333اند و کل عایدی آنها نیز کمتر از سال گذشته به عنوان مسکن شخصی استفاده کرده

های انجام شده بر روی مالیات بر عایدی معافند. برای به دست آوردن عایدی خالص هزینه خرید ملک و هزینه

 93شود.ملک در طول دوره نگهداری از قیمت فروش ملک کسر می

 

 استرالیا 2-4-2

 مالیات سالیانه بر املاک

های محلی در هر ایالت بر طبق قوانین ایالتی مجازند که بر املاک مالیات وضع کنند و این نرخ در استرالیا دولت

 است.90«مالیات شهری»و 90«مالیات بر زمین»در بین ایالتها متفاوت است. مالیات بر املاک در استرالیا شامل 

                                                           
90Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014), 437 و Worldwide Corporate Tax Guide (2013-2014), 473-482 
91Land tax 
92Municipal tax 
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بر زمین مالیاتی ایالتی بر روی مالکیت زمین)شامل زمین خالی، آپارتمان یا خانه ویلایی( است. این مالیات 

از این مالیات معاف است با این  90شود. محل زندگی اصلی اشخاصمالیات تنها بر ارزش زمین املاک وضع می

 عاف نباشند.حال املاک گران قیمت ممکن است تنها مقداری معافیت داشته باشند یا اصلا م

های محلی شود. دولتهای مالیاتی گوناگونی وضع میمالیات شهری در ایالتهای مختلف استرالیا بر روی پایه

 توانند این مالیات را بر روی هریک از موارد زیر وضع کنند:می

 انجام : بیانگر مبلغی است که از فروش زمین ملک اگر هیچ کاری بر روی آن 94ارزش زمین دست نخورده

 آمد.شد به دست مینمی

 های آماده سازی زمین ملک همچون پاکسازی،تسطیح و ... در :در این حالت هزینه91ارزش زمین یا مکان

 شوند.های انجام شده در ملک محاسبه نمیشود اما سایر هزینهنظر گرفته می

 های انجام شده روی ازیارزش زمین یا ساختمان:ارزش بازاری که اگر ملک با تمام ساخت و ساز و بهس

 آید.آن به فروش رسد به دست می

 ای ناخالص سالیانه که اگر ملک اجاره داده شود به دست ای زمین و ساختمان: ارزش اجارهارزش اجاره

 آید.می

های مالیاتی ارزش ماشین آلات یا تجهیزاتی که جزء بدنه اصلی ملک نیستند به در محاسبه این پایه

ها، های گوناگون برای اماکن عمومی، بیمارستانهای متفاوتی در ایالتهمچنین، معافیت .آیدحساب نمی

ها محل زندگی اصلی افراد ها و ... در نظر گرفته شده است. همچنین در برخی از ایالتکلیساها، دانشگاه

 به طور کامل یا تا حدی از مالیات شهری معاف است.

های مالیاتی متفاوتی وضع های متفاوت از زمین نرخشهری برای استفاده در هر دوی مالیات بر زمین و مالیات

هاست. مالیات بر زمین بر روی های کشاورزی کمتر از سایر زمینها برای زمینشود و در اغلب موارد این نرخمی

شود و این ضع میهای یکسان یا با نرخ فزاینده وبرداری از آن( با نرخارزش زمین املاک)برای بهترین حالت بهره

به جز  0300در سال 93«نیو ساوس والاس»های مختلف متفاوت است. به عنوان مثال در ایالت ها در ایالتنرخ

محل زندگی اصلی اشخاص و مزارع که از مالیات معاف بودند برای سایر املاک به این صورت مالیات وضع شده 

                                                           
93Principal residence 
94Unimproved land value 
95Land value or site value 
96New south wales 
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تا   093،333دلار، برای املاک با ارزش بین 033رالیا دلار است 093333است که برای املاک تا ارزش حداکثر 

 درصد ارزش زمین دریافت شده است. 0درصد ارزش زمین و برای املاک گرانتر  3/0دلار،  0،400،333

 92های معمولیشود و شامل نرخهای محلی تعیین میای دولتهای مالیات شهری بر مبنای الزامات بودجهنرخ

در  ،شود. به عنوان مثالها( میهای ویژه برای اهداف خاص)برای مثال بهبود زیرساخترخبرای تمامی مالکان یا ن

دهد در حالی که را پوشش می 99شوراهای محلی 98ایهای پایههای معمولی هزینهنرخ« نیو ساوس والاس»ایالت 

آبرسانی،شبکه فاضلاب  های ویژه برای تامین مالی خدمات ارائه شده توسط شوراها یا خدمات خاصی نظیراز نرخ

شوند و بندی میگروه مسکونی،کشاورزی،تجاری و معدنی طبقه 4املاک به ،شود. در این ایالتو ... استفاده می

های ایالتی ممکن است حدودی برای افزایش ها متفاوت باشند. دولتتوانند برای این گروههای معمولی مینرخ

 لیات شهری وضع کنند.ها از ناحیه مادرآمد سالیانه شهرداری

 مالیات بر نقل و انتقال

شود. مالیات توسط خریدار ملک های ایالتی به صورت درصدی از ارزش معامله وضع میاین مالیات توسط دولت

شود. )یا در صورت انتقال بدون فروش ملک توسط مالک جدید( بر مبنای ارزش ملک معامله شده پرداخت می

-برای نخستین خریدار هر خانه در نظر گرفته شده است و برخی ایالتها تخفیف033هاییها تخفیفدر تمامی ایالت

هایی برای اماکن حکومتی، مراکز اند. همچنین معافیتهایی برای محل زندگی اصلی اشخاص در نظر گرفته

نیو ساوس »آموزشی و کلیساها در نظر گرفته شده است. برای نمونه نرخ مالیات بر نقل و انتقال در ایالت 

 030( آورده شده است.1-0در جدول ) 0300در سال « والاس

 

 

 

 

                                                           
97 Ordinary rates 
98Basic costs 
99Local councils 
100Concessions 
101Slack&Bird,91-96 
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 استرالیا« نیو ساوس والاس»نرخ مالیات بر نقل و انتقال در  8-2جدول

 مالیات بر نقل و انتقال ارزش ملک )دلاراسترالیا(

 درصد 01/0 3 - 04،333

 04333درصد تفاوت ارزش ملک از  1/0دلار+  021 04،330 – 03،333

 03333درصد تفاوت ارزش ملک از  21/0دلار+  401 03،330 – 83،333

 83333درصد تفاوت ارزش ملک از  1/0دلار+ 0093 033،333-83،330

 033،333درصد تفاوت ارزش ملک از  1/4دلار+ 8993 033،330  -میلیون 0

 درصد تفاوت ارزش ملک از ا میلیون 1/1دلار+  43493 میلیون0-میلیون0

 میلیون 0درصد تفاوت ارزش ملک از  2دلار+  013493 میلیون 0از بیش 

 

 ايمالیات بر عایدي سرمایه

اند از مالیات معافند اما برای بقیه املاک خریداری شده 0981سپتامبر  03هایی که قبل از در استرالیا دارایی

از قیمت ناخالص فروش یا ارزش منصفانه  030«پایه هزینه»عایدی ناشی از فروش املاک با کسر مبلغی به عنوان 

 آید. این پایه هزینه شامل موارد زیر است:بازاری دارایی به دست می

های غیر هزینه-4های بهسازی ملک هزینه-0های مربوط به خرید و فروش ملک هزینه-0هزینه خرید ملک -0

خریداری شده اند( شامل  بهره  0990آگوست  00ای مالکیت یک دارایی )برای املاکی که بعد از سرمایه

های تعمیر و پرداختی برای وام خرید مسکن، مالیات شهری و مالیات بر زمین سالیانه و همچنین هزینه

 نگهداری.

آید و همچون سایر ها برای وضع مالیات از کسر پایه هزینه از قیمت فروش به دست میعایدی خالص شرکت

ای اشخاص، اگر شود. اما در خصوص عایدی سرمایهرصد مشمول مالیات مید 03ها با نرخ اقلام درآمدی شرکت

ها از کسر پایه هزینه از قیمت فروش به ماه نگهداری شده باشد عایدی خالص همچون شرکت 00دارایی کمتر از 

شود ماه نگهداری شده باشد عایدی خالص که مشمول مالیات می 00آید، اما اگر دارایی بیشتر از دست می

درصد  13در این حالت  ،درصد مبلغ حاصل از کسر پایه هزینه از قیمت فروش است. به عبارت دیگر 13معادل 

پس از به دست آمدن عایدی خالص، با اضافه  ،شود. به هر حالای اشخاص مشمول مالیات میعایدی سرمایه

                                                           
102Cost base 
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شود. آمد اشخاص مشمول مالیات میشدن این عایدی به درآمد فرد، این عایدی در قالب نرخ نهایی مالیات بر در

 030( آمده است.3-0ها در جدول)این نرخ

 نرخ نهایي مالیات بر درآمد اشخاص در استرالیا 1-2جدول 

 نرخ مالیات درآمد مشمول مالیات )دلاراسترالیا(

 معاف از مالیات 3 - 08،033

 درصد 09 08،033 – 02،333

 02،333درصد تفاوت درآمد از 1/00دلار+  0،120 02،333 – 83،333

 83،333درصد تفاوت درآمد از  02دلار+ 2،142 83،333 – 083،333

 083،333درصد تفاوت درآمد از  41دلار+ 14،142 083،333بالاتر از 

 

 

 انگلستان 2-4-3

 مالیات سالانه بر املاک

های محلی توسط دولتمعروف است  Council taxبه  ه بر املاک مسکونی که در انگلستانمالیات سالیان

توسط دولت مرکزی برای کل کشور تعیین  034در حالی که مالیات سالیانه بر املاک غیرمسکونی تعیین می شود،

 پردازیم.گردد. در ادامه به بررسی این دو نوع مالیات سالیانه بر املاک میمی

Council tax 

)شخصی و استیجاری( است و بر مبنای ارزش هر مسکن در اول این مالیات، مالیاتی بر ساکنین یک مسکن 

طبقه از لحاظ ارزش بازاری آنها  8را در  های انگلستانخذ این مالیات، مسکنشود. برای ااخذ می 0990آوریل 

کنند و سپس برای هر طبقه میزان مالیات بندی میمیلادی، طبقه 0990در روز نخست ماه آوریل سال 

 دهند.قرار می مشخصی را مدنظر

                                                           
103Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014), 57-59 و Worldwide Corporate Tax Guide (2013-2014), 73-74 
104 Non-domestic rate 
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گیرند، سپس به منظور تعیین میزان مالیات هر طبقه، ابتدا نرخ مالیات مشخصی را برای طبقه چهارم در نظر می

برای به دست آوردن نرخ مالیات طبقات دیگر، نرخ مالیات طبقه چهارم را در نسبتی که برای هر طبقه از پیش 

ترین طبقه برابر م ارزشتعیین شده است، ضرب می کنند. این نسبت برای ک
6

9
و برای ارزشمندترین طبقه برابر   

 باشد.می 0

 مالیات سالیانه بر املاک غیر مسکونی

 ای چه شخصی(.کنند وضع می شود )چه اجارهاین مالیات، بر اشخاصی که از املاک غیرمسکونی استفاده می

های محلی توزیع دوباره د و سپس بین قدرتگردمالیات اخذ شده از این طریق به خزانه دولت مرکزی واریز می

میلادی  0303ای املاک در بازار به قیمت روز نخست ماه آوریل سال شود. این مالیات بر مبنای ارزش اجارهمی

های مانند معافیت زمین هایی نیز وجود دارند،لیات معافیتمورد محاسبه قرار می گیرد. البته در اخذ این ما

 های مذهبی عمومی، املاک مورد استفاده توسط معلولان و املاک مربوط به پرورش ماهی.کشاورزی، عبادتگاه

ای املاک در نرخ مالیات یکسانی که توسط مقامات دولت مرکزی به منظور تعیین میزان این مالیات، ارزش اجاره

ت وضع می شود که نرخ مالیا انگلستانشود، ضرب می شود. البته بر املاک غیرمسکونی خالی نیز در اعلام می

 درصد است. 13آن برابر با 

 115مالیات بر نقل و انتقال املاک

است. این مالیات بر اساس ارزش  انگلستانمالیات بر نقل و انتقال، مالیات دیگری است که مرتبط با املاک 

معامله زمین، مسکن و هر نوع ساختمان است که از خریدار آن دریافت می شود. گفتنی است نرخ این مالیات بر 

 مبنای نوع دارایی و ارزش آن نیز متفاوت است که در جداول زیر آورده شده است.

 

 

 

 

                                                           
105Stamp duty land tax 
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 )درصد(انگلستانر نرخ مالیات بر نقل و انتقال املاک مسكوني د 11-2جدول 

 نرخ مالیات  قیمت خرید دارایي )پوند(

 صفر 3 -001،333

013،333 – 001،033  0 

133،333 – 013،033 0 

0،333،333 – 133،033 4 

0،333،333 – 0،333،033 1 

 2 برای اشخاص حقیقی 0،333،333بیشتر از 

 01 برای اشخاص حقوقی 0،333،333بیشتر از 

 

 )درصد(انگلستاننرخ مالیات بر نقل و انتقال املاک غیر مسكوني در  11-2جدول

 نرخ مالیات قیمت خرید دارایي )پوند(

 صفر 3 - 013،333

013،333 – 013،033 0 

133،333 – 013،033 0 

 4 133،333بالاتر از 

 www.Gov.ukمنبع:                                              

پوند باشد نیز مالیات بر  001333از اجاره منازل مسکونی ای که ارزش اجاره سالیانه آنها بیش از  انگلستاندر 

 پوند اخذ می شود. 001333درصد از  مازاد اجاره بر  0نقل و انتقالی به میزان 

 مالیات بر عایدي سرمایه اي

گردد. البته مسکن اصلی فرد از این مالیات مستثنی از عایدی سرمایه ای املاک نیز مالیات اخذ می انگلستاندر 

است و بر سایر املاک او یا زمینی که در تملکش قرار دارد مالیات بر عایدی وضع می شود. نرخ این مالیات بر 

درصد باشد. درآمد مشمول  08درصد یا  08اساس درآمد مشمول مالیات افراد متفاوت بوده و ممکن است 

شود. البته همه ساله معافیتی نیز مالیات افراد نیز با توجه به فاکتورهای مختلفی مثل سن اشخاص تعیین می

http://www.gov.uk/
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برابر  0304برای محاسبه عایدی خالص مشمول مالیات در نظر گرفته می شود که این معافیت برای سال 

 پوند است. 00،333

شود. نرخ این مالیات همان نرخ مالیات بر سود ها نیز مالیات بر عایدی گرفته میاز دارایی شرکتانگلستاندر 

درصد(. شیوه محاسبه عایدی هر دارایی به این شکل است که ابتدا قیمت فروش دارایی را  00ها است )شرکت

ری را از گیرند و سپس قیمت خرید آن و تمام هزینه های انجام شده روی آن در طول دوره نگهدادر نظر می

گیرند قیمت فروش دارایی کم می کنند. سپس معافیت مالیاتی برای جبران تورم موجود در عایدی را در نظر می

به این صورت که بر اساس شاخص قیمت خرده فروشی، میزان عایدی معاف از مالیات را مشخص می کنند و 

دیل ذکر شده در بهترین حالت می تواند مالیات گیرند. لازم به ذکر است تعسپس از باقیمانده عایدات مالیات می

بر عایدی را صفر کند، بنابراین اگر عایدی کسب شده برای جبران تورم کافی نبود، اختلاف این دو مورد به 

 033شود.عنوان معافیت مالیاتی درآمدهای شرکت در نظر گرفته نمی

 

 ژاپن 2-4-4

 مالیات سالیانه بر املاک

که در سطح ملی به تصویب رسیده است، به لحاظ قانونی این حق را به  032«محلیقانون مالیات »در ژاپن 

های مالیات بر دارایی»های محلی متنوعی وضع کنند. یکی از این مالیاتها دهد که مالیاتها میشهرداری

نند. کوضع می 039های ملموس تجاریها این مالیات را بر روی زمین، ساختمان و داراییاست.شهرداری 038«ثابت

ها مورد سال یکبار توسط شهرداری 0ها هر پایه مالیاتی در این مالیات ارزش بازاری دارایی است. این ارزش

تا  4/0های ثابت را بین نرخ استاندارد توانند نرخ مالیات بر داراییها میگیرند. شهرداریتجدید ارزیابی قرار می

درصد ارزش  0/3نیز به میزان 003«ریزی شهریمالیات برنامه»وضع کنند. همچنین مالیاتی به نام  0/0حداکثر 

 شود.زمین یا ساختمان توسط مالکان به شهرداری پرداخت می

 

                                                           
106Slack&Bird,81-89 و Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014), 1289-1290 
107Local tax law 
108Fixed property tax 
109Tangible business tax 
110City planning tax 
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 مالیات بر نقل و انتقال

-های محلی وضع میتوسط دولت000«مالیات خرید املاک»در ژاپن در هنگام معاملات املاک مالیاتی با عنوان 

 شود.ارزش ارزیابی شده زمین و ساختمان در زمان خرید وضع می درصد بر 4شود. این مالیات با نرخ 

نیز توسط افرادی که قصد دارند حق مالکیت زمین یا ساختمانی را به نام 000«مالیات ثبت»مالیاتی تحت عنوان 

000درصد ارزش ملک به دولت پرداخت می شود. 1/3خود ثبت کنند، به میزان 
 

 ايمالیات بر عایدي سرمایه

درصد مشمول مالیات  1/01ها در ژاپن در قالب مالیات بر درآمد با نرخ ای شرکتهای سرمایهعایدی به طور کلی

ها وضع شده است بر روی عایدی ناشی از فروش زمین برای شرکت 004«مالیات مازاد ویژه»اما یک  .شودمی

سال نگهداری  1اگر زمین کمتر از لغو خواهد شد(. در این مالیات  0302)البته طبق برنامه این مالیات در مارس 

درصد مالیات  1سال نگهداری شده باشد با نرخ  1درصد و اگر بیشتر از  03شده باشد از عایدی فروش آن با نرخ 

 شود.گرفته می

-اما در خصوص املاک اشخاص حقیقی از عایدی ناشی از فروش زمین و ساختمان جدا از سایر درآمدها و با نرخ

سال نگهداری  1شود. عایدی کسب شده از فروش زمین یا ساختمانی که کمتر از ات گرفته میهای متفاوت مالی

سال  1شود و عایدی ناشی از فروش زمین یا ساختمانی که بیش از مدت در نظر گرفته میشده عایدی کوتاه

درصد  9به اضافه  درصد 03مدت با نرخ های کوتاهشود. عایدینگهداری شده عایدی بلندمدت در نظر گرفته می

درصد به اضافه  01های بلندمدت نیز با نرخ شود. عایدیژاپن دریافت می 001مالیات محلی بر عایدی افراد ساکن

شود. البته قاعده ویژه ای در خصوص عایدی ناشی از فروش درصد مالیات بر عایدی افراد ساکن دریافت می 1

د وجود دارد. به این ترتیب که اگر میزان این عایدی کمتر از انسال نگهداری شده 03املاک مسکونی که بیش از 

 33درصد مالیات محلی افراد ساکن( و اگر بیش از  4درصد)به اضافه  03میلیون ین باشد نرخ مالیات  33

                                                           
111Real property acquisition tax 
112Registration tax 
113Slack&Bird,107-113 
114Special surplus tax 
115Inhabitant tax 
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درصد مالیات محلی افراد ساکن( خواهد بود. در واقع این  1درصد)به اضافه  01میلیون ین باشد نرخ مالیات 

 003سال قرار داده شده است. 03اتی برای فروش املاک مسکونی با طول دروه نگهداری بالای مشوق مالی

 

 کانادا 2-4-5

 مالیات سالیانه بر املاک

از آنجا که نحوه دریافت مالیات بر املاک و انواع مختلف این نوع از مالیات در کشور کانادا به صورت ایالتی تعیین 

 پردازیم.)بزرگترین ایالت کشور کانادا( می002مالیات بر املاک در ایالت انتاریوشود، در ادامه بحث به بررسی می

و سازهای انجام گرفته است که شامل زمین و ساخت  008های کانادا، دارایی حقیقیپایه مالیاتی در تمام ایالت

های دی در بین ایالتهای زیاشد. همچنین در مورد نوع رفتار با ماشین آلات و تجهیزات نیز تفاوتروی آن می با

آلات و تجهیزات در محاسبه میزان دارایی حقیقی به حساب این کشور وجود دارد. در برخی ایالت ها ماشین

 آیند در حالی که در بعضی دیگر این گونه نیست.می

ای نفت ههای نفت و گاز، خط لولهها در مورد محاسبه یا عدم محاسبه معادن، چاههمین تفاوت رفتار بین ایالت

 آهن در تعریف دارایی حقیقی وجود دارد. و گاز و خطوط راه

شوند. ارزش جاری نیز به مقدار پولی ارزیابی می 009در ایالت مورد بررسی )انتاریو(، املاک بر اساس ارزش جاری

ی با گردد. )مقدار ارزش جارشود، اطلاق مینصیب فرد فروشنده می 003که در یک معامله آزادانه و بدون اجبار

 آید(.استفاده از تحلیل اطلاعات بازاری چندین ملک مشابه که در همسایگی آن قرار دارند به دست می

، بر 000هایی که توسط اشخاص ایجاد شده اندهای کشاورزی، مناطق حفاظت شده و جنگلارزش جاری زمین

یخی که از آن برای تعیین ارزش شود. تاراساس کاربری فعلی آنها )نه لزوما بهترین کاربری ممکن( محاسبه می

 است. 0300-0303های مالیاتی برای سال 0300جاری املاک استفاده می کنند، اول ژانویه سال 

                                                           
116Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014), 631 و Worldwide Corporate Tax Guide (2013-2014), 688 
117Ontario 
118 Real Property 
119Current Value 
120 Unencumbered 
121 managed forest 
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های مختلف املاک بندیهای مالیاتی متفاوتی را بر طبقهها در ایالت انتاریو، این اجازه را دارند که نرخشهرداری

 شوند.بندی میطبقه اصلی زیر تقسیموضع کنند. املاک در این ایالت به چند 

 املاک مسکونی -0

 000هاآپارتمان -0

 املاک تجاری -0

 املاک صنعتی -4

 خطوط لوله -1

 هامزارع و جنگل -3

توانند انتخاب کنند هم عبارت از: آپارتمان های جدید، ها در ایالت انتاریو میطبقات اختیاری که شهرداری

 باشند.مراکز ورزشی و مراکز صنعتی بزرگ میها، های اداری، مراکز خرید، پارکینگساختمان

نرخ های مالیات بر املاک در این ایالت، در حالت کلی به وسیله تقسیم میزان مالیات بر املاکی که شهرداری ها 

نیاز به جمع آوری آن دارند )میزان مالیات بر املاک مورد نیاز برابر تفاوت مخارج هر شهرداری و درآمدهای 

 آید.است( بر پایه مالیاتی ذکر شده در بالا به دست میغیرمالیاتی آن 

در این ایالت اصلاحاتی در سیستم اخذ مالیات بر املاک انجام شده است و مقامات این ایالت به  0998در سال 

های حقیقی ذکر شده در بالا دستخوش های مختلف داراییاین منظور که توزیع نسبی بار مالیاتی بین دسته

های مسکونی، های مختلف در مقایسه با بار مالیاتی طبقه خانهی قرار نگیرد، برای بار مالیاتی طبقهتغییر زیاد

( آورده شده است. بنابراین تعیین نرخ مالیات هر 8-0اند. این نسبت ها در جدول )هایی را تعریف کردهنسبت

های ذکر شده بار انند با رعایت نسبتها به منظور تامین مخارج خود می توطبقه به این شکل است که شهرداری

 های دلخواهی را وضع نمایند.مالیاتی هر طبقه در مقایسه با بار مالیاتی خانه های مسکونی، نرخ

های درصد نرخ مالیات اعمال شده بر خانه 01همچنین نرخ مالیاتی زمین های کشاورزی و جنگل ها نیز 

 مسکونی است.

                                                           
122Multiresidential 
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بالا، مالیات های دیگری نیز در ارتباط با زمین و املاک وجود دارد که در ادامه به علاوه بر مالیات ذکر شده در 

 پردازیم.آنها می

 

 نسبت بارمالیاتي هر طبقه نسبت به طبقه خانه هاي مسكوني 12-2جدول

 هادامنه مجازنسبت طبقه دارایي

 0-0/0 هاآپارتمان

 0-0/0 آپارتمان های جدید

 3/3-0/0 املاک تجاری

 3/3-0/0 های اداریساختمان

 3/3-0/0 مراکز خرید

 3/3-0/0 های خالیها و زمینپارکینگ

 330/3-0/0 مراکز تخصصی ورزشی

 3/3-0/0 املاک صنعتی

 3/3-0/0 مراکز صنعتی بزرگ

 3/3-2/3 خطوط لوله

 

 123مالیات بر نقل و انتقال دارایي

های با کاربری درصدی از ارزش دارایی )زمین و ساختماناین مالیات در هنگام فروش دارایی و به صورت 

 گردد.مختلف( معامله شده، از خریدار دارایی دریافت می

یابد و در برخی موارد نرخ های این مالیات در برخی موارد همراه با افزایش ارزش دارایی معامله شده، افزایش می

 های مسکونی بالاتر است.نی از داراییهای غیرمسکونیز نرخ مالیات بر نقل و انتقال دارایی

کنند. در ایالت انتاریو نرخ ها مالیات اخذ میایالت این کشور، شش ایالت از انتقال دارایی 03در کشور کانادا از 

 کند و به صورت زیر است:این نوع از مالیات متناسب با تغییر ارزش دارایی های معامله شده، تغییر می

                                                           
123Land transfer taxes 
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  درصد ارزش خرید است 1/3دلار، نرخ این مالیات معادل  11،333از املاک با ارزش کمتر 

  دلار، نرخ این مالیات معادل یک درصد ارزش خرید است 11،333-013،333املاک با ارزش بین 

  درصد ارزش خرید است 1/0دلار، نرخ این مالیات معادل  013،333 – 433،333املاک با ارزش بین 

  درصد از ارزش خرید است 0دلار نرخ این مالیات معادل  433،333املاک با ارزش بیش از 

 خرند، این دهند و مسکن نوساز نیز میالبته برای افرادی که اولین خرید مسکن خویش را انجام می

 شود.دلار برگردانده می 0،333مالیات اخذ شده تا سقف 

 124مالیات بر ساخت و ساز

های جدید و ر واقع این مالیات، به منظور ایجاد زیرساختشود. دهای محلی اخذ میاین مالیات توسط دولت

شود، از ها تحمیل میوساز جدید و توسعه املاک به شهرداریکه در نتیجه ساخت های اضافیتامین هزینه

 گردد.سازندگان دریافت می

هایی که باید جمع مالیاتشود. به منظور تعیین میزان این مالیات در هنگام صدور پروانه ساخت و ساز اخذ می

های محلی در ایالت انتاریو، مسئول محاسبه مقدار خدمات مورد نیاز هستند. مقدار خدمات آوری شوند، دولت

های اضافی تعیین بینی شده در ده سال آینده و وجود ظرفیتمورد نیاز با توجه به رشد و توسعه پیش

 001شود.می

 ايمالیات بر عایدي سرمایه

ها( های فروش و سایر هزینهای منهای هزینهای خالص )عایدی سرمایهدرصد از عایدی سرمایه 13تنها  در کانادا

ای ناشی از فروش شود. لازم به ذکر است که عایدی سرمایهشود و از آن مالیات گرفته میدر درآمد افراد وارد می

. نرخ مالیات بر درآمد اشخاص نیز در کشور ای معاف استمسکن اصلی فرد، از پرداخت مالیات بر عایدی سرمایه

 003درصد متغیر است. 09تا  01کانادا با توجه به سطوح مختلف درآمدی افراد از 

                                                           
124Development  Charges 
125Slack&Bird,69-80 
126Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014), 198-201 
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 002شود.درصد مالیات گرفته می 1/2ها نیز با نرخ ای خالص شرکتدرصد از عایدی سرمایه 13در این کشور از 

 

 سنگاپور 2-4-6

 مالیات سالانه براملاک

های متفاوتی شود و برای املاک گوناگون نرخنه به صورت درصدی از ارزش همان سال ملک وضع میمالیات سالا

 دارد ولی سنگاپور در مجموع نسبت به بسیاری از کشورها نرخ مالیات سالانه بالایی دارد.

در  0301 های در نظر گرفته شده برای سالبرای املاک مسکونی شخصی نرخ این مالیات فزاینده است. نرخ 

 اند.جدول زیر آورده شده

 نرخ هاي مالیات سالانه بر املاک سنگاپور 13-2جدول 
 نرخ مالیات سالانه)درصد( ارزش مسكن شخصي )دلار سنگاپور(

 صفر 8،333کمتر از 

 11،333- 8،333  4 

23،333- 11،333  3 

81،333 – 23،333 8 

033،333 – 81،333 03 

001،333 – 033،333 00 

003،333 – 001،333 04 

 03  003،333بیشتر از 

 

درصد و برای املاک غیر مسکونی نیز نرخ  09تا  03برای املاک مسکونی غیر شخصی نرخ مالیات سالانه بین 

 008درصد است. 03این مالیات به صورت یکنواخت 

 مالیات بر نقل و انتقال

                                                           
127Worldwide Corporate Tax Guide (2013-2014),214-215 
128www.globalpropertyguide.com 
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شود. نرخ این عوارض نقل و انتقال املاک مسکونی هم از خریدار و هم از فروشنده دریافت می ،در سنگاپور

درصد ارزش معامله یا ارزش بازاری ملک مسکونی )هرکدام که بالاتر  01تا  1عوارض برای هر دو گروه بین 

عودی از این که ملک باشد( است. نرخ عوارض برای خریدار بر مبنای ارزش ملک)به صورت فزاینده( و تابع ص

شود. نرخ عوارض برای فروشنده نیز بر مبنای خریداری شده چندمین ملک مسکونی خریدار است تعیین می

ارزش ملک )به صورت فزاینده( و تابع نزولی از این که ملک فروش رفته چند سال در تملک وی بوده است 

 شود.تعیین می

سال نگهداری  0شود. اگر ملک صنعتی بیشتر از روشنده دریافت میعوارض نقل و انتقال املاک صنعتی تنها از ف

سال یا کمتر از یک سال نگهداری  0تا  0سال، بین  0تا  0شده باشد میزان عوارض صفر است اما اگر ملک بین 

 009درصد است. 01و  03، 1شده باشد نرخ آن به ترتیب 

 003شود.در سنگاپور مالیات بر عایدی سرمایه دریافت نمی

 

 دانمارک 2-4-1

 مالیات سالانه بر املاک

 در کشور دانمارک مالیات سالانه بر املاک مشتمل بر دو نوع زیر است

 000مالیات سالانه ملی (0

این مالیات بر ارزش املاک وضع می گردد. پایه مالیاتی مورد استفاده برای تعیین میزان مالیات نیز حداقل سه 

 ارزش زیر است

 در تاریخ اول ژانویه سال مالیاتی جاریالف( ارزش ارزیابی شده 

 0330درصد ارزش ارزیابی شده در تاریخ اول ژانویه  031ب( 

 0330ج( ارزش ارزیابی شده در تاریخ اول ژانویه 

                                                           
129www.iras.gov.sg 
130Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014), 1092 
131National Property Tax 
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درصد و بر املاکی که ارزش آنها  0یورو است با نرخ  438،314این مالیات بر املاکی که ارزش آنها تا میزان 

 درصد وضع می گردد. 0بیش از این مقدار است با نرخ 

 000مالیات سالانه محلی (0

مالیات سالانه محلی، مالیاتی است که بر ارزش زمین وضع می شود. این مالیات بسته به موقعیت زمین، دارای 

 000درصد است. 4/0تا  3/0نرخی بین 

 ايعایدي سرمایهمالیات بر 

در کشور دانمارک اگر فردی در مسکن شخصی خود ساکن باشد و سپس اقدام به فروش آن کند، از عایدی 

درصد پرداخت کند.  04حاصله از فروش آن، مالیاتی دریافت نمی شود اما در سایر موارد، فرد باید مالیاتی با نرخ 

 ند.پردازاشخاص حقوقی نیز مالیاتی با همین نرخ را می

 مالیات بر نقل و انتقال

یورو  088در کشور دانمارک عوارض نقل و انتقال املاک از خریدار دریافت می گردد. میزان این مالیات نیز برابر 

 004درصد ارزش معامله است. 3/3به اضافه 

 تایوان 2-4-8

 مالیات سالانه بر املاک

 املاک شناخته می شونددر تایوان دو نوع مالیات زیر به عنوان مالیات سالانه بر 

 الف( مالیات بر ساختمان 

این مالیات در کشور تایوان با نرخ های متفاوتی بر ساختمان ها وضع می شود. بسته به طبقه بندی ساختمان 

درصد متفاوت باشد. البته این مالیات از ساختمان های مسکونی،  1درصد تا  0/0ها، نرخ این مالیات می تواند از 

 درصد ارزش جاری ساختمان اخذ می شود. 0تا  0/0 با نرخی بین

 ب( مالیات بر ارزش زمین

                                                           
132Municipal Real Estate Tax 
133www.globalpropertyguide.com 
134Taxation and Investment in Denmark4112 
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این مالیات به طور سالانه بر ارزش زمین های تحت تملک یک فرد وضع می گردد. زمین هایی که استفاده 

نیز بسته درصد را بپردازند. از زمین هایی که استفاده غیر مسکونی دارند  0/3مسکونی دارند باید مالیاتی با نرخ 

 شود.درصد اخذ می 1/1تا  0به نوع استفاده از آنها مالیاتی با نرخ 

 مالیات بر نقل و انتقال

می  001در کشور تایوان دو نوع مالیات بر نقل و انتقال املاک وجود دارد. اولین مالیات، مالیات بر انتقال سند

ت تنها از ساختمان ها دریافت می شود و درصد بر ارزش معامله وضع می گردد. این مالیا 3باشد که با نرخ 

درصد ارزش معامله تمامی  0/3خریدار ملزم به پرداخت آن است. مالیات دوم نیز حق تمبر است که نرخ آن برابر 

 003املاک )اعم از ساختمان و زمین( است و توسط خریدار پرداخت می شود.

 مالیات بر عایدي سرمایه اي

ناشی از فروش املاک )به جز زمین(، مالیات بر عایدی با همان نرخ مالیات بر در تایوان از عایدی سرمایه ای 

 درآمد اخذ می شود. نرخ های مالیات بر درآمد نیز به صورت زیر هستند

 نرخ مالیات بر درآمد تایوان 14-2جدول 

 نرخ مالیات )درصد( درآمد )بر حسب دلار جدید تایوان(

 1 اول 103،333

 00 بعدی 313،333

 03 بعدی 0،083،333

 03 بعدی 0،313،333

 43 بعدی 4،433،333

 

                                                           
135(Deed Tax 
136www.investtaiwan.nat.gov.tw 
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اخذ  002از عایدی حاصل از فروش زمین نیز در کشور تایوان مالیاتی تحت عنوان مالیات بر افزایش ارزش زمین

 008درصد متغیر است. 43تا  03می شود. نرخ این مالیات از 

 متحده عربي امارات 2-4-1

گردد.  بر نقل و انتقال املاک در این ای دریافت نمیاملاک و مالیات بر عایدی سرمایه در امارات مالیات سالانه بر

گردد ت هزینه انتقال توسط ادارات دولتی دریافت میاست و تنها مبلغی باب کشور هم مالیات خاصی وضع نشده

لیات بر درآمد اجاره است ها متفاوت است. تنها مالیات مرتبط با املاک در امارات ماکه نرخ آن بین شیخ نشین

 009شود.درصد دریافت می 03درصد و از اجاره املاک تجاری با نرخ  1که از اجاره املاک مسکونی با نرخ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
137( Land Value Increment Tax 
138www.globalpropertyguide.com و Worldwide Personal Tax Guide (2013-2014), 1207-1209 
139United Arab Emirates Highlight 2014(www.deloitte.com) 
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 هاي عمده بخش مسكن در کشورهاي منتخبخلاصه وضعیت مالیات 2-5

های عمده بخش مسکن در ای از وضعیت مالیات( خلاصه02-0( تا )01-0های )در این بخش در قالب جدول

 است. کشورهای بررسی شده در بخش قبل جهت سهولت انجام مقایسه بین کشورها آورده شده

 مالیات سالانه بر املاک در کشورهاي منتخب -(15-2جدول ) 

 نرخ پایه مالیاتي کشور

 کشورهاي مرحله اول توسعه

 درصد 00تا  0 زمین کنیا

 فیلیپین
 تمامی املاک (0

 استفادهزمین بلا  (0

 درصد 3/0تا  31/3

 درصد 1

 درصد 8/3 زمین، ساختمان و سازه های دایمی نیکاراگوئه

 - - عربستان

 گینه
 مسکن شخصی

 سایر املاک )به جز زمین کشاورزی(

 درصد 03

 درصد 01

 درصد 0 تمامی املاک آذربایجان

 می شود در هر منطقه به طور جداگانه تعیین تمامی املاک به جز زمین تانزانیا

 درصد 01/3 تمامی املاک هندوراس

 بین شهرهای مختلف متفاوت است بین شهرهای مختلف متفاوت است هند

 کشورهاي مرحله دوم توسعه

آفریقای 
بر مبنای کسری بودجه مناطق به طور سالیانه تعیین می  تمامی زمین ها و املاک جنوبی

 شود

 چین

 زمین (0

 مسکن (0

 زمین زراعیاستفاده غیر زراعی از  (0

 یوان به ازای هر مترمربع 03تا  0/3

 )استیجاری( درصد 00)شخصی( و  0/0

یوان به ازای  8تا  0
1

15
 هر هکتار 

 درصد 0/3تا  0/3 زمین و ساختمان اندونزی

 تایلند
 ساختمان ها و زمین)ارزش اجاره( (0

 زمین (0

 درصد 1/00

 درصد 1/3تا  01/3

 درصد 0/0درصد تا  31/3 تمامی املاک مکزیک

 درصد 0 اراضی کشاورزی شیلی



هاي بخش مسكنمطالعه تطبیقي بین کشوري مالیات  فصل دوم  

 

85 
 

 درصد 0 اراضی غیر کشاورزی

 لتونی
 املاک مسکونی

 املاک تجاری

 درصد 3/3تا  0/3

 درصد 1/0

 اوکراین
 زمین

 ساختمان

 ری متفاوت استبر اساس کارب

 درصد حداقل دستمزد سالانه 2/0تا  0

 لهستان
 زمین

 ساختمان ها

 زلوتی در هر متر مربع 89/3

 در هر متر مربع زلوتی 0/00

 مجارستان

 مسکن و زمین (0

 زمین های بلا استفاده (0

 ساختمان (0

 فورینت 00333حداکثر 

 درصد ارزش بازاری تعدیل شده 0

 درصد ارزش بازاری تعدیل شده 3/0

 درصد 3/3تا  0/3 تمامی املاک ترکیه

 مالزی
 تمامی املاک

 املاک مسکونی

 رینگیتبهازایهرمترمربع 30/3 تا 30/3

 ای ملکارزش اجارهدرصد  3

 کشورهاي مرحله سوم توسعه

 استرالیا
 زمین (0

 زمین یا ساختمان (0

 درصد 0یا  3/0

 بر مبنای کسری بودجه تعیین می شود

بر مبنای کسری بودجه ایالت ها به طور سالیانه تعیین می  زمین و تمام ساخت و سازها کانادا
 شود

 ژاپن
 زمین، ساختمان و دارایی های ملموس تجاری (0

 زمین و ساختمان (0

 درصد 0/0تا  4/0

 درصد 0/3

 0304درصد در سال  8/0تا  1/3 تمامی زمین ها و املاک آلمان

 درصد 4/0تا  0 تمامی املاک دانمارک

 تایوان
 ساختمان

 زمین

 درصد 1تا  0/0

 درصد 161تا  0/3

 سنگاپور

 

 

 مسکونی شخصی

 مسکونی غیر شخصی )اجاره ای(

 غیر مسکونی

 درصد 03تا  3

 درصد 09تا  03

 درصد 03

 به طور سالیانه تعیین می شود مسکن مسکونی و املاک غیر مسکونی انگلستان

 - - امارات
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 مالیات بر نقل و انتقال در کشورهاي منتخب -(16-2جدول)

وجود  کشور
فرد پردازنده  نرخ مالیات مالیات

 معافیت ها مالیات

 کشورهاي مرحله اول توسعه

 بله کنیا
 درصد 4مناطق شهری در 

 درصد 0در مناطق روستایی 
 - خریدار

 بله فیلیپین

 درصد )دولت مرکزی( 1/0 (0

 درصد )دولت محلی( 1/3 (0

 درصد )حق ثبت( 01/3 (0

 - خریدار

 - خریدار درصد 4تا  0 بله نیکاراگوئه

    خیر عربستان

 بله هندوراس
 درصد 1/0های خالی و بایرزمین

 درصد 4املاک دارای ساختمان 
 - 

 - خریدار درصد 0 بله تانزانیا

    خیر گینه

    خیر آذربایجان

 - خریدار درصد 8تا  4 بله هند

 کشورهاي مرحله دوم توسعه

آفریقای 
رند  333333ی ارزش کمتر از املاک دارا خریدار درصد 8حداکثر  بله جنوبی

 معاف هستند

 - فروشنده درصد 1تا  0 بله چین

نصف خریدار و  درصد 03 بله اندونزی
 نصف فروشنده

درصد  0برای افراد سازنده مسکن این نرخ 
 است

 - خریدار درصد 0 بله تایلند

 - خریدار درصد 1/4تا  0 بله مکزیک

 شیلی
 

 - خریدار درصد 0/3تا  0/3

 - خریدار درصد 0 بله لتونی

 - خریدار درصد 0 بله اوکراین
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 - خریدار درصد 0 بله لهستان

 بله مجارستان

 4درصد )از ارزش ملک زیر  0
درصد )از  4میلیون فورینت( و

میلیون  4ارزش ملک بیش از 
 فورینت(

 - خریدار

درصد خریدار و 0 درصد 4 بله ترکیه
 - درصد فروشنده0

 - خریدار درصد 0تا  0 بله مالزی

 کشورهاي مرحله سوم توسعه

 2 تا 01/0فزاینده با نرخ نهایی  بله استرالیا
 خریدار درصد

برای نخستین خریدار هر مسکن و برای محل 
زندگی اصلی اشخاص تخفیف در نظر گرفته 

 می شود.

اولین خریدار یک دارایی از پرداخت مالیات تا  خریدار درصد 0تا  1/3 بله کانادا
 دلار معاف است 0333

 - خریدار درصد 4 بله ژاپن

 درصد 1تا  1/0 بله آلمان
به طور مشترک 

خریدار و 
 فروشنده

- 

 بله تایوان
 درصد 3

 درصد 0/3

 خریدار

 خریدار
- 

درصد  3/3یورو به اضافه  088 بله دانمارک
 - خریدار ارزش معامله

خریدار و  درصد 01تا  1 بله سنگاپور
 - فروشنده

 بله انگلستان

درصد برای املاک  01تا  3( 0
 مسکونی

درصد برای املاک غیر  4تا  3( 0
 مسکونی

درصد بر مازاد اجاره سالیانه  0 (0
 پوند 001333بر 

 - خریدار

    خیر امارات
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 مالیات بر عایدي سرمایه اي در کشورهاي منتخب -(11-2جدول )

 کشور
وجود 
این 

 مالیات
نرخ مالیات براي 
 اشخاص حقیقي

نرخ مالیات 
 معافیت ها و تخفیف ها هابراي شرکت

 کشورهاي مرحله اول توسعه

    خیر کنیا

 - درصد 3 درصد 3 بله فیلیپین

  درصد 03 درصد 03 بله نیکاراگوئه

    خیر عربستان

 خیر گینه
   

 - درصد 03 درصد 03 بله هندوراس

 - درصد 03 درصد 03 بله تانزانیا

 - درصد 03 درصد 01تا  04 بله آذربایجان

 3 اگرعایدیبهدستآمدهدرطولکمتراز درصد 03صفر تا  درصد 03صفر تا  بله هند
 ماهمجدداًسرمایهگذاریشودمعافازمالیاتاست

 کشورهاي مرحله دوم توسعه

آفریقای 
 0/00حداکثر تا  بله جنوبی

 درصد 34/08 درصد
، رند از پرداخت مالیات معاف هستند 03333افراد تا سقف 

رند در محاسبه مالیات  03333درصد از عایدی بالای  0/00
 گرفته می شود.در نظر 

 - درصد 33تا  03 درصد 03 بله چین

 - درصد 01 درصد 03تا  1 بله اندونزی

 - درصد 03 درصد 01تا  3 بله تایلند

اگر شغل شخصی خرید و فروش املاک نباشد از پرداخت این  درصد 43تا  3 درصد 43تا  3 بله شیلی
 مالیات معاف است

سال نگهداری شود از پرداخت این  1بیش از  اگر ملکی درصد 01 درصد 01 بله لتونی
 مالیات معاف است

سال نگهداری شود از پرداخت این  0اگر ملکی بیش از  درصد 1 درصد 1 بله اوکراین
 مالیات معاف است

سال نگهداری شوند از  1املاک غیر تجاری که بیش از  درصد 09 درصد 03 بله لهستان
 پرداخت این مالیات معاف هستند

عایدی محل زندگی اصلی اشخاص حقیقی از پرداخت این  درصد 03 درصد 03تا  90/0 بله مکزیک
 مالیات معاف است
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 3 بله مجارستان

درصد )تا  03
میلیون  133

 فورینت(

درصد )بیش  09
میلیون  133از 

 فورینت(

 اشخاص حقیقی از پرداخت این مالیات معافند

 1 اگرملکیبیشتراز درصد 03 درصد 01تا  01 بله ترکیه
 سالنگهداریشدهباشدعایدیبهدستآمدهازفروشآنمعافازمالیاتاست

 - درصد 03تا  1 درصد 03صفر تا   بله مالزی

 کشورهاي مرحله سوم توسعه

ماه نگهداری  00اگر اشخاص حقیقی املاک خود را بیش از  درصد 03 درصد 41تا  3 بله استرالیا
 مشمول مالیات می شودکنند، نصف عایدی کسب شده آنها 

درصد عایدی کسب شده مالیات گرفته می شود،  13از  1/2 درصد 09-01 بله کانادا
 مسکن اصلی فرد از پرداخت این مالیات معاف است

 بله ژاپن

درصد )نگهداری  03
 سال( 1کمتر از 

درصد )نگهداری  01
 سال( 1بیشتر از 

سال، تا عایدی  03 در مورد نگهداری املاک مسکونی بالای درصد 1/01
 درصد کاهش می یابد 03میلیون ین نرخ مالیات به  33

 بله تایوان

درصد) تمامی  43تا  3
 املاک به جز زمین(

 

درصد )  43تا  03
 زمین(

درصد )  43تا  3
تمامی املاک به 

 جز زمین(

 

درصد  43تا  03
 ) زمین(

- 

 مالیات معاف استمسکن شخصی از پرداخت  درصد 04 درصد 04 بله دانمارک

سال نگهداری  03اشخاص حقیقی که ملک خود را بیش از  درصد 01 درصد 40تا  04 بله آلمان
 کنند، معاف هستند.

 خیر سنگاپور
   

پوندی وجود دارد.  00333معافیت  0304برای افراد در سال  درصد 00 درصد 08یا  08 بله انگلستان
 معاف استبرای شرکت ها نیز عایدی ناشی از تورم 

    خیر امارات
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 بنديجمع  2-6

های عمده ای تطبیقی از ابعاد مختلف مالیاتتوان به مقایسهبا توجه به مجموع مطالب ارائه شده در این فصل می

بخش مسکن در کشورهای مختلف با توجه به سطح توسعه یافتگی آنها دست یافت. به همین منظور، ابتدا، به 

مقایسه ابعاد مختلف مالیات سالیانه بر املاک برای کشورها خواهیم پرداخت و سپس، همین کار را برای مالیات 

 بر نقل و انتقال و مالیات بر عایدی انجام خواهیم داد. 

 مالیات سالیانه بر املاک

مالیات سالیانه بر املاک در تمامی کشورهای مورد بررسی به جز عربستان و امارات وجود دارد، که این امر 

دهنده فراگیر بودن نسبی این مالیات در بین تمامی کشورها، بدون توجه به سطح توسعه یافتگی آنهاست. نشان

طوح توسعه یافتگی کشورها مورد بررسی متنوع است به طوری که از این پایه مالیاتی این مالیات نیز در تمام س

نظر نمی توان تفاوت عمده ای بین کشورهای با توسعه یافتگی متفاوت قایل شد، اما تنها تفاوت جزیی در این 

ا در ای زمین و ساختمان است، امزمینه این است که مبنای سنجش پایه این مالیات در کشور تایلند ارزش اجاره

توان گفت که این سایر کشورها پایه این مالیات ارزش بازاری ملک است. در مورد نرخ اعمال این مالیات نیز می

نحوه سنجش پایه مالیاتی کشورها متفاوت است. در برخی کشورها میزان این به نرخ در بین کشورها با توجه 

شود و در سایر کشورها نرخ ثابتی دارد. در بین میهای محلی تعیین نرخ با توجه به کسری بودجه سالیانه دولت

اند، نرخ مالیات در کشورهایی که از ارزش بازاری به روز کشورهایی که نرخ ثابتی برای این مالیات وضع کرده

درصد قرار دارد. اما  01تا  0/3کنند، در دامنه ای برای اخذ این مالیات استفاده میشده املاک به عنوان پایه

درصدی را برای این مالیات وضع  00کند، نرخ بالای نیا که از ارزش املاک در سالیان دور استفاده میکشور ک

 کرده است. 

 مالیات بر نقل و انتقال املاک

مالیات بر نقل و انتقال املاک در مقایسه با مالیات سالیانه بر املاک در کشورهای مورد بررسی از فراوانی کمتری 

مالیات غیر از کشور امارات در تمامی کشورهای مورد بررسی که در مراحل دوم و سوم برخوردار است. این 

شود، همچنین در کشورهای عربستان، گینه و جمهوری آذربایجان که در توسعه یافتگی قرار دارند اخذ می

شورهای مورد مرحله اول توسعه یافتگی قرار دارند نیز این مالیات اعمال نمی شود. نرخ این مالیات نیز در ک

بررسی واقع در مرحله اول توسعه یافتگی متفاوت از کشورهای سایر مراحل است، به طوری که در کشورهای 

 8درصد متغیر است)غیر از برخی شهرهای هند که این نرخ در آنها  4درصد تا  01/3مرحله اول  این نرخ از 
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درصد و در کشورهای مرحله  03تا  0دوم بین درصد است(، اما دامنه تغییرات این نرخ در کشور های مرحله 

درصد قرار دارد. لازم به ذکر است که نرخ مالیات بر نقل و انتقال در کشورهای مرحله  01تا 0سوم در فاصله 

موجب تفاوت دامنه انگلستاندرصدی  01دوم و سوم تفاوت چندانی با یکدیگر ندارد و وجود حداکثر نرخ مالیات 

بین مراحل دوم و سوم توسعه شده است. در مورد وقوع مالیاتی این مالیات نیز می توان تغییرات این نرخ در 

گردد، اما در کشورهای اندونزی، ترکیه، آلمان گفت که در اکثر کشورها این مالیات از خریدار املاک دریافت می

نیز تنها کشوری است شود. چین و سنگاپور این مالیات به طور مشترک توسط خریدار و فروشنده پرداخت می

 کند. که این مالیات را از فروشنده املاک دریافت می

برخی کشورهایی که در مرحله دوم و سوم توسعه یافتگی قرار دارند، معافیت یا تخفیفاتی نیز در پرداخت این 

آنها این  اند، اما کشورهای مورد بررسی در مرحله اول توسعه یافتگی که درمالیات در موارد مشخص قائل شده

 مالیات اخذ می شود، هیچ گونه معافیت یا تخفیفی برای این مالیات قائل نیستند.

 

 ايمالیات بر عایدي سرمایه

این نوع مالیات ، در تمامی کشورهای مورد بررسی واقع در مرحله دوم و سوم توسعه یافتگی، به جز سنگاپور و 

-بررسی واقع در مرحله اول توسعه این مالیات را اخذ می امارات وجود دارد اما تنها بخشی از کشورهای مورد

ای جزئی از درآمد مشمول مالیات اشخاص حقیقی و کنند. در بسیاری از کشورهای مورد بررسی، عایدی سرمایه

شود و بر آن مالیاتی با همان نرخ مالیات بر درآمد شخصی یا مالیات بر سود شرکت ها حقوقی در نظر گرفته می

ها برای اشخاص حقیقی کشورهای مورد بررسی واقع در مراحل توسعه اول، دوم و ود. دامنه این نرخشوضع می

درصد و برای اشخاص حقوقی کشورهای مورد بررسی واقع  3-41درصد و  3-43درصد،  3-03سوم به ترتیب 

زم به ذکر است که درصد است. لا 3-03درصد و  3-33درصد،  3-03ترتیب در مراحل توسعه اول، دوم و سوم به

- 43ها در کشورهای مورد بررسی واقع در مرحله دوم توسعه، به غیر از چین، دامنه نرخ این مالیات برای شرکت

درصد است. دامنه نرخ این مالیات در بین کشورهای واقع در مراحل مختلف توسعه بیانگر این حقیقت است  3

مرحله اول توسعه یافتگی در مقایسه با کشورهای واقع در که این مالیات در کشورهای مورد بررسی واقع در 

گردد. اما تفاوت زیادی در نرخ این مالیات بین مراحل بعدی با نرخ کمتری از اشخاص حقیقی و حقوقی اخذ می

کشورهای واقع در مرحله دوم و سوم توسعه وجود ندارد. در مورد معافیت ها و تخفیفات این مالیات نیز باید 

شورهای بررسی شده واقع در مرحله اول توسعه به غیر از هند در بقیه کشورها هیچ گونه معافیت یا گفت در ک

هایی برای ها و تخفیفتخفیفی در اخذ این مالیات وجود ندارد. اما کشورهای واقع در سایر مراحل توسعه معافیت
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افیت محل زندگی اصلی اشخاص حقیقی از اند که مهمترین آنها عبارتند از: معپرداخت این مالیات در نظر گرفته

پرداخت مالیات بر عایدی سرمایه ای و معافیت یا تخفیف مالیاتی برای افرادی که بیش از زمان معینی ملک را 

 در مالکیت خود داشته باشند.
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 ها بر بخش مسکنتحلیلی تجربی از تأثیرگذاری مالیات

 های بین کشوری()با استفاده از داده
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 مقدمه 3-1

گذاران حوزه اقتصاد بوده های اقتصادی همواره مورد توجه سیاستترین بخشبخش مسکن به عنوان یکی از مهم

ستانی از بخش مسکن و ساختمان همانند مالیاتآوری درآمد و مردان به دنبال جمعاست. از یک سو، دولت

های اقتصادی هستند. از سوی دیگر، ایجاد بازاری شفاف و کارا به منظور تأمین نیاز سرپناه آحاد سایربخش

-ها به روشها شناخته شده است. در اکثر کشورهای دنیا، دولتجامعه نیز به عنوان یکی از وظایف اصلی دولت

که عوامل مختلف و متغیرهای متعددی  باشند. البته لازم به ذکر استمسکن اثرگذار میهای مختلفی بر بخش 

های بخش مسکن تأثیرگذار هستند. هدف اصلی این فصل ارائه تحلیلی بین کشوری ها و فعالیتبر سطح قیمت

فصل به دنبال  . در واقع، در اینباشدهای حقیقی بخش مسکن میها بر قیمت و فعالیتاز تأثیرگذاری مالیات

ای بین ابزارهای مالیاتی و بخش مسکن وجود دارد؟ و اگر بله، نحوه پاسخگویی به این سوال هستیم که آیا رابطه

 باشد؟این ارتباط چگونه می

-ای از وضعیت بازار مسکن و مالیاتشود. ابتدا به مرور خلاصهبه ترتیب ارائه می در ادامه این فصل، مطالب زیر

شود. سپس، پیشینه مطالعات تجربی مرتبط با موضوع اصلی این فصل ارائه در دنیا پرداخته می های این بخش

، در انتهاخواهد شد.  قسمت بعدی، به معرفی متغیرها و مدل اقتصادسنجی بکار رفته اختصاص داده شده است. 

شود. لازم گزارش می 0983-0300کشور برای دوره زمانی  00ای شامل های تجربی بدست آمده از نمونهیافته

که در اینجا شواهد تجربی به تفکیک اثرات سه نوع ابزار مالیاتی در بخش مسکن شامل مالیات بر ذکر است به 

های حقیقی بخش بر روی قیمت و فعالیت بر املاکسالانه و مالیات اینقل و انتقال، مالیات بر عایدی سرمایه

 مسکن استخراج شده است.

 وضعیت بازار مسكن در دنیا نماي کلي از 3-2

گردد. بخش مسکن به دلیل دارا بودن مسکن یک بخش اساسی در تمامی اقتصادهای دنیا محسوب می

ای بر متغیرهای مهم ملاحظههای اقتصادی از تأثیرات قابلهای پیشین و پسین متعدد با سایر بخشوابستگی

باشد. از سوی دیگر، نوسانات اشتغال و . . . برخوردار می گذاری،اقتصادی از جمله تولید ناخالص داخلی، سرمایه

است. به  ثباتی در بخش مالی و حقیقی اقتصاد شناخته شدهبخش مسکن به عنوان یک منبع مهم ایجاد بی

گذاران حوزه های اصلی سیاستهمین دلیل، امروزه بررسی و رصد وضعیت بازار مسکن به یکی از دغدغه

ست. در واقع، شناسایی عوامل اصلی ایجاد کننده نوسانات قیمتی بازار مسکن و چگونگی اقتصادی تبدیل شده ا

گذاری صحیح در بخش اقتصاد مسکن های غیرقابل انکار در جهت سیاستنیاز تعدیل این نوسانات از پیش
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بازار  شود. به منظور نشان دادن اهمیت بخش مسکن در ادامه، برخی از آمارهای کلیدی وضعیتقلمداد می

 جهانی مسکن ارائه خواهد شد.

( سهم ارزش افزوده بخش ساختمان و مسکن از کل تولید ناخالص داخلی )به قیمت ثابت 0در جدول شماره )

( برای متوسط دنیا و مناطق مختلف گزارش شده است.  آمارها دلالت بر این دارد که  متوسط سهم 0331سال 

به  0993درصد در سال  463ای که  از د صعودی داشته است به گونهارزش افزوده بخش ساختمان در دنیا رون

 960و  0060افزایش یافته است. بیشترین سهم ارزش افزوده ساختمان به ترتیب با  0300درصد در سال  264

حاکی از  0300درصد به مناطق آمریکای لاتین و آسیا اختصاص دارد. همچنین، آمارها به قیمت جاری سال 

تریلیون دلار آن ارزش افزوده بخش  069تریلیون دلار تولید ناخالص داخلی دنیا، تقریبا  3868باشد که از این می

 .استدهنده اهمیت بخش ساختمان قم نشاناتوان گفت که این اعداد و ارباشد. در کل، میساختمان می

 

 (2115ثابت سال  ( سهم ارزش افزوده بخش ساختمان از تولید ناخالص داخلي )به قیمت1) جدول

 2112 2111 2111 2115 2111 1115 1111 نام کشور

 3.5 3.4 3.5 4.9 5.8 5.7 6.1 آمریکا

 7.1 7.6 7.2 6.3 3.9 5.3 5.1 اروپا

 9.3 9.1 8.2 5.7 5.7 7.7 6.1 آسیا

 8.2 7.5 7.2 4.1 3.3 3.5 3.9 آفریقا

 11.2 11.2 10.3 6.2 5.7 5.4 4.3 آمریکای لاتین

 7.4 7.5 7.0 5.7 4.5 5.2 4.6 دنیا
 

http://knoema.com/UNNAMAD0300/national-accounts-main-aggregates-database مأخذ:  

 

باشد. با توجه به اینکه در بیشتر کشورهای های با اهمیت بخش مسکن نقش آن در بازار مالی مییکی از جنبه

گذاری خانوارهایی با درآمد متوسط دارد و نسبت درآمد سرمایهدنیا، دارایی مسکن بیشترین سهم را در پرتفوی 

های رهنی گذاری بلندمدت به وامخانوارها به ارزش مسکن بسیار پایین است، خرید مسکن به عنوان یک سرمایه

 های رهنی در بازارهای مالی دنیا از شاخص عمق بازار وامبه منظور بررسی نقش وام ،باشد. در اینجاوابسته می
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-های رهنی به تولید ناخالص داخلی تعریف میاستفاده شده است. این شاخص به صورت نسبت کل وام 0رهنی

( 0304) 0، از مقاله بادوو و همکاران0333-0303کشور در دوره زمانی  99شود. اطلاعات این شاخص برای 

که دامنه شاخص عمق بازار وام رهنی از کمتر یک درصد در   این استاستخراج شده است. آمارها حاکی از 

باشد. همچنین، متوسط شاخص عمق بازار وام رهنی با درصد در کشور دانمارک متغیر می 039کشور رواندا تا 

 ن( نمایش داده شده است. این نمودار نشا0بندی کشورها بر حسب سطح درآمد آنها در نمودار شماره )دسته

ن صورت یابد. به ایاخص عمق بازار وام رهنی به صورت محدب با سطح درآمد کشورها افزایش میدهد که شمی

که افزایش درآمد تا سطح کشورهای بالاتر از متوسط درآمد منجر به افزایش اندکی در شاخص عمق بازار وام 

شدید شاخص مربوطه خواهد گردد، اما افزایش درآمد به سطح کشورهای با درآمد بالا به همراه افزایش رهنی می

-دارد که تنها کشورهای با درآمد بالا، توانایی لازم برای فراهم نمودن گسترده وامبود. این موضوع دلالت بر این 

 های رهنی در بخش مسکن دارند.

 

 در کشورهاي مختلف با سطح درآمدي متفاوت ( شاخص عمق بازار وام رهني1نمودار شماره )

 

 (0304همکاران ): بادوو و مأخذ

                                                           
1Mortgage Depth  
2Badev et al., 2014 
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-گردد. در همین زمینه، صندوق بینهای با اهمیت بازار مسکن محسوب مینوسانات قیمتی یکی دیگر از جنبه

های مسکن در بیشتر به بررسی و رصد قیمت 0بان مسکن جهانیای تحت عنوان دیدهالمللی پول در پروژه

تا  0333های قیمتی جهانی مسکن برای سال ( روند شاخص0پردازد. در نمودار شماره )کشورهای دنیا می

قیمت حقیقی مسکن ارائه شده  وزنی نمایش داده شده است. در اینجا هم میانگین ساده و هم میانگین 0300

که روند دو شاخص قیمتی  ذکر استباشد(. لازم به است )وزن هر کشور برابر با تولید ناخالص داخلی آن می

های جهانی مسکن در که بیشینه قیمت استباشد. آمارها حاکی از این همدیگر میساده و وزنی بسیار نزدیک به 

تر از ها پایینسال هنوز سطح قیمت 1بوده و بعد از گذشت تقریبا  0332دوره مورد بررسی در فصل چهارم سال 

سوم سال های جهانی در فصل باشد. بیشترین کاهش سطح قیمتمقدار حداکثر خود در این دوره زمانی می

های جهانی مسکن دلالت بر توان گفت که روند قیمتثبت شده است. در کل می 03برابر با منفی  0339

 تواند تأثیرگذاری منفی بر عملکرد اقتصادهای مختلف داشته باشد.نوسانات قیمتی دارد که این نوسانات می

 

 (2111-2113( روند شاخص قیمت جهاني مسكن )2نمودار شماره )

 

 OECD, Global Property Guide, Haver, IMF calculations: مأخذ

                                                           
3Global Housing Watch  
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گزارش شده است.  0300کشور در سال  10مسکن  برای  اسمی ( رشد سالانه قیمت0در جدول شماره )

تغییر قیمت مسکن را در افزایش و کاهش  درصد به ترتیب بیشترین -960و  0361کشورهای فیلیپین و هند با 

تواند حاکی از این باشد که الزما روند اند. این دامنه اختلاف در رشد قیمتی مسکن مینمودهتجربه  0300سال 

باشد که بسته به برخی از باشد. البته لازم به اشاره میتغییرات قیمتی مسکن در کشورهای مختلف یکسان نمی

ک سیاسی و غیره، ممکن است که پارامترها همانند موقعیت جغرافیایی، درجه باز بودن اقتصاد، پایین بودن ریس

باشد. متوسط رشد و انحراف معیار قیمت نالگوی نوسانات بازار مسکن برای برخی کشورها تاحد زیادی منطبق 

درصد بوده است. اختلاف  4698و  0602برای کشورهای مورد بررسی به ترتیب برابر با  0300مسکن در سال 

های عمده تغییرات قیمتی در کشورهای مختلف ز دلالت بر تفاوتهای میانگین و انحراف معیار نیزیاد شاخص

 دارد.

 

 2113مسكن در سال  اسمي ( تغییرات قیمتي3نمودار شماره )

 

 OECD, Global Property Guide, Haver, IMF calculations: مأخذ
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 2113مسكن در سال  اسمي ( تغییرات قیمتي2) جدول

 تغییردرصد  کشور درصد تغییر کشور

 1.48 مکزیک 10.56 فیلیپین

 1.29 اوکراین 10.25 هنگ کنگ

 0.38 بلغارستان 9.09 نیوزیلند

 0.35 لیتوانی 9.09 چین

 0.27 بلژیک 8.07 کلمبیا

 0.13 مالت 7.93 استونی

 0.03- کره جنوبی 7.41 برزیل

 0.54- فنلاند 7.39 مالزی

 0.90- سنگاپور 6.68 ترکیه

 1.93- فرانسه 6.64 آمریکا

 1.93- ژاپن 6.62 استرالیا

 1.93- جمهوری چک 5.14 آلمان

 2.15- نروژ 4.99 سئیسو

 2.71- اسلوونی 4.83 لوکزامبورگ

 3.30- پرتقال 4.32 ایرلند

 3.35- اسلواکی 3.87 تایلند

 3.60- مجارستان 3.48 انگلستان

 4.84- هلند 3.43 لهستان

 4.94- اسپانیا 3.12 سوئد

 5.83- روسیه 3.06 لتونی

 6.35- کرواسی 2.90 اندونزی

 6.48- قبرس 2.73 آفریقای جنوبی

 6.55- ایتالیا 2.24 اتریش

 7.02- یونان 2.18 ایسلند

 9.10- هند 2.04 کانادا

    1.55 دانمارک
 OECD, Global Property Guide, Haver, IMF calculations: مأخذ
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 مسكن در دنیاوضعیت مالیات بر  3-3

شود. پرداخته می 0300تا  0993در این قسمت به بررسی وضعیت مالیات بر مسکن در دنیا برای دوره زمانی 

کشور دیگر  48و  OECDکشور  04کشور شامل  80های مالیات بخش مسکن برای که آمار ذکر استلازم به 

باشد که متوسط نسبت مالیات بخش مسکن بر تولید ناخالص دردسترس بوده است. شواهد حاکی از این می

باشد. همچنین، متوسط مالیات تقریبا سه برابر این نسبت در سایر کشورها می OECDداخلی در کشورهای 

ای که از  در دوره زمانی مورد بررسی روندی صعودی داشته است، به گونه OECDبخش مسکن برای کشورهای 

رسیده است. در مقابل، متوسط  0300درصد در سال  069به  83ص داخلی در دهه درصد تولید ناخال 068

کشور دیگر در همین دوره زمانی کاهش اندکی را تجربه نموده است. متوسط مالیات  48مالیات بخش مسکن در 

ه درصد تولید ناخالص داخلی ب 3630کشور که بیشتر کشورهای در حال توسعه هستند از  48بر مسکن در این 

 درصد تولید ناخالص داخلی کاهش یافته است.  3619

 

 ( روند مالیات بخش مسكن )درصدي از تولید ناخالص داخلي(4نمودار شماره )

 

 International Monetary Fund, Government Finance Statistics (GFS):مأخذ
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و  0333و  0993از تولید ناخالص داخلی برای متوسط دهه  نسبتی های بخش مسکن به صورتهای مالیاتداده

ارائه شده است. در میان  (4( و )0های )و سایر کشورها به ترتیب در جدول OECDدر کشورهای  0300سال 

 بیشترین نسبت مالیات درصد 064و  069، 460، انگلستان، فرانسه و بلژیک به ترتیب با مقادیر OECDکشورهای 

. در میان سایر کشورها، بیشترین اندرا به خود اختصاص داده 0300ولید ناخالص داخلی در سال  بر مسکن به ت

به کشورهای برزیل، بلغارستان و ازبکستان به  0300نسبت مالیات بر مسکن به تولید ناخالص داخلی در سال 

-باشد که نسبت مالیاتمیدرصد تعلق دارد. بررسی شواهد آماری حاکی از این  0602و  0602، 0634ترتیب با 

یافته و چه در کشورهای در حال توسعه، های بخش مسکن به تولید ناخالص داخلی چه در کشورهای توسعه

یافته ها در کشورهای توسعهتقریبا روند ثباتی داشته است. البته لازم به اشاره است که در کل، میزان این مالیات

 ه قرار دارد.در سطحی بالاتر از کشورهای درحال توسع

 

 )درصدي از تولید ناخالص داخلي( OECD( مالیات بخش مسكن در کشورهاي 3) جدول

 2112سال  2111متوسط دهه  1111متوسط دهه  کشور ردیف

  2.59 2.59 استرالیا 1

 0.60 0.57 0.81 اتریش 2

 3.40 2.60 1.78 بلژیک 3

 3.30 3.49 3.72 کانادا 4

 0.90 1.24 1.22 شیلی 5

 0.50 0.44 0.49 جمهوری چک 6

 1.80 1.82 1.79 دانمارک 7

 0.30 0.30 0.40 استونی 8

 1.20 1.09 1.08 فنلاند 9

 3.90 3.25 2.97 فرانسه 10

 0.90 0.87 1.01 آلمان 11

 2.00 1.60 1.94 یونان 12

 0.90 0.79 0.52 مجارستان 13

 2.50 2.49 2.76 ایسلند 14

 1.80 2.02 1.51 ایرلند 15

 2.70 2.22 1.83 ایتالیا 17

 2.70 2.68 2.96 ژاپن 18

 2.80 2.96 2.57 کره جنوبی 19
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 2.70 3.23 2.97 لوکزامبورگ 20

  0.29 0.25 مکزیک 21

  1.88 1.77 هلند 22

 2.10 1.80 2.00 نیوزیلند 23

 1.20 1.12 1.12 نروژ 24

  1.29 1.08 لهستان 25

 1.30 1.17 0.84 پرتقال 26

 0.40 0.50 0.64 جمهوری اسلواکی 27

 0.70 0.62 0.66 اسلونی 28

 2.00 2.54 1.82 اسپانیا 29

 1.00 1.41 1.71 سوئد 30

 2.00 2.29 2.21 سوئیس 31

 1.20 0.80 0.54 ترکیه 32

 4.20 4.26 3.25 انگلستان 33

 3.00 3.00 3.03 آمریکا 34

  OECD 1.80 1.84 0693متوسط 
 International Monetary Fund, Government Finance Statistics (GFS):مأخذ
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 ( مالیات بخش مسكن در سایر کشورها )درصدي از تولید ناخالص داخلي(4) جدول 

 2112سال  2111متوسط دهه  1111متوسط دهه  کشور ردیف

  0.24 0.10 افغانستان 1

 0.19 0.18  آلبانی 2

  0.41 0.33 ارمنستان 3

  0.27 0.34 آذربایجان 4

  1.91  باربادوس 5

 0.98 1.59  بلاروس 6

  0.01 0.08 بوتان 7

  1.66 1.65 بولیوی 8

 2.03 2.20  برزیل 9

 1.37 1.06 0.28 بلغارستان 10

 0.72 0.82 1.31 چین: ماکائو 11

   1.42 چین 12

   0.29 کلمبیا 13

   0.21 کنگو 14

  0.62  کاستاریکا 15

 0.25 0.31  کرواسی 16

 0.91 0.28  مصر 17

 0.88 0.72  گرجستان 18

  0.07 0.05 هند 19

 0.35 0.57  اندونزی 20

   0.25 ایران 21

  0.18  جامائیکا 22

  0.49  اردن 23

  0.90  قزاقستان 24

 0.76 0.65  لتونی 25

  0.21 0.01 لسوتو 26

   0.42 مقدونیه 27

  0.03  مالدیو 28

  1.09  مالت 29

  1.26  موریس 30
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 0.34 0.47  مولدووا 31

 0.15 1.24  مغولستان 32

 0.33 0.31  پاراکوئه 33

 0.18 0.18 0.01 پرو 34

   1.16 روسیه 35

  0.66 0.72 صربستان 37

 0.00 0.06  سیشل 38

 1.06 0.92  سنگاپور 39

   1.57 آفریقای جنوبی 40

  0.25  تاجیکستان 42

  0.35 0.39 تایلند 43

 0.52 0.57  تونس 44

 0.81 0.49  اوکراین 45

 1.27   ازبکستان 46

  0.56 1.68 ویتنام 47

  0.01 0.00 یمن 48

  0.59 0.61 0.61 متوسط 
 International Monetary Fund, Government Finance Statistics (GFS):مأخذ

 

 پژوهشپیشینه  3-4

با توجه به اینکه در فصل اول مطالعه حاضر مروری نسبتا جامع از مطالعات تجربی مرتبط با نحوه اثرگذاری 

ها در بخش مسکن ارائه شد، در اینجا به مرور مطالعاتی پرداخته خواهد شد که به دنبال شناسایی عوامل مالیات

توان برای تصریح های این مطالعات میهستند. از یافتههای رونق و رکود بازار مسکن کننده دورهاصلی تعیین

 مدل اقتصادسنجی در بخش بعدی این فصل بهره گرفت.

کشور  09کشور از منطقه اروپای مرکزی و شرقی و  8های مسکن در کننده سطح قیمتعوامل اصلی تعیین

OECD تمرکز اصلی مطالعه اگرت و مورد بررسی قرار گرفته است. ( 0332) 4اگرت و میالجک در مطالعه

دهندگی باشد که آیا متغیرهای کلان اقتصادی به اندازه کافی از قدرت توضیحبررسی این موضوع می میالجک

ند. رویکرد اصلی اقتصادسنجی بکار رفته در این مطالعه، روش رهای مسکن برخوردابرای بررسی تغییرات قیمت

                                                           
4Egert and Mihaljek, 2007 
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مسکن و متغیرهای توضیحی  نظور بررسی رابطه بلندمدت بین قیمتباشد. همچنین، به م( میDOLSپانل پویا )

که است های اصلی این مطالعه حاکی از این پانل پویا استفاده شده است. یافته 1از روش تصحیح خطای

-شناختی و شاخصمتغیرهای تولید ناخالص داخلی سرانه، نرخ بهره حقیقی، نرخ رشد تسهیلات، عوامل جمعیت

های قیمت مسکن در نمونه مورد کنندهترین تعییندی بازارهای مسکن و تأمین مالی مسکن، مهمهای توسعه نها

 باشند.بررسی می

مدت متغیرهای اقتصاد کلان بر های کوتاه( به بررسی اثرات بلندمدت و پویایی0303) 3مطالعه آدمز و فیوس

ساله  03کشور برای یک دوره  01مطالعه شامل پردازد. نمونه مورد بررسی در این های مسکن میروی قیمت

-از متغیر فعالیت ( عبارت0303طالعه آدمز و فیوس )باشد. سه متغیر توضیحی اصلی در م( می0332-0921)

های اقتصادی از اولین . متغیر فعالیتباشندمی های ساختهای اقتصادی، نرخ بهره بلندمدت و شاخص هزینه

مل متغیرهای عرضه حقیقی پول، مصرف حقیقی، تولید صنعتی حقیقی، تولید ماتریس شا 2های اصلیمولفه

ساله دولتی نیز به عنوان نرخ بهره  03ناخالص داخلی حقیقی و اشتغال بدست آمده است. نرخ بهره اوراق قرضه 

های ساخت به صورت شاخص ترکیبی از هزینه مواد بلندمدت درنظر گرفته شده است. همچنین، شاخص هزینه

-های رهنی تعریف شده است. در این مطالعه از رویکرد هماختمانی، هزینه نیروی کار و هزینه بهره وامس

 انباشتگی پانل به منظور استخراج نتایج تجربی استفاده شده است.

دهد که در اثر یک افزایش یک درصدی در متغیر فعالیت ( نشان می0303شواهد تجربی مطالعه آدمز و فیوس )

طور های ساخت و نرخ بهره بهیابد. همچنین، هزینهافزایش می درصد 363در بلندمدت  قیمت مسکن اقتصادی،

درصد بر روی قیمت مسکن خواهند داشت. در اینجا  -360و  363متوسط و به ترتیب اثرات بلندمدت برابر با 

شوند، ی حمایت میهای تجربهای تعادلی استاندارد که توسط یافتهشود که در چارچوب مدلاشاره می

 دهند.داری قیمت مسکن را تحت تأثیر قرار میطور معنیمتغیرهای اقتصاد کلان به

 8های رونق و رکود در بازار مسکن در مطالعه آگنلو و اشیوکنتکننده دورهخصوصیات و عوامل اصلی تعیین

-0332کشور صنعتی برای دوره زمانی  08( مورد بررسی قرار گرفته است. نمونه مورد مطالعه شامل 0300)

، (0330-0332) باشد که رونق اخیر در بازار مسکنهای این مطالعه حاکی از این میباشد. یافتهمی 0983

مدل پروبیت چندسطحی استفاده  ترین دوره رونق در چهار دهه اخیر بوده است. در این مطالعه از یکطولانی

 شده است که متغیرهای توضیحی آن عبارتند از:
                                                           
5Error-correction  
6Adams and Fuss, 2010 
7Principal components 
8 Agnello and Schuknecht, 2011 



ها بر بخش مسكنتحلیل تجربي از تأثیرگذاري مالیات  فصل سوم 

 

106 
 

 نرخ رشد تولید ناخالص داخلی سرانه 

 مدتنرخ بهره کوتاه 

 نرخ رشد اعتبارات )تسهیلات( به بخش خصوصی 

 9نرخ رشد جمعیت در سن کار 

مدت اثر قابل توجهی بر هره کوتاهشواهد تجربی این مطالعه دلالت بر این دارد که متغیرهای اعتبارات و نرخ ب

ربی نشان از این دارند که های تجهای رونق و رکود در بازار مسکن دارند. همچنین، یافتهاحتمال وقوع دوره

نماید. این شواهد داری نقش و اثر متغیر اعتبارات را  تقویت میزدایی در بخش مالی به طور معنیمقررات

های رونق رشد پول و اعتبارات منجر به کاهش  تغییرات قیمتی مسکن در دورهکنند که کاهش نرخ پیشنهاد می

 گردد.بازار می

 

های رونق ای به بررسی نقش ابزارهای مختلف سیاستی در مواجه با دوره( در مطالعه0300)03کرو و همکاران

حسب مورد استفاده شده  های مختلف اقتصادسنجیها و مدلاند. در این مطالعه از تحلیلبازار مسکن پرداخته

از سیاست پولی )نرخ بهره  ر مسکن عبارتهای رونق بازااست. ابزارهای سیاستی مورد بررسی در مواجه با دوره

-می )مالیات بر نقل و انتقال و مالیات بر املاک( و ابزارهای تنظیمی )مقرارت مالی( مدت(، سیاست مالیاتیکوتاه

حاکی  0998-0338یافته برای دوره زمانی کشور توسعه 09ای شامل نمونه. شواهد تجربی بدست آمده از باشد

د. رهای رونق این بازار داسزایی در کنترل تغییرات قیمتی مسکن در دورهبه باشد که نرخ بهره  نقش از این می

ز طریق دهد که تعدیل رشد قیمت مسکن اهای این مطالعه نشان میباشد که یافتهالبته لازم به اشاره می

 افزایش نرخ بهره به همراه هزینه زیاد کاهش سطح تولید ناخالص داخلی خواهد بود.

منطقه شهری در آمریکا به منظور بررسی اثر مالیات  040ای شامل ( از نمونه0300در مطالعه کرو و همکاران )

صاد سنجی در این بر املاک بر روی تغییرات قیمتی مسکن استفاده شده است. متغیرهای توضیحی مدل اقت

نرخ مالیات بر املاک، کشش عرضه مسکن، نرخ رشد جمعیت، نرخ رشد درآمد سرانه، انحراف  مورد عبارت از

استاندارد نرخ رشد جمعیت، انحراف استاندارد نرخ رشد درآمد سرانه، سهم خانوارهای مجرد، سهم خانوارهای 

های بالاتر مالیات بر باشد که نرخزبور حاکی از این میهای تجربی بدست آمده از مدل م. یافتهباشندمی خارجی

های مطالعه کرو و همکاران تواند منجر به کاهش تغییرات قیمتی مسکن گردد. از سوی دیگر، یافتهاملاک می

( دلالت بر این دارد که رابطه روشنی بین مالیات بر نقل و انتقال و تغییرات قیمت مسکن وجود ندارد. 0300)

                                                           
9Working- age population  
10Crow et al., 2011 
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توان از ابزارهای تنظیمی همانند نسبت کفایت سرمایه و دهد که میشواهد این مطالعه نشان می همچنین،

های رهنی به صورت هدفمند و به منظور کاهش تغییرات قیمتی های مختلف وامبر روی جنبه اعمال محدودیت

به هزینه پایین استفاده از آنها توان های رونق استفاده نمود. از مزایای این ابزارهای سیاستی میمسکن در دوره

پذیری افزایش انعطاف ی مختلف وهاها و مکانها(، قابلیت کاربرد در زمانتاثیرگذاری بر سایر بخش )عدم

 سیستم بانکی اشاره نمود.

 

های اعتباری و مالیاتی بر روی بخش ( به بررسی اثربخشی سیاست0300) 00ای دیگر کاتنر و شیمدر مطالعه

 0983-0300کشور برای دوره زمانی  12های ربه فرد این مطالعه شامل دادهصاند. نمونه منحاختهمسکن پرد

ها در بخش مسکن بررسی ابزار سیاستی مختلف بر روی اعتبارت و سطح قیمت 9باشد. در این مطالعه  اثرات می

 اند:بندی شدهابزار سیاستی در سه بخش دسته 9شده است. این 

 های اعتباری تنها بخش مسکن نیست، اعتباری عمومی؛ با توجه به اینکه هدف این سیاستهای سیاست

شود، شامل الزامات ذخایر قانونی و اضافی، الزامات های اعتباری عمومی اطلاق میبه آنها سیاست

 های رشد اعتبارات.نقدینگی و محدودیت

 طور خاص به منظور کنترل اعتبارات های اعتباری هدفمند؛ ابزارهای سیاستی این بخش به سیاست

-(، نسبت بدهیLTV) 00ارزش -به -شوند، از جمله حداکثر نسبت  وامبخش مسکن طراحی می

(،  اعمال محدودیت برای سقف تسهیلات پرداختی به بخش مسکن، DSTI) 00درآمد -به -خدمات

 های اعطایی به بخش مسکن.افزایش ضریب ریسک اعمال شده برای وام

 به طور مستقیم و غیرمستقیم هزینه خرید مسکن  های مالیاتی در بخش مسکن؛ این سیاستهاسیاست

مالیات بر نقل و انتقال  و ی همانند مالیات بر عایدی سرمایهیدهد، این بخش شامل ابزارهارا افزایش می

 باشد.می

باشد که تجربی حاکی از این میهای اصلی این مطالعه با استفاده از مدل پانل بدست آمده است. شواهد یافته

های بخش مسکن بستگی و مالیات LTV، حداکثر نسبت  DSTIرشد اعتبارات بخش مسکن به حداکثر نسبت 

های بدست آمده در برخی موارد به نوع مدل اقتصادسنجی حساس باشد که یافتهدارد. البته لازم به اشاره می

ت بخش ادرصد کاهش در رشد اعتبار 2تا  4به همراه  DSTI. بسته به مدل انتخاب شده، افزایش در نسبت است

                                                           
11Kuttner and Shim, 2013   
12Loan-to-value 
13Debt-service- to-income 
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های های بخش مسکن تنها ابزار سیاستی اثرگذار بر قیمتهای آتی خواهد بود. افزایش در مالیاتمسکن در سال

رصدی در رشد قیمت مسکن د 0تا  0ها منجر به کاهش در مالیات یک درصدی مسکن بوده است. افزایش

 های مسکن ندارد.داری بر سطح قیمتها اثر معنیخواهد شد. در مقابل، کاهش مالیات

ترین توان گفت که متغیرهای کلان اقتصادی از مهممرور مطالعات تجربی پیشین می ،بندیبه عنوان جمع

توان به تولید از این متغیرها می اند.های بین کشورهای شناخته شدهها در بررسیکننده سطح قیمتتعیین

ناخالص داخلی سرانه، نرخ بهره، وضعیت تسهیلات و ابزارهای تنظیمی در بخش مالی اشاره نمود. البته لازم به 

باشد که به منظور بررسی تغییرات قیمتی بین شهرهای مختلف یک کشور و یا مناطق مختلف یک اشاره می

ی،میزان تراکم، دسترسی به یهمانند نزدیکی به پایتخت، شرایط آب و هواشهر، عوامل تأثیرگذارمتعدد دیگری 

 باشند.فضای سبز و غیره مطرح می

 

 شناسيمعرفي مدل و روش 3-5

 معرفي مدل و متغیرها  3-5-1

های حقیقی بخش ها بر قیمت و فعالیتهدف اصلی این فصل ارائه تحلیلی بین کشوری از تأثیرگذاری مالیات

های بخش مسکن بر قیمت مسکن و باشد. در مطالعه حاضر ابتدا، به بررسی اثرگذاری انواع مالیاتمسکن می

های حقیقی این های بخش مسکن و فعالیتشود و سپس، ارتباط مالیاتنوسانات قیمت مسکن پرداخته می

با توجه به  نمونه مورد بررسی در مطالعه حاضر گیرد. لازم به اشاره است که انتخاببخش مورد آزمون قرار می

المللی مختلفی . منابع بینمسکن در کشورهای مختلف بوده است های قیمتدسترسی به داده محدودیت

اشاره نمود: بانک تسویه  موارد زیرتوان به ترین آنها میکنند که از مهمآمارهای قیمت مسکن را منتشر می

های اطلاعاتی . بر اساس پایگاه 01و بانک فدرال رزرو دالاس OECDک اطلاعاتی ، بان04المللیهای بینحساب

آوری شده است )به قیمت ثابت جمع 0983-0300کشور در دوره زمانی  00های قیمت مسکن برای مزبور، داده

 (.0331سال 

یمت مسکن یک بر روی دو متغیر نرخ رشد قیمت مسکن و نوسانات نرخ رشد ق به منظور بررسی نقش مالیات

-شود. به همین منظور، قبل از هر چیزی لازم است که متغیرهای اصلی تعیینمدل اقتصادسنجی معرفی می

                                                           
14Bank for International Settlement  
15 Federal Reserve Bank of Dallas 
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های رونق و رکود بازار مسکن لحاظ شوند. با مرور مطالعات پیشین و با توجه به محدودیت دسترسی کننده دوره

ها در بازار کننده سطح قیمتمل اصلی تعیینبه عنوان عوا کشوری متغیرهای توضیحی زیرهای بینبه داده

 اند:مسکن انتخاب شده

 نرخ رشد تولید ناخالص داخلي سرانه 

ترین شاخص از عملکرد اقتصادی توان به عنوان شناختهمتغیر نرخ رشد تولید ناخالص داخلی سرانه را می

عمومی اقتصادی کشورها را کشورها معرفی نمود. در واقع، نرخ رشد تولید ناخالص داخلی سرانه وضعیت 

سازد. به این گونه که افزایش نرخ رشد اقتصادی نشان از افزایش قدرت خرید و افزایش سطح منعکس می

های مختلف دارد. در مقابل، نیز کاهش رشد اقتصادی و یا رشد اقتصادی منفی تقاضای جامعه در سطوح و بخش

باشد که رشد برد. لازم به اشاره میدوره رکود به سر میباشد که وضعیت عمومی اقتصاد در حاکی از این می

تواند منجر به کاهش می ،باشداقتصادی بالاتر و مداوم که دلالت کننده رشد و توسعه اقتصادی پایدار می

شود که متغیر نرخ رشد بینی میهای مختلف اقتصادی گردد. بنابراین، از لحاظ نظری پیشنوسانات در بخش

ای معکوسی با نوسانات نرخ رشد داخلی سرانه رابطه مستقیمی با نرخ رشد قیمت مسکن و رابطه تولید ناخالص

 قیمت مسکن داشته باشد.

 نرخ رشد حجم نقدینگي 

در این مطالعه دو متغیر مرتبط با بخش پولی اقتصاد کشورها درنظر گرفته شده است. وضعیت نقدینگی و نرخ 

متغیرهای بخش پولی در هر اقتصادی برشمرد. متغیر نرخ رشد حجم  ترینتوان به عنوان مهمبهره را می

نقدینگی به عنوان جانشینی از وضعیت اعتباری در کشورهای مختلف لحاظ شده است. حجم نقدینگی ارتباط 

 باکه افزایش این متغیر  استهای مختلف اقتصادی دارد و انتظار بر این ی با سطح عمومی تقاضا در بخشیبالا

که این متغیر رابطه  همراه باشد. بنابراین، انتظار بر این است هاتقاضا و افزایش سطح عمومی قیمت افزایش

ها در بخش مسکن داشته باشد. همچنین، افزایش حجم نقدینگی در صورتی که مستقیمی با سطح قیمت

های مختلف اقتصادی ثباتی در بخشهای اقتصادی نباشد ممکن است منجر به ایجاد بیمتناسب با سطح فعالیت

 از جمله بخش مسکن گردد.
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 نرخ بهره حقیقي 

-ترین ابزار سیاستی مقامات پولی محسوب میامروزه، در بیشتر اقتصادهای دنیا متغیر نرخ بهره به عنوان مهم

گردد. همچنین، افزایش افزایش هزینه اخذ وام و کاهش تقاضای تسهیلات می گردد. افزایش در نرخ بهره باعث

گردد. با رخ بهره از طریق کاهش افراد واجد شرایط دریافت وام، منجر به کاهش سطح تسهیلات پرداختی مین

توان گفت که افزایش نرخ کنند، میهای رهنی نقش اولیه را در طرف تقاضای مسکن ایفا میتوجه به اینکه وام

گردد. در در بخش مسکن می سهیلات رهنی باعث کاهش سطح تقاضابهره از طریق مکانسیم کاهش سطح ت

باشد و نرخ بهره کشورها ممکن است که متناسب با نرخ اینجا با توجه به اینکه مطالعه موردنظر بین کشوری می

-بینیداری داشته باشد از متغیر نرخ بهره حقیقی استفاده شده است. مطابق با پیشهای معنیتورم آنها تفاوت

ها در بخش از طریق کنترل سطح تقاضا اثر معکوسی بر سطح قیمت های نظری، افزایش نرخ بهره حقیقی

 مسکن خواهد داشت. 

 نرخ رشد جمعیت 

کننده سطح تقاضا در بخش در اقتصاد مسکن از متغیر نرخ رشد جمعیت به عنوان یکی از عوامل بنیادی تعیین

سازد اما برای که این متغیر با وقفه زمانی اثر خود را آشکار می لازم به اشاره استشود. البته مسکن یاد می

توان به روند باثبات و نوسانات اندک آن اشاره نمود. در توجیه استفاده از خود این متغیر )بدون وقفه زمانی( می

ا و هافزایش سطح عمومی قیمت با شود که افزایش نرخ رشد جمعیت همراهبینی میکل، از لحاظ نظری پیش

 باشد. قیمتیتشدید نوسانات 

 هاي بخش مسكنمالیات 

باشد. گونه که اشاره شد، تمرکز اصلی این فصل ارائه تحلیلی تجربی از اثرگذاری مالیات بر بخش مسکن میهمان

های بخش مسکن به عنوان متغیر مستقل درنظر گرفته شوند. در اینجا، به همین منظور، لازم است که مالیات

های آماری بین بندی ارائه شده در فصول قبلی و با توجه به محدودیت دسترسی به دادهتقسیم متناسب با

 کشوری از سه متغیر استفاده شده است:

 مالیات بر نقل و انتقال -

 دی سرمایهیمالیات بر عا -

 بر املاک  سالانه مالیات -



ها بر بخش مسكنتحلیل تجربي از تأثیرگذاري مالیات  فصل سوم 

 

111 
 

خش مسکن به صورت تفصیلی بحث شد. ها در بدر فصل اول این مطالعه در رابطه با نحوه اثرگذاری این مالیات

چه از لحاظ نظری و چه از لحاظ تجربی، اجماع کمتری در رابطه با نوع اثرگذاری مالیات بر نقل و انتقال و 

 توان ادعا نمود که در مورد اثرگذاری منفی مالیاتمالیات بر عایدی سرمایه در بخش مسکن وجود دارد، اما می

 ها در بخش مسکن اجماع قابل قبولی وجود دارد. قیمتبر املاک بر روی سطح  سالانه

های ها و فعالیتدر قسمت دوم مطالعه تجربی نیز یک مدل اقتصادسنجی به منظور بررسی رابطه بین مالیات

حقیقی بخش مسکن تصریح شده است. در این قسمت،  نرخ رشد متغیر ارزش افزوده بخش ساختمان به عنوان 

های حقیقی بخش مسکن درنظر گرفته شده است. متغیرهای توضیحی مدل لیتای از سطح فعانماینده

 اقتصادسنجی در این قسمت عبارتند از:

 نرخ رشد تولید ناخالص داخلي سرانه 

باشد، اما استفاده هر چند که ارزش افزوده بخش ساختمان خود جزئی از تولید ناخالص داخلی سرانه کشورها می

باشد. در واقع، این متغیر دلالت بر وضعیت ای از وضعیت عمومی اقتصاد بلامانع مییندهاز این متغیر به عنوان نما

که افزایش نرخ رشد تولید ناخالص داخلی  استرونق و یا رکود در اقتصاد دارد. از لحاظ نظری انتظار بر این 

 های حقیقی بخش مسکن داشته باشد.  سرانه کشورها از طریق افزایش سطح تقاضا اثر مثبتی بر سطح فعالیت

  تشكیل سرمایه ثابت 

گذاری در این بخش های حقیقی بخش مسکن میزان سرمایهترین عوامل تاثیرگذار بر سطح فعالیتیکی از مهم

باشد. در اینجا از متغیر تشکیل سرمایه ثابت به صورت درصدی از تولید ناخالص داخلی استفاده شده است. می

گذاری رابطه مستقیمی با نرخ رشد ارزش افزوده بخش ساختمان داشته شود که متغیر سرمایهبینی میپیش

 باشد.

 نرخ رشد حجم نقدینگي 

مدت بر در ادبیات اقتصادی، تقریبا اجماع قابل قبولی وجود دارد که پول و یا همان حجم نقدینگی در کوتاه

این اثر یا وجود ندارد و یا بسیار ناچیز خواهد بود. به  ، اما در بلندمدتاستهای اقتصادی اثرگذار سطح فعالیت

باشد، به این معنی که تنها بر متغیرهای شود که پول در دوره زمانی بلندمدت خنثی میبیانی دیگر، اشاره می

پذیرند. در این اسمی در اقتصاد اثرگذار خواهد بود و متغیرهای حقیقی از تغییرات حجم پول تأثیری نمی
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داری بر ساله مورد بررسی ممکن است که متغیر نرخ رشد نقدینگی اثر معنی 00با توجه به دوره زمانی  مطالعه،

 مان نداشته باشد.ارزش افزوده بخش ساخت

 نرخ رشد جمعیت 

گونه که قبلا اشاره شد، در اقتصاد مسکن از متغیر نرخ رشد جمعیت به عنوان یکی از عوامل بنیادی همان

شود که افزایش نرخ رشد بینی میشود. از لحاظ نظری پیشقاضا در بخش مسکن یاد میکننده سطح تتعیین

 های حقیقی بخش مسکن باشد.جمعیت به همراه افزایش سطح فعالیت

 هاي بخش مسكنمالیات 

های حقیقی بخش مسکن ها بر فعالیتاز لحاظ نظری اجماع قابل قبولی در ارتباط با نحوه اثرگذاری مالیات

باشد های بخش مسکن در بسیاری از کشورها مقدار ناچیزی میدارد. با توجه به اینکه میزان مالیاتوجود ن

های حقیقی این بخش داری بر فعالیت)کمتر از یک درصد تولید ناخالص داخلی( ممکن است که اثر معنی

 نداشته باشد. 

 

 شناسيروش 3-5-2

تلفیقی )پانل( به منظور حصول نتایج تجربی استفاده شده است. های در این مطالعه از رویکرد اقتصادسنجی داده

 توان موارد ذیل را برشمرد:های تلفیقی میترین مزایای روش دادهاز مهم

 ها، کشورهای متفاوت(های فردی )با در نظر گرفتن افراد، بنگاهکنترل ناهمگنی (0

متغیرها، درجه آزادی بیشتر و کارایی بیشتر ها و متغیرهای بیشتر، همخطی کمتر بین دسترسی به داده (0

 هاتخمین زننده

 گیری بهتر اثراتی که صرفا با داده های مقطعی یا سری زمانی قابل تشخیص نیستند.شناسایی و اندازه (0

 فرم کلی تصریح مدل پانل را می توان به صورت زیر نمایش داد:

    (0) 
𝑦𝑖𝑡 = 𝛼 + 𝑋′

𝑖𝑡 𝛽 + 𝜀𝑖𝑡 

  𝑖 = 1,2, … , 𝑁       𝑡 = 1,2, … , 𝑇 
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i  دهنده واحدهای مقطعی )خانوارها، افراد، بنگاه ها، کشورها و غیره(  و نشانt .بیانگر زمان می باشد𝛼   یک

kیک بردار  βاسکالر و  × های باشد. در بیشتر مدلمتغیر توضیحی می  kشامل  𝑋𝑖𝑡است و ماتریس  1

 باشد:شود که به صورت زیر میاستفاده می 03کابردی پانل از تصرح جزء خطای یک طرفه

     (0) 𝜀𝑖𝑡 = 𝜇𝑖 + 𝑢𝑖𝑡  

𝜇𝑖  دلالت بر اثرات فردی غیرقابل مشاهده وuit  دلالت بر باقیمانده جمله اخلال دارد. در اینجا دو فرض اساسی

برای  08و اثرات تصادفی 02ها دو روش اثرات ثابت( وجود دارد که بر اساس این فرض𝜇𝑖در رابطه با اثرات فردی )

های پانل دو آزمون های پانل ایستا ارائه شده است.به منظور انتخاب مدل مناسب برای تخمین دادهبرآورد مدل

 وجود دارد:

دهنده اثرات فردی مورد بررسی قرار داری آماری تمامی ضرایب نشاندر این آزمون معنی -آزمون اثرات ثابت

 کند که تمامی اثرات ثابت برابر با صفر هستند:ون بیان میگیرد. فرضیه صفر این آزممی

(0 ) HO:  μ1 = μ2 = ⋯ = μN−1 = 0 

است که با مقایسه مجموع مجذورات پسماند حالت مقید  09در واقع، آزمون اثرات ثابت یک آزمون ساده چاو

(RRSSاز انجام حداقل مربعات معمولی روی مدل تلفیق شده )و مجموع مجذورات پسماند حالت غیر مقید  03

(URSS که حاصل برآورد )00LSDV شود. رد فرضیه صفر این آزمون بیانگر وجود با اثرات ثابت است انجام می

 اثرات فردی است.

از متغیرهایتوضیحی مدل   μiفرض اساسی در مدل اثرات تصادفی، مستقل بودن اثرات فردی  -آزمون هاسمن

 صفر این آزمون بیانگر استقلال متغیرهای توضیحی از اثرات فردی است:باشد. فرضیه می

  (4) HO:   E(uit| Xit) = 0 

                                                           
16 One-way error component model 
17Fixed Effect 
18 Random Effect 
19Chow 
20Pooled model  
21 Least Square Dummy Variable  
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باشد و باید از مدل اثراتثابت توان گفت که فروض روش اثرات تصادفی برقرار نمیدر صورت رد این فرضیه می

 استفاده نمود.

 بررسي مانایي متغیرها 3-5-3

گردد. هرچند که بررسی مانایی های رگرسیونی محسوب میترین فروض مدلمانایی متغیرها یکی از مهم

های زیادی به منظور آزمون های سری زمانی بود، اما در دهه اخیر تلاشمتغیرها در ابتدای کار منحصر به داده

ن ریشه هایی با آزموها و تفاوتآزمون ریشه واحد پانل شباهتهای پانل صورت گرفته است. متغیرها در داده

واحد برای یک سری انفرادی دارد. به منظور بررسی آزمون ریشه واحد پانل، فرآیند خودرگرسیونی از مرتبه اول 

AR (1)   شود:های پانل به صورت زیر درنظرگرفته میدر داده 

(1) 𝑦𝑖𝑡 = 𝜌𝑖𝑦𝑖𝑡−1 + 𝑋𝑖𝑡𝛽 + 𝜀𝑖𝑡 

 

i که = 1,2, … , N کشورها( ودلالت بر واحدهای مقطعی )برای مثالt = 1,2, … , T  دلالت بر دوره زمانی

 εitدهنده ضریب خودرگرسیونی و نشان 𝜌𝑖باشد،شامل متغیرهای توضیحی مدل می  Xitمورد استفاده دارد. 

مانای  yiدهنده جمله اخلال است. اگر قدر مطلق ضریب خودرگرسیونی کوچکتر از یک باشد متغیر نشان

است و اگر قدر مطلق این ضریب برابر با یک باشد، سری مورد نظر ریشه واحد دارد و نامانا است. برای  00ضعیف

های توان آزمونوجود دارد که بسته به این فرض می 𝜌𝑖انجام این آزمون دو فرض طبیعی در رابطه با ضریب 

 موجود را به دو گروه تقسیم نمود:

 یکسانهای با فرآیند ریشه واحد آزمون .0

باشد. به شود که ضریب فرآیند خودرگرسیونی برای همه واحدهای مقطعی یکسان میها فرض میدر این آزمون

های مقطعی وجود دارد که یک فرآیند ریشه واحد یکسان در همه واحدشود که بیانی دیگر، در اینجا فرض می

𝜌𝑖در این صورت  = 𝜌 00لوین، لین و چوهای است. آزمون (LCC ،)در این دسته قرار می 01و هدری 04برتونگ-

 گیرند.

                                                           
 
23Levin, Lin and Chu, 2002  
24Breitung, 2000 
25 Hadri,2000 
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 فرد های با فرآیند ریشه واحد منحصر بهآزمون .0

شود به این معنی که ها فرض یکسان بودن ضریب فرآیند خودرگرسیونی کنار گذاشته میدر این دسته از آزمون

-، فیشر03، پسران و شینهای ایمآزمونهای متفاوتی داشته باشند.  𝜌𝑖فرآیندهای خودرگرسیونی متفاوت 

ADF02 و فیشر-PP 08.در دسته دوم قرار دارند 

های با شود. با لحاظ اهمیت آزموندر ادامه، به بررسی مانایی متغیرهای مورد استفاده در این مطالعه پرداخته می

نتایج سه آزمون گروه دوم ارائه شده است. فرضیه صفر  (1در جدول شماره )فرآیند ریشه واحد منحصر به فرد، 

نتایج هر سه آزمون ریشه واحد پانل به صورت . وجود ریشه واحد در متغیر مورد بررسی استدر این سه آزمون، 

هماهنگ دلالت بر رد )یا عدم تأیید( فرضیه صفر وجود ریشه واحد در تمامی متغیرهای مورد بررسی به غیر از 

دهنده مانا بودن درصد دارد. به بیانی دیگر، شواهد نشان 1داری بر املاک در سطح معنی نهسالا مالیات

بر املاک سازگار نیستند.  سالانه های ریشه واحد در خصوص متغیر مالیاتمتغیرهای موردنظر است. نتایج آزمون

واحد است، اما نتایج دو آزمون دارای ریشه  بر املاک سالانه متغیر مالیات،  ADF -فیشربراساس نتایج آزمون 

بر املاک از  سالانه توان گفت که شواهد مانایی متغیر مالیاتدیگر دلالت بر مانایی این متغیر دارند. در کل می

های توان گفت که امکان بروز رگرسیون کاذب در مدلبر اساس این نتایج می قوت بیشتری برخوردار است.

بین متغیرهای مورد  09انباشتگیو همچنین، نیازی به بررسی روابط هم برآوردی مطالعه حاضر وجود ندارد

 بررسی نیست.

 

 

 

 

 

 

                                                           
26Im, Pesaran, Shin 
27 Fisher- ADF 
28 Fisher- PP 
29Co-integeration  
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 ( بررسي مانایي متغیرها5جدول )

 Im, Pasaran and 
Shin 

ADF-Fisher PP-Fisher 

 نرخ رشد قیمت مسکن
1633- 

(36333) 

041640 

(36333) 

024600 

(36333) 

نرخ رشد تولید ناخالص داخلی 

 سرانه

00640- 

(36333) 

030613 

(36333) 

043633 

(36333) 

 نرخ رشد نقدینگی
2630- 

(36333) 

034649 

(36333) 

081611 

(36333) 

 نرخ بهره حقیقی
4623- 

(36333) 

000600 

(36333) 

043630 

(36333) 

 نرخ رشد جمعیت
3602- 

(36333) 

023608 

(36333) 

009630 

(36330) 

تشکیل سرمایه ثابت ناخالص      

(% GDP) 

1630- 

(36333) 

009601 

(36333) 

28623 

(36001) 

 مالیات بر نقل و انتقال

(% GDP) 

0682- 

(363032) 

39603 

(363004) 

34641 

(36313) 

مالیات بر عایدی سرمایه           

(% GDP) 

0683- 

(36333) 

43609 

(36330) 

00602 

(36309) 

مالیات سالانه بر املاک             

(% GDP) 

0609- 

(36333) 

13603 

(36093) 

30614 

(363318) 

 است.  p-valueدهنده مقادیر اعداد داخل پردانتر نشان
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 شواهد تجربي 3-6

. 03استخراج شده است 0983-0300کشور برای دوره زمانی  00ای شامل شواهد تجربی این مطالعه از نمونه

-دسترسی به داده با توجه به محدودیت های مورد بررسیباشد که انتخاب تعداد کشورها و ساللازم به اشاره می

های قیمت حقیقی مسکن داده گونه که در قسمت قبلی اشاره شد،های آماری بخش مسکن بوده است. همان

-و بانک تسویه حساب 00المللی شامل بانک فدرال رزرو دالاس( از دو پایگاه اطلاعاتی بین0331)برای سال پایه 

های بخش مسکن پایگاه اطلاعاتی آمارهای مالی های مالیاتستخراج شده است. منبع دادها 00المللیهای بین

و  OECD( از پایگاه اطلاعاتی 0331های ارزش افزوده بخش ساختمان )به قیمت حقیقی سال . دادهاست00دولت

توسعه های ها پایگاه اطلاعاتی شاخصاستخراج شده است و منبع سایر داده 04Knoemaبانک اطلاعاتی 

های و فعالیت ها بر رفتار قیمتیباشد. در ادامه،شواهد تجربی نحوه اثرگذاری مالیات(  میWDI) 01جهانی

 گردد.حقیقی بخش مسکن ارائه می

 

 و قیمت مسكن هامالیات 3-6-1

روش برآورد مدل تصریح شده در قسمت قبلی مشخص شود. به همین منظور در جدول شماره  استابتدا، لازم 

گزارش شده است. فرضیه صفر عدم وجود اثرات فردی در  03لیمر( و هاسمن Fهای اثرات ثابت )( نتایج آزمون3)

دو قویا رد شده و کای Fمقابل فرضیه وجود حداقل یک اثر فردی در آزمون اثرات ثابت با استفاده از دو آماره 

به منظور  ،رات فردی دارد. در این صورتاست. به عبارتی دیگر، نتیجه آزمون اثرات ثابت دلالت بر وجود اث

ش یا به پذیرشود.عدم های اثرات ثابت و اثرات تصادفی از نتایج آزمون هاسمن استفاده میانتخاب بین روش

عبارتی رد فرضیه صفر آزمون هاسمن نیز دلالت بر این دارد که همبستگی بین اثرات فردی و متغیرهای 

توان گفت که گردد. در کل، میدر چنین شرایطی استفاده از روش اثرات ثابت توصیه می دارد.توضیحی وجود 

تری برای برآورد که روش اثرات ثابت روش مناسب استهای اثرات ثابت و هاسمن حاکی از این نتایج آزمون

 مدل پانل تصریح شده در این مطالعه است.

                                                           
 لیست کشورهای مورد بررسی در ضمیمه الف ارائه شده است. 03

31http://www.dallasfed.org/institute/houseprice/index.cfm 
32http://www.bis.org/statistics/pp_detailed.htm 
33Government Finance Statistics (GFS) 
34http://knoema.com/UNNAMAD2013/national-accounts-main-aggregates-database-1970-2012 
35 World Development Indicators  
36Hausman Test  
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 هاي اثرات ثابت و هاسمن( نتایج آزمون6) جدول

 .Prob آماره آزمون

   آزمون اثرات ثابت

 F 754.6 050000آماره 

 050000 675.7 آماره کای دو

   آزمون هاسمن

 050016 16591 آماره کای دو

 

شود سپس، نحوه اثرگذاری این کننده رفتار قیمتی مسکن پرداخته میدر ادامه، ابتدا به بررسی عوامل تعیین

( شواهد برآورد مدل تصریح 2در جدول شماره ) گیرد.قیمتی مسکن مورد بررسی قرار میعوامل بر روی نوسانات 

مسکن با استفاده از متغیر مالیات بر نقل و انتقال  قیمت نرخ رشد کنندهشده به منظور شناسایی عوامل تعیین

ال و نرخ رشد قیمت که رابطه مستقیمی بین مالیات بر نقل و انتق استارائه شده است. شواهد حاکی از این 

های تجربی دلالت بر این دارد که افزایش مالیات بر نقل و انتقال منجر به مسکن وجود دارد. به بیانی دیگر، یافته

( سازگاری دارد. اثر 0300) 02گردد. این یافته با نتایج مطالعه فیو و همکارانافزایش نرخ رشد قیمت مسکن می

باشد. به این صورت که های نظری میبینیدار و مطابق با پیشری معنیسایر متغیرهای توضیحی از لحاظ آما

افزایش متغیرهای نرخ رشد تولید ناخالص داخلی سرانه، نرخ رشد نقدینگی و نرخ رشد جمعیت از طریق افزایش 

ز گردد. در مقابل، افزایش نرخ بهره حقیقی اتقاضا در بازار مسکن منجر به تشدید نرخ رشد قیمت مسکن می

طریق افزایش هزینه اخذ تسهیلات رهنی و کاهش افراد واجد شرایط دریافت این نوع تسهیلات به همراه کاهش 

 در نرخ رشد قیمت مسکن خواهد بود.

 

 

 

 

                                                           
37 Fue et al., 2013 
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 ( نتایج برآورد اثرات مالیات بر نقل و انتقال بر روي نرخ رشد قیمت مسكن1) جدول 

 مسكننرخ رشد قیمت  متغیرهاي توضیحي/ متغیر وابسته

 (GDP %مالیات بر نقل و انتقال )
363448 

(4620) * 

 نرخ رشد تولید ناخالص داخلی سرانه
060023 

(03600) * 

 نرخ رشد نقدینگی
363939 

(0643) * 

 نرخ بهره حقیقی
361043-  

(4680-) * 

 نرخ رشد جمعیت
460294 

(4630) * 

 اثرات ثابت روش تخمین

 3640 (2Rضریب تعیین )

 F 006290داری آزمون معنی

 094 تعداد مشاهدات

برای بررسی معناداری ضرایب برآورد شده هستند. علایم )*( ، )**( و )***( به  t دهنده مقادیر آزموناعداد داخل پرانتز نشان

 باشند.درصد می 03درصد و  1داری در سطح یک درصد، ترتیب بیانگر معنی

( ارائه شده 8سرمایه بر روی نرخ رشد قیمت مسکن در جدول شماره )نتایج نحوه اثرگذاری مالیات بر عایدی 

که افزایش مالیات بر عایدی سرمایه به همراه افزایش نرخ رشد  ر اینجا نیز شواهد حاکی از این است. داست

باشد که در فصل اول مطالعه حاضر  lock-inتواند ناشی از اثرات قیمت مسکن خواهد بود. این موضوع می

شود که خانوارها شناسایی شد. مطابق با این استدلال، وضع مالیات بر عایدی سرمایه منجر به این میمعرفی 

پردازند کمتر باشد که این عایدی حاصل از فروش مسکن را به تأخیر بیندازند تا ارزش حال مالیاتی را که می

سایر متغیرهای توضیحی کم و بیش گردد. اثر های رونق میموضوع منجر به تشدید رشد قیمتی مسکن در دوره

. به این صورت که متغیرهای نرخ رشد تولید ناخالص داخلی، نرخ رشد نقدینگی و نرخ استهمانند مدل قبلی 

ابطه رشد جمعیت رابطه مستقیمی با نرخ رشد قیمت مسکن دارند و در مقابل، متغیر نرخ بهره حقیقی ر
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که ضرایب برآوردی تمامی متغیرهای توضیحی در این مدل در  ستادارد. لازم به اشاره  معکوسی با این متغیر

 دار هستند.سطح یک درصد از لحاظ آماری معنی

 

 ( نتایج برآورد اثرات مالیات بر عایدي سرمایه بر روي نرخ رشد  قیمت مسكن8)دول ج

 نرخ رشد قیمت مسكن متغیرهاي توضیحي/ متغیر وابسته

 (GDP %مالیات بر عایدی سرمایه )
160318 

(0632) * 

 نرخ رشد تولید ناخالص داخلی سرانه
060120 

(03604) * 

 نرخ رشد نقدینگی
363930 

(0614) * 

 نرخ بهره حقیقی
361003-  

(4633-) * 

 نرخ رشد جمعیت
46088 

(4600) * 

 اثرات ثابت روش تخمین

 3609 (2Rضریب تعیین )

 F 006338داری آزمون معنی

 094 تعداد مشاهدات

برای بررسی معناداری ضرایب برآورد شده هستند. علایم )*( ، )**( و )***( به  t دهنده مقادیر آزمونداخل پرانتز نشاناعداد 

 باشند.درصد می 03درصد و  1داری در سطح یک درصد، ترتیب بیانگر معنی

 

بر املاک بر روی نرخ رشد قیمت مسکن رسیده است. نتایج برآورد  سالانه حال، نوبت به بررسی اثرات مالیات

( ارائه شده است. تمامی 9بر املاک در جدول شماره ) سالانه های اقتصاد سنجی با بکارگیری متغیر مالیاتمدل

های . یافتههستنددار ضرایب برآوردی در مدل نرخ رشد قیمت مسکن در سطح یک درصد از لحاظ آماری معنی

گردد. بر املاک منجر به کاهش نرخ رشد قیمت مسکن می سالانه مدل دلالت بر این دارد که افزایش مالیات این
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های هستند که به طور معمول در تواترهای سالیانه بر املاک، مالیات سالانه گونه که قبلا اشاره شد، مالیاتهمان

گذاری ها انگیزه سرمایهفت که افزایش این مالیاتتوان گگردد. میکنندگان و صاحبان مسکن اخذ میاز استفاده

تواند به همراه کاهش سطح ملاحظه باشد میقابل هدهد و اگر این کاهش انگیزدر بخش مسکن را کاهش می

( 0300) 09( و کرو و دیگران0334) 08های مسکن باشد. این یافته تجربی با نتایج مطالعات میلبورقیمت

 ی کم و بیش همانند دو مدل قبلی است.غیرهای توضیحسازگاری دارد. اثر سایر مت

 

 بر املاک بر روي نرخ رشد  قیمت مسكن سالانه ( نتایج برآورد اثرات مالیات1جدول )

 نرخ رشد قیمت مسكن متغیرهاي توضیحي/ متغیر وابسته

 (GDP %مالیات سالانه بر املاک )
060403-  

(0630-) * 

 نرخ رشد تولید ناخالص داخلی سرانه
060922 

(9623) * 

 نرخ رشد نقدینگی
363983 

(0630) * 

 نرخ بهره حقیقی
361100-  

(4693-) * 

 نرخ رشد جمعیت
063028 

(0602) * 

 اثرات ثابت روش تخمین

 3609 (2Rضریب تعیین )

 F 00618داری آزمون معنی

 094 تعداد مشاهدات

معناداری ضرایب برآورد شده هستند. علایم )*( ، )**( و )***( به برای بررسی  t دهنده مقادیر آزموناعداد داخل پرانتز نشان

 باشند.درصد می 03درصد و  1داری در سطح یک درصد، ترتیب بیانگر معنی

 

                                                           
38 Muellbauer, 2004 
39Crowe et al.,2011 
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های بخش مسکن بر روی رفتار قیمتی این بخش به صورت جداگانه های قبلی اثرات هر یک از مالیاتدر قسمت

ها به صورت یکجا در یک مدل رگرسیونی سی نحوه اثرگذاری این مالیاتحال، به برر .مورد بررسی قرار گرفت

دارد و این موضوع  بلیهای قشود. شواهد بدست آمده از این مدل تطابق بسیار بالای با نتایج مدلپرداخته می

نقل و  هایتای قابل قبول از استحکام نتایج تجربی باشد. در اینجا نیز رابطه مستقیمی بین مالیاتواند نشانهمی

شود و همچنین، رابطه معکوسی بین مالیات سالانه بر انتقال و عایدی سرمایه با نرخ رشد قیمت مسکن دیده می

که در اینجا ضریب متغیر مالیات بر عایدی  املاک و نرخ رشد قیمتی مسکن وجود دارد. البته لازم به ذکر است

-ر متغیرهای مدل از هم لحاظ نوع رابطه و هم از لحاظ معنیدار نیست. اثرات سایسرمایه از لحاظ آماری معنی

 های قبلی کاملا تطابق دارد.داری با مدل
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 هاي مسكن بر روي نرخ رشد قیمت مسكن( نتایج برآورد اثرات مالیات11جدول )

 نرخ رشد قیمت مسكن متغیرهاي توضیحي/ متغیر وابسته

 (GDP %مالیات بر نقل و انتقال )
16341 

(0629) * 

 (GDP %مالیات بر عایدی سرمایه )
06002 

(0610)  

 (GDP %مالیات سالانه بر املاک )
06041-  

(0619-) * 

 نرخ رشد تولید ناخالص داخلی سرانه
06020 

(9680) * 

 نرخ رشد نقدینگی
36390 

(0610) * 

 نرخ بهره حقیقی
36108-  

(4692-) * 

 نرخ رشد جمعیت
06903 

(0624) * 

 اثرات ثابت تخمینروش 

 3640 (2Rضریب تعیین )

 F 006008داری آزمون معنی

 094 تعداد مشاهدات

برای بررسی معناداری ضرایب برآورد شده هستند. علایم )*( ، )**( و )***( به  t دهنده مقادیر آزموناعداد داخل پرانتز نشان

 باشند.می درصد 03درصد و  1داری در سطح یک درصد، ترتیب بیانگر معنی
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صورت جداگانه و یکجا مورد  نوسانات قیمتی این بخش به های بخش مسکن بر رویدر ادامه، اثرات مالیات

( به بررسی اثرات 0( تا )0( ارائه شده است، مدل )00گیرد. نتایج این برآوردها در جدول )بررسی قرار می

( نحوه اثرگذاری سه مالیات 4پردازد و در مدل )بر روی نوسانات قیمتی مسکن به صورت جداگانه می هامالیات

ه صورت یکجا درنظر گرفته شده است. متغیر نوسانات قمیت مسکن به صورت انحراف معیار بخش مسکن ب

منظور، دوره  . به همینسال تعریف شده است 03یر نرخ رشد قیمت مسکن در فواصل زمانی متغاستاندارد 

در هر دهه زمانی زمانی مورد بررسی به سه دهه تقسیم شده و انحراف معیار متغیر نرخ رشد قیمت مسکن 

ساله استفاده  03های زمانی های سایر متغیرهای توضیحی در دورهمحاسبه شده است. همچنین، از میانگین داده

های ، روش اثرات تصادفی برای برآورد مدلو هاسمنلیمر( F اثرات ثابت )های براساس نتایج آزمون شده است.

 مربوطه انتخاب شده است.

-های تجربی حاکی از این است که هر سه مالیات بخش مسکن باعث کاهش نوسانات قیمتی مسکن مییافته

لازم به اشاره است که  ،دار هستند. البتهگردد. ضرایب برآوردی متغیرهای مالیاتی منفی و از لحاظ آماری معنی

 دار است.( با حضور هر سه نوع مالیات، تنها ضریب متغیر مالیات بر نقل و انتقال از لحاظ آماری معنی4در مدل )

همچنین، شواهد تجربی حاکی از این است که متغیر نرخ رشد تولید ناخالص داخلی نیز باعث کاهش نوسانات 

دار است. ضریب ( از لحاظ آماری معنی0ن متغیر تنها در مدل )گردد هر چند که ضریب ایقمیتی مسکن می

باشد. این دار میمتغیر نرخ رشد نقدینگی مثبت برآورد شده است و در سطح یک درصد از لحاظ آماری معنی

شواهد با مباحث نظری نیز سازگاری دارد، به این صورت که افزایش نرخ رشد نقدینگی هم از طریق افزایش 

-ها و هم از طریق افزایش تقاضای مسکن منجر به افزایش نوسانات قیمتی این بخش میقیمتسطح عمومی 

بندی در خصوص نحوه اثرگذاری متغیر نرخ بهره بر روی نوسانات توان به جمعهر چند از لحاظ نظری نمی گردد.

 سوی دیگر، ضریب متغیرقمیتی مسکن رسید، اما شواهد تجربی دلالت بر رابطه مستقیم این دو متغیر دارد. از 

های برآورد شده از لحاظ آماری در هیچ یک از مدل ،با مباحث نظری است امامنفی نرخ رشد جمعیت در تناقض 

 دار نیست.معنی
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 هاي مسكن بر روي نوسانات نرخ رشد قیمت مسكن( نتایج برآورد اثرات مالیات11جدول )

 (4) مدل (3مدل) (2مدل) (1مدل) متغیرهاي توضیحي

مالیات بر نقل و انتقال 
(% GDP) 

06384-  

(0683-) *** 

  06032-  

(3639-) * 

مالیات بر عایدی 
 (GDP %سرمایه )

 06000-  

(0603-) * 

 06200-  

(0610-)  

مالیات سالانه بر املاک 
(% GDP) 

  36003-  

(3640-)  

36420-  

(0630-)  

نرخ رشد تولید ناخالص 
 داخلی سرانه

3041-  

(3620-)  

36042-  

(3689-)  

36004-  

(0680-) *** 

36023-  

(0618-)  

 نرخ رشد نقدینگی
36083 

(4639) * 

36000 

(4600) * 

36009 

(00693) * 

36404 

(8610) * 

 نرخ بهره حقیقی
36404 

(0693) * 

36442 

(0630) ** 

36133 

(8682) * 

36099 

(0689) * 

 نرخ رشد جمعیت
06103-  

(0644-)  

0600-  

(0608-)  

06403-  

(0601-)  

06003-  

(0610-)  

 اثرات تصادفی اثرات تصادفی اثرات تصادفی اثرات تصادفی روش تخمین

 48 48 44 13 (2Rضریب تعیین )

 F 4690 4698 4639 4648داری آزمون معنی

 00 00 00 00 تعداد مشاهدات

علایم )*( ، )**( و )***( به برای بررسی معناداری ضرایب برآورد شده هستند.  t دهنده مقادیر آزموناعداد داخل پرانتز نشان

 باشند.درصد می 03درصد و  1داری در سطح یک درصد، ترتیب بیانگر معنی

 

 ها و فعالیت حقیقي بخش مسكنمالیات 3-6-2

نرخ رشد متغیر ارزش  .گیردقی بخش مسکن مورد بررسی قرار میهای حقیها بر فعالیتدر این قسمت اثر مالیات

های حقیقی بخش ( به عنوان شاخصی از حجم فعالیت0331های ثابت سال افزوده بخش ساختمان )به قیمت
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( تا 0های )( ارئه شده است. مدل00های رگرسیونی در جدول )مسکن درنظر گرفته شده است. نتایج برآورد مدل

سه مالیات بخش  ( هر4طالعه برآورد شده است ودر مدل )( با لحاظ یکی از سه مالیات مورد بررسی در این م0)

مسکن از جمله مالیات بر نقل و انتقال، مالیات بر عایدی سرمایه و مالیات سالانه بر املاک لحاظ شده است. 

( با 4های مورد بررسی  و مدل )های رگرسیونی با یکی از مالیاتدهد که نتایج مدلهای تجربی نشان مییافته

وع مالیات بخش مسکن تطابق کامل دارد که این موضوع دلالت بر استحکام نتایج تجربی دارد. شواهد هر سه ن

داری بر روی نرخ رشد ارزش های بخش مسکن اثر معنیکه هیچ یک از انواع مالیاتتجربی حاکی از این است 

-د. اولا، میزان ناچیز مالیاتتواند ناشی از چند دلیل مختلف باشافزوده بخش ساختمان ندارند. این موضوع می

های بخش مسکن کمتر از یک درصد تولید ناخالص داخلی در های بخش مسکن؛ به طور متوسط مالیات

-یافته را تشکل میکشورهای در حال توسعه و نزدیک به دو درصد از تولید ناخالص داخلی در کشورهای توسعه

شود، ممکن است که کنندگان آن پرداخت میسط استفادهدهند. ثانیا، اینکه هر سه نوع مالیات بخش مسکن تو

های تولیدکنندگان این بخش باشد. ثالثا، اینکه ممکن است اثر همراه با کاهش و تأخیر اثر آن بر روی فعالیت

 سایر متغیرهای مدل در توضیح متغیر ارزش افزوده بخش ساختمان بسیار بیشتر باشد.

های نظری، متغیرهای نرخ رشد تولید ناخالص داخلی بینیابق با پیشاز میان سایر متغیرهای توضیحی مط 

و  داخلی( و نرخ رشد جمعیت اثر مثبتسرانه، تشکیل سرمایه ثابت ناخالص )به صورت درصدی از تولید ناخالص 

لی داری از لحاظ آماری بر ارزش افزوده بخش ساختمان دارند. اثر مثبت متغیر نرخ رشد تولید ناخالص داخمعنی

سرانه به عنوان نماینده وضعیت عمومی اقتصاد دلالت بر انطباق کم و بیش ادوار تجاری تولید ناخالص داخلی و 

سرمایه ثابت ناخالص رابطه مستقیم با  نین، مطابق با انتظار متغیر تشکیلادوار تجاری بخش مسکن دارد. همچ

باشد که خود این موضوع دار میدرصد معنیارزش افزوده بخش ساختمان دارد و از لحاظ آماری در سطح یک 

دلالت بر اهمیت این متغیر در توضیح تغییرات ارزش افزوده بخش ساختمان دارد. ضریب متغیر نرخ رشد 

گونه که قبلا دار نیست. هماننقدینگی نیز مطابق با انتظار مثبت برآورده شده است اما از لحاظ آماری معنی

تأثیر بر و یا بی داشته باشد که در دوره زمانی بلندمدت نرخ رشد نقدینگی اثر ناچیزاشاره شد، انتظار بر این می

دوره  تواند ناشی از بلندمدت بودنداری ضریب متغیر نرخ رشد نقدینگی میهای حقیقی باشد، عدم معنیفعالیت

 ( باشد. 0300تا  0983سال از  00زمانی مورد بررسی در این مطالعه )برابر با 
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 هاي حقیقي بخش مسكنها بر رویفعالیت( نتایج برآورد اثرات انواع مالیات12) جدول 

 (4مدل ) (3مدل ) (2مدل ) (1مدل ) 

 (GDP %مالیات بر نقل و انتقال )
060000 

(0649)  
  

06201 

(0603)  

 %مالیات بر عایدی سرمایه )
GDP)  

362300 

(3641)  
 

36011 

(3601)  

   (GDP %مالیات بر املاک )
363132 

(3631)  

36023 

(3604)  

نرخ رشد تولید ناخالص داخلی 
 سرانه

063141 

(04620) * 

063041 

(04639) * 

063130 

(04641) * 

06300 

(00693) * 

 %تشکیل سرمایه ثابت ناخالص )
GDP) 

360002 

(0693) * 

360833 

(0630) * 

360911 

(0620) * 

36000 

(0680) * 

 نرخ رشد نقدینگی
363021 

(3680)  

360098 

(0600)  

363033 

(3622)  

36301 

(0600)  

 نرخ رشد جمعیت
060404 

(0600) ** 

060984 

(0600) * 

063394 

(0600) ** 

06089 

(06422) ** 

 اثرات ثابت اثرات ثابت اثرات ثابت اثرات ثابت روش تخمین

 3640 3640 3640 .42 (2Rضریب تعیین )

 F 016388 046092 046933 006394داری آزمون معنی

 408 411 408 411 تعداد مشاهدات

برای بررسی معناداری ضرایب برآورد شده هستند. علایم )*( ، )**( و )***( به  t دهنده مقادیر آزموناعداد داخل پرانتز نشان

 باشند.درصد می 03درصد و  1داری در سطح یک درصد، ترتیب بیانگر معنی
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 بنديجمع 3-1

های حقیقی بخش مسکن بودیم. در ها بر روی قیمت و فعالیتاثرگذاری مالیاتدر این فصل به دنبال بررسی 

های این بخش در دنیا ارائه شد. سهم بخش مسکن ی از وضعیت بخش مسکن و مالیاتیابتدای این فصل، آمارها

-فعالیتدرصد بوده است. این موضوع دلالت بر اهمیت  4/2برابر با  0300از تولید ناخالص داخلی دنیا در سال 

هنی به تولید های رهای بخش مسکن و اثرگذاری آن بر وضعیت اقتصادی کشورهای مختلف دارد. نسبت وام

باشد. همچنین، شواهد آماری حاکی از این درصد می 03ناخالص داخلی در کشورهای با درآمد بالا نزدیک به 

از کشورهای با درآمد متوسط و یا پایین  که عمق بازار وام رهنی در کشورهای با درآمد بالا بسیار بیشتر است

ابطه محدب با سطح درآمد باشد. این یافته آماری دلالت بر این دارد که تأمین مالی بخش مسکن دارای رمی

مسکن و تفاوت  نیز دلالت بر نوسانات قیمت 0300های نرخ رشد قیمت مسکن برای سال . دادهاستکشورها 

شواهد حاکی از این استکه متوسط نسبت مالیات بخش الگوی تغییرات قیمت مسکن در کشورهای مختلف دارد. 

این . برابر این نسبت در سایر کشورها استتقریبا سه  OECDتولید ناخالص داخلی در کشورهای  مسکن به

 درصد بوده است. 3/3و  9/0رابر با به ترتیب ب 0300و سایر کشورها در سال  OECDدر کشورهای  نسبت

های بخش مسکن به تفکیک مالیات بر نقل و انتقال، مالیات بر در ادامه این فصل، به بررسی اثرات انواع مالیات

عایدی سرمایه و مالیات بر املاک بر روی نرخ رشد قیمت مسکن، نوسانات قیمت مسکن و ارزش افزوده بخش 

-0300کشور برای دوره زمانی  00ای شامل های پانل و نمونهور از روش دادهمسکن پرداخته شد. به همین منظ

که مالیات بر نقل و انتقال و مالیات  ی تجربی بدست آمده حاکی از این استهااستفاده شده است. یافته 0983

بر نقل و  ی مستقیمی با نرخ رشد قیمت مسکن دارند. به بیانی دیگر، افزایش مالیاتبر عایدی سرمایه رابطه

گردد. در مقابل، افزایش مالیات بر های مسکن میانتقال و مالیات بر عایدی سرمایه منجر به افزایش سطح قیمت

های بینیپیش کم و بیش مطابق با املاک اثر منفی بر نرخ رشد قیمت مسکن دارد. اثر سایر متغیرهای توضیحی

ید ناخالص داخلی، نرخ رشد نقدینگی و نرخ رشد جمعیت به این صورت که متغیرهای نرخ رشد تول نظری بودند،

ای مستقیم با نرخ رشد قیمت مسکن دارند. در مقابل، متغیر نرخ بهره حقیقی رابطه عکسی با نرخ رشد رابطه

که هر سه نوع مالیات بخش مسکن رابطه عکس  اکی از این استقیمت مسکن دارد. همچنین، نتایج این فصل ح

های بخش مسکن به همراه کاهش نوسانات ر این بخش دارند. به این معنی که افزایش مالیاتبا نوسانات قیمت د

 قیمت مسکن خواهد بود.

ها بر روی ارزش افزوده بخش ساختمان مورد بررسی قرار در قسمت پایانی این فصل، اثرگذاری انواع مالیات

های بخش دارد که هیچ یک از انواع مالیاتهای برآورده شده دلالت بر این گرفت. شواهد بدست آمده از مدل
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از میان سایر متغیرهای توضیحی مطابق با داری بر نرخ رشد ارزش افزوده بخش ساختمان ندارد. مسکن اثر معنی

های نظری، متغیرهای نرخ رشد تولید ناخالص داخلی سرانه، تشکیل سرمایه ثابت ناخالص )به صورت بینیپیش

داری از لحاظ آماری بر ارزش افزوده و معنی داخلی( و نرخ رشد جمعیت اثر مثبتدرصدی از تولید ناخالص 

 بخش ساختمان دارند.

 

 

 لیست کشورها در نمونه مورد بررسی -ضمیمه الف

 کشور ردیف کشور ردیف

 کره جنوبی 08 استرالیا 0

 لیتوانی 09 اتریش 0

 لوگزامبورگ 03 بلژیک 0

 مالزی 00 برزیل 4

 هلند 00 کانادا 1

 نیوزیلند 00 کرواسی 3

 نروژ 04 قبرس 2

 پرتقال 01 دانمارک 8

 سنگاپور 03 فنلاند 9

 اسلواکی 02 فرانسه 03

 آفریقای جنوبی 08 آلمان 00

 اسپانیا 09 هنک کنگ 00

 سوئد 03 ایسلند 00

 سوئیس 00 اندونزی 04

 انگلستان 00 ایرلند 01

 آمریکا 00 ایتالیا 03

   ژاپن 02
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 فصل چهارم:

 ها با این بخش در اقتصاد ایرانتحلیلی از نقش بخش مسکن و رابطه مالیات
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 بخش اول: تحلیلي از روند بلندمدت و نوسانات بخش مسكن در ایران

 مقدمه 4-1

ای در اقتصاد جهان و ایران دارد. مسکن به جهت ایجاد جایگاه ویژه ت که بخش مسکن نقش وتردیدی نیس

در بودجه خانوارها را به خود اختصاص  ایقابل ملاحظه عنوان یکی از نیازهای اساسی سهم خدمات سکونت به

شود تقاضای از به مسکن با کیفیت بهتر سبب مینی.همچنین، با پیشرفت کشورها و افزایش سطح رفاه، می دهد

خدمات مسکن و به تبع آن تقاضا برای خرید و نگهداری مسکن همواره نقش قابل توجه خود را در ترکیب تقاضا 

مند شدن از به منظور بهره دیگر، نگهداری مسکن به عنوان یک دارایی بودجه خانوارها حفظ نماید. از سویو 

ملاحظه خود را در تقاضای اضای مسکن سهم قابل شود تقآن نیز سبب میای و عایدی سرمایهدرآمد اجاره 

این سهم قابل توجه مسکن در تقاضا چه از جهت نیاز مصرفی شخصی و چه از جهت ها داشته باشد. دارایی

بخش مسکن نقش با اهمیتی در تحولات و نوسانات اقتصاد کلان تا کسب بازدهی و عایدی سبب شده است 

مسکن نقش بااهمیتی در ایجاد بخش نوسانات اقتصاد کلان تأثیر پذیرد.  تحولات و از ،داشته باشد و همچنین

رای دولت دارد. از این جهت، تجزیه و تحلیلنوسانات گذاری، ایجاد ارزش افزوده و درآمد مالیاتی باشتغال، سرمایه

روند به بررسی  ،بخش اول این فصلاهمیت است. در این بخش بسیار با مدتمدت و روند حرکت بلندکوتاه

ها با سایر متغیرهای اقتصاد کلان های بخش مسکن و رابطه این فعالیتمدت فعالیتبلندمدت و نوسانات کوتاه

های حقیقی مسکن با استفاده از متغیرهای تأثیرگذار بر قیمت و فعالیت شود. بخش دوم، به بررسیپرداخته می

 های اقتصادسنجی اختصاص داده شده است.مدل

 بخش مسكنهاي حقیقیفعالیتبررسي روند و نوسانات  4-2

های حقیقی بخش فعالیتقیمت و به بررسی روند و نوسانات  به منظور ارائه تحلیل منسجمی از بخش مسکن

 ،کند بدون توجه به تغییر و تحول سایر متغیرهای اقتصاد کلانپردازیم. این موضوع کمک میمسکن می

های متعددی وجود دارند که طور قطع، متغیر به گذرد داشته باشیم.سکن میویری کلی از آنچه در بخش متص

های آماری و دسترسی به داده برای باشند. با توجه به محدودیتدهنده تحولات حقیقی بخش مسکن میانعکاس

گذاری بخش خصوصی در ساختمان و ارزش افزوده ساختمان سرمایه طولانی، در این فصل دو متغیر زمانیدوره 

به  .ایمهای حقیقی بخش مسکن انتخاب کردهرا برای به تصویر کشیدن تحولات فعالیتدر بخش خصوصی 

 استفاده شده است. 0080جهت بررسی مقادیر حقیقی متغیرها از مقادیر به قیمت ثابت سال 
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بر روی روند  خطی ی در ساختمان، برآوردگذاری بخش خصوصسرمایه یافته( لگاریتم مقدار تحقق0)در نمودار 

برای  حراف از روند خطی این متغیرگذاری بخش خصوصی در ساختمان و انیافته سرمایهلگاریتم مقدار تحقق

نشان داده شده است.  دلیل استفاده از لگاریتم نیز آن است که شیب نمودارهای ترسیم  0008-90دوره زمانی 

گذارد. لازم به ذکر است که برازش خطی بر روی روند ترسیم د متغیر موردنظر را به نمایش میرخ رششده ن

گذاری بخش خصوصی در لگاریتم سرمایه Yباشد که در آن می Y=10.56+0.034Tشده دارای معادله 

 گیرد.به خود میرا  14تا  0عددهای  0090تا  0008بیانگر روند است که برای سال  Tساختمان و 

 1338-11روند بلند مدت سرمایه گذاري بخش خصوصي در ساختمان (1)نمودار 

 

نسبتا گذاری بخش خصوصی در ساختمان فاقد یک روند ( مشاهده می شود، سرمایه0)همانطور که از نمودار 

برآورد شده ست. معادله خطی ا ملاحظهتلف زمانی دچار نوسانات قابل های مخباثبات بوده است و در دوره

-است، دال بر آنکه اگر روند سرمایه 304/3ا شیب خش خصوصی در ساختمان دارای ضریب بگذاری بسرمایه

دارای نرخ  ، به طور متوسط این متغیربخش خصوصی در ساختمان را با یک روند خطی تقریب بزنیم گذاری

کاملا متفاوت از دوره بعدی است، به  0011باشد. اما واضح است که روند آن تا سال درصد سالانه می 4/0رشد 

این معنی که در این دوره دارای نرخ رشد متوسط بسیار بالاتری است. برای پی بردن به این موضوع کافی است 

و همچنین برای دوره بعد از آن به صورت جداگانه نمایش  0011تا  0008را صرفا برای دوره  (0)مشابه نمودار 

باشد، دال بر آنکه برای می Y=9.69+0.12Tبرازش خطی دارای معادله  (0)نمودار  . در(0و  0)نمودار  دهیم
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باشد. درصد می 00در ساختمان برابر با  گذاری بخش خصوصیرشد سالانه سرمایه این دوره زمانی متوسط نرخ

یر افته دارد و غیخطی انحراف کمتری از مقادیر تحققدهد که برای این دوره روند ( نشان می0)در ضمن، نمودار 

 ثباتی شدید نشده است.ری بخش خصوصی در ساختمان دچار بیگذااز دو سال آخر سرمایه

 1338-55روند بلند مدت سرمایه گذاري بخش خصوصي در ساختمان  (2)نمودار 

 

گذاری بخش خصوصی در ساختمان دارای شیب ، روند خطی سرمایهاولا (0)دیگر، بر اساس نمودار  سویاز 

بسیار کمتری است و ثانیا دارای نوسانات شدیدتری حول روند خطی آن است. معادله روند خطی برازش شده 

به طور متوسط  0013-90باشد، دال بر آنکه در دوره می Y=11.38+0.013Tبرای این دوره به صورت 

 باشد که هم در مقایسه باصد میدر 0/0نرخ رشد سالانه  رایسرمایه گذاری بخش خصوصی در ساختمان دا

تر است. این بدان درصد( بسیار پایین 4/0)0008-90ه درصد( و هم در مقایسه با کل دور 00) 0008-11دوره 

به  شکست ساختاریروند سرمایه گذاری بخش خصوصی در ساختمان دچار  0011معنی است که پس از سال 

 نوسانات آن نیز بسیار تشدید شده است. (0)ضمن آنکه طبق نمودار  است، مدت شدهد بلندشکل کاهش نرخ رش
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 1356-11روند بلند مدت سرمایه گذاري بخش خصوصي در ساختمان  (3)نمودار 

 
 

ت، برای پی بردن به اینکه های جنگ تحمیلی اسمنطبق بر سال 0013-90از آنجا که بخشی از دوره زمانی 

یا کاهش متوسط نرخ رشد آن مربوط  شکست ساختاری شدهگذاری بخش خصوصی در ساختمان دچار سرمایه

نمایش داده  0038-90مشابه نمودارهای قبلی را برای دوره زمانی  (4)های جنگ بوده است، در نمودار به سال

ال بر آنکه برای باشد، دمی Y=9.87+0.047Tشده برای این دوره به صورت  برآوردایم. معادله روند خطی 

درصد  2/4در ساختمان برابر با گذاری بخش خصوصی متوسط نرخ رشد سالانه سرمایه 0038-90دوره زمانی 

گذاری بخش خصوصی در ساختمان در این دوره بیش از ، متوسط نرخ رشد سرمایهباشد. آشکار است که اولامی

بیش از گذاری بخش خصوصی در ساختمان در این دوره دوما، متوسط نرخ رشد سرمایهاست،  0013-90دوره 

متوسط نرخ رشد سرمایه گذاری بخش خصوصی در ساختمان در  سوما،باشد، می 0008-90متوسط کل دوره 

گذاری سرمایه ،غم نوسانات کمتر حول روندعلیر چهارما،می باشد،  0008-11این دوره بسیار پایین تر از دوره 

 تری بوده است.دارای نوسانات شدید 0008-11دوره نسبت به بخش خصوصی در این دوره 

گذاری بخش خصوصی در ساختمان در دوره توان گفت، سرمایه( می4( تا )0) بر اساس آنچه که از نمودارهای

-11در حالی که در دوره است. درصد بوده  4/0متوسط دارای نرخ رشد سالانه  طور ساله مورد بررسی به 14

های جنگ تحمیلی( دارای )با نادیده گرفتن سال 0038-90درصد و در دوره  00رشد متوسط  دارای نرخ 0008
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گذاری بخش خصوصی در ساختمان در دوره وده است. همچنین، نوسانات سرمایهدرصد ب 2/4نرخ رشد متوسط 

دست ا به ر 0008-11تر بوده است و حتی در دوره پس از جنگ نیز ثبات دوره بسیار شدید 0011از  پس

 0038و حتی  0013گذاری بخش خصوصی در ساختمان در دوره پس از تر سرمایهنیاورده است. رشد پایین

بخش  ،در این دوره اقتصاد ایران در شرایطی است که به دلیل افزایش سهم دولت در 0013نسبت به قبل از 

 گذاری در بخش ساختمان گرایش یافته است.ی بیش از هر بخشی به سرمایهخصوص

( نرخ 1) گذاری بخش خصوصی در ساختمان، در نمودارمدت سرمایهپی بردن به وضعیت نوسانات کوتاه برای

نشان داده شده  0008-90برای دوره  (gprivatconsinv)گذاری بخش خصوصی در ساختمانرشد سرمایه

گذاری بخش مایهنرخ رشد سر 0011 سال توسط بعد ازنیز ضمن آنکه به طور م (1)است. بر اساس نمودار 

های اقتصاد کلان تر بوده است. تحلیلوسانات آن نیز به طور متوسط شدید، نان کاسته شدهخصوصی در ساختم

م از جهت نظری و هم بر اساس شواهد تجربی در کشورهای تجاری و نوسانات اقتصاد کلان ه راجع به ادوار

که  توجه این استموضوع قابل. اما داردگذاری بخش ساختمان ثباتی بیشتر در سرمایهمختلف دلالت بر وجود بی

های نفتی به درون اقتصاد، های اقتصادی قبل از سرازیر شدن درآمددر اقتصاد ایران با ثبات نسبی فعالیت

 ده است. تر بوثباتگذاری بخش خصوصی در ساختمان نیز در مجموع باسرمایه

 

 

 1368-11ري بخش خصوصي در ساختمان روند بلند مدت سرمایه گذا (4)نمودار 
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 گذاري بخش خصوصي در ساختمان( نرخ رشد سرمایه5)نمودار 

 

 

روند خطی و مقادیر تحقق یافته لگاریتم ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی به همراه انحراف  (3)در نمودار 

شده برای کل این دوره به  برآوردنشان داده شده است. معادله خطی  0008-90از روند آن برای دوره زمانی 

باشد، دال برآنکه با فرض وجود یک روند خطی متوسط نرخ رشد ارزش افزوده می Y=9.65+0.039Tصورت 

شود، ارزش افزوده باشد. همانطور که ملاحظه میدرصد در سال می 9/0وصی برابر با ساختمان بخش خص

-خش خصوصی در ساختمان به نمایش میگذاری بصی در مجموع تصویری مشابه سرمایهساختمان بخش خصو

های حقیقی بخش مسکن به کار توانند برای تحلیل روند فعالیتدوی این متغیرها می گذارد و از این جهتهر

 گرفته شوند.

 

 

-0.4

-0.2

0.0

0.2

0.4

0.6

0.8

1.0

40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90

GPRIVATCONSINV



 

137 
 

 1338-11روند بلند مدت ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصي  (6)نمودار 

 

 

دچار  0011بخش خصوصی در سال توان ادعا کرد که روند ارزش افزوده ساختمان ( می3)بر اساس نمودار 

دهد و هم نوسانات نسبتا شدیدتری تری را نشان میه است که هم نرخ رشد متوسط پایینشد شکست ساختاری

-11ه برای دور (3)مشابه نمودار  (8)و  (2)گذارد. برای پی بردن به این موضوع، در نمودار را به نمایش می

 داده شده است.نمایش  0013-90و  0008

دارای  0008-11 هایدر سال ساختمان بخش خصوصی خطی روند ارزش افزوده (برآورد2)بر اساس نمودار 

به طور متوسط نرخ رشد  0008-11باشد، دال بر آنکه در دوره می Y=8.68+0.13Tای به صورت معادله

دهنده آن ( نشان2)باشد. در ضمن نمودار درصد می 00برابر با ن بخش خصوصی سالانه ارزش افزوده ساختما

-وده ساختمان بخش خصوصی به دست میاست که برازش خطی تصویر نسبتا نزدیکی از روند واقعی ارزش افز

 دهد و نوسانات این متغیر در دوره مذکور نسبتا پایین بوده است.
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 1338-55صوصي روند بلند مدت ارزش افزوده ساختمان خ (1)نمودار 

 

. معادله روند خطی داده شده استنمایش  0013-90برای دوره زمانی  (2)و  (3)مشابه نمودار  (8)در نمودار 

-می Y=10.6+0.014Tبه صورت برازش شده برای ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی برای این دوره 

 4/0بخش خصوصی برای این دوره برابر با باشد، دال بر آنکه متوسط نرخ رشد سالانه ارزش افزوده ساختمان 

تر است. بسیار پایین 0008-11و هم در مقایسه با دوره  0008-90باشد که هم در مقایسه با کل دوره درصد می

نوسانات ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی نسبتا شدیدتر  0013-90همچنین، آشکار است که برای دوره 

ت شده اس روند این متغیر دچار شکست ساختاری 0011کرد که پس از سال  توان ادعار این صورت، میاست. د

 باشد.می تر و نوسانات شدیدترکه بیانگر متوسط نرخ رشد پایین
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 1356-11روند بلند مدت ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصي  (8)نمودار 

 

 

گیری و این موضوع می تواند در نتیجه دهای جنگ تحمیلی می باشدر بردارنده سال 0013-90از آنجا که دوره 

در روند ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی ابهام ایجاد نماید، در نمودار  شکست ساختارینسبت به وجود 

خطی ارزش افزوده ساختمان  برآوردایم. نشان داده 0038-90ای دوره زمانی مشابه نمودارهای قبلی را بر (9)

باشد. بر اساس این نمودار، با فرض وجود یک روند خطی می Y=9.12+0.047Tبخش خصوصی دارای معادله 

باشد. درصد می 2/4برابر با برای ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی، متوسط نرخ رشد سالانه این متغیر 

آشکار است که متوسط نرخ رشد ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی در این دوره بیش از متوسط کل دوره 

است. در ضمن، باجود آنکه نوسانات این متغیر در مقایسه  0008-11اما بسیار کمتر از دوره  ،است 90-0008

باشد. بنابراین، می 0008-11شده اما بیش از دوره های جنگ است کمتر که در بردارنده سال 0013-90با دوره 

بخش مسکن پس از سال توان ادعا کرد که روند این متغیر به عنوان شاخصی از وضعیت فعالیت حقیقی می

 به شکل کاهش متوسط نرخ رشد و افزایش نوسانات شده است. شکست ساختاریدچار  0011
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 1368-11روند بلندمدت ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصي  (1)نمودار 

 

نشان (gprivatconsva) 0008-90نرخ رشد ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی در دوره  (03)در نمودار 

دهند، به این معنی نمودارهای قبلی اشاره شد نشان میداده شده است. این نمودار نیز نتایجی مشابه آنچه را در 

به طور متوسط نرخ رشد سالانه ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی کاهش یافته است  0011که پس از سال 

 و در ضمن به طور نسبی نوسانات آن تشدید شده است.

 1338-11نرخ رشد ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصي  (11)نمودار 
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 بررسي روند و نوسانات قیمت مسكن 4-3

نمایش  0023-90مدت لگاریتم قیمت مسکن و برازش خطی روند آن برای دوره زمانی ( روند بلند00)در نمودار 

وجود نداشته  0023قبل از  هایسال ای برایگونه داده قابل مقایسهشده است. لازم به ذکر است که هیچداده 

گانه شهر تهران  00متر مربع آپارتمان در مناطق  یک برای قیمت مسکن از متوسط قیمت ،است. همچنین

متر مربع آپارتمان در تهران در فاصله زمانی مورد  هراستفاده شده است. باید خاطر نشان شود که متوسط قیمت

زیرا بالاترین نرخ رشد قیمت  .نظر تحت تاثیر قیمت آپارتمان در مناطق گران قیمت تهران قرار نگرفته است

داری از مت آپارتمان در تهران تفاوت معنیمدت قینبوده و رشد بلند 0و  0، 0 آپارتمان مربوط به مناطق

 نداشته است. به این جهت، استفاده  از متوسط قیمت آپارتمان در تهران تصویر قابل قبولی شهرهای بزرگ کشور

 نماید.قیمت مسکن در ایران ارائه می روند و نوسانات از

نظر صعودی است. معادله روند خطی برازش شده ر دوره موردشود، روند قیمت مسکن دهمانطور که ملاحظه می

باشد، دال بر آنکه با فرض وجود یک می   Y=-0.78+0.206Tمورد نظر به شکلبرای قیمت مسکن در دوره 

درصد بوده است)لازم به ذکر  0/03روند خطی متوسط نرخ رشد سالانه قیمت مسکن در دوره مورد نظر برابر با 

-درصد می 00کی بیش از این و حدود است که متوسط حسابی نرخ رشد قیمت مسکن در تهران اند

می توان به خوبی رفتار ادواری قیمت مسکن را مشاهده نمود. انحراف  (00)(همچنین، بر اساس نمودار باشد

لگاریتم مقدار تحقق یافته قیمت مسکن از روند خطی آن دارای رفتاری سیکلی و سینوسی مانند است که برای 

 قیمت مسکن رفتاری متداول است.

 1311-11روند بلند مدت قیمت مسكن  ( 11)نمودار 
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گذاری بخش راف لگاریتم سرمایهو انح  (phdv)از روند خطی آنانحراف لگاریتم قیمت مسکن (00)در نمودار 

انحراف لگاریتم  (00)و در نمودار  (privinvdv)از روند خطی آن  0080خصوصی در ساختمان به قیمت ثابت 

ساختمان بخش خصوصی به قیمت ثابت وانحراف لگاریتم ارزش افزوده (phdv) از روند خطی آنقیمت مسکن

نمایش داده شده است تا تصویری از رابطه نوسانات  0023-90برای دوره  (privvadv)از روند خطی آن 0080

 0/3ضریب همبستگی این دو متغیر و مثبت برابر با  های حقیقی مسکن و قیمت مسکن را نشان دهد.فعالیت

 است که هم جهتی این دو نشان می دهد.

قیقی بخش مسکن های ح، در مجموع نوسانات و رفتار ادواری قیمت مسکن و فعالیت(00)اساس نمودار بر 

د آن همین موضوع برای خیری اندک پس از صعودی یا نزولی شدن قیمت مسکن نسبت به رونمشابه بوده و با تأ

و  داشته باشد که رکود تواند حکایت از آندهد. این میبخش خصوصی در ساختمان نیز رخ می گذاریسرمایه

 می شود.ونق در فعالیت بخش حقیقی مسکن خیر تبدیل به رکود و ررونق در قیمت مسکن با اندکی تأ

 

 1311-11سرمایه گذاري بخش خصوصي در ساختمان از روند خطي آن وانحراف لگاریتم قیمت مسكن  (12)نمودار 
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و نوسانات ارزش افزوده ساختمان بخش (phdv)بین نوسانات قیمت مسکن  (دلالت دارد که00)نمودار 

، به گونه ای که ضریب همبستگی آنها مثبت و برابر با رابطه نسبتا نزدیکی وجود دارد(privvadv)خصوصی 

تر افزایش نشان داده است ارزش قیمت مسکن نسبت به روند آن شدید . به عبارت دیگر، هرگاهمی باشد 40/3

و هرگاه افزایش قیمت مسکن  یش نسبت به روند آن روبرو شده با افزا افزوده ساختمان بخش خصوصی نیز

تر قرار خصوصی نیز نسبت به روند آن پایینارزش افزوده ساختمان بخش  ،نسبت به روند آن کمتر شده است

ها و نوسانات بخش مسکن از منظر قیمت و فعالیت حقیقی بخش توان ادعا کرد که سیکللذا، می گرفته است.

گذاری و تلاش برای کاهش نوسانات دارای تشابه وهم حرکتی قابل توجهی است. آنگاه، هرگونه سیاست مسکن

-یمت مسکن خود را نشان میهای حقیقی و قبخش مسکن به طور طبیعی به شکل کاهش در نوسانات  فعالیت

 دهد. 

 

 

 1311-11ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصي از روند خطي آن  و انحراف لگاریتم قیمت مسكن  (13)نمودار 
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 تحلیلي از رابطه بخش مسكن و متغیرهاي اقتصاد کلان 4-4

های حقیقی و قیمت مسکن تاثیر دارند که از طریق همانطور که قبلا اشاره شده است عوامل متعددی بر فعالیت

بر گذار ترین عوامل اثربر اساس تحلیل اقتصاد کلان، مهم گذارند.قاضای مسکن اثر خود را بر جای میعرضه یا ت

 باشد:های حقیقی بخش مسکن شامل موارد زیر میقیمت و فعالیت

، زیرا در گذار بر بخش مسکن استترین متغیر اثرمتغیر به طور معمول مهم این :الف(تولید ناخالص داخلی

قعی عی متقاضیان مسکن است و این قدرت خرید واکننده تقاضای مسکن قدرت خرید واقبلندمدت عامل تعیین

مدت انعکاس رشد زایش تولید ناخالص داخلی در بلنددر ضمن، اف. کندرا سطح درآمد کل نمایندگی می

نماید. لازم به ذکر است که افزایش ان افزایش عرضه مسکن را فراهم میاقتصادی است که از ناحیه عرضه نیز امک

های حقیقی و لذا تولید ناخالص نیز دارای اثر متقابل در افزایش سطح فعالیت های بخش مسکن خودفعالیت

 داخلی است.

ا ثابت بودن سایر شرایط از یک ها یا وقوع تورم بافزایش سطح عمومی قیمت )تورم(: هاب(سطح عمومی قیمت

ت نسبی مسکن با کاهش قیم ،دیگر و از سوی شده خرید و لذا کاهش تقاضای مسکن باعث کاهش قدرت سو،

های . اینکه در مجموع چه تغییری در تقاضای مسکن و به تبع آن در فعالیتدهدرا افزایش می تقاضای مسکن

، افزایش سطح عمومی به طور معمولستگی دارد. آید به این اثرات متضاد بی و قیمت مسکن به وجود میحقیق

با افزایش قیمت مسکن نیز همراه خواهد بود و در شرایط تورمی مسکن به عنوان یک حفاظ مهم در  هاقیمت

 شود که افزایش قیمت مسکن را به دنبال دارد.ده و با افزایش تقاضا روبه رو میمقابل تورم جذابیت پیدا کر

یت نقدینگی و اعتبارات بانکی های موثر بر تقاضای مسکن وضعترین متغیریکی از مهم :ج(نقدینگی و اعتبارات

لیل موضوع از نقدینگی است. از آنجا که این دو متغیر دارای هم حرکتی بسیار بالایی هستند، غالبا برای تح

-ها ازجمله مسکن افزایش میقدینگی، تقاضا برای انواع داراییشود. آشکار است که با افزایش حجم ناستفاده می

نماید و بسته به کشش سطح قیمت مسکن شروع به افزایش میمدت در کوتاهبا افزایش تقاضای مسکن  یابد و

ش افزایتواند کم و بیش های حقیقی بخش مسکن نیز میمدت فعالیتسکن در بلندعرضه کل اقتصاد و عرضه م

، به طور گرددبه طور نسبی عامل اصلی تورم در بلند مدت محسوب مییابد. با توجه به اینکه رشد نقدینگی 

ثیری بر فعالیت حقیقی مسکن نداشته مسکن را به دنبال دارد حتی اگر تأرشد نقدینگی افزایش قیمت  ،مولمع

 باشد.
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بهره از دو جهت بر بخش گذار بر بخش مسکن نرخ بهره بانکی است. نرخ یکی دیگر از متغیرهای اثر :د(نرخ بهره

های مالی رقیب مسکن یا افزایش بازدهی داراییره به معنی ، افزایش نرخ بهگذارد. از یک سومسکن تأثیر می

ای خرید مسکن هم در افزایش هزینه فرصت نگهداری مسکن به عنوان یک دارایی)کاهش تمایل به وام گرفتن بر

-اهش فعالیت حقیقی و قیمت مسکن میگنجد( است که سبب کاهش تقاضا برای مسکن و لذا کاین مقوله می

یابد که اثرمنفی بر ع مالی برای ساخت مسکن افزایش مینرخ بهره هزینه منابدیگر، با افزایش  شود. از سوی

مسکن و افزایش های حقیقی بخش های بخش مسکن دارد که به شکل کاهش فعالیتعرضه مسکن و لذا فعالیت

 های حقیقی بخششود. لذا افزایش نرخ بهره در مجموع اثر منفی بر فعالیتقیمت مسکن در بلندمدت ظاهر می

 . باشدمیمدت اثر منفی آن مسلط ، گرچه در کوتاهمسکن دارد و اثر آن بر قیمت مسکن دارای ابهام است

، در صورت ثابت بودن سایر شودمحسوب میاز آنجا که سهام نوعی دارایی رقیب برای مسکن  :ه(قیمت سهام

رای خرید و سهام افزایش و تمایل ب با افزایش قیمت سهام و لذا بازدهی آن تمایل برای خرید و نگهداری ،شرایط

یابد. لازم به ذکر قیقی و قیمت مسکن کاهش میهای حیابد که در نتیجه آن فعالیتنگهداری مسکن کاهش می

نداشته تواند اثر منفی بر بخش مسکن قیمت سهام انعکاس رونق عمومی اقتصاد باشد می است که اگر افزایش

 باشد.

شوند و ابزارهایی از قبیل بازار های شدید نرخ ارز نمیثباتیاقتصادهایی که دچار بی معمول در به طور :و(نرخ ارز

آتی و سلف ارزی برای پوشش ریسک نرخ ارز وجود دارد، نرخ ارز نقش چندانی بر بازار مسکن ندارد. اما در 

و هم فاقد بازارهای آتی و سلف ارزی متعارف است،  وش تغییرات شدید نرخ ارز بوده اقتصادایران که هم دستخ

ارز به عنوان یک دارایی رقیب مسکن مورد توجه است. در آن صورت، انتظارات به شکل افزایش نرخ ارز سبب 

های حقیقی و قیمت افزایش تمایل به نگهداری ارز شده و با کاهش تقاضای مسکن سبب کاهش سطح فعالیت

ها و هزینه ر، افزایش یکباره و شدید نرخ ارز منجر به افزایش سطح عمومی قیمتاز سوی دیگ شود.مسکن می

 باشد.گردد و عموما نیز این اثر نرخ ارز غالب میساخت مسکن و در نتیجه افزایش قمیت مسکن می

روی عرضه مسکن همانند هر کالای دیگری نیاز به عوامل متعدد تولید از قبیل سرمایه، نی :ز(هزینه های تولید

ای مربوطه، با ثابت بودن سایر شرایط، ت، افزایش هرکدام از اقلام هزینهکار، مواد اولیه و انرژی دارد. درآن صور

مدت به ود که کاهش عرضه مسکن را در بلندشلذا کاهش تمایل به ساخت مسکن می سبب کاهش سودآوری و

داشته و سبب افزایش قیمت قی بخش مسکن های حقیدنبال دارد. کاهش عرضه مسکن نیز اثر منفی بر فعالیت

 شود.مسکن می
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دارد. چنانچه  الیت شده و اثر منفی بر آنآوری آن فعبر هرگونه فعالیتی سبب کاهش سود مالیات؛ ح(مالیات

ر انگیزه فعالیت های اقتصادی کم و بیش به طور نسبی یکسان باشد اثر منفی آن صرفا بمالیات بر تمامی فعالیت

دهد. اما چنانچه به صورت یکسان تحت تأثیر قرار می های اقتصادی راماند که همه فعالیتباقی میاقتصادی 

به طور نسبی فعالیت آن بخش  تر باشد انتظار بر آن است کهنسبی بر یک فعالیت اقتصادی شدید مالیات به طور

تر است، ش مسکن به طور نسبی ضعیفهای بختر تحت تاثیر قرار گیرد. از آنجا که فرار مالیاتی در فعالیتشدید

 های بخش مسکن دارد.های اقتصادی اثر منفی بر فعالیتوضع مالیات مشابه بر مسکن و سایر فعالیت

های نفتی متغیری مهم در نظر ن برای ایران به طور معمول درآمدهای اقتصاد کلادر تحلیل :های نفتیح( درآمد

دی و های اقتصاپذیر ساختن واردات ارزان، هم با رونق در کل فعالیتکانشود. درآمدهای نفتی هم با اممی گرفته

های بخش مسکن بگذارد. از آنجا که اثر درآمدهای تیتواند اثر مثبت بر فعالهم با گسترش حجم نقدینگی می

ینگی ظاهر نقدهای حقیقی از کانال تولید ناخالص داخلی و اثر آن بر ذخایر ارزی از کانال رشد نفتی بر فعالیت

 ای برای آن وجود داشته باشد.رود که اثر جداگانهمی شود، انتظار نمی

های حقیقی بخش مسکن و برخی با توجه به آنچه که در بالا اشاره شد، در ادامه به بررسی رابطه فعالیت

 شود.پرداخته میمتغیرهای مهم اقتصاد کلان 

گذاری بخش خصوصی در و نرخ رشد سرمایه (GGDPF)نرخ رشد تولید ناخالص داخلی  (04)در نمودار 

 های حقیقی بخش مسکنبه عنوان متغیری برای نشان دادن فعالیت  (GPRIVATCONSINV)ساختمان 

کتی بین این دو ، در مجموع هم حره است. همانطور که ملاحظه می شودنشان داده شد 0008-90در دوره 

گذاری بخش ما نرخ رشد و لذا نوسانات سرمایها است 09/3و ضریب همبستگی آنها  شودمتغیر مشاهده می

های حقیقی تیخصوصی در ساختمان بسیار شدیدتر از تولید ناخالص داخلی است. به عبارت دیگر، نوسانات فعال

ست که آشکار ا (04) های حقیقی است. همچنین، بر اساس نموداراز نوسانات کل فعالیت بخش مسکن بیشتر

 اند که قبلا نیز در مورد آن بحث شدهدچار کاهش قابل توجهی شده 0011ل نرخ رشد هر دو متغیر بعد از سا

توان نتیجه گرفت آن است که حتی اگر به صورت مقطعی تفاوتی بین وضعیت است. آنچه از این نمودار نیز می

مدت هم بستگی و هم ر بلنده باشد دمسکن وجود داشت بخشهای و فعالیت اقتصاد های حقیقیکل فعالیت

 آنها برقرار خواهد بود. بین حرکتی بالای
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 1338-11نرخ رشد تولید ناخالص داخلي و سرمایه گذاري بخش خصوصي در ساختمان  (14)نمودار 

 

 

 و نرخ رشد ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی  (GGDPF)خلیانرخ رشد تولید ناخالص د (01)در نمودار 

(GPRIVATCONSVA)   به عنوان یکی دیگر از متغیرهای حقیقی بخش مسکن نشان داده شده است. بر

هم  ،بیان شد، دیده می شود. در مجموع قبلینیز کم وبیش تصویری مشابه آنچه در نمودار  این نموداراساس 

، به شودی دیده میختمان بخش خصوصحرکتی بین نرخ رشد تولید ناخالص داخلی و نرخ رشد ارزش افزوده سا

های حقیقی بخش . اما بازهم آشکار است که نوسانات فعالیتاست 43/3گونه ای که ضریب همبستگی آنها 

( نیز نشان 01)های اقتصادی است. همچنین، نمودار از نوسانات کل فعالیت بیشترمسکن بر اساس این متغیر نیز 

های حقیقی و نرخ رشد ارزش افزوده نرخ رشد کل فعالیت 0011 سال دهد که به طور متوسط بعد ازمی

اند که قبلا راجع به آن بحث شده است. لذا، در مجموع هم حرکتی ساختمان بخش خصوصی دچار کاهش شده

 شود.کل اقتصاد و بخش مسکن مشاهده می های حقیقیفعالیت
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 1338-11افزوده ساختمان بخش خصوصي ص داخلي و نرخ رشد ارزشرشد تولید ناخالنرخ  (15)نمودار 

 

 

آپارتمان یک متر مربع قیمت  متوسط و نرخ رشد (GGDPF)نرخ رشد تولید ناخالص داخلی  (03)در نمودار 

شده است. اما به جهت اینکه  به عنوان شاخصی از قیمت مسکن نشان داده (GPHOUSE)تهران شهر در 

-می 0023-90نمودار برخلاف نمودارهای قبلی برای دوره این موجود است  0023های قیمت مسکن از داده

باشد. واضح است که نرخ رشد قیمت مسکن در مقایسه با نرخ رشد تولید ناخالص داخلی دارای دامنه نوسان 

دیگر، با وجود دامنه نوسان  سویاست که برای کشورهای دارای تورم بالا مطابق انتظار است. از  بیشتری

، چرا که ضریب شودو تولید ناخالص داخلی مشاهده می هم حرکتی بین قیمت مسکنشدیدتر قیمت مسکن، 

و   (Log(GDPF))لگاریتم تولید ناخالص داخلی  (02). نمودار است 00/3همبستگی آنها مثبت و برابر با 

. شواهد این نمودار دلالت بر روند صعودی هر دو را نشان می دهد  (Log(PHOUSE))لگاریتم قیمت مسکن

با این حال، ضریب همبستگی  باشد.دهنده رشد و نوسان بیشتر قیمت مسکن میمتغیر دارد و همچنین، نشان

 دال بر وجود هم حرکتی بالای این دو در بازه زمانی طولانی است. 923/3
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 1311-11نرخ رشد تولید ناخالص داخلي و نرخ رشد قیمت مسكن (16)نمودار 

 

 

 

 1311-11لگاریتم تولید ناخالص داخلي و لگاریتم قیمت مسكن  (11)نمودار 
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گذاری بخش خصوصی در و لگاریتم سرمایه  (Log(M2))رابطه بین لگاریتم حجم نقدینگی  (08)در نمودار 

شود، غیر از ه شده است. همانطور که ملاحظه مینمایش داد (Log(PRIVATCONSINV))ساختمان 

شود. به طور مشخص، حجم ان قابل توجهی بین آنها دیده نمیمتغیر ارتباط چندروند کلی صعودی این دو 

ی همواره روند صعودی داشته است. این در حال صعودی بسیار شدیدتری است و دوما، دارای روند ،نقدینگی اولا

ب ضری .نموده استهای متعددی از کاهش را تجربه ساختمان دوره گذاری بخش خصوصی دراست که سرمایه

 برای روند در بازه طولانی این دو متغیر حکایت از این موضوع دارد. 80/3همبستگی 

 1338-11لگاریتم نقدینگي و سرمایه گذاري بخش خصوصي در ساختمان  (18)نمودار 

 

گذاری بخش خصوصی در ساختمان به صورت حقیقی به کار جم نقدینگی متغیری اسمی و سرمایهاز آنجا که ح

 (09)در نمودار  شود.گرفته شده است، برای پی بردن به ارتباط آنها بهتر است از نرخ رشد این دو متغیر استفاده 

گذاری بخش خصوصی در ساختمان و نرخ رشد سرمایه  (GM2)نرخ رشد نقدینگی 

(GPRIVATCONSINV) نی بین شود، رابطه چندان روشمانطور که ملاحظه میه شده است. هنشان داد

حال، در مواردی و شود. با این بخش خصوصی در ساختمان مشاهده نمیگذاری رشد نقدینگی و رشد سرمایه

های حقیقی گذاری بخش خصوصی در ساختمان و رشد فعالیترشد نقدینگی با رشد سرمایهمدت بویژه در کوتاه

 بین این دو نرخ رشد حکایت از رابطه ضعیف آنها دارد. 303/3ضریب همبستگی  ت.بخش مسکن همراه بوده اس
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 1338-11نرخ رشد نقدینگي و نرخ رشد سرمایه گذاري بخش خصوصي در ساختمان  (11)نمودار 

 

 

و لگاریتم ارزش افزوده ساختمان بخش   (Log(M2)) رابطه لگاریتم حجم نقدینگی (03)در نمودار 

ضریب ن داده شده است. نشا 0008-90برای دوره زمانی  (Log(PRIVATCONSVA))خصوصی

دهد که غیر از روند صعودی دو نیز نشان می روند این نموداربرای لگاریتم این دو متغیر و  80/3همبستگی 

صی در حالی که ارزش افزوده ساختمان بخش خصو ،متغیر شباهت دیگری بین آنها وجود ندارد. در ضمن، اولا

روند صعودی  دوما،در مواردی با کاهش روبه رو بوده است حجم نقدینگی پیوسته در حال افزایش بوده است و 

 نقدینگی بسیار شدیدتر است.
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 1338-11لگاریتم حجم نقدینگي و لگاریتم ارزش افزوده ساختمان خصوصي  (21)نمودار 

 

 

و نرخ رشد ارزش افزوده ساختمان در بخش   (GM2) رابطه نرخ رشد نقدینگی (00)در نمودار 

نشان داده شده است تا تصویر بهتری از ارتباط این دو متغیر به نمایش   (GPRIVATCONSVA)خصوصی

 گرفت کهنیز می توان نتیجه برای این دو متغیر  331/3و ضریب همبستگی  ( 00)بگذارد. بر اساس نمودار 

شد ارزش افزوده ساختمان در بخش خصوصی وجود ندارد. به عبارت رابطه چندان روشنی بین رشد نقدینگی و ر

اما ارتباط  ش مسکن علیرغم آنکه در مواردی متأثر از رشد نقدینگی بوده است،های حقیقی بخدیگر، فعالیت

مدت متاثر از رشد های حقیقی در بلنددهد. از آنجا که کل فعالیتبا رشد نقدینگی از خود نشان نمی مستحکمی

 نگی نیست، نتیجه اشاره شده معقول و قابل انتظار است. نقدی
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 1338-11نرخ رشد نقدینگي و نرخ رشد ارزش افزوده ساختمان در بخش خصوصي  (21)نمودار 

 

 

 (Log(PHOUSE))و لگاریتم قیمت مسکن   (Log(M2))رابطه لگاریتم حجم نقدینگی  (00)در نمودار 

شود، ارتباط بسیار نزدیکی بین روند ه شده است. همانطور که ملاحظه مینشان داد 0023-90برای دوره زمانی 

نسبتا بیشتری را از  اما روند قیمت مسکن نوسانات ،شودقدینگی و روند قیمت مسکن در بلندمدت مشاهده مین

 متغیر در یک بازه طولانی است. بیانگر ارتباط شدید این دو 99/3ضریب همبستگی  دهد.خود نشان می

نشان داده شده (GPHOUSE)  و نرخ رشد قیمت مسکن  (GM2)رابطه نرخ رشد نقدینگی  (00)در نمودار 

، ضریب است تا تصویر بهتری از ارتباط این دو متغیر به نمایش بگذارد. بر اساس این نمودار، در مجموع

قیمت مسکن)با توجه به اینکه ضریب همبستگی نرخ رشد برای نرخ رشد نقدینگی و نرخ رشد  48/3همبستگی 

غیر ارتباط روشنی از خود نشان نرخ رشد این دو مت متغیر ها به طور معمول شدید نیست( حاکی از آن است که

های در نرخ بب رشد قیمت مسکن شده است و کاهشای کوتاه سای که رشد نقدینگی با وقفهدهند به گونهمی
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سبب کاهش رشد قیمت مسکن شده است. با این حال، نوسانات قیمت مسکن به طور نسبی رشد نقدینگی نیز 

 شدیدتر بوده است.

 1311-11لگاریتم حجم نقدینگي و لگاریتم قیمت مسكن  ( 22)نمودار 

 

 1338-11نرخ رشد نقدینگي و نرخ رشد قیمت مسكن ( 23)نمودار 
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مدت اثر که تغییرات حجم نقدینگی در بلند گرفت آن است توان نتیجه( می00)تا  (08)آنچه از نمودارهای 

و این شود ا به تغییر در قیمت مسکن منجر میهای حقیقی بخش مسکن ندارد و عمدتچندان شدیدی بر فعالیت

 های حقیقی بخش مسکن ناشی از رشد پتانسیل اقتصاد است.مدت فعالیتبدان معنی است که رشد بلند

گذاری بخش خصوصی در ساختمان نرخ رشد سرمایه و (INF)ن نرخ تورم رابطه بی (04)در نمودار 

(GPRIVATCONSINV)  نیز رابطه  (01)نشان داده شده است. در نمودار  0008-90برای دوره زمانی

نشان  (GPRIVATCONSVA)و نرخ رشد ارزش افزوده ساختمان در بخش خصوصی  (INF)نرخ تورم 

 03/3برای دو مورد اول و ضریب همبستگی منفی  01/3یب همبستگی منفی و ضر داده شده است. هردو نمودار 

های حقیقی بخش حکایت از آن دارند که ارتباط چندان روشنی بین نرخ تورم و فعالیتبرای دو مورد دوم 

های حقیقی بخش گرچه در مواردی تورم با اندکی وقفه سبب تغییر هم جهت در فعالیت ،مسکن وجود ندارد

 است. مسکن شده

 

 1338-11نرخ تورم و نرخ رشد سرمایه گذاري بخش خصوصي در ساختمان ( 24)نمودار 
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 1338-11نرخ تورم و نرخ رشد ارزش افزوده ساختمان در بخش خصوصي  (25)نمودار 

 

نشان  0008-90برای دوره  (GPHOUSE)و نرخ رشد قیمت مسکن   (INF)رابطه نرخ تورم  (03)در نمودار 

داده شده است. بر اساس این نمودار، رابطه نرخ تورم و نرخ رشد قیمت مسکن در مقایسه با رابطه نرخ تورم و 

. به است 00/3، به گونه ای که ضریب همبستگی آنها تر استشد متغیرهای حقیقی بخش مسکن شدیدنرخ ر

بسیار نزدیک بوده و این بدان معنی است که تورم کم  طور مشخص، متوسط نرخ تورم و نرخ رشد قیمت مسکن

است که  نوسانات قیمت مسکن اندکی بیشتر وبیش به افزایش قیمت مسکن نیز منجر شده است. با این حال،

بازی م دچار مساله سفتهدر محاسبه نرخ تور با اهمیتکه غالب کالاها و خدمات  به این دلیلامری طبیعی است. 

همین موضوع سبب  باشدبازی میکه بخش قابل توجهی از تقاضای مسکن مربوط به سفته ، در حالینیستند

 .شودوسانات موقتی آن نسبت به تورم میتفاوت در ن
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 1311-11نرخ تورم و نرخ رشد قیمت مسكن  (26)نمودار 

 

ونرخ  (GPRIVATCONSINV)گذاری بخش خصوصی در ساختمان ( رابطه رشد سرمایه02)در نمودار 

نشان داده شده است. در  0010-90برای دوره زمانی    (CONSINRATE)سود تسهیلات بخش مسکن 

ونرخ سود  (GPRIVATCONSVA)نیز رابطه رشد ارزش افزوده ساختمان در بخش خصوصی (08)نمودار 

 سود یا نرخ بهره بایدنشان داده شده است. علیرغم آنکه نرخ  (CONSINRATE)تسهیلات بخش مسکن 

شود که این ارتباط بر اساس ، اما ملاحظه میهای حقیقی بخش مسکن باشدای در فعالیتکنندهعامل تعیین

، به گونه ای که ضریب همبستگی برای دو مورد اول منفی چندان قابل توجه نیست (08)و  (02)نمودارهای 

. این بدان معنی است که تعیین عمدتا دستوری نرخ سود تسهیلات است 34/3و برای دو مورد دوم منفی  31/3

دلیل نیز ارتباط چندانی با سبب شده است تا این متغیر تصویر قابل قبولی از نرخ سود بازار نباشد و به همین 

 دهد.حقیقی بخش مسکن از خود نشان نمی هایمتغیر
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 1352-11ن ونرخ سود تسهیلات بخش مسكنرشد سرمایه گذاري بخش خصوصي در ساختما( 21) نمودار

 

 1352-11رشد ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصي و نرخ سود تسهیلات بخش مسكن( 28)نمودار 
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و نرخ رشد قیمت مسکن  (CONSINRATE)رابطه نرخ سود تسهیلات بخش مسکن  (09)در نمودار 

(GPHOUSE)  و ضریب همبستگی ر اساس این نمودار نشان داده شده است. ب 0023-90برای دوره زمانی

شود که ارتباط روشنی بین رشد قیمت مسکن و نرخ سود تسهیلات بخش مسکن نیز ملاحظه می 32/3منفی 

نرخ سود تسهیلات سبب شده است این متغیر نقش قابل توجهی  دستوریتعیین  جود ندارد. به عبارت دیگر،و

گرچه در مواردی کاهش و افزایش نرخ  ،مسکن نداشته باشد های حقیقی بخشدر تعیین قیمت مسکن و فعالیت

 است. نمودههای حقیقی و قیمت مسکن ایجاد سود تسهیلات تغییراتی را در فعالیت

 1311-11رشد قیمت مسكن و نرخ سود تسهیلات بخش مسكن ( 21)نمودار 

 

به عنوان  (GCONSCOSTINDEX)رابطه بین نرخ رشد شاخص بهای خدمات ساختمانی  (03)در نمودار 

گذاری بخش خصوصی در ساختمان سرمایه های بخش ساختمان و مسکن و نرخ رشدشاخصی از وضعیت هزینه

(GPRIVATCONSINV)  نیز رابطه نرخ رشد شاخص بهای خدمات  (00)نشان داده شده است. در نمودار

ونرخ رشد ارزش افزوده ساختمان در بخش خصوصی نشان داده  (GCONSCOSTINDEX)ساختمانی 

های حقیقی بخش مسکن و شده است. هردو نمودار حکایت از آن داردکه ارتباط چندان روشنی بین رشد فعالیت

گرچه در  ،ترین اقلام هزینه بخش ساختمان وجود نداردات ساختمانی به عنوان یکی از مهمرشد بهای خدم

های حقیقی بخش مسکن بیشتر شده است شاهد رشد بهای خدمات ساختمانی هم عالیتمواردی که رشد ف

نمودار اشاره دو است.  00/3و برای دو مورد دوم  08/3در واقع، ضریب همبستگی برای دو مورد اول هستیم. 
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همین دهنده آن هستند که رشد بهای خدمات ساختمانی عمدتا انعکاس تورم است و به شده به نوعی انعکاس

 دهد.حقیقی بخش مسکن از خود نشان نمی هایدلیل نیز رابطه چندانی با فعالیت

 1348-11گذاري بخش خصوصي در ساختمان و رشد شاخص بهاي خدمات ساختماني( رشد سرمایه31نمودار )

 

 1348-11رشد ارزش افزوده ساختمان در بخش خصوصي و رشد شاخص بهاي خدمات ساختماني  (31)نمودار 
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و نرخ رشد شاخص بهای خدمات ساختمانی   (GPHOUSE)رابطه نرخ رشد قیمت مسکن  (00)در نمودار 

(GCONSCOSTINDEX)   شود، ه شده است. همانطور که ملاحظه مینشان داد 0023-90برای دوره

، به استهای قبلی تر از رابطهبهای خدمات ساختمانی نسبتا روشن رابطه بین رشد قیمت مسکن و رشد شاخص

. رشد شاخص بهای خدمات ساختمانی عمدتا معلول تورم بوده است 14/3ضریب همبستگی آنها گونه ای که 

-ای رابطه ضعیف با نرخ رشد سرمایهاست و به همین دلیل نیز دارای رابطه نزدیک با رشد قیمت مسکن و دار

 باشد.ت حقیقی بخش مسکن میایی از فعالیهبه عنوان شاخصگذاری و نرخ رشد ارزش افزوده ساختمان 

 

 1311-11رشد قیمت مسكن و رشد شاخص بهاي خدمات ساختماني  ( 32)نمودار 

 

 

توان نتیجه گرفت آن است که در حلیل روند متغیرها و رشد آنها میاز مجموع آنچه در این بخش با استفاده از ت

رشد  ثرگذار بر رویمسکن همان عواملا های حقیقی بخشرشد فعالیت تأثیرگذار بر رویبلندمدت عوامل مهم 

انتظار داشت که بخش مسکن در توان هستند. در آن صورت، نمیاقتصادی یا رشد تولید ناخالص داخلی 

تحریک های اقتصادی که با قصد مدت بدون رشد اقتصادی بتواند رشد پایداری را تجربه نماید. لذا، سیاستبلند

های حقیقی بخش مسکن اثر بگذارند ونه انند به طور مقطعی بر فعالیتتوشوند تنها میبخش مسکن طراحی می
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های حقیقی بخش مسکن به طور دائمی. نوسانات بقیه متغیرهای اقتصاد کلان غالبا نوسانات مقطعی در فعالیت

مدت رشد نقدینگی و نرخ تورم لط در تغییرات قیمت مسکن در بلنددیگر، عامل مسسوی نمایند. از ایجاد می

-حقیقی اقتصاد سبب ایجاد تورم می ست که هر دو انعکاس مساله واحدی هستند. رشد نقدینگی فراتر از رشدا

های شود. در ضمن، مجموع تحلیلافزایش قیمت مسکن کم و بیش به همان نسبت می سبب نیز شود و تورم

-از نوسانات کل فعالیت شتربیهای حقیقی بخش مسکن نسبتا انجام شده حکایت از آن دارد که نوسانات فعالیت

ها است. با توجه به های حقیقی است و نوسانات قیمت مسکن نیز نسبتا شدیدتر از نوسانات سطح عمومی قیمت

 بخش مسکن مورد انتظار است. در بازانه دارد، این نوسانات بیشتراضای مسکن ماهیت سفتهاینکه بخشی از تق
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 بخش مسكنهاي تجربي بخش دوم: مدل

 آزمون ریشه واحد و هم انباشتگي بین متغیرها 4-5

فولر  -دیکی هایهآزمونیا نامانا بودن کلیه متغیرهای مدل بوسیل 0ابتدا مانا ،0یهای هم انباشتگقبل از تحلیل

انجام آزمون ریشه واحد به این دلیل . شود(بررسی می4PP) پرون-فلیپس( و ریشه واحد 0ADF) یافتهتعمیم

باشد که از بروز رگرسیون کاذب به دلیل وجود داشتن ریشه واحد در متغیرهای تحقیق و متغیر بودن می

های زمانی در طول زمان و بدست آمدن نتایج غیرقابل اتکا جلوگیری شود. متغیرهای مورد میانگین سری

 استفاده در این تحقیق به ترتیب عبارتند از:

(، تشکیل GDPM(، تولید ناخالص داخلی به قیمت بازار )GDPFتولید )تولید ناخالص داخلی به قیمت عوامل 

نرخ (، M2(، نقدینگی )INF(، نرخ تورم )GFCFPB) ر بخش ساختمان مربوط به بخش دولتیسرمایه ناخالص د

(، ارزش PINVگذاری ثابت بخش خصوصی در بخش ساختمان )(، سرمایهPOP(، جمعیت )EX) ارز بازار آزاد

(، نسبت TAX(، نسبت درآمدهای مالیاتی به تولید ناخالص داخلی )PVALن بخش خصوصی )افزوده ساختما

های مستقیم به کل درآمدهای مالیاتی (، نسبت مالیاتDTAXهای مستقیم به تولید ناخالص داخلی )مالیات

(DTTAX( نسبت مالیات بر ثروت به تولید ناخالص داخلی ،)WTAX( و قیمت مسکن )PHمتغیرهای ذ ،) کر

 مورد بررسی قرار می گیرد. 0008 – 0090شده برای دوره زمانی 

لازم به اشاره است که در این تحقیق، متغیرهای دارای واحد پولی به صورت لگاریتمی مورد استفاده قرار  

 ( نمایش داده شده است. 0نتایج مربوط به آزمون ریشه واحد در جدول ) اند.گرفته

 

 

 

 

 

                                                           
1 Conintegration  
2 Stationary  
3 Augmented Dickey-Fuller, 1979 
4 Philips- Perron, 1998 
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 پرون براي متغیرهاي تحقیق –یافته و فلیپس فولر تعمیم -ریشه واحد دیكي ( بررسي آزمون1جدول )

 
-فولر تعمیم -آزمون دیكي 

 (ADFیافته )

پرون  –آزمون فیلیپس 

(PP) 

 آماره آزمون متغیرها

مقدار بحراني 

در سطح 

 %15اطمینان 

آماره 

 آزمون

مقدار 

بحراني در 

سطح 

اطمینان 

15% 

 -0649 -0649 -0649 -0633 به قیمت عوامل تولیدتولید ناخالص داخلی لگاریتم 

 -0649 -0688 -0649 -0610 تولید ناخالص داخلی به قیمت بازار لگاریتم

 -0649 02623 -0610 2600 نقدینگی لگاریتم

 -0649 0600 -0613 0638 نرخ ارز بازار لگاریتم

 -0649 -0640 -0649 -0640 تشکیلسرمایهناخالصدربخشساختمانمربوطبهبخشدولتیلگاریتم

 -0649 -0692 -0613 -0613 جمعیت لگاریتم

ثابت بخش خصوصی در بخش سرمایه گذاری  لگاریتم

 ساختمان
0698- 0649- 0683- 0649- 

 -0649 -0620 -0649 -0680 بخش خصوصی ارزش افزوده ساختمان لگاریتم

 -0649 -0683 -0649 -0683 نسبت درآمدهای مالیاتی به تولید ناخالص داخلی

 -0649 -0690 -0649 -0694 نسبت مالیات های مستقیم به تولید ناخالص داخلی

 -0649 -0601 -0649 -0601 نسبت مالیات های مستقیم به کل درآمدهای مالیاتی

 -0613 3600 -0610 3600 نسبت مالیات بر ثروت به تولید ناخالص داخلی

 -0634 -0631 -0620 -0693 لگاریتم قیمت مسکن

 -0649 -0611 -0649 -0619 نرخ تورم

 منبع: نتایج حاصل از تحقیق

ی، ناخالص داخل یدبه تول یاتیمال ینسبت درآمدهاهای شود که متغیربر اساس نتایج بدست آمده مشاهده می

مقدار بحرانی نرخ تورم به دلیل بیشتر بودن آماره آزمون از ی و ناخالص داخل یدبه تول یممستق یهایاتمال نسبت

در سطح مانا بوده و دارای ریشه واحد نیستند، اما سایر متغیرهای تحقیق به دلیل کمتر بودن آماره آزمون از 

گیری مانا مقدار بحرانی و عدم رد فرضیه صفر مبنی بر وجود ریشه واحد در سطح نامانا بوده و با یکبار تفاضل

 شده و انباشته از مرتبه اول هستند.
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به منظور برآورد مدل و بررسی وجود رابطه به اینکه با ترکیبی از متغیرهای مانا و نامانا مواجه هستیم، با توجه 

دهنده این موضوع بود استفاده گردیده که نتایج نشان 1بلندمدت بین متغیرها از آزمون هم انباشتگی یوهانسون

براساس قضیه گرنجر، رابطه تعادلی  بنابراین،که برای تمامی معادلات رابطه بلندمدت بین متغیرها وجود دارد. 

های تصحیح خطا حصول به نیسمبلندمدت، مستلزم وجود مکانیسم یا الگوهای تصحیح خطا است. در واقع مکا

 کنند. رابطه بلندمدت را تضمین می

 

 

 ( نتایج حاصل از آزمون هم انباشتگي بین متغیرهاي تحقیق2جدول )

  

در ساختمانگذاري بخش خصوصي سرمایه  ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصي 

 Traceآزمون  𝝀𝒎𝒂𝒙آزمون  Traceآزمون  𝝀𝒎𝒂𝒙آزمون 

آماره 

 آزمون

مقدار      

%91بحرانی  

آماره 

 آزمون

مقدار      

%91بحرانی  

آماره 

 آزمون

مقدار      

%91بحرانی  

آماره 

 آزمون
مقدار 

%15بحراني  

105.9712 52.36261 362.1187 159.5297 108.2931 52.36261 385.2175 159.5297 

85.07511 46.23142 256.1475 125.6154 81.26054 46.23142 276.9244 125.6154 

62.85326 40.07757 171.0724 95.75366 65.46232 40.07757 195.6639 95.75366 

43.96665 33.87687 108.2191 69.81889 46.18055 33.87687 130.2015 69.81889 

34.30830 27.58434 64.25249 47.85613 41.97145 27.58434 84.02098 47.85613 

16.78042 21.13162 29.94419 29.79707 31.88930 21.13162 42.04954 29.79707 

7.105834 14.26460 13.16377 15.49471 6.448166 14.26460 10.16024 15.49471 

6.057938 3.841466 6.057938 3.841466 3.712076 3.841466 3.712076 3.841466 

 

ایم و با توجه به اینکه رابطه همزمانی از آنجایی که در این تحقیق با ترکیبی از متغیرهای مانا و نامانا مواجه شده

بین متغیرهای تحقیق وجود ندارد و متغیرهای مستقل برونزا بوده و رابطه علی بین متغیرها از سمت متغیرهای 

-سرمایه لگاریتم ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی و  مستقل به متغیر وابسته، یعنی متغیرهای لگاریتم

گذاری ثابت بخش خصوصی در بخش ساختمان وجود دارد و به دلیل عدم وجود مشکل درونزایی از روش 

شود. بنابراین، بعد از تأیید وجود رابطه بلندمدت بین ( استفاده میARDL) 3خودرگرسیون با وقفه های توزیعی

                                                           
5 Johansen  
6 AutoRegressive Distribiuted Lag  
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متغیرهای تحقیق و بخش مسکن در قالب هشت مدل جداگانه تاثیر متغیرهای کلان اقتصادی بر متغیرهای 

گذاری ثابت بخش سرمایه لگاریتمارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی و  لگاریتمبخش مسکن، یعنی 

گیرد. به این صورت که تأثیر متغیرهای نسبت درآمدهای ابی قرار میخصوصی در بخش ساختمان مورد ارزی

های مستقیم به تولید ناخالص داخلی، نسبت مالیات مستقیم به مالیاتی به تولید ناخالص داخلی، نسبت مالیات

بی کل درآمدهای مالیاتی و نسبت مالیات بر ثروت به تولید ناخالص داخلی بر متغیرهای بخش مسکن مورد ارزیا

 گیرد. قرار می

 

 

 هاي حقیقي مسكنهاي مرتبط با فعالیتبرآورد مدل  4-6

 باشند:گذاری بخش خصوصی در ساختمان به صورت زیر میمعادلات مرتبط با سرمایه

گذاری بخش خصوصی در بخش ساختمان معادله اول( تأثیر متغیرهای بخش حقیقی و اسمی اقتصاد بر سرمایه

 درآمدهای مالیاتی به تولید ناخالص داخلی.با لحاظ متغیر نسبت 

PINVt = β0 + β1 𝐺𝐷𝑃𝑃t + β2 GFCFGBt + β3 M2t + β4EXt + β5 TAXt + β6INFt

+ εt 

 

گذاری بخش خصوصی در بخش ساختمان معادله دوم( تأثیر متغیرهای بخش حقیقی و اسمی اقتصاد بر سرمایه

 با لحاظ متغیر نسبت مالیات مستقیم به تولید ناخالص داخلی.

PINVt = β0 + β1 𝐺𝐷𝑃𝑃t + β2 GFCFGBt + β3 M2t + β4EXt + β5 DTAXt + β6INFt

+ εt 

 

گذاری بخش خصوصی در بخش ساختمان معادله سوم( تأثیر متغیرهای بخش حقیقی و اسمی اقتصاد بر سرمایه

 با لحاظ متغیر نسبت مالیات مستقیم به کل درآمدهای مالیاتی.
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PINVt = β0 +  β1 𝐺𝐷𝑃𝑀t + β2 GFCFGBt + β3 M2t + β4EXt + β5 TAXt + β6INFt

+ εt 

 

گذاری بخش خصوصی در بخش معادله چهارم( تأثیر متغیرهای بخش حقیقی و اسمی اقتصاد بر سرمایه

 ساختمان با لحاظ متغیر نسبت مالیات بر ثروت به تولید ناخالص داخلی.

PINVt = β0 + β1 𝐺𝐷𝑃𝑀t + β2 GFCFGBt + β3 M2t + β4EXt + β5 WTAXt

+ β6INFt 

 

 باشند:ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی به صورت زیر میمعادلات مرتبط با 

معادله اول( تاثیر متغیرهای بخش حقیقی و اسمی اقتصاد بر ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی با لحاظ 

 متغیر نسبت درآمدهای مالیاتی به تولید ناخالص داخلی.

P𝑉𝐴𝐿t = β0 + β1 𝐺𝐷𝑃𝑃t + β2 GFCFGBt + β3 M2t + β4EXt + β5 TAXt + β6INFt 

 

معادله دوم( تاثیر متغیرهای بخش حقیقی و اسمی اقتصاد بر ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی با لحاظ 

 متغیر نسبت مالیات مستقیم به تولید ناخالص داخلی.

P𝑉𝐴𝐿t = β0 + β1 𝐺𝐷𝑃𝑃t + β2 GFCFGBt + β3 M2t + β4EXt + β5 DTAXt

+ β6INFt 

 

اقتصاد بر ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی با لحاظ معادله سوم( تاثیر متغیرهای بخش حقیقی و اسمی 

 متغیر نسبت مالیات مستقیم به کل درآمدهای مالیاتی.

P𝑉𝐴𝐿t = β0 + β1 𝐺𝐷𝑃𝑀t + β2 GFCFGBt + β3 M2t + β4EXt + β5 𝑇TAXt

+ β6INFt 
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لحاظ معادله چهارم( تاثیر متغیرهای بخش حقیقی و اسمی اقتصاد بر ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی با 

 متغیر نسبت مالیات بر ثروت به تولید ناخالص داخلی.

P𝑉𝐴𝐿t = β0 +  β1 𝐺𝐷𝑃𝑀t + β2 GFCFGBt + β3 M2t + β4EXt + β5 WTAXt

+ β6INFt 

 

های بخش مسکن بر اساس دو در این بخش به منظور برآورد تاثیر متغیرهای حقیقی و اسمی اقتصاد بر فعالیت

مان و تأثیر در بخش ساخت یثابت بخش خصوص یگذاریهو  سرما یبخش خصوص تمانارزش افزوده ساخمتغیر 

خودرگرسیون با  رویکرد عنوان با( 0330) 8وپسرانودیگران( 9099) 2ازروشپسرانوشینها بر بخش مسکن مالیات

 به از حاصل انباشتگی هم بردار اگر کهکنند می ثابت آنها.شودمی استفاده اندکرده معرفی توزیعیهای وقفه

 به آن هایوقفه که توزیعیهای وقفه باخود رگرسیون  الگوی یک در معمولی مربعات حداقل روش کارگیری

 از کوچک هاینمونه در بود، خواهد خورداررب نرمال توزیع از اینکه بر علاوه آید، دست به است شده تصریح خوبی

 برخوردار قبلی هایروشبه  نسبت ایویژه محاسن از رویکرد این. است برخوردار بیشتری وکارایی کمتر اریب

 .9است

 .کندمی احل ر درونزایی مشکل و شودمی قائل تفاوت توضیحی و وابسته متغیرهای بین رویکرد این ینکه،ا اول

 قلم از متغیرهای به مربوط مشکلات و زندمی تخمین همزمان طور به ر مدتکوتاه و بلندمدت اجزاء اینکه، دوم

 روش برخلاف آن در که استهایی روش جمله از ینکه،ا سوم. کندمی برطرف را همبستگی خود و افتاده

 متغیرها مانایی درجه نیست لازم باشند، درجه یک از ماناهای متغیر همه باید آن در که جوسیلیوس-یوهانسن

 عبارت به. کرد انتخاب را مناسب مدلتوان می متغیرها، برای مناسب هایوقفه تعیین ًبا وصرفا باشد یکسان

 این درنظرگرفتن بدون روش این که است آن انباشتگی همهای روش بین در روشاین  مهم بسیار مزیت دیگر،

 تقسیم بهی نیاز روش این در، دیگر عبارت به. است کاربرد قابل هستند،مانا یا نامانا  مدل متغیرهای که بحث

 ازها، مدل سایر در موجود نواقص ازب اجتنا چهارم، .نیست صفر و یک درجه ازی انباشته متغیرها به متغیرها

های روش سوی به را مااست که  آماری آزمون درانجام توانایی بود ون کوچکهای نمونه در اریب وجود جمله

                                                           
7Pesaran and Shin, 1999 
8 Pesaran et al., 2001 

 1131نوفرستی،  9
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های خود رگرسیون با وقفه رهیافت جمله از متغیرها بین مدتکوتاه و مدتبلند روابط تحلیل برایتری مناسب

 .دهدمی سوقتوزیعی 

 

 به مهمتر همه از و کارایی و نااریبی درونزایی، و همبستگی خود همچون مشکلاتی از اجتناب دلیل به، بنابراین

 متغیرهای بین رابطه بررسی برای ،ARDLروش هستند،نامانا  دیگر برخی ومانا  متغیرها از برخی اینکه دلیل

 .باشدمی مناسب سطح

مدت بین متغیرها را در نظر گرفته و روشی است که پویایی کوتاه ARDLالگوی  موارد ذکر شدهبا توجه به 

، به منظور وارد کردن تعداد وقفه های بهینه در مدل از آماره دهدبرآورد قرار میمورد رابطه بلندمدت را نیز 

مدت برای معادلات ( نتایج حاصل از برآورد الگوی کوتاه4و  0در جدول ) .( استفاده شده استSCشوارتز )

 مدنظر نمایش داده شده است.

 

 مدت تاثیر متغیرهاي اقتصاد کلان بر سرمایه گذاري بخش خصوصي در ساختمانالگوي کوتاه( نتایج 3جدول)

 معادله چهارم معادله سوم معادله دوم معادله اول متغیرهاي مستقل

 3640( 3633) 3601( 3633) 3600( 3630) 3601(  3633) متغیر وابستهوقفه 

 36304( 3634) 3630( 3633) 36303( 3630) 36301( 3633) تولید ناخالص داخلی سرانه لگاریتم

تشکیل سرمایه ناخالص بخش ساختمان لگاریتم

 -3601( 3638) -3600( 3639) -3600( 3603) -3638( 3600) مربوط به بخش دولتی

 3603( 3633) 3639( 3633) 3600( 3601) 3630( 3630) نقدینگی لگاریتم

 -3638( 3603) -3634( 3603) -3630( 3601) -3634( 3632) نرخ ارز رسمی لگاریتم

 -36300( 3602) -36304( 3603) -3630( 3604) -3639( 3601) نرخ تورم

 - - - 36382( 3600) نسبت مالیات به تولید ناخالص داخلی

 - - 36314( 3630) - نسبت مالیات مستقیم به تولید ناخالص داخلی

 - -36304( 3608) - - نسبت مالیات مستقیم به کل درآمدهای مالیاتی

 36303( 3634) - - - نسبت مالیات بر ثروت به تولید ناخالص داخلی

 3694 3691 3693 3694 ضریب تعیین
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 0612( 3601) 0630( 3604) 0630( 3603) 0681( 3600) دوربین Hآمار 

 می باشد( Prob)مقادیر داخل پرانتز بیانگر مقدار  نتایج حاصل از تحقیقمنبع: 

 

 

 

 

 

 مدت  تاثیر متغیرهاي اقتصاد کلان بر ارزش افزوده  ساختمان بخش خصوصيالگوي کوتاه( نتایج حاصل از 4جدول)

 معادله چهارم معادله سوم معادله دوم معادله اول متغیرهاي مستقل

 3601( 3633) 3604( 3633) 3609( 3630) 3643(  3633) وقفه متغیر وابسته

 36309( 3634) 36304( 3633) 36300( 3633) 36300( 3630) تولید ناخالص داخلی سرانه لگاریتم

تشکیل سرمایه ناخالص بخش ساختمان لگاریتم

 -3604( 3638) -3639( 3633) -3603 (3630) -3600( 3634) مربوط به بخش دولتی

 3630( 3603) 3631( 3634) 3634( 3633) 3630( 3630) نقدینگی لگاریتم

 -3630( 3603) -3630( 3604) -3630( 3601) -3631( 3631) نرخ ارز رسمی لگاریتم

 -3630( 3600) -3630( 3601) -3639( 3600) -36303( 3604) نرخ تورم

 - - - 36300( 3603) ناخالص داخلی نسبت مالیات به تولید

 - نسبت مالیات مستقیم به تولید ناخالص داخلی
(3630 )

36330- 
- - 

 - - نسبت مالیات مستقیم به کل درآمدهای مالیاتی
(3633 )

36300- 
- 

 36330( 3600) - - - نسبت مالیات بر ثروت به تولید ناخالص داخلی

 3694 3691 3690 3694 ضریب تعیین

 0601( 3604)  0691( 3600)  0628( 3608)  0614( 3601) دوربین Hآمار 

 می باشد( Prob)مقادیر داخل پرانتز بیانگر مقدار  نتایج حاصل از تحقیقمنبع: 
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ی و ناخالص داخل یدبه تول یممستق یاتنسبت مالبرآوردهای انجام شده حاکی از این است که ضریب متغیرهای 

دار بوده و یمثبت و معنیبخش خصوص یگذاریهسرما ی در معادلهناخالص داخل یدبر ثروت به تول یاتمال نسبت

نسبت باشد. همچنین، ضریب متغیرهای یاتی منفی میمال یبه کل درآمدها یممستق یاتمال ضریب متغیر نسبت

ارزش یاتی در معادله مال یبه کل درآمدها یممستق یاتمال ی و نسبتناخالص داخل یدبه تول یممستق یاتمال

دار شدن داری از صفر دارند. معنیدرصد اختلاف معنی 03منفی و در سطح معنی داری  افزوده بخش ساختمان

ی در هر دو معادله بیانگر تأثیر دو دوره ای این متغیر و ناخالص داخل یدبه تول یممستق یاتنسبت مالوقفه متغیر 

باشد. همچنین، ضریب متغیرهای تولید ناخالص داخلی و بعد از آن میهای مالیاتی برای دوره اثرگذاری سیاست

دار نقدینگی مثبت و ضریب متغیر لگاریتمتشکیلسرمایهناخالصبخشساختمانمربوطبهبخشدولتی منفی و معنی

 تواند پدیده اثر جایگزینی باشد.باشد که دلیل آن میمی

با وقفه در سمت راست معادله ظاهر شده آماره دوربین  با توجه به اینکه در الگوی برآورد شده متغیر وابسته

 Hتواند برای آزمون مشکل خودهمبستگی بین پسماندها استفاده شود. در این حالت از آماره واتسون نمی

 ادوربین استفاده می شود. طبق آماره این آزمون فرضیه صفر مبنی بر عدم وجود خودهمبستگی بین پسمانده

های برآورد الگوی پویا این است که می توان به وجود رابطه بلندمدت بین دیگر مزیتشود. از پذیرفته می

باید مجموعضرایب با وقفه  داشته باشد،برد. برای اینکه رابطه پویا به سمت تعادل بلندمدت گرایش متغیرها پی

یب متغیر با وقفه وابسته زمون باید عدد یک را از مجموع ضراآمتغیر وابسته کمتر از یک باشد. برای انجام این 

محاسباتی از قدر مطلق مقادیر  tکم شود و بر انحراف معیار ضرایب مذکور تقسیم شود. در صورتی که قدر مطلق 

بزرگتر باشد فرضیه صفر رد شده و وجود رابطه بلندمدت پذیرفته  03بحرانی ارائه شده توسط بنرجی و دولادو

توان وجود رابطه بلندمدت بین متغیرها ت برای معادلات برازش شده میمد. بر اساس، نتایج ضرایب کوتاهشودمی

 شود.را تائید کرد. بنابراین، با توجه به وجود رابطه بلندمدت بین متغیرها به برآورد ضرایب مدل پرداخته می

 ( آمده است. 3( و )1بلندمدت بین متغیرها در جدول )برآورد الگوی نتایج حاصل از 

 

 

 

 

 

                                                           
10 Banerjee and Dolado  



 

172 
 

 

 

 

 

 

 

 گذاري بخش خصوصي در ساختمانتأثیر متغیرهاي اقتصاد کلان بر سرمایه( نتایج حاصل از برآورد الگوي بلندمدت5جدول)

 معادله سوم معادله دوم معادله اول متغیرهاي مستقل
معادله 

 چهارم

 3634( 3630) 3630( 3633) 3630( 3633) 3634( 3633) تولید ناخالص داخلی سرانه لگاریتم

 3600( 3631) 3603( 3630) 3639( 3630) 3600( 3634) تشکیلسرمایهناخالصبخشساختمانمربوطبهبخشدولتیلگاریتم

 3633( 3630) 3630( 3633) 3631( 3630) 3634( 3630) نقدینگی لگاریتم

 -3603( 3601) نرخ ارز رسمی لگاریتم
(3602 )

3601- 

(3604 )

3600- 

(3609 )

3604- 

 نرخ تورم
(3604 )

36330- 

(3612 )

36330- 

(3608 )

36330- 

(3600 )

36330- 

 - - - 36300( 3601) نسبت مالیات به تولید ناخالص داخلی

 - نسبت مالیات مستقیم به تولید ناخالص داخلی
(3630 )

36334- 
- - 

 - - نسبت مالیات مستقیم به کل درآمدهای مالیاتی
(3630 )

36334- 
- 

 - - - تولید ناخالص داخلینسبت مالیات بر ثروت به 
(3601 )

36330 
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 0610( 3631) 0630( 3639) 0641( 3633) 0630( 3634) عرض از مبداء

 می باشد( Prob)مقادیر داخل پرانتز بیانگر مقدار  نتایج حاصل از تحقیقمنبع: 

 

 

 

 

 

 افزوده ساختمان بخش خصوصي تأثیر متغیرهاي اقتصاد کلان بر ارزش( نتایج حاصل از برآورد الگوي بلندمدت 6جدول)

 معادله سوم معادله دوم معادله اول مستقل متغیرهاي
معادله 

 چهارم

 تولید ناخالص داخلی سرانه لگاریتم
(3630 )

36300 
(3630 )36304 

(3633 )

36300 

(3630 )

36304 

 3601( 3633) 3608( 3633) 3609( 3634) 3600( 3633) تشکیلسرمایهناخالصبخشساختمانمربوطبهبخشدولتیلگاریتم

 3633( 3638) 3631( 3603) 3634( 3634) 3634( 3639) نقدینگی لگاریتم

 نرخ ارز رسمی لگاریتم
(3633 )

3603- 
(3633 )3600- 

(3633 )

3600- 

(3633 )

3602- 

 نرخ تورم
(3638 )

36300- 

(3631 )

36309- 

(3634 )

36308- 

(3630 )

36308- 

 نسبت مالیات به تولید ناخالص داخلی
(3612 )

36302 
- - - 

 - نسبت مالیات مستقیم به تولید ناخالص داخلی
(3631 )

36340- 
- - 

 - - نسبت مالیات مستقیم به کل درآمدهای مالیاتی
(3630 )

36334- 
- 
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 3604( 3600) - - - نسبت مالیات بر ثروت به تولید ناخالص داخلی

 می باشد( Prob)مقادیر داخل پرانتز بیانگر مقدار  نتایج حاصل از تحقیقمنبع: 

 

 

 

 

 

 

 گذاری در بخش ساختمان:در مدل مربوط به سرمایه

 دهد با افزایش در تولید باشد که نشان میدار میضریب متغیر تولید ناخالص داخلی مثبت و معنی

 یابد.گذاری در بخش ساختمان افزایش میناخالص داخلی سرمایه

  تشکیلسرمایهناخالصبخشساختمانمربوطبهبخشدولتی و نقدینگی نیزدر تمامی معادلاتضریب متغیر 

باشد که بیانگر تاثیر مثبت تشکیلسرمایهناخالصبخشساختمانمربوطبهبخشدولتی و دار میمثبت و معنی

 باشد.گذاری در بخش ساختمان مینقدینگی با لحاظ انواع متغیرهای مالیاتی بر افزایش سرمایه

  باشد که بیانگر رابطه عکس دار میمتغیر نرخ ارز در تمامی معادلات برازش شده منفی و معنیضریب

 گذاری در بخش مسکن است.بین نرخ ارز و سرمایه

 ضریب متغیرهای نرخ تورم و درآمدهای نفتی نیز در تمامی معادلات برازش شده از لحاظ آماری معنی-

 دار نبودند.

  بررسی تاثیر مالیات ها بر ارزش افزوده بخش مسکن و ساختمان ضریب در معادلات برازش شده برای

 یبه کل درآمدها یممستق یاتمال ی و نسبتناخالص داخل یدبه تول یممستق یاتنسبت مالمتغیرهای 

درصد منفی و معنی دار بودند که بیانگر تاثیر منفی این مالیات ها بر  1یاتی در سطح معنی داری مال

خش ساختمان می باشد. این در حالی است که ضریب متغیرهای نسبت درآمدهای سرمایه گذاری در ب

 مالیاتی به تولید ناخالص داخلی و نسبت مالیات بر ثروت به تولید ناخالص داخلی بی معنی بودند.

 در مدل مربوط به ارزش افزوده بخش ساختمان:

 دهد با افزایش در تولید نشان میباشد که دار میضریب متغیر تولید ناخالص داخلی مثبت و معنی

 یابد.ناخالص داخلی، ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی افزایش می

 دار بوده که بیانگر رابطه ضریب متغیر نقدینگی نیز با لحاظ انواع متغیرهای مالیات مثبت و معنی
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 باشد.مستقیم بین نقدینگی و ارزش افزوده ساخمان بخش خصوصی می

 باشد که بیانگر دار میمثبت و معنیسرمایهناخالصبخشساختمانمربوطبهبخشدولتی ضریب متغیر تشکیل

گذاری دولت در ارزش افزوده تاثیر مثبت تشکیلسرمایهناخالصبخشساختمانمربوطبهبخشدولتی و سرمایه

 باشد.ساختمان بخش خصوصی می

 شد که بیانگر رابطه عکس بادار میضریب متغیر نرخ ارز در تمامی معادلات برآورد شده منفی و معنی

 باشد.بین نرخ ارز و ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی می

 دار ضریب متغیرهای نرخ تورم و درآمدهای نفتی نیز در تمامی معادلات برآورد شده از لحاظ آماریمعنی

 نبودند.

  متغیرهای  ها بر بخش مسکن و ساختمان ضریبتاثیر مالیاتبررسی در معادلات برآورد شده به منظور

یاتی در مال یبه کل درآمدها یممستق یاتمال ی و نسبتناخالص داخل یدبه تول یممستق یاتنسبت مال

گذاری ها بر سرمایهدار بودند که بیانگر تاثیر منفی این مالیاتدرصد منفی و معنی 1سطح معنی داری 

درآمدهای مالیاتی به تولید باشد. این در حالی است که ضریب متغیرهای نسبت در بخش ساختمان می

 ناخالص داخلی و نسبت مالیات بر ثروت به تولید ناخالص داخلی از لحاظ آماری بی معنی بودند.

ای از متغیرهای اقتصادی مبنای آماری استفاده از الگوهای تصحیح خطا را وجود هم انباشتگی بین مجموعه

تغیرهای تحقیق، علاوه بر روش خود رگرسیون با وقفه با توجه به وجود رابطه بلندمدت بین مکند. فراهم می

مدت هر رابطه بلند00به باور انگل و گرنجرهای توزیعی از روش تصحیح خطای برداری استفاده شده است. 

ها کند و برعکس. این مدلکوتاه مدت داردکه دستیابی به آن تعادل را تضمین می(ECMمدل تصحیح خطاء )یک

مدت، نیروهای بلند ها با وارد کردن پسماند مانا از یک رابطهاند که در آنای تعدیل جزییهدر واقع نوعی از مدل

شوند. برآورد این مدل شامل گیری میمدت و سرعت نزدیک شدن به مقدار تعادلی بلندمدت اندازهموثر در کوتاه

 دو مرحله است:

 حصول اطمینان از کاذب نبودن آن است.مدت و مرحله اول: این مرحله شامل برآورد یک رابطه بلند

که در این مدت را به عنوان ضریب تصحیح خطا استفاده کردهمرحله دوم: در این مرحله، وقفه پسماند رابطه بلند

 شود:برآورد می زیررابطه صورت

∆𝑌𝑡 = 𝛼 + 𝛽∆𝑥𝑡 + 𝛾𝑈𝑡−1 + 𝜀𝑡  

                                                           
11Engel and Granger  
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در صورتی که با علامت منفی ظاهر شود انتظار می رود  ecm(-1)ضریب تصحیح خطا یعنی برآورد ضریب 

دهد در هر دوره چند درصد از . این ضریب نشان میباشدنشانگر سرعت تصحیح خطا و میل به تعادل بلند مدت 

در جداول زیر به برآورد مدل .شودعدم تعادل متغیر وابسته تعدیل شده و به سمت رابطه بلندمدت نزدیک می

( پرداخته شده که در این مدل از تفاضل متغیرها استفاده شده است که نتایج آن VECMاری )تصحیح خطاء برد

گذاری خصوصی در بخش ساختمان و ارزش افزوده ساختمان بخش ( به تفکیک برای سرمایه2و  3در جدول )

 خصوصی نمایش داده شده است.

 

 

 

گذاري بخش خصوصي در متغیرهاي اقتصاد کلان بر سرمایهتاثیر ( نتایج حاصل از برآورد مدل تصحیح خطا 6جدول )

 ساختمان

 معادله چهارم معادله سوم معادله دوم معادله اول متغیرهاي مستقلتفاضل  

ECM(-1) (3633 )3630- (3633 )3611- (3630 )3633- (3633 )3619- 

 می باشد( Prob)مقادیر داخل پرانتز بیانگر مقدار  نتایج حاصل از تحقیقمنبع: 

 

بخش  تأثیر متغیرهاي اقتصاد کلان بر ارزش افزوده ساختمان( نتایج حاصل از برآورد مدل تصحیح خطا 1جدول )

 خصوصي

 معادله چهارم معادله سوم معادله دوم معادله اول متغیرهاي مستقلتفاضل 

ECM(-1) (3633 )3619- (3630 )3611- (3633 )3631- (3630 )3618- 

 می باشد( Prob)مقادیر داخل پرانتز بیانگر مقدار  حاصل از تحقیقنتایج منبع: 

 

 باشد:های ذیل میبرآورد الگوی تصحیح خطا برای معادلات مطرح شده در این بخش حاوی دلالت

  ضریب مربوط به جزء تصحیح خطا در معادلات مربوط به متغیرهای نسبت درآمدهای مالیاتی به تولید

ناخالص داخلی، نسبت مالیات مستقیم به تولید ناخالص داخلی، نسبت مالیات مستقیم به کل 
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-3633، -3611، -3630درآمدهای مالیاتی و نسبت مالیات بر ثروت بر کل درآمدهای مالیاتی به ترتیب 

باشد که که بیانگر بالا بودن سرعت تعدیل خطا در گرایش به سمت تعادل بلندمدت مدل می -3619و

 باشد.می

 

 هاي تجربي مرتبط با قیمت مسكنمدل  4-1

توان از های کشورهای روبه رشد است را میدر شهرهای بزرگ که از مشخصه مسکنافزایش روز افزون قیمت 

 -یکسو به بالا بودن میزان تقاضا برای اراضی شهری، که خود بازتاب رشد سریع شهرنشینی و تحولات اقتصادی

ورد اجتماعی است و از سوی دیگر به پایین بودن ظرفیت تولید و عرضه زمین مناسب برای انواع کاربردهای م

باشد، شکاف میان عرضه و تقاضا  مسکنکننده قیمت نیاز جامعه نسبت داد. چنانچه مکانیزم بازار تنها تعیین

زیرا کمبود زمین و افزایش قیمت آن زمینه سوداگری در بازار  ،خواهد شد مسکنرویه قیمت باعث افزایش بی

ها و بورس بازی مبدل نی برای جذب سرمایهشود تا این بازار به محل مطمئزند و موجب میزمین را دامن می

دهد رشد قیمت مسکن در مقایسه با نرخ تورم و رشد تولید ناخالص همانطور که نمودار زیر نشان میگردد.

 داخلی از نوسانات بالاتری برخوردار است که دلالت بر اهمیت توجه به عوامل موثر بر قیمت مسکن می باشد.

 

 کتي تورم، رشد اقتصادي و رشد قیمت مسكن( بررسي روند حر33نمودار )

 

-15

5

25

45

65

85

تورم رشد اقتصادي رشد قیمت مسكن
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قبل از مدلسازی، ابتدا آزمون ریشه واحد بر روی متغیرهای اصلی به منظور جلوگیری از انجام رگرسیون کاذب 

( برای PPپرون )-( و فیلیپسADFفولر تعمیم یافته )-انجام شده است. برای این منظور از آزمون های دیکی

ها در جدول زیر نمایش داده شده است.بر استفاده گردید که نتایج مربوط به این آزمون0090-0023دوره زمانی 

شود که در دوره زمانی مورد نظر برای لگاریتم متغیرهای مورد نظر مقدار اساس نتایج بدست آمده مشاهده می

باشد. با توجه به نامانا ای تحقیق میآماره آزمون در مقایسه با مقادیر بحرانی بیانگر وجود ریشه واحد در متغیره

با توجه به نامانا اند. با یکبار تفاضل گیری مانا شده هده گردید که متغیرهابودن متغیرها در حالت سطح مشا

بررسی در مرحله بعد بایستی هم انباشتگی میان سطوح متغیرها را مورد آزمون  موردبودن سطوح متغیرهای 

 ( ارائه شده است. 9در جدول ) انباشتگیهم قرار داد. نتایج آزمون

 یافتهفولر تعمیم-پرون و دیكي-هاي ریشه واحد فیلیپسآزمون( 8جدول )

 آزمون دیكي فولر تعمیم یافته پرون -آزمون فیلیپس  

 متغیر
مقدار بحراني 

5% 

آماره 
PP 

 ADFآماره  %5مقدار بحراني 

 0609 -0620 0608 -0634 قیمت مسکن

 -0638 -0620 -0622 -0634 داخلی سرانهتولید ناخالص 

 -3629 -0630 -3639 -0630 نرخ ارز بازار

 -0602 -0630 -0643 -0630 نرخ تورم

 -0639 -0630 -0620 -0630 سرمایه گذاری ثابت بخش خصوصی در بخش ساختمان

 -0630 -0630 -0690 -0630 ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی

 -0603 -0631 -0644 -0631 به تولید ناخالص داخلینسبت درآمدهای مالیاتی 

 -0642 -0634 -0642 -0634 نسبت مالیات های مستقیم به تولید ناخالص داخلی

 -0692 -0634 -0603 -0634 نسبت مالیات های مستقیم به کل درآمدهای مالیاتی

 -0680 -0634 -0633 -0634 نسبت مالیات بر ثروت به تولید ناخالص داخلی

 منبع: نتایج حاصل از تحقیق

 
 ( آزمون هم انباشتگي یوهانسون1جدول )

 Traceآزمون  𝝀𝒎𝒂𝒙آزمون 

فرضیه  فرضیه  آماره  مقدار       فرضیه  فرضیه  آماره  مقدار 



 

179 
 

 %15بحراني آزمون مخالف صفر %91بحرانی آزمون مخالف صفر

3=r 0=r 89690 43632 3=r 0r 030692 91621 

0r 0=r 20622 00682 0r 0r 020631 39680 

0r 0=r 42630 02618 0r 0r 033602 42681 

0r 4=r 09610 00600 0r 4r 10631 09629 

4r 1=r 00603 04603 4r 1r 00600 01649 

1r 3=r 36309 0684 1r 3r 36309 0684 

 منبع: نتایج حاصل از تحقیق

برای هر دو آماره آزمون فرضیه صفر مبنی بر عدم وجود رابطه باشد که بر اساس نتایج تحقیق مشخص می

درصد به دلیل اینکه مقادیر آماره آزمون بزرگتر از مقادیر بحرانی  91داری بلندمدت بین متغیرها در سطح معنی

 مبنی بر وجود رابطه تعادلی بلندمدت بین متغیرها تائید شده است.باشد رد شده و فرضیه مخالف می

انباشتگی های همتوان بر اساس روشباشند که میمورد استفاده در این قسمت دارای ریشه واحد می متغیرهای

به بررسی تاثیر متغیرهای کلان اقتصادی و مالیاتی بر رشد قیمت مسکن بر اساس روش حداقل مربعات معمولی 

وشی برای برآورد رابطة میان ( با تعدیل روش حداقل مربعات معمولی، ر0990استاک و واتسون )پویا پرداخت. 

( DOLSحداقل مربعات معمولی پویا ) که به روشاند متغیرهای دارای روندهای تصادفی را پیشنهاد کرده

که الگوی زمانی واکنش یک متغیر وابسته نسبت به  روش این است . مقصود از پویا بودنشناخته شده است

 .00گیردرار میتغییرات متغیر )یا متغیرهای( مستقل مورد توجه ق

از نقاط قوت متعددی برخوردار  انباشتگیهمبردار  های برآوردکنندهدر مقایسه با سایر  DOLSبرآوردکننده

 :است که ذیلا به برخی از آنها اشاره می شود

زننده در مقایسه سایر محاسبة این تخمین زننده آسان است، به طوری که برآورد الگو به کمک این تخمین .0

 تر است.ها دارای کارایی مجانبی بسیار آسانزنندهتخمین

 سازگار است. DOLSتخمین بلندمدت پارامترها با روش  .0

گرنجر که توزیع مجانبی آن غیرنرمال است، از توزیع  -بر خلاف تخمین زنندة انگل DOLSتخمین زننده  .0

 مجانبی نرمال برخوردار است.

                                                           
12Stock and Watson, 1993 
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از  DOLSبه دست آمده از روش  برآوردهایهای کوچک استاک و واتسون نشان دادند که در نمونه .4

های به دست آمده از روش حداکثر راستنمایی یوهانسن نسبت به تخمین 00میانگین مجذور خطای کمتری

در میان  DOLSسازی مونت کارلو دریافتند که برخوردارند. به بیان دیگر، استاک و واتسون بر اساس شبیه

 کمتری برخوردار است. یاز مجذور میانگین مربعات خطا انباشتگیبردار هم های رگرسیونزنندههمة تخمین

ممکن است با  DOLS( در نمونه های کوچک، بر خلاف تخمین زننده 0982گرنجر ) –تخمین زنندة انگل  .1

 .04تورش قابل توجهی همراه باشد

تواند با های کوچک میونهزننده حداقل مربعات معمولی در نمتخمین روابط بلندمدت با استفاده از تخمین .3

ها برای حل به استنباط آماری پرداخت. یکی از روش tتوان با استفاده از آماره تورش باشد و در نتیجه، نمی

در مقایسه با برآورد کننده است. به همین جهت، این  DOLSای کوچک، تخمین زننده مشکل تورش نمونه

 ای مرجح است.در الگوهای تک معادله انباشتگیهای تخمین روابط همسایر روش

های زمانی ها، لازم نیست همه سریزنندهزننده در آن است که برخلاف سایر تخمینامتیاز مهم این تخمین .2

تواند در مواردی نیز که درجه انباشتگی متغیرها متفاوت است، استفاده از نوع انباشته مرتبه اول باشند و می

 شود.

برآورد اثرات متغیرهای کلان اقتصادی و متغیرهای مالیاتی بر قیمت مسکن ارائه شده  ( نتایج03در جدول  )

ها( استفاده شده است تا است. در اینجا از قمیت نسبی مسکن )قیمت مسکن تقسیم بر شاخص عمومی قیمت

اول  ها فراهم شود. معادلهتصویری مناسب از افزایش قیمت مسکن پس از تعدیل افزایش سطح عمومی قیمت

های اقتصاد کلان از قبیل نرخ رشد، نرخ تورم، تغییرات نرخ ارز و رشد ارزش برآورد شده مربوط به تاثیر شاخص

-ی میناخالص داخل یدبه تول یاتیمال ینسبت درآمدهاافزوده ساختمان بخش خصوصی همراه با شاخص 

درصد از لحاظ  03داری ر سطح معنیباشد.شواهد بدست آمده حاکی از این است که تمامی ضرایب این معادله د

های خوبی برازش از قبیل ضریب تعیین و آماره دوربین واتسون بیانگر دار هستند. همچنین، آمارهآماری معنی

 باشد.ها و عدم وجود خود همبستگی شدید در برآوردها میقدرت توضیح دهندگی نسبتا مناسب مدل

دهد با افزایش یک درصدی در رشد اقتصادی قیمت نشان میباشد که می 3609ضریب متغیر رشد اقتصادی 

تواند از آنجا باشد که افزایش در رشد اقتصادی و یابد. دلیل این امر میدرصد افزایش می 3609مسکن به میزان 

                                                           
13root mean square error 
14Banerjee et al, 1996; Stock and Watson, 1993 
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شود و به تبع آن های مختلف از جمله مسکن میافزایش در قدرت خرید افراد منجر به افزایش تقاضا برای دارایی

 یابد.قیمت نسبی مسکن افزایش می

دهد با افزایش یک درصدی در نرخ ارز باشد که نشان میمی 3639و  3609ضریب متغیر نرخ ارز و تورم به ترتیب 

-شود .دلیل این امر میدرصدی در قیمت نسبی مسکن می 3639و  3609و نرخ تورم به ترتیب  منجر به افزایش 

های تولید و ساخت و ساز منجر به افزایش در نرخ ارز و تورم از ناحیه افزایش هزینهتواند از آنجا ناشی شود که با 

افزایش قیمت نسبی مسکن شده و همچنین، در شرایط تورمی افراد به منظور حفظ قدرت خرید خود تمایل به 

گردد. می سمت خرید دارایی بادوام همچون مسکن داشته که به تبع آن منجر به افزایش در قیمت نسبی مسکن

های دار بودن ضریب ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی حاکی از هم جهتی سیکلهمچنین، مثبت و معنی

 های قبل نیز مشاهده گردید.قیمت و فعالیت حقیقی بخش مسکن است که در قسمت

 

 ولي پویا( نتایج حاصل از برآورد مدل عوامل موثر برقیمت نسبي مسكن با روش حداقل مربعات معم11جدول )

 معادله چهارم معادله سوم معادله دوم معادله اول متغیرها

 رشد اقتصادی
3609 

(3631) 

3604 

(3638) 

3640 

(3634) 

3603 

(3639) 

 نرخ ارز بازار
3609 

(3630) 

3602 

(3630) 

3609 

(3632) 

3609 

(3603) 

 نرخ تورم
3639 

(3630) 

3600 

(3600) 

3630 

(3638) 

3603 

(3633) 

 افزوده ساختمان بخش خصوصیرشد ارزش 
0603 

(3633) 

0603 

(3633) 

0600 

(3631) 

0600 

(3633) 

 نسبت درآمدهای مالیاتی به تولید ناخالص داخلی
36308 

(3632) 
- - - 

 - نسبت مالیات های مستقیم به تولید ناخالص داخلی
3639 

(3638) 
- - 

 - - نسبت مالیات های مستقیم به کل درآمدهای مالیاتی
36331 

(3633) 
- 

 - - - نسبت مالیات بر ثروت به تولید ناخالص داخلی
3638 

(3608) 

 آماره های خوبی برازش
 3631 3618 3612 3639 ضریب تعیین

 0620 0630 0623 0622 دوربین واتسون
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 36308درصد معادل با  03نسبت درآمدهای مالیاتی به تولید ناخالص داخلی در سطح معنی داری ضریب متغیر 

 36308باشد که با افزایش یک درصدی در این متغیر قیمت نسبی مسکن به میزان می باشد که بیانگر این می

، 3604یابد.در معادله دوم ضریب متغیرهای نرخ رشد اقتصادی، نرخ ارز و تورم به ترتیب برابر با درصد افزایش می

ها، قیمت نسبی مسکن در معادله درصدی در این شاخصدهد با افزایش یک باشد که نشان میمی 3600و  3602

درصد افزایش می  3600و  3602، 3604های مستقیم به تولید ناخالص داخلی به میزان مربوط به نسبت مالیات

باشد که بیانگر تاثیر می 3639های مستقیم به تولید ناخالص داخلی یابد. همچنین، ضریب متغیر نسبت مالیات

 باشد.ر این متغیر بر افزایش در قیمت نسبی مسکن میدامثبت و معنی

های مستقیم به کل در معادله سوم که وضعیت متغیرهای کلان اقتصادی همراه با متغیر نسبت مالیات

، 3640درآمدهای مالیاتی در نظر گرفته شده است، ضریب متغیرهای نرخ رشد، نرخ ارز و تورم به ترتیب برابر با 

باشد و ضریب دار این متغیرها بر قیمت نسبی مسکن میشد که بیانگر تاثیر مثبت و معنیبامی 3630و  3609

برآورد شده که بیانگر تأثیر مثبت و نسبتا  36331های مستقیم به کل درآمدهای مالیاتی متغیر نسبت مالیات

 ضعیف این متغیر بر قیمت نسبی مسکن است

دی همراه با نسبت مالیات بر ثروت به تولید ناخالص داخلی در نظر در معادله چهارم تاثیر متغیرهای کلان اقتصا

باشد، اما ضریب متغیر نسبت دار میگرفته شده است که در آن ضریب متغیرهای کلان اقتصادی مثبت و معنی

بر  دار نیست که بیانگر عدم تاثیر گذاری این متغیرمالیات بر ثروت به تولید ناخالص داخلی از لحاظ آماری معنی

توان ادعا کرد که متغیرهای مالیاتی دارای اثر مثبت بر قیمت نسبی در مجموع، می باشد.قیمت مسکن می

شود، اما این اثر نسبتا اندک و ها سبب افزایش قیمت مسکن میباشند و از این جهت افزایش مالیاتمسکن می

 کم اهمیت است.
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 بنديجمع 4-8

های حقیقی بخش مسکن و رابطه این مدت فعالیتروند بلندمدت و نوسانات کوتاهدر این فصل، به بررسی 

های آماری و دسترسی به داده برای ها با سایر متغیرهای اقتصاد کلان پرداخته شد. با توجه به محدودیتفعالیت

افزوده گذاری بخش خصوصی در ساختمان و ارزش دوره زمانی طولانی، در این فصل از دو متغیر سرمایه

( به منظوربررسی تحولات حقیقی بخش مسکن 0080ساختمان در بخش خصوصی )به قیمت ثابت سال 

 استفاده شده است. 

گذاری بخش خصوصی در ساختمان و ارزش افزوده در مجموع، بر اساس آنچه از تحلیل روند بلندمدت سرمایه

ساله  14ی حقیقی بخش مسکن در دوره هاتوان نتیجه گرفت آن است که فعالیتساختنمان بخش خصوصی می

اند، اما بعد از سال درصد در حال رشد بوده 9/0تا  4/0به طور متوسط با نرخ رشد سالانه حدود  90-0008

 0011اند. قبل از دچار شکست ساختاری به شکل کاهش متوسط نرخ رشد و افزایش نوسانات شده 0011

که پس از آن نرخ اند، در حالیدرصد در حال رشد بوده 03 های حقیقی بخش مسکن با نرخی بیش ازفعالیت

های انقلاب و جنگ را کنار بگذاریم و رشد این متغیرها به طور چشمگیری کاسته شده است. حتی اگر سال

های حقیقی قرار دهیم، شواهد حاکی از این است که متوسط نرخ رشد فعالیت 0038های بعد از تمرکز را بر سال

های حقیقی بخش مسکن باشد. در ضمن، نوسانات فعالیتدرصد می 1ارای نرخ رشدی کمتر از بخش مسکن د

های سوداگرانه در بخش مسکن تواند انعکاس گسترش فعالیتدر مجموع بیشتر بوده و این می 0011پس از 

 باشد.

بلندمدت عوامل  های بخش مسکن با سایر متغیرهای اقتصادی حاکی از این است که دربررسی رابطه فعالیت

های حقیقی بخش مسکن همان عواملی اثرگذار بر روی رشد اقتصادی یا رشد مهم تأثیرگذار بر روی رشد فعالیت

های بدست آمده دلالت بر این دارد که عامل مسلط در تغییرات تولید ناخالص داخلی هستند. همچنین، یافته
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که هر دو انعکاس مساله واحدی هستند. رشد قیمت مسکن در بلندمدت رشد نقدینگی و نرخ تورم است 

شود و تورم نیز سبب افزایش قیمت مسکن کم و بیش نقدینگی فراتر از رشد حقیقی اقتصاد سبب ایجاد تورم می

های های انجام شده حکایت از آن دارد که نوسانات فعالیتشود. در ضمن، مجموع تحلیلبه همان نسبت می

های حقیقی است و نوسانات قیمت مسکن نیز نسبتا از نوسانات کل فعالیت حقیقی بخش مسکن نسبتا بیشتر

بازانه ها است. با توجه به اینکه بخشی از تقاضای مسکن ماهیت سفتهشدیدتر از نوسانات سطح عمومی قیمت

 دارد، این نوسانات بیشتر بخش مسکن مورد انتظار است.

 

 

 

 

 

 

 فصل پنجم:

 بخش مسکن در ایرانبررسی روند تحولات قوانین مالیاتی 
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 مقدمه 5-1

ترین محورهای برنامه اصلاح مالیاتی در اغلب بخش مسکن به عنوان یکی از مهم در دو دهه اخیر، مالیات

چند دهه  کشورهای دنیا مطرح بوده است. در ایران نیز ساختار قوانین و مقررات مالیاتی در بخش مسکن طی

های توان به اصلاح ساختارها و رویهاخیر تحولات قابل توجهی را تجربه نموده است. بخشی از این تحولات را می

های اقتصادی )و عمدتا حمایتی( در هدف اعمال سیاست یاتی نسبت داد و بخشی از آن بااجرایی در نظام مال

ها، تغییرات در مختلفی اعم از اصلاح ساختار معافیتهای بخش مسکن صورت گرفته است. این تحولات در شکل

ها و تحولات در ارزیابی مبانی مشمول مالیات، اعمال شده ها، تغییرات اساسی در اصل انواع مالیاتساختار نرخ

 است. 

گردد، بررسی ساختار از آنجایی که مسکن از نقطه نظر اقتصادی به عنوان یک دارایی و یا سرمایه تلقی می

ای مسکن های موضوعه بر وجه سرمایهنین مالیاتی ناظر بر )و یا مرتبط با( بخش مسکن هم در رابطه با مالیاتقوا

توان ها بر درآمدهای حاصله از این بخش قابل بررسی است. بر همین اساس، میو هم درخصوص انواع مالیات

-ی و مالیات بر وجه درآمدی مسکن تقسیمهای بخش مسکن در ایران را به دو بخش مالیات بر دارایاهم مالیات

-بندی نمود. بخش مالیات بر دارایی،پنج نوع مالیات مشتمل بر مالیات سالانه املاک و مستغلات، مالیات خانه

های دو نوع مالیات اول مالیات باشد.های خالی، مالیات بر ارث، مالیات اراضی بایر و مالیات بر نقل و انتقال می

های مرتبط با بخش مسکن هستند. همچنین، بخش مالیات سکن و سه مالیات بعدی مالیاتموضوعه بر بخش م

بر وجه درآمدی  مسکن مشتمل بر مالیات بر درآمد اجاره و مالیات بر درآمد حاصل از ساخت مسکن )مالیات 

ختمان نیز مرتبط با باشد که مالیات بر ارزش افزوده در بخش ساباشد. البته لازم به اشاره میبساز و بفروش( می

 گنجد.بندی ارائه شده نمیکه در تقسیم استبخش مسکن 

باشد. به همین منظور، هدف اصلی این فصل، بررسی تحولات قوانین مالیاتی ایران با تمرکز بر بخش مسکن می

همراه  به 0033های مستقیم مصوب سال الذکر در قانون مالیاتتحولات قوانین مالیاتی با رعایت تفکیک فوق

(، قانون مالیات بر ارزش افزودهو قوانین مدیریت 0083بهمن  02و  0020اردیبهشت ماه  2اصلاحات بعدی آن )

لایحه اصلاح قانون "آخرین تحولات اخیر قوانین مالیاتی در  همچنین،شهری مورد بررسی قرار  گرفته است. 

ی شورادر مجلس  0090آبان ماه  0یحه مورخ که یک فوریت این لا "های مستقیم با اصلاحات بعدی آنمالیات

اسلامی به تصویب رسیده است، همراه با تصویب اصلاحات آن مطابق با گزارش کمیسیون اقتصادی مجلس در 

 ، مورد بررسی قرار گرفته است.0090مرداد ماه  03تاریخ 
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 مالیات سالانه املاک 5-2

اعم از اشخاص کلیه مالکین )، 0033های مستقیم مصوب (، )فصل اول باب دوم( قانون مالیات0براساس ماده )

حقیقی و حقوقی( نسبت به جمع ارزش املاک خود و حسب مورد املاک فرزندان تحت تکفل خود اعم از 

به استثنای یک واحد مسکونی شخص حقیقی اعم ها )مسکونی و سایر املاک واقع در محدوده شهرها و شهرک

 :باشندشرح زیر مشمول مالیات سالانه میخاب او( بهاز خانه یا آپارتمان به انت

 

 

 ( نرخ مالیات سالانه املاک 1جدول شماره )

 1366هاي مستقیم مصوب سال ( قانون مالیات3ماده ) 

 نرخ مالیاتي جمع ارزش املاک

 معاف میلیون ریال 03تا 

 درصد 0 میلیون ریال 43میلیون ریال تا  03از 

 درصد 0 میلیون ریال 33 میلیون ریال تا 43از 

 درصد 4 میلیون ریال 83میلیون ریال تا  33از 

 درصد 3 میلیون ریال 033میلیون ریال تا  83از 

 درصد 8 میلیون ریال 033بالاتر از 

 
 

 

در تعیین ارزش املاک  ،این قانون محاسبه خواهد شد (34)ارزش املاک بر اساس ارزش معاملاتی موضوع ماده 

 .گرددمنظور نمی از لحاظ تعیین مالیات سالانه قیمت اشجار

های واقع در سواحل ساختمان ،های ویلایی، ییلاقی و قشلاقی به طور کلی و همچنینساختمان -0تبصره 

مشمول  ،اندها واقع شدهالذکر که خارج از محدوده شهرها و شهرکفوقدریای خزر به استثنای واحد مسکونی

 .مقررات این فصل خواهد بود



 

187 
 

نسبت به سهم  ،هایی که تمام یا قسمتی از سرمایه آنها به دولت تعلق دارداملاک متعلق به شرکت -0تبصره 

های تعاونی مسکن که برای مسکن اعضاء اختصاص یافته باشد و شرکتمالکیت دولت و املاک متعلق به 

 .مالیات موضوع این فصل معاف استها به شرط معامله متقابل از پرداخت نهخااملاک متعلق به سفارت ،همچنین

الحسنه خریداری یا های قرضدر مواردی که ملکی با استفاده از وام بانکی یا وام دریافتی از صندوق -0تبصره 

الحسنه حداکثر تا معادل ارزش های قرضنشده مالک به بانک یا صندوق بدهی مستهلک ،احداث شده باشد

 .معاملاتی ملک از ارزش آن ملک کسر خواهد شد

 

، 0083بهمن ماه  02های مستقیم، مصوب ( قانون اصلاح موادی از قانون مالیات0به موجب ماده ) -منسوخ

)تاریخ اجرا از اول سال  است حذف شده 9تا 0متن قبلی مواد ، موضوع سالانه املاکمقررات مربوط به مالیات 

0080.) 

 

 

توان به موارد ذیل اشاره علیرغم جامعیت مواد قانونی ناظر بر مالیات مذکور، از دلایل حذف این ماده قانونی می

 نمود:

( قانون 34)گذاری اندک املاک )به جهت تعیین ارزش آنها بر مبنای ارزش معاملاتی موضوع ماده ارزش .0

 های مستقیم( مالیات

عدم اقبال صاحبان املاک به پرداخت به موقع مالیات مذکور و انجام تکالیف قانونی مربوطه در این  .0

 بخش 

مالیات وصولی از  0083عملکرد ضعیف درآمدهای حاصله این نوع مالیات )شایان ذکر است که در سال  .0

از مجموع درآمدهای مالیاتی سال مذکور را   360فقط  میلیارد ریال بالغ گردید که 0061این محل به 

 شد(. شامل می

علاوه بر موارد فوق، از یک سو، گسترش ایده تئوریک لزوم حرکت بیشتر به سمت مالیات بر درآمد و کاهش 

ضع های ملی با ومالیات بر دارایی در نظام های مالیاتی  و از سوی دیگر، فراهم آوردن امکان جایگزینی مالیات

عوارض محلی )شهری( بیشتر بر واحدهای مسکونی و تجاری به موازات افزایش خدمات شهری، نیز به فرآیند 

 حذف مالیات مذکور کمک نمود. 
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 مالیات مستغلات مسكوني خالي  5-3

ها و ، هرگاه مستغلات مسکونی واقع در مراکز استان0033های مستقیم مصوب ( قانون مالیات03مطابق ماده )

موانع قانونی بیش از مدت رهای با جمعیت بیش از یکصد هزار نفر آماده برای اجاره باشند و بدون داشتن شه

شش ماه متوالی خالی و بلا استفاده نگهداشته شوند، نسبت به بعد از شش ماه مذکور مشمول مالیات به شرح 

 زیر خواهند بود:

  

 به ازای هر ماه. تا یک سال معادل دو در هزار ارزش معاملاتی مستغل .0

در صورت تجاوز از یک سال معادل چهار در هزار ارزش معاملاتی مستغل به ازای هر ماه مازاد بر یک  .0

 سال مزبور.

هرگاه خالی ماندن یک مستغل به عللی خارج از اختیار مالک باشد در این مدت از پرداخت مالیات  -تبصره

 موضوع این فصل معاف خواهد بود.

 

، 0083بهمن ماه  02های مستقیم، مصوب ( قانون اصلاح موادی از قانون مالیات0موجب ماده )به  -منسوخ

حذف شده است )تاریخ  00و  03مقررات مربوط به مالیات مستغلات مسکونی خالی، موضوع متن قبلی مواد 

 (.0080اجرا از اول سال 

 

های فاقد مالکیت مسکن، ایت از خانوادهگذاری در بخش مسکن و حماگر چه مالیات مذکور در راستای سیاست

گذاری اندک املاک )براساس رسد، لیکن وجود مشکلات نظارتی، ارزشبطور بالقوه مالیات موثری به نظر می

قانون  0083ساز لغو آن در اصلاحیه سال ارزش معاملاتی( و نتیجتاً عملکرد ضعیف این نوع مالیات، زمینه

 های مستقیم گردید. مالیات

های مستقیم و اصلاحات لایحه اصلاح قانون مالیات"( مکرر، 14های خالی به موجب ماده )ذ مالیات از خانهاخ

 که هم اکنون در مجلس شورای اسلامی در دست بررسی است، مجدداً احیاء گردید. "بعدی آن

استناد سامانه ملی  واحدهای مسکونی واقع در شهرهای با جمعیت بیش از یکصد هزار نفر که به -مکرر 14ماده 

-شناسایی می "واحد خالی"( مکرر این قانون( به عنوان 039( ماده )2املاک و اسکان کشور )موضوع تبصره )

 شوند از سال دوم به بعد مشمول مالیات معادل مالیات بر اجاره به شرح زیر خواهند شد: 



 

189 
 

 سال دوم: یک دوم مالیات متعلقه -

 سال سوم: برابر مالیات متعلقه  -

 سال چهارم به بعد: یک و نیم برابر مالیات متعلقه -

 

باشد که علیرغم مخالفت وزارت راه و شهرسازی و وزارت امور اقتصادی و دارایی و کارشناسان لازم به اشاره می

حوزه مسکن، این ماده در صحن علنی مجلس شورای اسلامی مصوب گردیده و به شورای نگهبان ارجاع شده 

 توان به موارد ذیل اشاره نمود:های مهم این ماده قانونی میچالشاست. از مشکلات و 

مجلس شورای اسلامی در این ماده قانونی  قیمت روز به عنوان ملاک مالیاتی: اعمال نرخ اجاره به جای .0

های خالی را نرخ اجاره و میزان مالیات را نیز همان نرخ مالیات بر اجاره، درنظر ملاک مالیاتی برای خانه

درصد قیمت روز  4/0اخذ »در دولت قبل، پیشنهاد  راه و شهرسازیوزارت ته است. در صورتی که گرف

 .خالی مطرح کرده بودهایرا به عنوان مالیات سالانه بر خانه« ملک مسکونی

نحوه اعمال این مالیات )معافیت در سال اول و یک دوم مالیات  وثر نبودن نرخ مالیاتی تصویب شده:م .0

 سال دوم( دلالت بر موثر نبودن نرخ مالیات مزبور دارد.متعلقه در 

اینکه شمول این ماده قانونی معادل با مالیات  ده قانونی معادل مالیات بر اجاره:شمول پایه مالیاتی این ما .0

ها با اهداف ساز باشد. چرا که هر یک از این مالیاتتواند بعدا مشکلبر اجاره قرار داده شده است، می

ما پایه مالیاتی آنها یکسان اشوند و الزشخصی )درآمدی، حمایتی، تشویقی و غیره( وضع میسیاستی م

 باشد.نمی

 

 مالیات بر ارث 5-4

رگاه در نتیجه فوت شخصی اعم از فوت ، ه0033های مستقیم، مصوب سال قانون مالیات( 02)به موجب مواد 

 :مشمول مالیات استواقعی یا فرضی اموالی از متوفی باقی بماند به شرح زیر 

الارث هر یک از وراث از نسبت به سهم ،در صورتی که متوفی یا وارث یا هر دو ایرانی مقیم ایران باشند .0

( این قانون واقع در ایران یا در خارج از ایران پس از کسر 09اموال مشمول مالیات برارث موضوع ماده )

خارج از ایران به دولت محلی که مال در آن واقع مالیات بر ارثی که بابت آن قسمت از اموال واقع در 

 .( این قانون03گردیده پرداخت شده است به نرخ مذکور در ماده )
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الارث هر یک از وراث از سهم ،در صورتی که متوفی و وراث هر دو ایرانی مقیم خارج از ایران باشند .0

( این قانون و نسبت به 03ماده ) اموال و حقوق مالی متوفی که در ایران موجود است به نرخ مذکور در

آن قسمت که در خارج از ایران وجود دارد پس از کسر مالیات بر ارثی که از آن بابت به دولت محل 

 (.%01)وقوع مال پرداخت شده است به نرخ بیست و پنج درصد 

ایران در مورد اتباع خارجی و سایر موارد نسبت به آن قسمت از اموال و حقوق مالی متوفی که در  .0

 .( این قانون برای وراث طبقه دوم03موجود است کلاً مشمول مالیات به نرخ مذکور در ماده )

 

گیرد. اموال باقی مانده از فرد متوفی براساس مقررات مندرج در مواد مذکور مشمول مالیات بر ارث قرار می

به نوعی مالیات بر درآمد( تصور نمود،  توان نوعی مالیات بر نقل و انتقال قهری )واگرچه این نوع مالیات را می

تر به نظر پذیرد، تلقی مالیات بر سرمایه یا دارایی از آن، منطقیجا که عملا نقل و انتقال صورت نمینلیکن از آ

های مختلف سایر های ملی و معافیترسد. با توجه به سهم بالای ارزش املاک و مستغلات در مجموع سرمایهمی

( قانون(، مالیات بر ارث تا حد زیادی به مثابه مالیات بر 04( ماده )4مالیات بر ارث )مطابق بند )اموال متوفی از 

های موجود در کشور وجود ندارد، لیکن سهم گردد. اگر چه برآورد  دقیقی از حجم داراییاملاک نیز تلقی می

پذیری اندک آنها ر و استهلاکگذاری کشوگذاری در بخش ساختمان و مسکن در مجموع سرمایهبالای سرمایه

ها در بخش املاک و مستغلات در آلات حاکی از سهم بالای سرمایهگذاری در ماشیندر مقایسه با سرمایه

 های ملی است. مجموع سرمایه

 

بندی وراث و نرخ مالیات بر ، طبقه0033های مستقیم، مصوب سال ( قانون مالیات03( و )09بر اساس ماده )

 باشد: ه سهم الارت به شرح ذیل میارث نسبت ب

 :شوندوراث از نظر این قانون به سه طبقه تقسیم می

 .وراث طبقه اول که عبارتند از: پدر، مادر، زن، شوهر، اولاد و اولاد اولاد .0

 .وراث طبقه دوم که عبارتند از: اجداد، برادر، خواهر و اولاد آنها .0

 .ئی، خاله و اولاد آنهاوراث طبقه سوم که عبارتند از: عمو، عمه، دا .0
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 1366هاي مستقیم، مصوب ( قانون مالیات21ماده ) -( نرخ مالیات بر ارث 2دول شماره )ج

 نرخ مالیاتي ارزش سهم الارث

 %01طبقه اول معاف، طبقه دوم معاف، طبقه سوم  ریال هزار 133تا مبلغ 

ه ریال نسبت ب یک میلیونریال تا  هزار و یک 133از 
 %03، طبقه سوم %01طبقه اول معاف، طبقه دوم  ریال هزار 133مازاد 

ه ریال نسبت ب دو میلیونریال تا  یک میلیون و یکاز 
 %01، طبقه سوم %03طبقه اول معاف، طبقه دوم  ریال یک میلیونمازاد 

ه ریال نسبت ب سه میلیونریال تا  دو میلیون و یکاز 
 %03، طبقه سوم %01طبقه دوم ، %1طبقه اول  ریال دو میلیونمازاد 

ریال نسبت  چهار میلیونریال تا  سه میلیون و یکاز 
 %01، طبقه سوم % 03، طبقه دوم %2طبقه اول  ریال سه میلیونمازاد ه ب

ریال نسبت  شش میلیونریال تا  چهار میلیون و یکاز 
 %43، طبقه سوم %01، طبقه دوم %03طبقه اول  ریال چهار میلیونمازاد ه ب

ریال هشت میلیون ریال تا  شش میلیون و یکاز 
 %41، طبقه سوم %43، طبقه دوم %00و  1طبقه اول  ریال شش میلیونمازاد ه نسبت ب

ریال نسبت  ده میلیونریال تا  هشت میلیون و یکاز 
 %13، طبقه سوم %41، طبقه دوم %01طبقه اول  ریال هشت میلیونمازاد ه ب

ریال نسبت  پانزده میلیونتا ریال  ده میلیون و یکاز 
 %33، طبقه سوم %13، طبقه دوم %02و  1طبقه اول  ریال ده میلیونمازاد ه ب

ریال  بیست میلیونریال تا  پانزده میلیون و یکاز 
 %23، طبقه سوم %11، طبقه دوم %03طبقه اول  ریال پانزده میلیونمازاد ه نسبت ب

ریال به بالا نسبت به مازاد  بیست میلیون و یکاز 
 %83، طبقه سوم %31، طبقه دوم %01طبقه اول  ریال بیست میلیون

 
 

، نرخ 0020ماه  اردیبهشت 2های مستقیم، مصوب ( قانون اصلاح موادی از قانون مالیات1به موجب ماده )

 (.0020)تاریخ اجرا از اول سال مالیات بر ارث نسبت به سهم الارث به شرح ذیل تغییر نموده است 
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با اصلاحات بعدي  1366هاي مستقیم، مصوب ( قانون مالیات21ماده ) -( نرخ مالیات بر ارث 3جدول شماره )

 (1311اردیبهشت ماه  1)مصوب 

 نرخ مالیاتي ارزش سهم الارث

 %03، طبقه سوم %08، طبقه دوم %9طبقه اول  ریال میلیون 8تا مبلغ 

 %43، طبقه سوم %03، طبقه دوم %03طبقه اول  ریال میلیون 8 به مازاد ریال نسبت میلیون 03 تا مبلغ 

 %13، طبقه سوم %43، طبقه دوم %03طبقه اول  میلیون ریال03 به مازادریال نسبت میلیون 43تا مبلغ 

 %33، طبقه سوم %13طبقه دوم ، %43طبقه اول  ریال میلیون 43به مازاد ریال نسبت میلیون 83تا مبلغ 

 %23، طبقه سوم %33، طبقه دوم %13طبقه اول  ریال میلیون 83نسبت به مازاد 
 
 

کلیه  ،0083بهمن  02های مستقیم، مصوب ( قانون اصلاح موادی از قانون مالیات0ه موجب ماده )ب -منسوخ

 (.0080های متن قبلی این ماده حذف شده است )اجرا از اول سال تبصره

 

مالیات برارث  ،  نرخ0083بهمن  02های مستقیم، مصوب ( قانون اصلاح موادی از قانون مالیات0مطابق ماده )

 :الارث به شرح زیر استنسبت به سهم

با اصلاحات بعدي  1366هاي مستقیم، مصوب لیات( قانون ما21ماده ) -( نرخ مالیات بر ارث 4جدول شماره )

 (1381بهمن ماه  21)مصوب 

 ارزش سهم الارث
 نرخ  مالیاتي

 طبقه سوم طبقه دوم طبقه اول

 %35 %15 %5 ریال میلیون 13تا مبلغ 

 %45 %25 %15 ریال میلیون 13ریال نسبت به مازاد  میلیون 033تا مبلغ 

 %55 %35 %25 ریال میلیون 033ریال نسبت به مازاد  میلیون 133تا مبلغ 

 %65 %45 %35 ریال میلیون 133نسبت به مازاد 
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( ریال به عنوان معافیت کسر و مازاد به 0363336333الارث هر یک از وراث طبقه اول مبلغ سی میلیون )از سهم

وراث طبقه اول که کمتر از بیست سال  باشد. معافیت مذکور برای هر یک ازهای مذکور مشمول مالیات مینرخ

 .( ریال خواهد بود1363336333مبلغ پنجاه میلیون ) ،سن داشته یا محجور یا معلول از کار افتاده باشند

، درخصوص وراث بسته به طبقه آنها 0033های مستقیم مصوب های مالیات بر ارث در قانون مالیاتاگر چه نرخ

لیکن به جهت اعمال رویه ارزشگذاری اندک املاک و مستغلات در محاسبه پایه درصد بود،  83از صفر درصد تا 

های مستقیم، نرخ موثر مالیات بر قانون مالیات 34مشمول مالیات، در قالب کمیسیون تقویم املاک موضوع ماده 

شایان توجه  ،های اسمی مندرج در قانون مذکور بود. در این خصوصتر از نرخارزش واقعی املاک بسیار پایین

در تهران حاکی از این  0های صورت گرفته درخصوص شاخص نسبت ارزیابی املاکاست که برخی بررسی

درصد  9درصد تا حداکثر  0باشد که میانگین این شاخص در نقاط مختلف شهر تهران از حداقل واقعیت می

های مالیات بر طبقات و نرخهای مستقیم جدول قانون مالیات 0083. به موجب اصلاحیه سال 0متفاوت است

 باشد: قانون مذکور تغییر یافت. این تغییرات شامل موارد زیر می 03ارث موضوع ماده 

های بخش ارث از آنها های مالیاتی به ویژه برای وارث طبقه اول که درصد بالایی از مالیاتکاهش نرخ .0

درصد و حداکثر آن از  1درصد به  9گردد. )حداقل این نرخ برای وارث طبقه اول از محاسبه و وصول می

 درصد کاهش یافته است(  01درصد به  13

 ها و نتیجتا کاهش نرخ متوسط سطوح مختلف سهم الارثبرابری طبقات مربوط به نرخ 3تا  1ش  یافزا .0

 ای برای وارث طبقه اولبرابری معافیت پایه 01افزایش  .0

 

های تورم بالایی که اقتصاد کشور طی دوره ده ساله اخیر تجربه نموده چه اصلاحات مذکور به جهت نرخاگر 

های سازی آنها با تحولات شاخصها و طبقات مالی در راستای هماهنگاست، اقدام لازمی در جهت تعدیل نرخ

ال مشمول مالیات ارث و ساختار گردد، لیکن با توجه به وزن ساختمان و مسکن در امواقتصادی کشور تلقی می

های مالیاتی های مربوطه، به هرحال این اصلاحات در واقع به مثابه یک کاهش شدید در میانگین نرخمعافیت

در  0080گردد. تغییرات ایجاد شده در مالیات بر ارث در اصلاحیه سال ای مسکن تلقی میموثر بر بعد سرمایه

اعمال  ،بار مالیاتی بر مالکیت مسکن به صورت مطلق گردید. از سوی دیگر بخش مالیات بر ارث منجر به تخفیف

های مستقیم قانون مالیات 0083های بانکی در بخش ارث در اصلاحیه سال درصد ارزش سپرده 03مالیات بر 

-دارایی ها معاف از مالیات بود( به طور نسبی منجر به کاهش بار مالیاتی)در مقایسه با قانون قبل که کل سپرده

                                                           
 .( عبارت است از حاصل تقسیم ارزش معاملاتی )ارزش اسمی( هر مترمربع املاک بر ارزش روز آنAssessment Ratioشاخص نسبت ازریابی )0
 .0080سازمان امور مالیاتی کشور، معاونت فنی و حقوقی، دفتر خدمات مالیاتی، 0
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رسد که هیچ یک از تغییرات مذکور به نظر نمی ،های مالی گردید. با این وجودهای فیزیکی در مقایسه با دارایی

 گذاری موثری در راستای حمایت از توسعه بخش مسکن به حساب آیند. از نقطه نظر آثار مالی آنها سیاست

)هم اکنون در مجلس شورای  "یم و اصلاحات بعدی آنهای مستقلایحه اصلاح قانون مالیات"( 0مطابق با ماده )

( و 04( ماده )4(، بند )00( تا )09شود و مواد )( می02اسلامی در دست بررسی است(، متن زیر جایگزین ماده )

 شود:های آنها حذف می( و تبصره00( تا )03مواد )

یابد، به شرح زیر ی یا فرضی انتقال میهای که در نتیجه فوت شخص اعم از فوت واقعاموال و دارایی -02ماده 

 باشد:مشمول مالیات می

( این قانون به مأخذ 19های مذکور در ماده )نسبت به املاک و حق واگذاری محل یک و نیم برابر نرخ .0

ارزش معاملاتی املاک و یا به مأخذ ارزش روز حق واگذاری حسب مورد، در تاریخ ثبت انتقال به نام 

 وارث

( 040( ماده )0های مذکور در تبصره )الشرکه و حق تقدم آنها یک و نیم برابر نرخم و سهمنسبت به سها .0

 ( مکرر این قانون طبق مقررات مذکور در تاریخ ثبت انتقال به نام وارث040و ماده )

های بانکی، اوراق مشارکت و سایر اوراق بهادار و سودهای متعلق به آنها تا تاریخ ثبت نسبت به سپرده .0

 (%0انتقال به نام وارث و یا پرداخت و تحویل به آنها به نرخ سه درصد )

( بهای اعلامی توسط %0نسبت به انواع وسایل نقلیه موتوری زمینی، دریایی و هوایی به نرخ دو درصد ) .4

 سازمان امور مالیاتی کشور

در بندهای مذکور به الامتیاز و سایر اموال و حقوق مالی که نسبت به سود سهام و سهم الشرکه و حق .1

 ( ارزش روز در زمان تحویل یا ثبت انتقال%03آنها تصریح نشده است، به نرخ ده درصد )

های مذکور در این ماده مربوط به وراث طبقه اول است، در صورتی که وراث طبقات دوم و سوم نرخ -0تبصره 

 بر خواهد شد.های مالیات مذکور در این ماده به ترتیب دو و چهار براباشند، نرخ

 در صورتی که متوفی اتباع خارجی باشد مشمول مالیات به نرخ وراث طبقه دوم خواهد بود. -0تبصره 

( این ماده را به اشخاص ثالث یا 4( و )0(، )0در مواردی که وراث سهم خود از اموال موضوع بندهای ) -0تبصره 

این فصل مشمول مالیات طبق مقررات فصول مربوط وراث دیگر انتقال دهند، علاوه بر مالیات بر ارث به شرح 

 خواهند بود.
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 مالیات بر اراضي بایر  5-5

های مستقیم مصوب ( قانون مالیات004)به استناد ماده ) 0041مالیات بر اراضی بایر برای نخستین بار در سال 

این  دولت( وضع گردید.شخیص ها )به ت( بر اراضی بایر واقع در محدوده شهر تهران و سایر شهرستان0041

های مرتبط با املاک به حساب آورد. مالیات مذکور در قانون ترین انواع مالیاتتوان یکی از قدیمیمالیات را می

های مستقیم مصوب ( قانون مالیات00نیز استمرار یافت. به موجب ماده ) 0033های مستقیم مصوب سال مالیات

اراضی بایر واقع در محدوده شهرها که بدون عذر موجه  (،0083یه سال با اصلاحات بعدی )قبل از اصلاح 0033

 باشند:بایر به مانند مشمول مالیات سالانه به شرح زیر می

  

اراضی که تا دو سال از تاریخ اجرای این قانون بایر نگه داشته شوند، معادل دو درصد ارزش آن به ازای  .0

 هر سال.

اجرای این قانون بایر نگه داشته شوند، معادل چهار درصد ارزش آن به اراضی که تا چهار سال از تاریخ  .0

 ازای هر سال مازاد بر دو سال مذکور.

اراضی که بیش از چهار سال از تاریخ اجرای این قانون بایر نگه داشته شوند، معادل پنج درصد ارزش آن  .0

 به ازای هر سال مازاد بر چهار سال مذکور.

 

، مقررات 0083بهمن ماه  02های مستقیم، مصوب اصلاح موادی از قانون مالیات ( قانون0به موجب ماده )

 .( حذف شده است03تا  00مربوط به مالیات بر اراضی بایر )موضوع متن قبلی مواد 

 

اگرچه به دلائل مختلف و به ویژه عملکرد ضعیف مالیات بر اراضی بایر، مواد ناظر بر وصول این نوع مالیات در 

های مستقیم حذف گردید و مالیات مذکور به طور کلی لغو شد، اما این قانون مالیات 0083ال اصلاحیه س

گذاری بود. شمول این مالیات بر اراضی بایر صرفاً در محدوه های مهم سیاستمالیات به همراه خود حاوی جنبه

معافیت اراضی بایری که  نینشود و همچشهرها و معافیت اراضی بایری که مجوز احداث بنا برای آنها صادر می

( قانون 03و شهرسازی اعلام آمادگی نمایند )به موجب ماده ) ی فروش اراضی مذکور به وزارت راهمالکان آنها برا

آن( حاکی از این بود که مالیات مذکور بیش از اینکه درصدد ایجاد درآمد برای دولت بوده  0مذکور و تبصره 

های بایر در محدوده شهرها و ایجاد انگیزه جهت سوق دادن آنها به ی زمینباشد، با هدف کاهش تمایل نگهدار

 ساخت بنا )به ویژه ساخت واحدهای مسکونی( طراحی شده بود.
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با این وجود مالیات مذکور نیز علیرغم نقش بالقوه آن در گسترش ساخت و ساز مسکن، در عمل نه از جنبه 

توسعه ساخت و ساز مسکن به طور کلی اثر بخش نبوده و به  درآمدی و نه از نقطه نظر نقش حمایتی آن از

های های مستقیم لغو گردید. به طور کلی، نسبت بالای هزینهقانون مالیات 0083همین جهت در اصلاحیه سال 

های حذف شده مورد اشاره در این بخش یکی از علل اصلی لغو آنها وصول به درآمدهای حاصله از انواع مالیات

های اقتصادی بود که های مستقیم و نادیده گرفتن سایر اهداف و سیاستقانون مالیات 0083اصلاحیه سال در 

 ها( از طریق آنها قابل تعقیب بود.)در صورت اصلاح ساختار و رفع مشکلات این مالیات

 

، "د و عرضه مسکنقانون ساماندهی و حمایت از تولی"( 01شایان ذکر است که مالیات بر اراضی بایر در ماده )

ا گردید. متن درصد به مأخذ ارزش معاملاتی مسکن مجددا احی 00، به نرخ  0082اردیبهشت ماه  01مصوب 

 می باشد: این ماده به شرح زیر

کند سالانه مشمول مالیات به اراضی بایر با کاربری مسکونی در محدوده شهرهایی که دولت تعیین می -01ماده 

باشد. مالکان این قبیل اراضی مکلفند مالیات بر اراضی بایر ( بر ماخذ ارزش معاملاتی می%00نرخ دوازده درصد )

خود را هر سال با تسلیم اظهار نامه مالیاتی مربوط تا آخر اردیبهشت ماه سال بعد به ادامه امور مالیاتی محل 

 وقوع ملک تسلیم و مالیات متعلق را ظرف همین مدت پرداخت نمایند.

مالکینی که خود یا افراد تحت تکفل آنها فاقد مسکن بوده و مالک یک یا چند قطعه اراضی بایر باشند،  -0تبصره 

 تا سقف یک هزار متر مربع مشمول پرداخت مالیات موضوع این ماده نخواهند بود.

 های بایری که به تشخیص شهرداری محل یا مراجع ذی صلاح با موانع قانونیآن دسته از زمین -0تبصره 

 باشند.ساخت و ساز مواجه باشد از شمول این ماده مستثنی می

اراضی بایر با کاربری مسکونی  ها موظفند از تاریخ تصویب این قانون ظرف مدت شش ماه،شهرداری  -0تبصره 

مشمول این ماده واقع در محدوده شهرداری خود را شناسایی و مشخصات کامل آن را به حوزه مالیاتی محل 

 ایند.اعلام نم

در مواردی که انتقال، قهری است تا زمانی که کوچکترین فرد انتقال گیرنده کمتر از بیست سال سن  -4تبصره  

 داشته باشد زمین مورد نظر مشمول مالیات موضوع این قانون نخواهد بود.
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 مالیات بر  نقل و انتقال املاک  5-6

اردیبهشت ماه  2با اصلاحات بعدی )مصوب  0033های مستقیم مصوب ( قانون مالیات19به موجب ماده )

نقل و انتقال قطعی املاک به مأخذ ارزش معاملاتی و همچنین، انتقال حق واگذاری محل به مأخذ (، 0020

طرف مالکین عین یا صاحبان حق به طور مجزا یا تواما به  ارزش معاملاتی حق واگذاری محل در تاریخ انتقال از

 باشد:زیر مشمول مالیات میشرح 

  

 1با اصلاحات بعدي )مصوب  1366هاي مستقیم، مصوب ( قانون مالیات21ماده ) -( نرخ مالیات بر ارث 3جدول شماره )

 (1311اردیبهشت ماه 

 نرخ مالیاتي شرح

 4 میلیون ریال 03تا 

 درصد 8 میلیون ریال 03میلیون ریال نسبت به مازاد  33تا 

 درصد 00 میلیون ریال 33مازاد نسبت به 

 
 

ارزش معاملاتی حق واگذاری محل بر حسب نوع کاربری ملک و محل وقوع آن از لحاظ موقعیت  -0تبصره 

ای خواهد بود که در سه ماهه اول هر سال توسط نامهتجاری و سایر موارد مؤثر در ارزش آن به موجب آیین

ارزش معاملاتی حق اعلام خواهد شد. ارزش تعیین شده تا تعیین وزارت امور اقتصادی و دارایی تعیین و 

نامه موضوع این باشد. از تاریخ اجرای این اصلاحیه تا تعیین و اعلام آیینالاجرا میواگذاری جدید معتبرو لازم

دریافتی مالک یا صاحب حق بابت انتقال حق واگذاری محل مشمول مالیات به شرح فوق خواهد تبصره وجوه 

 بود.

چنانچه مورد معامله فاقد ارزش معاملاتی یا ارزش معاملاتی حق واگذاری محل باشد ارزش معاملاتی  -0تبصره  

 نزدیکترین محل مشابه مبنای محاسبه مالیات خواهد بود.و یا ارزش معاملاتی حق واگذاری 

جام دهند نسبت به مجموع در صورتی که مؤدیان موضوع این ماده ظرف یک سال چند معامله ان -0تبصره  

گونه مؤدیان مکلفند نسبت  ای مذکور در این ماده خواهند بود. اینهنرخمعاملات انجام شده مشمول مالیات به 

وزارت امور اقتصادی و دارایی تهیه و  ای که از طرفبه جمع معاملات هر سال خود اظهارنامه مالیاتی طبق نمونه
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 و تا آخر اردیبهشت ماه سال بعد به حوزه مالیاتی محل سکونت یا اقامتگاه خوددردسترس آنها خواهد بود تنظیم 

 التفاوت متعلق به جمع معاملات خود را پرداخت نمایند.حسب مورد تسلیم و مابه

ها از طریق مشارکت مدنی ها در رابطه با تسهیلات اعطایی بانکنقل و انتقال قطعی املاک به بانک -4تبصره  

 یات نقل و انتقال نخواهد بود.مشمول مال

حق واگذاری محل از نظر این قانون عبارت است از حق کسب یا پیشه و یا حق تصرف محل و یا  -1تبصره  

 حقوق ناشی از موقعیت تجاری محل.

  

، این ماده و 0083بهمن ماه  02های مستقیم مصوب ( قانون اصلاح موادی از قانون مالیات00ه موجب ماده )ب

 (.0080های آن شده است )تاریخ اجرا از اول سال های آنجایگزین متن قبلی این ماده و تبصرهتبصره

 

( و همچنین، انتقال حق %1نقل و انتقال قطعی املاک به مأخذ ارزش معاملاتی و به نرخ پنج درصد ) -19ماده 

( در تاریخ انتقال از طرف %0)واگذاری محل به مأخذ وجوه دریافتی مالک یا صاحب حق و به نرخ دو درصد 

 باشد.مالکان عین یا صاحبان حق مشمول مالیات می

چنانچه برای مورد معامله ارزش معاملاتی تعیین نشده باشد، ارزش معاملاتی نزدیکترین محل مشابه  -0تبصره  

 مبنای محاسبه مالیات خواهد بود.

از حق کسب یا پیشه یا حق تصرف محل یا حق واگذاری محل از نظر این قانون عبارت است  -0تبصره  

 حقوق ناشی از موقعیت تجاری محل

 

 مالیات بر درآمد  اجاره 5-1

شمسی، انواع مستغلات  0094در ایران برای نخستین بار در دوران مشروطیت و در قانون مصوب نهم سنبله 

ها و بناهایی د، کلیه انواع ساختمانمشمول مالیات بر درآمد اجاره شدند. در قوانینی نیز که بعدا به تصویب رسی

که محل کسب و کار مالک نباشد و مالک آن اعم از شخص حقیقی یا حقوقی به طریق اجاری از آن تحصیل 

نماید نیز مشمول مالیات اجاره شدند. در حال حاضر، در رابطه با نحوه وضع مالیات بر درآمد حاصل از اجاره 

بهمن ماه  02با اصلاحات بعدی )مصوب  0033های مستقیم مصوب قانون مالیات( 10توان به ماده )املاک، می

 (، استناد نمود. 0083
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الاجاره، اعم از نقدی گردد عبارت است از کل مالدرآمد مشمول مالیات املاکی که به اجاره واگذار می -10ماده 

کات و تعهدات مالک نسبت به مورد ها و استهلا( بابت هزینه%01و غیرنقدی، پس از کسر بیست و پنج درصد )

 اجاره.

درآمد مشمول مالیات در مورد اجاره دست اول املاک مورد وقف یا حبس بر اساس این ماده محاسبه خواهد 

 شد.

 در رهن تصرف، راهن طبق مقررات این فصل مشمول مالیات خواهد بود.

التفاوت اجاره دریافتی و پرداختی بابت ابههرگاه موجر مالک نباشد، درآمد مشمول مالیات وی عبارت است از م

 ملک مورد اجاره.

های سازمانی متعلق به اشخاص حقوقی در صورتی که مالیات آنها طبق دفاتر قانونی حکم این ماده در مورد خانه

 تشخیص شود جاری نخواهد بود.

  

سکونت افراد تحت تکفل مالک  محل سکونت پدر یا مادر یا همسر یا فرزند یا اجداد و همچنین، محل -0تبصره 

شود. در صورتی که شود مگر اینکه به موجب اسناد و مدارک ثابت گردد که اجاره پرداخت میاجاری تلقی نمی

بور باشد یک واحد برای سکونت مالک و یک واحد مسکونی نی، محل سکونت مالک و یا افراد مذچند واحد مسکو

 الک از شمول مالیات موضوع این بخش خارج خواهد بود.برای هر یک از افراد مذکور به انتخاب م

گیرد غیراجاری ( این قانون قرار می0ها و مؤسسات موضوع ماده )املاکی که مجانا در اختیار سازمان -0تبصره  

 شود.تلقی می

 شود.از نظر مالیات بر درآمد اجاره املاک هر واحد آپارتمان یک مستغل محسوب می -0تبصره  

شود، درآمد ناشی از اجاره اثاثه و آلات به اجاره واگذار میدر مورد املاکی که با اثاثه یا ماشین -4تبصره  

 شود.آلات نیز جزء درآمد ملک محسوب و مشمول مالیات این فصل میماشین

اس شود، براسمستحدثاتی که طبق قرارداد از طرف مستأجر در عین مستأجره به نفع موجر ایجاد می -1تبصره  

( آن جزء درآمد مشمول مالیات اجارة %13ارزش معاملاتی روز تحویل مستحدثه به موجر تقویم و پنجاه درصد )

 گردد.سال تحویل محسوب می
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شود و هایی که به موجب قانون یا قرارداد به عهده مالک است و از طرف مستأجر انجام میهزینه -3تبصره  

انجام آن از طرف مستأجر تقبل شده در صورتی که عرفاً به عهده مالک همچنین، مخارجی که به موجب قرارداد 

الاجاره غیرنقدی به جمع اجاره بهای سال انجام هزینه باشد، به بهای روز انجام هزینه تقویم و به عنوان مال

 شود.اضافه می

به اجاره واگذار نماید،  در صورتی که مالک اعیان احداث شده در عرصه استیجاری ملک را کلا یا جزئا -2تبصره  

الاجاره دریافتی کسر و مازاد طبق مقررات صدر این مبلغ اجاره پرداختی بابت عرصه به نسبت مورد اجاره از مال

 ماده مشمول مالیات خواهد بود.

در صورتی که مالک محل سکونت خود را بفروشد و در سند انتقال بدون اجاره بها مهلتی برای تخلیه  -8تبصره  

باشد تا شش ماه در بیع شرط مادام که طبق شرایط ک داده شود، در مدتی که محل سکونت انتقال دهنده میمل

شود، مگر اینکه به موجب اسناد و مدارک ثابت گردد معامله مبیع در اختیار بایع شرطی است، اجاری تلقی نمی

 شود.که اجاره پرداخت می

هایی که تمام یا قسمتی از بودجه آنها به های دولتی و دستگاهها، مؤسسات و شرکتخانهوزارت -9تبصره  

ها و مؤسسات وابسته به آنها و ها و شرکتشود، نهادهای انقلاب اسلامی، شهرداریوسیله دولت تأمین می

کنند کسر هایی که پرداخت میالاجارههمچنین سایر اشخاص حقوقی مکلفند مالیات موضوع این فصل را از مال

 ده روز به اداره امور مالیاتی محل وقوع ملک پرداخت و رسید آن را به موجر تسلیم نمایند.و ظرف 

های سازنده مسکن که قبل از انتقال قطعی و طبق اسناد و واحدهای مسکونی متعلق به شرکت -03تبصره  

مدت مذکور اجاری باشد، در گردد، مادام که در تصرف خریدار میمدارک مثبته به موجب قرارداد واگذار می

شود و از لحاظ مالیاتی با خریدار مانند مالک رفتار خواهد شد مشروط بر اینکه مالیات نقل و انتقال تلقی نمی

 ( این قانون به مأخذ تاریخ تصرف پرداخت شده باشد.19قطعی موضوع ماده )

صرف مسکن رعایت الگوی مهای مسکونی دارای بیش از سه واحد استیجاری که با مالکان مجتمع -00تبصره  

( مالیات بر %033شوند در طول مدت اجاره از صد در صد )و شهرسازی ساخته شده یا می بنا به اعلام وزارت راه

باشد، در غیر این صورت درآمد هر شخص ناشی از اجاره واحد یا واحدهای درآمد املاک اجاری معاف می
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ربع زیر بنای مفید و در سایر نقاط تا مجموع دویست متر مربع مسکونی در تهران تا مجموع یکصد و پنجاه متر م

 .0باشدزیر بنای مفید از مالیات بر درآمد ناشی از اجاره املاک معاف می

 

، "های مستقیم  و اصلاحات بعدی آنلایحه اصلاح قانون مالیات"( 1لازم به ذکر است که به استناد ماده )

 نماید:تغییر می ( به صورت زیر10( ماده )00تبصره )ای موضوع اجارههای واحدهای مسکونی معافیت مالیات

متر مربع و در سایر  21شهرها تا های مسکونی استیجاری که زیربنای مفید آن در کلانواحد یا واحد -00تبصره 

 باشند.متر مربع باشند از مالیات بر درآمد اجاره املاک معاف می 033نقاط تا 

یک تبصره به  "های مستقیم و اصلاحات بعدی آنلایحه اصلاح قانون مالیات"( الحاقی 0) همچنین، بر طبق بند

 شود:( قانون الحاق می10( به ماده )00شرح زیر به عنوان تبصره )

موجران واحدهای مسکونی یا تجاری در صورت تمدید اجاره با مستأجر قبلی و ثبت اطلاعات آن در  -00تبصره 

(، %033( و حداکثر تا صددرصد )%03و مستغلات کشور، به ازای هر سال ده درصد ) سامانه مدیریت املاک

باشد. شرط برخورداری از این تخفیف در هر سال، تأدیه مشمول تخفیف مالیاتی مالیات بر درآمد اجاره می

 پرداخت بدهی مالیاتی سال گذشته آن واحد در مهلت تعیین شده توسط سازمان امور مالیاتی است.

 

 یوه محاسبه مالیات بر درآمدش

بهمن ماه  02با اصلاحات بعدی )مصوب  0033های مستقیم مصوب قانون مالیات 14مطابق با ماده 

 باشد: می ه درآمد حاصل از اجاره به شرح زیر(،شیوه محاسب0083

نداشته باشد یا شود و در صورتی که اجاره نامه رسمی وجود الاجاره از روی سند رسمی تعیین میمال -14ماده 

از تسلیم سند یا رونوشت آن خودداری گردد و یا موجر علاوه بر اجاره بها وجهی به عنوان ودیعه یا هر عنوان 

دیگر از مستأجر دریافت نموده باشد، میزان اجاره بها بر اساس املاک مشابه تعیین خواهد شد. چنانچه بعدا 

اجاره ملک بیش از مبلغی است که مأخذ تشخیص درآمد  اسناد و مدارک مثبته به دست آید که معلوم شود

 التفاوت طبق مقررات این قانون قابل مطالبه خواهد بود.مشمول مالیات قرار گرفته، مالیات مابه

ارزش اجاری مستغلات در مواردی که باید بر اساس اجاره بهای املاک مشابه تقویم گردد، به وسیله  -0تبصره  

 ه ملک در محدوده آن واقع است تعیین خواهد شد.اداره امور مالیاتی ک

                                                           
، کلیه واحدهای مسکونی دارای زیربنای 0022خرداد  04مصوّب « احـدهای مسـکونی استیجـاریتشویق احـداث و عـرضه و»( قانون 00به مـوجب ماده )0

 .مالیات بر درآمد اجاری معاف بودند %033شدند، از پرداخت مترمربع و کمتر که به منظور سکونت به اجاره واگذار می 003
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، مأخذ محاسبه درآمد مشمول مالیات اجاره املاک، ارزش اجاری خواهد بود که 0080از ابتدای سال  -0تبصره  

( این قانون برای محدوده شهرها و روستاها و براساس هر 34توسط کمیسیون تقویم املاک موضوع ماده )

 مترمربع تعیین خواهد شد.

 

 تغییر یافته است: به شرح زیر "یم و اصلاحات بعدی آنلایحه اصلاح قانون مالیات های مستق"( در 14مفاد ماده )

گیرد و در مواردی که درآمد اجاره بر اساس قرارداد اعم از رسمی یا عادی مبنای تشخیص مالیات قرار می -14ماده 

( ارقام مندرج در جدول %83گردد و یا مبلغ مندرج در آن کمتر از )قرارداد وجود نداشته باشد یا از ارائه آن خودداری 

املاک مشابه تعیین و اعلام شده توسط سازمان امور مالیاتی کشور باشد میزان اجاره بها بر اساس جدول اجاره املاک 

 مشابه تعیین خواهد شد.

ه پرداختی اشخاص مذکور ملاک تعیین ( این قانون باشد، اجار0در صورتی که مستأجر جزء مشمولین ماده ) -تبصره

 درآمد مشمول مالیات اجاره خواهد بود.

 

 مالیات بر درآمد حاصل از ساخت مسكن )مالیات بساز و بفروش(  5-8

های فوق الذکر، فروش مسکن به صورت تجاری و یا به عبارتی ساخت مسکن با هدف فروش آن علاوه بر مالیات

اردیبهشت ماه  2با اصلاحات بعدی آن )مصوب  0033های مستقیم مصوب مالیات( قانون 22نیز به استناد ماده )

گیرد، مالیات نقل در مواردی که مؤدی بابت ملک مورد انتقال مشمول مالیات بساز و بفروشی قرار می (، 0020

شود و ور میو انتقال قطعی مربوط به اعیان به نسبت اعیان مورد معامله در احتساب مالیات بساز و بفروشی منظ

اگر نسبت به فعالیت بساز و بفروشی مالیاتی تعلق نگیرد و یا مالیات متعلق کمتر از مالیات نقل و انتقال قطعی 

 اعیان باشد، به مالیات نقل و انتقال قطعی پرداختی اکتفا خواهد شد.

ال مالیاتی بیش از علاوه بر اشخاصی که شغل آنها بساز و بفروشی است هر شخص حقیقی که در یک س -تبصره 

یک واحد مسکونی و یا دو واحد کسبی اعم از کامل یا ناتمام را که خود احداث نموده و در صورت کامل بودن 

شود. تاریخ بیش از دو سال از تاریخ خاتمه بنای آن نگذشته است بفروشد، از نظر مالیاتی بساز و بفروش تلقی می

باشد. در اجرای این تبصره هر واحد آپارتمانی یک واحد مربوط می خاتمه بنا به تشخیص ممیز و تأیید سرممیز

 شود.مسکونی یا کسبی حسب مورد و هر مغازه یک واحد کسبی محسوب می
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این  0083بهمن ماه  02های مستقیم مصوب ( قانون اصلاح موادی از قانون مالیات08موجب ماده ) به -منسوخ

 (.0080ت )تاریخ اجرا از اول سال ماده اصلاح و تبصره ذیل آن حذف شده اس

  

های نوساز اعم از مسکونی و غیره که بیش از دو سال از تاریخ اولین نقل و انتقال قطعی ساختمان - 22اده م

( این قانون 19صدور گواهی پایان کار آنها نگذشته باشد، علاوه بر مالیات نقل و انتقال قطعی موضوع ماده )

( به مأخذ ارزش معاملاتی اعیانی مورد انتقال خواهند بود. اشخاص %03نرخ ده درصد )مشمول مالیات مقطوع به 

 .حقیقی یا حقوقی، مشمول مالیات دیگری از بابت درآمد حاصل از ساخت و فروش موضوع این ماده نخواهند بود

لا نرخ موثر مالیات بر به اجرا گذارده شد، عم 0080باشد که اصلاحیه مذکور که از ابتدای سال لازم به اشاره می

درآمد حاصل از ساخت و ساز را در بخش املاک )اعم از مسکن( به شدت کاهش داد. این اصلاحیه به ویژه در 

شرایط کنونی که درآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن قابل توجه می باشد، یک کاهش شدید در بار مالیاتی 

ملاک  0083های مستقیم در سال ر اصلاحیه قانون مالیاتگردید. علاوه بر این، دفعالان این بخش محسوب می

درصد مذکور فقط نقل و انتقال  03تعیین تجاری بودن فعالیت ساخت و فروش املاک و نتیجتا شمول مالیات 

آنها قبل از دو سال از تاریخ صدور گواهی پایان کار تعریف شده است و معیار لزوم پرداخت مالیات توسط 

 لیت بساز و بفروشی اشتغال دارند، حذف گردید.  اشخاصی که به فعا

 

، )که هم اکنون در دست بررسی است( "های مستقیم و اصلاحات بعدی آنلاحیه اصلاح قانون مالیات "در

 مالیات موضوع این ماده مشمول فصل مالیات بر درآمد شده و متن پیشنهادی به شرح زیر اصلاح گردیده است:

یقی و حقوقی ناشی از ساخت و فروش هر نوع ساختمان حسب مورد مشمول درآمد اشخاص حق -22ماده 

مقررات مالیات بر درآمد موضوع فصول چهارم و پنجم باب سوم این قانون خواهد بود. در محاسبه مالیات موضوع 

 ها در فاصله زمانهای انجام شده توسط سازنده، متناسب با تغییر شاخص سطح عمومی قیمتاین ماده، هزینه

شود، صدور پروانه ساختمان تا زمان صدور پایان کار که توسط بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران اعلام می

 گردد.تعدیل می

سازان دارای مجوز از وزارت راه و شهرسازی های تولید شده توسط انبوهاولین نقل و انتقال ساختمان -0تبصره 

ل از تاریخ صدور پایان کار مشروط به این که بیش از پنج در صورتی که واحدهای تولیدی خود را ظرف دو سا

( 19سال از تاریخ صدور پروانه ساخت نگذشته باشد واگذار نمایند، از پرداخت مالیات نقل و انتقال موضوع ماده )

سازی سازی ساختمان و بهینهباشند.شرط برخورداری از این معافیت رعایت ضوابط ایمناین قانون معاف می
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انرژی به تأیید مراجغ ذیصلاح و همچنین، رعایت الگوی ساخت مسکن در رابطه با مساحت واحد مصرف 

( الگوی ساخت مسکن که %03مسکونی مورد انتقال است که مجموع مساحت هر واحد نباید از سی درصد )

 شود، بزرگتر باشد. توسط وزارت راه و شهرسازی تعیین می

که در نظام مالیاتی تحت فعالیت ساخت و فروش ساختمان ثبت نام حکم این تبصره درخصوص سایر اشخاص 

سازی از وزارت راه و شهرسازی نداشته و در کرده باشند نیز جاری خواهد بود. اشخاص حقیقی که مجوز انبوه

نظام مالیاتی تحت فعالیت ساخت و فروش ساختمان ثبت نام نکرده باشند، از مالیات موضوع این ماده فقط برای 

 واحد مسکونی در هر سه سال معاف خواهند بود. یک

ها موظفند همزمان با صدور پروانه ساخت و همچنین، در هنگام صدور پایان کار مراتب را به شهرداری -0تبصره 

منظور تشکیل پرونده مالیاتی به اداره امور مالیاتی ذیربط به ترتیبی که توسط سازمان امور مالیاتی کشور تعیین 

 گزارش کنندمی گردد، 

نامه اجرایی این ماده، نحوه تعیین درآمد مشمول مالیات با پیشنهاد وزارت امور اقتصادی و دارایی آیین -0تبصره 

 رسد.به تصویب هیأت مدیران می

 

 مالیات بر ارزش افزوده در بخش ساختمان 5-1

های اقتصادی است، بررسی فعالیت( نوعی مالیات بر مراحل مختلف VAT) 4از آنجایی که مالیات بر ارزش افزوده

یابد. به عبارت دیگر، و تحلیل آن در بخش مسکن نیز تنها در وجوهی که جنبه فعالیت اقتصادی دارد مصداق می

مالیات بر ارزش افزوده در بخش مسکن تنها درخصوص بعد درآمدی آن موضوعیت می یابد. با توجه به مباحث 

دو بخش درآمد حاصل از ساخت و ساز مسکن و درآمد حاصل از  های قبل وجوه درآمدی مسکن شاملبخش

گردد. اگر چه درخصوص نقل و انتقال )خرید و فروش( دست دوم مسکن نیز ممکن است بتوان اجاره مسکن می

تلقی تحقق درآمد نمود، لیکن از آنجایی که این فعالیت از یک سو به مثابه تحقق درآمد حاصل از فعالیت نهایی 

ز سوی دیگر، در شرایط حاضر مشمول مالیات نقل و انتقال است، مالیات بر ارزش افزوده درخصوص آن نیست و ا

 یابد. موضوعیت نمی

به طور کلی دو دیدگاه در زمینه ماهیت مالیات بر ارزش افزوده وجود دارد. در دیدگاه نخست که یک دیدگاه 

گردد. اگر چه های مصرف جاری تلقی میعالیتاقتصادی است، مالیات بر ارزش افزوده نوعی مالیات بر ف

کند که تور مالیاتی بهرحال به معاملات بازار محدود گردد، به ملاحظات امکانپذیری وضع مالیات اغلب ایجاب می

                                                           
4 Value added Tax 
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نحوی که بعضا حتی به جای گردش کالا بایستی ذخیره کالا و خدمات را مشول مالیات نمود. مطابق با دیدگاه 

باشد، آنچه را که اقتصاددانان )به شرح فوق( به عنوان استثنائی برای قاعده اصلی حقوقی  می دوم که یک دیدگاه

پندارند، در واقع همان قاعده اصلی است. به بیان دیگر، مالیات بر ارزش افزوده بایستی محدود به معاملات می

گرچه دیدگاه اقتصادی جذابیت بازار باشد و اخذ مالیات از ذخیره خدمات مصرفی کاری کاملا مشروع است. ا

لیکن وصول مالیات از فعالیت های مصرفی بادوام تقریبا  گرایشات تئوریک موضوع در بر دارد،قابل توجهی برای 

 در هیچ نظام مالیاتی مصداق ندارد. 

، بخش مسکن از 0082( قانون مالیات بر ارزش افزوده مصوب سال 00( ماده )8به هر روی مطابق با بند )

 .باشداخت مالیات بر ارزش افزوده معاف میپرد

 

 

 

 "لایحه اصلاح قانون مالیات هاي مستقیم و اصلاحات بعدي آن"سایر تغییرات مرتبط   5-11

ستانی در بخش مسکن هستند، اما در شود که مرتبط با مالیاتدر این قسمت به معرفی قوانینی پرداخته می

شوند. لازم به اشاره است که قبلا در نظام مالیاتی بخش گنجانیده نمی بندی اولیه ارائه شده در این فصلتقسیم

بازی توان به مالیات بر سفتهها میترین این مالیاتها وجود نداشته است.  از مهممسکن در ایران این نوع مالیات

-صلاح قانون مالیاتلایحه ا"مکرر  83و ماده   33ای مسکن به ترتیب مطابق با ماده و مالیات بر عایدی سرمایه

در خصوص چگونگی تعیین ارزش  34اشاره نمود. سرآخر، تغییرات ماده  "های مستقیم و اصلاحات بعدی آن

 معاملاتی نیز آورده شده است

( 33متن زیر به عنوان ماده ) "های مستقیم و اصلاحات بعدی آنلایحه اصلاح قانون مالیات"( 2مطابق با ماده )

 شود:الحاق می

نقل و انتقال قطعی املاک و انتقال حق واگذاری محل مازاد بر دوبار در سال توسط اشخاص حقیقی و  -33ماده 

شوند، به ازای هر بار مشمول مالیات اضافی حقوقی، در خصوص املاکی  که بعد از اجرای این قانون خریداری می

 ( خواهد بود.%13کثر تا نرخ پنجاه درصد )( این قانون برای هر بار معامله و حدا19معادل یک برابر نرخ ماده )

 باشد:نقل و انتقالات زیر مشمول مقررات این ماده نمی -0تبصره 

 های نوسازاولین انتقال قطعی ساختمان -0
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 شود.( این قانون منتقل می23( و )38(، )31املاکی که در اجرای مواد ) -0

-قررات این فصل یک نقل و انتقال محسوب میانتقال قطعی سهم هر یک از مالکین مشاع از لحاظ م -0تبصره 

 شود.

انتقال قطعی املاک و حق واگذاری محل متعلق به اشخاص کمتر از هجده سال سن توسط ولی آنها  -0تبصره 

 در حکم معامله ولی تلقی و مشمول مقررات این ماده خواهد بود.

 شود.ن قانون یک معامله محسوب میانتقال همزمان ملک و حق  واگذاری آن از لحاظ مقررات ای -4تبصره 

پذیرد خریدار متضامنا با فروشنده و مراجع در نقل و انتقالاتی که بدون تنظیم سند رسمی صورت می -1تبصره 

 تنظیم یا تأیید کننده معامله، مسؤول پراخت مالیات و جرائم متعلقه از تاریخ انتقال خواهد بود.

استقرار سامانه یکپارچه مالیات نقل و انتقال املاک و حق واگذاری  اجرای حکم این ماده منوط به -3تبصره 

 باشد.محل توسط سازمان امور مالیاتی کشور می

 

مالیات بر  ، اخذ"ی مستقیم و اصلاحات بعدی آنهالایحه اصلاح قانون مالیات"( اصلاحیه 02مطابق با بند )

عایدی سرمایه در بخش املاک در قانون گنجانیده شده است. متن پیشنهادی این ماده به شرح مندرجات زیر 

 می باشد: 

( عایدی اشخاص که از هر نوع نقل و انتقال قطعی ملک  و نقل و انتقال حق %83هشتاد درصد ) -مکرر 83ماده 

می بر حسب نرخ تورم اعلامی توسط بانک مرکزی واگذاری محل حاصل شود پس از اعمال تعدیلات تور

باشد. نرخ مالیات بر عایدی املاک در سه سال اول اجرای جمهوری اسلامی ایران مشمول مالیات بر عایدی می

( افزایش %061( و پس از پایان مدت مذکور هر سال به میزان دو و نیم واحد درصد )%0این قانون سه درصد )

شود. انتقال قطعی ملک یا حق واگذاری محل، منوط به ( می%08ل بیست و هشت درصد )یابد و حداکثر معادمی

 پرداخت مالیات موضوع این ماده است.

التفاوت قیمت فروش یا انتقال دادن نسبت به قیمت خرید یا به ای املاک عبارت از مابهعایدی سرمایه -0تبصره 

نتقال دادن مساوی یا کمتر از قیمت خرید یا به انتقال انتقال گرفتن است. در مواردی که قیمت فروش یا ا

 گیرد.دهنده تعلق نمیگرفتن باشد، مالیات بر عایدی به انتقال
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های ثبت شده در سند انتقال یا سند تعهد به (، قیمت0های مذکور در تبصره )مبنای تعیین قیمت -0تبصره 

 ال مقدم است. باشد. در صورت اختلاف، سند انتقانتقال )قولنامه( می

ای املاک و اعمال تعدیلات تورم و همچنین، نامه اجرائی مربوط به نحوه تعیین عایدات سرمایهآیین -0تبصره 

های تمهیدات لازم برای اجرای این ماده حداکثر ظرف شش ماه از تاریخ تصویب این قانون با پیشنهاد وزارتخانه

ت، معدن و تجارت، رئیس کل بانک مرکزی و رئیس مرکز آمار امور اقتصادی و دارایی، راه و شهرسازی، صنع

 رسد.شود و به تصویب هیأت وزیران میایران تهیه می

الاجرا شدن این قانون، سردفتران اسناد رسمی و دفاتر مشاوره معاملات املاک موظفند از تاریخ لازم -4تبصره 

د تعهد به انتقال ملک یا حق واگذاری محل در هنگام تنظیم سند انتقال ملک یا حق واگذاری محل یا سن

)قولنامه(، قیمت مورد معامله را بر اساس توافق طرفین معامله، با دقت و صراحت ثبت نمایند و به امضای آنان 

گردد در کلیه مراجع قضائی و اداری برسد. صرفا قیمتی که به عنوان قیمت مورد معامله در اسناد مذکور درج می

شود. در هر حال اگر عایدی ملک مورد معامله مطابق مقررات این ورد معامله محسوب میبه عنوان قیمت م

( برای ملک مورد معامه 34التفاوت ارزش روز مبنای محاسبه ارزش معاملاتی موضوع ماده )تبصره کمتر از مابه

( برای ملک 34ده )در تاریخ خرید یا به انتقال گرفتن و ارزش روز مبنای محاسبه ارزش معاملاتی موضوع ما

التفاوت اخیر مبنای محاسبه مالیات موضوع مورد معامله در تاریخ فروش یا انتقال دادن باشد در این صورت مابه

 این ماده است.

الثبت تنظیم اسناد معاملات املاک و حق واگذاری محل، ارزش معاملاتی ملک و مبنای محاسبه حق  -1تبصره 

التحریر دفاتر اسناد رسمی در تنظیم اسناد معاملات است بوده و  محاسبه حقحق واگذاری محل مورد معامله 

گردد و در صورتی که املاک و حق واگذاری محل، قیمتی است که به عنوان قیمت مورد معامله در سند درج می

-قباشد. همچنین، مبنای حالتحریر میمعامله بلاعوض باشد ارزش معاملاتی ملک مورد مبنای محاسبه حق

الزحمه دفاتر مشاوره معاملات املاک در مورد نقل و انتقال املاک و حق واگذاری محل، ارزش معاملاتی ملک 

 0091الزحمه دفاتر مشاوره معاملات املاک از ابتدای سال مورد معامله است. حک این تبصره در خصوص حق

 شود. اجراء می

الیه براساس باشد، از شمول این ماده خارج و منتقلمواردی که ملک به صورت بلاعوض منتقل شده  -3تبصره 

فصل ششم باب سوم این قانون، مشمول مالیات بر درآمد اتفاقی است. در این صورت، مبنای قیمت خرید برای 

-محاسبه مالیات موضوع این ماده در انتقال بعدی، معادل ارزش معاملاتی روز انتقال است. در مواردی که منتقل

الیه فقط برای یک بار و یک واحد مسکونی مشمول مالیات بر درآمد کننده باشد منتقلأهل هبهالیه فرزند مت

 اتفاقی نخواهد بود. 
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 باشد: در موارد زیر انتقال املاک مشمول مقررات موضوع این ماده نمی -2تبصره 

 های مسکونی نوسازاولین انتقال ساختمان -0

 ( این قانون 23)( و 31انتقال املاک مشمول مقررات مواد  ) -0

 انتقالات قهری املاک و نیز اولین انتقال توسط وراث بعد از انتقال قهری -0

 ( قانون ثبت به دولت تملیک می شود.04املاکی که در اجرای ماده ) -4

نقل و انتقال اراضی کشاورزی در صورتی که خریدار، مالک تمام یا بخشی از پلاک مجاور ملک مورد  -1

 معامله باشد. 

 قال اراضی کشاورزی بین شرکاء نقل و انت -3

 انتقال یک واحد مسکونی توسط اشخاص حقیقی در هر سه سال  -2

 شود.انتقال سهم هر یک از مالکین مشاع از لحاظ مقررات این ماده یک نقل و انتقال محسوب می -8تبصره 

 باشد.نمی ( این قانون در مورد مالیات موضوع این ماده جاری001( ماده )0حکم تبصره )  -9تبصره 

-( از مالیات موضوع این ماده کسر می19در محاسبه مالیات موضوع این ماده، مالیات مقطوع ماده )  -03تبصره 

( این قانون باشد، صرفاً به مالیات موضوع 19گردد. چنانچه، مالیات عایدی املاک کمتر از مالیات مقطوع ماده )

 شود. ( اکتفاء می19ماده )

-وکالت برای نقل و انتقال املاک یا حق واگذاری محل از نظر اجرای مفاد این ماده و تبصرهاعطای  -00تبصره 

های آن در حکم نقل و انتقال بوده و مشمول مالیات موضوع این ماده است. دفاتر اسناد رسمی موظفند قیمت 

نموده، به امضای  شود، در سند وکالتنامه درجروز ملک یا حق واگذاری محل را که توسط طرفین تعیین می

ای که در آن حق انتقال موضوع وکالتنامه به خود یا دیگری به طرفین برسانند. در هر حال، صدور وکالتنامه

وکیل داده شده باشد، منوط به پرداخت مالیات موضوع این ماده است. در صورتی که وکیل، ملک یا حق 

یات موضوع این ماده معاف خواهد بود. صدور وکالتنامه واگذاری محل را به خود انتقال دهد از پرداخت مجدد مال

برای انجام مقدمات انتقال و مراجعه به دوایر دولتی در صورتی که وکیل به استناد آن حق انتقال موضوع 

 وکالتنامه به خود یا دیگری را داشته باشد، از شمول حکم این تبصره مستثنی است.

خصوص املاک و مسکن کلیه مناطق کشور )غیر از موارد استثناء شده مالیات موضوع این ماده در  -00تبصره  

 در این ماده(، اعم از مناطق آزاد و ویژه اقتصادی مجری است.

( از کل مالیات وصولی موضوع این ماده که از مشمولین واقع در محدوده حریم %43چهل درصد ) -00تبصره 

های محل و در مورد مشمولین خارج از حساب شهرداریها به شود، به عنوان سهم شهرداریشهرها وصول می

-ها به حسابی که توسط خزانه معین استان به نام استانداری افتتاح میحریم شهرها نیز به عنوان سهم دهیاری
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ها ها و دهیاریهای همان استان توزیع شود. شهرداریگردد تا با شاخص جمعیت بین دهیاریگردد واریز می

لاعات مورد نیاز سازمان و ادارات امور مالیاتی برای تشخیص و وصول این نوع از مالیات را در مکلفند کلیه اط

 اختیار آنها قرار دهند و همکاری لازم را به عمل آورند.

بار به وزارت امور اقتصادی و دارایی مکلف است گزارش عملکرد موضوع این ماده را هر شش ماه یک -04تبصره 

 های اقتصادی، برنامه و بودجه و محاسبات و عمران مجلس ارائه کند. کمسیون

 

 34تغییرات ماده 

های روز منطقه به تفکیک انواع کاربری، بر تعیین ارزش معاملاتی به صورت درصدی از میانگین قیمت -34ماده 

 شود.ران تعیین میعهده کمسیون تقویم املاک است. درصد مذکور برای کل کشور هر سال با تصویب هیأت وزی

های را ه این کمسیون متشکل از پنج عضو است که در تهران از نمایندگان سازمان امور مالیاتی کشور، وزارتخانه

و شهرسازی و جهاد کشاورزی، سازمان ثبت اسناد و املاک کشور و شورای اسلامی شهر و در سایر شهرها از 

ه و شهر سازی، جهاد کشاورزی و ثبت اسناد و املاک و یا نمایندگان مدیران کل یا رؤسای ادارات امور مالیاتی، را

شود. کمیسیون مذکور هر سال یکبار ارزش معاملاتی را به تفکیک آنها و نماینده شورای اسلامی شهر تشکیل می

 کند.عرصه و اعیان تعیین می

کشوری( نماینده بخشدار یا  در موارد تقویم املاک واقع در هر بخش و روستاهای تابعه )براساس تقسیمات

کند. در صورت نبودن شورای اسلامی شهر یا بخش، یک نفر که شورای بخش در جلسات کمیسیون شرکت می

 کند.کارمند دولت نباشد با معرفی فرماندار یا بخشدار در کمیسیون شرکت می

کشورها به دعوت مدیرکل یا  کمیسیون تقویم املاک در تهران به دعوت سازمان امور مالیاتی کشور و در سایر

شود. جلسات کمیسیون با حضور رئیس اداره امور مالیاتی در محل سازمان مذکور یا ادارات تابعه تشکیل می

یابد و تصمیمات متخذه با رأی حداقل سه نفر از اعضاء معتبر است. دبیری حداقل چهار نفر از اعضاء رسمیت می

 ینده سازمان یا اداره کل یا اداره امور مالیاتی است.جلسات کمیسیون حسب مورد بر عهده نما

باشد الاجراء میارزش معاملاتی تعیین شده پس از یک ماه از تاریخ تصویب نهائی در کمیسیون تقویم املاک لازم

 و تا تعیین ارزش معاملاتی جدید معتبر است.

توانند قبل از اتمام دوره یکساله فقط یک می بوری کشور یا ادارات تابعه سازمان مذسازمان امور مالیات -0تبصره 

 بار در هر شهر یا بخش یا روستا، در موارد زیر کمیسیون تقویم املاک را تشکیل دهند:

 برای تعیین ارزش معاملاتی نقاطی که فاقد ارزش معاملاتی است. -0
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ور در شده نقاطی که حسب تشخیص سازمان امور مالیاتی کشبرای تعدیل ارزش معاملاتی تعیین -0

مقایسه با نقاط مشابه هماهنگی لازم را نداشته یا با توجه به معیارهای ذکر شده در این ماده تغییرات 

 عمده در ارزش املاک به وجود آمده باشد.

ارزش معاملاتی تعیین شده حسب این تبصره پس از یک ماه از تاریخ تصویب نهائی کمیسیون تقویم املاک، 

 ارزش معاملاتی جدید معتبر است.الاجراء و تا تعیین لازم

در مواردی که کمیسیون تقویم موضوع این ماده پس از دوبار دعوت تشکیل نشود یا پس از تشکیل  -0تبصره 

دو جلسه تصمیم مقتضی در مورد تعیین ارزش معاملاتی حاصل نشود، سازمان امور مالیاتی کشور مکلف است 

بهای کالاها و خدمات اعلامی توسط  سیون تقویم را با شاخصآخرین ارزش روز املاک تعیین شده توسط کمی

 صلاح تعدیل و ارزش معاملاتی را مطابق مقررات این ماده تعیین کند.مراجع قانونی ذی

در مواردی که ارزش معاملاتی موضوع این ماده مطابق دیگر قوانین و مقررات، مأخذ محاسبه سایر  -0تبصره 

مأخذ محاسبه عوارض و وجوه یاد شده بر مبنای درصدی از ارزش معاملاتی  گیرد،عوارض و وجوه قرار می

ربط به تصویب باشد که با پیشنهاد مشترک وزارت امور اقتصادی و دارایی و دستگاه ذیموضوع این ماده می

ارض رسد. درصد مذکور باید به نحوی تعیین گردد که مأخذ محاسبه عوهیأت وزیران یا مراجع قانونی مرتبط می

 ربط افزایش نیافته باشد.و وجوه یاد شده بیش از نرخ تورم رسمی اعلامی از طرف مراجع ذی
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 بنديجمع 5-11

های مالیات بر های بخش مسکن در سرفصلکه بیشتر مالیات استبررسی قوانین مالیاتی کشور حاکی از این 

در مجلس 0033های مستقیم مصوب سال قانون مالیاتدارایی )باب دوم( و مالیات بر درآمد )باب سوم( در 

اردیبهشت ماه  2های های مستقیم دو بار در تاریخشورای اسلامی گنجانیده شده است. تاکنون، قانون مالیات

لایحه " 0090، مشمول اصلاحات شده است. همچنین، مورخ سوم آبان ماه سال 0083بهمن ماه  02و  0020

اکنون تقدیم مجلس شورای اسلامی شده است که هم "مستقیم با اصلاحات بعدی آنهای اصلاح قانون مالیات

 باشد.نیز در دست بررسی می

ستانی از بخش مسکن در ایران سابقه روند تحولات قوانین مالیاتی بخش مسکن دلالت بر این دارد که مالیات

های رایج در بخش مسکن )از الیات، انواع م0083تا سال  0033های طولانی دارد. به طور مشخص، در سال

ته است. در در قوانین مالیاتی کشور وجود داش جمله مالیات سالانه املاک و مالیات بر مستغلات مسکونی خالی(

ها مشتمل بر مالیات ، برخی از مالیات0083های مستقیم مورخ هفتم اردیبهشت ماه اصلاحیه قانون مالیات

مستغلات مسکونی خالی و مالیات بر اراضی بایر به طور کامل از نظام مالیاتی بخش سالانه املاک، مالیات بر 

قانون ساماندهی و "( 01شوند. البته لازم به اشاره است که مالیات بر اراضی بایر در ماده )مسکن حذف می

معاملاتی  درصد به مأخذ ارزش 00، به نرخ  0082اردیبهشت ماه  01، مصوب "حمایت از تولید و عرضه مسکن

-ملاحظههای مستقیم، تعدیلات قابلقانون مالیات 0083مسکن مجددا احیا گردید. همچنین، در اصلاحیه سال 

 ای در نرخ و طبقات مشمول مالیات بر ارث و مالیات بر نقل و انتقال اعمال شده است. 

در بخش مسکن دارد.  های مالیاتیها و نرخبررسی تحولات قوانین مالیاتی در دو دهه اخیر، نشان از کاهش پایه 

-توان به عملکرد ضعیف درآمدی مالیاتاز جمله دلایل این اقدامات سیاستی در نظام مالیاتی بخش مسکن می

های بخش مسکن، فرار مالیاتی گسترده در این بخش، نبود سازوکارهای لازم به منظور عملیاتی نمودن این 

های تر به سمت مالیات بر درآمد و کاهش مالیات بر دارایی در نظاملزوم حرکت بیش تئوریها، گسترش مالیات

های ملی با وضع عوارض محلی )شهری( بیشتر بر واحدهای مالیاتی، فراهم آوردن امکان جایگزینی مالیات

 مسکونی و تجاری به موازات افزایش خدمات شهری، اشاره نمود. 
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 فصل ششم:

 تعادل عمومی پویا رویکردتحلیل هزینه اجتماعی انواع مالیات  بخش مسکن در ایران با 
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 مقدمه 6-1

مسائل جذاب تئوریکی و تجربی متعددی باید در حوزه بخش عمومی مورد بررسی قرار گیرد، اما هیچ یک به »

 . 0«باشدهای مالیاتی دولت مهم نمیاندازه بررسی آثار رفاهی تغییرات سیاست

باشد. در هر بخش و فعالیت اقتصادی همراه با اثرات تخصیصی و توزیعی مختلف و متعددی می وضع مالیات

های اقتصادی گذاری و سایر تصمیمتوانند از طریق تغییر در مصرف، عرضه نیروی کار، سرمایهها میمالیات

توان گفت که کسب درآمد دهند. به طور کلی، می مودیان مالیاتی، تخصیص منابع را در اقتصاد تحت تأثیر قرار

گردد. برای مثال، افزایش مشخص منجر به کاهش سطح این پایه مالیاتی می 0مالیاتی بیشتر از یک پایه مالیاتی

مالیات بر درآمد اشخاص حقیقی به واسطه کاهش انگیزه برای فعالیت اقتصادی، موجب کاهش سطح درآمد این 

ها از طریق تخصیص مجدد منابع و کاهش در سطح واقع، زیان رفاهی ناشی از افزایش مالیاتگردد. در افراد می

-ها از طریق کاهش فعالیتشود. البته لازم به اشاره است که در مواردی مالیاتهای اقتصادی نمایان میفعالیت

های خصوصی یک شوند. در شرایطی که هزینهموجب بهبود تخصیص منابع می 0های با اثرات خارجی مضر

تواند از طریق کاهش سطح فعالیت های اجتماعی آن باشد، وضع مالیات میفعالیت اقتصادی کمتر از هزینه

بار وضع ها که به منظور کاهش اثرات خارجی زیانمربوطه همراه با افزایش رفاه اجتماعی باشد. به این نوع مالیات

 شود.اطلاق می 4شوند، مالیات پیگوییمی

-)یا هزینه نهایی اجتماعی مالیات 1بیات اقتصاد بخش عمومی، معیار هزینه نهایی اجتماعی منابع عمومیدر اد

توان از پیشگامان مبحث می های مالیاتی دولت ارائه شده است.سازی هزینه رفاهی سیاست( به منظور حداقل3ها

های مختلف به ه دولت در وضع مالیاتکند کاشاره نمود. پیگو بیان می 2هزینه نهایی منابع عمومی به پیگو

های بازار را لحاظ نماید. همچنین، پیگو اشاره منظور رسیدن به یک سطح بهینه باید هزینه اختلال در تخصیص

واسطه قدرت آیند، بلکه بهکند به دلیل اینکه درآمدهای دولت از طریق یک مبادله دواطلبانه بدست نمیمی

های اقتصاد تمایز قائل لازم است که بین مبادلات بخش عمومی با سایر بخششوند حاکمیتی دولت حاصل می

-کند که برای یک سطح مشخص از درآمدهای مالیاتی دولت میشد. معیار هزینه نهایی منابع عمومی دلالت می

 یین به رفاهتوان با کاهش نرخ مالیات با هزینه نهایی عمومی بالا و افزایش نرخ مالیات با هزینه نهایی عمومی پا
                                                           
1Feldstein,1997, pp.211-12 
2Tax base  
3Harmful externality 
4Pigouvian tax 
5 Social Marginal Cost of Public Fund  
6  Social Marginal Cost of taxes 
7Pigou,1928 
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های با هزینه نهایی بیشتری دست یافت و یا اینکه برای افزایش درآمدهای مالیاتی دولت بهتر است که از مالیات

 تر استفاده نمود.عمومی پایین

های بخش مسکن بر روی در مطالعه حاضر، یک مدل تعادل عمومی پویا به منظور بررسی اثرات مختلف مالیات 

سازی شده رهای اصلی اقتصاد کلان طراحی شده است. همچنین، با استفاده از نتایج شبیهبازار مسکن و متغی

هر چند در ادبیات اقتصادی مطالعات متعددی  ها برآورد شده است.ی این مالیاتمدل نیز هزینه نهایی اجتماع

و مالیات بر درآمد  های مستقیم و غیرمستقیم همانند مالیات بر مصرفدر زمینه برآورد هزینه نهایی مالیات

های بخش نهایی اجتماعی مالیات ای برای برآورد هزینههای انجام شده مطالعهوجود دارد، اما مطابق با بررسی

های مدلسازی های خالی به دلیل محدودیتلازم به ذکر است با توجه به اینکه  مالیات بر خانه مسکن یافت نشد.

فصل شواهد نظری و تجربی وضع این مالیات  ت در قسمت پایانیاس در مدل تعادل عمومی پویا معرفی نشده

 شود. ارائه می

 

 هاهزینه نهایي اجتماعي مالیات 6-2

شود. ابتدا، با ها پرداخته مینهایی اجتماعی مالیات در این قسمت به تشریح مفهومی و تکنیکی معیار هزینه

های شود. افزایش نرخهاتوضیح داده میاجتماعیمالیاتاستفاده از یک مثال ساده مفهوم معیار هزینه نهایی 

های ، پایه9و اجتناب مالیاتی 8های اقتصادی و افزایش احتمال فرار مالیاتیمالیاتی با محدود نمودن سطح فعالیت

توان گفت که به طور معمول، درصد افزایش درآمدهای مالیاتی دولت دهد. میمالیاتی را تحت تأثیر قرار می

ها را افزایش های مالیاتدرصد نرخ 03باشد. برای مثال، اگر دولت های مالیاتی میاز درصد افزایش در نرخکمتر 

های اقتصادی و تلاش بیشتر ها از طریق کاهش سطح فعالیتدهد و عوامل اقتصادی از جمله خانوارها و بنگاه

مالیاتی شوند، در مجموع کل درآمدهای های درصدی در پایه 0برای فرار و اجتناب مالیاتی منجر به کاهش 

درصدی درآمدهای مالیاتی دولت همراه با کاهش  8یابد. در واقع، این افزایش درصد افزایش می 8مالیاتی دولت 

درصد منابع بخش خصوصی به دولت  8ای که درصدی منابع در دسترس بخش خصوصی بوده است؛ به گونه 03

توان گفت که هزینه های این بخش کاهش یافته است. بنابراین، میالیتدرصد نیز سطح فع 0انتقال یافته و 

) 01/0نهایی افزایش یک واحد درآمد مالیاتی دولت برابر با 
10

8
( بوده است. به این معنی که افزایش یک واحد 

                                                           
8Tax evasion  
9Tax avoidance 
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تر و تکنیکی واحد به همراه داشته است. در ادامه به معرفی دقیق 01/0درآمد مالیاتی دولت، زیان رفاهی برابر با 

 شود.ها پرداخته میمفهوم هزینه نهایی اجتماعی مالیات

( بر روی i=1,2,…,n)𝜏𝑖های با نرخ ، مالیات𝐺های عمومی شود که دولت به منظور تأمین مالی هزینهفرض می

𝑛 های پایه های مالیاتی در مقدارضرب نرخ. کل درآمد مالیاتی دولت از مجموع حاصلپایه مالیاتی وضع نماید

های مالیاتی و سایر آید. پس، متغیرهای تأثیرگذار بر درآمدهای مالیاتی دولت عبارتند از نرخمالیاتی بدست می

توان به خود های مالیاتی میهای مالیاتی. از متغیرهای تأثیرگذار بر مقدار پایهمتغیرهای تأثیرگذار بر سطوح پایه

سرانه، رشد اقتصادی، توزیع درآمد و .. اشاره نمود. بنابراین، کل  های مالیاتی، تولید ناخالص داخلینرخ

,𝑅(𝜏درآمدهای مالیاتی دولت  𝑋) های های مالیاتی و سایر متغیرهای تأثیرگذار بر پایهبه صورت تابعی از نرخ

 شود:دولت به صورت زیر تعریف می شود. همچنین، قید بودجهنمایش داده می 𝑋مالیاتی 

(0) 𝑅(𝜏, 𝑋) = 𝐶(𝐺) 

 

باشد. به منظور ارزیابی رفاهی سیاست مالیاتی دولت نیاز است که هزینه تولید کالا و خدمات عمومی می Cکه 

شود ای از توابع رفاه تمامی افراد جامعه تعریف میتابع رفاه اجتماعی تعریف شود. این تابع به صورت مجموعه

𝑆 = 𝑆(𝑈1, 𝑈2, … , 𝑈𝐻)باشد های مالیاتی و سایر متغیرها میتأثیر نرخت. رفاه هر فرد نیز تح𝑈𝑖 =

𝑈𝑖(𝜏, 𝑋)های مالیاتی و سایر متغیرها توان به طور کلی رفاه اجتماعی را به صورت تابعی از نرخ.  پس، می

,𝑆(𝜏نمایش داد  𝑋)های مالیاتی به منظور حداکثرسازی رفاه اجتماعی با لحاظ . مسئله اصلی دولت انتخاب نرخ

 شود:ای است. به منظور حل این مسئله حداکثرسازی از تابع لاگرانژ استفاده مید بودجهقی

(0) 𝐿 = 𝑆(𝜏, 𝑋) +  𝜇 (𝑅(𝜏, 𝑋) − 𝐶(𝐺)) 

𝜇   ضریب لاگرانژ بر روی قید بودجه دولت است. شرایط مرتبه اول این مسئله حداکثرسازی به صورت زیر

 خواهد بود:

(0) 
𝜕𝑆

𝜕𝜏𝑖
+ 𝜇 

𝜕𝑅

𝜕𝜏𝑖
= 0    ,         𝑖 = 1,2, … , 𝑛 

 ها استفاده نمود:توان برای تعریف معیار هزینه نهایی اجتماعی مالیاتاز این شرایط مرتبه اول می
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(4) 𝑀𝐶𝐹𝜏𝑖
≡

− 𝜕𝑆 𝜕𝜏𝑖⁄

𝜕𝑅 𝜕𝜏𝑖⁄
= 𝜇   ,         𝑖 = 1,2, … , 𝑛 

 

( تعریف شده است. به این صورت MCFها )در رابطه بالا به صورت تکنیکی معیار هزینه نهایی اجتماعی مالیات

عبارت است از نسبت تغییرات رفاهی جامعه به تغییرات درآمد مالیاتی دولت در پاسخ  𝜏𝑖که هزینه نهایی مالیات 

گیری تغییرات رفاهی ها به اندازههزینه نهایی اجتماعی مالیات.  به عبارت دیگر، معیار 𝜏𝑖به افزایش نرخ مالیات 

پردازد. همچنین، رابطه بالا حاکی از این است که با افزایش در درآمدهای مالیاتی دولت میجامعه در مواجهه 

دولت به منظور حداقل نمودن زیان رفاهی جامعه برای رسیدن به یک سطح مشخصی از درآمدهای مالیاتی لازم 

 های مختلف یکسان باشد.یاتنهایی اجتماعی مال ای انتخاب نماید که هزینههای مالیاتی را به گونهاست که نرخ

گیری تغییرات رفاهی ها نیازمند اندازهگونه که مشاهده شد، محاسبه معیار هزینه نهایی اجتماعی مالیاتهمان

توان گیری تغییرات رفاهی ارائه شده است که میاست. در ادبیات اقتصادی، معیارهای مختلفی به منظور اندازه

ترین آنها اشاره نمود. در اکثر کارهای تجربی به به عنوان مهم 00تغییرات معادل و 03به دو معیار تغییرات جبرانی

ها از معیار تغییرات معادل استفاده شده است. مفهوم تغییرات گیری هزینه نهایی اجتماعی مالیاتمنظور اندازه

هستند بپردازند تا مالیاتهای  های مالیاتیعبارت است از اینکه افراد چه مقدار حاضرمعادل در رابطه با افزایش نرخ

ها با استفاده از تغییرات معادل به عنوان شاخص بیشتر وضع نشود. معیار پولی هزینه نهایی اجتماعی مالیات

 تغییرات رفاهی به صورت زیر قابل نمایش است:

(1) 𝑀𝐶𝐹𝜏𝑖
=

−𝐸𝑉

∆𝑅
 

𝐸𝑉لیات و های ما، نشان دهنده مفهوم تغییرات معادل ناشی از تغییر نرخ∆𝑅   نشان دهنده تغییرات درآمدهای

 باشد.مالیاتی دولت می

ها استفاده نمایند. ایده های مالیاتی از معیار هزینه نهایی اجتماعی مالیاتتوانند در تدوین سیاستها میدولت

های اقتصادی با کمترین هزینه نهایی اجتماعی ها و فعالیتکند که دولت باید از بخشاصلی این مبحث اشاره می

درآمد کسب نماید. اگر هزینه نهایی یک پایه مالیاتی )برای مثال مالیات بر درآمد اشخاص حقیقی( بیشتر از 

هزینه نهایی یک پایه مالیاتی دیگر )همانند مالیات بر فروش( است، اصلاح سیاست مالیاتی در جهت کاهش نرخ 

                                                           
10 Compensating Variation 
11Equivalent Variation 
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گردد. ایی بیشتر و افزایش نرخ مالیات با هزینه نهایی کمتر موجب افزایش رفاه اجتماعی میمالیات با هزینه نه

باشد که اثرات توزیعی تغییر البته لازم به اشاره است که به منظور ارزیابی جامع اصلاح سیاست مالیاتی لازم می

است مالیاتی همراه با افزایش قابل در رفاه اقشار مختلف جامعه نیز مدنظر قرار گیرد. هرچند که اگر اصلاح سی

به منظور بهبود  00توان از ابزارهای مختلفی همانند اعتبارهای مالیاتیای در رفاه اجتماعی باشد، میملاحظه

 مسائل توزیعی بهره گرفت.

 مدل تعادل عمومي پویا 6-3

گیری مسکن و اندازههای بخش در این تحقیق، یک مدل تعادل عمومی پویا به منظور بررسی اثرات مالیات

ها ساخته شده است. در طراحی این مدل دو موضوع اصلی مورد توجه بوده هزینه نهایی اجتماعی این مالیات

است. اولا، سعی شده است که مدل تا حد ممکن ساده باشد. در همین راستا، بسیاری از متغیرهای نامرتبط به 

نشده است. دوما، اینکه مدلسازی انجام شده متناسب با  های بخش مسکن درنظر گرفتهنحوه اثرگذاری مالیات

های بخش مسکن باشد. چارچوب کلی این مدل از مطالعات یکوویلو و ویژه دادههای موجود اقتصاد ایران بهداده

( اقتباس شده و متناسب با اهداف 0300) 01( و سومر و سولیوان0300) 04(، الپندا و زیوبیری0303) 00نری

های العه حاضر گسترش داده شده است. مدل دربرگیرنده چهار بخش اصلی خانوارها، بنگاهموردنظر در مط

باشد. لازم به اشاره است که اقتصاد به صورت حقیقی و بسته )عدم مبادله تولیدی، بازار مسکن و دولت می

مومی پرداخته های مختلف مدل تعادل عتجاری با سایر کشورها( تعریف شده است. در ادامه، به معرفی بخش

 شود.می

 بخش خانوار (0

خانه( و خانوار در بخش تقاضای اقتصاد رفتار دو نوع خانوار نماینده شامل خانوار دارای مسکن ملکی )صاحب

کند و بخشی از درآمد خود را هزینه سازی شده است. خانوار صاحب خانه کار میاجاره نشین )مستأجر( مدل

نماید. خانوار ها میرا صرف انباشت سرمایه در بخش مسکن و سایر بخش مصرف کالاهای نهایی  و بخشی دیگر

کند و بخشی از درآمد خود را صرف کالاهای نهایی و بخشی از آن را صرف مستأجر نیروی کار به بازار عرضه می

نماید. انداز میبهای مسکن مورد استفاده و مابقی را در اوراق بهاردار با نرخ بهره مشخص پسپرداخت اجاره

(، 𝑐𝑡غیر از مسکن )مطلوبیت هر دو نوع خانوار نماینده به صورت تابعی از سه متغیر کالاهای نهایی مصرفی به

                                                           
12Tax credit 
13 Iacoviello and Neri, 2010 
14Alpanda and Zubairy, 2013 
15 Sommer and Sullivan, 2013 
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( تعریف شده است. هدف اصلی خانوار نماینده حداکثرسازی مطلوبیت 𝑛𝑡-0( و فراغت )ℎ𝑡خدمات مسکن )

 باشد:انتظاری کل دوران زندگی می

(3) 𝐸𝑜 ∑ 𝛽𝑡 𝑈(𝑐𝑡 , ℎ𝑡 , 𝑛𝑡)

∞

𝑡=0

 

های هر دو نوع خانوار در طول دوران زندگی به شکل با توجه به شکل تبعی تابع مطلوبیت، ارزش حال مطلوبیت

 خانه و خانوار مستأجر دارد(به ترتیب دلالت بر خانوار صاحب 𝑅و  𝑂زیر خواهد بود: )در اینجا حرف 

(2) 𝐸𝑜 ∑ 𝛽𝑡 {
𝑐𝑂,𝑡

1−𝜎𝑐

1 − 𝜎𝑐
+ 𝛾𝑂

ℎ𝑂,𝑡
1−𝜎ℎ

1 − 𝜎ℎ
− 𝜃𝑂

𝑛𝑂,𝑡
1+𝜎𝑛

1 + 𝜎𝑛
}

∞

𝑡=0

 

(8) 𝐸𝑜 ∑ 𝛽𝑡 {
𝑐𝑅,𝑡

1−𝜎𝑐

1 − 𝜎𝑐
+ 𝛾𝑅

ℎ𝑅,𝑡
1−𝜎ℎ

1 − 𝜎ℎ
− 𝜃𝑅

𝑛𝑅,𝑡
1+𝜎𝑛

1 + 𝜎𝑛
}

∞

𝑡=0

 

 

𝛽𝑡  :عامل تنزیل در زمان   t   (0 ≤  𝛽 ≤ 1،) 

𝜎𝑐 ،عکس کشش جانشینی بین زمانی مصرف : 

𝜎𝑠 زمانی خدمات مسکن، : عکس کشش جانشینی بین 

𝜎𝑛   ،عکس کشش جانشینی بین زمانی عرضه نیروی کار : 

𝛾 و 𝜃 .اهمیت نسبی خدمات مسکن و فراغت در تابع مطلوبیت : 

گردد. خانوار ای، قید بودجه خانوار تصریح میدورهدر ادامه، به منظور حل مسئله حداکثرسازی مطلوبیت بین

( و سرمایه فیزیکی در بخش ℎ𝑅,𝑡−1و  ℎ𝑂,𝑡−1خانه از دوره قبل دارایی مسکن شخصی و استیجاری )صاحب

( را در اختیار دارد. درآمد خانوار در 𝐸𝑡−1( و سرمایه مالی در بخش تولید مسکن )𝑘𝑡−1تولید کالا و خدمات )

عبارت خواهد بود از دریافتی بابت عرضه عوامل تولیدی، یعنی کار و سرمایه فیزیکی و مالی، درآمد  tدوره زمانی 

های انتقالی دولت. درآمد  این نوع خانوار در اقتصاد پس از کسر خالص از اجاره دارایی مسکن  و پرداختحاصل 

باشد؛ کالاهای نهایی مصرفی گذاری. بخش مصرفی خود شامل دو بخش میشود یا سرمایهها یا مصرف میمالیات
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گذاری در بخش است؛ سرمایه گذاری نیز شامل دوغیر از مسکن و خدمات مسکن. همچنین، بخش سرمایه

ها. با توجه به این توضیحات، خانوار نماینده گذاری در سایر بخشمسکن )هم شخصی و هم استیجاری( و سرمایه

 با قید بودجه زیر مواجه خواهد بود: tنوع اول در دوره زمانی 

(9) 

(1 + 𝜏𝑡
𝑣𝑎𝑡)𝑃𝑡𝑐𝑂,𝑡 + 𝑃ℎ𝑡[ℎ𝑂,𝑡 − (1 − 𝛿)ℎ𝑂,𝑡−1]

+ 𝑃ℎ𝑡[ℎ𝑅,𝑡 − (1 − 𝛿)ℎ𝑅,𝑡−1] + 𝑃𝑡[𝑘𝑡 − (1 − 𝛿)𝑘𝑡−1]

+ 𝑃𝑡[𝐸𝑡 − 𝐸𝑡−1]

≤ (1 − 𝜏𝑡
𝑛)𝑛𝑂,𝑡 𝑊𝑡 + (1 − 𝜏𝑡

𝑘)𝑅𝑡−1𝑘𝑡−1

+ (1 − 𝜏𝑡
𝑒)𝑒𝑡−1𝐸𝑡−1 + (1 − 𝜏𝑡

𝑟)𝑅ℎ𝑡ℎ𝑅,𝑡

− 𝜏𝑡
𝑐𝑔𝑡(𝑃ℎ𝑡 − 𝑃ℎ𝑡−1) 𝑠ℎ𝑡 − 𝜏𝑡

𝑏𝑃ℎ𝑡𝑠ℎ𝑡 − 𝜏𝑡
ℎ𝑅ℎ𝑡 ℎ𝑂,𝑡

+ 𝑃𝑡𝑇𝑅𝑂,𝑡 −  ∅ 

𝑃𝑡ها، : سطح عمومی قیمت𝑃ℎ𝑡   ،قیمت یک واحد )یک متر مربع( مسکن : 𝑊𝑡 ،دستمزد نیروی کار :𝑅𝑡−1 :

: 𝑅ℎ𝑡: درآمد سرمایه مالی در بخش مسکن،𝑒𝑡−1درآمد اجاره سرمایه فیزیکی در بخش تولید کالا و خدمات، 

 .گذاری: هزینه تعدیل سرمایه ∅های انتقالی دولت و : پرداختی𝑇𝑅𝑡هزینه اجاره یک واحد مسکن، 

𝜏𝑡
𝑣𝑎𝑡   ، )مالیات بر مصرف نهایی )مالیات بر ارزش افزوده :𝜏𝑡

𝑛   ،مالیات بر درآمد اشخاص حقیقی :𝜏𝑡
𝑘  مالیات :

𝜏𝑡ها(،بر درآمد سرمایه در بخش تولید کالا و خدمات )مالیات بر درآمد شرکت
𝑒 مالیات بر درآمد سرمایه در :

𝜏𝑡از ساخت و فروش( بخش تولید مسکن )مالیات بر درآمد حاصل
𝑐𝑔𝑡  مالیات بر عایدی سرمایه در بخش :

𝜏𝑡مسکن،  
𝑏   ،مالیات بر نقل و انتقال مسکن :𝜏𝑡

ℎ  ،مالیات سالانه بر املاک :𝜏𝑡
𝑟 .مالیات بر درآمد اجاره مسکن : 

ک، مالیات بر در این مدل، پنج مالیات اصلی در بخش مسکن مدلسازی شده است، شامل مالیات بر عایدی املا

نقل و انتقال، مالیات سالانه املاک و مالیات بر درآمد اجاره و مالیات بر درآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن. 

شود. به این صورت که عایدی حقیقی )عایدی های موجود وضع میمالیات بر عایدی املاک بر مبادله مسکن

𝜏𝑡و انتقال املاک مشمول مالیات با نرخ  اسمی پس از کسر تعدیلات تورمی( حاصل از هر نوع نقل
𝑐𝑔𝑡 گردد. می

𝜏𝑡های موجود مشمول مالیات بر نقل و انتقال با نرخ همچنین، هر نوع نقل و انتقال مسکن
𝑏 باشد. مالیات می

شود. مالیات بر کننده خدمات مسکن وضع میسالانه بر املاک به صورت درصدی از ارزش املاک بر مصرف

اجاره نیز به صورت درصدی از درآمد اجاره املاک تعریف شده است. سرآخر، مالیات بر درآمد حاصل از درآمد 

 ساخت و فروش مسکن به صورت مالیات بر درآمد سرمایه کارآفرین در بخش مسکن مدلسازی شده است.
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لت بر حقیقی )حروف کوچک لاتین دلاها خواهیم داشت حال، با تقسیم معادله بودجه به سطح عمومی قیمت

 دارد(: -هابه صورت نسبتی از سطح عمومی قیمت-ها بودن قیمت

 

 

(03) 

(1 + 𝜏𝑡
𝑣𝑎𝑡)𝑐𝑂,𝑡 + 𝑝ℎ𝑡[ℎ𝑂,𝑡 − (1 − 𝛿)ℎ𝑂,𝑡−1]

+ 𝑝ℎ𝑡[ℎ𝑅,𝑡 − (1 − 𝛿)ℎ𝑅,𝑡−1] +  [𝑘𝑡 − (1 − 𝛿)𝑘𝑡−1]

+  [𝐸𝑡 − 𝐸𝑡−1]

≤ (1 − 𝜏𝑡
𝑛)𝑛𝑂,𝑡 𝑤𝑡 + (1 − 𝜏𝑡

𝑘)𝑟𝑡−1𝑘𝑡−1

+ (1 − 𝜏𝑡
𝑒)𝑒𝑡−1𝐸𝑡−1 + (1 − 𝜏𝑡

𝑟)𝑟ℎ𝑡ℎ𝑅,𝑡

− 𝜏𝑡
𝑐𝑔𝑡(𝑝ℎ𝑡 − 𝑝ℎ𝑡−1) 𝑠ℎ𝑡 − 𝜏𝑡

𝑏𝑝ℎ𝑡𝑠ℎ𝑡 − 𝜏𝑡
ℎ𝑟ℎ𝑡 ℎ𝑂,𝑡

+ 𝑇𝑅𝑂,𝑡 −  ∅ 

 

 روی خانوار نماینده عبارت خواهد بود از:مسئله پیش03در این صورت، معادله بلمن

(00) 𝑣(𝑘𝑡−1, ℎ𝑂,𝑡−1, ℎ𝑅,𝑡−1) = max{𝑈(𝑐𝑂,𝑡 , ℎ𝑂,𝑡 , 𝑛𝑂,𝑡) + 𝛽 𝑣(𝑘𝑡, ℎ𝑂,𝑡 , ℎ𝑅,𝑡)} 

 

های حداکثرسازی تابع بالا نسبت به قید بودجه شرایط مرتبه اول زیر را خواهیم داشت )بدون لحاظ هزینهاز 

 گذاری(:تعدیل سرمایه

(00) 𝑐𝑂,𝑡
−𝜎𝑐 = 𝜆𝑡 [1 + 𝜏𝑡

𝑣𝑎𝑡]  

(00) γ hO,t
−σh = 𝜆𝑡[𝑝ℎ𝑡 + 𝜏𝑡

ℎ𝑟ℎ𝑡] − 𝛽 𝜆𝑡+1[(1 − 𝛿)𝑝ℎ𝑡+1] 

(04) θ n𝑂,𝑡
σn = 𝜆𝑡(1 − 𝜏𝑡

𝑛)𝑤𝑡 

(01) 𝜆𝑡[ 𝑝ℎ𝑡 − (1 − 𝜏𝑡
𝑟)𝑟ℎ𝑡] = 𝛽 𝜆𝑡+1 [(1 − 𝛿)𝑝ℎ𝑡+1 − 𝜏𝑡+1

𝑐𝑔𝑡 (𝑝ℎ𝑡+1 − 𝑝ℎ𝑡)] 

                                                           
16Bellman equation 
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(03) 𝜆𝑡  = 𝛽 𝜆𝑡+1 [(1 − 𝛿) + (1 − 𝜏𝑡
𝑘)𝑟𝑡] 

(02) 𝜆𝑡  = 𝛽 𝜆𝑡+1 [(1 − 𝜏𝑡
𝑒)𝑒𝑡] 

 

-بهینه 04و  00باشد )معادله اویلر(. از معادله ای مصرف در طول زمان میدورهیابی بینبیانگر بهینه 00معادله 

نیز بیانگر  02و  03و  01شود. معادله یابی بین مصرف کالاهای نهایی، خدمات مسکن و فراغت حاصل می

باشد. با توجه به لحاظ سه نوع سرمایه در این ها میبرابری نرخ بازدهی سرمایه در بخش مسکن با سایر بخش

 مختلف سرمایه در بلندمدت دارد.یابی الزام به برابری نرخ بازدهی انواع مدل، قواعد بهینه

( 0332) 08( و اسمت و وترز0331) 02لازم به ذکر است که در اینجا همانند مطالعات کریستیانو و همکاران

ها( درنظرگرفته شده های تعدیل برای تغییرات حجم سرمایه )هم در بخش مسکن و هم در سایر بخشهزینه

 ه  به صورت زیر خواهد بود:است. در این صورت، معادله پویایی حجم سرمای

(08) 𝑘𝑡 = (1 − 𝛿)𝑘𝑡−1 + [1 −
𝜅𝑘

2
(

𝑖𝑘𝑡

𝑖𝑘𝑡−1
− 1)] 𝑖𝑘𝑡 

(09) ℎ𝑡 = (1 − 𝛿)ℎ𝑡−1 + [1 −
𝜅ℎ

2
(

𝑖ℎ𝑡

𝑖ℎ𝑡−1
− 1)] 𝑖ℎ𝑡 

(03) ℎ𝑡 = ℎ𝑂,𝑡 + ℎ𝑅,𝑡 

 

و   𝜅ℎهاست و  گذاری در بخش مسکن و سایر بخشدهنده سرمایهبه ترتیب نشان 𝑖ℎ𝑡و  𝑖𝑘𝑡که در رابطه بالا 

𝜅𝑘 .نیز بیانگر پارامتر تعدیل هستند 

شود. خانوار روی خانوار اجاره نشین، به تصریح قید بودجه آن پرداخته میدر ادامه به منظور حل مسئله پیش

عبارت  t( را در اختیار دارد. درآمد این نوع خانوار در دوره زمانی 𝑏𝑡−1مستأجر از دوره قبل دارایی اوراق بهادار )

های انتقالی دولت. است از دریافتی بابت عرضه نیروی کار، درآمد حاصل از نگهداری اوراق بهادار و پرداخت

گذاری. بخش مصرفی شود یا سرمایهها یا مصرف میدرآمد خانوار مستأجر در اقتصاد پس از کسر خالص مالیات

                                                           
17Christiano et al., 2005 
18Smets and Wouters, 2007 
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-خدمات مسکن. در مقابل، بخش سرمایه خود شامل دو بخش است؛ کالاهای نهایی مصرفی غیر از مسکن و

گذاری تنها شامل اوراق بهادار با نرخ بهره مشخص است. در اینجا فرض شده است که خانوار اجاره نشین توانایی 

نماید. در این صورت، قید انداز خود را صرف خرید اوراق بهادار میگذاری در بخش تولیدی ندارد و پسسرمایه

 عبارت خواهد بود از: بودجه این نوع خانوار

(00) 
(1 + 𝜏𝑡

𝑣𝑎𝑡)𝑐𝑅,𝑡 + (1 + 𝜏𝑡
ℎ)𝑟ℎ𝑡ℎ𝑅,𝑡 + 𝑏𝑡

≤ (1 − 𝜏𝑡
𝑛)𝑛𝑅,𝑡 𝑤𝑡 + (1 + 𝑖𝑡−1)𝑏𝑡−1 + 𝑇𝑅𝑅,𝑡  

 

ای خانوار مستأجر نسبت به قید بودجه شرایط مرتبه اول زیر را خواهیم با حداکثرسازی مطلوبیت بین دوره

 داشت:

(00) 𝑐𝑅,𝑡
−𝜎𝑐 = 𝜆𝑡

′  [1 + 𝜏𝑡
𝑣𝑎𝑡]  

(00) γ hR,t
−σh = 𝜆𝑡

′ (1 + 𝜏𝑡
ℎ)𝑟ℎ𝑡 

(04) θ n𝑅,𝑡
σn = 𝜆𝑡

′ (1 − 𝜏𝑡
𝑛)𝑤𝑡 

(01) 𝜆𝑡
′  = 𝛽 𝜆𝑡+1

′  (1 + 𝑖𝑡) 

 

 دهنده نرخ سود حقیقی اوراق بهادار است.نشان 𝑖𝑡که در روابط بالا 

 

 های تولیدیبخش بنگاه (0

تولید یکی برای تولید کالا و خدمات و یکی برای در این تحقیق با توجه به تمرکز بر روی بخش مسکن، دو تابع 

داگلاس با بازدهی ثابت  -تولید مسکن درنظر گرفته شده است. تابع تولید کالا و خدمات به صورت یک تابع کاب

شود که بنگاه تولیدی در های نیروی کار و سرمایه تعریف شده است. در اینجا فرض مینسبت به مقیاس از نهاده

رقابتی از دو عامل تولیدی نیروی کار و سرمایه به صورت بهینه استفاده خواهد نمود، در این صورت شرایط بازار 

 خواهیم داشت:
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(03) yt = 𝐴 nt
αk𝑡−1

1−α 

  

دهنده تولید کالا و خدمات نهایی )به غیر از مسکن( و سطح تکنولوژی به ترتیب نشان𝐴و   ytکه در رابطه بالا، 

𝑛𝑡است که کل نهاده نیروی کار )است. در اینجا فرض شده  = 𝑛𝑂,𝑡 + 𝑛𝑅,𝑡 در تولید کالا و خدمات مورد  )

گیرد و بخشی از کالای ساخته شده در این بخش به عنوان نهاده بنا در بخش تولید مسکن مورد استفاده قرار می

ی این نهاده است. در بیانگر سهم نهاده نیروی کار از تولید و یا کشش تولید αگیرد. ضریب استفاده قرار می

باشد. در این صورت دستمزد نیروی کار و شرایط بازار رقابتی بنگاه تولیدی به دنبال حداکثرسازی سود می

 درآمد اجاره سرمایه به صورت زیر تعیین خواهد شد:

(02) max      𝐴 nt
αk𝑡−1

1−α − wt nt − rt−1kt−1 

(08) α (yt nt⁄ ) = wt 

(09) (1 − α) (yt kt−1⁄ ) = rt−1 

 

باشد که هزینه دستمزد و اجاره شرایط مرتبه اول بدست آمده از حداکثرسازی سود تولیدکننده حاکی از این می

 های نیروی کار و سرمایه است.سرمایه به ترتیب برابر با تولید نهایی هر یک از نهاده

هزینه "نی عبارتند از علاوه بر سرمایه و آورده کارآفرین در بخش مسکن، دو عنصر اصلی هزینه یک واحد مسکو

( و با اضافه 0331) 09. به همین منظور، در اینجا نیز شبیه مطالعه دوویس و هیثکوت"قیمت زمین"و  "ساخت

داگلاس با بازدهی ثابت نسبت به مقیاس از  -نمودن نهاده سرمایه کارآفرین، تابع تولید مسکن به صورت کاب

 ای( و زمین تعریف شده است:و غیرسازهای )شامل عناصر سازه 03های سرمایه، بنانهاده

(03) 𝐼𝐻t = 𝐸𝑡−1
𝛼𝑒  yht

αh  𝑙ℎt
1−𝛼𝑒−𝛼ℎ  

 

                                                           
19Davis and Heathcote, 2005 
20Structure 
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دهنده نهاده نیز به ترتیب نشان  𝑙ℎtو  𝐸t−1  ،𝑦ℎtدارد و  tهای نوساز در زمان  دلالت بر مسکن 𝐼𝐻tکه 

به ترتیب دلالت بر سهم نهاده سرمایه و  αhو  𝛼𝑒سرمایه مالی، نهاده بنا و نهاده زمین است. همچنین، پارامتر 

کنندگان در این بخش شرایط مرتبه اول زیر بنا )یا کشش تولیدی این دو نهاده( دارد. از حداکثرسازی سود تولید

 آید:بدست می

 

(00) max     𝑝ℎ𝑡 (𝐸𝑡−1
𝛼𝑒  yht

αh  𝑙ℎt
1−𝛼𝑒−𝛼ℎ) −  𝑦ℎ𝑡 − pltlht 

(00) αe 𝑝ℎ𝑡 (𝐼𝐻𝑡 𝐸𝑡−1⁄ )=𝑒𝑡−1 

(00) αh 𝑝ℎ𝑡 (𝐼𝐻𝑡 𝑦ℎ𝑡⁄ )=1 

(04) (1 − αh) 𝑝ℎ𝑡 (IHt lht⁄ ) =plt 

 

 بازار مسکن (0

گردد، های موجود وضع میبا توجه به اینکه مالیات بر عایدی سرمایه و مالیات بر نقل و انتقال بر مبادلات مسکن

( به صورت 𝑠ℎ𝑡موجود )سازی شده است. در اینجا مبادلات املاک در این قسمت مبادلات بخش مسکن مدل

 های موجود تعریف شده است: از مسکن 00درصد متغیری در طول زمان

(01) 𝑠ℎ𝑡 = [𝜅 + 𝑓(𝑝ℎ)]ℎ𝑡−1 

که به  𝑓(𝑝ℎ)( و یک مقدار متغیر 𝜅باشد؛ یک مقدار ثابت )های موجود شامل دو جزء میدرصد عرضه مسکن

مطالعات تأثیرگذار متعددی در ادبیات اقتصادی، به های مسکن درنظر گرفته شده است. صورت تابعی از قیمت

های تجربی این مطالعات دلالت بر . یافته00اندهای مسکن پرداختهبررسی رابطه بین حجم مبادلات و قیمت

. بر همین اساس، در این 00ها در این بخش داردرابطه مثبت قوی بین میزان مبادلات املاک و نرخ رشد قیمت

 دلات املاک موجود به صورت تابعی از نرخ رشد قیمت مسکن مدلسازی شده است:مطالعه نیز حجم مبا

                                                           
21Time- varying  
22Stein (1995), Andrew and Meen (2003), Ortalo-Magne and Rady (2006) 
23Akkoyun et al., 2012 
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(03) 𝑠ℎ𝑡 = 𝜅[1 + (1 − 𝜏𝑡
𝑐𝑔𝑡

)𝜋ℎ𝑡]ℎ𝑡−1 

(02) 𝜋ℎ𝑡 =
𝑝ℎ𝑡 − 𝑝ℎ𝑡−1

𝑝ℎ𝑡−1
 

 

همچنین، لازم به اشاره است که در مدل مطالعه حاضر هزینه اجاره مسکن به صورت درصد متغیری از قیمت 

 است: مسکن درنظرگرفته شده

(08) 𝑟ℎ𝑡 = [𝜌ℎ + 𝑑ℎ𝑟𝑡]𝑝ℎ𝑡 

( که به صورت متوسط 𝜌ℎنسبت هزینه اجاره به قیمت مسکن از دو جزء تشکیل شده است؛ یک مقدار ثابت )

( که 𝑑ℎ𝑟𝑡شود و یک جزء متغیر )نسبت هزینه اجاره به قیمت مسکن برای یک دوره نسبتا طولانی تعریف می

ای ای دارد. در اینجا فرض شده است عدم تعادل در بازار مسکن اجارهکن اجارهدلالت بر اضافه تقاضا در بازار مس

 گردد. باعث انحراف نسبت هزینه اجاره به قیمت مسکن از مقدار بلندمدت آن می

 

 بخش دولت (4

های انتقالی را از های عمومی و پرداختدر اینجا فرض شده است که دولت منابع لازم برای تأمین مالی هزینه

نماید. همچنین، فرض شده آوری درآمدهای مالیاتی و درآمدهای حاصل از فروش نفت کسب میطریق جمع

گذاری بخش های عمومی دولت مصرفی است و اثری بر متغیرهای مصرف و سرمایهاست که جنس هزینه

غیر از مسکن(،  های مالیاتی در مدل مطالعه حاضر عبارتند از مصرف کالاهای نهایی )بهخصوصی ندارد. پایه

دستمزد نیروی کار، درآمد اجاره سرمایه فیزیکی در بخش تولید کالا و خدمات، درآمد اجاره سرمایه مالی در 

بخش تولید مسکن، عایدی حقیقی املاک، مصرف خدمات مسکن و درآمد اجاره مسکن. در این صورت، دولت با 

 ای زیر مواجه خواهد بود:قید بودجه

(09) 
𝑔𝑡 + 𝑇𝑅𝑂,𝑡 + 𝑇𝑅𝑅,𝑡 ≤ 𝜏𝑡

𝑣𝑎𝑡𝑐𝑡 + 𝜏𝑡
𝑛𝑛𝑡𝑤𝑡 + 𝜏𝑡

𝑘𝑟𝑡−1𝑘𝑡−1 + 𝜏𝑡
𝑒𝑒𝑡−1𝐸𝑡−1

+ 𝜏𝑡
𝑐𝑔(𝑝ℎ𝑡 − 𝑝ℎ𝑡−1) 𝑠ℎ𝑡 + 𝜏𝑡

𝑏𝑝ℎ𝑡𝑠ℎ𝑡 + 𝜏𝑡
ℎ𝑟ℎ𝑡 ℎ𝑡

+ 𝜏𝑡
𝑟𝑟ℎ𝑡ℎ𝑟𝑡 + 𝑜𝑖𝑙𝑡 
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ای این مدل ارائه حال بعد از تصریح اجزای اصلی مدل تعادل عمومی پویای طراحی شده، شرایط تسویه بازاره 

شود. دو شرط تسویه بازار در مدل مطالعه حاضر وجود دارد، یکی مربوط به کالا و خدمات نهایی به غیر از می

مسکن و یکی مربوط به کالای مسکن. در بازار کالا و خدمات نهایی )به غیر از مسکن( شرایط تسویه عبارت 

 خواهد بود از:

(43) 𝑦𝑡 = 𝑐𝑂,𝑡 + 𝑐𝑅,𝑡 + 𝑖𝑘𝑡 + 𝑦ℎ𝑡 

 

ها در این بخش باید برابر باشد با مجموع تقاضای مصرفی کالاهای نهایی خانوار در واقع، میزان تولید بنگاه

ها به غیر از گذاری در سایر بخشخانه، تقاضای مصرفی کالاهای نهایی خانوار مستأجر، تقاضای سرمایهصاحب

های د بخش مسکن )نهاده بنا(. به عبارتی، تولید بنگاهمسکن و میزان کالای ساخته شده موردنیاز برای تولی

شود و یا به گذاری میشود یا سرمایهبخش کالا و خدمات نهایی )به غیر از مسکن( یا توسط خانوارها مصرف می

گیرد. همچنین، برای تسویه بازار مسکن لازم است که میزان عنوان نهاده در تولید مسکن مورد استفاده قرار می

 گذاری جدید در این بخش باشد:های نوساز برابر با تقاضای سرمایهمسکن عرضه

(40) 𝐼𝐻t = iht 

های قبلی را مرور در ادامه، به صورت خلاصه اجزای اصلی مدل تعادل عمومی پویای طراحی شده در قسمت

 های مختلف  عبارتند از:  کنیم. متغیرهای درونزای مدل به تفکیک بخشمی

  ای، فراغت کالاهای نهایی مصرفی به غیر از مسکن، مسکن ملکی، مسکن اجاره -خانهخانوار صاحب

-گذاری در بخش تولید کالا و خدمات، سرمایهگذاری در بخش مسکن، سرمایه)نیروی کار(، سرمایه

 گذاری در بخش تولید مسکن.

 نیروی کار(، سرمایهای، فراغت )کالای نهایی مصرفی به غیر از مسکن، مسکن اجاره -خانوار مستأجر-

 گذاری در اوراق بهادار.

 )میزان تولید کالا و خدمات، دستمزد نیروی کار، هزینه اجاره  -تولید کالا و خدمات )به غیر از مسکن

 سرمایه فیزیکی.
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 میزان مسکن تولیدی، نهاده سرمایه مالی، نهاده بنا، هزینه اجاره سرمایه مالی، قیمت  -تولید مسکن

 زمین.

 قیمت حقیقی مسکن، هزینه اجاره مسکن، میزان مبادلات مسکن. -نبازار مسک 

 درآمدهای مالیاتی، هزینه های دولت -دولت 

مالیات بر مصرف نهایی )مالیات بر ارزش های مالیاتی از جمله نرخ متغیرهای برونزای مدل عبارتند از تمامی نرخ 

جاره سرمایه در بخش تولید کالا و خدمات )مالیات افزوده(، مالیات بر درآمد اشخاص حقیقی، مالیات بر درآمد ا

ها(، مالیات بر درآمد اجاره سرمایه در بخش تولید مسکن )مالیات بر درآمد حاصل از ساخت و بر درآمد شرکت

فروش مسکن(، مالیات بر عایدی حقیقی املاک، مالیات بر نقل و انتقال، مالیات سالانه بر املاک و مالیات بر 

های انتقالی، درآمدهای نفتی و نهاده زمین املاک، تورم حقیقی مسکن در دوره بلندمدت، پرداختدرآمد اجاره 

 برای تولید مسکن.

پارامترهای مدل عبارتند از نرخ تنزیل، عکس کشش جانشینی بین زمانی مصرف ، عکس کشش جانشینی بین 

میت نسبی خدمات مسکن و زمانی خدمات مسکن، عکس کشش جانشینی بین زمانی عرضه نیروی کار، اه

ها، سهم نیروی کار )یا گذاری در بخش مسکن و سایر بخشفراغت در تابع مطلوبیت، پارامتر تعدیل سرمایه

سرمایه( از تولید کالا و خدمات، سهم نهاده سرمایه در تولید مسکن، سهم نهاده بنا از تولید مسکن، نرخ 

 متوسط نسبت هزینه اجاره به قیمت مسکن.های موجود، استهلاک، درصد ثابت عرضه مسکن

 

 کالیبراسیون مدل 6-4

مدل تعادل عمومی مطالعه حاضر لازم است که مقادیر باثبات برخی از متغیرها و  04به منظور حل عددی

های سری های باثبات متغیرهای مدل از دادهپارامترهای مدل کالیبره )مقداردهی( شود. برای محاسبه نسبت

منتشر شده توسط  0023-0090( برای دوره زمانی 0080های ثابت سال ای ملی ایران )به قیمتهزمانی حساب

های بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران استفاده شده است. لازم به ذکر است که به منظور سازگاری داده

بخش خصوصی  های مدل طراحی شده در این تحقیق، از کل تولید ناخالص داخلی تنها مصرفتجربی با ویژگی

درصدی گروه  00آلات و ساختمان درنظر گرفته شده است. سهم گذاری بخش خصوصی در ماشینو سرمایه

                                                           
24Numerical solution  
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دلالت روشنی بر اهمیت این بخش  0023-0090های مصرفی بخش خصوصی در دوره زمانی مسکن از هزینه

 دارد. 

 

 ها و متغیرهاي باثبات مقداردهي شده( نسبت1جدول )

 مقدار )درصد( متغیرهاي باثباتها و نسبت

 GDP 32های مصرفی بخش خصوصی به نسبت هزینه

 00 های مصرفی بخش خصوصیسهم گروه مسکن از هزینه

 GDP 00گذاری بخش خصوصی به های سرمایههزینه

 49 گذاریهای سرمایهسهم ساختمان از هزینه

 GDP 069نسبت مالیات بر اشخاص حقوقی به 

 GDP 060نسبت مجموع مالیات بر ارزش افزوده و مالیات بر کالا و خدمات )مالیات بر مصرف( به 

 GDP 060نسبت مالیات بر درآمد به 

 30 اینسبت مسکن ملکی به اجاره

 069 تورم حقیقی مسکن*

 باشد.ها میسطح عمومی قیمتهای مسکونی بعد از کسر نرخ افزایش واحد منظور از تورم حقیقی مسکن، نرخ افزایش قیمت*

 

های قیمت مسکن تهران و شاخص کل بهای کالاها و به منظور محاسبه تورم حقیقی بخش مسکن از داده

استفاده شده است. شواهد  0023-0090( در دوره زمانی  0093=033خدمات مصرفی در مناطق شهری ایران )

یک متر مربع واحد مسکونی در شهر تهران برابر با باشد که متوسط نرخ رشد افزایش قیمت حاکی از این می

و  90درصد بوده است، همچنین، حداکثر و حداقل نرخ رشد قیمت مسکن در دوره مربوطه به ترتیب برابر  2/04

ها در همین دوره زمانی به طور متوسط برابر با درصد بوده است. در مقابل، نرخ رشد سطح عمومی قیمت -08

های مربوطه برای دوره درصد است. داده 03و  49داکثر و حداقل آن نیز به ترتیب برابر با درصد بوده و ح 8/03

 درصدی در بخش مسکن دارد.  9/0زمانی مورد بررسی دلالت بر تورم حقیقی )عایدی حقیقی( 



هاي مالیاتي بخش مسكن بندي و تدوین سیاستجمع  فصل هفتم 

 

229 
 

 1311-1312( روند نرخ تورم عمومي و نرخ تورم در بخش مسكن در دوره زماني 1نمودار )

 

( پارامترهای موردنیاز مدل مقداردهی شده است. پارامترهای نرخ تنزیل، اهمیت نسبی 0) در جدول شماره

خدمات مسکن و فراغت در تابع مطلوبیت، سهم نهاده سرمایه و بنا در تابع تولید مسکن، متوسط نسبت اجاره 

مده است. های موجود از محاسبات تحقیق بدست آبهای سالانه به قیمت مسکن و درصد ثابت عرضه مسکن

محاسبه شده  01ای( در حالت یکنواختیابی مصرف بین دورهپارامتر نرخ تنزیل متناسب با معادله اویلر )بهینه

درصد بوده  3سال گذشته نزدیک به  03است. با توجه به اینکه متوسط نرخ بازدهی حقیقی بخش مسکن در 

ها، عامل تنزیل برابر با است و با فرض همین مقدار بازدهی برای سرمایه در سایر بخش
1

1/06
خواهد بود.   

های باثبات ای مقداردهی شده است که نسبتگونهپارامترهای اهمیت نسبی مسکن و فراغت در تابع مطلوبت به

 ( تطابق داشته باشد.0متغیرها در وضعیت یکنواخت با مقدار ارائه شده در جدول )

ابع تولید مسکن از گزارش بانک مرکزی در مورد جزئیات به منظور محاسبه سهم نهاده سرمایه و بنا در ت

استفاده شده است. شواهد بدست آمده از  0080-0090های ساختمانی بخش خصوصی در دوره زمانی فعالیت

دهد که به طور متوسط سهم نهاده زمین و بنا از قیمت فروش یک واحد مسکونی به ها نشان میاین بررسی

درصد خواهد  01درصد بوده است. در این صورت سهم نهاده سرمایه کارآفرین برابر با  01و  43ترتیب برابر با 

های سالانه شهر تهران در بود. همچنین، برای محاسبه متوسط نسبت اجاره بهای سالانه به قیمت مسکن از داده

لانه به قمیت ( روند نسبت اجاره بهای سا0استفاده شده است. در نمودار شماره ) 0080-0090دوره زمانی 

                                                           
25Steady state  
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باشد که میانگین نسبت اجاره بهای مسکن در دوره زمانی مزبور نشان داده شده است. آمارها حاکی از این می

های درصد بوده است. همچنین، درصد ثابت عرضه مسکن 3سال گذشته حدود  03سالانه به قیمت مسکن در 

درنظر  0090تا  0088های موجود برای سال موجود برابر با متوسط نسبت خرید و فروش املاک به کل املاک

 گرفته شده است.

 ( پارامترهاي مقداردهي شده2جدول )

 منبع مقدار پارامتر

 محاسبات تحقیق 94/3 (βعامل تنزیل )

σ)عکس کشش جانشینی بین زمانی مصرف 
𝑐

 (0088زنگنه ) 1/0 (

σ)عکس کشش جانشینی بین زمانی خدمات مسکن 
𝑠

 (0300) 03دیگرانبرزوزا و  0 (

σ)عکس کشش جانشینی بین زمانی عرضه نیروی کار 
𝑛

 (0081طائی ) 02/0 (

 محاسبات تحقیق 8/0 (𝛾اهمیت نسبی خدمات مسکن در تابع مطلوبیت )

 محاسبات تحقیق 0/3 (𝜃اهمیت نسبی فراغت در تابع مطلوبیت )

 (0300و زیوبیری )الپندا  0/3 (𝜅ℎگذاری در بخش مسکن )پارامتر تعدیل سرمایه

 (0300الپندا و زیوبیری ) 3 (𝜅𝑘ها )گذاری در سایر بخشپارامتر تعدیل سرمایه

 (0082شاهمردای ) 19/3 (α)سهم نیروی کار در تابع تولید کالا و خدمات 

 محاسبات تحقیق 01/3 (αeسهم نهاده سرمایه در تابع تولید مسکن)

 محاسبات تحقیق 01/3 (αhسهم نهاده بنا در تابع تولید مسکن )

 (0084امینی ) 34/3 (δ)نرخ استهلاک 

 محاسبات تحقیق 33/3 (𝜌ℎمتوسط نسبت اجاره بهای سالانه به قیمت مسکن )

 آمار سامانه رهگیری معاملات مسکن 31/3 (κ)های موجود درصد ثابت عرضه مسکن

 

                                                           
26Brzoza et al., 2013 
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 1382-1312زماني ( نسبت هزینه اجاره سالانه به قیمت مسكن در دوره 2نمودار )

 

 

 

 نتایج 6-5

های مختلف در بخش مسکن در چارچوب مدل تعادل عمومی سازی وضع مالیاتدر این قسمت نتایج شبیه

ها در بازار مسکن و شود. تمرکز اصلی بر روی بررسی اثرات مالیاتپویای طراحی شده در قسمت قبلی ارائه می

ها قرار دارد. همچنین، نحوه واکنش متغیرهای اصلی اقتصاد کلان مالیاتگیری هزینه نهایی اجتماعی این اندازه

سازی شده وضع یک گیرد. به همین منظور، نتایج شبیههای بخش مسکن مورد بررسی قرار میبه وضع مالیات

 گیرد. لازم به اشاره است کههای بخش مسکن به صورت جداگانه مورد بررسی قرار میدرصدی هر یک از مالیات

( بدست MATLAB R2013و با کمک نرم افزار متلب ) 02نیوتن -سازی شده با استفاده از  الگوریتمنتایج شبیه

 است. آمده

 مالیات بر عایدي سرمایه 6-5-1

در این قسمت اثرات وضع مالیات بر عایدی سرمایه در بخش مسکن بر روی بازار مسکن و متغیرهای اقتصاد 

ای و درآمد اجاره در کنار نرخ استهلاک ساختمان، عوامل اصلی تشکیل رمایهشود. عایدی سکلان بررسی می

 0023-0090دهنده بازدهی در بخش مسکن هستند. متوسط نرخ بازدهی حقیقی بخش مسکن در دوره زمانی 

                                                           
27Newton-algorithm  
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د درص 3ای سالانه برابر با درصدی پس از کسر تعدیلات تورمی و درآمد اجاره 9/0ای با احتساب عایدی سرمایه

باشد. در چنین شرایطی وضع یک درصد مالیات درصد می 3درصدی،  برابر با  4قیمت مسکن و نرخ استهلاک 

گردد. در واقع، درصدی نرخ بازدهی مسکن می 3334/3بر عایدی سرمایه با ثبات سایر شرایط منجر به کاهش 

در نتیجه کاهش تقاضای  ای املاک منجر به کاهش بازدهی بخش مسکن ووضع مالیات بر عایدی سرمایه

های موجود در اثر وضع مالیات بر عایدی گردد. همچنین، حجم مبادلات مسکنگذاری در این بخش میسرمایه

باید. در ادامه به بررسی نحوه واکنش متغیرهای بازار مسکن به وضع مالیات بر عایدی حقیقی املاک کاهش می

 شود.ای مسکن پرداخته میسرمایه

( نحوه واکنش متغیرهای بازار مسکن در اثر وضع مالیات یک درصدی بر عایدی حقیقی 0شماره ) در نمودار 

سازی شده در بخش مسکن املاک به صورت درصد انحراف از مقادیر باثبات نشان داده شده است. نتایج شبیه

ه کاهش موقتی اقتصاد ایران حاکی از آن است که وضع مالیات یک درصدی بر عایدی حقیقی املاک منجر ب

گردد. در توضیح این درصدی نرخ تورم حقیقی مسکن و حجم مبادلات مسکن از مقادیر باثباتشان می 3/3

ای املاک از طریق کاهش بازدهی این بخش باعث توان گفت که اعمال مالیات بر عایدی سرمایهموضوع می

دم تأثیرپذیری عرضه املاک نوساز از این گردد و از سوی دیگر، با توجه به عگذاری میکاهش تقاضای سرمایه

های مسکن، شویم. در اثر کاهش سطح قیمتهای مسکن مواجه میمالیات، در مجموع با کاهش سطح قیمت

شود. البته ای خانوار مستأجر با افزایش همراه میخانه و تقاضای مسکن اجارهتقاضای مسکن ملکی خانوار صاحب

ای که تغییرات دهند به گونهای به تدریج واکنش نشان میمسکن ملکی و اجارهلازم به اشاره است که تقاضای 

رسد. از سوی دیگر، افزایش تقاضای دوره به حداکثر خود می 8و  3این دو متغیر به ترتیب بعد از سپری شدن 

ای نیز هست. در این صورت، افزایش تقاضای مسکن های اجارهمسکن ملکی به معنی کاهش عرضه مسکن

گردد. شواهد بدست آمده ای و کاهش عرضه آن منجر به افزایش نسبت هزینه اجاره به قیمت مسکن میاجاره

دهد که در اثر وضع مالیات بر عایدی حقیقی املاک، نسبت هزینه اجاره به قیمت مسکن به میزان نشان می

 یابد. درصد افزایش می 330/3
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 املاک در بازار مسكن )با نرخ یک درصد( ( اثرات وضع مالیات بر عایدي3نمودار )

 

pi  ،sh  ،ho  وhrr ای است.دهنده تورم مسکن، حجم مبادلات مسکن، مسکن ملکی و مسکن اجارهبه ترتیب نشان 

 

شود. نتایج در ادامه، به بررسی اثرات وضع مالیات بر عایدی املاک بر روی متغیرهای اقتصاد کلان پرداخته می

شده دلالت بر این دارد که وضع مالیات با نرخ یک درصد بر عایدی حقیقی املاک منجر به افزایش سازی شبیه

گردد. البته به تدریج این افزایش مصرف خانه از مقدار باثباتش میدرصدی مصرف خانوار صاحب 31/3جزئی 

رسد. برای خانوار رف میشود و حتی بعد از طی چند دوره زمانی به حدی کمتری از میزان اولیه مصتعدیل می

افتد، به این صورت که میزان مصرف این نوع خانوار ابتدا به میزان مستأجر تقریبا برعکس این موضوع اتفاق می

درصدی  0/3یابد و در نهایت با افزایش تقریبا شود اما به مرور افزایش میدرصد از مقدار باثباتش کمتر می 0/3

گذاری در بخش دهد که سرمایهشود.  همچنین، شواهد بدست آمده نشان مییاز مقدار باثبات اولیه مواجه م

گذاری به شود. البته این کاهش موقتی است و به تدریج میزان سرمایهدرصدی مواجه می 4/3مسکن با کاهش 

 گذاری در سایررسد. در مقابل، کاهش بازدهی بخش مسکن منجر به افزایش سرمایهمقدار باثبات اولیه می
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درصدی از مقدار  1/3ها با افزایش موقتی گذاری در سایر بخشای که میزان سرمایهگردد. به گونهها میبخش

 شود.اش مواجه میباثبات اولیه

 

 ( اثرات وضع مالیات بر عایدي املاک بر متغیرهاي اقتصاد کلان )با نرخ یک درصد(4مودار )

 

co          ،crih ،ikگذاری در بخش مسکن و خانه ، مصرف خانوار مستأجر، سرمایهدهنده مصرف خانوار صاحب، به ترتیب نشان

 ها است.گذاری در سایر بخشسرمایه

 

( میزان درآمد مالیاتی حاصل از وضع مالیات یک درصدی بر عایدی حقیقی مسکن )به 0در جدول شماره )

های بدست اجتماعی این مالیات گزارش شده است. یافتهصورت درصدی از تولید ناخالص داخلی( و هزینه نهایی 

درصد  331/3آوری شده حاصل از این مالیات در سال اول تقریبا برابر با دهد که درآمد جمعآمده نشان می

رسد. همچنین، شواهد حاکی از آن می 333/3تولید ناخالص داخلی خواهد بود و در سال دهم این مقدار به 
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واحد خواهد بود و به تدریج با واکنش  00/0ی اجتماعی این مالیات در سال اول برابر با است که هزینه نهای

 رسد.واحد می 04/0شود و به عوامل اقتصادی این هزینه تعدیل می

 

 ( درآمد مالیاتي و هزینه نهایي اجتماعي مالیات بر عایدي حقیقي املاک )با نرخ یک درصد(3جدول )

 دهمسال  سال پنجم سال اول 

درآمد مالیاتي )درصدي از 

 تولید ناخالص داخلي(
115/1 116/1 116/1 

هزینه نهایي اجتماعي  

 مالیات بر عایدي املاک
33/2 52/1 14/1 

 

 

 مالیات بر نقل و انتقال 6-5-2

بازار مسکن و متغیرهای اقتصاد کلان به وضع مالیات یک درصدی بر نقل و انتقال  در اینجا به بررسی واکنش

( نحوه واکنش متغیرهای بازار مسکن در اثر وضع مالیات یک 1شود. در نمودار شماره )مسکن پرداخته می

حاکی از  درصدی بر نقل و انتقال املاک به صورت درصد انحراف از مقادیر باثبات نشان داده شده است. شواهد

گردد. این درصدی نرخ تورم مسکن از مقدار باثباتش می 1/3این است که این مالیات موجب افزایش موقتی 

موضوع دلالت دارد که با توجه به کشش کم منحنی عرضه مسکن، تقریبا نصف مالیات وضع شده توسط 

حجم مبادلات مسکن در دوره  دهد کهسازی شده نشان میهای شبیهشود. یافتهخریداران مسکن پرداخت می

شود. هر چند که به تدریج در اثر افزایش حجم اول تقریبا به میزان یک درصد از مقدار باثباتش کمتر می

رسد. لازم به اشاره یابد اما هیچ گاه به مقدار اولیه خود نمیهای موجود، میزان مبادلات مسکن افزایش میمسکن

سازگاری دارد. مالیات بر نقل و انتقال از طریق افزایش هزینه مبادله و است که این شواهد با مباحث نظری 

گردد. همچنین، نتایج حاکی از این است که کاهش جذابیت بازار مسکن باعث کاهش حجم مبادلات این بازار می

 درصدی از مقدار 0/3ای با افزایش درصدی و تقاضای مسکن اجاره 1/3تقاضای مسکن ملکی با کاهش دائمی 

 شوند. مواجه می باثبات اولیه
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 ( اثرات وضع مالیات بر نقل و انتقال در بازار مسكن )با نرخ یک درصد(5نمودار )

 

pi  ،sh  ،ho  وhrr ای استدهنده تورم مسکن، حجم مبادلات مسکن، مسکن ملکی و مسکن اجارهبه ترتیب نشان 

 

اقتصاد کلان از وضع مالیات یک درصدی بر نقل و انتقال املاک ( نحوه اثرپذیری متغیرهای 3در نمودار شماره )

به صورت درصد انحراف از مقادیر باثبات نشان داده شده است. نتایج بدست آمده حاکی از این است که وضع این 

گردد. از سوی درصد می 0/3خانه به میزان مالیات منجر به کاهش دایمی مصرف کالاهای نهایی خانوار صاحب

شود. درصدی نسبت به مقدار باثبات اولیه مواجه می 1/3، مصرف کالاهای نهایی خانوار مستأجر با افزایش دیگر

-گذاری در بخش مسکن در اثر افزایش قیمتدهد که متغیر سرمایهسازی شده نشان میهمچنین، شواهد شبیه

ها به میزان ذاری در سایر بخشگدهد و در مقابل، سرمایهدرصدی واکنش نشان می 4/3های مسکن با افزایش 

ها پس از طی چند دوره گذاری در سایر بخشیابد. البته لازم به اشاره است که سرمایهدرصد کاهش می 4/3
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توان اشاره نمود که با افزایش قیمت و رسد. در توضیح این رفتارها میزمانی به مقدار باثبات اولیه خود می

نماید گذاری در بخش مسکن میهم بیشتری از درآمد خود را صرف سرمایهخانه سبازدهی مسکن، خانوار صاحب

ها و مصرف خانوار )هم کالاهای نهایی و هم خدمات مسکن( کاهش گذاری در سایر بخشو در مقابل سرمایه

 یابد. می

 

 درصد(( اثرات وضع مالیات بر نقل و انتقال مسكن بر روي متغیرهاي اقتصاد کلان )با نرخ یک 6نمودار )

 

co          ،crih ،ikگذاری در بخش مسکن و خانه ، مصرف خانوار مستأجر، سرمایهدهنده مصرف خانوار صاحب، به ترتیب نشان

 ها است.گذاری در سایر بخشسرمایه

 

 ( میزان درآمد مالیاتی حاصل از وضع مالیات یک درصدی بر نقل و انتقال املاک )به صورت4در جدول شماره )

سازی شده درصدی از تولید ناخالص داخلی( و هزینه نهایی اجتماعی این مالیات گزارش شده است. نتایج شبیه
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-درصد تولید ناخالص داخلی می 0/3آوری شده حاصل از این مالیات تقریبا برابر با دهد که درآمد جمعنشان می

نهایی اجتماعی این مالیات در سال اول  باشد. همچنین، برآوردهای انجام شده حاکی از این است که هزینه

 رسد.واحد می 00/0یابد و واحد است که به تدریج با واکنش عوامل اقتصادی کاهش می 22/0اعمال برابر با 

 

 ( درآمد مالیاتي و هزینه نهایي اجتماعي مالیات بر نقل و انتقال املاک )با نرخ یک درصد(4جدول )

 سال دهم سال پنجم سال اول 

درآمد مالیاتي )درصدي از 

 تولید ناخالص داخلي(
1/1 1/1 1/1 

هزینه نهایي اجتماعي  

 مالیات بر نقل و انتقال
11/1 51/1 31/1 

 

 

 مالیات سالانه بر املاک 6-5-3

سازی شده وضع یک درصد مالیات سالانه بر املاک بر روی متغیرهای بازار مسکن و در این قسمت اثرات شبیه

( واکنش متغیرهای بازار مسکن به صورت درصد انحراف از 2شود. در نمودار )اقتصاد کلان گزارش میمتغیرهای 

دهد که تورم بخش مسکن و حجم مبادلات های بدست آمده نشان میمقادیر باثبات نشان داده شده است. یافته

یابند. همچنین، شواهد حاکی درصد از مقدار باثبات اولیه کاهش می 3/3بخش مسکن به صورت موقتی به میزان 

دوره زمانی تقاضای  03شود، به این صورت که بعد از طی از این است تقاضای مسکن ملکی با کاهش مواجه می

ای ابتدا درصد از مقدار باثبات اولیه کمتر خواهد بود. در مقابل، تقاضای مسکن اجاره 4/3مسکن ملکی به میزان 

ای که از مقدار یابد به گونهد اما به مرور مقدار این تقاضا نیز کاهش میشودرصدی مواجه می 0/3با افزایش 

باثبات اولیه کمتر خواهد بود. اعمال مالیات سالانه بر املاک از طریق افزایش هزینه استفاده از خدمات مسکن 

دائمی گردد. همچنین، افزایش هزینه مصرف خدمات مسکن باعث کاهش منجر به کاهش قیمت این دارایی می

شود. هر چند که وضع این مالیات منجر به افزایش هزینه استفاده از خدمات مسکن در تقاضای مسکن ملکی می

خانه با کاهش ای توسط خانوارهای صاحبشود اما عرضه بیشتر مسکن اجارهبرای خانوارهای اجاره نشین نیز می

-نه را برای خانوارهای اجاره نشین کاهش مینسبت هزینه اجاره به قیمت مسکن، مقداری از این افزایش هزی
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توان گفت که اعمال مالیات سالانه بر املاک باعث افزایش هزینه نسبی استفاده از خدمات دهد. در کل، می

 گردد.مسکن برای خانوار دارای مسکن ملکی می

 

 ( اثرات وضع مالیات سالانه بر املاک در بازار مسكن )با نرخ یک درصد(1نمودار )

 

pi  ،sh  ،ho  وhrr ای است.دهنده تورم مسکن، حجم مبادلات مسکن، مسکن ملکی و مسکن اجارهبه ترتیب نشان 

 

( واکنش متغیرهای اقتصاد کلان به وضع مالیات سالانه بر املاک به صورت درصد انحراف از مقادیر 8در نمودار )

بر این دارد که تمامی متغیرهای مورد بررسی به غیر  سازی شده دلالتباثبات نشان داده شده است. نتایج شبیه

دهند، به این از مصرف کالاهای نهایی خانوار مستأجر با کاهش دائمی از مقدار باثبات خود واکنش نشان می

گذاری گذاری در بخش مسکن و سرمایهخانه، سرمایهصورت که متغیرهای مصرف کالاهای نهایی خانوار صاحب

شوند. اما متغیر مصرف کالاهای درصدی مواجه می 00/3، و 0/3، 00/3ه ترتیب با کاهش ها بدر سایر بخش
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شود. در توضیح این درصد از مقدار باثباتش بیشتر می 0/3نهایی خانوار مستأجر به صورت دائمی به میزان 

در مقابل سایر توان گفت که اعمال مالیات سالانه بر املاک باعث افزایش هزینه نسبی این کالا موضوع می

گذاری همراه شود و با افزایش مصرف کالاهایی نهایی )به غیر از مسکن( و کاهش سرمایهکالاهای مصرفی می

 خواهد بود.

 

 ( اثرات وضع مالیات سالانه بر املاک بر روي متغیرهاي اقتصاد کلان )با نرخ یک درصد(8نمودار )

 

co          ،crih ،ikگذاری در بخش مسکن و خانه ، مصرف خانوار مستأجر، سرمایهدهنده مصرف خانوار صاحب، به ترتیب نشان

 ها است.گذاری در سایر بخشسرمایه

 

آوری شده و هزینه نهایی اجتماعی وضع یک درصد مالیات سالانه در ادامه، به بررسی میزان درآمد مالیاتی جمع

سازی شده حاکی از این شود. نتایج شبیهداخلی( پرداخته میبر املاک )به صورت درصدی از تولید ناخالص 
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درصد تولید ناخالص داخلی  00/3آوری شده حاصل از این مالیات تقریبا برابر با است که درآمد مالیاتی جمع

 43/0دهد که هزینه نهایی اجتماعی این مالیات در زمان اجرای آن برابر خواهد بود. همچنین، برآوردها نشان می

 رسد.واحد می 43/0شود و به باشد و به تدریج با واکنش عوامل اقتصادی این هزینه تعدیل میاحد میو

 

 ( درآمد مالیاتي و هزینه نهایي اجتماعي مالیات سالانه بر املاک )با نرخ یک درصد(5جدول )

 سال دهم سال پنجم سال اول 

درآمد مالیاتي )درصدي از 

 تولید ناخالص داخلي(
21/1 21/1 21/1 

هزینه نهایي اجتماعي  

 مالیات سالانه بر املاک
46/1 46/1 41/1 

 

 

 مالیات بر درآمد اجاره 6-5-4

سازی وضع مالیات بر درآمد اجاره با نرخ یک درصد در چارچوب مدل تعادل عمومی پویا در ادامه، نتایج شبیه

-مالیات بر روی متغیرهای بازار مسکن پرداخته میگیرد. ابتدا، به بررسی اثرات وضع این مورد ارزیابی قرار می

شود که تورم حقیقی بخش مسکن و حجم مبادلات مسکن به شود. وضع مالیات بر درآمد اجاره املاک باعث می

درصد از مقادیر باثبات خود کمتر شوند. از لحاظ نظری، اخذ مالیات از درآمد  3/3صورت موقتی به مقدار  

گردد. نتایج رایی  منجر به کاهش بازدهی و در نتیجه کاهش ارزش آن دارایی میحاصل از نگهداری یک دا

سازی شده نیز دلالت بر کاهش ارزش دارایی مسکن بعد از وضع مالیات بر درآمد اجاره دارد. از سوی دیگر، شبیه

-ای میرهها منجر به افزایشتقاضای مسکن ملکی و مسکن اجااعمال این مالیات از طریق کاهش سطح قیمت

درصد از مقدار  3/3دوره زمانی به میزان  2ای پس از طی گردد. به این صورت که تقاضای مسکن ملکی و اجاره

 یابد.درصد کاهش می 0/3شود اما به مرور این افزایش به مقدار باثبات اولیه خود بیشتر می
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 رخ یک درصد(( اثرات وضع مالیات بر درآمد اجاره در بازار مسكن )با ن1نمودار )

 

pi  ،sh  ،ho  وhrr ای است.دهنده تورم مسکن، حجم مبادلات مسکن، مسکن ملکی و مسکن اجارهبه ترتیب نشان 

 

( نحوه واکنش متغیرهای اقتصاد کلان به وضع مالیات یک درصدی بر درآمد اجاره املاک 03در نمودار شماره )

سازی شده حاکی از این است که در داده شده است. شواهد شبیه به صورت درصد انحراف از مقادیر باثبات نشان

خانه در طول زمان کاهش خواهد اثر وضع مالیات بر درآمد اجاره، متغیر مصرف کالاهای نهایی خانوار صاحب

درصد از مقدار باثبات اولیه خود کمتر خواهد  0/3ای که در بلندمدت این متغیر تقریبا به میزان یافت، به گونه

درصدی نسبت به مقدار اولیه خود مواجه  4/3بود. در مقابل، مصرف کالاهای نهایی خانوار مستأجر با افزایش 

-سازی شده حاکی از این است که اعمال این مالیات منجر به کاهش  سرمایههای شبیهشود. همچنین، یافتهمی

گردد. به این صورت که وضع ها میگذاری در سایر بخشگذاری در بخش مسکن و در مقابل، افزایش سرمایه

گذاری در بخش مسکن درصدی در سرمایه 0/0و  -4/3باعث تغییر  مالیات یک درصدی بر درآمد اجاره، سرمایه

ها در اثر گردد. کاهش بازدهی نسبی بخش مسکن در مقابل سایر داراییها میگذاری در سایر بخشو سرمایه
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شود. البته لازم به اشاره است ها میگذاری در سایر بخشفزایش حجم سرمایهاخذ مالیات از درآمد اجاره باعث ا

ها موقتی است و به گذاری در سایر بخشگذاری در بخش ساختمان و سرمایهکه واکنش متغیرهای سرمایه

 رود.تدریج از بین می

 

 با نرخ یک درصد(( اثرات وضع مالیات بر درآمد اجاره بر روي متغیرهاي اقتصاد کلان )11نمودار )

 

co          ،crih ،ikگذاری در بخش مسکن و خانه ، مصرف خانوار مستأجر، سرمایهدهنده مصرف خانوار صاحب، به ترتیب نشان

 ها است.گذاری در سایر بخشسرمایه

 

)به صورت  ( میزان درآمد مالیاتی حاصل از وضع مالیات یک درصدی بر درآمد اجاره املاک2در جدول شماره )

سازی شده درصدی از تولید ناخالص داخلی( و هزینه نهایی اجتماعی این مالیات گزارش شده است. نتایج شبیه

درصد تولید ناخالص داخلی  32/3آوری شده حاصل از این مالیات تقریبا برابر با دهد که درآمد جمعنشان می



هاي مالیاتي بخش مسكن بندي و تدوین سیاستجمع  فصل هفتم 

 

244 
 

ت که هزینه نهایی اجتماعی این مالیات در سال اول باشد. همچنین، برآوردهای انجام شده حاکی از این اسمی

 یابد.واحد کاهش می 00/0واحد خواهد بود و با واکنش عوامل اقتصادی در سال دهم به  08/0برابر با 

 

 ( درآمد مالیاتي و هزینه نهایي اجتماعي مالیات بر درآمد اجاره )با نرخ یک درصد(6جدول )

 سال دهم سال پنجم سال اول 

مالیاتي )درصدي از  درآمد

 تولید ناخالص داخلي(
11/1 11/1 11/1 

هزینه نهایي اجتماعي 

 مالیات بر درآمد اجاره
28/1 25/1 12/1 

 

 

 مالیات بر درآمد حاصل از ساخت و فروش 6-5-5

در این قسمت به عنوان آخرین مالیات مورد بررسی در بخش مسکن، اثرات مالیات بر درآمد حاصل از ساخت و 

سازی شده وضع مالیات یک درصدی بر درآمد حاصل از گیرد. نتایج شبیهمسکن مورد بررسی قرار می فروش

( نشان داده شده است. 00ساخت و فروش مسکن به صورت درصد انحراف از مقادیر باثبات در نمودار شماره )

درصدی  4/3یش موقتی شواهد حاکی از آن است که وضعیت مالیات بر سود تولیدگنندگان مسکن منجر به افزا

تواند چندان مدت این اثر نمیگردد. در واقع، با توجه به کشش پایین عرضه مسکن در کوتاهدر قیمت مسکن می

گونه بزرگ باشد. افزایش قیمت مسکن تقریبا به همان اندازه به همراه افزایش مبادلات مسکن خواهد بود. همان

العه مبادلات مسکن به صورت تابعی مستقیم از تغییرات قیمتی که در قسمت مدلسازی اشاره شد، در این مط

مسکن مدلسازی شده است. همچنین، شواهد بدست آمده دلالت بر کاهش تقاضای مسکن ملکی در اثر افزایش 

درصد از مقدار باثبات اولیه  0/3ای که تقاضای مسکن ملکی در بلندمدت به اندازه قیمت مسکن دارد. به گونه

شود. به این واهد بود. تقاضای مسکن استجاری نیز با کاهش نسبت به مقدار اولیه خود مواجه میخود کمتر خ

درصد مقدار  0/3شود و بعد از طی نوساناتی این کاهش به درصدی مواجه می 0/3صورت که ابتدا با کاهش 

 رسد.باثبات اولیه می
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 فروش در بازار مسكن )با نرخ یک درصد(( اثرات وضع مالیات بر درآمد حاصل از ساخت و 11نمودار )

 

pi  ،sh  ،ho  وhrr ای است.دهنده تورم مسکن، حجم مبادلات مسکن، مسکن ملکی و مسکن اجارهبه ترتیب نشان 

 

اثرات وضع مالیات یک درصدی بر درآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن بر روی متغیرهای اقتصاد کلان در 

خانه و خانوار داده شده است. شواهد حاکی از آن است که مصرف خانوار صاحب( نشان 00نمودار شماره )

 30/3خانه در نهایت به مقدار جزئی شود. به این صورت که مصرف خانوار صاحبمستأجر با کاهش مواجه می

مواجه  4/3درصد از مقدار باثبات اولیه خود کمتر خواهد بود. در مقابل، مصرف خانوار مستأجر با کاهش موقتی 

سازی شده نشان گردد. همچنین، شواهد شبیهشود که بعد چند دوره زمانی به مقدار باثبات اولیه خود برمیمی

گذاری درصدی سرمایه 3/3دهد که وضع مالیات بر درآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن منجر به کاهش می
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در بخش مسکن به همراه کاهش عرضه این گردد. در واقع، اخذ مالیات بر سرمایه کارآفرین در این بخش می

های نوساز خواهد بود. در مقابل، بخشی از این سرمایه وارد بخش تولید نهاده و در نتیجه کاهش عرضه مسکن

 گردد.گذاری در این بخش میدرصدی سرمایه 1/0کالا و خدمات شده و منجر به افزایش موقتی 

 

اصل از ساخت و فروش مسكن بر روي متغیرهاي اقتصاد کلان )با نرخ یک ( اثرات وضع مالیات بر درآمد ح12نمودار )

 درصد(

 

co          ،crih ،ikگذاری در بخش مسکن و خانه ، مصرف خانوار مستأجر، سرمایهدهنده مصرف خانوار صاحب، به ترتیب نشان

 ها است.گذاری در سایر بخشسرمایه
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وضع مالیات بر درآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن و هزینه نهایی اجتماعی میزان درآمد مالیاتی حاصل از 

( ارائه شده است. شواهد حاکی از آن است که وضع یک درصدی مالیات بر درآمد 2این مالیات در جدول شماره )

درصد تولید ناخالص داخلی درآمد مالیاتی به همراه خواهد  30/3حاصل از ساخت و فروش مسکن به میزان 

یابد واحد خواهد بود که به مرور کاهش می 80/0داشت. هزینه نهایی اجتماعی این مالیات در زمان اجرا برابر با 

 رسد.واحد می 09/0و درنهایت به 

 

( درآمد مالیاتي و هزینه نهایي اجتماعي مالیات بر درآمد حاصل از ساخت و فروش مسكن )با نرخ یک 1جدول )

 درصد(

 سال دهم سال پنجم سال اول 

درآمد مالیاتي )درصدي از 

 تولید ناخالص داخلي(
13/1 13/1 13/1 

هزینه نهایي اجتماعي 

مالیات بر درآمد حاصل از 

 ساخت و فروش

82/1 34/1 21/1 
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 هاي خاليمالیات برخانه 6-6

های خالی در مدل تعادل عمومی پویا معرفی نشده است به همین گونه که مشاهده شد مالیات بر خانههمان

های خالی یکی از اخذ مالیات از خانهمنظور در این قسمت شواهد نظری و تجربی این مالیات مرور خواهد شد. 

گردد. طرفداران وضع این مالیات معتقدند که گذاری در بخش مسکن محسوب میموضوعات چالشی سیاست

ای بر عرضه پایدار مسکن داشته باشد. این مالیات در تواند تأثیر قابل ملاحظههای خالی میخانهاخذ مالیات از 

وجود داشت اما به دلیل عملکرد ضعیت آن از  0083های مستقیم کشور تا قبل از اصلاحیه سال قانون مالیات

که از  "و اصلاحات بعدی آنهای مستقیم لایحه اصلاح قانون مالیات"سیستم مالیاتی کشور حذف گردید. در 

( مکرر 14های خالی در قالب ماده )تقدیم مجلس شواری اسلامی شده است وضع مالیات بر خانه 0090سال 

های مالیاتی بخش مسکن های خالی از ابزارهای سیاستی غیرمتداول در نظاممالیات بر خانهمطرح شده است.  

لاعات دقیقی از نحوه اعمال و اثرات این مالیات وجود ندارد. گردد و آمار و اطدر کشورهای مختلف محسوب می

های تکنیکی این مالیات مدلسازی نشد. به همین از سوی دیگر، در مدل تعادل عمومی پویا به دلیل محدودیت

 های مسکونی خالی مورد بررسی قرار گیرد.شود که ابعاد مختلف وضع مالیات بر خانهدلیل در ادامه سعی می

گردد. یک خانه های اساسی مواجه با این پدیده محسوب میهای خالی یکی از چالشو شناسایی خانهتعریف 

های باشد تا بتوان برچسب خالی به آن زد. عدم سکونت در یک ملک برای چه مدت زمانی باید دارای چه ویژگی

های خالی هم جزء خانه 09های تابستانیو یا خانه 08های دومبه معنی خالی بودن آن ملک است. آیا خانه

گردد. مشخص است که مفهوم دقیق املاک خالی متناسب با اهداف موردنظر در شناسایی این محسوب می

تواند متفاوت باشد. برای مثال، اگر هدف اخذ مالیات بیشتر در بخش مسکن از افراد ثروتمند باشد ها میخانه

ه گزینه مناسبی برای اخذ این مالیات باشد. حتی در صورت های تابستانی ممکن است کهای دوم و یا خانهخانه

ها مشکل اساسی خواهد بود. به گیری میزان این خانههای خالی، شناسایی و اندازهوجود تعریفی دقیق از خانه

های سراسری های خالی در سرشماریطور معمول، شناسایی تعداد املاک موجود در یک کشور و یا میزان خانه

های خالی این است هر چند سال یکبار های در شناسایی میزان خانهد. یکی از مشکلات سرشماریدهرخ می

سال یکبار( و در نتیجه آمار و اطلاعات آنها در  03سال یکبار و در برخی  1شوند )در برخی از کشورها انجام می

ن اقدامات سیاستی اتخاذ نمود. تواتواترهای ماهانه و یا فصلی در دسترس نیست و با کمک این اطلاعات نمی

، یک خانه به هر دلیلی خالی از سکنه بوده باشد هیچ شواهدی 0093برای مثال، اگر در زمان سرشماری سال 

                                                           
28Second home  
29 Holiday home 
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نیاز انجام هر توان گفت که پیشهای دیگر وجود ندارد. میو یا سال 0090دال بر خالی ماندن این ملک در سال 

 باشد.دسترسی به اطلاعات دقیق و به روز می های خالیای در خصوص خانهمداخله

ها این است که سازوکار دقیق و مشخصی برای تشخیص سکونت و یا یکی دیگر از مشکلات اساسی سرشماری

 خانه 0093عدم سکونت در یک خانه وجود ندارد. برای مثال، در سرشماری عمومی نفس و مسکن در سال 

-ر مراجعه آمارگیران جوابی دریافت نشده باشد. این شیوه شناسایی خانهخالی به ملکی اطلاق شده که در سه با

باشد. اولا که در این روش طول دوره عدم سکونت برای تشخیص های متعددی برخوردار میهای خالی از نقص

های های دوم و خانههای خالی با خانهخالی بودن یک خانه مشخص نشده است. دوما، تفکیکی بین خانه

نی انجام نشده است. سوما، اینکه در شهرهای بزرگ کشور به طور معمول افراد خانواده در طول روز بیرون تابستا

های خالی شود. در واقع، تواند باعث ایجاد تورش قابل توجهی در شناسایی خانهاز خانه هستند و این موضوع می

های سراسری قابلیت اتکای اریهای خالی از سرشمتوان گفت که اطلاعات کسب شده در خصوص خانهمی

ها مستلزم ایجاد سازوکاری مشخص و دقیق است. در ادامه، لازم است که چندانی ندارد و شناسایی این خانه

های خالی ارائه شود. سه عامل اصلی برای عدم سکونت در یک ملک در یک بحثی در خصوص دلایل وجود خانه

 دوره زمانی مشخص قابل طرح است:

های خاصی ها و استهلاک(؛ ساختار بازار مسکن دارای ویژگیها، جابجاییزار مسکن )اصطکاکساختار با .0

سازد. مسکن های متعددی مواجه میکنندگان را با اصطکاکاست که انطباق نیاز تقاضاکنندگان و عرضه

ر این گردد و از این جهت حساسیت تقاضاکنندگان دترین دارایی اقشار متوسط جامعه محسوب میمهم

های مختلفی از این دارایی همانند اندازه، کیفیت، قیمت و محل ملک در بازار نسبتا بالاست. جنبه

توان گفت که پیدا نمودن نماید. در کل، میگیری خانوارها برای خرید خانه نقش اساسی ایفا میتصمیم

ه است. این موضوع باعث ای متناسب با سلایق و توان مالی خانوارها مستلزم صرف زمان و هزینخانه

خالی در بازار مسکن وجود داشته باشد. برای مثال، از زمان عرضه یک  شود که همواره تعدادی خانهمی

ماه به طول بیانجامد که  3ملک در بازار برای فروش تا پیدا شدن خریدار واقعی ممکن است که بیش از 

لازم به اشاره است که این موضوع هم برای در طول این دوره زمانی نیز مسکن خالی از سکنه است. 

های خالی را خانه ای مطرح است. بنابراین، بخشی از پدیدههای اجارههای ملکی و هم برای خانهخانه

شود که وجود .در اینجا بحث می03های این بازار نسبت دادتوان به ساختار بازار مسکن و اصطکاکمی

                                                           
بازار مسکن تا حد زیادی مشابه با بازار نیروی کار است. در بازار نیروی کار نیز انطباق نیازهای کارفرمایان و گارگران  این ویژگی11

 تعادلی مطرح شده است.نیازمند صرفه زمان و هزینه است و در همین رابطه در ادبیات اقتصادی اصطلاح بیکاری 
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تواند منجر به کاهش اطلاعات بازار مسکن شود تا حد زیادی مینهادهایی که باعث تسهیل دسترسی به 

 های خالی گردد.های بازار مسکن و کاهش نسبت خانهاصطکاک

های تابستانی خالی از سکنه های دوم و هم خانههای دوم یا تابستانی؛ به طور معمول، هم خانهخانه .0

گیرد. برخی از افراد مورد استفاده قرار میهستند و فقط در مواقع محدودی از سال توسط صاحبان آنها 

به دلایل شغلی و یا خانوادگی ممکن است که علاوه بر خانه اصلی خود، برخی از مواقع مجبور به 

سکونت در خانه دوم خود شوند. همچنین، برخی از خانوارها به ویژه در شهرهای بزرگ، به منظور 

تر های در حوالی شهر و یا در شهرهای کوچکانهگذراندن ایام تعطیل و صرف اوقات فراغت خود خ

های خالی توجه خاصی به کنند. لازم است که در زمان بحث در خصوص خانهاطراف خود خریداری می

 های مورد بررسی شود.دلیل عدم سکونت در خانه

گذاری، تأمین نیاز های سرمایهتوان به انگیزههای نگهداری املاک خالی میها؛ از سایر انگیزهسایر انگیزه .0

 های غیرقانونی و . . . اشاره نمود.مسکن فرزندان، انجام فعالیت

شود. مطابق با های خالی در ایران و سایر کشورهای دنیا پرداخته میدر ادامه به بررسی آماری از وضعیت خانه

واحد مسکونی  21,618,120، تعداد 0093اطلاعات استخراجی از سرشماری عمومی نفوس و مسکن در سال 

واحد مسکونی خالی از سکنه تشخیص داده شده است. به  1,663,412در کل کشور موجود بوده و تعداد 

باشد. درصد می 2/2عبارتی نسبت واحدهای مسکونی خالی به کل واحدهای مسکونی در تاریخ مزبور برابر با 

رات این شاخص در طول زمان و یا مقدار مطلق این نسبت گویای مطلب خاصی نیست در مقابل، میزان تغیی

های های خالی به ما ارائه دهد. نسبت خانهانداز روشنی از وضعیت خانهتواند چشممقایسه بین کشوری آن می

دهد درصد بوده است. این آمار نشان می 8/0برابر با  0081خالی به کل واحدهای مسکونی در سرشماری سال 

سال نزدیک به دو برابر شده است. البته لازم به  1ای مسکونی در طول های خالی از کل واحدهکه سهم خانه

های خالی باشد. اما در هر تواند ناشی از عدم دقت سازوکار تشخیص خانهاشاره است که بخش از این اختلاف می

یکباره های تخصصی به بررسی دلایل این افزایش های متبوعه با تشکیل کارگروهخانهصورت لازم است که وزارت

 های خالی بپردازند. در نسبت خانه
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 1311و  1385هاي ( آمار تعاد واحد مسكوني و خانوار در سال5جدول )

 1311 1385 شرح

 21,618,120 16,493,495 تعداد واحد مسكوني موجود

 21,185,647 17,501,771 تعداد خانوارها

 19,954,708 15,859,926 تعداد واحد مسكوني در تصرف

 1,663,412 633,569 تعداد واحد مسكوني خالي

 3/2 8/0 نسبت واحدهاي مسكوني خالي به کل واحدهاي مسكوني موجود

 0093و  0081منبع: سرشماری عمومی نفوس و مسکن در سال 

 

های خالی به شود. آمارهای نسبت خانههای خالی در سایر کشورها پرداخته میدر ادامه به بررسی وضعیت خانه

( 3میلادی در جدول شماره ) 0333واحدهای مسکونی موجود در برخی از کشورهای اروپایی در طول دهه  کل

های خالی به کل واحدهای آوری شده نشان از اختلاف زیاد نسبت خانهگزارش شده است. اطلاعات جمع

بت در کشور قبرس در ای که براساس آمارهای موجود میزان این نسمسکونی در کشورهای مختلف دارد. به گونه

تنها برابر با  0339درصد بوده است، در حالی که این نسبت برای کشور هلند در سال   0/04برابر با  0330سال 

های خالی در کشورهای پیشرفته نیز وجود دارد و دهد که پدیده خانهباشد. این شواهد نشان میدرصد می 1/0

های خالی در کشورهای ت. از سوی دیگر، اختلاف میزان خانهاین مسئله مختص کشورهای در حال توسعه نیس

تواند تحت تأثیر متغیرها و عوامل مختلف ساختاری، اقتصادی و اجتماعی باشد و در برخورد با مسئله مختلف می

 توان به سادگی پیشنهادات سیاستی ارائه نمود.های خالی نمیخانه

-ارهای غنی از وضعیت واحدهای مسکونی خالی به تفکیک خانهاداره سرشماری کشور ایالات متحده آمریکا آم

های ملکی و ( نسبت خانه1نماید. در نمودار شماره )آوری میای در تواترهای فصلی جمعهای ملکی و اجاره

نشان داده شده است. شواهد بدست آمده حاکی از آن است که  0993-0304ای خالی برای دوره زمانی اجاره

درصد بوده  3/8و  8/0ای خالی به طور متوسط در دوره زمانی مورد بررسی برابر با ملکی و اجاره هاینسبت خانه

-برابر نسبت خانه 4های استیجاری خالی به طور متوسط بیش از کند که نسبت خانهاست. این آمارها دلالت می

ن مسکن در این کشور هم دهد که از زمان شروع بحراباشد. همچنین، شواهد نشان میهای ملکی خالی می

 ای خالی رو به افزایش بوده است.های اجارههای ملکی خالی و هم نسبت خانهنسبت خانه
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 اي خالي در ایالات متحده آمریكاهاي ملكي و اجاره( نسبت خانه5نمودار )

 

 Current Population Survey/Housing Vacancy Survey, Bureau of the Censusمأخذ: 

 

 

 هاي خالي به کل واحدهاي مسكوني موجود در سایر کشورها( نسبت خانه6جدول )

 کشور
اوایل دهه 

2111 

هاي خالي به کل نسبت خانه

 واحدهاي مسكوني
 2111اواخر  دهه 

هاي خالي به کل نسبت خانه

 واحدهاي مسكوني

 - - 1/24 0330 قبرس

 - - 3/12 0330 جمهوري چک

 8/6 0339 3/6 0331 دانمارک

 8 0339 1/11 0330 استوني

 6/1 0339 8/8 0334 فنلاند

 3/6 0333 1/6 0334 فرانسه
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 8 0333 2/8 0330 آلمان

 - - 6/5 0331 مجارستان

 -  - 12 0330 ایرلند

 -  - 1/21 0330 ایتالیا

 6/8 0338 1/3 0333 لتوني

 5/1 0339 2/2 0330 هلند

 -  - 3/5 0330 لهستان

   - 6/11 0330 پرتقال

 1/11 0338 6/11 0330 جمهوري اسلواکي

   1/21 0334 اسپانیا

 1/1 0339 1/1 0331 سوئد

 Housing Statistics in the European Union, Edited by Kees Dol and Marietta Haffnerمأخذ:

 

 

 

 شود:های خالی در برخی از کشورها پرداخته میحال به بررسی قانون مالیات بر خانه

 فرانسه 

( در قوانین مالیاتی فرانسه مصوب شده است. 00TLVهای خالی )قانون مالیات بر خانه 0998جولای  09در 

 033واحدهای مسکونی خالی از سکنه برای مدت زمان بیش از دو سال در مناطق شهری با جمعیت بیش از 

متوالی در دو سال گذشته  روز 03هزار نفر مشمول پرداخت این مالیات هستند. اگر یک واحد مسکونی به مدت 

شود. همچنین، اگر خالی بودن خانه به دلایلی همچون عدم شرایط سکونت داشته باشد خالی محسوب نمی

                                                           
31 Tax on vacant housing 
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سکونت و یا نبود مشتری به صورت غیردواطلبانه باشد از پرداخت مالیات موضوع این ماده معاف خواهد بود. نرخ 

درصد و از سال  1/00ای خانه، در سال دوم درصد ارزش اجاره 03ا های خالی در سال اول برابر بمالیات بر خانه

 ای واحد مسکونی مربوطه است.درصد ارزش اجاره 01سوم به بعد 

 44از  0333ای که در سال شواهد اجرایی اعمال این مالیات نشان از عملکرد پایین درآمدی آن دارد. به گونه

میلیون  40از  0330یلیون یورو درآمد کسب شده و در سال م 3میلیون یورو برگ تشخیص صادره شده تنها 

آوری شده است. همچنین، مطابق با گزارش کنگره، میلیون یورو درآمد جمع 01یورو برگ تشخیص صادره تنها 

آوری شده از این محل است در درصد درآمد مالیاتی جمع 03های اجرایی این مالیات تقریبا برابر با هزینه

توان باشد. این نتایج را تا حد زیادی میدرصد می 1/0نسبت برای سایر ابزارهای مالیاتی برابر با  صورتی که این

 .00های خالی نسبت دادبه ابهام و عدم صراحت و روشنی در تعریف و شناسایی خانه

 آمریکا 

مسکن توسط  شود و قوانین مالیاتی بخشدر کشور آمریکا در سطح فدرال از بخش مسکن مالیاتی دریافت نمی

های مالیاتی های مالیاتی و نحوه ارزیابی پایهشود. به همین دلیل نرخهای محلی در هر ایالت تعیین میدولت

ستانی در ناحیه کلمبیا بخش مسکن از یک ایالت به ایالت دیگر متفاوت است. برای مثال در اینجا به نحوه مالیات

های انجام شده توسط شورای ناحیه کلمبا تعیین بندیق با گروههای مالیاتی مسکن مطابشود. نرخپرداخته می

شود ( مشاهده می2گونه که در جدول شماره )شود و ممکن است که از سالی به سال دیگر تغییر نماید. همانمی

 درصد به مأخذ ارزش بازاری املاک تعیین شده است. 1های خالی برابر با نرخ مالیات بر خانه

 

 

 

 

 

                                                           
32Blossier, 2012 
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 آمریكا -هاي مسكن در ناحیه کلمبیابنديهاي مالیاتي و گروهنرخ (1جدول )

 شرح نرخ مالیاتي )درصد( گروه

 های با سکونت چند خانوادههای مسکونی شامل خانهخانه 81/3 1

 میلیون دلار ارزش ارزیابی شده 0ها برای ها و مسافرخانهواحدهای تجاری و صنعتی شامل هتل 31/0 2

 میلیون دلار 0ها برای ارزش بیش از ها و مسافرخانهواحدهای تجاری و صنعتی شامل هتل 81/0 3

 های خالیخانه 1 4

 http://otr.cfo.dc.gov/page/real-property-tax-ratesمأخذ: 

( و اداره درآمد و مالیات 00DCRAگذاری )کننده و قانونهای خالی به عهده اداره امور مصرفشناسایی خانه

(04OTRمی )های مردمی ابتدا های میدانی و گزارشگذاری از طریق بررسیکننده و قانونباشد. اداره امور مصرف

های شناسایی شده درخواست ثبت خانه موردنظر نماید. سپس، از صاحبان خانههای خالی را شناسایی میخانه

ت در خانه موردنظر ارائه شود مشمول کند. اگر شواهد کافی در خصوص سکوندر سامانه ثبت املاک خالی می

پرداخت مالیات گروه اول خواهد بود و در صورت عدم ثبت نام و یا ارائه شواهد ناکافی مشمول پرداخت مالیات 

 های برای این قانون درنظرگرفته شده است:شود. همچنین، معافیتهای خالی میگروه خانه

  تا یک سال  از پرداخت این مالیات معاف است.اگر یک واحد مسکونی تحت تعمیرات اساسی باشد 

 ای موضوع دادرسی گواهی حصر وراثت باشد و یا اینکه ملک موردنظر موضوع دادخواهی باشد تا دو اگر خانه

 سال از پرداخت این مالیات معاف است.

  )در صورت اعمال معافیت یک ساله برای واحدهای مسکونی خالی )و معافیت دو ساله برای واحدهای تجاری

 فراهم نبودن شرایط فروش و یا اجاره.

 

 انگلستان 

                                                           
33 Department of Consumer and Regulatory  
34 Office of Tax and Revenue  
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های خالی در سیستم مالیاتی انگلستان وضع شده است. این مالیات با مالیات بر خانه 0300از اول آوریل سال 

شود. های که برای مدت بیش از دو سال خالی از سکنه باشد وضع میهای محلی بر خانهتوجه به تشخیص دولت

( در نظام مالیاتی بخش Council Taxدرصد مالیات سالانه بر املاک ) 013رخ این مالیات برابر با حداکثر ن

 باشد.مسکن کشور انگلستان می
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 بنديجمع 6-1

ها بر های بخش مسکن و بررسی اثرات این مالیاتهدف اصلی این فصل برآورد هزینه نهایی اجتماعی مالیات

متغیرهای بازار مسکن و متغیرهای اصلی اقتصاد کلان بود. به همین منظور، یک مدل تعادل عمومی پویا با روی 

های تولیدی، بازار مسکن و لحاظ بخش مسکن طراحی شد. این مدل متشکل از چهار بخش خانوارها، بنگاه

جاری( و با فرض وجود دو نوع باشد. مدل تعادل عمومی مربوطه به صورت حقیقی، بسته )عدم مبادله تدولت می

خانه و خانوار مستأجر( تعریف شده است. در این مدل پنج مالیات اصلی در بخش مسکن خانوار )خانوار صاحب

ای مسکن )پس از تعدیلات ها عبارتند از مالیات بر عایدی حقیقی سرمایهمدلسازی شده است. این مالیات

سالانه بر املاک، مالیات بر درآمد اجاره املاک و مالیات بر درآمد حاصل تورمی(، مالیات بر نقل و انتقال، مالیات 

از ساخت و فروش مسکن. البته لازم به ذکر است که سه مالیات اصلی موجود در اقتصاد ایران شامل مالیات بر 

ز در ارزش افزوده )مالیات بر مصرف(، مالیات بر درآمد اشخاص حقوقی و مالیات بر درآمد اشخاص حقیقی نی

های ملی ایران های سری زمانی حسابمدل لحاظ شده است. به منظور کالیبراسیون مقادیر باثبات مدل از داده

استفاده شده است. برخی از پارامترهای مدل  0023-0090( برای دوره زمانی 0080های ثابت سال )به قیمت

 پیشین مقدار دهی شده است. با استفاده از محاسبات تحقیق و سایر پارامترها با کمک مطالعات

های بخش مسکن در قسمت قبلی مورد بررسی سازی شده به صورت جداگانه برای هر یک از مالیاتنتایج شبیه

های بخش مسکن پرداخته قرار گرفت. در اینجا به مقایسه اثرات بلندمدت )دوره زمانی ده ساله( وضع مالیات

ای ارائه شده است. شواهد حاکی از آن است که ( به صورت مقایسه8سازی در جدول شماره )شود. نتایج شبیهمی

باشد. هزینه نهایی اجتماعی ( برخوردار می00/0مالیات بر درآمد اجاره املاک از کمترین هزینه نهایی اجتماعی )

مالیاتی واحدی مالیات بر درآمد اجاره املاک بیانگر این موضوع است که کسب درآمد مالیاتی از این پایه  00/0

ها به ترتیب مقدار کمتر باشد. سایر مالیاتواحدی می 00/0به اندازه یک واحد به همراه زیان رفاهی اجتماعی 

هزینه نهایی اجتماعی عبارتند از مالیات بر عایدی حقیقی املاک، مالیات بر درآمد حاصل از ساخت و فروش 

 املاک.مسکن، مالیات بر نقل و انتقال و مالیات سالانه بر 

های بخش مسکن در دوره زمانی سازی شده حاکی از آن است که وضع هیچ یک از مالیاتشواهد شبیه

دهد. البته لازم به اشاره است که از میان بلندمدت، نرخ تورم حقیقی در بخش مسکن را تحت تأثیر قرار نمی

صل از ساخت و فروش مسکن در دوره های مورد بررسی مالیات بر نقل و انتقال و مالیات بر درآمد حامالیات

دهد که وضع گردد. همچنین، شواهد نشان میهای مسکن میمدت منجر به افزایش سطح قیمتزمانی کوتاه

گذاری در این های بخش مسکن به غیر از مالیات بر نقل و انتقال املاک منجر به کاهش سرمایهتمامی مالیات
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بر نقل و  دلالت دارد که تقاضای مسکن ملکی در اثر وضع مالیات گردد. همچنین، شواهد بدست آمدهبخش می

یابد در مقابل، انتقال، مالیات سالانه بر املاک و مالیات بر درآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن کاهش می

شود. مالیات بر عایدی حقیقی املاک و مالیات بر درآمد اجاره مسکن منجر به افزایش تقاضای مسکن ملکی می

های شترین درآمد مالیاتی )به صورت درصدی از تولید ناخالص داخلی( حاصل از افزایش یک درصدی مالیاتبی

بخش مسکن به ترتیب از مالیات سالانه بر املاک، مالیات بر نقل و انتقال، مالیات بر درآمد اجاره، مالیات بر 

 آید.یدرآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن و مالیات بر عایدی حقیقی بدست م

 

 هاي بخش مسكن( اثرات بلندمدت وضع مالیات8جدول )

 
مالیات بر عایدی 

 حقیقی املاک
مالیات بر نقل و 

 انتقال املاک
مالیات سالانه 

 بر املاک
مالیات بر درآمد 

 اجاره املاک
مالیات بر درآمد حاصل 

 از ساخت و فروش مسکن

 1 1 1 1 1 تورم بخش مسكن

درصد تغییر تقاضاي 

 ملكيمسكن 
2/1 5/1- 3/1- 5/1 2/1- 

درصد تغییر تقاضاي 

 ايمسكن اجاره
3/1 1 1 5/1 2/1- 

-درصد تغییر سرمایه

 گذاري در بخش مسكن
3/1- 4/1 2/1- 2/1- 6/1- 

درآمد مالیاتي 

(%GDP) 
116/1 1/1 21/1 11/1 13/1 

 21/1 12/1 4/1 31/1 14/1 هزینه نهایي اجتماعي
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 مقدمه 1-1

گردد. ها محسوب میترین ابزارهای سیاستگذاری دولتهای مختلف اقتصادی یکی از مهموضع مالیات در بخش

های عمومی نقش ایفا ترین منبع تأمین مالی هزینهدر بسیاری از کشورها، درآمدهای مالیاتی به عنوان اصلی

های اخیر، پایین بودن سهم درآمدهای مالیاتی از منابع عمومی و وابستگی بودجه به درآمدهای کنند. در دههمی

نفتی همواره به عنوان یکی از مشکلات مزمن اقتصاد ایران معرفی شده است. نسبت درآمدهای مالیاتی به تولید 

بوده است، در صورتی که این نسبت در درصد ن 8ای بیش از ناخالص داخلی در اقتصاد ایران در هیچ دوره

درصد و حتی در بسیاری از کشورهای در حال توسعه نیز بیشتر از  03یافته بیش از بسیاری از کشورهای توسعه

های کلان درصد است. افزایش سهم درآمدهای مالیاتی از منابع عمومی به عنوان یکی از اهداف اصلی برنامه 03

لایحه اصلاح "سفانه تاکنون این مهم تحقق پیدا نکرده است. در همین راستا کشور مطرح بوده است که متأ

تقدیم مجلس شورای اسلامی شده است. از  0090از سال  "های مستقیم با اصلاحات بعدی آنقانون مالیات

 .سازی قوانین مربوطه اشاره نمودهای مالیاتی و شفافتوان به گسترش پایهترین اهداف این لایحه میمهم

-لایحه اصلاح قانون مالیات"های مالیاتی در های اصلی جهت گسترش پایهبخش مسکن به عنوان یکی از بخش

به طور مشخص مورد توجه بوده است. ارزش بخش مسکن در بسیاری از  "های مستقیم با اصلاحات بعدی آن

ای را از این بخش قابل ملاحظه کشورها بیش از تولید ناخالص داخلی آنها است و این موضوع امکان اخذ مالیات

های مالیاتی کسب درآمد نیست. از سوی سازد. البته، لازم به اشاره است که تنها هدف وضع سیاستفراهم می

-گیری در خصوص پایههای مالیاتی در اغلب کشورها این است که تصمیمهای بارز سیاستیکی از ویژگیدیگر،

گیرد. به همین دلیل امکان تغییر جاری قانونگذاری کشورها صورت میهای مالیاتی از مهای مالیاتی و نرخ

های های مالیاتی در بخشمدت وجود ندارد. به طور معمول، سیاستهای مالیاتی در فواصل زمانی کوتاهسیاست

شوند. این موضوع درجه مختلف اقتصادی در فواصل زمانی بیش از یک دهه زمانی مشمول تغییر و اصلاح می

های مالیاتی در گیری برای اعمال سیاستحساسیت و لزوم دقت و توجه کافی در خصوص پیشنهاد و تصمیم

 سازد.بخش مسکن را نمایان می

-های بخش مسکن پرداخته شد و سپس مطالعهدر مطالعه حاضر، ابتدا به بررسی مبانی نظری و تجربی مالیات

ها بر روی متغیرهای بخش ام شد. در ادامه، اثرات انواع مالیاتتطبیقی از تجربه سایر کشورها در این خصوص انج

کشوری مورد بررسی قرار گرفت. همچنین، در یک فصل جداگانه تحولات قوانین مسکن در قالب یک مطالعه بین

سازی اثرات مالیاتی بخش مسکن در ایران نیز مرور شد. در نهایت، یک مدل تعادل عمومی پویا به منظور شبیه

ای از فصول قبلی ارائه بندی و خلاصهشود ابتدا جمعهای بخش مسکن طراحی شد. در اینجا سعی میاتمالی
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های مالیاتی برای بخش های مالیاتی و نرخهای نظری و تجربی به پیشنهاد پایهشود سپس، بر اساس یافته

 مسکن اقتصاد ایران پرداخته شود.

 

 بندي مباحث نظريجمع 1-2

 هاي مالیاتي در بخش مسكنپایه 1-2-1

های بخش مسکن لازم است که بین موضوعات زمین، مسکن شخصی و از لحاظ مبانی نظری در طراحی مالیات

-استیجاری و املاک تجاری تفاوت قائل شد. تئوری اقتصادی دلالت بر این دارد که زمین و ساختمان باید با نرخ

های وع پایه مالیاتی متفاوت هستند و هر یک دارای ویژگیهای متفاوتی مشمول مالیات شوند، چرا که دو ن

باشند.مالیات بر مالکیت زمین معادل مالیات بر رانت اقتصادی است )به این معنی که این نوع خاص خود می

کند(. زمین یک نهاده تولید شده نیست و بنابراین، عرضه آن ثابت مالیات هیچ فعالیت مفیدی را محدود نمی

گیرد.مطابق با این بحث، یک تغییر سیاستی خنثی در درآمدهای دولت تأثیر اخذ مالیات قرار نمیاست و تحت 

از نظام مالیاتی با نرخ مالیاتی یکسان بر ارزش زمین و ساختمان )مالیات تک نرخی( به نظامی با نرخ بالاتر 

-ساز در بخش مسکن میواختمالیات بر ارزش زمین )مالیات دو نرخی( منجر به افزایش کارایی و افزایش س

کنندگان تقریبا برابر با صفر برآورد ( برای مصرفLVTگردد. لازم به اشاره است که اصابت مالیات بر ارزش زمین )

 شود.می

توان وارد کرد این است که به علت وجود یک ایرادی که به بحث عدم ایجاد اختلال مالیات بر ارزش زمین می

های ها در اغلب کشورها برای قطعه زمینپذیر است. دولتن به میزان کمی کششمقررات دولتی، عرضه زمی

کنند. در این صورت، زمین مختص های مشخص مسکونی، تجاری و یا کشاورزی تعریف میمعینی کاربری

های مختص کاربری تواند برای ساخت مسکن مورد استفاده قرار بگیرد. در حالت کلی، زمینکشاورزی نمی

های  مجاور خود که کاربری کشاورزی دارند از ارزش بیشتری برخوردار هستند. این نسبت به زمین مسکونی

های مختلف همواره به عنوان یک انگیزه در جهت تلاش برای تغییر کاربری زمین اختلاف ارزش بین کاربری

ن است انگیزه درخواست های مختلف زمین، ممکهای متفاوت از کاربریموثر بوده است. در صورت اخذ مالیات

 کسب مجوز تغییر کاربری تحت تأثیر قرار گیرد.
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توان مالیات بر ارزش خدمات شود که میهای شخصی و استیجاری بحث میدر رابطه با مالیات بر مسکن 

مصرفی مسکن وضع نمود و یا اینکه مسکن به عنوان یک دارایی مشمول مالیات شود.اگر ارزش مصرفی خدمات 

باشد، احتمالا بهترین روش اجرا این است که مالیات را در زمان مصرف خدمات گیری ای مالیاتمسکن مبن

حاصل از مسکن اعمال کنیم نه در هنگام اولین خرید مسکن. این امر دلالت بر وضع یک مالیات سالیانه بر ارزش 

تواند را دارد که میخدمات مصرفی مسکن دارد. یک سیستم مالیاتی مبتنی بر جریان خدمات این مزیت 

اند شامل شود و از آنها نیز مالیات بگیرد. همچنین، این نوع خدماتی را که در قیمت اولیه مسکن منعکس نشده

های های نوساز و خانهگیری بین خانههای نوساز اثرات اختلالی در تصمیممالیات در مقایسه با مالیات بر خانه

 کند.قبلا ساخته شده را حذف می

ستانی باشد، در این صورت لازم است که ای مبانی مالیاتسوی دیگر، اگر مسکن به عنوان یک کالای سرمایهاز 

های دیگر مورد مقایسه قرار ای در بخشای مسکن با مالیات بر سایر کالاهای سرمایهمالیات بر کالای سرمایه

-وری سرمایهر اساس میزان بازدهی و بهرهگذار تخصیص منابع محدود ببگیرد. به این گونه که اگر هدف سیاست

های مختلف مشابه های مختلف اقتصادی باشد، لازم است که شمول مالیات بر سرمایه در بخشگذاری در بخش

گذاری در یک بخش خاص همانند گذاران تشویق سرمایهباشد. در حالی که اگر هدف مقامات دولتی و سیاست

باشد که نرخ متوسط مالیات بر سرمایه در این بخش کمتر از سایر م میبازار مسکن است، در این صورت لاز

بندی های مختلف اقتصادی به شرح زیر قابل دستههای وضع شده بر خرید دارایی در بخشها باشد. مالیاتبخش

 باشد:می

ارتی هزینه گذاری شده: میزان نقدینگی استفاده شده برای خرید دارایی یا به عبمالیات بر درآمد سرمایه .0

 خرید دارایی،

باشد، درآمد حاصل از خدمات مصرفی مالیات بر نرخ بازدهی دارایی: این بازدهی به دو صورت کلی می .0

ای مسکن( و درآمد ثابت و ایجاد شده توسط دارایی موردنظر )برای مثال درآمد حاصل از خدمات اجاره

 ای اوراق قرضه(،د بهرهیا متغیر حاصل از نگهداری یک دارایی خاص )همانند درآم

 مالیات بر عایدی حاصل از فروش دارایی: میزان تفاوت بین ارزش فروش و ارزش خرید دارایی. .0

به منظور بررسی اثرات اختلالی مالیات بر مسکن به عنوان یک دارایی لازم است که نرخ متوسط مالیات بر 

ا مورد مقایسه قرار گیرد. لازم به ذکر است که در هدارایی مسکن با نرخ متوسط مالیات بر دارایی در سایر بخش

های مشخصی هایی در جهت افزایش بازدهی خرید داراییگذار ایجاد مشوقبعضی شرایط هدف خود سیاست
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یابی به یک سیاست مالیاتی کارا  و اثر بخش، اولا باید منافع و مضرات باشد. در این صورت، به منظور دستمی

گذار سازگاری تقریبا کاملی رد بررسی قرار گیرد و دوما مشوق مربوطه با اهداف سیاستایجاد این اختلال مو

 داشته باشد. 

های بخش مسکن بهتر است که بین املاک مسکونی با املاک تجاری تفاوت شوددر طراحی مالیاتپیشنهاد می

نوعی نهاده تولیدی محسوب قائل شد. تفاوت اصلی املاک مسکونی و تجاری در این است که املاک تجاری به 

های تولیدی وجود دارد. ستانی از نهادهشوند.در ادبیات بخش عمومی یک اصل مهم در مخالفت با مالیاتمی

های تولیدی با اصل کارایی تولید در تناقض است. در یک اقتصاد مطابق با این اصل، مالیات ستانی از نهاده

های های تولید نقش یک سیگنال و علامت را دارند که بنگاهقیمت نهاده مبتنی بر بازار )بدون هیچ نوع مالیاتی(،

کنند و از این طریق های مختلف راهنمایی میانفرادی را در انتخاب فرآیند تولید و میزان بکارگیری از نهاده

های تولید باعث توان گفت که وضع مالیات بر نهادهکنند. بنابراین، میمی یابی به کارایی تولید را تضمیندست

های قیمتی )همراه با مالیات( مواجه شوند که لزوما منطبق بر کارایی تولید نیست. ها با سیگنالشود که بنگاهمی

های واسط( های تولید شده یا همان نهادههای تولید )شامل نهادهبنابراین، در یک سیستم مالیاتی بهینه، نهاده

 ت تنها بر کالاهای نهایی مالیات وضع گردد.نباید مشمول مالیات شوند و بهتر اس

 ها در بخش مسكنملاحظات اقتصادي مالیات 1-2-2

های مختلف ها در بخشترین ملاحظات اقتصادی وضع مالیاتاز لحاظ نظری دو ملاحظه کارایی و توزیعی، مهم

-به عنوان یکی از مهمهای بخش مسکن شوند. در ادبیات بخش عمومی، به کارایی مالیاتاقتصادی محسوب می

)عدم جابجایی( پایه  01شود. علت اصلی این کارایی عدم تحرکها اشاره میهای نظری این مالیاتترین پشتوانه

گذاری دقیق های بخش مسکن است. در صورتی که این عدم تحرک پایه مالیاتی با یک سیستم ارزشمالیات

ش مسکن اثرات اختلالی بسیار اندکی به همراه دارند. های بختوان ادعا نمود که مالیاتهمراه باشد، می

ها های بخش مسکن بر روی نحوه تخصیص منابع در اقتصاد، عموما نسبت به سایر مالیاتتأثیرگذاری مالیات

 کمتر است.

های بخش مسکن وجود ( مالیات03در مقابل، در ادبیات اجماع کاملی در ارتباط با اثرات توزیعی )اصابت مالیاتی

)قدیمی(  02ها مطرح است. مطابق با دیدگاه سنتیهای مختلفی در مورد منصفانه بودن این مالیاتارد و دیدگاهند

                                                           
35 Immobility  
36Tax incidence  
37Traditional view  
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پذیری و مالیات بر سرمایه کاملا های بخش مسکن ترکیبی از مالیات بر زمین با خاصیت عدم تحرکمالیات

، مالیات بر سرمایه به صورت کامل به پذیر )ساختمان ساخته شده بر روی زمین(  هستند در این دیدگاهتحرک

شود، در حالی که مالیات بر زمین توسط صاحبان زمین کنندگان مسکن منتقل میکنندگان و مصرفاجاره

های بخش شود. در کل، براساس دیدگاه سنتی که بر انتقال مالیات بر سرمایه تأکید دارد، مالیاتپرداخت می

شوند. در مقابل، دیدگاه جدید )نسبت داده شده به ایش نابرابری میهستند و منجر به افز 08مسکن تنازلی

ها و مناطق کند که عرضه سرمایه ثابت است، اما به صورت کامل بین بخش( فرض می0920، 09میزکوسکی

های مالیات وضع شده شود. مالیات بر سرمایه در واقع ترکیبی )به صورت متوسط( از همه نرخمختلف جابجا می

شود، گذاری در بخش مسکن مالیات وضع نمیباشد. به این صورت که تنها بر سرمایههای مختلف مییهبر سرما

گذاران در بخش مسکن را ها نیز سرمایه مشمول مالیات است و این موضوع قدرت سرمایهبلکه در سایر بخش

های بخش ن دیدگاه، مالیاتدهد. بر اساس ایکنندگان خدمات مسکن کاهش میبرای انتقال مالیات به استفاده

 هستند )ویا حداقل تنازلی نیستد(، چرا که صاحبان زمین و سرمایه افراد با درآمد بالا هستند. 43مسکن تصاعدی

 

 بندي تجربه سایر کشورهاجمع 1-3

 هاي بخش مسكن در سایر کشورهامالیات 1-3-1

کشور مختلف در سه مرحله از توسعه  03های بخش مسکن در در فصل دوم مطالعه حاضر، وضعیت مالیات

بندی مجمع جهانی اقتصاد( مورد بررسی قرار گرفت. شواهد بدست آمده حاکی از آن یافتگی )براساس طبقه

های های مالیاتی وضع شده تفاوتها و هم از لحاظ نرخاست که کشورهای مختلف هم از لحاظ تنوع مالیات

های مختلف بخش مسکن در کشورهای ای از وضعیت مالیاتامه، خلاصهای با یکدیگر دارند. در ادملاحظهقابل

 شود.مورد بررسی ارائه می

 ایمالیات بر عایدی سرمایه 

یافتگی، به ای املاک در تمامی کشورهای مورد بررسی واقع در مراحل دوم و سوم توسعهمالیات بر عایدی سرمایه

از کشورهای مورد بررسی واقع در مرحله اول توسعه این مالیات جز سنگاپور و امارات وجود دارد اما تنها بخشی 

                                                           
38Regressive  
39Mieskowski, 1972 
40progressive 
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ای حاصل از فروش ملک به عنوان جزئی از کنند. در بسیاری از کشورهای مورد بررسی، عایدی سرمایهرا اخذ می

شود و بر آن مالیاتی با همان نرخ مالیات بر درآمد مشمول مالیات اشخاص حقیقی و حقوقی در نظر گرفته می

ها برای اشخاص حقیقی کشورهای مورد شود. دامنه این نرخها وضع میمد شخصی یا مالیات بر سود شرکتدرآ

درصد و برای   3-41درصد و  3-43درصد،  3 -03بررسی واقع در مراحل توسعه اول، دوم و سوم به ترتیب 

 3-33درصد،  3-03ترتیب اشخاص حقوقی کشورهای مورد بررسی واقع در مراحل توسعه اول، دوم و سوم به

ای در کشورهای دهد که نرخ مالیات بر عایدی سرمایهدرصد است. در مجموع، شواهد نشان می 3-03درصد و 

های این مالیات در باشد و تقاوت چندانی بین نرخمرحله اول توسعه به طور متوسط کمتر از سایر کشورها می

 ندارد.یافتگی وجود کشورهای مرحله دوم و سوم توسعه

 اي به تفكیک کشورها در مراحل توسعه یافتگي( دامنه نرخ مالیات بر عایدي سرمایه1نمودار )

 

 

های های خرید و هزینهدر اکثر کشورهای مورد بررسی، خالص ارزش فروش )ارزش فروش پس از کسر هزینه

لازم به ذکر است که در تمامی ای املاک تعریف شده است. بهسازی( به عنوان پایه مالیات بر عایدی سرمایه

ها کشورهای مورد بررسی به غیر از انگلستان، خالص ارزش اسمی فروش مشمول مالیات بر عایدی است. معافیت

های مهم این مالیات در قوانین مالیاتی ای املاک به عنوان یکی از جنبهو تخفیفات مالیات بر عایدی سرمایه

. دو معافیت و تخفیف اصلی مالیات بر عایدی سرمایه املاک عبارتند از دهدکشورهای مختلف خود را نشان می

معافیت محل زندگی اصلی اشخاص حقیقی و معافیت و یا تخفیف مالیاتی برای نگهداری بلندمدت دارایی 

توان به مکزیک، مجارستان، کانادا، دانمارک مسکن. از کشورهای دارای معافیت مسکن اصلی اشخاص حقیقی می
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لستان اشاره نمود. تعریف دوره بلندمدت نگهداری دارایی مسکن به منظور شمول معافیت و تخفیف مالیات و انگ

بر عایدی املاک در کشورهای مختلف متفاوت است. برای مثال، این دوره در قوانین مالیاتی کشورها استرالیا 

در کشورهای ترکیه، لهستان و لتونی برابر با یک سال در نظر گرفته شده است، در صورتی که این دوره زمانی 

 سال تعریف شده است. 03سال و در کشورهای آلمان و ژاپن برابر با  1برابر با 

 مالیات بر نقل و انتقال 

مالیات بر نقل و انتقال املاک در تمامی کشورهای مورد بررسی به غیر از امارات که در مراحل دوم و سوم 

ود. همچنین، در کشورهای کنیا، فلیپین، نیکاراگوئه، هندوراس، تانزانیا و هند شیافتگی قرار دارند اخذ میتوسعه

شود. نرخ این مالیات نیز یافتگی قرار دارند نیز مالیات بر نقل و انتقال املاک اعمال میکه در مرحله اول توسعه

رخ مالیات بر نقل و ای که نیافتگی متفاوت است. به گونهدر کشورهای مختلف واقع در مراحل مختلف توسعه

درصد متغیر است )غیر از برخی شهرهای هند که  4تا  01/3انتقال املاک در کشورهای مرحله اول توسعه از 

درصد و در  03تا  0/3درصد است(، اما دامنه نرخ این مالیات بر کشورهای مرحله دو بین  8این نرخ در آنها 

ار دارد. لازم به ذکر است که نرخ مالیات بر نقل و انتقال در درصد قر 01تا  1/3کشورهای مرحله سوم در فاصله 

درصدی انگلستان  01کشورهای مرحله دوم و سوم تفاوت چندانی با یکدیگر ندارد و وجود حداکثر نرخ مالیات 

میلیون پوند( موجب تفاوت دامنه تغییرات این نرخ در بین مراحل دوم و سوم  0)برای املاکی با ارزش بیش از 

 عه شده است.توس

 

 ( دامنه نرخ مالیات بر نقل و انتقال املاک به تفكیک کشورها در مراحل توسعه یافتگي2نمودار )
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پایه مالیات بر نقل و انتقال در بسیاری از کشورها ارزش معامله و در برخی از کشورها )فیلیپین، اندونزی و 

بالاتر باشد قرار داده شده است. در مورد وقوع مالیاتی  سنگاپور( ارزش معامله یا ارزش بازاری ملک، هر کدام که

گردد، اما در کشورهای اندونزی، توان گفت که در اکثر کشورها این مالیات از خریدار املاک دریافت مینیز می

شود. چین نیز تنها ترکیه، آلمان و سنگاپور این مالیات به طور مشترک توسط خریدار و فروشنده پرداخت می

کند.  لازم به ذکر است که در برخی کشورهایی که است که این مالیات را از فروشنده املاک دریافت می کشوری

در مرحله دوم و سوم توسعه یافتگی قرار دارند، معافیت یا تخفیفات جزئی نیز در پرداخت مالیات بر نقل و انتقال 

 اند.املاک در موارد مشخصی قائل شده

 

 مالیات سالانه بر املاک 

ای که در تمامی کشورهای های انجام شده نشان از فراگیر بودن مالیات سالانه بر املاک دارد، به گونهبررسی

ای در نرخ، پایه ملاحظههای قابلمورد بررسی به غیر از عربستان و امارات این مالیات وجود دارد. البته، تفاوت

ف وجود دارد. پایه مالیات سالانه بر املاک در بسیاری از ها در کشورهای مختلمالیاتی و نحوه اعمال این مالیات

ای املاک قرار داده شده است. کشورهای مورد بررسی، ارزش بازاری املاک و در برخی از کشورها درآمد اجاره

شود. به این برای مثال، در کشور گینه مالیات بر املاک تنها بر اجاره )ضمنی و یا غیرضمنی( ساختمان وضع می

و  03ت که درآمد اجاره ضمنی و درآمد اجاره غیرضمنی املاک مسکونی به ترتیب مشمول مالیات با نرخ صور

درصد  1/00ای زمین و ساختمان مشمول مالیات با نرخ درصد است. همچنین، در کشور تایلند درآمد اجاره 01

بر ارزش بازاری املاک در های انجام شده حاکی از این است که حداکثر نرخ مالیات سالانه است. بررسی

درصد است. لازم به اشاره است  4/0و  0، 3/0یافتگی به ترتیب برابر با کشورهای مراحل اول، دوم و سوم توسعه

رسد، هرچند که نرخ مالیات موثر بسیار درصد هم می 03که در کشور سنگاپور حداکثر نرخ این مالیات به 

 تر از این مقدار است.پایین

توان به سیستم دو نرخی یکی از خصوصیات بارز مالیات سالانه بر املاک در کشورهای مختلف میبه عنوان  

مالیات بر ارزش زمین و ارزش ساختمان )بنا( اشاره نمود. در بسیاری از کشورها همانند چین، تایلند، تایوان، 

. لازم به اشاره است که در برخی های متفاوتی مشمول مالیات هستندلهسان و استرالیا، زمین و ساختمان با نرخ

 های بلااستفاده وضع شده است.ای برای زمینهای جداگانهاز کشورها نیز مالیات
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 ( دامنه نرخ مالیات سالانه بر املاک به تفكیک کشورها در مراحل توسعه یافتگي3نمودار )

 

 

 مالیات بر درآمد اجاره 

گفت که با توجه به وضع مالیات بر مجموع درآمد در بسیاری از در خصوص مالیات بر درآمد اجاره املاک باید 

ای مسکن به صورت جداگانه مشمول مالیات با نرخ مشخصی نیست. به همین دلیل، در کشورها، درآمد اجاره

ای نشده است. اما در برخی از کشورها قوانین مالیاتی بخش مسکن این کشورها به مالیات بر درآمد اجاره اشاره

یل نبود مالیات بر مجموع درآمد، درآمد اجاره املاک به طور مشخص مشمول مالیات شده است. از این به دل

توان به کنیا، اندونزی، مکزیک، ترکیه و امارات اشاره نمود. از میان کشورهای مورد بررسی، کنیا با کشورها می

درصد برای املاک مسکونی و  1ت با نرخ درصد دارای بیشترین نرخ مالیات بر درآمد اجاره است و امارا 03نرخ 

درصد برای املاک تجاری کمترین نرخ مالیات بر درآمد اجاره را دارد. همچنین، در کشور ترکیه درآمد  03

های تعمیر و نگهداری، هزینه استهلاک، هزینه بیمه و . . . ( ای خالص )درآمد اجاره پس از کسر هزینهاجاره

 باشد.صد میدر 03مشمول مالیات با نرخ 
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 48و  OECDکشور عضو  04کشور شامل  80در فصل سوم مطالعه حاضر آمارهای مالیاتی بخش مسکن در 

ای از وضعیت درآمدهای مالیاتی حاصل از بخش مسکن کشور دیگر مورد بررسی قرار گرفت که در ادامه، خلاصه

ش مسکن به تولید ناخالص داخلی در های بخشود.شواهد حاکی از آن است که متوسط نسبت مالیاتارائه می

درصد بوده است. از  19/3و   9/0و سایر کشورها به ترتیب برابر با  OECDبرای کشورهای عضو  0300سال 

درصد بیشترین نسبت  4/0و 9/0، 0/4میان کشورهای مورد بررسی، انگلستان، فرانسه و بلژیک به ترتیب با 

اند. همچنین، شواهد آماری به خود اختصاص داده 0300را در سال مالیات بر مسکن به تولید ناخالص داخلی 

تقریبا ثابت  0993-0300ها به تولید ناخالص داخلی در طی دوره زمانی دهد متوسط نسبت این مالیاتنشان می

های بخش مسکن در کشور ترکیه بوده است. لازم به اشاره است که از میان کشورهای همسایه ایران روند مالیات

ای که متوسطنسبت درآمدهای مالیاتی بخش مسکن به تولید ناخالص داخلی از صعودی بوده است، به گونه

 رسیده است. 0300درصد در سال  0/0میلادی به  93در دهه  14/3

 

 هاي بخش مسكن در سایر کشورهااثرات مالیات 1-3-2

کیک مالیات بر نقل و انتقال، مالیات بر های بخش مسکن )به تفدر ادامه، به بررسیچگونگی اثرگذاری مالیات

شود. های رفتار قیمتی این بازار پرداخته میعایدی سرمایه و مالیات سالانه بر ارزش زمین و ساختمان( بر پویایی

( برای بازار سهام 0903ها ابتدا توسط کینز )وضع مالیات بر نقل و انتقال به منظور کاهش نوسانات قیمت دارایی

قبولی در خصوص نحوه ( برای بازار ارز مطرح شده است. در ادبیات تجربی اجماع قابل0928ین )و سپس، توب

های پانل اثرگذاری مالیات نقل و انتقال و متغیرهای بخش مسکن وجود دارد. شواهد بدست آمده از مدل

زایش قیمت مسکن و برآوردی در مطالعه حاضر حاکی از این است که مالیات بر نقل و انتقال املاک باعث اف

های مسکن از این مالیات تحت تأثیر کشش عرضه و گردد. میزان اثرپذیری قیمتکاهش نوسانات این بخش می

مدت ممکن است که عرضه مسکن از کشش چندانی برخوردار باشد. هر چند که در کوتاهتقاضای مسکن می

-ملاحظه خواهد بود. همچنین، شواهد نشان مینباشد اما برای دوره زمانی بلندمدت کشش عرضه مسکن قابل

 های حقیقی بخش مسکن ندارد.داری بر فعالیتدهد که مالیات بر نقل و انتقال املاک اثر معنی

های زمانی متفاوت حاکی از های تجربی وضع مالیات بر عایدی سرمایه در کشورهای مختلف و برای دورهیافته

گردد، بلکه حتی ممکن است که باعث منجر به کاهش نوسانات قیمتی نمی باشد که نه تنها این مالیاتاین می

وضع  lock-inتشدید تغییرات قیمتی مسکن نیز گردد. در بیشتر مطالعات صورت گرفته در این رابطه به اثرات 
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د که شوشود. مطابق با این بحث، مالیات بر عایدی سرمایه منجر به این میمالیات بر عایدی سرمایه اشاره می

پردازند خانوارها شناسایی عایدی حاصل از فروش مسکن را به تأخیر بیندازند تا ارزش حال مالیاتی را که می

های رونق و رکود بازار مسکن گردد. تواند منجر به تشدید نوسانات قیمتی در طول دورهکمتر باشد. این امر می

ای مسکن باعث افزایش نرخ رشد قیمت ایدی سرمایهبرع شواهد تجربی مطالعه حاضر نیز نشان داد که مالیات

های رگرسیونی حاکی از دهد. همچنین، نتایج مدلشود اما نوسانات قیمتی این بخش را کاهش میمسکن می

 های حقیقی بخش مسکن ندارد.داری بر فعالیتاین بود که این مالیات اثر معنی

اند. نه بر املاک )مالیات بر ارزش زمین و ساختمان( پرداختهمطالعات تجربی اندکی به بررسی اثرات مالیات سالا 

ها حاکی از این است که این نوع مالیات اثر معکوسی بر نوسانات قیمتی بازار نتایج بدست آمده از این بررسی

لیاتی های ما، اثرگذاری آن مستلزم تغییرات شدید نرخمسکن دارد. البته، با توجه به نرخ پایین این نوع مالیات

های بین کشوری مطالعه حاضر نیز حاکی از این است که مالیات سالانه بر املاک باعث باشد. نتایج مدلمی

 شود. کاهش نرخ رشد قیمت مسکن و نوسانات این بخش می

 

 قوانین مالیاتي بخش مسكن در ایران 1-4

های مالیات بر مسکن در سرفصلهای بخش بررسی قوانین مالیاتی کشور حاکی از آناست که بیشتر مالیات

در مجلس  0033های مستقیم مصوب سال دارایی )باب دوم( و مالیات بر درآمد )باب سوم( در قانون مالیات

اردیبهشت ماه  2های های مستقیم دو بار در تاریخشورای اسلامی گنجانیده شده است. تاکنون، قانون مالیات

لایحه " 0090ات شده است. همچنین، مورخ سوم آبان ماه سال ، مشمول اصلاح0083بهمن ماه  02و  0020

اکنون تقدیم مجلس شورای اسلامی شده است که هم "های مستقیم با اصلاحات بعدی آناصلاح قانون مالیات

های بخش مسکن در ایران را به دو بخش مالیات بر دارایی و توان اهم مالیاتنیز در دست بررسی است. می

بندی نمود. بخش مالیات بر دارایی،پنج نوع مالیات مشتمل بر مالیات درآمدی مسکن تقسیم مالیات بر وجه

های خالی، مالیات بر ارث، مالیات اراضی بایر و مالیات بر نقل و انتقال سالانه املاک و مستغلات، مالیات خانه

های مرتبط با بخش عدی مالیاتهای موضوعه بر بخش مسکن و سه مالیات بباشد. دو نوع مالیات اول مالیاتمی

مسکن هستند. همچنین، بخش مالیات بر وجه درآمدی مسکن مشتمل مالیات بر درآمد اجاره و مالیات بر درآمد 

 حاصل از ساخت مسکن )مالیات بساز و بفروش( است. 
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ایران سابقه ستانی از بخش مسکن در بررسی تحولات قوانین مالیاتی بخش مسکن دلالت بر این دارد که مالیات

های رایج در بخش مسکن )از ، انواع مالیات0083تا سال  0033های طولانی دارد. به طور مشخص، در سال

جمله مالیات سالانه املاک و مالیات بر مستغلات مسکونی خالی( در قوانین مالیاتی کشور وجود داسته است. در 

ها مشتمل بر مالیات ، برخی از مالیات0083ماه های مستقیم مورخ هفتم اردیبهشت اصلاحیه قانون مالیات

سالانه املاک، مالیات بر مستغلات مسکونی خالی و مالیات بر اراضی بایر به طور کامل از نظام مالیاتی بخش 

قانون ساماندهی و حمایت "( 01اند. البته لازم به اشاره است که مالیات بر اراضی بایر در ماده )مسکن حذف شده

درصد به مأخذ ارزش معاملاتی مسکن  00، به نرخ  0082اردیبهشت ماه  01، مصوب "عرضه مسکن از تولید و

 مجددا احیا گردید.

ای در نرخ و طبقات مشمول ملاحظههای مستقیم، تعدیلات قابلقانون مالیات 0083همچنین، در اصلاحیه سال 

ترین تغییرات قانون مالیات بر ارث مطابق هممالیات بر ارث و مالیات بر نقل و انتقال اعمال شده است. از م

های مالیاتی به ویژه برای وارث طبقه اول که توان به این موارد اشاره نمود؛ کاهش نرخمی 0083اصلاحیه سال 

گردد )حداقل این نرخ برای وارث طبقه اول از های بخش ارث از آنها محاسبه و وصول میدرصد بالایی از مالیات

برابری طبقات  3تا  1افزاش  ، درصد کاهش یافته است( 01درصد به  13درصد و حداکثر آن از  1درصد به  9

ای برابری معافیت پایه 01افزایش و  ها و نتیجتا کاهش نرخ متوسط سطوح مختلف سهم الارثمربوط به نرخ

توان انتقال در این اصلاحیه میبرای وارث طبقه اول. همچنین، از تغییرات مواد قانونی مرتبط با مالیات بر نقل و 

 درصد اشاره نمود. 1به  00سازی و کاهش نرخ مالیات حداکثری از به یکسان

های لایحه اصلاح قانون مالیات"ترین مواد قانونی مرتبط با مالیات ستانی از بخش مسکن در در ادامه، مهم

 ر دست بررسی است، مرور خواهد شد:اکنون در مجلس شورای اسلامی دکه هم "مستقیم و اصلاحات بعدی آن

های مستقیم و لایحه اصلاح قانون مالیات"( مکرر، 14های خالی به موجب ماده )** اخذ مالیات از خانه

 گردد.مجدداً احیاء می "اصلاحات بعدی آن

سامانه ملی واحدهای مسکونی واقع در شهرهای با جمعیت بیش از یکصد هزار نفر که به استناد  -مکرر 14ماده 

-شناسایی می "واحد خالی"( مکرر این قانون( به عنوان 039( ماده )2املاک و اسکان کشور )موضوع تبصره )

 شوند از سال دوم به بعد مشمول مالیات معادل مالیات بر اجاره به شرح زیر خواهند شد: 

 سال دوم: یک دوم مالیات متعلقه -

 سال سوم: برابر مالیات متعلقه  -



هاي مالیاتي بخش مسكن بندي و تدوین سیاستجمع  فصل هفتم 

 

272 
 

 به بعد: یک و نیم برابر مالیات متعلقه سال چهارم -

 

، متن زیر جایگزین ماده  "های مستقیم و اصلاحات بعدی آنلایحه اصلاح قانون مالیات"( 0** مطابق با ماده )

 شود:های آنها حذف می( و تبصره00( تا )03( و مواد )04( ماده )4(، بند )00( تا )09شود و مواد )( می02)

یابد، به شرح زیر های که در نتیجه فوت شخص اعم از فوت واقعی یا فرضی انتقال میداراییاموال و  -02ماده 

 باشد:مشمول مالیات می

( این قانون به مأخذ 19های مذکور در ماده )نسبت به املاک و حق واگذاری محل یک و نیم برابر نرخ .3

د، در تاریخ ثبت انتقال به نام ارزش معاملاتی املاک و یا به مأخذ ارزش روز حق واگذاری حسب مور

 وارث

( 040( ماده )0های مذکور در تبصره )الشرکه و حق تقدم آنها یک و نیم برابر نرخنسبت به سهام و سهم .2

 ( مکرر این قانون طبق مقررات مذکور در تاریخ ثبت انتقال به نام وارث040و ماده )

بهادار و سودهای متعلق به آنها تا تاریخ ثبت  های بانکی، اوراق مشارکت و سایر اوراقنسبت به سپرده .8

 (%0انتقال به نام وارث و یا پرداخت و تحویل به آنها به نرخ سه درصد )

( بهای اعلامی توسط %0نسبت به انواع وسایل نقلیه موتوری زمینی، دریایی و هوایی به نرخ دو درصد ) .9

 سازمان امور مالیاتی کشور

الامتیاز و سایر اموال و حقوق مالی که در بندهای مذکور به الشرکه و حقنسبت به سود سهام و سهم  .03

 ( ارزش روز در زمان تحویل یا ثبت انتقال%03آنها تصریح نشده است، به نرخ ده درصد )

های مذکور در این ماده مربوط به وراث طبقه اول است، در صورتی که وراث طبقات دوم و سوم نرخ -0تبصره 

 ی مالیات مذکور در این ماده به ترتیب دو و چهار برابر خواهد شد.هاباشند، نرخ

 در صورتی که متوفی اتباع خارجی باشد مشمول مالیات به نرخ وراث طبقه دوم خواهد بود. -0تبصره 

( این ماده را به اشخاص ثالث یا 4( و )0(، )0در مواردی که وراث سهم خود از اموال موضوع بندهای ) -0تبصره 

دیگر انتقال دهند، علاوه بر مالیات بر ارث به شرح این فصل مشمول مالیات طبق مقررات فصول مربوط  وراث

 خواهند بود.
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، مالیات موضوع درآمد حاصل از ساخت "های مستقیم و اصلاحات بعدی آنلایحه اصلاح قانون مالیات "** در 

ه و متن پیشنهادی به شرح زیر اصلاح گردیده مسکن )مالیات بساز و بفروش( مشمول فصل مالیات بر درآمد شد

 است:

درآمد اشخاص حقیقی و حقوقی ناشی از ساخت و فروش هر نوع ساختمان حسب مورد مشمول  -22ماده 

مقررات مالیات بر درآمد موضوع فصول چهارم و پنجم باب سوم این قانون خواهد بود. در محاسبه مالیات موضوع 

ها در فاصله زمان شده توسط سازنده، متناسب با تغییر شاخص سطح عمومی قیمتهای انجام این ماده، هزینه

شود، صدور پروانه ساختمان تا زمان صدور پایان کار که توسط بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران اعلام می

 گردد.تعدیل می

وز از وزارت راه و شهرسازی سازان دارای مجهای تولید شده توسط انبوهاولین نقل و انتقال ساختمان -0تبصره 

در صورتی که واحدهای تولیدی خود را ظرف دو سال از تاریخ صدور پایان کار مشروط به این که بیش از پنج 

( 19سال از تاریخ صدور پروانه ساخت نگذشته باشد واگذار نمایند، از پرداخت مالیات نقل و انتقال موضوع ماده )

سازی سازی ساختمان و بهینهورداری از این معافیت رعایت ضوابط ایمنباشند.شرط برخاین قانون معاف می

مصرف انرژی به تأیید مراجغ ذیصلاح و همچنین، رعایت الگوی ساخت مسکن در رابطه با مساحت واحد 

( الگوی ساخت مسکن که %03مسکونی مورد انتقال است که مجموع مساحت هر واحد نباید از سی درصد )

 شود، بزرگتر باشد. شهرسازی تعیین می توسط وزارت راه و

حکم این تبصره درخصوص سایر اشخاص که در نظام مالیاتی تحت فعالیت ساخت و فروش ساختمان ثبت نام 

سازی از وزارت راه و شهرسازی نداشته و در کرده باشند نیز جاری خواهد بود. اشخاص حقیقی که مجوز انبوه

روش ساختمان ثبت نام نکرده باشند، از مالیات موضوع این ماده فقط برای نظام مالیاتی تحت فعالیت ساخت و ف

 یک واحد مسکونی در هر سه سال معاف خواهند بود.

ها موظفند همزمان با صدور پروانه ساخت و همچنین، در هنگام صدور پایان کار مراتب را به شهرداری -0تبصره 

یاتی ذیربط به ترتیبی که توسط سازمان امور مالیاتی کشور تعیین منظور تشکیل پرونده مالیاتی به اداره امور مال

 می گردد، گزارش کنند

نامه اجرایی این ماده، نحوه تعیین درآمد مشمول مالیات با پیشنهاد وزارت امور اقتصادی و دارایی آیین -0تبصره 

 رسد.به تصویب هیأت مدیران می
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مالیات بر نقل و  "های مستقیم و اصلاحات بعدی آنقانون مالیات لایحه اصلاح"( اصلاحیه 2** مطابق با ماده )

 شود:( الحاق می33انتقال به عنوان ماده )

نقل و انتقال قطعی املاک و انتقال حق واگذاری محل مازاد بر دو بار در سال توسط اشخاص حقیقی و  -33ماده 

شوند، به ازای هر بار مشمول مالیات اضافی میحقوقی، در خصوص املاکی  که بعد از اجرای این قانون خریداری 

 ( خواهد بود.%13( این قانون برای هر بار معامله و حداکثر تا نرخ پنجاه درصد )19معادل یک برابر نرخ ماده )

 باشد:نقل و انتقالات زیر مشمول مقررات این ماده نمی -0تبصره 

 های نوسازاولین انتقال قطعی ساختمان -0

 شود.( این قانون منتقل می23( و )38(، )31رای مواد )املاکی که در اج -4

-انتقال قطعی سهم هر یک از مالکین مشاع از لحاظ مقررات این فصل یک نقل و انتقال محسوب می -0تبصره 

 شود.

انتقال قطعی املاک و حق واگذاری محل متعلق به اشخاص کمتر از هجده سال سن توسط ولی آنها  -0تبصره 

 ولی تلقی و مشمول مقررات این ماده خواهد بود. در حکم معامله

 شود.انتقال همزمان ملک و حق  واگذاری آن از لحاظ مقررات این قانون یک معامله محسوب می -4تبصره 

پذیرد خریدار متضامنا با فروشنده و مراجع در نقل و انتقالاتی که بدون تنظیم سند رسمی صورت می -1تبصره 

 ه معامله، مسؤول پراخت مالیات و جرائم متعلقه از تاریخ انتقال خواهد بود.تنظیم یا تأیید کنند

اجرای حکم این ماده منوط به استقرار سامانه یکپارچه مالیات نقل و انتقال املاک و حق واگذاری  -3تبصره 

 باشد.محل توسط سازمان امور مالیاتی کشور می

 

، اخذ مالیات بر "های مستقیم و اصلاحات بعدی آنانون مالیاتلایحه اصلاح ق"( اصلاحیه 02** مطابق با بند )

عایدی سرمایه در بخش املاک در قانون گنجانیده شده است. متن پیشنهادی این ماده به شرح مندرجات زیر 

 باشد: می

ق ( عایدی اشخاص که از هر نوع نقل و انتقال قطعی ملک  و نقل و انتقال ح%83هشتاد درصد ) -مکرر 83ماده 

واگذاری محل حاصل شود پس از اعمال تعدیلات تورمی بر حسب نرخ تورم اعلامی توسط بانک مرکزی 
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باشد. نرخ مالیات بر عایدی املاک در سه سال اول اجرای جمهوری اسلامی ایران مشمول مالیات بر عایدی می

( افزایش %061واحد درصد ) ( و پس از پایان مدت مذکور هر سال به میزان دو و نیم%0این قانون سه درصد )

شود. انتقال قطعی ملک یا حق واگذاری محل، منوط به ( می%08یابد و حداکثر معادل بیست و هشت درصد )می

 پرداخت مالیات موضوع این ماده است.

 التفاوت قیمت فروش یا انتقال دادن نسبت به قیمت خرید یا بهای املاک عبارت از مابهعایدی سرمایه -0تبصره 

انتقال گرفتن است. در مواردی که قیمت فروش یا انتقال دادن مساوی یا کمتر از قیمت خرید یا به انتقال 

 گیرد.دهنده تعلق نمیگرفتن باشد، مالیات بر عایدی به انتقال

های ثبت شده در سند انتقال یا سند تعهد به (، قیمت0های مذکور در تبصره )مبنای تعیین قیمت -0تبصره 

 باشد. در صورت اختلاف، سند انتقال مقدم است. ال )قولنامه( میانتق

ای املاک و اعمال تعدیلات تورم و همچنین، نامه اجرائی مربوط به نحوه تعیین عایدات سرمایهآیین -0تبصره 

های تمهیدات لازم برای اجرای این ماده حداکثر ظرف شش ماه از تاریخ تصویب این قانون با پیشنهاد وزارتخانه

امور اقتصادی و دارایی، راه و شهرسازی، صنعت، معدن و تجارت، رئیس کل بانک مرکزی و رئیس مرکز آمار 

 رسد.شود و به تصویب هیأت وزیران میایران تهیه می

الاجرا شدن این قانون، سردفتران اسناد رسمی و دفاتر مشاوره معاملات املاک موظفند از تاریخ لازم -4تبصره 

م تنظیم سند انتقال ملک یا حق واگذاری محل یا سند تعهد به انتقال ملک یا حق واگذاری محل در هنگا

)قولنامه(، قیمت مورد معامله را بر اساس توافق طرفین معامله، با دقت و صراحت ثبت نمایند و به امضای آنان 

دد در کلیه مراجع قضائی و اداری گربرسد. صرفا قیمتی که به عنوان قیمت مورد معامله در اسناد مذکور درج می

شود. در هر حال اگر عایدی ملک مورد معامله مطابق مقررات این به عنوان قیمت مورد معامله محسوب می

( برای ملک مورد معامله 34التفاوت ارزش روز مبنای محاسبه ارزش معاملاتی موضوع ماده )تبصره کمتر از مابه

( برای ملک 34و ارزش روز مبنای محاسبه ارزش معاملاتی موضوع ماده ) در تاریخ خرید یا به انتقال گرفتن

التفاوت اخیر مبنای محاسبه مالیات موضوع مورد معامله در تاریخ فروش یا انتقال دادن باشد در این صورت مابه

 این ماده است.

ارزش معاملاتی ملک و الثبت تنظیم اسناد معاملات املاک و حق واگذاری محل، مبنای محاسبه حق  -1تبصره 

التحریر دفاتر اسناد رسمی در تنظیم اسناد معاملات حق واگذاری محل مورد معامله است بوده و  محاسبه حق

گردد و در صورتی که املاک و حق واگذاری محل، قیمتی است که به عنوان قیمت مورد معامله در سند درج می

-باشد. همچنین، مبنای حقالتحریر میبنای محاسبه حقمعامله بلاعوض باشد ارزش معاملاتی ملک مورد م

الزحمه دفاتر مشاوره معاملات املاک در مورد نقل و انتقال املاک و حق واگذاری محل، ارزش معاملاتی ملک 
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 0091الزحمه دفاتر مشاوره معاملات املاک از ابتدای سال مورد معامله است. حکم این تبصره در خصوص حق

 شود. اجراء می

الیه براساس مواردی که ملک به صورت بلاعوض منتقل شده باشد، از شمول این ماده خارج و منتقل -3تبصره 

فصل ششم باب سوم این قانون، مشمول مالیات بر درآمد اتفاقی است. در این صورت، مبنای قیمت خرید برای 

-روز انتقال است. در مواردی که منتقلمحاسبه مالیات موضوع این ماده در انتقال بعدی، معادل ارزش معاملاتی 

الیه فقط برای یک بار و یک واحد مسکونی مشمول مالیات بر درآمد کننده باشد منتقلالیه فرزند متأهل هبه

 اتفاقی نخواهد بود. 

 باشد: در موارد زیر انتقال املاک مشمول مقررات موضوع این ماده نمی -2تبصره 

 مسکونی نوسازهای اولین انتقال ساختمان -8

 ( این قانون 23( و )31انتقال املاک مشمول مقررات مواد  ) -9

 انتقالات قهری املاک و نیز اولین انتقال توسط وراث بعد از انتقال قهری -03

 ( قانون ثبت به دولت تملیک می شود.04املاکی که در اجرای ماده ) -00

بخشی از پلاک مجاور ملک مورد  نقل و انتقال اراضی کشاورزی در صورتی که خریدار، مالک تمام یا -00

 معامله باشد. 

 نقل و انتقال اراضی کشاورزی بین شرکاء  -00

 انتقال یک واحد مسکونی توسط اشخاص حقیقی در هر سه سال  -04

 شود.انتقال سهم هر یک از مالکین مشاع از لحاظ مقررات این ماده یک نقل و انتقال محسوب می -8تبصره 

 باشد.( این قانون در مورد مالیات موضوع این ماده جاری نمی001ه )( ماد0حکم تبصره )  -9تبصره 

-( از مالیات موضوع این ماده کسر می19در محاسبه مالیات موضوع این ماده، مالیات مقطوع ماده )  -03تبصره 

ت موضوع ( این قانون باشد، صرفاً به مالیا19گردد. چنانچه، مالیات عایدی املاک کمتر از مالیات مقطوع ماده )

 شود. ( اکتفاء می19ماده )

-اعطای وکالت برای نقل و انتقال املاک یا حق واگذاری محل از نظر اجرای مفاد این ماده و تبصره -00تبصره 

های آن در حکم نقل و انتقال بوده و مشمول مالیات موضوع این ماده است. دفاتر اسناد رسمی موظفند قیمت 

شود، در سند وکالتنامه درج نموده، به امضای ا که توسط طرفین تعیین میروز ملک یا حق واگذاری محل ر

ای که در آن حق انتقال موضوع وکالتنامه به خود یا دیگری به طرفین برسانند. در هر حال، صدور وکالتنامه

وکیل داده شده باشد، منوط به پرداخت مالیات موضوع این ماده است. در صورتی که وکیل، ملک یا حق 

اگذاری محل را به خود انتقال دهد از پرداخت مجدد مالیات موضوع این ماده معاف خواهد بود. صدور وکالتنامه و
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برای انجام مقدمات انتقال و مراجعه به دوایر دولتی در صورتی که وکیل به استناد آن حق انتقال موضوع 

 ه مستثنی است.وکالتنامه به خود یا دیگری را داشته باشد، از شمول حکم این تبصر

مالیات موضوع این ماده در خصوص املاک و مسکن کلیه مناطق کشور )غیر از موارد استثناء شده  -00تبصره  

 در این ماده(، اعم از مناطق آزاد و ویژه اقتصادی مجری است.

ریم ( از کل مالیات وصولی موضوع این ماده که از مشمولین واقع در محدوده ح%43چهل درصد ) -00تبصره 

های محل و در مورد مشمولین خارج از ها به حساب شهرداریشود، به عنوان سهم شهرداریشهرها وصول می

-ها به حسابی که توسط خزانه معین استان به نام استانداری افتتاح میحریم شهرها نیز به عنوان سهم دهیاری

ها ها و دهیاریاستان توزیع شود. شهرداریهای همان گردد تا با شاخص جمعیت بین دهیاریگردد واریز می

مکلفند کلیه اطلاعات مورد نیاز سازمان و ادارات امور مالیاتی برای تشخیص و وصول این نوع از مالیات را در 

 اختیار آنها قرار دهند و همکاری لازم را به عمل آورند.

بار به ضوع این ماده را هر شش ماه یکوزارت امور اقتصادی و دارایی مکلف است گزارش عملکرد مو -04تبصره 

 های اقتصادی، برنامه و بودجه و محاسبات و عمران مجلس ارائه کند. کمسیون

 

 وضعیت درآمد مالیاتي بخش مسكن در ایران  1-5

-0090در این قسمت به بررسی روند و ترکیب درآمدهای مالیاتی بخش مسکن اقتصاد ایران در دوره زمانی 

به  0033هزار میلیارد ریال در سال  00. میزان درآمدهای مالیاتی بخش مسکن از 40شودیپرداخته م 0033

رسیده است. به عبارتی میزان درآمدهای مالیاتی بخش مسکن در  0090میلیارد ریال در پایان سال  11,360

درآمدهای درصدی  00برابر شده است. این روند دلالت بر نرخ رشد متوسط سالانه  108این فاصله زمانی 

( نسبت درآمدهای مالیاتی بخش مسکن به تولید ناخالص داخلی 4مالیاتی بخش مسکن دارد. در نمودار شماره )

و کل درآمدهای مالیاتی دولت نشان داده شده است. روند کلی این نمودار نشان از کاهشی بودن سهم درآمدهای 

ای که متوسط ای مالیاتی دولت دارد. به گونهمالیاتی بخش مسکن از کل تولید ناخالص داخلی و کل درآمده

درصد در  04/3به  33درصد در دهه  03/3نسبت درآمدهای مالیاتی بخش مسکن به تولید ناخالص داخلی از 

                                                           
الیات اراضی بایر، مالیات بر ارث، سالانه املاک، مالیات مستغلات خالی، م در اینجا درآمدهای مالیاتی بخش مسکن به صورت مجموع مالیات41

مالیات نقل و انتقال سرقفلی، مالیات نقل و انتقال املاک و مالیات بر درآمد اجاره مستغلات تعریف شده است. لازم به اشاره است که در 

ندارد. براساس مطالعه در خصوص سهم بخش مسکن از مالیات بر ارث وجود ر مالیاتی کشور هیچ گونه تفکیکی اطلاعات آماری سازمان امو

 درصد برآورد شده است. 03های ارث حدود ( سهم ارزش املاک و مستغلات در مجموع ارزش اموال پرونده0021احمد زمانی و دیگران )
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رسیده است. همچنین، متوسط سهم درآمدهای مالیاتی بخش مسکن از کل درآمدهای مالیاتی دولت  83دهه 

 درصد کاهش یافته است. 0نیز در این فاصله زمانی نزدیک به 

 

 

 ( نسبت درآمدهاي مالیاتي بخش مسكن به تولید ناخالص داخلي و کل درآمدهاي مالیاتي دولت4نمودار )

 

 مأخذ: سازمان امور مالیاتی کل کشور، بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران، محاسبات تحقیق

 

 ناخالص داخلي و کل درآمدهاي مالیاتي دولت( متوسط نسبت درآمدهاي مالیاتي بخش مسكن به تولید 1جدول )

 81دهه  11دهه  61دهه  

نسبت درآمدهای مالیاتی بخش مسکن 

 به تولید ناخالص داخلی
36/1 24/1 14/1 

نسبت درآمدهای مالیاتی بخش مسکن 

 به کل درآمدهای مالیاتی دولت
5/6 6/4 4/2 

 اسلامی ایران، محاسبات تحقیق مأخذ: سازمان امور مالیاتی کل کشور، بانک مرکزی جمهوری

0.0%

2.0%

4.0%

6.0%

8.0%

10.0%

12.0%

0.00%

0.05%

0.10%

0.15%

0.20%

0.25%

0.30%

0.35%
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نسبت مالیات هاي بخش مسكن به تولید ناخالص داخلي

نسبت مالیات هاي بخش مسكن به درآمدهاي مالیاتي دولت
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ارائه  0023-0090های بخش مسکن در دوره زمانی ( سهم درآمدی اجزای مختلف مالیات0در جدول شماره )

ترین سهم از درآمدهای توان گفت که مالیات بر نقل و انتقال سرقفلی و املاک بیششده است. به طور کلی می

درصد  13ای که مجموع این دو مالیات بیش از است. به گونه مالیاتی بخش مسکن را به خود اختصاص داده

دهد. مالیات بر درآمد اجاره مستغلات و مالیات بر ارث نیز به درآمدهای مالیاتی بخش مسکن را تشکیل می

شوند. متوسط سهم درآمدهای حاصل از مالیات بر های بعدی از لحاظ سهم درآمدی محسوب میترتیب مالیات

باشد. درصد می 03و  08مستغلات و مالیات بر ارث در دوره زمانی مورد بررسی به ترتیب برابر با درآمد اجاره 

مجموع سهم درآمدهای حاصل از مالیات سالانه املاک، مالیات مستغلات خالی و مالیات بر اراضی بایر که قبل از 

ه دو درصد از درآمدهای مالیاتی در نظام مالیاتی کشور وجود داشتند به طور متوسط نزدیک ب 0083اطلاحیه 

های بخش مسکن بوده است. این شواهد دلالت بر تمرکز درآمدهای مالیاتی بخش مسکن بر روی برخی از پایه

 مالیاتی این بخش دارد.
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 هاي بخش مسكن )درصد(( سهم درآمدي اجزاي مختلف مالیات2جدول )

 
مالیات سالانه 

 املاک*

مالیات بر 

 مستغلات

 خالی*

مالیات بر 

 اراضی بایر*

مالیات 

 بر ارث

مالیات نقل و 

 انتقال سرقفلی

مالیات نقل و 

 انتقال املاک**

مالیات بر درآمد 

 اجاره مستغلات

1370 1/3  0/3  1/3  2/02  4/33   2/03  

1371 1/3  0/3  8/3  08 1/12   0/00  

1372 4/3  4/3  9/3  0/01  9/11   4/02  

1373 4/3  4/3  0/0  0/01  9/11   0/02  

1374 4/3  0/3  0/0  8/03  2/14   3/03  

1375 2/3  0/3  9/3  00 0/10   8/00  

1376 9/3  0/3  8/3  1/04  0/42   0/03  

1377 8/3  1/3  0 8/00  3/43   0/02  

1378 0/0  2/3  0/0  4/04  8/48   8/00  

1379 3/3  2/3  0/0  04 3/10   8/03  

1380 8/3  2/3  0/0  8/00  9/10   1/00  

1381    9/00  9/11   0/03  

1382    00 2/43  4/00  8/08  

1383    04 0/43  3/00  0/02  

1384    0/04  0/00  0/03  1/03  

1385    9/00  1/03  2/00  03 

1386    0/02  8/09  8/09  0/00  

1387    9/09  3/00  1/04  04 

1388    0/00  0/03  0/01  3/02  

1389    0/03  0/08  8/04  02 

1390    0/03  2/09  0/00  0/02  

1391    4/03  9/00  9/03  9/03  

ها مشتمل بر مالیات سالانه املاک، ، برخی از مالیات0083های مستقیم مورخ هفتم اردیبهشت ماه در اصلاحیه قانون مالیات*

 اند.مالیات بر مستغلات مسکونی خالی و مالیات بر اراضی بایر از نظام مالیاتی بخش مسکن حذف شده

 باشد.به صورت تفکیکی موجود نمی 0080مالیات نقل و انتقال سرقفلی و نقل و انتقال املاک تا سال **آمار درآمدهای 
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 هاي مالیاتيپیشنهاد نرخ 1-6

های مختلف اقتصادی، هم دارای اهداف متعددی هستند و هم اینکه اثرات های مالیاتی در بخشسیاست

های عمومی را کسب منابع درآمدی برای تأمین مالی هزینهمختلفی بر روی عوامل و متغیرهای اقتصادی دارند. 

های مالیاتی برشمرد. بسته به نوع مالیات و بخش ترین اهداف کلی سیاستتوان به عنوان یکی از مهممی

های اقتصادی داشته توانند اهدافی همانند تشویق و یا تنبیه برخی از فعالیتهای مالیاتی میموردنظر، سیاست

بازی در بازار مسکن ممکن است که باعث کاهش نوسانات این بازار برای مثال، مالیات بر تقاضای سفتهباشند. 

تواند بر روی متغیرهای آن بخش و شود. از سوی دیگر، وضع یک مالیات در یک بخش اقتصادی خاص،  هم می

های متفاوتی در مواجه واکنشهای اقتصادی اثرگذار باشد. متغیرهای اقتصادی هم بر روی متغیرهای سایر بخش

های مختلف دارند و به همین ترتیب، تغییرات رفاهی جامعه در مواجه با ابزارهای مختلف مالیاتی با مالیات

-متفاوت است. کسب یک سطح مشخصی از درآمدهای مالیاتی با تحمیل حداقل هزینه رفاهی به جامعه را می

 های مالیاتی برشمرد.ظری وضع سیاستترین معیارهای نتوان به عنوان یکی از مهم

های مالیاتی در بخش مسکن تمرکز و هدف اصلی مطالعه حاضر ارائه پیشنهادات سیاستی در رابطه با سیاست

ای املاک، نقل و مشتمل بر عایدی سرمایه باشد. در اینجا شش پایه مالیاتی در بخش مسکناقتصاد ایران می

های ، مصرف خدمات مسکن، درآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن و خانهانتقال املاک، درآمد اجاره املاک

شود که بر اساس مبانی گیرد. به همین منظور در این قسمت تلاش میمسکونی خالی مورد بررسی قرار می

های بخش مسکن، سازی اثرات مالیاتنظری و تجربی و نتایج مدل تعادل عمومی پویای طراحی شده برای شبیه

-هم پرداخته شود. در واقع، برای پیشنهادات سیاستی در این بخش دو موضوع مهم مورد توجه قرار میبه این م

های های مالیاتی بر متغیرهای بخش مسکن و متغیرهای اقتصاد کلان در دورهگیرد؛ اولا، اثرات وضع سیاست

های با هزینه نهایی د مالیاتشود با پیشنهاگیرد دوما، سعی میمدت و بلندمدت مدنظر قرار میزمانی کوتاه

های مالیاتی دولت در بخش مسکن حرکت نمود. سازی هزینه رفاهی سیاستاجتماعی کمتر در جهت حداقل

-های مدلسازی در فصل قبلی، بحث در خصوص مالیات بر خانهالبته لازم به اشاره است که به دلیل محدودیت

 کشورها خواهد بود.های خالی با تکیه بر مبانی نظری و تجربه سایر 

گیری تغییرات رفاهی جامعه در برابر ها به اندازهگونه که اشاره شد، معیار هزینه نهایی اجتماعی مالیاتهمان

پردازد.به منظور حداقل شدن زیان رفاهی جامعه برای رسیدن به یک سطح های مالیاتی دولت میاعمال سیاست

های با هزینه نهایی اجتماعی کمتر استفاده نمود. در فصل قبلی، تمشخصی از درآمدهای مالیاتی باید از مالیا

هزینه نهایی اجتماعی پنج پایه اصلی مالیاتی در بخش مسکن با فرض اعمال نرخ یک درصدی محاسبه شد. 
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های مربوطه به ترتیب مقدار کمتر هزینه نهایی اجتماعی عبارتند از های بدست آمده نشان داد که مالیاتیافته

ای، مالیات بر درآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن، مالیات بر یات بر درآمد اجاره، مالیات بر عایدی سرمایهمال

های یک نقل و انتقال و مالیات سالانه بر املاک. در واقع، شواهد حاکی از آن است که با فرض اعمال نرخ

است و درآمد مالیاتی حاصل از وضع این  درصدی، مالیات بر درآمد اجاره دارای کمترین هزینه نهایی اجتماعی

های مالیاتی بهینه در درصد تولید ناخالص داخلی خواهد بود. حال، به منظور تعیین نرخ 32/3مالیات برابر با 

 های مختلف محاسبه نمود.بخش مسکن لازم است هزینه نهایی اجتماعی انواع ابزارهای مالیاتی در نرخ

شود چرا افزایش نرخ مالیات باعث افزایش درآمدهای مالیاتی به همان اندازه نمیشود که از لحاظ نظری بحث می

توان گفت که هزینه یابد. در این صورت، میکه در اثر افزایش نرخ مالیاتی، پایه مالیاتی موردنظر کاهش می

به همراه منحنی هزینه ( منحنی لافر 1یابد. در نمودار شماره )نهایی اجتماعی با افزایش نرخ مالیاتی افزایش می

نماید که رابطه بین درآمدهای مالیاتی و ها نمایش داده شده است. آرتور لافر اشاره مینهایی اجتماعی مالیات

های های مالیاتی پایین، رابطه مستقیمی بین نرخباشد؛ به این صورت که در نرخدرجه دوم می نرخ مالیات رابطه

وجود دارد )هر چند که درصد افزایش درآمد مالیاتی با افزایش نرخ مالیات کاهشی مالیاتی و درآمدهای مالیاتی 

گردد. بنابراین، های بالا، افزایش نرخ مالیات منجر به کاهش در درآمدهای مالیاتی دولت میباشد(، اما در نرخمی

ت، تنها منجر به زیان های مالیاتی در وضعیت شیب منفی منحی لافر هیچ گونه منطقی نخواهد داشافزایش نرخ

گردد. اما در وضعیت شیب صعودی منحنی لافر، افزایش رفاهی جامعه و کاهش در درآمدهای مالیاتی دولت می

 های مالیاتی به هدف افزایش در درآمدهای مالیاتی قابل حمایت است.نرخ

ین نمودار با افزایش منحنی هزینه نهایی اجتماعی برخلاف منحنی لافر همواره صعودی است همچنین، شیب ا

 کند که هزینه نهایی اجتماعی با افزایش نرخباشد. این موضوع دلالت میهای مالیاتی در حال افزایش مینرخ

های بخش مسکن مالیات به صورت تصاعدی در حال افزایش خواهد بود. در ادامه، هزینه نهایی اجتماعی مالیات

ها محاسبه زایش بر پایه اختلاف اولیه هزینه نهایی اجتماعی مالیاتبراساس مبانی نظری تصاعدی بودن و نرخ اف

 ( ارائه شده است. 0شده است. محاسبات مربوطه در جدول شماره )
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 هاي بخش( هزینه نهایي اجتماعي مالیات3جدول )

نرخ 

 مالیات

مالیات بر درآمد 

 اجاره

مالیات بر عایدی 

 سرمایه ای

مالیات بر درآمد حاصل از 

 ساخت و فروش

مالیات بر نقل و 

 انتقال

مالیات سالانه بر 

 املاک

1 12/1 14/1 21/1 31/1 41/1 

2 12/1 14/1 21/1 31/1 41/1 

4 13/1 15/1 31/1 32/1 41/1 

6 15/1 11/1 32/1 34/1 43/1 

8 11/1 11/1 35/1 31/1 46/1 

11 21/1 22/1 38/1 41/1 5/1 

12 24/1 26/1 43/1 45/1 55/1 

14 21/1 31/1 48/1 51/1 61/1 

16 35/1 31/1 55/1 51/1 68/1 

18 41/1 43/1 62/1 65/1 16/1 

21 48/1 51/1 11/1 13/1 85/1 

 مأخذ: محاسبات تحقیق

 

 شود:های مالیاتی بخش مسکن ارائه میاز پایه یک هر نهادات و ملاحظات سیاستی به تفکیکدر ادامه پیش

 اي  املاکمالیات بر عایدي سرمایه 1-6-1

رویه قیمت کنند که وضع این مالیات از رشد بیاملاک اشاره می ایبسیاری از موافقان مالیات بر عایدی سرمایه

های تجربی گردد. در صورتی که یافتهنماید و همچنین، باعث کاهش نوسانات قیمتی میمسکن جلوگیری می

حاکی از  آن است  های زمانی متفاوتای املاک در کشورهای مختلف و برای دورهوضع مالیات بر عایدی سرمایه

گردد، بلکه حتی ممکن است که باعث تشدید تنها این مالیات منجر به کاهش نوسانات قیمتی نمیکه نه 

دهد که وضع سازی مدل تعادل عمومی پویا نشان میتغییرات قیمتی مسکن نیز گردد. از سوی دیگر، نتایج شبیه

توان گفت که . در کل، میگرددهای مسکن میمدت منجر به کاهش سطح قیمتاین مالیات در دوره زمانی کوتاه

ای بر رفتار قیمتی مسکن وجود ندارد. سازگاری مناسبی در خصوص نتایج اثرگذاری مالیات بر عایدی سرمایه

-مدت منجر به کاهش سرمایهدهد که وضع این مالیات در کوتاهسازی شده نشان میهمچنین، شواهد شبیه

 رود. بلندمدت این اثر به تدریج از بین میگردد اما، در دوره زمانی گذاری در بخش مسکن می
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ترین هزینه نهایی اجتماعی ای مسکن بعد از مالیات بر درآمد اجاره مسکن از کموضع مالیات بر عایدی سرمایه

برخوردار است. البته لازم به اشاره است که سطح درآمد مالیاتی حاصل از اخذ این مالیات چندان قابل توجه 

درصد به همراه  03ای املاک با نرخ درآمد مالیاتی خطی، وضع مالیات بر عایدی سرمایه نیست. با فرض تابع

توان گفت که هدف اصلی درصد تولید ناخالص داخلی خواهد بود. در واقع، می 00/3درآمد مالیاتی به میزان 

وم اهمیت قرار شود و کسب درآمد از این منبع در درجه داعمال این مالیات کنترل بازار مسکن عنوان می

توان گفت با توجه به عدم اطمینان در خصوص نحوه اثرگذاری این مالیات بر رفتار قیمتی دارد.در کل، می

آوری مدت و سطح اندک درآمد مالیاتی جمعگذاری بخش مسکن در دوره زمانی کوتاهمسکن، کاهش سرمایه

 گردد.شده، وضع این مالیات پیشنهاد نمی

شود پایه این مالیات به صورت ارزش حقیقی ای املاک پیشنهاد میات بر عایدی سرمایهدر صورت اعمال مالی

های تعمیر و های خرید، هزینه فروش )پس از تعدیل با نرخ تورم اعلامی بانک مرکزی( پس از کسر هزینه

بابت نگهداری  ای املاک اشاره به افزایش قیمت ملکهای بهسازی تعریف شود. عایدی سرمایهنگهداری و هزینه

-های بهسازی باعث افزایش ارزش املاک میهای تعمیر و نگهداری و هزینهآن دارد، در صورتی که انجام هزینه

شود. لازم به اشاره است که در قوانین مالیاتی مربوطه بسیاری ای محسوب نمیگردد اما در واقع، عایدی سرمایه

شود که تخفیف موضوع رعایت شده است. همچنین، پیشنهاد مییافته این از کشورهای در حال توسعه و توسعه

درصدی از پرداخت  03مالیاتی به منظور افزایش دوره نگهداری املاک به شرح زیر درنظر گرفته شود: معافیت 

مالیات این موضوع بابت هر سال نگهداری بیشتر املاک از سال دوم به بعد. به این صورت که فروش ملک تا 

ای خواهد بود و از سال دوم به بعد بابت درصدی مالیات بر عایدی سرمایه 033ول نگهداری، مشمول پایان سال ا

 03درصد از پرداخت این مالیات معاف خواهد بود. برای مثال، فروش ملک پس از  03هر سال نگهداری بیشتر 

 ت.ای اسدرصدی از پرداخت مالیات بر عایدی سرمایه 93سال نگهداری دارای معافیت 

ای املاک باید به این نکته توجه شود که مسکن اول خانوارها همچنین، در صورت وضع مالیات بر عایدی سرمایه

گذاری بر روی کالای گذاری و اعمال مالیاتی از جنس مالیات بر سرمایهبیشتر جنبه مصرفی دارد تا سرمایه

کونت و استفاده خریداری نموده است مصرفی موضوعیت ندارد.خانواری که یک واحد مسکونی را به قصد س

ممکن است که بعد از طی چند سال بخواهد موقعیت، اندازه و یا کیفیت مسکن خود را تغییر دهد در این صورت 

ای نگریست، چرا که به احتمال زیاد اصل و نباید به افزایش قیمت واحد مسکونی ملکی به دید عایدی سرمایه

شود که در گردد. به همین دلیل پیشنهاد میرید مسکن به منظور سکونت میعایدی این سرمایه دوباره صرف خ

 های مسکونی اول خانوارها از معافیت کامل برخوردار باشند.صورت وضع این مالیات، خانه
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 مالیات بر نقل و انتقال املاک 1-6-2

مبادلات منجر به افزایش قیمت شود که مالیات بر نقل و انتقال از طریق افزایش هزینه از لحاظ نظری بحث می

های پانل برآوردی در مطالعه حاضر نیز های تجربی در کشورهای مختلف و شواهد مدلگردد. یافتهمسکن می

دلالت بر افزایش قیمت مسکن در اثر وضع این مالیات دارد. همچنین، در برخی از مطالعات به این نکته اشاره 

نقل و انتقال املاک بر روی مبادلات بیشتر از رفتار قیمتی مسکن است.  شود که میزان اثرگذاری مالیات برمی

مدت دهد که وضع این مالیات در دوره زمانی کوتاهسازی شده مدل تعادل عمومی پویا نیز نشان میشواهد شبیه

یقی گردد. از سوی دیگر، نتایج تجربی مطالعات حاکی از آن است که بخش حقمنجر به افزایش قیمت مسکن می

گذاری و ارزش افزوده بخش مسکن مسکن از وضع مالیات بر نقل و انتقال متأثر نیست. به عبارتی، میزان سرمایه

-تحت تأثیر این مالیات قرار ندارد. شواهد مدل تعادل عمومی پویا نشان از اثر مثبت وضع این مالیات بر سرمایه

 افزایش قیمت مسکن در اثر وضع این مالیات باشد. تواند ناشی ازگذاری در بخش مسکن دارد. این موضوع می

های بدست آمده از مدل تعادل عمومی پویا دلالت بر هزینه نهایی اجتماعی بالای وضع مالیات بر نقل و یافته

ای که بعد از مالیات سالانه بر املاک این مالیات از بیشترین هزینه نهایی اجتماعی انتقال املاک دارد، به گونه

آوری شده از وضع این مالیات نیز قابل توجه است. وضع ار است. از سوی دیگر، میزان درآمد مالیاتی جمعبرخورد

درصد تولید ناخالص  1/3درصد مالیات بر نقل و انتقال به مأخذ ارزش بازاری املاک، درآمد مالیاتی به میزان  1

تی(. بررسی وضعیت درآمدهای مالیاتی داخلی به همراه خواهد داشت )با فرض خطی بودن تابع درآمد مالیا

نیز حاکی از آن است که مالیات بر نقل و انتقال سرقفلی و املاک بیش از نیمی از درآمدهای  بخش مسکن

-( قانون مالیات19مالیاتی این بخش را به خود اختصاص داده است.هر چند که در حال حاضر مطابق با ماده )

درصد مشمول مالیات است، اما  1نقل و انتقال قطعی املاک به نرخ  ،0083بهمن ماه  02های مستقیم مصوب 

باشد. این موضوع را تا حد زیادی درصد تولید ناخالص داخلی می 0/3میزان مالیات عملکردی این ماده کمتر از 

های ( قانون مالیات34گذاری اندک املاک و مستغلات در کمیسیون تقویم املاک موضوع ماده )توان به ارزشمی

شود که نرخ مستقیم نسبت داد. با لحاظ این توضیحات، در خصوص مالیات بر نقل و انتقال املاک پیشنهاد می

سیون تقویم املاک را به یهای معاملاتی کمدرصد باقی بماند اما به مرور زمان ارزش 1این مالیات همچنان 

 های بازاری نزدیک نمود.ارزش

توان بهره گرفت. به بازی در بازار مسکن میعنوان ابزاری جهت کنترل رفتار سفتهاز مالیات بر نقل و انتقال به 

های مکرر اشخاص در طول یک سال مالیات بیشتر وضع نمود. این موضوع در این صورت که بر نقل و انتقال
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نظیم شده ( به این صورت ت33های مستقیم لحاظ شده است.در این اصلاحیه ماده )اصلاحیه جدید قانون مالیات

نقل و انتقال قطعی املاک و انتقال حق واگذاری محل مازاد بر دو بار در سال توسط اشخاص حقیقی و است: 

شوند، به ازای هر بار مشمول مالیات اضافی حقوقی، در خصوص املاکی که بعد از اجرای این قانون خریداری می

 ( خواهد بود.%13امله و حداکثر تا نرخ پنجاه درصد )( این قانون برای هر بار مع19معادل یک برابر نرخ ماده )

 

 مالیات سالانه املاک 1-6-3

های تطبیقی حاکی از آن است که مالیات سالانه بر املاک جزء نظام مالیاتی بخش مسکن در اکثر بررسی

اعمال مالیات دهد که های مطالعات تجربی نشان میباشد. یافتهیافتگی( میکشورها )در مراحل مختلف توسعه

های پانل سالانه بر املاک به همراه کاهش نوسانات قیمتی در بازار مسکن خواهد بود. همچنین، نتایج مدل

برآوردی در مطالعه حاضر نیز حاکی از آن است وضع این مالیات باعث کاهش قیمت مسکن و نوسانات این 

سالانه بر املاک در مدل تعادل عمومی پویا  سازی شده وضع مالیاتگردد. از سوی دیگر، نتایج شبیهبخش می

-مدت دارد. هر چند که نتایج مدل تعادل عمومی پویا نشان میهای مسکن در دوره کوتاهدلالت بر کاهش قیمت

گردد اما،این اثر منفی بر سطح گذاری در بخش مسکن میدهد که وضع این مالیات منجر به کاهش سرمایه

 رود.به تدریج از بین میهای حقیقی بخش مسکن فعالیت

هزینه نهایی اجتماعی اخذ اولین واحد نرخ مالیات سالانه بر املاک از سایر ابزارهای مالیاتی بیشتر است. در 

ای که میزان مقابل، درآمد مالیاتی حاصل از وضع این مالیات نیز از تمامی ابزارهای مالیاتی بیشتر است. به گونه

درصد تولید  00/3حاصل از وضع یک درصد مالیات سالانه بر املاک نزدیک به  آوری شدهدرآمد مالیاتی جمع

ناخالص داخلی خواهد بود )این میزان درآمد از کل درآمد مالیاتی حاصل از بخش مسکن در حال حاضر بیشتر 

ت بر است(. هرچند که هزینه نهایی اجتماعی این مالیات نسبتا بالاست اما هزینه نهایی اجتماعی اخذ مالیا

درصد، مالیات بر درآمد حاصل از ساخت و  02درصد، مالیات بر عایدی سرمایه با نرخ  08درآمد اجاره با نرخ 

-درصد از هزینه نهایی اجتماعی مالیات سالانه بر املاک با نرخ یک درصد بیشتر می 00فروش مسکن با نرخ 

ا نرخ پایین نسبت به وضع سایر ابزارهای مالیاتی با باشد. به این معنی که اعمال مالیات سالانه سالانه بر املاک ب

دهد که های مالیاتی کشورهای مختلف نیز نشان میتری برخوردار است.بررسی نظامنرخ بالا از هزینه رفاهی کم

ای که دامنه تر است. به گونهنرخ مالیات سالانه بر املاک نسبت به سایر ابزارهای مالیاتی بخش مسکن بسیار کم

درصد قرار دارد. با توجه به اثرات سوء  3/0تا  01/3این مالیات در کشورهای مراحل اول توسعه در فاصله نرخ 
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کمتر مالیات سالانه بر املاک در بازار مسکن و سطح درآمدی قابل توجه حاصل از این مالیات در اینجا اخذ این 

 شود.ی املاک پیشنهاد میدرصد به مأخذ ارزش بازار 1/3تا  0/3مالیات با نرخ سالانه بین 

های از مباحث نظری این نتیجه حاصل شد که زمین و ساختمان )بنا( بهتر است با نرخلازم به اشاره است که 

متفاوتی مشمول مالیات شوند. در توضیح اعمال نرخ مالیات بالاتر بر ارزش زمین نسبت به نرخ مالیات بر ارزش 

ی باعث تشویق در جهت استفاده حداکثری از زمین )ساخت حداکثر توان گفت که این سیاست مالیاتبنا می

گردد. البته لازم به اشاره است که در شهرهای بزرگ کشور که قیمت طبقات مجاز( و افزایش کیفیت ساخت می

زمین نسبت به ارزش بنا خیلی بیشتر است به طور معمول، ساخت و ساز به این سمت سوق پیدا نموده است. 

ر شهرهای که نسبت قیمت زمین به ارزش بنا چندان بالا نیست این سیاست مالیاتی در افزایش ممکن است د

کمیت و کیفیت ساخت و ساز موثر واقع گردد. در اینجا بر اساس مباحث نظری و تجربه سایر کشورها پیشنهاد 

توجه به پیشنهاددامنه نرخ  شود که نرخ مالیات بر ارزش زمین دو برابر نرخ مالیات بر ارزش بنا وضع شود. بامی

درصدی ارزش زمین از کل بهای تمام شده یک  13درصدی مالیات سالانه بر املاک و با فرض سهم  1/3-0/3

و  30/3 – 02/3متر مربع واحد مسکونی، دامنه نرخ پیشنهادی مالیات بر ارزش زمین و بنا به ترتیب برابر با 

 درصد خواهد بود. 32/3 -00/3

 

 مالیات بر درآمد اجاره 1-6-4

درآمد مشمول مالیات املاکی که با اصلاحات بعدی، 0033مصوب های مستقیم ( قانون مالیات10مطابق با ماده )

الاجاره، اعم از نقدی و غیرنقدی، پس از کسر بیست و پنج درصد گردد عبارت است از کل مالبه اجاره واگذار می

توان به تعهدات مالک نسبت به مورد اجاره. از ویژگی بارز این ماده میها و استهلاکات و ( بابت هزینه01%)

های این ماده قانونی، مالکان مجتمع 00ای که مطابق با تبصره های گسترده آن اشاره نمود. به گونهمعافیت

هرسازی مسکونی دارای بیش از سه واحد استیجاری که با رعایت الگوی مصرف مسکن بنا به اعلام وزارت راه و ش

باشد، ( مالیات بر درآمد املاک اجاری معاف می%033شوند در طول مدت اجاره از صددرصد )ساخته شده یا می

در غیر این صورت درآمد هر شخص ناشی از اجاره واحد یا واحدهای مسکونی در تهران تا مجموع یکصد و پنجاه 

ر مربع زیر بنای مفید از مالیات بر درآمد ناشی از متر مربع زیر بنای مفید و در سایر نقاط تا مجموع دویست مت

کامل از  به صورت 00های مستقیم تبصره اصلاحیه جدید قانون مالیات در آخرینباشد. اجاره املاک معاف می

  متن قانون حذف شده است.
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وجود ندارد، اما هر چند که اطلاعات دقیقی در خصوص نحوه اثرات وضع مالیات بر درآمد اجاره در سایر کشورها 

دهد که این مالیات از کمترین هزینه نهایی اجتماعی سازی مدل تعادل عمومی پویا نشان مینتایج شبیه

های مسکن در اثر وضع های بدست آمده دلالت بر کاهش موقتی سطح قیمتبرخوردار است. همچنین، یافته

گذاری در ه وضع این مالیات به طور موقت سرمایهمالیات بر درآمد اجاره املاک دارد. نتایج حاکی از آن است ک

گذاری در این بخش ندارد. در اینجا دهد اما، در دوره زمانی بلندمدت اثری بر سرمایهبخش مسکن را کاهش می

شود که درآمد شود. اولا، اینکه پیشنهاد میدو پیشنهاد در خصوص تغییر قانون مالیات بر درآمد اجاره ارائه می

های مستقیم مشمول مالیات گردد. در توجیه این ( قانون مالیات000های ماده )ک متفاوت از نرخاجاره املا

توان گفت که درآمد اجاره املاک حاصل از نگهداری دارایی است نه حاصل از کار و فعالیت اقتصادی موضوع می

که متفاوت باشد. به همین گذار در خصوص وضع مالیات بر این دو پایه مالیاتی ممکن است و اهداف سیاست

شود که منظور و در جهت افزایش اثرگذاری بخشی سیاست مالیاتی در بازار مسکن استیجاری پیشنهاد می

-درآمد اجاره املاک متفاوت از درآمد حاصل از کار و فعالیت اقتصادی مشمول مالیات گردد. دوما، پیشنهاد می

ای املاک مشخص شود نه متراژ واحدهای میزان درآمد اجارههای موضوع این مالیات بر حسب شود که معافیت

مسکونی. با لحاظ این دو مورد و هدف جلوگیری از تحدید بازار مسکن استیجاری برای اقشار متوسط جامعه 

 شود:دامنه نرخ مالیات بر درآمد اجاره املاک به صورت زیر پیشنهاد می

 املاک( پیشنهاد نرخ مالیات بر درآمد اجاره 4جدول )

 دامنه نرخ  مالیاتي سطح درآمد اجاره

 3 درصد متوسط درآمد اجاره* 13کمتر از 

 4 - 3 درصد متوسط اجاره 93درصد تا  13بین 

 8 – 03 درصد متوسط درآمد اجاره  003درصد تا  93بین 

 00 - 04 درصد متوسط درآمد اجاره  033تا   003بین 

 08 -03 درصد متوسط درآمد اجاره 033بیش از 

 در آن واقع شده است.*متوسط درآمد اجاره واحدهای مسکونی به تفکیک مناطق مختلف در هر شهر که واحد مسکونی مربوطه 
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بر پایه اصل تصاعدی  سطح درآمد اجاره تعیین شود مقایسه با متوسط اینکه نرخ مالیات بر درآمد اجاره براساس

بایست نرخ مالیات وضع قرار دارد. بر پایه اصل تصاعدی بودن، با افزایش سطح درآمد اجاره می هابودن مالیات

و شود شده نیز افزایش یابد. به طور معمول، در قوانین مالیاتی به این منظور سطوح درآمدی مختلف تعیین می

متوسط سطح درآمد اجاره املاک شود. در اینجا های مالیاتی بزرگتری وضع میبرای سطوح درآمدی بالاتر، نرخ

های مالیاتی مختلف قرار داده شده است. هدف سیاستی اصلی در این به تفکیک مناطق شهری مبانی وضع نرخ

ستانی از درآمد اجاره املاک، کاهش انگیزه برای اخذ اجاره بهای غیرمتداول در شهرها و مناطق نحوه مالیات

اتی وضع مالیات ممکن است منجر به افزایش فرار مالی است که این شیوهالبته لازم به اشاره باشد. مختلف می

توان تواند منجر به افزایش قراردادهای سوری اجاره بها گردد. در مقابل، میگردد. برای مثال، این رویکرد می

به این منظور های فرار مالیاتی گردد. تدوین نمود که باعث کاهش انگیزه های قانونی برای اجرای بهتر آنضمانت

شود که قرارداد اجاره بها )ثبت شده در سامانه معاملات املاک و مستغلات کشور( مبنای هر نوع پیشنهاد می

  باشد.خانه و مستأجر در مراجع قانونی دعوی قانونی بین طرفین صاحب

  

 مالیات بر درآمد حاصل از ساخت و فروش مسكن 1-6-5

ر قوانین مالیاتی کشور مشمول پرداخت مالیات است. مطابق با ماده درآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن د

های نوساز اعم اولین نقل و انتقال قطعی ساختمان، 0083بهمن ماه  02های مستقیم مصوب ( قانون مالیات22)

نقل و  از مسکونی و غیره که بیش از دو سال از تاریخ صدور گواهی پایان کار آنها نگذشته باشد، علاوه بر مالیات

( به مأخذ ارزش %03( این قانون مشمول مالیات مقطوع به نرخ ده درصد )19انتقال قطعی موضوع ماده )

که  "های مستقیم و اصلاحات بعدی آنلاحیه اصلاح قانون مالیات "در. معاملاتی اعیانی مورد انتقال خواهند بود

تغییر یافته است؛ در این اصلاحیه درآمد تقدیم مجلس شورای اسلامی شده این ماده قانونی  0090از سال 

اشخاص حقیقی و حقوقی ناشی از ساخت و فروش هر نوع ساختمان حسب مورد مشمول مقررات مالیات بر 

 درآمد موضوع فصول چهارم و پنجم باب سوم این قانون خواهد بود.

های اقتصادی پایه اخذ الیتتواند است همانند درآمد سایر فعدرآمد حاصل از فعالیت ساخت و تولید مسکن می

های اقتصادی به عدالت مالیاتی مالیات توسط دولت باشد. شاید در نگاه اول اخذ مالیات یکسان از تمامی فعالیت

های مستقیم درآمد حاصل از فعالیت بساز و بفروشی همانند مالیات تر باشد. در اصلاحیه جدید قانوننیز نزدیک

ادی مشمول پرداخت مالیات شده است. اما در مواردی ایجاد تفاوت در نحوه و های اقتصدرآمد سایر فعالیت
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های مختلف از توجیه اقتصادی برخوردار است. در ادامه به دو دلیل اصلی توجیه ستانی از بخشمقدار مالیات

اولین  شود. به عنوانها پرداخته میاقتصادی اخذ مالیات متفاوت از فعالان بخش مسکن نسبت به سایر بخش

ها های ساختاری در سازوکار فعالیت ساخت مسکن در مقایسه با سایر فعالیتتوان به وجود تفاوتدلیل می

توان به موارد زیر اشاره نمود. اولا، فعالیت در بخش ساختمان از استمرار ها میاقتصادی اشاره نمود. از این تفاوت

است. دوما، فعالیت سخت مسکن مشتمل بر دو نوع  های اقتصادی برخوردارکمتری نسبت به سایر فعالیت

گذاری است خرید زمین و ساخت بنا. در واقع، درآمد حاصل از زمین باید مشمول مالیات بر متفاوت سرمایه

ای و درآمد حاصل از ساخت بنا مشمول مالیات بر درآمد حاصل از کار و فعالیت گردد. به عنوان عایدی سرمایه

های مالیاتی جهت توان اشاره نمود که فراهم نمودن مشوقیات متفاوت بر بخش مسکن میدومین دلیل وضع مال

کاهش  آید.های به حساب میگذاری دولتهای اقتصادی خاص یکی از ابزارهای سیاستتشویق برخی فعالیت

این بخش گذاری در نرخ مالیات بر درآمد حاصل از فعالیت ساخت مسکن ابزار مناسبی برای تشویق سرمایه

 گردد.محسوب می

نتایج مدلسازی مالیات بر درآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن حاکی از آن است که اخذ این مالیات منجر به 

دهد که وضع مالیات بر های بدست آمده نشان میگردد. همچنین، یافتههای مسکن میافزایش موقتی در قیمت

گردد. در واقع، گذاری در این بخش میدائمی سرمایهدرآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن باعث کاهش 

کاهش نرخ بازدهی فعالیت در این بخش در اثر افزایش مالیات به همراه کاهش دائمی سطح فعالیت خواهد بود. 

باشد و نسبتا هزینه نهایی اجتماعی این مالیات نیز نزدیک هزینه نهایی اجتماعی مالیات بر نقل و انتقال می

شود که مشوق مالیاتی برای فعالان بخش ساخت مسکن ارائه توجه به این توضیحات پیشنهاد میبالاست. با 

 شود:شود. در همین راستا، نرخ مالیات برای درآمد حاصل از ساخت و فروش مسکن به صورت زیر پیشنهاد می

  ی(درصد مالیات بر درآمد حاصل از عرصه ساختمان )پس از کسر تعدیلات تورم 01تا  03نرخ 

  درصد بر درآمد حاصل از اعیان ساختمان 03تا  1نرخ مالیات 
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 هاي مسكوني خاليمالیات بر خانه 1-6-6

وجود داشت اما به دلیل عملکرد  0083های مستقیم کشور تا قبل از اصلاحیه سال این مالیات در قانون مالیات

های مستقیم و اصلاحات بعدی قانون مالیاتلایحه اصلاح "ضعیت آن از سیستم مالیاتی کشور حذف گردید. در 

های خالی در قالب ماده تقدیم مجلس شواری اسلامی شده است وضع مالیات بر خانه 0090که از سال  "آن

 ( مکرر مطرح شده است.  14)

های طبیعی بازار مسکن شناخته شده است. البته وجود نسبتی واحد مسکونی خالی به عنوان یکی از ویژگی

این نسبت در شهرها و کشورهای مختلف متفاوت است. میزان نسبت واحدهای مسکونی خالی تحت تأثیر میزان 

عوامل مختلفی همانند نوسانات بازار مسکن، میزان دسترسی به اطلاعات بازار مسکن، نسبت درآمد اجاره به 

های خالی معلول ت خانهقیمت املاک، سطح شاخص دسترسی خانوار به مسکن  و ... قرار دارد. در واقع، نسب

شرایط بازار مسکن و شرایط کلی اقتصاد است. هر چند که در برخی از کشورها از ابزار مالیات به عنوان یکی از 

های خالی بهره گرفته شده است اما، شواهد چندانی در خصوص اثرگذاری این راهکارهای مقابله با پدیده خانه

-توان گفت که تعریف و شناسایی خانهخالی وجود ندارد. در کل، می هایسیاست مالیاتی بر کاهش نسبت خانه

تریم سد راه مقابله با این پدیده مطرح است. با درنظر گرفتن این ملاحظات پیشنهاد های خالی به عنوان مهم

 های خالی منوط به ایجاد سازوکاری دقیق و مشخص برای شناساییشود که اعمال هر گونه مالیاتی بر خانهمی

 ها گردد.این خانه
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 های زمانی.بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران، بانک اطلاعات سری (0

 بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران، گزیده آمارهای اقتصادی، بخش وضع مالی دولت. (0

های انرژی بروی سطح قیمت، تولید و رفاه در اقتصاد بررسی اثرات تغییر قیمت (.0082شاهمردای، ا. ) (0

 ایران، وزارت اقتصاد و دارایی.

های خرید. پژوهشهای اقتصادی ایران، (. تابع عرضه نیروی کار: تحلیلی بر پایه داده0081طائی، ح. ) (4

09 ،000-90 

 .0083و 0033های مستقیم مصوب قانون مالیات (1

های پولی در قالب یک الگوی ادوار تجاری (. تبیین آثار درآمدهای نفتی و سیاست0088)کاوند، ح.  (3

 واقعی برای اقتصاد ایران. رساله دکتری، دانشکده اقتصاد دانشگاه تهران

 . 0/8/0090های مستقیم، تقدیمی به مجلس شورای اسلامی در تاریخ لایحه اصلاح قانون مالیات (2

ی بازار مسکن. فصلنامه ( یک مدل ساده برای حباب سوداگرانه0090مروت، ح.، و بهرامی، ج. ) (8

 10-38(، 0) 00مدلسازی اقتصادی، 
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