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مشــکلات  اخبــار  هم‌زمــان  شــنیدن  بــه  کرده‌ایــم  عــادت  کــه  اســت  مدتــی 

تولیدکننــدگان و مصرف‌کننــدگان. گرانی‌هــای مســتمر و جهش‌هــای قیمتــی دوره‌ای 

و مصرف‌کنندگانــی کــه کالاهــای موردنیــاز جــز بــه قیمت گزاف به دستشــان نمی‌رســد 

و از طرفــی اعتراضــات کارگرانــی کــه ماه‌هاســت مــزد کارشــان را دریافــت نکرده‌انــد، 

تولیدکنندگانــی کــه از دشــواریِ تأمیــن ســرمایه‌ی در گــردش گله‌دارنــد، کارخانه‌هایــی 

کــه تــوان ادامــه تولیــد ندارنــد و یکــی پــس از دیگــری تعطیــل می‌شــوند. به‌طوری‌کــه 

ــر  خبرگزاری‌هــا از تعطیلــی و نیمــه تعطیلــی بیــش از 60 درصــد واحدهــای تولیــدی خب

می‌دهنــد و وزارت صمــت تعطیلــی بیــش از 5100 واحــد صنعتی و تولیــدی در کمتر از 5 

ســال را تائیــد می‌کنــد1. هرچنــد بســیاری از کارخانه‌هــای تعطیل‌شــده از کارخانه‌هــای 

امــا برخــی تحلیل‌هــا هــم  واگذارشــده توســط ســازمان خصوصی‌ســازی نبوده‌انــد 

جدیــد  مالــکان  طمــع  و  می‌گوینــد  تعطیلی‌هــا  ایــن  در  خصوصی‌ســازی  نقــش  از 

واحدهــای تولیــدی، بــه زمیــن و ســرمایه‌ی ایــن واحدهــا.

ــه‌روز افزایــش یافتــه و شــکاف فقیــر و غنــی، بــرق خشــم و  اختــاف طبقاتــی روزب

ج و  حســرت را مهمــان چشــمان مــردم کــرده اســت. ناتوانــی در تنظیــم دخل‌وخــر

تأمیــن نیازهــای اساســی بــه مشــکلی فراگیــر در اغلــب خانه‌هــا، کارخانه‌هــا و دولــت 

کــه  می‌آیــد  کشــوری  ســر  بــر  چــه  این‌هــا  همــه‌ی  از  بدتــر  و  اســت.  شــده  تبدیــل 

 تولیدکننــده در آن نــه برطرف‌کننــده نیــاز کــه مشــکلی نیازمنــد چاره‌جویــی اســت؟

در ایــن نوشــتار بــه دنبــال یــک مرهــم و نســخه‌ی شــفابخش بــرای همــه‌ی ایــن 

مشــکلات هســتیم، هــم »رکــود تولیــد و تــورم کالاهــای اساســی« و هــم »تشــدید 

طبقاتــی«. اختــاف 

1 . http://shahrvand-newspaper.ir/News:NoMobile/Main/73620/
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سیاســت‌های پولــی بانــک مرکــزی در ســال‌های منتهــی بــه ســال 1396، موجــب 

انجمــاد 80 درصــد نقدینگــی در حســاب‌های بلندمــدت شــد و ســوددهی مســتمر 

بــه آن‌هــا، حجــم نقدینگــی کشــور را بــه بیــش از 3 برابــر افزایــش داد.2 نقدینگــی 

بزرگــی کــه بــود امــا در حســاب‌های بلندمــدت بانکــی مانــده بــود و دردی از تولیــد 

دوا نمی‌کــرد. مــرداد 1396 دولــت به‌منظــور کاهــش تبعــات ایــن انجمــاد نقدینگــی 

ــا کاهــش ســود  ، ســود بانکــی را کاهــش داد؛ امــا ب ــر فعالیت‌هــای تولیــدی کشــور ب

بانکــی، نقدینگــی بــه ســمت تولیــد نرفــت و بــه جــای  آنکــه موجــب افزایــش تولیــد 

کالاهــا و خدمــات موردنیــاز جامعــه شــود، در میــان کالاهــای ســرمایه‌ای موجــود 

)زمیــن ،مســکن ، طــا ،ارز ،خــودرو و ...( گشــت و بــا دست‌به‌دســت شــدن میــان 

صاحبــان ســرمایه‌های هنگفــت بــرای آنهــا ،ســودهای کلان و بــرای جامعــه، تــورم 

ایجــاد کــرد و اختــاف طبقاتــی تشــدید شــد؛ چراکــه صاحبــان ســرمایه بــا ســودهای 

ــورم ناشــی از  ــر ت ــر و عمــوم جامعــه براث ناشــی از افزایــش قیمــت ســرمایه ثروتمندت

ایــن معامــات غیرمولــد، فقیرتــر شــدند.

ــا دولــت هــم ناامیدانــه، از تــاش بــرای حــل ایــن مشــکلات دســت کشــیده  گوی

اســت و تنهــا پــس از هــر فشــار تورمــی بــه توزیــع مســکّن‌هایی بــرای تحمل‌پذیــر 

شــدن آن اقــدام می‌کنــد؛ از ســبد معیشــتی و بســته حمایتــی تــا گوشــت یارانــه‌ای و ارز 

دولتــی؛ امــا آیــا حقیقتــا راهــی نیســت کــه از زخــم خــوردن تولید و معیشــت توســط دیو 

رکــود تورمــی3 جلوگیــری کنیــم ؟ بایــد پذیرفــت کــه باوجود ســودهای بالاتــر در بازارهای 

کــم ریســک و بــدون اســتهلاکِ غیرمولــد، صاحبــان ســرمایه پــس از کاهــش ســود 

2 . مطابــق آمــار بانــک مرکــزی نقدینگــی کشــور در ســال 91، معــادل 460700 بــوده کــه ایــن رقــم در ســال 95 بــه 1253300 رســیده 
اســت. یعنــی بیــش از 2.7 برابــر افزایــش نقدینگــی در ایــن بــاه زمانــی.

ــد؛  3 . در شــرایط عــادی در زمــان رکــود تولیــد و افزایــش بــی‌کاری، تقاضــای مصــرف کــم و درنتیجــه قیمت‌هــا کاهــش می‌یاب
خ بــی‌کاری بــالا اســت، هم‌زمــان قیمت‌هــا هــم در حــال افزایــش باشــد، اقتصــاد در  امــا اگــر در زمانــی کــه رشــد اقتصــادی کنــد، نــر

حالــت رکــود تورمــی بــه ســر می‌بــرد.
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بانکــی، بــازار کــم ریســک‌تر و پرســودتر را انتخــاب می‌کننــد نــه بــازار پــر ریســک تولیــد 

را بــا مشــکلاتی از قبیــل ضــرورتِ گرفتــن مجوزهــای قانونــی، مالیــات، زحمــت و تــاش 

موردنیــاز کار تولیــدی، احتمــال آســیب بــه محصــولات یــا فســاد آن‌هــا در صــورت عــدم 

فــروش به‌موقــع و ... .

بــا ایــن وجــود طبیعــی اســت کــه ســرمایه و منابعــی کــه می‌توانــد و می‌بایســت 

در راســتای تولیــد و رشــد اقتصــادی و اشــتغال بــه کار گرفتــه شــوند، در فعالیت‌هــای 

غیرمولــد باقــی بمانــد.

 در چنین شرایطی نه‌تنها سرمایه‌ی اشخاص دارای نقدینگی کلان بلکه سرمایه‌ی 

به‌جــای  تولیــدی موفــق هــم  درآمــد ســالانه‌ی بخش‌هــای  مــازاد  و حتــی  بانک‌هــا 

ــد و  ــای غیرمول ــمت فعالیت‌ه ــه س ــادی ب ــد اقتص ــای مول ــرمایه‌گذاری در بخش‌ه س

خریــد دارایی‌هایــی چــون زمیــن ســوق پیــدا می‌کنــد و افزایش تقاضــا و معاملات مکرر 

ایــن قبیــل دارایی‌هــا، منجــر بــه افزایــش قیمــت آن‌هــا می‌شــود و ایــن افزایــش قیمت 

 هــم به‌طــور مســتقیم و غیرمســتقیم موجــب تــورم در قیمــت کالاهــای مصرفــی مردم. 

از طــرف دیگــر کمبــود نقدینگــی بازارهــای مولــد، چرخه‌هــای رکــودی طولانــی ایجــاد 

می‌کنــد و بــی‌کاری و نــا اطمینانــی در اقتصــاد را گســترش می‌دهــد.

و  ارزش‌آفریــن  فعالیت‌هــای  رشــد  گــرو  در  ملــت  یــک  ثــروت  واقعــی  افزایــش 

تولیــدی اســت و دولت‌هــا نقــش اساســی در هدایــت فعــالان اقتصــادی جامعــه 

هنــگام  گذشــته  ســال‌های  در  کــه  حــال  دارنــد.  مولــد  فعالیت‌هــای  ســمت  بــه 

خلــق نقدینگــی دقــت لازم وجــود نداشــته و متناســب بــا نیــاز محــل گــردش آن در 

فعالیت‌هــای مولــد خلــق نشــده اســت، اکنــون بایــد راهِ رســیدن نقدینگــی موجــود بــه 

بــا »سیاســت‌های تنظیمــی« همــوار کنیــم. را  فعالیت‌هــای تولیــدی 
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ایــران نبــوده و نیســت؛ بلکــه  امــا مشــکل غیرمولدهــا تنهــا مختــص کشــور 

بازارهــای غیرمولــد در بســیاری از کشــورهای دنیــا یــک مشــکل قلمــداد میشــود. 

بااین‌حــال بســیاری از کشــورها بــا یــک ســازوکار ســاده، ایــن معضــل را چــاره کردنــد. 

ســازوکاری کــه بــر فعالیت‌هــای غیرمولــد، ریســک و اســتهلاک بــار می‌کنــد و ســودهای 

بــدون ارزش‌افــزوده‌ی آن‌هــا را به‌شــدت کاهــش می‌دهــد. ایــن سیاســت‌ها نوعــی 

»مالیــات« هســتند کــه بــر ســفته‌بازی و دلالــی در بازارهــای غیرمولــد وضــع می‌شــوند 

تــا بــا کاهــش جذابیــت آن‌هــا، از ورود ســرمایه‌ها بــه ایــن بخــش جلوگیــری کننــد. ایــن 

ــی، درآمــدی نیســتند و کارکــرد آن‌هــا »تنظیــم تمایــات فعــالان  سیاســت‌های مالیات

اقتصــادی بــه ســمت فعالیت‌هــای مولــد« اســت. بــه عبارتــی »مالیات‌هــای تنظیمــی« 

ــتند و  ــفتهبازانه می‌ایس ــای س ــرمایه‌ها در فعالیت‌ه ــاف س ــر ات ــدی در براب ــد س مانن

میــل ســرمایه‌گذاران بــه دست‌به‌دســت کــردن ســرمایه‌های موجــود را از بیــن بــرده و 

صرفــه‌ی نهایــی فعالیت‌هــای تولیــدی را بــرای بازیگــران اقتصــادی افزایــش می‌دهنــد. 

به‌طوری‌کــه دیگــر شــاهد افزایــش قیمت‌هــای نامعقــول در امــاک ،طــا ،ارز و خــودرو 

در اثــر هجــوم نقدینگــی بــه ســمت دارایی‌هــای ســرمایه‌ای نباشــیم و دیگــر کســی بــه 

طمــع زمیــن و دارایی‌هــای ســرمایه‌ای، بــه ســمت کارخانه‌هــای واگذارشــده نــرود.

ایــن روزهــا بــرای چندمیــن بــار بحــث دربــاره یکــی از مؤثرتریــن و فراگیرتریــنِ ایــن 

ح شــده اســت،4CGT یــا مالیــات بــر عایــدی ســرمایه کــه در  مالیات‌هــا در مجلــس مطــر

ادامــه دربــاره ایــن سیاســت مالیاتــی تنظیمــی خواهیــم گفــت.

4 . Capital Gains Tax
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CGT 1. مالیات بر عایدی سرمایه یا
 در ایــن بخــش بــه چیســتی، چگونگــی اجــرا و مزایــای قانــون مالیــات بــر عایــدی 

ســرمایه می‌پردازیــم کــه بیــش از 100 ســال ســابقه دارد و بــر اســاس آمارهــای موجــود تا 

پایان ســال 2017، این قانون در 187 کشــور از 205 کشــور جهان5 اعم از درحال‌توســعه 
و توســعه‌یافته در حــال اجــرا بــوده اســت.6

ایــن مالیــات، بــر ارزش دارایــی وضــع نمی‌شــود بلکــه بــر افزایــش ارزش آن وضــع 

می‌شــود. در واقــع بــر تفــاوت قیمــت خریــد و قیمــت فــروش )ســود( دارایــی موردنظــر 

یــا همــان عایــدی دارایــی وضــع میشــود. بــه ایــن صــورت کــه یــک آســتانه زمانــی )مثــاً 

ح پیشــنهادی مجلــس7، 2 ســال( بــرای نگهــداری دارایــی تعییــن می‌شــود  مطابــق طــر

کــه اگــر فــرد حقیقــی یــا حقوقــی، دارایــی غیرمصرفــی خــود را زودتــر از آســتانه‌ی زمانــی 

خ  مذکــور بــه فــروش برســاند، به‌عنــوان یــک فعالیــت ســوداگرانه دیــده شــده و بــا نــر

بــالا مشــمول مالیــات شــود و درصورتی‌کــه بیــش از آســتانه مذکــور دارایی را نگــه دارد، 

خ کمتــری مشــمول مالیــات شــود. ج و بــا نــر معاملــه از شــمول ســوداگری خــار

از مزایــای ایــن مالیــات، تضــاد منافــع خریــدار و فروشــنده و درنتیجــه رفــع احتمــال 

تبانــی طرفیــن قــرارداد، جهــت فــرار مالیاتــی اســت. در واقــع فروشــنده موظــف بــه 

پرداخــت مالیــات اســت و درصورتی‌کــه مالیــات را پرداخــت نکنــد، نمی‌توانــد دارایــی 

را انتقــال دهــد و در صــورت انتقــال دارایــی، مالیــات بــر عایــدی ســرمایه محقــق شــده 

ــزه و  ــدار انگی ــذا خری ــد و ل ــدار می‌افت ــه دوش خری ــم، ب ــنده ه ــت فروش در دوره مالکی

منفعتــی متضــاد بــا انگیــزه و منفعــت فروشــنده دارد و تمایــل دارد کــه مالیــات دوره 

5 .  آمریکا، بریتانیا، کانادا، برزیل چین، فرانسه، روسیه، اسپانیا، ژاپن، ترکیه، بوتسوانا، قطر، لیبی و ...
6 . https://www.tabnak.ir/fa/news/957059

ح پیشــنهادی کمیســیون اقتصــادی کــه در ماه‌هــای آغــاز مجلــس یازدهــم تدویــن شــده و خــرداد 99 بــه هیئت‌رئیســه  7 .  طــر
تقدیم شــده اســت.
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 پرداخــت شــود. ایــن خاصیــت کنترلــی مانــع 
ً
مالکیــت قبلــی توســط فروشــنده ســریعا

از فــرار مالیاتــی می‌شــود. ضمــن اینکــه قیمــت مــورد توافــق بــرای معاملــه هــم درســت 

گــزارش می‌شــود؛ چراکــه فروشــنده تمایــل دارد قیمــت فــروش را کمتــر اظهــار نمایــد 

تــا مالیــات کمتــری پرداخــت کنــد و بالعکــس خریــدار تمایــل دارد قیمــت خریــد را 

 در هنــگام فــروش دارایــی بــه نفــر بعــدی، مالیــات کمتــری 
ً
بیشــتر اظهــار کنــد تــا بعــدا

بپــردازد؛ بنابرایــن امــکان تبانــی از بیــن مــی‌رود.

2. در جزئیات چه کنیم که CGT زمین نخورد
وضــع مالیــات بــر عایــدی ســرمایه تأثیــرات قابل‌توجهــی بــر تصمیم‌گیــری فعــالان 

اقتصــادی دارد کــه لازم اســت بــرای رســیدن بــه هــدف اصلــی آن در هدایــت نقدینگــی، 

نــکات زیــر موردتوجــه قــرار گیــرد:

1. بین دارایی مصرفی و سرمایه‌ای تفکیک قائل شود.

دارایی‌هــای مصرفــی افــراد نبایــد مشــمول ایــن مالیــات باشــد. به‌عنوان‌مثــال 

منــزل مســکونی )مســکن اول( فــرد، دارایــی مصرفــی تلقــی شــده و همــواره معــاف از 

ایــن نــوع مالیــات اســت.

2. تمایز فعالیت‌های سرمایه‌گذاری و سوداگری را لحاظ کند.

بلندمــدتِ  و  کوتاه‌مــدت  بــرای دوره‌هــای  مالیــات  خ  نــر تفــاوت  کارکردهــای  از   

از فعالیــت ســوداگری اســت.  نگهــداریِ دارایــی، تفکیــک فعالیــت ســرمایه‌گذاری 

خ کمتــری  فعالیت‌هــای ســرمایه‌گذاری واقعــی کــه معمــولًا بلندمــدت هســتند بــا نــر

ــی در  ــرر دارای ــای مک ــد و فروش‌ه ــر خری ــوند. به‌عبارت‌دیگ ــات ش ــن مالی ــمول ای مش

کوتاه‌مــدت در ایــن شــیوه تنبیــه می‌شــوند.

ضمــن اینکــه معافیــت اولیــن فــروش خانه‌هــای ساخته‌شــده، ســرمایه‌گذاری 
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ــران8ِ  ــازار پیش ــق ب ــه‌ی رون ــد و زمین ــات می‌کن ــن مالی ــاف از ای ــکن را مع ــد مس در تولی

مســکن را فراهــم می‌کنــد.

نظــر  در  بلندمــدت  و  کوتاه‌مــدت  خ  نــر بیــن  منطقــی  اختــاف  و  بهینــه  خ  نــر  .3

شــود. گرفتــه 

ــی  ــا باق ــروش دارایی‌ه ــهولت خریدوف ــه س ــود ک ــن ش ــوری تعیی ــد ط خ بای ــر ــن ن ای

بمانــد و موجــب قفــل شــدن دارایی‌هــا نشــود. به‌طوری‌کــه صاحبــان ســرمایه بــا هدف 

پرداخــت مالیــات کمتــر در آینــده، فــروش دارایــی بــرای اســتفاده در فعالیت‌هــای 

ــر را بــه تعویــق نیندازنــد. پربازده‌ت

4. به‌طور هم‌زمان بر افراد حقیقی و حقوقی اعمال گردد.

بانک‌هــا یکــی از ســوداگران ایــن بــازار هســتند کــه بــه دلیــل حجــم ســرمایه‌ای کــه 

دارنــد نقــش مؤثرتــری در بــه هــم ریختــن بــازار ایفــا می‌کننــد. ازاین‌جهت بایــد هم‌زمان 

بــر افــراد حقیقــی و حقوقــی اعمــال شــود.

امــاک،  از  اعــم  ســفته‌بازی  قابلیــت  بــا  دارایی‌هــای  انــواع  بــر  تبعیــض  بــدون   .5

شــود. وضــع   ... و  ارز  طــا،  ماشــین‌آلات، 

اگــر ایــن مالیــات بــر انــواع دارایــی بــدون تبعیــض وضــع نشــود، موجب ســوق یافتن 

جریانــات پولــی بــه ســمت ســایر فعالیت‌هــای ســوداگرانه می‌شــود.

البتــه اعمــال مالیــات تنظیمــی بــر بــازار دارایی‌هایــی مثــل ســکه و ارز و ... نیازمنــد 

پیش‌نیازهــای مدیریتــی و زیرســاختی اســت امــا مالیــات بــر عایــدی امــاک را می‌تــوان 

بالاتــری برخــوردار هســتند. بخــش  ایجــاد تحــرک اقتصــادی  تــوان  از  کــه  بازارهــا و بخش‌هــای اقتصــادی  آن  .  یعنــی   8
مســکن ازجملــه مهم‌تریــن بازارهــای پیشــران اســت چراکــه بیــش از 100 صنعــت کشــور و همچنیــن حــدود 130 گــروه شــغلی 
بــه آن وابســتگی دارد و تولیــد هــر 57 مترمربــع در ســال موجــب شــکل‌گیری یــک فرصــت شــغلی مســتقیم و یــک شــغل 
غیرمســتقیم می‌شــود. درواقــع صنعــت پیشــران صنعتــی اســت کــه ایجــاد رونــق در آن تأثیــر بــه ســزایی در رونــق دیگــر 

دارد. اقتصــادی  بخش‌هــای 



اهکار چر ست؟ی

15

به‌گونــه‌ای طراحــی کــرد کــه بــدون نیــاز بــه اجرایی شــدن قانــون کاداســتر9 و یــا راه‌اندازی 

ســامانه ملــی امــاک و اســکان، اجرایــی شــود. به‌این‌ترتیــب کــه هنــگام ثبــت ســند، 

قیمــت مــورد معاملــه توســط دفاتــر اســناد رســمی بــه ثبــت برســد و بــرای تعییــن 

ــاده 64  ــده در م ــق ذکرش ــاک و مصادی ــم ام ــز از تقوی ــت آن نی ــق صح ــت و تدقی قیم

بااین‌وجــود هنــوز حتــی در حــوزه  قانــون مالیات‌هــای مســتقیم اســتفاده شــود. 

مســکن، قانــون مصوّبــی در ایــن زمینــه نداریــم.

در طرحــی کــه خردادمــاه 1399 تقدیــم هیئت‌رئیســه مجلــس شــده اســت؛ ایــن 

نکتــه مــورد توجــه قرارگرفتــه امــا دســتورالعمل اجرایــی اخــذ مالیــات از انــواع دیگــر 

دارایی‌هــای ســرمایه‌ای مشــمول ایــن قانــون، بــه هیئت‌وزیــران ســپرده شــده اســت.10 

بــرای حفــظ کارایــی قانــون، ضــروری اســت کــه ایــن دســتورالعمل طــوری تدویــن شــود 

کــه تقاضاهــای ســوداگرانه از یــک دارایــی بــه دارایــی دیگــر منتقــل نشــود.

6. در مــواردی کــه فعالیت‌هــای ســوداگرانه از عوامــل اصلــی ایجــاد تــورم هســتند؛ بــرای 

محاســبه‌ی عایــدی ســرمایه هیچ‌گونــه تعدیــل تورمــی انجــام نشــود.

رشــد ســطح  از  ناشــی  اگــر  دارایــی،  ارزش  افزایــش  کشــورها  برخــی  در قوانیــن 

ــرمایه  ــدی س ــزء عای ــده و ج ــوب ش ــمی محس ــش اس ــد، افزای ــا باش ــی قیمت‌ه عموم

محســوب نمی‌شــود. در ایــن کشــورها قیمــت خریــد متناســب بــا شــاخص قیمت‌هــا 

بــه قیمــت روز تعدیــل و ســپس از قیمــت فــروش، کــم شــده و عایــدی ســرمایه‌ی 

خ مالیــات بــر  حقیقــی محاســبه می‌شــود. اگــر تعدیــل تورمــی انجــام شــود بایــد نــر

9 .  کاداســتر یــا قانــون جامــع حدنــگار مصــوب 1393؛ قانونــی اســت مربــوط بــه تهیــه فهرســت مرتب‌شــده اطلاعــات قطعــات 
زمیــن کــه مشــخصه‌های زمیــن ماننــد انــدازه، کاربــری، مشــخصات رقومــی، ثبتــی و یــا حقوقــی بــه نقشــه بــزرگ مقیــاس اضافــه 

شــده اســت.
ح: نحــوه شناســایی و ارزش‌گــذاری امــوال و دارایــی موضــوع بنــد ب مــاده 3 )امــوال و دارایی‌هــای منقــول(  10 . مــاده 6 طــر
بــه موجــب آیین‌نامــه‌ای خواهــد بــود کــه حداکثــر ظــرف مــدت 6 مــاه پــس از تصویــب ایــن قانــون، بــه پیشــنهاد مشــترک 
وزارتخانه‌هــای امــور اقتصــادی و دارایــی، صنعــت، معــدن و تجــارت، بانــک مرکــزی جمهــوری اســامی ایــران و ســازمان بــورس و 

اوراق بهــادار بــه تصویــب هیئت‌وزیــران خواهــد رســید.
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عایــدی ســرمایه نســبت بــه حالــت عــدم تعدیــل، بالاتــر باشــد کــه بازدارندگــی مالیــات 

بــر فعالیت‌هــای ســوداگرانه کاهــش نیابــد.

7. یک دوره‌ی تنفس از زمان تصویب تا اجرای قانون در نظر گرفته شود.

بــرای اینکــه ســوداگری‌های پیــش از تصویــب قانــون، منجــر بــه حبــس دارایی‌هــا 

خ مالیــات نشــود؛ لازم اســت فرصــت کافــی بــرای  تــا پایــان آســتانه‌ی زمانــی کاهــش نــر

کســانی کــه قصــد عرضــه‌ی دارایــی خــود را دارنــد فراهــم شــود. بدیــن ترتیــب در ایــن 

دوره‌ی تنفــس عرضــه، افزایــش یافتــه و موجــب کاهــش قیمــت می‌شــود.

8. اصل ممنوعیت مالیات مضاعف از یک درآمد لحاظ شود.

بــر  مالیــات  اخــذ  ســرمایه‌ای،  دارایی‌هــای  عایــدی  بــر  مالیــات  اخــذ  صــورت  در 

بــود. خواهــد  منتفــی  دارایی‌هــا  ایــن  بــرای  نقل‌وانتقــال 

 CGT 3.  کاهش نابرابری اقتصادی با

عــدم اخــذ مالیــات از دارایی‌هــای ســرمایه‌ای، ایــن زمینــه را فراهــم می‌کنــد کــه 

بــا دست‌به‌دســت شــدن آن‌هــا توســط اقشــار ثروتمنــد، فرصــت کســب ســرمایه 

توســط اقشــار متوســط و ضعیــف از بیــن بــرود و ســودهای ناشــی از بازدهــی بــالای این 

دارایی‌هــا به‌طــور مســتمر بــر شــکاف درآمــدی دو قشــر بیفزایــد. مالیــات بــر عایــدی 

ســرمایه بــا از بیــن بــردن انگیزه‌هــای کســب ســود از نقل‌وانتقــال دارایی‌هــا و محــدود 

کــردن انگیزه‌هــای مالکیــت دارایی‌هــا بــه مصــرف و ســرمایه‌گذاری‌های واقعــی، از 

ایــن افزایــش روزافــزون شــکاف طبقاتــی جلوگیــری می‌کنــد.

CGT 4. تجربه سایر کشورها از

یک راه‌کار آزمون پس داده

مالیــات بــر عایــدی ســرمایه به‌عنــوان یــک پایــه مالیاتــی مؤثــر از ســال‌ها پیــش در 
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اکثــر کشــورهای توســعه‌یافته اخــذ می‌شــود، ایــن مالیــات قدیمی‌تریــن مالیــات حــوزه 

ــرمایه(  ــدی س ــکن )عای ــن و مس ــت زمی ــر افزایــش قیم ــه ب ــت ک ــکن اس ــن و مس زمی

وضــع می‌شــود. در حــال حاضــر قانــون مالیــات بــر عایــدی ســرمایه در بســیاری از 

کشــورهای جهــان و اقتصادهــای توســعه‌یافته در حــال اجراســت. ایــن مالیــات در 

کشــورهایی مانند آمریکا، انگلســتان، کانادا، برزیل، چین، فرانســه، روســیه، اســپانیا، 

ژاپــن، ایتالیــا، ترکیــه و دیگــر کشــورها وجــود دارد.

یکــی از دلایــل اصلــی اجــرا CGT در انگلســتان، رشــد ســریع ارزش ملــک پــس از 

جنــگ جهانــی دوم بــود. ایــن قضیــه منجــر بــه ایــن شــده بــود کــه ســوداگران امــاک 

 خانه‌هــا را احتــکار کننــد تــا درآمــد اجــاره‌ای ایجــاد نشــود و عایــدی ســرمایه 
ً
عمدتــا

بیشــتر شــود. پــس‌ازآن، سیســتم مالیــات بــر عایــدی ســرمایه، توســط جیمــز کالجــان، 

رئیــس مجلــس انگلســتان در ســال 1965 معرفــی شــد.

 آمریــکا نیــز ایــن نــوع مالیــات را از ســال 1913 را اخــذ می‌کنــد. در ایــن کشــور افــراد 

و شــرکت‌ها مالیــات بــر عایــدی ســرمایه را در مجمــوع خالــص کل ســود ســرمایه 

خــود می‌پردازنــد. در ایالات‌متحــده، عایــدی ســرمایه کوتاه‌مــدت بــه همــان میــزان 

کــه درآمــد عــادی مالیــات پرداخــت می‌کنــد، مشــمول مالیــات اســت.  همچنیــن 

خ مالیــات  خ پایین‌تــر مشــمول مالیــات می‌شــود. نــر عایــدی ســرمایه درازمــدت بــا نــر

بــر عایــدی ســرمایه در آمریــکا متناســب بــا میــزان حقــوق افــراد و تعــداد افــراد خانــواده 

خ ایــن مالیــات نیــز از صفــر درصــد بــرای افــراد بــا درآمــد کمتــر تــا ۲۰  تعییــن می‌شــود. نــر

درصــد بــرای افــراد بــا درآمــد بــالا متغیــر اســت.

در کانــادا مالیــات بــر عایــدی ســرمایه بــر فــروش دارایی‌هایــی ماننــد ســهام، اوراق 

قرضــه، امــاک و مســتغلات اعمــال می‌شــود و منابــع مالــی بــه دســت آمــده از فــروش 
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دارایی‌هــا یــک نــوع درآمــد محســوب می‌شــود. ميــزان ماليــات بــر عایــدی ســرمایه در 

كانــادا به‌صــورت عمومــي معــادل 50 درصــد اســت. در فرانســه نيــز مالیــات بــر عایــدی 

ســرمایه هنــگام نقل‌وانتقــال امــاك از فروشــنده اخــذ مي‌شــود. 

میــزان مالیــات بــر عایــدی ســرمایه در کشــورهای دیگــر ماننــد آفریقــای جنوبــی بــه 

میــزان 40 درصــد، در دانمــارک بــه صــورت متغیــر از 27 تــا 42 درصــد، در ســوئد 30 درصد 

و در ترکیــه 35 درصــد می‌رســد. در کشــور روســیه مالیــات بــر عایــدی ســرمایه بــه میزان 

30 درصــد از افــراد غیرمقیــم و بــه میــزان 13 درصــد از ســاکنین روســیه گرفتــه می‌شــود. 

خ 6 تــا 15 درصــد  امــاک تجــاری مشــمول 20 درصــد و کســب‌وکارهای کوچــک بــا نــر

مشــمول مالیــات بــر عایــدی ســرمایه می‌شــوند. در کشــور پرتغــال ایــن مالیــات فقــط 

خ 28 درصــد اعمــال می‌شــود. در اســپانیا ایــن نــوع  در بخــش امــاک و مســتغلات بــا نــر

خ حداکثــر 25 درصــد  خ حداکثــر 23 درصــد بــرای افــراد و بــا نــر مالیــات از ســال 2016 بــا نــر

بــرای شــرکت‌ها دریافــت می‌شــود.

در بررســی نحــوه اعمــال ایــن مالیــات در 26 کشــور منتخــب مشــخص شــده 

اســت11 کــه در اکثــر ایــن کشــورها تمایــز معنــی‌داری میــان مفهــوم درآمــد کســب‌وکار 

و عایــدی ســرمایه در نظــر گرفتــه شــده اســت؛ و بــرای درآمــد ناشــی از عایــدی ســرمایه 

خ‌هــای بــالای مالیاتــی اعمــال شــده اســت. بــرای مثــال در کشــورهای کانــادا و ژاپــن،  نر

بــه ترتیــب 75 درصــد و 50 درصــد ارزش عایــدی دارایــی در شــرایط خــاص مشــمول این 

مالیــات می‌شــود.

خ مالیــات بــر عایــدی ســرمایه کشــورهای مختلــف در ســال 2014 را  جــدول 1 نــر

خ آن متعلــق بــه فرانســه بــا 74.9 درصــد اســت. نشــان می‌دهــد کــه بیشــترین نــر

11 . تقــوی، مهــدی، درویشــی، باقــر و شــهیکی تــاش، محمدنبــی؛ بررســی مالیــات بــر عایــدی ســرمایه. فصلنامــه تخصصــی 
مالیــات، شــماره هفتــم )مسلســل 55(، زمســتان 1388.
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OECD در کشورهای عضو CGT خ جدول 1 - نر

خ مالیات بر عایدی سرمایهنام کشور  نر
)بلندمدت(

خ مالیات بر عایدی سرمایه  نر
)تجمعی(

22.545.8استرالیا

2543.8اتریش

034بلژیک

2036شیلی

019جمهوری چک

4256.2دانمارک

2137.6استونی

3245.6فنلاند

60.574.9فرانسه

2547.6آلمان

1537.1یونان

1632مجارستان

2036ایسلند

3341.4ایرلند

5. اهمیت ویژه مالیات بر عایدی سرمایه در بازار املاک

زمین حاصل‌خیز املاک برای سوداگری

ــکن از  ــا مس ــت ت ــده اس ــبب ش ــوار س ــه خان ــبد هزین ــکن در س ــالای مس ــهم ب س

جایــگاه ویــژه‌ای در اقتصــاد خــرد و کلان برخــوردار باشــد.

 نیمــی از هزینه‌هــای خانــوار 
ً
همان‌طــور کــه در نمــودار 1 مشــاهده می‌کنیــد، تقریبــا
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شــهری بــرای تأمیــن مســکن صــرف می‌شــود. البته ایــن نمــودار و آمارهــای آن متعلق 

به سرشــماری ســال 1395 هســتند.

نمودار 1- متوسط هزینه های غیرخوراکی یک خانوار در سال 95 )هزارریال(

نمودار2- متوسط انواع هزینه‌های غیرخوراکی سالانه یک خانوار شهری 2 نفره در سال 1397

  74.9  60.5  فرانسه 
  47.6  25  آلمان
  37.1  15  یونان 

  32  16  مجارستان
  36  20  ایسلند 
  41.4  33  ایرلند 

 
  OECDدر کشورهاي عضو   CGTنرخ  :1 جدول

  
  

  بازار املاك سرمایه در بر عایديمالیات   اهمیت ویژه .٥
  زمین حاصلخیز املاك براي سوداگري 

  در اقتصاد خرد و کلان برخوردار باشد.  ياژهیو  گاهیخانوار سبب شده است تا مسکن از جا نهیمسکن در سبد هز  يسهم بالا
نمودار زیر مشاهده    طورهمان از    تقریباً ،  کنیدمیکه در  براي    هايهزینهنیمی  .  شودمیمسکن صرف    تأمینخانوار شهري 

  هستند.  1395البته این نمودار و آمارهاي آن متعلق به سرشماري سال 
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در ســال 97 ایــن رقــم بــه بیــش از 52 درصــد افزایــش یافــت12 و در حــال حاضــر بــا 

توجــه بــه جهش‌هــای قیمتــی اخیــر در برخــی مــوارد ســهم مســکن از هزینــه خانــوار بــه 

رقم‌هــای بســیار بالاتــری رســیده اســت.

درصورتی‌کــه دولــت بتوانــد بــا برنامه‌ریــزی مناســب زمینــه کاهــش و یــا ثبــات 

قیمــت در بــازار زمیــن و مســکن را فراهــم کنــد، موجــب افزایــش تــوان اقتصــادی 

خانــوار می‌شــود. از طــرف دیگــر کاهــش ســهم هزینــه مســکن در ســبد هزینــه خانــوار 

منجــر بــه ایجــاد تقاضــا بــرای دیگــر کالا‌هــا خواهــد شــد کــه ایــن امــر نیــز منجــر بــه رونــق 

بیشــتر در اقتصــاد کشــور خواهــد شــد.

علاوه بر ســهم بالای مســکن از ســبد هزینه خانوار، دلایل دیگری نیز وجود دارد 

کــه باعــث می‌شــود، ضــرورت وضــع مالیــات بــر عایــدی ســرمایه در ایــن بخــش بیــش از 

 ســایر بازارهای موازی تولید باشــد. در ادامه به تشــریح این دلایل پرداخته می شــود.

الف( جذاب‌تر از سایر بازارهای موازی تولید:

بازارهــای غیرمولــد،  بــه ســایر  امــاک نســبت  بــازار  بررســی‌ها نشــان می‌دهــد 

بــه دلیــل ویژگی‌هــای منحصربه‌فــرد خــود ماننــد محــدود بــودن، غیرقابــل تجــارت و 

غیرقابــل جایگزیــن بــودن، خطــر کمتــر و ســودآوری مطمئن‌تــری دارد کــه باعــث شــده 

برای ســوداگران و تقاضاهای ســرمایه‌ای و غیرمصرفی، جذاب باشــد و به‌عنوان نقطه 

امنــی بــرای ســرمایه‌های ســرگردان تلقــی شــود. همیــن دلیــل باعــث شــده که عــاوه بر 

مالیات بر عایدی سرمایه، انواع دیگری از مالیات‌های تنظیمی برای بازار املاک در نظر 

 گرفتــه شــود؛ کــه از میــان آن‌هــا می‌تــوان بــه مالیات بــر ارزش زمیــن )LVT13( اشــاره کرد.

12 .  خبرگزاری جمهوری اسلامی. 12آبان 1398.
13 . در یــک تعریــف ســاده ایــن مالیــات بــه معنــی اخــذ درصــدی ثابــت از قیمــت زمیــن به‌صــورت ســالیانه اســت. LVT ابــزاری 
کارآمــد جهــت ایجــاد ثبــات در بــازار زمیــن و کاهــش اختــاف قیمــت آن در مناطــق مختلــف اســت. هم‌چنیــن موجــب حــذف 

تقاضاهــای غیرواقعــی و احتــکار زمیــن می‌شــود.
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شــدت فعالیت‌هــای ســوداگرانه در بخــش امــاک نســبت بــه ســایر بازارهــای مــوازی 

تولیــد در کشــور مــا مختــص بــه ایــن زمــان هــم نیســت. پیــش از پیــروزی انقــاب 

اســامی نیــز مشــاوران هــاروارد کــه بــرای مشــاوره بــه متصدیــان برنامــه چهــارم بــه 

ایــران آمدنــد، بــه ایــن نکتــه اذعــان کردنــد. ایــن فرهنــگ آنقــدر قــوی اســت کــه امثــال 

ایــن جمــات را تولیــد میکنــد: »تــا می‌توانیــد زمیــن بخریــد چــون از آســمان ســنگ هــم 

ببــارد بــاز هــم زمیــن ســالم میمانــد.«

ثار منفی بر نیازهای مصرفی مردم: ب( آ

بــا توجــه بــه اینکــه امــاک و به‌ویــژه امــاک مســکونی، کالای اساســی محســوب 

می‌شــود و بــر قیمــت ســایر تولیــدات هم اثرات مســتقیم و غیرمســتقیم بالایــی دارد؛ 

تنظیــم بــازار آن نســبت بــه ســایر بازارهــای مــوازی تولیــد از اهمیــت بیشــتری برخــوردار 

است.هم‌چنین سوداگری در بخش املاک علاوه بر آنکه به‌عنوان مانعی برای تولید 

عمــل می‌کنــد، تأمیــن نیــاز مصرفــی مــردم به مســکن را هم دچار مشــکل می‌کنــد و به 

 دلیل ایجاد تقاضای غیرمصرفی و بیش از نیاز متعارف، قیمت‌ها را افزایش می‌دهد.

بررســی‌های کارشناســی نشــان می‌دهــد ریشــه افزایــش قیمــت مســکن و نوســانات 

آن غلبــه‌ی »تقاضــای ســوداگرانه و ســرمایه‌ای« بــر »تقاضــای مصرفــی« اســت. 

CGT در بازار املاک ایران؛ رگ حیات املاک در دست CGT 6. اثر فقدان
 در ادامــه بــا بررســی آمارهــا مشــاهده می‌کنیــد کــه فقــدان مالیــات بــر عایــدی 

امــاک، در طــول زمــان تــا چــه حــد در کشــور مــا موجــب »رشــد تقاضاهــای غیرمصرفــی« 

، »ایجــاد حبــاب قیمتــی« و »کاهــش قــدرت خریــد مســکن« شــده اســت. در ایــن بــازار

الف( رشد تقاضاهای غیرمصرفی

بــر اســاس سرشــماری‌های انجــام گرفتــه، در بــازه زمانــی 1385-1395، 7 میلیــون 
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ــکن  ــودي مس ــه موج ــکنه ب ــی از س ــای خال ــاب خانه‌ه ــدون احتس ــکونی ب ــد مس واح

ــده‌اند.  ــی ش ــکن ملک ــد داراي مس ــوار جدي ــون خان ــه 2.4 ميلي ــده درحالی‌ک ــه ش اضاف

ايــن بــدان معنــا اســت کــه طــی فاصلــه زمانــی دو سرشــماري گذشــته نزديــك بــه 33 

درصــد از تقاضــاي مســکن موجــود بــه تقاضــاي مصرفــی اختصــاص يافته اســت و اين 

در حالــی اســت کــه ایــن شــاخص در بــازه دو سرشــماري 1355 تــا 1365 نزديــك بــه 80 

درصــد بــوده اســت.

نمودار3- سهم تقاضای مصرفی و سرمایه‌ای از واحدهای مسکونی اضافه شده

افزایــش ایــن نــوع متقاضیــان از خریــد مســکن کــه مســکن را بــرای ســرمایه‌گذاری 

می‌خرنــد و نــه بــرای ســکونت در آن، باعــث شــد تــا تعــداد خانه‌هــای خالــی از 1.6 

ــه 2.6 در ســال ۹۵ افزایــش یابــد. میلیــون در ســال ۹۰ ب

ب( ایجاد حباب قیمتی

حضــور بــالاي تقاضــاي ســوداگرانه در بــازار زميــن و مســکن شــهري بــا توجــه بــه 

غیرقابــل توليــد بــودن زميــن و ثابــت بــودن موجــودي آن، منجــر بــه افزايــش قيمــت 

خ رشــد قیمــت در دوره‌هــای بلندمــدت در  زميــن و به‌تبــع آن مســکن شــده اســت. نــر

 
  اي از واحدهاي مسکونی اضافه شده سهم تقاضاي مصرفی و سرمایه  -3نمودار

باعث شد تا    و نه براي سکونت در آن،  خرندمی  گذاريسرمایهافزایش این نوع متقاضیان از خرید مسکن که مسکن را براي  
  افزایش یابد.  95در سال  2.6به  90میلیون در سال  1.6هاي خالی از تعداد خانه

  ایجاد حباب قیمتی ب)
نیز مسکن و زمین بازار در  سوداگرانه تقاضاي بالاي حضور  بودن ثابت و زمین بودن تولید  غیرقابل به توجه با شهري 

در بخش    بلندمدتهاي  شده است. نرخ رشد قیمت در دوره مسکن آن تبعبه و زمین قیمت افزایش به منجر آن، موجودي
دارد.   عمومی  تورم  نرخ  با  زیادي  فاصله  مرکزي،  کهطوريبهمسکن  بانک  آمار  سال    مطابق  از  عمومی  تورم  نرخ  میانگین 

زمانی    16.54معادل   1395تا    1377 بازه  همین  در  زمین  تورم  نرخ  اما  بوده  جهش    24.75درصد  همچنین  است.  درصد 
در دوره باعث  ناگهانی قیمت  بوده و  افزایش سوداگري در بخش مسکن شده است؛ جهشی که غیرمولد  باعث  هاي کوتاه 

  14هیچ رشدي در اقتصاد کشور نشده است. 
  :در نمودار زیر قابل مشاهده است 1395تا  1377  بلندمدتبررسی تورم عمومی و نرخ رشد قیمت زمین طی دوره 

  

  

 
 پایگاه خبری مقاومتی نیوز-سود  انتظاریِ  بالا در فعالیت ھای غیرمولد- علی ملک زاده  ١٤
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خ  خ تــورم عمومــی دارد. به‌طوری‌کــه میانگیــن نــر بخــش مســکن فاصلــه زیــادی بــا نــر

خ تــورم زمیــن  تــورم عمومــی از ســال ۱۳۷۷ تــا ۱۳۹۵ معــادل 16.91 درصــد بــوده امــا نــر

در همیــن بــازه زمانــی 24.75 درصــد اســت. همچنیــن جهــش ناگهانــی قیمــت در 

دوره‌هــای کوتــاه باعــث افزایــش ســوداگری در بخــش مســکن شــده اســت؛ جهشــی 
کــه غیرمولــد بــوده و باعــث هیــچ رشــدی در اقتصــاد کشــور نشــده اســت.14

خ رشــد قیمــت زمیــن طــی دوره بلندمــدت ۱۳۷۷ تــا  بررســی تــورم عمومــی و نــر

۱۳۹۵ در نمــودار زیــر قابــل مشــاهده اســت:

خ تورم قیمت زمین خ تورم عمومی با نر نمودار 4- مقایسه نر

طبــق داده‌هــای وزارت راه و شهرســازي، طــی دوره 1371– 1394 در شــهر تهــران، 

بهــاي زميــن، 128 برابــر و بهــای مســکن 88 برابــر و اجاره‌بهــای مســکن، 106 برابــر 

افزايــش داشــته اســت. درحالی‌کــه طــی ايــن مــدت شــاخص بهــاي کالاهــا و خدمــات 

مناطــق  ســاختمان‌های  در  خصوصــی  بخــش  ســرمایه‌گذاری  و  برابــر   67 مصرفــی 

14 .  پایگاه خبری مقاومتی نیوز-سود انتظاریِ بالا در فعالیت‌های غیرمولد- علی ملک زاده
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شــهري تهــران 130 برابــر شــده اســت. به‌عبارت‌دیگــر بهــاي زميــن 2 برابــر، مســکن 1.4 

برابــر و اجاره‌بهــا 1.7 برابــر ســطح عمومــی قیمت‌هــا افزايــش يافتــه اســت.

ید مسکن ج( کاهش قدرت خر

بــر اســاس گــزارش منتشرشــده از ســوی بانــک مرکــزی در مــورد هزینــه خانوارهای 

شــهری طــی ســال 95، ســهم هزینــه‌ای مســکن در ســبد خانــوار بــه رقمــی حــدود 35.5 

درصــد رســیده اســت کــه نســبت بــه ســال 1389 در حــدود 5.4 درصــد افزایــش داشــته 

 ســهم هزینــه‌ای مســکن بــرای اقشــار کم‌درآمــد جامعــه بســیار بالاتــر 
ً
اســت. مســلما

از 35.5 درصــد اســت. ایــن در حالــی اســت کــه در کشــورهای توســعه‌یافته، ســهم 

هزینــه‌ای مســکن در ســبد خانــوار در حــدود 7 تــا 15 درصــد اســت. همچنیــن بــر 

اســاس اطلاعــات ارائه‌شــده از ســوی وزارت راه و شهرســازی، شــاخص دسترســی بــه 

مســکن شــهری بــرای یــک واحــد بــا ذخیــره تمــام حقــوق ســالانه خانــوار در ســال 1371، 

6 ســال بــوده اســت کــه ایــن شــاخص در ســال 1394 بــه 10.3 رســیده اســت.

دوره انتظــار15 نیــز در ســال‌های اخیــر افزایــش یافتــه اســت به‌طوری‌کــه در ســال 

94 بــه 31 ســال رســیده اســت. ایــن شــاخص تمــام دهک‌هــای خانــوار را در نظــر گرفتــه 

اســت اگــر تنهــا دهک‌هــای پاییــن مدنظــر قــرار داده شــود می‌تــوان گفــت ایــن گــروه 

به‌تنهایــی و بــدون حمایت‌هــای اجتماعــی و مداخلــه دولــت، هرگــز قــادر بــه خریــد 

مســکن موردنیــاز بــرای ســکونت خــود نیســتند.

همچنیــن سرشــماری‌ها نشــان‌دهنده آن اســت کــه شــاخص خانوارهــاي داراي 

مســکن ملکــی از ســال 1335 تــا ســال 1365 رونــد رو بــه رشــدي داشــته امــا بــا حــذف 

خ متعــارف  15 .  شــاخص »طــول انتظــار بــرای خانــه‌دار شــدن«: مفهــوم ایــن شــاخص آن اســت کــه هــر خانــوار ایرانــی بــا لحــاظ نــر
پس‌انــداز کــه حــدود 30 درصــد درآمــد اســت، می‌توانــد پــس از 22 ســال، صاحــب یــک واحــد مســکونی 100 متــر مربعــی شــود البتــه 
ایــن شــاخص بــا فــرض ثابــت مانــدن قیمــت مســکن یــا برابــری میــزان افزایــش دســتمزدها بــا تــورم ســالانه مســکن محاســبه 

شــده اســت.
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قوانين فصل املاک16 در ســال 66، زمينه براي ورود تقاضاهاي غيرمولد و ســوداگرانه 

در بــازار فراهــم شــده کــه ايــن امــر منجــر بــه افزايــش قيمــت زميــن و مســکن و ناتوانی 

تقاضاهــاي مصرفــی در بازار مســکن شــده اســت.

نمودار 5- درصد مسکن ملکی

بررســی‌ها نشــان می‌دهــد کــه نوســانات قیمتــی و کاهــش روزافــزون قــدرت خریــد 

مســکن، در کشــورهای دارای مالیــات بــر عایــدی ســرمایه در بخــش مســکن، نســبت 

بــه کشــورهای فاقــد ایــن نظــام مالیاتــی، کمتــر اســت.

درواقــع ایــن قانــون از شــکل‌گیری »نوســانات ادواری« و »حبــاب قیمتــی« در بــازار 

مســکن جلوگیــری کــرده و بــه ثبــات بلندمــدت بــازار مســکن در ایــن کشــورها منجــر 

شــده اســت.

16 .  مالیــات بــر عایــدی ســرمایه و مالیــات بــر امــاک خالــی از ســکنه دو مالیــات عمــده بخــش مســکن بوده‌انــد کــه تــا ســال 
ــا توجیــه  66 در قانــون مالیات‌هــای مســتقیم وجــود داشــته‌اند. ایــن دو مالیــات و برخــی دیگــر از مالیات‌هــای فصــل امــاک ب
عــدم شــفافیت اطلاعــات و عــدم وجــود ســامانه اطلاعــات امــاک و مســتغلات از قانــون مالیات‌هــای مســتقیم حــذف شــدند.

افزایش یافته است    هايسالنیز در    15انتظار دوره   سال رسیده است. این شاخص تمام    31به    94در سال    کهطوريبهاخیر 
و    تنهاییبهتوان گفت این گروه  هاي پایین مدنظر قرار داده شود میهاي خانوار را در نظر گرفته است اگر تنها دهکدهک

  براي سکونت خود نیستند.  موردنیازمسکن خرید  قادر به هاي اجتماعی و مداخله دولت، هرگز بدون حمایت
 رو روند 1365 سال تا 1335 سال از ملکی  مسکن داراي خانوارهاي که شاخص است آن دهندهنشان هاهمچنین سرشماري

اما  رشدي به   بازار  در سوداگرانه و غیرمولد تقاضاهاي ورود براي زمینه ،66 سال در 16املاك  فصل قوانین حذف با داشته 
  . شده است مسکن بازار در  مصرفی تقاضاهاي ناتوانی و مسکن و زمین قیمت افزایش به منجر امر این که شده فراهم

  
  

  
  درصد مسکن ملکی  -5نمودار 

  
قیمتی  که  دهد مینشان    هابررسی نوسانات  خرید   این  قدرت  روزافزون  کاهش  داراي    ،مسکن  و  کشورهاي  بر مالیات  در 
  ، کمتر است. سرمایه در بخش مسکن، نسبت به کشورهاي فاقد این نظام مالیاتی  عایدي

 
پس    تواندمی درصد درآمد است،    30که حدود   انداز پس شدن»: مفهوم این شاخص آن است که هر خانوار ایرانی با لحاظ نرخ متعارف    دارخانه شاخص «طول انتظار براي     ١٥
سکن  متر مربعی شود البته این شاخص با فرض ثابت ماندن قیمت مسکن یا برابري میزان افزایش دستمزدها با تورم سالانه م   100یک واحد مسکونی    صاحب سال،    22از  

  . محاسبه شده است
. این دو  اندداشته مستقیم وجود    هاي مالیات در قانون    66که تا سال    اندبوده مالیات بر عایدي سرمایه و مالیات بر املاك خالی از سکنه دو مالیات عمده بخش مسکن     ١٦

 . مستقیم حذف شدند  هاي مالیات امانه اطلاعات املاك و مستغلات از قانون فصل املاك با توجیه عدم شفافیت اطلاعات و عدم وجود س  هايمالیات مالیات و برخی دیگر از 

55

60

65

70

75

80

1355 1365 1375 1385 1395



اهکار چر ست؟ی

27

7. فرازوفرودهای تصویب CGT در حوزه املاک
ــاده  ــک م ــاق ی ــوان »الح ــا عن ــاک ب ــوزه ام ــرمایه در ح ــدی س ــر عای ــات ب ح مالی ــر ط

بــه قانــون مالیات‌هــای مســتقیم و مقابلــه بــا ســوداگری  و کاهــش التهابــات بــازار 

مســکن« تیرمــاه 1397 ارائــه شــد.

 کمیســیون اقتصــادی مجلــس بــا کلیــات آن در آبــان مــاه همــان ســال موافقــت 

کــرد؛ امــا در جریــان بررســی جزییــات آن، بــه دلیــل وعــده دولــت جهــت ارائــه لایحــه‌ای 

جامــع در آینــده نزدیــک، متوقــف شــد.

به‌این‌ترتیــب بــا وجــود تمــام مــواردی کــه حاکــی از ضــرورت و امــکان اجــرای مالیات 

بــر عایــدی ســرمایه در بخــش امــاک اســت؛ هــم چنــان قانونــی در ایــن زمینــه نداریم و 

همچنــان شــاهد اتفاقــات ناخوشــایند در بــازار مســکن و اثــرات منفــی آن بــر شــاخص 

قیمت‌هــا و اشــتغال هســتیم.

همینطــور خردادمــاه ســال 1399 و در آغــاز دوره جدیــد مجلــس شــورای اســامی، 

طرحــی جدیــد در ایــن خصــوص تدویــن و بــه هیئت‌رئیســه تقدیــم شــده تــا در نوبــت 

بررســی قــرار گیــرد امــا همچنــان دولــت مدعــی اســت کــه در حــال تدویــن لایحــه‌ای بــا 

همیــن موضــوع اســت، ایــن در حالــی اســت کــه ســال گذشــته نیــز دولــت بــا همیــن 

ح مجلــس ســابق بــا همیــن موضــوع را تــا امســال بــه  ادعــا، بررســی و تصویــب طــر

تأخیــر انداخــت.

آمادگــی افــکار عمومــی و حساســیت و هوشــیاری جریــان دانشــجویی نســبت 

ح در کنــار تســریع بررســی، تصویــب و اجــرای آن، می‌توانــد نویدبخــش  به‌دقــت طــر

ــد. ــی باش ــات تنظیم ــن مالی ــم ای ــا مره ــه ب ــی کهن ــودی زخم‌های بهب
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در ســال‌های اخیر شــاهد رشــد بی‌ســابقه‌ی بیش از 3 برابری نقدینگی و هجوم این 

حجــمِ بــالای نقدینگــی بــه بازارهــای کم ریســک و پرســود ســرمایه‌ای، از قبیــل بــازار املاک، 

طــا، ارز بودیــم. بازارهایــی کــه موضــوع مبادلــه در آن‌هــا نــه فاســد یــا مســتهلک می‌شــود، 

نــه خریدوفــروش آن‌هــا نیازمنــد مجــوز اســت و نــه مشــمول مالیــات هســتند. به همین 

علــت ســرمایه و منابعــی )نقدینگــی( کــه می‌توانــد و می‌بایســت در راســتای تولیــد و رشــد 

اقتصــادی و اشــتغال بــه کار گرفتــه شــوند، در فعالیت‌هــای غیرمولــد باقــی می‌مانــد.

بســیاری از کشــورهای دنیــا بــا ســازوکار ســاده ی مالیــات بــر عایــدی ســرمایه، 

معضــل حرکــت نقدینگــی بــه ســمت بازارهــای غیرمولــد را چــاره کرده‌انــد. ســازوکاری 

کــه بــر فعالیت‌هــای غیرمولــد، ریســک و اســتهلاک بــار می‌کنــد و ســودهای بــدون 

ارزش‌افــزوده‌ی آن‌هــا  را به‌شــدت کاهــش می‌دهــد.

در ایــن جــزوه بــه ایــن سیاســت‌ تنظیمــی، چیســتی، چگونگــی اجــرا و مزایــای آن 

پرداختیــم، جزییاتــی را کــه توجــه بــه آن‌هــا در حفــظ کارآمــدی ایــن قانــون ضــرورت دارد، 

ح کردیــم و از اهمیــت ویــژه‌ی ایــن قانــون در جلوگیــری از احتــکار مســکن گفتیــم  مطــر

و در آخــر از فرازوفرودهایــی گفتیــم کــه مانــع تصویــب قانــون کارآمــد CGT جهــت پایــان 

دادن بــه اوضــاع نابســامان مســکن شــده اســت.

همینطــور خردادمــاه ســال 1399 و در آغــاز دوره جدیــد مجلــس شــورای اســامی، 

طرحــی جدیــد در ایــن خصــوص تدویــن و بــه هیئت‌رئیســه تقدیــم شــده تــا در نوبــت 

بررســی قــرار گیــرد امــا همچنــان دولــت مدعــی اســت کــه در حــال تدویــن لایحــه‌ای بــا 

همیــن موضــوع اســت، ایــن در حالــی اســت کــه ســال گذشــته نیــز دولــت بــا همیــن 

ح مجلــس ســابق بــا همیــن موضــوع را تــا امســال بــه  ادعــا، بررســی و تصویــب طــر

تأخیــر انداختــه بــود.
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آمادگــی افــکار عمومــی و حساســیت و هوشــیاری جریــان دانشــجویی نســبت 

ح در کنــار تســریع بررســی، تصویــب و اجــرای آن، می‌توانــد نویدبخــش  به‌دقــت طــر

ــد. ــی باش ــات تنظیم ــن مالی ــم ای ــا مره ــه ب ــی کهن ــودی زخم‌های بهب
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