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Abstract: Capital gains tax is capable to regulate the behavior of economic agents in the housing market. This 
kind of tax could drive some speculative uses out of the housing market. This study aims to determine the 
capacity of capital gains tax on residential units in Isfahan City. For this purpose, a taxation model is promoted, 
then, a calculation model for estimating capital gains tax capacity on residential units in Isfahan City has been 
designed. In this model, there have been used several variables such as sales prices, the number of residential 
units, the maintenance period of the residential unit, the average annual growth of the housing price, the tax rate 
on capital gains, and the probability density function and its cumulative one of the maintenance period. The 
model was calculated by using R software and doing 32 lines of code. The lowest tax capacity estimation is about 
350 billion Tomans and the highest one is about 1000 billion Tomans. The results show that firstly, the number of 
transactions has a direct effect on the capital gain tax capacity. Secondly, the revenue from capital gains tax in the 
short run is much larger than in the medium period. In other words, in the short term, because economic factors 
don’t still adjust, capital gains tax yields more revenue, but in the long term by adjusting the behavior of house 
owners, tax revenues vanished. This effect in public finance literature is called the lock-in effect.  
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 چکیده
باازی در باازار    فتهشود بخشی از تقاضاای سا   این مالیات باعث مییکی از کارکردهای مالیات عایدی سرمایه تنظیم رفتار عاملان اقتصادی در بازار مسکن است. 

ای دارایی مسکن )نه جنبه مصرفی آن( از باین بارود. پاژوها راضار باا هادر بارآورد ارفیات مالیاات عایادی سارمایه وارادهای              جنبه سرمایه دلیل مسکن به

رای بارآوردی از میانان ارفیات    ستانی تدوین شده و سپس یک الگاوی ریاضای با    مسکونی شهر اصفهان انجام گرفته است. برای این منظور ابتدا الگوی مالیات

شده، متغیرهای قیمت فروش، تعداد معااملات وارادهای    درآمد مالیاتی مالیات عایدی سرمایه واردهای مسکونی شهر اصفهان طراری شده است. در مدل ارائه

وزیع و تجمعای ارتماال دوره نگهاداری مساکن     مسکونی، دوره نگهداری وارد مسکونی، متوسط رشد سالانه قیمت مسکن، نرخ مالیات عایدی سرمایه و تابع ت

کنناده درآماد    کمتارین بارآورد بیاان    از بین هماه برآوردهاا  خط کدنویسی صورت گرفته است.  32و انجام  Rافنار  اند. برآورد الگو با استفاده از نرم لحاظ شده

دهند نخست، تعداد معاملات تاثییر   میلیارد تومان است. نتایج نشان می 1000 دهنده درآمد مالیاتی ردود میلیارد تومان و بیشترین برآورد نشان 350مالیاتی ردود 

مادت اسات. باه عباارتی در      مادت بیشاتر از میاان    مستقیمی بر مینان مالیات عایدی سرمایه دارد. دوم، ارفیت درآماد مالیااتی مالیاات عایادی سارمایه در کوتااه      

دلیل تعادیل رفتارهاا، مقادار مالیاات      مدت به دهند مالیات عایدی سرمایه بیشتر است؛ اما در بلند نشان نمیدلیل اینکه عوامل اقتصادی هنوز واکنا  مدت به کوتاه

 کنند.   شدگی از آن یاد می یابد. این ایر چینی است که در ادبیات مالیه عمومی با عنوان ایر قفل ها کاها می شدن دارایی دلیل محبوس عایدی سرمایه به

 .ت مالیاتی، مالیات عایدی سرمایه، سرمایه مسکن، شهر اصفهانارفی کلیدی: های واژه
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   مقدمه
های تنظیمی است که  مالیاتانواع مالیات عایدی سرمایه یکی از 

هتا بترای کنلترل ررلارهتای ستودا رانه از          بسیاری از دولتت 

کنند؛ اما  نچه در کنار تنظیم ررلار عتامن  اتلاتادی    اسلفاده می

ها است.  دارد ظرریت در مد مالیاتی مالیات ها اهمیت برای دولت

هتایی در   تواند منجتر بته ستو یری    این نحوه نگاه به مالیات می

ها شود؛ اما به هر حال برای مجریتا  وعت     اجرای انواع مالیات

منظتور بتر ورد ظرریتت     مالیات اهمیت دارد. پژوهش حاعر بته 

ا  و تلمرو شترر اصتفر   1398مالیات عایدی سرمایه برای سال 

تا  1389های  های سال هرچند برای بر ورد مذکور از داده است؛

 اسلفاده شده است.  1398سال 

های رونق و رکود در بخش مسکن و همچنتین   وجود دوره

های رونق نسبت به رکود موجت  ارتیایش    تربود  دوره طولانی

تمایل سودا را  برای ورود به بخش مسکن برای کس  منفعت 

تترین ابیارهتای متدیریت     ده است. از مرماز نوسانات تیمت ش

هتای ستودا رانه    کته توست       بازار مسکن و کنلترل رعالیتت  

شود، اصتن  نظتام مالیتاتی بختش مستکن       ها اسلفاده می دولت

های مالیاتی را دارد )اکبری و  کشور است که تابلیت توسعه پایه

هتای ماابلته بتا ررلارهتای      . یکتی از شتیوه  (1391یارمحمدیا ، 

 رانه در بازار مسکن معرری مالیات عایدی سرمایه امتن   سودا

های ستودا رانه در ایتن    و مسکن است تا بلوا  با کاهش انگییه

هتتای ایتتن بختتش را بتته ستتمت تولیتتد و      بختتش، ستترمایه 

هتای   های مولد سوق داد که موج  ایجاد ررصت  ذاری سرمایه

 شغلی، کاهش بیکاری و رشد و توسعه اتلاادی خواهد شد.

هتای تیمتت    د این پایه مالیاتی در ایرا  با وجود نوستا  نبو

مسکن، برختی از متدیرا  و مستنولا  مالیتاتی را اخیتراآ بتر          

داشله است که در تکتاپوی معررتی و تتانونی کترد  ایتن پایته       

نویس طر  مالیات عایتدی    مالیاتی باشند که نمونه    تریه پیش

ماینتد ا   سرمایه امن  در مجلتس شتورای استنمی توست  ن    

های توستعه   مجلس است. از سوی دیگر براساس اهداف برنامه

عنوا  منبت  اصتلی تتنمین     و اهمیت رراوا  در مدهای مالیاتی به

منظتور   در مدهای دولت، بر ورد و بررسی ظرریتت مالیتاتی بته   

 مد  اطنعات لازم دربارة ظرریت و توا  یک منطاته یتا    رراهم

شتد  مستا ل    بترای برطترف  کشور در تجریی و ارتیایش منتاب    

های اتلاادی بسیار حا ی اهمیتت    ذاری  اجرایی و مالی سیاست

منظور تنمین  های مالیاتی به برداری حداکثر از ظرریت بوده و برره

هتای دولتت از در متدهای مالیتاتی و کتاهش وابستتلگی       هیینته 

عنتوا  یتک خت      مدت بته  اتلاادی کشور به مناب  نفلی در بلند

 سی مطر  است.مشی مرم و اسا

شود این است که از  مرمی که مطر  می سؤالبراساس این، 

محل وع  این نوع مالیات چه مادار در مد مالیاتی برای دولت 

شود. از  نجایی کته پژوهشتی در ایتن زمینته تتاکنو        محاق می

انجام نشده است، هدف پژوهش حاعر این است که با توجه به 

 یتری از   و بته رو  نمونته   مبانی نظری مالیات عایدی سرمایه

شده، ظرریت مالیات عایتدی سترمایه    واحدهای مسکونی معامله

 واحدهای مسکونی شرر اصفرا  بر ورد شود.
 

 مباني نظری
کار  نیروی از حاصل در مد طریق دو از ارراد در مد عمده طور به

 کتار   ید. در متد نیتروی   می به دست سرمایه از حاصل در مد و

 از بخشتی  و کتار  نیتروی  دسلمید از حاصل ددر م شامل عمدتاآ

 در متد  نوع دو سرمایه به از حاصل مشاغل است. در مد در مد

 عایتدی  از حاصل در مد سرمایه و جاری در مد ؛شود یم تاسیم

 ررصتت  هیینته  از ستود ناشتی   سترمایه،  جاری سرمایه. در مد

  تذاری  سترمایه  یتا  دارایتی  تملتک  دوره طتی  که است سرمایه

 کست   ثابتت  درصتد  صتورت  یا بته  ازدهی سرمایهب با ملناس 

، در مد اجتاری ملتک یتا ستود تاستیمی اوراق برتادار       شود یم

از  استت  عبتارت  عایتدی سترمایه   ای از    استت؛ امتا   نمونته 

دارایی، برای مثال عایدی  یک خرید و ررو  تیمت اللفاوت مابه

 ناشی از اریایش تیمت ملک یا اوراق برادار. 

های عمده اتلاتادی استت کته     شبخش مسکن یکی از بخ

هتای اتلاتادی دیگتر دارد و از     رابطه وسی  و ملاابلی با بختش 

های توسعه در هر جامعته استت کته در حتوزه      ترین بخش مرم

اتلااد کن  بر ملغیرهای کلیدی نظیر رشد، تتورم، ناتدینگی و   

پتذیرد. در   متی  ریتتنث  ذارد و از  نرتا نیتی    می ریتنثتوزی  در مد 

لااد مسکن، بحث حباب شکل بتود  تیمتت مستکن    ادبیات ات

شده است و سیاست مالیتاتی در کنلترل نوستانات ادواری     دییتن

ای  بر اتلااد ملی است، ناش عمده ریتنثبخش مسکن که دارای 

 دارد.

براساس نلتای   متار یری از هیینته و در متد خانوارهتای      

،  متار مربتوب بته درصتد     1365-1398شرری در دوره زمتانی  

ارهای نمونه شرری برحس  نحوه تاترف مستکن نشتا     خانو

بته   1365درصد در ستال   13دهد تارف اجاری مسکن از  می

رسیده است )طر   مار یری هیینه و  1398درصد در سال  24

((. همچنتین سترم   1365-1398در مد ختانوار شترری ایترا  )   

درصتد در ستال    42هیینه مسکن در ستبد ماترری ختانوار از    
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رستیده استت )مرکتی  متار      1398د در ستال  درص 48به  1380

ایرا ، سالنامه  ماری سال های مربوطه(. این نستبت بترای یتک    

درصتد در ستال    32ترتیت    خانوار شرری در اسلا  اصفرا  بته 

بوده استت )مرکتی  متار     1397درصد برای سال  5/37و  1385

 های  ماری اسلا  اصفرا (.  ایرا ، سالنامه

مشکل عمده دارد؛ یکی نوستانات   بازار مسکن در ایرا  دو

تیمت دارایی مسکن و دیگری تااعای سودا رانه در این بتازار  

هتای   های ادواری تیمت مسکن با توجه بته نظریته   است. نوسا 

هتای جی تی کته بتا      اند. دسله اول، نوسا  جدید شامل دو دسله

توجه به ساخلار و شرای  عرعته و تااعتای بتازار بته وجتود      

تغییرات تدریجی تیمت مسکن در طول زما    یند و موج  می

که  اند های ادواری مسکن ها یا شو  شود و دسله دوم، تکانه می

شامل عوامل برونیایی نظیر نال و انلاالات بازار سرمایه، ترکی  

بازی مسکن و ... است. بازار مسکن   سبد دارایی خانوار و بورس

متدت بتا    بلنتد  های ادواری، دارایی رونتد تعتادلی   در نبود شو 

ثبات است و تیمت مسکن ملناس  بتا هیینته استلفاده سترمایه     

های ادواری منجر بته اختلنل    تغییر خواهد کرد؛ اما وجود تکانه

شتود کته موجت  اثر تذاری بتر       مدت متی  در روند تعادل بلند

خاتو    های خالص اجلماعی بته  تخایص مناب  و ایجاد زیا 

 (.1392ا ری، شود )سود بر طباات در مدی پایین می

از طتترف دیگتتر، بتتا ارتتیایش تیمتتت مستتکن، بتتازدهی     

یابد کته بته ارتیایش      ذاری در بخش مسکن اریایش می سرمایه

شتود. بتازار    ای و تااعای کل مسکن منجر متی  تااعای سرمایه

 ررلته از تااعتاهای ستودا رانه    ریتنثمسکن همواره بته شتدت   

د ، غیرتابتل  بو است که دلایل ملعددی برای    ازجمله ناهمگن

بود ، نبود جریا  کامل اطنعات در این بازار، تنثیرات  جانشین

بیرونی و ملاابل این بازار با بازارهای موازی، محدودبود  مناب  

زمین و ... ذکر شده است که مییا  شدید این نوع از تااعتا در  

بازار زمین و مسکن با توجه به غیرتابتل تولیتد بتود  زمتین و     

عه   ، باعث اریایش تیمتت زمتین و بته تبت         بود  عر ثابت

 . (Bird & Slack, 2004) شود مسکن می

های سودا ری در ایرا ، عواید حاصتل   دلیل وجود انگییه به

ویژه در شتررهای بتیرب بیشتلر از میتانگین      از تملک مسکن به

 هتتای تولیتتدی استتت عایتتدی ستترمایه در بستتیاری از رعالیتتت 

( به 2019) 1. ررودنبرب و میناس(1396)سبحانیا  و همکارا ، 

 50دلیل تخفیف  کند به ( بیا  می2009و همکارا  ) 2دیلینال از 

                                                           
1 Freudenberg and Minas 
2 Daley 

درصتتدی مالیتتات عایتتدی ستترمایه بتتر مستتکن در استتلرالیا،    

به بیتا   ازحد انجام شده است.   ذاری در مسلغنت بیش سرمایه

 تذاری    ذاری در بخش مسکن در ماابل سترمایه  دیگر، سرمایه

تری است و زمینه انحراف  دی دارای ریسک پاییندر بخش تولی

هتای    تری و رعالیتت   های زیتادی را بته بختش واستطه     سرمایه

مولد بخش مسکن رراهم کترده استت کته موجت  کتاهش       غیر

های تولیدی و مولد اتلاادی شده که از  جذب سرمایه در بخش

منظر اتلاادی امری نامطلوب است و پیامدهای منفی ملعتددی  

هتای    ذاری های سودا ری، کاهش سرمایه رعالیت نظیر  سلر 

مولتد و در نرایتتت کتاهش رشتتد اتلاتتادی از ختود بتتر جتتای    

(. مطالعات اخیر نیتی  Balazs & Dubravko, 2005 ذارد ) می

هتای   عنوا  یکی از مالیات اند مالیات عایدی سرمایه به نشا  داده

 3گستو  عادلانه مورد مطالبه جامعه بوده است؛ برای مثال، رولین

درصد جامعه لند  خواسلار  74( نشا  دادند 2021و همکارا  )

شد  دولت از پرداخت مالیات کسانی است کته عایتدی    مطمنن

. همچنین او نشا  داد شرروندا  لندنی در پاست   کنند یمکس  

که برای وع  مالیات جدید توست  دولتت کتدام     سؤالبه این 

عنتوا    ایدی سترمایه بته  ، مالیات بر عدیده یممالیات را پیشنراد 

 دومین  یینه پس از مالیات ثروت معرری شد. 

سیاست مالیاتی برینه، سیاسلی استت کته نوستا  و حبتاب     

 تذاری مستکونی را در    تیمت مسکن را کنلترل کنتد و سترمایه   

مدت تترار دهتد؛ بنتابراین، اثتر مالیتات       روند رشد با ثبات بلند

ستت: نخستت اثتر    عایدی سرمایه از دو دید اه حتا ی اهمیتت ا  

مالیات بر تثبیت یا تشدید نوسا  بازار مسکن و دوم، اثر مالیات 

بر  مؤثرترین ملغیر   ذاری مسکن. مرم بر رشد یا کاهش سرمایه

 تذاری، نوستانات تیمتت استت؛ زیترا باعتث ارتیایش         سرمایه

ثبتاتی در تولیتد     تذارا  و بتی   ریسک، کتاهش اعلمتاد سترمایه   

عایتدی سترمایه مستکن، ترکیت      شتود؛ در نلیجته، مالیتات     می

 ذاری و نوسا  تیمت این بخش را نسبت به کشورهایی  سرمایه

تتری از نظتر    اند، در وعتعیت مناست    که راتد این نظام مالیاتی

دهد؛ بنابراین، وع  مالیتات عایتدی سترمایه در     کارایی ترار می

شرایطی تابل دراع است کته موجت  کتاهش نوستا  تیمتت و      

 (.1396زاده،   ذاری شود )تلی تاویت رشد سرمایه

تتر نحتوه محاستبه مالیتات      لازم است برای طراحتی دتیتق  

ازجملته متوارد زیتر در نظتر      برختی منحظتات   عایدی سرمایه

  ررله شوند.

 است برابر سرمایه عایدی کلی طور به :مالیات مشمول در مد

                                                           
3 Rowlingson 
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 توانتد  یمت  این تفاوت که خرید تیمت و ررو  تیمت تفاوت با

 عایتدی  هما  مالیات مشمول در مد باشد. عموماآ منفی یا مثبت

    بته  نسبت ررلار سه نوع مخللف کشورهای که است سرمایه

 کامل.  شمول و جی ی شمول شمول، عدم دارند؛

 عنتوا   با را معیاری کشورها نگرداشت دارایی: بیشلر دوره

بیش  نگرداری صورت در که رندی  یم نظر در نگرداشت مدت

 نرخ طریق از سرمایه عایدی بر مالیات مییا  ه،شد تعیین مدت از

 دارایتی مشتمول   کلی طور به یا ابدی یمکاهش  شمولیت مییا  یا

 سیاستت،  ایتن  کتار یری  بته  کلی دلیتل  طور . بهشود ینم مالیات

 است.  بلندمدت صورت به  ذاری هیسرما از حمایت

 باورنتد  این بر تورم: برخی به نسبت سرمایه تعدیل عایدی

 برختی   یترد و  تترار  مالیتات  مشتمول  بایتد  حایای دیعای که

 کلتی  طتور  باشد. بته  مالیات مشمول اسمی عایدی باید معلادند

 عایتدی  چتو  صترراآ   کته  دارند تنکید موعوع این بر اول دسله

 تتدرت  در تغییری و یارله اریایش تورم با ملناس  دارایی اسمی

 ختذ ا مبنتای  عایتدی استمی   نبایتد  استت،  نشده ایجاد او خرید

باشد. در برخی کشورها بترای  نکته بخشتی از عایتدی      مالیات

دلیل تورم حاصل شده است را از عایتدی سترمایه    سرمایه که به

کننتد.   استلفاده متی   1ستازی  واتعی حذف کنند از رو  شاخص

نحوه محاسبه این شاخص به این صورت است که نرخ تورم از 

 نرتایی کته بترای    جی  ای به های سرمایه هیینه پایه تمامی دارایی

شود و به این  شوند، کسر می مدت زمانی مشخص نگرداری می

 ,Seida & Wempe)  یتد  متی  دستت  به واتعی عایدی ترتی 

دلیتل   منظور اجلناب از کاهش ارز  واتعی دارایی به به (.2000

اخذ مالیات در شرای  تتورمی بایتد عایتدی استمی از عایتدی      

واتعتی وعت  شتود    واتعی خارج شتود و مالیتات بتر عایتدی     

(Auerbach, 1989 در برخی از کشورها به ارا ه تورم واتعی .)

هایی امکا  محاستبه عایتدی    های مخللف در ررم کشور در سال

معاف از مالیات را برای مالکا  دارایی رراهم کرده بودند که بتا  

از ارز  استتمی دارایتتی، عایتتدی واتعتتی  2کستتر ارز  معتتاف

 & Burmanشتد )  ت  ورده متی سرمایه مشمول مالیات به دست 

Kobes, 2004.) 

 باعتث  را تورم به نسبت عایدی تعدیل دوم، دسله همچنین

 پتایین  طباتات  برخنف زیرا ؛دانند یممالیاتی  عدالت در خدشه

 استت،  کتار  از حاصتل   نرتا  در مدهای عمده سرم که در مدی

                                                           
1 Indexation 

2
+ نرخ کلی 1ارز  معاف از مالیات از طریق ارز  روز خرید * ) 

 شد تورم( محاسبه می

 در متد  را بتالای در متدی   طباتات  از در متدهای  بیر ی بخش

 تورم به نسبت عایدی تعدیل در نلیجه، ؛دهد یم تشکیل سرمایه

 عمتودی  و ارای عدالت و منلف  را طباات بالای در مدی بیشلر

دلیتل پیچیتد ی تعتدیل     کند. به می دار خدشه را مالیاتی نظام در

تعدیل را انجام  معمولاآهای مالیاتی  تورم در سیسلم مالیاتی، نظام

ه از رو  هتتای استتلفاد  دهنتتد. مشتتکنت و دشتتواری   نمتتی

کشورهای  خاو سازی موج  شد برخی کشورها به شاخص

دارای نرخ تورم پایین،    را اجرا نکنند؛ برای نمونه، اسلرالیا در 

هتتای اجرایتتی و تمکتتین بتتالا،    دلیتتل هیینتته  بتته 1999ستتال 

بندی برای برخی  بندی را منسوخ کرد. با حذف شاخص شاخص

 50اده شد )برای مثتال،  منظور جبرا  د هایی به ها معاریت دارایی

متاه نگرتداری    12هایی که بیشلر از  درصد تخفیف برای دارایی

 شوند(.

 تحتت  سترمایه،  عایتدی  بتر  مالیات نرخ مالیات: تعیین نرخ

 بتر  یتا مالیتات   حایای اشخا  در مد مجموع بر مالیات الگوی

 برنامه بر مرمی تنثیر تواند می جدا انه صورت به سرمایه عایدی

 نترخ  باشد؛ بترای مثتال، تنظتیم    داشله ارراد مالیاتی ررلارهای و

 برتره  بتر  مالیتات  نرخ از کملر یا بالاتر سرمایه عایدی بر مالیات

 تاتمیمات  بر ناش مؤثری تواند یم سرام توزیعی سود یا بانکی

 باشد. داشله ارراد  ذاری هیسرما

زیا : در برخی موات  تیمت ررو  دارایی از تیمتت   مسنله

هتای مبادلته و نگرتداری دارایتی      ر است یا هیینته خرید    کمل

بیشلر از عایدی سرمایه است که در این موارد صتاح  دارایتی   

هتای   ملحمل زیا  سرمایه شده است. به عبارتی اخلنف هیینته 

هتای مبادلته در    مرتب  با دارایی در طول دوره نگرداری و هیینه

سرمایه  زما  ررو  از سود ویژه حاصل از ررو  دارایی، زیا 

تلای خواهد شتد )معاونتت امتور اتلاتادی وزارت اتلاتاد و      

(؛ بنتتابراین، نحتتوه برختتورد بتتا زیتتا  ستترمایه از 1389دارایتتی، 

مواردی است که در نظام مالیاتی باید مشخص شتود. در بیشتلر   

کشورها ا ر زیا  سرمایه در یک سال مالیاتی، رراتتر از عایتدی   

ازاد این زیا  از سایر در مدها سرمایه باشد، معمولاآ کسر مادار م

هتای سترمایه    پذیر نیست؛ اما مادار    در محاسبه عایدی امکا 

شتود. ایتن رو  متان  از دستلکاری       تی به حساب  ورده متی 

ای  تحاق اخلیاری زیا  یا بته تعویتق انتداخلن عایتدی سترمایه     

 (.Seida & Wempe, 2000شود ) توس  مؤدی می

هتا   واتعی: ارز  دارایتی  ی غیرعایدی واتعی در ماابل عاید

تتوا  بته    ممکن است به دلایل مخللف تغییر یابند که  نرا را می

بندی کرد. به دلایلی که به ررایند  دو دسله بیرونی و درونی طباه
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های جدید در بتازار،   تولید مربوب نیست، از تبیل کمیابی دارایی

ود. بته  شت  تغییر در نرخ برره بازار و ... علتل بیرونتی  فلته متی    

بینتی نادرستت    دلایلی که مرتب  با ررایند تولید است، نظیر پیش

مییا  اسلرن  واتعی دارایی یا واحدهای محاولی که دارایتی  

شود. تغییر تیمت دارایی  کنند و ... علل درونی  فله می تولید می

واتعی  ترتی  عایدی واتعی و غیر در اثر علل بیرونی و درونی، به

(. رو  دتیای برای 1388اوی و همکارا ، شود )ت محسوب می

جداسازی تغییرات ارز  دارایی ناشی از عوامل مذکور وجتود  

ندارد؛ اما محاسبه اسلرن  صحیح دارایی و تعدیل ارز  زما  

توانتد   حل می عنوا  یک راه ررو     نسبت به این اسلرن  به

بسیار مرتم و شتایا  توجته ایتن استت کته         اسلفاده شود. نکله

اوتات تیمت امن  یتا واحتدهای مستکونی در محتدوده      اهی 

شده توس  شررداری یتا دولتت، از تبیتل     کالاهای عمومی ارا ه

یابد که این اریایش تیمت  جاده، بیر راه، پار  و ... اریایش می

شود  دلیل تغییر عوامل بیرونی، عایدی واتعی سرمایه لحاظ می به

 و باید مالیات بر    وع  شود. 

 در مرم موعوعات از مالیاتی: یکی بدهی انداخلن عویقت به

 بترای   ررلن تواعدی نظر در سرمایه، عایدی بر مالیات طراحی

 متوارد  سترمایه در  عایدی بر مالیات پرداخت انداخلن تعویق به

 کته  شود یم مخللفی ایجاد اهداف برای تواعد است. این خا 

 ناتدینگی  جریتا   متدیریت  بته  کمتک  بته  توا  یم  نرا ازجمله

 و مورتق  رشتد مشتاغل   بترای  موان  برد  بین از وکارها، کس 

 تجتاری )سترمایه در  ترد ( از    سترمایه  تخلیته  از جلو یری

 در بیشلر موج  کارایی اهداف این همگی که کرد اشاره اتلااد

 شوند. می اتلاادی نظام

 از دیگتر  شخاتی: یکتی   مستکونی  واحدهای شمول نحوه

 با مالیاتی سرمایه، ررلار عایدی بر مالیات دربارة مرم منحظات

 واحتدهای  بته کلتی   کشتورها  از است. تعدادی ارراد سکونلگاه

 یتا  نباشتد  دارایی شغلی یک واحد     نکه به شرب را مسکونی

 تترار  مالیتات  از معتاف  نشتود،  استلفاده  شغلی اهداف با مرتب 

 (.1401های مجلس شورای اسنمی،  اند )مرکی پژوهش داده
 

 ضوعپیشینه مو
اجلنتاب  »بتا عنتوا     یا ( در ماالته 2020) 1  راول و همکتارا  

را ، متوارد میبتور   «مالیات عایدی سرمایه و بازار مسکن ،یاتیمال

بر  یاتیاثر اجلناب مال یمنظور بررس اند. به هکرد لیو تحل یبررس

 یاستل یشتو  س  کیدر بازار مسکن  یاتیمال یها استیس جهینل

                                                           
1 Agrawal & et.al 

هدف تترار   را نیمسکن در چ ا یکه سودا رااست  شدهمطالعه 

 ق،یت طور دت اسلفاده شده است که به ییها داده و از مجموعه داده

محاسبه اجلناب  برایشده مسکن را  ثبت متیررو  و ت متیت

در  یاسلیس رییتغ نی. اکند یم یری  اندازه نیدر چ یاتیو ررار مال

معتامنت   یبترا مالیات عایتدی سترمایه    شیدر اریا 2013سال 

کملر از پتن  ستال بتوده     یمجدد مسکن با دوره نگردار ررو 

 شیاز    استت کته پتس از ارترا     یپتژوهش حتاک    یاست. نلا

معتامنت رترو  مجتدد مستکن بته       ،مالیات عایتدی سترمایه  

است. عنوه بر  ارلهی شیپن  سال اریا یبالا ینگردار یها دوره

شتده    تیار   متیو ت تمعامن یواتع متیبا اسلفاده از ت ،نیا

دو  نیت ا نیکه از اختلنف بت   یاتیاجلناب مال ،یاتیبه ماامات مال

 .داشله است شیدرصد اریا 3/23 د،شو یمحاسبه م متیت

بر نال و انلاتال   اتیمال»با عنوا   یا ( در مااله2017) 2چن

، ارتباب «ملحده الاتیمسکن در ا متیت یها مسلغنت و نوسا 

 یهتا  نت و نوستا  بر نال و انلاال امتن  و مستلغ   اتیمال نیب

 یراتل  یهتا  داده یبرا را کایمر ملحده  الاتیمسکن در ا متیت

مربعتات   حتداتل با استلفاده از رو    1975-2012 یدوره زمان

نشتا    اوپتژوهش    یاستت. نلتا   کرده یبررس( OLSی )معمول

بر ناتل و انلاتال وعت  شتده      اتیکه مال ییها التیدر ا دهند می

برختودار بتوده و    یشتلر یبمستکن از ثبتات    متیاست، روند ت

  .کملر بوده است یملیت یها نوسا 

 اتیتتاصتتن  مال»بتتا عنتتوا   یا ( در مطالعتته2014) 3 یتتراد

بتتر ارو و  اتیتتبتتر امتتن ، مال  اتیتتمال ،«ایتتلالیدر ا هیستترما

 لیت و تحل هیت و تجی یبررست را انلاال مخللف  و  نال  یها اتیمال

الص واحد با بر ثروت خ اتیمال کی ینیگییجا نیو همچنکرده 

 ی راات یو حا یمتال  یهتا  یتی موجود بر دارا یها اتیمجموعه مال

 اتیت اخذ مال دهد ینشا  م اوپژوهش  جهیاست. نلکرده  یبررس

ستودا رانه در بتازار مستکن     یهتا  تیت حاصتل از رعال  دیاز عوا

 ریبتا ستا   سته یبتازار را در ماا  نیانلظار کس  سود از ا تواند یم

نوع  نیکند و ورود ا لیتعد ی ذار هیسرما یها بازارها و ررصت

 نیرا کاهش دهد که از ا انهیسودجو یها یهیبا انگ  ذارا  هیسرما

 دیشتد  یهتا  و نوسا  یملیت یها حباب یری  امکا  شکل قیطر

 .ابدی یو کاهش مشود  میکنلرل  یادیبخش تا حد ز نیدر ا

بتتا عنتتوا   یوهشتتژ( در پ2013) 4 ر تتر، بتتراو  و روستتی

، اثتر  «مستکن  یها متیو ت هیسرما یدینلاال، عانال و ا اتیمال»

                                                           
2 Chen 
3 Eyraud 
4 Aregger & Brown & Rossi 
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 متت یانلاالات بر رشتد ت  و  نال  اتیمالیات عایدی سرمایه و مال

را  1985-2009 یدر دوره زمان سیمنطاه از سو  92مسکن در 

 سیستو   یهتا  در تمام بلو  ها اتینوع مال نیاند. ا هکرد یبررس

مالیات عایتدی   دهند نشا  می  یبا هم دارند. نلا یادیاخلنف ز

که  یدرحال ؛کند یم دتریمسکن را شد متیسرمایه بالاتر، رشد ت

 نیمسکن ندارد. ا متیبر رشد ت یبر نال و انلاالات اثر اتیمال

از مالیتات عایتدی    یناشت  یتی شتد  دارا  وجود اثتر تفتل   ها ارلهی

. منتاطق واتت  در   دنت کن یمت  دییت سرمایه بر عرعته مستکن را تن  

 ییتدی سترمایه )رترو  امتن  دارا    که مالیتات عا  ییها بلو 

 شی( را ارتیا دیت پتس از پتن  ستال از زمتا  خر     هیسرما یدیعا

انتد.   مسکن را تجربته نکترده   متیاند، کاهش معنادار رشد ت داده

ناتل و انلاتالات را    بتر  اتیت کته مال  ییهتا  مناطق وات  در بلو 

انتد.   مسکن را تجربته کترده   متیاند، کاهش رشد ت داده شیاریا

)ررو  امتن    یسودا ر اتیکه مال ییها   در بلو مناطق وات

 شی( را اریادیسال پس از خر کیکملر از  هیسرما یدیعا یدارا

نتوع   نیت کته ا  ییهتا  با مناطق وات  در بلتو   سهیاند در ماا داده

 متت یت شتلر یانتد، رشتد ب   نداده رییتغ ایاند  داده شرا کاه اتیمال

 د. ان مسکن را تجربه کرده

ای بتا عنتوا     ( در ماالته 1396متازار )   رباییدخواسلی و ع

تحلیل مالیات بتر رانتت زمتین و بتازدهی سترمایه مستکونی:       »

اتلاادی مالیات بر رانت زمتین و   ریتنث، «رویکرد تعادل عمومی

بازدهی سرمایه مسکونی در چرارچوب الگوی تعتادل عمتومی   

دهنتد   انتد. نلتای  تحایتق نشتا  متی      در ایرا  را بررستی کترده  

بازی در بازار زمتین و   ین شیوه برای کنلرل تااعای سفلهتر رای 

رو، زمتانی کته    کار یری ابیارهای مالیاتی است؛ ازایتن مسکن به

نرخ مالیات بر اجاره زمین و عایدی سرمایه مسکونی از صفر در 

درصد در سناریوی پنجم اریایش پیتدا کنتد و    25حالت پایه به 

ی کاهش یابد، به کاهش نرخ مالیات بر اجاره سرمایه غیرمسکون

مستکونی بته کتالای مستکونی منجتر       نسبت تعادلی کالای غیتر 

شود. همچنین با وجود نرخ یکسا  مالیات بر اجاره زمتین و   می

بازدهی سرمایه مسکونی، نسبت تعادلی تااعای سرمایه به زمین 

مانده است. نسبت  2.946برای تولید کالای مسکن ثابت و برابر 

مایه به نیروی کار و زمین برای تولید کتالای  تعادلی تااعای سر

ارتیایش   10.144و  3.758بته   7.422و  3.214مستکونی از   غیر

یارله استت؛ در نلیجته، اعمتال چنتین مالیتاتی موجت  کتاهش        

تااعای سرمایه و زمین در بخش مسکن و اریایش    در بخش 

 شود. غیرمسکن می

( در 1396ملکتتی ) معمتتار و توتتتونچی ،  تاجتتانیا یستتبحان

مالیات عایدی سرمایه امن  و مسکن؛ منب  »ای با عنوا   مطالعه

منظتور   هتا و ابتیاری مناست  بته     در مدی پایدار برای شررداری

، پایه مالیاتی مالیات عایدی سترمایه امتن  و   «کنلرل سودا ری

اند.  تحلیلی معرری کرده –مسکن را با اسلفاده از رو  توصیفی 

توانتد بتا    ری این پایه مالیاتی جدید متی دهند معر نلای  نشا  می

های تیمت مستکن و تعتدیل انلظتار کست  ستود       کنلرل نوسا 

 تذارا  بته ایتن بتازار      توس  سودا را  در کاهش ورود سرمایه

 یتری حبتاب    شکلهای سودا رانه و جلو یری از  برای رعالیت

با توجته  ناش مرمی داشله باشد و همچنین تیملی در این بازار 

هتا در   د و ناپایداری برخی از مناب  در متدی شتررداری  به کمبو

 ها ایجاد کند.  مناب  جدید و پایدار برای شررداریتواند  ایرا  می

ای بتا عنتوا     ( در ماالته 1394صاملی، صمدی و شتریفی ) 

   بتر تیمتت مستکن )مطالعته      ریتتنث مالیات عایدی سرمایه و »

لیات عایدی ما ریتنث، («OECDتطبیای ایرا  و کشورهای عضو 

ی ترکیبی در ها دادهسرمایه بر رشد تیمت مسکن را با اسلفاده از 

انتد. نلتای  پتژوهش بتا      بررسی کترده  2000-2013دوره زمانی 

دهند مالیات عایتدی سترمایه بتر رشتد      نشا  می GMMرو  

تیمت مسکن اثر ذار نیست. دروات  در اثر اول، اخذ ایتن نتوع   

بازار مسکن ختارج شتوند و    شود سودا را  از مالیات باعث می

در نلیجه تااعا و تیمت مستکن کتاهش یابتد. در اثتر دوم، بتا      

 تذای خریتداری    اثر ذاری بر عرعه مسکن که به تاد سرمایه

شد  عرعه مسکن و در  شد  دارایی و کم شده است سب  تفل

شتتود. بر ینتتد ایتتن دو اثتتر  نلیجتته ارتتیایش تیمتتت مستتکن متتی

ت مسکن است. نکلته مرتم ایتن    دهنده چگونگی تغییر تیم نشا 

یابتد،   متی  ای بازار مسکن کاهش  است که وتلی تااعای سرمایه

مؤثر ناشی از اریایش تیمت بته تااعتای    تااعاهای مارری غیر

شوند؛ در اینجا دولت باید تدابیری اتخاذ کند که  تبدیل می مؤثر

عرعه مسکن اریایش یابد؛ در غیر ایتن صتورت ممکتن استت     

 اریایش یابد.  اآمجددتیمت مسکن 

 

 روش تحقیق  
کته   طتوری  استت؛ بته   1398تلمرو زمتانی ایتن پتژوهش ستال     

شده در ختارج از ایتن ستال متورد توجته تترار        معامنت انجام

نگررله است؛ بنابراین، مییا  مالیات عایدی سرمایه بر وردشتده  

است. تلمترو مکتانی    1398برای یک سال شمسی و برای سال 

، 6، 5، 4، 3، 1های تیمت منتاطق   داده وری  پژوهش برای جم 

شررداری اصفرا  است. ستسس بتا توجته بته بتر ورد       12و  11

 ررله برای این مناطق، مالیات عایدی سرمایه برای شرر  صورت
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هتتا بتته رو  میتتدانی و   شتتود. داده اصتتفرا  تعمتتیم داده متتی 

اند. جامعه  متاری در ایتن پتژوهش      وری شده ای جم  کلابخانه

معامنت واحدهای مسکونی استت کته در ستال     شامل مجموع

در شرر اصفرا  انجام شده است. حجم نمونته براستاس    1398

دلیل اینکته   جدول مور ا  به دست  مده است؛ با وجود این، به

 اتاآ یدتتعداد دتیق معامنت واحدهای مسکونی در شرر اصفرا  

مشخص نیست و در ایتن مطالعته نیتی بترای تعتداد معتامنت       

مسکونی از سناریوهای مخللف اسلفاده شتده استت،    واحدهای

برای تعیین حجتم نمونته از حتداکثر حجتم نمونته در جتدول       

 مورد( اسلفاده شده است.  384مور ا  )

صتورت میتدانی    هتای تیمتت کته بته      وری داده برای جم 

اند با مراجعه به بنگاه معامنت امن ، اطنعات   وری شده جم 

شتده استت.    سؤالو تیمت  نرا  1398مربوب به معامنت سال 

ای است. به ایتن    یری خوشه صورت نمونه  یری به رو  نمونه

صورت اتفاتی انلختاب   معنی که ابلدا خوشه منطاه شررداری به

صتورت اتفتاتی    شود. سسس در سطح منطاته شتررداری، بته    می

شتوند و بتا    های معامنت مسکن در    منطاه انلخاب متی  بنگاه

شتود. سترم    ا، اطنعتات مربوطته پرستش متی    مراجعه بته  نرت  

شتتده از منتاطق شتتررداری برحستت  تعتتداد   هتتای  ررلتته نمونته 

واحدهای مسکونی موجود در هتر منطاته تعیتین شتده استت.      

همچنین برای بتر ورد تتاب  چگتالی احلمتال دوره نگرداشتت      

هتتای معتتامنت در ستامانه امتتن  و مستتلغنت   مستکن از داده 

 اسلفاده شده است.

 

 حاکم بر اجرای مالیات عایدی سررمایه در ایر     قواعد

 پژوهش

اللفاوت تیمت  منظور از عایدی سرمایه واحدهای مسکونی، مابه

داد ( و تیمت رترو  )بته انلاتال  تررلن( ملتک       خرید )انلاال

است. منظور از نرخ مالیات عایدی سرمایه واحدهای مسکونی، 

اولتین   عری  محاسبه مییا  مالیات از عایتدی سترمایه استت.   

های نوساز از پرداخت مالیات عایتدی سترمایه معتاف     ساخلما 

هسلند. همچنین انلاالات ترری )مانند عتب  ملتک یتا بته ارو     

ها  رسید  ملک( از پرداخت مالیات معاف هسلند. موارد معاریت

های  نال و انلاال واحد»تر باشند و مواردی همچو   باید  سلرده

ی یک بار در دوره زمتانی  مسکونی اصلی هر شخص حایای برا

ناتل و  »و « منظور وتف نال و انلاال به»، «)برای مثال، یک سال(

داد (  نرا کملر از تیمتت   انلاال امنکی که تیمت ررو  )انلاال

را شامل شوند؛ اما شناسایی  نرتا  « خرید )به انلاال  ررلن( باشد

پتذیر   بسیار مشکل است. با این حال، شناسایی این امن  امکا 

شتده در   توا  درصد دتیای از تعداد معامنت انجام نیست و نمی

ایتتن نتتوع انلاتتالات را بتته دستتت  ورد؛ بنتتابراین، از ایتتن نتتوع 

نظر شده است. با ایتن حتال،    ها در الگوی مالیاتی صرف معاریت

هتای معتامنت    شتده از بنگتاه    وری های جمت   دلیل اینکه داده به

یت انلاالات امن  موتورته لحتاظ   اند، معار امن  به دست  مده

اند. نرخ محاسبه مالیات عایتدی سترمایه امتن  براستاس      نشده

مدت نگرداری و مییا  عایدی ملک، مطابق با جدول زیر تعیین 

 شود: می
 

 دوره نگهداری و نرخ مالیات عایدی سرمایه واحدهای مسکوني -1جدول 

 بدو  بازه ماه 36بیشلر از  ساله( 5/1ماه )بازه:  36تا  18 ساله( 1ماه )بازه:  18تا  6ن بی ماه )بازه: نیم ساله( 6کملر از  مدت نگرداری

 0 10 15 20 نرخ محاسبه )درصد(

 

 36نگرتداری بتیش از     بنابراین، در این پژوهش برای دوره

هایی که  ماه، نرخ مالیاتی صفر در نظر  ررله شده است و دارایی

  باشتد، مشتمول مالیتات تترار     دوره نگرداشت  نرا کملتر از   

 یرند. همچنین برای بر ورد مالیات عایدی سرمایه مسکن از  می

رویکرد در مد اسمی اسلفاده شده است. واحدهایی که با کاهش 

اند )زیا  سرمایه دارنتد( معتاف از پرداختت     ارز  مواجه شده

شوند. با توجه به اینکه امکتا  تفکیتک    مالیات در نظر  ررله می

پوشی شده  واتعی وجود ندارد، از این تفکیک چشم و غیرواتعی 

شتده   است. در نرایت، با وجود اینکه عتنوه بتر معاریتت  فلته    

های دیگری برای صاحبا  امن  تعریف کترد،   معاریت توا  یم

دلیتل نبتود داده و    ازجملته معاریتت ستکونلگاه اصتلی و ...، بته     

 ظر شده است.ن اطنعات در این زمینه از این معاریت ها صرف

 

     ت ارائه الگوی ریاضي بررای برررورد فرتیرا مالیرا

 عایدی سرمایه 

برای محاسبه ظرریت مالیاتی مالیات بر عایدی سرمایه، با توجته  

به اینکه این مالیات بر تفاوت تیمتت ملتک بتا نترخ مشخاتی      

 شود:  شود، از رابطه زیر اسلفاده می وع  می

      𝐶𝐺𝑇 = ∑ ∫ (𝑃𝑡,𝑖 − 𝑃(𝑡−𝑛),𝑖)𝑓(𝑛𝑖)𝑑𝑛𝑖

∞

0

𝑚

𝑖=1

× 𝑇 

 

تعداد  𝑚ظرریت مالیات بر عایدی سرمایه،  𝐶𝐺𝑇که در   ، 
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تیمت ررو  مسکن  𝑃𝑡,𝑖، شده معامنت مسکن در دوره مطالعه

دوره نگرتداری واحتد    𝑛𝑖ام، iبرای واحد مستکونی   tدر زما  

 𝑃(𝑡−𝑛),𝑖ه شتده استت،   ام که در دوره متدنظر معاملت  iمسکونی 

تیمتتت خریتتد واحتتد مستتکونی در زمتتا  خریتتد )یعنتتی دوره  

(𝑡 − 𝑛)  است( برای واحد مسکونیi ام و𝑓(𝑛𝑖)    تاب  توزیت

است. همچنین نترخ   𝑛𝑖احلمال دوره نگرداری مسکن یا ملغیر 

 است.  𝑇مالیات بر عایدی سرمایه برابر با 

م است تعداد معامنت و تیمت برای محاسبه رابطه روق لاز

 یری به دست  ورد. همچنین نحوه  صورت نمونه معامنت را به

 یتری   توزی  دوره نگرداشت واحد مسکونی با اسلفاده از نمونه

شود. عامل مرم دیگری که در رابطه بالا باید به دست  حاصل می

نوشتله   𝑃(𝑡−𝑛),𝑖 ید، تیمت خرید واحد مسکونی است کته بتا   

توا  با اسلفاده از روند شتاخص   ه است. این ملغیر را نیی میشد

های مخللف به دست  ورد و برحست    تیمت مسکن برای سال

𝑃𝑡,𝑖  بیا  کرد. به عبارتی، در صورتی که نرخ رشد تیمت در هر

سال وجود داشله باشد، بترای واحتد مستکونی کته یتک دوره      

𝑃(𝑡−1),𝑖توا  نوشت )التف(   نگرداری شده است می =
𝑃𝑡,𝑖

(1+𝑟)
 .

دوره نگرداری شده  𝑛به همین ترتی ، برای واحد مسکونی که 

𝑃(𝑡−𝑛),𝑖توا  نوشت )ب(  است می =
𝑃𝑡,𝑖

(1+𝑟)𝑛  بنابراین، رابطته .

ملوست  رشتد    𝑟شتود کته در       صورت زیر تبتدیل متی   بالا به

 . ساله است 𝑛سالانه تیمت مسکن برای دوره 

   𝐶𝐺𝑇 = ∑ 𝑃𝑡,𝑖 ∫ (1 −
1

(1 + 𝑟)𝑛)𝑓(𝑛𝑖)𝑑𝑛𝑖

∞

0

𝑚

𝑖=1

× 𝑇 

 

از  نجا که مالیات بر عایدی سرمایه ابیاریی برای ماابلته بتا   

برای معامنتی که  معمولاآبازی در بازار مسکن است،   ررلار سفله

بتترای ( کملتتر استتت بتتالاتر و  𝑛𝑖دوره نگرتتداری  نرتتا )یعنتتی 

تر است. بته   معامنتی که دوره نگرداشت  نرا بیشلر است، پایین

عبارتی نرخ مالیات ملناظر برای واحدهای مستکونی کته بیشتلر    

تر و برای واحدهای مسکونی که کملر  شوند، پایین نگرداری می

ای دارنتد تتا ماترری،     شوند و بیشلر جنبه سترمایه   نگرداری می

های ملفاوتی در رابطته   توا  نرخ بیشلر است. بر همین اساس می

متاه   6بالا اسلفاده کرد. ا ر نرخ مالیات برای معامنت کملتر از  

𝑇1  متاه   18تا  6درصد، برای معامنت بین𝑇2    درصتد و بترای

توا  رابطه بالا را  درصد باشد، می 𝑇3ماه  36تا  18معامنت بین 

𝑇1صورت ذیل نوشت که در   ،  به > 𝑇2 > 𝑇3    و مربتوب بته

هتای التف و ب    است. با لحاظ معادله ماه 36معامنت بیشلر از 

، معادلتته ذیتتل 𝑇4تتتا  𝑇1هتتای مالیتتاتی  و نتترخ 2-3در معادلتته 

 شود: اسلخراج می

 

𝐶𝐺𝑇 = ∑ [(∫ (𝑃𝑡,𝑖 − 𝑃(𝑡−𝑛𝑖),𝑖)𝑓(𝑛𝑖)
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3

1.5
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) 𝑇3

𝑚

𝑖=1
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3
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∞

3

𝑑𝑛𝑖
− ∫ 𝑃𝑡,𝑖𝑓(𝑛𝑖)

1

(1 + 𝑟)𝑛

∞

3

𝑑𝑛𝑖
) 𝑇4] 

 

  ید: می جای تاب  توزی  احلمال از تاب  توزی  تجمعی احلمال اسلفاده شود، رابطه ذیل به دست در صورتی که در رابطه بالا به

𝐶𝐺𝑇 = ∑ [((𝑃𝑡,𝑖𝐹(0.5) − 𝑃𝑡,𝑖 ∫ 𝑓(𝑛𝑖)
1

(1 + 𝑟)𝑛

0.5

0

𝑑𝑛𝑖
) 𝑇1 + (𝑃𝑡,𝑖(𝐹(1.5) − 𝐹(0.5)) − 𝑃𝑡,𝑖 ∫ 𝑓(𝑛𝑖)

1

(1 + 𝑟)𝑛

1.5

0.5

𝑑𝑛𝑖
) 𝑇2

𝑚

𝑖=1

+ (𝑃𝑡,𝑖(𝐹(3) − 𝐹(1.5)) − 𝑃𝑡,𝑖 ∫ 𝑓(𝑛𝑖)
1

(1 + 𝑟)𝑛

3

1.5

𝑑𝑛𝑖
) 𝑇3

+ (𝑃𝑡,𝑖(𝐹(1) − 𝐹(3)) − 𝑃𝑡,𝑖 ∫ 𝑓(𝑛𝑖)
1

(1 + 𝑟)𝑛

∞

3

𝑑𝑛𝑖
) 𝑇4] 

𝐶𝐺𝑇 = ∑ 𝑃𝑡,𝑖 [((𝐹(0.5) − ∫ 𝑓(𝑛𝑖)
1

(1 + 𝑟)𝑛

0.5

0

𝑑𝑛𝑖
) 𝑇1 + ((𝐹(1.5) − 𝐹(0.5)) − ∫ 𝑓(𝑛𝑖)

1

(1 + 𝑟)𝑛

1.5

0.5

𝑑𝑛𝑖
) 𝑇2

𝑚

𝑖=1

+ ((𝐹(3) − 𝐹(1.5)) − ∫ 𝑓(𝑛𝑖)
1

(1 + 𝑟)𝑛

3

1.5

𝑑𝑛𝑖
) 𝑇3 +  ((𝐹(1) − 𝐹(3)) − 𝑃𝑡,𝑖 ∫ 𝑓(𝑛𝑖)

1

(1 + 𝑟)𝑛

∞

3

𝑑𝑛𝑖
) 𝑇4] 

 



 
 89 اصفهان( ی: مناطق منتخب شهرداریدر شهر اصفهان )مطالعه مورد یاملاک مسکون هیسرما یدیعا اتیمال تیبرآورد ارف

 

تتوا    در صورتی که رابطه احلمالی بالا محاستبه شتود، متی   

ییا  در مد ناشی از وع  مالیات بر عایدی سرمایه بر وردی از م

 یری تاادری و تعیتین نحتوه    به دست  ورد. با اسلفاده از نمونه

توزی  دوره نگرداشت واحد مسکونی و همچنتین تعیتین نترخ    

های     های زمانی مخللف که داده ه رشد تیمت مسکن برای دور

طته بتالا را بتا    توا  راب ای در اخلیار است، می صورت کلابخانه به

 محاسبه کرد.  Rاریار  نویسی در نرم اسلفاده از کد

شتده شتامل    ستازی  نیاز براساس مدل ستاده   ملغیرهای مورد

𝑃𝑡,𝑖  تیمت ررو  مسکن در زما ،t    برای واحتد مستکونیi ،ام

𝑛𝑖    دوره نگرتتداری واحتتد مستتکونیi  ام استتت کتته در دوره

اد معتامنت مستکن در   تعتد  𝑚معامله شده استت.   شده مطالعه

ملوست    𝑟نرخ مالیات بر عایدی سرمایه و  𝑇، شده دوره مطالعه

تاب   𝑓(𝑛𝑖)ساله است.  𝑛رشد سالانه تیمت مسکن برای دوره 

تاب   𝐹(𝑛𝑖)و  𝑛𝑖توزی  احلمال دوره نگرداری مسکن یا ملغیر 

 توزی  تجمعی احلمال برای دوره نگرداری مسکن است.

 

 ورد و تفسیر نتایجبرر
ام iبرای واحتد مستکونی    tملغیر تیمت ررو  مسکن در زما  

(𝑃𝑡,𝑖با اسلفاده از رو  پرسشنامه ،)   ای مطابق با جدول مور ا

نمونته استت و بتا     384حداکثر حجم نمونه انلختاب شتد کته    

صورت منلخت  و   انلخاب چند منطاه شررداری شرر اصفرا  به

واحدهای مسکونی هر منطاته، از طریتق    با توجه به سرم تعداد

های امن  هر منطاه مدنظر اطنعات مربوب به  مراجعه به بنگاه

 1398شتده در ستال    تیمت ررو  واحدهای مستکونی معاملته  

ها در هر منطاه   وری شد. با توجه به اینکه تعداد پرسشنامه جم 

براساس سرم واحتدهای مستکونی در    منطاته تعیتین شتده      

صتورت   ها بین منتاطق منلخت  بته    ه توزی  پرسشنامهاست، نحو

جدول زیر بوده است. نحوه توزی  مشاهدات در مناطق مخللف 

 است. 1شررداری براساس  درس پسلی امن  مطابق با شکل 

بتترای محاستتبه تتتاب  توزیتت  احلمتتال دوره نگرداشتتت مستتکن 

((𝑓(𝑛𝑖) براساس )کته توست  وزارت راه و    ی متار  یهتا  داده

 1389زمانی رتروردین   های دوره   شود، داده سازی منلشر میشرر

ستتال( مربتتوب بتته شررستتلا  اصتتفرا   9) 1398تتتا رتتروردین 

هتتای تکرارشتتده،   وری شتتد. ستتسس براستتاس کدپستتلی جمتت 

معاملتته  78204ستتازی و تفکیتتک شتتدند. از مجمتتوع    مرتتت 

معامله مربوب به  13716واحدهای مسکونی شررسلا  اصفرا ، 

ارتیار   نویستی در نترم   ی تکتراری بتود کته بتا برنامته     ها کدپسلی

تعداد معامنتی مشخص شد کته در چرتار دوره    (Excel)اکسل

ماه و بتیش   36تا  18ماه، بین  18تا  6ماه، بین  6زمانی کملر از 

ماه بوده است؛ جدول رراوانی، توزی  احلمتال و تجمعتی    36از 

ک از ایتن  هریت کدپستلی  شتود. رراوانتی    صورت زیر ارا ه می به

است  1194و  1898، 2213، 1951ترتی  برابر با  چرار دوره به

توزی  احلمتال دوره نگرتداری مستکن     𝑓(𝑛𝑖)و براساس این، 

شتود.   تاب  توزی  تجمعی احلمتال حاصتل متی    Fو  (𝑛𝑖)ملغیر 

 مده است توزی  احلمتال هریتک    2-4 ونه که در جدول  هما 

ردیف یک تا چرار عبارت استت از   ترتی  از این چرار دوره به

درصد و توزی  تجمعی احلمال هریک از  نرا  16و  26، 30، 27

 درصد شده است. 100و  84، 57، 27ترتی  برابر با  به

 

 شده های مناطق منتخب مطالعه تعداد پرسشنامه -2جدول 

 تعداد پرسشنامه سرم از کل تعداد واحدهای مسکونی منطاه

1 27536 11 41 

3 37332 14 56 

4 44362 17 66 

5 48724 19 73 

6 38164 15 57 

11 17898 7 27 

12 42923 17 64 

 384 100 256939 مجموع

 منخذ: محاسبات پژوهش
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 پراکنش مشاهدات در مناطق مختلف شهر اصفهان -1شکل 

 

 های نگهداشا واحدهای مسکوني توزیع احتمال و تجمعي احتمال دوره -4 جدول

 توزی  تجمعی احلمال )درصد( توزی  احلمال )درصد( رراوانی )معامله( دسله ردیف

 27 27 1951 ماه 6 مساوی و کملر 1

 57 30 2213 ماه 18 تا 6 بین 2

 84 26 1898 ماه 36 تا 18 بین 3

 100 16 1194 ماه 36 مساوی و بیشلر 4

 - 100 7256 مجموع 5

 منخذ: محاسبات پژوهش

 

یا تعداد معامنت مستکن در ستال    (𝑚)ر برای تعیین ملغی

رو  مخللف اسلفاده شده است. در شرر اصفرا  از سه  1398

با توجه به اینکه تعداد معامنت با وتفه زمانی در ستامانه ثبتت   

شده  دلیل اخلنف معناداری که تعداد معامنت ثبت شوند و به می

انه معامله( با تعداد معتامنت اعنمتی توست  متدیر ستام      724)

معامله( وجود دارد، عنوه بر  5،392امن  و مسلغنت کشور )

در نظر  ررلن عدد اعنمی توس  مدیر سامانه، میتانگین تعتداد   

و میتانگین دوره بترای تبتل از     7،888معامنت برای کتل دوره  

در نظر  ررله شده استت. علتت در    13،100معادل  1394سال 

ین است که سازما  امور ا 1394نظر  ررلن میانگین تبل از سال 

معامله و دریارت مالیات نال و انلاتالات، تتا    دییتنمالیاتی برای 

کرد؛ امتا   رروشنده را ملیم به ارسال کد رهگیری می 1393سال 

طتور   این امر توس  سازما  امور مالیتاتی بته   1393پس از سال 

جدی و سخلگیرانه پیگیری نشد و همین امر باعث شد بسیاری 

ت بدو  دریارت کد رهگیری و ثبت در سامانه انجتام  از معامن

است و  1398شوند. شایا  ذکر است تلمرو زمانی مطالعه سال 

بر ورد ظرریت مالیات عایتدی سترمایه بترای ایتن ستال انجتام       

های مخللف استلفاده   های سال شود؛ اما برای این کار از داده می

عنوا  یکی  بهکه برای تعیین تعداد معامنت  طوری شده است؛ به

استلفاده   1398تا  1389های  ی سالها دادهاز ملغیرهای لازم، از 

 شده است.

دوره نگرتداری   ( و𝑇نرخ مالیات بر عایدی سترمایه )  ملغیر

( براساس الگتوی اجرایتی مالیتات عایتدی سترمایه      𝑛𝑖)مسکن 

متاه   6که برای واحتدهایی کته کملتر از     طوری اند؛ به تعیین شده

 18تتا   6درصد، برای واحدهایی که  20شوند نرخ  نگرداری می

تا  18درصد، برای واحدهایی که  15شوند نرخ  ماه نگرداری می
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درصد و برای واحدهایی که  10شوند نرخ  ماه نگرداری می 36

شوند نرخ صفر درصد لحاظ شتده   ماه نگرداری می 36بیش از 

 𝑛ملغیر ملوس  رشد ستالانه تیمتت مستکن بترای دوره     است. 

بتر   1398ملوس  رشد سالانه تیمت مسکن در سال از  (rساله )

مبنای اطنعات بانک مرکیی اسلفاده شده است. این عدد برابتر  

 درصد در نظر  ررله شده است. 32

برای بر ورد مالیات عایتدی سترمایه، الگتوی پتژوهش در     

های ورودی  نویسی شده و براساس داده برنامه R3.5.2اریار  نرم

 Rارتیار   نویسی الگوی پژوهش در نرم ه است. برنامهمحاسبه شد

 خ  کد نیاز داشله است.  31به 
هتای   نلای  بتر ورد مالیتات عایتدی سترمایه براستاس داده     

مربوب به تعداد معامنت واحدهای مسکونی شترر اصتفرا  در   

 شود جدول زیر مشاهده می
 

 

 ای براساس سه سناریو )تومان( های پرسشنامه ر مبنای دادهبررورد فرتیا مالیات عایدی سرمایه شهر اصفهان ب -5 جدول

 ظرریت مالیات عایدی سرمایه بر وردشده تعداد معامنت رو  تعیین تعداد معامنت

 852 13100 1393تا  1389های  یانگین سالم

 513 7888 میانگین کل دوره

 351 5392 تعداد معامنت اعنمی توس  مدیر سامانه

 پژوهش منخذ: محاسبات

 

 زایي در الگو لحاظ سازوکارهای درون 

زایی مدل بایتد توجته داشتت وعت       برای در نظر  ررلن درو 

باعتث کتاهش    -1مالیات دو اثر بر بازار مسکن خواهد داشت: 

دلیل وع  مالیتات بخشتی از عایتدی     شود؛ زیرا به معامنت می

و  شود؛ بنابراین، انگییه رترو   سرمایه از رروشند ا   ررله می

یابد و از  نجا کته مالیتات بتر عایتدی      عرعه مسکن کاهش می

سرمایه تشخیای است و نه تعردی، به کاهش در متدزایی ایتن   

کتاهش عرعته مستکن باعتث      -2شتود.   نوع مالیات منجر متی 

اریایش تیمت مسکن در بازار خواهد شتد و بخشتی از کتاهش    

 شود.  معامنت از طریق اریایش عایدی سرمایه جبرا  می

باشد و هر یک درصتد   𝜎ر صورتی که کشش تااعا برابر د

درصتد ارتیایش در تیمتت     𝛼اریایش در نرخ مالیات منجتر بته   

𝐵مسکن شود، میتیا  معتامنت بته انتدازه      = 𝛼 × 𝜎   درصتد

شود و بنابراین ظرریت مالیات بر عایدی  کاهش در معامنت می

درصد کتاهش خواهتد یارتت. همچنتین در      𝐵سرمایه به اندازه 

باشد، مییا  اریایش در ملوس   𝛿صورتی که کشش عرعه برابر 

𝐵تیمت امن  به اندازه  ×
1

𝛿
ق اصتن   خواهد بود که از طریت  

 توا  لحاظ کرد. ، این تعدیل را میها در الگوی پژوهش تیمت

 یو عایتد  یمالیتات ستودا ر  مطابق بتا برختی مطالعتات،    

𝛼، بر رشد تیمتت مستکن نتدارد    یثیرنسرمایه ت = ، )ماننتد  0

با ایتن حتال، بترای ایجتاد     ((؛ 1394صاملی، صمدی و شریفی )

رتر  شتده استت وعت  مالیتات بتر       یک مبنا و برای ساد ی 

عایدی سرمایه منجر به کاهش یک درصدی تیمتت واحتدهای   

 شود.  مسکونی می

بتر ورد تااعتای   » ( در پژوهشتی بتا عنتوا    1383تادری )

 ورد تااعای مستکن  اتدام به بر« مسکن در مناطق شرری ایرا 

ختانوار نمونته    12338های ماطعی مربوب بته   با اسلفاده از داده

و تخمین تااعتا بترای مستکن ملکتی و      1380شرری در سال 

کار یری مدل حتداتل مربعتات معمتولی کترده     اسلیجاری با به

دهند کشش تااعا برای مسکن  است. نلای  پژوهش او نشا  می

استت. بتا    -26/0و  -57/0ر ترتیت  برابت   ملکی و اسلیجاری بته 

توجه به اینکه مالیات عایدی سرمایه برای مالکا  مسکن وعت   

 ریتتنث (، 1383شود، با رر  صحت نلتای  مطالعته تتادری )    می

وع  مالیات عایدی سرمایه بر مییا  کتاهش معتامنت مستکن    

زایی ناشتی از   است. در صورتی که این نوع درو  0057/0برابر 

رمایه در نظر  ررله شود، مییا  کاهش در وع  مالیات عایدی س

ریتال   1625197مالیات عایدی سترمایه بر وردشتده بته انتدازه     

 یابد.  کاهش می

 ریتتنث زایی دیگری که در الگو باید در نظر  ررله شود  درو 

وع  مالیات عایدی سرمایه بر کاهش عرعه مسکن و ارتیایش  

 ریتتنث تعیین طور که توعیح داده شد برای  تیمت    است. هما 

این اثر بر مادار مالیات عایدی سترمایه بر وردشتده لازم استت    

داشتله باشتد و بتا    وجود  𝛿کشش عرعه اطنعاتی در رابطه با 

میتیا   توا   از تسمت تبل می 𝐵شده برای  توجه به مادار تعیین

𝐵اریایش در ملوس  تیمت امن  به انتدازه   ×
1

𝛿
را بته دستت    

  ورد. 

ای بتا   ( در مطالعه1397اتدم و میرهاشمی )مروت، نایری 

بر ورد کشتش تیملتی عرعته مستکن جدیتد در ایترا        »عنوا  
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با بررسی عوامل مؤثر بر عرعه مسکن جدیتد  « )مطالعه اسلانی(

با به 1379-1392های اسلانی دوره زمانی  در ایرا  براساس داده

هتتای  کتتار یری رو  اتلاادستتنجی معتتادلات همیمتتا  و داده

ی و اسلفاده از تعادل جی ی بازار مستکن، کشتش تیملتی    تابلوی

دهنتد   اند. نلای  پژوهش نشا  متی  عرعه مسکن را بر ورد کرده

هتای دوره   کشش تیملی عرعه مسکن جدید نستبت بته تیمتت   

 25/0و  23/0ترتی  برابتر بتا    حال و تیمت با یک دوره وتفه به

مدت  درصد است؛ بنابراین، کشش تیملی عرعه مسکن در کوتاه

درصتد استت کته    48/0مدت برابتر   درصد و در میا  23/0برابر 

متدت و   بود  عرعه مسکن نوستاز در میتا    کشش کننده کم بیا 

دهتی بته    منظور پاس  بود  سرعت واکنش عرعه مسکن به پایین

مازاد تااعا و برتراری تعادل در بازار است؛ بنتابراین، برتتراری   

یشلر با اریایش تیمت جای عرعه مسکن جدید ب مجدد تعادل به

  یرد. شکل می

 

 زایي بررسي نتایج با لحاظ درون 

زایی در متدل از طریتق    حال که اثرات اریایشی و کاهشی درو 

ایتن عترای  بتر     ریتتنث زایی محاستبه شتدند، بتا    عرای  درو 

توا  مییا  اریایش یا کاهش ناشتی    ررله می بر وردهای صورت

را در هر سه حالت به دست  زایی در ماادیر بر وردشده از درو 

  ورد. 

با توجه به اینکه سه بر ورد در سه سناریو مربوب به تعتداد  

معامنت شرر اصفرا  صورت  ررت و با اسلفاده از پاراملرهای 

متتدت  متتدت و میتتا  زایتتی، عتترای  در دو حالتتت کوتتتاه درو 

  ید. بر ورد به دست می 6است، در نرایت  پذیر تفکیک

 

 زایي )هزار میلیارد تومان( ه نتایج بررورد الگو با لحاظ درونخلاص -10 جدول

 
 (1397هاشمی ) زایی براساس مطالعه مروت، نایری اتدم و میر با لحاظ اثرات خالص درو 

 مدت میا  مدت کوتاه

 رو  اول

 ای( )پرسشنامه

M1 1،095 931 

M2 660 560 

M3 451 383 

 منخذ: محاسبات پژوهش

 
 زایي له برروردها با لحاظ درونتاص -11 جدول

 اخلنف حداکثر بر ورد حداتل بر ورد
نسبت حداکثر به حداتل 

 بر ورد

383 1،095 712 3 

 منخذ: محاسبات پژوهش

 

 گیری نتیجه
 مده از بر ورد مالیات عایدی سترمایه در سته ستناریو     دست نلای  به

س دو و براستا  1398شتده در ستال    مربوب به تعداد معامنت انجام

عدد به  6 عوجمزایی الگو انجام شده و در م پاراملر مربوب به درو 

میلیتارد   380عدد کملرین عدد با حدود  6دست  مده است. از این 

توما  مربوب به سناریوی کملرین مییا  معتامنت استت. بیشتلرین    

میلیارد توما  مربوب به حالت بیشلرین تعداد  1،000عدد نیی با مبلغ 

 مدت به دست  مده است.  در کوتاهمعامنت و 

در این بین چنتد نکلته حتا ی اهمیتت استت؛ نخستت، تعتداد        

مسلایمی بر مییا  مالیات عایدی سترمایه دارد؛ زیترا    ریتنثمعامنت 

صورت تشخیای استت    وری مالیات عایدی سرمایه به رر  جم 

 نه تعردی؛ به این معنا که معامله باید اتفاق بیفلد و عایتدی سترمایه  

باید محاق شود تا مالیات    اخذ شود. نکلته دیگتر در ارتبتاب بتا     

متدت   زایتی در کوتتاه    مده این است که عرای  درو  دستنلای  به

دلیتل   متدت بته   مدت است. به عبارتی در کوتتاه  بسیار بیشلر از میا 

دهتد، مالیتات    اینکه ررلار عوامل اتلاادی هنوز واکنش نشتا  نمتی  

دلیتل تعتدیل    متدت بته   استت؛ امتا در بلنتد    تر عایدی سرمایه بیرب

شتد  دارایتی    دلیل محبتوس  ررلارها، مادار مالیات عایدی سرمایه به

ای استت کته در ادبیتات مالیته      یابد. این اثر هما  پدیتده  کاهش می

شود؛ بنابراین، انلظار     شد ی از    یاد می عمومی با عنوا  اثر تفل

ا  ذشت زمتا  و در دوره  است که با وع  مالیات عایدی سرمایه ب

 مدت، این در مدها سیر نیولی داشله باشند.  زمانی میا 

ها در این پژوهش  های مرم در ارتباب با داده یکی از محدودیت

عدم الیام به ثبت معامنت مسکن در سامانه امن  و مسلغنت بود. 
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شدت  ررله است؛ زیرا پیش از   ، طررین  1393این مسنله از سال 

سازما  امور مالیاتی ملیم به ارا ه کد رهگیری برای پرداخت توس  

ی رأپس از  1393اند، اما در سال  مالیات نال و انلاالات امن  بوده

دیوا  عدالت اداری و ناض این ماوبه، الیام برای ثبتت معتامنت   

شتود. براستاس    در سامانه و دریارت کد رهگیری کنار  ذاشتله متی  

ت که سازما  ثبت اسناد و امن  کشور هر این، یک پیشنراد این اس

عنوا  معامله   ونه معامله وکاللی را ممنوع کند یا معامنت وکاللی به

تطعی پذیررله شوند تا این اطنعات از طریق ثبتت، ملمرکتی شتود؛    

زیرا یکی از مشکنت اجترای مالیتات عایتدی سترمایه ثبتت همته       

 ست. ها ا معامنت و همچنین خوداظراری صحیح تیمت

با توجه به نلای  مطالعه ناشی از رادا  مالیات عایتدی سترمایه   

در کشور و عدم دریارت مالیات از محل عوایتد حاصتل از رترو     

ای مانند مسکن، این پایه مالیاتی ظرریت مالیتاتی   های سرمایه دارایی

بالایی دارد که با طراحی صحیح و دتیق نظام کار مد مالیات عایدی 

توانینی روشن و شفاف در این زمینته و نظتارت    سرمایه و تاوی 

تواند عمن ایجاد در متد بترای دولتت بستیاری از      بر اجرای    می

ویژه بازار مسکن و مسلغنت را برطرف  به  های بازار دارایی  شفلگی

 نیتتنم کند و به بربود توزی  در مد در این بخش از طریق کمک به 

هتای مولتد     تذاری  یهدر متد و تاویتت سترما    های کتم  مسکن  روه

اتلاادی که عاملی برای رشد اتلاادی استت، کمتک چشتمگیری    

 کند.

با این حال، نگاه در مدی به مالیات عایدی سترمایه واحتدهای   

تواند این ابیار مالیتاتی را از اهتداف اصتلی   ، یعنتی      مسکونی می

تنظتیم ررلتتار عتامن  اتلاتتادی در بتتازار مستکن و کتتاهش ررلتتار    

این بازار، دور کند. عمن اینکته ایتن مالیتات ممکتن     بازی در  سفله

دلیل  مدت به است ظرریت در مدزایی بالایی داشله باشد؛ اما در میا 

توانتد بتر در متد     ها و ایجاد اصطکا  در بازار متی  شد  دارایی تفل

بگذارد؛ بنتابراین، داشتلن نگتاه     ریتنثناشی از مالیات عایدی سرمایه 

یمی این مالیات را ممکن است از بین ببرد تنثیرات تنظ اولاآدر مدی 

مدت کاهش  مدت برای دولت منفعت دارد و در بلند در کوتاه اآیثانو 

هتای   اندازی ستامانه  در مد مالیاتی این مالیات اتفاق خواهد ارلاد. راه

و تاوی  توانینی مانند حذف وکالت شفاف نال و انلاالات مسکن 

منظتور حتذف معتامنت     بته  دارکرد  ررو  وکاللی بنعیل و مدت

ای نیی در راسلای اصتن  نظتام مالیتاتی بختش      رسمی و تولنامه غیر

 تواند اسلفاده شود. مسکن می
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هتای   نویسند ا  ماالته بتر ختود لازم متی داننتد از همفکتری      

صمیمانه و پیشنرادات سازنده جناب  تتای دکلتر علتی حجلتی در     
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