
  

 

 در مقایسه با سرمایهمالیات بهینه بر سرمایه مسکن  تعیین

  مسکن غیر

  اله شهنازيروح

  rshahnazi@shirazu.ac.irاستادیار بخش اقتصاد دانشگاه شیراز،  

  شهره نصیرآبادي

  دانشجوي کارشناسی ارشد اقتصاد دانشگاه شیراز

  چکیده

ترین  گیري بیماري هلندي یکی از مهمهاي نفتی امکان شکلدر کشورهاي دارنده دریافتی

از (هاي غیر قابل تجارت  بازدهی بخش شود  می بیماري هلندي سبب. مخاطرات اقتصادي است

شده و ) از جمله صنعت و کشاورزي(هاي قابل تجارت  بیش از بخش) جمله زمین و مسکن

راهکار مقابله با این مشکل، . شودهاي با مولدیت کم  هاي اقتصاد به بخشسبب انتقال سرمایه

  . هاي است ها زمین و مسکن از طریق برقراري مالیات بر بازدهی این بخش کاهش بازدهی بخش

عملکرد مالیات بهینه بر سرمایه ، یک مدل رشد نئوکلاسیک در این مقاله با استفاده از

سرمایه بر الیات بهینه م بر اساس نتایج. شود می بررسی هاي غیر مسکنمسکن در برابر سرمایه

جا  آن از دارد بستگی مسکن به کشش جانشینی بین مصرف غیرمسکن، مسکن و اوقات فراغت
کشش جانشینی بین سرمایه مسکن و  شود  می که بیماري هلندي در کشورهاي نفتی سبب

مایه سرمالیات بر از  باید بیشمالیات بهینه سرمایه مسکن  اوقات فراغت کاهش یابد و از این رو

مدل در ایران با اخذ مالیات از بازدهی  سازيچنین بر اساس نتایج شبیه هم. باشد کسب و کار

 . یابدزمین و مسکن، مالیات مورد نیاز براي اخذ از سرمایه کسب و کار و نیروي کار کاهش می

  JEL :C61, H21, H31بندي  طبقه

  . ، مالیات کسب و کار، بیماري هلنديمالیات مسکن، مالیات بهینه :ها کلید واژه
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  مقدمه - 1

 که یتخدما لحاظ از هم و است دارایی که یک جهت این از هم مسکن بازار مطالعه

 مسکن به بودن دارایی جنبه ازچه  چنان. است اهمیت حائز دهد می ارائه سرپناه عنوان به

 به(اقتصادي  عوامل اصلی تصمیمات از یکی که این است اهمیت حائز موضوع کنیم توجه

 در مطلوبیت حداکثرسازي منظور ها به دارایی از مناسبی ترکیب انتخاب) خانوارها ویژه

 در داراییترین  اصلی مسکن دهیم قرار را مدنظر اقتصاد کلچه  چنان. است بلندمدت

 سو یک از شود  می ایجاد قیمت مسکن در که تغییراتی. است خانوارها پورتفولیوي سبد

 از. شود می از مصرف ناشی مطلوبیت آن تبع به و زمان طول در فرد ثروت تغییر سبب

قیمت  در مختلف، تغییر افراد براي دارایی ترکیب بودن متفاوت به توجه دیگر، با سوي

 سوي از. کند تغییر یکدیگر با مقایسه در مختلف افراد ثروت شد خواهد باعث مسکن

 براي آن ي قیمتها نوسان کنیم، اهمیت نگاه مسکن به جنبه سرپناه ازچه  چناندیگر، 

هاي  افزایش به ویژه و مسکن ي قیمتها نوسانباشد، زیرا  تر بیش تواند می حتی دولت

 با را مسکن به مردم آحاد تضمین دسترسی هدف که است تهدیدهایی جمله از آن سریع

 ابزارهایی بکارگیري و جوي جست در مسکن بخش نگذارا تسیاس. کند مواجه می چالش

 هاي شوك شدید از اختلات و کنند کنترل را مسکن قیمت نوسان بتوانند که هستند

ها  دارایی سبد نظریه در. بکاهند آن شدت از کم دست یا و کنند جلوگیري مسکن قیمت

 شو وقوع اصلی عامل مسکن بازي بورس تقاضاي که آنست بر تأکید بازي نظریه بورس و

 از یکی دلیل همین به شود و قیمت مسکن می نوسان موجب و بوده مسکن بخش هاي ك

 وارده هاي زیان رساندن حداقل به براي مسکن بازي بورس هدایت و قوي کنترل ابزارهاي

  . است مسکن سرمایه منفعتبر  مالیات از زمین و مسکن، استفاده بخش بر

 نوسانات مسکن، کنترلسرمایه  منفعت مالیات از اهداف یکی درآمدزایی کنار در

 از اساسی براساس متغیرهاي تجاري ادوار نوسان کاهش دیگر عبارت به مسکن و بازار

 به ها منجر فعالیت این. شود تعریف می بخش مسکن افزوده ارزش و قیمت جمله

 و مسکن زمین میان این در. شود عمومی می بخش به خصوصی بخش از منابع جایی هجاب

 موضوعات از یکی همواره سرمایه و کار کنار دربه ویژه در شرایط وجود بیماري هلندي، 

  . است بوده مالیاتی
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سپس شود،  می در ادامه مقاله ابتدا بیماري هلندي به طور مختصر توضیح داده

هاي زمین و مسکن مطرح شده و پس از آن  راهکارهاي حذف بازدهی بالاي بخش

در بخش بعد . شود می کشورها در خصوص زمین و مسکن ارائه قوانین و مقررات برخی

  . مدل تحقیق ارائه شده و در نهایت نیز نتایج و پیشنهادات مقاله ارائه خواهد شد

 

  بیماري هلندي -2

برداري از منابع بیماري هلندي یک مفهوم اقتصادي براي توضیح رابطه بین بهره

براي  1977این عنوان در سال . استی بخش قابل تجارت داخلطبیعی و کاهش تولید 

 وجود به 60نامگذاري پدیده کاهش تولید در هلند پس از کشف گاز طبیعی در دهه 

، آتی )1986( 2آتی و گلب(بیماري هلندي رهیافت سنتی بیان بلاي منابع است . 1آمد

 د سبب کاهشتوان می بیماري هلندي)). 1989( 5و وینر 4، دیوریجان3، بنیامین)1994(

و سبب بزرگ شدن بخش  اي شدهصادرات محصولات کشاورزي و تولیدات کارخانه

در ادامه مبحث بیماري هلندي و اثرات آن در اقتصاد . قابل تجارت شودکالاهاي غیر

  . شودتحلیل می

بیماري هلندي یکی از نتایج ناکارایی مدیریت اقتصاد کلان در کشورهاي با 

ي، اقتصاد جهت توضیح مبحث بیماري هلند. استهاي دائمی منابع طبیعی دریافتی

و بخش غیرقابل  شامل سه بخش منابع طبیعی، بخش قابل تجارت غیر منابع طبیعی

اگر این دریافتی به ، باشد تر بیشهر چه دریافتی منابع طبیعی . شودتجارت فرض می

که ا ج آن حال از. شودمی تر بیشتقاضاي ایجاد شده در کشور ، اقتصاد تزریق شود

شود  تأمینقابل تجارت این امکان را دارد که از خارج  افزایش تقاضا براي کالاهاي بخش

  

 

نشریه اکونومیست  1977در سال . رخ داده استگذاري به این دلیل انجام شده که این بیماري اولین بار در کشور هلند نام  -1

 70لندن، در توصیف و تشریح این پدیده ظاهراً عجیب، براي نخستین بار اصطلاح بیماري هلندي را بکار بـرد کـه در دهـه    

 .هاي دیگر، از جمله انگلستان را نیز مبتلا ساخته بودمیلادي تعدادي از کشور

2-  Gelb 
3-  Benjamin 
4-  Devarajan 
5-  Weiner 
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در  1ولی در مورد کالاهاي غیر قابل تجارت این امکان میسر نیست؛ از این رو بازدهی

شده و سرمایه و نیروي کار  تر بیشبخش غیرقابل تجارت نسبت به بخش قابل تجارت 

که اقتصاد، یک  گامیپس هن. شوندبه سمت بخش کالاهاي غیر قابل تجارت کشیده می

رونق در منابع طبیعی مانند بهبود در رابطۀ مبادله منابع طبیعی یا کشف یک منبع یا 

هاي صنعتی و کشاورزي کوچک شده و بخش کالاهاي  کند، بخشمعدن را تجربه می

  . )1988، 3و دژبخش 2پروین(یابد ارت توسعه میغیرقابل تج

قابل ذکر است بر اساس این فرض که، تقاضاي کالاهاي غیرقابل تجارت فقط از 

، شود تأمیند از واردات توان می شوند و تقاضاي کالاهاي قابل تجارتمی تأمینداخل 

قابل تجارت  نسبی کالاهاي غیر قیمت، اساس یک افزایش تقاضا براي هر دو نوع کالابر

لاي غیر قابل بخشی از افزایش تقاضاي کا، یابدبراي حفظ تعادل بازار داخلی افزایش می

ي نسبی ها قیمتشود و مابقی با افزایش می تأمینافزایش تولیدات  وسیله بهتجارت 

د توان می افزایش تقاضا براي بخش قابل تجارت. شودبخش غیرقابل تجارت محدود می

 شودکه به شدت سبب کاهش تولیدات داخلی می، شود تأمینافزایش واردات  وسیله به

شود و  بنابراین رونق نفتی منجر به رکود تولیدات صنعتی می. )1982و ساچز،  4برونو(

 7و فدلینو 6، اوزاوسکی5و داویس) 1988( پروین و دژبخش(این بیماري هلندي است 

)2003(( .  

با توجه به آثار ( 8د ارتباطات پسین و پیشینآثار بیماري هلندي در صورت وجو

با توجه به سرریزهایی ( 9ین کارو یا وجود یادگیري در ح) کنداي که ایجاد میخارجی

به . شودنمایان می تر بیش، در بخش قابل تجارت غیر منابع) که آموزش و یادگیري دارد

، شودعیف میعبارت دیگر زمانی که مثلا بخش صنعت به دلیل بیماري هلندي تض

  

 

بازدهی یک دارایی مجموع دو عامل تغییر در قیمت دارایی و نرخ سود آن دارایـی  طور که در فصل اول نیز بیان شده همان  -1

 . باشداست که بیماري هلندي عمده اثرش بر بازدهی بخش غیر قابل تجارت از طریق تغییر قیمت می

2-  Parvin 
3-  Dezhbakhsh 
4-  Bruno 
5-  Davis 
6-  Ossowski  
7-  Fedelino 
8-  Backward and Forward Linkage 
9-  Learning by Doing 
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، یا در شرایط تضعیف صنعت. شوندي پسین و پیشین آن نیز تضعیف میها بخش

مثلاً اگر پیامد خارجی مثبت در . یابدین کار در این بخش نیز کاهش مییادگیري در ح

تنزل بخش صنعت که از گاه  ، آنتولید به عنوان یک ویژگی بخش صنعت محسوب شود

د منجر به ناکارایی اقتصادي و کاهش رشد شود، چون توان می شود،وفور منابع ناشی می

اقتصاد فواید پیامدهاي خارجی یا بازده فزاینده نسبت به مقیاس در صنعت را از دست 

  . دهدمی

اثرات بیماري هلندي را در یک چارچوب ایستاي ساده با فرض وجود ) 1(شکل 

سرمایه بین  که ایناول : تدو فرض لحاظ شده اس جا این در. دهدمنبع انرژي نشان می

ي نیاز به تولید انرژ که اینغیر قابل تحرك و نیروي کار قابل تحرك است و دوم  ها بخش

تعادل . شودشود تمام انرژي داخلی صادر میفرض می چنین هم. فاکتورهاي تولید ندارد

به ) یالمللگذاري و جریان سرمایه بینانداز، سرمایهدر فقدان پس( جا بودجه در این

  :صورت زیر است

)1(  T T N N E E T T N NP Q P Q P Q P C P C      

 Pنشانگر تولیدات داخلی،  Q، بیانگر مصرف افراد مقیم داخلی Cدر این معادله

 Eنماد بخش غیر قابل تجارت و  Nنماد بخش قابل تجارت غیر انرژي،  Tبیانگر قیمت، 

Nبازار کالاهاي غیرقابل تجارت نیازمندتسویه بازار در . نماد بخش انرژي است NQ C 

N صورتبه Tبه  N ي نسبیها قیمتباید توجه کرد که . است T N(P P )  و ،

Eبه صورت   Eنسبی يها قیمت T E(P P )   است .  

E(Q در یک اقتصاد بدون نفت) 1(با توجه به شکل  )0  تعادل در نقطهA است .

کالاهاي قابل ( بدون لحاظ نفت مرز امکانات مصرف و تولید جا این قابل ذکر است که در

مرز امکانات کشف نفت در این الگوي ساده . منطبق است) تجارت و غیر قابل تجارت

Eاندازه مصرف را به صورت عمودي به EQ با این انتقال اگر چه مرز . دهدانتقال می

امکانات مصرف به بالا منتقل شده ولی مرز امکانات تولید کالاهاي قابل تجارت و غیر 

Aتجارت از تولید کالاهاي غیرقابل. قابل تجارت هنوز همان مرز قبلی است
NQ  بهB

NQ 

شیب ( یابدافزایش می Nتجارت، ي نسبی کالاهاي غیرقابلها قیمتو  یابدافزایش می

 یابدتولید کالاي  قابل تجارت به طور مطلق کاهش می. )شوددر نقطه مماس تندتر می

Aاز(
TQ بهB

TQ ( و خالص واردات کالاي قابل تجارت غیر نفتی از صفر بهB B
T TC Q
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هاي نفتی میزان بازدهی بخش غیر قابل به عبارتی با ورود دریافتی. یابدافزایش می

 . یابدتجارت داخلی نسبت به بخش قابل تجارت غیر انرژي افزایش می

 

 
  )1982( برونو و ساچز: منبع

  مدت اکتشاف نفتاثرات کوتاه - 1شکل 

  

  سرمایه مسکن در ایران  -3

آمار تعداد کل واحدهاي مسکونی، خانوارهاي داراي مسکن ملکی و ) 1(در جدول 

  . فاقد مسکن ملکی ارائه شده است

  

  

کالاهاي بخش 

قابل تجارت 

مثلاً صنعت و (

 )مثلاً زمین و مسکن(بخش غیر قابل تجارت 
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  کل واحدهاي مسکونی، خانوارهاي داراي مسکن ملکی و فاقد مسکن ملکی تعداد - 1دول ج

سال 

  سرشماري

تعداد کل 

واحد 

  مسکونی

تعداد کل 

  خانوارها

تعدد کل 

خانوارهاي 

داراي مسکن 

  ملکی

درصد 

خانوارهاي 

داراي مسکن 

  ملکی

تعداد کل 

خانوارهاي 

داراي مسکن 

  اي اجاره

تعداد کل 

خانوارهاي داراي 

 مسکن رایگان و

  سایر

1355  3/5  7/6  1/5  76  1  6/0  

1365  2/8  6/9  4/7  77  2/1  1  

1375  8/10  3/12  9/8  73  9/1  5/1  

1385  8/15  3/17  8/11  68  4  5/1  

1390  20  2/21  1/13  62  6/5  5/2  

  

میلیون واحد مسکونی به کل  2/4 تعداد 90تا  85از سال ، دهد می اطلاعات نشان

 1/3واحدهاي مسکونی کشور اضافه شده است به تعداد خانوارهاي داراي مسکن ملکی 

به بازار اضافه اي  همیلیون مسکن با تقاضاي سرماي 9/2میلیون اضافه شده است که 

درصد از کل واحدهاي  70این رقم حدود . افراد بوده است تر بیششده که ملک دوم یا 

میلیون  9/6در کل نیز حدود . شود می سال را شامل 5اضافه شده در طی  مسکونی

اي در کشور وجود دارد که بدلیل بازدهی بالاي واحد مسکونی به عنوان کالاي سرمایه

تر اقتصاد از جمله  هاي با مولدیت بیش این واحدها سرمایه افراد به جاي انتقال به بخش

  . شده استصنعت و کشاورزي به بخش مسکن منتقل 

تحولات بخش مسکن در دو دسته کشورهاي داراي مالیات بر منفعت ) 2(در جدول 

  . سرمایه مسکن و فاقد این مالیات مشخص شده است

کشورهاي  در مسکن واقعی قیمت رشد و اجاره به نسبت قیمت پراکندگی ضریب

 نظام این که به کشورهایی نسبت )اول گروه( مسکن سرمایه منفعتبر  مالیات نظام داراي

 بر مالیات نظام وجود که آنست از حاکی این د، وباش می تر ندارد، کم ها رواج در آن

 انحراف و میانگین. شود مسکن می بخش در يتر بیش ثبات سبب مسکن  منفعت سرمایه

این . است تر دوم کم گروه به نسبت اول گروه در کشورهاي اجاره به قیمت نسبت معیار
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 ياکشوره به نسبت گروه کشورهاي این در مسکن بخش در تر نوسان کم به دتوان می امر

  . 1کند دلالت دوم گروه

  
 ) 1991 – 2004(مسکن  بخش تحولات - 2جدول 

  )1388( علی اکبر قلی زاده: منبع 

  

کشورهاي  در مسکن واقعی قیمت رشد و اجاره به نسبت قیمت پراکندگی ضریب

 نظام این که به کشورهایی نسبت )اول گروه( مسکن سرمایه منفعتبر  مالیات نظام داراي

 بر مالیات نظام وجود که آنست از حاکی این د، وباش می تر ندارد، کم ها رواج در آن

 انحراف و میانگین. شود مسکن می بخش در يتر بیش ثبات سبب مسکن  منفعت سرمایه

این . است تر دوم کم گروه به نسبت اول گروه در کشورهاي اجاره به قیمت نسبت معیار

 ياکشوره به نسبت گروه کشورهاي این در مسکن بخش در تر نوسان کم به دتوان می امر

  . 2کند دلالت دوم گروه

  

  

 

  )1388(علی اکبر قلی زاده   -1

  مان منبعه  -2

هاي  شاخص  گروه

  پراکندگی

نسبت قیمت 

  به اجاره

رشد قیمت 

  واقعی مسکن

قیمت واقعی 

  مسکن

کشورهایی که (گروه اول 

مالیات منفعت سرمایه 

  )دارندمسکن 

  145507.3  3.11  11.81  میانگین

  35181.3  5.38  2.14  انحراف معیار

  0.24  1.73  0.18  ضریب پراکندگی

کشورهایی که (گروه دوم 

 مالیات منفعت سرمایه

  )ندارند، شاملایران مسکن

  13637.1  2.76  13.94  میانگین

  22773.8  8.48  2.97  انحراف معیار

  0.17  3.07  0.21  ضریب پراکندگی

  140463.5  3.03  12.28  میانگین  گروه کل دو

  30669.53  6.07  2.33  انحراف معیار

  0.21  2.003  0.19  ضریب پراکندگی
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  راهکارهاي حذف بیماري هلندي در حوزه زمین و مسکن -4

: مسکن، عبارتند از و زمین بازار در سوداگري کاهش جهت چهار پایه مالیاتی که

لازم . لوکس هايخالی، خانه هايمسکن، خانهسرمایه  زمین، عایدي بر ارزش هاي مالیات

هاي مالیاتی بازدهی بالا رفته در زمین و مسکن ناشی از بیماري  به ذکر است این شیوه

  . کند و در رفع بیماري هلندي اهمیت زیادي دارند هلندي را خنثی می

 

 )(LVTمالیات بر ارزش زمین 

 توجه ملک، با یک زمین ارزش از درصدي اخذ :از است عبارت زمین برارزش مالیات

 براین مالیات این طرفداران. ايدوره صورت به نظر مورد زمین مجاز بهینه کاربري به

 و کار نیروي مانند دیگر تولید عوامل و تولید عامل یک عنوان به زمین میان که اعتقادند

. ندارد وجود کار کارگر، نیروي وجود بدون زیرا. دارد وجود تفاوت ماهوي لحاظ سرمایه، از

 صاحبان وجود بدون اما ندارد؛ وجود نیز اندازکنندگان، سرمایهپس وجود بدون چنین هم

 خدادادي منابع جزء دیگر، زمین عبارت به.  دارند وجود طبیعی منابع و زمین، زمین

 تملک با توانند نمی خاص افراد از عده یک و دارد تعلق ها نسل و مردم همه به که است

 که است آن عدالت مقتضاي نتیجه در. کنند کسب را زمین از حاصل نافعم آن، همه

 همه میان طبیعی منابع از حاصل گذاري، منافعسرمایه و کار انگیزه بردن میان از بدون

  . شود تقسیم

 تأثیر دو که هر آید می وجود به زمین بازدهی و زمین کمیابی عامل دو از زمین رانت

 و زمین، مسکن کشور، بخش کنونی در شرایط. 1دارند زمین رانت وجود بر مثبتی

 این شرایط که است سرمایه بازگشت نرخ ینتر بیش ریسک، داراي ترین مستغلات، با کم

 هاي بخش نفع به اقتصادي مولد هاي بخش در اقتصادي توازن خوردن هم به باعث

 . شده است سوداگرانه و غیرمولد

 کسب و شهري زمین منابع بهینه بازار، تخصیص سوداگرایان کنترل ها براي دولت 

 شود، نوعی می حاصل خام زمین از که کنند درآمدي مالیات می اخذ به درآمد، اقدام

  

 

1- George (1879) 
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 براي مناسبی تواند مبناي می آمده، پس دست به تلاش بدون که است درآمد اضافه

بی  کاملاً کالا یک عرضه که زمانی و کامل رقابت بازار یک داشتن با فرض. باشد مالیات

مصرف  به گردد وضع می که باشد، مالیاتی صفر غیر کشش داراي آن تقاضاي و کشش

 کهجا  آن از و گردد تحمیل می کالا عرضه کننده بر تماماً شود، بلکه منتقل نمی کننده

 گونه هیچ بنابراین و نداشته جانشینی اثر هیچ مالیات نتیجه است، در ثابت زمین عرضه

 زمین یا ارزش بر مالیات وضع اصلی جاذبه داشت بنابراین نخواهد وجود هم وزنی ضرر

 به و جمعیت افزایش با کشورها از بسیاري در. دلیل است این به) LVT( 1رانت بر مالیات

 قیمت افزایش از زمین مالکان و یافته زمین افزایش براي درآمد، تقاضا افزایش آن همراه

  . کنند می کسب منفعت زمین

 از درستة استفاد مانع که را زمین سفته بازي زمین، عملیات ارزش بر مالیات وضع

 دارایی سبد در و یافته کاهش خصوصی مالکیت نتیجه در و برد بین می گردد، از زمین می

 شکل گیري افزایش موجبات مسأله این و شود زمین می جانشین گذار، سرمایه سرمایه

سوداگرانه،  تقاضاي بالاي حضور. نماید اهم میفر را اقتصادي رشد همراه به سرمایه

زمین  قیمت افزایش به موجودي آن، منجر بودن و ثابت بودن تولید غیرقابل به باتوجه

 بر مالیات نرخ از تر بیش زمین ارزش افزایش بر مالیات نرخ وضع اگر چنین هم و شود می

از جمله کشورهایی هستند  امریکا و استرالیا. داشت خواهد ادامه باشد، سفته بازي زمین

 . نمایند می که این نوع مالیات را اجرا

 

  )(CGT سرمایه عایدي یا مسکن و زمین قیمت افزایش بر مالیات 

کشورهاي پیشرفته و توسعه یافته نظیر ایالات متحده، انگلستان، ژاپن،  تر بیش

اند  فرانسه و آلمان مالیات بر عایدي سرمایه را به عنوان یک پایه مالیاتی مستقل پذیرفته

اند که این مالیات از همه  مجموعه آن قرار داده و مالیات بر عایدي سرمایه مسکن را زیر

روش اخذ مالیات از عایدي . شود می هاي گوناگون اخذ یتهاي متفاوت و معاف با نرخ

سرمایه در بخش مسکن در این کشورها به این گونه است که تفاوت قیمت خرید و 
  

 

1- Land Value Taxation 
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 هدف از، مشمول مالیات خواهد بود که عواملی نظیر مدت زمان تملک، فروش مسکن

ه تملک، تعداد املاك مالک، درآمد مالک ملک، هدف از خرید و فروش، رابط

فرزند ، شوهر به همسر، بخشیدن از طرف پدر به فرزند(خویشاوندي خریدار و فروشنده 

هنگ ، برخی کشورها مانند سوئیس. 1ر استگذا ردر تعیین این نرخ اث) ... به مادر و

تی مستقل هستند و مالیات بر عایدي سرمایه مسکن کنگ و نیوزلند فاقد این پایه مالیا

 اند و این مالیات از کسانی اخذ مالیات بر درآمد پذیرفته عنوان یکی از اجزاي را به

  . 2که مبادله مسکن را به قصد تجارت و کسب سود انجام داده باشند شود می

 

 مالیات بر واحدهاي مسکونی خالی از سکنه

مازاد عرضه در بازار مسکن و : هاي خالی ناشی از دو علت اساسی است  پدیده خانه

بازار در بخش مسکن است نظیر ایالات پنسیلوانیا و رودآیلند در دیگري پدیده شکست 

 سود کسب و قیمت افزایش امید که به شود  می اعمال هاییخانه بر مالیات امریکا که این

از  رانسه، اسپانیا، آمریکا، انگلیسف. شوند ثبت سال خالی یک زمان مدت براي آینده در

 هزینه افزایش به منجر مالیات این نوع وضع. جمله کشورهاي پذیرنده این قانون هستند

 عرضه کنار در مکمل اهرمی و ابزار عنوان به و شده مالکان براي خالی هايخانه نگهداري

  . است بازار در تعادل ایجاد و مسکن قیمت کاهش براي مسکن

 1366 سال اسفند در سکنه از خالی هايخانه بر مالیات قانون ایران کشور در

 مسکونی مستغلات بر مالیات(عنوان  تحت غیرمستقیم ملی مالیات از بخشی عنوان به

برخی علل حذف این قانون . شد لغو 1380 سال اصلاحیه در اما رسید؛ تصویب به )خالی

  : عبارتند از

 خالی هايخانه شناسایی و اجرایی مشکلات) الف

 مالیات این درآمدهاي و هاهزینه پوشانیهم عدم )ب

  کشور در سکنه از خالی هايخانه نرخ بودن طبیعی) ج

  

 

1- Herbert H.G. Grubel (2001) 
2- Berry F.C. Hsu (1996) 
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  تجربه سایر کشورها در حذف بازدهی سرمایه زمین و مسکن -3جدول 

  

  تجربه در حذف بازدهی زمین و مسکن  کشور

 درصد ارزش بازاري بر خانه دوم 40و  1.1با نرخ : مالیات بر ثروت  نروژ

   درصد 70و  20نرخ مالیات بر املاك بین : مالیات بر املاك

  %25نرخ  با: مالیات بر ارزش افزوده

ها وضع شده است که باید به صورت  درصد ارزش ملک بر آن 10مالیاتی معادل   آمریکا

 1شود که براي مدت زمان  هایی اعمال می این مالیات بر خانه. سالانه پرداخت شود

  )ایالت رودآیلند و شهر پنسیلوانیا. (خالی ثبت شوند) ماه 12(سال 

CGT  عایدي سرمایه(مالیات بر عایدي سرمایه که بر افزایش قیمت زمین و مسکن (

فروش را از فروشنده اخذ  و التفاوت قیمت خرید درصد مابه 40دولت  ،شود وضع می

کند تا حاشیه سود در معاملات مسکن پایین آمده و انگیزه تقاضاهاي سوداگرانه  می

  . کاهش پیدا کند

مالیاتی   ایرلند مبناي این مالیات خوداظهاري مالکان به وسیله اظهارنامۀدر :   CGT  ایرلند

هاي ایجاد اصلاح در ملک مورد نظر نیز  براي محاسبه مبناي اخذ مالیات، هزینه. است

علاوه بر این به منظور در نظر . شود التفاوت قیمت خرید و فروش ملک کسر می از مابه

نرخ این مالیات . شود ناي اخذ مالیات اعمال میگرفتن تورم ضریب تعدیلی نیز بر مب

  . درصد است 20به طور عمومی معادل 

اند  هایی که به کاربري بهینه خود تخصیص نیافته البته این درصد در مورد زمین

 5اي معادل  درصورت عدم خوداظهاري در زمان مقرر، جریمه. درصد است 40معادل 

پوند،  50000د مقدار مالیات تا حداکثر درص 10پوند یا  10000درصد تا حداکثر 

این قانون مالیاتی، . بسته به زمان ارائه گزارش خوداظهاري وضع خواهد شد

  . هایی نیز دارد که مسکن ملکی اول افراد از این دسته است معافیت

اي  هاي دوم افراد این نوع مالیات را بر مبناي ارزش اجاره در آلمان براي خانه: CGT  آلمان

  . کند هاي سه ماهه اخذ می درصد و به صورت دوره 20تا   5و بر اساس نرخ  ملک

در اسپانیا نیز نرخ مالیات بر ارزش زمین را بر اساس دو مؤلف جمعیت شهر و : CGT  اسپانیا

دوره زمانی مالکیت در نظر گرفته است و مطابق با جدول حاصل از این دو عامل 

  . کند اقدام به اخذ مالیات می

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.sid.ir


      657   غیرمسکن در مقایسه با سرمایهمالیات بهینه بر سرمایه مسکن  تعیین

  

  )SDLT(لوکس  هايخانه بر مالیات

 کنندهتأمین ابزارهاي از یکی عنوان به که است جهان در هاي مالیاتی پایه از یکی

 بهایی که املاکی از تصاعدي صورت به مالیات این. شود می شناخته اجتماعی عدالت

 کشورهاي از بسیاري در و شود  می اخذ دارند مختلف شهرهاي املاك متوسط از بالاتر

 ترضعیف اقشار مسکن تأمین براي مالیات این از اسکاندیناوي کشورهاي جمله از دنیا

 تمبر حق از جزئی مالیات این 2003 سال از پیش تا انگلیس در. گیرندمی بهره جامعه

 مالیات، قانون این از حاصل سرشار درآمدهاي دلیل به 2003  سال در اما شدمی شناخته

 کشورهاي.  رسید تصویب به ايجداگانه صورت به مسکن و زمین معاملات در تمبر حق

 . اندکرده وضع مشابهی قوانین نیز ایرلند و استرالیا

حذف بیماري  منجر به تواند می مالیاتی پایه نوع چهار  این صحیح اخذ مجموع  در

 دوشاقتصاد  در تولید رونق و مسکن و زمین بازار در سوداگري کاهش هلندي و در نتیجه

چنین در جدول  هم. کرد خواهد ایجاد دولت براي کارآمدي و پایدار درآمدهاي چنین هم

  . تجربه سایر کشورها در حذف بازدهی سرمایه زمین و مسکن ارائه شده است) 3(

  

 شده انجام مطالعات بر مروري -5

تقاضاي  مالیات بر اصلاح در مطالعات خود آثار) 1999(اکین  هولتز و بورسی

 این در. اند داده قرار بررسی مدت مورد کوتاه و بلندمدت در پویا مدل در را مسکن مصرفی

. است شده پیشنهاد مسکن اسمی قیمت تغییرات مقابل در مالیات مسکن اصلاح مطالعه

 در شده، مدل استخراج بلندمدت و مدت در کوتاه مسکن بر مالیات اثر سازي شبیه مدل

 سایر با مطالعه تفاوت این. است شده زده تخمین آن لحاظ عدم و زمین حالت لحاظ دو

مسکن  ارزش مالیات این.  دباش می نگر آینده از انتظارات استفاده شده، در انجام تحقیقات

 و ملکی مسکن ارتباط دهد وعلاوه بر آن می قرار تغییر دستخوش را نوساز و قدیمی

  . نماید بررسی می مالیات وضع صورت در را اقتصاد با کل چنین مسکن هم اي و اجاره

 قیمت بر سرمایه منفعت عمومی، اثر مالیات تعادل مدل از استفاده با )1999( کلاین

 که فروش سرمایه بازار بودن ناقص فرض تحت را مالی سبد دارایی انتخاب و ها دارایی

 چند مطالعه در. است داده قرار نباشد، مورد مطالعه ها مقدور دارایی فوري و مدت کوتاه

اي  دوره چارچوب تصمیم در را خود مصرف افراد، مطلوبیت از اي، تعداد بیشماري دوره

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.sid.ir


658        رانیا یاتیمال و یمال يها استیس شیهما نیهشتممجموعه مقالات  

 

 

 به گذاري سرمایه هاي فرصت. رسانند به حداکثر می خود هاي دارایی انداز پس و مصرف

 مالیات، براي از بعد بازدهی خالص است داده نشان نتایج. است شده تعیین زا صورت برون

این  قیمت. بود خواهد تر برخوردارند، کم سرمایه از منفعت که ریسک بدون هاي دارایی

 قفل اثر. دباش می تر بیشمنفعت سرمایه،  بدون هاي دارایی سایر با مقایسه ها در دارایی

 یا و جبران موجب است ممکن و گردد ها منعکس می قیمت دارایی در 1دارایی شدن

 و سرمایه منفعت مالیات اثر کلاین شود مدل دارایی اي شدن سرمایه اثر شدن خنثی

  . دهد قرار می بررسی مورد نیز را اطمینانی بی

در مطالعه خود عملکرد مالیات بهینه بر سرمایه مسکن را در برابر ) 2010(ارولا 

اول نرخ مالیات از هر  بهیندر . مورد بررسی قرار داده است بهینسرمایه تجارت با دو 

گیرد و در بهین دوم نرخ مالیات را وابسته به کشش  میدو سرمایه را یکسان در نظر 

جانشینی بین مصارف غیر مسکن و اوقات فراغت و سرمایه مسکن و خرید مسکن 

داند که نتایج عددي وي بیانگر حساسیت مالیات بهینه مسکن نسبت به ترجیحات  می

  . خانوار است

 ویژه به(مالی  سیاست آثار بررسی به خود مطالعه در )1387(آزاد  عسکري و عبدي

 بر مالیات بررسی با ایشان.  اند پرداخته مسکن بازار نوسانات کنترل بر )مالیاتی سیاست

 توان حجم مالیات می این وضع طریق از که اند رسیده نتیجه این به سرمایه عایدي

 اقتصاد هاي مولد بخش در گذاري سرمایه و تولید سمت به را شده هاي بلوکه سرمایه

 تقاضاي کاهش نیازمند مسکن قیمت نوسانات کنترل معتقدند ایشان. نمود هدایت

 تحقق و مهاجرت عدم راستاي در افراد در انگیزش ایجاد و پرجمعیت شهرهاي در مسکن

 . است تمرکززدایی

  

  مدل  - 6

انتخاب ) 2010( 3و ماتانن 2مدل مورد استفاده در این مقاله با توجه به کار ارولا

. شود می لحاظبی نهایت  با عمرخانوار نمونه در این مدل مشابه مدل رمزي . شده است

  

 

1-  lock-in effect 
2-  Eerola 
3-  Maattanen 
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. نماید مصرف غیر مسکن، خدمات مسکن، و اوقات فراغت مطلوبیت کسب میاین خانوار 

و کسب و کار سرمایه  که با به کارگیري شود  می نمونه انجام تولید توسط یک بنگاه

به سرمایه مسکن، سرمایه  تواند می پردازد که و خدماتی می تولید کالاهانیروي کار به 

هاي مالیات عمومی نرخ  در این دولت هزینه. تجارت، و مصرف غیر مسکن تبدیل شود

از این رو، تمرکز ما فقط برعملکرد مالیات . زمین مسکونی در مدل نداریم. را دارد ثابت

که اگر عرضه بدیهی است . کونی استمسهاي  ختماناز سرمایه مسکن، و یا سا

هاي قابل ساخت و ساز ثابت باشد، دولت باید سعی به مصادره مؤثراجاره تمام  زمین

با قدرت انحصاري شهرداري بر نحوه استفاده ) حداقل تا حدودي(در عمل، . زمینها نماید

  . آید می به دست ها  از زمین

 

  بنگاه -1- 6

 �yنیروي کار، براي تولید  �n، کسب و کارسرمایه   �kکارگیري به ، نشانگرtهر دوره 

  :تابع تولید به صورت زیر است. ستکالا

)1(  y� = f (k� ,n� ) 

شرایط مرتبه اول بنگاه، براي حداکثر . تابع تولید بازده ثابت نسبت به مقیاس دارد

سرمایه تجارت و نیروي کار، بازدهی بر نماید که قبل از مالیات  بیان می شدن سود

w(شامل دستمزد  عواملنهایی    :شود  می به صورت زیر تعیین) �r(و باردهی سرمایه )�

)2(  r� =  f�� – δ�  

)3(  w � =  f�� 

���فیزیکی، نرخ استهلاك سرمایه  �δ که در آن =
��

���
���و    =

��

���
که . هستند 

  : 1استاثبات در کادر زیر ارائه شده 

π = TR − TC           

π = pf(k� ,n� )−  [n�w � +  (r� + δ�) k�]                            :فرض p = 1 

π��   = f�� − r� −  δ� = 0 ⟹     �� =  ��� - ��  

π��    = f��  - w � 0  =  ⟹ �� =  ��� 

  

 

 .دباش می کلیه مطالب داخل کادرهاي داخل متن مرتبط با اثبات نتایج به دست آمده  -1
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  دولت  -6-2 

G دولت در هر دوره است که توسط مالیات بر درآمد نیروي کار بانرخ  مخارجτ� ،

لازم نیست . گردد تأمین می �τو اجاره با نرخ  �τبازده درآمد سرمایه تجاري با نرخ 

در عوض، دولت با قید بودجه . ه دولت در یک دوره توسط دوره پایه متعادل شودبودج

  :زیر مواجه است

)4(  τ�
� r� k� + τ�

� n� w � + τ�
� r�

� h� + b��� − R� b� ≥ g 

نرخ بازده  �Rو  tیک دوره در دوره  نشان دهنده سررسید اوراق قرضه �bکه در آن 

کنیم که بازده اوراق قرضه  ما فرض می. است tتا دوره  - 1tناخالص اوراق قرضه از دوره 

 . استبدون هزینه دولتی مشمول مالیات نیست و تبادل اوراق قرضه بین دولت و خانوار 

  

  مسئله خانوار  -3- 6

 hمصرف غیر مسکن،  cدر آن  که بوده u (c,h,n)  انوار به صورتتابع مطلوبیت خ

تابع مطلوبیت نسبت به مصرف غیر . نیروي کار است nموجودي سرمایه مسکن و 

د، در ضمن باش می کار کاهنده نسبت بهمسکن فزاینده و ي در گذار مسکن و سرمایه

خانوار سه روش براي . نماید می رعایت را 1اینادا، و شرایط بوده اکیداً مقعرتابع مطلوبیت 

مطلوبیت و قید بودجه . و اوراق قرضه دولتی يمسکن، سرمایه تجار: انداز دارند پس

  :مشخص شده است ) 6(و ) 5(خانوار به ترتیب در معادله 

)5(  ∑ β��� u (c� ,
�
��� h� ,n� )  

)6  ( c� + k��� + h��� +  b��� =  �1 + �1 −  τ�
��r� �k� +  R� b� +  R�

�  h� +

 ( 1 −  τ�
� ) n� w �R�

� = 1 − δ� - τ�
�  r�

�  

. ندباش نرخ استهلاك سرمایه مسکن می �δو  ي مسکناجاره بها  �rبودجه، در قید 

گذاري در مسکن، سرمایه  مصرف غیر مسکن و سرمایه سمت چپ قید شامل مخارج

سرمایه محل سمت راست درآمد بعداز کسر مالیات از . و اوراق قرضه دولتی است يتجار

با فرض امکان جابه جایی . دباش می مسکن و کار اوراق قرضه دولتیبازدهی ، يتجار

  

 

1-  Inada 
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 اوراق قرضه دولتی و فیزیکیگذاري  سرمایه نیز بازدهیپس از کسر مالیات  کامل باید

  :بازدهی این دو یکسان شود، یعنی

)7(  �� =  1 + �1 −  ��
����  

  :داریماي باقید بودجه زمان  قید بودجه دوره با ترکیب

)8  (    ∑  p� [c� + k��� + h���]= ∑   p���1 + �1 −  τ�
��r� �k� +

�
���

�
���

 Rth  ht+  1− τtn  nt w t+ R1 b1   

بهینه به صورت جداگانه حداکثر سازي مطلوبیت، مقادیر شرایط مرتبه اول با توجه به 

  :ازند عبارت

)9(  u�� ( 1 −  τ�
� ) w � + u�� = 0  

)10(  u�� − β u�����1 + �1 −  τ�
��r� � = 0  

)11(  β u���� - u��  + β u����  R���
�  = 0 

 

� =  � ���� � (�� ,

�

���

�� ,�� )

+  � ��   ����� + �� −  ��
���� ��� +  ��

�  �� +  ( � −  ��
� ) �� ���

�

���

+  �� �� − � �� [�� + ���� + ����]

�

���

 � 

��

���
=  β���  u�� −  λ p� = 0 ⟹ ��� =  

� ��

����
 

 
��

���
  = β���  u��    + λ p� ( 1 −  τ�

� ) w � = 0    

u��  +
� ��

����
 ( 1 −  τ�

� ) w � = 0 ⟹ ���+ ��� ( � −  ��
� ) �� = 0 

 
��

�����
 = β�  u����   +λ��� �p��� R���

� � - λ p� = 0  

��  �����

����
 + 

���� ����� ����
� �

����
 - 

� ��

����
 = 0 ⟹  � �����    + � ����� ����

�   - ���= 0 

 
��

�����
  = λ��� p��� �1 + �1 −  τ�

��r� � - λ p� = 0  
� ��

����
−  

���� ����

����
 �1 + �1 −  τ�

��r� �= 0 ⟹ ��� − � ������� + �� −  ��
���� � = 0 

 

 

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.sid.ir


662        رانیا یاتیمال و یمال يها استیس شیهما نیهشتممجموعه مقالات  

 

 

  اجاره   -4- 6

گذاري  که در آن در شرایط فقدان استهلاك و مالیات ما را بین سرمایهاي  اجاره

  :است ) 12(کند به صورت معادله  تفاوت میگذاري در مسکن بی  فیزیکی و سرمایه

)12(  r�
� =  r� 

برابر با بازدهی اجاره مسکن بر که مالیات شوداگر فرض با لحاظ مالیات و استهلاك 

قبل از را خانه استهلاك سرمایه مسکن  صاحبو است فیزیکی نرخ بازدهی سرمایه 

گذاري در  واحد سرمایه بازدهی یکبنابراین پرداخت مالیات بر درآمد سرمایه کسر کند، 

  برابر است t در دوره اجاره مسکنبا تولید کالا براي   t - 1دوره 

)13(  ����� −  ��
� (�����  - �� )+ 1 −  �� 

مسکن فیزیکی و خانوارها بین سرمایه  شود  می سبباي که  نرخ اجارهدر نتیجه  

  :تفاوت باشند عبارتست از  بی

)14(  rent� =  r� +  δ� 

 

  تعادل - 5- 6

هاي  فرمول با توجه بهخانوار  ابتدا مسئلهتعادل رقابتی  در نرخ مالیات جهت تعیین

حالت داده شده است،  )3(و ) 2(معادلات  دربازدهی عوامل شود،  می حل) 8(و ) 5(

  :قیدبودجه دولت است، و قید انباشتگی منابع عبارتست از )4(تساوي معادله 

)15(  c� + k��� + h��� +  g = f (k� ,n�) + (1 −  δ�) k� + (1 −  δ�) h� 

  

  رهن مسکن برمالیات  -6- 6

به طور مستقیم در وضعیت تعادل عمومی که خانوار نمونه صاحب ، خانوار مسئلهدر 

است  مواردي مربوط به این مسائل مهم. کنیم مالیات را وضع می است فیزیکیسرمایه 

رهن  بازدهکنند و به طور خاص، عملکرد مالیات از  مسکن خود را تأمین می که خانوارها

از آن چیزي تر کمبا این حال، محدودیت تمرکز بر خانوار نمونه . استمورد نظر مسکن 

در فرضیات کاملا ضعیف، مدل رشد . رسد که ممکن است در نگاه اول به نظر می

هاي  کم متغیرها مستقل از توزیعنئوکلاسیک داراي این خاصیت است که پویایی ترا

در این . دباش می وري نیروي کار وسیله خانوار بیش از منابع دارایی و بهره به زیربنایی
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صورت، ممکن است ما فرض کنیم که در پشت عوامل نمونه توزیعی از خانوارها با 

بهره براي این اقتصاد نرخ  شرط کلیدي. بسیار متفاوت وجود داردي  ها موقعیت دارایی

براي تابع تولید، فرض کافی هموتتیک . است پس از مالیات، براي تمام خانوار یکسان

نرخ بهره پس از کسر مالیات براي تمام خانوارها مشابه است لازم است که . بودن است

 ها به طور جداگانه بازنویسی بودجه. پرداخت بهره رهن مسکن معاف از مالیات باشد

≤aلیانداز ما پس دهد می نشان ≤mو رهن مسکن  0  چنین فرض براین است که هم. 0

τ
�
≤ سپس قید  .دباش می معاف از مالیات است که بهره پرداختی رهن مسکن نرخ 1

  :توان به صورت زیر بازنویسی نمود تعریف شده می) 6(بودجه خانوار را که در فرمول 

)16(  c� + a��� + h��� −  m ��� +b��� = y� + ( 1 −  τ�
� ) n� w �  

)17(  y� =  �1 + �1 −  τ�
��r� �a� −  � 1 + � 1 −  τ�

� τ� � r�� m � +R� b�  

+  R�
�  h� 

τ  این روشن است که اگر. است tارزش خالص خانوار در دوره 
�
≠ 0، τ

�
= نرخ  1

 انداز مالی و براي کسانی که تنها یک مسکن رهنی بهره پس از کسر مالیات براي پس

اند مشابه است، یعنی پرداخت بهره رهن مسکن به طور کامل معاف از مالیات  داشته

 mو رهن مسکن  aانداز مالی  افتد که ترکیب پس زمانی این وضعیت اتفاق می. است

فرض . توانسته به عنوان متغیر واحد درتعادل عمومی به سهم سرمایه دست یابد

ل معاف از مالیات است، هزینه استفاده از پرداخت بهره رهن مسکن به طور کام کنیم می

براي دیدن این موضوع، . داردبستگی سهام یا بدهی  تأمین مالی به وسیله مسکن به

 است ���yمایل به انتقال ارزش خالص  �y که یک خانوار با ارزش خالص شود  می فرض

  :خواهیم داشت  t + 1براي دوره ) 17(و با استفاده از 

)18    (b��� =  
�

����
� y��� − �1 + �1 −  τ���

� �r��� �a��� + R���
�   m ��� −

 Rt+1h  ht+1 

R�
�  = 1 + � 1 −  τ���

�  τ� � r��� 

 

y� =  �1+ �1−  τ�
��r� �a� −  � 1 + � 1 −  τ�

� τ� � r�� m � +R� b� + R�
�  h� 

R� b� = y� −  �1 + �1 −  τ�
��r� �a� +  � 1+ � 1 −  τ�

� τ� � r�� m � −  R�
�  h� 

b� =
1

R�
�y� −  �1 + �1−  τ�

��r� �a� +  � 1 + � 1 −  τ�
� τ� � r�� m � −  R�

�  h�� 
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b��� =  
1

R���
� y��� − �1+ �1−  τ���

� �r��� �a��� + 1

+ � 1 −  τ���
�  τ� � r���  m ��� −  R���

�   h���� 

b��� =  
1

R���
� y��� − �1+ �1−  τ���

� �r��� �a��� + R���
�   m ��� −  R���

�   h���� 

  

، با توجه به شرایط فرمول )16(فرمول  در  ���b به جايوارد کردن عبارت بالا با 

  :شود می دوباره نتیجه ویسیو بازن) 7(

)19(  c� =  Y� −  
����
�  (����  )���� 

����
m ��� −  

���������
�  

����
h���  

Y� =  y� + ( 1 −  τ�
� ) n� w � −  

���� 

����
  

 

∶ فرمول16 �� + ���� + ℎ��� −  ���� +���� = �� + ( 1 −  ��
� ) �� �� 

�� = �� + ( 1 −  ��
� ) �� ��  - ���� − ℎ��� +  ���� -���� 

فرمول18 ∶ ���� =  
1

����
� ���� − �1 + �1 −  ����

� ����� ����� + ����
�   ����

−  ����
�   ℎ���� 

�� = �� + ( 1 −  ��
� ) �� ��   - ���� − ℎ��� +  ���� - 

�

����
� ���� −

1+1− ��+1���+1 ��+1+ ��+1�  ��+1− ��+1ℎ  ℎ�+1  

�� = �� + ( 1 −  ��
� ) �� ��  - ���� �1 −  

����� ����
� �����

����
�+ ���� �1 −

 ��+1���+1−ℎ�+11− ��+1ℎ��+1  

��  مسئله فرض =  �
� 
+ ( 1−  ��

� ) �� �� −  
���� 

����
 

�� ∶  فرمول  7  =  1 + �1 −  ��
����        

∶  فرمول 18  ��� = 1 + � 1 −  ����
�  ��� ���� 

�� = ��  -  �1 −  ����
����

�����+� 
����� ����

�

����
� ���� − � 

����� ����
�

����
�ℎ���  

�� = ��+� 
����� ����

� ����� – �� � �� ����
�  ��� ����

����
� ���� − � 

����� ����
�

����
�ℎ��� 

�� = ��+ � 
��� ����

� � � � �� ����
�  ��� 

����
� �������� − � 

����� ����
�

����
�ℎ��� 
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�� =  �� −  
����
�  (1− �� )���� 

����
���� −  

���� − ����
�  

����
ℎ��� 

 

 

 که در حال حاضر خانوار چه مقدار مصرف غیر مسکن را دهد می این معادله نشان

. در دوره بعد تهیه کند با ارزش خالص داده شده مسکن و رهن مسکن تواند می

�τبا < به طور خلاصه، فرض . دهد می کاهشرا مصرف فعلی ، تر رهن مسکن بیش  1

کردیم که منافع رهن مسکن معاف از مالیات و تابع مطلوبیت هموتتیک است، و در نظر 

، )برگرفته از رفاه عوامل نمونه(گرفتیم که ما به محاسبه مجموع بازدهی تمایل داریم 

 با فرض. تر است هاي بیش سیاست بهینه مالیات مستقل از توزیع اولیه خانوارها با دارایی

این که پرداخت بهره رهن مسکن معاف از مالیات طبیعی است زیرا در غیر این صورت 

  . نخواهد بود ی تفاوتي مختلف تأمین مالی مسکن بها روشسیستم مالیاتی بین 

  

  تعیین رجحان -7- 6

تعیین تابع  نتایج عددي، نیازمندو براي بسیاري از نتایج تحلیلی  بدیهی است

در نظر  )CES(کشش جانشینی ثابت  ن یک تابع مطلوبیت بابنابرای. مطلوبیت هستیم

 تعریفبه صورت زیر سرمایه مسکن و اوقات فراغت  گرفته شده است باید مطلوبیت تابع

 :شود  می

c� = c� (h,1 − n)

= �
�θ� h �

�
+  � 1 − θ�� (1 − n)�

�
 �
�
���
     for γ� < 1 ,γ�  ≠ 0  

h �
�
  (1 − n)���

�
  , for γ�  = 0

� 

θکه در آن
�

کشش جانشینی بین سرمایه  بوده وسهم مطلوبیت سرمایه مسکن  

مسکن و اوقات فراغت 
�

����
  . است 

  :می باشد   ̂�مصرف غیر مسکن و که تابع ̃� چنین هم

c� = c� (c,c�)= ��θ
� c �

�
+  ( 1− θ�)c��

�
 �
�
���
     for γ� < 1 ,γ� ≠ 0  

c �
�
 c����

�
  , for γ� = 0

� 
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θکه در آن
�

کشش جانشینی بین . سهم مطلوبیت از مصرف غیر مسکن است 

�مقدار    �cمصرف غیر مسکن و 

����
  :در نهایت، تابع مطلوبیت دوره عبارتست از. است  

u (c, h, n) ≡  c�(c� (c ,c� (h ,1 − n )) = �
�����

���
        for σ > 0,   � ≠ 1 

log (c�)      ,for σ = 1

� 

�γبا. است یبین زمان جانشینی معکوس کشش σکه در آن = γ� = ، تابع 0

  :شود  می لاسخاص تابع کاب داگ مطلوبیت فرم

  u (c, h, n) =  
���

�
 � (�� �

� )��   (���)��� �
� � (�� �� )�

���

��� 
 

σموارد  = 1,γh = γc =   :مربوط به تابع مطلوبیت لگاریتمی است 0

)20(  u (c, h, n) = �� log� + (1- ��)�� logℎ + 

(1 −  �� ) (1 −  ��) log (1− �)  

  . است) 1991( 1هرکویتزاین ترجیحات معادل تنظیمات گرین وود و 

u (c, h, n) =log (c�)=  log (c �
�
 c����

�
)   = log�c �

�
 �h �

�
  (1− n)���

�
�
����

�  

 = logc �
�
  +(1 − θ�)�logh �

�
+ log (1 − n)���

�
� 

 = θ� logc + (1- θ�)θ� logh + (1 −  θ� ) (1 −  θ�) log (1 − n)  

  

  مالیات بهینه -7

2بهین اول -7-1
   

. مسئله ملاحظه شود اول بهینمالیات، بهتر است  3دومبهین قبل از مطالعه 

اندازه  دانید، در مدل رشد استاندارد، دولت اگر ابزار مالیاتی به طور که به خوبی می همان

، باشداندازه کافی کوچک  هاي دولت به و ارزش حال هزینهدر اختیار داشته باشد کافی 

برخی از  در این بخش، ما به طور خلاصه. تواند به تخصیص در بهین اول دست یابد می

مطلوبیت خانوار با  حداکثر سازي ابتدا مسئله. دهیم را گسترش می مطالعات قبلنتایج 

  

 

1- Greenwood and Hercowitz 
2  - First - best 
3- Second - best 
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، به ترتیب زیر نشان )FOC(شرایط مرتبه اول  شود  که حل میمحدودیت منابع  قید

  :است

)21(  u��  + u�� f�� = 0  

)22(  u�� − β u����(1+ r��� ) = 0  

)23(  β u���� - u��  + β u���� (1 −  δ�) = 0 

ℒ =  � β��� u (c� ,

�

���

h�,n� )

+  λ ��   p���1+ �1 −  τ�
��r� �k� +  R�

�  h� +  ( 1 −  τ�
� ) n� w ��

�

���

+  R� b� −  � p� [ ( 1 +  τ�
� ) c� + k��� + ( 1 +  τ�

� )h���]

�

���

� 

��

���
= β���  u�� −  λ p�( 1 +  τ�

� )= 0  ⟹ ��� =  
� ��( �� ��

� )

����
 

��

���
= β���  u��   +λ p� ( 1 −  τ�

� ) w � = 0  

=
����  ���  � � �� ( �� ��

� ) ��

����
  =u��+  ��� w �   0   =  w �    =f��   ,τ�

� =  −  τ�
�  

  ⟹ ���  + ��� ��� = 0 

��

�����
  = λ��� p��� �1 + �1 −  τ���

� �r��� � - λ p� = 0  
� ��( �� ��

� )

����
−  

���� ����

����
( � +  ��

� ) �1 + �1 −  τ�
��r� �= 0⟹ ��� − � �����(� + ���� )=0 

��

�����
 =  β�  u����  +λ���  �p��� R���

� �  -  λ p�( � +  ��
� )= 0   و  R�

� =  (1 −

 δ�) ( 1 +  τ�
� ) - τ�

� r�
� 

��  �����

����
 + 

���� ����� (�� �� )( �� ��
� ) � ��

� ��
��

����
 – 

� ��( �� ��
� )

����
 = 0 ⟹ 

 � ����� - ���  + � ����� (� −  ��) = 0 

 

  

به کارگیري یک روش براي  .کند مشخص میبهین اول را این معادلات تخصیص 

یک مالیات ثابت مثبت این است که در مدل استاندارد بدون سرمایه مسکن  بهین اول

τمثالبه عنوان (بر مصرف، یارانه ثابت بر درآمد نیروي کار 
�
< و مالیات صفر )  0

 دهیم چگونه این راه حل توانسته شرح می سپس. لحاظ شودبربازده سرمایه کسب و کار 

بر مصرف  (�τ) براي این کار، ما نیاز داریم به معرفی مالیات . ساختار مارا گسترش دهد
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با . شود که براي هر دو کالاهاي مصرفی غیر مسکن و سرمایه مسکن به کار برده می

  :دیاب به صورت زیر تغییر می) 8(فرمول در بودجه خانوار قید مالیات بر مصرف، 

)24  ( ∑  p� [ ( 1+  τ�
� ) c� + k��� + ( 1 +  τ�

� )h���]= ∑   p���1 +
�
���

�
���

1− τtkrt kt+ Rth  ht+  1− τtn  nt w t+ R1 b1  
R�
� =  (1−  δ� ) ( 1 +  τ�

� ) - τ�
� r�

� 

≤t براي   : شود هاي مالیاتی زیر ارائه می نرخ 1

)25(  τ�
� =  −  τ�

� = τ ≥ 0  

)26(  τ���
�  = τ���

�  = 0  

، قرار دادن )24(با استفاده از ) FOC(شرایط مرتبه اول خانوار براي دستیابی به 

دهد که با این  نشان می) 23(تا ) 21(، و مقایسه )26(و ) 25(هاي مالیاتی در  سیاست

. در بهین اول یکسان استتخصیص این براي  خانوارساختار مالیاتی، شرایط مرتبه اول 

امکان پذیر باشد، در نتیجه تعادل ) 26(و ) 25(هاي مالیاتی  از این رو، اگر سیاست

دولت باید براي از بین بردن اثرات منفی . خواهد بود بهین اولرقابتی مطابق با تخصیص 

نه اثرات مالیات بر دارایی اولیه و مصرف، درآمد مالیاتی کافی داشته باشد تا از طریق یارا

و  مسکن اي در اعتبارات سرمایه با وارد کردن. منفی بر عرضه نیروي کار را حذف نماید

  :شود  به  تبدیل می) 8(، قید بودجه خانوار در فرمول �vو �v سرمایه کسب و کار

)27(  ∑  p� [  c� + k��� + h���]= ∑   p���1+ �1 −  τ�
��r� �k� +

�
���

�
���

vtk Itk+ Rth  ht+vth Ith+  1− τtn  nt w t+ R1 b1  

 I�
�  = k��� − k�     ,    I�

�  = h��� −  (1−  δ� )h� 

نرخ گیري کار با بهتوان  دهد که می نشان میشد  بیانچه در بالا  مشابه آن یاستدلال

مسکن، نرخ مالیات صفر بر نیروي  کار، و  کسب و کار وثابت مثبت مالیات برسرمایه 

�vاعتباري که برقرار کننده گذاري  انجام سرمایه = r�,v� = r�  به بهین اول دست

با  دهد که هاي مثبت مالیاتی به دولت اجازه می گذاري همراه با نرخ انجام سرمایه. یافت

باید توجه داشت که این راه . انجام دهدرا هاي جدید  گذاري مالیات سرمایه اولیه، سرمایه

م سیستبرخورد  در بهین اولاز این رو، . تعیین شده است حل بدون تابع مطلوبیت

ویژگی مهم این راه حل . همیشه یکسان است کسب و کارسرمایه مسکن و با مالیاتی 

بر ها وضع کننده مالیات  در نتیجه اساسا آن. هاي اولیه است تکیه بر مالیات دارایی

چنین احتمال دارد  هم. باشد غیر قابل قبول میبه لحاظ سیاسی سرمایه هستند و مسلما 
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. که این سیستم درآمد مالیاتی کافی در کشورهایی با یک دولت نسبتا بزرگ ایجاد نکند

  . است بهین دوماین ملاحظات انگیزه تجزیه و تحلیل 

  

  بهین دوم  -7-2

این است که دولت ابزار مالیاتی مؤثر کافی براي به دست آوردن بهین دوم  مسئله

 هاي مالیاتی نرخ هدف دولت به حداکثر رساندن رفاه خانواربا اعلام. اردسرمایه اولیه ند

�τ�
�,τ���

� ,��τ���
� �

���

∞
�τ  شود  دریافتی دولت فرض می. است 1در ابتداي دوره  

�τ و�
� 

 چنین هم. است هاي گذشته خارج ازاین قاعده گذاري مالیات بر سرمایه. داده شده است

 زدهی سرمایه کسب و کار و اجاره ممکن نیستکه نرخ مالیات بر با ��τو��τبالایی  حد

≤t هاي فراتر از دوره ، Chamley (1986( به پیروي از. شده استرود را تعریف ب  2

)1985(judd که به طور مستقیم  شده ها را به صورتی تنظیم دولت مسئله، و دیگران

,�c�,n} تخصیص
��k���,h���}���

 قیدقبل از نوشتن هدف دولت، . کند مشخصرا  ∞

و با استفاده از شرایط داده ) 8(قید بودجه خانوار در . شود مشخص میانتخابهاي دولت 

  :شود  می بازنویسی بهین اولشده 

)28(  ∑ β��� (u�� c� +  
�
��� u�� n� + β u���� h��� )=  u��A  

  A = ��1 + �1 −  τ�
��r� �k� +  R�

�  h� + R�b�� 
سازي  بهینهکند که تخصیص انتخاب شده توسط دولت باید سازگار با  این بیان می

، )10(ابتدا، باتوجه به  :بالایی دو نرخ مالیات بر سرمایه به شرح زیر استحد . افراد باشد

�τ�� τ لازم است
�   : است مورد زیربه  مقیدبدان معنی که دولت براي تخصیص  ≥

)29(  u���� ≥ βu�� �1 + �1 −  τ���r� �  

�τ:به معنی زیر است  
� ≤ τ�� شرایط ) 11(دوم، براساس  

)30(  u���� ≥ βu�� + βu���1 −  δ� − τ�� r�
� �  

  :تواند به صورت زیر نوشته شود براي دولت میرا  تابع لانگرانژ 

)31(  ℒ =  ∑ β��� �
��� u (c� ,h� ,n�)  

+ λ �∑  β��� (u�� c� +  
�
��� u�� n� + β u���� h��� )− u��A � 

+∑  β���μ� 
�
��� [f(k� ,n� )+  (1 −  δ�)k� +  (1−  δ�)h� − c� − k��� −

ht+1− g  
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+ ∑  β���ω� 
�
���  �u�� − βu���� �1 + �1 −  τ���r��� � � 

+ ∑  β���ψ� 
�
���  �u�� − βu���� −  βu�����1 −  δ� − τ�� r���

� � � 

همه  درمجموعه دوم شامل محدودیت منابع . است قابلیت اجرایی قید اول قید

هاي مالیاتی  مجموعه سوم و چهارم از قیود اعمال محدودیت بر نرخ. هاست زمان

 . دنباش می

  :زبراي دولت عبارتست ا شرایط مرتبه اول، <1t به ازاي

)32(  n� ∶  W �� +μ� f�� + B��� u��� - ω����1−  τ���u�� f��� –  

ψ��� (u��� - u��  τ�
� f�� ) = 0 

)33(  c�  ∶ W ��
 - μ� + B��� u��� - ψ��� u��� = 0  

)34(  k��� ∶ - μ� + β μ���  (1+ r���) – ω��1−  τ���u���� f����� 

+  �� �����   �̅� �����  = 0 

)35( h��� ∶ β W ����
 - μ� + β μ���  (1 −  δ�) + βB�u�����  - ψ� βu�����  = 0 

�� = ���� −  ���1 + �1 −  �̅������� +���� - �� 

�1 −  �� − �̅� ����
� �  

���
=  ��� + � (���� ℎ� + ���� �� + ���� �� + ��� ) 

���
=  ��� +  � (���� ℎ� + ���� �� + ���� �� + ��� ) 

���
=  ��� +  � (���� ℎ� + ���� �� + ���� �� + ���) 

≤tتاکر براي تمامی  - چنین شرایط کان هم   :عبارتست از  1

)36(   ψ� �u�� −  βu�����1 −  δ� − τ�� r���
� �−  β u���� � = 0 ,  ψ�  ≥ 0 

u�� −  βu�����1 −  δ� − τ�� r���
� � ≥   β u����  

)37(   ω� �u�� −  βu�����1 + �1 −  τ���r���� � = 0 ,  ω�  ≥ 0  

u�� −  βu�����1 + �1 −  τ���r���� ≥ 0 

قید ، و )15(منابع تجمیع ، محدودیت )37(تا ) 32( سازي هینهشرایط ببا توجه  به 

, �c� ,n} تخصیص) 28( قبلیت اجرایی
��k���,h���}���

و  λچنین ضریب لانگرانژ  و هم ∞

{μ� ,ω� ,
��ψ�}���

�r} ها شود، پس از تخصیص بهینه، قیمت را مشخص می ∞
�� ,w �}���

، از ∞

در نهایت، نرخ مالیات بر نیروي کار، بازدهی سرمایه . شود تعیین می )3(و  )2(معادلات 
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ترکیب . آید به دست می) 11(و ) 10(، )9(کسب و کار، و درآمد اجاره از حل معادلات 

، نشان )10(خانوار شرایط مرتبه اول و ) 34(دولت شرایط مرتبه اول حالت پایدار 

. بازدهی سرمایه کسب و کار باید صفر باشددهد که در بلندمدت، نرخ مالیات بر می

حالت  بهسرمایه مسکن و سرمایه کسب و کار نه تنها  برمقایسه مالیات بهینه  جهت

مرزهاي بالایی بدون توجه به در ادامه، . شود توجه مینیز  تغییرات پایدار بلکه در دوره

تا ) 33(ها  دولت اولشرایط مرتبه با استفاده از . شود نرخ مالیات نتایج استخراج می

ψ و فرض) 35( = ω=0 ،شود  نتیجه می:  

)38(  
W����

�����

 - (�� +  ���� )= 0 

� = ω=0 فرض 

فرمول 33 ∶   c�  ∶ W �� - μ� + B��� u��� - ψ��� u��� = 0 ⟹ W ��=μ� 

 
فرمول 34  ∶  k��� ∶ - μ� + β μ���  (1+ r���) - ω��1 −  τ�

��u���� f����� +

 ψ� u����   τ�� f����  = 0 

⟹- μ� + β μ���  (1+ r���) = 0 ⟹−  μ� + β W ����  (1+ r���) = 0  

⟹ μ� = β W ����
 (1+ r��� ) 

 
���h ∶ فرمول 35  ∶  β W ����  - μ� + β μ���  (1−  δ�) + βB�u����� - 

ψ� βu�����  = 0 

β W ����
 - μ� + β μ���  (1 −  δ�) = 0 ⟹  β W ����

 - μ� + β W ����
 (1 −

 δ�) = 0 

μ� =  β W ���� + β W ���� (1 −  δ�) 

�
μ� = β W ����

 (1 +  r��� )

μ� =  β W ���� + β W ���� (1 −  δ�)
�  ⟹  β W ����

( 1 +  r��� )=

 β W ����
+ β W ����

 (1−  δ�) 

β W ����
( 1 +  r��� )− β W ���� (1 −  δ�)=  β W ���� 

 β W ����
−  β W ����

�( 1+  r��� )– (1 −  δ�)� = 0⟹
�����

�����

 - (δ� +

 r��� )= 0 

  :خانوار  خواهیم داشت شرایط مرتبه اول  11و  10هاي  با استفاده از فرمول

)39(  
�����

�����
 = �1 −  τ���r��� + δ� + τ���

�  r���
�  
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10فرمول (1  u�� − β u�����1 + �1 −  τ���
� �r��� � = 0  ⟹    u�� =

β u�����1 + �1 −  τ���
� �r��� � 

11فرمول  β u����  - u��  + β u���� R���
�  = 0    ⟹     u��  = β u����  R���

� + β u���� 

�
 u�� = β u�����1 + �1 −  τ���

� �r��� �

u��  =  β u���� R���
� + β u����

�    ⟹  β u�����1 +

1− τt+1krt+1    = β uct+1 Rt+1h+β uht+1  

u����  ��1 + �1 −  τ���
� �r��� �− R���

� �  =u����         و R���
� =  

)1 −  δ�) ( 1 +  τ���
�  ) - τ���

�  r���
�  

u����  ��1 + �1 −  τ���
� �r��� �− (1 −  δ� )( 1 +  τ���

�  )+

 τt+1h rt+1h  =uht+1  

�����

�����
 = �1 −  τ���r��� + δ� + τ���

�  r���
�  

  

به منظور . شود هاي مالیاتی متفاوت تعیین می ارتباط نرخ )39(و ) 38(ترکیب  با

به این . شود گرفته می در نظر 2- 7انجام این کار، ما تابع مطلوبیت تعریف شده دربخش 

  :صورت است که

γاگر :  1نتیجه 
�
= γ�       در نتیجهτ�

� =  τ�
�   

توان با یک ساختار مالیاتی که در آن نرخ مالیات بر اجاره برابر نرخ  دوم را می بهین

با این حال، هر زمان که . مالیات بربازدهی سرمایه کسب و کار است به دست آورد

γ
�
≠ γدنشو مشمول مالیات می متفاوت  نرخ   با ، سرمایه مسکن و کسب و کار� .

  :نتیجه زیر را به دست آوردیم

γاگر  : 2نتیجه 
�
≠ γ�      در نتیجهτ�

� ≠ τ�
�    

σ=1 γ , اگر   
�
< γ�  و γ� > �τدر نتیجه        0

�  < τ�
� 

σ=1 γ , اگر   
�
> γ�  و γ� ≤ �τدر نتیجه          0

�  >  τ�
� 

باشد مالیات  �γ از )تر کوچک(تر  بزرگ �γدهد که اگر  نشان می) iiو ) iقسمت 

باشد، براي تفسیر داشته سرمایه کسب و کار  مالیاتاز ) تر بیش( تر کم اجاره باید نرخی
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این نتیجه، ابتدا توجه داشته باشید که کشش جانشینی بین مسکن و اوقات فراغت با 

γ� اگر کشش جانشینی بین مسکن و اوقات فراغت بالا باشد، یک . یابد افزایش می

فراغت تراوقات  افزایش کوچک در بار مالیاتی بر مسکن منجر به تقاضاي بسیار بیش

در چنین شرایطی، بار مالیاتی ). تواند مشمول مالیات شود که نمی(شود  توسط خانوار می

براي یک . نیز بستگی دارد �γبا این حال، کشش مربوطه به. بر مسکن باید کم باشد

تري به  بدان معنی است که خانوار تمایل بیش �γ، یک مقدار بالاتر از �γمقدار ثابت 

 �γبه عبارت دیگر، اگر . ات فراغت براي مصرف غیر مسکن داردجانشینی مسکن و اوق

بالا باشد، یک افزایش کوچک در بار مالیاتی بر مسکن منجر به تقاضاي بسیار 

کاهش  �γاز این رو، بار مالیاتی  مسکن باید با . شود تراوقات فراغت توسط خانوار می کم

  . افزایش یابد �γو 

عنوان  شود  بازدهی بخش مسکن به هلندي سبب میکه وجود بیماري  باتوجه به این

کاهش یابد از این رو با کاهش  �γیک بخش غیر قابل تجاري افزایش یابد و از این رو 

γ� تر شدن آن از  و کمγ�  بر اساس نتایج به دست آمده الزام آور است که نرخ مالیات بر

   .سرمایه مسکن بیش از نرخ مالیات بر سرمایه کسب و کار باشد

  

  سازي مدل براي ایران شبیه -8

مشخص : الگو، دوم معرفی: اول. شودکالیبره کردن الگو در چهار مرحله انجام می

انتخاب شکل  :سوم، )چیزي کالیبره شود و با چه هدفیچه (کردن هدف کالیبره کردن 

تبعی توابع و چهارم استفاده از پارامترهاي تخمین زده شده توسط دیگران یا خود 

  . )2001، واسان و والیداوکینز، سرینی(محقق 

صورت داده منظور تصریح نتایج به دست آمده این پژوهش، پارامترهاي الگو بهبه

روش . آیدسه روش به دست میمقادیر پارامترهاي مورد نیاز به . شوندشده وارد الگو می

توسط  استفاده از مطالعات تجربی محققین دیگر، روش دوم برآورد پارامتر مورد نیازاول 

و در نهایت روش سوم  ها روش ي اقتصاد سنجی یا سایرها روشخود محقق با استفاده از 

هاي در این پژوهش پارامتر. دباش می ارائه سناریوهاي مختلف براي پارامتر مورد نظر

 البته جهت تحلیل حساسیت از روش سوم. مورد نیاز توسط محقق محاسبه شده است

  . استفاده شده است) سناریوهاي مختلف(
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عامل : براساس روابط به دست آمده در مقاله، پارامترهاي مورد نیاز عبارتند از

معکوس ، سهم مطلوبیت از سرمایه مسکن، سهم مطلوبیت از مصرف غیرمسکن، تنزیل

، نرخ استهلاك سرمایه کسب و کار، سهم سرمایه کسب و کار از تولید، جانشینی کشش

و  نرخ اولیه مالیات اجاره، نرخ مالیات بر درآمد نیروي کار، نرخ استهلاك سرمایه مسکن

) 4(ها در جدول  که مقادیر و منبع اخذ آن نرخ مالیات بر عایدي سرمایه کسب و کار

 . ذکر شده است

 
  پارامترهاي مورد نیاز براي حل مدلجدول 

 پارامتر مقدار تعریف پارامتر منبع 

 Β 1.01 عامل تنزیل برآورد تحقیق

ت
حا

جی
تر

 

Eerola, Essi,2010  و
Määttänen, Niku 

ــرف   ــت از مصـ ــهم مطلوبیـ سـ

  سکنمغیر

0.296 θ
�
 

Eerola, Essi,2010  و
Määttänen, Niku 

ــت ــهم مطلوبیـ ــرمایه  از سـ سـ

 نمسک

0.128 θ
�
 

فرض مسـئله  بـراي اسـتفاده از    

 فرم لگاریتمی تابع مطلوبیت

 σ 1 معکوس کشش جانشینی

بهبودي و منتظـري شـورکچالی   

)1389( 

 ازســهم ســرمایه کســب و کــار 

 تولید

0.3 Α 

ي
تکنولوژ

 

نرخ استهلاك سـرمایه کسـب و    

 کار

0.5 δ� 

 �δ 0.03 نرخ استهلاك سرمایه مسکن )1384( امینی و حاجی محمد

ــانون مالیــات 131مــاده  ــاي  ق ه

 مستقیم

�τ 0.15 نرخ مالیات بر درآمد نیروي کار
n
ی 

م مالیات
ست

سی
 

�τ 0 نرخ اولیه مالیات اجاره فرض مسئله 
� 

نرخ مالیات بـر عایـدي سـرمایه     مالیات بر درآمد اشخاص حقوقی

 کسب و کار

0.25 τ�
� 
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بر اساس نتایج . است مشخص شده) 7(تا ) 2(هاي شکلسازي مدل در نتایج شبیه

در حالت اول که مالیاتی بر بازدهی مسکن اخذ نشود، روند بهینه مالیات بر کسب و کار 

در حالت دوم که مالیات بر . نزولی و روند بهینه مالیات بر نیروي کار صعودي است

بازدهی مسکن اخذ شود، روند بهینه مالیات بر کسب و کار و مالیات بر بازدهی مسکن 

قابل ذکر است که در حالت دوم . ات بر نیروي کار ثابت استو روند بهینه مالینزولی 

. از حالت اول است تر کممالیات بهینه بسته شده بر سرمایه کسب و کار و نیروي کار 

تر از مالیات بر  ها بیش چنین در حالت دوم مالیات بر سرمایه مسکن در همه سال هم

  . سرمایه کسب و کار است

  

  

    

  

    

  

  

  

  مالیات سرمایه کسب و کار در حالت اول -2شکل 

  

    

  

  

  

  

  

  

  مالیات سرمایه کسب و کار در حالت دوم - 3 شکل
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  مالیات بر سرمایه مسکن در حالت اول -4 شکل

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

مالیات بر سرمایه مسکن در حالت دوم - 5 شکل  
 
 
 
 

  

  

  

  

  

   اولمالیات بر نیروي کار در حالت  - 6شکل 
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  مالیات نیروي کار در حالت دوم -7شکل 

  

  گیري نتیجه  -9  

محاسبه مالیات بهینه سرمایه مسکن را با یک مدل رشد نئوکلاسیک  در این مقاله

مسکن و کسب و کار باید مشابه  بر سرمایه در حالت بهینه اول، عملکرد مالیات. شد

مسکن بستگی به کشش جانشینی بین مسکن، ، بار مالیاتی بهینه در حالت دوم. باشد

که مالیات بهینه از سرمایه  دهد می نتایج نشان. مصرف غیر مسکن و اوقات فراغت دارد

وجود بیماري هلندي بر اهمیت . مسکن نسبت به ترجیحات خانوار کاملا حساس است

 و سببافزاید و از این راي در ترجیحات خانوار میمسکن به عنوان یک کالاي سرمایه

. که با افزایش بیماري هلندي نرخ مالیات بهینه سرمایه مسکن افزایش یابد شود  می

برد تا مالک به فروش یا اجاره آن هاي مالیاتی هزینه نگهداري را بالا می اتخاذ سیاست

عرضه به بازار شکل بگیرد که این موضوع موجب کاهش  دست بزند و از این طریق 

  . شد قیمت خواهد

اساس نتایج در حالت اول که مالیاتی بر بازدهی مسکن اخذ نشود، روند چنین بر  هم

در . بهینه مالیات بر کسب و کار نزولی و روند بهینه مالیات بر نیروي کار صعودي است

حالت دوم که مالیات بر بازدهی مسکن اخذ شود، روند بهینه مالیات بر کسب و کار و 

قابل ذکر . ی و روند بهینه مالیات بر نیروي کار ثابت استبر بازدهی مسکن نزول مالیات

 تر کماست که در حالت دوم مالیات بهینه بسته شده بر سرمایه کسب و کار و نیروي کار 

ها  چنین در حالت دوم مالیات بر سرمایه مسکن در همه سال هم. از حالت اول است

 . تر از مالیات بر سرمایه کسب و کار است بیش
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  :شود  می دست آمده پیشنهادات زیر ارائه به نتایج به با توجه

 بلندمدت نگهداري میان شدن قائل تمیز بامسکن  سوداگرانه معاملات گیري هدف

هاي آنان  تمهیداتی براي خروج سوداگران از بازار مسکن و هدایت سرمایهبا  مدتکوتاه و

بر مالیات  یرمولدگذاري در بخش غ به سایر بازارهاي مولد و کاهش سود سرمایه

 هدف با مالیاتی هاي معافیتمالیات و  تعریفبا هاي بلااستفاده هاي خالی و زمین خانه

  در مسکن  ايسرمایه سوداگرانه و انگیزه کاهش و مصرفی هاي انگیزه ترغیب

مالیات بر انجام معاملات مکرر براي کنترل خرید و فروش مکرر، تقاضاي سوداگرانه 

مالیات بر افزایش ارزش زمین و «در بازار به منظور کسب سود ناشی از معاملات مکرر و 

داري املاك به امید کسب سود در  براي مهار خرید و نگه» مسکن غیر مصرفی شهري

 آینده

  

 فهرست منابع 

 قانون در درآمد و دارایی بر مالیات اجمالی ، نقد)1382( ،جوادبستانیان،  -1

 .39- 34 پنجم،  سال، 19 حسابرس، شماره هاي مستقیم، دوماهنامه مالیات

، )1392(علی، دادخواه، هادي و بخشی دستجردي، رسول و مروتی شریف آبادي،  -2

سیستم  هاي پویایی رویکرد با شهرداري مالی درنظام زمین ارزش بر مالیات نقش

کاربرد حسابداري و مدیریت اي  قهکنفرانس منط، )مطالعه موردي شهرداري تهران(

 مالی در مسائل اقتصادي و اجتماعی

 ، امکان)1388( ،رضا ایوري، علی رخنه، زهرا، عموري، مهدي، شریعتی خالقی -3

 محل، تهران، دفتر واگذاري حق و املاك درآمد بر مالیات مکانیزاسیون سنجی

 . مالیاتی تحقیقات و مطالعات

 ظرفیت برآورد و ایران در ثروت بر مالیات سیستم ، بررسی)1378( زمانی، احمد -4

  .66- 39، 11 هاي اقتصادي، شماره سیاست و ها پژوهشآن،  اجزاي از برخی مالیاتی

 سرمایه عایدات بر مالیات ، کاربرد)1387(آزاد  عسکري حمید و عبدي، محمدرضا -5

اقتصادي،  مسکن، مجله ي قیمتیها نوسان   تعدیل و تقاضا ساختار اصلاح در
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