
 
 

 

تحلیل اثرات کلان مالیات بهینه بر بازدهی سرمایه مسکن در چارچوب 

 یابی پویا: مطالعه موردی اقتصاد ایرانینهالگوی به
 7، امین جلالی0، علی اکبر عرب مازار9حجت ایزدخواستی

 4/1/18 :رشیپذ خیتار        91/1/13 :افتیدر خیتار

 چکیده
باعم دارد و افزایش قیمت زمین و مسکن ی در بازار زمین و مسکن نقش اساسی درتقاضای سوداگر

با وضع مالیات در رانت   دولت. شودش مسکن با هدف کسب سود میانحراف و هجوم سرمایه به بخ
زمین و بازدهی مسکن به دنبال کنترل سوداگری، تخصیص بهینه منابع زمین و مسکن شهری و کسب 

های شهری است. در این پژوهش، وضع مالیات بهینه بر بازدهی  منظور ایجاد زیرساخت درآمد به
یابی پویا در ایران تحلیل شده است. سپس، کالیبره بهینه سرمایه مسکن در چارچوب یک الگوی

کردن و تحلیل حساسیت متغیرهای کلان الگو نسبت به تغییر نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه مسکن 
مسیر بهینه متغیرهای کلان الگو در  GAMSافزار صورت گرفته است. در نهایت، با استفاده از نرم

سازی شده است. نتایص حاصل از تحلیل حساسیت ( شبیه1471-1386سناریوهای مختلف در دوره )
متغیرهای کلان الگو در وضعیت یکنواخت، بیانگر این است که با افزایش نرخ مالیات بر بازدهی 

 81درصد و کاهش نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه کسب و کار از  81سرمایه مسکن از صفر تا 
 08/16کار، تولید سرانه و مصرف سرانه را به ترتیب  درصد به صفر، سطح سرمایه سرانه کسب و

درصد کاهش  1/41درصد افزایش و سطح سرمایه سرانه مسکن را  89/81درصد و  39/14درصد، 
داده است. همچنین، نتایص حاصل از شبیه سازی بیانگر این است که اعمال مالیات بر بازدهی سرمایه 

کنونی اقتصاد، باعم انتقال مسیر بهینه سرمایه سرانه درصد در مقایسه با وضعیت  3مسکن با نرخ 
کسب و کار و تولید سرانه به سمت بالا و انتقال سرمایه سرانه مسکن به سمت پایین در طول دوره 

 انتقالی در بلندمدت شده است.
مالیات بر بازدهی سرمایه مسکن، مالیات بر بازدهی سرمایه کسب و کار، : های کلیدی واژه

 .دل عمومی پویا، ایرانالگوی تعا
  .JEL :H21 ،H31, E21 بندی طبقه

                                                           
 Email: h_izadkhasti@sbu.ac.ir    بهشتی، تهران، ایران )نویسنده مسئول( . استادیار اقتصاد دانشکده اقتصاد و علوم سیاسی دانشگاه شهید1

 Email: a_arabmazar@sbu.ac.irیران                                  . استاد اقتصاد دانشکده اقتصاد و علوم سیاسی دانشگاه شهید بهشتی، تهران، ا8

 Email: aminjalali811@gmail.comیران                                                         ، اان. کارشناسی ارشد اقتصاد دانشگاه شهید بهشتی، تهر4
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 . مقدمه9

های ملی و محلی درکشورهای ترین منابع درآمدی دولتها به عنوان یکی از مهممالیات

تواند نقش مهمی را در تخصیص بهینه منابع، ایجاد عدالت اجتماعی از طریق مختلف می

از ی از طریق کاهش تورم و بیکاری ایفا کند. توزیع مناسب درآمدها و ایجاد ثبات اقتصاد

منظر اقتصاد کلان، بخش زمین و مسکن با توجه به ارتباط پیشین و پسینی که با سایر 

شود، که در صورت های اقتصادی دارد، به عنوان موتور محرک اقتصاد محسوب می بخش

ها نیز خواهد بخشرونق در این بخش باعم ایجاد اشتغال به همراه رشد اقتصادی در سایر 

زمین و مسکن به عنوان یک کالای ویژه با خواصی نظیر ناهمگن بودن، از طرف دیگر، شد. 

به همراه فقدان جریان کامل اطلاعات در این بازار، ناپذیر بودن  تحرکلیرقابل جانشینی و 

عم افزایش با تأثیرات برونی و متقابل این بازار با بازارهای موازی و محدود بودن منابع زمین

شده است )ایزدخواستی، افزایش قیمت زمین و به تبع آن مسکن و  تقاضای سوداگرانه

تواند نقش مهمی در های قیمت مسکن، میبنابراین، دولت با هدف کنترل نوسان(. 1473

های سوداگری ایفا جلوگیری از انحراف و هجوم سرمایه به بخش مسکن با هدف فعالیت

برای کنترل سوداگری بالای موجود در بازار   در این راستا، دولت(. 8661، 1کند )هربرت

منظور ایجاد   زمین و مسکن، تخصیص بهینه منابع زمین شهری و کسب درآمد به

کند )دستجردی و ابوالحسنی  های شهری، اقدام به اخذ مالیات از این بازار می زیرساخت

ی دولت، یکی از اهداف مالیات بر زایی برا (. بر این اساس، در کنار درآمد1427طرقی، 

منفعت سرمایه مسکن، کنترل نوسانات بازار مسکن و به عبارت دیگر، کاهش نوسانات ادوار 

تجاری بر اساس متغیرهای اساسی از جمله قیمت و ارزش افزوده بخش مسکن تعریف 

 ترین هدف وضع مالیات بر بخش(. بنابراین، مهم1473شود )شهنازی و نصیرآبادی، می

املاک و مستغلات، هدایت منابع زمین شهری موجود به سمت استفاده و کاربری بهینه است 

محلی را در کسب  تا علاوه بر کنترل سوداگری در بخش زمین و مسکن شهری، دولت

-درآمد به منظور ارائه کالاها و خدمات رفاهی عمومی شهری و تخصیص بهینه منابع کمک 

                                                           
1. Herbert   
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  949... گویال چارچوب در مسکن سرمایه بازدهی بر بهینه مالیات کلان اثرات تحلیل

 

ترین . از مهممطرح شده استهای مستقیم لاح قانون مالیاتلایحه اص، دراین راستاکند. 

که بخش مسکن به عنوان یکی از بخش استهای مالیاتی  اهداف این لایحه گسترش پایه

های مالیاتی در لایحه مزبور به طور مشخص مورد توجه بوده  های اصلی جهت گسترش پایه

 .است

نرخ بهینه مالیات بر بازدهی آن به منظور  مالیات بر سرمایه مسکن و تعیین رو، وضع از این

 اصلاح نظام مالیاتی ضروری است. بر این اساس، مسئله اصلی این پژوهش تحلیل تأثیر

مالیات بر بازدهی سرمایه مسکن در ایران در چارچوب یک الگوی تعادل عمومی پویا در 

تحلیل حساسیت اقتصاد ایران است. سپس با کالیبره کردن مقدار پارامترهای الگو به 

متغیرهای کلان الگو نسبت به تغییر نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه مسکونی و لیرمسکونی در 

مسیر بهینه  GAMSافزار شود. در نهایت، با استفاده از نرم وضعیت یکنواخت پرداخته می

شود. نوآوری این پژوهش  سازی می( شبیه1471-1386متغیرهای کلان الگو در دوره )

یک الگوی تعادل عمومی پویا بر اساس مبانی نظری و منطبق با شرایط اقتصاد ایران طراحی 

است که در آن دولت برای تأمین بخشی از مخارج خود از درآمدهای نفتی نیز استفاده 

 شود.کند و در نهایت، نرخ بهینه مالیات بر بازدهی سرمایه مسکن به دست آورده می می

، مبانی نظری و پیشینه تحقیق مربوط به مالیات بر بازدهی در ادامه، در بخش دوم و سوم

شود. در بخش چهارم، طرح الگوی تعادل عمومی پویا صورت  سرمایه مسکن پرداخته می

سازی مسیر بهینه گیرد. در بخش پنجم، کالیبره کردن الگو، تحلیل حساسیت و شبیه می

گیری و ارائه پیشنهادات سیاستی  گیرد. در نهایت، به نتیجهمتغیرهای کلان الگو صورت می

 شود.پرداخته می
 

 . ادبیات نظری تحقیق0

از منظر اقتصاد کلان، بخش زمین و مسکن با توجه به ارتباط پیشین و پسین با سایر 

شود که در صورت های اقتصادی، یکی از موتورهای محرک اقتصاد محسوب می بخش

شود. با توجه به عدم رشد اقتصادی می رونق در این بخش باعم ایجاد اشتغال به همراه
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درصدی بخش لیردولتی در  79حضور مؤثر دولت در بخش مسکن و با توجه به سهم حدود 

گیری  های پلکانی، شکلتعاملات آن، منجر به تخصیص لیر بهینه منابع در این بخش، تورم

نوار شده حباب مسکن، کاهش قدرت خرید خانوار و افزایش سهم هزینه مسکن در سبد خا

های مالیاتی جامع و کارا در حوزه (. یکی از اهداف نظام1421است )دفتر مطالعات زیربنایی، 

زمین و مسکن شهری، کسب درآمد برای دولت به همراه تخصیص بهینه منابع، ایجاد ثبات 

به عنوان یک کالای ویژه زمین و مسکن اقتصادی و باز توزیع مجدد درآمد ودارایی است. 

به همراه فقدان جریان ناپذیر بودن  تحرکصی نظیر ناهمگن بودن، لیرقابل جانشینی و با خوا

تقاضای سوداگرانه در بازار گیری مین باعم شکلمحدود بودن منابع زو کامل اطلاعات 

برای کنترل سوداگری و تخصیص بهینه منابع زمین   بنابراین، دولتشده است. زمین و مسکن 

های شهری، اقدام به اخذ مالیات از این بازار  نظور ایجاد زیرساختم شهری و کسب درآمد به

هایی که در کشورهای پیشرفته بر بخش املاک و مستغلات اعمال  ترین مالیات کنند مهم می

 : (1478)قلی زاده و امیری، کنند، عبارتند از  می

)مالیات بر عایدی سرمایه مسکن )CGT
)رزش زمینمالیات بر ا ،9 )LVT

و مسکن،  8

)مالیات بر واحدهای مسکونی خالیمالیات بر نقل و انتقال مسکن،  )VHT
7

مالیات بر و 

)قیمت خرید املاک گران )SDLT
های مالیاتی در ( اهداف و انواع سیاست1در نمودار ). 3

 بیان شده است.بازا زمین و مسکن 

 

                                                           
1. Capital Gain Tax 
2. Land Value Taxation 

3. Vacant Home Tax 

4. Stamp Duty Land Tax 
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 های مالیاتی در بخش زمین و مسکنسیاست. 9نمودار 

 بر اساس مبانی نظری پژوهشهای منبع: یافته

 

های اقتصادی به هر میزان که ریسک بالاتر باشد، نرخ بازگشت  در بخش با توجه به اینکه

رین در شرایط کنونی کشور، بخش زمین و مسکن شهری با کمت و سرمایه هم بیشتر است

هم خوردن توازن  براین شرایط باعم  ؛ریسک دارای بیشترین نرخ بازگشت سرمایه است

 های لیر مولد و سوداگرانه شده است های مولد اقتصادی به نفع بخش اقتصادی در بخش

کنترل تقاضای سوداگرانه در بازار زمین و مسکن (. در نتیجه عدم 1473)ایزدخواستی، 

های  تواند سیاست حتی در شرایط عرضۀ مناسب آن می ،زیهای مرک شهری از سوی دولت

بنابراین،  های هدف تحت تأثیر قرار دهد. دولت را در تأمین مسکن متناسب با نیاز گروه

های حاکمیتی و مالکیتی به منظور تأمین نیازهای ضرورت حضور کارآمد دولت در عرصه

هی سرمایه مسکن به منظور اساسی جامعه منجمله مسکن و وضع مالیات بهینه بر بازد

 جلوگیری از سوداگری در بخش املاک و مستغلات ضروری است.

های اقتصادی به عنوان های دیگر در سایر بخشمالیات بر ارزش زمین بر خلاف مالیات

شود، های اقتصادی نمیگیریتحرک ناپذیر در اقتصاد باعم اخلال در تصمیم سرمایه

انگیز است، اما به زند. در حالی که این نتیجه چالش بربر هم نمی بنابراین، کارایی اقتصاد را

رسد که مالیات بر ارزش زمین در ادبیات نظری خنثی است. هر چند به صورت نظری نظر می

بکار گیری سیاست های  
 مالیات بر زمین و مسکن

 اهداف

  کنترل سوداگری

 تخصیص بهینه منابع

 کسب درآمد و ارائه کالاهای عمومی

 تقسیم بندی

 مالیات بر عایدی سرمایه

 مالیات بر واحدهای مسکونی خالی

 مالیات بر خرید املاک گران قیمت

 مالیات بر ارزش زمین و مسکن
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در زمینه  (.1،1776مفهوم اخلال زا نبودن مالیات بر ارزش زمین محرز شده است )بوراسا

تواند مانع از کی از ابزارهای بسیار مؤثر مالیاتی که میهای جامع مالیاتی، یبکارگیری سیاست

های سرگردان به بازار زمین و مسکن شده و های سوداگرانه و ورود و خروج سرمایهفعالیت

های ادواری قرار دهد، گذاری در این بخش را در مسیر باثبات و به دور از نوسانروند سرمایه

به کارگیری آن در کشورهای دیگر حتی از مالیات  مالیات بر عایدی سرمایه است که سابقه

معاملاتی « افزایش قیمت»این مالیات به صورت درصدی از بر ارزش افزوده نیز بیشتر است. 

شود. در این نوع مالیات، اولین  زمین یا مسکن در هنگام نقل و انتقال از فروشنده دریافت می

همچنین، مالیات معاف است. ها است، از این ملک افراد که تقاضای مصرفی آن

از  کنند  تولیدکنندگانی که در بازۀ زمانی معین اقدام به تولید و عرضۀ واحدهای مسکونی می

با توجه به اینکه ملک اول هر فرد  .(1771، 8)مور و سیلویا پرداخت این مالیات معاف هستند

لیات نیستند، این معاف از پرداخت این مالیات است و تولیدکنندگان مسکن مشمول این ما

دهد و هزینۀ این تقاضاها را در بازار زمین و  مالیات تنها تقاضای سوداگرانه را هدف قرار می

ای مولد  تأثیری بر هزینۀ تقاضای مصرفی و سرمایه ،رودهد. از این مسکن شهری افزایش می

د منجر به کسب توان اخذ این مالیات می ،. همچنین(11: 1429)دفتر مطالعات اقتصادی،  ندارد

های اخذ این روش های ملی را تأمین مالی کرد.درآمد شده و به وسیله آن بسیاری از پروژه

هایی دارد و اصول کلی حاکم بر این نوع مالیات مالیات در کشورهای مختلف تفاوت

 عبارتند از:

 اخذ مالیات بر پایه منفعت حاصل از خرید و فروش املاک؛     -1

 انگیزه مصرفی مسلط بر خرید مسکن از پرداخت مالیات؛  معافیت سرپناه و   -8

های سوداگری و مصرفی مسکن در تعیین نرخ و پایه مالیات تمایز بین انگیزه  -4

 سال(. 4بر منفعت سرمایه در یک بازه زمانی معین )مثلاً 

                                                           
1. Bourassa 

2. Moore & Silvia 
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های متفاوتی بر در اللب کشورهای پیشرفته برای افزایش هزینه معاملات سوداگرانه نرخ

گیری این نوع معاملات کنند و از شکلو انتقالات دارایی زمین و مسکن وضع می نقل

ای خا  های سوداگرانه در بازار زمین و مسکن، منافع عدهکنند؛ زیرا فعالیتجلوگیری می

سازد. از آنجا ای بر منافع اجتماعی و اقتصاد ملی وارد میهای گستردهکند و زیانرا تأمین می

تقاضای سوداگرانه مسکن با زمان ارتباط معکوس دارد، پایه این مالیات  که درجه تسلط

پلکانی معکوس بوده و با افزایش فاصله زمانی بین خرید و فروش بخش کمتری از منفعت 

« مالیات طولی بر معاملات مسکن»شود. به این قاعده مالیاتی کسب شده مشمول مالیات می

 .(16: 1429، )دفتر مطالعات اقتصادیشود گفته می

 166عنوان مثال، اگر ملک خریداری شده در سال اول پس از خرید فروخته شود، به

دست آمده مشمول مالیات خواهد بود. این درصد منفعت به 26درصد منفعت و در سال دوم 

درصد منفعت کسب شده تنزل خواهد یافت و  16درصد به  96نسبت در سال سوم تا پنجم از 

های بعد باعم کاهش پایه مالیاتی خواهد شد. وضع ری شده در سالفروش ملک خریدا

های ورود تقاضاهای مالیات طولی بر انجام معاملات علیرلم اینکه تا حدودی هزینه

دهد، تأثیری بر هزینه تقاضای مصرفی و سوداگرانه به بازار زمین و مسکن را افزایش می

-را برای تقاضای مصرفی خود خریداری میای مولد ندارد، زیرا افرادی که مسکن سرمایه

کنند. در نتیجه، این مالیات با کاهش سال از واحد مسکونی استفاده می 1کنند، حداقل 

ای مخرب یا سوداگرانه تأثیر ضد تورمی خواهد داشت و به همراه بخشی از تقاضای سرمایه

ری ثبات در بازار زمین های آن از قبیل تأمین بخشی از درآمد دولت، باعم برقراسایر مزیت

 (.1478زاده و امیری، شود )قلیو مسکن می

شرط لازم شمول مالیات بر منفعت سرمایه مسکونی، فروش زمین و مسکن است، بنابراین 

-نخستین ملک افراد که تقاضای مصرفی آنهاست، از مالیات منفعت سرمایه معاف است. به 

اللب تولیدکنندگانی که در بازه زمانی  علاوه، در چارچوب مالیات بر منفعت سرمایه،

کنند )مثلاً  بازه زمانی سه ساله(، نیز از مشخص اقدام به تولید و عرضه واحدهای مسکونی می

کنندگان واحدهای شناسی، احداثپرداخت این مالیات معاف هستند. به لحام روش
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، بلکه زمین مورد نماید که مشمول مالیات شودمسکونی اقدام به خرید و فروش مسکن نمی

نیاز برای احداث ساختمان را خریداری نموده و با احداث بنا در فاصله زمانی معین، واحد 

رساند. در این صورت، تنها به خریداران تحت مسکونی یا تجاری ساخته شده را به فروش می

-ق میشرایطی مالیات حق تمبر )نوعی مالیات بر نقل و انتقال( که مبلغ آن جزئی است، تعل

عنوان مثال، گیرد. یا اینکه خریدار مشمول مالیات ارزش افزوده خواهد شد )همان(. به

که زمین یا خانه کلنگی خریداری شده را به واحدهای مسکونی نوساز تبدیل کرده و کسانی

سال پس از اخذ پروانه( این واحدها را به بازار عرضه  4عنوان مثال در زمان مشخص )به

کنندگان مسکن برای اخت این مالیات معاف خواهند بود. معافیت احداثکنند، از پرد

دلیل انگیزه سازنده شود که مدت ساخت و ساز به سال باعم می 4پرداخت این مالیات تا 

برای کسب سود بیشتر در آینده طولانی نشده و سرعت در ساخت و ساز افزایش یابد. این 

های نوین به بخش مسکن خواهد ورود فناوری گیری بستر مناسبی جهتموضوع باعم شکل

شد. بنابراین، معافیت تأمین سرپناه از پرداخت مالیات و معافیت تولیدکنندگان مسکن و 

عرضه آن در بازه مشخص از آن جهت است که این مالیات تأثیری بر هزینه تقاضای مصرفی 

 دهد.می ای مولد ندارد و تنها تقاضای سوداگرانه را هدف قرارو سرمایه

مواد مالیات بر درآمد ناشی از اجاره املاک )مستغلات( شهری، در بخش مسکن در ایران 

ها و استهلاک و درصد بابت هزینه 81های مستقیم، پس از کسر  ( قانون مالیات19-18)

 ( قانون مزبور141های موضوع ماده )تعهدات مالک نسبت به مورد اجاره، مشمول نرخ

های مستقیم  ( قانون مالیات17-26مواد )شهری، بر نقل و انتقال املاک  خواهد بود؛ مالیات

درصد مشمول مالیات است.  1(، به مأخذ ارزش معاملاتی و به نرخ 99)به استثنای ماده 

های مستقیم، نخستین نقل و انتقال  ( قانون مالیات98ماده )مالیات بساز و بفروشی شهری، 

درصد مشمول مالیات است  16ز مسکونی و لیره به نرخ های نوساز اعم اقطعی ساختمان

(  انواع مالیات بر مسکن در نظام مالیاتی ایران بیان 8در نمودار )  (.1478زاده و امیری، قلی)

 شده است.

 

 [
 D

O
I:

 1
0.

29
25

2/
je

m
r.

10
.3

7.
13

9 
] 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

22
86

45
4.

13
98

.1
0.

37
.2

.1
 ]

 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 s
ys

te
m

.k
hu

.a
c.

ir
 o

n 
20

25
-1

2-
06

 ]
 

                             8 / 38

http://dx.doi.org/10.29252/jemr.10.37.139
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22286454.1398.10.37.2.1
https://system.khu.ac.ir/jemr/article-1-1740-fa.html


  943... گویال چارچوب در مسکن سرمایه بازدهی بر بهینه مالیات کلان اثرات تحلیل

 

 
 مالیات بر مسکن در ایران .0نمودار 

 بر اساس مبانی نظری پژوهشهای : یافتهمنبع

 

 پژوهش. پیشینه 7

با استفاده از الگوی تعادل عمومی محاسبه پذیر به بررسی جایگزینی ( 1772) 1نچیبا

مالیات بر زمین با مالیات بر سرمایه در اقتصاد آمریکا پرداخته است. نتایص حاصل از آن بیانگر 

با  -8مالیات بر زمین نسبت به مالیات بر سرمایه کارایی بیشتری دارد.  -1این است که: 

-)رانت( زمین با مالیات بر درآمد سرمایه، ارزش زمین برای زمین جایگزینی مالیات بر اجاره

نتایص به طور اساسی  -4یابد. گیرند، افزایش میهای اصلاحی قرار میهایی که تحت سیاست

نتایص باز توزیعی مبهم است و  -3به کشش جانشینی بین سرمایه و نیروی کار بستگی دارد. 

 تگی دارد.به کشش جایگزینی سرمایه و نیروی بس

پذیر، اثرات مالیات بر اجاره ( در چارچوب الگوی تعادل عمومی محاسبه8661نچیبا )

های مختلف در آمریکا را بررسی کرده است. نتایص بیانگر این است که زمین در بین ایالت

اثرات اصلاح نظام مالیاتی در بین ایالات مختلف که دارای شرایط اقتصادی متفاوتی  -1

تحت فروض منطقی،  -8کند. های مالیاتی ایجاد میبع مختلفی نیز برای درآمدهستند، منا

اصلاح نظام مالیاتی در جهت مالیات بیشتر بر اجاره زمین، منجر به حصول کارایی در ایالات 

های که سطح تولید نسبتاً پایینی دارند و مالیات زیادی بر سرمایه ایالت -4شود. مختلف می

 شود.صلاح نظام مالیاتی و افزایش مالیات بر زمین، بیشتر منتفع میکنند، با اوضع می

                                                           
1  . Nechyba 
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( در مطالعه خود عملکرد مالیات بهینه بر بازدهی سرمایه مسکن را 8661) 1ارولا و ماتانن

در قالب یک مدل تعادل عمومی پویا با رویکرد مدل رشد نئوکلاسیک مورد بررسی قرار 

د که نرخ مالیات بهینه بر بازدهی سرمایه مسکن نباید با ده دادند. نتایص حاصل از آن نشان می 

نرخ مالیات بهینه بر درآمد سرمایه تجاری برابر باشد. همچنین، مسکن و مصرف باید در نرخ 

نسبتاً بالا مشمول مالیات قرار بگیرند و نرخ مالیات بر درآمد کسب و کار باید نزدیک به 

 صفر باشد.

گذاری  ای به بررسی اثر سیاست مالی بر سرمایه مقاله( در 8667) 8آنتیپا و اسکالک

VECMمسکونی در فرانسه، با  استفاده از روش
اند. نتایص بیانگر این است که بین  پرداخته 4

های مالی دولت به بخش مسکن، ارتباط بلندمدت وجود دارد  گذاری مسکن و کمک سرمایه

های مالیاتی و یارانه نرخ بهره،  ست مالی مشخص شد که کمکو با بررسی چندین ابزار سیا

گذاری مسکونی است. همچنین نتایص  کاراترین ابزار مالی برای تحت تأثیر قراردادن سرمایه

ترین ابزار برای ایجاد ثبات  گذاری مسکونی از مناسب حاکی از آن است که یارانه به سرمایه

 باشد. در چرخه کسب و کار می

ای عملکرد مالیات بهینه بر بازدهی سرمایه مسکن و  (، در مقاله8616اتانن )ارولا و م

اند. نتایص حاصل از آن  لیرمسکن را در چارچوب یک الگوی تعادل عمومی بررسی کرده

مسکن، اوقات بیانگر این است که نرخ مالیات بر مسکن به کشش جانشینی بین مصارف لیر

 فرالت و سرمایه مسکن بستگی دارد.

ای، مالیات و توزیع درآمد در فنلاند،  ای با عنوان درآمد اجاره (، در مقاله8611) 3اریماس

های خانوار در سال  ای بر توزیع درآمد با استفاده از داده به بررسی مالیات بر درآمد اجاره

درصد از درآمد  16ای به عنوان  است و نتایص بیانگر این است که درآمد اجاره  پرداخته 8663

 ای بر رفاهخانوار است. ابل تصرف خانوار دارای اثر عمدهق

                                                           
1. Erola   & Maattanen 
2. Antipa and Schalck 

3. Vector Error Correction Model 

4. Saarimaa 

 [
 D

O
I:

 1
0.

29
25

2/
je

m
r.

10
.3

7.
13

9 
] 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

22
86

45
4.

13
98

.1
0.

37
.2

.1
 ]

 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 s
ys

te
m

.k
hu

.a
c.

ir
 o

n 
20

25
-1

2-
06

 ]
 

                            10 / 38

http://dx.doi.org/10.29252/jemr.10.37.139
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22286454.1398.10.37.2.1
https://system.khu.ac.ir/jemr/article-1-1740-fa.html


  941... گویال چارچوب در مسکن سرمایه بازدهی بر بهینه مالیات کلان اثرات تحلیل

 

ای به بررسی اثرات مالیات بر عایدی سرمایه بر قیمت مسکن (، در مقاله8613زاده )قلی

-8663های تابلویی در دوره )کشور منتخب )شامل ایران( با استفاده از روش داده 12در 

ین است که مالیات بر عایدی واقعی سرمایه ( پرداخته است. نتایص حاصل از آن بیانگر ا1771

های قیمت مسکن اثرگذار ها بر ثبات قیمت مسکن و کنترل تلاطمو سهم آن از کل مالیات

 بوده است.

ای با عنوان مدیریت، تأمین مالی و مالیات  ( در مقاله8610) 1بوگاتاج، مک دونلو بوگاتاج

ه بررسی عرضه و تقاضای مسکن و بر سرمایه مسکن در شهرهای کوچک جوامع سالمند، ب

اند. نتایص حاصل از آنبیانگر این است که مالیات بر معاملات  مالیات بر سرمایه مسکن پرداخته

املاک و مستغلات، زمانیکه افراد سالمند با کاهش ظرفیت عملکردی )درآمدی( روبرو 

ابراین، نتیجه دهد. بن شوند، برابری و عدالت در وضعیت مسکن سالمندان را کاهش می می

گیرند که مالیات بر معاملات مسکن ابزار مناسبی نیست و باید بجای آن مالیات بر درآمد  می

 سالانه املاک وضع شود.

ای تأثیر مالیات بر املاک بر عدم تعادل در بازار ( در مطالعه8612) 8لین و همکاران

در  (ARDL)ضیح برداری شهر مختلف تایوان با استفاده از الگوی خود تو 86مسکن را در 

اند. نتایص بیانگر این است که قیمت مسکن ( مورد بررسی قرار داده1728-8610دوره زمانی)

مؤثرترین متغیر بر تقاضا و عرضه مسکن بوده است. همچنین، پایین بودن نرخ بهره تأثیر 

شته است. اند، دامهمی بر تقاضای بلندمدت مسکن در شهرهای که با مازاد عرضه مواجه بوده

مدت مؤثر بوده است و هی  گونه اثری مالیات بر املاک و مستغلات نیز تنها بر تقاضا کوتاه

 بر عرضه و تقاضای بلندمدت مسکن نداشته است.

ای تأثیر مالیات بر نقل وانتقال املاک بر تحرکات ( در مقاله8612) 4ارولا و همکاران

های ماهیانه فنلاند در طی و داده 3تکنیک پلاسبومعاملات مسکن در فنلاند را با استفاده از  

اند. نتایص حاصل از آن بیانگر این است که مالیات ( بررسی کرده8661-8611بازده زمانی )
                                                           
1. Bogataj, Mc Donnell & Bogataj 
2. Lin et al. 
3. Eerola et al.  

4. Placebo  
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و حجم معاملات  1های مسکنبر نقل و انتقال املاک تأثیر منفی بر واحدهای مسکونی تعاونی

تایص حاکی از آن است که مالیات بر های مسکن در بلندمدت داشته است. همچنین نتعاونی

نقل و انتقال منجر به کاهش تحرکات معاملات خرید و فروش در مناطق بازار نیروهای 

گردد که این خود بیانگر کاهش رفاه طبقه کارگری و آسیب دیدن این قشر از کارگری می

 جامعه گردیده است. 

ی به بررسی مالیات بر عایدی ای به صورت توصیف ( در مقاله1429آزاد ) عبدی و عسکری

اند که از طریق وضع این مالیات  اند و به این نتیجه رسیده سرمایه مسکن در ایران پرداخته

های مولد  گذاری در بخش های بلوکه شده را به سمت تولید و سرمایه توان حجم سرمایه می

ن نیازمند کاهش کنند که کنترل نوسانات قیمت مسک اقتصاد هدایت نمود. همچنین، بیان می

تقاضای مسکن در شهرهای پر جمعیت و ایجاد انگیزش در افراد در راستای عدم مهاجرت و 

 است. تحقق تمرکز زدایی

ای با عنوان مالیات بهینه بر سرمایه مسکن در  ( در مقاله1473شهنازی و نصیرآبادی )

ب یک مدل تعادل مسکن، به بررسی مالیات بهینه بر مسکن در قال مقایسه با سرمایه لیر

اند. نتایص حاصل از آن بیانگر این است که، مالیات بهینه بر سرمایه مسکن به  عمومی پرداخته

مسکن، مسکن و اوقات فرالت بستگی دارد. از آنجا که  کشش جانشینی بین مصرف لیر

شود کشش جانشینی بین سرمایه مسکن و اوقات  بیماری هلندی در کشورهای نفتی سبب می

رو، مالیات بهینه بر سرمایه مسکن باید بیش از مالیات بر سرمایه  کاهش یابد، از اینفرالت 

سازی، با اخذ مالیات از بازدهی  وکار باشد. همچنین بر اساس نتایص حاصل از شبیه  کسب 

 یابد. کار و نیروی کار کاهش می و   مسکن، مالیات سرمایه کسب

با عنوان مالیات بر عایدی سرمایه و تأثیر  ای ( در مقاله1473صامتی، صمدی و شریفی )

، با استفاده از مدل 8(OECDآن بر قیمت مسکن )مطالعه تطبیقی ایران و کشورهای عضو

GMMاقتصاد سنجی به روش
4
به بررسی وضعیت مسکن در کشورهای عضو سازمان  

                                                           
1. Housing Cooperative  
2. Organisation for Economic Co-operation and Development 

3. Generalized Method of Moments 
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اند. نتایص حاصل از آن  ( پرداخته8666-8614دوره )همکاری و توسعه اقتصادی در طی 

 بیانگر این است که مالیات سوداگری و عایدی سرمایه تأثیری بر رشد قیمت مسکن ندارد.

ای با عنوان تحلیل اثر مالیات بر سرمایه بر  (، در مقاله8610ایزدخواستی و عرب مازار )

یات بر بازدهی سرمایه در چارچوب سازی پوی، به بررسی مال تخصیص منابع؛ رویکرد بهینه

اند. نتایص بیانگر این است که مالیات بر بازدهی سرمایه در  یابی پرداخته یک الگوی بهینه

دهد، به این معنا که در این حالت حجم  حالت پایدار تولید نهایی سرمایه را افزایش می

باعم کاهش تولید و است، در نتیجه   سرمایه کمتر از زمانی است که مشمول مالیات نشده

گردد. بنابراین، کاهش مالیات بر بازدهی سرمایه در اقتصاد ایران، منجر به تشکیل  رفاه می

شود که این امر باعم  سرمایه بالاتر، تولید بالاتر و مصرف سرانه بالاتر در حالت پایدار می

 گردد. سطح رفاه بالاتر در حالت پایدار می

تحلیل اثرات مالیات در بخش املاک و مسکن و ی به ا( در مقاله1472ایزدخواستی )

نتایص  ها پرداخته است.برآورد ظرفیت بالقوه آن در ایران: با تأکید بر راهبردهاو چالش

افزایش نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه مسکن حاصل از الگوی ریاضی بیانگر این است که 

عایدی سرمایه، قیمت مسکن و  شود؛ اما وضع مالیات برمنجر به افزایش قیمت مسکن می

عملکرد دهد. همچنین نتایص بیانگر این است که های ناشی از آن را کاهش میتلاطم

 مالیات در بخش املاک و مسکن منطبق با ظرفیت بالقوه آن نبوده است.

 

 . الگوی تحقیق4

 . الگوی تعادل عمومی4-9

گوی تحقیق متشکل از خانوارها، (، ال8661( و  ارولا و ماتنن )8666) 1به پیروی از کلمن

شود اقتصاد به عنوان یک واحد، از خانوارهای  های تولیدی و دولت است. فرض میبنگاه

یکسانی با عمر نامحدود تشکیل شده باشد. خانوار نماینده مطلوبیت خود را از مصرف کالای 

                                                           
1. Coleman 
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1آورد و به اندازه  مصرفی، خدمات مسکن و اوقات فرالت بدست می n ساعت از زمان

 کند.  ساعت را صرف عرضه نیروی کار میnخود را صرف فرالت و 
 

 خانوار

تابع مطلوبیت خانوار نماینده نسبت به مصرف و مسکن فزاینده و نسبت به نیروی کار 

است. خانوار  1ایط ایناداکاهنده است. همچنین تابع مطلوبیت اکیداً مقعر بوده و مطابق با شر

1، اوقات فرالت،cگیری در مورد سبد مصرفی خود شامل مصرف، نماینده با تصمیم n  و

، به دنبال حداکثر کردن مطلوبیت تنزیل شده دوره زندگی خودنسبت به hسرمایه مسکن،

 ای است که با آن مواجه است:بودجهمحدودیت 

1

1

( , , )t

t t t

t

W u c h n






 (1                                                 )                                    

 شود:محدودیت بودجه خانوار نیز به صورت رابطه زیر تعریف می

1 1 2
1

(1 ) (1 ) 0k

t

c n h
t t t t t t t t tt t

t

p c k h R k n g R h  


 


 
 

         (8                       )     

1که در آن  (1 )k k
t t tR r    خالص بازدهی سرمایه لیرمسکن و

1h h
t t th

R r     خالص بازدهی سرمایه مسکن و
h

  نرخ استهلاک سرمایه مسکن

در   گذاری سرمایه thدر بخشغیرمسکن،   گذاری سرمایهtkها،  سطح عمومی قیمتtpاست.

cنرخ بازدهی سرمایه، trدستمزد حقیقی نیروی کار و twبخش مسکن،
t نرخ مالیات بر

nمصرف،
t درآمد نیروی کار،نرخ مالیات برk

t نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه لیرمسکن و
h
t نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه مسکن است. قیمت یک واحد از مصرف کالا در دوره

تابع شود.  نشان داده می tpبا  tشود و قیمت مصرف دوره  یک برابر واحد در نظر گرفته می

 مطلوبیتی که برای تحلیل نتایص عددی بکار گرفته شده به صورت زیر است:

1 1( )
( , , )

1

c h c h

t t tc h n
v c h n

    



  




(4                   )                                                               

                                                           
1. Inada Conditions 
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کشش مطلوبیت نهایی مصرف است و زمانی که مقدار آن برابر واحد  که در آن 

 باشد، تابع مطلوبیت به فرم لگاریتمی زیر خواهد بود:

( , , ) ln( ) ln( ) (1 )ln(1 ),      , , 0c t h t c h t c h nu c h n c h n              (3      )                   

سهم نیروی کار در  nسرمایه مسکن و سهم  hسهم مصرف خانوار، cکه در آن 

تابع مطلوبیت است. خانوار نماینده هر دوی سرمایه مسکن و لیر مسکن را به عنوان چرخه 

با تشکیل تابع هامیلتونی شرایط مرتبه اول خانوارکند. گذاری( استفاده می انداز )سرمایهپس 

( )FOC
 (:1شوند )پیوست صل می، حا1

 

 بنگاه

استخدام  tYرا برای تولید محصول  tnو نیروی کارtKسرمایه tبنگاه تولیدی در دوره

 ابر است با:کند. با فرض بازدهی ثابت نسبت به مقیاس، تابع تولید بر می
1( , )t t tY nf K n K    (1                                         )                                          

0که در آن  1  و مسکن در تولید استسهم سرمایه لیر0k  , 0n  

0خواهیم داشت 
kn

f ها برای حداکثر کردن سود بر این . همچنین شرایط مرتبه اول بنگاه

نکته دلالت دارد که، قبل از وضع مالیات بر سرمایه لیرمسکن و نیروی کار، بازدهی نهایی 

 شوند:عریف میسرمایه لیرمسکن و دستمزد نیروی کار به صورت روابط زیر ت

t
t k k

r f     (0                               )                                                                         

tt nw f   (9                    )                                                                                             

تولید  nfتولید نهایی سرمایه لیرمسکن و kfنرخ استهلاک سرمایه است. kکه در آن 

نو نهایی نیروی کار است. کالای تولیدی ممکن است به کالای مصرفی، سرمایه لیرمسک

1)سرمایه مسکن تبدیل شود. همچنین، )n

t tw   دستمزد واقعی بعد از کسر مالیات بر

1)دستمزد و  )k

t tr  .نرخ بازدهی واقعی بعد از کسر مالیات بر بازدهی سرمایه است 

                                                           
1. First order Condition 
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 دولت

cدر الگوی طرح شده دولت با اعمال مالیات بر مصرف با نرخ 
t بر درآمد نیروی کار ،

nبا نرخ 
t بر بازدهی سرمایه لیرمسکن با نرخ ،k

t  و بر بازدهی سرمایه مسکن با نرخh
t به

ه برابر های دولت در هر دور کل هزینههای خود است. دنبال تأمین بخشی از هزینه

1 2g g g   1است که در آنg مخارج عمومی دولت است که از طریق وضع مالیات بر

های مخارج مربوط به پرداخت 2gشود. مصرف و سهم درآمدهای نفتی دولت تأمین می

وضع مالیات بر دستمزد نیروی کار، مالیات بر  انتقالی دولت به خانوارها است که از طریق

 شود. بنابراین:بازدهی سرمایه لیرمسکن و مالیات بر بازدهی سرمایه مسکن تأمین می

  (2                                       )                                    2

n k h

t t t t t t t t tg n rk rh     

 شود:طه زیر تعریف میقید بودجه دولت نیزبه صورت راب

( ) 0t

c k n h
t t t t t t t t t t t tp c rk n rh oil g           (7       )                         

سهم درآمدهای نفتی دولت است. همچنین، محدودیت کل منابع به  oilکه در آن

 شود:صورت رابطه زیر تعریف می

1 1 1 ( , ) (1 ) (1 )t t t t t k t h tc k h g f k n k h           (16            )              
 

 بهینه مالیات بر بازدهی سرمایه مسکن وضعیت تعادل و نرخ .4-0

1tبه حداکثر رساندن رفاه خانوار در دوره 1هدف دولت در حالت بهین اول  با دنباله-

های مالیات ای از نرخ 1 1
1

, , ,n c k h
t t t t

t
   



 


شود است. در ساختار بهینه مالیاتی فرض می

ت نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه لیرمسکن و بازدهی سرمایه مسکن دوره اول را برابرکه دول

1
k1و

h است که دولت  گیرد. حل بهین اول توسط فرضی بدست آمده  داده شده در نظر می

انوار، پس انداز یا تصمیم تواند به طور مستقیم تخصیص منابع را انتخاب کند )مصرف خ می

                                                           
1. First Best 
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، نیز به صورت 1تراگردی ، شرط(NPG)فرالت(. همچنین، به منظور عدم بازی پونزی  -کار

 شود:رابطه زیر تعیین می

t t 1lim k 0
t

t 


   (18         )                                                                                  

تراگردی حاصل  بهین اول منابع با استفاده از شرایط مرتبه اول خانوار و شرط تخصیص 

1tهای مالیاتی زیر برای  (. ابتدا، نرخ8شود )پیوست می  شوند و در  در نظر گرفته می

 شود:های بهینه پرداخته میادامه به طرح نظام مالیاتی با نرخ

0c n

t t
       (14      )                                                                                            

1 0k

t     (13  )                                                                                                            

1

1

(1 )h h
t

tr


 



   (11                )                                                                                 

های بالا در شرایط مرتبه اول خانوار، این شرایط با شرایط مرتبه اول  گذاری نرخ با جای

های مالیاتی  اگر این نرخ رو،شوند. از این توصیف شده در تخصیص بهین اول منطبق می

 .پذیر باشند، نتایص تعادل رقابتی با تخصیص بهین اول مطابقت خواهد داشتامکان

تخصیص بهین اول با برقرای مالیات بر مصرف با نرخ ثابت اکیداً مثبت، یارانه  :9نتیجه

و ثابت بر درآمد نیروی کار، مالیات یا یارانه صفر بر درآمد سرمایه لیرمسکونی )کسب 

منطبق با  1کار( و مالیات اکیداً مثبت بر عوامل رانتی )سرمایه مسکن( حاصل شود. نتیجه 

 ( است. 8666نتایص کلمن )
 

 0بهین دوم: مسأله رمزی .4-7

شود و های لازم بر ابزارهای مالیاتی در دسترس در نظر گرفته می در این بخش محدودیت

شود. یک مشکل آشکار در طرح مالیاتی در چارچوب الگوی رمزی به حل آن پرداخته می

در حالت بهین اول، پرداخت یارانه به نیروی کار است که به نوعی پرداخت یارانه بر فرالت 

                                                           
ط به . در مسائل کنترل بهینه، اگر نقطه پایانی برنامه معین نشده باشد، در جواب بهینه برای مشخص کردن کامل مسیر جواب، یک شرط نهایی مربو1

 Transversalityتراگردی  ) کند. این شرط نهایی به شرطاز سایر مسیرهای مجاز متمایز می نقطه پایانی وجود دارد که به طور قاطع مسیر بهینه را

Conditions.معروف است ) 

2. Ramsey Problem 

 [
 D

O
I:

 1
0.

29
25

2/
je

m
r.

10
.3

7.
13

9 
] 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

22
86

45
4.

13
98

.1
0.

37
.2

.1
 ]

 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 s
ys

te
m

.k
hu

.a
c.

ir
 o

n 
20

25
-1

2-
06

 ]
 

                            17 / 38

http://dx.doi.org/10.29252/jemr.10.37.139
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22286454.1398.10.37.2.1
https://system.khu.ac.ir/jemr/article-1-1740-fa.html


911  18، پاییز 73/ شماره سازی اقتصادیلنامه تحقیقات مدلفص 

 

ای ممکن است باعم کم کاری نیروی کار شود. بنابراین، در ادامه طرح  است. چنین یارانه

نیروی کار وجود نداشته  شود که در آن امکان پرداخت یارانه بهمالیاتی در نظر گرفته می

شود که نرخ مالیات بر سرمایه کسب و باشد. همچنین این محدودیت نیز در نظر گرفته می

اصلاحات  های اضافی، نحوه کار بزرگتر از واحد نباشد. در واقع با در نظر گرفتن محدودیت

طلوبیت هایی است که مگیرد. دولت به دنبال سیاست مالیاتی بهینه مورد بررسی قرار می

های اعمال شده بر  خانوار را با توجه به رفتار بهینه خانوار، محدودیت کل منابع و محدودیت

(، 1721) 8( و جاد1720) 1(. به پیروی از چاملی3های مالیات، به حداکثر برساند )پیوست  نرخ

ار های مالیاتی از مسأله دولت و با بازنویسی محدودیت بودجه خانو ها و نرخ با حذف قیمت

 شود: ( رابطه زیر حاصل می8( و با استفاده از شرایط مرتبه اول  خانوار )پیوست 8در رابطه )

11

1
1 2 1 1( )

t t tt

t
c t n t c t cth

u c u n u h u g u A   



     (10      )                        

شود و در این حالت، تخصیص باید با محدودیت اجرایی دولت نامیده می  این رابطه

(، مسأله 8661( و ارولا و ماتنن )8666پیروی از کلمن ) سازی فردی سازگار باشد. به بهینه

های مالیات بر مصرف  شود که در آن نرخبندی می دولت طوری فرمول 
1

c
t

t





و  

های  تخصیص 1 1 1
, , ,t t t t t

c n k h


  
را با در نظر گرفتن محدودیت اجرایی دولت،  

های مالیات، انتخاب شوند. با  ده بر نرخهای اعمال ش محدودیت کل منابع و محدودیت

های مالیات از شرایط مرتبه  های مالیات بر مصرف داده شده و تخصیص بهینه، سایر نرخ نرخ

شوند. در ادامه اصلاح مالیاتی مدنظر است که نرخ مالیات بر بازدهی  اول خانوار تعیین می

سرمایه کسب و کار کمتر از واحد باشد
1( 1)k

t   این شرط معادل بزرگتر از واحد بودن .

است  خالص بازدهی سرمایه لیرمسکن 
1( 1)k

tR   بنابراین، با در نظر گرفتن شرط مرتبه .

 ( داریم:8پیوست  7اول )رابطه 

1 1t tc t c tu u  
   (19                                                         )                             

                                                           
1. Chamley  

2. Judd  
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منفی بر درآمد نیروی کار )عدم علاوه بر این، دولت با محدودیت نرخ مالیات لیر

0nپرداخت یارانه به نیروی کار( مواجه است. با ترکیب محدودیت 
t  با شرط مرتبه اول

 ( خواهیم داشت:8پیوست  2خانوار )رابطه 

0
t t tn c t nu u f   (12                                                    )                                     

های ذکر شده، و تشکیل تابع لاگرانژ مربوط به مسأله دولت  حال با توجه به محدودیت

ایی (. شرایط مرتبه اول همراه با محدودیت اجر3شود )پیوست شرایط مرتبه اول حاصل می

های  دولت و محدودیت کل منابع، تخصیص 1 1 1
, , ,t t t t t

c n k h


  
های مالیات بر  و نرخ 

مصرف 
1

c
t

t





شود. پس از  ضریب تکاثر محدودیت اجرایی دولت تعیین می و 

های تخصیص ایجاد شده، قیمت ,t tr  شوند. در نهایت  ( تعیین می9( و )0ت )از معادلا

های مالیات بر درآمد نیروی کار، مالیات بر بازدهی سرمایه کسب و کار و مالیات بر  نرخ

تعیین  8( در پیوست 16( تا )2بازدهی سرمایه مسکن، به ترتیب با استفاده از معادلات )

 شوند. می

اول مسأله رمزی مربوط به دولت در ادامه، به تحلیل نتایص حاصل شده از شرایط مرتبه 

( که در آن نرخ مالیات بر بازدهی 19شود. اگر محدودیت مربوط به رابطه )پرداخته می

سرمایه کسب و کار کمتر از واحد باشد
1 1k

t  آور نباشد، شرط مرتبه اول در رابطه ، الزام

 شود: ، نتیجه زیر حاصل می3( در پیوست 86)

2 tt ng f   (17     )                                                                                               

0از آنجایی که محدودیت اجرایی دولت باید اجرا شود، بنابراین،   ،است. بنابراین

های انتقالی داشته باشد ولت به خانوارها پرداختاین شرط نیازمند این است که اگر د

2( 0)g آنگاه ،t  1در دورهt ( 0مثبت استt  و بیانگر این است که دولت )

آور ( الزام19نگامی که محدودیت )تواند به نیروی کار یارانه پرداخت کند. بنابراین، هنمی

)نباشد، در سیستم مالیاتی بهینه، نرخ مالیات بر درآمد نیروی کار صفر خواهد بود 0)n 

شود. ارزش حالت . در ادامه، نرخ مالیات بهینه بر بازدهی سرمایه کسب و کار تحلیل می
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شود )به همین ترتیب  نشان داده می در بلند مدت توسط  t)وضعیت یکنواخت( 1پایدار

به صورت رابطه زیر  3( در پیوست 12برای سایر متغیرها(. بنابراین، در حالت پایدار معادله )

 شود:تبدیل می

1 (1 ) c nk
u f

r
 




    (86                )                                                                     

به همین ترتیب، در یک حالت پایدار، شرط مرتبه اول خانوارکه نرخ مالیات بر بازدهی 

 شود:به رابطه زیر تبدیل می 8( در پیوست 76سرمایه کسب و کار در رابطه )

1 (1 (1 ) )k r     (81          )                                                                                   

(، نرخ بهینه مالیات بر بازدهی سرمایه کسب و کار حاصل 81( و )86با ترکیب دو شرط )

 شود:می

ck nk
u f

r

 



   (88                                                                                  )   

0از آنجایی که   است، نرخ بهینه مالیات بر بازدهی سرمایه کسب و کار در

( است. نرخ مالیات بر درآمد 8666بلندمدت منفی است. این دو نتیجه منطبق با نتایص کلمن )

روی نیروی کار باید صفر باشد، زیرا نرخ مالیات بر مصرف کارآمدتر است. علاوه بر این، نی

شود و این به نفع پرداخت یارانه به انباشت سرمایه کسب و کار است.  کار مشمول مالیات نمی

وری نهایی نیروی کار را افزایش  به همین دلیل، افزایش انباشت سرمایه کسب و کار، بهره

دهد. شرایط مرتبه اول دولت نسبت به مصرف و مسکن تا حدودی پیچیده است و ممکن  می

cW ،hمومی حاصل نشود؛ زیرا، در حالت کلی، است نتایص ع
W  وnW به بزرگی  یا

های مالیات را با فرض  توان نرخ ضریب تکاثر محدودیت اجرایی دولت بستگی دارند. اما می

شود. از . ابتدا به نرخ مالیات بر مصرف پرداخته می8تمی، مشخص کردتابع مطلوبیت لگاری

نتیجه زیر حاصل  3( در پیوست 17( و )10( با استفاده از روابط )19طریق بازنویسی رابطه )

 شود:می

                                                           
1. Steady state 

). با توجه به تابع مطلوبیت لگاریتمی، داریم:۲ ), ,
t t t t t t t tn n nn t n c c h hW u u n u W u W u     
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( ) ( )n nn n nn c nn

n
c c c

u u n u u u f
f

u u u

   
     (84                     )                        

الا مثبت است. با استفاده از شرط مرتبه اول خانوار در که در آن، سمت راست تساوی ب

 شود:رابطه زیر حاصل می 8( در پیوست 2رابطه )

0
(1 )

n n
c

c

u f

u 
 


 (83                                                 )                                           

-د که نرخ مالیات بر مصرف مثبت حاصل میده ( نشان می83( و )84مقایسه معادلات )

)شود 0)c  در  ادامه به تجزیه و تحلیل نرخ بهینه مالیات بر بازدهی سرمایه مسکن در .

(، 86( و )12(، )19شود. در وضعیت یکنواخت با استفاده از معادلات )بلندمدت پرداخته می

 شود:رابطه زیر حاصل می 3در پیوست 

( )h
h nk

c

u
r f

u
     (81        )                                                                          

( 16( و )7همچنین، در وضعیت یکنواخت با ترکیب شرایط مرتبه اول خانوار در روابط )

 شود:، رابطه زیر حاصل می8در پیوست 

( )k hh

c

u
R R

u
   (80   )                                                                                         

( در وضعیت یکنواخت، نرخ بهینه مالیات بر بازدهی 80( و )81بنابراین، با ترکیب روابط )

 شود:سرمایه مسکن در بلندمدت به صورت زیر حاصل می

(1 )h k c h nk
f

r r

 
       (89      )                                                                     

های انتقالی به خانوار اگر دولت به نیروی کار یارانه پرداخت نکند و پرداخت: 0نتیجه 

 شود: در وضعیت یکنواخت نتایص زیر حاصل می ،داشته باشد

)نرخ مالیات بر درآمد نیروی کار صفر است -1 0)n . 

)نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه کسب و کار منفی است -2 0)k . 

در حالتی که تابع مطلوبیت لگاریتمی باشد، نرخ مالیات بر مصرف اکیداً  -3

)مثبت است  0)c های مالیات بر بازدهی سرمایه مسکن، مالیات  و رابطه بین نرخ
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( تعیین 89ایه کسب و کار و مالیات بر مصرف به صورت رابطه )بر بازدهی سرم

 شود.  می

دهند که با توجه به مثبت بودن طرف راست تساوی، در بلندمدت نرخ  این نتایص نشان می

مالیات بهینه بر بازدهی سرمایه مسکن همیشه بزرگتر از نرخ مالیات بهینه بر بازدهی سرمایه 

بر مصرف است. در این راستا، با فرض صفر بودن نرخ  کسب و کار و نرخ مالیات بهینه

)مالیات بر بازدهی سرمایه کسب و کار در بلندمدت 0)k  پرداخت یارانه توسط و امکان

)دولت به نیروی کار 0)  (، 11، رابطه مورد استفاده در بهین اول)رابطه

1

1

(1 )h h
t

tr


 



 شود. ، حاصل می 

  

 سازی . کالیبره کردن، تحلیل حساسیت و شبیه1

 . کالیبره کردن و تحلیل حساسیت1-9

در ادامه، با کالیبره کردن و تحلیل حساسیت به تحلیل تأثیر وضع مالیات بر بازدهی 

 1( در پیوست 7شود. با استفاده از رابطه )سرمایه مسکن  بر متغیرهای کلان الگو پرداخته می

 شود:  نرخ بازدهی بهینه سرمایه در وضعیت یکنواخت به صورت رابطه زیر حاصل می
1 1

(1 )

ss k

k
r

 



 



 (82                                                                                   )                 

ب و کار، نرخ بازدهی سرمایه (، با کاهش نرخ مالیات بر سرمایه کس82بر اساس رابطه )

یابد. با توجه به رابطه تولید نهایی سرمایه، نسبت سرمایه سرانه بهینه در وضعیت افزایش می

 شود: یکنواخت بر اساس معادله زیر تعیین می
1

1(1 )

1 1

k
ss

k

k
 

 

 
  

  

(87     )                                                                                      

بر اساس این رابطه، با کاهش نرخ مالیات بر سرمایه تجاری، ذخیره سرمایه سرانه تجاری 

( 1یابد. متناظر با سطح سرمایه سرانه بهینه در وضعیت یکنواخت، بر اساس رابطه )افزایش می

 شود: سطح تولید سرانه وضعیت یکنواخت تعیین می
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1(1 )
( )

1 1

k
ss

k

f k



 

 

 
  

  

 (46                                                        )                      

(، سطح مصرف سرانه بهینه در 3همچنین، بر اساس محدودیت بودجه خانوار در رابطه )

 شود: وضعیت یکنواخت حاصل می

( )

(1 )

ss
ss h

c

f k h
c









 (41                                        )                                                      

به صورت سرانه  شرایط مرتبه اول،رابطه بین سرمایه مسکن سرانه ومصرفبا توجه به 

 :شود روابط زیرحاصل می

(48)                                                                                           (1 )

( )

c

h t
t th

c h t t

h c
r

 

  





 

( سطح مصرف سرانه و سرمایه مسکن سرانه در 48( و )41در نتیجه، با حل دو معادله )

 آید: وضعیت یکنواخت به دست می
.( . ). ( )

. . .( . ) (1 )

h ss
ss c h

h c

h h c h

r f k
c

r

  

      



    

 (44        )                                                   

.

. . ( )

. . ( . )

h ss
ss

h

h h c h

f k
h

r

 

     


 
 (43               )                                                         

در ادامه،تحلیل حساسیت متغیرهای الگو نسبت به تغییر نرخ مالیات بر سرمایه کسب و 

گیرد.کالیبره کردن و تحلیل  ای مسکن صورت می کار و نرخ مالیات بر درآمد اجاره

ادسنجی تفاوت اساسی دارد. در الگوهای اقتص یابی با تخمینحساسیت الگوهای بهینه

های آماری متغیرها به برآورد پارامترهای الگو الگوهای اقتصادسنجی با استفاده از داده

یابی، مقدار عددی پارامترها به صورت داده پردازد، اما در کالیبره کردن الگوهای بهینه می

اصل شود. بنابراین، به منظور های مربوط به متغیرها حشود تا دادهزا وارد الگو میشده و برون

دستیابی به اطلاعات مورد نیاز به منظور کالیبره کردن و تحلیل حسایت الگو، برخی از 

های توان از طریق مراجعه به مأخذ آماری، قوانین مربوطه و برنامهاطلاعات مورد نیاز را می

شده بوسیله پژوهشگران تواند از مطالعات انجام . برخی دیگر نیز میانداز به دست آوردچشم

 دیگر اخذ شود.
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معادل  1363نرخ استهلاک سرمایه کسب و کار بر اساس برنامه چشم انداز بر این اساس، 

قانون مالیات های مستقیم  141رخ مالیات بر درآمد نیروی کار بر اساس  ماده درصد، ن 1

 1470افزوده در سال نرخ مالیات بر مصرف بر اساس قانون مالیات بر ارزش درصد،  11برابر 

قانون مالیات  161درصد و نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه کسب و کار بر اساس ماده  7برابر 

اند. همچنین، سهم مصرف و سهم درصد در نظر گرفته شده 81بر درآمد اشخا  حقوقیبرابر 

و  4471/6به ترتیب برابر  (8661مسکن در تابع مطلوبیت بر اساس مطالعه ارولا و ماتانن )

امینی و حاجی نیز بر اساس مطالعه  نرخ استهلاک سرمایه مسکنمنظور شده است.  1631/6

مقادیر پارامترهای الگو به منظور درصد در نظر گرفته شده است.  4برابر  (1423محمد )

 است. ( گزارش شده 1کالیبره کردن متغیرهای الگو  در جدول )
 ر کالیبره کردن متغیرهامقدار پارامترهای الگو به منظو .9جدول

 مقدار منبع تعریف پارامتر پارامتر

 7676 محاسبات تحقیق عامل تنزیل./ 

c 4471/6 (8661ارولا و ماتانن ) سهم مصرف در تابع مطلوبیت 

h 1631/6 (8661لا و ماتانن )ارو سهم مسکن  در تابع مطلوبیت 

 46/6 (1427منتظری و شورکچالی) سهم سرمایه کسب و کار  در تولید 

k 61/6 1363چشم انداز  نرخ استهلاک سرمایه کسب و کار 

h 64/6 (1423محمد )امینی و حاجی  نرخ استهلاک سرمایه مسکن 
n 11/6 قانون مالیات های مستقیم 141ماده  نرخ مالیات بر درآمد نیروی کار 

c بر اساس قانون مالیات بر ارزش افزوده  نرخ مالیات بر مصرف

 73در سال 

67/6 

k دهی سرمایه کسب و نرخ مالیات بر باز

 کار

 -مالیات بر درآمد اشخا  حقوقی

 های مستقیمقانون مالیات 161ماده 

81/6 

h صفر فرض مسئله بازدهی مسکن نرخ مالیات بر 

 منبع: گرداوری بر اساس مطالعات انجام شده

( گزارش شده 8) نتایص حاصل از مقداردهی پارامترهای الگو در حالت پایه در جدول

 است.
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 نتایج حاصل از مقداردهی پارامترهای الگو در وضعیت یکنواخت در حالت پایه. 0جدول 

 k h ssr متغیر
ssk ( )ssf k  ssc  ssh 

 41/16 61/1 31/1 12/4 43/14 6 81/6 مقدار

 پژوهشهای  منبع: یافته

درصد، ذخیره سرانه  43/14در حالت پایه در وضعیت یکنواخت نرخ بازدهی سرمایه 

واحد و  61/1واحد، مصرف سرانه  31/1واحد، تولید سرانه  12/4سرمایه کسب و کار 

واحد حاصل شده است. در ادامه با کاهش نرخ مالیات بر  41/16سکونی سرانه سرمایه م

درصد به صفر درصد و افزایش نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه  81سرمایه کسب و کار از 

ها بر متغیرهای کلان الگو از قبیل  درصد، به تحلیل تأثیر آن 81مسکن از صفر درصد به 

رانه، سطح مصرف سرانه، ذخیره سرمایه سرانه مسکونی ذخیره سرمایه سرانه، سطح تولید س

( گزارش شده 4در وضعیت یکنواخت پرداخته شده است و نتایص حاصل از آن در جدول )

 است.
 های مالیات نتایج حاصل از تحلیل حساسیت متغیرهای کلان الگو نسبت به تغییر نرخ. 7 جدول

n c k h ssr 
ssk ssy 

ssc ssh 

11/6 7/6 81/6 6 43/14 12/4 31/1 61/1 41/16 

11/6 7/6 86/6 61/6 11/18 32/4 31/1 62/1 11/7 

11/6 7/6 11/6 16/6 99/11 26/4 37/1 13/1 48/2 

11/6 7/6 16/6 11/6 18/11 18/3 18/1 12/1 99/9 

11/6 7/6 61/6 86/6 14/16 31/3 10/1 84/1 40/9 

11/6 7/6 6 81/6 61/16 97/3 06/1 89/1 60/9 

 پژوهشهای  منبع: یافته

دهند که در سناریوی اول با ثابت بودن نرخ  ( نشان می4ل )نتایص حاصل شده در جدو

مالیات بر مصرف و نرخ مالیات بر درآمد نیروی کار، با کاهش نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه 

درصد و افزایش نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه مسکن از  86درصد به  81کسب و کار از 

درصد و ذخیره  81/0نرخ بازدهی سرمایه درصد نسبت به سناریوی پایه،  1صفر درصد به 
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یابند. همچنین ذخیره سرمایه کسب و کار  درصد کاهش می 06/11سرمایه مسکونی سرانه 

 اند. درصد افزایش یافته 24/0درصد و مصرف سرانه  2/8درصد، تولید سرانه  01/7سرانه 

آمد نیروی کار، در سناریوی دوم با ثابت بودن نرخ مالیات بر مصرف و نرخ مالیات بر در

درصد و افزایش  11درصد به  86با کاهش نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه کسب و کار از 

درصد نسبت به سناریوی اول، نرخ  16درصد به  1نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه مسکن از 

یابند.  درصد کاهش می 00/2درصد و ذخیره سرمایه مسکونی سرانه  22/1بازدهی سرمایه 

درصد و مصرف  04/8درصد، تولید سرانه  63/7خیره سرمایه کسب و کار سرانه همچنین ذ

 اند. درصد افزایش یافته 83/1سرانه 

در سناریوی سوم با ثابت بودن نرخ مالیات بر مصرف و نرخ مالیات بر درآمد نیروی کار، 

یش درصد و افزا 16درصد به  11با کاهش نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه کسب و کار از 

درصد نسبت به سناریوی دوم، نرخ  11درصد به  16نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه مسکن از 

یابند.  درصد کاهش می 01/0درصد و ذخیره سرمایه مسکونی سرانه  11/1بازدهی سرمایه 

درصد و مصرف  39/8درصد، تولید سرانه  1/2همچنین ذخیره سرمایه کسب و کار سرانه 

 اند. ش یافتهدرصد افزای 41/3سرانه 

در سناریوی چهارم با ثابت بودن نرخ مالیات بر مصرف و نرخ مالیات بر درآمد نیروی 

درصد و افزایش  1درصد به  16کار، با کاهش نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه کسب و کار از 

درصد نسبت به سناریوی سوم، نرخ  86درصد به  11نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه مسکن از 

یابند.  درصد کاهش می 81/1درصد و ذخیره سرمایه مسکونی سرانه  80/1ی سرمایه بازده

درصد و مصرف سرانه  43/8درصد، تولید سرانه  64/2همچنین سرمایه کسب و کار سرانه 

 اند. درصد افزایش یافته 96/4

در سناریوی پنجم با ثابت بودن نرخ مالیات بر مصرف و نرخ مالیات بر درآمد نیروی 

درصد به صفر درصد و  1با کاهش نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه کسب و کار از  کار،

درصد نسبت به سناریوی  81درصد به  86افزایش نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه مسکن از 

درصد کاهش  13/3درصد و ذخیره سرمایه مسکونی سرانه  1چهارم، نرخ بازدهی سرمایه 
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درصد و  88/8درصد، تولید سرانه  0/9ب و کار سرانه یابند. همچنین ذخیره سرمایه کس می

 اند. درصد افزایش یافته 80/4مصرف سرانه 
 

 سازی مسیر بهینه متغیرهای کلان الگو . شبیه1-0

برای اقتصاد GAMSسازی مسیر بهینه متغیرهای کلان الگو با استفاده از نرم افزارشبیه

له به دست آورده شده است. با استفاده از مقادیر پارامترها در سا 81ایران در یک دوره 

( و اطلاعات مربوط به متغیرهای مصرف، سرمایه کسب و کار و سرمایه مسکونی 1جدول )

سازی مسیر بهینه متغیرهای کلان الگو صورت به عنوان سال پایه شبیه 1473در سال 

درصد، نرخ استهلاک  1ب و کار سازینرخ استهلاک سرمایه کسگیرد.در دوره شبیه می

در نظر گرفته شده  46/6درصد وسهم سرمایه کسب و کار  در تولید  4سرمایه مسکونی 

های مالیاتی صفر در نظر گرفته شده است. در سناریوی اول، است. در سناریوی پایه، نرخ

 11وضعیت موجود اقتصاد در نظر گرفته شده است و نرخ مالیات بر درآمد نیروی کار 

 81درصد، نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه کسب و کار  7درصد، نرخ مالیات بر مصرف 

درصد و نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه مسکونی صفر در نظر گرفته شده است. در سناریوی 

دوم، نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه کسب و کار به صفر کاهش داده شده و نرخ مالیات بر 

درصد افزایش داده شده است. در نهایت، در سناریوی سوم،  3به بازدهی سرمایه مسکونی 

درصد، نرخ مالیات بر  7درصد، نرخ مالیات بر مصرف  11نرخ مالیات بر درآمد نیروی کار 

درصد در  3درصد و نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه مسکونی  81بازدهی سرمایه کسب و کار 

تغیرهای کلان الگو در سناریوهای مختلف به نظر گرفته شده است. در ادامه مسیر بهینه م

 دست آورده شده و با سناریوی پایه مقایسه شده است: 

 

 [
 D

O
I:

 1
0.

29
25

2/
je

m
r.

10
.3

7.
13

9 
] 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

22
86

45
4.

13
98

.1
0.

37
.2

.1
 ]

 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 s
ys

te
m

.k
hu

.a
c.

ir
 o

n 
20

25
-1

2-
06

 ]
 

                            27 / 38

http://dx.doi.org/10.29252/jemr.10.37.139
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22286454.1398.10.37.2.1
https://system.khu.ac.ir/jemr/article-1-1740-fa.html


911  18، پاییز 73/ شماره سازی اقتصادیلنامه تحقیقات مدلفص 

 

 
 سوممسیر بهینه مصرف سرانه در سناریوی اول تا  . 7نمودار 

 (9714-9409در دوره ) و مقایسه آن با سناریوی پایه

 پژوهشهای  منبع: یافته
 

ن است که وضع مالیات بر مصرف، درآمد ( بیانگر ای4نتایص حاصل شده از نمودار )

نیروی کار، بازدهی  سرمایه کسب و کار و بازدهی سرمایه مسکونی در مقایسه با حالت پایه 

باعم انتقال مسیر بهینه مصرف سرانه به سمت پایین و کاهش مصرف سرانه در طول دوره 

بازدهی سرمایه مسکونی انتقالی در بلندمدت شده است. همچنین، با اعمال مالیات بر بازدهی 

درصد در سناریوی سوم در مقایسه با وضعیت کنونی اقتصاد در سناریوی اول  3با نرخ 

 تأثیری برمسیر بهینه مصرف سرانه در طول دوره انتقالی در بلندمدت نداشته است.
 

 
 کار سرانه در سناریوی اول تا سوممقایسه مسیر بهینه سرمایه کسب و  . 4نمودار 

 (9714-9409آن با سناریوی پایه در دوره ) و مقایسه

 پژوهشهای  منبع: یافته
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( بیانگر این است که وضع مالیات بر مصرف، درآمد 3نتایص حاصل شده از نمودار )

نیروی کار، بازدهی  سرمایه کسب و کار و بازدهی سرمایه مسکونی در مقایسه با حالت پایه 

سمت پایین و کاهش سرمایه سرانه در طول دوره  باعم انتقال مسیر بهینه سرمایه سرانه به

انتقالی در بلندمدت شده است. همچنین، با اعمال مالیات بر بازدهی بازدهی سرمایه مسکونی 

درصد در سناریوی سوم در مقایسه با وضعیت کنونی اقتصاد در سناریوی اول باعم  3با نرخ 

بالا و افزایش سرمایه سرانه کسب و انتقال مسیر بهینه سرمایه سرانه کسب و کار  به سمت 

 کار در طول دوره انتقالی در بلندمدت شده است.

 
 د سرانه در سناریوی اول تا سوممقایسه مسیر بهینه تولی . 1نمودار 

 (9714-9409مقایسه آن با سناریوی پایه در دوره )و 

 پژوهشهای  منبع: یافته
 

که وضع مالیات بر مصرف، درآمد  ( بیانگر این است1نتایص حاصل شده از نمودار )
نیروی کار، بازدهی  سرمایه کسب و کار و بازدهی سرمایه مسکونی در مقایسه با حالت پایه 
باعم انتقال مسیر بهینه تولید سرانه به سمت پایین و کاهش تولید سرانه در طول دوره انتقالی 

دهی سرمایه مسکونی با نرخ در بلندمدت شده است. همچنین، با اعمال مالیات بر بازدهی باز
درصد در سناریوی سوم در مقایسه با وضعیت کنونی اقتصاد در سناریوی اول باعم انتقال  3

مسیر بهینه تولید سرانه به سمت بالا و افزایش تولید سرانه در طول دوره انتقالی در بلندمدت 
 شده است.
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 ریوی اول تا سومسکن سرانه در سنامقایسه مسیر بهینه سرمایه م .1نمودار 

 (9714-9409و مقایسه آن با سناریوی پایه در دوره )

 پژوهشهای  منبع: یافته

( بیانگر این است که وضع مالیات بر مصرف، درآمد نیروی 0نتایص حاصل شده از نمودار )

کار، بازدهی  سرمایه کسب و کار در مقایسه با حالت پایه باعم انتقال مسیر بهینه سرمایه سرانه 

کن به سمت بالا و افزایش سرمایه سرانه مسکن در طول دوره انتقالی در بلندمدت شده است. مس

درصد در سناریوی سوم در  3همچنین، با اعمال مالیات بر بازدهی سرمایه مسکونی با نرخ 

مقایسه با وضعیت کنونی اقتصاد در سناریوی اول، باعم انتقال مسیر بهینه سرمایه سرانه مسکن به 

 ایین و کاهش سرمایه سرانه مسکن در طول دوره انتقالی در بلندمدت شده است.سمت پ
 
 

 گیری و ارائه پیشنهادهای سیاستی . نتیجه1
از منظر اقتصاد کلان، بخش زمین و مسکن با توجه به ارتباط پیشین و پسینی که با سایر 

در صورت رونق  شود کههای اقتصادی دارد، به عنوان موتور محرک اقتصاد محسوب میبخش

ناهمگن ها نیز خواهد شد.در این بخش باعم ایجاد اشتغال به همراه رشد اقتصادی در سایر بخش

بودن، لیرقابل جانشین بودن، لیرقابل تجارت بودن زمین و مسکن،  نبود جریان کامل اطلاعات 

بودن منابع زمینباعم در این بازار، تأثیرات برونی و متقابل این بازار با بازارهای موازی و محدود 

شده که این بازار همواره تحت تأثیر تقاضاهای سوداگرانه باشد. بر این اساس، در شرایط عدم 

تعادل در این بازار، ساماندهی عملکرد این بازار در کشورهای مختلف در دستور کار دولت قرار 

ترل سوداگری در بازار ها با وضع مالیات در بخش املاک و مستغلات به دنبال کن گیرد. دولتمی
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های  منظور ایجاد زیرساخت زمین و مسکن، تخصیص بهینه منابع زمین شهری و کسب درآمد به

 شهری، هستند. 

در این پژوهش در چارچوب یک الگوی تعادلی پویا به تحلیل تأثیر وضع مالیات بر بازدهی 

ساسیت متغیرهای کلان سرمایه مسکونی پرداخته شده است. سپس، به کالیبره کردن و تحلیل ح

الگو نسبت به تغییر نرخ مالیات بر بازدهی سرمایه مسکونی و لیرمسکونی پرداخته شده است. در 

( 1471-1386مسیر بهینه متغیرهای کلان الگو در دوره ) GAMSافزار نهایت، با استفاده از نرم

غیرهای الگو نسبت بدست آورده شده است. نتایص حاصل از کالیبره کردن و تحلیل حساسیت مت

به وضع مالیات بر بازدهی سرمایه مسکن بیانگر این است که با افزایش نرخ مالیات بر بازدهی 

درصد و کاهش نرخ مالیات بر  81سرمایه مسکونی در وضعیت یکنواخت از صفر درصد تا 

و درصد به صفر، سرمایه سرانه کسب و کار، تولید سرانه  81بازدهی سرمایه کسب و کار از 

و سرمایه سرانه مسکن کاهش یافته است. همچنین، نتایص حاصل از   مصرف سرانه افزایش یافته

 3شبیه سازی بیانگر این است که با اعمال مالیات بر بازدهی بازدهی سرمایه مسکونی با نرخ 

درصد در مقایسه با وضعیت کنونی اقتصاد،  تأثیری بر مسیر بهینه مصرف سرانه نداشته است، اما 

باعم انتقال مسیر بهینه سرمایه سرانه کسب و کار و تولید سرانه به سمت بالا و سرمایه سرانه 

 مسکن به سمت پایین در طول دوره انتقالی در بلندمدت شده است.

ی وصولی و ها در بخش املاک ومستغلات از مالیاتاندک مالیات با توجه به سهم بسیار 

ن وجود دارد، بااستفاده از تجربه کشورهای مختلف هایی که در بخش املاک و مسکنارسایی

های مختلف در این حوزه،اقدام مناسب در راستای اصلاح  نظام مالیاتی جهان در اعمال مالیات

شود که دولت با اعمال مالیات بر بازدهی سرمایه مسکن صورت گیرد. بر این اساس، پیشنهاد می

دوره انتقالی به سمت وضعیت بلندمدت،  و کاهش نرخ مالیات بر سرمایه کسب و کار در

-به پژوهشگران پیشنهاد میاثرگذاری لازم بر متغیرهای کلان اقتصادی را داشته باشد. به علاوه، 

نجام دهند. ت امالیاتی در بخش املاک ومستغلابالقوه  تحقیقی برای برآورد ظرفیتشود 

املاک و مستغلات شده و نیز  همچنین، بررسی مشکلاتی که مانع وصول مالیات واقعی در بخش

های موفق در دنیا جهت تدوین قوانین و مقررات اثربخش درکشور به بررسی موارد یا  نمونه

  شود.ریزان مالیاتی پیشنهاد میسیاستگذاران و برنامه

 [
 D

O
I:

 1
0.

29
25

2/
je

m
r.

10
.3

7.
13

9 
] 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

22
86

45
4.

13
98

.1
0.

37
.2

.1
 ]

 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 s
ys

te
m

.k
hu

.a
c.

ir
 o

n 
20

25
-1

2-
06

 ]
 

                            31 / 38

http://dx.doi.org/10.29252/jemr.10.37.139
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22286454.1398.10.37.2.1
https://system.khu.ac.ir/jemr/article-1-1740-fa.html


932  18، پاییز 73/ شماره سازی اقتصادیلنامه تحقیقات مدلفص 

 

 منابع و مآخذ

- Abdi, M.R. and Askari Azad, H., (2008). The Application of Taxes to 

Capital Investments in the Reconstruction of the Fluctuations of My 

Fluctuations, Monthly Evaluation Issue  and Economic Policies, No. 81 

and 82: 41-67. {In Persian} 

- Amini, A., and Haji Muhammad. N., (2004). Estimating the Time Series 

of Capital Inventory in the Iranian Economy during the Period of 2002-

2009, Journal of Planning and Budgeting, 2(2): 53-86. {In Persian} 

- Antipa, P., and Schalck, Ch., (2009). Impact of Fiscal Policy on 

Residential Investment in France, Bank of France Working Papers, No. 27.  

- Bakhshi Dastgerdi, R., and Abolhasani Toroghi, F., (2010). Investigating 

Land Tax Status in the Iranian Economy: A Computable Dynamic 

General Equilibrium Approach, Iranian Economic Research Quarterly, 

15(44): 66-35. {In Persian} 

- Behbodi, D., and Montazeri Shour kachali, J., (2010). Investigating the 

Total Factor Productivity in Iran in the Growth Accounting Framework 

(1964-2009), Economic Growth and Development Research, No. 3: 70-

49. {In Persian} 

- Bogataj, D., Mc Donnell, D.R., and Bogataj, M., (2016). Management, 

Financing and Taxation of Housing Stock in the Shrinking Cities of Aging 

Societies, Journal of Production Economics, 181:1-13. 

- Bourassa, S, C., (1990). Land Value Taxation and Housing Development: 

Effects of Property Tax Reform in Three Types of Cities. American 

Journal of Economics and Sociology 49:101-111. 

- Chamley, Ch., (1986). Optimal Taxation of Capital Income in General 

Equilibrium with Infinite Lives. Econometrica, 54:607-622.  

- Coleman II, W. J., (2000). Welfare and optimum dynamic taxation of 

consumption and income. Journal of Public Economics, 76:1-39.  

- Eerola, E. Maattanen, N., (2005). The Optimal Tax Treatment of Housing 

Capital in the Neoclassical Growth Model. Bank of Finland Research 

Discussion Papers 10.  

- Eerola, E. Maattanen, N., (2010). The Optimal Tax Treatment of Housing 

Capital in the Neoclassical Growth Model. 

- Eerola,E., Harjunen,O., Lyytikainen, T., and Saarimaa, T., (2018). Effects 

of Real Estate Transfer Taxes: Evidence from a Natural Experiment. 

 [
 D

O
I:

 1
0.

29
25

2/
je

m
r.

10
.3

7.
13

9 
] 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

22
86

45
4.

13
98

.1
0.

37
.2

.1
 ]

 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 s
ys

te
m

.k
hu

.a
c.

ir
 o

n 
20

25
-1

2-
06

 ]
 

                            32 / 38

http://dx.doi.org/10.29252/jemr.10.37.139
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22286454.1398.10.37.2.1
https://system.khu.ac.ir/jemr/article-1-1740-fa.html


  939... گویال چارچوب در مسکن سرمایه بازدهی بر بهینه مالیات کلان اثرات تحلیل

 
Publication Series of the Governments Analysis, Assessment and Research 

Activities. 

- Gholizadeh, A. A., (2014). Capital Gains Tax and Housing Price Bubble: A 

Cross-Country Study, Iran. Econ. Rev., 18(1): 1-25. 

- Gholizadeh, A.A. and Amiri, N., (2013). A Look at the Tax System of the 

World's Housing Sector and a Framework for Tax Reform in the Iranian 

Housing Sector, Economic Journal: 91-91. {In Persian} 

- Herbert, H. G., (2001). Unlocking Canadian Capital: The Case for Capital 

Gains, the Fraser Institute. 

- Izadkhasti, H., (2015). Analysis the Impact of Tax on Land and Housing 

Value in Urban Areas of Isfahan, Research Plan of the National Tax 

Organization. {In Persian} 

- Izadkhasti, H., (2018). Analyzing the Impact of Taxation on the Real 

Estate and Housing Sector and Estimating its Potential Capacity in Iran: 

Emphasizing Challenges and Strategies, Tax Research Quarterly, 41 

(89): 1-3-73. {In Persian} 

- Izadkhasti, H., & Arammazar, A., (2016). An Analysis the Effect of 

Capital Taxation on Allocation of Resources: A Dynamic Equilibrium 

Model Approach, Iran. Econ. Rev, 20:175-186.  

- Judd, K. L., (1985). Redistributive taxation in a simple perfect foresight 

model. Journal of Public Economics, 28:59-83. 

- Lin, SH., Li, J., Hsieh, J., Huang, X., & Chen, J., (2018). Impact of 

Property Tax on Housing- Market Disequilibrium in Different Regions: 

Evidence from Taiwan for the Period 1982-2016. Sustainability, MDPI, 

Open Access Journal, 10(11): 1-18. 

- -Moore, S., and Silvia, J., (1995). The ABCs of the Capital Gains Tax, 

CATO Institute, October 4, Policy Analysis,No. 242. 

- Nechyba, T. J., (1998). Replacing Capital Taxes with Land Taxes: 

Efficiency and Distributional Implications with an Application to the 

United States Economy. In Land Value Taxation: Can It Will Work 

Today? Ed. Netzer Dick. Cambridge (MA): Lincoln Institute of Land 

Policy. 

- Nechyba, T. J., (2001). Prospects for Land Rent Taxes in State and Local 

Tax Reforms. Duke University and NBER. 

- Office of Economic Studies, Majlis Research Center. (2008). a 

Comparative Study of Land and Housing Tax Policies in Countries and 

 [
 D

O
I:

 1
0.

29
25

2/
je

m
r.

10
.3

7.
13

9 
] 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

22
86

45
4.

13
98

.1
0.

37
.2

.1
 ]

 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 s
ys

te
m

.k
hu

.a
c.

ir
 o

n 
20

25
-1

2-
06

 ]
 

                            33 / 38

http://dx.doi.org/10.29252/jemr.10.37.139
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22286454.1398.10.37.2.1
https://system.khu.ac.ir/jemr/article-1-1740-fa.html


930  18، پاییز 73/ شماره سازی اقتصادیلنامه تحقیقات مدلفص 

 

Considerations for Their Implementation in Iran. Subject Code 220. {In 

Persian} 

- Office of Infrastructure Studies. (2006). Housing Economic Policies: The 

Musts and Don'ts, Subject Code 250. {In Persian} 

- Saarimaa, T., (2011). Imputed Rental Income, Taxation and Distribution in 

Finland. Urban Studies, 48(8):1695-1714. 

- Sameti, M., Samadi, S. and Sharifi, M., (2015). Capital Income Tax and 

its Impact on Housing Prices (Comparative Study of Iran and Member 

States), Tax Research Journal, No. 26: 49-64. {In Persian} 

- Shahnazi, R., and Nasir Abadi, S., (2015). Determination of Optimal Tax 

on Housing Capital Compared to Non-Housing Capital, Economic 

Modeling Quarterly, Ninth Year, 2(30): 1-23. {In Persian} 

  

 [
 D

O
I:

 1
0.

29
25

2/
je

m
r.

10
.3

7.
13

9 
] 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

22
86

45
4.

13
98

.1
0.

37
.2

.1
 ]

 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 s
ys

te
m

.k
hu

.a
c.

ir
 o

n 
20

25
-1

2-
06

 ]
 

                            34 / 38

http://dx.doi.org/10.29252/jemr.10.37.139
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22286454.1398.10.37.2.1
https://system.khu.ac.ir/jemr/article-1-1740-fa.html


  937... گویال چارچوب در مسکن سرمایه بازدهی بر بهینه مالیات کلان اثرات تحلیل

 

 9پیوست 

1:   (1 ) 0t tt

t c
c t tc u p       (1     )                                                              

1:   (1 ) 0t tt

t n
n t t tn u p        (8                                                            )  

1
1 1 1:   ( ) 0t t

t

t h
t t th

h u p p R 
      (4               )                                       

 1 1 1:  0k

t t t tk p p R      (3          )                                                                           

 ضریب لاگرانژ مربوط به محدودیت بودجه خانوار است. tکه در آن

 

 0پیوست 

0
t t tn c nu u f   (1                     )                                                                              

1 1(1 ) 0
t tc c tu u r

     (0                     )                                                             

11
(1 ) 0

t tt
c ch h

u u u  


     (9                      )                                             
 

روابط را  توان این کنند، می ( شرایط مرتبه اول رفتار بهینه فردی را مشخص می9( تا )1روابط )

 به صورت زیر نوشت:

(1 ) 0
t t

n

c t t t nu u      (2            )                                                                     

1 1 1 0
t t

k
c t c t tu u R  

     (7       )                                                                         

11 1 1 0
t tt

h
c t c t thu u u R   

       (16               )                                                

1که در آن

1t c
t







. 

 

 

 [
 D

O
I:

 1
0.

29
25

2/
je

m
r.

10
.3

7.
13

9 
] 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

22
86

45
4.

13
98

.1
0.

37
.2

.1
 ]

 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 s
ys

te
m

.k
hu

.a
c.

ir
 o

n 
20

25
-1

2-
06

 ]
 

                            35 / 38

http://dx.doi.org/10.29252/jemr.10.37.139
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22286454.1398.10.37.2.1
https://system.khu.ac.ir/jemr/article-1-1740-fa.html


934  18، پاییز 73/ شماره سازی اقتصادیلنامه تحقیقات مدلفص 

 

 7پیوست 

پذیر است، با توجه به امکانهای مالیاتی  بررسی اینکه تحت چه شرایطی پیشنهاد سیاست
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Abstract 

Speculative demand in the land and housing market has a fundamental role in 

raising the price of land and housing and causing a diversion and invasion of 

the housing sector with the aim of profit. The government, by imposing a tax 

on rent of land and housing return, seeks to control speculation, allocate the 

land resources and urban housing and make money to build the urban 

infrastructure. In this study, optimal taxation on the return of housing capital is 

analyzed in the framework of a dynamic optimization model in Iran. Then, the 

calibration and sensitivity analysis of the macro variables was done to change 

the tax rate on housing capital return. Finally, using the GAMS software, the 

optimal path of macro variables was simulated in different scenarios during 

the period (2016-2040). In steady state, the results of the sensitivity analysis of 

macro variables indicate that by increasing the tax rate on the return of 

housing capital from zero to 25%, and decreasing the tax rate on the return of 

business capital from 25% to zero, increased the level of business capital per 

capita, production per capita and consumption per capita by 50.62%, 13.47% 

and 25.27% respectively, and decreased the level of housing capital per capita 

by 31.5%. Also, the results of the simulation indicate that the imposing tax on 

the return of housing capital at a rate of 4% compared to the current state of 

the economy, has led to upward the optimal path of business capital per capita, 

production per capita and business capital per capita and gone down housing 

capital in the long run during the transition period. 

 
Keywords: Housing Capital Taxation, Business Capital Taxation, Dynamic 
General Equilibrium Model, Iran. 
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