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  یخليل احمد 

 ايران، تهران، دانشگاه شهيد بهشتي، کارشناسي ارشد اقتصاد

 khalilahmadi1371@gmail.com  
  

تقاضهاهاي وهدلرارر      تهثیير  تحه  پهيرري و وهدلرو ل بهدل     تحهر  ، اهمگن بهدل  زمين و مسکن شهري به  لييهن  ه   

تدر هد  مه  ، ههاي بهازر  مسهکن   لوي  با هدف کنترل تلاطه  رفزررش قيم  زمين و مسکن شده رو .  قرر ارفت  و باعث

تعهدل ل   ههاي م و بروز شد  ها رز بخش ورقع  ب  بخش ودلراري مسکن قش مهم  ل  جلدايري رز ر حررف ورمار 

هاي بازر  مسکن ل  منهاط  شههري   ل. ل  ررن پژوهش ب  تحلين تثیير ماييات بر رملا  و مسکن بر کاهش تلاط ر  شد

شدل.  تهار  االهن شهده بيها گر     هاي تابلدر  پدرا پرلرخت  م با روتفاله رز مدل لرله، 5933-5931 رررر  ل  لو ه زما  

قن و ر تقهال رمهلا  و مسهکن و تسههيلات رع هار  با ه  مسهکن من هر به           ررن رو  ک  رفزررش  رخ  شد ماييات بر  

رخ  شهد رزلور  و  هرخ  شهد ر ز     ه ، رفهزررش  هرخ  شهد قيمه  زمهين     ، کاهش تلاط  بازر  مسکن شده رو . همچنين

  وم  باعث رفزررش تلاط  ل  بازر  مسکن شده رو . غير

 

 JEL: R30, R38, C22, E62 بنديطبق 

 GMM وش ، مناط  شهري، هاي پدي  و ماي وياو ، هاي بازر  مسکنط تلاورژاا  کليدي: 

 

  

                                                           
  : 51/1/5933تا رخ پيررش:   93/5/5933تا رخ ل راف 
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 مقدمه  .1

 دوا ات قيم  ل  بخش مسکن رو . لو عامهن مهه    ، رک  رز مشکلات  ظام شهري ل  رررر 

ههرم وهن  جمعيه  و    ، ل  رر ال تلاط  ل  بازر  مسکن ل  ررهرر  ریراهير  بهدله روه : عامهن رول     

مسکن رو  ک  ب  عله  و ول جمعيه  جهدر  متقاضه  مسهکن لهد ت        رفزررش تقاضاي مصرف 

هها و مشهکلات   یبهات  اير ي به  لييهن به     ابساما   وارر بازر هاي ورمار ، ارفت  رو . عامن لوم

بين  و مهدروم  رقتصالي رو  ک  من ر ب  و ول  قدرنگ  ورارلر  ب  بازر  مسکن و  شد قابن پيش

بازر  مسکن  ر ب  بازر ي با ودل تضمين شده و با  رسه  که    ل  قيم  مسکن شده رو . ررن رمر 

ههاي وهدلرارر   بها لرمهن زل  به   شهد تقاضهاي        اير ي تبدرن کرله رو . بنابرررن ر گيزهورمار 

  .(5939، خدرلرل کاش  و  زبا ) کنداباب قيمت   ر ل  ررن بازر  رر ال و را تشدرد م ، مسکن

قاضاهاي ودلرارر   ل  رر ال اباب قيمت  مد ل تثريهد قهرر    ل  م ايعات ر  ام شده  يز  قش ت

تلاط  ل  بخهش مسهکن رز طرره      .(9001، 5؛ مايپزي و ورچر5931، زرل و کميابقل ) ارفت  رو 

هاي  سب  و رختلال ل  تخصهي  بهينه  منهابا مهاي  رز ره  طهرف زمينه  ر حهررف         تحررف قيم 

رز طرره   ، . رز طهرف لرگهر  کنهد سکن  ر فرره  م اري مها رز بخش ورقع  ب  بخش ورو  ورمار 

با ي بر رقتصال کشهد     کدل و کاهش لوترو  خا در  ب  مسکن خا در  ریررت زرا ، یبات رر ال ب 

تدر د  قهش مهمه  ل    م ، هاي قيم  مسکن. لوي  با هدف کنترل تلاط 9و  فاه رفررل جامع  لر ل

                                                           
1. Malpezzi & Wachter 

بر رواس رما  ازر ش شده با   مرکزي و مرکز رما  رررر  ل  رلور  مختلهف و محاوهبات تحقيه ، شهد  رول ل       .9

مه  مسهکن ل  شههر تههرر  ل      لد ت ارفت  روه  که  قي   5911و شد  لوم ل  وال  5933بخش مسکن ل  وال 

بروز کرله روه  و قيمه  مسهکن     5930برربر شده رو . شد  ودم ل   5/9بيش رز  5919 سب  ب  وال  5911وال 

االث شده رو  5931ل لد  سب  ب  وال قبن رفزررش رافت  رو . شد  چها م ل  وال  10بيش رز  5935ل  وال 

 5935ل لد رفزررش رافت  رو . شد  پهن   ل  وهال    33ل قبن  سب  ب  وا 5933و قيم  مسکن ل  تهرر  ل  وال 

 39تها  يمه  رول وهال     35بروز کرله رو  و متدوط قيم  هر مترمربا وراد مسکد   ل  شهر تهرر  رز  يم  رول وال 
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 751...            تحلیل تأثیر مالیات بر نقل و انتقال املاک و مسکن

 

 ههاي وهدلراري ررفها کنهد.     مسکن با هدف فعاييه  جلدايري رز ر حررف و ه دم ورمار  ب  بخش 

اري ل  بهازر   تدر هد وهدلر  شدل ررن رو  ک  لوي  چگد   مه  وؤري  ک  م رح م ، بر ررن رواس

 مسکن  ر کاهش لهد؟

ههاي  شناوار  عدرمن کلا  مؤیر بر تلاط  ل  بخش مسکن و تدج  ب   قهش وياوه   ، بنابرررن

اهير ر  و  اهش ریررت  ام لدب ر  رز رهدرف وياو پدي  و ماي  لوي  ل  جه  جلدايري و ک

بخههش رمهلا  و مسهکن ل  کههاهش     رهزر  رقتصهالي روهه . بها تدجه  بهه   قهش ماييهات ل       بر امه  

بهر کهاهش    تحليهن تهثیير ماييهات بهر رمهلا  و مسهکن         به  يه ل  ررن تحق، هاي بازر  مسکن تلاط 

ماييات بر  قن و ر تقال رمهلا  و مسهکن   هاي بازر  مسکن ل  مناط  شهري رررر : با تثکيد بر  تلاط 

. 5شهدل پرلرخته  مه    (GMM) هاي تهابلدر  پدرها  با روتفاله رز مدل لرله 5933-5931 ل  لو ه زما  

ههاي بهازر     درو ي تحقي  بر و   قش ماييات بر  قن و ر تقال رملا  و مسکن بر کهاهش تلاطه   

 سهب    ط  ل  بازر  مسکن رز شاخ مسکن ل  مناط  شهري رررر  رو . برري تعيين و ون ش تلا

 قيم  هر متر مربا وراد مسکد   ب  رجا ه هر متر مربا ل  مناط  شهري رررر  روتفاله شده رو . 

ب  رلبيات مدضدع و پيشين  پژوهش ل  زمين   ظام ماييات بر رمهلا  و  ، ل  رلرم  ل  بخش لوم

ل  بخهش   .شهدل   تحقيه  بيها  مه    پيشهين ، شهدل. ل  بخهش وهدم   مستغلات و ریررت ر  پرلرخت  م 

                                                                                                                                        
رتفاق رفتاله رو  و باعهث رفهزررش    5931بيش رز لو برربر  شد کرله رو . ل   هار ، رخررن شد  قيمت  ل  وال 

بهرري   شههر تههرر   بهها ل   ل لد قيم  ل  بخهش مسهکن شهده روه . بهر روهاس رما ههاي  وهم  رجها ه          30رز  بيش

ل لهد  شهد لرشهت  و ل      91  خهرلرل وهال ايشهت      سهب  به   5931  قرر لرلهاي جدرد تنظي  شده ل  خرلرلماه وال

شهده ل  رما هها  يهز      شهدهاي رعهلام    بها رز  هرخ  رجا ه  شهد برخ  مناط  پرتقاضا ل  بازر  رجا ه مسکن تهرر ، ميزر  

 شين ل  منهاط  شههري   ل لد خا در  رجا ه 91رط کند   با تدج  ب  وجدل بيش رز بيشتر بدله رو . بنابرررن، ل  شرر

لهنهد، ضهرو ي    رجتماع  مستثجرر  ک  بيش رز ر  ودم جمعي  شهري کشد   ر تشکين م  اقدقکشد  تدج  ب  

و  رقتصهالي لهد ک  عل   غ  وجدل پيامدهاي  امناوب  قابن لفاع رو . ب  علاوه ت ربيات جها    شا  م  و مدضع 

 .االن رز کنترل رجا ه بها، ل  شرررط بحرر   چنين رقدرمات  قابن ت درز رو  رجتماع 

ب  بعد وجهدل لر ل، بهررو ل    5933هاي مربدط  ب  ماييات بر  قن و ر تقال رملا  و مسکن رزوال با تدج  ب  ررنک  لرله .5

 د ت ارفت  رو .( ل5933-5931هاي روتا   ل  لو ه زما   )ريگد با روتفاله رز لرله
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به  بهررو ل و تحليهن  تهار      ، ايرل. ل  بخش پن  ريگدي رقتصالون   لد ت م  تصررح، چها م

 ايرل. ايري و پيشنهالرت وياوت  لد ت م  تي  ، شدل. ل   هار پرلرخت  م 

 نظام ماليات بر املاک و مسکن در جهان. 2

 بازار مسکن .2-1

مدل طهرف  ،  ور  -مدل ر با ه، مدل ررستاي چها بخش ، رز پن  مدلبرري تعيين قيم  مسکن 

مدل مبتن  بر ودلراري ل  بازر  مسکن و مدل هدر ي  قيم  مسهکن  ، تقاضا مبتن  بر تدر  خا در 

 شدل.روتفاله م 

بهرري تدضهيح تعيهين    ( 5339) 5ررن  ورکهرل بدوهيل  لرپاوهکال و ورتهد      مدل ررستاي چها  بخش :

 رئ  شده رو . پار   ظري ررن مدل بررواس ادرکثر کهرل   ، مسکن ل  بلندمدت قيم  ل  بازر 

بازر  مسکن ترکيب  رز ، م لدبي  خا در   سب  ب  قيد بدلج  خا در  رو . ل  مدل چها  وجه 

واختما  بهرري  ، بازر ي رو  ک  ل  ر ، لو بازر  لر رر  و بازر  مستغلات رو . بازر  مستغلات

وهاختما  بها   ، بهازر ي روه  که  ل  ر    ، رما بازر  لر رر ، شدلا رجا ه م وکد   خرردر ي و ر

ل   .(5933، عابهدرن ل کهدش و  ايميها    ) شهدل اير ي خرردر ي و را رجا ه م هدف ورمار 

 مدل چها  وجه  ل  بازر  مسکن  شا  لرله شده رو :(، 9) و( 5)  مدلر هاي

                                                           
1. Dipaquale & Wheton 
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 751...            تحلیل تأثیر مالیات بر نقل و انتقال املاک و مسکن

 

 

 ر مسکنمدل چهار وجهي در بازا(، 2) و( 1) نمودارهاي

 1831 ،: دروديانمأخذ

ریهر رفهزررش    .(9) ریر رفزررش تقاضا ل  مدل چها  وجه  ل  بازر  مسهکن  مهدلر    .(5)  مدلر 

منحنه   ،  مدلر  چها  وجه ،  رخ بازله  ورمار  ل  مدل چها  وجه  ل  بازر  مسکن ل   با رول

مه  مسهکن بها رجها ه مسهکن      قي،  رب   معکدس لر ل. ل   با لوم (R) با رجا ه (D) تقاضاي مسکن

عرضه  مسهکن جدرهد  ر  شها      ،  رب   مستقي  و با  رخ بازله  ورمار   رب   عکس لر ل.  با ودم

هاي تدييهد  مسکن و قيم  مسکن رو . رفزررش هزرن  وواز واخ لهد و بيا گر رب   بين ميزر  م 

الل مدجهدلي مسهکن ل    تع، شدل. ل   با چها مباعث ر تقال ررن منحن  ب  وم  چپ و بيرو  م 

  رخ روتهلا  مسکن رو .  d لهد وبلندمدت  ر  شا  م 

عدرمن جمعيت  را ل رمدي ط  زما  تغيير کنهد. بها رفهزررش     تثیير تح تدر د تقاضاي بازر  م 

رابد. ررهن رفهزررش م هاب     بها رفزررش م رجا ه( با فرض یاب  بدل  تقررب  مدجدلي مسکن) تقاضا

واز و ل   هاره  مدجهدلي مسهکن  ر رفهزررش     و کن و ل   تي   ا   واخ قيم  مس، فرض مدل

شهيب منحنه    ، ايرل. با رفزررش  رخ بازله  ورمار لرله و بازر  م دلرً ل  تعالل بلندمدت قرر  م 

تر خدرههد شهد و بها تدجه  به  رفهزررش هزرنه  فرله          رابد و عمدليقيم  ل   با لوم رفزررش م 

ههاي  رابد. کاهش قيم  مسکن باعهث کهاهش فعاييه    ر  کاهش م تقاضا و قيم  ، تمل  مل 
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شهدل و وه ح   واختما   و ب  تبا ر  کاهش عرض  مسکن جدرد و کاهش مدجدلي واختما  مه  

 کند.رجا ه رفزررش پيدر م 

ر رئه  شهده روه . ل  ررهن     ( 5339) 9ررن  ورکهرل بدوهيل  لرپاوهکال و ورتهد      :5 ور   -مدل ر با هه 

شدل. ل  ررن هاي تعدرن و کيفي   ويد  ب  تعالل م دل بازر  مسکن بر و  م  ورکرل پدرار 

و هزرن  تمل  رو . هزرنه  تمله     تعدرل خا در  تثیير تح  t ورکرل تقاضاي مسکن ل  لو ه 

ههاي  به  ورهژه  هرخ بههره ورم     -  هرخ بههره جها ي   ،  يز خدل ب  عدرمل   ظير قيم  کند   مسکن

بينه    ک  بيا گر پيش هاي  گهدر ي و ر تظا رت قيمت  عاملا رن هز، رع ار  جه  خررد مسکن

ههاي  گههدر ي   بستگ  لر ل. هزرن  -باشدر ها رز عاردي ورمار   اش  رز تغييررت رت  قيم  م 

 ماييات بر لر رر  و روتهلا  رو . تثیير تح 

ر رئ  شهده  ( 9009) 9ررن  ورکرل تدوط لي لا پاز مدل طرف تقاضا مبتن  بر قد ت خررد خا در :ه 

ري روه  که  عامهن رواوه  مهؤیر بهر ر        ايري قيم  مسکن ب  اد ه  و م اب  ر  فرررند شکن

ها رو . ل  م ايعات ت رب  عدرمن مؤیر بر قيم  مسکن  ر ل  تعدرل خا در  و قد ت خررد ر 

 قيم  مسکن ل  منهاط  ، شدل. ل  ررن  ورکرلل رمد و  رخ بهره خلال  م ، و  عامن جمعي 

مختلف ب  تعدرل خا در هاي مدجدل ل  بازر  و ظرفي  لوترو  ر ها  به  مسهکن بسهتگ  لر ل.     

ري لر ر ظرفيت  رو  ک  خا در  برري و ول ب  بازر  مسکن ل  هر لو ه، منظد  رز عامن لوترو 

هاي ل  لر رر ، رمکا  ب  لو  رو ل  ورم مسکن باشد. ررن ظرفي  ب  طد  کل  ب  و  عامنم 

هاي مباليه  ر   جه  تثمين  قدرنگ  لازم برري پر کرل  شکاف قيم  مسکن و هزرن  لوترس

 و ميزر  ورم ل  لوترس بستگ  لر ل. 

 به  معنهاي خررهد و فهروش ههر  هدع کهالا        9وهدلراري  مدل مبتن  بر ودلراري ل  بازر  مسهکن: ه 

کسهب وهدل روه .    ب  رميد تغييررت ر   قيم  با ههدف  ( ريمشخصاً کالاهاي بالورم و ورمار )

                                                           
1. Stock- flow model 

2. Dipasquale and Wheaton 

3. De la paz 
4. Speculation  
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 717...            تحلیل تأثیر مالیات بر نقل و انتقال املاک و مسکن

 

، بينه  شهده باشهد    چنا چ  جه  تغييررت رت  قيم  رز ودي ودلرارر  به  طهد  لهحيح پهيش    

اهرلل.  تدر د ب  بازخررد را بهاز فهروش وهدلرو  ل  بهازر  بهرري ر ها  منتهه  مه         ودلراري م 

( ريوهرمار  ) تقاضاي مسکن ب  طد  ونت  ب  لو جهز  تقاضهاي مصهرف  و تقاضهاي وهدلراري     

ههاي بهروز وهدلراري ل  بهازر  مسهکن ل  مقيهاس ووهيا  ر        دل. بعضه  روهتدلال  شتفکي  م 

ممکهن  ، هاي مباليه  خررهد و فهروش مله     ر د؛ زررر ل  لد ت بالا بدل  هزرن  امحتمن لر ست 

 رمهده رز وهدلراري مسهکن  ر تها اهد زرهالي کهاهش لههد         لو  ب هاي ر تظا ي رو  عاردي

  (5333، 5رومي  و فاييز)

ل  ررن  ورکرل طررا  تهابا ههدر ي  قيمه  مسهکن مبتنه  بهر ررهن           قيم  مسکن:مدل هدر يه 

ري خصدلهيات فيزرکه  و   اقيق  رو  ک  مسکن کالار   اهمگن بدله و مرکب رز م مدعه  

قابن مشاهده رو . تابا هدر ي  تفاوت قيم  مسکن ل  مناط  مختلف  ر ب  ررهن خصدلهيات   

هاي فيزرک  متعدل و متفاوت ورادهاي مسهکد    ا ورژ لرفاًعين  و متفاوت منتسب کرله و 

ههاي م لهدب ره  وراهد     ههر چه  ورژاه    ، کند. بدرن ترتيبوازي قيم  يحاظ م  ر ل  مدل

قيم  ر  وراهد مسهکد   بهالاتر خدرههد بهدل. ل       ، مسکد   بيشتر و ب  يحاظ کيف  بالاتر باشد

دليات وراد مسکد   رز عمن تابا هدر ي  قيم  مسکن رز طرر  بررزش قيم  مسکن بر خص

 هرخ  ، با  تررفيکه  محهن  ، هاي  فاه  محي    ظير ريدلا  هدري ريدلا  لدت قبين ورژا 

،  هدع مصهايح  ، قدم ، هاي کايبدي وراد مسکد    ظير ر درزهورژا ، جرم و جنار  ل  من ق 

 لوترو ، هاي رلل مساا  زمين و خصدليات همسارگ  همچد  لوترو  ب  معابر و خيابا 

 .9باشدلوترو  ب  مررکز رمدزش  و بازر  کا  م ، عمدم  و قن امنب  

 پايه مشمول ماليات  .2-2

تخصي  بهينه  منهابا و به     ، رخي ماييات بر رملا  و مسکن با هدف کسب ل رمد پاردر  شهري

کنترل ودلراري و  دوا  شدرد ل  بازر  مسکن لد ت ، هاادرقن  وا د  رختلال ل  مکا يزم قيم 

                                                           
1. Smith & Fallis  

 (  5930ل  ررن زمين  مررجع  شدل ب : ود ي و منيري جاورد ) .9
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ماييهات بهر   ، ماييات بر لر رر  تح  عندر  ماييات بهر روهتفاله رز لر رره    ، . ل  رغلب کشد ها5ايرل م

ا هاي مختلهف به   رح شده رو . ل  ررن زمين  مايياتمايکي  لر رر  و ماييات بر  قن و ر تقال لر رر  م 

ر لر رر  شهامن ماييهات   ماييات ب، ريملل بندي ماييات  بينرواس طبق شد د. بررهدرف متفاوت  وضا م 

(، ک  ب  لد ت بده   اخاي  بر مايه  رها مسهتثجر وضها مه  شهدل      ) هاي غيرمنقدلمکر  بر لر رر 

ري ر ث و هدررا و ماييات بر معاملات ماي  و ورمار ، ماييات بر رملا ، ماييات مکر  بر خاي  یروت

   .(9059 ،9 د اا ل) را فروش لر رر  رو ، شامن ر تقال چ  و رو رق بهالر 

لهنعت  و  ، ت ها ي ، هها رعه  رز مسهکد     ر هدرع زمهين  ، ل  وضا ماييات بر رملا  و مستغلات

زمين و مسکن شههري به  عنهدر  ره  کهالاي       .(9009، برل و رول ) شدلز رع  ماييات وضا م 

 اپيرر بدل  ب  همرره فقهدر  جررها    قابن جا شين  و تحر غير، ورژه با خدرل   ظير  اهمگن بدل 

تثیيررت برو   و متقابن ررن بازر  با بازر هاي مدرزي و محهدول بهدل    ، من رطلاعات ل  ررن بازر کا

تقاضهاهاي   تهثیير  تح من ر ب  ررن شده رو  ک  ررن بازر  همدر ه ب  شدت ، منابا زمين و ما ند ر 

رز محهيط   متهثیر ، به  عهلاوه   شهدل.  ودلرارر   باشد و باعث رفزررش قيم  زمين و ب  تبا ر  مسهکن  

بر وه  ت بيقه    ، و وارر عدرمن رو . با ررن اهال  هاپيررمد  ر  و شرررط جغررفيار   ظير لوترو 

9ماييهات بهر ر زش زمهين   ، (CGT) 9کشد ها ااک  رز ر  رو  ک  ماييات بر عاردي ورمار 
(LVT) ،

1ماييات بر ورادهاي مسکد   خاي 
 (VHT)     تهررن  و ماييات بر  قن و ر تقال رمهلا  و مسهکن مهه

  .(5939، قل  زرله و رميري) ر دهاي رعمال شده ل  بخش رملا  و مسکن بدلهماييات

رز ررن ماييهات معهاف   ، رويين مل  فرل ک  تقاضاي مصرف  رو ، ل  ماييات بر عاردي ورمار 

رو . همچنين تدييدکننداا   ک  ل  بازله زما   معين رقدرم ب  تدييد و عرض  ورادهاي مسهکد    

                                                           
روهپا يا، لر مها  ، رررينهد، کا هالر،     . ل  کشد هاي مختلف ل يا رز قبين رمررکا، ر گلستا ، ريما ، فرر س ، 5

ر ژر تين، برزرن، شيل ، روتررييا، کره جندب ، چهين، هنهک کنهک، وهنگاپد ، هنهد و ترکيه ، ماييهات بهر         

 کنند.رملا  و مستغلات رجرر م 

2. Norregaard 
3. Capital Gain Tax 
4. Land Value Tax 

5. Vacant Home Tax 
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ماييهات بهر عارهدي    ، بنابرررن .(5331، 5مد  و ويلدرا) رز پرلرخ  ررن ماييات معاف هستند ، ندکن م 

لههد و هزرنها ررهن تقاضهاها  ر ل  بهازر  زمهين و        ورمار  تنها تقاضاي ودلرارر    ر هدف قهرر  مه   

 در لري مديد  ه  تثیيري بر هزرنا تقاضاي مصرف  و ورمار ،  ولهد. رز ررن مسکن شهري رفزررش م 

تدر د من ر ب  کسب ل رمد شده  همچنين رخي ررن ماييات م  .(55: 5931، لفتر م ايعات رقتصالي)

ههاي رخهي ررهن ماييهات ل      ههاي مله   ر تهثمين مهاي  کهرل.  وش     و ب  وويل  ر  بسهيا ي رز پهروژه  

 هار  لر ل و رلدل کل  ااک  بر ررن  دع ماييات عبا تند رز:کشد هاي مختلف تفاوت

 ي ماييات بر پار  منفع  االن رز خررد و فروش رملا ؛ رخ. 5

 عافي  ورپناه و ر گيزه مصرف  مسلط بر خررد مسکن رز پرلرخ  ماييات؛ . 9 

هاي ودلراري و مصرف  مسکن ل  تعيين  رخ و پار  ماييات بر منفعه  وهرمار    تمارز بين ر گيزه. 9

  .(وال 9مثلاً ) ل  ر  بازه زما   معين

هاي متفاوت  بر  قهن  د هاي پيشرفت  برري رفزررش هزرن  معاملات ودلرارر    رخل  رغلب کش

ايهري ررهن  هدع معهاملات جلهدايري      کننهد و رز شهکن  و ر تقالات لر رر  زمين و مسکن وضا م 

کنهد  ري خاص  ر تثمين مه  منافا عده، هاي ودلرارر   ل  بازر  زمين و مسکنکنند. زررر فعايي  م 

وهازل. رز ر  ها که  ل جه  تسهلط      ري بر منافا رجتماع  و رقتصال مله  ور ل مه   ترلههاي اسو زرا 

پار  ررن ماييات پلکا   معکدس بدله و بها  ، تقاضاي ودلرارر   مسکن با زما  ر تباط معکدس لر ل

ز منفعه  کسهب شهده مشهمدل ماييهات      بخهش کمتهري ر  ، رفزررش فالل  زما   بين خررد و فهروش 

لفتهر م ايعهات   ) 9شهدل افته  مه    "ماييات طدي  بر معاملات مسکن"ه ماييات  شدل. ب  ررن قاعد م 

                                                           
1. Moore & Silvia 

ل لهد منفعه  و ل  وهال لوم     500مثال، رار مل  خرردر ي شده ل  وال رول پس رز خررد فروخت  شدل، عندر  ب   .9

ل لهد به     10لو  رمده مشهمدل ماييهات خدرههد بهدل. ررهن  سهب  ل  وهال وهدم تها پهن   رز           ل لد منفع  ب  30

اعهث کهاهش پاره     ههاي بعهد ب  ل لد منفع  کسب شده تنزل خدرهد راف  و فروش مل  خرردر ي شده ل  وال10

ماييات  خدرهد شد. شرط لازم شمدل ماييات بهر منفعه  وهرمار  مسهکد  ، فهروش زمهين و مسهکن روه ، بنهابرررن          

عهلاوه، ل  چها چدب   هاو ، رز ماييات منفع  ورمار  معهاف روه . به      خستين مل  رفررل ک  تقاضاي مصرف  ر 

ه زمها   مشهخ  رقهدرم به  تدييهد و عرضه  وراهدهاي        ماييات بر منفع  ورمار ، رغلهب تدييدکننهداا   که  ل  بهاز    

 کنند )مثلاً بازه زما   و  واي ( ،  يز رز پرلرخ  ررن ماييات معاف هستند.مسکد   م 
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ههاي   غ  ررنک  تا اهدولي هزرنه    وضا ماييات طدي  بر ر  ام معاملات عل  .(50: 5931، رقتصالي

تهثیيري بهر هزرنه  تقاضهاي     ، لههد و ول تقاضاهاي ودلرارر   ب  بازر  زمين و مسکن  ر رفزررش م 

زررر رفررلي ک  مسکن  ر برري تقاضاي مصهرف  خهدل خررهدر ي    ، مديد  در ل ريمصرف  و ورمار 

ررن ماييات با کهاهش بخشه    ، کنند. ل   تي  وال رز وراد مسکد   روتفاله م  1ادرقن ، کنندم 

خدرههد لرشه  و به  همهرره وهارر      ري مخهرب رها وهدلرارر   تهثیير ضهد تهد م        رز تقاضاي ورمار 

باعث برقرر ي یبات ل  بهازر  زمهين و مسهکن    ، ين بخش  رز ل رمد لوي هاي ر  رز قبين تثم مزر 

ههاي ماييهات بهر عارهدي وهرمار       برخ  ورژاه  (، 5) ل  جدول .(5939، زرله و رميريقل ) شدلم 

 رملا  و مستغلات ل  کشد هاي منتخب ازر ش شده رو .

 در کشورهاي منتخبهاي ماليات بر عايدي سرمايه املاک و مستغلات برخي ويژگي .1 جدول

 کشور

 توضيحات

آيا ماليات بر عايدي 

سرمايه منزل شخصي 

 شود؟وضع مي

آيا ماليات بر عايدي حاصل از املاک و مستغلات 

 شود؟وضع مي

مدت زمان 

نگهداري دارايي 

يا  جهت معافيت و

 کاهش نرخ مالياتي

جمهوري 

 چک
 خير

اما ، شوددر درآمد کلي فرد محاسبه مي، بله

تي که به عنوان منزل شخصي و مستغلا املاک

، سال در آن ساکن باشد 2د که حداقل فرد باش

، سال باشد 5خانه بيش از  يا مالکيت فرد بر

 معافيت وجود دارد.

 

 خير دانمارک
شود و ماليات اخذ مي، همانند جداول مالياتي، بله

 براي خانه شخصي فرد معافيت وجود دارد.
- 

 - شود.مد کلي فرد محاسبه ميدر درآ، بله خير استوني

 خير فنلاند

، شوددر درآمد حاصل از سرمايه محاسبه مي، بله

درصدي در قيمت فروش  22اما يک کاهش 

دارايي در محاسبه ماليات بر عايدي سرمايه در 

 12شود. اگر دارايي حداقل براي نظر گرفته مي

درصدي در  02يک کاهش ، سال نگهداري شود

 شود.ي در نظر گرفته ميقيمت فروش داراي

 سال 12
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 کشور

 توضيحات

آيا ماليات بر عايدي 

سرمايه منزل شخصي 

 شود؟وضع مي

آيا ماليات بر عايدي حاصل از املاک و مستغلات 

 شود؟وضع مي

مدت زمان 

نگهداري دارايي 

يا  جهت معافيت و

 کاهش نرخ مالياتي

 خير فرانسه

درصدي به همراه برخي  11نرخ ماليات ، بله

ماليات بر عايدي ، ها وجود دارد. همچنينمعافيت

سرمايه به صورت جداگانه از ساير درآمدهاي 

 مشمول ماليات محاسبه مي شود.

 سال 82

 سال 12 ستاني عمومي قرار دارد.در ماليات، بله خير آلمان

 - درصد است. 15نرخ ماليات ، بله بله يونان

 سال 15 درصد است. 11نرخ ماليات ، بله بله مجارستان

 خير ايرلند
ماليات بر عايدي سرمايه به صورت جداگانه از ، بله

 شود.ساير درآمدهاي مشمول ماليات محاسبه مي
- 

 خير ايتاليا

درصد است. اگر دارايي بيش  22نرخ ماليات ، بله

سال نگهداري شود معاف از ماليات بر عايدي  5از 

 سرمايه است.

 سال 5

 خير ليتواني
اما منزل شخصي ، درصد است 15نرخ ماليات ، بله

 باشد به طور کلي معاف از ماليات است.
- 

 خير لهستان

در ماليات ستاني عمومي قرار دارد. اگر دارايي ، بله

معافيت مالياتي ، سال نگهداري شود 5بيش از 

 وجود دارد.

 سال 5

 خير پرتغال

شود. درصد دارايي مشمول ماليات مي 52، بله

، شودسال نگهداري مي 2زماني که دارايي بيش از 

 شود.عايدي آن بر اساس نرخ تورم تعديل مي

- 

 خير اسلووني
بر اساس مدت زمان نگهداري دارايي با نرخ ، بله

 شود.درصد اعمال مي 25صفر تا 
- 

 لهب انگلستان

تر از وقتي که خالص عايدي سرمايه پايين، بله

درصد  13نرخ ماليات ، درآمد مالياتي پايه باشد

درصد ماليات وضع  23اما بيش ازآن با نرخ ، است

شود. ماليات بر عايدي سرمايه به صورت مي

- 
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 کشور

 توضيحات

آيا ماليات بر عايدي 

سرمايه منزل شخصي 

 شود؟وضع مي

آيا ماليات بر عايدي حاصل از املاک و مستغلات 

 شود؟وضع مي

مدت زمان 

نگهداري دارايي 

يا  جهت معافيت و

 کاهش نرخ مالياتي

جداگانه از ساير درآمدهاي مشمول ماليات 

 شود.محاسبه مي

 بله آمريکا

بر ، کمتر از يک سال نگهداري شوداگر دارايي ، بله

شود. اساس نرخ ماليات بر درامد محاسبه مي

منزل شخصي فرد که براي بيش از دو ، همچنين

هاي مالياتي در نظر معافيت، سال نگهداري شود

 شود.گرفته مي

 سال 1

 بله ژاپن

سال نرخ ماليات بر عايدي سرمايه  5بعد از ، بله

دي سرمايه به صورت يابد. ماليات بر عايکاهش مي

 شود.جداگانه از ساير درآمدها مشمول مليات مي

 سال 5

کره 

 جنوبي
 بله

سال نرخ ماليات بر عايدي سرمايه  12بعد از ، بله

 يابد.کاهش مي
 سال 12

 بله ترکيه
معاف ، سال نگهداري شود 5اگر ملک بيش از ، بله

 شود.از ماليات مي
 سال 5

  Harding (2013) :مثخي 

ل  ربتدر پار  مشمدل ، ي وضا ماييات بر لر رر  ب  طد  عام و زمين و واختما  ب  طد  خاصبرر

تعيهين  ، شهدل ر زشه  که   هرخ ماييهات بهر ر  رعمهال مه        ، شدل. ل  مرال  بعهد ماييات مشخ  م 

ههاي  اهير ي رهافتگ  کمتهر و بهايتبا محهدولر  وهرمار      شدل. ل  کشهد هاي بها ل جه  تدوهع      م 

اير ي بالاتري رز یروت مل  ب  لد ت زمين رو . علاق  بيش رز اد ب  ورمار ل لد ، جارگزرن

هاي منحصر ب  فرل ر   ظير قابلي  ب  ورژا ، ل  زمين ل  مقارس  با وارر عدرمن رر ال کننده یروت

اير ي ل  ورمار ، ارلل. همچنينروتفاله مکر  و خالي  غيرقابن ر تقال و فنا اپيرري زمين بر م 

لازم روه   ، کنهد. بنهابرررن  عاردي زرالي  ر برري رفررل ب   وش  روا  و بدو  کا  رر ال مه  زمين 

اهير ي ل  ر  به  منظهد  کسهب وهدل      اير ي ل  زمين ب  عندر  عامن تدييهد و وهرمار   بين ورمار 
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، بها تدجه  به  ماهيه  زمهين و وهه  ر  ل  هزرنه  مسهکن        ، بالرو له تمارز قائن شد. بر ررهن روهاس  

ويستم  رکپا چ  برري ان مسائن ، زمين رز رهمي  بالار  برخد لر  رو . مدررر  زمينمدررر  

، روهتخرر  معهال   ، هاي مرتبط با مدررر  زمين شامن ز رعه  مرتبط با زمين رو  و تمام  فعايي 

 مدررر  رملا  و مستغلات و مدررر  شهري رو . 

اير ي مبتن  بر ر زش بهازر  و  ر زش، اير ي لر رر  مسکن ب  لو لد تب  طد  کل  ر زش

ررن رو  ، اير ي مبتن  بر مساا . مزر  ر زش5ايرلاير ي مبتن  بر مساا  لد ت م ر زش

ک  مؤلرا  ماييات  شا س کمتري برري فرر  رز پرلرخ  ماييات ل  مقارس  با  وش مبتنه  بهر ر زش   

  مهدر لي که  رمکها  تعيهين و     بر و  ت رب  کشد ها اکار  رز ر  لر ل ک  ل، لر  د. با ررن اال

اهير ي پاره    معمدلاً ررهن  وش به  عنهدر  بهتهررن  وش ر زش    ، روتفاله رز ر زش بازر  وجدل لر ل

ل  ر زش ، رولاً منافا خدمات پيش رز ر ک  ل  مساا  ر عکاس رابهد ، شدل. زرررماييات ر تخاب م 

رل  ریا  مرتبط با رمکا هات مدجهدل   اير ي بازر  رمکا  يحاظ ک وش ر زش، . یا يا9ًشدلمتبلد  م 

 وش مبتنه  بهر   ، ل  محل  و را رمکا ات  ک  تدوط بدلجه  لويه  فهرره  شهده روه   ر لر ل. یايثهاً      

ل رمد ل  مقارس  بها  با   سبتاً بيشتري  ر بر مؤلرا  ک ، مساا   سب  ب   وش مبتن  بر ر زش بازر 

که  متدوهط ل رمهد خا در هها ل      ر ررهن روه    کند. للارهن ررهن رمه   مؤلرا  با ل رمد بالا تحمين م 

هاي پارين روه . ررهن ل    هاي با ر زش بالاتر معمدلاً بيشتر رز متدوط ل رمد خا در ها ل  محل  محل 

 ظر  لرف –هاي با مساا  رکسا  ي زمينخا در ها برر، ااي  رو  ک  ل   وش مبتن  بر مساا 

ل   .(9009، بهرل و روهل   )     ر پرلرخه  کننهد  بارد ماييهات رکسها   -رز ررنک  ل  کدرم محل  باشد

                                                           
شهدل که  بازر ههاي    اير ي مبتن  بر مساا  معمدلاً ل  کشد هاي ر وپاي شرق  و مرکزي، بکها  ارفته  مه    . ر زش5

اهير ي مبتنه  بهر مسهاا      هار  رز شيل ، چين، کنيا و تد س  يز ر زشل  بخش رافت   در ل. همچنين،لر رر  تدوع 

، ر ژر تههين، مکزرهه  و يتههد  ، ، ر ههدو زي، فيليپههين، رفررقههاي جنههدب ( OECD)لي وهه روهه . ل  کشههد هاي ر ي

 اير ي مبتن  بر ر زش بازر  رو . ر زش

ههاي  زلره    و زمينها بر ر زش زمين ریراير  هستند    قن را پاو منافا خدمات  ما ند ويست  امن . ب  عندر  مثال،9

 ها ر زش بالاتري لر  د. قن را پا  و ب  ويست  امن
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 91اهير ي ل   لرمنه  شهمديي  و مبنهاي ر زش   ، پار  ماييات بر لر رر  زمهين و مسهکن  (، 9) جدول

 کشد  منتخب ر رئ  شده رو .

 کشور منتخب و ايران 25گذاري در دامنه شموليت و مبناي ارزش، زمين و مسکن پايه ماليات بر دارايي .2 جدول

 گذاريمبناي ارزش دامنه شموليت کشور منطقه

کشورهاي 

OECD 

 کانادا
زمين يا بهسازي زمين و در برخي موارد 

 آلات مورد استفادهماشين
 ارزش بازار

 آلمان
اموال متعلق به ، زمين يا بهسازي زمين

 مزارع مانند ماشين آلات و دام
 ارزش بازار

 ژاپن
ي هاي تجارساختمان و دارايي، خانه، زمين

 مشهود
 ارزش بازار

 انگلستان
زمين و بهسازي آن و برخي ماشين آلات و 

 هادستگاه

ارزش بازاري براي زمين مسکوني 

 و اجاره براي زمين غيرمسکوني

اروپاي شرقي 

 و مرکزي

 - ساختمان و قطعات الحاق شده به زمين مجارستان

 ارزش بازار زمين و ساختمان لتوني

 روشي مبتني بر مساحت زمين و بنا ساختمان، زمين لهستان

 هاي ثابت مؤسساتبنا و دارايي، زمين روسيه

، ارزش مبتني بر مساحت زمين

ارزش دفتري بناها و ارزش 

 هاي ثابتدارايي

 ارزش مبتني بر مساحت زمين زمين اکراين

 آمريکاي لاتين

 ارزش بازار زمين و ساختمان آرژانتين

 ينها زمزمين و بهسازي شيلي
ارزش مبتني بر مساحت زمين و 

 ارزش بنا

 ارزش بازار زمين و ساختمان کلمبيا

 ارزش بازار زمين و ساختمان مکزيک

 آسيا

 چين
 هاي تصرف شده و زمين، زمين

 بهسازي زمين

، ارزش مبتني بر مساحت زمين

 ارزش بازار يا اجاره

 زمين و بهسازي زمين هند
، ارزش مبتني بر مساحت زمين

 زش بازار و ارزش اجارهار
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 گذاريمبناي ارزش دامنه شموليت کشور منطقه

 ارزش بازار زمين و ساختمان اندونزي

 فيليپين
بهسازي زمين و ، ساختمان، زمين

 آلات ماشين
 ارزش بازار

 ارزش اجاره بهسازي زمين، زمين تايلند

 آفريقا

 ارزش اجاره زمين و ساختمان گينه

 زمين و بهسازي زمين کنيا
ارزش مبتني بر ، ارزش بازار

 مساحت

آفريقاي 

 جنوبي
 ارزش بازار زمين و بهسازي زمين

 - هاساختمان و بنا و توسعه محدود آن تانزانيا

 تونس
 زمين و بهسازي زمين و 

 زمين ساخته نشده

 ارزش مبتني بر مساحت و 

 ارزش اجاره

 ارزش بازار نقل و انتقال زمين و ساختمان ايران

 (5931) او   رمد  رقتصالي وزر ت رمد  رقتصالي و لر رر هاي ماي  مع: لفتر تحقيقات و وياو مثخي 

 نظام مالياتي املاک و مسکن در ايران .2-3

ههاي  قها د  ماييهات   13هاي غيرمنقهدل که  لرهن مهاله     ماييات بر لر رر ، ل   ظام ماييات  رررر 

( وهرقفل  ) شامن  قهن و ر تقهال رمهلا  و  قهن و ر تقهال اه  وراهير ي محهن        ، مستقي  رمده رو 

بها وجهدل  قهن و ر تقهالات     ، رما وه  ر د  ررن لو پار  ماييات  رز کن ل رمدهاي ماييهات  ، باشد م 

هاي ماييات   ر ل  بخش رهمي  و ضروت استرش پار ، رفزرر  ررن بخشها و ر زشاسترله لر رر 

ل رمد لهد و عدم تدج  ب  ر  علاوه بر رز لو   فتن بخش زرالي رز رملا  و مستغلات  شا  م 

 شدل.هاي شدردي ل  بازر  زمين و مسکن م باعث تلاط ، ماييات  لوي 

 ر ربلاغ « هاي مسکد    دوازوواز واخ ماييات بر »فرمدل جدرد  5933ت لوي  ل  وال هيث

، ماييات بر واخ  مسکن اکار  لر ل ک  م اب  ر « تغيير پار »کرله رو . جزئيات ررن فرمدل رز 

مبنههاي محاوههب  و ل رافهه  ماييههات جدرههد   ، «وههدل وههاز ده»، «ري ملهه  ر زش من قهه »بهه  جههاي 
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ها ل  وه  اهروه    بندي واز ده متناوب با طبق ، ايرل. رويين فروش ورادهاي مسکد    دواز قرر م 

خدرهد شد. ، ل لد ودل االن رز فروش 91تا  51مشمدل پرلرخ  ماييات معالل ، فعال واختما  

ل  فرمهدل يحهاظ شهده روه . ررهن فرمهدل ل  په  تصهدرب         ، ينر  رمتياز ماي  رز محن ر زش زمه 

  به  ، 5939هاي مستقي  ل  جررا  رلهلاح قهدر ين ماييهات  وهال      قا د  ماييات 11ضدربط جدرد ماله 

ل  هيات لوي  تدورن شده و رجرري ر  رز « مبناي تازه ل راف  ماييات رز واز داا  مسکن»عندر  

 . 5ودي هيات وزررر  ربلاغ شده رو 

 1811واحدهاي مسکوني در سال  وساز ساختمشخصات فرمول جديد ماليات بر  .8 جدول

 توضيح عنوان

 منشأ فرمول
و  10اسفند ماه  15هاي مستقيم در تاريخ اصلاح قانون ماليات

 قانون 11اصلاح ماده 

اي ماده 10نامه آيين) زمان تصويب فرمول

 در هيأت دولت( 11اجرايي ماده 
 11خرداد  11

تاريخ ابلاغ فرمول جديد با امضاي معاون 

 اول رئيس جمهور
 1811خرداد  22

 پايه مالياتي فرمول قديم
 1/2اي ملک که بر اساس آن مبلغ ماليات حدود ارزش منطقه

 شددرصد قيمت فروش برآورد مي

                                                           
رمهلا  و روهکا      هاي خاي  تکليهف کهرله که  وزر ت  ره و شهروهازي وهاما        اير  ل  مد ل ماييات بر خا   قا د  .5

  ، رلر ي و ت ا ي  ر شناوهار  کهرل تها وراهدهاي     کشد   ر رر ال کند ک  رز طرر  ر  بتدر  تمام ورادهاي مسکد

هاي خهاي  رز   مسکد   خاي  ل  ررن واما   شناوار  و ب  وازما  ماييات  رعلام شدل. رجرري قا د  رخي ماييات رز خا  

رز ورادهاي مسکد   خاي  بارهد ماييهات    5933رو ، وي  رز وال لوم و رز رول فرو لرن ماه وال  5931ربتدري وال 

هاي مستقي ، ورادهاي مسکد   ورقا ل   شدل ک  هندز ررن رمر محق   شده رو . بر رواس رللاح قا د  ماييات  رخي

شد د، رز وال لوم ب  بعد مشهمدل   شناوار  م « وراد خاي »عندر    شهرهاي با جمعي  بيش رز رکصد هزر   فر ک  ب 

رشخاص اقيق  و اقدق   اش  رز واخ  و فهروش ههر   ماييات، معالل ماييات بر رجا ه خدرهند شد. همچنين ل رمد 

 . دع واختما ، مشمدل مقر رت ماييات بر ل رمد خدرهند بدل
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 توضيح عنوان

 پايه فرمول جديد
درصد قيمت  2/0درآمد سازنده که بر اساس آن مبلغ ماليات حدود 

 شود.ش تخمين زده ميروز فرو

 ها در فرمول جديدنرخ

 درصد درآمد ساخت و فروش 25هاي حقوقي معادل براي سازنده -

 15ميليون تومان درآمد مشمول  52هاي حقيقي تا براي سازنده -

ميليون تومان دوم مشمول  52ميليون تومان براي  122درصد؛ تا 

ي مبلغ مازاد بر ميليون تومان برا 122درصد و درآمد بيش از  22

 شود.درصد مي 25آن مشمول 

 هاي مشمولسازنده
 15هاي داراي پروانه ساخت از ابتداي فروردين آپارتمان -

 اولين فروش واحدهاي مسکوني نوساز -

 هزار نفر 122در شهرهاي با جمعيت کمتر از  وساز ساخت - هاي معافسازنده

 گير شوک مالياتينقاط روشن و ضربه

، ف زماني در محاسبه هزينه خريد زمين در بهاي تمام شدهانعطا

، هاي داراي مجوز از وزارت راه و شهرسازيامتياز مالي به سازنده

ور هاي فرسوده و در نظر گرفتن فاکتامتياز مشروط به يافت

 هاي متفرقه هزينه

 نيروهاي دافعه و تهديد کننده رونق مسکن
، سازهايض به نفع شخص اي سازي با دو تبعسلب انگيزه حرفه

 زمينه احتکار ملک، ايشوک هزينه

 5933هاي مسکد    دواز ل  وال وواز واخ : فرمدل جدرد ماييات مثخي

 پيشينه تحقيق. 3

ري تثیير ماييات بر رملا  بر عدم تعالل ل  بازر  مسکن  ر ل  م ايع (، 9053) 5يين و همکا ر 

 ل  لو ه زمها    (ARDL) ريگهدي خهدل تدضهيح بهرلر ي     شهر مختلف تهاردر  بها روهتفاله رز    90ل  

ر د.  تار  بيا گر ررن رو  ک  قيم  مسکن مؤیرتررن متغيهر بهر   مد ل بر و  قرر  لرله 9053-5339

پارين بدل   رخ بهره تثیير مهم  بر تقاضهاي بلندمهدت   ، تقاضا و عرض  مسکن بدله رو . همچنين

لرشت  رو . ماييات بر رملا  و مستغلات  يز ، ر دبدلهمسکن ل  شهرهاي ک  با مازرل عرض  مدرج  

                                                           
1. Lin et al. 
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مدت مؤیر بدله رو  و هيچ اد   ریري بر عرضه  و تقاضهاي بلندمهدت مسهکن     تنها بر تقاضا کدتاه

  درشت  رو .

ري تههثیير ماييههات بههر  قههن ور تقههال رمههلا  بههر تحرکههات ل  مقايهه ( 9053) 5ر ولا و همکهها ر 

هاي ماهيا   فنلا هد ل  طه  بهازله    و لرله 9تکني  پلاوبد روتفاله رزمعاملات مسکن ل  فنلا د  ر با 

ر د.  تار  االن رز ر  بيا گر ررن رو  ک  ماييات بر  قن و ر تقال بر و  کرله 9001-9051 زما  

ههاي مسهکن   و ا   معاملات تعاو   9هاي مسکنرملا  تثیير منف  بر ورادهاي مسکد   تعاو  

همچنين  تار  ااک  رز ر  رو  که  ماييهات بهر  قهن و ر تقهال من هر به          ل  بلندمدت لرشت  رو .

ارلل ک  ررن خهدل  کاهش تحرکات معاملات خررد و فروش ل  مناط  بازر   يروهاي کا اري م 

 بيا گر کاهش  فاه طبق  کا اري و رويب لرد  ررن قشر رز جامع  ارلرده رو . 

ن تثیيراير  بر  دوا ات بازر  مسکن با روتفاله ل  پژوهش  عدرم(، 9051) 9تاپنار  و همکا ر 

ل  کشهد  ييتهدر    ر مهد ل    ، 9001-9051 طه  لو ه  (AHP) رز  وش  و د ولسل  مررتهب تحليله   

ر د.  تار  االن رز ر  بيا گر ررن رو  که  وهه  قابهن تهدجه  رز  دوها ات بهازر        م ايع  قرر  لرله

 هاي مدجدل ل  بخش مسکن بدله رو .ت و ورمرز  رخ بهره و تسهيلا متثیرمسکن ل  ييتدر   

ري ب  بر و  تثیير قيم   ف  بر قيم  رملا  ل   روژ بها روهتفاله رز   ل  مقاي (، 9051) 1راک 

پرلرخته  روه .  تهار  االهن رز ر       5339-9051  وش ادرقن مربعهات معمهدي  ل  لو ه زمها     

و  ووهاز  وهاخ  ههاي  هزرنه  ، بيکها ي ،  رخ بهره، جمعي ، بيا گر ررن رو  ک  ل رمد قابن تصرف

 ر د. قيم   ف  بر تغييررت قيم  مسکن ریراير  بدله

ري ب  بر و  تثیير ماييهات بهر  قهن و ر تقهال رمهلا  و مسهتغلات بهر        ل  م ايع (، 9051) 3چن

ل   (OLS) هاي رمررکا با روهتفاله رز  وش اهدرقن مربعهات معمهدي     تلاط  قيم  مسکن ل  رراي 

                                                           
1. Eerola et al.  

2. Placebo  

3. Housing Cooperative  

4.Tupenaite et al. 

5.Yiqi 

6. Chen 
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و  (t-test) هههاي پهها رمتري پرلرختهه  روهه .  تههار  االههن رز رزمههد    ، 5311-9059 لو ه زمهها  

هار  ک  ماييات بر  قن و ر تقال لر رر  مسهکد   رعمهال    شا  لرله رو  ک  ل  رراي  5غيرپا رمتري

 تلاط  ل  قيم  مسکن کمتر بدله رو . ، شده رو 

-ط  قيم  مسکن با روتفاله رز مهدل ري ب  بر و  عدرمن مؤیر بر تلال  م ايع (، 9051) 9تد و زو

ر هد.  تهار  االهن    شهر کا الر پرلرخت  55ل   5330-9059 هاي فصل و لرله VAR و (GARCH) هاي

 هرخ  ، رز ر زش قيم  مسکن متثیربيا گر ررن رو  ک  تلاط  قيم  مسکن ب  طد  قابن تدجه   رز ر 

بدله رو  و تغييهررت مثبه  قيمه       رخ  شد جمعي  و  رخ  شد تدييد  اخاي  لرخل ،  شد فروش

 مسکن  دوا ات بيشتر و بز اتري  سب  ب  تغييررت منف  قيم  مسکن لرشت  رو .

ري ب  بر و  عدرمن ریراير  ل  بخش مسکن با روتفاله رز ل  مقاي (، 9051) 9پا  ارتدرس و پر تز

ر هد.  تهار    رلرخت ل  رد ا  پ( 5333-9003) ط  لو ه زما   (VCEM) 9 وش تصحيح خ اي برلر ي

 کننهده  مصهرف شاخ  قيم  ، االن رز ر  بيا گر ررن رو  ک  ل  کدتاه مدت متغيرهاي ورم مسکن

 رخ ، ل  بلندمدت، همچنين ر د.فروش  بر شاخ  قيم  مسکن ریراير  بدله و شاخ  ت ا ي خرله

  ر د.ورم مسکن و شاخ  ت ا ي خرل فروش  بر شاخ  قيم  مسکن ریراير  بدله

هاي پدي  بر  شد قيمه  رمهلا  و مسهتغلات ل     ري تثیير وياو ل  م ايع (، 9059) 1و چنزو 

هاي  کا ايري لرله  و ب (ARDL) هاي تدزرع چين با روتفاله رز مدل رقتصالون   خدلتدضيح با وقف 

ر د.  تهار   ل  شهرهاي مختلف چين بر و  کرله 9001-9050 هاي ماهيا  و لرله 5333-9003 فصل 

 شهد  قهدرنگ  و کهاهش ميهزر  بهازپرلرخت       ، که  کهاهش  هرخ بههره     روه   الن رز ر  بيا گر ررنا

 ههاي بعههدي شهده روه  و بهر عکههس.     ههاي مسهکن باعهث رفهزررش  شههد قيمه  مسهکن ل  لو ه       ورم

 ر د. هاي ر بساط  و ر قباظ  پدي  همدر ه تثیير با وقف  بر قيم  مسکن لرشت وياو ، رواس بر ررن

                                                           
1. Parametric & Nonparametric Tests 

2. Tu & Zhou 
3. Panagiotidis & Printzis 

4. Vector Error Correction Model  

5. Xu & Chen
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کننده بازر ههاي  ري ب  بر و  عدرمن کلا  رقتصالي تعيينل  م ايع (، 9050) 5سرلرمس و فد

کشهد  منتخهب ل  طه      51هاي فصهل   هاي تابلدر  و لرلهمسکن با روتفاله رز مدل لرله ريملل  بين

ر د.  تار  االن شده بيا گر ررن روه  که  ره  ل لهد رفهزررش ل       واي  ايشت  پرلرخت  90لو ه 

هها  ر  ل لهد رفهزررش ل  هزرنه    ، ل لدي ل  قيم  مسکن 35/0باعث رفزررش  عدرمن رقتصالي

ل لدي ل  قيم  مسکن و ر  ل لد رفزررش ل   رخ بهره من ر به  کهاهش    39/0باعث رفزررش 

 ل لدي قيم  مسکن ل  بلندمدت شده رو .  91/0

م  مسکن و ري ب  بر و  و شناخ   وربط ااک  بين قيل  مقاي (، 5931) رکبر ژرل و عيدض 

ر ز بها روههتفاله رز  وش  ، وهک  ، هها ل  لرگهر بازر ههها رز جمله  بهازر  بهد س      و هد تغييهررت قيمه    

  هههاي ماهيا هه  طهه  لو ه زمهها    و لرله (VAR) رقتصالوههن   ريگههدي خدلتدضههيح  بههرلر ي  

ههاي مثبه  تدييهد  اخهاي      ر د.  تار  االن شده بيا گر ررن رو  ک  شد پرلرخت  5939-5933

ههاي  وهازي رمهلا  و مسهتغلات تهثیير منفه  و شهد       شاخ  کن بد س و شاخ  ر بده ،لرخل 

قيم  وک  طلا طرح جدرد و  رخ تهد م تهثیير مثبه  بهر شهاخ  قيمه  مسهکن ل  کدتهاه مهدت          

هاي مثب  تدييد  اخهاي  لرخله  و شهاخ  کهن بهد س تهثیير منفه  و        شد ، ر د. همچنين لرشت 

وازي رملا  و مستغلات  رخ تد م و شاخ  ر بده، ردوک  طلاي طرح جد، هاي قيم  ر زشد 

 ر د.تثیير مثب  بر شاخ  قيم  مسکن ل  بلندمدت لرشت 

ل  پژوهش  ب  بر وه  تهثیير عدرمهن بخهش عرضه  و تقاضها بهر        (، 5939)  اما   و رلفها  

، 5910-5939 هاي وري زما   ط  لو ه زمها   قيم  مسکن ل  رررر  با روتفاله مدل بيزرن و لرله

تررن عامن تثیيراير  بر قيمه   ر د.  تار  االن شده بيا گر ررن رو  ک  ل رمد ورر   مه پرلرخت 

 شين  مرلم تقاضاي بيشتري برري مسکن و تر  رجا ه، مسکن بدله رو  و با رفزررش ل رمد ورر  

 ها برري مسکن ب  عندر  لر رر  رفزررش رافت  رو . خدرهند لرش  و تقاضاي ر 

ري ب  بر و  عدرمن مؤیر بر  دوا ات قيمه  مسهکن ل    ل  م ايع (، 5939)   و همکا ر وهيل

و  (ARDL) ههاي تهدزرع   تدضهيح بها وقفه    شهر کرما شاه با روتفاله رز تکنيه  رقتصالوهن   خهدل   

                                                           
1. Adams & Fuss 
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ر د.  تار  االن رز ر  بيا گر ررهن روه    پرلرخت ، 5910-5931 هاي فصل  ل  ط  لو ه زما   لرله

يم  زمين و هزرن  واخ  بنا ل  تدضيح  فتا  قيم  مسکن بسيا  تثیيراير  بدله روه .  ک  متغير ق

شاخ  قيم  وههام و  هرخ   ، ل رمد والا   خا در ، ا   تسهيلات رع ار  بخش مسکن، همچنين

 ر د.ر ز تثیير معنالر ي بر  فتا  قيم  مسکن لرشت 

ثیير تسهيلات با ک  بر قيم  مسهکن  ري ب  تحلين تل  م ايع (، 5939)  صرريه  و رزرلغلام 

، 5911-5933 هههاي تههابلدر  طهه  لو ه زمهها  ل  کههلا  شهههرهاي ررههرر  بهها روههتفاله رز مههدل لرله 

، ورم مسهکن ، رير د.  تار  االن شده بيا گر ررن رو  که  تدييهد  اخهاي  لرخله  من قه       پرلرخت 

ریررت رما ي معنهالر  و م هاب      رخ تد م و  رخ ودل تسهيلات با ک ،  رخ ر ز، رجا ه بهاي مسکن

 ر د.مبا    ظري بر قيم  مسکن لرشت 

ل  پژوهش  ب  بر وه  عدرمهن مهؤیر بهر قيمه  مسهکن ل        (، 5935) خليل  عررق  و همکا ر 

، 5910-5933 ههاي تهابلدر  ل  طه  لو ه زمها      رررر  ل  منهاط  شههري ررهرر  بها روهتفاله رز لرله     

رعتبا رت با ک  و قيمه  زمهين   ،  گر ررن رو  ک  مخا   مصرف ر د.  تار  االن شده بياپرلرخت 

مخا   ، ر د. همچنينریر مثب  و هزرن  مايکي  ریر منف  بر قيم  اقيق  مسکن ل  بلندمدت لرشت 

هزرن  واخ  و قيم  با وقفه  مسهکن ریهر مثبه  بهر قيمه        ، قيم  زمين، رعتبا رت با ک ، مصرف 

 ر د.  بر هزرن  مايکي  ل  کدتاه مدت لرشت اقيق  مسکن ل  لو ه جا ي ریر منف

ري ب  بر و  تثیير تسهيلات رعتبا ي با ک  بر قيمه   ل  مقاي (، 5935) پد زرله و بختيا يقل 

ههاي  و بهر مبنهاي لرله   (ARDL) هاي استرلهبرلر ي با وقف تدضيحمسکن با روتفاله رز ريگدي خدل

رو  ک   رب ه  مثبه  و   .  تار  االن شده بيا گر ررن ر دپرلرخت ، 5910-5933 فصل  لو ه زما  

مدت و بلندمدت ها ب  بخش مسکن و قيم  مسکن ل کدتاهلر ي بين تسهيلات رع ار  با  معن 

 رب   علّ  ر  طرف  رز طرف تسهيلات ب  قيم  مسکن وجدل لرشت  روه . به    ، ر د. همچنينلرشت 

عي  ریر شدردتري بر رفزررش قيم  مسهکن لر ل و ل   علاوه ررنک  رفزررش تقاضا رز طرر   شد جم

 طرف مقابن تسهيلات رعتبا ي مؤیرتررن وياو  بر رر ال  کدل بخش مسکن بدله رو .

هاي  فته  بهر قيمه  مسهکن ل      ري ب  بر و  تثیير شد ل  مقاي (، 5933)  ژرل و را يعباو 

ههاي وهاييا     و لرله (ARDL) ي تدزرع هارررر  با روتفاله رز مدل رقتصالون   خدلتدضيح با وقف 
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ر د.  تار  االن شده بيها گر ررهن روه  که  متغيرههاي  هرخ       پرلرخت  5919-5939 ط  لو ه زما  

 شد جمعي  و  رخ  شد  قدرنگ  ریر مثب  و معنالر ي بر  رخ  شهد قيمه  مسهکن ل  بلندمهدت     

ير معنالر  منف  بهر قيمه  مسهکن     رخ  شد تسهيلات پرلرخت  با   مسکن تثی، ر د. ب  علاوهلرشت 

هاي مثب  و منف   فت  ل  بلندمدت ب  ترتيب باعهث رفهزررش و   شد ، لرشت  رو . رز طرف لرگر

 و ررن ریررت  امتقا   بدله رو . ر د هکاهش ل   رخ  شد قيم  مسکن شد

 . تصريح الگوي اقتصادسنجي4

ب  رجها ه وهاييا   ر     شاخ  اباب قيم  مسکن رز  سب  قيم  ر  وراد مسکد   متدوط

برري رويين با  ل  بازر  وهام برري به  لوه    ( 5333) 5شدل. ررن شاخ   ر کاس و شيلراالن م 

ررن ل  بازر  وههام و بهازر  مسهکن جهه  شناوهار       ، ر د. بنابرررنرو ل  عاردي ورمار  ب  کا  برله

که  ل  بهازر  وههام ررهن  رب ه       هها ل  ررهن روه     ايرل. تنها تفاوت ر تلاط  مد ل روتفاله قرر  م 

عبا ت رو  رز  سب  قيم  ب  عاردي  قدي وهام و ل  بازر  مسکن عبا ت رو  رز  سهب  قيمه    

رز قبيهن   بسهيا ي رز رقتصهاللر ا    .(539: 5931، زرلهقله  ) ر  وراد مسکد   ب  رجها ه وهاييا   ر   

ه مسهکن به  عنهدر  معيها ي     رز  سب  قيمه  به  رجها    ، 9001، 9و هيملبرگ و لرگرر  5339، 9پتربا

  .(9055، 9ررما) ر دجه  شناوار  مقدر  ر حررف قيم  مسکن رز مقدر  تعالي  ر  روتفاله کرله

لر رره   ر به  ررهن منظهد      ، ها  ر ودلرارر   اميده روه  اير ر  ک  کينز ر اروه  رز ورمار 

راهر  ، بنهابرررن  .(9059، 1و رومه  برو ن ميير ) خر د ک  ل  ررنده ر   ر با قيم  بالاتر بفروشندم 

رز ( ر زش بنيهالي ) بههاي مسهکن  به  رجها ه  ( ر زش بنيالي و غيربنيالي مسکن)  سب  قيم  مسکن

خدرهد شد. ( تلاط ) من ر ب  بروز اباب ل  بازر  مسکن، مقدر  متدوط بلندمدت ر   يز بيشتر باشد

                                                           
1. Cass & Shellir  
2. Poterba  

3. Himmelberg et al.  

4. Mayer  

5. Brunnermeier & Oehmke 
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ب  رجا ه به  قيمه  برربهر روه  بها      کند ک   سکننده بيا  م تررن شکن مدل هزرن  مصرفل  واله

 شدل: کننده مسکن ک  ب  شکن زرر تعررف م هزرن  مصرف

    1 %t
t t t

t

R
r m E p

P
    

 (5)  

قيم  خررد  t، Ptميزر  رجا ه برري ر  مسکن  مد   برري ر  وال ل  زما   Rt ل   رب   فدق

رعنه  ميهزر    ) ماييهات  هزرن  فرل  ورمار  با  رس  معهالل بعهد رز کسهر    (   )   ،هما  مسکن

هزرن  تعميهر   m (،رو لاير ي با هما  ميزر   رس  ب  لو  م اير  با ورمار بازله  ک  ورمار 

باشهد.  ر تظا  تغيير قيم  ر   مسکن مه   (  ) و ، و  گهدر ي ب  لد ت ل لدي رز قيم  خررد

ا روهتفاله رز مهدل هزرنه     تلاش  مدل د تا ب( 9001) بسيا ي رز محققا  رز جمل  هيملبرگ و لرگرر 

ر هد.    سب  ب  لو له  ايشهت  ارر تهر شهده   کننده ر زراب   مارند ک  ررا ورادهاي مسکد   مصرف

کننهده   ه با  سبت  ک  رز مهدل هزرنه  مصهرف    سب  ورقع  قيم  ب  رجا ( 5333) 5رر و ويمرورنم 

، رهر مه  ) ي  ر  شها  لهنهد  اهير  شدل  ر با رکدرگر مقارس   مدله تها ر حررفهات قيمه    بين  م  پيش

 سب  قيم  ر  وراد مسکد   متدوهط  ) بيا گر شاخ  اباب قيم  مسکن(، 9)  مدلر  .(9055

 لهد.  شا  م  5913-5931 ل ط  بازله( ب  رجا ه واييا   وراد مسکد  

 
 شاخص حباب قيمت مسکن  .8 نمودار 

  

                                                           
1. Mayer & Somerville 
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، دوط ب  رجا ه واييا   ر  سب  قيم  ر  وراد مسکد   مت، ل  تصررح ريگدي رقتصالون  

ک  ر زش ) شدل. رار  سب  قيم  مسکنب  عندر  شاخ  تلاط  ل  بازر  مسکن ل   ظر ارفت  م 

که  تنهها ر زش بنيهالي  ر  شها      ) بهاي مسکنب  رجا ه( لهدبنيالي و غير بنيالي مسکن  ر  شا  م 

لاط  ل  بازر  مسکن رو . عدرمن بيا گر بروز ت، رز مقدر  متدوط بلندمدت ر  بيشتر باشد( لهدم 

عدرمن جمعيت  و عدرمن وياوت  ، هاي بازر  مسکن ب  و  لوت  عدرمن رقتصاليتثیيراير  بر تلاط 

 رخ تد م قيم  زمين ب  عندر   هاله تدييد ، شد د. ل رمد ورر   ورقع  خا در هاي شهريتقسي  م 

شهد د.  گزرن بهازر  مسهکن ل   ظهر ارفته  مه      و بازر  ورمار  و طلا ب  عندر  بازر هاي  قيب و جار

هاي جدرد  ر ب  عندر  عدرمن جمعيت  تثیيراير  بر قيم  تعدرل رزلور  و تشکين خا درله، همچنين

، بعهد خها در   ، تدر  عدرمل  لرگر چد   هرخ  شهد جمعيه    مسکن ل   ظر ارفت  شده رو  ک  م 

ههاي پهدي  و   عدرمهن وياوهت  شهامن وياوه      تررک  خا در  ل  هر کيلدمتر مربا  ر  يز يحاظ  مدل.

ماييات  لوي  رز قبين تسهيلات رع ار  با   مسکن ب  خا در ها ل  جه  تثمين هزرن  ماي  خررهد  

بازي و ودلراري ل  اهدزه  مسکن و ماييات بر  قن و ر تقال رملا  ل  جه  کاهش تقاضاي وفت 

 مسکن رو .

ل رمد ورر   تمارن خا در ها به  تمله  مسهکن و تهر      با رفزررش  ل رمد ورر   ورقع  خا در ها:ه 

رابد ررن رفزررش تقاضاي مسهکن مع هدف به  تقاضهاي مصهرف  مسهکن        شين  رفزررش م رجا ه

تقاضهاي مسهکن به  عنهدر  کهالاي      ، رما رز طرف  لرگهر بها رفهزررش ل رمهد     .(9051، 5زو) رو 

 ري  يز رفزررش خدرهد راف . ورمار 

مسهکن   ووهاز  وهاخ  تررن  هاله قيم  زمين ب  عندر  مه  با رفزررش   :قيم  زمين وراد مسکده 

. 9رابهد رو  ک  بيشتررن وه   ر ل  هزرن  واخ  مسکن لر ل قيم  وراد مسکد   رفزررش مه  

 95ري ک  ل  مد ل  رب   بين قيم  مسکن و قيم  زمهين ل   ل  م ايع ( 9059) 9ورن و ادلمن

                                                           
1. Xu 

 ، مررجع  شدل. .Bostic, Longhofer and Redfearn (2007)ل  زمين  ریر رهرم زمين بر قيم  مسکن ب   .9

3. Wen & Goodman 
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ر د ک  بين قيمه  زمهين و قيمه  مسهکن ره        تي   لو  رافت  ر د ب  ررنروتا  چين ر  ام لرله

  رب   ل و   مثب  و معنالر ي وجدل لر ل.

مرلم برري افظ پدل و لر رر  خدل رقدرم ب  خررهد کالاههاي بهالورم    ، با رفزررش  رخ ر ز  رخ ر ز:ه 

ررن ، وببرفزررش خدرهد راف  و بدرن  رو  د. ل   تي   تقاضا برري مسکن ظير مسکن  وي م 

  .(5931،  اما   و رلفها  ) رفزررش تقاضا برري مسکن قيم  مسکن  ر رفزررش خدرهد لرل

ها ب  خا در هها ل  جهه  تهثمين خررهد     له  با   ورم ها ب  بخش مسکن:تسهيلات رع ار  با  ه 

 زرلهزرله و رامدارلل. قل يم  ر  م ورادهاي مسکد   باعث تقاضا برري مسکن و رفزررش ق

ري با عندر  ریر رعتبا رت با   مسکن بر قيم  مسهکن ل  شههرهاي منتخهب    ل  م ايع ( 5933)

با   مسکن ریر مثب  و معنالر  بهر قيمه  مسهکن لر ل ويه       ر د ک  ورمب  ررن  تي   لو  رافت 

 ميزر  ریراير ي خيل  کدچ  بدله رو . 

  به  لو جهز  تقاضهاي مصهرف  و     تقاضهاي مسهکن به  طهد  وهنت      ماييات بر  قن و ر تقال رملا :ه 

هاي بروز وهدلراري ل  بهازر    شدل. بعض  روتدلالتفکي  م ( ريورمار ) تقاضاي ودلراري

هاي مبالي  خررهد  ر د؛ زررر ل  لد ت بالا بدل  هزرن مسکن ل  مقياس وويا  ر  امحتمن لر ست 

مسهکن  ر تها اهد    رمده رز وهدلراري   لو  ب هاي ر تظا ي ممکن رو  عاردي، و فروش مل 

رخي ماييات بر رمهلا  و مسهکن بها    ، بنابرررن .(5333، 5رومي  و همکا ر ) زرالي کاهش لهد

ن  وا د  رختلال ل  مکا يزم تخصي  بهين  منابا و ب  ادرق، هدف کسب ل رمد پاردر  شهري

 ل ، ايهرل. ل  ررهن  روهتا   کنترل ودلراري و  دوا  شدرد ل  بازر  مسکن لد ت م ، ها قيم 

ماييهات بهر مايکيه     ، ماييات بر لر رر  تح  عندر  ماييات بر روتفاله رز لر رره  ، رغلب کشد ها

ههاي مختلهف بها    لر رر  و ماييات بر  قن و ر تقال لر رر  م رح شده رو . ل  ررن زمين  ماييهات 

ههاي مختلفه  رز قبيهن ماييهات بهر پاره        . ل  بازر  مسکن ماييهات 9شد درهدرف متفاوت  وضا م 

ماييهات بهر ل رمهد رجها ه     ، ماييات بر عاردي لر رره  وهرمار  مسهکد     ، ر زش لر رر  مسکد  

                                                           
1. Smith et al.  

 مررجع  شدل.( Turnovsky & Okuyama 1994) ل  ررن زمين  ب  .9
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شهدل تها رز طرره  کنتهرل     لر رر  مسکن و ماييات بر  قن و ر تقهال رمهلا  و مسهکن وضها مه      

هاي بهازر  مسهکن  ر کهاهش لههد. ل      هاي ودلراري ل  بخش رملا  و مسکن تلاط فعايي 

ههاي متفهاوت  بهر  قهن و     رري رفزررش هزرن  معاملات ودلرارر    هرخ رغلب کشد هاي پيشرفت  ب

ايهري ررهن  هدع معهاملات جلهدايري      کنند و رز شهکن ر تقالات لر رر  زمين و مسکن وضا م 

 ري خهاص  ر تهثمين  منهافا عهده  ، هاي ودلرارر   ل  بهازر  زمهين و مسهکن   کنند. زررر فعايي  م 

وازل. رز ر  ا ک  ل جه   ا رجتماع  و رقتصال مل  ور ل م ري بر منافهاي استرلهکند و زرا  م 

پار  ررن ماييات پلکا   معکهدس  ، تسلط تقاضاي ودلرارر   مسکن با زما  ر تباط معکدس لر ل

بخش کمتري رز منفع  کسب شده مشهمدل  ، بدله و با رفزررش فالل  زما   بين خررد و فروش

ر هد که  رفهزررش    ري ب  ررن  تي   لو  رافته   ايع ل  م( 9059) 5فيد و همکا ر  شدل.ماييات م 

 ارلل. لر  ل  ا   مباللات م ماييات بر  قن و ر تقال من ر ب  کاهش معن 

ههاي جمعيه  شهناخت  و بهازر      بر و  ر تبهاط بهين ورژاه     رزلور  و تشکين خا در هاي جدرد:ه 

9مسکن برري رويين تدوط منکيد و ورن
خا در ها بها  ، ررن رواس لد ت ارفت  رو . بر( 5333) 

رفزررش تشکين ، رزلور  و تشکين خا درله  يازمند وراد مسکد   برري وکد   هستند. بنابرررن

  رابد.خا درله تقاضاي مسکن و ل   تي   قيم  مسکن رفزررش م 

که  ر زش بنيهالي و   ) بيا  م   مارد ک  راهر  سهب  قيمه  مسهکن    ( 9059) 9و روهم  برو ن

رز ( لههد ک  تنها ر زش بنيالي  ر  شا  م ) بهاي مسکنب  رجا ه( لهد ر  شا  م بنيالي مسکن غير

بر روهاس  ، بيا گر بروز تلاط  ل  بازر  مسکن رو . بنابرررن، مقدر  متدوط بلندمدت ر  بيشتر باشد

  لد ت ارفت  رو :( 9) تصررح ريگدي رقتصالون   ب  لد ت  رب  ، مبا    ظري

1 2 3 4 5

5 6

( 1)it i it it it it it

it it it

Pr Pr Rincome Rland Rcredit Rexchange

Rwedding Rtax

      

  

     

   (9)  

                                                           
1. Fu et al.  
2. Mankiw & weil  

3. Brunnermeier & Oehmke 
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 رخ  شد قيم  ورقع  هر  Rland،  رخ  شد ل رمد ورر   ورقع  خا در ها Rincome ک  ل  ر 

 هرخ  شهد    Rexchange،  رخ  شد تسهيلات ورقع  با   مسهکن  Rcredit، متر مربا زمين مسکد  

 رخ  شهد ماييهات بهر  قهن و      Rtax  رخ  شد تعدرل رزلور  و Rwedding،  رخ ر ز غير وم  ورقع 

. رما  مربدط ب  ل رمد ورر   خا در  و قيم  هر متهر مربها وراهد مسهکد   رز     5ر تقال رملا  رو 

هاي مربدط به   هرخ ر ز غير وهم  رز با ه      بخش رما  و رطلاعات وار  مرکز رما  رررر  و لرله

رمها  مربهدط به  تسههيلات و      تعدرل رزلور  رز وازما  یب  رادرل ارفت  شده روه .  مرکزي و  يز

و  يز رما  مربدط به   ( لررره رما  و رطلاعات) تبا رت با مررجع  اضد ي ب  با   مسکن مرکزيرع

  رمده رو . لو  ب ماييات بر  قن و ر تقال با مررجع  اضد ي ب  وازما  رمد  ماييات  کن 

به    5933هاي مربدط  ب  ماييات بر  قن و ر تقال رمهلا  و مسهکن رزوهال    با تدج  ب  ررنک  لرله

لهد ت   5933-5931 ههاي روهتا   ل  لو ه زمها     بررو ل ريگد با روتفاله رز لرله، د وجدل لر لبع

ههاي رمها ي مرکهز رمها  و با ه  رطلاعهات         ها و رطلاعات مد ل  يهاز رز وهاينام    ارفت  رو . لرله

 ر د. وزر ت رمد  رقتصال و لر رر  جمهد ي رولام  رررر  ارلرو ي شده

ها رز ریررت غيرقابن مشهاهده خهاص ههر مق ها و وجهدل وقفه        مين ر ل  معاللات  ک  ل  تخ 

رافته  که  مبتنه  بهر     ز  اشتاو  تعمي رز تخمين، وربست  ل  متغيرهاي تدضيح  مشکن رواو  رو 

 سهب    GMM  وش .(5333، 9با  و و ي ) شدلروتفاله م ، هاي ترکيب  رو ريگدهاي پدراي لرله

بهدل  متغيرههاي    زر ل و ي مهمه  روه . رول ررنکه  مشهکن     هها ههاي لرگهر لر ري مزره    ب   وش

تدر ند به   م ، تدضيح  وجدل  در ل و تمام متغيرهاي  ارويد  ک  همبستگ  با جز  رخلال  در  د

لر  مدجهب رز بهين  فهتن    ت  وقفه  روهتفاله رز متغيرههاي وربسه   ، طد  بايقده متغير ربهزر ي باشهند. لوم  

، رل ررن  وش مدجب ايف بسيا ي رز متغيرها هما ند فرهنکشدل. ودم کا بخ   ل  ريگد م  ه 

به  معتبهر    GMM وهازاا ي تخمهين ز نهده    .(593: 9003، بايتهاج  ) شدلميهب و رقلي  م ، قدمي 

بستگ  لر ل. عهدم  ل   AR (2) و AR (1) هاي خدلهمبستگ  ورراي بدل  رزمد  وا اا  و رزمد 

                                                           
رها  يز ب  لد ت  شد ل  تصهررح مهدل ور ل   با تدج  ب  ررنک  متغير وربست  ب  لد ت  سب  لو متغير رو ، وارر متغي .5

 شده رو .

2. Barro & Lee 
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فرض  بدل همبستگ  ورراي  و معتبهر بهدل  ربزر هها     فرضي  لفر ل  رزمد  لوم شدرهدي  ر لرل بر

 کند. فرره  م 

 . برآورد الگو و تحليل نتايج 5

هاي مهم  ک  بارد قبن رز بهررو ل ريگهد ر  هام شهدل تها رز بهررو ل  اروهيد         رک  رز رزمد 

س فيليهپ ، رافته  هاي لرک  فدير تعمي رزمد  پارار  متغيرها ب  رک  رز  وش، کالب جلدايري شدل

 5 تار  رزمد   رشه  وراهد ههررس و تهزرورييس     ( 9) رو . ل  جدول، شين -پسرر  -و پرو  و رر 

 ازر ش شده رو :

 آزمون ريشه واحد هريس و تزاواليس  .0 جدول

 هريس و تزاواليس 

 متغيرها آماره آزمون مقدار احتمال

222/2 1111/12- Rincome 

222/2 2852/12- Rland  

222/2 5108/12- Rcredit 

222/2 2182/1- Rexchange 

222/2 1312/1- Rwedding 

222/2 1038/18- Rtax 

  تار  تحقي   : مثخي                      

 بررو ل ريگد ب   وش  تار  االن رز رزمد   رش  وراد بيا گر پارار  متغييرها ل  و ح رو .

GMM  ري و با روتفاله رز  رم رفزر لو مرال Stata15   ام شده رو . برري بررو ل مهدل به   وش  ر 

(GMM)   ربتدر بارد رقدرم ب  رزمدF بعهد رز  . ههاي تهابلدر  رها ت ميعه   مهدل     چاو جه  تعيين لرله

هاي تابلدر  هسهتند. رقهدرم به  روهتفاله رز مهدل      لرله، هاي مدلرطمينا  االن  مدل  رز ررنک  لرله

چاو  Fرزمد   H0 فرضي (، 9) ار  ازر ش شده ل جدولشدل. با تدج  ب   تهاي تابلدر  پدرا م لرله

لو  GMM  ل شده روه . ل  رلرمه  بها روهتفاله رز مهدل      (Pooling) هاي ترکيب ک  بيا گر تثريد لرله

 ر د.ري ريگدهاي مد ظر بررو ل شدهمرال 

                                                           
1. Harris-Tzavalis 
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 در الگوي برآوردي هاي تابلوييآزمون تشخيص داده .5 جدول

 نتيجه احتمالمقدار  آماره آزمون نوع آزمون

 هاي تابلوييانتخاب روش داده 11/15 222/2  (X2) چاو Fآزمون 

  تار  تحقي   : مثخي        

( 1) ههاي تهابلدر  ل  ريگهدي بهررو لي ل  جهدول     هاي االن رز رزمهد  تشهخي  لرله  رافت 

 ل  جدولاالن رز بررو ل ريگدي تحقي   هاي تابلدر  رو . ل  رلرم   تار بيا گر تثريد  وش لرله

 ازر ش شده رو .( 3)

  GMMنتايج برآورد الگوي تحقيق به روش  .1 جدول

 مقدار احتمال tمقدار آماره  انحراف معيار ضريب متغيرها

Pr (-1)  12511/2 21233/2 31/11 222/2 

Ricome 25111/2- 22550/2 11/12- 222/2 

Rland 22122/2 22201/2 51/2 212/2 

Rcredit 22023/2- 22202/2 11/1- 211/2 

Rexchange 21211/2 22231/2 32/8 222/2 

Rwedding 28121/2 22031/2 52/1 222/2 

Rtax 21813/2- 22211/2 51/1- 222/2 

  تار  تحقي   : مثخي                

 برآوردي GMM الگوي هايآزمون .1 جدول

  AR (1)باند  -آزمون آرنولا  AR (2)باند -آزمون آرنولا

 آماره آزمون مقدار احتمال آماره آزمون ار احتمالمقد

2501/2 1221/1- 2131/2 8585/2- 

 آزمون سارگان آزمون والد

 آماره آزمون مقدار احتمال آماره آزمون مقدار احتمال

222/2 32/51211 1211/2 11001/25 

  تار  تحقي   : مثخي                

 متغيرهاي ربزر ي و عدم خدلهمبسهتگ  وهرراي  ل  مهدل   بيا گر معتبر بدل  (، 1)  تار  جدول

ههاي  شدل.  تار  االن رز ريگديتثريد م  GMMز نده بررو لي رو . ل   تي   وازاا ي تخمين

ههاي بهازر  مسهکن ل     بيا گر ررن ک  رو  ک  وه  قابن تدجه  رز تلاطه  ( 1) بررو لي ل  جدول
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لو ه قبن بدله روه . ضهررب بهررو لي ررهن متغيهر ل        رز مقدر  ر  ل  متثیرها ل  زما  اال روتا 

 ل لد معنالر  بدله رو .  31ريگدي بررو لي من ب  با مبا    ظري رو  و ل  و ح 

هاي  رخ  شد ل رمد ورقع  خا در  ل  مناط  شهري رک  لرگر رز متغيرهاي ریراير  بر تلاط 

ل لد معنالر  بدله روه .   31و ح  بازر  مسکن بدله رو . ضررب بررو لي ررن متغير منف  و ل 

بازر  مسکن شده رو .  رفزررش  رخ  شد ل رمد ورقع  خا در  شهري باعث کاهش تلاط ، بنابرررن

ري و رفزررش ل رمد ورقع  خا در  ر گيزه مصرف  مسکن  ر  سهب  به  ر گيهزه وهرمار     ، بر ررن رواس

 ودلراري بيشتر رفزررش لرله رو . 

 ل لهد معنهالر  بهدله روه .      31قيمه  زمهين مثبه  و ل  وه ح      ضررب بررو لي  رخ  شهد 

بيشتررن وه   ر ل  ، مسکن وواز واخ تررن  هاله قيم  زمين ب  عندر  مه  رفزررش، بر ررن رواس

بازر  مسهکن شهده    هزرن  واخ  مسکن لر ل و باعث رفزررش قيم  وراد مسکن و شاخ  تلاط 

رفزررش قيم  زمين باعث رفزررش طهدل لو ه ر تظها    ، (9059) رو . بر رواس  تار  ورن و ادلمن

 خررد مسکن خا در  شهري شده رو .

ل لهد معنهالر  بهدله     30ضررب بررو لي  رخ  شد تسهيلات با   مسکن منف  و ل  وه ح 

رز طرر  رفزررش و ح ، تسهيلات پرلرخت  با   مسکن ب  خا در هاي فاقد مسکن ملک يير  ،رو 

  اال باعث رفهزررش قهد ت تملکه  خها در  شههري بها ر گيهزه مصهرف  و         ر درز خا در  ل  زماپس

ههاي وهدلراري مسهکن    ر گيهزه ، هاي بازر  مسکن شده رو . بر رواس مبها    ظهري  کاهش تلاط 

هاي بازر  مسکن شده رو . ب  ليين پارين بدل  رعتبها رت پرلرخته   سهب  به      باعث رفزررش تلاط 

 ل لد  درشت  رو . 31یيرمعنالر ي ل  و ح کن ر زش وراد مسکد   ررن متغير تث

، ل لد معنالر  بدله رو . ل   تي   31ضررب بررو لي  رخ ر ز غير  وم  مثب  و ل  و ح 

ههاي بهازر    مسهکن تلاطه    ووهاز  وهاخ  رفزررش  رخ ر ز غير  وم  رز کا ال رفزررش قيمه   ههاله   

بيا گر ریر مثب   رخ ر ز بهر کهاهش   ( 5931) مسکن  ر رفزررش لرله رو .  تار   اما   و رلفها  

 قد ت خررد مسکن خا در  شهري بدله رو .
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ضررب بررو لي  رخ  شد رزلور   يز رک  لرگر رز متغيرهار  رو  ک  ریر مثبت  بر شهاخ   

 ل لد معنالر  بدله روه . ررهن  تي ه  من به  بها      31هاي بازر  مسکن لرشت  رو  و ل  و ح تلاط 

 رو . (، 9051) و راک ( 5333) 5 تار  منکيد و ورن

ضررب بررو لي  رخ  شهد ماييهات بهر  قهن و ر تقهال رمهلا  و مسهتغلات منفه  و ل  وه ح          

ماييات بهر  قهن و ر تقهال رمهلا  رز طرره  کهاهش تقاضهاي        ، ل لد معنالر  بدله رو . بنابرررن31

 هاي بازر  مسکن شده رو .ودلراري مسکن و کاهش قيم  مسکن باعث کاهش شاخ  تلاط 

رخهي ماييهات بهر    ، روه . بنهابرررن  ( 9051) و چهن ( 9059) ررن  تي   من ب  با  تار  فيد و همکها ر  

تخصي  بهين  منهابا و به  اهدرقن  وها د      ، رملا  و مسکن با هدف کسب ل رمد پاردر  شهري

ايهرل. ل   کنترل ودلراري و  دوا  شدرد ل  بازر  مسکن لد ت م ، هارختلال ل  مکا يزم قيم 

ماييات بهر  ، ماييات بر لر رر  تح  عندر  ماييات بر روتفاله رز لر رر ، ل  رغلب کشد ها،  روتاررن 

هاي مختلف مايکي  لر رر  و ماييات بر  قن و ر تقال لر رر  م رح شده رو . ل  ررن زمين  ماييات

 .9شد دبا رهدرف متفاوت  وضا م 

 گيري و پيشنهادات سياستي. نتيجه0

مي  و جارگاه مسکن ل  کن رقتصال و پيد دهاي پيشين و پسين ررن بخش با وارر با تدج  ب  ره

تدر هد کهن رقتصهال  ر    تهدر  بيها   مهدل که  تلاطه  ل  ررهن بخهش مه         هاي لرگر بنابرررن م بخش

تدر هد کمه    قرر  لهد. بنابرررن شناوار  عدرمن تثیيراير  بهر تلاطه  بهازر  مسهکن مه       تثیير تح 

يرر  ااضر ل  ررن ادزه ل  جه  کنترل تلاط  مدجدل ل  بخش  ماريد. ل  ررن اشارا   ب  تصمي 

ههاي بهازر  مسهکن ل     جمعيت  و وياوت  تثیيراير  بهر تلاطه   ، پژوهش ب  بر و  عدرمن رقتصالي

  هاي رررر  با تثکيهد بهر  قهش ماييهات بهر  قهن ور تقهال رمهلا  ل  لو ه زمها           مناط  شهري روتا 

شده رو .  تار  االن رز بررو لهاي لد ت ارفت  بيها گر ررهن روه  که      پرلرخت   5931-5933

رز مقهدر  ر  ل  لو ه قبهن بهدله     متهثیر هاي بازر  مسکن ل  زمها  اهال   وه  قابن تدجه  رز تلاط 

                                                           
1. Mankiw & Weil  

 مررجع  شدل. Turnovsky & Okuyama (1994)ل  ررن زمين  ب   .9
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ههاي بهازر    رفزررش  رخ  شد ل رمدهاي ورقع  خا در  شهري باعث رفزررش تلاط ، رو . ب  علاوه

 رخ ، رو . همچنين(، 9051) و تد و زو(، 9051) من ب  با  تار  راک  ررن  تي  ، مسکن شده رو 

رفهزررش  هرخ  شهد    ،  شد رزلور  خا در  شهري ب  عندر  عامن جمعيت  رز کا هال تقاضهاي مسهکن   

هاي بازر  مسکن  ر تلاط ، قيم  زمين و  رخ  شد ر ز غير  وم   يز رز کا ال رفزررش هزرن  مسکن

 رو . (، 9051) تي   من ب  با  تار  راک ررن  ، رفزررش لرله رو 

مدت و بلندمدت ل  زمينه  کهاهش هزرنه      رزي کدتاهضرو ي رو  تا لوي  بر ام ، ل   تي  

زمين ل  قيم  تمام شده مسکن و رر ال یبات ل  ر زش پدل مل  لرشت  باشد. تسههيلات پرلرخته    

  به  خا در ههاي فاقهد مسهکن     با   مسکن ب  عندر  ر  وياو  پدي  رعمهال شهده بدوهيل  لويه    

ر هدرز خها در  ل  زمها  اهال     پهس   يز ب  عندر  ر  وياو  پهدي  رز طرره  رفهزررش وه ح    ، ملک 

تدر د ل  لااب مسکن شد  خا در ها  قش لرشت  باشد.  تار  االن شده بيا گر ررن رو  که    م 

هاي هش تلاط رفزررش  رخ  شد تسهيلات مسکن باعث رفزررش قد ت تملک  خا در  شهري و کا

 روه . (، 9051) ررن  تي   من ب  با  تار  تاپنار  و همکا ر ، بازر  مسکن خا در  شهري شده رو 

رز طرره  کهاهش تقاضهاي وهدلراري     ، ماييات بر  قن و ر تقال رملا  ب  عندر  ر  وياو  مهاي  

 هاي بازر  مسکن شده رو . مسکن و کاهش قيم  مسکن باعث کاهش تلاط 

 رس  پارين و ودل بالاي بازر  خررد و فروش مسکن ک  مدجهب شهده ررهن بهازر      با تدج  ب  

ههاي تنظيمه  و    عهدم رجهرري وياوه    ، ري و وهدلرارر   باشهد   تقاضاهاي ورمار  تثیير تح همدر ه 

هها ل  ررهن بهازر  لرمهن خدرههد       ب  رفزررش قيم ، بازي و معاملات مکر ماييات  برري مقابل  با وفت 

رابد و ررهن بهازر  م هدلرً    فالل  قيم  مسکن با تدر  خررد مرلم تا ادي رفزررش م ، ل   تي   زل.

ههاي    شدل. ل   تي   لوي   اچا  به  رفهزررش ورم خررهد مسهکن بهدله و لو ه      ور ل چرخ   کدل م 

شدل لوي  بر روهاس مبها     پيشنهال م ،  کدل ه  و   تد م  پياپ  تکرر  خدرهد شد. بر ررن رواس 

وهدلراري ل  بخهش رمهلا  و    ، ب  جها   رز طرر  ربزر هاي مختلف من مله  ماييهات   ظري و ت ر

مها ا رز کهاهش   ، هاي ودلراري ل  بخهش مسهکن  مسکن  ر کنترل کند تا علاوه بر کاهش فعايي 

 پيرري مسکن خا در  شدل.شاخ  تدر 
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 .11-500ل  ، 11شما ه ، فصلنام  رقتصال مسکن، "مسکن بر متغير قيم  مسکن
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