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Abstract: Vacant houses are one of the most important forms of speculation in the housing sector, in which 

owners of the vacant houses refuse to supply their houses. This has led to fluctuations in housing prices and an 

increase in vacancy rates relative to the normal state. One of the tools to control profitability and increase the 

supply of vacant housing is to impose a tax on these units at optimal rates. In this regard, this study identifies the 

factors affecting the tax rate on vacant housing by using the “Interpretive Structural Modeling” (ISM) method. In 

the hierarchical system, the variables that are in the third level have the greatest effect on the variables of levels 

two and one. Level two variables are affected by the third level variables and affect the first level variables. The 

first level variables themselves are more affected than other variables. In the obtained hierarchical system, 

variables also affected the tax rate on vacant housing at three levels. The variables of liquidity changes, real 

exchange rate, interest rate on loans granted by the housing sector, at the most basic level, affect the variables of 

higher levels and have a greater impact on the tax rate on vacant houses. Competitive housing markets, including 

the coin market and the stock market, along with price variables including inflation, housing price index, and land 

price changes, are at the first level and are themselves more affected by fundamental macro variables.  

Key Words: Housing market, Speculation in housing market, Tax on vacant houses, Interpretive structural 

modeling (ISM) 
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 چکیده
سزوداگری از عرةزآ هنهزا خزودداری      هزای  یزهه مازاد با انگ یها اشکال سوداگری در بخش مسکن است که صاحبان مسکن ینتر خالی یکی از مهم یها مسکن
کنتزرل سزوداگری و   یکزی از ابهارهزای    هن شزده اسزت.  خالی نسبت به حالت طبیعزی   یها مسکن و بالارفتن نرخنوسانات قیمت مسکن این امر باعث . کنند یم

استفاده با خالی  یها پژوهش عوامل مؤثر بر نرخ مالیات بر مسکن در اینافهایش عرةآ واحدهای مسکونی خالی وةع مالیات بر این واحدها با نرخ بهینه است. 
گیرنزد، بیشزترین اثزر را بزر      یمز متغیرهزایی کزه در سزسو سزوم قزرار      مراتبزی   سیستم سلسلهدر  .ندا شده( شناسایی ISM) سازی تشریحی ساختاری مدل روش از

ثر أمتز بیشتر ی سسو اول نیه متغیرهاسسو سوم و اثرگذار بر متغیرهای سسو اول هستند.  ثر از متغیرهایأمتمتغیرهای سسوح دو و یک دارند. متغیرهای سسو دو 
تغییزرات  متغیرهزای  . انزد  بزوده اثرگزذار  خزالی   یها نرخ مالیات بر مسکنبر سه سسو  متغیرها در نیه همده دست بهمراتبی  سیستم سلسلهدر . متغیرها هستندسایر از 

هستند و اثرگذاری بیشتری بزر   ثیرگذارأمتغیرهای سسوح بالاتر تبر سسو  ترین ای یهاعسایی بخش مسکن، در پا یها نقدینگی، نرخ ارز حقیقی، نرخ سود سپرده
متغیرهزای قیمتزی شزامل نزرخ تزورم،      بزه همزراه   ، شامل بازار سکه و بازار بورس اوراق بهزادار،  بازار مسکن رقیب هایبازار ی خالی دارند.ها خانهنرخ مالیات بر 

 . ندا ثر از متغیرهای بنیادین کلانأمتو بیشتر  دقرار دارن اولشاخص بهای مسکن و تغییرات قیمت زمین، در سسو 

 ( ISM) سازی تشریحی ساختاری خالی، مدل یها بازار مسکن، سوداگری در بازار مسکن، مالیات بر مسکن کلیدی: های واژه
  R38 و  JEL  :H39 ، H71 یبند طبقه
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  مقدمه
بخش مسکن که سهه  مهمهی از مشیشهت خهانوار را بهه خهود       

در  اقتصاد است. یها بخش ینتر یکی از مه  دهد، یاختصاص م

اقتصهاد   یدهه  اقتصهاددانان بهرای سهامان    ،مهه   بندی ی یک تقس

بهه سهه    را تقاضای مسکن ،مسکن در کشورهای درحال توسشه

دستة تقاضای مصرفی، تقاضهای دارایهی و تقاضهای سهودا ری     

ههر نهوا از ایهن     .(92: 1392زاده و امیری،  قلی) اند کردهتقسی  

ضا ند و عاملین تقاا تقاضاها برای پاسخگویی به نیازهای متفاوتی

ثیرات  ونا ونی را در عرصهة  أت ،؛ درنتیجهدارنداهداف مختلفی 

برجهای  اارنهد. در تقاضهای مصهرفی ههدف       توانند یاقتصاد م

مین سرپناه خانوار است؛ اما در تقاضهای دارایهی و سهودا ری    أت

دنبال  بوده و متقاضی مسکن به  ااری یهنوا رفتار از جنس سرما

بررسهی   بنهابراین،  ست.اکسب درآمد از خرید و فروش مسکن 

 ،توجه کافی بهه آن  نداشتنو  استرفتار این  روه حائز اهمیت 

ناپایری را متوجه بخش مسکن و اقتصاد ملهی   جبران های یبآس

زیرا این نوا تقاضا ازطریه  ایجهاد و افهزایش تقاضهای     کند؛  می

یهد   ضروری، سبب افزایش شدید قیمت مسهکن و بهروز پد   یرغ

مسهکن را بهرای   ینهة  هز ،درنتیجهه شهود؛   میحباب در این بازار 

 خواهد داد.جران و سایر متقاضیان مصرفی مسکن افزایش أمست

قیمههت مسههکن در  دربههار بررسههی آمارهههای منتشرشههده  

متمهادی   یهها  دهند  افزایش آن طهی سهال   شهرهای کشور نشان

براساس آمارهای منتشرشهده توسهم مرکهز     همچنینبوده است. 

ههزار واحهد    633دهای مسکونی خالی از آمار ایران، تشداد واح

میلیون  6/2و  1390میلیون واحد در سال  6/1به  1385در سال 

این میهزان افهزایش در    .افزایش یافته است 1395واحد در سال 

رشد متوسم سهالیانه  دهند   نشان 1395تا  1385 یها سال ةفاصل

. این روند افزایشهی  استدرصد در کشور  17خالی  یها مسکن

اد واحدهای مسکونی خهالی در شهرای ی اسهت کهه تشهداد      تشد

متوسهم رشهد    طهور  هواحدهای مسکونی کشور طی این دوره به 

میلیههون واحههد  9/15از  داشههته اسههت و درصههد 7/3 ای یانهسههال

و  1390میلیون واحد در سهال   9/19 به 1385مسکونی در سال 

افهزایش یافتهه اسهت. برآینهد      1395میلیون واحد در سال  8/22

تلاف قابهل توجهه متوسهم رشهد سهالیانه تشهداد واحهدهای        اخ

دور  تشداد واحهدهای مسهکونی خهالی طهی      مسکونی کشور و

خالی کشور یا همان  یها خانه میزان چشمگیربه افزایش  ماکور

خالی به تشداد واحدهای مسکونی کشهور   یها نسبت تشداد خانه

سهال  درصهد در   2/4 خهالی از  یها خانه میزانمنجر شده است. 

درصههد در سههال  3/11و  1390درصههد در سههال  3/8بههه  1385

مهالی   ههای  یاسهت دفتر تحقیقات و س) افزایش یافته است 1395

ایهن تشهداد واحهد    . (1: 1396 ،وزارت امور اقتصادی و دارایهی 

مین تقاضها  أ ااری و نه ت منظور سرمایه به بیشترمسکونی خالی، 

ویژه  به ،که مالکانمسکونی واحد هزار  اند. چند صد ساخته شده

در تهران و دیگهر شههرها بهه امیهد افهزایش قیمهت        ،سازان انبوه

خهوردن تشهادل در    موجهب بهره    ،حاضر به عرضة آنها نیسهتند 

یند عرضه و تقاضای مسکن شده و به سهه  خهود در رکهود    افر

 داشته است.این بخش نقش 

در زمینة واحهدهای مسهکونی خهالی وجهود     لة مه  ئدو مس

زم است برای آنها تدابیر لازم اندیشیده شود. نخسهت  که لا دارد

مسکن خالی از سکنه وجهود   چشمگیریدر بازار مسکن، تشداد 

کهه بها وجهود    اینلة دوم ئ. مسه شوند یدارد که به بازار عرضه نم

مسکن خالی در کشور، قیمت خرید و فروش  چشمگیریتشداد 

 مسکن و اجاره بهای مسکن افزایش یافته است و سبب کهاهش 

یهات از ابزارههای مهه     قدرت خرید خانوارهها شهده اسهت. مال   

بازار و عدم تشادل در  ید  نارساییمنظور جلو یری از بروز پد هب

کشهورهای   بیشهتر . در اسهت  عرضه و تقاضا در حهوز  مسهکن  

بهرای کنتهرل   ، ابزار مالیاتی دولت در بخهش مسهکن   یافته توسشه

ههدف عمهد    شود.  یمسودا ری در بخش مسکن به کار  رفته 

نگههداری واحهدهای خهالی بهرای     ینهة  هز افهزایش  این مالیات،

ست تا اقدام به عرضة واحدهای مسهکونی خهالی در   مالکان آنها

به  مدت کوتاههرچند ممکن است این نوا مالیات در  بازار کنند؛

افزایش قیمت مسکن نیز منجهر شهود. در ههر صهورت، اعمهال      

مین، مالیات بر عایدی سرمایة ها از قبیل مالیات بر ز یاتمالانواا 

مسکن، مالیهات بهر واحهدهای مسهکونی لهوکس و مالیهات بهر        

خهالی را   یها نرخ مناسب که دارند ان مسکن ی خالی باها خانه

نقش مهمی در ایجاد تشادل در  ،وادار به عرضة مسکن خود کند

این بازار و جلو یری از تبهدیل مسهکن از کهالای مصهرفی بهه      

باید توجه داشهت در حهوز  مالیهات بهر      .اردد ای یهکالای سرما

به بحه  درآمهدی مالیهات توجهه      خالی نباید صرفاً یها مسکن

 کهاهش  ،به تنظی  بهازار  مالیات بایدینة شود؛ بلکه اعمال نرخ به

 در بهازار مسهکن منجهر   ایجهاد تشهادل    و سودا رانه های یتفشال

 خهالی را وادار بهه   یهها  نرخ مناسبی که دارند ان مسهکن  ؛شود

، اولویهت اصهلی از   دیگهر بهه عبهارت   عرضة مسکن خود کنهد.  
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خالی، حرکهت بهه سهوی تشهادل      یها برقراری مالیات بر مسکن

و جنبة درآمدزایی دولت از این نوا مالیهات،   استبازار مسکن 

 .استبشدی  های یتدر اولو

ی مالیهات بهر مسهکن    نرخ پویها سیاستگااران با تشیین یک 

 ،کهه متناسهب بها شهرایم متفهاوت اقتصهادی تنییهر کنهد         خالی

در ایهن   دهنهد. سودا ری در بهازار مسهکن را کهاهش    توانند  یم

 یها ثر بر نرخ مالیات بر مسکنؤعوامل مدر این پژوهش  راستا،

بها رویکهرد    با استفاده از عوامل اثر اار بر قیمت مسهکن  خالی

قتصهاد  در اi (ISM )سازی تشریحی سهاختاری  سیستمی و مدل

مالیات بر ی تشیین یک نرخ پویاشوند تا زمینة  یشناسایی مایران 

  بهروز پدیهد   وسهودا ری   منظهور کهاهش   بهه خالی  یها مسکن

 فراه  شود.خالی در بازار مسکن  یها مسکن

در  ة تحقیه  و پیشهین  ومبانی نظری  ،در ادامه در بخش دوم

شود. در بخش چهارم تحلیل  یمالگوی تحقی  بیان  سوم،بخش 

 پیشهنهادات  و  یهری  یجهه نت یرد و درنهایهت،   یمصورت نتایج 

 .شوند یبیان م سیاستی

 

 تحقیق و پیشینة مبانی نظری

 مالیات بر دارایی
استفاده  صورت مالیات بر بهکشورها، مالیات بر دارایی  بیشتردر 

شهوند.   انتقالات دارایی وضع مهی و مالکیت مالیات بر از دارایی، 

المللی، مالیات بهر دارایهی شهامل     بندی مالیاتی بین طبقهاساس بر

صهورت بهدهی    غیرمنقهول )کهه بهه    یهها  مالیات مکرر بر دارایی

(، مالیهات مکهرر بهر    شود یناخالص بر مالک یا مستأجر وضع م

خالص ثهروت، مالیهات بهر امهلار، اره و ههدایا، مالیهات بهر        

ای شامل انتقال چک و اوراق بههادار یها    ملات مالی و سرمایهمشا

در ادبیهات  . ( Norregaard, 2013: 6)اسهت  فهروش دارایهی   

ههای ادواری   اقتصادی اعتقاد بر این است که نوسانات و شهور 

های تقاضا و سهودا ری   بخش مسکن عموماً تأثیر رفته از شور

ت کهه بهرای   تهرین ابهزاری اسه    در این بازار است. مالیات مهه  

های تقاضا و سودا ری در بخش مسکن  مدیریت و کنترل شور

در اختیار دولت قرار دارد. اخا مالیات بهر امهلار و مسهکن بها     

هدف کسب درآمد، تخصیص بهینة منابع و به حهداقل رسهاندن   

ها، کنترل سودا ری و نوسان شدید در  اختلال در مکانیزم قیمت

ابزارههای بسهیار مهؤثر      یهرد. یکهی از   بازار مسکن صورت مهی 

های سودا رانه و ورود و خهروج شهدید    مالیاتی که مانع فشالیت

شههود و رونههد  هههای سههر ردان بههه ایههن بخههش مههی   سههرمایه

دههد،    ااری در این بخش را در مسیر با ثبات قهرار مهی   سرمایه

کهار یری آن در   مالیات بر منفشت سهرمایه اسهت کهه سهابقة بهه     

لیهات بهر ارزش افهزوده اسهت.     کشورهای دیگر حتی قبهل از ما 

های اخا مالیات بر عایدی سرمایه در کشورهای مختله    روش

هایی دارد و اصول حاک  بر این نوا مالیات، اخا مالیهات   تفاوت

بر پایة عایدی حاصل از خرید و فروش املار، مشافیت سهرپناه  

و انگیز  مصرفی مسلم بر خریهد مسهکن از پرداخهت مالیهات،     

های سودا ری در تشیین نرخ و پایه مالیهات بهر    هتمایز بین انگیز

عایهههدی سهههرمایه در دور  زمهههانی مشهههین اسهههتوار اسهههت   

2. 

بنههابراین، در بیشههتر کشههورها بههرای افههزایش هزینههة مشههاملات  

های متفاوتی بر نقل و انتقهال امهلار و مسهکن     سودا رانه، نرخ

کنند. با توجه به اینکه درجه تسلم تقاضای سهودا رانه   وضع می

مسکن با زمان ارتباط مشکوسی دارد، پایة ایهن مالیهات پلکهانی    

ان خریهد و فهروش،   مشکوس بوده و با افزایش فاصهله بهین زمه   

شده مشهمول مالیهات اسهت کهه      بخش کمتری از منفشت کسب

شود. وضع مالیهات   بر مشاملات مسکن نامیده می« مالیات طولی»

ههای   طولی بر مشاملات مسکن با وجود اینکه تا حدودی هزینهه 

ورود تقاضاهای سودا رانه به بازار زمهین و مسهکن را افهزایش    

ای مولهد   ای مصهرفی و سهرمایه  دهد، تأثیری بر هزینة تقاضه  می

عنهوان تقاضهای مصهرفی     ندارد؛ زیرا افهرادی کهه مسهکن را بهه    

کننههد؛  سههال از آن اسهتفاده مههی  5کننهد، حههداقل   خریهداری مههی 

ای  درنتیجه، این مالیات بها کهاهش بخشهی از تقاضهای سهرمایه     

توانهد باعه     )سودا ری( اثرات ضدتورمی خواهد داشت و مهی 

: 1396زاده،  مهین و مسهکن شهود )قلهی    برقراری ثبات در بازر ز

40-39.) 

 هااری دارایهی مسهکن بهه دو صهورت،       طور کلی ارزش به

 هااری مبتنهی بهر      ااری مبتنی بهر ارزش بهازار و ارزش   ارزش

(. مزیت Bird & Slack, 2004: 11) یرد  مساحت صورت می

این اسهت کهه مؤدیهان مالیهاتی      3 ااری مبتنی بر مساحت ارزش

ی فرار از پرداخت مالیات در مقایسه بها روش  شانس کمتری برا

مبتنی بر ارزش دارند. با این حال، بررسی تجربة کشورها نشهان  

دهد در مواردی که امکهان تشیهین و اسهتفاده از ارزش بهازار      می

عنههوان بهتههرین روش   وجههود دارد، مشمههولاً ایههن روش بههه   

شود؛ زیهرا نخسهت، منهافع      ااری پایه مالیات انتخاب می ارزش

خههدمات پههیش از آنکههه در مسههاحت انشکههاس یابههد، در ارزش 

 ههااری بههازار امکههان    دوم، روش ارزش .4شههود متبلههور مههی 
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کردن آثار مرتبم با امکانات موجود در محله یا امکاناتی را  لحاظ

دارد که توسم بودجه دولهت فهراه  شهده اسهت. سهوم، روش      

نسبتاً  مبتنی بر مساحت نسبت به روش مبتنی بر ارزش بازار، بار

درآمد در مقایسه با مؤدیان با درآمد بالا  بیشتری را بر مؤدیان ک 

کند. به ایهن دلیهل کهه متوسهم درآمهد خانوارهها در        تحمیل می

هههای بهها ارزش بههالاتر مشمههولاً بیشههتر از متوسههم درآمههد  محلههه

که در روش مبتنی بر  های پایین است؛ درحالی خانوارها در محله

 -هههای بهها مسههاحت یکسههان  زمههینمسههاحت، خانوارههها بههرای 

باید مالیات یکسانی را  -نظر از اینکه در کدام محله باشد  صرف

 پرداخت کنند.

 

 نظام مالیاتی مسکن در جهان
بررسی نظام مالیاتی مسکن در کشورهای مختل  جههان نشهان   

از هریک از کارکردهای نظام مالیاتی  یری  منظور بهره به دهد یم

کنترل سودا ری، کسب درآمهد و دیگهر    ةبخش مسکن در زمین

اهداف مه  بخش مسکن، ابزار مالیاتی متناسب با آن کارکرد بهه  

آنها مالیهات بهر ارزش زمهین،     ینتر کار  رفته شده است که مه 

قیمهت و   مالیات بر منفشت سرمایه، مالیات بر خرید املار  ران

 . هستندمالیات بر واحدهای مسکونی خالی 

ازجمله ابزارههای مالیهاتی   (: LVT) 5زمینمالیات بر ارزش 

منابع زمهین و مسهکن در منهاط  شههری،      ةبرای تخصیص بهین

این  مالیات بر ارزش زمین و مسکن و افزایش ارزش آنها است.

مشاملاتی زمهین و  « افزایش قیمت»صورت درصدی از  مالیات به

و از فروشهنده   اسهت  مسکن در زمان نقل و انتقال محاسبه شده

در شرای ی که بازار زمین با افهزایش قیمهت و    شود. دریافت می

ایهن   ،انتظارات تورمی ناشی از این افزایش قیمت مواجهه باشهد  

. شهود  به کاهش قیمت زمین در بازار منجر تواند ینوا مالیات م

 ههای  ینهه این موضوا به این صهورت اسهت کهه بها افهزایش هز     

 ،زمین خود نباشند قادر به استفاده ازنگهداری زمین، مالکانی که 

و درنتیجهه بها افهزایش     ننهد ک میخود  های یناقدام به فروش زم

و  زاده ی)قله  یابهد  مهی زمین در بازار، قیمت زمین کاهش  ةعرض

 .(96: 1392امیری، 

مالیهات بهر منفشهت    : (CGT) 6سهرمایه  عایهدی مالیات بهر  

مهانع   تواند یکه ماست سرمایه نیز ازجمله ابزارهای مؤثر مالیاتی 

سر ردان  های یههای سودا رانه و ورود و خروج سرما از فشالیت

در این بخش   ااری یهو روند سرما شودبه بازار زمین و مسکن 

صهورت   ثبهات قهرار دههد. ایهن نهوا مالیهات بهه        را در مسیر با

درصدی از افزایش قیمت مشاملاتی زمین یها مسهکن در هنگهام    

بهر عایهدی    شود. در مالیات ه دریافت مینقل و انتقال از فروشند

کهه تقاضهای مصهرفی اسهت، از ایهن       فهرد ، اولین ملهک  سرمایه

تولیدکنند انی کهه در بهاز  زمهانی    همچنین مالیات مشاف است. 

از   ،کننهد  مشین اقدام به تولید و عرضة واحهدهای مسهکونی مهی   

 .(Moore & Silvia, 1995: 7) ندا پرداخت این مالیات مشاف

ه به اینکه ملک اول هر فرد مشاف از پرداخت این مالیات با توج

ایهن مالیهات   مشهاف از پرداخهت   است و تولیدکنند ان مسهکن  

دهد  ، این مالیات تنها تقاضای سودا رانه را هدف قرار میهستند

را در بهازار زمهین و مسهکن     ی مسهکن تقاضها نوا و هزینة این 

نهة تقاضهای   تهأثیری بهر هزی   رو، ایهن از ؛دههد  شهری افزایش می

)دفتهر م الشهات اقتصهادی،     ای مولهد نهدارد   مصرفی و سهرمایه 

1387 :11). 

دریافهت  : (SDLT) 7قیمهت  مالیات بر خریهد امهلار  هران   

قیمهت از خریهدار در هنگهام     درصدی از کل ارزش املار  ران

. شهود  یقیمت نامیده م نقل و انتقال، مالیات بر خرید املار  ران

که قیمهت آن از متوسهم    شود یاملاکی اخا ماین مالیات تنها از 

قیمت بازار بالاتر باشد. نرخ این مالیات تصاعدی بوده و هرچهه  

بنهابراین،   یابد؛ یقیمت ملک بالاتر باشد، درصد آن نیز افزایش م

علاوه بر ایجاد درآمد برای دولت ملی، این مالیات تأثیر کنترلهی  

اقهع اخها ایهن    . دروداردبازار زمین و مسهکن شههری    برقیمت 

مالیات عاملی بازدارنده برای کسانی است کهه اقهدام بهه خریهد     

هدف عمده  .(48-49: 1396)جلالی،  کنند یقیمت م املار  ران

توانهد   یمه در سهمت تقاضها   قیمت   مالیات بر خرید املار  ران

قیمت و  هدایت تقاضای بازار از سمت واحدهای مسکونی  ران

تهر   قیمهت  غیرلوکس و ارزانلوکس به سمت واحدهای مسکونی 

توانهد   باشد. هدف این نهوا مالیهات در سهمت عرضهه نیهز مهی      

منظهور    ااران و تولیدکنند ان حهوز  مسهکن بهه    تشوی  سرمایه

تولید واحدهای مسکونی غیرلوکس و اثر ااری بر الگوی تولید 

 مسکن باشد.

کهار یری   هدر زمینة ب: (VHT) 8خالی یها مالیات بر مسکن

جهامع مالیهاتی، یکهی دیگهر از ابزارههای سیاسهتی        های یاستس

منهابع موجهود مسهکن در شهرایم      ةدولت برای تخصیص بهینه 

خهالی از   یهها  نابرابری عرضه و تقاضا، وضع مالیهات بهر خانهه   

سکنه است. مالیات بر واحدهای مسکونی خالی، مالیهاتی اسهت   



 5  (ISM) سازی تشریحی ساختاری مدلرویکرد  در اقتصاد ایران: خالی یها ثر بر نرخ مالیات بر مسکنؤشناسایی عوامل م

 

کهه مهدت زمهان     شهود  یاز املاکی اخا مه  یا صورت دوره  که به

و  زاده یاز سال خالی از سهکنه رهها شهده باشهند )قله      مشخصی

که ملهک   شود یاین مالیات تا زمانی  رفته م .(96: 1392امیری، 

مدنظر خالی شناخته شود و در صورت سکونت، ملهک مهدنظر   

بنهابراین، وضهع نهرخ     شهود؛  یمشمول پرداخت این مالیهات نمه  

یش مناسب مالیات بر واحدهای مسکونی خالی از سکنه به افهزا 

و  شهود  مهی خالی برای مالکهان منجهر    یها نگهداری خانه ةهزین

مسکن برای کاهش  ةعنوان ابزار و اهرمی مکمل در کنار عرض  به

قیمت مسکن و ایجاد تشادل در بازار خواهد بهود. نهرخ طبیشهی    

واحدهای مسکونی خالی )همانند نهرخ طبیشهی بیکهاری( جهز      

باید توجه داشت نرخ  اما شود؛ یذاتی تشادل بازار مسکن تلقی م

طبیشی واحدهای مسکونی خهالی تنهها در شهرایم تشهادل بهازار      

و در شرایم عهدم تشهادل هماننهد بهازار مسهکن       شود یبرقرار م

. باید تأکید کهرد  رود یایران، این نرخ از حد طبیشی خود فراتر م

عموماً تفاوت نرخ واحهدهای مسهکونی خهالی موجهود و نهرخ      

: 1396)جلالهی،   م بهازار مسهکن اسهت   طبیشی آن متأثر از شرای

46). 

مشکهوس بهین تشهداد     ةدر بسیاری از م الشات تجربی، راب 

 ؛واحدهای مسکونی خالی و قیمت مسکن حاصهل شهده اسهت   

مثال، بهازار مسهکن    رایب ؛هرچند موارد استثنایی ه  وجود دارد

تها   1970و بازار مسهکن تهایوان در دههه     1980آمریکا در دهه 

 رغه   یزجمله این موارد است. در این شرایم علمیلادی ا 1990

خالی، قیمهت مسهکن درحهال     یها وجود و افزایش تشداد خانه

خالی ناشی از  یها خانه  بنابراین، بروز پدید ؛افزایش بوده است

   رفتن عرضه از تقاضای مسکن یا پدیهد  دو علت اساسی پیشی

 ، درمبانی نظهری  براساس .در بخش مسکن است 9شکست بازار

حالت اول، افزایش تشداد واحدهای مسهکونی خهالی همهراه بها     

کاهش قیمت مسکن در بازار است. این در حالی است که روند 

اخیر در ایران چنین چیهزی را نشهان    یها قیمت مسکن در سال

در حالهت دوم،   محسوس بوده اسهت.  ها یمتو رشد ق دهد ینم

در  یراپها ن  وجود واحدهای مسکونی خالی با عدم تشادل بر شت

قیمت خانه همراه است. بهه ایهن    رویة یبازار مسکن و افزایش ب

و  یابد یمشنی که در حالت عادی با مازاد عرضه، قیمت کاهش م

 ؛ اما در این حالت ایهن چنهین نیسهت.    ردد یبازار به تشادل برم

شکست بازار مسکن به مشنای بروز شهرای ی اسهت کهه در آن    »

رغه  وجهود    و علهی اسهت  نکرده مکانیس  بازار به درستی عمل 

: 1394عرضه، تقاضا قادر به تأمین نیهاز نیسهت )ایزدخواسهتی،    

دولهت در شهرایم    شهود  یاین موضهوا باعه  مه    بنابراین، ؛(24

 ،بازار، در ابتدا با استفاده از ابزارهایی که در اختیار داردنارسایی 

زارها، این اب ینتر ازجمله مه  ؛دنبال ایجاد تشادل در بازار باشد به

وضع مالیات بهر واحهدهای مسهکونی خهالی اسهت. ایهن کهار        

نگهداری واحدهای خالی بهرای مالکهان آنهها    ینة بر هز تواند یم

بهه   و خالی بر کنتهرل  یها مؤثر باشد و با تحریک عرضة مسکن

   تشادل رسیدن بازار مؤثر واقع شود.

قانون مالیهات بهر درآمهدهای     11 و 10بار در مواد   نخستین

های خالی م رح و مقهرر شهد    مالیات از خانه ةلئمس 1366سال 

انهد، مالیهات    که از مالکان مستنلاتی که طی شش ماه خالی بوده

بهه درخواسهت    1380این مهواد قهانونی در سهال     ؛ امااخا شود

سازمان امور مالیاتی از قانون یادشهده حهاف شهد تها اینکهه در      

مالیهات از   ،قی مکرر قانون مالیهات مسهت   54ماده  ةقالب اصلاحی

مجدداً م رح و تبدیل بهه قهانون    1394های خالی در سال  خانه

، واحدهای مسکونی واقع در شههرهای بها   54شد. براساس ماده 

هزار نفر که به استناد سامانة ملی املار و  100جمشیت بیش از 

عنوان واحد خالی شناسایی شهوند، از سهال دوم    اسکان کشور به

 بر اجاره به شرح زیر خواهند شد:به بشد مشمول مالیات 

 سال دوم: یک دوم مالیات متشلقه؛

 سال سوم: برابر مالیات متشلقه؛

 سال چهارم به بشد: یک و نی  برابر مالیات متشلقه.

ههای خهالی آن هه  بها      اصل سیاست اخا مالیهات از خانهه  

قابههل دفههاا اسههت و بایههد در مجموعههه      مههؤثرهههای  نههرخ

 امها  ؛سکن وجهود داشهته باشهد   های کلی بخش م  ااری سیاست

موضوا مهمی که اثر ااری ایهن سیاسهت و قهانون را تفهشی      

در  ههای خهالی اسهت کهه     همان بحه  شناسهایی خانهه    ،کند می

ههای   تهوان بها روش   صورت وجود عزم جدی در این زمینه مهی 

بشهد از   ههای خهالی را شناسهایی کهرد.     هزینهه خانهه   ساده و که  

د و نه د صهورت بگیر نه توان یشناسایی، فرارهای مالیهاتی هه  مه   

یکی از ابزارههای اجهرای    .ندناثر ااری این قانون را تفشی  ک

امهلار و   ةانهدازی سهامان   ههای خهالی، راه   خانه قانون مالیات بر

ههای   مکهرر قهانون مالیهات    169مهاده   7اسکان براساس تبصره 

جهامع امهلار و    ةانهدازی سهامان   دلیل اینکهه راه   به ؛مستقی  است

مستنلات که باید اطلاعات واحهدهای مسهکونی کشهور در آن    

سهال، اجهرای    5پهس از   ه است،شد، به کندی پیش رفت ثبت می

مکهرر   54مهاده   1399ه است. در سهال  قانون به سرانجام نرسید

های مستقی  با ههدف تأثیر هااری بیشهتر در اجهرا      قانون مالیات
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یب مربوط به اخا مالیهات  ، ضرااین براساس ه است؛اصلاح شد

ههای   های خالی تنییرکرد تا بازدارنهد ی بیشهتر و خانهه    از خانه

های خالی  ، مالکان خانهه این ترتیبب .خالی به بازار عرضه شود

، سال دوم، مشادل بر اجارهدر سال اول مشادل شش برابر مالیات 

دوازده برابر و سال سوم به بشد مشادل هجده برابر بایهد مالیهات   

 .بپردازند

 

 ی خالیها خانهنرخ طبیعی 
شهده   سازند ان مسکن، برای فروش واحدهای مسکونی تکمیهل 

نیاز به دور  زمانی دارند تا بتوانند در ایهن فاصهلة زمهانی بهرای     

واحدهای مسکونی خود مشتری پیدا کنند. همچنین، خریهداران  

مسکن نیز برای جستجوی واحد مسکونی مورد نیاز و م لهوب  

ش از تقاضهای  خود به دور  زمانی مشینی نیهاز دارنهد. ایهن بخه    

شود همواره در بازار مسهکن تشهدادی    یمی خالی باع  ها خانه

خانه خالی وجود داشته باشد که بهه آن در اصه لاح اقتصهادی    

شهود. بهه عبهارت دیگهر، در      یمه  فته « نرخ طبیشی خانه خالی»

ی خالی به میزان نرخ طبیشهی  ها خانهادبیات اقتصاد کلان وجود 

شههود. آنچههه باعهه   یمههلقههی آن امههر ذاتههی در بههازار مسههکن ت

شهود،   یمه خوردن تشادل و امر غیرذاتهی در بهازار مسهکن     بره 

ی خالی نسبت به نهرخ  ها خانهفاصله قابل توجه بین نرخ واقشی 

ی هها  خانهه دلیل وجود تقاضای سودا رانه  طبیشی آن است که به

 یهرد و بها افهزایش تقاضهای سهودا رانه ایهن        یمخالی صورت 

 د. یاب یمفاصله افزایش 

در چههارچوب ادبیههات نظههری اقتصههاد مسههکن و براسههاس 

ی خالی از ها خانهمکانیس  تشدیل قیمت، فاصله بین نرخ واقشی 

نرخ طبیشی آن باید به کاهش قیمت تشادلی بازار منجر شود؛ امها  

در بازار مسکن در ایران که عرضة مسکن کمتهر از تقاضهای آن   

شهود. در   یمه است، رخداد فوق به افزایش قیمت مسکن منجهر  

شود؛ براساس این،  یمچنین شرای ی بازار مسکن دچار نارسایی 

ههای   یاسهت سدخالت کارآمد دولت در بهازار مسهکن ازطریه     

یر خواههد بهود. در ایهن    ناپا اجتناب ری امری ضروری و  ی تنظ

ین و مؤثرترین ابزارها برای تنظی  بهازار و  تر مه ارتباط یکی از 

نه مسهکن خهالی وضهع مالیهات بهر      مقابله با تقاضهای سهودا را  

ی خالی است. این ابزار مالیاتی ازطری  تحمیل هزینه بهر  ها خانه

را وادار بهه عرضهة مسهکن     آنهامالکان این واحدهای مسکونی، 

شهدن نهرخ واقشهی     خالی خود به بازار خواهد کرد و به نزدیهک 

 .  شود یمی خالی به نرخ طبیشی آن منجر ها خانه

 

 ی خالیها خانهکارکردهای مالیات بر 
از سوی دولت مرکزی و دولهت  ی خالی ها خانهوضع مالیات بر 

تواند به کاهش تقاضای غیرمصهرفی در   می ها یشهرداریا محلی 

 ،لههین کههارکرد اخهها ایههن مالیههاتاو .بههازار مسههکن منجههر شههود

ههای   عنوان یکی از بخش درون بازار مسکن به ی آن در ر  یتنظ

سهازی مختصهات ایهن بهازار بهرای       ادی و نیز شهفاف مه  اقتص

نهد  ا تمهام مالکهان مو ه     زیراسازان کلان دولت است؛  تصمی 

؛ البته با توجهه بهه   های خالی خود ا هارنامه پر کنند خانه  دربار

. بهرد  یم سؤالکارکرد آن را زیر  بودن خودا هاری عملاً اختیاری

اعمهال   بها کهه   تاسکارکرد دوم، تنظی  جنرافیایی بازار مسکن 

واقع در برخهی منهاط  برخهی     یها مشافیت برای برخی از خانه

ایهن   ایهن نهوا مالیهات   سومین کارکرد  . یرد می صورت  شهرها

است که با تشری  حد اعتبار مالیاتی برای ایهن نهوا از مالیهات،    

 کهرد؛ مشهخص   تهوان  یطور دقی  م های خالی را به تکلی  خانه

فردی از خانه دوم خود برای مقاطشی که ا ر اثبات شود  طوری به

مالیهات پرداختهی آن خانهه بها       کند، محهدود  از سال استفاده می

این است کهه   . کارکرد چهارمباشدهای خالی متفاوت  سایر خانه

کننهد ان   و پرداخهت  شهود  میمشخص  کرد آن کاملاً محل هزینه

دانند مبالغ پرداختی آنها برای چهه موضهوعی توسهم     مالیات می

؛ البته در ایران در قهانون مربوطهه ایهن امهر     شود ت هزینه میدول

مالیاتی که  مشخص نشده است. در برخی کشورها ازجمله کانادا

ههای   شود، صرف ساخت خانه های خالی اخا می از مالکان خانه

 ارکرد پهنج  که  .شود منظور تنظی  بازار مسکن می قیمت به ارزان

شهخص ارزش، از  هها بها سهق  م    این است که برخهی از خانهه  

توانهد   ههای قهدیمی و نظهایر آن را مهی     ند که خانها مالیات مشاف

ههای   این نوا مالیات نیز دریافت نهرخ  شش شامل شود. کارکرد 

در  متفاوت متناسب با توان اقتصهادی خانوارهاسهت کهه عمهلاً    

توانهد نقهش داشهته     وکارها و درآمدها نیز می شدن کسب شفاف

خالی در تشدادی از کشورهای دنیها   یها مالیات بر مسکنباشد. 

. شهود  یصهورت جهدی دنبهال مه     شده است و به سازی یادهنیز پ

ین تههر ایههالات متحههده آمریکهها، کانههادا، فرانسههه و انگلههیس مههه 

کهه نحهو     انهد  کنند  مالیات در حهوز  مسهکن   کشورهای اعمال

 شده است.  زارش 1اجرای آن در جدول 
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 خالی یها مالیات بر مسکن ةتجربیات سایر کشورها در زمین -1 جدول

 ردی  کشور نرخ مالیات الیاتم نوا ها یتمشاف

 هزار نفر 50مناط  با جمشیت کمتر از  -

 غیرقابل سکونت یها خانه -
 املار یا مالیات بر ارزش اجاره

 25بشد مشادل  یها درصد و برای سال 5/12سال اول مشادل 

 درصد
 1 10فرانسه

 مالیات شهرداری غیرقابل سکونت یها خانه -
 درصد 50ماه نخست:  6

 درصد 100ماه:  6بشد از 
 2 11انگلیس

 3 12اسکاتلند درصد 100 بیش از یک سال خالی: مالیات شهرداری درحال تشمیر یها خانه -

 4 13امریکا درصد 10بیش از یک سال خالی:  ارزش ملک -

 5 14کانادا درصد 1ماه خالی:  6بیش از  ارزش ملک -

 های تحقی  مأخا: یافته
 

 تحقیق ةپیشین

 خارجی  ةپیشین
اثرات اقتصادی مالیهات بهر ارزش    در پژوهشی (2006) 15چوی

بها اسهتفاده از یهک الگهوی     را زمین و مسکن در مناط  شههری  

اثهرات مالیهات    اواست. کرده تحلیل  یرپا تشادل عمومی محاسبه

بر ارزش زمین بر  سهترش ففهای شههری، تهراک  جمشیهت و      

درآمهدی مختله  در منهاط      یهها  ن و  روهاساکن ةکاهش هزین

 کنهد  مهی  است. نتهایج ایهن تحقیه  بیهان    کرده تحلیل  را شهری

دیگر باعه  اخهلال    های یاتمالیات بر ارزش زمین برخلاف مال

کههارایی  ،براینبنهها شههود؛ یاقتصههادی نمهه هههای یههری  در تصههمی 

 .زند یاقتصادی را بره  نم

اثهر سیاسهت   » ا موضواب یا ( مقاله2009) 16آنتیپا و اسکالک

 بهها رویکههرد«  ههااری مسههکونی در فرانسههه مههالی بههر سههرمایه

(VECM)17 هااری   بین سرمایهکنند  نتایج بیان می .انجام دادند 

مهالی دولهت بهه بخهش مسهکن، ارتبهاط        یها مسکونی و کمک

بلندمدت وجود دارد و با بررسی چنهدین ابهزار سیاسهت مهالی     

نهرخ بههره،    ةمالیهاتی و یارانه   یهها  مشخص شده اسهت کمهک  

 هااری   سهرمایه   ااشهتن بهر  ثیرأابزار مهالی بهرای ت   ینترآمدکار

یارانههه بههه  دهنههد نشههان مههینتههایج  ،همچنههین مسههکونی اسههت.

ابزار برای ایجاد ثبات در  ینتر ز مناسبمسکونی ا  ااری یهسرما

وضهع   یا ( در مقالهه 2010) 18ناکاجیمها  .استوکار  کسب ةچرخ

اسهت.   کهرده  تحلیهل را مالیات بهینه بر درآمد سرمایه و مسکن 

نتایج حاصهل از آن در چهارچوب یهک الگهوی بهین نسهلی در       

مسکونی  ةنرخ مالیات پایین بر سرمای کنند می مریکا بیانآاقتصاد 

رانتی، مانند پرداخت یارانهه بهه صهاحبان آنهاسهت و      ةسرمایو 

 .شود یمسکونی م ة ااری بیش از حد در سرمای باع  سرمایه

عملکرد مالیات بهینهه  در پژوهشی ( 2013) 19اِرولا و ماتانن

غیرمسهکونی بررسهی    ةمسهکونی را در برابهر سهرمای    ةبر سرمای

 ةنرخ مالیات بر سهرمای  کنند می اند. نتایج حاصل از آن بیان دهکر

مسهکونی بها    ةمسکونی به کشش جانشینی بین تقاضهای سهرمای  

 20 ری بوبو و نهور  تقاضای غیرمسکونی و فراغت بستگی دارد.

 ااری  اثرات وضع مالیات بر مسکن و اره یا ( در مقاله2014)

اند. نتهایج حاصهل    هکردتحلیل  را در یک الگوی ساده بین نسلی

کهه   ای یهمسکونی و درآمهد سهرما   ةبر سرمایکنند  می از آن بیان

 ااری باید یارانه  اما بر اره ؛رانتی است باید مالیات وضع شود

 پرداخت شود.

تأثیر مالیات بهر نقهل و انتقهال     ای م الشه( در 2017) 21چن

آمریکها   های ایالتاملار و مستنلات بر تلاط  قیمت مسکن در 

لیبا استفاده از روش حهداقل مربشهات مشمهو   را  OLS  در

اسهت. نتهایج حاصهل از    کرده بررسی  1975-2012زمانی   دور

پارامتری های آزمون t test نهد ا نشان داده 22و غیرپارامتری 

تلاط  در قیمت مسکن کمتر بوده که مالیهات بهر    هایی ایالتدر 

 .  است نقل و انتقال دارایی مسکونی اعمال شده

های خهالی را   ای اثر مالیات بر خانه ( در مقاله2020) 23سگو

در  1997-2001با استفاده از رویکهرد تفهاوت در دور  زمهانی    

فرانسه بررسی کرده است. او مشتقهد اسهت مالیهات بهر مسهکن      

شهدن بهه یکهی از ابزارههای رایهج در میهان        خالی درحال تبدیل

تی ارزیهابی نشهده    ااران است؛ اما این ابزار هر ز به درس قانون

دهند مالیات باعه    است. نتایج حاصل از این پژوهش نشان می

 2001تا  1997های  های خالی بین سال درصدی نرخ 13کاهش 

دهند بیشتر واحدهای خهالی   شده است. نتایج همچنین نشان می

 اند. به اقامتگاه اصلی تبدیل شده
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ای تههههأثیر  ( در مقالههههه2021) 24یوروکههههو و کریمههههل 

های استفاده از زمین مسکونی محلی بر ارزش زمهین   محدودیت

در بازارهای عمده مسکن آمریکا را با اسهتفاده از روش حهداقل   

انهد.    بررسهی کهرده   2013-2017درآمد مشمولی در دور  زمانی 

شهههرهای  دهنههد در کههلان  نتههایج حاصههل از آن نشههان مههی   

آنجلس و سیاتل، قیمت زمهین بها مقهادیری     سانفرانسیسکو، لس

ابر با حداقل درآمد مشمهولی خانوارهها افهزایش یافتهه اسهت.      بر

بها   25بنهدی  کنند برآوردهای مالیاتی من قه نتایج همچنین بیان می

 یههری جدیههد محههدودیت عرضههة بههازار مسههکن محلههی  انههدازه

کنند  استفاده از زمین مسکونی وارتون در سهال   )شاخص تنظی 

کانیکی ههدایت  صورت م ( ارتباط مثبت دارد. این راب ه به2018

ههای نظرسهنجی سهاخته     شود؛ زیرا شاخص نظارتی از داده نمی

های قیمت زمین یا خانه را شامل  وجه داده شده است که به هیچ

 .شود نمی

 

 داخلی ةپیشین
با بررسی مالیات بهر   در پژوهشی (1387آزاد ) عبدی و عسکری

که ازطریه  وضهع    اند یدهمسکن به این نتیجه رسیة عایدی سرما

شهده را بهه سهمت     بلوکهه  های یهحج  سرما توان یاین مالیات م

 .کهرد مولد اقتصاد ههدایت   یها  ااری در بخش تولید و سرمایه

آنها مشتقدند کنتهرل نوسهانات قیمتهی مسهکن ازطریه  کهاهش       

تقاضای مسکن در شهرهای پرجمشیت و ایجاد انگیزش در افراد 

  یرد یتمرکززدایی صورت مدر راستای عدم مهاجرت و تحق  

بررسی واکهنش  ینة ( پژوهشی را در زم1389) و کمیاب زاده یقل

سیاست پولی نسبت به حباب قیمهت مسهکن در کشهور ایهران     

فصهلی بهاز  زمهانی     یهها  اند. آنها بها اسهتفاده از داده   انجام داده

 یسهنج  و بها اسهتفاده از روش اقتصهاد    1385 تا 1371 یها سال

ARDL   انهد. نتههایج   زیهه و تحلیهل موضهوا کهرده    اقهدام بهه تج

 چشهمگیری پولی سه   های یاستس دهند یپژوهش آنها نشان م

 یری حباب در ایهن بهازار    را در نوسانات قیمت مسکن و شکل

 اند. به خود اختصاص داده

شناسهایی  ینهة  ( پژوهشی را در زم1390) بیابانی و خسروی

زمانی موضهوا   اند. باز  حباب قیمت مسکن در تهران انجام داده

و در تجزیهه و تحلیهل    است 1371-1387 یها سال شده بررسی

اند. نتایج ایهن   استفاده کرده ARDL یسنج خود از روش اقتصاد

نرخ تورم، اجار  واقشی، تشداد خهانوار و   دهند یپژوهش نشان م

کنند  قیمت بنیادین مسکن  موجودی مسکن از عوامل مه  تشیین

 ند.ا در تهران

 موضهوا ای بها   ( در مقالهه 1391خلیلی عراقی و همکهاران ) 

بررسی عوامل مؤثر بر قیمهت مسهکن در ایهران بها اسهتفاده از      »

اند عوامل سمت عرضه و تقاضهای   تلاش کرده« ترکیبی های داده

سهازی کننهد و اثهر     مسکن را بها اسهتفاده از اصهول خهرد مهدل     

 ةهزینه  متنیرهای مخارج مصهرفی خانوارهها، تشهداد خانوارهها،    

ساخت بر قیمت  ةاستفاده، تسهیلات بانکی، قیمت زمین و هزین

در بلندمدت مخارج  دهند نشان می. نتایج کنندمسکن را بررسی 

 ةآثهار مثبهت و هزینه    ،مصرفی، اعتبارات بهانکی، قیمهت زمهین   

انههد. در  مالکیههت اثههر منفههی بههر قیمههت حقیقههی مسههکن داشههته

، اعتبهارات بهانکی،   مدت نیز اثر افزایشی مخهارج مصهرفی   کوتاه

ساخت و قیمت با وقفهه مسهکن بهر قیمهت      ةقیمت زمین، هزین

مالکیهت منفهی    ةجاری مثبت و اثر هزین  حقیقی مسکن در دور

 بوده است.

تحلیهل  ینهة  ( پژوهشی را در زم1392) کمیجانی و همکاران

انهد. آنهها    پولی حباب بازار مسکن در اقتصهاد ایهران انجهام داده   

 1390 تها  1369 یهها  ای بهاز  زمهانی سهال   را بر مدنظرموضوا 

بررسههی و در آن بههرای تجزیههه و تحلیههل موضههوا از روش     

انههد. در ایههن پههژوهش   اسههتفاده کههرده  ARDLاقتصادسههنجی 

متنیرهای نرخ ارز حقیقهی، قیمهت طهلا، شهاخص کهل سههام،       

 ،نقهدینگی، نهرخ سههود بهانکی، نهرخ تههورم و درآمهدهای نفتههی     

انهد.   کن در نظهر  رفتهه شهده   متنیرهای مؤثر بر حباب بازار مس

بهر   بهالا متنیرههای   یردهند  مشناداربودن تهأث  نتایج پژوهش نشان

 .استحباب بازار مسکن 

اثرات مالیهات در بخهش    پژوهشی در( 1398) ایزدخواستی

املار و مسکن و برآورد  رفیت بالقو  آن در ایران را با تأکیهد  

نتهایج حاصهل از   تحلیهل کهرده اسهت.     هها  چالشو  بر راهبردها

افهزایش نهرخ مالیهات بهر بهازدهی      کننهد   الگوی ریاضی بیان می

؛ اما وضهع  شود یمسرمایة مسکن به افزایش قیمت مسکن منجر 

ی ناشهی از  هها  تلاطه  مالیات بر عایدی سرمایه، قیمت مسکن و 

عملکهرد  کننهد   . همچنهین نتهایج بیهان مهی    دهد یمآن را کاهش 

 رفیهت بهالقو  آن من به     مالیات در بخش املار و مسکن بها  

 نبوده است.

 مالیهات  تهأثیر  پژوهشی در( 1398) همکاران و ایزدخواستی

 منهاط   در مسکن بازار های تلاط  کاهش بر مسکن و املار بر

 و امهلار  انتقهال  و نقهل  بهر  مالیهات  بهر  تأکید با ایران را شهری
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 افهزایش  کننهد  بیان مهی  شده حاصل نتایج. اند کردهتحلیل مسکن 

 تسههیلات  و مسهکن  و امهلار  انتقال و نقل بر مالیات رشد نرخ

 شهده منجهر   مسهکن  بازار تلاط  کاهش به مسکن بانک اع ایی

 رشهد  نهرخ  زمهین،  قیمهت  رشهد  نهرخ  افهزایش  همچنین،. است

 بهازار  در تلاط  افزایش باع  غیررسمی ارز رشد نرخ و ازدواج

 .است شده مسکن

 

 الگوی تحقیق

 (ISMسازی تشریحی ساختاری ) مدل
بهر نهرخ    یعهوامل اصلی این پژوهش این اسهت کهه چهه     سؤال

شناسهایی  اثر اارند. در این راسهتا،   خالی یها مالیات بر مسکن

بها اسهتفاده از    خهالی  یهها  ثر بر نرخ مالیات بر مسکنؤعوامل م

سازی  با رویکرد سیستمی و مدل عوامل اثر اار بر قیمت مسکن

 یرد تها   یمن صورت در اقتصاد ایرا( ISM) تشریحی ساختاری

منظور  بهخالی  یها مالیات بر مسکنی تشیین یک نرخ پویازمینة 

خهالی در بهازار    یهها  مسهکن   بهروز پدیهد   وسودا ری  کاهش

، (ISM) 26سهازی تشهریحی سهاختاری    مدلفراه  شود. مسکن 

)رضهوی،  اسهت  پیچیده  های یست روش مناسبی برای طراحی س

عنوان یک ابهزار قدرتمنهد در    سازی به این نوا مدل .(80: 1382

تجزیه و تحلیل راب ة میان تشهداد زیهادی از عوامهل در مسهائل     

مشمهول در   یهها  یکهی از روش و  شود میمختل  به کار  رفته 

از ریاضیات، رایانه  یری  که در آن با بهره هاست یست طراحی س

 ،و متخصصههان نفههع یو نیههز مشههارکت کارشناسههان، افههراد ذ  

و بها بهه وجهود     کننهد  یطراحی مرا پیچیده بزرگ و  های یست س

پیچیهده تصهویری    ههای  یسهت  آوردن یک چارچوب مهنظ  از س 

از وضهههشیت سیسهههت  و متنیرههههای آن بهههه   یانهههه را واقهههع

 ,Attri & et alدهند ) یارائه م مدنظرموضوا   یرند ان ی تصم

نرخ مالیات بر واحهدهای مسهکونی خهالی بایهد بها       (.7 :2013

صادی هر کشور تشیین شود. در این پهژوهش  توجه به شرایم اقت

تهرین عوامهل    مهه   (ISMسهازی تشهریحی سهاختاری )    با مدل

بندی  ترتیب اثر ااری اولویت اثر اار بر این نرخ، شناسایی و به

اند. همچنین با استخراج روابم نهایی بین متنیرها به کمهک   شده

شههود و  ایههن روش از پیچیههد ی روابههم میههان آنههها کاسههته مههی

تهری نسهبت بهه تشیهین نهرخ       تواند با دید وسیع  اار می ستسیا

 مالیات اقدام کند.

سهازی تشهریحی    مهدل  بها  هها  یست یند طراحی ساطور کلی فر به

: 1382 یهرد )رضهوی،    یساختاری در پهنج مرحلهه صهورت مه    

100): 

در ابتدا باید عوامل و متنیرههای   :متغیرها شناسایی اول،مرحلة 

کاررفته در سیست  شناسایی شوند. شناسایی متنیرهای سیست   هب

مراجشه به متخصصان، م الشهة کتهب و   ، م الشات قبلی براساس

ههای متقهاطع    و وارد مهاتریس  یرد  یمصورت  یا منابع کتابخانه

 شوند. تشاملی و خودتشاملی می

پهس از آنکهه   : تعیین رابطة محتوایی بین متغیرهاا  ،دوم ةمرحل

باید یک یها   ،اجزای سیست  شناسایی و انتخاب شدندمتنیرها و 

تشریفهی،   ةچند راب ة محتوایی میهان آنهها تشریه  شهود. راب ه     

کهه میهان    نهد ا ثیری و ریاضی چند نمونه از رواب یأ، تای یسهمقا

های متقاطع  روابم بین اجزای ماتریس شوند. میمتنیرها تشری  

و درون شهوند   تشاملی و خودتشاملی مرحلهة اول مشهخص مهی   

ای براسههاس راب ههة   یرنههد. چنانچههه راب ههه مههاتریس قههرار مههی

در درایهة   1شده بین دو جز  وجود داشهته باشهد، عهدد     تشری 

شود؛ در غیر این صورت، عدد  مربوط به آن دو جز   ااشته می

 شود. صفر در درایة مربوط به آن دو جز   ااشته می

متقهاطع  ماتریس : متقاطع تعاملیتشکیل ماتریس  ،مرحلة سوم

ماتریس دودویی و مربشی است که به تشهداد متنیرهها و   تشاملی 

 ههای  یهه درا. شده در سیست ، سه ر و سهتون دارد   اجزای تشری 

 نداشهتن یها  داشهتن  دهنهد  وجهود    نشان متقاطع تشاملیماتریس 

صهفر  یهة  . به این ترتیهب کهه درا  استراب ه میان اجزای سیست  

وجود راب ه بین  دهند  یک نشان یةدهند  عدم وجود و درا نشان

 .استدو جز  از اجزای سیست  

مههاتریس : خودتعاااملیمحاساابة ماااتریس  ،مرحلااة اهااارم

اسهت کهه از    ماتریسی مربشهی، دودویهی، انشکاسهی    خودتشاملی

و در آن سهاز اری ایهن    دشو یحاصل ممتقاطع تشاملی ماتریس 

. دشهو  یبررسی و روابم تسهری بهین اجهزا برقهرار مه      ،ماتریس

از مهاتریس   توان ینهایی یک سیست  را میا  خودتشاملیماتریس 

دست آورد. در این روش با استفاده ه آن سیست  ب متقاطع تشاملی

 شهود  یاویلر ماتریس همانی به ماتریس مجاور اضافه میة از نظر

مهاتریس   های یهو سپس این ماتریس در صورت تنییرنکردن درا

روابم زیهر  (. Harary & et al, 1965: 11رسد ) یم nبه توان 

متقهاطع  بها اسهتفاده از مهاتریس     را روش تشیین ماتریس نههایی 

 :دهند ینشان متشاملی 
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(1) A + I 
(2) M = (A + I) 
 

مزاتریس   Mمزاتریس همزانی و    I، متقاطع تعزاملی ماتریس  A که در هن

 است.نهایی 

در این : سیستم و ترسیم دایگراف آن یبند سطح ،مرحلة پنجم

اقهدام بهه    تهوان  یمرحله با استفاده از اطلاعات ماتریس نهایی مه 

آن ترسههی   دنبههال و بههه( اجههزای سیسههت ) متنیرههها یبنههد سهه  

لازم  متنیرها یبند . پیش از س  کرددایگراف مربوط به سیست  

و مجموعهة  ( A(Si)) 27چون مجموعة متقهدم هماست مفاهیمی 

سیسهت  تشریه  شهوند. مجموعهة      متنیرههای  (R(Si)) 28خرأمت

متنیهر اثهر   اسهت کهه بهه آن    متنیرههایی  هر متنیر، شامل  متقدم

اسهت کهه    متنیرهاییشامل  متنیرخر هر أمجموعة مت  اارند. یم

 پههس از تشیههین مجموعههة متقههدم پایرنههد. یمههاثههر  متنیههراز آن 

متنیرههای قابهل   )خر أو مته  (متنیرهای قابهل مشهاهد  اثر هاار   )

سیست ، با استفاده از راب ة  متنیرهایهریک از  (مشاهد  اثرپایر

 (:136: 1382رضوی، ) یرد  متنیرها صورت می یبند زیر س  

 

(3) R(Si)=R(Si) ∩ A(Si) 
 

و در  شزود  یمز متغیرها تشکیل  یبند جدول سسو براساس این،

. پزس از هن،  شزود  یمز نوشزته  هن، این دو مجموعه برای هزر متغیزر   

خر، برابر با أمتقدم و مت آاشتراک دو مجموع، متغیرچنانچه برای هر 

کزه   متغیرهزایی ند. ا در یک سسو متغیرهاخر باشد، هن أمت آمجموع

 یبنزد  از جزدول سزسو   ،اند در یک سسو قرار گرفته اولدر مرحلآ 

و جدول دوباره تشزکیل و رونزد فزوق    شوند  میشده حذف  تشکیل

ادامزه   متغیرهزا همزه   یبند تا سسو ین کارا شود؛ میبار دیگر تکرار 

 ؛ دایگزراف شدسیستم تعیین  متغیرهایپس از هنکه سسوح  .یابد یم

. بزه ایزن   شزود  یمز ترسزیم  مربزو  بزه هن    مراتبی چندسسحی سلسله

، در کنزار هزم و در یزک    اولدر سسو  متغیرهای واقعابتدا  ،ترتیب

. سزپس سزسوح بعزدی در موقعیزت پزایینی از      شوند یسسر ترسیم م

ارتباطززات میززان  شززوند؛ درنهایززت، یم مززسززسو بززالایی خززود ترسززی

هر سسو با یکدیگر و نیزه ارتباطزات سزسوح مختلز  بزا       متغیرهای

ترسززیم  1شززوند. مراحززل مربوطززه در نمززودار  یمززترسززیم یکززدیگر 

 اند شده

 
 مراحل طراحی سیستم )رویکرد مقابله با پیچیدگی( -1نمودار

 تحقی های  مأخا: یافته

 

 تحلیل نتایج تجربی

بهر نهرخ    یعهوامل اصلی این پژوهش این اسهت کهه چهه     سؤال

اثر اارند. در ایهن راسهتا از عوامهل     خالی یها مالیات بر مسکن

سهازی   بها رویکهرد سیسهتمی و مهدل     اثر اار بر قیمت مسهکن 

شهود تها    یم در اقتصاد ایران استفاده( ISM) تشریحی ساختاری

منظور  بهخالی  یها مالیات بر مسکنی تشیین یک نرخ پویازمینة 

خهالی در بهازار    یهها  مسهکن   بهروز پدیهد   وسودا ری  کاهش

 فراه  شود.مسکن 

ثر بر نرخ مالیهات بهر   ؤدر طراحی سیست  عوامل م اول، ام 

، شناسایی متنیرهای اثر اار بر نرخ مالیات بهر  خالی یها مسکن

ثر بهر قیمهت   ؤاز عوامهل مه   خالی با استفادهواحدهای مسکونی 

م الشهات   براسهاس شناسهایی متنیرههای سیسهت     است.  مسکن

 یا مراجشه به متخصصان، م الشة کتهب و منهابع کتابخانهه   قبلی، 

هههای متقههاطع تشههاملی و    یههرد و وارد مههاتریس یمههصههورت 

که تنییر در متنیرهای کلیهدی   در صورتی شوند. خودتشاملی می

باشد که بازار مسکن را بهه سهمت سهودا ری     یا  ونه سیست  به

ن مربوطهه بها اعمهال    ازطری  احتکار مسکن سوق دهد، مسهئولا 

بها   تواننهد  یخالی مه  یها تنییرات لازم در نرخ مالیات بر مسکن
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بهروز و   یهها  علهت  ینتهر  یکی از مهه  کنند.  این رویداد مقابله

ی نوسههانات قیمتهه ،تشههدید رفتههار سههودا ری در بههازار مسههکن

ثبات و امید به کسهب سهود بهالا در     نبوددرپی در این بازار،  پی

که در شرایم کاهش رشهد قیمهت مسهکن،     طوری به است؛آینده 

برخی مالکان به امیهد افهزایش قیمهت در دور  آتهی، از عرضهة      

این موضوا در ده سهال   کنند. یواحدهای مسکونی خود امتناا م

لی در کشهور منجهر   خها  یها نرخ خانه چشمگیراخیر به افزایش 

 ایجهاد  عوامهل  ؛ بنهابراین، (2: 1396)کلانتری بنگهر،   شده است

بهروز   سهاز  ینهه تنییر در قیمت مسکن و جهش قیمتی در آن، زم

  هااران  یهسرما کردن و ضمن اضافه اند سودا ری در بازار مسکن

و سودا ران جدید به این بازار سبب تنییر رفتهار مالکهان فشلهی    

ضه و احتکار آن به امید کسب سود در مسکن به سمت عدم عر

کهه تنییهر در متنیرههای     در صهورتی شهوند؛ بنهابراین،    میآینده 

باشهد کهه بهازار مسهکن را بهه سهمت        یا  ونه کلیدی سیست  به

ن مربوطه با سودا ری ازطری  احتکار مسکن سوق دهد، مسئولا

خههالی  یههها اعمههال تنییههرات لازم در نههرخ مالیههات بههر مسههکن

کنند. براساس این، هر عهاملی کهه    ا این رویداد مقابلهب توانند یم

بههه افههزایش قیمههت مسههکن منجههر شههود، بهها تشههوی  تقاضههای 

شهود و بهه    ی خالی منجهر مهی  ها خانهسودا رانه به افزایش نرخ 

ی هها  خانهه منظور کهاهش نهرخ    طبع دولت باید در این حالت به

ی هها  خانهه های سودا رانه نرخ مالیات بهر   یزهانگخالی با کاهش 

ایهن پهژوهش عوامهل    خالی را افزایش دهد. در ایهن راسهتا، در   

 روش بها اسهتفاده از  خهالی   یهها  مؤثر بر نرخ مالیات بر مسهکن 

اند. در این  شده( شناسایی ISM) سازی تشریحی ساختاری مدل

م الشه نیز ابتدا روابم به کمک کارشناسان این حوزه و با طهرح  

مراجشهه بهه مقهالات مهرتبم      اند و سپس با  پرسشنامه تشیین شده

شهده،   براسهاس م الشهات انجهام    صحت روابم تأیید شده است.

 درعوامل مهؤثر بهر قیمهت مسهکن در اقتصهاد ایهران       ین تر مه 

   :29اند  زارش شده 2جدول 

 

 ثیرگذار بر قیمت مسکنأگرفتة داخلی در خصوص عوامل ت مطالعات صورت -2 جدول

 متغیرها سال نویسندگان

 1386 جعفری صمیمی و همکاران
شده، حجم پول، نرخ  های تکمیل درهمد سرانآ خانوار، شاخص قیمت سهام، شاخص قیمت خدمات ساختمانی، تعداد ساختمان

 تورم

 1387 صباغ کرمانی و همکاران

تهران، نرخ سود تسهیلات در بخش ساختمان و قیمت مسکن در تهران، قیمت زمین در تهران، متوسط درهمد خانوار شهری در 

فروشی مصالو  شده توسط بخش خصوصی در مناطق شهری تهران، شاخص بهای عمده های تکمیل مسکن، تعداد ساختمان

 ساختمانی، متوسط قیمت سکه طلا در بازار تهران

 1388 نژاد و یاری عباسی
های مثبت و منفی نفتی،  تسهیلات پرداختی بانک مسکن و شوکنرخ رشد جمعیت، نرخ رشد نقدینگی، نرخ تورم، نرخ رشد 

 نرخ رشد واقعی سکه طرح قدیم بهار هزادی

 1389 حیدری و سوری
های خدمات  های بانکی، حجم پول در گردش، نرخ رشد تولید ناخالص داخلی سرانه، ههینه های سود حقیقی سپرده نرخ

 ساختمانی، ساخت مسکن جدید

 کننده و نرخ ارز حقیقی حجم پول، تولید ناخالص داخلی، شاخص قیمت مصرف 1389 همکارانناجی میدانی و 

 1390 حیدری
بهای مسکن در  های کار و کسب: شاخص اجاره شاخص قیمت مسکن، سوخت و روشنایی: شاخص مستغلات، اجاره و فعالیت

 تهران: شاخص قیمت خدمات ساختمانی.

 قیمت سکه، شاخص کل قیمت سهام بورس اوراق بهادار تهراننقدینگی،  1391 اصلانی و خسروی

 مخارج مصرفی خانوارها، تعداد خانوارها، ههینآ مالکیت مسکن، تسهیلات بانکی، قیمت زمین، ههینآ ساخت 1391 خلیلی عراقی و همکاران

 1391 سهیلی و همکاران
ارز حقیقی، شاخص قیمت سهام، تعداد ساختمان قیمت زمین، ههینآ ساخت بنا، حجم تسهیلات اعسایی بخش مسکن، نرخ 

 مسکونی، درهمد خانوار

 1391 سوری و همکاران
های خدمات ساختمانی، ساخت  های بانکی، حجم پول در گردش، نرخ رشد تولید ناخالص داخلی سرانه، ههینه نرخ سود وام

 مسکن جدید

 شهریدرهمد سرانه شهری، نقدینگی و سرانآ زمین  1391 صمدی و معینی

 تسهیلات اعتباری، نرخ بهره، قیمت سکه، ههینآ ساخت، تراکم خانوار 1391 پور زاده و بختیاری قلی

 مدت، شاخص قیمت سهام، جمعیت تولید ناخالص داخلی واقعی، نقدینگی واقعی، تورم، نرخ بهره بلندمدت، نرخ بهرة کوتاه 1391 زاده و ملاولی قلی

 1391 مهرهرا و لواسانی
های تولید ناخالص داخلی واقعی کشور، درهمد واقعی نفت کشور، قیمت واقعی مسکن در تهران، نرخ سود تسهیلات  چرخه

 در بخش بازرگانی و خدمات، حجم پول
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 نرخ ارز حقیقی، قیمت طلا، شاخص کل سهام، نقدینگی، نرخ سود بانکی، نرخ تورم و درهمدهای نفتی 1392 کمیجانی و همکاران

 1392 نصرالهی و هزاد غلامی
های دیگر،  تولید ناخالص داخلی، نرخ تورم، نرخ سود بانکی کوتاه مدت، نرخ اجاره بها، نرخ ارز حقیقی، قیمت سکه و دارایی

 درهمدهای نفتی، تسهیلات بانکی

 شده، نقدینگی، بازدهی بازارهای رقیب میلهای مسکونی تک قیمت زمین، ههینآ ساخت، نرخ بهرة حقیقی، سرانآ ساختمان 1394 موسوی و درودیان

 قیمت زمین، حجم نقدینگی، نرخ بهرة واقعی، درهمد متوسط خانوار و شاخص سهام 1395 عابدینی و همکاران

 1395 قادری و ایهدی

بیکاری، بها، درهمد سرانه، اعتبارات اعسایی بانک مسکن به بخش مسکن، مالیات بر مسکن، نرخ  نرخ شهرنشینی، نرخ اجاره

های ساختمانی  های ساختمانی، تعداد پروانه تولید ناخالص ملی، مخارج دولت در فصل تأمین مسکن، شاخص قیمت نهاده

 شده ساخته

 1396 نصر اصفهانی و همکاران
فروشی مصالو ساختمانی، شاخص  حجم نقدینگی واقعی کشور، نرخ واقعی بهره، تولید ناخالص داخلی واقعی، شاخص عمده

 سهام کل بورس اوراق بهادار تهران، نرخ ارز حقیقی، قیمت واقعی سکه

 شده مأخا:  ردآوری تحقی  براساس م الشات انجام
 

قیمززت مسززکن، ینززآ در زم شززده انجززامبززا توجززه بززه مسالعززات  

عنزوان   اثرگذار بر قیمت مسکن بهشده  شناسایی های یرمتغین تر مهم

منظزور کنتزرل    ی خزالی بزه  ها خانهعوامل اثرگذار بر نرخ مالیات بر 

سوداگری در بازار مسکن به کار گرفتزه شزده اسزت؛ ایزن عوامزل      

نزرخ سزود   ، (Infنزرخ تزورم )  ، (Mتغییرات نقدینگی)اند از  عبارت

نززرخ ارز ، (GCتغییززرات قیمززت سززکه بهززار هزادی )  ، (iسززپرده )

تغییزرات  ، (Stmشاخص کل بورس اوراق بهادار )، (Excیقی )حق

حجززم تسززهیلات اعسززایی بخززش مسززکن  ، (Landقیمززت زمززین )

(Loan) ،( تغییزززرات تولیزززد ناخزززالص داخلزززی حقیقزززیGDP)  و

 .(HPشاخص قیمت مسکن )

در طراحی سیستم عوامزل مزؤثر بزر نزرخ مالیزات بزر        دوم،گام 

تعیزین روابزط میزان متغیرهزا و تشزکیل مزاتریس        ،خالی یها مسکن

شده بزر   . روابط میان متغیرهای شناساییاستسیستم  متقاطع تعاملی

در جزدول  در قالب مزاتریس   شده انجام یا مبنای مسالعات کتابخانه

شزدة مزدل    در این ماتریس متغیرهای شناسایی .اند نشان داده شده 3

و در  انززد ری شززدهدر قالززب ماتریسززی مربعززی و دودویززی گززردهو 

 ،مربزو  بزه هن  یزآ  صورت اثرگذاری متغیری بر متغیر دیگر در درا

 داده شده است.عدد یک و در غیر این صورت عدد صفر قرار 

 

 خالی در اقتصاد ایران یها عوامل مؤثر بر نرخ مالیات بر مسکنمتقاطع تعاملی )مجاور( ماتریس  -3 جدول

 
 پژوهش های یافتهمأخذ: 
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 ،خزالی  یهزا  در طراحی سیستم نزرخ مالیزات بزر مسزکن     نهاییگام 

مراتب اثرگذاری متغیرهای سیستم بزر   تعیین سسوح سیستم و سلسله

در  Concept Starافززهار  یکززدیگر اسززت کززه بززا اسززتفاده از نززرم 

 :هید یبه دست م 4و  3نمودارهای 

ثر بزر  ؤعوامل مشده،  حاصل مراتبی براساس سیستم سلسلهدر ادامه، 

سزسوح اول تزا    دران خالی در اقتصاد ایر یها نرخ مالیات بر مسکن

ثیرگذاری متغیرهای سیستم و أنحوة ت. همچنین، اند گرفتهسوم قرار 

مشزخص شزده   ترتیب علت و معلولی هنها از سسوح پزایین بزه بزالا    

 است:

 

 
 خالی در اقتصاد ایران یها عوامل مؤثر بر نرخ مالیات بر مسکن افزار( مراتبی)خروجی نرم سیستم سلسله -3 نمودار

 پژوهش های یافتهمنبع: 
 

 
 خالی در اقتصاد ایران یها عوامل مؤثر بر نرخ مالیات بر مسکن مراتبی . سیستم سلسله-4ر نمودا

 پژوهش های یافته: مأخا
 

ثر بر نهرخ مالیهات   ؤدر طراحی سیست  عوامل م اول، ام در 

، شناسایی متنیرهای اثر اار بر نرخ مالیهات  خالی یها بر مسکن

ثر بر قیمهت  ؤاز عوامل م بر واحدهای مسکونی خالی با استفاده

م الشهات   براسهاس شناسهایی متنیرههای سیسهت     است.  مسکن

 یا متخصصان، م الشة کتهب و منهابع کتابخانهه   مراجشه به ، قبلی

هههای متقههاطع تشههاملی و   و وارد مههاتریس یههرد  یمههصههورت 

پهس از شناسهایی و انتخهاب    در  ام دوم،  شوند. خودتشاملی می

 شهده اسهت.  راب ة محتوایی میان آنها تشری   ،سیست  یمتنیرها
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تشههکیل شههده اسههت.  متقههاطع تشههاملیمههاتریس در  ههام سههوم، 

داشهتن یها   دهند  وجهود   نشان متقاطع تشاملیتریس ما های یهدرا

بهه ایهن ترتیهب کهه      است؛سیست   متنیرهایراب ه میان  نداشتن

 دهنهد   یهک نشهان  یهة  دهند  عهدم وجهود و درا   صفر نشانیة درا

در  هام   .اسهت سیسهت    متنیرههای از  متنیروجود راب ه بین دو 

محاسهبه  متقاطع تشهاملی  از ماتریس  خودتشاملیماتریس چهارم، 

بها اسههتفاده از اطلاعهات مههاتریس   شهده اسههت. در  هام پههنج ،   

( اجهزای سیسهت   عنهوان   )بهه  متنیرهها  یبنهد  سه    خودتشاملی،

مربهوط بهه    مراتبی چندس حی سلسلهدایگراف  صورت  رفته و

که در س    متنیرهاییابتدا  ،به این ترتیب آن ترسی  شده است؛

. شهوند  یر ترسهی  مه  قرار  رفتند، در کنار ه  و در یک س  اول

سپس س وح بشدی در موقشیهت پهایینی از سه   بهالایی خهود      

ههر سه      متنیرههای ارتباطات میان  شوند؛ درنهایت، یترسی  م

ترسهی    با یکدیگر و نیز ارتباطات س وح مختله  بها یکهدیگر   

 اند. شده

ثر بر نرخ ؤعوامل م، 4 نموداردر  شده براساس نتایج حاصل

سهه سه   قهرار     دران خالی در اقتصاد ایر یها مالیات بر مسکن

بهر متنیرههای    ،متنیرهایی که در سه   سهوم هسهتند   . اند  رفته

و اثر ااری بیشتری بر نرخ مالیات بهر   ندثیر اارأس وح بالاتر ت

براساس  ؛از اهمیت بیشتری برخوردارندی خالی دارند و ها خانه

نهرخ ارز  نقدینگی، تنییرات متنیرهای کلان اقتصادی شامل این، 

و حجه  تسههیلات اع هایی بخهش       حقیقی، نرخ سهود سهپرده  

 یهها  نرخ مالیات بهر مسهکن   بیشترین نقش را در تشیینمسکن، 

دو بهازار  . انهد  سه   قهرار  رفتهه    تهرین  ای یهو در پا دارندخالی 

شامل بازار سکه و بازار بورس اوراق بهادار،  بازار مسکن رقیب

ایهن دو   بنابراین،ند؛ هست یرپایرثأت ،ثیر اار باشندأبیش از آنکه ت

متنیرهای قیمتی شهامل نهرخ    اند. عامل در س   اول قرار  رفته

در س   نیز تورم، شاخص بهای مسکن و تنییرات قیمت زمین 

این عوامل جز  عوامل م رح در بح   یشنیاند؛   رفتهاول قرار 

ثر از متنیرههای بنیهادین   أ؛ اما خود متاند سودا ری بخش مسکن

   .ندا کلان

 

 و ارائه پیشنهادات سیاستی گیری یجهنت
اقتصادی کشور کهه   یها بخش ینتر عنوان یکی از مه  مسکن به

 یهها  با سایر بخهش  چشمگیریدارای ارتباطات پیشین و پسین 

در  ،و نقشی کلیهدی در مشیشهت خانوارهها دارد    استاقتصادی 

در آن اتفهاق افتهاده   سهودا رایانه  ی مختله  رفتارههای   ها دوره

خهالی موجهود در کشهور از نهرخ      یها فاصلة نرخ مسکناست. 

خهالی در   یهها  طبیشی آن، روند صشودی بلندمدت نرخ مسهکن 

کشههور و بههروز نوسههانات و حبههاب قیمتههی در بههازار مسههکن   

اخیهر در کشهور    یهها  عدم کارایی این بازار در دههه  دهند  نشان

کن را بهیش از پهیش   که لزوم دخالت دولت در بهازار مسه   است

خهالی و   یهها  . دولت با ایجاد مالیات بهر مسهکن  کند یآشکار م

مالکانی که در زمان رکود بازار اقدام  تواند یاعمال نرخ مناسب م

وادار بهه   کننهد را  مهی خهود   یها به احتکار و عدم عرضة مسکن

کنهد؛  خود در قالب فروش یا اجاره به بهازار   یها عرضة مسکن

تا حهدودی از بهروز حبهاب قیمتهی در بهازار مسهکن        درنتیجه،

بر نهرخ مالیهات   مؤثر عوامل  در این پژوهش. شود میجلو یری 

سهازی   مهدل  سیسهتمی  روش با اسهتفاده از خالی  یها بر مسکن

سیسههت  در  .نههدا شههده( شناسههایی ISM) تشههریحی سههاختاری

نرخ مالیهات  بر سه س    متنیرها در ،آمده دست مراتبی به سلسله

متنیرههای  ای  یهپا. در س   اند بودهاثر اار خالی  یها مسکنبر 

نقدینگی، نرخ ارز حقیقی، نهرخ سهود سهپرده و حجه       تنییرات

نرخ مالیات بهر   برتسهیلات اع ایی بخش مسکن، نقش کلیدی 

دو بازار رقیهب، شهامل بهازار    دارند. همچنین، خالی  یها مسکن

بیش قرار دارند و در س   اول سکه و بازار بورس اوراق بهادار 

از  ،ثیر هاار باشهند  أخالی ت یها نرخ مالیات بر مسکن براز آنکه 

متنیرههای  . ثیرپایرنهد أمتنیرهای کلان موجود در سه   سهوم ت  

قیمتی شامل نرخ تورم، شاخص بهای مسکن و تنییرات قیمهت  

این عوامل جز  عوامهل   یشنیقرار دارند؛  اولدر س   نیز زمین 

؛ امها خهود متهأثر از    انهد  بخش مسکن م رح در بح  سودا ری

 متنیرهای بنیادین کلان هستند.

 شهود  یآمهده، پیشهنهاد مه    دست به نتایج بهتوجه با  ،بنابراین

را تشیهین   ی مالیات بر مسکن خالینرخ پویا ااران یک  سیاست

که متناسب با بروز شرایم متفاوت اقتصهادی تنییهر کنهد و    کنند 

 ینتهر  مهه   دههد. بتواند سودا ری در بهازار مسهکن را کهاهش    

اثر اار بر نرخ مالیات بر مسکن خالی متنیرهای کلان اقتصادی 

هها و حجه     نرخ سهود سهپرده   ،نرخ ارز حقیقی، حج  نقدینگی

در  بایهد   ااران یاستاند. س هتسهیلات اع ایی بخش مسکن بود

هنگام بروز تنییرات در این عوامل بنیهادین، اقهدامات خهود در    

و پهیش از آنکهه    کننهد خالی را آغاز  یها مالیات بر مسکن ةزمین

قیمتهی   یهها  اقتصادی در قالب شاخص یها به بروز نتایج شور

با اقدامات به موقهع خهود بتوانهد از     ،مرتبم با مسکن منجر شود

کهه   در صهورتی براسهاس ایهن،    .نندکبروز این پدیده جلو یری 
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باشهد کهه بهازار     یا  ونهه  تنییر در متنیرهای کلیدی سیسهت  بهه  

مسکن را به سمت سودا ری ازطری  احتکار مسکن سوق دهد، 

ن مربوطه بها اعمهال تنییهرات لازم در نهرخ مالیهات بهر       مسئولا

 ،مثال رایب کنند؛ با این رویداد مقابله توانند یخالی م یها مسکن

گی راب ة مستقیمی با رشد قیمتی در بازار مسهکن و نهرخ   نقدین

با افزایش نقدینگی با  بنابراین، ؛خالی دارد یها مالیات بر مسکن

چند دوره وقفه، در بازار مسکن شاهد رشد قیمت خواهی  بهود.  

پیش از اثر هااری تنییهرات   تواند  یم  اار یاستس بدین ترتیب،

 یهها  خ مالیهات بهر مسهکن   نقدینگی بر بازار مسکن، با تنییر نهر 

نگههداری بهرای مالکهان، اثهر افهزایش      ینهة  خالی و بهالابردن هز 

 نقدینگی بر رشد قیمتی بازار مسکن را تا حدودی کاهش دهد.
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کانادا، آرژانتین، برزیل، شیلی، استرالیا، کره جنوبی، چین، دانمارر، ایرلند، 

هنگ کنگ، سنگاپور، هند، ترکیه و بولیوی مالیات بر املار و مسکن وضع 

ای در این  های من قه ها و مشافیت ها، آستانه مشافیت کنند؛ هرچند، نرخ می

تا  30و مسکن در کشورها  نرخ مالیات بر عایدی املار اند. کشورها متفاوت

 .دارد« نسبت مشکوس»مالکیت،   با طول دوراست و  درصد 45
 ااری مبتنی بر مساحت مشمولاً در کشورهای اروپای شرقی و  ارزش 3

یافته ندارند. همچنین،  شود که بازارهای دارایی توسشه مرکزی به کار  رفته می

مساحت  ااری مبتنی بر  هایی از شیلی، چین، کنیا و تونس نیز ارزش در بخش

https://www.noormags.ir/view/fa/creator/235404/%d8%b9%d9%84%db%8c_%d8%a7%da%a9%d8%a8%d8%b1_%d9%86%d8%a7%d8%ac%db%8c_%d9%85%db%8c%d8%af%d8%a7%d9%86%db%8c
http://www.crest.fr/
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