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 چکيده
كه این بخش همواره در دهد مي نگاهي به آمار سری زماني بخش ساختمان و مسکن نشان

در كشورهایي كه در . های ركود و رونق تورمي بوده است های مختلف دستخوش دوره دوره
های سرگرداني است كه به قصد بورس  برند مسکن ماوای سرمایه اقتصادی بسر مي ثباتي بي

انگيزه . شوند آورند و باعث ایجاد تقاضای سوداگرانه در بازار مسکن مي بازی به آن روی مي
های قيمتي را تشدید و حبابهای قيمتي  نوسان، افزایش تقاضای مسکن را دامن زده، سوداگرانه

یکي از اجزای ، ماليات عایدی سرمایه حاصل از تملك مسکن. كند ميتر  مرا در این بخش حجي
 شود  مي این ماليات بر رشد قيمت مسکن در هنگام فروش آن وضع. ماليات عایدی سرمایه است

. كند ميو از این طریق بخشي از عایدی سرمایه  حاصل از فروش مسکن را از صاحب آن سلب 
و‏(‏زمین‏یا‏مسکن)‏ملکخرید‏اخذ‏مالیات‏از‏‏چنین‏هم

با‏هدف‏کسب‏سود‏‏مدت‏فروش‏مجدد‏آن‏در‏فواصل‏کوتاه
‏مکرر ‏معاملات ‏انجام ‏از ‏ناشی مالیات‏‏نامتعارف

در‏واقع‏تفاوت‏این‏دو‏مالیات‏در‏مدت‏.‏سوداگری‏است
هدف عمده از وضع ماليات سوداگری كنترل .‏زمان‏تملیک‏دارایی‏است
ها به بخش مسکن با هدف انجام  ف و هجوم سرمایهنوسانهای قيمت مسکن و جلوگيری از انحرا

  . ی سودجویانه استها فعاليت
این پژوهش به بيان جایگاه و كاربرد ماليات عایدی سرمایه به عنوان یك ابزار مالي در این 

ماليات عایدی سرمایه بر رشد  تأثيرراستا پرداخته است و برای بيان نتایج تجربي به بررسي 
. خبي از كشورهای عضو سازمان همکاری و توسعه اقتصادی پرداخته استقيمت مسکن در منت

استفاده  9111-9193ی ها سالبرای انجام این پژوهش از دادههای تركيبي ساليانه در طول 
با توجه به این كه این ماليات به دليل مبهم بودن نتایج اعمال آن از طرح جامع . شده است

. آمده با ایران پرداخته است دست بهلذا به مطالعه تطبيقي نتایج ، تحول مالياتي ایران حذف شد
ی بر رشد قيمت مسکن ندارد اما تأثيرنتایج برآورد نشان دادكه ماليات عایدی سرمایه معمولي 

د و با افزایش یك باش مي ماليات سوداگری دارای رابطه مثبت و معناداری با رشد قيمت مسکن
اما با در . درصد رشد خواهد كرد 1,9قيمت مسکن به اندازه درصد در نرخ ماليات سوداگری 

نشان دادكه ماليات سوداگری و  GMMنتایج برآورد با روش ، یي متغيرهازا دروننظر گرفتن 
 . ی بر رشد قيمت مسکن نداردتأثيرعایدی سرمایه 

 JEL: R21, H24بندی  طبقه
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 سوداگری، قيمت مسکن، ماليات عایدی سرمایه: هواژکليد 
 مقدمه -1 -1

ین نياز خانوارها بعد از غذا به تر مهممسکن كالایي ضروری و بدون جانشين بوده كه 

. دهد مي های خانوار را به خود اختصاص ای درسبد هزینه آید و سهم عمده حساب مي

رشد جمعيت سبب شده تا محدودیت عرضه در مقابل رشد فزاینده تقاضای آن به 

نشدن تقاضای حاصل از رشد سریع جمعيت و  ينتأم. بيانجامد ها قيمتافزایش 

مهاجرت در چند دهه اخير به شهرهای بزرگ به دليل ثابت بودن مقدار زمين و 

 شود  مي موجب بروز رشد مداوم در قيمت مسکن شده و سبب، محدودیت عرضه

كاملا معقول ، گذاری در بخش مسکن به قصد كسب عایدی از رشد ارزش مسکن سرمایه

، افزایش تقاضای مسکن را دامن زده،  این انگيزه سوداگرانه. به نظر آیدو كم ریسك 

رو  از این. كند ميتر  نوسانات قيمتي را تشدید و حبابهای قيمتي در این بخش را حجيم

ابزاری برای اصلاح ساختار تقاضا و كنترل نوسانهای بخش مسکن مورد نياز است كه 

 دهد مي مطالعه تجربه كشورهای جهان نشان .مدت به شمار آید راهکاری عملي و بلند

های قيمت زمين و مسکن از سياست ماليات املاک  كه اكثر كشورها برای كنترل نوسان

 . اند استفاده كرده

در كشورهای . اخذ ماليات املاک با ميزان توسعه یافتگي كشورها ارتباط دارد

نوان یك ابزار كارآمد و ثروتمند و توسعه یافته ماليات املاک به طور گسترده به ع

عادلانه جهت افزایش درآمد مورد توجه قرارگرفته در حالي كه در كشورهای در حال 

در كشورهای عضو . توسعه این درآمد بالقوه تا حد زیادی دست نخورده باقي مانده است

OECD) سازمان توسعه و همکاری اقتصادی
درصد  91. 9ميزان اخذ ماليات املاک از(  

 رسيده است 9111ی  درصد در دهه 99. 9به 9271ی خالص ملي در دههتوليد نا

 . (9193،  نورگارد)

ماليات ، ماليات ارزش زمين. های مالياتي متنوعي است ماليات املاک دارای پایه

های  ماليات سرقفلي و ماليات بر نقل و انتقال املاک ازجمله پایه، عایدی سرمایه

ماليات عایدی سرمایه و ارزش زمين در اكثر . ندباش مي متداولي از ماليات املاک

 

 

1- Speculation 

2- Organisation for Economic Co-operation and Development. 

3- Norregaard, John (2013 ). 
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عضو سازمان توسعه و همکاری به منظور كنترل نوسان قيمت در بازار زمين و  كشورهای

 . دگرد مي مسکن اعمال

رویه  با توجه به این كه وجود سوداگری در بازار زمين و مسکن باعث افزایش بي

هدف ما بررسي اثر استفاده از ماليات . دشو مي وایجاد نابساماني در این بازار ها قيمت

برای بررسي این هدف پایه . املاک در جهت حل مشکلات موجود در این بازار است

مالياتي در بازار   این پایهتأثيرمالياتي عایدی سرمایه در نظر گرفته شده و به بررسي 

از كشورهای برای این كار مطالعه تطبيقي با منتخبي  . شود مي زمين و مسکن پرداخته

OECD اند و نتایجي را  كه به صورت عملي این ماليات را وضع كرده شود  مي انجام

محدودیت در اطلاعات مربوط به ، علت اصلي انتخاب این كشورها. اند حاصل نموده

ساختار اقتصادی و درجه ، هماهنگي كشورها از نظر نظام مالياتي، متغيرهای مدل

 . ی نظام مالياتي است ه در زمينهیافتگي و قدمت این حوز توسعه

 
 مبانی نظری -2 -2

ماليات عایدی سرمایه نزدیك به یك قرن است كه به عنوان یکي از اجزای ماليات   

این . شود مي گذاری در تملك دارایي وضع بر عایدات سرمایه حاصل از سرمایه، بر درآمد

نبوده و صرفا به دليل شرایط بازار بر افزایش ارزش مازاد كه ناشي از كار و توليد ، ماليات

و متفاوت از افزایش ارزش  شود  مي آید اعمال ی عمومي به دست ميها ساختو زیر

 . (9119،  گروبل) دباش مي افزوده كه ناشي از كار و توليد است

ی ها دارایيو ، (زمين و مسکن) مستغلات، یي نظير سهامها دارایياین ماليات بر 

 . گيرد آلات و حتي سر قفلي تعلق ميتجاری مثل ماشين 
 

 مفهوم ماليات عایدی سرمایه در بخش مسکن -2-2
یکي از اجزای ماليات عایدی سرمایه ، ماليات عایدی سرمایه حاصل از تملك مسکن

كشور از اعضای سازمان همکاری و توسعه  91است كه اغلب كشورهای پيشرفنه نظير 

این . كنند ی ماليات بر درآمد پذیرفته و اجرا مياقتصادی آن را به عنوان یکي از اجزا

های  بلکه با هدف كنترل نوسان، پایه مالياتي نه تنها با هدف كسب درآمد برای دولت

 

 

1- Herbert H. G. Grubel (2001) 
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ها به بخش  قيمت مسکن وضع شده و نقش مهمي در جلوگيری از انحراف هجوم سرمایه

، گری آزادعبدی و عس) كند ميسودجویانه ایفا ی ها فعاليتمسکن با هدف انجام 

9337) . 

كه مستغلات و املاک واقعي به دليل فروش سودی  شود  مي این ماليات زماني وضع

سود محاسبه شده به این صورت است كه قيمت اوليه خرید و ارزش . را ایجاد كنند

د و در گرد مي هایي كه مالك برای ملك پرداخت نموده از قيمت فروش ملك كسر هزینه

، آرگر) دگرد مي از آن به عنوان ماليات سود سرمایه دریافتصورت وجود سود بخشي 

 . (9193،  براون و رسي

 
 OECDماليات عایدی سرمایه در کشورهای  -1جدول 
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 OECDپایگاه اطلاعاتی کشورهای : منبع
 

 آثار اقتصادی ماليات عایدی سرمایه -2-8
 کاهش شکاف درآمدی و نابرابری -2-8-1

اند دارای درآمد مازاد بر مخارج  افرادی كه در سطوح بالاتر درآمدی قرار گرفته

گذاری كرده و از طریق آن عایداتي  با آن اقدام به سرمایه توانند ميی هستند كه تر بيش

مازاد ، از سطح درآمد بالاتری برخوردارندكه  این پس این گروه علاوه بر. داشته باشند

گذاریشان مانند درآمد مجزایي  درآمدی دارند كه خود درآمدزا است زیرا عایدات سرمایه

تر درآمدی به طور قطع از دستيابي به  كه افراد در سطوح پایين شود  مي برای آنان تلقي

ای ندارند  سرمایه، در واقع افرادی كه در سطوح درآمدی پایين قرار دارند. آن محرومند

كسب كنند و این امر  شود  مي داران تا بتوانند از طریق آن عوایدی را كه نصيب سرمایه

به این . و غني روز به روز افزایش یابدسبب خواهد شد تا شکاف درآمدی بين فقير 

 

 

1- Aregger, Nicole, Brown, Martin, Rossi, Enzo (2013). 
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 ترتيب جایگاه ماليات عایدی سرمایه به عنوان مالياتي كاملا عادلانه و به نفع فقير روشن

 . (9193، براون و رسي، آرگر) شود  مي

مصر به  چنان هم، با وجود انتقادهای فراوان ها دولتفهميد كه چرا توان  مي جا این از

 تر بيشحاضر نيستند رشد  ها دولتدر واقع . آوری ماليات عایدی سرمایه هستند جمع

 . آورند دست بهاقتصادی را به قيمت رشد شکاف درآمدی و آفزایش نابرابری 

 

 سادگی و کارآمدی -2-8-2
بدون نياز به ، به عنوان یك پایه مالياتي جدید، وضع ماليات بر رشد قيمت مسکن

در واقع . ی پيچيده و ایجاد نهادهای خاص برای اجرای آن تحقق خواهد یافتارگذ قانون

ی لازم و دستورالعمل ها نرخاتخاذ تصميم در وضع این پایه مالياتي فقط نياز به تعيين 

تمامي امور مربوط نقل و انتقال مسکن در دفاتر ثبت اسناد صورت . اجرایي آن است

ای قبل از پرداخت ماليات بر رشد قيمت ثبت  عاملهپذیرد در نتيجه این امکان كه م مي

 . (9337، عبدی و عسگری آزاد). شود وجود ندارد

 

 حداقل فرار مالياتی -2-8-8
جيمز ميرليس كه نظریه اقتصادی وضع ماليات بهينه را توسعه داد نشان داد كه 

در واقع هر فرار مالياتي و هزینه اقتصادی وضع ماليات در دو جهت مخالف در حركتند و 

 تر بيشآوری آن  هزینه اقتصادی جمع، تر باشد اندازه فرار از پایه مالياتي خاصي ساده

تر  مالياتي است كه فرار از آن برای مشمولان سخت، بنابراین ماليات بهينه. خواهد بود

با این معيار ماليات عایدی سرمایه بدترین نوع ماليات از نظر بهينگي اقتصادی به . باشد

با اظهار نکردن عایدات سرمایه خود از  توانند ميشمار خواهد آمد زیرا مودیان به سادگي 

 . پرداخت آن اجتناب كنند

شرایط در ماليات عایدی سرمایه در بخش مسکن متفاوت است و حداقل فرار  

ضریب امنيت ، از آنجایي كه منافع خریدار و فروشنده در تضاد است. وجود داردمالياتي 

در واقع طرفين یکدیگر را . این نوع ماليات بالا و امکان فرار مالياتي در حد صفر است

كنترل خواهند كرد و سيستم نيازی به ایجاد قوانين و نهادهای خاص برای جلوگيری از 

 (:9337، عبدی و عسگری آزاد) ه عنوان نمونهب. فرار مالياتي نخواهند داشت
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ثبت نکردن معاملات در دفتر ثبت اسناد برای فرار از پرداخت ماليات هرگز رخ 

به این علت كه خریداران از انجام هرگونه معامله غير محضری پرهيز . نخواهد داد

. سلب كنندكنند تا امکان هرگونه تقلب در فروش را با انجام ثبت دفتری از فروشنده  مي

، از طرفي اگر فروشنده معامله خود را ثبت دفتری نکند در صورت خرید مجدد مسکن

و در صورت فروش باید ماليات با نرخ  شود  مي آن مسکن به عنوان مسکن دوم شناخته

بالاتری بپردازد بنابراین فروشنده هم مایل است فروش از طریق دفاتر رسمي ثبت اسناد 

 . صورت گيرد

اگر فروشنده به . ریدار و فروشنده برای فرار فروشنده از ماليات وجود نداردتباني خ

، خریدا پيشنهاد دهد كه به جای قيمت توافقي قيمت معاف از ماليات در دفاتر ثبت شود

خریدار قبول نخواهد كرد زیرا در این صورت خریدار كنوني كه فروشنده آتي است خود 

 . متضرر خواهد شد

 

 مجدد سرمایه و اثر قفل در دارایی تخصيص -2-8-4 
یکي از اثرات قابل توجه اقتصادی ماليات سود سرمایه این است كه برای صاحبان 

ی ها فرصتگر  های فعلي خود را حتي ا گذاری تا سرمایه كند ميسرمایه انگيزه ایجاد 

پيامد اقتصاددانان این . آورتر در دسترس باشد حفظ كنند گذاری سود توليدی و سرمایه

 . نامند را اثر قفل دارایي مي

نرخ بازده در ) در حالي كه اندازه اثر قفل دارایي به عوامل مختلف بستگي دارد

های مالي ماليات عایدی  هزینه( گذاری گذاری اوليه و جدید وافق زماني سرمایه سرمایه

ای  مایهسر. كند ميسرمایه از تخصيص مجدد سرمایه از كم بازده به پربازده جلوگيری 

ی سودآورتر مجددا تخصيص ها فرصتهای جاری قفل شده و برای  گذاری كه در سرمایه

اثر قفل به طور قابل توجهي مانع رشد . دهد مي یابد عملکرد اقتصادی را كاهش نمي

، وری های جدید موتورهای بهره گذاری باتوجه به این كه سرمایه. شود مي اقتصادی

 دهد مي عایدی سرمایه رفاه اقتصادی را كاهش اشتغال و ثروت هستند ماليات

 . (9117،  گودین و كلمنس، ولدهاوس)
 

 

 

1- Veldhuis, Godin and Clemens 



  OECD...     33 ماليات عایدی سرمایه و تأثير آن بر قيمت مسکن در كشورهای
 

 پذیری کارآفرینی و ریسک - 8-5 -2
 ها آن زیرا. برای یك اقتصاد موفق ضروری هستند ها آن گذاران آفرینان و سرمایه كار

و ایجاد خدمات جدید ، توسعه محصولات، ژی كنند و باعث بهبود تکنولو باهم رقابت مي

منفي بر روی سطح و  تأثيرمتاسفانه ماليات سود سرمایه . شوند شغل و افزایش ثروت مي

كنند به اميد  كارآفرینان در ثروت و زمان خود ریسك مي. مالي كارآفریني دارد تأمين

ای را  ماليات عایدی سرمایه بازده. خدمت یا فناوری سود ببرند، این كه از یك محصول

آورند را  مي دست بهپذیری  گذاران از نوآوری و تلاش و ریسك و سرمایهكه كارآفرینان 

كه  ها آن پذیران و مقدار پول گذاران و ریسك و باعث كاهش سرمایه دهد مي كاهش

 . (9117، گودین و كلمنس، ولدهاوس) شود  مي گذاری كنند تمایل دارند سرمایه

 

 انداز  پس -2-8-6
انداز خصوصي  و پس( دولت) انداز بخش عمومي در یك جامعه شامل پس انداز پس

هنگامي كه نرخ  شود  مي انداز دولتي شامل همان كسری یا مازاد بودجه دولت پس. است

یابد اگر دولت كسری داشته باشد  مثلا كاهش مي كند ميماليات عایدی سرمایه تغيير 

یابد پس كاهش نرخ  ودجه كاهش ميكسری افزایش و اگر مازاد داشته باشد مازاد ب

انداز افراد در بخش  پس. دهد مي انداز دولت را كاهش ماليات عایدی سرمایه پس

. شود مي اوراق و دیگر ابزارهای مالي، سهام، گذاری در تجارت خصوصي صرف سرمایه

كاهش نرخ ماليات عایدی سرمایه باعث افزایش نرخ بازدهي ابزارهای مالياتي پس از اخذ 

اثر ) دهد مي انداز را افزایش افزایش نرخ بازدهي تمایل افراد برای پس شود  مي الياتم

تا افراد برای حفظ سطح  شود  مي اما از طرفي افزایش نرخ بازدهي باعث( جانشيني

كه اثر  دهد مي برآیند این دو اثر نشان. (اثر درآمدی) انداز كنند پس تر كمثروت خود 

انداز بخش خصوصي چگونه است و درنهایت برآیند اثر تغيير  تغيير نرخ ماليات بر پس

، هانگرفورد) انداز بخش خصوصي و دولتي نشان دهنده اثر كل است ماليات بر پس

9191) .  
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 OLGبا استفاده از مدل  در بخش مسکن  ماليات  عایدات سرمایه -2-4

( 9261) دیاموندو ( 9213) ساموئلسون، (9217) ی همپوشان آليسها نسلالگوی 

 . ای در اقتصاد كلان مبتني بر مبنای خرد است دومين الگوی پایه

متعلق به مجموعه اعداد  T. كند مينهایت ميل  گسسته است و از صفر تا بي tزمان 

دوره زندگي 9و برای شود  مي فرد متولد t ،Ntدر هردوره . است ..,t= 0, 1یعني  zصحيح 

 . دو نسل زنده و همپوش وجود دارند tای از زمان  در هر نقطه. كنند مي

و درآمدی كه  كند ميدریافت   Ytو درآمد كند ميشان كار  فرد در اولين دوره زندگي

 انداز استفاده خرید خانه و پس، آورد برای مصرف همان دوره مي دست بهدر دوره جواني 

و بنابراین هيچ درآمدی ندارد و در  شود  مي در دوره بعدی فرد پير و بازنشسته. شود مي

انداز دوره قبل  فروشد و همراه با درآمد حاصل از پس دوره دوم فرد خانه خود را مي

 . كند مي تأمينمصرف دوره دوم را 

گيرد چه مقدار در دوره اول  آورد تصميم مي مي دست به Yt پس فردی كه درآمد

صرف خرید خانه  P1و چه مقدار در قيمت  (S) انداز كند چه مقدار پس (C1) مصرف كند

 . نماید

 :بنابراین محدودیت بودجه در دوره اول به صورت زیر خواهد بود

ی دوم  به دوره 9) رسانند به فروش مي P2ی خود را به قيمت  در دوره دوم افراد خانه

 :پس بودجه دوره دوم به این صورت است. (كند مياشاره 
 C2 = (1+ r) S + P2h  

 :انداز محدودیت بودجه موقت به این صورت خواهد بود جایگزین كردن پسبا 
 C2= (1+r )[ Yt – C1 – P1h ] + P2h 

 و تابع مطلوبيت به صورت زیر است
 u (c1, c2, h)  
كه مطلوبيت خود را  كند ميدوره و خانه را به صورتي انتخاب 9فرد مصرف خود در  

 . آید مي دست بهدر این صورت شرط بهينه . حداكثر كند

   

  
 = P1[

 

   
 - 

  

        
 ] 
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Δ          دهنده افزایش قيمت خانه در دوره دوم نسبت به دوره اول  نشان

 . است

محدودیت بودجه  صورت ایندر  شود  مي را اعمال tحالا ماليات سود سرمایه در نرخ 

  به كند ميتغيير 
 C2= (1+r) S + P2h – tΔph  
 C2 = (1+r)[ Y – C1] – h[P1r – Δp (1- t)] 

ی اول افزایش یابد منابعي كه در  ی دوم نسبت به دوره اگر قيمت خانه در دوره

 :نماید تغيير مي صورت اینشرط بهينه به . یابد شد كاهش مي ی دوم مصرف مي دوره

   

  
 = P1[

 

   
 - 
        

        
 ] 

اند احتمالا در زمان فروش با از دست دادن  خریدهكساني كه املاک خود را در رونق 

اند با  یي كه املاک خود را در ركود خریدهها آن سرمایه ضرر خواهند كرد و در مقابل

ماليات سود سرمایه ضرر مورد انتظار این . آورند مي دست بهفروش املاک خود سود 

 ركود را كاهشو سودهای این خریدها در دوره  دهد مي خریدها را در رونق كاهش

 . (9111، سرند بو نيلسن، برند هابر، كلمنز فاست) دهد مي

ی همپوش به بررسي اثر ماليات سود ها نسلبا استفاده از مدل ( 9236) پيتر اینگلند

 :سرمایه بر تقاضای مسکن پرداخته و به نتایجي زیر رسيد

حفظ  خانوارها به جای خرید و فروش مسکن یك خانه را برای چندین نسل -9

 . كنند مي

ی بالای ماليات عایدی سرمایه موجب افزایش تقاضای مسکن در بين ها نرخ -9

 . دگرد مي خانوارهای پردرآمد و كاهش تقاضای مسکن در بين خانوارهای كم درآمد

یعني نگهداری یك واحد مسکوني برای  ها دارایيدر اثر رخ دادن اثر قفل شدن  -3

 یابد و این باعث افزایش قيمت مسکن افزایش ميمدت زمان طولاني تقاضا برای 

 . شود مي

 

 مقایسه تطبيقی با شرایط ایران -2-5
كه  دهد مي مقایسه روند تحول نقدینگي مربوط به تقاضای سرمایه و مصرفي نشان

تقاضای مصرفي با یك روند ملایم و همواره فزاینده مواجه است در مقابل ادوار ركود و 
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در ( 9372) هنری جرج چنين هم. ای بوده است تقاضای سرمایهرونق همگي مربوط به 

 . دهد مي بازان زمين نقش اساسي ار تجاری بازار مستغلات به بورسبه وجود آمدن ادو

د در حالي كه از سوداگران كه گرد مي در ایران از توليدكنندگان مسکن ماليات اخذ

بنابراین برای . شود اخذ نمي هيچ نقشي در توليد و رشد اقتصادی ندارند هيچ مالياتي

گران بازار زمين و مسکن  ایجاد ثبات در بازار مسکن باید دولت سياستي در مقابل واسطه

گران  مانند بسياری از كشورهای جهان از واسطه تواند مي اتخاذ نماید در ایران هم دولت

 تر بيشبه ثبات  تواند مي اجرای چنين مالياتي. بازار زمين و مسکن ماليات اخذ نماید

جوامع علمي داخلي اميدوارند با توجه به اهميت این پایه . بازار زمين و مسکن بيانجامد

. یکي از محورهای طرح تحول نظام مالياتي به تعریف این پایه اختصاص یابد، مالياتي

ماليات بر عایدی سرمایه كه در پيش نویس اوليه ، در خصوص طرح تحول مالياتيالبته 

در جریان بررسي این پيش نویس حذف شده  طرح تحول مالياتي وجود داشتلایحه 

 97در بخشي از بند . در لایحه خروج از ركود دولت این ماليات مجددا مطرح شد. است

نرخ ماليات بر عایدی  كه ی مستقيم آمده استها مالياتلایحه اصلاح قانون  31ماده 

است و پس از پایان مدت ( %3) صداول اجرای این قانون سه در سالاملاک در سه 

 93تا یابد و حداكثر  افزایش مي%(  9.1) مذكور هر سال به ميزان دو و نيم واحد درصد

انتقال قطعي ملك یا حق واگذاری . شود مي دمعادل بيست و هشت درصسال آینده 

در جریان بررسي كليات لایحه . منوط به پرداخت ماليات موضوع این ماده است، محل

نماینده حاضر با  23شهریور  31در  مستقيمهای  فوریتي اصلاح قانون مالياتیك 

ین نگراني نمایندگان به دليل تر بيش این لایحه موافقت كردند 97پيشنهاد حذف بند 

این ماليات بر افزایش قيمت مسکن و عدم توانایي سازمان امور مالياتي در  تأثير

پایگاه اطلاعاتي مجلس ) بود ها آن د و فروششناسایي تعداد املاک افراد و دفعات خری

 . (شورای اسلامي

كننده سوداگری در بازار زمين و مسکن نيازمند  اجرای بسته سياستي كنترل

 :استملاحظات اجرایي متعددی 

ین بخش اجرایي یك سياست تر مهمگذاری را  شاید بتوان ارزش: گذاری ارزش -

به دو روش كلي توان  مي ظور اخذ ماليات راگذاری به من ارزش. مالياتي در نظر گرفت

روش خوداظهاری . خود اظهاری و استفاده از دفترچه بهای معاملاتي املاک انجام داد
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های اجرایي را پایين آورده و سازوكار اداری اجرای قوانين مالياتي را  هرچند هزینه

ر مالياتي همراه و درصد بالای فرا ها قيمتاما با آفت ثبت غيرواقعي ، كند ميتسهيل 

، در مورد ماليات بر معاملات مکرر، برای مثال در صورت اجرای نظام خوداظهاری. است

در مورد . فروشنده به دنبال ثبت پایين قيمت فروش است تا از این ماليات فرار كند

، CGT  ماليات بر افزایش ارزش ملك نيز با توجه به معافيت تقاضای مصرفي از پرداخت

امکان ، كه معامله بين یك تقاضای سودگرانه و یك تقاضای مصرفي رخ دهددر صورتي 

با توجه به مطالب . برای سوداگر وجود دارد ها قيمتفرار بالای مالياتي با ثبت غيرواقعي 

اثر  منجر به بي تواند مي اتخاذ نظام خوداظهاری برای تعيين قيمت املاک، بيان شده

راهکار پيش روی ، ن منظور تعيين قيمت رسميبه همي. شدن ماليات اخذ شده گردد

در دفترچه ( بار برای مثال هر سال یك) ای گذاری است كه باید به صورت دوره ارزش

 . بهای معاملات املاک اعمال شود

، یزی صحيح ر دولت برای برنامه:  سامانه جامع اطلاعات نفوس و مسکنوجود  -

د یك بانك اطلاعات زمين و مسکن عدم وجو. نيازمند اطلاعات درست و دقيق است

ی پيش روی ها چالشین تر مهماز ، دقيق و به روز در حوزه زمين و مسکن در كشور

به طور كلي اطلاعات لازم . ی مالياتي به منظور كنترل سوداگری استها سياستاجرای 

 مکاني و اعتباری تقسيم، به سه دسته اطلاعات انساني، ریزی اقتصادی جهت برنامه

البته بانك اطلاعات املاک در كشور وجود . كه در فصل دوم توضيح داده شد شود مي

 . دارد اما باید این سامانه به سامانه اعتباری و سامانه ثبت احوال به یکدیگر متصل باشند

صدور كارت ، راهکار اساسي حل مشکل سامانه اطلاعاتي زمين و مسکن در كشور -

كاغذی است كه از آن طریق آخرین اطلاعات به روز كشور در كنار سند  هوشمند املاک

ارزش و كاربری املاک شهری از طریق این ، در مورد تغييرات ایجاد شده در مالکيت

گيری از این كارت و ملزم كردن  در واقع با بهره. شود مي كارت به یك پایگاه داده منتقل

قرارداد ، ر ثبت انتقال سندی مربوطه به استفاده از این كارت هوشمند دها سازمانتمامي 

گامي اساسي در ایجاد بانك توان  مي اعطای پایان كار و صدور پروانه شهری، اجاره

 . اطلاعات و پایگاه داده كامل املاک كشور برداشت

تعيين درصد و نرخ بهينه ماليات كه از سویي كارآمدی نظام مالياتي را در پي  -

 . های اجتماعي و فرار مالياتي نشود مخالفتداشته باشد و هم از سوی دیگر منجربه 
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به تنهایي جوابگوی حل  سوداگریباید توجه داشت كه سياست ماليات  چنين هم -

و در . ی افزایش عرضه دیده شودها سياستآن مشکل مسکن نيست و باید به همراه 

 . دباش مي واقع این سياست مالياتي تنها یك سياست تکميلي

 مطالعات تجربی -8

ماليات نقل و »با عنوان ای  هدر مقال( 9193)  مارتين براون و انزو روسي، نيکل آرگر

اثر ماليات سود سرمایه و نقل و انتقال را « ماليات سود سرمایه و قيمت مسکن، انتقالات

بررسي  9112-9231منطقه سویس در دوره زماني  29بر روی رشد قيمت مسکن برای

اند نسبت  مناطقي كه ماليات عایدی سرمایه را افزایش داده دهد مي نتایج نشان. كنند مي

اند شاهد كاهش رشد  اند یا تغييری نداده به مناطقي كه این نوع ماليات را كاهش داده

دوره است كه دو  1ها براساس  در این پژوهش تخمين چنين هم. اند قيمت مسکن نبوده

كه در دوران ركود ماليات  هدد مي د نتایج نشانباش مي دوره رونق و سه دوره ركود

عایدی سرمایه اثری روی رشد قيمت مسکن ندارد ولي در دوران رونق اثر مثبت و 

از دیگر نتایج این پژوهش این است كه مناطق را . معناداری بر رشد قيمت مسکن دارد

 -9مناطقي با شدت گردشگری بالا  -9براساس معيار شدت گردشگری به سه دسته 

مناطقي با شدت گردشگری متوسط تقسيم  -3گردشگری پایين  مناطقي با شدت

یك درصد افزایش در نرخ ماليات عایدی سرمایه معمولي در  دهد مي كردند نتایج نشان

و یك  دهد مي درصد رشد قيمت مسکن را افزایش 99مناطق با شدت گردشگری بالا 

. دهد مي افزایش درصد رشد قيمت مسکن را 13درصد افزایش در نرخ ماليات سوداگری 

اما در مناطق با شدت گردشگری پایين و متوسط تغيير نرخ ماليات بر رشد قيمت 

 . باشد گذار نمي تأثيرمسکن چندان 

 سرند بو نيلسن، برند هابر، كلمنز فاست
ماليات سود »ای با عنوان  در مقاله( 9111 (

اند تا بررسي كنند آیا  استفاده كرده OLGاز مدل . «سرمایه و نوسانات قيمت مسکن

در این پژوهش . دهد مي ماليات سود سرمایه نوسانات قيمت خانه را افزایش یا كاهش

ای  برای بررسي اثر ماليات سود سرمایه بر نوسانات قيمت مسکن از مدل دو دوره

ر كساني كه املاک خود را د دهند مينشان  ها آن .ی همپوشان استفاده گردیدها نسل

 

 

1- Nicole, Argger, Martin, Brown. Enzo,  Rossi (2013). 

2- Clemens, Fuest. Bernd, Huber. And Soren Bo Nielsen (2004). 
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اند احتمالا در زمان فروش با از دست دادن سرمایه ضرر خواهند كرد و در  رونق خریده

 دست بهاند با فروش املاک خود سود  یي كه املاک خود را در ركود خریدهها آن مقابل

و  دهد مي ماليات سود سرمایه ضرر مورد انتظار این خریدها را در رونق كاهش. آورند مي

 . دهد مي در دوره ركود را كاهشسودهای این خریدها 

ماليات و عدم قطعيت » ای با عنوان در مقاله( 9119)  استيون شفرین و تریسي ترنر

اثر ماليات سود سرمایه در مناطق مختلف . «برخي از برآوردهای تجربي: قيمت مسکن

 های با استفاده از داده ها آن .كنند شهری آمریکا را بر قيمت پویای مسکن بررسي مي

دریافتند كه خانوارها ممکن است از طرفي از ماليات عایدی سرمایه به  9221تا 9231

دليل كاهش در نوسانات قيمت مسکن منتفع شوند اما از طرف دیگر ماليات عایدی 

  . و باث افزایش قيمت مسکن خواهد شد دهد مي های كاربر را افزایش سرمایه هزینه

ماليات عایدی ، های مبادله هزینه»با عنوان ای  در مقاله( 9236)  پيتر اینگلند

ماليات عایدی جا  این های مبادله كه در به بررسي اثر هزینه. «سرمایه و تقاضای مسکن

اینگلند نشان داد كه خانوارها برای . سرمایه است بر روی تقاضا بر روی مسکن پرداخت

تفاده چندین نسل در یك واحد مسکوني را برای اس، های مبادله فرار از پرداخت هزینه

وی با استفاده از مدل . نمایندكنندو از مبادله آن دوری مي درون فاميل حفظ مي

ی همپوش به بررسي اثر ماليات سود سرمایه بر تقاضای مسکن پرداخته و به ها نسل

خانوارها به جای خرید و فروش مسکن یك خانه را برای چندین نسل  -9. نتایجي رسيد

ی بالای ماليات عایدی سرمایه موجب افزایش تقاضای مسکن ها نرخ -9كنند  حفظ مي

 در بين خانوارهای پردرآمد و كاهش تقاضای مسکن در بين خانوارهای كم درآمد

یعني نگهداری یك واحد مسکوني  ها دارایيدر اثر رخ دادن اثر قفل شدن  -3. دگرد مي

 . یابد برای مدت زمان طولاني تقاضا برای مسکن افزایش مي

 مؤثربررسي عوامل »ای با عنوان  در مقاله( 9329) مهرآرا و عظيمي، خليلي عراقي

اند تا عوامل سمت  تلاش كرده« های تركيبي بر قيمت مسکن در ایران با استفاده از داده

سازی كنند و اثر متغيرهای  عرضه و تقاضای مسکن را با استفاده از اصول خرد مدل

قيمت زمين و ، تسهيلات بانکي، هزینه استفاده، اد خانوارهاتعد، مخارج مصرفي خانوارها

 

 

1- Sheffrin, Steven. Turner, Tracy.  (2001). 

2- Englund, Peter (1984). 
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در این مطالعه از اطلاعات آماری . هزینه ساخت بر قيمت مسکن مورد بررسي قرار گيرد

استان كشور استفاده شده  31مربوط به مناطق شهری  9371-9332نامتوازن دوره 

ماني با توجه به الگوی گذاری متغيرها در افق ز به منظور تفکيك اثر چنين هم. است

مدت و  تصحيح خطا و روش حداقل مربعات معمولي پویا معادلات به صورت كوتاه

مدت مخارج  نتایج حاكي از آن است كه در بلند. مدت تصریح و برآورد شدند بلند

قيمت زمين آثار مثبت و هزینه مالکيت اثر منفي بر قيمت ، اعتبارات بانکي، مصرفي

، اعتبارات بانکي، در كوتاه مدت نيز اثر افزایشي مخارج مصرفي. ندا حقيقي مسکن داشته

هزینه ساخت و قيمت با وقفه مسکن بر قيمت حقيقي مسکن در دوره ، قيمت زمين

 . جاری مثبت و اثر هزینه مالکيت منفي بوده است

بررسي اثرات وضع »در پژوهشي با عنوان ( 9332) بخشي و ابوالحسني طرقي

ماليات بر « رهيافت تعادل عمومي پویای قابل محاسبه: دراقتصاد ایرانماليات بر زمين 

زمين را در چارچوب یك الگوی ساده تعادل عمومي پویای قابل محاسبه به عنوان یك 

و  اند در افق بلندمدت مورد ارزیابي قرار داده، سياست اقتصادی مبتني بر نظریه اقتصادی

بر زمين به عنوان یك ماليات خنثي فاقداثرات  اند كه وضع ماليات به این نتيجه رسيده

كالای ، مدت توليد ناخالص ملي منحرف كننده است و باعث خواهد شد در یك افق بلند

انداز و شاخص رفاه سرانه نسبت به  حالتي كه این ماليات وضع  پس، خصوصي سرانه

جرای این ی داشته باشد براساس نتایج حاصل از اتر بيشنشود به صورت سالانه رشد 

ماليات زمين جایگزین انواع دیگری  ماليات شود رشد اقتصادی بالاتری چه  چنانمدل 

 . ایجاد خواهد كرد

بررسي ماليات بر »ای با عنوان        در مقاله( 9333) درویشي و شهيکي تاش، تقوی

در راستای اصلاح ساختاری نظام مالياتي كشور از طریق معرفي « عایدی سرمایه

نتایج حاصل از . پردازند های جدید مالياتي به معرفي پایه مالياتي عایدی سرمایه مي پایه

برخي از متغيرهای  تواند مي كه وضع این ماليات دهد مي بررسي ادبيات تئوریك نشان

تركيب سبد دارایي خانوارها ، انداز پس، گذاری سرمایه، اقتصادی نظير رشد اقتصادی

 . دهد مي قرار تأثيرا تحت وتعداد دفعات مبادله ر

این . سازد یي است كه آن را از دیگر مطالعات مجزا ميها ویژگيمطالعه حاضر دارای 

نخست اكثر مطالعات موجود تنها درمورد یك كشور خاص هستند : عبارتند از  ها ویژگي
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كشور منتخب  91ولي در این مطالعه اثر ماليات عایدی سرمایه بر قيمت مسکن برای 

OECD واحد در   از قبيل ریشه اقتصادسنجيی نوین ها روش دوم از. بررسي شده است

استفاده شده  اقتصادسنجيافزارهای  انباشتگي و غيره با استفاده از نرم هم، های پانل داده

توصيفي  تر بيشو مطالعات انجام شده در داخل كشور در مورد این موضوع . است

 . هستند

 

 ی کلان اقتصادی بر رشد قيمت مسکنمتغيرها تأثيرمکانيسم  -4

سابقه تلاش برای توضيح قيمت مسکن و به ویژه زمين شهری و نوسانات آن به 

در یك . دگرد مي مارشال و فون نيومن باز، بزرگان علم اقتصاد از ریکاردو تا ماركس

مدت و عوامل  كوتاه تأثيراند عوامل با  بر قيمت مسکن دو دسته مؤثرتقسيم بندی عوامل 

را در طول زمان را  ها قيمتت مسير حركت بلندمد تأثيرعوامل با . مدت بلند تأثيربا 

عث نوسان قيمت حول این مسير مدت با كوتاه تأثيركنند و عوامل با  مشخص مي

 . شوند مدت ميبلند

كه در  دهند ميمطالعات بازار مسکن در سراسر جهان نشان : رشد درآمد سرانه 

افرادی كه در . ازمدت یك عامل اصلي و محرک افزایش قيمت مسکن درآمد استدر

ی هستند كه تر بيشسطوح بالاتر درآمدی هستند دارای درآمد مازاد بر مخارج 

گذاری كرده و از طریق آن عایداتي داشته باشند مکانيزم  با آن اقدام به سرمایه توانند مي

ه این صورت است كه افزایش درآمد تقاضای رشد درآمد سرانه بر قيمت مسکن ب تأثير

 تأیيدبا ( 9112) چو. یابد و بنابراین قيمت مسکن افزایش مي دهد مي مسکن را افزایش

با استفاده از رهيافت تعادل  9111-9221وجود حباب در بازار مسکن آمریکا در دوره 

افزایش  واندت مي عمومي پویا نشان داده است كه تغييرات مربوط به درآمد خانوارها

و تغييرات نسبت قيمت به اجاره بها كه یکي از معيارهای شناسایي حباب است  ها قيمت

وی نشان داد كه افزایش درآمد خانوارها تقاضا را به سمت خرید مسکن . را توضيح دهد

 . یابند افزایش مي ها قيمت، ناپذیری عرضه و به دليل كشش دهد مي سوق

. شود مي كالا همراه با افزایش جمعيت تشدیدتقاضا برای هر : رشد جمعيت

یابد و نياز به مسکن برای  تقاضای مسکن نيز با افزایش طبيعي جمعيت افزایش مي

‏رشد‏. گيرد خانوارهای تازه تشکيل شده شکل مي ‏مورد ‏در ‏مهم نکته

وجود‏،‏جمعیت‏این‏است‏که‏در‏شرایط‏یک‏بازار‏حبابی
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روانی‏‏ثیرتأرشد‏جمعیت‏یکی‏از‏متغیرهایی‏است‏که‏

‏‏العاده‏فوق ‏ایفا ‏را ‏کند‏میای ‏چنین‏. ‏وجود ‏واقع در

‏قیمت‏ ‏دادن ‏جلوه ‏منطقی ‏برای ‏دلیلی ‏همواره جمعیتی

‏و ‏است ‏رفته ‏شمار ‏به ‏مسکن ‏و ‏‏این‏زمین همواره‏که

.‏ای‏در‏آینده‏وجود‏دارند‏که‏خریدار‏مسکن‏باشند‏عده

پردازد وی  در پژوهشي به بررسي رابطه جمعيت و قيمت مسکن مي( 9229) پاتروبا

در شهرهای پر ، كه بسياری از مطالعات برآنند كه در حالت تعادل كند مياشاره 

تر قيمت مسکن بالاتر است و برخي دیگر معتقدند بدون در نظر گرفتن اثرات  جمعيت

و اثر  شود  مي ش رفاهافزایش جمعيت فقط منجر به كاه، درآمدی تقاضای مسکن

بنابراین با  شود  مي افزایش جمعيت توسط كاهش درآمد حقيقي نيروی كار خنثي

رسيدن یك بمب جمعيتي به سن تقاضای مسکن ممکن است تقاضای مسکن و بنابراین 

كه  دهد مي پاتروبا نهایتا نشان. قيمت نه تنها افزایش پيدا نکند كه حتي كاهش یابد

شي از رشد جمعيت تقریبا در تمامي كشورهای توسعه یافته به تجربه رشد قيمت نا

 . وقوع پيوسته است

. نرخ بهره به عنوان عامل مالي در بنيادهای اقتصادی نقش كليدی دارد :نرخ بهره

نرخ بهره یکي از عوامل نهایي تعيين كننده قيمت مسکن است كه شواهد تجربي نيز 

 شود  مي هره به افزایش در قيمت مسکن منجركاهش نرخ ب. كند مي تأیيداین عامل را 

تر  گذاری جذاب زیرا كاهش نرخ بهره بازار مسکن را به عنوان یك فرصت رقيب سرمایه

گيری یا فروپاشي  ین عامل شکلتر مهمدر بسياری از مطالعات خارجي نرخ بهره . كند مي

اً با درآمد قدرت خرید اقشار عمدت، افزایش اعتبارات خرید مسکن. حباب بوده است

تقاضای مؤثر ، برد و با توجه به تزریق حجم قابل توجهي پول به جامعه مي متوسط را بالا

افزایش اوليه قيمت مسکن را شاهد ، یابد كه به تبع آن مي برای خرید مسکن افزایش

در كنار این افزایش و با فشار رواني ناشي از افزایش ميزان تسهيلات وام . خواهيم بود

سرگردان به های  هبه ویژه سرمایای  هتقاضای سرمای تر بيشورود هر چه ، مسکنخرید 

 . این بخش اتفاق خواهد افتاد

اخذ . دباش مي ای مسکن شامل دو تقاضای مصرفي و سرمایه: ماليات سوداگری

 . كند ميماليات سوداگری دو اثر بر رشد قيمت مسکن ایجاد 

ای باشد كه بازدارنده باشد  اگری به اندازهدر صورتي كه نرخ ماليات سود: اثر اول 

گذاری  ای باشد كه خرید و فروش مسکن به قصد سرمایه یعني اخذ ماليات به اندازه
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یابد و  ای مسکن كاهش مي هزینه بالایي داشته باشد در این صورت تقاضای سرمایه

نيز  موجب خروج سوداگران از بازار مسکن خواهد شد در این صورت تقاضای كل مسکن

 . دگرد مي یابد و این اثر باعث كاهش قيمت مسکن كاهش مي

گيرد به این شکل كه عرضه  قرار مي تأثيردر این اثر عرضه مسکن تحت : اثر دوم 

مسکن شامل ساخت و ساز مسکن و عرضه از طریق كساني كه مسکن را به قصد 

گذاری  كه به قصد سرمایهای  اخذ ماليات با اثر بر عرضه. شود مي اند گذاری خریده سرمایه

د این اثر باعث گرد مي است موجب قفل دارایي و كاهش عرضه مسکن  خریداری شده

 . شود مي افزایش قيمت مسکن

اگر . كند ميكه قيمت مسکن چه تغييری  دهد مي در نهایت برآیند این دو اثر نشان 

سوداگری باعث كاهش رود اخذ ماليات  ای بالا باشد انتظار مي حجم تقاضای سرمایه

 . قيمت مسکن شود

 

 الگوی پژوهش -5

ماليات عایدی سرمایه مدل  برای بررسي ارتباط بين رشد قيمت مسکن و

كه از الگوی ارائه شده توسط . تصریح شده است( 9-3) سنجي به صورت رابطهاقتصاد

 . با لحاظ تعدیلاتي استخراج شده است( 9193) براون و رسي، آرگر

 (3-9     )                                                

                                                                                                                                         

دهنده متوسط رشد قيمت سالانه مسکن  نشان،  متغير وابسته      در رابطه فوق 

 . ستا
 

  متغيرهای توضيحی
نرخ ماليات . ت استبلندمداليات عایدی سرمایه در دهنده نرخ م نشان        

عایدی سرمایه برای زماني است كه مسکن خریداری شده حداقل برای پنج سال 

 

 

1- Dependent Variable 

2- Independent Variable  
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رسد اصطلاحا به آن نرخ ماليات عایدی سرمایه  و بعد به فروش مي شود  مي نگهداری

 . شود مي معمولي گفته

از  تر كماگرمسکن در. نرخ ماليات عایدی سرمایه در كوتاه مدت است         

یکسال به فروش برسند  سود حاصل از فروش با نرخ بالاتری مشمول ماليات خواهند 

رفع هدف اصلي دولت برای اخذ این ماليات  . گویند شد كه به آن ماليات سوداگری مي

، آرگر) گذاری در این بخش است كاهش بازدهي سرمایهجویي از طریق  های سود انگيزه

 . (9193، براون و سي

چون در یك پژوهش اثرات همه متغيرها قابل بررسي نيست :  متغيرهای كنترل

پژوهشگر اثرات برخي متغيرها را از طریق كنترل آماری یا كنترل تحقيقي خنثي 

ابل حذف است را متغير كنترل متغيرها كه اثرات آن توسط پژوهشگر قگونه  این .كند مي

 :متغيرهای كنترل در این پژوهش عبارتند از. (9376، بازرگان و حجازی، سرمد) گویند

 . رشد درآمد سرانه كشور است         
 . ندباش مي دهنده و رشد جمعيت سالانه كشورها نشان      
ساخته های  د برای این شاخص متوسط رشد مسکنباش مي رشد عرضه مسکن    

در سویس ( 9191)  طبق مطالعات استينر. شده در هر سال در نظر گرفته شده است

گذار است برای این منظور این متغير با وقفه  تأثيرعرضه مسکن با وقفه بر قيمت مسکن 

 . وارد مدل شده است

 نرخ بهره وام مسکن :    

 

 روش برآورد الگو -5-1
روش . دهد مي اهداف پژوهش را نشانروش پژوهش شيوه پيش رفتن به سوی 

. های تركيبي است استفاده شده در این پژوهش مبتني بر روش داده اقتصادسنجي

 هاست كه شامل چند مقطع و یك دوره زماني ای از داده های تركيبي مجموعه داده

 . دباش مي

 

 

 

1- Control Variable 

2- Stiner, E. (2010) 
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 نتایج حاصل از آزمون ایستایی متغيرهای مدل -5-2
، طمينان از ساختگي نبودن و نامطمئن نبودن نتایجبرای ا، قبل از برآورد مدل

 های آن های زماني متغيرهایي كه مشخصه سری. مانایي متغيرها بررسي شده است
در این پژوهش . نامند در طي زمان ثابت باشد مانا مي( برای مثال ميانگين و واریانس)

( IPS) ران و شينریشه واحد ایم پس یها آزمونبرای آزمون ایستایي متغيرهای مدل از 
 . ارائه شده است( 9) نتایج این آزمون در جدول. استفاده شده است

 
 نتایج آزمون ایستایی متغيرهای مدل -2جدول 

 متغير

 IPSآزمون 

 گيری تفاضل سطح

 با عرض از مبدا و روند با عرض از مبدا با عرض از مبدا و روند با عرض از مبدا

HIP 

 

 
CGTLR 

 

 
CGTSH 

 
 

INCOMg 
 

 
MR 

 

 
PG 

 

 
HSG 

-9,1317 

 (1,1911) 
 

9,31611 
 (1,2633) 

 
9,23361 

 (1,2731) 
 

3,913- 
 (1,1113) 

 
9,97321- 

 (1,1993) 
 

1,9971- 
 (1,1121) 

 
1,32121 

 (1,111) 

- 
 
 

9,69121 

 (1,2216) 

 
9,2231 

 (1,2779) 
 
- 
 
 
- 
 
 

9,921- 
 (1,1912) 

 
- 

- 
 
 

1,996- 
 (1,111) 

 
1,39911- 

 (1,111) 
 
- 
 
 
- 
 
 
- 
 
 
- 

- 
 
 
- 
 
 
- 
 
 
- 
 
 
- 
 
 
- 
 
 
- 

 نتایج پژوهش: منبع



16      های مالي و مالياتي ایران مجموعه مقالات هشتمين همایش سياست 
 

 دهد مي آزمون ایستایي متغيرهای مدل با استفاده از آزمون ایم پسران و شين نشان

كه هر دو متغيرهای توضيحي مدل یعني ماليات سوداگری و ماليات عایدی سرمایه 

. شوند گيری مانا مي یك بار تفاضلمعمولي در سطح نامانا هستند و این متغيرها با 

ولي آزمون فرضيه . شود بنابراین فرضيه صفر مبني بر وجود ریشه واحد رد نمي

نتایج نشان  چنين هم. شود مي های مذكور رد واحد برای تفاضل مرتبه اول متغير ریشه

كه متغير رشد جمعيت در سطح با وجود روند مانا است و بقيه متغيرهای مدل  دهند مي

به دليل عدم ، با در نظر گرفتن نتایج این دو آزمون. در سطح بدون روند مانا هستند

انباشتگي ضروری است زیرا در  ی همها آزمونایستایي متغيرها در سطح استفاده از 

 انباشتگي ميان متغيرها رت وجود رابطه همتنها در صو، حالت عدم ایستایي متغيرها

 . به نتایج اعتماد كردتوان  مي

 
 انباشتگی نتایج آزمون هم - 5-8

ی مربوط نشان داد كه متغيرهای ها آزمونبررسي ایستایي متغيرهای مدل و انجام 

به دليل . نرخ ماليات عایدی سرمایه و ماليات سوداگری انباشته از مرتبه اول هستند

برای اجتناب از . ي این متغيرها احتمال ایجاد رگرسيون ساختگي وجود داردنامانای

های رگرسيون ساختگي و استفاده از این متغيرها لازم است تا در ابتدا  وضعيت

برای این منظور در این پژوهش از . های مدل بررسي شود انباشتگي بين متغير هم

نتایج حاصل از آزمون در . ده استانباشتگي پدروني و كائو استفاده ش ی همها آزمون

 . شوند مشاهده مي( 3) جدول
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 ی پدرونی و کائوها آزمونانباشتگی با  نتایج هم  -8جدول 

  t- statistic احتمال

 آماره آزمون

 

 آزمون

 
با عرض از مبدا 

 و روند

با عرض از مبدا 

 و بدون روند

با عرض از 

 مبدا و روند

با عرض از مبدا 

 و بدون روند

6939. 

2276. 

1111. 

1,1972 

 

2223. 

1,111 

1,111 

7219. 

2267. 

3727. 

1199. 

 

2222. 

1192. 

3319. 

311671.-  

9,391671 

9,611617-  

9,122919-  

 

3,131397 

99,11979-  

1,119929-  

399117.-  

9,797371 

316321.-  

913311.-  

 

3,662197 

9,696633-  

193319.-  

Panel v- statistic 

Panel rho- statistic 

Panel PP- statistic 

Panel ADF- statistic 

 

Group rho- statistic 

Group PP- statistic 

Group ADF- statistic 

 

 

 پدروني

1133. 9,327131-  ADF كائو 
 نتایج پژوهش: منبع

 

و  panel-tی پارامتری  های آزمون پدروني در این بخش از دو آماره با توجه به آماره

Group-t این دو آماره به ترتيب با نمادهای ، پس از استاندارد شدن. استفاده شده است

panel adf- statistic و Group adf- statistic  نتایج آزمون . شده است نمایش داده

انباشتگي را در  كه این دو آماره فرضيه صفر مبني بر عدم هم دهد مي پدروني نشان

 تأیيدتایج آزمون كائو نيز نتایج آزمون پدروني را ن. كنند نمي تأیيدصورت وجود روند 

 . شود مي تأیيدمدت بين متغيرها  بنابراین رابطه بلند. كند مي

 

 انتخاب آزمون مناسب برای تخمين -5-4
قبل از ورود به بحث بررسي و تفسير نتایج و قضاوت درمورد رابطه ماليات عایدی 

آزمون شود كه آیا كشورهای مورد بررسي سرمایه و رشد قيمت مسکن لازم است ابتدا 

 . آمده است( 1) نتایج این آزمون كه در جدول. همگن هستند یا نه
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 نتایج آزمون همگنی -4جدول 

 نتيجه مقدار احتمال مقدار آماره گرفته شده كار به آماره

F ها تابلویي داده 1,111 7,62 ليمر 

 نتایج پژوهش: منبع
 

فرضيه صفر همگن بودن ، گيرد صورت مي F استفاده از  آمارهدر این آزمون كه با 

كشورهای مورد بررسي بوده و از این رو رد فرضيه صفر بيانگر لزوم استفاده از روش 

های تابلویي و عدم توانایي در رد فرضيه صفر بيانگر لزوم استفاده از روش حداقل  داده

بنابراین كشورهای . فرضيه صفر است تأیيدنتایج بيانگر عدم . دباش مي مربعات معمولي

 . مورد بررسي همگن نيستند

 

 نتایج آزمون هاسمن -5-5
با توجه به این كه فرضيه برابری عرض از مبداها پذیرفته نشد بنابراین در برآورد 

كه فرضيه  دهد مي نتایج آزمون هاسمن نشان. الگو باید اثرات گروهي را در نظر گرفت

بنابراین برای تخمين . شود نمي تأیيدی روش اثرات تصادفي صفر مبني بر به كارگير

 . شود مي ضرائب از روش اثرات ثابت استفاده

 
 نتيجه آزمون هاسمن برای تعيين نوع اثرات -5جدول 

 نتيجه مقدار احتمال مقدار آماره

 اثرات ثابت 1,1191 99,11
 نتایج پژوهش: منبع

 

 نتایج آزمون ناهمسانی واریانس -5-6
با توجه به این كه روش . شود مي از برآورد مدل ناهمساني واریانس بررسي قبل

شد بنابراین برای آزمون ناهمساني واریانس باید از آزمون والد استفاده  تأیيداثرات ثابت 

 . كند مي تأیيدنتيجه این آزمون وجود ناهمساني واریانس را . شود
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 ناهمسانی واریانس نتيجه آزمون -6جدول 

 نتيجه مقدار احتمال مقدار آماره گرفته شده كار به آماره

 ناهمساني واریانس 1,111 111,22 آزمون والد
 نتایج پژوهش: منبع

 

 نتایج برآورد مدل -5-7
بنابراین  كند مي تأیيدآزمون والد وجود ناهمساني واریانس را كه  این با توجه به

( 7) در جدول نتایج برآورد مدل. شود مي استفاده GLSبرای تخمين مدل از روش 
د گرد مي بازی زمين و مسکن اخذ كه ماليات سوداگری كه به دليل سفته دهد مي نشان

و با افزایش یك درصد در دارای رابطه مثبت و معناداری با رشد قيمت مسکن است 
این نتيجه . درصد رشد خواهد كرد 1,9قيمت مسکن به اندازه ، نرخ ماليات سوداگری

ماليات عایدی سرمایه معمولي بر رشد قيمت مسکن . انتظارات نظری استخلاف 
دار و نرخ بهره وام مسکن  رشد درآمد سرانه دارای رابطه مثبت و معني. ی نداردتأثير

ند كه هر دو به لحاظ باش مي دار با رشد قيمت مسکن هم دارای رابطه منفي و معني
درصد است یعني  1,11جدول ضریب تعيين طبق این . نظری مورد انتظار است

درصد تغييرات در رشد قيمت مسکن به وسيله متغيرهای موجود در مدل توضيح 11
 . داده شده است

 
 GLSنتایج برآورد مدل با روش  -7 جدول

 احتمال t- statistic ضرایب نماد متغيرها

 1,111 7,37 96,912  عرض از مبدا

 cgtlr 1,996- 9,63- 1,919 مدت نرخ ماليات عایدی سرمایه در بلند

 cgtsh 1,911 9,39 1,111 نرخ ماليات سوداگری

 pg 1,191- 1,91- 1,331 نرخ رشد جمعيت

 incomg 1,773 3,23 1,111 رشد درآمد سرانه

 Hsg1 1,169 9,39 1,111 رشد عرضه مسکن با وقفه

 mr 9,191- 1,39- 1,111 نرخ بهره وام مسکن

 t 9,911- 2,31- 1,111 روند

  R
2
=1,11 

 نتایج پژوهش: منبع



11       های مالي و مالياتي ایران مجموعه مقالات هشتمين همایش سياست 
 

 یی بين متغيرهازا درونبرآورد مدل با در نظر گرفتن  -5-3
فرض  زا دروننکته مهمي كه وجود دارند این است كه اگر متغيرهای توضيحي 

ای از رشد قيمت مسکن به ماليات سوداگری یا  شوند ممکن است رابطه عليت دوطرفه

بنابراین . برعکس وجود داشته باشد و برازشگرها با جزء خطا همبستگي داشته باشند

 تر بيشبرای رفع این مشکل در كنار تخمين مدل اصلي كه ارائه شد و برای تکميل 

یدی سرمایه و ماليات سوداگری بر رشد قيمت مسکن متغيرهای ماليات عا تأثيربررسي 

سيستمي  GMM زن برای این منظور از تخمين. شود مي مدل به صورت پویا تخمين زده

ی متغير وابسته به  در این مدل از وقفه. شود مي معرفي شده توسط آرلانو و باند استفاده

 . شود مي عنوان ابزار استفاده

 
 GMMنتایج برآورد مدل به روش -3جدول 

 احتمال t- statistic ضرایب نماد متغيرها

 1,939 9,19 99,97  عرض از مبدا

 1,111 7,73 1,317  رشد قيمت مسکن با وقفه

 cgtlr 1,933- 1,73- 1,167 مدت نرخ ماليات عایدی سرمایه در بلند

 cgtsh 1,969 9,11 1,396 نرخ ماليات سوداگری

 pg 1,217 9,71 1,133 جمعيتنرخ رشد 

 incomg 1,139 9,29 1,111 رشد درآمد سرانه

 Hsg1 1,1133- 1,19- 1,693 رشد عرضه مسکن با وقفه

 mr 9,937- 1,39- 1,111 نرخ بهره وام مسکن

 t 1,72- 3,33- 1,111 روند

 31,71:    مقدار آماره         1,911  :احتمال   آزمون سارگان

 پژوهشنتایج : منبع

 

ی بر تأثيركه ماليات عایدی سرمایه و ماليات سوداگری  دهد مي نتایج برآورد نشان

نتایج مجددا رابطه معنادار و منفي نرخ بهره وام  چنين هم. رشد قيمت مسکن ندارند

مسکن با رشد قيمت مسکن و رابطه معنادار و مثبت رشد درآمد سرانه و رشد قيمت 
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درصد دارای رابطه مثبت و  91جمعيت نيز در سطح رشد . كند مي تأیيدمسکن را 

 . ندباش مي د كه این نتایج مطابق با انتظارات نظریباش مي معنادار با رشد قيمت مسکن

 

 گيری ی و نتيجهبند جمع -6

ی بر رشد تأثيرنتایج برآورد مدل نشان داد كه ماليات عایدی سرمایه معمولي 

داری با رشد قيمت  دارای رابطه مثبت و معناقيمت مسکن ندارد اما ماليات سوداگری 

ماليات  شود  مي یي متغيرها در نظر گرفتهزا دروند اما در صورتي كه باش مي مسکن

كه قبلا گفته شد  طور هماندر واقع . ی بر رشد قيمت مسکن نداردتأثيرسوداگری نيز 

ری دو اثر بر د و اخذ ماليات سوداگباش مي ای مسکن شامل دو تقاضای مصرفي و سرمایه

ماليات سوداگری از طرفي تقاضای مسکن را تحت . كند ميرشد قيمت مسکن ایجاد 

های خرید و فروش و كاهش سود موجب كاهش  و با افزایش هزینه دهد مي قرار تأثير

گذارد و با اثر قفل دارایي  و از طرفي بر عرضه مسکن اثر مي شود  مي قيمت مسکن

در این . دهد مي در نتيجه قيمت مسکن را افزایش و دهد مي عرضه مسکن را كاهش

اما چيزی كه اهميت دارد . دهد مي پژوهش برآیند دو اثر افزایش قيمت مسکن را نشان

یك ابزار درآمدی كه  آن ماليات عایدی سرمایه پيش از. دباش مي هدف از اخذ این ماليات

دولت مورد توجه قرار  اری برایگذ سياستبه عنوان یك ابزار  تواند مي به شمار آید

های  در واقع هدف دولت از وضع ماليات سوداگری ممانعت از تجميع انگيزه. بگيرد

ای این ماليات باعث افزایش  ممکن است در در منطقه. سودجویانه در بخش مسکن است

، قيمت مسکن گردد اما دولت به اهداف دیگر خود برسد از جمله توزیع عادلانه درآمد

ای از بازار  نکته مهم دیگر این كه هنگامي كه تقاضای سرمایه. سکن و غيرهثبات بازار م

مسکن خارج شد تقاضاهای مصرفي كه به دليل افزایش قيمت به شکل تقاضای غير 

ند در این زمان ضروری است كه با تدابير گرد مي مؤثردرآمدند تبدیل به تقاضای  مؤثر

رت ممکن است دوباره قيمت مسکن دولت عرضه مسکن افزایش یابد در غير این صو

 . افزایش یابد
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