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Abstract: 
Urbanization growth which is one of the most important issues in the housing sector studies has deeply 
influenced Iran's urban population in recent years. Tax policies in the housing sector have affected urbanization 

growth by their impact on the number of construction licenses issued.These tax policies are a tool in urban 

policy and urban development programs, and in this study, it has been viewed from the economic. The aim of 

this study is to evaluate the effect of tax policies on urbanization growth for which dummy variable were used. 

For this purpose, the ARDL model and coefficients stability tests were applied for 1990-2013 data. The results 

from CUSUM and CUSUMSQ tests and the model show that the estimated coefficients for the period have been 

stable due to the adopted policies and these policies have led to a decrease in urbanization growth. 
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 چکیده 
تأثیر قرار داده  شدت تحت های اخیر، جامعه شهری ایران را به رشد شهرنشینی ازجمله مباحث مهم مطالعات بخش مسکن است که در سال

ساخت، بر رشد شهرنشینی مؤثر بوده است. های  های مالیاتی موجود در بخش مسکن با اثرگذاری بر رشد تعداد پروانه است. سیاست

است و در این مطالعه از دید اقتصادی به آن های توسعه شهری  های شهرسازی و طرح در سیاست یک ابزار مطرح شده، های مالیاتی سیاست

ای مالیاتی از متغیرهای ه های مالیاتی بر رشد شهرنشینی است و برای واردکردن سیاست اثر سیاست . هدف این پژوهش بررسینگاه شده است

 ARDLگیری از الگوی  ش و با بهره1392تا1369های  های سال مجازی استفاده شده است. در مطالعه حاضر تلاش شده است با استفاده از داده

و  CUSUMهای  های مالیاتی بر رشد شهرنشینی ارزیابی شود. نتایج حاصل از الگو و آزمون های پایداری ضرایب، اثر سیاست و آزمون

CUSUMSQ  ضرایب برآوردی در این دوره دارای ثبات بوده و منجر به این امر شده است که اتخاذشدهعلت سیاست  دهد به یمنشان ،

 .استبر رشد شهرنشینی اثر منفی داشته  شده اعمالهای مالیاتی  سیاست

  .ARDLهای مالیاتی،  رشد شهرنشینی، سیاست های کلیدی: واژه

 . JEL:R1 ,H71 ,R31بندی  طبقه
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 مقدمه

از حدود یک میلیوون سوال پویش کوه اجوداد انسوان       

مسکن و پناهگاه ساختند، این پدیوده تواکنون در حکوم    

نیازهوای اساسوی   ۀ کنند یکی از مظاهر فرهنگ و برطرف

انسان در همه جوامع دیده شده است. باوجوداین، بخش 

نظوام  مسوکن هموواره یکوی از ارکوان مهوم در پایوداری       

خانواده بوده که با رشود شهرنشوینی تضاضوا بورای آن بوه      

ها تبدیل شوده اسوت.    های اصلی خانواده یکی از دغدغه

رشد شهرنشینی باعث شده است بخش مسوکن بوا رشود    

خووود، یکووی از منووابع ایجوواد اشووتغال و بهبووود    ۀ فزاینوود

 وضعیت تولید ناخالص داخلی کشور باشد.

هوای   ن سیاسوت توری  مالیات در بخش مسوکن از مهوم  

هاست که برای کنترل و مدیریت بوازار مسوکن و    دولت

هووای سوووداگرانه بووه کووار گرفتووه    جلوووگیری از فعالیووت

شووود. مالیووات در بخووش مسووکن در کشوووورهای      مووی 

یافته نیز استفاده شده است. ازجمله مسائل مهم در  توسعه

این نوع مالیوات، کارکردهوای تووزیعی آن اسوت.     مینۀ ز

مالیوواتی در ایووران و مضایسووه آن بووا  عملکورد درآموودهای 

دهود در ایوران فرفیوت مالیواتی      دیگر کشورها نشان موی 

 شود.   ای وجود دارد که از آن استفاده نمی گسترده

تغییورات اسوتفاده از   ۀ شود  در بین هموه انوواع شوناخته   

توور اسووت.  زمووین، توسووعه شووهری از همووه هشووداردهنده 

هووای  نبورخلاف دیگوور تغییوورات، میوول تغییوورات در زمووی 

سوازی یوا    کشاورزی، توسعه زمین کشاورزی برای خانوه 

ساخت زیربناها دائمی اسوت و تغییور کواربری آن بسویار     

هوای گوزاف    شوود و بوا هزینوه    دشوار و آهسته انجوام موی  

کردن اقدام نهایی بورای   پذیر است. بنابراین شهری امکان

 است.« مصرف زمین»

ک در رو با در نظر گرفتن نضش مهمی کوه خوا   این از

وجودآموده   همه فرآیندهای اکوسیستمی دارد و بحث به

کووردن  تووأثیرات محیطووی و اقتصووادی ممهروموووم ۀ دربووار

فراوانوووی وجوووود دارد کوووه عوامووول   ۀ خووواک، انگیوووز 

توسووعه شووهری بررسووی شووود. درمجموووع،  ۀ کننوود تعیووین

این موضوع کوه آیوا دادن مالیوات، منوابع جدیود      ۀ دربار

صوورت   طوور تضریبوی بوه    سازی را کاهش داده یا بوه  خانه

متناقضووی در قالووب تووأثیر جووانبی سوواختارش، افووزایش    

هووای سوواختمانی و رواس توسووعه شووهری ایووران را   پروانووه

 های اندکی انجام شده است. باعث شده، پژوهش

هدف این مطالعوه انعکوار رشود شهرنشوینی در پوی      

های مالیاتی اجرایی دولت اسوت. بورای رسویدن     سیاست

چارچوب ایجادشوده در مضوا ت    به این هدف، براسار

مربوووب بووه ایوون موضوووع، یووک الگوووی اقتصادسوونجی    

شوود توا توأثیر متغیرهوای اقتصوادی عموده بور         برآورد می

سوازی   خانوه ضۀ سیاست شهری داخلی و درنتیجه، بر عور 

آزمایی شوود. بنوابراین در ایون مضالوه و در بخوش       راستی

موضووووع مینۀ نخسوووت، مبوووانی نظوووری و تجربوووی در ز 

شده تشریح شده است. بخش دوم، به موروری بور    مطالعه

مطالعات پیشین اختصاص یافتوه اسوت. در بخوش سووم،     

روش پژوهش توضیح داده شده است. در بخش چهوارم  

های مالیاتی بر توسعه شهرنشینی در ایران بوا   تأثیر سیاست

بررسووی  1الگووی خوود خودرگرسوویون بوا وقفووه تووزیعی    

هوای پوژوهش و    افتوه تورین ی  شده است. درنهایت نیز مهم

 بندی شده است. های پیشنهادی جمع سیاست

 

 های پژوهش اهداف و فرضیه

 اهداف پژوهش

هووای مالیوواتی بوور رشوود     ارزیووابی اثوور سیاسووت   -1

 شهرنشینی؛

 ارزیابی اثر رشد جمعیت بر رشد شهرنشینی؛ -2

 ارزیابی اثر رشد اقتصادی بر رشد شهرنشینی؛ -3

                                                           
1
 ARDL 
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مسوکن بور رشود    ارزیابی اثر رشود قیموت بخوش     -4

 شهرنشینی؛

 ارزیابی اثر سود متوسط بر رشد شهرنشینی. -5

 

 های پژوهش فرضیه

های مالیاتی بر رشد شهرنشینی اثور منفوی    سیاست -1

 دارد؛

 رشد جمعیت بر رشد شهرنشینی اثر میبت دارد؛ -2

 رشد اقتصادی بر رشد شهرنشینی اثر میبت دارد؛ -3

رنشوینی  افزایش قیمت بخش مسکن بور رشود شه   -4

 اثر میبت دارد؛

افزایش نرخ سود بور رشود شهرنشوینی اثور منفوی       -5

 دارد.

 

 مبانی نظری

: های جدید سازی الف. نظارت و تدارک خانه

سازی جدید، در ابتدا  بازار املاک و مسکنمینۀ در ز

وتحلیل کشش منحنی  طور عمده بر تجزیه مضا ت به

مهم و مسکن و متغیرهای    عرضه و رابطه بین قیمت

های  خاص تأثیرگذار بر عرضه و تضاضا، یعنی هزینه

های سود،  تولید و راحتی دسترسی به بازار وام و نرخ

 3؛ پوتربا،1979 2؛ فالیان،1960 1تمرکز داشت )موث،

1984.) 

آن  دنبوال  بضاعت و به پیش از پرداخت وام به افراد بی

راسووخی وجووود داشووت کووه   ۀ بحووران اقتصووادی، عضیوود 

طووور عمووده تمرکووز خووود را روی  بایوود بووهپژوهشووگران 

بحوث متوداولی    برآورد تابع عرضه قرار دهنود. درواقوع،   

جنبۀ سووازی از  وجووود داشووت کووه تضاضووا بوورای مسووکن  

                                                           
1
 Muth 

2
 Follain 

3
 Poterba 

و همکوواران،  4توور اسووت )بووال  آن درخووور فهووم ضۀ عوور

2010 .) 

مسکن دو دیدگاه اصلی استفاده ضۀ برای برآورد عر

کوه   56سواختاری شد: برآورد شکل کاهشی و برآورد  می

پوذیری قیموت عرضوه     هدف اصلی آنها برآورد انعطواف 

هوای مختلو     داده علوت الگوهوا و مجموعوه    بود. شاید به

طوور کامول غیورهمگن شوده اسوت       شده، نتایج به استفاده

(. 2013، 7؛ کالووووودرا و جانسوووووون2007 6)ورموووووولن،

متغیرهوووایی کوووه قادرنووود بوووین    مینۀ بووواوجوداین، در ز

مسکن جدیود در  ضۀ اصلی در عرۀ کنند های تعیین عامل

هایی همچون  نظر گرفته شوند، اجماع وجود دارد. عامل

هوووای  هوووای خانوووه، هزینوووه  پویوووایی جمعیوووت، قیموووت 

هوای سوود،    هوای اعتبوار، نورخ    سواز، محودودیت    و ساخت

بوور اسووتفاده از زمووین، تووأثیر اموولاک و زمووان       نظووارت

 شده بورای تحویول پروانوه )سوالواتوره و اسوتابیل      منضضی

2015).8 

پووذیری  کووه نتووایج مربوووب بووه انعطوواف  حووال درعووین

توأثیر  ۀ )حساسیت( نه همگورا و نوه همگون اسوت، دربوار     

دیگوور متغیرهووا نظیوور نظووارت بوور اسووتفاده از زمووین و       

ریووزی شووهری مربوووب بووه توسووعه    هووای برنامووه سیاسووت

های مسکونی اجمواع بیشوتری وجوود دارد. بویش از      خانه

تنها عنصری است که توأثیر   نظر دیگر فاکتورها، دومی به

دهود؛   های تضاضا را بور رشود شوهری کواهش موی      شوک

هووای قیمووت  هووای توسووعه و حبواب  بنوابراین مووانع چرخوه  

؛ گرین و همکواران،  2013 9شود )کالدرا و جانسون، می
(. اگوور اوضوواع بووه  1996 11؛ مانووک و ویتهیوود، 2005 10

توأثیر ایون    همین منوال باشد کشش عرضه همچنین تحت
                                                           

4
 Ball et al 

5
 Dipasquale 1999 

6
 Vermeulen 

7
 Caldera and Johansson 

8
 Salvatore Bimonte and Arsenio Stabile 

9 
Caldera and Johansson 

10 
Green et al 

11 
Monk and Whitehead 
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هووای محیطووی و جغرافیووایی   اسووت: محوودودیتعواموول 

(، نیووواز 2013 2؛ لوووی و همکووواران، 2013 1)پادریوووک،

شووده از لحووار توواریخی در  هووای تعیوین  مشوتریان و جنبووه 

کشویده بورای گورفتن     استفاده از زمین؛ مدت زمانی طول

آن و نبووود ینۀ ریووزی و طراحووی، هووز  هووای برنامووه مجوووز

 3(.2011کار )بال، نتیجۀ قطعیت در 

هوا   دهد تمام این جنبوه  های بسیاری نشان می شپژوه

ثبواتی در   مسکن، بوه ایجواد بوی   ضۀ کردن عر کشش با بی

( در 2005شود؛ اما گرین و همکاران ) ها منجر می قیمت

ای، به نضض این مطلب هوم اشواره کورده و نشوان      مطالعه

ضۀ که این واقعیتی است کوه منحنوی عور    اند درحالی داده

شوود، توأثیر    ر قیمت را باعوث موی  ثباتی بیشت کشش بی بی

شووود. درواقووع   طووور کاموول تعیووین نمووی   کلووی رفوواه بووه 

های جغرافیایی با کشش بیشتر عرضوه مسوکن، در    حوزه

دهنود کوه    برابر حباب قیمت واکنش شدیدتری نشان می

؛ 2005 4شوود )گورین،   مصرف اضافی زمین را باعث می

 5(.2014استونسون و یانگ، 

طور قطوع بوه    به   مسکن ضۀپاسخگویی و واکنش عر 

فاکتورهای مهم دیگری نیز بستگی دارد که از بوین آنهوا   

های سود و  ویژه نرخ کننده و به های استفاده باید از هزینه

وضووع مالیووات نووام بوورد؛ امووا تووأثیر آنهووا تاحوودودی        

راجوع   6(.2009یافته و کم است )لوین و پوری،،   کاهش

توایج متضوادی   های کاربر، الگوهای تجربی بوه ن  به هزینه

انود و ضورایبی داشوته کوه اهمیوت نداشوته یوا         دست یافته

؛ 2013 7حتی علامت اشتباه دارند )کالدرا و جوهانسون،

مالیووات، نتووایج  مینۀ (. در ز2011 8انوودرر و همکوواران، 

های تجربی نشوان   حال داده همگراییِ بیشتری دارد؛ بااین
                                                           

1
 Padorek  

2
 Li et al 

3
 Ball 

4
 Green 

5
 Stevenson and Young 

6
 Levin and Pryce 

7
Caldera and Johansson 

8
 Andrews et al 

بور  باره، نظیر عوارض نوسوازی،   های یک دهد مالیات می

خوواص تووأثیر محوودودی    ای سووازی در حوووزه رشوود خانووه

طوور عموده از دیگور اشوکال      دارد. درواقع، تأثیر آنها بوه 

کوردن   نظارت کمتر است؛ نظیر آنهوایی کوه بوه طوو نی    

 9(.2000فرآیند نوسازی تمایل دارند )مایر و سومرویل، 

هوای ناگهوانی فضوط بور      در بسیاری از مواقع، مالیوات 

گذارنود؛ یعنوی آن را    گذاری تأثیر موی  هبندی سرمای زمان

 10که برژ و ایهلانفلوت   گونه اندازند؛ اما همان به تأخیر می

کوه مالیوات براسوار خودمات      انود هنگوامی   تأکید کورده 

دولتی خاصوی و مضوررات مربووب بوه آن کنوار گذاشوته       

سووازی  مسووکنضۀ ثیوور خالصووی کووه بوور عوورتأشووود،  مووی

 شود ممکن است میبت باشد. گذاشته می

مینۀ هوای تجربوی در ز   همین موضوعات بور پوژوهش  

طورکه انتظوار   شود. همان بر املاک نیز اعمال می   مالیات

که از لحار آمواری   ها هنگامی رود نتایج این پژوهش می

دهود کوه    دار است این موضوع را برجسته نشان موی  معنی

هوای نوسواز    گذاری برای خانه بین وضع مالیات و سرمایه

ای منفوی وجوود دارد؛    هوا رابطوه   ساحت خانهیا اندازه و م

طوور قطوع ایون     هرچند این رابطه تاحدودی کم باشد. بوه 

ثیر به ساختار مالیات و مبنای مالیات نیوز بسوتگی دارد.   تأ

براسار نظر آرنوت چنانچه مالیات بر زموین بسوته شوود،    

بدون توجه به اینکه نوسازی شده یا نشده باشد، تأثیر بور  

است. در مضابل، چنانچوه مالیوات بوین     وساز خنیی ساخت

نشده تمایز قائل شود رابطوه   شده و نوسازی زمین نوسازی

کنوود   میبووت اسووت و درواقووع، دومووی را جریمووه مووی     

2005.) 

 

 

 

                                                           
9
 Mayer and Somerville 

10
 Burge and Ihlanfeldt 

11
 Green et al 



 
 23 ایران اقتصاد در نشینی شهر رشد بر مالیاتی های سیاست اثر تحلیل و بررسی

 

 و مطالعوه : ب. شهرنشینی و عواملل ملرثر بلر  ن   

 و گیووری شووکل در مووؤثر عواموول و هووا مؤلفووه شووناخت

 از کووه اسووت مبوواحیی توورین مهووم شووهرها از گسووترش

 هوای  رشوته  اندیشمندان از ای عده توجه دور های گذشته

 ایوون تحلیوول بوورای و کورده  معطوووف خووود بووه را مورتبط 

از  .اسوت  شوده  ارائه مختلفی الگوهای و ها پدیده، نظریه

شهرنشینی تعاری  گوناگونی شده است کوه ایون    ۀپدید

خود مؤید ماهیت پیچیده و چندوجهی شهرنشینی اسوت.  

 سووازمان در آن، طووی کووه اسووت فرآینوودی شهرنشووینی

 آیود  موی  وجوود  به انسانی تغییراتی سکونتگاهی اجتماعی

 .اسوت  جمعیوت  توراکم  و تمرکز افزایش، حاصل آن که

 اقتصادی اجتماعی ساخت در شهرنشینی سازمانی، نظر از

 ایجوواد هووایی هنجوواری دگرگووونی  و آموزشووی نظووام و

شهرنشووینی  اجتموواعی از   در فرهنووگ علوووم   .کنوود  مووی

ای اسوت کوه    یاد شده اسوت: فراینود یوا پدیوده     گونه این

 جمعیوت  کواهش  بوا  ویژه به ،آن، جمعیت شهری همراه به

 افوزایش  فضوط  شهرنشوینی  اموا  یابود؛  می فزونی روستایی،

 پویوا  فراینودی  در حکم نیست و شهری نضاب در جمعیت

را  انتضووال و حرکووت  آن نوووعی  درمطوورح اسووت کووه   

رآینوودی اسووت کووه طووی آن در   شهرنشووینی ف .شوواهدیم

 وجوود  بوه تغییراتوی   انسانی سکونتگاهی سازمان اجتماعی

 جمعیوت  تراکم و تمرکز افزایش، حاصل آن که آید می

 .  است

 

 عوامل مرثر بر رشد شهرنشینی

هوای   ها و دیگر مطالعوه  باتوجه به آنکه براسار مضاله

هوا صوادر    هوای سواختمانی کوه شوهرداری     تجربی، پروانه

ای مناسب از رشد شهرنشوینی اسوت، در    نمایندهکنند  می

هوای   وسواز و صودور پروانوه    ادامه عوامل مؤثر بر سواخت 

 ساختمانی توضیح داده شده است:

وساز مسوکن   تسهیلات: افزایش در ساخت نرخ سود

رسود   نظور موی   شود. منطضی به به رشد شهرنشینی منجر می

بوه   های موردم و انتضوال   که بازارهای مالی با جذب سپرده

وسواز مسوکن    سازندگان، در توأمین منوابع موالی سواخت    

منود شووند. در    سهیم باشند و از سود حاصول از آن بهوره  

حالت کلی، امکان چنوین اسوتد لی وجوود دارد کوه بوا      

کاهش نرخ سوود تسوهیلات در بخوش مسوکن و وجوود      

بووازار منسووجم و قدرتمنوودی بوورای سوواخت واحوودهای    

بود. ایون افوزایش    یا مسکونی جدیود، تولیود افوزایش موی    

سوازی و شوهرهای    سازی و شهرک ویژه در بخش انبوه به

 (. 1391عراقی،  تر خواهد بود )خلیلی جدید ملمور

قیمت مسکن: افزایش قیمت مسکن موجب افوزایش  

گونه سوود او را   شود و این مسکن میۀ درآمد تولیدکنند

تولیود  ۀ دهود. افوزایش سوود، افوزایش انگیوز      افزایش موی 

بیشووتر واحوودهای مسووکونی   ضۀ تیجووه، عوور بیشووتر و درن

 (.1379عراقی،  ساز را باعث خواهد شد )خلیلی تازه

انود کوه    به این نتیجه رسویده  2و ویتون  1پاسکواله  دی

افزایش بلندمدت در قیموت مسوکن، افوزایش دائموی در     

شوود؛ همچنوین از نظور     وساز جدید را موجب می ساخت

جدیود را  وسواز   آنها سوطوح قیمتوی تنهوا زموانی سواخت     

هوای جدیوود، سووطحی از   باعوث خواهوود شود کووه قیمووت  

موجودی مسکن را دیکتوه کنود کوه از سوطح موجوودی      

 فعلی فراتر باشد.

جمعیت: باتوجه به این مسولله کوه در حالوت طبیعوی     

کننود و خوانواده نیوز بوه      شکل خانوار زندگی موی  مردم به

طوور کامول    مسکن نیاز دارد، اثر جمعیوت بور مسوکن بوه    

تورین تغییور در سواختار،     رو کوچوک  این . ازآشکار است

هوای جمعیتوی بور عرضوه و      توزیع، ترکیب و سایر مؤلفوه 

که رشد  تضاضای مسکن تأثیر خواهد گذاشت. ازآنجایی

شهرنشینی با رشد طبیعوی جمعیوت و رشود مهواجرت بوه      

                                                           
1
 Dipasquale 

2
 Wheaton 
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آن شوهر درگیور اسووت، در رشود و گسوترش شهرنشووینی     

قرخلوو و   عامل جمعیت باید مدنظر قورار گیورد )مهودی   

 (.1389دیگران، 

تولید ناخوالص داخلوی: ایون اثور را بایود از دو جنبوه       

بررسی کرد: ازسوویی بوا رشود تولیود ناخوالص داخلوی،       

های دولت به افزایش تسهیلات بخش مسوکن و   سیاست

شود که این خود افوزایش   عمران مناطق شهری منجر می

مهوواجرت بووه شووهرها و شهرنشووینی را در پووی خواهوود     

ناخوالص داخلوی    دیگور، افوزایش تولیود     زسووی داشت؛ ا

آن افووزایش تضاضووای  دنبووال افووزایش درآموود سوورانه و بووه

 مسکن را باعث خواهد شد.ضۀ مسکن و درنهایت عر

های مؤثر بر بخوش    های مالیاتی: از انواع مالیا سیاست

 های زیر اشاره کرد: مسکن باید به مالیات

ین بوور ارزش زمووین: مالیووات بوور ارزش زموو    مالیووات

عبارت است از گرفتن درصودی از ارزش زموین ملکوی،    

صوورت   باتوجه به کاربری بهینوه مجواز زموین مودنظر بوه     

ای. رانوت زموین در اثوور دو عامول کمیوابی زمووین و      دوره

آید و این دو عامول بور رانوت     بازدهی زمین به وجود می

ثیور میبتوی دارنود؛ زیورا تضاضوای سووداگرایانه را       تأزمین 

دهنود و بنووابراین کواهش تضاضووای    مووی تووأثیر قورار  تحوت 

شوند. این کاهش تضاضوا بوه کواهش     مسکن را باعث می

مسووکن و درنتیجووه بووا توأخیر زمووانی، بووه کوواهش  ضۀ عور 

 های ساختمانی منجر خواهد شد. پروانه

مالیات بر افزایش قیمت زموین و مسوکن یوا عایودی     

صورت درصدی از افزایش ارزش  سرمایه: این مالیات به

وانتضوال   زمین یا مسکن است که در هنگام نضول معاملاتی 

های سوداگرانه از فروشنده دریافوت   با هدف مهار انگیزه

شود. این مالیات مانند مالیات بور زموین، بور عرضوه و      می

 های ساختمانی اثر منفی دارد.   صدور پروانه

ۀ مالیات بر واحدهای مسکونی خالی از سکنه: پدیود 

سوی ناشوی اسوت: یکوی     های خوالی از دو علوت اسا   خانه

شکسوت  ۀ مازاد عرضه در بازار مسوکن و دیگوری پدیود   

هوایی اعموال    بازار در بخش مسکن. این مالیات بور خانوه  

شوود کوه بوه امیوود افوزایش قیموت وکسوب سووود در        موی 

آینووده، بوورای موودت زمووان مشخصووی خووالی نگهداشووته  

ینۀ شوووند. وضووع ایوون نوووع مالیووات بووه افووزایش هووز   مووی

شوود و   لی برای مالکان منجور موی  های خا نگهداری خانه

مسکن، در حکوم ابوزار و اهرموی مکمول     ضۀ در کنار عر

برای کاهش قیمت مسوکن اسوت. ایون مالیوات افوزایش      

تور سواخته    هایی را منجر خواهد شد که پویش  خانهضۀ عر

شده است؛ بنوابراین بوه کواهش صودور پروانوه در زموان       

 اخیر منجر خواهد شد.

مالیاتی یکوی از  یۀ این پاهای لوک،:  مالیات بر خانه

شود و  عدالت اجتماعی شناخته میۀ کنند ابزارهای تأمین

شود کوه بهوایی    صورت تصاعدی از املاکی گرفته می به

تر از متوسط املاک شهرهای مختلو  دارنود. در    گزاف

بسیاری از کشوورهای دنیوا، از ایون مالیوات بورای توأمین       

 گیرنوود.  توور جامعووه بهووره مووی    مسووکن اقشووار ضووعی   

درمجموع، گرفتن صحیح این چهار نوع پایه مالیواتی بوه   

حوذف تضاضوای سووداگری و درنتیجوه، کواهش عرضوه       

های سواختمانی   شود که در پایان، کاهش پروانه منجر می

 را باعث خواهد شد.

 

در : ج. نظام مالیات بخلش مکلکد در ایلران   

مالیووات نۀ گوا  کشوور ایوران باتوجووه بوه کارکردهوای سووه    

ویوژه    درآمود و اهوداف بخشوی بوه     مسکن، یعنی کسوب 

کنترل سوداگری و اهوداف توزیوع درآمودی، همچنوین     

های مستضیم در بخش مسوکن، سوه    براسار قانون مالیات

انود از:   هوا عبوارت   شود. این مالیات نوع مالیات گرفته می

مالیات بر درآمود ناشوی از اجواره امولاک )مسوتغلات(،      

 بسازوبفروشی.وانتضال املاک و مالیات  مالیات بر نضل
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هووای مسووتضیم، مالیووات بوور  در اصوولاح قووانون مالیووات

اراضی بایر و مالیات واحدهای مسکونی خالی لغو شود.  

علت آن نیز افزایش کوارایی نظوام مالیواتی عنووان شوده      

بوودن نورخ موؤثر مالیواتی و درآمود انودک از        است. کوم 

محووول ایووون نووووع مالیوووات موجوووب لغوووو آن از قوووانون  

هوای   شد؛ همچنین در قوانون مالیوات   های مستضیم مالیات

قیمووت وجووود  مسوتضیم ایووران، مالیووات بوور اموولاک گووران 

توورین علووت آن مشووکلات شناسووایی  نوودارد. شوواید مهووم

قیمت و آثار گرفتن مالیات بور   واحدهای مسکونی گران

 (.1392زاده،  افزایش قیمت مسکن است )قلی

 

 طرح تحول نظام مالیاتی در ایران

رای اصولاح نظوام مالیواتی بخوش     های اخیر ب در سال

مسکن در ایران اقدامات مؤثری انجوام شود. بنوابراین در    

گیووری کشووور ایوون تفکوور بسوویار ارزشوومند  نظوام تصوومیم 

مطورح شودکه نظوام مالیوواتی بخوش مسوکن در صووورت      

ساز افوزایش درآمودهای مالیواتی     اصلاح و بازبینی، زمینه

کوارگیری ابزارهوای مناسوب     است و ممکن اسوت بوا بوه   

مالیاتی در راستای دیگر کارکردهای نظام مالیاتی، برای 

تحضق اهداف تأمین مسکن و برقراری ثبات بازار مسکن 

 های مؤثری بردارد.   گام

ش، تحووول نظووام مالیوواتی کشووور و    1387از سووال 

افوووزایش کوووارایی آن در حکوووم یکوووی از محورهوووای   

طرح تحو ت اقتصادی مودنظر قورار گرفوت.    نۀ گا هفت

نوی،  یحه نظوام مالیواتی کشوور     تا، در پیشدر این راس

که در وزارت امور اقتصادی و دارایی نهایی شد، تولاش  

شوود بووا ایجوواد بسووترهای قووانونی مناسووب بوورای کوواهش   

مسوکن و همچنوین تشوویق فعوا ن     نۀ معاملات سووداگرا 

اقتصادی بورای گسوترش امولاک اسوتیجاری، تمهیوداتی      

 (.1392زاده،  اندیشیده شود )قلی

نوی،  یحه تحول نظوام مالیواتی، در سوطح     یشدر پ

نظور   ای تجدیود  معافیت واحدهای مسکونی اجارهنۀ آستا

برخووورداری از معافیووت مالیووات   نۀ شوود و سووطح آسووتا  

هوا کواهش یافوت. علوت      مستغلات در تهران و شهرستان

نیووافتن  شووده و تحضووق آن نیووز مؤثرنبووودن معافیووت اعمووال

ص مالیات بور  اهداف مدنظر ذکر شد؛ همچنین درخصو

واحدهای مسکونی خالی مباحث فراوانوی مطورح بوود و    

نکردن مالیات بر واحودهای مسوکونی    نتیجه نهایی، وضع

 خالی بود.  

 

 پیشینه پژوهش
ضۀ ( عوامل موؤثر بور عور   2015) 1سالواتوره وآرسنیو

هوای آن دو   اند. بررسوی  مسکن در ایتالیا را بررسی کرده

الیوات بور مسوکن    دهد اجورای سیسوتم جدیود م    نشان می

مسووکن در کشووور  ضۀ ازجملووه عواموول مووؤثر بوور عوور    

ایتالیاست. به این صورت که بوا بررسوی اجورای سیسوتم     

در این کشور و واگذاری اختیوارات   (ici)جدید مالیاتی 

مسکن در این ضۀ م، عر90ها در دهه  دولت به شهرداری

دوره دچووار افووزایش خووارس از رونوود شوود و درنتیجووه     

ویووژه در طوورف  در بووازار مسووکن، بووه تغییوورات مهمووی را

 مسکن، موجب شد.ضۀ عر

هووووای  سیاسووووت (2013) 2یوهانسووووون کالوووودرا و

هوای مسوکونی    ریزی شهری مربوب به توسعه خانوه  برنامه

ثیور  تأکوه قوادر اسوت     انود  را تنها عنصوری معرفوی کورده   

هووای تضاضووا را بوور رشوود شووهری کوواهش دهوود و  شووک 

قیموت را موانع    هوای  های توسوعه و حبواب   بنابراین چرخه

 شود.

در مطالعووه خووود، عملکوورد   (2013) 3ارو  و ماتووانن

تجارت یۀ مسکن را در برابر سرمایۀ مالیات بهینه بر سرما

                                                           
1
 Salvatore Bimonte and Arsenio Stabile 

2
 Caldera and Johansson 

3
 Orola and matanon 
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اند. بهینه اول، نرخ مالیات از هور   با دو بهینه بررسی کرده

گیورد و بهینوه دوم، نورخ     دو سرمایه را یکسان در نظر می

رف غیرمسوکن و  مالیات را به کشش جانشینی بوین مصوا  

اوقات فراغت و سرمایه مسکن و خریود مسوکن وابسوته    

حساسویت مالیوات   ۀ کننود  داند. نتوایج عوددی او بیوان    می

 بهینه مسکن در مضایسه با ترجیحات خانوار است.

( در مطالعه خود با بررسوی مالیوات   2013) 1نورگارد

جۀ یووواقتگی و در بوور دارایوووی نشووان داد سوووطح توسووعه   

یی تأثیر تاحدودی چشومگیر دارنود و   بر دارا ،شهرنشینی

بازبودن اقتصاد با ضورایب کمتوری   جۀ درآمد سرانه و در

 بر مالیات بر دارایی اثرگذارند.

بررسوووی رابطوووه بوووین   2همچنوووین هیلبووور و ورموووولر 

پوذیری   هوای فیزیکوی و تنظیموی بوا انعطواف      محودودیت 

هووای جدیود را شووروع کردنوود. در ایوون   توأمین سوواختمان 

قانون برای توانایی با هدف کاهش یوا  راستا از پژوهش، 

هوای تضاضوا،    افزایش سرعت واکونش عرضوه بوه شووک    

شوود و درنتیجوه، در جایگواه     زا در نظور گرفتوه موی    برون

عاملی اصلی شناخته خواهود شود کوه بور قیموت تعوادلی       

گذارد. بوه عبوارت دیگور،     ثیر میتأبازار ملک و املاک 

ثیوووور تأهووووای آنهووووا در راسووووتای سوووونجش   بررسووووی

هوای مسوکونی    واحود ضۀ های قوانونی بور عور    دودیتمح

ضۀ شوده بور عور    هوای وضوع   است که ازجمله آنها مالیات

ایون مطلوب اسوت کوه     ۀ دهند مسکن است. این امر  نشان

های مالیاتی، چوه   زا، مانند شوک برونضۀ های عر شوک

 ثیر خواهند گذاشت.تأمسکن ضۀ مضدار بر عر

نوووود ا کیووود کوووورده ( تأ2006) 3بووورژ و ایهلانفلووووت 

که مالیوات براسوار خودمات دولتوی خاصوی و       هنگامی

ثیوور تأشووود،  مضووررات مربوووب بووه آن کنووار گذاشووته مووی 

شوود   سوازی گذاشوته موی    مسوکن ضۀ خالصی که بور عور  

                                                           
1
 Norregaard 

2
 Hilber and Vermeulen 

3
 Burge and Ihlanfeldt  

ممکن است میبت باشد؛ یعنی برخلاف این مشاهده کوه  

باره، نظیور عووارض نوسوازی، بور رشود       های یک مالیات

محودودی دارد و   ثیراتتأای خاص  سازی در حوزه خانه

بنودی پوروژه موؤثر     حتی در برخوی مواقوع فضوط در زموان    

های خواص   است، آنها ثابت کردند کنارگذاشتن مالیات

مسوکن را  ضۀ ثیرگذاری بر عرتأو مضررات مرتبط با آن، 

 شود. باعث می

( بر این نکته اشاره کردند 2005) 4گرین و همکاران

 ضۀکووه ایوون واقعیتووی اسووت کووه منحنووی عوور     درحووالی

شووود،  ثبوواتی بیشوترِ قیموت را باعووث موی    غیرحسوار، بوی  

طووور کاموول تعیووین   ثیوور کلووی رفوواه بووه تأآشووکار اسووت 

دارای ضۀ های جغرافیایی بوا عور   شود. درواقع، حوزه نمی

حساسوویت بیشووتر، در برابوور هوور حبوواب قیمووت واکوونش   

دهند که این مصرف اضافی زمین را  شدیدتری نشان می

مسوکن  ضۀ نش عور شوود. پاسوخگویی و واکو    موجب می

طوور قطوع بوه عوامول مهوم دیگوری نیوز بسوتگی دارد؛          به

ویووژه  کننووده و بووه هووای اسووتفاده  ازجملووه آنهووا، از هزینووه

ثیور  تأهای سود و وضع مالیات نیز باید نوام بورد؛ اموا     نرخ

 آنها تاحدودی کم است.

( به نورخ بهینوه مالیوات    1394شهنازی و نصیرآبادی )

ا بور ایون موضووع دقوت     انود. آنهو   بر مسکن توجوه کورده  

های نفتوی، نورخ بهینوه مالیوات بور       اند که در اقتصاد کرده

های مختلو    بخش مسکن ممکن است توازن بین بخش

اقتصوواد را بازگردانوود و موجووب انتشووارنیافتن بیموواری     

ها شود. در این پوژوهش نورخ    هلندی در این قبیل اقتصاد

ر شکلی در نظور گرفتوه شوده اسوت کوه د      بهینه مالیات به

بایسووتی  اقتصووادهای نفتووی، بووازدهی بخووش مسووکن مووی 

ای تعوودیل شووود کووه توووازن در سوووددهی تمووام  گونووه بووه

های اقتصادی کشور متوازن باشد و تضسیم عوامول   بخش

درسوتی انجوام شوود.     های مختل  به تولید در میان بخش

                                                           
4
 Green et al  
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براسار نتیجه این پژوهش، نرخ بهینه مالیات بور مسوکن   

غیرمسوکن، مسوکن و    به کشوش جانشوینی بوین مصورف    

 اوقات فراغت بستگی دارد.

( آثوار تووزیعی مالیوات بور     1392زاده و امیوری )  قلوی 

های سووداگری   مسکن را بررسی کرده و به مهار فعالیت

انود. بوه عبوارت دیگور،      با مالیات بر مسکن تمرکز کورده 

راهکووار جلوووگیری از تضاضووای سوووداگری در بخووش     

گونوه بور    و این  گرفته مسکن را استفاده از مالیات در نظر

نضووش توووزیعی مسووکن پوو، از وضووع مالیووات توجووه      

 اند. کرده

 

 روش پژوهش

 قلمرو پژوهش

اینکه هودف اصولی    به باتوجه :الف. قلمرو موضوعی

این پژوهش، بررسی عوامل اثرگذار بر رشود شهرنشوینی   

بور مودنظر قوراردادن ایون      است، تلاش شده است عولاوه 

شوده در بخوش    مالیواتی اعموال  هوای   عوامل، اثر سیاسوت 

 مسکن بر رشد شهرنشوینی بررسوی شوود. براسوار کوار     

الگووویی رگرسوویون بووین   1(،2015سووالواتوره بیمونووت )

هوای سواختمانی    متغیر وابسوته بورای میوال صودور پروانوه     

ای منتخوب   هوا و مجموعوه   صورت سالیانه در شهرداری به

 کنویم. بورای سونجش    از متغیرهای توصیفی را برآورد می

ای  هووای سوواختمانی نماینووده   رشوود شهرنشووینی، پروانووه  

اند. درواقع صودور یوک پروانوه، تضومینی بورای       مناسب

علوت توأثیر معوروف بوه      وساز نیست؛ اما بوه  انجام ساخت

از ارتبوواب شوودید بووین ایوون دو موضوووع     2خووط لولووه، 

 3شواهدی آشکار وجود دارد.

در ایوون پووژوهش، کشووور ایووران  : قلمللرو مکللانیب. 

 شده است.بررسی 

                                                           
1
 Salvatore bimonet et al 2015 

2
 Pipeline effect 

3 
Mourouzi 2011 

قلمرو زموانی ایون پوژوهش بوین     : قلمرو زمانیج. 

، در ایوون  عوولاوه بووه .اسووت ش1392تووا1369هووای  سووال

شووده در بخووش  هووای مالیوواتی اعمووال  پووژوهش سیاسووت

ش بوه بعود عملوی شوده مودنظر      1387مسکن که از سال 

 قرار گرفته است.

 

 روش بر ورد
در ایووون پوووژوهش، بووورای بووورآورد الگوووو از روش   

اسوتفاده شوده اسوت.     4هوای تووزیعی    وقفهخودتوضیح با 

ایون اسوت کوه در کنوار      ARDLعلت اسوتفاده از روش  

مدت الگوو، ارتبواب بلندمودت     های کوتاه تخمین پویایی

یوابیم   بوراین درموی   متغیرهای الگو نیز برآورد شود. علاوه

کشود توا اثور هور شووک       زمانی طوول موی  ۀ که چند دور

واردشووده بوور الگووو تعوودیل شووود. پسووران وشووین ثابووت   

کوارگیری روش   انباشوتگی از بوه   کنند اگور بوردار هوم    می

هوای   ای خودتوضویح بوا وقفوه    داقل مربعوات بور رابطوه   ح

براینکوه برآوردگور    به دست آید، علاوهARDLگسترده 

هووای  حووداقل مربعووات توزیووع منطضووی دارد، در نمونووه   

کوچووک نیووز اریووب کمتوور و کووارایی بیشووتری خواهوود   

داشت. در ایون روش پو، از آشوکارکردن الگوو، بایود      

ا تعیوین کورد. بوا    های بهینه یکایک متغیرهوا ر  تعداد وقفه

(، شووارتز  AICاستفاده از یکوی از سوه معیوار آکائیوک )    

( این امکان وجوود  HAC( یا حنان کویین )SBCبیزین )

های بهینوه آن، در   دارد الگویی را برگزید که تعداد وقفه

مضایسه با سایر الگوها، بهینه باشد. پو، از آشوکارکردن   

یب شووکل بهینووه اقتصادسوونجی الگووو، بوورآوردی از ضوورا

ۀ دهنود  شوود. ایون ضورایب نشوان     متغیرهای الگو ارائه می

بطۀ اند؛ سوپ، وجوود را   مدت های الگو در کوتاه پویایی

 شود. ها بررسی می بلندمدت با آزمون کرانه
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 ارائه الگو

منظووور بررسووی اثوور  باتوجووه بووه نکووات ذکرشووده، بووه

های مالیاتی بر رشد شهرنشینی، در این مطالعه از  سیاست

شوود کوه    شده اسوتفاده موی   روابط گفتهفتۀ یا یلالگوی تضل

( نیوز بوه کوار گرفتوه اسوت. در      2015سالواتوره بیمونت )

شوده بووه تووورش   ایون الگووو بوورای اینکوه الگوووی بوورآورد  

مهموی را  ۀ دهنود  آشکارشدن دچار نشود و متغیر توضویح 

گووذار بوور رشوود   حووذف نکنوویم، دیگوور متغیرهووای تووأثیر  

شوکل ضومنی   ایوم.   ردهشهرنشینی را نیز در الگوو وارد کو  

لۀ صوورت معواد   شده در ایون پوژوهش بوه    الگوی استفاده

 زیر است:

(1) 

𝐑𝐚𝐭𝐞𝐇𝐭
= 𝛂𝟎 + ∑ 𝐛𝐢𝐑𝐚𝐭𝐞𝐇𝐭

𝐧

𝐢=𝟏

+ ∑ 𝐜𝐢𝐑𝐚𝐭𝐞𝐆𝐝𝐩 𝐭

𝐧

𝐢=𝟎

+ ∑ 𝐝𝐢𝐈𝐧𝐭𝐦𝐭

𝐧

𝐢=𝟎

+ ∑ 𝐞𝐢𝐑𝐚𝐭𝐞𝐏𝐭

𝐧

𝐢=𝟎

+ ∑ 𝐞𝐢𝐑𝐚𝐭𝐞𝐏𝐭

𝐧

𝐢=𝟎

+ 𝛃 𝐃𝐔𝐌 + 𝛆𝐭 

 

 این الگو به شرح زیر است: کاررفته در متغیرهای به

Rate-H: هوای   خانوه ضۀ درواقع نرخ رشد سالیانه عر

 شود. که با صدور پروانه محاسبه می است نوساز

Rate-GDP:   تولیود ناخوالص ملوی     نۀنرخ رشود سورا

 است.

Rate-POP: .نرخ رشد جمعیت است 

Int-m: .نرخ سود متوسط سالیانه است 

Rate-Pخانه است.های  : نرخ رشد سالیانه قیمت 

DUM   هووای  : متغیوور سوواختگی مربوووب بووه سیاسووت

ش بوه بعود یوک و بضیوه     1387مالیواتی بووده کوه از سوال     

 ها صفر است. سال

 

 های پژوهش یافته

هووای سوونتی  در مطالعووات تجربووی، اسووتفاده از روش 

اقتصادسنجی بر فورض مانوایی متغیرهوا مبتنوی اسوت. در      

متغیرها از آمار این مطالعه برای بررسی مانایی و نامانایی 

نتایج  1یافته، استفاده شده است. جدول فولر تعمیم دیکی

 دهد: آمده از بررسی مانایی متغیرها را نشان می دست به

 

 

 نتایج ایکتایی متغیرها -1جدول

 نتیجه احتمال ADF(t-atistic) متغیر
Int_m 353623/5- 0003/0 I(1) 

r_gdp 237399/4- 0152/0 I(0) 

Rate-h 660488/5- 0008/0 I(0) 

Rate-pop 165616/3- 0355/0 I(0) 

Rate-p 958791/4- 0009/0 I(0) 

 پژوهش. های یافته: منبع

 

شوود در   آموده مشوخص موی    دسوت  باتوجه به نتایج به

بووده   I(1)و  I(0)درصود، تموام متغیرهوا    5سطح احتمال 

وجوود نودارد؛ بنوابراین     I(2)است و در الگو هوی  متغیور   

 صحیح است. ARDLاستفاده از روش 

 مدت و بلندمدت الگو های کوتاه نتایج طرح

آمووده از رگرسوویون  دسوت  در ایون قسوومت، نتوایج بووه  

کنویم.   های پویش را توصوی  موی    شده در بخش  توصی

هوای الگوو    بلندمودت میوان متغیور   بطۀ ابتدا باید وجود را
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سنجیده شود. برای این کار، در این پوژوهش از آزموون   

Bound test شووود. در ایوون الگووو انتخوواب  اسووتفاده مووی

گفتوه پسوران وشوین     وقفه بهینه نضشی اساسی دارد و بنابوه 

کوارلو، تعیوین صوحیح     مونوت  سوازی  ( و طبق شبیه1997)

زمان همبستگی بوین   برای تصحیح هم ARDLها در  وقفه

زایوی متغیرهوای    اجزای اخلال و همچنوین مشوکل درون  

توضیحی کافی است. بنابراین بورای انتخواب الگوو، هوم     

بلندمودت و هوم در صوورت وجوود     بطۀ مسلله وجوود را 

ای ای، انتخاب مدل بهینه را بر مبنوای معیارهو   چنین رابطه

ها و الگوها بوا   ایم. تعیین وقفه انتخاب الگو در نظر گرفته

و  AICهای انتخاب الگو نظیر آکائیوک   استفاده از معیار

هوای   گیورد و در نمونوه   صوورت موی   SBCشوارتز بیزین 

جوویی در انتخواب    علت صرفه کوچک، شوارتز بیزین به

، نتوایج روابووط  2وقفوه کوارایی بیشووتری دارد. در جودول   

 Boundازآن آزموون   ت نشان داده شده و پ،مد کوتاه

Test   صوووورت گرفتوووه اسوووت. گفتنوووی اسوووت الگووووی

 است.  ARDL (2,2,2,2,0)مدت تخمینی  کوتاه

 

 مدت الگو ثیرات کوتاهتأنتایج  -2جدول

 احتمال tآماره  ضرایب نماد متغیرها

 Rate_H(-1) 36/0- 0775/2- 0714/0 رشد شهرنشینی با یک وقفه

 Rate_H(-2) 50/0- 6122/1- 1456/0 رشد شهرنشینی با دو وقفه

 Rate_P 27/0 1717/2 0616/0 رشد قیمت بخش مککد

 Rate_P(-1) 08/0- 5818/0- 5767/0 رشد قیمت مککد با یک وقفه

 Rate_P(-2) 29/0 6333/1 1410/0 رشد قیمت مککد دو وقفه

 Rate_POP 83/0- 1337/0- 8996/0 رشد جمعیت

 Rate_POP(-1) 44/16- 9009/1- 0938/0 رشد جمعیت با یک وقفه

 Rate_POP(-2) 82/7- 2164/1- 2585/0 رشد جمعیت با دو وقفه

 Int_M 06/0- 6480/2- 0293/0 نرخ سود متوسط سالیانه

 Int_M(-1) 06/0 6135/1 1453/0 نرخ سود سالیانه با یک وقفه

 Int_M(-2) 06/0 0247/2 0775/0 دو وقفهنرخ سود سالیانه با 

 R_GDP 73/0 4629/2 0391/0 نرخ رشد تولید ناخالص داخلی

متغیر مجازی مربوط به اجرای 

 های مالیاتی سیاست

DUM 33/0- 1269/3- 0141/0 

 C 32/0- 7983/0- 4477/0 عرض از مبدأ
R

2 87/0  

 های پژوهش. منبع: یافته
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ها برای بررسی وجود روابط بلندمدت بین متغیرهای پوژوهش نشوان داده شوده     نتایج آزمون کرانه 3در ادامه، در جدول

 است:

 ها نتایج  زمون کرانه -3جدول

 F ماره  حد بالا حد پایید مقادیر

 5162/5 52/3 45/2 %10در سطح معنی داری 

 01/4 86/2 %5در سطح معنی داری 

 49/4 25/3 % 5/2در سطح معنی داری 

 های پژوهش منبع: یافته
. 

هووا( کووه در   باتوجووه بووه نتووایج آزمووون بانوود )کرانووه   

شووود، وجووود رابطووه بلندموودت بووین   دیووده مووی 3جوودول

درصوود و  5درصوود، 10داری  متغیرهووا در سووطح معنووی  

عبوارتی فورض صوفر کوه      شوود. بوه   درصد اثبوات موی  5/2

هوا وجوود    رابطوه بلندمودت بوین متغیور    »عبارت اسوت از  

ثیورات  تأباتوجه بوه   4شود. حال در جدول ، رد می«ندارد

بلندمدت الگو، ضرایب متغیرهای پژوهش بررسی شوده  

 است:
 

 ثیرات بلندمدت الگوتأنتایج  -4جدول

 احتمال t ماره  ضرایب متغیرها

 0533/0 2655/2 25/0 رشد قیمت بخش مککد

 0048/0 -8638/3 -47/13 رشد جمعیت

 0949/0 8936/1 39/0 رشد تولید ناخالص داخلی

 0732/0 0614/2 02/0 نرخ سود متوسط

 0129/0 -1840/3 -18/0 های مالیاتی متغیر مجازی مربوط به اجرای سیاست

 4461/0 -8012/0 -17/0 عرض از مبدأ

 های پژوهش. منبع: یافته
 

بوورای حصووول اطمینووان از خوووبی بوور ازش الگووو و    

هوا و درنتیجوه    وجودنداشتن الگوی مونظم بوین باقیمانوده   

هووای  نبووود خودهمبسووتگی بووین اجووزای اخوولال، آزمووون 

آمده  5تشخیص انجام شده است که نتایج آن در جدول

 است:

 

 های تشخیصی معادله شهرنشینی  زمون -5جدول

 Fآماره  احتمال  زمون

 06303/1 4025/0 خودهمبکتگی

 - 5505/0 ها بودن باقیمانده نرمال

 5102/1 2843/0 ناهمکانی واریانس

 های پژوهش. منبع: یافته
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 ECMنتایج الگوی 

ای از متغیرهووای  انباشووتگی بووین مجموعووه وجووود هووم

اقتصوادی، مبنوای آموواریِ اسوتفاده از الگوهوای تصووحیح     

ترین علوت شوهرت الگووی     کند. عمده خطا را فراهم می

موودت  هووای کوتوواه تصووحیح خطووا آن اسووت کووه نوسووان 

متغیرهووا را بووه مضووادیر تعووادلی بلندموودت آنهووا ارتبوواب    

هوای تعودیل    ز مودل دهد. این الگوها درواقع نووعی ا  می

ای  انوود کووه بووا واردکووردن پسووماند مانووا از رابطووه  جزیووی

موودت و  بلندموودت در آنهووا، نیروهووای مووؤثر در کوتوواه  

شوودن بووه مضوودار تعووادلی بلندموودت      سوورعت نزدیووک 

 ECM(. ضوریب  1384شوند )تشوکینی،   گیری می اندازه

نداشوتن   دهد در هر دوره، چند درصد از تعوادل  نشان می

مودت   عودیل شوده و بوه سومت رابطوه بلنود      متغیر وابسته ت

شود. نتوایج حاصول از بورآورد ایون الگوو در       نزدیک می

 ارائه شده است: 6جدول

 

 ECMنتایج الگوی  -6جدول

 احتمال tآماره  ضرایب متغیرها
D(Rate_H(-1)) 50/0 6122/1 1456/0 

D(Rate_P) 27/0 1717/2 0616/0 
D(Rate_P(-1)) 29/0- 6333/1- 1410/0 
D(Rate_POP) 83/0- 1317/0- 8969/0 

D(Rate_POP(-1) 82/7 2164/1 2585/0 
D(Int_M) 06/0- 6480/2- 0293/0 

D(Int_M(-1)) 06/0- 0247/2- 0775/0 
D(R_GDP) 73/0 4629/2 0391/0 
D(DUM) 33/0- 1269/3- 0141/0 
ECM(-1) 86/1- 2680/4- 0027/0 

 های پژوهش. یافته منبع:

 

منظوور پایوداری الگوو،     در الگوهای تصحیح خطا بوه 

بایستی بین صفر و  می 1-�یا درواقع همان  ecmضریب 

منفی دو باشد. اگر این ضوریب بوین صوفر و منفوی یوک      

شوود و اگور بوین     صورت نمایی انجام موی  باشد تعدیل به

صووورت  منفووی یووک و منفووی دو باشوود ایوون تعوودیل بووه  

گیوورد. در الگوووی حاضوور، ضووریب   سینوسووی انجووام مووی

بوده که از لحوار آمواری نیوز     -86/1تصحیح خطا برابر 

آمده، باید بیوان   دست است. باتوجه به ضریب بهدار  معنی

کوورد تعوودیل بووه سوومت مضوودار تعووادلی و بلندموودت       

مودت بوه سومت     صورت سینوسی است و مضدار کوتواه  به

 کند. مضدار تعادلی و بلندمدت خود میل می

 

 های ثبات ساختاری  زمون
برای بررسی ثبات ساختاری الگوی رشد شهرنشوینی  

مجمووع انباشووت پسووماندهای  هووای  در ایوران، از آزمووون 

برگشتی و مجموع انباشت مربعات پسماندهای برگشوتی  

استفاده شده است. این نتوایج بوه ترتیوب در نمودارهوای     

 آمده است: 2و 1شماره
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مجمووع انباشوت    دهد نشان می 1طورکه نمودار همان

شوده در سوطح    هوای تعیوین   پسماندهای برگشتی از کرانه

نیووز از  2درصود عبووور نکورده اسووت. نموودار   5معنواداری  

شوده نشوان    ثبات ضرایب برآوردشده طی مدت بررسوی 

زیرا مجموع انباشت مربعات پسماندهای برگشوتی   دارد؛

شوده، در سوطح معنواداری     هوای تعیوین   در محدوده کرانه

 درصد قرار دارد.5

 

 های پژوهش  زمون فرضیه

، در ایون  6و4هوای  آمده از جودول  دست طبق نتایج به

 شود. های پژوهش آزموده می قسمت فرضیه

 هوای  فرضیه اول: برای تحلیل ایون فرضویه از آزموون   

CUSUM  وCUSUMSQ  و متغیووور مجوووازی اسوووتفاده

و  CUSUهووای  نتووایج حاصوول از آزمووون شووده اسووت.  

CUSUMSQ ثبوات ضورایب در طوول زموان     ۀ کنند بیان

شووده اسووت. ایوون بوودان معناسووت کووه اصوولاح     ارزیووابی

های مالیاتی، بر روند اثرگوذاری متغیرهوای مهوم     سیاست

بوور رشوود شهرنشووینی اثووری نداشووته اسووت. باتوجووه بووه     

هوای   معناداری متغیر مجوازی و نتوایج حاصول از آزموون    

هوای   رسویم کوه اصولاح سیاسوت     برده به این نتیجه می نام

مالیاتی با متغیرهای دیگری که در الگو نیاموده اسوت بور    

رشد شهرنشینی اثر گذاشوته اسوت؛ همچنوین باتوجوه بوه      

علامت منفی ضریب برآوردشوده بورای متغیور مجوازی،     

ال این سیاسوت بور رشود شهرنشوینی     گیریم اِعم نتیجه می

 اثر منفی گذاشته است.

، رشود جمعیوت بور    4فرضیه دوم: طبق نتوایج جودول  

دار گذاشوته و فرضویه    رشد شهرنشینی اثور منفوی و معنوی   
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هوای اخیور، رشود     دوم پوژوهش رد شوده اسوت. در سوال    

جمعیت کاهش داشته اسوت؛ ولوی مطوابق بوا آن، تعوداد      

علووت  اسووت. بووه هووای سوواخت کوواهش نیافتووه     پروانووه

هوای   گیری حباب قیمت در بخش مسوکن، پروانوه   شکل

وسواز صوورت گرفتووه    سواختمانی صوادر شوده و سوواخت   

شوده، از سوکنه    سواخته  است؛ اما بسویاری از بناهوای توازه   

انود، بودون    اند. درواقع این بناها سواخته شوده   خالی مانده

آنکه تضاضای مصرفی داشته باشند. همچنین افزایش سن 

کشور به تأخیر افتادن تضاضای مصورفی بورای    ازدواس در

مسکن را باعث شده و به همین علوت رشود جمعیوت بور     

 های ساختمانی اثر منفی گذاشته است. رشد پروانه

پیداست، رشود   4طورکه از جدول فرضیه سوم: همان

تولید ناخالص داخلوی بور رشود شهرنشوینی اثور میبوت و       

شوود.   موی داری داشته است؛ پ، فرضویه سووم رد ن   معنی

آن، پیشورفت سوطح    دنبوال  با افزایش رشد اقتصوادی و بوه  

هوای   تسهیلات و عمران شوهرها و درآمود سورانه، پروانوه    

 یابد. ساخت افزایش می

فرضوویه چهووارم: نتووایج حاصوول از تخمووین الگووو در   

هوا در بخوش مسوکن،     دهد رشد قیمت نشان می 4جدول

داری بووه میووزان  بوور رشوود شهرنشووینی اثوور میبووت و معنووی 

شووود.  درصوود دارد و فرضوویه چهووارم نیووز رد نمووی  25/0

ها در بخش مسوکن، عامول افوزایش سوود      افزایش قیمت

کنندگان این بخش و ایجاد انگیوزه در آنهوا شوده     عرضه

دنبووال  گوذاری در ایون بخووش را بوه    کوه افوزایش سوورمایه  

 داشته است.

فرضیه پونجم: انتظوار داشوتیم بوا افوزایش نورخ سوود،        

خت کاهش یابد؛ ولی چنوین اتفواقی   های سا تعداد پروانه

هوای   های سود بیشتر، تعداد پروانه رخ نداد و باوجود نرخ

ساخت افزایش یافته است. این مسلله را باید از دو جنبوه  

بررسی کرد: اول آنکه نرخ بازگشت سرمایه و معاد ت 

قودر از نورخ سوود فراتور      سوداگرانه در بخش مسوکن آن 

دیگور،   کند. ازسووی  می است که گرفتن وام را اقتصادی

وجود بازار غیررسمی بورای توأمین موالی بخوش مسوکن      

شود حتی با افزایش سود تسوهیلات، ایون نورخ     باعث می

وسواز   از بازار رسمی کمتر باشد و باعث کاهش سواخت 

 نشود.

 

 گیری نتیجه

های رشد و پیشرفت کشورهای  امروزه یکی از نشانه

اموور در شووهری آنهاسووت. ایوون  سعۀ جهووان، رشوود و تووو 

کشوووورهای پیشووورفته صووونعتی مسوووائل پیچیوووده و در    

توسووعه شووهرهای بزرگووی بووه وجووود  حووال کشووورهای در

ای منظم و منسجم  آورده است. اگر رشد شهرها با برنامه

همووراه نباشوود، مسووائل و مشووکلات مربوووب بووه خووود را   

 خواهد داشت.

های ساخت در حکم  در این پژوهش از تعداد پروانه

هوای   شینی استفاده شد و اثر سیاسوت شاخصی برای شهرن

دولت بر رشد شهرنشوینی بررسوی شود.    ۀ مالیاتی اجراشد

گیورد کوه    موی  بور  های مالیاتی اقوداماتی را در  این سیاست

برای اصلاح نظام مالیاتی در بخوش مسوکن انجوام شوده     

کنود. ایون    است و مالیوات بخوش مسوکن را بوازبینی موی     

از ش و در قالووووب یکووووی 1387اصوووولاحات از سووووال 

گانه اقتصوادی مودنظر قورار     محورهای طرح تحول هفت

 گرفت.

دهود اعموال    نتایج حاصل از این پوژوهش نشوان موی   

های مالیواتی بوه کواهش رشود شهرنشوینی منجور        سیاست

 شده است. 
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