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 چکیده
ازگشت ه علاوه بر تقاضای مصرفی، به دلیل داشتن نرخ بهای مهم اقتصادی است کبخش مسکن ازجمله بخش

سب سود از افزایش ک ۀسرمایه بالا و میزان ریسک پایین با تقاضای سوداگران نیز مواجه است. سوداگران با انگیز
های مانند. وجود خانهنتیجه خالی از سکنه باقی میکنند؛ درها خودداری میخانهۀ آینده از عرض قیمت در
ز گیری حباب قیمت مسکن شود. اخذ مالیات اتواند موجب شکلجب کاهش عرضه خواهد شد و میخالی مو

تأثیر مالیات  حاضر بررسی ۀهای خالی یکی از ابزارهای دولت برای مقابله با این موضوع است. هدف مطالعخانه
با در نظر محور عامل های خالی روی حباب قیمت مسکن در شهر شیراز است. برای این منظور از مدلبر خانه

یزه مصرف ها و خریداران با دو انگگرفتن چهار عامل فعال بازار مسکن شامل فروشنده، خریدار )فروشنده
ازار مسکن بجهت بررسی فرآیندهای پویای  ور دارند(، سازنده و بنگاه املاکشخصی و سوداگری در بازار حض

 1401ال سکن شهر شیراز، آمار و اطلاعات تا ابتدای سقیمت م ۀسالبینی هشتپیشاستفاده شده است. جهت 
و  اظدرصد از کل خریداران لح 70و  50، 30سه درصد مختلف خریداران سوداگر شامل  و وارد مدل شده

د که دهنتایج پژوهش نشان می. است شدهدر نظر گرفته  درصد 25و  20، 15، 10های متفاوت مالیات نرخ
مسکن  تواند موجب کاهش حباب قیمتلیاتی با وجود تعداد سوداگران متفاوت میهای مختلف مااعمال نرخ

 .شود، منتهی میزان اثرگذاری تحت شرایط گوناگون متفاوت استشهر شیراز می
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 .است رازیش دانشگاه اقتصاد بخش در اول ۀسندینو یدکتر ۀرسال از مستخرج مقاله نیا *

 شیراز، ری اقتصاد بخش عمومی، دانشکده اقتصاد، مدیریت و علوم اجتماعی، دانشگاه شیراز،دانشجوی دکت .1
 S.parang@hafez.shirazu.ac.ir                                                                              ایران

ایران )نویسندۀ  شیراز، دانشگاه شیراز، دانشیار بخش اقتصاد، دانشکده اقتصاد، مدیریت و علوم اجتماعی، .2
 zdehghan@shirazu.ac.ir                                                                                     مسئول(

 ایرانشیراز،  استاد بخش اقتصاد، دانشکدۀ اقتصاد، مدیریت و علوم اجتماعی، دانشگاه شیراز، .3
Ehadian@rose.shirazu.ac.ir  

 Asgary@yorku.ca                                                    مدیریت بحران، دانشگاه یورک، کانادا استاد .4
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 . مقدمه1

زار مسکن اقتصادی کشور باعث افزایش نقدینگی و سرازیر شدن آن به باها و مشکلات ثباتیوجود بی

رانه تقاضای سوداگگیری تقاضایی غیر از تقاضای مصرفی در بخش مسکن به نام و موجب شکل شده

نمایند و زمانی جا که معمولا سوداگران مدت زمانی از فروش مجدد ملک خودداری میشده است. از آن

ب افزایش نتیجه موجدست آورند، درهروش برسانند که از افزایش قیمت منفعت بفه حاضرند خانه را ب

 های خالی و افزایش قیمت مسکن خواهند شد.تعداد خانه

اگر علت بالا بودن قیمت فعلی یک دارایی تنها این باشد که ( 1990) 1بنا به تعریف استیگلیتز

رسد که عوامل نظر نمیخت در حالی که بهتر خواهند فرونکنند فردا گراگذاران تصور میسرمایه

آید. پس افزایش قیمت ناشی از افزایش می وجودبهبنیادین چنین قیمتی را توجیه کنند، یک حباب 

تواند حباب قیمت مسکن را تشکیل دهد. وجود حباب قیمتی در بازار مسکن تقاضای سوداگرانه می

رود و سهم مسکن در سبد هزینه خانوار بالاتر می زیرادهد، خریداران مصرفی را تحت فشار قرار می

از سوی دیگر وجود حباب مسکن  ( و1398شود )ایزدخواستی، ها میموجب کاهش قدرت خرید آن

 های اجتماعی نیز تأثیرگذار است.های اقتصادی بر گسترش ناهنجاریعلاوه بر ناهنجاری

های ب قیمت مسکن و افزایش خانهبا توجه به مسائل اقتصادی و اجتماعی ناشی از وجود حبا

های هش خانهخالی توسط سوداگران در بازار مسکن باید به دنبال راهکارهایی برای کنترل حباب و کا

فاده کنند، توانند در بازار مسکن استها میخالی در بازار مسکن بود. یکی از راهکارهایی که دولت

و آن را ایش سکن خالی را برای مالکان افزداری مههای خالی است که هزینه نگاعمال مالیات بر خانه

یت موجب سازد و درنهابه کالای مصرفی تبدیل و تقاضای سوداگرانه را به تقاضای مصرفی مبدل می

ها انتظار های خالی خود را در بازار عرضه کنند، که از این طریق دولتشود که سوداگران مسکنمی

ا کاهش و قیمت مسکن را کنترل نماید و حباب قیمت مسکن ردارند تعداد واحدهای خالی را کاهش 

 دهد. 

در قانون  1394و در ایران نیز در سال  2این نوع مالیات در کشورهای مختلفی اعمال شده است

به مرحله اجرایی  1402اجرا نشده و در سال  1401اما تا سال  ،های مستقیم، تصویب شدهمالیات

 کامل اجرا نشده است. طور بههای خالی عات کافی از خانهبه دلیل نبود اطلا ولی ،رسیده

کرر م 54های خالی که در ماده شود این است که آیا مالیات بر خانهالی که مطرح میحال سؤ

 ود؟ تواند موجب کاهش حباب قیمت مسکن ش، میدر ایران مصوب شده 1394قانون مالیات مستقیم 

                                                                                                                                         
1. Stiglitz (1990) 

 25و برای سال بعد معادل درصد  5/12طور مثال در فرانسه نرخ مالیات بر خانه خالی در سال اول معادل به .2

که یک خانه  شود. همچنین در شهر ونکوور و ملبورن در صورتیدرصد ارزش اجاره ملک در نظر گرفته می

درصد ارزش ملک مالیات بر خانه  1درصد و  3ماه خالی باشد، به ترتیب معادل  6در طول سال بیش از 

 خالی باید بپردازند. 
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سکن در آن احی شود که روابط بین عوامل فعال در بازار مال باید مدلی طربرای پاسخ به این سؤ

گان، و جمله خریداران، فروشندگان، سازندبازار مسکن عوامل متعددی از در نظر گرفته شود. در

قاید ناهمگن دارای ع که این عوامل بعضاً روابط پیچیده با هم تعامل دارند های املاک براساسبنگاه

سازی دلمبرای طراحی چنین ساختار پیچیده و پویایی بازار مسکن،  های مناسبهستند. یکی از روش

واقعی  ها بیشترین شباهت را به دنیایسازی نسبت به سایر روشباشد. این روش شبیهمحور میعامل

قوی و  یچهارچوبنماید. همچنین سازی میها را شبیههای بسیار واقعی رفتار عاملدارد و به شیوه

قوانین تعامل  های عوامل مانند رفتار، توانایی یادگیری و تکامل وتنظیم پیچیدگی انعطاف پذیر برای

ه دنیای واقعی ها بازار مسکن را مشابکند و تنها با داشتن درکی از نحوه رفتار تک تک عاملارائه می

ایی اجر های خالی در کنترل حباب قیمت مسکن ود. علی رغم اهمیت مالیات بر خانهسازی نمایشبیه

وی این رشدن این مالیات در کشورهای مختلف، مطالعات اندکی در داخل کشور و خارج از کشور بر 

روی حباب  است؛ و در هیچ یک از این مطالعات تأثیر مالیات بر خانه خالی شدهنوع مالیات انجام 

ک یراحی ط است. در مطالعه حاضر ضمن محور بررسی نکردهیمت مسکن با توجه به رویکرد عاملق

 داد.  ال فوق پاسخ خواهدهای شهر شیراز به سؤمحور در بازار مسکن با توجه به دادهمدل عامل

ینه است: بعد از مقدمه در بخش دوم مروری بر پیش ساختار مقاله به این صورت تنظیم شده

ن پژوهش ارائه شده، در بخش سوم مبانی نظری موضوع مورد مطالعه و سپس در بخش چهارم ضم

بندی و پیشنهادات ، درنهایت جمعسازی مورد ارزیابی قرار گرفتهمعرفی مدل پژوهش، نتایج شبیه

 است. ارائه گردیده

 پژوهش ۀ. پیشین2

. در مطالعات است هانجام شدهای مختلف بر قیمت مسکن مطالعات زیادی در زمینه تأثیر مالیات

؛ مالیات بر عایدی سرمایه است هی قرار گرفتهایی که بیشتر مورد ارزیاباز جمله مالیاتخارجی، 

((، مالیات بر نقل و انتقال دارایی 2018) 3(، چیو2001) 2(، هسو و ین1999) 1کلاین)برای مثال 

 7( و لیبراتی و لوبرتو2017) 6(، چن2016) 5و همکاران (، فیو2013) 4و همکاران )برای مثال آرگر

( و کائو و 2015) 9( و دیو و ژانگ2014) 8و همکاران بای مالیات بر دارایی )برای مثال(( و 2019)

                                                                                                                                         
1. Klein (1999) 

2. Hsu & Yuen (2001) 

3. Chu (2018) 

4. Aregger et al. (2013) 

5. Fu et al. (2016) 

6. Chen (2017) 

7. Liberati & Loberto (2019) 

8. Bai et al. (2014) 

9. Du & Zhang (2015)  [
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((. در مطالعات داخلی نیز مالیات بر عایدی سرمایه مورد بررسی قرار گرفته است برای 2016) 1هو

(. همچنین ایزدخواستی و 1396) مازارعرب( و ایزدخواستی و 1398یزدخواستی )ا مثال مطالعه

و احمدی  مازارعرب( به بررسی مالیات بر زمین و ایزدخواستی، 1396ای در سال )در مطالعه مازارعرب

 ( به بررسی تأثیر مالیات بر نقل و انتقال پرداختند.1398در سال )

اند. در میان حال مطالعات اندکی در زمینه وضع مالیات بر خانه خالی تاکنون انجام شدهبا این

رفتن دو شرط وی بازار مسکن تایوان را با در نظر گهای خالی ر( تأثیر مالیات خانه2001چن )ها این

ین مطالعه . نتایج تخمین ااست هسازی نمودتعادل بازار مسکن و تعادل درآمد و هزینه خانوار مدل

تا  8/2ز اهای خالی اعمال گردد، قیمت بازار مسکن دهد که اگر یک در صد مالیات بر خانهنشان می

 یابد.کاهش می 8/8

با  2013تا  1995های های خالی در فرانسه را طی سالتأثیر مالیات بر مسکن (2019) 2سگو

شده توسط دگرانژ در بازار اجاره مسکن ارائه  3شده مدل جستجو و تطابقی یک نسخه ساده کارگیربه

 یدرصد 13باعث کاهش  اتید که مالندهینشان م مطالعه این جینتا( بررسی نمود. 2000) 4و واسمر

به اقامتگاه  یخال یکه اکثر واحدها شده است 2001تا  1997 یهاسال نیب یخالهای خانهدر نرخ 

 مدتکوتاهها در دهد، تأثیر مالیات بر قیمتهمچنین نتایج این مطالعه نشان می اند.شده لیتبد یاصل

 دست آمده است. هب بلندمدتولی تأثیر مثبت و معناداری در  ،معنادار نیست

. دستجردی است ههای خالی مطالعات داخلی اندکی در ایران صورت گرفتات بر خانهمالی ۀدر زمین

های ن( صرفا به شناسایی عوامل مؤثر بر نرخ مالیات بر مسک1400( و رضوی و همکاران )1398)

تحلیلی  -وصیفی( به روش ت1400آباد و همکاران )اند. فقط عبداللهی درخالی در اقتصاد ایران پرداخته

های خالی به همراه های خالی و آثار اخذ مالیات بر خانهرسی لزوم و منطق اخذ مالیات بر خانهبه بر

خذ مالیات است. نتایج حاکی از آن است که ا طراحی قانون مبتنی بر تجارت کشورهای جهان پرداخته

مورد موجب  نماید که هر دوبر خانه خالی، مالکان را به عرضه واحدها یا پرداخت مالیات ترغیب می

یان که براساس نتایج مطالعات گذشته بکنترل قیمت و کاهش شکاف طبقاتی خواهد شد. به طوری

درصد قیمت  8تا  6/2کند که در برخی مطالعات به ازای اخذ یک درصد مالیات بر خانه خالی، بین می

لیات نی این ماکند که زما؛ اما این نکته نیز مطرح میاست همسکن در مناطق مختلف کاهش یافت

های لازم برطرف های قانونی، اجرایی و ضمانتنماید که چالشابزار مفید و مناسبی عمل میعنوان به

 گردد.

های مختلف شده تأثیر انواع مالیات بر قیمت مسکن را با استفاده از رهیافتهرچند مطالعات انجام

گونه که در بالا گفته خالی اندک است. هماناند اما مطالعات در زمینه مالیات بر مسکن ارزیابی نموده

                                                                                                                                         
1. Cao & Hu (2016) 

2. Segu (2019) 

3. Search & Matching 

4. Desgranges & Wasmer (2000) 
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های خالی ( به بررسی آثار اخذ مالیات بر خانه1400شد در ایران تنها عبداللهی درآباد و همکاران )

های اند. این نکته قابل توجه است که برای بررسی بازار مسکن باید پیچیدگیبر قیمت مسکن پرداخته

ها در نظر رضه و تقاضای بازار مسکن و ارتباط متقابل بین آنهای فعال در سمت عروابط بین عامل

توانند دارای عقاید ناهمگن باشند. به این صورت که برخی افراد ها میگرفته شود؛ ضمن اینکه عامل

کنند، با انگیزه مصرف شخصی و مابقی با هدف کسب سود از افزایش قیمت آتی مسکن را خریداری می

که در تشکیل حباب نیز نقش دارند. در زمینه نقش سوداگری در  ،ن هستندکه سوداگران بازار مسک

(  و 1393(، خدادادکاشی و رزبان )1393بازار مسکن مطالعات داخلی، از جمله سید نورانی )

( وجود دارد، اما در این مطالعات ناهمگنی عوامل و پیچیدگی ارتباط بین 1401زاده )منوچهری و قلی

 های خالی نیز مورد توجه قرار نگرفته است .گرفته و تاثیر مالیات بر خانهرار نعوامل مورد بررسی ق

هایی است که محور که از جمله مدلتوان از مدل عاملی پر کردن این شکاف تحقیقاتی، میبرا

تواند ساختار پیچیده و پویایی بازار مسکن متشکل از تعداد زیادی عامل ناهمگن و فعال را تنها با می

سازی نماید، استفاده کرد. لازم به ذکر است تاکنون ها شبیهتن درکی از نحوه رفتار تک تک عاملداش

یمت ای چه در داخل کشور و چه در خارج از کشور تأثیر مالیات بر خانه خالی روی حباب قمطالعه

کردن این  اند. هدف مطالعه حاضر پرمحور مورد واکاوی قرار ندادهمسکن را از طریق رویکرد عامل

جمله خریدار، فروشنده، سازنده و بازار مسکن از های فعال درشکاف تحقیقاتی است که رفتار عامل

اند. ضمن اینکه وجود عقاید ناهمگن محور مورد توجه قرار گرفتهروش عامل چهارچوببنگاه املاک در 

این نکته از این است.  شده گیری حباب قیمت مسکن در مدل این پژوهش در نظر گرفتهدر شکل

گردد که با انگیزه جهت حائز اهمیت است که مالیات بر خانه خالی بر مسکن سوداگران اعمال می

دارند تا زمانی که از مصرف شخصی ملک را خریداری نکردند بلکه ملک را خالی از سکنه نگه می

مایند؛ بدین منظور افزایش قیمت آتی آن سود کسب نمایند و در آن صورت ملک را در بازار عرضه ن

خریداران در این مدل به دو گروه معمولی )با انگیزه مصرف شخصی( و سوداگران تقسیم شدند تا 

بتوان تأثیر واقعی مالیات بر خانه خالی بر عملکرد سوداگران و اثر آن بر حباب قیمتی مسکن ارزیابی 

 اند.سازی شدهاین بازار شبیه های موجود درنمود. علاوه بر این همزمان عرضه و تقاضا و پویایی

خاص تأثیر مالیات بر خانه خالی را روی حباب طور بهکه بنابراین نوآوری این پژوهش علاوه بر این

محور، علاوه بر انواع رفتار کند از طریق به کارگیری مدل عاملقیمت مسکن شهر شیراز بررسی می

ازار شامل فروشندگان و سازنده را نیز در خریداران بازار مسکن، رفتار عوامل سمت عرضه این ب

بین سمت عرضه ۀ واسطعنوان بهگیرد. نکته قابل ذکر دیگر، ورود بنگاه املاک سازی در نظر میمدل

های الگویی است که واقعیت ۀسازی ارائو تقاضای این بازار در مدل این پژوهش است. حاصل این مدل

 موجود در بازار مسکن را توصیف کند.

 گیری آنهای شکلتعریف حباب قیمتی و دیدگاه. 3

] ( معتقد 1990یتز )لاستیگ است. در ادبیات اقتصادی تعاریف مختلفی برای حباب قیمتی مطرح شده
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کنند فردا گذاران تصور میاست اگر علت بالا بودن قیمت فعلی یک دارایی تنها این باشد که سرمایه

رسد عوامل بنیادین چنین قیمتی را توجیه کنند، یک نمی نظرحالی که بهتر خواهند فروخت درنگرا

حباب قیمتی مسکن به  که کنند( بیان می2003) 1همچنین کیس و شیلر. است آمده وجودبهحباب 

ها شود که قیمتهای آینده باعث میقیمتشود که انتظارات بیش از حد مردم از حالتی گفته می

کنند که ( حباب را وضعیتی تلقی می2005) 2میت و تامپسون، اساسمیت. موقت افزایش یابدطور به

ها مانند سهام و املاک بیشتر از ارزش فعلی آن باشد. آنچه حباب را واقعاً قیمت بازاری برخی دارایی

 .توجیه نیستهای بازار با جریان نقدی دارایی قابلکند این است که قیمتتعریف می

چهار  ها در ادبیات اقتصادیگیری و فروپاشی حبابشکلکلی برای بررسی علل و نحوه طوربه

. گروه دارند 4با وجود اطلاعات متقارن 3عقلایی گذاران انتظاراتسرمایهگروه اول در مدل وجود دارد. 

 5با این تفاوت که فرض عدم تقارن گیرندتصمیم میدوم همانند گروه اول براساس انتظارات عقلایی 

گذاران عقلایی هایی هستند که به تعامل بین سرمایه. گروه سوم مدلد داردوجو اطلاعات عوامل بازار

ها عقاید و هایی هستند که درآندرنهایت گروه چهارم مدلو غیرعقلایی )رفتاری( تمرکز دارند. 

ها در مورد بوده و درنتیجه آن 7ناهمگن 6شناختیهای روانتورش یلانتظارات اولیه عوامل بازار به دلا

 .(2016، 8)برونرمییر نظر دارنداختلافها با یکدیگر دارایی ارزش

گیری حباب براساس موضوع مورد مطالعه، با بررسی بازار مسکن وجود عقاید ناهمگن در شکل

وداگری شده خریداران در بازار مسکن با انگیزه مصرفی و سه مشاهدهکچنانقیمتی آن نقش دارد. 

شوند، پس از خریداران معمولی که با انگیزه مصرفی وارد بازار مینمایند. اقدام به خرید مسکن می

نمایند؛ شوند اما سوداگران با انگیزه مصرف شخصی ملک را خریداری نمیخرید ملک در آن ساکن می

در  این انگیزه سوداگرانه موجب افزایش تقاضای مسکن به قصد کسب عایدی از رشد ارزش آن و

 گردد.ی مسکن میب قیمتنتیجه نوسانات و حبا

 . مبانی نظری وجود مسکن خالی در بازار1 - 3

مانند. ها خالی از سکنه باقی میهای خالی این است که چرا ملکال در بررسی مالیات بر خانهاولین سؤ

های خالی باید توجه داشت که دو نوع مسکن خالی وجود دارد: غیرارادی )طبیعی( و داوطلبانه. مسکن

های شده و تقاضاشده باشد به این معنا که خانههای عرضهاند ناشی از عدم تطابق خانهتوغیرارادی می

                                                                                                                                         
1. Case & Shaler (2003) 

2. Smith, Smith & Thompson (2005) 

3. Rational Expectations 

4. Identical Information 

5. Asymmetric Information 

6. Psychological Biases 

7. Heterogeneous 

8. Brunnermeier (2016) 
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 277                1403 زمستان ـ چهارم ـ شماره چهارمبیست و  فصلنامه پژوهشهای اقتصادی )رشد و توسعه پایدار( ـ سال

کنند، در واقع مالکان های مکانی تقاضاکنندگان را برآورده نمیشده کیفیت مطلوب یا ویژگیعرضه

ر خانه مایلند واحدهای خود را اجاره دهند یا بفروشند اما به دلیل وجود اصطکاک در یافتن مستأج

شود کامل در بازار مسکن حذف نمیطور بهیا خریدار با مشکل مواجه هستند. این نوع اصطکاک هرگز 

شود تعدادی خانه خالی طبیعی )همانند نرخ طبیعی بیکاری در بازار کار( وجود داشته و باعث می

ابلیت های متروکه که قشوند شامل خانهباشد. عوامل دیگری که موجب مسکن خالی غیرارادی می

هایی که مدت زمانی به دنبال یافتن خانههای متعلق به سازندگان و صاحبسکونت ندارند و خانه

 باشد.مشتری، خالی از سکنه می

اشد. آنچه ساز است که نرخ واقعی آن فراتر از نرخ طبیعی بهای خالی مشکلاما زمانی وجود خانه

. بنا به های خالی داوطلبانه استد وجود مسکنشوکه بیشتر موجب افزایش نرخ واقعی خانه خالی می

صورت عدم قطعیت  های خود را داوطلبانه خالی از سکنه نگه دارند. دردلایلی مالکان انگیزه دارند خانه

اندازند و خانه را ها را دارند به همین دلیل معامله را به تأخیر میقیمت، مالکان انتظار افزایش قیمت

رای وی بارند. علاوه براین نگه داشتن خانه خالی توسط مالک، فرصتی را دخالی از سکنه نگه می

ا فروش یکند که اگر واحد مسکونی مستهلک شده با بازسازی آن مازاد بیشتری از اجاره فراهم می

ین های نو را خریداری نمایند. ادهند مسکنملک کسب نمایند. هرچند که سوداگران ترجیح می

ر باشد، به بینی افزایش قیمت یا اجاره بها برای مالک سودآود به همراه پیشتواندلایل همزمان می

شود )سگو، بینی شده قیمت یا اجاره بها جبران میعبارتی هزینه فرصت خانه خالی با افزایش پیش

2019.) 

 . مبانی نظری تأثیر مالیات بر خانه خالی روی حباب قیمت مسکن2 - 3

تابعی از عرضه و تقاضاست. اگر عرضه مسکن کمتر از تقاضا باشد،  علم اقتصاد، قیمت چهارچوبدر 

های خالی را اشغال سرعت خانهبا وجود کمبود عرضه، خریداران بهشود. موجب افزایش قیمت خانه می

دهد. بنابراین بین های بالاتر رخ مییابد و تعادل در قیمت، پس نرخ خانه خالی کاهش میکنندمی

ی و قیمت مسکن رابطه معکوس وجود دارد، یعنی با افزایش نرخ خانه خالی، قیمت های خالنرخ خانه

متفاوت از نظریه  تواند کاملاً(. اما واقعیت می2012، 1زاد باید کاهش یابد )هوکسترا و وکیلیمسکن 

که بازار مسکن با شکست مواجه شود و مکانیسم بازار به درستی عمل اقتصاد پایه باشد؛ در صورتی

ند. یعنی با وجود تولید و عرضه مسکن، خریداران نتوانند نیاز خود را تأمین نمایند. با وجود بازدهی نک

شان را به انتظار افزایش قیمت شوند که ملکگذاری در بازار مسکن، صاحبان ترغیب میبالای سرمایه

های خالی انه( این به معنای افزایش خ2001و کسب سود بیشتر درآینده خالی نگه دارند )چن، 

 داوطلبانه در بازار مسکن و فاصله گرفتن نرخ واقعی خانه خالی از نرخ طبیعی آن است. 

                                                                                                                                         
1. Hoekstra  & Vakili-Zad (2012) 
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ای دولت باید به گونهدارد. پوشش شکست بازار در  یبازار، دولت نقش مهم سمیا توجه به مکانب

یجاد کند، بلکه عمل نماید که مکمل بازار باشد نه رقیب آن. دولت نباید در سازوکار بازار اختلال ا

مداخله در بازار  یبرا(. 1391باید مشکلات بازار را با سازوکار بازاری حل کند )امیری و همکاران، 

که اغلب  یاستیس یهانهیعمل کند. گز یاست تا سازوکار بازار به درست ییهااستیبه س ازیمسکن ن

و کاهش نرخ بازده  یخال یمالک مربوط به واحدها یهانهیهز شیافزا رد،یگیمورد بحث قرار م

است که  های خالی از جمله ابزارهاییباشند. مالیات بر خانهمیدر املاک و مستغلات  یگذارهیسرما

داری خانه خالی و یا کاهش د. مالیات بر خانه خالی موجب افزایش هزینه نگهکارگیربهتواند دولت می

دارد مالک ترجیح دهد خانه را بفروشد.  گردد. در این صورت امکانبازدهی موردانتظار مالک می

های خالی، نارسایی بازار را رفع نماید و حباب قیمت بنابراین دولت از این طریق تحریک عرضه مسکن

(. اما این احتمال نیز وجود دارد که با ایجاد قراردادهای جعلی و مشکلات 2019را کنترل کند )سگو، 

ضعیف عمل کند و طور بهک خالی، مالیات بر خانه خالی شناسایی خانه خالی و تعریف نامناسب مل

خانه هزینه فرصت اجاره مالکان را به اجاره دادن خانه یا فروش ملک ترغیب نکند. در واقع صاحب

گیری نشود سنجد و این مالیات باعث تغییرات رفتاری چشمندادن یا نفروختن ملک خود را می

مالیات بر خانه خالی را مالک به قیمت ملک اضافه نماید و (. همچنین امکان دارد 2012، 1)بلوسیر

همچنین در صورتی که تحرک موجودی سرمایه بعد از اعمال  موجب تشدید حباب قیمتی گردد.

ها در مالیات کم باشد، امکان دارد مالیات موجب کاهش حباب قیمتی نگردد یا تأثیر مالیات بر قیمت

 (.2019سطح بسیار محلی رخ دهد )سگو، 

 مالیات بر خانه خالی ۀ. تاریخچ3 - 3

های متفاوت مالیات در کشورهای مختلف با توجه به مدت زمان خالی بودن ملک و شرایط بازار، نرخ

نمونه در فرانسه نرخ مالیات بر خانه خالی در سال اول معادل عنوان بهگردند. بر خانه خالی اعمال می

نمونه عنوان بهشود. رصد ارزش اجاره ملک در نظر گرفته مید 25درصد و برای سال بعد معادل  5/12

ماه خالی باشد، به  6که یک خانه در طول سال بیش از  دیگر در شهر ونکوور و ملبورن در صورتی

درصد ارزش ملک مالیات بر خانه خالی باید بپردازند. در برخی کشورها  1درصد و  3ترتیب معادل 

روز در سال استفاده شود؛ مشمول مالیات ثابت سالانه معادل  50متر از نیز مانند اوکلند، ملکی که ک

  (.1402زاده، شود )عبداللهی درآباد و ملکدلار می 6000

                                                                                                                                         
1. Blossier (2012) 
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 1394و  1366قوانین مالیات مستقیم سال  چهارچوبمقایسه مالیات بر مسکن خالی در  :1جدول

 شرح
قانون مالیات  11و  10ماده 

 1366مستقیم مصوب 

مکرر قانون مالیات مستقیم مصوب  54ماده 

1394 

 دامنه شمول

مستغلات مسکونی خالی واقع در 

ها و شهرهای با مراکز استان

 هزار نفر جمعیت بیش از یکصد

مستغلات مسکونی خالی واقع در شهرهای با 

 جمعیت بیش از یکصد هزار نفر

 ملاک تعیین خالی بودن

خود اظهاری مالیاتی توسط 

ر صورت عدم مودیان مشمول و د

تسلیم اظهارنامه توسط مودی، 

شناسایی و تشخیص و مطالبه 

 توسط ممیز حوزه مالیاتی

 به استناد سامانه املاک و اسکان کشور

 مالیات بر درآمد اجاره ارزش معاملاتی پایه مالیاتی

مدت زمان عدم شمول 

 مالیاتی
 ماه 12 ماه 6

 نرخ مالیات

در هزار  2تا یک سال: معادل 

 درصد( 2/0ای هر ماه )ازبه

در  4: معادل بیش از یک سال

ازای هر ماه درصد( به 4/0هزار )

 سال مازاد بر یک

سال دوم: معادل یک دوم مالیات بر اجاره 

 متعلقه

 سال سوم: معادل مالیات بر اجاره متعلقه

سال چهارم و به بعد: معادل یک و نیم برابر 

 مالیات بر اجاره متعلقه

های مکرر قانون اصلاح مالیات 54و ماده  1366های مستقیم مصوب سال قانون مالیات 11و  10منبع: مواد )

 (1394مستقیم مصوب سال 

های خالی بار مالیات بر مسکنهای قبل از پیروزی انقلاب اسلامی، برای نخستیندر ایران در سال

این قانون،  8د. براساس ماده برقرار گردی 1352بها مصوب چهارچوب قانون تعدیل و تثبیت اجارهدر 

از آن دسته از واحدهای مسکونی خالی و بلااستفاده، وجوهی تحت عنوان عوارض تخلیه اعمال شد. 

شد. تا های مستقیم، این عوارض اخذ مییعنی نقطه شروع اجرای قانون مالیات 1366تا پایان سال 

فصل  11و  10ویب شد. مطابق ماده های مستقیم تصقانون مالیات 1366اینکه در اسفند ماه سال 

مستغلات خالی، مالیات بر مستغلات خالی جایگزین عوارض تخلیه گردید، که تا پایان سال  مالیات

اصلاحات  چهارچوباین مالیات پابرجا بود. اما با توجه به دلایل زیر مالیات بر خانه خالی در  1380

 لغو گردید: 1380مالیاتی سال 

تی مناسب برای دسترسی به اطلاعات واحدهای مسکونی خالی از سکنه بسترهای اطلاعا .1

ای ههای آب ، برق و گاز برای شناسایی خانههای کاربرد اطلاعات مربوط به قبضوجود نداشت و روش

  ؛آمدنهایت منبع اطلاعاتی موثقی به حساب نمی، اما دررسان بودخالی اگرچه در بعضی مواقع کمک
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انطباق  یی و درآمدهای دریافتی مالیات از واحد مسکونی خالی با یکدیگرهای اجراهزینه .2

 نداشتند و این به معنای هزینه اجرایی بالا و درآمدهای دریافتی ناچیز است.

تفاده از با توجه به روند رو به رشد واحدهای مسکونی خالی و ضرورت اس 1380اما بعد از سال 

این  ن بازار، مجدداًهای سوداگرانه در ایر مسکن و مقابله با فعالیتابزارهای مالیاتی با هدف تنظیم بازا

د. وضع گردی 1394های مستقیم مصوب سال مکرر قانون اصلاح مالیات 54قانون در قالب ماده 

دول جدر  1394و  1366قوانین مالیات مستقیم سال  چهارچوبمقایسه مالیات بر مسکن خالی در 

 .است هذکر شد 1شماره 

 شناسی پژوهشوشر. 4

قیمت  محور برای بررسی تأثیر مالیات بر خانه خالی روی حبابسازی عاملدر این پژوهش از مدل

شود؛ محور بیان میسازی عامل. در این بخش ابتدا مبانی مدلاست همسکن شهر شیراز بهره گرفته شد

 گردد.و پس از معرفی پارامترهای مدل، مدل این پژوهش ارائه می

 محورسازی عاملمدل .1 – 4

هایی که توان برای بررسی عاملسازی است که میمحور یک روش محاسباتی و شبیههای عاملمدل

( 2006) 2تسفتسیون (.6، 2013 ،1در یک محیط با هم تعامل دارند، استفاده شود )ژنگ و همکاران 

است. از  4و شیوه واکنش 3روابطها، محیط، محور دارای سه عنصر کلیدی شامل عاملیک مدل عامل

نده و بنگاه املاک است، مدل آنجا که بازار مسکن متشکل از عوامل ناهمگن خریدار، فروشنده، ساز

سازی این بازار مناسب است. در این مدل ابتدا در سطح خرد رفتار هر کدام از محور برای شبیهعامل

 شود.در سطح کل )بازار مسکن( رسیده میها به نتایج ها تعریف و سپس از تعامل بین این عاملعامل

 سازی بازار مسکنشبیه .2 – 4

( برای طراحی فرآیند پویای بازار مسکن 2017) 5یافته مطالعه جیدر این پژوهش از یک مدل توسعه

محور شامل عامل، واکنش و محیط تعامل ابر توضیحات بخش قبل هر مدل عامل. بناست هاستفاده شد

ها در آن با یکدیگر در تعاملند. العه بازار مسکن شهر شیراز محیطی است که عاملاست که در این مط

. هر دوره در دهنده و بنگاه املاک وجود دارددر این پژوهش چهار عامل خریدار، فروشنده، توسعه

های ( نیاز دارد تا خانهTdevسازنده مدت زمانی ) مدل نشان دهنده یک ماه در زمان واقعی است.

                                                                                                                                         
1. Zheng et al. (2013) 

2. Tesfatsion (2006) 

3. Relationships 

4. Methods of Interaction 

5. Ge (2017)  [
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( فقط یک سازنده 2011) 1مگلیوکا و همکاران ۀبر مطالع د در مناطقی که سودآور است بسازد. بناجدی

تدریج ه شد، بهشده به بازار عرضهای ساختهنتیجه بعد از اینکه خانهدر نماییم.را وارد مدل می

 ،کنددهنده دربازار رقابتی عمل میشود توسعهشوند. فرض میها در شهر ساکن میخانهصاحب

د که قیمت برابر با هزینه نهایی شود؛ ضمن اینکه به موجودی باقی کنبنابراین تا جایی خانه عرضه می

ی هر دوره در هر منطقه بنگاه املاک قیمت دوره قبل را ابتدا کند.مانده از دوره قبل نیز توجه می

گردد و عمولی ایجاد میخریدار جدید ناهمگن سوداگر و م 20000کند. علاوه بر این تعداداعلام می

ملکی را  شوند. خریداران سوداگرهر یک متناسب با هدفی که دارند در جستجوی خانه وارد شهر می

تورم قیمت مسکن و درآمد اجاره سود ببرند به عبارتی به دنبال حداکثر کنند که از خریداری می

انتظارات قیمت آتی و درآمد اجاره گران علاوه بر باشند که بازدهی انتظاری سودابازدهی انتظاری می

با وجود حداکثر بازدهی  هایی مانند نرخ مالیات و هزینه نقل و انتقال مسکن نیز بستگی دارد.به هزینه

 گردد: گیرند، نرخ بازدهی سالانه به صورت زیر محاسبه میانتظاری تصمیم به خرید خانه می

max
g ∈ Fb

ERt
b(g) ≡ max

g ∈ Fb
[(1 − ωb) (

pt
g

pt−12
g − 1) − rh]  (1)                                    

rh = T + C − R (2              )                                                                             

ERtدر این رابطه 
b(g) ،(

pt
g

pt−12
g − 1) ،C ،R ،ωb و T نرخ بازدهی انتظاری سالانه،  ببه ترتی

نرخ تنزیل و مالیات نسبت اجاره به قیمت، نرخ رشد قیمت طی دوازده ماه گذشته، نرخ هزینه معامله، 

خریدار  دهند.( را نشان میاست هشد)در قسمت بعد چگونگی اعمال مالیات بر خانه خالی توضیح داده

گیرد که حداکثر ای میدر منطقه به خرید خانه معمولی نیز تقاضای مصرفی برای مسکن دارد، تصمیم

و کیفیت مکانی  زادرونمطلوبیت برای وی ایجاد نماید، مطلوبیت وی تابعی از درآمد، کیفیت مکانی 

کننده جذابیت منطقه مانند میزان ی تعیینزابرونشامل کلیه عوامل  زابرونکیفیت مکانی ست. زابرون

 ،نیز برخوردار است زادرونوه بر این هر منطقه از کیفیت مکانی دسترسی به مرکز شهر است. علا

  جمله کیفیت مدارس.، ازیی که روی جذابیت آن منطقه اثرگذار استزادرونیعنی کلیه عوامل 

نتیجه خریدار معمولی و سوداگر با در نظر گرفتن قیمت دوره گذشته حداکثر قیمتی که برای در

ها تصمیم خانهدهند. سپس صاحبپردازند به بنگاه املاک ارائه میخرید ملک در آن منطقه حاضرند ب

گیرند که آیا خانه را برای فروش قرار دهند یا خیر. اگر تصمیم بگیرند خانه را بفروشند، آنگاه می

براساس قیمت دوره گذشته، حداقل قیمتی که برای فروش ملک حاضرند دریافت نمایند به بنگاه 

همانطور که خریداران معمولی و سوداگر بودند پس همین خریداران تبدیل به  دهند.املاک ارائه می

شوند. در صورتی که خریدار معمولی باشد امکان دارد با احتمال صاحبخانه معمولی و سوداگر می

                                                                                                                                         
1. Magliocca et al. (2011) 
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جزئی ملک رابرای فروش قرار دهد و اگر صاحبخانه سوداگر باشد در صورتی که نرخ بازدهی منفی 

کند. در سمت عرضه، سازنده نیز وجود دارد که قیمتی فروش به بازار عرضه می شود خانه را برای

کند. بنگاه های فروخته نشده از قبل به بنگاه املاک اعلام میهای جدید ساخته شده و خانهبرای خانه

نماید و حداقل های پیشنهادی خریداران را از بیشتر به کمتر مرتب میاملاک حداکثر قیمت

کند، گویا نمایانگر عرضه صعودی پیشنهادی فروشندگان نیز از کمتر به بیشتر لیست میهای قیمت

 و تقاضای نزولی مسکن است، سپس باید قیمتی را اعلام نماید.

های پیشنهادی های پیشنهادی خریداران و قیمتشود که قیمتقیمت بازار در جایی پیدا می

های پیشنهادی خریداران که بالاتر از قیمت بازار یمتفروشندگان با هم برخورد داشته باشند، همه ق

شوند؛ های پیشنهادی فروشندگان که کمتر از قیمت بازار باشند پذیرفته میهستند و همه قیمت

گیرد. اما در صورتی که تلاقی نداشته درنتیجه معامله بین این فروشندگان و خریداران صورت می

در  -نماید: حالت اولکی از این سه حالت قیمت را تعیین میباشند، نماینده املاک با توجه به ی

صورتی که تعداد خریداران و فروشندگان با هم برابر است، قیمت اعلامی بنگاه میانگین کمترین 

در  -آید. حالت دومدست میهقیمت پیشنهادی خریداران و بیشترین قیمت پیشنهادی فروشندگان ب

شود ( باشد، بین خریداران رقابت ایجاد میnSبیشتر از فروشندگان ) (nbصورتی که تعداد خریداران)

در صورتی که  -قیمت اعلامی بنگاه است. حالت سوم m=nSام که  mو قیمت پیشنهادی خریدار 

شود و قیمت ( باشد، بین فروشندگان رقابت ایجاد میnSکمتر از فروشندگان ) (nbتعداد خریداران )

 قیمت اعلامی بنگاه است. k=nbام که  kوشنده پیشنهادی فر

شان را با قیمت اعلامی بنگاه املاک مقایسه های پیشنهادیحال خریداران و فروشندگان قیمت

شان از قیمت اعلامی بنگاه کمتر باشد که حداکثر قیمت پیشنهادیکنند. خریداران در صورتیمی

گردند، در غیر این صورت ساکنان آن منطقه اضافه میشوند و به خانه میخرند و صاحبخانه را می

ها خانهشوند. صاحبشوند وگرنه از بازارخارج میاگر همچنان زمان داشته باشند دوره بعد وارد بازار می

شان بیشتر از قیمت اعلامی بنگاه املاک باشد آنگاه خانه را نیز اگر حداقل قیمت پیشنهادی

های تعداد خانه دارند. در پایان هر دوره سازندهخانه را نگه میصورت فروشند، در غیر اینمی

پس موجودی  دست آید.ههای باقی مانده بنمایند تا از این طریق تعداد خانهشده را محاسبه میفروخته

شده جدید منهای های ساختهخانه در پایان هر دوره معادل است با مجموع موجودی دوره قبل و خانه

دهنده در هر دوره توسعه  +Tdev1شده.  توجه داشته باشید که از دوره  های فروختهتعداد خانه

نشده را به بازار عرضه هایی که از دوره قبل فروختهشده و تعداد خانههای جدید ساختهتعداد خانه

  کند.می
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 1. اعمال مالیات بر خانه خالی3 - 4

روز در یک سال خالی  120هایی که بیش از تقیم، خانههای مسمکرر قانون مالیات 54بر مبنای ماده 

 25باشند، مشمول مالیات خواهند شد. بدین نحو که ابتدا ارزش اجاره ماهانه مشخص و پس از کسر 

 هاییسال تعداد، مالیات خانه خالی براساس 2درصد استهلاک و محاسبه نرخ مالیات بر درآمد اجاره

. پس با در نظر گرفتن این نکته که سوداگر جهت مصرف اهد شدباشد، محاسبه خوی میخال خانه که

که تا چهار ماه ملک فروخته باشد، در صورتینماید و ملک خالی میشخصی ملک را خریداری نمی

روز  120بیش از اگر ملکی هر سال مالیاتی در مجموع گردد. پس در نشود؛ مشمول این مالیات می

 خانه خالی شناسایی شده و به ازای هرماه بیش از زمان مذکورعنوان بهساکن یا کاربر نداشته باشد، 

شوند که عبارت است از: سال اول اصلاحی می 54ره به شرح ماده اجا درآمد بر مالیات ماهانه مشمول

 .متعلقه مالیات برابر 18متعلقه و از سال سوم به بعد  مالیات برابر 12 دوم سال متعلقه، مالیات برابر 6

 یابد:بازدهی انتظاری سالانه صاحبخانه سوداگر بدین صورت تغییر میجه در نتی

ERt
b(g) ≡ max

g ∈ Fb
[(1 − ωb) (

pt
g

pt−12
g − 1) − (C − (1 − (6) × τR × 0 75⁄ ) ×

Rt)]         4 < t < 12                   (3)  

ERt
b(g) ≡ max

g ∈ Fb
[(1 − ωb) (

pt
g

pt−12
g − 1) − (C − (1 − (12) × τR × 0 75⁄ ) ×

Rt)]       12 < t < 24                   (4)  

ERt
b(g) ≡ max

g ∈ Fb
[(1 − ωb) (

pt
g

pt−12
g − 1) − (C − (1 − (18) × τR × 0 75⁄ ) ×

Rt)]        24 < t                     (5)  

 .هلاک استدرصد است 25ز کسر ( پس اRبنابراین براساس متن قانون پایه مالیاتی درآمد اجاره )

 :است ه( نشان داده شد1در ادامه فرآیند پویای بازار مسکن در شکل )

  

                                                                                                                                         
طور های خالی بهاما به دلیل اطلاعات ناکافی از خانه ،بار اجرا شدهبرای اولین 1402این مالیات در سال  .1

سازی آن است.کامل اجرا نشد و هدف این مطالعه شبیه

درصد است، به  25تا  15های مستقیم بین قانون مالیات 131نرخ مالیات بر درآمد اجاره براساس ماده  .2

درصد  75درصد بر  25و  20، 15، 10همین دلیل در این پژوهش نرخ مالیات بر خانه خالی در چهار سطح 

 استهلاک( اعمال شد. عنوان بهدرصد از درآمد اجاره  25درآمد اجاره )کسر 
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 : فرآیند پویای معاملات بازار مسکن در مدل پژوهش1شکل 
 (شده توسط محققمنبع: طراحی)

دست آورد. بنا به ای که حداکثر سود بهکن جدید به اندازهسازنده ساخت مس هدف: سازنده

Pt)فرض رقابتی بودن بازار، مقدار عرضه از برابری قیمت 
g) آید و دست میهو هزینه نهایی ب

qstocktدهنده به موجودی باقی مانده مسکن )توسعه
gکند، در ضمن در رابطه ( نیز توجه می

Qtزیر )
gهای ساخته شده تا دوره مدنظر است و بنابراین مقدار خانه جدید ه( تعداد کل خان

qtشده )ساخته
gهای پیشنهادی معادل: ( و قیمتqt

g
=  

p
t−Tdev
g

−c1−c3Q
t−Tdev
g

c2
− qstockt

g   و

 لیست قیمت پیشنهادی: 

 {
  c1 + c2j + c3Q

t−Tdev

g
∀j = 1.2. ⋯ . qt

g
خانه های جدید ساخته شده 

    c1 + c3Qt
g

خانه های باقی مانده از دوره قبل                                                  
 

 قیمت خرید پیشنهادی

 

ی
اد

نه
یش

ش پ
رو

ت ف
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ق
 

 

ی
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نه
یش

ش پ
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ت ف
یم

ق
 

 

 بنگاه املاک
با توجه به لیست قیمت پیشنهادی خریداران 

 .کندها، قیمتی را اعلام میو فروشنده

محاسبه شاخص قیمت مسکن شهر شیراز با 

ptاستفاده از قیمت در معاملات صورت گرفته )
g ،)

(، تعداد معاملات در کل p0قیمت در ابتدای دوره )

nt( و تعداد معاملات در هر منطقه )ntبازار )
g :)       

pt = ∑ (
nt

g

nt
g∈G )(

pt
g

p0
) 

 هاواکنش فروشنده

در صورتی که قیمت 

پیشنهادی کمتر یا 

شده مساوی قیمت تعیین

توسط بنگاه املاک باشد 

فروشد در غیر خانه را می

ه صورت برای خود نگاین

دارد و همچنان می

 ماند.صاحبخانه باقی می

 واکنش خریداران

در صورتی که قیمت 

پیشنهادی بیشتر از قیمت 

اعلامی بنگاه املاک باشد، 

خرد و صاحبخانه نه را میخا

صورت از شود در غیر اینمی

 شود.بازار خارج می

 هافروشنده

بااحتمال جزئی امکان دارد خانه  فروشنده معمولی

 ( زیر برای فروش قرار دهدaskبا قیمت ) را

askt
h.g∗

= (1 + η − δTOMt
h) ∙ pt−1

g∗

 

که نرخ بازدهی منفی شود درصورتی فروشنده سوداگر
 دهد( زیر خانه را برای فروش قرار میaskبا قیمت )

.ask =  (1 + ERt
b(g∗) 12⁄ ) ∙ pt−1

g∗

 

 

 خریداران

به دنبال حداکثر مطلوبیت است  خریدار معمولی
خابی پیشنهاد ( برای منطقه انتbidو قیمتی )

 دهدمی

 :max 
g ∈ Fb

ut
b(g) ≡  max 

g ∈ Fb
 (nbhdQt

g
)β1

b
∙

 (locQt
g
)β2

b
∙  (Incomeb )β3

b
 

bidt
b.g∗

= (1 − η + δTOMt
b) ∙ pt−1

g∗

 
به دنبال حداکثر بازدهی است و  خریدار سوداگر

ی پیشنهاد ( برای منطقه انتخابbidقیمت )
 دهد: می

bidt
b.g∗

= (1 +  ERt
b(g∗) 12⁄ ) ∙ pt−1

g∗

 

 قیمت خرید پیشنهادی

 

ابتدای 

 دوره
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 ای مورد استفاده در پژوهش. پارامترها و متغیره4 - 4

نیز اهمیت  محور بازار مسکن علاوه بر عواملی که معرفی شد، پارامتر مدنظر الگوسازی عاملدر مدل

تعداد  دارد. متغیرهای مورد استفاده در این پژوهش، قیمت مسکن در مناطق مختلف شهر شیراز و

ین متغیرها اآمار و اطلاعات مربوط به  شده است.معادل تعداد مسکن عرضهعنوان بهپروانه ساختمانی 

ز فروردین اهای این دو متغیر اند. که دادهاز بخش آمار اداره درآمد شهرداری شیراز گردآوری شده

 هجیک شدشده بازار مسکن شهر شیراز در نرم افزار انی لاوارد مدل طراحی 1401تا فروردین  1400

 . است

اران های پژوهش رفیعیان و همکی مناطق شیراز از یافتهزادرونو  زابرونجهت تعیین کیفیت 

است. رفیعیان و همکاران نه شاخص کیفیت زندگی شامل آموزش )سطح  شده ( استفاده1396)

های زینههای بهداشتی درمانی، هتحصیلات، میزان انطباق آموزش با شغل و غیره(، بهداشت )حمایت

حقوق درآمد، هزینه زندگی و غیره(، جامعه مدنی ) بهداشت و درمان و غیره(، اشتغال )مقدار

های دولتی، )کیفیت نوسازی، امکانات و حمایت شهروندی، امنیت سیاسی و غیره(، مسکن

ز، و رضایتمندی از وضعیت مسکن و غیره(، تأسیسات و تجهیزات شهری )دسترسی به آب، برق، گا

غیره(،  خدمات بانکی، مراکز فرهنگی و غیره(، امکانات و خدمات شهری )دسترسی به مراکز خرید،

یط زیست تفریحات و سرگرمی )تعداد مراکز تفریحی، امکانات و خدمات ورزشی و غیره( و وضعیت مح

ین مطالعه اهای آلودگی هوا، آلودگی صوتی، کیفیت آب آشامیدنی و غیره( را تعیین نمود، در )شاخص

وش ردر نظر گرفته شد و سپس با استفاده از ی مناطق زابرونکیفیت عنوان بهشاخص خدمات را 

 م.ی مناطق تبدیل کردیزادرونهای اصلی هشت شاخص دیگر را به یک شاخص کیفیت تحلیل مؤلفه

 گانه شهر شیرازی مناطق دهزادرونو  زابرونشاخص کیفیت مکانی  :2جدول
 گانه شهر شیرازی مناطق دهزابرونکیفیت مکانی 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

46/0 27/0 54/0 35/0 32/0 59/0 56/0 4/0 59/ 62/0 

 گانه شهر شیرازی مناطق دهزادرونکیفیت مکانی 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

/0         
 ((1396منبع: برگرفته شده از مطالعه رفیعیان و همکاران ))

باب قیمت مسکن، از نسبت انحراف استاندارد به میانگین در این مطالعه برای محاسبه میزان ح

حباب مسکن وجود دارد،  یوقت ، استدلال بدین صورت است کهاست هقیمت مسکن استفاده شد

 ت بالاست و بالعکس.میق اتنوسان

برای محاسبه نسبت اجاره به قیمت، از نسبت متوسط اجاره بهای یک متر مربع واحد مسکونی به 

ک متر مربع واحد مسکونی شهر شیراز مستخرج از آمار و اطلاعات مرکز آمار ایران استفاده متوسط قیمت ی

]  :است ه( ارائه شد3. علاوه براین پارامترهای مورد نیاز در مدل پژوهش نیز در جدول )است هشد
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 پارامترهای مورد استفاده در پژوهش :3جدول

 منبع ارزش/توزیع نوع/بازه علامت پارامتر
ابع هزینه ساخت ضریب ت

 (1مسکن )
c1 (2017شده از مطالعه جی )برگرفته 50 عدد حقیقی 

ضریب تابع هزینه ساخت 

 (2مسکن )
c2 (2017شده از مطالعه جی )برگرفته 1 عدد حقیقی 

ضریب تابع هزینه ساخت 

 (3مسکن )
c3 (2017شده از مطالعه جی )برگرفته 5/0 عدد حقیقی 

 ω نرخ تنزیل تورم
عدد 

 (0,1)حقیقی/
 (2017شده از مطالعه جی )برگرفته توزیع یکنواخت

حداکثر زمان که در بازار 

 ماندباقی می
MOXTOM ماه12 عدد صحیح 

شده از جمع آوری اطلاعات برگرفته

 در قالب پرسشنامه در سطح شیراز

دوره مورد نیاز برای ساخت 

 ماه Tdev  6 ملک
لاعات شده از جمع آوری اطبرگرفته

 در قالب پرسشنامه در سطح شیراز

 منطقه بندی شهرداری شهر شیراز منطقه 10 عدد صحیح Fb تعداد مناطق در دسترس

پارامتر ترجیحات برای 

 زادرونکیفیت مکانی 
β1 

عدد 

 [0,1]حقیقی/
U[0.1]* 

تصادفی برای هر خریدار طور به

 عددی بینن صفر و یک

پارامتر ترجیحات برای 

 زابرونیت مکانی کیف
β2 

عدد 

 [0,1]حقیقی/
U[0.1] 

تصادفی برای هر خریدار طور به

 عددی بینن صفر و یک

 β3 پارامتر ترجیحات برای درآمد
عدد 

 [0,1]حقیقی/
U[0.1] 

تصادفی برای هر خریدار طور به

 عددی بین صفر و یک

احتمال فروش ملک توسط 

صاحبخانه معمولی به دلیل 

 خارجی

 05/0 قیقیعدد ح 
شده از جمع آوری اطلاعات برگرفته

 در قالب پرسشنامه در سطح شیراز

 توزیع نرمال عدد حقیقی income درآمد ماهانه خریدار

به دلیل عدم دسترسی به اطلاعات 

درآمد هر خریدار به صورت توزیع 

 نرمال در نظر گرفته شده است.

 املاک حق کمسیون مشاور 05/0 عدد حقیقی C هزینه معامله

 شده توسط محققمحاسبه 2/0 عدد حقیقی R نسبت اجاره به قیمت

ی زابرونکیفیت مکانی 

 مناطق
nbhdQt

g
 

عدد 

 (0,1)حقیقی/

اطلاعات در جدول 

(2) 

های پژوهش شده از یافتهبرگرفته

 (1396رفیعیان و همکاران )

ی زادرونکیفیت مکانی 

 مناطق
locQt

g
 

عدد 

 (0,1)حقیقی/

ات در جدول اطلاع

(2) 

های پژوهش شده از یافتهبرگرفته

 (1396رفیعیان و همکاران )

 *توزیع یکنواخت با کران بالای صفر و کران پایین یک

 𝜎و انحراف استاندارد  𝜇**توزیع نرمال با میانگین 

 نتایج. 5

آن است تا در مدل پژوهش وارد شده و در پی  1401در این بخش، آمار و اطلاعات تا ابتدای سال 

بینی کند. به منظور بررسی تأثیر سال آینده پیش 8 بتواند روند حباب قیمت مسکن را تا حدوداً

و  20، 15، 10های خالی روی حباب قیمت مسکن، مقادیر مختلف نرخ مالیات شامل مالیات بر خانه

] و سپس  شدهاستهلاک( در نظر گرفته عنوان بهدرصد  25درصد بر درآمد اجاره )پس از کسر  25
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درصد از کل خریداران  70و  50، 30های مختلف خریداران سوداگر شامل سازی با توجه به سهمشبیه

بینی . در ادامه این بخش روند پیشاست هسال( اجرا شد 8ماه )حدودا  100وارد شده به بازار در مدت 

صورت تصادفی نشان بار اجرای مدل به  100هشت ساله حباب قیمت مسکن در شهر شیراز پس از 

دهنده زمان )ماه( و محور عمودی حباب قیمت . در این نمودارها محور افقی نشاناست هداده شد

 دهد.مسکن را نشان می

 

 درصد خریدار سوداگر از کل خریداران 70: پیش بینی حباب قیمت مسکن با وجود 2شکل
 (کمنبع: نتایج اجرای مدل با استفاده از نرم افزار انی لاجی)

 درصد خریدار سوداگر از کل خریداران 70روند تغییرات حباب قیمت با وجود  :4 جدول
 نرخ مالیات بر خانه خالی 

 25/0 2/0 15/0 1/0 دوره سالانه

1402-1401 103/0- 105/0- 097/0- 091/0- 

1403-1402 033/0- 028/0- 025/0- 020/0- 

1404-1403 020/0- 014/0- 009/0- 007/0- 

1405-1404 010/0- 009/0- 006/0- 002/0- 

1406-1405 008/0- 009/0- 002/0- 003/0- 

1407-1406 008/0- 009/0- 004/0- 002/0- 

1408-1407 004/0- 003/0- 004/0- 002/0- 

1409-1408 003/0- 007/0- 001/0- 001/0- 

 -131/0 -148/0 -169/0 -186/0 ساله هشتدوره 

 (منبع: محاسبات محقق)
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رانی بینی حباب قیمت مسکن با وجود این فرض است که هفتاد درصد از کل خریدا( پیش2شکل )

شود بعد از اعمال نرخ مشاهده می طور کههمانشوند با انگیزه سوداگرانه هستند. که وارد بازار می

 58/0واقع در ابتدای دوره حباب قیمت مسکن یابد، درحباب قیمت مسکن کاهش می ،مالیات

تا  50/0دا های مختلف مالیاتی به حدوماه( با اعمال نرخ 100سازی )باشد، در انتهای دوره شبیهمی

درصد  10است. به عبارت دیگر نرخ رشد حباب قیمت بعد از اعمال نرخ مالیات  درصد رسیده 47/0

درآمد  درصد بر 25، 20، 15های مالیات ؛ که نسبت به اعمال نرخاست هدرصد کاهش یافت 18/0تا 

 استهلاک( میزان کاهش حباب بیشتر است. عنوان بهدرصد  25اجاره )پس از کسر 

بینی همواره ( با اعمال مالیات بر خانه خالی نرخ رشد در طی هشت سال پیش4براساس جدول )

ش قیمت در منفی است. بنابراین زمانی که بیش از نیمی از خریداران با انگیزه کسب سود از افزای

عمال مالیات ااست اما با  58/0ر بازار مسکن حضور دارند میزان حباب قیمت بالاست و معادل آینده د

مشاهده  ؛ اثر کاهشی حباب تا سال هفتم بعد از اخذ مالیات قابلاست هبر خانه خالی کاهش یافت

در  ( در سال اول حباب به شدت کاهش یافته است و نرخ رشد منفی حباب4است. براساس جدول )

ر همان درصد است، به عبارتی امکان دارد اعمال مالیات بر خانه خالی، د 10/0سال حدودا  این

داری ملک خالی را های ابتدایی نرخ بازدهی انتظاری سالانه سوداگران را کاهش و هزینه نگهسال

 هدهای خالی توسط سوداگران به بازار مسکن شافزایش داده و از این طریق موجب عرضه مسکن

تیجه ن. این نتیجه تا حدودی مشابه است ه، در نتیجه حباب قیمت مسکن کاهش چشمگیری یافتاست

مت ( است با این تفاوت که وی نشان داده که مالیات بر خانه خالی باعث کاهش قی2001چن )

 .است هشود و حباب قیمت لحاظ نشدمی

کاهشی  های خالی روندبر خانهشود با افزایش نرخ مالیات ( مشاهده می2در شکل ) طور کههمان

ر دست درصد بازار مسکن د 70تواند به دلیل آن باشد که می که است حباب قیمت مسکن کمتر شده

یات بیشتر، گیرد و با اعمال نرخ مالبنابراین بیشتر معاملات بین خودشان صورت می ،سوداگران است

های خانهصاحب( 2012بر نظر بلوسیر )شود؛ به عبارتی بنا از روند کاهشی حباب قیمت کاسته می

ر عرضه سنجد و ملک کمتری در بازاسوداگر هزینه فرصت اجاره ندادن یا نفروختن ملک خود را می

ود دارد که شود. بنابراین این احتمال وجگیری نمیکنند و این مالیات باعث تغییرات رفتاری چشممی

گیرد و یمر، بیشتر معاملات بین سوداگران صورت به دلیل وجود سهم بالای سوداگران در این بازا

هرچند  د.سوداگران افزایش مالیات را به قیمت ملک اضافه نمایند و موجب تشدید حباب قیمتی گرد

 .است ههای مختلف روند کاهشی حفظ شدنکته اصلی این است که با اعمال نرخ
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 سوداگر از کل خریداران درصد خریدار 50بینی حباب قیمت مسکن با وجود : پیش3شکل 

 (افزار انی لاجیکمنبع: نتایج اجرای مدل با استفاده از نرم)

صی درصد از خریداران به قصد مصرف شخ 50که  است ه( مدل با این فرض اجرا شد3در شکل )

چه نشان داده شده، شوند. چناندرصد از خریداران با انگیزه سوداگری ملک وارد بازار مسکن می 50و 

 .است ههای خالی حباب قیمت کاهش یافتاعمال مالیات بر خانهبا 

 ندرصد خریدار سوداگر از کل خریدارا 50روند تغییرات حباب قیمت با وجود  :5 جدول
 نرخ مالیات بر خانه خالی 

 25/0 2/0 15/0 1/0 دوره سالانه

1402-1401 034/0- 032/0- 04/0- 046/0- 

1403-1402 047/0- 046/0- 055/0- 049/0- 

1404-1403 005/0- 005/0- 016/0- 016/0- 

1405-1404 001/0- 003/0- 011/0- 01/0- 

1406-1405 002/0- 002/0- 004/0- 003/0- 

1407-1406 0005/0- 0005/0- 0002/0- 0009/0- 

1408-1407 0003/0- 0001/0- 001/0- 003/0- 

1409-1408 0001/0- 0007/0- 001/0- 0004/0- 

 -153/0 -148/0 -103/0 -104/0 ساله هشته دور

 (منبع: محاسبات محقق)

بینی های مورد پیشهای مختلف مالیات در سال( میزان تغییرات حباب با اعمال نرخ5جدول )

درصد بر درآمد اجاره )پس از  15و  10دهد. با اعمال نرخ مالیات بر خانه خالی معادل با نشان می

. علاوه بر این است هدرصد حباب قیمتی مسکن کاهش یافت 10ستهلاک(، اعنوان بهدرصد  25کسر 
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عنوان بهدرصد  25درصد بر درآمد اجاره )پس از کسر  25و  20های مالیات که نرخدر صورتی

؛ این بدان است هدرصد رسید 15متوسط به طور بهاستهلاک( باشد، نرخ رشد کاهشی حباب قیمتی 

فزایش نرخ مالیات بر خانه خالی باعث کاهش بیشتر در حباب قیمتی معناست که تحت این شرایط ا

 15درصد به  10)تغییر از  05/0. به عبارتی باید توجه کرد امکان دارد افزایش است هبازار مسکن شد

باشد، اما این بیشتری در کاهش حباب قیمت مسکن داشتهدرصد( نرخ مالیات بر خانه خالی تأثیر 

مالیات باشد؛ بنابراین انتخاب نرخ ح نرخ مالیات امکان دارد این اثر را نداشتهتغییر در تمامی سطو

نهایت اعمال نرخ مالیات خانه خالی در سطوح مختلف در صورتی که نیمی بهینه حائز اهمیت است. در

 است هاز خریداران سوداگر باشند، بنا بر مبانی موضوع موجب کاهش نرخ بازدهی سالانه سوداگر شد

دهند ملک را در بازار عرضه کنند و از این طریق موجب کاهش حباب قیمت مسکن ها ترجیح میو آن

درصد خریداران سوداگر بودند، در این حالت حباب قیمتی  70اند. در مقایسه با زمانی که گردیده

هر چه توان بیان نمود یابد؛ بنابراین میمسکن بعد از اعمال مالیات بر خانه خالی کاهش کمتری می

سوداگران بیشتری در بازار مسکن حضور داشته باشند منابع بیشتری تحت تأثیر این نوع مالیات قرار 

خواهد گرفت؛ اما با این تفاوت که با وجود سوداگران با افزایش نرخ مالیات روند کاهشی حباب قیمت 

ن بیشتری در بازار شود، زمانی که سوداگرانیز مشاهده می 3و  2چه در شکل شود..چنانکمتر می

درصد خریداران سوداگرند(، با اعمال مالیات بر خانه خالی حباب قیمت مسکن در  70حضور دارند )

دهد اما در صورتی که نیمی از درصد رخ می 10بیشترین کاهش حدودا  1401شش ماهه اول سال 

 شود.گیری دیده میبازار در دست سوداگران باشد پس از فرا رسیدن سال مالیاتی روند کاهشی چشم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 درصد خریدار سوداگر از کل خریداران 30بینی حباب قیمت مسکن با وجود ش: پی4شکل

 (افزار انی لاجیکمنبع: نتایج اجرای مدل با استفاده از نرم)
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 ندرصد خریدار سوداگر از کل خریدارا 30روند تغییرات حباب قیمت با وجود  :6 جدول
 ه خالینرخ مالیات بر خان 

 25/0 2/0 15/0 1/0 دوره سالانه

1402-1401 022/0- 022/0- 022/0- 022/0- 

1403-1402 076/0- 074/0- 076/0- 082/0- 

1404-1403 0003/0- 005/0- 0 0006/0- 

1405-1404 0 0 0 0 

1406-1405 0 0 0 0 

1407-1406 0 0 0 0 

1408-1407 0 0 0 0 

1409-1408 0 0 0 0 

 -1/0 -09/0 -09/0 -09/0 ساله هشتدوره 

 (منبع: محاسبات محقق)

( سی درصد از کل خریداران با انگیزه سوداگرانه وارد بازار مسکن 6( و جدول )4در شکل )

درصدی حباب  27های مختلف موجب کاهش شوند. بنابراین در این شرایط اعمال نرخ مالیاتمی

چون تعداد سوداگران کمی در بازار حضور دارند  شوند.سازی میقیمت مسکن تا پایان دوره شبیه

و سوداگران قدرت مقابله کمتری دارند،  است هبیشترین کاهش حباب پس از سال مالیاتی نمایان شد

بدین علت که خریداران معمولی بیشتری در بازار حضور دارد. باید توجه نمود که خریدارانی که با 

شوند تا نمایند، با احتمال جزئی مجددا وارد بازار میمیانگیزه مصرف شخصی اقدام به خرید ملک 

گیرد. حال زمانی ملک را بفروشند و بیشتر سهم معاملات در بازار مسکن توسط سوداگران صورت می

درصد از خریداران سوداگرند حجم معاملات کم است و با اعمال مالیات بر خانه خالی در  30که فقط 

شوند و حجم معاملات نسبت به قبل از اعمال مالیات ران خارج میهمان سال اول بخشی از سوداگ

حامیان فرضیه کارآیی . این نتیجه با است هشود و بدین دلیل حباب کاهش کمتری داشتکمتر نیز می

که معتقدند حجم تجارت کمتر نوسانات بالاتر قیمت را به دنبال دارد، در این ، مطابقت دارد 1بازار

که هر  است هحراف استاندارد به میانگین برای محاسبه میزان حباب استفاده شدمطالعه از شاخص ان

( نیز در 2012چه بیشتر باشد به معنای نوسان بالاتر و حباب قیمتی بیشتر است. علاوه بر این سگو )

نبوده باشدکه بر  ادیقدرزآن ی مسکنفعل یتحرک موجود امکان دارد کنداش مطرح میمطالعه

دقیقا زمانی که سوداگر کمتری در بازار حضور دارد با اعمال مالیات بر خانه  بگذارد. ریتأث هامتیق

                                                                                                                                         
1. Market Efficiency Hypothesis 
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قدر تغییر پیدا نخواهد کرد، پس کاهش کمتری در حباب قیمت مسکن خالی، موجودی مسکن آن

 دهد. رخ می

( یک جدول حرارتی است، میزان متوسط حباب قیمت مسکن در هشت سال با توجه 7جدول )

ای که . هر خانهاست ههای مختلف مالیاتی و سطوح متفاوت سوداگران در بازار ارائه گردیدبه نرخ

متوسط میزان حباب قیمت مسکن در سطح بالاتری قرار طور بهتر است بدین معناست که پررنگ

شود هر چه تعداد سوداگر بیشتری در بازار مسکن حضور دارد با اعمال چه مشاهده میدارد. چنان

تری قرار خواهد گرفت متوسط حباب قیمت مسکن طی هشت سال در سطح پایینطور بهمالیات نرخ 

تر است؛ چون منابع بیشتری در بازار مسکن تحت تأثیر این مالیات قرار های جدول کم رنگو خانه

خواهد گرفت. منتهی تا زمانی که بیش از نیمی از بازار در دست سوداگران قرار دارد انتخاب نرخ 

الیاتی که سطح حباب قیمت را بیشتر کاهش دهد مشکل است و سوداگران قدرت بیشتری در بازار م

تری قرار نخواهد داد بلکه حباب را دارند و افزایش نرخ مالیات نه تنها حباب قیمت را در سطح پایین

 د. افزاینتشدید خواهد نمود؛ این احتمال وجود دارد که افزایش مالیات را به قیمت ملک می

 نقشه حرارتی متوسط حباب قیمتی مسکن شهر شیراز: 7جدول

 (های پژوهشمنبع: یافته)

های سوداگر بعد از اعمال مالیات، هزینه فرصت اجاره خانهصاحب( 2012نظر بلوسیر نیز )بنا به 

کنند گیرند ملک در بازار عرضه سنجد و بر این اساس تصمیم میندادن یا نفروختن ملک خود را می

بود نظارت کافی توسط دولت اعمال نرخ یا نه. با وجود قدرت بیشتر سوداگران در بازار مسکن و ن

مالیات بالاتر، این احتمال وجود دارد که سوداگران برای جبران مالیات پرداختی، ملک را با قیمت 

بیشتر به بازار عرضه کنند و نه تنها دولت از این طریق قدرت سوداگران را محدود ننموده است بلکه 

شود. همچنین حتی آید و حباب قیمتی تشدید میمی وجودبهتمایل به ورود سوداگران جدید نیز 

که  در صورتی (2019لیبراتی و لوبرتو )اگر سوداگران ملک را نفروشند و اجاره دهند؛ بنا بر مطالعه 

توانند تصمیم بگیرند خانه را اجاره های خالی سوداگران اعمال شود، مالکان میمالیات بر خانه

تعداد خریدار سوداگر از کل خریداران  نرخ مالیات بر خانه خالی )درصد(

 15-10 20-15 25-20 )درصد(

517/0 497/0 485/0 70 

502/0 545/0 505/0 60 

508/0 538/0 535/0 50 

532/0 536/0 541/0 40 

539/0 542/0 542/0 30 
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دهنده زار عرضه کنند. در صورت اجاره دادن خانه نیز، اجارهدهند به جای اینکه ملک را در با

کند، در نتیجه مستأجر اجاره بخشی از بار مالیاتی را از طریق بهای اجاره به مستأجر منتقل می

یابد و مجددا قیمت بیشتری باید بپردازد و از این رو تقاضا برای مسکن تحت مالکیت افزایش می

شود. بنابراین دولت باید توجه داشته باشد صرفا اعمال مالیات تشدید میرود و حباب خانه بالا می

بر خانه خالی به بهبود وضعیت بازار مسکن کمک نخواهد کرد بلکه نظارت بعد از اعمال مالیات 

اهمیت بیشتری خواهد داشت که انتقال بار مالیاتی به مستأجران و خریداران معمولی صورت 

( زمانی که کمتر از نیمی از بازار در دست سوداگران قرار دارد با 7ول )همچنین براساس جدنگیرد. 

 تری قرار خواهد گرفت. افزایش نرخ مالیات حباب قیمت مسکن در سطح پایین

بنابراین اعمال مالیات بر خانه خالی موجب کاهش حباب قیمت مسکن در سطح شهر شیراز 

( است با این تفاوت که وی نشان داده که 2001تا حدودی مشابه نتیجه چن )شود، این نتیجه می

منتهی نتایج . است هشود و حباب قیمت لحاظ نشدمالیات بر خانه خالی باعث کاهش قیمت می

پژوهش حاضر حاکی از آن است که با اعمال مالیات بر خانه خالی میزان کاهش حباب قیمت مسکن 

دولت برای اعمال مالیات مناسب و کنترل  تحت تأثیر سهم سوداگران در این بازار است. بنابراین

های خالی و سهم سوداگران در بازار حباب قیمت مسکن باید اولا منابع اطلاعاتی در زمینه تعداد خانه

مسکن را تکمیل نماید تا نرخ مالیات مناسب انتخاب شود و بعد از اعمال این مالیات نیز نظارت کافی 

کلی با اعمال طور بهداران مصرفی و مستأجران داشته باشد. جهت عدم انتقال بار مالیاتی به خری

متوسط طور بههای مختلف مالیات بر خانه خالی با وجود سهم متفاوت سوداگران در بازار مسکن نرخ

توان بیان کرد که سوداگران دهد؛ بنابراین میدرصد کاهش حباب قیمتی بازار مسکن را نشان می 12

زاده چه مطالعه منوچهری و قلینش کمی نسبت به اعمال مالیات دارند چناندر بازار مسکن ایران واک

 ( نیز این نکته را مطرح نمودند.1401)

 گیری. نتیجه6

ی کارگیربهشهر شیراز با  هدف این مقاله بررسی تأثیر مالیات بر خانه خالی روی حباب قیمت مسکن

بررسی فرآیندهای پویای بازار مسکن با در محور است. برای این منظور ابتدا مدلی جهت مدل عامل

نظر گرفتن عقاید ناهمگن طراحی شد، سپس مالیات بر خانه خالی اعمال گردید. در مدل پژوهش 

که خریداران و فروشندگان  شددهنده و بنگاه املاک در نظر گرفتهچهار عامل خریدار، فروشنده، توسعه

ر و مدل پژوهش با توجه به آمای در بازار حضور دارند. گروه با انگیزه مصرفی یا سوداگر در قالب دو

تعبیه شد؛ تا 1401تا ابتدای سال  آمار اداره درآمد شهرداری شیراز بخششده از اطلاعات گردآوری

بینی نمود. به منظور بررسی پیش 1409بتوان روند حباب قیمت مسکن شهر شیراز را تا پایان سال 

، 15، 10روی حباب قیمت مسکن، مقادیر مختلف نرخ مالیات شامل  های خالیتأثیر مالیات بر خانه

] استهلاک( در نظر گرفته شد و سپس عنوان بهدرصد  25درصد بر درآمد اجاره )پس از کسر  25و  20
 D

O
I:

 1
0.

22
03

4/
24

.4
.2

71
 ]

 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 e
co

r.
m

od
ar

es
.a

c.
ir

 o
n 

20
25

-0
4-

29
 ]

 

                            23 / 30

http://dx.doi.org/10.22034/24.4.271
https://ecor.modares.ac.ir/article-18-73264-fa.html


 

 سگریسارا پرنگ، زهرا دهقان شبانی، ابراهیم هادیان و علی ع .../ های خالی بر تحلیل تأثیر مالیات بر خانه           294

شده خریداران وارددرصد از کل  70و  50، 30مختلف خریداران سوداگر شامل  سهم سهبا توجه به 

 بازار مسکن شهر شیراز اجرا شد. ۀشدسازیبه بازار، مدل شبیه

های مختلف مالیاتی با وجود تعداد سوداگران متفاوت دهد که اعمال نرخنتایج پژوهش نشان می

شود، منتهی میزان اثرگذاری تحت شرایط تواند موجب کاهش حباب قیمت مسکن شهر شیراز میمی

عنوان بهدرصد  25د اجاره )پس از کسر درصد بر درآم 10مالیات  گوناگون متفاوت است. با اعمال نرخ

درصد خریداران سوداگر باشند، بیشترین نرخ رشد کاهشی حباب قیمت  70در صورتی که استهلاک( 

درصد بود، یعنی با اعمال مالیات بر خانه خالی،  18مسکن مشاهده شد؛ که نرخ رشد کاهشی معادل 

درصد کاهش یافت و  19، تقریبا 1409 تا پایان سال 1401حباب قیمت مسکن شهر شیراز در سال 

در استهلاک( عنوان بهدرصد  25بر درآمد اجاره )پس از کسر درصد  15پس از آن اعمال نرخ مالیات 

درصد حباب قیمتی مسکن را کاهش داد. اما زمانی که تعداد خریداران معمولی  17این شرایط حدودا 

های مختلف رصد خریداران سوداگر باشند، اعمال نرخد 30بیشتر از خریداران سوداگر باشد، یعنی تنها 

زمانی  دهد. بنابراینمالیات بر خانه خالی کمترین اثر کاهشی روی حباب قیمت مسکن را نشان می

درصد از خریداران موجود در بازار با انگیزه مصرف شخصی در بازار حضور دارند، حجم معاملات  70که 

شوند و سهم بیشتر معاملات حتمال جزئی مجددا وارد بازار میکم است چون خریداران معمولی با ا

گیرد بنابراین اعمال مالیات بر خانه خالی در درصد خریداران که سوداگرند صورت می 30توسط 

شود و حجم معاملات نسبت به قبل از اعمال همان سال اول باعث خروج تعدادی سوداگر از بازار می

نبوده  ادیقدر زآنبعد از اعمال مالیات  ی مسکنفعل یتحرک موجودواقع در گردد.مالیات کمتر می

 باشد. ( می2019؛ این نتیجه منطبق بر نظر سگو )بگذارد ریها تأثمتیکه بر ق

موجب کاهش بیشتر  همچنین نتایج حاکی از آن است که افزایش نرخ مالیات بر خانه خالی الزاماً

ز نیمی از بازار مسکن در دست سوداگران قرار دارد، شود. زمانی که بیش احباب قیمت مسکن نمی

صوررت افزایش قیمت موجب تشدید یشتر است و افزایش نرخ مالیات بهها در معاملات بقدرت آن

معاملات بین سوداگران صوررت  که چون بیشترتواند بدین معنا باشد شود، میحباب قیمت مسکن می

افزایش نرخ مالیات موجب بدتر شدن  افزایند و عملاًک میگیرد سوداگران مالیات را به قیمت ملمی

گردد. زمانی که شود و انتخاب نرخ مالیات بهینه حائز اهمیت میوضعیت حباب قیمت مسکن می

بنابراین  ،کمتر از نیمی از بازار مسکن در دست سوداگران است از قدرت سوداگران کاسته خواهد شد

شود؛ اما به میزان کمتری نسبت به زمانی تر حباب قیمت میافزایش نرخ مالیات موجب کاهش بیش

 که بیش از نیمی از بازار در دست سوداگران قرار دارد حباب قیمت کاهش خواهد یافت.

تواند موجب توان عنوان کرد وضع مالیات بر خانه خالی در کشور میشده میبا توجه به نتایج ارائه

 . شودخاص در سطح بازار مسکن شهر شیراز ور طبهکاهش حباب قیمت مسکن در کشور و 

تواند درآمد مناسبی را نیز برای دولت ایجاد کند که با تخصیص و هدایت بهینه علاوه بر این می
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بنابراین منابع حاصل از آن به سمت عرضه مسکن اقشار کم درآمد، فاصله طبقاتی را کاهش دهد. 

برای این کار، ابتدا  .رندیرا در نظر بگ استیس نیا تیگذاران گسترش و تقو استیسشود، پیشنهاد می

های خالی و سهم سوداگران در بازار دولت منابع اطلاعاتی در حوزه بازار مسکن در زمینه تعداد خانه

 ک. همچنینن دولت، یمسکن را تکمیل نمایند و متناسب با شرایط نرخ مالیات مناسب انتخاب گردد

 اجرای این سیاست ایجاد کند.  یراب یقو ییو اجرا ینظارت سمیمکان

آموزش صاحبان املاک و عموم مردم در  یبرا یعموم یآگاه یهانیکمپشود که یپیشنهاد م

راه اندازی  مسکن متیآن بر کاهش حباب ق ریثأو ت های خالیبر خانه اتیمال استیس یایمورد مزا

 یاتیمال استیس این ریمستمر تأث طوربهشود که در صورت اجرای کامل این سیاست پیشنهاد می. شود

مسکن و حباب قیمت )بر تغییرات قیمت  آن یمنظم اثربخشطور بهو  یابیارز یخال یهابر خانه

تجدید نظر در نرخ مالیات صورت گیرد. در صورت لزوم، شود و  یابیارز های خالی(مسکن، نرخ خانه

علاوه بر اعمال نرخ مالیات بر خانه خالی  علاوه بر این دولت برای کنترل سوداگران بازار مسکن باید

مثال اعطای تسهیلات کم بهره با مدت سررسید بلندمدت طور بههای دیگری نیز اعمال نماید سیاست

 جهت تقویت عرضه مسکن. 

لک را طور که در متن پژوهش نیز ذکر شد برخی کشورها به جای درآمد اجاره، ارزش مهمان

شود در . بنابراین، پیشنهاد میکنندیا مالیات ثابت سالانه اخذ می اندپایه مالیاتی در نظر گرفته

مطالعات بعدی پایه مالیات به غیر از درآمد اجاره را بررسی نمایند. ضمن اینکه در این مطالعه به 

بازار دارایی مسکن  ؛ علاوه بر این صرفاًاست هدلیل پیچیدگی مدل، بازارهای دیگر در نظر گرفته نشد

گردد مطالعات دیگر به ، پیشنهاد میاست هسازی شددر نظر گرفتن بازار اجاره و زمین مدلبدون 

 بررسی آن بپردازند.
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Aim and Introduction  
The housing sector is one of the important economic sectors that, in addition to 

consumer demand, also faces demand from speculators due to its high capital 

return rate and low risk level. Speculators, motivated by the desire to profit from 

future price increases, refrain from offering their houses for sale, resulting in a 

housing vacancy. The presence of vacant houses reduces the housing supply and 

can lead to the formation of a housing price bubble. Imposing taxes on vacant 

houses is one of the government's tools to address this issue. The aim of this study 

is to examine the impact of taxes on vacant houses on the housing price bubble in 

the city of Shiraz. 

Methodology 
In this research, an agent-based model is used, considering four active agents in 

the housing market: sellers, buyers (including sellers and buyers with personal 

consumption and speculative motivations), developer, and real estate agencies, to 

investigate the dynamic processes of the housing market. To forecast the housing 

prices in Shiraz over an eight-year period, statistics and information by the 

beginning of 2022 have been incorporated into the model, and three different 

percentages of speculative buyers, including 30%, 50%, and 70% of the total 

buyers, along with different tax rates of 10%, 15%, 20%, and 25% have been 

considered. 

Findings 

The results of the research show that by applying a tax rate of 10%, if 70% of 

buyers are speculators, the highest growth rate of the housing price bubble was 

observed; that the decreasing growth rate was equal to 18%, that is, with 

application of tax on empty houses, the housing price bubble of Shiraz city in 

2022 to the end of 2031 decreased by almost 19%, and after that the application 
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of the tax rate of 15% in these conditions was approximately 17% which reduced 

the housing price bubble. But when the number of regular buyers is more than 

speculative buyers (30% of buyers are speculative), the application of different 

tax rates on vacant houses shows the least reduction effect on the housing price 

bubble. Therefore, when 70% of the buyers in the market are present in the market 

with the motive of personal consumption, the number of transactions is low. Since 

ordinary buyers will re-enter the market with a slight probability, and the majority 

of transactions are made by the 30% of buyers who are speculative, so applying 

the tax on vacant houses in the first year will cause a number of speculater to leave 

the market and the number of transactions will be less than before the tax was 

applied. In fact, mobilisation of the current stock of housing due to the tax may 

not have been high enough to affect prices which is consistent with Sego (2019). 

Furthermore, the results indicate that increasing the tax rate on vacant houses does 

not necessarily lead to a further reduction of housing price bubble. When more 

than half of the housing market is in the hands of speculators, their power in 

transactions would be greater, and the increase in tax rate in the form of an 

increase in price will intensify the housing price bubble which could mean more 

transactions between traders. In fact, traders add tax to the price of the property, 

and increasing tax rates, in return worsens the bubble. So, here selecting the 

optimal tax rate becomes critically important. When less than half of the housing 

market is in the hands of speculators, the power of speculators will decrease as a 

result, which leads to further weakening of the price bubble. However, to a lesser 

extent when more than half of the market is in the hands of speculators, the price 

bubble will decrease. 

Discussion and Conclusion 
The research results indicate that the implementation of different tax rates, despite 

varying numbers of speculators, can lead to a reduction in the housing price bubble in 

the city of Shiraz, although the effectiveness may vary under different conditions. 

Moreover, it can create an appropriate income for the government, which can reduce 

the class gap by allocating and optimally directing the resulting resources towards the 

supply of housing for low-income groups. But the government should be careful in 

choosing the tax rate. It is necessary to set the tax rate on empty houses in such a way 

that renting the house or offering it in the market is more economical than keeping it 

empty by traders. In addition to the tax rate, choosing the tax base is also crucial. As 

mentioned in the text of the research, some countries consider the value of the 

property as the tax base instead of the rental income, or a fixed annual tax is 

collected. 

Keywords: Agent Based Model, Housing Tax, Housing Price  
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