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  عايدي سرمايه و تاثير آن بر قيمت مسكنبر ماليات 

 )OECDكشورهاي عضو و  مطالعه تطبيقي ايران( 
  1مجيد صامتي

  2سعيد صمدي 
  3مرضيه شريفي 

 06/04/1394: تاريخ پذيرش         31/03/1394: تاريخ دريافت

  چكيده
ثبـاتي   در كشـورهايي كـه در بـي    دهـد  نگاهي به آمار سري زماني بخش ساختمان و مسـكن نشـان مـي   

هاي سرگرداني است كه به قصـد بـورس بـازي بـه آن روي      مسكن ماواي سرمايه ،برند اقتصادي بسر مي
ماليات عايدي سـرمايه حاصـل از تملـك    . شوند ر ميبازااين آورند و باعث ايجاد تقاضاي سوداگرانه در  مي

شود و از اين طريق بخشي از عايدي سرمايه   مسكن، بر رشد قيمت مسكن در هنگام فروش آن وضع مي
و فروش مجدد  خريد ملكهمچنين اخذ ماليات از . كند از صاحب آن سلب ميحاصل از فروش مسكن را 

ماليـات سـوداگري    از انجام معـاملات مكـرر   با هدف كسب سود نامتعارف ناشي مدت آن در فواصل كوتاه
بـراي بيـان نتـايج     اين پـژوهش   .ات در مدت زمان تمليك دارايي استدر واقع تفاوت اين دو مالي. است

تجربي به بررسي تاثير ماليات عايدي سرمايه بـر رشـد قيمـت مسـكن در منتخبـي از كشـورهاي عضـو        
هاي تركيبي براي انجام اين پژوهش از داده. پرداخته است )OECD( سازمان همكاري و توسعه اقتصادي

در اين پـژوهش بـا در نظـر گـرفتن درونزايـي      . استفاده شده است 2000-2013ساليانه در طول سالهاي 
كه ماليات سوداگري و عايدي سرمايه تاثيري بـر رشـد    نشان داد GMMنتايج برآورد با روش  متغيرها،

  .قيمت مسكن ندارد
   مسكن، سوداگريقيمت ماليات عايدي سرمايه،  :كليدي هايهواژ

                                                            
   sameti.majid.ui@gmail.com )نويسنده مسئول(دانشگاه اصفهان عضو هيات علمي گروه اقتصاد -  1
  s.samadi@ase.ui.ac.ir گروه اقتصاد دانشگاه اصفهانعضو هيات علمي  -  2
  دانشجوي كارشناسي ارشد دانشگاه اصفهان -   3
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 مقدمه -1

آيـد   كه مهمترين نياز خانوارها بعد از غذا به حساب مياست مسكن كالايي ضروري و بدون جانشين 

 اسـت  رشد جمعيت سبب شده. دهد هاي خانوار را به خود اختصاص مي سبد هزينه اي در و سهم عمده

تـامين نشـدن   . هـا بيانجامـد   تقاضاي آن به افزايش قيمت ةتا محدوديت عرضه در مقابل رشد فزايند

تقاضاي حاصل از رشد سريع جمعيت و مهاجرت در چند دهه اخير به شهرهاي بزرگ به دليـل ثابـت   

شـود   بودن مقدار زمين و محدوديت عرضه، موجب بروز رشد مداوم قيمت مسكن شـده و سـبب مـي   

بخش به قصد كسب عايدي از رشد ارزش مسكن، كاملا معقول و كم ريسـك  اين گذاري در  سرمايه

، افزايش تقاضاي مسكن را دامن زده، نوسانات قيمتـي را تشـديد و   1سوداگرانهة اين انگيز. به نظر آيد

رل رو ابزاري براي اصلاح ساختار تقاضا و كنت از اين. كند تر مي حبابهاي قيمتي در اين بخش را حجيم

مطالعـه تجربـه    .مدت به شمار آيـد  نوسانهاي بخش مسكن مورد نياز است كه راهكاري عملي و بلند

هـاي قيمـت زمـين و مسـكن از      دهد كه اكثر كشورها براي كنترل نوسان كشورهاي جهان نشان مي

  .اند سياست ماليات املاك استفاده كرده

در كشـورهاي ثروتمنـد و توسـعه    . اط داردبا ميزان توسعه يافتگي كشورها ارتباملاك اخذ ماليات 

يافته ماليات املاك به طور گسترده به عنوان يك ابزار كارآمد و عادلانه جهت افزايش درآمـد مـورد   

در حالي كه در كشورهاي در حال توسعه اين درآمد بالقوه تا حد زيـادي دسـت   است توجه قرارگرفته 

ميزان اخذ ماليـات   ،ن توسعه و همكاري اقتصاديدر كشورهاي عضو سازما. نخورده باقي مانده است

(  رسيده اسـت  2000 ةدرصد در ده 2.12 به 1970ة درصد توليد ناخالص ملي در ده 1.24 املاك از

  ).2013نورگارد، 

ايجاد  ا وه رويه قيمت با توجه به اين كه وجود سوداگري در بازار زمين و مسكن باعث افزايش بي

مشـكلات   هدف ما بررسي اثر استفاده از ماليات املاك در جهت حـل  ،شود مينابساماني در اين بازار 

است شده پايه مالياتي عايدي سرمايه در نظر گرفته  ،براي بررسي اين هدف. موجود در اين بازار است

بـراي ايـن كـار مطالعـه      . شـود  مالياتي در بازار زمين و مسكن پرداخته مي  اين پايه و به بررسي تاثير

شود كه به صورت عملـي ايـن ماليـات را وضـع      انجام مي OECDتطبيقي با منتخبي از كشورهاي 

   .)2001گروبل، هربرت و ( اند اند و نتايجي را حاصل نموده كرده

                                                           

1. Speculation 
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 مباني نظري -2

ماليات عايدي سرمايه نزديك به يك قرن است كه به عنوان يكي از اجـزاي ماليـات بـر درآمـد، بـر      

اين ماليات، بر افـزايش ارزش  . شود گذاري در تملك دارايي وضع مي عايدات سرمايه حاصل از سرمايه

بـه دسـت   هـاي عمـومي    مازاد كه ناشي از كار و توليد نبوده و صرفا به دليل شرايط بازار و زيرساخت

ايـن  . )همان منبـع (شود و متفاوت از افزايش ارزش افزوده ناشي از كار و توليد است  آيد اعمال مي مي

ي تجاري مثل ماشين آلات ها ، و دارايي)زمين و مسكن( هايي نظير سهام، مستغلات ماليات بر دارايي

  .گيرد قفلي تعلق ميو حتي سر

  مفهوم ماليات عايدي سرمايه در بخش مسكن

رمايه است كه اغلـب  ماليات عايدي سرمايه حاصل از تملك مسكن، يكي از اجزاي ماليات عايدي س

كشور از اعضاي سازمان همكاري و توسـعه اقتصـادي آن را بـه عنـوان      25ه نظير كشورهاي پيشرفت

درآمـد  اين پايه مالياتي نه تنها با هدف كسب . كنند يكي از اجزاي ماليات بر درآمد پذيرفته و اجرا مي

هاي قيمت مسكن وضع شده و نقش مهمي در جلـوگيري از   براي دولت، بلكه با هدف كنترل نوسان

عبدي و ( كند هاي سودجويانه ايفا ميبه بخش مسكن با هدف انجام فعاليتها  انحراف هجوم سرمايه

  .)1387عسگري آزاد، 

فـروش سـودي را ايجـاد    شود كه مستغلات و املاك واقعي به دليـل   اين ماليات زماني وضع مي

هايي كه مالك براي  سود محاسبه شده به اين صورت است كه قيمت اوليه خريد و ارزش هزينه. كنند

بخشـي از آن بـه    ،گردد و در صورت وجـود سـود   ملك پرداخت نموده از قيمت فروش ملك كسر مي

  .)2013، براون و رسي، آرگر(  گردد عنوان ماليات سود سرمايه دريافت مي

  بخش مسكندر  اقتصادي ماليات عايدي سرمايه آثار

  كاهش شكاف درآمدي و نابرابري

اند داراي درآمد مازاد بر مخارج بيشـتري هسـتند كـه     افرادي كه در سطوح بالاتر درآمدي قرار گرفته

ه پس اين گروه علاو. گذاري كرده و از طريق آن عايداتي داشته باشند توانند با آن اقدام به سرمايه مي

بر اينكه از سطح درآمد بالاتري برخوردارند، مازاد درآمدي دارند كه خود درآمدزا اسـت زيـرا عايـدات    

تـر درآمـدي    شود كه افراد در سطوح پايين شان مانند درآمد مجزايي براي آنان تلقي ميگذاري سرمايه

 ـ  . به طور قطع از دستيابي به آن محرومند ايين قـرار دارنـد،   در واقع افرادي كه در سـطوح درآمـدي پ

شود كسب كنند و ايـن   داران مي اي ندارند تا بتوانند از طريق آن عوايدي را كه نصيب سرمايه سرمايه
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به اين ترتيب جايگاه . امر سبب خواهد شد تا شكاف درآمدي بين فقير و غني روز به روز افزايش يابد

  )همان منبع( شود روشن مي نفع فقراياتي كاملا عادلانه و به ماليات عايدي سرمايه به عنوان مال

  سادگي و كارآمدي

گـذاري   وضع ماليات بر رشد قيمت مسكن، به عنوان يك پايه مالياتي جديـد، بـدون نيـاز بـه قـانون     

در واقع اتخـاذ تصـميم در وضـع    . پيچيده و ايجاد نهادهاي خاص براي اجراي آن تحقق خواهد يافت

تمامي امور مربـوط  . خهاي لازم و دستورالعمل اجرايي آن استتعيين نر منداين پايه مالياتي فقط نياز

اي قبل از  پذيرد در نتيجه اين امكان كه معامله نقل و انتقال مسكن در دفاتر ثبت اسناد صورت ميبه 

   ).1387عبدي و عسگري آزاد، ( پرداخت ماليات بر رشد قيمت ثبت شود وجود ندارد

  حداقل فرار مالياتي 

از آنجايي كه منافع خريدار . حداقل فرار مالياتي وجود دارد ،سرمايه در بخش مسكن در ماليات عايدي

. و فروشنده در تضاد است، ضريب امنيت اين نوع ماليات بالا و امكان فرار مالياتي در حد صـفر اسـت  

 در واقع طرفين يكديگر را كنترل خواهند كرد و سيستم نيازي به ايجاد قوانين و نهادهاي خاص براي

  ).همان منبع(ي از فرار مالياتي نخواهند داشت جلوگير

  انداز پس

. خصوصـي اسـت  بخـش  انـداز   و پـس ) دولت( انداز بخش عمومي پس انداز در يك جامعه شامل پس

هنگـامي كـه نـرخ ماليـات عايـدي       .اسـت انداز دولتي شامل همان كسري يا مازاد بودجه دولت  پس

د اگر دولت كسري داشته باشد كسري افـزايش و اگـر مـازاد    ياب كند مثلا كاهش مي سرمايه تغيير مي

انـداز دولـت را    يابد پس كاهش نرخ ماليات عايـدي سـرمايه پـس    داشته باشد مازاد بودجه كاهش مي

گـذاري در تجـارت، سـهام، اوراق و     انداز افراد در بخش خصوصي صرف سـرمايه  پس. دهد كاهش مي

ليات عايدي سرمايه باعث افزايش نرخ بـازدهي ابزارهـاي   كاهش نرخ ما. شود ديگر ابزارهاي مالي مي

 هـد  دانداز را افزايش مي افزايش نرخ بازدهي تمايل افراد براي پس .شود مالياتي پس از اخذ ماليات مي

شود تا افراد براي حفظ سـطح ثـروت خـود     اما از طرفي افزايش نرخ بازدهي باعث مي) اثر جانشيني( 

انداز  دهد كه اثر تغيير نرخ ماليات بر پس برآيند اين دو اثر نشان مي). درآمدي اثر( انداز كنند كمتر پس

انداز بخش خصوصي و دولتي  نهايت برآيند اثر تغيير ماليات بر پس بخش خصوصي چگونه است و در

  ).2010هانگرفورد، ( نشان دهنده اثر كل است
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  تخصيص مجدد سرمايه و اثر قفل در دارايي

بل توجه اقتصادي ماليات سود سرمايه اين است كه بـراي صـاحبان سـرمايه انگيـزه     يكي از اثرات قا

گـذاري   هـاي توليـدي و سـرمايه    گـر فرصـت   هاي فعلي خود را حتـي ا  گذاري كند تا سرمايه ايجاد مي

  .نامند اقتصاددانان اين پيامد را اثر قفل دارايي مي. آورتر در دسترس باشد حفظ كنند سود

گذاري اوليه  نرخ بازده در سرمايه( اندازه اثر قفل دارايي به عوامل مختلف بستگي دارددر حالي كه 

هاي مـالي ماليـات عايـدي سـرمايه از تخصـيص مجـدد        هزينه ،)گذاري افق زماني سرمايه و جديد و

هاي جاري قفل شده  گذاري اي كه در سرمايه سرمايه. كند سرمايه از كم بازده به پربازده جلوگيري مي

اثر قفل . دهد عملكرد اقتصادي را كاهش مي ،يابد هاي سودآورتر مجددا تخصيص نمي و براي فرصت

هـاي جديـد    گـذاري  باتوجـه بـه ايـن كـه سـرمايه     . شـود  به طور قابل توجهي مانع رشد اقتصادي مي

 دهـد  رفاه اقتصادي را كاهش مي ،وري، اشتغال و ثروت هستند ماليات عايدي سرمايه موتورهاي بهره

    ).2007ولدهاوس، گودين و كلمنس، (

  با شرايط ايراناين ماليات  مقايسه تطبيقي

گردد در حالي كه از سوداگران كـه هـيچ نقشـي در     در ايران از توليدكنندگان مسكن ماليات اخذ مي 

بنابراين براي ايجاد ثبات در بازار مسكن بايـد  . شود توليد و رشد اقتصادي ندارند هيچ مالياتي اخذ نمي

توانـد   م دولـت مـي  گران بازار زمين و مسكن اتخاذ نمايد در ايران ه ـ دولت سياستي در مقابل واسطه

اجراي چنـين  . گران بازار زمين و مسكن ماليات اخذ نمايد مانند بسياري از كشورهاي جهان از واسطه

جوامع علمي داخلي اميدوارند بـا توجـه   . مالياتي مي تواند به ثبات بيشتر بازار زمين و مسكن بيانجامد

مالياتي به تعريف اين پايه اختصـاص  به اهميت اين پايه مالياتي، يكي از محورهاي طرح تحول نظام 

ماليات بر عايدي سرمايه كه در پيش نويس اوليـه لايحـه    ،در خصوص طرح تحول مالياتيالبته . يابد

در لايحه خـروج   .در جريان بررسي اين پيش نويس حذف شده است طرح تحول مالياتي وجود داشت

  . از ركود دولت اين ماليات مجددا مطرح شد

نرخ ماليـات   كه هاي مستقيم آمده است لايحه اصلاح قانون ماليات 80ماده  17د در بخشي از بن

است و پس از پايان مدت مذكور ) %3(اول اجراي اين قانون سه درصد  سالبر عايدي املاك در سه 

معـادل  سـال آينـده    13تـا  يابد و حداكثر  افزايش مي%)  2.5(هر سال به ميزان دو و نيم واحد درصد 

انتقال قطعي ملك يا حق واگذاري محل، منـوط بـه پرداخـت ماليـات     . شود مي دهشت درصبيست و 

در جريان بررسي كليات لايحـه يـك فـوريتي اصـلاح قـانون ماليـات هـاي        . موضوع اين ماده است
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بيشترين  .اين لايحه موافقت كردند 17نماينده حاضر با پيشنهاد حذف بند  93شهريور  30در  مستقيم

دگان به دليل تاثير اين ماليات بر افزايش قيمت مسـكن و عـدم توانـايي سـازمان امـور      نگراني نماين

پايگـاه اطلاعـاتي مجلـس    ( مالياتي در شناسايي تعداد املاك افراد و دفعات خريد و فروش آنها بـود  

  ).شوراي اسلامي

جرايـي  كننده سـوداگري در بـازار زمـين و مسـكن نيازمنـد ملاحظـات ا       اجراي بسته سياستي كنترل

  ):1387هاي مجلس، مركز پژوهش( استمتعددي 

ترين بخش اجرايـي يـك سياسـت ماليـاتي در نظـر       گذاري را مهم شايد بتوان ارزش: گذاريارزش -

توان بـه دو روش كلـي خـود اظهـاري و اسـتفاده از       گذاري به منظور اخذ ماليات را مي ارزش. گرفت

هاي اجرايي را پـايين آورده   خوداظهاري هرچند هزينهروش . دفترچه بهاي معاملاتي املاك انجام داد

هـا و   واقعـي قيمـت   كند، اما با آفت ثبـت غيـر   كار اداري اجراي قوانين مالياتي را تسهيل مي و و ساز

براي مثال در صورت اجراي نظام خوداظهاري، در مورد ماليات . درصد بالاي فرار مالياتي همراه است

در مورد . دنبال ثبت پايين قيمت فروش است تا از اين ماليات فرار كند بر معاملات مكرر، فروشنده به

، در ايـن ماليـات    ماليات بر افزايش ارزش ملك نيز با توجه به معافيت تقاضـاي مصـرفي از پرداخـت   

گرانه و يك تقاضاي مصرفي رخ دهد، امكـان فـرار بـالاي    اصورتي كه معامله بين يك تقاضاي سود

با توجه به مطالب بيان شده، اتخاذ نظـام    .ها براي سوداگر وجود دارد اقعي قيمتو مالياتي با ثبت غير

به همـين  . اثر شدن ماليات اخذ شده گردد تواند منجر به بي خوداظهاري براي تعيين قيمت املاك مي

بـراي  (اي  گذاري است كه بايـد بـه صـورت دوره    منظور تعيين قيمت رسمي، راهكار پيش روي ارزش

  :كه مستلزم موارد زير است در دفترچه بهاي معاملات املاك اعمال شود) بار ال يكمثال هر س

يزي صـحيح، نيازمنـد اطلاعـات     ر دولت براي برنامه:  سامانه جامع اطلاعات نفوس و مسكنوجود  - 

عدم وجود يك بانك اطلاعات زمين و مسكن دقيق و به روز در حوزه زمين و . درست و دقيق است

هاي مالياتي به منظـور كنتـرل    هاي پيش روي اجراي سياست ترين چالش از مهممسكن در كشور، 

  .سوداگري است

تعيين درصد و نرخ بهينه ماليات كه از سويي كارآمدي نظام مالياتي را در پي داشته باشد و هم از  - 

 . هاي اجتماعي و فرار مالياتي نشود به مخالفت سوي ديگر منجر
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به تنهايي جوابگوي حل مشكل مسكن  سوداگريهمچنين بايد توجه داشت كه سياست ماليات  - 

در واقع اين سياست مالياتي تنها  .هاي افزايش عرضه ديده شود سياستآن نيست و بايد به همراه 

   .باشد يك سياست تكميلي مي

  مطالعات تجربي -3

ماليات نقل و انتقالات، ماليات «مقاله اي با عنوان در ) 2013( نيكل آرگر، مارتين براون و انزو روسي

 اثر ماليات سود سرمايه و نقل و انتقال بر روي رشد قيمت مسكن براي» سود سرمايه و قيمت مسكن

مناطقي كـه   دهد نتايج نشان مي. كنندبررسي مي را  1985-2009س در دوره زماني منطقه سوئي 92

انـد يـا    اند نسبت به مناطقي كه اين نوع ماليـات را كـاهش داده   ماليات عايدي سرمايه را افزايش داده

  .اند اند شاهد كاهش رشد قيمت مسكن نبوده تغييري نداده

ماليـات سـود سـرمايه و    «اي با عنـوان   در مقاله) 2004( كلمنز فاست، برند هابر، سرند بو نيلسن

نوسانات قيمت  ،آيا ماليات سود سرمايهبراي بررسي اين كه  OLGاز مدل  »كننوسانات قيمت مس

در اين پژوهش براي بررسي اثـر ماليـات سـود     .، استفاده مي كننديا كاهشمي دهد خانه را افزايش 

آنها نشـان  . شودميهاي همپوشان استفاده  اي نسل سرمايه بر نوسانات قيمت مسكن از مدل دو دوره

اند احتمالا در زمان فروش با از دست دادن سرمايه  كساني كه املاك خود را در رونق خريدهدهند  مي

اند با فروش املاك خـود سـود    ضرر خواهند كرد و در مقابل آنهايي كه املاك خود را در ركود خريده

 دهـد و  ماليات سود سرمايه ضرر مورد انتظار ايـن خريـدها را در رونـق كـاهش مـي     . آورند بدست مي

  .دهد سودهاي اين خريدها در دوره ركود را كاهش مي

يات عايدي سرمايه و تقاضاي هاي مبادله، مال هزينه« اي با عنوان  در مقاله) 1986( پيتر اينگلند  

هاي همپوش به بررسي اثر ماليات سود سرمايه بر تقاضـاي مسـكن    با استفاده از مدل نسل »مسكن

خانوارها به جاي خريد و فروش مسكن يك خانه را براي چنـدين   -1: مي رسندپرداخته و به نتايجي 

هاي بالاي ماليات عايدي سرمايه موجب افزايش تقاضاي مسكن در بين  نرخ -2 .كنند نسل حفظ مي

 وقـوع در اثـر   -3. گردد خانوارهاي پردرآمد و كاهش تقاضاي مسكن در بين خانوارهاي كم درآمد مي

تقاضا براي مسـكن   ،ري يك واحد مسكوني براي مدت زمان طولانيداها يعني نگه قفل شدن دارايي

  . يابد افزايش مي

بررسي عوامل موثر بر قيمت «اي با عنوان  در مقاله) 1391( خليلي عراقي، مهرآرا و عظيمي

اند تا عوامل سمت عرضه و تقاضاي  تلاش كرده» هاي تركيبي مسكن در ايران با استفاده از داده
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سازي كنند و اثر متغيرهاي مخارج مصرفي خانوارها، تعداد  اده از اصول خرد مدلمسكن را با استف

مورد را خانوارها، هزينه استفاده، تسهيلات بانكي، قيمت زمين و هزينه ساخت بر قيمت مسكن 

مدت مخارج مصرفي، اعتبارات بانكي، قيمت  نتايج حاكي از آن است كه در بلند. دهندبررسي قرار 

در كوتاه مدت نيز اثر . اند بت و هزينه مالكيت اثر منفي بر قيمت حقيقي مسكن داشتهزمين آثار مث

افزايشي مخارج مصرفي، اعتبارات بانكي، قيمت زمين، هزينه ساخت و قيمت با وقفه مسكن بر قيمت 

  . حقيقي مسكن در دوره جاري مثبت و اثر هزينه مالكيت منفي بوده است

» بررسي ماليات بر عايدي سرمايه«اي با عنوان        در مقاله) 1388( تقوي، درويشي و شهيكي تاش

هاي جديد مالياتي به معرفي پايه  در راستاي اصلاح ساختاري نظام مالياتي كشور از طريق معرفي پايه

دهد كه وضع اين  نشان مي نظرينتايج حاصل از بررسي ادبيات . پردازند مالياتي عايدي سرمايه مي

انداز، تركيب  گذاري، پس ، سرمايهواند برخي از متغيرهاي اقتصادي نظير رشد اقتصاديت ماليات مي

  .دهد تعداد دفعات مبادله را تحت تاثير قرار  سبد دارايي خانوارها و

  مكانيسم تاثير متغيرهاي كلان اقتصادي بر رشد قيمت مسكن -4

سكن بـه ايـن صـورت اسـت كـه      مكانيزم تاثير رشد درآمد سرانه بر قيمت م: رشد درآمد سرانه 

) 2009(چو. يابد دهد و بنابراين قيمت مسكن افزايش مي افزايش درآمد تقاضاي مسكن را افزايش مي

با استفاده از رهيافت تعادل عمـومي   1995-2005با تاييد وجود حباب در بازار مسكن آمريكا در دوره 

تواند افزايش قيمتها و تغييـرات نسـبت    ميپويا نشان داده است كه تغييرات مربوط به درآمد خانوارها 

وي نشـان داد كـه   . قيمت به اجاره بها كه يكي از معيارهاي شناسايي حبـاب اسـت را توضـيح دهـد    

ناپذيري عرضه،  دهد و به دليل كشش افزايش درآمد خانوارها تقاضا را به سمت خريد مسكن سوق مي

  .يابند قيمتها افزايش مي

تقاضاي مسكن نيز . شود كالا همراه با افزايش جمعيت تشديد مي تقاضا براي هر: رشد جمعيت

نكته مهم در مورد رشد جمعيت اين اسـت كـه در شـرايط     .يابد با افزايش طبيعي جمعيت افزايش مي

اي را ايفـا   العـاده  يك بازار حبابي، وجود رشد جمعيت يكي از متغيرهايي است كـه تـاثير روانـي فـوق    

ن جمعيتي همواره دليلي براي منطقي جلوه دادن قيمت زمين و مسكن بـه  در واقع وجود چني. كند مي

) 1991( پاتروبـا . اي در آينده وجود دارند كه خريدار مسكن باشند شمار رفته است و اينكه همواره عده

كنـد كـه بسـياري از     وي اشـاره مـي   .پردازد در پژوهشي به بررسي رابطه جمعيت و قيمت مسكن مي

  .تر قيمت مسكن بالاتر است ر جمعيتدر حالت تعادل، در شهرهاي پنشان دهند  مطالعات برآنند كه
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كاهش نـرخ  . بنيادهاي اقتصادي نقش كليدي داردنرخ بهره به عنوان عامل مالي در  :نرخ بهره

شود زيرا كاهش نرخ بهره بازار مسكن را به عنـوان يـك    بهره به افزايش در قيمت مسكن منجر مي

افزايش اعتبـارات خريـد مسـكن، قـدرت خريـد اقشـار       . كند تر مي ذاري جذابگ فرصت رقيب سرمايه

عمدتاً با درآمد متوسط را بالا مي برد و با توجه به تزريق حجم قابل توجهي پول به جامعه، تقاضـاي  

مؤثر براي خريد مسكن افزايش مي يابد كه به تبع آن، افزايش اوليه قيمت مسكن را شـاهد خـواهيم   

در كنار اين افزايش و با فشار رواني ناشي از افزايش ميزان تسهيلات وام خريد مسكن، ورود هر  .دبو

  .هاي سرگردان به اين بخش اتفاق خواهد افتاداي به ويژه سرمايهتقاضاي سرمايهچه بيشتر 

اخـذ ماليـات   . باشـد  اي مـي  مسكن شامل دو تقاضـاي مصـرفي و سـرمايه    :ماليات سوداگري

در صـورتي كـه نـرخ ماليـات      اثر اول اينكـه  :كند ايجاد ميدو اثر را شد قيمت مسكن سوداگري بر ر

كـه خريـد و فـروش    به گونه اي باشد اي باشد كه بازدارنده باشد يعني اخذ ماليات  سوداگري به اندازه

اي مسـكن   در اين صورت تقاضاي سـرمايه  ،هزينه بالايي داشته باشد ،گذاري مسكن به قصد سرمايه

در ايـن صـورت تقاضـاي كـل      .يابد و موجب خروج سوداگران از بازار مسكن خواهد شـد  كاهش مي

  . گردد يابد و اين اثر باعث كاهش قيمت مسكن مي مسكن نيز كاهش مي

و ساز كه عرضه مسكن شامل ساخت  گونه ايگيرد به  عرضه مسكن تحت تاثير قرار مي ،اثر دومدر 

اخذ ماليـات بـا   . اند گذاري خريده كه مسكن را به قصد سرمايه است مسكن و عرضه از طريق كساني

است موجب قفل دارايـي و كـاهش عرضـه      گذاري خريداري شده اي كه به قصد سرمايه اثر بر عرضه

ان در نهايـت برآينـد ايـن دو اثـر نش ـ     .شـود  اين اثر باعث افزايش قيمت مسكن مي .گردد مسكن مي

رود  اي بالا باشـد انتظـار مـي    اگر حجم تقاضاي سرمايه. كند دهد كه قيمت مسكن چه تغييري مي مي

  .اخذ ماليات سوداگري باعث كاهش قيمت مسكن شود

  الگوي پژوهش -5

سنجي به صورت ، مدل اقتصادبراي بررسي ارتباط بين رشد قيمت مسكن و ماليات عايدي سرمايه

با لحاظ ) 2013( ، براون و رسيآرگركه از الگوي ارائه شده توسط  تصريح شده است زير رابطه

  .تعديلاتي استخراج شده است
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  .دهنده متوسط رشد قيمت سالانه مسكن است نشان و 1متغير وابسته HIPدر رابطه فوق 

  2متغيرهاي توضيحي

�نرخ ماليات عايدي سـرمايه  . مدت استبلند اليات عايدي سرمايه دردهنده نرخ م نشان �����

شود و بعد به فـروش   داري ميبراي زماني است كه مسكن خريداري شده حداقل براي پنج سال نگه

  .شود اصطلاحا به آن نرخ ماليات عايدي سرمايه معمولي گفته ميكه رسد  مي

 �سـال بـه   دركمتـر از يـك   مسكن اگر. مدت استرخ ماليات عايدي سرمايه در كوتاهن �����

بالاتري مشمول ماليات خواهـد شـد كـه بـه آن ماليـات      سود حاصل از فروش با نرخ  ،فروش برسد

  ).2013آرگر، براون و سي، ( گويند سوداگري مي

پژوهشگر اثرات  ،چون در يك پژوهش اثرات همه متغيرها قابل بررسي نيست: 3متغيرهاي كنترل

متغيرهاي كنترل در اين . كند اري يا كنترل تحقيقي خنثي ميبرخي متغيرها را از طريق كنترل آم

و  MR، نرخ بهره وام مسكن Pg، رشد جمعيتIncomgرشد درآمد سرانه  :پژوهش عبارتند از

قفه س عرضه مسكن با ودر سوئي) 2010( طبق مطالعات استينر .باشد مي  Hsgرشد عرضه مسكن

  . گذار است براي اين منظور اين متغير با وقفه وارد مدل شده است بر قيمت مسكن تاثير

  روش برآورد الگو

سنجي روش اقتصاد. دهد روش پژوهش شيوه پيش رفتن به سوي اهداف پژوهش را نشان مي

اي از  مجموعههاي تركيبي  داده. هاي تركيبي است استفاده شده در اين پژوهش مبتني بر روش داده

قبل از برآورد مدل، براي اطمينان از  .باشد هاست كه شامل چند مقطع و يك دوره زماني مي داده

در اين پژوهش براي . ، مانايي متغيرها بررسي شده استساختگي نبودن و نامطمئن نبودن نتايج

استفاده شده ) IPS( ريشه واحد ايم پسران و شين هاي آزمون ايستايي متغيرهاي مدل از آزمون

دهد كه هر دو  آزمون ايستايي متغيرهاي مدل با استفاده از آزمون ايم پسران و شين نشان مي .است

متغيرهاي توضيحي مدل يعني ماليات سوداگري و ماليات عايدي سرمايه معمولي در سطح نامانا 

ر مبني بر وجود ريشه بنابراين فرضيه صف. شوند گيري مانا مي هستند و اين متغيرها با يك بار تفاضل

هاي مذكور رد  واحد براي تفاضل مرتبه اول متغير  ولي آزمون فرضيه ريشه. شود واحد رد نمي

دهند كه متغير رشد جمعيت در سطح با وجود روند مانا است و بقيه همچنين نتايج نشان مي. شود مي

                                                           

1 . Dependent Variable 

2. Independent Variable  

3. Control Variable 
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اين دو آزمون، به دليل عدم  با در نظر گرفتن نتايج. متغيرهاي مدل در سطح بدون روند مانا هستند

انباشتگي ضروري است زيرا در حالت عدم  هاي هم ايستايي متغيرها در سطح استفاده از آزمون

توان به نتايج اعتماد  انباشتگي ميان متغيرها مي ايستايي متغيرها، تنها در صورت وجود رابطه هم

  .كرد

 انباشتگي نتايج آزمون هم

هاي مربوط نشان داد كه متغيرهاي نرخ ماليات عايدي  و انجام آزمونبررسي ايستايي متغيرهاي مدل 

هـاي رگرسـيون    بـراي اجتنـاب از وضـعيت   . سرمايه و ماليات سوداگري انباشته از مرتبه اول هسـتند 

. هاي مدل بررسي شود انباشتگي بين متغير ساختگي و استفاده از اين متغيرها لازم است تا در ابتدا هم

 نتايج حاصـل از آزمـون در جـدول   . كائو استفاده شده است  در اين پژوهش از آزمونبراي اين منظور 

انباشتگي را  تاييد  دهد فرضيه صفر مبني بر عدم هم نتايج آزمون كائو نشان مي .شوند مشاهده مي) 1(

  .شود مدت بين متغيرها تاييد مي بنابراين رابطه بلند. كنند نمي

  كائو  انباشتگي با آزمون نتايج هم -)1(جدول 

  آزمون  آماره آزمون t-statistic  احتمال

0.0083  2.397080 -  ADF كائو  

  نتايج پژوهش: منبع            

  انتخاب آزمون مناسب براي تخمين 

كه در رابطه بين رشد قيمت مسكن و ماليات عايدي سرمايه و ماليات سوداگري بايد به آن  اي نكته

درونزا فرض شوند ممكن است رابطه عليت  ،توجه نمود اين است كه اگر متغيرهاي توضيحي

اي از رشد قيمت مسكن به ماليات سوداگري يا برعكس وجود داشته باشد و برازشگرها با  دوطرفه

در كنار تخمين مدل اصلي كه ارائه بنابراين براي رفع اين مشكل  .تگي داشته باشندجزء خطا همبس

شد و براي تكميل بيشتر بررسي تاثير متغيرهاي ماليات عايدي سرمايه و ماليات سوداگري بر رشد 

 GMMزن براي اين منظور از  تخمين. شود مدل به صورت پويا تخمين زده مي ،قيمت مسكن

متغير وابسته به  ةدر اين مدل از وقف. شود توسط آرلانو و باند استفاده مي سيستمي معرفي شده

  :شود شود بنابراين مدل به صورت زير تصريح مي عنوان ابزار استفاده مي

����� = 	�� + 
"������−1 +	
������� +	
������� +	
����� +	
���#���

+	
��������� +	
����−1 +	!�� 
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 GMMنتايج برآورد مدل به روش -)2(جدول

  احتمال t- statistic  ضرايب  نماد  متغيرها

  0.132  1.51  12.27    عرض از مبدا

  0.000  7.73  0.347    رشد قيمت مسكن با وقفه

نرخ ماليات عايدي سرمايه در 

  مدت بلند
cgtlr 0.183 -  0.73-  0.467  

 cgtsh  0.261 1.00 0.316  نرخ ماليات سوداگري

 pg 0.907 1.70 0.088  نرخ رشد جمعيت

 incomg  0.531 1.92 0.055  رشد درآمد سرانه

-Hsg1  0.0083-  0.51  رشد عرضه مسكن با وقفه  0.613  

 mr  2.287 -  4.32-  0.000  نرخ بهره وام مسكن

-t  0.79-  3.83  روند  0.000 

 آزمون سارگان
:  مقدار آماره                                                                0.104:احتمال  

  80.74  

  نتايج پژوهش: منبع

دهد كه ماليات عايدي سرمايه و ماليات سوداگري تاثيري بر رشد قيمت مسكن  نتايج برآورد نشان مي

نرخ بهره وام مسكن با رشد قيمت مسكن و رابطه همچنين نتايج مجددا رابطه معنادار و منفي . ندارند

 10رشد جمعيت نيز در سـطح  . كند معنادار و مثبت رشد درآمد سرانه و رشد قيمت مسكن را تاييد مي

باشد كه اين نتـايج مطـابق بـا انتظـارات      درصد داراي رابطه مثبت و معنادار با رشد قيمت مسكن مي

  .باشند نظري مي
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  گيري نتيجه -6

تـاثيري بـر رشـد     رآورد مدل نشان داد كه ماليات عايدي سرمايه معمولي و ماليات سـوداگري نتايج ب

در واقع همانطور كـه قـبلا گفتـه شـد مسـكن شـامل دو تقاضـاي مصـرفي و          .قيمت مسكن ندارند

اثر اول اينكه اگر : كند اخذ ماليات سوداگري دو اثر بر رشد قيمت مسكن ايجاد مي. باشد اي مي سرمايه

در ايـن   .موجب خروج سـوداگران از بـازار مسـكن خواهـد شـد      ،ماليات سوداگري بازدارنده باشدنرخ 

در اثر دوم عرضه مسـكن   .گردد اين اثر باعث كاهش قيمت مسكن مي .يابد صورت تقاضا كاهش مي

گيرد به اين شكل كه عرضه مسكن شامل ساخت و ساز مسكن و عرضه از طريق  تحت تاثير قرار مي

اي كه به قصد  اخذ ماليات با اثر بر عرضه  .اند گذاري خريده كه مسكن را به قصد سرمايه استكساني 

اين اثر باعث  .گردد است موجب قفل دارايي و كاهش عرضه مسكن مي  گذاري خريداري شده سرمايه

دهد كه قيمت مسكن چه تغييري  در نهايت برآيند اين دو اثر نشان مي. شود افزايش قيمت مسكن مي

ماليات عايدي سرمايه پيش از آنكـه  . باشد چيزي كه اهميت دارد هدف از اخذ اين ماليات مي. كند يم

گذاري براي دولت مورد توجه قـرار   تواند به عنوان يك ابزار سياست يك ابزار درآمدي به شمار آيد مي

تقاضـاهاي   اي از بازار مسـكن خـارج شـد    نكته مهم ديگر اين كه هنگامي كه تقاضاي سرمايه .گيرد

مصرفي كه به دليل افزايش قيمت به شكل تقاضاي غيـر مـوثر درآمدنـد تبـديل بـه تقاضـاي مـوثر        

در اين زمان ضروري است كه با تدابير دولت عرضـه مسـكن افـزايش يابـد در غيـر ايـن        .گردند مي

 .صورت ممكن است دوباره قيمت مسكن افزايش يابد
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