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Abstract              Article information 

During the last few decades, the housing sector has been 

associated with periods of boom and bust and price 

fluctuations, part of these housing market phenomena is due 

to the activities of speculators. Speculators purchase 

property with the motive of making a profit from future price 

increases, and this can lead to the formation of a housing 

price bubble. The existence of a price bubble in the housing 

market creates economic and social problems, and for this 

reason, the analysis of factors affecting the behavior of 

speculators and the housing price bubble has always been of 

interest to policymakers. Among the tools affecting the 

behavior of speculators and the housing price bubble is the 

property transfer tax. This article seeks to examine the effect 

of the transfer tax on the housing price bubble in the city of 

Shiraz. For this purpose, a factor-based model was used to 

examine the dynamic processes of the housing market and to 

consider the factors affecting the formation of a price bubble 

in this market. The results of the study indicate that with three 

different shares of speculative buyers, including 30, 50, and 

70 percent of all buyers, applying different transfer tax rates 

will reduce the projected housing price bubble over an eight-

year period (1401 to 1409). 
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Aim and Introduction  

Over the past few decades, the housing market has experienced recurrent boom-

and-bust cycles and considerable price volatility. A significant portion of this 

volatility can be attributed to speculative activities. Speculators often purchase 

properties with the expectation of future price increases, which contributes to the 

formation of housing price bubble. These bubbles not only destabilize the 

economy but also lead to serious social consequences. As such, policymakers 

have consistently focused on identifying the determinants of speculative behavior 

and housing market bubbles. One of the government’s regulatory instruments in 

this domain is the transfer tax, intended to influence trader behavior and mitigate 

housing price bubbles. This study investigates the effect of transfer tax policies 

on the housing price bubble in Shiraz city. 

Methodology 

This research employs an Agent-Based Model (ABM) to simulate the dynamic 

processes of the housing market and analyze the contributing factors to price 

bubble formation. The model incorporates four key agents active in the housing 

market: sellers, buyers (including both personal-consumption and speculative 

buyers), developers, and real estate agencies. Data and statistics up to the 

beginning of 1401 (2022) were incorporated into the model to forecast housing 

prices in Shiraz through 1409 (2030).  

Three scenarios were tested by varying the proportion of speculative buyers—

30%, 50%, and 70%—and applying different transfer tax rates of 1% and 5%. The 

simulation explores how these variables influence the magnitude and growth of 

the housing price bubble under different market conditions. 

Results and Discussion  
The findings reveal that, regardless of the proportion of speculative buyers, the 

implementation of transfer taxes can reduce the housing price bubble in Shiraz. 

However, the extent of this effect varies with market conditions. These results 

align with prior studies, such as Chen (2017) and Izadkhasthi et al. (2018), which 

found that transfer taxes can mitigate housing price volatility.  

Proponents of transfer taxes argue that speculative activities drive housing price 

bubbles and that such taxes increase transaction costs, thereby reducing 

speculative trading and contributing to market stability. For instance, with a 70% 

speculative buyer share and a 5% tax rate, the housing price bubble decreased by 

approximately 25% between 1401 and 1409. In contrast, a 1% tax rate under the 

same market conditions led to a 22% reduction in the bubble. However, when only 

30% of buyers were speculative, the tax had a comparatively more minor effect, 

indicating that the efficacy of the tax diminishes when fewer speculators are 
present. 

Conclusion 

The results suggest that increasing the transfer tax rate does not necessarily reduce 

the housing price bubble. In scenarios with 30%, 40%, and 50% speculative buyer 

presence, higher average tax rates did not result in a significant reduction in the 
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housing bubble and, in some cases, slightly intensified it. This supports earlier 

warnings in financial economics literature—such as those by Schwert and Seguin 

(1993) – that excessive transaction taxes may deter informed traders, who play a 

vital role in maintaining market efficiency and price stability. Similarly, Friedman 

(1953) emphasized the stabilizing role of rational traders in financial markets. 

According to the simulation results, Article 59 of Iran’s Direct Taxes Law, which 

stipulates a 5% transfer tax, may help reduce housing bubbles in Shiraz and 

potentially nationwide. However, the optimal tax rate should be adaptive and 

context-specific, considering the varying proportions of speculative and non-

speculative market participants. Therefore, the government is advised to collect 

comprehensive data on the structure of the housing market, assess the share of 

speculative transactions, and adjust tax rates accordingly. 

Moreover, since the transfer tax only applies to documented transactions, many 

informal or contract-based transactions—particularly those occurring prior to 

property completion—escape taxation. In such cases, builders may sell properties 

through promissory notes or undocumented agreements, which are difficult to 

track and tax. As a result, it is recommended that the government strengthen 

monitoring mechanisms for such transactions. This includes identifying and 

intercepting units exchanged informally or without official documentation to 

ensure both effective taxation and bubble control. 
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 . مقدمه1

م یعنی سرپناه ست، از این جهت که یکی از نیازهای اساسی مردا ترین بازارهایکی از مهم ،بازار مسکن

خش مسکن بباشد. سالانه حجم وسیعی از نقدینگی کشور به نماید، حائز اهمیت میآنان را تأمین می

توسعه کشور  تواند در روند رشد ونوسانات قیمتی در این بازار می ،بنابراین و شود،می داده تخصیص

رغم روند به که دهدسهم بسزایی داشته باشد. بررسی روند قیمت در بخش مسکن ایران نشان می

ته است؛ زیادی داش قیمت مسکن رشد یکباره و نسبتاً ،هارخی دورهصعودی قیمت در طول زمان، در ب

 ها باشد.تواند نمایانگر وجود حباب قیمت مسکن در این دورهکه می

حباب را به صورت افزایش ناگهانی قیمت یک دارایی یا طیف وسیعی از  ،(1987) 1کیندل برگر

گیری حباب قیمت مسکن، به قیمت و شکلنوسانات کند. مداوم تعریف می فرایندها در یک دارایی

برد و زند و سهم مسکن در سبد هزینه خانوار معمولی را بالاتر میمتقاضیان واقعی مسکن ضربه می

سایر مخارج اساسی از جمله بهداشت،  ،ها برای مسکن و به تبع آنموجب کاهش قدرت خرید آن

 شود. درمان، آموزش و غیره می

ترین شهر جنوب شهر و پرجمعیت، شهر شیراز پنجمین کلان1400براساس سرشماری سال 

 ءشیراز جز ،تا کنون 1394از سال  ،شده توسط مرکز آمار ایران های منتشرکشور است. براساس داده

ست. همین موضوع ا شهرها دارابیشترین قیمت را در بین کلان ،است که به طور متوسط 2چهار شهری

سوداگران به بازار مسکن شهر شیراز را افزایش داده باشد. چنانچه براساس آمار تواند انگیزه ورود می

در رتبه  ،به ترتیب ،استان فارس ،1395و  1390های سرشماری عمومی نفوس و مسکن در سال

استان قرار  31های خالی از سکنه در کل کشور در بین بیشترین سهم در خانهپنجم و چهارم دارای 

شوند که انگیزه مصرفی ندارند و امکان دارد سوداگران ها توسط افرادی خریداری مینهاین خاکه دارد، 

تواند حاکی از افزایش حضور سوداگران در بازار مسکن شهر آمار می ،بنابراین و بازار مسکن باشند،

 شیراز باشد.

باید به  ،با توجه به مسائل اقتصادی و اجتماعی ناشی از وجود سوداگران و حباب قیمت مسکن

چه تقاضای دنبال راهکارهایی برای کنترل حباب و فعالیت سوداگران در بازار مسکن بود. چنان

به امید کسب  ،عملکرد این بازار را با خرید ملک و فروش مجدد آن در فواصل کوتاه مدت ،سوداگرانه

کسب سود حاصل  به امید ،سود نامتعارف ناشی از انجام معاملات مکرر و خرید ملک و نگهداری آن

سهم بیشتر معاملات در بازار مسکن  ،بنابراین .دهدتحت تأثیر خود قرار می ،افزایش قیمت در آینده

در بازار تواند مییکی از ابزارهایی که دولت  ،بنابر تجربه جهانیو گیرد، توسط سوداگران صورت می

                                                                                                                                         
1. Kindleberger (1987). 
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انتظار دارد فعالیت  ،و از این طریق دهد مسکن استفاده کند تا هزینه معامله را برای مالکان افزایش

ملک است. در  وانتقالنقلسوداگران را مدیریت کند و حباب قیمت مسکن را کنترل نماید، مالیات بر 

این نوع مالیات  ،های مستقیمدر قانون مالیات 1394و از سال  ایران به این نوع مالیات توجه شده

 ،این حال و بااست؛ شدهبر روی این نوع مالیات انجام  تصویب شد، اما مطالعات اندکی در داخل کشور

روی حباب قیمت مسکن را از طریق رویکرد  وانتقالنقلتأثیر مالیات بر  ،یک از این مطالعاتهیچ

 است. عامل محور بررسی نکرده

الیات مستقیم مقانون  59که در ماده  وانتقالنقلاین است که آیا مالیات بر  ،مطالعه حاضراز هدف 

ین نوع ا ،تواند حباب قیمت مسکن را کنترل نماید؟ بنابر این قانونمی ،است در ایران مطرح شده

ین طریق از ا ،در نتیجه و شود،قطعی ملک توسط فروشنده پرداخت می وانتقالنقلمالیات در هنگام 

 باشد. روی معاملات در بازار مسکن اثرگذار تواند می

ه، سازنده، روابط در بازار مسکن بسیار پیچیده است و عوامل فعال مختلفی شامل خریدار، فروشند

 ،د و براساس آنننمایو بنگاه املاک با هم تعامل دارند، که هر کدام هدف مختص خود را دنبال می

وابط رقادر به بررسی چنین  ،های اقتصاد سنجیپذیرد. مدلکنش و واکنش در این بازار صورت می

ی و ارچوب قوهتواند چهایی که میپیچیده و تعاملات پویای بازار مسکن نیستند، از جمله مدل

و تنها با  های روابط بین عوامل فعال بازار مسکن را ارائه کندپذیری برای تنظیم پیچیدگیانعطاف

سازی نماید، مشابه دنیای واقعی شبیهها بازار مسکن را داشتن درکی از نحوه رفتار تک تک عامل

مسکن،  ضمن طراحی یک مدل عامل محور در بازار ،بنابراین در این مطالعه مدل عامل محور است.

 شود.های شهر شیراز به سوال فوق پاسخ داده میبا توجه به داده

شینه پیمروری بر  ،در بخش دوم ،است: بعد از مقدمه به این صورت تنظیم شده ،ادامه مقاله

من ض ،مبانی نظری موضوع مورد مطالعه و سپس در بخش چهارم ،پژوهش ارائه شده، در بخش سوم

بندی و پیشنهادات جمع ،در نهایتو ، سازی مورد ارزیابی قرار گرفتهمعرفی مدل پژوهش، نتایج شبیه

 است. ارائه گردیده

 پژوهش . پیشینه2

بر رشد  ،و مالیات بر عایدی سرمایه وانتقالنقلتأثیر دو نوع مالیات بر  ،(2013) 1و همکاران آرگر

منطقه مختلف سوئیس طی  90حاصل از  های مسکونی را مورد ارزیابی قرار دادند. نتایجقیمت خانه

باعث تشدید نوسانات قیمت  ،دهد که مالیات بر عایدی سرمایهنشان می ،1985-2005دوره زمانی 

 تأثیری بر رشد قیمت مسکن ندارد.  ،دارایی وانتقالنقلاما مالیات بر  ؛شودمسکن می

                                                                                                                                         
1. Aregger et al. (2013). 
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مالیاتی توبین بر سوداگران بازار مسکن  به بررسی اثر تغییر سیاست ،(2016) 1فیو و همکاران

ند که افزایش اهبه این نتیجه دست یافت 2هابا استفاده از رویکرد تفاوت در تفاوت ، وسنگاپور پرداخته

با افزایش هزینه  ،بنابراین ؛شودمنجر به افزایش هزینه معامله در بازار مسکن می ،وانتقالنقلمالیات بر 

بیشتر از  ،آگاهیابد اما کاهش سوداگران فعالیت سوداگران به میزان قابل توجهی کاهش می ،معامله

 است. ت مسکن شدهکه باعث نوسان در قیم هکننده بازار بودثباتسوداگران بی

املاک و مستغلات بر تلاطم قیمت مسکن  وانتقالنقلتأثیر مالیات بر  ، به(2017)3همچنین چن 

های پارامتری و نتایج آزمون پرداخته است. 2012تا  1975های آمریکا طی دوره زمانی در ایالت

 وانتقالنقلهایی که مالیات بر تلاطم قیمت مسکن در ایالت که نشان دادندغیرپارامتری این مطالعه 

 است. چنین مالیاتی وضع نشدهدر آنها هایی است که کمتر از ایالت ،دارایی مسکونی اعمال کردند

اثر مالیات بر  ،با استفاده از مدل تعادل عمومی پویای تصادفی ،(2018) 4چیو ،علاوه بر این

های کلان اقتصادی در بازار مسکن تایوان را تجزیه ت و مالیات بر دارایی به همراه سیاستوانتقالانقل

، ( است2010) 5یو نر لویاکووینسخه اصلاح شده از مدل  کو تحلیل نمود. وی در این مدل که ی

فروشان و معمولی(، بانک، خرده گانکننداندازکنندگان )مصرفسوداگران(، پسگیرندگان )وام

وام گیرندگان و ای و مقامات مالی و پولی را در نظر گرفته است. تولیدکنندگان کالاهای واسطه

اندازکنندگان گیرندگان و پسخانه هستند. از جمله تفاوتی که بین وامصاحب ،اندازکنندگان هر دوپس

نمایند، یا با دو هدف خریداری میملک را گیرندگان در خرید خانه است که وام ،شدهدر نظر گرفته 

اندازکنندگان فقط به عنوان سکونتگاه در صورتی که پس. کونتگاه اصلی یا به عنوان سرمایهبه عنوان س

نتایج این مطالعه نشان  .گردداخذ می وانتقالنقلمالیات بر  ،ایخرند و تنها از ملک سرمایهملک را می

اثرات کوتاه مدتی در تعدیل بازارهای مسکن دارد، چون  ،توانتقالانقلدهد که وضع مالیات بر می

 شان را به تعویق بیندازند.توانند تصمیمات خرید و فروش مسکنسوداگران می

های مختلف مالیاتی بر ثبات بازار برای ارزیابی تأثیرات سیاست ،(2020) 6مارتین و همکاران

نیت محدود و مدل استاندارد بازار مسکن با گذاران با عقلااز تلفیق الگوی یادگیری سرمایه ،مسکن

و سرمایه مسکن استفاده نمودند. الگوی این مطالعه به این صورت است هزینه کاربر شامل بازار اجاره 

شود که بخش واقعی مدل واقعی و رفتاری پدیدار میهای از تعامل نیروی ،که نوسانات بازار مسکن

کننده روابط کلیدی بین قیمت خانه، دارایی مسکن و یینتع ، وشامل بازار اجاره و سرمایه مسکن

                                                                                                                                         
1. Fu et al. (2016). 

2. Difference-in-Differences  

3. Chen (2017). 

4. Chu (2018). 

5. Iacoviello & Neri (2010). 

6. Martin et al. (2020). 
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است که با توجه  گذاران بازار مسکن تشکیل شدهاز سرمایه ،باشد و بخش رفتاری مدلسطح اجاره می

نتایج کنند. رقابت می ،یابانه و بازگشت به میانگینبه عملکرد گذشته خود بین قوانین انتظارات برون

نوسانات قیمت  ،املاک وانتقالنقلحاکی از آن است که با اعمال مالیات بر  1حاصل از تحلیل پایداری

 ماند.خانه ثابت می

 است. ایزدخواستی مطالعات داخلی اندکی در ایران صورت گرفته ،وانتقالنقلدر زمینه مالیات بر 

بازار مسکن در های به تحلیل تأثیر مالیات بر املاک و مسکن بر کاهش تلاطم ،(1398) و همکاران

ی نرخ متغیر توضیح ،اند. در این مطالعهپرداخته 1389-1395مناطق شهری ایران در دوره زمانی 

اقعی واملاک است و متغیرهای کنترلی شامل نرخ رشد درآمد سرانه  وانتقالنقلرشد مالیات بر 

ک مسکن، اقعی بانخانوارها، نرخ رشد قیمت واقعی هر متر مربع زمین مسکونی، نرخ رشد تسهیلات و

رهای باشد. نتایج الگوی گشتاونرخ رشد نرخ ارز غیررسمی واقعی و نرخ رشد تعداد ازدواج می

ان یک سیاست به عنو ،املاک وانتقالنقلتوان از طریق مالیات بر حاکی از آن است که می ،یافتهتعمیم

های بازار مسکن مسکن و تلاطم از قیمت ،با تقاضای سوداگرانه مسکن مقابله کرد. در نتیجه ،مالی

 شود.کاسته می

های یافتتأثیر انواع مالیات بر قیمت مسکن را با استفاده از ره ،هرچند مطالعات انجام شده

 ست. اندک ا ،وانتقالنقلاما مطالعات داخلی در زمینه مالیات بر  ؛اندمختلف ارزیابی نموده

آثار  به بررسی ،(1398عرب مازار و احمدی ) تنها ایزدخواستی، ،در ایران ،چنانچه مطرح شد

د به این سازی بازار مسکن بایاند. در مدلقیمت مسکن پرداخته تلاطمروی  وانتقالنقلمالیات بر 

رانش این نکته توجه نمود که دو نوع تقاضای مصرفی و سوداگری وجود دارد که ایزدخواستی و همکا

 ند. اهموضوع را نادیده گرفت

(، سید 1392مطالعات داخلی از جمله مروت و بهرامی ) ،نقش سوداگری در بازار مسکندر زمینه 

در که ( وجود دارد، 1401زاده )( و منوچهری و قلی1393(، خدادادکاشی و رزبان )1393نورانی )

گیری نقش سوداگری در شکل ،کارگیری مدل عامل محورهمروت و بهرامی با ب ،بین این مطالعات

 ساختار مدل ایشان به صورتی است که صرفاً  اند.سکن شهر تهران را بررسی نمودهحباب قیمت م

گیرد؛ که تقاضا شامل تقاضای مصرفی و های قیمت مسکن در نظر میکننده پویاییتقاضا را تعیین

است. ایشان تقاضای مصرفی را تابعی معکوس و خطی از قیمت مسکن  سوداگری در نظر گرفته شده

یابانه )نمودارگراها( و به دو جز تقاضای برون را و تقاضای سوداگری در این مطالعه ه،فرض نمود

گیری نقش انتظارات ناهمگن در شکل ،ند؛ به عبارتیاهبرگشت به میانگین )بنیادگراها( تقسیم کرد

 نشان. نتایج این پژوهش شودتقاضای سوداگری بازار مسکن ارزیابی می ءحباب براساس همین دو جز

                                                                                                                                         
1. Stability Analysis 
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دهد که حساسیت نسبی تقاضای خریداران با انتظارات مختلف نسبت به تغییرات قیمت و سهم می

گیری حباب سوداگرانه بازار نقش مهم و معناداری در شکل ،ها از کل تقاضای سوداگرانهنسبی آن

 . مسکن شهر تهران دارد

ل مورد بررسی بین این عوامسایر عوامل فعال بازار مسکن و پیچیدگی ارتباط  ،اما در این مطالعات

 (2018لعات چیو )نیز در نظر گرفته نشده است. هر چند مطا وانتقالنقلقرار نگرفته و تأثیر مالیات بر 

لاطم قیمت تروی نوسان و  وانتقالنقلضمن ارزیابی تأثیر مالیات بر  ،(2020مارتین و همکاران ) و

صادفی تاما چیو از مدل تعادل عمومی پویای  ؛مسکن، متقاضیان مسکن را یکسان در نظر نگرفتند

ارند و سازی از پیش مشخص قرار دها در مسائل بهینهعامل تحقیق، که در مدل ستا استفاده کرده

ز پیش به مدل اشرایط تعادلی  ،به عبارتی .گیرنده هستندها اثرگذار باشند و قیمتتوانند بر قیمتنمی

ر قواعد باز رفتار مبتنی  ،گیری و انتخابعوامل برای تصمیم شود. اما در دنیای واقعیتحمیل می

ن و تقاضاکنندگا ،سازی. ضمن آنکه در جهان واقعیکنند نه رهیافت بهینهروزمره استفاده می

گران ای را با چه قیمتی بخرند و بفروشند و معاملهچه خانه که کنندکنندگان مشخص میعرضه

شود. ام میمعامله انج فرایند ،زنیابی و مقایسه و از طریق چانهپیشنهادهای خرید و فروش را ارزی

د زیادی عامل روشی که بتواند ساختار پیچیده و پویایی بالای بازار مسکن متشکل از تعدا ،بنابراین

مدل عامل  ،سازی نمایدها شبیهناهمگن و فعال را تنها با داشتن درکی از نحوه رفتار تک تک عامل

 محور است.

ت بر تأثیر مالیا ،تاکنون پژوهشگری چه در داخل و چه در خارج از کشور ،لازم به ذکر است

 ر ندادهمورد واکاوی قرا ،ملک روی حباب قیمت مسکن را از طریق رویکرد عامل محور وانتقالنقل

به مسکن  کل و پویایی بازار توان مدلی را طراحی نمود که رفتارمی ،های عامل محوراست. در مدل

می پویایی های تعادل عموهای بین آنان را نشان دهد و برخلاف مدلوسیله رفتارهای فردی و تراکنش

 شود. تصادفی تعادل برونزا در مدل تحمیل نمی

 ،حورکارگیری مدل عامل مهپر کردن این شکاف تحقیقاتی است که با ب ،مطالعه حاضراز هدف 

الیات بر مای طراحی نمود که به دنیای واقعی شبیه باشد تا بتوان تأثیر بازار مسکن را به گونه

 طالعات انجامدر مقایسه با م ،املاک روی حباب قیمت مسکن را ارزیابی کرد. در این مدل وانتقالنقل

بین  ۀان واسطشده، علاوه بر در نظر گرفتن خریداران و فروشندگان و سازندگان، بنگاه املاک به عنو

 ،وشندگاناست. ضمن آنکه خریداران و فر در این پژوهش لحاظ شده ،رضه و تقاضای این بازارسمت ع

  اند.وارد شدهبا دو انگیزه مصرفی و سوداگرانه در مدل این پژوهش 

علاوه بر اینکه از مدل عامل محور برای طراحی بازار مسکن شهر  ،بنابراین نوآوری این پژوهش

را روی حباب قیمت مسکن شهر  وانتقالنقلتأثیر مالیات بر  ،ور خاصشیراز بهره جسته است، به ط
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های موجود در بازار ارائه الگویی است که واقعیت ،سازیکند. حاصل این مدلشیراز نیز بررسی می

 مسکن را توصیف کند.

 . ادبیات موضوع3

 گیری آنتعریف حباب قیمتی و مراحل مختلف شکل. 3-1

 1کیس و شیلراست. طبق نظر  حباب قیمتی در ادبیات اقتصادی مطرح شدهتعاریف مختلفی برای 

باعث  ،های آیندهقیمتشود که انتظارات بیش از حد مردم از حباب به وضعیتی اطلاق می ،(2003)

حباب را به صورت افزایش  ،(1987کیندل برگر ) .ها به طور موقت افزایش یابدشود که قیمتمی

کند. در این مداوم تعریف می فرایندها در یک ناگهانی قیمت یک دارایی یا طیف وسیعی از دارایی

به دنبال افزایش اولیه قیمت، انتظار افزایش بیشتر در قیمت دارایی و جذب خریداران جدید  ،فرایند

این سوداگران از سود حاصل شود. یی ایجاد میمند به سود بیشتر از تجارت داراهعلاق سوداگران عموماً

 برند. بیشتر از مصرف آن دارایی نفع می ،از تجارت

افزایش  یک ،گیرد؛ اولتعریف کیندل برگر از حباب قیمتی، دو ویژگی متمایز حباب را در بر می

نجر به عملکرد سوداگران که م ،آن و دوم کاهش شدید قیمت ،مداوم قیمت دارایی و به دنبال آن

شود، را مطرح قطع ارتباط تغییر قیمت دارایی در طول دوره وجود حباب و تغییر عوامل بنیادین می

 ند.توانند در تشکیل حباب قیمتی بازار مسکن نقش داشته باشکند. بنابراین سوداگران میمی

 کند:ه صورت زیر توصیف میدر پنج مرحله ب ها راگیری حبابمراحل مختلف شکل 2مینیسکی

منجر به انتظار  ،و تغییر اولیه است که یک فناوری جدید یا نوآوری مالی 3واکنش ،مرحله اول

 ،. در این مرحلهگیردصورت می 4افزایش قیمت ،مرحله دوم ؛شودافزایش سرمایه و رشد اقتصادی می

همراه است. قیمت دارایی ابتدا با گذاری ها، گسترش اعتبار و افزایش سرمایهبا نوسان اندک قیمت

ها شروع به قیمت ،یابد. در طی این مرحلهای افزایش میهای فزایندهکمتر و سپس با تکانه یسرعت

گذاران است که سرمایه 5رضایت ،مرحله سوم؛ کنندهای بنیادین میافزایش بیشتر نسبت به قیمت

پردازند و افزایش قیمت به می 6شدهگذاریبه معامله دارایی بیش از اندازه ارزش ،مرحله طی این

گذاران ممکن است آگاه باشند یا حداقل سرمایه ،گیرد. در این مرحلهصورت انفجاری صورت می

توانند دارایی را به فرد اما اطمینان دارند که در آینده می ؛شودمشکوک باشند که حباب ایجاد می

                                                                                                                                         
1. Case & Shiller (2003). 

2. Minsky 

3. Displacement 

4. Boom Phase 

5. Euphoria 

6. Overvalued Asset 
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وار ست، که معاملات دیوانها حجم مبادلات بالا ،حلهدر این مر ه با قیمت بالاتر بفروشند. معمولاًناآگا

 ،در این مرحله است کهمرحله چهارم، کسب سود ؛شودمنجر به افزایش شدید نوسان در قیمت می

 با وجودینمایند، گذاران با تجربه با تغییر موقعیت خود از خرید به فروش منفعت کسب میسرمایه

؛ تجربه وارد بازار شوند و تقاضا نمایندگذاران کمامکان دارد سرمایه ،که برای فاصله زمانی محدودی

در این  و دهد،ها در این مرحله رخ میاست. شروع کاهش قیمت 1مرحله پنجم، به نام مرحله وحشت

ها قیمت ،در نهایت و ر بفروشند،ها را رها کنند یا به بیان دیگخواهند داراییگذاران میسرمایه ،صورت

 .(2013، 2یابند )برونرمییر و اهمکهبا سرعت زیاد کاهش می

 حبابانواع . 2-3

ها را در حباب ،هاوجود دارد. دو گروه اول از مدل حبابنوع مدل برای چهار  ،در ادبیات اقتصادی

گذاران هیهمه سرما ایفرض که آ نیکنند، اما در ایم لیو تحل هیتجز 3عقلاییانتظارات  میپارادا

هایی هستند مدل ،گروه سومدر  .به طور نامتقارن مطلع هستند، تفاوت دارند ایدارند  4متقارناطلاعات 

به . دانندگیری حباب میعامل شکلرا گذاران عقلایی و غیرعقلایی )رفتاری( که تعامل بین سرمایه

گذاران ماهر، عقلایی و با اطلاعات آیند که در آن سرمایهوجود میها زمانی بهحبابمعتقدند  ،عبارتی

روانشناختی  هایهای رفتاری معاملاتی آنها تحت تأثیر تورشگذاران دیگری که انگیزهکامل با سرمایه

ها عقاید و انتظارات اولیه آن هایی هستند که درمدل ،گروه چهارم ،در نهایت است، در تعامل هستند.

ها ها در مورد ارزش داراییآن ،بوده و در نتیجه 6ناهمگن 5های روانشناختیتورش یللاعوامل بازار به د

  .(2016، 7اختلاف نظر دارند )برونرمییربا یکدیگر 

افراد  ،ندر بازار مسک .شودحباب قیمت در بازار مسکن بررسی می ،به طور خاص ،در این مطالعه

 :ازار وجود داردبدو نوع تقاضا در این  ،بنابراین و نمایندهای مختلف اقدام به خرید ملک میبا انگیزه

اه ملک تقاضای مصرفی و تقاضای سوداگری. افرادی که براساس نیاز اساسی خود یعنی تأمین سرپن

 اما افرادی که با هدف کسب سود از ؛شوندمتقاضیان معمولی مسکن محسوب می ءجز ،خرندمی

این که د امکان دارسوداگران بازار مسکن هستند.  ،کنندمی آن را خریداری ،افزایش قیمت آتی ملک

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

 .گرددب قیمتی مسکن نوسانات و حبا

                                                                                                                                         
1. Panic Phase 

2. Brunnermeier & Oehmke 

3. Rational Expectations 

4. Same Information 

5. Psychological Biases 

6. Heterogeneous 

7. Brunnermeier (2016). 
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 املاک  وانتقالنقلبر  مالیات. 3-3

ذ ارزش املاک به مأخ یقطع وانتقالنقلهای مستقیم، قانون مالیات 59در ایران بر مبنای ماده 

صورت در ،شده چنانچه در متن قانون ذکر .باشدیم اتیمشمول مال و به نرخ پنج درصد یمعاملات

ای رت قولنامهکه معامله به صواما درصورتی ؛قابلیت اعمال دارد ،این مالیات ،قطعی ملک وانتقالنقل

قابل  ،رسندتوسط سازندگان پیش از سنددار شدن ملک به فروش میهایی که صورت گیرد و یا ملک

 یبرا یبر معاملات مسکن اغلب منبع درآمد قابل توجه اتیمالرهگیری و اعمال مالیات نیستند. 

دمات خ یمال نیتأم یها برااتیمال نیممکن است شامل استفاده از ا ،استیها است. اهداف سدولت

قال دهنده اما به دلیل اینکه وضع فرد انت؛ تر باشدگسترده یبه اهداف اقتصاد یابیدست ای یعموم

خت مالیاتی شود و این بر خلاف اصل توانایی پرداعدالتی مالیاتی میگیرد، موجب بیمدنظر قرار نمی

 ژهیوهب داران،یخر یرا بر رو یتراکنش بالاتر ممکن است بار مال یهانهیهز ،از طرف دیگر .است

امر به  نیهد. اد شیدارند، افزا یمحدود یمنابع مال ای کنند،معامله می بار نیاول یکه برا یدارانیخر

رها مانند در برخی کشو ،بر این اساس و خانه را کاهش دهد تیبه مالک یدسترس ندتوایطور بالقوه م

های انتقال خانه معافیت یا کاهش نرخ مالیات برای ،مریکاآایالات متحده  از برخی و اسپانیا، ایتالیا

و  ییزه قضابسته به حو ،در انتقال خانه اول یاتیمال تیمعافشوند. ها قائل میمصرفی یا خانه اولی

 یرا برا ییهاکاهش ای یاتیمال یهاتیها معافها، دولتاز مکان یاریمتفاوت است. در بس ،کشور

تر در دسترس خانه را تیتا مالک نددهیارائه م ،کنندیم یداریبار خانه خر نیاول یکه برا یدارانیخر

 .ندتر کنو مقرون به صرفه

 ملک روی حباب قیمت مسکن وانتقالنقل. مبانی نظری تأثیر مالیات بر 4-3

سکن را کاهش تواند نوسانات بازارها به خصوص ممی معاملاتال که آیا مالیات بر ؤدر پاسخ به این س

 شود.دهد، دو دیدگاه مطرح می

 ،در کوتاه مدت 1های سوداگرانهکنند که مالیات با کاهش فعالیتاستدلال می ،طرفداران مداخله

های سوداگرانه را دلیلی برای نوسانات قیمت و آنها فعالیت .تواند بازارهای مالی را بهبود بخشدمی

های سوداگرانه که برای تواند حجم فعالیتاین است که مالیات می ،ایده اصلید. داننحباب قیمت می

ها شود را تواند منجر به افزایش بیش از حد قیمتثبات و عملکرد بازارهای مالی مضر هستند و می

های مکانیزم اثرگذاری در این استدلال ساده است: اخذ مالیات باعث افزایش هزینه هد.کاهش د

باعث کاهش تعداد معاملات خواهد شد. این  ،شود و این به نوبه خودالی میمعاملات در بازارهای م

های مالی بالقوه مضر مانند توان فعالیتاستدلال وجود دارد که با نرخ بسیار پایین مالیات هم می

 داد.مدت و معاملات فنی با حجم بالای معاملات در روز را کاهش سوداگری کوتاه

                                                                                                                                         
1. Speculative Activities 
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دانند که منجر را تحریف در بازارهای مالی میمعاملات  ، مالیات بر1رحامیان فرضیه کارآیی بازا

کنند که هرچه هزینه ها استدلال میآن ند.شوها و حجم تجارت کمتر میبه نوسانات بالاتر قیمت

به مالیات  2گرگر اختلالنگرش روش معامله د.شومعاملات در بازار کمتر باشد، عملکرد بازار بهتر می

کسی است که  ،گرگر اختلالمعامله. داردگر گران اختلالبستگی به فرض در مورد معامله ،بر معاملات

دهند. های غیرمنطقی انجام میاغلب تجارت و ندکبرمبنای اطلاعات غیردقیق و ناکامل معامله می

 .های فنی و محکمبراساس تحلیلکنند نه اغلب بر مبنای شایعه معامله می ،گرگران اختلالمعامله

با این نوع مالیات مخالف  اگر رفتار آنها شرط لازم برای عملکرد صحیح بازار تلقی شود، عملاً

کنند گذاران را آگاه میسرمایه ،با گرفتن مواضع خود گرگران اختلالزیرا در این حالت، معامله ؛هستند

های و هزینهاین گروه اگر معامله اما  ؛دشو یح بازارعملکرد صحتواند مانع و مالیات بر معاملات می

مالیات بر معاملات به عنوان ابزار مفید بر  .رفاه در حال کاهش است ،مرتبط با آن مضر تلقی شود

هملگارن و ) گرددشود و منجر به بازارهای مالی کارآمدتری میها دیده میهای مضر این گروهفعالیت

 .(2010، 3نیکودیم

های اهاز برآیند اثرات براساس دیدگ ،مالیات بر معاملات دارایی مسکن بر حباب آنپس اثر 

افت  ،جهشده قابل ارزیابی است. در صورتی که اثر ناشی از کاهش هزینه معاملاتی و در نتیمطرح

ولت دگر غالب باشد، گران اختلالانه مسکن با فرض مفید بودن معاملات مداخلهتقاضای سوداگر

یات براساس فرضیه اما در صورتی که برآیند اثر این نوع مال ؛یدحباب بازار مسکن را کنترل نما تواندمی

را به دنبال  افزایش نوسانات قیمتی مسکن ،در نهایت ،موجب تضعیف عملکرد بازار شود ،یی بازارآکار

یمت به خریداران از طریق افزایش ق وانتقالنقل. هر چند این احتمال نیز وجود دارد که مالیات بر دارد

حباب تشدید  ا کنترل ننماید بلکهرنه تنها حباب  ،این نوع مالیات ،از این رو و واقعی منتقل شود

 شود.

 . روش شناسی پژوهش4

اب قیمت سازی عامل محور برای بررسی تأثیر مالیات بر خانه خالی روی حباز مدل ،در این پژوهش

یان سازی عامل محور بابتدا مبانی مدل ،است. در این بخش گرفته شدهمسکن شهر شیراز بهره 

 گردد.شود؛ و پس از معرفی پارامترهای مدل، مدل این پژوهش ارائه میمی

                                                                                                                                         
1. Market Efficiency Hypothesis 

2. Noise Trader 

3. Hemmelgarn & Nicodeme (2010). 
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 سازی عامل محور. مدل1-4

سازی شده توصیف های شبیهگیری عاملتصمیم فرایند ،ابتدا در سطح خرد ،در یک مدل عامل محور

ها و محیط، ساختارها در سطح کلان ها با سایر عاملها و تعامل آنکنش عامل ۀدر نتیج و شود،می

ها، روابط و بنابراین یک مدل عامل محور شامل: عامل .(4 :2008، 1شوند )سیبرز و ایکلینظاهر می

لف در تواند به اجزای مختمحیط است. هیچ تعریف جهانی برای واژه عامل وجود ندارد، زیرا عامل می

توان هر نوع موجودیت مستقل )مانند هنگام مطالعه اهداف متفاوت اشاره کند؛ بدان معنا که می

زیر سامانه( را به عنوان عامل تعریف  و فرد( یا هر جز از یک برنامه )مدل، سامانه و سازمان، شرکت

  (.5 :2013، 2نمود )ژنگ و همکاران

سازی مبتنی بر عامل به همان اندازه مدل کنند.یم یتها در آن فعالکه عاملاست  ییفضامحیط 

سازی روابط و تعاملات عامل نیز توجه دارد. تأکید دارد، به مدل هاو رفتارهای عاملسازی که به مدل

ها، مشخص کردن این است که چه کسی با چه کسی مرتبط سازی تعاملات عاملمسئله اصلی مدل

. به عنوان مثال، باشدبه چه صورت می های تعاملاتبر مکانیسماست یا مرتبط باشد، و پویایی حاکم 

کند چه کسی، هایی است که مشخص مییک مدل مبتنی بر عامل از رشد اینترنت شامل مکانیسم

 .(9، 2014، 3)ماکال و نورث شودبه چه کسی وصل می ،چرا و چه زمانی

 سازی بازار مسکن. شبیه2-4

 4یافته مطالعه جیکارگیری یک مدل توسعههپویای بازار مسکن شهر شیراز با ب فرایند ،در این پژوهش

سازی ها در آن با یکدیگر در تعاملند، محیط شبیهمحیطی که عامل ،بنابراین .( طراحی شد2017)

ها شامل خریدار، فروشنده، سازنده و بنگاه املاک است. و عامل بوده،شده بازار مسکن شهر شیراز 

نمایند و بعد از خرید تبدیل اران با دو انگیزه مصرفی و سوداگری اقدام به خرید ملک میی خریدول

 شوند که امکان دارد به عنوان فروشنده )معمولی و سوداگر( مجدداًبه صاحبخانه معمولی و سوداگر می

ابتدای  است. رفتار هر یک از عوامل در محیط بازار مسکن شرح داده شده ،در ادامهوارد بازار شوند. 

شده  های ساختهبعد از اینکه خانه ،درنتیجهکند. بنگاه املاک قیمت دوره قبل را اعلام می ،هر دوره

گردد و هر یک خریدار جدید ناهمگن سوداگر و معمولی ایجاد می هزار 20 به بازار عرضه شد، تعداد

ها به تدریج صاحبخانه ،براینبناو شوند متناسب با هدفی که دارند در جستجوی خانه وارد شهر می

 شوند.در شهر ساکن می

                                                                                                                                         
1. Seibers & Aickelin (2008). 

2. Zheng et al. (2013). 

3. Macal & North (2014). 

4. Ge (2017). 
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 . سازنده1-2-4

سازنده شروع به ساخت  ،ابتدای دوره دهنده یک ماه در زمان واقعی است.نشان ،هر دوره در مدل

چه تعداد خانه در هر منطقه شهر  که گیردتصمیم می ،با هدف حداکثر سازی سود وکند، خانه می

کند وساز، سازنده تا جایی خانه را عرضه میبا فرض رقابتی بودن بازار ساخت .شیراز به بازار عرضه کند

Ptکه قیمت )
gمانده از دوره قبل )( برابر با هزینه نهایی باشد؛ ضمن اینکه به موجودی باقیqstockt

g )

Qt) ،زیرکند. در ضمن در رابطه نیز توجه می
gهای ساخته شده تا دوره مدنظر است ( تعداد کل خانه

qtشده )مقدار خانه جدید ساخته ،و بنابراین
gهای پیشنهادی معادل است با:( و قیمت 

 qt
g

=  
p

t−Tdev
g

−c1−c3Q
t−Tdev
g

c2
− qstockt

g                (1)        

 و لیست قیمت پیشنهادی: 

{
c1 + c2j + c3Q

t−Tdev

g
∀j = 1.2. ⋯ . qt

g
خانههای جدید ساخته شده 

    c1 + c3Qt
g
خانههای باقی مانده از دوره قبل                                                  

   (2)              

 . خریداران2-2-4

به دنبال  دو نوع تقاضا وجود دارد، تقاضای مصرفی و سوداگری. خریداران سوداگر ،در بازار مسکن

مت مسکن تورم قیکنند که از ملکی را خریداری می ،به عبارتی و باشندحداکثر بازدهی انتظاری می

رآمد اجاره به دگران علاوه بر انتظارات قیمت آتی و بازدهی انتظاری سوداو درآمد اجاره سود ببرند. 

اکثر بازدهی با وجود حد ، واردمسکن نیز بستگی د وانتقالنقلهایی مانند نرخ مالیات و هزینه هزینه

 گردد: نرخ بازدهی سالانه به صورت زیر محاسبه می .گیرندتصمیم به خرید خانه می ،انتظاری

max
g ∈ Fb

ERt
b(g) ≡ max

g ∈ Fb
[(1 − ωb) (

pt
g

pt−12
g − 1) − rh] (3)                                      

rh = T + C − R (4  )                                                                                                 

ERt ،در این رابطه
b(g) ،(

pt
g

pt−12
g − 1) ،C ،R ،ωb  وT نرخ بازدهی انتظاری سالانه،  ،به ترتیب

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

دهند. علاوه است( را نشان میشدهتوضیح داده وانتقالنقل)در قسمت بعد چگونگی اعمال مالیات بر 

شود که تقاضای مصرفی برای مسکن دارد. خریدار معمولی نیز وارد بازار می سوداگر، خریدارانبر 

در  تصمیم به خرید خانه ،اساسینآنان برا .باشدحداکثر سازی مطلوبیت می ،هدف خریداران معمولی

 برایشان ایجاد نماید. را گیرند که حداکثر مطلوبیتای میمنطقه

Incomeb)تابعی از درآمد ،تابع مطلوبیت خریداران معمولی ، کیفیت مکانی درونزا و کیفیت  (

locQt)کیفیت مکانی برونزاست. ا مکانی برونزا
g

کننده جذابیت شامل کلیه عوامل برونزای تعیین  (

هر منطقه از کیفیت مکانی  ،براینمنطقه مانند میزان دسترسی به مرکز شهر است. علاوه
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nbhdQt)درونزا
g

یعنی کلیه عوامل درونزایی که روی جذابیت آن منطقه اثرگذار  ؛نیز برخوردار است  (

 باشد:تابع مطلوبیت به صورت زیر می ،بنابراین از جمله کیفیت مدارس. ؛است

max 
g ∈ Fb

ut
b(g) ≡  max 

g ∈ Fb
 (nbhdQt

g
)β1

b
∙  (locQt

g
)β2

b
∙  (Incomeb )β3

b
                      (5) 

ی که حداکثر قیمت ،خریدار معمولی و سوداگر با در نظر گرفتن قیمت دوره گذشته ،درنتیجه

 صورتیان در دهند. خریداربه بنگاه املاک ارائه می ،برای خرید ملک در آن منطقه بپردازندحاضرند 

باشد،  شان از قیمت اعلامی بنگاه کمترکه حداکثر قیمت پیشنهادیشوند خانه را بخرند موفق می

گردند، در غیر شوند و به ساکنان آن منطقه اضافه میخانه میبنابراین در صورت خرید خانه، صاحب

 شوند.رخارج میاز بازا شوند وگرنهدوره بعد وارد بازار می ،اگر همچنان زمان داشته باشند ،این صورت

 . فروشندگان3-2-4

عمولی و شوند، تبدیل به صاحبخانه مزمانی که خریداران معمولی و سوداگر موفق به خرید ملک می

ه عنوان ب ،ها تصمیم بگیرند که خانه را برای فروش قرار دهندشوند. حال اگر صاحبخانهسوداگر می

روش فبرای حاضرند شوند و براساس قیمت دوره گذشته، حداقل قیمتی که فروشنده وارد بازار می

امکان دارد  ،دهند. در صورتی که خریدار معمولی باشدبه بنگاه املاک ارائه می ،ملک دریافت نمایند

ه نرخ در صورتی ک ،برای فروش قرار دهد و اگر صاحبخانه سوداگر باشد با احتمال جزئی ملک را

سمت عرضه،  ای که وجود دارد درکند. نکتهخانه را برای فروش به بازار عرضه می ،بازدهی منفی شود

ه از قبل های فروخته نشدهای جدید ساخته شده و خانهسازنده نیز وجود دارد که قیمتی برای خانه

نگاه املاک شان را با قیمت اعلامی بهای پیشنهادیقیمت ،کند. فروشندگانبه بنگاه املاک اعلام می

شوند خانه را بفروشند که حداقل قیمت ها در صورتی موفق میکنند. صاحبخانهمقایسه می

 دارند.میخانه را نگه ،صورتبیشتر از قیمت اعلامی بنگاه املاک باشد، درغیراین ،شانپیشنهادی

 . بنگاه املاک4-2-4

نماید و حداقل مرتب میهای پیشنهادی خریداران را از بیشتر به کمتر حداکثر قیمت ،بنگاه املاک

گویا نمایانگر عرضه که کند، ست میفهرنیز از کمتر به بیشتر  را های پیشنهادی فروشندگانقیمت

 کشفقیمت بازار در جایی  سپس باید قیمتی را اعلام نماید. ؛صعودی و تقاضای نزولی مسکن است

 فروشندگان با هم برخورد داشتههای پیشنهادی های پیشنهادی خریداران و قیمتشود که قیمتمی

های های پیشنهادی خریداران که بالاتر از قیمت بازار هستند و همه قیمتهمه قیمت .باشند و منطبق

معامله بین این  ،شوند؛ درنتیجهپذیرفته می ،پیشنهادی فروشندگان که کمتر از قیمت بازار باشند

تلاقی نداشته باشند، نماینده  هاقیمت ی کهاما در صورت ؛گیردفروشندگان و خریداران صورت می
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در صورتی که تعداد  -نماید: حالت اولقیمت را تعیین می ،املاک با توجه به یکی از این سه حالت

خریداران و فروشندگان با هم برابر است، قیمت اعلامی بنگاه میانگین کمترین قیمت پیشنهادی 

در صورتی که تعداد  -حالت دوم ؛آیددست میهن بخریداران و بیشترین قیمت پیشنهادی فروشندگا

شود و قیمت ( باشد، بین خریداران رقابت ایجاد میnS( بیشتر از فروشندگان )nb) خریداران

در صورتی که تعداد  -حالت سوم ؛قیمت اعلامی بنگاه است m=nSام که mپیشنهادی خریدار 

شود و قیمت فروشندگان رقابت ایجاد می( باشد، بین nSکمتر از فروشندگان ) (nbخریداران )

 قیمت اعلامی بنگاه است. k=nbام که kپیشنهادی فروشنده 

 وانتقالنقل. اعمال مالیات بر 3-4

و به  یاملاتاملاک به مأخذ ارزش مع یقطع وانتقالنقلهای مستقیم، قانون مالیات 59بر مبنای ماده 

ظاری بازدهی انت ،درنتیجه .باشندیم اتیمشمول مال ،صاحبان حق ای نینرخ پنج درصد مالکان ع

 یابد:سالانه صاحبخانه سوداگر بدین صورت تغییر می

ERt
b(g) ≡ max

g ∈ Fb
[(1 − ωb) (

pt
g

pt−12
g − 1) − (C − τ − Rt)]         (6)                  

τpشوند و معادل مشمول این مالیات می ،سازندگان نیز به عنوان صاحبان حق
t
Qt  از درآمد

تغییر  ،هایی که جدید ساخته شدهقیمت فروش پیشنهادی خانه ،درنهایتخواهد شد،  کاستهسازنده 

 شود با:کند و معادل میمی

askt
j.g

=
c1+c2j+c3Q

t−Tdev
g

(1−τ)
 ∀j = 1.2. ⋯ . qt

g     (7)                                 

ی سوداگرانه را برای آنکه این مالیات تأثیری بر تقاضای مصرفی نداشته باشد و تنها تقاضا معمولاً

صرفی آید، ملک اول هر فرد که تقاضای مهدف قرار دهد که عامل ایجاد حباب مسکن به حساب می

روی از در این پژوهش نیز به پیو ، گیردر نمیمشمول این مالیات قرا ،شودوی در نظر گرفته می

مان فروش های معمولی در زصاحبخانه ،(2020( و مارتین و همکاران )2018چیو )طالعاتی از جمله م

 اند.معاف شده وانتقالنقلملک از پرداخت مالیات بر 

 است: ( نشان داده شده1پویای بازار مسکن در شکل ) فرایند ،در ادامه

  



 

 214                            1404 پاییز  -سوم  شماره  -پنجم بیست و  سال - اقتصادی اندازهایها و چشمپژوهشفصلنامه 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 پویای معاملات بازار مسکن در مدل پژوهش فرایند: 1شکل 
Figure 1:  Dynamic process of housing market transactions 

 شده توسط محقق: طراحیأخذم

 سمت عرضه بازار مسکن 

.( زیر برای فروش قرار دهدaskبا قیمت ) امکان دارد خانه را ،جزئی احتمال بافروشنده معمولی:  -1

    askt
h.g∗

= (1 + η − δTOMt
h) ∙ pt−1

g∗

 

( زیر خانه را برای فروش askبا قیمت ) ،که نرخ بازدهی منفی شوددرصورتیفروشنده سوداگر:  -2

ask   دهد.قرار می =  (1 +  ERt
b(g∗) 12⁄ ) ∙ pt−1

g∗

 

 کند.اعلام میلیست قیمت پیشنهادی را سازنده:  -3

 سمت تقاضای بازار مسکن 

( برای منطقه انتخابی bidبه دنبال حداکثر مطلوبیت است و قیمتی ) خریدار معمولی -1

bidt دهد:پیشنهاد می
b.g∗

= (1 − η + δTOMt
b) ∙ pt−1

g∗

 

( برای منطقه انتخابی bidبه دنبال حداکثر بازدهی است و قیمت )خریدار سوداگر  -2

bidt دهد:پیشنهاد می
b.g∗

= (1 +  ERt
b(g∗) 12⁄ ) ∙ pt−1

g∗

 
 

 بنگاه املاک

 .کندمی ها، قیمتی را اعلامست قیمت پیشنهادی خریداران و فروشندهفهربا توجه به 

ی
اد

نه
یش

د پ
ری

 خ
ت

یم
ق

 

 
 واکنش خریداران

بیشتر از  ،که قیمت پیشنهادی در صورتی

باشد، خانه را  قیمت اعلامی بنگاه املاک

درغیر  شودخرد و صاحبخانه میمی

 شود.از بازار خارج می ،صورتاین

 هاواکنش فروشنده

کمتر یا مساوی  ،در صورتی که قیمت پیشنهادی

 ،شده توسط بنگاه املاک باشد قیمت تعیین

برای خود  ،صورتفروشد در غیراینخانه را می

 ماند.دارد و همچنان صاحبخانه باقی میمینگه

pt) قیمت در معاملات صورت گرفتهمحاسبه شاخص قیمت مسکن شهر شیراز با استفاده از 
g قیمت در ،)

nt( و تعداد معاملات در هر منطقه )ntدر کل بازار ) تعداد معاملات(، p0ابتدای دوره )
g:) 

        pt = ∑ (
nt

g

nt
g∈G )(

pt
g

p0
) 
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 . پارامترها و متغیرهای مورد استفاده در پژوهش4-4
رهای مدنظر علاوه بر عواملی که معرفی شد، متغیرها و پارامت ،سازی عامل محور بازار مسکندر مدل

مسکن  الگو نیز حائز اهمیت است. متغیرهای مورد استفاده در این پژوهش، قیمت مسکن و تعداد
خش آمار بشده در مناطق مختلف شهر شیراز است. آمار و اطلاعات مربوط به این متغیرها از  عرضه

عادل تعداد ماند. آمار تعداد پروانه ساختمانی به عنوان گردآوری شدهاداره درآمد شهرداری شیراز 
 1401ن تا فروردی 1400از فروردین  ،های این دو متغیرشده در نظر گرفته شد. داده مسکن عرضه

توان حباب بتا  هوارد نمود لاجیکشده بازار مسکن شهر شیراز در محیط نرم افزار انی طراحیمدل در 
ع براساس مدل پژوهش تاببینی کرد. پیش 1409به مدت هشت سال یعنی تا سال قیمت مسکن را 

 مطلوبیت خریداران معمولی تحت تأثیر درآمد، کیفیت مکانی برونزا و درونزا بود. 
به دلیل عدم دسترسی به آمار درآمد، متغیر درآمد هر یک از خریداران به صورت توزیع نرمال 

های پژوهش از یافته ،تعیین کیفیت برونزا و درونزای مناطق شیراز جهت ،براینوارد مدل شد. علاوه
نه شاخص کیفیت زندگی شامل  ،است. رفیعیان و همکاران شده ( استفاده1396رفیعیان و همکاران )

آموزش، بهداشت، اشتغال، جامعه مدنی، مسکن، تأسیسات و تجهیزات شهری، امکانات و خدمات 
از شاخص خدمات  ،در این مطالعه .شهری، تفریحات و سرگرمی و وضعیت محیط زیست را تعیین نمود

 ،1های اصلیتحلیل مؤلفهبه عنوان کیفیت برونزای مناطق استفاده شد و سپس با استفاده از روش 
( 1، که در جدول )2هشت شاخص دیگر را به یک شاخص کیفیت درونزای مناطق تبدیل کردیم

 شود.مشاهده می

 گانه شهر شیرازشاخص کیفیت مکانی برونزا و درونزای مناطق ده :1جدول
Table 1: Exogenous and endogenous location quality indices across Shiraz’s Ten districts 

 گانه شهر شیرازکیفیت مکانی برونزای مناطق ده

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 شیرازکیفیت مکانی درونزای مناطق ده

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
62/0 0/41 0/71 0/48 0/5 0/4 0/51 0/54 0/48 0/54 

 1396، برگرفته شده از مطالعه رفیعیان و همکارانمنبع:  

 .است ( ارائه شده2پارامترهای مورد نیاز در مدل پژوهش نیز در جدول )

                                                                                                                                         
1. Principal Component Analysis (PCA) 

ها متغیرهای های چندگانه کاربرد دارد که در مجموعه دادههای اصلی در زمینه تحلیل دادهروش تحلیل مؤلفه. 2

بر مبنای شاخص ترکیبی  را ابعاد مشاهدات اصلی ،زیادی برای هر مشاهده وجود دارد که با استفاده از این روش

 دهد.کاهش می
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 پارامترهای مورد استفاده در پژوهش :2 جدول
2able T : Research parameters 

 منبع ارزش/توزیع نوع/بازه پارامتر علامت

𝐜𝟏 
ضریب تابع هزینه 

 (1ساخت مسکن )
 50 عدد حقیقی

شده از مطالعه جی  برگرفته
(2017) 

𝐜𝟐 
ضریب تابع هزینه 

 (2ساخت مسکن )
 1 عدد حقیقی

شده از مطالعه جی  برگرفته
(2017) 

𝐜𝟑 
ضریب تابع هزینه 

 (3ساخت مسکن )
 5/0 عدد حقیقی

شده از مطالعه جی  برگرفته
(2017) 

𝛚 یکنواختتوزیع  (0,1)عدد حقیقی/ نرخ تنزیل تورم 
شده از مطالعه جی  برگرفته

(2017) 

MOXTOM 
که در  یحداکثر زمان

 .ماندبازار باقی می
 ماه12 عدد صحیح

آوری شده از جمع برگرفته
اطلاعات در قالب پرسشنامه در 

 سطح شیراز

𝐓𝐝𝐞𝐯 
دوره مورد نیاز برای 

 ساخت ملک
 ماه 6 

آوری شده از جمع برگرفته
پرسشنامه در اطلاعات در قالب 

 سطح شیراز

𝐅𝐛 
تعداد مناطق در 

 دسترس
 بندی شهرداری شهر شیرازمنطقه منطقه 10 عدد صحیح

𝛃𝟏 
پارامتر ترجیحات برای 

 کیفیت مکانی درونزا
 *U[0.1] [0,1]عدد حقیقی/

طور تصادفی برای هر خریدار به
 ن صفر و یکیعددی ب

𝛃𝟐 
پارامتر ترجیحات برای 

 کیفیت مکانی برونزا
 U[0.1] [0,1]عدد حقیقی/

طور تصادفی برای هر خریدار به
 عددی بین صفر و یک

𝛃𝟑 
پارامتر ترجیحات برای 

 درآمد
 U[0.1] [0,1]عدد حقیقی/

طور تصادفی برای هر خریدار به
 عددی بین صفر و یک

 

احتمال فروش ملک 
توسط صاحبخانه 
معمولی به دلیل 

 خارجی

 05/0 عدد حقیقی
آوری جمعشده از  برگرفته

اطلاعات در قالب پرسشنامه در 
 سطح شیراز

income توزیع نرمال عدد حقیقی درآمد ماهانه خریدار 

به دلیل عدم دسترسی به 
به  ،اطلاعات درآمد هر خریدار

صورت توزیع نرمال در نظر گرفته 
 شده است.

C حق کمسیون مشاور املاک  عدد حقیقی هزینه معامله 

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

 توزیع یکنواخت با کران بالای صفر و کران پایین یک *

 𝜎و انحراف استاندارد  𝜇توزیع نرمال با میانگین  **
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نسبت  برای محاسبه میزان حباب قیمت مسکن، از ،(2017براساس مطالعه جی ) ،در این مطالعه

 یقتو استدلال بدین صورت است که ، وانحراف استاندارد به میانگین قیمت مسکن استفاده شده

های مرکز همچنین با استفاده از داده ست و بالعکس.ا ت بالامیق اتحباب مسکن وجود دارد، نوسان

ربع واحد مربع واحد مسکونی و متوسط قیمت یک متر مآمار ایران شامل متوسط اجاره بهای یک متر 

 مسکونی شهر شیراز، نسبت اجاره به قیمت محاسبه شده است.

 نتایج. 5

ی سال آمار و اطلاعات تا ابتدابینی هشت ساله قیمت مسکن شهر شیراز، برای پیشدر این بخش، 

قطعی  وانتقالنقل مستقیم، هایقانون مالیات 59در مدل پژوهش وارد شده است. بنابر ماده  1401

  باشد.درصد مشمول مالیات می 5املاک به مأخذ ارزش معاملاتی و به نرخ 

علاوه بر  ،روی حباب قیمت مسکن وانتقالنقلبه منظور بررسی تأثیر مالیات بر  ،در این پژوهش

ماه  100سازی در مدت سپس شبیه .1است سازی شدهدرصد نیز شبیه 1درصد، نرخ  5نرخ مالیات 

درصد از کل  70و  50، 30های مختلف خریداران سوداگر شامل سال( با توجه به سهم 8)حدود 

ساله حباب قیمت  8بینی روند پیش ،است. در ادامه این بخش خریداران وارد شده به بازار اجرا شده

 .است بار اجرای مدل به صورت تصادفی نشان داده شده 100مسکن در شهر شیراز پس از 

 
 درصد خریدار سوداگر از کل خریداران 70: پیش بینی حباب قیمت مسکن با وجود 2 شکل

Figure 2: Housing price bubble prediction with 70% speculators among total buyers  

 : نتایج اجرای مدل با استفاده از نرم افزار انی لاجیکأخذم

 

                                                                                                                                         
1  در این مطالعه  ،به همین علتو درصد است،  5تا  1در بیشتر کشورها نرخ مالیات بر نقل و انتقال ملک حدود

درصد نیز اعمال شد. 1درصد، نرخ مالیات  5علاوه بر نرخ 
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کن ، حباب قیمت مسوانتقالنقلبا اعمال مالیات بر  ،دهد( نشان می2چه نتایج شکل )چنان

( است 1398( و ایزدخواستی و همکاران )2017منطبق بر نتایج چن ) ،این نتیجه که یابد،کاهش می

طرفداران شود. باعث کاهش تلاطم قیمت مسکن می ،مسکن وانتقالنقلکنند مالیات بر که بیان می

تواند یمهای سوداگرانه در کوتاه مدت با کاهش فعالیت ،اتکنند که مالیاستدلال مینیز مداخله 

مت و حباب قیمت های سوداگرانه را دلیلی برای نوسانات قیآنها فعالیت .بازارهای مالی را بهبود بخشد

های مالی بالقوه توان فعالیتاین استدلال وجود دارد که با نرخ بسیار پایین مالیات هم مید. داننمی

 د.دامدت و معاملات فنی با حجم بالای معاملات در روز را کاهش داگری کوتاهمضر مانند سو

 ندرصد خریدار سوداگر از کل خریدارا 70روند تغییرات حباب قیمت با وجود  :3 جدول

Table 3: Changes in housing price bubble with 70% speculators among buyers 

 )درصد( وانتقالنقلنرخ مالیات بر  

 5 1 دوره سالانه

1401-1402 108/0- 107/0- 

1402-1403 051/0- 055/0- 

1403-1404 023/0- 021/0- 

1404-1405 02/0- 018/0- 

1405-1406 008/0- 014/0- 

1406-1407 01/0- 014/0- 

1407-1408 011/0- 019/0- 

1408-1409 003/0 009/0- 

 -25/0 -22/0 ساله 8دوره 
 محقق: محاسبات أخذم

ایش نرخ درصد خریداران سوداگر، با افز 70با وجود  ،شودمشاهده مینیز ( 3چه در جدول )چنان

رصد به د 1مالیات از  حباب قیمت مسکن کاهش بیشتری داشته است، یعنی با افزایش نرخ ،مالیات

ل نرخ با اعما ،(3بنا بر جدول ) درصد بیشتر کاهش یافته است. 03/0درصد، حباب قیمت مسکن  5

های اولیه رخ داده درصد، درصد بیشتر میزان کاهشی حباب قیمت در سال 1 وانتقالنقلمالیات بر 

شود و با کاهش کاهش حباب مشاهده می ،سال اول بعد از اعمال مالیات 4یعنی در همان  ؛است

سکن کاهش سهم مالیات پرداختی، تأثیر مالیات بر حباب قیمت م با آن، قیمت مسکن و متناسب

داختی نسبت به درصد )افزایش سهم مالیات پر 5 وانتقالنقلاما با اعمال نرخ مالیات بر ، کاهش یافته

سال  8تأثیر مالیات بر کاهش حباب قیمت مسکن تا  ،درصد( در این شرایط 1اعمال نرخ مالیات 

 ادامه داشته است. 
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 درصد خریدار سوداگر از کل خریداران 50: پیش بینی حباب قیمت مسکن با وجود 3 لشک
Figure 3:  Housing price bubble prediction with 50% speculators among total buyers  

 : نتایج اجرای مدل با استفاده از نرم افزار انی لاجیکأخذم

 ندرصد خریدار سوداگر از کل خریدارا 50روند تغییرات حباب قیمت با وجود  :4جدول 

Table 4: Changes in housing price bubble with 50% speculators among buyers 

 )درصد( وانتقالنقلنرخ مالیات بر  

 5 1 دوره سالانه

1401-1402 033/0- 031/0- 

1402-1403 065/0- 066/0- 

1403-1404 012/0- 015/0- 

1404-1405 002/0- 004/0- 

1405-1406 001/0- 002/0- 

1406-1407 001/0- 00005/0- 

1407-1408 0007/0- 00004/0- 

1408-1409 0009/0 00004/0- 

 -130/0 -131/0 ساله 8دوره 
 : محاسبات محققمأخذ          

درصد با انگیزه سوداگرانه و مابقی  50حال زمانی که از کل خریداران وارد شده به بازار مسکن، 

با اعمال مالیات  ،(4( و جدول )3تصمیم دارند ملکی را خریداری نمایند. بنابر شکل ) ،با انگیزه مصرفی
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با  ، ولیکاهش یافته 13/0 حباب قیمت مسکن در شهر شیراز تقریباً ،درصد 5و  1 وانتقالنقلبر 

درصد، حباب قیمت مسکن  5درصد نسبت به نرخ مالیات  1 وانتقالنقلنرخ مالیات بر  ،اختلاف جزئی

 است.  را بیشتر کاهش داده

هند و امکان درا افزایش ها نوسانات قیمتتواند معاملات می مالیات بر ،فرضیه کارآیی بازار بنابر

ر بازار دکه هرچه هزینه معاملات آنان معتقدند  ،به عبارتیو  را کاهش دهدحجم تجارت که دارد 

جود نرخ مالیات ونتیجه این مطالعه نیز حاکی از آن است که با  د.شوکمتر باشد، عملکرد بازار بهتر می

 ،بنابراین و تکمتر اس ،درصد 5هزینه معاملات در مقایسه با هزینه معامله با اعمال مالیات  ،درصد 1

مت مسکن ش نوسانات قیکاه ،گیرد و باعث عملکرد بهتر بازار و در نهایتمعاملات بیشتری صورت می

 شود.می

 

 

 درصد خریدار سوداگر از کل خریداران 30: پیش بینی حباب قیمت مسکن با وجود 4 شکل

Figure 4:  Housing price bubble prediction with 30% speculators among total buyers  

 از نرم افزار انی لاجیکاستفاده  : نتایج اجرای مدل بامأخذ
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ندرصد خریدار سوداگر از کل خریدارا 30روند تغییرات حباب قیمت با وجود  :5جدول   

Table 5: Changes in housing price bubble with 30% speculators among buyers 

 )درصد( وانتقالنقلنرخ مالیات بر  
 5 1 دوره سالانه

1401-1402 021/0- 022/0- 
1402-1403 078/0- 078/0- 
1403-1404 00001/0- 0 
1404-1405 0 0 
1405-1406 0 0 
1406-1407 0 0 
1407-1408 0 0 
1408-1409 0 0 

 -098/0 -098/0 ساله 8دوره 
 : محاسبات محققمأخذ         

ن با درصد از کل خریدارا 30( مدل با این فرض اجرا شده است که تنها 5( و جدول )4شکل )

 وانتقالنقل دهد که مالیات برنتایج نشان می .شهر شیراز شوندانگیزه سوداگرانه وارد بازار مسکن 

مانی حباب قیمت مسکن را کاهش دهد که در مقایسه با ز 1/0تواند حدود ملک در این شرایط می

سوداگر  چون با وجود سهم ؛درصد از خریداران سوداگر بودند، میزان کاهش کمتر است 70و  50که 

ه رار گرفتند، بکمتری از منابع در بازار مسکن تحت تأثیر این مالیات قکمتر و معاملات کمتر، مقدار 

 دهند.ین دلیل که خریداران سوداگرند که سهم بیشتری از مبادلات بازار مسکن را شکل میا

، با درصد 5نقشه حرارتی متوسط حباب قیمت مسکن شهر شیراز بعد از اعمال مالیات تا سطح 

 است. ( نشان داده شده6در جدول ) ،خریداران سوداگر از کل خریدارانهای مختلف توجه به سهم

 نقشه حرارتی متوسط حباب قیمتی مسکن شهر شیراز :6جدول 

Table 6: Heatmap of average housing price bubble in Shiraz 

 ملک )درصد( وانتقالنقلنرخ مالیات بر 
 تعداد خریدار سوداگر از کل خریداران )درصد(

 1کمتر از  1-5

483/0 492/0 70 

485/0 507/0 60 

527/0 525/0 50 

535/0 533/0 40 

54/0 54/0 30 

 های پژوهش: یافتهمأخذ 
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با  ،درصد 5تا 1نتایج حاکی از آن است که بیشترین کاهش حباب قیمت بعد از اعمال مالیات 

چه مشاهده چنان .است در بین کل خریداران رخ داده ،درصدی خریداران سوداگر 70وجود سهم 

تری نسبت به سایر شرایط بینی در سطح پایینسال پیش 8متوسط حباب قیمت مسکن طی  ،شودمی

این  ،بنابر نظریه طرفداران مداخله نیز هرچه سوداگران بیشتری در بازار حضور دارند و قرار دارد

تا زمانی که بیش از نیمی از  و گران و معاملات خواهد شدمالیات موجب کاهش بیشتر فعالیت سودا

با افزایش  ،باشنددرصدی( می 70و  60خریداران وارد شده به بازار مسکن با انگیزه سوداگرانه )سهم 

یعنی با افزایش نرخ  ؛تری قرار دارد، حباب قیمت مسکن در سطح پایینوانتقالنقلنرخ مالیات بر 

براساس نظریه طرفداران مداخله،  ،بنابراین و است حباب قیمت مسکن بیشتر کاهش یافته ،مالیات

حجم  ،با افزایش هزینه معامله و کاهش تعداد معاملات وانتقالنقلامکان دارد اعمال مالیات بر 

زایش تواند منجر به افهای سوداگرانه که برای ثبات و عملکرد بازارهای مالی مضر هستند و میفعالیت

همیشه کاهش حجم فعالیت سوداگران به معنای  اما الزاماً ؛هدها شود را کاهش دبیش از حد قیمت

 یمنطق سوداگرانکند که ی( استدلال م1953) 1دمنیفرچه بهبود وضعیت بازار مسکن نیست؛ چنان

 کنند. یها کمک ممتیق تیبه تثب

بر مبادلات  اتیدهد که مالیهشدار م ،یاقتصاد مال اتیادب( در 1993) 2سگوینهمچنین شورت و 

 اردر باز متیو ثبات ق یاطلاعات ییآکار ءدر ارتقا یاساس گرانیگران آگاه را که بازتواند معاملهیم

شود زمانی که نصف یا کمتر از نیمی از خریداران با ( نیز مشاهده می6. در جدول )هستند، بازدارد

حباب قیمت مسکن با اختلاف  ،با افزایش نرخ مالیات متوسط و شوندانگیزه سوداگرانه وارد بازار می

نه تنها کاهش بیشتر حباب  ،وانتقالنقلیعنی افزایش نرخ مالیات بر  ؛جزئی در سطح بالاتری قرار دارد

 است.  قیمت را به دنبال نداشته بلکه موجب تشدید حباب قیمت مسکن در شهر شیراز شده

که تعداد سوداگران موجود  باید توجه کند ،نمایدمالیات را اعمال می زمانی که دولت این ،بنابراین

 ؛ن رخ ندهدای انتخاب کند که حذف کامل سوداگراگونهدر بازار را مشخص نماید و نرخ مالیات را به

 می است.ی بازار و ثبات قیمت بازار مسکن الزاآیچون وجود درصدی از سوداگران برای ایجاد کار

 گیری. نتیجه6

روی حباب قیمت مسکن شهر شیراز با  وانتقالنقلبررسی تأثیر مالیات بر  ،این مقاله از نگارش هدف

ارچوب مدل عامل محور با در نظر هابتدا در چ ،کارگیری مدل عامل محور است. برای این منظورهب

گرفتن چهار عامل خریدار، فروشنده، سازنده و بنگاه املاک، بازار مسکن شهر شیراز طراحی شد، 

خریداران و فروشندگان با دو انگیزه در  ،اعمال گردید. در مدل پژوهش وانتقالنقلسپس مالیات بر 

روند حباب قیمت مسکن شهر شیراز تا پایان بینی بازار حضور داشتند؛ مصرفی و سوداگری. برای پیش

                                                                                                                                         
1. Friedman (1953).  

2. Schwert & Seguin (1993). 
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تا ابتدای سال بخش آمار اداره درآمد شهرداری شیراز، ، آمار و اطلاعات گردآوری شده از 1409سال 

 در مدل پژوهش وارد شد.  1401

لاوه بر روی حباب قیمت مسکن ع وانتقالنقلبه منظور بررسی تأثیر مالیات بر  ،در این پژوهش

ل شد. سپس درصد نیز اعما 1های مستقیم(، نرخ قانون مالیات 59رصد )بنا بر ماده د 5نرخ مالیات 

اگر شامل سازی شده بازار مسکن شهر شیراز با توجه به سه سناریو مختلف، خریداران سودمدل شبیه

 شد. بار به صورت تصادفی اجرا 100درصد از کل خریداران وارد شده به بازار،  70و  50، 30

 ،های مختلف مالیاتیدهد که با وجود تعداد سوداگران متفاوت، اعمال نرخپژوهش نشان مینتایج 

میزان اثرگذاری تحت شرایط  ولیشود، تواند موجب کاهش حباب قیمت مسکن شهر شیراز می

( 1398)( و ایزدخواستی و همکاران 2017گوناگون متفاوت است. این نتیجه منطبق بر نتایج چن )

مت مسکن مسکن باعث کاهش تلاطم قی وانتقالنقلاست که به این نتیجه دست یافتند که مالیات بر 

اب قیمت برای نوسانات قیمت و حبهای سوداگرانه را دلیلی فعالیتنیز طرفداران مداخله شود. می

های یتفعال تواند از طریق کاهشمی ،وانتقالنقلبر  که مالیات معتقدند ،از این رو و دداننمی

 ،اخذ مالیات که نان بر این اساس استآاستدلال  ،در واقع شود.بازارهای مالی موجب بهبود  ،سوداگرانه

ش تعداد باعث کاه ،شود و این به نوبه خودالی میهای معاملات در بازارهای مباعث افزایش هزینه

 معاملات خواهد شد.

ترین نرخ رشد درصد خریداران سوداگر، بیش 70مالیات با وجود  با اعمال نرخ ،بنا بر نتایج پژوهش

باشد، یعنی درصد می 25شود؛ که نرخ رشد کاهشی معادل کاهشی حباب قیمت مسکن مشاهده می

، 1409ال تا پایان س 1401، حباب قیمت مسکن شهر شیراز در سال وانتقالنقلبا اعمال مالیات بر 

صد در 70درصد درصورت وجود  1اعمال نرخ مالیات  ،درصد کاهش یافت و پس از آن 25تقریبا 

کاهش  اما کمترین اثر ؛درصدی داشت 22خریدار سوداگر در بازار مسکن، حباب قیمت مسکن کاهش 

بیشتر از  زمانی رخ داد که تعداد خریداران معمولی ،روی حباب قیمت مسکن وانتقالنقلمالیات بر 

تعداد  درصد خریداران سوداگر بودند. بنابراین با کاهش 30خریداران سوداگر بود، یعنی تنها 

 از تأثیر مالیات بر حباب قیمت مسکن کاسته شد. ،سوداگران

موجب کاهش بیشتر  ،وانتقالنقلمالیات برافزایش نرخ  همچنین نتایج حاکی از آن است که الزاماً

درصد از خریداران با انگیزه سوداگرانه وارد  50و  40، 30شود. زمانی که حباب قیمت مسکن نمی

در سطح بالاتری  ئیحباب قیمت مسکن با اختلاف جز ،با افزایش نرخ مالیات متوسط ،شوندبازار می

نه تنها کاهش بیشتر حباب قیمت را به دنبال  ،نتقالوانقلقرار دارد، یعنی افزایش نرخ مالیات بر 

 سگوینچه شورت و است. چنان بلکه موجب تشدید حباب قیمت مسکن در شهر شیراز شده ،نداشته

گران آگاه را تواند معاملهیم ،بر مبادلات اتید که مالندهیهشدار م یاقتصاد مال اتیادب( در 1993)

 . پس الزاماً هستند، بازدارد اردر باز متیو ثبات ق یاطلاعات ییآکار ءدر ارتقا یاساس گرانیکه باز
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 دمنیفرچه همیشه کاهش حجم فعالیت سوداگران به معنای بهبود وضعیت بازار مسکن نیست؛ چنان

 کنند. یها کمک ممتیق تیبه تثب ،یمنطق سوداگرانکند که یاستدلال م نیز (1953)

 ،های مستقیمقانون مالیات 59بنابر ماده  که مطرح نمود توانمی ،با توجه به نتایج اجرای مدل

طور  تواند موجب کاهش حباب قیمت مسکن در کشور و بهمی ،درصد 5 وانتقالنقلنرخ مالیات بر 

ر شرایط این نرخ به عنوان نرخ مناسب د خاص در سطح بازار مسکن شهر شیراز گردد؛ اما الزاماً

اطلاعاتی  ابتدا دولت منابع که ان نیست. بدین جهت نیاز استمختلف با وجود سطوح متفاوت سوداگر

رایط شآوری نماید و متناسب با در حوزه مسکن در زمینه سهم سوداگران در بازار مسکن را جمع

 ند. کنرخ مناسبی را اعمال کند تا بتواند حباب قیمت مسکن را کنترل  ،حاکم بر بازار مسکن

قیمت مسکن  ی بر تغییراتاتیمال استیس این ریتأث ،طور مستمربه پیشنهاد می شود که  ،بنابراین

 گیرد.  تجدید نظر در نرخ مالیات صورتدر صورت لزوم، شود و  یابیارز و حباب آن به طور منظم

ای ولنامهقشود، معاملاتی که به شکل چه این مالیات بر معاملات قطعی وضع میچنان ،براینعلاوه

داخت گیرد. بخشی از این مالیات توسط سازندگان پرها تعلق نمینآ مالیاتی به ،گیردصورت می

وش نمایند اقدام به فر ،شد که امکان دارد سازندگان پیش از اخذ پایان کار و سند دار شدن ملکمی

شود دولت برای پیشنهاد می از این رو،بدون آنکه این معاملات قابل رهگیری و اخذ مالیات باشد. 

ند سمالیاتی مناسب از این نوع مالیات و کنترل حباب قیمت مسکن، واحدهایی که کسب درآمد 

بت در سامانه ثشوند و یا به هر دلیلی امکان رهگیری و ای مبادله میرسمی ندارند یا به شکل قولنامه

 معاملات ندارند، قابل رهگیری شوند. 

ازار اجاره بازارهای دیگر مانند بدر این مطالعه به دلیل پیچیدگی مدل و حجم بالای محاسبات، 

به دلیل  ،ینااست؛ علاوه بر  سازی شدهبازار دارایی مسکن مدل و صرفاً ، و زمین در نظر گرفته نشده

پیشنهاد و است،  های دیگر همچون بانک وارد مدل نشدهها در مدل پژوهش، عاملتعداد بالای عامل

 د.د در مطالعات دیگر به بررسی آن بپردازنشومی

الیات روی تأثیر متحلیل "با عنوان  علوم اقتصادی رساله دکتریاین مقاله مستخرج از  سپاسگزاری:

دانند یاست و نگارندگان وظیفه خود م شیرازدر دانشگاه  "حباب قیمت مسکن )مورد: شهر شیراز(

 .های مادی و معنوی دانشگاه جهت انجام این پژوهش قدردانی نمایندکه از کمک

 ردی وجود ندارد.موهای اخلاقی: ییدیهأت

 .وردی وجود نداردم تعارض منافع:

 یسنده سوم درصد( و نو 4/0درصد(، نویسنده دوم ) 7/0نویسنده اول ) سهم نویسندگان در مقاله:

 درصد(  4/0درصد( و نویسنده چهارم ) 4/0)

 وجود ندارد. ها:منابع مالی / حمایت
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