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Introduction 
On a global scale, since the financial crisis in 2008, housing capitalization and speculation have expanded 

in geography, generalized in political economy, and embedded in the regulatory system [1]. But the exis-

tence of vacant houses in different countries of the world and our country is not a problem in nature. What 

is challenging in this context is the average rate of vacant houses in the country and its comparison with the 

world average and the natural rate of vacant houses. Despite the significant difference, the hypothesis of a 

capitalistic view of housing and speculation of housing in the country is proposed (authors, 1402). Vacant 

houses as a sign of population decline, have negative effects on a neighborhood in terms of economy, secu-

rity, and urban management [2]. Vacant houses do not occur in useful clusters. Instead of urban cancer that 

will disappear by abandoning the decaying neighborhood, they are a kind of urban measles [3]. Untended 

vacant homes can cause a variety of problems in a neighborhood, including damaging the landscape and 

increasing the risks of building collapse, and fires. They can also lead to poor sanitation due to illegal dump-

ing and parasitic animals, or become breeding grounds for crime. Especially in residential areas with high 

density, these complications can be very serious [5]. According to the report of the Statistics Center in 2016, 

there were 2.6 million vacant houses in the country and they were abandoned without any use [6]. On one 

hand, lack of reliably in the capital market, housing as a safe commodity, belief in the lack of housing price 

reduction among investors, increased sanctions and industry stagnation, and lack of investment in it; on the 

other hand, the arrival of part of the facilities granted in the form of quick-return projects has provided the 

housing sector with the boom of speculation and the transformation of housing into a capital good, which 

is one of the main factors of the increase in housing prices in Iran [7]. The intellectual, cultural, and economic 

contexts of the housing issue in the world are different from the view of this issue in Iran, which has made it 

necessary to analyze the vacant housing issues in the country; by looking at the world literature.

Materials and Methods
The method of this research is a systematic review of theoretical literature in the field of research. The differ-

ence between a descriptive review (common in current research) and a systematic review is that a systematic 

review examines all the results (after applying a certain filter) from the database specified in the research, 

and therefore no important source in the subject. Research is not abandoned. For this purpose, the Google 

Scholar database was determined as a research database in both Persian and English languages. Then, by 

examining various texts in the field of vacant houses, the keywords were selected as follows, and after search-

ing the Google Scholar database, using each of the keywords below, the following results were obtained in 

the field of Persian sources, which were due to limitation, all investigated. In the English language, in the first 

stage, due to the multiplicity of results and ambiguity in their relevance to the subject, sources with at least 

40 references (i.e. major and main sources) were selected. This made it possible to get acquainted with the 

specialized literature on the subject, keywords, and main concepts in the existing research. In the next steps, 

the criteria for entering sources into the analysis process was simplified and the number of results expanded. 

In general, before this, no article in the country has systematically examined the subject of vacant houses, 

and therefore this article is the first of its kind.
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Findings
The information of the sources can be summarized and presented in several 

ways: Place and approach: Latin sources have been used in China, America, Mex-

ico, Australia, Korea, Norway, Finland, Sweden, Japan, Canada, Malaysia, France, 

and Germany, respectively. Therefore, different countries of the world are facing 

and involved in the issue of vacant houses at different levels. Countries that 

have had more extensive housing provision programs have faced a higher level 

of housing speculation. Among these countries, only in Germany, the research 

shows that there is no evidence of housing speculation (due to the low ratio of 

housing prices to average income), and monitoring is recommended to prevent 

this in the future. Content: The content of Persian sources is either trying to legit-

imize taxing and criminalizing vacant houses, or they are looking for a quantita-

tive analysis of the number of vacant houses and comparing it with the world-

class and arguing that it is illogical and unfair. Latin sources are focused on causes 

and consequences consider solutions based on specific local contexts, and often 

avoid presenting a single version. The main causes: Persian sources consider the 

main factors in the phenomenon of housing speculation to be in three areas: 

changes in liquidity in the country, real exchange rate, and changes in interest 

on housing facility deposits. The government is obliged to control these factors 

when changes occur to prevent secondary effects on the housing market. The 

main causes from the point of view of Latino sources have been problems in the 

payment of housing loans, government policies and projects, weak legislation 

and legal loopholes, as well as inflationary expectations based on the past in-

crease in housing prices. The main consequences: the consequences have not 

been examined in Persian sources, and the consequences in Latin sources often 

include the increase in housing prices, the rapid acceleration of housing prices in 

the future, the decrease in the value of housing mortgages in banks, the bank-

ruptcy of local banks, and economic stagnation. The main solutions: the solution 

of different countries of the world in the issue of vacant houses is generally based 

on the growth and development of providing city services and in return for that, 

the tax on capital gains and, accordingly, the tax on vacant houses, in which case 

the public opinion will convince to pay tax and will have more cooperation with 

the government. Another major solution is the comprehensive real estate and 

housing system with executive guarantees, which municipalities are more qual-

ified to implement. The main solutions of Latin resources include management 

by land banks, planning of housing and employment in the vicinity of each oth-

er, planned supply of land, monitoring of inflationary expectations of different 

groups of society and finally levying tax on capital gains and ultimately effective 

vacant house tax under special conditions. However, in our country, the partial 

solution of collecting taxes from vacant houses has received more attention. 

Another major result is the differences between Persian and Latin sources: Per-

sian sources often consider the government as the main effective catalyst in this 

matter, without deep involvement with the main causes and behind the scenes 

of the housing being empty, and have immediately moved towards partial solu-

tions or financial and punitive solutions. In Persian sources, the consequences of 

empty housing have not been investigated, but Latin sources have often tried 

to open ways for local movement in each specific field towards a context-ori-

ented solution in an analytical way and by rooting in the field of causes or con-

sequences. In some cases, it has been observed that Persian sources have used 

specialized terms and expressions of the subject such as market friction (failure 

of alignment of supply to demand), periods of boom and bust, and tax on capital 

gains, without paying attention to their main content, and thus the subject liter-

ature has been superficially transferred to the country.

Conclusion
In the context of houses remaining empty, Latin sources mainly find the main 

cause in their location, the extrapolability of housing price changes compared to 

the past and inflationary expectations resulting from it [14, 16, 48, 63] as well as 

the defective and non-dynamic system of allocating housing loans in a way that 

encourages housing speculation [13, 18, 50, 70-71]. But in Iran, the lack of a reli-

able market for investment and maintaining the value of money and the safety of 

housing as a capital good [7] along with the lack of sufficient government super-

vision over property ownership [6] is the main reason for the existence of hous-

ing speculation. By examining the sources, it seems that more radical solutions 

than levying taxes on vacant houses should be considered to solve this problem:

1. The jurisprudential and Islamic obscenity of housing speculation should be 

emphasized to the public with the help of the clergy community and with the co-

operation of the mass media and the Ministry of Road and Urban Development. 

2. Stray capitals should be efficiently managed by the government so that they 

do not end up in housing speculation. 

3. Completion of information in the country’s comprehensive real estate and 

housing system by individuals should have an executive guarantee and signif-

icant and effective encouragement and punishment. 

4. Joint commissions should be formed between the relevant institutions in this 

matter (including the Fiscal Affairs Organization, the Ministry of Roads and Urban 

Development, the Municipality, the Attorney General’s Office, and the Islamic 

Propaganda Organization), to prevent parallel work or neglect of the Executive 

body.

5. There is a research gap in the field of finding the causes and consequences 

of vacant houses in different cities of the country. It is necessary to localize the 

relevant theoretical literature and then practical solutions.

6. Solutions such as establishing land banks, forming a comprehensive and up-

to-date database of vacant houses, planning of housing and employment inte-

grally and respecting their mixing, taxing capital gains, and transparency of gov-

ernment policies to prevent housing vacancy are among evolutions that their 

possibility can be evaluated in the local context of Iranian cities.
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تدوین مدل مفهومی پدیدۀ خانه های خالی: یک مرور سیستماتیک

مقدمه
در سـطح جهانـی، از زمـان بحـران مالی در سـال 2008، سـرمایه ای کـردن و سـفته بازی مسـکن در جغرافیا 
گسـترش یافتـه، در اقتصـاد سیاسـی تعمیـم یافتـه و در سیسـتم نظارتـی جـا افتـاده اسـت [1]. امـا وجـود 
خانه هـای خالـی از سـکنه در کشـورهای مختلـف جهـان و کشـور مـا در کنـه طبیعت خود مسـئله محسـوب 
نمی شـود. آنچـه در ایـن زمینـه چالش برانگیـز اسـت، نرخ متوسـط خانه هـای خالی در کشـور و مقایسـۀ آن با 
میانگیـن جهانـی و نـرخ طبیعـی خانه های خالی اسـت. با وجـود اختلاف قابل توجـه، فرضیۀ نگاه سـرمایه ای 
بـه مسـکن و احتـکار مسـکن در کشـور مطـرح می شـود (نگارنـدگان، 1402). خانه هـای خالـی بـه  عنـوان 
نشـانه ای از کاهـش جمعیـت، اثـرات منفی بـر یک محلـه از نظر اقتصـادی، امنیتـی و مدیریت شـهری دارند 
[2]. خانه هـای خالـی بـدون مراقبـت می تواننـد مشـکلات مختلفـی را در یـک محلـه ایجـاد کننـد، از جملـه 
آسـیب رسـاندن به چشـم انداز، افزایـش خطرات ریـزش سـاختمان، و آتش سـوزی. آن ها همچنیـن می توانند 
منجـر به بهداشـت نامناسـب ناشـی از تخلیۀ غیرقانونـی و حیوانات انگلی شـوند و یا به محل پـرورش جنایت 
تبدیـل شـوند، به ویـژه در مناطـق مسـکونی با تراکم بـالا این عـوارض می تواند بسـیار جدی باشـد [5]. طبق 
گـزارش مرکـز آمـار در سـال 1395، 6�2 میلیـون خانۀ خالی در کشـور وجود داشـته و بدون هیچ اسـتفاده ای 
رهـا شـده اسـت [6]. عـدم اطمینـان بـه بـازار سـرمایه، کالای امـن بـودن مسـکن، اعتقـاد به عـدم کاهش 
قیمـت مسـکن میـان سـرمایه گذاران، افزایـش تحریم هـا و رکـود صنعـت و عـدم سـرمایه گذاری در آن و از 
سـویی، ورود بخشـی از تسـهیلات اعطایـی در قالـب طرح هـای زودبـازده بـه بخش مسـکن موجبـات رونق 
سـفته بازی و تبدیل شـدن مسـکن بـه کالایی سـرمایه ای را فراهـم کرده کـه از عوامل اصلـی افزایش قیمت 
مسـکن در ایـران بـه شـمار مـی رود [7]. زمینه های فکـری، فرهنگی، اقتصـادی به موضوع مسـکن در جهان 
بـا نـگاه بـه این مسـئله در ایـران تفاوت هایی دارد، کـه به این واسـطه تحلیل دقیق مسـائل مسـکن خالی در 

کشور با نگاهی به ادبیات جهانی را لازم ساخته است.

موادوروشها
روش ایـن تحقیـق، مـرور نظام منـد ادبیـات نظـری در حـوزۀ تحقیـق اسـت. تفـاوت مـرور نقلـی (رایـج در 
تحقیقـات فعلـی) بـا مـرور نظام مند در این اسـت که مرور سیسـتماتیک به بررسـی تمامی نتایج به دسـت آمده 
(پـس از اعمـال فیلتـر معیـن) از پایگاه دادۀ مشخص شـده در تحقیـق می پـردازد و بنابراین هیـچ منبع مهمی 
در موضـوع تحقیـق فروگـذار نمی شـود. بـه این منظـور، پایـگاه گوگل اسـکولار به عنـوان پایـگاه اطلاعاتی 
تحقیـق و در دو زبـان فارسـی و انگلیسـی تعییـن شـد. سـپس بـا بررسـی متـون مختلـف در حـوزۀ خانه های 
خالـی، کلمـات کلیـدی به شـرح زیر انتخـاب، و پس از جسـت وجو در پایگاه گوگل اسـکولار، با اسـتفاده از هر 
یـک از کلیـد واژگانِ زیـر تعـداد نتایـجِ زیـر در حـوزۀ منابـع فارسـی حاصـل شـد کـه به دلیـل محـدود بودن، 
همگـی مـورد بررسـی قـرار گرفتنـد. در زبـان انگلیسـی، در مرحلۀ اول بـه علت تعـدد نتایج و ابهـام در میزان 
ارتبـاط آن هـا بـا موضـوع، منابع واجـد حداقل 40 ارجـاع (یعنی منابـع مرجع و اصلـی) انتخاب شـدند. این امر 
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امـکان آشـنایی بـا ادبیات تخصصـی موضـوع، واژگان کلیدی و مفاهیـم اصلی در 
پژوهش هـای موجـود را فراهم کـرد. در مراحل بعـدی معیار ورود منابـع به فرایند 
تحلیـل، تسـهیل شـد و تعـداد نتایج بسـط یافـت. به طور کلـی پیـش از این هیچ 
مقالـه ای در کشـور بـه صـورت سیسـتماتیک مبحـث خانه هـای خالی را بررسـی 

نکرده، لذا این نوشتار اولین در نوع خود است.

یافتهها
اطلاعات منابع از چند جهت قابل جمع بندی و ارائه است:

مکان و رویکرد
منابـع لاتیـن بـه ترتیب فراوانـی در کشـورهای چین، آمریـکا، مکزیک، اسـترالیا، 
کـره، نـروژ، فنلانـد، سـوئد، ژاپـن، کانـادا، مالـزی، فرانسـه و آلمـان انجام شـده 
اسـت. پس، کشـورهای مختلـف جهان در سـطوح گوناگـون با پدیـدۀ خانۀ خالی 
مواجـه و درگیـر موضـوع هسـتند. کشـورهایی کـه برنامه هـای تأمیـن مسـکن 
گسـترده تری داشـته اند، بـا سـطح بالاتـری از احتـکار مسـکن و مسـکن خالـی 
مواجـه بوده انـد. از میـان ایـن کشـورها تنهـا در آلمـان تحقیقـات بیانگـر عـدم 
شـواهد احتـکار و سـوداگری مسـکن (بـه دلیـل نسـبتِ پاییـن قیمت مسـکن به 
درآمـد متوسـط) اسـت و بـه پایش بـرای جلوگیـری آتی از ایـن امر توصیه شـده 

است.
محتوا

محتـوای منابع فارسـی یـا در صدد مشـروعیت دادن به اخذ مالیـات و جرم انگاری 
مسـاکن خالـی هسـتند و یـا بـه دنبـال بررسـی کمـی میـزان خانه هـای خالـی و 
مقایسـۀ آن بـا ردۀ جهانـی و اسـتدلال بـر غیـر منطقـی و ناعادلانـه بـودن آن 
هسـتند. منابـع لاتیـن بر علل و پیامدهـا متمرکز هسـتند و راه حل هـا را مبتنی بر 
زمینـۀ خـاص محلـی، متفـاوت می داننـد و غالبـاً از ارائـۀ نسـخۀ واحـد اجتنـاب 

دارند.
علل اصلی

منابـع فارسـی، عوامل اصلـی در بروز پدیدۀ احتکار مسـکن را در 3 حـوزۀ تغییرات 
نقدینگـی در کشـور، نـرخ ارز حقیقـی و تغییر در سـود سـپردۀ تسـهیلات مسـکن 
می داننـد و دولـت را موظـف بـه کنتـرل ایـن عوامـل هنـگام بـروز تغییـر بـرای 
پیشـگیری از تأثیـر ثانـوی بـر بازار مسـکن می داننـد. علـل اصلی از منظـر منابع 
لاتیـن، اشـکال در نحـوۀ پرداخـت وام هـای مسـکن، سیاسـت ها و پروژه هـای 
دولتـی، ضعـف قانون گـذاری و خـلأ قانونـی، و نیـز انتظـارات تورمـی مبتنـی بـر 

افزایش گذشتۀ قیمت مسکن بوده است.
پیامدهای اصلی

پیامدهـا در منابـع فارسـی بررسـی نشـده و پیامدهـا در منابـع لاتین غالباً شـامل 
افزایـش قیمـت مسـکن، شـتاب سـریع قیمـت مسـکن در آینـده، کاهـش ارزش 
رهـن مسـکن در بانک هـا، ورشکسـتگی بانک هـای محلـی و رکـود اقتصـادی 

است.
 راه حل های اصلی

راه حـل کشـورهای مختلـف جهـان در بحـث خانه هـای خالـی عمومـاً مبتنی بر 
رشـد و توسـعۀ ارائـۀ خدمـات شـهری و در مقابـل آن اخـذ مالیـات بـر عایـدی 
سـرمایه و بـه تبـع آن، مالیـات بر خانه های خالی اسـت کـه در این صـورت افکار 
عمومـی بـه دلیـل جـذب امکانات شـهری بـه پرداخـت مالیـات اقناع، و بـا دولت 
همـکاری بیشـتری خواهـد داشـت. راه حل عمـدۀ دیگر، سـامانۀ جامـع املاك و 
اسـکان همـراه بـا ضمانـت اجرایی اسـت کـه در اقـدام بـه آن شـهرداری ها واجد 
صلاحیـت بیشـتری هسـتند. عمـدۀ راه حل هـای منابـع لاتیـن شـامل مدیریـت 
توسـط بانک هـای زمیـن، برنامه ریـزی مسـکن و اشـتغال در مجـاورت یکدیگـر، 
مختلـف  گروه هـای  تورمـی  انتظـارت  پایـش  زمیـن،  برنامه ریزی شـدۀ  عرضـۀ 
جامعـه و درنهایـت، اخـذ مالیـات بـر عایـدی سـرمایه و مالیـات بـر خانـۀ خالی با 

شـرایط خـاص و اثربخـش اسـت، اما در کشـور ما راه حل بخشـیِ گرفتـن مالیات 
از خانه های خالی بیشتر مورد توجه قرار گرفته است. 

در قالـب نتیجـه عمدۀ دیگـر می تـوان تفاوت های میـان منابع فارسـی و لاتین را 
برشمرد:

منابـع فارسـی غالبـاً بـدون درگیـری عمیـق بـا علت هـای اصلـی و پشـت پـردۀ 
خالـی مانـدن مسـکن، دولـت را در ایـن امـر بـه عنـوان کاتالیـزور اصلـی مؤثـر 
دانسـته و بلافاصلـه بـه سـمت  راه حل هـای بخشـی و یـا را ه  حل هـای مالـی و 
تنبیهـی رفته انـد. در منابـع فارسـی پیامدهـای مسـکن خالـی بررسـی نشـده، اما 
منابـع لاتیـن غالبـاً به صـورت تحلیلی و با ریشـه یابی در حـوزۀ علل و یـا پیامدها 
سـعی کرده انـد راه هایـی بـرای حرکـت محلی در هـر زمینـۀ خاص به سـمت راه 

حل زمینه گرا باز کنند.
عبـارات  و  اصطلاحـات  از  فارسـی  منابـع  کـه  شـده  مشـاهده  مـوارد  برخـی  در 
تخصصـی موضـوع ماننـد اصطـکاك بـازار (عـدم رسـیدن عرضـه بـه تقاضـا)، 
دوره هـای رونـق و رکـود، مالیـات بـر عایـدی سـرمایه بـدون توجـه دادن بـه 
محتـوای اصلـی آن هـا اسـتفاده کـرده و بـه این ترتیـب ادبیـات موضـوع را بـه 

صورت پوسته ای به کشور انتقال کرده اند.

نتیجهگیری
در زمینـۀ علت هـای خالـی مانـدن خانه هـا، منابـع لاتیـن عمدتـاً علـت اصلی در 
زمینـۀ مکانـی خـود را، برون یابـی پذیـری تغییـرات قیمـت مسـکن نسـبت بـه 
گذشـته و انتظـارات تورمـی ناشـی از آن [14، 16، 48، 63] و نیـز سیسـتم معیوب 
و غیـر پویـای تخصیـص وام هـای مسـکن بـه صورتـی کـه احتـکار مسـکن را 
بـازار  نبـود  ایـران  در  امـا  دانسـته اند.   ،[71-50،70  ،18  ،13] می کننـد  ترغیـب 
مطمئـن بـرای سـرمایه گذاری و حفـظ ارزش پـول و امن بودن مسـکن به صورت 
کالای سـرمایه ای [7] در کنـار عـدم نظـارت مکفی دولت بر مالکیـت املاك [6] 

دلیل اصلی وجود احتکار مسکن و خانه های خالی است.
بـا بررسـی منابـع به نظر می رسـد کـه بایـد راه حل های ریشـه ای تری نسـبت به 

اخذ مالیات بر خانۀ خالی برای حل این معضل مورد توجه قرار گیرد:
1. قبـح فقهـی و اسـلامی احتـکار مسـکن بایـد بـا ابـزارِ جامعـه روحانیـت و بـا 
همـکاری رسـانه های جمعـی و وزارت راه و شهرسـازی بـرای عموم مـردم تأکید 

ویژه شود. 
2. سـرمایه های سـرگردان بـه نحـو احسـن توسـط دولـت مدیریـت شـود که در 

مسیر احتکار مسکن قرار نگیرد.
3. تکمیـل اطلاعـات در سـامانۀ جامع املاك و اسـکان کشـور توسـط افـراد باید 

دارای ضمانت اجرایی و تشویق و تنبیه قابل توجه و تأثیرگذار باشد. 
4. کمیسـیون های مشـترکی بیـن دسـتگاه های ذی نفـوذ در ایـن امـر (از جملـه 
سـازمان امور مالیاتی، وزارت راه و شهرسـازی، شـهرداری، دادسـتانی کل کشـور، 
سـازمان تبلیغات اسـلامی و...) تشـکیل شـود تا از مـوازی کاری و یـا اهمال کاری 

دستگاه ها پیشگیری شود.
5. خـلأ پژوهشـی در حوزۀ یافتـن علل و پیامدهـای خانه های خالی در شـهرهای 
مختلـف کشـور وجود دارد. لازم اسـت با پرداخت بـه آن ادبیات نظـری مربوطه و 

سپس راه حل های عملی بومی سازی شود. 
6. راه  حل هایـی ماننـد تأسـیس بانک هـای زمیـن، تشـکیل پایـگاه داده جامـع، 
همه جانبـه و بـه روز از مسـاکن خالـی، برنامه ریـزی سـکونت و اشـتغال به صورت 
توأمـان و بـا رعایـت اختـلاط آن هـا، اخـذ مالیات بـر عایدی سـرمایه، و شـفافیت 
سیاسـت های دولـت بـرای پیشـگیری از رانـت نگهـداری مسـکن، از جمله سـیر 
تحولاتـی اسـت کـه می توانـد در زمینـۀ محلـی شـهرهای ایـران امکان سـنجی 

شود. 
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مقدمه
در سـطح جهانـی، از زمـان بحـران مالـی در سـال 2008، سـرمایه ای کـردن و 
سـفته بازی مسـکن در جغرافیـا گسـترش یافتـه، در اقتصاد سیاسـی تعمیـم یافته و 
در سیسـتم نظارتـی جـا افتـاده اسـت [1]. امـا وجـود خانه هـای خالی از سـکنه در 
کشـورهای مختلـف جهـان و کشـور مـا در کنـه طبیعـت خـود مسـئله محسـوب 
نمی شـود. خانـه ممکـن اسـت بـه صـورت مقطعی و یـا دائم خالی از سـکنه باشـد. 
خانـۀ خالی ممکن اسـت واجد تأسیسـات و تجهیزات ضروری برای سـکونت باشـد 
و یـا نباشـد. خانه هـای در دسـت انتقـال یـا در حـال انحصـار وراثت و یـا خانه های 
تعطیـلات (second homes) بـه طـور موقـت خالی انـد، و در زمـرۀ خانه هـای 
ماننـد  آن هـا  داخلـی  ضروریـات  کـه  خانه هایـی  امـا  می شـوند،  محسـوب  خالـی 
جـزء  نیسـت،  کامـل  و...  داخلـی  دکوراسـیون  سـرمایش،  و  گرمایـش  سیسـتم 
خانه هـای خالـی بـه حسـاب نمی آینـد، چـرا کـه واحـد مسـکونی کامـل و قابـل 
سـکونت نیسـتند. آنچه در ایـن زمینـه چالش برانگیز اسـت، نرخ متوسـط خانه های 
خالـی در کشـور و مقایسـۀ آن بـا میانگیـن جهانـی و نـرخ طبیعـی خانه هـای خالی 
اسـت. بـا وجود اختـلاف قابل توجـه، فرضیۀ نـگاه سـرمایه ای به مسـکن و احتکار 

مسکن در کشور مطرح می شود.
خانه هـای خالـی نقـش مهمـی در رویکردهـای انقبـاض شـهری و لـزوم احیـای 
شـهری دارنـد. به  عنـوان نشـانه ای از کاهـش جمعیت، اثـرات منفی بـر یک محله 
در  خالـی  خانه هـای   .[2] دارنـد  شـهری  مدیریـت  و  امنیتـی  اقتصـادی،  نظـر  از 
خوشـه های مفیـد رخ نمی دهنـد. آن هـا به جای سـرطان شـهری که با رهـا کردن 
محلـۀ رو بـه زوال از بین بروند، نوعی سـرخک شـهری هسـتند [3]. آنچـه باعث از 
دسـت رفتـن تعـادل در بـازار مسـکن و بـه وجـود آمـدن حبـاب می شـود، فاصلـۀ 
چشـمگیر بیـن نـرخ واقعی خانه هـای خالی نسـبت به نـرخ طبیعی آن اسـت که به 
دلیـل تقاضـای سـوداگرانه بـه وجـود می آیـد [4]. خانه هـای خالـی بـدون مراقبت 
می تواننـد مشـکلات مختلفـی را در یک محله ایجاد کنند، از جمله آسـیب رسـاندن 
بـه چشـم انداز، افزایش خطـرات ریزش سـاختمان، و آتش سـوزی. آن هـا همچنین 
می توانند به بهداشـت نامناسـب ناشـی از تخلیـۀ غیرقانونی و حیوانـات انگلی منجر 
شـوند و یـا بـه محل پـرورش جنایـت تبدیل شـوند. به ویـژه در مناطق مسـکونی با 
تراکـم بـالا این عـوارض می تواند بسـیار جدی باشـد [5]. طبق گـزارش مرکز آمار 
هیـچ  بـدون  و  دارد  وجـود  کشـور  در  خالـی  خانـۀ  میلیـون   2�6  ،1395 سـال  در 
اسـتفاده ای رها شـده اسـت [6]. عـدم اطمینان به بـازار سـرمایه، کالای امن بودن 
مسـکن، اعتقـاد بـه عـدم کاهـش قیمـت مسـکن میـان سـرمایه گذاران، افزایـش 
تحریم هـا و رکـود صنعـت و عدم سـرمایه گذاری در آن و از سـویی ورود بخشـی از 
تسـهیلات اعطایـی در قالـب طرح هـای زودبازده به بخش مسـکن موجبـات رونق 
سـفته بازی و تبدیـل شـدن مسـکن بـه کالایـی سـرمایه ای را فراهـم کـرده که از 

عوامل اصلی افزایش قیمت مسکن در ایران به شمار می رود [7].
بـر اسـاس قوانیـن مالیاتـی ایـران، خانه هـای فاقـد سـکنه اگـر بـا شـرایط قانونی 
مالیـات بـر خانه هـای خالـی بـه این شـرح تطابـق داشـته باشـند، خانۀ خالـی تلقی 

شده و مشمول مالیات می شوند: 
1. جمعیت شهری که خانه در آن قرار دارد، بیشتر از 100 هزار نفر باشد.

2. خانۀ مورد نظر محل سکونت اصلی یا فرعی مالک نباشد.
3. یک سال از تاریخ صدور گواهی پایان کار آن ملک یا خانه گذشته باشد.

4. بر اساس تاریخ ثبت سند، حداقل چهار ماه از تاریخ خرید خانه گذشته باشد.
5. خانه حداقل چهار ماه در اجاره نباشد.

6. فرد مستأجر اقامتگاه اصلی داشته باشد.
7. خانـه یـا ملکـی کـه توسـط مالـک در سـامانۀ معامـلات امـلاك وزارت راه و 

شهرسازی برای فروش یا اجاره ثبت نشده باشد.
8. خانـه ای کـه در صـورت وقـف بودن، بـر اسـاس وقف نامه مشـکلی بـرای اجاره 

رفتن نداشته باشد.
در قانـون مالیات هـای مسـتقیم، خانـۀ خالـی هـر واحـد مسـکونی واقـع در کلیـۀ 
شـهرهای بـالای 100 هـزار نفر اسـت که به اسـتناد سـامانۀ ملی املاك و اسـکان 
کشـور... در هـر سـال مالیاتـی درمجموع بیـش از 120 روز سـاکن یا کاربر نداشـته 

باشـد کـه بـه ازای هـر مـاه بیـش از زمـان یادشـده،... ماهانـه مشـمول مالیاتی بر 
مبنـای مالیـات بـر درآمـد اجـاره به شـرح ضرایب زیـر می شـود: سـال اول، معادل 
شـش برابـر مالیـات متعلقـه� سـال دوم، معـادل دوازده برابـر مالیات متعلقه� سـال 

سوم به بعد،  معادل هجده برابر مالیات متعلقه [8].
گرچـه بـه طـور قانونی تعریـف معقول و منطقـی از خانه هـای خالی وجـود دارد، اما 
مـلاك تعییـن خانـۀ خالی، خوداظهـاری مالـکان در سـامانۀ ثبت املاك و اسـکان 
کشـور اسـت، و برای انجام و صحـت آن تضمینی وجـود ندارد. لذا شناسـایی دقیق 
آن هـا در هالـه ای از ابهـام قـرار دارد. بـه عـلاوه، زمینه هـای فکـری، فرهنگـی، 
ایـران  در  مسـئله  ایـن  بـه  نـگاه  بـا  جهـان  در  مسـکن  موضـوع  بـه  اقتصـادی 
تفاوت هایـی دارد، کـه به این واسـطه تحلیل دقیق مسـائل مسـکن خالی در کشـور 

با نگاهی به ادبیات جهانی را لازم ساخته است.

مبانیوچارچوبنظری
اجتماعـی ـ  وضعیـت  از  بازتابـی  بلکـه  نیسـت،  سـرپناه  خریـد  تنهـا  خانـه  خریـد 
اقتصـادی، تجربیـات زندگـی، پیشـینۀ فرهنگی و موفقیت شـخصی خریدار اسـت. 
در پس زمینـۀ آزادسـازی مالـی و تجاری سـازی امـلاك و مسـتغلات مسـکونی، 
بسـیاری از کلان شـهرهای جهـان شـاهد افزایـش قیمـت امـلاك و مسـتغلات 
بوده انـد. بر اسـاس اکثـر مطالعـات، سـفته بازی تأثیر مثبتـی بر قیمت مسـکن دارد 
[9]. در حالـی کـه زیـاده روی در امـلاك و مسـتغلات لوکـس در شـهرهای جهانی 
ماننـد نیویـورك، لنـدن و ونکـوور می توانـد شـگفت انگیز باشـد، مهـم اسـت کـه 
چنیـن  بـه  منحصـر  به هیچ وجـه  تحـولات  ایـن  زیربنـای  فرایندهـای  بدانیـم 
زمینه هایی نیسـتند. در واقع، سـفته بازی املاك و مسـتغلات و اسـتفاده از آن برای 
محافظـت از دارایی هـا در برابـر مالیات، برای شهرنشـینی معاصر موضوعی اساسـی 
اسـت [10]. خانـۀ خالـیِ بلندمدت – که بـه عنـوان واحدهای مسـکونی غیرفصلی 
کـه بـرای مـدت زمـان غیرمعمولـی خالی بـوده، تعریـف می شـود – معیـار مفیدی 
بـرای مـازاد عرضـه در بـازار مسـکن اسـت. در واقـع، خانـۀ خالـی بلندمـدت بـا 
شـاخص های پریشـانی بـازار مسـکن ارتبـاط قـوی  دارد. برخـی از محـلات محـل 
تمرکـز خانه هـای خالـی، دارای ویژگی هایـی هسـتند کـه سـاخت بیـش از حد طی 
رونـق مسـکن را بیـان می کننـد، در حالـی کـه برخـی دیگـر دارای ویژگی هایـی 
هسـتند کـه نشـانۀ  تقاضای مـداوم ضعیف مسـکن اسـت. محله هایی با نـرخ خالی 
بلندمـدت بـالا معمـولاً در مناطق شـهری بـا ارزش خانه های پاییـن و نرخ های فقر 

بالا یافت می شوند [11].
بـه طـور خلاصـه، عوامـل محـرك اصلـیِ خانه هـای خالـی شـامل: 1) عوامـل 
جمعیت شـناختی کـه اغلب بـه دلیل کاهـش جمعیت ناشـی از جابه جایـی عمدتاً به 
سـبب سـازماندهی مجـدد سـاختار صنعتـی، نـرخ پاییـن زاد و ولد و پیـری جمعیت 
ایجـاد می شـود. 2) تنزل سـطح اجتماعـی ـ اقتصـادی. 3) تقاضا و عرضـۀ نامتعادل 
مسـکن کـه گاه مربـوط بـه رویکردهـای برنامه ریـزی حامی رشـد فیزیکی شـهر و 
بی توجهـی بـه توسـعۀ میان افـزا اسـت. ویژگی هـای سـاختاری و فیزیکـی رو بـه 
زوال مسـکن های موجـود و قطعات دربرگیرنـدۀ آن ها. و 4) فرایندهای بازسـازی با 
تأخیـر؛ اسـت [12]. خریـد بیـش از حـد واحدهـای مسـکونی توسـط دلالان بـه 
سـرمایه گذاری بیـش از حـد توسـعه دهندگان در پاسـخ بـه سـطوح تقاضـای غیـر 
می کنـد.  مختـل  را  بـازار  تعـادل  نتیجـه  در  و  می شـود  منجـر  ناپایـدار  و  واقعـی 
می کننـد،  مالـی  تأمیـن  بـازار،  پویایـی  ارزیابـی  بـدون  کـه  مالـی  مؤسسـه های 
ناخواسـته سـفته بازی را تشـویق می کننـد. زمانـی کـه همـه با انتظار کسـب سـود 
کوتاه مـدتِ سـرمایه بـدون هیچ گونـه تصمیم گیـری منطقـی بـر اسـاس اطلاعات 
دقیـق بـازار، در ملـک سـرمایه گذاری می کننـد، بـازار در نهایـت سـقوط می کنـد و 

به ناچار به همۀ افراد درگیر آسیب می رساند [13].
در انگلیـس سـه دسـته فرصـت سـوداگرانه در بـازار مسـکن وجـود دارد: 1ـ یـک 
فرصـت سـوداگرانه از زمان بنـدی قراردادهـا بـه وجـود می آیـد. فـردی کـه انتظار 
دارد قیمـت مسـکن افزایـش یابـد، اگر بتوانـد قیمت خریـد را با مبادلـۀ قراردادهای 
خانـه جدیـد قبل از تسـویه قیمت فـروش بـا مبادلـۀ قراردادهای فـروش خانۀ خود 
تضمیـن کند، سـود خواهـد برد. 2ـ فرصـت سـفته بازی دوم زمانی به وجـود می آید 
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کـه نرخ رشـد مـورد انتظـار در قیمت مسـکن از نرخ بهره برای وام ها بیشـتر شـود. 
3ـ سـومین فرصـت سـفته بازی زمانـی بـه وجـود می آید کـه از طریـق آن خانوارها 
می تواننـد موقعیت هایـی را در بـازار بـه دسـت آورنـد، یعنی بـا خرید ملک مناسـب 
بـا کیفیـت بالاتر یـا بزرگ تر در پاسـخ بـه افزایش قیمت های مـورد انتظـار، معامله 

کنند. این امر منجر به حباب قیمتی می شود [14].
وجـود خانه هـای خالـی در یک شـهر می تواند منجر بـه افزایش 1 درصدی سـرقت 
شـود. وجـود خانه هـای خالی تأثیـر منفی بر سـرمایه گذاری، توسـعۀ مجـدد، ارزش 
ملـک، حـس امنیـت، و آرامش در فعالیت های روزمره دارد [15]. شـهرهای سراسـر 
جهـان نگـران وجـود خانه هـای خالی هسـتند و اقدامات سیاسـتی ویـژه ای را انجام 
می دهنـد. دیترویـت، ایـالات متحـده، بـه عنـوان اسـتفاده کنندۀ فعـال از امـلاك 
خالـی کـه یـک بانـک زمیـن را بـه کار بـرده، یـک نمونـه اسـت. آلمـان شـرقی 
بازسـازی فیزیکـی فـرم شـهر را اجـرا کـرد که بـه کاهـش موجودی مسـکن خالی 
کمـک کـرد [16]. در زمینـۀ راه حل هـا مطالعـات مختلـف پیشـنهادهای گوناگونی 
داشـته اند. ترویـج بازگشـت سـاکنان خارجـی به مبـدأ، و لغـو مقررات دولتـی، برای 

مثـال، مزایـای بیـکاری و پرداخت هـای تأمین اجتماعـی برای آن ها بـه جهت عدم 
تشـویق بـه سـکونت خارجیـان، و همچنیـن کدهـای سـاختمانی و کاربـری زمین 
بـرای گزینه هـای مختلـف نزدیکی شـغل و مسـکن می تواند سـودمند باشـد [17]. 
اخـذ مالیـات بـر عایـدی سـرمایه از دیگـر راه حل هـای مالـی پرتکـرار در منابـع 
مختلـف اسـت. هادیـان [26]، قلـی زاده و منوچهـری [28]، منجـذب و همـکاران 
[30]، چانـگ و کیـم [49]، رم و یانـگ [26]، از جملـه نویسـندگانی بوده انـد که به 
ایـن موضـوع تأکیـد داشـته اند. تحلیـل و برون یابـی داده هـای انتظـارات تورمـی 
مسـکن [18 و 19]، محـدود کـردن فـروش مجدد مسـاکن [20]، بانـک اطلاعات 
جامـع امـلاك [13]، و اصـلاح سیسـتم تخصیص وام مسـکن [21] از جمله سـایر 

راه حل های اساسی است. 
در ایـن تحقیـق پـس از مـرور ضمنـی و مختصـر از ادبیـات تحقیـق، کلیدواژه های 
مرتبط برای مرور سیسـتماتیک شناسـایی شـده و پس از جسـت وجو در پایگاه دادۀ 
مرتبـط، محتـوای مقـالات مرتبـط بـا توجـه بـه یـک چارچـوب 4 بعـدی شـامل 

تعریف، علل، پیامدها و راه حل های خانه های خالی ساختاربندی شده است.

شکل 1. چارچوب نظری تحقیق

موادوروشها
روش ایـن تحقیـق مـرور نظام منـد ادبیـات نظـری در حـوزۀ تحقیق اسـت. تفاوت 
مـرور نقلـی (رایـج در تحقیقـات فعلـی) بـا مـرور نظام منـد در این اسـت کـه مرور 
سیسـتماتیک بـه بررسـی تمامـی نتایـج به دسـت آمده (پـس از اعمال فیلتـر معین) 
از پایـگاه دادۀ مشخص شـده در تحقیـق می پـردازد و بنابرایـن هیچ منبـع مهمی در 
موضـوع تحقیـق فروگـذار نمی شـود. بـه این منظـور، پایـگاه گـوگل اسـکولار بـه 
عنـوان پایـگاه اطلاعاتـی تحقیـق و در دو زبـان فارسـی و انگلیسـی تعییـن شـد. 
سـپس بـا بررسـی متـون مختلـف در حـوزۀ خانه هـای خالـی، کلمـات کلیـدی بـه 
شـرح زیر انتخاب، و پس از جسـت وجو در پایگاه گوگل اسـکولار، با اسـتفاده از هر 
یـک از کلیـد واژگانِ زیـر تعـداد نتایجِ زیـر در حوزۀ منابع فارسـی حاصل شـد که به 

دلیل محدود بودن، همگی مورد بررسی قرار گرفتند.
«خانـه خالـی»: 43 نتیجـه در گوگل اسـکولار� «خانه هـای خالـی»: 20 نتیجه در 
گـوگل اسـکولار � «مسـکن های خالـی»: 5 نتیجه در گوگل اسـکولار � «مسـاکن 
خالـی»: 4 نتیجـه در گـوگل اسـکولار � «احتـکار مسـکن»: 2 نتیجـه در گـوگل 

اسـکولار � «احتـکار مسـکن»: 102 نتیجـه (امـا تنهـا 3 نتیجـۀ مرتبـط) در گوگل 
اسـکولار � «خانـه خالـی از سـکنه»: 0 نتیجـه در گـوگل اسـکولار � «مسـکن 
خالـی»: 6 نتیجه در گوگل اسـکولار � سـفته بازی مسـکن: 115 نتیجـه (اما تنها 7 

نتیجه مرتبط) در گوگل اسکولار.
در زبـان انگلیسـی، در مرحلـۀ اول بـه علـت تعـدد نتایـج و ابهـام در میـزان ارتباط 
آن هـا بـا موضـوع، منابـع واجـد حداقـل 40 ارجـاع (یعنـی منابـع مرجـع و اصلـی) 
انتخـاب شـدند. ایـن امـر، امـکان آشـنایی بـا ادبیـات تخصصـی موضـوع، واژگان 
کلیـدی و مفاهیـم اصلـی در پژوهش هـای موجود را فراهـم کـرد. در مراحل بعدی 
معیـار ورود منابـع بـه فراینـد تحلیل، تسـهیل شـد و تعداد نتایج بسـط یافـت. مرور 
سیسـتماتیک، طـی شـش مرحله  به شـرح جـدول 1 انجام شـده و جمع بنـدی منابع 
مطابـق بـا آن هـا صـورت گرفته اسـت. به طـور کلی پیـش از این هیـچ مقاله ای در 
کشـور بـه صـورت سیسـتماتیک مبحث خانه هـای خالی را بررسـی نکـرده، لذا این 

نوشتار اولین در نوع خود است.



Urban Economics and Planning           Vol 4(4), Winter 2024 248
Esmilpoor N. et al.

جدول 1. مراحل مرور سیستماتیک در تحقیق

علل و پیامدها/ راه حل های بازدارنده وجود مساکن خالی چیست؟انتخاب سوال تحقیق1

Google scholarطراحی فرایند و انتخاب پایگاه منابع و دادۀ تحقیق2

خانه های خالی/ مسکن های خالی/ مساکن خالی/ احتکار مسکن/ خانه خالی از سکنه/ مسکن خالیانتخاب اصطلاحات و واژگان تحقیق 3

فارسی: تمامی نتایج اولیۀ به دست آمده به دلیل محدود بودن تعداد�انگلیسی: واجد بیش از 15 ارجاعمعیارهای شمول مقالات4

تشکیل ماتریس خلاصۀ مشخصات مقالاتانجام مرور منابع5
عنوان�نویسندگان�سال�واژگان کلیدی�روش�محور اصلی تحقیق/ نتایج اصلی�تعداد ارجاع

ارزیابی کلی ادبیات مرتبطِ تولید شدهتجزیه و تحلیل نتایج6

یافتهها
بـا اجتماع گیـری از نتایـج به دسـت آمده از کلمـات کلیـدی، حـذف قرایـن در منابع 
فارسی�انگلیسـی (بـه واسـطۀ اینکه برخی منابـعِ دارای چکیده در هـر دو زبان ارائه 
شـده اند)، حـذف نتایـج نامرتبـط، منابعی کـه کلمۀ مسـکن در عنوان آن هـا و کلمۀ 
خالـی در متـن آن هـا یافتـه شـده بود و یـا به عکـس؛ و سـایر تهمیـدات لازم برای 

شناسـایی و تشـخیص دقیـق و صحیـح منابـع مرتبـط، تعـداد 26 منبـع مرتبـط بـا 
موضـوع شناسـایی شـد (جـدول 2). تمامـی ایـن منابـع بـه لحـاظ کتاب شـناختی 
مـورد بررسـی قـرار گرفتـه اما بـا بررسـی دقیق تر تعـداد 13 منبـع به عنـوان منابع 

مرتبط نهایی تحلیل شد.

جدول 2. بررسی کلی منابع اطلاعاتی مرتبط با تحقیق

محل انتشارعنوانتعدادجزئیات سندنوع سند

13ارتباط در عنوانمقالۀ علمی ـ پژوهشی

مطالعات فقه اسلامی و مبانی مبانی فقهی قانون اخذ مالیات بر خانه های خالی از سکنه
حقوق

پژوهش هاي فقه و حقوق اسلامیبررسی مشروعیت فقهی مالیات بر خانه های خالی

شناسایی عوامل مؤثر بر نرخ مالیات بر مسکن های خالی در اقتصاد ایران: رویکرد مدل سازی 
(ISM) اقتصاد شهریتشریحی ساختاری

تحلیل عوامل مؤثر بر نرخ مسکن خالی در ایران طی سال های 1385 تا 1395 از طریق روش 
(PLS-SEM) اقتصاد شهریمدل سازی معادلات ساختاری مبتنی بر کمترین مربعات جزئی

اقتصاد و برنامه ریزی شهریبررسی نقش شهرداری ها در فرایند اعمال مالیات بر مسکن های خالی

دوفصلنامۀ حقوق بشر و شهروندیعدالت و مالیات بر کالاهای لوکس؛ مطالعۀ  موردی خانه های خالی و خودروهای لوکس

فصلنامه پژوهش ها و سیاست های نقش سفته بازی بر تغییرات قیمت مسکن در ایران (1370-1387)
اقتصادی

فصلنامۀ مدل سازی اقتصادسنجیاثرات متغیر با زمان عوامل مؤثر بر سفته بازی در بازار مسکن ایران: مدل های فضا ـ حالت

فصلنامۀ اقتصاد و الگوسازیالگوسازی سفته بازی در بازار مسکن شهر تهران

فصلنامۀ پژوهشنامۀ اقتصادیبررسی سفته بازي و حباب قیمت مسکن در مناطق شهري ایران

اندازه گیري درجۀ سفته بازي در بازار مسکن (مسکونی) مناطق شهري استان هاي منتخب ایران: 
تحقیقات اقتصادیرهیافت اقتصادسنجی فضایی

فصلنامۀ پژوهش های اقتصادیواکنش سفته بازی در بازار مسکن به شوك های برون زا در ایران

برآورد ظرفیت مالیات عایدی سرمایۀ املاك مسکونی در شهر اصفهان (مطالعۀ موردی: مناطق 
اقتصاد شهریمنتخب شهرداری اصفهان)
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محل انتشارعنوانتعدادجزئیات سندنوع سند

مقالۀ علمی ـ پژوهشی

6ارتباط در متن

علوم و تکنولوژی محیط زیستتحلیلی بر نابرابری های فضایی با تأکید بر شاخص های کیفیت مسکن

پژوهش های بوم شناسی شهریپیش بینی تعداد واحدهاي مسکونی شهر تهران در جهت دست یابی به رقابت پذیري اقتصادي

تحلیل عوامل مؤثر بر تشدید کالایی شدن فضای شهری از دیدگاه شهروندان مطالعۀ موردی: 
کلان شهر تبریز

پژوهش های جغرافیای برنامه ریزی 
شهری

اقتصاد شهریبررسی وضعیت مسکن و اجاره بهای شهر تهران در دهۀ آخر حکومت پهلوی دوم

پژوهش های حقوقیعوارض حق مرغوبیت ناشی از اجرای طرح های عمومی عمرانی و تفکیک اراضی

معماری اقلیم گرم و خشکبرنامۀ فضایی خانه های سنتی یزد در نسبت با سکونت امروزی

2ارتباط در محتوا

جذابیت مسکن به عنوان یک دارایی مالی در برابر پوشش تورم و اثرگذاری آن بر تقاضای 
اقتصاد مالیمسکن در ایران

نگاهی به نظام مالیاتی بخش مسکن در جهان و چارچوبی برای اصلاح ساختار مالیات ها در 
مجلۀ اقتصادیبخش مسکن ایران

ارتباط غیر 
3مستقیم

جغرافیا و برنامه ریزی محیطیآینده پژوهی نظام تأمین مسکن درکلان شهر های ایران (مورد مطالعه: کلان شهر اهواز)

علوم و تکنولوژی محیط زیستتحلیل چگونگی سالم سازی فضاهای عمومی شهری برای کاهش تمایلات تخریب گرایانه

مدل سازی اقتصادیتحلیل عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر تهران

دانشگاه محقق اردبیلیبررسی سیاست هاي مسکن قابل استطاعت در اردبیل1طرح تحقیقاتی

2گزارش
مرکز پژوهش های مجلس شورای مالیات بر خانه های خالی: مروری بر مبانی، آثار، تجربۀ کشورها و الزامات اجرایی

اسلامی

مرکز پژوهش های مجلس شورای ملاحظات دانش آمایش سرزمین در تحقق قانون جهش تولید مسکن 
اسلامی

در نـگاه اول بـه ایـن منابـع بـه عنـوان زمینۀ پژوهـش حاضـر، باید گفت کـه تعداد 
منابـع کامـلاً مرتبط، بسـیار انـدك و حتـی منابع واجد ارتبـاط فرعی بـا موضوع نیز 
تعدادشـان کم اسـت. بـه این ترتیـب، این موضوع در ادبیات شـهری کشـور بسـیار 
مغفـول مانـده و فضـای پژوهـش فراوانـی دارد. منابـع مورد بررسـی، در سـه زمینۀ 
فقـه و حقـوق اسـلامی، جغرافیـا و بوم شـناختی، و نیـز اقتصـاد شـهری اسـت و 
هیچ یک در نشـریات تخصصی شهرسـازی منتشـر نشـده، لذا از منظر شـهری و به 
طـور همه جانبـه بـه آن نگریسـته نشـده اسـت. از 13 مقالۀ کامـلاً مرتبـط، 2 مورد 
بـه نـرخ مسـکن خالـی، 3 مقالـه بـه مالیـات و اصـلاح سـاختار مالیاتـی خانه های 
خالـی، 2 مـورد به مشـروعیت اخـذ مالیات از مسـاکن خالـی، 1 مورد  به الگوسـازی 
احتـکار، 2 مـورد بـه عوامـل و علـل احتـکار در شـهرهای ایـران، 2 مـورد بـه تأثیر 
احتـکار بـر قیمـت مسـکن و 1 مورد بـه مالیات بر عایدی سـرمایه به عنـوان درمان 
پرداختـه اسـت. لـذا می تـوان گفـت که بررسـی نـرخ خانه هـای خالـی، چگونگی و 

صحت یا سقمِ موضوع اخذ مالیات از آن ها مبحث علمی داغ در کشور است. 
از 6 مقالـۀ بعـدی کـه در متـن بـا موضـوع ارتبـاط دارنـد، از نظـر موضـوع شـامل: 
نابرابـری فضایـی مسـکن، عوامـل مؤثـر بـر رقابت پذیـری اقتصادی مسـکن، حق 
مرغوبیـت مسـکن، تناسـب یا عـدم تناسـب اجاره بهای مسـکن، حـق مرغوبیت در 
اثر طرح های شـهری، و نیز سـبک سـکونت امروزی و «حالایی» مسـکن هسـتند. 
بـه این ترتیـب، ایـن موضوعـات دغدغه هـای پیرامونـی موضوع مسـکن در کشـور 

محسـوب می شـوند کـه هر کدام، یـک وجـه از اثرات و نتایـج مبحث خالـی ماندن 
واحدهـای مسـکونی در کشـور را در بـر دارنـد. و البتـه وجوهـی ماننـد پیامدهـا در 
منابـع بـه قـدر کفایـت مـورد توجـه نبـوده و راه حل ها هـم به طـور عمـده تنها در 
آثـار منتشر شـده توسـط دولـت (2 گزارش مجلس شـورای اسـلامی کشـور) وجود 

دارد. 
از 3 مقالـۀ واجـد ارتبـاط غیرمسـتقیم، یکـی موضـوع خالی مانـدن خانـه را از منظر 
ایـرادات در سیاسـت های تأمیـن مسـکن کلان شـهری مـورد بررسـی قـرار داده، 
دومـی از منظـر افزایـش وندالیسـم و تمایـل بـه تخریـب در مواجهـۀ انسـان ها بـا 
فضاهـای خالـی و غیرفعـال مـورد توجـه بـوده، و سـومی احتکار مسـکن را سـبب 
افزایـش قیمـت ناعادلانـه و تصاعدی مسـکن به ویژه در کلان شـهر تهران دانسـته 
اسـت. بـه طرح تحقیقاتی، دسترسـی تمـام متن وجود نداشـت، گرچه بـه طور کلی 
بـر مکانیـزم عرضۀ مسـاکن خالی شـهری بـه فقرا تأکیـد دارد. دو گـزارشِ منتخب 
هـم، بـه موضـوع و راهکارهـای آن در کشـورهای دیگـر پرداختـه و آن را با سـایر 
قانون هایـی ماننـد جهـش تولیـد مسـکن در یک سـبد گذاشـته و مقایسـه کرده اند 
درنهایـت : در حـوزۀ نحـوۀ شناسـایی خانه هـای خالـی و نحـوۀ تعییـن مالیـات بـر 
آن هـا پژوهشـی صورت نگرفتـه و حاکی از خلأ عمـده در این زمینه در شهرسـازی 
کشـور اسـت. در ادامـه، محتـوای منابـع هـر دو زبان در قالـب جدول مورد بررسـی 

قرار گرفته اند.
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جدول 3. عنوان مقالات منتخب برای مرحلۀ اول در مرور سیستماتیک 

عنوان تعداد ارجاع نشریه معادل فارسی

1-“vacant housing”: 10600 results, 3 نتیجه واجد بیش از 40 ارجاع

Housing Vacancies, Thin Markets, and Idiosyncratic 
Tastes

187  Journal of Real Estate Finance and
Economics

مسکن خالی، بازارهای کم موجودی، سلیقه های 
خاص

Long-term vacant housing in the United States 65  Regional Science and Urban
Economics

خانه های خالی مانده در دراز مدت در ایالات متحده

New Trends in Urban Development and Public Policy in 
eastern Germany: Dealing with the Vacant Housing 
Problem at the Local Level

207  International Journal of Urban and
Regional Research

روندهای جدید در توسعۀ شهری و سیاست عمومی 
در آلمان شرقی، مواجهه با مشکل خانه خالی در 

مقیاس محلی

2-“housing speculation”:2310 results, 4 نتیجه واجد بیش از 40 ارجاع 

Economic consequences of housing speculation 111 The Review of Financial Studies پیامدهای اقتصادی احتکار مسکن

Mortgage choices and housing speculation 102 Federal Reserve Bank of Chicago گزینه های مختلف تسهیلات مسکن و احتکار 
مسکن

Credit supply and housing speculation 128 The Review of Financial Studies تأمین اعتبار و احتکار مسکن

Housing speculation and housing price bubble in Korea 44  KDI School of Public Policy and
Management

احتکار مسکن و حباب قیمت مسکن در کره

3-”speculation”+”housing market”: 34300 results, 4 نتیجۀ واجد بیش از 40 ارجاع

Speculation in the housing market? 119 Urban Studies احتکار در بازار مسکن

A simple model of a speculative housing market 126  Bamberg Economic Research Group
on Government

and Growth (BERG), Bamberg

مدل ساده از بازار احتکاری مسکن

Arrested Development: Theory and Evidence of Supply-
Side Speculation in the Housing Market

104 American finance association توسعۀ محاصره شده: نظریه و شواهد احتکار در 
طرفِ عرضه در بازار مسکن

Fundamentals, feedback trading, and housing market 
speculation: evidence from California

59 Journal of Housing Economics مبانی، بازخوردهای یاددهنده، و احتکار بازار مسکن؛ 
شواهدی از کالیفرنیا

بـا جسـت وجوی سـه عبـارت خانـه خالـی (vacant housing)، احتـکار مسـکن 
 speculation in housing) احتکار در بازار مسـکن ،(housing speculation)
market) عبـارت اولـی، 10 هـزار، دومـی، 2 هـزار و سـومی، 34 هـزار نتیجـه به 
دسـت آمـد که نشـان دهندۀ مناسـبت عبـارت احتکار مسـکن بیش از سـایر عبارات 
بـرای جسـت وجوی موضـوع خانه خالـی در ادبیات جهانی اسـت. نشـریاتی که این 
مقـالات در آن هـا منتشـر شـده اند، بیشترشـان در حـوزۀ مطالعـات مالـیِ امـلاك و 
مسـکن، سیاسـت عمومـی و اقتصـاد مسـکن و گاه اقتصـاد شـهری و یـا حتـی 
بانک ها هسـتند و در مقابل مقالات فارسـی غالباً در حوزه نشـریات اقتصاد شـهری 
یـا جغرافیـا قـرار دارنـد. به هـر ترتیـب در موضـوع محل انتشـار مقـالات، مقالات 
لاتین جایگاه مشـخص تری نسـبت به مقالات فارسـی در نشـریات علمی شـهری 

دارند.
در خصـوص موقعیـت و زمینـۀ مکانـی تحقیقـات: 8 مـورد فاقـد مـکان و عمومـی 
بـوده، 2 مـورد متعلـق به آمریـکا، 1 مـورد متعلق به آلمـان و 1 مورد متعلـق به کره 
اسـت. بـه ایـن ترتیـب، عمومیـت موضـوع و تعلق آن بـه تمامـی کشـورها و عدم 

تحدید به جغرافیای خاص استنباط می شود. 
بـه لحـاظ موضوعـی: 2 مقالـه بر مدل سـازی احتکار مسـکن، 4 عدد بر علـل ایجاد 
پدیـدۀ خانـه خالـی، 3 عـدد بـر شـواهد ایجـاد آن، 1 عـدد بـر پیامدهـای خانه های 
خالـی و 1 عـدد بـر نمونـه راه حل هـای تطبیق یافتـه بـرای ایـن مسـئله متمرکـز 

شده اند.

برخـی مقـالات بـه سـال های اخیـر و برخـی متعلـق بـه دهه هـای 1980 و 1990 
هسـتند؛ یعنـی منابـع پر ارجـاع در تمامـی بازه هـای زمانـی داغ بـوده و موضوعیـت 
داشـته اند. اکثریـت مقـالات فاقـد کلمـات کلیدی هسـتند کـه بیانگر عـدم وضوح 
جوانـب مختلـف موضـوع و روشـن نبـودن کامـل عوامـل تأثیرگـذار و تأثیرپذیر از 

موضوع است. 
منابـع لاتیـن نگاه بخشـی به مسـکن را نکوهیده، تأکیـد زیادی به نگاه سـرمایه ای 
دولـت داشـته و بیـان داشـته اند کـه مدیریـت خانـه خالـی در بخش ثروتمندنشـین 
شـهر مؤثرتـر عمـل کـرده اسـت و مناطق فقیرنشـین شـهر واجـد خانه هـای خالی 
بیشـتری بوده انـد. ایـن امـر با پایـش 1402 از شـهر تهران نیـز همخوانـی دارد که 

بیشترین خانه های خالی در جنوب شهر متمرکز بوده اند.
در مرحلـۀ بعـد و با اسـتنباط از مناسـبت بیشـترِ عبـارات مرتبط با احتکار مسـکن در 
ادبیـات جهانـی، تمامـی منابع لاتین بـا بیش از 15 ارجـاع و با کلمۀ کلیـدی احتکار 
مسـکن (نتایـج جسـت وجو بـه شـکل دوم و سـوم) و بیـش از 25 ارجـاع بـا کلمـۀ 
کلیـدی مسـکن خالـی (نتایـج جسـت وجو بـه شـکل اول) مـورد تحلیل و بررسـی 

قرار گرفته اند. پالایش منابع در سه مرحله به شرح زیر انجام گرفت:
- در مرحلـۀ اول تمامـی نتایـج واجـد حداقل ارجاعات گفته شـده در نظر گرفته شـد، 
بـا توجـه بـه عنـوان و یـا تکـرار و نیـز بـا عنایـت بـه فیلتـرِ تعـداد ارجـاع، منابـع 

غیرمرتبط و تکراری حذف شدند. 
- در مرحلـۀ دوم چکیـدۀ منابـع باقی مانـده مطالعـه شـده و غالبـاً مرتبط تشـخیص 
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داده شد.
- در نهایـت در مرحلـۀ سـوم و نهایـی، تمـام متن منابع مورد بررسـی قـرار گرفت و 

محتوای آن ها در قالب جدول 4 پیاده شد.

جدول 4. ماتریس خلاصۀ مشخصات مقالات و نتایج آن ها

نتایجشماره-عنوان

1-مالیات بر خانه های خالی: مروری بر 
مبانی، آثار، تجربۀ کشورها و الزامات 

اجرایی

عدم اطلاع دقیق حاکمیت از وضعیت املاك موجود در کشور و ساکنان آن ها، عدم اجرای درست قانون مالیات بر خانه های خالی/ اقامتگاه های دوم 
(فرعی) و خانه هایی است که با وجود عرضه به بازار و به دلیل شرایط رکودی بازار، اجاره نمی روند در قانون استثنا شده اند./ لزوم تکمیل و اجرایی 

شدن سامانۀ املاك و اسکان کشور به عنوان ضمانت اجرایی اظهار سکونت و مالکیت افراد

2-مبانی فقهی قانون اخذ مالیات بر 
خانه های خالی از سکنه

احتکار یکی از مصادیق بزرگ محروم کردن مردم از ضروریات زندگی و عامل ایجاد آشفتگی در بازار مسلمانان. این عمل مصداق بی توجهی به رفع 
توسط  جرم انگاری  قابل  و  شرعی  حرام  خالی  خانه های  حفظ  لذا،  است.  مسکن  در  سکونت  از  دیگران  ممانعت  مصداق  و  دیگران  ضروری  نیاز 

قانون گذار است.

3-بررسی مشروعیت فقهی مالیات بر 
خانه های خالی

دلایل اثبات کنندۀ مالیات بر خانه های خالی در سه دسته جای می گیرند: دستۀ اول دلایل مطلق مورد تأکید حاکم اسلامی/ دستۀ دوم دلایل عقلی 
و مفسده زا بودن خالی نگه داشتن خانه/ سوم دلایل مبتنی بر قواعد عام فقهی همچون لاحرج و لاضرر 

4-شناسایی عوامل مؤثر بر نرخ مالیات بر 
مسکن های خالی در اقتصاد ایران: رویکرد 

مدل سازی تشریحی ساختاری 

متغیرهای تغییرات نقدینگی، نرخ ارز حقیقی، نرخ سود سپرده های اعطایی بخش مسکن، در پایه ای ترین سطح بر متغیرهای سطوح بالاتر تأثیرگذار 
هستند/ بازارهای رقیب بازار مسکن، به همراه متغیرهای قیمتی شامل نرخ تورم، شاخص بهای مسکن و تغییرات قیمت زمین، در سطح اول قرار 
دارند/ پیشنهاد نرخ پویای مالیات بر مسکن خالی/ لزوم جلوگیری از بروز نتایج شوك های اقتصادی در قالب شاخص های قیمتی مرتبط با مسکن.

5-تحلیل عوامل مؤثر بر نرخ مسکن خالی 
در ایران طی سال های 1385 تا 1395 از 

طریق...

کاهش تقاضای مؤثر (کاهش قدرت خرید) و افزایش تقاضای سرمایه ای علت اصلی بوده است/ پیشنهادها شامل: *کاهش بازدهی احتکار مسکن 
از طریق اخذ مالیات با اصابت مالیاتی از طریق محاسبۀ کشش های عرضه و تقاضا/ *عمق بخشیدن به بورس برای جذب سرمایه های سرگردان/ 

*اشتغال زایی، جبران کاهش قدرت خرید خانوارها.

6-بررسی نقش شهرداری ها در فرایند 
اعمال مالیات بر مسکن های خالی

باید بین دو نوع ملک دارای بازار و فاقد بازار برای سکونت تفکیک قائل شد./کاهش تقاضاهای سفته بازانه با اخذ مالیات بر عایدی سرمایه و سپس 
اقدام به اخذ مالیات بر خانه های خالی/ لزوم پایگاه های داده ای پویا از موجودی املاك و شرایط آن ها و همچنین، تسهیل دسترسی به این اطلاعات/ 
ارتقای خدمات شهری پیرامونی مسکن به مجری گری شهرداری و اخذ مالیات/ لزوم واگذاری عملیات شناسایی خانه های خالی به شهرداری با توجه 

به در اختیار داشتن سامانۀ املاك و اراضی شهری 

7-عدالت و مالیات بر کالاهاي لوکس؛
مطالعۀ موردي خانه هاي خالی و 

خودروهاي لوکس

وجود چالش هاي جدي همچون عدم همکاري مؤثر بین دستگاه ها براي شناسایی خانه هاي خالی، تعیین دستوري قیمت توسط سامانۀ معاملات 
املاك و... / لزوم سیاست هایی براي کاهش تورم و بهبود ثبات محیط اقتصاد کلان/ لزوم افزایش هزینۀ نگهداري خانه هاي خالی/ تمرکز 

قانون گذاری روي اشخاص حقوقی و اشخاص ثروتمند/ اعمال نرخ پویاي مالیاتی توسط دولت.

8- نقش سفته بازی بر تغییرات قیمت 
مسکن در ایران (1387-1370)

انگیزۀ سفته بازی نتیجۀ انتظارات قیمتی و تحلیل روند قیمت دوره های گذشته توسط آن بوده که به صورت تقاضای سفته بازانه در بازار نمود می یابد./ 
−پیشنهادها: اعمال سیاست های تشویقی از جمله معافیت های مالیاتی، تسهیل مقررات و شرایط اعطای مجوز ساخت،/-در اختیار گذاشتن زمین 
ارزان قیمت برای افراد کم درآمد، استفاده از پتانسیل انبوه سازان در تولید/-مسکن سریع و ارزان، ترویج بهره برداری از فناوری های نوین ساخت و ساز 

و روش های تولید صنعتی ساختمان/ تقویت بازارهای تأمین مالی و گسترش ابزارهای مالی.

9- اثرات متغیر با زمان عوامل مؤثر بر 
سفته بازی در بازار مسکن ایران: مدل های 

فضا- حالت

شوك ناشی از مالیات بر مسکن و شوك نرخ سود بانکی واقعی اثر منفی بر سفته بازی دارد/ شوك ناشی از نرخ بازدهی واقعی مسکن؛ شوك ناشی 
از سفته بازی در بازارهای موازی بازار مسکن (بازار ارز و سهام)؛ شوك نرخ ارز واقعی غیر رسمی؛ باعث افزایش سفته بازی در بازار مسکن ایران شده 
است. مهم ترین شوك مؤثر، شوك ناشی از بازار ارز بوده است./ سیاست گذاری های ارزی کشور از ارزش گذاری بیش از حد پولی یا تقویت کاذب 
پول ملی خودداری شود/ دولت با افزایش سهم درآمدهای مالیاتی بخش مسکن از کل درآمد مالیاتی با وضع مالیات بر عایدی سرمایه، سفته بازی 

در بازار مسکن را کنترل کند.

10- الگوسازی سفته بازی در بازار مسکن 
شهر تهران

سفته بازی عامل اصلی در افزایش قیمت مسکن/ انگیزۀ سفته بازی نتیجۀ انتظارات قیمتی و تحلیل روند قیمت دوره های گذشته است./ مناطق 
شمالی، مرکزی و جنوبی شهر تهران به ترتیب بیشترین مناطق درگیر با سفته بازی در بخش مسکن بوده اند. منطقۀ 1 نقش مرکزی در شکل گیری 

جهش قیمت مسکن دارد. 
راه حل ها:  اعطای تسهیلات کم بهره با مدت سررسید بلند، معافیت مالیاتی، تسهیل اعطای مجوز ساخت، زمین ارزان برای ساخت مسکن به جهت 

پاسخ گو کردن عرضه و افزایش آن

11-بررسی سفته بازي و حباب قیمت 
مسکن در مناطق شهري ایران

عواملی مانند قیمت دورۀ قبل مسکن، بازدهی سایر بازارها، رشد شاخص قیمت مصرف کننده تعدیل شده، تغییرات جمعیت، هزینۀ ساخت مسکن و 
میزان عرضۀ مسکن پروانه های ساختمانی صادر شده، اثر معناداری بر شاخص قیمت مسکن دارند. � سهم تقاضای سفته بازی در توضیح تغییرات 

شاخص قیمت مسکن 6�8 برابر سهم تقاضای مصرفی در اقتصاد ایران طی دورۀ مورد بررسی است. 

12-اندازه گیري درجۀ سفته بازي در بازار 
مسکن (مسکونی) مناطق شهري 
استان هاي منتخب ایران: رهیافت 

اقتصادسنجی فضایی

هرگونه اقدام در جهت کاهش مقادیر متغیرهای قیمت زمین و اجاره بها موجب کاهش قیمت مسکن و جلوگیری از بروز سفته بازی در این بازار خواهد 
شد./ اعطای مشوق های مالیاتی به املاك نوساز/ وضع مالیات بر عایدی سرمایۀ مسکن/ افزایش تولید ناخالص ملی و در نتیجه کاهش قیمت 
مسکن از طریق ارتقای شرایط فعالیت برای بخش خصوصی در اعطای مجوزهای ساخت وساز در استان ها/ اعطای تسهیلات بانکی به بخش 

مسکن جهت پربازده بودن این بخش و جذب سرمایه گذاری بیشتر.
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13-واکنش سفته بازی در بازار مسکن به 
شوك های برون زا در ایران

در ایران سفته بازان در ابتدای دورۀ رونق، وارد بازار می شوند و از افزایش قیمت ها حداکثر سود را کسب می کنند و با پدیدار شدن علائم رکود، 
به سرعت از بازار خارج می شوند و سرمایۀ خود را به بازارهای موازی مسکن همچون بانک بورس ارز و طلا منتقل می کنند که به نوسانات قیمت 
مسکن منجر می شود. / با توجه به نتایج برآوردی الگوی خودرگرسیونی برداری مارکف - سوئیچینگ، سفته بازی در بازار مسکن بیشترین واکنش 

را نسبت به بازارهای ارز طلا و ترخ بهره و کمترین واکنش را نسبت به بازار سهام و مالیات بر مسکن داشته است.

14-برآورد ظرفیت مالیات عایدی سرمایۀ 
املاك مسکونی در شهر اصفهان (مطالعۀ 

موردی: مناطق منتخب شهرداری 
اصفهان)

فقدان مالیات عایدی سرمایه در کشور و عدم دریافت مالیات از محل عواید حاصل از فروش دارایی های سرمایه ای مانند مسکن./ این پایه مالیاتی 
ظرفیت مالیاتی بالایی دارد که با طراحی صحیح و دقیق نظام کارآمد مالیات عایدی سرمایه و تصویب قوانینی روشن و شفاف در این زمینه و نظارت 
بر اجرای آن می تواند ضمن ایجاد درآمد برای دولت بسیاری از آشفتگی های بازار دارایی به ویژه بازار مسکن و مستغلات را برطرف کند و به بهبود 
توزیع درآمد در این بخش از طریق کمک به تأمین مسکن گروه های کم درآمد و تقویت سرمایه گذاری های مولد اقتصادی که عاملی برای رشد 

اقتصادی است، کمک چشمگیری کند.

15-Housing Vacancies, Thin 
Markets, and

Idiosyncratic Tastes

در مدل برآورد نرخ بهینۀ مسکن خالی، خانه های خالی با گسترش مجموعه انتخاب خانوارهایی که وارد بازار می شوند، نقش مفید اجتماعی را ایفا 
می کنند، اگرچه هیچ پیش فرضی وجود ندارد که نرخ مسکن خالی بازار از نظر اجتماعی بهینه است./ از یک سو، مالکان دارای قدرت انحصاری 
هستند که به خودی خود باعث می شود سطح اجاره و نرخ خالی بیش از حد بالا باشد. از سوی دیگر، مالکان درمجموع از این واقعیت غفلت می کنند 

که با افزایش اجاره بها، نرخ خانه های خالی را افزایش می دهند، که این امر مجموعه انتخاب ورود خانوارها را گسترش می دهد.

16-Long-term vacant housing in 
the United States

خانه خالی بلندمدت – که به عنوان واحدهای مسکونی غیرفصلی که برای مدت زمان غیرمعمولی خالی بوده، تعریف می شود – معیار مفیدی برای 
مازاد عرضه در بازار مسکن است. در واقع، جای خالی بلندمدت، نسبت به معیارهای استاندارد مسکن با شاخص های پریشانی بازار مسکن ارتباط 
قوی تری دارد. برخی از این محلات دارای ویژگی هایی هستند که حاکی از ساخت بیش از حد در طول رونق مسکن است، در حالی که برخی دیگر 
دارای ویژگی هایی هستند که نشانۀ  تقاضای مداوم ضعیف مسکن است./ محله هایی با نرخ خالی بلندمدت بالا معمولاً در مناطق شهری با ارزش 
خانه های پایین و نرخ های فقر بالا یافت می شوند. در برخی شهرها، مانند دیترویت و کلیولند، بانک های زمین به منظور تثبیت محله ها و تشویق به 

توسعه مجدد، املاك خالی را جمع آوری، به طور موقت مدیریت و دفع می کنند.

17-New Trends in Urban 
Development and Public Policy 

in eastern Germany:
Dealing with the Vacant 

Housing Problem at the Local 
Level

در آلمان پاکسازی خانه خالی در شهرك های مسکونی در مقیاس بزرگ انجام می شود، جایی که ادارات محلی و دولت های شهری با «شریک های 
بزرگ» ملاقات می کنند که قادر به عمل هستند./ مناطق تاریخی شهر در هر صورت از فرایند حذف مساکن خالیشان محروم خواهند بود و در اینجا 
به نظر نمی رسد که این کار از طریق بازار یا دولتی انجام شود. سیاست هایی که اجرا می شود کم و بیش محدود به تخریب واحدهای مسکونی خالی 
است. ارتقا نقش کمتری دارد. اگر اقدامات تخریب در مقیاس بزرگ موفقیت آمیز باشد، مالکان نه تنها صرفه جویی کوتاه مدت در هزینه های عملیاتی 
می کنند، بلکه سود بلندمدت در اجاره های بالاتر نیز خواهند داشت./ در اینجا، به نظر می رسد ترویج مهاجرت ساکنان خارج از کشور، و لغو مقررات 
دولتی، برای مثال، مزایای بیکاری و پرداخت های تأمین اجتماعی برای آن ها به جهت عدم تشویق به سکونت خارجیان، و همچنین کدهای 

ساختمانی و کاربری زمین برای گزینه های مختلف نزدیکی شغل و مسکن سودمند باشد.

 18-Economic Consequences of 
Housing Speculation

سفته بازی مسکن، که تا حدی به برون یابی تغییرات قیمت مسکن در گذشته وابسته است، نه تنها منجر به افزایش بیشتر قیمت ها و ساخت و ساز 
بیشتر مسکن در دوران رونق در سال های 2004 تا 2006 شد، بلکه به رکودهای شدید اقتصادی طی رکود بعدی در سال 2007 منجر شد./ 
سفته بازی مسکن پیامدهای واقعی اقتصادی طی رکود داشته است، عمدتاً از طریق کاهش اشتغال ساخت وساز مسکونی، در نتیجه سرریز عرضه؛ و 
تقاضای خانگی محلی. شواهدی یافت شده مبنی بر اینکه سفته بازی با کاهش ارزش وثیقه مسکن که توسط کسب وکارهای کوچک برای تأمین 

مالی عملیات هایشان استفاده می شود یا با لکه دار کردن ترازنامۀ بانک های محلی، شرایط اقتصادی محلی را مختل می کند.

19-Mortgage choices and 
housing speculation

IO = وام مسکن صرفاً-بهره، یک پیش بینی کنندۀ قوی است که نشان می دهد کدام شهرها افزایش قیمت بالایی را تجربه کرده اند. به نظر نمی رسد 
IOها به خاطر قیمت های بالای مسکن مورد استفاده قرار گیرند، اما IOها افزایش قیمت در آینده را پیش بینی می کنند. پس از دوره های منشأ بالای 
IO، IOها پیش پرداخت با نرخ های بالاتری نسبت به وام های مسکن بدون پرداخت های واجد تأخیر پرداخت کردند. احتکار دلیل مهمی برای شتاب 

سریع قیمت مسکن در برخی شهرها طی2003- 2006 بوده است.

20-Credit Supply and Housing 
Speculation

افزایش عرضۀ اعتبارات و وام های مسکن بر تقاضاهای سوداگرانه تأثیر زیادی دارد./ مناطقی که ربادهندگان زیاد مسکن در آن قرار داشتند، افزایش 
نسبی بزرگی در حجم معاملات را تجربه کردند که توسط گروه کوچکی از احتکارگران هدایت می شد و این مناطق به طور هم زمان شاهد رونق و 
رکود گسترده مسکن بودند. مطابق با اهمیت ناهمگونی اعتقادی، انتظارات رشد قیمت مسکن خریداران حاشیه ای طی دورۀ رونق افزایش یافت، در 

حالی که بدبینی نسبت به بازار مسکن در میان عموم جمعیت افزایش یافت.

21-Housing speculation and 
housing price bubble in Korea 

سهم تقاضای سفته بازانه در تعیین قیمت مسکن بسیار مهم تر از تقاضای عادی مسکن است. افزایش تقاضای سفته بازی مسکن از سال 2000 تا 
حد زیادی به روند کاهش نرخ بهره، افزایش سریع عرضه پول و مهم تر از همه سیاست دولت در بهبود اقتصادی مبتنی بر سیاست های بسیار آزاد 
مسکن از جمله مجوز فروش قرارداد پیش فروش شده نسبت داده می شود./ دولت نباید سیاست مساعد برای احتکار مسکن از جمله اجازه فروش 
قرارداد پیش فروش و اعلامیه های سیاسی پروژه های بزرگ ساخت و ساز مسکن، از جمله پروژه های شهر جدید را تکرار کند. بهترین راه مبارزه با 
سفته بازی و تثبیت قیمت مسکن، به حداقل رساندن مازاد تقاضا از طریق افزایش مستمر تولید مسکن از یک سو و کاهش هزینۀ زمین از طریق 

بانکداری تهاجمی تر زمین و عرضۀ زمین از پیش برنامه ریزی شده از طریق توسعۀ بهتر منطقه ای از سوی دیگر است.

22-Speculation in the Housing 
Market?

نقطه عطف در مؤلفه سفته بازی قیمت مسکن هم زمان با نقاط عطف قیمت های واقعی مسکن اتفاق می افتد. سفته بازی قیمت مسکن از رشد قیمت 
مسکن در گذشته ناشی می شود که از یک سال قبل قابل تشخیص و پیش آگهی است./ این مقاله استدلال می کند که هزینه های مبادلۀ جابه جایی 
برای کسانی که به دلایلی غیر از سفته بازی می خواهند خانه شان را تغییر دهند، مانعی برای سفته بازی در بازار مسکن نیست. به عکس، خریداران 
خانه ممکن است مجبور شوند درمورد زمان قراردادهای خرید و فروش خود موضعی سفته بازانه اتخاذ کنند. این مطالعه مدلی از سفته بازی قیمت 
مسکن را ارائه می کند و تحلیل تجربی نشان می دهد: حرکت های قیمت مسکن در منطقۀ لندن بزرگ، و در کل بریتانیا، به طور سیستماتیک با 

حرکات تاریخی قیمت مسکن مرتبط است.
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23-A simple model of a 
speculative housing market

این پژوهش یک مدل ساده از یک بازار سفته بازی مسکن ایجاد می کند که در آن تقاضا برای خانه ها تحت تأثیر انتظارات در مورد قیمت های آیندۀ 
مسکن است. با هدایت شواهد تجربی، عوامل برای شکل دادن به انتظارات خود به قوانین پیش بینی برون سنجی و واپس گرا تکیه می کنند./در حالی 
که برخی از مشاوران املاك متقاعد شده اند که قیمت مسکن به سمت ارزش بنیادی بلندمدت خود همگرا می شود، برخی دیگر از کارگزاران با دیدی 
خوش بینانه به تداوم پویایی بالا و پایین در بازار اعتقاد دارند. از آنجا که مشاوران املاك استراتژی های پیش بینی خود را هر از گاهی با توجه به شرایط 

بازار تغییر می دهند، مدل پیش بینی سفته بازی، مدلی غیرخطی است.

24-Arrested Development: 
Theory and Evidence of

Supply-Side Speculation in the 
Housing Market

زمین های توسعه نیافته به دلیل اصطکاك اجاره در بازار مسکن، سفته بازی را تسهیل می کند. سازندگان خانه به طور قابل توجهی سرمایه گذاری 
رفتار  این  با  سرمایه گذاران  از  بسیاری  شدند.  زیادی  سرمایۀ  ضررهای  متحمل  رکود  طی  سپس  و  دادند  افزایش  رونق  دورۀ  طی  را  خود  زمین 
خوش بینانه و فروش کوتاه مدت سهام سازنده خانه مخالف بودند، زیرا عمدۀ سازندگان خانه در حال خرید زمین بودند و بنابراین انتظار می رفت که 
مسکن افزایش قیمت پیدا کند. در یکی از الحاقات این مدل، رونق قیمت در بازارهای فرعی در شهری که سهم بیشتری از مسکن در آن اجاره داده 

می شود، بیشتر است. 

25-Fundamentals, Feedback 
Trading, and Housing Market 
Speculation: Evidence from 

California

مکانیسم هایی که ممکن است با آن سفته بازی در بازار مسکن رخ دهد، سه مورد است. خریداران ممکن است به طور انحصاری وارد بازار شوند تا 
ارزش مورد انتظار را به دست آورند. این افراد خانه را صرفاً به عنوان یک سرمایه گذاری می بینند و قصد ندارند در خانه زندگی کنند. از طرف دیگر، 
مالکان بالقوه ممکن است خرید را پیش ببرند (به تأخیر بیندازند) تا از افزایش قیمت خانه (استهلاك) جلوگیری کنند. / در نهایت، خریداران ممکن 
است تا خانه های گران تر را با پیش بینی افزایش مورد انتظار معامله کنند صرف نظر از منبع، تقاضای سفته بازی مثبت بیش از تقاضای ناشی از 

قیمت های جاری است که منجر به افزایش قیمت در دورۀ بعدی می شود.
ضعف قوانین عامل مهمی است: از آوریل 1998 در صورتی که خانه برای دو سال نگهداری شود، از مالیات بر عایدی سرمایه معاف می شود.

26-Betting on capital gains: 
housing speculation in 
Auckland, New Zealand  

سفته بازی مسکن در اوکلند بومی و درون زا است و بازار مسکن آن یک کازینو با حمایت سیاسی و دارای منابع مالی است که سرمایه گذاران به طور 
گسترده روی سود سرمایه معاف از مالیات شرط بندی می کنند./ ابزار اصلی ضد سوداگری دولت -قانون مالیات بر درآمد- غیرقابل استفاده است. 
سیاستمداران با پوشاندن این ابزار کلیدی سیاست، سفته بازی مسکن را تقویت می کنند و از سرمایه گذاری در املاك مسکونی برای تقویت سیستم 
رفاهی مبتنی بر دارایی نیوزیلند استفاده می کنند./ سیاستمداران و کارمندان دولتی که مسئول اجرای قانون، حفاظت از رفاه شهروندان و حفظ ثبات 

بازار هستند، نقشی اساسی در تبدیل بازار مسکن به کازینو داشته اند.

27-The social ecology of 
speculation: Community organi-

zation and non-occupancy 
investment in the US housing 

bubble 

سفته بازی در مکان هایی که مؤسسات توسعۀ محلی به میزان بیشتری مطابق با اصول لاسه فر سازماندهی شده اند، به میزان قابل  توجهی رخ داده 
است. در جایی که فعالیت ها در حوزه های دیگر کمتر به صورت محلی در محل تعبیه شده بودند، و در جایی که بی ثباتی مسکونی بیشتر باعث ایجاد 
ارتباطات ضعیف تر بین ساکنان و مکان ها می شد. این مقاله با بررسی اینکه چگونه محیط های اجتماعی زمینه کم و بیش بازگشت سرمایه را برای 
سفته بازی مشارکتی انبوه مسکن و جهت گیری های ابزاری به سمت مکان هایی به عنوان ارزش های مبادله ای فراهم می کند، تحقیقات را روی 

مبانی محلی کنش اقتصادی پیش می برد.

28-Real estate speculation:vola-
tile social forms at aglobal 

frontier of capital

در روسیه هم توسعه دهندگان و هم خریداران املاك درگیر سفته بازی هستند و تنش اصلی در روابط آن ها از وابستگی متقابل آن ها ناشی می شود، 
اجتماعی  شکل  دو  با  سفته بازی  سیاسی-اقتصادی،  وسیع تر  بافت  در  دارند.  آینده  از  متفاوتی  چشم اندازهای  و  عقلانیت ها  اهداف،  که  حالی  در 
سازمان یافته متفاوت برخورد می کند: یکی انجمن های اعتراضی که به  طور متشکل از خریداران ویران شده تشکیل شده و دیگری سلسله مراتب 
قدرت منطقه ای دنیای تجارت و دولت./ مفهوم شکل اجتماعی به ما اجازه می دهد تا سفته بازی املاك و مستغلات را به عنوان ترکیبی پویا از روابط 
تصور کنیم – رابطه ای که شخصیت آن به طور قابل توجهی توسط این واقعیت شکل می گیرد که خانه ها و مکان های آن ها انواع خاصی از اشیا 

هستند که می توان روی آن ها شرط بندی کرد. 

29-Seoul housing prices and the 
role of speculation

در سئول قیمت خانه های آپارتمانی نسبت به قیمت خانه های ردیفی یا خانه های مجردی به تغییرات در تقاضای اساسی و سوداگرانه پاسخ گوتر است. 
این تفاوت در رفتار قیمتی بین آپارتمان ها و دو نوع مسکن دیگر را توضیح می دهد. اما سؤال عمیق تر این است که چرا قیمت آپارتمان ها حساس تر 
به نظر می رسد. یک پاسخ تا حد زیادی حدسی مربوط به ویژگی جمعیت شناختی خریداران است. تفاوت کمی بین سطح درآمد خریداران خانه 
مجردی و آپارتمان وجود دارد. در حالی که میانگین سنی سرپرستان خانوار خریداران آپارتمان حدود 5 سال کمتر از خریداران مسکن مجردی است. 

ممکن است نسل جوان بیشتر مراقب شرایط و فرصت های بازار باشد و در نتیجه بیشتر سوداگری کند.

30-New prospects for social 
rental housing in Taiwan: The 
role of housing affordability 

crises and the housing 
movement 

به  تمایل  برابر  در  که  است،  گرفته  شکل  به صرفه  استیجاری  مسکن های  موضوع  پشت  در  مدنی  جنبش  یک   ،1980 دهۀ  اواخر  از  تایوان  در 
کالایی سازی مسکن که منافع توسعه دهندگان را به قیمت آسیب پذیری اجتماعی تأمین می کند، مقاومت می کند. این مقاله مبارزه و موفقیت های 
اخیر جنبش های مسکن تایوان را در زمینۀ رونق بازار سوداگرانه که مشخصۀ بخش مسکن برای نزدیک به سه دهه بوده است، ارزیابی می کند./

ترویج نئولیبرالی بازار املاك و مستغلات، به حمایت از کالایی سازی مسکن ادامه می دهد، سیاست مسکن همچنان مدافع منافع توسعه دهندگان 
است که به ضرر افراد محروم است.

31- Fear and Loathing: 
Combating Speculation in Local 

Communities

دولت های محلی معمولاً با استفاده از قدرت قانونی خود برای تنظیم کاربری های زمین به فشارهای اقتصادی و اجتماعی بر املاك پاسخ می دهند. 
این نهادهای محلی مقرراتی را وضع می کنند که توسعه و استفاده از اموال را برای حفظ جوامع جذاب و رشد منظم محدود می کند. این ماده استدلال 
می کند که نهادهای دولتی باید از اختیارات گسترده کاربری زمین خود برای محدود کردن سفته بازی سرمایه گذاران در بازارهای محلی با محدود 
کردن فروش مجدد واحد مسکونی به مدت سه سال استفاده کنند. سفته بازی سرمایه گذاران و فشار صعودی که بر قیمت مسکن وارد می کند، 
دسترسی به مسکن ارزان قیمت و همچنین توسعۀ محله های باثبات را تهدید می کند. مقررات دولتی در مورد سفته بازی سرمایه گذاران، محدودیت های 
تحمیلی موجود و خصوصی را بازتاب می دهد که خریداران فردی را از تصاحب ارزش ملکی که به درستی به همسایگان اطراف تعلق دارد، باز می دارد. 
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32- Housing prices in peninsular
Malaysia: supported by income, 
foreign inflow or speculation?

در مالزی نوآوری در سیستم مالی، خانه ها را به عنوان یک دارایی مالی و ابزار سفته بازی در نظر می گیرد. بنابراین، خرید خانه برای سود نه تنها یک 
ضرورت، بلکه یک دارایی مالی است که بازدهی آتی ایجاد کند. در نتیجه، افزایش سریع قیمت مسکن ناشی از فعالیت های سفته بازی در بازار مسکن 
نیست. به  طور دقیق تر، درآمد در مالزی می تواند با افزایش قیمت خانه ها جبران شود. از آنجا که درآمد همچنان یکی از محرك های اصلی در 
 (SRP) تأثیرگذاری بر قیمت خانه در مالزی است، دولت مالزی باید سیاست های عرضه خانه های کم هزینه به گروه های کم درآمد و طرح خانۀ اول من

را با ارائۀ قوانین سخت گیرانه تر در درخواست وام خانه برای اولین خریدار خانه ادامه دهد.

33-Speculators and Middlemen: 
The Strategy and Performance 

of Investors in the Housing 
Market

تجزیه و تحلیل نشان می دهد  تأثیر سرمایه گذاران املاك و مستغلات بر بازار – به ویژه اینکه آیا فعالیت آن ها رفاه اجتماعی را افزایش می دهد یا کاهش 
می دهد - احتمالاً به شدت به چرخۀ بازار بستگی دارد. در رکود، واسطه ها تقریباً به تثبیت بازار کمک می کنند، و به طور مؤثری کفی بر کاهش قیمت ها 
می گذارند و نقدینگی را برای بسیاری از صاحبان خانه هایی که ممکن است به دنبال شوك های اقتصادی به سرعت به فروش برسند، فراهم می کنند. 
در دوره های رونق، سفته بازی افسارگسیخته ممکن است نقش بی ثبات کننده ای داشته باشد که به  طور قابل توجهی نوسان قیمت ها را تقویت می کند. 

34-distant speculators and 
asset bubbles in the housing 

market 

این مقاله نقشی را که خریداران خانۀ دوم خارج از شهر ( سفته بازان دور ) در شکل گیری حباب در بازار مسکن مسکونی ایالات متحده ایفا کردند، بررسی 
می کند. سفته بازان دور به احتمال زیاد برای بازده مالی، بیشتر به سود سرمایه به جای مصرف سود سهام متکی هستند و همچنین اطلاعات کمتری 
در مورد شرایط بازار محلی دارند./ با استفاده از داده های سطح تراکنش ها که هم آدرس ملک خریداری شده و هم محل اقامت اولیه خریدار را مشخص 

می کند، نشان می دهیم که افزایش خرید توسط سفته بازان دور (اما نه سفته بازان محلی) به شدت با افزایش قیمت مسکن و نرخ اجاره مرتبط است.

35-Speculators and Price 
Overreaction in the Housing 

Market

این مقاله به بررسی نقش سفته بازان در بازار مسکن، به ویژه سهم آن ها در واکنش بیش از حد قیمت از طریق معاملات بازخورد مثبت (یا معاملات 
حرکتی) می پردازد. ما متوجه شدیم که در بخش پروژه های مسکن پیش فروش، معاملات فعال توسط سفته بازان کوتاه مدت طی ماه ها حرکت قوی 
قیمت در بازار با واکنش بیش از حد قیمت در سطح پروژه همراه است. یافته های ما با یافته های قبلی در مورد ناهمگونی سرمایه گذاران در انتظارات 
کوتاه مدت در بازار مسکن مطابقت دارد./ شواهدی مبنی بر اینکه سرمایه گذاران کوتاه مدت ممکن است روندهای کوتاه مدت قیمت ها را در یک بازار 

رو به رشد بیش از حد تعمیم دهند، و این امر نیازمند اعطای وام محتاطانه تر املاك و مستغلات به سرمایه گذاران در بازار رو به رشد است.

36-Housing speculation in 
Bangkok: lessons

for emerging economies

در بانکوك خرید بیش از حد واحدهای مسکونی توسط دلالان منجر به سرمایه گذاری بیش از حد توسعه دهندگان در پاسخ به سطوح تقاضای غیر 
واقعی و ناپایدار می شود و در نتیجه تعادل بازار را مختل می کند. مؤسسات مالی که بدون ارزیابی پویایی بازار، تأمین مالی می کنند، ناخواسته سفته بازی 
را تشویق می کنند. زمانی که همه با انتظار کسب سود کوتاه مدت سرمایه بدون هیچ گونه تصمیم گیری منطقی بر اساس اطلاعات دقیق بازار، در ملک 
سرمایه گذاری می کنند، بازار در نهایت سقوط می کند و به ناچار به همۀ افراد درگیر آسیب می رساند. / راه حل های این موضوع در موارد زیر نهفته 
است: *انتشار اطلاعات و مدیریت دانش لازم در مورد وضعیت بازار و مهارت های تحلیلی کافی برای سرمایه گذاری منطقی در ملک *پاکسازی 

واحدهای مسکونی فاقد سکونت در بانکوك *ایجاد دفتر مدیریت املاك

37-Financializing Chinese cities: 
state–capital nexus

and the uneven geography of 
housing speculation

تحقیقات کنونی در مورد تبدیل شهرها از «ماشین رشد» به «ماشین  بدهی» عمدتاً مبتنی بر مطالعات شهرهای منتخب اروپایی و آمریکایی است که 
در آن ها دولت های شهری به طور موقت مشکلات مالی جاری را با فروش آتی شهرها بسته بندی و برنامه ریزی مجدد کردند. تخصیص نادرست منابع 
به بخش املاك و مستغلات در چند شهر سطح بالا به افت بازار مسکن در شرایط کندی رشد اقتصادی دامن زد./ در مواجهه با وضعیت خاص مالکیت 
خانه در فرهنگ و جامعۀ چین، سفته بازی منجر به نسبت قیمت به درآمد فوق العاده بالا شده است که اثرات مخرب قابل توجهی برای ایجاد مشاغل 

کوچک و فردی، توسعه صنعتی، تنوع بخشی و در نهایت، رشد پایدار و انعطاف پذیر بلندمدت اقتصاد چین خواهد داشت.

38-Measuring the degree of 
speculation in the residential 

housing market: A spatial 
econometric model and its 

application in China

از زمان اصلاحات بازار مسکن، صنعت املاك و مستغلات چین به سرعت توسعه یافته و قیمت مسکن به شدت افزایش یافته است. دلیل اصلی آن، 
تقاضای سفته بازانه برای مسکن است که تعادل عرضه و تقاضا را شکسته و منجر به انحراف قیمت مسکن از ارزش پایه می شود. بازار مسکن در چین 
بر اساس استان جدا نیست، زیرا رفتار سفته بازی در یک بخش از کشور می تواند بر مناطق دیگر تأثیر بگذارد. این مقاله درجه سفته بازی (احتکار) از 
طریق مدل خودرگرسیون فضایی (SAR) محاسبه کرده است، نتایج نشان داد: قیمت مسکن چین کنش متقابل واضحی در بین شهرهای منتخب 
دارد و رفتار سفته بازی مسکن نیز بر یکدیگر در فضا تأثیر می گذارد. اگرچه فعالیت های احتکار مسکن در چین وجود دارد، اما از دیدگاه جهانی، میزان 
سفته بازی، که از منطقه ای به منطقه دیگر متفاوت است، هنوز در محدوده های قابل قبول بین المللی است. فعلاً، برخی مناطق درجات بالایی از 

سفته بازی مسکن دارند.

39-Speculative behavior in a 
housing market: Boom and bust

رفتار سفته بازی سرمایه گذاران عامل مهم در توضیح تحول و پویایی قیمت مسکن است. به ویژه، انتظارات برون سنجی سرمایه گذاران ممکن است 
موقعیت  می تواند  سرمایه گذاران  بازدارنده  استراتژی  مقابل،  در  دهد.  سوق  انفجار  حتی  و  خود  معیار  ارزش  از  مداوم  انحراف  به  را  مسکن  قیمت 
برون یابی کننده های روند را متعادل کند، که ممکن است بازار مسکن انفجاری را تثبیت کند. علاوه بر این، روند تکاملی قیمت مسکن که توسط رفتار 
سفته بازی سرمایه گذاران هدایت می شود، وابسته به مسیر است. به این معنا که شرایط اولیه متفاوت بازار ممکن است به مسیرهای قیمتی متفاوتی 

منجر شود، که با محلی سازی دارایی که به طور تجربی در بازار واقعی مسکن مستند شده، مطابقت دارد. 

40-Australian housing market 
booms: Fundamentals or 

speculation? 

در حالی که تجزیه و تحلیل در سطح ملی نشان می دهد که یک دورۀ حباب کوتاه مدت در کل دورۀ نمونه از سال 1999 تا 2017 وجود داشته است، 
نتایج حاصل از داده های سطح پایتخت نشان می دهد ناهمگونی قابل توجهی در بین شهرها، تنها با حباب های کوتاه مدت و ایزوله وجود دارد. برای 
سیدنی و ملبورن طی افزایش سریع اخیر قیمت مسکن از سال 2013 تا 2017 شناسایی شده است. تجزیه و تحلیل نشان می دهد تنها درصد کمی از 

بازارهای مسکن در سیدنی و ملبورن از سال 2013 تا 2017 سوداگرانه هستند.

41-Speculative price bubbles in 
urban housing markets

Empirical evidence from 
Germany

در پرتو سیاست های پولی غیر متعارف اجرا شده توسط اکثر بانک های مرکزی بزرگ در سراسر جهان، بحث شدیدی در مورد تأثیر بالقوه بر قیمت 
دارایی های سرمایه ای وجود دارد. به ویژه در آلمان، تردید در مورد پایداری سیاست فعلی بانک مرکزی اروپا گسترده است و نگرانی ها در مورد ظهور 
حباب قیمتی سفته بازانه در بازار مسکن در حال افزایش است. هیچ مدرکی دال بر حرکت های سفته بازانه قیمت در سطح ملی وجود ندارد./ نتایج تا 
حد زیادی با ارزیابی اکثر تحلیلگران بازار مسکن مطابقت دارد که متوجه می شوند بازار مسکن آلمان کاملاً باثبات است. / نسبت ارزش مسکن به 

درآمد خانوار کم است.
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42-A Housing Crisis, a Failed 
Law, and a Property Conflict: 

The US Urban Speculation Tax

این مقاله به درك بازار مسکن، بحران مسکن و تقاطع بین عدالت مسکن و حقوق مالکیت در کلمبیا کمک می کند. حامیان مالیات بر سفته بازی، به 
چشم انداز شهری که در آن فضای مسکونی عمدتاً توسط بازار توزیع می شود، عمدتاً توسط صنعت املاك و مستغلات توسعه یافته و به شدت از 
طریق مالکیت خانه کنترل می شود، سخت پایبند بودند. مالکیت خانه به عنوان راهی برای فراهم کردن اشکال امنیت اجتماعی و فضایی برای 
ساکنان سیاهپوست کم درآمد و متوسط و امکان تحرك اقتصادی که هیچ رابطۀ اجتماعی دیگری نمی توانست، تلقی می شد. برخورد گفتمانی آن ها 
با صنعت املاك و مستغلات، سود مسکن، ثروت اقتصادی و امنیت تصدی به دیدگاه محافظه کارانۀ توسعۀ شهری کمک کرد. مرگ سریع مالیات 

بر سفته بازی، مرگ آرام روایت های متناوب در مورد عدالت مسکن و آینده شهری بود.

43-speculation and housing 
prices: a study of Vancouver’s 

boom-bust cycle 

تأثیر سفته بازی کوتاه مدت بر ثبات قیمت مسکن در این مقاله بررسی می شود. این امر فعالیت های سفته بازی در بازار مسکن ونکوور 1979-1981 
را توصیف می کند. مجموعه ای از رگرسیون ها نشان می دهد سفته بازان کوتاه مدت به جای تقویت نوسانات قیمت، آن را کاهش داده اند. نوسان 

چشمگیر قیمت مسکن ونکوور طی دورۀ مورد مطالعه با سفته بازی از سوی همۀ خریداران خانه توضیح داده می شود.

44-Dawn of the dead city: An 
exploratory analysis of vacant 

addresses in Buffalo,

با افزایش درصد املاك مسکونی خالی در مناطق سرشماری با نرخ های فقر بالا، درصد بیشتری از مستأجرانی که کمک های اجاره دریافت می کنند 
و مساکن خالی طولانی مدت افزایش می یابد. درصد املاك مسکونی منطقۀ کلان شهری در مناطق سرشماری با جمعیت سیاه پوست بسیار متمرکز، 
نرخ فقر بالا، مساکن خالی طولانی مدت و درصد بالاتر آدرس های تجاری افزایش  یابد. این روابط، منحصر به شهرهای اصیل قدیمی است که 
کاهش جمعیت سیستماتیک و از دست دادن شغل را تجربه می کنند. این شهرها با نوع مشخصی از سازه های خالی و منطقۀ کلان شهری درازمدت 
دست و پنجه نرم می کنند که املاك زامبی نام دارد. آن ها را می توان با املاك خالی و رها شده در مناطق انتقالی یا در حال بازآفرینی مقایسه کرد. 

توصیه هایی برای تجزیه و تحلیل بیشتر ویژگی های زامبی ها شده است.

45-Ghost cities analysis based 
on positioning data in China 

در این دهه پروژه های املاك و مستغلات در چین بیش از حد توسعه یافته و مناطق مسکونی جدید بسیاری ساخته شده اند که بسیار فراتر از تقاضای 
واقعی در برخی شهرها هستند. شهرهایی که نرخ خالی مسکن بالایی دارند، شهرهای ارواح نامیده می شوند. وضعیت واقعی مناطق مسکونی خالی 
در چین در تحقیقات قبلی مطالعه نشده است./ برای درك پویایی انسان در شهرهای ارواح، یک شهر و یک سایت گردشگری را به عنوان مواردی 
برای تجزیه و تحلیل ویژگی های پویایی انسان انتخاب می کنیم. این مطالعه توانایی داده های بزرگ را در سنجش عینی و جامع شهرهای ما نشان 

می دهد.

46-Housing finance reform in 
Mexico: the impact of

housing vacancy on property 
crime

از سال 2000، تعداد واحدهای مسکونی خالی به طور چشمگیری در بسیاری از مناطق مکزیک افزایش یافته است. با بررسی رابطه بین نرخ جای 
خالی و سطوح جرم و جنایت اموال (سرقت) در سیوداد جورز، چیهواهوا، مکزیک؛ تغییرات محلی قابل  توجه در روابط بین خطر جرایم مالکیت و 
درصد واحدهای مسکونی خالی، کاربری تجاری و خدماتی و ساکنان پسر 15 تا 24 ساله وجود دارد. این یافته ها به شدت تولید بیش از حد مسکن را 
با نرخ خانه های خالی و جرم مرتبط می کند و نشان می دهد سازندگان مسکن بخش خصوصی و سیستم تخصیص وام مسکن باید به شدت در 

مکزیک تنظیم شوند.

47-Empty houses across North 
America:

Housing finance and Mexico’s
vacancy crisis

در مکزیک شهرهایی که مسکن بیشتری تحت سیستم مالی مسکن فدرال ساخته شده اند، به طور کلی نرخ خلأ بالاتری دارند و این رابطه در مناطق 
مرکزی شهرها و همچنین پیرامون شهری قوی است. سیاست گذاران نه تنها باید نگران جای خالی ساختمان های حومه ای نوساز باشند، بلکه باید 
در نظر داشته باشند که چگونه افزایش اعتبار برای مساکن جدید حومه ای نقشی در توخالی شدن شهرهای مرکزی داشته است./ در تجزیه و تحلیل 
ارتباط با نرخ بالای جای خالی در سراسر شهرها، خشونت و مهاجرت بین المللی از نظر آماری معنادار هستند، اما سرمایه گذاری در مسکن جدید رابطۀ 
قوی تری دارد. شهرهایی که سطوح بالاتری از وام های رهنی دارند، جای خالی بیشتری دارند. یک سوگیری قوی در وام دادن به مسکن جدید در 

حاشیه شهری به کاهش جمعیت در مراکز شهر کمک کرده است 

48-Who gets what and why? 
Vacancy chains in Stockholm’s 

housing market

تغییرات در عملکرد بازار مسکن با ساخت وساز مبتنی بر بازار، با رویکرد سبک زندگی مسکن پست مدرن، وضعیت را برای خانوارهایی که منابع 
کمتری دارند، در قیاس با ساخت وساز مسکن سنتی تغییر داده./ داده ها در سوئد با استفاده از مدل زنجیرۀ مارکوف تجزیه و تحلیل شده اند و راهی 
برای تجزیه و تحلیل رابطۀ بین مساکن خالی در بازار مسکن و تحرك خانوار ارائه می دهد. پاسخ های آزمایشی به سؤالات مربوط به طول زنجیره های 
خالی که با خالی شدن انواع مختلف خانه ها در شهر استکهلم ایجاد می شوند و اینکه چه نوع خانوارهایی درگیر هستند و درگیر نیستند، داده می شود. 

پاسخ ها پیامدهای مهمی برای برنامه ریزی شهری دارند.

49-Vacant residential buildings 
as potential reserves: A 

geographical and
statistical study

مسکن خالی با منافع مختلفی از موضوعات و پیامدهای اقتصادی برای ساختار شهری گرفته تا امکان تامین مسکن برای بی خانمان ها همراه بوده 
است. علاوه بر این جنبه های اجتماعی و مالی، ساختمان های بدون استفاده دارای منابعی هستند که در آن ها تعبیه شده است. آن ها زمین را از 
فعالیت های دیگر می گیرند و حاوی منابع طبیعی تصفیه شده به شکل اجزا و مصالح ساختمانی هستند. بنابراین، ساختمان های خالی را می توان به 
عنوان ذخیره ای برای مسکن و مخازن برای استخراج معادن شهری، یعنی استخراج مواد در نظر گرفت. با انجام این کار، این ساختمان ها به 
تاب آوری شهرها کمک می کنند./ این مطالعه جغرافیایی و آماری در مورد مکان های خالی مسکونی در فنلاند است، و نشان داد خانه های خالی هم 

ممکن است به استفاده از انرژی و تولید گازهای گلخانه ای ادامه دهند. 

50-The impact of taxing 
vacancy on housing markets: 

Evidence from France

خانه خالی پدیدۀ رایج در کشورهای توسعه یافته است و سیاستگذاران در پی کاهش آن هستند، زیرا به عنوان چالشی برای به صرفه بودن مسکن 
به ویژه در شهرهای بزرگ دیده می شود. مالیات بر مسکن خالی در حال تبدیل شدن به یک ابزار محبوب در میان قانون گذاران است، و با این حال 
این ابزار هرگز به درستی ارزیابی نشده است./ در فرانسه مالیات باعث کاهش ٪13 در نرخ های خالی بین سال های 1997 و 2001 شده است./ 
مالیات شهرداری بر جای خالی می تواند بر رفتار مالکان واحدهای خالی تأثیر بگذارد. اگرچه ممکن است بهترین ابزار برای جمع آوری درآمدهای 

عمومی نباشد، اما در شکل دادن به انگیزه ها در بازار مسکن نقش دارد. 
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51-The Geography of Vacant 
Housing and Neighborhood 

Health Disparities After the U.S. 
Foreclosure Crisis

مسکن های خالی بسیار طولانی مدت (بیش از 3 سال) پس از بحران مسکن به طور قابل  توجهی افزایش یافت و به طور قابل توجهی با مشکلات 
سلامتی در هر سه نوع منطقۀ کلان شهری مرتبط بود./ از منظر بهداشت عمومی، در مناطق کلان شهری با رشد کم، تلاش برای کاهش املاك 
خالی باید بر واحدهایی متمرکز شود که بیش از 3 سال خالی بوده اند. با این حال، تلاش های متمرکز بر سلامت عموماً باید ابتدا کاهش تعداد مساکن 
بسیار طولانی مدت را هدف قرار دهد. هنگامی که ملک قابل نجات نباشد، این تمرکز احتمالا باید بر تخریب هدفمند باشد. برنامه ریزان سلامت محلی 

و ایالتی باید استراتژی های توسعه جامعه را برای کاهش نرخ های بلندمدت جای خالی برای بهبود نتایج سلامت در نظر بگیرند.

52-Regional patterns in 
vacancies, exits and rental 

housing 

تغییرات موجود در انبارهای خالی موجودی مسکن در یک شهرداری با حرکت از مرکزی ترین نقاط شهر به سمت بخش های کمتر مرکزی افزایش 
می یابد./ رشد موجودی مسکن خالی با سهم ساکنان 65 سال یا بیشتر همبستگی مثبت دارد. پس از ترك خانه والدین، جوانان اغلب مناطق حاشیه ای 
شهر را نیز ترك می کنند. والدین آن ها هیچ واحد مسکونی خالی را پشت سر خود نگذاشتند. پس از حدود 30 تا 50 سال، والدین فوت کرده اند. از 
این رو، فرایند متمرکزسازی ممکن است واحدهای مسکونی خالی را ایجاد کند - با تأخیر زمانی 30 تا 50 سال./ خالی نگه داشتن یک واحد مسکونی، 
سمت  به  تنها  نباید  مسکن  عرضۀ  افزایش  هدف  با  یارانه های  هستند.  جایگزین  استفاده های  تعطیلات،  خانه  به  آن  تبدیل  و  اجاره،  یا  فروش 
ساخت و سازهای جدید هدایت شود. ابزارهای سیاست مسکن که باعث افزایش دانش در مورد مساکن خالی موجود و تحریک توانبخشی در این 
موجودی ها می شود نیز باید در دستور کار قرار گیرد. این امر هم برای مسکن های تحت اشغال و هم برای مسکن های عمومی جدید صدق می کند.

53-Empty Homes and 
Acquisitive Crime: Does 
Vacancy Type Matter?

مطالعۀ حاضر با گنجاندن چندین نرخ خالی (خانۀ متروکه، خانه خالی قابل سکونت، فصلی و به طور کلی) به عنوان پیش بینی کننده های متمایز و با 
استفاده از نمونه ای از شهرهای بزرگ از سراسر دنیا، به دنبال ارتقای درك رابطۀ مسکن خالی با جرایم اکتسابی و فعال بود. رابطۀ بین اقامتگاه های 
خالی و جرم بسته به شکل خاص مسکن خالی و بر اساس نوع جرم کیفری متفاوت است. به طور کلی، این مطالعه یافته های تحقیقات دیگر را تأیید 
می کند که خالی بودن مسکن به طور مثبت با جرایم خاص مرتبط است./ برنامه های کاهش مسکن خالی نباید به طور انحصاری بر مسکن ملکی 

متمرکز شود، بلکه باید سایر مسکن های قابل سکونت، از جمله واحدهای اجاره ای و خانه های خالی فصلی را نیز در نظر بگیرد.

54-The role of housing finance 
in Mexico’s vacancy crisis 

در پی سقوط بازار مسکن ایالات متحده در اواخر دهۀ2000، تصاویر خانه های متروکه در حاشیۀ شهری شهرهای آمریکا بر پوشش رسانه های 
بین المللی غالب شد. این روایت از گسترش بیش از حد حومه شهری توسط رسانه هایی که بحران مسکن در مکزیک را مستند می کنند، به رغم 
تفاوت های عمیق در زمینه نقش دولت در تامین مالی مسکن، استفاده شد./ خشونت مربوط به جنگ، مواد مخدر، مهاجرت بین المللی و تأمین مالی 
مسکن به ایجاد مسکن خالی می انجامد. با این حال، تأمین مالی بیشتر مسکن به شدت به جای خالی بیشتر در شهر مرکزی مرتبط است، نه در حاشیۀ 

شهری.
راه حل ها: بانک های زمین برای رسیدگی به خانه های متروکه موجود/ رسیدگی به موضوع مالکان غایب و اموال بدون استفاده/ ادامه اصلاح سیستم 

تخصیص وام مسکن

55-Factors and tendencies of 
housing abandonment: An 

analysis of a survey of vacant 
houses in Kawaguchi City, 

Saitama

موضوع خانه های خالی در حوزۀ سیاست و برنامه ریزی شهری در ژاپن به شدت مورد توجه قرار گرفته است. هدف این بوده که عوامل خانه های خالی 
که منجر به متروك شدن می شوند از منظر ویژگی های محیط ساخته شده و صاحبان املاك توصیف شود. پنج یافتۀ اصلی عبارت اند از: 1- قدمت 
ساختمان و اتصال به جادۀ کمتر از 4 متر، احتمال رهاسازی مسکن را افزایش می دهد، اگرچه ساخت و ساز قبل از سال 1960 این احتمال را کاهش 
می دهد. 2- یک منطقه منحصراً مسکونی به احتمال زیاد با مساحت زمین مرتبط است، که احتمال رها شدن را بیشتر می کند و سن ساختمان در این 
منطقه رابطۀ مثبتی به ویژه با رشد بیش از حد درختان دارد. 3-هر چه محل سکونت مالک ملک از خانه خالی دورتر باشد، احتمال متروکه شدن آن 
بیشتر می شود. 4- مسکن خالی به دلیل فوت ساکنان قبلی به طور قابل توجهی احتمال رها شدن مسکن را افزایش می دهد. 5- احتمال رها شدن 

مسکن در زمانی که صاحب خانه خالی نامشخص است بسیار زیاد است.

شـکل 2 مـدل مفهومـی حاصـل از مقایسـه و جمع بنـدی محتـوای منابـع فارسـی و 
لاتیـن را بـه عنـوان نتیجۀ اصلی پژوهش مشـخص کرده اسـت. به عـلاوه، اطلاعات 

منابع از چند جهت قابل جمع بندی و ارائه است:
زمـان: پژوهش هـای فارسـی اکثـراً در سـال اخیر و یا دو سـال اخیر منتشـر شـده که 
حاکـی از توجـه بیـش از پیـش به ایـن موضوع بـه تبعیـت از توجه دولت و داغ شـدن 
بحـث خانه هـای خالـی در سـال جـاری در مجلـس شـورای اسـلامی و وزارت راه و 
شهرسـازی اسـت. منابـع لاتین 5 دهـۀ اخیر را نشـان می دهنـد و لذا سـبقۀ پرداختن 

به موضوع در جهان طولانی است. 
مـکان و رویکـرد: منابـع لاتیـن بـه ترتیـب فراوانـی در کشـورهای چیـن، آمریـکا، 
مکزیـک، اسـترالیا، کـره، نـروژ، فنلاند، سـوئد، ژاپـن، کانادا، مالـزی، فرانسـه و آلمان 
انجام شـده اسـت. پس،کشـورهای مختلـف جهان در سـطوح گوناگون بـا پدیدۀ خانه 
خالـی مواجـه و درگیـر موضـوع هسـتند. کشـورهایی کـه برنامه هـای تامین مسـکن 
گسـترده تری داشـته اند بـا سـطح بالاتـری از احتکار مسـکن و مسـکن خالـی مواجه 
بوده انـد. از میـان این کشـورها تنهـا در آلمان تحقیقـات حاکی از عدم شـواهد احتکار 
و سـوداگری مسـکن (به دلیل نسـبتِ پایین قیمت مسـکن به درآمد متوسـط) اسـت 

و به پایش برای جلوگیری آتی از این امر توصیه شده است.
محتـوا: محتـوای منابـع فارسـی یـا در صـدد مشـروعیت دادن بـه اخـذ مالیـات و 
جرم انـگاری مسـاکن خالـی هسـتند و یـا بـه دنبـال بررسـی کمـی میـزان خانه های 
خالـی و مقایسـه آن بـا رده جهانـی و اسـتدلال بـر غیر منطقـی و ناعادلانـه بودن آن 
هسـتند. منابـع لاتین بـر علل و پیامدهـا متمرکز بـوده و راه حل ها را مبتنـی بر زمینۀ 

خاص محلی، متفاوت دانسته و غالباً از ارائۀ نسخۀ واحد اجتناب دارند.
 روش: مقـالات فارسـی کـه نرخ مسـکن خالـی و علل آن را بررسـی کرده انـد، غالباً از 
روش مدل سـازی معـادلات سـاختاری اسـتفاده کرده اند کـه دلیل آن ماهیـت علت و 
دارای  فاکتورهـای  یافتـن  و  مسـئله  علت یابـی  بـه  پژوهش هـا  رویکـرد  و  معلولـی 
بیشـترین اثرگـذاری اسـت. در منابـع لاتیـن اغلـب از مدل هـای کمّی بـرآورد قیمت 
مسـکن و یـا مدل هـای کمـی تخمیـن میـزان تقاضـای سـرمایه ای احتـکاری، و یـا 
تفکیـک تقاضـای مؤثـر از احتـکاری اسـتفاده شـده اسـت. ویژگـی مدل هـای کمـی 
و  توصیفـی  آمـار  تحلیل هـای  چندگانـه،  رگرسـیون های  جملـه  از  اسـتفاده  مـورد 
اسـتنباطی، زنجیـرۀ مارکـوف، مدل هـای بـرآورد قیمت و حبـاب مسـکن و مدل های 
آمـاری بـرآورد احتـکار مسـکن؛ در تحقیقات خارجـی کلان نگری و غیربخشـی بودن 

این مدل ها است.
نگارنـدگان: نویسـندگان مقالات فارسـی عموماً دانشـجویان و اسـاتید دانشـکده های 
حقوق، فقه اسـلامی و اقتصاد هسـتند. نویسـنده شهرسـاز در میان نویسـندگان وجود 
نـدارد و موضـوع از نظـر شهرسـازان مغفول مانده اسـت. به علاوه، این موضوع نشـان 
و  داشـته  فراوانـی  حقوقـی  و  فقهـی  چالش هـای  خالـی  خانه هـای  حـوزۀ  می دهـد 
زمینه هـای اصلـی رخداد آن ریشـه در اقتصاد قرار دارد. نویسـندگان مقـالات لاتین از 
میان اسـاتید حوزۀ اقتصاد شـهری و یا اقتصاد مسـکن هسـتند. به زبان فارسـی سـه 
نویسـنده بـه نام هـای قلـی زاده، منوچهـری از رشـتۀ اقتصاد دانشـگاه بوعلی سـینای 
همدان و ایزدخواسـتی از رشـتۀ اقتصاد دانشـگاه شـهید بهشـتی دارای به ترتیب 3 و 2 
 Paavo تکـرار نـام در بیـن آثـار هسـتند. و بـه زبـان انگلیسـی به جـز یـک شـخص
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Monkkonen، از کشور مکزیک نویسنده هیچ دو منبعی یکسان نیست.
چشـم انداز پژوهش هـای آتـی: مـرور قوانیـن و مقـررات به لحـاظ تاریخی و بررسـی 
جایـگاه حقوقـی خانه هـای خالـی و اخـذ مالیـات بـر آن از جایـگاه ویـژه ای در ادبیات 
ایـن موضـوع در کشـور برخـوردار اسـت و پژوهش های آتـی می تواند بـه صورت یک 
تحلیـل ثانویـه بـر تمامی منابـع موجـود قانونی در ایـن حوزه، بررسـی جامعـی انجام 
دهـد. مقایسـۀ تمرکـز منابـع فارسـی و لاتیـن در قالب مـدل تحلیلی نشـان می دهد 
علـل و پیامدهـا در منابـع لاتیـن و راه حل هـا در منابـع فارسـی برجسـته اند. پـس، 
شـکاف اصلـی تحقیـق در کشـور مـا کـه  بایـد بـر آن اجمـاع شـود، یافتـن علـل و 

پیامدهای خانه خالی است.
علـل اصلی: منابع فارسـی، عوامـل اصلی در بروز پدیـدۀ احتکار مسـکن را در 3 حوزۀ 
تغییـرات نقدینگـی در کشـور، نـرخ ارز حقیقـی و تغییـر در سـود سـپرده تسـهیلات 
مسـکن می داننـد و دولـت را موظـف بـه کنترل ایـن عوامل هنـگام بروز تغییـر برای 
پیشـگیری از تأثیـر ثانـوی بر بازار مسـکن می دانند. علـل اصلی از منظـر منابع لاتین 
اشـکال در نحـوۀ پرداخـت وام هـای مسـکن، سیاسـت ها و پروژه های دولتـی، ضعف 
قانون گـذاری و خـلأ قانونـی، و نیـز انتظارات تورمـی مبتنی بر افزایش گذشـته قیمت 

مسکن بوده است.
پیامدهـای اصلـی: پیامدهـا در منابع فارسـی بررسـی نشـده و پیامدهـا در منابع لاتین 
غالبـاً شـامل افزایـش قیمت مسـکن، شـتاب سـریع قیمت مسـکن در آینـده، کاهش 
ارزش رهـن مسـکن در بانک هـا، ورشکسـتگی بانک هـای محلـی، و رکـود اقتصادی 

است.
راه حل هـای اصلـی: راه حـل کشـورهای مختلـف جهـان در بحـث خانه هـای خالـی 
عمومـاً مبتنـی بـر رشـد و توسـعۀ ارائۀ خدمـات شـهری و در مقابل آن اخـذ مالیات بر 
عایـدی سـرمایه و بـه تبـع آن مالیـات بـر خانه هـای خالی اسـت کـه در ایـن صورت 
افـکار عمومـی بـه دلیل جذب امکانات شـهری بـه پرداخت مالیـات اقنـاع، و با دولت 
همـکاری بیشـتری خواهـد داشـت. راه حـل عمـده دیگـر سـامانه جامـع امـلاك و 
اسـکان همـراه بـا ضمانـت اجرایـی اسـت کـه در اقـدام بـه آن شـهرداری ها واجـد 
صلاحیت بیشـتری هسـتند. عمـده راه حل هـای منابع لاتین شـامل مدیریت توسـط 
عرضـه  یکدیگـر،  مجـاورت  در  اشـتغال  و  مسـکن  برنامه ریـزی  زمیـن،  بانک هـای 
و  جامعـه  مختلـف  گروه هـای  تورمـی  انتظـارت  پایـش  زمیـن،  برنامه ریزی شـدۀ 
درنهایـت اخـذ مالیـات بر عایدی سـرمایه و مالیـات بر خانـه خالی با شـرایط خاص و 
اثربخـش اسـت. امـا درکشـور مـا راه حل بخشـیِ گرفتـن مالیـات از خانه هـای خالی 

بیشتر مورد توجه قرار گرفته است. 
واژگان کلیـدی لاتیـن: در منابـع لاتیـن واژگان تخصصـی پرتکـراری بـه کار گرفته 
شـده کـه ابعاد موضوع مسـکن خالی و خـلأ مسـکن را در جهان معین می سـازد. این 

واژگان به شرح زیر هستند:
-housing speculation -fundementals versus speculation 
in market -housing vacancies -long-term vacancies- 
Speculative demand/behavior -market frictions-mort-
gage choices -Price bubbles-none occupancy investment 
-housing affordability crisis -combating Speculation 
-Price Overreaction -degree of speculation -Boom and 
bust cycle -evidence of vacancy -housing stock

در قالـب نتیجـه عمـده دیگـر می تـوان تفاوت هـای میـان منابـع فارسـی و لاتیـن را 
برشمرد:

منابـع فارسـی غالبـا بـدون درگیـری عمیـق بـا علتهـای اصلـی و پشـت پـرده خالی 
مانـدن مسـکن، دولـت را در ایـن امـر بـه عنـوان کاتالیـزور اصلـی مؤثـر دانسـته و 
بلافاصلـه بـه سـمت  راه حل هـای بخشـی و یا را ه حل هـای مالـی و تنبیهـی رفته اند. 
در منابـع فارسـی پیامدهـای مسـکن خالـی بررسـی نشـده، اما منابـع لاتیـن غالباً به 
صـورت تحلیلـی و بـا ریشـه یابی در حوزۀه علـل و یا پیامدها سـعی کرده انـد راه هایی 

برای حرکت محلی در هر زمینۀ خاص به سمت راه حل زمینه گرا باز کنند.
در برخـی مـوارد مشـاهده شـده که منابـع فارسـی از اصطلاحات و عبـارات تخصصی 
موضـوع ماننـد اصطـکاك بـازار (عدم رسـیدن عرضه بـه تقاضـا)، دوره هـای رونق و 
رکـود، مالیـات بر عایدی سـرمایه بـدون توجه دادن بـه محتوای اصلی آن ها اسـتفاده 
کـرده و بـه این ترتیـب ادبیـات موضـوع را بـه صـورت پوسـته ای بـه کشـور انتقـال 

داده اند.

جمعبندی
در کشـورهای دیگـر دلیـل عمده گسـترش پدیدۀ خانه هـای خالی، صرفـۀ اقتصادی 
وام هـای مسـکن و پیش بینـی افزایش قیمت مسـکن در آینده بوده، امـا در ایران این 
مسـئله بیشـتر بـرای مصـون بـودن از تـورم و در کوتـاه مدت نیـز بـرای انگیزه های 
سـفته بازی اسـت. لـذا صرفـاً اعمال مالیات بـر خانه هـای خالی واجد آثار محسوسـی 
بـر رفتـار متقاضیـان مسـکن نخواهـد بود و به هـر حال راه هـای فـرار و خلأهای آن 
شناسـایی خواهـد شـد [26]. بـا تحلیـل مـدل مفهومـی تحقیـق، معین می شـود که 
خانـه خالـی بـه خانه هایی که بـرای مـدت غیرمعمـول و طولانی فاقد سـکونت بوده 
باشـد اطـلاق می شـود و ایـن امـر غالباً به دلیـل افزایـش عرضۀ موجودی نسـبت به 
تقاضـا اتفـاق می افتـد کـه ایـن علت، خـود در هـر مکانـی واجـد علت های پیشـین 
اسـت. مطابـق تحقیقـات لاتین، این خانه ها بیشـتر در حومه شـهرها وجود داشـته اند 
کـه در ایـران نیـز ایـن امـر مصـداق دارد. امـا در مـورد تمرکـز خانه هـای خالـی در 
مناطـق فقیرنشـین کـه در مقـالات لاتین آمده اسـت، تحقیـق غمامـی و محبی کیا، 
2021 عکـس ایـن مطلـب را در ایران بیـان مـی دارد و خانه های خالـی را متمرکز در 

مناطق مرفه می داند.
در زمینـۀ علت هـای خالی مانـدن خانه هـا، منابع لاتیـن عمدتاً علت اصلـی در زمینۀ 
مکانـی خـود را، برون یابی پذیـری تغییـرات قیمـت مسـکن نسـبت بـه گذشـته و 
انتظـارات تورمـی ناشـی از آن [14، 16، 48 و 63] و نیز سیسـتم معیوب و غیر پویای 
تخصیـص وام های مسـکن بـه صورتی کـه احتکار مسـکن را ترغیـب می کنند [13، 
18، 50،70-71]، دانسـته اند. امـا در ایـران نبـود بـازار مطمئن برای سـرمایه گذاری و 
حفـظ ارزش پـول و امـن بـودن مسـکن بـه صـورت کالای سـرمایه ای [7] در کنـار 
عـدم نظـارت مکفی دولت بـر مالکیت امـلاك [6] دلیل اصلی وجود احتکار مسـکن 

و خانه های خالی است.
بـا بررسـی منابع بـه نظر می رسـد که بایـد راه حل های ریشـه ای تری نسـبت به اخذ 

مالیات بر خانه خالی برای حل این معضل مورد توجه قرار گیرد:
قبـح فقهـی و اسـلامی احتـکار مسـکن باید بـا ابـزارِ جامعـه روحانیت و بـا همکاری 
رسـانه های جمعـی و وزارت راه و شهرسـازی بـرای عمـوم مـردم تأکیـد ویژه شـود. 
برنامه هـای رسـانه های متعـدد و مختلفـی در ایـن زمینـه می تواند تهیه شـود. زمانی 
کـه مـردم از حـرام بودن و یا دسـت کم شـبهه نـاك بـودن درآمدهای حاصـل از این 

امر مطلع شوند، تمایل آن ها به این امر بسیار کاهش خواهد یافت.
سـرمایه های سـرگردان بـه نحـو احسـن توسـط دولـت مدیریت شـود که در مسـیر 
تمامـی  ثبت نـام  در  دولـت  اقـدام  مثـال:  (به طـور  نگیـرد.  قـرار  مسـکن  احتـکار 
متقاضیـان بالفعـلِ سـامانۀ یکپارچـۀ خودرو در سـال گذشـته اقدام مؤثـری در جذب 
سـرمایۀ سـرگردان تلقـی می شـود) به هر نحـو تمایل مـردم در حفظ ارزش سـرمایه 

باید درك و احترام گذاشته شده و برای آن چاره اندیشی شود.
تکمیـل اطلاعـات در سـامانۀ جامع املاك و اسـکان کشـور توسـط افراد بایـد دارای 
ضمانـت اجرایـی و تشـویق و تنبیـه قابـل توجـه و تأثیرگـذار باشـد. در حـال حاضر، 

افراد از لزوم این ثبت اطلاعات آگاهی نداشته و یا الزامی بر انجام آن ندارند. 
کمیسـیون های مشـترکی بیـن دسـتگاه های ذی نفـوذ در این امـر (از جمله سـازمان 
امورمالیاتـی، وزارت راه و شهرسـازی، شـهرداری، دادسـتانی کل کشـور، سـازمان 
تبلیغات اسـلامی و...) تشـکیل شـود تـا از مـوازی کاری و یا اهمال کاری دسـتگاه ها 

پیشگیری شود.
خـلأ پژوهشـی در حـوزۀ یافتـن علـل و پیامدهـای خانه هـای خالـی در شـهرهای 
مختلـف کشـور وجـود دارد. لازم اسـت بـا پرداخت بـه آن ادبیـات نظـری مربوطه و 

سپس راه حل های عملی بومی سازی شود. 
راه  حل هایـی مانند تأسـیس بانک هـای زمین، تشـکیل پایگاه داده جامـع، همه جانبه 
و بـه روز از مسـاکن خالـی، برنامه ریـزی سـکونت و اشـتغال بـه صـورت توأمـان و با 
رعایـت اختـلاط آن هـا، اخـذ مالیـات بر عایـدی سـرمایه، و شـفافیت سیاسـت های 
دولـت بـرای پیشـگیری از رانت نگهداری مسـکن، از جمله سـیر تحولاتی اسـت که 

می تواند در زمینۀ محلی شهرهای ایران امکان سنجی شود. 



Urban Economics and Planning           Vol 4(4), Winter 2024 258
Esmilpoor N. et al.

شکل 2. مدل تحلیلی حاصل از مقایسۀ محتوای اصلی منابع فارسی و لاتین بررسی شده
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