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  چكيده
با تأكيد بر روند فرآيند وصول  املاك و مستغلات شهر تبريز و درآمدسازي تحقق ماليات بر اين مقاله به منظور مدل

، »املاك و مستغلات« ،»پرداخت ماليات«ماليات انجام گرفته است. بر اساس ادبيات تحقيق متغيرهاي 
 عنوانبه »تبليغات در وصول ماليات«و  »ي املاكزباو سفتهرانت « ،»گذاريانگيزه سرمايه«، »مالياتي فرار«

. مطابق اندشدهدر نظر گرفته  و مشاغلمدل مفهومي سيستم ماليات بر درآمد مستغلات  در مؤثرمتغيرهاي كليدي 
، توسط نمودار مسئله، تعامل و روابط بين متغيرها بر اساس نظر خبرگان و ادبيات هاستميسشناسي روش پويايي
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  مقدمه .1

رسيدن  تجههاي مختلف اقتصادي ماليات يكي از ابزارهاي سياست مالي در تنظيم فعاليت
هاي مالياتي مناسب و است. دولت با استفاده از سياسـت به تعادل اقتصادي و عدالت اجتماعي

هداف تخصيص مؤثرتري به ا تواند به نحو، ميميرمستقيغهاي مستقيم و تركيب بهينه ماليات
 داف وضع مالياتترين اهتر شود. از مهمدرآمد و عدالت اجتماعي نزديك عيتوز وبهينه منابع 

زه با فساد، مهار به توزيع مناسب درآمد، تحقق عدالت اجتماعي، مبار توانيمبهينه در جامعه 
پيوسته،  د اقتصاديپذيري، تحقق رشلازم براي تحقق رقابت هايتورم، فراهم كردن زمينه

گذاران، اهتمام ايهحمايت از سرم انداز، ايجاد اعتماد وباثبات و پرشتاب متناسب با اهداف چشم
 هاي جاري به نفت و تأميناي، تلاش براي قطع اتكاء هزينهبه نظم و انضباط مالي و بودجه

  ).12 :1396 ،(مداح و سميعي آن از محل درآمدهاي مالياتي و... اشاره نمود

بر درآمد املاك از ماليات  باشد.يكي از انواع ماليات، ماليات بر درآمد املاك و مستغلات مي
 اين نوع ماليات،. شودحاصل از ملك را شامل مي يانواع ماليات مستقيم است كه انواع درآمدها

نتقال املاك ماليات نقل و ا تاًيماليات بر اجاره املاك، ماليات بر مستغلات خالي و نها شامل
ها، خارج د. ماليات بر املاك و مستغلات ابزاري قدرتمند براي تمامي كشورشوو سرقفلي مي
گيري سرمايه نه فقط موجب افزايش شكل لزوماًرود و شان به شمار مييافتگياز درجه توسعه

 1شد.خواهد بلكه توسط مشاغل ايجاد شده در مستغلات استيجاري آنان  ،توسط خود مالكان
 و درآمد بر ماليات وضعيت بهبود براي ايگسترده هايگذاريسرمايه گذشته ساليان طي

 هاگذاريبا توجه به سرمايه مالياتي، اندركاراندست تلاش رغمعلي. استشده  انجام مستغلات
 وضع سرعت ميانگين و شده كمتر وصول مالياتي وضعيت روز به روز شده، انجام هايفعاليت و

 از سوي ديگر، رانت است. شده بيشتر آنها يابيواحد و مستغلات و املاك درآمد بر ماليات
كه موجب گرديده  املاك بر ماليات مشمولين افزايش باعث پنهان و انحصاري طور به املاك

  .مستغلات براي مشاغل مرتبط شده است و املاك درآمد نابرابري رشد

 به تردقيق نگاه اما. است دولت درآمد افزايش خدمت در ابزاري نخست، نگاه در ماليات
مؤثر و كارآمد  ابزاري مالياتي قوانين اين، بر افزون كه دهدمي نشان مالياتي هايسياست

                                                         
1. See: Mcclucksey & Franzsen, 2005: 68. 
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 اقتصاد براي مولد و پوياسوي وسمت ايجاد و اقتصادي توسعه مسير بر گذاريتأثير براي
 تأثير هاشركت خصوصو به اقتصادي عاملان رفتار بر مالياتي هايسياست .است كشور
 هايفعاليت از بسياري و مالي نيتأم نحوه سود، تقسيم گذاري،سرمايه تصميمات .دارد

 نتيجه، در .كنند تغيير مالياتيو مقررات  قوانين نتيجه در است ممكن هاشركت عملياتي
 سودمند گذارانقانون نيز و گذارانسرمايه مديريت، منظر از تواندمي تعاملات اين شناخت

  ).76: 1398، (ايزدخواستي باشد

در خصوص ماليات بر املاك و مستغلات انجام گرفته است و در ايران نيز  مطالعاتياگر چه 
اما در زمينه املاك  ؛انددادهسازي در خصوص زمين باير انجام ) مدل1393دادخواه و همكاران (

سازي صورت نگرفته است. بنابراين تاكنون مدلشناسي سيستم، و مستغلات و با روش پويايي
ماليات بر درآمد املاك و مستغلات، اثربخشي  سازيحاضر در پي آن است كه با مدل مطالعه
درآمد املاك و مستغلات را به صورت پويا ارزيابي كند. بدين هاي اخذ ماليات بر سياست

متدولوژي تحقيق انتخاب شده است. در حقيقت  عنوانبهشناسي سيستم ييمنظور، روش پويا
شناسي سيستم به دنبال آن است كه روشي در اختيار گذارد تا مدل ذهني تكنيك پويايي

گذاران در يك مسئله و ضعف و خلل آنها روشن شود. اين تكنيك گيرندگان و سياستتصميم
و  نموده تسهيلچون ماليات را ي هماها از جمله پديدهگذاران از پديدهتواند درك سياستمي

  هاي مختلف را فراهم آورد.سازي و ارزيابي سياستامكان شبيه

 بهاخير  هايسالشرقي و به ويژه شهرستان تبريز در  در استان آذربايجان بر درآمدماليات 
را به گذاري و اشتغال استان اي رواج پيدا كرده و سهم قابل توجهي از سرمايهگسترده طور

هاي خود اختصاص داده است. بنابراين زمينه مناسبي جهت ايجاد يك زنجيره ارزش از فعاليت
نقش ماليات بر  تا با مطالعهآمده است. اين تحقيق بر آن است  به وجودمرتبط در اين حوزه 

بازخورد ماليات در ، مستغلات بر روند ميزان رونق اقتصادي شهرستان تبريز درآمد املاك و
زان توسعه عمراني و افزايش توليد املاك و مستغلات و افزايش مشاغل موجود در مي

بر  ييوهايسنار با طراحيدر نهايت و  هاي مالياتي شهرستان را مورد ارزيابي قرار دهدظرفيت
در اين مطالعه  بازخورد آنها را به صورت شبيه سازي شده نمايش دهد.، اساس نظر خبرگان

هاي سازي كرده، اثربخشي سياستبر درآمد املاك و مستغلات را مدلماليات سعي شده است 
بر اين اساس در مطالعة  درآمد املاك و مستغلات را به صورت پويا ارزيابي كنداخذ ماليات بر 
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نمايد. در حاضر پس از بيان مقدمه، در بخش دوم مباني نظري و پيشينة پژوهش تبيين مي
تحقيق و نتايج تجربي موردبحث قرار ميگيرد. درنهايت،  بخش سوم و چهارم به ترتيب مدل

 .شوددر بخش آخر خلاصه و نتايج گزارش ارائه مي

  تحقيق مباني نظري .2

كه داراي دو بعُد  دنباشيمي اقتصادي هاتيفعالاملاك و مستغلات عامل توليد خدمات و 
در مشاغل مختلف بوده ي اقتصادي و اجتماعي هاتيفعالاولاً محلي براي عرضه و استقرار 

. از طرفي، املاك و مستغلات و رانت آن شوديمو ثانياً به استفاده سودجويانه از آن مربوط 
ي است كه در سراسر دنيا به اختلاف طبقاتي و شكاف ميان فقير و غني منجر امسئله

وضوع بنابراين بايستي تعريف دقيقي از متغيرها داشت تا بتوان عوامل مؤثر بر م .شوديم
  مورد مطالعه را بررسي نمود.

هاي مستقيم، ماليات بر درآمد املاك و قانون ماليات 52مطابق ماده  :ماليات بر درآمد
درآمد شخص حقيقي يا حقوقي، ناشي از واگذاري حقوق خود نسبت عبارت است از مستغلات 

هاي پس از كسر معافيتمالك جهت استفاده از مشاغل ديگر افراد غير ،به املاك واقع در ايران
باشد. درآمد مشمول ماليات كه در اين قانون مشمول ماليات بر درآمد املاك مي بوده مقرر

هاي مستقيم، عبارت قانون ماليات 53نيز بر اساس ماده  شودمياملاكي كه به اجاره واگذار 
درصد بابت  الاجاره اعم از نقدي و غير نقدي، پس از كسر بيست و پنجاست از كل مال

ماليات بر با توجه به اينكه استهلاكات و تعهدات مالك نسبت به مورد اجاره.  ،هاهزينه
تأثير  در فعاليت اقتصادي ايجاده شده مدتهكوتا هايبه دليل آن كه اغلب از نوسان مستغلات

 پذيرانتقال عملاً . پايه مالياتي املاك مسكوني باشدي ميبازدهي پايدارداراي  پذيرد؛نمي
 ؛توان آن را از جايي كه نرخ ماليات بالاست به محلي كه نرخ ماليات پايين استو نمي نبوده

  .)37-58 :1394 ،هاي مستقيمقانون ماليات( انتقال داد

 يگذارنام »رانت«تحت عنوان  ؛حاصل كار و تلاش توليدي نباشد هرگونه درآمدي كهرانت: 
چون دستمزد و سود قرار  يمفاهيم مقابلو در  ديآيم درآمد بدون تلاش به دست ني. اشوديم

ميزان ماليات حاصل از درآمد املاك و مستغلات نه تنها  .)63: 1395 (مداح و همكاران، دارد
پذيرد بلكه تحت تأثير رانت املاك و مستغلات از تعداد املاك و مستغلات و مشاغل، تأثير مي



  271حضرتي ليلان و ...     /  زيشهر تبرو مستغلات كلان املاك از اتيمال افتيدر ستميس يشناسييايپو

اي دارد. رانت مقداري است كه يك عامل توليد نت در اقتصاد معني فني ويژهباشد. رانيز مي
 دست به براي افراد كند.كسب مي ؛دست آوردتواند در بهترين استفاده بهعلاوه بر آنچه مي

گذاري سرمايهي تا جاي ممكن بر روي منابع انحصار املاك و مستغلات از ناشي رانتِ آوردن
 با قاًيدق ؛شودهايي كه در اين راه توسط افراد انجام ميص، هزينهكنند كه در حالت خامي

شود؛ مي مالياتي جويي موجب اتلاف منابعرانت برابر شود. بر اين اساس، رانت مقدار
 يابندغيرمولد انتقال ميهاي فعاليتبه  مشاغل ديـتولي ايـهاز فعاليتي ـماليات عـمناب راـزي
) 311: 2011,Rosal.( در  ناكارآمدمالياتي قوانين  نظيرنهادهاي ضعيف  اين در حالي است كه

 گذارجويي اثرگيري رانتشكل بر ،حقوق مالكيت عدمو حوزه وصول ماليات بر درآمد املاك 
  .)Iqbal & Daly, 2013: 87هستند (

گذارد. بازي: عامل ديگري است كه بر ماليات املاك و مستغلات تأثير ميسفته
منظور حصول سود دار بهبازي املاك و مستغلات، انجام معاملات اقتصادي ريسكسفته

بازي املاك به عبارت ديگر سفته .باشدي ميارزش بازارمدت در از نوسانات كوتاه يا ميان
هايي چون سود سرمايه، سود بهره يا غيره به جاي حصول و مستغلات، كسب سود از روش

اينكه عدم تخصيص  بر بازي املاك علاوههاي اصولي اقتصادي است. سفتهسود از روش
هاي هاي اقتصادي در سيستممنابع در بخش املاك را به همراه دارد؛ دليل اصلي بحران

رشد نابرابري درآمد، مالكيت  ترين علتمهم 1رود.پولي حساس و پركشش نيز به شمار مي
 برقرارزماني عدالت  ،خصوصي در بخش رانت زمين و مستغلات است. در يك اقتصاد پولي

خواهد شد كه بر رانت و سوداگري ماليات وضع شود و درآمد مالياتي به صورت عادلانه 
وجب املاك و مستغلات م بر درآمدها توزيع شود. ماليات ميان همه افراد و در همه نسل

بازي منجر كاهش مالكيت خصوصي املاك و مستغلات شده كه در نتيجه به حذف سفته
  ).Alabado, 74 :2005( خواهد شد

 اخبار انتشاررا با  يموضوع يا به معناي رساندن پيام، خبر يا مطلبي به اطلاع مردم :تبليغات
ابرهلزر  باشد.مي هامايپجاري كردن و پخش اخبار و  عموميگوناگون در اذهان  هايشيوهبه 

اين نتيجه رسيدند كه  به يامطالعه با انجام) Oberholzer & Walker,2008 (و والكر 

                                                         
1. See: George, 1881:143. 
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از جامعه هدف تبليغات خدمات درصد  86مثبتي داشته و  ريتأث انيمؤدتبليغات بر ترغيب 
 داد كهنشان  )Branham, 2009( برانهام مطالعه .آورنديم ادي بهماليات آفريقاي جنوبي را 

كاهش  بهداشته و  بر تشويق مؤديان جهت پرداخت ماليات تأثير مثبتي يارسانهتبليغات 
 همكارانعلامه و  مطالعهنتايج .  شده است منجر وصول ماليات در آمريكا يهانهيهز

در حد متوسط  ،موقع ماليات تأثير تبليغات در حيطه پرداخت بهكه  دهديمنشان ) 1393(
  ه است.بود

 زيادي بخش همواره كه ايران در يگذارهيسرما جذاب يهافرصت از يكيگذاري: سرمايه
. توان مالي افراد است مستغلات و املاك شو؛يم آن سرازير سمت به افراد يهاهيسرما از

وساز املاك و مستغلات براي كسب درآمد و سود در ايجاد منابع اشتغالي از طريق ساخت
ي مورد استفاده اين تحقيق را گذارهيسرماحاصل از اجاره املاك و مستغلات، ميزان 

  1.كنديممشخص 

غيرقانوني از قبيل  فرار مالياتي در حالت كلي به انجام اقدامات تعريف عمومي: فرار مالياتي
رار ف.. به منظور اقتصادي زيرزميني و. يهاتيفعال دفاتر رسمي، انجام سازي، عدم ارائهحساب

رآمدي كه مشمول راستا و براي رسيدن به اين هدف، د از پرداخت ماليات اشاره دارد. در اين
درآمدها مخفي  ميزان يا منبع ؛رديگيماليات تعلق م سودي كه به آن ؛شوديپرداخت ماليات م

تر از ميزان واقعي به طور كلي بالا نيز گردندمي يو يا اقداماتي كه سبب تخفيف ماليات گردديم
  .)Alm & Martínez, 2004: 246( شوندبيان مي

  پيشينه تحقيق .3

تغييرات ماليات و  اي در خصوصبا انجام مطالعه )Aregger et al, 2013( آرگر و همكاران
به اين  1985-2005 يزماندوره  درسوئيس كشور منطقه مختلف  90قيمت مسكن در 

 مسكن بازار قيمتي نوسانات تشديد به بالاتر سرمايهي ديعا بر ماليات كهنتيجه رسيدند 
داري بر رشد قيمت انتقال اثر معني و كه ماليات بر نقل است در حاليشود. اين مي منجر

كه ماليات بر نقل و انتقال و ماليات بر عايدي  آن بودمسكن ندارد. در مجموع شواهد بيانگر 
و اثرات قفل  نبودهبراي ثبات بخشي  هاي غيرمنقول ابزار مناسبيسرمايه در بازار دارايي

                                                         

 .253: 1395نك: محمودي، . 1
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از اثر آن دركاهش تقاضاي  تريقوشدن دارايي ماليات بر عايدي سرمايه در طرف عرضه 
  .بازي مسكن بوده است سفته

رسد كه اخذ ماليات بر عايدى به اين نتيجه مى ايانجام مطالعهبا ) Eyraud, 2014( راديا
تواند به تعديل انتظار كسب سود در بازار مسكن مى هاى سوداگرانهسرمايه حاصل از فعاليت

گذارى منجر شود و ورود سرمايه هاىسوداگران در مقايسه با ساير فرصت لهيوس به
  ر املاك و مسكن را كاهش دهد. گذاران با انگيزه سوداگرى در بازاسرمايه

اي كه در حذف كامل تقاضاي سوداگرانه بود؛ ) در مطالعه1393دادخواه و همكاران (
بازي مستقيماً اثرگذار بوده و تقاضاي آن به صفر نشان داد كه ماليات بر تقاضاي سفته

ن ي موجود بازار، شكل حقيقي به خود خواهد گرفت. بديتقاضا همچنين و كنديمميل 
گذاران و نيز پايداري قيمت زمين ترتيب اين ماليات با عرضه زمين كافي به تهييج سرمايه

  شود.منجر مي

مديريت، تأمين مالي و « با عنوان يامقالهدر  )Bogataj et al, 2016( همكاران بوگاتاج و
به بررسي عرضه و تقاضاي » جوامع سالمند ماليات بر سرمايه مسكن در شهرهاي كوچك

زماني كه افراد سالمند با كاهش  داداند. نتايج نشان مسكن و ماليات بر سرمايه مسكن پرداخته
املاك و مستغلات، برابري  ماليات بر معاملات ؛شوندمي مواجه )درآمدي(ظرفيت عملكردي 

 ،دهد. بر اين اساس ماليات بر معاملاتو عدالت در وضعيت مسكن سالمندان را كاهش مي
جابجا  ؛شودمي با ماليات بر املاك كه به صورت سالانه پرداخت ستيو باي نبودهي ابزار مناسب

 جديد به افزايش درآمد مالياتي دولت يااجارهشود. با اين حال اثرات يك ماليات بر درآمد 
  .شودپرداخت انتقالي به خانوار منتقل مي از طريقكه در نهايت  شده منجر

ي هاارزشكننده اقتصادي و اجتماعي عوامل تعيين ايمطالعهدر  )Tajani, 2017( تاجاني
بازار مسكن را مورد بررسي قرار داده و نقش آنها در تعيين قيمت ملك و به ويژه مقدار ماليات 

از طريق نوسانات  توانديم. ماليات بر املاك عاملي است كه كنديمبر دارايي را مشخص 
ساز نيز ومچنين اثرات مثبتي بر بخش ساختاحياي تقاضاي ملك شود. ه موجبمتوسط 

. همبستگي عملكردي خواهد گرفتكه تحت تأثير منفي املاك و مستغلات قرار  گذارديم
اجتماعي (اجاره مسكن، درآمد خانوار، مصرف -قيمت مسكن با متغيرهاي اصلي اقتصادي
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ي اقتصادسنجليل خانوار، ماليات بر دارايي، جمعيت و ميانگين سن جمعيت) از طريق يك تح
  با يك روش نوآورانه انجام شده است.

پي  حاصل از حل الگو و كاليبره كردن آن نتايج تعادلياي با در مطالعه) 1394( ايزدخواستي
، درصد 5مسكوني از صفر به  كه با افزايش نرخ ماليات بر رانت زمين و بازدهي سرمايه برد

به نيروي كار  نسبت تعادلي تقاضاي زمين نسبت تعادلي تقاضاي كالاي غيرمسكن به مسكن،
 براي توليد كالاي غيرمسكن و نسبت تعادلي تقاضاي سرمايه به نيروي كار براي توليد كالاي

يافته است.  شيافزا 392/0 و 3/1، 52/73 به 378/0 و 3/1، 4/62 غيرمسكن به ترتيب از
يافته است.  كاهش 83/4 به  01/6كالاي غيرمسكن به فراغت از  نسبت تعادلي تقاضاي

 05/3زمين براي توليد مسكن در مناطق شهري در  همچنين نسبت تعادلي تقاضاي سرمايه به
شده املاك در مناطق  محاسبه يهاارزشبر اساس  اين در حالي است كهمانده است.  ثابت

هزار  1/37با وضع ماليات بر ارزش زمين با نرخ يك درصد،  توانديمشهري اصفهان، دولت 
تومان درآمد  ارديليم 297، درصد 1يليارد تومان و با وضع ماليات بر ارزش ساختمان با نرخ م

  .كسب كند

افزايش نرخ  كه بااي به اين نتيجه رسيدند با انجام مطالعه )1396( ايزدخواستي و عرب مازار
تقاضاي درصد، نسبت تعادلي  25ماليات بر رانت زمين و بازدهي سرمايه مسكوني از صفر به 

افزايش يافته است. همچنين با توجه به نرخ  423/1 به 364/1غيرمسكن به مسكن از  كالاي
زمين و بازدهي سرمايه مسكوني، نسبت تعادلي تقاضاي سرمايه به زمين  يكسان ماليات بر رانت

در نهايت نسبت تعادلي  و حاصل شده و ثابت مانده است 2/9براي توليد كالاي مسكن برابر 
 214/3و  422/7از  غيرمسكن به ترتيب سرمايه به زمين و نيروي كار براي توليد كالاي ايتقاض

  .است يافته افزايش  758/3 و 144/10 به

با اعمال ماليات بر درآمد اجاره مسكن در وضعيت  كه در مقاله خود پي برد )1396( يجلال
كار سرانه، توليد سرانه و وكسب گذاري دردرصد، ميزان سرمايه 25يكنواخت از صفر درصد تا 

 و همچنين انديافته درصد افزايش 61/25 و درصد 12/13درصد،  82/52مصرف سرانه به ترتيب 
 ابندييم كاهش 51/31درصد و  25گذاري مسكوني سرانه به ترتيب نرخ بازدهي سرمايه و سرمايه

  .باشدميكار وكه به معناي حركت سرمايه از بخش مسكن به سمت سرمايه كسب
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  ي تحقيقشناسروش .4

در حال حاضر با توجه به آمارهاي رسمي اداره كل امور مالياتي استان آذربايجان شرقي 
حوزه مالياتي موجود  55هزار پرونده املاك و مستغلات فعال در  385ان تبريز، ـشهرست

سالانه  باً يتقرط د كه در آنها به همين ميزان مشاغل استيجاري با ظرفيت مالياتي متوسنباشمي
آمد املاك و مستغلات فعال وجود دارد. ميليارد ريال مشمول ماليات بر در 1,480به مبلغ 

مالياتي  اظهارنامه لهيوسبهي ارائه شده مؤديان مالياتي هادادهجامعه آماري اين تحقيق شامل 
لاك و مستغلات ي در دست كارشناسان ارشد مالياتي در حوزه ماليات بر درآمد امهاپروندهو 

 باشديمتعداد جامعه آماري مورد نظر زياد  از آنجا كه. باشديممركز استان (شهرستان تبريز) 
عدد)  86( 2عدد)، رديف  53( 1ي از مشاغل رديف امرحلهاي چند با استفاده از روش خوشه لذا

  پرونده به عنوان حجم نمونه آماري انتخاب شده است. 300عدد)  161( 3و رديف 

مناسب براي  روش عنوانبهشناسي سيستم يي، متدولوژي پويائلهبا توجه به پيچيدگي مس
 املاك و مستغلات انتخاب شد. بر اساس متدولوژي ارائه بر درآمدسازي تحقق ماليات مدل

سازي ماليات بر املاك و ) پنج گام براي فرآيند مدلSterman, 2000( شده توسط استرمن
  ).)1( بريز در نظر گرفته شده است (شكلمستغلات شهرستان ت

  ستميسشناسي پوياييروش : )1( شكل

  
  .148: 2000منبع: استرمن، 
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: روش تحقيق مقاله)2( شكل

  
ترين و پركاربردترين آنها آزمون مهم كه هاي متعددي براي آزمون مدل وجود داردروش

دو روش آزمون در شرايط حدي و آزمون رفتار  1.باشدشرايط حدي و آزمون رفتار مجدد مي
د. بنابراين براي آزمون مدل از اين دو روش نها دارمجدد، اعتبار بيشتري نسبت به بقيه روش

  شود:به صورت خلاصه توضيح داده مي در ادامه استفاده شده است كه

                                                         
. See: Sterman, 2000: 65-369. 

 خبره افراد هديدگا و تحقيق پيشينه اساس بر مسئله مختلف ابعاد مرحله اين در•
 .شدبا مي اسنادي صورت به مرحله اين در داده گردآوري روش .شود مي بررسي

 به يشرق آذربايجان مالياتي امور سازمان داده پايگاه به مراجعه با اطلاعات لذا
 كشف لهمرح اين در نيز هستند مؤثر مسئله بر كه كليدي متغيرهاي .آمد دست

 كليدي هايمتغير و علل كشف جهت مسئله گذشته روند بررسي همچنين .مي  شود
  .است ضروري مرحله اين در مسئله بروز بر مؤثر

مرحله اول 
چارچوب بندي 

.باشد مسئله مي

 اختارس از منظور .گيرد مي قرار شناسايي مورد مسئله ساختار مرحله اين در•
 نظريه اي واقع در پويا فرضيه .مي باشد زمان طول در متغيرها تعاملات مسئله،

 از وضيحيت بايد نظر مورد فرضيه .دهد مي توضيح را سيستم رفتار كه است
  دهد هارائ سيستم درون مهم بازخوردهاي حسب بر مسئله پويايي مشخصه

 و تمسيس زير نمودارهاي از استفاده با پويا فرضيه .)23-21 :1379زاده، حميدي(
.است شده تدوين انباشت-جريان

در مرحله دوم 
فرضيه پويا 

.شود تدوين مي

 )Vensim( ونسيم افزار نرم در  شده شبيه سازي مدل به پويا فرضيه مرحله اين در•
 متغيرها ينب رياضي روابط و  شده برآورد پارامترها منظور اين براي .شود مي تبديل

  .شود مي زده تخمين

مرحله سوم 
اختصاص به 
.دفرمول بندي دار

 اولويت ر،ديگ عبارت به .دارد اولويت آن رفتاري اعتماد بر مدل ساختاري اعتبار•
 را مدل رفتار ساختار اين كه چرا .است مفهومي نظر از مدل ساختار نحوه اصلي
 كرد رسيبر را مدل رفتار اعتبار مي توان زماني تنها .دهد مي معنا و كرده تعيين

&Shi( باشد اعتبار داراي مدل ساختار كه Gill, 2005: 221-246(.

در مرحله چهارم 
جهت اطمينان از 
 اعتبار مدل، مدل

ه، شبيه سازي  شد
.آزمون مي شود
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درصد ماليات بر آزمون در شرايط حدي: در اين آزمون، مقدار چند متغير اصلي مدل همانند 
آميز) هاي حدي (به صورت مبالغهدرآمد املاك و مستغلات و درصد رشد جمعيت در حالت

  .شودميبررسي  نيز ميزان منطقي بودن تغييرات مدل در برابر اين تغييرات و تغيير داده شده

هاي دادههاي كليدي و مهم با سازي براي متغيرآزمون رفتار مجدد: در اين آزمون نتايج شبيه
بايست مي )Vensimونسيم ( . رفتار حاصل از نرم افزارشودميها مقايسه واقعي براي آن متغير

  هاي واقعي را بازتوليد كند.الگوي داده

 در اين مرحله سناريوها تدوين شده .ه استها ارزيابي شدها و سناريودر مرحله آخر سياست
 . در نهايت نتايج حاصلاندشدهشده ارزيابي سازي اثربخشي هر كدام از آنها در محيط شبيه و

 .اندگرفتهمورد بحث و بررسي قرار  نيز

  تحقيقي هاافتهي .5

  شود.توضيح داده مي در ادامه ي پژوهشهاافتهمطابق متدولوژي معرفي شده ي

  بندي مسئلهچارچوب 1-5

تعداد ي، شرق جانيآذرباسازمان امور مالياتي استان  پايگاه داده اطلاعات موجود در بر اساس
درآمد ماليات حاصل از اجاره املاك و  هاي تسليم شده املاك و مستغلات واظهارنامه

 طورهمان. اندذكر شده )2( و) 1( ولاجد دربه ترتيب  1397تا  1393هاي سال طيمستغلات 
روند  1395هاي تسليمي املاك و مستغلات تا سال تعداد اظهارنامه ؛شودمشاهده مي كه

گذاري در املاك و واگذاري آنها به افزايش سرمايه حاكي از اين موضوع شته كهصعودي دا
در سطح  1395و  1393هاي داراي مجوز فعاليت اقتصادي با محل استيجاري در سال مشاغل

  باشد.تبريز مي

 (بر حسب عدد) ك و مستغلات و مشاغلهاي تسليم شده املا): اظهارنامه1( جدول

  97 9596 94 93 سال
  372323559336597 3298835469 اظهارنامه املاك
  150657150975150895 142606147518اظهارنامه مشاغل

  434524432145226 4052441394 تعداد پرونده املاك
  346543353715366894 323802331766تعداد پرونده مشاغل

  آذربايجان شرقي.استان  امور مالياتيسازمان پايگاه آماري منبع: 
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 آنها جرائمدرآمدهاي وصول شده ماليات مستغلات اجاره املاك و ): 2( جدول

 (برحسب ميليون ريال) 

 سال
اصل ماليات وصول شده 
 مستغلات اجاره املاك

جريمه وصول شده 
 مستغلات اجاره املاك

ساير درآمد 
 وصول شده

درآمد جمع 
 وصول شده

93193,6569,622 37203,317 
94220,4378,102 72228,612 
95275,94413,665 255289,865 
96291,80910,278 355302,443 
97  300,196  11,485  415  410,986  

  آذربايجان شرقي.استان  امور مالياتيسازمان  پايگاه آماري اطلاعاتمنبع: 

هاي املاك در تسليم اظهارنامه 94درصدي نسبت به سال  97/4حدود افزايش  1395در سال 
نسبت به پرداخت ماليات  رسانيشود. در اين سال تبليغات و اطلاعو مستغلات مشاهده مي

 هايي رسانهريكارگبه)، 2) و (1افزايش يافته است. با توجه به اطلاعات موجود در جداول (
هاي سيستماتيك دريافت افزاراندازي نرمعمومي در اشاعه برنامه طرح جامع مالياتي و نيز با راه

ي تشخيص مالياتي از طريق پست هابرگهي كوتاه به مؤديان و ارسال هااميپاظهارنامه، ارسال 
ها بانك در اين سال، عامل حضور به موقع و تشويق مؤديان مالياتي براي تسليم اظهارنامه

گذاري جامع املاك ن افزايش ارزش اجاري املاك مطابق كتاب ارزشـاست. همچنيبوده 
شود) متناسب با افزايش قيمت املاك و مستغلات، (كه سالانه طي كميسيوني بررسي مي

  است. افزايش تسليم ارائه اظهارنامه املاك و مستغلات استيجاري شده موجب

  از اجاره مستغلات مجموع درآمد ماليات حاصل): 3( شكل

  
  هاي پژوهشمنبع: يافته

ميزان درآمد سالانه وصولي از ماليات بر صعودي بودن  )3( شكلو ) 2( اطلاعات جدول
كه با توجه به  گوياي آن استتر مطالعات دقيق. اما دندهدرآمد املاك و مستغلات نشان مي
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ريزي برنامهامر  بوده و به تضعيفكاهنده  ،نيروي انساني نيتأمهاي استخدامي، ميزان سياست
  .منجر شده استي مشاغل و مستغلات ابيواحد به منظور

  تدوين فرضيه پويا 2-5

دهد. در مقاله آن را در قالب يك تئوري توضيح مي و ساختارپويا، چگونگي بروز مسئله  فرضيه
  و حالت و جريان استفاده شده است. ستميرسيزحاضر به منظور تدوين فرضيه مذكور از نمودارهاي 

  و جدول مرز مدل ستميرسيزنمودار  1-2-5

) 4باشد. شكل (است كه بيانگر معماري كلي مدل مي اي از سيستمنمودار زيرسيستم خلاصه
دهد. اين نمودار بر اساس مربوط به ماليات املاك و مستغلات را نشان مي ستميرسيزنمودار 

  از اسناد و مدارك، ادبيات موضوع و مصاحبه با خبرگان تدوين شده است. هاي به دست آمدهداده
  ستميرسيزنمودار  ):4شكل (

  
هاي گوناگون نظير تبليغات پيش از هاي مورد اشاره با روش)، متغير تبليغات در سال4( شكلدر 

ها عمومي و ارسال ابلاغيه به مشاغل و صاحبان املاك و رسيدن موعد اظهارنامه از طريق رسانه
ز طرف مستغلات موجب افزايش پرداخت ماليات هم از طرف موجرين املاك و مستغلات و هم ا

آگاهي افراد از مصارف  شود. همچنين به علت ديدگاه منفي و عدممستقر در آن مي مشاغلدرآمد 
يابد. نامه افزايش ميهاي وصولي، با توجه به دور زدن اشخاص حقيقي در ثبت مبالغ اجارهماليات

ك و مستغلات هاي اجاره املاهاي مالياتي و درآمدپرداخت به موقع ماليات به افزايش معافيت
گذاري در گذاري در اين امر نيز خواهد شد. افزايش سرمايهمنجر شده و موجب افزايش سرمايه

مستغلات شده كه اين امر نيز  انتقال املاك و وساز املاك موجب  افزايش ماليات نقل وساخت
ا با توجه كنندگان ماليات شده و روابط كلي زير رحقوقي پرداخت به افزايش مشمولين حقيقي و
  نمايد.ها متوسل ميسازي به منظور يافتن انواع متغيرآن را به مدل به ذهن محقق ايجاد كرده و

 املاك

مستغلات اجاري مستغلات خالي
 مشاغل

 سرمايه گذاري

 نقل و انتقالات

 مشمول ماليات

 پرداخت ماليات
 فرار مالياتي

 رانت

 تبليغات

 سفته بازي

مالياتيمعافيت 
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سازي تحقق ماليات بر درآمد املاك و مستغلات شهر تبريز به منظور مدلحاضر تحقيق 
انجام پذيرفته است. بدين منظور عوامل مؤثر و مرتبط با اين نوع ماليات، از مطالعه اسناد و 

خبره حوزه ماليات بر درآمد استخراج گرديده است. لذا با  3مدير و  5مدارك و نيز مصاحبه با 
  .))3( جدول( است شدهقيق، نمودار مرز مدل مطابق استخراج توجه به متدولوژي تح

 هايي كه درون مدل قرار دارندوسيله فهرست كردن متغير قلمرو مدل را به ،نمودار مرز مدل
ها زا) و متغيرهايي كه مدل شامل آنبرون( هايي كه بيرون از مدل قرار دارندزا)، متغيردرون(

  كند.)، تعيين ميي صرف نظر شدهرهايمتغ( شودنمي

هاي مدل بازخوردي به آنها وارد شده است. متغيرهايي هستند كه از ساير متغير زابروني رهايمتغ
هاي ديگر از طريق بازخورد مثبت هايي هستند كه درون مدل از متغيرمتغير زادرونهاي برعكس متغير

شرايط مسئله و  ،بودن متغيري بر اساس ادبيات تحقيق زابرونيا  زادرونپذيرند. نوع يا منفي تأثير مي
 به شود.سازي و جهت تعيين مرز مدل مشخص ميي محقق جهت مدلهاتيمحدودترجيحات و 

گذارد اما از آنجايي كه هيچ متغيري هاي مدل تأثير ميعنوان مثال تورم متغيري است كه بر ساير متغير
  شود.محسوب مي زابرونمتغيري  تأثير بگذارد؛ بنابراين توان يافت كه بر تورمدر درون مدل نمي

  نمودار مرز مدل: )3جدول (
  متغيرهاي صرف نظر شده  زابرونمتغيرهاي   زادرونمتغيرهاي 

  هاي تجارتمتغير  تورم  هاي توليديماليات واحد
  هاي صنعتمتغير  ركود  هاي مالياتيمعافيت

  اطلاعاتهاي فناوري متغير  امنيت  شفافيت مالي
  شرايط جهاني  رسانه  بازي و رانتسفته

  فرهنگ    هاي دولتهزينهنيتأم
      ماليات انتقال املاك و مستغلات

      هاي اقتصاديحمايت
      اشتغال

      گذاريسرمايه
      تقاضاي املاك و مستغلات

      در پرداخت ماليات ريتأخ
      وسازساخت

      جمعيت
 هاي پژوهشمنبع: يافته
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 انباشت–نقشه جريان 2-2-5

انباشت بر جريان فيزيكي تأكيد دارند. بنابراين براي نشان دادن -هاي جريانهاي نقشهنمودار
 د. شكلنباشانباشت مفيد ميجريان و انباشتگي مواد، پول و اطلاعات در سيستم نقشه جريان

لائم به كار رفته در دهد. عانباشتِ ماليات بر املاك و مستغلات را نشان مي-نقشه جريان )5(
   بيان شده است. )4( انباشت در جدول-نمودار جريان

  انباشت-انيجر نموداردر  ): علائم استفاده شده4جدول (
  شرح و كاربرد  علامت  عنوان ابزار

متغير انباشت يا 
    حالت

محل جمع شدن مقدار متغير كه از نظر رياضياتي 
  مشابه انتگرال است.

متغير نرخ يا 
    جريان

. از دهديفعاليتي كه اندازه متغير حالت را تغيير م
  نظر رياضياتي مشابه مشتق است.

  پيكان يا اتصال
  

  .دهديو اطلاعات را انتقال م هايورود

متغير يا تبديل 
    كننده

جمع  و كنديرابطه يا عدد ثابتي را نگهداري م
  .شودينم

  مستغلاتنمودار جريان انباشت ماليات املاك و  ):5( شكل

 منبع: خروجي نرم افزار ونسيم

ل و تعداد نقـ
انتقال

مشمول
ات ماليـ

فرار ماليــاتي

نرخ فرار
مالياتي

امــلاك و مســتغلات
ــات مشمول مالي

پرداخت
ات ماليـ

نرخ پرداخت كنندگان
ات ماليـ

رانت
معافيت ماليـاـتي

پرداخت با جريمهعدم پرداخت

ضريب جريمه

انتقال به خزانــه

اـلي مسكن خ

انتقال داده شده قصد انتقــال

نرخ ايجاد مســكن
خالي

نرخ پر شدن
مسكن

ساخت و ساز

نرخ مسكن اجــاره
داده شده

ــال نرخ مسكن انتق
داده شده

مســتغلات
خالي

مســتغلات
بنگـاه دار

نرخ ايجاد
ــالي مستغلات خ

نرخ پر شدن

<<<< مسكن خـالي<<<<

<<<< اـلي<<<< مستغلات خـ

نرخ تعطيلي

ساخت مسـتـغلات

سرمايه گذاري

تبليغات
رسانه

ضريب تعطيلي نرخ ماليــات

تـغلات انتقال مسـ

<<<< تـغلات<<<< انتقال مسـ

ات انتقــال نرخ ماليـ

مشاغل

1گروه 

2گروه 

3گروه 

<Time><Time><Time><Time>

ضريب فرار

ــتغلات اجاره مس

نرخ پرداخت تورم

ركود

امنيت
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 بنديفرمول 3-5 

ها سازي مدل، بر اساس ادبيات موضوع و ديدگاه افراد خبره، روابط بين متغيربه منظور شبيه
 )5( شكل يبندي روابط بين متغيرهافرمول )5( ها شناسائي شدند. جدولدر قالب فرمول

  دهد.را نشان مي )Vensim( ونسيم افزارنرماستنتاج شده از خروجي 

 هاي مدلجدول فرمول ):5جدول (

فرمولنام متغير فرمول نام متغير
ميزان ايجاد 
مسكن خالي 

 )ريتأخ(
ميزان ايجاد مستغلات  ساز سالانهوميزان ساخت

 ساخت مستغلات + مقدار تعطيلي )ريتأخخالي (

نرخ پر شدن 
 )ريتأخمسكن (

 مسكن خالي * (مقدار مسكن اجاره
داده شده + نرخ مسكن انتقال داده 

 شده)

مقدار پر شدن 
 )ريتأخ[مستغلات] (

گذاري * مستغلات خالي + سرمايه
انتقال مستغلات * مستغلات خالي 

+ مشاغل + اجاره مستغلات * 
 مستغلات خالي

 -انتگرال (مقدار ايجاد مسكن خالي  مسكن خالي
ايجاد مستغلات خالي  انتگرال (نرخ مستغلات خالي مقدار پر شدن مسكن)

 نرخ پر شدن) -

 قصد انتقال
نرخ مسكن انتقال داده شده + انتقال 

 مستغلات
مقدار تعطيلي 

دار * ضريب تعطيليمستغلات بنگاه )ريتأخ[مستغلات] (

تعداد نقل و انتقال * نرخ ماليات  انتقال داده شده
تعطيلي)نرخ  -شدن انتگرال (نرخ پر دارمستغلات بنگاه انتقال

انتقال داده -انتگرال (قصد انتقال تعداد نقل و انتقال
 شده)

 (Time(2رديف + (Time(1رديف  مشاغل
 (Time(3بند  +

 ,RANDOM UNIFORM(0.05, 0.2 گذاريسرمايه
  نرخ ماليات * امنيت/ (0

املاك و مستغلات 
 مشمول ماليات

مسكن خالي + مستغلات خالي + 
مستغلات انتقال داده شده + 

 داربنگاه

 مشمول ماليات
انتگرال (املاك و مستغلات مشمول 

نرخ  -نرخ فرار مالياتي -ماليات 
 كنندگان ماليات)پرداخت

 / فرار بيضر * اتيمشمول مال نرخ فرار مالياتي
 ركود) * (تورم * رانت

مقدار پرداخت 
 كنندگان ماليات

مشمول ماليات * نرخ پرداخت + 
+ (تبليغات * (پرداخت با جريمه 

معافيت مالياتي) * مشمول ماليات) / 
 نرخ ماليات

 فرار مالياتي
عدم  -انتگرال (نرخ فرار مالياتي 

 پرداخت با جريمه) -پرداخت 

 عدم پرداخت / رسانهرانتضريب جريمه) -1فرار مالياتي * ( عدم پرداخت
پرداخت با جريمه 

 پرداخت ماليات به خزانهانتقال  فرار مالياتي * (ضريب جريمه) )ريتأخ(

مقدار 
كنندگان پرداخت

 ماليات

مشمول ماليات * نرخ پرداخت + 
(پرداخت با جريمه + (تبليغات * 

معافيت مالياتي) * مشمول ماليات) / 
 نرخ ماليات

كنندگان انتگرال (نرخ پرداخت پرداخت ماليات
 انتقال به خزانه) -ماليات 

  .* روابط را از راست به چپ بخوانيد



  283حضرتي ليلان و ...     /  زيشهر تبرو مستغلات كلان املاك از اتيمال افتيدر ستميس يشناسييايپو

  آزمون مدل 4-5

هاي رفتار مجدد، محاسبه خطا، آزمون در شرايط حدي آزمون از براي اطمينان از اعتبار مدل
  شود.استفاده ميو تحليل حساسيت 

  آزمون رفتار مجدد 1-4-5

هاي واقعي است. براي اين كار سازي شده با دادههدف از اين آزمون مقايسه نتايج مدل شبيه
شده انتخاب  )پرداخت ماليات و مشمولين مالياتي( هاي كليديمهم از متغيرابتدا چند متغير 

نتايج با  و سازي شدهشبيه 1397تا  1393ها براي بازه زماني . سپس وضعيت اين متغيراست
 باً يتقرسازي شده، دهد كه مدل شبيهنشان مي )7) و (6هاي (. شكلشدهاي واقعي مقايسه داده

  كند.متغيرها را تكرار ميالگوي واقعي رفتار 

  آزمون رفتار مجدد براي متغير ماليات پرداخت شده): 6( شكل

  
  هاي پژوهشمنبع: يافته

  ): آزمون رفتار مجدد براي متغير مشمولين ماليات7شكل (

  
  هاي پژوهشيافتهمنبع: 
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  )Behavioral Reproduction Test( آزمون محاسبه خطا 5-4-2

هاي كليدي سازي شده، خطاي متغيررفتار الگو، براي اطمينان از نتايج شبيهعلاوه بر بازتوليد 
مقايسه نتايج دو مدل استفاده از هاي زير محاسبه شد. در اين آزمون نيز بر اساس روش

 يها، با استفاده ازآزمونرگرسيون ساده خطي بـين مقـادير واقعـي و مقـادير محاسـبه شـده
RMSPE و UT شودمي انجام.  

 ):Root Mean Squers Percentage Error ( RMSPE)آزمون حداقل خطاي مجذورات (
 كه در واقع برآورد ميزان خطا است جهتروشي  آمارو  رياضياتخطاي ميانگين مربعات در 

تصادفي بودن و  به دو دليل  MSE باشد.تخميني ميو  واقعيتفاوت بين مقادير  بيانگر
تقريباً همه جا تري دارند؛ قيقگر از اطلاعاتي كه قابليت توليد تخمين دپوشي تخمينچشم

چقدر مقدار  هر ؛پس اين شاخص كه همواره مقداري نامنفي دارد مثبت است (صفر نيست).
  .ميزان خطاستبودن دهنده كمتر نشان ؛تر باشدآن به صفر نزديك

 ؛سازي شده كمتر باشدهاي واقعي و شبيهبر اساس اين شاخص هر چه ميزان تفاوت بين داده
به  RMSPE مقداربه عبارت ديگر، هر چه  .توان اعتماد كردبيشتر مي ،سازيشبيه به نتايج

دهنده نشان نزديك باشد؛ 100از طرفي هر چه به خطاي كمتر و  معنايبه  ؛تر باشدصفر نزديك
روش  نيدر ااست.  استفاده شده )1رابطه (از  RMSPEخطاي بالا است. به منظور محاسبه 

 θو  گردديممحاسبه  )ayي اصلي (هادادهاز  )syسازي شده (هاي شبيهميانگين انحراف داده
  باشد.بيانگر تعداد مشاهدات مي

)1(رابطه
 

سازي شده از هاي خطا: روش ديگر براي سنجش انحراف مقادير شبيهشناسايي ريشه
  آيد:مي به دست )2( رابطهاست كه طبق ) UT )U-Theil’sهاي واقعي، محاسبه داده

)2(رابطه

 

 ؛تر باشدهرچه اين مقدار به صفر نزديك و همواره بين صفر و يك خواهد بود UTمقدار 
  انحراف كمتري از يكديگر دارند. ،سازي شده و واقعيمقادير شبيه
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هاي هاي ماليات پرداخت شده و واحدهاي آماري را براي متغيرنتايج آزمون )6( جدول
سازي هاي شبيهبرازش دادهاز نشانگر خوبي . اطلاعات جدول دهدمشمول ماليات نشان مي

 هايسازي و ارائه پيشنهادتوان از نتايج الگو براي سناريوهاي واقعي است. لذا ميشده با داده
  اصلاحي در مراحل بعدي استفاده نمود.

  نجي الگوهاي آماري مربوط به اعتبار سنتايج آزمون ):6( جدول
 مشمولين ماليات ماليات پرداخت شده نام آزمون

RMSPE (%) 81/16 % 03/5 % 

UT 0858/0 0128/0 

  هاي پژوهشمنبع: يافته

  شرايط حدي 3-4-5

) بيانگر 8شكل ( .پذيردهايي صورت ميبا انجام آزمونواكنش مدل در شرايط حدي ي ـچگونگ
نقل و انتقالات به  ،با افزايش نرخ مالياتِ نقل و انتقالات به حداكثر مقدار خود اين است كه

كه اين عدد به صورت درصدي  باشديم 1كند. منظور از حداكثر مقدار عدد سمت صفر ميل مي
  درصد لحاظ گرديده است. 100به معني ماليات 

  ): آزمون شرايط حدي براي متغير تعداد نقل و انتقالات8شكل (

  
  هاي پژوهشمنبع: يافته
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  تحليل حساسيت 4-4-5

به منظور بررسي حساسيت مدل به متغير كليدي نرخ ماليات، با كاهش مقدار نرخ ماليات به 
شود. از شود كه تعداد مشمولين ماليات به صورت خطي و پيوسته بيشتر ميصفر، مشاهده مي

دار صفر و با توجه به وجود ساخت و سوي ديگر، با كاهش نرخ انتقالات و اجاره مسكن به مق
  يابد.ساز در اين بخش، تعداد مسكن خالي افزايش مي

 مشمولين متغير براي حساسيت تحليل ): آزمون9شكل (

  
  هاي پژوهشمنبع: يافته

  مسكن خالي متغير براي حساسيت تحليل آزمون): 10( شكل

  
  هاي پژوهشمنبع: يافته
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  هاسناريوها و ارزيابي سياست 5-5

را  مستغلاتتحقق ماليات بر املاك و  دنتوانيميي كه هااستيسدر اين مرحله سناريوها و 
  گرفت.خواهند د به شرح زير مورد ارزيابي و تحليل قرار نممكن ساز

رساني) و تأثير آن بر پرداخت ماليات: با افزايش تبليغات مبني بر پرداخت افزايش تبليغات (اطلاع
  يابد.شود؛ ماليات پرداخت شده افزايش مي) مشاهده مي11( شكلكه در  گونههمانماليات، 

: يكي از عوامل مؤثر بر فرار مالياتي، وجود هارسانه قياز طركاهش رانت املاك و مستغلات 
به عنوان بازوي كمكي  هارسانهشود. هاي گريزي است كه از آن طريق ايجاد ميرانت و راه
-در زمينه املاك و مستغلات و بنگاه انخوارو شناسايي درآمدهاي كلان رانتسازي در شفاف

 طورهمانهاي مالياتي داشته باشند. توانند نقش بسزايي در حصول درآمدهاي كسب وكار، مي
ميزان رانت از سازي، ها در شفافبا افزايش توان رسانه شود؛) مشاهده مي12( كه در شكل

  شود.مالياتي كاسته مياملاك و تعداد فرار 

دهد كه با كاهش مي نشان )13( شكلسازي كاهش نرخ ماليات مطابق با مدل كاهش نرخ ماليات:
كند. همچنين با كاهش نرخ مالياتِ نقل و انتقال نرخ ماليات، دريافتي ناشي از ماليات افزايش پيدا مي

ر قابل توجهي افزايش و آن نيز موجب شود كه ميزان نقل و انتقال به مقدامستغلات، مشاهده مي
  گردد.هاي نقل و انتقال املاك و مستغلات و ميزان ماليات پرداختي مؤديان ميافزايش درآمد

  ): سناريو افزايش تبليغات و تأثير آن در پرداخت ماليات11( شكل

  
  هاي پژوهشمنبع: يافته
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  آن بر كاهش رانت املاك ريتأثها و ): سناريو شفافيت از طريق رسانه12( شكل

  
  هاي پژوهشمنبع: يافته

    تغييرات براي تعيين سناريو ها

  1به  0,2): افزايش رسانه از 11شكل (  1به  0,1): افزايش تبليغات از 10شكل (

  : سناريو كاهش نرخ ماليات و تأثير آن بر پرداخت ماليات)13(شكل 
 

  
  هاي پژوهشمنبع: يافته
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  ها و تأثير بر مشمولين ماليات): سناريو شفافيت از طريق رسانه14( شكل

  

  هاي پژوهشمنبع: يافته

    تغييرات براي تعيين سناريو ها

  0,6به  0,7): كاهش نرخ ماليات از 14شكل (  0,6به  0,7): كاهش نرخ ماليات از 13شكل (

معرفي مؤديان بزرگ و  ماليات:ها و تأثير آن بر مشمولين سناريوي شفافيت از طريق رسانه
سازي ميزان درآمد اشخاص حقيقي و حقوقي مستقر در املاك و مستغلات استيجاري شفاف

ها همچنين تعيين ميزان توليد و يا ارائه خدمات سالانه مؤديان از طريق معرفي از طريق رسانه
افت مفاصا حساب افزايش خود اظهاري مؤديان و دري باعث )14( شكلصحيح آنها، مطابق با 

سالانه آنها شده و موجب ايجاد انگيزه براي افراد در پرداخت ماليات و در نتيجه افزايش ماليات 
  گردد.وصولي مي

  و پيشنهادها گيرينتيجه .6

ماليات بر درآمد املاك و مستغلات را شكل  مسئلههاي زياد در تعامل با همديگر، ساختار متغير
هائي را حلانگاري شده و شايد راهگذار دچار سادهاند. بدون درك اين پيچيدگي، سياستداده

شناسي تر نيز نمايد. متدولوژي پويائيرا نه تنها حل نكند بلكه بغرنج مسئلهارائه نمايد كه 
ماليات بر درآمد املاك و مستغلات به كار  مسئلهسازي ابزاري براي مدل عنوانبهسيستم 

گذاران را به سازي ماليات بر املاك و مستغلات قبل از هر چيز بينش سياسترفته است. مدل
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. به عبارت ديگر تعيين ساختار پوياي مساله با استفاده از دينمايمتر ماليات عميق مسئله
ها در تفاهمماليات و سوء مسئله هايهاي زيرسيستم و جريان انباشت، پيچيدگينمودار

توانست بر پرداخت ماليات گذاري را آشكار كرده است. بدين منظور چهار سناريو كه ميسياست
مورد ارزيابي و تحليل  ؛باشد رگذاريتأث هاي كليديبر درآمد املاك و مستغلات و برخي متغير

ن رانت و تعداد مشمولين مالياتي از قرار گرفت. سه متغيرِ پرداخت ماليات توسط مؤديان، ميزا
هاي مالياتي بايد آنها را بهبود بخشند. بر اساس ادبيات هاي مهمي هستند كه سياستمتغير

هاي افزايش تبليغات، رانت املاك و مستغلات، كاهش نرخ موضوع و ديدگاه خبرگان سناريو
  مالياتي، شفافيت مالي مؤديان مورد بررسي قرار گرفت.

سازي نشان نتايج شبيه يي بود كه مورد ارزيابي قرار گرفت.ويسنارن ـبليغات اوليافزايش ت
 بر درآمدرساني در زمينه تسليم به موقع اظهارنامه، وصول ماليات داد كه با افزايش اطلاع

رساني و تبليغات موجب آگاهي مؤديان از يابد. اطلاعاملاك و مستغلات نيز افزايش مي
املاك و مستغلات و همچنين درآمد ماليات بر  بر درآمدتسليم به موقع اظهارنامه ماليات 

گردد. اين خود به تنهايي باعث وصول مشاغل اشخاص حقيقي استيجاري همان املاك مي
سليم اظهارنامه و همچنين ايجاد ماليات خود اظهاري مؤديان و عدم پرداخت جريمه، عدم ت

قهّ دولت شده و باعث تسهيل هابرنامهافزايش فرهنگ پرداخت به موقع ماليات در  ي كلان حَ
هاي قانون ماليات 57هاي خوش حسابي و معافيت ماده مفاصا حساب و معافيت در ارائه

ك و مستغلات ارزشِ اجاري املا ارائهرساني در خصوص گردد. همچنين اطلاعم ميـمستقي
مربوطه، باعث سوق  جرائمگذاري شده از طرف امور مالياتي استان و تبريز طبق كتابچه ارزش

  گردد.دادن مؤديان مالياتي جهت پرداخت ماليات حَقّه دولت مي

باشد. دومين هاي مهم ديگري كه نياز به كنترل دارد، رانت املاك و مستغلات ميمتغير
را در كاهش رانت املاك و مستغلات مورد ارزيابي قرار داد. اين سناريو  هاسناريو نقش رسانه

سازي، فرار مالياتي مؤديان و رانت املاك و ها در شفافنشان داد كه با افزايش توان رسانه
هاي ثبت به موقع دفاتر و سازي موجب استفاده از مكانيزميابد. شفافمستغلات كاهش مي

به اداره امور مالياتي، آگاهي مؤديان از ميزان  ارائهؤديان از مدارك قابل ي مآگاهاسناد قانوني، 
گردد. همچنين اطلاع مشاغل مشمول مالياتي فعال جرايمِ عدم ارائه اسناد و مدارك كافي مي

هاي مكانيزه، باعث كاهش فرار مالياتي در املاك استيجاري از نحوه ثبت نام يا نصب صندوق



  291حضرتي ليلان و ...     /  زيشهر تبرو مستغلات كلان املاك از اتيمال افتيدر ستميس يشناسييايپو

شود. در همين راستا، در نهايت منجر به كاهش رانت املاك و مستغلات ميغير ارادي افراد و 
  .اندكرده) نيز نتايج مشابهي را ارائه 1396عرب مازار ( ايزد خواستي و

نرخ ماليات تأكيد داشت. اين سناريو نشان داد  كاهش برسناريو سوم بر خلاف تصور عامه 
ك و مستغلات را به مقدار قابل توجهي افزايش كه كاهش نرخ ماليات، ميزان نقل و انتقال املا

هاي نقل و انتقال املاك و مستغلات و ميزان ماليات پرداختي و آن نيز موجب افزايش درآمد
موجبات افزايش خود اظهاري مؤديان مالياتي املاك همچنين كاهش نرخ ماليات گردد. مؤديان مي

ي جرايم مالياتي و پرداخت اصل ماليات هايبخشودگو مستغلات گرديده و افزايش استفاده از 
جلالي  هاياين نتيجه با يافته مشمول شده و در نهايت موجبات افزايش وصول مالياتي خواهد شد.

  ) درباره نقش كاهش نرخ ماليات در افزايش درآمدهاي مالياتي مطابقت دارد.1396(

ها صورت طريق رسانه در نهايت چهارمين سناريو تحت عنوان شفافيت مالي مؤديان از
ي كوتاه مخابراتي، هااميپي اطلاع رساني نظير هاروشگرفت. بدين منظور اداره ماليات از 
ي مالياتي، اعلان ميزان درآمدهاي وصولي هااظهارنامهجهت اعلان زمان و مهلت تسليم 

استفاده از . همچنين با برديمماليات از منابع درآمدي املاك، مستغلات و مشاغل فعال بهره 
ي عمومي به منظور اطلاع رساني ميزان درآمدهاي مالياتي در بودجه دولت و اعلان هارسانه

هاي عمراني، موجب افزايش اعتماد عمومي شده و وصول يگذارهيسرماميزان تخصيص آن در 
مالياتي از طريق احساس تكليف نمودن مؤديان در پرداخت ماليات به عنوان فرهنگ عمومي 

شد كه باعث افزايش خود اظهاري مؤديان و عدم ترس از قوانين مالياتي آنها گرديده  خواهد
كه  دهديمي اداره ماليات نشان هايبررسگردد. همچنين افزايش ماليات وصولي مي و موجب

نامه املاك و مستغلات در دفاتر صلاح مانند ثبت اجارهايجاد شفافيت مالي از طريق مراجع ذي
هاي رسمي باعث مقيد نمودن ثبت ميزان واقعي اجاره املاك در اجاره نامه اسناد رسمي و

كاهش فرار مالياتي و وصول درست ماليات اجاره املاك و مستغلات گرديده است (مستندات 
رسد به جاي افزايش نرخ درصد ماليات ). با توجه به سناريو اخير به نظر مي1398مالياتي تبريز، 

ها و ايجاد شناسائي و افزايش مشمولين ماليات كرد. اين كار از طريق رسانه بايست اقدام بهمي
تواند مكانيزمي براي پرداخت پاداش به افراد در برابر شناسائي و معرفي مشمولين مالياتي مي

  محقق شود.
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از بين چهار سناريو، سناريوي سوم يعني كاهش نرخ ماليات، بيشترين تأثير را در كاهش فرار 
رسد بر اساس نتايج ياتي و وصول ماليات بر درآمد املاك و مستغلات دارد. به نظر ميمال

ريزي براي كاهش نرخ ماليات بر درآمد املاك و مستغلات، باعث كاهش فرار تحقيق، برنامه
موقع مؤديان و افزايش رغبت به پرداخت  مالياتي غير ارادي افراد و خود اظهاري مالياتي به

گردد مسئولين امر جهت جلوگيري از كتمان گردد. بنابراين پيشنهاد ميين زمينه ميماليات در ا
و فرار مالياتي مؤديان و كاهش رانت املاك، با كاهش نرخ ماليات و افزايش كنترل كارشناسان 

  يابي مستغلات، موجبات افزايش رغبت پرداخت به موقع ماليات گردند.ارشد مالياتي در واحد

قبول  و حيو صحدر نهايت با توجه به چهار سناريوي فوق رسيدن به فرهنگ مالياتي جامع 
 هيو توجمؤديان مالياتي در پرداخت ماليات به عنوان يك وظيفه ملي نياز به شفافيت مالي 

هاي ماخوذه ريزي صرف ماليات از وصولي برنامه تعريف صحيح در بودجه بندي و اقتصادي و
ين كاهش فرار مالياتي و دريافت مكانيزم ماليات از منابع مختلف، از جمله ماليات باشد. بنابرامي

 هاينرخمستغلات نياز به واحديابي منابع درآمدي مختلف و كاهش در  بر درآمد املاك و
هاي مالي دولت نقش اصلي ها و همچنين حمايتتبليغات و رسانه كه ،دهدميمالياتي را نشان 

ن مالياتي را در پرداخت به موقع همراه با اظهارنامه مالياتي آنها را در ايجاد امنيت مؤديا
  نمايد.هاي مختلف را ايجاد ميدوره

ي مالياتي شهرستان تبريز، هاحوزهدر صورت كاربردي نمودن نتايج سناريوهاي مؤثر فوق در 
افزايش  نيهمچنموجبات افزايش وصول ماليات در املاك و مستغلات، بجاي رانت املاك و 

هاي مالياتي، بجاي كتمان و فرار مالياتي تبليغات در تسهيلات اعطايي دولت نسبت به معافيت
  خواهد شد.

ها شكل گرفته است. از تحقيق حاضر همانند هر تحقيق علمي ديگر در چارچوب محدوديت
ك و هائي بود كه اگر چه در ماليات املاها، صرف نظر كردن از برخي متغيرجمله محدوديت

مستغلات نقش داشتند اما به دلايل مختلف امكان وارد كردن آنها در مدل وجود نداشت. 
هاي فرهنگي مانند تمايل برخي از صاحبان مشاغل به پرداخت وجوهات مثال متغير عنوانبه

توانند با گسترش اند. تحقيقات آتي ميشوئي و ... در مدل وارد نشدهشرعي به جاي ماليات، پول
ها و ها را رفع نمايند. همچنين طبق آمار و اطلاعات دريافتي از ارگانمدل اين محدوديت مرز
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را  97الي  93ي هاسالهاي دولتي در شهر تبريز، افق زماني گذشته مدل تنها سازمان
توانست شامل شود. زيرا رديابي عوامل مؤثر بر افزايش ماليات بر درآمد املاك و مستغلات مي

هاي موجود در مدل زه كافي در افق زماني گذشته امكان پذير نبود. به دليل اينكه تاخيربه اندا
ها وجود ندارد خيرأهاي قابل اتكاء در مورد تسازي شده بيشتر است و دادهاز بازه زماني شبيه

و بازه  رهايتأخشود تحقيقات آتي با لحاظ نظر شد. پيشنهاد ميها صرفخيرأسازي تاز شبيه
گردد به علت بروز بودن ماليات سازي انجام پذيرد. همچنين پيشنهاد ميزماني بيشتر براي شبيه

نامه آن در سال هاي خالي كه در مجلس نيز مصوب گرديده ولي آيينو خانه بر مستغلات
  در تحقيقات آتي مطالعه و انجام پذيرد. ؛شد خواهدبه ادارات امور مالياتي ابلاغ  1400
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