
Compa

Naser

1. Depa
Art

2. Depa
Art

3. Dep

4. Depa
Art

Article 

Article typ

Research A

Article his
2023-01-3
Received i
2023-04-8
Accepted:
2023-04-1
Published
2023-05-2
 
Keywords
DEA, Effic
Municipali
 Real Estat
 
JEL Class
H71, H21,
 
Yarmohama
of Municipa
Research, 5
 
                 
                   

arative Ana
Tax C

r Yarmohama

rtment of Econ
t and Entrepre

rtment of Econ
t and Entrepre

artment of Eco

rtment of Econ
t and Entrepre

Info 

pe: 

Article  

story:  
1 
in revised:  
 
: 
1  

d online: 
0 

s:  
ciency, 
ity, 
te Tax 

sification: 
 R51 
adan, N., Ghasem
al and Governme
7 (4), 715-732. 

            © The A
               DOI: 10

alysis of M
Collection (

adan1 , Mo
Hanieh

nomics and En
eneurship Rese

N.Yarmo
nomics and En
eneurship Rese

 mr-gh
onomics, Facu

Tehran, 
nomics and En
eneurship Rese

hanieh.g

ABSTRA
 
This researc
government
to measure 
cost, are con
renovation 
statistical po
municipaliti
provinces in
the efficienc
used. The d
comparison 
that the eff
Iranian Nati
efficiency r
National Tax

mi, M., Nasiri Aqd
ent Efficiency in 

Author(s).             
0.22059/jte.2023

unicipal an
(Tax based

ohamadreza G
h Gholami Q
ntrepreneurshi
earch, Art Univ
ohammadian@
ntrepreneurshi
earch, Art Univ
hasemy@yaho
ulty of Econom

Iran, alin110@
ntrepreneurshi
earch, Art Univ
gholami75@gm

 
ACT  
ch compares th
t in collecting ta
the efficiency, 

nsidered as the 
tax of municip

opulation of the
ies and the Ira
n the country in t
cy, the window 

data used in the 
of the efficienc

ficiency ratio o
ional Tax Admin
ratio of Isfahan
x Administration

dam, N., & Ghola
Tax Collection (

                          
.92432 

nd Governm
d on Real E

Ghasemi2, Al
Qalhari4 

ip, Faculty of R
versity of Isfah

@aui.ac.ir 
ip, Faculty of R
versity of Isfah
o.co.uk 
ics, Allameh T

@atu.ac.ir 
ip, Faculty of R
versity of Isfah
mail.com 

he efficiency of
ax based on real

salary and wag
input and tax co
pality) is consi
e research includ
anian National 
the years 2011 t
data coverage 
research estima

cy average in th
of Tehran Mun
nistration of Teh
n Municipality 
n of Isfahan Pro

ami Qalhari, H. (
Tax based on Re

           Publisher

ment Effici
Estate) 

i Nasiri Aqda

Research Exce
han, Isfahan, I

Research Exce
han, Isfahan, I

Tabataba'i Uni

Research Exce
han, Isfahan, I

f the municipal
l estate. The ind
ges per capita, 
ollection per cap
idered as the o
des the Tehran 
Tax Administra

to 2021. In order
analysis approa
ated by EMS so
he years 2011-20
nicipality comp
hran Province is

compared to 
ovince is 2.78 

(2023). Comparat
eal Estate). Journ

r: University of T

 

iency in 

am3      , 

ellence in 
Iran, 

ellence in 
Iran, 

iversity, 

ellence in 
Iran, 

lity and the 
dicators used 

and current 
pita (for the 
output. The 
and Isfahan 
ation of 29 
r to measure 
ch has been 

oftware. The 
021 showed 
ared to the 

s 1.2 and the 
the Iranian 

tive Analysis 
nal Economic 

Tehran Press. 



 اتي

  4لهري

 ن، ايران،

  هان، ايران،

 al   
ايران، ، ان

 اتي ـمال ي
 يرگي ـ دازه
و  يورود ا

در  يخروج ـ
تهـران و   ي 
 1400تا  1
 هـاي  داده 

سـتفاده از   
13-1400 

 ياتيكل مال
 اداره كـل     

 در دولت و 

يمال آوري ع
 غلات)

قال نيه غلاميها 
هنر اصفهان، اصفها

هنر اصفهان، اصفها

lin110@atu.ac.

اصفها، هنر اصفهان

آوري	جمع  دولت در
اند يرد استفاده برا

 ـعنـوان نهـاده    ه  اي
خر انعنـو  ) بهيساز

هـاي	يل شـهردار 
1390 يها سال يط
يپوشش ـ لي ـتحل 

بـا اس هشده در پژو
390 هاي سال ييرا

ن نسبت به اداره ك
ـفهان نسـبت بـه

شهرداري كارايي اي سه
 

   ان.
   DOI: 

ولت در جمع
ك و مستغلا

،        3يري اقدم
آفريني، دانشگاه هن

N.Yarmo  
رآفريني، دانشگاه ه

mr-gh   
ir. ايران،، تهران، 

دانشگاه هرآفريني 
hanieh.g  

و يشهردار ييكارا
مور هاي ت. شاخص

بـه ،يجـار  نهي هز
عوارض نوس يردار
ملپژوهش شـا  ير
استان كشور ط 29 

كـرد ياز رو ييكـارا 
مورد استفاد هاي ده

كار نيانگيم سهمقاي
تهران يشهردار يي

اصـ يشـهردار  ييا 
  .باشد ي

مقايسه ) تحليل1401( 
.732-715 )،4(57، ي
نويسندگا ©             

10.22059/jte.202

  

و دو يهردار
بر املا اتيمال
علي نصير، 2سمي

اي عالي هنر و كارآ
ohammadian@
هاي عالي هنر و كار
hasemy@yahoo
اه علامه طباطبايي،
هاي عالي هنر و كار
gholami75@gm  

ك سهيبه دنبال، مقا
ك و مستغلات است
ه حقوق و دستمزد،

شهر ي(برا اتيمال ي
ده است. جامعه آما

ياتيزمان امور مال
ك يرگي ـ انـدازه  ي

داد. است شده  فاده
E م .اند شده آورد بر

ينسبت كارا ست كه
و نسبت كـارا 2/1 

يم 78/2ن اصفهان 

هانيه قالهري، غلامي 
حقيقات اقتصاديت. )لات
                          

23.92432 

شه ييكارا ي
م يعه مورد

محمدرضا قاس، 
ها انشكده پژوهش

@aui.ac.ir
ه دانشكده پژوهش

o.co.uk
كده اقتصاد، دانشگا

ه دانشكده پژوهش 
mail.com

  چكيده

 
  
 
 

  
پژوهش ب نيا

املاك هيبر پا
سرانه ،ييكارا

يسرانه وصول
نظر گرفته شد
اصفهان و ساز

ي. بـرا باشد مي
استف اي پنجره
EMSافزار  نرم

ه استنشان داد
استان تهران

استان ياتيمال

و لياقدم، ع نصيري ،ا
مستغلا و املاك بر ت

                         .

اي سهيمقا ل
(مطالع

، 1رمحمديان
صاد و كارآفريني، د

كارآفريني، د  صاد و

روه اقتصاد، دانشك
،ينيفرآتصاد و كار

  مقاله
  

  شي
11/11/1401  : ت
19/01/1402: ري
 22/01/1402: ش
 30/02/1402:   ر

:   
  ا،هداده يش

    يي،ارا
  لاك

 JEL :  
 ،R51 

قاسمي، محمدرضا ،صر
ماليا موردي مطالعه( ت

تشارات دانشگاه تهران

ليتحل

ناصر يار
.گروه اقتص1

گروه اقتص .2

گر .3
اقت  گروه .4

اطلاعات م
نوع مقاله:
علمي پژوهش

  
افتيدر خيرتا
بازنگر خيتار
رشيپذ خيتار
انتشا خيتار
  

ها: واژهكليد
يپوشش ليتحل

كا ي،شهردار
بر املا اتيمال

  
بندي طبقه
H71، H21،

  
يارمحمديان، ناص

ماليات آوري جمع
ناشر: مؤسسه انت



 1401، پنجاه و هفتم، شماره چهارم ةدور تحقيقات اقتصادي،  مجلة      716

 مقدمه -1
 و يانيمهاي  دولت، يشامل دولت مركز يدولت عموم ،يبخش عموم ينظر اتيدر ادب

عمومي شامل  دولت ،)GFSدولت (. مطابق با راهنماي آمارهاي مالي ي استمحلهاي  حكومت
اجتماعي  تأمينهاي هاي محلي و صندوق هاي مياني، دولت چهار بخش دولت مركزي، دولت

لف دولت برقرار تسطوح مخ انيم يكيستماتيس فيوظا كينوع تفك كي يدر امور عمومباشد.  مي
از  كيكدام  نكهيوجود دارد. ا زيها ناتيدر مال ويژهبهو  يدر نظام مال فهيوظ كيتفك نياست. ا
) به عهده كدام بخش از دولت يآورو جمع هيپا نيينرخ، تع نيي(چه از نظر وضع، تع اتيانواع مال
  1واگذاري مالياتمسأله يا  اتيمال صيتخصمسأله با عنوان  يعلم اتيدر ادبمسأله  نيباشد، ا

كند و يم تيفعال يدولت ريبخش غ كي عنوان به يشهر تيريمد رانياما در ا؛ شوديشناخته م
ها يشهردار يدولت شامل نظام مال ياتينظام جامع مال ديبا كه درحالي ،دارد يمتفاوت ينظام مال
 ياست. واگذار ياقتصاد ييدر كارامسأله  نيا تيباشد. اهم زيعوارض محور است) ن راني(كه در ا

در  يشتريب ييتر، تواناقيدق ياطلاعات يهابسته ليها به دليكه شهردار اتيآن بخش از مال
 نييتع يبرا يدانش بهتر ،حاتيترجتشابه  دليل به ايو  شتهآن دا يهاهيپا ييو شناسا يآورجمع
 تيرا كاهش دهد و در نها ياتيفرار مال زانيو م يآورجمع يهانهيتواند هزيم ،آن دارند يها نرخ
يعني اينكه  ،بي استمنظور از كارايي در اين پژوهش كارايي نس آورد.يرا به ارمغان م ييكارا

كنند (تعداد كارمندان، آوري ماليات مياي كه براي جمعدولت و شهرداري با توجه به ميزان هزينه
اي و تبليغات و....) چه مقدار درآمد مالياتي شناسايي و ي رسانهميزان حقوق و دستمزد، هزينه

اما  ،هاي مالياتي طرح شود ع پايهتواند در رابطه با انوا كنند. هرچند اين موضوع مي مي آوري جمع
 ،باشد ها ماليات بر املاك مي از آنجا كه يكي از كانديدهاي مناسب جهت واگذاري به شهرداري

مطالعه موردي بررسي شده است. دليل  عنوان بهدر اين مطالعه انواع ماليات بر پايه املاك 
آن به  يكه واگذار ياتيالم يهاهينمونه از پا كپرداختن به اين  موضوع اين است كه، ي

بر دارايي  اتيكند، مال جاديا يو درآمد يانهيهز يهاتواند همراه خود صرفه يها ميشهردار
ماليات بر دارايي املاك توسط دولت مركزي  دريافتدهد كه ها نشان ميبررسياملاك است. 

 ديگر سوي). از 7،1390هاي زيادي به همراه دارد (نصراصفهاني، شهيدي و مومنيناكارآمدي
دارايي  نيها نسبت به ايشهردار يو اشراف اطلاعات مستقر استدر شهرها  املاكدارايي  عمده
 ياطلاعات ياز بسترها يتواند ناشيم شتريب ياطلاعات فاشرا ني. اباشداز دولت  شيبد توان مي

با  ين شهردارو فاصله كمتر كارگزارا ييآزما يجهت راست يمواز ياطلاعات يهابسته ،يشهردار

                                                            
1.Tax Assignment Problem  
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ها به  در ادامه مبني نظري مربوط به واگذاري مالياتباشد.  شهروندانساختماني و  نفعالا
شود. سپس پيشينه موضوع مرور و پس از ارائه روش پژوهش نتايج و  هاي محلي ارائه مي دولت

  د.شو ارائه مي ها شنهاديپ

  مباني نظري -2
رائه كالاهاي عمومي محلي از ادبيات مربوط به هاي محلي در ا مباحث مربوط به كارايي دولت

هايي كه  گيرد. كالاي عمومي با توجه به ويژگي ت ميأشكست بازار در ارائه كالاي عمومي نش
بازار در ارائه كالاهاي عمومي با  اصطلاحدر تواند توسط بخش خصوصي عرضه شود و  دارد نمي

 صورت به) 1955و  1954( 1ساموئلسن شود. اين يافته براي اولين با توسط شكست مواجه مي
 ديد از را خصوصي بخش دولت و ) نقش1959( 2پس از آن آرو. ه استرسمي تحليل شد

 زمينه در دولت براي فعالي نقش همزمان صورت به ،)1951( 3و ماسگريو مشخص مفهومي
 سطوح حفظ و اقتصادي ثبات ايجاد و درآمد بهتر توزيع برقراري هاي بازار، شكست انواع اصلاح
 اقتصاددان سه اين كه تصويري در نظر گرفته است ها قيمت حفظ ثبات عين در اشتغال بالاي
 با عمومي كالاهاي انواع به دليل وجود بازار كه جايي در ه كهبه اين صورت بود ،ندا هدادارائه 

 را ها شكست اين سياستي مناسب تدابير با و شود وارد بايد عمومي بخش شود، مي روبرو شكست
 عمومي منافع دولت پاسدار كه هبود اين زمان آن در نظري مباحث اين ضمني فرض. كند جبران
 تواند نقشي مي چنين ايفاي از دولت انگيزه. باشدمي اجتماعي رفاه نكرد بيشينه پي در و است
  .باشد سالار مردم نظام يك در دهندگان رأي فشار يا و خيرخواهي از ناشي

 فرض اين پذيرش به ،ساموئلسن -ماسگريو - آرو ديدگاه دولت، تلفمخ سطوح حضور در
 حكمراني قلمرو اجتماعي رفاه تابع سازي، بيشينه راستاي در دولت از سطحي هر انجامد كه مي
 را خود قلمرو اجتماعي رفاه رود مي انتظار محلي دولت يك از مثال براي. خواهد كرد اقدام خود

 شرايط و محلي نيازهاي چارچوب در كه محلي محصولات از اي ثمره و چنين پيامد. سازد بيشينه
 كه واحدي و يكسان عمومي محصول با سنجش در شده، تنظيم مورد نظر قلمرو ساكنان ويژه

 اين ؛اوتس. آورد خواهد پديد بيشتري رفاه دارد، مي عرضه تمامي قلمروها براي مركزي حكومت
  )1972، 4است (اوتاس كرده دم تمركز الگو سازيعنوان قضيه ع با خود كتاب در را مسئله

                                                            
1. Samuelsen 
2. Aru 
3. Musgrave 
4. Oates 
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)، ارو، 1955و  1954نسل اول كه بر پايه كارهاي ساموئلسون ( نظريه فدراليسم مالي
ي محلي در سطوح ها دولته دهد كشان مين ،) بنا نهاده شده است1951) و ماسگريو، (1959(

ه منافع آن نصيب ساكنان قلمرو دارند ك مختلف، ميزان كارآمدي از كالاهاي عمومي را عرضه مي
خوانى كامل  هم) 1969( 1به گفته اولسون اما از آنجا كه؛ شود ها مي جغرافيايي اين دولت

توان  دارد، به سختي مينجغرافيايي كالاي عمومي با الگوي جغرافيايي از ديد مصرف وجود 
نافع جغرافيايي تمام كامل با م طور بهسطحي از دولت را شناسايي كرد كه قلمرو حكمراني آن 

محصولات برخي از كالاهاي عمومي از  آنكه ويژه بهخوان باشد؛  كالاهاي عمومي محلي هم
با اين حال و بر پايه اين . تري در سطح جغرافيا است ها داراي آثار گسترده ها و رودخانه جمله راه
راين واگذاري برخي بناب؛ هاست اين كالاها بهتر از عرضه متمركز آن نامتمركزعرضه  ديدگاه

پيدا توجيه  ها هاي محلي و شهرداري ها در ارائه كالاهاي عمومي محلي به دولت مسئوليت
از آنجا كه برخي از كالاهاي عمومي كه انتشار منافع آن محدود به سطح از سوي ديگر كند.  مي

يد منابع با ،شود) جغرافيايي خاصي است (به همين منظور به آن كالاي عمومي محلي گفته مي
مالي اين كالاهاي عمومي در نظر گرفته شود. لذا بر پايه واگذاري اين  تأمينلازم نيز براي 

هاي محلي، منابع مالياتي مناسبي بايد به اين سطح از دولت واگذار شود. اين  ها به دولت مسئوليت
است موضوع تر  مالي كالاهاي عمومي محلي مناسب تأمينهاي مالياتي براي  كه چه پايه سؤال

توان به ميجمله آن از كه اين مطالعه نيست، اما براي پاسخ به آن معيارهايي معرفي شده است 
  . اشاره كرد )1401ناپذيري، كشش درآمدي پايين و توزيع متوازن جغرافيايي (يارمحمديان،  تحرك

ر باشد، برخوردا تر متوازنتر، كشش كمتر و توزيع  هرچه يك پايه مالياتي از تحرك پايين
تري براي  است و بنابراين نامزد مناسب تر مناسبمالي كالا و خدمات عمومي محلي  تأمينبراي 

كه پايه مالياتي املاك از  دهند مي. برخي مطالعات نشان باشدميهاي محلي  واگذاري به دولت
ا در اين لذ ،هاي مالياتي است كه از نظر معيارهاي مذكور داراي امتياز بالايي است جمله پايه

هاي املاك و  ماليات آوري جمعهاي منتخب در مقايسه با دولت در  مطالعه كارايي شهرداري
  د. شو مستغلات ارزيابي و مقايسه مي

 عوارض عنوان با يشهردار كه يوجوه از يبرخ دهديم نشان هايشهردار عوارض يبررس
 اتيمال ينوع يوارض نوسازعوارض، ع نيا نياست. در ب يمحل اتياز نوع مال كنديم افتيدر

عملكرد  سهيمقا يشود. برا يم افتيدر يسنت طور به رانياملاك است كه در ا ييبر دارا يمحل
عوارض  نيدو نهاد ب نيعملكرد ا سهيروش، مقا نيبهتر يستان اتيبا دولت در امر مال يشهردار
 هيهر دو بر پا يبر املاك شهردار اتيو مال ياملاك است. عوارض نوساز اتيو مال ينوساز

                                                            
1. Olson 
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 يها اتيقانون مال 64ماده  هيملك است كه بر اساس رو يا اند و آن ارزش منطقه بنا شده يكساني
است كه در  ييها بيو ضر يمحاسبات يها نرخدو در  نيو تفاوت ا شود يم نييتع ميمستق

 ي محاسباتي ماليات بر املاك وها نرخبه علت متفاوت بودن شود.  يمحاسبات استفاده م
مستغلات و عوارض نوسازي و همگن نبودن مقدار وصولي ماليات بر املاك و مستغلات و 

سازي ماليات و عوارض و همگن ها نرخسازي وصولي عوارض نوسازي، در اين پژوهش به يكسان
  شود.وصولي پرداخته مي

اي ه در روشدر اين مطالعه براي ارزيابي كارايي از روش پارامتريك استفاده شده است. 
در  كه درحاليشود،  ها فراهم مي پارامتريك در هر مرحله ارزيابي، تنها بررسي يكي از ستانده

عوامل مورد  همزمانبا چندين ستانده روبرو هستيم و ارزيابي  شهرداري و دولتسنجش كارايي 
نه دليل بر بهي ،در يك گروه، كارا تشخيص داده شودگير  واحد تصميم نابراين اگر يكب؛ نظر است

مبناي  عنوان بهيك مرز ها  پوششي دادهتحليل مدل عمل كردن آن واحد نيست. با استفاده از 
ارايي د و كشو گير كه داراي بهترين عملكرد هستند ساخته مي از واحدهاي تصميم مقايسه

بردارنده واحدهايي  بنابراين مرز كارايي در؛ شود واحدهاي مورد نظر نسبت به آن مرز سنجيده مي
ها حقيقي و برخي مجازي هستند. واحد مجازي  كه برخي از آن باشدمياندازه كارايي يك با 

، ولي با مجموعه واحدهاي تجربه شده امكان تحقق است واحدي است كه هر چند عينيت نيافته
اما فقط واحدهاي حقيقي كه روي مرز كارايي هستند مرجع  ،يافتن چنين واحدي وجود دارد

  شوند.  ناميده مي

 پيشينه پژوهش - 3

و  مسكنو  كملاا بخشدر  تماليا اتثرا تحليل«)، در پژوهشي باعنوان 1398ايزدخواستي (
 ينا . درپرداخته است »هاچالشو  هادهبررا بر تأكيد با :انيرآن در ا هبالقو ظرفيت آوردبر
 عمومى دلتعا ىلگوا بچورچا در مسكن سرمايه ىعايد و هىزدبا بر تماليا اتثرا ابتد، اهشوپژ
 در مالياتى هبالقو ظرفيت آوردبر به ،سپس و دهش مسكن تحليل زاربا ىهاتلاطم و قيمت بر

 آن است  بيانگرها آن ياضىر ىلگوا از حاصل نتايج .استشده پرداخته  مسكن و كملاا بخش
 ماا د؛شومى مسكن قيمت يشافزا به منجر  مسكن سرمايه هىزدبا بر تماليا خنر يشافزا كه
. هددمى كاهش را آن از ناشى ىهاتلاطم و مسكن قيمت ،سرمايه ىعايد بر تيامال ضعو

 ظرفيت با منطبق مسكن و كملاا بخش در تماليا دعملكر كه دهدنشان مي نتايج چنين هم
  ست.ادهنبو آن هبالقو

ماليات بر عايدي سرمايه املاك و «در پژوهشي با عنوان )، 1396بحانيان و همكاران (س
كنترل سوداگري در بازار  منظور بهها و ابزاري مناسب ر آمد پايدار براي شهرداريمسكن؛ منبع د
ها در درآمد به رفتارهاي سوداگرانه در بازار مسكن و ايجاد نوسانات و ناپايداري »مسكن در ايران
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ها معرفي ها تمركز كرده و پايه عائدي سرمايه را پايه مناسبي براي درآمدزايي شهرداريشهرداري
ماليات بر عايدي «تحليلي، پايه مالياتي با عنوان  -ها با استفاده از روش توصيفياند. آنكرده

تواند دو هدف را اين پايه مالياتي مي هااند. از نظر آنن را معرفي كردهسرمايه املاك و مسك
هاي ند: هدف اول، ايجاد درآمدكريزي شهري دنبال هم زمان در نظام مديريت و برنامه طور به

گرفته در بازار املاك و  انجاماستفاده از ظرفيت معاملات و مبادلات  ها با پايدار براي شهرداري
در مديريت و سياست گذاري بازار  مؤثرمسكن و هدف دوم، به وجود آمدن ابزاري كارآمد و 

 اين همچنينباشد. املاك و مسكن، با هدف جلوگيري از معاملات سوداگرانه در اين بازار مي
هاي كلي اقتصاد مقاومتي است كه به افزايش سهم درآمدهاي سياست 17سياست، منطبق بر بند 

  . مالياتي اشاره دارد
دولت  يا بودجه يها انواع كمك يبررس« با عنوان يپژوهش ،)1390(يارمحمديان و آقاجاني 

ي ها دولتمالي  ينتأمگوناگوني هاي  شيوه پژوهش  نيدر اها نآ ند.ا هانجام داد »ها يبه شهردار
يكي از  عنوان بهبا ماليات را  همراهمالي  تأمينروش   هرا بررسي كردمركزي توسط دولت  محلي
گذار  هر شيوه كمك متناسب با اهدافي است كه سياست .ندا هنشان دادمالي  تأمينهاي  روش

ف تناسب نداشته با هد ،ها، نوع كمك در برخي از قوانين كمك به شهرداري. باشدميدنبال آن  به
ها، تناسب ديگر قوانين با اهداف  چنين ساختار تخصيص اعتبارات بودجه دولت به شهرداري و هم

  . دكن خود را نيز دچار عدم تعادل كرده است و هدف قانون گذار را برآورده نمي
سيستم ماليات ستاني جامع درآمد اجاره «پژوهشي با عنوان  ،)1388( و نوريان خالقي

با بررسي و مطالعه وضعيت موجود مكانيزاسيون نظام مالياتي و  هااند. آنانجام داده »املاك
شناسايي و با ترسيم را ها و مشكلات عمده اين بخش ند ماليات بر درآمد املاك، چالشآيفر

هاي اطلاعاتي در راستاي ماليات الكترونيكي و آوريسازي فنوضعيت مطلوب حاصل از پياده
سيستم جامع درآمد املاك و بانك اطلاعاتي آن، پيش نيازهاي ضروري جهت  معرفيارايه و 

. پيش نيازهاي معرفي شده با نظرسنجي از نخبگان در زمينه املاك نداجراي آن را ارايه كرده ا
ده است. نتايج شاي تحليل  هاي به دست آمده با آزمون دوجملهو پاسخ همورد بررسي قرار گرفت

مي پيش نيازها از جمله برقراري ارتباط مناسب، پيش بيني تغييرات درآينده، كه تمادهد مينشان 
هاي موديان، ارائه كنترل خطا، بازخورد به كاربران، قابليت اعتماد، پذيرش و نگهداري اظهارنامه

هاي قانوني كد شناسايي، تفكيك اطلاعات، سيستم خدمات اطلاعاتي موديان و ابلاغ انواع برگه
  .است د تاييد نخبگان قرار گرفتهمؤدي مور به

در  ييبر دارا اتيمال استيس ليتعد«پژوهشي با عنوان  ،)2016و همكاران ( 1جينگ كائو
 يرا برا ييبر دارا اتياز اصلاح مال يمدل نظر كي ها آن مقاله نيدر ا اند.انجام داده »نيچ

                                                            
1. Jing Cao 
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صل از ي حاهاسپس از دادهاند. كرده هيته نيدر چ ييبر دارا اتياصلاح مال ياثرات احتمال هيتجز
را  1مدل شبيه سازي خرد كيتا اند  هاستفاده كرد) CFPS( مطالعه پيمايش پنل خانوارهاي چيني

ند. انجام ده نيدر چ ييبر دارا اتيمال نيگزيجا يهاو بروز احتمالات طرح اتتأثير يبررس يبرا
عملكرد  يدر صورت ،يمحل اتيمال كيعنوان  به ،يي املاكبر دارا اتيكه مال دهدنتايج نشان مي

مسكن، گروه درآمد  تيفرد مالك منحصربه عيمطابق با توز آن يكه طراح آورد يبه دست م يبهتر
متناسب  طراحي اين برنامه مالياتياگر كنند مي شنهاديپ هاآن مصرف در هر منطقه باشد. عيو توز

بر دارايي  اتيمنطقه باشد، مال در هر يو مصرف يدرآمد هايمسكن، گروه تيمالك عيتوزبا 
 حاصل از درآمد عيتوزباز . خواهد داشت ي، عملكرد بهتريمحل اتيمال كي عنوان به، املاك

 يها در برنامه ارانهپرداخت ي اما ،شوديم يكاهش ركود اقتصاد سبب يتا حدود ييبر دارا اتيمال
 . مطالعهخواهد داشت ياجتماع از نظر رفاه يمعمولاً عملكرد بهتر ريفقبه افراد  يمسكن عموم

 يبرا نيدر چ ييبر دارا اتياصلاح مال ياحتمال اتتأثيرناخالص در مورد  يهانيتخم يبرخ هاآن
ه اصلاح ماليات املاك در پروند اتيرسد مالياست. به نظر ممدت ارائه داده انيو م مدت كوتاه
، از نيبر اافزون متحده دارد.  تالايااصلاح ماليات نسبت به پرونده  يعملكرد بهتر يهاشانگ

، به نظر بيترت نياستفاده شود. به هم ريكمك به مسكن فق يبرا ديبا ييبر دارا اتيمال يدرآمدها
تر درصد قابل قبول 1كمتر از  بوده ودر مناطق مختلف متفاوت  زين اتيمال نهيرسد نرخ بهيم

 استيس يوجود اجرا نيمانده است، با ا اختهنناش ييبر دارا اتيمال ياز اثرات احتمال ياريباشد. بس
را به  ييبر دارا اتيتوان مالي، در ابتدا مرشيتر شدن پذآسان يتر است. برا سخت يدر عمل حت
سپس به  كرد، لي، تحمنييآپارتمان دارند با نرخ پا ايسه خانه  اياز دو  شيكه ب ييمالكان دارا

 ي.، همراه با ارائه خدمات بهتر محلداد شيافزارا  اتيپوشش را گسترش داده و نرخ مال جيتدر
است  شواهد تجربي ارائه داده، OECD و هايي از جهان توسعه يافته، مانند ايالات متحدهتجربه

محدود كردن برخي  و تواند در كنترل قيمت مسكنماليات بر دارايي مي دهدمينشان كه 
  د. رفتارهاي سوداگرانه، نقش مهمي داشته باش

 يهااستيو انتخاب س يمال يهامشوق«با عنوان پژوهشي  ،)2015و همكارانش ( 2نها يل
تمركز زدايي  تأثيربه دنبال بررسي  مقاله نيااند. انجام داده »نياز چ ي: شواهديمحل يهادولت

. ه استهاي محلي بر توسعه اقتصادي چين بود مالي از طريق واگذاري ماليات به دولت
                                                            

كه تجزيه و تحليل كاملي  استاي از ابزارهاي تحليلي كامپيوتري  دسته Microsimulation سازي خرد يا منظور از شبيه. 1
براي ارزيابي اثرات مداخلات  بيشتر .دهد ، جريان دارد، انجام ميطعها را كه از طريق تقا زرگراههايي مانند ترافيك ب از فعاليت

 .پيشنهادي قبل از اجراي آنها در دنياي واقعي استفاده مي شود
2. Lee Han 
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نيروي محركه اصلي معجزه اقتصادي چين در دوران پس از  عنوان به تربيشتمركززدايي مالي 
شود. در اين مقاله كه به دنبال توضيح اين پيوند علت و معلولي بود اين  مائو در نظر گرفته مي

ي از درآمد تر بزرگهاي محلي اجازه دريافت بخش  توضيح را ارائه داد كه تمركززدايي به دولت
ها  هاي مستقيمي براي آن دهد و از اين رو انگيزه ز رشد اقتصادي را ميجديد ايجاد شده ناشي ا

كند تا رونق اقتصادي محلي را تقويت كنند. در چين زماني كه دولت مركزي سهم  ايجاد مي
هاي محلي را بيشتر متكي به  ها را به نصف كاهش داد و دولت نگهداري درآمدهاي مالياتي بنگاه

عتي به سمت هاي محلي تلاش خود را از رشد صن ساز كرد، دولت وكار و ساخت و ماليات كسب
از آن، درآمدهاي  تر مهمو  و درآمد خود را از محل توسعه املاك و مستغلات، سوق »سازي شهر«

 ند. ا هاي ناشي از فروش حق انتفاع زمين افزايش داد غيربودجه
 »يتوانيدر ل يمحل اتيمال تيوضع ليو تحل هيتجز«پژوهشي با عنوان  ،)2009( 1داوليس
مؤسسه  -ين مقاله به امكان توسعه تمركززدايي مالي و بخش اصلي آن ا اند.انجام داده

اصول كلي توزيع ماليات در سطح ايالتي و  پرداخته ومثال ليتواني  عنوان بههاي محلي  ماليات
دموكراتيك  تجربه كشورهايچنين هم دراين پژوهش است. دادهمورد بحث قرار را دولت محلي 

قرار تجزيه و تحليل  مورد هاي محليوضعيت فعلي در حوزه ماليات و معاصر در نظر گرفته شده
كافي  طور بههاي محلي در ليتواني مالياتمؤسسه  ند كه ا هها به اين نتيجه رسيدآناست. گرفته 

حل شوند  ديبا يمحل يهااتيتحقق مفهوم مال يكه برا يمشكلات موضعو  توسعه نيافته است
بر  اتيكردن مال يقانون. قانون مربوطه كيتوسط  يمحل يها اتيشدن مال يعبارتند از: قانون

 يبرا يو حقوق دولت محل هيبا گسترش پا يمحل اتيمال نيتر ياصل عنوان بهاملاك و مستغلات 
ه به بر درآمد ساكنان، ك اتياز مال يكردن بخش يقانون. شتريخود در محدوده ب يهاتعرفه نييتع

 يمحل يها، به دولتيمحل اتيمال كي عنوان به ؛ كهشودياختصاص داده م يبودجه دولت محل
 يهااتيمثال، مال عنوان به كنند. نييتع يخود را در محدوده قانون يهاتعرفه تا دهدياجازه م

 اتيمال نيچنو هم يقيو تجملات اشخاص حق ياشخاص حقوق ييبر دارا اتي، ماليمحل ديجد
  بگذارد. ي مفيد نيزتواند اثر جانبي، مهاآن يجدا از اثر مال نگيحمل و نقل و پارك ليوسا

هاي محلي نسبت به دولت مركزي در برخي از مطالعات بالا اين پيش فرض وجود دارد كه دولت
يا تغيير سازماندهي ماليات ستاني بين  هستندها از كارايي بيشتري برخوردار در برخي ماليات

اين در حالي  ،شود تر سريعتواند منجر به رشد اقتصادي هاي محلي ميكزي و دولتدولت مر

                                                            
1. Daulis 
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هاي محلي در ماليات ستاني داراي  شده است اين فرضيه كه دولت تلاشاست كه در اين مطالعه 
  كارايي بيشتري هستند مورد آزمون قرار گيرد.

  تحقيق پژوهش روش -4
آوري ماليات از روش تحليل پوششي  و دولت در جمعهاي منتخب  براي ارزيابي كارايي شهرداري

ها لازم است  ها استفاده شده است. قبل از ارائه توضيحات درباره روش تحليل پوششي داده داده
آوري ماليات بر  چند نكته در رابطه با مقايسه شهرداري و دولت (سازمان امور مالياتي) در جمع

اند عبارتند از  كه در اين مطالعه مورد ارزيابي قرار گرفته املاك ارائه شود. اولا ماليات بر املاكي
هاي  ) قانون ماليات59ماليات بر نقل و انتقالات قطعي املاك و حق واگذاري (موضوع ماده (

هاي مستقيم) و ماليات بر  ) قانون ماليات77مستقيم)، ماليات بر ساخت و فروش (موضوع ماده (
ها با عوارض نوسازي  هاي مستقيم). اين ماليات نون ماليات) قا53درآمد اجاره (موضوع ماده (

ند. علت مقايسه ماليات بر املاك با عوارض نوسازي اين است كه ا هدششهرداري مقايسه 
ها بر پايه  ترين عوارض به ماليات بر املاك و مستغلات است كه شهرداريترين و شبيهنزديك

خذ محاسبه ماليات نقل و انتقالات أم دقيقاً كنند. ماخذ محاسبه اين عوارض املاك وضع مي
اي موضوع  هاي منطقه شود، يعني قيمت و براي درآمد اجاره نيز از همان مبنا استفاده مي باشد مي

هاي املاك  بنابراين ماخذ محاسبه عوارض نوسازي با ماليات؛ هاي مستقيم قانون ماليات 64ماده 
 5/1بر مبناي قانون بودجه براي سال مربوطه  مورد بررسي يكسان است. نرخ عوارض نوسازي

محاسباتي براي همگن  دليلبه همين  باشد.ميدرصد است كه با ماليات بر املاك متفاوت 
ميزان درآمد محاسبه شده با نرخ يكسان و پايه  كه طوري بهصورت گرفته است،  ها نرخسازي 

گرفته  انجامسازي  ي براي همگنيكساني باشند. از جمله تعديل ديگري كه براي عوارض نوساز
هاي مستقيم است. شايان ذكر است عوارض  ) قانون ماليات64) ماده (3حذف تعديل تبصره (

هرچند نام  .شود قانون نوسازي وضع مي 4نوسازي نوعي عوارض ملي است كه به موجب ماده 
چرا كه  ،ك نيستبر دارايي املا اما ماهيت آن چيزي جز ماليات ،عوارض گذاشته شدهوجوه اين 
  شود.  سالانه وضع مي صورت بهحسب نرخ مشخصي از ارزش ملك بر

هاي تهران و استان كشور و شهرداري 29قلمرو مكاني پژوهش شامل، ادارات امور مالياتي 
هاي هرمزگان و بوشهر به دليل ناهمگن بودن اطلاعات از بين واحدهاي (استان باشد مياصفهان 
ها و  چنين به دليل عدم دسترسي به اطلاعات ساير شهردارياند). همگيرنده حذف شدهتصميم

هاي شهرهاي اصفهان و تهران با ادارات  شهرداري فقطها در ارائه اطلاعات  عدم همكاري آن
 1390ي ها سال ازهاي اين پژوهش ها مورد مقايسه قرار گرفته است. دادهامور مالياتي اين استان

  ست.آوري شده ا جمع 1400تا 
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آوري ماليات، به دليل اينكه در اين مطالعه براي بررسي كارايي شهرداري و دولت در جمع
با فرض اي  هها با رويكرد پنجرباشد از روش تحليل پوششي داده سري زماني مي صورت بهها  داده

بازدهي غير كاهنده نسبت به مقياس استفاده شده است. علت استفاده از رويكرد بازدهي 
هاي هزينه ،1400تا  1390ي ها سال طيهاي پژوهش  نده اين بوده كه مطابق با دادهغيركاه
  متناسب با هم رشد كرده است.درآمدهاي مالياتي  وآوري ماليات جمع

هاي اقتصادي معرفي  گيري كارايي را بر اساس تئورياي روش اندازهدر مقاله )،1975(فارل 
، اما به دليل وجود ه استگيري كردعملي اندازه ورتص بهو كارايي بخش كشاورزي آمريكا را 

، اين روش كاربرد چنداني هها و مشكلات عملي كه در محاسبه كارايي وجود داشتمحدوديت
. تا اينكه كارايي بر اساس تعريف فارل توسط ه استمورد استفاده قرار نگرفت ها سال نداشت و تا

گيري كارايي در سال چنين اندازه. هماست شدهمحاسبه  1977در سال  SFA اقتصادسنجيروش 
شده ريزي خطي ممكن  ها و با كمك گرفتن از برنامهوسيله روش تحليل پوششي داده، به1978
  .)60- 32 ص ،1386 (سوري و همكاران، است

 با ،ودر مي شمار بههاي ناپارامتري ها كه يكي از روش در روش تحليل پوششي داده
ريزي خطي و با در نظر گرفتن فرض نزديك به صفر بودن خطاهاي  گيري روش برنامهكار به

متغيرها و بدون تحميل كردن فرم تبعي خاص بر ساختار توليد و هزينه،  تماميگيري درباره اندازه
تخمين  ،شود. براي اين كار تابع حدي هاي آن صنعت مقايسه مي ها با ساير بنگاه عملكرد بنگاه

  ).27ص ،1394، شود (رنجبر و صالحيگيري ميي اندازهزده شده و در نهايت كاراي
شود كه در هر دو  گرا انجام ميگرا و ستادهبا دو روش نهاده ها روش تحليل پوششي داده

ها يكسان است و فقط زاويه نگاه به مدل متفاوت است. در پژوهش حاضر با استفاده روش جواب
ها) كه هزينه هاي مدل (نهادهته شده است. وروديبه اندازگيري كارايي پرداخ ،گرااز مدل نهاده

هاي  هاي حقوق و دستمزد و هزينه تعداد كارمندان، هزينه :آوري ماليات هستند عبارتند ازجمع
ها به جاري و خروجي يا ستاده ميزان ماليات وصولي است. براي حل مدل تحليل پوششي داده

  د. شواستفاده مي EMS افزار نرماز اي  هروش پنجر
تعداد كارمندان  برحسببراي كاهش تعداد متغيرها، هزينه حقوق و دستمزد و درآمد وصولي 

هاي  و بنابراين مدل داراي دو ورودي هزينه سرانه حقوق و دستمزد و هزينه شده استسرانه 
 شد. با ميجاري و يك خروجي درآمد سرانه وصولي ماليات 

ان و تهران از كارشناسان مربوطه دريافت و هاي اصفه ي ورودي و خروجي شهرداريها داده
 ناها ابتدا هزينه كل اداره امور مالياتي هر است براي هزينه حقوق و دستمزد ادارات مالياتي استان

 . براي برخياست شدهاستخراج آمده،  لايحه بودجه استاني در 1399-1400ي ها سال براي كه
با توجه به نسبت رشد بودجه سنواتي دير مربوط مقاه است، كه اين اطلاعات موجود نبود ها سال
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 بندي طبقهي ماليات ستاني به دو دسته هزينه ثابت و متغير ها . از آنجا كه هزينهبرآورد شده است
در ها صرف نظر از مقدار درآمد مالياتي بايد هاي ثابت براي همه انواع مالياتشوند و هزينهمي

 80و  شدهگرفته هزينه ثابت در نظر  عنوان بهينه كل درصد هز 20بنابراين  ،شود نظر گرفته
استفاده از قاعده  ها علت انتخاب اين نسبت ه است.مبنا مورد استفاده قرار گرفت عنوان بهدرصد 

گرفته با  انجامي هار اساس مصاحبه. بباشدميي ثابت و متغير ها در ساختار هزينه 20-80
دهد ر سازمان را هزينه حقوق و دستمزد تشكيل ميدرصد هزينه كل ه 95كارشناسان مربوطه، 

در  كه طوري به هاين نسبت با راستي آزمايي ارقام كلان بودجه نيز مورد بررسي قرار گرفت
 ،درصد 95اي مربوط به سازمان امور مالياتي حدود هاي بودجه از مجموع اعتبارات هزينه رديف

هاي  درصد هزينه 95. لذا در اين پژوهش نيز تاس  حقوق و مزاياي مستمر شناسايي شده عنوان به
اينكه پژوهش  دليل بهديگر  سويشده است. از معرفي هزينه حقوق و دستمزد  عنوان بهمتغير 

 هاي مصاحبهحاضر ماليات بر املاك و مستغلات را مورد مطالعه قرار داده است و بر اساس 
ر مالياتي به حيطه ماليات املاك و درصد كارمندان امو15 ،صورت گرفته با كارشناسان مربوطه

هاي حقوق و دستمزد مربوط به اند، بنابراين براي تعيين هزينهمستغلات اختصاص يافته
درصد هزينه حقوق و دستمزد در نظرگرفته شده  15آوري ماليات بر املاك و مستغلات  جمع

  . آمده استدست  بههاي تعداد كارمندان نيز از سالنامه آماري  است. داده
هزينه جاري در  عنوان بههاي متغير ها غير از حقوق و دستمزد تا سقف هزينهساير هزينه

آوري ماليات ي لازم براي جمعها هاي جاري، ساير هزينهنظر گرفته شده است. منظور از هزينه
تري، هزينه آموزش، اطلاع رساني هاي دفتواند شامل هزينهغير از حقوق و دستمزد است و مي

 شود. ...و

، مقدار وصولي ماليات بر املاك  و مستغلات متشكل از مقدار وصولي ماليات بر درآمد اجاره
ماليات بر نقل و انتقال املاك، ماليات بر نقل و انتقال سر قفلي و ماليات بر ساخت و ساز و 

ودجه چنين لازم به ذكر است كه ماليات بر ساخت و ساز و فروش در لايحه ب باشد. همفروش مي
رديف جداگانه نداشته و رقم وصولي اين ماليات همراه با ماليات بر نقل و انتقال ملك با عنوان 

هاي ذكر شده در لايحه بودجه در است. مقدار وصولي ماليات ماليات بر مستغلات ذكر شده
چنين در لايحه بودجه استاني مقدار است. همآمده قسمت جداول كلان بودجه براي كل كشور 

هاي هر است. براي محاسبه وصوليهاي كشور ذكر شدهها براي استانوصولي اين نوع ماليات
است   گيري شدهاستان ابتدا نرخ رشد ماليات بر املاك و مستغلات (به تفكيك نوع ماليات) اندازه

و با توجه به نرخ رشد اين نوع ماليات براي كل كشور، وصولي ماليات بر املاك و مستغلات 
با توجه به  همچنينگرفته است.  انجامبرآورد  هدر دسترس نبود هاهداديي كه اين ها سال يبرا

هاي اي بايد همگن باشد دادههاي پنجره هاي وارد شده در روش تحليل پوششي دادهاينكه داده
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براي ها همگن شده است. ماليات بر املاك ادارات مالياتي استان با عوارض نوسازي شهرداري
با توجه به نرخ عوارض  ،سازي از طريق يكسان سازي نرخ ماليات بر املاك و مستغلاتهمگن 

ي ها در پايهكه ي مختلف مالياتي ها به اين معني كه نرخ ماليات بر پايه ،نوسازي عمل شده است
شده است. از نظر  باشد،ميبرابر تبديل به نرخ عوارض كه منحصر به فرد  ،مختلف متفاوت است

با توجه به اينكه ماخذ محاسبه ماليات براي هر دو دسته ماليات و عوارض يكسان  ،بهخذ محاسمأ
تيب تر بهبا توجه به اينكه نرخ ماليات بر نقل و انتقالات مگن سازي وجود ندارد. هنيازي به  ،است

درصد براي انتقال قطعي و حق واگذاري است و نرخ ماليات بر درآمد اجاره و ساخت  2درصد و  5
است كه نرخ  سازي بدين صورت انجام شده ، همگنباشد ميدرصد 15از و فروش حداقل و س

هاي وصولي پايه املاك و مستغلات تقسيم شده و مجزا بر نرخ ماليات صورت بهعوارض نوسازي 
درآمد مالياتي ضرب شده است. لازم به ذكر است پايه تعريف شده در ماليات بر نقل و  درسپس 

مأخذ محاسبه  عنوان بهاي  هض نوسازي يكسان است و هر دو از قيمت منطقانتقالات با عوار
  كنند.ماليات استفاده مي
نرخ	عوارض	نوسازيهمگن سازي=   

  * درآمد مالياتي پايه مربوطه نرخ	مالياتهاي	وصولي	پايه	املاك	و	مستغلات

   ها تجزيه و تحليل داده -5
هاي ها و شهرداريگيرنده استان واحدهاي تصميم(منظور از  ريگ ميتصم يواحدها ييكارانتايج 

 در جدول زير ارائهتهران و اصفهان  يهايشهردار و كشور استان 29 يبرا مورد بررسي است)
طور كه  اند. همان شده مرتب رندهيگ ميتصم يواحدها نيتر اساس كارا. نتايج بر شده است

بالاترين  ،ز، قم، خراسان شمالي و قزوينهاي كهكيلويه و بوير احمد، البر شود استانمشاهده مي
هاي تصميم گير دارند بعد از آن شهرداري تهران و شهرداري اصفهان كارايي را در بين واحد

هاي كرمانشاه، كرمان، خوزستان و اصفهان اند و استانكارايي قرارگرفته 7و  6تيب در رتبه تر به
 اند. واحدهاي تصميم گير در گير داشته متيب كمترين كارايي را در بين واحدهاي تصميتر به

 چنين در مجموع روند كارايي برايبيشترين كارايي را داشته اند. هم 1396و  1390ي ها سال
 1397ي ها سال وبوده صعودي  1397تا  1393ي ها سال نزولي و براي ،1393تا 1390ي ها سال
يه و بويراحمد، البرز، قم، فارس، هاي كهكيلوچنين استانروند نزولي داشته است. هم 1400تا 

كارايي را در طي زمان بيشترين مقدار  ،خراسان شمالي، شهرداري تهران و شهرداري اصفهان
اند و به عبارتي به بيان ديگر اين واحدهاي تصميم گير در طول زمان بهتر عمل كرده ،اندداشته

 ها علت بهره وري بالاي اين استان اند. وري بيشتري بودهداراي بهره ،علاوه بر كارايي بالاتر
  . باشد ميدر طول زمان  ها عملكرد بهتر آن دهنده نشانكه  ،افزايش مداوم درآمدهاي مالياتي است



 727  ... / ناصر يارمحمديان و همكاراناتيمال آوري و دولت در جمع يشهردار ييكارا اي سهيمقا ليتحل

در جدول زير نسبت كارايي شهرداري تهران و اصفهان به كارايي ادارات امور مالياتي 
مربوطه بيش از واحد باشد  عدد كه درصورتيها در دو ستون اخر نشان داده شده است. استان
اين است كه كارايي شهرداري نسبت اداره امور مالياتي استان مربوطه بيشتر است و  دهنده نشان

اداره امور مالياتي استان مربوطه كارايي  هك دهد مي نشاناگر اين نسبت كمتر از واحد باشد 
كه مقايسه كارايي شهرداري بيشتري نسبت به شهرداري مربوطه دارد. هرچند بايد در نظر گرفت 

زيرا بين  باشد،ميها و ملاحظات مختلفي  ها متضمن محدوديت با ادارات امور مالياتي استان
ها به لحاظ فرهنگي، زيربنايي و ...، تفاوت اساسي وجود دارد. با اين حال طبق نتايج  استان

هاي كهكيلويه و ي استانكارايي شهرداري تهران از كارايي ادارات امور ماليات ،دست آمده به
و براي دو استان ديگر  04/0، 03/0، 02/0 بويراحمد، البرز، قم، خراسان شمالي و قزوين به ميزان

ها از كارايي اما شهرداري تهران در مقايسه با ساير استان؛ درصد كمتر است 01/0به ميزان 
جنوبي، كردستان، ايلام، هاي خراسان بيشتري برخوردار است. شهرداري تهران نسبت به استان

درصد كارايي  20/0و 13/0، 08/0، 07/0، 04/0تهران و زنجان به ميزان ، چهارمحال و بختياري
يزد و گلستان به ميزان ، هاي همدان، اردبيل، سمنان، مركزيچنين استانبيشتري دارد. هم

ند. كارايي كارايي كمتري نسبت به شهرداري تهران دار 53/0و 51/0، 36/0، 40/0، 32/0
هاي آذربايجان شرقي، آذربايجان غربي، خراسان درصد بيشتر از استان 56/0شهرداري تهران  

هاي لرستان، سيستان و بلوچستان، گيلان، فارس، كرمانشاه، . استانباشدميرضوي و مازندران 
درصد  26/1و  20/1، 94/0، 73/0، 64/0، 58/0كرمان، خوزستان و اصفهان به تربيت به ميزان 
  كارايي كمتري نسبت به شهرداري تهران دارند. 

استان  29در ستون آخر جدول زير كارايي شهرداري اصفهان با كارايي ادارات امور مالياتي 
هاي كهكيلويه و كشور مقايسه شده است. طبق نتايج زير كارايي شهرداري اصفهان از استان

و براي دو استان ديگر  05/0، 06/0، 07/0ميزان  بويراحمد، البرز، قم، خراسان شمالي و قزوين به
ها از كارايي اما شهرداري اصفهان در مقايسه با ساير استان؛ درصد كمتر است 04/0 به ميزان

هاي خراسان جنوبي، كردستان، ايلام، بيشتري برخوردار است. شهرداري اصفهان نسبت به استان
درصد كارايي  16/0و  10/0، 05/0، 03/0، 01/0 تهران و زنجان به ميزان، چهارمحال و بختياري

هاي همدان، اردبيل، سمنان، مركزي، يزد و گلستان به ميزان چنين استانبيشتري دارد. هم
كارايي كمتري نسبت به شهرداري اصفهان دارند. 48/0و  46/0، 35/0، 31/0، 31/0، 28/0

ربايجان شرقي، آذربايجان غربي، هاي آذدرصد بيشتر از استان 51/0كارايي شهرداري اصفهان 
هاي لرستان، سيستان و بلوچستان، گيلان، فارس، خراسان رضوي و مازندران است. استان

، 04/0، 88/0، 67/0، 59/0، 53/0كرمانشاه، كرمان، خوزستان و اصفهان به تربيت به ميزان 
 .كارايي كمتري نسبت به شهرداري اصفهان دارند 79/1، 42/1، 19/1
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  هاهاي تهران و اصفهان به كارايي استاننسبت كارايي شهرداري .1جدول 

كارايي ادارات امور   استان
  هامالياتي استان

نسبت كارايي شهرداري 
تهران به كارايي  ادارت 

  هاامورمالياتي  استان

نسبت كارايي شهرداري 
اصفهان به كارايي ادارت 

  هاامورمالياتي  استان
  93/0  96/0  99/0  كهگيلويه و بويراحمد

  94/0  /.97  98/0  البرز
  95/0  98/0  97/0  قم

  96/0  99/0  96/0  خراسان شمالي
  96/0  99/0  96/0  قزوين

 -  1  95/0  شهرداري تهران
 1  -  92/0  شهرداري اصفهان
  10/1  04/1  91/0  خراسان جنوبي

  03/1  07/1  89/0  كردستان
  05/1  08/1  /88  ايلام

  10/1  13/1  84/0  چهارمحال و بختياري
 16/1  20/1  79/0  تهران
  16/1  20/1  79/0  زنجان
  28/1  32/1  72/0  همدان
  31/1  36/1  70/0  سمنان
  31/1  36/1  70/0  مركزي
  35/1  40/1  68/0  اردبيل
  46/1  51/1  63/0  يزد

  48/1  53/1  62/0  گلستان
  51/1  56/1  61/0  آذربايجان شرقي
  51/1  56/1  61/0  آذربايجان غربي
  51/1  56/1  61/0  يخراسان رضو
  51/1  56/1  61/0  مازندران
  53/1  58/1  60/0  لرستان

  59/1  64/1  58/0  سيستان و بلوچستان
  67/1  73/1 55/0  گيلان
  18/1  94/1  49/0  فارس

  04/2  11/2  45/0  كرمانشاه
  19/2  26/2  42/0  كرمان
  42/2  50/2  38/0  خوزستان
  79/2  88/2  33/0  اصفهان

  
ي همان منطقه ارائه شده ها اي ادارات امور مالياتي و شهردارينطقهمقايسه م 2جدول در 

اي از جمله  برخي عوامل دخيل و مداخله گرهاي منطقه ستاست. با توجه به اينكه ممكن ا
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هاي فرهنگي، اجتماعي، جغرافيايي و حتي سياسي در كارايي ادارات امور مالياتي اثر بخش  تفاوت
ور مالياتي استان تهران با شهرداري تهران و استان اصفهان با لذا مقايسه ادارات ام ،باشند

كارايي شهرداري تهران در مقايسه با  ،تر است. با توجه به نتايج فوق شهرداري اصفهان قابل اتكا
چنين كارايي شهرداري اصفهان در درصد بيشتر است. هم 20اداره امور مالياتي استان تهران 

  .باشدميدرصد بيشتر  78/1تي استان اصفهان مقايسه با اداره امور ماليا
  

  هاي تهران و اصفهان با ادارات امور مالياتي تهران و اصفهان (درصد)مقايسه كارايي شهرداري .2جدول 
واحدهاي تصميم گيرنده مورد 

  مقايسه
كارايي 
  هاشهرداري

كارايي ادارات امور 
  مالياتي

نسبت كارايي شهرداري به اداره 
  امور مالياتي

شهرداري تهران با اداره امور مالياتي  
  20/1  79  95  استان تهران

شهرداري اصفهان با اداره امور مالياتي
  78/2  33  92  استان اصفهان

  گيري بحث و نتيجه -5
هاي مورد مطالعه نسبت به اداره مالياتي  توان گفت شهرداري با توجه به نتايج تحقيق مي

. هستند ليات بر املاك از كارايي بالاتري برخوردارآوري ما هاي مربوطه در جمع استان
تحرك است، جزء  غيرقابلشود از آنجايي كه يك پايه هايي كه بر پايه املاك معرفي مي ماليات
شود. در بسياري از ها شناخته ميهاي محلي و شهرداريهاي مالياتي مناسب براي دولت پايه

هاي لذا با توجه به اينكه كارايي شهرداري ،ها استيكشورها اين پايه مالياتي در اختيار شهردار
شود اين ماليات با ساير باشد، پيشنهاد ميمنتخب در مقابل سازمان امور مالياتي بالاتر مي

عوارض ماليات بر ارزش ها تسهيم كرده (مانند هايي كه دولت منافع آن را با شهرداري ماليات
به اين دليل است كه شهرداري كارايي  ها اولاً ياتافزوده) جايگزين شود. واگذاري اين مال

ها با عوارض ارزش افزوده مانع  ها دارد و جايگزيني اين ماليات آوري اين ماليات بيشتري در جمع
اي كه دولت با كاهش درآمد ناشي از واگذاري  زيرا به همان اندازه ،شود از كاهش درآمد دولت مي
ند سهم شهرداري از عوارض ماليات بر ارزش افزوده را توا شود مي ماليات املاك مواجه مي

ها انتظار آن است كه هم درآمدهاي  با توجه به كارايي بالاتر شهرداري همچنينكاهش دهد. 
آوري اين  ها افزايش يابد و هزينه جمع مالياتي از محل واگذاري ماليات بر املاك به شهرداري

ها به همراه دارد  منافعي را براي شهرداري ،ز واگذاريهاي ناشي ا لذا صرفه ،ها كمتر شود ماليات
  ها بدون كاهش درآمدهاي دولت شود. تواند در بلند مدت موجب افزايش درآمد شهرداري كه مي
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 پيشنهادها -6

ند و ا هبا توجه به اينكه در اين مطالعه دو كلان شهر تهران و اصفهان مورد مقايسه قرار گرفت
با قطعيت اظهار نظر كرد،  توان ميهاي شهرهاي متوسط و كوچك ن درمورد كارايي شهرداري

شود. براي سياست گذار نيز  هاي كلان شهرها پيشنهاد مي اي براي شهردارياجراي چنين برنامه
آزمايشي براي برخي كلان شهرها به اجرا گذاشته  صورت بهتواند  هايي مي اجراي چنين برنامه

در سطح  ها اي متوسط و كوچك توانايي وصول اين مالياتچرا كه ممكن است ساير شهره ،شود
يي مانند كرمان، خوزستان، اصفهان و... ها خرد را نداشته باشند. با توجه به كارايي پايين استان
تواند به خاطر فرار مالياتي يا تلاش مالياتي عوامل كاهنده كارايي بايد شناسايي شوند. اين امر مي

تواند ناشي از خطاهاي  چنين بخشي از اختلافات مي مذكور باشد. همهاي  پايين ادارات استان
  آوري داده و براورد اطلاعات باشد. ناشي از جمع

آوري ها در مقايسه با ادارات مالياتي در جمعدر نهايت با توجه به افزايش كارايي شهرداري
منافعي ايجاد كند كه تواند هاي محلي ميها به دولتماليات بر املاك، واگذاري اين ماليات

ي ناشي از افزايش كارايي جبران شود. ها تواند از محل صرفه جوييهاي اجراي طرح ميهزينه
هاي ناشي از واگذاري  گيري صرفه يكي از موضوعات پژوهشي مورد نياز براي سياست گذار اندازه

تواند از اجرا) مي چنين كاهش درآمدهاي دولت (در صورتها است. هم ها به شهرداري اين ماليات
  شود.  تأمينآوري ماليات محل منافع ناشي از افزايش كارايي جمع

  منابع
. تحليل اثرات ماليات در بخش املاك و مسكن و برآورد ظرفيت )1397( ايزدخواستي، حجت .1

ي مالي و ها دوازدهمين همايش سياست .ها بر راهبردها و چالش تأكيدبالقوه آن در ايران: با 
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  .132-99، )4(17، پژوهشنامه مالياتاملاك. 

اي بر كارايي هزينه مؤثربررسي عوامل  ).1394( الهه ،رنجبر، همايون و صالحي .3
-21)، 4و3(5 ،اقتصاد كاربردي .ن اصفهان. رهيافت تحليل مرزي تصادفيهاي استا شهرداري

36.  
. ماليات )1396( سعيد، توتونچي ملكي احسان  و، سيدمحمدهادي، آقاجاني معمار ،سبحانيان .4

و ابزاري مناسب  ها يبر عايدي سرمايه املاك و مسكن؛ منبع درآمدي پايدار براي شهردار
   .96-83، )1(6، اقتصاد و مديريت شهري .زار مسكنكنترل سوداگري در با منظور به
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