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 چکيده

با تأکید بر روند فرآیند وصول  املاک و مستغلات شهر تبریز و درآمدسازی تحقق مالیات بر این مقاله به منظور مدل

، «املاک و مستغلات» ،«پرداخت مالیات»مالیات انجام گرفته است. بر اساس ادبیات تحقیق متغیرهای 

 عنوانبه «تبلیغات در وصول مالیات»و  «ی املاکزباو سفتهرانت » ،«گذاریانگیزه سرمایه»، «مالیاتی فرار»

. مطابق اندشدهدر نظر گرفته  و مشاغلمدل مفهومی سیستم مالیات بر درآمد مستغلات  در مؤثرمتغیرهای کلیدی 

، توسط نمودار مسئله، تعامل و روابط بین متغیرها بر اساس نظر خبرگان و ادبیات هاستمیسشناسی روش پویایی

سازی گردید. نتایج نشان ( شبیهVensimونسیم ) افزارنرمجریان نشان داده شد و در نهایت توسط -های حالتنقشه

قابل توجهی بر میزان مالیات پرداخت شده توسط مشمولین مالیاتی داشته است. همچنین  تأثیردهند که تبلیغات می

در نهایت موجب کاهش فرار مالیاتی  ات به کاهش میزان رانت موجب شده ومشمول مالی انیمؤدشفافیت مالیاتی، برای 

یابی شده؛ گردیده است. سناریوها نشان وصول مالیات به موقع در بودجه برآورد شده منابع مستغلات و مشاغل واحد و

و های بزرگ کتآمد اجاره مستغلات، شردهند که کاهش نرخ مالیات در بازار مبادلات و معاملات مشاغل و درمی

  .گردندگیرند؛ باعث افزایش درآمدهای مالیاتی میزیادی می تأثیریی که از پرداخت مالیات وکارهاکسب

 .بازیشناسی سیستم، رانت، سفتهمالیات بر درآمد املاک و مستغلات، مالیات بر درآمد مشاغل، پویایی :كليدي واژگان

 . O42 ،N25 ،P44 ، P43،N12 :موضوعي بنديطبقه

                                                           

 یران.اتبریز،  دانشگاه آزاد اسلامی،، دانشجوی دکتری مدیریت صنعتی، گروه مدیریت، واحد تبریز *
Email: hazrati_1922@yahoo.com  

 ئول()نویسنده مس .تبریز، ایران دانشگاه آزاد اسلامی،، دانشیار گروه مدیریت، واحد تبریز **

Email: a.b.zendeh@gmail.com 
 Email: samad.aly@gmail.comتبریز، ایران.           دانشگاه آزاد اسلامی،، استادیار گروه مدیریت، واحد تبریز ***

 

 های اقتصادیدوفصلنامۀ مطالعات و سیاست
 1399پاییز و زمستان  ،2، شمارة هفتمسال 

 296-267صص، 14پیاپی  ةشمار
 مقالۀ پژوهشی

 

https://dx.doi.org/10.22096/esp.2021.129545.1361
mailto:hazrati_1922@yahoo.com
mailto:a.b.zendeh@gmail.com
mailto:samad.aly@gmail.com
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/


 296-267/ صص  14/ پیاپی  2/ شماره  های اقتصادیمطالعات و سیاستدوفصلنامة      268

 مقدمه .1

رسیدن  تجههای مختلف اقتصادی مالیات یکی از ابزارهای سیاست مالی در تنظیم فعالیت

های مالیاتی مناسب و است. دولت با استفاده از سیاسـت به تعادل اقتصادی و عدالت اجتماعی

هداف تخصیص مؤثرتری به ا تواند به نحو، میمیرمستقیغهای مستقیم و ترکیب بهینه مالیات

 داف وضع مالیاتترین اهتر شود. از مهمدرآمد و عدالت اجتماعی نزدیک عیتوز وبهینه منابع 

زه با فساد، مهار به توزیع مناسب درآمد، تحقق عدالت اجتماعی، مبار توانیمبهینه در جامعه 

پیوسته،  د اقتصادیپذیری، تحقق رشلازم برای تحقق رقابت هایتورم، فراهم کردن زمینه

گذاران، اهتمام ایهحمایت از سرم انداز، ایجاد اعتماد وباثبات و پرشتاب متناسب با اهداف چشم

 های جاری به نفت و تأمینای، تلاش برای قطع اتکاء هزینهبه نظم و انضباط مالی و بودجه

 (.12 :1396 ،)مداح و سمیعی آن از محل درآمدهای مالیاتی و... اشاره نمود

بر درآمد املاک از مالیات  باشد.یکی از انواع مالیات، مالیات بر درآمد املاک و مستغلات می

 این نوع مالیات،. شودحاصل از ملک را شامل می یانواع مالیات مستقیم است که انواع درآمدها

نتقال املاک مالیات نقل و ا تاًیمالیات بر اجاره املاک، مالیات بر مستغلات خالی و نها شامل

ها، خارج د. مالیات بر املاک و مستغلات ابزاری قدرتمند برای تمامی کشورشوو سرقفلی می

گیری سرمایه نه فقط موجب افزایش شکل لزوماًرود و شان به شمار مییافتگیاز درجه توسعه

 1شد.خواهد بلکه توسط مشاغل ایجاد شده در مستغلات استیجاری آنان  ،توسط خود مالکان

 و درآمد بر مالیات وضعیت بهبود برای ایگسترده هایگذاریسرمایه گذشته سالیان طی

 هاگذاریبا توجه به سرمایه مالیاتی، اندرکاراندست تلاش رغمعلی. استشده  انجام مستغلات

 وضع سرعت میانگین و شده کمتر وصول مالیاتی وضعیت روز به روز شده، انجام هایفعالیت و

 از سوی دیگر، رانت است. شده بیشتر آنها یابیواحد و مستغلات و املاک درآمد بر مالیات

که موجب گردیده  املاک بر مالیات مشمولین افزایش باعث پنهان و انحصاری طور به املاک

 .مستغلات برای مشاغل مرتبط شده است و املاک درآمد نابرابری رشد

 به تردقیق نگاه اما. است دولت درآمد افزایش خدمت در ابزاری نخست، نگاه در مالیات

مؤثر و کارآمد  ابزاری مالیاتی قوانین این، بر افزون که دهدمی نشان مالیاتی هایسیاست

                                                           

1. See: Mcclucksey & Franzsen, 2005: 68. 
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 اقتصاد برای مولد و پویاسوی وسمت ایجاد و اقتصادی توسعه مسیر بر گذاریتأثیر برای

 تأثیر هاشرکت خصوصو به اقتصادی عاملان رفتار بر مالیاتی هایسیاست .است کشور

 هایفعالیت از بسیاری و مالی نیتأم نحوه سود، تقسیم گذاری،سرمایه تصمیمات .دارد

 نتیجه، در .کنند تغییر مالیاتیو مقررات  قوانین نتیجه در است ممکن هاشرکت عملیاتی

 سودمند گذارانقانون نیز و گذارانسرمایه مدیریت، منظر از تواندمی تعاملات این شناخت

 (.76: 1398، )ایزدخواستی باشد

در خصوص مالیات بر املاک و مستغلات انجام گرفته است و در ایران نیز  مطالعاتیاگر چه 

اما در زمینه املاک  ؛انددادهسازی در خصوص زمین بایر انجام ( مدل1393دادخواه و همکاران )

سازی صورت نگرفته است. بنابراین تاکنون مدلشناسی سیستم، و مستغلات و با روش پویایی

مالیات بر درآمد املاک و مستغلات، اثربخشی  سازیحاضر در پی آن است که با مدل مطالعه

درآمد املاک و مستغلات را به صورت پویا ارزیابی کند. بدین های اخذ مالیات بر سیاست

متدولوژی تحقیق انتخاب شده است. در حقیقت  عنوانبهشناسی سیستم ییمنظور، روش پویا

شناسی سیستم به دنبال آن است که روشی در اختیار گذارد تا مدل ذهنی تکنیک پویایی

گذاران در یک مسئله و ضعف و خلل آنها روشن شود. این تکنیک گیرندگان و سیاستتصمیم

و  نموده تسهیلچون مالیات را ی هماها از جمله پدیدهگذاران از پدیدهتواند درک سیاستمی

 های مختلف را فراهم آورد.سازی و ارزیابی سیاستامکان شبیه

 بهاخیر  هایسالشرقی و به ویژه شهرستان تبریز در  در استان آذربایجان بر درآمدمالیات 

را به گذاری و اشتغال استان ای رواج پیدا کرده و سهم قابل توجهی از سرمایهگسترده طور

های خود اختصاص داده است. بنابراین زمینه مناسبی جهت ایجاد یک زنجیره ارزش از فعالیت

نقش مالیات بر  تا با مطالعهآمده است. این تحقیق بر آن است  به وجودمرتبط در این حوزه 

بازخورد مالیات در ، مستغلات بر روند میزان رونق اقتصادی شهرستان تبریز درآمد املاک و

زان توسعه عمرانی و افزایش تولید املاک و مستغلات و افزایش مشاغل موجود در می

بر  ییوهایسنار با طراحیدر نهایت و  های مالیاتی شهرستان را مورد ارزیابی قرار دهدظرفیت

در این مطالعه  بازخورد آنها را به صورت شبیه سازی شده نمایش دهد.، اساس نظر خبرگان

های سازی کرده، اثربخشی سیاستبر درآمد املاک و مستغلات را مدلمالیات سعی شده است 

بر این اساس در مطالعۀ  درآمد املاک و مستغلات را به صورت پویا ارزیابی کنداخذ مالیات بر 
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نماید. در حاضر پس از بیان مقدمه، در بخش دوم مبانی نظری و پیشینۀ پژوهش تبیین می

تحقیق و نتایج تجربی موردبحث قرار میگیرد. درنهایت،  بخش سوم و چهارم به ترتیب مدل

 .شوددر بخش آخر خلاصه و نتایج گزارش ارائه می

 تحقيق مبانی نظری .2

که دارای دو بُعد  دنباشیمی اقتصادی هاتیفعالاملاک و مستغلات عامل تولید خدمات و 

در مشاغل مختلف بوده ی اقتصادی و اجتماعی هاتیفعالاولاً محلی برای عرضه و استقرار 

. از طرفی، املاک و مستغلات و رانت آن شودیمو ثانیاً به استفاده سودجویانه از آن مربوط 

ی است که در سراسر دنیا به اختلاف طبقاتی و شکاف میان فقیر و غنی منجر امسئله

وضوع بنابراین بایستی تعریف دقیقی از متغیرها داشت تا بتوان عوامل مؤثر بر م .شودیم

 مورد مطالعه را بررسی نمود.

های مستقیم، مالیات بر درآمد املاک و قانون مالیات 52مطابق ماده  :مالیات بر درآمد

درآمد شخص حقیقی یا حقوقی، ناشی از واگذاری حقوق خود نسبت عبارت است از مستغلات 

های پس از کسر معافیتمالک جهت استفاده از مشاغل دیگر افراد غیر ،به املاک واقع در ایران

باشد. درآمد مشمول مالیات که در این قانون مشمول مالیات بر درآمد املاک می بوده مقرر

های مستقیم، عبارت قانون مالیات 53نیز بر اساس ماده  شودمیاملاکی که به اجاره واگذار 

درصد بابت  الاجاره اعم از نقدی و غیر نقدی، پس از کسر بیست و پنجاست از کل مال

مالیات بر با توجه به اینکه استهلاکات و تعهدات مالک نسبت به مورد اجاره.  ،هاهزینه

تأثیر  در فعالیت اقتصادی ایجاده شده مدتهکوتا هایبه دلیل آن که اغلب از نوسان مستغلات

 پذیرانتقال عملاً. پایه مالیاتی املاک مسکونی باشدی میبازدهی پایداردارای  پذیرد؛نمی

 ؛توان آن را از جایی که نرخ مالیات بالاست به محلی که نرخ مالیات پایین استو نمی نبوده

 .(37-58 :1394 ،های مستقیمقانون مالیات) انتقال داد

 یگذارنام «رانت»تحت عنوان  ؛حاصل کار و تلاش تولیدی نباشد هرگونه درآمدی کهرانت: 

چون دستمزد و سود قرار  یمفاهیم مقابلو در  دیآیم درآمد بدون تلاش به دست نی. اشودیم

میزان مالیات حاصل از درآمد املاک و مستغلات نه تنها  .(63: 1395 )مداح و همکاران، دارد

پذیرد بلکه تحت تأثیر رانت املاک و مستغلات از تعداد املاک و مستغلات و مشاغل، تأثیر می
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ای دارد. رانت مقداری است که یک عامل تولید نت در اقتصاد معنی فنی ویژهباشد. رانیز می

 دست به برای افراد کند.کسب می ؛دست آوردتواند در بهترین استفاده بهعلاوه بر آنچه می

گذاری سرمایهی تا جای ممکن بر روی منابع انحصار املاک و مستغلات از ناشی رانتِ آوردن

 با قاًیدق ؛شودهایی که در این راه توسط افراد انجام میص، هزینهکنند که در حالت خامی

شود؛ می مالیاتی جویی موجب اتلاف منابعرانت برابر شود. بر این اساس، رانت مقدار

 یابندغیرمولد انتقال میهای فعالیتبه  مشاغل دیـتولی ایـهاز فعالیتی ـمالیات عـمناب راـزی

( 311: 2011,Rosal.) در  ناکارآمدمالیاتی قوانین  نظیرنهادهای ضعیف  این در حالی است که

 گذارجویی اثرگیری رانتشکل بر ،حقوق مالکیت عدمو حوزه وصول مالیات بر درآمد املاک 

 .(Iqbal & Daly, 2013: 87هستند )

گذارد. بازی: عامل دیگری است که بر مالیات املاک و مستغلات تأثیر میسفته

منظور حصول سود دار بهبازی املاک و مستغلات، انجام معاملات اقتصادی ریسکسفته

بازی املاک به عبارت دیگر سفته .باشدی میارزش بازارمدت در از نوسانات کوتاه یا میان

هایی چون سود سرمایه، سود بهره یا غیره به جای حصول و مستغلات، کسب سود از روش

اینکه عدم تخصیص  بر بازی املاک علاوههای اصولی اقتصادی است. سفتهسود از روش

های های اقتصادی در سیستممنابع در بخش املاک را به همراه دارد؛ دلیل اصلی بحران

رشد نابرابری درآمد، مالکیت  ترین علتمهم 1رود.پولی حساس و پرکشش نیز به شمار می

 برقرارزمانی عدالت  ،خصوصی در بخش رانت زمین و مستغلات است. در یک اقتصاد پولی

خواهد شد که بر رانت و سوداگری مالیات وضع شود و درآمد مالیاتی به صورت عادلانه 

وجب املاک و مستغلات م بر درآمدها توزیع شود. مالیات میان همه افراد و در همه نسل

بازی منجر کاهش مالکیت خصوصی املاک و مستغلات شده که در نتیجه به حذف سفته

 (.Alabado, 74 :2005) خواهد شد

 اخبار انتشاررا با  یموضوع یا به معنای رساندن پیام، خبر یا مطلبی به اطلاع مردم :تبلیغات

ابرهلزر  باشد.می هامایپجاری کردن و پخش اخبار و  عمومیگوناگون در اذهان  هایشیوهبه 

این نتیجه رسیدند که  به یامطالعه با انجام( Oberholzer & Walker,2008 )و والکر 

                                                           

1. See: George, 1881:143. 
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از جامعه هدف تبلیغات خدمات درصد  86مثبتی داشته و  ریتأث انیمؤدتبلیغات بر ترغیب 

 داد کهنشان  (Branham, 2009) برانهام مطالعه .آورندیم ادی بهمالیات آفریقای جنوبی را 

کاهش  بهداشته و  بر تشویق مؤدیان جهت پرداخت مالیات تأثیر مثبتی یارسانهتبلیغات 

 همکارانعلامه و  مطالعهنتایج .  شده است منجر وصول مالیات در آمریکا یهانهیهز

در حد متوسط  ،موقع مالیات تأثیر تبلیغات در حیطه پرداخت بهکه  دهدیمنشان ( 1393)

 ه است.بود

 زیادی بخش همواره که ایران در یگذارهیسرما جذاب یهافرصت از یکیگذاری: سرمایه

. توان مالی افراد است مستغلات و املاک شو؛یم آن سرازیر سمت به افراد یهاهیسرما از

وساز املاک و مستغلات برای کسب درآمد و سود در ایجاد منابع اشتغالی از طریق ساخت

ی مورد استفاده این تحقیق را گذارهیسرماحاصل از اجاره املاک و مستغلات، میزان 

 1.کندیممشخص 

غیرقانونی از قبیل  فرار مالیاتی در حالت کلی به انجام اقدامات تعریف عمومی: فرار مالیاتی

رار ف.. به منظور اقتصادی زیرزمینی و. یهاتیفعال دفاتر رسمی، انجام سازی، عدم ارائهحساب

رآمدی که مشمول راستا و برای رسیدن به این هدف، د از پرداخت مالیات اشاره دارد. در این

درآمدها مخفی  میزان یا منبع ؛ردیگیمالیات تعلق م سودی که به آن ؛شودیپرداخت مالیات م

تر از میزان واقعی به طور کلی بالا نیز گردندمی یو یا اقداماتی که سبب تخفیف مالیات گرددیم

 .(Alm & Martínez, 2004: 246) شوندبیان می

 پيشينه تحقيق .3

تغییرات مالیات و  ای در خصوصبا انجام مطالعه (Aregger et al, 2013) آرگر و همکاران

به این  1985-2005 یزماندوره  درسوئیس کشور منطقه مختلف  90قیمت مسکن در 

 مسکن بازار قیمتی نوسانات تشدید به بالاتر سرمایهی دیعا بر مالیات کهنتیجه رسیدند 

داری بر رشد قیمت انتقال اثر معنی و که مالیات بر نقل است در حالیشود. این می منجر

که مالیات بر نقل و انتقال و مالیات بر عایدی  آن بودمسکن ندارد. در مجموع شواهد بیانگر 

و اثرات قفل  نبودهبرای ثبات بخشی  های غیرمنقول ابزار مناسبیسرمایه در بازار دارایی

                                                           

 .253: 1395نک: محمودی، . 1
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از اثر آن درکاهش تقاضای  تریقوشدن دارایی مالیات بر عایدی سرمایه در طرف عرضه 

 .بازی مسکن بوده است سفته

رسد که اخذ مالیات بر عایدى به این نتیجه مى ایانجام مطالعهبا ( Eyraud, 2014) رادیا

تواند به تعدیل انتظار کسب سود در بازار مسکن مى هاى سوداگرانهسرمایه حاصل از فعالیت

گذارى منجر شود و ورود سرمایه هاىسوداگران در مقایسه با سایر فرصت لهیوس به

 ر املاک و مسکن را کاهش دهد. گذاران با انگیزه سوداگرى در بازاسرمایه

ای که در حذف کامل تقاضای سوداگرانه بود؛ ( در مطالعه1393دادخواه و همکاران )

بازی مستقیماً اثرگذار بوده و تقاضای آن به صفر نشان داد که مالیات بر تقاضای سفته

ن ی موجود بازار، شکل حقیقی به خود خواهد گرفت. بدیتقاضا همچنین و کندیممیل 

گذاران و نیز پایداری قیمت زمین ترتیب این مالیات با عرضه زمین کافی به تهییج سرمایه

 شود.منجر می

مدیریت، تأمین مالی و » با عنوان یامقالهدر  (Bogataj et al, 2016) همکاران بوگاتاج و

به بررسی عرضه و تقاضای « جوامع سالمند مالیات بر سرمایه مسکن در شهرهای کوچک

زمانی که افراد سالمند با کاهش  داداند. نتایج نشان مسکن و مالیات بر سرمایه مسکن پرداخته

املاک و مستغلات، برابری  مالیات بر معاملات ؛شوندمی مواجه (درآمدی)ظرفیت عملکردی 

 ،دهد. بر این اساس مالیات بر معاملاتو عدالت در وضعیت مسکن سالمندان را کاهش می

جابجا  ؛شودمی با مالیات بر املاک که به صورت سالانه پرداخت ستیو بای نبودهی ابزار مناسب

 جدید به افزایش درآمد مالیاتی دولت یااجارهشود. با این حال اثرات یک مالیات بر درآمد 

 .شودپرداخت انتقالی به خانوار منتقل می از طریقکه در نهایت  شده منجر

ی هاارزشکننده اقتصادی و اجتماعی عوامل تعیین ایمطالعهدر  (Tajani, 2017) تاجانی

بازار مسکن را مورد بررسی قرار داده و نقش آنها در تعیین قیمت ملک و به ویژه مقدار مالیات 

از طریق نوسانات  تواندیم. مالیات بر املاک عاملی است که کندیمبر دارایی را مشخص 

ساز نیز ومچنین اثرات مثبتی بر بخش ساختاحیای تقاضای ملک شود. ه موجبمتوسط 

. همبستگی عملکردی خواهد گرفتکه تحت تأثیر منفی املاک و مستغلات قرار  گذاردیم

اجتماعی )اجاره مسکن، درآمد خانوار، مصرف -قیمت مسکن با متغیرهای اصلی اقتصادی
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ی اقتصادسنجلیل خانوار، مالیات بر دارایی، جمعیت و میانگین سن جمعیت( از طریق یک تح

 با یک روش نوآورانه انجام شده است.

پی  حاصل از حل الگو و کالیبره کردن آن نتایج تعادلیای با در مطالعه( 1394) ایزدخواستی

، درصد 5مسکونی از صفر به  که با افزایش نرخ مالیات بر رانت زمین و بازدهی سرمایه برد

به نیروی کار  نسبت تعادلی تقاضای زمین نسبت تعادلی تقاضای کالای غیرمسکن به مسکن،

 برای تولید کالای غیرمسکن و نسبت تعادلی تقاضای سرمایه به نیروی کار برای تولید کالای

یافته است.  شیافزا 392/0 و 3/1، 52/73 به 378/0 و 3/1، 4/62 غیرمسکن به ترتیب از

یافته است.  کاهش 83/4 به  01/6کالای غیرمسکن به فراغت از  نسبت تعادلی تقاضای

 05/3زمین برای تولید مسکن در مناطق شهری در  همچنین نسبت تعادلی تقاضای سرمایه به

شده املاک در مناطق  محاسبه یهاارزشبر اساس  این در حالی است کهمانده است.  ثابت

هزار  1/37با وضع مالیات بر ارزش زمین با نرخ یک درصد،  تواندیمشهری اصفهان، دولت 

تومان درآمد  اردیلیم 297، درصد 1یلیارد تومان و با وضع مالیات بر ارزش ساختمان با نرخ م

 .کسب کند

افزایش نرخ  که باای به این نتیجه رسیدند با انجام مطالعه (1396) ایزدخواستی و عرب مازار

تقاضای درصد، نسبت تعادلی  25مالیات بر رانت زمین و بازدهی سرمایه مسکونی از صفر به 

افزایش یافته است. همچنین با توجه به نرخ  423/1 به 364/1غیرمسکن به مسکن از  کالای

زمین و بازدهی سرمایه مسکونی، نسبت تعادلی تقاضای سرمایه به زمین  یکسان مالیات بر رانت

در نهایت نسبت تعادلی  و حاصل شده و ثابت مانده است 2/9برای تولید کالای مسکن برابر 

 214/3و  422/7از  غیرمسکن به ترتیب سرمایه به زمین و نیروی کار برای تولید کالای ایتقاض

 .است یافته افزایش  758/3 و 144/10 به

با اعمال مالیات بر درآمد اجاره مسکن در وضعیت  که در مقاله خود پی برد (1396) یجلال

کار سرانه، تولید سرانه و وکسب گذاری دردرصد، میزان سرمایه 25یکنواخت از صفر درصد تا 

 و همچنین اندیافته درصد افزایش 61/25 و درصد 12/13درصد،  82/52مصرف سرانه به ترتیب 

 ابندییم کاهش 51/31درصد و  25گذاری مسکونی سرانه به ترتیب نرخ بازدهی سرمایه و سرمایه

 .باشدمیکار وکه به معنای حرکت سرمایه از بخش مسکن به سمت سرمایه کسب
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 ی تحقيقشناسروش .4

در حال حاضر با توجه به آمارهای رسمی اداره کل امور مالیاتی استان آذربایجان شرقی 

حوزه مالیاتی موجود  55هزار پرونده املاک و مستغلات فعال در  385ان تبریز، ـشهرست

سالانه  باًیتقرط د که در آنها به همین میزان مشاغل استیجاری با ظرفیت مالیاتی متوسنباشمی

آمد املاک و مستغلات فعال وجود دارد. میلیارد ریال مشمول مالیات بر در 1,480به مبلغ 

مالیاتی  اظهارنامه لهیوسبهی ارائه شده مؤدیان مالیاتی هادادهجامعه آماری این تحقیق شامل 

لاک و مستغلات ی در دست کارشناسان ارشد مالیاتی در حوزه مالیات بر درآمد امهاپروندهو 

 باشدیمتعداد جامعه آماری مورد نظر زیاد  از آنجا که. باشدیممرکز استان )شهرستان تبریز( 

عدد(  86) 2عدد(، ردیف  53) 1ی از مشاغل ردیف امرحلهای چند با استفاده از روش خوشه لذا

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

مناسب برای  روش عنوانبهشناسی سیستم یی، متدولوژی پویائلهبا توجه به پیچیدگی مس

 املاک و مستغلات انتخاب شد. بر اساس متدولوژی ارائه بر درآمدسازی تحقق مالیات مدل

سازی مالیات بر املاک و ( پنج گام برای فرآیند مدلSterman, 2000) شده توسط استرمن

 (.(1) بریز در نظر گرفته شده است )شکلمستغلات شهرستان ت

 ستميسشناسی پویاییروش : (1) شکل

 

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

 
ترین و پرکاربردترین آنها آزمون مهم که های متعددی برای آزمون مدل وجود داردروش

دو روش آزمون در شرایط حدی و آزمون رفتار  1.باشدشرایط حدی و آزمون رفتار مجدد می

د. بنابراین برای آزمون مدل از این دو روش نها دارمجدد، اعتبار بیشتری نسبت به بقیه روش

 شود:به صورت خلاصه توضیح داده می در ادامه استفاده شده است که

                                                           

1. See: Sterman, 2000: 65-369. 
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درصد مالیات بر آزمون در شرایط حدی: در این آزمون، مقدار چند متغیر اصلی مدل همانند 

آمیز( های حدی )به صورت مبالغهدرآمد املاک و مستغلات و درصد رشد جمعیت در حالت

 .شودمیبررسی  نیز میزان منطقی بودن تغییرات مدل در برابر این تغییرات و تغییر داده شده

های دادههای کلیدی و مهم با سازی برای متغیرآزمون رفتار مجدد: در این آزمون نتایج شبیه

بایست می (Vensimونسیم ) . رفتار حاصل از نرم افزارشودمیها مقایسه واقعی برای آن متغیر

 های واقعی را بازتولید کند.الگوی داده

 در این مرحله سناریوها تدوین شده .ه استها ارزیابی شدها و سناریودر مرحله آخر سیاست

 . در نهایت نتایج حاصلاندشدهشده ارزیابی سازی اثربخشی هر کدام از آنها در محیط شبیه و

 .اندگرفتهمورد بحث و بررسی قرار  نیز

 تحقيقی هاافتهی .5

 شود.توضیح داده می در ادامه ی پژوهشهاافتهمطابق متدولوژی معرفی شده ی

 بندی مسئلهچارچوب 1-5

تعداد ی، شرق جانیآذرباسازمان امور مالیاتی استان  پایگاه داده اطلاعات موجود در بر اساس

درآمد مالیات حاصل از اجاره املاک و  های تسلیم شده املاک و مستغلات واظهارنامه

 طورهمان. اندذکر شده (2) و( 1) ولاجد دربه ترتیب  1397تا  1393های سال طیمستغلات 

روند  1395های تسلیمی املاک و مستغلات تا سال تعداد اظهارنامه ؛شودمشاهده می که

گذاری در املاک و واگذاری آنها به افزایش سرمایه حاکی از این موضوع شته کهصعودی دا

در سطح  1395و  1393های دارای مجوز فعالیت اقتصادی با محل استیجاری در سال مشاغل

 باشد.تبریز می

 )بر حسب عدد( ک و مستغلات و مشاغلهای تسليم شده املا(: اظهارنامه1) جدول

 97 96 95 94 93 سال

 36597 35593 37232 35469 32988 اظهارنامه املاک

 150895 150975 150657 147518 142606 اظهارنامه مشاغل

 45226 44321 43452 41394 40524 تعداد پرونده املاک

 366894 353715 346543 331766 323802 تعداد پرونده مشاغل

 آذربایجان شرقی.استان  امور مالیاتیسازمان پایگاه آماری منبع: 
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 آنها جرائمدرآمدهای وصول شده ماليات مستغلات اجاره املاک و (: 2) جدول

 )برحسب ميليون ریال( 

 سال
اصل مالیات وصول شده 
 مستغلات اجاره املاک

جریمه وصول شده 
 مستغلات اجاره املاک

سایر درآمد 
 وصول شده

درآمد جمع 
 وصول شده

93 193,656 9,622 37 203,317 

94 220,437 8,102 72 228,612 

95 275,944 13,665 255 289,865 

96 291,809 10,278 355 302,443 

97 300,196 11,485 415 410,986 

 آذربایجان شرقی.استان  امور مالیاتیسازمان  پایگاه آماری اطلاعاتمنبع: 

های املاک در تسلیم اظهارنامه 94درصدی نسبت به سال  97/4حدود افزایش  1395در سال 

نسبت به پرداخت مالیات  رسانیشود. در این سال تبلیغات و اطلاعو مستغلات مشاهده می

 هایی رسانهریکارگبه(، 2( و )1افزایش یافته است. با توجه به اطلاعات موجود در جداول )

های سیستماتیک دریافت افزاراندازی نرمعمومی در اشاعه برنامه طرح جامع مالیاتی و نیز با راه

ی تشخیص مالیاتی از طریق پست هابرگهی کوتاه به مؤدیان و ارسال هاامیپاظهارنامه، ارسال 

ها بانک در این سال، عامل حضور به موقع و تشویق مؤدیان مالیاتی برای تسلیم اظهارنامه

گذاری جامع املاک ن افزایش ارزش اجاری املاک مطابق کتاب ارزشـاست. همچنیبوده 

شود( متناسب با افزایش قیمت املاک و مستغلات، )که سالانه طی کمیسیونی بررسی می

 است. افزایش تسلیم ارائه اظهارنامه املاک و مستغلات استیجاری شده موجب

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

 
 های پژوهشمنبع: یافته

میزان درآمد سالانه وصولی از مالیات بر صعودی بودن  (3) شکلو ( 2) اطلاعات جدول

که با توجه به  گویای آن استتر مطالعات دقیق. اما دندهدرآمد املاک و مستغلات نشان می

203321

228616

289869
302447

0

50000

100000

150000

200000

250000

300000

350000

93 94 95 96

غ‌
مبال

(
ال
‌ری
ون

یلی
م

)

سال



 279حضرتی لیلان و ...     /  زیشهر تبرو مستغلات کلان املاک از اتیمال افتیدر ستمیس یشناسییایپو

ریزی برنامهامر  بوده و به تضعیفکاهنده  ،نیروی انسانی نیتأمهای استخدامی، میزان سیاست

 .منجر شده استی مشاغل و مستغلات ابیواحد به منظور

 تدوین فرضيه پویا 2-5

دهد. در مقاله آن را در قالب یک تئوری توضیح می و ساختارپویا، چگونگی بروز مسئله  فرضیه

 و حالت و جریان استفاده شده است. ستمیرسیزحاضر به منظور تدوین فرضیه مذکور از نمودارهای 

 و جدول مرز مدل ستميرسیزنمودار  1-2-5

( 4باشد. شکل )است که بیانگر معماری کلی مدل می ای از سیستمنمودار زیرسیستم خلاصه

دهد. این نمودار بر اساس مربوط به مالیات املاک و مستغلات را نشان می ستمیرسیزنمودار 

 از اسناد و مدارک، ادبیات موضوع و مصاحبه با خبرگان تدوین شده است. های به دست آمدهداده

 ستميرسیزنمودار  (:4شکل )

 
های گوناگون نظیر تبلیغات پیش از های مورد اشاره با روش(، متغیر تبلیغات در سال4) شکلدر 

ها عمومی و ارسال ابلاغیه به مشاغل و صاحبان املاک و رسیدن موعد اظهارنامه از طریق رسانه

ز طرف مستغلات موجب افزایش پرداخت مالیات هم از طرف موجرین املاک و مستغلات و هم ا

آگاهی افراد از مصارف  شود. همچنین به علت دیدگاه منفی و عدممستقر در آن می مشاغلدرآمد 

یابد. نامه افزایش میهای وصولی، با توجه به دور زدن اشخاص حقیقی در ثبت مبالغ اجارهمالیات

ک و مستغلات های اجاره املاهای مالیاتی و درآمدپرداخت به موقع مالیات به افزایش معافیت

گذاری در گذاری در این امر نیز خواهد شد. افزایش سرمایهمنجر شده و موجب افزایش سرمایه

مستغلات شده که این امر نیز  انتقال املاک و وساز املاک موجب  افزایش مالیات نقل وساخت

ا با توجه کنندگان مالیات شده و روابط کلی زیر رحقوقی پرداخت به افزایش مشمولین حقیقی و

 نماید.ها متوسل میسازی به منظور یافتن انواع متغیرآن را به مدل به ذهن محقق ایجاد کرده و

 املاک

 مستغلات‌اجاری مستغلات‌خالی
 مشاغل

 سرمایه‌گذاری

 نقل‌و‌انتقالات

 مشمول‌مالیات

 پرداخت‌مالیات
 فرار‌مالیاتی

 رانت

 تبلیغات

 سفته‌بازی

 مالیاتیمعافیت‌
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سازی تحقق مالیات بر درآمد املاک و مستغلات شهر تبریز به منظور مدلحاضر تحقیق 

انجام پذیرفته است. بدین منظور عوامل مؤثر و مرتبط با این نوع مالیات، از مطالعه اسناد و 

خبره حوزه مالیات بر درآمد استخراج گردیده است. لذا با  3مدیر و  5مدارک و نیز مصاحبه با 

 .((3) جدول) است شدهقیق، نمودار مرز مدل مطابق استخراج توجه به متدولوژی تح

 هایی که درون مدل قرار دارندوسیله فهرست کردن متغیر قلمرو مدل را به ،نمودار مرز مدل

ها زا( و متغیرهایی که مدل شامل آنبرون) هایی که بیرون از مدل قرار دارندزا(، متغیردرون)

 کند.(، تعیین میی صرف نظر شدهرهایمتغ) شودنمی

های مدل بازخوردی به آنها وارد شده است. متغیرهایی هستند که از سایر متغیر زابرونی رهایمتغ

های دیگر از طریق بازخورد مثبت هایی هستند که درون مدل از متغیرمتغیر زادرونهای برعکس متغیر

شرایط مسئله و  ،بودن متغیری بر اساس ادبیات تحقیق زابرونیا  زادرونپذیرند. نوع یا منفی تأثیر می

 به شود.سازی و جهت تعیین مرز مدل مشخص میی محقق جهت مدلهاتیمحدودترجیحات و 

گذارد اما از آنجایی که هیچ متغیری های مدل تأثیر میعنوان مثال تورم متغیری است که بر سایر متغیر

 شود.محسوب می زابرونمتغیری  تأثیر بگذارد؛ بنابراین توان یافت که بر تورمدر درون مدل نمی

 نمودار مرز مدل: (3جدول )

 متغیرهای صرف نظر شده زابرونمتغیرهای  زادرونمتغیرهای 

 های تجارتمتغیر تورم های تولیدیمالیات واحد

 های صنعتمتغیر رکود های مالیاتیمعافیت

 اطلاعاتهای فناوری متغیر امنیت شفافیت مالی

 شرایط جهانی رسانه بازی و رانتسفته

 فرهنگ  های دولتهزینه نیتأم

   مالیات انتقال املاک و مستغلات

   های اقتصادیحمایت

   اشتغال

   گذاریسرمایه

   تقاضای املاک و مستغلات

   در پرداخت مالیات ریتأخ

   وسازساخت

   جمعیت

 های پژوهشمنبع: یافته
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 انباشت–نقشه جریان 2-2-5

انباشت بر جریان فیزیکی تأکید دارند. بنابراین برای نشان دادن -های جریانهای نقشهنمودار

 د. شکلنباشانباشت مفید می–جریان و انباشتگی مواد، پول و اطلاعات در سیستم نقشه جریان

لائم به کار رفته در دهد. عانباشتِ مالیات بر املاک و مستغلات را نشان می-نقشه جریان (5)

  بیان شده است. (4) انباشت در جدول-نمودار جریان

 انباشت-انیجر نموداردر  (: علائم استفاده شده4جدول )

 شرح و کاربرد علامت عنوان ابزار

متغیر انباشت یا 
  حالت

محل جمع شدن مقدار متغیر که از نظر ریاضیاتی 
 مشابه انتگرال است.

متغیر نرخ یا 
  جریان

. از دهدیفعالیتی که اندازه متغیر حالت را تغییر م
 نظر ریاضیاتی مشابه مشتق است.

 پیکان یا اتصال
 

 .دهدیو اطلاعات را انتقال م هایورود

متغیر یا تبدیل 
  کننده

جمع  و کندیرابطه یا عدد ثابتی را نگهداری م
 .شودینم

 مستغلاتنمودار جریان انباشت ماليات املاک و  (:5) شکل

 منبع: خروجی نرم افزار ونسیم

تعداد نقل و

انتقال

شمول م
مالیات

فرار مالیاتی

نرخ فرار
مالیاتی

ستغلات لاک و م ام

شمول مالیات م

پرداخت
مالیات

نرخ پرداخت کنندگان

مالیات

رانت
معافیت مالیاتی

پرداخت با جریمهعدم پرداخت

ضریب جریمه

انتقال به خزانه

سکن خالی م

انتقال داده شده قصد انتقال

سکن نرخ ایجاد م
خالی

نرخ پر شدن
سکن م

ساخت و ساز

سکن اجاره نرخ م

داده شده

سکن انتقال نرخ م

داده شده

ستغلات م
خالی

ستغلات م
بنگاه دار

نرخ ایجاد
ستغلات خالی م

نرخ پر شدن

سکن خالی> <م

ستغلات خالی> <م

نرخ تعطیلی

ستغلات ساخت م

سرمایه گذاری

تبلیغات
رسانه

ضریب تعطیلی نرخ مالیات

ستغلات انتقال م

ستغلات> <انتقال م

نرخ مالیات انتقال

شاغل م

گروه 1

گروه 2

گروه 3

<Time>

ضریب فرار

ستغلات اجاره م

نرخ پرداخت تورم

رکود

امنیت
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 بندیفرمول 3-5 

ها سازی مدل، بر اساس ادبیات موضوع و دیدگاه افراد خبره، روابط بین متغیربه منظور شبیه

 (5) شکل یبندی روابط بین متغیرهافرمول (5) ها شناسائی شدند. جدولدر قالب فرمول

 دهد.را نشان می (Vensim) ونسیم افزارنرماستنتاج شده از خروجی 

 های مدلجدول فرمول (:5جدول )

 فرمول نام متغیر فرمول نام متغیر

میزان ایجاد 
مسکن خالی 

 (ریتأخ)

 ساز سالانهومیزان ساخت
میزان ایجاد مستغلات 

 (ریتأخخالی )
 ساخت مستغلات + مقدار تعطیلی

نرخ پر شدن 
 (ریتأخمسکن )

 مسکن خالی * )مقدار مسکن اجاره
داده شده + نرخ مسکن انتقال داده 

 شده(

مقدار پر شدن 
 (ریتأخ]مستغلات[ )

گذاری * مستغلات خالی + سرمایه
انتقال مستغلات * مستغلات خالی 

+ مشاغل + اجاره مستغلات * 
 مستغلات خالی

 مسکن خالی
 -انتگرال )مقدار ایجاد مسکن خالی 

 مقدار پر شدن مسکن(
 مستغلات خالی

ایجاد مستغلات خالی  انتگرال )نرخ
 نرخ پر شدن( -

 قصد انتقال
نرخ مسکن انتقال داده شده + انتقال 

 مستغلات

مقدار تعطیلی 
 (ریتأخ]مستغلات[ )

 دار * ضریب تعطیلیمستغلات بنگاه

 انتقال داده شده
تعداد نقل و انتقال * نرخ مالیات 

 انتقال
 تعطیلی(نرخ  -شدن انتگرال )نرخ پر دارمستغلات بنگاه

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

 مشاغل
 (Time)2ردیف + (Time) 1ردیف 

 (Time)3بند  +

 گذاریسرمایه
RANDOM UNIFORM(0.05, 0.2, 

 نرخ مالیات * امنیت/ (0
املاک و مستغلات 

 مشمول مالیات

مسکن خالی + مستغلات خالی + 
مستغلات انتقال داده شده + 

 داربنگاه

 مشمول مالیات

انتگرال )املاک و مستغلات مشمول 
نرخ  -نرخ فرار مالیاتی -مالیات 

 کنندگان مالیات(پرداخت

 نرخ فرار مالیاتی
 / فرار بیضر * اتیمشمول مال
 رکود( * )تورم * رانت

مقدار پرداخت 
 کنندگان مالیات

مشمول مالیات * نرخ پرداخت + 
+ )تبلیغات * )پرداخت با جریمه 

معافیت مالیاتی( * مشمول مالیات( / 
 نرخ مالیات

 فرار مالیاتی
عدم  -انتگرال )نرخ فرار مالیاتی 

 پرداخت با جریمه( -پرداخت 

 عدم پرداخت / رسانه رانت ضریب جریمه( -1فرار مالیاتی * ) عدم پرداخت

پرداخت با جریمه 
 (ریتأخ)

 پرداخت مالیات به خزانهانتقال  فرار مالیاتی * )ضریب جریمه(

مقدار 
کنندگان پرداخت

 مالیات

مشمول مالیات * نرخ پرداخت + 
)پرداخت با جریمه + )تبلیغات * 

معافیت مالیاتی( * مشمول مالیات( / 
 نرخ مالیات

 پرداخت مالیات
کنندگان انتگرال )نرخ پرداخت

 انتقال به خزانه( -مالیات 

 .* روابط را از راست به چپ بخوانید
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 آزمون مدل 4-5

های رفتار مجدد، محاسبه خطا، آزمون در شرایط حدی آزمون از برای اطمینان از اعتبار مدل

 شود.استفاده میو تحلیل حساسیت 

 آزمون رفتار مجدد 1-4-5

های واقعی است. برای این کار سازی شده با دادههدف از این آزمون مقایسه نتایج مدل شبیه

شده انتخاب  (پرداخت مالیات و مشمولین مالیاتی) های کلیدیمهم از متغیرابتدا چند متغیر 

نتایج با  و سازی شدهشبیه 1397تا  1393ها برای بازه زمانی . سپس وضعیت این متغیراست

 باً یتقرسازی شده، دهد که مدل شبیهنشان می (7( و )6های ). شکلشدهای واقعی مقایسه داده

 کند.متغیرها را تکرار میالگوی واقعی رفتار 

 آزمون رفتار مجدد برای متغير ماليات پرداخت شده(: 6) شکل

 
 های پژوهشمنبع: یافته

 (: آزمون رفتار مجدد برای متغير مشمولين ماليات7شکل )

 

 های پژوهشیافتهمنبع: 
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 (Behavioral Reproduction Test) آزمون محاسبه خطا 5-4-2

های کلیدی سازی شده، خطای متغیررفتار الگو، برای اطمینان از نتایج شبیهعلاوه بر بازتولید 

مقایسه نتایج دو مدل استفاده از های زیر محاسبه شد. در این آزمون نیز بر اساس روش

 یها، با استفاده ازآزمونرگرسیون ساده خطی بـین مقـادیر واقعـی و مقـادیر محاسـبه شـده

RMSPE و UT شودمی انجام. 

‌(:Root Mean Squers Percentage Error ( RMSPE)آزمون حداقل خطای مجذورات )

 که در واقع برآورد میزان خطا است جهتروشی  آمارو  ریاضیاتخطای میانگین مربعات در 

تصادفی بودن و  به دو دلیل  MSE باشد.تخمینی میو  واقعیتفاوت بین مقادیر  بیانگر

تقریباً همه جا تری دارند؛ قیقگر از اطلاعاتی که قابلیت تولید تخمین دپوشی تخمینچشم

چقدر مقدار  هر ؛پس این شاخص که همواره مقداری نامنفی دارد مثبت است )صفر نیست(.

‌.میزان خطاستبودن دهنده کمتر نشان ؛تر باشدآن به صفر نزدیک

 ؛سازی شده کمتر باشدهای واقعی و شبیهبر اساس این شاخص هر چه میزان تفاوت بین داده

به  RMSPE مقداربه عبارت دیگر، هر چه  .توان اعتماد کردبیشتر می ،سازیشبیه به نتایج

دهنده نشان نزدیک باشد؛ 100از طرفی هر چه به خطای کمتر و  معنایبه  ؛تر باشدصفر نزدیک

روش  نیدر ااست.  استفاده شده (1رابطه )از  RMSPEخطای بالا است. به منظور محاسبه 

 θو  گرددیممحاسبه  (ayی اصلی )هادادهاز  (syسازی شده )های شبیهمیانگین انحراف داده

 باشد.بیانگر تعداد مشاهدات می

 (1)رابطه

 

سازی شده از های خطا: روش دیگر برای سنجش انحراف مقادیر شبیهشناسایی ریشه

 آید:می به دست (2) رابطهاست که طبق UT (U-Theil’s )های واقعی، محاسبه داده

 (2)رابطه

 

 ؛تر باشدهرچه این مقدار به صفر نزدیک و همواره بین صفر و یک خواهد بود UTمقدار 

 انحراف کمتری از یکدیگر دارند. ،سازی شده و واقعیمقادیر شبیه
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https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%DB%8C%D8%A7%D8%B6%DB%8C%D8%A7%D8%AA
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%DB%8C%D8%A7%D8%B6%DB%8C%D8%A7%D8%AA
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های های مالیات پرداخت شده و واحدهای آماری را برای متغیرنتایج آزمون (6) جدول

سازی های شبیهبرازش دادهاز نشانگر خوبی . اطلاعات جدول دهدمشمول مالیات نشان می

 هایسازی و ارائه پیشنهادتوان از نتایج الگو برای سناریوهای واقعی است. لذا میشده با داده

 اصلاحی در مراحل بعدی استفاده نمود.

 نجی الگوهای آماری مربوط به اعتبار سنتایج آزمون (:6) جدول

 مشمولین مالیات مالیات پرداخت شده نام آزمون

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

UT 0858/0 0128/0 

 های پژوهشمنبع: یافته

 شرایط حدی 3-4-5

( بیانگر 8شکل ) .پذیردهایی صورت میبا انجام آزمونواکنش مدل در شرایط حدی ی ـچگونگ

نقل و انتقالات به  ،با افزایش نرخ مالیاتِ نقل و انتقالات به حداکثر مقدار خود این است که

که این عدد به صورت درصدی  باشدیم 1کند. منظور از حداکثر مقدار عدد سمت صفر میل می

 درصد لحاظ گردیده است. 100به معنی مالیات 

 (: آزمون شرایط حدی برای متغير تعداد نقل و انتقالات8شکل )

 
 های پژوهشمنبع: یافته
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 تحليل حساسيت 4-4-5

به منظور بررسی حساسیت مدل به متغیر کلیدی نرخ مالیات، با کاهش مقدار نرخ مالیات به 

شود. از شود که تعداد مشمولین مالیات به صورت خطی و پیوسته بیشتر میصفر، مشاهده می

دار صفر و با توجه به وجود ساخت و سوی دیگر، با کاهش نرخ انتقالات و اجاره مسکن به مق

 یابد.ساز در این بخش، تعداد مسکن خالی افزایش می

 مشمولين متغير برای حساسيت تحليل (: آزمون9شکل )

 

‌های‌پژوهشمنبع:‌یافته

 مسکن خالی متغير برای حساسيت تحليل آزمون(: 10) شکل

 

‌های‌پژوهشمنبع:‌یافته
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 هاسناریوها و ارزیابی سياست 5-5

را  مستغلاتتحقق مالیات بر املاک و  دنتوانیمیی که هااستیسدر این مرحله سناریوها و 

 گرفت.خواهند د به شرح زیر مورد ارزیابی و تحلیل قرار نممکن ساز

رسانی( و تأثیر آن بر پرداخت مالیات: با افزایش تبلیغات مبنی بر پرداخت افزایش تبلیغات )اطلاع

 یابد.شود؛ مالیات پرداخت شده افزایش می( مشاهده می11) شکلکه در  گونههمانمالیات، 

: یکی از عوامل مؤثر بر فرار مالیاتی، وجود هارسانه قیاز طرکاهش رانت املاک و مستغلات 

به عنوان بازوی کمکی  هارسانهشود. های گریزی است که از آن طریق ایجاد میرانت و راه

-در زمینه املاک و مستغلات و بنگاه انخوارو شناسایی درآمدهای کلان رانتسازی در شفاف

 طورهمانهای مالیاتی داشته باشند. توانند نقش بسزایی در حصول درآمدهای کسب وکار، می

میزان رانت از سازی، ها در شفافبا افزایش توان رسانه شود؛( مشاهده می12) که در شکل

 شود.مالیاتی کاسته میاملاک و تعداد فرار 

دهد که با کاهش می نشان (13) شکلسازی کاهش نرخ مالیات مطابق با مدل کاهش نرخ مالیات:

کند. همچنین با کاهش نرخ مالیاتِ نقل و انتقال نرخ مالیات، دریافتی ناشی از مالیات افزایش پیدا می

ر قابل توجهی افزایش و آن نیز موجب شود که میزان نقل و انتقال به مقدامستغلات، مشاهده می

 گردد.های نقل و انتقال املاک و مستغلات و میزان مالیات پرداختی مؤدیان میافزایش درآمد

 (: سناریو افزایش تبليغات و تأثير آن در پرداخت ماليات11) شکل

 
 های پژوهشمنبع: یافته
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 آن بر کاهش رانت املاک ريتأثها و (: سناریو شفافيت از طریق رسانه12) شکل

 
 های پژوهشمنبع: یافته

  تغییرات برای تعیین سناریو ها

 1به  0,2(: افزایش رسانه از 11شکل ) 1به  0,1(: افزایش تبلیغات از 10شکل )

 : سناریو کاهش نرخ ماليات و تأثير آن بر پرداخت ماليات(13)شکل 
 

 

 های پژوهشمنبع: یافته
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 ها و تأثير بر مشمولين ماليات(: سناریو شفافيت از طریق رسانه14) شکل

 

 های‌پژوهشمنبع:‌یافته

  تغییرات برای تعیین سناریو ها

 0,6به  0,7(: کاهش نرخ مالیات از 14شکل ) 0,6به  0,7(: کاهش نرخ مالیات از 13شکل )

معرفی مؤدیان بزرگ و  مالیات:ها و تأثیر آن بر مشمولین سناریوی شفافیت از طریق رسانه

سازی میزان درآمد اشخاص حقیقی و حقوقی مستقر در املاک و مستغلات استیجاری شفاف

ها همچنین تعیین میزان تولید و یا ارائه خدمات سالانه مؤدیان از طریق معرفی از طریق رسانه

افت مفاصا حساب افزایش خود اظهاری مؤدیان و دری باعث (14) شکلصحیح آنها، مطابق با 

سالانه آنها شده و موجب ایجاد انگیزه برای افراد در پرداخت مالیات و در نتیجه افزایش مالیات 

 گردد.وصولی می

 و پيشنهادها گيرینتيجه .6

مالیات بر درآمد املاک و مستغلات را شکل  مسئلههای زیاد در تعامل با همدیگر، ساختار متغیر

هائی را حلانگاری شده و شاید راهگذار دچار سادهاند. بدون درک این پیچیدگی، سیاستداده

شناسی تر نیز نماید. متدولوژی پویائیرا نه تنها حل نکند بلکه بغرنج مسئلهارائه نماید که 

مالیات بر درآمد املاک و مستغلات به کار  مسئلهسازی ابزاری برای مدل عنوانبهسیستم 

گذاران را به سازی مالیات بر املاک و مستغلات قبل از هر چیز بینش سیاسترفته است. مدل
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. به عبارت دیگر تعیین ساختار پویای مساله با استفاده از دینمایمتر مالیات عمیق مسئله

ها در تفاهممالیات و سوء مسئله هایهای زیرسیستم و جریان انباشت، پیچیدگینمودار

توانست بر پرداخت مالیات گذاری را آشکار کرده است. بدین منظور چهار سناریو که میسیاست

مورد ارزیابی و تحلیل  ؛باشد رگذاریتأث های کلیدیبر درآمد املاک و مستغلات و برخی متغیر

ن رانت و تعداد مشمولین مالیاتی از قرار گرفت. سه متغیرِ پرداخت مالیات توسط مؤدیان، میزا

های مالیاتی باید آنها را بهبود بخشند. بر اساس ادبیات های مهمی هستند که سیاستمتغیر

های افزایش تبلیغات، رانت املاک و مستغلات، کاهش نرخ موضوع و دیدگاه خبرگان سناریو

 مالیاتی، شفافیت مالی مؤدیان مورد بررسی قرار گرفت.

سازی نشان نتایج شبیه یی بود که مورد ارزیابی قرار گرفت.ویسنارن ـبلیغات اولیافزایش ت

 بر درآمدرسانی در زمینه تسلیم به موقع اظهارنامه، وصول مالیات داد که با افزایش اطلاع

رسانی و تبلیغات موجب آگاهی مؤدیان از یابد. اطلاعاملاک و مستغلات نیز افزایش می

املاک و مستغلات و همچنین درآمد مالیات بر  بر درآمدتسلیم به موقع اظهارنامه مالیات 

گردد. این خود به تنهایی باعث وصول مشاغل اشخاص حقیقی استیجاری همان املاک می

سلیم اظهارنامه و همچنین ایجاد مالیات خود اظهاری مؤدیان و عدم پرداخت جریمه، عدم ت

ی کلان حَقّه دولت شده و باعث تسهیل هابرنامهافزایش فرهنگ پرداخت به موقع مالیات در 

های قانون مالیات 57های خوش حسابی و معافیت ماده مفاصا حساب و معافیت در ارائه

ک و مستغلات ارزشِ اجاری املا ارائهرسانی در خصوص گردد. همچنین اطلاعم میـمستقی

مربوطه، باعث سوق  جرائمگذاری شده از طرف امور مالیاتی استان و تبریز طبق کتابچه ارزش

 گردد.دادن مؤدیان مالیاتی جهت پرداخت مالیات حَقّه دولت می

باشد. دومین های مهم دیگری که نیاز به کنترل دارد، رانت املاک و مستغلات میمتغیر

را در کاهش رانت املاک و مستغلات مورد ارزیابی قرار داد. این سناریو  هاسناریو نقش رسانه

سازی، فرار مالیاتی مؤدیان و رانت املاک و ها در شفافنشان داد که با افزایش توان رسانه

های ثبت به موقع دفاتر و سازی موجب استفاده از مکانیزمیابد. شفافمستغلات کاهش می

به اداره امور مالیاتی، آگاهی مؤدیان از میزان  ارائهؤدیان از مدارک قابل ی مآگاهاسناد قانونی، 

گردد. همچنین اطلاع مشاغل مشمول مالیاتی فعال جرایمِ عدم ارائه اسناد و مدارک کافی می

های مکانیزه، باعث کاهش فرار مالیاتی در املاک استیجاری از نحوه ثبت نام یا نصب صندوق
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شود. در همین راستا، در نهایت منجر به کاهش رانت املاک و مستغلات میغیر ارادی افراد و 

 .اندکرده( نیز نتایج مشابهی را ارائه 1396عرب مازار ) ایزد خواستی و

نرخ مالیات تأکید داشت. این سناریو نشان داد  کاهش برسناریو سوم بر خلاف تصور عامه 

ک و مستغلات را به مقدار قابل توجهی افزایش که کاهش نرخ مالیات، میزان نقل و انتقال املا

های نقل و انتقال املاک و مستغلات و میزان مالیات پرداختی و آن نیز موجب افزایش درآمد

موجبات افزایش خود اظهاری مؤدیان مالیاتی املاک همچنین کاهش نرخ مالیات گردد. مؤدیان می

ی جرایم مالیاتی و پرداخت اصل مالیات هایبخشودگو مستغلات گردیده و افزایش استفاده از 

جلالی  هایاین نتیجه با یافته مشمول شده و در نهایت موجبات افزایش وصول مالیاتی خواهد شد.

 ( درباره نقش کاهش نرخ مالیات در افزایش درآمدهای مالیاتی مطابقت دارد.1396)

ها صورت طریق رسانه در نهایت چهارمین سناریو تحت عنوان شفافیت مالی مؤدیان از

ی کوتاه مخابراتی، هاامیپی اطلاع رسانی نظیر هاروشگرفت. بدین منظور اداره مالیات از 

ی مالیاتی، اعلان میزان درآمدهای وصولی هااظهارنامهجهت اعلان زمان و مهلت تسلیم 

استفاده از . همچنین با بردیممالیات از منابع درآمدی املاک، مستغلات و مشاغل فعال بهره 

ی عمومی به منظور اطلاع رسانی میزان درآمدهای مالیاتی در بودجه دولت و اعلان هارسانه

های عمرانی، موجب افزایش اعتماد عمومی شده و وصول یگذارهیسرمامیزان تخصیص آن در 

مالیاتی از طریق احساس تکلیف نمودن مؤدیان در پرداخت مالیات به عنوان فرهنگ عمومی 

شد که باعث افزایش خود اظهاری مؤدیان و عدم ترس از قوانین مالیاتی آنها گردیده  خواهد

که  دهدیمی اداره مالیات نشان هایبررسگردد. همچنین افزایش مالیات وصولی می و موجب

نامه املاک و مستغلات در دفاتر صلاح مانند ثبت اجارهایجاد شفافیت مالی از طریق مراجع ذی

های رسمی باعث مقید نمودن ثبت میزان واقعی اجاره املاک در اجاره نامه اسناد رسمی و

کاهش فرار مالیاتی و وصول درست مالیات اجاره املاک و مستغلات گردیده است )مستندات 

رسد به جای افزایش نرخ درصد مالیات (. با توجه به سناریو اخیر به نظر می1398مالیاتی تبریز، 

ها و ایجاد شناسائی و افزایش مشمولین مالیات کرد. این کار از طریق رسانه بایست اقدام بهمی

تواند مکانیزمی برای پرداخت پاداش به افراد در برابر شناسائی و معرفی مشمولین مالیاتی می

 محقق شود.
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از بین چهار سناریو، سناریوی سوم یعنی کاهش نرخ مالیات، بیشترین تأثیر را در کاهش فرار 

رسد بر اساس نتایج یاتی و وصول مالیات بر درآمد املاک و مستغلات دارد. به نظر میمال

ریزی برای کاهش نرخ مالیات بر درآمد املاک و مستغلات، باعث کاهش فرار تحقیق، برنامه

موقع مؤدیان و افزایش رغبت به پرداخت  مالیاتی غیر ارادی افراد و خود اظهاری مالیاتی به

گردد مسئولین امر جهت جلوگیری از کتمان گردد. بنابراین پیشنهاد میین زمینه میمالیات در ا

و فرار مالیاتی مؤدیان و کاهش رانت املاک، با کاهش نرخ مالیات و افزایش کنترل کارشناسان 

 یابی مستغلات، موجبات افزایش رغبت پرداخت به موقع مالیات گردند.ارشد مالیاتی در واحد

قبول  و حیو صحدر نهایت با توجه به چهار سناریوی فوق رسیدن به فرهنگ مالیاتی جامع 

 هیو توجمؤدیان مالیاتی در پرداخت مالیات به عنوان یک وظیفه ملی نیاز به شفافیت مالی 

های ماخوذه ریزی صرف مالیات از وصولی برنامه تعریف صحیح در بودجه بندی و اقتصادی و

ین کاهش فرار مالیاتی و دریافت مکانیزم مالیات از منابع مختلف، از جمله مالیات باشد. بنابرامی

 هاینرخمستغلات نیاز به واحدیابی منابع درآمدی مختلف و کاهش در  بر درآمد املاک و

های مالی دولت نقش اصلی ها و همچنین حمایتتبلیغات و رسانه که ،دهدمیمالیاتی را نشان 

ن مالیاتی را در پرداخت به موقع همراه با اظهارنامه مالیاتی آنها را در ایجاد امنیت مؤدیا

 نماید.های مختلف را ایجاد میدوره

ی مالیاتی شهرستان تبریز، هاحوزهدر صورت کاربردی نمودن نتایج سناریوهای مؤثر فوق در 

افزایش  نیهمچنموجبات افزایش وصول مالیات در املاک و مستغلات، بجای رانت املاک و 

های مالیاتی، بجای کتمان و فرار مالیاتی تبلیغات در تسهیلات اعطایی دولت نسبت به معافیت

 خواهد شد.

ها شکل گرفته است. از تحقیق حاضر همانند هر تحقیق علمی دیگر در چارچوب محدودیت

ک و هائی بود که اگر چه در مالیات املاها، صرف نظر کردن از برخی متغیرجمله محدودیت

مستغلات نقش داشتند اما به دلایل مختلف امکان وارد کردن آنها در مدل وجود نداشت. 

های فرهنگی مانند تمایل برخی از صاحبان مشاغل به پرداخت وجوهات مثال متغیر عنوانبه

توانند با گسترش اند. تحقیقات آتی میشوئی و ... در مدل وارد نشدهشرعی به جای مالیات، پول

ها و ها را رفع نمایند. همچنین طبق آمار و اطلاعات دریافتی از ارگانمدل این محدودیت مرز
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را  97الی  93ی هاسالهای دولتی در شهر تبریز، افق زمانی گذشته مدل تنها سازمان

توانست شامل شود. زیرا ردیابی عوامل مؤثر بر افزایش مالیات بر درآمد املاک و مستغلات می

های موجود در مدل زه کافی در افق زمانی گذشته امکان پذیر نبود. به دلیل اینکه تاخیربه اندا

ها وجود ندارد خیرأهای قابل اتکاء در مورد تسازی شده بیشتر است و دادهاز بازه زمانی شبیه

و بازه  رهایتأخشود تحقیقات آتی با لحاظ نظر شد. پیشنهاد میها صرفخیرأسازی تاز شبیه

گردد به علت بروز بودن مالیات سازی انجام پذیرد. همچنین پیشنهاد میزمانی بیشتر برای شبیه

نامه آن در سال های خالی که در مجلس نیز مصوب گردیده ولی آیینو خانه بر مستغلات

 در تحقیقات آتی مطالعه و انجام پذیرد. ؛شد خواهدبه ادارات امور مالیاتی ابلاغ  1400
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