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  چكيده

نظام مالياتي مطلوب داراي اهدافي چون تأمين درآمد كافي براي دولت، تخصيص بهينه منابع و توزيع 
منابع . گزيندهزينه را برميهاي مالياتي كارا، عادلانه و از نظر اجرايي كماين نظام پايه. نه درآمد استعادلا

ماليات بر ارزش زمين . ها از اهميت بالايي برخوردارندها را داشته باشند، براي دولتمالياتي كه اين ويژگي
به بررسي بنابراين پژوهش حاضر  .داراستهاي فوق را هاي مالياتي است كه تمامي ويژگي يكي از پايه

-مباني نظري مالياتبا بررسي اين پژوهش . پردازد مي در ايران ماليات بر ارزش زمينالگوي مناسب اجراي 

هاي نظام مالياتي مطلوب توسط ماليات بر ارزش زمين، و با بررسي ستاني و ميزان پوشش اهداف و ويژگي
به بيان  ،در ادبيات اقتصادي و بررسي تطبيقي اجراي آن در ساير كشورهانتايج حاصل از اجراي اين ماليات 

در نهايت نيز مدل مناسب اجراي  .پردازداز اين طريق مياستخراج الگوي مناسب اجرايي براي كشور اهميت 
ر راي اجراي ماليات ببكه دهد نتايج بدست آمده نشان مي. شودماليات بر ارزش زمين در ايران استخراج مي

  . ارزش زمين در كشور، نياز است قانون جديدي در اين خصوص تدوين شود
  

  ماليات بر ارزش زمين، روش اخذ ماليات، ماليات بر دارايي :واژه هاي كليدي 

                                                      
 taiebnia@ut.ac.irدانشيار دانشكده اقتصاد، دانشگاه تهران  -1

  zahedikhoozani@gmail.comكارشناس ارشد اقتصاد، دانشگاه تهران -2
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  مقدمه -1
تأثير مستقيمي بر ساير  هاي حاكم بر آن،هاي مهم اقتصاد كشور است كه سياستبازار زمين از بخش

مختلف، ساماندهي عملكرد اين بازار را در دستور  كشورهايبه همين سبب  .دهاي اقتصادي دار بخش
هاي مالي و پولي، سعي در ، در كنار ساير سياستاستفاده از ابزار مالياتي ها بادولت .اندكار خود قرار داده

 انواعز ماليات بر ارزش زمين، يكي ا .دارنددر سطوح ملي و محلي  افزايش كارآمدي بازار زمين و مسكن
هاي  ماليات بر ارزش زمين به عنوان يكي از پايهتبيين نقش بر آن است تا به  مقالهاين . ماليات است

مالياتي مؤثر و قدرتمند در تأمين درآمد، در كنار مزايايي مانند تثبيت بازار زمين و مسكن، و افزايش 
 .ساخت و ساز بپردازد

مفهوم ماليات بر ارزش زمين شرح ، ستاني ظري مالياتپس از بيان مختصر مباني ن، پژوهشدر اين   
شود، آنگاه پس از بيان ضرورت وضع چنين مالياتي، به بيان چند تجربه جهاني در اجراي ماليات  داده مي

در انتها نيز با طراحي پرسشنامه، به استخراج الگوي مناسب اجراي اين ماليات  .پردازدبر ارزش زمين مي
  .پردازددر كشور مي

  

 مباني نظري -2

مي شود، سپس با توجه به اصول طراحي يك ماليات ماليات بر ارزش زمين تعريف در اين قسمت ابتدا 
  .شودخوب، ضرورت وضع ماليات بر ارزش زمين بيان مي

  زمين بر ارزش مفهوم ماليات -2-1
 . 1استاي  ماليات بر ارزش زمين، به معني اخذ درصدي از ارزش زمين، به صورت دوره

كه روي  اعيانينظر از هر نوع  ارزش زمين عبارتست از ارزش يا قيمت آن، صرفدر اين تعريف 
ناشي از  ةافزودهاي مجاور و همچنن ارزش زمينناشي از توسعه  ةارزش افزود. زمين ايجاد شده باشد

در  .شوندگذاري زمين لحاظ ميهاي شهري، منطقه جغرافيايي و شرايط آب و هوايي در ارزش زيرساخت
  .شود ساليانه درنظر گرفته مي دورةمعمولاً فوق، تعريف 
  

                                                      
 Business dictionaryبر اساس تعريف لغت نامه  -1 
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  هاي ماليات بر ارزش زمينويژگي -2-2

. كندمي هاي مالياتي متمايزهايي است كه آن را از ساير انواع پايهماليات بر ارزش زمين داراي ويژگي
  :ترين ويژگي هاي اين ماليات عبارتند از مهم

لذا با وضع ماليات بر ارزش زمين، عرضه زمين تغيير . زمين عرضه ثابت دارد از منظر اقتصادي، -1  
با توجه به عرضه ثابت زمين، وضع ماليات بر ارزش زمين، منجر به كاهش مبادله آن در بازار . كند نمي
كننده،  در اين شرايط مجموع اضافه رفاه مصرف. دهد بنابراين كارايي اقتصادي را كاهش نمي. شود نمي

 .وليد كننده و دولت، قبل و بعد از وضع ماليات تغيير نخواهد كردت

اين موضوع در مورد ماليات بر . دهندها، انتخاب اقتصادي را تحت تأثير منفي قرار مي اكثر ماليات  
. ارزش زمين كه استفاده از زمين يا بدون استفاده ماندن آن تأثيري در وضع ماليات ندارد، مصداق ندارد

داران،  كشش است، نرخ اجاره در بازار زمين، صرف نظر از خواست زمينكه عرضه زمين بي از آنجا
تواند به طور مستقيم به  بنابراين ماليات بر ارزش زمين نمي. وابسته به تقاضاي مستأجران خواهد بود

و تأثيري در  در نتيجه اجراي ماليات بر ارزش زمين، فرايند بازار را تغيير نداده. مستأجران منتقل شود
  .(Mc Cluskey & Franzsen, 2005) كاهش سطح عرضه و موجودي جامعه نخواهد داشت

حذف تقريباً تمامي « : معتقد است 1996برنده جايزه نوبل اقتصاد در سال  1ويليام ويكري  
ي اجتماعي ها هاي كسب و كار از جمله ماليات بر دارايي، به استثناي ماليات بر موارد داراي هزينه ماليات

شود، و جايگزيني آنها با ماليات بر ارزش زمين، به طور قابل  هاي خاص اعمال مي كه بر فعاليت
  .(Vickery, 1996) »بخشد اي كارايي اقتصادي را در حوزه جغرافيايي خود بهبود مي ملاحظه

                                                      
1-William Vickery 
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 ,Willmington Land Group) 1خواهد شد% 4/26 تا  % 7/16كاهش قيمت زمين، از 

2009) .  
ناشي از حضور جمعيت، دسترسي ) نظر از ارزش اعياني به معناي عرصه و صرف(ارزش زمين  -3  

ها در سه مورد فوق، منجر به ايجاد و رواج تفاوت زمين. ها و مرغوبيت زمين استبه زير ساخت
از آنجا كه رانت زمين حاصل تلاش و كار مالك زمين . اصطلاحي به معناي رانت زمين شده است
طرفداران اعمال چنين مالياتي معتقد هستند زمين جزو . ستنيست، وضع ماليات بر ارزش زمين عادلانه ا
توانند با تملك آن،  ها تعلق دارد و يك عده افراد خاص نمي منابع خدادادي است كه به همة مردم و نسل
در نتيجه مقتضاي عدالت آن است كه بدون از ميان بردن . همه منافع حاصل از زمين را كسب كنند

هنري جرج، فيلسوف و  .ري، منافع حاصل از منابع طبيعي ميان همه تقسيم شودگذا انگيزة كار و سرمايه
پرداز قرن نوزدهم معتقد است اخذ درصدي از منافع حاصل از زمين به عنوان ماليات، از  تئوري
شود منافع حاصل از اين ثروت خدادادي تنها در  زيرا موجب مياست هاي ممكن  ترين ماليات عادلانه

دارايي مشترك همه  ،منابع طبيعي به صورت ابتدايي«  به اعتقاد او. خاص قرار نگيرداختيار گروهي 
آوري رانت به نفع صاحبان واقعي زمين  به اين ترتيب ماليات بر زمين در حقيقت جمع. است مردم بوده 

) اممثل بازده سه(آوري شود و به صورت مساوي  در نتيجه اين ماليات بايد به صورت حداكثر جمع. است
  .)George, 1879(»ميان همه شهروندان تقسيم شود

آوري اين ماليات از آنجا كه زمين كالاي غير منقول است و قابل پنهان سازي نيست، لذا جمع-4  
مركز پژوهش هاي مجلس شوراي ( تر و ارزانتر خواهد بودنسبت به ساير انواع پايه هاي مالياتي ساده

مقادير ماليات قابل پرداخت، مشخص و بايد توجه داشت كه . )1387 ،ي، دفتر مطالعات اقتصادياسلام
كنندگان و ساير افراد قابل درك و مشخص  پرداخت ماليات براى پرداخت قانونمند باشد و زمان و ميزان

اجرايي اين هاي طراحي ساده و قابل فهم ماليات بر ارزش زمين، تأثير بسياري در كاهش هزينه. باشد
  .ماليات دارد

 درصد از كل  45دو سوم از زمين هاي كشاورزي در آمريكا در اختيار يك درصد از مردم و -5  
 ,U.S. Department of Commerce) ها در اختيار پنج درصد از مردم استزمين

                                                      
بديهي است اجراي چنين مالياتي در شرايط . ط اقتصادي كشور نيوزيلند بدست آمده استاين ميزان كاهش با توجه به شراي -1 

 .م مذكور شودارقابيشتر يا كمتر از به ميزان تواند منجر به كاهش ارزش زمين، اقتصادي متفاوت، مي
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Economics and Statistics Administration, 1993) يك درصد  همچنين در انگليس
 نفر حدود يك سوم از كل زمين ها را در اختيار دارند 1700ها و تنها دو سوم كل زمين از مردم

(Home, 2009) . بنابراين توزيع زمين اغلب بسيار نامتقارن است و عده كمي از افراد جامعه، سهم
قدرتمندي  در نتيجه وضع ماليات بر ارزش زمين، اثر بازتوزيعي. بالايي از تملك اراضي را در اختيار دارند

 .خواهد داشت

  ضرورت وضع ماليات بر ارزش زمين -2-3
 2براي طراحي نظام مالياتي مطلوب 1راهنما اصل 10مانند آمريكا،  ايهاي مالياتي پيشرفتهدر سيستم
بنابراين براي بررسي ضرورت و اهميت اجراي نوع مشخصي از ماليات، ميزان تطابق اجراي . وجود دارد

همانگونه كه در قسمت قبل بيان شد، ماليات بر ارزش زمين . شود راهنما بررسي مي آن ماليات با اصول
ساير اصول راهنما، بيشتر جنبه اجرايي . دهد هايي دارد كه پنج مورد از اصول راهنما را پوشش ميويژگي

در بنابراين به منظور پوشش ساير موارد، مدل اجرايي كه . داشته و بايد در طراحي مدل لحاظ شوند
مدلي كه در نهايت خوشبختانه . شود، بايد ساير موارد را نيز پوشش دهدانتهاي اين پژوهش استخراج مي

بنابراين از منظر قواعد راهنماي طراحي نظام . تواند ساير قواعد را نيز پوشش دهداستخراج شد، مي
نهايتاً از . برخوردار است مالياتي خوب، نظام پيشنهادي براي ماليات بر ارزش زمين، از ارزش فني لازم

آنجا كه اين ماليات و مدل اجرايي بيان شده در اين مقاله تمامي اصول طراحي مدل ماليات مطلوب را 
  .يابدهاي مالياتي ديگر ضرورت اجراي بالاتري ميكند، اين ماليات در برابر بسياري از پايهرعايت مي

  

  در برخي نقاط جهاناجراي ماليات بر ارزش زمين مطالعه تطبيقي  -3
هاي متفاوت اقتصادي و مالياتي، اقدام به وضع ماليات بر ارزش زمين و حتي  كشورهاي مختلفي با نظام

بر همين . اند هاي پيشين ماليات بر زمين و مسكن خود با ماليات بر ارزش زمين كرده جايگزيني سيستم
 ,Craig)اند ماليات بر ارزش زمين كردهشهر در سراسر جهان اقدام به وضع  700اساس تاكنون بيش از 

  .شود در ادامه به چند مورد از نتايج اجراي اين ماليات در نقاط مختلف اشاره مي .(2003

                                                      
1-Guiding principles: Equity and fairness, Certainty, Convenience of  payment, Economy 
of collection, Simplicity, Neutrality, Economic growth and efficiency, Transparency and 
visibility, Minimum tax gap, Appropriate government  revenues 
2-Principles of good tax policy 
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 1چائو -كيائو -3-1

اين منطقه، . كيلومتر مربع در ساحل درياي زرد چين است 500اي به وسعت حدود چائو، منطقه-كيائو
قانوني ) سال اول( 1898در سال . حت قيموميت آلمان بوده استت 1915تا  1898هاي در فاصله سال

در زمان . هاي خصوصي با توجه به ارزش آنها، وضع شدبر تمام زمين% 6مبني بر اخذ مالياتي به مأخذ 
سوم افزايش ارزش زمين خواهد فروش نيز افزايش ارزش زمين، مشمول مالياتي به اندازه يك

  .(Peterson, Germany, 1955)شد
وقتي آلمان اين  .خواري از بين رفت و رشد اقتصادي بسيار سريع شدبا اجراي اين قوانين، زمين  

كل . چائو، روستاي ماهيگيري گمنامي بود-، واقع در منطقه كيائو2منطقه را اجاره كرد، شهر سينگتائو
جهاني اول از آلمان وقتي اين منطقه در سال دوم از جنگ . شدنفر برآورد مي 83000جمعيت منطقه نيز 

پس گرفته شد، سينگتائو چهارمين مركز مهم تجارت در ساحل چين بود و كل جمعيت منطقه به  باز
چائو، منجر به اجراي  -موفقيت اجراي ماليات بر ارزش زمين در كيائو. نفر افزايش يافته بود 275000

 ,Peterson & Hsiao, Kiao‐Chau)گسترده آن در كل آلمان و در چند صد شهر گرديد

2000).  
  آمريكا -3-2

حدود يكصـد   .اندچند ايالت در آمريكا اقدام به برقراري ماليات بر ارزش زمين يا بررسي اجراي آن كرده
مسئولين ايالت پنسيلوانيا، اجازة برقراري ماليات بر ارزش زمـين را در دو شـهر    1913سال قبل، در سال 

اين ماليات در واقع همان ماليات بر دارايي بود، با اين تفاوت كـه   .صادر كردند 4و اسكرانتون  3پيتزبورگ
 Dye)بودهاي روي زمين مثل ساختمان  دهدرآن نرخ ماليات بر زمين، بيشتر از نرخ ماليات بر ارزش افزو

& England).  شــهر در پنســيلوانيا اقــدام بــه وضــع ماليــات بــر ارزش زمــين         14اكنــون
  . )Bourassa, 2009(اند كرده

. وضع ماليات بر ارزش زمين كرداقدام به  1975هاريسبورگ، مركز ايالت پنسيلوانيا، از سال   
شهرداري و رهبران محلي، اميدوار بودند كه كاهش نرخ ماليات بر ارزش ساختمان و افزايش اين نرخ بر 

                                                      
1-Kiao-Chau 
2-Tsingtao 
3-Pittsburgh 
4-Scranton 
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در عمل . هاي قديمي شهر خواهد شد نارزش زمين، منجر به ساخت و سازهاي جديد و بازسازي ساختما
تغيير شرايط اقتصادي شهر، رونق  منجر به شد، بيني مي كه پيشر طو مسئولين محلي، همان اين اقدامِ

واحد به  4000اي كه تعداد املاك خالي از  ساخت و ساز و حتي كاهش آمار املاك خالي شد؛ به گونه
  . دهد كاهش را نشان مي صددر 85كه حدود  (Saunders, 1999)واحد رسيد 500

اند، با ديگر شهرهاي مجاور، به  مقايسة شهرهايي كه در اين ايالت اقدام به وضع اين ماليات كرده
براي . سازد و عرضة مسكن را نمودار مي خوبي توانايي ماليات بر ارزش زمين در افزايش ميزان ساخت

مالياتي بر مبناي ارزش زمين  1997از سال  كه در شهر اول 2، و بتلهم1مثال دو شهر مجاور آلن تاون
اجرا شد و در نتيجه سه سال بعد از وضع اين ماليات در مقايسه با سه سال قبل از آن، ميزان ساخت و 

درصد افزايش يافت؛ در حالي كه آمار شهر بتلهم، كه داراي ماليات تك نرخي بر  32ساز در حدود 
  .)1375اسكويي نژاد، (دهد و ساز نشان نمي ساختمان بود، افزايش چنداني را در ساخت

شهر اول ماليات بر ارزش زمين . نيز تكرار شد 4و فرانكلين 3سيتياويل اين شرايط در مورد دو شهر  
با مقايسة . و شهر دوم ماليات تك نرخي بر ساختمان را از همان سال به اجرا گذاشتند 1989را از سال 

ها در دو شهر مشخص شد كه در شهر اول ميزان ساخت و ساز الياتسه سال قبل و بعد از اجراي اين م
درصدي را طي مدت  26در شهر دوم كاهش درصد افزايش داشته است؛ در صورتي كه آمار  2/58حدود 

  .دهدمشابه نشان مي
ت بر ، نرخ ماليا 1979كرد و تا سال  پيتزبورگ نيز از سيستم ماليات بر دارايي دو نرخي استفاده مي  

هاي مالياتي در اين  نسبت نرخ 1980و  1979در سال . برابر نرخ ماليات بر ساختمان بود دو ارزش زمين،
،  1977-8، نسبت به سال  1980در نتيجة اين اصلاح نرخ، ساخت و ساز در سال . شهر اصلاح شد

اين در حالي  ،ه شدمربع فضاي جديد ساخت ميليون فوت 5/9  1980در سال  .ادد رشد را نشان مي% 312
ها  شركتاز در اين دوره بسياري . ادامه داشت 1980است كه اين نرخ بالاي ساخت و ساز تا پايان دهة 

  .(Oates & Schwab, 1997)تصميم به گسترش دفاتر مركزي خود در پيتزبورگ گرفتند

                                                      
1-Allentown 
2-Bethlehem 
3-OilCity 
4-Franklin 
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دهندة قدرت اين تحقيقات انجام شده در زمينة اجراي ماليات بر ارزش زمين در پيتزبورگ، نشان   

ت جديد در ارقام مربوط به مجوزهاي ساخ ،از اين تحقيقات يدر يك. ماليات در رونق ساخت و ساز است
اين بازه به دو . گيرد را در بر مي 1989تا  1960از سال  تحقيق هاي اين داده. ندشهر مقايسه شد 15

ي شده تنها دو شهر در دورة شهر بررس 15در بين . تقسيم شده است 1980-89و  1960-79قسمت از 
دهد، اما  رشد اندكي را نشان مي 1كلمبوس. اند دوم، نسبت به دورة اول، رشد ساخت و ساز داشته

، نسبت به 1980ارزش واقعي مجوزهاي صادره در پيتزبورگ در دهة . اي متفاوت است پيتزبورگ تا اندازه
  .(Oates & Schwab, 1997)درصد رشد داشته است 70قبل از آن، 

براساس تبليغات انجام گرفته در مورد . ، انتخابات محلي در پيتزبورگ انجام گرفت2000در سال 
توانند با كاهش نرخ ماليات بر ارزش زمين، از  دهندگان فكر كردند مي حذف ماليات بر ارزش زمين، رأي

خي بر زمين و بنابراين مسئولين شهري سيستم ماليات دو نر .ميزان پرداخت ماليات خود بكاهند
ساختمان را كه چنان نتايج مفيدي در بازسازي شهر پيتزبورگ داشت را حذف كردند و به جاي آن از 

اكثر افراد در سيستم  پرداختي با اين حال ماليات  .سيستم ماليات بر دارايي تك نرخي استفاده كردند
ختمان، نرخ ماليات بر ساختمان جديد كاهش نيافت، زيرا با استفاده از سيستم تك نرخي بر زمين و سا

گونه كه  همان. را تأمين كند رفت تا بتواند در آمدهاي مناسب براي ادارة شهر اي بالا مي بايد به اندازه
- 2(سال بعد از آن  2سال قبل از تغييرات و  2با مقايسة . رفت، ساخت و ساز كاهش پيدا كرد انتظار مي

بيشتر از دورة بعد از تغييرات % 21قبل از تغييرات،   ز در دورههاي ساخت و سا ، معلوم شد هزينه) 2001
هاي ساخت و ساز در دو  بوده است؛ اين در حالي است كه در كل امريكا و در حومة پيتزبورگ فعاليت

  .(Cord S. , 2003)(Alas, 2003)تبيشتر بوده اس 2002و  2001سال 
، و حذف ماليات بر ارزش زمين، همچنين  2001هاي مالياتي در ژانوية  ات در نرخراعمال تغيي  

علاوه بر افزايش شديد ارزش زمين، نرخ افزايش ارزش نيز در . منجر به افزايش شديد ارزش زمين شد
. مناطق مختلف يكسان نبوده و توزيع نرخ افزايش ارزش زمين در مناطق مختلف بسيار نابرابر بوده است

داران، مجبور به پرداخت  اهش ارزش ساختمان، اكثر خانهدر نتيجه با افزايش ارزش زمين و عدم ك
  .(Hughes, 2007)هاي بيشتري نسبت به قبل شدند ماليات

                                                      
1-Columbus 
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  استراليا -3- 3
ميزان ساخت و ساز در اين منطقه در سه . در جنوب شرقي استراليا واقع شده است 1ايالت نيو ساوث ولز

افزايش داشته است در عين حال ارزش % 55زمين، سال بعد از تغيير مبناي مالياتي به ماليات بر ارزش 
اي كه در اين ناحيه 22در تمامي . بهبود يافته است% 99ها نيز مجموع ساختمان) دلار استراليا(دلاري 

  .شوداند، شرايط مشابهي ديده ميمنطقه قرار داشته و اين ماليات را به اجرا گذاشته
به ترتيب داراي جمعيتي  (اي مشابهد كه داراي اندازههستن سيدني و ملبورن دو شهر مهم استراليا

. هستند اما تفاوت اساسي اين دو شهر در مبناي مالياتي است) ميليون نفر 4/2ميليون نفر و  7/2معادل 
درآمد شهرداري سيدني تنها از راه ماليات بر ارزش زمين است در حاليكه شهر ملبورن داراي مبناي 

نرخ ساخت و ساز مسكن در سيدني نسبت به ملبورن با سرعت  1976ز سال ا. ماليات بر دارايي است
هاي مسكوني كه در سيدني اجازة ارزش ساختمان 1982تا  1976هاي طي سال .زيادي رشد يافت
 ,Forster) بود% 10افزايش يافت كه اين مقدار در مدت مشابه در ملبورن% 115 ،ساخت گرفته بودند

2000).  
  نگاپوركنگ و سهنگ -4- 3

گذشته، رشد سريع هر دو در چهار دهة . ر وجود داردكنگ و سنگاپوهاي زيادي بين هنگمشابهت
هر دو تحت . اندهاي تازه صنعتي شده پيوستهاند و در زماني كوتاه، به اقتصاداقتصادي را تجربه كرده
كنگ و سنگاپور، هنگ. استاند و سيستم قانوني انگلستان در آنجا برقرار بوده قيموميت انگلستان بوده

زمين منبعي كمياب به حساب آمده، و قيمت آن حتي . اي با تراكم جمعيتي بالا هستندهدو شهر هر
گذاري خواري، يا سرمايهبا توجه به اين شرايط، زمين. ستا بالا] غير از ژاپن[نسبت به كشورهاي صنعتي

هر دو شهر به عنوان . جذابيت بالايي دارد هاي آتي، در هر دو شهردر زمين به منظور افزايش قيمت
هاي كم براي تجارت و جريان سرمايه، شناخته المللي با محدوديتمراكز تجارت آزاد و مراكز مالي بين

 كنگ و ها در هنگبا اين حال آنچه كمتر گفته شده است، اين واقعيت است كه كل زمين. اندشده
  .لكيت دولت قرار داردها در سنگاپور، تحت ماپنجم زمينچهار

، ماليات 1991تا  1970هاي در سال. كنگ استترين منابع درآمد هنگبر زمين، يكي از مهم ماليات
هاي با توجه به درآمد .استها را تأمين كردهگذاري سالانه در زيرساختدرصد از سرمايه 55بر زمين، 

                                                      
1-New South Wales, NSW 
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ها بين ماليات بر درآمد شركت. را كاهش دهد اهمالياتساير ماليات بر زمين، دولت توانايي داشته است 
همچنين حدود . است %15درصد و ماليات بر حقوق افراد، داراي نرخ تصاعدي تا سقف  5/16تا  15
سطح پايين نرخ ماليات بر درآمد و حقوق و . پردازندشان نمياز نيروي كار، هيچ مالياتي بر حقوق% 53

كنگ هرچه بيشتر بازار نيروي كار و نهايتاً پويايي اقتصاد هنگ شيبِ كمِ تصاعد آن، منجر به كارايي
 .(Phang, 2000) شده است

هاي هاي ناشي از فعاليتدرآمد سرشار و سالمِ حاصل از زمين، ساير درآمد در سنگاپور نيز در نتيجة
ر، معاف از ها در سنگاپوبدين ترتيب نسبت بالايي از درآمد. انداقتصادي، مشمول ماليات كمتري شده

اين رقم . ميليارد دلارِ سنگاپور بوده است 7/8زمين،  ، درآمد دولت از اجارة1994سال  در .ماليات هستند
دولتمردان  .بوده است) ميليارد دلارِ سنگاپور 3/8 (هابيش از كل ماليات بر درآمد مشاغل و شركت

طور پيوسته در اي مالياتي بر درآمد و سود، بههنرخ. اند، با مازاد بودجه مواجه بوده1968سنگاپور، از سال 
متغير % 55تا % 6، نرخ نهايي ماليات بر درآمد اشخاص، از 1966در سال . طول زمان كاهش يافته است

اين در حالي است . كاهش يافته است% 28تا % 2، نرخ نهايي ماليات بر درآمد اشخاص، به ر مقابلد. بود
ها و گذاري مستقيم خارجي، بسياري معافيتظور افزايش سرمايهكه سياست صنعتي سنگاپور، به من

  .)Phang, 2000(هاي مالياتي را نيز درنظر گرفته استتخفيف
  

  استخراج الگوي مناسب براي اجراي ماليات بر ارزش زمين - 4
  طراحي پرسشنامه -1- 4

گيريم، بايد كارا  خذ ماليات بر ارزش زمين در نظر ميهمانطور كه بيان شد نظامي كه ما براي اعمال و ا
هاي اجرايي قابل قبولي داشته آوري، انعطاف پذير بوده و هزينهو عادلانه باشد، ضمن اينكه از نظر فن

مهمترين . حال براي طراحي چنين الگويي بايد به تعدادي از سوالات مهم پاسخ مناسب دهيم. باشد
هايي مشمول اين نوع ماليات  چه نوع زمين :ستاني از زمين عبارتند ازلياتسؤالات براي طراحي مدل ما

هاي مسكوني، تجاري،  ها، زمين تمامي زمين: هاي مطرح در اين زمينه عبارتند از خواهند بود؟ گزينه
. هاي باير هاي داخل محدوده شهرها يا خارج از محدوده شهر، يا زمين اداري، كشاورزي و باغي، زمين

: هاي بارز در اين زمينه عبارتند از ها را بايد از ماليات معاف كرد؟ برخي از مثال واع خاصي از زمينچه ان
هاي دولتي از ماليات معافند؟ آيا  آيا زمين... . هاي مذهبي، آموزشي، ورزشي و  هاي ملي، زمين پارك
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اي  موضوع معافيت مالياتي را بايد به طور ادواري مورد بازنگري يا تجديد نظر قرار داد؟ آيا امتيازات ويژه
وجود دارد؟ مسئوليت  هاي خاص مثل اقشار كم درآمد، معلولان يا مؤديان مالياتيِ مسن براي گروه

ارزيابي، وصول، نظارت و داوري به عهده چه كسي خواهد بود؟ آيا بخشي از ماليات هاي وصول شده به 
تغييرات  كند؟ در اين صورت محدودةيا نرخ مالياتي هر ساله تغيير ميآمقاصد ويژه اختصاص مي يابد؟ 

گذاري ها را ارزش چگونه زميني است؟ چه سطحي از دولت مسئول تعيين نرخ مالياتبه چه شكلي است؟ 
    ؟ آيا به دنبال داردآيا ماليات هاي پرداخت نشده، نوعي حق حبس مال را نسبت به زمين ها  كنيم؟
توان براي برخورد با مؤديان داراي معوقه مالياتي، آنان را از برخي خدمات اجتماعي مانند تراكنش مي

  .)International Monetary Fund, 1996(كرد؟محدود يا محروم ... بانكي، حق ثبت و 
به دليل نوع مخاطبان و . پرسشنامه اول بصورت باز، جهت يافتن پاسخ اين سوالات طراحي شد

، صرف وقت كافياند، امكان ارسال پرسشنامه و انتظار خبرگان انتخاب شده كه اكثراً جزء مديران بوده
پس از چند مرحله . صاحبه حضوري با خبرگان صورت گرفتلذا به جاي ارسال پرسشنامه، م. معقول نبود

. دست يافتيم در مورد هر يك از سؤالات به يك اجماع نسبيها  تكرار، و ارائه نتايج به هر يك از خبره
در اين مرحله براي برخي از سؤالات بيش از يك پاسخ ارائه شد و همچنين سؤالات ديگري نيز ايجاد 

رت بسته طراحي شد با اين هدف كه هم جوابهاي سوالات پرسشنامه اول با لذا پرسشنامه دوم بصو. شد
پس از جمع آوري اين . دقت بيشتري مشخص شوند و هم به برخي از سوالات ديگر پاسخ داده شود

هاي ناپارامتري مورد  ، نتايج با استفاده از آزموننفر بود 30كه حجم نمونه كمتر از پرسشنامه، بدليل آن
در مرحله آخر با استفاده از نتايج اين پرسشنامه كه در واقع پاسخ . ر گرفت و نتايج بدست آمدارزيابي قرا
  .الگويي براي اخذ ماليات بر ارزش زمين ارائه شد ت كه در يك الگوي مالياتي مطرح است،سؤالاتي اس

امه از در تهيه پرسشن. امه دوم در حضور محقق تكميل شدپرسشنامه اول به شكل مصاحبه و پرسشن
  حوزه صصان حوزه زمين و مسكن و متخصصان نظرات اساتيد و متخصصان مالياتي و نيز متخ

  .آن، انجام گرديد 2و پايايي 1گذاري استفاده شد و آزمونهاي لازم جهت اطمينان از رواييسياست
ي برا. است روش آلفاي كرونباخ استفاده شدهدر اين تحقيق به منظور تعيين پايايي آزمون از 
هاي پرسشنامه و هاي هر زير مجموعه سوالمحاسبه ضريب آلفاي كرونباخ ابتدا بايد واريانس نمره

  . واريانس كل را محاسبه كرد
                                                      

1-Validity 
2-Reliability 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 ta

xj
ou

rn
al

.ir
 o

n 
20

26
-0

7-
12

 ]
 

                            12 / 24

http://taxjournal.ir/article-1-99-fa.html


  109                                                    راي اجراي ماليات بر ارزش زمين در ايرانارائه الگوي مناسب ب
  

  . سپس با استفاده از رابطه زير مقدار ضريب آلفا را محاسبه مي كنيم
 

ࢻ࢘ ൌ ሺ
࢑

࢑ି૚
ሻሺ૚ െ

∑ ࣌࢐
૛

࣌૛ ሻ                                                                    )1(  

  
هاي پرسشنامه يا  هاي سؤال تعداد زير مجموعه ݇ ضريب پايايي كل آزمون، ఈݎدر اين رابطه 

௝ߪآزمون، 
ଶ ߪام و  ݆واريانس زير آزمونଶ براي آنكه  1چرچيلطبق گفته . واريانس كل سوالات است

اما نظر . (Churchil, 1979) باشد 6/0آزمون، پايا باشد، كافي است كه ميزان آلفاي آن بيشتر از 
باشد، آزمون از پايايي قابل قبولي برخوردار  7/0غالب بر اين است كه اگر ضريب آلفا بيشتر از 

  )1389 ،فعال قيومي &مني مؤ(.است
پرسشنامه دوم، از روش آلفاي كرونباخ و با استفاده از نرم افزار نتيجه آزمون پايايي براي سوالات 

SPSS  است 1بصورت جدول:  
  نتيجه آزمون پايايي پرسشنامه دوم: 1جدول

Reliability 
Statistics 

Cronbac
h's Alpha 

N of 
Items 

.735 36 

  
  .قابل قبولي برخوردار است است، لذا آزمون از پايايي 7/0كه مقدار آلفاي كرونباخ بيشتر از  از آنجائي

نفر واجد شرايط شناخته 18هاي به عمل آمده جهت جامعه آماري مورد نظر، پس از تحقيق و بررسي
  .اي از مشخصات اين خبرگان ارائه شده استضميمه خلاصه در جداول.شدند

  روش تجزيه و تحليل اطلاعات -2- 4
براي ارزيابي سؤالات پرسشنامه . لفي استروش تجزيه و تحليل اطلاعات در پرسشنامه اول، روش د

علت استفاده از روشهاي ناپارامتري آن است كه تعداد . كنيمهاي ناپارامتري استفاده ميدوم از روش

                                                      
1-Churchil 
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آزمون علامت . يكي از آزمونهاي ناپارامتري آزمون علامت است. باشد مي 30نمونه آماري ما كمتر از 
 اي بگيريم، به طورياي نمونهخواهيم از جامعة متقارن پيوستهيرود كه م موقعي بكار مي ،اييك نمونه

ଵكه احتمال اينكه عددي كوچكتر از ميانگين و يا بزرگتر از آن باشد

ଶ
. )1387 ،منيآذر و مؤ(است 

݌كه نشان دهنده نسبت موفقيت در نمونه است بصورت  ݌همچنين آماره  ൌ
௫

௡
تعداد  ݔباشد كه مي 

ݍحجم نمونه است و نيز  ݊موقعيتها و  ൌ 1 െ البته لازم به ذكر است كه  .)1387 و مؤمني، آذر(݌
و  ݌݊همچنين براي نمونه هايي كه در آن . است n=18له مورد بررسي ما حجم نمونه برابر با در مسأ

و آذر (اي از تقريب نرمال استفاده كردتوان بجاي توزيع دو جملههستند، مي 5هر دو بزرگتر از  ݍ݊
  : خواهد بود 2در اين صورت آماره آزمون بصورت رابطه . )1387 ،منيمؤ
  

ܼ ൌ
௫శି௡௣బ

ඥ௡௣బ௤బ
                                                                    )2(  

        
برابر است با تعداد افرادي از جامعه كه به گزينه هاي خيلي زياد و يا زياد رأي داده  ାݔكه در آن 

  . اين آماره تقريباً توزيع نرمال استاندارد دارد. اند
در اين پرسشنامه مبناي دو فرضيه مختلف  بررسي پرسشنامه دوم به اين صورت است كه هر سؤال

فرضيه اول موافقت پرسش . گيردگيرد و دو بار آزمون فرضيه براي هر سؤال صورت مي قرار مي
دهندگان را در موضوع مورد فرضيه دوم مخالفت پاسخ. كندشوندگان را با موضوع مورد سؤال بررسي مي

دهندگان با موضوع مورد سؤال موافق ود كه آيا پاسخشبنابراين يكبار بررسي مي. كند سؤال بررسي مي
شوندگان با موضوع مورد سؤال مخالف شود كه آيا پرسشهستند يا خير؟ در مرحله دوم بررسي مي

  .هستند يا خير؟ بر اين اساس سه حالت مختلف براي نظر پاسخ دهندگان به هر سؤال متصور است
 .ستندشوندگان با موضوع مورد سؤال موافق هپرسش -1

 .شوندگان با موضوع مورد سؤال مخالف هستندپرسش -2

 .اند و نه مخالفگان با موضوع مورد سؤال نه موافقشوندپرسش -3

هاي هاي مربوط به هر سؤال را براي سؤالات پرسشنامهفرضيه% 5بر اين اساس در سطح خطاي  
645/1ܼ଴.଴ହ، % 5با مراجعه به جدول نرمال استاندارد در سطح خطاي . كنيمدوم آزمون مي ൌ در . است
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 2، و با استفاده از جدول 2دهندگان با موضوع مورد نظر سؤال، با استفاده از رابطه بررسي موافقت پاسخ
يا به عبارت  (» زياد«يا » خيلي زياد«هاي تعداد افرادي كه در پرسشنامه دوم براي اين سؤال گزينه

، آماره آزمون را براي 2با استفاده از رابطه . باشدمي ାݔد، برابر با انرا انتخاب كرده) 5يا  4ديگر اعداد 
برابر با مجموع تعداد  ିݔدهندگان نيز، در مورد بررسي مخالفت پاسخ. توان حساب كردهر سؤال مي

) 2يا  1ه عبارت ديگر اعداد يا ب(» كم«يا » خيلي كم«هاي افرادي است كه براي سؤال مورد نظر گزينه
  .اند، خواهد بودرا انتخاب كرده

در نهايت براي هر يك از سؤالات پرسشنامه دوم، فرضيه آزمون بيان شده و آماره آزمون محاسبه 
ܼاگر . شودشود يا پذيرفته ميرد مي ଴ܪشود كه فرضيه نهايتاً مشخص مي. شودمي ൐ ܼ଴.଴ହ 

  .شودپذيرفته مي ଵܪرد شده و فرضيه  ଴ܪباشد، فرضيه 
در ادامه يك نمونه از محاسبات انجام شده براي آزمون فرضيه سؤال اول به عنوان نمونه آورده شده 

  . آمده است 3، در جدول 36تا  1نتايج آزمون فرضيه براي سؤالات . است
  :مون فرض براي سوال اولنمونه آز

 هاي مالياتي تا چه اندازه با عدالت سازگار است؟زش زمين نسبت به ساير انواع پايهوضع ماليات بر ار -1

 

݌ :଴ܪ  ൑ ଴݌ .وضع ماليات بر ارزش زمين نسبت به ساير انواع پايه هاي مالياتي با عدالت سازگار است   

 

݌ :ଵܪ  ൐ ଴݌ ارزش زمين نسبت به ساير انواع پايه هاي مالياتي با عدالت سازگار است وضع ماليات بر   

 

ାݔ ൌ11 

 

ܼ ൌ
௫శିଵ଼כ଴.ହ

√ଵ଼כ଴.ହכ଴.ହ
ൌ 0.94 ൏ .پذيرفته مي شود   1.645 ଴ܪ ه ورد شد   ଵܪ

 

ݍ :଴ܪ  ൑ ଴ݍ .با عدالت سازگار نيستوضع ماليات بر ارزش زمين نسبت به ساير انواع پايه هاي مالياتي    

 

ݍ :ଵܪ  ൐ ଴ݍ .هاي مالياتي با عدالت سازگار نيستوضع ماليات بر ارزش زمين نسبت به ساير انواع پايه   
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ିݔ ൌ3 

 

ܼ ൌ
௫షିଵ଼כ଴.ହ

√ଵ଼כ଴.ହכ଴.ହ
ൌ െ2.83 ൏ .ذيرفته مي شودپ  1.645 ଴ܪ ورد شده   ଵܪ

  
. اندموافقت يا مخالفت مشخصي نداشتهدهندگان با موضوع مورد سؤال در اين سؤال پاسخ: نتيجه

  .بيشتري است هايبه پاسخ اين سؤال نيازمند انجام پژوهشبنابراين رسيدن 
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  خلاصه نتايج پرسشنامه دوم: 2جدول 
ال
سؤ

ره 
ما
ش

x+ x-

ول
ن ا

مو
 آز

اره
م

وم
ن د

مو
 آز

اره
م

ته 
يرف
 پذ

ضيه
فر

ول
ن ا

مو
 آز

در
ه  د

ته 
يرف
 پذ

ضيه
فر

وم
ن د

مو
 آز

در
ه  د

Q1 11 3 0.94 -2.83 H0 H0
Q2 15 2 2.83 -3.3 H1 H0
Q3 12 4 1.41 -2.36 H0 H0
Q4 17 0 3.77 -4.24 H1 H0
Q5 4 10 -2.36 0.47 H0 H0
Q6 4 7 -2.36 -0.94 H0 H0
Q7 10 4 0.47 -2.36 H0 H0
Q8 0 13 -4.24 1.89 H0 H1
Q9 14 1 2.36 -3.3 H1 H0
Q10 17 0 3.77 -4.24 H1 H0
Q11 18 0 4.24 -4.24 H1 H0
Q12 14 2 2.36 -3.3 H1 H0
Q13 17 1 3.77 -3.77 H1 H0
Q14 10 1 0.47 -3.77 H0 H0
Q15 12 3 1.41 -2.83 H0 H0
Q16 15 1 2.83 -3.77 H1 H0
Q17 13 2 1.89 -3.3 H1 H0
Q18 9 6 0 -1.41 H0 H0
Q19 3 12 -2.83 1.41 H0 H0
Q20 15 0 2.83 -4.24 H1 H0
Q21 14 1 2.36 -3.77 H1 H0
Q22 9 5 0 -1.89 H0 H0
Q23 13 1 1.89 -3.77 H1 H0
Q24 14 0 2.36 -4.24 H1 H0
Q25 16 1 3.3 -3.77 H1 H0
Q26 2 9 -3.3 0 H0 H0
Q27 6 7 -1.41 -0.94 H0 H0
Q28 17 0 3.77 -4.24 H1 H0
Q29 14 1 2.36 -3.77 H1 H0
Q30 14 0 2.36 -4.24 H1 H0
Q31 18 0 4.24 -4.24 H1 H0
Q32 18 0 4.24 -4.24 H1 H0
Q33 12 1 1.41 -3.77 H0 H0
Q34 16 0 3.3 -4.24 H1 H0
Q35 11 3 0.94 -2.83 H0 H0
Q36 6 6 -1.41 -1.41 H0 H0  
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  ارائه الگوي پيشنهادي -3- 4
مناسب اجراي ماليات بر در اين بخش با توجه به نتايج بدست آمده از پرسشنامه اول و دوم، الگوي 

دهد كه براي اخذ اين نتايج بدست آمده در اين پژوهش نشان مي. شود ميارائه ارزش زمين در ايران 
كاري اساسي است و نيازمند پيگيري گروهي براي  ،وضع قانون جديد. ماليات نيازمند قانون جديد هستيم

- كه براي اخذ اين ماليات تصويب مي در قانوني .است تصويب قانوني قوي در مجلس شوراي اسلامي

  :شود، بايد موارد زير رعايت شوند
 . ها در حد ملي و در قانون ديده شوند و قانون از انعطاف بالايي برخوردار باشد اصول كلي و حداقل -1

ت هاي با فعالينرخ ماليات براي كاربري مسكوني، تصاعدي و براي كاربري تجاري و زمين -2
 . استاقتصادي، ثابت مناسب 

  :اند با شرايط زير مشمول مالياتها  در قانون مورد نظر تمامي زمين -3
a. هاي مختلف متفاوت باشد هاي با كاربري ها در مورد زمين نرخ. 

b. هاي مختلف متفاوت باشد دوره اخذ ماليات براي زمين. 

c. ر گرفته شودتواند خيلي پايين در نظ انتفاعي، نرخ مالياتي ميهاي عمومي و با كاربري غير زمين براي. 

 قرار هاي مختلف، امكان تقسيط بهدر اين صورت بايد براي كاربري. دوره مالياتي يكساله خواهد بود -4
  :زير باشد

a. هاي مسكوني، دوره يك تا سه ماهه براي زمين  
b. هاي تجاري، دوره سه ماهه براي زمين  
c. هاي كشاورزي دوره يكساله براي زمين  

مكان تقسيط در نظر گرفته شود، بايد تشويقي براي كساني كه طبيعي است كه اگر دوره يكساله با ا
  .كنند، در نظر گرفت ماليات را بطور يكجا پرداخت مي

ها به صورت  ها مجاز به تعديل نرخ قانون بايد سقف و كف نرخ مالياتي را تعيين كند و استانداري -5
  . محلي باشند

ي از پرداخت اين ماليات معاف نيست، اما در ها، هيچ زميندر موضوع معافيتمطابق قانون مورد نظر،  -6
هاي اقتصاديِ انتفاعي باشد، نرخ مالياتي آن  كاربري زميني به شكل مطمئن خارج از فعاليت صورتي كه

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 ta

xj
ou

rn
al

.ir
 o

n 
20

26
-0

7-
12

 ]
 

                            18 / 24

http://taxjournal.ir/article-1-99-fa.html


  115                                                    ب براي اجراي ماليات بر ارزش زمين در ايرانارائه الگوي مناس
  

هاي ها، زمينمهمترين موارد براي كاهش نرخ مالياتي، عبارت از مساجد، خيريه. كاهش دادرا مي توان 
  .هاي ملي استآموزشي و پارك

ها و در خارج از محدوده  يابي و وصول اين ماليات در داخل محدوده شهرها بايد توسط شهرداريارز -7
شود،  ها ايجاد مي بانك اطلاعاتي كه توسط شهرداري. گيردشهرها توسط سازمان امور مالياتي انجام مي

  . آوري شود يك پايگاه داده ملي جمعبايد به شكل مجتمع در 
ا معوقات مالياتي، قانون بايد محروميت از برخي خدمات اجتماعي كه در خصوص چگونگي برخورد ب -8

 .به زندگي و حيات و ممات فرد مربوط نيست را مورد نظر قرار دهد

زمين به گذاري واقعي مطابق نتايج اين پژوهش، با توجه به اهميت زمين در فرهنگ كشور، ارزش -9
لذا به . د، از اهميت بالايي برخوردار استقيمت بازاري آن نزديك باش اين معني كه ارزش زمين به

گذاري زمين كه ريسك كمتري هاي غيرمدرن ارزش منظور ارزشگذاري زمين، استفاده از مميزان و شيوه
گذاري زمين و هاي الكترونيك و فرموله براي ارزشدارند در كوتاه مدت و به طور موازي توسعه سيستم

 .هكار استاستفاده از آن در بلند مدت بهترين را

رآمد اين د. راكم و صدور پروانه ساختماني شوددرآمد اين ماليات، بايد جايگزين هزينه فروش ت -10
قسمتي از اين درآمد بايد به شكل ملي در اختيار . آوري ماليات هزينه شودماليات بايد در محل جمع

 كرد اين درآمد هزينهن مواردي كه در قانون براي دولت ملي از اين درآمد در هما. دولت ملي باشد
- گرچه در اين پژوهش اصول كلي فوق در مورد نحوه هزينه .ند استفاده نمايدتوابيني شده است ميپيش

كرد درآمد اين ماليات استخراج شد، اما مدل جامعي در خصوص موارد مصرف درآمد اين ماليات به دست 
  .ت كه نيازمند تحقيقات بيشتر استاستخراج محل مصرف درآمد اين ماليات موضوع مهمي اس. نيامد
جرايي مهمترين ملاحظات ا. ملاحظات اجرايي چنين مالياتي را درنظر بگيرد قانون مورد نظر بايد -11

 :چنين مالياتي به شرح زير است

a. وبي طراحي شودهاي الكترونيك به خزير ساخت در اجراي چنين قانوني بايد . 

b.  تعيين دوره گذار چند ساله و افزايش نرخ . برخوردار استتدريجي بودنِ دوره گذار از اهميت بالايي
 . آميز اين ماليات مؤثر استش زمين به مرور، در اجراي موفقيتماليات بر ارز
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c. شودمطابق نتايج اين پژوهش، با توجه به اينكه با اخذ اين ماليات، استفاده ناكارا از زمين جريمه مي ،
اند، براي رسيدن به كاربري بهينه، از كاربري بهينه ساخته شدههايي كه كمتر بايد به مالكان ساختمان

 . چند سال فرصت داده شود

d. با توجه به اينكه قانون بايد از انعطاف بالايي برخوردار باشد، . بيني پذير باشندها بايد پيشسياست
ها، دوره يا عافيتها به تغيير نرخ، ماند كه تصميم استانداريپاسخ دهندگان به سؤالات، اعتقاد داشته

 . شود نحوه وصول، بايد از قبل اطلاع رساني

  
  جمع بندي - 5

هاي ارزيابي ستاني و اهداف و شاخصدمه مختصري در مورد مباني مالياتدر اين مقاله ابتدا مق
هاي ارزيابي ماليات مطلوب، توسط سپس ميزان پوشش اهداف و شاخص. ماليات مطلوب بيان شد

 نهايتاً مشخص شد كه ماليات بر ارزش زمين تمامي اهداف و . ين بررسي شدماليات بر ارزش زم
در ادامه نتايج اجراي . تواند اثرات اقتصادي قابل توجهي داشته باشددهد و ميها را پوشش ميشاخص

اين ماليات در ساير نقاط جهان بررسي شد و نشان داده شد كه نتايج اجراي ماليات بر ارزش زمين در 
دست بنابراين به جاست كه كشور نسبت به اجراي اين ماليات . ورها بسيار چشمگير بوده استاين كش

نيازمند مدل مناسب به منظور اجراي ماليات بر ارزش زمين، كشور . به صورت پايلوت مبادرت ورزدكم 
از روش به منظور ارائه مدل مناسب اجراي ماليات بر ارزش زمين در ايران، با استفاده . اجرايي است

دلفي، به مهمترين سؤالات در خصوص طراحي مدل مناسب مالياتي پاسخ داده شد و در نهايت مدل 
دهد كه اخذ نتايج بدست آمده در اين پژوهش نشان مي .ماليات بر ارزش زمين ارائه شد مناسب اجراي

سياستگذاري در سطح جديد بايد قانوني منعطف و با امكان  قانون. اين ماليات نيازمند قانون جديد است
نرخ مالياتي بايد براي كاربري مسكوني تصاعدي و براي كاربري تجاري نرخ ثابت . ملي و محلي باشد

در خصوص . ها تعريف شود ه كاربري زمينبا توجه ب مالياتي و دوره مالياتي بايد هاي نرخ. باشد
توان نرخ مالياتي  معاف باشد و تنها ميدهد هيچ زميني نبايد از پرداخت ماليات  ها، نتايج نشان مي معافيت

هاي ملي، خيلي پايين در  هاي آموزشي يا پارك ها، زمين هاي خاص مانند مساجد، خيريه را براي كاربري
هاي   دهد در برخورد با معوقات مالياتي بايد انواعي از محروميت همچنين نتايج نشان مي. نظر گرفت
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در نهايت بايد اجراي اين قانون به . نيست، در نظر گرفته شود اجتماعي كه به حيات و ممات فرد مربوط
  .صورت تدريجي و با طي كردن دوره گذار مناسب انجام گيرد
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