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چكیده
امروزه در بسياری از كشورهای جهان از ماليات های محلی، ماليات بر آلاینده های زیست محيطی، ماليات بر عایدی 
سرمایه، ماليات بر مجموع درآمد و ماليات بر واحدهای مسکونی خالی به عنوان پایه های مالياتی موجه و پایدار نام 
برده می شود. این در حالی است كه ماليات های محلی، به علت كارایی و مزیت های آن بيشتر مورد توجه قرار گرفته و 
توسعه یافته است. هر چند كه كليه پایه هاي ماليات ملي مي توانند كاندیدایی براي پایه ماليات محلی باشند، ولي برخی از 
پایه هاي مالياتي داراي مزیت انتخاب محلی هستند؛ یک انتخاب مهم و مورد استفاده در این زمينه ماليات بر دارایي هاي 
غيرقابل انتقال )املاک( است كه با توجه به موقعيت و ویژگی املاک در استان تهران، در این بررسی این نوع پایه 
مالياتی به عنوان ماليات محلی در استان تهران معرفی و مورد ارزیابی قرار گرفت. در این راستا هدف از این مطالعه، 
بررسی اثرات ماليات بر نقل و انتقال املاک در بهبود توسعه شهرنشينی و اثر سایر متغيرها بر این منبع ماليات محلی 
در استان تهران در چارچوب معادلات همزمان است. این اثرات متقابل با استفاده از روش حداقل مربعات سه مرحله ای 
)3SLS( و داده های فصلی 1384:1 تا 1394:4 مورد بررسی و تحليل تجربی قرار گرفته است. نتایج حاصل از برآورد 
مدل نشان می دهد ماليات بر نقل و انتقال املاک به عنوان یک ماليات محلی، موجب بهبود 0/59 درصدی در وضعيت 
شهرنشينی در استان تهران می شود، درحالی كه افزایش این نوع پایه مالياتی باعث كاهش 0/22 درصدی در توسعه 
شهرنشينی )عرضه خانه های جدید( می گردد. از سوی دیگر، افزایش توليد ناخالص داخلی و همچنين نرخ شهرنشينی، 

افزایشی به ترتيب برابر با 0/22 و 2/91 درصدی در درآمد ماليات بر دارایی در این استان را در پی دارد.
3SLS ،واژه های کلیدی: ماليات محلی، ماليات بر املاک، شهرنشينی، تهران، معادلات همزمان
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1- مقدمه
بخش  كه  می باشد  ماليات  بر  متکی  عمدتاً  عمومی  بخش  درآمدی  منابع  كشورها  تمام  در  و  به طوركلی 
اعظم آن به صورت مركزی و در اختيار دولت مركزی است. در سایر موارد كه ماليات ها توسط دولت های 
محلی اخذ می شود مانند ماليات بر دارایی، ارزش گذاری پایه منابع یا نرخ مالياتی یا هر دو مورد به صورت 
برون زا و توسط دولت مركزی و اغلب با تأخير تعيين می گردد. به این جهت، به طور تاریخی بحث تأمين 
ارائه  راستا نظریه های متعددی  این  بوده و در  بين المللی مطرح  مالی دولت های محلی همواره در سطح 
شده و رویکردهای نوینی اتخاذ شده است. این در حالی است كه مفهوم تأمين مالی دولت های محلی در 
اغلب كشورهای جهان متناظر با بحث تمركززدایی مالی1 است. دولت محلی پایين ترین سطح دولت در 
چارچوب نظام اداری یک كشور است و تمركززدایی مالی به معنای انتقال مسئوليت مالی از دولت مركزی 
به دولت های محلی است. بدیهی است چنين موضوعی دولت های محلی را مسئول دامنه گسترده ای از 
از جنبه های  اختيارات  تفویض  البته نحوه و ميزان  زیربناها در مناطق مختلف كشور می سازد.  خدمات و 
سياسی و حاكميتی با توجه به محدود شدن قدرت دولت مركزی نيز در جای خود قابل بحث و بررسی 
می باشد2. همچنين بين پاسخگویی دولت های محلی به دولت های مركزی و نيز شهروندان مناطق با ميزان 
اختيارات و مسئوليت های واگذار شده از سوی دولت مركزی با آن ها رابطه مثبتی وجود دارد. به بيان دیگر 
دولت های مركزی با این كار دولت های محلی را به طور مستقيم جوابگوی شهروندان در امور خدماتی و 
رفاهی خواهند نمود و شهروندان نيز با توجه به ميزان ماليات پرداختی از خدمات استفاده خواهند نمود. از 
آنجا كه ارائه هر گونه خدمات از سوی دولت های محلی مستلزم تأمين مالی می باشد كه در این ميان تأمين 
مالی دولت های محلی عمدتاً از طریق ماليات های دریافتی از شهروندان آن منطقه خواهد بود كه به ماليات 
محلی تعبير می شود. البته در بسياری از كشورها ميزان اخذ ماليات محلی به اندازه ای نيست كه مخارج آن ها 
را به طور كامل پوشش دهد، لذا دولت های محلی معمولًا از راه های دیگری مانند كمک های مالی دولت 
مركزی، استقراض، ایجاد صندوق توسعه محلی و مشاركت بخش عمومی- خصوصی نسبت به پوشش 
مخارج خود اقدام می نمایند )قبادی،1391(. هرچند كه كليه پایه هاي ماليات ملي مي توانند كاندیدی براي 
پایه ماليات محلی باشند، ولي بعضي از پایه هاي مالياتي داراي مزیت انتخاب محلی هستند؛ یک انتخاب 
مهم و مورد استفاده در این زمينه ماليات بر دارایي هاي غيرقابل انتقال )املاک( است؛ افزایش روزافزون 

1. Fiscal Decentralization
2. در ایــن رابطــه بایــد تأكيــد نمــود كــه  مســئوليت تأميــن مخــارج دفاعــی و نيــز هزینه هــای تأميــن اجتماعــی و رفــاه و نيــز فعاليت هــای مرتبــط 

بــا سياســت خارجــی كشــور همــواره بــا دولــت مركــزی می باشــد.
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تقاضا برای منابع املاک شهری با توجه به افزایش جمعيت شهر نشين از سویی و محدود بودن منابع زمين 
و نبود امکان توليد زمين، ضرورت استفاده بهينه از املاک شهری موجود را بيش از پيش روشن می سازد. 
بنابراین، استفاده از ابزارهای مالياتی می تواند مالکان این املاک را به سمت تخصيص بهينه منابع ملکی 
هدایت كند. در راستای این هدف، امروزه ماليات بر افزایش ارزش زمين و مسکن غيرمصرفی، ماليات بر 
واحدهای مسکونی خالی، ماليات بر عایدی ناشی از سرمایه مسکن گران قيمت و ماليات بر خرید و فروش 
املاک، به عنوان تکميل كننده بسته مالياتی در بخش تخصيص بهينه منابع، مورد بررسی قرار می گيرند. 
به دليل این كه مدیریت منابع املاک شهری و تخصيص بهينه آن ها برای ایجاد زیرساخت های شهری بر 
عهده دولت های محلی و منطقه ای است، در این مقاله اثرات ماليات بر نقل و انتقال املاک )دارایی( بر 
بهبود توسعه شهری و اقتصادی استان تهران با رویکرد سيستم معادلات همزمان )SES( مورد بررسی و 
تحليل تجربی قرار می گيرد. فرض اوليه این مقاله این است كه اگر ماليات بر نقل و انتقال املاک در استان 
تهران به عنوان ماليات محلی وصول شده و صرف این استان شود، موجب توسعه شهرنشينی خواهد شد. 

مقاله حاضر،  از 6 بخش زیر تشکيل شده است:
در بخش دوم، ادبيات اقتصادی و مبانی نظری ماليات های محلی و ماليات بر املاک بررسی می شود. 
بخش سوم، به مروری بر مطالعات تجربی و ادبيات موضوع می پردازد. در بخش چهارم، شواهد تجربی 
و  نتيجه گيری  ششم،  بخش  در  نهایت  در  و  می پردازد  تحقيق  روش  به  پنجم،  بخش  می شود.  مطرح 

می شود.  ارائه  سياستی  توصيه های 
2- ادبیات اقتصادی و مبانی نظری مالیات های محلی و مالیات بر املاک

2-1- تمرکز زدایی مالی
به اعتقاد برد )2001(، اساس بخش عمومی در یک كشور را كاركرد روابط درون دولتی تعيين می كند. موضوع 
اصلی در این خصوص، تخصيص كاركردها و منابع مالی بين سطوح مختلف دولت است. تئوری های سنتی 
اقتصاد كلان، توزیع درآمد و تخصيص  ثبات  را برای بخش عمومی در نظر می گيرد:  سه كاركرد عمده 
منابع. این تئوری كاركردهای اول و دوم را در سطح ملی می بيند و كاركرد سوم را به دولت های محلی 

اختصاص می دهد.
تثبيت اقتصادی: كاركرد ثبات اقتصادی معمولًا در سطح ملی مشاهده می شود، زیرا مقامات محلی ابزاری 

برای آن در اختيار ندارند.
توزیع درآمد: براساس ادبيات ماليه عمومی باز توزیع درآمد یکی از دغدغه های حکومت ملی است. حتی 
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برخی ادعا می كنند توزیع درآمد غيرمتمركز محکوم به شکست می باشد و ممکن است تلاش دولت های 
محلی برای كاهش اختلافات درآمدی تبعيض آميز باشد.

تخصيص منابع: مدل غيرمتمركز )فدراليسم مالی( بر نقش حائز اهميت دولت های محلی در تخصيص 
منابع تأكيد می كند. براساس تئوری كلاسيک فدراليسم مالی، تمركز زدایی باعث تخصيص بهتر عرضه و 
تقاضای كالاهای عمومی می شود. از آنجا كه مقامات محلی به مردم نزدیکتر هستند و نيازهای مردم را 
بهتر درک می كنند می توانندكالاها و خدمات عمومی را متناسب با نيازهای مردم عرضه كنند. بنابراین، در 
تقسيم وظایف درون دولتی كاركرد تخصيص منابع نقش محوری داشته و قابليت تفویض به سطوح پایين تر 

حکومت را دارا می باشد. 
است  حکومت  پایين تر  سطوح  به  هزینه  و  ماليات گيری  اختيار  تفویض  معنای  به  مالی  زدایی  تمركز 
این  به  است.  تبدیل شده  توسعه  در حال  از كشورهای  بسياری  در  به موضوع مهم حاكميت  امروزه  كه 
ترتيب، بازسازی وظایف و تأمين منابع بين سطوح ملی و پایين دولت یکی از مباحث اصلی توسعه است. 
نتيجه كلی ناشی از ادبيات نظری و تجربی این است كه دولت های محلی می بایست به منابع كافی برای 
انجام وظایفشان دسترسی داشته باشند. ضمن آنکه همانند سایر مباحث بخش عمومی در چنين فرآیندی 
می بایست محدودیت های سياسی و اقتصادی را در نظر گرفت )قبادی،1391(. علاوه بر این، چنانچه بنا 
باشد در چارچوب تئوری فدراليسم مالی مسئوليت اخذ برخی از ماليات ها به دولت های محلی واگذار شود، 

این سيستم می بایست واجد ویژگی های زیر باشد:
ـ پایه مالياتی نسبتاً ثابت باشد، به طوری كه مقامات محلی بتوانند نرخ های مالياتی را تغيير دهند بدون آنکه 

سهم عمده ای از پایه مالياتی را از دست بدهند؛
ـ ماليات می بایست به اندازه ای باشد كه نيازهای محلی را پوشش دهد؛ در طول زمان همزمان با افزایش 

مخارج افزایش یابد و نسبتاً ثابت و قابل پيش بينی باشد؛
ـ ماليات به گونه ای نباشد كه به غير ساكنان تسرّی یابد؛

ـ پایه مالياتی می بایست مشهود باشد تا زمينه پاسخگویی را فراهم سازد؛
ـ پرداخت كنندگان ماليات می بایست متقاعد شوند كه ماليات عادلانه است؛

ـ وصول ماليات باید آسان باشد )جلدساد، 2011(.
2-2- مالیات  محلی چیست؟

دولت های محلی جهت ارائه خدمات و پاسخگویی به شهروندان نياز به درآمد داشته، كه آن ها را می توانند از 
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طریق ماليات های محلی تأمين مالی  كنند. ماليات محلي، مالياتي است كه مقامات محلي نرخ یا پایه آن را 
مشخص مي سازند و درآمدهای حاصل از آن را نيز براي مقاصد خاص خود نگه مي دارند )زنگنه و حسينی، 
1392(. ماليات هایی كه نرخ و پایه آن را دولت مركزی تعيين می كند، نمی توان ماليات محلی تلقی كرد. در 
این گونه موارد در واقع، این دولت مركزی است كه سهم معينی از ماليات های ملی را به دولت های محلی 
اختصاص می دهند و این گونه درآمدها را می توان درآمدهای اختصاص یافته ناميد. ماليات های محلی بر 
پایه های مختلف درآمدی قابل وضع می باشندكه كشورهای مختلف با توجه به شرایط حاكم بر اقتصاد خود، 
نسبت به اعمال آن مبادرت می ورزند. تعریف جامعی كه مورد قبول همگان باشد وجود ندارد، اما به عقيده 

بنتيک )1979( و اولوو )1984( چهار معيار برای تشخيص ماليات محلی وجود دارد: 
y پایه مالياتی آن باید به وسيله دولت محلی تعيين شود؛
y نرخ آن باید توسط دولت محلی تعيين شود؛
y جمع آوری آن باید توسط دولت محلی انجام شود؛
y .درآمد و عایدات آن باید به دولت محلی اختصاص یابد

همچنين، ماليات محلی دارای ویژگی های زیر است: 
پایه مالياتی باید غيرقابل جابه جایی باشد به نحوی كه دولت محلی بدون از دست دادن نسبت  9

قابل توجهی از پایه مالياتی، بتواند نرخ های متفاوتی تعيين كند.
درآمد حاصل از ماليات باید برای تأمين نيازهای محلی كافی باشد؛ بنابراین باید همزمان با افزایش  9

هزینه ها در طول زمان، ميزان ماليات نيز افزایش پيدا كند و نسبتاً با ثبات و قابل  پيش بينی باشد.
ماليات باید به نحوی باشد كه به سادگی قابل صدور به بخش های غيرمسکونی نباشد. 9
پایه مالياتی باید قابل مشاهده باشد تا پاسخگویی را به خوبی انجام دهد. 9
پرداخت كننده ماليات باید منصفانه بودن ماليات را مشاهده و درک كند. 9
مدیریت و اجرای این نوع ماليات باید آسان باشد. 9

در سطح جهان، ماليات های محلی هم از نظر نوع و هم از نظر ميزان اهميت متفاوت می باشند )كيچن 
است كه حکومت های محلی  این  ماليات های محلی  در خصوص  نکات مهم  از  یکی  و اسلاک،2002(. 
باید توانایی وضع یا حداقل تعيين ضرایب مالياتی را داشته باشند. تجربيات بين المللی نشان داده است كه 
پاسخگو ترین و شفاف ترین حکومت های محلی آن هایی هستند كه قدرت افزایش درآمدهای خود و تعيين 
ضرایب مالياتی را دارند )برد، 2001(. علاوه بر این، اختيار وضع ماليات به حکومت محلی امکان پيش بينی 
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آینده و همچنين انعطاف در پاسخگویی به شرایط مختلف را می دهد.
اسفان )1995( محقق دانشگاه فرانکفورت آلمان در مقاله خود 7  اصل برای ماليات محلی برشمرده است 

كه عبارتند از: 
پاسخگویی یا جواب گویی محلی؛ ◄
ارتباط ماليات ـ سود؛ ◄
غيرپيچيدگی و انحراف؛ ◄
برابری منطقه ای و كارایی بلندمدت؛ ◄
قابل اطمينان بودن )پایایی( و ثبات پایه مالياتی؛ ◄
ماليات مشترک؛ و ◄
سادگی مدیریتی یا سازمانی. ◄

ماليات های محلی هم سطح خدمات عمومی شهر ها و هم این كه چه كسی باید بهای این خدمات را 
پرداخت كند، را تعيين می كنند. علاوه بر این، موضوع ماليات محلی یک مسأله اقتصادی نيز هست. از 
دیدگاه كارایی اقتصادی، ماليات محلی ممکن است پيامدهای زیادی داشته باشد از جمله تخصيص منابع 
در شهر، ميان فعاليت های مالياتی و غيرمالياتی و همچنين برای موقعيت فعاليت های اختصاصی در جامعه.

از روش های مختلفی به شرح زیر به  از ماليات محلی را  دولت های محلی ممکن است درآمد حاصل 
آورند: دست 

خودشان ماليات بندی كنند، ♦
ماليات اضافی در درآمد به دست آمده توسط سایر سطوح دولت را به دست آورند، ♦
سهم ثابتی از ماليات های جمع آوری شده توسط دولت مركزی را دریافت كنند. ♦

به طور كلی تأثير و اهميت ماليات های محلی را در موارد زیر می توان جستجو نمود:
تخصيص منابع و فعاليت های اقتصادی در كشور با توجه به نرخ ماليات و یا وضع یا عدم وضع  ◄

ماليات در مناطق مختلف. 
پرداخت كنندگان  ◄ بهره مندي  زیرا  فایده؛  اصل  بر  مبتني  ماليات  نرخ هاي  و  پایه  تبيين  و  تعيين 

ماليات در سطح محلي یا منطقه ای شفاف تر از سطح ملي است. در نتيجه، تمایل به پرداخت ماليات 
محلي بيشتر بوده و هزینه هاي مربوط به فرار و اجتناب از پرداخت ماليات كمتر خواهد بود. 

ابزاری جهت سياست های توسعه ای منطقه ای و برنامه های آمایش سرزمين. ◄

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 ta

xj
ou

rn
al

.ir
 o

n 
20

25
-0

7-
02

 ]
 

                             6 / 31

https://taxjournal.ir/article-1-1554-en.html


205معرفی مالیات بر نقل و انتقال املاک استان تهران ...
ابزاری در جهت اجراي سياست های مرتبط با مهاجرت و جابه جایي با افزایش تمایل به فعاليت های  ◄

اقتصادي خاصي در منطقه مشخص)پژویان و درویشی، 1389(.
و در نهایت، به عقيده برِد و توماس )1997(، از نظر اقتصادی، ماليات هایی كه می توان آن ها را جزء ماليات های 
محلی به شمار آورد عبارتند از: ماليات بر املاک، ماليات بر مصرف، ماليات بر درآمد، ماليات بر فروش و ماليات 

بر مشاغل.
2-3- انواع مالیات های محلی

با توجه به مطالعات صورت گرفته انواع مختلف ماليات های محلی را می توان به شرح ذیل تقسيم بندی كرد 
)هادی زنوز، 1388(:

الف ـ مالیات های محلی بر درآمد، سود و ثروت

این ماليات ها بيش از آن كه به بهره مندی از خدمات وابسته باشند به توان پرداخت مربوط می باشند. از 
این رو، ماليات های پيش گفته، بيش از آنکه معيارهای كارایی و حسابدهی را برآورده سازند، معيار عدالت 
را تأمين می كنند. افزون بر این، ماليات هایی با جنبه توزیعی قوی، در سطح محلی مناسب نيستند، زیرا 
گروه های مشمول این گونه ماليات ها، از حوزه قانونی و اداری مورد نظر به مکآن هایی كه در آن ها نرخ 
نهفته  توان  باشد،  محلی كوچک تر  دولت  مقياس  اندازه  هر  كرد.  خواهند  مکان  نقل  است،  كمتر  ماليات 
پرداخت كنندگان برای مهاجرت بيشتر خواهد بود. از این رو می توان نتيجه گرفت كه بهتر است توزیع مجدد 

افقی و عمودی از راه وضع ماليات، به دولت مركزی واگذار شود.
ب ـ مالیات محلی بر فروش

ماليات بر فروش همان مشکلات اداری ماليات بر درآمد، سود و ثروت را دارد، افزون بر این، نرخ های 
به نسبت بالای ماليات كه از سوی یک مقام محلی و در یک منطقه كلانشهر وضع می شود، افراد را به 
خرید نيازمندی های خود از نواحی همسایه تشویق خواهد كرد. هر اندازه حوزه جغرافيایی مقام محلی كه 
ماليات بالا وضع كرده، كوچکتر باشد، این عامل اهميت بيشتری خواهد داشت. این مسئله دو اثر را دربردارد: 
نخست آنکه، موجب كاهش درآمد مالياتی خواهد شد و دوم، موجب صدور ماليات به مقامات محلی دیگر 
می شود. با این همه، ماليات محلی بر فروش، برخلاف ماليات محلی بر درآمد، خيلی آشکار و قابل ردیابی 
فروش،  بر  ماليات  پرداخت  مبلغ  اگر  حتی  است.  پنهان  خرده فروشی  قيمت  در  ماليات  پرداخت  و  نيست 
روی برگه های فروش ثبت شود، دور از ذهن است كه خریداران، كل مبلغ ماليات بر فروشی را كه طی 
سال می پردازند، محاسبه كنند. افزون بر این، از نظر اداری وضع ماليات پيچيده خواهد بود )یعنی كنترل 
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خریدها در تمام فروشگاه ها دشوار است(؛ مقدار ماليات به صورت یکنواخت به خانوارها تعلق نخواهد گرفت 
)خانوارهای بزرگ مصرف بالاتری دارند و خانوارهای تک نفری مصرف كمتر( و برخی از كالاها از پرداخت 

ماليات معاف خواهند بود ولی كالاهای دیگر نه.
ج ـ مالیات محلی بر دارایی

زمين و ساختمان و به طور كلی مستغلات، تقریباً در همه جا به صورت مشترک مشمول ماليات محلی 
می شوند. این ماليات ها اغلب ماليات )دارایی(1 املاک ناميده می شوند )یانگمن و مالم، 1994(. ماليات زمين 
و مستغلات در سنجش با ماليات های دیگر، هشت اصل پيش گفته درباره ماليات های محلی را به خوبی 
تأمين می كند. سياست مداران محلی و دیوان سالاران، اغلب افزیش نرخ ماليات بر مستغلات مسکونی را 
دشوار می دانند. مقاومت كسانی كه ماليات بر مستغلات را می پردازند، نتيجه اجتناب ناپذیر قابليت رؤیت 
صورت  این  غير  در  شد.  نخواهد  تضمين  حسابدهی،  توان  آن  بدون  كه  است  ماليات  گونه  این  بالای 
ائتلاف های توزیعی شکل می گيرد و دیوان سالاری كه در پی بيشينه كردن بودجه می باشند، به سادگی در 
راستای منافع خود مخارج محلی را افزایش خواهند داد. ماليات بر مستغلات، بازدهی پایدار دارد و دليل آن 
این است كه اغلب متأثر از افت و خيز كوتاه مدت در فعاليت اقتصادی نيست. پایه مالياتی املاک مسکونی، 
در عمل جابه جایی پذیر نيست و نمی توان آن را از جایی كه نرخ ماليات بالاست، به محلی كه در آن نرخ 

ماليات پایين است انتقال داد.
2-4- مالیات محلی و رشد و توسعه اقتصادی و شهری 

بخش املاک به عنوان یکی از بخش های مهم اقتصاد ایران است كه هم از نظر سهم آن در سبد هزینه 
خانوار و هم از نظر سهم آن در توليد ناخالص داخلی و نقش آن در تغييرات شاخص های كلان اقتصادی 
همچون رشد اقتصادی و اشتغال عوامل توليد از اهميت ویژه ای برخوردار است. از طرف دیگر املاک به 
عنوان یک كالای مصرف بادوام دارای ویژگی های خاصی از قبيل حجيم بودن و غير قابل انتقال بودن 
است. بنابراین املاک به لحاظ مصرف و ارزش مصرفی جانشينی ندارد، ولی دارای ارزش سرمایه ای بوده و 
دارایی محسوب می شود كه پس از خرید نيز از بازار خارج نمی شود و این عامل در نوسانات قيمت مسکن، 
بازار  ناپایداری در  بنابراین  تقاضای آن مؤثر است.  بازار زمين و مسکن و شکاف عرضه و  سوداگری در 
املاک، گرانی زمين، سياست های ناكارآمد توسعه زمين، عدم تطابق الگوی توليد مسکن با نيازهای تقاضا، 
مهم ترین  به عنوان  شهری  برنامه ریزی  و  مدیریت  نظام  ناكارآمدی  و  فرسوده  بافت های  گسترده  سطح 
منابع  مهم ترین  از  یکی  عنوان  به  می توانند  ماليات ها  و  است  مطرح  املاک  بازار  پيش روی  چالش های 
1. Property Tax
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درآمدی دولت های ملی و محلی دركشورهای مختلف نقش مهمی را در راستای تحقق اهدافی همچون 
كارایی1 اقتصادی از طریق تخصيص بهينه منابع، ایجاد عدالت2 اجتماعی از طریق توزیع مناسب درآمدها 
و ایجاد ثبات اقتصادی از طریق كاهش تورم و بيکاری در سطح ملی و محلی را ایفاء نمایند )ایزدخواستی، 
1394(. در صورت تحقق ماليات بر املاک، دولت  محلی قادر به توليد و ارائه كالاها و خدمات شهری خواهد 
بود و زمينه نوسازی بافت های فرسوده شهری، كاهش سوداگری در بخش املاک و افزایش ساخت  و ساز 
ملک را فراهم خواهد ساخت. بنابراین، مهم ترین هدف وضع ماليات بر ارزش املاک شهری )شامل ماليات 
بر درآمد ناشی از اجاره املاک شهری، ماليات بر نقل و انتقال املاک شهری، ماليات بساز و بفروشی شهری 
و ماليات بر اراضی بایر و واحدهای مسکونی خالی شهری(، هدایت منابع ملکی شهری موجود به سمت 
استفاده و كاربری بهينه و عرضه مسکن های ساخته شده به متقاضيان مسکن است تا علاوه بر كنترل 
سوداگری در بخش املاک، دولت  محلی را در كسب درآمد به منظور ارائه كالاها و خدمات رفاهی عمومی 

شهری و تخصيص بهينه منابع كمک  كند.
بنابراین، دولت های ملی و محلی می توانند با گسترش پایه های مالياتی جدید و اجرایی كردن ماليات 
بر دارایي و املاک از قبيل ماليات بر ارزش زمين های شهری، ماليات بر افزایش ارزش املاک خصوصی، 
ماليات بر ساختمان های خالی و افزایش نرخ ماليات بر خرید و فروش املاک، از یک طرف باعث افزایش 
ساخت و سازهای جدید و بازسازی ساختمان های قدیمی شهر و افزایش عرضه مسکن شوند؛ از طرف دیگر، 
درآمدهای كافی برای دولت های ملی و محلی فراهم شود. از این رو، دولت های ملی و محلی می توانند با 
معرفی پایه های مالياتی جدید، علاوه بر كاهش انگيزه فعاليت های سوداگری و افزایش انگيزه فعاليت های 
مولد اقتصادی، ماليات بر درآمد شركت ها، ماليات بر سرمایه و ماليات بر حقوق و دستمزد را كاهش دهند و 

منجر به افزایش كارایی بازار نيروی كار، سرمایه و نهایتاً پویایي و رشد اقتصادی در بلندمدت شوند.
2-5- مالیات بر نقل و انتقال املاک در ایران

ماليات بر فروش یا نقل و انتقال املاک جزء ماليات بر درآمد طبقه  بندی شده است در حالی كه طبق             
طبقه بندی های علمی، این نوع ماليات جزئی از ماليات بر ذخيره ثروت )دارایی( است. مواد )80-59( قانون 
ماليات های مستقيم )به استثنای ماده 77( ناظر بر این نوع ماليات است. نقل و انتقال املاک شامل فروش 
انتقال قطعی املاک به مأخذ ارزش  ملک و فروش سرقفلی است. مطابق مواد مذكور، ماليات بر نقل و 
معاملاتی ملک و به نرخ مقطوع 5 درصد مشمول ماليات می شود. ماليات بر نقل و انتقال سرقفلی املاک 

1.▄Efficiency
2. Equity
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تجاری و اداری نيز بر اساس نرخ مقطوع معادل 2 درصد مبلغ سرقفلی تعيين شده است. اگرچه محاسبه 
فرد  این كه وضع  دليل  به  اما  می شود،  ماليات  تشخيص  آسانی  موجب  املاک  فروش  بر  مقطوع  ماليات 
انتقال دهنده مدّنظر قرار نمی گيرد، موجب بی عدالتی مالياتی می شود و این بر خلاف اصل توانایی پرداخت 
مالياتی است. بر این اساس باید در ماليات بر فروش ملک، به مواردی از قبيل مصرفی بودن یا سرمایه ای 
بودن ملک، انگيزه فرد از فروش ملک )كسب سود، تبدیل به مسکن بهتر، پرداخت بدهی و... ( توجه شود.

2-6- توسعه شهری و اقتصادی تهران
دارند.  اقتصادی  عملکرد  در  اساسی  و  بنيادی  نقش  و  هستند  فناوری  بر  مبتنی  تحولات  مركز  شهرها 
همچنين، شهرها محور اجتماعی، فرهنگی و مركز پایه ریزی جدال های سياسی چه صلح، چه خشونت و 
جنگ هستند. شهرها سهم تعيين كننده ای در رشد و توسعه اقتصادی جوامع دارند. آینده توسعه كشورهای 
در حال توسعه در شهرها متمركز است. تهران، پایتخت كشور ایران كه بر اساس آخرین آمارهای سرشماری 
سال 1395، 13 ميليون و 267 هزار نفر در تهران ساكن هستند كه 16/6 درصد جمعيت كشور را تشکيل 
می دهد1 و تحولات آن به صورت گسترده و مستقيم در كل كشور تأثيرگذار است، بيش از دیگر شهرهای 
كشور باید از نظر توسعه شهری مورد توجه قرار گيرد )رزمی و دیگران، 1387(. از مهمترین چالش های 
مدیریت شهری تهران باید به مسأله تعدد مدیریتی، بحران مسکن، حاشيه نشينی، بهره برداری بی رویه از 
منابع زمين، محدودیت های درآمدی و بودجه ای و ... اشاره نمود )سياف زاده و دیگران، 1387(. شاید بتوان 
شاخص های اقتصادی را مهمترین عناصر ارزیابی در توسعه شهری به شمار آورد. با سرمایه گذاری مناسب و 
تخصيص درست بودجه به مؤلفه های برنامه های شهری، بسياری از مشکلات عمده كلان شهرها از جمله 
تهران قابل حل خواهد بود. از جمله شاخص های عمده اقتصادی كه در بيشتر مطالعات مربوط به توسعه 
شهری مورد توجه قرار گرفته است می توان به ميزان سرمایه گذاری در بخش صنعت، سرمایه گذاری در 
بخش فناوری اطلاعات و اتوماسيون اداری، ميزان واردات و صادرات، رشد ميزان توليد ناخالص داخلی، 

ميزان خدمات شهری )برق رسانی، آبرسانی و...(، نرخ رشد بيکاری و غيره اشاره كرد.
3- مروری بر مطالعات تجربی و ادبیات موضوع 

پژویان )1385( در مطالعه ای با عنوان »بررسي توجيه پذیري ماليات هاي استاني در ایران و ارائه پيشنهادهایي 
جهت اصلاح سيستم مالياتی ایران« بيان می دارد كه با شکل گيري برنامه آمایش سرزمين كه متکي به 
در  دیگر  شاخص هاي  كنار  در  منطقه  توسعه  در  مزیت ها  این  از  استفاده  و  اقتصادي  منابع  توانایي هاي 
جهت توسعه منطقه اي و كشور باشد، مسئله بسيار مهم تأمين منابع حکومت با تشکيلات اداري منطقه 

1. گزیده نتایج سرشماری عمومی نفوس و مسکن 1395، مركز آمار ایران
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در جهت اجراي وظایف بخش عمومي بوده و این مهم نقش كليدي و اساسي در موقعيت اجراي برنامه 
آمایش سرزمين دارد. بررسی های این محقق نشان می دهد كه طراحي سيستم ماليات محلي در چارچوب 
آمایش سرزمين و  برنامه  از  آگاهي  نيازمند  نهایت  ...( در  استاني و  مالياتي محلي )منطقه اي،  نظریه هاي 

تقسيم بندي منطقه اي با توجه به شرایط منابع و فعاليتهاي اقتصادي است. 
حسن زاده و خسروشاهی )1387( در مطالعه خود با بهره برداری از پایه های نظری پيرامون شيوه های 
تأمين مالی دولت های محلی و همچنين بررسی تجربه دولت های محلی شماری از كلان شهرهای دنيا، به 
بررسی و تجزیه و تحليل عملکرد دولت محلی تهران پرداخته و نهایتاً الگویی برای تأمين مالی و خدمات 

شهری، شامل موارد ذیل را پيشنهاد داده اند: 
y  با توجه به ناپایداری و ناهمخوانی عوارض بر پروانه های ساختمانی و عوارض مازاد تراكم با اصول

علمی ماليات بندی محلی، لازم است این عوارض رفته رفته در یک بازه زمانی ميان مدت، محوریت 
خود را در درآمدهای دولت محلی تهران از دست داده و جای خود را به عوارض نوسازی بدهد به 
گونه ای كه این عوارض كه منطبق با اصول علمی ماليات بندی محلی است، در بازه زمانی ميان مدت، 
تبدیل به اصلی ترین و عمده ترین ماليات محلی برای تأمين مالی هزینه های دولت محلی تهران گردد.

y  دولت، ماليات هایی را برای ارائه خدمات به شهروندان در شهرها دریافت كرده و بدون آنکه آنرا در
اختيار دولت های محلی بگذارد، خود هزینه می كند. شایسته است كه دولت های محلی كشور و از 
جمله دولت  محلی تهران با ارائه استدلال های لازم، سهم خود را از ماليات های دریافتی دولت در 

قالب كمک بلاعوض دولت طلب نمایند.
y  یا و  زیرساخت های شهری هستند  تکميل  و  ایجاد  مرحله  در  كه  مناطقی  در  تهران  دولت  محلی 

پروژه هایی كه نتيجه آن به نسل های آینده خواهد رسيد، لازم است بخشی از منابع مالی مورد نياز 
خود برای سرمایه گذاری را از محل انتشار اوراق مشاركت، دریافت تسهيلات اعتباری از دستگاه بانکی 

و بازارهای جهانی و مشاركت بخش خصوصی داخلی و خارجی تأمين نماید.
هادي زنوز )1388( در مطالعه خود با عنوان »طراحی نظام درآمدي دولت های محلی در ایران« بدون 
به منظور اصلاح  انجام شده  بی توجهی در مطالعات  این  تداوم  نيز  و  ماليه محلی  مبانی نظري  به  توجه 
این نظام را باعث بروز پيامدهاي منفی اي مانند كاهش كارایی تخصيصی در اقتصاد شهري، ناسازگاري 
ماليات ها و بهاي خدمات شهري با اصل انصاف، بی ثباتی درآمدهاي دولت های محلی و عدم حسابدهی 
بيان منافع تأمين مالی به دست دولت محلی، اصول ماليات بندي  دولت  محلی دانسته است. وي ضمن 
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محلی را ارائه نموده و سپس به ارزیابی انواع ماليات هاي محلی پرداخته است كه بر اساس آن از بين اصول 
هشت گانه در نظر گرفته شده در مطالعه، ماليات هاي محلی بر درآمد، سود و ثروت، معيار عدالت را تأمين 

می كنند و ماليات محلی بر املاک تنها در تأمين اصل عدالت با مشکل مواجه می باشد.
زاهدي و دهقان )1389(، در مطالعه خود با اشاره به اینکه همواره درصد قابل توجهی از درآمد دولت های 
محلی ایران از طریق فروش تراكم و صدور پروانه ساخت حاصل می شود كه در دوره هاي ركود و رونق 
دچار نوسان شده و در دوره ركود به كسري بودجه دولت های محلی می انجامد، یافتن منبع درآمدي مطمئن 
و پایدار را به منظور تأمين مالی پروژه هاي زیرساخت شهري، با اهميت قلمداد  می كنند. لذا با ارزیابی نتایج 
حاصل از اجراي ماليات بر ارزش زمين در ادبيات اقتصادي و بررسی تطبيقی اجراي آن در سایر كشورها، 
به بيان اهميت تأمين مالی پروژه هاي شهري از این طریق پرداخته اند و از آن به عنوان یک منبع درآمد 
مطمئن و پایدار براي دولت های محلی كه كم ترین اثرات جانبی منفی را به همراه دارد، نام می برند. نهایتاً 
مطالعه این گونه نتيجه گيري می كند كه با وضع ماليات بر ارزش زمين، هزینه به كارگيري زمين در موضوع 
غير از كاربري بهينه، افزایش یافته و افزایش عرضه زمين و كاهش قيمت مسکن را به دنبال خواهد داشت. 
همچنين این نوع ماليات از طریق كاهش انگيزه سوداگري، به ایجاد ثبات و آرامش در بازار زمين و مسکن 
كمک می كند. از جمله مزیت هاي دیگر عنوان شده در مطالعه براي این ماليات می  توان به سادگی و كم 
هزینه بودن اجراي آن اشاره كرد كه باعث می شود تا اخذ ماليات بر زمين نسبت به انواع ماليات هاي دیگر، 
مشکلات اجرایی كمتري داشته باشد. همچنين برآوردهاي مطالعه حاكی از آن است كه درآمد حاصل از 

اجراي این نوع ماليات در تهران بيش از فروش تراكم و صدور پروانه است.
»مدیریت اقتصادی شهر با تأكيد بر ماليات محلی و متغيرهای موثر بر آن )مطالعه موردی شهر تهران(«، 
مطالعه ای دیگر است كه با هدف ارائه الگویی مناسب برای افزایش سهم ماليات محلی در منابع درآمدی 
پایدار شهرداری ها ارائه شده است. زنگنه و حسينی )1392( در این بررسی، یکی از پایدارترین منابع درآمدی 
شناخته شده برای حکومت های محلی یا شهرداری ها را ماليات محلی معرفی می كنند. آن ها بيان می كنند 
كه به طور كلی تقریبا همه مدیران، سياست گذاران، برنامه ریزان و پژوهش گران حوزه اقتصاد شهری به 
این نتيجه رسيده اند كه در ميان منابع مختلف درآمدی شهرداری ها )اعم از بهای خدمات و كالاها، ماليات 
محلی، وام و استقراض، كمک های دولتی، سرمایه گذاری و ...(، درآمدهایی كه از بخش ماليات محلی به 
دست می آید بهترین و پایدارترین منبع مالی می باشد. به همين علت شهرداری های اكثر كشورهای دنيا به 
برنامه های دقيق و مهندسی شده در پی آن هستند تا سهم شهرداری ها را از این منبع مالی بيشتر و بيشتر 
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كنند. برای افزایش سهم این منبع درآمدی، ابتدا باید متغيرهای اصلی كه بر آن تأثير دارند، مورد بررسی 

و شناسایی قرار گيرد. 
مرادسيف و دیگران )1393( در بررسی خود با عنوان »طراحی و تبيين نظام مدیریت ماليات محلی با 
رویکرد اسلامی«، به طراحی یک نظام مدیریت ماليات محلی در تأمين منابع درآمد پایدار شهری پرداخته اند. 
در این بررسی برای دستيابی به عوامل موثر در نظام مدیریت ماليات محلی، از نظر صاحب نظران و ادبيات 
پژوهش و با استفاده از روش های آماری روابط بين متغيرها مورد مطالعه قرار گرفته است. در این مطالعه 
در بعد ورودی ها سه عامل اهداف، راهبردها و سياست های منابع درآمد مالياتی، در بعد فرآیندها سه عامل 
فرآیندهای مدیریتی، اصلی و پشتيبانی منابع درآمد مالياتی و در بعد خروجی ها سه عامل كارایی، اثربخشی 
و رضایت ذی نفعان درآمد مالياتی بررسی و مورد سوال قرار گرفت. از جمله تازه هاي الگوي نظام مدیریت 
در  فرآیندي  رویکرد  و  گزینش شاخص ها  و  در ملاحظه  ویژه  به  اسلامی  رویکرد  داشتن  محلی،  ماليات 
عمليات اجرایی است. پس از اینکه ورودی ها به صورت اهداف، راهبردها و سياست هاي درآمد مالياتی در 
اختيار مدیریت راهبردي قرار گرفت. بر اساس آن ها، برنامه ریزي، سازماندهی، هدایت و رهبري و همچنين 
نظارت و كنترل صورت می پذیرد؛ سپس با حمایت و پشتيبانی هاي لازم از جمله منابع انسانی، منابع مالی، 
فناوري اطلاعات و... فرآیندهاي اصلی شامل شناسایی، تشخيص ميزان ماليات محلی و وصول آن به اجرا 

در می آید. در مرحله بعدي نيز سنجش و كنترل راهبردي عملکرد فرایندها صورت می پذیرد.
پياده سـازی  پيـش نيازهای  و  "الزامات  عنوان  با  گزارشی  در   )1394( همکاران  و  سيدیحيی،  موسوی، 
نظام ماليات های محلی در ایران" بيان نمودند كه تجربه سایر كشورها در رابطه با ماليات ستانی محلی از 
رعایت الزامات ماليات ستانی محلی توسط اغلب كشورها حکایت دارد. به طور كلی اخذ این نوع ماليات، 
مستلزم رعایت پيش نيازهایی چون فدراليسم و استقلال مالی و برنامه های مربوط به آمایش سرزمين در 
كشور و شناسایی پتانسيل های اقتصادی و فرهنگی و اجتماعی در كشور می باشد. در شرایط كنونی و اعمال 
تحریم های مختلف در ایران  از جمله تحریم های نفتی و نيز روند نزولی قيمت نفت در بازارهای جهانی، 
ضرورت توجه به درآمدهای مالياتی به عنوان درآمدی مناسب و با ثبات و برآمده از ظرفيت های اقتصادی 
كشور بيش از پيش آشکار شده است. در این بين ماليات محلی به واسطه مزیت هایی كه داراست طی دو 

دهه اخير مورد توجه بسياری از كشورها قرار گرفته است. 
هلمس )1985( در بررسی خود با عنوان »اثر ماليات های محلی و دولتی بر رشد اقتصـادی«، با استفـاده 
از  داده های سری زمانی و مقطعی به تحليل اثر ماليات های محلی بر  رشد اقتصادی پرداخته است كه 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 ta

xj
ou

rn
al

.ir
 o

n 
20

25
-0

7-
02

 ]
 

                            13 / 31

https://taxjournal.ir/article-1-1554-en.html


پژوهشنامه مالیات/شماره سی  وهفتم )مسلسل 85(، بهار 2121397

نتایج دلالت بر این دارد كه ماليات محلی و دولتی رشد اقتصادی را به طرز قابل توجهی افزایش می دهد، 
زمانی كه این درآمد برای پرداخت های انتقالی تأمين مالی گردد. با این وجود، زمانی كه درآمد در جهت 
تامين مالی بهبود خدمات عمومی )همچون آموزش، بزرگراه ها، امنيت و بهداشت عمومی( بکار برده شود، 

اثری قابل قبول بر تصميمات توليدی و محلی دارد.
»اثرات تعادل عمومی ماليات های محلی«، مطالعه ای دیگر در زمينه ماليات های محلی است كه توسط 
پاشا و گاووس )1995( صورت پذیرفته است. در این بررسی آن ها نتایج ماليات بر دارایی محلی و ماليات بر 
فروش محلی را در یک مفهوم خاص مورد تحليل قرار دادند. آن ها یک مدل تعادل عمومی با تابع مطلوبيت 
كلی برای ساكنين و تابع توليد مسکن در نظر گرفتند. بر اساس نتایج آن ها، تحت شرایط خاص ماليات بر 
دارایی می تواند حتی منجر به یک افزایش در اندازه شهر یا مركز شهری شود. متناوباً، یک ماليات بر فروش 
می تواند به یک توسعه یا انقباض در اندازه شهر گردد. نتایج بدست آمده برای تحليل نتایج انواع مختلف 

فرم های ماليات های محلی بکار برده می شود.
روهلينگ )2005( در مطالعه خود با عنوان "محدودیت های نهادی ماليات بر دارایی در پرو" بيان می كند 
كه حکومت هاي محلی در سراسر جهان در حال تلاش براي افزایش درآمد، به منظور ارائه خدمات شهري 
و نيز تقبل زیرساخت هاي لازم توسعه می باشند. وي ماليات بر دارایی را مهمترین نوع ماليات هاي محلی 
در كشورهاي در حال توسعه می داند و بيان می كند كه در حال حاضر بيش از 130 كشور جـهان، نوعی 
ماليـات بر دارایی را در كشـور خـود اعمـال می كنند. نتایج این تحقيق حاكی از این است كه ماليات بر 
دارایی بر خلاف نقل و انتقالاتی كه تا حدي بر درآمدهاي دولت های محلی تسلط دارد، ممکن است بتواند 
اهداف گسترده تري از پاسخگویی محلی را تأمين كند و رابطه مؤثر بين ارائه خدمات شهري و منابع مالی 

آن ها را به هم نزدیک تر كند. 
گنزالز و همکاران  )2008( در بررسی خود با عنوان "اصلاح ماليه عمومی محلی در شهر مدلين كلمبيا" 
نشان داده اند كه افزایش اختيارات محلی در دریافت ماليات محلی و استفاده از پایه هاي مالياتی كه داراي 
توجيه اقتصادي هستند، منجر به بالا رفتن كارایی و عملکرد شاخص هاي مالی در شهر ميدلين كلمبيا شده 

است.
برنامه اسکان بشر سازمان ملل متحد )2009(1 در مطالعه خود با جمع بندي مطالعات انجام شده، راهنمایی 
را براي تأمين مالی مخارج دولت های محلی )ماليه شهري( منتشر كرده كه در بخش هاي آن موضوعات 
مختلفی همچون وضعيت ماليه شهري، نقش حکومت هاي محلی در اقتصاد، الگوي مفيد حکومت محلی 
1. United Nattions Human Settlements Programme
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و تأمين مالی مخارج آن را مورد بررسی قرار داده است. 

كارلوت و دیگران )2013( در مطالعه ای تحت عنوان »بررسی اثرات ماليات محلی بر قيمت دارایی ها«، 
به بررسی اثرات ماليات محلی بر قيمت های دارایی كه عاملی در جهت كنترل مخارج عمومی محلی است، 
در دو ایالت فرانسه و برای دوره زمانی 2004-1994 پرداخته اند. نتایج آن ها پيشنهاد می كند كه نرخ ماليات 
بر دارایی محلی اثری بر روی قيمت های دارایی ندارد، در حالی كه مقدار مالياتی كه پرداخت می شود اثری 
منفی بر قيمت دارایی دارد؛ در واقع خریداران نسبت به ميزان درآمدی كه باید به عنوان ماليات پرداخت 
كنند، حساس هستند. همچنين آن ها دریافتند كه مخارج عمومی محلی اغلب اثری بر قيمت دارایی ندارد 

یا یک اثر بسيار اندكی دارد.
ليوتی و اسچميدهينی )2013( در مطالعه ای با عنوان »اثر اندازه تراكم و انباشتگی بر ماليات محلی«، به 
بررسی این مساله پرداخته اند كه آیا سياستگذاران محلی به صورت موثری از اجاره بهای جمعيت متراكم 
ماليات دریافت می كنند. آن ها دریافتند كه دولت های محلی در مناطق شهری بزرگتر نرخ های ماليـات 
بالاتری را نسبـت به دولت هایی كه در مناطق شهری كوچکتر قرار دارند، وضع می كنند. در مناطق شهری، 
نرخ های ماليات شهری نسبت به اندازه فعاليت اقتصادی در آن شهر و اطراف آن غيرمرتبط است، در حالی 
كه این نرخ ها با اندازه اختيارات سياسی مرتبط می باشند. به عبارت دیگر، آن ها بر اساس مدل استاندراد 
اندازه دخالت سياسی متقارن پيش بينی كردند كه مکان های كوچکتر، نرخ های ماليات  با  رقابت مالياتی 
كوچکتری نسبت به مکان های بزرگتر دارند، در حالی كه فعاليت های اقتصادی مشکل تری دارند. برای 
جداسازی این دو اثر، آن ها یک تفاوت آشکاری بين اندازه سياسی و اندازه اقتصادی یک مکان ایجاد كردند. 
بر اساس معيارهایی كه برای تعاریف اندازه سياسی و اندزاه اقتصادی مناطق در نظر گرفتند، دریافتند كه كه 
در مناطق شهری، اندازه اقتصادی مربوط به آن منطقه و اطراف آن با سطح مالياتی آن منطقه غيرمرتبط 

است در حالی كه با اندازه حدود و احتيارات سياسی آن منطقه رابطه مثبتی دارد.
»ماليات محلی و توسعه شهری، بررسی اثرات جانبی ماليات بر دارایی ایتاليا«، مطالعه  دیگری در زمينه 
ماليات محلی است كه توسط بيمونته و استبيل )2015( انجام شده است. در این مقاله یک روش ذهنی 
برای تحليل توسعه شهری در ایتاليا بکار گرفته شده است كه در آن یک مدل اقتصادسنجی برای بررسی اثر 
ماليات بر دارایی در ایتاليا بر رفتار مقامات محلی و مخصوصاً بر برنامه های توسعه شهری برآورد شده است. 
فرضيه كه در نظر گرفته شده است این است كه به دليل شرایط متقارن بازار، معرفی ماليات محلی، توسعه 
شهری را تسهيل كرده است. همچنين با ثبات سایر شرایط، مناطق جغرافيایی با كشش عرضه بيشتر برای 
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خانه، ميزان مصرف زمين بالاتری را دارند. بر اساس یافته های بررسی، معرفی ماليات بر دارایی اثر كاهشی 
بر بازار خانه های جدید و نوساز ندارد و بر سياست های توسعه شهری اثری مثبت دارد. در واقع آن ها نشان 
می دهند كه بر اساس سيستم ماليات ایتاليا، ماليات بر دارایی ایتاليایی ها، ابزار بسيار مهمی برای افزایش 

درآمد محلی و جبران كاهش پرداخت های انتقالی دولت مركزی به شهرها است.
ماریان و پتر )2015( در مقاله ای با عنوان "اهميت ماليات های محلی بر ساختار درآمد شهرداری های 
اسلواكی" هدف را تعيين و بررسی اهميت ماليات های محلی برای شهرداری اسلواكی و برآورد رابطه بين 
دو معيار عدم تمركز ماليات )درآمدهای جاری / ماليات بر درآمد محلی( و )مجموع درآمد/  ماليات بر درآمد 
محلی( بيان نمودند. فرضيه تحقيق عبارتند از سهم ماليات های  محلی بر درآمدهای كل بالاتر از %20 
است. شهرداری هایی  كه با حجم سرمایه بالا، سرمایه گذاری نمی كنند، فرضيه را تایيد می كند. در مقابل 
جریان های سرمایه بالا كه با وام های بانکی مخلوط شدند منجر به كاهش سهم ماليات های محلی از  كل 
درآمد شده است. بنابراین، در شهرداری ها سهم ماليات های محلی در كل درآمد زیر 20% بوده كه فرضيه 

را رد می كند.
سانوگو و بران )2016( موضوع "اثر كمک های بلاعوض مركزی بر ماليات محلی و درآمد غير مالياتی در 
یک محيط جنگ و تعارض: شواهدی از ساحل عاج" را مورد بحث و بررسی قرار دادند. نتایج این تحقيق 
نشان دهنده اثر آماری معنی دار و مثبت از كمک های مالی بر ماليات محلی و درآمد غير مالياتی می باشد. 
همچنين یافته ها نشان می دهند كه كمک های مالی مركزی به شهرداری، تاثيری بر درآمد محلی ندارد، 

اما در عوض به درآمد بالاتر منجر می شود. 
4- شواهد تجربی

اصولا ادبيات مربوط به بازار واقعی املاک و به خصوص خانه های جدید، بر تحليل كشش منحنی عرضه 
و ارتباط بين قيمت خانه و بهبود متغيرهایی مانند هزینه های توليد، سهولت دسترسی به بازار تسهيلات 
و نرخ بهره است كه بر طرف عرضه و تقاضا اثر می گذارند )ماوس، 1960؛ فولين، 1979؛ پوتربا، 1984(.

 همچنين عرضه خانه ها به وضوح به عوامل مهمی همچون ماليات نيز بستگی دارد. بر اساس مطالعه 
می یابد،  تخصيص  عمومی  خدمات خاص  تهيه  برای  ماليات  كه  زمانی   )2006 a,b( ایهلنفلدت  و  بارگ 
اثر خالص ماليات بر عرضه خانه ها ممکن است مثبت باشد. این امر در مورد ماليات بر دارایی نيز صادق 
است. بر اساس آنچه مورد انتظار است، نتایج مطالعات نشان می دهد كه یک ارتباط منفی بين ماليات و 
سرمایه گذاری در زمينه خانه های جدید )گرین و دیگران، 2005؛ پلاسمن و تيدمن، 2000؛ مالپازی و مایو، 
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1997( یا اندازه خانه ها )اینگلند و دیگران، 2013( وجود دارد. لذا بر اساس تئوری ها و همچنين مطالعه 
بيمونته و استبيل )2015(، در این مطالعه نيز به بررسی اثر ماليات بر دارایی بر عرضه مجوزهای خانه های 
جدید پرداخته می شود. این در حالی است كه ماليات بر دارایی نيز تحت تأثير برخی متغيرها می باشد. از 
از  لذا یکی  انتقالات املاک است،  بر نقل و  ایران، ماليات  بر دارایی در  انواع ماليات  از  آنجایی كه یکی 
اثرگذار بر این ماليات تعداد مجوزهای ساختمانی صادرشده از سوی دولت می باشد كه  متغيرهای اصلی 
باعث افزایش تعداد نقل و انتقالات می شود. بر اساس یافته های هلمز )1985( اگر دولت محلی یا حکومت، 
ماليات محلی را برای پرداخت های انتقالی به كار ببرد، باعث به تعویق افتادن رشد اقتصادی منطقه یا كشور 
می شود؛ اما اگر این درآمدها برای تأمين مالی بهبود خدمات عمومی همچون آموزش، بهداشت عمومی، 
توليدی و موقعيت توسعه ای  بر تصميمات  قابل ملاحظه ای  اثر  باشد،  بزرگراه ها و غيره  امنيت و ساخت 
منطقه ای دارد. در واقع، دولت می تواند با اعمال ماليات های مستقيم بر املاک، درآمد، زمين، دارایی، طلا، 
به جریان  مولد سرمایه گذاری  پروژه های  در  و  را جذب كرده  اضافی  درآمدهای   … و  ارث  ثروت،  سود، 
بيندازد؛ بنابراین، ماليات ها وسيله مؤثری برای انتقال منابع از كانال های غير مولد به كانال های مولد، از 

طریق سرمایه گذاری های عمومی است.
همچنين یکی از مهم ترین اهداف اخذ ماليات ها، كاهش شکاف بين درآمدهای طبقات ثروتمند و طبقات 
فقير است. اصولًا توسعه به معنی به ارمغان آوردن رفاه اجتماعی برای توده های مردم است. توده های مردم، 
هنگامی از رفاه اجتماعی و اقتصادی برخوردار خواهند بود كه توزیع درآمدها به صورت عادلانه صورت گيرد، 
تا مردم عادی بتوانند نيازهای اقتصادی خود مانند مسکن، غذا، بهداشت و رفاه را تأمين كنند. در این حالت، 
كاهش نابرابری ها در توزیع درآمد و ثروت نيازمند ابزارهای جداگانه است. در استان تهران، توسعه اقتصادی 
منطقه ای به واسطه شرایط سياسی با  افزایش جمعيت، موقعيت كاری و فرصت های اشتغال صورت گرفته 
است كه در این راستا تعداد تقاضا برای خانه و شرایط رفاهی باعث افزایش ميزان مخارج عمرانی این استان 
از طریق درآمد  بر ميزان مخارج سرمایه گذاری دولت  اقتصادی  توسعه  افزایش  راستا  این  شده است. در 

ماليات بر املاک اثرگذار است. 
بر  از اهميت برخوردار است، بررسی عوامل مؤثر متقابل بر رشد و توسعه تهران  این بررسی  آنچه در 
اساس متغيرهای مختلف از جمله ماليات محلی است. تمام این روابط متقابل در قالب یک مدل همزمان 

مورد بررسی قرار می گيرد:
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4-1- تصریح مدل
به صورت  را  معادلات  تمام  بایستي  درونزا  متغيرهاي  بـين  داخلـي  ارتباطـات  تمام  محاسبه  منظور  به 
همزمان حل كـرد. در این مطالعه برای بررسی اثر ماليات محلی بر توسعه شهری و اقتصادی استان تهران 
از یک تعادل همزمان استفاده شده است كه به طور همزمان به بررسی اثر متقابل متغيرهای مختلف بر 

یکدیگر می پردازد. مدل های مورد بررسی عبارتند از:

0 1 2 3 4 5 1Pr Pt t t t t t tH oTax GDP op r Pβ β β β β β ε= + + + + + +   )1(

0 1 2 3 4 5

6 7 2

Prt t t t t t

t t t

GDP oTax H Pop PInv Unr
Edupop Unempr

α α α α α α
α α ε

= + + + + + +
+ +  )2(

0 1 2 3 3Pr t t t t toTax H GDP Unrγ γ γ γ ε= + + + +     )3(

0 1 2 4P Prt t tInv oTax GDPµ µ µ ε= + + +     )4(

كه در آن:
Ht: تعداد مجوزهای ساختمانی صادرشده استان تهران

ProTaxt: ماليات بر نقل و انتقال املاک در استان تهران )ميليون ریال(

GDPt: توليد ناخالص داخلی جاری استان تهران ) ميليون ریال(

Popt: جمعيت  استان تهران )نفر(

rt: نرخ بهره 

Pt: متوسط قيمت یا ارزش خانه ها در استان تهران )ميليون ریال(

PInvt: مخارج جاری سرمایه گذای دولتی در استان تهران )ميليون ریال(

Unrt: نرخ شهرنشينی استان تهران

Healtht: مخارج دولتی در بخش سلامت در استان تهران  )ميليون ریال( )متغير ابزاری(

Edupopt: تعدا افراد با سواد استان )نفر(

Unemprt: نرخ بيکاری استانی
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داده های تمام متغيرها به صورت فصلی برای استان تهران و طی سال های 1385 تا 1394 می باشد. 
داده های مربوط به متغير ماليات بر دارایی از اطلاعات مالياتی سازمان امور مالياتی كشور و اطلاعات سایر 
متغيرها از سایت بانک مركزی، مركز آمار ایران و سالنامه آماری كشور طی سال های مورد نظر است. همه 

متغيرها به صورت لگاریتمی می باشند.
4-2- آزمون ایستایي متغیرهاي مدل

با  الگو  برآورد ضرایب  در  اقتصادسنجي  معمول  و  به كارگيري روش هاي سنتي  در  كه  فروضي  از  یکي   
متغير  استفاده، است.  متغيرهاي مورد  بودن  ایستا  نظرگرفته مي شود،  داده هاي سري زماني در  از  استفاده 
سري زماني كه ميانگين، واریانس و ضرایب خود همبستگي آن در طول زمان ثابت باشد را ایستا )مانا( 
گویند. اگر در تخمين مدل اقتصادسنجي، متغيرها غيرایستا باشند، رگرسيون برآورد شده جعلي بوده و قابل 
اعتماد نخواهد بود. بنابراین براي رها شدن از رگرسيون كاذب و رسيدن به یک مدل قابل اعتماد، به بررسي 

ایستایي متغيرهاي مدل با استفاده از آزمون ریشه واحد دیکي فولر پرداخته مي شود. 
تعميم یافته  فولر  آزمون ریشه واحد دیکی  از  استفاده  با  متغيرهای مدل  ایستایی  بررسی  به   )1( جدول 
پرداخته است. نتایج حاصل از این آزمون حاكی از آن است كه متغيرهای مدل در سطح 95% ایستا هستند.

 جدول )1(- آزمون ریشه واحد متغیرهای مورد استفاده در مدل

سطح معنی داریمقدار بحرانیمقدار آماره دیكی-فولرنام متغیرردیف
1ProTaxt3/653/54%90
2GDPt 2/742/63%90
3Popt 3/813/65%99
4Ht 1/631/62%95
5 Pt1/651/61%90
6 rt3/853/28%90
7PInvt 4/33/62%99
8 Unrt4/583/61%95
9Edupopt 1/651/61%90
10 Unemprt 2/642/63%99
11Healtht 2/782/63%90

منبع:▄نتایج▄پژوهش
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5- روش تحقیق

همان طور كه در بخش قبل بيان شد، الگوی نهایی به صورت یک سيستم معادلات همزمان در نظر گرفته 
مقایسه  به  معادلات  این سيستم  برآورد  برای  بهترین روش  انتخاب  برای  اكنون  برآورد می شود.  و  شده 
ارتباط جملات اخلال معادلات را  امکان  برآورد تک معادله ای  این روش ها پرداخته می شود. روش های 
نادیده می گيرد. از این رو برآوردهای حاصل اگرچه سازگارند، كارایی مجانبی ندارند. از سوی دیگر، تورش 
كلاسيک  فروض  نقض  موجب  همزمان  معادلات  در  كه   )OLS( معمولی  مربعات  حداقل  تخمين زننده 
این موضوع  و  وارد می شود  معادله  در یک  توضيحی  متغير  به عنوان  درونزا  متغير  است كه  آن  می شود، 

با تورش مواجه می كند. را   OLS تخمين زننده های 
در مقابل، روش های سيستمی، پارامترهای ساختاری یک الگو را طوری برآورد می كنند كه همه معادلات 
الگو را همزمان در نظر می گيرند. بر این اساس، چون تمام اطلاعات موجود در معادلات را در نظر می گيرند، 
كارایی برآوردكننده ها نسبت به روش تک معادله ای بيشتر است. همانطور كه در مطالعه هسيائو )1997( 
  )3SLS( و حداقل مربعات سه مرحله ای )2SLS( اثبات شده است، روش های حداقل مربعات دومرحله ای
بدون توجه به مرتبه هم انباشتگی متغيرها برآوردهای سازگاری ارائه می كنند، در نتيجه هنگامی كه الگو با 
این روش ها برآورد می گردد، نگرانی بابت پایایی متغيرها وجود ندارد. همچنين در این روش روابط پویای 
بين مقادیر پسماند معادلات در نظر گرفته شده و سپس الگو تخمين زده می شود، پس این روش دارای 
كارایی مجانبی نيز هست. ازاین رو با توجه به مزیت هایی كه روش 3SLS نسبت به سایر روش های برآورد 
سيستم معادلات همزمان دارد، برای برآورد سيستم معادلات همزمان در پژوهش حاضر از این روش استفاده 

می شود.
5-1- مسأله تشخیص

جهت انجام آزمون تشخيص باید دو شرط درجه ای1 )شرط لازم( و شرط رتبه ای2 )شرط كافی( مورد بررسی 
قرار گيرند. برای بررسی شرط درجه ای یکی از ساده ترین روش های محاسبه m-1 و K-k است كه در 
آن ها m و k به ترتيب نمایان گر تعداد متغيرهای درونزا و تعداد متغيرهای از پيش تعيين شده موجود در 
معادله تحت بررسی است. به این صورت كه اگر K-k<m-1 باشد، معادله كمتر از حد مشخص3 است، اما 

1.▄The▄Order▄Condition▄of▄Identifiability
2.▄The▄Rank▄Condition▄of▄Identifiability
3.▄Unidentified▄or▄Under▄Identified
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اگر K-k=m-1 باشد، معادله دقيقاً مشخص1 و اگر K-k>m-1 باشد، معادله بيش از حد مشخص2 است. 
برقراری شرط رتبه ای نيز بر این اساس است كه در یک الگوی دارای M معادله و M متغير درونزا اگر و 
فقط اگر، بتوان حداقل یک دترمينان غيرصفر از درجه )M-1( )M-1( مربوط به ضرایب متغيرهای درونزا 
و از پيش تعيين شده خارج از معادله تحت بررسی- اما لحاظ شده در سایر معادلات- را بدست آورد، معادله 
مورد نظر مشخص خواهد بود )گجراتی، 1383(. به طور خلاصه نتایج مربوط به بررسی شرط درجه ای برای 
سه معادله در جدول )2( ارائه شده است و بنا به نتـایج آن هر سه معـادله موجود در سيـستم، بيـش از 
حـد مشخـص می باشند. با توجه به نتایج آزمون های تشخيص درجه ای و رتبه ای معادلات موجود در مدل 
بيش از حد  مشخص هستند و بنابراین می توان از برآوردگر حداقل مربعات سه مرحله  ای به منظور برآورد 

مدل بهره گرفت.
جدول )2(- بررسی شرط درجه ای

معادله
)برحسب متغیر 

وابسته(

تعداد متغیرهای از 
پیش تعیین شده خارج 

)K-k( از معادله

تعداد متغیرهای 
دورن زای معادله منهای 

)m-1( یک
قابلیت تشخیص

بيش از حد مشخص82اول
بيش از حد مشخص63دوم
بيش از حد مشخص102سوم

بيش از حد مشخص112چهارم
منبع: نتایج پژوهش

5-2- نتایج برآورد
با توجه به مدل، متغير تعداد ساختمان های خالی كه با استفاده از پراكسی تعداد مجوزهای صادرشده محاسبه 
شده است3، به همراه متغيرهای ماليات بر دارایی، توليد ناخالص داخلی و مقدار مخارج سرمایه گذاری دولت 
برای استان تهران به عنوان متغيرهای درون زا در نظر گرفته شده است. همچنين متغيرهای تعداد جمعيت، 
نرخ بهره، ارزش خانه و ملک، نرخ شهرنشينی، مخارج عمومی دولت برای بهداشت و سلامت، تعداد افراد 
باسواد استان به عنوان متغيرهای برون زای مدل و متغيرهای ابزاری معرفی شده اند. نتایج حاصل از برآورد 
سيستم معادلات همزمان به روش 3SLS با استفاده از داده های فصل اول سال 1384 تا فصل چهارم 
1.▄Exactly▄Identified
2.▄Over▄Identified
3. بر اساس مطالعه بيمونته و استبيل )2015(، تعداد مجوزهای صادرشده به عنوان پراكسی از خانه های خالی كه نشان دهنده رشد شهری است، در نظر گرفته شده است.
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سال 1394 در جداول )3( تا )6( نشان داده شده است. با توجه به ضرایب بدست آمده از جداول )3( تا )6(، 
معادلات )4-1( به صورت زیر بازنویسی می شوند:

 Ht=12.58-0.22ProTaxt+0.14GDP+7.05Popt-0.84rt+1.11P   )5(
t:       (5.9)     (-5.06)        (1.04)         (5.45)     (-2.90)   (2.59)

GDPt=-11.78+0.59ProTaxt+0.87Ht+3.50Popt+3.38PInvt+16.51Unrt

   t: (-0.92) (2.47) (1.80) (0.99) (2.73) (1.71)
+13.14Edupopt-1.93Unemprt
      (2.69) (-1.72)

 )6(

ProTaxt=-10.26+2.91Ht+0.22GDPt+2.91Unrt
   t: (-0.88) (5.84) (1.71) (6.52)

 )7(

PInvt=4.40+0.58ProTaxt+0.18GDPt
   t: (-0.73) (4.58) (0.40)  )8(

در تمام معادلات، تقریباً همه متغيرها غير از توليد ناخالص داخلی در سطح 95 درصد معنی دار هستند. بر 
اساس نتایج ارائه شده در جداول، تمام مدل ها از معنی داری قابل ملاحظه ای برخوردارند و مدل ها به خوبی 
برازش شده اند. آنچه در این بررسی كانون توجه است، ماليات بر نقل و انتقال املاک و اثر آن بر روی رشد 
شهرنشينی و توسعه اقتصادی منطقه ای استان تهران است. در معادله اول افزایش یک درصدی درآمدهای 
ماليات بر نقل و انتقال املاک باعث كاهش 22/ 0 درصدی در ميزان عرضه خانه های جدید می شود. كه 
این امر با نتایج حاصل از مطالعات قبلی و تئوریکی نيز سازگاری دارد؛ هرچه دولت بخواهد نرخ ماليات 
بر نقل و انتقال املاک را افزایش دهد هزینه های ساخت و ساز و نقل و انتقال املاک افزایش می یابد در 
نتيجه عرضه خانه های جدید كه نمادی از توسعه شهرنشينی می باشد، كاهش می یابد. در مدل دوم نيز كه 
اثر ماليات بر نقل و انتقال املاک را بر توسعه اقتصادی استان تهران بررسی می كند، نشان می دهد كه 
افزایش یک درصدی در این ماليات باعث افزایش 59/ 0 درصدی در توليد ناخالص داخلی استان می شود و 
اثری مثبت بر توسعه منطقه ای دارد. در معادله چهارم نيز این اثر مثبت و معنی دار می باشد و نشان می دهد 
كه اگر درآمدهای ماليات بر دارایی به عنوان منبعی از درآمدهای دولت افزایش یابد به تبع آن اثری مثبت 
بر مخارج سرمایه گذاری دولت در توسعه اقتصادی و شهری استان دارد. معادله سوم نيز به بررسی اثر سایر 
متغيرها بر ماليات بر دارایی می پردازد كه نتایج برآورد این معادله نيز نشان می دهد كه افزایش در توليد 
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ناخالص داخلی با احتمال 90 درصد معنی دار است و باعث افزایش 0/22 درصدی درآمدهای ماليات بر نقل 
و انتقال املاک می گردد. از سوی دیگر افزایش نرخ شهرنشينی نيز اثر افزایشی مثبت و معنی دار بر این 
نوع ماليات دارد و درآمد ماليات بر نقل و انتقال املاک را به اندازه 91/ 2 درصد افزایش می دهد. همچنين 
افزایش عرضه خانه های جدید نيز باعث افزایش ماليات بر نقل و انتقال املاک می شود كه ضریب مثبت 

این متغير گویای این امر می باشد.
)3SLS( نتایج برآورد معادله اول با استفاده از رویكرد سیستمی -)جدول )3

احتمالآماره t-انحراف معیارضریبمتغیر

12/5821/185/920/0000عرض از مبدأ
 ProTaxt-0/220/043-5/0660/0000
 GDPt0/140/1341/0490/295
 Popt7/0511/2935/4510/0000

rt -0/8400/282-2/9080/0042
Pt 1/110/4222/590/0072

 R2=0/92                       DW=1/72
منبع: نتایج پژوهش

)3SLS( نتایج برآورد معادله دوم با استفاده از رویكرد سیستمی -)جدول )4

احتمالآماره t-انحراف معیارضریبمتغیر

0/9210/3584-11/78112/786-عرض از مبدأ
ProTaxt0/5952/3812/4750/0221

Ht 0/8710/48991/80050/0800
Popt 3/50773/5290/9930/322

 PInvt3/3890/1422/7320/0071
Unrt 16/5189/6391/7130/0887

 Edupopt13/1414/8702/6980/0078
 Unemprt-1/9321/125-1/7290/0647

R2=0/97                 DW=2/00
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منبع: نتایج پژوهش

)3SLS( نتایج برآورد معادله سوم با استفاده از رویكرد سیستمی -)جدول )5

احتمالآماره t-انحراف معیارضریبمتغیر

0/880/3759-10/2611/56-عرض از مبدأ
Ht2/910/4985/8410/0000

GDPt 0/2281/3311/7180/0887
Unrt -2/9174/2726/5230/0000

R2= 0/90      DW=1/35
 منبع: نتایج پژوهش

)3SLS( نتایج برآورد معادله چهارم با استفاده از رویكرد سیستمی-)جدول )6

احتمالآماره t-انحراف معیارضریبمتغیر

4/4086/0040/7340/4641عرض از مبدأ
ProTaxt 0/5890/1284/5820/0000
 GDPt0/1800/4440/4060/685

R2= 0/94        DW=1/64
منبع: نتایج پژوهش

5-2-آزمون ایستایي پسماندهاي مدل
اعتبار سيستم معادلات همزمان برآورد شده، از اهميت ویژه اي برخوردار است. براي بررسي اعتبار مدل و 
پرهيز از وجود رگرسيون كاذب، آزمون ایستایي پسماندهاي )جزء خطاهاي( هر یک از معادلات برآورد شده 
با استفاده از آزمون ریشه واحـد دیکي فولـر تعميم یافته مــورد آزمون قرار مـی گيرد. نتایج این آزمون در 

جدول )7( آورده شده است.
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جدول )7(- آزمون ایستایي اجزاي خطاي توابع برآورد شده

سطح معنی دارینقطه بحرانیآماره دیكی-فولرشرح

1 Resid

)جزء خطای معادله اول(
4/213/65%99

2 Resid

)جزء خطای معادله دوم(
4/693/64%99

3 Resid

)جزء خطای معادله سوم(
4/083/64%99

4 Resid

)جزء خطای معادله چهارم(
4/813/65%99

منبع: نتایج پژوهش

اجزاي خطاي  كه  است  آن  از  حاكي  برآورد شده  توابع  اجزاي خطاي  ایستایي  آزمون  از  نتایج حاصل 
الگوهاي برآورده شده ایستا بوده و با ثبات بلندمدت است. این آزمون اعتبار بالاي مدل برآورد شده را نشان 

مي دهد.
6- نتیجه گیری و توصیه های سیاستی

آنچه در این مطالعه مورد بررسی و ارزیابی قرار گرفت، بررسی همه جانبه اثرات ماليات بر نقل و انتقال 
املاک به عنوان یک ماليات محلی بر توسعه اقتصادی و شهری است. بر اساس تقسيم بندی سازمان امور 
مالياتی كشور، استان های كشور برای جمع آوری و اعمال سياست های مالياتی به هفت منطقه اصلی تقسيم 
شده اند. استان تهران یکی از این مناطق می باشد. این استان طی سال های اخير به دليل موقعيت مركز 
بودن و سایر شرایط اقتصادی و سياسی مورد توجه افراد از نقاط مختلف كشور گردیده است، كه این امر 
باعث افزایش ارزش املاک طی سال های اخير شده است. از سوی دیگر در موضوع ماليات محلی، تأكيد 
بر مالياتی است كه امکان بازدهی و وصولی بيشتری را برای یک منطقه به همراه دارد و می تواند در تأمين 
نيازهای آن منطقه به كار برده شود. لذا بر این اساس و موقعيت املاک در استان تهران، می توان ماليات 
بر نقل و انتقال املاک را به عنوان یکی از منابع ماليات محلی در استان تهران معرفی كرد. در این بررسی 
اثرات سایر متغيرها بر این منبع ماليات محلی و همچنين اثر آن بر سایر متغيرهای اصلی اقتصاد پرداخته 
شد. در این راستا و در این مطالعه، بررسی اثرات ماليات بر نقل و انتقال املاک در بهبود توسعه شهرنشينی 
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و اثر سایر متغيرها بر این منبع ماليات محلی در استان تهران در چارچوب معادلات همزمان بررسی شد. 
این اثرات متقابل با استفاده از روش حـداقل مربعـات سه مرحله ای )3SLS( و داده های فصلی 1384:1 
تا 1394:4 مورد بررسی و تحليل تجربی قرار گرفته است. بر اساس نتایج به دست آمده، ماليات بر نقل و 
انتقال املاک استان تهران، اثری مثبت و معنی دار بر روی توسعه شهری و اقتصادی منطقه دارد، به طوری 
كه از یک سو بر روی مخارج عمرانی و سرمایه گذاری دولت در این استان و از سوی دیگر بر توليد ناخالص 
داخلی آن مؤثر است. این ماليات بر روی عرضه خانه های جدید اثری منفی دارد كه این اثر منفی با اثر 
مثبت در سایر متغيرهای اقتصادی می تواند جبران گردد؛ در واقع چنين نتيجه می شود كه آثار توزیعی این 
نوع ماليات بيشتر است و باعث رشد و توسعه اقتصادی و شهری منطقه ای می شود و از سوی دیگر عدالت 
اجتماعی نيز برقرار خواهد بود؛ چرا كه طی این سال ها ارزش ملک در برخی مناطق تهران به شدت افزایش 
یافته است و این امر به نفع برخی از افراد، به خصوص افراد رانت جو و ذینفع شد. برقراری این نوع ماليات 
باعث انتقال این درآمد از افراد با سطح درآمدی بالا به افراد با سطح درآمدی پایين از طریق توسعه اقتصادی 

و شهری استان می شود. 
به طور خلاصه، نتایج حاصل از برآورد مدل نشان می دهد ماليات بر نقل و انتقال املاک به عنوان یک 
ماليات محلی، موجب بهبود 0/59 درصدی وضعيت شهرنشينی در استان تهران می شود، درحالی كه افزایش 
این نوع پایه مالياتی باعث كاهش 0/22 درصدی توسعه شهرنشينی )عرضه خانه های جدید( می شود. از 
سوی دیگر، افزایش توليد ناخالص داخلی و همچنين نرخ شهرنشينی، افزایشی به ترتيب برابر با 0/22 و 
2/91 درصدی درآمد ماليات بر دارایی در این استان را در پی دارد. بنابراین در جهت بهبود توسعه شهری 
می توان ماليات بر نقل و انتقال املاک را به عنوان یک نوع ماليات محلی برای استان تهران معرفی كرد و 
درآمدهای حاصل از این منبع درآمدی را تنها و صرفاً برای این استان مصرف كرد و در جهت توسعه و تأمين 
مالی مخارج سرمایه گذاری آن به كار برد. این موضوع می تواند به عنوان قدم ابتدایی در ارائه یک راهکار 
نوآورانه و خلاقانه در توسعه اهداف نظام مالياتی ایران مورد استفاده قرار گيرد و روشی برای معرفی ابزار 
تمركززدایی دولت مركزی در تصميم گيری های منطقه ای و دخالت دادن دولت های محلی و منطقه ای در 
مشاركت و توسعه منطقه ای شان باشد. این مطالعه تنها برای استان تهران صورت گرفت كه برای مطالعات 
آتی می توان متناسب با شرایط اقتصادی و منطقه ای سایر مناطق مالياتی كشور، پایه های مختلف مالياتی 

را به عنوان ماليات محلی معرفی كرد و به بررسی اثرات آن بر سایر متغيرها پرداخت.
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