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 چکیده

ن . در این میاشودمیدر حیطه شهرها ها ویت و توسعه کالبدی موجب رشد و شکوفایی در سایر زمینهتق

عه منابع مورد نیاز توس تأمین هایشیوه ترینمطمئن)مالیات املاک و مستغلات( یکی از مالیات، بخصوص

 ومالیات املاک  بر تأکیدبررسی فرآیند توسعه کالبدی شهری با کالبدی است. لذا هدف پژوهش حاضر؛ 

ربردی باشد. رویکرد حاکم بر فضای تحقیق کیفی و کمی و نوع تحقیق کامیمستغلات در مناطق شهر زاهدان 

های تحقیق در محدوده مورد مطالعه انجام و سپس است. در این مورد مطالعات جامعی در خصوص شاخص

 بندیرتبهنتایج تابع مدل از  شده است. ( استفادهFuzzy Mamdani) برای تجزیه و تحلیل اطلاعات، از مدل

، آموزش هایشاخصهای بهداشت عمومی و محیط در وضعیت مطلوب و دهد که شاخصنشان می هاشاخص

ر مورد مطالعه د هایشاخصهمچنین نتایج وضعیت  باشند.و سرگرمی و تفریح در سطح نامطلوب می تجاری

ازی مطالعه در شهر زاهدان در خروجی سیستم استنتاج ف ی موردمنطقه 5تعیین توسعه کالبدی هر یک از 

 سطح مطلوب ( از0.79با امتیاز ) 1( و منطقه 0.82با امتیاز معیار ) 5دهد که منطقه متلب نشان می افزارنرمدر 

 3رای منطقه ( و ب0.61) با امتیاز 2( سطح متوسط توسعه کالبدی و همچنین منطقه 0.70با امتیاز ) 4ی منطقه و

 سازینرمال پس از تعیین تابع عضویت و باشند.سطح توسعه کالبدی نامطلوب برخوردار می ( از0.50ا امتیاز )ب

ر دبیشترین توسعه کالبدی را  ،مورد بررسی و وضعیت آنها هایشاخصطیف اهمیت بر اساس ترتیب  هاداده

 .دهدنشان می 3و کمترین را در منطقه  5منطقه 

 .، زاهدانپایدار املاک و مستغلات، توسعه شهری، شهرداری، درآمد مالیات: واژگان کلید
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 مقدمه

مدیریت شهری  ریزی وها به عنوان متولی اصلی نظام برنامهبا گسترش دامنه و ابعاد زندگی شهری، شهرداری

 ابرتبط متعهد و رسالت سنگینی نسبت به جامعه و شهروندان دارند. واضح است انجام وظایف و تکالیف 

سعه از ال توها، نیازمند منابع مالی و امکانات مناسب است. در حالی که در اغلب کشورهای در حشهرداری

ت، از ده اسهای اصلی تأمین مالی شهرها بدل شجمله ایران، ناپایداری درآمدهای شهری به یکی از مشخصه

ی رسانماترار خدلال عملکرد و استمتواند به استقها میاین رو، معرفی منابع درآمدی پایدار برای شهرداری

ی و های محل(. برای تأمین مالی دولت1، 1395)سبحانیان و همکاران، ها کمک شایان توجهی کندآن

ستغلات لاک و مهای صورت گرفته، مالیات بر امها، اصول استانداردی معرفی شده است که در بررسیشهرداری

 کننده درآمدتأمین و مالیات نوع ترینرایج و ترینقدیمی املاک بر کند. مالیاتبیشتر این اصول را تأمین می

 یزی کاربریربرنامه هدایت برای ابزاری عنوان به و همچنین باشدمی محلی هایدولت ویژه به دولت برای

-ملاک، کوچکا بر مالیات کشورها از بسیاری در هنوز که حالی است در این است. زمین سازیآماده و اراضی

طرف دیگر،  همچنین از (.92، 1392)زنگنه شهرکی و حسینی، رودمی شمار به هاشهرداری درآمد منبع نتری

طلوب مری و نگرش جدید مدیریت شهری در جهان، تنها در پی دست یافتن به درآمد کافی نیست، بلکه پایدا

 ضای کیفیها فل این درآمدبودن منابع درآمدی در اولویت قرار دارد. پایداری مستلزم استمرار نسبی و حصو

ین شتر در اعه بیشهر را به عنوان یک پدیده زنده در معرض تهدید و تخریب قرار ندهد؛ بنابراین ضرورت مطال

ان روندندگی برای شهها و ایجاد کیفیت مناسب ززمینه از اهمیت بالایی جهت پایداری درآمد شهرداری

ارزیابی درجه  شناخت الگوی توسعه کالبدی شهر ون راستا، (. در ای1395عاشوری و انبارلو، )برخوردار است

کثر اروزه پراکندگی و فشردگی آن جهت هدایت آن در راستای توسعه پایدار شهری ضروری است، چرا که ام

ری وجود مد شه)فرم شهر( با پایداری درآاری میان الگوی توسعه کالبدی شهردمحققان معتقدند ارتباط معنی

حیطی و می، زیستهای متعدد اقتصادی، اجتماعدار شهری در قالب نگرش فرایند محور، برنامهتوسعه پای .دارد

ن به عنوا ایدارپکالبدی را در فضاهای شهری در برگرفته و به منظور اجرای آن، شناسایی و طراحی درآمدهای 

 (. 1393 و عظیمی،)قربانی شودشهری، امری ضروری قلمداد می های توسعهای جهت تحقق برنامهپشتوانه

ی در شهر رساندر این راستا اولین و مهمترین محدودیت برای حل مسائل روزافزون شهری و ناکارآمدی خدمات

 ستیابی بهشده شهری در دبینیاندازهای پیشزاهدان کمبود یا فقدان منابع مالی است که با عدم موفقیت چشم

کیه تهدان با اری زاهای اخیر شهردبا توجه به اینکه در سال اهداف و نارضایتی شهروندان منتهی شده است. لذا

ضرورت  ده است،رو بوهای روبهای نامناسب درآمدزایی با مشکلات عدیدهبر منابع درآمدی ناپایدار و شیوه

ود، شحساس میدان اتدوین و دستیابی به راهبردها و راهکارهای تأمین منابع مالی درخور کافی و پایدار دو چن

زم در لاری کفایت پذیراین معنا که منابع درآمدی شهرداری زاهدان باید علاوه برداشتن قابلیت اتکا و استمرا به

یز رفع نهری و افزون در تأمین و تدارک خدمات شهری از جمله توسعه کالبدی شرابطه با نیازهای مالی روز

نیز  دار شهریآن تهدیدی برای توسعه پایهای تدارک علاوه منبع و شیوههکمبودهای حاضر داشته باشد و ب

 باشد. نباشد این امر مستلزم آشنایی با اصول و مبانی درآمدزایی پایدار می
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های متعددی در سطح جهان و ایران انجام شده است. که در ذیل به در رابطه با موضوع مورد تحقیق، پژوهش

در پژوهشی به بررسی تأثیر ثبت آنلاین مبادلات (، 1396شود: محمودی و عطاری )ها اشاره میتعدادی از آن

های ارومیه، سلماس و خوی مسکن توسط مشاورین املاک در شفافیت و افزایش درآمد مالیاتی در شهرستان

های تحقیق نشان داد که ثبت آنلاین مبادلات مسکن توسط مشاورین املاک بر شفافیت اند. یافتهپرداخته

گیری کلی تحقیق نشان داد که برقراری سامانه ثبت مد مالیاتی تأثیر دارد. نتیجهدرآمد مالیاتی و افزایش درآ

های )دریافت کارمزد( گشته اما در سایر بخشفیت بخشی از درآمد مشاورین املاکمعاملات آنلاین باعث شفا

طالبی و اعزازی ها، کارایی لازم را ندارد. گریدرآمدی مشاورین املاک مانند اضافه کارمزد دریافتی و واسطه

(، در پژوهشی به بررسی تأثیر مالیات، بر رفاه اقتصادی، اجتماعی و عاطفی شهروندان شهرستان زاهدان 1396)

، بر رفاه t 8.60و آماره  0.88اند. نتایج تحقیق نشان داد که مالیات بر رفاه اقتصادی با ضریب مسیر پرداخته

 tو مقدار آماره  0.86و بر رفاه عاطفی با ضریب مسیر  t 9.19و مقدار آماره  0.75اجتماعی با ضریب مسیر 

، شهروندان شهرستان زاهدان تأثیر معناداری دارد و بیشترین تأثیر مالیات در حالت استاندارد، بر رفاه 10.08

باشد و در حالت معناداری، بیشترین تأثیر مالیات بر رفاه عاطفی اقتصادی شهروندان شهرستان زاهدان می

(، در پژوهشی به بررسی تطبیقی منابع 1396باشد. وصالی آذرشربیانی )ندان شهرستان زاهدان میشهرو

دهد که با در نظر گرفتن منابع ها در ایران و جهان پرداخته است. نتایج این بررسی نشان میدرآمدی شهرداری

یافته و تمامی کشورهای توسعه ها دردرآمدی پایدار و توجه به نتیجه بررسى اختلاف ساختار درآمدى شهرداری

ها هستند. بنابر نتایج این کشورهای تازه صنعتی شده دنیا، درآمدهای مالیاتی منبع اصلی درآمدهای شهرداری

های ها که قابلیت اجرایی نیز دارد دریافت سهم مناسبی از مالیاتتحقیق، پایدارترین نوع درآمد برای شهرداری

های ملی به عنوان سهم افزوده و چه به صورت انتقال درصدی از مالیاتارزشدولت چه در قالب مالیات بر 

(، در پژوهشی به بررسی نظام مالیاتی بخش مسکن در جهان 1395باشد. کرکه آبادی و آزادفلاح )شهرداری می

در بخش اند. هدف اصلی این مقاله ارائه راهکارهایی در خصوص اصلاح ساختار نظام مالیاتی و ایران پرداخته

ها در بخش مسکن ایران های راهبردی در جهت اصلاح ساختار مالیاتباشد. لذا سیاستمسکن در ایران می

های منطقه به قیمت بازار، کمک به های مالیاتی از قیمتشامل: محلی کردن مالیات بر اراضی بایر، تغییر پایه

های های ادواری، توسعه ظرفیتکنترل نوسانمد، تثبیت بازار مسکن و آاقشار کم در ایتأمین مسکن اجاره

(، در پژوهشی به بررسی نقش درآمد پایدار عوارض مالیات بر 1394رحیمی و همکاران )مالیاتی کشور. 

افزوده در دهد عوارض و مالیات بر ارزشاند. نتایج تحقیق نشان میافزوده در مدیریت شهری پرداختهارزش

شده موفق بوده لذا پیشنهادات برای منابع پایدار جدید برای ا و اهداف تعیینهعملکرد خود با توجه به ویژگی

افزوده، تخصیص درصدی از درآمدهای مالیاتی به همان ها از جمله افزایش عوارض ارزشها و دهیاریشهرداری

دیدترین رسد جشده است که به نظر میها و... در این مقاله مطرحشهر، ایجاد حوزه مالیاتی در شهرداری

(، در پژوهشی به بررسی مالیات بر 1394رمضانی و همکاران )باشد. پیشنهادات برای توسعه مدیریت شهری می

دهد که با اتخاذ مالیات بر ارزش اند. نتایج تحقیق نشان میارزش زمین و تأثیر آن بر اقتصاد شهری پرداخته

سیستم صدور پروانه ساخت و فروش تراکم علاوه منبع درآمدی و جایگزین نمودن آن به جای  به عنوانزمین 

شود منجر به ثبات بازار مسکن شده و اثرات مثبتی بر اقتصادی شهری که منبع درآمدی پایدار تلقی میبر این
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ها ترین منابع درآمدی شهرداریها از بودجه دولت یکی از مهمدارد. پس از تصویب استقلال مالی شهرداری

فروش تراکم بوده است؛ اما این درآمد همواره تحت تأثیر نوسانات بازار مسکن قرار داشته صدور پروانه ساخت و 

(، در پژوهشی به 1392زنگنه شهرکی و حسینی )است و اثرات مخربی بر بازار زمین و مسکن گذاشته است. 

، ی شهر تهران()مطالعه موردلیات محلی و متغیرهای مؤثر بر آنبررسی مدیریت اقتصادی شهر با تأکید بر ما

های زیاد شهرداری تهران در زمینه اند. نتایج حاصل از تحقیق حاکی از آن است که با وجود تلاشپرداخته

ای از درآمد شهرداری از منابع ناپایدار ریزی مناسب برای کسب منابع درآمدی پایدار، هنوز بخش عمدهبرنامه

(، در پژوهشی به 1390نیا و زاهدی خوزانی )آیند. طیبمانند عوارض ساختمانی و تخلفات مربوطه به دست می

اند. این پژوهش با بررسی مبانی بررسی ارائه الگوی مناسب برای اجرای مالیات بر ارزش زمین در ایران پرداخته

های نظام مالیاتی مطلوب توسط مالیات بر ارزش زمین و با ستانی و میزان پوشش اهداف و ویژگینظری مالیات

نتایج حاصل از اجرای این مالیات در ادبیات اقتصادی و بررسی تطبیقی اجرای آن در سایر کشورها، به  بررسی

پردازد. در نهایت نیز مدل مناسب بیان اهمیت استخراج الگوی مناسب اجرایی برای کشور از این طریق می

دهد که برای اجرای مالیات ان میشود. نتایج بدست آمده نشاجرای مالیات بر ارزش زمین در ایران استخراج می

(، در 1388بر ارزش زمین در کشور، نیاز است قانون جدیدی در این خصوص تدوین شود. خالقیان و نوریان )

اند. در این پژوهش، با مطالعه و پژوهشی به بررسی سیستم مالیات ستانی جامع درآمد اجاره املاک پرداخته

ها و مشکلات عمده مالیاتی و فرایند مالیات بر درآمد املاک، چالش بررسی وضعیت موجود مکانیزاسیون نظام

های اطلاعاتی در راستای آوریسازی فناین بخش شناسایی گردیده و با ترسیم وضعیت مطلوب حاصل از پیاده

نیازهای ضروری مالیات الکترونیکی و ارائه و معرفی سیستم جامع درآمد املاک و بانک اطلاعاتی آن، پیش

شده با نظرسنجی از نخبگان در زمینه املاک مورد بررسی نیازهای معرفیاند. سپس، پیششدهت اجرا ارائه جه

ای تحلیل گردید. نتایج نشان داد که تمامی های به دست آمده با آزمون دو جملهقرار گرفتند و پاسخ

( در پژوهشی به 2015) 1ی چائودوشود. ژانیازهای معرفی شده به جز سه مورد، از سوی نخبگان تائید میپیش

دهد که بررسی محدودیت خرید خانه، مالیات بر املاک و قیمت مسکن در چین پرداخته است. نتایج نشان می

های مالیاتی، نرخ رشد سالانه قیمت مسکن را در پکن و چونگ کینگ کاهش داد، اما مالیات بر محدودیت

( در پژوهشی به بررسی 2015) 2مسکن ندارد. سالواتوره و ارسنیو داری بر قیمتاملاک در شانگهای تأثیر معنی

-اند. نتایج نشان میمالیات محلی و توسعه شهری با تأکید بر عوارض جانبی مالیات بر املاک در ایتالیا پرداخته

ن در های برای جبران کسری بودجه از قانون مالیات بر املاک استفاده کنند. هرچند این قانودهد که شهرداری

(، در پژوهش به بررسی مالیات بر املاک و 2014) 3مناطق از شهرها زیاد مشهود نبوده است. چونگن و همکاران

دهد مالیات بر املاک باعث کاهش اند. نتایج نشان میقیمت: در دو شهر شانگهای و چونگ کینگ پرداخته

ونگ کینگ باعث افزایش قیمت خانه ، شده اما در شهر چ٪15- ٪11قیمت خانه در شانگهای به طور متوسط 

(، در کتاب نظام مدیریت مالیاتی مرور 2011) 4شده است. الینک و وان کومار ٪12- ٪10به طور متوسط 

                                                 
1- Zaichao Du 

2- Salvatore and Arsenio  

3- ChongEn et al 

4- Alink and Van Kommer 
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کند و شامل پرداخت مالیات، کار اصلی مدیریت مالیاتی، تحولات مند مدیریت مالیاتی مدرن را فراهم مینظام

خطرپذیری، فرایند اصلی در ادارات مالیاتی، فرایندهای پشتیبانی، اجتماعی، ساختارهای سازمانی، مدیریت 

ها و مطالعات با توجه به ریزی و کنترل، مدیریت عملکرد و مدیریت تغییر است. هر یک از پژوهشبرنامه

های جدیدی مانند به روز بودن، توجه به گرفته و در تحقیق حاضر جنبه مقتضیات زمانی و مکانی خاص انجام

 1رچگی مدیریت مالیات محلی و داشتن نگرش سیستمی مورد توجه خواهد بود. گونزالز و همکارانیکپا

اند. نتایج نشان (، در پژوهشی به بررسی اصلاحیه مالی عمومی شهرداری در مدلین در کلمبیا پرداخته2008)

یاتی که دارای توجیه های مالدهد افزایش اختیارات محلی در دریافت مالیان محلی و استفاده از پایهمی

 های مالی در شهرداری میدیلین کلمبیا شده است.اقتصادی هستند منجر به بالا رفت کارایی و عملکرد شاخص

لی به کر صورت های انجام شده، تحقیقات دتوان دریافت که در اکثر پژوهشدر باب بررسی پیشینه پژوهش می

ر دغلات که ک و مستاند. اما در این میان به مالیات بر املامبحث مالیات و نقش آن در درآمد شهری پرداخته

ه پژوهش ب ر اینحال حاضر جزء تاثیر گذارترین نوع در آمدهای پایدار شهری است؛ کمتر پرداخته شده، لذا د

 شود.می داختهبررسی تاثیر مالیات املاک و مستغلات بر توسعه کالبدی شهری در مناطق پنجگانه زاهدان پر

 باشد:ذیل می حاضر به دنبال پاسخگویی به سؤالراستا پژوهش در این 

ته اوتی داشر متفآیا مالیات بر املاک و مستغلات در مناطق پنجگانه شهر زاهدان در بعد توسعه کالبدی تأثی

 ت؟اس

 تحقیق فرضیه

 أثیرتبدی الکرسد، مالیات بر املاک و مستغلات در مناطق پنجگانه شهر زاهدان در بعد توسعه به نظر می

 متفاوتی داشته است.

 اهداف تحقیق

 ، مالیات بر املاک و مستغلات بر توسعه کالبدی شهری زاهدانتأثیربررسی 

 یعد کالبدت در بمالیات بر املاک و مستغلا تأثیربررسی و مقایسه مناطق پنجگانه شهر زاهدان در رابطه با 

 مبانی نظری

ریزان مداران و برنامهروی سیاستهای پیشاز مهمترین چالش چگونگی تأمین منابع مالی پایدار شهری یکی

ها از سوی دیگر، این های مالی شهرداریافزایش نیاز به خدمات عمومی در شهرها و محدودیت شهری است. با

دارای  هاشهرداریمالی  تأمیناز سوی دیگر، (. 2015، 2خامل و ژائوشود)چالش روز به روز بیشتر می

باشد. از یک سو مدیران شهری باید درآمد مورد نیاز خود را از نظام شهر و خاص خود میهای پیچیدگی

ای باشد که فرایند حرکت شهر به سمت کنند و از سوی دیگر، منبع درآمدی باید به گونه تأمینشهروندان 

نیز حفظ نماید. به های حال و آینده را توسعه پایدار شهری را با خطر روبرو نساخته و فرصت زندگی برای نسل

                                                 
1- Gonzalez et al 

2 - Khmel & Zhao 
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های بیان دیگر، منابع درآمدی شهرها باید با مبانی نظری توسعه پایدار شهری همراه بوده و از خصلت و ویژگی

، درآمدهای پایدار نیستند و هاشهرداریدانیم کلیه منابع درآمدی طور که میاما همان؛ پایداری برخوردار باشند

 (.41همان منبع: نمایند )ه این درآمدها تکیه توانند در بلندمدت بنمی هاشهرداری

ترین تعریف را برای تأمین مالی پایدار ترین و جامعهای محلی استرالیا سادهدر این زمینه، انجمن دولت

افتد که توانایی دولت برای ها ارائه کرده است. طبق این تعریف، تأمین مالی پایدار زمانی اتفاق میشهرداری

ها بتواند تعهدات حال و ای در مالیاتریزی نشدهای باشد که با وقوع تغییر برنامهلی به اندازهمدیریت منابع ما

های آینده با اش را برای ارائه خدمات، برآورده کند و این اطمینان را به مالیات دهندگان بدهد که نسلآینده

شوند و نیز نسل امروز همه بار مالی یهای امروز ایجاد شده، مواجه نمحساب مدیریت نشده که برای نسلصورت

های آینده با کاهش عظیم خدمات به عبارتی، نسل .شودبرند را متحمل نمیهای آینده از آن سود میکه نسل

-های نسل امروز است مواجه نمیافزایش غیرمعقول نرخ مالیات دارایی که ناشی از به تعویق انداختن بدهی یا

 .(2007، 1استرالیا های محلی انجمن دولتشوند)

های مالیاتی ضعیف و فاقد کشورهایی که دارای سیستم اقتصادی ناکارآمد و مبتنی بر اقتصاد غیررسمی، نظام

ها عمدتاً های شهرها هستند، سیستم تأمین درآمد شهرداریهای مشارکت شهروندان در تأمین هزینهمکانیزم

، چه تان 2014، 3، ناوارو و لیانتو201، 2)انتوا و همکارانشودمیناسالم کشیده  به سمت منابع درآمدی ناپایدار و

، 8و ونکاتاچالام 2006، 7، وونگ و بیرد2007، 6، موهانتی و همکاران2010، 5، گویندا و بیرد2011، 4و هیتش

2005) 

  درآمد پایدار در طرح جامع درآمدهای پایدار، این گونه تعریف شده است:

های ریزینامهاری که از خصایص زیر برخوردار باشند و برای وصول آن بتوان برآن دسته از درآمدهای شهرد

 اجرایی لازم را تعریف کرد:

 .مدت دچار نوسانات شدید نشوند(پذیری )دارای ثبات بوده و حداقل در کوتاهتداوم -1

های اختارمحوری شود و به سمطلوب بودن )کسب درآمد از آن محل، موجب ارتقای رویکرد و عدالت -2

 .زیستی، کالبدی، اجتماعی و اقتصادی لطمه نیاورد(محیط

الی یقه مپذیری )پایه درآمدی، طی زمان بزرگ شود و با گسترش مخارج گسترش یابد تا از مضانعطاف -3

 اجتناب شود(.

 مه اقلامه د، امامنابع مالی هستن تأمینهای مختلف قادر به به صورت هاشهرداریبا وجود این تعریف، اگر چه 

 باشند.های درآمدهای پایدار نمیدرآمدی دارای ویژگی

                                                 
1 - Local Government Association Financial 

2 - Antón et.al 

3 - Navarro & Llanto 

4 - Chetan & Hitesh 

5 - Govinda & Bird 

6 - Mohanty et.al 

7- Wong & Bird 

8 - Venkatachalam 
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روش های دریافتنی، فبه چهار دسته اصلی عوارض و مالیات هاشهرداریشایان ذکر است که اقلام درآمدی 

م های فرعی تقسیبه دستهگردند و هر کدام های بلاعوض تقسیم میخدمات، استقراض و دریافت کمک

باشد: یل میه شرح ذمنابع مالی ب و کسب هاشهرداریز اقلام فرعی درآمدهای پایدار و ناپایدار برخی اشوند. می

ض عوار، های ساختمانیعوارض حاصل از صدور پروانه)درآمدهای مستمر(، از عوارض عمومیدرآمدهای ناشی 

ارکینگ اصل از پدرآمد ح، عوارض ناشی از اجرای جریمه کمیسیون ماده صد، نقل و بر ارتباطات و حمل

، یو خارج ها و نهادهای مالی داخلیاستقراض از بانک، های دولتیهای اعطایی دولت و سازمانکمک، شهری

وراق انتشار ا، گذاری بخش خصوصیمشارکت و سرمایه، بهای خدمات شهری و درآمدهای مؤسسات انتفاعی

توان بیان نمود که به جرأت می (.42 :1391رسقامت، )افزودهارزشمالیات بر ، عوارض نوسازی، مشارکت

زی نوسا های کشور که به دلایل مختلف مغفول مانده است، مبحث عوارضمهمترین درآمد پایدار شهرداری

ام برده آن ن های غیرمنقول ازباشد. عوارض نوسازی که در کشورهای جهان، تحت عنوان مالیات بر داراییمی

م یک تداو و از ایجاد نماید هاشهرداریتواند منبع درآمدی مناسبی برای شود از اقلامی است که هرساله میمی

 پتانسیل نماید وقابل قبول برخوردار بوده و دریافت آن نیز سلامت محیط زیست شهری را، دچار مخاطره نمی

 افزایش، عمومی را به صورت مستمر جهت بالا بردن توان تولیدی و ارائه کالاها و خدمات هاشهرداریدرآمدی 

ای رآمدههای اخیر در شهرهای کشور این رقم نسبت به گذشته، سهم خود را در ددهد. هر چند در سالمی

 سهم بسیار کوچکی دارد. هاشهرداریافزایش داده اما از کل درآمدهای  هاشهرداری

ک و مستغلات و در شهرهای پیشرفته آسیایی مانند شهرهای ژاپن، چین و کره جنوبی، مالیات بر ساکنین، املا

 (.2004، 1هیراشیماکنند)درآمد شهر را تأمین می مالیات بر برنامه ریزی شهری، بیشترین

نظور م. به های قابل اتکای پایدار و مطلوبی وجود دارددر بحث عوارض نوسازی و عوارض مستغلات، ظرفیت

رآمدی، دمنبع  عوارض بالقوه ایندستیابی به درآمدهای قابل ملاحظه حاصل از عوارض نوسازی و استفاده از 

نیازها پیش نیازهایی وجود دارد که در مبنای تعیین میزان و دریافت عوارض باید در نظر گرفت. اینپیش

  عبارتند از:

 تعیین قیمت روز املاک و مستغلات -

 ایجاد بانک اطلاعات املاک و مستغلات -

  افزایش کارایی نظام تشخیص و وصول عوارض نوسازی -

  کنندگان عوارض(و پرداخت هاشهرداریسازی مبنای محاسبات )تعاملی منطقی بین شفاف -

  های صورت گرفته در سطح شهرسازی میان درآمدهای شهرداری و هزینهشفاف -

ع ه موقکنندگان عوارض نوسازی و جلب مشارکت آنان در زمینه پرداخت برفع بی اعتمادی از پرداخت -

  عوارض.

های روز ای با قیمتهای منطقهکر است که در شرایط فعلی، مبنای تعیین عوارض نوسازی قیمتلازم به ذ

گیران شهری در زمینه وضع نرخ واقعی زمین و املاک، تفاوت بارزی دارد. در این راستا، باید نگرش تصمیم

جهت دهد تغییر  های روز املاک و مستغلات،ای به قیمتهای منطقهعوارض نوسازی، به تدریج از قیمت

                                                 
1 - Hirashima 
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، افزودهارزشطور که پیشتر نیز اشاره شد، با شروع اجرای مالیات بر اما همان(. 1390ای و ماجد، )شرزه

اند. به عبارتی، پس از عوارض نوسازی، سهم برای کسب بیشتر درآمدهای پایدار امیدوارتر شده هاشهرداری

های کشور عنوان بهترین منبع درآمدی پایدار برای شهرداری تواند به، میافزودهارزشاز مالیات بر  هاشهرداری

توانند می هاشهرداریها گردد. با دریافت این مالیات، شناخته شود و باعث پویایی و پایداری نظام درآمدی آن

 های خود را پر کنند.شکاف بین درآمد و هزینه

یت بتدا ماهکه ا درآمدهای پایدار، ضروری است توان چنین بیان داشت که به منظور برخورداری ازدر نهایت می

وحی رمی و های پایداری سنجید. سلامت جسها را با ملاکگیری اقلام درآمدی تعریف و سپس آنو نحوه شکل

ز به ن، نیاخدمات به شهروندا ارائهها برای ایجاد و شهروندان، حفظ کیفیت محیط شهری، توسعه زیرساخت

به  اتکا و دقیق جهت کاهش وابستگی به درآمدهای ناپایدار و حرکت به سمت ریزی بلندمدت صحیحبرنامه

 (.43، 1391رسقامت، دارد )درآمدهای پایدار 

 روش تحقیق
 ه مورد مطالعهمنطق

 از جنوب ورمان کزاهدان از شمال به شهرستان هامون و کویر لوت از شرق به کشور پاکستان از غرب به استان 

نفر ( 672589)1395اری سال مبا توجه به سرشهدان . جمعیت زاشودمیبه شهرستان خاش محدود 

که در اینجا ساکن  هایقومیتاکثر مردم این شهر با توجه به  (.1395)سازمان آمار نفوس و مسکن، باشدمی

اسانی زدی و خریفارسی، بلوچی، سیستانی، کرمانی،  هایگویشو  اهزبانهستند و به  آریایی نژاد از اندشده

و  3اشکال) ارددمتر ارتفاع  1385کیلومتر است و از سطح دریا  1494افت زاهدان تا تهران . مسگویندمیسخن 

2). 
 

 
 منبع: نتایج تحقیق موقعیت شهر زاهدان در منطقه )کشور، استان و شهرستان(، .(2شکل)
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 نقشه شهر و مناطق شهر زاهدان .(3)شکل

 

ر دامعی جرویکرد حاکم بر فضای تحقیق کیفی و کمی و نوع تحقیق کاربردی است. در این مورد مطالعات 

 دلمز نرم م و سپس برای تجزیه و تحلیل اطلاعات اهای تحقیق در محدوده مورد مطالعه انجاخصوص شاخص

(Fuzzy Mamdani ) .که  انجام این پژوهش طی چندین مرحله صورت خواهد گرفتاستفاده شده است

مورد نیاز از  لاعاتبه دست آوردن اط -2تهیه مقدمات و انجام اقدامات اولیه و بررسی منابع.  -1عبارتند از: 

دیگر مناطق و  بررسی کارهای انجام شده در -3(. ...امور مالیاتی، شهرداری و)سازمان های مربوطهسازمان

و ه و تحلیل تجزی -5های میدانی در مناطق شهر زاهدان بررسی -4تجربیات جهانی و مقایسه آن با منطقه. 

ناسی شز روشاشیوه،  این تحقیق در راستای دستیابی به اهداف مشخص شده خود در چارچوب ها.ارائه راهکار

 .کندپیروی می( 1شکل) به صورت

 
 1397منبع: نگارنده، تحقیق،  نمودار مفهومی. (1)شکل
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 نتایج

لیات بر ما أثیرتشهر زاهدان در بعد توسعه کالبدی با توجه به  گانهپنجمناطق  بندیبهرتدر این تحقیق به  

 .شودمیاملاک و مستغلات پرداخته 

تدا به هدان، ابشهر زا مالیات بر املاک و مستغلات تأثیرمناطق در بعد کالبدی با توجه به  بندیرتبهبرای انجام 

به شرح زیر  شدهتعیینشود. معیارهای ب اهمیت پرداخته میکالبدی به ترتی هایشاخصتعیین معیارهای 

 هستند:

 حمل و نقل عمومی هایشاخصمالیات و توسعه  .1

 آموزش هایشاخصمالیات و توسعه  .2

 محیط و بهداشت عمومی هایشاخصمالیات و توسعه  .3

 مسکن هایشاخصمالیات و توسعه  .4

 هادسترسیکیفیت  هایشاخصمالیات و توسعه  .5

 تجاری هایشاخصعه مالیات و توس .6

 سرگرمی و تفریح هایشاخصمالیات و توسعه  .7

اده شده نی استفمالیات بر مستغلات در بعد کالبدی، از روش فازی ممدا تأثیرمناطق بر اساس  بندیرتبهجهت 

 است.

 (.4)شکل باشدمیمتلب  افزارنرمدر  هادادهمقدماتی ورود و تعریف  یمرحله: در این روش مرحله اول
 

 
 منبع: نتایج تحقیق ،MATLAB افزارنرمدر  add variableبا استفاده از  هادادهورود و تعریف  .(4)شکل

ک رای هر یبکالبدی بدین ترتیب است که روش فازی  یتوسعهبر اساس  بندیاولویتمناطق و  یمقایسهانجام 

مناطق  جش سطح توسعه کالبدی. جهت سنشودمیمالیات اجرا  تأثیرکالبدی  هایشاخصاز مناطق بر اساس 

زی ساازیفمورد نظر در هر یک از مناطق را تعریف کرده و برای هر یک از مناطق  هایشاخصشهر زاهدان 

 (.4)شکل گیریممیدر نظر  100و طیف عددی آنها را جهت تعریف توابع از یک تا  دهیممیرا انجام  هاشاخص
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هنوز فیلد  هادادهو خروجی به دلیل وارد نکردن مشخصات ورودی  هایدادهپس از تعریف  ی دوم:مرحله

له این مرح بنابراین در؛ اطلاعات هر یک از ابعاد مورد بررسی باشد وجود ندارد یبرگیرنده درخاصی که 

 .کنیممیی ورودی را تعریف هادادهمشخصات 
 

 
 برای تعریف متغیرها هادادهبخش ورود  .(5)شکل

 

ه در این تحقیق ، نوع داده مورد استفاده کfisنام  هادادهف مشخصات بدین شکل است که برای هر یک از تعری

 کنیممیشخص مو نوع متد نافازی سازی را  باشدمی maxو  minکه برابر با  andو  orمتد  ،باشدمیممدانی 

 (.5و  6)لاشکا

 
 یتعریف مشخصات و ساختاربندی ابعاد مورد بررس .(6)شکل

اول  یمرحله، هادادهمتلب و تعریف ساختار  افزارنرمبه  (add variable) هادادهپس از ورود  مرحله سوم:

آن هر  سازی است و بر اساسفازی است که در واقع همان فازی هایمجموعهقاطع به  هایمجموعهتبدیل 

ک یربوط به از کارشناسان م یافتهسازمان یمصاحبهب یک در قال شدهآوریجمعشاخص با استفاده از نظریات 

 ی ابعادسازجهت فازی .شودمیمورد نظر است تبدیل  یمنطقهتابع عضویت که نشانگر وضعیت آن شاخص در 

ثال م. برای دهیممیرا به صورت کمی برابر با تعریف کیفی قرار  هاشاخصمورد نظر طیفی از میزان وضعیت 

. برای ر نظر بگیریمداز حد انتظار و یا کمترین  ترپایینرا به عنوان وضعیت نامطلوب،  50ک تا طیف ی توانیممی

، وضعیت 50-1: وضعیت نامطلوب برابر با حد ایمگرفتههر یک از بعدهای مورد بررسی سه وضعیت را در نظر 

 (.7)شکل .100-70و وضعیت مطلوب برابر با  70-50متوسط برابر با حد 
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 منبع: نتایج تحقیق ،MATLAB افزارنرممورد بررسی در  هایشاخصتعریف تابع عضویت .(7شکل)

 

 استفاده شده است. هالایهو مثلثی برای تابع عضویت  ایذوزنقهدر این تحقیق از توابع 
 

 
 منبع: نتایج تحقیق ،ی ورودیهادادهمقادیر زبانی و فازی سازی  .(8)شکل

ا بسازی بیان شده است و سپس کالبدی به شکل فازی هایشاخصهای توابع عضویت معیار (8)در شکل

طلوب مسه گانه  با استفاده از توابع انهگپنج در هر یک از مناطق هاشاخصاستفاده از آن وضعیت هر یک از 

(A( متوسط ،)m( نامطلوب ،)n مشخص )ضویت عقید شده توابع  هایشاخص. به ترتیب برای تمامی شودمی

 یه شده است.مشابهی ته

 
 منبع: نتایج تحقیق ،حمل و نقل عمومی هایشاخصتابع عضویت شاخص مالیات و توسعه  .(9)شکل
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 منبع: نتایج تحقیق ،آموزش هایشاخصمالیات و توسعه تابع عضویت فازی  .(10)شکل

 
 تحقیق منبع: نتایج ،محیط و بهداشت عمومی هایشاخصتابع عضویت فازی مالیات و توسعه  .(11)شکل

 

 
 منبع: نتایج تحقیق ،مسکن هایشاخصتابع عضویت فازی مالیات و توسعه  .(12)شکل

 

 
 منبع: نتایج تحقیق ،تابع عضویت فازی مالیات و شاخص کیفیت دسترسی .(13)شکل
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 منبع: نتایج تحقیق ،تابع عضویت فازی مالیات و شاخص تجاری .(14)شکل

 
 منبع: نتایج تحقیق ،و شاخص سرگرمی و تفریح تابع عضویت فازی مالیات .(15)شکل

 است: شدهطرح (1رابطه) صورتبه  هاشاخصبرای تمامی  فازی نامطلوبیت یمجموعهتابع عضویت 

                                          (1رابطه)
 

 ده است:طرح ش (2رابطه)صورت به  هاشاخصفازی مطلوب متوسط برای تمامی  یمجموعهتابع عضویت 

                                            (2رابطه)
 

 طرح شده است: (3رابطه) صورت به هاشاخصفازی متوسط برای تمامی  یمجموعهتابع عضویت 
  

                                            (3رابطه)

 قید شده است: هاشاخصامی ( نتایج درجات عضویت در هر یک از توابع فازی برای تم1)در جدول
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 مورد بررسی در توابع عضویت تعریف شده هایشاخصدرجه عضویت هر یک از  .(1)جدول

 "نامطلوب"تابع  "متوسط"تابع  "مطلوب"تابع  شاخص

 46/0 38/0 64/0 حمل و نقل عمومی هایشاخص

 73/0 46/0 36/0 شاخص مسکن

 61/0 40/0 56/0 شاخص تجاری

 51/0 42/0 47/0 یشاخص کیفیت دسترس

 47/0 66/0 39/0 شاخص محیط و بهداشت عمومی

 39/0 53/0 40/0 شاخص سرگرمی و تفریح

 

و یا  ز معیاراها در یک خوشه بر اساس همگنی از لحاظ قرار گیری آن هاشاخصدر این مرحله  مرحله چهارم:

یف تعر (4)رابطهسپس با استفاده از عملیات اشتراک فازی که به صورت  وندشمی بندیطبقهپایداری  مؤلفه

 .شودمیواقع در یک خوشه اشتراک گرفته  هایشاخصاز  شودمی
 

                                                        (4رابطه)

 که در آن:

 

 نوشت. به صورت  توانمیرا  

، رودمیه کار انی بر کارشناس خبره مجموعه قوانین بنیانی که در آن متغیرهای زبدر این مرحله با توجه به نظ

العه در مورد مط هایشاخصتمام حالات ممکن برای مجموعه  "اگر، آنگاه" هایگزارهو با استفاده از  شدهاعمال

برای هر  هاشاخص. کارشناس با توجه به نظر علمی خویش نوع تابع منتج از ترکیب حالات شودمینظر گرفته 

اشتراک  وجی نیزو مقدار عضویت در تابع خر کندمیتعیین  هاگزارهیک از مناطق مورد بررسی را در قالب این 

وجه . با تپذیردمی توابع ورودی است. این عملیات برای تمام ابعاد با توجه به توابع عضویت خاص هر بعد صورت

یم که انواع تعریف کن توانیممیحالت را  21ضویت تعریف شده به تعداد سطوح مورد بررسی و انواع توابع ع

 همچون حالت زیر: باشدمیحالات را بر اساس نوع توابع موجود در موضوع مورد مطالعه 

 آموزش هایشاخصمالیات و توسعه اگر وضعیت شاخص بهداشت عمومی و محیط در سطح مطلوب، وضعیت 

در سطح مطلوب وضعیت  محیط و بهداشت عمومی هایشاخصمالیات و توسعه در سطح نامطلوب، وضعیت 

 هادسترسیکیفیت  هایشاخصمالیات و توسعه در سطح متوسط، وضعیت  مسکن هایشاخصمالیات و توسعه 

 هایشاخصتجاری در سطح نامطلوب، مالیات و توسعه  هایشاخصمالیات و توسعه در سطح متوسط، 

کالبدی در سطح متوسط است و حالات  یتوسعهگاه وضعیت آن سرگرمی و تفریح در سطح نامطلوب باشد

. با توجه شودمیشرطی مطرح  یقضیه 14ها دیگر. بدین ترتیب برابر با هر یک از ابعاد توسعه و توابع فازی آن
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به طیف توابع فازی تعریف شده برای هر یک از ابعاد مورد بررسی سایر قضایا، نقشی در بررسی منطقه مورد 

 ه نخواهند داشت.مطالع

در  "راگ"سمت قمورد مطالعه حاصل  یمحدودهویژگی  نظرگیریبا توجه به دو قانون بنیادی تعریف شده با در 

( و 2)جدول زاید که عبارت است آد شده به صورت مجموعه به دست می این قاعده از اشتراک گرفتن توابع قی

 :(5رابطه)

                    (5رابطه) 
 

تعیین سطح توسعه کالبدی بررسی در عملیات اشتراک فازی روی سطوح مورد .(2جدول)  

تفریح و 

 سرگرمی
 آموزش

کیفیت 

 دسترسی
 بهداشت مسکن تجاری

حمل 

و 

 نقل

نتیجه 

قسمت 

"اگر"  

 نتیجه اگر در قواعد

 بر روی آنگاه

70/0  41/0  42/0  52/0  34/0  58/0  82/0  55/0  

 

49/0  60/0  34/0  51/0  63/0  48/0  78/0  52/0  

 
 

وسعه ین سطح تمورد استفاده در تعی هایشاخصاز عملیات اجتماع فازی از تمام  گیریبهرهدر این مرحله با 

تعریف  (6رابطه)که به صورت  شودمیکالبدی در هر یک از مناطق مورد بررسی شهر زاهدان بکار گرفته 

 :شودمی

                                                                 (6رابطه)

 که در آن

 

یند استدلال آنوشت. این مرحله در واقع فر به صورت  توانمیرا  

 هایشاخصواضحی از وضعیت  ینتیجه. خروجی عملیات به شکل تابعی مثلثاتی است که کندمیرا تکمیل 

 .دهدنمیمورد بررسی را در اختیار ما قرار 

ار معین به عنوان یک خروجی استدلال نظیر ورودی به سیستم هوشمند ما به یک مقد (پنجممرحله 

سازی که آن را نافازی نیازمندیم نیاز داریم و باید این مجموعه فازی را به یک عدد معین بازگردانیم. این عمل

قل این آنها روش مرکز ثقل است که در واقع مرکز ث ترینرایجمتداول بسیاری دارد که از  هایروش. نامندمی
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ی توسعه را مشخص درجهو  سازدمیچند ضلعی نامنظم را به صورت یک عدد معین بین صفر و یک مشخص 

 :(7رابطه) نمیاد. فرمول مورد استفاده در مرکز ثقل عبارت است ازمی

                                                         (7رابطه)

 شودمی ملاحظهامین مقدار زبانی در مجموعه فازی خروجی است. به این ترتیب  jکزیت معرف مقدار یا مر  

با  ایصفحهان در نظر گرفت که با فرض سطح زیر منحنی به عنو xروی محور  اینقطه توانمیکه مرکز ثقل را 

 .چگالی یکسان حول آن تعادل داشته باشد

طالعه در می مورد منطقه 5ین توسعه کالبدی هر یک از مورد مطالعه در تعی هایشاخصدر استنتاج وضعیت 

ابر بر 5طقه ای منمتلب بر افزارنرمشهر زاهدان مقدار نافازی نهایی به عنوان خروجی سیستم استنتاج فازی در 

رابر است ب 4ی ، برای منطقهدهدمیمورد مطالعه شرح  هایشاخصرا بر اساس  مطلوبکه سطح  82/0است با 

سطح مطلوب  که 79/0برابر است با  1، برای منطقه دهدمیتوسعه کالبدی را نشان  متوسطسطح که  70/0با 

که برابر  3و برای منطقه  دهدمیکه سطح نامطلوب را نشان  61/0برابر است با  2، برای منطقه دهدمیرا نشان 

پس از تعیین تابع  هاشاخص. در میان این دهدمیکه سطح توسعه کالبدی نامطلوب را نشان  50/0است با 

ر هر یک مورد بررسی و وضعیت آنها د هایشاخصطیف اهمیت بر اساس ترتیب  هاداده سازینرمالعضویت و 

کالبدی را  که بیشترین توسعه کنندمیدریافت  3، 2، 4، 1، 5از مناطق شهر زاهدان را به ترتیب مناطق 

 .(16شکل) ینیمبمی 3و کمترین را در منطقه  4در منطقه  توانیممی
 

 
 مورد مطالعه هایشاخصنهایی مناطق طبق  بندیاولویت .(16)شکل
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 گیرینتیجه

ق ر مناطدبررسی فرآیند توسعه کالبدی شهری با تأکید بر مالیات املاک و مستغلات هدف پژوهش حاضر؛ 

 ت عمومی وهای بهداشدهد که شاخصن میها نشابندی شاخصنتایج تابع مدل از رتبه باشد.میشهر زاهدان 

، آموزشهای در سطح متوسط و شاخص هاکیفیت دسترسیو  های مسکنشاخصمحیط در وضعیت مطلوب، 

ر های مورد مطالعه دهمچنین نتایج وضعیت شاخص باشند.تجاری و سرگرمی و تفریح در سطح نامطلوب می

نتاج فازی در العه در شهر زاهدان در خروجی سیستم استی مورد مطمنطقه 5تعیین توسعه کالبدی هر یک از 

( از سطح مطلوب و 0.79با امتیاز ) 1( و منطقه 0.82با امتیاز معیار ) 5دهد که منطقه افزار متلب نشان مینرم

( و برای منطقه 0.61با امتیاز ) 2( سطح متوسط توسعه کالبدی و همچنین منطقه 0.70با امتیاز ) 4ی منطقه

 باشند. ( از سطح توسعه کالبدی نامطلوب برخوردار می0.50متیاز )با ا 3

رآمدی نابع دمای از دهد که بخش عمدهبررسی منابع درآمدی شهرداری زاهدان در یک دوره ده ساله نشان می

ر چند هست که ها از منابع ناپایدار درآمدی مانند تخلفات ساختمانی به دست آمده اشهرداری در همه سال

آمد شهرداری جزء درصد در 10هایی برای کاهش سهم این منبع انجام شده است، اما هنوز کمتر از ریزیمهبرنا

اهدان به ز هرداریتوان این گونه استدلال نمود، شاز نتایج پژوهش میشود. منابع پایداری درآمدی محسوب می

اگر چه  هر زاهدانمنابع مالی دارند. ش ای بهنیاز ویژه سطح عملیاتی مدیریت در بخش عمومی، عنوان سازمان

الی مشکلات مباشد، اما این شهر همچنان با امروزه دارای محرک اصلی شکوفایی اقتصاد استان و کشور می

مله جری از های شهکند، در واقع بسیاری از سازمانمواجه است و ناپایداری مالی این شهر را تهدید می

 از جمله ت محلیند که بهترین منابع برای پایداری درآمد شهرداری مالیااشهرداری به این واقعیت پی برده

ان ی شهرونداز سو باشد، اما همچنان با توجه به نتایج به دست آمده مشکلاتیمالیات بر املاک و مستغلات می

 طق شهریهای توسعه کالبدی در مناشود، همچنین بسیاری از طرحدر عدم پرداخت این مالیات دیده می

توان به یمحلی نم الیاتماهدان علاوه بر اینکه جنبه محلی دارد، جنبه ملی و جهانی نیز دارد، بنابراین تنها با ز

کالبدی  توسعه طلبد از سوی دولت نیز وام و منابعی تامین شود جهتتوسعه کالبدی شهر رسید، بنابراین می

ازی در سرهنگ قش شهروندان و آگاه سازی و فشهر زاهدان، همچنین متغیر دیگر جهت ایجاد منابع پایدار، ن

 وکنند، یممتناع اباشد، هنوز شهروندانی هستند در زاهدان از پرداخت مالیات زمینه پرداخت مالیات محلی می

ل از عوام کرد آناعتمادی وجود دارد. و طرز تلقی شهروندان از شهرداری و عملهنوز بین مسئولان و مردم بی

نیادی و ررسی ببباشد. در واقع نیاز است با غبت شهروندان به پرداخت مالیات محلی میدیگر موثر در عدم ر

ا، ههرداریهای محلی، در منابع درآمدی شتوان افزایش سهم مالیاتکاربردی در زمینه موضوع پژوهش می

 انجام داد.

 پیشنهادات

 ده است:های کاربردی ذیل نیز پیشنهاد شلذا در راستای نتایج پژوهش راهکار 

 گذاری مالیات بر املاک و مستغلات بر کالبد وضعیت ظاهری مناطق شهری با توجه به این که جنبه اثر

گذاری این زاهدان از دید پرسشگران بسیار مهم بود و البته کسانی هم بودند که اطلاع رسانی خوبی از اثر

ثار مثبت مالیات بر املاک و مستغلات رسانی در خصوص آاند، لذا اطلاعمالیات بر توسعه کالبدی نداشته
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هایی موجب همکاری بیشتر ساکنین در بر وضعیت ظاهری، و توسعه کالبدی منطقه در قالب بروشور

 ها را تسریع خواهد نمود.پرداخت مالیات خواهد شد و روند زمانی پرداخت مالیات

 اه ری، همرتوسعه کالبدی شه هایهای مشارکتی برای شهروندان از طریق همکاری در طرحایجاد فرصت

 البدی.کهای سازی حدود مشارکت و تحفیف درصدی از سهم مالیات مشارکت کنندگان در طرحبا شفاف

 اعتماد  دان باهای توسعه کالبدی شهر داشته باشد تا شهرونشهرداری زاهدان باید نظارت کامل بر طرح

 بیشتری به پرداخت عوارض شهرداری اقدام نمایند.

 شود می یشنهادباشد. پسازی میومات مهم برای بهبود مدیریت هر نهاد و ارگان در جامعه، شفافاز ملز

سئولان ند و مسازی کهای شهرداری را شفافشهرداری زاهدان اطلاعات آماری و نحوه دقیق تامین درآمد

م را لاز ییشهرداری جهت جلب اعتماد برای کسب مالیات بر املاک و مستغلات از شهروندان، پاسخگو

 داشته باشند.

 
 منابع

نشریه: ، سیستم مالیات ستانی جامع درآمد اجاره املاک(، 1388زهرا، نوریان، عبدالحسن، )خالقی، رخنه

 .99-132: (4) 17پژوهشنامه مالیات، 

 ض مالیات برنقش درآمد پایدار عوار (،1394آبادی، حمیدرضا، حیرانی، فرزانه، )رحیمی، احمد، کرمانی حبیب

د، ری، یزهای معماری، شهرسازی و مدیریت شه، اولین کنفرانس سالانه پژوهشافزوده در مدیریت شهریارزش

 موسسه معماری و شهرسازی سفیران راه مهرازی.

 4شهر،  ، مجله اقتصادهاافزوده در نظام درآمدی شهردارینقش مالیات بر ارزش(، 1391رساقامت، حسین، )

(14): 45-36. 

، اقتصاد شهری مالیات بر ارزش زمین و تأثیر آن بر(، 1394تضی، اکبرزاده، نفیسه، نقیب، عباس، )رمضانی، مر

 کنفرانس بین المللی اقتصاد مدیریت و علوم اجتماعی، اسپانیا.

 ومدیریت اقتصادی شهر با تأکید بر مالیات محلی (، 1392زنگنه شهرکی، سعید، حسینی، سیدعلی، )

 .87-106: (2) 1، نشریه، اقتصاد و مدیریت شهری، العه موردی شهر تهران(متغیرهای مؤثر بر آن)مط

ر توسعه تأمین مالی پایدار شهر: چگونگی تأمین مالی به منظو(، 1390ای، غلامعلی، ماجد، وحید، )شرزه

 .299-315:  9، نشریه: مدیریت شهری، پایدار شهری

ی و عاطفی أثیر مالیات، بر رفاه اقتصادی، اجتماعبررسی ت(، 1396طالبی، زهرا، اعزازی، محمداسماعیل، )

 ، سومین کنفرانس بین المللی پژوهش در علوم و مهندسی، بانکوک.شهروندان شهرستان زاهدان

زمین در  ارائه الگوی مناسب برای اجرای مالیات بر ارزش(، 1390طیب نیا، علی، زاهدی خوزانی، کریم، )

 .97-120 : (10) 19، پژوهشنامه مالیات، ایران

ل حها در توسعه، عمران و نقش درآمدهای پایدار شهرداری(، 1395عاشوری، حسن، انبارلو، مسعود، )

 ، دهمین کنگره پیشگامان پیشرفت، تهران، مرکز الگوی اسلامی ایرانی پیشرفت.مشکلات شهری
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ری با د توسعه شهبررسی تأثیر ساختار درآمدی شهرداری بر رون(، 1393قربانی، رسول، عظیمی، میترا، )

ریزی ه، فصلنامه پژوهش و برناماستفاده از تکنیک ضریب همبستگی و تحلیل عاملی؛ مطالعه موردی مشهد

 .132-115 :(18) 5شهری، 

ران، پنجمین نگاهی به نظام مالیاتی بخش مسکن در جهان و ای(، 1395کرکه آبادی، زینب، آزادفلاح، زهره، )

رهای راهکا ، تهران، مرکزریزی، معماری و شهرسازیلوم جغرافیا و برنامهکنفرانس ملی توسعه پایدار در ع

 دستیابی به توسعه پایدار، موسسه آموزش عالی مهر اروند.

ک در تأثیر ثبت آنلاین مبادلات مسکن توسط مشاورین املا(، 1396محمودی، عبدالله، عطاری، هادی، )

 ، هفتمینهای ارومیه، سلماس و خوی(شهرستانی موردی شفافیت و افزایش درآمد مالیاتی )مطالعه

 یرانیان.اغوان المللی حسابداری و مدیریت با رویکرد علوم پژوهشی نوین، تهران، شرکت ارتباط ارکنفرانس بین

ومین ، سها در ایران و جهانبررسی تطبیقی منابع درآمدی شهرداری(، 1396وصالی آذرشربیانی، محمد، )

ن راه سفیرا ای معماری، شهرسازی و مدیریت شهری، شیراز، موسسه معماری و شهرسازیهکنفرانس سالانه پژوهش

 مهرازی.

Access Economics. (2007). A Review of the Finacial Sustainability of Local Government 

in Tasmania. A Report for the Local Government Association of Tasmania by Access 

Economic Pty Limited. 
Alink, M., Van Kommer, V., (2011), Handbook for Tax Administrations, Organizational 

structure and management of Tax Administrations, Inter-American Center of Tax 

Administrations Ministry of Finance. 

Antón, A., Boyd, Roy, E., Alejandra, I., María E. (2016), Universal social insurance for 

Mexico: Modeling of a financing scheme, Economic Modelling, 52, 838–850. 

Chetan, V., Hitesh, V, (2011), Creative Financing of Urban Infrastructure in India 

through Market – based Financing and Public Private Partnership Options. University 

of Toronto, new Delhi National Institute of Public Finance and Policy New Delhi, 3(7), 1-28. 

ChongEn, Bai, Qi Li, Min Ouyanga, (2014), Property taxes and home prices: A tale of two 

cities, Journal: Journal of Econometrics, 180(1), 1–15. 

Gonzalez, L.M., Mesa Callejas, R.J, (2008), Improved Local Public Finance: The Case of 

the Municipality of Medellín, Cuadernos de Administración’s, 21 (35), 327-351. 

Govinda, R. M., Bird, R.M. (2010), Urban Governance and Finance India, University of 

Toronto, new Delhi National Institute of Public Finance and Policy, new Delhi, 7-9, 1-43. 

Hirashima, Akihide, (2004), Decentralization in Japan Tokyo: International Affairs 
Division for Local Authorities. Journal: Ministry of Public Management, Home Affairs 
Posts & Telecommunications, (MPHPT), 12 (4), 1-12. 

Khmel, V., Zhao, S. (2015), Arrangement of financing for highway infrastructure 

projects under the conditions of Public–Private Partnership, IATSS Research, 39 (2), 

138-145. 

Mohanty. P. K et al, (2007), Municipal Finance In India: An assessment, Department of 

Economic Analysis and Policy Reserve Bank of India Mumbai, Development Research 

Group, 26,  1-14. 

Navarro, A. M., Llanto, G.M, (2014), Financing Infrastructure in the Philippines: Fiscal 

Landscape and Resources Mobilization, Discussion Paper Series, Philippine Institute for 

Development Studies, 2014-01, 1-64. 

 [
 D

O
I:

 1
0.

52
54

7/
jg

s.
21

.6
1.

57
 ]

 
 [

 D
O

R
: 2

0.
10

01
.1

.2
22

87
73

6.
14

00
.2

1.
61

.9
.7

 ]
 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 n

de
a1

0.
kh

u.
ac

.ir
 o

n 
20

25
-1

1-
03

 ]
 

                            20 / 21

http://dx.doi.org/10.52547/jgs.21.61.57
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22287736.1400.21.61.9.7
https://ndea10.khu.ac.ir/jgs/article-1-3181-fa.html


 77                                            ... بررسی فرآیند توسعه کالبدی شهری با تأکید بر مالیات املاک و مستغلات

 

Salvatore Bimonte, Arsenio Stabile, (2015), Local taxation and urban development. 

Testing for the side effects of the Italian property tax, Journal: Ecological Economics, 120 

(3), 100–107. 

Venkatachalam, Pritha, (2005), Innovative Approaches to Municipal Infrastructure 

Financing a case study on Tamil Nadu, India, Development Studies Institute, London 

School of Economics and Political Science, London, 68, 2-68. 

Wong, Christine P-W. Bird, R. M (2006), China’s Fiscal System: A Work in Progress, 

University of Washington and University of Toronto, 7-11, 1-41. 

Zaichao Du, Lin Zhang, (2015), Home-purchase restriction, property tax and housing 

price in China: A counterfactual analysis, Journal of Econometrics, 188 (2), 558–568. 

 [
 D

O
I:

 1
0.

52
54

7/
jg

s.
21

.6
1.

57
 ]

 
 [

 D
O

R
: 2

0.
10

01
.1

.2
22

87
73

6.
14

00
.2

1.
61

.9
.7

 ]
 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 n

de
a1

0.
kh

u.
ac

.ir
 o

n 
20

25
-1

1-
03

 ]
 

Powered by TCPDF (www.tcpdf.org)

                            21 / 21

http://dx.doi.org/10.52547/jgs.21.61.57
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22287736.1400.21.61.9.7
https://ndea10.khu.ac.ir/jgs/article-1-3181-fa.html
http://www.tcpdf.org

