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Abstract 

A R T I C L E  I N F O  A B S T R A C T  

Article Type: 
Research Article. 

Objective: The housing tax system is one of the fundamental challenges of 

economic and social policymaking in Iran. Despite its important role in 

controlling speculation and promoting social justice, this system faces various 

institutional, operational, and behavioral shortcomings. The objective of this 

study is to design and conceptualize a native conceptual model for reforming 

and improving the effectiveness of Iran’s housing tax system using a grounded 

theory approach. 
 

Method: This study adopts a qualitative methodology based on grounded 

theory. Data were collected through 20 semi-structured interviews with 

academic experts, policymakers, and tax and housing practitioners during the 

period 2021–2024. Data analysis was conducted using open, axial, and 

selective coding in accordance with the Strauss and Corbin approach, and the 

relationships among categories were organized within a paradigmatic model.. 
 

Results: The findings indicate that the housing tax system is influenced by 

12 main categories and 25 subcategories, which are structured across causal 

conditions, contextual factors, intervening conditions, strategies, and 

consequences. Key influencing factors include human capital, information 

technology infrastructure, institutional transparency, tax culture, economic 

and legal frameworks, and the level of social trust. The implementation of the 

proposed conceptual model may lead to reduced tax evasion, enhanced 

organizational efficiency, increased transparency, and improved social justice. 
 

Conclusion: The results demonstrate that improving the effectiveness of the 

housing tax system cannot be achieved solely through changes in tax rates or 

legal regulations; rather, it requires simultaneous institutional, cultural, and 

behavioral reforms. The main contribution of this study lies in developing a 

data-driven and context-specific conceptual model that explicates the causal 

relationships among the core components of Iran’s housing tax system. This 

model can serve as a foundation for development-oriented and justice-based 

tax policymaking in Iran. 
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Introduction 

Housing has long occupied a central position in national economies due to its dual role as 

both a consumption good and an investment asset. In many developing countries, including 

Iran, fluctuations in housing prices, speculative investment, unequal access to housing, and 

inefficient market regulation have transformed the housing sector into one of the most 

challenging areas of economic governance. Taxation is widely recognized as one of the most 

effective policy instruments for regulating housing markets, reducing speculative behavior, 

improving resource allocation, and promoting social justice. Nevertheless, the effectiveness of 

housing taxation depends not only on the design of tax laws but also on the institutional, 

organizational, cultural, and behavioral conditions surrounding their implementation.  

International experiences indicate that successful housing taxation systems are built upon a 

combination of efficient institutional structures, transparent information systems, public trust, 

and taxpayer compliance. Previous studies have emphasized the importance of economic 

incentives, taxpayer behavior, and institutional quality in determining the success of tax 

systems. Institutional theorists such as Scott and North argue that institutional effectiveness 

plays a decisive role in policy implementation. Weak institutional arrangements, inadequate 

enforcement mechanisms, and unequal treatment of taxpayers may undermine the legitimacy 

of tax systems and increase tax evasion. Consequently, taxation should be viewed not merely 

as an economic mechanism but also as a social and institutional phenomenon that requires 

public acceptance and organizational capability.  

Within the Iranian context, previous research has largely concentrated on the economic 

impacts of property taxation and capital gains taxation. Existing studies have examined the 

effects of taxation on housing speculation, price stabilization, and wealth distribution. While 

these investigations have provided valuable economic insights, they have often overlooked 

broader dimensions such as taxpayer culture, institutional trust, administrative capacity, and 

organizational readiness. Moreover, many studies have focused on specific tax instruments 

without developing a comprehensive conceptual framework capable of explaining the complex 

interactions among institutional, behavioral, organizational, and economic factors affecting 

housing taxation.  

Another important challenge concerns the implementation environment of housing taxation 

in Iran. Issues such as fragmented information systems, lack of integrated property databases, 

weak coordination among government agencies, rapidly changing regulations, and limited 

transparency regarding the use of tax revenues have reduced the effectiveness of existing tax 

policies. At the same time, insufficient public awareness, low levels of tax culture, and limited 

trust in governmental institutions have created barriers to taxpayer compliance. These 

challenges suggest that improving housing taxation requires a multidimensional approach that 

goes beyond legislative reform and addresses the broader institutional ecosystem in which 

taxation operates.  

Given these circumstances, the present study seeks to develop a conceptual model for 

optimizing Iran’s housing taxation system through a grounded theory approach. Rather than 

testing predefined hypotheses, the study aims to identify the underlying mechanisms that 

influence the effectiveness of housing taxation by drawing directly upon the experiences and 

perspectives of tax experts, academics, and practitioners. The research assumes that a 

sustainable and effective taxation system emerges from the interaction of organizational 

capabilities, institutional structures, legal frameworks, taxpayer characteristics, and cultural 

conditions.  

The study further attempts to bridge the gap between theoretical understanding and practical 

policymaking by integrating insights from welfare economics, institutional theory, and 

taxpayer behavior theory into a context-specific framework for Iran. Through this effort, the 

research contributes to the development of a comprehensive model capable of explaining how 
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causal factors, contextual conditions, intervening variables, strategic actions, and policy 

outcomes interact within the housing taxation system.  

Ultimately, the purpose of the research is not merely to identify challenges but to provide 

an evidence-based conceptual framework that can support policymakers in designing more 

effective taxation strategies, improving taxpayer compliance, strengthening institutional 

legitimacy, and enhancing the overall efficiency of housing market regulation. By focusing on 

expert knowledge and empirical evidence, the study aims to generate a grounded explanation 

of how housing taxation can be optimized within the specific institutional and socioeconomic 

realities of Iran. 

Method 

The study adopts a qualitative research design based on the systematic grounded theory 

methodology developed by Strauss and Corbin. Grounded theory was selected because the 

research objective was exploratory and theory-building in nature. Rather than beginning with 

predetermined assumptions or testing existing theories, the study sought to generate a 

conceptual model directly from empirical data obtained through expert experiences and 

professional insights. The approach emphasizes the dynamic interaction between empirical 

observations and theoretical sensitivity, allowing concepts and categories to emerge 

inductively from the data while maintaining analytical coherence throughout the research 

process.  

Data were collected through in-depth semi-structured interviews with experts possessing 

extensive knowledge of taxation policy, tax administration, housing economics, and related 

academic disciplines. The participant group consisted of tax specialists, senior tax auditors, 

taxation managers, and university scholars who demonstrated substantial familiarity with both 

the practical and theoretical dimensions of housing taxation. Sampling continued until 

theoretical saturation was achieved. Saturation occurred after twenty interviews, indicating that 

additional interviews were unlikely to generate substantially new concepts or categories. The 

average interview duration was approximately one hour and thirteen minutes.  

The analytical process followed the classical stages of grounded theory coding. During open 

coding, primary concepts were extracted directly from interview statements. Each meaningful 

statement was examined and assigned conceptual labels reflecting its substantive content. 

Similar concepts were subsequently grouped and organized during axial coding, where 

relationships among categories were explored and conceptual structures were developed. 

Finally, selective coding was employed to integrate the categories into a coherent theoretical 

framework and explain the relationships between the central phenomenon and associated 

conditions, strategies, and consequences.  

The coding process was supported by MAXQDA qualitative analysis software. To enhance 

transparency and methodological rigor, the researchers systematically documented each stage 

of data analysis from raw interview statements to conceptual categories and theoretical 

integration. The analysis ultimately produced a rich conceptual structure that captured the 

complexity of housing taxation reform within the Iranian context.  

To ensure credibility and trustworthiness, several validation procedures were implemented. 

The preliminary conceptual model was reviewed by five independent experts who had not 

participated in the interviews. Their feedback contributed to the clarification of conceptual 

boundaries, refinement of category definitions, modification of causal relationships, and 

improvement of the overall coherence of the model. In addition, inter-coder reliability was 

assessed through agreement between two independent coders. The resulting agreement 

coefficient reached 82 percent, indicating acceptable reliability and consistency in the coding 

process.  
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Furthermore, participant validation and expert review were used to strengthen the credibility 

of findings. Ethical considerations were carefully observed throughout the study. All interviews 

were conducted with informed consent, recorded with participant approval, and analyzed 

anonymously. These procedures ensured both methodological integrity and respect for 

participant confidentiality. 

Results 

The grounded theory analysis led to the identification of ninety-six primary indicators, 

twenty-five secondary categories, and twelve major conceptual categories. These categories 

were organized within the Strauss and Corbin paradigm model, consisting of causal conditions, 

contextual conditions, intervening conditions, strategies, consequences, and the central 

phenomenon of housing taxation optimization.  

The central phenomenon emerging from the analysis was the optimization of the housing 

taxation system. Experts consistently emphasized that achieving effective housing taxation 

requires more than legislative action; it demands the development of organizational 

capabilities, institutional trust, technological infrastructure, and taxpayer engagement 

mechanisms.  

Among the causal conditions, human resource potential emerged as one of the most 

influential dimensions. Participants highlighted the importance of meaningful job design, clear 

responsibilities, professional standards, specialized expertise, integrated organizational 

processes, and effective utilization of skilled personnel. These factors were viewed as essential 

for enhancing the quality and effectiveness of tax administration. Organizational potential 

constituted another significant causal category and included managerial support, constructive 

workplace relationships, teamwork, transparency in expectations, and effective 

communication. Together, these elements were considered critical drivers of institutional 

performance and administrative efficiency.  

Information technology and organizational communication also played a central role within 

the model. Experts repeatedly stressed the importance of mechanized performance evaluation 

systems, integrated information infrastructures, automation technologies, and reliable 

organizational databases. The absence of integrated housing and ownership databases was 

identified as a major obstacle to accurate tax assessment and enforcement. Similarly, 

educational capacity emerged as a significant component, with participants emphasizing 

continuous professional development, specialized training programs, and alignment between 

employee competencies and organizational needs.  

The model further identified several contextual conditions shaping housing taxation 

effectiveness. These included domestic economic and political factors, macroeconomic 

conditions, market dynamics, stock exchange requirements, and cultural influences. Economic 

sanctions, exchange rate volatility, inflationary pressures, government economic policies, and 

broader economic uncertainty were viewed as environmental factors affecting both tax 

administration and taxpayer behavior. Cultural conditions were particularly important, with 

respondents highlighting the absence of a strong tax culture, limited transparency regarding tax 

expenditures, and public skepticism toward governmental institutions.  

Intervening conditions constituted another major category. Legal complexity, frequent 

regulatory changes, inefficient administrative procedures, and weaknesses in electronic tax 

systems were identified as significant institutional barriers. Participants argued that unstable 

regulations reduce predictability, create confusion among taxpayers, and undermine 

confidence in tax authorities. Human factors also emerged as important intervening variables, 

including insufficient expertise among tax officials, inadequate advisory services, weak 

accountability mechanisms, and inconsistent enforcement practices. Additionally, managerial 

characteristics such as opportunistic behavior, limited tax knowledge, weak supervision of 
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financial reporting, and low institutional trust were found to influence tax compliance and 

administrative effectiveness. 

The study also identified a set of strategic actions capable of improving housing taxation 

performance. At the organizational level, these strategies included strengthening supervision 

and evaluation systems, establishing quality-ranking mechanisms for tax auditors, enhancing 

auditor independence, revising regulations, issuing supportive guidelines, and developing 

operational roadmaps for taxation practices. Technological modernization constituted another 

key strategy, involving the establishment of integrated information systems, comprehensive 

economic databases, electronic automation systems, and effective communication platforms.  

At the taxpayer level, the model emphasized managerial competence and taxpayer 

development. Experts recommended selecting qualified managers, providing professional 

education regarding international standards, improving managerial oversight, promoting tax 

culture, increasing transparency concerning the use of tax revenues, and implementing 

incentive-based support systems linked to taxpayer performance. These measures were viewed 

as essential for enhancing voluntary compliance and strengthening institutional legitimacy.  

The implementation of these strategies was expected to generate both short-term and long-

term consequences. Short-term outcomes included improved organizational efficiency, 

enhanced professional competence, increased taxpayer satisfaction, greater informational 

transparency, improved audit credibility, and strengthened tax culture. Long-term 

consequences extended beyond tax administration and included improved financial efficiency, 

lower financing costs, reduced information asymmetry, enhanced capital market performance, 

increased public trust, promotion of healthy competition, and broader adherence to legal norms 

within society.  

Overall, the findings demonstrate that housing taxation optimization is not solely an 

economic issue but a multidimensional process shaped by the interaction of human, 

organizational, legal, technological, cultural, and institutional factors. The resulting model 

provides a comprehensive explanation of how these factors collectively influence taxation 

outcomes in Iran’s housing sector. 

Conclusions 

The findings indicate that effective housing taxation cannot be achieved through 

legislative reform alone. Instead, successful optimization requires simultaneous 

improvements in organizational capacity, institutional quality, technological infrastructure, 

taxpayer awareness, and public trust. The study demonstrates that human resource 

capabilities, organizational learning, information technology systems, and professional 

education constitute the foundational elements of an effective taxation system. Without these 

capabilities, even well-designed tax laws may fail to produce intended policy outcomes. 

The research further reveals that institutional barriers, including regulatory complexity, 

frequent legal changes, administrative inefficiencies, and weak accountability mechanisms, 

significantly hinder taxation effectiveness. These barriers reduce predictability, weaken 

institutional legitimacy, and encourage opportunistic behavior among taxpayers. Therefore, 

regulatory stability and institutional transparency are essential prerequisites for improving tax 

compliance and administrative performance. 

A particularly important contribution of the study concerns the role of tax culture and 

public trust. The findings suggest that taxpayer compliance is influenced not only by legal 

enforcement but also by perceptions of fairness, transparency, and governmental 

accountability. Public confidence in the taxation system depends heavily on transparent 

communication regarding the allocation and use of tax revenues. Consequently, strengthening 

institutional trust should be regarded as a central objective of taxation reform rather than a 

secondary outcome. 
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The conceptual model developed in this research offers a comprehensive framework that 

integrates causal conditions, contextual factors, intervening variables, strategic actions, and 

policy outcomes within a unified explanatory structure. The model demonstrates that housing 

taxation optimization is fundamentally a process of institutional learning and adaptation. 

Sustainable improvements emerge through the gradual alignment of organizational practices, 

legal frameworks, technological systems, and societal expectations rather than through 

isolated policy interventions. 

From a policy perspective, the study recommends strengthening integrated information 

systems, investing in human capital development, improving transparency in tax expenditure 

reporting, enhancing coordination among public institutions, simplifying taxation procedures, 

and promoting tax culture through education and public engagement initiatives. These 

measures can contribute to higher levels of taxpayer compliance, greater administrative 

efficiency, stronger institutional legitimacy, and more effective regulation of the housing 

market. 

In conclusion, the study presents a grounded and context-sensitive conceptual model for 

optimizing Iran’s housing taxation system. By incorporating behavioral, institutional, 

organizational, and economic dimensions into a single framework, the model provides both 

theoretical insight and practical guidance for policymakers seeking to enhance the 

effectiveness, legitimacy, and sustainability of housing taxation policies in Iran. 
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 چکیدـه 

 ده چکیــــــ ـ مقاله   اطلاعات 

است. با وجود نقش    ران ی در ا   ی و اجتماع   ی اقتصاد   ی گذار است ی س   ی اد ی بن   ی ها از چالش   ی ک ی بر مسکن    ات ی نظام مال   هدف: .پژوهشی مقاله  نوع مقاله: 

مواجه است.    ی و رفتار   یی اجرا   ، ی نهاد   ی ها ی نظام با کاست  ن ی ا   ، ی و تحقق عدالت اجتماع   ی ابزار در کنترل سوداگر   ن ی مهم ا 
  کرد ی با رو   ران ی بر مسکن ا   ات ی نظام مال   ی اصلاح و کارآمدساز   ی برا   ی بوم  ی مدل مفهوم   ک ی   ن یی و تب   ی پژوهش، طراح   ن ی هدف ا 
 است.   اد ی بن داده   ه ی نظر 

 

با خبرگان    افتهی ساختار مه ی مصاحبه ن   2۰  ق ی ها از طر است. داده   اد ی بن داده   ه ی بر نظر   ی و مبتن  ی فی پژوهش از نوع ک   ن ی ا   روش: 

ها با استفاده از  داده   ل ی شد. تحل   ی گردآور   14۰3تا    14۰۰دوره    ی و مسکن ط  ات ی و کارشناسان حوزه مال  ران ی مد   ، ی دانشگاه
ها در قالب مدل  مقوله   ان ی انجام گرفت و روابط م   ن ی استراوس و کورب   کرد ی رو و بر اساس    ی و انتخاب   ی باز، محور   ی کدگذار 
 . استخراج شد   ی م ی پارادا 

 

  ، ی است که در سطوح عل   ی مقوله فرع 2۵و  ی مقوله اصل  12بر مسکن متأثر از  ات ی پژوهش نشان داد نظام مال  ج ی نتا  ها: یافته 

  ی ها رساخت ی ز  ، ی انسان  ه ی عوامل اثرگذار شامل سرما  ن ی تر . مهم شوند ی م ی ده سازمان  ی امد ی و پ  ی گر، راهبرد مداخله  ، ی ا نه ی زم 
  ی امدها ی است. پ  یو سطح اعتماد اجتماع   یو قانون   ی اقتصاد   ی بسترها   ، ی ات ی فرهنگ مال   ، ی نهاد   ت ی اطلاعات، شفاف   یفناور 
مفهوم  ی اجرا  مال   ی شنهاد ی پ   ی مدل  فرار  کاهش  تقو   ت ی شفاف   ش ی افزا   ، ی سازمان   ی ور بهره   ی ارتقا   ، ی اتی شامل  عدالت    ت ی و 

 . است   ی اجتماع 
 

  ر ی پذ امکان   ن ی ها و قوان نرخ   ر ییتغ   ق ی بر مسکن صرفاً از طر   ات ی که اصلاح نظام مال   دهد ی پژوهش نشان م   ی ها افته ی   گیری: نتیجه 

  ی مدل مفهوم  ک ی پژوهش ارائه  ن ی ا  ی است. نوآور  ی و رفتار  ی فرهنگ  ، ی زمان در ابعاد نهاد هم   ی بلکه مستلزم بازنگر  ست، ی ن 
  ی برا   یی مبنا   تواند ی و م   کند ی م  ن یی بر مسکن را تب   ات ی نظام مال   ی د ی کل  ی ها ه مؤلف  ان ی م   ی است که روابط عل    ی محور و بومداده 
 .  فراهم آورد   ران ی گرا در ا محور و عدالت توسعه   ی اتی مال   ی گذار است ی س 

 
 

 ها: تاریخ 
 11/4/14۰4 تاریخ دریافت:

 6/12/14۰4 تاریخ بازنگری: 

 12/3/14۰۵ تاریخ پذیرش: 

   تاریخ انتشار برخط:

 
 

 های کلیدی: واژه 
 ات،یمال یسازنهیبه
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 .بخش مسکن
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 مقدمه   - 1

  ر ی نظ ی کلان اقتصاد یرها ی آن، هم بر متغ  قیها از طراست که دولت یمال  یهااستی س  ن ی ادی بن  یاز ابزارها یک ی اتی مال

. با  کنندیم   فای منابع ا  نه یبه  ص ی درآمد و تخص   عیدر توز  یو هم نقش اساس   گذارندیم  ری تورم و اشتغال تأث  ،ی رشد اقتصاد

  ی آن بستگ   زانی کشورها متفاوت بوده و م  ان ی در م  یعموم  یات از کل درآمدهای سهم مال  ای  یدولت  یوجود، منابع درآمد  ن یا

  یابی اغلب با دست  یراستا عملکرد اقتصاد  ن ی(. در ا1401و همکاران،    نژادوسفیآن دارد ) یاقتصاد  یبه توسعه و ساختارها

درآمد   ش یو افزا  یگذارهیسرما  ،یشغل  یهافرصت  ش ی باعث افزا  یرشد اقتصاد  ش یمرتبط است؛ افزا  یبه رشد اقتصاد

  ی مال  ن ی تنها در تأم کارآمد نه  یاتی نظام مال  ،ینظر  دگاهی(. از د1404و همکاران،    یمحمد)  شودیم  اتی دولت از محل مال

و    یموجب ثبات اقتصاد  تواندیسوداگرانه، م  یو کنترل رفتارها  هیسرما  انیجر  تیدولت مؤثر است، بلکه با هدا  داریپا

  گاهی و مسکن جا  ییبر دارا  اتی مختلف، مال  یاتی مال  یهاه یپا  انی (. در م81:2014،  1و اسلاک   ردی بشود )  یعدالت اجتماع 

با   یاگسترده  ن ی شی و پ  ن یپس  یوندهای پ  ،یمل  هیسرما  لی آن در تشک  یدارد؛ چراکه بخش مسکن علاوه بر سهم بالا  یاژه یو

آرنوت و    و  1983  ،2تز ی گل ی استعمل کند )  ی تصادعنوان موتور محرک رشد اق به  تواندیاقتصاد دارد و م  ی هابخش   ریسا

 (. 1977 ،3نون ی کمک

  ، یمت ی همچون نوسانات ق  ییهاهمواره با چالش   ران،یاز کشورها، از جمله ا  یاری بازار مسکن در بس  ت،یاهم  ن ی وجود ا  با

همچون   یات ی مال یابزارها ،یالمللن ی در مبادلات مواجه بوده است. در سطح ب تی سوداگرانه و عدم شفاف یهایگذارهیسرما

  یی کارا  ش ی بازانه و افزاسفته  یبا هدف کنترل رفتارها  رمنقولی غ  یهاییدارا  رسالانه ب  اتی و مال   هیسرما  ی دیبر عا  اتی مال

ها، موجب  دولت  یبرا  داریدرآمد پا  جادی ضمن ا  هااتی مال  ن ی(. ا19:2010،  4ارولا و ماتنون اند )منابع اعمال شده  صیتخص

(. در 2014  ،5رادیا)  شوندیم  یادمولد اقتص  یهابه بخش   هیو انتقال سرما  یسوداگر  یمدت براکوتاه  یهازهی کاهش انگ 

چون    ی ها عواملکه در آن  ردی گیانجام م   یچندبُعد  یلی تحل   یهابر اساس مدل  یی هانظام  نی چن  ی، طراح OECD  یکشورها

  شود یدر نظر گرفته م  یا هدفمند و عدالت منطقه  یهاتیمعاف  ات،ی نرخ مال  ،یواقع  یگذارارزش  ،ییدارا  یمدت نگهدار

 (. 2013، 6نورگارد )

  ی هاییبر دارا  اتی مال  نهی نسبتاً گسترده، در زم  ی از چارچوب قانون  ی برخوردار  رغمیعل   رانیا  یات ی مقابل، نظام مال  در

ن  ییو املاک از کارا  یمسکون بستر  ری اخ   ی ها. بخش مسکن در دههستی لازم برخوردار  حفظ ارزش پول و    یبرا  یبه 

به  لیتبد  رمولدی غ  یهاتی فعال ا  ی هایگذارهیسرماکه    ی اگونهشده است،  نه  نی سوداگرانه در  افزابخش    شیتنها موجب 

  و  1398  ،ی زدخواست یادور کرده است )  ی دی تول  یها را از بخش   یمل  ه یاز سرما  ی توجهمسکن شده، بلکه منابع قابل  متی ق

امیری  زادهیقل اجتماع   ی اقتصاد  ینابرابر  ت،ی وضع  نیا(.  1392  ،و  فشار  تشد  یو  ناکارا  دیرا  موجب  و  در    ییکرده 

بر بازار مسکن    ات ی آثار مال  لیموجود و تحل  ت ی وضع  فی به توص  شتری ب  ی است. مطالعات داخل  دهیگرد  یات ی مال   یهااستی س

 در بخش مسکن« بوده است.  اتی مال  نهی »مدل به یو نظر  یعلم ن ییبه دنبال تب  یکه کمتر پژوهش یاند، در حال پرداخته

تابع   فیبر تعر  یمبتن   ای  یاضیر  یبه معنا  یسازنهی پژوهش، نه به  ن یدر ا  « ی سازنهی است که منظور از »به  دی به تأک   لازم

است    ی و رفتار  ییاجرا  ، ی نهاد  ی از سازوکارها، عوامل و راهبردها  ی امجموعه  یی و شناسا  نییبلکه تب  ، یکمّ  ود ی هدف و ق 
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 بر مسکن منجر شود.  اتی نظام مال  یمی اهداف تنظ  حقق و ت  یبه بهبود کارکرد، اثربخش تواندیکه م

دوم،   ؛یعیو بازتوز یاهداف درآمد انی روست: نخست، عدم توازن مبا سه چالش عمده روبه رانیمسکن ا یاتی مال نظام

  ی واقع  یهابر داده  یو سوم، ضعف در اجرا و نظارت مبتن  ؛یات ی مال   هینرخ و پا  یطراح  یبرا  شدهیبوم  یفقدان چارچوب نظر

و    یاند و از پشتوانه نظرشده  ن یتدو  یو واکنش  یصورت مقطع عموماً به  خشب   ن ی در ا  یات ی مال  ن یقوان  گر،ید  انی بازار. به ب 

 دای پ  یصرفاً کارکرد درآمد  ،یمی نقش تنظ   ی فایا  ی جابه  ات،ی مسئله موجب شده مال  ن ی. استندی برخوردار ن  یکاف  یسازمدل 

 محقق نشود.  یات ی و عدالت مال  تی شفاف  ش ی افزا ،یچون کنترل سوداگر یاهداف  جه، یکند و در نت 

  ی نهاد ، یاجتماع ،یزمان به ابعاد اقتصاد توجه هم ازمندیکارآمد در بخش مسکن ن یات ی نظام مال یطراح ،یمنظر نظر از

فرهنگ د  یو  اساس  بر  هدف  نه  دیبا  اتی مال  ، یعموم  ه ی مال  ی هاهینظر  دگاهیاست.  با  بلکه  پرداخت،  توان  اساس  بر  تنها 

رفتارها  یرگذاری تأث تخص  یاقتصاد  یبر  )  صیو  شود  اعمال  منابع  پژوهش 1969،  1اوتسکاراتر  در  انجام  یها(.  شده 

م  شرفتهی پ  یکشورها دارا  اتی مال  دهدینشان  زمان  ییبر  قالب    یمسکن  در  که  است  تحل  کیاثربخش    یل ی چارچوب 

را    یات ی و فرهنگ مال  انیرفتار مود   ،یاطلاعات   یهارساختیز  ،یالزامات قانون   ری نظ  ییهاشود که مؤلفه  یطراح   یچندعامل

 . ردی زمان در بر گصورت همبه

، هنوز مدل (1398  ، یی و مهرا  ی مهارت  و  1398و همکاران،    یزدخواستیا)  یبا وجود مطالعات ارزشمند داخل   ران،یا  در

بر مسکن را    اتی و اصلاح نظام مال  یمؤثر بر کارآمد  یو سازوکارها   یمند روابط علّصورت نظامکه به  یجامع  یمفهوم

  ی ندهایو فرآ  یدانشگاه   یهاپژوهش   انی مؤثر م  وندی نبود پ  ز،ی ن  یگذاراستی نشده است. از منظر س  ن یدهد، تدو  حی توض

 . ردی فاصله بگ یموفق جهان  یبخش مسکن از الگوها یات ی موجب شده نظام مال ی سازمیتصم

و اصلاح نظام    ن ییتب  یبرا  اد ی بن داده  یمفهوم  یالگو  کیکشور، فقدان    ییو اجرا  یعلم  اتی در ادب   یخلأ اصل  رو،ن یازا

 ان ی کرده و روابط م  ییگر را شناساو مداخله  یانهی زم  ،یبتواند عوامل علّ  دیبا  ییالگو  ن یدر بخش مسکن است. چن   اتی مال

  تواندیم  ادی بن داده  هیو نظر  یف یک  یشناس راستا، استفاده از روش  ن ی. در ادده  حی مدل منسجم توض  کیها را در چارچوب  آن

  ی و نهاد  ی فرهنگ  ،یاقتصاد  طیمتناسب با شرا  یمدل بوم  کیو ارائه    رهای متغ  ان ی کشف روابط پنهان م  یبرا  یابزار مناسب

 (. 2009، 2مالاگونباشد ) رانیا

و اصلاح    ن ییتب  یبرا  یمفهوم  یمدل  اد،ی بن داده  هینظر  کردیاز رو  یری گآن است که با بهره  یپژوهش حاضر در پ  ن،یبنابرا

 ، یمؤثر بر کارآمد  یسازوکارها ییبر شناسا  ، یکمّ  ی نگیبه   ی ادعا  یکه به جا  یارائه کند؛ مدل  رانیبر مسکن ا  اتی نظام مال

 تمرکز دارد. ات ی مال یم ی عدالت و نقش تنظ

 مبانی نظری   - 2
 مالیات از دیدگاه نظریه اقتصاد رفاه   - 1-2

 3پیگو دهد. این نظریه بر اساس آثار کلاسیک  های مدرن مالیاتی را تشکیل مینظریه اقتصاد رفاه، بنیان فکری تحلیل

توانند به تخصیص بهینه منابع  شکل گرفت و بر این فرض استوار است که بازارها در حالت تعادل رقابتی کامل می  (1920)

مانند آثار خارجی، کالاهای عمومی، اطلاعات ناقص و انحصار، دولت باید   های بازارمنجر شوند؛ اما در حضور شکست

. به تعبیر (2020،  4سانستین)  ها مداخله کنداز طریق ابزارهای سیاستی، از جمله مالیات و یارانه، برای اصلاح این ناکارایی
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های اقتصادی موجب تحمیل  سازی آثار خارجی منفی« است؛ یعنی زمانی که فعالیتپیگو، مالیات ابزاری برای »درونی

دیگران میهزینه به  بازمیهایی  اقتصادی  عامل  به  را  هزینه  این  مالیات  از طریق  دولت  به سطح  شود،  او  رفتار  تا  گرداند 

معاملات سفته یا  بر دارایی  مالیات  مثال،  برای  نزدیک شود.  بازار مسکن میاجتماعی مطلوب  افزایش  بازانه در  از  تواند 

این دیدگاه را   (1959)  1ماسگریو .  های غیرمولد جلوگیری کندها و انتقال سرمایه از بخش تولید به فعالیتغیرمنطقی قیمت

در نگاه او، سیاست مالی از جمله    ؛تخصیصی، توزیعی و تثبیتی:  بسط داد و برای نظام مالیاتی سه کارکرد اصلی قائل شد

اصلاح توزیع درآمد به   - 2تأمین منابع مالی برای تولید کالاهای عمومی؛  -1زمان سه هدف را دنبال کند: مالیات، باید هم

. از این رو، نظام مالیاتی  (2021، 2باجارد ) های تجاری تثبیت نوسانات اقتصادی و کاهش چرخه -3درآمد؛ و نفع اقشار کم

اقتصاد کلان محسوب می ثبات  و  اجتماعی  برای تحقق عدالت  ابزاری  بلکه  نیست،  در  .شودصرفاً سازوکار درآمدزایی 

ای است که رفاه اجتماعی  چارچوب اقتصاد رفاه، تخصیص کارای منابع به معنای استفاده از منابع محدود اقتصادی به گونه

های دارای آثار منفی بیرونی،  حداکثر شود. مالیات در این میان نقشی دوگانه دارد: از یک سو، با تحمیل هزینه بر فعالیت

تواند خود موجب ناکارایی  کند؛ و از سوی دیگر، در صورت طراحی نادرست میاز انحراف تخصیص منابع جلوگیری می

 (. 2020، 3بار ) شود

است. اگر    و عدالت توزیعی  ، طراحی کارای نظام مالیاتی مستلزم توازن میان کارایی اقتصادی(1983استیگلیتز )به تعبیر  

گذاری وضع شود، انگیزه تولید کاهش یافته و کارایی اقتصادی مختل  های تولیدی یا سرمایهمالیات بیش از حد بر فعالیت

های غیرمولد مانند سوداگری در زمین و مسکن را هدف  ای وضع شود که فعالیتمالیات به گونهشود. در مقابل، اگر  می

های غیرمنقول  های مولد هدایت کند. در همین راستا، مالیات بر داراییتواند تخصیص منابع را به سمت بخش قرار دهد، می

گذاران  و مالیات بر عایدی سرمایه در بسیاری از کشورها نه صرفاً منبع درآمد، بلکه ابزار سیاستی برای اصلاح رفتار سرمایه

در بازار مسکن نیز، اعمال مالیات بر معاملات    (.2014بیرد و اسلاک،  )  شودو جلوگیری از انباشت غیرمولد سرمایه تلقی می

تواند موجب افزایش عرضه، کاهش تقاضای سوداگرانه و بهبود تعادل  های بلااستفاده میمدت یا نگهداری داراییکوتاه

کند و به تحقق  بازار شود. بدین ترتیب، مالیات با ایجاد هزینه برای رفتارهای غیربهینه، سازوکار تخصیص منابع را بهینه می

  .رساندیاری می  ،یکی از اهداف بنیادین اقتصاد رفاه، یعنی حداکثرسازی رفاه اجتماعی از طریق استفاده کارا از منابع محدود

  از منظر نظریه اقتصاد رفاه، یکی از وظایف کلیدی نظام مالیاتی، تحقق عدالت اجتماعی از طریق بازتوزیع درآمد است

شود، زیرا  بر این باور بود که نابرابری درآمدی منجر به کاهش رفاه اجتماعی می  (1920پیگو ) .  (2024،  4آسامواه  -اوسو)

درآمد بیشتر از ثروتمندان است. بنابراین، انتقال بخشی از درآمد از طبقات بالا به پایین  مطلوبیت نهایی درآمد برای افراد کم

مالیات پرداختاز طریق  انتقالی میهای تصاعدی و  افزایش دهدهای  یانوف )  تواند رفاه کل جامعه را    (. 2022،  5گرون 

اصل    .و عدالت عمودی  عدالت افقی  :دو اصل را مطرح کرد «  نیز در چارچوب نظریه »عدالت مالیاتی  ( 1959ماسگریو )

بیان می افقی  اصل عدالت  عدالت  بپردازند، در حالی که  مشابهی  مالیات  باید  مشابه  پرداخت  توانایی  با  افرادی  که  کند 

عمودی بر این باور است که افرادی با توانایی پرداخت بالاتر باید سهم بیشتری از مالیات را پرداخت کنند. این دو اصل،  

در زمینه مسکن، رعایت عدالت عمودی به معنای وضع مالیات تصاعدی    .بنای طراحی هر نظام مالیاتی عادلانه هستندسنگ

 

1 Musgrave 
2 Baujard 
3 Barr 

4 Owusu-Asamoah 
5 Grüne-Yanoff 



 5  /   1403*،  ش   / ** دوره    / توسعه و سرمایه مجله  

 

 

قیمت و املاک چندگانه است؛ در حالی که عدالت افقی مستلزم رفتار یکسان با مالکان دارای شرایط  های گرانبر دارایی

علاوه بر بازتوزیع درآمد، به افزایش اعتماد عمومی به نظام مالیاتی و ارتقای فرهنگ  اقتصادی مشابه است. چنین رویکردی  

، تحقق عدالت  (1983استیگلیتز ) از دیدگاه    (.2024،  1آسامواه  -اوسوو    1969اوتس،  )  کند مالیاتی در جامعه کمک می

گذاری را حفظ کند و هم نابرابری درآمدی ای است که هم انگیزه تولید و سرمایهمالیاتی مستلزم طراحی ساختار مالیاتی

سومین    .دهدرا کاهش دهد. این توازن ظریف میان کارایی و عدالت، اساس نظری طراحی نظام مالیاتی بهینه را شکل می

دیدگاه،  این  در  است.  تعادل کلان  و حفظ  اقتصادی  نوسانات  تثبیت  رفاه،  اقتصاد  مالیات در چارچوب  نظری  کارکرد 

میسیاست مالیات  از جمله  مالی  بههای  ابزار ضدچرخهتوانند  کنندعنوان  عمل  در  (2020سانستین،  )  ای  که  معنا  بدین  ؛ 

های رکود، کاهش  شوند، و در دورههای بالاتر موجب کاهش تقاضای کل و جلوگیری از تورم میهای رونق، مالیاتدوره

 .گذاری کمک کندتواند به تحریک مصرف و سرمایهها میمالیات
 نظریه مالیات بر عایدی سرمایه   - 2-2

ترین ابزارهای مالیاتی مرتبط با بخش مسکن، مالیات بر عایدی سرمایه است. بر اساس نظریه مالیات بر عایدی یکی از مهم

دارایی ارزش  افزایش  از  ناشی  سود  انگیزهسرمایه،  تا  شود  مالیات  مشمول  باید  سفتهها  رفتار  های  و  یافته  کاهش  بازانه 

فعالیتسرمایه سمت  به  کارایی  گذاران  و  عمودی  عدالت  اصل  مبنای  بر  نظریه  این  واقع،  در  گردد.  هدایت  مولد  های 

شوند، باید سهم بیشتری از مالیات را  مند میها بهرهاقتصادی استوار است؛ بدین معنا که کسانی که از افزایش قیمت دارایی

نشان دادند مالیات بر عایدی سرمایه  (  19:2010ماتنون،  ارولا و  )های کلاسیک رشد نئوکلاسیکی،  در مدل.پرداخت کنند

ها  تواند از تخصیص ناکارای سرمایه در بازار مسکن جلوگیری کند. آندرستی طراحی شود، میمسکن، در صورتی که به

های غیرمولد با بازده  گذاران تمایل دارند منابع مالی خود را به سمت داراییاستدلال کردند در غیاب چنین مالیاتی، سرمایه

های تولیدی و کاهش رشد اقتصادی است.  گذاری در بخش ظاهراً بالا مانند مسکن سوق دهند، که نتیجه آن کاهش سرمایه

نیز در چارچوب  (.  2014ایراد،  )  گذاران دارداز این رو، مالیات بر عایدی سرمایه نقش اصلاحی مهمی در رفتار سرمایه

بر عایدی سرمایه می مالیات  ایتالیا، نشان داد که  مالیاتی  بازار  اصلاح نظام  انتظارات سوداگران، نوسانات  با تعدیل  تواند 

مسکن را کاهش دهد و ثبات مالی را تقویت کند. او تأکید کرد که طراحی بهینه این مالیات باید بر اساس دو معیار انجام 

در نظر گرفتن دوره نگهداری دارایی. به عبارت دیگر، اگر فردی (  2های مصرفی و سوداگرانه؛  تفکیک بین انگیزه(  1شود:  

ملک خود را برای استفاده شخصی و بلندمدت نگهداری کند، نباید به همان اندازه مشمول مالیات شود که فردی که صرفاً  

در مجموع، نظریه مالیات بر عایدی سرمایه  (.  2024آسامواه،    -اوسو )  دهدبا هدف سوداگری خرید و فروش مکرر انجام می

گذاران است، و  مدت سرمایهبر این فرض استوار است که نوسانات قیمتی در بازار مسکن اغلب ناشی از رفتارهای کوتاه

توان رفتار بازار را اصلاح کرد. این نظریه در کنار نظریه  ها، میاز طریق وضع مالیات متناسب بر سود ناشی از این فعالیت

 .دهدهای مالیاتی در بخش املاک و مستغلات را تشکیل میمالیات بر دارایی، دو ستون اصلی سیاست
 بخشی نظریه انتقال سرمایه بین   - 3-2

گذاران نسبت به تغییرات مالیاتی در بازارهای مختلف  بخشی به بررسی چگونگی واکنش سرمایهنظریه انتقال سرمایه بین 

گذاری( به شدت  های خود )پرتفوی سرمایهگذاران در مورد ترکیب داراییپردازد. بر اساس این نظریه، تصمیم سرمایهمی

 

1 Owusu-Asamoah 
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از    - مانند مسکن -های مختلف اقتصادی است. در صورتی که یک بخش  نرخ بازده پس از مالیات در بخش   تأثیر تحت  

ای از منابع خود را به آن  گذاران تمایل خواهند داشت بخش عمدههای مالیاتی گسترده برخوردار باشد، سرمایهمعافیت

باشد ناکارا  تولیدی  نظر  از  اگر  منتقل کنند، حتی  به.بخش  مالیات  اساس،  این  میبر  ابزاری سیاستی  ترکیب  عنوان  تواند 

گذاری در این بخش  ها را تنظیم کند. زمانی که مالیات بر مسکن افزایش یابد، بازده نسبی سرمایهگذاری میان بخش سرمایه

این همان سازوکار    شود.های مولد مانند صنعت یا کشاورزی منتقل میکاهش یافته و بخشی از سرمایه به سمت سایر بخش 

بین  در مطالعات اخیر،  (.  2025و همکاران،    1تیکونا )   شودبخشی است که در چارچوب نظریه پورتفوی مطرح میانتقال 

تواند موجب تعادل  اند اعمال مالیات بر عایدی سرمایه مسکن میتأکید کرده  (2010)  ارولا و ماتنون  پژوهشگرانی مانند

بین سرمایه بازار مسکن،  های مسکونی و غیرمسکونی شود. بهگذاریمجدد  با کاهش جذابیت سوداگرانه  عبارت دیگر، 

شوند. این فرآیند به بهبود رشد اقتصادی، افزایش  های مولد اقتصاد منتقل میهای غیرمولد به بخش منابع مالی از دارایی

در اقتصاد ایران، به دلیل نبود مالیات مؤثر بر عایدی  .  کندوری سرمایه و کاهش نوسانات کلان اقتصادی کمک میبهره

ای  های مسکن، بخش بزرگی از نقدینگی به بازار املاک هدایت شده و در نتیجه، قیمت مسکن رشد فزایندهسرمایه و دارایی

بخشی، اصلاح ساختار مالیاتی از طریق وضع مالیات  . بر اساس نظریه انتقال سرمایه بین (2024آسامواه،    -اوسو)  داشته است

تواند موجب بازتخصیص بهینه سرمایه و افزایش رفاه  های تولیدی میهای غیرمولد و کاهش مالیات بر فعالیتبر دارایی

 .اجتماعی گردد
 سازی و رفتار مودیان ارتباط مالیات با بهینه   - 4-2

عوامل رفتاری،   تأثیر شدت تحت سازی نظام مالیاتی صرفاً در گرو طراحی ساختارهای اقتصادی و فنی نیست، بلکه بهبهینه

فرهنگی و نهادی قرار دارد. در واقع، اثربخشی هر نظام مالیاتی به میزان همکاری و پایبندی مودیان، و نیز به ظرفیت نهادی  

نظریهو مشروعیت سازمان اساس،  بر همین  وابسته است.  مالیاتی  نهادی در دهههای  و  رفتاری  از  های  به یکی  اخیر  های 

و نظریه انگیزش    ( 2023و همکاران،    2بیتی )  اند. نظریه رفتار مودیان مالیاتیهای مطالعات مالیاتی تبدیل شدهترین حوزهمهم

هایی هستند که ارتباط میان انگیزش فردی، ساختارهای نهادی و کارایی نظام مالیاتی را تبیین  از جمله چارچوب  نهادی

مطرح شد و بر پایه نظریه مطلوبیت   (1972)  3الینگام و ساندمو  بار توسطنظریه رفتار مودیان مالیاتی برای نخستین   .کنندمی

ها از  ی برآورد عقلانی آنبنا گردید. بر اساس این نظریه، تصمیم مودیان برای پرداخت یا فرار از مالیات نتیجه مورد انتظار

کند که مطلوبیت مورد  های مربوط به رفتار مالیاتی است. به بیان ساده، فرد زمانی مالیات خود را پرداخت میمنافع و هزینه

انتظار از پرداخت مالیات )از طریق اجتناب از مجازات، حفظ اعتبار اجتماعی و مشارکت در رفاه عمومی( بیش از مطلوبیت  

ها، باورها و هنجارهای  ای از ارزشدر چارچوب این نظریه، فرهنگ مالیاتی به مجموعه.مورد انتظار از فرار مالیاتی باشد

عنوان ابزاری برای توسعه و  ها مالیات بهدهد. جوامعی که در آنشود که رفتار مالیاتی افراد را شکل میاجتماعی گفته می

. در مقابل،  (2024،  4سوکولیک و تولیوینیش)  کنندرا تجربه می  شود، سطح بالاتری از تمکین مالیاتیرفاه عمومی درک می

 یابداعتمادی به دولت یا ادراک ناعادلانه از نظام مالیاتی وجود دارد، تمایل به فرار مالیاتی افزایش میدر جوامعی که بی

ویژه   (.2003،  5تارگلر) جایگاه  از  نظریه  این  در  نیز  مالیاتی  مالیاتشفافیت  بدانند  مودیان  اگر  است.  برخوردار  های  ای 
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شود،  شود و احساس کنند این منابع منجر به بهبود خدمات عمومی و رفاه اجتماعی میها چگونه هزینه میپرداختی آن

عبارت دیگر، پرداخت مالیات در چنین شرایطی از یک »الزام قانونی« به  یابد. بهی مشارکت داوطلبانه افزایش میانگیزه

کند تا درک  در زمینه بازار مسکن، نظریه رفتار مودیان مالیاتی کمک می.شودیک »تعهد اخلاقی و اجتماعی« تبدیل می

. (2020و همکاران،  1کورستلکینا )  کنندکنیم چرا برخی مالکان از پرداخت مالیات بر دارایی یا عایدی سرمایه اجتناب می

های مالیاتی، عدم آگاهی از قوانین، یا احساس نابرابری در نظام مالیاتی از جمله  اعتمادی به شفافیت سیاستعواملی مانند بی

هایی است  سازی مالیات بر مسکن نیازمند طراحی سیاستموانع رفتاری اصلی در تمکین مالیاتی هستند. بر این اساس، بهینه

های رفتاری )نظیر افزایش شفافیت  درآمد( و هم انگیزههای کمهای عقلانی )نظیر کاهش نرخ مؤثر برای گروه که هم انگیزه

 .شده( را تقویت کندو عدالت ادراک

 پیشینه پژوهش   - 3

صورت گرفت. او با    (1969اوتس )  های نظری در زمینه مالیات بر دارایی توسطالمللی، نخستین تلاشدر حوزه بین 

تواند به کارایی اقتصادی کمک کند، مشروط  تحلیل اثرات مالیات محلی بر تخصیص منابع، نشان داد مالیات بر دارایی می

بر آنکه منطبق با منافع خدمات عمومی محلی باشد. با این حال، پژوهش وی بیشتر بر شهرهای ایالات متحده متمرکز بود  

  .و از تحلیل رفتار مودیان و ساختار نهادی غافل ماند

کردند ، تأکید  در حال توسعه   یدر کشورها  یمحل  یها نهیو هز  یمحل  یهااتی مالدر کتاب    (2014)بیرد و اسلاک  

های  موفقیت مالیات بر دارایی در کشورهای در حال توسعه به شفافیت نهادی، نظام ثبت املاک و ظرفیت اجرایی دولت

های رفتاری  گرفتن انگیزهاش نادیدهمحلی وابسته است. نقطه قوت این پژوهش، نگاه تطبیقی آن است؛ اما محدودیت اصلی 

 .مودیان مالیاتی است

با استفاده از مدل رشد نئوکلاسیک، نشان دادند که وضع (  2010ارولا و ماتنون،  )در حوزه مالیات بر عایدی سرمایه،  

های مولد تغییر دهد. هرچند های غیرمولد به بخش تواند تخصیص سرمایه را از داراییمالیات بر عایدی سرمایه مسکن می

بازار کامل و فقدان تحلیل رفتاری، موجب محدودیت در   اما فرض  بالایی برخوردار است،  مدل نظری آنان از انسجام 

 . پذیری نتایج شده استتعمیم

ضمن بررسی اصلاحات مالیاتی ایتالیا، نتیجه گرفت که طراحی    المللی پولای برای صندوق بین در مطالعه  (2014ایراد )

های سوداگرانه باشد. با این حال، او نیز به  بهینه مالیات بر عایدی سرمایه باید متناسب با دوره نگهداری دارایی و انگیزه

 .نقش فرهنگ مالیاتی و شفافیت نهادی توجه کافی نکرد

بر   تأثیرشده  نشان دادند اعتماد اجتماعی و عدالت ادراک  (2007)  2فری و تارگلر  در زمینه رفتار مودیان، معناداری 

کرد منابع عمومی  ها بیانگر این است که هرچه مشروعیت نهادهای مالیاتی و شفافیت هزینههای آنتمکین مالیاتی دارد. یافته

 یابد. افزایش یابد، احتمال فرار مالیاتی کاهش می

در مطالعات آزمایشگاهی خود نشان دادند که عوامل غیراقتصادی همچون هنجارهای    (2012)  3کلند الم و مک  همچنین 

 . اجتماعی، اخلاق مالیاتی و شفافیت اطلاعاتی، سهم مهمی در رفتار مالیاتی دارند
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های  در چارچوب نظریه نهادی، بیان کردند کیفیت نهادها، اجرای مؤثر سیاست  (1990)  2نورثو    (2001)  1اسکات 

های نهادی ناکارا، با ضعف در اجرای قوانین و نابرابری در برخورد با مودیان، موجب کاهش  کند. نظاممالیاتی را تعیین می

مالیاتی می افزایش فرار  یافتهمشروعیت و  این  اقتصادی و رفتاری برجسته  شوند.  بعد نهادی را در کنار عوامل  ها اهمیت 

 .سازدمی

ها عمدتاً بر اثرات اقتصادی و اجرایی مالیات بر دارایی و عایدی سرمایه بوده است. برای مثال،  در ایران، تمرکز پژوهش 

ای با عنوان تحلیل آثار مالیات بر عایدی سرمایه بر کنترل سوداگری مسکن در در مطالعه ( 1398) همکارانایزدخواستی و 

تواند از رشد غیرمنطقی قیمت جلوگیری کند. با این حال، پژوهش آنان  ایران، نتیجه گرفتند که اعمال مالیات تصاعدی می

 .گذاری اقتصادی داشتبه ابعاد فرهنگی و نهادی تمکین مالیاتی اشاره نکرد و بیشتر جنبه سیاست

تواند در کاهش  تحلیلی، نشان داد که مالیات بر دارایی می  -در پژوهشی با رویکرد توصیفی(  1392)  و امیری  زادهیقل

 .های ثانویه مورد استفاده فاقد جزئیات لازم برای تحلیل رفتار مودیان بودنابرابری مؤثر باشد؛ اما داده

های اجرای مالیات بر عایدی سرمایه در ایران، مشکلات  با بررسی چالش   (1398)  مهارتی و مهراییای دیگر،  در مطالعه

عنوان موانع کلیدی شناسایی  نهادی را بهنهادی نظیر نبود نظام اطلاعاتی منسجم، ضعف در ثبت املاک و عدم همکاری بین 

درستی به موانع اجرایی اشاره دارد، اما فاقد چارچوب نظری مشخص برای تبیین ارتباط بین  کردند. هرچند این پژوهش به

 .ساختار نهادی و رفتار مودیان است

مالیاتی و  ای کیفی با مصاحبه از کارشناسان مالیاتی، دریافت که اعتماد عمومی، فرهنگ  در مطالعه  (1398)  نیا افضل

های موفقیت نظام مالیاتی هستند. نقطه ضعف این مطالعه، محدود بودن جامعه آماری  شرطترین پیش درک عدالت از مهم

 . سازی نظری استو عدم مدل 

 روش پژوهش   - 4

مدل مفهومی اصلاح و کارآمدسازی سازی  رویکرد پژوهش حاضر، کیفی بوده که در پی شناسایی عوامل مؤثر بر پیاده 

گیرد که مند استراوس و کوربین بهره می بنیاد نظام این پژوهش از رویکرد نظریه داده  .باشد می   نظام مالیات در بخش مسکن 

های وبرگشتی میان داده ماهیتی کاملًا استقرایی یا قیاسی به معنای کلاسیک ندارد، بلکه مبتنی بر یک فرایند تعاملی و رفت 

بنیاد اولیه استراوس با رویکردی عمدتاً استقرایی تدوین شده که در آن نظریه داده   . پژوهشگر است تجربی و حساسیت نظری  

زمینه  با  داده پژوهشگر  از  می ای  به دست  مصاحبه  از  عموماً  که  پراکنده  تجربی  روبه های  می آید،  به رو  اقدام  شود. سپس 

 .گیردمحور شکل می صورت داده ، نظریه به اًهای پرتکرار و چیدمان مفاهیم شده و  نهایت بندی داده نامگذاری اطلاعات، دسته 

گیرد، اما پژوهشگر ها صورت میها از دل دادهتر، در رویکرد استراوس و کوربین، استخراج مفاهیم و مقولهبه بیان دقیق

برد،  در فرایند تحلیل از حساسیت نظری و آگاهی محدود از ادبیات موجود برای غنای مفهومی و انسجام تحلیلی بهره می

ها از طریق  بنیاد به معنای تبیین پدیدهاز این منظر، داده.  شده را مورد آزمون قرار دهدای از پیش تعیین که فرضیهبدون آن 

یا قیاسهای تجربی و چارچوبتعامل میان داده بر استقرا  نه اتکای صرف  بر این اساس، اصطلاح  .  های مفهومی است، 

نظریه آزمون  یا  کلاسیک  قیاس  معنای  به  پژوهش  این  در  قیاسی«  پیشینی»رویکرد  استفاده    های  بر  ناظر  بلکه  نیست، 

 (. 2009مالاگون و ولز، ) هاستشده از دادههای استخراجمحور از مبانی نظری برای تفسیر و تعمیق مقولهغیرآزمون
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به منظور داده ابزار مصاحبه استفاده شده و مشارکتدر این پژوهش  کنندگان شامل خبرگان حرفه و  بنیاد تجربی از 

  ی ها خام تا مقوله  ی هااز داده  ی ها، مراحل کدگذارداده  لیتحل  ندیفرا  تیشفاف  شیمنظور افزابههمچنین  اند.  دانشگاهی بوده

نظامبه  یینها مستندسازصورت  کدگذار  یمند  مرحله  در  مفاه   یشد.  جملات    ماً ی مستق  هی اول   می باز،  و  عبارات  از 

 یبنددسته  یمفهوم  یهامقوله  لبمشابه در قا  یکدها  ،یمحور   ی. سپس در کدگذاردیشوندگان استخراج گردمصاحبه

  ند یاز فرا  ی اشد. نمونه ن ییتب یمیها در قالب مدل پارادامقوله  ان ی ارتباط م  ، یانتخاب  یدر مرحله کدگذار  ت، یشدند و در نها

 ارائه شده است.  1ها در جدول  و مقوله م ی خام به مفاه   یهاداده لیو تبد یکدگذار

 :طور کلی مراحل انجام این تحقیق به شرح زیر استبه

 ( مصاحبه با خبرگان حرفه و دانشگاهی 1مرحله 

 آمده از مرحله مصاحبه دستهای بهداده( بررسی 2مرحله 

ها(. در  ( کدگذاری استقرایی شامل: کدگذاری سطح اول )تولید مفاهیم( و کدگذاری سطح دوم )تولید مقوله3مرحله  

 .شودگذاری میاین مرحله به اطلاعات پرتکرار نام

شود. سپس  ها تبیین میبندی شده و ارتباط منطقی بین آنها دسته( کدگذاری الگویی: در این مرحله مقوله4مرحله  

 .گرددگر و پیامدهای عمل شناسایی میشرایط بستر عمل، عوامل مداخله

ها بر مقوله محوری، بازبینی،  ( کدگذاری انتخابی: خلق نظریه نهایی از طریق تبیین نحوه تأثیر هر یک از مقوله5مرحله  

 .ها پالایش و تکمیل آن

داده نتایج تحلیل  نرمسپس  از  استفاده  با  تحلیل کیفی مکس ها  و  افزار  باز، محوری  کیودا طی سه مرحله کدگذاری 

به دست آمد. جامعه آماری این پژوهش را متخصصان و صاحب مالیاتی و انتخابی  مالیاتی، کارشناسان  نظران در حوزه 

کنندگان در  سرممیزان مالیات تشکیل دادند که نسبت به مسئله پژوهش و ادبیات نظری آن آگاهی عمیق داشتند. مشارکت

های جدید شده به نقطه اشباع نظری رسید و نیازی به انجام مصاحبههای گردآورینفر بودند و پس از آن داده  20تحقیق  

ارائه    1ل  شناختی خبرگان در جدوهای جمعیتدقیقه بود. ویژگی  13ساعت و    1ها  وجود نداشت. میانگین زمان مصاحبه

دهد که موجب افزایش عمق  شده است. این جدول ترکیب متنوعی از خبرگان دانشگاهی و مدیران مالیاتی را نشان می

 .ها و غنای تحلیلی پژوهش شده استداده

بنیاد، هدف این پژوهش آزمون  پردازانه رویکرد دادهلازم به ذکر است که با توجه به ماهیت کیفی، اکتشافی و نظریه

بررسی روابط علّی به شیوه آماری نبوده، بلکه تمرکز اصلی بر توسعه و تبیین یک مدل مفهومی  فرضیه، اعتبارسنجی کمیّ یا  

صورت کاملًا  به  یکدگذار  ندیپژوهش، فرآ  ن یاست که در ا  حی لازم به توض   .محور مبتنی بر دیدگاه خبرگان استداده

عنوان چارچوب از  به  یات ی مال  انیرفتار مود  ای  یاقتصاد رفاه، نهاد  ی هاهیاز نظر  کیچی انجام شده و ه  ییمحور و استقراداده

  نیو تدو  یینها  یها مقوله  ی ری گشکل  ز اند. پس اها مورد استفاده قرار نگرفتهمقوله  ایدر استخراج کدها    شدهن یی تع ش ی پ

مفهوم ا  ، یمدل  به  هاهینظر  نیاز  م  ن ییتب  یبرا  یری تفس  ی هاعنوان چارچوبصرفاً  غنامقوله  انیروابط  مدل   ینظر  ی ها و 

 یو بحث نظر  ری مذکور در مرحله تفس   یهاه یشده و نظراستخراج  یهامقوله  انی م  وندی پ  گر،یعبارت داستفاده شده است. به

  ی هاافتهی  قی امکان تلف  اد،یبن داده  هینظر  یاکتشاف  تیضمن حفظ ماه  کردیرو  ن ی کدها. ا  دی صورت گرفته و نه در مرحله تول

 موجود را فراهم کرده است.  ینظر اتی با ادب  یتجرب
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 ی مفهوم   ی ها مصاحبه تا مقوله   ی ها قول ها از نقل داده   ی کدگذار   ند ی از فرا   ی ا نمونه .  1جدول  

 مقوله اصلی  مقوله فرعی  کد باز  ها )ناشناس(شده از مصاحبهقول بازنویسینقل

صورت یکپارچه در  بهتا زمانی که اطلاعات مالکیت، سکونت و معاملات مسکن »

دسترس نباشد، شناسایی واحدهای مشمول مالیات عملاً با خطای بالا همراه  

 «.است

نبود پایگاه داده  

 یکپارچه

ضعف زیرساخت 

 اطلاعاتی 

های نهادی  زیرساخت 

 و فناوری 

گردد که بخش زیادی از مقاومت مردم در برابر مالیات مسکن به این برمی»

 « .شودها دقیقاً چگونه و در کجا هزینه میدانند این مالیاتنمی

ابهام در محل  

 مصرف مالیات

کاهش شفافیت  

 مالی
 شفافیت نهادی 

شوند و  کند، هم مودیان سردرگم میوقتی قوانین مالیات مسکن مرتب تغییر می»

 « .توانند اجرای باثباتی داشته باشندهم مجریان نمی
 ثباتی مقرراتبی

ناپایداری قوانین  

 مالیاتی
 بسترهای قانونی 

در سازمان مالیاتی، نیروی انسانی متخصص در حوزه مسکن و مالیات دارایی به  »

 « .ها هم اغلب کلی استاندازه کافی وجود ندارد و آموزش

کمبود تخصص  

 نیروی انسانی 

ضعف سرمایه  

 انسانی
 منابع انسانی 

بهترین قانون هم به  اگر فرهنگ پرداخت مالیات در جامعه تقویت نشود، حتی  »

 «.شودفرار مالیاتی منجر می

ضعف فرهنگ  

 مالیاتی

نگرش منفی به  

 مالیات
 عوامل فرهنگی 

شود اجرای ها و ثبت اسناد باعث مینبود هماهنگی بین سازمان مالیاتی، شهرداری»

 « .مالیات بر مسکن ناقص بماند
 ناهماهنگی نهادی 

ضعف تعامل  

 سازمانی
 عوامل نهادی 

تا زمانی که اعتماد عمومی به نهادهای دولتی تقویت نشود، مالیات مسکن بیشتر  »

 «.شود تا ابزار تنظیم بازارعنوان فشار تلقی میبه

پایین بودن اعتماد  

 اجتماعی

اعتمادی  بی

 عمومی 
 عوامل اجتماعی 

 ها روایی و پایایی داده   - 1-4

پنج نفر از خبرگان مستقل )خارج از    اری شده در اخت استخراج  یالگو  ،یینها  ی استحکام مدل مفهوم  شیمنظور افزابه

بازخوردها عمدتاً    ن یشد. ا  یمند گردآورصورت نظامها بهآن  یف یک  یشوندگان( قرار گرفت و بازخوردهانمونه مصاحبه

بر شفاف م  یسازناظر  بازمقوله  یبرخ  انیروابط  مفهوم  ف یتعرها،  نامهم  یها مقوله  ی مرز  نحوه    ی گذارپوشان و اصلاح 

به دو    یمقوله کل   کی  کیمعنا، تفک هم  یاز جمله ادغام دو مقوله فرع   ینظرات، اصلاحات   نیبود. بر اساس ا  میمفاه  یبرخ

  ،یانسجام درون   ش یبازخوردها موجب افزا  ن یدر مدل انجام شد. اعمال ا  یروابط علّ  یجهت برخ  میو بازتنظ  زیمؤلفه متما

قابل  یوضوح مفهوم نها  ن ییتب  تی و  پابههمچنین    .دیگرد  ییمدل  ب  زانی م  کدگذاران،ن یب   ییایمنظور گزارش  دو    ن یتوافق 

با استفاده از شاخص درصد توافق محاسبه شد که مقدار آن   به  82کدگذار مستقل  توافق،    زانی م  ن یدست آمد. ادرصد 

 . استهداده یلی و انسجام تحل یکدگذار ندیقبول فراقابل ییایدهنده پانشان ،یفی ک  یهاپژوهش  یارها ی مطابق با مع
 های جمعیت شناختی خبرگان ویژگی   . 2جدول  

 فراوانی  طبقه  متغیر فراوانی  طبقه  متغیر فراوانی  طبقه  متغیر

 محل خدمت 

 تحصیلات  7 مدیران سازمان مالیاتی و بیمه کشور 
 12 فوق لیسانس 

 سابقه کاری
 8 سال 20تا  10

 20 سال 20بالای  8 دکتری

 جنسیت 13 دانشگاهی  استادان
 15 مرد 

 سن

 4 سال 35زیر 

 6 سال 45تا  35

 10 سال 45بالای  5 زن

 مدل مفهومی   - 2-4

شده در این پژوهش صرفاً بازتاب مراحل کدگذاری نیست، بلکه حاصل تلفیق سه چارچوب نظری مدل مفهومی ارائه

مالیاتی در یک الگوی بومی است. در این مدل، برای نخستین  اقتصاد رفاه، نظریه نهادی و نظریه رفتار مودیان  بار  یعنی 
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گر(  عنوان بستر و مداخلهعنوان متغیرهای علی( با عوامل فرهنگی و نهادی )بههای انسانی و سازمانی )بهروابط میان پتانسیل

تبیین شده است نهادی  با  .در قالب یک چرخه یادگیری  ـ نهادی«  نوآوری علمی این مدل در ترکیب رویکرد »رفتاری 

سازد. از منظر  بنیاد است که امکان توضیح سازوکارهای درونی تمکین مالیاتی و کارایی سازمانی را فراهم میتحلیل داده

نیز مدل حاضر، نقشه مالیات مسکن ارائه میکاربردی  تواند مبنای طراحی  دهد که میای چندسطحی برای اصلاح نظام 

 .کشور باشدهای مبتنی بر شواهد و توسعه فرهنگ مالیاتی در سیاست

قابل ذکر است که ملاحظات اخلاقی در اجرای پژوهش مدنظر قرار گرفت که نشان دهنده میزان احترام پژوهشگر به  

با اطلاع مشارکت کنندگان تمام مصاحبه و برای استخراج نکات  مشارکت کنندگان است. در همین خصوص  ها ضبط 

های بهینه سازی مالیات در  ها با هدف شناسایی و تعیین ابعاد و مولفهکلیدی بررسی شدند. پس از اعلام موافقت، مصاحبه

برگزار  بهینه سازی مالیات در بخش مسکن جهت دستیابی به الگوی مفهومی پژوهش در ارزیابی اثرگذاری بخش مسکن  

شد. جهت بررسی روایی و پایایی داده ها از دو روش بازبینی به وسیله مشارکت کنندگان و مرور به وسیله خبرگان غیر  

 شرکت کننده در پژوهش استفاده و پس از دریافت نظرات اصلاحی ، ویرایش لازم انجام و مدل نهایی ارائه شد. 

 های پژوهش یافته   - 5

 ند: هست از خبرگان خواسته شد به شرح زیر   پژوهش الاتی که در رابطه با ؤس

 ؟ استعوامل زمینه ساز برای مدل بهینه مالیاتی در بخش مسکن در ایران شامل چه مواردی  ❖

 ؟است گذار( برای مدل بهینه مالیاتی در بخش مسکن در ایران شامل چه مواردی تأثیرعوامل علی )  ❖

؟ برای رفع استها( برای مدل بهینه مالیاتی در بخش مسکن در ایران شامل چه مواردی  )چالش   گرعوامل مداخله ❖

 کنید؟های مطرح شده چه راهکاری پیشنهاد میچالش 

 توان طراحی و استفاده نمود؟هایی را میبرای مدل بهینه مالیاتی در بخش مسکن در ایران چه راهبردها و مکانیزم ❖

تواند داشته باشد؟ پیشنهاد و  شما برای مدل بهینه مالیاتی در بخش مسکن در ایران چه پیامدها و آثاری را مینظر به ❖

 راهکار شما چیست؟

موفقیت، چالش  ❖ به  مداخله گرا، عوامل دستیابی  بستر، عوامل  عوامل  علی،  )عوامل  کلی  پیامدها(  در حالت  و  ها 

 کدامند؟

مصاحبه بنیاد  داده  تحلیل  نهایت  براساس  در  انجام شد،  تخصصی  در کدگذاری    96های  گردید.  شناسایی  شاخص 

باز شامل  محوری، مقوله دسته شامل مقوله محوری،    12کدثانویه تحت    25کد اولیه و    96های مستخرج از کدگذاری 

اورده شده است.   2اند که در جدول شماره  شرایط علی، شرایط مداخله ای، شرایط بستر، راهبردها و پیامدها قرار گرفته

کد مرتبط    11های محوری است،  براساس هدف پژوهش که همان بررسی کیفی مدل استخراج شده بهینه مالیاتی با مقوله

 . با آن استخراج شده است

شده، از دو رویکرد مکمل استفاده شد. در گام نخست، اعتبار محتوایی  از اعتبار مدل مفهومی استخراج  منظور اطمینانبه

گذاری اقتصادی و دریافت  و نظری مدل از طریق ارائه الگوی نهایی به پنج نفر از خبرگان مستقل حوزه مالیات و سیاست

بازخوردهای اصلاحی آنان بررسی گردید. در گام دوم، اعتبار کاربردی با مقایسه روابط علی و پیامدی مدل با شواهد  
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های نهادی  خوانی بالایی میان مدل و واقعیتتجربی بازار مسکن و مقررات جاری مالیاتی ارزیابی شد. نتایج نشان داد هم

 .پذیری بالای مدل پیشنهادی استو اقتصادی ایران وجود دارد که بیانگر قابلیت تبیین و کاربست
 های اصلی و فرعی پژوهش مقوله   . 3جدول  

 مفهوم  مقوله ی کدمحور

 ی منابع انسان لیپتانس

 بامفهوم بودن شغل 

 ها تیمسئول ق یدق  حیتشر

 ی شغل یندهایفرآ  یساز کپارچهی

 ی شغل فیوضا تیاهم  ییشناسا

 ی شغل  یاستانداردها یاجرا

 از افراد مستعد و متخصص  یآگاه

 اجبار در انتخاب شغل  عدم

 یسازمان ی هااز تخصص یبانک اطلاعات  وجود

 ی سازمان یازهاین  یبستر اطلاعات وجود

 روابط و تعاملات  ی سازمان لیپتانس

 ردستانیدر انجام امور محوله به ز رانیو مساعدت لازم از جانب مد ییراهنما

 ( تیمی و صم یدوست ،یکار )جو همکار  طیدر مح یروان بهداشت 

 به اهدافشان ردستانیز ی ابیدر دست رانیممانعت مد عدم

 اثر بخش  تعامل

 از کارکنان رانیانتظارات مد تیشفاف 

 ی و کار گروه  ی همکار ستمیس وجود

 در اداره ی نسبت به روابط کار ینی ب خوش

 

 و شفاف  زه یعملکرد مکان  یابیارز ستمیس ی سازمان ی ارتباطات و فناور

 
 ات یمثبت ارتباطات اداره مال  تیتقو  روال 

 ات یاداره مال یاطلاعات ی هاستمیو منظم س   قیدق  یساز یبوم

 یسازمان آموزش

 ی فرد  یهاشغل و آموزش نی ب تناسب

 یمستمر و منظم سازمان  ی آموزش یهابرنامه

 ات یاداره مال  ازیمتناسب با ن  هاآموزش

 ی اتیمال انیمود ی هالیپتانس

 شرکت  یساختار یهایژگیو

 شرکت  تیمالک ساختار

 شرکت  یداخل طیمح

 بودن شرکت  یو فرع یاصل

 شرکت  اندازه 

 شرکت  یمال یهاو شاخص یمال ساختار

 شرکت  یو سودآور ارزش

 های مالی شرکتهای گزارشویژگی

 موقع بودن ارائه مدارک و گزارشات  به

 یاستفاده کنندگان اطلاعات مال یآگاه

 کار( ی)فصل شلوغ یسال مال انیپا

 ی مقررات در گزارش حسابرس تیرعا

 ی داخل ی اسیو س یعوامل اقتصاد ی عوامل اقتصاد

 ی اسیو س یاقتصاد یهامیتحر

 بالا  یاتیمال نرخ

 ی دولت یاقتصاد یهااستیس

 ی دولت رانت
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 مفهوم  مقوله ی کدمحور

 کلان  یعوامل اقتصاد

 ی جهان یمال بحران

 ارز نرخ

 نفت مت یق کاهش

 بهره نرخ

 سهام  مت یق کاهش

 ی ناخالص داخل دی تول

 ی عوامل فرهنگ کشور  یفرهنگ عموم

 ی اتیمصارف مال تیشفاف عدم

 جامعه یانتقاد تیوضع

 ی اتیوجود فرهنگ مال عدم

 ی طی عوامل مح

 عوامل بازار 

 ی بده قیاز طر یمال نیتأم

 ی بده یوام و قراردادها طیشرا

 رقبا  فشار

 با اشخاص وابسته به دولت  معامله

 الزامات بورس اوراق بهادار 

 بازار  نیقوان 

 اطلاعات  یاجبار یافشا

 گذاران  هیو سرما رانیمد نی ب یندگیمنافع نما تضاد

 ی و قانون یعوامل سازمان

 ی عوامل قانون

 اتیو مقررات حاکم بر مال نی قوان یدگ یچیپ

 ی ادار یندهایفرآ یدگ یچیپ

 ات یاداره مال تیو سا ینترنتیا هیرو ییدم کاراع

 ی اتیمال نی قوان عیسر رییتغ

 ی عوامل انسان

 ی ات یکارشناس مال ی عدم تجربه کاف 

 ی اتیمال ز یمم یدقت یو ب  یسهل انگار 

 
 ات یدر اداره مال طیعدم وجود واحد مشاوره واجد شرا

 ی اتیمال یبه مود ی زیمم ییعدم پاسخگو 

 ی عوامل شرکت

 رانیمد یهایژگیو

 ها شرکت رانیمد انیدر م ی اتیعدم وجود فرهنگ مال-

 یاتیمال  یهابه سازمان رانیمد یعدم اعتماد نهاد-

 ی مال یشرکت نسبت به گزارشها تیریمد حی عدم نظارت صح-

 ران یمد یفرصت طلب-

 ی اتیمال نیاز قوان  رانیمد یعدم آگاه-

 و حسابداران شرکت رانیمد یسهل انگار-

 ی موسسه حسابرس یهایژگیو

 ی و سابقه موسسه حسابرس شهرت

 یموسسه حسابرس چرخش

 صاحب کار بر حسابرس  نفوذ

 حسابدار کم تجربه  یریبه کارگ -

 حسابدار  یعدم تخصص کاف -

 ی ابیبهبود نظارت و ارز سطح سازمان 

 ی اتیحسابرسان مال ت یفیک یبندرتبه ستمیس جادیا

 ی اتیاستقلال حسابرسان مال تیفیک یابیارز

 ی اتیمال یحسابرس یها پرونده  تیفیکارگروه کنترل ک استقرار
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 مفهوم  مقوله ی کدمحور

 و مقررات  نی قوان یبازنگر

 یحسابرس تیفیکننده و ارتقاء ک لیتسه  یها بخش نامه صدور

 یحسابرس اتی عمل ی نقشه راه و الگو  نیتدو

 یحسابرس تیفیک یقیو تشو  یتیحما نیقوان  صدور

 و اطلاعات  ی آوراستفاده از فن

 ی مناسب به فعالان اقتصاد ی رسان اطلاع

 ی فعالان اقتصاد  یبرا ی سامانه جامع اطلاعات استقرار

 یکی الکترون  ون یاتوماس ستمیکارآمد س یاجرا

 ی ات یمال انیسطح مود

 رانیمد تیصلاح

 سته یشا رانیمد انتخاب 

 رانیبه مد ی الملل نیب  یاستانداردها آموزش

 رانیمد شیو پا نظارت

 انیمود یارتقا

 ی اتیمال یفرهنگ ساز یارتقا

 مردم  انیدر م یات یمال یمصرف درآمدها  تیشفاف  شیافزا

 انیبراساس عملکرد مود یقیو تشو  یتیحما ستمیس استقرار

 کوتاه مدت  یامدهایپ

 ی سازمان یبهره ور 

 ی عدالت اجتماع یبرقرار

 ی سطح دانش حرفه ا ارتقاء

 ی اتیمال یاعتبار حسابرس یارتقا

 ی فعالان اقتصاد یبهره ور 
 ان یمود یتمندیرضا

 انیمود یاطلاعات تیشفاف افزاش

 در سطح جامعه  ی اتیفرهنگ مال یارتقا  

 بلند مدت  یامدهایپ

 ی مال یبهره ور 

 یمال ن یتأم  یهانهیهز کاهش

 هیبازار سرما ییکارا شیافزا

 سود  تیریمد کاهش

 ی عدم تقارن اطلاعات کاهش

 ی اجتماع یبهره ور 

 ی اعتماد عموم شیافزا

 بستر رقابت سالم  جادیا

 در جامعه  یاشاعه فرهنگ قانون مدار

اند.  مقوله فرعی شناسایی شده  25مقوله اصلی و    12حاصل فرایند کدگذاری باز و محوری است که در آن    2  جدول

دهنده بُعدی از واقعیت نظام مالیاتی در  دهند و هرکدام نشانمفهومی پژوهش را تشکیل میها ستون فقرات مدل این مقوله

سازی نظام مالیاتی صرفاً اقتصادی نیست، بلکه از تعامل پویای عوامل انسانی، کند که بهینهاین جدول تبیین می  .ایران هستند

ای از روابط علّی و  صورت مجزا، بلکه در شبکهگیرد. بدین ترتیب، هر مقوله نه بهنهادی، فرهنگی و فناورانه شکل می

 .دهدتری از سازوکار اصلاح مالیاتی ارائه میکند و درک عمیقای معنا پیدا میزمینه

ها در فرایند  ها و مقایسه مستمر داده ها، انسجام درونی مقولهشده بر اساس اشباع نظری دادهاعتبار مدل مفهومی ارائه

به  مدل  این  و  شده  تضمین  میکدگذاری  ارائه  تحلیلی  و  تبیینی  چارچوب  یک  پیش عنوان  مدل  یک  نه  یا شود،  بینی 

 .سازی کمّیبهینه
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 مدل پیشنهادی بهینه سازی مالیات در بخش مسکن   - 1-5

های  شود و بر اساس آن ارتباط خطی میان زمینهاز میان عوامل شناسایی شده، پارادایم کدگذاری محوری انجام می

شود.  گر، راهبردها و پیامدها مشخص میای، شرایط مداخلههای محوری، شرایط زمینهپژوهش شامل شرایط علی، زمینه

به اجرا در آمد. به طور    ( 1998)  1استراوس و کوربینها براساس الگوی  این مرحله با هدف یکپارچه سازی و پالایش داده

بامفهوم بودن شغل، آگاهی از افراد  )  شود؛ شامل شرایط علیها که منجر به خلق مدل نظری میخلاصه، رویه تحلیل داده

های ساختاری شرکت و  مستعد و متخصص، روابط و تعاملات، ارتباطات و فناوری سازمانی، آموزش سازمانی، ویژگی

مقوله عوامل اقتصادی و سیاسی داخلی، عوامل اقتصادی کلان، عوامل  ای )(؛ زمینههای مالی شرکتهای گزارشویژگی

بهادار اوراق  بورس  الزامات  و  بازار  مداخلهفرهنگی، عوامل  )(؛  انسانی، ویژگیگر  قانونی، عوامل  های مدیران و عوامل 

آوری  بهبود نظارت و ارزیابی، بازنگری قوانین و مقررات، استفاده از فن (؛ راهبرد و اقدامات )های موسسه حسابرسیویژگی

وری مالی  بهره وری سازمانی، بهره وری فعالان اقتصادی، بهره)  (؛ پیامدهاو اطلاعات، صلاحیت مدیران و ارتقای مودیان

،  1کند. شکل  را تشریح می  بهینه سازی مالیات در بخش مسکن ( است که پدیده اصلی، یعنی الگوی  و بهره وری اجتماعی

دهد که مدل اصلی مورد بررسی این  پارادایم کدگذاری محوری و به عبارت دیگر مدل فرآیند کیفی پژوهش را نشان می

 .آیدپژوهش به حساب می

 
 مدل پارادایمی بهینه سازی مالیات در بخش مسکن   . 1شکل  

 گیری بحث و نتیجه   - 6

نتایج پژوهش نشان داد که عوامل علی شامل پتانسیل منابع انسانی، آموزش سازمانی و فناوری اطلاعات، زیربنای اصلی  

گیری و اجرای  دهد که در ساختار اداری ایران، کیفیت تصمیمتحلیل چرایی این یافته نشان می.  اندکارایی نظام مالیاتی

ها توسط کنشگران  های مالیاتی بیش از آنکه تابع طراحی رسمی قوانین باشد، به ظرفیت تفسیر، اجرا و اعمال آنسیاست

های اطلاعاتی  سازمانی وابسته است. به بیان دیگر، حتی قوانین کارآمد در صورت فقدان نیروی انسانی توانمند و زیرساخت

 

1 Strauss & Corbin 
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نمی منجر  انتظار  مورد  نتایج  به  میان  شفاف،  و شکاف  فرایندها  پیچیدگی  اداری،  تمرکزگرایی  در  ریشه  امر  این  شوند. 

 .گذاری و اجرا در نظام مالیاتی کشور داردسیاست

منزله  گر مانند پیچیدگی قوانین، تغییرات مکرر مقررات و ضعف پاسخگویی ممیزان مالیاتی، بهدر مقابل، عوامل مداخله

بازدارنده دارند و میموانع   مالیاتی را تضعیف کنندنهادی، نقش  را  .  توانند مشروعیت نظام  چرایی اثرگذاری این موانع 

شود مودیان مالیاتی  وجو کرد؛ وضعیتی که باعث میها جستپذیری سیاستبینیثباتی نهادی و فقدان پیش توان در بیمی

طلبانه تنظیم کنند. در چنین  مدت و گاه فرصتهای کوتاهرفتار خود را نه بر اساس قواعد پایدار، بلکه بر مبنای ارزیابی

 .شودگر اقتصادی به یک عامل نااطمینانی تبدیل میشرایطی، مالیات از یک نهاد تنظیم

.  از سوی دیگر، پژوهش نشان داد که فرهنگ مالیاتی و شفافیت اطلاعاتی دو مؤلفه بنیادین در اعتماد عمومی هستند

دهد که در بستر اجتماعی ایران، تمکین مالیاتی بیش از آنکه محصول اجبار قانونی باشد، نتیجه  تحلیل این یافته نشان می

های شفاف از نحوه  برداشت ذهنی مودیان از انصاف، شفافیت و پاسخگویی دولت است. ضعف تاریخی در ارائه گزارش

عنوان  های منفی مودیان در تعامل با نظام مالیاتی، موجب شده است که اعتماد نهادی بهمصرف درآمدهای مالیاتی و تجربه

 .یک متغیر کلیدی در رفتار مالیاتی عمل کند

وری  وری مالی و بهرهوری اقتصادی، بهرهوری سازمانی، بهرهشده چند پیامد کلیدی دارد از جمله بهرهالگوی استخراج

گردند که  شوند، بلکه زمانی محقق میهای مالیاتی حاصل نمیصورت خودکار از اجرای سیاستاین پیامدها به.  اجتماعی

سازی  کند که بهینهزمان شوند. به همین دلیل، مدل پیشنهادی تأکید میاصلاحات مالیاتی با اصلاحات نهادی و رفتاری هم

 .مدت سیاستیمالیات بر مسکن یک فرایند تدریجی یادگیری نهادی است، نه یک مداخله کوتاه

های  جای تأکید صرف بر ابزارهای مالیاتی، بر »زیرساختگذاری نیز نوآورانه است، زیرا بهاین پژوهش از حیث سیاست

اند  های ناموفق اصلاحات مالیاتی در ایران نشان دادهچرایی این رویکرد آن است که تجربه.  رفتاری و نهادی« تمرکز دارد

تواند  شود، بلکه میتنها به افزایش درآمد پایدار منجر نمیهای مالیاتی بدون اقناع نهادی و اجتماعی، نهها یا پایهکه تغییر نرخ

 .مقاومت اجتماعی و گسترش رفتارهای اجتنابی را تشدید کند

مند ای نظاممقایسه  4  تر نوآوری علمی پژوهش حاضر و پرهیز از طرح ادعاهای کلی، در جدولمنظور تبیین دقیقبه

های پیشین داخلی و خارجی در حوزه مالیات بر مسکن و رویکرد اتخاذشده در این مطالعه  های اصلی پژوهش میان ویژگی

دهد که بخش عمده مطالعات پیشین عمدتاً بر ابعاد اقتصادی، قانونی یا آثار قیمتی  ارائه شده است. این مقایسه نشان می

سازی مالیات  بنیاد، به بازتعریف مسئله بهینهاند، در حالی که پژوهش حاضر با رویکرد نظریه دادهمالیات مسکن تمرکز داشته

به نهادی مسکن  چندسطحی  پدیده  یک    و  نهادی   اعتماد  انسانی،  سرمایه  همچون  هایی مؤلفه  و  پرداخته   رفتاری   -عنوان 

 .است کرده  تحلیلی چارچوب وارد مندنظام صورتبه را  مالیاتی فرهنگ

 

 



 17  /   1403*،  ش   / ** دوره    / توسعه و سرمایه مجله  

 

 

 پژوهش حاضر در حوزه مالیات بر مسکن های پیشین با  مقایسه پژوهش .  4 جدول 

 پژوهش حاضر های پیشین داخلی و خارجیپژوهش محور مقایسه

رویکرد 

 شناختی روش

ایزدخواستی و همکاران، ) توصیفی  -عمدتاً کمی، اقتصادسنجی یا تحلیلی 

 (OECD ،2022و  1983، تزیگلی است؛ 1398مهارتی و مهرایی، ؛ 1397

بنیاد و مبتنی بر  کیفی با رویکرد نظریه داده

 دیدگاه خبرگان

تمرکز اصلی 

 تحلیل
 های مالیاتی، آثار قیمتی و درآمدی مالیات مسکن و داراییها، پایهنرخ

عنوان  سازی نظام مالیات مسکن به فرایند بهینه

 رفتاری -یک پدیده نهادی 

ابعاد نهادی و 

 سازمانی 
 اند ای مورد توجه قرار گرفتهصورت ضمنی یا حاشیه اغلب به

مند )سرمایه انسانی،  صورت صریح و نظام به

 شفافیت نهادی، فناوری اطلاعات(

ابعاد فرهنگی و 

 رفتاری

 غایب؛ فرض تمکین مالیاتی مبتنی بر اجبار یا مشوق مالی محدود یا 

 ( 1972 ،و ساندمو نگامیال)

تأکید بر اعتماد اجتماعی، فرهنگ مالیاتی و 

 (2007، و تارگلر یفر) شدهعدالت ادراک

 سطحی )اقتصادی یا قانونی( غالباً تک سطح تحلیل
چندسطحی )خرد، میانی و کلان( در قالب 

 مدل پارادایمی

 ها و قوانینپیشنهاد سیاستی یا اصلاح نرخ نوع خروجی
سازی بنیاد برای بهینه مدل مفهومی تلفیقی داده

 نظام مالیات مسکن

 توسعه ابزارهای تحلیلی اقتصادی نوآوری علمی 
عنوان سازی مالیات مسکن به بازتعریف بهینه

 مندزمینه  رفتاری -سازوکار نهادی

دهد که پتانسیل منابع انسانی  پس از شناسایی عوامل علیّ در مدل پارادایمی، تحلیل مسیر اثرگذاری این عوامل نشان می

به منجر نمیصورت  و آموزش سازمانی  پیامدها  به  اثر آنمستقیم  بلکه  از طریق راهبردهای اجرایی و سازمانی  شوند،  ها 

انسانی و ارتقای مهارتبه  .شودگری میواسطه نیروی  افزایش توانمندی  مالیاتی،  طور مشخص،  های تخصصی کارکنان 

های  ساز طراحی و اجرای راهبردهایی نظیر بهبود فرایندهای ممیزی، ارتقای شفافیت اطلاعاتی، استفاده مؤثر از فناوریزمینه

مودیان می با  نهادی  ارتباط  بهنوین و تقویت  این راهبردها  امکان  عنوان مکانیسمگردد.  های عملیاتی مدل عمل کرده و 

 .کنندهای انسانی و نهادی به پیامدهای ملموس را فراهم میتبدیل ظرفیت

در ادامه این مسیر علّی، اجرای مؤثر راهبردهای مذکور موجب کاهش خطاهای اجرایی، افزایش اعتماد مودیان، بهبود  

بنابراین، رابطه میان عوامل علیّ و پیامدها  .  شودوری مالی، سازمانی و اجتماعی میتمکین داوطلبانه و در نهایت ارتقای بهره

شود که در آن  راهبردی تبیین می  -ای خطی و مستقیم نیست، بلکه در قالب یک زنجیره علّی در مدل پیشنهادی، رابطه

این تبیین، منطبق با منطق مدل پارادایمی استراوس  . کنندها و نتایج نهایی را ایفا میراهبردها نقش پیونددهنده میان ظرفیت

سازی نظام مالیات بر مسکن، حاصل کنش متقابل عوامل علیّ، راهبردهای نهادی و  دهد که بهینهو کوربین بوده و نشان می

 .پیامدهای رفتاری است، نه نتیجه وجود یک عامل منفرد
 های پژوهش محدودیت 

هایی است که باید در تفسیر نتایج  ها، پژوهش حاضر دارای محدودیتبا وجود تلاش برای افزایش دقت و اعتبار یافته

بنیاد انجام شده و هدف آن توسعه  که این مطالعه با رویکرد کیفی و مبتنی بر نظریه دادهمورد توجه قرار گیرد. نخست آن

ها در دامنه  اعتبارسنجی کمیّ یا آزمون تجربی روابط میان مقولهرو، محور بوده است؛ ازاین و تبیین یک مدل مفهومی داده
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پذیری نتایج از نوع تعمیم تحلیلی و نظری است و نه تعمیم آماری، به این معنا  دوم، تعمیم  .این پژوهش قرار نداشته است

گذاری مالیات بر مسکن قابل استفاده است. همچنین،  عنوان یک چارچوب تحلیلی برای سیاستشده بیشتر بهکه مدل ارائه

تنوعها متأثر از دیدگاهیافته با  به نمونهها و تجربیات خبرگان مورد مصاحبه بوده و هرچند تلاش شده است  ها و  بخشی 

ای کشور نیازمند  ها به همه بسترهای نهادی و منطقهدستیابی به اشباع نظری، اعتبار نتایج تقویت شود، اما تعمیم مستقیم آن

های کمّی یا ترکیبی، به آزمون تجربی  گیری از روشهای آتی با بهرهشود پژوهش احتیاط است. در این راستا، پیشنهاد می

 .تر بپردازندهای آماری گستردهپذیری آن در نمونهمدل مفهومی و ارزیابی میزان تعمیم

 ملاحظات اخلاقی 
 پیروی از اصول اخلاق پژوهش 

 اخلاقی را در انجام و انتشار این پژوهش علمی رعایت و این موضوع مورد تأیید همه آنهاست. نویسندگان اصول 
 مشارکت نویسندگان 

داده جمع  عبدالرزاقیها:  آوری  پژوهش:    ؛محمدعلی  گزارش  عبدالرزاقی  تهیه  تائبی  و  محمدعلی  امیرحسین  دکتر 

دکتر مهدی بازبینی و مشاوره علمی:    ؛دکتر امیرحسین تائبی نقندری  و  محمدعلی عبدالرزاقی ها:  تحلیل داده   نقندری؛

 .بهار مقدم

  دکتر امیرحسین تائبی نقندری به راهنمایی    حسابداریدر رشته    محمدعلی عبدالرزاقیاین مقاله برگرفته از رساله دکتری  

 . است کرماندانشگاه آزاد اسلامی واحد  در   دکتر مهدی بهار مقدمو مشاوره 

ها، تحلیل و  ها، انجام محاسبات، تجزیه و تحلیل آماری دادهها، گردآوری دادهسازی نمونهتهیه و آماده  ل:نویسنده او 

 .نویس اولیه مقالهتفسیر نتایج، نگارش پیش 

دوم  مفهوم  : نویسنده  و  طراحی  دکتری،  رساله  راهنمای  روشاستاد  پژوهش،  انجام  سازی  مراحل  بر  نظارت  شناسی، 

 .سازی مقالهپژوهش، بررسی و کنترل نتایج، اصلاح، بازبینی و نهایی

ها، مشاوره علمی در فرآیند پژوهش، مطالعه  استاد مشاور رساله دکتری، مشارکت در اعتبارسنجی یافته  :نویسنده سوم 

 .و بازبینی مقاله
 تعارض منافع 

 بنا بر اظهار نویسندگان این مقاله تعارض منافع ندارد.
 حامی مالی 

 اند.نکرده افتیمقاله در ن یو انتشار ا ف ی تأل  ق،ی تحق یبرا یمال  تیحما  چگونهیه نویسندگان
 و تشکر   ر یتقد 

  ی اجرا  در  یمعنو  تی حما  خاطر  به  کرمان  واحد  یاسلام  آزاد  دانشگاه  یفناور  و  قاتیتحق   محترم  معاونت  از  لهی نوسیبد

مشارکت نمودند،    قیتحق   ن یا  در  یهمکار   جهت  که   یافراد  هیکلاز    ن ی همچن  .شودیم  یسپاسگزار  حاضر  پژوهش 

 . شودیم  یقدردان و تشکر

 منابع 
بهادار تهرانهای پذیرفتهانطباق مالیات ابرازی و مالیات تشخیصی بر فرصت رشد شرکت  تأثیر بررسی  (.  1398نیا، سید حسن )افضل   .شده در بورس اوراق 

 https://www.jamv.ir/article_91570.html .29– 18، (11)2انداز حسابداری و مدیریت، چشم 

https://www.jamv.ir/article_91570.html
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پژوهشنامه   .هاتحلیل اثرات مالیات در بخش املاک و مسکن و برآورد ظرفیت بالقوه آن در ایران: با تأکید بر راهبردها و چالش(. 1398ایزدخواستی، حجت )
 https://taxjournal.ir/browse.php?a_id=1643&sid=1&slc_lang=fa .103–73، (41)27مالیات، 

یابی  تحلیل اثرات کلان مالیات بهینه بر بازدهی سرمایه مسکن در چارچوب الگوی بهینه(.  1398اکبر و جلالی، امین )مازار، علیعرب  ؛ایزدخواستی، حجت

 https://jemr.khu.ac.ir/article-1-1740-fa.html .175– 139، (37)10تحقیقات مدلسازی اقتصادی،  .پویا: مطالعه موردی اقتصاد ایران

. رانیها در بخش مسکن ا  اتیاصلاح ساختار مال   یبرا  یبخش مسکن در جهان و چارچوب  یاتیبه نظام مال  ی. نگاه(1392)  الهامیری نعمت  و  اکبرزاده علیقلی

 https://ejip.ir/article-1-678-fa.html. 110-91، (12و   11)13 ،های اقتصادی(مجله اقتصادی )دوماهنامه بررسی مسائل و سیاست

طرح پژوهشی، معاونت امور اقتصادی، وزارت امور اقتصادی و    .پیشنهاد اصلاح مالیات بر املاک )با تأکید بر عایدی سرمایه((.  1396)   اکبرزاده، علیقلی

 https://share.google/j9PSD9O0BMRaDUJ3V .دارایی

  مجله  .های ایران(شناسایی متغیرهای غیرشکننده مؤثر بر توسعه اقتصادی )بررسی در سطح استان(.  1404افقه، سید مرتضی و فرازمند، حسن )  ؛محمدی، عذرا

 https://jdc.uk.ac.ir/article_4746.html .156–137،  (1)11، توسعه و سرمایه

ریزی  چهارمین همایش برنامه  .عنوان منبع درآمدی پایدار بر اقتصاد مسکن شهریاتخاذ مالیات بر ارزش زمین به  تأثیر(.  1398)مهارتی، یعقوب  محمد و  مهرایی،  
 https://www.sid.ir/paper/852096/fa، و مدیریت شهری

های بخش عمومی بر فرار مالیاتی  سیاست تأثیرسنجش (. 1401گرایلی، مهدی و قدرتی، حسن )صفری ؛جباری، حسین ؛اکبرفر، علیفرزین ؛نژاد، ناصریوسف

 https://jdc.uk.ac.ir/article_3281.html .86–69، (1)7، توسعه و سرمایه  مجله .در ایران و کشورهای منتخب
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