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Abstract: Among the challenges and problems of different sectors of urban management, the management of 

financing and allocation of financial resources of municipalities is of special importance. Tolls can create a good 

source of income for municipalities and have an acceptable continuity, and receiving it not only does not 

endanger the health of the urban environment; but rather, continuously increases the income of municipalities to 

increase production capacity and the provision of goods and public services. Therefore, the main purpose of this 

study is to investigate the impact of municipal taxes on housing prices with emphasis on local tolls. To estimate 

the research models, spatial econometrics and data of 15 regions of Isfahan during the period 1378-1398 have 

been used. The results show that the coefficient of variation of municipal tolls is equal to 0.01, which is a positive 

and significant number that will increase housing prices in the average area of Isfahan. So this type of toll will 

lead to an increase in housing prices. Rho also means that price changes in neighboring areas will change the 

price of this area. When housing prices increase in an area, because of spatial dependence, it transfers this price 

increase to adjacent areas in Isfahan province. In fact, the research suggests that an optimal type of toll shoulds be 

replaced with mundane tolls. The new tolls create stability in municipal revenues and do not have a significant 

impact on housing prices.  
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 چکیده
منبع درآمددي   عوارضاي دارد.  هاي مختلف مدیریت شهري اهمیت ویژه ها و معضلات بخش ها در میان چالش مدیریت تأمین و تخصیص منابع مالی شهرداري

کندد و   کند و از یک تداوم پذیرفتنی برخوردار اسدت و دریافدت آن سدلامت م دیس زیهدت شدهري را دچدار مخدا ره نمدی          ها ایجاد می مناسبی براي شهرداري

رو، هدد  اصدلی    دهدد  ازایدن   صورت مهتمر براي افزایش توان تولیدي و ارائه کالاها و خدمات عمومی افزایش می ها را به همچنین پتانهیل درآمدي شهرداري

هداي مندا      و داده اقتصادسدنجی فضدایی  براي بدرآورد الگوهداي پدژوهش از     این پژوهش بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مهکن با تأکید بر عوارض م لی است.

بده دسدت آمدده کده      01/0دهند ضریب متغیر عوارض شدهرداري برابدر    نتایج پژوهش نشان می استفاده شده است. 1378-1398گانه اصفهان  ی دوره زمانی 15

ش قیمدت مهدکن منجدر خواهدد      ور متوسس خواهد شد. پس این نوع عوارض به افزای مثبت و معنادار است و موجب افزایش قیمت مهکن در منا   اصفهان به

به این معناست که تغییرات قیمت در منا   مجاور این منطقه، تغییر در قیمت این منطقه را موجب خواهد شد. درواقع وقتی قیمدت   Rhoشد. همچنین معناداري 

 شود.   ن اصفهان منتقل میدلیل وابهتگی فضایی، این افزایش قیمت به منا   مجاور در استا یابد، به مهکن در یک منطقه افزایش می

 .عوارض م لی، قیمت مهکن، پانل فضایی کلیدی: های واژه
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   مقدمه
اداره  هاي افزایش هزینه آن، تبع به و شهرنشینی به تمایل افزایش

 هها بهه   شههرداري  وابستگی شدید از ناشی شهر و نیز مشکلات

بهه   ناپایدار و ناسهال،، ازممههه اهوارر مربهو      منابع درآمدي

 وضهیی   هاي ساختمانی و مرائ، کمیسیون ماده صد کهه  پروانه

 بهر آن  را شههري  مدیران و مسئولان اس ، زده رق، را نامناسبی

 باشند کهه بهراي   درآمدي منابع از استفاده تا درصدد داشته اس 

پایدار داشته  و مستمر بالا، ظرفی  مالی تأمین ازنظر ها شهرداري

باشد. بررسی تجارب مههانی و   مطهوبنیز  اقتصادي منظر و از

شده درباره اوارر نوسازي در مههان، ازممههه    مطالیات انجام

دهند مالیات بر املاك )اوارر  مطالیات بانك مهانی نشان می

نوسازي و امران شهري(، ابزار بهالووه مهانبی در تهأمین مهالی     

هاي محهی در کشورهاي درحهال توسهیه اسه . ایهن      حکوم 

تواند دسترسهی بهه پایهه مالیهاتی      ان منبع درآمد میانو مالیات به

ها فراه، کند؛ با ومود ایهن، بهازده    اي را براي شهرداري گسترده

مالیات مهك در کشورهاي درحال توسیه بسیار انهدك اسه  و   

ها اس   درصد درآمدهاي شهرداري  20سه، آن، میمولاً کمتر از 

دیگهري کهه    (. بحه  41: 1390)ولیخانی دهاقانی و طباطبائی، 

پذیر اس ، ومود ارتبا  بین قیمه  مسهکن و اهوارر     تحهیل

اس  و همچنین اینکه چه متغیرهایی بر قیم  مسهکن اررگهذار   

تههرین  تههههرین و مههه، هسههتند. بحهههه  مههههسکن از اصهههههی 

مباحههههه  در مجمواهههههه مطالیهههههات اقتهههههصادي تهههأریر  

ي بهر  توانهد وارد کنهد. مهرور    ناپذیري بر کل مامیهه مهی   مبران

دهههد توریبهاً    شهرایط مهسکن در موامع گوناگون نههشان مههی  

مشکلات مسهکن   طور کامهل ههیچ کهشوري نتوانهسته اسه  به

انهوان یکهی از    مسهکن همهواره بهه    در مامیه خود را رفع کند.

ترین نیازهاي اولیه موامع شایان تومه محووان بهوده اسه     مه،

 (.1393)بهجتی و همکاران، 

مه به نوسانات بالاي قیمه  مسهکن و زمهین،    امروزه با تو

هاي اقتصادي به یکی از  قیم  مسکن و اررات آن بر سایر بخش

گذاران اقتصادي تبدیل شده اسه .   مسائل کهیدي براي سیاس 

ادبیات اقتصاد مسهکن بهر نوهش چشهمگیر بخهش مسهکن بهر        

اي از  کنهد. مسهکن بخهش امهده     امهکرد اقتصاد مهی تأکید می

دههد. همچنهین    خصوصی را تشهکیل مهی   رروت خالص بخش

ترین  مخارج تأمین مسکن مانند اماره یا اقسا  وام مسکن، مه،

دهند؛ از طرفهی، افهزایش    هاي خانوار را تشکیل می بخش هزینه

هاي ادواري قیم  مسکن در  شدید قیم  مسکن و بروز شوك

اي بسهیار گسهترده،    ویژه در ایهران، پدیهده   کشورهاي مختهف به

فراتر از موضوای صرفاً محدود و درون بخشی اس .  پیچیده و

اررات اقتصادي و تبیات امتماای افزایش شدید قیم  مسهکن  

اي دارد؛ بنهابراین، بهه    یا نوسانات شدید آن، ابیاد بسیار گسترده

دسهه  آوردن درك صههحیحی از قیمهه  مسههکن و اوامههل     

گهذاري   کننهد  آن ضهروري اسه . در ایهن میهان، قیمه        تییین

تواند تأریرگذار باشد. بخهش   محهی بر قیم  مسکن میاوارر 

هها در ایهران ازطریهو اهوارر      چشمگیري از درآمد شهرداري

شهود. ایهن    شهرداري و به ابارتی اهوارر محههی تهأمین مهی    

هاي کشورهاي مهان حائز اهمیه    موضوع در تمامی شهرداري

اس . حال این نکته مدنظر اس  که اوارر شهرداري چگونهه  

بر قیم  مسکن مؤرر باشد. در این میان، نوش اوارر  تواند می

دلیل  شهرهاي ایران به محهی و تأریر آن بر قیم  مسکن در کلان

نوسانات بالاي قیم  مسکن در ایهن شههرها اهمیه  بیشهتري     

متغیهر  یابد؛ بنابراین، پژوهش حاضر بهه دنبهال تحهیهل تهأریر      می

ر اههوارر محهههی و سههایر اوامههل مههؤرر بههر قیمهه  مسههکن د

گانهه شههر   15شهرهاي ایران اس  که این مه، در منهاطو   کلان

 اصفهان انجام شده اس . 

 شوند: هاي زیر بررسی می در این پژوهش فرضیه

اوامل مختهف )قیم  هر مترمربع مسکن، درآمد سرانه،  -1

نسب  تواضاي کل مسکن ]تیداد کل خانوارها[ به ارضهه کهل   

سکون [، قیم  هر  مسکن ]تیداد کل واحدهاي مسکونی قابل

مترمربع زمین، هزینه ساخ  هر مترمربع سهاختمان، تسههیلات   

ااطایی مسهکن، هزینهه امهاره ههر مترمربهع مسهکن، نهر  ارز        

ههاي بهانکی( بهر     حویوی، قیم  هر گرم طلا و نر  سود سپرده

 قیم  مسکن تأریرگذار هستند.

 اوارر شهرداري بر قیم  مسکن تأریر مینادار دارد. -2

منبه نوآوري پژوهش حاضر به این شرح اس  کهه   درواقع

هاي انهدکی در داخهل    براساس مطالیه پیشینه پژوهش، پژوهش

کشور، تأریر اوارر محهی را بر قیم  مسکن ارزیابی کردنهد.  

صورت  هاي پیشین یا اوامل مؤرر بر قیم  مسکن را به پژوهش

مدل قیم  هدانیك ارزیابی کردند یا اوامل دیگري کهه بیشهتر   

مربو  به اوامل اقتصاد کلان اس  را بر قیم  مسکن بررسهی  

ههاي   هاي خارمی نیز بیشهتر در حیطهه مالیهات    کردند. پژوهش

طور ویژه اوارر  هاي اندکی به اند و پژوهش مسکن انجام شده

انهد. تهاکنون مطالیهه     شهرداري را بر قیم  مسکن تحهیل کهرده 

وهش اهوارر   مامیی در ارتبا  با قیم  مسکن با تأکیهد بهر ن  

محهی در اصفهان با رهیاف  اقتصادسنجی فضهایی بهه تفکیهك    

 مناطو شهري صورت نگرفته اس .
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 ادبیات پژوهش -2
هاي مختهف مدیری  شهري، تأمین منابع مهالی و   در میان بخش

اي دارد؛ زیهرا کسهد درآمهد     ها اهمی  ویهژه  درآمدي شهرداري

اي در ارائه خدمات به شهروندان دارد و  ها تأریر امده شهرداري

همچنین فودان درآمد کهافی هه، سهبد اهدم ایجهاد خهدمات       

هها و   طهرح شود و ه، اساساً امهراي تمهام    ضروري در شهر می

کنهد )ممشهیدزاده،    هاي شهري را با مشهکل موامهه مهی    برنامه

شههر اصهفهان بسهیار حهائز      (. این مسئهه دربار  کلان29: 1382

گردشهگري کشهور محسهوب     اهمی  اس  که پایتخ  فرهنگی

انهوان یکهی از    شود. درواقع در اقتصاد ایهران شههرداري بهه    می

مهده کالاهها و   نهادهاي بخش امهومی وظیفهه تولیهد و ارائهه ا    

خدمات امومی )شهري( مورد نیاز شهروندان را براههده دارد.  

بههیش از صههد سههال از تأسههیي شهههرداري )بهدیههه( در ایههران   

گذرد؛ ولی از همان ابتدا، قوانین و موررات مدون ارائه نشهد   می

که در آن تأمین مالی )مالیهه امهومی شههري( امهراي وظهایف      

درصد ممیی   74حاضر  شهرداري تیریف شده باشد. در زمان

صهورت روزافهزون    کننهد کهه بهه    کشور در شهرها زنهدگی مهی  

(. بها  1396اند )مرکز آماري ایران،  متواضی این کالاها و خدمات

تهوان   نگاهی اممالی به ترکیهد منهابع درآمهدي شههرداري مهی     

وابستگی چشمگیر درآمهد ایهن نههاد را ناشهی از ارائهه مجهوز       

وزها توان تهأمین مهالی بهالایی را    ساختمان دانس ؛ زیرا این مج

رسد این شیوه تهأمین   کند؛ اما به نظر می براي این نهاد فراه، می

دار نخواهد بهود؛ زیهرا پیامهدهاي نامناسهبی را بهراي       مالی ادامه

)اقتصههاد( شهههر بههه همههراه خواهههد داشهه  )نصراصههفهانی و   

رو، ارائه مایگزینی براي ایهن شهیوه    (. ازاین2: 1390همکاران، 

هاي مناسهد نیهز داشهته باشهد، خواسه        أمین مالی که ویژگیت

بیشتر مدیران محهی اس  که در صورت تحوو الاوه بر تهأمین  

مالی شهرداري، کمك شایانی به اقتصهاد شههرها خواههد کهرد.     

اي  ها از اموري اس  که تهأریر امهده   کسد درآمد در شهرداري

ههوب بهه   در بهبود امکانات شهرداري و ارائه خدمات شهري مط

شهروندان دارد. اگر شهرداري نتواند درآمد کافی به دس  آورد، 

نخواهد توانس  تأسیسات ضهروري در شههر را ایجهاد و اداره    

(. الاوه بر این، ادم برخهورداري  29: 1382کند )ممشیدزاده، 

اي  ریزي مالی و بودمهه  از منابع مستمر و پایدار درآمدي، برنامه

هها در   ههاي فزاینهده شههرداري    نهه ها را مختهل و هزی  شهرداري

هاي آتی را با مشکل موامه خواهد کرد. از اوامهل اصههی    سال

کههارگیري  تأریرگههذار بههر منههابع مسههتمر و پایههدار درآمههدي بههه 

هایی اس  که به توسیه فیزیکی و کالبهدي شههر منجهر     سیاس 

شوند. توسیه فیزیکی و کالبدي شهر بیش از ههر چیهز دیگهري    

وسازهاي شهري اس  که با اقتصاد زمین  اخ امدتاً مرتبط با س

 در بخش تحول هرگونه رو، و ساختمان گره خورده اس ؛ ازاین

 متهأرر  مسهکن، درآمهدهاي پایهدار مهدیری  شههري را      و زمین

هاي بهینه مرتبط با اهوارر شههرداري    کند. تدوین سیاس  می

وسازهاي شهري را رونو دهد و چنین رونوهی،   تواند ساخ  می

درآمدهاي شهري را تضمین خواهد کرد. این در حالی  پایداري

صورت  اس  که اخذ اوارر به شیو  ماري در شهر اصفهان به

غیرمنصفانه و نامطهوب بوده اس  و تداوم چنهین وضهییتی بهه    

ناپایداري درآمدهاي شهرداري اصفهان از محل اهوارر دامهن   

ایده وضهع اهوارر شههرداري سهابوه طهولانی در      خواهد زد. 

 2( و نایهه 1920) 1یههات اقتصههاد دارد و بههه کارهههاي پیگههو ادب

گردد. در نروژ، اوارر در حدود صد سال، ابتهدا   ( برمی1924)

انوان یك ابزار تأمین مالی بررسهی شهده اسه . اقتصهاددانان      به

ههاي تهأمین مالیهات     طور فیال در تحویهو دربهار  راه   نروژي به

 3و اسهتمو انهد؛ بهراي ملهال، لارسهن      اوارر مشهارک  داشهته  

و همکهههاران  5(، رامجهههردي2002) 4(، اودك و بهههروتن2001)

( ایههن 2007) 7( و بکههن و نورهههای، 2005) 6(، بههروتن2004)

اند. تمرکز در بیشتر این ادبیات، مسهتور   موضوع را بررسی کرده

در نروژ و مشارک  محووان کشورهاي دیگر اس ؛ براي ملهال،  

(، بهر نحهوه   2006)و همکهاران   9( و دي پالما2005) 8سانتوس

 :Theisen, 2020تأریر اوارر بر قیم  مسکن بهوده اسه  )  

(. در بخشی دیگر از بح  اوارر، محووان تهأریر اهوارر   91

انهد؛ بهراي ملهال، بورنه  و      را بر قیم  مسهکن بررسهی کهرده   

( بررسی کردند اهوارر در کالیفرنیها بهر    2001) 10چارلمپونگ

( تهأریر قیمه    2008) 11گهذارد. وادالهی   قیم  مسکن تأریر مهی 

مسکن از اوارر را در دالاس و تگزاس بررسی کهرده اسه .   

اند اوارر شهرداري بهر   نویسندگان هر دو مطالیه نتیجه گرفته

ههاي مههان،    در تمهام شههرداري  گهذارد.   قیم  مسکن تأریر می

هاي خدمات شهري، یکی  ایجاد منابع درآمدي براي تأمین هزینه

 . تجربه بیشتر کشورهاي مههان  ها اس از مسائل مه، شهرداري

                                                           
1 Pigou 
2 Knight  
3 Larsen & Østmoe 
4 Odeck & Bråthen 
5 Ramjerdi 
6 Bråthen 
7 Bekken & Norheim 
8 Santos 
9 de Palma 
10 Boarnet and Chalermpong 
11 Vadali 
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ترین شیوه درآمهد مسهتمر و پایهدار بهراي      دهد پذیرفته نشان می

ها اوارر محهی اس  که براسهاس قهانون از مههك،     شهرداري

طهور   اموال، کالا، خدمات و درآمد افراد حویوی یها حوهوقی بهه   

شود.  مستوی، یا غیرمستوی، در مدتی محدود یا نامحدود اخذ می

هها و تهأریر    لیاتی در زمینه  نظهام درآمهد شههرداري    تاکنون مطا

کننهدگان   هاي مالیاتی بر رفتار تولیدکننهدگان و مصهر    سیاس 

زمین و مسکن و قیم  آن در ایهران و مههان صهورت گرفتهه     

 (.46: 1391زاده سرابی،  اس  )رهنماء و قهی
 

 درآمد پایدار شهری -2-1
خصیصههه  در اقتصههاد شهههري، درآمههدهاي پایههدار بایههد از دو  

پذیري و حفه  کیفهی محهیط شههري برخهوردار باشهند.        تداوم

اي باشهند کهه در    گونهه  پذیري یینی اقلام درآمدي باید بهه  تداوم

طههول زمههان قابههل اتکهها باشههند و بههراي دسههتیابی بههه آن بتههوان 

هاي لازم را انجام داد؛ بنابراین، تمام اقهلام درآمهدي    ریزي برنامه

ها، تغییهر قهوانین و    ها، بحران شوك که به هر دلیل تأریرگرفته از

موههررات و نوسههانات اقتصههادي هسههتند، قابههل اتکهها نیسههتند و 

خصیصه اول پایداري را ندارند. همچنین، درآمدهاي پایدار باید 

اي تیریف شوند که دستیابی به آنها شرایط کیفی شهر را  گونه به

د. اي زنده، در میرر تهدید و تخرید قرار ندهه  انوان پدیده به

بودن درآمد حهائز اهمیه     بودن و سال، به ابارتی دیگر، مطهوب

اس . درواقع چنین نگرشی به درآمدهاي شهري، همان نگرشی 

اس  که اقتصاددانان طی قرن بیست، بر آن در اقتصهادهاي مههی   

 (.65: 1393محبی و همکاران، اند )تأکید داشته

 

 بررسی مفهوم شهرداری و مدیریت شهری -2-2

اسه . ایهن    Municipalityهردار میادل لغ  انگهیسهی  واژه ش

به مفههوم ممیهع سهکنه یهك     Municipal لغ  از ریشه لاتین 

دلیل منافع مشترك خهود دور هه،    محل اقتباس شده اس  که به

رود: به دو مینی به کار مهی  Municipalityاند. لغ   ممع شده

امهل  شهرداري. بنابراین، این واژه ه، به حهوزه   -2شهر و  -1

شهرداري و ه، به مجمواه اداري شهرداري اشاره دارد. منظهور  

اي اسه  کهه توسهط مرزههاي      از حوزه امل شهرداري، ناحیهه 

اداري میین مشخص شده اس  و ویژگی مسههط شههري دارد،   

میمولاً توسط یك مجمواهه از مهأموران برگزیهده محههی اداره     

بهها شههود و در یههك واحههد حکههومتی بههالاتر از فرمانههداري  مههی

 بخشداري قرار دارد.

 

 تاریخچه شهرداری -2-3
تشکیل شده « داري»و « شهر»ازنظر لغوي از دو کهمه  شهرداري

 1362پي از « شهر»اداره و مدیری  و  به مینی« داري»اس  که 

شود کهه شههرداري داشهته باشهد؛ بنهابراین،       به مایی اطلاق می

در  دانس  وتوان سازمان اداره شهر  ازنظر لغوي شهرداري را می

منظهور اداره   شود که بهه  اصطلاح، شهرداري به واحدي گفته می

ارائه خدمات امومی مورد نیاز شهروندان در یك  امور محهی و

اواخر قرن  شود. در تشکیل می مرکز ممییتی با خصایص شهري

با  منظور انجام و اداره امور شهري دایره احتسابیه سوم )هه.ق( به

یف تشکیل شد؛ اما سهازمان شههرداري   دو شیبه احتساب و تنظ

از زمهان تشهکیل حکومه  مشهروطه )دوران      با مفهوم امروزي

 1325اللهانی   ربیهع  20قامار( با تصوید قهانون بهدیهه مصهوب    

فصل  5ش( پا به ارصه ومود نهاد. این قانون در  1286هه.ق )

مههاده تنظههی، و تصههوید شههده بههود؛ در فصههل چهههارم،  108و 

ه، توسی، کار، وظایف و حدود اختیهارات  بهدی چگونگی سازمان

تابیه، نحوه اامال نظهارت   ااضاي انجمن و واحدهاي سازمانی

 93در مهاده   و مداخهه حاک، را در امور بهدیه تییین کرده بود و

انهوان کلانتهر )شههردار( اشهاره      آن بر لزوم و ومود شخصی به

قهانون  امور بهدیه را به اهده بگیرد. با نسه    شده اس  که اداره

هه.ش، قانون دیگري با ضهوابط مدیهد و    1309مذکور در سال 

هها   امکانهات مهالی شههرداري    متناسد بها افهزایش ااتبهارات و   

براهده  تصوید شد و وزارت کشور، سرپرستی ادارات بهدیه را

هههه.ش وزارت کشههور بههراي اینکههه    1312گرفهه . در سههال  

و  خوبی انجهام شهوند و تمهام امهور فنهی      اصلاحات شهري به

برنامهه صهحی     شهرسازي شهرها زیرنظر مهندسین مجرب و با

اي به مجهي شوراي مههی مومبهات    انجام گیرد، با تودی، لایحه

اداره کل فنی را در وزارتخانه فراه، کرد و بید از سهال   تشکیل

هها تبهدیل    مزبور به اداره کل امور شههرداري  هه.ش اداره 1320

با ااطاي اختیاراتی به )هه.ش(  1328شد. سپي براساس قانون 

وضع شهرها  انجمن شهر، ازنظر سیاسی و امتماای تحولاتی در

به ومود آمد. به دنبال گسترش شهرها و افزایش ممیی  و بهه  

تنوع نیازها و احتیامات شهروندان، وظهایف و فیالیه     تبع آن،

کهه   اي گونهه  گسترش بیشتري یافه ؛ بهه   ها نیز تنوع و شهرداري

ترین سهازمان   متنوع ترین و انوان بزرگ ها به ريامروزه از شهردا

 برند. شایان ذکر اس  نخستین شهرداري خدماتی شهري نام می

)ههه.ش( در تههران تأسهیي شهد و در      1286در ایران در سال 

شههرداري در   453از انوهلاب اسهلامی تیهداد     مجموع تا پهیش 

شههرداري، در   کشور تأسیي شهده اسه  کهه بیشهترین تیهداد     
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 شهرداري( و کمترین 46اي اصفهان و مازندران )هرکدام ه استان

شههرداري(   4تیداد شهرداري در استان کهکیهویه و بویراحمد )

شههرداري در   1000زمهان حاضهر بهیش از     ومود داشه  و در 

اند. مجمواه اداري شهرداري نیز سهازمانی محههی و    کشور فیال

خهدمات   منظور اداره امور محههی و ارائهه   غیردولتی اس  که به

لازم با هد  مدیری  و توسیه کالبدي، اقتصادي و امتماای در 

گهذار )کهه میمهولاً شههر و      شده از سوي قانون محدوده تیریف

کنهد. شههرداري سهازمانی منتخهد      اطرا  آن اس ( فیالی  می

کنندگان اس ، از استولال نسبی  اس  که مشروایتش از انتخاب

یل آن از حاکمیه   در چارچوب قانون برخوردار اسه  و تشهک  

گیرد. قدرت شهرداري ناشی از قانون اساسهی یها    مهی نشئ  می

 هاي قوه مجریه اس . نامه ها و آیین نامه قوانین اادي و تصوید

 مجمواه اداري شهرداري از دو مزء تشکیل شده اس :

شوراها یا انجمن شهر: قوه موننه و ناظر بر امهکهرد   –الف 

طهور   بخش امرایی شهرداري هستند. شوراها یا انجمن شهر بهه 

 شوند. مستوی، توسط مردم انتخاب می

دستگاه امرایی شهرداري: امهراي مصهوبات شهوراي     -ب

شهر و انجام سایر وظایفی را براهده دارد که به مومهد قهانون   

مسئولی  امرایهی شههرداري، براههده    براهده شهرداري اس . 

صورت مستوی، یا غیرمستوی، )توسط شوراي  شهردار اس  که به

 شهر( برگزیده مردم اس . 

با تومه به اینکه طبو تیریف، شههرداري مسهئول مهدیری     

منظور تدقیو فضاي مفههومی شههرداري،    شهر اس ، در ادامه به

شههري از  شود. مدیری   مفهوم واژه مدیری  شهري بررسی می

تنوع و تا حدي ابهام مفهومی برخوردار اس . گهاهی مهدیری    

شهري همان امراي سیاس  یا مدیری  امومی در ارصه شهر 

هایی اطلاق شده اسه    تهوی شده و زمانی دیگر به تمام فیالی 

شوند. از دیدگاه بانهك   که براي رسیدن به توسیه شهر انجام می

مانند اس  کهه ممکهن    مهانی، مدیری  شهري رهیافتی تجاري

 UNCHSها را کارآمد و مؤررتر کند. ازنظر  اس  استفاده از وام

انوان الگهویی بهراي مهدیری  و     طور کهی به مدیری  شهري به

هاي شهري، اا، از شهرهاي کوچك و بهزرگ   توسیه سکونتگاه

شود و همهه بهازیگران فیهال در امهور      و مادر شهرها مطرح می

صی، مجهامع غیردولتهی، مجهامع    هاي خصو شهري نظیر شرک 

گیرد که در شهر، کار  هایی را دربرمی مدنی و دیگر افراد و گروه

 کنند.  و زندگی می

نظام مدیری  شهري از دیدگاه سیسهتمی ابهارت اسه  از    

یك سازمان گسترده متشکل از تمام اناصر و امزاي رسهمی و  »

ي و ربط و مؤرر در ابیاد مختهف امتماای، اقتصاد غیررسمی ذي

کالبدي حیات شهر بها ههد  اداره، ههدای ، کنتهرل و توسهیه      

در این مفهوم، مدیری  شهري «. مانبه و پایدار شهر مربوطه همه

هاي باز و بسیار پیچیده انسانی و امتماای اسه    از نوع سیست،

که بها اناصهر و روابهط بسهیار متنهوع و متیهدد موامهه اسه .         

ی و شهههروندان و هههاي دولتهه هههاي ایههن سیسههت،، خواسههته داده

هاي آن توسیه کمی  و کیفیه  زنهدگی شههري هسهتند.      ستاده

ههاي شههري ااه، از فضهاي      مدیری  شهري باید تمام سیسهت، 

کالبههدي و امهکههردي آن را پوشههش دهههد؛ بنههابراین، ماهیهه   

ریهزي و   گذاري، برنامهه  سازمانی توأمان چندامهکردي )سیاس 

-53: 1381یهد،  امرا( چند سطحی دارد )کاظمیان ورضوانی نو

(. باومود تنوع مفهومی مدیری  شهري کهه ناشهی از تنهوع    55

توان اصول زیر را از این تیهاریف   هاي مومود اس ، می نگرش

 استخراج کرد:

اي  گونه گستردگی و پیچیدگی مفهوم مدیری  شهري به -1

توان شهرداري را میادل مهدیری  شههري    اس  که هیچگاه نمی

اد  با همه بهازیگران ارصهه شههر    دانس . مدیری  شهري متر

انهوان هسهته مرکهزي مهدیری  شههر، در       اس  و شهرداري به

هدای ، نظارت، راهبري و مهد مشارک  سایر بازیگران نوهش  

 دارد.

ههاي   نگهر اسه  و تمهام ارصهه     مدیری  شهري، مامع -2

 گیرد. امهکردي و کالبدي شهر را دربرمی

و  تههرین مسههائل اهههدا  توسههیه شهههر میههر  مههه،   -3

هاي درخور تومه مدیری  شههري اسه . ایهن اههدا       فرص 

بههراي ارزیههابی کههارایی و ارربخشههی مههدیری  کههاربرد دارد و   

کنند  وظایف مدیری  شهري و شهرداري اس ؛  همچنین تییین

براي ملال، اگر توسیه اقتصادي و امتمهاای در اولویه  باشهد،    

روندان بر هاي اصهی که باید براي بهبود شرایط زندگی شه اقدام

مبناي این هد  انجام شوند، از زمهانی کهه توسهیه کالبهدي در     

 اولوی  باشد، متفاوت خواهد بود.

مدیری  شهري تنها در پی دستیابی به اهدا  نیس ؛ بهکهه  

هاي لازم براي تداوم و استمرار اررات دستیابی بهه   به انجام اقدام

 اهدا  نیز نیازمند اس .

ههایی میهین    امراي اقهدام  تواند مومد مدیری  شهري می

براي توسیه شهري توسط دیگران باشد. در اینجا مجبورسهازي  

دادن، راهنمهایی،   یا کنترل دیگران منظهور نیسه ؛ بهکهه انگیهزه    

هدای  و مهد مشارک  ابزارهاي مدیری  شهري براي تحوهو  

 (.57: 1381اند )کاظمیان و رضوانی نوید،  اهدا 
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دار مهدیری    ی اههده انهوان یهك نههاد امهوم     شهرداري به

کننهد  خهدمات و نیازههاي اساسهی شههروندان       شهري و تأمین

اند و  ها براي دستیابی به این اهدا  تشکیل شده اس . شهرداري

وظایف مختهفی براساس قانون به اهده آنها گذاشته شده اس . 

بر این مبنا، شهرداري سازمانی محهی اس  که طبو اصهل اهدم   

داره امور محهی از قبیل امران و آبهادي،  منظور ا تمرکز اداري به

شهود.   بهداش  شهر و رفاه شهروندان و ساکنان آن تأسیي مهی 

باومود وابستگی اندك به دول ، ضامن اصههی   مدیری  شهري

ها مسئول  هاي شهري هستند. شهرداري پایداري سازمانی سیست،

وکهار   رفاه و خدمات امومی شهري و حتی گشایش در کسهد 

هها و   موظف بهه تهأمین زیرسهاخ     اند و ساکنان شهريمردم و 

ههاي   همچنین خدمات ضروري براي امهکرد مناسهد فیالیه   

اامل ایجاد همهاهنگی   شهري هستند. در حویو ، مدیری  شهر

 مذب منابع مدید اس . برداري بهینه از منابع شهر و براي بهره

شهرداري، نوای سیست، اداره شهر اس  و از دو واحهد بهه   

شوراي شهر و اداره شهرداري تشکیل شده اس  کهه مهورد    نام

گیرنده در شهر و مورد دوم، مجهري   نخس ، قوه ناظر و تصمی،

آن اس ؛ به ابارت دیگر، صف  بارز این سیست، آن اسه  کهه   

مشی و سیاس  کهی امور شهر در دس  هیئتی به نام  تییین خط

ههی  گیرد و امهراي نظریهات و سیاسه  ک    شوراي شهر قرار می

شود و شهردار  مزبور به اهده مأموري به نام شهردار واگذار می

در موابههل شههوراي شهههر مسههئول و موابگههوي امهیههات اداره  

شهرداري یینی دستگاه امرایی زیرنظر خود اس . اگر شههردار  

در انجام وظهایف خهود تخههف یها قصهوري کهرد، نماینهدگان        

د او را منتخد اهالی و ساکنان شهر که در شهوراي شههر هسهتن   

شهود.   کنند و اگر تأیید نشد با رأي آنها برکنهار مهی   استیضاح می

انوان یکی از ارکان بنیادي مهدیری  شههري ماننهد     شهرداري به

حف  ارتواي کارایی خهود بایهد از اصهول     ها براي دیگر سازمان

رویکرد اساسی  انوان یك ها به تیادل بین منابع درآمدي و هزینه

ع مالی خود استفاده کنهد. درآمهد بهراي    در تأمین و مصر  مناب

هاي ایهن بنیهاد شههري در شههرهاي      یکی از چالش ها شهرداري

مختهف اا، از بزرگ و کوچك اس  )بنهدرآبادي و همکهاران،   

1390 :90.) 

افهزون   همچنین، شهروندان هر شهري با تومه به رشهد روز 

نیازهاي خود و نیاز به بالارفتن سط  خدمات مختههف شههري   

 هها  ار ارائه خدمات متنوع و مناسد از سهوي شههرداري  خواست

هها   هستند که این امر ومود درآمدهاي پایهدار بهراي شههرداري   

ریهزي اصهولی و مهدون     برنامهه  تهر و  حتی در مویهاس کوچهك  

 براساس این درآمدها را به امري لازم و ضهروري در مهدیری   

 شهري و مهد رضای  شهروندان تبدیل کرده اس  )همان(.
 

 مالیات محلی یا عوارض شهرداری -2-4

ایده وضع اوارر شهرداري سابوه طولانی در ادبیهات اقتصهاد   

گهردد. در   ( برمی1924( و نای  )1920دارد و به کارهاي پیگو )

انوان یك ابزار تأمین  نروژ، اوارر در حدود صد سال، ابتدا به

طهور فیهال در    مالی بررسی شده اس . اقتصهاددانان نهروژي بهه   

اند؛  هاي تأمین مالیات اوارر مشارک  داشته دربار  راه تحویو

(، 2002(، اودك و بهروتن ) 2001براي ملال، لارسن و اسهتمو ) 

( و بکن و نورهای، 2005(، بروتن )2004رامجردي و همکاران )

اند. تمرکهز در بیشهتر ایهن     ( این موضوع را بررسی کرده2007)

شهورهاي دیگهر   ادبیات، مستور در نروژ و مشهارک  محووهان ک  

( و دي پالمها و همکهاران   2005اس ؛ بهراي ملهال، سهانتوس )   

(، بر نحوه تأریر اوارر بر قیمه  مسهکن بهوده اسه      2006)

(Theisen, 2020: 91.) 

درواقع مالیات محهی در بسهیاري از کشهورهاي مههان بهه     

ههاي محههی یها همهان      شود که توسط دوله   اوارضی گفته می

 -1شهود:   در این موارد هزینه میها اخذ شده اس  و  شهرداري

صورت کالاهاي امهومی اسه  کهه دریافه       خدمات محهی به

ارضهه خهدمات    -2پهذیر نیسه .    بهاي آن از شهروندان امکان

 -3امومی محهی با آرار خارمی درخهور تومهه همهراه اسه .     

صهورت   شده توسط دول  محهی با اصطلاح، بهه  خدمات ارضه

دلیهل ناآگهاهی، آن    ان گاهی بهکالاي ارزشمند اس ؛ اما شهروند

کننهد )سهبکتکتین و میفهري،     گذاري می را کمتر از واقع ارزش

(. مالیات محهی مالیاتی اس  که موام محهی نهر  یها   35: 1393

کند و اواید آن را بهراي مواصهد خها      پایه آن را مشخص می

 (.29: 1392دارد )زنگنه شهرکی و حسینی،  خود نگه می

 

خت عووارض ووسوا ی و عاورا     مراحل پردا -2-4-1

 شهری توسط شهروودا 
       اگر مهك در منطوه پرونهده داشهته باشهد، متواضهی بهراي

 کند. دریاف  پرونده به بایگانی مرامیه می

 مرامیه به واحد نوسازي 

   در صورت اصلاح مهك، به واحد شهرسازي براي بازدیهد

 شود. و رب  مشخصات مهك ارماع می

  شهرسازي در واحهد نوسهازي   مشخصات تأییدشده واحد

 .شود رب  می
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    اگر متواضی در منطوه پرونده نداشته باشد، بهراي تشهکیل

 کند. پرونده به واحد نوسازي مرامیه می

 محاسبه و صدور فیش اوارر نوسازي 

 پرداخ  توسط مالك در بانك 

 ارسال ته سوش از بانك به شهرداري 

 رب  فیش در کامپیوتر 

 (.45: 1392و همکاران،  پورصدور مفاصا حساب )حسین 

 

تاایل به پرداخت عوارض ووسا ی و عاورا    -2-4-2

 شهری
اوارر امران و نوسازي شهري نیز با تومه بهه نهص صهری     

ها  درصد ارزش میاملاتی کهیه اراضی، ساختمان5/1قانون، مبهغ 

شهود؛   و مستحدرات واقع در محدوده قانونی شهر را شهامل مهی  

پرداخ  اوارر امهران و نوسهازي شههري    بنابراین، تمایل به 

 5/1دهند  این امر خواهد بود کهه شههروند حاضهر اسه       نشان

درصد ارزش میاملاتی کهیهه اراضهی، سهاختمان و مسهتحدرات     

انوان مالیات براي کمك در امهر نوسهازي و امهران،     خود را به

ههاي شههري، احهدا  و    اصلاحات اساسهی، تهأمین نیازمنهدي   

هها،   هها و میهدان   ها و پارکینهگ  ایجاد پارك اصلاح توسیه میابر،

هاي امومی مومود، تأمین سایر  ها و باغ حف  و نگهداري پارك

تأسیسات مورد نیاز امومی و نوسهازي محهلات و مراقبه  در    

پهور و  رشد متناسد و موزون شهر به شهرداري بپردازد )حسین

 ( .45: 1392همکاران، 

 

 عوامل تأثیرگذار بر قیات مسکن -2-5

 شوک تولید واخالص داخلی -2-5-1
رود افزایش نر  رشد درآمد مههی در طهول زمهان بهه     انتظار می

افزایش قیم  مسکن منجر شود. یك تشابه گسترده در این امهر  

اي نشهان  ههاي نوطهه  بین کشورهاي مختهف ومود دارد. تخمین

دهند افزایش در رشد تولید ناخالص داخهی )حتی بها اینکهه   می

یابنهد( تهأریر   هاي بهره حویوی نیز افزایش میل نر در همان حا

هاي مسکن دارد. افزایش یك درصهدي  پایدار و ملب  بر قیم 

 1در نر  رشد تولید ناخالص داخهی پي از سه سال با افزایش 

)محبههی و  شههوددرصههدي در قیمهه  مسههکن همههراه مههی 4تهها 

 ( . 85: 1393همکاران، 
 

 وقش تسهیلات باوکی -2-5-2
در بسههیاري ازکشههورهاي دنیهها، سیاسهه  ااطههاي وام مسههکن   

صورت گسترده براي طبوه میهانی و رروتمنهد مامیهه توسهط      به

شود. در چنهین کشهورهایی   نظام بانکی با تمایل فراوان امرا می

درصد قیم  یك واحد مسکونی، توسط تسهیلات  90تا  50بین

ن تا قبل از شود. در ایرابانکی با اقسا  بهندمدت تأمین مالی می

مدیر  خود و براساس نظهام   ها براساس نظر هیئ بانك 86سال 

هاي داخهی خود نسب  به ااطاي تسهیلات خریهد  گیري تصمی،

ههاي دولتهی   کردنهد. همچنهین بانهك   و ساخ  مسکن اقدام می

خصو  بانك مسهکن ااطهاي تسههیلات خها  و مهدنظر       به

گرفته در صورتدول  را در این حوزه براهده داشتند. تغییرات 

هاي این بانهك  ، تغییر سیاس 86بانك مرکزي در نیمه دوم سال

هاي بیشتري توسط این بانك در نظام بانکی و اامال محدودی 

ههاي گسهترده بانهك    را دربرداش . یکی از این موارد، دخاله  

مرکههزي در مههدیری  تسهههیلات ااطههایی نظههام بههانکی بههود؛   

گذاري و نیهز نهر  و   سپرده که بانك مرکزي نر  سود اي گونه به

هها تییهین کهرد. همچنهین     نوع سهود تسههیلات را بهراي بانهك    

هاي شدید بر ااطاي تسهیلات آغاز شد. از نتایج این سختگیري

ها موارد زیر اس  که بر بخش مسکن تأریر سنگینی بهه  سیاس 

 :(96: 1393)محبی و همکاران، ماي گذاش  

مسهکن توسهط   الف: ممنوایه  ااطهاي تسههیلات خریهد     

ها. تنها تسهیلات خرید قابل استفاده، مصوب و قانونی وام  بانك

گهذاري   میهیون تومان بانك مسکن اس  که در قبهال سهپرده   18

ههاي   شود. محهدودی   اس  و حداقل یك سال بید دریاف  می

دیگري نیز در ارتبها  بها ایهن وام ومهود دارد کهه در اینجها از       

ر تسهیلات مانند تسهیلات به شود. سای نظر می تشری  آن صر 

انهد، در امهل بهه     ها که ممنهوع نشهده   پزشکان و کارمندان بانك

 گیرد. درصد بسیار ناچیزي از خریداران تیهو می

هاي اقتصادي و  ب: کاهش شدید ااطاي وام به سایر بخش

که رشد نوهدینگی در سهه    طوري گیري تسهیلات؛ به حتی بازپي

مهاه اول سهال در حهد صهفر      ، منفی و در شش87ماه اول سال 

 20اس . همچنین در این سال شاهد کمترین رشد نودینگی در 

سال اخیر هستی، که همه این رشد نیز در نیمه دوم سهال اتفهاق   

افتاده اس . این امر تأریرگذارترین اامل در ایجاد رکهود امیهو   

بخش مسکن و نیز کل اقتصاد کشور بوده اس . ادم ااطاي وام 

ههها تههوان خریههد تواضههاي   و سههایر بخههشبههه بخههش مسههکن 

انهداختن   گذار و سهوداگر را کهاهش داده و سهبد اوهد     سرمایه

کننده شده اس . اگر بهه مانهده    تصمی، به خرید تواضاي مصر 

تسهیلات کل نظام بانکی نیز تومه شود، آمهار مهالبی اسهنتتاج    

شود. کل تسهیلات پرداختی نظهام بهانکی کشهور در انتههاي      می
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هزار میهیارد تومان بوده اس ؛ در این بین، مانده  163،  87سال 

ههزار میهیهارد    43تسهیلات ااطایی به بخش مسکن در مجموع 

درصد کل تسهیلات نظام  26دهد  تومان بوده اس  که نشان می

بانکی کشور به بخش مسکن اختصا  یافته اس . ایهن میهزان   

شهود و از   تسهیلات، بخش خرید و بخش ساخ  را شامل مهی 

، تفکیك نشده اس . ارائه وام خرید مسهکن، در دوره رکهود   ه

تواند به کاهش دوره رکود و ارهرات منفهی آن منتههی شهود.      می

هاي پولی دول  و بانهك مرکهزي در ایهن زمینهه بهراي       سیاس 

کههاهش رکههود بسههیار تأریرگههذار اسهه . متاسههفانه بههرخلا     

، ایهن بهار تمهام اوامهل در مهه       83هاي رکود سهال   سیاس 

ههاي رسهمی در راسهتاي ایجهاد      اند و سیاس  ید رکود بودهتشد

رونو در ارضه )با تمرکز شدید بر مسکن مهر(، بدون رونو در 

تواضا هستند. سیاس  ارائه تسهیلات به بخهش مسهکن توسهط    

ها سیاس  درستی اس  و در تمهام دنیها رواج دارد. آنچهه     بانك

شهود،   شود در این تحهیل بهار منفهی ایهن مهوارد ذکهر      سبد می

اي تسهیلات بسیار  نوسانات شدید در این حوزه اس . در دوره

شهود و حتهی تسههیلات     ساده به بخش خرید مسهکن داده مهی  

شهود   ها به این حوزه سرریز می شده به سایر بخش گسترده ارائه

کنهد؛ یکدفیهه ایهن     و تورم بالایی را در ایهن بخهش ایجهاد مهی    

رائه هرگونه تسهیلات کند و از ا اي می درمه 180سیاس  تغییر 

شهود. ایهن    مستوی، و غیرمستوی، به ایهن بخهش مههوگیري مهی    

گهذاري و   سهال ادامهه دارد. در مباحه  سهرمایه     4سیاس  نیهز  

دینامیك سال، یك بخش، این تغییرات سیاستی شهدید بهدترین   

مدت و بهندمدت در کهارکرد سهال، یهك بخهش      ارر را در کوتاه

تهومهی نظهام    مه به اینکه بهی گذارد. با تو اقتصادي بر ماي می

بانکی به پرداخه  سهه، بخهش سهاخ  مسهکن از تسههیلات       

پرداختی بر تولید و ارضه این کالاي اساسی تأریر منفی گذشهته  

و به دنبال آن، زمینه افزایش قیم  نجومی مسهکن را بهه دنبهال    

داشته اس ، نمایندگان مردم در مجهي شوراي اسلامی در قالد 

، نظام بانکی را بهه پرداخه    1400دمه سال قانون بو 18تبصره 

هزار  360سه، ساخ  مسکن از تسهیلات پرداختی میادل مبهغ 

 میهیارد تومان مکهف کردند.

، نظام بانکی کشور مکهف 1400بر مبناي قانون بودمه سال 

ههزار میهیهارد تومهان تسههیلات      360اس  نسب  به پرداخه   

ام بهانکی را در  درصد از تسهیلات نظ 20ساخ  مسکن میادل 

قالد وام ساخ  به متواضهیان وامهد شهرایطی ااطها کنهد کهه       

 .1وزارت راه و شهرسازي تأیید کرده اس 

                                                           
1 https://www.eghtesadonline.com/n/2bjD 

تووأثیر روووور و رسووود سووایر با ارهووای      -2-5-3

 گذاری بر مسکن سرمایه
سرمایه همواره به دنبال محهی مناسد براي کسد بازدهی اس . 

گیهري   در صورت کاهش بهازدهی در یهك حهوزه بایهد مهه      

ها به سم  سایر بازارها باشد. براساس تجربهه تهاریخی    سرمایه

توان رابطه میناداري در این فرضیه یاف ؛ اما باید منطواً این  نمی

گذاري بخش خصوصهی ایهران    رابطه ومود داشته باشد. سرمایه

ها )ارز، طلا و بورس( نسب  بهه بخهش مسهکن     در سایر حوزه

دهنهد    ترکید نودینگی نشان هاي تر اس . بررسی بسیار کوچك

مسکن بهراي   -این اس  که اموم مردم از ترکید سپرده بانکی 

اندازشان بین این دو بخش  کنند و پي گذاري استفاده می سرمایه

توان نتیجه گرف  رکود در  مایی اس ؛ بنابراین، می درحال مابه

مهدت بهانکی    ههاي طهولانی   مسکن بیشتر سبد افهزایش سهپرده  

هامرت مبالغ بزرگ به سم  بورس، طهلا و غیهره.   شود تا م می

گههذاري در بازارهههاي ارز و طههلا امومههاً    همچنههین، سههرمایه 

مههدت و امکههان خههروج سههرمایه بسههیار راحهه  اسهه .   کوتههاه

گههذاري در بههورس توسههط طبوههه خاصههی از مامیههه و  سههرمایه

گیرد. هریك از ایهن بازارهها    اي صورت می گذاران حرفه سرمایه

گذاري و مامیه مخاطد خا  خود را دارند؛  استراتژي سرمایه

صورت تاریخی توسهط بخهش بزرگهی از مامیهه،      اما مسکن به

انهوان گزینهه اصههی     گریز به گذاران و افراد ریسك اامه سرمایه

شهود. بهه نظهر     گذاري بهندمهدت در ایهران شهناخته مهی     سرمایه

مایی مدي سرمایه بین مسکن و  رسد گروه سوداگر به مابه می

 پردازد. بازارها میسایر 

 

 های تولید تغییرات قیات وهاده -2-5-4
دانی، زمین، بخشی از بهازار مسهکن بهه شهمار      طور که می همان

آید. افزایش و کاهش قیم  آن در ارتبا  بها رکهود و رونهو     می

این بخش اس  .طبییتاً افزایش و کهاهش قیمه  آن بهر قیمه      

ا قیم  آپارتمهان بیشهتر   گذارد؛ ام شد  آپارتمان نیز تأریر می تمام

بر مبناي قیمه  روز بهازار )مکهانیزم ارضهه و تواضها( تییهین       

گیهرد. امومهاً    هاي تولید کمتر تأریر می شود و از قیم  نهاده می

در دوران رکود مسکن، رکود زمهین از رکهود آپارتمهان، بسهیار     

طهور کهل    شدیدتر و کاهش قیمه  آن نیهز شهدیدتر اسه . بهه     

هاي تولید ارر چندانی بر تغییر قیم  خرید  تغییرات قیم  نهاده

دلیل تحمیل فشار مضااف مهالی بهر    اند و فوط به مسکن نداشته

شود کهه   دوش سازنده آرار روانی در حین ساخ  به او وارد می
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دلیل بهالارفتن قیمه  فهروش آن، ارهر      در دوران رونو فروش به

 شود. خود مرتفع می روانی نیز خودبه

 

 ها اقتصادی و تحریم وضعیت سلا  -2-5-5
اقتصهادي، مشهکلات    -هاي سیاسهی   رشد اقتصادي ک،، چالش

خصو  در رابطه با مبادلات خارمی، کاهش سوددهی  بانکی به

دلیهل مشهکلات مربهو  بهه      صهنیتی بهه   -هاي تولیهدي   فیالی 

خریدهاي خارمی و ربات نر  ارز در کنار رشد واردات، رکود 

داخهی، محدودی  ارائه تسههیلات  مهانی، رکود نسبی در بازار 

توسط نظام بانکی و مهوارد متیهدد دیگهر از اهههی هسهتند کهه       

هههاي اقتصههادي را در کشههور کههاهش  سههوددهی بیشههتر فیالیهه 

انداز شده  گذاري و پي اند. این امر سبد کاهش کهی سرمایه داده

اس  که مسکن نیز به تبهع آن از ایهن امهر تهأریر گرفتهه اسه .       

ههاي اقتصهادي، در کنهار انتظهار      هی فیالیه  کاهش فیهی سودد

گهذاري بهندمهدت    پایین سوددهی در آینده سبد کاهش سرمایه

گهذار بهه    اي، سرمای  سرمایه شود. در چنین دوره توسط مردم می

تهر   تر و زود بهازده  ریسك هاي ک، گذاري در حوزه سم  سرمایه

 شود. گذاري در بانك هدای  می مانند سپرده

 

 وسبت به آینده ورخ ار تردید  -2-5-6
همچنههین بخههش چشههمگیري از متواضههیان مسههکن کشههور     

گذار و سوداگر، در خارج از کشهور   خصو  در گروه سرمایه به

انهد. بهراي    ریزي کرده گذاري دارند یا در این رابطه برنامه سرمایه

شهوند.   این گروه، تغییرات نر  ارز پارامتر مهمی محسهوب مهی  

هاي گذشته و ومهود     ارز در سالافزایش و نوسان شدید قیم

شهد  دولتهی و آزاد در    شکا  نسبتاً دائمی بین نر  ارز مدیری 

درصد زنگ خطري بهراي ایهن گهروه محسهوب      20تا  10حد 

شههود. افههزایش قیمهه  ارز بههه مینههاي کههاهش ارزش       مههی

گذاري ریالی صورت گرفته اس . بها تومهه بهه ماهیه       سرمایه

مدت و بهندمدت اس ، پارامتر  گذاري در مسکن که میان سرمایه

تر این بخهش   فوق یکی از موارد تأریرگذار براي حضور کمرنگ

 در ارصه مسکن اس .

 

 پیشینه پژوهش  -2-6

 مطالعات داخلی  -2-6-1

سهتانی   ( ارهرات اسهتورار نظهام مالیهات    1398مداح و همکاران )

را با استفاده  اي در ایران محهی بر رشد اقتصادي بهندمدت منطوه

 1394: 4تها   1384: 1ههاي فصههی    تصحی  خطا و داده  از مدل

دهنهد   اند. نتایج حاصل از تخمین مهدل نشهان مهی    بررسی کرده

ها و مالیات بر درآمد، به کاهش رشد اقتصادي  مالیات بر شرک 

اي و مالیات بر دارایی و مالیات بر مصهر ، بهه    بهندمدت منطوه

شهوند.   منجهر مهی  اي  افزایش رشد اقتصهادي بهندمهدت منطوهه   

ههاي غیرمسهتوی، کهه     از مالیهات  1خنلی -همچنین انتوال درآمد 

ها و مالیات بر درآمهد اسه ، ههر یهك      شامل مالیات بر شرک 

تواند مومبهات رشهد    مالیات بر دارایی و مالیات بر مصر ، می

اي را فراه، کنهد. نتهایج ایهن مطالیهه،      اقتصادي بهندمدت منطوه

گههذاران اقتصههادي و مالیههاتی   راهنمههاي مفیههدي بههراي سیاسهه

سهتانی محههی بهینهه )بها      منظور طراحی و استورار نظام مالیات به

هاي مالیات بر دارایی و مصهر ( بها ههد  افهزایش رشهد       پایه

 اقتصادي استانی اس .

( اوامل مؤرر بر قیم  مسکن 1398پور و همکاران ) شیبان

 انهد.  را بررسهی کهرده   1384-94ههاي   در شهر رش  طی سهال 

تحهیهههی اسهه  و -روش تحویههو در ایههن پههژوهش، توصههیفی  

انهد. از   آوري شده اطلااات به دو شیو  اسنادي و پیمایشی ممع

ها استفاده شهده اسه .    هاي تی و فریدمن در تحهیل یافته آزمون

ههاي   با تومه بهه نتهایج آزمهون تهی، اوامهل تیهداد سهاختمان       

ادي بر قیمه   امتماای تأریر زی -شده و پایگاه اقتصادي  تکمیل

مسکن دارند. اوامل قیم  زمهین، تهورم، اهوارر شههرداري،     

قیم  خدمات ساختمانی، موقیی  مغرافیایی، درآمهد، داشهتن   

سند و وسی  قطیات املاك تأریر کمی بر قیم  مسکن دارنهد  

و اامل دسترسی به خدمات تأریرگذاري متوسط دارد. همچنهین  

م  مسهکن در شههر   براساس آزمون فریدمن، اوامل مؤرر بر قی

ترتید اوامل پایگاه اقتصادي  رش  که بالاترین رتبه را دارند، به

( و 76. 9شده ) هاي تکمیل (، تیداد ساختمان77. 9امتماای ) -

ها حاکی  اند. دیگر یافته ( بوده36. 9دسترسی به خدمات شهري )

از این بوده اس  که مناطو یهك و سهه شههر رشه  از لحها       

 1384-94ههاي   ن نوسهانات را در سهال  قیم  مسهکن بیشهتری  

 اند.  داشته

( نظام مدیری  مالیات محهی بها  1393اله و همکاران ) سیف

اند.  رویکرد اسلامی در شهرداري تهران را طراحی و تبیین کرده

نفر از مدیران و مسهئولان   130در این مطالیه، پرسشنامه توسط 

اسهتفاده از   امور مالیات محهی شهرداري تهران تکمیل شده و با

الگوي پیشهنهادي مطالیهه بها     LISRELو  SPSSافزارهاي  نرم

رویکرد تحهیل اامهی و میادلات ساختاري برآورد شهده اسه .   

                                                           
1 Revenue-Neutral 
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دهند در نظام مالیات محههی مطههوب شههرداري     نتایج نشان می

ههها سههه اامههل اهههدا ، راهبردههها و    تهههران در بیههد ورودي 

فراینهدها سهه اامهل    هاي منابع درآمد مالیهاتی، در بیهد    سیاس 

فرایندهاي مدیریتی، اصهی و پشتیبانی منابع درآمد مالیهاتی و در  

نفیهان   ها سه اامل کارایی، ارربخشی و رضای  ذي بید خرومی

اند با انای  بهه   گیري کرده درآمد مالیاتی مه، هستند. آنها نتیجه

هاي تأمین منابع درآمدي و الزام قانونی براي دستیابی به  نارسایی

هاي اسلامی در شهر تههران، بایهد    انداز و حاکمی  ارزش ش،چ

نسب  به طراحی و امراي نظام مطهوب درآمدي اقهدام لازم بهه   

 امل آید. 

بررسی »( پژوهشی با انوان 1392پورمحمدي و همکاران )

اوامل مؤرر بر قیم  مسکن در شهر تبریز بها اسهتفاده از مهدل    

ن مطالیه، تییهین اوامهل   اند. هد  اصهی ای انجام داده« هدانیك

مؤرر بر قیم  مسکن در شهر تبریز اس . براي ایهن منظهور دو   

دسته واحدهاي مسکونی ویلایی و آپارتمانی پرسش و تجزیه و 

تحهیل شدند. متغیرهاي تأریرگذار در قیمه  مسهکن بهه چههار     

فیزیکی، متغیرههاي دسترسهی،    -اصهی متغیرهاي کالبدي   دسته

هههاي اقتصههادي و  یگی( و ویژگههیمتغیرهههاي محیطههی )همسهها

هاي مورد نیاز با پرسشگري از  بندي شدند. داده امتماای توسی،

هاي میاملات املاك  خانوارها و قیم  مسکن با مرامیه به بنگاه

به دس  آمد. در واحدهاي ویلایی متغیرههایی ماننهد مسهاح     

زمین، بر ساختمان، درآمد و تحصهیلات، دسترسهی بهه شهوفاژ،     

یا خیابان و وضیی  ترافیکهی کوچهه یها خیابهان،     ارر کوچه 

تأریر ملب  و متغیرهایی مانند نماي ساختمان، تیداد اتاق، فاصهه 

از مرکز شهر، قدم  یا امر بنا و نوع سند مالکی ، تأریر منفی و 

اند. در واحدهاي آپارتمانی متغیرهاي  داري بر قیم  داشته مینی

رپرس  خانوار، درآمهد،  دار مساح  زیربنا، سن س ملب  و مینی

دسترسی به آسانسور و شوفاژ، میزان رضای ، فاصهه از مسهجد  

دار نوع سند مالکی ، نماي سهاختمان،   و متغیرهاي منفی و مینی

 فاصهه از مرکز شهر، تیداد افراد خانوار و تیداد واحدها هستند.

هههاي نفتههی و   ( آرههار تکانههه 1391مهههرآرا و لواسههانی ) 

اي قیم  مسهکن در ایهران    بر رفتار چرخههاي پولی را  سیاس 

دهند رفتهار ادواري یها    اند. نتایج مطالیات نشان می بررسی کرده

اي قیم  مسکن در ایران با نوسانات درآمدهاي نفتهی و   چرخه

بیضی متغیرهاي اقتصادي کلان ماننهد تولیهد ناخهالص داخههی     

واقیی، ارضه پول و نر  ارز واقیی مرتبط اس . تحهیل ضرید 

هاي درآمد نفتی و  مبستگی متواطع گویاي این اس  که چرخهه

ههاي قیمه     حج، پول، متغیري پیشهرو در موایسهه بها چرخهه    

دههد   نیز نشان مهی  VARروند. تحهیل مدل  مسکن به شمار می

هاي  افزایش در بخش ادواري قیم  مسکن به دنبال بروز شوك

 ملب  در درآمدهاي نفتی واقیی بود. 

، ارههر ARDL( در چههاچوب یههك الگههوي 1382خیابههانی )

، GDPمتغیرهاي کلان اقتصادي ازممهه حج، پهول، نهر  ارز،   

شاخص قیم  سهام را بر نوسهانات قیمه  مسهکن بررسهی و     

تحهیهل کهرده اسه . او در ایههن مطالیهه بهراي تفکیهك ارههرات       

هاي ملب  و منفی بر قیم  مسهکن و بهه ابهارت دیگهر      شوك

ههها از الگههوي  رههر متوههارن و نامتوههارن شههوكبههراي تمیههزدادن ا

ههاي ایهن    کنهد. براسهاس یافتهه    استفاده می ARDLشد   تیدیل

مطالیه، حساسی  قیم  واقیی مسکن به یك درصهد تغییهر در   

درصد  34/0مدت  و در کوتاه 86/0تراز واقیی پول در بهندمدت 

 اس .
 

 مطالعات خارجی  -2-6-2
تههأریرات »( پژوهشههی بهها انههوان   2020و همکههاران ) 1چههن

گذاري بر مترو بر قیم  مسکن شهري: شواهد تجربی از  سرمایه

اند. پژوهش در شهر ووهان  انجام داده« شهر در سط  چین 285

چین و توسط رگرسیون موطیی انجام شده اسه . نتهایج نشهان    

ههاي مدیهد متهرو، بهه افهزایش ممییه         دادند افتتاح ایسهتگاه 

شهود. همچنهین    مسکونی بیشتري در اطرا  ایستگاه منجهر مهی  

متهر اطهرا     1600هاي مترو، قیم  مسکن را تا  افتتاح ایستگاه

 دهد.  طور چشمگیري افزایش می ایستگاه به

سهرمایه انسهانی،   »( پژوهشی با انهوان  2020) 2یانگ و پان

اي: آیها رقابه  بهراي     قیم  مسکن و توسهیه اقتصهادي منطوهه   

اند. ایهن   انجام داده« ازطریو سیاس  موفو خواهد شد؟استیداد 

مطالیه ازطریو تطبیو کانال سهرمایه انسهانی، توسهیه اقتصهادي     

کنهد.   اي را بررسهی مهی   اي و قیم  مسکن، اقتصاد منطوه منطوه

 1999استان در چین از سهال   31هاي  پژوهش با استفاده از داده

هی بهین ایهن   براي بررسی روابط تیهام  PVARو مدل  2015تا 

کند. نتایج نشان دادنهد سهرمایه انسهانی تهأریر      اوامل استفاده می

بهندمدت ملب  بر قیم  مسکن و توسهیه اقتصهادي دارد و بهه    

کننده براي رشد اقتصهادي منطوهه تبهدیل شهده      یك اامل تییین

اس . قیم  مسکن در بهندمدت تأریر منفی بر توسیه اقتصهادي  

رمایه انسانی به قیمه  مسهکن در   دارد. با ومود این، انباش  س

 گذارد.  مناطوی غیر از شهرداري ارر ملب  می

                                                           
1
 Chen 

2 Yang & Pan 
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بینهی قیمه     پهیش »پژوهشی بها انهوان   ( 2020) 1لئو و وو

انجهام  « سهازي نهنهگ   مسکن در چین براساس الگهوریت، بهینهه  

شهر نشهان دادنهد    4بینی قیم  مسکن براي  اند. نتایج پیش داده

تهر و زمهان    ینهی کوچهك  ب روش پیشنهادي داراي خطهاي پهیش  

هاي سنتی دیگر اس ؛ بنابراین، الگوریت،  تر از مدل محاسبه کوتاه

بینهی قیمه     طور کارآمد براي پیش تواند به سازي نهنگ می بهینه

گذاري  تواند ابزاري مطمئن براي سرمایه مسکن اامال شود و می

 گذاران باشد.  بازار و سیاس 

انوان تأریر مساح  »( پژوهشی با 2019و همکاران ) 2زیائو

انداز بر قیمه  مسهکن براسهاس مهدل      زیربنا و مجاورت چش،

ها نشان دادند رابطه  اند. یافته انجام داده« قیم  هدانیك در چین

میههان سههط  زیربنهها و قیمهه  مسههکن غیرخطههی بههوده و در    

ن هاي چندطبوه و بهند متفاوت اسه . ارهر تیهامهی بهی     ساختمان

دهههد ارزش  انههداز نشههان مههی سههط  زیربنهها و مجههاورت چشهه،

تسهیلات مناظر ناهمگونی امودي را در سطوح مختهف زیربنها  

انهداز   دهد. همچنین، نزدیکهی چشه،   در یك ساختمان نشان می

طور چشمگیري بر رابطه بین سهط  زیربنها و قیمه  مسهکن      به

 گذارد.  تأریر می

محهدودی  خریهد   »( پژوهشی با انوان 2015) 3دو و ژانگ

« مسکن، مالیات و اوارر بر املاك و قیم  مسهکن در چهین  

و بهراي   4کهارلو  سهازي مونه    اند. پهژوهش بها شهبیه    انجام داده

کینگ انجام شده اس . نتهایج   شهرهاي پکن، شانگهاي و چونگ

ههاي خریهد، نهر  رشهد سهالانه قیمه         نشان دادند محدودی 

ها نر   داد. مالیاتدرصد کاهش خواهد  69/7مسکن در پکن را 

دههد و   درصهد کهاهش مهی    52/2رشد سالانه قیم  مسهکن را  

مالیات و اوارر بر مسکن تأریر چشمگیري بر قیمه  مسهکن   

 نداش . 

اي، مالیات شهرنشهینی   ( در مواله2013) 5آلمیدا و همکاران

MUTشهري )
انهد.   ( در پرتغال مرکزي )تومار( را بررسی کرده6

اي تنظی، شهود کهه    گونه تواند به ي میمالیات شهرنشینی شهردار

وسهازهاي مدیهد انجهام     منظور ترویج یا مهوگیري از ساخ   به

شود. نتایج مطالیهه حهاکی از ایهن اسه  کهه پرتغهال مرکهزي        

هاي بسیار پراکنده دارد و ممیی  در یك حهوه در  وساز  ساخ 

 طور نمایی درحال رشد اس . اطرا  شهر به

                                                           
1 Liu & Wu 
2 Xiao 
3 Du & Zhang 
4 Monte Carlo Simulation 
5 Almeida & et al. 
6 Municipal Urbanization Tax 

 شناسی تحقیر روش -3
گیههرد؛  پههژوهش در زمههره تحویوههات کههاربردي قههرار مههی ایههن 

هها، اصهول و فنهونی کهه در      هها، قانونمنهدي   که نظریهه  طوري به

شوند را بهراي حهل مسهائل امرایهی و      تحویوات پایه تدوین می

هها در ایهن    همچنین روش گردآوري دادهگیرد.  واقیی به کار می

مرامیه به  بااي و میدانی اس ؛ بنابراین،  تحویو، روش کتابخانه

ههاي اهمهی پژوهشهی،     اي شامل کتهد، فصههنامه   منابع کتابخانه

، انتشارات، مراکز تحویواتی و پژوهشی، ISIموالات میتبر لاتین 

هاي تحویوی مرتبط، مسهتجو در   هاي تحصیهی و رساله نامه پایان

ههاي الکترونیکهی اطلااهات، بخهش تئوریهك و ادبیهات        پایگاه

(. مامیهه  34: 1395نیا،  اند )حاف  موضوع مطالیه و بررسی شده

شهرها در مغرافیاي  آماري این مطالیه کل مناطو شهرداري کلان

 1378-1398کشور ممهوري اسلامی ایهران طهی دوره زمهانی    

شههر اصهفهان    اس . با تومه به اینکه در پژوهش حاضر، کهلان 

گانه 15ارزیابی شده اس ، نمونه آماري این مطالیه شامل مناطو 

 اس : 1378-1398ر اصفهان طی دوره زمانی شه کلان

 
 شرح عوارض و سد عوارض استا  اصفها  -1جدول 

 
 

ههاي   بانهك ابزار گردآوري اطلااهات در پهژوهش حاضهر،    

اي اسه ؛ بنهابراین،    هاي کامپیوتري و ماهواره اطلاااتی و شبکه

هاي آماري از سای  مرکز آمار ایران و شههرداري اصهفهان    داده

 اند.  استخراج شده

 اقتصادسنجی فضایی -3-1
تجزیه و تحهیل اطلااات با آمار توصیفی و آمار استنباطی انجام 

 Eviewsافهزار   شده اس . تجزیه و تحهیل آمار توصیفی با نهرم 

شده  هاي ارائه در بخش آمار استنباطی نیز مدلانجام شده اس . 

انهد.   بهرآورد شهده   Stataافزار  توسط اقتصادسنجی فضایی و نرم

ي مزء مکانی باشند، ممکن اس  ها دارا زمانی که داده همچنین
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وابستگی فضایی بین مشاهدات ومهود داشهته باشهد؛ بنهابراین،     

هاي مرسوم اقتصادسنجی که ایهن وابسهتگی را    کارگیري شیوه به

گیرند چندان مناسد نیس . به ابهارتی در موامههه    در نظر نمی

ههاي مکهانی ضهرورت دارد بهه دو ویژگهی       با مشاهدات و داده

و ناهمسانی فضایی تومه شود. اقتصادسهنجی  وابستگی فضایی 

فضایی قادر اس  این دو ویژگی را در برآوردههاي رگرسهیونی   

لحا  کند. وابستگی فضایی بین مشاهدات ومود خواهد داش  

و ناهمسههانی فضههایی در روابطههی بههه ومههود خواهههد آمههد کههه 

 (. 66: 1380شوند )اسگري و اکبري،  سازي می مدل

طور وسهیع بهر    اي به ی در اهوم منطوهانجام کارهاي تحویوات

ها  اي اس  که محوو با مرامیه به مکان اي منطوه هاي نمونه داده

صهورت نوهاطی در فضها تییهین      شده که به هاي مشخص و محل

یابد. حال وقتی در پهژوهش بها    اند و به آنها دس  می مکان شده

یري کارگ رو هستی، که مزء مکانی دارند، دیگر به هایی روبه داده

هاي اقتصادسنجی مرسوم چندان مناسهد نیسه . تفهاوت     شیوه

اقتصادسههنجی فضههایی از اقتصادسههنجی مرسههوم در توانههایی و  

اي  ههاي نمونهه   کاربرد تکنیك اقتصادسهنجی در اسهتفاده از داده  

اي داراي  ههاي نمونهه   اس  که مزء مکانی دارند. زمانی که داده

 اند دو مسئهه ر  خواهد داد: مزء مکانی

اي نمونهه در نوها     وابستگی فضایی بین مشاهدات داده -1

 مختهف.

ناهمسانی فضایی که ناشی از روابط یا پارامترهاي مهدل   -2

اي  اس  و با حرک  روي صفحه مختصات همراه با داده نمونهه 

 یابد.  تغییر می

اقتصادسنجی مرسوم، این دو موضوع یینی وابستگی فضایی 

گیرد؛ زیرا در صورت تومه بهه   یو ناهمسانی فضایی را نادیده م

آنها فرور مورد استفاده از اقتصادسنجی مرسوم، یینی فهرور  

مارکو  نوض خواهند شد که خصوصهیات مطههوب    -گاوس 

 -اند. در قضیه گاوس  هاي حداقل مربیات میمولی زننده تخمین

مههارکو  فههرر بههر ایههن اسهه  کههه متغیرهههاي توضههیحی در  

ند؛ اما ومود وابستگی فضایی در ا هاي تکراري راب  گیري نمونه

کنهد. همچنهین ناهمسهانی     ها این فرر را نوض مهی  میان نمونه

مارکو  که یك رابطه خطی مشهخص   -فضایی، فرر گاوس 

کنهد؛ زیهرا بها     اي ومود دارد را نوهض مهی   بین مشاهدات نمونه

هها بها حرکه  بهین      فرر ومود وابسهتگی فضهایی میهان داده   

ه تغییر خواهد کرد و ضهراید، تهابع   هاي نمونه فضایی رابط داده

ههاي   خطی برحسد متغیر وابسته نخواهد بود و درنتیجه، شهیوه 

اقتصادسنجی مرسوم کاربرد نخواهند داشه . در ایهن صهورت،    

ههاي مختههف آن    روش مناسد، اقتصادسهنجی فضهایی و روش  

 (.95: 1380اس  )اسگري و اکبري، 

 

 تصریح مدل و متغیرهای تحقیر -4
قیمه  مسهکن کهه از برابهري ارضهه و تواضهاي        براي بررسی

آید، مفاهی، ارضه و تواضا و اوامل مؤرر بر  مسکن به دس  می

آنها باید بح  شوند. شرایط بازار رقابه  کامهل، موهادیر مهورد     

شده، بها فهرر ربهات سهایر شهرایط،       تواضا و نیز موادیر ارضه

هی طور اصولی توابع ارضه و تواضاي ک تابیی از قیم  اس . به

گیرنهد کهه موهادیر ارضهه و تواضها )متغیهر        به روشی شکل می

وابسته(، به قیم  )متغیر مستول( بستگی دارند. در این حال  از 

تأریر متوابل توابع ارضه و تواضاي کل، قیم  و موهدار تیهادلی   

انوان کالاي ناهمگن  شود. در صورتی که مسکن به مشخص می

از روش هدانیك استفاده  در نظر گرفته شود، براي برآورد قیم 

انوان کهالاي همگهن در نظهر گرفتهه      شود؛ اما اگر مسکن به می

کننههده، فههرد سههیی در  شههود، براسههاس نظریههه رفتههار مصههر  

حداکلرکردن میزان مطهوبی  در هر سهط  مشهخص از درآمهد    

شهود.   دارد و براساس این نیز تابع تواضاي مسکن استخراج مهی 

مبناي تابع ارضه لوکاس ارائه  همچنین تابع ارضه مسکن نیز بر

( از برابري 1979( و فولین )1960شود. براساس مدل موت ) می

تواضاي مؤرر مسکن با ارضه مسهکن، قیمه  تیهادلی مسهکن     

شود. براساس این، قیم  مسکن تابیی از اوامل مؤرر  تییین می

(. 1395بر ارضه و تواضاي مسهکن اسه  )قهادري و ایهزدي،     

تجربی در ارتبها  بها شناسهایی اوامهل      براساس مبانی نظري و

مؤرر بر قیم  مسکن و همچنین نوهش اهوارر شههرداري در    

 اند: هاي زیر تصری  شده تییین قیم  مسکن، الگوي

 

(1) 

Ln pr it = 𝛼0i + ρw Ln pr it + 𝛼1 

Lnryit+𝛼2Lnadtasit +𝛼3 Ln pl 𝑖𝑡 +
 𝛼4 Lncost it +  𝛼5𝐿𝑛𝑙𝑜𝑎𝑛 𝑖𝑡 +
 𝛼6𝐿𝑛𝑟𝑒𝑛𝑡 𝑖𝑡 + 𝛼7𝐿𝑛𝑟𝑒𝑥𝑐ℎ 𝑖𝑡 +
 𝛼8𝐿𝑛𝑝𝑔𝑙𝑑 𝑖𝑡 + 𝛼9𝐿𝑛𝑖𝑛𝑟𝑠𝑡 𝑖𝑡 +
∑ 𝛽𝑗𝐾

𝐽=1 𝐿𝑛𝑙𝑐𝑙𝑡𝑥 𝑖𝑡 + 𝑒it 
 

(2) 

Ln pr it = 𝛼0i + ρw Ln pr it + 𝛼1 

Lnryit+𝛼2Lnadtasit +𝛼3 Ln pl 𝑖𝑡 +
 𝛼4 Lncost it +  𝛼5𝐿𝑛𝑙𝑜𝑎𝑛 𝑖𝑡 +
 𝛼6𝐿𝑛𝑟𝑒𝑛𝑡 𝑖𝑡 + 𝛼7𝐿𝑛𝑟𝑒𝑥𝑐ℎ 𝑖𝑡 +
 𝛼8𝐿𝑛𝑝𝑔𝑙𝑑 𝑖𝑡 + 𝛼9𝐿𝑛𝑖𝑛𝑟𝑠𝑡 𝑖𝑡 +
ß1𝐿𝑛𝑚𝑢𝑡𝑙 𝑖𝑡 + ß2𝐿𝑛𝑚𝑢𝑡𝑛𝑙 𝑖𝑡 + 𝑒it 
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 که در آن:

: لگاریت، طبییی قیمه  ههر مترمربهع مسهکن بهه      

: ام اصهفهان؛  iام در منطوه tدر سال  1390قیم  راب  

ام در tدر سال  1390لگاریت، طبییی درآمد سرانه به قیم  راب  

: لگاریت، طبییی نسب  تواضاي ام اصفهان؛ iمنطوه 

کل مسکن )تیداد کل خانوارها( به ارضه کل مسکن )تیداد کل 

ام iام در منطوهه  tواحدهاي مسکونی قابهل سهکون ( در سهال    

ن بهه  : لگاریت، طبییی قیم  هر مترمربع زمهی اصفهان ؛

ام اصهههفهان؛ iام در منطوهههه tدر سهههال  1390قیمههه  رابههه  

: لگههاریت، طبییههی هزینههه سههاخ  هههر مترمربههع   

ام iام در منطوههه tدر سههال  1390سههاختمان بههه قیمهه  رابهه   

: لگاریت، طبییی تسهیلات ااطایی مسکن اصفهان؛ 

ام اصههفهان؛ iام در منطوههه tدر سههال  1390بههه قیمهه  رابهه   

نه اماره هر مترمربع مسکن بهه  : لگاریت، طبییی هزی

ام اصهههفهان؛ iام در منطوهههه tدر سهههال  1390قیمههه  رابههه  

ام در t: لگاریت، طبییی نر  ارز حویوهی در سهال   

: لگاریت، طبییی قیم  هر گهرم  ام اصفهان؛ iمنطوه 

ام اصهفهان؛ iام در منطوهه  tدر سهال   1390طلا به قیم  رابه   

انکی در ههاي به   : لگاریت، طبییی نر  سهود سهپرده  

: لگهاریت، طبییهی   ام اصفهان؛ iام در منطوه tسال 

)ساختمان، اراضی، نوسهازي و... ( در   jاوارر شهرداري نوع 

طور کهی مطالیهات زیهادي بهر     ام اصفهان؛ بهiام در منطوه tسال 

اند. مطالیات محووانی  تأریر اوارر بر قیم  مسکن انجام شده

(، 1969) 3(، اوتههي1966) 2(، نتههرز1943) 1همچههون سههیمون

(، 1992) 6(، فیشهل 1977) 5(، روزن و فولرتون1976) 4همیهتون

( و 2009) 9(، سبولا2005) 8نورد دن (، فان2004) 7لانگ و میان

دهند اوارر بر قیمه  مسهکن    ( نشان می2015) 10دو و ژانگ

                                                           
1 Simon 
2 Netzer 
3 Oates 
4 Hamilton 
5 Rosen & Fullerton 
6 Fischel 
7 Lang & Jian 
8 van den Noord 
9 Cebula 
10 Du & Zhang 

انوان متغیر تأریرگذار  مؤرر اس ؛ بنابراین، اوارر شهرداري به

: شهود.  ن در این پژوهش میرفی مهی بر قیم  مسک

هها و اراضهی    سهاختمان لگاریت، طبییی اوارر محهی مرتبط با 

اصفهان اس . این نوع اوارر بها   iو منطوه  tنوع اول در سال 

هاي محهی اس  که پیمانکاران محهی تهأمین   موضوع زیرساخ 

: لگاریت، طبییهی اهوارر   اند، نه شهرداري. کرده

و منطوه  tها و اراضی نوع دوم در سال  نساختمامحهی مرتبط با 

i     ههاي   اصفهان اس . این نوع اوارر بها موضهوع زیرسهاخ

 محهی اس  که شهرداري آن را تأمین کرده اس .

 ام اصفهان اس .iام در منطوه t: باقیمانده مدل در سال 

: مههاتریي وزنههی فضههایی اسهه  کههه میمههولاً مههاتریي 

 مجاورت مرتبه اول اس ؛

 اس . تغیر وابسته فضایی: ضرید م

انهد؛ امها    ، همهه متغیرهها در دسهترس   2براي برآورد الگوي 

به محاسبه نیاز دارنهد کهه بهه     و متغیرهاي

شیو  پیشنهادي محاسبه اهوارر شههرداري در حهوزه امهلاك     

 اند.  مربو 

گیري این دو متغیر از رویکرد آلمیدا و همکاران  براي اندازه

براسهاس نظهر آلمیهدا و همکهاران      ( استفاده شده اسه . 2013)

کنند، از  ( کسانی که در شهرهاي بزرگ زندگی و کار می2013)

مند هستند و بنابراین ضرورت دارد هزینه آن  امکانات بیشتر بهره

را بپردازند. در روش پیشنهادي دو نهوع اهوارر ومهود دارد.    

کهه در   4و  3براي محاسبه دو نوع اوارر پیشنهادي )روابهط  

ههایی کهه شههرداري صهر       شهوند( ابتهدا هزینهه    ارائه میادامه 

 شوند: بندي می کند، به شرح زیر طبوه ها می زیرساخ 

L طهور اختصاصهی و انحصهاري بهه      هایی که به : زیرساخ

شهوند. ایهن خهدمات شهامل      ها ارائه مهی یك محهه یا ساختمان

کشهی در سهط     هاي کوچهك، لولهه   ها در محلات، پارك خیابان

هاي خدمات در سهطوح محههی اسه  کهه      ر شبکهمحهی و سای

 منافع آن منحصر به همان منطوه اس .

G هایی که به کهل منهاطو شههرداري سهرویي      : زیرساخ

هها   انهد. ایهن زیرسهاخ     هاي اصههی  دهند و زیرساخ  ارائه می

شامل خطو  لوله اصهی آب آشامیدنی و فاضهلاب و همچنهین   

 اند. بیشتر امکانات امتماای شهرداري

N: هایی که شهرداري انجام داده، امها مربهو  بهه دو     هزینه

هاي محههی و امهومی نبهوده     نوع مذکور یینی تأمین زیرساخ 

ln itpr

ln itry

ln itadtas

ln itpl

ln cos itt

ln itloan

ln itrent

ln itrexch

ln itpgld

ln itinrst
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هها از  اس  و مرتبط با تیمیر و نگهداري آنها نیس . این هزینهه 

 -ههاي فرهنگهی    انهد؛ بهراي ملهال، بهه هزینهه      محاسبه ما خارج

 توان اشاره کرد. ها می امتماای شهرداري

هاي شههرداري بهراي    ماي استفاده از برنامه ین روش بهدر ا

هاي فیال استفاده خواهد شهد.   هاي آینده از استهلاك زمین سال

ههاي فرسهوده صهر      اي که شهرداري براي بافه   مسهماً هزینه

ههاي نوسهاز یکسهان     شهده بهراي بافه     کند، با هزینه صر  می

ور دقیهو  طه  هاي فیهال بهه   نوشه استهلاك زمیننیس ؛ بنابراین، 

طهور   هها و همهین   ههاي واقیهی در زمهین    گهذاري  میزان سهرمایه 

ها بها امهر    کند که دربار  زیرساخ  استهلاك آنها را بررسی می

ها شامل زیرساخ   محدود کاربري، بسیار مه، اس . زیرساخ 

بهراي   ههاي نگههداري از آنهها اسه .     محهی، امهومی و هزینهه  

ر در دسهترس  محاسبه اوارر محهی لازم اسه  اطلااهات زیه   

 باشند:

کهل تیهداد   هاي مومود در شهر نیاز اسه .   تیداد ساختمان

کهردن تیهداد    توان از اضهافه  هاي مومود در شهر را می ساختمان

هاي ساختمانی صادرشده به آخرین سرشماري مربو  بهه   پروانه

ها به دس  آورد. لازم به ذکر اس  آمهار تیهداد    تیداد ساختمان

توان هر ساله از مرکز آمار  ادرشده را میهاي ساختمانی ص پروانه

 به دس  آورد.

هاي محهی و  ها شامل هزینه در زیرساخ  هزینه زیرساخ 

 امومی و هزینه تیمیر و نگهداري آنها.

هها   طور متوسهط هرکهدام از زیرسهاخ     امر خدماتی که به

 دهند. میانگین امر این خدمات را باید محاسبه کرد. ارائه می

ها نیاز به تیمیهر و نگههداري دارنهد     یرساخ اي که ز دوره 

باید مشخص شهود کهه در اینجها نیهز میهانگین آنهها مشهخص        

 شود. می

گهذاري   انهوان تهابیی از سهرمایه    حال اهوارر محههی بهه   

شود. ها و نگهداري آنها تییین می شهرداري در تأمین زیرساخ 

هاي محهی را تهأمین کننهد، از    اگر پیمانکاران محهی، زیرساخ 

مشههخص  4و اگههر شهههرداري تههأمین کنههد، از رابطههه  3ابطههه ر

 شود: می

 

(3)  
(4) 

 
  

تیههداد  Fضههرید موقییهه  مکههانی اسهه ،  Kدر ایههن روابههط 

یها   Vهزینه سرانه ساختمان اس . موهادیر   Wیا  Vساختمان و 

W روزرسهانی شهود و محاسهبه     صورت سهالیانه بهه   توانند به می

بیشهتر   4و  3ههاي   هاي میادلهه  شوند. در ادامه، هریك از مؤلفه

 شوند: توصیف می

 (Kالف( تییین ضرید مکانی )

هایی تأریرگذار اسه    موقیی  یك ساختمان مدید بر هزینه

کنهد. اگهر    ههاي آن صهر  مهی    که شهرداري بهراي زیرسهاخ   

در مناطو شهري واقع شود که در زمان حاضهر داراي  ساختمان 

گههذاري در  هههاي سههرمایه هههاي لازم اسهه ، هزینههه زیرسههاخ 

هاي مدیهد کهه در    که خانه یابد؛ درحالی ها کاهش می زیرساخ 

ههاي   انهد، بهه زیرسهاخ     مناطو دورافتاده شهرداري واقع شهده 

ده به فرمول اضافه ش Kمدید نیاز دارند؛ بنابراین، ضرید مکان 

اسهه . ایههن ضههرید تههأریرات مختهههف اقتصههادي گسههترش    

هاي  ها با تومه به موقیی  مکانی و همچنین اولوی  زیرساخ 

 Kدهد. با استفاده از فاکتور  توسیه شهري شهرداري را نشان می

تهوان مهانع از پراکنهدگی شههرها شهد. واضه  اسه  تمهام          می

یع مکانی طور یکسان تأریرگرفته از الگوهاي توز ها به زیرساخ 

ماننهد  « شهبکه »ههاي   ممیی  و مسکن نیستند. بهین زیرسهاخ   

ماننهد مهدارس،   « مرکهز »روشنایی و آسفال  میابر و زیربناهاي 

هاي پهیي باید تمایز قائل شهد.   هاي محهی یا ایستگاه بیمارستان

در حال  ممیی  و تیداد مسکن برابر )یینی ازنظر سرانه و در 

ههاي   هاي شبکه هزینه ار  زیرساخ ها درب هر خانه( تأمین هزینه

هههاي مرکههز دارد؛ زیههرا    بیشههتري را نسههب  بههه زیرسههاخ   

آوري فاضههلاب و  هههاي شههبکه )توزیههع آب، ممههع زیرسههاخ 

صهورت درب بهه درب انجهام     آسفال  خیابان و روشهنایی( بهه  

هاي مرکهز میمهولاً شهامل یهك      که زیرساخ  شوند؛ درحالی می

به این مسئهه نیز  Kمحاسبه  ساختمان زیربنایی واحد هستند. در

صهورت   به 2بین صفر تا  Kکه مودار  طوري تومه شده اس ؛ به

شود. اگر ساختمان در منطوه شهري واقهع    گسسته موداردهی می

هاي محهی و امومی مرتبط  شود که نیازي به توسیه زیرساخ 

اي قهرار گیهرد کهه     گیرد و اگهر در منطوهه   نباشد، مودار صفر می

محهی و امومی در آن ومود ندارد، مودار   رساخ گونه زی هیچ

امتیهاز   2و  0ها بین  شود. سایر حال  اختصا  داده می Kبه  2

 شوند. داده می

 (wو  vب( هزینه سرانه ساختمان )

صهورت   بهه  6و  5ههاي   با استفاده از میادلهه  wو  vارزش 

 شود: سالانه محاسبه می

(5) 
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(6)  

 

دهنهد  نسهب  هزینهه واقیهی      نشان و  ، در اینجا 

ها و نگهداري آنها هستند که باید بازیابی و حمایه    زیرساخ 

صورت ایدئال  شوند. این ضراید باید سالانه بررسی شوند و به

نیز  و  ، )بازیابی کامل هزینه( نزدیك باشند.  1باید به 

(، هاي محهی ) گذاري را در زیرساخ  تخمین متوسط سرمایه

( و تیمیههر و نگهههداري تمههام  هههاي امههومی ) خ زیرسهها

شده توسط شهرداري، بهراي ههر    ( پشتیبانیهاي ) زیرساخ 

دهند.  صورت سرانه طی سال گذشته نشان می ساختمان مدید به

دهند سه متغیر ذکرشهده بهر    ( نشان می2013آلمیدا و همکاران )

  دهند. هزینه سرانه ساختمان تأریر دارند و آن را افزایش می

ههاي   طور چشهمگیري کمتهر از هزینهه    ها به بیشتر شهرداري

ههاي مهورد نیهاز ههر سهاختمان،       شهده بهراي زیرسهاخ     صر 

ههاي  کنند؛ بنابراین، شهرداري براساس نر  اوارر دریاف  می

دههد   ، کمتر از واحدي کهه در میادلهه قهرار مهی    و  ، 

بها ومهود اینکهه    دههد. درواقهع    تخفیفاتی را به شههروندان مهی  

هاي شهرداري بیش از اوارر دریافتی از ساخ  مسکن  زینهه

مدید اس ، شهرداري تمایهل دارد تخفیهف رابه  را در روش    

 مدید تییین اوارر لحا  کند. 

ههاي محههی ههر     گذاري سال گذشته در زیرسهاخ   سرمایه

 شود: صورت زیر مشخص می ( بهساختمان )

(7) 
 

 

ههاي   گهذاري  مبهغ استهلاك سالانه سهرمایه  که در آن، 

دهد که هنوز در  هاي محهی را نشان می شهرداري در زیرساخ 

دوره استهلاك خود هستند. این موهادیر بها اسهتفاده از ضهرید     

شوند.  روز می هاي فیهی به آیند و با قیم  استهلاك به دس  می

ر گفتنی اس  در اینجا استهلاك در نظر گرفته شده اسه  کهه د  

کنهد و   ههاي واقیهی را مهنیکي مهی     گذاري این صورت سرمایه

هاي بها امهر    کند. دربار  زیرساخ  استهلاك طبییی را ابراز می

 محدود این روش بسیار مفید اس . 

هاي ساختمانی صادرشهده بهراي سهال     نیز تیداد پروانه 

گذاري در توویه    کند. سرمایه قبل اس  که مرکز آمار منتشر می

ههاي   طور انحصاري در سهاختمان  ي محهی، باید بهها زیرساخ 

طهور کههی    ها( منیکي شهود؛ زیهرا بهه    مدید )نه همه ساختمان

هاي محهی با هد  ارائهه خهدمات    گذاري در زیرساخ  سرمایه

 .شود مدید انجام می

برابر با صهفر اسه ؛ زیهرا      مودار  در محاسبه

اي  شهرداري هزینهه ها را انجام داده و  دهند  محهی، هزینه توسیه

 پرداخ  نکرده اس .

هاي امهومی   گذاري شهرداري در زیرساخ  برآورد سرمایه

 شود: صورت زیر محاسبه می ( بهبراي هر ساختمان )

(8) 
 

 

ماهه براي آخرین روز از سهال   12نر  بهره  که در آن، 

گهذاري سهالانه در    کننهد  بهرآورد سهرمایه    بیهان  قبل اس . 

 شود: صورت زیر تییین می هاي امومی اس  و به زیرساخ 

(9) 
 

 

اسههههتهلاك سههههالیانه شهههههرداري در   کههههه در آن، 

هاي امومی اس  که با استفاده از ضرید اسهتهلاك   زیرساخ 

روز  ههاي فیههی بهه    شود و به قیم  ها ارائه می توسط شهرداري

ها اس  که از میانگین امر  کنند  امر زیرساخ  بیان Tشود.  می

 آید. هاي امومی و محهی به دس  می انواع مختهف زیرساخ 

ههایی اسه  کهه در سرشهماري      نیز مجموع ساختمان 

ههاي   قبهی در شهرداري محاسبه شده و همچنین تمام سهاختمان 

ههاي سرشهماري و سهال     داراي مجوز در شههرداري بهین سهال   

ها و  ( به کل ساختمانمحاسبه اس . توزیع بار زیرساختی )

کننهد  ماهیه  ایهن     ههاي مدیهد، مهنیکي    نه صهرفاً سهاختمان  

ها اس  که ههد  خهدم  بهه کهل شههر و کهل        ريگذا سرمایه

هاي آن اس ؛ ماننهد ایجهاد یهك اسهتخر مدیهد، توویه         محهه

سیست، آموزشی یا ساخ  یهك مدرسهه مدیهد و ... اسه . در     

دهنههد  شهههري ازطریههو مههذاکره بهها  صههورتی کههه یههك توسههیه

ههاي امهومی، ماننهد تأسیسهات      شهرداري، ساخ  زیرسهاخ  

بهراي محاسهبه    ر مربهو  بهه   امومی را براهده بگیرد، مودا

 شود. هاي مؤرر کسر می ارزش نهایی از هزینه

ههاي محههی و    براي بهرآورد هزینهه نگههداري زیرسهاخ     
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 شود:  ( از رابطه زیر استفاده میامومی، در هر ساختمان )

(10) 
 

 

ماهه براي آخرین روز از سهال   12نر  بهره  aدر اینجا نیز 

 ها اس .  مدت زمان خدمات این زیرساخ  Tقبهی اس . 

ههاي امهومی و    میانگین هزینه تیمیهر و نگههداري زیرسهاخ    

شده توسط شههرداري، بها    هاي پشتیبانی محهی اس . زیرساخ 

سال گذشهته،   J( براي هاي فیهی براي هر ساختمان ) قیم 

 شود: مشخص می 12با رابطه  و  11با رابطه 

(11) 

 

(12) 
 

 

سهال   Jهها بهراي    کننهد  میهانگین هزینهه    بیان در اینجا 

سال یك بار  Jهاي امومی و محهی هر  گذشته اس . زیرساخ 

هزینه سهالیانه نگههداري    Mبه تیمیر و نگهداري احتیاج دارند. 

ههاي   مجموع هزینه هاي محهی و امومی اس .  زیرساخ 

هههایی اسهه  کههه در سرشههماري قبهههی در شهههرداري  سههاختمان

ههاي مدیهدي کهه شههرداري      اند و تمام ساختمان اسبه شدهمح

 اس .  براي آنها مجوز ساخ  صادر کرده 

 (.Fهاي میادل ) ج( محاسبات مربو  به تیداد سکونتگاه

r1، r2 و r3 ههایی اسه  کهه بهراي ههر       دهنهد  هزینهه   نشان

شود. بها تومهه بهه کهاربري اراضهی،       ساختمان مدید صر  می

شهود. بهه کمهك ایهن مفههوم       مفهوم میادل ساختمان مطرح می

نسب  بین موهادیر یهك کهاربري زمهین خها  براسهاس یهك        

آیهد. در ایهن حاله  ارزش یهك منطوهه       استاندارد به دس  می

شود و سپي میادل آن برابر بها کهل    مسکونی میمولی تییین می

شده از یهك کهاربري خها  اسه  کهه ازنظهر        مساح  ساخته

شهد  اولیهه    هاي زیرساخ  برابر با منطوه مسکونی تییهین  هزینه

 200باشد؛ براي ملال، ممکن اس  یك مهك تجاري با مساح  

متهر بهراي    100متر به اندازه یهك واحهد مسهکونی بهه انهدازه      

هاي  د کند. پي لازم اس  مساح  کاربريشهرداري هزینه ایجا

مختهف مسکونی، تجاري، صنیتی و کشاورزي و ... کهه هزینهه   

کنهد، بهرآورد شهود. موهادیر      یکسانی را به شهرداري تحمیل می

هها بهه    میادل مسکن براساس تأریرات نسبی هزینهه زیرسهاخ   

هها لازم اسه  ابیهاد     سازي کاربري دس  خواهد آمد. در میادل

صورت زیر محاسهبه   به Fهر کاربري، تیریف و سپي  استاندارد

 شود:

(13) 
 

 

 iاز کهاربرد   کهه مسهاح  کهل طبوهه اسه       در اینجا 

، مودار میادل اس . ازطریهو موهادیر     کند و استفاده می

کنهد؛   ها را محهدود یها حمایه  مهی     شهرداري برخی از کاربري

وسهازهاي   سهاخ  توانهد   بنابراین، شهرداري از ایهن طریهو مهی   

هاي زیرساختی بالایی ایجهاد   هاي منفرد که هزینه پراکنده و ویال

  کنند را مجازات کند. می

 

 های تحقیر یافته -5
بر قیمه  مسهکن در منهاطو    محهی اوارر  در این بخش تأریر

گانه شهرداري اصفهان بها رگرسهیون فضهایی بررسهی شهده      15

انجام شده اسه .  اس . قبل از تخمین مدل، آزمون ریشه واحد 

 اند. به دس  آمده 2و  1هاي  صورت مدول نتایج تخمین مدل به

 

 آ مو  ریشه واحد -5-1
 ,Im)براي انجام آزمون ریشه واحد، از آزمون ای،، پسران و شین

Pesaran & Shin )  استفاده شده اس . فرضیه صفر این آزمهون

 ومود ریشه واحد یا ناپایایی متغیر اسه . اگهر سهط  احتمهال    

شهود و متغیهر    باشد، فرضیه صهفر رد مهی   05/0آزمون کمتر از 

باشهد، فرضهیه    05/0پایاس ؛ اگر سط  احتمال آزمون بیشتر از 

شود و متغیر ناپایا اس . نتهایج ایهن آزمهون بهراي      صفر رد نمی

 اند. نشان داده شده 1متغیرهاي پژوهش در مدول 
 

 تایج آ مو  ریشه واحد متغیرهاو -1جدول 

 نتیجه آزمون ریشه واحد سط  احتمال tآماره  متغیرنام 

Lnpr 086/12- 00/0 I(0) 

Lnry 808/2 99/0 I(1) 

Lnadtas 099/2- 01/0 I(0) 

Lnpl 316/0 99/0 I(1) 

Lncost 642/0- 26/0 I(1) 

Lnloan 041/0- 48/0 I(1) 
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Lnrent 755/2- 00/0 I(0) 

Lnrexch 386/3 99/0 I(1) 

Lnpgld 880/1 97/0 I(1) 

Lninrst 055/3 99/0 I(1) 

Lcltx 796/1 96/0 I(1) 

Lnmutl 984/5- 00/0 I(0) 

Lnmutnl 099/3- 00/0 I(0) 

 

شود، برخی از متغیرهها در سهط     طور که ملاحظه می همان

درصد، ریشه واحد دارند و پایا نیستند )تفاضهل پایها    5احتمال 

گرنجهر بهراي بررسهی    توان از روش انگل  هستند(؛ بنابراین، می

پایایی مزء خطاي تخمین استفاده کرد. نتایج آزمون مانایی مزء 

 هستند. 2خطا به شرح مدول 

 

 وتایج آ مو  ریشه واحد جزء خطا-2جدول 

 نتیجه آزمون ریشه واحد سط  احتمال tآماره  نام متغیر

 I(0) 00/0 -777/12 مزء خطا

 

تهوان از   با تومه به اینکه مزء خطاي تخمین پایا اس ، مهی 

 پوشی کرد.  ناپایابودن متغیرهاي تحویو چش،

 

 های تشخیصی اوتخاب الگوی فضایی آ مو  -5-2
هاي تشخیصی براي انتخاب الگوي فضایی  در این بخش، آزمون

 اند.  در هر دو مدل رگرسیون ارائه شده

 

 Fآ مو   -5-2-1
 Fصورت پنل دیتا یها پهول دیتها از آزمهون      براي بررسی مدل به

شود. فرضیه صفر این آزمون پول دیتا اس . نتایج به  استفاده می

 هستند. 3شرح مدول 

 

 Fآ مو   -3جدول 
 نتیجه سط  احتمال Fآماره آزمون  مدل

 پنل دیتا 04/0 525/1 اول

 پنل دیتا 03/0 550/1 دوم

 

شود، سط  احتمال  طور که در مدول بالا ملاحظه می همان

کمتر اس  و بنابراین،  05/0براي هر دو مدل از  Fآماره آزمون 

 صورت پنل دیتا هستند.  ها به شود و مدل فرضیه صفر رد می

 

 آ مو  هاسان -5-2-2
این آزمون براي بررسی انتخاب اررات رابه  فضهایی و ارهرات    

 4رود. نتایج آزمون به شهرح مهدول    تصادفی فضایی به کار می

هستند. فرضیه صفر این آزمون، اررات تصادفی فضایی و فرضیه 

 موابل، اررات راب  فضایی اس . 

 
 آ مو  هاسان -4جدول 

 نتیجه سط  احتمال آماره آزمون مدل

 اررات راب  فضایی 00/0 06/110 اول

 فضاییاررات راب   00/0 50/125 دوم

 

شهود، سهط  احتمهال بهراي آزمهون       طور که ملاحظه مهی  همان

 اس ؛  05/0هاسمن در هر دو مدل کمتر از 

 
وتایج مدل اول عوارض محلی و تأثیر آ  بر قیات  -5جدول 

 مسکن

 متغیر ضراید آمارهt احتمال

000/0 42/10 55/0 LRY 

03/0 13/2 0008/0 LADTS 

02/0 35/0 003/0 LPL 

000/0 93/8 55/0 LCOST 

012/0 51/2 03/0 LLOAN 

001/0 32/3 062/0 LRENT 

000/0 96/16- 67/0- LREXCH 

000/0 98/6 23/0 LPGLD 

000/0 36/5- 20/0- LINRST 

004/0 90/2 01/0 LCLTX 

 Probe Statistic حال  فضایی 

 000/0 86/11- Rho 

 

 شوند: صورت زیر تفسیر می نتایج به

، Lnry ،Lnadts ،Lnplدر مههدل اول ضههرید متغیرهههاي  

Lncost ،Lnloan ،Lnrent ،Lnpgld  وlcltx   اددي ملب  بهه

دس  آمده اس ؛ بنابراین، افزایش یك درصهدي در متغیرههاي   

بهه انهدازه    هاي شهر اصفهان، مومد افهزایش  مربوطه در منطوه

طهور متوسهط    در قیم  مسکن در منهاطو اصهفهان بهه   ضراید 

 Lnirstو  Lnrexchخواهد شد. در موابهل ضهرید متغیرههاي    

اددي منفی اس ؛ بنابراین، افزایش یهك درصهدي در نهر  ارز    

مومد کاهشی به اندازه ضراید متغیرههاي مهذکور در قیمه     

طور متوسط خواهد شهد. همچنهین    مسکن در مناطو اصفهان به
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ضایی و مزء اختلال مینهادار شهدند؛ ایهن بهدان     ضرید وقفه ف

میناس  که محل انتشار اررات فضهایی از متغیهر وابسهته ناشهی     

 Rho(. همچنین میناداري 05/0دلیل احتمال کمتر از  شود )به می

به این میناس  که تغییرات قیم  در مناطو مجاور ایهن منطوهه   

تی قیم  باا  تغییر در قیم  این منطوه خواهد شد. درواقع وق

دلیهل وابسهتگی فضهایی     یابد به مسکن در یك منطوه افزایش می

 شود. باا  انتوال این افزایش قیم  به مناطو مجاور می

 صورت اررات راب  فضایی هستند.  ها به بنابراین، مدل

توان مدل پیشنهادي زیر را براي  براساس آنچه گفته شد می

پذیري نوای از اهوارر ارائهه کهرد کهه براسهاس روش       آزمون

 آلمیدا و همکاران به دس  آمده اس : 

(2) 

Ln pr it = 𝛼0i + ρw Ln pr it + 𝛼1 

Lnryit+𝛼2Lnadtasit +𝛼3 Ln pl 𝑖𝑡 +
 𝛼4 Lncost it +  𝛼5𝐿𝑛𝑙𝑜𝑎𝑛 𝑖𝑡 +
 𝛼6𝐿𝑛𝑟𝑒𝑛𝑡 𝑖𝑡 + 𝛼7𝐿𝑛𝑟𝑒𝑥𝑐ℎ 𝑖𝑡 +
 𝛼8𝐿𝑛𝑝𝑔𝑙𝑑 𝑖𝑡 + 𝛼9𝐿𝑛𝑖𝑛𝑟𝑠𝑡 𝑖𝑡 +
ß1𝐿𝑛𝑚𝑢𝑡𝑙 𝑖𝑡 + ß2𝐿𝑛𝑚𝑢𝑡𝑛𝑙 𝑖𝑡 + 𝑒it 

 

لگاریت، طبییهی اهوارر محههی مهرتبط بها      : 

اصهفهان   iو منطوهه   tها و اراضهی نهوع اول در سهال     ساختمان

هاي محهی اس  و  اس . این نوع اوارر با موضوع زیرساخ 

 .اند، نه شهرداري پیمانکاران محهی آن را تأمین کرده

: لگاریت، طبییی اهوارر محههی مهرتبط بها     

اصهفهان   iو منطوهه   tها و اراضهی نهوع دوم در سهال     ساختمان

هایی محهی اسه    اس . این نوع اوارر با موضوع زیرساخ 

ري آن را تأمین کرده اس . تخمین نهایی بها تومهه بهه    و شهردا

 مدل نهایی در مدول زیر در دسترس اس :
 

وتایج مدل دوم عوارض محلی و تأثیر آ  بر قیات  -6جدول 

 مسکن

 متغیر ضراید آمارهt احتمال

000/0 71/15 79/0 LRY 

01/0 56/2 04/0 LADTS 

67/0 42/0 005/0 LPL 

001/0 42/3 23/0 LCOST 

86/0 18/0 002/0 LLOAN 

000/0 76/4 10/0 LRENT 

000/0 27/14- 54/0- LREXCH 

001/0 29/3 11/0 LPGLD 

000/0 5/4 16/0 LINRST 

81/0 7/3 2/0 LMUTNL 

008/0 66/2 01/0 LMUTL 

 Probe Statistic حال  فضایی 

 000/0 36/1 Rho 

 

هاي  )اوارر مرتبط با زیرساخ  Lnmutnlضرید متغیر 

به دس  آمده که اددي  22/0ایجادشده توسط شهرداري( برابر 

مینا برآورد شده اس .  ملب  اس ؛ اما ادد احتمال آن کاملاً بی

به دس  آمده که اهددي   01/0نیز برابر  Lnmutlضرید متغیر 

 ملب  و مینادار اس . 

 

 گیری بحث و وتیجه -6
دههد  مهسکن در موامع گوناگون نهشان مهیمروري بر شهرایط 

مشهکلات   طور کامههل  توریباً ههیچ کهشوري نتوانهسته اسه  به

همچنهین مخهارج تهأمین     مسکن در مامیه خهود را رفهع کنهد.   

تهرین بخهش    مسکن مانند امهاره یها اقسها  وام مسهکن، مهه،     

دهنهد. افهزایش شهدید قیمه       هاي خانوار را تشکیل مهی  هزینه

هاي ادواري قیم  مسهکن در کشهورهاي    مسکن و بروز شوك

اي بسهیار گسهترده، پیچیهده و     ویژه در ایران، پدیده مختهف و به

بخشهی اسه . ارهرات     درون فراتر از موضوای صرفاً محهدود و 

اقتصادي و تبیات امتماای افهزایش شهدید قیمه  مسهکن یها      

اي اس ؛ بنهابراین،   نوسانات شدید آن داراي ابیاد بسیار گسترده

بههه دسهه  آوردن درك صههحیحی از قیمهه  مسههکن و اوامههل  

کشهور آلمهان داراي   کنند  آن ضروري اس ؛ براي ملهال،   تییین

دلیهل شهرایط    سکن اس  که بهه رشد بسیار پایین قیم  واقیی م

بازار سرمایه این کشور اسه  کهه آلترناتیوههاي قهوي در بهازار      

دارایی ومود دارد. بنابراین، در ایهران نیهز بهراي کهاهش رشهد      

هاي تولیدي بایهد توویه  شهوند تها      قیم  مسکن، سایر بخش

انوان دلالی و سودآوري مورد هجوم قرار  بخش مسکن کمتر به

توانهد   ، اوارر محهی بر قیمه  مسهکن مهی   در این میانگیرد. 

 تأریرگذار باشد.

هها در ایهران    درواقع بخش چشمگیري از درآمد شههرداري 

ازطریو اوارر شهرداري و به ابارتی اوارر محههی تهأمین   

هاي کشورهاي مههان   شود. این موضوع در تمامی شهرداري می

حائز اهمی  اس . حال این نکتهه مهدنظر اسه  کهه اهوارر      

تواند بر قیم  مسکن مؤرر باشد؛ بنابراین،  چگونه می شهرداري

ارائه یك مدل اقتصادسنجی فضایی بهه  پژوهش حاضر با هد  

دنبال تأریرپذیري قیمه  مسهکن از اهوارر محههی اخذشهده      

ln itmutl

ln itmutnl
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بها  گانه  شههر اصهفهان اسه .     15ها در مناطو  توسط شهرداري

تهوان اسهتنبا  کهرد اهوارر      تومه به نتایج حاصل از مدل می

شهود   اند و پیشنهاد مهی  مومد افزایش قیم  مسکن شده محهی

ماي اوارر فیهی یك نوع اوارر مایگزین شود کهه هه،    به

پایداري در درآمدهاي شهرداري ایجاد کند و ه، تأریر میناداري 

 بر قیم  مسکن نداشته باشد.

مینادار نبود؛ زیرا در اهین حهال کهه ایهن      Lnmutnlمتغیر 

شهود و   رآمد پایهداري فهراه، مهی   شود، منبع د اوارر اخذ می

تأریري بر قیم  مسکن نخواهد گذاشه . تفسهیر مینهاداربودن    

Lnmutl   ههاي محههی    )این نوع اوارر با موضوع زیرسهاخ

اند، نه شهرداري( این  اس  و پیمانکاران محهی آن را تأمین کرده

اس  که هرچهه فاصههه از مرکهز شههر دورتهر شهود، نیهاز بهه         

سهاس خواههد شهد و ایهن نیهاز توسهط       ها بیشتر اح زیرساخ 

شود که باا  افزایش قیم  مسهکن   پیمانکاران محهی انجام می

خواهد شد. درواقع گفتنی اس  شهر نباید از هر طر  گسترش 

 یابد و باید اندازه بهینه راای  شود.

صورت کههی بهه شهرح     هاي تحویو به بنابراین، نتایج فرضیه

 زیر اس :

ترمربع مسکن، درآمد سهرانه،  اوامل مختهف )قیم  هر م -

نسب  تواضاي کل مسکن ]تیداد کل خانوارها[ به ارضهه کهل   

مسکن ]تیداد کل واحدهاي مسکونی قابل سکون [، قیم  هر 

مترمربع زمین، هزینه ساخ  هر مترمربع سهاختمان، تسههیلات   

ااطایی مسهکن، هزینهه امهاره ههر مترمربهع مسهکن، نهر  ارز        

ههاي بهانکی( بهر     ر  سهود سهپرده  حویوی، قیم  هر گرم طلا، ن

 قیم  مسکن تأریر مینادار دارند.

در مدل دوم برخی از متغیرهها تهأریر مینهادار داشهتند؛ امها      

ضهرید متغیهر   مینا شدند؛ براي ملال، در مدل دوم  برخی نیز بی

Lnry  به دس  آمهده کهه اهددي ملبه  و مینهادار       79/0برابر

دار نشد. ضهرید  مینا Lnmutnlمتغیر ضرید که  اس ؛ درحالی

به دس  آمهده کهه اهددي ملبه  و      01/0برابر  Lnmutlمتغیر 

 مینادار اس . 
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