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 عوارض محلی ضوابط بر تأکید با ارومیه شهرکلان در مسکن قیمت مدیریت

 

  1نساء کفاش جودی 

 كارشناس ارشد مديريت بازرگاني گرايش مديريت استراتژيك دانشگاه اروميه 1 

 

 چکیده

های مختلف مديريت شهری اهميت ها و معضلات بخشها در ميان چالشمديريت تأمين و تخصيص منابع مالي شهرداری

كند و از يك تداوم پذيرفتني برخوردار است و دريافت ها ايجاد ميای دارد. عوارض منبع درآمدی مناسبي برای شهرداریويژه

صورت مستمر برای ها را بهكند و همچنين پتانسيل درآمدی شهرداریآن سلامت محيط زيست شهری را دچار مخاطره نمي

بر  رو، هدف اصلي اين پژوهش بررسي عوامل مؤثردهد؛ ازاينافزايش توان توليدی و ارائه كالاها و خدمات عمومي افزايش مي

گانه 5ق های مناطو داده قيمت مسکن با تأكيد بر عوارض محلي است. برای برآورد الگوهای پژوهش از اقتصادسنجي فضايي

دهند ضريب متغير عوارض شهرداری برابر به استفاده شده است. نتايج پژوهش نشان مي 1378-1400طي دوره زماني  اروميه

ن نوع طور متوسط خواهد شد. پس ايبه اروميهدست آمده كه مثبت و معنادار است و موجب افزايش قيمت مسکن در مناطق 

اطق مجاور اين به اين معناست كه تغييرات قيمت در من مسکن منجر خواهد شد. همچنين معناداری عوارض به افزايش قيمت

دليل يابد، بهمنطقه، تغيير در قيمت اين منطقه را موجب خواهد شد. درواقع وقتي قيمت مسکن در يك منطقه افزايش مي

 .شودمنتقل مي ن غربيآذربايجاوابستگي فضايي، اين افزايش قيمت به مناطق مجاور در استان 

 مديريت ،ييپانل فضا، مسکن متيق ،يعوارض محلهای کلیدی: واژه
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 مقدمه

ها به شهرداری های اداره شهر و نيز مشکلات ناشي از وابستگي شديدافزايش تمايل به شهرنشيني و به تبع آن، افزايش هزينه

ه وضعيت كهای ساختماني و جرائم كميسيون ماده صد منابع درآمدی ناپايدار و ناسالم، ازجمله عوارض مربوط به پروانه

رای اشند كه ببرآمدی دديران شهری را بر آن داشته است تا درصدد استفاده از منابع نامناسبي را رقم زده است، مسئولان و م

هاني و سي تجارب جها ازنظر تأمين مالي ظرفيت بالا، مستمر و پايدار داشته و از منظر اقتصادی نيز مطلوب باشد. بررشهرداری

 دهند ماليات بر املاک )عوارضنك جهاني نشان ميهان، ازجمله مطالعات باشده درباره عوارض نوسازی در جمطالعات انجام

ين ماليات اهای محلي در كشورهای درحال توسعه است. نوسازی و عمران شهری(، ابزار بالقوه جانبي در تأمين مالي حکومت

ازده ماليات بن، ها فراهم كند؛ با وجود ايای را برای شهرداریتواند دسترسي به پايه مالياتي گستردهعنوان منبع درآمد ميبه

ها است درصد درآمدهای شهرداری 20ملك در كشورهای درحال توسعه بسيار اندک است و سهم آن، معمولاً كمتر از 

پذير است، وجود ارتباط بين قيمت مسکن و عوارض است (. بحث ديگری كه تحليل41: 1390)وليخاني دهاقاني و طباطبائي، 

ترين مباحــث در تــرين و مهميمت مسکن اثرگذار هستند. بحــث مــسکن از اصــليو همچنين اينکه چه متغيرهايي بر ق

مع تواند وارد كند. مروری بر شـرايط مـسکن در جواناپذيری بر كل جامعه ميمجموعــه مطالعــات اقتــصادی تأثير جبران

ه خود را رفع كند. ل مشکلات مسکن در جامعطور كامـی نتوانـسته اسـت بهدهـد تقريباً هـيچ كـشورگوناگون نـشان مـي

 (1393بهجتي و همکاران، )ليه جوامع شايان توجه محققان بوده استترين نيازهای اوعنوان يکي از مهممسکن همواره به

ل ائيکي از مس های اقتصادی بهامروزه با توجه به نوسانات بالای قيمت مسکن و زمين، قيمت مسکن و اثرات آن بر ساير بخش 

اقتصاد  گذاران اقتصادی تبديل شده است. ادبيات اقتصاد مسکن بر نقش چشمگير بخش مسکن بر عملکردكليدی برای سياست

دهد. همچنين مخارج تأمين مسکن ای از ثروت خالص بخش خصوصي را تشکيل ميكند. مسکن بخش عمدهملي تأكيد مي

 يمت مسکن وقدهند؛ از طرفي، افزايش شديد های خانوار را تشکيل ميترين بخش هزينهمانند اجاره يا اقساط وام مسکن، مهم

ای بسيار گسترده، پيچيده و فراتر از موضوعي ويژه در ايران، پديدههای ادواری قيمت مسکن در كشورهای مختلف بهبروز شوک

، ابعاد ديد آنشيا نوسانات  صرفاً محدود و درون بخشي است. اثرات اقتصادی و تبعات اجتماعي افزايش شديد قيمت مسکن

 كنندة آن ضروری است. در اينای دارد؛ بنابراين، به دست آوردن درک صحيحي از قيمت مسکن و عوامل تعيينبسيار گسترده

ها در ايران تواند تأثيرگذار باشد. بخش چشمگيری از درآمد شهرداریگذاری عوارض محلي بر قيمت مسکن ميميان، قيمت

های كشورهای جهان حائز شود. اين موضوع در تمامي شهرداریشهرداری و به عبارتي عوارض محلي تأمين ميازطريق عوارض 

يان، نقش تواند بر قيمت مسکن مؤثر باشد. در اين ماهميت است. حال اين نکته مدنظر است كه عوارض شهرداری چگونه مي

ا اهميت دليل نوسانات بالای قيمت مسکن در اين شهرهبه شهرهای ايرانعوارض محلي و تأثير آن بر قيمت مسکن در كلان

 مت مسکن دريابد؛ بنابراين، پژوهش حاضر به دنبال تحليل تأثير متغير عوارض محلي و ساير عوامل مؤثر بر قيبيشتری مي

 .انجام شده است يهارومگانه شهر 5شهرهای ايران است كه اين مهم در مناطق كلان

 :شوندی زیر بررسی میهادر این پژوهش فرضیه

كل  رها[ به عرضهعوامل مختلف )قيمت هر مترمربع مسکن، درآمد سرانه، نسبت تقاضای كل مسکن ]تعداد كل خانوا -1

يلات ان، تسه، قيمت هر مترمربع زمين، هزينه ساخت هر مترمربع ساختم(تعداد كل واحدهای مسکوني قابل سکونت)مسکن 

ر قيمت بهای بانکي( مترمربع مسکن، نرخ ارز حقيقي، قيمت هر گرم طلا و نرخ سود سپردهاعطايي مسکن، هزينه اجاره هر 

 .مسکن تأثيرگذار هستند

 . عوارض شهرداری بر قيمت مسکن تأثير معنادار دارد -2 
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ور، ل كشهای اندكي در داخدرواقع جنبه نوآوری پژوهش حاضر به اين شرح است كه براساس مطالعه پيشينه پژوهش، پژوهش

صورت مدل های پيشين يا عوامل مؤثر بر قيمت مسکن را بهتأثير عوارض محلي را بر قيمت مسکن ارزيابي كردند. پژوهش

 .رسي كردندسکن برمقيمت هدانيك ارزيابي كردند يا عوامل ديگری كه بيشتر مربوط به عوامل اقتصاد كلان است را بر قيمت 

طور ويژه عوارض شهرداری را های اندكي بهاند و پژوهشهای مسکن انجام شدهلياتهای خارجي نيز بيشتر در حيطه ماپژوهش

با  در اروميه اند. تاكنون مطالعه جامعي در ارتباط با قيمت مسکن با تأكيد بر نقش عوارض محليبر قيمت مسکن تحليل كرده

 .رهيافت اقتصادسنجي فضايي به تفکيك مناطق شهری صورت نگرفته است

 

 یات پژوهشادب -2

ای دارد؛ زيرا كسب درآمد ها اهميت ويژههای مختلف مديريت شهری، تأمين منابع مالي و درآمدی شهرداریدر ميان بخش

ای در ارائه خدمات به شهروندان دارد و همچنين فقدان درآمد كافي هم سبب عدم ايجاد خدمات ها تأثير عمدهشهرداری

 .:( 1382كند )جمشيدزاده،های شهری را با مشکل مواجه ميها و برنامهطرحشود و هم اساساً اجرای تمام ضروری در شهر مي

عنوان يکي از نهادهای بخش شهر اروميه بسيار حائز اهميت است. درواقع در اقتصاد ايران شهرداری بهاين مسئله دربارة كلان

ندان را برعهده دارد. بيش از صد سال از عمومي وظيفه توليد و ارائه عمده كالاها و خدمات عمومي )شهری( مورد نياز شهرو

گذرد؛ ولي از همان ابتدا، قوانين و مقررات مدون ارائه نشد كه در آن تأمين مالي )ماليه تأسيس شهرداری )بلديه( در ايران مي

د كنندرصد جمعيت كشور در شهرها زندگي مي 74عمومي شهری( اجرای وظايف شهرداری تعريف شده باشد. در زمان حاضر 

(. با نگاهي اجمالي به تركيب منابع درآمدی 1396اند )مركز آماری ايران، صورت روزافزون متقاضي اين كالاها و خدماتكه به

توان وابستگي چشمگير درآمد اين نهاد را ناشي از ارائه مجوز ساختمان دانست؛ زيرا اين مجوزها توان تأمين مالي شهرداری مي

دار نخواهد بود؛ زيرا پيامدهای نامناسبي را رسد اين شيوه تأمين مالي ادامهكند؛ اما به نظر ميراهم ميبالايي را برای اين نهاد ف

رو، ارائه جايگزيني برای اين شيوه تأمين مالي كه ، ازاين(برای )اقتصاد( شهر به همراه خواهد داشت )نصراروميهي و همکاران

ر مديران محلي است كه در صورت تحقق علاوه بر تأمين مالي شهرداری، های مناسب نيز داشته باشد، خواست بيشتويژگي

ای در بهبود امکانات ها از اموری است كه تأثير عمدهكسب درآمد در شهردارید و كمك شاياني به اقتصاد شهرها خواهد كر

دست آورد، نخواهد توانست  شهرداری و ارائه خدمات شهری مطلوب به شهروندان دارد. اگر شهرداری نتواند درآمد كافي به

(. علاوه بر اين، عدم برخورداری از منابع مستمر و 29: 1382تأسيسات ضروری در شهر را ايجاد و اداره كند )جمشيدزاده، 

های آتي را با مشکل ها در سالهای فزاينده شهرداریها را مختل و هزينهای شهرداریريزی مالي و بودجهپايدار درآمدی، برنامه

هايي است كه به توسعه كارگيری سياستاز عوامل اصلي تأثيرگذار بر منابع مستمر و پايدار درآمدی به .اجه خواهد كردمو

وسازهای فيزيکي و كالبدی شهر منجر شوند. توسعه فيزيکي و كالبدی شهر بيش از هر چيز ديگری عمدتاً مرتبط با ساخت

رو، هرگونه تحول در بخش زمين و مسکن، درآمدهای پايدار ورده است؛ ازاينشهری است كه با اقتصاد زمين و ساختمان گره خ

وسازهای شهری را رونق تواند ساختهای بهينه مرتبط با عوارض شهرداری ميكند. تدوين سياستمديريت شهری را متأثر مي

اخذ عوارض به شيوة جاری در دهد و چنين رونقي، پايداری درآمدهای شهری را تضمين خواهد كرد. اين در حالي است كه 

صورت غيرمنصفانه و نامطلوب بوده است و تداوم چنين وضعيتي به ناپايداری درآمدهای شهرداری اروميه از محل شهر اروميه به

 و نايت (1920) عوارض دامن خواهد زد. ايده وضع عوارض شهرداری سابقه طولاني در ادبيات اقتصاد دارد و به كارهای پيگو

عنوان يك ابزار تأمين مالي بررسي شده است. اقتصاددانان گردد. در نروژ، عوارض در حدود صد سال، ابتدا بهبرمي (1924)

، (2001) اند؛ برای مثال، لارسن و استموهای تأمين ماليات عوارض مشاركت داشتهطور فعال در تحقيق دربارة راهنروژی به

اند. تمركز در بيشتر اين ادبيات، اين موضوع را بررسي كرده (2007) و نورهايمو بکن  (2005) ، بروتن(2002) اودک و بروتن

(، بر نحوه 2006و همکاران ) و دی پالما (2005) مستقر در نروژ و مشاركت محققان كشورهای ديگر است؛ برای مثال، سانتوس
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ر عوارض را بر قيمت مسکن بررسي در بخشي ديگر از بحث عوارض، محققان تأثي. تأثير عوارض بر قيمت مسکن بوده است

 گذارد. واداليبررسي كردند عوارض در كاليفرنيا بر قيمت مسکن تأثير مي (2001) اند؛ برای مثال، بورنت و چارلمپونگكرده

اند نويسندگان هر دو مطالعه نتيجه گرفته .تأثير قيمت مسکن از عوارض را در دالاس و تگزاس بررسي كرده است (2008)

های های جهان، ايجاد منابع درآمدی برای تأمين هزينهگذارد. در تمام شهرداریعوارض شهرداری بر قيمت مسکن تأثير مي

ترين شيوه درآمد دهد پذيرفتهها است. تجربه بيشتر كشورهای جهان نشان ميخدمات شهری، يکي از مسائل مهم شهرداری

ها عوارض محلي است كه براساس قانون از ملك، اموال، كالا، خدمات و درآمد افراد حقيقي يا تمر و پايدار برای شهرداریمس

شود. تاكنون مطالعاتي در زمينة نظام درآمد طور مستقيم يا غيرمستقيم در مدتي محدود يا نامحدود اخذ ميحقوقي به

كنندگان زمين و مسکن و قيمت آن در ايران و جهان رفتار توليدكنندگان و مصرفهای مالياتي بر ها و تأثير سياستشهرداری

 (زاده سرابيه است )رهنماء و قليصورت گرفت

  

 درآمد پایدار شهری- 2-1

پذيری داومتپذيری و حفظ كيفي محيط شهری برخوردار باشند. در اقتصاد شهری، درآمدهای پايدار بايد از دو خصيصه تداوم

های لازم را ريزیای باشند كه در طول زمان قابل اتکا باشند و برای دستيابي به آن بتوان برنامهگونهم درآمدی بايد بهيعني اقلا

 نوسانات ها، تغيير قوانين و مقررات وها، بحرانانجام داد؛ بنابراين، تمام اقلام درآمدی كه به هر دليل تأثيرگرفته از شوک

ای تعريف شوند كه گونههبنيستند و خصيصه اول پايداری را ندارند. همچنين، درآمدهای پايدار بايد اقتصادی هستند، قابل اتکا 

ای زنده، در معرض تهديد و تخريب قرار ندهد. به عبارتي ديگر، عنوان پديدهدستيابي به آنها شرايط كيفي شهر را به

نگرشي به درآمدهای شهری، همان نگرشي است كه بودن درآمد حائز اهميت است. درواقع چنين بودن و سالمطلوبم

 (.139اند )محبي و همکاران،  اقتصاددانان طي قرن بيستم بر آن در اقتصادهای ملي تأكيد داشته

  

 بررسی مفهوم شهرداری و مدیریت شهری -2-2

کنه يك محل مفهوم جميع سبه Municipal  است. اين لغت از ريشه لاتين Municipality واژه شهردار معادل لغت انگليسي

هر ش -1رود: ه كار ميبه دو معني ب  unicipality اند. لغتجمع شده دليل منافع مشترک خود دور هماقتباس شده است كه به

ه عمل ظور از حوزرد. منشهرداری. بنابراين، اين واژه هم به حوزه عمل شهرداری و هم به مجموعه اداری شهرداری اشاره دا-2و 

ك يای است كه توسط مرزهای اداری معين مشخص شده است و ويژگي مسلط شهری دارد، معمولاً توسط شهرداری، ناحيه

 .ر داردشود و در يك واحد حکومتي بالاتر از فرمانداری با بخشداری قرامجموعه از مأموران برگزيده محلي اداره مي

  

تاریخچه شهرداری-3-2  

پس از « شهر»به معني اداره و مديريت و « داری»تشکيل شده است كه « داری»و « شهر»مه شهرداری ازنظر لغوی از دو كل

توان سازمان اداره شهر دانست و شود كه شهرداری داشته باشد؛ بنابراين، ازنظر لغوی شهرداری را ميبه جايي اطلاق مي 1362

محلي و ارائه خدمات عمومي مورد نياز شهروندان در يك منظور اداره امور شود كه بهدر اصطلاح، شهرداری به واحدی گفته مي

منظور انجام و اداره امور شهری دايره احتسابيه شود. در اواخر قرن سوم )هـ.ق( بهمركز جمعيتي با خصايص شهری تشکيل مي
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وطه )دوران با دو شعبه احتساب و تنظيف تشکيل شد؛ اما سازمان شهرداری با مفهوم امروزی از زمان تشکيل حکومت مشر

فصل و  5ش( پا به عرصه وجود نهاد. اين قانون در  1286هـ.ق ) 1325الثاني ربيع 20قاجار( با تصويب قانون بلديه مصوب 

ماده تنظيم و تصويب شده بود؛ در فصل چهارم، چگونگي سازمان بلديه، تقسيم كار، وظايف و حدود اختيارات اعضای  108

آن بر لزوم  93، نحوه اعمال نظارت و مداخله حاكم را در امور بلديه تعيين كرده بود و در ماده انجمن و واحدهای سازماني تابعه

شهردار( اشاره شده است كه اداره امور بلديه را به عهده بگيرد. با نسخ قانون مذكور در سال )عنوان كلانتر و وجود شخصي به

ها تصويب شد و وزارت ايش اعتبارات و امکانات مالي شهرداریهـ.ش، قانون ديگری با ضوابط جديد و متناسب با افز 1309

هـ.ش وزارت كشور برای اينکه اصلاحات شهری به خوبي انجام  1312كشور، سرپرستي ادارات بلديه را برعهده گرفت. در سال 

ای به مجلس ديم لايحهشوند و تمام امور فني و شهرسازی شهرها زيرنظر مهندسين مجرب و با برنامه صحيح انجام گيرد، با تق

هـ.ش اداره مزبور به اداره كل امور  1320شورای ملي موجبات تشکيل اداره كل فني را در وزارتخانه فراهم كرد و بعد از سال 

)هـ.ش( با اعطای اختياراتي به انجمن شهر، ازنظر سياسي و اجتماعي  1328ها تبديل شد. سپس براساس قانون شهرداری

هرها به وجود آمد. به دنبال گسترش شهرها و افزايش جمعيت و به تبع آن، تنوع نيازها و احتياجات تحولاتي در وضع ش

عنوان ها بهكه امروزه از شهرداریایگونهها نيز تنوع و گسترش بيشتری يافت؛ بهشهروندان، وظايف و فعاليت شهرداری

 1286ايان ذكر است نخستين شهرداری در ايران در سال برند. شترين سازمان خدماتي شهری نام ميترين و متنوعبزرگ

شهرداری در كشور تأسيس شده است كه  453)هـ.ش( در تهران تأسيس شد و در مجموع تا پيش از انقلاب اسلامي تعداد 

ن شهرداری( و كمترين تعداد شهرداری در استا 46های اصفهان و مازندران )هركدام بيشترين تعداد شهرداری، در استان

اند. مجموعه اداری شهرداری در كشور فعال 1000شهرداری( وجود داشت و در زمان حاضر بيش از  4كهکيلويه و بويراحمد )

منظور اداره امور محلي و ارائه خدمات لازم با هدف مديريت و توسعه شهرداری نيز سازماني محلي و غيردولتي است كه به

كند. گذار )كه معمولًا شهر و اطراف آن است( فعاليت ميشده از سوی قانونعريفكالبدی، اقتصادی و اجتماعي در محدوده ت

كنندگان است، از استقلال نسبي در چارچوب قانون برخوردار است و شهرداری سازماني منتخب است كه مشروعيتش از انتخاب

ها و نامهوانين عادی و تصويبگيرد. قدرت شهرداری ناشي از قانون اساسي يا قتشکيل آن از حاكميت ملي نشئت مي

 .های قوه مجريه استنامهآيين

 :  مجموعه اداری شهرداری از دو جزء تشکيل شده است

طور هبجمن شهر شوراها يا انجمن شهر: قوه مقننه و ناظر بر عملکرد بخش اجرايي شهرداری هستند. شوراها يا ان –الف 

 .شوندمستقيم توسط مردم انتخاب مي

ن برعهده رعهده دارد كه به موجب قانوباجرايي شهرداری: اجرای مصوبات شورای شهر و انجام ساير وظايفي را دستگاه  -ب

هر( شصورت مستقيم يا غيرمستقيم )توسط شورای شهرداری است. مسئوليت اجرايي شهرداری، برعهده شهردار است كه به

 .برگزيده مردم است

منظور تدقيق فضای مفهومي شهرداری، مفهوم سئول مديريت شهر است، در ادامه بهبا توجه به اينکه طبق تعريف، شهرداری م

شود. مديريت شهری از تنوع و تا حدی ابهام مفهومي برخوردار است. گاهي مديريت شهری واژه مديريت شهری بررسي مي

هايي اطلاق شده است كه برای تهمان اجرای سياست يا مديريت عمومي در عرصه شهر تلقي شده و زماني ديگر به تمام فعالي

شوند. از ديدگاه بانك جهاني، مديريت شهری رهيافتي تجاری مانند است كه ممکن است رسيدن به توسعه شهر انجام مي

عنوان الگويي برای مديريت و توسعه طور كلي بهمديريت شهری به UNCHS   ها را كارآمد و مؤثرتر كند. ازنظراستفاده از وام

شود و همه بازيگران فعال در امور شهری نظير های شهری، اعم از شهرهای كوچك و بزرگ و مادر شهرها مطرح ميسکونتگاه
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گيرد كه در شهر، كار و زندگي هايي را دربرميهای خصوصي، مجامع غيردولتي، مجامع مدني و ديگر افراد و گروهشركت

 . كنندمي

رسمي و  يك سازمان گسترده متشکل از تمام عناصر و اجزای»است از ظام مديريت شهری از ديدگاه سيستمي عبارت ن

و توسعه  ربط و مؤثر در ابعاد مختلف اجتماعي، اقتصادی و كالبدی حيات شهر با هدف اداره، هدايت، كنترلغيررسمي ذی

ي است چيده انساني و اجتماعهای باز و بسيار پيدر اين مفهوم، مديريت شهری از نوع سيستم«. جانبه و پايدار شهر مربوطههمه

های آن های دولتي و شهروندان و ستادههای اين سيستم، خواستهكه با عناصر و روابط بسيار متنوع و متعدد مواجه است. داده

کردی های شهری اعم از فضای كالبدی و عملتوسعه كميت و كيفيت زندگي شهری هستند. مديريت شهری بايد تمام سيستم

ريزی و اجرا( چند سطحي دارد گذاری، برنامهد؛ بنابراين، ماهيت سازماني توأمان چندعملکردی )سياستآن را پوشش ده

های موجود است، نوع مفهومي مديريت شهری كه ناشي از تنوع نگرشت(. باوجود 55-53: 1381)كاظميان ورضواني نويد، 

 :توان اصول زير را از اين تعاريف استخراج كردمي

توان شهرداری را معادل مديريت شهری ای است كه هيچگاه نميگونهپيچيدگي مفهوم مديريت شهری به گستردگي و -1

دايت، هعنوان هسته مركزی مديريت شهر، در مديريت شهری مترادف با همه بازيگران عرصه شهر است و شهرداری به .دانست

 .نظارت، راهبری و جلب مشاركت ساير بازيگران نقش دارد

 .گيردی شهر را دربرميهای عملکردی و كالبدنگر است و تمام عرصهمديريت شهری، جامع -2

های درخور توجه مديريت شهری است. اين اهداف برای ارزيابي كارايي ترين مسائل و فرصتاهداف توسعه شهر معرف مهم -3

وسعه تشهرداری است؛ برای مثال، اگر  و كنندة وظايف مديريت شهریو اثربخشي مديريت كاربرد دارد و همچنين تعيين

ام ين هدف انجاهای اصلي كه بايد برای بهبود شرايط زندگي شهروندان بر مبنای اقتصادی و اجتماعي در اولويت باشد، اقدام

 .شوند، از زماني كه توسعه كالبدی در اولويت باشد، متفاوت خواهد بود

ي به رات دستيابهای لازم برای تداوم و استمرار اث؛ بلکه به انجام اقداممديريت شهری تنها در پي دستيابي به اهداف نيست

 .اهداف نيز نيازمند است

ل هايي معين برای توسعه شهری توسط ديگران باشد. در اينجا مجبورسازی يا كنترتواند موجب اجرای اقداممديريت شهری مي

اند هدافارهای مديريت شهری برای تحقق اجلب مشاركت ابز دادن، راهنمايي، هدايت وديگران منظور نيست؛ بلکه انگيزه

 (. 81)كاظميان و رضواني نويد،

كنندة خدمات و نيازهای اساسي شهروندان است. دار مديريت شهری و تأمينعنوان يك نهاد عمومي عهدهشهرداری به

ر بانون به عهده آنها گذاشته شده است. ق اند و وظايف مختلفي براساسين اهداف تشکيل شدهها برای دستيابي به اشهرداری

، ان و آبادیمنظور اداره امور محلي از قبيل عمراين مبنا، شهرداری سازماني محلي است كه طبق اصل عدم تمركز اداری به

اصلي  گي اندک به دولت، ضامنباوجود وابست شود. مديريت شهریبهداشت شهر و رفاه شهروندان و ساكنان آن تأسيس مي

وكار ها مسئول رفاه و خدمات عمومي شهری و حتي گشايش در كسبهای شهری هستند. شهرداریداری سازماني سيستمپاي

های شهری ها و همچنين خدمات ضروری برای عملکرد مناسب فعاليتموظف به تأمين زيرساخت اند ومردم و ساكنان شهری

 .د استبرداری بهينه از منابع شهر و جذب منابع جديبهره عامل ايجاد هماهنگي برای هستند. در حقيقت، مديريت شهر
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 ورد نخست،ت كه مشهرداری، نوعي سيستم اداره شهر است و از دو واحد به نام شورای شهر و اداره شهرداری تشکيل شده اس

تعيين  ست كهگيرنده در شهر و مورد دوم، مجری آن است؛ به عبارت ديگر، صفت بارز اين سيستم آن اقوه ناظر و تصميم

گيرد و اجرای نظريات و سياست كلي مزبور به مشي و سياست كلي امور شهر در دست هيئتي به نام شورای شهر قرار ميخط

ي هرداری يعنشود و شهردار در مقابل شورای شهر مسئول و جوابگوی عمليات اداره شعهده مأموری به نام شهردار واگذار مي

ان لي و ساكنخب اهات. اگر شهردار در انجام وظايف خود تخلف يا قصوری كرد، نمايندگان منتدستگاه اجرايي زيرنظر خود اس

عنوان يکي از شود. شهرداری بهكنند و اگر تأييد نشد با رأی آنها بركنار ميشهر كه در شورای شهر هستند او را استيضاح مي

و  ابع درآمدیاز اصول تعادل بين من قای كارايي خود بايدها برای حفظ ارتاركان بنيادی مديريت شهری مانند ديگر سازمان

ها يکي از درآمد برای شهرداری .عنوان يك رويکرد اساسي در تأمين و مصرف منابع مالي خود استفاده كندها بههزينه

 ( . 1390های اين بنياد شهری در شهرهای مختلف اعم از بزرگ و كوچك است )بندرآبادی و همکاران، چالش

ر هری خواستاافزون نيازهای خود و نياز به بالارفتن سطح خدمات مختلف شچنين، شهروندان هر شهری با توجه به رشد روزهم

اس ها حتي در مقيها هستند كه اين امر وجود درآمدهای پايدار برای شهرداریارائه خدمات متنوع و مناسب از سوی شهرداری

ضايت راين درآمدها را به امری لازم و ضروری در مديريت شهری و جلب  اساسريزی اصولي و مدون برتر و برنامهكوچك

 ( .شهروندان تبديل كرده است )همان

  مالیات محلی یا عوارض شهرداری -2-4

گردد. در ( برمي1924( و نايت )1920ايده وضع عوارض شهرداری سابقه طولاني در ادبيات اقتصاد دارد و به كارهای پيگو )

طور فعال در عنوان يك ابزار تأمين مالي بررسي شده است. اقتصاددانان نروژی بهض در حدود صد سال، ابتدا بهنروژ، عوار

(، 2002(، اودک و بروتن )2001اند؛ برای مثال، لارسن و استمو )های تأمين ماليات عوارض مشاركت داشتهتحقيق دربارة راه

اند. تمركز در بيشتر اين ( اين موضوع را بررسي كرده2007ن و نورهايم )( و بک2005، بروتن )(2004)رامجردی و همکاران 

همکاران  و( و دی پالما 2005ادبيات، مستقر در نروژ و مشاركت محققان كشورهای ديگر است؛ برای مثال، سانتوس )

(Theisen, 2020: 91) بر نحوه تأثير عوارض بر قيمت مسکن بوده است ،.  

ها های محلي يا همان شهرداریشود كه توسط دولتبسياری از كشورهای جهان به عوارضي گفته مي درواقع ماليات محلي در

صورت كالاهای عمومي است كه دريافت بهای آن از هبخدمات محلي  -1شود: اخذ شده است و در اين موارد هزينه مي

شده خدمات عرضه -3خور توجه همراه است. مومي محلي با آثار خارجي درععرضه خدمات  -2پذير نيست. شهروندان امکان

دليل ناآگاهي، آن را كمتر از واقع صورت كالای ارزشمند است؛ اما شهروندان گاهي بهتوسط دولت محلي با اصطلاح، به

محلي مالياتي است كه مقام محلي نرخ يا پايه آن را مشخص  ماليات ( 1393كنند )سبکتکتين و جعفری،گذاری ميارزش

 .(1392كي و حسيني،دارد )زنگنه شهرو عوايد آن را برای مقاصد خاص خود نگه ميكند مي

 

  نمراحل پرداخت عوارض نوسازی و عمران شهری توسط شهروندا  1-4-2

 .كنداگر ملك در منطقه پرونده داشته باشد، متقاضي برای دريافت پرونده به بايگاني مراجعه مي

 مراجعه به واحد نوسازی -
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ييدشده واحد مشخصات تأ -.شوداصلاح ملك، به واحد شهرسازی برای بازديد و ثبت مشخصات ملك ارجاع ميدر صورت 

 .شودشهرسازی در واحد نوسازی ثبت مي

 .كنداگر متقاضي در منطقه پرونده نداشته باشد، برای تشکيل پرونده به واحد نوسازی مراجعه مي -

 محاسبه و صدور فيش عوارض نوسازی -

 پرداخت توسط مالك در بانك -

 ارسال ته سوش از بانك به شهرداری -

 ثبت فيش در كامپيوتر -

 (1392پور و همکاران، صدور مفاصا حساب )حسين -

  

   تمایل به پرداخت عوارض نوسازی و عمران شهری 2-4-2

ها و ي، ساختمانمعاملاتي كليه اراضدرصد ارزش 5/1عوارض عمران و نوسازی شهری نيز با توجه به نص صريح قانون، مبلغ 

هری ششود؛ بنابراين، تمايل به پرداخت عوارض عمران و نوسازی مستحدثات واقع در محدوده قانوني شهر را شامل مي

ثات خود را درصد ارزش معاملاتي كليه اراضي، ساختمان و مستحد 5/1دهندة اين امر خواهد بود كه شهروند حاضر است نشان

ح توسعه های شهری، احداث و اصلااليات برای كمك در امر نوسازی و عمران، اصلاحات اساسي، تأمين نيازمندیعنوان مبه

های عمومي موجود، تأمين ساير تأسيسات مورد ها و باغها، حفظ و نگهداری پارکها و ميدانها و پاركينگمعابر، ايجاد پارک

  (.1392ن، پور و همکاراتناسب و موزون شهر به شهرداری بپردازد )حسيننياز عمومي و نوسازی محلات و مراقبت در رشد م

عوامل تأثیرگذار بر قیمت مسکن -5-2  

شوک تولید ناخالص داخلی-2-5-1  

ر اين امر رود افزايش نرخ رشد درآمد ملي در طول زمان به افزايش قيمت مسکن منجر شود. يك تشابه گسترده دانتظار مي

دهند افزايش در رشد توليد ناخالص داخلي )حتي با اينکه در ای نشان ميهای نقطهجود دارد. تخمينبين كشورهای مختلف و

های مسکن دارد. افزايش يك درصدی در يابند( تأثير پايدار و مثبت بر قيمتهای بهره حقيقي نيز افزايش ميهمان حال نرخ

شود )محبي و همکاران، درصدی در قيمت مسکن همراه مي 4 تا 1نرخ رشد توليد ناخالص داخلي پس از سه سال با افزايش 

1393. ) 
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نقش تسهیلات بانکی -2-5-2  

ي نظام بانک صورت گسترده برای طبقه مياني و ثروتمند جامعه توسطدر بسياری ازكشورهای دنيا، سياست اعطای وام مسکن به

انکي با درصد قيمت يك واحد مسکوني، توسط تسهيلات ب 90تا  50شود. در چنين كشورهايي بينبا تمايل فراوان اجرا مي

مديرة خود و براساس نظام ها براساس نظر هيئتبانك 86ن تا قبل از سال شود. در ايرااقساط بلندمدت تأمين مالي مي

های دولتي كردند. همچنين بانكهای داخلي خود نسبت به اعطای تسهيلات خريد و ساخت مسکن اقدام ميگيریتصميم

گرفته در بانك صورتخصوص بانك مسکن اعطای تسهيلات خاص و مدنظر دولت را در اين حوزه برعهده داشتند. تغييرات به

های بيشتری توسط اين بانك در نظام بانکي را های اين بانك و اعمال محدوديت، تغيير سياست86مركزی در نيمه دوم سال

كه بانك ایگونهههای گسترده بانك مركزی در مديريت تسهيلات اعطايي نظام بانکي بود؛ بدربرداشت. يکي از اين موارد، دخالت

های شديد بر ها تعيين كرد. همچنين سختگيریگذاری و نيز نرخ و نوع سود تسهيلات را برای بانكسپرده مركزی نرخ سود

)محبي و  جای گذاشتها موارد زير است كه بر بخش مسکن تأثير سنگيني به اعطای تسهيلات آغاز شد. از نتايج اين سياست

 ( . 1393همکاران،

ون ميلي 18ام ها. تنها تسهيلات خريد قابل استفاده، مصوب و قانوني وتوسط بانك الف: ممنوعيت اعطای تسهيلات خريد مسکن

های ديگری نيز در شود. محدوديتگذاری است و حداقل يك سال بعد دريافت ميتومان بانك مسکن است كه در قبال سپرده

رمندان زشکان و كاهيلات مانند تسهيلات به پشود. ساير تسنظر ميارتباط با اين وام وجود دارد كه در اينجا از تشريح آن صرف

 .گيردبسيار ناچيزی از خريداران تعلق مي اند، در عمل به درصدشدهها كه ممنوع نبانك

كه رشد نقدينگي در سه ماه طوریگيری تسهيلات؛ بههای اقتصادی و حتي بازپسب: كاهش شديد اعطای وام به ساير بخش

سال  20اول سال در حد صفر است. همچنين در اين سال شاهد كمترين رشد نقدينگي در  ، منفي و در شش ماه87اول سال 

اخير هستيم كه همه اين رشد نيز در نيمه دوم سال اتفاق افتاده است. اين امر تأثيرگذارترين عامل در ايجاد ركود عميق بخش 

گذار و ها توان خريد تقاضای سرمايهير بخشمسکن و نيز كل اقتصاد كشور بوده است. عدم اعطای وام به بخش مسکن و سا

كننده شده است. اگر به مانده تسهيلات كل نظام انداختن تصميم به خريد تقاضای مصرفسوداگر را كاهش داده و سبب عقب

ار هز 163،  87شود. كل تسهيلات پرداختي نظام بانکي كشور در انتهای سال بانکي نيز توجه شود، آمار جالبي اسنتتاج مي

هزار ميليارد تومان بوده است كه  43ميليارد تومان بوده است؛ در اين بين، مانده تسهيلات اعطايي به بخش مسکن در مجموع 

درصد كل تسهيلات نظام بانکي كشور به بخش مسکن اختصاص يافته است. اين ميزان تسهيلات، بخش  26دهد نشان مي

تواند به كاهش کيك نشده است. ارائه وام خريد مسکن، در دوره ركود ميشود و از هم تفخريد و بخش ساخت را شامل مي

های پولي دولت و بانك مركزی در اين زمينه برای كاهش ركود بسيار سياست .دوره ركود و اثرات منفي آن منتهي شود

های اند و سياستكود بوده، اين بار تمام عوامل در جهت تشديد ر83های ركود سال تأثيرگذار است. متاسفانه برخلاف سياست

رسمي در راستای ايجاد رونق در عرضه )با تمركز شديد بر مسکن مهر(، بدون رونق در تقاضا هستند. سياست ارائه تسهيلات به 

شود در اين تحليل بار منفي اين ها سياست درستي است و در تمام دنيا رواج دارد. آنچه سبب ميبخش مسکن توسط بانك

شود و حتي ای تسهيلات بسيار ساده به بخش خريد مسکن داده مي، نوسانات شديد در اين حوزه است. در دورهموارد ذكر شود

كند؛ يکدفعه شود و تورم بالايي را در اين بخش ايجاد ميها به اين حوزه سرريز ميشده به ساير بخشتسهيلات گسترده ارائه

شود. اين هرگونه تسهيلات مستقيم و غيرمستقيم به اين بخش جلوگيری مي كند و از ارائهای ميدرجه 180اين سياست تغيير 

گذاری و ديناميك سالم يك بخش، اين تغييرات سياستي شديد بدترين اثر را سال ادامه دارد. در مباحث سرمايه 4سياست نيز 

توجهي نظام بانکي به ه اينکه بيبا توجه ب .گذاردمدت و بلندمدت در كاركرد سالم يك بخش اقتصادی بر جای ميدر كوتاه

پرداخت سهم بخش ساخت مسکن از تسهيلات پرداختي بر توليد و عرضه اين كالای اساسي تأثير منفي گذشته و به دنبال آن، 

 18زمينه افزايش قيمت نجومي مسکن را به دنبال داشته است، نمايندگان مردم در مجلس شورای اسلامي در قالب تبصره 
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هزار ميليارد  360، نظام بانکي را به پرداخت سهم ساخت مسکن از تسهيلات پرداختي معادل مبلغ 1400سال قانون بودجه 

 .تومان مکلف كردند

هزار ميليارد تومان تسهيلات ساخت  360، نظام بانکي كشور مکلف است نسبت به پرداخت 1400بر مبنای قانون بودجه سال 

انکي را در قالب وام ساخت به متقاضيان واجد شرايطي اعطا كند كه وزارت راه و درصد از تسهيلات نظام ب 20مسکن معادل 

  . شهرسازی تأييد كرده است

 

گذاری بر مسکنتأثیر رونق و رکود سایر بازارهای سرمایه- 2-5-3  

گيری تجهسرمايه همواره به دنبال محلي مناسب برای كسب بازدهي است. در صورت كاهش بازدهي در يك حوزه بايد 

نطقاً اين متوان رابطه معناداری در اين فرضيه يافت؛ اما بايد ها به سمت ساير بازارها باشد. براساس تجربه تاريخي نميسرمايه

 ها )ارز، طلا و بورس( نسبت به بخش مسکن بسيارگذاری بخش خصوصي ايران در ساير حوزهرابطه وجود داشته باشد. سرمايه

مسکن برای  -دهندة اين است كه عموم مردم از تركيب سپرده بانکي های تركيب نقدينگي نشانتر است. بررسيكوچك

توان نتيجه گرفت ركود جايي است؛ بنابراين، مياندازشان بين اين دو بخش درحال جابهكنند و پسگذاری استفاده ميسرمايه

لا و غيره. ا مهاجرت مبالغ بزرگ به سمت بورس، طشود تمدت بانکي ميهای طولانيدر مسکن بيشتر سبب افزايش سپرده

گذاری در سرمايه .مدت و امکان خروج سرمايه بسيار راحت استگذاری در بازارهای ارز و طلا عموماً كوتاههمچنين، سرمايه

گذاری و ايهگيرد. هريك از اين بازارها استراتژی سرمای صورت ميگذاران حرفهبورس توسط طبقه خاصي از جامعه و سرمايه

گذاران و افراد صورت تاريخي توسط بخش بزرگي از جامعه، عامه سرمايهجامعه مخاطب خاص خود را دارند؛ اما مسکن به

جايي رسد گروه سوداگر به جابهشود. به نظر ميگذاری بلندمدت در ايران شناخته ميعنوان گزينه اصلي سرمايهگريز بهريسك

 .پردازدير بازارها ميجدی سرمايه بين مسکن و سا

  

های تولیدتغییرات قیمت نهاده-2-5-4  

آيد. افزايش و كاهش قيمت آن در ارتباط با ركود و رونق اين دانيم زمين، بخشي از بازار مسکن به شمار ميطور كه ميهمان

بر  آپارتمان بيشتر اما قيمت گذارد؛شدة آپارتمان نيز تأثير ميبخش است .طبيعتاً افزايش و كاهش قيمت آن بر قيمت تمام

گيرد. عموماً در دوران های توليد كمتر تأثير ميشود و از قيمت نهادهمبنای قيمت روز بازار )مکانيزم عرضه و تقاضا( تعيين مي

ات قيمت طور كل تغييرركود مسکن، ركود زمين از ركود آپارتمان، بسيار شديدتر و كاهش قيمت آن نيز شديدتر است. به

دليل تحميل فشار مضاعف مالي بر دوش سازنده اند و فقط بههای توليد اثر چنداني بر تغيير قيمت خريد مسکن نداشتهدهنها

دليل بالارفتن قيمت فروش آن، اثر رواني نيز شود كه در دوران رونق فروش بهآثار رواني در حين ساخت به او وارد مي

 .شودخود مرتفع ميخودبه
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هاوضعیت کلان اقتصادی و تحریم- 2-5-5  

خصوص در رابطه با مبادلات خارجي، كاهش سوددهي اقتصادی، مشکلات بانکي به - های سياسيرشد اقتصادی كم، چالش

، دليل مشکلات مربوط به خريدهای خارجي و ثبات نرخ ارز در كنار رشد واردات، ركود جهانيصنعتي به -های توليدی فعاليت

سوددهي  ستند كهبازار داخلي، محدوديت ارائه تسهيلات توسط نظام بانکي و موارد متعدد ديگر از عللي هركود نسبي در 

انداز شده است كه گذاری و پساند. اين امر سبب كاهش كلي سرمايههای اقتصادی را در كشور كاهش دادهبيشتر فعاليت

دهي پايين سود های اقتصادی، در كنار انتظاري سوددهي فعاليتمسکن نيز به تبع آن از اين امر تأثير گرفته است. كاهش فعل

گذار به سمت ای، سرماية سرمايهدر چنين دوره .شودگذاری بلندمدت توسط مردم ميدر آينده سبب كاهش سرمايه

 .شودگذاری در بانك هدايت ميتر مانند سپردهتر و زود بازدهريسكهای كمگذاری در حوزهسرمايه

  

تردید نسبت به آینده نرخ ارز-2-5-6  

گذار و سوداگر، در خارج از كشور خصوص در گروه سرمايههمچنين بخش چشمگيری از متقاضيان مسکن كشور به

شوند. اند. برای اين گروه، تغييرات نرخ ارز پارامتر مهمي محسوب ميريزی كردهگذاری دارند يا در اين رابطه برنامهسرمايه

ر حد شدة دولتي و آزاد دهای گذشته و وجود شکاف نسبتاً دائمي بين نرخ ارز مديريتيد قيمت ارز در سالافزايش و نوسان شد

گذاری ريالي شود. افزايش قيمت ارز به معنای كاهش ارزش سرمايهدرصد زنگ خطری برای اين گروه محسوب مي 20تا  10

موارد  مدت و بلندمدت است، پارامتر فوق يکي ازه ميانگذاری در مسکن كصورت گرفته است. با توجه به ماهيت سرمايه

 .تر اين بخش در عرصه مسکن استتأثيرگذار برای حضور كمرنگ

 

پیشینه پژوهش - 2-6  

مطالعات داخلی  -2-6-1  

استفاده از ای در ايران را با ستاني محلي بر رشد اقتصادی بلندمدت منطقه( اثرات استقرار نظام ماليات1398مداح و همکاران )

دهند ماليات اند. نتايج حاصل از تخمين مدل نشان ميبررسي كرده 1394: 4تا  1384: 1های فصلي تصحيح خطا و داده مدل

ای و ماليات بر دارايي و ماليات بر مصرف، به افزايش ها و ماليات بر درآمد، به كاهش رشد اقتصادی بلندمدت منطقهبر شركت

های غيرمستقيم كه شامل از ماليات]13[ خنثي -همچنين انتقال درآمد  .شوندای منجر مينطقهرشد اقتصادی بلندمدت م

ت رشد اقتصادی تواند موجباها و ماليات بر درآمد است، هر يك ماليات بر دارايي و ماليات بر مصرف، ميماليات بر شركت

منظور طراحي و گذاران اقتصادی و مالياتي بهای را فراهم كند. نتايج اين مطالعه، راهنمای مفيدی برای سياستبلندمدت منطقه

 .های ماليات بر دارايي و مصرف( با هدف افزايش رشد اقتصادی استاني استستاني محلي بهينه )با پايهاستقرار نظام ماليات

اند. روش را بررسي كرده 1384-94های ( عوامل مؤثر بر قيمت مسکن در شهر رشت طي سال1398مکاران )پور و هشعبان

های تي اند. از آزمونآوری شدهتحليلي است و اطلاعات به دو شيوة اسنادی و پيمايشي جمع-تحقيق در اين پژوهش، توصيفي 

شده و پايگاه های تکميلنتايج آزمون تي، عوامل تعداد ساختمان ها استفاده شده است. با توجه بهو فريدمن در تحليل يافته

اجتماعي تأثير زيادی بر قيمت مسکن دارند. عوامل قيمت زمين، تورم، عوارض شهرداری، قيمت خدمات  -اقتصادی 

https://ue.ui.ac.ir/article_26677.html?lang=fa#_ftn13
https://ue.ui.ac.ir/article_26677.html?lang=fa#_ftn13
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مل دسترسي ساختماني، موقعيت جغرافيايي، درآمد، داشتن سند و وسعت قطعات املاک تأثير كمي بر قيمت مسکن دارند و عا

به خدمات تأثيرگذاری متوسط دارد. همچنين براساس آزمون فريدمن، عوامل مؤثر بر قيمت مسکن در شهر رشت كه بالاترين 

( و دسترسي به 76. 9شده )های تکميل(، تعداد ساختمان77. 9اجتماعي ) -ترتيب عوامل پايگاه اقتصادی رتبه را دارند، به

 ها حاكي از اين بوده است كه مناطق يك و سه شهر رشت از لحاظ قيمت مسکن . ديگر يافتهاند( بوده36. 9خدمات شهری )

 .اندداشته

در  .اندن كرده( نظام مديريت ماليات محلي با رويکرد اسلامي در شهرداری تهران را طراحي و تبيي1393اله و همکاران )سيف

ه از ده و با استفادمسئولان امور ماليات محلي شهرداری تهران تکميل شنفر از مديران و  130اين مطالعه، پرسشنامه توسط 

 .اری برآورد شده استالگوی پيشنهادی مطالعه با رويکرد تحليل عاملي و معادلات ساخت LISREL و SPSS افزارهاینرم

های اف، راهبردها و سياستهدها سه عامل ادهند در نظام ماليات محلي مطلوب شهرداری تهران در بعد ورودینتايج نشان مي

ها خروجي و در بعد الياتيممنابع درآمد مالياتي، در بعد فرايندها سه عامل فرايندهای مديريتي، اصلي و پشتيباني منابع درآمد 

ی هااند با عنايت به نارساييگيری كردهنفعان درآمد مالياتي مهم هستند. آنها نتيجهسه عامل كارايي، اثربخشي و رضايت ذی

به  های اسلامي در شهر تهران، بايد نسبتانداز و حاكميت ارزشتأمين منابع درآمدی و الزام قانوني برای دستيابي به چشم

 .طراحي و اجرای نظام مطلوب درآمدی اقدام لازم به عمل آيد

اده از مدل ا استفبررسي عوامل مؤثر بر قيمت مسکن در شهر تبريز ب»( پژوهشي با عنوان 1392پورمحمدی و همکاران )

و ين منظور داند. هدف اصلي اين مطالعه، تعيين عوامل مؤثر بر قيمت مسکن در شهر تبريز است. برای اانجام داده« هدانيك

ه چهار بمسکن  دسته واحدهای مسکوني ويلايي و آپارتماني پرسش و تجزيه و تحليل شدند. متغيرهای تأثيرگذار در قيمت

های اقتصادی و يرهای دسترسي، متغيرهای محيطي )همسايگي( و ويژگيفيزيکي، متغ -لبدی اصلي متغيرهای كا دسته

های معاملات املاک های مورد نياز با پرسشگری از خانوارها و قيمت مسکن با مراجعه به بنگاهبندی شدند. دادهاجتماعي تقسيم

فاژ، عرض ي به شوساختمان، درآمد و تحصيلات، دسترسبه دست آمد. در واحدهای ويلايي متغيرهايي مانند مساحت زمين، بر 

از مركز  اق، فاصلهداد اتكوچه يا خيابان و وضعيت ترافيکي كوچه يا خيابان، تأثير مثبت و متغيرهايي مانند نمای ساختمان، تع

ای مثبت پارتماني متغيرهاند. در واحدهای آداری بر قيمت داشتهشهر، قدمت يا عمر بنا و نوع سند مالکيت، تأثير منفي و معني

مسجد و  دار مساحت زيربنا، سن سرپرست خانوار، درآمد، دسترسي به آسانسور و شوفاژ، ميزان رضايت، فاصله ازو معني

 .ستندهاد واحدها دار نوع سند مالکيت، نمای ساختمان، فاصله از مركز شهر، تعداد افراد خانوار و تعدمتغيرهای منفي و معني

اند. ای قيمت مسکن در ايران بررسي كردههای پولي را بر رفتار چرخههای نفتي و سياست( آثار تکانه1391ساني )مهرآرا و لوا

ای ای قيمت مسکن در ايران با نوسانات درآمدهای نفتي و بعضي متغيرهدهند رفتار ادواری يا چرخهنتايج مطالعات نشان مي

متقاطع  مبستگيهعي، عرضه پول و نرخ ارز واقعي مرتبط است. تحليل ضريب اقتصادی كلان مانند توليد ناخالص داخلي واق

های قيمت مسکن به شمار های درآمد نفتي و حجم پول، متغيری پيشرو در مقايسه با چرخهگويای اين است كه چرخه

ای مثبت در هدهد افزايش در بخش ادواری قيمت مسکن به دنبال بروز شوکنيز نشان مي VAR روند. تحليل مدلمي

 .درآمدهای نفتي واقعي بود

  

مطالعات خارجی  2-6-2  

شهر  285گذاری بر مترو بر قيمت مسکن شهری: شواهد تجربي از تأثيرات سرمايه»( پژوهشي با عنوان 2020چن و همکاران )

نتايج نشان دادند اند. پژوهش در شهر ووهان چين و توسط رگرسيون مقطعي انجام شده است. انجام داده« در سطح چين
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شود. همچنين افتتاح های جديد مترو، به افزايش جمعيت مسکوني بيشتری در اطراف ايستگاه منجر ميافتتاح ايستگاه

 .دهدطور چشمگيری افزايش مياطراف ايستگاه به ومتر  هایايستگاه

عداد ای: آيا رقابت برای استی منطقهسرمايه انساني، قيمت مسکن و توسعه اقتصاد»پژوهشي با عنوان (2020) يانگ و پان

ای صادی منطقهاند. اين مطالعه ازطريق تطبيق كانال سرمايه انساني، توسعه اقتانجام داده« ازطريق سياست موفق خواهد شد؟

 2015تا  1999استان در چين از سال  31های كند. پژوهش با استفاده از دادهای را بررسي ميو قيمت مسکن، اقتصاد منطقه

 ير بلندمدتكند. نتايج نشان دادند سرمايه انساني تأثبرای بررسي روابط تعاملي بين اين عوامل استفاده مي PVAR و مدل

ست. قيمت كننده برای رشد اقتصادی منطقه تبديل شده امثبت بر قيمت مسکن و توسعه اقتصادی دارد و به يك عامل تعيين

از  ناطقي غيرمسکن در ماقتصادی دارد. با وجود اين، انباشت سرمايه انساني به قيمت مسکن در بلندمدت تأثير منفي بر توسعه 

 .گذاردشهرداری اثر مثبت مي

اند. نتايج انجام داده« سازی نهنگبيني قيمت مسکن در چين براساس الگوريتم بهينهپيش»پژوهشي با عنوان ( 2020) لئو و وو

تر از تر و زمان محاسبه كوتاهبيني كوچكخطای پيش دند روش پيشنهادی دارایشهر نشان دا 4بيني قيمت مسکن برای پيش

بيني قيمت مسکن اعمال طور كارآمد برای پيشتواند بهسازی نهنگ ميهای سنتي ديگر است؛ بنابراين، الگوريتم بهينهمدل

 .گذاران باشدگذاری بازار و سياستای سرمايهتواند ابزاری مطمئن برشود و مي

ت انداز بر قيمت مسکن براساس مدل قيمعنوان تأثير مساحت زيربنا و مجاورت چشم»( پژوهشي با 2019همکاران ) زيائو و

های ها نشان دادند رابطه ميان سطح زيربنا و قيمت مسکن غيرخطي بوده و در ساختماناند. يافتهانجام داده« هدانيك در چين

وني دهد ارزش تسهيلات مناظر ناهمگانداز نشان ميي بين سطح زيربنا و مجاورت چشمچندطبقه و بلند متفاوت است. اثر تعامل

طور چشمگيری بر رابطه انداز بهدهد. همچنين، نزديکي چشمعمودی را در سطوح مختلف زيربنا در يك ساختمان نشان مي

 .گذاردبين سطح زيربنا و قيمت مسکن تأثير مي

 شناسي تحقيقروش-3

ها، اصول و فنوني كه در تحقيقات پايه ها، قانونمندیكه نظريهطوریگيرد؛ بهزمره تحقيقات كاربردی قرار مياين پژوهش در 

ها در اين تحقيق، روش همچنين روش گردآوری داده .گيرداقعي به كار ميشوند را برای حل مسائل اجرايي و وتدوين مي

های علمي پژوهشي، مقالات معتبر ای شامل كتب، فصلنامهتابخانهكه منابع ای و ميداني است؛ بنابراين، با مراجعه بكتابخانه

های های تحقيقي مرتبط، جستجو در پايگاههای تحصيلي و رسالهنامه، انتشارات، مراكز تحقيقاتي و پژوهشي، پايانISI لاتين

(. جامعه آماری اين مطالعه 34: 1395نيا، حافظ)اند الکترونيکي اطلاعات، بخش تئوريك و ادبيات موضوع مطالعه و بررسي شده

توجه به  است. با 1378-1398شهرها در جغرافيای كشور جمهوری اسلامي ايران طي دوره زماني كل مناطق شهرداری كلان

 يهشهر ارومگانه كلان5شهر اروميه ارزيابي شده است، نمونه آماری اين مطالعه شامل مناطق اينکه در پژوهش حاضر، كلان

   منظور شده است.

 آذربایجان غربیشرح عوارض و کد عوارض استان 

های ای است؛ بنابراين، دادههای كامپيوتری و ماهوارههای اطلاعاتي و شبکهابزار گردآوری اطلاعات در پژوهش حاضر، بانك 

 .اندآماری از سايت مركز آمار ايران و شهرداری اروميه استخراج شده
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 فضایی سنجی قتصادا-1-3 

Eviews افزارفي با نرمر توصيتجزيه و تحليل اطلاعات با آمار توصيفي و آمار استنباطي انجام شده است. تجزيه و تحليل آما 

اند. برآورد شده افزارشده توسط اقتصادسنجي فضايي و نرمهای ارائهدر بخش آمار استنباطي نيز مدل Stataانجام شده است. 

نابراين، بها دارای جزء مکاني باشند، ممکن است وابستگي فضايي بين مشاهدات وجود داشته باشد؛ دادههمچنين زماني كه 

گيرند چندان مناسب نيست. به عبارتي در مواجهه با های مرسوم اقتصادسنجي كه اين وابستگي را در نظر نميكارگيری شيوهبه

ي فضايي ايي و ناهمساني فضايي توجه شود. اقتصادسنجبستگي فضهای مکاني ضرورت دارد به دو ويژگي وامشاهدات و داده

و  د داشتقادر است اين دو ويژگي را در برآوردهای رگرسيوني لحاظ كند. وابستگي فضايي بين مشاهدات وجود خواه

  ( .1380شوند )عسگری و اكبری،سازی ميناهمساني فضايي در روابطي به وجود خواهد آمد كه مدل

ها و ای است كه محقق با مراجعه به مکانای منطقههای نمونهطور وسيع بر دادهای بهتحقيقاتي در علوم منطقه انجام كارهای

ر پژوهش با ديابد. حال وقتي اند و به آنها دست ميصورت نقاطي در فضا تعيين مکان شدهشده كه بههای مشخصمحل

های اقتصادسنجي مرسوم چندان مناسب نيست. تفاوت كارگيری شيوهبه رو هستيم كه جزء مکاني دارند، ديگرهايي روبهداده

ای است كه های نمونهاقتصادسنجي فضايي از اقتصادسنجي مرسوم در توانايي و كاربرد تکنيك اقتصادسنجي در استفاده از داده

 :داد اند دو مسئله رخ خواهدای دارای جزء مکانيهای نمونهزماني كه داده .جزء مکاني دارند

  ای نمونه در نقاط مختلفوابستگي فضايي بين مشاهدات داده -1

ای تغيير مونهاه با داده نناهمساني فضايي كه ناشي از روابط يا پارامترهای مدل است و با حركت روی صفحه مختصات همر -2

 .يابدمي

ا وجه به آنهتگيرد؛ زيرا در صورت ناديده مياقتصادسنجي مرسوم، اين دو موضوع يعني وابستگي فضايي و ناهمساني فضايي را 

واهند شد كه خصوصيات مطلوب خماركوف نقض  -فروض مورد استفاده از اقتصادسنجي مرسوم، يعني فروض گاوس 

اركوف فرض بر اين است كه متغيرهای توضيحي در م -اند. در قضيه گاوس های حداقل مربعات معموليزنندهتخمين

كند. همچنين ناهمساني ها اين فرض را نقض مياند؛ اما وجود وابستگي فضايي در ميان نمونهی ثابتهای تکرارگيرینمونه

كند؛ زيرا با فرض ای وجود دارد را نقض ميك رابطه خطي مشخص بين مشاهدات نمونهماركوف كه ي -فضايي، فرض گاوس 

ب ع خطي برحسايي رابطه تغيير خواهد كرد و ضرايب، تابهای نمونه فضها با حركت بين دادهوجود وابستگي فضايي ميان داده

مناسب،  های اقتصادسنجي مرسوم كاربرد نخواهند داشت. در اين صورت، روشمتغير وابسته نخواهد بود و درنتيجه، شيوه

 . ( 1380های مختلف آن است )عسگری و اكبری،اقتصادسنجي فضايي و روش

 تصریح مدل و متغیرهای تحقیق -4 

آيد، مفاهيم عرضه و تقاضا و عوامل مؤثر بر آنها بررسي قيمت مسکن كه از برابری عرضه و تقاضای مسکن به دست ميبرای 

شده، با فرض ثبات ساير شرايط، تابعي از قيمت بايد بحث شوند. شرايط بازار رقابت كامل، مقادير مورد تقاضا و نيز مقادير عرضه

گيرند كه مقادير عرضه و تقاضا )متغير وابسته(، به قيمت ضای كلي به روشي شکل ميطور اصولي توابع عرضه و تقااست. به

شود. )متغير مستقل( بستگي دارند. در اين حالت از تأثير متقابل توابع عرضه و تقاضای كل، قيمت و مقدار تعادلي مشخص مي

شود؛ اما اگر قيمت از روش هدانيك استفاده مي عنوان كالای ناهمگن در نظر گرفته شود، برای برآورددر صورتي كه مسکن به

كننده، فرد سعي در حداكثركردن ميزان مطلوبيت عنوان كالای همگن در نظر گرفته شود، براساس نظريه رفتار مصرفمسکن به

يز بر شود. همچنين تابع عرضه مسکن ندر هر سطح مشخص از درآمد دارد و براساس اين نيز تابع تقاضای مسکن استخراج مي
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( از برابری تقاضای مؤثر مسکن با عرضه 1979( و فولين )1960براساس مدل موت ) .شودمبنای تابع عرضه لوكاس ارائه مي

شود. براساس اين، قيمت مسکن تابعي از عوامل مؤثر بر عرضه و تقاضای مسکن است مسکن، قيمت تعادلي مسکن تعيين مي

ظری و تجربي در ارتباط با شناسايي عوامل مؤثر بر قيمت مسکن و همچنين نقش (. براساس مباني ن1395)قادری و ايزدی، 

 :اندهای زير تصريح شدهعوارض شهرداری در تعيين قيمت مسکن، الگوی

  

(1) Ln pr it =  + ρ  Ln pr it +  Lnryit+ Lnadtasit  

  

(2) 

Ln pr it =  + ρ  Ln pr it +  Lnryit+ Lnadtasit  

  

متغیر وابسته فضایی استضریب  :  

حاسبه اند؛ اما متغيرهای و به محاسبه نياز دارند كه به شيوة پيشنهادی م، همه متغيرها در دسترس2برای برآورد الگوی 

 .اندعوارض شهرداری در حوزه املاک مربوط

 (2013)و همکاران  ساس نظر آلميدا( استفاده شده است. برا2013گيری اين دو متغير از رويکرد آلميدا و همکاران )برای اندازه

ا رمند هستند و بنابراين ضرورت دارد هزينه آن كنند، از امکانات بيشتر بهرهكساني كه در شهرهای بزرگ زندگي و كار مي

 شوندبندی ميبپردازند. در روش پيشنهادی دو نوع عوارض وجود دارد. برای محاسبه دو نوع عوارض پيشنهادی طبقه

ها در شوند. اين خدمات شامل خيابانها ارائه ميطور اختصاصي و انحصاری به يك محله يا ساختماني كه بههايزيرساخت

های خدمات در سطوح محلي است كه منافع آن منحصر به كشي در سطح محلي و ساير شبکههای كوچك، لولهمحلات، پارک

 .همان منطقه است

ها شامل خطوط لوله اند. اين زيرساختهای اصليدهند و زيرساختيس ارائه ميهايي كه به كل مناطق شهرداری سروزيرساخت

 .انداصلي آب آشاميدني و فاضلاب و همچنين بيشتر امکانات اجتماعي شهرداری

های محلي و عمومي نبوده است و هايي كه شهرداری انجام داده، اما مربوط به دو نوع مذكور يعني تأمين زيرساختهزينه

اجتماعي  -های فرهنگي اند؛ برای مثال، به هزينهها از محاسبه ما خارجا تعمير و نگهداری آنها نيست. اين هزينهمرتبط ب

 .توان اشاره كردها ميشهرداری

مسلماً  هد شدهای فعال استفاده خواهای آينده از استهلاک زمينهای شهرداری برای سالجای استفاده از برنامهدر اين روش به

های نوساز يکسان نيست؛ بنابراين، شده برای بافتكند، با هزينه صرفهای فرسوده صرف ميای كه شهرداری برای بافتههزين

طور استهلاک آنها را بررسي ها و همينهای واقعي در زمينگذاریطور دقيق ميزان سرمايههای فعال بهنقشه استهلاک زمين

ها شامل زيرساخت محلي، عمومي و ست. زيرساختبسيار مهم ا حدود كاربری،ها با عمر مكند كه دربارة زيرساختمي

 :.های نگهداری از آنها است. برای محاسبه عوارض محلي لازم است اطلاعات زير در دسترس باشندهزينه
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كردن تعداد اضافهتوان از های موجود در شهر را ميكل تعداد ساختمان .های موجود در شهر نياز استتعداد ساختمان

اد ها به دست آورد. لازم به ذكر است آمار تعدهای ساختماني صادرشده به آخرين سرشماری مربوط به تعداد ساختمانپروانه

 .دست آورد توان هر ساله از مركز آمار بها ميرهای ساختماني صادرشده پروانه

طور هو هزينه تعمير و نگهداری آنهاعمر خدماتي كه ب های محلي و عموميها شامل هزينه در زيرساختهزينه زيرساخت

 .ر اين خدمات را بايد محاسبه كرددهند. ميانگين عمها ارائه ميمتوسط هركدام از زيرساخت

 .شودها نياز به تعمير و نگهداری دارند بايد مشخص شود كه در اينجا نيز ميانگين آنها مشخص ميای كه زيرساختدوره

 . شودها و نگهداری آنها تعيين ميگذاری شهرداری در تأمين زيرساختعنوان تابعي از سرمايهبه حال عوارض محلي

كند. اگر ساختمان های آن صرف ميهايي تأثيرگذار است كه شهرداری برای زيرساختموقعيت يك ساختمان جديد بر هزينه

ها كاهش گذاری در زيرساختهای سرمايهم است، هزينههای لازدر مناطق شهری واقع شود كه در زمان حاضر دارای زيرساخت

های جديد نياز دارند؛ بنابراين، اند، به زيرساختهای جديد كه در مناطق دورافتاده شهرداری واقع شدهكه خانهيابد؛ درحاليمي

ت وجه به موقعيها با تبه فرمول اضافه شده است. اين ضريب تأثيرات مختلف اقتصادی گسترش زيرساخت K ضريب مکان

توان مانع از پراكندگي مي K ز فاكتوردهد. با استفاده اهای توسعه شهری شهرداری را نشان ميمکاني و همچنين اولويت

طور يکسان تأثيرگرفته از الگوهای توزيع مکاني جمعيت و مسکن نيستند. بين ها بهد. واضح است تمام زيرساختوشهرها ش

های محلي يا نمانند مدارس، بيمارستا« مركز»روشنايي و آسفالت معابر و زيربناهای مانند « شبکه»های زيرساخت

ها زينههنه( تأمين های پليس بايد تمايز قائل شد. در حالت جمعيت و تعداد مسکن برابر )يعني ازنظر سرانه و در هر خاايستگاه

های شبکه )توزيع آب، ی مركز دارد؛ زيرا زيرساختهاهای بيشتری را نسبت به زيرساختهای شبکه هزينهدربارة زيرساخت

های مركز معمولًا كه زيرساختشوند؛ درحاليصورت درب به درب انجام ميآوری فاضلاب و آسفالت خيابان و روشنايي( بهجمع

ر تا بين صف K كه مقدارطوریبه اين مسئله نيز توجه شده است؛ به K شامل يك ساختمان زيربنايي واحد هستند. در محاسبه

های محلي و شود. اگر ساختمان در منطقه شهری واقع شود كه نيازی به توسعه زيرساختصورت گسسته مقداردهي ميبه 2

محلي و عمومي در آن وجود  گونه زيرساختای قرار گيرد كه هيچگيرد و اگر در منطقهعمومي مرتبط نباشد، مقدار صفر مي

 .شونده ميامتياز داد 2و  0ها بين شود. ساير حالتاده مياختصاص د K به 2ندارد، مقدار 

 

 wو v هزینه سرانه ساختمان

 :شودصورت سالانه محاسبه ميبه 6و  5های با استفاده از معادله w و v ارزش

ايب شوند. اين ضرها و نگهداری آنها هستند كه بايد بازيابي و حمايت دهندة نسبت هزينه واقعي زيرساختنشان و  در اينجا ، 

گذاری را وسط سرمايهنيز تخمين مت و  )بازيابي كامل هزينه( نزديك باشند 1صورت ايدئال بايد به بايد سالانه بررسي شوند و به

شده توسط شهرداری، برای پشتيباني  هایهای عمومي و تعمير و نگهداری تمام زيرساختزيرساخت،های محلي در زيرساخت

دهند سه متغير ( نشان مي2013دهند. آلميدا و همکاران )صورت سرانه طي سال گذشته نشان ميبه هر ساختمان جديد

 .دهندذكرشده بر هزينه سرانه ساختمان تأثير دارند و آن را افزايش مي
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دريافت  های مورد نياز هر ساختمان، عوارضشده برای زيرساختهای صرفطور چشمگيری كمتر از هزينهها بهبيشتر شهرداری

دهد. دان ميدهد تخفيفاتي را به شهرونكمتر از واحدی كه در معادله قرار ميهای ابراين، شهرداری براساس نرخكنند؛ بنمي

ارد تخفيف های شهرداری بيش از عوارض دريافتي از ساخت مسکن جديد است، شهرداری تمايل ددرواقع با وجود اينکه هزينه

 .وارض لحاظ كندثابت را در روش جديد تعيين ع

  :شودصورت زير مشخص ميان ) ( بههای محلي هر ساختمگذاری سال گذشته در زيرساختسرمايه

دهد كه هنوز در دوره های محلي را نشان ميهای شهرداری در زيرساختگذاریمبلغ استهلاک سالانه سرمايه كه در آن، 

شوند. گفتني روز ميهای فعلي بهآيند و با قيمتاستهلاک به دست مياستهلاک خود هستند. اين مقادير با استفاده از ضريب 

كند و استهلاک های واقعي را منعکس ميگذاریاست در اينجا استهلاک در نظر گرفته شده است كه در اين صورت سرمايه

 .وش بسيار مفيد استرهای با عمر محدود اين ساختكند. دربارة زيرطبيعي را ابراز مي

گذاری در تقويت كند. سرمايههای ساختماني صادرشده برای سال قبل است كه مركز آمار منتشر ميعداد پروانهنيز ت  

طور كلي ها( منعکس شود؛ زيرا بههای جديد )نه همه ساختمانطور انحصاری در ساختمانهای محلي، بايد بهزيرساخت

 .شودجديد انجام ميهای محلي با هدف ارائه خدمات گذاری در زيرساختسرمايه

 .ای پرداخت نکرده استها را انجام داده و شهرداری هزينهدهندة محلي، هزينهبرابر با صفر است؛ زيرا توسعه  در محاسبه مقدار 

 :شوده ميصورت زير محاسبهای عمومي برای هر ساختمان ) ( بهگذاری شهرداری در زيرساختبرآورد سرمايه

های گذاری سالانه در زيرساختكنندة برآورد سرمايهبيان ماهه برای آخرين روز از سال قبل است.  12نرخ بهره  كه در آن، 

 :شودصورت زير تعيين ميعمومي است و به

ها اریهای عمومي است كه با استفاده از ضريب استهلاک توسط شهرداستهلاک ساليانه شهرداری در زيرساخت كه در آن، 

ها است كه از ميانگين عمر انواع مختلف كنندة عمر زيرساختبيان T شودروز ميهای فعلي بهود و به قيمتشارائه مي

 .آيدهای عمومي و محلي به دست ميزيرساخت

های دارای مجوز هايي است كه در سرشماری قبلي در شهرداری محاسبه شده و همچنين تمام ساختماننيز مجموع ساختمان 

های ها و نه صرفاً ساختمانبه كل ساختمان ست. توزيع بار زيرساختياهای سرشماری و سال محاسبه ين سالدر شهرداری ب

های آن است؛ مانند ايجاد يك ها است كه هدف خدمت به كل شهر و كل محلهگذاریكنندة ماهيت اين سرمايهجديد، منعکس

دهندة شهری ازطريق در صورتي كه يك توسعه .و ... استاستخر جديد، تقويت سيستم آموزشي يا ساخت يك مدرسه جديد 

ی محاسبه برا های عمومي، مانند تأسيسات عمومي را برعهده بگيرد، مقدار مربوط به مذاكره با شهرداری، ساخت زيرساخت

 شودهای مؤثر كسر ميارزش نهايي از هزينه

  شودابطه زير استفاده ميرساختمان از های محلي و عمومي، در هر برای برآورد هزينه نگهداری زيرساخت

ميانگين  ها است. مدت زمان خدمات اين زيرساخت T ماهه برای آخرين روز از سال قبلي است 12نرخ بهره  a در اينجا نيز

های فعلي شده توسط شهرداری، با قيمتهای پشتيبانيهای عمومي و محلي است. زيرساختهزينه تعمير و نگهداری زيرساخت

 :شودمشخص مي 12با رابطه  و  11سال گذشته، با رابطه  J رای هر ساختمان برایب
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بار به تعمير و  سال يك J های عمومي و محلي هر. زيرساختسال گذشته است J ها برایكنندة ميانگين هزينهبيان در اينجا 

هايي است های ساختمانمجموع هزينه ست. اهای محلي و عمومي هزينه ساليانه نگهداری زيرساخت M نگهداری احتياج دارند

های جديدی كه شهرداری برای آنها مجوز ساخت صادر اند و تمام ساختمانكه در سرشماری قبلي در شهرداری محاسبه شده

 .استكرده 

 .(F) های معادلج( محاسبات مربوط به تعداد سکونتگاه

1r،  2r3 وr شود. با توجه به كاربری اراضي، مفهوم معادل هايي است كه برای هر ساختمان جديد صرف ميدهندة هزينهنشان

ت شود. به كمك اين مفهوم نسبت بين مقادير يك كاربری زمين خاص براساس يك استاندارد به دسساختمان مطرح مي

شده از شود و سپس معادل آن برابر با كل مساحت ساختهتعيين مي آيد. در اين حالت ارزش يك منطقه مسکوني معموليمي

 شدة اوليه باشد؛ برای مثال، ممکن استهای زيرساخت برابر با منطقه مسکوني تعيينيك كاربری خاص است كه ازنظر هزينه

يجاد كند. پس لازم ينه امتر برای شهرداری هز 100متر به اندازه يك واحد مسکوني به اندازه  200يك ملك تجاری با مساحت 

كند، ل ميهای مختلف مسکوني، تجاری، صنعتي و كشاورزی و ... كه هزينه يکساني را به شهرداری تحمياست مساحت كاربری

ها سازی كاربریها به دست خواهد آمد. در معادلبرآورد شود. مقادير معادل مسکن براساس تأثيرات نسبي هزينه زيرساخت

 :صورت زير محاسبه شودبه F ستاندارد هر كاربری، تعريف و سپسلازم است ابعاد ا

مقادير ، شهرداری برخي از  مقدار معادل است. ازطريق   كند واستفاده مي iمساحت كل طبقه است كه از كاربرد  در اينجا 

های منفرد كه وسازهای پراكنده و ويالساختتواند ز اين طريق مياكند؛ بنابراين، شهرداری ايت ميها را محدود يا حمكاربری

 .كنند را مجازات كندهای زيرساختي بالايي ايجاد ميهزينه

  

 های تحقیقیافته -5

سي شده است. گانه شهرداری اروميه با رگرسيون فضايي برر15در اين بخش تأثير عوارض محلي بر قيمت مسکن در مناطق 

 .اندبه دست آمده 2و  1های صورت جدولنجام شده است. نتايج تخمين مدل بهقبل از تخمين مدل، آزمون ريشه واحد ا

  

 آزمون ریشه واحد -1-5

ضيه صفر اين آزمون استفاده شده است. فر (Im, Pesaran & Shin)برای انجام آزمون ريشه واحد، از آزمون ايم، پسران و شين

شود و متغير يمباشد، فرضيه صفر رد  05/0 آزمون كمتر از  وجود ريشه واحد يا ناپايايي متغير است. اگر سطح احتمال

شود و متغير ناپايا است. نتايج اين آزمون برای باشد، فرضيه صفر رد نمي 05/0پاياست؛ اگر سطح احتمال آزمون بيشتر از 

 .اندنشان داده شده 1متغيرهای پژوهش در جدول 
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 نتایج آزمون ریشه واحد متغیرها -1جدول 

 نتیجه آزمون ریشه واحد سطح احتمال t آماره نام متغیر

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) 

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) 

  

درصد، ريشه واحد دارند و پايا نيستند )تفاضل پايا  5شود، برخي از متغيرها در سطح احتمال طور كه ملاحظه ميهمان

زء جون مانايي كرد. نتايج آزم روش انگل گرنجر برای بررسي پايايي جزء خطای تخمين استفادهتوان از هستند(؛ بنابراين، مي

 .هستند 2خطا به شرح جدول 

 د جزء خطانتایج آزمون ریشه واح-2جدول 

 نتیجه آزمون ریشه واحد سطح احتمال t آماره نام متغیر

 I(0) 00/0 -777/12 جزء خطا

  

 .پوشي كردتوان از ناپايابودن متغيرهای تحقيق چشمتخمين پايا است، ميبا توجه به اينکه جزء خطای 

  

 های تشخیصی انتخاب الگوی فضاییآزمون -2-5

 .اندهای تشخيصي برای انتخاب الگوی فضايي در هر دو مدل رگرسيون ارائه شدهدر اين بخش، آزمون
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 Fآزمون -1-2-5 

شود. فرضيه صفر اين آزمون پول ديتا است. نتايج به استفاده مي F ديتا از آزمونصورت پنل ديتا يا پول برای بررسي مدل به

 .هستند 3شرح جدول 

  

 Fآزمون  -3جدول 

 نتیجه سطح احتمال F آماره آزمون مدل

 پنل دیتا 04/0 525/1 اول

 پنل دیتا 03/0 550/1 دوم

  

نابراين، بكمتر است و  05/0برای هر دو مدل از  F آزمونشود، سطح احتمال آماره طور كه در جدول بالا ملاحظه ميهمان

 .صورت پنل ديتا هستندها بهشود و مدلفرضيه صفر رد مي

  

 آزمون هاسمن -2-2-5

ستند. ه 4ح جدول رود. نتايج آزمون به شراين آزمون برای بررسي انتخاب اثرات ثابت فضايي و اثرات تصادفي فضايي به كار مي

 .آزمون، اثرات تصادفي فضايي و فرضيه مقابل، اثرات ثابت فضايي استفرضيه صفر اين 

  

 آزمون هاسمن -4جدول 

 نتیجه سطح احتمال آماره آزمون مدل

 اثرات ثابت فضایی 00/0 06/110 اول

 اثرات ثابت فضایی 00/0 50/125 دوم

  

 است؛ 05/0کمتر از  شود، سطح احتمال برای آزمون هاسمن در هر دو مدلطور که ملاحظه میهمان

 

  



 ر علوم مدیریت و حسابداریپژوهش های معاصر د فصلنامه
 1402 تابستان، 17سال پنجم، شماره 

88 

 

 تایج مدل اول عوارض محلی و تأثیر آن بر قیمت مسکنن -5جدول 

 متغیر ضرایب 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 حالت فضایی 

  000/0 86/11- Rho 

  

 :شوندصورت زیر تفسیر مینتایج به

ست دعددی مثبت به  lcltx و Lnry ،Lnadts ،Lnpl ،Lncost ،Lnloan ،Lnrent ،Lnpgld در مدل اول ضريب متغيرهای

ر دازه ضرايب های شهر اروميه، موجب افزايش به اندآمده است؛ بنابراين، افزايش يك درصدی در متغيرهای مربوطه در منطقه

ست؛ اعددی منفي  Lnirst و Lnrexch  ر مقابل ضريب متغيرهایطور متوسط خواهد شد. دقيمت مسکن در مناطق اروميه به

ق اروميه ر مناطددی در نرخ ارز موجب كاهشي به اندازه ضرايب متغيرهای مذكور در قيمت مسکن بنابراين، افزايش يك درص

 تشار اثراتطور متوسط خواهد شد. همچنين ضريب وقفه فضايي و جزء اختلال معنادار شدند؛ اين بدان معناست كه محل انبه

ه تغييرات كبه اين معناست  Rho همچنين معناداری .(05/0دليل احتمال كمتر از شود )بهفضايي از متغير وابسته ناشي مي

نطقه ر يك مقيمت در مناطق مجاور اين منطقه باعث تغيير در قيمت اين منطقه خواهد شد. درواقع وقتي قيمت مسکن د

 .شودفضايي باعث انتقال اين افزايش قيمت به مناطق مجاور مي دليل وابستگييابد بهافزايش مي

 .صورت اثرات ثابت فضايي هستندبهها بنابراين، مدل

ا و پذيری نوعي از عوارض ارائه كرد كه براساس روش آلميدتوان مدل پيشنهادی زير را برای آزمونبراساس آنچه گفته شد مي

 :همکاران به دست آمده است

(2)  it+ LnadtasitLnry +  it Ln pr + ρ  =  it Ln pr 

ع عوارض با اروميه است. اين نو iو منطقه  tل ها و اراضي نوع اول در سالگاريتم طبيعي عوارض محلي مرتبط با ساختمان

 اند، نه شهرداریيمانکاران محلي آن را تأمين كردهپهای محلي است و موضوع زيرساخت
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وع عوارض با ناروميه است. اين  i و منطقه t الها و اراضي نوع دوم در سلگاريتم طبيعي عوارض محلي مرتبط با ساختمان :

ول زير در هايي محلي است و شهرداری آن را تأمين كرده است. تخمين نهايي با توجه به مدل نهايي در جدموضوع زيرساخت

 .دسترس است

  

 تایج مدل دوم عوارض محلی و تأثیر آن بر قیمت مسکنن -6جدول 

 متغیر ضرایب 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 حالت فضایی 

  000/0 36/1 Rho 

  

به دست آمده كه عددی  22/0های ايجادشده توسط شهرداری( برابر عوارض مرتبط با زيرساخت Lnmutnl ضريب متغير

آمده كه عددی  به دست 01/0نيز برابر  Lnmutl يب متغيرمعنا برآورد شده است. ضرمثبت است؛ اما عدد احتمال آن كاملاً بي

 .مثبت و معنادار است

  

 گیریبحث و نتیجه -6

طور كامـل مشکلات دهـد تقريباً هـيچ كـشوری نتوانـسته اسـت بهمروری بر شـرايط مـسکن در جوامع گوناگون نـشان مـي

های هزينهترين بخش مسکن در جامعه خود را رفع كند. همچنين مخارج تأمين مسکن مانند اجاره يا اقساط وام مسکن، مهم

ويژه در و به های ادواری قيمت مسکن در كشورهای مختلفدهند. افزايش شديد قيمت مسکن و بروز شوکخانوار را تشکيل مي

بخشي است. اثرات اقتصادی و تبعات اجتماعي ای بسيار گسترده، پيچيده و فراتر از موضوعي صرفاً محدود و درونايران، پديده

ای است؛ بنابراين، به دست آوردن درک صحيحي از ا نوسانات شديد آن دارای ابعاد بسيار گستردهافزايش شديد قيمت مسکن ي

كنندة آن ضروری است؛ برای مثال، كشور آلمان دارای رشد بسيار پايين قيمت واقعي مسکن است قيمت مسکن و عوامل تعيين

ی در بازار دارايي وجود دارد. بنابراين، در ايران نيز برای دليل شرايط بازار سرمايه اين كشور است كه آلترناتيوهای قوكه به
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عنوان دلالي و سودآوری مورد های توليدی بايد تقويت شوند تا بخش مسکن كمتر بهكاهش رشد قيمت مسکن، ساير بخش

 .تواند تأثيرگذار باشدهجوم قرار گيرد. در اين ميان، عوارض محلي بر قيمت مسکن مي

شود. يمها در ايران ازطريق عوارض شهرداری و به عبارتي عوارض محلي تأمين از درآمد شهرداری درواقع بخش چشمگيری

ی های كشورهای جهان حائز اهميت است. حال اين نکته مدنظر است كه عوارض شهرداراين موضوع در تمامي شهرداری

دنبال  رائه يك مدل اقتصادسنجي فضايي بهاشد؛ بنابراين، پژوهش حاضر با هدف ابتواند بر قيمت مسکن مؤثر چگونه مي

ميه است. با توجه به نتايج گانة شهر ارو 5ها در مناطق تأثيرپذيری قيمت مسکن از عوارض محلي اخذشده توسط شهرداری

جای عوارض شود بهاند و پيشنهاد ميتوان استنباط كرد عوارض محلي موجب افزايش قيمت مسکن شدهحاصل از مدل مي

مت مسکن ی بر قينوع عوارض جايگزين شود كه هم پايداری در درآمدهای شهرداری ايجاد كند و هم تأثير معنادارفعلي يك 

 .نداشته باشد

ر شود و تأثيری بشود، منبع درآمد پايداری فراهم ميمعنادار نبود؛ زيرا در عين حال كه اين عوارض اخذ مي Lnmutnl متغير

های محلي است و پيمانکاران اين نوع عوارض با موضوع زيرساخت) Lnmutl عناداربودنقيمت مسکن نخواهد گذاشت. تفسير م

ها بيشتر تاند، نه شهرداری( اين است كه هرچه فاصله از مركز شهر دورتر شود، نياز به زيرساخمحلي آن را تأمين كرده

اقع گفتني ت مسکن خواهد شد. دروايش قيمشود كه باعث افزاحساس خواهد شد و اين نياز توسط پيمانکاران محلي انجام مي

 .است شهر نبايد از هر طرف گسترش يابد و بايد اندازه بهينه رعايت شود

 .صورت كلي به شرح زير استهای تحقيق بهبنابراين، نتايج فرضيه

ل مسکن عرضه كه بعوامل مختلف )قيمت هر مترمربع مسکن، درآمد سرانه، نسبت تقاضای كل مسکن ]تعداد كل خانوارها[  -

اعطايي  سهيلات، قيمت هر مترمربع زمين، هزينه ساخت هر مترمربع ساختمان، ت(تعداد كل واحدهای مسکوني قابل سکونت)

ير ت مسکن تأثهای بانکي( بر قيممسکن، هزينه اجاره هر مترمربع مسکن، نرخ ارز حقيقي، قيمت هر گرم طلا، نرخ سود سپرده

 .معنادار دارند

  Lnryمعنا شدند؛ برای مثال، در مدل دوم ضريب متغير برخي از متغيرها تأثير معنادار داشتند؛ اما برخي نيز بيدر مدل دوم 

 معنادار نشد. ضريب متغير Lnmutnl كه ضريب متغيربه دست آمده كه عددی مثبت و معنادار است؛ درحالي 79/0برابر 

Lnmutl  معنادار استبه دست آمده كه عددی مثبت و  01/0برابر. 
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