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Abstract: Collection resources by the municipalities of Tehran's urban areas constitute a significant share (45%) 

of the total collection resources of this institution. The main purpose of this study is to identify and determine the 

effective factors on the collection resources of the 22 districts of Tehran, design the model, and estimate the effect 

coefficients using FGLS and PCSE econometric methods using seasonal data from 2015 to 2019. Based on the 

findings, the collection resources of the municipalities of the regions are mainly dependent on the boom in the 

construction sector (the number of housing transactions, the number of building permits issued, and the price of 

land) with significant intensity and the state of the population living in the region (population density). According 

that the share of the cost of issuing a building permit of the total cost of housing production in the northern 

regions compared to the same share in the southern regions is very small (due to the significant difference in land 

prices in the northern and southern regions of the city) and also the significant deviation in the regional real estate 

price (the reference book for determining the price of tolls) from the corresponding index based on the market 

price, it is suggested that the policy of increasing the price of building permits should be considered, especially in 

periods of prosperity to increase the revenues of Tehran Municipality and also Redistribution of wealth and 

investment in the housing sector among different urban areas. 
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 چکیده

. در این مطالعه، به شناسایی و تعییین عوامیل   دهد یمی مناطق شهری تهران، حدود نیمی از کل منابع وصولی این نهاد را تشکیل ها یشهردارمنابع وصولی توسط 

 افتیه ی میحداقل مربعات تعمی گانه تهران، طراحی مدل و تخمین ضرایب اثرگذاری با استفاده از روش اقتصادسنجی 22ی مناطق ها یشهردارمؤثر بر منابع وصولی 

ی ایین مطالعیه،   هیا  افتیه پرداخته شده اسیت. براسیای ی   1395-1399های فصلی در دوره زمانی  یی برای دادهتابلو یها استاندارد داده یخطا حیتصحو  ریپذ مکانا

و قیمیت زمیینب بیا شیدت      ی ساختمانی صادرهها پروانهی مناطق، عمدتاً وابسته به رونق بخش ساختمان )تعداد معاملات مسکن، تعداد ها یشهردارمنابع وصولی 

مالی از کیل  قابل توجه و وضعیت جمعیت ساکن در منطقه )تراکم جمعیتب است؛ بنابراین، با توجه به اینکه سهم هزینه صیدور پروانیه سیاختمانی در منیاطق شی     

قیمت زمین در مناطق شمالی و جنوبی شیهرب  ی تولید مسکن در مقایسه با همین سهم در مناطق جنوبی، بسیار کوچک است )به علت اختلاف قابل توجه ها نهیهز

بیه   شیود  یمی ی املاک )دفترچه مرجع تعیین قیمت عوارضب از شاخص متناظر مبتنی بر قیمت بازار، پیشنهاد ا منطقهدر قیمت  دار یمعنو همچنین، وجود انحراف 

رآمیدهای شیهرداری تهیران و همچنیین، بیاز توزییع ثیروت و        ی رونیق بیا هیدف افیزایش د    هیا  دورهوییهه در   ی سیاختمانی، بیه  هیا  پروانیه سیاست افزایش قیمیت  

 ی در بخش مسکن میان مناطق مختلف شهری توجه شود.گذار هیسرما

 .یعوارض شهر ،یشهردار ت،یبخش ساختمان، تراکم جمع ،ییتابلو یها داده کلیدی: های واژه
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   مقدمه

اداره  فتو یهستتد  هتو و    یردولتیغ یعموم یها سازمان ها یشهردار

 سالو کیبرنامو در عه ه دارن .  بر یشهرها را در ح ود ضوابط قانون

هتو در   شتود  یاداره شهر، در چتارچو  ستد  بود تو م ت ص مت     

 ی،ستال متال   یبترا  یا و توستهو  یاتیعمل یها تیچارچو  آن، اولو

. ستاتتار  شتود  یمت  حیهتا ت تر   برنامو ویسرما نیتأم وهیو ش فیتهر

ش ه استت هتو بدتا بتر      لیمصارف ت کبود و از دو ب ش مدابع و 

در بود و مصو  با هم برابرن . ب ش مدابع  یتراز حساب ار تیماه

 :شود یم لیت ک ریاز سو ب ش ز یشهردار یدرآم 

 ن،یبراستا  قتوان   یهتو شتهردار   ییهتا  افتی( درآم ها: درالف

شهر تهران، با عدوان عتوار،،   یاسلام یمقررات و مصوبات شورا

 .هد  ی... وصول م و یگذار ویت مات، سود سپرده، سود سرما یبها

از  یشتامل: درآمت  ناشت    یا ویسترما  یهتا  ییدارا ی( واگذار 

 لیت ازقب یثابت و شامل موارد یها ییو دارا یا ویفروش اموال سرما

درآم  حاصل از عوار، بر متازاد تتراهم ردر حت  م(تاز(، درآمت       

شتامل فتروش    یال شهردارو فروش امو ها یهاربر رییحاصل از تغ

فتروش و   ،یاراضت  یذارفتروش و واگت   ستات، یهتا و تأس  ساتتمان

اموال مدقول  یو فروش و واگذار زاتیو ت(ه آلات نیماش یواگذار

  ی.و اسقاط رمدقولیو غ

  از  دس پول و اعتبار بوده  تری: بیمال یها ییدارا ی( واگذارج

فتروش اورا  م تارهت،    ،یبانک ستمیو شامل استقرا، از س است

قبتل و   یها دوره دویمازاد درآم  بر هز ،یتار  لاتیاستفاده از تسه

 .شود یوصول مطالبات م

 ( تملتک   ؛هتا  دتو یاز ستو  تز : التف( هز    زیمصارف ن ب ش

 یمتال  های یی(؛ ج( تملک دارایربود و عمران یا ویسرما یها ییدارا

استتت. متتوارد مدتت رج در  شتت ه لیربازپرداتتتت استتتقرا،( ت تتک

( آورده شت ه  1در هر  ز  در   ول شتماره ر  یا بود و یها فیرد

 است.

سالانو در چارچو  بود و مصتو    هد  یمهر سازمانی تلاش 

تود و متداسب با مدابع وصولی هزیدو هدت ؛ بدتابراین، عت ح ت قت      

هتای مصتو     مدابع درآم ی، مد(ر بو هاهش تتوان ا ترای برنامتو   

های بود و عمت تا  شتامل    ا تو و بو ایدکو ب ش هزیدوتواه  ش . ب

دستمزدها و حقتو  استت و از انهطتاف هتافی برتتوردار نیستت،       

هاهش در مدابع درآمت ی، عمت تا  از م تل هتاهش ب تش تملتک       

هو نتی(و آن بتو تهویت     شود یمی و مالی  بران ا ویسرمای ها ییدارا

 هتا  یشتهردار ی ی زیرساتتی و افزایش بت ه ها پروژهافتادن ا رای 

ی صت یح بترای هستب مدتابع از اهمیتتی      زیر برنامو؛ بدابراین، ستا

 برتوردار است. الهاده فو 

 درآمت ی و  طبقو ششراصلی  طبقو ه ت بو ها یشهردار مدابع

 گتروه  چهتارده  و( یا ویسترما  و مالی یها ییدارا واگذاری دو طبقو

 درآمت ی  مدتابع  دربرگیرنت ه  گتروه  هتر  هو است ش ه تقسیم فرعی

 از درآمت   ان  عبارت یادش ه طبقو ه ت. است همگون ولی م تلف

 اتتصاصی، بهای عوار، از ناشی عمومی، درآم  عوار، از ناشی

 و و توه  از حاصتل  انتفاعی، درآم  مؤسسات درآم های و ت مات

دولتتی،   یهتا  ستازمان  و دولتت  اعطایی یها همکشهرداری،  اموال

ی هتا  یتی دارای مالی و واگذاری ها ییداراه ایا، واگذاری  و اعانات

درص  درآم های شتهرداری   75ی. در ساتتار فهلی، ح ود ا ویسرما

تهران وابستو بو ب ش ساتتمان است و عمت تا  از م تل عتوار،    

درص (، عوار، متازاد   20ناپای ار ص ور پروانو ساتتمانی رح ود 

بتو  درص (  20درص ( و تغییر هاربری رح ود  40بر تراهم رح ود 

 . یآ یمدست 

: ب  تی از  شتون   یمآوری  بو سو شیوه  مع ها یشهردارمدابع 

توسط سایر نهادها و مؤسسات اتذ و ستپس بتو    ها یشهردارمدابع 

؛ از ملو درآم  حاصل از مالیتات  شود یمواریز  ها یشهردارحسا  

بر ارزش افزوده، عوار، اسداد رسمی، عوار، بلتیط هواپیمتایی،   

راند گی و غیتره. دستتو دیگتری از درآمت        رائمعوار، ناشی از 

؛ شتود  یمت متمرهتز ت صتیل    صتورت  بتو توسط ستاد و  ها یشهردار

از ملو عوار، حاصل از تغییر هاربری اراضی شتهری رهمیستیون   

ی دولتی، فروش امتوال  ها همک(، مدابع حاصل از استقرا،، 5ماده 

 هتا  یهردارشی ثابت و غیره. ب ش دیگری از مدابع ها ییداراو سود 

های مداط  شهری اتتذ   غیرمتمرهز و توسط شهرداری صورت بونیز 

هو عم ه آن مربوط بو عوار، م یریت پستمان ، عتوار،    شود یم

نوسازی و عموح عوار، شهرسازی از ملو ص ور پروانو، حتذف  

 ی و ... است.آمادگ شیپپارهیدگ، بالکن و 

براستا    سهم هر یک از این مدابع در بود و شهرداری تهتران 

 یمدتابع وصتول  از این قرار بوده استت:   1399گزارش تفریغ بود و 

ی توسط ستاد شهردار یوصول مدابعدرص ،  45ی توسط مداط  شهر

 درص . 22 نهادها ریتوسط سا یوصول مدابعدرص  و  33

 تمرهز این پژوهش بر دستو اول از این مدابع است. 

ی، سهم هر مدطقتو از مدتابع   زیر بود ودر چارچو  نظاح فهلی 

شتتود و  مصتتو ، در ابتتت ای دوره ا تترای بود تتو م تت ص متتی 

شهرداری مدطقو، مو ف بو ت صیل درآم  یادش ه تتا انتهتای دوره   

ی است. روش هار نیز عمومتا  بت ین صتورت استت هتو      زیر بود و

متداسب با نرخ افزایش سر مع مدابع و با تو و بو مدابع وصولی هر 

یش،   ول وصول مدابع تهیین و پس از متذاهره و  مدطقو در سال پ

. این شیوه هار شود یمی با شهرداری مدطقو، تصویب و ابلاغ زن چانو

متکی بو عملکرد گذشتو و مبتدتی بتر ملاحظتات سیاستی افتزایش      

سقف بود و است و در آن بو عوامل مؤثر بر هسب درآم  و تتأثیر  
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رو،  ؛ ازایتن شتود  ینمت تغییرات آن بر  رفیت وصول مدتابع تتو هی   

ضروری است عوامل یادش ه شداسایی و میزان اثرگذاری هر یک بر 

 وصول مدابع م  ص شود.

بدابراین، در این مقالو با ه ف شداسایی عوامل متؤثر بتر مدتابع    

گانو تهران، متغیرهتای اثرگتذار بتر    22ی مداط  ها یشهرداروصولی 

ه از روش وصول مدابع شداسایی و پس از طراحی مت ل، بتا استتفاد   

 زن نیت مت و  iریپتذ  امکتان  افتوی میتهماقتصادسد(ی ح اقل مربهات 

iی تابلوییها دادهتص یح تطای استان ارد  i  ضرایب اثرگذاری برای

 .ان  ش هت مین زده  1395-1399دوره زمانی 

 در. استت  شت ه  مترور   یت ت ق دوی ت یپ مقالو، ن ست ب ش در

 یانیو برآورد و در ب ش پا یطراح ی،م ل اقتصادسد( دوح، قسمت

 .ان ش ه ارائو جیو نتا ها افتوی
 

 ها منابع و مصارف بودجه شهرداری -1جدول 

 مصارف مدابع

 درآم ها شامل:

انواع درآم ها: درآم های ناشی از  -

عوار، عمومی، درآم های ناشی از 

عوار، اتتصاصی، بهای ت مات و 

های انتفاعی  درآم های مؤسسو

شهرداری، درآم  حاصل از و وه و 

اموال شهرداری، اعانات، ه ایا و 

، عوار، و درآم های ها ییدارا

 وصولی در حریم است فا ی شهرها

ی ها ییداراذاری مدابع حاصل از واگ -

ی شامل: فروش اموال ا ویسرما

ی ها پروانوشهرداری و عوار، 

ساتتمانی هو تود م تمل بر: عوار، 

بر مازاد تراهم، عوار، بر تفکیک 

اراضی و ساتتمان، عوار، بر بالکن 

ی، عوار، افزایش ارزش آم گ شیپو 

طرح توسهو شهری و عمرانی، 

عوار، حذف پارهیدگ، عوار، 

و درآم  حاصل از  ها مانساتتایمدی 

 تغییر هاربری

ی ها ییدارامدابع حاصل از واگذاری  -

ی دریافتی، وصول ها واحمالی شامل 

ی ها دویهزمطالبات و مازاد درآم  بر 

 دوره قبل

 شامل: ها دویهز

 یا دویهزبود و  -

ی ها تیمأموران(اح  مدظور بو

و ترافیک،  ونقل حملا تماعی، 

ت مات شهری، ایمدی و م یریت 

ب ران، شهرسازی و مهماری و 

ی هوشمد سازتوسهو م یریت و 

 شهری

 یا ویسرمای ها ییداراتملک  -

 مدظور بوی ا ویسرمای ها ییداراتملک 

 ی بد  قبلها تیمأموران(اح 

 ی مالیها ییداراتملک  -

ی مالی برای دو ها ییداراتملک 

و ترافیک و  ونقل حملمأموریت 

ی هوشمد سازتوسهو م یریت و 

شهری و پرداتت دیون و تهه ات 

 ی قبلها سال

 ها پرداتت مع  ها افتیدر مع 

 مدبع: بود و مصو  شهرداری تهران

 

 پیشینۀ تحقیق
ها، متمرهز  گرفتو در حوزه مالی شهرداری ی صورتها پژوهشعم ه 

ی مدابع درآم ی   ی  و یا ت  یص و شداسایی مدابع سد( امکانبر 

گرفتتو در   درآم ی پای ار بوده است؛ اما برتی از مطالهات صتورت 

ی بتردار  بهتره بدا بو فراتتور موضتوع    ها یشهردارحوزه مدابع مالی 

 شون : می

با استتفاده از مت ل مت ل     در پژوه ی (1394ر انیو  واد تمر

iتور شیاز نوع پ یشبکو عصب i i پس انت ار تطتا  تمیبا الگورi v   بتو

 یشتهردار  یعوار، شهر افتیدرآم  حاصل از در زانیم یدیب شیپ

شهرون ان بو  بیمطالهو، ترغ نیا یها افتوی یمبدا بران .  زابل پرداتتو

 یریپتذ  یدت یب شیتو تو در پت   شایان یراث ،یپرداتت عوار، شهر

 دارد. ها یشهردار یدرآم ها

و  یروش همّی بو ا مطالهودر  (1392 هفری و همکاران ردانش

 یو درآمت   یمدتابع متال   یه ف، شداسای با و بود یمقطهی مای یپ

پای ارترین درآم  قابل استتفاده در   ان  داده، ن ان ها یشهردار پای ار

 بتر  اتیچو در قالب مال ،یاز دولت بو شهردار یانتقال اتیتهران، مال

. استت  یملت  اتیاز مال یانتقال درص  صورت بوو چو  افزوده ارزش

 مدتابع  ستایر  زیت ن یتت مات و انتواع عتوار، م لت     یدریافت بها

 . رون شمار می بوپای ار قابل استفاده  یدرآم 

 متالی  تأمین الگوی» مقالو در (1387تسروشاهی ر و زاده حسن

 مالی تأمین برای را الگویی «شهرها هلان های شهرداری برای هارآم 

 و هتا  زمتین  بتر  م لتی  مالیات شامل هو هردن  پی دهاد ها شهرداری

 بتر  عتوار،  شتهر،  ستطح  عتوار،  نوسازی، عوار،ر مستغلات

   استازی  بتر  عوار، تراهم، مازاد عوار، ساتتمانی، های پروانو

 و شتهر  رهاش ه املاک و ها زمین بر عوار، ها، ساتتمان و ها زمین

 و واح دولتت،  بلاعتو،  هتای  همتک  تت مات،  و هالاها بهای ،...(

 و حقتتوقی و حقیقتتی اشتت ا  هتتای همتتک و اعانتتات استتتقرا،،

 دهدت   متی  ن تان  مقالتو  این نتایج همچدین،است.  اتفاقی درآم های

 بتو  تو تو  بتا  بایت   تتود  متالی  تتأمین  نظاح اصلاح برای شهرداری

 عتوار،  این آن، هارآم ی و نوسازی عوار، هامل نسبتا  پای اری

 شهرداری های هزیدو تأمین برای م لی مالیات ترین اصلی عدوان بو را

 بتا  را آن مت ت،  میتان  زمتانی  بتازه  در و تت ریج  بتو  و بگیرد نظر در

 ناپای ارنت ،  هتو  تتراهم  متازاد  و ستاتتمانی  هتای  پروانو بر عوار،

  هد .  ایگزین

 عدتتوان بتتا م تتابو پژوه تتی در (1385رهمکتتاران  و ای شتترزه

 انت   داده ن ان« ه ور های شهرداری درآم ی مدابع تأمین و اصلاح»

 دریافتت  همچون مدابهی از استفاده ه ورها سایر های شهرداری در

 مدتابهی  همچدین، .قرار دارد ص ر در م لی، های مالیات و عوار،

 یتتا هتتا صتتد و  از استتتفاده استتتقرا،، و تتت مات فتتروش ماندتت 

از  دولتتی،  بلاعتو،  هتای  همتک  دریافتت  و ت صصتی  های همک

 هستد .  هان های شهرداری درآم ی مدابع ترین عم ه
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گرفتتو   مطالهتات صتورت   ۀعم  زین یمطالهات تار  حوزهدر 

 یم لت  یهتا  دولتت  درآمت   بر مسکن متیقمرتبط، بو موضوع آثار 

از  یاریاست هو در بس یموضوع ضرور نیمتمرهز بوده است. ذهر ا

با هتارهرد تت مات    یم ل یها غالبا  دولت ها ی هان، شهردار نقاط

از  یمتفتتاوت یهستتتد  هتتو ستتاتتار درآمتت   یکپارچتتو و فراگیتتر  

 نیا از یبرت جینتا و چارچو  ،ادامو دردارن .  رانیا یها یشهردار

 :ان  ش هبازتوانی  مطالهات

ی بو بررسی آثتار ب تران مستکن بتر     ا مقالوالم و لگیوزامون در 

. براستا   انت   پرداتتتو درآم های مالیاتی م لی در ایتالات مت ت ه   

ش ه ت مین ان(تاح   ی این مطالهو هو با استفاده از فرح تلاصوها افتوی

از هانتال  آغتاز شت ،    «رهود بزرگ»ب ران مسکن هو با  ،vش ه است

دولتت   یتایت مال یتانو بر درآمت ها  تیسلب مالک ریچ مگ شیافزا

 یبر هل درآم ها ی هاما ان ،یمدف م،یمستق ریتأث اثر گذاشتو و یم ل

 ریتتأث  ،یالتیهاهش بود و دولت ا  یازطر و یدر سطح م ل یاتیمال

 & Alma) داشتتو استت   یم لت  یهتا  دولت بر یو مدف میرمستقیغ

Leguizamon, 2018). 
ی بو بررسی اثر ب تران مستکن بتر    ا مطالهولوتز و همکاران در 

ی ایتتالتی و م لتتی در ایتتالات مت تت ه  هتتا دولتتتدرآمتت  مالیتتاتی 

 ی این مطالهو، ب تران مستکن از چهتار   ها افتو. براسا  یان  پرداتتو

( 1: گتذارد  یمت  ریتتأث  یو م لت  یالتیت ا یاتیت مال یهانال بر درآمت ها 

( 3 دارایی؛ انتقال یاتیمال یدرآم ها( 2 یی؛بر دارا اتیمال یدرآم ها

مصتالح    یت از طر میمستتق  ریبر فروش رشامل تأث اتیمال یدرآم ها

ثتروت مستکن و    نیبت  ون یپ  یاز طر میرمستقیغ ریو تأث یساتتمان

های این  بررسی ی.بر درآم  ش ص اتیمال یدرآم ها( 4 و مصرف(

بو دنبتال هتاهش    ییبر دارا اتیمال یدرآم ها  دده یممطالهو ن ان 

 یتی بتر دارا  اتیمال یها افتیدر یریپذ انهطاف لیدل مسکن بو متیق

 یهتا  بتازار و ارزش  یهتا  ارزش نیتو و بت  قابل یها وقفو واسطو بو

 وی بران هاهش پا یبرا گذاران استیس لیش ه مسکن و تما یابیارز

 یهتا  بو هاهش ن ارد. هانال یلیتما ،بالاتر یاتیمال یها با نرخ یاتیمال

ایالتی و م لی دولت  یاتیمال یهابر درآم  یبتا  همنس ریتأث نیز گرید

 یعم تا  ناش یو م ل یالتیا یاتیمال یهاهش در درآم هاو  ان  داشتو

 Lutz etن ربازار مسکی بوده است نو رهود عموم یاز رهود اقتصاد

al., 2011.) 

ی بو بررسی اثر قیمت مستکن بتر   ا مطالهودورنر و ایلانفلت در 

ی شتهرهای ایالتت   هتا  دادهدرآم های دولت م لتی بتا استتفاده از    

ی ایتن مقالتو   هتا  افتو. براسا  یان  پرداتتو تاید پدلفلوری ا بو روش 

مستکن   متت یق شیهتو افتزا   یبا ان ازه متوسط، درحتال  هاشهر یبرا

بتر   یریتأث متیهاهش ق ،رتأثیر ان ک( شود یدرآم  م شیباعث افزا

عتلاوه بتر    توان  یمسکن م متیدر ق رییتغهمچدین، درآم ها ن ارد. 

این مطالهو چدتین  بگذارد.  ریتأث زین یمدابع درآم  ریبر سا ها اتیمال

بتا    ایت مستکن فلور  یدر بازارهتا  تت رهتا نتی(و گرفتو است هتو  

دارد و از این  یفیارتباط ضه یو درآم  سرانو شهر ییبر دارا اتیمال

شت ت بتر    مستکن بتو   متیق راتییتغ هو هد  ینم یبانی تپ است لال

 .(Doerner & Ihlanfeldt, 2011)  نگذار یم ریتأث یبود و م ل
 

 روش تحقیق
براسا  گزارش اداره هل برنامو و بود و شهرداری تهران، در دهتو  

شتت ه از  درصتت  مدتتابع ایتتن نهتتاد، مدتتابع وصتتول 45اتیتتر حتت ود 

ی هتا  فیت ردگانو شهری بوده است. ستهم  22ی مداط  ها یشهردار

عم ه از این مدابع وصولی و عوامل اثرگذار بتر آن در  ت ول ذیتل    

 نمایش داده ش ه است.

 
ی ها یشهرداری از منابع وصولی ا بودجهی ها فیردسهم  -2جدول 

 گانه تهران و عوامل مؤثر بر آن22مناطق 

 عوار، دریافتی
سهم از 

 هل
 اثرگذارعوامل 

 وساز ساتترون   %31.1 عوار، بر مازاد تراهم ردر ح  م(از(

ی ها طرحارزش افزوده ناشی از ا رای 

 عمرانی و توسهو شهری
30.6% 

و  وساز ساتترون  

  مهیت

  مهیت % 8.1 عوار، نوسازی

 وساز ساتترون   %7.8 ی ساتتمانی رپذیره(ها پروانوعوار، بر 

 وساز ساتترون   %7.4 پارهیدگ نیتأمعوار، 

 وساز ساتترون   %2.7 ی ساتتمانی رزیربدا(ها پروانوعوار، بر 

عوار، بر پروانو هسب و پی و و ح  

 ص ور پروانو
  مهیت 2.4%

  مهیت %1.7 بهای ت مات، م یریت پسمان  رمسکونی(

ی و ترمیم حفاری ریگ لکوح  آسفالت و 

 ردرآم  حفاری طولی(
  مهیت 1.5%

درآم های حاصل از تابلوهای مهرف 

 هاربری تبلیغاتی
  مهیت 1.3%

بهای ت مات م یریت پسمان  رت(اری و 

 اداری( هسب و پی و
  مهیت 1.2%

 وساز ساتترون   %1.1 هاره ی نیموها ساتتمانی ها پروانوتم ی  

 - %3 سایر

 - %100 م(موع

 ی پژوهش  ها افتوو ی 1399مدبع: گزارش تفریغ بود و، 

 

هو م  ص است این مدابع وصولی عم تا  وابستو بو  گونو همان

ی هتا  پروانتو رون  ب ش ساتتمان رته اد مهاملات مستکن، تهت اد   

ساتتمانی صادره و قیمتت زمتین( و وضتهیت  مهیتت ستاهن در      

 مدطقو رتراهم  مهیت( است.

اثرات قیمت زمتین، تهت اد پروانتو     بررسی برای مطالهو این در
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 اد مهتاملات مستکن و تتراهم  مهیتت مدتاط       ساتت صادره، ته

 پانل روش از گانو شهر تهران22گانو شهر تهران بر درآم  مداط  22

تابلویی علاوه بتر قابلیتت    یها داده روش. ش  تواه  استفاده ایستا

 مطالهتات  در راحتتی  بتو  هتو  اثراتتی  گیری ان ازه و ت  یص در بالا

نیستتد ، نستبت بتو آن     پتذیر  یدیب شیپ تا  زمانی سری و مقطهی

 و بی تتر  آزادی در و همتر، هم طی بی تر، یریپذ انهطاف ها، م ل

 بالاتری نیز دارن . هارآیی

برای ان(اح این ت قی  از اطلاعات مربوط بو قیمت زمین، ته اد 

پروانو ساتت صادره، تهت اد مهتاملات مستکن و تتراهم  مهیتت      

گانتو  22گانو شهر تهران رمرهز آمار ایران( و درآم  مداط  22مداط  

صورت فصلی و تکدیتک   بو 1395-99شهر تهران برای دوره زمانی 

ویکترد عملتی حت اقل مربهتات     اقتصاد سد(ی تابلویی بتو شتیوه ر  

تصت یح تطتای استتان ارد     زن نیت مت و  viریپتذ  امکتان  افتوی میتهم

viی تابلوییها داده i       استفاده شت ه استت. دلیتل استتفاده از ایتن دو

ی تابلویی مهمولی آن استت هتو   ها دادهروش بو  ای هاربرد روش 

ی سری زمانی و مقطهی استت و  ها دادههای تابلویی، ترهیبی از  داده

حتمتتال نقتتو فتترو، رگرستتیون تطتتی هلاستتیک شتتامل       ا

تودهمبستگی و ناهمسانی واریانس در ت مین الگو بتا ایتن روش   

ی سری زمانی و ها دادهو ود دارد. تودهمبستگی م کل مربوط بو 

ی مقطهتی استت هتو ایتن     ها دادهناهمسانی واریانس م کل تا  

ا تزای   . زمانی هتو شون  یم تر  هیچیپی تلفیقی ها دادهم کلات در 

تطای رگرسیون پدل، ناهمسانی واریانس و تودهمبستگی ستریالی  

viدارن ، روش ح اقل مربهات مهمولی i i   زن نیت مت دیگر بهتترین 

iتطی ب ون تورش x   الگتو را بتا    تتوان  یمت نیست. در این صتورت

بترآورد هترد هتو     xیافتو استفاده از ت مین زن ح اقل مربهات تهمیم

ی تطی ب ون تورش است و ان راف مهیارهای مهتبر ارائو زن نیت م

متاتریس   هدت   یمت ؛ اما م کل این روش این است هو فر، هد  یم

 گونتو  نیت اهتو در عمتل    هوواریانس مهلوح است؛ درحتالی -واریانس

نیستتت. پژوه تتگران اقتصادستتد(ی، دو روش حتت اقل مربهتتات    

ن ارد تصتت یح تطتای استتتا  زن نیت مت پتذیر و   امکتتان افتتو ی میتهمت 

ش ه بترای غلبتو بتر     ی آزمونها روشی تابلویی را از بهترین ها داده

 ؛داند  یماین م کل 

و بتک و هتاتز    ریپتذ  امکتان  افتتو ی میتهمپارهس روش مربهات 

های تابلویی را بو  ای مربهات  روش تص یح تطای استان ارد داده

بو دلیل تطاهای استتان ارد هوچتک پی تدهاد     ریپذ امکان افتوی میتهم

. ریت  و و  بتا   (Parks, 1967; Beck & Katz, 1995) انت   هرده

یافتتو   ی حت اقل مربهتات تهمتیم   هتا  زن نیت مت ی ها یژگیوبررسی 

ی تتابلویی نتی(تو   هتا  دادهو تصت یح تطتای استتان ارد     ریپذ امکان

ی تتابلویی در  هتا  داده  هو روش تصت یح تطتای استتان ارد    گرفتد

 افتتو ی میتهمت برآورد تطاهای استان ارد نسبت بتو حت اقل مربهتات    

. علاوه بر این، اشتاره  هد  یمی را ارائو تر مداسب، ت مین ریپذ امکان

ی زمتانی  هتا  دورهیی هو ته اد مقتاطع بتو تهت اد    ها م لدر  ان  هرده

ی هتا  دادهیح تطتای استتان ارد   شت ه نزدیتک استت، تصت      بررسی

تتتابلویی، روش هارامتت  بتترای ت متتین ضتترایب و ت متتین تطتتای 

. در این پژوهش، تابع ت مین بتا استتفاده از   هد  یماستان ارد فراهم 

 .(Reed & Webb, 2010)  شود یمهر دو روش گزارش 

 مطالهاتدر  xi(1997با تو و بو دستاورد پترسون و همکاران ر

 واقهتی  نتتایج  بتو  توانت   یتر م ساده یها م ل در نظر گرفتن ت(ربی،

 همتین مدظتور،   بترای . (Peterson et al., 1997) ان(ام  یم بهتری

 بتر  را متغیرهتا  ایتن  اثتر  بتوان  هو م لی است ترین م ل زیر نزدیک

 سازد: مدهکس گانو شهر 22درآم  شهرداری تهران در مداط  

𝑑𝑚𝑠𝑖𝑡 (1ر = 𝑓(𝑚𝑜𝑎𝑖𝑡 , 𝑝𝑣𝑖𝑡 , 𝑡𝑟𝑗𝑖𝑡 , 𝑝𝑧𝑖𝑡)   

𝑑𝑚𝑠𝑖𝑡 (2ر = 𝛼0 × 𝑚𝑜𝑎𝑖𝑡
𝛼1 × 𝑝𝑣𝑖𝑡

𝛼2 × 𝑡𝑟𝑗𝑖𝑡
𝛼3

× 𝑝𝑧𝑖𝑡
𝛼4 

 

 دیتتا  پانتل  روش از بتا استتفاده   ت متین  برای (1ر م ل تصریح

 ش : تواه  زیر صورت بو

 (3ر
𝐿𝑛(𝑑𝑚𝑠𝑖𝑡) = 𝛽0 +
𝛽1.Ln(𝑚𝑜𝑎𝑖𝑡)+ 𝛽2.Ln(𝑝𝑣𝑖𝑡)+ 𝛽3.Ln(𝑡𝑟𝑗𝑖𝑡)+ 𝛽4.

Ln(𝑝𝑧𝑖𝑡)+𝜀𝑖𝑡 
 

گانو شتهر تهتران بتو    22درآم  مداط   dmsترتیب،  هو در آن بو

ته اد مهاملات  moa وابستو، ریمتغعدوان  بو 1395قیمت ثابت سال 

ی ساتتمانی صادره، ها پروانوته اد  pvگانو، 22ش ه در مداط   ان(اح

trj   گانو شهرد تهران،  22تراهم  مهیت در مداطpz   قیمت زمتین

عدتوان   بتو  1395گانو شهر تهران بو قیمت ثابت ستال   22در مداط  

 .ه د یمن ان  رامستقل  ریمتغ

دادن  مدظتور  لتوگیری از رخ   و بو متغیرها ایستایی برای بررسی

 ری تو  یهتا  آزمتون  از توان یمش ه  رگرسیون هاذ  در م ل مهرفی

 م تترک،  واحت   درحالتت ری تو   تابلویی یها داده بو مربوط ح وا

نتتایج   استتفاده هترد.   (Levin et al., 2002ر چو-لین-لوین آزمون

دهد ه ایستایی لگاریتم طبیهتی   حاصل از آزمون در   ول ذیل ن ان

گانو شهر تهران، ته اد مهتاملات  22متغییرهای درآم  حقیقی مداط  

ی صادره و ها پروانومسکن و تراهم  مهیت ته اد در سطح و ته اد 

 ی است.ریگ تفاضلقیمت زمین با یک بار 

 و هتاذ   آورد رگرستیون بر از هو نتایج آن مانع آزمونی دومین

شتتود، آزمتتون  متتی صتت یح یتتک رگرستتیون بتترآورد از اطمیدتتان

 مت ل استت؛   بترآورد  از قبتل  متغیرهتا،  بین ی( مه همیرانباشتگ هم

ناایستتا   سطح در متغیرها از بهضی فو  حالت مثل هو زمانیویژه  بو

این آزمون با حصول اطمیدان از و ود رابطو بلد م ت میان  هستد ،
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 ی برای ت مین الگوی م نظر است.ا مق مومتغییرها 

 
 آزمون ایستایی لوین و لین و چو -3جدول 

 
llc 

 تفاضل مرتبو اول سطح

ldms 
-7.767 

 (0.0000ر
 

lmoa 
-4.590 

 (0.0000ر
 

lpv 
-1.176 

 (0.119ر

9.046- 

 (0.0000ر

ltrj 
3.596- 

 (0.0002ر
 

lpz 
5.459 

 (1.0000ر

7.994- 

 (0.0000ر

 ی پژوهشها افتومدبع: ی

 

آن استت هتو    یانباشتگ هم یمفهوح اقتصادی: انباشتگ همآزمون 

 گریکت  یبتا   ینظر یبراسا  مبان یزمان یسر ریچد متغ ایدو  یوقت

 .رابطو تهادل بلد مت ت را شتکل دهدت     کیتا  شون  یارتباط داده م

 یتصتادف  یرونت   یدارا یزمتان  یهتا  یسر نیهرچد  ممکن است ا

دنبتال   یتتوب  را بتو  گری درطتول زمتان همت   ، باشد ( ستایباشد  رناا

 ،نیبدابرا ؛(ستایثبات باش  را آنها با نیهو تفاضل ب یا گونو بو ؛هدد  یم

بلد مت ت   یرابطو تهتادل  کیهدد ه و ود  یت اع یانباشتگ مفهوح هم

 هد  یطول زمان بو سمت آن حرهت م در یاقتصاد ستمیاست هو س

 .(76،  . 1378 ،ینوفرستر
باشتد ،   ستتا یممکن است ناا زین یپانل یها داده دکویبا تو و بو ا

 یفراوانت  تیت از اهم زیها ن نوع داده نیو آزمون آن در ا یانباشتگ هم

 یانباشتتگ  هم یها آزمون ،ییستایا یها برتورداراست. هماند  آزمون

 یواحت ها  یبترا  یانباشتتگ  هتم  یها از آزمون زین یپانل یها در داده

در  یها حت آزمون نیا رایز ؛هستد  تر یصورت   اگانو قو وب یمقطه

 زیم ت و ان ازه نمونو هوچک است ن هوتاه ،یهو دوره زمان یطیشرا

 راستتا در  نیدر ا. (Baltagi, 2005, p. 252استفاده دارن  ر تیقابل

 مطالهتو  یپتانل  یهتا  داده در یانباشتگ آزمون هم  یب ش از ت ق نیا

 .شود یما را 

تا بتوان رگرستیونی را   ده  یاین امکان را م یانباشتگ همآزمون 

مته دی برای  یها بودن آن برآورد هرد. آزمون ب ون هرا  از هاذ 

 یها بو آزمون توان یان  هو از آن  ملو م ارائو ش هی  مه آزمودن هم

. آزمون (Pedroni, 2004; Kao, 1999) اشاره هرد و هائو پ رونی

رگرستیون بتوده و    یهتا  مانت ه یهائو و پ رونی براستا  آزمتون باق  

 یستر  یهتا  گرن(تر در داده  - انگلی  مه هم م ابو ا رای آزمون

فتولر بترای آزمتون    -ی دیکتی هتا  آمتاره از  آنهادرواقع  زمانی است.

 استفاده هردن . انباشتگی هم
 

 ی کائوجمع همخروجی آزمون  -4جدول 

=22 
=18 

 
 

Kernel: Bartlett 
Lags: 1.86 

(Newey-West) 
Augmented 

lags: 1 

Number of 
panels 

Number of 
panels 

H0: No cointegration 
Ha: All panels are 

cointegrated 
 

Cointegrating vector: 
Same 

Panel means: Included 
Time trend: Not 

included 
AR parameter: Same 

p-value Statistics  

0.0000 
0.0000 
0.0000 
0.0000 
0.0000 

-7.3219 
-11.2299 
-6.2538 

-23.4481 
-16.2871 

Modified Dickey-
Fuller t 

Dickey-Fuller t 
Augmented Dickey-

Fuller t 
Unadjusted modified 

Dickey-Fuller t 
Unadjusted Dickey-

Fuller t 
 ی پژوهشها افتومدبع: ی

 

 متغیرهتای  بتین  ی مهت  همرد فرضیو صفر مبدی بر ع ح و ود 

 درص  99 اطمیدان سطح در م ل رنبود رابطو بلد م ت بین متغیرها(

آمت ه در ترو تی    دستت  اسا  و با تو و بو نتایج بتو  این بر. است

هتائو شتامل دیکتی فتولر      بالا، براسا  پدج آماره م اسباتی آزمون

شت ه، دیکتی فتولر     ش ه، دیکتی فتولر، دیکتی فتولر تقویتت      اصلاح

 ن  ه، فرضیو صتفر رد و  ن  ه، دیکی فولر ته یل ش ه ته یل اصلاح

 بلد مت ت  رابطتو  یتک  مت ل  مستتقل  متغیرهای و وابستو متغیر بین

 ت لیتل  و م ل رگرسیون ص ت از اطمیدان با رو، ازاین دارد؛ و ود

 .شود زده می ت مین آن نتایج

 روش هتردن  م ت ص  بترای  ادامتو  آزمون لیمر و هاستمن: در 

 آزمتون  نتتایج . شتود  یماستفاده  هاسمن و لیمر آزمون دو از ت مین

xiت(میهی ش ه، استفاده م ل  دده یم ن ان لیمر i یا پانل استxi i i و 

 بترآورد  ثابتت  اثترات  بتا  پانل م ل ایدکو تهیین برای هاسمن آزمون

 .دشو یم استفاده اثرات تصادفی، با پانل یا شود
  ول  در هاسمن و لیمر آزمون از ش ه حاصل نتایج بو تو و با

 مت ل  ی با یم لیمر F آزمون در صفر فر، رد با شود یم م اه ه 6

 براستا  همچدتین،   و پذیرفتها  داده تلفی  روش مقابل در را پانل

 بتا  م ل شود یم پی دهاد صفر، فر، ردش ن و هاسمن آزمون نتایج

 .شود برآورد ثابت اثرات

 

 

 



 
 99 ب PCSEو  FGLS) ییتابلو یها تهران با استفاده از روش داده یمدل عوامل مؤثر بر درآمد مناطق شهردار یطراح

 
 خروجی آزمون لیمر و هاسمن -5جدول 

 آزمون آماره یدار یمهد

0.0000 23.11 F لیمر 

 هاسمن 99.93 0.0000

 ی پژوهشها افتومدبع: ی
 

بررسی تودهمبستگی و واریانس ناهمستانی در مت ل: دربتارۀ    

م کلات مربوط بو و ود تودهمبستگی و واریانس ناهمستانی در  

ی پانلی، ذهر این نکتو ضروریست هو تودهمبستگی م کل ها م ل

ی سری زمتانی و ناهمستانی واریتانس مربتوط بتو      ها دادهمربوط بو 

ی دار یمهدرای اطمیدان از ی مقطهی است؛ بدابراین، در ادامو بها داده

برآورد هر دو آزمون مربوط بو تودهمبستگی و واریانس ناهمسانی 

 .دشو یما را 

ی هتا  روشش ه یکتی از   آزمون واریانس ناهمسانی وال  اصلاح

ی متورد استتفاده پانتل،    ها دادهدادن ناهمسانی واریانس در  ت  یص

و فر، صتفر  ه یطور وبش ه است؛  ی از آزمون وال  اصلاحریگ بهره

انت ؛ درنتی(تو، رد    همسان ها انسیواردربرگیرن ه این گزاره است هو 

فر، صفر بو مهدی و تود م تکل ناهمستانی واریتانس در مت ل      

شت ه هتو در    ت میدی است. با تو و بو ترو ی آزمون وال  اصتلاح 

گواهی بو رد  0.05زیر م  ص است، آماره های دو با احتمال زیر 

 واریانس ناهمسانی در م ل دارد.فر، صفر و و ود م کل 
 

 شده والد اصلاح یناهمسان انسیوارخروجی آزمون  -6جدول 

H0: sigma (i)^2 for all i 
Chi2 (22)= 6754.71 
Prob>chi2= 0.0000 

 ی پژوهش  ها افتومدبع: ی

 

مدظتور بررستی و تهیتین     آزمون تودهمبستتگی وولت ریج: بتو   

و ودداشتن یا ن اشتتن م تکل تودهمبستتگی  متلات تطتا در      

ی مورد استفاده پانل، از آزمون ول ریج استتفاده شت ه استت.    ها داده

ی رگرسیون مرتبو اول بو آزمون ها مان ه این آزمون با استفاده از باقی

هو فتر، صتفر حتاهی از نبتود      یطور  بو؛ پردازد یمتودهمبستگی 

تودهمبستگی است. با تو و بو ترو ی حاصل از آزمون ولت ریج  

بترآورد شت ه    0.05و احتمال مربوطتو هتو بتالای     Fدر پایین آماره 

شتت ه بتتا م تتکل   استتت، فرضتتیو صتتفر، قبتتول و متت ل بررستتی   

 تودهمبستگی موا و نیست.

 
 جیوولدر یخودهمبستگخروجی آزمون  -7جدول 

H0: no first-order autocorrelation 
F (1, 21)= 0.05 

Prob> F=0.9425 
 ی پژوهش  ها افتومدبع: ی

 

پذیرفتو، بتو   ی صورتها آزمونآم ه از  دست با تو و بو نتایج بو

دلیلی و ود م کل واریانس ناهمسانی نتایج ت مین الگو بتا روش  

ی تابلویی مهمولی، اعتبار هافی ن ارن ؛ درنتی(تو، بترای رفتع    ها داده

و  ریپتذ  امکتان  افتتو ی میتهمت این م کل از دو روش ح اقل مربهات 

ی تابلویی استفاده شت  و  ها دادهتص یح تطای استان ارد  زن نیت م

 ی گزارش ش ن .ا سویمقانتایج در   ول 
 

 

 PCSEو  FGLSنتایج نهایی مدل با استفاده از روش  -8جدول 

 FGLSروش  PCSEروش 
 متغیر

 ضرایب ان راف مهیار zتوزیع احتمال ضرایب ان راف مهیار zتوزیع  احتمال

0.000 5.07 0.042 0.213 0.000 7.11 0.031 0.225 Lmoa 

0.000 5.89 0.077 0.454 0.000 6.63 0.058 0.388 Lpv 
0.000 9.90- 0.057 0.567 0.000 -12.07 0.047 0.575- Ltrj 
0.000 16.48 0.056 0.925 0.000 19.73 0.043 0.868 Lpz 
0.007 2.69- 0.831 2.240- 0.062 1.87- 0.673 1.258- c 

 chi2 آماره وال  795.25 486.15

0.51 _ R-squared 

0.0000 0.0000 Prob>chi2 

 ی پژوهش  ها افتومدبع: ی

 

 ی تحقیقها افتهی

 افتتو ی میتهمت نتایج حاصل از برآورد م ل بو روش ح اقل مربهتات  

ی تتابلویی  هتا  دادهتص یح تطای استان ارد  زن نیت مو  ریپذ امکان

 تز   % بتو 99ن ان از مهداداری تمتامی ضترایب در ستطح اطمیدتان     

هو در  ریپذ امکان افتوی میتهمعر، از مب أ در روش ح اقل مربهات 

دارد؛ بت ین شترح هتو در الگتوی     % مهدتادر شت ه استت،    90سطح 
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ی ستاتتمانی  هتا  پروانتو ش ه، سو متغیر قیمت زمتین، تهت اد    بررسی

گانتو  22صادره و ته اد مهاملات مسکن با درآمت  حقیقتی مدتاط     

ش ه در این پژوهش رابطو مستقیم دارن ؛ بتو   شهرداری تهران مطالهو

ن وی هو طب  نتایج حاصل از ت مین م ل با روش ح اقل مربهات 

با یک درص  افزایش در قیمت زمین و تهت اد   ریپذ امکان افتوی میتهم

درص   0.87ترتیب  ص ور پروانو ساتتمانی، درآم  حقیقی مداط  بو

طب  نتتایج حاصتل از ت متین مت ل بتا       همچدین،درص  و  0.39و 

ترتیب  ی تابلویی بوها دادهتص یح تطای استان ارد  زن نیت مروش 

واسطو افزایش سهم  . این امر بواب ی یمدرص  افزایش  0.45و  0.92

درآم های با مد أ شهرسازی در مداط  شتهرداری تهتران صتورت    

هتای   نتایج حاصتل از مت ل ت میدتی بتو روش     همچدین،پذیرد.  می

زن تصت یح تطتای    و ت مین ریپذ امکان افتوی میتهمح اقل مربهات 

ی تابلویی دربارۀ متغیر ته اد مهاملات نیز حاهی از ها ادهداستان ارد 

دارد؛ بو طوری هو نتایج حاصل از بترآورد   دار یمهدرابطو مستقیم و 

زن  و ت متین  ریپتذ  امکتان  افتتو ی میتهمی ح اقل مربهات ها روشبو 

ترتیب  ی تابلویی ن ان از افزایش بوها دادهتص یح تطای استان ارد 

ر درآم  حقیقی مداط  در ازای یک درصت   درص ی د 0.21و  0.22

افتزایش درآمت های حقیقتی     مد تأ افزایش در ته اد مهاملات دارد. 

مدتتاط  از م تتل افتتزایش تهتت اد مهتتاملات نیتتز از م تتل افتتزایش  

درآم های شهرسازی است. مکانیزح اثر عکس تتراهم  مهیتت بتر    

گانو شهرداری تهران بت ین صتورت استت    22درآم  حقیقی مداط  

ی مهکتو  میتان تتراهم  مهیتت و     ونت  یپ هتم ا فر، و ود هو: ب

گانو شهرداری تهران افزایش 22وضهیت اقتصادی ساهدین در مداط  

تراهم  مهیت در مداط  شهری تهران ن ان از هاهش ق رت متالی  

شهرون ان در آن مداط  داشتو و از طری  دو هانالِ یک: دشواری در 

ی و نتتایج مدفتی در   وصول عوار، شهرداری و دو: رهود اقتصتاد 

گانتو  22ب ش مسکن مداط  مورد اشاره، بر درآم  حقیقتی مدتاط    

است؛ بو طوری هو در هر دو  مؤثرشهرداری تهران در  هت هاهش 

روش ت میدی، رابطو میان تراهم  مهیت و درآمت  حقیقتی مدتاط     

حاصتل شت ه استت. در روش حت اقل مربهتات       دار یمهدت مدفی و 

با یک درص  رش  در تراهم  مهیتت، شتاه     ریپذ امکان افتوی میتهم

تصتت یح تطتتای   زن نیت متتدرصتت ی و در روش  0.57هتتاهش 

ی تابلویی با یک درص  رشت  در تتراهم  مهیتت،    ها دادهاستان ارد 

درص  درآم  حقیقی مداط  تواهیم بود. مقت ار   0.56شاه  هاهش 

R
ی تتابلویی  ها دادهتص یح تطای استان ارد  زن نیت مدر روش  2

 51دهدت گی   % گزارش ش ه استت هتو ن تان از توضتیح    51ح ود 

 درص ی متغیر وابستو توسط متغیرهای مستقل دارد.

 

 

 یریگ جهینت
ش ه حاهی از ش ت بالای وابستگی  ی م ل طراحی و آزمونها افتوی

ی مداط  بو رهود و رون  ب ش ساتتمان ها یشهردارمدابع وصولی 

ی بر اقتصاد سیاسی ریناپذ  برانهستد . این امر در بلد م ت تبهات 

، بتا افتزایش عرضتو ستوداگرانو     سو کشهری تواه  گذاشت؛ از ی

ی زیستی شهری را بتا ف تاری مضتاعف    ها تی رفمسکن، مدابع و 

موا و تواه  هرد و از سوی دیگر، شهرداری را بتا چتالش تتأمین    

ی شهری متداسب با توسهو هالب ی شتهر،  ها رساتتیزمالی توسهو 

ی درآمت ی بتو دلیتل فتروش     هتا  تیت  رفشرایط هاهش  آن هم در

ی هالب ی شهر در گذشتو موا تو تواهت  هترد. بتاو ود     ها تی رف

نقش قابل تو و شهرداری در هدترل توسهو هالبت ی شتهر ازطریت     

ی تفصیلی و ص ور م(وز ساتت متداسب بتا  ها طرحطرح  امع و 

ی گتذار  استت یسضوابط، این نهاد نقش ای(ابی درتور تتو هی در  

شت ۀ   قیمتت تمتاح   دار یمهدت ب ش مسکن ن ارد. با تو و بو تفاوت 

 نیتتر  مهتم ساتت مسکن در مداط  شمالی و  دوبی شهر تهران هو 

علت آن اتتلاف قیمت بین ارزش زمین در شمال و  دو  استت،  

ستهم هزیدتو صت ور پروانتو ستاتتمانی در مدتاط  شتمالی از هتل         

سهم در مداط   دتوبی،   ی تولی  مسکن در مقایسو با همینها دویهز

اثری  رود یمی رون  انتظار ها دورهویژه در  بسیار هوچک است و بو

بر عرضو مسکن در مداط  شمالی نگذارد. همچدتین، بتا تو تو بتو     

ی نسبی دفترچتو ارزش مهتاملاتی امتلاک شتهر تهتران در      ها متیق

ایتن شتاتص از    دار یمهدت مداط  شمالی و  دوبی و و ود ان راف 

نتی(و گرفت شهرداری  توان یمر مبتدی بر قیمت بازار شاتص متدا 

ی ستاتتمانی، متداستب بتا    هتا  پروانوی بر گذار متیقتهران توانایی 

ی هتتا استت یسی رهتود و رونت  و   هتا  دورهارزش زمتین، مت یریت   

نوسازی بافت فرسوده را ن ارد هو حاصل آن ع ح ایفای نقش متؤثر  

ی ب تش مستکن و نیتز ح اهثرستازی درآمت های      گذار استیسدر 

 است. وساز ساتتناشی از توسهو شهر تهران در حوزه مسکن و 

با تو و بو سطوح بالای قیمت نسبی مسکن در مداط  شمالی و 

بتودن ستهم    نتی(و گرفتت پتایین   توان یمش ه در بد  بالا،  موارد بیان

مدتاط   ی ساتتمانی راز قیمتت فتروش مستکن( در    ها پروانوهزیدو 

دهد ه ه ش هم قیمت تقاضای  شمالی نسبت بو مداط   دوبی ن ان

 شتود  یمی ساتتمانی در این مداط  است؛ بدابراین، پی دهاد ها پروانو

ویتژه در   ی ساتتمانی، بتو ها پروانوسیاست افزایش قیمت تصاع ی 

ی رون  بتا هت ف افتزایش درآمت های شتهرداری تهتران و       ها دوره

ی در گذار ویسرماشهر با بازتوزیع ثروت و همچدین، توسهو متوازن 

 ب ش مسکن میان مداط  م تلف شهری شایان تو و قرار گیرد.

ی پتتژوهش حاضتتر، قیمتتت زمتتین بتتالاترین  هتتا افتتتومطتتاب  ی

همبستگی مثبت را با درآم  مداط  شتهرداری تهتران داشتتو استت     



 
 101 ب PCSEو  FGLS) ییتابلو یها تهران با استفاده از روش داده یمدل عوامل مؤثر بر درآمد مناطق شهردار یطراح

 

% در 92و  ریپتذ  امکتان  افتتو ی میتهم% در روش ح اقل مربهات 87ر

ی تتابلویی( هتو   هتا  دادهتص یح تطای استتان ارد   زن نی متروش 

 شیافتزا ن ان از و ود مدافع درآمت ی بترای شتهرداری مدتاط  از     

 قیمتت  پی ترانی  و قیمت زمین دارد. همچدین، با تو و بو پی گامی

مدتاط    ستایر  قیمتت  بتر  آن وقفتو  بتا  تأثیر و شهر شمالی مداط  در

 ی در حرهتت باز سفتو( و هاهش ش ت 1389 متوسلی و همکاران،ر

( 1400 زاده و همکتاران،  قلیتهران ر شهر  دو  سمت بو شمال از

و شهرداری تهتران از   بازان سفتوتوان نتی(و گرفت مدافع م ترک  می

رش  قیمت زمین رمسکن( سبب همسویی راهبتردی میتان ایتن دو    

بازیگر عم ه ب ش مسکن شهر تهران داشتو و بر تولی  و ت تولات  

ه تش   رون  عرضو مسکن تأثیر   ی گذاشتو است. با تو و بو هم

ی بازار ها شوکبودن عرضو مسکن و نقش آن در هدترل نوسانات و 

ی حمتایتی دولتت در   هتا  یگذار استیسناشی از ی ها صرفومسکن، 

تضهیف همبستگی یادش ه میان قیمتت زمتین رمستکن( بتا درآمت       

ی بازار مسکن درتور ها شوکشهرداری تهران بر هدترل نوسانات و 

 تأمل و مطالهو بی تر است.
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