
فصلنامة سیاست گذاری پیشرفت اقتصادی دانشگاه الزهرا )س(
سال سوم، شمارة 7، تابستان 1394

 
 
 
 
 

 مسکن قیمت بر هاشهرداری عوارض تأثیر بررسی
 1شهر تهران :مطالعه موردی

 
 4و محسن تارتار 3، بهرام سحابی2نادر مهرگان

 
 18/1/1394: تاریخ دریافت
 25/3/1394تاریخ پذیرش 

 
 چکیده 

 ،یهای دیگر اقتصااد ارتباط پیشین قوی با بخشبه دلیل بخش مسکن 
، در دو دهاه ذششاته   به رغا  ایان   .نقش اساسی در رشد اقتصادی دارد

باه رو   ناطق شهری کشور روبخش مسکن با نوسانات شدید قیمت در م
در جهات بهباود   ، هاد  الا ی هار کشاور     توسعه اقتصادی. بوده است

ای که یا   عنوان مجموعهد و توسعه شهرها به باشاستاندارد زندذی می
. شاوند مای ، از منااب  مها  توساعه مبساو      دهندکشور را تشکیل می

شهرداری به طور مستقی  و غیرمستقی  به واسطه ارتبااط باا سااوت و    
عوامل متعاددی بار   . باشدارتباط زیادی با مسکن میدارای  ،ساز شهری

وضا    ذشار هستند که مطالعه حاضر به بررسی اثراتتأثیرقیمت مسکن 
باا   ،مقالاه پاردازد. در ایان   ارض بر بخش مسکن در شهر تهاران مای  عو
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رض بار  اناوا  عاوا   تاأثیر به بررسی  ،استفاده از روش وودتوضیح برداری
مربوط به فص ی های از داده ،برای تخمین مدل قیمت مسکن پرداوته و

. باار اساااس نتااای  اسااتفاده شااده اساات 1384-1392هااای  ساال  دوره
طرفه باین قیمات مساکن و عاوارض     وجود ی  رابطه ع ی ی  ،تبقیق
ع ات عاوارض    ،ی کاه قیمات مساکن   اباه ذوناه   ؛شودمی تأییدنوسازی 

باشاد.  ع ت قیمات مساکن نمای    ،ولی عوارض نوسازیباشد نوسازی می
طرفه بین قیمات مساکن و عاوارض    همچنین وجود ی  رابطه ع ی ی 

ع ت عوارض کل  ،مسکنبه طوری که قیمت  ؛شودمی تأیید ،کل مسکن
باشد. از باشد ولی عوارض کل مسکن ع ت قیمت مسکن نمیمسکن می
طرفاه باین عاوارض بار     وجود رابطاه ع ای یا     تأیید ،مقاله دیگر نتای 

 ،ای که عاوارض نوساازی  به ذونه باشد؛نوسازی و کل عوارض مسکن می
 ،باشد ولی عوارض کل بخش مساکن ع ت عوارض کل بخش مسکن می

 باشد.ع ت عوارض نوسازی نمی
 

، مادل وودتوضایح   شاهرداری ، عاوارض  : قیمت مسکنواژگان کلیدی
 .برداری
  .JEL:C01, C13, R21بندی  طبقه

 
 مقدمه. 1

نقاش اساسای در    ،یهای دیگر اقتصادبه دلیل ارتباط پیشین قوی با بخشبخش مسکن 
هاای دیگار   هاای بخاش  به دلیل نیاز بالایی کاه باه داده   ،. این بخشرشد اقتصادی دارد
عمل کند. باه  تواند به عنوان موتور رشد و قطب توسعه در اقتصاد کشور اقتصاد دارد، می

نااطق شاهری   بخش مسکن با نوسانات شادید قیمات در م   ،، در دو دهه ذششتهرغ  این
نات شادید باعاش شاده    ایان نوساا  و  (1392 ،)نصرالهی و آزادغلامی به رو بوده کشور رو
هاای  کننده مسکن و عم کارد ساایر بخاش   یدهای تولای بر بنگاههای ذستردهزیاناست 
 ،ات قیمت مساکن توان ذفت در این دو دهه، نوسانصادی و نظام بانکی وارد شود و میاقت

 .های اساسی اقتصاد کشور بوده استیکی از چالش
د و باشا بهبود استاندارد زندذی مای در جهت توسعه اقتصادی، هد  ال ی هر کشور 

دهناد، از منااب  مها     ای که ی  کشور را تشاکیل مای  توسعه شهرها به عنوان مجموعه
اساات کااه و یفااه ، یکاای از نهادهااای مردماای شااوند. شااهرداریتوسااعه مبسااو  ماای

زندذی شهرنشینی و پا  از  وواسته های اولیه  تأمینرسانی به شهرنشینان برای  ودمت
یافتاه را بار عهاده دارد. در واقا ، اماروزه       هری توساعه تلاش بارای رسایدن باه شا     ،آن

، در هاای مب ای  افته به عنوان یکی از انوا  دولتها در اکثر کشورهای توسعه یشهرداری
ه عهاده  ای با عرضه کالاها و ودمات عمومی مب ی، نقش مه  و برجساته اداره شهرها و 

 .(1390)لمیمی و میرهاشمی،  دارند
یاه جمعیات و با رد شادن     رواویر، با توسعه سری  شهرها و رشد بی ی چند دههط

تاا جاایی کاه     ؛ها چندین برابر شده استمبدوده شهری، ابعاد و حج  و ایف شهرداری
های آتی نخواهاد  ها در سالهای ف اینده شهرداری، پاسخگوی ه ینهمناب  درآمدی فع ی

 .بود
ی شهرداری کالان  درلد از کل درآمدها 70بیش از  ،، درآمدهای ساوتمانیدر ایران

هرذوناه نوساان در ایان درآمادها      و (1387)اکبری و توس ی،  شوندشهرها را شامل می
 .را با مشکل ناپایداری مواجه سازدتواند کل درآمد شهرداری کلان شهرها می

ابال  الی همراه است و بخش قهای وها با نوساندرآمد شهرداری ،در شرایط موجود
متکای   ،های شاهری ه ینه تأمینهای کشور برای ای از منب  درآمدی شهرداریملاحظه

اتکاای بایش از حاد بسایاری از      .تاراک  هاای سااوتمانی و اراضای اسات      بر عاوارض و 
، باه عوایاد ناشای از بخاش مساکن و      ویژه در شاهرهای با رد  های کشاور، با  هرداریش

عوارض شهرداری در بخاش مساکن، باعاش    اک  و ترهمچنین وجود نرخ های نامتناسب 
شاود و تقاضاای سااوت و سااز و     تسری آن به قیمت سایر کالاها مای  ا وهتشدید قیمت

های بخش مسکن نیا   ق یا رکود در فعالیت. رونسازدورید و فروش را با رکود مواجه می
هاای ماالی قطعای مواجاه       زمانی مخت ف با مشاکلات و بباران  ها را در مقاطشهرداری

هاا را کاه   های ساوتمانی و ورید و فروش مساکن، شاهرداری  سازد. رکود در فعالیت می
فاراوان   ، با مشکلات ماالی شودمی تأمینا فقط از این نو  عوارض بخش عمده درآمد آنه

ز سایر مناب  در درآمد یا جبران کاهش درآمد ا تأمینتا جایی که امکان  ،کندروبه رو می
 .(1390)مبمودی و همکاران، نیستپشیر کوتاه مدت امکان

شهرداری نهادی است که به طور مستقی  و غیرمستقی  به واسطه ارتباط با ساوت و 
هرذوناه تباول در    ،روت. از ایان دارای ارتباط زیادی با زمین و مساکن اسا   ،ساز شهری

. البتاه ایان ارتبااط دو طرفاه باوده و      کناد زمین و مسکن این بخش را متاثر مای بخش 
 . ذشار استتأثیرقتصاد زمین و مسکن ری نی  بر اشهردا



فصلنامة سیاست گذاری پیشرفت اقتصادی دانشگاه الزهرا )س(‌/‌131

زندذی شهرنشینی و پا  از  وواسته های اولیه  تأمینرسانی به شهرنشینان برای  ودمت
یافتاه را بار عهاده دارد. در واقا ، اماروزه       هری توساعه تلاش بارای رسایدن باه شا     ،آن

، در هاای مب ای  افته به عنوان یکی از انوا  دولتها در اکثر کشورهای توسعه یشهرداری
ه عهاده  ای با عرضه کالاها و ودمات عمومی مب ی، نقش مه  و برجساته اداره شهرها و 

 .(1390)لمیمی و میرهاشمی،  دارند
یاه جمعیات و با رد شادن     رواویر، با توسعه سری  شهرها و رشد بی ی چند دههط

تاا جاایی کاه     ؛ها چندین برابر شده استمبدوده شهری، ابعاد و حج  و ایف شهرداری
های آتی نخواهاد  ها در سالهای ف اینده شهرداری، پاسخگوی ه ینهمناب  درآمدی فع ی

 .بود
ی شهرداری کالان  درلد از کل درآمدها 70بیش از  ،، درآمدهای ساوتمانیدر ایران

هرذوناه نوساان در ایان درآمادها      و (1387)اکبری و توس ی،  شوندشهرها را شامل می
 .را با مشکل ناپایداری مواجه سازدتواند کل درآمد شهرداری کلان شهرها می

ابال  الی همراه است و بخش قهای وها با نوساندرآمد شهرداری ،در شرایط موجود
متکای   ،های شاهری ه ینه تأمینهای کشور برای ای از منب  درآمدی شهرداریملاحظه

اتکاای بایش از حاد بسایاری از      .تاراک  هاای سااوتمانی و اراضای اسات      بر عاوارض و 
، باه عوایاد ناشای از بخاش مساکن و      ویژه در شاهرهای با رد  های کشاور، با  هرداریش

عوارض شهرداری در بخاش مساکن، باعاش    اک  و ترهمچنین وجود نرخ های نامتناسب 
شاود و تقاضاای سااوت و سااز و     تسری آن به قیمت سایر کالاها مای  ا وهتشدید قیمت

های بخش مسکن نیا   ق یا رکود در فعالیت. رونسازدورید و فروش را با رکود مواجه می
هاای ماالی قطعای مواجاه       زمانی مخت ف با مشاکلات و بباران  ها را در مقاطشهرداری

هاا را کاه   های ساوتمانی و ورید و فروش مساکن، شاهرداری  سازد. رکود در فعالیت می
فاراوان   ، با مشکلات ماالی شودمی تأمینا فقط از این نو  عوارض بخش عمده درآمد آنه

ز سایر مناب  در درآمد یا جبران کاهش درآمد ا تأمینتا جایی که امکان  ،کندروبه رو می
 .(1390)مبمودی و همکاران، نیستپشیر کوتاه مدت امکان

شهرداری نهادی است که به طور مستقی  و غیرمستقی  به واسطه ارتباط با ساوت و 
هرذوناه تباول در    ،روت. از ایان دارای ارتباط زیادی با زمین و مساکن اسا   ،ساز شهری

. البتاه ایان ارتبااط دو طرفاه باوده و      کناد زمین و مسکن این بخش را متاثر مای بخش 
 . ذشار استتأثیرقتصاد زمین و مسکن ری نی  بر اشهردا
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ها به عوارض سااوت و سااز و   ساوتمانی و وابستگی زیاد شهرداریهای له تراک مسا
ویژه در ای است که بخصوص در دهه اویر، بناشی از بخش مسکن و زمین به ذونهعواید 

بار قیمات مساکن     مؤثرامل ، عوارض بخش مسکن به عنوان ی  عشهرهای ب رد کشور
ر را ع ت اف ایش قیمت مسکن در سانوات اویا   ،بروی از سیاستمدرانشود و ق مداد می

لشا در این مقاله تلاش شاده اسات تاا    و دهندها نسبت میبه بالا بودن عوارض شهرداری
عوارض مربوط به بخش مسکن نرخ رشد قیمت مسکن و نرخ رشد وجود رابطه ع ی بین 
عاوارض  نارخ رشاد   آوری سری زمانی بدین منظور با جم  قرار ذیرد.تهران مورد بررسی 

و باا  قیمت مسکن شاهر تهاران   نرخ رشد کل عوارض بخش مسکن و نرخ رشد ، نوسازی
بررسای قارار   متغیرها ماورد  رابطه ع ی بین این  ،استفاده از روش وود رذرسیون برداری

   .ذیردمی
 

 پیشینه تحقیق. 2
سفته بازی و حبا  قیمات مساکن در    ،ای( در مقاله1393) سید مبمدرضا سید نورانی

-1389هاای فصا ی   بدین منظور از داده ران را مورد بررسی قرار داده ومناطق شهری ای
ننده قیمت مساکن اساتفاده کارده    برای تبیین عوامل تعیین ک GMMو از روش  1375

 هی ساایر بازارهاا  دهد قیمت مسکن در دوره قبل، باازد است. نتای  این تبقیق نشان می
شاوص قیمت مصر  کنناده تعادیل شاده(، تغییارات جمعیات، ه یناه سااوت        )رشد 

قیمات  های ساوتمانی لادر شده( اثر معناداری بر شاوص )پروانه مسکن و می ان عرضه
برابری تقاضای سفته باازی   6.8توان به سه  می ،. از دیگر نتای  این تبقیقمسکن دارند

 . وص قیمت مسکن در ایران اشاره کرددر توضیح شانسبت به تقاضای مصرفی 
ها بر قیمات  مدت و ب ندمدت ه ینهاثرات کوتاه ،ای( در مقاله1393) مهرذان و تارتار

بار اسااس نتاای  ایان     . مورد بررسای قارار دادناد    ARDLمسکن شهر تهران را به روش 
نی از مدت متغیرهاای قیمات زماین و شااوص قیمات مصاالح سااوتما       در ب ند ،تبقیق

 ،تماد کاه در کوتااه   درحاالی  ده مسکن بوده،ذشار بر ه ینه تمام شتأثیرمهمترین عوامل 
 ،، قیمت زمین و شاوص قیمت مصاالح سااوتمانی  متغیرهای قیمت مسکن در سال قبل

 از مهمترین عوامل تعیین کننده رفتار ه ینه بر قیمت مسکن در شهر تهران هستند.
ایران را  عوامل پولی حبا  بازار مسکن در ،ایمقاله( در 1392)کمیجانی و همکاران 
و از  1369-1390هاای ساالانه طای دوره   از داده ،نظاور . بدین ممورد بررسی قرار دادند

، پویاا و ب ندمادت   مادت آثاار کوتااه   ،آنهاا در ایان مقالاه   استفاده کردناد.   ARDLمدل 
، نرخ تاورم و  د بانکیمتغیرهای نرخ ارز، قیمت طلا، شاوص کل سهام، نقدینگی، نرخ سو

. نتاای  ایان تبقیاق    ت مسکن را مورد بررسی قارار دادناد  درآمدهای نفتی بر حبا  قیم
در ک یاه   حاکی از ارتباط معنادار تمامی متغیرهای مستقل تبقیق با متغیرهاای وابساته  

 دبرآورد شا  -0.58، برابر همچنین ضریب تعدیل در رابطه پویا. ادوار اقتصادی بوده است
ه ، پا  از دو دور شوندمدتی که موجب عدم تعادل میکه بدان معنی است که آثار کوتاه
 .ذرددیپ  از دو سال حالل م مدت مجدداًاز بین وواهد رفت و تعادل ب ند

نقاش عاوارض شاهرداری بار قیمات       ،ای( در مقالاه 1391) زاده سارابی رهنما و ق ی
 11منطقاه   بادین منظاور از اطلاعاات    .ر مشهد را مورد بررسی قرار دادندمسکن در شه

ی ان ساه  عاوارض شاهرداری در    نمونه( برای بررسی م 250) شهر مشهد و نمونه ذیری
ونی اساتفاده کردناد. نتاای  ایان تبقیاق نشاان       های تولید واحدهای جدید مساک ه ینه
، میانگین سه  عاوارض شاهرداری را در   اذشاری تراک  مازاد در شکل کنونیدهد که و می
دهاد و فرضایه ماورد    درلاد افا ایش مای    10کونی به می ان ه واحدهای جدید مسه ین
، در یدار بین قیمت مسکن و عاوارض شاهردار  ن یعنی وجود رابطه مستقی  و معنیآزمو
 .  شودمی تأییدرایط واذشاری امتیاز تراک  مازاد، ش

ر قیمات  بها عوارض شهرداری تأثیربه بررسی  ،ای(، در مقاله1387)اکبری و توس ی 
و از  1377-85 از اطلاعات آماری دوره ،این مقالهها در آن. مسکن شهر الفهان پرداوتند

هاای  بر اساس نتای  تبقیاق، قیمات زماین   . روش اقتصاد سنجی فضایی استفاده کردند
 تاأثیر  ،ساوتمانی و عوارض بر مازاد تراک ، از نظار آمااری  های تجاری و عوارض بر پروانه

 ،هاای تجااری  همچناین، قیمات زماین    های مسکونی داشاته، یمت زمینداری بر قمعنی
 .های مسکونی داشته استرا بر قیمت زمین تأثیربیشترین 

، مالیاات بار دارایای و    هاای وریاد واناه   ای مبدودیتدر مقاله( 2015) 1نگاو ژ دو
ن منظاور از روش تعادیل شاده    . بادی در چین را مورد بررسی قارار دادناد  قیمت مسکن 

( برای انتخا  بهینه شهرهای کنترل شده استفاده کردند. 2012) 2هشیائو، چینگ و وان
. نتای  این تبقیق در عم کرد بهتری دارد این روش که سازی مونت کارلو نشان دادشبیه

، نارخ رشاد ساالانه    د که مبدودیت ورید واناه ، بیانگر این بویارتباط با شهرهای انتخاب
آن  دهد. از دیگر نتای  این تبقیاق درلد کاهش می 7.69ا در شهر پکن رقیمت مسکن 

                                                           
1. Du  & Zhang 
2. Hsiao, Ching and Wan 
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، پویاا و ب ندمادت   مادت آثاار کوتااه   ،آنهاا در ایان مقالاه   استفاده کردناد.   ARDLمدل 
، نرخ تاورم و  د بانکیمتغیرهای نرخ ارز، قیمت طلا، شاوص کل سهام، نقدینگی، نرخ سو

. نتاای  ایان تبقیاق    ت مسکن را مورد بررسی قارار دادناد  درآمدهای نفتی بر حبا  قیم
در ک یاه   حاکی از ارتباط معنادار تمامی متغیرهای مستقل تبقیق با متغیرهاای وابساته  

 دبرآورد شا  -0.58، برابر همچنین ضریب تعدیل در رابطه پویا. ادوار اقتصادی بوده است
ه ، پا  از دو دور شوندمدتی که موجب عدم تعادل میکه بدان معنی است که آثار کوتاه
 .ذرددیپ  از دو سال حالل م مدت مجدداًاز بین وواهد رفت و تعادل ب ند

نقاش عاوارض شاهرداری بار قیمات       ،ای( در مقالاه 1391) زاده سارابی رهنما و ق ی
 11منطقاه   بادین منظاور از اطلاعاات    .ر مشهد را مورد بررسی قرار دادندمسکن در شه

ی ان ساه  عاوارض شاهرداری در    نمونه( برای بررسی م 250) شهر مشهد و نمونه ذیری
ونی اساتفاده کردناد. نتاای  ایان تبقیاق نشاان       های تولید واحدهای جدید مساک ه ینه
، میانگین سه  عاوارض شاهرداری را در   اذشاری تراک  مازاد در شکل کنونیدهد که و می
دهاد و فرضایه ماورد    درلاد افا ایش مای    10کونی به می ان ه واحدهای جدید مسه ین
، در یدار بین قیمت مسکن و عاوارض شاهردار  ن یعنی وجود رابطه مستقی  و معنیآزمو
 .  شودمی تأییدرایط واذشاری امتیاز تراک  مازاد، ش

ر قیمات  بها عوارض شهرداری تأثیربه بررسی  ،ای(، در مقاله1387)اکبری و توس ی 
و از  1377-85 از اطلاعات آماری دوره ،این مقالهها در آن. مسکن شهر الفهان پرداوتند

هاای  بر اساس نتای  تبقیاق، قیمات زماین   . روش اقتصاد سنجی فضایی استفاده کردند
 تاأثیر  ،ساوتمانی و عوارض بر مازاد تراک ، از نظار آمااری  های تجاری و عوارض بر پروانه

 ،هاای تجااری  همچناین، قیمات زماین    های مسکونی داشاته، یمت زمینداری بر قمعنی
 .های مسکونی داشته استرا بر قیمت زمین تأثیربیشترین 

، مالیاات بار دارایای و    هاای وریاد واناه   ای مبدودیتدر مقاله( 2015) 1نگاو ژ دو
ن منظاور از روش تعادیل شاده    . بادی در چین را مورد بررسی قارار دادناد  قیمت مسکن 

( برای انتخا  بهینه شهرهای کنترل شده استفاده کردند. 2012) 2هشیائو، چینگ و وان
. نتای  این تبقیق در عم کرد بهتری دارد این روش که سازی مونت کارلو نشان دادشبیه

، نارخ رشاد ساالانه    د که مبدودیت ورید واناه ، بیانگر این بویارتباط با شهرهای انتخاب
آن  دهد. از دیگر نتای  این تبقیاق درلد کاهش می 7.69ا در شهر پکن رقیمت مسکن 

                                                           
1. Du  & Zhang 
2. Hsiao, Ching and Wan 
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درلاد   2.52نرخ رشد سالانه قیمات مساکن را    ،مالیات بر دارایی در چانگینگ است که
 .  ندارد مسکن قیمت روی بر داریمعنی اثر ،شانگهای در دارایی بر تمالیا و دهدمی کاهش

نوسانات قیمت مسکن و حجا  معااملات در باازار     تأثیر ،ایدر مقاله (2014) 1تسای
. او در این مطالعه از اطلاعاات مرباوط باه قیمات     بریتانیا را مورد بررسی قرار دادمسکن 

)با رد(   ور ک ی بریتانیا و ده منطقه الا ی مسکن و حج  معاملات در بازار مسکن به ط
ت انجاام شاده در ایان    مطالعاا  مقایساه باا ساایر    اده کرد. این مطالعه، ستان استفدر انگ
کن در ذیاری اثارات نوساانات قیمات مسا     حج  معاملات را نی  برای اندازه ، متغیرزمینه

اولاین باار    ایان مطالعاه بارای   نظری، های با استفاده از مدل. بریتانیا در نظر ذرفته است
و ای مسکن به سمت بازارهای ک ی مسکن از طریق قیمت وانه بازار منطقه که نشان داد

. همچنین نتای  آزمون ریشه واحاد پانال نشاان    شوداللاح یا تعدیل می ،معاملات حج 
ازار داری باا با  ارتباط معنی ،ای ر بازارهای منطقهداد که قیمت مسکن و حج  معاملات د

 .م ی دارند
هاای قیمات در   یاایی ع ال پو  ،ای(، در مقالاه 2012) 2و تراچنااس  کاتراک یدی      

به دسات آورد   NARDLشواهد جدیدی از مدل  و بررسی قرار دادورد مسکن یونان را م
ذاشار بار قیمات    تأثیرعوامال   ،غیرهای کالان اقتصاادی  تلاش کردند تا با استفاده از مت و

. نتای  این تبقیق نشاان داد تغییارات مثبات و منفای متغیرهاای      ندمسکن را تعیین ک
 .ذشارندمیتأثیر زیادی  ،مدتب ندمدت و چه در کوتاهبر قیمت مسکن چه در  ،توضیبی
بار   ماؤثر باه بررسای عوامال     ،ای با استفاده از مدل هدانی ( در مطالعه2011) 3لنر

ه بیاانگر ایان اسات کا     ،. نتای  حالل از برآورد مدلپردازدقیمت مسکن در سنگاپور می
، دسترسی به ودمات شهری و ناو  مالکیات دارای   متغیرهای مساحت هر ی  از طبقات

ر بناا، فالا ه از مرکا  شاهر، فالا ه از      مثبت و سایر متغیرهای توضیبی نظیر عما  تأثیر
، فالا ه از مرکا  وریاد و مراکا  آموزشای و      ترین ایستگاه حمل و نقال عماومی  ن دی 

 .اندمنفی بر قیمت مسکن داشته تأثیر ،تهمچنین فصل انجام معاملا
کنناده قیمات   به بررسای عوامال تعیاین    ،ای( در مطالعه2007) 4ایگرت و میه ج 

 OECDکشاور   19( و CEEاقتصاد درحال تبول اروپای مرک ی و شارقی )  8مسکن در 
ایان تبقیاق ماورد     . مهمترین موضوعی کاه در پرداوتند 2006تا  1990های طی سال

                                                           
1. Tsai 
2. Katrakilidis & Trachanas 
3. Lehner 
4. Egert & Mihaljek, 

، هاای بنیاادی متعاار  قیمات مساکن     بررسی قرار ذرفت، آن است که آیا تعیین کننده
 ، اعتبارات اوتصاص داده شده به بخش مساکن های بهره حقیقیانه، نرخسر GDPمانند 

 CEE ساکن در منطقاه  های مو عوامل مربوط به آمارذیری نفوس، موجب انبرا  قیمت
باه ع ات عوامال     CEEهاای مساکن در منطقاه    دادند که قیمات ؟ آنها نشان شده است

ویژه ، با ایان منااطق  وضاعیت تباول اقتصاادی در    بنیادی ذکر شده و عوامل مربوط باه  
مساکن و اثارات کیفای تولیاد مساکن، نوساان        رفت نهادی بازارهای مسکن و مالیهپیش

 .  اندداشته
  

  نظری ینمبا .3
 و اسات  غیردولتای  و عماومی  ایسساه مؤ شاهرداری،  هاا، شهرداری قانون 73 ماده طبق
 شاهرداری  درآمادهای  ک یاه  و دارد غیرانتفااعی  عم کارد  آن، عماومی  ماهیت به باتوجه
 .(1393جعفری و همکاران،  دانش) برسد شهر همان مصر  به باید منبصراً

ه یناه وادمات    تاأمین آمادی جهات   ، ایجاد منااب  در های جهاندر تمام شهرداری
باشد. تجربه اکثار کشاورهای جهاان، نشاان     ها میشهری، یکی از مسائل مه  شهرداری

ب ای  ، عاوارض م هاا پایدار برای شهرداریترین شیوه درآمد مستمر و دهد که پشیرفتهمی
، ودمات و درآمد افراد حقیقی یا حقوقی باه  است که بر اساس قانون از م  ، اموال، کالا

 .(1389)کامیار،  شودطور مستقی  یا غیرمستقی  در مدتی مبدود یا نامبدود اوش می
 

 اقتصاد مالیات محلی
هاایی باه   مالی یاراناه  تأمین، برای ذرفتهعوارض شهرداری نام ایران در مالیات مب ی که 

 پردازند:ر موارد زیر میها درود که شهرداریکار می
  وارجی مثبت درواور توجاه   در مواردی که عرضه ودمات شهرداری با آثار

 .همراه است
   ًباه لاورت    در مواردی که ودمات عرضه شده توسط شاهرداری الاطلاحا

ن را کمتار از  آ ،کالای ارزشمند است ولی شهروندان باه دلیال کوتاه بینای    
 .کنندواق  ارزشگشاری می

 ریافات  در مواردی که ودمات شهرداری به لورت کالای عمومی است که د
 .پشیر نیستبهای آن از شهروندان امکان
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، هاای بنیاادی متعاار  قیمات مساکن     بررسی قرار ذرفت، آن است که آیا تعیین کننده
 ، اعتبارات اوتصاص داده شده به بخش مساکن های بهره حقیقیانه، نرخسر GDPمانند 

 CEE ساکن در منطقاه  های مو عوامل مربوط به آمارذیری نفوس، موجب انبرا  قیمت
باه ع ات عوامال     CEEهاای مساکن در منطقاه    دادند که قیمات ؟ آنها نشان شده است

ویژه ، با ایان منااطق  وضاعیت تباول اقتصاادی در    بنیادی ذکر شده و عوامل مربوط باه  
مساکن و اثارات کیفای تولیاد مساکن، نوساان        رفت نهادی بازارهای مسکن و مالیهپیش

 .  اندداشته
  

  نظری ینمبا .3
 و اسات  غیردولتای  و عماومی  ایسساه مؤ شاهرداری،  هاا، شهرداری قانون 73 ماده طبق

 شاهرداری  درآمادهای  ک یاه  و دارد غیرانتفااعی  عم کارد  آن، عماومی  ماهیت به باتوجه
 .(1393جعفری و همکاران،  دانش) برسد شهر همان مصر  به باید منبصراً

ه یناه وادمات    تاأمین آمادی جهات   ، ایجاد منااب  در های جهاندر تمام شهرداری
باشد. تجربه اکثار کشاورهای جهاان، نشاان     ها میشهری، یکی از مسائل مه  شهرداری

ب ای  ، عاوارض م هاا پایدار برای شهرداریترین شیوه درآمد مستمر و دهد که پشیرفتهمی
، ودمات و درآمد افراد حقیقی یا حقوقی باه  است که بر اساس قانون از م  ، اموال، کالا

 .(1389)کامیار،  شودطور مستقی  یا غیرمستقی  در مدتی مبدود یا نامبدود اوش می
 

 اقتصاد مالیات محلی
هاایی باه   مالی یاراناه  تأمین، برای ذرفتهعوارض شهرداری نام ایران در مالیات مب ی که 

 پردازند:ر موارد زیر میها درود که شهرداریکار می
  وارجی مثبت درواور توجاه   در مواردی که عرضه ودمات شهرداری با آثار

 .همراه است
   ًباه لاورت    در مواردی که ودمات عرضه شده توسط شاهرداری الاطلاحا

ن را کمتار از  آ ،کالای ارزشمند است ولی شهروندان باه دلیال کوتاه بینای    
 .کنندواق  ارزشگشاری می

 ریافات  در مواردی که ودمات شهرداری به لورت کالای عمومی است که د
 .پشیر نیستبهای آن از شهروندان امکان
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 تعریف مالیات محلی
 :زیر باشددارای دو ویژذی مالیاتی است که  ،مالیات مب ی
؛سازدم مب ی نرخ و پایه آن را مشخص میمقا 
 کند میاز آن را برای مقالد واص وود نگهداری عواید حالل. 
ها باه دلیال در   شود. شهرداریآوری نمیتوسط مقام مب ی جم  ت مب ی ل وماًمالیا

را  توانند مالیاات امالاک  وتیار داشتن اطلاعات ممی ی املاک، بهتر از دولت مرک ی میا
 ،فاروش  . اماا مالیاات بار درآماد و    تذردآوری کنند و این کار با لرفه اقتصادی توام اس

شاود و ساه     آوری مای ای یاا م ای( جما    )دولات منطقاه   توسط مقامات باالاتر  معمولاً
مقامات دولات مرکا ی و مب ای     ،. در این ذونه مواردشودها از آن پرداوت میشهرداری

)مبمادی و   دهناد آمد و فروش را به وود اوتصااص مای  رهر ی  سهمی از مالیات بر د
الل استاندارد برای وض  مالیات وجاود دارد کاه    هشت ،به طور ک ی .(1392همکاران، 
توان باه الال   می ،یبندالیاتازجم ه الول م .باید به آنها توجه شود بندیمالیاتهنگام 

 .اشاره کرد الل قاب یت مشاهده و ییآعدالت، الل کار
کاه در   1؛استفاده کارد    مالیات های مب یتوان در ارزیابی انواهشت الل می از این

کن شهر تهران مورد بررسای قارار   آن بر قیمت مس تأثیراین پژوهش مالیات بر املاک و 
 .  ذیردمی

 
 ها و عوارض مربوط به مستغلات و اراضی شهریمالیات

مالیات مب ی قارار   در همه جا مشمول ک ی مستغلات تقریباًزمین و ساوتمان و به طور 
)یاانگمن و   شاوند به عنوان مالیات امالاک نامیاده مای    ها معمولاًمالیات ذیرند و اینمی
  .(1994، 2مال 

. اسات ، مالیاات بار اراضای    ترین انوا  مالیات بر دارایای ترین و قدیمییکی از متداول
، یعنای تباول از   اقتصادی جامعهه ع ت تبول در وض  مالیات بر اراضی در طول تاریخ ب

. در غییر و تبول زیادی پیدا کارده اسات  ، تاد لنعتی و تجاریاقتصاد کشاورزی به اقتص
های اقتصاادی و  امعه از کشاورزی به لنعت و تجارت، فعالیتاثر تبول وض  اقتصادی ج

                                                           
... وضا  و از طریاق هشات الال اساتاندارد      آمد، سود، ثروت، فروش، مساتغلات و توان بر در . مالیات مب ی را می1

ارزیابی کرد. برای توضیبات بیشتر در مورد هشت الل استاندارد مالیاتی به کتاا  اقتصااد بخاش عماومی      مالیاتی
 جمشید پژوهان مراجعه شود. دکتر

2. Youngman and Malme  

ایش سری  قیمات اراضای شاهری    بیشتر در شهرها متمرک  ذردیده و موجب اف  ،لنعت
خصوص شهرهای لنعتی کرده است. ی بو درآمد زیادی را عاید مالکین اراضی شهر شده

آنهاا   آهن و مانناد  ، راهالمنفعه، ساوتمان سیسات لنعتی و عامجاد تأای ، غالباًعلاوه بر آن
. هاد  عماده از   ذاردد شود، باعش اف ایش قیمت اراضی میکه از وجوه عمومی انجام می

عوارضی کاه  . ن اضافه ارزش به لورت مالیات استی از ایولول قسمت ،مالیات بر اراضی
ذاردد، دارای  بار مساتغلات و اراضای شاهری وضا  مای       هاا از طر  دولت و شاهرداری 

، هاا ایجااد درآماد بارای دولات و شاهرداری     ها های ذوناذون است. مهمترین هد  هد 
سیساات  ذاشاری در مساکن و تأ  ماردم باه سارمایه    مبارزه با بورس بازی زمین و تشویق

 .(1387)اکبری و توس ی،  تر ثروت و درآمد است زی  عادلانهشهری و تو
. کناد مای  تاأمین ارد مالیاتی را به ووبی الل استاند هشت ،مالیات زمین و مستغلات
، ب ی انتقال دادتوان به سادذی به وارج از حوزه عمل مقام مچون الابت مالیاتی را نمی

فاروش کاه در    سازد و چون برولا  مالیاات برآورده میی را یآالل کاراین نو  مالیات، 
با الال مشاهود باودن ساازذار اسات. در       بوده و، کاملا شفا  قیمت فروش مستتر است

ی حساابی بارا   لاورت  ،، مالکاان زماین و لااحبان مساکن    واق  در بسیاری از کشاورها 
نادذان  . ایان امار قاب یات حساابدهی ارائاه کن     دارناد پرداوت مالیات املاک دریافت می

و ون بارولا  مالیاات بار درآماد     . چا دهدبل رای دهندذان اف ایش میودمات را در مقا
، ایان ناو  مالیاات    ر املاک با دولت مرک ی شری  نیست، دولت مب ی در مالیات بسود
ت آوری آن باه دلیال ساهول   شود. چون جما  ب اف ایش استقلال مقامات مب ی میموج

، ه ینه کمتری دارد مقایسه با مالیات بر درآمد و سودذیری در تشخیص، تعریف و اندازه
مالیااتی   ، پایاه های مجددو با الل لرفه جویی همخوانی دارد. هرچند در فال ه ارزیابی

توان از ایان طریاق   به دلیل سهولت تغییر نرخ مالیات، می ، اماآن غیر قابل انعطا  است
 .(1392کاران، )مبمدی و هم کرد تأمینی برای دولت مب ی درآمد کاف

لاک از اهمیت زیادی برواوردار اسات.   ، عوارض بر زمین یا امدر بین عوارض مخت ف
هاای  های مخت فی داشته باشد. می ان اجاره و ارزش زمین، پایهتواند پایهاین عوارض می

راضای شاهری و   ، اناوا  مالیاات کاه بار ا    ک یطاور  . باه مناسبی برای این منظور هساتند 
چهار ذروه مالیات بر درآمد املاک، مالیات بار اراضای   شود به میمستقلات شهری وض  

)هاادی   شهری و عوارض نوسازی قابل تقسای  اسات  اراضی ، مالیات بر ارزش اف وده بایر
 .(1358زنوز، 
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ایش سری  قیمات اراضای شاهری    بیشتر در شهرها متمرک  ذردیده و موجب اف  ،لنعت
خصوص شهرهای لنعتی کرده است. ی بو درآمد زیادی را عاید مالکین اراضی شهر شده

آنهاا   آهن و مانناد  ، راهالمنفعه، ساوتمان سیسات لنعتی و عامجاد تأای ، غالباًعلاوه بر آن
. هاد  عماده از   ذاردد شود، باعش اف ایش قیمت اراضی میکه از وجوه عمومی انجام می

عوارضی کاه  . ن اضافه ارزش به لورت مالیات استی از ایولول قسمت ،مالیات بر اراضی
ذاردد، دارای  بار مساتغلات و اراضای شاهری وضا  مای       هاا از طر  دولت و شاهرداری 

، هاا ایجااد درآماد بارای دولات و شاهرداری     ها های ذوناذون است. مهمترین هد  هد 
سیساات  ذاشاری در مساکن و تأ  ماردم باه سارمایه    مبارزه با بورس بازی زمین و تشویق

 .(1387)اکبری و توس ی،  تر ثروت و درآمد است زی  عادلانهشهری و تو
. کناد مای  تاأمین ارد مالیاتی را به ووبی الل استاند هشت ،مالیات زمین و مستغلات
، ب ی انتقال دادتوان به سادذی به وارج از حوزه عمل مقام مچون الابت مالیاتی را نمی

فاروش کاه در    سازد و چون برولا  مالیاات برآورده میی را یآالل کاراین نو  مالیات، 
با الال مشاهود باودن ساازذار اسات. در       بوده و، کاملا شفا  قیمت فروش مستتر است

ی حساابی بارا   لاورت  ،، مالکاان زماین و لااحبان مساکن    واق  در بسیاری از کشاورها 
نادذان  . ایان امار قاب یات حساابدهی ارائاه کن     دارناد پرداوت مالیات املاک دریافت می

و ون بارولا  مالیاات بار درآماد     . چا دهدبل رای دهندذان اف ایش میودمات را در مقا
، ایان ناو  مالیاات    ر املاک با دولت مرک ی شری  نیست، دولت مب ی در مالیات بسود
ت آوری آن باه دلیال ساهول   شود. چون جما  ب اف ایش استقلال مقامات مب ی میموج

، ه ینه کمتری دارد مقایسه با مالیات بر درآمد و سودذیری در تشخیص، تعریف و اندازه
مالیااتی   ، پایاه های مجددو با الل لرفه جویی همخوانی دارد. هرچند در فال ه ارزیابی

توان از ایان طریاق   به دلیل سهولت تغییر نرخ مالیات، می ، اماآن غیر قابل انعطا  است
 .(1392کاران، )مبمدی و هم کرد تأمینی برای دولت مب ی درآمد کاف

لاک از اهمیت زیادی برواوردار اسات.   ، عوارض بر زمین یا امدر بین عوارض مخت ف
هاای  های مخت فی داشته باشد. می ان اجاره و ارزش زمین، پایهتواند پایهاین عوارض می

راضای شاهری و   ، اناوا  مالیاات کاه بار ا    ک یطاور  . باه مناسبی برای این منظور هساتند 
چهار ذروه مالیات بر درآمد املاک، مالیات بار اراضای   شود به میمستقلات شهری وض  

)هاادی   شهری و عوارض نوسازی قابل تقسای  اسات  اراضی ، مالیات بر ارزش اف وده بایر
 .(1358زنوز، 
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 عوارض سالانه نوسازی
شاهری اسات کاه در وصاوص     ترین اناوا  عاوارض   ترین و الیلنوسازی یکی از قدیمی
. قانونی شهر وض  شاده اسات   ها و مستبدثات واق  در مبدودهتمامی اراضی، ساوتمان

مادهای بااارزش ت قای    ، از درآیاداری و اساتمرار در ولاول   این ذونه درآمدها به دلیل پا
هاای  وتمانذاشاری در ساا  ران و نوسازی سعی شده است سارمایه . در قانون عمشوند می

 .جازات ذردندها به لورت بایر، به نبوی مشهری تشویق و نگهداری زمین
ها ساز و روی آوردن به عوارض نوسازی، شهرداریقط  وابستگی به عوارض ساوت و 

 .(1387)اکبری و توس ی،  کنده ی  منب  مستمر درآمدی مرتبط میرا ب
آمدهای ناپایادار  درآمدهای پایدار و در توان به دو دستهها را میدرآمدهای شهرداری

 .بندی نمود تقسی 
آن از عوامل بیرونای همچاون    پشیریتأثیر، درآمدهایی است که پایدار مناب  درآمدی

حاداقل ممکان اسات و     اعیمشاکلات اجتما   و های اقتصاادی، تباولات سیاسای   ببران
 پاشیر اسات   تمر امکاان بینی آنها برای چندین سال آینده به لورت مشخص و مسا  پیش

باه درآمادهایی ذفتاه     آمد پایداردر، به عبارتی دیگر .(1392 )زنگنه شهرکی و حسینی،
سات کاه نوساانات    . مداوم بودن به ایان معناا ا  شود که مداوم، سال  و مط و  باشندمی

. ساال  باودن از ایان    ر دریافت و می ان آن نداشاته باشاد  ی دتأثیر، اقتصادی و اجتماعی
. ثار زیست مبیطی منفی نداشته باشاد جهت است که سلامت شهری را تضمین کند و آ

اقتصاادی و   ، عادالت که آثار اجتماعی مثبت داشاته باشاد  این معناست مط و  بودن به 
که از ؛ الولول باشد و توسعه پایدار شهری را تضمین نماید ، سهلاجتماعی را رعایت کند

هاا، درآمادهای حالال از عاوارض نوساازی،      داریمهمترین مناب  درآمدی پایادار شاهر  
 و مالیات بر ارزش زمین است پیشه ، عوارض کسب وعوارض پسماند، عوارض سطح شهر

 .(1388زاده و وسرو شاهی، )حسن
هاای  اسااس فعالیات   که به طور مقطعی و بار ، درآمدهایی هستند درآمدهای ناپایدار

ن درآمد مکتسبه نی  حاش   ، ای  آن فعالیتشود که با حشها میواص، نصیب شهرداری
. درآمد ناشای از  بالا باشد مکن است عواید حالل از این درآمد، بسیار. حتی موواهد شد

و درآمد ناشی از تخ فات ساوتمانی، عوارض اسناد رسامی، عاوارض   عوارض مازاد تراک  
 ،هاا وش کارواناه هاای باایر و عاوارض فار    های سااوتمانی، عاوارض بار زماین    بر پروانه
)مهندساان مشااور هاموندااد،     دهای غیرمساتمر یاا ناپایادار هساتند    هایی از درآما  نمونه

ها افا ایش پیادا   با ذسترش شهرنشینی در سطح جهان، نیازهای مالی شهرداری .(1381
درلاد باه    30ته از ، نسبت جمعیت شهرنشین ایران طی سی سال ذششکرد. برای مثال

و باه هماین میا ان، مخاارج      (1390 )مرک  آمار ایاران،  اف ایش یافته درلد 70بیش از 
 رشد لعودی داشته است.  ،هاشهرداری

پایادار ولای   ها را به سمت استفاده از مناب  مالی ناالی، بسیاری از شهردارینیازهای م
یکی از مهمترین اقلام درآمادی  . (1391)اکبری و یارمبمدیان،  پربازده سوق داده است

. این منب  نقش مهمای  آمدهای برآمده بر ساوت و ساز است، دردار شهرداری تهرانناپای
هاای سااوتمانی،   ، پرواناه ارض بر سااوتمان و اراضای  درآمد دارد که شامل عو تأمیندر 

 عوارض بر بالکن و پایش آمادذی اسات    ، حش  پارکینگ وفروش تراک  و تفکی  زمین
 .(1392)زنگنه شهرکی و حسینی، 

 
 منابع درآمدی شهرداری تهرانبررسی 
همیشاه ماورد توجاه مسائولان      ،هاای با رد  و توسعه شهر تهران و احداث پاروژه رشد 

 م استفاده از مناب  مالی های ب رد مست احداث پروژه. اجرا و تهران بوده استشهرداری 
 هاا داری تهران برای پوشش تمام ه یناه ای شهرای است که بیش از توان بودجهذسترده

بنادی   کاد درآمادی طبقاه    9اری باه  منااب  درآمادی شاهرد   . در نظر ذرفته شده اسات 
ارض ، عاو های وزارت کشاور  رداری از پرداوتهاند از سهمیه شکد عبارت 9شوند. این  می

ها و اراضی، عاوارض بار ارتباطاات و    توام با مالیات ولولی در مبل، عوارض بر ساوتمان
ش ، درآمدهای حالل از فروهای کسب، فروش و تفریبات، عوارض بر پروانهحمل و نقل

، تخ فاات سیساات شاهرداری و جارای  و    أ، درآماد ت شهرداری و ولول در مقابل ودمات
 . های بلاعوض، هدایا و وام اموال شهرداری و کم  درآمد حالل از وجوه و

از اهمیات  هاا و اراضای   بین انوا  مناب  درآمدی شهرداری، عوارض بار سااوتمان   در
ها از شده شهرداری در تمام دوره مد کسبزیرا بیشترین می ان درآ ؛ای بروودار استویژه

درلد  90ن دی  به  1380ها و اراضی در سال ساوتمان . عوارض براین منب  بوده است
نمود که هرچند ایان مقادار در طاول زماان     می تأمینرآمدی شهرداری تهران را مناب  د

، ام ادوارروند کاهشی داشته است ولی باز ه  بخش عمده درآمد شهرداری تهاران در تما  
درلاد از منااب     70حادود   1389کاه در ساال    طاوری  هب باشد؛ مربوط به این بخش می

 .شده است تأمیناز بخش مسکن  ،رداریدرآمدی شه
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ها افا ایش پیادا   با ذسترش شهرنشینی در سطح جهان، نیازهای مالی شهرداری .(1381
درلاد باه    30ته از ، نسبت جمعیت شهرنشین ایران طی سی سال ذششکرد. برای مثال

و باه هماین میا ان، مخاارج      (1390 )مرک  آمار ایاران،  اف ایش یافته درلد 70بیش از 
 رشد لعودی داشته است.  ،هاشهرداری

پایادار ولای   ها را به سمت استفاده از مناب  مالی ناالی، بسیاری از شهردارینیازهای م
یکی از مهمترین اقلام درآمادی  . (1391)اکبری و یارمبمدیان،  پربازده سوق داده است

. این منب  نقش مهمای  آمدهای برآمده بر ساوت و ساز است، دردار شهرداری تهرانناپای
هاای سااوتمانی،   ، پرواناه ارض بر سااوتمان و اراضای  درآمد دارد که شامل عو تأمیندر 

 عوارض بر بالکن و پایش آمادذی اسات    ، حش  پارکینگ وفروش تراک  و تفکی  زمین
 .(1392)زنگنه شهرکی و حسینی، 

 
 منابع درآمدی شهرداری تهرانبررسی 
همیشاه ماورد توجاه مسائولان      ،هاای با رد  و توسعه شهر تهران و احداث پاروژه رشد 

 م استفاده از مناب  مالی های ب رد مست احداث پروژه. اجرا و تهران بوده استشهرداری 
 هاا داری تهران برای پوشش تمام ه یناه ای شهرای است که بیش از توان بودجهذسترده

بنادی   کاد درآمادی طبقاه    9اری باه  منااب  درآمادی شاهرد   . در نظر ذرفته شده اسات 
ارض ، عاو های وزارت کشاور  رداری از پرداوتهاند از سهمیه شکد عبارت 9شوند. این  می

ها و اراضی، عاوارض بار ارتباطاات و    توام با مالیات ولولی در مبل، عوارض بر ساوتمان
ش ، درآمدهای حالل از فروهای کسب، فروش و تفریبات، عوارض بر پروانهحمل و نقل

، تخ فاات سیساات شاهرداری و جارای  و    أ، درآماد ت شهرداری و ولول در مقابل ودمات
 . های بلاعوض، هدایا و وام اموال شهرداری و کم  درآمد حالل از وجوه و

از اهمیات  هاا و اراضای   بین انوا  مناب  درآمدی شهرداری، عوارض بار سااوتمان   در
ها از شده شهرداری در تمام دوره مد کسبزیرا بیشترین می ان درآ ؛ای بروودار استویژه

درلد  90ن دی  به  1380ها و اراضی در سال ساوتمان . عوارض براین منب  بوده است
نمود که هرچند ایان مقادار در طاول زماان     می تأمینرآمدی شهرداری تهران را مناب  د

، ام ادوارروند کاهشی داشته است ولی باز ه  بخش عمده درآمد شهرداری تهاران در تما  
درلاد از منااب     70حادود   1389کاه در ساال    طاوری  هب باشد؛ مربوط به این بخش می

 .شده است تأمیناز بخش مسکن  ،رداریدرآمدی شه
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وارض بار تاراک  و عاوارض بار     توساط عا  تهاران  بخش اعظ  درآمادهای شاهرداری   
نااب   جا   م  ،شود که این دو منبا  درآمادی شاهرداری   می تأمینهای ساوتمانی  پروانه

ه بخش مسکن باعاش  . وابستگی زیاد درآمد شهرداری برونددرآمدی ناپایدار به شمار می
منااب  ماالی باا     تاأمین ، شاهرداری را در  در بخش مسکنشده است که نوسانات و رکود 

. بخصوص با توجه به وضعیت بخش مسکن در کشورمان که هماواره  مشکل مواجه سازد
 تاأمین ، شاهرداری را در  گی به درآمدهای ناپایادار ایان بخاش   وابست ،دچار نوسان است

ساازد و لازم اسات شاهرداری    تعهداتش با مشکلات جدی مواجه مای  مالی و انجاممناب  
کاهش دهد و درآمدهای  ،ذونه درآمدها که ناپایدار هستند وابستگی وود را به اینتهران 

 .عوارض نوسازی را جایگ ین نمایدپایدار مانند 
درلاد   17های ساوتمانی لاادر شاده در تهاران    ، می ان پروانه1392در پایان سال 

 وکاهش مواجه باوده  با درلد  5.7و در دیگر شهرهای ب رد کشور نی  با  داشته کاهش
درلد کاهش را  7.6های ساوتمانی لادر شده می ان پروانه ،ل مناطق شهری ایراندر ک
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 روانه های لادر شده در شهر تهرانآمار پ. 1 جدول

آمار پروانه های ساوتمانی در شهر  سال
 نرخ رشد تهران )فقره(

1390 33217 - 

درلدی نسبت به سال  23 کاهش تقریباً 25655 1391
1390 

و  1391درلدی نسبت به سال  17کاهش  21195 1392
 1390درلدی نسبت به سال  36کاهش 

 های وزارت مسکن داده: بر اساس منب 
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نات و رکاود و  ها باید به دنبال مناب  درآمدی پایدار باشند تاا نوساا  بنابراین شهرداری
حقاوق   نسازد و همچناین ها را متاثر رونق در ساوت و ساز، برنامه ها و بودجه شهرداری

 1.های آینده تضیی  نگردد نسل
 

 ها در قیمت مسکنسهم عوارض شهرداری
ه تولیاد هار متار مربا  بناای      ، ه ینذشاری بر اساس ه ینه نهایی مطابق با نظریه قیمت

رض ، عاوا جم  قیمت زمین، مصالح ساوتمانی، نیروی انسانی حالل ، به لورتمسکونی
  .(1391زاده سرابی، )رهنما و ق ی باشدمی شهرداری و غیره در مترمرب 

+ قیمت مصالح ساختمانی + شاخص دستمزد  قیمت تمام شده مسکن = قیمت زمین
 هانی + عوارض شهرداری + سایر هزینهنیروی انسا

 یناه در  مشخص است که عوارض شهرداری به عنوان یکی از اج ای ه ،در معادله بالا
 .ذشار استتأثیرقیمت مسکن 

 
 شناسی روش .4

قیمات مساکن در شاهر     وعوارض شاهرداری   رابطه ع ی بین ، برای بررسیدر این مقاله
متغیار   VARدر مادل  . شود( استفاده میVAR) 2تهران از الگوی وودرذرسیون برداری

هاای  ست که هر ی  از آنها بر حسب وقفه، برداری از متغیرهای سری زمانی اسمت چپ
رداری در واود رذرسایون با   . مادل  اندمتغیرهای الگو تعریف شدهای سایر هوود و وقفه

 :شودلت ک ی به شکل زیر نمایش داده میحا
Yt = A1Yt-1 + A2Yt-2 + … + ApYt-p + εt 

 
تعاداد   p، بردار متغیرها Yt، های ضرایب ماتری Apتا  A1های در رابطه بالا، ماتری 

انتقااد از سیسات  معاادلات     پا  از  (1980)3سیم . بردار جملات اولال است εtوقفه و 
، ت  معاادلات هم ماان  سا دل وودتوضیح برداری را معرفی کرد. در برآورد سی، مهم مان

بنادی   . وی منتقاد دساته  شوندبندی می متغیرهای الگو به دو دسته درون ا و برون ا طبقه
                                                           

توانند به  ها نمی ها، شهرداری . زیرا درلورت نبود سیست  درآمدهای پایدار، با وقو  تغییرات غیرمتنظره در مالیات1
های آینده باا کااهش عظای  وادمات یاا       دات حال و آینده وود برای ارائه ودمات عمل کنند. به عبارتی، نسلتعه

 شوند. اف ایش غیر معقول نرخ مالیات مواجه می
2. Vector Auto Regressive Model (VAR)  

Sims 3.
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متغیرهاا  ، همه ماندر سیست  معادلات هم تا هار کرد متغیرها به برون ا و درون ا بود و ا 
شوند و قضاوت در زمینه برون ا یا درونا ا باودن آنهاا لابیح     طور هم مان تعیین نمی به

کید دارناد  ش تأهایی از این روبر ویژذی VARطرفداران مدل . (2003، 1)سهی ی نیست
 :و آنها عبارتند از

 ونا ا و برونا ا باودن   ، نیازی به نگرانی درباره تعیین دراین روش ساده است .1
 .درون ا هستند VAR، تمامی متغیرها در مدل متغیرها نیست

بارای هار    OLS، یعنی از روش متعار  باشدتخمین مدل ساده و آسان می .2
 .توان استفاده کردلورت جداذانه میه از معادلات بی  

آید در بسایاری از ماوارد بهتار از    هایی که از این روش بدست میبینیپیش .3
  .(1392)ذجراتی،  معادلات هم مان استهای پیچیده نتای  مدل

 
 مفهوم علّیت در مطالعات اقتصادی  .1-4

تعریفای کاه    ،. با این وجودهای اقتصادی است مفهوم ک یدی در مطالعه پدیده ع ّیت ی 
و  استتر از بقیه  . اما تعریفی که قابل دفا برای ع ّیت وجود ندارد ،مورد توافق همه باشد

( ارائاه  1969) ت که توسط ذرنجرتعریفی اس ،ذیرد طور وسیعی مورد استفاده قرار می به
ذشاری شده و بر اسااس   پایة طبیعت تصادفی متغیرها پایه شد. تعریف ذرنجر از ع ّیت بر

از ع ّیات کاه    رتواند ع ّت ذششته باشد. تعریف ذرنجا  این پیش فرض است که آینده نمی
 :استبه شرح زیر  ،شود ستفاده میاز آن مفهوم ادراین تبقیق 
   :فرض کنید
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     (76: 1987، 1)ارل و یو

بینای  بتواند میانگین وطای پیشX  اذر در نظر ذرفتن مقادیر ذششتة ،به طور ساده
Yرا کاهش دهد،Xع ت ذرنجریYتواند یا  ساویه یاا     شود. لشا ع ّیت می نامیده می

 .دو سویه باشد
 

      ت ی  سویهیع ّ
XY
YX


    ّ ت دو سویهیع     YX  

 
 های خود رگرسیونی آزمون علیت با استفاده از مدل .2-4

ی و مادل  جمعا ( با ارائاه روش هم 1987) 3و ذرنجر( و سد  انگل 1981) 2ابتدا ذرنجر
ت یافتناد و توانساتند رابطاه    دسا  زماانی  دو ساری  بین مدتتصبیح وطا به رابطه ب ند

ولی موجاود   ا دست آورده و وجود رابطة ع ّات و مع ه مدت و ب ندمدت دو سری را ب کوتاه
 میان آنها را آزمون کنند.

تواناد   به سه حالت ع ّیات مای   ،چگونه باشد جمعی متغیرهابر اساس اینکه درجة هم
 .مورد آزمون قرار ذیرد

 اذر بخاواهی  ع ّیات باین دو ساری    . باشند I)0( که متغیرها است وقتی ،حالت اول
X وY  و  را آزمون کنیX وY 0( هر دو(I توانی  مدل زیار را تخماین    می ،باشند

 :ب نی 

                                                           
1. Erol and Yu  
2. Granger 
3. Engle & Granger 
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 .کنی  را تست می اه j هم مان همة نفرضیة لفر بود ،با استفاده از آزمون والد
0 =lH   ....: 210 

بهتار  را  Xتخماین  Yبه این معنی است که مقادیر ذششتة ،اذر این فرض رد شود
 .باشد می Xع ت ذرنجری Yکرده است و این یعنی
 ،لافر رد شاود    ها نی  انجام دهی  که اذر فرضیة j توانی  برای همین آزمون را می
 .باشد می Yع ّت ذرنجری X بدان معنی است که

. لشا مقدار تواند در نتای  مدل مؤثر باشد می ،مانی چقدر باشدز های وقفهاینکه می ان 
 AIC مانند  معیارها یکی از زمانی را با استفاده از های وقفه

 .باید مشخص شود SBC2 و 1
جمعای ها    ی والایت هم و دارا I)1(دو هار  Yو Xهای سری اذر در حالت دوم،

 توان مدل قب ای را کاه یا  مادل     آنگاه بین آنها رابطة ب ندمدت وجود دارد و می ،باشند
VAR 3 به ی  مدل ،بودVECM مادت  مدت و رابطاه ب ند  تبدیل کرد که دینامی  کوتاه
 .دهد را نشان می متغیرها
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 .تصبیح وطاستهمان عبارت  1tERRکه در آن،
در ایان حالات    ،جما  نباشاند  اماا هم  ،باشند I)1(متغیرها که وقتی ،حالت سومدر 

ز ها وجود ندارد و برای آزمون ع یت بین آنها کاافی اسات ا  نمدتی بین آدیگر ارتباط ب ند
برای  VAR همانند حالت اول از مدل ،و بعد ندشو I)0(اآنها تفاضل مرتبه اول بگیری  ت

 .بررسی ع یت استفاده کنی 
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1. Akaike,s Information Criterion 
2. Shuartz Baisian Criterion 
3. Vector Error Correction Model 

قبال از   ،پ  برای بررسی رابطه ع ّیت بین متغیرها با استفاده از روش انگل و ذرنجر
متغیرهاای   ی  که آیاا دهص یشخت، یعنی ها را مشخص کنی آنمانایی چی  باید درجة  هر
 بهیناه نظیار    های انتخا  وقفه ، سد  باید با استفاده از آزمونهستند I)1( یا I)0( ما

AIC  و SBC انساون و  بهینه بدردازی . با اساتفاده از روش یوه   به بررسی و انتخا  وقفه
ذیرد و بار اسااس    بررسی قرار میجمعی بین متغیرها مورد ، وجود ارتباط همیوسی یوس

اط بین متغیرها به کار وواهاد  جهت بررسی ارتب VECM یا VAR های یکی از مدل ،آن
 .  رفت
  

 برآورد مدل و نتایج آن. 5
وارض نوسازی عنرخ رشد ، قیمت مسکننرخ رشد رد بررسی در این تبقیق متغیرهای مو

هاای  به لورت فص ی باوده و باین ساال    هادادهو  1و نرخ رشد کل عوارض بخش مسکن
کن، بانا   های مورد استفاده در ایان تبقیاق از وزارت مسا   باشد. دادهمی 1392-1384
هاای عاوارض   باه ع ات در دساترس نباودن داده     ه شده وو شهرداری تهران تهیمرک ی 

کاه   هعوارض بر قیمات مساکن انجاام شاد     تأثیرتبقیقات کمی در زمینه  ،بخش مسکن
های واقعی استفاده شده از داده ،ای بوده است. در این تبقیقبه لورت پرسشنامه عمدتاً
های متاداول  به وسی ه روش ی عوارضهاع ت کوتاه بودن دوره مورد بررسی، داده ولی به

 .اندفص ی شده ،اقتصاد سنجی
 

 آزمون ریشه واحد. 1-5
ظار ماناایی یاا    بررسای از ن ، باید ویژذی متغیرهاای ماورد   VARهای  قبل از برآورد مدل
ناماناا باشاند، در ایان     VAR. اذر متغیرهای مورد استفاده در مادل  نامانایی بررسی شود

ای حالال از آن نیا    کند و لشا تواب  واکنش ضربهنمی تأمینلورت، مدل شرط ثبات را 
د ود یا عدم وجود ریشه واحا . برای بررسی فرضیه وجودار نخواهند بوداز اعتبار کافی برو

هاا  ترین آن اند که مه های مخت فی معرفی شدههای زمانی، در حال حاضر آزموندر سری
– GLS، آزماون  ، آزمون فی د  و پارون ADFآزمون ریشه واحد  DF  و آزماون ،KPSS 

هاای فصا ی    با توجاه باه اینکاه در ایان مقالاه از داده     . (1391)سوری و همکاران،  است
 ها عالاوه بار ریشاه واحاد معماولی      در این نو  دادهاستفاده شده است و این موضو  که 

                                                           
 های ساوتمانی است. منظور از کل عوارض بخش مسکن، مجمو  عوارض نوسازی و عوارض بر پروانه1
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قبال از   ،پ  برای بررسی رابطه ع ّیت بین متغیرها با استفاده از روش انگل و ذرنجر
متغیرهاای   ی  که آیاا دهص یشخت، یعنی ها را مشخص کنی آنمانایی چی  باید درجة  هر
 بهیناه نظیار    های انتخا  وقفه ، سد  باید با استفاده از آزمونهستند I)1( یا I)0( ما

AIC  و SBC انساون و  بهینه بدردازی . با اساتفاده از روش یوه   به بررسی و انتخا  وقفه
ذیرد و بار اسااس    بررسی قرار میجمعی بین متغیرها مورد ، وجود ارتباط همیوسی یوس

اط بین متغیرها به کار وواهاد  جهت بررسی ارتب VECM یا VAR های یکی از مدل ،آن
 .  رفت
  

 برآورد مدل و نتایج آن. 5
وارض نوسازی عنرخ رشد ، قیمت مسکننرخ رشد رد بررسی در این تبقیق متغیرهای مو

هاای  به لورت فص ی باوده و باین ساال    هادادهو  1و نرخ رشد کل عوارض بخش مسکن
کن، بانا   های مورد استفاده در ایان تبقیاق از وزارت مسا   باشد. دادهمی 1392-1384
هاای عاوارض   باه ع ات در دساترس نباودن داده     ه شده وو شهرداری تهران تهیمرک ی 

کاه   هعوارض بر قیمات مساکن انجاام شاد     تأثیرتبقیقات کمی در زمینه  ،بخش مسکن
های واقعی استفاده شده از داده ،ای بوده است. در این تبقیقبه لورت پرسشنامه عمدتاً
های متاداول  به وسی ه روش ی عوارضهاع ت کوتاه بودن دوره مورد بررسی، داده ولی به

 .اندفص ی شده ،اقتصاد سنجی
 

 آزمون ریشه واحد. 1-5
ظار ماناایی یاا    بررسای از ن ، باید ویژذی متغیرهاای ماورد   VARهای  قبل از برآورد مدل
ناماناا باشاند، در ایان     VAR. اذر متغیرهای مورد استفاده در مادل  نامانایی بررسی شود

ای حالال از آن نیا    کند و لشا تواب  واکنش ضربهنمی تأمینلورت، مدل شرط ثبات را 
د ود یا عدم وجود ریشه واحا . برای بررسی فرضیه وجودار نخواهند بوداز اعتبار کافی برو

هاا  ترین آن اند که مه های مخت فی معرفی شدههای زمانی، در حال حاضر آزموندر سری
– GLS، آزماون  ، آزمون فی د  و پارون ADFآزمون ریشه واحد  DF  و آزماون ،KPSS 

هاای فصا ی    با توجاه باه اینکاه در ایان مقالاه از داده     . (1391)سوری و همکاران،  است
 ها عالاوه بار ریشاه واحاد معماولی      در این نو  دادهاستفاده شده است و این موضو  که 

                                                           
 های ساوتمانی است. منظور از کل عوارض بخش مسکن، مجمو  عوارض نوسازی و عوارض بر پروانه1
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وجاود ریشاه    ،)غیرفص ی( ممکن است دارای ریشه واحد فص ی نی  باشند، در این مقالاه 
های  های فص ی روش برای بررسی مانایی داده ذیرد. واحد فص ی نی  مورد بررسی قرار می

 یاو(  و انگال،ذرینجر،  بارد،  ه ای  ) 1هگای  تکنی  هاآن میان در مخت فی وجود دارد که
نشاان   2دهد. نتای  آزمون مانایی به روش هگی در جادول   می دسته ب را نتای  بهترین

 داده شده است.
 

 نتای  آزمون هگی. 2 جدول
    متغیر

 71/2 -00/2 -43/2 نرخ رشد قیمت مسکن
 56/6 -68/2 -81/1 نرخ رشد عوارض نوسازی

 12/0 -79/1 -54/1 نرخ رشد عوارض کل
 93/5 -84/2 -88/2 نرخ رشد درآمد نفتی

 های تبقیق منب : یافته
 

  n 36و با وجود روند و عرض از مبدا و متغیرهای مجازی فص ی با  01/0در سطح 
01فرض لفر   tمقدار ببرانی آزمون   : 46/4 برابر است با- 
02فرض لفر   tمقدار ببرانی آزمون   : 80/3 برابر است با- 
043فرض لفر Fمقدار ببرانی آزمون   : 27/9 برابر است با 

 
ذونه که در جدول نی  نشان داده شده است، ک یه متغیرها در ساطح ب ندمادت    همان

عباارت    باه  و باشاند  های سه ماهه و شش ماهه مانا می وود و همچنین در سطح فراوانی
هاای ساه ماهاه و شاش ماهاه       همه متغیرهای موجود در سطح ب ندمدت، فراوانی ،دیگر

تاوان از روش   باشند. به همین دلیل برای بررسی ع یت بین متغیرها مای  می I(0)همگی 
VAR .استفاده نمود 
 

 . تعیین وقفه بهینه مدل2-5
و از متغیر درآمد نفتی نیا  باه    رابطه ع ی بین متغیرها، از سه مدل مخت ف برای بررسی

 عنوان متغیر کنترل در مدل استفاده شده است.

                                                           
1. HEGY 

1
t

2
t

43  F

توان از معیارهاای تعیاین وقفاه مخت اف نظیار      ، میPبرای تعیین می ان وقفه بهینه 
(، آزمون حداکثر درست HQ) (، حنان کویینSBC) ن ی(، شوارت  بیAIC) معیار آکایی 

 اده کرد که نتای  به شرح زیر است.تفاس2بینی( و معیار وطای پیشLR) 1نمایی
 

 :تعیین وقفه بهینه مدل اول
 یمت مسکن و عوارض نوسازیبررسی رابطه علی بین ق

 
 نتای  آزمون تعیین وقفه بهینه .3 جدول

HQ SC AIC FPE LR Logl Lag 
45/1- 34/1- 49/1- 05-e51/4 NA 16/23 0 
49/2- 09/2- 66/2- 05-e40/1 32/42 01/48 1 

*85/2- *14/2- *14/3- *06-e92/8 *98/22 52/63 2 
41/2- 40/1- 84/2- 05-e30/1 16/6 42/68 3 
12/2- 81/0- 68/2- 05-e78/1 08/7 25/75 4 

 : نتای  تبقیقمنب 
 

تعداد دو وقفه را پیشانهاد   ،های تعیین وقفههمه روش ،شودطورکه مشاهده می همان
 شود.در این مدل دو وقفه به عنوان وقفه بهینه تعیین می ،بنابراین و کنندمی

 
 :تعیین وقفه بهینه مدل دوم

 قیمت مسکن و عوارض کل بخش مسکن بررسی رابطه علی بین
 

 نتای  آزمون تعیین وقفه بهینه .4 جدول
HQ SC AIC FPE LR Logl lag 

14/1- 04/1- 18/1- 05-e13/6 NA 00/19 0 
85/2- 45/2- 02/3- 06-e80/9 65/57 85/52 1 
15/4- *44/3- 45/4- 06-e41/2 *95/41 17/81 2 

*26/4- 24/3- 68/4- *06-e06/2 27/15 30/93 3 
17/4- 86/2- *73/4- 06-e29/2 94/9 89/102 4 

 : نتای  تبقیقمنب 

                                                           
1. Likelihood Ratio Tests 
2. Finite Prediction Error (FPE) 
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توان از معیارهاای تعیاین وقفاه مخت اف نظیار      ، میPبرای تعیین می ان وقفه بهینه 
(، آزمون حداکثر درست HQ) (، حنان کویینSBC) ن ی(، شوارت  بیAIC) معیار آکایی 

 اده کرد که نتای  به شرح زیر است.تفاس2بینی( و معیار وطای پیشLR) 1نمایی
 

 :تعیین وقفه بهینه مدل اول
 یمت مسکن و عوارض نوسازیبررسی رابطه علی بین ق

 
 نتای  آزمون تعیین وقفه بهینه .3 جدول

HQ SC AIC FPE LR Logl Lag 
45/1- 34/1- 49/1- 05-e51/4 NA 16/23 0 
49/2- 09/2- 66/2- 05-e40/1 32/42 01/48 1 

*85/2- *14/2- *14/3- *06-e92/8 *98/22 52/63 2 
41/2- 40/1- 84/2- 05-e30/1 16/6 42/68 3 
12/2- 81/0- 68/2- 05-e78/1 08/7 25/75 4 

 : نتای  تبقیقمنب 
 

تعداد دو وقفه را پیشانهاد   ،های تعیین وقفههمه روش ،شودطورکه مشاهده می همان
 شود.در این مدل دو وقفه به عنوان وقفه بهینه تعیین می ،بنابراین و کنندمی

 
 :تعیین وقفه بهینه مدل دوم

 قیمت مسکن و عوارض کل بخش مسکن بررسی رابطه علی بین
 

 نتای  آزمون تعیین وقفه بهینه .4 جدول
HQ SC AIC FPE LR Logl lag 

14/1- 04/1- 18/1- 05-e13/6 NA 00/19 0 
85/2- 45/2- 02/3- 06-e80/9 65/57 85/52 1 
15/4- *44/3- 45/4- 06-e41/2 *95/41 17/81 2 

*26/4- 24/3- 68/4- *06-e06/2 27/15 30/93 3 
17/4- 86/2- *73/4- 06-e29/2 94/9 89/102 4 

 : نتای  تبقیقمنب 

                                                           
1. Likelihood Ratio Tests 
2. Finite Prediction Error (FPE) 
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های مخت اف تعاداد مخت فای وقفاه را پیشانهاد      روش ،شودکه مشاهده میطور همان
برای تعیین می ان وقفه بهینه با توجه باه کا  باودن تعاداد      ،این تبقیقکنند اما در می

تعاداد دو   ،( استفاده شده است. بر اسااس ایان معیاار   SCبی ین ) -نمونه از روش شوارت 
نیا  ایان    (LRشود. روش نسابت درسات نماایی )   وقفه، به عنوان وقفه بهینه تعیین می

 کند.می تأییدنتیجه را 
 

 دل سوم:تعیین وقفه بهینه م
 وارض نوسازی و عوارض کل بخش مسکنبررسی رابطه علی بین ع

 
 نتای  آزمون تعیین وقفه بهینه .5 جدول

HQSCAICFPELRLoglLag
36/1- 26/1- 41/1- 05-e90/4 NA 04/22 0 
60/3- 20/3- 77/3- 06-e62/4 80/69 01/63 1 

*03/6- *32/5- *33/6- *07-e69/3 *46/64 53/106 2 
68/5- 67/4- 11/6- 07-e98/4 50/7 49/112 3 
72/5- 40/4- 27/6- 07-e89/4 68/11 76/123 4 

 : نتای  تبقیقمنب 
 

های تعیین وقفه تعداد دو وقفه را پیشانهاد  همه روش ،شودکه مشاهده میطور همان
از بعاد   شاود. در این مدل دو وقفه به عنوان وقفه بهیناه تعیاین مای    ،بنابراین و کنندمی

شود تا مشاخص شاود کاه آیاا     چندین آزمون کنترلی انجام می ،تعیین تعداد وقفه بهینه
از آزماون   ،مدل مورد بررسی به طور ک ی ویژذی مناسابی دارد یاا ویار. بادین منظاور     

شاود. همچناین   ضریب لاذرانژ برای بررسی وودهمبساتگی در پساماندها اساتفاده مای    
ناهمسانی در پسماندها نیا  ماورد بررسای قارار      نرمال بودن پسماندها و آزمون واریان 

ساتگی در اجا ای   نشاان داد کاه وودهمب   باالا ذیرد. نتای  تبقیق برای هر سه مدل می
شاد و همچناین همساان باودن      تأییاد نرمال بودن پساماندها نیا     پسماند وجود ندارد،

هاای  مدل مورد بررسی به طور ک ی ویژذای  ،بنابراین 1.قرار ذرفت تأییدها مورد واریان 
 مناسبی دارد.

                                                           
 .جویی ارائه نشده است لرفه. نتای  به دلیل 1

 . نتایج آزمون علیت  3-5
 

 نتای  آزمون ع یت ذرنجر .6 جدول

 p-value نتیجه ذیری
آماره 
 نام متغیر وابسته نام متغیر مستقل والد

عوارض کل بخش مسکن ع ت 
عوارض کل  31/3 19/0 قیمت مسکن نیست

 قیمت مسکن مسکن

ع ت قیمت عوارض نوسازی 
 قیمت مسکن عوارض نوسازی 62/0 73/0 مسکن نیست

قیمت مسکن ع ت عوارض کل 
عوارض کل  قیمت مسکن 96/6 03/0 مسکن است

 مسکن
عوارض نوسازی ع ت عوارض کل 

عوارض کل  عوارض نوسازی 38/10 00/0 است مسکن
 مسکن

قیمت مسکن ع ت عوارض 
 نوسازیعوارض  قیمت مسکن 44/6 03/0 نوسازی است

عوارض کل مسکن ع ت عوارض 
 نوسازی نیست

عوارض کل  74/0 68/0
 عوارض نوسازی مسکن

 : نتای  تبقیقمنب 
 

ایان  دهاد بار اسااس نتاای      نتای  آزمون ع یت به روش ذرنجر را نشان می 6 جدول
 ؛شاد  تأییاد طرفه بین قیمت مسکن و عوارض نوساازی  وجود ی  رابطه ع ی ی  ،جدول

قیمت مسکن ع ت عوارض نوسازی است ولی عوارض نوسازی ع ت قیمات  ای که به ذونه
 .باشدمسکن نمی

طرفه بین قیمت مساکن  وجود ی  رابطه ع ی ی  بر اساس نتای  این مقاله همچنین
قیمت مساکن ع ات    ،درلد 5در سطح شود به طوری که می تأیید کل مسکن و عوارض

از  .باشاد مای نعوارض کل مسکن ع ات قیمات مساکن    باشد ولی می کل مسکن عوارض
 بین عوارض بر نوساازی و کال عاوارض   طرفه ی بطه ع ی اروجود  این مقالهدیگر نتای  

عوارض نوساازی ع ات عاوارض کال      ای که -به ذونه .باشددرلد می 5در سطح  مسکن
 .باشدمسکن ع ت عوارض نوسازی نمی بخش باشد ولی عوارض کلبخش مسکن می
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 . نتایج آزمون علیت  3-5
 

 نتای  آزمون ع یت ذرنجر .6 جدول

 p-value نتیجه ذیری
آماره 
 نام متغیر وابسته نام متغیر مستقل والد

عوارض کل بخش مسکن ع ت 
عوارض کل  31/3 19/0 قیمت مسکن نیست

 قیمت مسکن مسکن

ع ت قیمت عوارض نوسازی 
 قیمت مسکن عوارض نوسازی 62/0 73/0 مسکن نیست

قیمت مسکن ع ت عوارض کل 
عوارض کل  قیمت مسکن 96/6 03/0 مسکن است

 مسکن
عوارض نوسازی ع ت عوارض کل 

عوارض کل  عوارض نوسازی 38/10 00/0 است مسکن
 مسکن

قیمت مسکن ع ت عوارض 
 نوسازیعوارض  قیمت مسکن 44/6 03/0 نوسازی است

عوارض کل مسکن ع ت عوارض 
 نوسازی نیست

عوارض کل  74/0 68/0
 عوارض نوسازی مسکن

 : نتای  تبقیقمنب 
 

ایان  دهاد بار اسااس نتاای      نتای  آزمون ع یت به روش ذرنجر را نشان می 6 جدول
 ؛شاد  تأییاد طرفه بین قیمت مسکن و عوارض نوساازی  وجود ی  رابطه ع ی ی  ،جدول

قیمت مسکن ع ت عوارض نوسازی است ولی عوارض نوسازی ع ت قیمات  ای که به ذونه
 .باشدمسکن نمی

طرفه بین قیمت مساکن  وجود ی  رابطه ع ی ی  بر اساس نتای  این مقاله همچنین
قیمت مساکن ع ات    ،درلد 5در سطح شود به طوری که می تأیید کل مسکن و عوارض

از  .باشاد مای نعوارض کل مسکن ع ات قیمات مساکن    باشد ولی می کل مسکن عوارض
 بین عوارض بر نوساازی و کال عاوارض   طرفه ی بطه ع ی اروجود  این مقالهدیگر نتای  

عوارض نوساازی ع ات عاوارض کال      ای که -به ذونه .باشددرلد می 5در سطح  مسکن
 .باشدمسکن ع ت عوارض نوسازی نمی بخش باشد ولی عوارض کلبخش مسکن می
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 گیری خلاصه و نتیجه.  6
د در مادیریت بخاش   های مب ی برای انجاام و اایف واو   ها به عنوان حکومتداریشهر

هاا از  یداری مناب  درآمادی بارای شاهرداری   . پاای به مناب  مالی دارندنیاز ویژه ،عمومی
هاا بایاد بارآورد دقیقای از میا ان و زماان تبقاق        زیرا آن ؛ای برووردار استاهمیت ویژه

واود   دقیقای جهات انجاام و اایف    ریا ی  برنامه اننددرآمدهای وود داشته باشند تا بتو
 .داشته باشند

، نوسازیعوارض نرخ رشد متغیرهای  رابطه ع ی بینشده است تا  در این مقاله تلاش
مورد بررسی قیمت مسکن در شهر تهران نرخ رشد کل عوارض بخش مسکن و نرخ رشد 

و باا   1392تاا   1384های ین سالب فص ی هایآوری دادهجم قرار ذیرد. بدین منظور با 
ل و تفسیر نتای  به تخمین مد eviews 8اف ار  به کم  نرم ذرنجراستفاده از روش ع یت 

 .پرداوته شده است
طرفه بین قیمت مسکن و عاوارض  بر اساس نتای  این مقاله وجود ی  رابطه ع ی ی 

مسکن ع ت عوارض نوسازی اسات ولای عاوارض    ای که قیمت شد به ذونه تأییدنوسازی 
 باشد.نوسازی ع ت قیمت مسکن نمی

طرفه بین قیمت مساکن  همچنین بر اساس نتای  این مقاله وجود ی  رابطه ع ی ی 
درلد قیمت مساکن ع ات    5شود به طوری که در سطح می تأییدو عوارض کل مسکن 

 باشد.سکن نمیباشد ولی عوارض کل مسکن ع ت قیمت معوارض کل مسکن می
طرفاه باین عاوارض بار نوساازی و کال       از دیگر نتای  تبقیق وجود رابطه ع ی یا  

ای کاه عاوارض نوساازی ع ات     باشد. به ذونهدرلد می 5عوارض بخش مسکن در سطح 
باشد ولی عوارض کل بخش مسکن ع ت عاوارض نوساازی   عوارض کل بخش مسکن می

 باشد.نمی
 

 قیقات با توجه به نتایج تحپیشنهاد
عوارض  ،یعنی در زمان رکود ؛پشیر وض  شودعوارض به لورت انعطا  پیشنهاد می شود

عاوارض پرواناه    ،بر پروانه کاهش یابد و عوارض نوسازی افا ایش یاباد و در زماان روناق    
ناد و فقاط   اف ایش و عوارض نوسازی کاهش یابد تا میا ان درآماد شاهرداری تغییار نک    

 .ترکیب درآمدی تغییر کند

و  مساکن کااهش  بخش عوارض کل  ،زمان رکود مسکن برای وارج شدن از رکوددر 
 .اف ایش یابد ،در زمان رونق
 توان اشاره کرد:مواردی که میاز دیگر 

ساه   نظام درآمدی شهرداری اللاح شود و برپایه مناب  درآمدی پایدار قرار ذیارد و  
 .مسکن روی آورده شود عوارض بر مصر به سمت عوارض بر تولید مسکن کاهش و 

ه یناه نگهاداری زماین را     ، عوارض بر زمین وض  شود کهجای عوارض بر مسکنه ب
 .و  باعش رونق ساوت و ساز شوداف ایش داده 

 یکی از ب رذترین فاکتورهای درآمدی پایدار که در اکثر کشورهای اروپایی و تعادادی 
اص درلدی از مالیات اوش شده اوتص ،ها وجود دارداز کشورهای آسیایی برای شهرداری

ایان موضاو  چنادان     باشد کاه در ایاران  درلد( همان شهر به شهرداری می 30تا  15)
ل ناپایاداری  ، جهات حال مشاک   ا توجه به پایاداری ایان ناو  درآماد    . بشودایی نمیاجر

 توان از آن استفاده کرد.درآمدهای شهرداری می
 

 عنابم
 هاا بار   (. تب یل تأثیر عوارض شهرداری1387)الله و توس ی، ناهید.  اکبری، نعمت

سنجی فضاایی(.  دی شهر الفهان )ی  رهیافت اقتصادقیمت مسکن: مطالعه مور
 .47-64: 1، شماره 5، دوره های اقتصادیفص نامه بررسی

 (. مباسبه میا ان پایاداری درآماد    1391الله و یارمبمدیان، نالر. ) اکبری، نعمت
شااهرداری در لااورت تقساایط عااوارض ساااوتمانی )مااورد مطالعااه: شااهرداری 

 . 103-115: 1، شماره فص نامه اقتصاد و مدیریت شهریالفهان(. 

 (. الگوی تأمین مالی کارآماد بارای   1388شاهی، پروی . )زاده، ع ی و وسرو حسن
های کلان شهرها )مطالعه موردی شهرداری تهران(. پژوهشکده پولی و شهرداری

 بانکی بان  مرک ی، همایش مالیه شهرداری.

 (. ارزیاابی  1393جعفری، داود و باباجانی، جعفر و کریمی اسبوئی، سمانه. )دانش
فصا نامه اقتصااد و مادیریت     پایداری مناب  ماالی و درآمادی شاهردای تهاران.    

 .15-34: 7، شماره شهری



فصلنامة سیاست گذاری پیشرفت اقتصادی دانشگاه الزهرا )س(‌/‌151

و  مساکن کااهش  بخش عوارض کل  ،زمان رکود مسکن برای وارج شدن از رکوددر 
 .اف ایش یابد ،در زمان رونق
 توان اشاره کرد:مواردی که میاز دیگر 

ساه   نظام درآمدی شهرداری اللاح شود و برپایه مناب  درآمدی پایدار قرار ذیارد و  
 .مسکن روی آورده شود عوارض بر مصر به سمت عوارض بر تولید مسکن کاهش و 

ه یناه نگهاداری زماین را     ، عوارض بر زمین وض  شود کهجای عوارض بر مسکنه ب
 .و  باعش رونق ساوت و ساز شوداف ایش داده 

 یکی از ب رذترین فاکتورهای درآمدی پایدار که در اکثر کشورهای اروپایی و تعادادی 
اص درلدی از مالیات اوش شده اوتص ،ها وجود دارداز کشورهای آسیایی برای شهرداری

ایان موضاو  چنادان     باشد کاه در ایاران  درلد( همان شهر به شهرداری می 30تا  15)
ل ناپایاداری  ، جهات حال مشاک   ا توجه به پایاداری ایان ناو  درآماد    . بشودایی نمیاجر

 توان از آن استفاده کرد.درآمدهای شهرداری می
 

 عنابم
 هاا بار   (. تب یل تأثیر عوارض شهرداری1387)الله و توس ی، ناهید.  اکبری، نعمت

سنجی فضاایی(.  دی شهر الفهان )ی  رهیافت اقتصادقیمت مسکن: مطالعه مور
 .47-64: 1، شماره 5، دوره های اقتصادیفص نامه بررسی

 (. مباسبه میا ان پایاداری درآماد    1391الله و یارمبمدیان، نالر. ) اکبری، نعمت
شااهرداری در لااورت تقساایط عااوارض ساااوتمانی )مااورد مطالعااه: شااهرداری 

 . 103-115: 1، شماره فص نامه اقتصاد و مدیریت شهریالفهان(. 

 (. الگوی تأمین مالی کارآماد بارای   1388شاهی، پروی . )زاده، ع ی و وسرو حسن
های کلان شهرها )مطالعه موردی شهرداری تهران(. پژوهشکده پولی و شهرداری

 بانکی بان  مرک ی، همایش مالیه شهرداری.

 (. ارزیاابی  1393جعفری، داود و باباجانی، جعفر و کریمی اسبوئی، سمانه. )دانش
فصا نامه اقتصااد و مادیریت     پایداری مناب  ماالی و درآمادی شاهردای تهاران.    

 .15-34: 7، شماره شهری
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 ( .آزمون ع یت تودا1393رضایی، عباسع ی .)-     یامااموتو میاان کاارآفرینی و نارخ
فصا نامه  بیکاری در بخش لنعت: مطالعه موردی استان سیستان و ب وچساتان.  

 .157-181: 7، سال دوم، شماره های مالی و اقتصادی سیاست
 (. نقش عوارض شاهرداری  1391زاده سرابی، شهرزاد. )رهنما، مبمدرحی  و ق ی

، شماره فص نامه ع می پژوهشی مطالعات شهریبر قیمت مسکن در شهر مشهد. 
3 :49-44. 

 ( .مدیریت اقتصاادی شاهر باا    1392زنگنه شهرکی، سعید و حسینی، سیدع ی .)
تأکید بر مالیات مب ی و متغیرهای مؤثر بار آن )مطالعاه ماوردی شاهر تهاران(.      

 .87-106: 2، سال اول، شماره فص نامه اقتصاد و مدیریت شهری
     ( .بررسای رابطاه   1391سوری، امیررضا و حیادری، حسان و افضا ی، حساین .)

متغیرهای طر  تقاضا و عرضه مؤثر بر بخش مسکن بر قیمت مساکن در ایاران.   
 .113-140، سال دوازده ، شماره اول: های اقتصادی فص نامه پژوهش

 (. بررسی سفته بازی و حبا  قیمات مساکن   1393یدمبمدرضا. )سیدنورانی، س
-68 :1، شماره 14دوره  های اقتصادی،فص نامه پژوهشدر مناطق شهری ایران. 

49. 

  ( .اثار درآمادهای نفتای بار     1390لمیمی، سدیده و میرهاشمی، سید مبماد .)
های کلان شهرهای ایران. اولین کنفران  اقتصاد شاهری  تأمین درآمد شهرداری

 ایران، مشهد: دانشگاه فردوسی مشهد.
 ( .حقوق شهری و شهرسازی. تهران: 1389کامیار، غلامرضا .).انتشارات مجد 

 ( .تب یل پاولی  1392کمیجانی، اکبر؛ ذندلی ع یخانی، نادیا و نادری، اسماعیل .)
، فص نامه ع می، پژوهشای راهبارد اقتصاادی   حبا  بازار مسکن در اقتصاد ایران. 

 .7-39: 7، شماره 2سال
 سنجی. ترجمه حمیاد ابریشامی. تهاران:    (. مبانی اقتصاد1392تی، دموار. )ذجرا

 انشگاه تهران، چاپ نه ، ج دوم.انتشارات د
 ،(. تب یال تاأثیر   1392رسول و رسولی آستانی، ابراهی . ) مبمدی، تیمور؛ امامی

ذاناه شاهر تهاران باا     22قیمت مسکن: در سطح منااطق  ها بر عوارض شهرداری
ریا ی و  نامه کارشناسی ارشد رشته اقتصاد ذرایش برنامه . پایان5تأکید بر منطقه 

(، دانشااگاه آزاد اساالامی، واحااد ع ااوم و M.A) اقتصااادیهااای تب یاال سیساات 
 تبقیقات تهران.

 ( .بررسای عوامال   1390مبمودی، مبمود؛ زمردیان، غلامرضا و آقایی، مرتضی .)
مربوط باه درآمادهای پایادار شاهرداری تهاران و اولویات بنادی آنهاا.  مشاهد:          

 کنفران  اقتصاد شهر. 
 ( .ب1393مهرذان، نادر و تارتار، مبسن .)   مادت و ب ندمادت   ررسای اثارات کوتااه

-68: 50، شاماره  فص نامه ع می اقتصاد مسکنها بر قیمت مسکن تهران. ه ینه
45. 

 ( .شاایوه افاا ایش درآمااد و کاااهش ه ینااه 1381مهندسااان مشاااور هامونداااد .)
ریا ی  ری ی عمرانی وزارت کشاور، مرکا  مطالعاات برناماه    شهرداری. دفتر برنامه
 های کشور.ت سازمان شهرداریشهری، تهران: انتشارا

 ( . تب یل تأثیر تسهیلات باانکی بار   1392نصرالهی، ودیجه و آزادغلامی، اعظ .)
 63های  شماره ، سال بیست ،فص نامه روندشهرهای ایران.  کلان قیمت مسکن در

 .15 - 38: 64و 

 ( .بازار اراضای و مساتغلات شاهری، نباوه اساتفاده از      1358هادی زنوز، بهروز .)
سساه توساعه و تبقیقاات اقتصاادی دانشاگاه      ؤری ی. تهران: نشر م قیمت، برنامه

 تهران.
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45. 
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The Effects of Municipal Tolls on Housing Price: 
A Case Study of Tehran 
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Abstract 
The housing sector plays crucial role in economic growth because of its 
strong forward linkages with other economic sectors. However, this sector 
has faced with sharp fluctuations in the housing prices across urban areas in 
the past two decades. Economic development is the main goal of each 
country with regard to improve living standards. In addition, the urban 
development is an important source of national development. Municipalities 
are associated with the housing sector due to their linkages with urban 
construction projects.  The different factors affect housing prices. Using a 
Vector Auto-Regressive (VAR) model, this paper aims to examine the effects 
of paying tolls on housing prices in Tehran, capital of Iran. Applying 
quarterly data over the period 2005-2013, the estimation results indicate a 
unidirectional causality relationship running from housing price to housing 
renovation tolls. In addition, this paper finds a unidirectional causality 
relation running from housing price to total housing tolls. The other finding 
of this research is a unidirectional causality link from renovation tolls to 
total tolls in the housing sector.  
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