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 چكيده

ترسي به با توجه به ويژگي چسبندگي فضايي مسكن، يكي از عوامل اثرگذار بر قيمت مسكن موقعيت قرارگيري و دس

سكن و در م اي براي دفاع از اثرگذاري مخارج عمومي محلي بر ارزشامكانات و خدمات محيط اطراف است. همين امر پايه

ورد ضريب فزاينده كند. در اين مقاله با الهام از الگوي درآمد مخارج محلي و برآگذاري در مسكن را ايجاد مينتيجه سرمايه

هاي ادهدژوهش با استفاده از گذاري مسكن تحليل شده است. در اين پمحلي كينز تأثير مخارج عمومي محلي بر سرمايه

ها با استفاده از گذاري مسكن نسبت به مخارج شهرداريكشش سرمايه 1389-1395ن براي دوره شهر ايراكلان 6تركيبي از 

ير مثبت و شهرها در ايران تأثدهد مخارج شهرداري كلاندست آمده نشان ميروش اثرات ثابت برآورد شده است. نتايج به

 گذاري محلي مسكن دارد.معنادار اما اندك بر سرمايه
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 مقدمه

 است پرهزينه و دوام با غيرمنقول كالاي يك مسكن

را  سهم بالايي از سبد مصرفي هر خانوار گفت توانمي و

اي از پذيري بخش عمدهشود و به دليل دواممي شامل

 دهد. علاوهاي افراد را نيز پوشش ميوي سرمايهپورتفولي

 زندگي با رابطه در و خرد سطح در مسكن كه اهميتي بر

به عنوان  مسكن بخش نيز كلان سطح در دارد اشخاص

شود و سهم بالايي شناخته مي اقتصاد در پيشرو بخش يك

و ارزش افزوده هر  ناخالصگذاري از تشكيل سرمايه

 همواره حيث، اين لق دارد. ازاقتصادي به اين بخش تع

 بخش اين به هاسرمايه ورود با توام كه مسكن بخش رونق

و  ركود هايدوره و برخوردار بوده بالايي اهميت از است،

 است بديهي. گيردتوجه محققين قرار مي مورد آن رونق

 نيازمند بخش، اين ركود و رونق وضعيت از صحيح درك

 اين بر. است مسكن ذاريگسرمايه بر مؤثر عوامل شناخت

تأكيد  مسكن بخش گذاريسرمايه بر حاضر مطالعه اساس،

 عمومي مخارج خاص، طوربه مؤثر، عوامل ميان در دارد و

 است. هرچند در ايران به داده قرار مورد توجه را محلي

هاي رونق و ها، دورههاي نظام مالي شهرداريدليل ويژگي

ها مؤثر شهرداري ركود بخش مسكن بر درآمد و مخارج

گذاري و ها بر سرمايهاست اما اثرگذاري مخارج شهرداري

هاي رونق بخش مسكن موضوعي است كه با وجود حمايت

 نظري و تئوريك كمتر مورد توجه قرار گرفته است.

 بر محلي دولت با نحوه اثرگذاري مخارج رابطه در

 مسكن بازار كه كرد اشاره بايد مسكن بخش گذاريسرمايه

 بازار انتظارات براساس كه است گذاريسرمايه بازار يك

 مبادلات بازار انتظارات كه بر مكانيزمي شود،مي هدايت

 انتظار مورد بازده بين مقايسه از گذاردمي تأثير تجاري

 ابزار ساير انتظار مورد بازده و مسكن گذاريسرمايه

 گذاريسرمايه بازدهي اگر. گيردمي نشأت گذاريسرمايه

 مسكن گذاريسرمايه افزايش انتظار باشد، بالا مسكن

 گذاريسرمايه سريع افزايش تواندمي كه بود خواهد شديد

                                                                                                                        
2. Shihao Li 

 خود مسكن گذاريسرمايه بازگشت. كند ترويج را مسكن

 و مسكن اجاره درآمد: است بخش دو شامل عمده طوربه

 بيشتر مسكن گذاريسرمايه بازده كه مسكن ارزش شيافزا

 مسكن ارزش شيافزا است؛ مسكن ارزش شيافزا به وابسته

 شودمي ناشي اطراف عمومي محيط خدمات رشد از نيز

 طيمح يبهبود خدمات عموم رانيدر ا البته. (2018 ،1لي)

شود بلكه ينمارزش مسكن  شيبه افزا منجربه تنهايي 

 بهبودارزش مسكن  شياز عوامل افزا يكيتوان گفت يم

 اين غالب ايران، در .استاطراف  طيمح يخدمات عموم

 كه شودمي عرضه هاشهرداري توسط عمومي خدمات

 .باشندمي محلي هايدولت براي جانشيني

 جانشيني ايران ها كه دراز طرف ديگر شهرداري

 ارائه وظيفه و محسوب مي شوند محلي هايدولت براي

 نهاد عمومي تنها دارند، برعهده را محلي عمومي خدمات

 زندگي با مستقيماً آن عملكرد نتيجه كه دباشنمي شهري

 بنابراين با توجه به جنس .يابدمي ارتباط مردم روزانه

ها از طريق ماليات ها و تأمين مالي آنفعاليت شهرداري

 تأثير ها،شهرداري عمومي توان گفت مخارجمحلي، مي

 توان ايندارد و مي نيز شهر اقتصاد واقعي بخش بر بسزايي

كرد به  شناسايي كينزي محلي فزاينده ريبض با را اثر

 ضريب اندازه به عمومي محلي مخارج ريال هر نحوي كه

 توليد تحرك موجب است، واحد از بيش كه فزاينده

 را اقتصادي هر از بزرگي سهم مسكن كه آنجا از. شودمي

 بيشتر مراتب به شهري اقتصاد در سهم اين و دربردارد

ها از طريق ضريب ارياست، تأثيرگذاري مخارج شهرد

 پژوهش فزاينده كينزي بر بخش مسكن متنابه است. اين

 گذاريسرمايه بر هاشهرداري مخارج اثر ارزيابي دنبال به

 كشور شهركلان 6 منظور اين براي و است مسكن بخش

 قرارگرفته است.  مدنظر
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 قيتحق نهيشيپ

 مطالعات داخلي

 لائلدبررسلي  ( با هدف1401پيري و همكاران )

مسكن در  گذاري مسكندر سرمايه افتراق فضايي وجود

، به تحليل فضايي شهر اهواز سطح مناطق شهري

گسلتردگي و تلراكم متغيرهلاي دسترسي به خدمات 

شهري، ناامني، فقر، تراكم جمعيت و نرخ بيكاري، در سطح 

افتراق ها نتيجه گرفتند ند. آنمناطق شهري اهواز پرداخت

ت شهري اهواز لادر بين مح ايگستردهمكاني و فضايي 

 مسكنگذاري سلرمايه درو الگلوي موجلود  وجود دارد

متناسب با رشد و توسعه شهر اهواز چه در مقياس فضايي 

و نظام سياسي و  باشدنميو چه در مقياس جمعيتي 

واقع نتوانسته است  ملديريت شهري حاكم بر شهر اهواز در

جامعه متناسب با توان  هاي مختلفبه تقاضاهاي گروه

 . مالي آنها پاسلخ دهد

 تلاش خود تحقيق  در( 1395) فرهمند و فرخي كي

 شاخص سهام، قيمت شاخص متغيرهاي اثر اندكرده

 قيمت خانوار، يسرانه درآمد ساختماني، خدمات قيمت

 سود نرخ و شده تكميل هايساختمان تعداد زمين،

 شهر كلان رد مسكن قيمت بر مسكن بخش در تسهيلات

 اين از حاصل نتايج .دهند قرار بررسي مورد را اصفهان

 قيمت از مسكن قيمت زياد تأثيرپذيري از حاكي تحقيق

 به همننين. است ساختماني خدمات شاخص و زمين

 بلندمدت، الگوي سمت به الگو تعديل سرعت منظور

 اين مقدار كه است شده محاسبه نيز خطا تصحيح الگوي

 تعادل سمت به تعديل سرعت كه دهدمي نشان ضريب

 .باشدمي كند بلندمدت

 به خود پژوهش در( 1395) مهدوي و رحمانيان

 مسكن تأمين هايبرنامه و هاسياست ايمقايسه مطالعه

 كشور (درآمدكم افراد) جامعه پذيرآسيب اقشار شهري

 هدف، حيث از تحقيق اين. اندپرداخته ژاپن كشور با ايران

 اسناد مرور به تحليلي-توصيفي روش به و است كاربردي

 در را آن كارآمدي نظر از و پرداخته مذكور هايسياست

 عملي راهكارهاي طريق اين از تا كندمي مقايسه كشور دو

 كه ايران درآمد كم اقشار شهري مسكن مسئله حل براي

 به را شهرنشين جمعيت از درصد 15 آمار آخرين طبق

 از حاكي پژوهش نتايج .كند ئهارا دهد،مي اختصاص خود

 اقشار شهري مسكن تأمين عمده هايسياست كه است آن

 به شهري رايگان زمين اعطاي جمله از درآمد، كم

 شده تمام هزينه كاهش براي مسكن سازيانبوه هايپروژه

 دو هر در مسكن، ساخت بلندمدت هايوام پرداخت نيز و

 اجرايي طرح در اما اندبوده هم مثل زيادي حد تا كشور

 هايتفاوت شهري، مسكن امر گريمتولي ويژه به آن،

 موفق هايسياست به توجه با نتيجه در .دارد وجود زيادي

 حتي و شهري مسكن كمبود مشكل حل در ژاپن كشور

 رفع براي پيشنهادهايي كنوني، عرضه مازاد به دستيابي

 شهرنشين درآمد كم اقشار مسكن وضعيت بهبود و تقاضا

 .است شده ارائه ايران در

عوامل  خود مقاله در ،(1392) آبادي و گنجيشاه

گذاري در بخش مسكن و ساختمان ايران، مؤثر بر سرمايه

را مورد بررسي قرار داده  1368 -1389طي دوره زماني 

دهد كه علاوه بر بهبود است. نتايج اين تحقيق نشان مي

طي  گذاري در بخش مسكن و ساختمانميزان سرمايه

هاي توسعه اقتصادي مانند مقطعي بودن برنامه

گذاري در ها توسط متوليان بخش سرمايهگذاريسياست

جامعه نبوده و  يازمسكن و ساختمان متناسب با ن بخش

شكاف زيادي ميان عرضه و تقاضاي مسكن و هنوز 

ساختمان در كشور وجود دارد. تحليل اين پژوهش به 

 باشد.صورت توصيفي مي

 پژوهش در( 1391) عراقي خليلي و مهرآرا ،عظيمي

 تقاضاي و عرضه سمت در مؤثر عوامل تأثيرگذاري به خود

 خرد اقتصاد اصول سازيمدل از استفاده با مسكن

 گذاريسرمايه بر مختلف اثر متغيرهاي و اندپرداخته

 خانوارها، تعداد خانوارها، مصرفي مخارج جمله از مسكن

 بانكي، تسهيلات ،(مسكن لكيتما هزينه) استفاده هزينه

 مطالعه مورد را ساخت هزينه و زمين گذاريسرمايه

 پنل، تركيبي هايداده هايمزيت به توجه با .اندقرارداده

 1389 الي 1370 زماني دوره اطلاعات مطالعه اين در



 1402 زمستان ،و پنجم هلچ شماره /شهري مديريت و للللللللللللللللللللللللل اقتصادلللللللللللللللللللللللللللللللللللللللل 90

 گرفته كاربه كشور استان 30 شهري مناطق به مربوط

 براي توازننام آماري اطلاعات همننين،. است شده

 الگوي به توجه با زماني افق در متغيرها اثر تفكيك

 معادلات پويا معمولي مربعات حداقل روش و خطا تصحيح

 نتايج .شدند محاسبه بلندمدت و مدتكوتاه صورت به

 بلندمدت در كه داد نشان تحقيق اين از حاصل

)1DOLS( و بانكي اعتبارات مصرفي، مخارج 

 اثر داراي مالكيت هزينه و مثبت اثر زمين گذاريسرمايه

 در .است مسكن حقيقي گذاريسرمايه بر منفي

 بانكي، اعتبارات مصرفي، مخارج افزايش اثر نيز مدتكوتاه

 با گذاريسرمايه و ساخت هزينه زمين، گذاريسرمايه

 دوره در مسكن حقيقي گذاريسرمايه بر مسكن وقفه

 .شدبامي منفي مالكيت هزينه اثر و مثبت جاري

 خود مطالعه در( 1383) رضوي و عمادزاده اكبري،

 ساكن خانوارهاي گزيني مكان بر مؤثر عوامل تعيين براي

 تبيين براي و كرده استفاده هدانيك قيمت روش از مشهد

 كه كردند معرفي مسكن براي ويژگي چهار عوامل، اين

 محيطي، ساختاري، يا فيزيكي هايويژگي: از عبارتند

 اقتصادسنجي تكنيك از استفاده با. ييفضا و دسترسي

 فضايي ويژگي به مربوط متغير ساختن مقيد براي و فضايي

 ترتيب اين به است؛ شده استفاده مكان به قيمت تابع از

 قالب در آنها توزيع نحوه بررسي به "فضايي وابستگي"

 و مكاني هايويژگي از مسكن هر قيمت نام به اي پديده

 اين از .باشدمي تأثيرپذير نيز ورمجا هايمسكن ساختاري

 عدم يا وجود كه شودمي گيرينتيجه طور اين پژوهش

 نوع به توجه با هدانيك مدل در فضايي وابستگي وجود

 براي شده مشخص زيربازارهاي وسعت و مسكوني واحد

 فضايي اقتصادسنجي مدل همننين. باشدمي متفاوت آن
 قابليت ارايد مرسوم3 اقتصادسنجي مدل با درمقايسه2

 .باشدمي بالاتري تشخيص

 تعيين عنوان با خود مقاله در ،(1386) چگني و عسگري

 روش به شهري مناطق در مسكن قيمت بر مؤثر عوامل

                                                                                                                        
1 Deprivation of Liberty Safeguards 
2SAR 

 مسكن قيمت سطح بر مؤثر عوامل تابلويي، هايداده

 هاياستان بين در را( مدتكوتاه) آن هاينوسان و( بلندمدت)

. اندداده قرار بررسي مورد 1385 تا 1370 هايسال طي كشور

 گسترش و تكامل تقويت، نظر از دهدمي نشان مطالعه نتيجه

 و ساخت هايوام اعطاي شرايط در سهولت و و مالي بازارهاي

 قيمت كنترل و بازار تنظيم در مهمي نقش تواندمي دولت ساز،

 . باشد داشته مسكن

 عوامل بررسي به( 1391) عظيمي و مهرآرا عراقي،

 هايداده از استفاده با ايران در مسكن قيمت بر مؤثر

 سمت عوامل كه كنندمي تلاش و اندپرداخته تركيبي

 اقتصاد هايمدل از استفاده با را مسكن تقاضاي و عرضه

 ازننامتو آماري اطلاعات از مقاله اين در. كنند تحليل خرد

 استان 30 شهري مناطق به كه 1370 -1389 دوره طي

 نتايج جمله از. است شده استفاده شود،مي وطمرب كشور

 تواندمي دولت كه است اين مطالعه اين در آمده بدست

 ايفا گذاريقانون يا و زمين واگذاري نظر از را مهمي نقش

 افزايش انتظاري نرخ و تورم نرخ افزايش همننين. كند

 .شودمي مسكن قيمت صعودي روند باعث مسكن، قيمت

 يرثأت يخود به بررس مطالعه در (،1390) رادمطهري

به عنوان  يشهر يدارو مسكن در توسعه پا ينزم ليزينگ

پرداخته است.  گذارييهسرما ياصل هاييرساختاز ز يكي

است كه  يناز ا يحاك هشد يانمطالعه ب ينآننه كه در ا

مربوط به آن بر اساس  عوايد تبديلو  ينزم فروش

مناطق  يشهردار لهيشده به وس ييناز قبل تع هايياستس

 يدر جهت توسعه شهر گذارييهامكان سرما ،مختلف

 .درا دار يدارپا

نقش و  يدر پژوهش خود به بررس ،(1384)ياحمد

مسكن پرداخته است كه آن  ينمأدولت در ت يگاهجا

 يندهنده اشود نشانيانگاره برداشت م ينكه از ا يايجهنت

آن  وفوره ب كشورهاكه همه  عادي يراست كه نوسانات غ

با درآمد متوسط  رشود كه قشيباعث م ،اندرا تجربه كرده

ثر جامعه حذف شود ؤم يجامعه از بخش تقاضا يفو ضع

3OLS  
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 يرا برا مناسبمسكن  يكبه  ياوقات دسترس يگاه و

 . كندمي يلتبد نيافتني دست امر يك بهها آن

 طول(، در پژوهش خود با عنوان 1394مهرگان )

 يمسكن در مناطق شهر يگذاريهرمابازده س يدوره زمان

در  يگذاريهسرما بازدهي يريگبه دنبال اندازه يي،و روستا

 دهدمي نشان مطالعه ايناست.  روستاييو  يمسكن شهر

 و زودبازده روستايي مناطق به نسبت شهرها در مسكن كه

 هايسال در آمده دستبه بازدهي. است ترپربازده

 اين نتيجه در. باشدمي نزولي سپس و صعودي نخستين،

مسكن به  يلاتتسه بازپرداخت روند كه صورتي در مقاله

 بينييشاشد پب مسكن بازدهي پايه برنرخ ثابت  يجا

كه  يجيكند و نتا يداكه مطالبات معوق كاهش پ شوديم

كند يم يانب يدآيبه دست م يقتحق ينمدل ا يناز تخم

و  ستين يمسكن به شكل آن يبخش مسكن بازده دركه 

 يبر ارزش افزوده اثر معنادار يگذاريهها سرماتا سال

 كي( با انجام 2019كريمي و ثباتي )تواند داشته باشد. يم

تكميل با استفاده از پرسشنامه  يليتحل يشيمايمطالعه پ

استان مازندران  يو حقوق يقيسازان حقانبوه شده توسط

 به اين( IPAعملكرد )-تياهم ليمدل تحل و با استفاده از

 3كسب و كار،  يشاخص فضا 10 نتيجه رسيد كه از بين

و  گذارانهياز سرما تياعتبار از بانك، حما افتيشاخص در

بر  رگذاريعوامل تأث نيتراخذ مجوز از مهم طيشرا

 اخصش نيبخش مسكن هستند. همنن يگذارهيسرما

 نيعملكرد را در ا نيبالاتر يرساختيبه خدمات ز يدسترس

 دارد. نهيزم

 

 يخارج مطالعات

 تأثير عنوان با خود پژوهش در ،(2016)1 دونالد مك

. كندمي بررسي مسكن تامين بر محلي دولت هايسياست

 اندازه درك در گذارانسياست به كمك مطالعه اين هدف

 محلي مسكن توليد بر پروژه اين. است تأثيرات اين نسبي

 اري،تج اداري، فروشي،خرده روي بر و است شده متمركز

                                                                                                                        
1 Graham MacDonald 
2 Reusable launch vehicle  

 تمركز مستغلات و املاك هايبخش ساير يا و صنعتي

 در را سياسي تغييرات تنها پروژه اين بنابراين،. كندنمي

 با پروژه اين. گيردمي نظر در محلي هايدولت كنترل

 ارزش رويكرد يك از عمومي توسعه مدل رويكرد از استفاده

 حداكثر آوردن دست به براي ،(RLV2) مانده باقي زمين

 به نتايج طبق. كندمي استفاده دهنده توسعه يك رزشا

 طيف اند،شده ارائه مقاله اين در كه شهرهايي آمده، دست

صرفه را  به مقرون واحدهاي و درآمدها ها،واحد از وسيعي

 سرمايه از مدت كوتاه در است ممكن كه كندمحاسبه مي

 عملي بالقوه هايتوسعه همه برخوردار باشد اما كافي

 كافي تجربه گذارانسرمايه است ممكن زيرا شد، هدنخوا

 كار را اجرا قابل هاي پروژه تمام تا باشند نداشته سرمايه يا

  .كنند

 تأثير عنوان با خود مقاله در( 2014) 3جوما

 در املاك گذاريسرمايه در رشد بر اقتصادي متغيرهاي

 طور به مستغلات و املاك صنعت كه كندمي بيان كنيا

. است كرده جلب را گذشته در گذارانسرمايه توجه فزاينده

 به صنعت كه رودمي انتظار بيني پيش چنين افزايش با

 در را خود نقش نتيجه در و كند رشد توجهي قابل طور

 كنيا در مسكن اساسي نياز همننين و واقعي بازده تأمين

 كلان متغيرهاي تأثير دنبال به مطالعه اين. رساند انجام به

 كنيا در مستغلات و املاك گذاريسرمايه رشد بر ياقتصاد

. دارند مهمي نقش صنعت رشد در آنها زيرا است، بوده

 از مطالعه اين. است شده انجام توصيفي روش به مطالعه

 هايگذاريسرمايه سالانه رشد مورد در ثانويه اطلاعات

 بين دوره هاداده مجموعه. است كرده استفاده املاك

 نشان نتايج. دهدمي پوشش را 2013 تا 2000 هايسال

 تأثير انتخابات، دوران در و نزديك در سياست كه دهدمي

 خود نوبه به كه دارد كلان اقتصاد متغيرهاي اكثر بر منفي

 تأثير كشور در مستغلات و املاك گذاريسرمايه رشد بر

 بين قوي مثبت رابطه مطالعه، اين بر علاوه. گذاردمي

 . داد نشان را شده انتخاب قتصاديا كلان متغيرهاي

3 MERCYLYNEI. JUMA 
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 نوسانات خود پژوهش در ،(2013)1 همكاران و نجي

 تغييرات به نسبت را آن العملعكس و مسكن قيمت

 در ها آن. اندكرده بررسي آمريكا در كلان اقتصادي

 كرده استفاده2 سوئينينگ ماركوف مدل از خود پژوهش

 ثبات و رونق ركود، دوره در را مسكن قيت نوسانات و

. اندكرده بررسي 1960-2011 هايسال طي اقتصادي

 به نسبت مسكن بازار كه دهدمي نشان مطالعه اين نتايج

 ركود رونق، مختلف هايدوره در كلان اقتصادي نوسانات

 دستبه كه آننه طبق. باشدمي متفاوت اقتصادي ثبات و

 سريع خروج براي مناسبي ابزار بهره نرخ شدن كم آمده

 . آيدمي حساببه ركودي وضعيت از مسكن ربازا

 با خود مقاله در ،(2012)3 ويسالي و پاتي شارلوت،

 و ملك قيمت بر محلي ماليات تأثير ارزيابي" عنوان

 بر تجربي، شواهد ارائه هدف با "فضايي سازگاري مشاركت

 روش از استفاده با ملك قيمت بر محلي هايماليات تأثير

 نشان مطالعه اين نتايج. كنندمي تمركز جغرافيايي مرزي

 انتظار مورد اثرات محلي دارايي بر ماليات نرخ كه دهدمي

 .ندارد ملك قيمت سطوح در را

 را مسكن قيمت خود بررسي در ،(2005) 4داويدف

 شاخص زمين، قيمت شاخص مانند متغيرهايي به وابسته

 و داندمي مسكن بخش در گذاريسرمايه و سهام قيمت

 تحليل و تجزيه مورد مسكن قيمت بر را متغيرها ينا تأثير

 كه است اين از حاكي او مدل تخمين نتايج. دهدمي قرار

 در كلان متغيرهاي هايشوك به نسبت مسكن قيمت

 كشش نظر مورد مدل در طورهمين. است حساس اقتصاد

 بزرگي عدد داراي تقريبا دستمزدها به نسبت مسكن قيمت

 و كوچك واقعي بهره هاينرخ به تنسب آن مقدار اما است

 سرمايه سهام ارزش به نسبت چنينهم و است منفي

 . باشدمي دارمعني و منفي قيمتي كشش

 مدل خود مطالعه در ،(1988)5 روزن و توپل

 1963-83 فصلي هايداده توسط را مسكن گذاريسرمايه

                                                                                                                        
1 Nneji and Others 
2 Markov Switching Model 
3 Sylvie Charlot, Sonia Paty, Michel Visalli 
4 Davidoff 
5 Topel and Rosen  

 هم طور به مطالعات تخمين. اندزده تخمين آمريكا در

 در. اندشده برآورد ابزاري متغيرهاي وسيله به و زمان

 فرصت هزينه عنوان به بهره نرخ متغير تحقيق، اين الگوي

 معنادار آماري جهت از كه گرفته قرار استفاده مورد سرمايه

 و نبوده معنادار آمار طبق هم توليد عوامل هزينه. است

 . است نبوده انتظار طبق هم ضرايب علامت

 و املاك بر ماليات خود العهمط در ،(1984) 6كيث

 تحليل در او است، داده قرار بررسي مورد را مسكن تقاضاي

 بر ماليات گرفتن كه رسيد نتيجه اين به خود اقتصادي

 مركز در مالكان مسكن مصرف كه شودمي باعث املاك

 استفاده مورد عوامل ركود موجب كند و پيدا كاهش شهر

 . شودمي مسكن توليد در

 هزينه و املاك ارزش بين رابطه ،(9781)7بروكنر

 از و است كرده مطالعه را اقتصادي بازده و محلي عمومي

. كندمي استفاده تخمين براي TSLS9و  OLS8 روش دو

 است اموال ارزش تعيين براي نظري مدل يك مدل، اين

 دهد نشان تواندمي كه شودمي زده تخمين معادله يك كه

 طور به ناهمگن جوامع در حتي عمومي، كالاهاي آيا كه

 اصلي نمونه مبناي بر رگرسيون نتايج. شوندمي ارائه مؤثر

 نتايج. شودمي استفاده عمومي خوب كارايي ارزيابي براي

 منجر وريبهره كهحالي در كه دهدمي نشان بررسي اين

 يك هر ارزش شود،مي ملك كل ارزش رساندن حداكثر به

 اين ما نتيجه كامل، طوربه .كندنمي حداكثر را واحدها از

تجاري كه  و مسكوني ساختارهاي در به توجه با است،

 كالاهاي نظر، مورد نمونه در جوامع موجود هستند،

 دادند و قرار كارآمد سطح از بالاتر سطحي در را عمومي

 اين در املاك ارزش عمومي، هايخروجي ميزان كاهش

 .دهدمي افزايش را جوامع

 بين رابطه آمريكايي قتصاددانا( 1968) 10اويتس

 و افزوده ارزش بر ماليات دولتي، خدمات هزينه

 بررسي را تيبري مدل اساس بر مسكن گذاريسرمايه

6 Keith 
7 Jan K. BRUECKNER 
8 ordinary least squares  
9 two stage least squares 
10 Wallace Oates 
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 خدمات هايهزينه كه كندمي گيرينتيجه و كندمي

 در دارد، مثبت رابطه مسكن گذاريسرمايه با عمومي

 ارايد مسكن گذاريسرمايه با دارايي بر ماليات كهحالي

 . است منفي رابطه

 عرضه تأثير مورد در مطالعه اولين( 1964) 1آلونسو

 كه كرده ارائه را مسكن گذاريسرمايه در عمومي كالاهاي

 بازار" مدل ايجاد با مسكن گذاريسرمايه فاصله ارتباط اثر

 مدل، اين به توجه با .است كرده تحليل و تجزيه را "زمين

 بود، خواهد بالاتر ترافيكي ايههزينه شهري، مركز از دورتر

 معكوس طور به شهري مركز و مسكن بين فاصله بنابراين

 . است زمين گذاريسرمايه با متناسب

 مورد در تئوريك تحليل اولين( 1956) 2تايبوت

 مسكن گذاريسرمايه بر عمومي خدمات هايهزينه تأثير

 اقتصاددان اين توسط "گيريرأي" تئوري و كرد ارائه را

 مردم مردم، آزاد جريان اساس بر. شد ارائه ريكاييآم

 و عمومي خدمات گيرياندازه از استفاده با توانندمي

 محله ترينمناسب مختلف، مناطق در مالياتي هايسياست

 اشاره كه است اين نظريه اين مهم سهم. كنند انتخاب را

 و جمعيت كامل جريان در كه باشد داشته واقعيت اين به

 اجازه است ممكن اقليمي محل محلي، هايلتدو رقابت

 در را ماليات و عمومي دولت هايهزينه دولت دهد

 نتيجه در كند، گذاريسرمايه مسكن گذاريسرمايه

 طوربه مسكن بازار طريق از توانمي را عمومي كالاهاي

 . داد اختصاص مؤثر

 

 مباني نظري -1

 يشهر اقتصاد در مسكن رشد هينظر -3-1

 در طولاني سابقه داراي شهري داقتصا زمينه

 مسكن بخش در سياست تحليل و سازيمدل تحقيقات

 شهري، رقابتي شرايط از بهتر شناخت آن هدف كه دارد،

 فضايي اجتماعي و اقتصادي تنوع كاهش و پايداري ظهور،

 به شهري هايسياست تحليل و شهري رشد تئوري. است

                                                                                                                        
1 William Alonso 
2 CHARLES M. TIEBOUT 

 رشد ايهنظريه و( پايه) مسكن شهري رشد تئوري دو

 انسجام معني به شهري توسعه شود،مي تقسيم مدرن

 كه آنجا از. است عادلانه صورتبه ثروت توزيع و اجتماعي

 و دولت از تركيبي يا متوسط فضايي واحد يك شهر يك

 اقتصادي رشد نظريه دهد،مي تشكيل را شهروندانش

 نظريه و كلان اقتصاد رشد هايسياست عناصر از شهري

 (.2012 ،3 نيجكامپ) كندمي ستفادها فردي رفاه

 به قادر ذاتي طوربه شهر يك آيا كه است اين سؤال

 هايخوشه. نه يا است دروني نيروهاي نتيجه در رشد،

 يا مركزي، موقعيت زيرساختي، گذاريسرمايه صنعتي،

 محرك نيروهاي عنوان به علمي عرصه در تجميع، هايصرفه

 هتوسع ديگر، عبارت به. تاس شده تأكيد محلي اقتصاد توسعه

 و عمدي هايانتخاب نتيجه دروني، ديدگاه از شهري پايدار

 هايسازمان جمله از شهري و محلي ذينفعان اقدامات

  (.2012 ، نيجكامپ) است عمومي گذاريسياست

 به اقدام توانمي آن از استفاده با كه روشي سه

 هايههزين و درآمد ميزان تعيين يا مناطق صادرات تحليل

 ايپايه تحليل الگوي از عبارتند نمود اقتصاد در مناطق

 تكاثري ضرايب الگوي و ستانده -داده تحليل اقتصاد،

 ها،روش ترينمتعارف از يكي روش سه اين بين از. كينزين

 بخش عنوان به مسكن) اقتصاد اي پايه بخش تحليل الگوي

 وينير توزيع ميزان آن كمك به تواندمي كه است( پايه

 بخش الگوي. كند برآورد را آن به مربوط هايهزينه و كار

 سطح در پيوسته و متمركز تحليل روش يك مسكن ايپايه

 اقتصاد مدل(. 2012 ، نيجكامپ) است شهري -محلي 

 تئوري اولين و ترينقديمي عنوان به توانمي را مسكن

 اقتصادي هايفعاليت. كرد عنوان شهري اقتصاد رشد

 مسكن غير و مسكن بخش دو شامل روش ناي در شهري

 شهري، اقتصاد كنندهتحريك عامل روش اين در. است

 آنجايي از. است مسكن بخش از حاصل آمده بدست درآمد

 اقتصاد تكاثري ضريب به توجه با شهرنشيني تقاضاي كه

 آن دنبال به و مسكن بخش در تقاضا ايجاد باعث مسكن،

3 Peter Nijkamp 

https://www.researchgate.net/profile/Peter_Nijkamp3
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 شكوفايي و رشد شده، شهر اقتصاد در درآمد تزريق باعث

. داشت خواهد دنبال به را شهر اقتصادي هايبخش

 گفته هاييفعاليت به هم شهر مسكن غير هايفعاليت

 در هابنگاه و هاخانواده تقاضاي و نيازها به كه شودمي

(. 148: 1380 كرماني، صباغ) شودمي مربوط منطقه داخل

 . شوديم داده نشان زير صورت به مسكن اقتصاد مفهوم

 و( X) كالاها ساير مسكن غير بخش در اشتغال اگر

 را منطقه اشتغال كل و باشد( D)مسكن بخش در اشتغال

 :شود داده نشان( T) با

T =  X + 

D                                                                                                                                                (1)  تأثير تحت( محلي) مسكن غير بخش كه شودفرض مي 

 بخش دو اين اشتغال بين و است منطقه در مسكن بخش

 :است قرار اين از كه دارد وجود ايرابطه

X = αD                                                                                                                                                        (2) 
 اگر. است مثبت و ثابت متغيّر يك 𝛼 رابطه اين در كه

  آيد:مي دست به شود، داده قرار( 1) رابطه در (2) رابطه

T =  αD + D                                                                                                                                                (3) 

 يا 

T = D (1 +  α)

                                                                                                                                            (4) 

 بخش كه درچق هر كه دهدمي نشان رابطه اين

 ديگر صنايع در كالاها ساير باشد داشته رشد مسكن محلي

 سنجيده زماني بازه دو در هامتغير اگر. كندمي رشد هم

 تفاضل اولين آوردن دست براي آنها( ∆) تغييرات و شود

 :آيدمي بدست زير رابطه شود، محاسبه

∆T = (1 + 𝛼)∆D                                                                                                                                        (5)  
 :كنيممي تقسيم D∆ بر را رابطه اين آنگاه

∆T/∆D = 1 + α

                                                                                                                                        (6)  
ايجاد يك شغل اضافي در  كندمي( بيان 6رابطه )

مسكن باعث افزايش كل اشتغال در كل اقتصاد منطقه به 

1اندازه  + α 1شود. عبارت مي + α  همان ضريب

 اشتغال پايه در بخش مسكن است. 

 هم مناطق درآمد تعيين براي مدل اين از توانمي

 قسمت دو از منطقه درآمد صورت ينا در. كرد استفاده

 درآمد اگر. است شده تشكيل مسكن غير بخش و مسكن

 صنايع بخش درآمد و( M) مسكن بخش درآمد ،(I)  شهر

 :با است برابر منطقه كل درآمد باشد،( S)مسكن غير

I =  S +  M                                                                                                                                          (7)

 افزايش باعث منطقه كل درآمد افزايش كه صورتي در 

 بين رابطه باشد، منطقه در شده توليد خدمات و كالاها تقاضاي

 صورت اين به مسكن غير صنايع بخش درآمد و كل درآمد

 :است

S =  sI                                                                                  (8) 
 (7)  رابطه در (8) رابطه جايگزاري صورت در

 در شود، مي تكرار اشتغال بخش به مربوط رياضي عمليات

 : صورت اين

I =  sI +  M                                                                                                                                           (9) 

(1 −  s)I =  M                                                                                                                                      (10) 
(1 –  s) ∆I =  ∆M 
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∆𝐼

∆𝑀
=  

1

1−𝑠
                                                                                                                                           (11) 

 مسكن بخش درآمدي ضريب
1

1−𝑠
 بيان به يا است 

 ميزان يابد افزايش مسكن بخش درآمد واحد يك اگر ديگر

 :آيدمي دست به زير ورتصبه شهر اقتصاد كل درآمد

  ( . مسكن بخش درآمد در افزايش= ) شهر اقتصاد درآمدكل در افزايش                        (12)  
1

1−
درآمد بخش عير مسكن

 درآمدكل

 

 (148: 1380 كرماني، صباغ) 

 ديدن براي را بالا دوبخشي الگوي توانمي حال

 تبديل بخشي سه به اقتصاد بر عمومي بخش رفتار تاثيرات

 شهرداري بخش توانمي شده ارائه مطالب به توجه با. كرد

 عنوان به( عمومي بخش) سوم بخش عنوان به الگو به را

 بنابراين. كرد اضافه كل تقاضاي يا كل درآمد از بخشي

 بدين را اقتصاد كل و شهرداري مخارج رابطه توانمي

 :آورد دست به صورت

I = M + S + G                                                                                                                                         (13) 
 حوزه درآمدM ، درآمد با برابر Iبالا  رابطه در

 دولت مخارج  Gو  مسكن غير بخش درآمدS  مسكن،

 .باشندمي

M = mI                                                                                                                                                   (14) 
 دارد رابطه I با m مانند نسبتي با Mكه  جاييآن از

 نسبت با هم مسكن كرد پيدا افزايش درآمد اگر يعني

 .يابدمي افزايش

I

= mI + S + G                                                                                                                                     (15) 

I =  
S + G

1 − m
                                                                                                                                             (16) 

 درآمد بر دولت مخارج فزاينده ضريب نهايت در و

 :است زير صورت به كه آيدمي دست به اقتصاد

∆𝐼

∆𝐺
=  

1

1 − 𝑚
                                                                                                                                        (17) 

 درآمد بر دولت مخارج ندهيفزا بيضر توانيم حال

 ريز شكل به كه آورد دستبه ريز صورتبه را مسكن بخش

 :است

∆M

∆G
=  

∆M

∆I
 ×  

∆I

∆G
=  

m

1 − m
                                                                                                          (18) 

 عمومي مخارج ميان ارتباط واقع در بالا رابطه

 با. دهدمي نشان را مسكن بخش در درآمد و شهرداري

 مخارج در افزايش واحد يك آمده، بدست ضريب به توجه

m اندازه به تواندمي شهرداري

1−m
 مسكن بخش در درآمد 

 يمدآدر بيضر برابر m مذكور، نسبت در. دهد شيافزا را

 مسكن و اقتصاد نيب رابطه كه يصورت در. است مسكن

 ياندهيفزا ريثأت زين يشهردار مخارج نيبنابرا باشد،ي قو

 بيضر كه يصورت در. كنديم جاديا مسكن بخش بر
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 درآمد به نسبت مسكن بخش بيضر اي مسكن يدرآمد

 بيضر باشد، فيضع يمحل اقتصاد
𝑚

1−𝑚
 خواهد فيضع زين 

 دست به m بيضر يبرا يا ستانهآ حد كي توانيم. بود

< m كهيصورت در. آورد  صورت آن در باشد 0/5

 از شيب مسكن بخش بر دولت مخارج يگذاراثر بيضر

 واحد ياثرگذار بيضر صورتنيا ريغ در بود، خواهد واحد

تر باشد نشان بزرگ mهرچقدر . بود خواهد واحد از كمتر اي

مومي دولت محلي بر گذاري بيشتر مخارج عدهنده اثر

 گذاري مسكن است.سرمايه

 

 در گذاريسرمايه بر عمومي مخارج نقش -3-2

 ساختمان

چارچوب نظري ديگري كه تأثير مخارج عمومي 

دهد تأثير گذاري مسكن را توضيح ميمحلي بر سرمايه

گذاري در مسكن خدمات عمومي محلي بر بازدهي سرمايه

 و صحيح طوربه لتدو بودجه در مناطق شهري است. اگر

 هايموقعيت در عمومي مخارج باشد، شده تدوين منظمي

 شود،مي حمايتي اثرات بروز باعث استراتژيك و بنيادي

 افزايش صورتي در خصوصي بخش گذاريسرمايه يعني

 عمل زيرساخت و مكمل همنون دولت مخارج كه يابدمي

 كسري افزايش طرفي از(. 1387 همكاران، و سامتي) كند

 در خصوصي گذاريسرمايه كاهش باعث دولت ودجهب

 نقش كه شودمي ساختمان در جمله از مختلف هايبخش

 و آباديشاه) دهدمي نشان را بخش اين در دولت ضعيف

 محلي بازار يك مسكن بازار كه آنجا از(. 1392 گنجي،

 مخارج بايد عمومي، مخارج تأثيرگذاري بررسي براي است

 بودجه خاطر همين به. گيرد قرار هتوج مورد محلي عمومي

 گذاريسرمايه بر عمومي مخارج اثر همان هاشهرداري

 . دارد عهده بر را مسكن

 مالي ساختار به توجه با است ذكر به لازم

 بودجه يا مخارج بين رابطه ايران، در هاشهرداري

 تعاملي رابطه يك مسكن گذاريسرمايه با هاشهرداري

 بر شهرداري مخارج تأثير مطالعه اين در كه است

 در. بالعكس نه است توجه مورد مسكن گذاريسرمايه

 مخارج شودمي فرض كه شكلي همان به كهحالي

 به و توليد بر عمومي مخارج عنوان به شهر در هاشهرداري

 است، اثرگذار مسكن بخش گذاريسرمايه بر ترتيب همين

 هارداريشه درآمد بر مسكن توليد و گذاريسرمايه ميزان

 . است اثرگذار نيز

 رشد و شهرها توسعه و رشد با اخير هايسال در

 ظرفيت شهري، هايمحدوده گسترش و جمعيت قائدهبي

 كه حدي در. است شده برابر چند هاشهرداري وظايف

 جوابگوي آينده هايسال در فعلي درآمدي منابع

 ر،حاض حال در. بود نخواهد هاشهرداري فزاينده هايهزينه

 بخش و است خاصي نوسانات داراي هاشهرداري درآمد

 جهت كشور هايشهرداري درآمدي منبع از توجهي قابل

 هايتراكم و عوارض پايه بر كه شهري هايهزينه تأمين

. آيندمي دست به هستند، اراضي و ساختماني

 اندازه از بيش شهرها كلان در خصوصا كشور هايشهرداري

 هاينرخ وجود چنين هم و مسكن شبخ از ناشي درآمد به

 تعبيه مسكن بخش در شهرداري عوارض براي كه نامتناسب

 قيمت افزايش باعث تواندمي كه هستند است، وابسته شده

 با. شود كالاها ساير قيمت در آن شدن منتقل و مسكن

 هايتراكم و عوارض به هاشهرداري وابستگي به توجه

 بخش ركود و رونق تلفمخ زماني هايدوره در ساختماني،

 رو قطعي مالي بحران و مالي نوسانات با هاشهرداري مسكن،

 .(48: 1387 توسلي، و اكبري) شوندمي رو به

 

  مسكن گذاريسرمايه بر مؤثر ساير عوامل -3-3

 گروه دو به مسكن گذاريسرمايه بر مؤثر عوامل

 بر مؤثر اقتصادي متغيرهاي اول دسته: شوندمي تقسيم

 نقدينگي، حجم شامل كه باشدمي مسكن گذاريهسرماي

 ساز و ساخت هزينه و خانوار درآمد مسكن، قيمت شاخص

 هستند مسكن رقيب هايدارايي دوم، دسته اما باشدمي

 بانكي هايسپرده و طلا سكه و ارز سهام، بر مشتمل كه
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 گذاريسرمايه بر مؤثر عوامل برخي ادامه در. هستند

 :شودمي آورده مسكن

 

 تورم پوشش يبرا مسكن در يگذارهيسرما-1 -3-3

در مسكن كه  يگذارهيسرما يهازهياز انگ يكي

دهد، يمسكن خود را نشان م ييدارا ديدر قالب خر شتريب

پوشش  ايجبران كاهش ارزش پول  يبرا يگذارهيسرما

مسكن  كهنيا است اولاً ليبه دو دل تيخاص نياتورم است. 

طور شود كه چون بهيدوام شناخته مبا يكالا كيبه عنوان 

آن  يدهد برايارائه م زين يهمزمان خدمات مسكون

 يمصرف يتقاضا وجود نيهم و دارد وجود يمصرف يتقاضا

 مسكن ييدارا ارزش شيافزا موجب مسكن يبرا مستمر

 يچسبندگ يژگيو ليمسكن به دل كهنيشود. دوم ايم

تجارت  لرقابيغ يكالا كي عنوان بهكه دارد  1ييفضا

 قيتوان از طرينم يتورم طيشود لذا در شرايم شناخته

آن  متيعرضه و كنترل ق شيافزاواردات نسبت به  شيافزا

سطح  شياز افزا شيارزش آن ب شيافزا اقدام كرد و معمولاً

موضوع  نيا دؤيم زين يها است. شواهد تجربمتيق يعموم

 نددريافت( 1989)2 وب و باند براي مثال رابنس،است 

 پوشش داراي طولاني هايشوك مقابل در مسكوني زمين

 مدت هرچند تاكوتاه خزانه اسناد چنينهم. است كامل

 ساير مقابل در اما دهند پوشش را تورم توانندمي اياندازه

. كمتري دارند معناداري توانايي زمين و مالي هايدارايي

 اگر كه افتنديدر( 1392) يقاسم و يسور نيا بر علاوه

 كاهش باعث شود، اضافه دارائي سبد به مسكوني زمين

 مقابل در پوشش قابليت و شودمي بازدهي واحد هر ريسك

 يابد.مي بهبود تورم

 

 يگذارهيسرما بر يتجار يهاچرخه ريثأت -2- 3-3

 مسكن

 گذاريسرمايه مانند مسكن بخش در گذاريسرمايه

 پولي هايسياست تأثير تحت اقتصادي هايبخش ساير در

                                                                                                                        
1.Spatial Fixity  
2Ruben, J., M. Bond and J. R. Webb 

 و هستند سرمايه سودآوري بر اثرگذار متغيرهاي و مالي و

 عبارتند از متغيرها شوند. برخي از اينمي نوسان دچار

 قدرت بهره، نرخ ساخت، ارز، هزينه نرخ مسكن، قيمت

 مسكن بخش در يگذارهيسرما وغيره. خانوارها خريد

 كه آنجايي از و است رونق و ركود يهادوره يدارا شهيهم

 اين دارد، اقتصادي هايبخش ريسا با اي گسترده تباطار

 بروز باعث و منتقل اقتصادي هايبخش ساير به نوسانات

. شود مي اقتصاد يواقع بخش در ركود و رونق هايدوره

 و تجاري ادوار نيب رابطه متقابل همبستگي ضريب

 نشان را بلندمدت در مسكن بخش در گذاريسرمايه

ضريب همبستگي  دهديم نشان يتجرب شواهد دهد،مي

 دهندهمتقابل داراي كميت بالايي است كه نشان

 گريعبارت د به است، روند دو نيا نيب بالا يهمبستگ

 جهت همرونق و ركود در اقتصاد و بخش مسكن  يهادوره

 دارد وجود كه يگريد مهم نكته (.1393 قائدي،)هستند 

 كي قفهو با مسكن در يگذارهيسرما ريمتغ كه است نيا

 نيا تيوضع رييتغ يعبارت به كنديم عمل ساله،تا دو 

 مرجع ريمتغ از قبل سالتا دو  كي ياچرخه نقاط در ريمتغ

 كهنيا از بعد يعني. شوديم انجام يتجار ادوار

 با شد رونق اي ركود دچار مسكن بخش در يگذارهيسرما

 روهبرو رونق اي ركود با هم يمل اقتصاد وقفه، سالتا دو  كي

 (.1393 ،يقائد) شوديم

 يهاكه موجب تقارن چرخه يگريد ليجمله دلا از

 كه است نياشود ياقتصاد و بخش مسكن م يتجار

 كه ياگونه به است دارمدت مسكن بخش در يگذارهيسرما

 است، بالا مسكن يبرا تقاضا كه ياقتصاد رونق طيشرا در اگر

منجر به  الاً احتم ابد،ي شيدر مسكن افزا يگذارهيسرما

 يشود كه تقاضا برايعرضه مسكن در دوره ركود م شيافزا

 ييامر موجب كاهش ارزش دارا نياست و هم نييمسكن پا

ورود به دوره  و شتريب يگذارهيبه سرما ليتما شمسكن و كاه

 هاي. در چنين شرايطي تكميل پروژهشوديم مسكنركود 
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از ايجاد  هترب داشته وجود رونق مرحله از كه تمامي نيمه

 (. 1391 يارمحمديان، و اكبري) هاي جديد استپروژه

 و توليد متغير ادبيات، در كه كرد اشاره بايد البته

 و هستند طرفه دو رابطه يك داراي مسكن گذاريسرمايه

 هايچرخه بر توليد تجاري هايچرخه كه شكلي همان به

 يزن مسكن ركود و رونق است، اثرگذار مسكن ركود و رونق

 با( 1393) قائدي. دارند اثر توليد تجاري هايچرخه بر

 ركود و رونق كه داد نشان گرنجري عليت آزمون از استفاده

 ساختمان و مسكن ساز و ساخت بخش در گذاري سرمايه

 ايجاد باعث تواندمي خصوصي و دولتي بخش دو هر توسط

 است اين آن علت. شود داخلي ناخالص توليد در ركود و رونق

 ساير با نزديكي ارتباط ساختمان و مسكن بخش  كه

 ساز و ساخت افزايش با كه طوريبه دارد اقتصادي هايبخش

 هايبخش ديگر ساختمان، و مسكن بخش در گذاريسرمايه

 افزايش باعث همين و شوندمي مواجه رونق با هم اقتصادي

 .گرددمي داخلي ناخالص توليد

 

 تيجمع و مسكن شبخ يگذارهيسرما رابطه -3-3-3

 مسكن بخش در گذاريسرمايه بر كه عواملي از يكي

 جمعيت و كل جمعيت ميزان است، اثرگذار ساختمان و

 نياز لذا و است بوده افزايش حال در دائماً كه است شهري

 .دهدمي افزايش را مسكن به

 

 مسكن بخش يگذارهيسرما و ارز نرخ رابطه -4-3-3

 اقتصادي هايفعاليت نتيجه در ارز نرخ نوسانات

 كاهش كشور پول ارزش كه صورتي در. دارد مهمي نقش

 بالاتر داخلي كالاي به نسبت خارجي كالاي قيمت يابد،

 نتيجه در و شودمي الملليبين رقابت بهبود باعث و است

 مقاله در. شودمي اقتصادي هايفعاليت بهبود باعث

 ه استشد حاصل نتايج اين( 1394) همكاران و كميجاني

 بر شهرها جديد هايساختمان در ارز نرخ نوسانات اثر كه

 اين در. است منفي خصوصي بخش گذاريسرمايه ميزان

 هاييزمان در اينكه، اول. دارد وجود كلي استدلال دو مورد

 گذارانسرمايه كند،مي پيدا افزايش ارز نرخ نوسان كه

 مينه كه دهندمي قرار اولويت را ارز خريد مسكن، بخش

 در بيشتر بازدهي و مسكن بازار در ركود باعث تواندمي امر

 ارز نرخ نوسانات كه جاييآن از كه،اين دوم. شود ارز بازار

 باعث تغييراتي چنين گذارد،مي اقتصاد بر ايبالقوه تاثير

 كه هاييزمان نتيجه در و شودمي گذاريسرمايه افزايش

 مالي منابع ارانگذسرمايه باشد بيشتر ارز نرخ نوسان

 و كميجاني) كنندمي استفاده مسكن بخش در را كمتري

 (. 123: 1394 همكاران،

 گذاريسرمايه مطالعه در ارز نرخ كه ديگري اثر

 دارايي يك عنوان به باشد داشته تواندمي مسكن بخش

 ايسرمايه مصرف داراي دلار كه آنجا از. است جايگزين

 اين هم مسكن ترتيب همين به و دارد بازدهي و است

 را گذاريسرمايه در جانشيني اثر تواندمي دارد، را ويژگي

 گذاريسرمايه بازدهي دلار، قيمت افزايش با. دهد نشان

 بازار به مسكن از گذاريسرمايه و يابدمي افزايش دلار در

 . كندمي چرخش دلار دارايي

 

 اثر و مسكن بخش به هابانک يياعطا لاتيتسه -3-3

 يگذارهيسرما رب آن

 از شدن خارج براي كه هاييسياست از يكي همواره

 تحريك گيرد،مي قرار استفاده مورد ركود در ايران دوران

 هايوام سقف افزايش و تخصيص و تقاضا سمت از بازار

اين روش در كشورهاي درحال  .باشدمي مسكن خريد

توسعه از اهميت دوچندان برخورداري است چرا كه در اين 

كشورها و خصوصا در كشور ايران به خاطر كنترل شديد 

دهد اعتبارات توسط دولت به سازو كار قيمت اجازه نمي

نقش خود را در تخصيص منابع انجام دهد لذا با بوجود 

آمدن پديده سركوب نرخ بهره و بالا بودن تورم، دسترسي 

بندي در شود و نوعي جيرهبه اعتبارات بانكي ارزشمند مي

گذاري در دهد و چون سرمايهاعتبارات بانكي رخ مي توزيع

پذير نيست و انداز به تنهايي امكانمسكن با اتكا به پس

اهرم بانكي براي آن ضروري است، هر چه انبساط اعتباري 

گذاري در بخش مسكن چه در خريد بيشتر باشد سرمايه

يابد. همننين اختلاف بين نرخ و چه در توليد افزايش مي
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و نرخ تورم عامل مهم ديگري در تقاضا براي اعتبارات بهره 

بانكي است. هرچه اين اختلاف منفي و بيشر باشد بازدهي 

شود و هرچه گذاري در مسكن بيشتر ميناشي از سرمايه

 به لازم البته يابد.اختلاف كمتر باشد بازدهي كاهش مي

 بخش نياز پاسخگوي تنهايي به هابانك منابع كه است ذكر

 بايد بخش اين نيازهاي به پاسخ براي و نيست نمسك

 جديدي مالي تامين ابزارهاي از استفاده براي لازم زمينه

 تهيه هايشركت ايجاد ثانويه، رهن بازار مانند شود، مهيا

دهد شواهد نيز نشان مي. غيره و مسكن حيطه در سرمايه

 ارزش و مسكن بخش در گذاريسرمايه بين در ايران

 رابطه اعطايي تسهيلات و ساختمان بخش افزوده

 (.1392 گنجي، و آبادي شاه)دارد  وجود مستقيمي

 

 بخش يگذارهيسرما و ساختمان متيق نيب رابطه -3-3

 مسكن

 خاص منطقه يك در مسكن تقاضاي كه هنگامي

 منطقه در مسكن و زمين براي را هاقيمت يابد،مي افزايش

 مدت تواندمي جديد هايزمين توسعه. دهدمي افزايش

 بنديتقسيم مستلزم امر اين زيرا بكشد، طول زيادي

 و مدت كوتاه در. است هازيرساخت توسعه اغلب و شهري

 به شدّت به نيز مسكن تقاضاي بر مؤثر عوامل مدت ميان

 از تجربي تحليل. كنندمي كمك زمين قيمت پيشرفت

 درآمد، بهره، هاينرخ كه است داده نشان خانه قيمت

 مالي وضعيت به توجه با خانوارها انتظارات و بيكاري

 تقاضاي براي مهمي عامل كشورها اقتصاد و خودشان

 نيروي يك خانوار درآمد رشد ويژهبه. هستند مسكن

 مسكن تقاضاي در تحولات كه است مدت بلند و مركزي

 بر آن تأثير احتمالاً و كندمي هدايت را مسكن قيمت و

 طول در واقعي درآمد اگر. تاس طورهمين نيز زمين قيمت

 و كاركنان فراغت اوقات افزوده ارزش يابد، افزايش زمان

 صرفه هايهزينه لذا يابدمي افزايش نيز خودكار كاركنان

 افزايش به منجر اين. يافت خواهد افزايش شده جويي

                                                                                                                        
1 Jacobsen, D.H. Johansen, K.S & Haugland  

 شودمي مهاجرت افزايش و مركزي مناطق در زمين قيمت

 (. 36: 2007 ،1لند هوگ و جاكوبسن جاكوبسن،)

 اقتصاد، علم در تئوريك فروض با مطابق

 به اقدام سود كسب براي مسكن دهندگانتوسعه

 اختلاف با است برابر سود. كنندمي مسكن گذاريسرمايه

 ضرب از مسكن دهندگانتوسعه درآمد هزينه؛ و درآمد

 ايجاد مسكوني فضاي مقدار در )p( مسكوني فضاي قيمت

 سود حداكثرسازي مسأله در. آيدمي دست به )q( شده

 قيمت گيرنده مسكن كننده توليد شودمي فرض بنگاه

 تعيين بازار در و هستند برونزا هاقيمت يعني است

 فضاي مقدار روي بر بهينه انتخاب بنابراين. شوندمي

 يكي حال اين با(. 1397 بروكنر،) آيدمي دست به مسكوني

 بخش در گذاريرمايهس بنابراين و بازدهي بر مؤثر عوامل از

 . باشدمي قيمت ساختمان،

 

  ساختمان در يگذارهيسرما وقفه با ريثأت -3-4

 سال در را ساده شتاب نظريه كه كلارك نظر طبق 

 موجودي به جايگزيني گذاريسرمايه كرد، بيان 1917

 ميزان به خالص، گذاريسرمايه و قبل هايدوره سرمايه

 رحماني،) است متكي ددرآم تغييرات /تقاضا تغييرات

 است مهم اين بر شتاب نظريه اصرار(. 192 -189: 1385

 توليد رشد سرعت گذاري،سرمايه كننده تعيين پارامتر كه

 ميزان محصول از مشخصي ميزان توليد براي. است جامعه

 شدبا قرار اگر و باشدمي نياز مورد توليد عوامل از معيني

 يدتول براي نياز مورد لعوام كند، پيدا افزايش توليد سطح

مان افزايش يابد، كه افزايش در عوامل توليد ه بايد هم آن

 شود، زياد توليد وقتي صورت اين در. است گذاريسرمايه

 يهنظر بنابراين. شودمي زياد هم نياز مورد سرمايه موجودي

 يك توليد جهت دوره يك در كه كندمي بيان ساده شتاب

 است نياز مورد ايهسرم واحد چند محصول، واحد

 (. 186: 1384 بختياري،)



 1402 زمستان ،و پنجم چهل شماره /شهري مديريت و للللللللللللللللللللللللل اقتصادلللللللللللللللللللللللللللللللللللللللل 100

 روش تحقيق

 كنار در محلي عمومي مخارج اثر مطالعه اين در

 گذاريسرمايه بر كنترلي متغيرهاي از ديگر تعدادي

 با 95 الي 89 دوره طي كشور شهركلان شش براي مسكن

 با. گيردمي قرار آزمون مورد رگرسيوني، مدل بكارگيري

 مقطعي هايداده از تركيبي پژوهش هايادهد اينكه به توجه

 الگوي از باشدمي( سال 7) زماني سري و( شهر كلان 6)

 موردنظر مدل برآورد براي پانل هاي داده رگرسيوني

 داده نمايش زير رابطه صورت به كه گرددمي استفاده

 :شودمي

 

ln(𝐼1𝑖𝑡) =  α𝑐 +  𝛼1 ln(𝑃4𝑖𝑡) +  𝛼2 ln(𝑁𝑖𝑡) +  𝛼3 ln(𝑌𝑖𝑡) + 𝛼4 ln(𝐺𝑖𝑡) + 𝛼5 ln(𝑀𝑖𝑡) +

𝛼6 𝑙𝑛(𝐸𝑖𝑡) +𝜔𝑡 +  𝜀𝑖𝑡                                            

 

 عمليات ها،داده نوسانات از اجتناب منظور به

 يك شود؛مي انجام متغيرها تمامي روي بر طبيعي لگاريتم

 به ضرايب تفسير لگاريتمي، مدل در ديگر جانبي مزيت

 .است كشش صورت

 از عرض واقع در و ثابت ضريب α𝐶بالا،  رابطه در

 α6و α1، α2، ،α3 α4،  α5  كه حالي در است مدل مبدا

 و هستند توضيحي متغيرهاي طبيعي لگاريتم ضرايب

 جمعيّت ،(P4) هاساختمان زمين مترمربع يك ارزش

(I1)، درآمد (Y)، محلي دولت عمومي مخارج (G)، وام 

 به i  باشد؛مي( E) ارز نرخ و( M( )تسهيلات كل) مسكن

 شهرهاكلان اينجا در كه مقاطع يا انفرادي واحدهاي

 باشد؛مي زماني دوره دهندهنشان نيز t و دارد اشاره هستند

ω و سالانه ثابت اثر ε است خطا ميزان دهندهاننش . 

 اگر شد داده توضيح نيز بالا در كه طورهمان

 افزايش در تطبيقي انتظارات كنندگان،مصرف

 مسكن خريد تقاضاي باشند، داشته مسكن گذاريسرمايه

 خواهد قرار مسكن گذاريسرمايه تغييرات تأثير تحت

 گذاريسرمايه در كنندهمصرف تطبيقي انتظارات. گرفت

 در را مسكن خريد تقاضاي تواندمي زيادي حد تا مسكن

 متغير نظري ادبيات اساس بر. دهد افزايش بعد هايدوره

 يعني گذاردمي تأثير خود از بعد دوره روي گذاريسرمايه

 بعد دوره در آن افزايش باعث دوره يك در آن افزايش

( 5-3) رابطه صورت به تواندمي مدل بنابراين شود؛مي

 :شود تنظيم

 

ln(𝐼1𝑖𝑡) =  α𝑐 + 𝛼0 ln(𝐼1𝑖𝑡−1) +  𝛼1 ln(𝑃4𝑖𝑡) +  𝛼2 ln(𝑁𝑖𝑡) +  𝛼3 ln(𝑌𝑖𝑡) + 𝛼4 ln(𝐺𝑖𝑡) +

𝛼5 ln(𝑀𝑖𝑡) + 𝛼6 𝑙𝑛(𝐸𝑖𝑡) +𝜔𝑡 +  𝜀𝑖𝑡               
 

 طبيعي لگاريتم ln(I1it−1) فوق، رابطه در

 به كه باشدمي قبل سال يا دوره در مسكن گذاريسرمايه

 اينجا در كننده مصرف انتظارات پروكسي متغير عنوان

 مسكن گذاريسرمايه متغير ضريب α0 و شودمي استفاده

 همانند توضيحي متغيرهاي ساير. باشدمي قبل سال در

 . هستند قبلي معادله

 مربعات حداقل روش از استفاده با دلهاين معا

 زده تخمين ايويوز افزارنرم از استفاده با و تركيبي هايداده

 مدل روي بر ليمر F آزمون ابتدا منظور اين براي. شودمي

 هايداده نوع از مدل گردد مشخص تا شودمي انجام

 پانل هايداده نوع از مدل چناننه پانل؛ يا است تلفيقي

 گرددمي مشخص هاسمن، آزمون از استفاده با مجدداً باشد

 اثرات يا شود برآورد ثابت اثرات طريق از بايد مدل كه

 در تركيبي هايداده روش از استفاده به توجه با. تصادفي

 به مختصر صورت به شودمي سعي ادامه در مطالعه، اين

  .شود پرداخته الذكر، فوق هايآزمون نيز و روش اين

 مشاهدات آن اساس بر كه ها،داده از ايمجموعه به

 به بيشتر كه( N)مقطعي متغيرهاي از زيادي تعداد روي از
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 زماني دوره طول در اند،شده انتخاب تصادفي صورت

 هايداده اند،گرفته قرار تحليل و تجزيه مورد( T) مشخص

: دارد وجود بعد نوع دو رو اين از. شودمي گفته1 تركيبي

 حاصل شود ضرب T درN  اگر كه طعمقا بعد و زمان بعد

 زماني سري -مقطعي هايداده يا تركيبي هايداده آن
 از بيش براي مقطعي هايداده اگر ديگر، بيان به. شودمي2

 به صورت اين در گيرند قرار استفاده مورد سال دو

 گفته طولي يا تركيبي هايداده مجموعه مشاهدات،

 دو هر شامل كيبيتر هايداده كه جاييآن از. شودمي

 آن است، زماني سري هايداده و مقطعي هايداده جنبه

 اين هايويژگي كه آماري دهنده توضيح هايمدل از دسته

 هايداده در كه هاييمدل به نسبت كندمي بيان متغيرها را

. است ترپينيده اند،شده استفاده زماني سري يا مقطعي

 صورت اين به يبيترك هايداده تحليل و تجزيه كار روش

 يا منطقه استان؛ مثلاً) خاص مقطع يك بايد ابتدا كه است

 مورد متغيرهاي هايويژگي و شود گرفته درنظر( كشور

 قرار ارزيابي مورد T زماني دوره و مقطع N براي نظر،

 هر در هاداده تعداد كه نيست مهم روش اين در. بگيرد

 كه متغيرهايي از استفاده طور همين و باشند برابر مقطع

 پذيرامكان هستند ثابت زماني دوره براي مقطع يك در

 كه تركيبي مدل شكل كلي طور به 3(.2000 نرلاو،) است

 :است زير صورت به است معروف خط اجزاء مدل به

𝑌𝑖𝑡 =  𝛽1 +  ∑ 𝛽𝑗 𝑋𝑗𝑖𝑡

𝑘

𝑗=2

+  ∑ 𝛾𝑝

𝑠

𝑝=1

𝑍𝑝𝑖 + 𝛿𝑡 + 𝜀𝑖𝑡 

 متغير X وابسته، متغير همان Y بالا، رابطه در

 توضيحي متغيرهاي هم Z و شده مشاهده توضيحي

 هر يراي وابسته متغير بر كه هستند مشاهده غيرقابل

 از هامتغير اين بهتر، توضيح براي و گذارندمي تأثير مقطع

 يا هامقطع نشانه i نماد. اندشده جدا خطا اجزاء مقادير

 هم j و p و زماني دوره نشانه t ده،ش مشاهده واحدهاي

 و شده مشاهده متغيرهاي بين موجود تفاوت دهنده نشان

 نشان εit آخرعبارت در. است مدل در نشده مشاهده

 همه كه است تركيبي هايداده برآورد خطاي دهنده

 جملات به مربوط كه4 ماركوف -گوس فرضيات شرايط

 (.71 ،2003 ،5يافي) باشدمي دارا را است خطا

 هاي تحقيقيافته -5

 نحوه تعيين جهت شده، انجام هايآزمون به با توجه

كه  مسكن گذاريسرمايه بر هاشهرداري مخارج اثرگذاري

 7 ايويوز افزار نرم و( POOL) تلفيقي هايداده روش از

 نشان( 3-4) جدول در حاصله نتيجه است شده استفاده

 . است شده داده

 براي كه است توضيح به لازم نتايج ارائه از قبل

 اثرات ثابت از روش و Pool روش تخمين روش انتخاب

 آزمون در صفر فرضيه. است شده استفاده ليمر F آزمون

 تركيبي هايداده روش به تخمين يا مقيد تخمين ليمر،

(Pool )تخمين همان يا مقيد غير تخمين مقابل فرضيه و 

 . است ثابت اثرات

 

𝐻0=روش تركيبي 

𝐻1 =  روش اثرات ثابت

 ديرمقيغ و ديمق مدل دو از يكي ديبا قتيحق در

( 15-3) فرمول طبق را F آماره ديبا رونيا از. شود انتخاب

  .ميآوريم دست به

                                                                                                                        
1 Pooled Data 
2 Time Series -Cross Section Data 
3 Marc Nerlove 

 كه دهديم نشان را مريل آزمون جينتا( 1) جدول

 انتخاب يكي ثابت اثرات و يوزن ريغ pool روش دو نيب

 pool روش دو هر يبرا R2 ريمقاد جدول در. شوديم

4 Gauss–Markov theorem 
5 Robert Alan Yaffee 

https://www.researchgate.net/profile/Marc_Nerlove
https://www.researchgate.net/profile/Robert_Yaffee2
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 رابطه از استفاده با. است شده ارائه ثابت اثرات و يروزنيغ

 و باشديم 61/0 شده محاسبه آزمون آماره مقدار( 14-4)

 نانياطم سطح در جدول از مدهآ دستبه يبحران مقدار

 99اطمينان سطح در. باشديم 7/3 با برابر درصد 99

 است يبحران مقدار از مترك F آماره نكهيا ليدل به درصد

 شود يم دأييت pool روش از استفاده بر يمبن صفر فرض

 .شوديم رد ثابت اثرات روش از استفاده جهينت در و

 

 ضميمه کتاب اقتصاد سنجي يافته هاي تخمين و جداول آماري (1) جدول

Fixed effects pool  

922244/0 915241/0 R2 

61/0 F 

 %99 نانياطم  حسط در جدول مقدار 7/3

 تحقيق هاييافته: منبع

 

 تركيبي روش از است بهتر كه دهد مي نشان ليمر F آزمون

 ارائه زير جدول در تخمين نتايج. كرد استفاده مدل تخمين براي

 برآورد ضرايب دوم ستون متغيرها، به مربوط اول ستون. است شده

 . باشدمي احتمال ارزش چهارم ستون و t آماره سوم ستون شده،

 

 (pool) يقيتلف يها( نتيجه حاصل از تخمين مدل به روش داده2جدول شماره )

  احتمال ارزش t اماره ضريب متغير

 65/7 1/52 13/0 (c) مبدا از عرض
 11/0- -0/71 48/0 (LOGn) شهر تيجمع

 LOG(I1(-1)))) 79/0 49/5 00/0 مسكن گذاريسرمايه وقفه
 06/0- -2/24 033/0 (LOGy) شهر يواقع درآمد
 17/0 6/04 00/0 (LOGg) يواقع مصوب بودجه
 39/0- -0/93 35/0 (LOGe) يواقع ارز نرخ

 هااستان يشهر مناطق در هاساختمان نيزم مربع متر كي يواقع ارزش
(LOGp4) 

43/0- 44/2- 02/0 

 23/0 52/3 001/0 (LOGm)( لاتيتسه كل)يواقع مسكن وام
F-statistic ProbF-statistic R-squared 

19240/43 000/0 91524/0  
 پژوهش هاييافته: منبع

 

 توانيم فوق جدول در t آماره احتمال به توجه با

 ارزش ،(لاتيتسه كل)يواقع مسكن وام يرهايمتغ گفت

 يشهر مناطق در هاساختمان نيزم مترمربع كي يواقع

 ريغمت و شهر يواقع درآمد ،يواقع مصوب بودجه ها،استان

 ،درصد 95 نانياطم سطح در يگذارهيسرما وقفه با

 معنادار متغيّرها هيبق اما هستند، يمعنادار يرهايمتغ

 شده برآورد بيضرا ريمقاد به توجه با نيهمنن. ستندين

 يدرصد كي شيافزا يازا در گفت توانيم رهايمتغ يبرا

 يگذارهيسرما وابسته متغير ، شهر تيجمع ريمتغ در

 يبعد عامل. ابدييم كاهش درصد 11/0 دازهان به مسكن

 -06/0 بيضر يدارا كه است شهر يواقع درآمد ريمتغ

 ريّمتغ كه يصورت در كه كندمي انيب گونهنيا كه است

 ريمتغ كند دايپ شيافزا درصد كي شهر يواقع درآمد

 يبعد ريمتغ. ابدييم كاهش درصد 06/0 اندازه به وابسته
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 17/0 اندازه به يبيضر يدارا كه است يواقع مصوب بودجه

 درصد كي ريّمتغ نيا كهيصورت در دهديم نشان كه است

 شيافزا درصد 17/0 اندازه به وابسته ريمتغ ابدي شيافزا

 بيضر كه است يواقع ارز نرخ يبعد ريّمتغ. كنديم دايپ

 كي ريّمتغ نيا اگر كه كنديم انيب كه است -39/0 آن

 درصد 39/0 اندازه به وابسته ريمتغ كند دايپ شيافزا درصد

 مترمربع كي يواقع ارزش گريد ريّمتغ. ابدييم كاهش

 كه است هااستان يشهر مناطق در هاساختمان نيزم

 كه يصورت در دهديم نشان كه است -43/0 آن بيضر

 اندازه به وابسته ريمتغ شود اديز درصد كي ريمتغ نيا

 مسكن وام ريّمتغ بيضر. ابدييم كاهش درصد 43/0

 ريمتغ نيا اگر كه است 23/0 برابر( لاتيتسه كل)ي واقع

 اندازه به وابسته ريّمتغ ابدي شيافزا درصد كي اندازه به

 . ابدييم شيافزا درصد 23/0

-R) نييتع بيضر شوديم مشاهده كه طورهمان

squared )نشان را مدل يدهندگحيتوض قدرت كه 

 شوديم گرفته هجينت كه باشد،يم91524/0 برابر دهديم

 توسط 𝑖1 وابسته ريمتغ در راتييتغ از درصد 5/91 كه

 حيتوض(  n, e, g, p4, y, m, 𝑖1-1يرهايمتغ) بالا مدل

 مدل شده، برازش ونيرگرس مدل لذا و است شده داده

 معادله يكل يمعنادار آزمون نيهمنن. است يخوب

 نيا گرانيب شوديم داده نشان F آماره با كه ونيرگرس

. است معنادار يكل طور به مذكور معادله كه است تيواقع

 مسكن وام شهر، يواقع درآمد يرهايمتغ بيضرا يعبارت به

 يواقع وارزش يواقع مصوب بودجه ،(لاتيتسه كل)يواقع

 هااستان يشهر مناطق در هاساختمان نيزم مترمربع كي

 باشديم درصد 5 از كمتر F آماره prob مقدار كه جاآن از

 و باشندمي معنادار درصد 95 نانياطم سطح در نيبنابرا

 يآمار اعتبار يدارا ونيرگرس كل كه دهديم نشان نيا

 . باشديم

 شده ارائه Eviews 7 افزار نرم از استفاده با تخمين

 زده تخمين پارامترها پنل، هايداده وسيله به. است

 و وزني غير يتركيب روش دو از استفاده با ابتدا در. اندشده

 وسيله به نهايت در و اندشده زده تخمين هاداده ثابت اثرات

 . است شده انتخاب روش بهترين ليمر، آزمون

 

 نتايج و پيشنهادات

از آنجا كه مسكن يك كالاي محلي است و داراي 

يابي به هاي مكانويژگي چسبندگي فضايي است، نظريه

ا بر قيمت هتأثير خدمات عمومي و تأسيسات شهرداري

مسكن اشاره دارد. در اين پژوهش با استفاده از نظريه 

مخارج عمومي محلي كينز سعي بر اين بود كه تأثير 

ها بر قيمت داراي مسكن مخارج عمومي شهرداري

گيري شود و ضريب تكاثر كينزي برآورد شود. از آنجا اندازه

 است محلي عمومي مخارج همان كه g كه ضريب متغير

برآورد شده است  صفر احتمال ارزش با درصد 17 مثبت

عمومي محلي  مخارج در افزايش درصد توان گفت يكمي

درصد  17/0 اندازه به افزايش باعث ها()بودجه شهرداري

 بر. شوددر آن محل مي مسكن بخش گذاريسرمايه در

 از شهرها در هاشهرداري مخارج گفت توانمي اساس اين

 تقاضاي افزايش جمله از شده معرفي كارهاي سازو طريق

 هرچند كند ايجاد مسكن بخش در تحرك تواندمي كل

 معنادار و مثبت آن تأثير اما است كم تحرك اين مقدار

 ضريب همان يا عمومي مخارج ضريب كه آنجا اما از. است
𝑚

1−𝑚
 در mگفت  تواننمي بنابراين است، واحد از كمتر 

  .است دوم يك از كمتر( 18) رابطه

ها ه افزايش مخارج شهرداريكبا توجه به اين

گذاري در بخش مسكن تواند موجب تحريك سرمايهمي

هاي شود در دوران ركودي چرخهشود، پيشنهاد مي

ها به صورت انبساطي بسته شود. مسكن، بودجه شهرداري

ها دقيقاً برعكس در حال حاضر وضعيت بودجه شهرداري

ت كه در زمان ركود صورچنين وضعيتي است به اين

شود و ها شروع ميمسكن دوران ركود درآمدي شهرداري

بخشي مسكن، رونق درآمدهاي شهرداري در دوران رونق

شود. علت آن اتكاي ها ميموجب انبساط مالي شهرداري

ها به عوارض ساختماني است. در زياد بودجه شهرداري

ها صورتي سهم عوارض ساختماني در بودجه شهرداري
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صورت تواند بهها ميريزي شهردارياهش يابد، بودجهك

هاي مسكن تنظيم شود و در نتيجه نامتقارن با چرخه

شود. موجب ثبات بيشتر اقتصاد مسكن در شهرها مي

سازي در بخش شود براي ثباتبنابراين پيشنهاد مي

ها سهم عوارض ساختماني خود را در مسكن، شهرداري

 شهرداري مسكن ركود ايطشر بودجه كاهش دهند و در

ماليات محلي )يا همان  وضع طريق از را خود مخارج

 ساختماني عوارض كه آنجا دهد. از افزايش عوارض(

 ساز و ساخت هايهزينه از جزئي عنوان به شهرداري

 مالي تأمين شود،مي گرفته نظر در گذارانسرمايه توسط

 ساختماني عوارض از غير مالياتي هايپايه از بايد شهرداري

 باشد. مسكن توليد بر

اي عمل كنند كه گونهها بايد بهبه عبارتي شهرداري

 عوارض و كاهش ساختماني عوارض ركود مسكن، زمان در

يابد و در زمان رونق مسكن برعكس  افزايش غيرساختماني

 طريق از دولت كه صورتي در همننين. عمل كنند

 در را كنمس بازار تحرك قصد مالي و پولي هايسياست

 كه هاشهرداري طريق از را سياست اين دارد، ركود دوران

 انجام هستند مسكن بازار بر بيشتري اثرگذاري نرخ داراي

 با هاپژوهش از بسياري مانند هم پژوهش البته اين. دهد

 است اين اول محدوديت. است بوده روروبه هاييمحدوديت

 و مارآ و اطلاعات نبودن دسترس در به توجه با كه

 در نظر مورد هايداده و آمار كسب براي كه مشكلاتي

 وارد از مانع دارد وجود دولتي هايسازمان و هاشهرداري

 صورت در كه شد تخمين در متغيرها از بسياري كردن

 و بهتر بيشترتخمين متغيرهاي و نياز مورد هايداده وجود

 اين ديگر محدوديت طرفي از .آمدمي دست به كاراتري

 نياز مورد هايداده و اطلاعات و آمار نبود علت به كه تاس

 سالانه آمارنامه نشدن ارائه علت به و شهرهاكلان ساير براي

 محاسبه امكان پژوهش اين در شهرهاكلان هايشهرداري

 . نداشت وجود ديگر شهرهايكلان براي

 فهرست منابع

 در گذاري سرمايه(. 1392)نسرين قاسمي، علي، سوري،

 مسكن، اقتصاد فصلنامه. تورم پوشش براي كنمس

 . 49 شماره

 بخش ر گذاري سرمايه رابطه ارزيابي(. 1393)علي قائدي،

 مسكن، اقتصاد فصلنامه. داخلي ناخالص توليد و مسكن

 . 49 شماره

 ه ور د تحليل(. 1391) ناصر يارمحمديان، و الله نعمت اكبري،

 نمسك خصوصي گذاري سرمايه ركود و رونق هاي

(. ماركوف تناوبي اري برد توضيح خود الگوي روش)

 زمستان و پاييز 30 شماره. شهري مديريت دوفصلنامه

91 . 

 بخشي ، ناصر و نژاد عباسي حسين، كميجاني، اكبر،

 سرمايه بر ارز نرخ نوسانات تأثير بررسي(. 1394)زاده

 تخصصي مجلات پايگاه. ايران در مسكن بخش گذاري

 وزارت) پژوهشي-علمي 12 شماره - چهارم سال. نور

 . ISC .123-127(/علوم

(، 1401) امانپور سعيد، مشكيني ابوالفضلپيري، فاطمه، 

از منظر  مسكن گذاريسرمايه حليل الگوي فضاييت

، اقتصاد سياسي فضا مطالعه موردي: كلان شهر اهواز

 صفحات، 2 شماره، 12 دوره، آمايش جغرافيايي فضا

15-34 

 زهره فخر، شيراني و مجيد، صامتي، مرتضي، ، سامتي

 سرمايه بر دولتي بودجة كسري اثر بررسي (.1387)

 با ساختمان و آلات ماشين در خصوصي بخش گذاري

 بررسي فصلنامة  .همزمان معادلات سيستم از استفاده

 . 135-158. 1 شمارة ،5 دورة اقتصادي، هاي

 عوامل تحليل(. 1392)مهسا  گنجي، و ابوالفضل آبادي، شاه

 ساختمان و مسكن بخش در گذاري سرمايه بر موثر

 دوره. دانشگاهي جهاد علمي اطلاعات مركز پايگاه. ايران

 . 21-1. 1 شماره. 3

 تأثير تحليل(. 1387) ناهيد توسلي، و الله نعمت اكبري،

 موردي مطالعهي :مسكن قيمت بر هاشهرداري عوارض

. (فضايي اقتصادسنجي رهيافت يك) اصفهان شهر
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 بهار ،1 شماره ،5 دوره اقتصادي، هايبررسي فصلنامه

1387 .47 - 64 . 

 ترجمه. شهري اقتصاد در هاييدرس(. 1397) جان بروكنر،

 اصفهان، هنر دانشگاه انتشارات. يارمحمديان ناصر

 . اصفهان

. تهران. برادران انتشارات. كلان اقتصاد(. 1385) تيمور رحماني،

 .192 -189. دوم جلد هشتم، چاپ

 دانشگاه انتشارات. كلان اقتصاد(. 1384) صادق بختياري،

 . 186. اصفهان. اصفهان

 و تئوري) ايمنطقه اقتصاد(. 1380) مجيد كرماني، صباغ

 انساني علوم كتب تدوين و مطالعه سازمان(. هامدل

 (. سمت) هادانشگاه

 تأثير تحليل(. 1395. )شكوفه فرهمند، ايمان، فرخي، كي

 شهر: موردي مطالعه) مسكن قيمت بر ثرمؤ عوامل

 دوم، شماره اول، سال شهري اقتصاد فصلنامه(. اصفهان

 . 130-117. 1331 تابستان

 بررسي(. 1395. )السادات زهرا مهدوي، مجيد، رحمانيان،

 كم اقشار شهري مسكن تأمين هايسياست ايمقايسه

 اقتصاد الملليبين همايش اولين. ژاپن و ايران درآمد

 (.عمل و اقدام مقاومتي، اقتصاد رويكرد با) ريشه

 سيدرضا عظيمي، و محسن مهرآرا، منصور، سيد عراقي، خليلي

 ايران در مسكن قيمت بر مؤثر عوامل بررسي(. 1391)

 و هاپژوهش فصلنامه. تركيبي هايداده از استفاده با

 پاييز ، 63 شماره بيستم، سال. اقتصادي هايسياست

1391، 33-50. 

(. 1383. )علي رضوي، و مصطفي عمادزاده، الله،نعمت بري،اك

 مشهد، شهر در مسكن قيمت بر مؤثر عوامل بررسي

 فصلنامه. هدانيك روش در فضايي اقتصادسنجي رهيافت

 تابستان و بهار 12 و 11 شماره اقتصادي هايپژوهش

1383. 

 عوامل تعيين" ،( 1386)  چگني علي و الهحشمت عسگري،

 روش به كشور شهري مناطق در مسكن متقي بر مؤثر

 اقتصاد علمي فصلنامه (1370-1385) تابلويي هايداده

 . 19-36. 40 شماره. مسكن

 در مسكن و زمين ليزينگ تاثير(. 1390) ريحانه راد، مطهري
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