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ر های جايگزين بر قيمت مسكن دها، قيمت نفت و بازده دارايیتحليل فضايی اثرات عوارض شهرداری

 استان اصفهان

 
 .رانيصفهان، اا ،يسگان(، دانشگاه آزاد اسلامواحد اصفهان)خورا ،يعلوم اقتصاد ،يدانشجوي دكتر يزدي ينادر آخوند

 رانيا اصفهان، ،ياقتصاد، واحد اصفهان )خوراسگان(، دانشگاه آزاد اسلام گروه ار،يدانش يرنان يفيشر نيحس
  رانياستاد، گروه اقتصاد، دانشگاه اصفهان، اصفهان، ا يصامت ديمج

 

به عنوان بخش پيشرو، ها اي دارد و علاوه بر اثرگذاري بر ساير بخشهاي اقتصادي ارتباطات گستردهبخش مسكن با ساير بخش :چكيده

اي بودن آن، رفاه رمايهسهاي مصرفي و پذيرد. افزايش قيمت مسكن با توجه به ويژگيمي تأثيرهاي اقتصادي نيز غيير و تحولات ديگر بخشاز ت

رو كند. از اين، متاثر ميخانوار و بخش حقيقي اقتصاد را، به ويژه در كلان شهرها كه بخش عظيمي از جمعيت جامعه را در خود جاي داده اند

يمت مسكن منجر شود. تواند به ارائه راهكارهاي سياستي مناسبي براي جلوگيري از افزايش شديد قبر قيمت مسكن مي مؤثرسايي عوامل شنا

مسكن  متيبر قهاي جايگزين ي، قيمت نفت و بازده داراييشهردار بدين ترتيب پژوهش حاضر با هدف تحليل اثرات متغيرهايي از قبيل عوارض

راي برآورد الگوي انجام شد. با توجه به اثرات قيمتي مناطق همجوار، ب 1378 -1398هاي نه كلان شهر اصفهان طي سالگا 15در مناطق 

يمت مسكن در قپژوهش روش اقتصادسنجي فضايي به كار گرفته شد. نتايج پژوهش حاكي از آن است كه عوارض شهرداري و قيمت نفت بر 

اند. قيمت طلا به في داشتههاي جايگزين بر قيمت مسكن اثر منهاي بانكي به عنوان داراييو سود سپردهاصفهان اثر مثبت داشته اند. نرخ ارز 

زينه هقيمت زمين،  عنوان ديگر دارايي جايگزين بر قيمت مسكن اثر مثبت داشته است. ساير متغيرهاي موجود در الگو شامل درآمد ملي،

ر فضايي حاكي از آن است ت، تورم و نرخ اجاره بر قيمت مسكن اثر مثبت داشته اند. تحليل اثساخت مسكن، تسهيلات اعطايي به مسكن، امكانا

 شود. ان نيز منتقل ميكه با افزايش قيمت مسكن در يك منطقه، اين افزايش قيمت به دليل وابستگي فضايي به مناطق مجاور در استان اصفه
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 مقدمه -1

مسكن امروزه تنها نقش سرپناه را ندارد و به يك كالاي 

. مسكن كالايي غيرمنقول به شمار استاقتصادي تبديل شده 

آيد كه وابستگي بسيار كمي به كالاها و خدمات وارداتي دارد و مي

به مواد اوليه داخلي، نيروي كار بومي و كم تخصص تكيه بيشتري 

شود هاي اقتصاد ميآن بر ساير بخش تأثيردارد كه منجر به 

هاي اخير بخش مسكن ايران با (. طي دهه2: 1395)مومني، 

هاي ادواري مواجه بوده كه سبب افزايش شديد در قيمت شوك

موضوعي اين دارايي شده است. اين امر به ويژه در كلان شهرها 

اي پينيده و گسترده به شمار بخشي نيست و پديدهصرفاً درون

آيد. بازار مسكن در هر منطقه علاوه بر اينكه از متغيرهاي كلان مي

اقتصادي همنون نرخ تورم، حجم نقدينگي، نرخ بهره بانكي، نرخ 

پذيرد، از عوامل محلي هر منطقه همنون قيمت مي تأثيرارز و ... 

شود. بدين ترتيب تحليل ثر ميأهرداري و ... نيز متزمين، عوارض ش

اي امري موجه است )موسوي عملكرد بازار مسكن در سطح منطقه

(. افزايش قيمت مسكن اثرات اقتصادي و 104: 1394و دروديان، 

اي دارد كه منجر به توجه ويژه تبعات اجتماعي گسترده

قيمت  گذاران بدان شده است. اثرات اقتصادي افزايشسياست

زاده و كمياب، شود )قليمسكن سبب تغيير در تخصيص منابع مي

(. از طرفي مسكن به دليل بادوام بودن و همبستگي 58: 1388

هاي اقتصادي دارد، به يك دارايي نسبي كه قيمت آن با بنيان

اي نيز تبديل شده كه امكان ذخيره ثروت را براي مالكان سرمايه

هاي (. طي سال329: 2004، 1همكارانآورد )بنجامين و فراهم مي

در املاك و مستغلات، به دليل تركيب ريسك  گذاريسرمايه اخير

 وها بوده ترين گزينهاز مناسب مدت و بلندمدتدر ميان ،و بازدهي

هاي پردرآمد در بخش بيش از حد خانواده گذاريسرمايهمنجر به 

ي شده است. از اهاي سرمايهمسكن و جايگزيني آن با ساير دارايي

بخش باعث شده كه  اين در گذاريسرمايهطرفي جذابيت 

پولي و منابع بانكي به طور مستقيم و غيرمستقيم هاي سياست

ها غيرمتعارفي از سوي بانك گذاريسرمايهقرار بگيرند و  تأثيرتحت 

هاي غيرمنقول ايجاد شود. همننين عملكرد در بخش دارايي

و  هاي غيرمنقول منحرف شدهارايياعتبارات اعطايي به سمت د

شده هاي اقتصادي عدم تخصيص اعتبارات به ساير بخش منجر به

                                                                                                                        
1 Benjamin et al 

 باعث نفتاتكاي اقتصاد به درآمد حاصل از فروش  طرفي. از است

هاي غيرمنقول افزايش لجام گسيخته نقدينگي و رشد بخش

 (. 4: 1394شود )يزداني و همكاران، همنون مسكن مي

خش عظيمي از جمعيت را در خود جاي كلان شهرها كه ب

بر  هاي اقتصادي كشورها را دراي از فعاليتاند، بخش عمدهداده

آيند. گيرند و موتور محرك رشد و توسعه اقتصادي به شمار ميمي

اچار به ترين كالايي كه خانوار در كلان شهرها ناز طرفي گرانقيمت

ي به خريد آن هستند، مسكن است. نسبت قيمت مسكن شهر

 ينتأماي باشد كه امكان درآمد شهروندان يك شهر بايد به گونه

 مسكن براي جامعه را تسهيل نمايد. اصفهان به عنوان سومين

ي منطقه شهري، از شهرهاي صنعت 15كلان شهر ايران با داشتن 

د هاي بزرگي همنون هسا، فولاآيد كه با وجود شركتبه شمار مي

ق شهيد ، نيروگاه براكريل، ذوب آهن پليمباركه، پالايشگاه نفت، 

اي نطنز و دارا بودن بيشترين منتظري و تاسيسات هسته

رخوردار باي در اقتصاد كشور هاي طلاي ايران از جايگاه ويژهكارگاه

هاي اخير با است. بخش مسكن در كلان شهر اصفهان طي دهه

ار انوتشديد قيمت مواجه بوده كه بر بخش حقيقي اقتصاد و رفاه خ

 بر مؤثراين شهر اثر گذاشته است. بدين ترتيب تحليل عوامل 

نمايد. اين مقاله به تحليل قيمت مسكن در اين شهر مهم مي

 بر قيمت مسكن در اصفهان، همنون قيمت مؤثرمهمترين عوامل 

اي جايگزين مسكن و عوارض نفت، قيمت كالاهاي سرمايه

 متغيرهاي كلان گانه اصفهان و همننين15هاي مناطق شهرداري

اقتصادي، با استفاده از روش اقتصادسنجي فضايي طي دوره 

بخش  5پردازد. بدين منظور مقاله حاضر در مي 1398-1378

تنظيم شده است. در بخش دوم به مباني نظري و در بخش سوم 

ه شود. بخش چهارم به ارائبه مرور پيشينه موضوع پرداخته مي

ه باص دارد. در بخش پنجم نيز روش تحقيق و برآورد الگو اختص

نتيجه گيري و پيشنهادهاي سياستي مبتني بر نتايج برآورد 

 شود.پرداخته مي

 پيشينه تحقيق  -2

بر قيمت مسكن  مؤثراز مطالعات داخلي مرتبط با عوامل 

( اشاره كرد كه به 1401توان به مطالعه امجدي و همكاران )مي

و پاندمي كرونا بر قيمت  آننااطميناني  و نرخ ارز بررسي تأثير
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پرداختند.  1395-1399هاي مسكن در شهر تهران طي سال

نرخ ارز و نااطميناني نرخ ارز بر قيمت مسكن  نشان داد كهنتايج 

اند. همننين شيوع ويروس كرونا همنون يك اثر مثبت داشته

شوك عمل كرده و به افزايش قيمت مسكن در شهر تهران منجر 

 شده است.

 بررسي تأثير نوسانات نرخ( به 1401همكاران )حسيني و 

اي گذاران در ايران در راستارز واقعي بر سبد دارايي سرمايه

ي ط هاي كلي توليد ملي، حمايت از كار و سرماية ايرانيسياست

نات پرداختند. نتايج حاكي از آن بود كه نوسا 1370-1398دوره 

نرخ  واشته ثر معنادار دا گذاراننرخ ارز واقعي بر سبد دارايي سرمايه

اثر مدت منفي و در بلنداثر مدت ارز واقعي و نوسانات آن در كوتاه

 .استداشته مثبت بر قيمت مسكن 

ي قيمت انرژ تأثير( به بررسي 1399محمدزاده و همكاران )

د. پرداختن 1385-1393بر قيمت مسكن در ايران طي دوره زماني 

شته ادمنفي بر قيمت مسكن  تأثيرقيمت انرژي نتايج نشان داد كه 

  است.

 بر قيمت مسكن در مؤثر( عوامل 1398نعمتي و همكاران )

ايج نتمورد بررسي قرار دادند.  1375-1396هاي ايران را طي سال

ي، كه رشد جمعيت شهري، درآمد خانوارها، نرخ بيكار نشان داد

د آمد، رشمتوسط هزينه يك مترمربع بنا، تورم انتظاري، نابرابري در

فزايش را در ا تأثيربيشترين درآمدهاي نفتي، نقدينگي و نرخ ارز 

  اند.قيمت مسكن در ايران داشته

 بر قيمت مسكن در عوامل مؤثر ( به تحليل1398اسدپور )

رد . نتايج برآوپرداختند 1392تا  1370ايران طي دوره زماني 

رخ ن كه نااطميناني تورم، دادمدت و بلندمدت نشان الگوي كوتاه

ثر مثبت بهره بانكي، نقدينگي، توليد ناخالص داخلي و درآمد ملي ا

 تسهيلات بانكي بخش مسكن اثر منفي بر قيمت و قيمت سهامو 

  اند.شتهمسكن دا

( با به كارگيري روش 1397حسن گودرزي و آرمان مهر )

بيني قيمت آن تا سيستم دايناميك به تحليل بازار مسكن و پيش

تهران پرداختند و بدين نتيجه دست يافتند در شهر  1405سال 

كه افزايش قيمت زمين منجر به افزايش نمايي قيمت مسكن 

اي نيز به صورت شود. تبعيت قيمت مسكن از تقاضاي سرمايهمي

به كاهش  نيزاي مسكن نمايي است. كنترل تقاضاي سرمايه

 كند.مينوسانات تقاضاي مسكن و كاهش قيمت مسكن كمك 

-( با استفاده از روش هودريك1396كاران )حقيقي و هم

 هاي توزيعي به بررسيپرسكات و رگرسيون خودتوضيحي با وقفه

 خير و همننينأهاي قيمتي نفت و درآمدهاي نفتي با تاثر شوك

ي برخي از متغيرهاي كلان اقتصادي بر قيمت مسكن در ايران ط

ي هاكشوخ ارز، نرن داد نتايج نشا پرداختند. 1352-1394دوره 

 ،يبا تاخير نفتي مدهادرآو منفي  اثربانكي د سوخ نرو نفتي 

 .نداشتهدامثبت بر قيمت مسكن  اثرلت دو رجمخاو نقدينگي 

صحيح ت رويكرد از ( با استفاده1396زاده و هنرور )كريمدائي

بلندمدت  رابطه بررسي به (SVECM) خطاي برداري ساختاري

شاخص قيمت مسكن و  ارز، خام، نرخنفت قيمت متغيرهاي بين

بع پرداختند. نتايج توا 1374-1391 دوره  طي طلا قيمت ريالي

 كه رابطه بين قيمت طلا و شاخص قيمت دادواكنش ضربه نشان 

 مسكن و نرخ ارز منفي بوده است.

( با به كارگيري روش 1394مهرگان و همكاران )

كن انواع عوارض بر قيمت مس تأثيرخودتوضيح برداري به بررسي 

ز اپرداختند. نتايج  1384-1392در شهر تهران طي دوره زماني 

وجود يك رابطه علي يك طرفه بين قيمت مسكن و عوارض 

اي كه قيمت مسكن، علت عوارض ؛ به گونهحكايت داردنوسازي 

. نيستولي عوارض نوسازي، علت قيمت مسكن  استنوسازي 

 بهقيمت مسكن  ازهمننين وجود يك رابطه علي يك طرفه 

  .شدعوارض كل مسكن تاييد 

( به تحليل اثر عوارض 1391زاده سرابي )رهنما و قلي

 1389شهرداري بر قيمت مسكن در شهر مشهد در سال 

ر شكل دواگذاري تراكم مازاد  كهآن بود  پرداختند. نتايج بيانگر

كنوني، ميانگين سهم عوارض شهرداري را در هزينه توليد 

. داده استدرصد افزايش  10ان واحدهاي جديد مسكوني به ميز

رض يك رابطه مستقيم و معنادار بين قيمت مسكن و عوااز طرفي 

 .شدشهرداري، در شرايط واگذاري امتياز تراكم مازاد، تاييد 

( به بررسي رابطه نرخ سود 1389حيدري و سوري )

-1386هاي هاي بانكي و قيمت مسكن در ايران طي سالسپرده

هاي سود حاكي از آن بود كه با كاهش نرخ پرداختند. نتايج 1370

هاي بانكي جذابيت بازار مسكن به عنوان دارايي جايگزين سپرده
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يابد كه منجر به افزايش قيمت افزايش و تقاضا براي آن كاهش مي

هاي بانكي هاي سود سپردهمسكن خواهد شد. به عبارتي بين نرخ

 منفي برقرار بوده است. و قيمت مسكن رابطه

توان مطالعات خارجي مرتبط با موضوع پژوهش نيز مي از

( اشاره كرد كه با به كارگيري روش 2019) 1اصال به مطالعه

انباشتگي پانلي به تحليل رابطه بين نرخ ارز واقعي و قيمت هم

پرداخت. نتايج حاكي از  1986-2016مسكن در سوئد طي دوره 

اقتصاد باز كوچك در سوئد به عنوان يك  گذاريسرمايهآن بود كه 

 تأثيركند و در نتيجه كاهش نرخ ارز واقعي نقش مهمي را ايفا مي

تواند به افزايش قيمت مسكن مثبتي بر تقاضاي كل دارد و مي

 منجر شود.

( با استفاده از روش تصحيح خطاي 2019) 2پارريكار

بر قيمت مسكن در هند طي  مؤثربرداري به بررسي عوامل 

رداخت. نتايج نشان داد كه توليدناخالص پ 2010-2017هاي سال

داخلي، نرخ ارز و تورم اثر مثبت و نرخ بهره اثر منفي بر شاخص 

 اند.قيمت مسكن داشته

( با به كارگيري آزمون عليت 2018) 3بهمني اسكويي و وو

گرنجر پانلي چند متغيره بوت استرپ به بررسي رابطه علي بين 

طي  OECDكشور عضو 18ر د مؤثرقيمت مسكن و نرخ ارز واقعي 

پرداختند و بدين نتيجه دست يافتند كه 1994-2016هاي سال

عليت تغييرات  در نيمي از كشورهاي مورد بررسي قيمت مسكن

 نرخ ارز و در نيمي ديگر نرخ ارز عليت تغييرات مسكن است.

( با استفاده از روش تحليل حساسيت 2018) 4ژانگ و ژائو

ري بر قيمت مسكن و اجاره مسكن به بررسي اثر عوارض شهردا

در چين پرداختند. نتايج نشان داد كه اگر ماليات بر دارايي براي 

افزايش خدمات عمومي استفاده نشود، به كاهش قيمت مسكن 

شود. در حاليكه اگر عوارض دريافتي براي ارائه خدمات منجر مي

عمومي بيشتري استفاده شود، كاهش در قيمت مسكن كمتر از 

 يابد. قبل است، اما اجاره مسكن افزايش ميحالت 

( با استفاده از روش خودرگرسيون 2015) 5لي و چانگ

 مؤثرياماموتو به بررسي عوامل -برداري ساختاري و آزمن عليت تودا

                                                                                                                        
1 Asal 
2 Parrikar 
3 Bahmani-Oskooeea & Wu 

پرداختند.  1999-2012هاي بر قيمت مسكن در مالزي طي سال

وامل هاي قيمت نفت، نيروي كار و تورم عشوك نشان داد كهنتايج 

 اند.نوسانات قيمت مسكن در مالزي بودهبر  مؤثر

 

 مباني نظري  -3

، يند يادگيري در طول عمر خودآفر افراد جامعه مبتني بر

آورند كه منجر بدست مياز حضور در بازارهاي مختلف  تجربياتي را

شود. بر اين گذاري در بازارها ميهايي براي قيمتبه تعيين مولفه

بر قيمت در هر بازار، انتظارات افراد از  مؤثرهاي اساس رفتار متغير

گيري در مورد خريد را شكل داده و منجر به تصميمها قيمت

با تغييرات قيمتي بازار مسكن در تمامي كشورها شود. كالاها مي

سازي وجود مكانيزم تصميممواجه است. بدين ترتيب قابل توجهي 

 و خريد داراييانتخاب بروز رفتار سوداگرانه در  مذكور منجر به

هاي يهبر اساس نظرطرفي شود. از افراد مياز  برخي مسكن توسط

هاي مالي در بسياري از مواقع توابع تقاضاي دارائي ،بازارهاي مالي

كه با  ، بدين معنيكنندپيدا ميها شيب صعودي نسبت به قيمت

 ساسبر اين ايابد. افزايش قيمت دارائي، تقاضا براي آن افزايش مي

گيري قيمت مسكن اندازه منجر به پينيدگينكته اساسي  دو

مطرح بودن مسكن به عنوان يك كالاي  شود كه شاملمي

 در جهت سوداگري در بازارجامعه اي و رفتار اقتصادي سرمايه

عواملي فراتر از آننه در  شود كهاين دو نكته موجب مي باشد.مي

 هستند، تغيير قيمت مطرحهاي نظرية اقتصاد خرد به عنوان مؤلفه

 1393)كلامي و همكاران،  اثرگذار باشند مسكنبر تغييرات قيمت 

دو دسته عوامل  تأثير(. بر اين اساس قيمت مسكن تحت 14: 

بخشي كه بر بخشي قرار دارد. از عوامل درونبخشي و بروندرون

توان به نسبت عرضه گذارند ميمي تأثيرقيمت تمام شده مسكن 

ي مسكن، قيمت زمين، هزينه ساخت مسكن )هزينه و تقاضا

مصالح، دستمزد نيروي كار(، وام خريد مسكن، نرخ اجاره مسكن، 

ين دست اشاره كرد. هاي مسكوني موجود و مواردي از اتعداد واحد

بر قيمت مسكن نيز متغيرهايي همنون  مؤثربخشي از عوامل برون

نقدينگي،  نرخ تورم، حجمدرآمد سرانه،  عوارض شهرداري،

هاي جايگزين، قيمت نفت و نرخ ارز را جمعيت، بازده دارايي

4 Zhang & Zhao 
5 Le & Chang 
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(. در ادامه 111: 1395توان بر شمرد )موسوي و دروديان، مي

بر قيمت  مؤثرگذاري مهمترين عوامل مباني نظري مرتبط با اثر

 شود. مسكن ارائه مي

 

 ها عوارض شهرداري -3-1

ي موارد به عنوان مسكن كه به عنوان يك دارايي و در برخ

 تأثيرشود از خصوصيات اقتصادي شهر اي تلقي ميكالاي سرمايه

شود پذيرد. اثرات مذكور در قيمت مسكن نيز منعكس ميمي

(. يكي از مسائل اقتصادي شهرها، 54: 1386)اكبري و توسلي، 

هزينه خدمات شهرداري به عنوان  تأمينايجاد منابع درآمدي براي 

ي است. بر اساس تجربه اكثر كشورها مسئول مديريت شهر

مطلوب ترين روش براي كسب درآمد مستمر و پايدار در 

باشد. بر اساس قانون، عوارض اخذ عوارض ميها شهرداري

شهرداري از املاك، اموال، خدمات و درآمد افراد حقيقي و حقوقي 

به صورت مستقيم يا غيرمستقيم و در مدت زمان محدود يا 

(. عوارض شهرداري از 135: 1389شود )كاميار، نامحدود اخذ مي

گذار بر قيمت مسكن است كه خارج از تأثيرعوامل غيربنيادي 

: 1387است )قلي زاده،  مؤثرعملكرد بخش مسكن بر قيمت آن 

گذاري بر اساس هزينه نهايي، حاصل (. مطابق با نظريه قيمت119

رض جمع قيمت زمين، مصالح ساختماني، نيروي انساني، عوا

در متر مربع، هزينه توليد هر متر مربع ها شهرداري و ساير هزينه

: 1391زاده سرابي، كند )رهنما و قليبناي مسكوني را تعيين مي

( و 1996) 2(، اوتس و همكاران1984) 1(. به عقيده كيث47

(، وضع عوارض بر زمين و مسكن به استفاده 2003) 3تراسبرگ

كند و از طرفي منبع درآمدي كمك ميها از اين دارايي مؤثر

رود. مطلوبي براي استقلال محلي و تمركززدايي مالي به شمار مي

با اين وجود در پي رشد فزاينده جمعيت و مهاجرت از روستاها به 

براي انجام مديريت شهري، افزايش ها شهرها، وظايف شهرداري

و ا هقابل توجهي داشته است كه به تبع آن منجر به افزايش هزينه

مالي بيشتري شده است. در ميان منابع  تأميننياز به منابع 

درآمدي شهرداري، به جاي آنكه به عوارض بر مصرف اتكا شود، 

تكيه زيادي بر عوارض ساخت و ساز و توليد وجود دارد كه منبع 

                                                                                                                        
1 Keith 
2 Oates et al 

آيد و از طرفي منجر به غالب شدن درآمدي ناپايداري به شمار مي

شود. اين امر به نوبه مصرفي آن مياي مسكن بر بعد بعد سرمايه

خود بر تشديد قيمت مسكن و ركود در تقاضاي ساخت و ساز و 

 (. 44: 1391زاده سرابي، زند )رهنما و قليخريد و فروش دامن مي

 

 قيمت نفت-3-2

نفت براي صنايع مختلف از اهميت زيادي برخوردار است و 

اشد. اهميت ببه مثابه عامل توليد حياتي براي بخش صنعت مي

هاي علمي و اين منبع طبيعي با ظهور انقلاب صنعتي و پيشرفت

تكنولوژيك بيش از پيش نمود پيدا كرد و كشورهاي جهان براي 

ريزي و دستيابي هرچه بيشتر به اين منبع طبيعي به برنامه

اي گذاري اقدام نمودند. اين امر موجب شد نفت به سرمايهسياست

از طرفي داراي محدوديت است و ارزشمند تبديل شود كه 

باشد. تنازع بين كشورهاي مختلف براي دستيابي تجديدناپذير مي

به منابع كلان نفتي سبب افزايش قيمت نفت شده و اين موضوع 

منجر به اتكاي كشورهاي برخوردار از منابع نفتي به درآمد حاصل 

 از آن شده است. ايران نيز به عنوان يك كشور نفت خيز از اين

بندي بر مبناي درآمد حاصل از موضوع مستثني نبوده و به بودجه

نفت اقدام نموده است. بر اين اساس درآمدهاي نفتي در بسياري 

سازي هاي عمراني شهر و روستا و مسكناز امور به ويژه در بودجه

ساز ايجاد بيماري هلندي شده است )يزداني جريان يافته و زمينه

بيماري هلندي كه برخي از اقتصاددانان آن (. 3: 1394و همكاران، 

برداري نامند، در واقع رابطه بين بهرهرا پديده نفرين منابع نيز مي

دهد. به رويه از منابع و ركود در بخش صنعت را نشان ميبي

عبارتي با افزايش قيمت نفت، منابع ارزي حاصل براي كشورهاي 

(. در 12: 1388يابد )صمدي و همكاران، برخوردار افزايش مي

كشورهاي تك محصولي همنون ايران كه متكي به درآمدهاي 

نفتي است، چناننه در پي افزايش درآمدهاي نفتي تصميمات 

مناسبي در مورد تزريق نقدينگي به جامعه صورت نگيرد، تورم 

شديدي در قيمت اكثر كالاها ايجاد خواهد شد. اين تورم در مورد 

هاي مختلفي همنون سيله اهرمكالاهاي تجاري و مصرفي به و

واردات قابل كنترل است، اما در مورد كالاهاي غيرمنقول از قبيل 

3 Trasberg 
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هاي اين گونه زمين، مسكن و برخي از خدمات به دليل ويژگي

كالاها همنون محدوديت، غيرتجاري بودن، عدم قابليت واردات و 

 شود، بلكه حتي بامواردي از اين دست، تورم نه تنها برطرف نمي

 (.  4: 1394شدت بيشتري ادامه خواهد يافت )يزداني و همكاران، 

ر اولين آثار منفي ايجاد شده به وسيله بيماري هلندي د

امعه كند، زيرا تزريق پول نفت به جبخش ساختماني نمود پيدا مي

شود. در چنين سبب افزايش تقاضاي مردم در بازار مسكن مي

ار شدن ات به طور موقت از آشكتواند با واردشرايطي دولت نيز نمي

عباسي )آثار تورمي تزريق دلارهاي نفتي به جامعه جلوگيري نمايد 

 (. 62:  1388نژاد و همكاران، 

 

 هاي جايگزين بازده دارايي -3-3

گيري براي انتخاب تركيب مناسبي از خانوار در تصميم

يا به عبارت ديگر پوتفوليوي بهينه، به منظور ها دارايي

ام سازي مطلوبيت خود در بلندمدت، مسكن، طلا، ارز، سهرحداكث

اي هاي سرمايهترين داراييهاي بانكي را به عنوان اصليو سپرده

 گيرد )خليلي عراقي و همكاران،در سبد پرتفوليو در نظر مي

لا طهايي همنون ارز، (. به طور معمول بازدهي دارايي34: 1391

اي كه جايگزيني هاي سرمايهاييهاي بانكي به عنوان دارو سپرده

هستند  مؤثرآيند، بر تقاضاي مسكن براي مسكن به حساب مي

 (. 183: 1394)كاغذيان و همكاران، 

بر  مؤثرهاي جايگزين دارايي از مهمترين عوامل بازده دارايي

رود با افزايش آيد. انتظار مياي مسكن به شمار ميتقاضاي سرمايه

ر بازارهاي رقيب، از ميزان تقاضاي مسكن د گذاريسرمايهبازدهي 

هاي بازار مسكن به عنوان يكي از مهمترين داراييكاسته شود. 

اي با بازار سهام كه به عنوان جانشين براي مسكن در سرمايه

تصميمات سرمايه گذاران قرار دارد، مرتبط است. با كاهش 

خته شاخص بازار سهام كه به عنوان شاخص عملكرد اين بازار شنا

گذاران سرمايه خود را به بازارها و شود، برخي از سرمايهمي

گذاران از كنند. اين سرمايههاي اقتصادي ديگر منتقل ميبخش

شوند. از بازي سبب افزايش يافتن قيمت مسكن ميطريق سفته

اين طريق بازار سهام به عنوان بازار رقيب براي بازار مسكن عمل 

يافتن بازار سهام منجر به كاهش كند. بدين ترتيب رونق مي

در ساير بازارهاي رقيب همنون بازار طلا، ارز و  گذاريسرمايه

 (. 5: 1395شود )مومني، مسكن مي

گر از طرفي شوك پولي حاصل از نوسانات نرخ ارز كه از دي

شود، از طريق هاي مسكن در بازار سرمايه محسوب ميجايگزين

دوام، فرصت نگهداري كالاهاي با هاي بهره، هزينهتغيير دادن نرخ

 بخش زار نرخ افزايشدهد. با قرار مي تأثيراز جمله مسكن را تحت 

 نشان مسكن بخش در گذاريسرمايه به كمتري تمايل خصوصي

 مسكن بخش گذارانسرمايهدر چنين شرايطي  دهد. در واقعمي

 مرا اين .كنند ارز خريد صرف را خود مالي منابع دهندمي ترجيح

 دهيباز وجود و مسكن بازار در احتمالي ركود از ناشي است مكنم

ذاري بر هزينه از طرفي نرخ ارز به دليل اثرگ .باشد ارز بازار در بيشتر

نه تواند بر هزيكالاها و خدمات مورد نياز ساخت مسكن نيز مي

)كاغذيان و ساخت مسكن و در نتيجه قيمت آن اثرگذار باشد 

 (. 184: 1394همكاران، 

ي بالايي از آنجا كه در ايران بازار مالي از سطح توسعه يافتگ

اندازهاي محدودي براي نگهداري پسهاي برخوردار نيست، گزينه

يگري هاي بانكي و دسپردهها مردم وجود دارد. يكي از اين گزينه

ي هاي مذكور بر تقاضاخريد طلا است. نوسان در بازده دارايي

كه ذار است. افزايش قيمت طلا و سگتأثيرمسكن به عنوان رقيب 

اي جايگزين مسكن، منجر به كاهش به عنوان دارايي سرمايه

در بخش مسكن خواهد شد )حيدري و سوري،  گذاريسرمايه

هاي ه(. افزايش نرخ بهره بانكي به عنوان بازدهي سپرد67: 1389

مت تواند منجر به سرازير شدن پول به سبلندمدت از يك طرف مي

ا بشده و تقاضا و در پي آن قيمت مسكن را كاهش دهد.  هابانك

سكن گيري براي ساخت ماين وجود با افزايش نرخ بهره هزينه وام

سكن ميابد. اين امر كه به مثابه افزايش هزينه ساخت افزايش مي

زايش بر قيمت مسكن اثر مثبت دارد. بدين ترتيب اثر اف ،باشدمي

: 1394)موسوي و دروديان،  نرخ بهره بر قيمت مسكن مبهم است

111.) 

 

 ساير عوامل مؤثر بر قيمت مسكن -3-4

تقاضاي مسكن مشابه با ديگر كالاها تابعي از قيمت آن،  

افزايش درآمد سرانه درآمد افراد و قيمت كالاهاي جايگزين است. 

منجر به افزايش تقاضاي مسكن و در پي آن افزايش قيمت 



 19 للللللللللللللللللللللللللللللللللللللللي صامت ديمجي، رنان يفيشر نيحسي، زدي ينادر آخوندزده .... / ها، قيمت نفت و باتحليل فضايي اثرات عوارض شهرداري

 

هايي كه در مد تقاضا براي خانهشود. از طرفي با افزايش درآمي

زيرا افراد توان پرداخت  ،شوداند نيز بيشتر ميحومه شهر واقع شده

آورند هزينه اياب و ذهاب از حومه شهر به محل كار را به دست مي

پرداخت وام مسكن نيز بر تقاضاي (. 1999، 1)گابريل و همكاران

كيم  ،(2018) 2وانگذارد. به عقيده  مسكن اثر مثبت برجاي مي

( 2004) 5( و آئوكي و همكاران2006) 4، بنيتو(2011) 3و مين

مسكن به دليل افزايش قدرت خريد  تأمينتسهيلات اعطايي براي 

انجامد. اين در حالي است كه افراد به افزايش تقاضاي مسكن مي

( افزايش تسهيلات مسكن را به افزايش تقاضاي 1383رفيعي )

داند و بيان ت تسهيلات مرتبط ميمسكن در همان دوره پرداخ

كند كه پرداخت تسهيلات به دليل ايجاد اثر تورمي در مي

خليلي عراقي  هاي بعدي، از كارايي اقتصادي برخوردار نيست.سال

( معتقدند كه 1379( و دلال پورمحمدي )1379و سايه موسوي )

انجامد و اعطاي تسهيلات به افزايش ساخت و عرضه مسكن مي

 باشد.  مؤثرد در كاهش قيمت مسكن توانمي

( و خليلي عراقي و همكاران 1395مومني ) به عقيده

 نسبت تقاضاي كل مسكن به عرضه مسكنبا افزايش ( 1391)

ر بيشتر در كشو يابد، هرچند اين موضوعقيمت مسكن افزايش مي

  .ايران قابل مشاهده است

ل بر قيمت مسكن، اجاره بهاي مناز مؤثراز ديگر عوامل 

مسكوني است. هر خانوار يا داراي واحد مسكوني شخص است و 

ت قيمت يا نياز خود به سرپناه را با اجاره واحد مسكوني و پرداخ

گزيني سازد. به عبارتي اجاره مسكن جايآن )اجاره بها( مرتفع مي

 شود. با افزايش اجاره بها كه بهبراي خريد مسكن محسوب مي

يگزين مسكن است، تقاضا براي مثابه افزايش قيمت كالاي جا

ن يابد كه اين امر به افزايش قيمت مسكخريد مسكن افزايش مي

 (.66: 1395منجر خواهد شد )قادري و ايزدي، 

آيد بر قيمت مسكن به شمار مي مؤثرتورم از ديگر عوامل 

تواند آثار مختلفي بر قيمت مسكن برجاي بگذارد. افزايش كه مي

اهش قدرت خريد افراد به كاهش تقاضا با كها سطح عمومي قيمت

شود. از طرفي انتظارات و در نتيجه كاهش قيمت مسكن منجر مي

                                                                                                                        
1 Gabriel 
2 Wan 
3 Kim & Min 
4 Benito 

شود كه با افزايش سطح عمومي تورمي افراد جامعه باعث مي

هاي خود، در ها، افراد به منظور حفظ و تثبيت ارزش داراييقيمت

ي هاصورتي كه تركيب ريسك و بازگشت سرمايه در ساير فعاليت

اقتصادي در حد مطلوب نباشد، به خريد مسكن روي آورند و از 

اين طريق موجبات افزايش تقاضا و افزايش قيمت مسكن را پديد 

 (.133: 1398آورند )اسدپور، 

توان به از عواملي كه بر عرضه مسكن اثرگذار است مي

هاي ساختماني همنون زمين و مصالح ساختماني و قيمت نهاده

ره كرد. افزايش قيمت زمين، مصالح ساختماني و نيروي كار اشا

دستمزد نيروي كار منجر به افزايش هزينه توليد و در نتيجه 

، 7؛ سومرويل1999، 6افزايش قيمت مسكن خواهد شد )بلكلي

1999.) 

نيز نقش بسيار مهمي را در بازار  8برخورداري از امكانات

اناتي كند. دسترسي يك منطقه مسكوني به امكمسكن ايفا مي

همنون مراكز خريد، مراكز آموزشي و بهداشتي و فضاي سبز به 

شود. به عبارتي افزايش قيمت مسكن در آن منطقه منجر مي

هاي مطلوب سكونت افرادي كه در مناطق مسكوني داراي ويژگي

دارند، نسبت به افراد ساكن در مناطق نامطلوب بايد هزينه بيشتري 

توان قيمت مسكن را به عنوان پرداخت نمايند. بدين ترتيب مي

شاخصي براي تعيين كيفيت زندگي در يك منطقه در نظر گرفت. 

هاي يك واحد مسكوني )از لحاظ متراژ، مساحت با مقايسه قيمت

توان تعيين كرد كه كدام زمين و غيره( در دو منطقه مختلف، مي

 فقر سالانه منطقه براي زندگي مناسب تر خواهد بود )گزارش

 (. 35:  2018 سوختي،
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ت اين مقاله با هدف تحليل اثر عوارض شهرداري، قيمت نف

در  اي جايگزين بر قيمت مسكنهاي سرمايهو بازرهي دارايي

جام شهر اصفهان با استفاده از روش اقتصادسنجي فضايي انكلان

شهر گانه كلان15شود. نمونه آماري اين مطالعه شامل مناطق مي

 باشد.مي 1378-1398طي دوره زماني  اصفهان

5 Aoki et al 
6 Blackley 
7 Somerville 
8 Amenity 
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با  الگوي زير با توجه به مباني نظري و تجربي در ارتباط

 شود:عوامل مؤثر بر قيمت مسكن در نظر گرفته مي

𝐿𝑛 (𝐻𝑃𝑖𝑡)  =  𝛼0  +  𝜌𝑤 𝐿𝑛 (𝐻𝑝𝑟 𝑖𝑡)  +

 𝛼1 𝐿𝑛(𝐼𝑁𝑖𝑡) + 𝛼2𝐿𝑛 (𝐷𝑇𝑆𝑖𝑡) + 𝛼3 𝐿𝑛(𝐸𝑃𝑖𝑡) +

 𝛼4 𝐿𝑛 (𝑆𝑐𝑜𝑠𝑡𝑖𝑡) + 𝛼5𝐿𝑛(𝐻𝑙𝑜𝑎𝑛𝑖𝑡) +

 𝛼6𝐿𝑛( 𝐻𝑟𝑒𝑛𝑡𝑖𝑡)  + 𝛼7 𝑅𝑒𝑥𝑟𝑖𝑡 +

 𝛼8𝐿𝑛 (𝑃𝑔𝑜𝑙𝑑 𝑖𝑡) + 𝛼9 𝐼𝑛𝑡𝑖𝑡 + 𝛼10 𝐼𝑛𝑓𝑖𝑡  +

𝛼11𝐿𝑛( 𝑃𝑂𝑖𝑙𝑖𝑡)  + 𝛼12𝐿𝑛(𝐴𝑀𝐸𝑖𝑡  ) +

𝛼13𝐿𝑛( 𝑀𝑇𝑖𝑡𝑗) + 𝑒𝑖𝑡(1       ) 

ضرايب  𝛼13تا  𝛼1بيانگر عرض از مبدأ،  𝛼0( 1در رابطه )

عملگر لگاريتم طبيعي،   Lnجزء خطا، 𝑒𝑖𝑡متغيرهاي توضيحي، 

T  بيانگر سال وI  هاي گانه شهرداري 15نشان دهنده مناطق

 ها به شرح زير هستند:استان اصفهان است. متغير

itHp   .متغير وابسته قيمت هر متر مربع مسكن است

نسبت تقاضاي  itDtsدرآمد سرانه؛  itInمتغيرهاي مستقل شامل 

كل مسكن )تعداد كل خانوارها( به عرضه كل مسكن )تعداد كل 

قيمت هر مترمربع  EpIt واحدهاي مسكوني قابل سكونت(؛

ت هر متر مربع ساختمان؛ هزينه ساخScostIt  زمين؛ 

 HloanIt تسهيلات اعطايي مسكن؛ HrentIt  هزينه اجاره هر

قيمت هر  PgoldItنرخ ارز حقيقي؛ RexrIt متر مربع مسكن؛ 

ميانگين  MtIt هاي بانكي؛ نرخ سود سپرده IntIt گرم طلا؛

قيمت   Poil Itنرخ تورم؛   InfIt؛ 1عوارض شهرداري اصفهان

 بيانگر امكانات است. AmeIt  نفت و 

متغيرها به واحد هزار ريال و به صورت حقيقي، به قيمت  

هاي مربوط به دادهشوند. در نظر گرفته مي 1390ثابت سال 

متغيرهاي پژوهش از اداره آمار و تحويل اطلاعات معاونت 

 2ريزي و توسعه سرمايه انساني شهرداري استان اصفهانبرنامه

 استخراج شده است.

 است ممكن باشند، مكاني جزء داراي هاداده كه زماني

به  بنابراين باشد. داشته وجود مشاهدات بين فضايي وابستگي

 را وابستگي اين كه اقتصادسنجي هاي مرسومشيوه كارگيري

 اكبري، و عسگري)نيست  مناسب چندان گيرند،نمي درنظر

سنجي مرسوم در اقتصادتفاوت اقتصادسنجي فضايي از  (.1380

هاي سنجي در استفاده از دادهتوانايي و كاربرد تكنيك اقتصاد

هاي اي است كه داراي جزء مكاني هستند. زماني كه دادهنمونه

اي داراي جزء مكاني هستند دو مساله رخ خواهد داد. اول نمونه

اي نمونه در نقاط مختلف و وابستگي فضايي بين مشاهدات داده

همساني فضايي كه ناشي از روابط يا پارامترهاي مدل است دوم نا

اي تغيير كه با حركت بر روي صفحه مختصات همراه با داده نمونه

 كند.مي

اقتصاد سنجي مرسوم اين دو موضوع يعني وابستگي 

ورت گيرد. چرا كه در صفضايي و ناهمساني فضايي را ناديده مي

عني يقتصاد سنجي مرسوم، فروض مورد استفاده از اها توجه به آن

هاي ماركوف كه خصوصيات مطلوب تخمين زننده -فروض گاوس

حداقل مربعات معمولي هستند، نقض خواهند شد. در قضيه 

ماركوف فرض بر اين است كه متغيرهاي توضيحي در  -گاوس

ر داند؛ ولي وجود وابستگي فضايي هاي تكراري ثابتنمونه گيري

كند. همننين ناهمساني نقض مي ها اين فرض راميان نمونه

ماركوف را كه يك رابطه خطي مشخص بين -فضايي، فرض گاوس

جود وكند. چرا كه با فرض اي وجود دارد نقض ميمشاهدات نمونه

ضايي فهاي نمونه ها با حركت بين دادهوابستگي فضايي ميان داده

رابطه تغيير خواهد كرد و ضرايب، تابع خطي بر حسب متغير 

وم هاي اقتصاد سنجي مرسه نخواهد بود و در نتيجه شيوهوابست

جي كاربرد نخواهد داشت. در اين صورت، روش مناسب، اقتصاد سن

 (.1380هاي مختلف آن است )عسگري و اكبري، فضايي و روش
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هاي الگو ابتدا آزمون وابستگي با توجه به تركيبي بودن داده

شود تا بر اساس نتيجه آن بتوان آزمون مقطعي پسران انجام مي

 مانايي مناسب را تعيين نمود. 

 

                                                                                                                        
 11020101هاي اصللفهان شللامل كد گانه شللهرداري 15عوارض مناطق   1

نه كد عوارض بر پروا يه )مسلللكوني(،  پا حد تراكم  ماني در  هاي سلللاخت

هللاي سللللاختمللاني در حللد تراكم پللايلله عوارض بر پروانلله 11010201

وارض بر پروانه سللاختماني مازاد بر تراكم ع 11020301)غيرمسللكوني(، كد 

سكوني(، كد  ساختماني مازاد بر تراكم  عوارض بر پروانه 11020401پايه )م

آمدگي، كد عوارض بر بالكن و پيش 11020501پايه )غيرمسلللكوني(، كد 

شي از اجراي طرح 11020601 سعه عوارض ارزش افزوده نا هاي عمران و تو

ها و سلللاخت پاركينگ و كد رداريبهاي شللله 11021301شلللهري، كد 

 عوارض تفكيك اراضي و ساختمان است. 11029301
2 shafaf.isfahan.ir 
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 :  نتيجه آزمون وابستگي مقطعي پسران1جدول 

 نتيجه آزمون سطح احتمال آماره آزمون

 تاييد وابستگي مقطعي 000/0 693/45

 هاي پژوهشمنبع: يافته

(، نتيجه آزمون مذكور براي متغيرهاي 1بر اساس جدول )

و با احتمال صفر را بدست داد.  2اي بزرگتر از ي پژوهش آمارهالگو

بر اين اساس فرضيه صفر مبني بر هدم وجود وابستگي مقطعي 

شود. در رد شده و فرضيه وجود وابستگي مقطعي پذيرفته مي

هاي هاي مانايي معمول براي دادهچنين شرايطي استفاده از آزمون

لين، لوين و چاو ، فيشر و ...  تابلويي همنون ايم، پسران و شين و

هاي مانايي ممكن است به نتايج كاذب منجر شود و بايد از آزمون

گيرند، همنون آزمون كه وجود وابستگي مقطعي را در نظر مي

( استفاده كرد. با توجه به اينكه در اين پژوهش 2007پسران )

وجود وابستگي مقطعي تاييد شده است از آزمون مانايي پسران 

 شود.( استفاده مي2007)

 

 :  نتايج آزمون ريشه واحد پسران2جدول 

 نتيجه آزمون سطح احتمال Tآماره  نام متغير
𝐿𝑛 (𝐻𝑃𝑖𝑡) 352/3- 01/0> I(0) 
𝐿𝑛(𝐼𝑁𝑖𝑡) 555/2- 01/0> I(0) 

𝐿𝑛 (𝐷𝑇𝑆𝑖𝑡) 989/1- 01/0> I(0) 

𝐿𝑛(𝐸𝑃𝑖𝑡) 723/2- 01/0> I(0) 

𝐿𝑛 (𝑆𝑐𝑜𝑠𝑡𝑖𝑡) 832/2- 01/0> I(0) 

𝐿𝑛(𝐻𝑙𝑜𝑎𝑛𝑖𝑡) 695/3 01/0> I(0) 

𝐿𝑛( 𝐻𝑟𝑒𝑛𝑡𝑖𝑡) 859/1- 05/0> I(0) 

 𝑅𝑒𝑥𝑟𝑖𝑡 802/3- 01/0> I(0) 

𝐿𝑛 (𝑃𝑔𝑜𝑙𝑑 𝑖𝑡) 145/4- 01/0> I(0) 

𝐼𝑛𝑡𝑖𝑡  696/2- 01/0> I(0) 

𝐼𝑛𝑓𝑖𝑡 304/3 01/0> I(0) 

𝐿𝑛( 𝑃𝑂𝑖𝑙𝑖𝑡) 365/2- 1/0> I(0) 

𝐿𝑛(𝐴𝑀𝐸𝑖𝑡) 410/2 01/0> I(0) 

𝐿𝑛( 𝑀𝑇𝑖𝑡) 692/2- 01/0> I(0) 

 هاي پژوهشمنبع: يافته

 

 ( درجه مانايي تمامي متغيرهاي2بر اساس نتايج جدول )

روز بابت پژوهش از درجه صفر است. بدين ترتيب بدون نگراني از ب

 توان به تخمين الگو اقدام نمود. رگرسيون كاذب مي

هاي تشخيصي به منظور برآورد الگو به روش فضايي، آزمون

شود. جهت ليمر و هاسمن براي انتخاب الگوي فضايي انجام مي

ليمر   Fبررسي مدل به صورت تابلويي يا غيرتابلويي بودن از آزمون

زمون مبني بر غيرتابلويي بودن شود. فرضيه صفر اين آاستفاده مي

داده هاست. همننين آزمون هاسمن براي انتخاب اثرات ثابت 

رود. فرضيه صفر اين فضايي و اثرات تصادفي فضايي به كار مي

آزمون مبني بر اثرات تصادفي فضايي بودن الگو است. نتايج 

 ( ارائه شده است.3هاي ليمر و هاسمن در جدول )آزمون

 تشخيصي مدل فضاييهاي : آزمون3جدول 

 نتيجه آزمون احتمال آماره نوع آزمون

 هاي تابلويي استمدل داده 03/0 425/1 ليمر

 مدل اثرات ثابت فضايي است 00/0 06/109 هاسمن

 هاي پژوهشمنبع: يافته
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 05/0از  F(، سطح احتمال آماره آزمون 3بر اساس جدول )

الگو به صورت تابلويي كمتر است. بنابراين فرضيه صفر رد شده و 

است  05/0است. سطح احتمال براي آزمون هاسمن نيز كمتر از 

به صورت اثرات  بنابراين فرضيه صفر آزمون هاسمن رد شده و مدل

 باشد. ثابت فضايي مي

 

 : نتايج تخمين الگوي پژوهش4جدول 

 متغير ضرايب Tآماره  احتمال

000/0 42/9 49/0 𝐿𝑛(𝐼𝑁𝑖𝑡) 

03/0 13/1 007/0 𝐿𝑛 (𝐷𝑇𝑆𝑖𝑡) 

03/0 65/0 03/0 𝐿𝑛(𝐸𝑃𝑖𝑡) 

01/0 34/9 57/0 𝐿𝑛 (𝑆𝑐𝑜𝑠𝑡𝑖𝑡) 

02/0 91/4 13/0 𝐿𝑛(𝐻𝑙𝑜𝑎𝑛𝑖𝑡) 

04/0 32/9 06/0 𝐿𝑛( 𝐻𝑟𝑒𝑛𝑡𝑖𝑡) 

005/0 96/12- 28/0-  𝑅𝑒𝑥𝑟𝑖𝑡 

04/0 98/7 55/0 𝐿𝑛 (𝑃𝑔𝑜𝑙𝑑 𝑖𝑡) 

05/0 89/5 57/0 𝐼𝑛𝑓𝑖𝑡 

000/0 36/7- 18/0- 𝐼𝑛𝑡𝑖𝑡 

02/0 88/5 87/0 𝐿𝑛( 𝑃𝑂𝑖𝑙𝑖𝑡) 

000/0 76/5 47/0 𝐿𝑛(𝐴𝑀𝐸𝑖𝑡) 

007/0 90/1 45/0 𝐿𝑛( 𝑀𝑇𝑖𝑡) 

 هاي پژوهشمنبع: يافته

 

آمد سرانه، متغيرهاي لگاريتم در (4مطابق با نتايج جدول )

نسبت تقاضاي كل مسكن )تعداد كل خانوارها( به عرضه كل 

قيمت هر  مسكن )تعداد كل واحدهاي مسكوني قابل سكونت(،

مترمربع زمين؛ هزينه ساخت هر متر مربع ساختمان، تسهيلات 

هزينه اجاره هر متر مربع مسكن، قيمت هر گرم  اعطايي مسكن،

مت نفت و امكانات بر قيمت عوارض شهرداري، نرخ تورم، قي  طلا، 

گانه اصفهان اثر مثبت و معنادار داشته اند.  15مسكن در مناطق 

هاي بانكي بر قيمت در حاليكه نرخ ارز حقيقي و نرخ سود سپرده

 مسكن اثر منفي و معنادار داشته اند.

 

 Rho: نتايج تخمين 5جدول 

 حالت فضايي ضريب احتمال

000/0 89/10 Rho 

 هاي پژوهشمنبع: يافته

 

 Rho( نيز حاكي از آن است كه ضريب 5نتايج جدول )

ر مثبت و معنادار است. اين بدان معناست كه تغييرات قيمت د

مناطق مجاور باعث تغيير در قيمت هر منطقه خواهد شد. در 

يابد، به حقيقت وقتي قيمت مسكن در يك منطقه افزايش مي

طق ايش قيمت به منادليل وابستگي فضايي باعث انتقال اين افز

 شود. مجاور مي

 گيري و پيشنهادنتيجه -6

برآورد الگوي فضايي به منظور تحليل اثر عوارض شهرداري، 

هاي جايگزين بر قيمت مسكن در مناطق قيمت نفت و بازده دارايي

در پژوهش حاضر 1378-1398گانه استان اصفهان طي دوره  15

 به نتايج زير منتهي شده است:
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گانه 15مناطق هاي افزايش عوارض شهرداري يك درصد -

درصدي در قيمت مسكن منجر  45/0استان اصفهان به افزايش 

اثر مثبت عوارض شهرداري بر قيمت مسكن با انتظارات  شده است.

نظري سازگار است. اين يافته با نتايج مطالعات رهنما و قلي زاده 

 همسو است. (2018ژانگ و همكاران )و  (1391سرابي )

درصد  87/0يك درصد افزايش در قيمت نفت موجب  -

لندي افزايش در قيمت مسكن شده است. اين امر بر بروز بيماري ه

كايت در پي افزايش قيمت نفت و تزريق دلارهاي نفتي به جامعه ح

ي ( و ل1398نعمتي و همكاران )دارد. اين با نتايج مطالعات 

 مطابقت دارد. (2015)

رز به عنوان دارايي جايگزين افزايش يك درصدي نرخ ا-

 درصدي قيمت مسكن منجر شده است. 28/0مسكن، به كاهش 

آنكه  توان نتيجه گرفت كه افزايش نرخ ارز بيش ازبدين ترتيب مي

از طريق  افزايش دادن هزينه ساخت مسكن به افزايش قيمت 

ي مسكن دامن بزند، به عنوان افزايش دهنده بازدهي يك داراي

به كاهش تقاضاي مسكن و در پي آن كاهش جايگزين منجر 

 قيمت مسكن شده است. اين يافته با نتايج مطالعات حسيني و

ه و (، دائي كريم زاد1396(، حقيقي و همكاران )1401همكاران )

 باشد.( همسو مي2019( و اصال )1396هنرور )

افزايش يك درصدي نرخ سود بانكي به عنوان دارايي -

درصدي قيمت مسكن منجر  18/0جايگزين مسكن به كاهش 

هاي سود نرخاين امر حاكي از آن است كه افزايش  شده است،

ارايي منجر به كاهش جذابيت بازار مسكن به عنوان د سپرده بانكي

اي شده است و به كاهش تقاضا و كاهش قيمت مسكن سرمايه

( 1389اين يافته با مطالعات حيدري و سوري ) منتهي شده است.

 ( مطابقت دارد.2019) و پارريكار

درصدي در قيمت  55/0افزايش قيمت طلا به افزايش  - 

ظار مسكن منتهي شده است. بدين ترتيب با افزايش قيمت طلا انت

 افزايش قيمت مسكن به عنوان دارايي جايگزين براي مردم به

كن وجود آمده و به افزايش تقاضا و در نتيجه افزايش قيمت مس

   انجاميده است.

ج در مورد ساير متغيرهاي مورد استفاده در الگو نيز نتاي -

حاكي از آن است كه افزايش يك درصدي درآمد ملي، نسبت 

تقاضاي كل مسكن به عرضه كل مسكن، قيمت زمين، هزينه 

ساخت مسكن، تسهيلات اعطايي به مسكن، نرخ تورم، امكانات و 

،  03/0،  007/0،  49/0قيمت اجاره مسكن منجر به افزايش 

درصدي در قيمت مسكن شده 06/0و  47/0، 57/0 13/0، 57/0

 است. 

يي با توجه به مهمترين نتايج حاصل از برآورد الگوي فضا

 شود:پيشنهادات زير ارائه مي

 اثر مثبت عوارض شهرداري بر قيمت مسكن بيانگر آن است

ر دتا كنون به صورت كارآمدي ها كه اين منبع درآمدي شهرداري

ل بايد به دنباها ده است. بدين ترتيب شهردارينظر گرفته نش

بودن، بر  باشند كه علاوه بر پايدارها جايگزين كردن نوعي از درآمد

زنگري قيمت مسكن اثر تورمي بر جاي نگذارند. اين موضوع لزوم با

اي از عوارض در نوع و ميزان عوارض فعلي و تعيين نوع بهينه

ونه كه بيان شد تمركز سازد.  همانگشهرداري را نمايان مي

شهرداري بيشتر بر عوارض ساخت و ساز است كه به غلبه بعد 

ي شود و از طرفاي مسكن به جاي بعد مصرفي آن منجر ميسرمايه

بر  شود. در حاليكه تمركز بر عوارضدرآمدي ناپايدار محسوب مي

تواند سبب كاهش اثر تورمي عوارض مصرف در بخش مسكن مي

سكن شده و از جنبه پايداري نيز درآمد شهرداري بر بخش م

در بخش مسكن ها مناسب تري نسبت به  ساير عوارض شهرداري

 باشد.مي

فت نبا توجه به نتايج بدست آمده در مورد اثر مثبت قيمت 

ز شود با تصويب قوانين سختگيرانه ابر قيمت مسكن، توصيه مي

د. ري شوتزريق ناآگاهانه دلارهاي نفتي به اقتصاد كشور جلوگي

تخصيص بخشي از درآمد نفت به صندوق توسعه ملي به منظور 

تواند به هاي زيرساختي در زمان مناسب ميگذاريسرمايهانجام 

 كاهش تورم در تمامي كالاها به ويژه مسكن منجر شود. 

هاي جايگزين بر نتايج پژوهش در مورد اثر بازدهي دارايي

هاي بانكي و سود سپرده قيمت مسكن بيانگر اثر منفي نرخ ارز و

اثر مثبت قيمت طلا بر قيمت مسكن بود. اثر منفي نرخ ارز بر 

اي بودن ارز و رقيب دهد كه بعد سرمايهقيمت مسكن نشان مي

اي با بخش مسكن بر بعد بودن آن به عنوان دارايي سرمايه

اثرگذاري افزايش نرخ ارز بر قيمت مصالح وارداتي و در نتيجه هزينه 

هاي سكن، غلبه داشته است. اثر منفي نرخ سود سپردهساخت م

هاي بانكي به دهد كه سپردهبانكي بر قيمت مسكن نشان مي
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آيد. از طرفي با توجه به عنوان رقيب براي بازار مسكن به شمار مي

اينكه تسهيلات بانكي به بخش مسكن بر قيمت مسكن اثر مثبت 

تواند به تنظيم و داشته است، تعيين نرخ بهينه سود بانكي مي

كنترل قيمت مسكن منجر شود. از طرفي جلوگيري از كاهش 

تواند به طور غير مستقيم و از بيش از اندازه نرخ سود بانكي مي

طريق اثر كاهشي بر قيمت طلا به عنوان جايگزين سپرده بانكي، 

 به كاهش قيمت مسكن منجر شود.

 

 منابع -7

اي كلان ميناني تورم و متغيره(، اثر نااط1398اسدپور، احمدعلي، )

رشد و هاي اقتصادي بر قيمت مسكن در ايران، پژوهش

 .131-141، 37، 18توسعه اقتصادي، 

سيد  ،جلايي ، عليرضا،شكيبايي ، محمدحسين،امجدي

رز و انرخ ارز، نااطميناني نرخ  تأثير(. 1401عبدالمجيد. )

بر قيمت مسكن )مطالعه موردي: شهر  19پاندمي كوويد 

 .241-213(. 92)27هاي اقتصادي ايران. هران(. پژوهشت

رض عوا تأثيرتحليل  .(1387توسلي، ناهيد ) ؛اكبري، نعمت الله

ها بر قيمت مسكن: مطالعه موردي شهر اصفهان؛ شهرداري

هاي نجي فضايي، فصلنامه بررسييك رهيافت اقتصاد س

 .47-64، صص 1اقتصادي، شماره 

(. تحليل 1397. )، محمدرضامهرنآرما ،سپيده ،گودرزيحسن

)مطالعه  1405بيني قيمت آن تا سال بازار مسكن و پيش

(. 5)18موردي: شهر تهران(. بررسي مسائل اقتصاد ايران. 

79-103. 

حسن.  ، . احمدي.،ياور ،دشت باني ،سيد شمس الدين ،حسيني

 نوسانات نرخ ارز واقعي بر سبد دارايي تأثير(. 1401)

در راستاي حمايت از سرماية ايراني.  گذارانسرمايه

 .407-388(. 38)10هاي راهبردي و كلان. سياست

 (. بررسي رابطه نرخ سود1389اميررضا. ) ،سوري ، حسنحيدري

بانكي و قيمت مسكن در ايران. تحقيقات هاي سپرده

 .92-65(. 45)92اقتصادي. 

ا رضخليلي عراقي، سيد منصور؛ مهرآرا ، محسن ؛ عظيمي ، سيد 

اقتصادي، هاي و سياستها ( ، فصلنامه پژوهش1391)

 .  50-33، صص  63سال بيستم ، شماره 

لند ببررسي رابطه (. 1396)دائي كريم زاده سعيد، هنرور نغمه. 

مدت بين قيمت نفت خام، قيمت طلا، شاخص قيمت 

ح مسكن و نرخ ارز در ايران با استفاده از رويكرد تصحي

 فصلنامه مطالعات اقتصاد انرژي .خطاي برداري ساختاري

1396; 13 ،164-135. 

نقش  .(1391) قلي زاده سرابي، شهرزاد ؛رهنماء، محمدرحيم

عوارض شهرداري بر قيمت مسكن در شهر مشهد، فصلنامه 

-49علمي پژوهشي مطالعات شهري، شماره سوم، صص 

44. 

 (. روش شناسي اقتصاد1380عسگري، علي؛ اكبري، نعمت الله )

فضايي؛ تئوري و كاربرد، مجله پژوهشي دانشگاه  سنجي

 .93-122، صص 2و 1، شماره 12اصفهان، جلد 

هاي شوك تأثير( ، 1388عباسي نژاد ، حسين ؛ ياري ، حميد، )

هاي نفتي بر قيمت مسكن در ايران ، فصلنامه پژوهش

 . 77-59اقتصادي ، سال نهم ، شماره اول ، صص 

 ،(1388نوشين ) معلمي، والفضل؛اب آبادي، يحيي و سعيد صمدي،

اقتصاد هاي متغير بر نفت قيمتهاي شوك تأثير تحليل

 اقتصادي،هاي وسياستها پژوهش  مجله ايران، در كلان

 .5-26،  52 هفدهم، سال

 عوامل تأثير (، بررسي1395قادري، جعفر، ايزدي، بهنام، )

-1391ايران ) در مسكن قيمت بر اجتماعي و اقتصادي

 .55-75(، 1)1فصلنامه اقتصاد شهري، (، 1350

 ،( 1394كاغذيان ، سهيلا؛ نقدي ، يزدان ؛ پاشائي ، حسين )

ن بخش مسك گذاريسرمايهنوسانات نرخ ارز بر  تأثيربررسي 

،  3پژوهشي راهبرد اقتصادي ، –در ايران ، فصلنامه علمي 

12  ،196-181. 

 تأثير(. 1396. )، هاديشيرپور ،هاشممحمد ،حقيقيموسوي

 قيمتي نفت و درآمدهاي نفتي با تاخير بر قيمتهاي شوك

مسكن در ايران. مطالعات اقتصاد، مديريت مالي و 

 145-126(. 3)14حسابداري. 

بررسي  ( ،1394مهرگان ، نادر ؛سحابي ، بهرام ؛ تارتار ، محسن )

عوارض شهردارها بر قيمت مسكن مطالعه موردي  تأثير

است گذاري پيشرفت اقتصادي شهر تهران ، فصلنامه سي

 .26-1، ص  7دانشگاه الزهرا ، سال سوم ، شماره 
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 أثيرت(. بررسي 1394) ، محسنتارتار ، بهرام،سحابي ، نادرمهرگان

عوارض شهرداريها بر قيمت مسكن مطالعه موردي: شهر 

-129(. 2)3تهران. سياست گذاري پيشرفت اقتصادي. 

154. 

در  بر قيمت مسكن مؤثري عوامل (، ارزياب1395مومني، مسعود، )

 ايران، كنفرانس مديريت ساخت و پروژه. 

رسي (. بر1399) ، علي،آل عمران ، حسين،پناهي ، پرويزمحمدزاده

قيمت انرژي بر قيمت مسكن در ايران. نشريه  تأثير

 .59-50(. 2)10مهندسي و مديريت انرژي. 

(. 1398)محمدحسن.  ،فطرس ،محمد ،عليزاده ،غلامرضا ،نعمتي

قوي قيمت مسكن در ايران: رويكرد هاي تعيين كننده

 (.Baceمتوسط گيري بيزي برآوردهاي كلاسيكي )

زاده، محمد، نظم فر، حسين، يزدان يزداني، محمدحسن، حسن

نرژي نوسانات قيمتي ا تأثير(، بررسي 1394پناه، محبوبه، )

نفت بر قيمت مسكن در ايران، سومين همايش سراسري 

ست، انرژيو پدافند زيستي، مركز راهكارهاي محيط زي

 .1-13دستيابي به توسعه پايدار، 
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