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  ها بر شهرداري تحلیل تأثیر عوارض
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  )یک رهیافت اقتصادسنجی فضایی( اصفهان

   ∗ناهید توسلی و نعمت االله اکبريدکتر 
  

 27/2/1387:    تاریخ پذیرش9/10/1386: تاریخ وصول
  

 :چکیده
مسکن جلـوه   در قیمت زمین و ، عوامل مختلف تأثیرگذار بر اقتصاد شهر  تأثیر

  وايهـاي کـلان و منطقـه   ییر و تحولات جمعیتی، سیاسـتگذاري  تغ  .شودگر می 
ي اقتصاد زمین و مسکن شـهر      تحولات بازار کار از مهمترین مسائل تأثیرگذار بر       

 میـزان   هاي زمین و مسکن منجر بـه تغییـر در          تغییر در قیمت   ،در مقابل   .است
 ي مطالعـه   .شـود زمین و مسکن می   در کل بازار    ز   ساخت و سا    مسکن یا  يعرضه

 بـر  وضـع عـوارض   به بررسی اثرات    ،مین مالی أحاضر ضمن بررسی ساختارهاي ت    
 تکنیـک   در این تحقیق با اسـتفاده از        .پردازد  بخش مسکن در شهر اصفهان می     

اي مسکونی یک هثیرات قیمت زمینأظور نشان دادن تاقتصادسنجی فضایی به من
ري تحت عنوان متغیـر     ی از متغ  ،کونی مناطق دیگر  هاي مس منطقه بر قیمت زمین   

 سري زمـانی و     هايداده از ترکیب  تخمین مدل     براي  .شده است فضایی استفاده   
 شـهر اصـفهان   يمنطقـه  10  بـراي 1377 - 85 يدورهمقطعی اطلاعات آمـاري  

  هاي تجاري و عوارض بر     قیمت زمین  ،نتایج تحقیق  بر اساس   .استفاده شده است  
ي بـر    معنی دار  ثیر تأ ي ساختمانی و عوارض بر مازاد تراکم از نظر آماري         هاپروانه

هـاي تجـاري    زمـین   قیمـت  ،همچنـین .  داشته است هاي مسکونی   قیمت زمین 
    .شته استهاي مسکونی داثیرات را بر قیمت زمینأبیشترین ت

   JEL H31 ،C13 ،CO1 :  طبقه بندي 
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 مقدمه -1
 بـه عنـوان یکـی از انـواع          اکثر کشورهاي توسعه یافته     در هاامروزه شهرداري 

 و خدمات عمومی محلی، نقش     ها کالا ي شهرها و عرضه   يهاي محلی، در اداره   دولت
ز مـتن  شهرداري به عنوان نهاد محلی و برخاسته ا  .اي بر عهده دارند   مهم و برجسته  

 امور خدماتی، عمرانی و نوسـازي شـهري ناچـار           يمردم منطقه و متولی اصلی اداره     
 ياست در قبال ایفاي وظایف قانونی خود، به دلیل عدم وابستگی به دولت و بودجـه   

 قانون، عوایدي را کسب و به مصرف امـور مـورد   يبر پایهو   به طرق مختلف     ،عمومی
  .نظر برساند

 جمعیـت و  يرویـه  سریع شهرها و رشد بیيبا توسعه اخیر،  يطی چند دهه  
هـا چنـدین برابـر    هاي شهري، ابعاد و حجم وظـایف شـهرداري        بزرگ شدن محدوده  

 يفزاینـده هـاي   هزینـه  پاسـخگوي  منـابع درآمـدي فعلـی،        تا جایی که   . شده است 
  .هاي آتی نخواهد بودها در سالشهرداري

 و  اسـت صـی همـراه     هـاي خا  سـان ها با نو  شهرداريدر شرایط موجود درآمد     
ــأبــرايي کــشور هــااي از منبــع درآمــدي شــهرداريبخــش قابــل ملاحظــه   مین  ت

کـاي   ات  .اسـت هاي ساختمانی و اراضـی      هاي شهري متکی بر عوارض و تراکم      هزینه
 بـه عوایـد   هاي کشور، به ویژه در شـهرهاي بـزرگ،  بیش از حد بسیاري از شهرداري  

هـاي نامتناسـب تـراکم و عـوارض         جـود نـرخ   چنـین و  ناشی از بخـش مـسکن و هم       
 قیمت سایر کالاهـا  آن بهها و تسري  باعث تشدید قیمت،شهرداري در بخش مسکن  

 رونـق    .سـازد خرید و فروش را با رکود مواجه می       شود و تقاضاي ساخت و ساز و        می
ها را در مقاطع زمانی مختلـف بـا   شهرداري هاي بخش مسکن نیز یا رکود در فعالیت   

انی هاي ساختم رکود در فعالیت    .سازدي مالی قطعی مواجه می    هاانت و بحر  مشکلا
ا فقـط از ایـن   ه ـ درآمد آنيها را که بخش عمدهو خرید و فروش مسکن، شهرداري  

کنـد تـا جـایی کـه     رو مـی  با مشکلات مالی فراوان روبـه    ،شودمین می نوع عوارض تأ  
 منابع در کوتاه مدت امکان پـذیر   یا جبران کاهش درآمد از سایر مین درآمد امکان تأ 
  .نیست

این مقاله در پی آن است تا با تجزیه و تحلیـل آمـار و اطلاعـات مـورد نیـاز                     
 را بـا  هـاي مـسکونی  ثیرگذار بر قیمت زمین، عوامل تأ  ان شهر اصفه  يمناطق دهگانه 

در  و کنـد هاي مرتبط با مسکن مورد بررسـی و مقایـسه      کید بر نقش انواع عوارض    تأ
آوري  بـدین منظـور بـا جمـع     . شناسایی نمایـد   را داراي بیشترین اثر     عوارض نهایت
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بـر مـازاد تـراکم،    هاي تجـاري، عـوارض نوسـازي، عـوارض     سري زمانی قیمت زمین 
ــه ــر پروان ــوارض ب ــه  ع ــاطق دهگان ــراي من    يهــاي ســاختمانی و تفکیــک اراضــی ب

بـا  اي مسکونی   هثیر متغیرهاي مذکور بر قیمت زمین     هاي شهر اصفهان، تأ   شهرداري
  . گرددمی دو روش اقتصادسنجی فضایی و اقتصادسنجی مرسوم برازش استفاده از

  
   مبانی نظري-2
  ها و عوارض مربوط به مستغلات و اراضی شهريمالیات -2-1

مالیات بر دارایی، مالیات بـر اراضـی        انواع  ترین  ترین و قدیمی  یکی از متداول  
 ،جامعـه خ به علـت تحـول در وضـع اقتـصادي             مالیات بر اراضی در طول تاری       .است

یعنی تحول از اقتصاد کشاورزي به اقتصاد صنعتی و تجاري، تغییر و تحـول زیـادي                
 از کـشاورزي بـه صـنعت و         جامعـه  وضـع اقتـصادي       تحـول  در اثر  . پیدا کرده است  

موجـب   شـهرها متمرکـز گردیـده و    تجارت، فعالیت اقتـصادي و صـنعت بیـشتر در       
و درآمد زیادي را عاید مالکین اراضـی  است  شده اراضی شهري    قیمت افزایش سریع 

تأسیـسات  ایجـاد   غالباً ،علاوه برآن . شهري به خصوص شهرهاي صنعتی کرده است    
 کـه از وجـوه عمـومی انجـام        مانند آنها   راه آهن و   ، ساختمان ،صنعتی و عام المنفعه   

ات بـر اراضـی    هـدف عمـده از مالی ـ    .گـردد  باعث افزایش قیمت اراضی می     ،شودمی
عوارضـی کـه از طـرف      .وصول قسمتی از این اضافه ارزش به صورت مالیـات اسـت          

هـاي  گـردد، داراي هـدف   بر مستغلات و اراضی شهري وضع می    هادولت و شهرداري  
، مبـارزه بـا     هاشهرداري  ایجاد درآمد براي دولت و     ها مهمترین هدف   .گوناگون است 

سیسات شـهري و  أمایه گذاري در مسکن و ت     ردم به سر  بورس بازي زمین و تشویق م     
   .استتوزیع عادلانه تر ثروت و درآمد 

هاي ارزیابی یـک نظـام مالیـات    رض بر زمین از نظر ملاك   اوضع مالیات و عو   
پـذیرش اجتمـاعی و سـهل    ، عدالت افقـی و عمـودي، قـانونی بـودن    محلی همچون   

هـا در   شوراها و شهردارين مورد استفاده، داراي توجیه بوده و در قوانی الوصول بودن 
دنیا و در ایران داراي استناد است و توسط متولیان و دست اندرکاران بخش مـسکن       

 ولی در ایران از جایگاه مناسبی برخـوردار      ،و شهرسازي مورد تأکید قرار گرفته است      
  ).1383 قادري،( نیست

دار ، عوارض بر زمین یا املاك از اهمیت زیادي برخور      در بین عوارض مختلف   
 اجـاره و ارزش  میـزان  . هاي مختلفـی داشـته باشـد    تواند پایه  این عوارض می    .است
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انـواع مالیـات کـه       ،به طـور کلـی     . هاي مناسبی براي این منظور هستند       زمین، پایه 
، مالیات بر درآمد املاك   به چهار گروه     شود وضع می  اراضی و مستغلات شهري    ايبر

 عـوارض نوسـازي   و 1 اراضـی شـهري  ي افزودهرزشمالیات بر ا، مالیات بر اراضی بایر 
  .)1358 زنوز،(قابل تقسیم است 

 
  مالیات بر درآمد املاك -2-1-1

 28صوب  هاي مـستقیم م ـ   ات قانون مالیات  رمالیات بر درآمد املاك تابع مقر     
هاي بعدي آن است و شامل مالیات بر درآمد مستغلات           و اصلاحیه  1345اسفند ماه   

، مالیات بر نقل و انتقالات املاك       )سرقفلی( ات بر حق واگذاري   ، مالی )ملاك اجاري ا(
  .است

  
  مالیات بر اراضی بایر -2-1-2

 از  پـس ظـرف مـدت دو سـال   کـه  هایی اسـت  هاي بایر زمین منظور از زمین  
  . در آن ایجاد نشود یا تبدیل به باغ نگـردد      یمتناسب  مستحدثات ،تاریخ اجراي قانون  

  .)1358 زنوز،( دشو  ارزش معاملاتی تعیین میيیهمالیات بر اراضی بایر بر پا
، نگهـداري زمـین را بـه صـورت خـالی و      الا بودن نرخ عوارض بر زمین بـایر  ب

شود تا روند پرکردن فضاهاي خـالی        این امر باعث می     .کند  بدون استفاده گرانتر می   
 براي خریـد فـضاهاي واقـع      و تقاضا    بگیرد سرعت بیشتري    ، متمرکز شهر  يو توسعه 

  .)1383 ،قادري (هاي استحفاظی شهرها کاهش یابددر محدوده
  

   اراضی شهرييارزش افزودهالیات بر م -2-1-3
که بر تفاوت خرید و  مالیاتی است  ، دارایی يارزش افزوده   بر منظور از مالیات  

 ارزشی که اراضـی شـهري       ياضافه.  شود   اراضی وضع می    و ، املاك فروش ساختمان 
اً در اثر افزایش درآمد و جمعیت شهرنشینی یا اقدامات مربوط به       عموم ،کند  پیدا می 

ن اراضـی  اچنین اقدامات سایر مالک ـها و همعمران شهري از طرف دولت و شهرداري  
 بخـشی از ایـن   ، مالیات گرفتن مقامات عمومی حق دارند با       ،رو  از این   .شهري است 

زنـوز،  ( شـت کننـد   بردادرآمد را که ارتباطی با تلاش صاحبان اراضی شهري نـدارد،          
1358.(    

                                                
1 Capita Gain  
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جـا کـه     از آن.  نیـست ثابـت  عوارض بر ارزش زمین نسبت به زمان و توسعه  
خاب بین توسـعه زودتـر و دیرتـر زمـین رهـا      نت نوع عوارض منجر به اختلال در ا این

هـاي خـالص، سـرعت      زمـین، جریـان دریـافتی      ي با تسریع در توسعه    ،شود  شده می 
، از طریـق بهبـود در کـارایی تخـصیص     بـر ارزش زمـین       عوارض    .گیرد  بیشتري می 

گویند   این اثر را اثر زمانی عوارض بر زمین می          . رشد اقتصادي است   يتسریع کننده 
هـاي  یکـی از ویژگـی      . وضع عوارض دارد   برايهاي ارزیابی زمین      و بستگی به روش   

ي زمین  خنثی بودن عوارض بر زمین با توجه به کاربر        ،جالب عوارض بر ارزش زمین    
 مـوثرتر از زمـین   ي، منجر به بهبـود محـل و اسـتفاده     بر ارزش زمین   عوارض    .است

 وضـع عـوارض بـر    ،بنـابراین  . گـردد  نسبت به حالت قبل از عوارض توسط مالک می  
 هـاي واقـع در     ، کاهش تقاضا براي زمین      ارزش زمین باعث کاهش بورس بازي زمین      

تـسریع در پرشـدن    متخلخـل،  اي و رهي جزی ـها اي، جلوگیري از بافت  طق حاشیه منا
 متوسـط   ي افقی، کـاهش هزینـه     ي عمودي به جاي توسعه    يفضاهاي خالی، توسعه  

ارزش کـشاورزي و  هـاي کهنـه و قـدیمی، حفـظ        بافـت  يی، احیـا  یتأسیسات زیربنا 
  .شود ی مییفضاهاي باز روستا

  
   نوسازي يعوارض سالانه -2-1-4

هري اسـت کـه در      ین انواع عوارض ش ـ   ترترین و اصیل  نوسازي یکی از قدیمی   
 قـانونی شـهر     يمستحدثات واقع در محـدوده      و هانا ساختم ،خصوص تمامی اراضی  

 از ،صـول گونـه درآمـدها بـه دلیـل پایـداري و اسـتمرار در و               ایـن   .وضع شده است  
 در قانون عمـران و نوسـازي سـعی شـده اسـت               .شونددرآمدهاي با ارزش تلقی می    

 بـه   هـا  زمـین  نـدگان هاي شهري تشویق شـود و نگهدار      ناسرمایه گذاري در ساختم   
  .دن به نحوي مجازات گرد،صورت بایر

قطع وابستگی به عوارض ساخت و سـاز و روي آوردن بـه عـوارض نوسـازي،              
شـود تـا    و باعـث مـی  کنـد مـی تمر درآمدي مـرتبط  ها را به یک منبع مس   شهرداري

 شـهري  گذاري در زمین   سرمایه از   ،هاي شهري مشارکتی ندارند     افرادي که در هزینه   
 محل سـکونت خـود   ،هاي اقماري و روستاها ن در شرکت  نفعی نبرند و نه تنها شاغلا     

 بلکه بخش قابل توجهی از شـاغلین در  ،را از شهر به نزدیکی محل خود منتقل کنند   
صـرفاً   شهر نیز محل سکونت خود را در روستاها و شهرهاي اقماري انتخاب کـرده و          

 شـهرها  ، به این ترتیـب  .جام کار و فعالیت اقتصادي به شهر وارد شوند      روزها براي ان  
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ن ا و سـاکن شـود مـی  اقتـصادي تبـدیل   بالايبه محلی براي زندگی دارندگان درآمد     
  .هاي شهري خواهند بود بدون کمک دولت ملی قادر به تأمین هزینهشهرها 

 ـاي از قیمت روز زمین    هاي منطقه فاصله گرفتن قیمت   ه عنـوان  هاي شهري ب
در ایـران   تا عوارض بر زمـین   است عوارض نو سازي در طول زمان باعث شده     يپایه

ها از این اهرم مالی و شهرداريباشد  ها جایگاهی نداشته    در مجموع درآمد شهرداري   
  .)1383 قادري،( دن زمین استفاده کافی نبريبراي تخصیص بهینه

  
  بررسی مطالعات انجام شده  -3

  .ه اسـت  را بررسـی کـرد    بالتیک   در وضع عوارض بر دارایی   ) 2003 (2تراسبرگ
 ي که به وسیله داندمیآمدي قدیمی   قیق مالیات بر دارایی را منبع در      وي در این تح   

هاي مناسـب سیـستم     وي در ادامه به ویژگی      .شودمیهاي محلی جمع آوري     دولت
 کـه  انـد دمـی  و یک سیستم درآمـدي مناسـب را سیـستمی           کندمیدرآمدي اشاره   

همچنین اثـر خنثـی بـر تـصمیمات       . ایجاد کنددر طول زماندرآمد کافی و پایدار 
یـی را بـه   امالیـات بـر دار   ،توجه به ایـن معیارهـا   وي با  .دي مالیاتی داشته باشد   مؤ

 ایـن   ،از دیـدگاه وي    . هاي محلی مطرح کرده اسـت     عنوان منبع مناسب براي دولت    
از   .ت محلی و تمرکز زدایی مالی اس ـ       اقتصاد ل استقلا برايمنبع درآمدي مکانیزمی    

 مالیـاتی و   ي کوچک بودن پایه   ناشی از هاي مالیات بر دارایی      محدودیت ،نظر محقق 
  .استرزیابی زمین مشکل ا
 يبـر توســعه وضــع عـوارض  اثــرات تجدیـد نظـر   ) 1996(و همکـاران   3تـس وا

ض بر ارزش زمـین     در این مطالعه عوار     .ه است را بررسی کرد  اقتصادي کلان شهرها    
 هاآن يهااز جمله تفاوت   .شده است  اشاره   هاآنو عوارض بر اجاره مقایسه و به تفاوت         

 ایـن در   .توان به خنثی بودن عوارض زمین با توجه به کاربري زمین اشـاره کـرد     می
 ،رواز ایـن   .  اسـت  بـوده   نـوعی مـازاد    ي ایجاد کننـده   ، محل يحالی است که اجاره   

منجر  عوارض بر ارزش زمین،  . نداده است  زمین را کاهش     يعرضه عوارض بر اجاره،  
شـده  ثر از زمین نسبت به حالت قبل از عوارض توسط مالـک          ؤبه بهبود و استفاده م    

 .است

                                                
2 Trasberg  
3 Oates  
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هـاي   اثـرات و پیامـدهاي وضـع عـوارض بـر زمـین             در بررسی ) 1383(قادري  
 به منظـور شهري هاي دیریت زمین  م براي به ابزارهاي مالیاتی و غیر مالیاتی        ،شهري

  .کـرده اسـت  کیـد  أهاي محلی تمین منابع درآمدي دولتأتماعی و تایجاد عدالت اج  
 ، وضـع عـوارض بـر زمـین بـه جـاي عـوارض بـر امـلاك         بر اساس نتایج این تحقیق 

توانـد   ایـن عـوارض مـی   کنـد و می زمین تشویق   ازصاحبان زمین را به بهره برداري       
هـاي واقـع در منـاطق     قاضـا بـراي زمـین      ت و کاهش باعث کاهش بورس بازي زمین      

  .نمایـد مـی اي و متخلخـل جلـوگیري   هاي جزیـره  بافتایجاد و از    شودمیاي  حاشیه
هـاي محلـی     دولـت  ي سهم و جایگاه قابل قبولی در بودجـه        ،عوارض بر ارزش زمین   

  .بوده استثري در این زمینه ؤراهکار مهاي بایر  افزایش نرخ زمیننداشته و
ها و سهم   ی و تعیین منابع درآمدي شهرداري     یابتدا به شناسا  ) 1384( قلعه دار 

و  1359 - 66 ي دوره هـاي کـشور طـی     شهرداريها در ترکیب درآمدي     آنیک از    هر
پرداختـه و سـپس   1375 - 80 يدورهشهرهاي کشور طی هاي کلاندرآمد شهرداري 

کالبـدي شـهرها    ن منابع را با تحـولات       کارشناسان شهري ارتباط ای     از با نظرسنجی 
 يشهرهاي کشور بیشتر بر پایـه      ساختار درآمدي کلان    .ه است مورد مطالعه قرار داد   

 .شده استعوارض ساختمانی بوده و از تولید کنندگان دریافت 
را تأثیرات عوارض مرتبط با بخش مـسکن بـر قیمـت مـسکن              )1383 (صامتی
وارض بر بخش مـسکن،  در این تحقیق به منظور بررسی اثرات ع    . ه است بررسی کرد 

   يهـاي ایـن مطالعـه طـی دوره      داده . اسـتفاده شـده اسـت   4هاي پانـل   داده از مدل 
 ایـن  بـر اسـاس نتـایج    . آوري شده است  اصفهان جمعي براي ده منطقه 1375 - 80

 تـأمین   بـراي هاي کـشور      اي از منبع درآمدي شهرداري       بخش قابل ملاحظه   تحقیق،
 اتکـاي  . بـوده اسـت   تراکم سـاختمانی و اراضـی   هاي شهري متکی بر عوارض    هزینه

 باعـث  ،هاي کشور به عواید ناشی از بخـش مـسکن     بیش از حد بسیاري از شهرداري     
 اثرات ایـن افـزایش قیمـت    انتقالها و  افزایش قیمت مسکن و تشدید افزایش قیمت     

هـاي بخـش مـسکن،      رونـق یـا رکـود فعالیـت    همچنـین   . استشدهبر سایر کالاها    
 هاي مالی قطعی مواجـه  اطع زمانی مختلف با مشکلات و بحران      ا را در مق   ه  شهرداري

 ساختمانی پس از قیمت زمـین  يعوارض مازاد تراکم و عوارض پروانه     .  ساخته است 
  .داشته است مسکن يبیشترین تأثیر را بر قیمت تمام شدهنیز 

                                                
4 Panel Data 
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ثر بر قیمت ؤبررسی عوامل ماي به در مطالعه) 1383(کبري و همکاران ا
 در این  .اندپرداخته رهیافت اقتصاد سنجی فضایی  در قالبمسکن در شهر مشهد

گزینی خانوارهاي ساکن مشهد از روش ثر بر مکان، براي تعیین عوامل مؤمقاله
قیمت هدانیک استفاده شده و براي تبیین این عوامل، چهار ویژگی فیزیکی یا 

بیشترین ضرایب تابع  .  بررسی شده استساختاري، محیطی، دسترسی و فضایی
هدانیک واحدهاي ویلایی به ترتیب مربوط به متغیرهاي مساحت زمین، وضعیت 

 در واحدهاي . بوده استها ناامنی در محله، وجود حیاط خلوت و تعداد اتاق
آپارتمانی بیشترین ضرایب مدل هدانیک به ترتیب به متغیرهاي قیمت هر متر مربع 

ختمان و انتظار افزایش نسبی قیمت زمین زمین، مساحت زیربنا، قدمت سا
  .داشته استاختصاص 

هایی چون کارایی اقتصادي، عدالت افقی و با معرفی ملاك) 1385(قادري 
 .ها را ارزیابی کردآمدي شهرداري، عایدي مالیاتی و غیره، نظام درعمودي

 
  ثر بر قیمت زمینؤعوامل م -4

 یـک   بـه عنـوان   مـوارد  ازبرخـی  ی یـا در یزمین و مسکن به صورت یک دارا      
باشـد و اثـرات   ثیر خصوصیات اقتصادي شـهر مـی  أحت تاي به شدت تکالاي سرمایه 

  .شـود گر مـی   در قیمت زمین و مسکن جلوه      عوامل مختلف تأثیرگذار بر اقتصاد شهر     
یـشترین ارتبـاط را بـا      شهرداري نهادي است که به طور مستقیم یا غیـر مـستقیم ب            

 بـه همـین جهـت،     . ارتباط با ساخت و ساز شهري دارد  ي، به واسطه  زمین و مسکن  
  ایـن ارتبـاط دو  ، البتـه  .ها از تحولات زمین و مسکن متـأثر خواهنـد شـد       شهرداري
  .گذارندمی تصاد زمین و مسکن تأثیر زیاديها نیز بر اقي شهردارو طرفه است

 یک فعالیـت اقتـصادي    زمین و مسکن     خرید و فروش     اساساً در اقتصاد ایران   
  ثر أمهـم مت ـ شود و قیمت گـذاري بـر روي آن از سـه پـارامتر اصـلی و                  محسوب می 

  :گردد که عبارتند ازمی
  
تغییرات قیمـت زمـین و مـسکن در     : شرایط کلی حاکم بر اقتصاد ایران     ) الف

رونـد صـعودي افـزایش بهـاي       . است کشور، تابعی از نوسانات اقتصادي      شهرهاکلان
سال اخیر رشد   و در یکی دو     تشدید گردید  60 يه دوم ده  يمسکن و زمین از نیمه    

    .اي یافته استفزاینده
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 ـ       :ايشرایط منطقه ) ب تـرین  عنـوان اصـلی   ه   موقعیت خاص شـهر اصـفهان ب
کشاورزي در مرکـز ایـران کـه از تلاقـی محـور کـشاورزي رودخانـه         - کانون صنعتی 

 گـسترش و  زاینده رود و نیز استقرار قطب صنعتی ملی ایـران حاصـل آمـده اسـت،              
 ياي وسـیعی از گـستره  ه ـ و بخـش  است کالبدي این شهر را ایجاب نموده يتوسعه

  . نموده استهاي شهري تبدیل  به زیر ساخت راطبیعی یا کشاورزي شهر
 به نیـاز روز افـزون   ییدلیل پاسخگوه در این میان، بخشی از گسترش شهر ب       

 تلاش  يش دیگر آن نتیجه   مسکن با توجه به جوانی جمعیت شهر اتفاق افتاده و بخ          
زهـاي   بـه نیا ییشهر براي پاسـخگو  است که یک کلان    ییهابراي دستیابی به آستانه   

  . باشدن خود بدان نیازمند میاساکن
تداوم مهـاجرت و     رغم کاهش نرخ رشد جمعیت،      علی 1365 - 75ي  در دهه 

 از .  که نیاز به مـسکن رونـد صـعودي را طـی نمایـد              شد جمعیت سبب    ارنیز ساخت 
 و هـا  ضرورت وجود فضاي سبز و نیز حفظ بـاغ  مشکلات شهرهاي بزرگ،سوي دیگر 

  هـایی از   بخـش ،رو  از ایـن  . اسـت کـرده عنوان امري ضروري  ه  اراضی کشاورزي را ب   
 سـبز  ي و حاشـیه  هـا  بـاغ  ،ها اراضی کشاورزي   آن يشهر اصفهان که در محدوده    کلان

که از یک  است؛ زیرا   ناقض قرار گرفته     در مکانیسمی مت   ، است رودخانه استقرار یافته  
و  ، در روند گسترش شـهر    ، و از سوي دیگر    شودمیتلاش   حفظ این اراضی     براي ،سو

مدیریت برنامـه ریـزي   ( در معرض تغییر قرار دارند ،ی بخشي طرح و برنامه بر اساس 
  .)1385و پژوهش شهرداري، 

  
 منطقـه ماننـد   هاي خاص هـر   ویژگی: مورد مطالعهيهاي محدوده ویژگی) ج

 میـزان خـدمات    یا جدید، بافت انسانی و فرهنگـی و  وضعیت جغرافیایی، بافت قدیم   
 منطقـه  آنانجام شده در هر منطقه از جمله عواملی هستند که در قیمت زمـین در         

  .گذارند تأثیر می
  

  قیمت زمین در مناطق مختلف شهر اصفهان  -5
ن در مناطق مختلف شهر اصـفهان متفـاوت   قیمت متوسط یک متر مربع زمی  

و پـس    اسـت  شش ي بالاترین نرخ زمین مسکونی در شهر اصفهان در منطقه         . است
طقـه در جنـوب شـهر     قـرار دارد کـه ایـن دو من   پـنج ن بالاترین رقم در منطقـه  آاز  

داراي  سـه  ي زمین مسکونی در منطقـه ،منطقه بعد از این دو   . انداصفهان واقع شده  
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 ي و علـت عمـده  واقع شدهه در بافت قدیمی و تاریخی شهر    ک است قیمت   گرانترین
  . استگرانی قیمت زمین در این منطقه وجود بازار و مراکز تجاري 

 درصد بـوده اسـت کـه        35 تقریباً 1377 - 85هاي  سال متوسط نرخ رشد در   
 و  یـک  ينطقـه م درصـد و     81 با   شش و   پنج يبیشترین نرخ رشد مربوط به منطقه     

 1384هـاي   بیشترین افزایش قیمت نیز در سال . درصد بوده است77 با چهارو   سه
  ).1385 ،شهرداري اصفهان(  رخ داده است1385و 

  
    بانی نظري مدل م-6

ي تخمین مدل مورد نظر اسـتفاده      در این تحقیق از اقتصادسنجی فضایی برا      
  فاده از اد سـنجی در اسـت  ، کـاربرد تکنیـک اقتـص    اقتـصادسنجی فـضایی   .شـود مـی 
 در واقع اقتصادسنجی فضایی     . اي است که داراي جزء مکانی هستند      هاي نمونه هداد

وابــستگی یــا (  متقابــل فـضایی ياي از اقتـصادسنجی اســت کــه رابطـه   زیـر شــاخه 
هــاي  را در مــدل) ناهمــسانی فــضایی(و ســاختار فــضایی ) خودهمبــستگی فــضایی

.  کنـد بررسـی مـی  سـري زمـانی    - هاي مقطعی یا ترکیب مقطعـی      رگرسیونی با داده  
هاي اقتصاد به کارگیري شیوه هستند، مکانی اي داراي جزء هاي نمونه زمانی که داده  

اي داراي هاي نمونهبه هنگام استفاده از داده     .سنجی عمومی چندان مناسب نیست    
  .رخ خواهد داد "فضاییناهمسانی  "و 5"وابستگی فضایی" يلهأ دو مس،مکانی جزء

اي داراي عنصر مکـانی   هاي نمونه اي است که در داده     پدیده ی فضایی ستگواب
 وجـود  iاي مربـوط بـه یـک محـل ماننـد          به طوري که وقتی مشاهده     ،دهدروي می 

  .وابـسته اسـت  j ≠ i  هـاي ناهـاي دیگـر در مک ـ  اشته باشد، این مشاهده به مشاهدهد
تواند هـر    می iکه   به طوري    ،تواند بین چندین مشاهده رخ دهد     وابستگی فضایی می  

اي مـشاهده  هـاي نمونـه  داده  کهرود انتظار می زیرا ؛ را اختیار کند   n تا   1مقداري از   
  . هاي دیگر وابسته باشدناشده در یک نقطه از فضا به مقادیر مشاهده شده در مک

هـا در   در روابط بین مشاهده   به انحراف  است که  ی اصطلاح ناهمسانی فضایی 
 بـا حرکـت در بـین     دیگـر، بـه عبـارتی    .دارداشاره یی فضا   هاي جغرافیا ناسطح مک 
  .  اي نشانگر میانگین و واریانس ثابتی نخواهند بودهاي نمونه توزیع داده،هامشاهده

                                                
5 Spatial Dependence  
6 Spatial Heterogeneity  
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ــضای  ــستگی ف ــومی واب ــصادسنجی عم ــده  اقت ــضایی را نادی   ی و ناهمــسانی ف
 در  .د نقـض خواهـد ش ـ  7مـارکف  - ، فروض گاسهازیرا با در نظر گرفتن آن د؛گیرمی

 کـاربرد نخواهـد داشـت و روش مناسـب،       ،هاي اقتصاد سنجی عمـومی    شیوه نتیجه،
هاي اقتصادسنجی  یکی از روش    .هاي مختلف آن است   اقتصادسنجی فضایی و روش   

ــضا ــده  ف ــتفاده ش ــه اس ــن مطالع ــه در ای ــیون  اســتیی ک ــتلط رگرس ــدل مخ  - ، م
خیري در أبـسته ت ـ ااین مدل، شبیه به مـدل متغیـر و    . است(SAR) 8خودرگرسیونی

وش حداکثر راست نمـایی  هاي آن از رنی است که براي تخمین پارامتر هاي زما سري
  .شوداستفاده می

)1  (                              
( )

Y ρWY XB U

ε ~ N ,σ In

= + +
20 

  

 ينـشان دهنـده   X از متغیرهـاي وابـسته اسـت و   n×   شامل یک بردارY  در آنکه
وان عن ـبـه   W  .تامل متغیرهـاي توضـیحی اس ـ  است که ش ـn×n ماتریس معمولی 

 اول يکـه معمـولاً مـاتریس مجـاورت مرتبـه       شودماتریس وزنی فضایی شناخته می    
 يهنشان دهنـد βاست و پارامتر WY ضریب متغیر وابسته فضایی ρ پارامتر  .است
  .تسا Yر وابسته ثیر متغیر توضیحی بر انحراف در متغیأت

  
  معرفی متغیرها و مدل -7

 اثرات عـوارض بـر   . بررسی و برآورد شده استمدل مورد نظر  در این قسمت    
شـده  رسوم و فضایی بررسـی  ماقتصاد سنجی هاي مسکونی به دو روش    قیمت زمین 

 استفاده Geodata 9-5-i نرم افزارو  هاي پانلروش دادهن مدل از  تخمیبراي  .است
 شـهر  يمنطقـه  10بـراي   1377 - 85 يدورهاطلاعات آماري مربوط به   .شده است
  .بوده استاصفهان 
  

 ن مدل به روش اقتصادسنجی مرسومیتخم -7-1
هاي مرسوم و حداقل مربعات معمولی متغیر فـضایی نادیـده گرفتـه        در روش 

  .یر استزن به صورت آشده و شکل کلی 

                                                
7 Gauss Markov  
8 Mixed Regressive Spatial Autoregressive  
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)2               (          ∑ ++= itukitXkitβαitY  
  نـشانگر   t مشاهدات مقطعـی بـراي هـر واحـد انفـرادي،             يدهنده  نشان iکه در آن    

ام متغیـر    itيمـشاهده xit   ضریب متغیر مستقل وβ،  یک اسکالرα، هاي زمانیدوره
  . جزء اخلال مدل استنیز uit   .توضیحی است

  
   تخمین مدل به روش اقتصادسنجی فضایی -7-2

بـه   PW)(ه روش اقتصاد سنجی فضایی از متغیر وابستگی        ب مدلدر برآورد   
منظور نشان دادن وجود یا عدم وجود خودهمبستگی فضایی میان مشاهدات متغیـر   

 بـه معنـی     معنـی داري ایـن ضـریب      .  شـده اسـت   اسـتفاده   ) قیمت مسکن ( وابسته
، بخشی از تغییـرات  ر دیگ به عبارتی . مورد مطالعه استيوابستگی فضایی در نمونه 

.   اسـت  بـرآورد قابـل آن بـه منـاطق مجـاور    قیمت در هر منطقه از طریق وابـستگی         
در  اثر این متغیـر  ،، باید در کنار سایر متغیرهاي توضیحی مدل مورد بررسی  براینبنا

   .مدل در نظر گرفته شود
)3              (                              )ln(CβρWln(P)αln(P) ii∑++=  

هـاي  شامل متوسط قیمت زمـین    (ماتریس متغیر توضیحی    : Ciدر مدل فوق    
 )، عوارض نوسـازي   هاي ساختمانی ، عوارض تراکم و تفکیک، عوارض بر پروانه       تجاري
  .است به صورت زیر )3(ي ي رابطه شکل گسترش یافته،بنابراین.  است

)4(  ln(P) α ρWln(P) β ln(PT) β ln(PS) β ln(MT) β ln(N)i= + + + + +1 2 3 4  
 PS،  تجـاري   قیمـت زمـین    PT،  سکونی قیمـت زمـین م ـ     P ي فوق در رابطه 
عـوارض مـازاد بـر     MT، و عوارض بر تفکیک اراضی    هاي ساختمانی   عوارض بر پروانه  

   نـشان  β و ضـریب متغیـر وابـسته فـضایی     ρ،  مـاتریس وزنـی فـضایی   W، تراکم
 )قیمـت مـسکن  ( ير وابـسته ثیر متغیرهاي توضیحی بر انحراف در متغی ـأ ت يدهنده
  .است

  
   تصریح و تخمین مدل-8

 و حـداقل مربعـات معمـولی   وش ورد مـدل بـه دو ر  آ نتـایج بـر   )1(جدول  در  
 در روش    تحقیـق،   نتـایج  بـر اسـاس   .  نشان داده شـده اسـت     اقتصاد سنجی فضایی    

مـین تجـاري،     متغیرهـاي قیمـت ز     ،اقتصاد سنجی مرسوم و اقتصاد سنجی فـضایی       
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ر ی ـ متغ  .بوده اسـت   دار ساختمانی معنی  ي عوارض بر پروانه    و  تراکم عوارض بر مازاد  
 تغییرات، از نظر آماري معنـی دار  يعوارض نوسازي به علت کم بودن مقدار و دامنه       

  .ه استنشد
  

  روش اقتصادسنجی مرسوم -8-1

  
 OLS وشبه رشده  مقادیر ضرایب و سطح معنی داري متغیرهاي برآورد

 ثیرأ، قیمت زمین تجاري بیشترین ت تخمین زده شدهحاکی از آن است که در مدل
 عوارض بر مازاد تراکم و قیمت زمین  .داشته است مسکونیرا بر قیمت زمین 

عناداري در جهت افزایش  مي، رابطه درصد100نزدیک به تجاري تقریباً با احتمال 
  همین با نیز ساختمانیيض پروانه عوار. داشته استهاي مسکونی قیمت زمین

 بر  .استداشته  هاي مسکونی کاهش قیمت زمینتأثیر معنی داري براحتمال 
تغییرات قیمت از د  درص87، متغیرهاي تعریف شده این مدل در R مقدار اساس

  .داده استزمین را توضیح 
  

   روش اقتصاد سنجی فضایی-8-2
ln (P) = 15/05  + 14/0  W ln (P) + 88/0  ln (PT) 1/0-  ln (PS) + 07/0  

 )87/1(                 )  96/0-(                ) 84/16(    )11/5-(               )96/2 (   

           ln(MT) + 006/0  ln (N)                                     )6      (                       
                       )64/0(                   

  
 متغیر وابستگی فضایی که در تخمین بـه روش          ،)6( يدر مدل فضایی رابطه   

  ایـن متغیـر  در . یده گرفته شـده، لحـاظ گردیـده اسـت      اقل مربعات معمولی ناد   دح
 متغیرهایی که ي کلیه، همچنین .بوده است  درصد نیز معنی دار      95سطح اطمینان   

درصد معنی دار بودند، در  95ان  در سطح اطمینOLS  تخمین زده به روش   در مدل 
در ایـن مـدل     .بوده استمدل برآوردي به روش اقتصادسنجی فضایی نیز معنی دار  

  را بـر ثیرأ، قیمت زمین تجـاري بیـشترین ت ـ  OLSشده به روش    همانند مدل برآورد  

ln (P) = 67/0  + 93/0  ln (PT) 12/0-  ln (PS) + 07/0  ln (MT) + 008/0  ln (N)       )5(  
                  )74/0  (       )  61/3(         )   39/5-)          (51/18() 97/0( t: 
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 ، در مـدل فـضایی  Rمقـدار    بـر اسـاس   .داشـته اسـت  هـاي مـسکونی     قیمت زمین 
  .داده استتغییرات قیمت زمین را توضیح از د  درص88متغیرهاي تعریف شده 

گر وجود اثـرات مثبـت بـه وجـود     مثبت متغیر وابستگی فضایی نمایان    ضریب  
 ایـن  ، دیگـر ی از طرف ـ  .ر قیمت زمین در هر منطقـه بـوده اسـت          ، ب آمده از مجاورت  

  . و قدرت توجیهی الگو شده استRمتغیر موجب افزایش ضریب 
  

  ل به دو روش حداقل مربعات معمولی و مدل مختلط خودرگرسیون فضایی نتایج تخمین مد: 1جدول 
  مدل مختلط خودرگرسیون فضایی  حداقل مربعات معمولی

ضریب   نماد  نام متغیر
سطح معنی   tآماره  مینخت

 داري
ضریب 

  zآماره   مینخت

سطح 
معنی 
  داري
  

  W(P) -  -  -  14/0  87/1  06/0  متغیر فضایی
  c 67/0  97/0  33/0  05/1-  96/0-  336/0  ضریب ثابت

  PT 93/0  51/18  000/0  88/0  84/16  000/0  قیمت زمین هاي تجاري
  PS 12/0-  39/5-  000/0  11/0-  11/5-  000/0  عوارض بر پروانه ساختمانی

  MT 07/0  61/3  008/0  07/0  96/2  003/0  عوارض بر تراکم
  N 008/0  74/0  45/0  006/0  64/0  518/0 عوارض نوسازي

R  87/0  88/0  
  محاسبات تحقیق: مأخذ

  
   نمودار پراکنش موران قیمت زمین مسکونی -9

 مناطق مختلف  پراکندگی فضایی قیمت را در    9،نمودار پراکنش موران  ترسیم  
ر فـضایی اسـتاندارد شـده       خی، متغیـر تـأ     به این منظور    .دهدشهر اصفهان نشان می   

 ـهـاي مـسکونی هـر منطقـه بـر روي محـور عمـودي در مق                قیمت زمین  ل متغیـر   اب
 و 1377هـاي   مسکونی بر روي محور افقی در سـال     هاياستاندارد شده قیمت زمین   

 ي این دو سال نشان دهنـده       براي  نمودار موران  ي مقایسه  .شده است سیم   تر 1385
  .هاي مناطق شهر اصفهان استگونه تغییري در توزیع فضایی قیمتهر 

 نشان  1377ی را در سال     ي مسکون ها پراکنش موران قیمت زمین    )1(نمودار  
هـاي  در این نمودار وابـستگی فـضایی مثبـت میـان قیمـت زمـین         . داده شده است  

بیشترین مشاهدات در    1377 در سال     .شده است  مشاهده    مختلف ونی مناطق مسک
 و 8 و 9 و منـاطق   I ي در ناحیـه   3 و 4 و 5 و   6 مناطق.  است واقع شده    IIIو   Iربع  

                                                
9 Moran Scatter Plot  
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و IV   در ربـع 1 ي منطقـه ، در این نمـودار . داشته استار  قرIII يدر ناحیه 11 و 2
  .اند واقع شدهIIدر ربع  10 و 7مناطق 

 1385 در سـال     اي مـسکونی  ه ـ پراکنش موران قیمـت زمـین      )2(نمودار  در  
  بـستگی فـضایی مثبـت میـان قیمـت          در این نمـودار نیـز وا       . داده شده است  نشان  
در این سال نیز بیشترین مشاهدات       . شده است هاي مسکونی مناطق مشاهده     زمین

بوده  1375وضعیت مناطق مشابه سال    1385  در سال     .اند واقع شده  III و   Iدر ربع   
  . منتقل شده استIIIبه ربع  II از ربع 7 ي، با این تفاوت که تنها منطقهاست

به طور عمده پراکندگی     ،1385 و   1375هاي   نمودار موران در سال    بر اساس 
بـوده  شیب خط روند هم مثبت    و خوردبه چشم می   نمودار   III و   I یمناطق در نواح  

هاي مسکونی منـاطق مختلـف اصـفهان وابـستگی          بنابراین، بین قیمت زمین   .  است
هـاي  آن است که مناطق با قیمت زمـین  نگرله بیا این مسأ .داشته استمثبت وجود  

 منـاطق بـا قیمـت    سکونی بالا و  هاي م الا داراي همسایگان با قیمت زمین     مسکونی ب 
بـوده  هاي مسکونی پایین   یین داراي همسایگان با قیمت زمین     هاي مسکونی پا  زمین
 توزیع فضایی قیمت مناطق در شهر اصفهان داراي نـابرابري           ، دیگر ی به عبارت   .است
هاي بالا در مجـاور هـم و منـاطق بـا      به طوري که مناطق با قیمت  است،  بوده شدید
  .بوده استدیگر ر و همسایه هم ین نیز مجاوهاي پایقیمت

  
   1377نمودار پراکنش قیمت در سال  :1 نمودار

  
  محققانمحاسبات : مأخذ
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  1385 نمودار پراکنش قیمت در سال :2 نمودار

  
  محققانمحاسبات : مأخذ 

  
  ها نتیجه گیري و پیشنهاد-10

هـاي مـسکونی بـا      عوارض شـهرداري بـر قیمـت زمـین         یرهايثه تأ این مقال در  
در ایـن   .  استبررسی شدهاستفاده از اقتصادسنجی مرسوم و اقتصاد سنجی فضایی      

 - 85 ي اطلاعات مربوط بـه عـوارض مـرتبط بـا مـسکن در دوره              استفاده از راستا با   
بـا مـسکن     شهر اصفهان به بررسی اثرات عوارض مرتبط         ي در مناطق دهگانه   1377

به مـدل،   W(p)اخته و سپس با وارد کردن متغیر دبه روش اقتصاد سنجی مرسوم پر   
دست آمـده از هـر دو   ه نتایج ب .  است شدهاثرات ناشی از مجاورت در قیمت بررسی        

در هر دو مدل اقتـصادسنجی مرسـوم و اقتـصادسنجی فـضایی،             نشان داد که    روش  
اري بیشترین تأثیر را بر افزایش قیمت عوارض بر مازاد تراکم پس از قیمت زمین تج        

 ساختمانی در جهت کـاهش قیمـت زمـین         يزمین مسکونی داشته و عوارض پروانه     
 تغییـرات،  يبه علت کم بودن مقدار و دامنه    متغیر عوارض نوسازي      . است مؤثر بوده 

عوارض مازاد تـراکم پـس از قیمـت زمـین تجـاري               .نیستاز نظر آماري معنی دار      
بـه منظـور   که د شو  لذا پیشنهاد می.ثیر را بر قیمت زمین مسکونی دارد     بیشترین تأ 

 روش وصول ایـن نـوع عـوارض تغییـر           ،درآمد شهرداري  و پایداري  کاهش این تأثیر  
  .شودهاي متمادي دریافت سال به صورت سالیانه و طی ،طور مثال.  یابد

 زمین  وجود وابستگی فضایی میان مشاهدات قیمت     نتایج همچنین حاکی از     
ثر بـر قیمـت   ین عوامـل مـؤ  ي تبی ـبـرا SAR مسکونی و قابلیت تشخیص بالاتر مدل 

 OLSهـاي  قعیت است که در هنگام کاربرد روش      نشانگر این وا    و هاي مسکونی زمین
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 هاي جمع آوري شـده رت و همسایگی را در داده   باید تأثیر مجاو   ،هاي مکانی در داده 
  .رازش تورش دار ضرایب مواجه نشود با ببرآورد انجام گرفته مطالعه کرد تا

بـستگی  هاي مـسکونی توسـط وا     انحراف در قیمت زمین   از  دود یک درصد    ح
 که وابـستگی فـضایی   زیرا ضریب تشخیص در مدلی   فضایی توضیح داده شده است؛      

عمولی که ایـن جنبـه    و در مدل حداقل مربعات م   78/0  حدود ،آوردرا به حساب می   
 بنابراین زمانی که مدل بـه   . است77/0گیرد،  نادیده می هاي فضایی را  از نمونه داده  

 تشخیص در مدل یک درصد افزایش   ضریب رآورد شود، روش اقتصادسنجی فضایی ب   
 دوجــو  .یابــد کـه برتــري روش فـضایی بــه روش اقتـصادسنجی مرســوم اسـت    مـی 

 1377هـاي   نمودار پراکنش موران در سالII و   Iپراکندگی قیمت مناطق در نواحی      
له است که مناطق بـا قیمـت بـالا داراي منـاطق مجـاور بـا               بیانگر این مسأ   1385و  

 . باشندمناطق با قیمت پایین داراي همسایگان با قیمت پایین زمین می     قیمت بالا و    
 توزیع فضایی قیمت مناطق در شهر اصفهان داراي نـابرابري شـدید            ،به عبارت دیگر  

  . است
اي مـسکونی  ه ـارض بـر قیمـت زمـین     عـو  بـه تأثیرهـاي   در این تحقیق تنها     

هـاي  تی، سیاستگذاريییر و تحولات جمعی تغثر دیگر نظیرپرداخته شده و عوامل مؤ 
 خـدمات ارائـه شـده توسـط شـهرداري       تـورم و ،اي، تحولات بازار کارکلان و منطقه  

    .نادیده گرفته شده است
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