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1- INTRODUCTION 

     Today, the issue of providing financial resources is important for 

municipalities all over the world, including Iran. These sources of income 

are influenced by macroeconomic conditions. This means that, in the 

economic recession, they decrease and city managers can not fulfill their 

duties. The financing methods required by municipalities in all parts of the 
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world are direct sale of services, local taxes, use of government aid and 

issuance of bonds. But, the importance of these sources of revenue is 

different for big and even small cities in Iran. That is, the share of these 

resources from the total revenue of municipalities in a city like Tehran is 

low, and about 60-70% of the revenue sources of municipalities are related 

to housing. 

This dependence of the income of municipalities on their housing sector has 

become a serious challenge, because in times of recession in the housing 

sector, the income of municipalities decreases. Therefore, during the past 

decades, Tehran Municipality provides a discount for urban development 

fees during the recession. Now, the basic question of this study is that the 

urbaning permit fee have an effect on the private sector's investment in 

housing in Tehran. 

 

2- THEORETICAL FRAMEWORK 

      The theoretical analysis of investment in the housing sector is based on 

conventional investment theories in macroeconomics. Two important 

investment theories are discussed: the theory of the principle of acceleration 

(which itself is divided into two models of fixed acceleration and flexible 

acceleration model) related to the classics and the final efficiency theory of 

investment related to John Maynard Keynes. Acceleration pattern theory is 

based on the concept that changes in sales or income cause an increase in 

total investment. But Keynes believed that the amount of investment 

depends on the final efficiency of capital and interest rate. The relationship 

between investment and capital efficiency and interest rate is inverse. Both 

theories are used in this study. 

 

3- METHODOLOGY 

      In this study, an attempt is made to investigate the impact of urban 

development complications (permit issuance complications) on private 

sector investment in Tehran city housing. To do this, the Auto Regressive 

Distributed Lag (ARDL) was used, and the data obtained from the Central 

Bank of the Islamic Republic of Iran and the statistics of the Tehran 
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municipality for the years 2010-2018. In this model, the dependent variable 

is influenced by the lag of the dependent variable itself and other 

independent variables. It should be noted that in order to investigate the 

long-term and short-term relationships between the dependent variable and 

other explanatory variables, collective methods such as the Engel-Granger 

method and ECM error correction models have been used. 

 

4- RESULTS & DISCUSSION 

      The long-term model estimation results show that the coefficients of two 

macro-economic variables, i.e. GDP and liquidity, are positive and 

significant. The interest rate of bank deposits has a negative effect 

(according to common theories), but it is insignificant. The price of coins, as 

a competitor for housing, has a negative and significant effect, which is 

consistent with the initial expectation as well as previous studies. The total 

index of Tehran Stock Exchange has a positive and significant relationship 

with investment in the housing sector. Finally, the building permit fee do 

not have a significant impact on private sector investment. This shows that 

the reduction of building permit fee does not affect the motivation of private 

sector investors in Tehran housing in the long term.  

 

5- CONCLUSIONS & SUGGESTIONS 

      The long-term pattern shows that building permit fees do not have a 

significant effect on private sector investment in Tehran housing. This 

means that the discount in building permit fees may create sources of 

revenue for Tehran Municipality in the short term, but it has no effect in the 

long term. Other results of this model have shown that Tehran, 

macroeconomic variables such as GDP, liquidity and stock market index 

have a positive and significant effect on private sector investment in Tehran 

city housing. This means that the growth of national production will cause 

the growth of all economic sectors, including housing, and this will provide 

the necessary ground for the development of investment for the private 

sector. In addition, the increase in liquidity allows more resources to be 

transferred to the housing sector. Also, considering the large number of 
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large construction companies in the stock market and providing financial 

resources from this market, the growth of the market has a positive and 

significant effect on investment in the housing sector of Tehran. The interest 

rate of bank deposits also has a negative but insignificant effect on 

investment in the housing sector, which can be caused by the high inflation 

in Iran's economy. Finally, coin price has a negative relationship with 

housing investment. 

Therefore, according to our results, it is suggested that Tehran Municipality 

stop applying discounts on urbaning permit fees and seek to identify sources 

of revenue and new methods of financing or use the items such as 

renovation fees, waste, business and trade, advertising boards and 

instruments available in the financial markets. 

 

Keywords: Private Sector Investment, Urbaning Permit Fees, Housing 

Sector, Auto Regressive Distributed Lag, Tehran Municipality. 
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 چکیده
ها در ایران وابستگی بالایی به درآمدهای حاصل از بخش مسکن و شهرسازی دارند و شهرداری تهران نیز از این قاعده  شهرداری

موضوعات  ترینمهمدر شرایط رکود بخش مسکن، از  ویژه بهمنابع درآمدی لازم برای اداره شهر،  ن یتأم، روازاینمستثنی نیست. 

ها است. در شرایط رکود، شهرداری تهران همواره سعی کرده تا با تخفیفاتی در عوارض شهرسازی، منابع  پیش روی شهرداری

 تهران   شهر  مسکن  در  گذاریسرمایه   بر  شهرسازی  نماید. هدف این مقاله، بررسی اثر عوارض  نیتأمخود را    ازیموردندرآمدی  

نتایج    استفاده شده است.  توزیعی   هایوقفه  با  خودرگرسیونی  و روش   1380-1400های  سال   است. برای انجام این کار، از داده 

داری معنی  ریتأثگذاری بخش خصوصی در مسکن شهر تهران  دهد که عوارض شهرسازی بر سرمایهمدل در بلندمدت نشان می

منابع درآمدی لازم برای شهرداری تهران   نیتأمباعث    مدتکوتاه بنابراین اعمال تخفیفات در عوارض مذکور شاید در  ؛  ندارد

گذاری بخش خصوصی در مسکن  دهد سرمایهنخواهد داشت. همچنین مدل بلندمدت نشان می  تأثیریگردد، اما در بلندمدت  

دارایی  ریتأث تهران تحت   بازدهی  و همچنین  است  نقدینگی  و  داخلی  ناخالص  تولید  مانند  اقتصادی  رقیبی متغیرهای کلان  های 

 مانند سکه طلا است. 

 

توزیعی،   هایوقفه  با   خودرگرسیونی  شهرسازی، بخش مسکن، روش  ، عوارضیبخش خصوص  گذاریسرمایه:  هادواژه یکل

 شهرداری تهران. 
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 مقدمه  -1

موضوع   مال  ن یتأمامروزه  برا  یمنابع  فعال  ی لازم  همچن  یهات یانجام  و    ی هاپروژه   ی اجرا  ن یروزانه 

جا  ی شهردار  ی هاسازمان  ی روش یپ  فیوظا  ترینمهماز    یکی  ، یشهرکلانو    ییربنایز همه  و    ا یدن  ی در 

ا  رانیا  ازجمله درآمد  ن یاست.  کشور    ی اقتصادکلان    ط یشرا  ریتأث تحت    ها،ی شهردار  موردنیاز   یمنابع 

پ   ،یرکود اقتصاد   طیهستند و در شرا انجام وظا  یشهر  رانیمد  ،روازاین   ؛کنندیم  دا یکاهش  و    فی را در 

م  ی هابرنامه روبرو  مشکل  با  اندینمایخود  کشورها   نی.  در  س  توسعهدرحال   یموضوع    ی اقتصاد   ستمیکه 

نظام  مکان   فی ضع  ی اتیمال  ی هاناکارآمد،  فاقد  در    یمشارکت  یهازم یو  شهرها   ی هانه یهز  ن یتأمشهروندان 

ب م  شتریدارند،  نشان  را  ا.  ( Ahmadian et al., 2022, p.10)  هددیخود  از آن   ران،یدر  که دولت در پس 

به خود    هایشهردار  یمنابع مال  نیتأم  فهیگرفت که وظ  میتصم  60دهه    یابتدا  نما  هاآن را  با    دیواگذار  و 

موضوع کرد، بحران    نیا  یسازاده یبه پ قیها را تشویشهردار  ،یتیریو استقلال مد  ییمانند خودکفا  ینیعناو

را    میبخصوص در شهرها بزرگ قرار داده و هنوز هم آثار آن تصم  های شهردار  یرو  شیپ  یبزرگ  یمال

 یمنابع مال  نیتأمروش    ،طورکلیبه .  ملاحظه کرد  های شهردار  یدرآمد  دار یمنابع ناپا  یدر سهم بالا  توانیم

استفاده   ،یمحل  یهاات یخدمات، اخذ مال  م یعبارتند از: فروش مستق  ایدن  ی در همه جا  های شهردار  موردنیاز

منابع چهارگانه    ن یا  ت یاما وضع؛  (Izdakhasti, 2023, p.68) و انتشار اوراق مشارکت    ی دولت  یهااز کمک

حت  یشهرها  یبرا  یدرآمد و  ا  یبزرگ  در  شااستاندک    ران،یکوچک  سهم   دی.  حاضر،  حال  در 

مال  های شهردار درآمدافزوده ارزشبر    ات یاز  منبع  تنها  ساختار   توجهیقابل و    ی داریپا  ی ،  در  که  است 

م  یهای شهردار  یدرآمد ا  1. افتی  توانیکشور  با  درآمدها   ن یاما  سهم  همچنان  کل   داریپا  یوجود،  از 

شهردار شهر  های درآمد  پا  یدر  تهران  حدود    نیی مانند  و  درآمد   70تا    60است  منابع  از    یدرصد 

 یمسکن و در قالب عوارض صدور پروانه، تراکم مازاد و تخلف فروش   د ی و تول  جادیاز محل ا  ها،ی شهردار

 . (Chegini, 2016, p.61)شود ی کسب م یربرکا رییاز تغ  یدرآمد ناش نی و همچن

شهردار  یوابستگ  نیا به    های درآمد  خود  مسکن  بخش  ز  لیتبد  یچالش جد  کیبه  مواقع    رایشده،  در 

شهردار درآمد  مسکن،  بخش  پ  هایرکود  شهردارروازاین.  کندیم  دا ی کاهش  ط  ی ،    ی هادهه   ی تهران 

برا اقتصاد  یگذشته  بتواند در زمان رکود    رانمسکن شهر ته  بخشرونق در رشد و    مؤثرینقش    ،یآنکه 

________________________________________________________________ 

درصدی این مالیات( افزایش پیدا کرده و این باعث   9درصد )از کل نرخ    4ها به  در قانون فعلی مالیات بر ارزش افزوده، سهم سهرداری   - 1

 ها به مقدار قابل توجهی افزایش یابد.ها از محل این مالیات شده تا سهم شهرداری 
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  ان یدر پا  معمولاًرا    یفاتیتخف   د،یبخش را کسب نما  نیاز ا  موردنیاز  یدرآمدها  ق، یطر  نی داشته باشد و از ا

  افتنیمطالعه به دنبال    ن یکه در ا  یاساس  سؤال . حال  دینمایاعلام م  یصدور عوارض شهرساز  ی برا  هرسال

 یبخش خصوص   یگذارهیسرما  زانیمبر    یعوارض صدور پروانه ساختمان  ایآ  که است    نیا  میپاسخ آن هست

تا    د یتهران را کمک نما  یشهردار  رانیتواند مدی م  سؤال  ن یاست؟ پاسخ ا  تأثیرگذار در مسکن شهر تهران  

دهه  مانند  تخف  یهابه  همچنان  پروانه ساختمان  ی برا  فیگذشته،  کار خود    یعوارض صدور  دستور  در  را 

 . ندیبهتر استفاده نما ، شهر یهایی دارا ت یظرف زو ا ندینما زیاز انجام آن پره  ا یداشته باشند و 

گذاری  عوارض شهرسازی )عوارض صدور پروانه( بر سرمایه  ریتأثشود تا  بنابراین در این مطالعه سعی می

را   تهران  شهر  مسکن  در  خصوصی  روش   موردبررسیبخش  از  مهم  این  انجام  برای  دهد.  قرار 

از بانک مرکزی و    مورداستفاده های  شده، همچنین داده استفاده    1(ARDL)خودرگرسیونی با وقفه توزیعی  

برای سالسالنامه و  تهران  شهر  و  در    1380-99های  های شهرداری  است.  به    جان یهماستخراج شده  لازم 

با   شهرسازی  عوارض  به  مربوط  درآمدهای  به  دسترسی  که  است  بوده،    محدودیتذکر    عنوانبه روبرو 

گردیده و تفکیک درآمد مربوط به  کلی و نه تفکیک شده، تهیه    صورتبه نمونه، درآمد حوزه شهرسازی  

به   مربوط  درآمد  از  پروانه  آیتم  تیتثبصدور  سایر  درآمد  و  کاربری(  نشده )تغییر  انجام  شهرسازی  های 

 است.

بررسی  به  دوم  بخش  آمده؛  بالا  در  که  است  مقدمه  اول  بخش  است.  تنظیم شده  بخش  چهار  در  مطالعه 

گردد؛ در می   ارائهپردازد و همچنین وضعیت این متغیر در شهر تهران  گذاری ن میادبیات موضوع سرمایه

می انجام  آن  برآورد  و  الگو  تدوین  سوم  نتیجه بخش  آخر،  در  و  و  شود    ارائهسیاستی    یهاشنهاد یپگیری 

 خواهد شد. 

 

 پیشینه پژوهش مبانی نظری و  -1

در    ها یشهردار  فیوظا  ترینمهم از    یکی  یشهر  یو عمران  یرساخت یز  ی هاو توسعه پروژه   جادیا 

منابع    ن یتأم  ازمندین مهم    نیاست. انجام ا  ی سطح رفاه جوامع شهر  یو ارتقا  یجهت رشد و توسعه اقتصاد

وجود منابع    ل، یدل  ن یبه هم.  (Porzrandi et al., 2012, p.10)  است   ها یشهردار   ی از سو  و پایدار  لازم   یمال

پایدارکاف   یمال و   ی اژه یو  ت یاهم  ،یشهر  یهاپروژه   تیموفق  نیتضم  یبرا  یقو  یتیابزار حما  عنوانبه   ی 

________________________________________________________________ 

1 - Auto-regressive Distributed Lag. 
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امکان   نیدر شهرها و همچن موردنیاز یخدمات رفاه ،یو عمران یجار یهانه یهز نیتأمتواند در یدارد که م

 موردنیازاما در این میان، کمبود منابع درآمدی  ؛  دینقش نما  یفایا  یشهر  یهارساختیدر ز  یگذارهیسرما

ناپایداری   همچنین  شهرداری   ترینمهم،  هاآن و  و  ویژگی  ایران  در  کشور  تهران    ازجملههای  شهرداری 

می نشان  تهران  شهرداری  درآمدی  کدهای  به  نگاهی  به  است.  قریب  دهه گذشته،  چند  که طی   70دهد 

تغییر  همان  یا  تثبیت  ساختمانی،  پروانه  صدور  )شامل  شهرسازی  بخش  از  شهرداری  درآمدهای  درصد 

ماده   است  100کاربری، کمیسیون   )... میزان  ؛  و  به  اقتصاد کشور،  یا رکودی در  بنابراین هرگونه رونق و 

پیش  درآمدهای  تحقق  عدم  یا  تحقق  بر  بودجه سالانه شهرداری  بالایی  در  ، روازاین دارد.    ریتأثبینی شده 

بینی وضعیت آتی این  آن، پیش   تبع بهگذاری در بخش مسکن شهر تهران و  بر سرمایه  مؤثرشناسایی عوامل  

مدیران برای  بالایی  اهمیت  از  است  بخش،  برخوردار  تهران  پیش ؛  شهرداری  این  درست  انجام  بینی، اما 

شهرهای مهم بررسی وضعیت منابع درآمدی در کلانبر آن است.    تأثیرگذارنیازمند شناسایی دقیق عوامل  

می  نشان  سایر دنیا  و  تهران  شهرداری  در  شهرسازی  به  مربوط  درآمدی  منابع  اهمیت  برخلاف  که  دهد 

این کلان درآمدی  منابع  در  ناچیزی  شهرسازی سهم  عوارض  دارد.  شهرهای کشور،  ،  مثالعنوانبه شهرها 

 ات یشامل مالاین مالیات  درصد است.    62به میزان  اتیمالمنبع به  مربوط س یشهر پار ی سهم درآمد نیشتریب

مالافزوده ارزشبر   دارا  اتی،  مال  اتیمال  ،ییبر  اقامت و  زباله   اتیبر  منبع مهم   نیاست. دوم  یخانگ  یهابر 

  س ی پار  یشهردار  یدرآمد  هایبخش  ری. سااست  یدرصد  15با سهم    دولت   یهاکشهر، کم  نیدرآمد ا

با سهم    یاهیسرما  ی به درآمدها  زین .  (Anbari, 2017, p.11)  شودیدرصد مربوط م  7  هرکدامو عوارض 

  ی درآمد   هایبخش   نیشتریاست. ب  سیبمانند پار  زین  یونیلیم  13  تیبا جمع  ویشهر توک کلان   یبرا  وضعیت

به   مربوط  مل  ات، یمال  هایبخش آن  ترت  یپرداخت خزانه  به  است   3و    6  69با سهم    بیو عوارض    درصد 

(Anbari, 2017, p.11). نفر، حدود   ونیلیم کیکمتر از  یتیمانند آمستردام با جمع یشهر یدرآمد شهردار

شهردار  4 حدود    ی برابر  و  شهردار  5/1تهران  درآمد  منابع    هایبخش   ترینمهم است.    سی پار  ی برابر 

، 64با سهم   بیو عوارض به ترت  یو خصوص  یلتدو  یهاکمک  ،اتیآمستردام شامل مال یشهردار  یدرآمد

درآمد،  درصد  5و    22 رتبه   از کل  تا سوم  در  اول  ترک های  آمستردام    یشهردار  ی درآمد  یبند بیاست. 

در کشور   یمحل  یهاو استقلال دولت   ییعامل درآمدزا  نیتریاساس  عنوانبه   ات یاست که مال  نیگر انشان 

از    ،رانیبا ا یگیقرار دارد و به خاطر همسا هیدر ترک  تینفر جمع ونیلیم 14شهر استانبول با کلان  هلند است.

س  ییایجغراف  ،یفرهنگ  موضوعات  بابت ساختار  اروپایی،  ی،اس یو  شهرهای  سایر  به  های  ت مشابه   نسبت 

ایران کلانشهرهای  با  درآمد  ترینمهم.  دارد   بالایی  سهم  کلان   یشهردار   ی منبع  با  استانبول   80شهر 
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درآمدها  ی،درصد به  داخلبخش  نیازاپس   واست    یاتی مال  یمتعلق  استقراض  خارج  یها،  همراه   یو  به 

شرکت  و  املاک  ترت   یهادرآمد  به  سهم    ب یتابعه  رتبه   5و    11با  در   ,Anbari)است    ی بعد  ی هادرصد 

2017, p.11) . 

در این شهرها را با وضعیت شهرداری تهران مقایسه شود، نتایج   هاآنحال اگر این منابع درآمدی و سهم  

دستجالبی   سال  آید.  می  به  مصوب  بودجه  اساس  درآمدها  یشهردار  1395بر    ن ی ا  یشهردار  یتهران، 

تغ  آن  یمنابع درآمد  که   است  تومان اردیلیهزار م  18شهر حدود  کلان تراکم،  از: فروش   ریی عبارت است 

فروش  ات،یمال  ،یکاربر دارا  اموال  عوارض،  اموال    ،یشهردار  ی هاییو  و  وجوه  از  حاصل  درآمد 

از   هاآن بوده که سهم    و فروش تراکم  یکاربر  رییتغ  های بخش متعلق به    ی سهم درآمد  نیشتری. ب یشهردار

درآمدی منابع  ترت   کل  همچن  20و    23  بیبه  است.  مال  نی درصد  منابع  عوارض    یاتیسهم  منابع  و  کل  از 

با    ب ی به ترت  درآمدی   بنابراین   (Statistics of Tehran Municipality, 2015)  درصد است.   15و    14برابر 

. لازم به  تهران دارد  ی شهردار  یرا در درآمدها  ینیی سهم پا  دار یپا  ی و درآمدها  ات یکه مال  شود یملاحظه م

که است  مال  یشهردار  یافت یدر  یهااتیمال  ذکر  شامل  تنها  سا  افزوده ارزشبر    اتیتهران  و   ریاست 

  موردتوجه   ییبر دارا  اتیمال  کامل و  طور به  وکارکسب بر    اتیمال  مد،بر درآ  اتیمانند مال  یاتیمال  هایبخش

 . قرار نگرفته است

مسکن می بخش  اهمیت  و  جایگاه  مورد  دردر  گفت   جوامع  از  اعم  اقتصادی  هایبخش  تمامی  بین  باید 

  کهطوری به داده،    اختصاص  خود  به  را   گذاریسرمایه  سهم  ترینبزرگ  مسکن  ،توسعهدرحال   یا  یافتهتوسعه

 تشکیل   کل  درصد   30  تا  10بین    و   ملی  ناخالص   تولید   درصد  8  تا  2  بخش مسکن، بین  در  گذاریسرمایه

  فعالیت   که  دهدمی  نشان  ها(. همچنین بررسیPishgar et al., 2020, 114)  شودمی  شامل  را  ثابت  سرمایه

  بخش   هـایفعالیت   تا   شده   باعث   این  و  گیردمی   شکل  مسکن  بخـش  بـا  ارتبـاط  در  رشته   120  حدود

  ش، ی دهد که ده سال پی آمارها نشان م . باشد  داشته   اقتصـاد   هـای بخـش   دیگر  رشـد   بـر   متقـابلی   اثـر   مذکور،

 21  نی، چ2020دلار بوده، اما با گذشت زمان و در سال    اردیلیم  1313  کا یدر آمر  وسازساختبازار    رزشا

درصد در رتبه دوم قرار   15با    کایدر جهان را به خود اختصاص داده و آمر  وسازساختدرصد از سهم کل  

از   بعد  ادامه کشورها  6و ژاپن    7، هند  هاآن گرفته است.  اسپان  ،فرانسه  ،کانادا  یدرصد و در  و    ا یآلمان و 

البته بخش مسکن در اقتصاد کلان    (.statista.com)  ند صنعت را دار  نیاز سهم ا درصد    3  هرکدام   ایاسترال

ویژگی کشوری  به  هر  تبدیل  مصرفی  کالای  یک  از  مسکن  ایران،  اقتصاد  در  دارد،  را  خود  خاص  های 

انداز خود را حفظ  گذاری در آن، ارزش پس کنند که با سرمایهای شده و خانوارها سعی میکالای سرمایه
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سرمایه دیگر،  طرفی  از  بنگاه کنند.  و  تحلیلگذاران  در  اقتصادی  را  های  مسکن  خود،  یک   عنوانبه های 

دارایی  بین  بانکی و... که میدارایی در  رایج، طلا، سهام، سپرده  ارزهای  تواند در سبد  های دیگری مانند 

 (. p.50Qaderi et al., 2011 ,دهند )قرار گیرند، قرار می 1گذاری )پرتفولیو( سرمایه
گذاری  گذاری در بخش مسکن در چارچوب نظریات مرسوم سرمایهبا این توضیحات تحلیل نظری سرمایه

موجود در   هیدر حجم سرما  رییتغ  یبه معنا  یگذارهیسرماگیرد. در سطح کلان،  در اقتصاد کلان انجام می

ط  کی در  افزا  کی  یجامعه  از  و  بوده  م  ید یتول  تیظرف  شیدوره  شکل  سه  به  که  است  : باشد یجامعه 

انبار   ی در موجود  یگذارهیدر ساختمان؛ سرما  ی گذارهیسرما  زات؛یو تجه  آلاتماشین در    یگذارهیسرما

(Rahmani, 2011, p.94  .)نظر  یگذارهیسرما  یهاهینظر در   اتیاز  اقتصاددانان  و  بوده  اقتصاد  علم  مهم 

مهم   هی. دو نظرندینما  ن ییتب   ی گذارهیرا با عوامل مؤثر بر سرما  ی گذارهیتلاش هستند تا رابطه مخارج سرما

نظر  یگذارهیسرما از:  به دو    اصل شتاب   ه یعبارت  الگو   یگذارهیشتاب سرما  ی الگو)که خود   شتاب  یو 
جان  مربوط به    ،3یگذارهیسرما  یینها  ییکارا  هیو نظر  هاک یمربوط به کلاس  شود( تقسیم می  2ریپذانعطاف

زمینه سرمایهتاس  4نزیک مینارد   در  البته  مانند.  دیگری  نظریه   ،5یگذارهیسرما  یکینئوکلاس  هینظر  گذاری 

 است. 7ن یتوب  Q ه یو نظر 6منابع داخلی

  پذیر تغییر کرد، توسط کلارک نیز بسط داده شده و به الگوی شتاب انعطاف  بعداًنظریه الگوی شتاب که  

است    ارائه  (1917) استوار  مفهوم  این  بر  و  فروش  تغییرات  که  شده   مدعی  کهشده    موجب   درآمد  یا  در 

هر  در این نظریه، سطح انباشت سرمایه    (. Branson, 2013, p.350شود )می  کل  گذاری سرمایه  در  افزایش

این نظریه در سال   بنگاه  بنگاه است.  تولید آن  از  با عنوان، تلاش نسبتی  با مطرح شدن موضوعی  بعد و  ها 

رغم موفقیت نظریه شتاب تر شده است. به ها برای رسیدن به سطح مطلوبی از انباشت سرمایه، تکمیل بنگاه 

کاهش  انعطاف شد  باعث  سرمایه،  از  استفاده  هزینه  به  مربوط  داده  وجود  عدم  تجربی،  مطالعات  در  پذیر 

 (.Noferesti et al., 2013, p.50اعتبار نظریه مذکور شد )

________________________________________________________________ 

1 - Portfolio. 

2- The Accelerator Model of Investment & the Flexible Accelerator Model of Investment. 

3 - Marginal Efficiency of Capital. 

4 - John Maynard Keynes. 

5 - Neo-classical Theory of Investment. 

6 - Resource-Based Theory. 

7 - Tobin's Q ratio. 
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و    هیسرما  یینها  ییبه کارآ  یبستگ  یگذارهیسرما  زانیکه م  بودمعتقد    نزیک کلاسیک،    اقتصادداناندر مقابل  

سود    کهی وقتو نرخ بهره، معکوس است.    هیسرما  یینها  ییو کارآ  ی گذارهیسرما  ن ینرخ بهره دارد. رابطه ب

به   هیسرماصاحبان  باشد،    ادیشده ز  ینیبشیپ از طرف د  یگذارهیسرما  شروع  بهره   گریخواهند کرد.  نرخ 

  ، روازاین   .دارد  ینگیبه حجم پول و رجحان نقد  ی که بستگ  ست ا  هایگذارهیسرما  کننده ن ییتع  و عامل دوم  

  ردیکاهش پذ  ،نرخ بهره   ایو    شیافزا  ،هیسرما  یینها  یکه کارآئ  ابدییم  شیافزا  یگذارهیحجم سرما  یزمان

(Khodadad, 2022, p.110 بعد از تلاش .)های اقتصاددانان کلاسیک، فضای مساعدی برای ظهور نظریه 

  2با همکاری کسانی دیگر مانند هال   بعداً ( فراهم شد. جرگینسون خود و  1963)  1نئوکلاسیکی جرگینسون 

استفانسون 1967) و  نمایند.  1967)  3(  مرتفع  را  شتاب  الگوی  به  مربوط  مشکل  تا  کردند  تلاش  با    هاآن ( 

عوامل   تولید(،    مؤثرشناسایی  عوامل  مقدار  و  نسبی  قیمت  تولید،  )شامل  مطلوب سرمایه  انباشت  مقدار  بر 

برای میزان سرمایهامکان مدل اقتصادی فراهم  سازی  یا در سطح کلان  بنگاه و  . اندکرده گذاری در سطح 

انتظاری، نرخ استهلاک و نرخ سرمایه  درنهایت  گذاری در این نظریه تابعی از نرخ سود بانکی، نرخ تورم 

باشد.  می  یترکامل  زیکن  هیشتاب ساده و نظر  اتینسبت به نظر  ،هینظرمالیات و سطح تولید بنگاه است. این  

به در نظر گرفتن فروض    ازین  هیمطلوب سرما  یموجود  نییتع  ، یگذارهی سرما  کینئوکلاس  هیاساس نظر  بر

با استفاده از فرمول    هیمطلوب سرما  یبلکه موجود   ست؛ ی ن  د یبه تول   هیمانند ثابت بودن نسبت سرما  یواقعریغ

 است. استخراجقابلدر اقتصاد  د یتول یسازنه یبه

  ی گذار هیسرما  کینئوکلاس  ه یبر خلاف نظر  کهاست    یمنابع داخل  هینظر  ، یگذارهیسرما  یهاه ینظر  گریداز  

سا تع  ییهاه ینظر  ریو  عامل  را  بهره  نرخ  سرما  کننده ن ییکه  بهره   دانند،یم  یگذارهیحجم  نرخ  بر  چندان 

سود    ،یگذاره یو سرما  هیحجم مطلوب سرما  ی موجود  ن ییدر تع  مؤثر عامل    ، هینظر  ن ی. در اورزدینم  تأکید

 (. Khodadad, 2022, p.115) ندارد   تأثیری نرخ بهره بازار ا یو  ه یاجاره سرما  نهیو هز  باشدیبنگاه م

سرمایه حوزه  در  کلان  نظریه  نظریه  آخرین  بسیار    Qگذاری،  که  است  نظریه    پرکاربردتوبین  این  است. 

برینارد ویلیام  توبین و  ارزش   ارائه(  1968)  4توسط جیمز  به  دارایی  و جاری  تقسیم ارزش روز  از  شده و 

گذاری بنگاه تابعی از این نسبت  آید. توبین معتقد است سرمایهدفتری )یا همان هزینه تمام شده( بدست می

________________________________________________________________ 

1 - Jorgenson. 

2 - Hall. 

3 - Stephenson. 
4 - James Tobin & William Brainerd. 
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تعادل است و بنگاه تمایلی به تغییر  گذاری بنگاه دراست. زمانی که نسبت مذکور برابر با یک باشد، سرمایه

گذاری خود را  تر از یک باشد، بنگاه سرمایهاین نسبت بزرگ   هرگاه گذاری خود ندارد.  در میزان سرمایه

مبانی   ارائه بعد از    سرمایه است.   افزایش  از   ناشی  هزینه   از   کمتر  سرمایه  از  استفاده   دهد زیرا هزینه افزایش می

گذاری بود، مطالعات داخلی و خارجی انجام گرفته  نظریات حوزه سرمایه  ترینمهمنظری که در بردارنده  

 شود.می  ارائهگذاری بخش خصوصی در مسکن، بر سرمایه مؤثرشده در زمینه عوامل 

  های سیکل بر  بانکی تسهیلات  تأثیرگذاری خود به بررسی میزان مطالعه این در (2023خسروی و همکاران )

  مدل  به کمک  1357-97  زمانی  دوره   در   ایران  اقتصاد   در  بخش مسکن و خدمات  دو   تفکیک  به  تجاری

می  نتایج.  اند پرداخته   برداری  خطای  تصحیح نشان  مطالعه  کهاین    شش  مسکن  بخش  تعدیل  سرعت  دهد 

بخش   برابر از  است.  خدمات  بیشتر  که  نشان  نتایج   همچنین   بوده    در  بانکی  تسهیلات  اینکه  علیرغم  داده 

  و   رکود  ولی از میزان   ،آوردیمرا فراهم    مسکن  بخش   در   تجاری   ادوار  نوسانات  کاهش   موجبات  بلندمدت 

 خدمات   بخش   در  حالی است که اثرات اعطای این تسهیلات   کند و این در های ایجاد شده کم نمیرونق 

شدن می  تجاری  ادوار  نزولی  فراهم  قلیرا  صمدیآورد.  و  )زاده  بررسی 2022پور  به  خود  مطالعه  در   )

دوره   هایاستان   پژوهش   آماری  جامعه  اند.پرداخته   مسکن   قیمت  بر  انسانی  سرمایه  شوک   تأثیرات ایران، 

است  استفاده   پانل   برداری  خودرگرسیون  روش  از  و  بوده   1391-97  هایسال  موردبررسی  نتایج.  شده 

نشان می معنا  اثر  انسانی  سرمایه  دهد کهمطالعه  و  نتایج  دارد.  مسکن   قیمت  بر  داریمثبت  بدست   همچنین 

تابع  از  تغییرات  انسانی  سرمایه  داده که   نشان  آنی   العملعکس   آمده  از  اما   متأثر   مسکن   قیمت   بیشتر  شده، 

تولید تحت    متغیر  )  انسانی   سرمایه  ر یتأثبیشتر  همکاران  و  فرهنگ  است.  پژوهش 2022بوده  در  به    (  خود 

  فعال در بخش ساختمانی ایران برای   هایشرکت   گذاریسرمایه   بر  تورم   و   ارز  نرخ   نااطمینانی  بررسی اثرات

  GARCH1 روش از در این پژوهش،. اندپرداخته افتهی میتعم  یگشتاورها از استفاده  با 1375-99 زمانی بازة 

نااطمینانی   افزایش   که   است  از آن  حاکی  پژوهش   نتایج.  ارز استفاده شده است  نرخ  برای محاسبه نااطمینانی 

شود، این  می  ساختمان  های فعال در بخش شرکت  گذاریسرمایه  باعث کاهش  تورم   و   ارز  نرخ   در دو متغیر

رشد  که  است  حالی  سرمایه  موجبات  اقتصادی   در  اینافزایش  بخششرکت  گذاری  در  را    ها  ساختمان 

اثرات  (، در مطالعه 2021کاران و همکاران )آورد. کشتفراهم می   بخش  بر   پولی  سیاست  نامتقارن  خود، 

اقتصاد  مسکن یک  ایران  در  قالب  در  روش  تصادفی  پویای  عمومی  تعادل   الگوی  را  کمک    و   بیزین  به 

________________________________________________________________ 

1 - Generalized Auto-regressive Conditional Heteroscedasticity. 
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دهد که  نتایج نشان می.  اندقرار داده   موردبررسی  1368  –1395  هایبرای سال  فصلی  زمانی  سری  هایداده 

 اجاره   نسبی   داشته و باعث رشد قیمت مسکن   بخش  منفی و معنی بر تولید  تأثیریسیاست پولی انبساطی  

پیشگیر و همکاران )می تحلیلی توصیفی، وضعیت بخش مسکن در شهر 2021شود.  از روش  استفاده  با   )

یک   تورم  نرخ  و  مسکن  بخش   هایدهد که بین شاخص اند. نتایج نشان می قرار داده   موردبررسیتهران را  

دارد. وجود  قویی  و  مثبت  یافته   رابط  دیگر  تحقیق همچنین  مانند می  نشان  های  عوامل    های تحریم  دهند 

مناسب   هاینبود سیاست  المللی،بین  و  تهران می  هامت یقباعث رشد    مشخص  شود.  در بخش مسکن شهر 

)  گلخوشه  افشاری  و  از روش  ( در2021گروسی  استفاده  با  و    بیزین،   برداری  خودرگرسیونی  مقاله خود 

بر  اقتصاد   های شوک   تأثیرات  برای دوره   ایران  مسکن در   بخش  گذاریسرمایه  کلان   1357-96  زمانی  را 

داده   موردمطالعه از  نتایج.  اندقرار  آمده  می   واکنش   توابع   بدست  نشان    و   پولی  هایشوک   دهندآنی 

و    مسکن   بخش   گذاریسرمایه  بر   را   اثر  کمترین  و   بیشترین  ترتیب   به   نفتی،   درآمدهای  محمودی  دارد. 

  الگوی   در قالب یک  را  اقتصاد ایران  واقعی  بخش  بر  مسکن  بازار  ( در مطالعه خود، اثرات2020همکاران )

 نتایج  است.  1384-96های فصلی  داده   موردبررسیهای  اند. سالبررسی کرده   تصادفی  پویای  عمومی  تعادل

می شوک نشان  که  تقاضایدهد  به  مربوط  سرمایه  قیمت   بر  مسکن   های  و  مسکن واقعی  بخش  و   گذاری 

 شناسایی  به   (2020داری دارند. نعمتی و همکاران )مثبت و معنی  ریتأثحقیقی    GDP  و   همچنین بر مصرف

.  اند پرداخته   ایران  در  1375-96  های سال  برای   مسکن   در  خصوصی  بخش  گذاری سرمایه  بر  مؤثر  عوامل

  که   دهد می  نشان   اند. نتایج در این مطالعه متغیرهای مستقل را به دو دسته درونی و بیرونی تقسیم کرده   هاآن

مانند   متغیرهای واقعی سپرده   نرخ  شهرنشینی،  نرخ   بیرونی  ارز و    نرخ  سکه،  قیمت   نقدینگی،  ها، رشدسود 

در  و   اقتصاد   بودن  باز  درجه  ساختمانی،   هایپروانه   تعداد   زمین،  قیمت   درونی؛  متغیرهای  بین   همچنین 

قیمت و  مصالح  شاخص  قبل    قیمت  ساختمانی  دوره  در  بر   متغیرها  تأثیرگذارترینو    ترینمهممسکن 

بررس2022)   و همکاران  نینوهستند.    مسکن  در  خصوصی  بخش  گذاریسرمایه به  املاک و    تیوضع  ی( 

بررسپرداخته   تنام یمستغلات در کشور و داده که در سال  هاآن  یاند.  کرونا   یریگکه همه   ریاخ  یهانشان 

  تنامیقرار داده بود، برخلاف انتظار معمول، بازار املاک و  ریتحت تأث  افراد جامعه را  یابعاد مختلف زندگ

در   رندیگیم  میها تصمموضوع که چرا مردم و سازمان  نیا  یبررس  ی. براه استدهمچنان در حال رشد بو

همه  دارا  یریگطول  در  سرما  یهاییکرونا  مستغلات  و  ترک   یگذارهیاملاک  کمک  به  از    ی بیکنند، 

که باعث    یدهد که عواملی نشان م  ق ی تحق  ج یاند. نتارفته   سؤال  نیپاسخ ا  به دنبال  یفیو ک   یکم  یهاروش

قواندر بخش مسکن گرفته   ی گذارهی به سرما  هاسازمانمردم و    بیترغ نهادها و  از:  عبارتند  عوامل   ن، یاند 
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اجتماع  یفرهنگ  ،یاقتصاد و فرصت    ریسا  ،یو   در   و   ایمقاله   در(  2021)  کاجوث.  گذاریسرمایهبازارها 

  بلکه   مسکن،   قیمت   برای   تنها نه   را   زمین  قیمت   ریتأث  آلمان،   کشور   در   اقتصادی  کلان   تجربی   مدل   یک   قالب

 مهم  کانال   یک   زمین  قیمت   که   دهد می  نشان   مطالعه   نتایج .  است  داده   قرار  موردبررسی  مسکن  عرضه   برای

تحق2020)  میک است.    مسکن  بخش  در   گذاریسرمایه  به  شوک  انتقال در  بررس  یقی(  به  تجربه    یخود 

هانو  یکره جنوب  یگذارهیسرما منطقه  و مستغلات در  املاک  به    تنام یو  تختیپا  ی در  پرداخته است. لازم 

سرما  که  است  حاضر    یاکره   گذارانهیذکر  حال  سرما  ترینبزرگدر  و  یخارج  یگذارهیمنبع    تنامیدر 

هانو و  نتا  هاآن  موردعلاقه شهر    ی هستند  م  ن یا  ج یاست.  نشان  که  یمطالعه   میمستق   گذاریسرمایهدهد 

معن  تأثیریکره    یخارج و  ا  داریمثبت  در  مسکن  توسعه  و  رشد  حت  یشهر  ه یناح  نی بر  و  باعث    یدارد 

ترو و  ا  یاکره   یزندگ   یهاسبک  جیگسترش  است  نیدر  مقاله  2017)  کلوتیو    سیمار.  شهر شده  در   )

بررس به  آفر  گذاری سرمایهبر رونق و    ییاعطا  لات یتسه  ریتأث   یخود  در   ی جنوب  یقایدر بخش مسکن در 

در   یادیز  یهاشرفتیپ  رغمیکه عل  دهدینشان م  جیاند. نتا( پرداخته2015-1985ساله )  30دوره    کیطول  

اقتصاد  اماصورت گرفته است،    مسکن   لاتی ارائه تسه و رکود  بهره  نرخ  دنبال    2009سال    ی نوسانات  )به 

 . مونت بر رونق بخش مسکن شده است  لاتیتسه ن یا شتریب  تأثیرگذاریو   شرفتی( مانع پیجهان یبحران مال

بین2017) همبستگی  بررسی  به  و  گذاریسرمایه  (  مسکن  نرخ  و  داخلی  ناخالص  تولید  در  رشد    همچنین 

پرداخته است. نتایج مطالعه، رابطه بسیار قوی بین چرخه    OECDکشورهای    در  سال   49  تا   20  سنی  گروه 

  وجود  به   دلیل  این   به   رکود  و   دهد. رونق گذاری در مسکن در این کشورها را نشان میجمعیتی و سرمایه

کند. ا ز می  گذاریسرمایه  مسکن  در  داخلی  ناخالص  تولید  اجزای  سایر  از  بیش  سنی  گروه   این  که  آیدمی

آن  بر  که  مطالعه  این  نتایج  که   شود می  تأکید   نکته   دیگر  است   اصلی  محرک  احتمالاً   نیز  مهاجرت  این 

 تأثیر  ای به شناسایی( در مطالعه2015)  در آینده این کشورها خواهد بود. ایچلی اوغلو  مسکن  هایچرخه

 بر   درآمد  سطح  و   شغل  تحصیلات،  سطح   تأهل،  وضعیت   سن،  جنسیت،   مانند   شناختی  جمعیت  هایویژگی

  های روش   از  مطالعه  این  در  مسکن برای خانوارهای شهر استانبول پرداخته است.  گذاریسرمایه  ترجیحات

  نسبت  خانوارها   دیدگاه   و  شده   استفاده   ساکن در این شهر  خانوارهای   از  نفر  784  نمونه   حجم  و با  پیمایشی

نتایج مطالعه نشان داد که .  است  گرفته  قرار  ارزیابی  مورد  SPSS  افزارنرم  طریق  از  مسکن  گذاریسرمایه  به

در   گذاریتمایلات افراد به سرمایه  بر  درآمد  سطح  و   شغل  تحصیلات،  سطح   تأهل،  وضعیت   سن،  جنسیت، 

 مالی  سیاست  تغییرات  ریتأث  تا  کرده   سعی  خود  مقاله  در(  2014)  است. تگکلاکیس  تأثیرگذار بخش مسکن  

 یرا بررس  2000-011  هایسال   برای   یونان   در   را   مسکن   گذاریسرمایه   ازجمله  اقتصادی  فعالیت   بر  اختیاری
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  مصرف  اقتصادی،  رشد  بر  دارمعنی  و  مثبت  تأثیری  دولت  مخارج  افزایش  هددمی  نشان  مطالعه  نتایج.  نمایند

  بر   که   است   حالی  در  این  دارد،  غیرمسکونی  هایساختمان  در  گذاریسرمایه  و   خصوصی  بخش

  از   چه   مالیات،  یعنی  دولت،   مالی  سیاست  دیگر .  دارد  داریمعنی  و   معکوس  تأثیری   مسکونی  گذاریسرمایه

  رشد   و خصوصی  بخش  گذاریسرمایه  خصوصی،  بخش   مصرف  کاهش باعث   مستقیم،   یا   و غیرمستقیم  نوع 

 بازار تسهیلات   آزادسازی  ر یتأث،  DSGE  مدل   با استفاده از یک  یامقاله ( در  2013)  شود. نوینمی  اقتصادی

نتایج مطالعه    مسکن   بازار  گذاری دربر میزان سرمایه  OECD  در کشورهای   مسکن را بررسی کرده است. 

می  خانوارها نشان  تا  شده  باعث  تسهیلات  بازار  آزادسازی  که  و    مواجه   اعتباری  محدودیت  با   دهد  شوند 

میزان  .  گردد  استفاده   وثیقه  عنوانبه   مسکن  ، جهیدرنت و  مسکن  بازار  نوسانات  رفتن  بالا  باعث  موضوع  این 

  گذاری در آن شده است.سرمایه

گذاری در بخش مسکن ایران و سایر کشورها،  دهد که سرمایهنتیجه مطالعات داخلی و خارجی نشان می

ویژگی  ریتأثتحت   همچنین  و  جمعیتی  ساختارهای  اقتصادی،  کلان  جغرافیایی متغیرهای  و  فرهنگی  های 

اما نکته مهم که در این  ؛  قرار خواهد گرفت  مورداستفاده سازی مقاله کنونی نیز  است که این مهم، در مدل 

گذاران  ای نشده، موضوع عوارض شهرسازی و هزینه تمام شده آن بر تصمیم سرمایهمطالعات به آن اشاره 

 شهرهای کشور مهم و با اهمیت است.  رسد در شهر تهران و سایر کلانمی به نظربخش مسکن دارد که  

توان بیان  شده از مطالعات داخلی و خارجی می  ارائهدر پایان این قسمت و بر اساس مبانی نظری و پیشینه  

سرمایه که  تحت  کرد  مسکن  بخش  در  و    ریتأثگذاری  نقدینگی  حجم  ملی،  تولید  مانند  کلان  متغیرهای 

بازدهی دارایی نرخ سود سپرده همچنین  مانند  رقیبی  بازدهی سهام شرکتهای  بانکی و  فعال در های  های 

می و طلا  در    طورهمان باشد.  بورس  شد،  ذکر  نیز  بالا  در  به    کدام هیچ که  خارجی  و  داخلی  مطالعات  از 

سرمایه  تأثیرگذاری  بر  شهرسازی  مطالعه  عوارض  این  در  متغیر  این  که  نشده  پرداخته  مسکن  گذاری 

گیرد و این همان جنبه نوآوری مطالعه حاضر است. در ادامه و در بخش بعدی، مدل  قرار می  موردبررسی

 شود. می ارائه

 
 شناسی پژوهش روش -2

می تلاش  قسمت  این  وضعیت  در  همچنین  و  تجربی  و  نظری  مبانی  کمک  به  تا  شود 

اما قبل از تدوین  ؛  گذاری در شهر تهران یک مدل تدوین و در گام بعدی مورد برآورد قرار گیردسرمایه

وضعیت سرمایه تهران  مدل،  شهر  در  پروانه  (  IP)گذاری بخش خصوصی  عوارض صدور  میزان  همراه  به 
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تهران شهرداری  نمودار   (YU) توسط  قالب  زیر  در  نمودار  می  ارائههای  سرمایه  1شوند.  گذاری  وضعیت 

  گذاریسرمایهدهد،  که آمارها نشان می  طورهمان دهد.  بخش خصوصی در مسکن شهر تهران را نشان می

حدود   از  تهران  شهر  مسکن  در  خصوصی  سال    1300بخش  در  تومان  حدود    1380میلیارد  هزار    80به 

تغییرات سرمایه  این دوره،  و طی  پیدا کرده  افزایش  تومان  بوده میلیارد  دارای یک روند صعودی  گذاری 

 است.
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های  طی سال  (ریال میلیارد) تهران شهر مناطق  جدید یهاساختمان در خصوصی بخش گذاریسرمایه  -1نمودار    

1400-1380 

 منبع: آمارهای سالانه بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران 

 

و میزان عوارض ناشی    (PAR)پروانه صادر شده ساختمانی بر حسب هزار مترمربع   وضعیت میزان

نشان    2در نمودار    1380-1400  ی هاسال های ساختمانی )میلیارد تومان( در شهر تهران طی  از صدور پروانه 

که در شکل معلوم است، روند تغییرات عوارض یکنواخت و با شیب مثبت بوده   طورهمانداده شده است.  

های  ها، متراژ پروانه از تحریم   تا قبلهای ساختمانی، نوسانات شکل بالاست.  اما در مورد متراژ پروانه ؛  است

میلیون مترمربع رسیده است.    32به بالاترین مقدار خود یعنی    1390صادر شده یک شیب مثبت داشته و در  

نشان می  8به    1400این عدد در سال   مترمربع رسیده که  به سال  میلیون  نسبت  چهارم  -به یک  1390دهد 

 کاهش پیدا کرده است.
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 تهران شهر (تومان میلیارد) های صادر شده )هزارمتر مربع( و عوارض صدور پروانه ساختمانیمیزان پروانه  -2نمودار 

 1380-1400های طی سال

 منبع: آمارهای سالانه بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران و سالنامه آماری شهر تهران 

 

داده اکنون می به  توجه  با  به  توان  مربوط  پروانه  پروانه   متراژ های  ریالی صدور  عوارض  و  های صادر شده 

در شهر تهران را  (  YP)بابت صدور پروانه ساختمانی از هر مترمربع  اخذ شده  ساختمانی، متوسط عوارض  

 ه است. آمد 3برای دوره مد نظر محاسبه کرد، که در نمودار 
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-1400های هر مترمربع )تومان( برای سال   یازابابت صدور پروانه ساختمانی به اخذ شده متوسط عوارض  -3نمودار 

1380 

 های پژوهشگر منبع: یافته 
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نیز نشان می  طورهمان  هر  از  ساختمانی  پروانه  صدور  بابت  شده   اخذ   عوارض  دهد، متوسطکه نمودار بالا 

هزار  140میلیون و    1هزار تومان برای هر مترمربع به بالای   22مترمربع یک روند صعودی داشته و از حدود  

  یاملاحظهقابل تواند سهم  شود که هزینه مربوط به صدور پروانه میبنابراین ملاحظه می؛  تومان رسیده است

  ارائهدر هزینه ساخت هر مترمربع مسکن در شهر تهران داشته که صحت این موضوع در مدلی که در ادامه  

 گیرد. قرار می موردبررسیشود، می

با توجه به مبانی نظری و پیشینه تحقیق و همچنین با در نظر گرفتن شرایط بازار مسکن در شهر تهران، مدل  

دارایی همچنین  و  ایران  اقتصادی  کلان  متغیرهای  برگیرنده  در  که  پرتفولیو  زیر  در  مسکن  رقیب  های 

 شود: می ارائهگذاران است، سرمایه

IP=F (GDP, M2, R, COIN, BO, YP) (1)    

 

  M2تولید ناخالص داخلی،    GDPگذاری بخش خصوصی در مسکن شهر تهران،  سرمایه  IP(،  1در رابطه )

نقدینگی،    BO،  (جدید   طرح)  بهار  تمام قیمت سکه  COINسال،  های یکنرخ سود سپرده   Rحجم کل 

بابت صدور پروانه ساختمانی اخذ شده  متوسط عوارض    YPشاخص کل بورس اوراق بهادار شهر تهران و  

می  تهران  شهر  در  مترمربع  هر  متغیر    قبلاًکه    طورهمان باشد.  از  کردن  وارد  شد  بیان  پیدا    YPنیز  بابت  از 

این   پاسخ  آیا    سؤال کردن  که  پروانه ساختمانی میاست  بر وضعیت سرمایهعوارض صدور  گذاری  تواند 

 باشد.  تأثیرگذاربخش خصوصی در مسکن شهر تهران 

برآورد گردد. لازم به ذکر است    (1) رابطه    ARDLهای  شود تا به کمک مدلدر قسمت بعدی تلاش می

از    توانی ، میحیتوض  یرهایمتغ  ریوابسته و سا  ریمتغ  ن یمدت بروابط بلندمدت و کوتاه   یبررس  منظوربه که  

از    ECM   خطا  حیتصح   یهاگرنجر و مدل   -مانند روش انگل  یهم جمع  یهاروش استفاده کرد. استفاده 

انگل دارا  -روش   حداقل  یبرآوردگرها  یحد  عیتوز  کهطوری به است،    یادیز  یهاتیمحدود  یگرنجر 

  ی ها در نظر نگرفتن واکنش  ل یبه دل  کوچک )تعداد مشاهدات کم(  یهانمونه است. در    رنرمالیمربعات غ

بدون تورش   هاآن از    یناش  ی برآوردها  چراکه اعتبار لازم را ندارند،    رها،یمتغ  ن یمدت موجود بکوتاه   یایپو

 ،زاییدرون و    یهمچون خودهمبستگ  یاز مشکلات  زیپره   لیبه دل  ARDL  روش  ی نبوده است. لذا برآوردها

هستند  بیناار کارا  کوتاه   نیا  در  نیهمچن .  و  و  بلندمدت  روابط  بروش،  و  ریمتغ  نیمدت   ر یسا   وابسته 

  یها وقفه   ر یوابسته تحت تأث ریمتغ  ،مدل  ن ید. در اشوی مزده    نیتخم  زمانهم   طوربه الگو    یحیتوض  یرهایمتغ

 (. Abunouri et al., 2012, p.235) مستقل قرار دارد  یرهایمتغ ریو سا وابسته  ریمتغخود 
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 نتایج -3

قبل از برآورد مدل و بدست آوردن رابطه بلندمدت لازم است تا پایایی متغیرهای مذکور انجام گیرد.  

دیکی آزمون  از  منظور  در   1یافتهتعمیم  فولر-بدین  آن  نتایج  و  شده  استفاده  متغیرها  مانایی  بررسی  جهت 

( تابع  1جدول  نهایی  فرم  که چون  است  به  لازم  البته  است.  آمده  می   صورتبه(  برآورد  شود، لگاریتمی 

 گیرد.لگاریتمی مورد آزمون قرار می صورتبه بنابراین پایایی همه متغیرها  

 
 رهایمتغ ییمانا یجهت بررس  افته یمیفولر تعم-یکی آزمون د جی: نتا( 1)جدول 

 تفاضل مرتبه اول مبدأ با عرض از  سطح متغیرها 
 ADF Probآماره  ADF Probآماره 

LIP 318 /0  9728/0  84/2-  *  0715/0  
LGDP 53/1-  4936/0  63/3-  *  0157/0  
LM2 28/1-  6164/0  18/4-  *  0051/0  
LR 67/1-  4285/0  53/3-  *  0192/0  

LCOIN 64/0  9862/0  43/3-  *  0272/0  

LBO 49/1  9985/0  38/3-  **  0944/0  
LYP 16/1-  6672/0  66/4-  *  0017/0  

 و روند  مبدأ **: حالت دارای عرض از     مبدأ های پژوهشگر      *: حالت دارای عرض از منبع: یافته

 

)  طورهمان جدول  در  می1که  ملاحظه  واحد  (  ریشه  دارای  و  نیستند  پایا  سطح  در  متغیرها  تمامی  شود، 

با یکبار تفاضل  اما  به برآورد مدل  درصد، همه متغیرها پایا شده   90گیری و در سطح  هستند،  اند. در ادامه 

توان در جدول  شود. نتایج این برآورد را میپرداخته می  ARDL  صورتبه است،    3اصلی، که همان رابطه  

در انتخاب   2بیزین -( ملاحظه کرد. لازم به ذکر است که به دلیل کم بودن حجم نمونه، از معیار شوارز2)

 بهینه الگو استفاده شده تا درجه آزادی کمتری از دست برود.  

 

________________________________________________________________ 

1 - Augmented Dickey-Fuller Test. 
2 - Schwarz Bayesian Criterion.  
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 ARDL (3,1,1,1,1,1,1)توزیعی   هایوقفه  با  خودرگرسیونی  برآورد الگوی نتایج :( 2)جدول 
 t Probآماره  انحراف معیار  ضرایب متغیرها 

LIP (-1) 901021 /0  116352 /0  743950 /7  0818/0  

LIP (-2) 838871 /0-  088122 /0  519398 /9-  0666/0  

LIP (-3) 748644 /0-  067798 /0  04233/11-  0575/0  

LYP 287353 /0  045313 /0  341497 /6  0996/0  

LYP (-1) 863195 /0-  105036 /0  218069 /8-  0771/0  

LM2 016501 /0-  023709 /0  685985 /0-  6129/0  

LM2(-1) 224892 /0  012453 /0  05933/18  0352/0  

LGDP 181605 /8  405055 /0  19876/20  0315/0  

LGDP (-1) 131143 /5  559272 /0  174687 /9  0691/0  

LR 993606 /2-  220691 /0  56472/13-  0468/0  

LR (-1) 642182 /2  287575 /0  187788 /9  0690/0  

LCOIN 635043 /0-  102552 /0  192420 /6-  1019/0  

LCOIN (-1) 387932 /0  075059 /0  168382 /5-  1217/0  

LBO 912149 /0  111190 /0  203548 /8  0772/0  

LBO (-1) 989841 /0  076776 /0  89262/12  0493/0  

C 9020/202-  03345/13  56779/15-  0408/0  

 های پژوهشگرمنبع: یافته

 

. بر اساس این معیار، وقفه بهینه برای متغیر است  نهی وقفه به  نییتع  ،حیخود توض یهابخش در روش  نیترمهم

 وابسته سه و برای سایر متغیرها یک در نظر گرفته شده است. 

آن  از  لازم  قبل  گردد،  برآورد  بلندمدت  رابطه  آزمون   باشد یمکه  نرمالیته تا  خودهمبستگی  1های  ،  2یعنی 

  ب ی ضراهای مذکور این است که  انجام گیرد. هدف از انجام آزمون   4و ثبات ضرایب   3واریانس ناهمسانی

،  نداشته باشد  ی برآورد مشکل  جه ینتو  باشند    ح یصح  قابل اتکا و   برآورد   ی هامانده یو باق  یحیتوض  یهاریمتغ

این ویژگی بالا رفتن کارایی و دقت مدل  بنابراین وجود  باعث  ها که به فروض کلاسیک مشهور هستند، 

 ها در جدول زیر آمده است.نتایج این آزمون   نهایی خواهد شد.

________________________________________________________________ 

1 - Histogram Normality Test. 

2 - Serial Correlation LM Test. 

3 - Heteroskedasticity Test. 

4 - Ramsey RESET Stability Test. 
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 آزمونهای تشخیص  نتایج :( 3)جدول 
Prob  آزمون آماره 

975537 /0 049535 /0=Jarque-Bera  نرمالیته 

24571/0 584121 /7=F  خودهمبستگی 
15049/0 793304 /2=F  واریانس ناهمسانی 
0421/0 95264/4 =F  ثبات ضرایب 

 پژوهشگر های یافته: منبع

 

دهد که فروض کلاسیک برقرار است و همچنین ضرایب  های تشخیص در جدول بالا نشان مینتایج آزمون 

چنین   وجود  از  بلندمدت،  رابطه  برآورد  از  قبل  هست  لازم  همچنین  است.  برخوردار  لازم  ثبات  از  مدل 

استفاده شده و نتایج آن در   1ای در بین متغیرها اطمینان پیدا کرد، که برای این منظور از آزمون باندها رابطه 

 ( آمده است. 4جدول )
 

 آزمون باندها  نتایج :( 4)جدول 

I1 Bound IO Bound  آمارهF 

99/3  * 8/2  * 142.2123 
 باشد درصد می 1پژوهشگر      *: مقادیر برای سطح  های یافته: منبع

 

  ، درصد قرار داشته باشند، آنگاه فرض صفر آزمون  5ها در سطح  آماره کران  ن یها در بآماره   ن یاگر مقدار ا

که در   طورهمان.  توان رد کردینم  برآورد شده باثبات هستند،  ونیدر رگرسرا که    رهایهمه متغ  کندیم  انیب

بالا ملاحظه می  مقدار آماره  جدول  مقدار    Fشود،  یعنی  بالا  باند  میزان  از   3.99از  نشان  این  بوده و  بیشتر 

شود که نتایج وجود رابطه بلندمدت در بین متغیرها دارد. با این شرایط، در ادامه رابطه بلندمدت برآورد می

 ( آمده است. 5آن در جدول )

 

 برآورد الگو در بلندمدت  نتایج :( 5)جدول 

 t Probآماره  انحراف معیار  ضرایب متغیرها 
LYP 341443 /0-  100085 /0  411544 /3  1815/0  

LM2 123564 /0  0077166/0  24310/17  0369/0  

________________________________________________________________ 

1 - ARDL Bounds Test.  



 26ای شماره منطقه  توسعهو اقتصاد   22

LGDP 893743 /7  467916 /0  87002/16  0377/0  

LR 208375 /0-  221086 /0  942509 /0-  5188/0  

LCOIN 606569 /0-  081921 /0  404289 /7-  0855/0  

LBO 127778 /1  073591 /0  32500/15  0415/0  

C 3100/120-  363087 /7  33961/16-  0389/0  

 های پژوهشگرمنبع: یافته

 

شود، ضرایب دو متغیر کلان اقتصادی یعنی تولید ناخالص داخلی نیز ملاحظه می  5که در جدول    طورهمان

دار است که منطبق بر نظریات و همچنین مطالعات انجام گرفته شده است.  و حجم نقدینگی مثبت و معنی

رقیبی برای    عنوانبه معنی دارد. سکه  منفی )مطابق با نظریات رایج( اما بی تأثیریهای بانکی  نرخ سود سپرده 

پورتفولیو سرمایه نیز  مسکن در  و خانوارها  و معنی  تأثیریگذار  اولیه و  منفی  انتظار  با  منطبق  دارد که  دار 

سرمایه با  بهادار  اوراق  بورس  کل  شاخص  میان،  این  در  است.  قبلی  مطالعات  بخش  همچنین  در  گذاری 

معنی و  مثبت  رابطه  مطابق  مسکن  مربوطه  ضریب  پروانه،  صدور  به  مربوط  عوارض  مورد  در  دارد.  داری 

بی  می انتظار  نشان  این  است.  عوارض  معنی  این  کاهش  که  که    واسطهبه دهد  انتهای    معمولاًتخفیفاتی  در 

گذاری در بخش مسکن  گذار بخش خصوصی جهت سرمایهبر انگیزه سرمایه  تأثیری شود  داده می  هرسال

مدت را   مدتکوتاه های  که رابطه پویایی  1خطا  تصحیح در آخر، الگوی    ؛ و شهر تهران در بلندمدت ندارد

 ( آمده است. 6دهد، برآورد شده و نتایج آن در جدول )نشان می

 
 ( ECMبرآورد الگوی تصحیح خطا )  نتایج :( 6)جدول 

 t Probآماره  انحراف معیار  ضرایب متغیرها 

D(LIP(-1)) 587514 /1  018683 /0  97044/84  0075/0  

D(LIP(-2)) 748644 /0  012367 /0  53707/60  0105/0  

D(LYP) 287353 /0  006843 /0  99159/41  0152/0  

D(LM2) 016501 /0-  001182 /0  95520/13-  0455/0  

D(LGDP) 181605 /8  085997 /0  13866/95  0067/0  

D(LR) 993606 /2-  044884 /0  69706/66-  0095/0  

D(LCOIN) 635043 /0  012912 /0  18251/49-  0129/0  

D(LBO) 912149 /0  01327/0  32322/88  0072/0  

________________________________________________________________ 

1 - Error Correction Model. 
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CointEq(-1) 686494 /1-  017678 /0  40222/95-  0067/0  

 های پژوهشگرمنبع: یافته

 

با علامت منفی   1.68دار و مقدار آن  شود، ضریب تعدیل خطا معنیکه در جدول بالا ملاحظه می   طورهمان

که ضریب منفی و بین یک سرعت تعدیل خطای عدم تعادل است. با توجه به آن  دهنده نشان است. این عدد 

 شود.سینوسی تعدیل می  صورتبه  مدتکوتاه باشد، عدم تعادل بین رابطه بلندمدت و تا دو می

افزا  دی که رشد تول  دهدی نشان م  جینتا افزا  یمل  ینگینقد  شیو  بخش مسکن در   یگذارهیسرما  شیباعث 

م تهران  سپرده شودی شهر  سود  نرخ  ب  یمنف  تأثیری  زین  یبانک  یها.  وضع  یمعنیاما  با  مطابق  که    تی دارد، 

ا اقتصاد  تغ  ران یموجود  سکه    راتییاست.  معن  ی منف  تأثیری  ، مسکن  یبرا   ی بیرق  عنوانبه ارزش  بر    داریو 

با سرما  تی وضع  ن یبخش مسکن دارد. همچن  یگذارهیسرما  زانیم بهادار  اوراق  در بخش    یگذاره یبورس 

معن و  مثبت  رابطه  ودارد  یداریمسکن  پروانه،    ،درنهایت  ؛  صدور  به  مربوط  بر   یمعنیب  تأثیریعوارض 

 . نبوددارد که دور از انتظار در بلندمدت بخش مسکن در شهر تهران  یگذارهیسرما

 

 گیری بحث و نتیجه  -4

امروزه    طورهمان شد،  ذکر  نیز  مقاله  ابتدای  در  از    ن یتأمکه  شهرها  اداره  برای  لازم  مالی  منابع 

ها است. شهرداری تهران نیز از این قاعده مستثنی نیست و سعی روی شهرداریموضوعات پیش   ترینمهم

های موجود در شهر تهران، امکان تحقق درآمدهای لازم خود را فراهم همه ظرفیت   یریکارگبه کرده تا با  

های مرتبط با حوزه شهرسازی  سوم درآمدهای شهرداری تهران از آیتم-که حدود دوآورد. با توجه به این 

زمان در  میاست،  پیدا  کاهش  درآمدها  این  مسکن،  بخش  رکود  شهرداری  های  دهه،  چندین  طی  کند. 

پروانه   صدور  عوارض  در  تخفیف  مانند  خود  دست  در  ابزارهای  از  مشکل،  این  مدیریت  برای  تهران 

، راه   ن یاگذاری در بخش مسکن نمایند و از  گذاران را تشویق به سرمایهساختمانی استفاده کرده تا سرمایه

ساختمانی در   پروانه   صدور   این است که آیا این عوارض  سؤالاما  ؛  به منابع درآمدی لازم خود دست یابد

است. در این مطالعه برای بررسی این    تأثیرگذارگذاری بخش خصوصی در مسکن شهر تهران میزان سرمایه

 استفاده شده است. ARDLمدل  نیهمچنو  1380-1400های مهم، از داده 

گذاری داری بر سرمایهمعنی   تأثیریساختمانی    پروانه   دهد که عوارض صدورنتایج رابطه بلندمدت نشان می

کوتاه  در  شاید  تخفیفات،  این  اعمال  که  معنی  بدین  ندارد.  تهران  مسکن  در  منابع  بخش خصوصی  مدت 

های  درآمدی لازم را برای شهرداری تهران ایجاد نماید، اما در بلندمدت زیان ناشی از واگذاری این دارایی
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گذاری در مسکن  مدت آن بیشتر است. دیگر نتایج این مدل نشان داده که سرمایه ارزشمند، از منافع کوتاه 

تولید   مانند  اقتصادی  کلان  متغیرهای  از  تهران،  خصوصی  بخش  توسط  حجم   ناخالصشهر  و  داخلی 

داری دارد. بدین معنی که رشد تولید ملی مثبت و معنی  یریرپذیتأثنقدینگی است و همچنین بازار بورس  

گذاری مسکن خواهد شد و این زمینه لازم برای توسعه سرمایه  ازجملهاقتصادی    های بخش باعث رشد همه  

کند. همچنین افزایش نقدینگی باعث تزریق بیشتر منابع به بخش مسکن  برای بخش خصوصی را فراهم می 

به سرمایهمی نیز  این  و  این بخش کمک میشود  بیشتر  بین شاخص گذاری  مثبت  رابطه  کند. شاید وجود 

با سرمایه در حال حاضر بورس  اینکه  به  توجه  با  اما  نباشد،  اولیه  انتظار  با  مطابق  بخش مسکن  در  گذاری 

های بزرگ حوزه ساختمان در بورس فعالیت دارند و همچنین اوراق زیادی  از شرکت   توجهی قابلتعداد  

توان نتیجه گرفت که رشد بازار شوند، میمنابع مالی بخش مسکن در بورس منتشر و فروخته می   ن یتأمبرای 

کند و این شرایط لازم برای رابطه مثبت بین دو بخش  بازوی حمایتی بخش مسکن عمل می  عنوان به بورس  

سپرده  نرخ سود  است.  ایجاد کرده  را  ایران  اقتصاد  در  نیز  مذکور  بانکی  اما    تأثیری های  بر   یمعنیبمنفی 

این میسرمایه دارد، که  ایران وجود  گذاری بخش مسکن  اقتصاد  باشد که در  بالایی  تورم  از  ناشی  تواند 

گذار سرمایه  عملاً های بانکی با وجود این تورم بالامنفی بوده و  ه دارد. بدین معنی که نرخ سود واقعی سپرد

ها ندارد. های آتی خود توجهی به نرخ سود سپرده گذاری گیری برای سرمایهبخش مسکن به هنگام تصمیم

گذاری در مسکن رابطه منفی دارد که با انتظاری که از دیگر متغیر مدل، یعنی قیمت سکه با میزان سرمایه

نتایج مطالعات   همچنین  و  داشت  وجود  )آن  همکاران  و  و همکاران    یگل گروسخوشه ،  (2022فرهنگ 

 همسویی دارد.  (2015) اوغلو یچلیاو   ( 2020و همکاران ) ینعمت، (2021)

می پیشنهاد  نتایج،  این  به  توجه  با  عوارض حوزه بنابراین  در  تخفیفات  اعمال  از  تهران  که شهرداری  شود 

  به دنبال های ارزشمند را حفظ کرده و برای تحقق درآمدهای خود،  شهرسازی دوری نمایید و این دارایی

روش  و  درآمدی  منابع  جدید  شناسایی  ا  نیتأمهای  استفاده  یا  و  آیتممالی  ظرفیت  عوارض ز  مانند    هایی 

 های تبلیغاتی و ابزارهای موجود در بازارهای مالی باشد.نوسازی، پسماند، کسب و پیشه، تابلو
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