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1- مقدمه
 Shinm&others,2009:( بخش مسکن به منزله سهم بزرگی از اقتصاد
کلیدی در ارائه جوامع سالم و جذاب  ع  833( و به  عنوان یک موضو
)Liu,2010:223(، دارای رابطه وسیع و تنگاتنگی با سایر بخش های 
مسکن  و  زمین  رض���ای���ی،1387:62(.  و  )باستانی  اس��ت  اقتصادی 
کالای  یک  عنوان  به  م��وارد  از  برخی  در  یا  دارای���ی،  یک  به عنوان 
شهر  یک  اقتصادی  خصوصیات  تأثیر  تحت  شدت  به  سرمایه ای، 
می باشند و اثرات عوامل مختلف تأثیرگذار بر اقتصاد شهر، در قیمت 
 .)54 ت��وس��ل��ی،1386:  و  کبری  )ا مییابند  انعکاس  مسکن  و  زمین 
بر قیمت مسکن در دو دسته مهم قابل تقسیم بندی  عوامل موثر 
هستند. نخست عوامل بنیادی که توسط نیروهای عرضه و تقاضای 
که مربوط به  کنترل می شوند و دسته دوم عوامل غیربنیادی  بازار 
که  هستند  نیروهایی  شامل  بلکه  نیستند  مسکن  اقتصاد  عملکرد 
می گذارند  تاثیر  مسکن  قیمت  بر  مسکن،  بخش  عملکرد  از  ج  خ��ار
وابستگی  و  ساختمانی  کم های  ترا مسئله   .)119  :1387 )قلی زاده، 
از  زی��اد درآم��د شهرداری ها به ع��وارض ساخت و ساز و عواید ناشی 
ویژه  به  اخیر،  سال های  در  که  گونه ای  به  مسکن  و  زمین  بخش 
به عنوان یک  را می  توان  است  داده  خ  ر کشور،  بزرگ  در شهرهای 
عامل غیرمستقیم و بیرونی موثر بر قیمت مسکن قلمدادکرد. امروزه 
شدت  و  سو  یک  از  دول��ت  به  شهرداری ها  درآم��د  وابستگی  کاهش 
گرفتن مسائل و مشکلات شهری به ویژه در شهرهای بزرگ درنتیجه 
شده  سبب  دیگر،  س��وی  از  مهاجرت ها  و  جمعیت  فزاینده ی  رش��د 
که  که هریک از شهرداری ها به منظور انجام وظایف سنگینی  است 

کافی جهت برآوردن  گذاشته و تأمین اعتبارات  قانون بردوش آن ها 
ناپایدار  منابع  به سمت  به خدمات شهری،  روزاف��زون جمعیت  نیاز 
درآمدی چون عوارض ساختمانی روی آورند. این امر یعنی وابستگی 
از  ناشی  درآمدهای  و  عواید  به  بزرگ  شهرهای  شهرداری های  زیاد 
بخش زمین و مسکن و تکیه بر عوارض ساخت و ساز و تولید به جای 
عوارض بر مصرف، نه تنها بر غالب شدن بعد سرمایه ای مسکن بر 
بعد مصرفی آن دامن می زند، بلکه تشدید قیمت مسکن و رکود در 

تقاضای ساخت و ساز و خرید و فروش را نیز سبب خواهد شد.
کید بر عوارض  که نقش عوارض شهرداری را با تا این مقاله برآنست 
ب��زرگ مشهد  در شهر  قیمت مسکن  بر  م��ازاد  کم  ترا امتیاز  گ���ذاری  وا
با  کم" در شهر مشهد، مصادف  ترا "ف��روش  پدیده  آغ��از  کند.  بررسی 
که بدون  این شهر است  از سوی ش��ورای اسلامی  ص��دور مصوبه ای 
بررسی علمی و جامع در خصوص ابعاد و ارزیابی اثرات آن، از دهه 80 
گرفته شد و  انگشت اتهام برخی از مقامات و دستگاه ها را در  کار  به 
تورم و بیکاری بخش مسکن، متوجه شهرداری نمود و این فرضیه را 
کم مازاد به متقاضیان، افزایش  گذاری امتیاز ترا که وا ح ساخت  مطر
ساختمانی  کم  ترا م��ق��ررات  و  ضوابط  رعایت  ع��دم  و  مسکن  قیمت 
ح تفصیلی را به دنبال داشته است. آنچه در این مقاله  مصوب طر
امتیاز  گ��ذاری  وا آیا  که   پاسخ بدین پرسش است  بدان می پردازیم 
که سهم  کم مازاد، افزایش قیمت مسکن را به دنبال دارد؟ و این  ترا
کم م��ازاد، در قیمت  گ��ذاری امتیاز ترا عوارض شهرداری  در شرایط وا
تمام شده مسکن و به عبارت دیگر در هزینه های تولید واحدهای 

جدید به چه میزان می باشد؟

نقش عوارض شهرداری بر قیمت مسکن در شهر مشهد
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چکیده

کم مازاد در  گذاری امتیاز ترا کید بر عوارض وا در این پژوهش با ماهیت توصیفی- تحلیلی، نقش عوارض شهرداری با تا
قیمت مسکن بررسی شده است. قلمروی مطالعاتی تحقیق حاضر، منطقه11 شهرداری مشهد می باشد. اطلاعات و داده های مورد نیاز این پژوهش از طریق 
ک و مستغلات، سامانه سیستم یکپارچه شهرسازی شهر مشهد و  کز مربوط به املا از شهرداری منطقه، سایت ها و مرا مطالعه منابع اسنادی، اخذ اطلاعات 
گرفته  برداشت های میدانی و نمونه گیری از منطقه )250 نمونه( به دست آمده و با استفاده از نرم افزار SPSS و با مدل رگرسیونی مورد تجزیه و تحلیل قرار 
کنونی، میانگین سهم عوارض شهرداری را در هزینه تولید واحدهای جدید مسکونی به میزان  کم مازاد در شکل  گذاری ترا که وا است. نتایج نشان می دهد 
10درصد افزایش می دهد. ضریب همبستگی پیرسون )r=0/882(، فرض مورد آزمون را مبنی بر وجود یک رابطه مستقیم و معنادار بین قیمت مسکن و عوارض 
که نظام درآمدی شهرداری  اصلاح و برپایه  منابع درآمدی پایدار  کم مازاد، تایید می کند و براین اساس پیشنهاد می شود  گذاری امتیاز ترا شهرداری، در شرایط وا

گیرد و سهم عوارض بر تولید مسکن کاهش و به سمت عوارض بر مصرف مسکن روی آورده شود. قرار 
کم مازاد، عوارض شهرداری، قیمت مسکن کلیدی:  ارزش افزوده، ترا  واژه های 
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ک و  کیث2 )1984(، مالیات بر املا  .)Mills,1987:13( موثر دانست
تقاضای مسکن را براساس یک تحلیل اقتصادی، مورد بررسی قرار داد 
ک، مصارف مسکونی مالکان مرکز  و نشان داد که وضع مالیات بر املا
شهر را کاهش میدهد و به عقب نشینی و رکود عوامل دخیل در تولید 
مسکن میانجامد )Keith,1984:208(. اوتس3 و همکارانش )1996(، 
اثرات تجدید نظر وضع عوارض بر توسعه اقتصادی شهرهای بزرگ را 
بررسی نمودند و اظهار داشتند که عوارض بر ارزش زمین، به استفاده 
از  قبل  شرایط  با  مقایسه  در  مالک،  توسط  زمین  از  ک��ارآم��د  و  موثر 
 .)Others,1996:1&Oates( کرده است عوارض بر ارزش زمین کمک 
بالتیک،  در  دارای��ی  بر  ع��وارض  وضع  بررسی  در   ،)2003( تراسبرگ4 
مالیات بر دارای��ی را یک منبع درآم��دی مطلوب برای حکومت های 
و  محلی  اقتصاد  ل  استقلا ب��رای  س��ازوک��اری  را  آن  و  دانست  محلی 
تمرکززدایی مالی معرفی نمود )Trasberg,2003:1(. قادری )1383(، 
پیامدهای وضع عوارض بر زمین  شهری را بررسی کرد و معتقد بود که 
ک، صاحبان زمین را به بهره  عوارض بر زمین به جای عوارض بر املا
برداری از زمین تشویق کرده و از بورس بازی زمین و ایجاد بافت های 
قلعه دار   .)1 1383: )ق��ادری،  می کند  جلوگیری  متداخل  و  جزیره ای 
)1384(، در مقایسه منابع درآمدی شهرداری ها در شهرهای بزرگ، 
کشور را متکی بر عوارض ساختمانی  ساختار درآمدی شهرهای بزرگ 
کبری  اخذ شده از سوی تولیدکنندگان دانست )قلعه دار، :1384 1(. ا
در  مسکن  قیمت  بر  شهرداری  ع��وارض  تاثیر  "تحلیل  در   ،)1387(
تجاری  زمین های  قیمت  که  یافت  دست  نتیجه  بدین  اصفهان" 
کم مازاد، از نظر  و عوارض بر پروانه های ساختمانی و عوارض بر ترا
است  داشته  مسکونی  زمین های  قیمت  بر  معنی داری  تاثیر  آم��اری 
کبری، :1387 47(. و در نهایت جمشیدزاده  )1387(، در "بررسی  )ا
نقش عوارض ساخت و ساز بر قیمت مسکن در تهران"  اظهار داشت 
شده  تمام  قیمت  ب��ا  سنجش  در  س��از  و  ساخت  ع���وارض  سهم  ک��ه 
ساختمان و زمین در تهران، تنها در حدود  5 درصد است و از اینرو 
افزایش قیمت مسکن در این شهر را باید در عوامل دیگری جستجو 

کرد )جمشیدزاده، :1387 11(.

4- نگاهی اجمالی بر تحولات قیمت زمین و مسکن 
در شهر  مشهد

از  نشان  مشهد،  شهر  در  مسکن  قیمت  شاخص  تحولات  مطالعه 
در  دارد.  گذشته  به سال  در هر سال نسبت  قیمت مسکن  افزایش 
مشهد،  شهر  در  مسکونی  مربع  متر  هر  قیمت  متوسط   ،1375 سال 
معادل 530 هزار ریال بوده است. این رقم به 1197 هزار ریال در سال 
1380 و 3646 هزار ریال در سال 1385 افزایش مییابد که بیانگر رشد 
21/2 درصدی قیمت مسکن در دوره زمانی )85- 1375( می باشد. 
قیمت زمین نیز در این دوره رشد چشمگیری داشته و معادل 22/1 
درصد بوده است )جدول1(. درصد رشد سالانه قیمت مسکن برای 
تا 1385، به  ترتیب معادل 30/1، 65/7، 32/4،  سال های 1380 
14/7، 2/1 و 18/6 درصد می باشد. در سال 1389، متوسط قیمت 
ریال و  زیربنای مسکونی، معادل 9/2 میلیون  فروش هر متر مربع 

2   Keith
3  Oates
  4  Trasberg

2- مواد و روش ها
توصیفی-  تحقیقات  ع  نو از  روش،  و  ماهیت  حیث  از  تحقیق  این 
تحلیلی است. قلمروی مطالعاتی تحقیق حاضر، منطقه 11 شهرداری 
براساس  که  آن می باشند  در  واق��ع  ک  ام��لا آم��اری،  و جامعه  مشهد 
یک نمونه گیری تصادفی، تعداد250 نمونه انتخاب و مطالعه شده 
است. اطلاعات و داده های مورد نیاز این پژوهش از طریق مطالعه 
کز  منابع اسنادی، اخذ اطلاعات از شهرداری منطقه، سایت ها و مرا
ک و مستغلات، سامانه سیستم یکپارچه ی شهرسازی  مربوط به املا
مشهد و برداشت های میدانی به دست آمده و با استفاده از نرم افزار 
نظریه  با  این مطالعه، مطابق  در  اس��ت.  پ��ردازی شده  SPSS داده 
مرسوم  خرد  اقتصاد  در  که  نهایی"  هزینه  براساس  گ��ذاری  "قیمت 
هزینه  زمین،  هزینه  شاخص های  از  هریک  سهم  ابتدا  در  اس��ت، 
ساخت و عوارض شهرداری در هزینه تولید واحدهای جدید محاسبه 
و مقایسه شده و سپس با استفاده از ضریب همبستگی پیرسون و 
ح شده مبنی بر وجود رابطه  مدل رگرسیونی خطی ساده، فرضیه مطر
مثبت و معنادار بین قیمت مسکن و عوارض شهرداری، در شرایط 
کم م��ازاد، آزم��ون شده اس��ت. در زیر رواب��ط بین  گ��ذاری امتیاز ترا وا
متغیرهای تحقیق و چگونگی تاثیر هریک بر قیمت مسکن، در قالب 

یک مدل مفهومی ارائه شده است.

3- سابقه موضوع
تامین  جهت  درآم��دی  منابع  ایجاد  جهان،  شهرداری های  تمام  در 
می باشد.  شهرداری ها  مهم  مسائل  از  یکی  شهری،  خدمات  هزینه 
که پذیرفته ترین شیوه  کشورهای جهان، نشان می دهد  کثر  تجربه ا
که  ع��وارض محلی است  ب��رای شهرداری ها،  پایدار  و  درآم��د مستمر 
کالا، خدمات و درآمد افراد حقیقی یا  براساس قانون از ملک، اموال، 
حقوقی به طور مستقیم یا غیر مستقیم در مدتی محدود یا نامحدود 
در  متعددی  مطالعات  کنون  تا  .)135 )کامیار،1389:  می شود  اخذ 
خصوص نظام درآمدی شهرداری ها و تاثیر سیاست های مالیاتی بر 
رفتار تولیدکنندگان و مصرف کنندگان زمین و مسکن و قیمت آن در 
ایران و جهان صورت گرفته است.. میلز1 )1987(، یک سیستم مالیاتی 
مسکن  سرمایه گذاری  افزایش  در  جنبه ها  سایر  از  بیشتر  را  مطلوب 

1   Mills

افزایش حجم 
سود تعلقیافته به 

رانت جویان

افزایش هزینه های 
تولید واحدهای جدید

تشدید قیمت مسکن

ایجاد تقاضای کاذب 
در بازار مسکن

کم  گذاری امتیاز ترا وا
مازاد

شکل1- مدل مفهومی شامل متغیرها و روابط بین آن ها
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                                                                                 T= P   S   X                 )1(   
که در این رابطه:

زیربنای   )S( روز منطقه ای،  )P( قیمت  اضافی،  )T( عوارض طبقه 
مشمول عوارض و )X( ضریب قیمت منطقه ای می باشد.                                                                                  
عمل  ک  م��لا مشهد،  شهر  اس��لام��ی  ش���ورای  مصوبات  ب��رآخ��ری��ن  بنا 
شهرداری در خصوص محاسبه عوارض طبقه مازاد و عوارض صدور 
 )3( و   )2( رواب���ط  ب��راس��اس  ترتیب  ب��ه  مسکونی  ساختمان  پ��روان��ه 

می باشد:
T

h
= S   P  N           )3(                T= 0.33   S   P '            )2(  

که در این روابط:
T( عوارض زیربنای مسکونی، )'P( همچون قیمت روز منطقه ای 

h
(

که  گذرها است و )N( ضریب قیمت منطقه ای است  تابعی از عرض 
ح ذیل تعیین می شود. به شر

جدولN  -2ضریبP در محاسبه عوارض زیربنای مسکونی

کم مقدار ترا
ضریب N  به تفکیک حوزههای درآمدی

12345

کم 100 درصد 54/543/53تا ترا

109876مازاد تا 120 درصد

1513/51210/59مازاد تا 180 درصد

2018161412مازاد تا 240 درصد

3027242118مازاد تا 400 درصد

3531/52824/521مازاد تا 600 درصد

4036322824مازاد بر 600 درصد

                                                                مأخذ: شورای اسلامی شهر مشهد، 1385

77- تجزیه و تحلیل داده ها
در  مسکن  قیمت  در  ش��ه��رداری  ع��وارض  سهم   -1-7

کم مازاد گذاری امتیاز ترا شرایط وا
مطابق با نظریه "قیمت گذاری براساس هزینه نهایی" که در اقتصاد 

متوسط قیمت هر متر مربع زمین معادل 11/12 میلیون ریال بوده 
به  اج��اره  مبلغ  متوسط  دوره  همین  در   .)86  1390: )اس��دی،  است 
علاوه سه درصد ودیعه بابت هر متر مربع مسکونی در شهر مشهد و 
درصد تغییرات آن نسبت به نیمه دوم سال 1388، به ترتیب معادل 

30/56 هزار ریال و 4/5 درصد می باشد )مرکز آمار ایران، 1389(.

 جدول1- متوسط قیمت واقعی )ده هزار ریال(  و درصد رشد سالانه یک 
مترمربع زمین و مسکن در شهر مشهد )1385-1375(

درصد رشدقیمت مسکندرصد رشدقیمت زمینسال

137542626/853049/7

13764270/262017/0

137763648/976823/9

13786715/58206/8

137977615/692012/2

1380103533/4119730/1

1381169864/1198365/7

1382213125/5262632/4

1383245615/3301114/7

13842260-8/03075 2/1

1385314439/1364618/6
                                                                                          مأخذ: قلی زاده،1387

5- محدوده مورد مطالعه
مشهد  ش��ه��رداری   11 منطقه  ح��اض��ر،  تحقیق  مطالعاتی  قلمروی 
جمعیتی  و  هکتار  ح��دود 873  در  وسعتی  با  منطقه  این  می باشد. 
معادل 170945 نفر )معاونت برنامه ریزی و توسعه شهرداری مشهد، 
1389(، به ترتیب 11/5درصد از وسعت کل شهر و 6/5 درصد از کل 
جمعیت شهر را به  خود اختصاص داده و در غرب شهر مشهد واقع 
شده است و متشکل از دو ناحیه با موقعیت مشخص شده می باشد 
منطقه  این  مشهد،  شهر  مصوب  جامع  ح  طر با  مطابق   .)1 )نقشه 
کنون در سمت توسعه این شهر قرار دارد و از رشد قابل توجهی  هم ا
برخوردار اس��ت.  میانگین قیمت زمین و مسکن در این منطقه در 
که  سال 1389، به ترتیب معادل 11/00 و 9/750 میلیون ریال بوده 
ع مناطق شهری مشهد  با میانگین قیمت زمین و مسکن در مجمو

برابر می باشد )اسدی، :1390 99(.

در خصوص  ش��ه��رداری  عمل  ک  م��لا مصوبات   -6
و  ساختمانی  پ��روان��ه  ع��وارض  تعرفه  تعیین  شیوه 

کم مازاد  امتیاز ترا
شهر  در  شهرداری ها  ع��وارض  از  عمده ای  بخش  محاسبه  سازوکار 
ارزش  دفترچه   در  ج  مندر تی  معاملا ارزش ه���ای  برمبنای  مشهد، 
ک وزارت دارایی است. تا قبل از آخرین مصوبه شورای  تی املا معاملا
اسلامی شهر مشهد در خصوص دستورالعمل محاسبه عوارض طبقه 
ک عمل شهرداری در خصوص محاسبه  کم، فرمول ملا ترا بر  مازاد 

ح ذیل بوده است: عوارض طبقه اضافی بر مبنای رابطه )1(، به شر

نقشه1- محدوده مورد مطالعه، منطقه 11 شهرداری مشهد
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کم تا زیاد از 5/6 تا 21/3 درصد  کم های  مازاد به متقاضیان، در ترا
متغیر و به  طور متوسط معادل 14 درصد می باشد.

 این در حالی  است که عوارض دریافتی شهرداری، در چارچوب ضوابط 
مصوب تفصیلی، به طور متوسط تنها  4 درصد از کل هزینه های تولید 
گذاری امتیاز  مسکن را به خود اختصاص داده است. بر این اساس وا
کم مازاد از طریق افزایش ده درصدی هزینه های تولید واحدهای  ترا
داشته  دنبال  به  را  مسکن  ف��روش  قیمت  افزایش  مسکونی،  جدید 
کنونی، ارزش  کم در شکل  ترا امتیاز  گ��ذاری  که وا است. ضمن این 
که به هیچ وجه با  کم منتقل نموده  افزوده ای را به فرد متقاضی ترا
کم های بالا قابل  ارزش افزوده تعلق یافته به شهرداری به ویژه در ترا

مقایسه نبوده است.
گر ارزش افزوده حاصل از احداث   بدین ترتیب مطابق با رابطه )5(، ا
متر مربع بنای مسکونی، به صورت تفاضل قیمت فروش و قیمت 

تمام شده متر مربع بنا تعریف شود؛ 

ارزش افزوده= قیمت فروش متر مربع بنا – هزینه تولید متر مربع بنا 
)5(     

                                       

خرد مرسوم است، هزینه تولید هر متر مربع بنای مسکونی، به صورت 
انسانی،  ن��ی��روی  ساختمانی،  مصالح  زم��ی��ن،  قیمت  جمع  حاصل 

عوارض شهرداری  و غیره در متر مربع، می باشد. 
 

نیروی  ساختمانی+  مصالح  زمین+  مسکن=  شده  تمام  قیمت   
انسانی+ عوارض شهرداری +سایر هزینه ها                       )4(

گر در این رابطه عوارض شهرداری برای ساخت هرگونه بنای  حال ا
به  متقاضیان،  به  م��ازاد  کم  ترا امتیاز  گ���ذاری  وا شرایط  در  مسکونی، 
صورت حاصل جمع عوارض طبقه مازاد و عوارض زیربنای مسکونی 
گرفته بر نمونه های  تعریف شود؛ آن گاه بر مبنای محاسبات صورت 
از هزینه های  انتخابی براساس رواب��ط )2(، )3(و )4(، سهم هریک 
واحدهای  تولید  هزینه  در  س��از،  و  ساخت  ع��وارض  و  زمین  ساخت، 
ح جدول 3 می باشد. نتایج به دست آمده نشان  مسکونی جدید، به شر
کم مازاد توسط شهرداری به متقاضیان،  گذاری امتیاز ترا می دهد که وا
سهم عوارض شهرداری را در هزینه تولید واحدهای جدید مسکونی، به 
میزان 10 درصد افزایش داده است. مطابق با جدول 3، متوسط سهم 
کم  گذاری امتیاز ترا عوارض شهرداری در هزینه تولید مسکن با شرط وا

در چارچوب ضوابط مصوب تفصیلی

شاخصها
کم کم1 کم متوسطترا کم زیادترا ترا

حداکثرمتوسطحداقلحداکثرمتوسطحداقلحداکثرمتوسطحداقل

0/12/33/73/04/35/93/05/88/6عوارض زیربنای مسکونی

1/4میانگین

63/359/469/257/358/760/446/252/656/0هزینه زمین برای ساخت بنا

56/9میانگین

31/033/339/427/825/629/621/023/628/6هزینه ساخت بنای مسکونی

27/5میانگین

کم مازاد گذاری امتیاز ترا در شرایط وا

0/12/003/10/83/64/93/55/26/9عوارض زیر بنای مسکونی

5/511/618/26/510/414/35/59/014/3عوارض امتیاز طبقه مازاد

5/613/621/37/314/019/29/014/221/2مجموع عوارض

13/9میانگین

56/051/365/249/252/654/942/247/952/0هزینه زمین برای ساخت بنا

50/6میانگین

34/037/945/929/633/236/926/130/436/7هزینه ساخت بنای مسکونی

33/8میانگین

جدول3-  سهم عوارض شهرداری، هزینه زمین و ساخت بنا در قیمت تمام شده مسکن)درصد( در منطقه مورد مطالعه،1390

کم )120 درصد(، متوسط )180 درصد( و زیاد )240 درصد( بنابر ضوابط مصوب تفصیلی در منطقه به ترتیب معادل 2  کم های  1      ترا
طبقه،   3 طبقه و 4 طبقه در سطح اشغال 60 درصد می باشند. مأخذ: پردازش های مقاله
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براساس نمونه ای تصادفی از جامعه مورد مطالعه دارای معادله ای 
به صورت ذیل می باشد:

  Y= 6.098X + 3E + 09                                                           )6( 
که در آن )Y( برابر است با متغیر وابسته  )قیمت مسکن(، )X( برابر 
است با متغیر مستقل )عوارض  شهرداری(  و  مقدار E+09 3، مقدار 

ثابت رگرسیون )عرض از مبدأ( می باشد.
کل به  که در واقع درصد تغییرپذیری  آماره مربع R )ضریب تعیین( 
علت رگرسیون روی )X( است، مطابق با جدول )7( برای این معادله 
تغییرات  از  که 80 درصد  بدین معنی  است.  0/802 محاسبه شده 
متغیر  در  تغییرات  براساس  )قیمت مسکن( می تواند  وابسته   متغیر 
مستقل )عوارض شهرداری( توضیح داده شود. لذا خط رگرسیون به 
دست آمده تا حد قابل قبولی توانسته است تغییرات متغیر وابسته 
 p-value نسبت دهد. مقدار )X( تغییرات متغیر مستقل به  را   )Y(
متغیر  به  مربوط   t که  می دهد  نشان   )8( ج��دول  در  از 0/005  کمتر 
فرضیه  اساس  براین  است.  معنادار  از 0/01  فراتر  سطح  در  ع��وارض 
مورد آزمون مبنی بر وجود یک رابطه مثبت و معنا دار بین عوارض 
کم  گذاری امتیاز ترا دریافتی شهرداری و قیمت مسکن در شرایط وا

مازاد مورد تایید قرار می گیرد.

R چندگانه و مربع R جدول7- مقدار 
Model R R Square Adjusted R 

Square
Std. Error of 
the Estimate

1 .896a .802 .798 2.591E9

Predictors: )Constant(, taxation
Dependent Variable: Price

9- نتیجه گیری
گذاری  بر عوارض وا کید  تا با  در این مقاله نقش عوارض شهرداری 
گرفت. مطابق  کم مازاد بر قیمت مسکن، مورد بررسی قرار  امتیاز ترا
تاثیر  آم��اری  از نظر  کم  بر ترا آم��ده ع��وارض م��ازاد  با نتایج به دس��ت 
معناداری بر قیمت مسکن داشته و افزایش ده درصدی هزینه های 
نشان  نتایج  اس��ت.  شده  سبب  را  جدید  مسکونی  واحدهای  تولید 
ج از ضوابط مصوب تفصیلی،  کم مازاد خار گذاری امتیاز ترا که وا داد 

درصد   30 تا   25 معادل  متوسط  طور  به  رانت جویان،  اصطلاحاً  آن 
که در مقایسه با ارزش افزوده تعلق یافته در  قیمت فروش می باشد 
چارچوب مصوب تفصیلی، 15 تا 20 درصد افزایش یافته است و این 
گذاری  که وا امر پیامدهای نامطلوبی را به دنبال خواهد داشت، چرا 
ج  از ضوابط مصوب تفصیلی، ازطریق افزودن  کم مازاد، خار امتیاز ترا
بر حجم سود تعلق یافته به رانت جویان، بعد سرمایه ای مسکن را بر 
بعد مصرفی آن غالب ساخته و تقاضا برای واحدهای مسکونی مازاد 
بر نیاز واقعی و خرید و خالی نگه داشتن مسکن، برای حفظ قدرت 
خرید درآمدها را به یک الگوی رفتاری پذیرفته شده و منطقی تبدیل 
تشدید  ب��ازار مسکن،  در  ک��اذب  تقاضای  ایجاد  از طریق  و  کند  می 

قیمت مسکن را سبب می شود.

جدول6-  متوسط هزینه، قیمت و ارزش افزوده حاصل از فروش یک متر 
کم مازاد در منطقه مورد مطالعه  گذاری امتیاز ترا مربع مسکن در شرط وا

)هزار ریال(، 1390
مقدارشاخص ها

15/000متوسط ارزش متر مربع زمین

15/000متوسط هزینه احداث متر مربع بنا

1/824متوسط هزینه عوارض شهرداری برای متر مربع بنا

12/291متوسط هزینه تمام شده متر مربع بنا

15/262متوسط قیمت فروش متر مربع بنا

متوسط ارزش افزوده تعلق یافته به رانت جویان در 
2/841متر مربع

                                                              مأخذ: پردازش های مقاله

7-2- الگوی برازش رگرسیونی قیمت مسکن و عوارض 
کم مازاد گذاری امتیاز ترا شهرداری در شرایط وا

که به  نظر  ع، فرضیه آزم��ون شد  در ادام��ه برای روشن شدن موضو
کم مازاد  گذاری امتیاز ترا می رسد بین عوارض شهرداری در شرایط وا
و قیمت مسکن رابطه معناداری وجود دارد. برای این منظور نمودار 
کنش قیمت فروش مسکن و عوارض دریافتی شهرداری  )شامل  پرا
کم مازاد( در زیر ترسیم شده  عوارض پروانه مسکونی و عوارض ترا

است )نمودار1(. 
دریافتی  ع��وارض  و  مسکن  ف��روش  قیمت  کنش  پرا نمودار  بررسی 
که بین قیمت فروش واحدها و عوارض  شهرداری مشخص می کند 
شهرداری یک همبستگی خطی، مثبت و نسبتاً قوی وجود دارد. به 
که تغییرات هر دو متغیر نامبرده، در یک جهت صورت  این صورت 
پذیرفته و در اغلب موارد، افزایش در مبلغ  دریافتی شهرداری تحت 
عنوان عوارض، افزایش در قیمت مسکن را نیز به  همراه داشته است. 
مطابق با محاسبات صورت گرفته، مقدار ضریب همبستگی پیرسون 
)r( بین قیمت مسکن و عوارض دریافتی شهرداری معادل 0/882 
که در سطح فراتر از 1 درصد )0/01=  وp-value  برابر با صفر می باشد 
a( معنادار است و نشان از وجود یک رابطه مستقیم و نسبتاً قوی بین 
آمده  رگرسیون بدست  اساس خط  این  بر  دارد.  نامبرده  متغیرهای 

کنش قیمت مسکن و ع��وارض ش��ه��رداری و معادله خط  ن��م��ودار1- پرا  
رگرسیون آن
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در نقاط شهری کشور.
معاونت برنامه ریزی و توسعه شهرداری مشهد )1389(، سالنامه آماری شهر مشهد. 
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ضمن این که از طریق افزایش هزینه های تولید واحدهای مسکونی 
کاذب در بازار مسکن، افزایش قیمت مسکن  جدید و ایجاد تقاضای 
را هرچند ناچیز به دنبال خواهد داشت، از طریق کاهش هرچه بیشتر 
کم به قیمت زیربنای ساخته شده به ویژه در  نسبت قیمت فروش ترا
کم های بالا، بر حجم سود تعلق یافته بر تعداد سودجویان در بازار  ترا
که این امر افزایش تدریجی قدرت سودجویان  مسکن خواهد افزود 
کاهش تدریجی قدرت مدیریت شهری را به دنبال دارد.  و متقابلًا 
به لحاظ  شهرداری ها  مالیه   نظام  که  می شود  پیشنهاد  پایان  در 
گیرد.  ساختارهای درآمدی اصلاح و برپایه  منابع درآمدی پایدار قرار 
کاهش سهم ع��وارض بر تولید مسکن و روی آوردن  بر این اساس 
به سمت عوارض بر مصرف چون عوارض نوسازی و افزایش سهم 
خ  کل درآم��ده��ای ش��ه��رداری، ضمن ب��رآورد نر درآم��ده��ای دائمی از 
منقول  غیر  دارایی های  واقعی  ارزش  برمبنای  ع��وارض  اخذ  بهینه  
شهر، می تواند مورد توجه قرار گیرد. لازم به ذکر است که در این مقاله 
و دیگر  بررسی شد  ع��وارض شهرداری در قیمت مسکن  تنها نقش 
کلان در سطوح ملی و منطقه ای،  عوامل  موثر مانند سیاست های 
که از عوامل اصلی و  تسهیلات اعتباری، تحولات بازار سرمایه و غیره 

موثر بر نوسانات قیمت مسکن مورد بررسی قرار نگرفت.
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ح جمع آوری اطلاعات قیمت و اجاره مسکن  مرکز آمار ایران )1389(، چکیده نتایج طر

Model
Unstandardized Coef-

ficients
Standardized 
Coefficients t Sig.

B Std. Error Beta
Constant 3.406E9 6.583E8 - 5.174 .000

taxation 6.098 .451 .896 13.507 .000

Dependent Variable: Price
ماخذ: پردازشهای مقاله

جدول8- معادله رگرسیون و آماره های آن
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