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Introduction 
One of the structural challenges of urban fiscal governance in Iran is the heavy reliance of munici-
palities on unstable and unpredictable revenue sources, such as the sale of building density rights. 
This reliance threatens municipalities’ financial sustainability, leading to unregulated urban devel-
opment, increased spa	 tial inequality, and intensified negative environmental impacts. In such a 
context, attention to sustainable and efficient revenue sources, including local taxes such as urban 
renovation levies, is an inevitable necessity for achieving sustainable urban development aligned 
with the principles of tax justice. As a form of property taxation, urban renovation levies play a 
significant role in municipal finance in many countries. However, in Iran, the share of this revenue 
source in total municipal income has been negligible and declining, particularly in the metropolis 
of Tehran, w	here in 2020, the share of these levies was estimated at 2.1 percent of the municipality’s 
total revenue. In contrast, the average share of property taxes in OECD countries has been reported 
to exceed 40 percent. In response to this situation, the “Law on Sustainable Revenue for Municipal-
ities and Rural Administrations” was enacted in 2022, one of whose objectives was to increase the 
rate of urban renovation levies from 1.5 to 2.5 percent of property value.
However, any increase in the rate of urban renovation levies may have welfare and distributional ef-
fects on urban households, especially tenants, through higher housing rents. Theoretical literature 
suggests that property taxes may be fully or partially passed on to tenants in unregulated rental 
markets with inelastic supply. From this perspective, an increase in renovation levies could, by rais-
ing rental costs, impose additional pressure on household consumption expenditure. Despite the 
importance of this issue, limited attention has been paid in the Iranian literature to the economic 
and social implications of renovation levies on household budgets. Accordingly, this study aims to 
fill this knowledge gap by analyzing the impact of increased urban renovation levies on the expen-
diture basket of urban households in Iran.

Materials and Methods
A balanced panel dataset comprising 341 provincial-level observations covering the period 2011–
2021 is employed to analyze the economic impact of urban renovation levies. Due to the unavail-
ability of disaggregated data on actual household-level payments of renovation levies, the variable 
“household rental and housing expenditure” is used as a proxy for renovation levies in the model. 
This selection is grounded in the economic rationale of tax incidence passed from landlords to ten-
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ants in rental markets. It is consistent with the global literature’s estab-
lished theoretical frameworks and empirical evidence.
The analysis focuses on four main dependent variables, representing 
key household expenditure categories: food, clothing, transportation, 
and healthcare. Each category was estimated separately within its mod-
el specification. Control variables include per capita household income, 
housing prices, and human capital (measured as the average years of 
schooling among the employed population). A dynamic panel data mod-
el was used for the empirical estimation, utilizing the System Generalized 
Method of Moments (System GMM) approach. This method addresses 
endogeneity, lagged effects, heteroskedasticity, and serial correlation. All 
estimations were conducted using Stata software and validated through 
standard diagnostic tests, including the Arellano–Bond, Hansen, differ-
ence-in-Hansen, and Wald tests.
In the policy analysis section, two internationally comparable indicators 
were used to assess the fiscal burden of renovation levies: (1) the ratio of 
per capita property tax to per capita household income, and (2) the share 
of renovation levies in the municipal budget. Based on these indicators, 
two policy scenarios for increasing renovation levies were formulated, 
and their effects on household expenditures were simulated using the 
estimated coefficients from the System GMM models.

Findings
The findings of this study are based on the estimation of four separate 
models corresponding to the main components of urban household ex-
penditure: food, clothing, transportation, and healthcare. The results indi-
cate that the response of these categories to increases in rental expendi-
ture, which serves as a proxy for urban renovation levies in this study, is 
not uniform across categories.
In the food expenditure model, rental costs exhibit a statistically signifi-
cant negative association with food spending. More specifically, the es-
timated coefficient for rent is –0.166, which is significant at the 5% level. 
This suggests that as housing rents increase, households reduce their 
food expenditure—albeit modestly in absolute terms. Among the con-
trol variables, both per capita income and housing prices show positive 
and significant effects on food expenditure, while human capital is not 
statistically significant.
In the clothing expenditure model, the effect of rent is again negative and 
statistically significant, with a coefficient of –0.357 at the 1% significance 
level. This finding suggests that, similar to food, clothing is a flexible ex-
penditure item that tends to decline when housing costs rise. Income and 
housing prices remain significant and positively correlated with clothing 
expenditure, while human capital remains statistically insignificant.
The rent variable in the transportation expenditure model does not show 
a statistically significant effect. This lack of association can be attributed to 
the relatively inelastic nature of transportation needs in urban life, such 
as commuting for work, education, or accessing services, which are less 
likely to be adjusted in response to rising rents. Notably, per capita income 
demonstrates a substantial and significant positive effect, indicating that 
higher income directly contributes to increased transportation spending.
In the healthcare expenditure model, rental costs again show no signifi-
cant effect. The only statistically significant predictor in this model is per 

capita income, with a coefficient of 1.04, which is important at the 1% lev-
el. This underscores the idea that healthcare expenditures are primarily 
driven by income levels rather than rent-induced financial stress. Other 
control variables, including housing prices and human capital, are not sta-
tistically significant in this model. The validity of the econometric frame-
work was confirmed through diagnostic tests. None of the models exhib-
ited second-order autocorrelation; the Hansen and difference-in-Hansen 
tests confirmed the validity of the instruments; and the Wald test verified 
the overall significance of the models. These diagnostic results reinforce 
the robustness of the System GMM estimation strategy adopted in this 
study.
Two scenarios for increasing urban renovation levies were developed 
to assess policy implications. Scenario 1 reflects a 66% increase in lev-
ies, aligning with the legal adjustment from 1.5% to 2.5% as legislated 
in the 2022 Law on Sustainable Revenue for Municipalities. Scenario 2 
assumes a 566% increase, aimed at aligning current levy levels with the 
average benchmarks observed in developed countries. Applying the es-
timated coefficients to these two scenarios reveals that, under Scenario 
1, household food expenditure would decrease by approximately 0.16% 
and clothing by 0.12%. Under Scenario 2, these reductions would reach 
0.47% and 1.01%, respectively. These results suggest that, even with sub-
stantial increases in urban renovation levies, the resulting welfare impact 
on urban household budgets remains marginal and does not constitute a 
significant economic threat.

Conclusion
This study, using empirical data and estimated via the System Generalized 
Method of Moments (System GMM), finds that increasing urban renova-
tion levies in Iran has a statistically significant but economically modest 
impact on two key components of household expenditure, namely, food 
and clothing, while no significant effects are observed on transportation 
or healthcare spending. These findings suggest that policy discourse may 
have overstated concerns about severe economic pressure on urban 
households resulting from such tax increases.
From a policy perspective, the results indicate a viable opportunity to 
reform the municipal revenue structure by increasing the share of urban 
renovation levies without causing substantial disruption to household 
budgets. If implemented gradually, accompanied by transparent public 
communication and adherence to principles of social equity, such reforms 
could serve as a meaningful step toward achieving sustainable urban fi-
nance. Furthermore, the findings underscore the importance of improv-
ing the quality of public services and enhancing municipal accountability 
to citizens. Any increase in renovation levies will only gain social legitima-
cy if tangible improvements in urban service delivery accompany it.
Finally, this study recommends that urban policymakers move away from 
reliance on unsustainable revenue sources such as the sale of develop-
ment rights and instead work toward developing an institutionalized, 
transparent, and equity-oriented local tax system. Future research should 
examine the distributional impacts of these policies across income deciles 
and assess spatial inequality in the burden of renovation levies, thereby 
providing valuable insights for designing equitable urban tax policy.
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تحلیل پیامدهای اقتصادی افزایش عوارض نوسازی شهری بر هزینه‌های اساسی 
)GMM( خانوارهای شهری در ایران: رهیافت گشتاور تعمیم‌یافته

مقدمه
یکـی از چالش هـای سـاختاری حکمرانـی مالـی شـهری در ایـران، اتـکای گسـتردۀ شـهرداری ها بـه منابـع 
ناپایـدار و غیرقابـل پیش بینـی نظیـر فـروش تراکـم اسـت؛ امـری کـه نه تنها پایـداری مالـی شـهرداری ها را 
تهدیـد می کنـد، بلکـه بـه گسـترش شهرسـازی بی قاعـده، افزایـش نابرابـری فضایـی و تشـدید آثـار منفـی 
زیسـت محیطی نیـز منجـر شـده اسـت. در چنین بسـتری، توجه بـه منابع درآمـدی پایـدار و کارآمـد، از جمله 
مالیات هـای محلـی نظیـر عـوارض نوسـازی شـهری، ضرورتـی اجتناب ناپذیـر بـرای تحقق توسـعۀ شـهری 

پایدار و منطبق با اصول عدالت مالیاتی به  شمار می آید.
عـوارض نوسـازی شـهری، بـه  عنـوان یکـی از شـکل های مالیـات بـر دارایـی، در بسـیاری از کشـورها نقش 
مهمـی در تأمیـن مالـی شـهرداری ها ایفـا می کنـد. بـا این حـال، در ایران، سـهم ایـن منبـع از کل درآمدهای 
شـهرداری ها ناچیـز بـوده و رونـدی کاهنـده داشـته اسـت؛ به ویـژه در کلان شـهر تهـران که در سـال 1399، 
سـهم ایـن عـوارض تنهـا حدود 1�2 درصد از کل درآمد شـهرداری برآورد شـده اسـت. این در حالی اسـت که 
میانگین سـهم مالیات بر دارایی در کشـورهای عضو OECD بیش از 40 درصد گزارش شـده اسـت. در پاسـخ 
بـه ایـن وضعیـت، قانـون «درآمـد پایـدار شـهرداری ها و دهیاری ها» در سـال 1401 بـه تصویب رسـید که از 

جمله اهداف آن، افزایش نرخ عوارض نوسازی از 5�1 به 5�2 درصد ارزش ملک بوده است.
بـا این حـال، هرگونـه افزایـش در نـرخ عوارض نوسـازی ممکن اسـت از مسـیر افزایـش اجاره بهای مسـکن، 
آثـار رفاهـی و توزیعـی بـر خانوارهـای شـهری، به ویـژه مسـتأجران، بـه  همـراه داشـته باشـد. ادبیـات نظری 
نشـان می دهـد در بازارهـای اجـارۀ تنظیم نشـده بـا کشـش عرضـۀ پاییـن، مالیـات بـر دارایـی می توانـد بـه 
 صـورت کامـل یـا جزئـی بـه مسـتأجران منتقـل شـود. از ایـن منظـر، افزایـش عـوارض نوسـازی می تواند از 
طریـق افزایـش هزینـۀ اجـاره، فشـار مضاعفـی بـر اقـلام مصرفـی خانـوار وارد کنـد. بـا وجـود اهمیـت این 
موضـوع، در ادبیـات داخلـی ایـران کمتـر بـه تحلیـل پیامدهـای اقتصـادی و اجتماعـی عـوارض نوسـازی بر 
بودجـۀ خانـوار پرداخته شـده اسـت. از ایـن رو، پژوهـش حاضر با هـدف پر کردن این خلأ دانشـی، بـه تحلیل 

اثر افزایش عوارض نوسازی شهری بر سبد هزینه ای خانوارهای شهری ایران می پردازد.

مواد و روش‌ها
بـرای تحلیـل اثـر اقتصـادی عـوارض نوسـازی، از داده های پانـل متوازن شـامل 341 مشـاهدۀ اسـتانی طی 
دورۀ زمانـی 1390 تـا 1400 اسـتفاده شـده اسـت. بـه  دلیـل نبـود داده هـای تفکیکـی دربـارۀ میـزان واقعـی 
پرداخـت عـوارض نوسـازی در سـطح خانـوار، متغیـر «هزینـۀ اجـاره و سـکونت خانـوار» بـه  عنـوان نمایندۀ 
تجربـی بـرای عـوارض نوسـازی در مدل لحاظ شـده اسـت. ایـن انتخـاب، مبتنی بـر منطق اقتصـادی انتقال 
مالیات هـا از مالـک بـه مسـتأجر در بازارهای اجاره ای اسـت و با شـواهد نظـری و تجربی موجـود در مطالعات 

جهانی نیز هم خوانی دارد.
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چهـار متغیـر وابسـتۀ اصلـی در این تحقیق شـامل هزینه هـای خوراك، پوشـاك، 
حمل ونقـل، و بهداشـت و درمـان خانـوار اسـت کـه هـر یـک در قالب یـک مدل 
مجـزا بـرآورد شـده اند. متغیرهـای کنترلـی شـامل درآمـد سـرانۀ خانـوار، قیمـت 
مسـکن و سـرمایۀ انسـانی )میانگین سـال های تحصیل جمعیت شـاغل( هستند. 
بـرای تحلیـل تجربـی، از مـدل اقتصادسـنجی پانـل پویـا بـا اسـتفاده از رهیافت 
گشـتاورهای تعمیم یافتـۀ سیسـتمی )System GMM( بهـره گرفته شـده اسـت. 
ایـن روش، امـکان کنترل بـرای درون زایـی متغیرها، اثـرات وقفه ای، ناهمسـانی 
واریانـس و خودهمبسـتگی سـریالی را فراهـم می سـازد. کلیۀ برآوردها با اسـتفاده 
از نرم افـزار Stata و همـراه بـا آزمون هـای اعتبارسـنجی شـامل آزمـون آرلانـو ـ 

باند، هانسن، اختلاف هانسن و والد انجام شده است.
در بخـش تحلیـل سیاسـتی، دو شـاخص تطبیقـی بین المللـی بـرای سـنجش بار 
مالـی عـوارض نوسـازی مورد اسـتفاده قرار گرفـت: )1( نسـبت سـرانۀ مالیات بر 
دارایی به درآمد سـرانۀ خانوار و )2( سـهم عوارض نوسـازی از بودجۀ شـهرداری. 
بـر اسـاس این شـاخص ها، دو سـناریو بـرای افزایش عـوارض طراحی شـد و آثار 
آن هـا بـا اسـتفاده از ضرایـب به دسـت آمده از مدل هـای گشـتاورهای تعمیم یافتۀ 

سیستمی بر هزینه های خانوار شبیه سازی شد.

یافته‌ها
یافته هـای ایـن پژوهـش حاصـل بـرآورد چهـار مـدل جداگانـه بـرای هـر یک از 
اقـلام اصلـی سـبد هزینه ای خانوار شـهری شـامل خـوراك، پوشـاك، حمل ونقل 
و بهداشـت و درمـان اسـت. نتایـج نشـان می دهـد واکنش ایـن اقلام بـه افزایش 
«هزینـۀ اجـاره» کـه در این پژوهش بـه  عنوان نماینـدۀ  تجربـی افزایش عوارض 

نوسازی تلقی شده ، یکسان نبوده است.
در مـدل مربـوط به هزینۀ خوراك، مشـخص شـد کـه افزایش اجاره بهـا رابطه ای 
منفـی و معنـادار بـا این نـوع هزینـه دارد. به بیـان دقیق تر، ضریب منفـی 166�0 
بـرای متغیـر اجـاره که در سـطح اطمینـان 5 درصد معنادار اسـت، نشـان می دهد 
بـا بـالا رفتـن هزینـۀ اجـاره، خانوارها بـه  طـور محسـوس از هزینه هـای خوراك 
خـود می کاهنـد؛ هرچنـد ایـن کاهـش از نظـر عددی، بـالا نیسـت. به جـز اجاره، 
متغیرهـای کنترلـی ماننـد درآمـد سـرانه و قیمـت مسـکن نیـز تأثیـر مثبـت و 
معنـاداری بـر هزینـۀ خـوراك داشـتند، امـا شـاخص سـرمایۀ انسـانی بـر هزینـۀ 

خوراك اثر معناداری در این مدل نداشت.
در مـدل مربـوط بـه هزینـۀ پوشـاك، اثر اجاره بهـا منفـی و معنادار بـوده و ضریب 
آن برابـر بـا357�0- و در سـطح معنـاداری 1 درصـد بـه  دسـت آمـده اسـت. این 
یافتـه بیانگـر آن اسـت که پوشـاك نیز ماننـد خـوراك، از جمله اقلامی اسـت که 
افزایـش  بـا  مواجهـه  در  و  هسـتند  انعطاف پذیـر  مالـی،  فشـار  بـه  واکنـش  در 
هزینه هـای مسـکن، مصـرف آن هـا کاهـش می یابـد. درآمـد سـرانه و قیمـت 
مسـکن همچنان اثر مثبت بر هزینۀ پوشـاك دارند، اما شـاخص سـرمایۀ انسـانی 

در این مدل نیز معنادار نبوده است.
در مـدل مربـوط بـه هزینـۀ حمل ونقل، اثـر هزینۀ اجاره معنـادار نبـود و در نتیجه، 
نمی تـوان از وجـود رابطـه ای مشـخص میـان ایـن دو متغیـر سـخن گفـت. ایـن 
در  حمل ونقـل  هزینه هـای  اجتناب ناپذیـر  نسـبتاً  ماهیـت  بـه  می تـوان  را  یافتـه 
زندگـی شـهری نسـبت داد؛ چراکـه هزینه هـای رفت وآمـد شـغلی، تحصیلـی یـا 
دسترسـی بـه خدمات، کمتـر تحـت تأثیر تغییـرات قیمتی قـرار می گیرنـد. درآمد 
سـرانه در ایـن مـدل نقشـی کلیـدی دارد و بـا ضریبـی بـالا و معنـادار، نشـان 
می دهـد افزایـش درآمـد بـه  طـور مسـتقیم بـر افزایـش هزینـۀ حمل ونقـل اثـر 

می گذارد.
در مـدل مربـوط به هزینۀ بهداشـت و درمـان، هزینۀ اجـاره اثر معناداری نداشـت 
و تنهـا متغیـر درآمد سـرانه بود کـه با ضریب مثبـت 04�1 و در سـطح اطمینان 1 
درصـد، تأثیرگـذاری بالایـی بـر افزایـش هزینه های سـلامت خانوار داشـت. این 

یافتـه تأییـد می کنـد که هزینه هـای درمانی بیـش از آنکه از فشـار مالی ناشـی از 
هزینـۀ اجـاره تأثیـر بپذیرند، تابعـی از سـطح درآمد خانوار هسـتند. سـایر متغیرها 
در ایـن مـدل، از جملـه سـرمایۀ انسـانی و قیمـت مسـکن، از نظـر آمـاری اثـر 

معناداری نداشتند.
بر اسـاس نتایـج آزمون های اعتبارسـنجی مدل هـا، چارچوب اقتصادسـنجی مورد 
اسـتفاده در ایـن مطالعـه از دقـت و اعتبـار لازم برخـوردار اسـت. در هیچ یـک از 
مدل هـا، خودهمبسـتگی مرتبـۀ دوم مشـاهده نشـد؛ آزمـون هانسـن و اختـلاف 
هانسـن اعتبـار ابزارهـای استفاده شـده را تأییـد کـرد؛ آزمـون والـد نیـز معناداری 
کلـی مدل هـا را نشـان داد. این شـواهد، اعتبـار روش برآورد GMM سیسـتمی در 

این مطالعه را تقویت می کند.
در ادامـه، بـرای تحلیل آثار سیاسـتی، دو سـناریو بـرای افزایش عوارض نوسـازی 
درصـدی   66 افزایـش  معـادل  اول  سـناریوی  شـد.  بررسـی  و  تدویـن  شـهری 
عـوارض نوسـازی بـود کـه با تغییـر نـرخ از 5�1 به 5�2 درصـد مطابقـت دارد و با 
اصلاحـات مصـوب سـال 1401 در قانـون درآمـد پایـدار شـهرداری ها همخوانی 
دارد. سـناریوی دوم، افزایـش 566 درصدی را برای عوارض نوسـازی شـهری در 
نظـر گرفـت که هـدف آن، رسـاندن سـطح فعلی عـوارض نوسـازی بـه میانگین 

جهانی در کشورهای توسعه یافته بود.
سـناریو،  دو  ایـن  بـر  بـرآوردی  مدل هـای  از  به دسـت آمده  ضرایـب  اعمـال  بـا 
مشـخص شـد کـه در حالـت اول، هزینـۀ خـوراك خانـوار حـدود 16�0 درصـد و 
هزینـۀ پوشـاك حـدود 12�0 درصـد کاهـش می یابـد. در سـناریوی دوم نیـز این 
کاهـش به ترتیـب بـه 47�0 درصـد بـرای خـوراك و 01�1 درصـد برای پوشـاك 
می رسـد. ایـن نتایج نشـان می دهـد حتی بـا افزایش های شـدید در نـرخ عوارض 
نوسـازی، آثـار رفاهـی بـر خانوارهای شـهری بسـیار محدود اسـت و نمی تـوان از 

آن به  عنوان عاملی تهدیدکننده برای بودجۀ خانوار یاد کرد.

نتیجه‌گیری
گشـتاورهای  روش   و  تجربـی  داده هـای  از  بهره گیـری  بـا  حاضـر  پژوهـش 
تعمیم یافتـه سیسـتمی نشـان داد افزایـش عـوارض نوسـازی شـهری در ایـران، 
تأثیـری معنـادار اما بسـیار محـدود بر دو قلـم از هزینه های اساسـی خانـوار، یعنی 
هزینـۀ  نظیـر  اقـلام  سـایر  بـر  کـه  حالـی  در  دارد؛  پوشـاك  و  خـوراك  هزینـۀ 
حمل ونقـل و هزینـۀ بهداشـت و درمـان، اثـر معنـاداری مشـاهده نمی شـود. ایـن 
یافته هـا دلالـت بـر آن دارنـد که نگرانی ها دربارۀ فشـار شـدید اقتصادی ناشـی از 

افزایش این نوع مالیات بر خانوارهای شهری تا حد زیادی اغراق آمیز است.
اصـلاح  ظرفیـت  نشـان دهندۀ  به دسـت آمده  نتایـج  سیاسـت گذاری،  منظـر  از 
سـاختار درآمـدی شـهرداری ها از طریـق افزایش سـهم عـوارض نوسـازی، بدون 
ایجـاد اختـلال محسـوس در بودجـۀ خانـوار اسـت. اجـرای چنیـن اصلاحاتـی، 
چنانچـه بـه  صـورت تدریجـی، همـراه با اطلاع رسـانی شـفاف و با رعایـت اصول 
عدالـت اجتماعـی صـورت پذیـرد، می توانـد گامـی مؤثر در راسـتای تأمیـن مالی 
پایـدار شـهری باشـد. افـزون بـر ایـن، یافته هـا بـر ضـرورت توجـه بـه کیفیـت 
خدمـات عمومـی و سـطح پاسـخ گویی شـهرداری ها در قبـال شـهروندان تأکیـد 
دارد، بـه  طـوری  که هرگونـه افزایش در نرخ عوارض نوسـازی، زمانی مشـروعیت 
اجتماعـی خواهـد داشـت کـه بـا بهبـود ملمـوس در ارائۀ خدمـات شـهری همراه 

باشد.
در نهایـت، ایـن پژوهـش پیشـنهاد می کنـد که سیاسـت گذاران شـهری بـا پرهیز 
از اتـکا بـه منابـع ناپایدار، نظیـر فروش تراکـم، به  سـوی نهادینه سـازی پایه های 
مالیاتـی شـفاف، عادلانـه و پایـدار حرکـت کننـد. در پژوهش هـای آتی، بررسـی 
آثـار توزیعـی این سیاسـت ها بـر دهک های مختلـف درآمدی و سـنجش نابرابری 
تکمیلـی  چشـم اندازهای  می توانـد  نوسـازی،  عـوارض  پرداخـت  در  فضایـی 

ارزشمندی فراهم آورد.
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 مقدمه
یکـی از مؤلفه هـای بنیادین در حکمرانی شـهری، توانمندسـازی مالی شـهرداری ها 
از طریـق منابـع درآمـدی پایـدار اسـت. در ادبیات توسـعۀ پایـدار شـهری، بر نقش 
منابـع محلـی نظیـر مالیات بـر دارایی تأکید شـده اسـت؛ چرا کـه این منابـع علاوه 
بـر ایجاد پایـداری مالی، امـکان پاسـخ گویی بهتر بـه نیازهای شـهروندان را فراهم 
می کننـد. در این میـان، عـوارض نوسـازی شـهری بـه  عنـوان یکـی از شـکل های 
مالیـات بـر دارایـی، جایـگاه ویـژه ای در نظـام درآمـدی دولت هـای محلـی دارد و 
می توانـد از طریـق ارتقـای عدالـت مالیاتـی و بهبود تخصیـص منابـع، کارایی نظام 

.)Fullerton & Metcalf, 2002( حکمرانی شهری را ارتقا بخشد
بـا این حال، سـاختار درآمدی شـهرداری ها در بسـیاری از کشـورهای در حال توسـعه 
از جملـه ایـران، بـا وابسـتگی شـدید بـه منابـع ناپایـدار نظیر فـروش تراکـم، تغییر 
کاربـری زمیـن و کمک هـای بین دولتـی مواجه اسـت. ایـن الگوی درآمـدی نه تنها 
پایـداری را تضعیـف کـرده، بلکه با تشـویق به شهرسـازی ناپایدار و فسـادزا، تبعات 
بلندمدتـی بـرای اقتصـاد شـهری ایجـاد کـرده اسـت. از همیـن رو، افزایـش نقـش 
عـوارض نوسـازی در تأمیـن منابـع شـهرداری ها، طـی سـال های اخیـر در مرکـز 
 Gholipor, Darvishzadeh &( توجه سیاسـت گذاران شـهری قـرار گرفتـه اسـت

.)Pirannejad, 2019
نظـام مالیاتـی محلـی کارآمـد، بایـد بر پایـۀ اصـول فدرالیسـم مالی طراحی شـود. 
فدرالیسـم مالـی، از انتقـال هم زمان مسـئولیت های هزینـه ای و اختیـارات درآمدی 
بـه دولت هـای محلـی سـخن می گویـد و تأکیـد دارد کـه درآمدهـا و مخـارج بایـد 
هم راسـتا بـا منافـع محلـی تنظیـم شـوند. در ایـن چارچـوب، مالیـات بـر دارایی به 
 عنـوان یـک ابـزار مالی کلیدی شـناخته می شـود کـه می توانـد درآمد پایـدار، قابل 
پیش بینـی و منصفانـه بـرای شـهرداری ها فراهـم آورد )Oates, 1999(. تجـارب 
بین المللـی نشـان می دهـد میانگیـن سـهم مالیات بـر دارایـی از درآمـد دولت های 
 .)Borck et al., 2022( حدود 40 درصد اسـت OECD محلی در کشـورهای عضـو
ایـن نسـبت، نشـان دهندۀ جایگاه کلیـدی این مالیـات در تأمین مالی پایدار شـهری 
اسـت؛ در حالـی کـه این نسـبت در ایـران به کمتـر از 5 درصـد می رسـد و در مورد 
عـوارض نوسـازی بـه  طور خاص، سـهم آن در شـهر تهـران در سـال 1399 حدود 

.)Oskouee Aras et al., 2024( 1�2 درصد بوده است
در پاسـخ بـه این خـلأ، قانون «درآمـد پایـدار و هزینـۀ شـهرداری ها و دهیاری ها» 
در سـال 1401 تصویـب شـد کـه یکـی از محورهـای اصلـی آن، افزایـش نـرخ 
عـوارض نوسـازی شـهری از 5�1 درصـد به 5�2 درصـد ارزش املاك بوده اسـت. 
بـا این حـال، تـداوم و موفقیـت چنیـن اصلاحاتـی مسـتلزم درك دقیـق پیامدهـای 
اجتماعـی و اقتصـادی آن اسـت. به ویـژه در شـرایطی کـه بخـش قابـل  توجهـی از 
خانوارهـای شـهری در دهک هـای پاییـن درآمـدی قـرار دارنـد و سـهم هزینـۀ 
مسـکن در سـبد معیشـت خانوارهای مسـتأجر ایرانی به شـدت افزایش یافته اسـت، 
افزایـش عـوارض نوسـازی ممکـن اسـت از طریـق انتقـال بـه اجاره بهـا، فشـار 

غیرمستقیمی بر سایر اقلام مصرفی ضروری وارد کند.
در ادبیـات بین المللـی، تأثیـر تغییـرات مالیات بر دارایـی یا اجاره بها بر سـبد مصرف 
خانوار بارها بررسـی شـده اسـت. بـرای نمونـه، پژوهش هایـی در ایـالات متحده و 
ایتالیـا نشـان داده انـد هر یـک واحـد افزایش در مالیـات بـر دارایی، می توانـد تا 90 
 Muoneke,( درصـد بـه کاهـش سـایر هزینه هـای مصرفـی خانـوار منجـر شـود
بـر  مبتنـی  پژوهش هـای  نتایـج  چیـن،  در   .)2023; Surico & Trezzi, 2015
داده هـای پانـل نشـان داده انـد افزایش اجاره بهـا، به کاهـش مصرف اقلامـی نظیر 
خـوراك، پوشـاك و آمـوزش می انجامـد، امـا در برخـی مـوارد اثـر معنـاداری بـر 
هزینه هـای درمانـی نـدارد )Zhang & Lin, 2022(. بـا وجـود گسـترش ادبیـات 
نظـری و تجربـی در زمینـۀ تأمیـن مالـی شـهری و پرداخت هـای مرتبط در سـطح 
بین المللـی، در ادبیـات داخلـی ایـران کمتـر به اثـرات توزیعـی و رفاهـی ابزارهایی 
همچـون عـوارض نوسـازی بر سـبد هزینـه ای خانـوار پرداخته شـده اسـت. تمرکز 
عمـدۀ مطالعـات داخلـی بر ابعاد مالـی، حقوقی یـا قیمتی پرداخت عوارض نوسـازی 
بـوده و تحلیـل پیامدهـای اقتصـادی آن هـا بـر رفتـار مصرفـی خانوارهای شـهری 

مغفول مانده است. 
عمـدۀ مطالعـات داخلی، بـر نحوۀ محاسـبۀ عوارض، اثـرات آن بر قیمت مسـکن یا 

عبـداالله زاده  )نظیـر  بوده انـد  متمرکـز  شـهرداری ها  درآمـد  تأمیـن  در  آن  نقـش 
جمال آبـادی و تقوایـی، 2025؛ اسـکوئی ارس و همکاران، 2024؛ آخوندی، شـریفی 
رنانـی و صامتـی، 2020؛ انصـاری، ابراهیمـی و جـودان، 2021( و کمتـر بـه اثرات 
رفاهـی یـا توزیعـی آن پرداخته انـد. این خلأ، در حالی محسـوس اسـت کـه تحلیل 
پیامدهـای اجتماعـی چنیـن سیاسـت هایی، در نظـام سیاسـت گذاری مالی شـهری 
ضـروری اسـت. افـزون بر این، بـه  دلیل فقـدان داده هـای جداگانه دربـارۀ عوارض 
از  اسـتفاده  نیازمنـد  تأثیـرات  ایـن  تجربـی  ارزیابـی  خانـوار،  سـطح  در  نوسـازی 
نماینده هـای تجربـی معتبـر ماننـد هزینـۀ اجـارۀ خانوار اسـت کـه در نظـام آماری 
ایـران بـه  طور مسـتمر گردآوری می شـود. از ایـن رو، پژوهش حاضر در صدد اسـت 
ایـن شـکاف را بـا هـدف بررسـی اثـر افزایـش عـوارض نوسـازی شـهری بر سـبد 

هزینه ای خانوار و با استفاده از رویکردی داده محور تا حد امکان پوشش دهد.
از بعـد نظـری، منطـق اقتصـادی حاکم بـر انتقـال هزینه هـای مالیاتـی از مالک به 
مسـتأجر، بـر اسـاس مـدل کشـش عرضـۀ مسـکن در کوتاه مـدت، تأیید می شـود. 
ایـن انتقـال، به ویـژه در بازارهای اجـارۀ راکد و تنظیم نشـده، به افزایش مسـتقیم در 
هزینـۀ اجـاره منجـر می شـود کـه درنهایـت، بـر بودجۀ خانـوار اثرگـذار خواهـد بود 
)Brueckner & Kim, 2003(. در شـرایط رکـود درآمـدی و افزایـش نـرخ تـورم، 
افزایـش هزینـۀ اجـاره از مسـیر مالیـات ملکـی می توانـد بـه کاهـش در مصـرف 
اقلامـی انعطاف پذیرتـر نظیـر خـوراك و پوشـاك منجر شـود، در حالی کـه اقلامی 
همچـون حمل ونقـل یـا بهداشـت و درمان، ممکن اسـت به دلایل سـاختاری )عدم 
 Liu & Chang,( کمتـر دسـتخوش تغییـر شـوند )امـکان جایگزینـی یـا اجتنـاب

.)2021
مبتنی بر این نگاه، فرضیۀ اصلی پژوهش به این شرح تدوین شده است:

«افزایـش عـوارض نوسـازی شـهری از مسـیر انتقـال بـه هزینـۀ اجـاره، بـه  طـور 
ایـران  شـهری  خانوارهـای  اساسـی  هزینه هـای  در  تغییـر  موجـب  معنـاداری 

می شود.»
مـدل  از  بهره گیـری  بـا  تـا  اسـت  صـدد  در  حاضـر  پژوهـش  این اسـاس،  بـر 
اقتصادسـنجی پانـل پویا و روش System GMM و با اسـتفاده از داده های اسـتانی 
طـی سـال های 1390 تـا 1400، رابطـۀ بیـن تغییـرات اجـاره )بـه  عنـوان نماینـدۀ 
عـوارض نوسـازی( و چهـار گـروه اصلـی هزینه هـای خانـوار )خـوراك، پوشـاك، 
حمل ونقـل و بهداشـت و درمـان( را مـورد بررسـی قـرار دهـد. اسـتفاده از مـدل 
GMM ایـن امـکان را فراهـم می سـازد کـه هم زمـان بـا در نظـر گرفتـن پویایـی 

مصرف خانوار و اثرات وقفه ای، مشکل درون زایی متغیرها نیز کنترل شود.
همچنیـن، بـا هدف تحلیـل سیاسـت گذاری، از دو شـاخص بین المللی بـرای برآورد 

:)Youngman, 1994( سطح مطلوب عوارض نوسازی شهری استفاده می شود
1. سهم عوارض نوسازی از بودجۀ شهرداری

2. نسبت سرانۀ مالیات ملکی به درآمد سرانۀ خانوار
ایـن دو شـاخص، سـناریوهایی را بـرای افزایـش محتمـل در نرخ عوارض پیشـنهاد 
می دهنـد و آثـار آن هـا بر سـبد مصـرف خانـوار در گام نهایـی پژوهش شبیه سـازی 
خواهـد شـد. ایـن بخـش، می توانـد بـرای سیاسـت گذاران شـهری ابـزار مهمی در 

ارزیابی اثرات اجتماعی سیاست های مالیاتی باشد.
سـاختار پژوهـش حاضر به شـرح زیر اسـت: پس از طـرح مقدمه، در بخـش دوم به 
تشـریح مبانـی نظـری مرتبـط بـا حکمرانـی مالـی شـهری و نقـش مالیات هـای 
محلـی می پـردازد. در بخـش سـوم، پیشـینۀ پژوهش هـای داخلـی و خارجـی مرور 
می شـود تـا از این طریق شـکاف موجود شناسـایی شـود. سـپس در بخـش چهارم، 
سـاختار داده هـا، متغیرهـای مـدل و روش تخمیـن GMM سیسـتمی تشـریح و در 
بخـش پنجـم، نتایـج تجربـی چهار مـدل برای اقـلام اصلی هزینـه ای خانـوار ارائه 
می شـود. در نهایـت، بخـش پایانی بـه جمع بندی، تحلیـل پیامدهـای کلان و ارائۀ 

پیشنهادهای سیاستی اختصاص دارد.

 مبانی نظری
در چارچـوب سیاسـت های توسـعۀ پایـدار شـهری، توانمندسـازی مالـی دولت های 
محلـی از طریـق منابـع درآمـدی پایدار، به ویـژه مالیات بـر دارایی، اهمیتـی فزاینده 
یافتـه اسـت. پژوهـش حاضر بـا تمرکز بـر پیامدهـای اقتصـادی افزایـش عوارض 
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نوسـازی شـهری در ایـران، نیازمنـد درك و تحلیـل مفاهیـم بنیادیـن مرتبـط بـا 
حکمرانـی مالـی شـهری اسـت. از ایـن رو، مبانـی نظـری پژوهـش در چهـار محور 

تنظیم شده است که در ادامه تشریح می شوند.
1( تمرکززدایی مالی و نظریه های فدرالیسم

تمرکززدایـی بـه  عنـوان یکـی از پایه هـای فدرالیسـم مالـی، بـه معنـا ی تفویـض 
وظایـف و منابـع مالـی از دولـت مرکـزی به سـطوح محلـی و منطقه ای اسـت. این 
فراینـد از سـوی نهادهایـی مانند بانک جهانی بـه  عنوان یکی از اصلاحـات بنیادین 
حکمرانـی توصیـه می شـود )World Bank, 1997(. نظریـۀ کلاسـیک فدرالیسـم 
مالـی دو اصـل کلیـدی را در مـورد تمرکززدایـی بیـان می کند: نخسـت، تخصیص 
بهینـۀ خدمـات عمومی بر اسـاس ترجیحات محلـی؛ دوم، تأمین مالـی این خدمات 
 Musgrave, 1959; Oates,( از طریـق منابع محلی متناسـب با منافـع ایجادشـده

.)1972
در چارچـوب فدرالیسـم مالـی، دو نـوع کارایـی مالـی قابـل تمایـز اسـت: کارایـی 
عمـودی )Vertical Fiscal Efficiency( کـه بـه تناسـب و تـوازن بیـن وظایـف 
افقـی  کارایـی  و  دارد  اشـاره  دولـت  مختلـف  سـطوح  در  درآمـدی  و  هزینـه ای 
)Horizontal Fiscal Efficiency( کـه بـر قابلیـت رقابـت، خوداتکایـی و عدالـت 
 .)Oates, 1999( مالـی میـان واحدهـای هم سـطح دولت هـای محلـی تأکیـد دارد
عـدم تحقـق ایـن کارایی هـا می توانـد موجـب تمرکـز مجـدد وظایـف در دولـت 
مرکـزی، نابرابری هـای منطقـه ای و کاهـش انگیـزۀ نهادهـای محلـی در بهبـود 
عملکـرد شـود. از ایـن رو، طراحـی نظـام درآمدی کارآمد در سـطح محلی، مسـتلزم 

لحاظ هم زمان این دو بعد از کارایی مالی است.
بـه بـاور تایبـوت )1956(، در صورت وجـود تنـوع در ترجیحات شـهروندان، رقابت 
میـان حوزه هـای محلـی بـرای جـذب سـاکنان می توانـد کارایـی نظـام مالیاتـی و 
ارائـۀ خدمـات عمومـی را افزایـش دهـد. در ادبیـات جدیـد، عوامل اقتصاد سیاسـی 
نیـز بـه تحلیل هـا افـزوده شـده اند؛ ماننـد تضـاد منافع میـان حوزه هـا یا تفـاوت در 
اطلاعـات میـان دولت هـای مرکزی و محلـی که بر کارایـی تخصیص منابـع تأثیر 
مجمـوع،  در   .)Besley & Coate, 2003; Weingast, 2009( می گـذارد 
تمرکززدایـی در صورتـی می توانـد موفـق باشـد کـه بـا واگـذاری مسـئولیت های 
غیـر  در  شـود.  منتقـل  محلـی  سـطوح  بـه  نیـز  درآمـدی  اختیـارات  هزینـه ای، 
این صـورت، وابسـتگی مالـی نهادهـای محلـی بـه دولـت مرکـزی باقـی مانـده و 
 Gadenne & Singhal,( بسـیاری از مزایـای تمرکززدایـی از دسـت خواهـد رفـت

.)2014

2( استقلال مالی دولت های محلی
اسـتقلال مالـی بـه  معنـا ی توانایـی دولت هـای محلـی در تأمیـن منابع مالـی مورد 
نیـاز بـرای انجـام وظایـف محول شـده، بـدون وابسـتگی شـدید بـه کمک هـای 
بـا  معمـولاً  محلـی  دولت هـای  در حال توسـعه،  کشـورهای  در  اسـت.  بین دولتـی 
شـکاف مالـی قابـل توجهی مواجه انـد؛ به  طوری  کـه بخش عمـده ای از هزینه های 
 .)Brollo et al., 2013( آن هـا از طریـق انتقال هـای مالی از مرکز تأمیـن می شـود
ایـن وضعیـت، نه تنهـا زمینه سـاز ناکارآمـدی در تخصیص منابع اسـت، بلکه فسـاد 
و انحـراف منابـع را نیـز افزایـش می دهد. بـرای نمونـه، مطالعات در برزیـل، اوگاندا 
و اندونـزی نشـان داده انـد درصد قابـل توجهـی از انتقال های مالـی بین دولتی پیش 
 Reinikka & Svensson,( از رسـیدن بـه مصرف کنندگان نهایی منحـرف شـده اند

.)2004; Olken, 2006; Ferraz & Finan, 2011
ارتبـاط  می توانـد  دارایـی»  بـر  به ویـژه «مالیـات  محلـی  مالیات هـای  مقابـل،  در 
مسـتقیمی میـان پرداخت کننـدگان و خدمـات ارائه شـده ایجـاد کننـد. مطالعـات 
تجربـی در برزیـل نشـان می دهـد افزایـش مالیـات محلـی، بـه خـلاف انتقال های 
 .)Gadenne, 2017( مالـی، تأثیر مثبتی بر زیرسـاخت های آموزشـی داشـته اسـت
همچنیـن، رقابـت مالـی میان حوزه هـای محلـی می تواند رفتـار انبسـاطی دولت ها 
 .)Brennan & Buchanan, 1980( را محـدود کنـد و بهـره وری را افزایـش دهـد
بنابرایـن، اسـتقلال مالـی شـهرداری ها نه تنهـا از منظـر اقتصـادی، بلکـه از منظـر 
سیاسـی و حکمرانی نیز ضروری اسـت؛ زیرا امکان پاسـخ گویی بیشـتر، شـفافیت و 

تطبیق بهتر با نیازهای محلی را فراهم می آورد.

3( مالیات بر دارایی در نظام های شهری
محلـی،  حکمرانـی  منظـر  از  و  شـفاف ترین  قدیمی تریـن،  از  دارایـی  بـر  مالیـات 
کارآمدتریـن منابع درآمدی شـهرداری ها در جهان محسـوب می شـود. ایـن مالیات 
معمـولاً شـامل مالیـات بـر زمین، سـاختمان یا هـر دو می شـود و پایـه آن می تواند 
 Inman & Rubinfeld, 1996;( بـر اسـاس ارزش بازار، اجـاره، یـا مسـاحت باشـد

.)Dale & McLaren, 1999
در کشـورهای عضـو OECD، سـهم مالیـات بـر دارایـی از درآمد دولت هـای محلی 
بـه  طـور متوسـط حـدود 40 درصـد اسـت )Borck et al., 2022(. ایـن در حالـی 
اسـت کـه در کشـورهای در حال توسـعه، ایـن نسـبت به کمتـر از 2 درصد می رسـد 
)Plimmer & McGill, 2006(. یکـی از مزایـای کلیـدی این مالیـات، پایداری آن 
اسـت؛ زیـرا به خـلاف درآمد حاصـل از ساخت وسـاز یا فـروش تراکم، به نوسـانات 
دوره ای بـازار وابسـته نیسـت. همچنیـن، این نوع مالیـات به بهبـود تخصیص منابع 
در فضـای شـهری کمـک می کند. بـرای مثـال، اخذ مالیـات بر زمین هـای خالی یا 
 Bahl &( کم اسـتفاده می توانـد انگیـزه ای برای اسـتفادۀ بهینـه از زمین فراهم کنـد
Zhang, 1989(. در عیـن حـال، طراحـی عادلانـۀ نظـام مالیاتی بر دارایـی، نیازمند 
روش هـای ارزیابـی دقیق و شـفاف اسـت؛ مانند اسـتفاده از روش های مقایسـه ای، 
درآمـدی یـا هزینـه ای بـرای تعییـن ارزش ملـک )Hayashi, 2000(. بـا این حال، 
موفقیـت ایـن مالیات بـه چارچوب قانونـی، سیسـتم ارزیابی و ثبـت اطلاعات دقیق 
ملکـی بسـتگی دارد. بـدون یک سـامانۀ ثبت اطلاعات امـلاك )کاداسـتر( جامع و 
سیسـتم ارزیابـی شـفاف، اجـرای کارآمـد ایـن مالیـات بـا چالش های جـدی مواجه 

.)Futa & Lind, 2004( خواهد شد
4( وضعیـت و چالش هـای مالیـات بـر دارایـی در نظـام درآمـدی شـهرداری های 

ایران
در ایـران، شـهرداری ها از گذشـته تـا کنون وابسـتگی زیـادی به درآمدهـای دولت 
مرکـزی داشـته اند. اگرچـه تلاش هایـی برای اسـتقلال مالـی شـهرداری ها در دهۀ 
1360 انجـام شـد، امـا به  دلیـل نبـود منابع درآمـدی پایدار، شـهرداری ها بـه منابع 
ناپایـدار و مخربـی ماننـد فـروش تراکـم و تغییـر کاربـری زمیـن متوسـل شـدند 

.)Akhundi et al., 2020(
یکـی از منابـع مالیاتـی بالقوه در ایران، عوارض نوسـازی شـهری اسـت که مشـابه 
مالیـات بر دارایی در سـایر کشـورها عمـل می کنـد )Youngman, 1994(. در دهۀ 
1350، سـهم ایـن عـوارض از درآمـد شـهرداری تهـران حـدود 30 درصد بـود، اما 
ایـن نسـبت در سـال 1399 بـه حـدود 3 درصـد کاهش یافته اسـت. بخشـی از این 
کاهـش به گسـترش سـایر منابع درآمـدی مانند عـوارض ساخت وسـاز بازمی گردد، 
امـا بخـش دیگـر بـه ضعـف در نظـام وصـول، معافیت هـای گسـترده و نارضایتـی 
اجتماعـی نسـبت بـه نرخ گذاری فعلی مربوط می شـود. در مقایسـه بـا میانگین های 
جهانـی، ایـن میـزان بهره بـرداری از مالیات بـر دارایی بسـیار ناچیز اسـت. در حالی 
 کـه سـهم ایـن مالیـات در کشـورهای OECD حـدود 40 درصـد و در کشـورهای 
آسـیایی حـدود 11 درصـد اسـت، ایـران همچنـان از ظرفیـت واقعـی ایـن منبـع 

.)Oskouee Aras et al., 2024( مالیاتی بهره برداری کافی نکرده است
و  شـهرداری ها  هزینـۀ  و  پایـدار  درآمـد  قانـون  تصویـب  بـا  اخیـر،  سـال های  در 
دهیاری هـا مصـوب 1401، تلاش هایی بـرای اصلاح و نهادینه سـازی منابـع پایدار 
درآمـدی شـهرداری ها، از جملـه عـوارض نوسـازی انجام شـده اسـت. بـا این حال، 
فقـدان سـازوکارهای اجرایـی کارآمـد، ضعـف در نظـام ارزیابـی ارزش ملـک، نبود 
بانـک اطلاعاتـی ملکـی یکپارچـه، مقاومـت اجتماعـی در برابـر افزایـش نرخ هـا و 
نـگاه ابـزاری دولت هـا به شـهرداری ها همچنـان چالش هـای سـاختاری مهمی در 
مسـیر تحقـق اهـداف این قانون به  شـمار می آینـد. برای اسـتفادۀ مؤثـر از این پایه 
مالیاتـی، لازم اسـت سیاسـت گذاری های مالـی شـهرداری ها به  گونـه ای بازطراحی 
شـود کـه عـلاوه بر عدالـت اجتماعی، پایـداری مالـی و کارایی اقتصـادی نیز تأمین 

شود.
در چارچـوب مفاهیـم نظـری بررسی شـده، به ویـژه نظریه هـای فدرالیسـم مالـی و 
اسـتقلال درآمـدی دولت هـای محلـی، تأکیـد بـر ضـرورت بهره گیـری از منابـع 
مالیاتـی پایـدار همچـون مالیـات بـر دارایی بـه  عنـوان جایگزینی بـرای درآمدهای 
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ناپایـدار شـهری، جایـگاه ویژه ای دارد. بر این اسـاس، عوارض نوسـازی شـهری که 
یکـی از مصادیـق مالیات بر دارایی محسـوب می شـود، بـه  عنوان نقطـۀ تمرکز این 
پژوهش انتخاب شـده اسـت. در نبود داده هـای تفکیکی از پرداخـت واقعی عوارض 
نوسـازی، از هزینـۀ اجـارۀ خانـوار به  عنوان نماینده ای تجربی اسـتفاده شـده اسـت. 
ایـن انتخـاب بـا اسـتناد بـه منطـق نظـری انتقـال مالیات هـا از مالـک به مسـتأجر 
صـورت گرفتـه کـه در ادبیـات اقتصـاد شـهری نیـز مـورد تأیید قـرار گرفته اسـت 

.)Fullerton & Metcalf, 2002; Oates, 2008(
بـر این اسـاس، انتخـاب روش شناسـی تحقیق بر مبنای مـدل پانل پویا و اسـتفاده از 
رهیافـت گشـتاورهای تعمیم یافتۀ سیسـتمی، متناسـب با چارچوب نظـری پژوهش 
انجـام شـده اسـت. از آنجا کـه نظریه های مطـرح در حـوزۀ اقتصاد شـهری و مالیه 
عمومـی، بـر پویایـی رفتـار مصرفـی خانـوار و درون زایی برخـی متغیرهـای کلیدی 
ماننـد اجاره بهـا تأکیـد دارنـد، به کارگیری روشـی که قادر بـه کنترل اثرات گذشـته، 
 Liu & Chang,( ناهمسـانی واریانـس و هم خطی هم زمان باشـد، ضرورت می یابـد
2021(. روش مـورد اسـتفاده در پژوهـش، بـا فراهم  کردن امکان کنتـرل برای این 
نیسـتند،  دسـترس  در  بیرونـی  ابزارهـای  کـه  شـرایطی  در  به ویـژه  پیچیدگی هـا، 

می تواند پیوند بین مبانی نظری و تحلیل تجربی را به  طور مؤثری برقرار کند.

 پیشینۀ پژوهش
در سـال های اخیـر، تأثیـر سیاسـت های مالیاتـی مرتبط بـا دارایی و مسـکن بر رفاه 
خانوارهـا، موضـوع پژوهش هـای متعـددی در کشـورهای مختلف بوده اسـت. این 
مطالعـات عمدتـاً بر ارزیابـی اثرات تغییـرات در نرخ مالیـات بر دارایـی و اجاره بهای 

مسکن بر الگوی مصرف خانوار و هزینه های زندگی تمرکز داشته اند.
بـرای نمونـه، یکـی از مطالعـات اخیـر مبتنی بـر داده های پانـل 31 اسـتان در چین 
طی دو بازۀ زمانی 1999-2009 و 2000-2021، نشـان داده اسـت که سیاسـت های 
امـلاك،  بـر  مالیـات  معافیت هـای  جملـه  از  مسـکن،  حـوزۀ  در  دولـت  حمایتـی 
می تواننـد بـر ترکیـب اقـلام مصرفـی خانـوار تأثیرگـذار باشـند. ایـن پژوهـش بـا 
بهره گیـری از روش گشـتاورهای تعمیم یافتـۀ سیسـتمی )System GMM( نشـان 
داده اسـت کـه چنیـن مداخلاتـی می تواننـد موجـب کاهـش سـهم نسـبی برخـی 
اقـلام مصرفـی ماننـد خـوراك و پوشـاك شـوند، در حالـی کـه مصـرف خدمـات 
 Shang et( آموزشـی و بهداشـتی ممکن اسـت دسـتخوش تغییر محسوسی نشـود

.)al., 2024
در مطالعـه ای مبتنـی بـر داده هـای پانل شـهرهای سـطح فرمانـداری در چین طی 
بـازۀ زمانـی 2009 تـا 2020، اثر اجـرای برنامه های خـاص توسـعه ای )ORDP( بر 
ایـن  اسـت.  گرفتـه  قـرار  ارزیابـی  مـورد  روسـتایی  سـاکنان  مصرف کننـدۀ  رفـاه 
پژوهـش با اسـتفاده از روش تفـاوت در تفاوت ها )DID( نشـان می دهـد اجرای این 
برنامـه بـه بهبود معنادار سـطح رفـاه مصرفـی خانوارهای روسـتایی در ایـن نواحی 
مالـی  هزینه هـای  افزایـش  اثرگـذاری،  اصلـی  مکانیسـم  اسـت.  شـده  منجـر 
دولت هـای محلـی و کاهـش شـکاف درآمدی بین مناطق شـهری و روسـتایی بوده 
اسـت. یافته هـای یادشـده از منظـر پژوهـش حاضـر اهمیـت دارنـد، زیـرا اهمیـت 
تأثیرگـذاری  و  مصرف کننـده  رفـاه  بهبـود  در  محلـی  حمایتـی  سیاسـت های 
 He et al.,( غیرمسـتقیم ابزارهـای مالی بر رفتـار مصرفی خانـوار را تأیید می کننـد

.)2024
مطالعـه ای بـا هـدف بررسـی آثـار توزیعـی افزایـش مالیـات بـر دارایـی در ایالات 
متحـده، به ویـژه بـر خانوارهـای کم درآمـد، انجـام شـده اسـت. ایـن پژوهـش بـا 
از  اسـتفاده  بـا  و   2020 تـا   2000 زمانـی  بـازۀ  در  پانـل  داده هـای  از  بهره گیـری 
روش هـای اقتصادسـنجی پانـل پویا، به تحلیـل اثرات تغییـرات نرخ مالیـات ملکی 
بـر الگـوی مصـرف خانـوار پرداختـه اسـت. یافته هـای ایـن مطالعه نشـان می دهد 
افزایـش مالیـات بـر دارایـی، به ویـژه در ایالت هایـی بـا سـهم بـالای مسـتأجران، 
خانوارهـا  آمـوزش  و  پوشـاك  خـوراك،  هزینه هـای  در  معنـادار  کاهـش  موجـب 
می شـود. ایـن نتایـج در تطابـق کامل بـا فرضیۀ اصلـی تحقیق حاضر قـرار دارد که 
افزایـش عـوارض نوسـازی شـهری، بـه  واسـطۀ انتقـال بـه اجاره بهـا، می توانـد به 
کاهـش سـهم اقـلام مصرفـی در سـبد هزینـه ای خانوارهـای شـهری منجر شـود 

.)Muoneke, 2023(
در مطالعـه ای بـا بهره گیـری از داده های پانل 256 شـهر در چین، طـی دورۀ 2005 
تـا 2016 و بـا اسـتفاده از روش هـای اسـتنتاج علـّی شـامل DID‏، PSM-DID و 
مدل هـای پانـل، نشـان داده اسـت کـه سیاسـت های مناسـب مالیـات بـر دارایـی 
می تواننـد بـه کاهـش قیمت مسـکن و تقویت رشـد اقتصادی شـهری منجر شـوند 
)Zhang & Lin, 2022(. در مطالعـه ای دیگـر به بررسـی اثـرات افزایش اجاره بهای 
مسـکن بـر مصـرف خانـوار در دورۀ 2001 تـا 2015 در کشـور چیـن پرداخته شـده 
اسـت. ایـن مطالعـه بـا اسـتفاده از مدل هـای پانـل ایسـتا و پویـا نشـان می دهـد 
افزایـش اجاره بهـا، هزینه هـای مرتبـط بـا آمـوزش، فرهنـگ، حمل ونقل و مسـکن 
را افزایـش داده، در حالـی کـه مصرف کالاهای اساسـی مانند غذا، پوشـاك و تنباکو 
را کاهـش می دهـد. بـا این حـال، اثـر معنـاداری بـر هزینه هـای مراقبت بهداشـتی 

.)Liu & Chang, 2021( مشاهده نشده است
در یـک مطالعـۀ تطبیقی با اسـتفاده از داده های سـال های 2011 تـا 2015 در چهار 
کشـور صنعتـی ایالات متحـده، بریتانیا، آلمـان و فرانسـه، پویایی اجاره بهـا و اثرات 
آن بـر رفـاه خانوارهـا در چارچـوب یـک مـدل تعـادل عمومـی مـورد بررسـی قرار 
گرفتـه اسـت. این پژوهش بـا بهره گیری از روش تحلیلی و مدل سـازی سـاختاری، 
بـه  طـور خـاص بـر قانـون «شـوابه» تأکیـد دارد کـه بیـان مـی دارد خانوارهـای با 
درآمـد پاییـن، سـهم بیشـتری از هزینه هـای خود را صرف مسـکن می کننـد. نتایج 
نشـان داد افزایـش اجاره بهـا اثرات رفاهـی ناهمگونی بـر خانوارهـا دارد؛ به  گونه ای 
کـه خانوارهـای کم درآمـد بیشـترین کاهـش رفـاه را تجربـه کرده انـد. از طرفـی، 
سیاسـت کاهـش محدودیت های کاربـری زمین توانسـته از طریق مهار رشـد اجاره 
 Grossmann, Larin, Löfflad,( و قیمـت مسـکن، آثار رفاهـی مثبتی ایجـاد کنـد
Steger, 2021 &(. در اتحادیـۀ اروپـا، پژوهشـی با اسـتفاده از مـدل تعادل عمومی 
و داده هـای 28 کشـور طـی سـال های 2000 تـا 2018 بررسـی کـرده اسـت کـه 
جایگزینـی مالیـات بـر دارایـی به جـای مالیات بـر نیـروی کار می تواند آثـار اقتصاد 
کلان مطلوبـی بـه  همـراه داشـته باشـد. در حالی  کـه این تغییـر ممکن اسـت بازار 
مسـکن را تحـت فشـار قـرار دهـد، از منظر رفاهـی، کارایی مالیـات بر دارایـی را به 

.)Stähler, 2019( اثبات می رساند
تحقیقـی مبتنـی بـر داده هـای نظرسـنجی بانـک مرکـزی کشـور ایتالیا طـی دورۀ 
1982 تـا 2012 نشـان داده اسـت کـه یـک یـورو مالیات پرداخت شـده بـرای خانۀ 
اصلـی، موجـب کاهـش قابل توجـه در سـایر هزینه های خانـوار تا حدود 90 سـنت 
می شـود. در مقابـل، مالیـات بـر امـلاك غیرمسـکونی تأثیـر بسـیار کمتـری دارد 
)Surico & Trezzi, 2015(. در مطالعـۀ دیگـری بـه بررسـی اثـرات سیاسـت های 
محدودیـت خریـد مسـکن و اجرای آزمایشـی مالیات بـر دارایی در شـهرهایی نظیر 
چونگ کینـگ و شـانگهای چیـن پرداخته اسـت. دورۀ زمانی داده ها مربـوط به قبل 
و بعـد از اجـرای سیاسـت ها بوده و مدل مورد اسـتفاده، شـبه تجربی با سـاختار پانل 
اسـت. یافته هـا حاکـی از آن اسـت کـه محدودیت های خرید توانسـته اند نرخ رشـد 
مالیـات  کـه  حالـی  در  دهنـد،  کاهـش  درصـد   7�69 را  پکـن  در  مسـکن  قیمـت 
آزمایشـی در چونگ کینـگ تأثیـر کاهشـی معناداری داشـته اما در شـانگهای بی اثر 

.)Du & Zhang, 2015( بوده است
در ادامـه، مطالعـات مشـابهی در سیاسـت گذاری اقتصـادی ایران مورد بررسـی قرار 
گرفته انـد. در ایـران، مطالعـات اندکـی بـه  صورت مسـتقیم به بررسـی اثـر عوارض 
نوسـازی شـهری بـر الگـوی هزینـه ای خانـوار پرداخته انـد، امـا پژوهش هایـی در 
حـوزۀ تأثیـر اجاره بهـا، مالیات بـر دارایـی و نحوۀ محاسـبۀ این عوارض انجام شـده 

است که به تبیین اثرات این ابزارها بر رفاه خانوار کمک می کنند.
شـکری و والـی زاده )2025( طـی پژوهشـی، به تحلیـل تبعیض سـاختاری در نظام 
توزیـع عـوارض شـهرداری ها پرداختنـد. موضـوع تحقیق یادشـده، بررسـی عدالت 
توزیعـی مـواد 38 و 39 قانـون مالیـات بـر ارزش افـزوده بـوده که نحـوۀ تخصیص 
مـورد  زمانـی  بـازۀ  می کنـد.  تعییـن  را  دهیاری هـا  و  شـهرداری ها  بیـن  عـوارض 
مطالعـه شـامل سـال های اجـرای آزمایشـی و دائمـی این قانـون از 1387 تـا اوایل 
دهـۀ 1400 اسـت. روش تحقیـق مـورد اسـتفاده، توصیفـی ـ انتقـادی بـا تکیـه بر 
تحلیـل آمـاری داده های رسـمی سـرانۀ عوارض اسـتان ها و تطبیق با اصـول قانون 
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اساسـی و برنامه هـای توسـعه ای کشـور بوده اسـت. نتایج پژوهش یادشـده نشـان 
می دهـد نظـام فعلـی توزیع، موجـب نابرابری در سـهم شـهرداری های برخـوردار و 
کمترتوسـعه یافته شـده و بـه خـلاف عدالـت منطقـه ای و اصـل تـوازن منطقـه ای 
عمـل می کنـد. ارتبـاط ایـن مطالعـه بـا پژوهـش حاضـر در آن اسـت که هـر دو بر 
بازطراحـی منابـع پایـدار و منصفانـۀ درآمـد شـهرداری ها، از جمله اسـتفادۀ بهینه از 
ظرفیـت عوارض نوسـازی شـهری، به  عنـوان راهکاری بـرای ارتقـای عدالت مالی 

و توسعۀ شهری پایدار تأکید دارند.
اسـکوئی ارس و همـکاران )2024( بـا تمرکـز بـر کلان شـهر تبریز بـه تبیین نقش 
متغیرهـای میانجـی در تأثیرگـذاری عوامـل مختلـف بـر قیمـت نهایـی مسـکن 
پرداختنـد. ایـن مطالعـه، که بـا بهره گیری از رگرسـیون گام بـه گام و آزمون سـوبل 
صـورت گرفتـه، نشـان داد از میـان عوامـل مختلـف اثرگـذار بـر قیمـت مسـکن، 
عـوارض نوسـازی نیـز یکـی از عوامـل معنـادار بـوده و در کنـار سـایر متغیرهـای 
اقتصـادی، اجتماعـی و کالبـدی نقشـی میانجـی در شـکل گیری قیمت نهایـی ایفا 
جملـه  از  اجتماعـی،  متغیرهـای  کـه  اسـت  آن  از  حاکـی  یافته هـا  اسـت.  کـرده 
تحصیـلات و حسـن شـهرت شـهروندان، بیشـترین تأثیـر را بـر قیمـت مسـکن 
داشـته اند، امـا در کنـار آن، عوامل اقتصـادی مانند نـرخ بهره بانکـی، قیمت مصالح 
و نیـز عـوارض محلـی نیـز نقـش تعیین کننـده ای در معـادلات بـازار مسـکن تبریز 

ایفا می کنند.
عبـداالله زاده جمال آبـادی و تقوایـی )2025( طـی پژوهشـی، بـه تحلیل سـهم انواع 
عـوارض شـهرداری و مالیات هـای مرتبـط بـا ساخت وسـاز مسـکن در شـهر تهران 
پرداخته انـد. پژوهـش یادشـده بـا بررسـی داده هـای 4500 پرونـدۀ صـدور پروانـۀ 
سـاختمانی در سـال 1402 نشـان می دهد  عـوارض محلی )از جمله عـوارض صدور 
پروانـه( بـه  طـور میانگیـن بیـش از 12 درصـد از کل هزینـۀ سـاخت مسـکن را در 
تهـران تشـکیل می دهنـد و ایـن سـهم در برخی مناطق بـه حـدود 8�11 درصد نیز 
می رسـد. یافته هـا حاکـی از آن اسـت کـه سـاختار فعلـی عوارض گـذاری، نه تنهـا 
وابسـتگی شـهرداری ها بـه منابـع ناپایـدار را تقویـت می کنـد، بلکه به دلیـل تمرکز 
بـار مالـی در مراحـل ابتدایـی سـاخت، موجـب کاهـش انگیـزۀ سـرمایه گذاری در 
بخش مسـکن و فشـار بر توسـعه دهندگان می شـود. ایـن مطالعه بر لـزوم بازنگری 
در سیاسـت گذاری عـوارض محلـی بـا هـدف ارتقـای عدالـت و کارایـی اقتصـادی 

تأکید می کند.
تفضلـی و همـکاران )2023( طی پژوهشـی بـا تمرکز بر مقایسـۀ بین المللـی، تأثیر 
رویکردهـای مختلـف تأمین مالی بر درآمد شـهرداری ها را در سـه نمونۀ شـهرداری 
تهـران )1387-1400(، شـهرداری های ایالـت بریتیـش کلمبیـا و کانـادا )2010-

2020( بررسـی کردنـد. در ایـن پژوهش، از روش حداقل مربعـات معمولی )OLS( و 
گشـتاورهای تعمیم یافتـه )GMM( بـرای بـرآورد مـدل اسـتفاده شـده و پنـج نـوع 
منبـع مالـی اصلی شـهرداری ها شـامل درآمدهـای عـوارض، بهای خدمـات، منابع 
حاصـل از امـوال، کمک هـای دولتـی و درآمدهـای اسـتحفاظی تحلیـل شـده اند. 
نتایـج پژوهش یادشـده نشـان می دهـد  تقریباً تمامـی روش های تأمیـن مالی به جز 
درآمدهـای اسـتحفاظی، اثـر مثبـت و معنـاداری بـر درآمـد شـهرداری ها دارنـد، 
مالـی  منبـع  پایدارتریـن  عنـوان  بـه   کـه  عـوارض،  از  ناشـی  درآمدهـای  به ویـژه 
شناسـایی شـده اسـت. ایـن یافتـه در راسـتای هـدف پژوهـش حاضـر مبنـی بـر 
اهمیـت تحلیـل عـوارض شـهری )به ویـژه عـوارض نوسـازی( در سـاختار مالـی 
شـهرداری ها و اثـرات آن بـر سیاسـت های شـهری و رفـاه خانوارهـا قابـل توجـه 
اسـت و نقـش مهـم این نوع منابـع درآمـدی را در تأمین مالـی پایدار شـهری تأیید 

می کند.
یارمحمدیـان و همـکاران )2023( کارایی شـهرداری ها در مقایسـه با سـازمان امور 
مالیاتـی کشـور در زمینـۀ وصـول مالیـات بر پایـۀ املاك طـی سـال های 1390 تا 
شـهرداری های  شـامل  تحقیـق  ایـن  آمـاری  جامعـۀ  کرده انـد.  بررسـی  را   1400
تهـران و اصفهـان و همچنین، سـازمان امور مالیاتی 29 اسـتان کشـور بوده اسـت. 
 )Window DEA( در ایـن مطالعـه، از رویکـرد تحلیل پوششـی داده های پنجـره ای
بـرای سـنجش کارایی اسـتفاده شـده و برآوردها با اسـتفاده از نرم افـزار EMS انجام 
گرفته انـد. شـاخص های کارایی شـامل سـرانۀ حقوق و دسـتمزد و هزینـۀ جاری به  

عنـوان نهاده و سـرانۀ وصولـی مالیات )یا عوارض نوسـازی در مورد شـهرداری( به 
 عنوان خروجی در نظر گرفته شـده اسـت. نتایج پژوهش یادشـده نشـان داده اسـت 
شـهرداری ها در مقایسـه بـا ادارات کل امور مالیاتی اسـتان ها از کارایـی بالاتری در 
منظـر  از  یافتـه  ایـن  برخوردارنـد.  امـلاك  بـا  مرتبـط  مالیات هـای  وصـول 
سیاسـت گذاری مالـی شـهری حائـز اهمیـت اسـت، زیرا به  صـورت غیرمسـتقیم بر 
ضـرورت واگـذاری پایـگاه مالیات بـر دارایی به شـهرداری ها و کاهـش اتکای آن ها 
بـه منابـع ناپایـدار تأکیـد دارد کـه در راسـتای اهـداف مطالعـۀ حاضـر نیـز قـرار 

می گیرد.
در مطالعـۀ دیگـری، آخونـدی، شـریفی رنانـی و صامتـی )2020( بـا تمرکـز بـر 
کلان شـهر اصفهـان، تأثیـر عـوارض محلـی شـهرداری بـر قیمـت مسـکن را بـا 
اسـتفاده از روش اقتصادسـنجی فضایـی و داده هـای 15 منطقـۀ شـهری در بـازۀ 
زمانـی 1378 تـا 1398 بررسـی کرده انـد. یافته های ایـن پژوهش نشـان دهندۀ آن 
اسـت که افزایش سـطح عوارض محلی به رشـد متوسـط قیمت مسـکن در مناطق 
شـهری اصفهـان منجـر می شـود. همچنیـن، یافته هـا اثبـات می کنند کـه افزایش 
قیمـت مسـکن نه تنهـا در همـان منطقـه، بلکـه در مناطق مجـاور نیز اثرگـذار بوده 
اسـت. ایـن مطالعـه نیـز بـر نقـش سیاسـت های مالـی شـهری در قیمت گـذاری و 

ساختار هزینه ای خانوار تأکید دارد.
همچنیـن، انصـاری، ابراهیمـی و جـودان )2021( بـا اسـتفاده از داده هـای پیمایش 
هزینـه و درآمـد خانوار و روش رگرسـیون پانل، به بررسـی تأثیـر افزایش اجاره بهای 
مسـکن بـر مصـرف کالاهـای بـادوام و بـی دوام در خانوارهـای شـهری پرداختند. 
یافته هـای پژوهـش آن هـا نشـان می دهـد افزایـش هزینـۀ مسـکن بـه کاهـش 
مصـرف  افزایـش  و  خـودرو(  و  خانگـی  لـوازم  )ماننـد  بـادوام  کالاهـای  مصـرف 
در  به ویـژه  اثـر  ایـن  می شـود.  منجـر  غذایـی(  مـواد  )ماننـد  بـی دوام  کالاهـای 

خانوارهای کم درآمد و در استان هایی با اجاره بهای بالا مشهودتر بوده است.
مهـرگان، سـحابی و تارتـار )2015( در پژوهشـی با بهره گیری از مـدل VAR، روابط 
علـّی بیـن عوارض نوسـازی، کل عوارض بخش مسـکن و قیمت مسـکن در تهران 
طـی سـال های 1384 تـا 1392 را تحلیل کردند. نتایج پژوهش یادشـده نشـان داد 
عـوارض نوسـازی علـت تغییـر در کل عـوارض بخـش مسـکن اسـت، امـا کل 
عـوارض بخـش مسـکن تأثیر مسـتقیمی بر قیمت مسـکن نـدارد. ایـن پژوهش بر 

اهمیت تفکیک نقش ابزارهای مالی در ساختار درآمدی شهرداری ها تأکید دارد.
بررسـی پیشـینۀ پژوهش نشـان می دهد مطالعـات داخلـی عمدتاً بر نحوۀ محاسـبه 
و اخذ عوارض نوسـازی شـهری، مقایسـه ای مختصر با سـایر کشـورها و نیز تحلیل 
روابـط علـّی بین نرخ عـوارض و قیمت مسـکن متمرکـز بوده اند. همچنیـن، برخی 
پژوهش هـا بـه بررسـی رابطـۀ میـان نـرخ عـوارض نوسـازی و متغیرهایـی نظیـر 
قیمـت مسـکن یا درآمـد شـهرداری پرداخته اند، بـدون آنکه آثـار رفاهی یـا توزیعی 

این سیاست ها را در سطح خانوار مورد توجه قرار دهند.
در مقابـل، در ادبیـات بین المللـی، تمرکز بر پیامدهـای اقتصادی تغییـرات مالیات بر 
دارایـی در سـطح خـرد، به ویـژه از منظر تأثیـر آن بر الگـوی مصرف و رفـاه خانوار، 
بسـیار رایـج اسـت. پژوهش هایـی در ایالات متحده، اروپا و شـرق آسـیا نشـان داده 
اسـت کـه افزایـش مالیات هـای محلـی می توانـد از مسـیر اجاره بهـا، بـر گروه های 
خاصـی از هزینه هـای خانـوار نظیـر خوراك، پوشـاك و آمـوزش اثرگذار باشـد. این 
در حالـی اسـت کـه در فضـای تحقیقاتـی ایـران، نه تنها ایـن نوع تحلیـل اقتصادی 
ـ اجتماعـی کمتـر مـورد توجـه قـرار گرفته، بلکـه مطالعـه ای نظام مند دربارۀ سـهم 
واقعـی عـوارض نوسـازی در بودجـۀ خانـوار یـا تطبیق آن بـا اسـتانداردهای جهانی 

نیز در دسترس نیست.
در نتیجـه، نـوآوری ایـن پژوهـش در پوشـش دو شـکاف مهم زیر اسـت: نخسـت، 
تحلیـل تجربـی اثرگـذاری عوارض نوسـازی شـهری بر سـبد مصرفـی خانوارهای 
شـهری ایـران، دوم، مقایسـۀ سـطح واقعی این عـوارض با شـاخص های بین المللی 
در حـوزۀ مالیـات بـر دارایـی. همچنیـن، ایـن پژوهش می کوشـد بـا بهره گیـری از 
رویکـرد اقتصادسـنجی پویـا و اسـتفاده از نماینـدۀ تجربـی )هزینـۀ اجـاره( بـرای 
عوارض نوسـازی، نشـان دهـد افزایش این نـوع مالیات در راسـتای اسـتانداردهای 
جهانـی، تـا چه میزان فشـار مالـی می تواند بـر خانـوار وارد کند. این رویکـرد، حلقۀ 
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مفقوده ای در ادبیات مالی شهری ایران را پوشش می دهد.

 مواد و روش‌ها
در ایـن پژوهـش، هـدف بررسـی پیامدهـای اقتصـادی افزایـش عوارض نوسـازی 
شـهری بـر سـبد هزینه هـای اساسـی خانوارهـای شـهری ایـران اسـت. بـه دلیـل 
فقـدان داده هـای مسـتقیم و متغیرهـای پایـدار در خصـوص عـوارض نوسـازی، از 
متغیـر «هزینـۀ اجـاره و سـکونت خانـوار» بـه  عنـوان نماینـده ای تجربـی بـرای 
تأثیرپذیـری این عارضه اسـتفاده شـده اسـت. این انتخـاب بر پایۀ منطـق اقتصادی 
انتقـال هزینه هـا از مالـک بـه مسـتأجر که بـر بودجۀ خانـوار اثرگـذار اسـت، انجام 
شـده اسـت. رویکـرد اصلـی تحقیـق مبتنـی بـر مدل سـازی اقتصادسـنجی پویـا با 
اسـتفاده از داده هـای پانـل و روش تخمیـن گشـتاورهای تعمیم یافتـۀ سیسـتمی 

)System GMM( است. تمام برآوردها با نرم افزار Stata صورت گرفته است.

ساختار داده‌ها
داده هـای مورد اسـتفاده، شـامل اطلاعات 31 اسـتان کشـور طی بـازۀ زمانی 1390 
تـا 1400 هسـتند و از سـالنامه های آمـاری منتشرشـده توسـط مرکـز آمـار ایـران 
اسـتخراج شـده اند. سـاختار پانل متوازن شـامل 341 مشـاهده، زمینـۀ تحلیل دقیق 
پویـا را فراهـم کرده اسـت. سـطح تحلیـل در این پژوهش، اسـتان و واحـد تحلیل، 

خانوار شهری در سطح استان است.
نمـاد و تعاریـف عملیاتـی متغیرهـای مورد اسـتفاده در مدل های پژوهـش در جدول 

1 ارائه شده است.

جدول 1. تعاریف و نوع متغیرهای پژوهش

نمادتعریف عملیاتینام متغیرنوع متغیر

FCمجموع هزینه های مربوط به مواد غذایی در سالهزینۀ خوراك خانواروابسته

CCهزینۀ خرید و تعمیر پوشاك و کفشهزینۀ پوشاك خانواروابسته

SCمجموع هزینه های رفت وآمد و حمل ونقلهزینۀ حمل ونقل خانواروابسته

HCهزینۀ دارو، درمان، بیمارستان، خدمات سلامتهزینۀ بهداشت و درمان خانواروابسته

RFمجموع اجاره بها و سایر هزینه های مسکنهزینۀ اجاره و سکونت )نمایندۀ عوارض نوسازی(مستقل

HPمتوسط قیمت فروش هر متر مربع زیربنای مسکونیقیمت مسکنکنترل

PCIمجموع درآمد ماهانه تقسیم بر تعداد اعضای خانواردرآمد سرانۀ خانوارکنترل

HCIمیانگین سال های تحصیل جمعیت شاغل 10 ساله و بیشترسرمایۀ انسانیکنترل

قیمـت مسـکن به  عنـوان عامـل نماینـدۀ دارایـی، می تواند بـر ترجیحـات مصرفی 
اثـر بگـذارد. درآمـد سـرانه مهم تریـن شـاخص تعیین کننـدۀ سـطح مصـرف خانوار 
اسـت. شـاخص سـرمایۀ انسـانی به  دلیل اثر بـر اشـتغال و درآمد بلندمـدت در مدل 
لحـاظ شـده اسـت. هزینـۀ اجـاره، بـا دربرداشـتن بخشـی از عـوارض نوسـازی، به  

 2 جـدول  در  می دهـد.  بازتـاب  را  عـوارض  ایـن  تغییـرات  غیرمسـتقیم  صـورت 
خلاصـه ای از آمـار توصیفـی متغیرهـای مـورد اسـتفاده در پژوهش قرار داده شـده 

است.

جدول 2. آمار توصیفی متغیرهای پژوهش

مشاهداتانحراف از معیارکمینهبیشینهمیانگینمتغیر

88925.573322061885558387.23341هزینۀ خوراك

15050.486021271810208.14341هزینۀ پوشاك

7405.7512444019983494.237341هزینۀ حمل ونقل

32379.55167125395523713.78341هزینۀ بهداشت و درمان

799476435621608070011.98341هزینۀ اجاره

20567286969214530035341قیمت مسکن

360505.6159884497056255181341درآمد سرانه

9.41668612.616.281.074029341سرمایه انسانی

بـرای بررسـی مانایی سـری های زمانـی در داده های پانل مـورد اسـتفاده، از آزمون 
ریشـه واحـد هریس و زوالیس )Harris & Tzavalis, 1999( اسـتفاده شـده اسـت. 
نتایـج آزمـون، ایسـتایی متغیرهای کلیدی پژوهش شـامل هزینۀ خوراك، پوشـاك، 

حمل ونقـل، بهداشـت و درمـان، اجـارۀ مسـکن، قیمـت مسـکن، درآمـد سـرانه و 
سـرمایه انسـانی را مطابـق جـدول 3 تأییـد می کنـد؛ بنابرایـن، امـکان اسـتفاده از 

مدل های پانل پویا بدون نگرانی از ریشه واحد در داده ها فراهم می شود.
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جدول 3. آزمون ریشۀ واحد هریس و زوالیس )1999(

نتیجۀ آزمونمیزان احتمال )p-value(آمارۀ Zمتغیر
«ln(FC)‎» مانا6.540.019-هزینۀ خوراك
«ln(CC)‎» مانا5.920.013-هزینۀ پوشاك

«ln(SC)‎» مانا5.050.002-هزینۀ حمل ونقل
«ln(HC)‎» مانا5.250.013-هزینۀ بهداشت و درمان

«ln(RF)‎» مانا4.290.014-هزینۀ اجاره
«ln(HP)‎» مانا4.670.018-قیمت مسکن
«ln(PCI)‎» مانا4.850.005-درآمد سرانه

«ln(HCI)‎» مانا5.420.017-سرمایه انسانی

سـاختار مـدل مـورد اسـتفاده، از نـوع داده هـای پانـل پویـا اسـت کـه در آن متغیـر 
وابسـته بـا وقفـه خـود مرتبط اسـت. بـرای کنتـرل مشـکل درون زایی، ناهمسـانی 
واریانس و همبسـتگی سـریالی، از روش System GMM بهره گرفته شـده اسـت. 
ایـن روش توسـط بلانـدل و بانـد )1998( توسـعه یافتـه و ترکیبـی از معـادلات 
تفاضلـی و سـطوح اصلـی را به همـراه ابزارهـای داخلی بـرای برآورد دقیـق فراهم 

می آورد.
انتخـاب متغیرهـای پژوهـش بـر پایـۀ مبانـی نظـری اقتصـاد مالیـات شـهری و 
مطالعـات تجربـی پیشـین در حـوزۀ اثرگـذاری اجاره بهـا و مالیات هـای ملکـی بـر 
مخـارج خانـوار انجـام شـده اسـت. اسـتفاده از متغیـر «هزینـۀ اجـاره» بـه  عنـوان 
نماینـدۀ  تجربـی بـرای عوارض نوسـازی، بر مبنای مدل هـای انتقال بـار مالیاتی در 
بازارهـای اجـاره تنظیم نشـده توجیه پذیـر اسـت که در آن فشـار مالیاتـی به  صورت 

 Stiglitz, 1987; Brueckner & Kim,( افزایشـی در اجاره بهـا منعکـس می شـود
2003(. از سـوی دیگر، انتخاب متغیرهای وابسـته شـامل هزینۀ خوراك، پوشـاك، 
حمل ونقـل و بهداشـت و درمـان، بـر پایـۀ اصـول نظـری تقسـیم مخـارج در سـبد 
مصـرف خانـوار و نیـز مطالعاتی نظیر کیم و رنـاود )2009( و چن، لـی و وو )2019( 
انجـام شـده اسـت. همچنیـن، متغیرهـای کنترلـی همچون درآمد سـرانه، سـرمایه 
انسـانی و قیمـت مسـکن نیـز بـا هـدف کنتـرل عوامـل کلیـدی مؤثـر بـر رفتـار 
مصرفـی خانـوار وارد مدل شـده اند، امـری که در مطالعات مشـابه نظیر گراسـمن و 
نیـز  سیسـتمی  تعمیم یافتـه  گشـتاورهای  روش  چارچـوب  در   )2021( همـکاران 
رعایت شـده اسـت. بـر این اسـاس، مدل عمومـی پژوهش بـه  صورت زیـر تعریف 

می شود:

( و  جایی کـه  بـرداری از چهـار متغیـر هزینه ای وابسـته بوده و اثرات اسـتان )
( نیز در نظر گرفته شده اند. خطای اخلال )

پیش‌پردازش داده‌ها
در ایـن بخـش، 4 اقدام اساسـی پیش پـردازش داده هـا به منظور دسـتیابی به کیفیت 
بالاتـر داده هـای ورودی بـه مـدل انجـام گرفته اسـت کـه در ذیـل بـه آن پرداخته 

می شود:
1. بـرای افزایـش نرمـال بـودن توزیـع متغیرها و کاهـش چولگـی )Skewness( و 
ناهمسـانی واریانـس، تمـام متغیرهـای کمـی اصلـی اعـم از وابسـته و مسـتقل بـا 
اسـتفاده از لگاریتـم طبیعـی تبدیـل شـدند. ایـن کار نه تنهـا موجـب پایدارسـازی 

واریانـس در مشـاهدات سـری زمانـی می شـود، بلکه تفسـیر ضرایب مـدل را نیز به 
صـورت کشـش )درصدی( ممکـن می سـازد. از نظر اقتصادسـنجی، ایـن تبدیل در 

مدل هایی با متغیرهای مثبت و پیوسته کاملاً توصیه  شده است.
2. بـا اسـتفاده از نمودارهـای چگالـی کرنـل )Kernel Density Plot( و مقایسـۀ 
آن هـا بـا توزیع نرمـال، رفتار توزیعی متغیرهای وابسـته بررسـی شـد. بـرای نمونه، 
در شـکل 2 نمـودار چگالی کرنـل یکی از بردارهـای هزینه خانوار )هزینه پوشـاك( 
مشـاهده می شـود کـه بـا توزیـع نرمـال مقایسـه می شـود. در ایـن نمـودار منحنی 
آبـی نشـان دهندۀ توزیـع واقعـی متغیـر هزینـۀ پوشـاك و منحنـی قرمـز نمایانگـر 

توزیع نرمال متناظر با میانگین و واریانس متغیر است.

شکل 2. چگالی کرنل یکی از بردارهای هزینۀ خانوار و مقایسۀ آن با توزیع نرمال
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توزیـع هزینـۀ پوشـاك نسـبت بـه توزیـع نرمـال دارای چولگـی مثبـت )به سـمت 
راسـت( اسـت. همچنیـن، میـزان کشـیدگی )kurtosis( آن اندکی بیشـتر از توزیع 
نرمـال اسـت، بـه  طوری  کـه در ناحیـۀ چـپ نمـودار، تراکم داده ها بیشـتر اسـت و 
چگالـی بالاتـری مشـاهده می شـود. وجـود دو قله مشـخص در منحنـی چگالی نیز 
منظـر  از  کـه  داده هاسـت  در   )multimodal( چندمـدی  سـاختار  نشـان دهندۀ 
اقتصادسـنجی، بـرای تخمیـن مدل هـای GMM پویـا مزیـت محسـوب می شـود؛ 
زیـرا ایـن سـاختار نشـان دهندۀ تنـوع الگوهـای مصـرف اسـت کـه در تحلیل های 
پویـا مزیـت دارد و در توزیـع وابسـته می توانـد بـه بهبـود کیفیـت ابزارهـای داخلی 
کمـک کنـد. سـایر متغیرهـای بـردار هزینـۀ خانوار هـم مشـابه نمونه بالا بررسـی 

شده اند و همگی وضعیت مطلوبی داشتند.
3. داده هـای پـرت )Outliers( در متغیرهـای وابسـته می تواننـد بـه بی ثباتـی در 
تخمیـن ضرایـب مدل هـای پانل پویـا نظیر GMM منجر شـوند. بـه  منظور کاهش 
نوسـانات ناخواسـته در برآوردهـا، شناسـایی و کنتـرل این داده ها ضروری اسـت. بر 
اسـاس تحلیـل آماری اولیـه، برخـی متغیرها مانند هزینـۀ خوراك و پوشـاك دارای 
و  مسـئله  ایـن  بـا  مقابلـه  بـرای  بودنـد.  توزیـع  گوشـه های  در  کشـیدگی هایی 

جلوگیـری از تحریـف نتایـج مـدل، داده هـای پـرت بـا اسـتفاده از روش فاصله بین 
چارك هـا )IQR( شناسـایی و حـذف شـدند. به  طور خاص، 5 مشـاهده بـرای هزینۀ 
خـوراك و 9 مشـاهده بـرای هزینـۀ پوشـاك حذف شـد. بـرای متغیرهـای «هزینۀ 
بهداشـت و درمـان» و «هزینـۀ حمل ونقـل» داده پـرت قابل ملاحظه ای مشـاهده 
نشـد. بـا این حـال، بـا توجـه بـه اینکـه اعتبـار نهایـی تخمین هـا وابسـته بـه نتایج 
آزمون هـای پـس از بـرآورد بوده، حـذف یا نگهـداری این مشـاهدات در مدل نهایی 

به صورت مشروط در نظر گرفته شده است. 
4. بـرای کنتـرل هم خطی چندگانـه میان متغیرهای مسـتقل، عامل تـورم واریانس 
)Variance Inflation Factor( محاسـبه شـده اسـت. همان گونـه کـه نتایـج در 
جـدول 4 مشـاهده می شـود، همـۀ متغیرهـا به جـز متغیر هزینـۀ اجـاره )RF( دارای 
VIF کمتـر از 5 بودنـد. ایـن مقـدار بـرای هزینـۀ اجـاره حـدود 12 بـه دسـت آمـد. 
اگرچـه ایـن مقـدار از آسـتانۀ 10 فراتـر رفتـه، امـا بـا توجـه بـه نقـش کلیـدی این 
متغیـر در مـدل و عـدم بـروز بی ثباتـی در ضرایـب، در مـدل حفـظ شـده اسـت. در 
صورتـی  کـه مـدل بـرآورد شـده، معنـادار و پایـدار نباشـد، نیاز بـه حذف یـا ترکیب 

)PCA( متغیرهای همبسته خواهد بود.

جدول 4. محاسبۀ عامل تورم واریانس برای متغیرهای مستقل و کنترل پژوهش

مقدار VIFمتغیر
12.67هزینۀ اجاره

8.57قیمت مسکن

5.61میانگین درآمد

1.77سرمایه انسانی

آزمون‌های اعتبارسنجی مدل
در ایـن بخـش، آزمون هایـی کـه بـه منظـور اعتبارسـنجی مـدل در نظـر گرفتـه 

شده اند، تشریح می شود:
1. آزمـون خودهمبسـتگی آرلانـو ـ بانـد )Arellano-Bond(: ایـن آزمـون بـرای 
بررسـی وجـود خودهمبسـتگی در باقی مانده هـای معادلـۀ تفاضلـی در مدل هـای 
GMM اسـتفاده می شـود. برای اعتبارسـنجی سـاختار پویـای مدل های پانـل پویا، 
آزمـون خودهمبسـتگی آرلانـو و باند )1991( بـر پایۀ مانده های تفاضلـی مرتبۀ اول 
و مرتبـۀ دوم اجـرا می شـود. نبود خودهمبسـتگی در مرتبـۀ دوم نشـان دهندۀ معتبر 

بودن جملات اخلال و قابل اعتماد بودن ساختار دینامیکی مدل خواهد بود.
2. آزمـون اعتبـار ابزارهـای هانسـن )Hansen(: آزمون هانسـن، نسـخۀ پیشـرفتۀ 
آزمـون سـارگان، برای سـنجش اعتبـار وقفه های مـدل به  کار مـی رود. فرض صفر 
 p-value ایـن آزمـون بـر آن اسـت کـه ابزارها با خطـای اخـلال نامرتبط انـد. اگـر
ایـن آزمـون بـالا )معمـولاً بزرگ تـر از 1�0( باشـد، ابزارهـا معتبـر فرض می شـوند 

.)Hansen, 1982(
 GMM روش  در   :)Difference-in-Hansen( هانسـن  اختـلاف  آزمـون   .3
سیسـتمی، از ابزارهایـی بـرای معـادلات در سـطوح اسـتفاده می شـود کـه بایـد به 
 صـورت جداگانه اعتبارسـنجی شـوند. آزمون تفاوت در هانسـن بـرای همین منظور 
طراحـی شـده اسـت. ایـن آزمـون بررسـی می کند که آیـا ابزارهـای اضافه شـده در 
معادلـۀ سـطوح مدل، ابزارهای مناسـبی هسـتند یا خیـر. عدم معنـاداری این آزمون 
در مدل هـای ایـن پژوهـش نشـان می دهـد ایـن ابزارهـا نیـز بـا خطـای اخـلال 
همبسـتگی ندارنـد و اسـتفاده از آن هـا موجـب افزایـش کیفیت برآورد شـده اسـت 

.)Roodman, 2009(
4. آزمـون والـد )Wald(: بـرای بررسـی کلـی معنـاداری ضرایب در مـدل و قدرت 
توضیح دهندگـی کل متغیـر مسـتقل، از آزمـون والد اسـتفاده می شـود. ایـن آزمون 
می نهـد  بنـا  مـدل  ضرایـب  همـۀ  هم زمـان  بـودن  صفـر  بـر  را  صفـر  فـرض 

.)Wooldridge, 2010(
بـا در نظـر گرفتـن نتایـج پیش پـردازش، صحـت ابزارهـا و مناسـب بـودن سـاختار 

مـدل پویـا، مدل هـای جداگانـه ای بـرای هر یـک از چهـار متغیـر هزینـه ای خانوار 
)خـوراك، پوشـاك، حمل ونقـل و بهداشـت و درمـان( بـرآورد شـده اند. در بخـش 

یافته ها، نتایج هر یک از مدل ها به تفصیل گزارش و تفسیر خواهند شد.

 یافته‌ها
در ایـن بخـش، مبتنی بر بـرآورد مدل هـای اقتصادسـنجی پویا بر اسـاس داده های 
پانـل اسـتانی طـی دورۀ 1390 تـا 1400 یافته هـا ارائـه و تحلیـل می شـوند. تمرکز 
اصلـی بـر بررسـی تأثیـر تغییرات متغیـر هزینۀ اجـاره و سـکونت به  عنـوان نمایندۀ  
تغییـرات عـوارض نوسـازی شـهری بـر چهـار گـروه اصلـی هزینه هـای خانـوار 
شـهری شـامل خوراك، پوشـاك، حمل ونقل و بهداشـت و درمان بوده اسـت. برای 
 )System GMM( این منظـور، از روش تخمین گشـتاورهای تعمیم یافته سیسـتمی
بهـره گرفتـه شـده که با توجـه به سـاختار پویا و وجـود متغیرهـای درون زا در مدل، 
انتخابـی بهینـه محسـوب می شـود. بـا توجـه بـه چهـار گـروه اصلـی هزینه هـای 
خانـوار، چهـار مـدل توسـعه داده شـده اسـت کـه در ادامـه نتایـج و تحلیـل ایـن 

مدل ها تشریح می شود:
مدل اول:  مدل برآورد هزینۀ خوراك خانوار

مـدل نخسـت با متغیر وابسـته «هزینـۀ خوراك خانوار» برآورد شـده اسـت. مطابق 
نتایـج آن در جـدول 5، متغیـر وقفـۀ هزینـۀ خـوراك در سـطح اطمینـان 1 درصـد 
معنـادار اسـت کـه پایـداری نسـبی الگـوی مصـرف خـوراك طـی زمـان را نشـان 
می دهـد. ضریـب متغیـر هزینـۀ اجـاره برابر بـا )17�0-( به  دسـت آمده و در سـطح 
5 درصـد معنـادار اسـت. ایـن یافتـه بیانگر آن اسـت کـه افزایـش اجاره بهـا به  طور 
معنـاداری بـه کاهـش سـهم هزینۀ خـوراك در بودجـۀ خانـوار منجر می شـود. این 
نتیجـه بـا منطـق اقتصادی نیـز هم خوانـی دارد، زیـرا خانوارهـا در مواجهه با فشـار 
هزینۀ مسـکن، معمـولاً از اقـلام مصرفی انعطاف پذیـر مانند خـوراك می کاهند. در 
جـدول 5، *، ** و *** به ترتیـب نشـان دهندۀ معنـاداری در سـطح 10 درصـد، 5 

درصد و 1 درصد هستند.
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جدول 5. نتایج تخمین ضرایب در مدل برآورد هزینۀ خوراک خانوار

معناداریمیزان احتمال )p-value(آمارۀ zضریب تخمینیمتغیر
ln(FC)t-10.55856.570.000***

ln(HP)0.1024.590.000***

ln(PCI)0.4755.140.000***

ln(RF)-0.166-3.670.001***

ln(HCI)-0.141-1.160.248-

β00.2730.910.363-

 )PCI( در ایـن مـدل، سـایر متغیرهـای کنترلی نیـز تأثیرگذار هسـتند. درآمد سـرانه
دارای ضریـب مثبـت و معنـادار اسـت کـه مطابـق انتظار نشـان می دهد بـا افزایش 
درآمـد، هزینۀ خـوراك افزایـش می یابد. قیمـت مسـکن )HP( دارای ضریب مثبت 
نزدیـک بـه صفـر و معنـادار اسـت و بـه ایـن معناسـت کـه اثـر ناچیـزی بـر هزینۀ 
خوراك خواهد داشـت. سـرمایه انسـانی )HCI( در این مدل تأثیر معناداری نداشـته 
 اسـت. ضریـب ثابـت مدل نیـز معنـادار نبـوده و اهمیتی در تفسـیر اقتصـادی مدل 

ندارد.
نتایـج آزمون هـای پـس از بـرآورد شـامل خودهمبسـتگی آرلانـو ـ باند، هانسـن و 

والـد مـدل را معتبـر و ابزارهـای به کاررفتـه را قابل اتکا نشـان داده اند کـه نتایج آن 
در جـدول 6 قابل مشـاهده اسـت. آمارۀ والـد بیانگر معنـاداری کلی معادلۀ یادشـده 
اسـت. نتایـج آزمون هـای خودهمبسـتگی سـریالی نیز نشـان می دهـد باقی مانده ها 
 GMM مدل هـای  اعتبـار  بـرای  کـه  هسـتند  دوم  مرتبـۀ  خودهمبسـتگی  فاقـد 
ضـروری اسـت. همچنیـن، آزمـون هانسـن و آزمـون تفـاوت در هانسـن حاکـی از 
اعتبـار ابزارهـای استفاده شـده در معـادلات تفاضلی و سـطوح هسـتند. در مجموع، 

اعتبار مدل GMM سیستمی در این پژوهش تأیید می شود.

جدول 6. نتایج آزمون‌های پس از برآورد در مدل تخمین هزینۀ خوراک خانوار

نتیجهمیزان احتمال )p-value(آمارۀ آزمونآزمون
مدل از نظر آماری کاملاً معنادار است.2.13e+060.000والد

)AR(1)‎( خودهمبستگی سریالیz = -2.60.009.خودهمبستگی مرتبۀ اول وجود دارد  که در مدل تفاضلی طبیعی است
)AR(2)‎( خودهمبستگی سریالیz = 0.480.633.عدم خودهمبستگی مرتبۀ دوم، مدل از نظر پویایی معتبر است

ابزارها معتبرند و مدل قابل اعتماد است.χ2=1.190.551هانسن
ابزارهای اضافه در معادله سطوح معتبر هستند.χ2=1.080.299اختلاف هانسن

مدل دوم:  مدل برآورد هزینۀ پوشاك خانوار
مـدل دوم بـا متغیـر وابسـته «هزینۀ پوشـاك خانـوار» تخمین زده شـده اسـت. بر 
اسـاس نتایـج جـدول 7، متغیـر وقفـۀ هزینـۀ پوشـاك در سـطح اطمینـان 1 درصد 
معنـادار اسـت. ایـن یافته بیانگر پایداری نسـبتاً بـالای الگوی مصرف پوشـاك طی 
زمـان اسـت و نشـان می دهـد رفتار مصرف پوشـاك خانوارهـا از یـک دوره به دورۀ 
دیگـر تـداوم دارد. ضریـب متغیـر هزینـۀ اجـاره برابـر بـا )357�0-( و در سـطح 1 
درصـد معنـادار اسـت. ایـن نتیجـه نشـان می دهـد افزایـش هزینـۀ اجاره بهـا کـه 

نماینـده ای بـرای فشـارهای ناشـی از افزایش عوارض نوسـازی شـهری محسـوب 
می شـود، به  طـور معنـاداری موجب کاهش سـهم هزینۀ پوشـاك در بودجـۀ خانوار 
می شـود. ایـن رابطـۀ منفـی قـوی، به ویـژه از آن جهـت اهمیـت دارد که پوشـاك 
هماننـد خـوراك، از اقـلام مصرفـی نسـبتاً انعطاف پذیـر در سـبد خانـوار بـه  شـمار 
مـی رود. در جـدول 7، *، ** و *** به ترتیـب نشـان دهندۀ معناداری در سـطح 10 

درصد، 5 درصد و 1 درصد هستند.

جدول 7. نتایج تخمین ضرایب در مدل برآورد هزینۀ پوشاک خانوار

معناداریمیزان احتمال )p-value(آمارۀ zضریب تخمینیمتغیر
ln(CC)t-10.6684.080.000***

ln(HP)0.1414.430.000***

ln(PCI)0.5173.200.001***

ln(RF)-0.357-3.470.001***

ln(HCI)-0.433-1.500.133-

β00.2480.560.578-

در ایـن مـدل، سـایر متغیرهـای کنترلـی نیـز رفتارهـای متفاوتـی از خـود نشـان 
داده انـد. درآمـد سـرانه بـا ضریـب مثبـت و سـطح معنـاداری قابـل قبـول نشـان 
می دهـد افزایـش درآمـد خانـوار به  طـور مسـتقیم با افزایـش هزینۀ پوشـاك همراه 

اسـت. همچنیـن، قیمـت مسـکن دارای ضریب مثبت و در سـطح 1 درصـد معنادار 
اسـت. ایـن رابطـه می توانـد نشـان دهندۀ همبسـتگی رفتاری میـان بـازار دارایی و 
الگوهـای مصرفی باشـد. تأثیر شـاخص سـرمایه انسـانی بـر هزینۀ پوشـاك از نظر 
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آمـاری معنـادار نیسـت. ضریـب ثابت مـدل نیز معنـادار نبـوده و اهمیتی در تفسـیر 
اقتصادی مدل ندارد.

نتایـج آزمون هـای پـس از بـرآورد مـدل در جـدول 8 آمده اسـت. آمارۀ والد نشـان 
می دهـد مـدل در سـطح اطمینـان بسـیار بـالا معنـادار اسـت. آزمون هـای آرلانو ـ 
بانـد بـرای بررسـی خودهمبسـتگی نشـان می دهنـد خودهمبسـتگی مرتبـۀ اول در 

داده هـا وجـود دارد کـه در مدل هـای GMM طبیعـی اسـت، امـا خودهمبسـتگی 
مرتبـۀ دوم وجـود ندارد کـه برای اعتبـار تخمین ضروری اسـت. همچنیـن، آزمون 
هانسـن نشـان دهندۀ اعتبـار ابزارهـای به کاررفتـه در مدل اسـت. آزمـون تفاوت در 
هانسـن حاکـی از اعتبـار ابزارهـای استفاده شـده در معـادلات سـطوح اسـت. در 

مجموع، اعتبار مدل GMM سیستمی در این پژوهش تأیید می شود.

جدول 8. نتایج آزمون‌های پس از برآورد در مدل تخمین هزینۀ پوشاک خانوار

نتیجهمیزان احتمال )p-value(آمارۀ آزمونآزمون
مدل از نظر آماری کاملاً معنادار است.6.71e+060.000والد

)AR(1)‎( خودهمبستگی سریالیz = -4.170.000.خودهمبستگی مرتبۀ اول وجود دارد که در مدل تفاضلی طبیعی است
)AR(2)‎( خودهمبستگی سریالیz = 0.340.737.عدم خودهمبستگی مرتبۀ دوم، مدل از نظر پویایی معتبر است

ابزارها معتبرند و مدل قابل اعتماد است.χ2=4.540.033هانسن
ابزارهای اضافه در معادله سطوح معتبر هستند.χ2=4.540.033اختلاف هانسن

مدل سوم: مدل برآورد هزینۀ حمل ونقل خانوار
در ایـن بخـش، مـدل برآورد هزینـۀ حمل ونقـل خانوار با اسـتفاده از داده هـای پانل 
پویـا و روش GMM سیسـتمی ارائـه شـده اسـت. مطابـق جـدول 9، وقفـۀ متغیـر 
وابسـته )هزینـۀ حمل ونقـل( در سـطح 1 درصـد معنادار اسـت کـه بیانگـر پایداری 
نسـبی الگـوی مصـرف حمل ونقـل در گذر زمان اسـت. در ایـن مدل، هزینـۀ اجاره 

از نظـر آمـاری معنـادار نیسـت؛ بنابراین، نمی تـوان رابطۀ معنـاداری میـان افزایش 
اجاره بهـا و کاهـش هزینـۀ حمل ونقـل خانوارهـا مشـاهده کـرد. این یافته بـا توجه 
بـه ماهیـت حمل ونقـل بـه  عنـوان هزینـه ای نسـبتاً انعطاف ناپذیـر مثـل ترددهای 
به ترتیـب  و ***   ** ،* ،9 جـدول  در  اسـت.  توجیـه  قابـل  آموزشـی  یـا  شـغلی 

نشان دهندۀ معناداری در سطح 10 درصد، 5 درصد و 1 درصد هستند.

جدول 9. نتایج تخمین ضرایب در مدل برآورد هزینۀ حمل‌ونقل خانوار

معناداریمیزان احتمال )p-value(آمارۀ zضریب تخمینیمتغیر
ln(SC)t-10.3193.460.001***

ln(HP)-0.069-1.830.068*

ln(PCI)0.7457.640.000***

ln(RF)-0.068-0.870.384-

ln(HCI)0.3031.850.065*

β0-1.778-4.590.000***

درآمـد سـرانۀ خانـوار اثر مثبت و بسـیار معناداری بر هزینۀ حمل ونقل داشـته اسـت 
کـه نشـان می دهـد افزایـش درآمـد موجـب افزایـش تقاضـا بـرای جابه جایی های 
بیشـتر یـا اسـتفاده از وسـایل حمل ونقـل گران قیمت تـر می شـود. متغیـر قیمـت 
مسـکن در سـطح 10 درصـد معنـادار اسـت، اما بـا توجه بـه ضریب نسـبتاً کوچک 
آن، اثـر اقتصـادی آن بسـیار محـدود و تقریباً ناچیز ارزیابی می شـود. متغیر سـرمایه 
انسـانی در آسـتانۀ معنـاداری آمـاری قـرار دارد، امـا از نظـر آمـاری نمی تـوان بـا 
اطمینـان کافـی آن را معنـادار دانسـت؛ هرچنـد ممکـن اسـت در سـطوح اطمینـان 
پایین تـر تأثیرگـذار تلقـی شـود. ضریب ثابـت مدل در سـطح 1 درصد معنـادار بوده 
و نشـان دهندۀ وجـود سـطح پایـه ای مشـخص از هزینـۀ حمل ونقل اسـت که حتی 

در غیاب اثر سایر متغیرهای توضیحی نیز برقرار است.
نتایـج آزمون هـای پـس از بـرآورد در جـدول 10 گـزارش شـده اسـت. آزمـون والد 
نشـان می دهـد مـدل در سـطح بـالا معنـادار اسـت. آزمون هـای خودهمبسـتگی 
آرلانـو ـ بانـد نشـان می دهنـد اگرچـه خودهمبسـتگی مرتبـۀ اول وجـود دارد، امـا 
خودهمبسـتگی مرتبـۀ دوم مشـاهده نمی شـود کـه نشـان دهندۀ صحـت سـاختار 
پویـای مدل اسـت. آزمون هانسـن نشـان می دهـد ابزارهـای به کاررفتـه معتبرند و 
مـدل دچـار بیش بـرازش ابـزار )overfitting( نیسـت. آزمـون تفـاوت در هانسـن 
حاکـی از اعتبـار ابزارهـای استفاده شـده در معـادلات سـطوح اسـت. ایـن نتایـج، 

اعتبار تخمین های GMM را در این مدل تأیید می کند.

جدول 10. نتایج آزمون‌های پس از برآورد در مدل تخمین هزینۀ حمل‌ونقل خانوار

نتیجهمیزان احتمال )p-value(آمارۀ آزمونآزمون
مدل از نظر آماری کاملاً معنادار است.6.03e+060.000والد

)AR(1)‎( خودهمبستگی سریالیz = -4.160.000.خودهمبستگی مرتبۀ اول وجود دارد که در مدل تفاضلی طبیعی است
)AR(2)‎( خودهمبستگی سریالیz = -0.200.843.عدم خودهمبستگی مرتبۀ دوم، مدل از نظر پویایی معتبر است

ابزارها معتبرند و مدل قابل اعتماد است.χ2=1.140.565هانسن
ابزارهای اضافه در معادله سطوح معتبر هستند.χ2=1.20.550اختلاف هانسن
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مدل چهارم: مدل برآورد هزینۀ بهداشت و درمان خانوار
 GMM ایـن مـدل به برآورد «هزینۀ بهداشـت و درمـان خانوار» با اسـتفاده از روش
سیسـتمی می پـردازد. مطابـق نتایـج ارائه شـده در جـدول 11، متغیـر وقفـۀ هزینـۀ 
بهداشـت، حتـی در سـطح اطمینان 10 درصد نیـز فاقد معناداری آماری بوده اسـت. 
ایـن یافتـه نشـان می دهـد رفتـار هزینه ای در ایـن حوزه طـی زمان پایدار نیسـت و 
تغییـرات گذشـته، اثـر معنـاداری بـر تغییـرات جـاری آن نـدارد. در این مـدل، تنها 
متغیـری کـه اثـر معنادار بـر هزینۀ بهداشـت و درمـان داشـته، درآمد سـرانۀ خانوار 
اسـت. ایـن متغیـر بـا ضریـب مثبـت 04�1 و سـطح معنـاداری 1 درصـد، نشـان 

هزینه هـای  افزایـش  بـر  توجهـی  قابـل  تأثیـر  خانـوار،  درآمـد  افزایـش  می دهـد 
بهداشـت و درمـان دارد. ایـن یافتـه بـا مبانـی نظـری نیز هم راستاسـت؛ چـرا که با 
افزایـش درآمـد، تقاضـا برای خدمات سـلامت نیـز افزایـش می یابد. سـایر متغیرها 
شـامل هزینۀ اجاره، قیمت مسـکن و سـرمایه انسـانی همگی دارای ضرایب آماری 
فاقـد معنـاداری هسـتند. ضریـب ثابـت مـدل در سـطح 5 درصـد معنادار اسـت که 
نشـان دهندۀ وجـود سـطح پایه ای هزینـه حتی در غیـاب متغیرهای مسـتقل خواهد 
بـود. در جـدول 11، *، ** و *** به ترتیـب نشـان دهندۀ معنـاداری در سـطح 10 

درصد، 5 درصد و 1 درصد هستند.

جدول 11. نتایج تخمین ضرایب در مدل برآورد هزینۀ بهداشت و درمان خانوار

معناداریمیزان احتمال )p-value(آمارۀ zضریب تخمینیمتغیر
ln(HC)t-1-0.216-1.220.221-

ln(HP)-0.074-1.220.222-

ln(PCI)1.0408.270.000***

ln(RF)0.1181.370.169-

ln(HCI)0.3451.080.278-

β0-2.142-2.340.019***

مطابـق جـدول 12، آمـارۀ والـد نشـان می دهـد مدل در سـطح بـالا معنادار اسـت. 
نتایـج آزمـون آرلانو ـ باند برای بررسـی خودهمبسـتگی سـریالی نشـان می دهد در 
تفاضـلات اول، خودهمبسـتگی وجـود نـدارد، امـا در مرتبـۀ دوم مقـدار p کمـی 
پایین تـر از آسـتانۀ 10 درصـد اسـت کـه ممکن اسـت نیاز به احتیاط داشـته باشـد. 
بـا این حـال، ایـن مقـدار هنوز در محـدودۀ قابـل قبول بـرای حفظ اعتبار مـدل قرار 

دارد. آزمـون هانسـن نشـان دهندۀ اعتبـار ابزارهـای استفاده شـده در مـدل اسـت. 
اگرچـه ایـن مقـدار در آسـتانۀ معنـاداری 10 درصـد قـرار دارد، اما از نظـر فنی قابل 
قبـول اسـت. آزمون تفاوت هانسـن نشـان می دهد  ابزارهـای اضافـی به کار رفته در 
معادلـۀ سـطوح معتبـر هسـتند و درمجموع اعتبار بـرآورد GMM سیسـتمی در مدل 

چهارم نیز تأیید می شود.

جدول 12. نتایج آزمون‌های پس از برآورد در مدل تخمین هزینۀ بهداشت و درمان خانوار

نتیجهمیزان احتمال )p-value(آمارۀ آزمونآزمون
مدل از نظر آماری کاملاً معنادار است.1.84e+060.000والد

)AR(1)‎( خودهمبستگی سریالیz = -1.600.110.خودهمبستگی مرتبۀ اول وجود دارد که در مدل تفاضلی طبیعی است
)AR(2)‎( خودهمبستگی سریالیz = -1.690.090در آستانۀ هشدار، تأیید

ابزارها معتبرند و مدل قابل اعتماد است.χ2=4.970.083هانسن
ابزارهای اضافه در معادله سطوح معتبر هستند.χ2=1.010.314اختلاف هانسن

تحلیل آثار افزایش عوارض نوسازی شهری بر هزینه های اساسی خانوار
 برای سـنجش شـکاف بیـن وضعیت فعلـی اخذ عوارض نوسـازی شـهری در ایران 
و اسـتانداردهای پذیرفته شـدۀ جهانی، از دو شـاخص مقایسـه ای معتبر استفاده شده 
اسـت. از آنجـا کـه تهـران سـهم قابـل توجهـی از کل درآمدهـای شـهرداری های 
کشـور را بـه خـود اختصـاص می دهـد، ایـن شـهر می توانـد بـه  عنـوان نماینده ای 
مناسـب بـرای تحلیـل سیاسـتی و مقایسـۀ بین المللـی در زمینـۀ عوارض نوسـازی 
تلقـی شـود. افزون بـر این، برای سـایر اسـتان ها دسترسـی بـه داده هـای تفصیلی 
بودجـه ای و عملکـردی شـهرداری نظیـر عوارض نوسـازی شـهری وجود نداشـت. 
بـه همیـن جهـت، محاسـبات تحقیـق نشـان می دهـد میانگیـن ده سـاله نسـبت 

عوارض نوسازی به هزینۀ اجاره در شهر تهران، حدود 5�0 درصد بوده است.
شـاخص های کلیدی برای مقایسـۀ میزان عوارض نوسـازی در تهران و کشـورهای 
منتخـب کـه مبتنـی بـر داده های سـال 2020 میـلادی )مطابـق بـا 1399 هجری 

شمسی( هستند، شامل موارد زیر هستند:
1. نسـبت سـرانۀ پرداخـت مالیات بـر دارایی بـه درآمد سـرانۀ خانوار: این شـاخص 
به درسـتی نشـان می دهـد بـار مالـی عـوارض نوسـازی نسـبت بـه تـوان پرداخـت 

خانـوار چقدر اسـت. یافته هـای تطبیقی در کشـورهای منتخب مانند فرانسـه، کانادا 
و بریتانیـا، ایـن نسـبت را حـدود 32�1 درصد از درآمد سـرانۀ خانوار نشـان می دهد، 
امـا در تهـران، بـا در نظـر گرفتن عـوارض پرداخت شـده سـالانه و میانگیـن درآمد 
سـرانه در سـال 1399، این نسـبت کمتـر از 8�0 درصد بـوده اسـت. بنابراین، برای 
تطابـق با سـطح فشـار مالی متعـارف بین المللـی، نیاز بـه افزایـش 66�1 برابری در 
نـرخ عـوارض نوسـازی شـهری خواهـد بـود. این شـاخص به ویـژه برای سـنجش 

عدالت مالیاتی و آثار توزیعی سیاست افزایش عوارض بسیار معتبر است.
2. سـهم عـوارض نوسـازی از کل درآمـد شـهرداری ها: بر اسـاس داده هـای بانک 
جهانـی و منابـع آمـاری کشـورهای عضـو گـروه G20، میانگیـن سـهم مالیـات بر 
دارایـی ملکـی )عـوارض نوسـازی( از بودجـه دولت هـای محلـی حـدود 14 درصد 
اسـت. داده هـای موجـود نشـان می دهـد ایـن سـهم در شـهرداری تهـران طـی 
سـال های اخیـر بـه حـدود ½ درصد کاهـش یافته اسـت. این شـکاف قابـل توجه، 
مشـروط بـه در نظر گرفتن آثـار اجتماعی آن می توانـد بیانگر ظرفیت استفاده نشـده 
در سـاختار درآمـدی شـهرداری ها باشـد. بـا ایـن مقایسـه، اگـر شـهرداری تهـران 
بخواهـد تنهـا به سـطح متوسـط جهانـی )14 درصد( در این شـاخص برسـد، میزان 
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وصولـی عوارض نوسـازی باید حـدود 66�6 برابـر افزایش یابد. این نسـبت، مبنای 
سناریوی بودجه ای مطلوب قرار می گیرد.

از سـوی دیگـر، بـا اسـتناد به ضرایـب حاصل از چهار مدل پژوهش، مشـخص شـد 
کـه رابطـه ای منفـی و معنادار بیـن هزینه اجـاره و دو مؤلفه هزینـه ای «خوراك» و 
رابطـه  چنیـن  حمل ونقـل  و  بهداشـت  بـرای  مقابـل،  در  دارد.  وجـود  «پوشـاك» 
معنـاداری مشـاهده نشـد. بنابرایـن، در ایـن بخـش، بـا تکیـه بـر ضرایـب تأثیـر 
اجاره بهـا بـر هزینـه خـوراك و پوشـاك، تـلاش می شـود آثـار افزایـش فرضـی 

عوارض نوسازی شهری بر این دو مؤلفه مهم سبد هزینۀ خانوار برآورد شود.
بـه  دلیـل محدودیت دسترسـی بـه داده هـای جداگانـه از میـزان عوارض نوسـازی 
پرداخت شـده توسـط خانوارهـا، هزینـۀ اجـاره و سـایر مخـارج مسـکن کـه در مدل 
به کار رفتـه اسـت، بـه  عنـوان متغیـر جایگزیـن بـرای نمایـش تغییـرات ناشـی از 
عـوارض نوسـازی در نظـر گرفتـه شـده اسـت. این فـرض مبتنـی بر آن اسـت که 

افزایش عوارض نوسـازی توسـط مالکان به مسـتأجران منتقل می شـود و در هزینۀ 
اجـاره منعکـس می شـود؛ فرضـی کـه بـا منطـق اقتصـادی انتقـال مالیات هـا نیـز 
هم خوانـی دارد. حتـی اگـر ایـن فـرض کامـلاً محقق نشـود، بـه  دلیل سـهم اندك 
فعلـی عـوارض نوسـازی در سـبد هزینۀ خانـوار، نتایج عـددی به  طور معنـادار متأثر 

نخواهند شد.
بـرای این منظـور، دو سـناریوی افزایـش عـوارض نوسـازی بر اسـاس نسـبت های 

استخراج شده از دو شاخص قبلی تدوین شد:
سناریوی اول: افزایش 66 درصدی• 
سناریوی دوم: افزایش 566 درصدی• 

بـا اعمـال ایـن سـناریوها و اسـتفاده از ضرایـب چهـار مـدل پژوهـش، کاهـش 
هزینه های یادشده محاسبه شده و در جدول 13 به نمایش درآمده است.

جدول 13. آثار افزایش عوارض نوسازی شهری بر هزینه‌های اساسی خانوار

مقدار تغییر هزینه ها )درصد(ضریب تأثیرمقدار افزایش یافته هزینه اجارهمقدار مطلوب افزایش عوارض نوسازی شهریسناریوهاهزینه های خانوار

هزینۀ خوراك
%0.164-0.166-%0.33%66سناریوی اول

%0.470-0.166-%2.83%566سناریوی دوم

هزینۀ پوشاك
%0.118-0.357-%0.33%66سناریوی اول

%1.010-0.357-%2.83%566سناریوی دوم

نتایـج حاصـل از اعمـال سـناریوهای افزایـش عـوارض نوسـازی شـهری بر سـبد 
هزینـه ای خانـوار، بـا فرض انتقـال کامل بار مالـی این افزایـش به اجاره بها، نشـان 
می دهـد هزینه هـای خـوراك و پوشـاك خانوارهای شـهری تنهـا با کاهش بسـیار 
عـوارض  درصـدی   66 افزایـش  کـه  اول  سـناریوی  در  می شـوند.  مواجـه  انـدك 
نوسـازی در نظـر گرفتـه شـده، هزینۀ خـوراك 16�0 درصد و هزینۀ پوشـاك 12�0 
درصـدی   566 افزایـش  فـرض  بـا  دوم،  سـناریوی  در  می یابـد.  کاهـش  درصـد 
عـوارض نوسـازی، هزینـۀ خـوراك 47�0 درصـد و هزینـۀ پوشـاك حـدود 01�12 

درصد کاهش نشان می دهند.
ایـن ارقـام حتی در شـدیدترین حالـت افزایش عوارض نوسـازی )حـدود هفت برابر 
کـردن( نشـان می دهـد  اثـر نهایـی ایـن سیاسـت بـر سـبد مصرفـی خانوار بسـیار 
محـدود اسـت. از ایـن رو، می توان نتیجـه گرفت که سـطح فعلی عوارض نوسـازی 
شـهری نسـبت بـه کل هزینه هـای خانـوار بسـیار پاییـن بـوده و افزایـش آن تأثیر 
چشـمگیری بـر فشـار هزینـه ای وارد نمی کنـد. بـر همین اسـاس، اجـرای چنیـن 
جنبه هـای  رعایـت  صـورت  در  پیشـنهادی،  سـناریوهای  قالـب  در  سیاسـت هایی 
اجتماعـی و اطلاع رسـانی مناسـب، می توانـد بـدون ایجـاد اختـلال محسـوس در 

بودجۀ خانوار به تصویب برسد و اجرا شود.

 بحث و نتیجه‌گیری
هـدف اصلی ایـن پژوهش، تحلیـل پیامدهای اقتصـادی افزایش عوارض نوسـازی 
شـهری بـر سـبد هزینه های اساسـی خانوارهای شـهری ایـران با اسـتفاده از روش 
 )System GMM( داده هـای پانـل پویا و مـدل گشـتاورهای تعمیم یافته سیسـتمی
بـوده اسـت. ایـن مطالعـه، بـا بهره گیـری از داده هـای اسـتان های کشـور طـی 
سـال های 1390 تـا 1400 و بـا تمرکـز بـر متغیـر هزینـۀ اجـاره به  عنوان شـاخص 
تأثیـر عـوارض نوسـازی، تلاش کرده اسـت تأثیر افزایـش احتمالی ایـن عوارض را 
بـر چهـار قلـم اساسـی هزینـه ای خانـوار شـامل خـوراك، پوشـاك، حمل ونقـل و 

بهداشت و درمان تحلیل کند.
یافته هـای مدل هـای بـرآوردی نشـان می دهنـد افزایش هزینـۀ اجاره، اثـر منفی و 
در  کـه  بـه  طـوری  دارد؛  خانـوار  پوشـاك  و  خـوراك  هزینه هـای  بـر  معنـاداری 
سـناریوهای فرضـی افزایـش عوارض نوسـازی، سـهم این اقـلام در بودجـۀ خانوار 
کاهـش بسـیار محـدود و معنـادار خواهـد داشـت. در مقابل، هیـچ رابطـۀ معناداری 

میـان هزینـۀ اجـاره و هزینه هـای بهداشـت و درمـان یا حمل ونقل مشـاهده نشـد. 
ایـن نتایـج فرضیـه اصلـی پژوهش مبنـی بر اینکـه «افزایـش عوارض نوسـازی از 
طریـق اثرگـذاری بر اجاره بها، بـر الگوی هزینه ای خانـوار اثر معنـاداری دارد» را در 
مـورد هزینـۀ خـوراك و پوشـاك تأییـد و در مـورد هزینـۀ حمل ونقل و بهداشـت و 

درمان رد می کند.
یافته هـای ایـن پژوهـش بـا نتایـج مطالعات خارجـی مونکـه )2023( و سـوریکو و 
تـرازی )2015( هم راسـتا اسـت کـه نشـان می دهند فشـار مالـی ناشـی از افزایش 
پوشـاك  و  خـوراك  هزینـۀ  سـهم  کاهـش  بـه  اجاره بهـا،  یـا  ملکـی  مالیات هـای 
خانوارهـا منجـر می شـود. در ادبیـات داخلـی نیـز پژوهـش انصـاری و همـکاران 
)2021( تـا حـدی ایـن رابطـه را تأییـد می کنـد کـه در آن افزایـش اجاره بهـا بـا 
کاهـش مصـرف برخـی کالاهای بـادوام و غیرضروری همراه بوده اسـت. از سـوی 
دیگـر، هم خوانـی بیـن یافته هـای ایـن تحقیـق و مطالعاتـی ماننـد لیـو و چانـگ 
)2021( و گراسـمن و همـکاران )2021( در مـورد تأثیـرات رفاهی اجاره بها، نشـان 
می دهـد در بسـترهای مختلـف، ایـن فشـارها به  طـور عمده بـر اقـلام انعطاف پذیر 
مصرفـی اثرگذارنـد. بنابرایـن، نتایـج ایـن پژوهـش ضمـن تأییـد بخـش مهمی از 
ادبیـات پیشـین، بـا تأکیـد بـر ویژگی هـای خاص اقتصـاد شـهری ایـران، گامی در 

جهت بومی سازی تحلیل های سیاستی در این حوزه فراهم کرده است.
پژوهـش حاضـر بر اسـاس این پرسـش اساسـی تدوین شـد که در صـورت تصمیم 
بـه  توجـه  بـا  افزایـش  ایـن  نوسـازی،  عـوارض  افزایـش  بـرای  سیاسـت گذار 
شـاخص های مالیاتـی مشـابه نظیـر مالیـات بـر دارایـی، تـا چـه سـطحی می تواند 
منطقـی و قابـل دفاع باشـد. بر همین اسـاس، دو سـطح پیشـنهادی بـرای افزایش 
عـوارض نوسـازی اسـتخراج شـد. شـاخص اول بـا اتکا به سـهم عوارض نوسـازی 
شـهری از بودجـۀ شـهرداری، افزایـش 66 درصدی را پیشـنهاد می کند کـه با توجه 
بـه مصوبـۀ قانـون درآمد پایدار شـهرداری ها در سـال 1401 )افزایش نـرخ عوارض 
از 5�1 درصـد بـه 5�2 درصـد(، به نوعـی نشـان دهندۀ وضعیـت جـاری در سـال 
1403 اسـت. شـاخص دوم با محوریت نسـبت سـرانه پرداخت مالیات بـر دارایی به 
درآمـد سـرانۀ خانـوار در کشـورهای منتخـب، افزایـش 566 درصـدی را مطـرح 
می کنـد. نتایـج اعمـال ایـن سـناریوها نشـان می دهـد حتی با فـرض انتقـال کامل 
بـار مالـی افزایـش عـوارض بـه اجاره بهـا، هزینـۀ خـوراك خانـوار در سـناریو اول 
حـدود 16�0 درصـد و هزینـۀ پوشـاك حـدود 12�0 درصـد کاهـش می یابـد. در 
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سـناریوی دوم، ایـن کاهـش به ترتیـب بـه 47�0 درصـد و 01�1 درصـد می رسـد. 
ایـن نتایـج بیانگـر آن اسـت کـه در سـطح سـناریوهای بررسی شـده، اثـر نهایـی 
افزایـش عـوارض بـر سـبد هزینـه ای خانـوار محـدود بـوده و نشـان دهندۀ سـطح 

پایین فعلی عوارض در مقایسه با اقلام دیگر هزینه ای است.
همچنیـن، ایـن پرسـش بنیادیـن نیـز مطرح اسـت کـه آیا سـطح خدمـات عمومی 
ارائه شـده توسـط شـهرداری های کشـور از نظـر کمی و کیفـی هم تراز بـا وظایف و 
عملکـرد دولت هـای محلـی در کشـورهای مرجـع مـورد مقایسـه هسـتند یـا خیر؛ 
موضوعـی کـه در تصمیم گیری هـای بعـدی بایـد بـه طـور جـدی لحـاظ شـود. از 
میانگیـن  بـا  تهـران  در  نوسـازی  عـوارض  فعلـی  سـطح  دیگـر، مقایسـه  سـوی 
کشـورهای توسـعه یافته در دو شـاخص کلیدی سـهم از بودجه شـهرداری و نسـبت 
بـه درآمـد سـرانه خانـوار نشـان داد که سـطح فعلی عـوارض نوسـازی در تهران به 
مراتـب پایین تـر از اسـتانداردهای جهانی اسـت. این امـر ظرفیت بالقـوه ای را برای 

اصلاح ساختار درآمدی شهرداری ها نشان می دهد.
در نهایـت، ایـن مطالعـه تأکیـد می کنـد کـه تحقـق درآمد پایـدار از محـل عوارض 
نوسـازی شـهری، در شـرایط فعلی، فشـار قابـل توجهی بـر هزینه های خانـوار وارد 
نمی کنـد و الگـوی مصرف آن هـا را به طور محسـوس تغییر نخواهـد داد. همچنین، 
عدالـت  لحـاظ  بـا  و  واقعـی  داده هـای  بـر  مبتنـی  اصلاحـات  می شـود  پیشـنهاد 
اجتماعـی، جایگزین روش هـای ناپایدار فعلـی مانند فروش تراکم شـود. محدودیت 
در دسترسـی بـه داده هـای هزینه ای در سـطح دهک های درآمـدی و نبود اطلاعات 
جملـه  از  عـوارض،  بابـت  خانوارهـا  پرداختـی  واقعـی  میـزان  دربـاره  تفکیکـی 

چالش هایی است که در پژوهش های آتی باید مورد توجه قرار گیرد.

 مشارکت نویسندگان
درصد مشارکت نویسندۀ اول 50 درصد و نویسندۀ دوم 50 درصد است. 

 تشکر و قدردانی
مقالۀ حاضر حامی مادی و معنوی نداشته است.

 تعارض منافع
نویسندگان مقاله هیچ گونه تعارض منافعی ندارند.

 منابع

Abdollahzadeh Jamalabadi, A., & Taghvaei, A. (2025). Explanation and 
calculation of the contribution of various fees of housing construc-
tion: A case study of urban developments permits issued by Tehran 
Municipality in 2023. Urban Economics and Planning, 6(1), 62–80. 
https://doi.org/10.22034/uep.2025.490526.1561 [In Persian]

Akhundi, N., Sharifi Renani, H., & Sameti, M. (2020). Factors affecting 
housing prices in the metropolis of Isfahan with emphasis on local 
tolls. Urban Economics, 5(1), 149–168. https://doi.org/10.22108/
ue.2022.131795.1198 [In Persian]

Ansari, F., Ebrahimi, M., & Joudan, M. (2021). The effect of housing rent 
costs on the consumption of durable and non-durable goods (Urban 
households in selected Iranian provinces). Applied Theories of Eco-
nomics, 8(3), 217–242. https://doi.org/10.22034/
ecoj.2021.45698.2866 [In Persian]

Arellano, M., & Bond, S. (1991). Some tests of specification for panel 
data: Monte Carlo evidence and an application to employment 
equations. The review of economic studies, 58(2), 277-297. DOI: 
https://doi.org/10.2307/2297968

Bahl, R. W., & Zhang, J. (1989). Taxing Urban Land China. World Bank, 
Infrastructure and Urban Development Department. Read online: 
https://documents.worldbank.org/en/publication/documents-re-
ports/documentdetail/535981468768842726

Besley, T., & Coate, S. (2003). Centralized versus decentralized provision 
of local public goods: a political economy approach. Journal of pub-
lic economics, 87(12), 2611-2637. DOI: https://doi.org/10.1016/
S0047-2727(02)00141-X

Blundell, R., & Bond, S. (1998). Initial conditions and moment restrictions 
in dynamic panel data models. Journal of Econometrics, 87(1), 115–
143. DOI: https://doi.org/10.1016/S0304-4076(98)00009-8

Borck, R., Oshiro, J., & Sato, Y. (2022). Property tax competition: A quan-
titative assessment. DOI: https://doi.org/10.2139/ssrn.4257201

Brennan, G., & Buchanan, J. M. (1980). The power to tax: Analytic foun-
dations of a fiscal constitution. Cambridge University Press. DOI: 
https://doi.org/10.1017/S0047279400011971

Brollo, F., Nannicini, T., Perotti, R., & Tabellini, G. (2013). The political re-
source curse. American Economic Review, 103(5), 1759–1796. DOI: 
https://doi.org/10.1257/aer.103.5.1759

Brueckner, J. K., & Kim, H. A. (2003). Urban sprawl and the property tax. 
International Tax and Public Finance, 10(1), 5-23. DOI: https://doi.
org/10.1023/A:1022260512147

Chen, X., Li, R., & Wu, X. (2021). Multi-home ownership and household 
portfolio choice in urban China. Journal of Housing and the Built 
Environment, 36(1), 131-151. DOI:  https://doi.org/10.1007/
s10901-019-09713-8

Dale, P. F., & McLaren, R. A. (1999). GIS in land administration. Geograph-
ical information systems, 2, 859-875. Read online: https://www.
geos.ed.ac.uk/~gisteac/gis_book_abridged/files/ch61.pdf

Du, Z., & Zhang, L. (2015). Home-purchase restriction, property tax and 
housing price in China: A counterfactual analysis. Journal of Econo-
metrics, 188(2), 558-568. DOI: https://doi.org/10.1016/j.
jeconom.2015.03.018

Ferraz, C., & Finan, F. (2011). Electoral accountability and corruption: Ev-
idence from the audits of local governments. American Economic 
Review, 101(4), 1274-1311. DOI: https://doi.org/10.1257/
aer.101.4.1274

Fullerton, D., & Metcalf, G. E. (2002). Tax incidence. In Handbook of Pub-
lic Economics, Vol. 4, pp. 1787–1872. DOI: https://doi.org/10.1016/
S1573-4420(02)80005-2

Futa, A. B., & Lind, H. (2004). Property taxes and revenue generation: The 
case of Sweden. and Unpublished MSc. Thesis, Department of Infra-
structure, Building and Real Estate Economics, Royal Institute of 
Technology, Stockholm, February. Read online: https://www.scie-
pub.com/reference/353659

Gadenne, L. (2017). Tax me, but spend wisely? Sources of public finance 
and government accountability. American Economic Journal: Ap-
plied Economics, 274-314. DOI: https://doi.org/10.1257/
app.20150509

Gadenne, L., & Singhal, M. (2014). Decentralization in developing econo-
mies. Annu. Rev. Econ., 6(1), 581-604. DOI: https://doi.org/10.1146/
annurev-economics-080213-040833

Grossmann, V., Larin, B., Löfflad, H. T., & Steger, T. (2021). Distributional 
consequences of surging housing rents. Journal of Economic Theo-
ry, 196, 105275. DOI: https://doi.org/10.1016/j.jet.2021.105275



JUEP.net

Urban Economics and Planning           Vol 6(3), Autumn 2025117
Mishkar Motlagh M. et al.

Gholipor, R., Darvishzadeh, M. & Pirannejad, A. (2019). Identification of 
the Methods, Resources and Barriers of Achieving Sustainable Ur-
ban Income (Case Study: Urmia Municipality), Quarterly Journal 
Public Administration, 11(37), 151-178. DOI: https://doi.
org/10.22059/jipa.2019.272409.2463 [In Persian]

Hansen, L. P. (1982). Large sample properties of generalized method of 
moments estimators. Econometrica: Journal of the econometric 
society, 1029-1054. DOI: https://doi.org/10.2307/1912775

Harris, R. D., & Tzavalis, E. (1999). Inference for unit roots in dynamic 
panels where the time dimension is fixed. Journal of econometrics, 
91(2), 201-226. DOI: https://doi.org/10.1016/S0304-
4076(98)00076-1

Hayashi, F. (2000). Econometrics, Princeton University Press. Read on-
line: https://press.princeton.edu/books/ebook/9781400823833/
econometrics-pdf

He, C., Zhou, C., & Wen, H. (2024). Improving the consumer welfare of 
rural residents through public support policies: A study on old revo-
lutionary areas in China. Socio-Economic Planning Sciences, 91, 
101767. DOI: https://doi.org/10.1016/j.seps.2023.101767

Inman, R. P., & Rubinfeld, D. L. (1996). Designing tax policy in federalist 
economies: An overview. Journal of Public Economics, 60(3), 307-
334. DOI: https://doi.org/10.1016/0047-2727(95)01554-X

Kim, K. H., & Renaud, B. (2009). The global house price boom and its 
unwinding: an analysis and a commentary. Housing Studies, 24(1), 
7-24.  DOI: https://doi.org/10.1080/02673030802550128

Kis-Katos, K., & Sjahrir, B. S. (2017). The impact of fiscal and political de-
centralization on local public investment in Indonesia. Journal of 
Comparative Economics, 45(2), 344-365. DOI: https://doi.
org/10.1016/j.jce.2017.03.003

Liu, G., & Chang, X. (2021). The impact of rising housing rent on resi-
dents’ consumption and its underlying mechanism: Empirical evi-
dence from China. Sage Open, 11(2), DOI: https://doi.
org/10.1177/21582440211015709

Mehregan, N., Sahabi, B., & Tarttar, M. (2015). The effect of municipal 
charges on housing prices: A case study of Tehran. Iranian Economic 
Development and Planning, 3(2), 129–154. DOI: https://doi.
org/10.22051/edp.2016.2527

Muoneke, C. T. (2023). The burden of property taxes on homeownership 
& economic security in the USA. International Journal of Latest Re-
search in Humanities and Social Science, 6(11), 283-291. Read on-
line: http://www.ijlrhss.com/paper/volume-6-issue-11/6-
HSS-2357.pdf

Musgrave, R. A., & Musgrave, R. A. (1959). The theory of public finance: 
a study in public economy (Vol. 658). New York: McGraw-Hill. Read 
online: https://www.amazon.com/theory-public-fi-
nance-study-economy/dp/B0006AVID2

Oates, W. E. (1972). Fiscal federalism. New York, 1. Read online: https://
www.academia.edu/download/75892483/PKIEP_130_prikaz_Jurli-
na.pdf

Oates, W. E. (1999). An essay on fiscal federalism. Journal of economic 
literature, 37(3), 1120-1149. Read online: https://www.aeaweb.
org/articles?id=10.1257/jel.37.3.1120

Oates, W. E. (2008). On the theory and practice of fiscal decentralization. 
IFIR Working Paper Series, 2008-05. Read online: https://ideas.rep-
ec.org/p/ifr/wpaper/2006-05.html

Olken, B. A. (2006). Corruption and the costs of redistribution: Micro 
evidence from Indonesia. Journal of public economics, 90(4-5), 853-
870. DOI: https://doi.org/10.1016/j.jpubeco.2005.05.004

Oskouee Aras, A., Teimouri, I., Hosseini, A., Badamchizadeh, P., & Babaei 
Aghdam, F. (2024). Explaining the mediating role of influential vari-
ables in determining housing prices: Case study of Tabriz metropo-

lis. Urban Economics and Planning, 5(3), 58–78. DOI: https://doi.
org/10.22034/uep.2024.471664.1523 [In Persian]

Plimmer, F., & McGill, G. (2006). The British experience of valuing for land 
value taxation [part 2]: Whitstable then and now. Journal of Proper-
ty Tax Assessment & Administration, 3(1), 5-23. DOI: https://doi.
org/10.63642/1357-1419.1040

Reinikka, R., & Svensson, J. (2004). Local capture: evidence from a central 
government transfer program in Uganda. The quarterly journal of 
economics, 119(2), 679-705. DOI: https://doi.
org/10.1162/0033553041382120

Roodman, D. (2009). A note on the theme of too many instruments. Ox-
ford Bulletin of Economics and statistics, 71(1), 135-158. DOI: 
https://doi.org/10.1111/j.1468-0084.2008.00542.x

Shang, L., Tang, D., Zhang, X., Li, C., Pan, N., Huang, C., & Sun, A. (2024). 
Research on the economic effects of housing support expenditures 
under the perspective of consumption heterogeneity: Evidence 
from China. PloS one, 19(9). DOI: https://doi.org/10.1371/journal.
pone.0306138

Shokri, M. & Valizadeh, H. (2025). Is the distribution of revenue from the 
Value Added Tax Law among municipalities fair?. Journal of Urban 
Economics and Planning, 5(4), 115–138. DOI:  https://doi.
org/10.22034/uep.2025.513071.1616

Stähler, N. (2019). Who benefits from using property taxes to finance a 
labor tax wedge reduction?. Journal of Housing Economics, 46, 
101634. DOI: https://doi.org/10.1016/j.jhe.2019.101634

Stiglitz, J. E. (1987). The causes and consequences of the dependence of 
quality on price. Journal of economic literature, 25(1), 1-48. Read 
online: https://www.jstor.org/stable/2726189

Suricoa, P., & Trezzi, R. (2015). Austerity and Households ExpenditureI, II. 
Read online: http://red-files-public.s3.amazonaws.com/meetpa-
pers/2015/paper_513.pdf

Tafazzoli, A., Dalmanpour, M., Emami Meybodi, A. & Rahimzadeh, A. 
(2023). The Impact of Municipal Financing Approaches on the In-
come of Municipalities (Case study: Tehran, British Columbia, and 
Canada municipalities). Journal of Urban Economics and Planning, 
4(2), 114–133. DOI: https://doi.org/10.22034/
uep.2023.393288.1355

Tiebout, C. M. (1956). A pure theory of local expenditures. Journal of 
political economy, 64(5), 416-424. DOI: https://doi.
org/10.1086/257839

Weingast, B. R. (2009). Second generation fiscal federalism: The implica-
tions of fiscal incentives. Journal of urban economics, 65(3), 279-
293. DOI: https://doi.org/10.1016/j.jue.2008.12.005

Wooldridge, J. M. (2010). Econometric analysis of cross section and pan-
el data. MIT press. Read online: https://mitpress.mit.
edu/9780262232586/econometric-analysis-of-cross-sec-
tion-and-panel-data/

World Bank. (1997). The state in a changing world: World development 
report 1997. Washington, DC: World Bank.  DOI: https://doi.
org/10.1596/978-0-1952-1114-6

Yarmohamadan, N., Ghasemi, M., Nasiri Aghdam, A. & Gholami, H. 
(2023). Comparative Analysis of Municipal and Government Effi-
ciency in Tax Collection (Tax based on Real Estate). Journal of Eco-
nomic Research, 57(4), 715-732. DOI: https://doi.org/10.22059/
jte.2023.92432

Youngman, J. M., & Malme, J. H. (1994). An international survey of taxes 
on land and buildings. Read online: https://www.torrossa.com/gs/
resourceProxy?an=5391899&publisher=FZR504

Zhang, H., & Lin, S. (2022). Property Taxes and Growth Patterns in China: 
Multiple Causal Inference Methods. Frontiers in Psychology, 13, 
919428. DOI: https://doi.org/10.3389/fpsyg.2022.919428


