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  اظهارنامه دانشجو:
  
  

برنامه ريزي بخش مسكن بر اساس يك الگوي جامع اقتصادي (مورد مطالعه : شهر  موضوع پايان نامه :
  اصفهان)

  

  راهنما:استاد 

 -برنامه ريزي شهري گرايشرشته شهرسازي دانشجوي دوره كارشناسي ارشد محمد رشيدي اينجانب 
گواهي 8611402108معماري و شهرسازي دانشگاه هنر اصفهانبه شماره دانشجويي دانشكده منطقه اي 

حت و مي نمايم كه تحقيقات ارائه شده در اين پايان نامه توسط شخص اينجانب انجام شده و ص
اصالت مطالب نگارش شده مورد تائيدمي باشد و در موارد استفاده از كار ديگر محققان به مرجع 

علاوه گواهي مي نمايم كه مطالب مندرج در پايان نامه تاكنون همورد استفاده اشاره شده است. ب
و در تدوين براي دريافت هيچ نوع مدرك يا امتيازي توسط اينجانب يا فرد ديگري ارائه نشده است 

  طور كامل رعايت كرده ام.هرا بگاه هنر اصفهان متن پايان نامه چارچوبمصوب دانش

  

  

  امضاء دانشجو:  

  

  تاريخ:  
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  كليه حقوق مادي مترتب بر نتايج مطالعات، ابتكارات و نوآوري هاي ناشي از

  تحقيق، همچنين چاپ و تكثير، نسخه برداري، ترجمه و اقتباس از اين
  نامه كارشناسي ارشد، براي دانشگاه هنر اصفهان محفوظ است. پايان

  نقل مطالب با ذكر منبع بلامانع است.
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  : سپاسگزاري

૛঩ه را ඇඏندو঩࣎م ،  ঩࣎م و ا৯دا اਙঀی ห آड़و౻ಶن را آड़و঩࣎م ، آड़و૛঩ه را য࡬و঩࣎م ، ا৯دو૛঩ه را ୀا৯دا
  ඓࣂࡣت را ভࡶජو঩࣎م ঒ หࡣت ದࣣࡶජو঩࣎م .

 
 

كنم كه اين تحقيق را به پايان رساندم و سپاسگزاري از استادان خدا را شكر مي 
  گرامي ام راهنمايم بودند به ويژه استادان گرانقدر همچون :

 

  دكتر رسول بيدرام
  دكتر محمود محمدي 

  دكتر محمد مسعود
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 : هــتقديم ب

  پدر و ماభم
  ୀ ଒ا৤م آ୓ ଢی رॐ࢟ت و ঍ୀࢌ রوده ا৯د ،

  و ھࢡඥرم
  و شඇൢباਪی ऒود ජ໑ا یاری ৶ࢤود଒ با ධ්ر 

  و نيز به امير عليم .    
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  :چكيده

دو مسكن به عنوان يك كالاي مصرفي با دوام شناخته مي شود كه مصرف كننده هنگام مصرف كالاهاي با دوام 

  نوع مخارج را متحمل مي شود .

مصرف صورت پذيرد يا خير مخارج ثابت : مخارجي است كه ارتباطي با مصرف فرد ندارد و در هر حال چه 

  اين مخارج بر مصرف كننده تحميل خواهد شد .

مخارج متغيير  : مخارجي است كه با مصرف فرد ارتباط داشته و با افزايش سطح مصرف اين مخارج نيز افزايش 

  مي يابد .

در پي مصرف كننده از آنجايي كه مسكن در رديف كالاهاي ضروري و سرمايه اي زندگي او بشمار مي رود 

مطلوبيت آن مي باشد و چون در ايران نسبت مخارج ثابت به مخارج متغيير نسبت به ساير كشورها بالاتر است در 

اين طرح پژوهشي سعي مي شود تا راهكاري به منظور كاهش نسبت مخارج ثابت به مخارج متغيير پيشنهاد 

  گردد. 

ير براي كالاهاي مصرفي بادوام مسكن مي باشد و اهداف تحقيق تدوين الگويي جهت تبيين مخارج ثابت و متغي

بررسي اثرات اقتصادي به هم خوردن نسبت بهينه مخارج مسكن و بررسي شرايط بهينه شدن نسبت مخارج 

  مسكن براي مصرف كننده مي باشد .

در فرضيه هاي تحقيق عبارت است از نسبت مخارج ثابت به مخارج متغيير براي كالاي مسكن در شهر اصفهان (

كل ايران) مناسب نمي باشد و رابطه معني داري بين ويژگي هاي اقتصادي و تمايل مصرف كنندگان براي تحقيق 

در نسبت مخارج ثابت و متغيير وجود ندارد پرسش آن است كه به هم خوردن نسبت بهينه مخارج ثابت و متغيير 

  مسكن چه اثراتي را به عهده دارد .

وجود دارد اعم از هدف ، روش هدف ، روش گردآوري داده ها ، روش تجزيه  و روشهاي مختلفي براي تحقيق 

  تحليل و فرآيند تجزيه و تحليل آنها مي باشد .
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نوع مطالعه و روش بررسي روش تحقيق از نظر نوع هدف كاربردي و توسعه اي و از نظر روش توصيفي است 

  و علي مقايسه اي استفاده شده است .براي حالت توصيفي تركيبي از سه روش پيمايشي ، هم بستگي 

  مهمترين نتايجي كه در اين طرح پژوهشي بدست آمده عبارتند از : 

عوارض بر بازار مصرف يا بازار عوامل ، عوارض بر فروش يا خريد ، عوارض بر خانوار يا بنگاه ، عوارض 

م براي بهبود همكاري ارزيابي نوسازي جايگزين مناسبي براي درآمد ، شناساندن دليل پرداخت عوارض به مرد

عملكرد مناطق مختلف ، لزوم ارائه خدمات رفاهي به اقشار پايين درآمدي ، اتخاذ درآمدهاي مالي و دخالت در 

  تقاضا براي به حركت درآوردن بخش خصوصي ، تصدي گري برخي فعاليت ها ، راه هاي استفاده از سياست 

شد اقتصادي ، هزينه اداره و دريافت عوارض ماليات ، مطالعه در هاي مالي براي حصول به هدف هاي تثبت و ر

  خصوص نحوه ضمانت اجرايي ، مطالعه جامع در راهكارهاي فرهنگ سازي عوارض نوسازي براي شهروندان

  كليد واژه ها : مخارج ثابت و متغيير ، اصفهان و كالاي با دوام
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  76  ..................................................................................................................  ) پيشنهادها  24-4جدول (
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  فهرست شكل ها
  صفحه                                                                                                                 عنوان        

  57  ......................................   75-88درصد جذب عوارض بر مازاد تراكم شهرداري اصفهان ) 1-3شكل (
  57  ...............................................  75-88) روند سهم بودجه و وصول عوارض بر مازاد تراكم 2-3شكل (
  59  ...............................................   75-88جذب عوارض نوسازي شهرداري اصفهان  ) درصد3-3شكل (
  60  .................................   83-88) روند سهم بودجه و وصولي عوارض نوسازي از كل بودجه 4-3شكل (
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  فهرست نمودارها
  صفحه                                                                                                               عنوان         

  25  .........................................................................  ) مازاد رفاه توليد كننده و مصرف كننده 1-2نمودار (

  34  .........................................................   42-57) روند سهم عوارض نوسازي از درآمد كل 1-3نمودار (

  36  ......................................................   58-61وسازي از درآمد كل ) روند سهم عوارض و ن2-3نمودار (

  39  ..........................................................  62-77) روند سهم عوارض نوسازي از درآمد كل 3-3نمودار (

  44  ..........................................................  78-84) روند سهم عوارض نوسازي از درآمد كل 4-3نمودار (

  47  ...................................................  ) روند تغييرات واقعي عوارض در سطح شهر و نوسازي 5-3نمودار (

  47  ..........................................  و نوسازي  ) روند تغييرات واقعي سرانه عوارض در سطح شهر6-3نمودار (

  48  ........................................................  ) روند تغييرات واقعي عوارض سطح شهر و نوسازي 7-3نمودار (

  49  ...............................................  ) روند تغييرات واقعي سرانه عوارض سطح شهر و نوسازي 8-3نمودار (

  51  ........................................................  ) روند تغييرات واقعي عوارض سطح شهر و نوسازي 9-3نمودار (

  51  .............................................  ) روند تغييرات واقعي سرانه عوارض سطح شهر و نوسازي 10-3نمودار (

  53  .....................................................  ) روند تغييرات واقعي عوارض سطح شهر و نوسازي 11-3نمودار (

  53  .............................................  ) روند تغييرات واقعي سرانه عوارض سطح شهر و نوسازي 12-3نمودار (

  

  



١٩ 
 

  پيشگفتار:

مصرف كننده هنگام مصرف كالاهاي بادوام دو نوع مخارج مسكن به عنوان يك كالاي باداوام شناخته مي شود كه 
  را متحمل مي شود:

ال، چه مصرف صورت پذيرد يا تباطي با مصرف فرد ندارد و در هرح) مخارج ثابت: مخارجي است كه ار1
خير، اين مخارج بر مصرف كننده تحميل خواهد شد. به عنوان مثال مخارج خريد يك واحد مسكوني جزء مخارج 

  مي باشد. ثابت 

) مخارج متغير: مخارجي است كه با مصرف فرد ارتباط داشته و با افزايش سطح مصرف اين مخارج نيز 2
يابد. به عنوان مثال مخارج مربوط به تعميرات، پرداخت عوارض نوسازي، آب ، و.....جزء مخارج متغير افزايش مي

  . 1باشدمي

م از جمله مسكن همواره نسبتي از مخارج ثابت و مصرف كنندگان براي خريد و مصرف كالاهاي بادوا
آنچه كه يك مصرف كننده مسكن در ايران در مقايسه متغير را به عنوان شاخص و معيار مصرف قرار مي دهند اما 

با ساير كشورها با آن روبروست، مخارج ثابت بالا و مخارج متغير پايين مي باشد به گونه اي كه بخش عمده اي از 
  ر طول مصرف از مسكن سهم مخارج ثابت و سهم بسيار ناچيزي متعلق به مخارج متغير مي باشد.مخارج كل د

در حقيقت مصرف كننده با توجه به بودجه مشخص و ثابتي كه در اختيار دارد مي تواند با دو حالت مختلف     
  مواجه  باشد:

  مسكني با شرايط خريد شامل مخارج ثابت بالا و مخارج متغير پايين؛ -1
  كني با شرايط خريد شامل مخارج ثابت پايين و مخارج متغير بالا؛مس -2

از بين دو حالت فوق، در ايران به دليل بالا بودن عوارض تراكم كه يك مخارج ثلبت براي كالاي مسكن مي 
باشد و پايين بودن عوارض نوسازي كه يك مخارج متغير است، تنها گزينه اول روبروي مصرف كننده وجود دارد. اين 

هاي كلان شهرهاي ايران از محل فروش تراكم درصد درآمدهاي شهرداري  80وضعيت به      گونه اي است كه حدود 
مي باشد و سهم درآمدي همچون نوسازي بسيار ناچيز است كه اين خود تفاوت بسيار زياد بين مخارج ثابت و متغير را 
براي مسكن در كلانشهرهاي ايران نشان مي دهد. اين مسأله وقتي حادتر مي شود كه توجه شود عوارض مازاد تراكم، 

آمدي ناپايدار و عوارض نوسازي، يك منبع درآمدي پايدار براي شهرداري ها به حساب مي آيد. اين بدان يك منبع در
                                                            

حالت مطرح  براي توليد كننده نيز وجود دارد ولي به جاي مخارج از هزينه استفاده مي شود بنابراين براي توليد كننده نيز دومشابه اين مسأله ١
) هزينه ثابت: هزينه هايي است كه ارتباطي با توليد ندارد و در هر حال ،چه توليد صورت پذيرد يا خير، اين هزينه ها بر توليد كننده 1مي شود:

) هزينه هاي متغير: هزينه هايي است كه با 2هد شد. به عنوان مثال هزينه احداث يك واحد مسكوني جزء هزينه هاي ثابت مي باشد و تحميل خوا
 يابد. توليد ارتباط داشته و با افزايش سطح توليد اين هزينه ها نيز افزايش مي
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معني است كه بخش بسيار بالايي از درامدهاي شهرداري ها و از جمله شهرداري اصفهان وابسته به يك منبع درآمدي 
  باشد. ناپايدار است كه يك آسيب جدب براي شهرها و شهر اصفهان        مي

بنابراين وصول عوارض مازاد تراكم و عوارض نوسازي از شهروندان به صورت كنوني، وضعيتي را رغم زده 
است كه نه به نفع توليد كننده، نه به نفع مصرف كننده و نه به نفع شهرداري ولذا به نفع شهر نمي باشدو در اين مطالعه با 

لين مسأله تحقيق، با ارايه مدل هايي، نسبت بهينه بين دو عوارض درك مشكلات بيان شده، سعي گرديده به عنوان او
مذكور و در حقيقت نسبت بهينه بين مخارج ثابت و متغير براي شهر اصفهان مشخص شود و سپس اين نسبت با ميانگين 

  جهاني مقايسه شود.

واقع با توجه به  از آنجايي كه وصول عوارض نوسازي و مازاد تراكم بر عهده شهرداري ها مي باشد و در
جايگاه و وظايفي كه شهرداري ها بر عهده دارند، به نظر مي رسد كه شهرداري ها از جمله ارگان هايي باشند كه در بر 
هم زدن نسبت بهينه بين مخارج ثابت و متغير، نقش دارند؛ اينكه دخالت شهرداري اصفهان از طريق اخذ عوارض مختلف 

  رج ثابت و متغير چه اثراتي را به وجود مي آورد، مسئله دوم اين تحقيق است. و به هم خوردن نسبت بهينه مخا

در نهايت مساله سوم به اين مورد مي پردازد كه براي رسيدن به نسبت بهينه چه شرايطي لازم است و يا به عبارت 
  ديگر شرايط تحقق بهينه بودن چيست؟

  ر دارد عبارتند است از:بنابراين سه مسئله اساسي كه پيش روي تحقيق حاضر قرا

-الف) مصرف كنندگان هنگام خريد و مصرف كالاهاي بادوام مسكن چه نسبتي از مخارج ثابت و متغير را در نظر مي

  گيرند؟ و يا نسبت بهينه مخارج ثابت و متغير براي مصرف كنندگان چيست؟

ب) به هم خوردن نسبت بهينه مخارج ثابت و متغير كه با اخذ عوارض شهرداري ها به وجود آمده است چه اثراتي را به 
  دنبال دارد؟ 

  ج) براي تحقق و رسيدن به نسبت بهينه مخارج چه شرايطي لازم است؟

اول بـه شـرح    در راستاي پاسخگويي به مسائل فوق، در چهار فصل سـازماندهي شـده اسـت: فصـل     تحيق حاضر
موضوع تحقيق، اهميت آن، اهداف و فرضيات تحقيق پرداخته و ضـمن آن، واژگـان كليـدي نيـز تعريـف                مـي       
شوند؛ مطالعات صورت گرفته پيرامون موضوع تحقيق تيز در اين فصل ارائه مي گردد. فصل دوم به مفاهيم و مباني نظري 

ب نظري مورد استفاده تشريح مي شود. فصل سوم به آزمون فرضيه ها و تجزيه و مطالعه مي پردازد و بدين ترتيب چارچو
  تحليل نتايج اختصاص دارد و در نهايت در فصل پنجم، جمع بندي و پيشنهادهاي تحقيق ارائه مي گردد.

  


