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City life depends on the capital created or imported into the city; however, the important 
issue is where that capital is accumulated. This is because capital accumulation is the cen-
ter of the development engine. In our country, the existence of sovereignty, centralized 
planning, lifestyle changes, the transformation of society into a consumer society, and 
dependence on oil revenues created a rentier atmosphere in which capital is accumulat-
ed in urban land. The present study addressed the relationship between macroeconomic 
variables and the physical development of cities. Quantitative and correlational research 
data were collected from the statistical records and the reports of the central bank. To 
calculate the annual construction area of cities, data from the satellite images of interest 
from 2001 to 2014 were assessed. Data analysis was conducted using Pearson correla-
tion coefficient and linear regression analysis of multiple variables. This research explored 
large, middle, and small cities. Moreover, we examined two groups of changes, including 
independent variables (characteristics related to oil revenues, macroeconomic variables 
related to cost) and dependent variables (urban area). The present research data indicat-
ed that the physical development of cities was correlated with characteristics related to 
oil revenues, especially with the annual price of heavy oil. Furthermore, the variables re-
lated to oil revenues presented a high coefficient with the physical development of cities. 
Therefore, the theory of the political economy of the rentier government was confirmed. 
Thus, the development of cities depended on oil revenues rather than local production.
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حیات شهر وابسته به سرمایه‌ای است که در شهر ایجادشده یا به آن وارد می‌شود، اما مسئله‌ مهم این است 
که این سرمایه در کجا انباشت می‌شود؛ چراکه انباشت سرمایه موتور محرکه‌ توسعه است. در کشور ما وجود 
حاکمیت، برنامه‌ریزی متمرکز، تغییر در سبک زندگی، تبدیل جامعه به جامعه‌ای مصرفی و وابستگی به 
درآمدهای نفتی، فضایی رانتی را ایجاد می‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌کند که باعث انباشت سرمایه در زمین شهری می‌شود. هدف 
پژوهش حاضر بررسی رابطه‌ میان متغیرهای کلان اقتصادی و توسعه فیزیکی شهرهاست. این پژوهش از 
نوع تحقیقات همبستگی بود و برای جمع‌آوری داده‌ها از روش اسنادی و آمارنامه‌ها و تصاویر ماهواره‌ای 
استفاده‌ شد. دوره زمانی تحقیق از سال 1380 تا 1393 و تجزیه‌ و تحلیل داده‌‌‌ها با روش آزمون همبستگی 
پیرسون و رگرسیون خطی چند‌متغیره انجام گرفت . متغیرهای مورد بررسی این تحقیق شامل متغیرهای 
مستقل )متغیرهای مربوط به درآمدهای نفتی، متغیر کلان اقتصادی و متغیرهای مربوط به هزینه( و 
متغیرهای وابسته )مساحت شهرها( بود. نتایج نشان می‌دهد بین توسعه فیزیکی شهرها با متغیرهای مربوط 

به درآمد‌های نفتی و متغیرهای کلان اقتصادی رابطه معنی‌داری وجود دارد. 

کلیدواژه‌ها: 
انباشت سرمایه، 
متغیرهای کلان 
اقتصادی، توسعه 
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مقدمه 

از سال 1335 به بعد شهرنشيني در ايران رشد 
و افزايش سريع داشته است؛ به ‌طوری که جمعيت 
شهري كشور از 31/7 درصد در سال 1335 به 71/4 
درصد طی سال 1390 رسيده و در طی همين دوره 
تعداد شهرهاي كشور نیز از دویست شهر به 1331 
)تیموری،  است  افزایش‌یافته  شهر در سال 1390 
1394(. از طرف دیگر طی دهه‌های اخیر درآمدهای 
نفتی نقش و تأثیر گسترده‌ای را در اقتصاد کشور 
بخش‌های  رکود  و  رونق  در  را  آن  اثرات  و  داشته 
)مرادی،  بود  شاهد  می‌توان  اقتصادی  مختلف 
محرکه  موتور  گاز  و  نفت  بخش  درواقع   .)1389
فعالیت‌های اقتصادی ایران است و درآمدهای نفتی 
همیشه نقش مهمی را در بودجه سالانه کشور ایفا 
کرده است و تأثیر قابل توجهی بر سایر درآمدهای 
دولت دارد. درواقع درآمدهای حاصل از نفت با سایر 
بخش‌های اقتصادی پیوند خورده است؛ به‌ طوری که 
تولید ناخالص داخلی کشور نیز تحت تأثیر میزان 
درآمدهای نفتی است )راعی‌دهقی، 1386(. با نگاه 
به سهم خالص دولت از تولید ناخالص داخلی کشور 
در سال 1395 که برابر با 67/4 درصد است، می‌توان 
به اهمیت نقش دولت و نفت در اقتصاد کشور پی 
برد )مرکز آمار ایران، 1397(. در جوامع تولیدمحور 
چرخه اول انباشت سرمایه در راستای ارتقای فناوری 
صورت  سرمایه‌داری  نظام  حفظ  به ‌منظور  تولید 
و  نتیجه  معمولاً  ساخته‌شده  فضاهای  و  می‌گیرد 
است  حالی  در  این  است.  سرمایه  دوم  چرخه  اثر 
که در جوامع غیرتولید‌محور فرایند چرخه انباشت 
سرمایه می‌تواند رفتارهای متفاوتی را از خود نشان 
بدهد. انباشت سرمایه در بستر تاریخی و جغرافیایی 
مختلف، فرم‌های خاص مکانی‌ ـ فضایی از اقتصاد 
را به منصه ظهور می‌رساند )مارکس، 637:1388؛ 

به نقل از افراخته، و حجی‌پور، 1393(. فرایندهای 
خالق این فرم‌ها تحت تأثیر شرایط زمانی و مکانی 
است؛ ‌طوری‌ که فرم‌های ایجادشده تحت تأثیر یک 
فرایند بخصوص در زمان گذشته، عینیت خود را در 
چشم‌انداز جغرافیایی زمان حال نیز حفظ می‌کنند. 
نظیر  مختلفی  اشکال  به  می‌تواند  انباشت سرمایه 
تبدیل به فضاهای شهری، کالاهای مصرفی، بادوام 
و تبدیل به تخصص و فناوری ظهور پیدا کند. این 
مسئله در ساختارهای اقتصادی مختلف نمود عینی 
متفاوتی را به وجود می‌آورد. در جامعه‌ ایران طی 
سده اخیر به دنبال حاکمیت و برنامه‌ریزی متمرکز و 
تغییر در سبک زندگی و تبدیل جامعه به جامعه‌ای 
مصرفی و وابستگی بیشتر دولت به درآمدهای نفتی، 
در  که  شکل‌گرفته  خاصی  اقتصادی  ساختارهای 
فضای تولیدشده توسط این ساختار، سرمایه و درآمد 
حاصله در جامعه جایگاه خود را در پس‌انداز زمین و 
توسعه ساخت‌وسازهای شهری مستحکم کرده است 
)کاتوزیان، 1384(. دلایل متعددی ا‌ز جمله شیوع 
نرخ  رفتن  بالا  دولت،  توسط  جدید  سرمایه‌داری 
کل رشد جمعیت کشور، بالا رفتن امید به زندگی 
و مهاجرت‌های روستا ـ شهری متعاقب رخدادهای 
پیش‌گفته را عمده عوامل شتاب‌دهنده رشد فیزیکی 

شهرها در ایران برشمرده‌اند. 

حال هدف اصلی پژوهش حاضر بررسی رابطه بین 
توسعه فیزیکی شهرها در سطوح مختلف جمعیتی 
با متغیرهای کلان اقتصادی مثل حجم صادرات و 
بانکی  بهره  نرخ  ارز،  نرخ  نفت،  قیمت  نفت،  تولید 
اثر  و نرخ تورم است. بدین‌منظور مقاله قصد دارد 
این متغیرها را بر توسعه فیزیکی شهرهای شیراز، 
تبریز، اردبیل، زنجان، کازرون و بناب طی سال‌های 
1380 تا 1393 مورد ارزیابی قرار دهد. علت انتخاب 
شهرهای ذکر‌شده به عنوان محدوده مورد‌مطالعه نیز 
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ملاک جمعیتی، موقعیت جغرافیایی و اقتصادی این 
شهرها بود؛ به طوری که دو شهر تبریز و شیراز با 
جمعیتی بیش از یک میلیون نفر به عنوان شهرهای 
بزرگ و  دو شهر اردبیل و زنجان هم با جمعیتی بین 
صد تا چهارصد هزار نفر به عنوان شهرهای میانه 
اندام و شهرهای بناب و کازرون با جمعیتی کمتر از 
صد هزار نفر به عنوان شهرهای کوچک اندام انتخاب 
شهرهای  از  هرکدام  اینکه  به  توجه  با  که  شدند 
ذکر‌شده موقعیت جمعیتی، جغرافیایی و اقتصادی 
متفاوتی دارند، این امکان را به ما می‌دهند که تأثیر 
فیزیکی  توسعه  بر  را  اقتصادی  کلان  متغیرهای 
شهرهایی با وضعیت متفاوت مورد ارزیابی قرار داده و 
نشان دهیم که آیا این متغیرها بر شهرهای متفاوت 
تأثیر یکسانی دارند یا نه. بر اساس آنچه قبلًا ذکر شد، 
هدف اصلی مقاله حاضر پاسخ به این سؤال‌هاست: 1. 
آیا بین تغییر در متغیرهای کلان و توسعه فیزیکی 
شهر رابطه معناداری وجود دارد؟ 2. آیا متغیرهای 
کلان اقتصادی بر توسعه فیزیکی شهرهای کوچک، 

میانی و بزرگ تأثیر یکسانی داشته‌اند؟

1. ادبیات موضوع 

در این بخش به مرور تعدادی از پژوهش‌هایی که 
در داخل و خارج از کشور در ارتباط با اقتصاد و توسعه 

کالبدی شهرها صورت گرفته است می‌پردازیم. 

کاوالکانتی، داماتا و توسکانی1 )2019( در مقاله 
ای با عنوان »برنده شدن در قرعه‌کشی نفت: تأثیر 
تأثیر  بررسی  به  بر رشد«  منابع طبیعی  استخراج 
نتایج  توسعه محلی می‌پردازد.  بر  نفتی  اکتشافات 
نشان می‌دهد که اکتشافات نفتی تولید محلی را به 
میزان قابل توجهی افزایش می‌دهد و دارای سرریز 
مثبت است. با افزایش شهرنشینی، کارگران خدمات 

  1. Cavalcanti, Da Mata & Toscani

ارزش  فعالیت‌های  به  کم  وری  بهره  با  غیررسمی 
افزوده بالاتر در خدمات رسمی نقل مکان می‌کنند. 
نتایج نشان می‌دهد که تقاضای محلی بیشتر برای 
خدمات غیرمعاملاتی است که توسط کارگران نفت 
هدایت می‌شوند. این تحقیق اثرات استخراج منابع 
طبیعی را بر توسعه اقتصاد محلی در كشورهای در 
حال توسعه با استفاده از یك استراتژی شناسایی 
نیمه‌تجربی بررسی کرده و اثر رشد مثبت اكتشافات 
تحول  از  شواهدی  و‌  است  داده  نشان  را  نفتی 
ساختاری به سمت بخش خدمات شهری پیدا کرده 
که با تأثیر مثبت اکتشافات نفتی بر شهرنشینی و 
همچنین افزایش در تولید ناخالص داخلی خدمات، 
شرکت‌های  اندازه  و  خدمات  در  کارگران  سهم 

خدماتی مشخص شده است.

کاوالکانتی، محدث و رییسی2 )2009( در مطالعه 
ابتدا مدل  اثرات منابع طبیعی،  بررسی  برای  خود 
آن  اساس  بر  که  کردند  طراحی  را  اقتصادسنجی 
ناخالص  تولید  میان  بلندمدت  تعادلی  رابطه  ‌یک 
 ،)‌GDP( داخلی واقعی سرانه تولید ناخالص داخلی
سهم سرمایه‌گذاری از GDP واقعی و ارزش واقعی 
تولید سرانه منابع طبیعی وجود دارد. سپس اثرات 
بر  طبیعی  منابع  فراوانی  کوتاه‌مدت  و  بلندمدت 
تولید داخلی را مورد بررسی قرار داده‌اند. نتایج این 
مطالعه با توجه به اثرات کوتاه‌مدت و بلندمدت منابع 
نفتی، نشان می‌دهد منابع نفتی درواقع یک موهبت 
به شمار می‌روند نه مصیبت. فرزانگان )2011( در 
نفتی  شوک  پویای  اثرات  بررسی  به  خود  مطالعه 
ناشی از تحریم‌های بین‌المللی اخیر علیه ایران بر 
بخش‌های مختلف مخارج دولت از سال 1959 تا 
2007 با استفاده از تکنیک آنالیز تجزیه واریانس و 
تابع واکنش تکانه پرداخته است. فشارهای بین‌المللی 

2. Cavalcanti, Mohaddes & Raissi
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اخیر از طریق اعمال تحریم‌های اقتصادی، درصدد 
محدود کردن سرمایه‌گذاری در بخش انرژی ایران 
و صادرات نفت خام است. نتایج این مطالعه نشان 
می‌دهد که مخارج نظامی و امنیتی دولت به طور 
معنی‌داری در مقابل شوک در‌آمدهای نفتی واکنش 
نشان می‌دهد. در حالی ‌که مخارج اجتماعی واکنش 

چندانی به چنین شوک‌هایی نشان نمی‌دهد.

و  زیاری  مجتبی‌زاده‌خانقاهی،  امیری‌بشلی، 
نوری‌کرمانی )1398( در مقاله‌ای با عنوان »متغیرهای 
شهر  فیزیکی  توسعه  سیاست‌گذاری  در  اثرگذار 
ساری« به بررسی ارتباط بین الگوی تصمیم‌گیری 
و سیاست های زمین شهری با توسعه فیزیکی شهر 
ساری و نقش بازیگران عرصه زمین شهری می‌پردازد  
نبود  که  است  این  از  حاکی  پژوهش  یافته‌های  و 
چشم‌انداز مشخص و به تبع آن سیاست‌ها و نهادهای 
ناهماهنگ، تصمیم‌گیری متمرکز و غیرمشارکتی و 
از  لازم  نهادی  ظرفیت  بدون  زیاد  تصدی‌گری 
مهم‌ترین دلایل ناکارآمدی سیاست‌گذاری مدیریت 
زمین شهری بوده است. افراخته )1394( در مقاله‌ای 
با عنوان »انباشت سرمایه و تشدید مخاطرات شهر ـ 
منطقه تهران« هدف اصلي‌اش درک روندهاي قانون 
مديريت  از  بخش  آن  بر  اثرش  و  سرمايه  انباشت 
بروز  زمينه  که  است  تهران  منطقه  ـ  شهر  فضاي 
و تشديد مخاطرات محيطي را فراهم آورده است. 
تهران  ناحيه  ـ  را شهر  تحقيق  مورد‌مطالعه  ناحيه 
با  به عنوان يک ساختار تحليلي تشکيل مي‌دهد. 
بررسی موضوع  به  از روش تحلیل عاملی  استفاده 
عامل  نشان می‌دهد چهار  نتیجه  و  پرداخته شده 
مرتبط به هم شامل »کارکرد سوداگري مستغلات«، 
»کالايي‌سازي زمين و مسکن«، »مديريت و نظارت 
بر فضاي شهر ـ منطقه« و »نظارت و کنترل منابع 
طبيعي« سبب شده که اقتصاد مولد تضعيف شود و 

ساخت‌و‌ساز شهري و پيراشهري به حرفه‌اي سود‌آور 
و جذاب تبديل شود؛ در نتيجه سازندگان ساختمان 
کالايي شدن  از  استفاده  با  سود،  در جست‌وجوي 
به  نظارتي،  قوانين  نفوذ‌پذيري  و  مسکن  و  زمين 
روش‌های شبه‌قانوني هر نوع کاربري اعم از پارک، 
فضاي سبز، منابع طبيعي، مسيل و کوه را به فضاي 
ساخت‌و‌ساز تبديل کرده و فضا براي بروز و تشديد 
مخاطرات محيطي آماده شده است. واحدیان‌بیکی 
و پرنون )1391( در مقاله‌ای با عنوان »اثر توسعه 
فیزیکی شهر تهران بر تغییرات کاربری اراضی آن 
با هدف شناخت  را  طی سال‌های 1388-1355« 
روند توسعه شهر تهران بررسی کرده و به اثر توسعه 
فیزیکی تهران بر تغییرات کاربری اراضی پرداخته‌اند 
و به این نتیجه رسیده‌اند که طی سال‌های 1352 تا 
1388، 43/98 درصد به کاربری شهری افزوده‌شده 
باغی  اراضی کشاورزی و  از وسعت  و 18/2 درصد 
شهر کاسته شده و 25/78 درصد اراضی بایر تغییر 
یافته است. یزدانی و پوراحمد )1386( در مقاله‌ای با 
عنوان »تأثیر مدرنیسم بر تحولات کالبدی شهرهای 
ایرانی ـ اسلامی؛ نمونه تبریز« تأثیر مدرنیسم را بر 
این تحولات مورد بررسی قرار داده‌اند که الگوی کلی 
طرح شهرهای ایرانی ـ اسلامی در دو دوره قبل و 
تبریز مورد  با شهر  آن  و تطبیق  از مدرنیسم  بعد 
بحث قرارگرفته است و درنهایت نتیجه گرفته شده 
که تحولات شهری معاصر ایرانی ـ اسلامی )تبریز( 
بیشتر ناشی از ظهور مدرنیسم در اقتصاد، اجتماع و 
سیاست، فرهنگ و غیره است که تحولات کالبدی 
آورده است. خیرخواهان و  به وجود  را  تبریز  شهر 
»رونق  عنوان  با  مقاله‌ای  در   )1382( برادران‌شرکا 
نفتی و نرخ پس‌انداز در کشورهای اوپک« از زاویه 
اقتصاد سیاسی، مسئله وفور منابع طبیعی و بلای 
منابع در کشورهای اوپک را مورد بررسی قرار داده‌اند 
و یکی از دلایل رشدنیافتگی این کشورها را تبیین 
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)نهادهای(  زیرساخت‌های  غیبت  آنان  کرده‌اند. 
و  نفع قدرتمند  قانونی و حضور گروه‌‌های صاحب 
رانت‌جویی‌ها و ابهام در حقوق مالکیت را به‌ عنوان 

دلایلی از ظهور بلای نازل بر منابع برشمردند. 

تحقیقاتی که تاکنون در کشور ما صورت گرفته 
توسعه‌ فیزیکی شهرها و تغییرات کالبدی آن‌ها را  
با توجه به تغییرات کاربری اراضی، تغییر در سبک 
زندگی و یا تغییر در قوانین شهرسازی مورد بررسی 
قرار داده‌اند و بررسی رابطه بین عوامل اقتصادی و 
توسعه‌ فیزیکی شهر مورد توجه نبوده است که در این 
پژوهش به بررسی رابطه میان توسعه‌ فیزیکی شهرها 

و تغییر در متغیرهای کلان اقتصادی می‌پردازیم.

2. روش‌شناسی پژوهش 

پژوهش از نوع تحقیق‌های همبستگی است که 
و  آمارنامه‌ها  از  اسنادی  به ‌صورت  داده‌ها  آن  در 
گزارش‌های مربوط به بانک مرکزی جمع‌آوری شده‌ 
آزمون  و  چند‌متغیره  خطی  رگرسیون  روش  با  و 
قرار  تحلیل  و  تجزیه‌  مورد  پیرسون  همبستگی 
مساحت  تحقیق،  وابسته  متغیرهای  است.  گرفته 
اراضی ساخت‌وساز‌شده شهرها در هر‌یک از سال‌های 
نیز شامل  متغیرهای مستقل  و  است  موردبررسی 
متوسط قیمت سالانه نفت سبک و سنگین، نرخ ارز، 
نرخ بهره بانکی، نرخ تورم )تغییر در یک شاخص 
قیمت که معمولاً شاخص قیمت مصرف‌کننده است( 
و ضریب جینی است. در تحلیل رگرسیون، هدف، 
پیش‌بینی تغییرات متغیر وابسته با توجه به تغییرات 
رگرسیون  از  استفاده  با  است.  مستقل  متغیرهای 
چند‌متغیره محقق می‌تواند رابطه خطی موجود بین 
مجموعه‌ای از متغیرهای مستقل با یک متغیر وابسته 
را به شیوه‌ای مطالعه کند که در آن، روابط موجود 
بین متغیرهای مستقل نیز مورد ملاحظه قرار گیرد 

)فرمول شماره 1(. 

.1
Y=b0+X1+b2X2+...+bnXn

bi= ꝺY
ꝺXi

ضرایب   b1...,n رگرسیون،  b0 ثابت  آن،  در  که 
ꝺY مشتق مرتبه اول 

ꝺX مربوط به متغیرهای مستقل و 

نسبت به متغیرهای مستقل است که نشان‌دهنده 
آهنگ تغییر متغیر وابسته نسبت به متغیر مستقل 
است. از طریق این رابطه می‌توان آهنگ تغییر متغیر 

وابسته را با تغییر متغیر مستقل سنجید.

2-1. محدوده موردمطالعه

تحقیق حاضر روی سه گروه شهرهای کوچک، 
میانی و بزرگ موردبررسی انجام شده است )تصاویر 
در  بناب  تا 3(. شهرهای کوچک شامل  شماره 1 
استان آذربایجان شرقی و کازرون در استان فارس 
است. شهرهای میانی شامل اردبیل در استان اردبیل 
و زنجان در استان زنجان و شهرهای بزرگ شامل 
شهر تبریز در استان آذربایجان شرقی و شهر شیراز 
در استان فارس است که انتخاب آن‌ها بدون هرگونه 
پیش‌فرض و کاملًا تصادفی بوده است. جدول شماره 
1 جمعیت شهرهای موردمطالعه را طی سال‌های 

سرشماری‌های مختلف نشان می‌دهد. 

3. یافته‌های پژوهش

برای درک بهتر موضوعات ابتدا تعریف مختصری 
ارائه می‌شود  به‌کاررفته در تحقیق  از شاخص‌های 

)جدول شماره 2(.

شامل  گروه  سه  در  تحقیق  مستقل  متغیرهای 
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و  اقتصادی  کلان  متغیرهای  نفتی،  درآمدهای 
متغیرهای مربوط به هزینه‌ها دسته‌بندی ‌شده‌اند و 
متغیرهای وابسته‌ تحقیق هم شامل مساحت شهرها 

در سه رده‌ شهرهای کوچک، میانی و بزرگ است.

3-1. متغیرهای مستقل

از  یکی   :)3 شماره  )جدول  نفتی  درآمدهای 
شاخص‌های  موردبررسی،  شاخص‌های  مهم‌ترین 
مربوط به قیمت نفت است که با توجه به این شاخص 
به ‌صورت متوسط قیمت سالانه نفت سبک و سنگین 

جدول 1. آمارهای جمعیتی شهرهای موردمطالعه در طی سه دوره

جمعیت 1395جمعیت1390جمعیت 1385نام شهر

137745014606551565572شیراز

137893514949881558693تبریز

412669482632529374اردبیل

341801386851430871زنجان

845948968596683کازرون

753327989485274بناب

تصویر 1. موقعیت شهرهای تبریز و بناب )ترسیم: نگارندگان(
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تصویر 2. موقعیت شهرهای شیراز و کازرون )ترسیم: نگارندگان(

تصویر 3. موقعیت شهرهای زنجان و اردبیل )ترسیم: نگارندگان(
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به دلار، میزان تولید نفت خام به‌ صورت بشکه در 
روز و حجم صادرات کلان نفت خام مورد بررسی 
قرارگرفته است. در طی دوره موردبررسی کمترین 
میزان قیمت نفت سبک 23/52 دلار در سال 1381 
بوده و بیشترین میزان هم 109/19 دلار در سال 
نفت سنگین  قیمت  و کمترین  است  بوده   1391
برابر با 21/67 دلار در سال 1380 و بیشترین میزان 
آن معادل 109/06 دلار در سال 1391 بوده است. 
جدول شماره 3 روند تغییرات شاخص‌های مربوط 
به درآمدهای نفتی را نشان می‌دهد. روند تغییرات 
شاخص‌های مربوط به درآمدهای نفتی در جدول 

شماره 3 نشان داده ‌شده است.

 :)۴ شماره  )جدول  اقتصادی  کلان  متغیرهای 
نرخ  موردبررسی شامل  اقتصادی  متغیرهای کلان 
تورم، نرخ ارز، نرخ بهره بانکی و ضریب جینی است. 
نرخ تورم همواره طی دوره مطالعه دارای تغییرات 

بوده است. کمترین میزان برای تورم برابر با ۹ درصد 
در سال 1395 و بیشترین میزان آن برابر با ۳۴/۷ 
درصد در سال 1392 بوده است. نرخ ارز همچنان 
بوده  افزایشی  روند  دارای  موردبررسی  دوره  طی 
در  ریال  ارز 1761/48  نرخ  میزان  کمترین  است. 
سال 1381 و بیشترین میزان نرخ ارز 26581/59 
بانکی  بهره  نرخ  است.  بوده   1393 سال  در  ریال 
نیز همواره در سال‌های مختلف به ‌صورت متفاوت 
کاهش  و  افزایش  موردبررسی  دوره  طی  و  بوده 
چشمگیری را تجربه کرده است؛ به طوری ‌که در 
سال‌های 1385 و 1386 نرخ بهره بانکی با 11/5 
درصد کمترین میزان و در سال 1393 با 22 درصد 
بیشترین میزان را داراست. ضریب جینی هم یکی 
از مهم‌ترین شاخص‌های بیان نابرابری توزیع درآمد 
است. کمترین میزان ضریب جینی 0/381 در سال 
1389 و بیشترین میزان آن برابر 419/0 در سال 

جدول 2. تعاریف شاخص‌های به‌کاررفته در تحقیق

تعریفشاخص‌

متوسط قیمت سالانه نفت سبک و سنگینقیمت نفت

میزان افزایش یک سرمایه در طی بازه زمانی که درصد آن به‌ صورت سالانه توسط بانک نرخ بهره بانکی
می‌شود. اعلام  مرکزی 

درصد تغییرات متوسط قیمت کالاها و خدمات مصرفی در دوازده ماه به ازای ماه موردنظر نسبت نرخ تورم
به دوره مشابه قبل به دست می‌آید ) به‌ صورت سالانه محاسبه ‌شده است(.

ارزش پول ایران برحسب دلار آمریکا که به صورت سالانه محاسبه‌ شده است.نرخ ارز 

نسبت میانگین مجموع قدر مطلق تفاوت بین تمامی جفت درآمدها و بیشترین اندازه ممکن این ضریب جینی
تفاوت است که به صورت سالانه محاسبه‌ شده و از آمارهای بانک مرکزی استفاده ‌شده است.

هزینه مسکن نسبت به هزینه کل خانوار 
روستایی

از تقسیم هزینه مسکن به هزینه کل خانوار روستایی به دست می‌آید و از آمار و داده‌های 
است. استفاده ‌شده  سرشماری 

هزینه مسکن نسبت به هزینه کل خانوار 
شهری

داده‌های  و  آمار  از  و  می‌آید  به دست  خانوار شهری  هزینه کل  به  هزینه مسکن  تقسیم  از 
است. استفاده ‌شده  سرشماری 

از تقسیم درآمد سالانه خانوار شهری به درآمد سالانه خانوار روستایی به ‌دست ‌آمده است و از نسبت درآمد خانوار شهری به روستایی
داده‌های موجود در سالنامه‌های آماری استفاده‌شده است.
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1381 است.

متغیرهای مربوط به هزینه ) جدول شماره 5(: 
این تغییرها شامل نسبت هزینه مسکن به هزینه 
کل خانوار شهری، هزینه مسکن به هزینه کل خانوار 
روستایی و نسبت درآمد خانوار شهری به روستایی 
نسبتاً  روند  هزینه‌ها  به  مربوط  متغیرهای  است. 
متعادلی را در طی دوره موردبررسی تجربه کرده‌اند، 
اما در سال 1391 نسبت درآمد خانوار شهری به 

روستایی کاهش چشمگیری را تجربه کرده است.

متغیرهای وابسته: متغیر وابسته تحقیق، مساحت 

مربوط به شهرهای موردمطالعه در طی مقطع زمانی 
موردمطالعه است که در جدول شماره ۶ ارائه ‌شده 

است.

از آنجایی که متغیرهای مربوط به هزینه، رابطه 
معنی‌داری را در آزمون همبستگی پیرسون نشان 
جدول  از  نمایش  سهولت  برای  آن‌ها  نتایج  نداد، 
شماره 7 حذف ‌شده است. همان‌طور که جدول نشان 
می‌دهد بالاترین ضریب همبستگی به‌دست‌آمده در 
متوسط  متغیرهای  برای   0/05 معنی‌داری  سطح 
ضرایب  با  سفید  و  سنگین  نفت  سالانه  قیمت 

جدول۳. وضعیت قیمت نفت طی سال‌های موردمطالعه

متوسط قیمت سالانه نفت سنگینمتوسط قیمت سالانه نفت سبک سال

۱۳۸۰۲۲/۹۲۱/۶۷

۱۳۸۱۲۳/۵۲۲۳/0۹

۱۳۸۲۲۶/۸۹۲۶/۳۴

۱۳۸۳۳۴/۶۳۳/06

۱۳۸۴۵۰/۶۶۴۷/۹۹

۱۳۸۵۶۱/07۵۹/۲۷

۱۳۸۶۶۹/۳۶۷/06

۱۳۸۷۹۴/۶۶۹۱/۴۹

۱۳۸۸۶۱/۲۵۶۰/۶۲

۱۳۸۹۷۸/۱۸۷۶/۷۴

۱۳۹۰۱۰۸/۲۹۱۰۶/۱۱

۱۳۹۱۱۰۹/۷۹۱۰۹/06

۱۳۹۲۱۰۷/۱۹۱۰۵/۷۳

۱۳۹۳۹۷/۳۹۶/۱

ایرج تیموری و همکاران. تغییرات متغیرهای کلان اقتصادی و واکنش فیزیکی شهرهای بزرگ، میانه،کوچک‌



زمستان 1399. دوره 10. شماره 37

254

ضریب  بالاترین  و   0/941 و   0/949 پیرسون 
همبستگی به‌دست‌آمده در سطح معنی‌داری 0/01 
برای متغیر نرخ تورم با ضریب پیرسون 0/611 بوده 
است. همچنین ضریب همبستگی به‌دست‌آمده برای 
نرخ بهره بانکی با افزایش مساحت هر دو کلان‌شهر 
رابطه معکوس و با تک‌تک کلان‌شهرها رابطه مثبت 
و مستقیم دارد. در سایر شهرها نیز این رابطه مثبت 
و مستقیم است. نرخ بهره بانکی با تغییرات مساحت 
از  معنی‌داری  رابطه  موردمطالعه  شهرهای  کل 
خود نشان نداد. طبق جدول شماره 7 همبستگی 
منفی  نوع  از  جینی  ضریب  برای  به‌دست‌آمده 

)معکوس‌( و معنی‌دار است؛ درواقع کاهش ضریب 
موردمطالعه  شهرهای  مساحت  افزایش  با  جینی 
رابطه دارد. در شهرهای موردمطالعه بین تغییرات 
نرخ ارز که نشانگر تغییر ارزش و قدرت پول ملی 
است با تغییر مساحت تک‌تک شهرها همبستگی 
کاهش  درحقیقت  دارد.  وجود  معنی‌دار  و  مثبت 
ارزش پول ملی افراد را ترغیب به پس‌انداز سرمایه به 
صورت اموال غیرمنقول مثل زمین و مسکن می‌کند.

همان‌طور که جدول شماره 7 نشان می‌دهد ضریب 
همبستگی پیرسون برای متغیرهای متوسط قیمت 
سالانه نفت سبک و سنگین، ضریب جینی و نرخ 

جدول4. وضعیت شاخص‌های اقتصادی در طی دوره موردمطالعه

ضریب جینینرخ ارزنرخ تورمنرخ بهره بانکیسال

۱۳۸۰۱۳۱۱/۴۱۷۶۱/۴۸۰/۳۹۸۵

۱۳۸۱۱۳۱۵/۸۷۹۸۰/۴۴۰/۴۱۹۱

۱۳۸۲۱۳۱۵/۶۸۳۰۴/۵۱۰/۴۱۵۶

۱۳۸۳۱۳۱۵/۲۸۷۴۲/۸۰/۳۹۹۶

۱۳۸۴۱۳۱۰/۴۹۰۴۸/۱۳۰/۴۰۲۳

۱۳۸۵۱۱/۵۱۱/۹۹۲۲۱/۴۷۰/۴۰۰۴

۱۳۸۶۱۱/۵۱۸/۴۹۳۰۸/۱۶۰/۴۰۴۵

۱۳۸۷۱۵۲۵/۴۹۵۹۳/۳۱۰/۳۸۵۹

۱۳۸۸۱۴/۵۱۰/۸۱۲۲۹۳/۵۹۰/۳۹۳۹

۱۳۸۹۱۴۱۲/۴۱۰۳۶۳/۱۹۰/۳۸۱۳

۱۳۹۰۱۳۲۱/۵۱۰۹۹۲/۴۷۰/۳۷۵

۱۳۹۱۱۳/۵۳۰/۵۱۲۲۹۳/۵۹۰/۳۸۳۴

۱۳۹۲۱۳/۵۳۴/۷۲۱۳۱۱/۲۷۰/۳۹۵۲

۱۳۹۳۲۲۱۵/۶۲۶۵۸۱/۵۹۰/۳۹۹۹
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تورم به ترتیب با ضرایب همبستگی 0/751، 0/752، 
0/737- و 0/611 در سطح 0/05 معنی‌دار است. 
برای کلان‌شهرهای موردمطالعه ضریب همبستگی 
برای متغیرهای ضریب جینی و نرخ بهره بانکی با 
ضرایب ‌0/663- و 0/527- در سطح 0/05 معنی‌دار 
تبریز و  برای شهرهای  به‌دست‌آمده  است. ضرایب 
شیراز با هم متفاوت است. این در حالی است که 
تغییرات  با  پژوهش  در  به‌کار‌رفته  متغیرها  همه 
مساحت در این دو کلان‌شهر، رابطه معنی‌داری را به 
شرح جدول شماره 7 نشان داده‌اند. برای شهرهای 

میانی موردمطالعه متغیرهای نرخ بهره بانکی و نرخ 
تورم با ضریب همبستگی 0/464 و 0/538 در سطح 
0/01 و برای سایر متغیرها در سطح 0/05 با ضرایب 
همبستگی 0/935، 0/941، 0/675- و 0/765 به 
ترتیب برای متغیرهای متوسط سالانه قیمت نفت 
سبک و سنگین، ضریب جینی و نرخ ارز معنی‌دار 
به‌دست‌آمده  برای شهرهای کوچک ضرایب  است. 
برای متغیرها معنی‌دار است. این وضعیت در سطح 
متغیرها  همه  برای  موردمطالعه  کوچک  شهرهای 
معنی‌دار است. ضریب همبستگی متغیرهای متوسط 

جدول ۵. تغییرات شاخص‌های مربوط به هزینه‌ها در طی دوره موردمطالعه

هزینه مسکن نسبت به هزینه سال
کل خانوار روستایی

هزینه مسکن نسبت به هزینه 
نسبت درآمد خانوار شهریکل خانوار شهری

۱۳۸۰۰/۱۷۲۰/۳۱۹۱/۷

۱۳۸۱۰/۱۶۲۰/۳۲۲۱/۷۴

۱۳۸۲۰/۱۶۴۰/۳۱۷۱/۶۳

۱۳۸۳۰/۱۵۴۰/۲۹۱۱/۷

۱۳۸۴۰/۱۵۱۰/۲۷۹۱/۵۶

۱۳۸۵۰/۱۵۱۰/۲۹۵۱/۶۷

۱۳۸۶۰/۱۶۶۰/۲۶۱۱/۶۶

۱۳۸۷۰/۱۶۶۰/۳۳۲۱/۸۲

۱۳۸۸۰/۱۶۲۰/۳۱۲۱/۷۹

۱۳۸۹۰/۱۶۲۰/۲۵۷۱/۷۹

۱۳۹۰۰/۱۸۳۰/۳۳۴۱/۶۳

۱۳۹۱۰/۱۶۲۰/۳۳۶۰/۶۱

۱۳۹۲۰/۱۵۷۰/۳۳۲۱/۶۹

۱۳۹۳۰/۱۷۱۰/۳۳۴۱/۷۴
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برای همه شهرهای  و سنگین  نفت سبک  قیمت 
از  یکی  است.  معنی‌دار  شیراز  به ‌جز  موردمطالعه 
دلایل این امر پایین بودن دامنه تغییرات مساحت 
شهر شیراز طی دوره موردمطالعه است. یافته‌های 
جدول شماره 7 نشان می‌دهد همبستگی بین نرخ 
تورم و توسعه مساحت شهرها مثبت است، ولی از 
ارتباط قوی برخوردار نیست. علت این امر را هم در 
افزایش  چراکه  کرد؛  باید جست‌وجو  تورم  ماهیت 

بی‌حد تورم خود منجر به رکود تورمی می‌شود.

همان‌طور که جدول شماره 8 نیز نشان می‌دهد 
کلان‌شهرهای  برای  به‌دست‌آمده  تعیین  ضریب 
با 0/981  برابر  برای شیراز  ترتیب  به  مورد‌مطالعه 
و 0/983 و جمع مساحت هر دو کلان‌شهر برابر با 
0/887 است که نشان‌دهنده میزان وابستگی متغیر 
وابسته پژوهش به متغیرهای پیش‌بینی‌کننده است. 
ضریب تعیین تعدیل‌شده نیز گویای همین واقعیت 
مدل  کلی  طور  به  گفت  می‌توان  درواقع  است. 
می‌تواند برای شهر شیراز و تبریز به ترتیب 96/5 

جدول۶. مساحت شهرهای موردمطالعه برحسب مترمربع در طی سال‌های ۱۳۸۰ تا  ۱۳۹۳)هکتار(

مساحت شهرسال
شیراز

مساحت شهر 
تبریز

مساحت شهر 
زنجان

مساحت شهر 
اردبیل

مساحت شهر 
کازرون

مساحت شهر 
بناب

۱۳۸۰۵۱۸۳۱۳۵۰۷۱۷۰۵۷۰۰۲۸۵۷۷۷۰۰۲۹۸۸۸۱۰۰۹۰۷۷۴۰۰۱۰۶۵۴۶۵۰

۱۳۸۱۵۱۹۴۷۱۰۰۷۲۰۴۵۶۰۰۲۸۵۸۵۸۰۰۳۰۲۹۸۴۸۰۹۱۷۷۳۰۰۱۰۷۷۴۳۵۰

۱۳۸۲۵۲۴۱۷۳۵۰۷۲۴۳۹۲۰۰۲۸۶۶۹۵۰۰۳۳۰۰۳۹۰۰۹۲۱۲۸۵۰۱۱۱۷۲۷۰۰

۱۳۸۳۵۳۴۶۴۹۵۰۷۳۵۸۶۷۰۰۲۸۷۶۸۰۵۰۳۳۰۹۲۱۰۰۹۲۹۲۵۰۰۱۱۲۱۵۸۰۰

۱۳۸۴۵۳۹۳۸۸۰۰۷۷۳۸۶۹۵۰۲۹۶۹۱۰۰۰۳۵۲۲۸۷۰۰۹۳۶۱۸۰۰۱۱۳۱۴۸۵۰

۱۳۸۵۵۴۵۵۸۰۰۰۷۷۵۶۴۲۵۰۲۹۸۲۱۵۰۰۳۷۵۰۵۲۵۰۹۳۹۰۱۵۰۱۱۴۳۹۴۵۰

۱۳۸۶۵۵۸۰۱۳۵۰۸۰۱۲۰۲۵۰۲۹۸۳۹۰۵۰۳۹۲۸۵۹۰۰۹۴۰۱۸۵۰۱۱۴۸۱۷۰۰

۱۳۸۷۵۵۸۶۲۵۵۰۸۰۸۰۹۶۵۰۳۰۰۵۵۰۵۰۴۰۳۳۴۰۵۰۹۴۵۸۵۵۰۱۱۵۳۱۷۰۰

۱۳۸۸۵۶۴۸۹۸۵۰۸۲۴۲۶۰۵۰۳۱۷۲۴۱۰۰۴۲۴۴۴۴۵۰۹۴۸۲۴۰۰۱۳۰۸۷۳۵۰

۱۳۸۹۵۶۷۷۶۵۰۰۸۴۵۹۴۶۰۰۳۱۹۷۱۶۰۰۴۴۱۵۵۳۵۰۹۵۵۷۵۵۰۱۳۰۸۹۳۵۰

۱۳۹۰۵۷۸۲۷۷۰۰۸۵۵۸۷۷۵۰۳۲۸۲۳۴۵۰۴۵۰۱۶۷۰۰۹۵۸۳۶۵۰۱۳۵۲۷۴۵۰

۱۳۹۱۵۸۹۰۹۰۵۰۸۶۳۹۶۸۵۰۳۳۷۹۰۹۵۰۴۵۵۶۳۴۰۰۹۶۷۷۲۵۰۱۳۸۶۴۲۰۰

۱۳۹۲۵۹۱۳۶۳۰۰۸۶۹۶۷۹۰۰۳۴۶۹۴۵۵۰۴۵۷۶۷۵۰۰۹۶۸۱۷۵۰۱۳۹۶۷۵۵۰

۱۳۹۳۵۹۵۸۵۵۰۰۹۰۷۱۵۵۰۰۳۴۸۴۵۳۰۰۴۵۹۲۴۳۰۰۹۷۹۴۷۰۰۱۳۹۶۹۸۵۰
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و 96/8 درصد از تغییرات مساحت این دو شهر را 
پیش‌بینی کند. از بین متغیرهای پیش‌بین برای شهر 
شیراز متوسط قیمت سالانه نفت سنگین و نرخ ارز 
به صورت معنی‌داری تغییرات مساحت شهر شیراز 
کند. پیش‌بینی  مطالعه  مورد  دوره  در  می‌تواند  را 
در صورت افزایش یک نمره انحراف به متغیرهای 
متوسط، قیمت نفت سنگین به ترتیب به اندازه 5/76 
و 0/402 درصد افزایش خواهد یافت. همچنین از 
بین متغیرهای پیش‌بین برای تغییرات مساحت شهر 
تبریز متغیرهای متوسط قیمت سالانه نفت سنگین و 
نرخ ارز به صورت معنی‌داری تغییرات مساحت شهر 
تبریز را می‌تواند پیش‌بینی کند. در صورت افزایش 
یک نمره انحراف به متغیرهای قیمت نفت سنگین و 

نرخ ارز، مساحت شهر تبریز به ترتیب به اندازه 5/5 
و 0/308 درصد تغییر خواهد یافت. طبق یافته‌های 
آزمون رگرسیون از مجموع مساحت دو کلان‌شهر، از 
بین متغیرهای پیش‌بینی‌کننده فقط نرخ بهره بانکی 
می‌تواند به صورت معنی‌داری تغییرات مساحت دو 
کلان‌شهر را برآورد کند؛ به طوری که انحراف یک 
واحد در نرخ بهره بانکی منجر به کاهش تغییرات 
در مساحت دو کلان‌شهر مورد مطالعه است. درواقع 
افزایش نرخ بهره بانکی می‌تواند مزیت سرمایه‌گذاری 
را در سایر بخش‌های اقتصادی مثل ساخت‌و‌ساز و 

مسکن از رونق بیندازد.

همان‌طور که جدول شماره 9 نیز نشان می‌دهد 
با توجه به ضریب تعدیل به‌دست‌آمده برای شهرهای 

جدول 7. یافته‌های مربوط به آزمون همبستگی پیرسون

متغیر مستقلمتغیر وابسته

متوسط قیمت مساحت
سالانه نفت سبک

متوسط قیمت سالانه 
نفت سنگین

ضریب 
جینی

نرخ بهره 
نرخ ارزنرخ تورمبانکی

کلان
‌شهرها

**0/799*0/582*0/493**0/639**0/494**0/944شیراز

**0/800*0/482*0/556**0/643-**0/931**0/927تبریز

جمع 
**0/663-*0/527-مساحت

شهرهای 
میانی

**0/720*0/519**0/705-**0/945**0/941اردبیل

**0/841*0/556*0/550*0/558-**0/877**0/868زنجان

جمع 
**0/765*0/538*0/464**0/675-**0/941**0/935مساحت

شهرهای 
کوچک

**0/775*0/510*0/487**0/619-**0/857**0/847بناب

**0/842*0/519*0/553*0/592-**0/924**0/920کازرون

جمع 
**0/790*0/515*0/500**0/620-**0/874**0/864مساحت

*0/611**0/737-**0/752**0/751جمع مساحت کل

* ضریب معنی‌داری در 0/01؛ ** ضریب معنی‌داری در 0/05.
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جدول 8. یافته‌های مربوط به آزمون رگرسیون خطی چند‌متغیره

آمارهBSEBetaTPمتغیرهای پیش‌بین

شیراز

۶۳۹۶۸۷۳۳/۵۵۴۱۱۲۵۳۲۵۲/۳۳۷۵/۶۸۴/00۱مقدار ثابت

AdjR2=0/965
R2=0/981
R=0/991

متوسط قیمت سالانه 
۲/۱۲۳/0۷۱-۵/۰۶۸-۴۱۵۴۶۳/۶۵۱۱۹۵۷۲۶/۱۲۶-نفت سبک

متوسط قیمت سالانه 
۴۷۶۶۱۵/۷۹۱۲۰۲۵۱۰/۱۹۸۵/۷۶۹۲/۳۵۴/0۵۱نفت سنگین

۱/۰۹۸/۳۰۸-۱۳۷/-۲۹۵۰۳۵۶۳/۸۸۲۶۸۶۳۲۹۹/۱۱۸-ضریب جینی

۹۸۱/۳۵۹/-0۸۹/-۹۳۰۷۶/۶۳۴۹۴۸۹۳/۶۴۹-نرخ بهره بانکی

۱/۴۱۹/۱۹۹-۱۲۵/-۴۳۸۹۸/۲۴۶۳۰۹۳۲/۳۴۶-نرخ تورم

۱۷۸/۳۵۷۶۵/۴۰۶/۴۰۲۲/۷۲۷/0۲۹نرخ ارز

تبریز

۸۶۵۱۵۰۳۲/۳۵۴۲۵۳۸۹۹۲۲/۴۲۹۳/۴۰۷/0۱۱مقدار ثابت

AdjR2=0/968
R2=0/983
R=0/991

متوسط قیمت سالانه 
۲/۰۲۳/0۸۳-۴/۶۶۴-۸۹۳۴۲۲/۹۴۱۴۴۱۶۰۳/۱۰۴-نفت سبک

متوسط قیمت سالانه 
۱۰۶۶۵۹۳/۲۴۳۴۵۶۹۰۹/۵۲۹۵/۵۲۵۲/۳۳۴/0۵۲نفت سنگین

۶۵۹/۵۳۱/-0۷۹/-۳۹۹۴۱۴۸۱/۶۷۱۶۰۶۰۹۷۷۳/۹۸۸-ضریب جینی

0۴۴/۹۶۶/-00۴/-۹۳۴۳/۶۰۶۲۱۴۱۰۱/۸۷۲-نرخ بهره بانکی

۳/۲۵۳/0۱۴-۲۷۶/-۲۲۷۰۳۱/۹۶۶۹۷۹۰/۴۷۸-نرخ تورم

۳۱۹/۴۴۵۱۴۷/۵۷۱/۳۰۸۲/۱۶۵/0۶۷نرخ ارز

کلان‌شهرها

۳۸۶۵۸۰۶۵۱/۶۹۱۱۳۳۱۰۱۸۹۳/۰۳۴۲/۹۰۴0/023مقدار ثابت

AdjR2=0/942
R2=0/887
R=0/791

متوسط قیمت سالانه 
0/674۰/۵۲۲-۳/۹۶-۱۵۵۹۴۹۲/۳۸۶۲۳۱۵۰۲۱/۲۱۸-نفت سبک

متوسط قیمت سالانه 
۱۶۰۴۳۲۹/۷۴۷۲۳۹۵۲۶۲/۲۶۹۴/۰۴۲0/670/۵۲۴نفت سنگین

۱/۵۹۲0/155-0/489-۵۰۵۹۸۵۴۵۳/۶۶۳۱۷۷۳۵۳۴۰/۷۴-ضریب جینی

۴/۰۹۱0/005-0/909-۴۵۹۱۲۳۶/۵۲۱۱۲۲۳۸۸/۷۹۶-نرخ بهره بانکی

۲۳۱۰۳۶/۴۸۲۳۶۵۸۶۳/۴۵۶0/1370/6310/548نرخ تورم

۴۳۱/۸۷۱۷۷۳/۶۱۶0/2030/5580/594نرخ ارز
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جدول 9. یافته‌های مربوط به آزمون رگرسیون شهرهای میانی

آمارهBSEBetaTPمتغیرهای پیش‌بین

اردبیل

۶۵۳۱۶۹۹۹/۱۸۷۲۹۱۷۴۶۳۸/۷۰۹ ۲/۲۳۹0/060مقدار ثابت

AdjR2=0/953
R2=0/975
R=0/987

متوسط قیمت سالانه 
۲/۳۵۸0/051-۶/۵۵۵-۱۱۹۶۲۶۸/۱۴۵۵۰۷۴۳۰/۱۰۶-نفت سبک

متوسط قیمت سالانه 
۱۳۶۶۲۴۹/۶۲۹۵۲۵۰۱۸/۱۶۳۷/۴۲۹۲/۶۰۲0/035نفت سنگین

۱/۰۷۴0/319-0/156-۷۴۷۷۴۷۴۵/۵۵۸۶۹۶۴۴۴۹۲/۳۴۹-ضریب جینی

۱/۶۳۸0/146-0/172-۴۰۲۸۶۶/۶۹۷۲۴۶۰۱۶/۶۹۳-نرخ بهره بانکی

۲/۷۸۳0/027-0/285-۲۲۳۱۹۸/۳۸۷۸۰۱۹۳/۷۰۶-نرخ تورم

۳۱۹/۴۲۹۱۶۹/۵۶۹0/323۱/۸۸۴0/102نرخ ارز

زنجان

۴۹۶۳۲۰۲۸/۸۴۴۱۲۴۵۷۷۷۵/۵۲۷ ۳/۹۸۴0/005مقدار ثابت

AdjR2=0/943
R2=0/969
R=0/984

متوسط قیمت سالانه 
۳/۳۵۹0/012-۱۰/۳۲۷-۷۲۷۷۲۳/۶۸۱۲۱۶۶۷۶/۲۱۷-نفت سبک

متوسط قیمت سالانه 
۷۵۸۰۹۶/۶۸۸۲۲۴۱۸۶/۴۴۱۱۰/۶۷۵۳/۳۸۲۰/۰۱۲نفت سنگین

۱/۷۶0/122-0/283-۵۲۳۴۴۱۱۵/۷۳۷۲۹۷۳۸۶۸۷/۱۱۸-ضریب جینی

0/7000/50-0/081-۷۳۵۷۴/۰۳۲۱۰۵۰۵۰/۸۵۵-نرخ بهره بانکی

0/04030/699-0/046-۱۳۸۱۴/۵۵۸۳۴۲۴۳/۲۷۶-نرخ تورم

۲۲۰/۸۴۵۷۲/۴۰۷0/579۳/۰۵0/019نرخ ارز

شهرهای میانی

۱۱۴۹۴۹۰۲۸/۰۳۱۲۹۵۱۵۹۵۵/۷۰۲ ۳/۸۹۴0/006مقدار ثابت

AdjR2=0/974
R2=0/986
R=0/993

۳/۷۴۸0/007-۷/۷۲۶-۱۹۲۳۹۹۱/۸۲۵۵۱۳۳۶۶/۵۸۱-قیمت نفت سبک

۲۱۲۴۳۴۶/۳۱۸۵۳۱۱۶۰/۴۰۲۸/۴۶۴۳/۹۹۹0/005 قیمت نفت سنگین

۱/۸۰۴0/114-0/194-۱۲۷۱۱۸۸۶۱/۲۹۵۷۰۴۵۹۲۷۰/۱۷۶-ضریب جینی

۱/۹۱۴0/097-0/149-۴۷۶۴۴۰/۷۲۹۲۴۸۸۹۴/۸۶۷-نرخ بهره بانکی

۲/۹۲۱۰/۰۲۲-۰/۲۲۲-۲۳۷۰۱۲/۹۴۵۸۱۱۳۱/۹۰۱-نرخ تورم

۵۴۰/۲۷۵۱۷۱/۵۵۳۰/۴۰۱۳/۱۴۹0/016نرخ ارز
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جدول 10. یافته‌های مربوط به آزمون رگرسیون خطی شهرهای کوچک

آمارهBSEBetaTPمتغیرهای پیش‌بین

کازرون

۹۸۱۹۴۲۰/۰۸۴۸۵۹۱۴۸/۳۷۶۱۱/۴۲۹0/000مقدار ثابت

AdjR2=0/967
R2=0/982
R=0/991

متوسط قیمت 
۱/۵۴۹0/165-۳/۶۲۸-۲۳۱۴۲/۱۱۵۱۴۹۴۳/۰۳۹-سالانه نفت سبک

متوسط قیمت 
۲۷۸۴۱/۲۰۷۱۵۴۶۰/۹۸۴/۳۳۱۱/۸۰۱0/115سالانه نفت سنگین

0/8050/447-0/099-۱۶۵۱۲۲۷/۴۹۷۲۰۵۰۹۲۳/۵۱۳-ضریب جینی

0/8850/405-0/078-۶۴۱۳/۲۶۹۷۲۴۴/۸۱۴-نرخ بهره بانکی

۲/۳۷۲0/049-0/205-۵۶۰۲/۰۶۶۲۳۶۱/۵۸۲-نرخ تورم

۱۶/۷۱۶۴/۹۹۴0/484۳/۳۴۷0/012نرخ ارز

بناب

۳۰۵۹۲۲۰۶/۱۸۵۵۴۰۵۴۸۲/۱۰۵۵/۶۵۹0/001مقدار ثابت

AdjR2=0/965
R2=0/981
R=0/991

متوسط قیمت 
۶/۰۶۱۰/۰۰۱-۱۴/۵۵۷-۵۶۹۸۲۴/۵۳۴۹۴۰۱۶/۷۳۸-سالانه نفت سبک

متوسط قیمت 
۵۸۴۷۷۰/۹۴۳۹۷۲۷۵/۴۵۶۱۴/۸۲۳۶/۰۱۱۰/۰۰۱سالانه نفت سنگین

۳/۵۸۴۰/۰۰۹-۰/۴۵-۴۶۲۴۱۳۴۸/۰۹۱۱۲۹۰۳۷۴۳/۵۸۶-ضریب جینی

۱/۹۹۵۰/۰۸۶-۰/۱۸۱-۹۰۹۱۹/۹۰۵۴۵۵۸۲/۰۱۵-نرخ بهره بانکی

۱/۳۷۱۰/۲۱۳-۰/۱۲۱-۲۰۳۶۳/۴۰۶۱۴۸۵۸/۳۰۴-نرخ تورم

۱۳۰/۷۵۶۳۱/۴۱۸۰/۶۱۷۴/۱۶۲۰/۰۰۴نرخ ارز

ک
شهرهای کوچ

۴۰۴۱۱۶۲۶/۲۶۹۵۵۶۱۹۱۲/۹۷۸۷/۲۶۶0/00۰مقدار ثابت

AdjR2=0/972
R2=0/985
R=0/992

متوسط قیمت 
۶/۱۳0/00۰-۱۳/۱۲۹-۵۹۲۹۶۶/۶۴۸۹۶۷۳۷/۵۱۶-سالانه نفت سبک

متوسط قیمت 
۶۱۲۶۱۲/۱۵۱۱۰۰۰۹۰/۵۴۱۳/۴۵۹۶/۱۲۱0/00۰سالانه نفت سنگین

۳/۶۰۷۰/۰۰۹-۰/۴۰۴-۴۷۸۹۲۵۷۵/۵۸۸۱۳۲۷۷۱۶۸/۹۰۳-ضریب جینی

۲/۰۷۵۰/۰۷۷-۰/۱۶۸-۹۷۳۳۳/۱۷۵۴۶۹۰۱/۱۲۷-نرخ بهره بانکی

۱/۶۹۸۰/۱۳۳-۰/۱۳۴-۲۵۹۶۵/۴۷۲۱۵۲۸۸/۲۹۳-نرخ تورم

۱۴۷/۴۷۱۳۲/۳۲۷۰/۶۰۳۴/۵۶۲۰/۰۰۳نرخ ارز
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شهر  دو  این  مساحت  مجموع  و  زنجان  و  اردبیل 
می‌توان گفت که مدل به ترتیب 95/3، 94/3 و 97/4 
درصد از تغییرات مساحت این شهرها را می‌تواند 
پیش‌بینی کند. از بین متغیرهای پیش‌بینی‌کننده 
برای شهر اردبیل متوسط قیمت سالانه نفت سنگین 
و نرخ تورم به صورت معنی‌داری می‌توانند میزان 
تغییرات مساحت این شهر را برآورد کنند. در مورد 
شهر زنجان نیز متغیرهای متوسط قیمت نفت سبک 
تغییرات  با  معنی‌داری  رابطه  ارز  نرخ  و  و سنگین 
به  مربوط  یافته‌های  بررسی  دارد.  شهر  مساحت 
نشان  شهر  دو  مجموع  مساحت  تغییرات  مجموع 
می‌دهد که متوسط قیمت نفت سبک و سنگین، نرخ 
بهره بانکی، نرخ تورم و نرخ ارز به صورت معنی‌داری 
تغییرات مجموع مساحت دو شهر را برآورد می‌کنند.

بر طبق یافته‌های جدول شماره 10 ضریب تعدیل 
به‌دست‌آمده از متغیرهای پیش‌بینی‌کننده در مدل 
می‌تواند به ترتیب تغییرات مساحت شهرهای کازرون 

شهر  دو  این  مساحت  مجموع  تغییرات  و  بناب  و 
را به ترتیب در حدود 96/7، 96/5 و 97/2 درصد 
پیش بینی کند. در مورد شهر کازرون نرخ تورم و 
نرخ ارز رابطه معنی‌داری را با متغیر وابسته نشان 
می‌دهند. ولی در مورد شهر بناب همه متغیرهای 
پیش‌بینی‌کننده به جز نرخ تورم و نرخ بهره بانکی 

رابطه معنی‌داری را با متغیر وابسته دارند.

 همان طوری که جدول نیز نشان می‌دهد همه 
معنی‌داری  صورت  به  پیش‌بینی‌کننده  متغیرهای 
می‌توانند تغییرات مساحت این دو شهر را پیش‌بینی 
رگرسیونی  تحلیل   11 شماره  جدول  کنند. 
صورت‌گرفته بین مجموع مساحت شهرهای مورد 

مطالعه با متغیرهای مستقل را نشان می‌دهد. 

می‌دهد  نشان  شماره  جدول  که  همان‌طور 
 0/849 تعدیل  ضریب  با  پیش‌بین  متغیرهای 
مساحت  تغییرات  برای  خوبی  برآورد‌گر  می‌توانند 
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مجموع مساحت شهرهای موردمطالعه

۵۴۱۹۴۱۳۰۵/۹۹۲۱۵۷۲۶۹۶۳۰/۴۰۳۳/۴۴۶۰/۰۱۱مقدار ثابت

AdjR2=0/849
R2=0/919
R=0/958

متوسط قیمت 
۱/۴۹۰/۱۸-۷/۴۴۴-۴۰۷۶۴۵۰/۸۶۲۷۳۵۳۶۷/۰۴۲-سالانه نفت سبک
متوسط قیمت 

۴۳۴۱۲۸۸/۲۱۶۲۸۳۰۱۷۷/۷۱۸۷/۸۶۶۱/۵۳۴۰/۱۶۹سالانه نفت سنگین

۱/۸۱۴۰/۱۱۳-۰/۴۷۳-۶۸۰۹۹۶۸۹۰/۵۴۳۳۷۵۴۲۷۵۶۵/۰۴۱-ضریب جینی

۳/۸۹۵۰/۰۰۶-۰/۷۳۵-۵۱۶۵۰۱۰/۴۲۴۱۳۲۶۱۸۴/۵۲۷-نرخ بهره بانکی

۰/۰۷۴۰/۹۴۳-۰/۰۱۴-۳۱۹۴۱/۹۳۵۴۳۲۲۹۴/۴۵۶-نرخ تورم

۱۱۱۹/۶۱۷۹۱۴/۰۸۴۰/۳۷۸۱/۲۲۵۰/۲۶نرخ ارز
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متغیرهای  بین  از  باشند.  مورد‌مطالعه  شهرهای 
نرخ  متغیر  مورد‌مطالعه  شهرهای  برای  پیش‌بین 
بهره بانکی ضریب بالایی از معنی‌داری را )0/006( 
برای  افراد  نشان می‌دهد. مطلوبیت سرمایه‌گذاری 
سرمایه‌گذاری در حوزه ساخت‌و‌ساز و ساختمان با 
نرخ بهره بانکی رابطه معنی‌داری دارد. در دوره‌های 
قالب  از  سرمایه  پس‌انداز  بالا،  بانکی  بهره  نرخ  با 
سرمایه‌های غیرمنقول مانند مسکن و مستغلات کم 
و سرمایه به شکل‌های منقول مثل سپرده‌گذاری در 

بانک درمی‌آید. 

4. بحث و نتیجه‌گیری

در کشورهایی که اقتصاد آن‌ها بر اقتصاد رانتی و 
نفت متکی است و دارای ساختار برنامه‌ریزی متمرکز 
هستند همواره درآمدهایی از سوی حکومت مرکزی 
به سمت شهرها روانه می‌شود که این سرمایه می‌تواند 
در بخش‌های مختلفی سرمایه‌گذاری شود که یکی 
فیزیکی  در ساختار  این بخش‌ها سرمایه‌گذاری  از 
شهرها مثل واحدهای مسکونی، بزرگراه و غیره است 
که هاروی3 از آن به عنوان چرخه‌ دوم تولید در اقتصاد 
شهری یاد می‌کند. بدیهی است که سرمایه‌گذاری در 
ساختار فیزیکی شهرها موجب توسعه بیش از پیش 
شهرها می‌شود. تحقیق حاضر برای پاسخ‌گویی به 
این سؤال که توسعه‌ فیزیکی شهرهای ایرانی تحت 
تأثیر کدام‌یک از متغیرهای اقتصادی صورت گرفته 
و چقدر تحت تأثیر درآمدهای نفتی بوده است رابطه‌ 
متغیرهای  و  ایرانی  فیزیکی شهرهای  توسعه  بین 
کلان اقتصادی را مورد بررسی قرار داد. مساحت و 
توسعه‌ فیزیکی سه دسته از شهرهای بزرگ )تبریز 
و شیراز(، میانی )اردبیل و زنجان( و کوچک )بناب و 
کازرون( متغیرهای وابسته تحقیق را تشکیل دادند و 

3. Harvey

متغیرهای اقتصادی که شامل متغیرهای درآمدهای 
نفتی )متوسط قیمت سالانه نفت سبک و سنگین(، 
به  خانوار شهری  درآمد  )نسبت  هزینه  متغیرهای 
روستایی، هزینه مسکن نسبت به هزینه کل خانوار 
روستایی، هزینه مسکن نسبت به هزینه کل خانوار 
شهری( و متغیرهای اقتصادی )نرخ تورم، نرخ بهره 
بانکی، نرخ ارز، ضریب جینی( متغیرهای مستقل 
تحلیل ضریب  طریق  از  دادند.  تشکیل  را  تحقیق 
از  هرکدام  همبستگی  میزان  پیرسون  همبستگی 
متغیرهای مستقل با توسعه‌ فیزیکی شهرها مورد 
از  این تحلیل حاکی  نتایج  بررسی قرار گرفت که 
آن بود که میان توسعه‌ فیزیکی شهرها و متغیرهای 
مربوط به هزینه، رابطه معنی‌داری وجود ندارد، اما 
فیزیکی  با توسعه‌  رابطه‌ معنی‌داری  سایر متغیرها 
ضریب  بالاترین  آن‌ها  میان  از  و  داشتند  شهرها 
همبستگی را قیمت سالانه نفت سبک و سنگین به 
خود اختصاص داده است؛ بنابراین می‌توان گفت که 
بخشی از درآمدهای نفتی در بخش ساخت‌و‌ساز و 
مسکن سرمایه‌گذاری شدند و توسعه فیزیکی شهرها 
را سرعت بخشیدند. نرخ بهره‌ بانکی، نرخ ارز و نرخ 
تورم هرکدام همبستگی مثبت و رابطه‌ معنی‌داری 
ضریب  اما  دارند،  شهرها  مساحت  افزایش  با  را 
جینی دارای همبستگی معکوس و منفی است که  
و  شکاف  کاهش  با  که  است  امر  این  نشان‌دهنده‌ 
فاصله‌ درآمدی میان اقشار مختلف، سرمایه‌گذاری 
در بخش ساخت‌و‌ساز مسکن افزایش می‌یابد. نتایج 
تحلیل رگرسیونی نیز نشان می‌دهد که در شهرهای 
بزرگ نرخ بهره بانکی و در شهرهای میانی قیمت 
ارز و  بانکی، نرخ  بهره  نفت سنگین و سبک، نرخ 
نرخ تورم و در شهرهای کوچک تمامی متغیرهای 
در  مساحت  تغییرات  می‌توانند  پیش‌بینی‌کننده 
شهرها را پیش‌بینی کنند. نرخ بهره بانکی به صورت 
مشترک در تمامی گروه‌های شهری به عنوان متغیر 
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پیش‌بین برای تغییرات مساحت شهر است؛ بنابراین 
هرچه نرخ بهره بانکی در بانک‌های کشور افزایش 
یابد، بدیهی است که میزان سرمایه‌گذاری در ساختار 
کاهش  مسکن  و  ساخت‌و‌ساز  مثل  شهر  فیزیکی 
تمایل دارند که سرمایه‌های  می‌یابد؛ چراکه مردم 
خود را در بانک‌ها سپرده‌گذاری کنند و بدون ریسک، 
سود خود را دریافت کنند؛ بنابراین افزایش یا کاهش 
عرصه‌  بر  اثرگذار  عوامل  از جمله  بانکی  بهره  نرخ 
توسعه‌ فیزیکی شهرها محسوب می‌شود. در بررسی 
و مقایسه نتیجه‌ پژوهش حاضر با سایر پژوهش‌هایی 
که در زمینه انباشت سرمایه و توسعه فیزیکی شهرها 
صورت گرفته می‌توان به‌خوبی مشاهده کرد که این 
با نتایج پژوهش‌های  از نکات  پژوهش در بسیاری 
دیگر هم‌راستاست و نتیجه‌ آن‌ها را تأیید می‌کند و 
در بعضی موارد یافته‌های جدیدی را ارائه می‌دهد که 
در سایر پژوهش‌ها به آن‌ها اشاره نشده است؛ برای 
مثال در پژوهشی که توسط کاوالکانتی4 تحت عنوان 
»برنده شدن در قرعه کشی نفت: تأثیر استخراج منابع 
نفتی بر رشد« به این نتیجه رسیده که اکتشافات 
نفتی موجب افزایش شهرنشینی می‌شود و از سوی 
فعالیت‌های  به  غیررسمی  خدمات  کارگران  دیگر 
بالاتر در خدمات رسمی نقل مکان می‌کنند و فاصله‌ 
طبقاتی کاهش می‌یابد. همان‌گونه که نتیجه‌ تحقیق 
حاضر نیز نشان داد افزایش درآمدهای نفتی از یکسو 
نه‌تنها موجب افزایش جمعیت شهرنشین شده، بلکه 
موجب کاهش ضریب جینی شده و فاصله و شکاف 
طبقاتی کاهش و ساخت‌و‌ساز شهری افزایش یافته 
است. افراخته در مقاله خود عواملی نظیر سوداگری 
مستغلات و کالایی‌سازی زمین و مسکن را از عوامل 
و  شهری  ساخت‌و‌ساز  به  افراد  شدن  جذب  اصلی 
توسعه‌ ناموزون شهر می‌داند که نتیجه نهایی تحقیق 

4. Cavalcanti

حاضر نیز این امر را تأیید می‌کند که وابستگی به 
درآمدهای نفتی و غیره فضای رانتی را ایجاد می‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌کند 
که باعث انباشت سرمایه در زمین شهری می‌شود و 
این امر موجب می‌شود که صاحبان سرمایه تمایل 
و  زمین، خرید  بخش  در  به سرمایه‌گذاری  زیادی 
صورت  در  که  باشند  داشته  مسکن  ساخت‌و‌ساز 
عدم هدایت صحیح موجب توسعه ناموزون شهرها 
می‌شود. اما آنچه پژوهش حاضر را از پژوهش‌های 
مشابه متمایز می‌کند این است که توسعه‌ فیزیکی 
شهرها را تنها از یک جنبه نظیر درآمدهای نفتی 
بررسی نکرده، بلکه تغییرات درآمدهای نفتی را در 
ارتباط با متغیرهای اقتصادی دیگری نظیر نرخ بهره 
شهرها  فیزیکی  توسعه  در  غیره  و  ارز  نرخ  بانکی، 
بررسی کرده که سبب شده دید جامع‌تری نسبت 

به موضوع مورد بحث ارائه کند.

4-1. دستاورد‌های سیاسی تحقیق برای ایران )در 
حوزه برنامه‌ریزی‌شهری(

همان‌گونه که بیان شد مقاله حاضر نظریه دولت 
این نتیجه رسیده  رانتیر را تأیید کرده است و به 
است که توسعه و گسترش شهرهای ایران حاصل 
شهرها  به  دولت  سوی  از  که  است  درآمدهایی 
وارد می‌شود و در بخش ساخت‌وساز شهر انباشت 
می‌شود؛ بنابراین بین ورود سرمایه به شهر و توسعه 
فیزیکی و گاه بی‌رویه شهرها ارتباط مستقیم وجود 
بررسی‌های صورت‌گرفته در یک  به  با توجه  دارد. 
دوره ‌13ساله‌، نکاتی که در ورود سرمایه به یک شهر 
در حوزه سیاست‌های شهری باید مورد توجه قرار 

گیرد شامل موارد زیر است:

1. از نظر جمعیت و نیروی انسانی شهر: انباشت 
سرمایه تأثیر مستقیمی در تنظیم جمعیت شهری 
دارد؛ یعنی تا زمانی که در شهر سرمایه و به تبع 
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آن خدمات، کار و غیره وجود داشته باشد، جمعیت 
شهری تمایلی به مهاجرت به شهرهای دیگر ندارد و 
گاه شهر مهاجرپذیر نیز هست، ولی وقتی سرمایه‌ای 
مهاجرفرست  به‌تدریج  شهر  باشد،  نداشته  وجود 
می‌شود؛ بنابراین سرمایه وارد‌شده به شهرها باید در 
بخشی سرمایه‌گذاری شود که مولد باشد تا بتواند 

موجب تنظیم و تعادل جمعیت شهری شود.

2. در شهرهای موردمطالعه بین تغییرات نرخ ارز 
که نشانگر تغییر ارزش و قدرت پول ملی است با 
تغییر مساحت تک‌تک شهرها همبستگی مثبت و 
معنی‌دار وجود دارد. درحقیقت کاهش ارزش پول 
ملی، افراد را ترغیب به پس‌انداز سرمایه به صورت 
می‌کند؛  مسکن  و  زمین  مثل  غیرمنقول  اموال 
بنابراین یکی از اهداف دولت‌ها باید تثبیت ارزش 

پولی ملی در بازه زمانی بلند‌مدت باشد.

کشور  بانک‌های  در  بانکی  بهره  نرخ  هرچه   .3
افزایش یابد، بدیهی است که میزان سرمایه‌گذاری 
در ساختار فیزیکی شهر مثل ساخت‌و‌ساز و مسکن 
که  دارند  تمایل  مردم  چراکه  می‌یابد؛  کاهش 
سرمایه‌های خود را در بانک‌ها سپرده‌گذاری کنند 
و بدون ریسک سود خود را دریافت کنند؛ بنابراین 
بانکی از جمله عوامل  افزایش یا کاهش نرخ بهره 
فیزیکی شهرها محسوب  توسعه‌  بر عرصه‌  اثرگذار 
بانکی  بهره  نرخ  با کاهش  بنابراین دولت  می‌شود؛ 
و  داده  کاهش  را  گردش  در  پول  حجم  می‌تواند 
فعالیت‌های  در  را  خصوصی  بخش  سرمایه‌گذاری 

مختلف تولیدی و اقتصادی به ارمغان بیاورد. 

4. طبق یافته‌ها ضریب جینی همبستگی معکوس 
و منفی با توسعه فیزیکی شهرها دارد که نشان‌دهنده‌ 
این امر است که با کاهش شکاف و فاصله‌ درآمدی 
بخش  در  سرمایه‌گذاری  مختلف،  اقشار  میان 

ساخت‌وساز مسکن افزایش می‌یابد؛ بنایراین از جمله 
اولویت‌های دولت بایدکاهش شکاف درآمدی در بین 

اقشار مختلف جامعه باشد.

ورود  شهروندان:  برای  پایدار  اشتغال  ایجاد   .5
اشتغال  ایجاد  موجب  خود‌به‌خود  شهر  به  سرمایه 
این  که  بخشی  در  سرمایه  انباشت  پس  می‌شود 
اشتغال تداوم پیدا کند و پایدار باشد امری بسیار 
مهم است، نتایج پژوهش نیز بیان می‌کند که بخش 
قابل توجهی از سرمایه وارد‌شده به شهرها در بخش 
انباشت  مسکن  بخش  به‌ویژه  ساخت‌و‌ساز شهری، 
شده است که تعداد کثیری از شغل‌ها به آن وابسته 
است، بدیهی است که راه‌سازی، نوسازی‌های شهری، 
تأمین مسکن برای جمعیت شهری و غیره از الزامات 
مدیریت شهری است، اما ایرادی که سرمایه‌گذاری 
است  این  دارد،  ساخت‌و‌ساز شهری  بخش‌های  در 
برای یک  و آن هم فقط  زیاد  انباشت سرمایه  که 
دوره کوتاه‌مدت در بخش ساخت‌وساز شهری باعث 
می‌شود که بعد از اتمام سرمایه و ساخت‌و ساز‌ها، 
بیکار ‌شوند؛  نیز  آن‌ها  با  مرتبط  مشاغل  صاحبان 
وارد‌شده  سرمایه  از  بخشی  است  بهتر  بنابراین 
نظیر  تولیدی  فعالیت‌های  قسمت  در  شهر،  به 
کوچک،  تولیدی  واحدهای  و  کارگاه‌ها  کارخانه‌ها، 
بخش کشاورزی و باغات اطراف شهر، گردشگری و 
غیره انباشت شود تا نه‌تنها شهر را از نظر تولید کالاها 
و مایحتاج ضروری خود، قدری خودکفا کند بلکه 

برای شهروندان نیز بتواند اشتغال پایدار ایجاد کند.

6. انباشت سرمایه در بخش مسکن: تأمین مسکن 
جمعیت شهری امری است که باید به صورت مداوم 
و در یک دوره بلند‌مدت پیگیری و برنامه‌ریزی شود؛ 
چراکه اگر به صورت فشرده و در یک دوره کوتاه‌مدت 
در  را  سرمایه‌گذاری‌ها  از  عظیمی  بخش  بخواهیم 
بخش مسکن شهری داشته باشیم، باعث می‌شود 
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دوره  یک  برای  سرمایه‌گذاری‌ها  اتمام  از  بعد  که 
و  باشد  ثبات  دارای  مسکن  قیمت  کوتاه‌مدت 
شهروندان توانایی تأمین مسکن را داشته باشند، اما 
بعد از آن چون دیگر در این بخش سرمایه‌گذاری 
صورت نمی‌گیرد، بخش مسکن شهری دچار رکود 
می‌شود که این امر خود موجب گرانی زمین، مسکن 
و مصالح ساختمانی نیز می‌شود که در این بین وجود 
بهره‌های بانکی زیاد و نیز نوسانات قیمت ارز و طلا 
عدم سرمایه‌گذاری در بخش مسکن و رکود و گرانی  
در این بخش را تشدید می‌کند؛ بنابراین بهتر است 
برنامه‌های تأمین مسکن به صورت بلندمدت و مداوم 

و هماهنگ با سیاست‌های پولی و بانکی باشد.

7. انباشت سرمایه و توسعه ناموزون شهر: وقتی 
بخش قابل توجهی از سرمایه وارد‌شده به شهر وارد 
بخش مسکن شهری شود، بدیهی است که تأمین 
مسکن اقشار کم‌درآمد شهری در اولویت قرار دارد 
و چون بخش قابل‌توجهی از قیمت تمام‌شده مسکن 
را قیمت زمین به خود اختصاص می‌دهد و چون 
به  نسبت  بیشتری  قیمت  شهر  داخل  زمین‌های 
زمین‌های اطراف دارند؛ بنابراین ترجیح داده می‌شود 
در  کم‌درآمد  اقشار  مسکن  ایجاد  پروژه‌های  که 
بخش‌های اطراف شهر یا شهرهای کوچک یا جدید 
پیرامون شهر مورد‌نظر اجرا شود که این امر موجب 
توسعه فیزیکی ناموزون شهرها می‌شود؛ در حالی که 
اگر در قالب یک برنامه بلندمدت برنامه تأمین مسکن 
را به صورت توسعه میان‌افزا در بافت‌های فرسوده و 
قدیمی شهر اجرا کنیم، نه‌تنها باعث نوسازی شهری 

می‌شود، بلکه توسعه شهر هم کنترل می‌شود. 
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