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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 سرمایه ای است که در شهر ایجادشده یا به آن وارد می شود، اما مسئله  مهم این است 
که این سرمایه در کجا انباشت می شود؛ چراکه انباشت سرمایه موتور محرکه  توسعه است. در کشور ما وجود 
حاکمیت، برنامه ریزی متمرکز، تغییر در سبک زندگی، تبدیل جامعه به جامعه ای مصرفی و وابستگی به 
درآمدهای نفتی، فضایی رانتی را ایجاد می                              کند که باعث انباشت سرمایه در زمین شهری می شود. هدف 
پژوهش حاضر بررسی رابطه  میان متغیرهای کلان اقتصادی و توسعه فیزیکی شهرهاست. این پژوهش از 
نوع تحقیقات همبستگی بود و برای جمع آوری داده ها از روش اسنادی و آمارنامه ها و تصاویر ماهواره ای 
استفاده  شد. دوره زمانی تحقیق از سال 1380 تا 1393 و تجزیه  و تحلیل داده   ها با روش آزمون همبستگی 
پیرسون و رگرسیون خطی چند متغیره 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 می دهد بین توسعه فیزیکی شهرها با متغیرهای مربوط 

به درآمد های نفتی و متغیرهای کلان اقتصادی رابطه معنی داری وجود دارد. 

کليدواژه ها: 
انباشت سرمایه، 
متغیرهای کلان 
اقتصادی، توسعه 
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مقدمه 

از سال 1335 به بعد شهرنشیني در ایران رشد 
و افزایش سریع داشته است؛ به  طوری که جمعیت 
شهري کشور از 31/7 درصد در سال 1335 به 71/4 
درصد طی سال 1390 رسیده و در طی همین دوره 
تعداد شهرهاي کشور نیز از دویست شهر به 1331 
)تیموری،  است  افزایش یافته  شهر در سال 1390 
1394(. از طرف دیگر طی دهه های اخیر درآمدهای 
نفتی نقش و تأثیر گسترده ای را در اقتصاد کشور 
بخش های  رکود  و  رونق  در  را  آن  اثرات  و  داشته 
)مرادی،  بود  شاهد  می توان  اقتصادی  مختلف 
محرکه  موتور  گاز  و  نفت  بخش  درواقع   .)1389
فعالیت های 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 
بخش های اقتصادی پیوند خورده است؛ به  طوری که 
تولید ناخالص داخلی کشور نیز تحت تأثیر میزان 
درآمدهای نفتی است )راعی دهقی، 1386(. با نگاه 
به سهم خالص دولت از تولید ناخالص داخلی کشور 
در سال 1395 که برابر با 67/4 درصد است، می توان 
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  سرمایه داری  نظام  حفظ  به  منظور  تولید 
و  نتیجه  معمولاً  ساخته شده  فضاهای  و  می گیرد 
است  حالی  در  این  است.  سرمایه  دوم  چرخه  اثر 
که در جوامع غیرتولید محور فرایند چرخه انباشت 
سرمایه می تواند رفتارهای متفاوتی را از خود نشان 
بدهد. انباشت سرمایه در بستر تاریخی و جغرافیایی 
مختلف، فرم های خاص مکانی  ـ فضایی از اقتصاد 
را به منصه ظهور می رساند )مارکس، 637:1388؛ 

به نقل از افراخته، و حجی پور، 1393(. فرایندهای 
خالق این فرم ها تحت تأثیر شرایط زمانی و مکانی 
است؛  طوری  که فرم های ایجادشده تحت تأثیر یک 
فرایند بخصوص در زمان گذشته، عینیت خود را در 
چشم انداز جغرافیایی زمان حال نیز حفظ می کنند. 
نظیر  مختلفی  اشکال  به  می تواند  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 می آورد. در جامعه  ایران طی 
سده اخیر به دنبال حاکمیت و برنامه ریزی متمرکز و 
تغییر در سبک زندگی و تبدیل جامعه به جامعه ای 
مصرفی و وابستگی بیشتر دولت به درآمدهای نفتی، 
در  که  شکل گرفته  خاصی  اقتصادی  ساختارهای 
فضای تولیدشده توسط این ساختار، سرمایه و درآمد 
حاصله در جامعه جایگاه خود را در پس انداز زمین و 
توسعه ساخت وسازهای شهری مستحکم کرده است 
)کاتوزیان، 1384(. دلایل متعددی ا ز جمله شیوع 
نرخ  رفتن  بالا  دولت،  توسط  جدید  سرمایه داری 
کل رشد جمعیت کشور، بالا رفتن امید به زندگی 
و مهاجرت های روستا ـ شهری متعاقب رخدادهای 
پیش گفته را عمده عوامل شتاب دهنده رشد فیزیکی 

شهرها در ایران برشمرده اند. 

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. بدین منظور مقاله قصد دارد 
این متغیرها را بر توسعه فیزیکی شهرهای شیراز، 
تبریز، اردبیل، زنجان، کازرون و بناب طی سال های 
1380 تا 1393 مورد ارزیابی قرار دهد. علت انتخاب 
شهرهای ذکر شده به عنوان محدوده مورد مطالعه 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 
ذکر شده موقعیت جمعیتی، جغرافیایی و اقتصادی 
متفاوتی دارند، این امکان را به ما می دهند 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 سؤال هاست: 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 داشته اند؟

1. ادبيات موضوع 

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

کالبدی شهرها صورت گرفته است می پردازیم. 

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

  1. Cavalcanti, Da Mata & Toscani

ارزش  فعالیت های  به  کم  وری  بهره  با  غیررسمی 
افزوده بالاتر در خدمات رسمی نقل مکان می کنند. 
نتایج نشان می دهد که تقاضای محلی بیشتر برای 
خدمات غیرمعاملاتی است که توسط کارگران نفت 
هدایت می شوند. این تحقیق اثرات استخراج منابع 
طبیعی را بر توسعه اقتصاد محلی در کشورهای در 
حال توسعه با استفاده از یک استراتژی شناسایی 
نیمه تجربی بررسی کرده و اثر رشد مثبت اکتشافات 
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، 
شرکت های  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 سرمایه گذاری از GDP واقعی و ارزش واقعی 
تولید سرانه منابع طبیعی وجود دارد. سپس اثرات 
بر  طبیعی  منابع  فراوانی  کوتاه مدت  و  بلندمدت 
تولید داخلی را مورد بررسی قرار داده اند. نتایج این 
مطالعه با توجه به اثرات کوتاه مدت و بلندمدت منابع 
نفتی، نشان می دهد منابع نفتی درواقع یک موهبت 
به شمار می روند نه مصیبت. فرزانگان )2011( در 
نفتی  شوک  پویای  اثرات  بررسی  به  خود  مطالعه 
ناشی از تحریم های بین المللی اخیر علیه ایران بر 
بخش های مختلف مخارج دولت از سال 1959 تا 
2007 با استفاده از تکنیک آنالیز تجزیه واریانس و 
تابع واکنش تکانه پرداخته است. فشارهای بین المللی 

2. Cavalcanti, Mohaddes & Raissi
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اخیر از طریق اعمال تحریم های اقتصادی، درصدد 
محدود کردن سرمایه گذاری در بخش انرژی ایران 
و صادرات نفت خام است. نتایج این مطالعه نشان 
می دهد که مخارج نظامی و امنیتی دولت به طور 
معنی داری در مقابل شوک در آمدهای نفتی واکنش 
نشان می دهد. در حالی  که مخارج اجتماعی واکنش 

چندانی به چنین شوک هایی نشان نمی دهد.

و  زیاری  مجتبی زاده خانقاهی،  امیری بشلی، 
نوری کرمانی )1398( در مقاله ای با عنوان »متغیرهای 
شهر  فیزیکی  توسعه  سیاست گذاری  در  اثرگذار 
ساری« به بررسی ارتباط بین الگوی تصمیم گیری 
و سیاست های زمین شهری با توسعه فیزیکی شهر 
ساری و نقش بازیگران عرصه زمین شهری می پردازد  
نبود  که  است  این  از  حاکی  پژوهش  یافته های  و 
چشم انداز مشخص و به تبع آن سیاست ها و نهادهای 
ناهماهنگ، تصمیم گیری متمرکز و غیرمشارکتی و 
از  لازم  نهادی  ظرفیت  بدون  زیاد  تصدی گری 
مهم ترین دلایل ناکارآمدی سیاست گذاری مدیریت 
زمین شهری بوده است. افراخته )1394( در مقاله ای 
با عنوان »انباشت سرمایه و تشدید مخاطرات شهر ـ 
منطقه تهران« هدف اصلي اش درک روندهاي قانون 
مدیریت  از  بخش  آن  بر  اثرش  و  سرمایه  انباشت 
بروز  زمینه  که  است  تهران  منطقه  ـ  شهر  فضاي 
و تشدید مخاطرات محیطي را فراهم آورده است. 
تهران  ناحیه  ـ  را شهر  تحقیق  مورد مطالعه  ناحیه 
با  به عنوان یک ساختار تحلیلي تشکیل مي دهد. 
بررسی موضوع  به  از روش تحلیل عاملی  استفاده 
عامل  نشان می دهد چهار  نتیجه  و  پرداخته شده 
مرتبط به هم شامل »کارکرد سوداگري مستغلات«، 
»کالایي سازي زمین و مسکن«، »مدیریت و نظارت 
بر فضاي شهر ـ منطقه« و »نظارت و کنترل منابع 
طبیعي« سبب شده که اقتصاد مولد تضعیف شود و 

ساخت و ساز شهري و پیراشهري به حرفه اي سود آور 
و جذاب تبدیل شود؛ در نتیجه سازندگان ساختمان 
کالایي شدن  از  استفاده  با  سود،  در جست وجوي 
به  نظارتي،  قوانین  نفوذ پذیري  و  مسکن  و  زمین 
روش های شبه قانوني هر نوع کاربري اعم از پارک، 
فضاي سبز، منابع طبیعي، مسیل و کوه را به فضاي 
ساخت و ساز تبدیل کرده و فضا براي بروز و تشدید 
مخاطرات محیطي آماده شده است. واحدیان بیکی 
و پرنون )1391( در مقاله ای با عنوان »اثر توسعه 
فیزیکی شهر تهران بر تغییرات کاربری اراضی آن 
با هدف شناخت  را  طی سال های 1388-1355« 
روند توسعه شهر تهران بررسی کرده و به اثر توسعه 
فیزیکی تهران بر تغییرات کاربری اراضی پرداخته اند 
و به این نتیجه رسیده اند که طی سال های 1352 تا 
1388، 43/98 درصد به کاربری شهری افزوده شده 
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 مقاله ای با 
عنوان »تأثیر مدرنیسم بر تحولات کالبدی شهرهای 
ایرانی ـ اسلامی؛ نمونه تبریز« تأثیر مدرنیسم را بر 
این تحولات مورد بررسی قرار داده اند 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  مقاله ای  در   )1382( برادران شرکا 
نفتی و نرخ پس انداز در کشورهای اوپک« از زاویه 
اقتصاد سیاسی، مسئله وفور منابع طبیعی و بلای 
منابع در کشورهای اوپک را مورد بررسی قرار داده اند 
و یکی از دلایل رشدنیافتگی این کشورها را تبیین 

ايرج تيموری و همکاران. تغييرات متغيرهای کلان اقتصادی و واکنش فيزيکی شهرهای بزرگ، ميانه،کوچک 



زمستان 1399. دوره 10. شماره 37

249

)نهادهای(  زیرساخت های  غیبت  آنان  کرده اند. 
و  نفع قدرتمند  قانونی و حضور گروه  های صاحب 
رانت جویی ها 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 آن ها را  
با توجه به تغییرات کاربری اراضی، تغییر در سبک 
زندگی و یا تغییر در قوانین شهرسازی مورد بررسی 
قرار داده اند 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 می پردازیم.

2. روش شناسی پژوهش 

پژوهش از نوع تحقیق های همبستگی است که 
و  آمارنامه ها  از  اسنادی  به  صورت  داده ها  آن  در 
گزارش های مربوط به بانک مرکزی جمع آوری شده  
آزمون  و  چند متغیره  خطی  رگرسیون  روش  با  و 
قرار  تحلیل  و  تجزیه   مورد  پیرسون  همبستگی 
مساحت  تحقیق،  وابسته  متغیرهای  است.  گرفته 
اراضی ساخت وساز شده شهرها در هر یک از سال های 
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 مصرف کننده است( 
و ضریب جینی است. در تحلیل رگرسیون، هدف، 
پیش بینی تغییرات متغیر وابسته با توجه به تغییرات 
رگرسیون  از  استفاده  با  است.  مستقل  متغیرهای 
چند متغیره محقق می تواند رابطه خطی موجود بین 
مجموعه ای از متغیرهای مستقل با یک متغیر وابسته 
را به شیوه ای 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 نشان دهنده 
آهنگ تغییر متغیر وابسته نسبت به متغیر مستقل 
است. از طریق این رابطه می توان 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 آن ها بدون هرگونه 
پیش فرض و کاملًا تصادفی بوده است. جدول شماره 
1 جمعیت شهرهای موردمطالعه را طی سال های 

سرشماری های مختلف نشان می دهد. 

3. يافته های پژوهش

برای درک بهتر موضوعات ابتدا تعریف مختصری 
ارائه می شود  به کاررفته در تحقیق  از شاخص های 

)جدول شماره 2(.

شامل  گروه  سه  در  تحقیق  مستقل  متغیرهای 
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و  اقتصادی  کلان  متغیرهای  نفتی،  درآمدهای 
متغیرهای مربوط به هزینه ها دسته بندی  شده اند و 
متغیرهای وابسته  تحقیق هم شامل مساحت شهرها 

در سه رده  شهرهای کوچک، میانی و بزرگ است.

3-1. متغيرهای مستقل

از  یکی   :)3 شماره  )جدول  نفتی  درآمدهای 
شاخص های  موردبررسی،  شاخص های  مهم ترین 
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

جمعيت 1395جمعيت1390جمعيت 1385نام شهر

137745014606551565572شیراز

137893514949881558693تبريز

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 شاخص های مربوط 
به درآمدهای نفتی را نشان می دهد. روند تغییرات 
شاخص های مربوط به درآمدهای نفتی در جدول 

شماره 3 نشان داده  شده است.

 :)4 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 9 درصد 
در سال 1395 و بیشترین میزان آن برابر با 34/7 
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 سال های مختلف به  صورت متفاوت 
کاهش  و  افزایش  موردبررسی  دوره  طی  و  بوده 
چشمگیری را تجربه کرده است؛ به طوری  که در 
سال های 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 مهم ترین شاخص های 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 شاخص های به کاررفته در تحقیق

تعریفشاخص 

متوسط قیمت سالانه نفت سبک و سنگینقیمت نفت

میزان افزايش يک سرمايه در طی بازه زمانی که درصد آن به  صورت سالانه توسط بانک نرخ بهره بانکی
می شود. 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 می آيد ) به  صورت سالانه محاسبه  شده است(.

ارزش پول ايران برحسب دلار آمريکا که به صورت سالانه محاسبه  شده است.نرخ ارز 

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

هزينه مسکن نسبت به هزينه کل خانوار 
روستايی

از تقسیم هزينه مسکن به هزينه کل خانوار روستايی به دست می آيد و از آمار و داده های 
است. استفاده  شده  سرشماری 

هزينه مسکن نسبت به هزينه کل خانوار 
شهری

داده های  و  آمار  از  و  می آيد  به دست  خانوار شهری  هزينه کل  به  هزينه مسکن  تقسیم  از 
است. استفاده  شده  سرشماری 

از تقسیم درآمد سالانه خانوار شهری به درآمد سالانه خانوار روستايی به  دست  آمده است و از نسبت درآمد خانوار شهری به روستايی
داده های موجود در سالنامه های آماری استفاده شده است.

ايرج تيموری و همکاران. تغييرات متغيرهای کلان اقتصادی و واکنش فيزيکی شهرهای بزرگ، ميانه،کوچک 



زمستان 1399. دوره 10. شماره 37

253

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  هزینه ها  به  مربوط  متغیرهای  است. 
متعادلی را در طی دوره موردبررسی تجربه کرده اند، 
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 6 ارائه  شده 

است.

از آنجایی که متغیرهای مربوط به هزینه، رابطه 
معنی داری را در آزمون همبستگی پیرسون نشان 
جدول  از  نمایش  سهولت  برای  آن ها  نتایج  نداد، 
شماره 7 حذف  شده است. همان طور که جدول نشان 
می دهد بالاترین ضریب همبستگی به دست آمده در 
متوسط  متغیرهای  برای   0/05 معنی داری  سطح 
ضرایب  با  سفید  و  سنگین  نفت  سالانه  قیمت 

جدول3. وضعیت قیمت نفت طی سال های موردمطالعه

متوسط قيمت سالانه نفت سنگينمتوسط قيمت سالانه نفت سبک سال

138022/921/67

138123/5223/09

138226/8926/34

138334/633/06

138450/6647/99

138561/0759/27

138669/367/06

138794/6691/49

138861/2560/62

138978/1876/74

1390108/29106/11

1391109/79109/06

1392107/19105/73

139397/396/1
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ضریب  بالاترین  و   0/941 و   0/949 پیرسون 
همبستگی به دست آمده در سطح معنی داری 0/01 
برای متغیر نرخ تورم با ضریب پیرسون 0/611 بوده 
است. همچنین ضریب همبستگی به دست آمده برای 
نرخ بهره بانکی با افزایش مساحت هر دو کلان شهر 
رابطه معکوس و با تک تک کلان شهرها رابطه مثبت 
و مستقیم دارد. در سایر شهرها نیز این رابطه مثبت 
و مستقیم است. نرخ بهره بانکی با تغییرات مساحت 
از  معنی داری  رابطه  موردمطالعه  شهرهای  کل 
خود نشان نداد. طبق جدول شماره 7 همبستگی 
منفی  نوع  از  جینی  ضریب  برای  به دست آمده 

)معکوس ( و معنی دار 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 تک تک شهرها همبستگی 
کاهش  درحقیقت  دارد.  وجود  معنی دار  و  مثبت 
ارزش پول ملی افراد را ترغیب به پس انداز سرمایه به 
صورت اموال غیرمنقول مثل زمین و مسکن می کند.

همان طور که جدول شماره 7 نشان می دهد ضریب 
همبستگی پیرسون برای متغیرهای متوسط قیمت 
سالانه نفت سبک و سنگین، ضریب جینی و نرخ 

جدول4. وضعیت شاخص های اقتصادی در طی دوره موردمطالعه

ضريب جينینرخ ارزنرخ تورمنرخ بهره بانکیسال

13801311/41761/480/3985

13811315/87980/440/4191

13821315/68304/510/4156

13831315/28742/80/3996

13841310/49048/130/4023

138511/511/99221/470/4004

138611/518/49308/160/4045

13871525/49593/310/3859

138814/510/812293/590/3939

13891412/410363/190/3813

13901321/510992/470/375

139113/530/512293/590/3834

139213/534/721311/270/3952

13932215/626581/590/3999
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تورم به ترتیب با ضرایب همبستگی 0/751، 0/752، 
0/737- و 0/611 در سطح 0/05 معنی دار است. 
برای کلان شهرهای موردمطالعه ضریب همبستگی 
برای متغیرهای ضریب جینی و نرخ بهره بانکی با 
ضرایب 0/663 - و 0/527- در سطح 0/05 معنی دار 
تبریز و  برای شهرهای  به دست آمده  است. ضرایب 
شیراز با هم متفاوت است. این در حالی است که 
تغییرات  با  پژوهش  در  به کار رفته  متغیرها  همه 
مساحت در این دو کلان شهر، رابطه معنی داری را به 
شرح جدول شماره 7 نشان داده اند. 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 معنی دار 
به دست آمده  برای شهرهای کوچک ضرایب  است. 
برای متغیرها معنی دار است. این وضعیت در سطح 
متغیرها  همه  برای  موردمطالعه  کوچک  شهرهای 
معنی دار است. ضریب همبستگی متغیرهای متوسط 

جدول 5. تغییرات شاخص های مربوط به هزینه ها در طی دوره موردمطالعه

هزينه مسکن نسبت به هزينه سال
کل خانوار روستايی

هزينه مسکن نسبت به هزينه 
نسبت درآمد خانوار شهریکل خانوار شهری

13800/1720/3191/7

13810/1620/3221/74

13820/1640/3171/63

13830/1540/2911/7

13840/1510/2791/56

13850/1510/2951/67

13860/1660/2611/66

13870/1660/3321/82

13880/1620/3121/79

13890/1620/2571/79

13900/1830/3341/63

13910/1620/3360/61

13920/1570/3321/69

13930/1710/3341/74
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برای همه شهرهای  و سنگین  نفت سبک  قیمت 
از  یکی  است.  معنی دار  شیراز  به  جز  موردمطالعه 
دلایل این امر پایین بودن دامنه تغییرات مساحت 
شهر شیراز طی دوره موردمطالعه است. یافته های 
جدول شماره 7 نشان می دهد 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 جست وجو  تورم  ماهیت 

بی حد تورم خود منجر به رکود تورمی می شود.

همان طور که جدول شماره 8 نیز نشان می دهد 
کلان شهرهای  برای  به دست آمده  تعیین  ضریب 
با 0/981  برابر  برای شیراز  ترتیب  به  مورد مطالعه 
و 0/983 و جمع مساحت هر دو کلان شهر برابر با 
0/887 است که نشان دهنده میزان وابستگی متغیر 
وابسته پژوهش به متغیرهای پیش بینی کننده است. 
ضریب تعیین تعدیل شده نیز گویای همین واقعیت 
مدل  کلی  طور  به  گفت  می توان  درواقع  است. 
می تواند برای شهر شیراز و تبریز به ترتیب 96/5 

جدول6. مساحت شهرهای موردمطالعه برحسب مترمربع در طی سال های 1380 تا  1393)هکتار(

مساحت شهرسال
شيراز

مساحت شهر 
تبريز

مساحت شهر 
زنجان

مساحت شهر 
اردبيل

مساحت شهر 
کازرون

مساحت شهر 
بناب

138051831350717057002857770029888100907740010654650

138151947100720456002858580030298480917730010774350

138252417350724392002866950033003900921285011172700

138353464950735867002876805033092100929250011215800

138453938800773869502969100035228700936180011314850

138554558000775642502982150037505250939015011439450

138655801350801202502983905039285900940185011481700

138755862550808096503005505040334050945855011531700

138856489850824260503172410042444450948240013087350

138956776500845946003197160044155350955755013089350

139057827700855877503282345045016700958365013527450

139158909050863968503379095045563400967725013864200

139259136300869679003469455045767500968175013967550

139359585500907155003484530045924300979470013969850
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و 96/8 درصد از تغییرات مساحت این دو شهر را 
پیش بینی کند. از بین متغیرهای پیش بین برای شهر 
شیراز متوسط قیمت سالانه نفت سنگین و نرخ ارز 
به صورت معنی داری تغییرات مساحت شهر شیراز 
کند. پیش بینی  مطالعه  مورد  دوره  در  می تواند  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 پیش بین برای تغییرات مساحت شهر 
تبریز متغیرهای متوسط قیمت سالانه نفت سنگین و 
نرخ ارز به صورت معنی داری تغییرات مساحت شهر 
تبریز را می تواند پیش بینی 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 یافته های 
آزمون رگرسیون از مجموع مساحت دو کلان شهر، از 
بین متغیرهای پیش بینی کننده فقط نرخ بهره بانکی 
می تواند به صورت معنی داری تغییرات مساحت دو 
کلان شهر را برآورد کند؛ به طوری که انحراف یک 
واحد در نرخ بهره بانکی منجر به کاهش تغییرات 
در مساحت دو کلان شهر مورد مطالعه است. درواقع 
افزایش نرخ بهره بانکی می تواند مزیت سرمایه گذاری 
را در سایر بخش های اقتصادی مثل ساخت و ساز و 

مسکن از رونق بیندازد.

همان طور که جدول شماره 9 نیز نشان می دهد 
با توجه به ضریب تعدیل به دست آمده برای شهرهای 

جدول 7. یافته های مربوط به آزمون همبستگی پیرسون

متغير مستقلمتغير وابسته

متوسط قيمت مساحت
سالانه نفت سبک

متوسط قيمت سالانه 
نفت سنگين

ضريب 
جينی

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**0/927تبريز

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 معنی داری در 0/01؛ ** ضریب معنی داری در 0/05.
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جدول 8. یافته های مربوط به آزمون رگرسیون خطی چند متغیره

آمارهBSEBetaTPمتغيرهای پيش بين

شیراز

63968733/55411253252/3375/684/001مقدار ثابت

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

متوسط قیمت سالانه 
2/123/071-5/068-415463/651195726/126-نفت سبک

متوسط قیمت سالانه 
476615/791202510/1985/7692/354/051نفت سنگین

1/098/308-137/-29503563/8826863299/118-ضريب جینی

981/359/-089/-93076/63494893/649-نرخ بهره بانکی

1/419/199-125/-43898/24630932/346-نرخ تورم

178/35765/406/4022/727/029نرخ ارز

تبريز

86515032/35425389922/4293/407/011مقدار ثابت

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

متوسط قیمت سالانه 
2/023/083-4/664-893422/941441603/104-نفت سبک

متوسط قیمت سالانه 
1066593/243456909/5295/5252/334/052نفت سنگین

659/531/-079/-39941481/67160609773/988-ضريب جینی

044/966/-004/-9343/606214101/872-نرخ بهره بانکی

3/253/014-276/-227031/9669790/478-نرخ تورم

319/445147/571/3082/165/067نرخ ارز

کلان شهرها

386580651/691133101893/0342/9040/023مقدار ثابت

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

متوسط قیمت سالانه 
0/6740/522-3/96-1559492/3862315021/218-نفت سبک

متوسط قیمت سالانه 
1604329/7472395262/2694/0420/670/524نفت سنگین

1/5920/155-0/489-505985453/66317735340/74-ضريب جینی

4/0910/005-0/909-4591236/521122388/796-نرخ بهره بانکی

231036/482365863/4560/1370/6310/548نرخ تورم

431/871773/6160/2030/5580/594نرخ ارز
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جدول 9. یافته های مربوط به آزمون رگرسیون شهرهای میانی

آمارهBSEBetaTPمتغيرهای پيش بين

اردبیل

2/2390/060 65316999/18729174638/709مقدار ثابت

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

متوسط قیمت سالانه 
2/3580/051-6/555-1196268/145507430/106-نفت سبک

متوسط قیمت سالانه 
1366249/629525018/1637/4292/6020/035نفت سنگین

1/0740/319-0/156-74774745/55869644492/349-ضريب جینی

1/6380/146-0/172-402866/697246016/693-نرخ بهره بانکی

2/7830/027-0/285-223198/38780193/706-نرخ تورم

319/429169/5690/3231/8840/102نرخ ارز

زنجان

3/9840/005 49632028/84412457775/527مقدار ثابت

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

متوسط قیمت سالانه 
3/3590/012-10/327-727723/681216676/217-نفت سبک

متوسط قیمت سالانه 
758096/688224186/44110/6753/3820/012نفت سنگین

1/760/122-0/283-52344115/73729738687/118-ضريب جینی

0/7000/50-0/081-73574/032105050/855-نرخ بهره بانکی

0/04030/699-0/046-13814/55834243/276-نرخ تورم

220/84572/4070/5793/050/019نرخ ارز

شهرهای میانی

3/8940/006 114949028/03129515955/702مقدار ثابت

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

3/7480/007-7/726-1923991/825513366/581-قیمت نفت سبک

2124346/318531160/4028/4643/9990/005 قیمت نفت سنگین

1/8040/114-0/194-127118861/29570459270/176-ضريب جینی

1/9140/097-0/149-476440/729248894/867-نرخ بهره بانکی

2/9210/022-0/222-237012/94581131/901-نرخ تورم

540/275171/5530/4013/1490/016نرخ ارز

ايرج تيموری و همکاران. تغييرات متغيرهای کلان اقتصادی و واکنش فيزيکی شهرهای بزرگ، ميانه،کوچک 



زمستان 1399. دوره 10. شماره 37

260

جدول 10. یافته های مربوط به آزمون رگرسیون خطی شهرهای کوچک

آمارهBSEBetaTPمتغيرهای پيش بين

کازرون

9819420/084859148/37611/4290/000مقدار ثابت

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

متوسط قیمت 
1/5490/165-3/628-23142/11514943/039-سالانه نفت سبک

متوسط قیمت 
27841/20715460/984/3311/8010/115سالانه نفت سنگین

0/8050/447-0/099-1651227/4972050923/513-ضريب جینی

0/8850/405-0/078-6413/2697244/814-نرخ بهره بانکی

2/3720/049-0/205-5602/0662361/582-نرخ تورم

16/7164/9940/4843/3470/012نرخ ارز

بناب

30592206/1855405482/1055/6590/001مقدار ثابت

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

متوسط قیمت 
6/0610/001-14/557-569824/53494016/738-سالانه نفت سبک

متوسط قیمت 
584770/94397275/45614/8236/0110/001سالانه نفت سنگین

3/5840/009-0/45-46241348/09112903743/586-ضريب جینی

1/9950/086-0/181-90919/90545582/015-نرخ بهره بانکی

1/3710/213-0/121-20363/40614858/304-نرخ تورم

130/75631/4180/6174/1620/004نرخ ارز

ک
شهرهای کوچ

40411626/2695561912/9787/2660/000مقدار ثابت

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

متوسط قیمت 
6/130/000-13/129-592966/64896737/516-سالانه نفت سبک

متوسط قیمت 
612612/151100090/5413/4596/1210/000سالانه نفت سنگین

3/6070/009-0/404-47892575/58813277168/903-ضريب جینی

2/0750/077-0/168-97333/17546901/127-نرخ بهره بانکی

1/6980/133-0/134-25965/47215288/293-نرخ تورم

147/47132/3270/6034/5620/003نرخ ارز
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شهر  دو  این  مساحت  مجموع  و  زنجان  و  اردبیل 
می توان گفت که مدل به ترتیب 95/3، 94/3 و 97/4 
درصد از تغییرات مساحت این شهرها را می تواند 
پیش بینی کند. از بین متغیرهای پیش بینی کننده 
برای شهر اردبیل متوسط قیمت سالانه نفت سنگین 
و نرخ تورم به صورت معنی داری می توانند میزان 
تغییرات مساحت این شهر را برآورد کنند. در مورد 
شهر زنجان نیز متغیرهای متوسط قیمت نفت سبک 
تغییرات  با  معنی داری  رابطه  ارز  نرخ  و  و سنگین 
به  مربوط  یافته های  بررسی  دارد.  شهر  مساحت 
نشان  شهر  دو  مجموع  مساحت  تغییرات  مجموع 
می دهد که متوسط قیمت نفت سبک و سنگین، نرخ 
بهره بانکی، نرخ تورم و نرخ ارز به صورت معنی داری 
تغییرات مجموع مساحت دو شهر را برآورد می کنند.

بر طبق یافته های جدول شماره 10 ضریب تعدیل 
به دست آمده از متغیرهای پیش بینی کننده در مدل 
می تواند 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 معنی داری را با متغیر وابسته نشان 
می دهند. ولی در مورد شهر بناب همه متغیرهای 
پیش بینی کننده به جز نرخ تورم و نرخ بهره بانکی 

رابطه معنی داری را با متغیر وابسته دارند.

 همان طوری که جدول نیز نشان می دهد همه 
معنی داری  صورت  به  پیش بینی کننده  متغیرهای 
می توانند تغییرات مساحت این دو شهر را پیش بینی 
رگرسیونی  تحلیل   11 شماره  جدول  کنند. 
صورت گرفته بین مجموع مساحت شهرهای مورد 

مطالعه با متغیرهای مستقل را نشان می دهد. 

می دهد  نشان  شماره  جدول  که  همان طور 
 0/849 تعدیل  ضریب  با  پیش بین  متغیرهای 
مساحت  تغییرات  برای  خوبی  برآورد گر  می توانند 
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آمارهBSEBetaTPمتغيرهای پيش بين

مجموع مساحت شهرهای موردمطالعه

541941305/992157269630/4033/4460/011مقدار ثابت

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

متوسط قیمت 
1/490/18-7/444-4076450/862735367/042-سالانه نفت سبک
متوسط قیمت 

4341288/2162830177/7187/8661/5340/169سالانه نفت سنگین

1/8140/113-0/473-680996890/543375427565/041-ضريب جینی

3/8950/006-0/735-5165010/4241326184/527-نرخ بهره بانکی

0/0740/943-0/014-31941/935432294/456-نرخ تورم

1119/617914/0840/3781/2250/26نرخ ارز
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متغیرهای  بین  از  باشند.  مورد مطالعه  شهرهای 
نرخ  متغیر  مورد مطالعه  شهرهای  برای  پیش بین 
بهره بانکی ضریب بالایی از معنی داری را )0/006( 
برای  افراد  نشان می دهد. مطلوبیت سرمایه گذاری 
سرمایه گذاری در حوزه ساخت و ساز و ساختمان با 
نرخ بهره بانکی رابطه معنی داری دارد. در دوره های 
قالب  از  سرمایه  پس انداز  بالا،  بانکی  بهره  نرخ  با 
سرمایه های غیرمنقول مانند مسکن و مستغلات کم 
و سرمایه به شکل های منقول مثل سپرده گذاری در 

بانک درمی آید. 

4. بحث و نتيجه گيری

در کشورهایی که اقتصاد آن ها بر اقتصاد رانتی و 
نفت متکی است و دارای ساختار برنامه ریزی متمرکز 
هستند همواره درآمدهایی از سوی حکومت مرکزی 
به سمت شهرها روانه می شود که این سرمایه می تواند 
در بخش های مختلفی سرمایه گذاری شود که یکی 
فیزیکی  در ساختار  این بخش ها سرمایه گذاری  از 
شهرها مثل واحدهای مسکونی، بزرگراه و غیره است 
که هاروی3 از آن به عنوان چرخه  دوم تولید در اقتصاد 
شهری یاد می کند. بدیهی است که سرمایه گذاری در 
ساختار فیزیکی شهرها موجب توسعه بیش از پیش 
شهرها می شود. تحقیق حاضر برای پاسخ گویی به 
این سؤال که توسعه  فیزیکی شهرهای ایرانی تحت 
تأثیر کدام یک 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 معنی داری وجود ندارد، اما 
فیزیکی  با توسعه   رابطه  معنی داری  سایر متغیرها 
ضریب  بالاترین  آن ها  میان  از  و  داشتند  شهرها 
همبستگی را قیمت سالانه نفت سبک و سنگین به 
خود اختصاص داده است؛ بنابراین می توان گفت که 
بخشی از درآمدهای نفتی در بخش ساخت و ساز و 
مسکن سرمایه گذاری شدند و توسعه فیزیکی شهرها 
را سرعت بخشیدند. نرخ بهره  بانکی، نرخ ارز و نرخ 
تورم هرکدام همبستگی مثبت و رابطه  معنی داری 
ضریب  اما  دارند،  شهرها  مساحت  افزایش  با  را 
جینی دارای همبستگی معکوس و منفی است که  
و  شکاف  کاهش  با  که  است  امر  این  نشان دهنده  
فاصله  درآمدی میان اقشار مختلف، سرمایه گذاری 
در بخش ساخت و ساز مسکن افزایش می یابد. نتایج 
تحلیل رگرسیونی نیز نشان می دهد 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  می توانند  پیش بینی کننده 
شهرها را پیش بینی کنند. نرخ بهره بانکی به صورت 
مشترک در تمامی گروه های شهری به عنوان متغیر 
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پیش بین برای تغییرات مساحت شهر است؛ بنابراین 
هرچه نرخ بهره بانکی در بانک های کشور افزایش 
یابد، بدیهی است که میزان سرمایه گذاری در ساختار 
کاهش  مسکن  و  ساخت و ساز  مثل  شهر  فیزیکی 
تمایل دارند که سرمایه های  می یابد؛ چراکه مردم 
خود را در بانک ها سپرده گذاری 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 می شود. در بررسی 
و مقایسه نتیجه  پژوهش حاضر با سایر پژوهش هایی 
که در زمینه انباشت سرمایه و توسعه فیزیکی شهرها 
صورت گرفته می توان به خوبی مشاهده کرد که این 
با نتایج پژوهش های  از نکات  پژوهش در بسیاری 
دیگر هم راستاست و نتیجه  آن ها را تأیید می کند و 
در بعضی موارد یافته های جدیدی را ارائه می دهد که 
در سایر پژوهش ها به آن ها 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 می شود و از سوی 
فعالیت های  به  غیررسمی  خدمات  کارگران  دیگر 
بالاتر در خدمات رسمی نقل مکان می کنند و فاصله  
طبقاتی کاهش می یابد. همان گونه که نتیجه  تحقیق 
حاضر نیز نشان داد افزایش درآمدهای نفتی از یکسو 
نه تنها موجب افزایش جمعیت شهرنشین شده، بلکه 
موجب کاهش ضریب جینی شده و فاصله و شکاف 
طبقاتی کاهش و ساخت و ساز شهری افزایش یافته 
است. افراخته در مقاله خود عواملی نظیر سوداگری 
مستغلات و کالایی سازی زمین و مسکن را از عوامل 
و  شهری  ساخت و ساز  به  افراد  شدن  جذب  اصلی 
توسعه  ناموزون شهر می داند که نتیجه نهایی تحقیق 

4. Cavalcanti

حاضر نیز این امر را تأیید می کند که وابستگی به 
درآمدهای نفتی و غیره فضای رانتی را ایجاد می                              کند 
که باعث انباشت سرمایه در زمین شهری می شود و 
این امر موجب می شود که صاحبان سرمایه تمایل 
و  زمین، خرید  بخش  در  به سرمایه گذاری  زیادی 
صورت  در  که  باشند  داشته  مسکن  ساخت و ساز 
عدم هدایت صحیح موجب توسعه ناموزون شهرها 
می شود. اما آنچه پژوهش حاضر را از پژوهش های 
مشابه متمایز می کند 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 جامع تری نسبت 

به موضوع مورد بحث ارائه کند.

4-1. دستاورد های سياسی تحقيق برای ايران )در 
حوزه برنامه ريزی شهری(

همان گونه 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 می شود و در بخش ساخت وساز شهر انباشت 
می شود؛ بنابراین بین ورود سرمایه به شهر و توسعه 
فیزیکی و گاه بی رویه شهرها ارتباط مستقیم وجود 
بررسی های صورت گرفته در یک  به  با توجه  دارد. 
دوره 13 ساله ، نکاتی که در ورود سرمایه به یک شهر 
در حوزه سیاست های 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 سرمایه ای 
مهاجرفرست  به تدریج  شهر  باشد،  نداشته  وجود 
می شود؛ بنابراین سرمایه وارد شده به شهرها باید در 
بخشی سرمایه گذاری 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 تک تک شهرها همبستگی مثبت و 
معنی دار وجود دارد. درحقیقت کاهش ارزش پول 
ملی، افراد را ترغیب به پس انداز سرمایه به صورت 
می کند؛  مسکن  و  زمین  مثل  غیرمنقول  اموال 
بنابراین یکی از اهداف دولت ها باید تثبیت ارزش 

پولی ملی در بازه زمانی بلند مدت باشد.

کشور  بانک های  در  بانکی  بهره  نرخ  هرچه   .3
افزایش یابد، بدیهی است که میزان سرمایه گذاری 
در ساختار فیزیکی شهر مثل ساخت و ساز و مسکن 
که  دارند  تمایل  مردم  چراکه  می یابد؛  کاهش 
سرمایه های خود را در بانک ها سپرده گذاری 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  می شود؛ 
و  داده  کاهش  را  گردش  در  پول  حجم  می تواند 
فعالیت های  در  را  خصوصی  بخش  سرمایه گذاری 

مختلف تولیدی و اقتصادی به ارمغان بیاورد. 

4. طبق یافته ها ضریب جینی همبستگی معکوس 
و منفی با توسعه فیزیکی شهرها دارد که نشان دهنده  
این امر است که با کاهش شکاف و فاصله  درآمدی 
بخش  در  سرمایه گذاری  مختلف،  اقشار  میان 

ساخت وساز مسکن افزایش می یابد؛ بنایراین از جمله 
اولویت های دولت بایدکاهش شکاف درآمدی در بین 

اقشار مختلف جامعه باشد.

ورود  شهروندان:  برای  پایدار  اشتغال  ایجاد   .5
اشتغال  ایجاد  موجب  خود به خود  شهر  به  سرمایه 
این  که  بخشی  در  سرمایه  انباشت  پس  می شود 
اشتغال تداوم پیدا کند و پایدار باشد امری بسیار 
مهم است، نتایج پژوهش نیز بیان می کند که بخش 
قابل توجهی از سرمایه وارد شده به شهرها در بخش 
انباشت  مسکن  بخش  به ویژه  ساخت و ساز شهری، 
شده است که تعداد کثیری از شغل ها به آن وابسته 
است، بدیهی است که راه سازی، نوسازی های شهری، 
تأمین مسکن برای جمعیت شهری و غیره از الزامات 
مدیریت شهری است، اما ایرادی که سرمایه گذاری 
است  این  دارد،  ساخت و ساز شهری  بخش های  در 
برای یک  و آن هم فقط  زیاد  انباشت سرمایه  که 
دوره کوتاه مدت در بخش ساخت وساز شهری باعث 
می شود که بعد از اتمام سرمایه و ساخت و ساز ها، 
بیکار  شوند؛  نیز  آن ها  با  مرتبط  مشاغل  صاحبان 
وارد شده  سرمایه  از  بخشی  است  بهتر  بنابراین 
نظیر  تولیدی  فعالیت های  قسمت  در  شهر،  به 
کوچک،  تولیدی  واحدهای  و  کارگاه ها  کارخانه ها، 
بخش کشاورزی و باغات اطراف شهر، گردشگری و 
غیره انباشت شود تا نه تنها 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 بلند مدت پیگیری و برنامه ریزی شود؛ 
چراکه اگر به صورت فشرده و در یک دوره کوتاه مدت 
در  را  سرمایه گذاری ها  از  عظیمی  بخش  بخواهیم 
بخش مسکن شهری داشته باشیم، باعث می شود 
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دوره  یک  برای  سرمایه گذاری ها  اتمام  از  بعد  که 
و  باشد  ثبات  دارای  مسکن  قیمت  کوتاه مدت 
شهروندان توانایی تأمین مسکن را داشته باشند، اما 
بعد از آن چون دیگر در این بخش سرمایه گذاری 
صورت نمی گیرد، بخش مسکن شهری دچار رکود 
می شود که این امر خود موجب گرانی زمین، مسکن 
و مصالح ساختمانی نیز می شود که در این بین وجود 
بهره های بانکی زیاد و نیز نوسانات قیمت ارز و طلا 
عدم سرمایه گذاری در بخش مسکن و رکود و گرانی  
در این بخش را تشدید می کند؛ بنابراین بهتر است 
برنامه های تأمین مسکن به صورت بلندمدت و مداوم 

و هماهنگ با سیاست های پولی و بانکی باشد.

7. انباشت سرمایه و توسعه ناموزون شهر: وقتی 
بخش قابل توجهی از سرمایه وارد شده به شهر وارد 
بخش مسکن شهری شود، بدیهی است که تأمین 
مسکن اقشار کم درآمد شهری در اولویت قرار دارد 
و چون بخش قابل توجهی از قیمت تمام شده مسکن 
را قیمت زمین به خود اختصاص می دهد و چون 
به  نسبت  بیشتری  قیمت  شهر  داخل  زمین های 
زمین های اطراف دارند؛ بنابراین ترجیح داده می شود 
در  کم درآمد  اقشار  مسکن  ایجاد  پروژه های  که 
بخش های اطراف شهر یا شهرهای کوچک یا جدید 
پیرامون شهر مورد نظر اجرا شود که این امر موجب 
توسعه فیزیکی ناموزون شهرها می شود؛ در حالی که 
اگر در قالب یک برنامه بلندمدت برنامه تأمین مسکن 
را به صورت توسعه میان افزا در بافت های فرسوده و 
قدیمی شهر اجرا کنیم، نه تنها باعث نوسازی شهری 

می شود، بلکه توسعه شهر هم کنترل می شود. 

ملاحظات اخلاقي

پيروي از اصول اخلاق پژوهش

آگاهی  پژوهش  اجرای  روند  از  شرکت کنندگان 
کامل داشته اند.

حامي مالي

مالی  و حامی  بوده  پژوهش مستقل  مقاله،  این 
ندارد.

مشارکت نويسندگان

ایرج  مالی:  تأمین  پروژه  مدیریت  مفهوم سازی، 
تیموری؛ تحقیق و بررسی، ویراستاری و نهایی سازی: 

ایرج تیموری، فریبا کوهی  و رؤیا عابدینی. 

 تعارض منافع

بنابر اظهار نویسندگان این مقاله تعارض منافع 
ندارد.
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