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Highlights 

 Despite the development of urban planning laws, many construction violations occur in Iranian cities every year. 

 The results of Pearson's correlation coefficient showed that the indicator of the Price of construction violations in 

the primary and appeal commissions had a significant relationship with all economic indicators. 

 According to the results of the research, it is necessary that in addition to the urban planning profession, engineers 

and urban managers pay special attention to the role of economic factors in preventing construction violations. 

Extended Abstract 

Intoduction 

The concentration of resources, facilities, and economic opportunities in urban areas, on the one hand, and the low 

level of facilities and welfare/economic services in rural areas and small towns, on the other, has led to a population 

influx towards urban centers in recent decades. One of the negative consequences of excessive and increasing 

urbanization is the shortage of housing in urban areas, and the high demand for construction within and around cities. 

In this regard, the most important issues in today's cities are construction violations. Due to growth of urbanization and 

increasing demand of the field of urban construction and housing, construction violations in the Iranian cities have 

increased in recent and decades years. Despite the development of urban planning laws, a large number of construction 

violations occur in Iranian cities every year. These violations have serious effect on the quality of urban life and urban 

structure. Hence, it is imperative to address the reasons for the happening of construction violations in building process. 

Because of the extensive range of effects and consequences of construction violations and the growing occurrence of 

these violations, it is essential to consider these violations in the context of economic situation in Iran. In addition, 

discovering the cause of building violations in this context reveal new insights to deal with construction violations 

more effectively.  

Theoretical Framework 

Violations of building regulations mean non-compliance with building construction laws. These laws are defined to 

improve the quality of urban life and achieve urban justice. Anthony Giddens states, "Wherever there is law, there is 

crime." The review of the world literature shows that the phenomenon of construction violations is not unique to our 

country and mainly exists in developing countries and metropolises. Based on the studies conducted in the background 

of the research, the factors affecting the incidence of construction violations can be presented in five dimensions. 

(economic, social, legal, managerial and physical) 

Methodology 

Khorramabad city in the west of Iran has special climatic conditions. This city is facing a severe shortage of land and 

housing. Therefore, this city is prone to construction violations. Hence, it was selected for study. The main purpose of 

this research was to analyze the relationship between economic indicators and the Price (as penalty of construction 

violations) in the mentioned city during the years 2013 to 2014. Despite numerous studies in this field, this subject of 

area has been less considered in previous studies. Data and information required by documentary methods, reviewing 

statistical yearbooks of Lorestan province. The amounts as penalty of construction violations during the years 2014 to 
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 2022were extracted from the database of the municipality, as a dependent variable. The link between independent 

variables (economic indicators) and dependent variable was investigated using Pearson correlation and regression 

analysis.  

Results & Discussion 

The Pearson coefficient demonstrates how closely quantitative variables are related linearity. Regression model also 

shows the collective effects of independent variables on the dependent variable. The results of Pearson's correlation 

coefficient showed that the indicator of the Price of construction violations in the primary and appeal commissions had 

a significant relationship with all economic indicators except the number of building permits. In this context, housing 

price index, rental price index, and maintenance and repair price index of residential units have the highest correlation 

with the price of construction violations at a significant level of 99% and with a coefficient above 0.90. According to 

the results of the research, the price of facilities paid by banks to the building and housing sector has a significant 

relationship and high correlation with the price of construction violations at a significant level of 99%. Based on the 

results of regression analysis, among 12 independent economic indicators, five indicators (average monthly rent in 

contracts concluded between lessor and lessee, the price of facilities paid by banks to the building and housing sector, 

housing price index, maintenance and repair price index of residential units and added value construction sector) have 

the greatest impact on construction violations in Khorramabad city. These results indicate that it is important to look 

at this phenomenon from economic window.  

Conclusion 

Based on the research findings, building violations were significantly correlated with the volume of bank loans.  

Therefore, it is proposed that financial institutions and banks establish stronger relationships with the technical and 

urban planning departments of municipalities and refrain from providing loans to owners and builders who engage in 

violations.  Furthermore, a policy incentivizing increased bank loans could be implemented for projects with no 

construction violations.  Another finding from the research indicated a correlation between price indices, primarily 

housing and rental prices, and construction violations.  Consequently, another proposed policy is controlling rental and 

housing prices.  A framework must be devised to examine and regulate the causes of rising land and housing prices.  

A significant contributing factor to price increases is an economic and speculative approach, where prices are driven 

up by land/property speculation amongst intermediaries.  Revising the housing rental system, increasing oversight of 

real estate agents, and utilizing innovative technologies could also be instrumental in addressing this issue. 

Other recommendations based on the study's indicators include: 

 Enhanced collaboration between municipalities and financial institutions, and unified oversight of loan provision. 

 Using bank loans as an incentive to reduce building violations. 

 Increasing fines for construction violations. 

 Increasing value-added tax and taxes on profits from land and housing transactions, primarily conducted by 

speculators and investors. 

 Modifying building density and height regulations based on specific city districts and areas. 

 Modifying occupancy regulations. 

 Incorporating more land into the city, but within the framework of comprehensive and detailed plans, to curb land 

speculation. 
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 (آبادمطالعه موردی: شهر خرم) بر تخلفات ساختمانیتحلیل اثرات عوامل اقتصادی 
 

 1آزاده رضا دیس، *3میرزایی اللهتیعنا

 

 85/40/8141: انتشار خیتار 38/46/8143: رشیپذ خیتار 81/45/8143: یبازنگر خیتار 85/48/8143تاریخ دریافت: 

 

و تبدیل به  زایش یافتهاف یتوجهقابل صورتبهتخلفات ساختمانی  باعث شد تا ،مسکنی شهرنشینی و افزایش تقاضافزاینده رشد  چکیده:

اخیر با روند افزایشی تخلفات ساختمانی مواجه بوده است. در سال  هایسالآباد در شهر خرم .شودیک چالش جدی در نظام شههرسهازی   

هدف از این کنندگان در نظر گرفته شههده اسههت. وسههازسههاختآباد برای میلیارد ریال جرائم سههاختمانی در شهههر خرم 0154حدود  8148

 8148تا  8313 هایسالطی  آبادرمخدر شهر  تخلفات ساختمانی بر میزاناقتصهادی   هایشهاخ   بررسهی چگونگی تثییرگذاری پژوهش، 

ه روش ب ازیموردن اطلاعات ها وهای همبسهتگی و رگرسهیونی است و داده  های کمی مبتنی بر تحلیلبود. پژوهش حاضهر در زمره پژوهش 

 آبادشهههرداری خرمهای داده درج شههده در پایگاهو همچنین آمار  اسههتان لرسههتان های آماری سههالنامه اسههنادی از منابو و مراج ی چون

اطلاعات از روش همبسههتگی پیرسههون و تحلیل رگرسههیون اسههتفاده شههد. نتایس ضههری  همبسههتگی   لیوتحلهیتجز. برای گردآوری گردید

شاخ   جزهبهای اقتصادی با تمام شاخ  های بدوی و تجدیدنظر،در کمیسیون پیرسهون نشهان داد که شهاخ  مبلخ تخلفات سهاختمانی    

شهاخ  قیمت مسکن، شاخ  قیمت اجاره و شاخ  قیمت نگهداری و ت میر واحدهای  دارد. سهاختمانی رابهه م نادار   هایت داد پروانه

س داشههتند. طبن نتای بیشههترین همبسههتگی را با مبلخ تخلفات سههاختمانی 14/4و با ضههری  با ی درصههد  11داری مسههکونی در سهههن م نی

با مبلخ تخلفات ساختمانی  درصد 11 یداریم نبخش ساختمان و مسکن نیز در سهن به  هابانکپژوهش، شاخ  مبلخ تسهیلات پرداختی 

شاخ  مستقل اقتصادی، پنس شاخ  شامل متوسط  80از بین نتایس تحلیل رگرسیون  بر اساسدارد. ارتباط م نادار و همبسهتگی بسیار با   

زیربنای واحد مسههکونی، مبلخ تسهههیلات پرداختی  مترمربوزای یک بهای ماهانه در قراردادهای من قد شههده بین موجر و مسههتثجر به ااجاره

خش ب افزودهارزشو  نگهداری و ت میر واحدهای مسکونیها به بخش مسهکن و سهاختمان، شهاخ  قیمت مسهکن، شهاخ  قیمت      بانک

 آباد داشتند.ساختمان بیشترین تثییرگذاری را بر تخلفات ساختمانی در شهر خرم

 آبادکالبدی، خرم هاقتصادی، توس متغیرهای  تخلفات ساختمانی، واژگان کلیدی:
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  (آبادمهال ه موردی: شهر خرم) بر تخلفات ساختمانیتحلیل ایرات عوامل اقتصادی   16

 مقدمه و بیان مسئله -1

های اقتصادی در نقاط شهری تمرکز منابو، امکانات و فرصت

و از سوی دیگر سهن پایین امکانات و خدمات  از یک طرف

کوچک، موج  رفاهی و اقتصادی در روستاها و شهرهای 

هجوم جم یت به سمت نقاط شهری، طی چند دهه اخیر شده 

(. Siddiqui et al., 2017; Blanco et al., 2009است )

که حاصل مهاجرت از روستا به  رشد سریو و فزاینده شهرها

نی و عابدیشهر، افزایش جم یت و صن تی شدن شهرها است )

دات برای تهدی نیتربزرگتوان از را می( 8140همکاران، 

(. یکی از پیامدها و 8315سلهانی و دارابی، ) برشمردجهان 

ود رویه و فزاینده شهرنشینی، کمبآیار منفی ناشی از رشد بی

مسکن در نقاط شهری و همچنین تقاضای با ی برای 

در محدوده قانونی و پیرامون شهرها است  وسازساخت

(Keall et al., 2010.)  وسازهاساختبه دنبال افزایش ،

پدیده تخلفات ساختمانی نیز در برخی از کشورهای 

ایران به د یل مت دد رواج یافته است  ازجمله توس هدرحال

 یناکارآمداین دسته از تخلفات نشان از  (.8311نیا،  حکمت)

های کنترلی نظام م ماری و ضوابط و مقررات و اهرم

بروز تخلفات ساختمانی در شهرها، نتیجه و  .استشهرسازی 

پیامد تضاد منافو در شهرها بوده و تضادی که بین منافو فردی 

 چالش در این زمینه است نیترمهمو اجتماعی وجود دارد، 

(. تخلفات ساختمانی در 8313ده چشمه و س یدی، محمدی)

نافو م بهترین بیان ماحصل تضاد منافو در شهرها بوده و تضاد

اجتماعی بارزترین شکل آن است. لذا سودآوری و  ه ردیف

تواند به وقوع تخلف می های شخصی افرادرجحان خواسته

منوچهری میاندوآب و منجر شود ) یاجام هساختمانی در هر 

افزایش  ،در بسیاری از موارد(. همچنین 8311همکاران، 

قیمت زمین و مسکن و افزایش تقاضای اجاره، صاحبان 

 کنداملاک و خانه را به ساخت طبقه یا اتاق اضافی تشوین می

(Katwal, 2022.) 

ایرات تخلفات ساختمانی، در شهرها ماندگار بوده و  

ها و تخلفات نیز خواهد شد. از حتی منجر به سایر آسی 

توان به موضوع میایرات و پیامدهای این  نیترمهم

شهری در برابر تهدیدات  یهاساختمانپذیری با ی آسی 

(. از سوی دیگر، Mishra et al., 2021طبی ی اشاره کرد )

ترین موانو و د یل عدم اجرای تخلفات ساختمانی از مهم

های شهری هستند. همچنین از پیامدهای و برنامه هاطرح

در  رت گرفتهکالبدی و فضایی تخلفات ساختمانی صو

توان به ایجاد آلودگی بصری و ناهمگونی در شهرها، می

آنکه،  گریدانیببهکالبد و سیمای شهری اشاره کرد. 

در شهرهایی که مهابن با قوانین و مقررات  وسازساخت

شهرسازی نیست، باعث ایجاد آلودگی بصری، برهم خوردن 

 شهری قاعدهیبنظمی در کالبد و توس ه خط آسمان و بی

(. همچنین تخلف در 8311یوسفی و همکاران، شود )می

 شهری، مسائل و مشکلات دیگری همچون یوسازهاساخت

د ها، درصهدر رفتن سرمایه ملیّ، پاسخگو نبودن زیرساخت

ری های بصهای شهری، از بین رفتن ارزشپایین تحقن طرح

و سیمای شهری و توزیو ناعاد نه منابو شهری را به همراه 

خواهد داشت. مسائل و پیامدهایی که اشاره شد، نشان از 

ن در بنابرای؛ اهمیت با ی این مسئله برای توس ه شهری دارد

جم یت شهرها و  هیرویباخیر با توجه به افزایش  هایسال

روند فزاینده مهاجرت از روستاها به شهرها، مسئله تخلفات 

ران ها برای مدیمسائل و چالش نیترمهمساختمانی، به یکی از 

رین که تش گونههمانریزان شهری تبدیل شده است. و برنامه

ی تخلفات ساختمانی، مورد بررسی و شد، اگر این مسئله

ها و پیامدهای بیشتری را در آینده پژوهش قرار نگیرد، چالش

 آورد.به وجود می

 رواج و از لرستان استان مرکز عنوانبهآباد خرمشهر 

 است. بودهن مستثنا پدیده تخلفات ساختمانی ایرات نامهلوب

این شهر به لحاظ موق یت خاصی که از نظر توپوگرافی دارد، 

با کمبود عرضه زمین و مسکن مواجه است. این مسئله در 

اخیر بسیاری از محلات و  هایسالحالی است که طی 

روستاهای پیرامون شهر، به محدوده شهری الحاق شده و 

 .توند افزایشی داشته اسر وسازهاساختحجم 

های بدوی و های ارجاعی به کمیسیونبررسی پرونده

سال  5که طی  دهدیمآباد نشان شهرداری خرم دنظریتجد

پروانه ساختمانی صادر  5011حدود  آبادخرمگذشته در شهر 

پرونده تخلفات  1159گردیده است و در همین مدت حدود 
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قر در ماده صد مستساختمانی شناسایی و به کمیسیون بدوی 

های پرونده آباد ارجاع شده است. تحلیلشهرداری خرم

دارای  هاآندرصد از  45/3دهد که ارجاع شده نشان می

درصد دارای تخلف  15/50تخلف طبقه مازاد بر پروانه، 

درصد دارای تخلف کسری  10/84اضافه بنا زائد بر پروانه، 

. دباشنیمه م بر درصد دارای تخلف تجاوز ب 88/8پارکینگ، 

میلیارد  0154حدود  8148مبلخ ریالی نیز فقط در سال  ازنظر

ریال جریمه برای تخلفات صورت گرفته در نظر گرفته شده 

. همه این موارد نشان از اهمیت و ضرورت بررسی 8است

 دارد. آبادخرمپدیده تخلفات ساختمانی در شهر 

لفات خطی سالیان گذشته مهال ات مت ددی در زمینه ت

های وقوع تخلف بررسی شده علل و انگیزه ازجملهساختمانی 

 تثییرگذار بر تخلفات در این پژوهش عوامل اقتصادیِ. است

آباد، با استفاده از اطلاعات موجود در ساختمانی در شهر خرم

آماری  هایروشو همچنین  استان لرستان های آماریسالنامه

، پژوهش حاضر در ورازاین گیرند.مورد بررسی قرار می

 زیر انجام شده است: سؤا تراستای پاسخ به 

 هایسالآباد طی روند تخلفات ساختمانی در شهر خرم -

 ، چه تغییراتی داشته است؟8148تا  8313

ارتباط بین عوامل اقتصادی و میزان وقوع تخلفات ساختمانی  -

 ؟است)با توجه به مبالخ جرائم( چگونه 

 پژوهشپیشینه و مبانی نظری  -2

تخلف، مصدر باب تف ل است و در لغت به م نی خلاف 

فرهنگ عمید، کردن و خلاف وعده عمل کردن آمده است )

ق با انهبا تخلفات از مقررات ساختمانی به م نی عدم (.8391

مقررات احداث ساختمان که برای پیشبرد منافو عمومی با 

ی و دستیابی به عدالت شهر تضمین کیفیت زندگی شهری

منوچهری میاندوآب و ) شودتثسیس شده است ت ریف می

ضوابط، قوانین و مقررات ساختمانی با (. 8311همکاران، 

هدف حفاظت از سلامت عمومی جام ه، ایمنی، رفاه و 

شوند. این قوانین در شهرها وضو می یهیمحستیزپایداری 

                                                           
آمار اشاره شده از پایگاه داده شهرداری خرم آباد استخراج شده  - 1

 است.

ابزاری برای دولت هستند تا از طرین آن استفاده از  درواقو

 ها و تسهیلات زیربنایی را کنترل کنندزمین، ساختمان منابو

(Kumar, 2017 .) هر جا که »کند بیان می 0گیدنزآنتونی

(. 858 ،8318گیدنز، « )قانون وجود دارد، جرم نیز وجود دارد

ت ت ریف جرم، عبارت اس نیترسادهدر این زمینه باید گفت، 

ف بنابراین، تخل؛ رفتاری که قانون را نقض کند هرگونهاز 

 شود.عنوان یک جرم شناخته میساختمانی به

و  8331قانون شهرداری مصوب  844بر اساس مفاد ماده  

های مهرح شده در و همچنین پروندهگانه  88 یهاتبصره

احداث بنای  های موضوع ماده اشاره شده در با ،کمیسیون

ر بدون پروانه، احداث بنای مازاد بر سهن اشغال مجاز د

پروانه، احداث طبقه یا طبقات مازاد خلاف ضوابط، تغییر 

برداری و یا تغییر کاربری، عدم احداث پارکینگ بهره

اط آمدگی در م بر یا حی، تجاوز به م ابر، ایجاد پیشازیموردن

های تخلفات ترین نمونهساختمان مغایر با ضوابط، مهم

شهرسازی ساختمانی و عدول از ضوابط و مقررات م ماری و 

؛ قانون شهرداری، 8315اجزاءشکوهی و همکاران، باشند )می

8331). 

در کشور ایران موضوع تخلفات ساختمانی، در سال 

، 096ماده  موج بهامور خلافی  نامهنییآعنوان  با، 8301

، با تصوی  قانون 8331در سال  ب دازآنمهرح شد. 

ی کلیه ، صدور پروانه برا55ها، مهابن با ماده شهرداری

ها در محدوده قانونی شهر جزو وظایف شهرداری ساختمان

، از بین مواد اضافه شده به 8315مشخ  گردید. در سال 

، این الزام را برای مالکین به 844، ماده هایشهردارقانون 

در حریم و  وسازساختوجود آورد که برای هرگونه 

اخت محدوده شهری، باید از شهرداری، پروانه و یا مجوز س

و نهایتاً برای آخرین بار  8355، 8350 هایسالاخذ کنند. در 

در زمینه  844های ماده اصلاحاتی در تبصره 8351در سال 

نحوه انجام و وظیفه مهندسین ناظر و مثمورین شهرداری اعمال 

، تخلفات ساختمانی هایشهردارقانون  844ماده  بر اساسشد. 

د که فاق مان اطلاق کردتوان عملیاتی در احداث ساخترا می

2 Anthony Giddens 
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شهرداری  مجوز بوده یا دارای مغایرت با مجوز صادر شده

 (.8313کمانرودی کجوری، ) باشد

دهد پدیده تخلف بررسی ادبیات جهانی نشان می

ساختمانی مخت  کشور ما نبوده و عمدتاً در کشورهای 

با مشکلات مزمن اجتماعی،  ییشهرهاکلانو  توس هدرحال

 اقتصادی و مدیریتی نیز تخلفات ساختمانی وجود دارد

( در بررسی 0444) 8برای مثال، فکاد (.8311حکمت نیا، )

زمین  یرقانونیغعدم رعایت استانداردهای ساختمانی، تصرف 

ی و نیاز های شهرو مسکن را فرایند طبی ی توس ه سکونتگاه

( Fekade, 2000کند. )بیشتر شهرنشینان به مسکن بیان می

ر ساختمانی د یهانامهنییآ( به بررسی انهباق 0400) 0کاتوال

کاتماندو )نپال(  شهرکلانساخت واحدهای مسکونی در 

 ایموارد، دانسته از  یاریدر بسپرداخت. نتایس نشان داد که 

ن وجود دارد که توس ه ناموزو ساختمانی نیندانسته نقض قوان

در این زمینه عواملی همچون عدم  کرده است. جادیرا ا

آگاهش شهروندان از قوانین، پایین بودن میزان مالیات بر 

 یتقاضا شیو مسکن و افزا نیزم تخلف، افزایش قیمت

 ,Katwalشود. )میمنجر به تخلفات ساختمانی اجاره، 

 با ایمقاله در 0481و همکاران در سال  3(. جیمو2022

نشان  نیجریه آچی در شهر رمجازیغ یوسازهاساخت بررسی

 نقض مجوز، بدون وسازساخت ازجملهکه تخلفاتی  اندداده

-به دلیل ویژگی اشغال سهن افزایش و وسازساخت قوانین

 اجرایی هایطرح فقدان خانوارها، اجتماعی و اقتصادی های

 Jimoh)باشند می یزیربرنامه حوزه کارکنان تیکفاعدمو 

et al., 2018.) 

عوامل  لیو تحل یبررس( به 8313پژوهان و همکاران )

کوچک )نمونه  یدر شهرها یمؤیر بر تخلفات ساختمان

ش نتایس این پژوه بر اساسپرداختند.  : شهر بابلسر(یمورد

 نیاننق  در قو یعوامل در بروز تخلفات ساختمان نیمؤیرتر

 یهاتیریمد یناهماهنگ ،یبوم نینبود قوان ،یساختمان

ود اقشار کم درآمد، نب یبرا لاتیکمبود تسه ،یمختلف شهر

ن و نقصا یدر بحث تخلفات ساختمان یروزشبانهنظارت 

( به 8311یوسفی و همکاران ) است. ییقضا یهاتیحما

مناطن  یو کالبد یاقتصاد یهاتیظرف ریتثی ییفضا لیتحل

بر تند. ی پرداخبر بروز تخلفات ساختمان نیگانه شهر قزوسه

ی همچون قیمت عوامل اقتصادنتایس پژوهش مذکور  اساس

مازاد بر  یبا ت داد تخلف بنا میمستق یارابهه زمین و مسکن

 رییمجوز و مجموع مساحت تخلف احداث مازاد بر سهن و تغ

 لیتحل( به 8144. حاتمی نژاد و همکاران )دارد یکاربر

 یدر منهقه دو شهردار ییر بر تخلفات ساختمانؤعوامل م

 رفهصبهمقرون ،ونیرگرس یهادادهر اساس پرداختند. ب مشهد

و  یکس  سود فرد زهیو انگ یبودن انجام تخلف ساختمان

فات را بر تخل راتیتثی نیشتریب ،اخذ پروانه نهیفرار از هز

( به 8140الدین و همکاران )ساختمانی داشتند. اسکندری عین

در  یایرگذار بر بروز تخلفات ساختمان یعوامل اصل یبررس

 آباد(: شهر بستانی)مهال ه مورد یشهر یوسازهاساخت

 یعوامل اصل ازجملهپژوهش،  یهاافتهی بر اساسپرداختند. 

آباد، عدم ر شهر بستاند یایرگذار بر بروز تخلفات ساختمان

 دهیادن ن،یساکن نیب وسازساختاز ضوابط و مقررات  یآگاه

 زانی، موسازساختشهروندان در امور مربوط به  ازیگرفتن ن

 ،یضوابط و مقررات نظام مهندس بر اساس وسازساخت نهیهز

 .است یشهردار یمنبو درآمد برا عنوانبه مهیاخذ جر

مهال اتی که در پیشینه پژوهش انجام شد،  بر اساس

وان در تعوامل تثییرگذار بر بروز تخلفات ساختمانی را می

پنس ب د اقتصادی، اجتماعی، قانونی، مدیریتی و کالبدی 

یکی از  ،(8جدول شماره )با توجه به  بنابراین؛ مهرح نمود

اب اد تثییرگذار بر تخلفات ساختمانی، شرایط اقتصادی حاکم 

 بر جام ه است.

  

                                                           
1 Fekade 
2 Katwal 

3 Jimoh 
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 قیتحق نهیشیدر پ یبر تخلفات ساختمان رگذاریعوامل تأث. 1جدول 

 بعد عوامل منبع

 1041، اسکندری عین الدین و همکاران -

 1041 دالوند و همکاران، -

 1044 پریزادی و همکاران، -

 1931 منوچهری میاندوآب و همکاران، -

 1931 اسمعیل پور و همکاران، -

 1931 روستا و همکاران، -

 1931 اجزا شکوهی و همکاران، -

- Katwal, 2022 

بالا بودن قیمت زمین، پایگاه اقتصادی مالک، قیمت و کیفیت مصالح 

در حاشیه و بطن شهر، پایین بودن درآمد مالک،  سودجوییساختمانی، انگیزه 

مالکان و  ییسودجوعدم تعادل میان عرضه و تقاضا در بازار مسکن، 

بودن مبالغ جریمه برای متخلفان، مشکلات  یرواقعیغکنندگان،  وسازساخت

نافع چند برابری متخلفین بین مضرات و منافع تخلف، ، قتصادی مردما

حاصل از تفاوت بین جریمه شهرداری با قیمت روز زیربنای  افزودهارزش

اضافه، هزینه بالای اخذ مجوز و پایان کار، ارزانی ملک در شهرهای اقماری، 

تقاضای ، افزایش قیمت زمین و شهرهاکلانهجوم صنایع به شهرهای اطراف 

 .اجاره

 اقتصادی

 1041 اسکندری عین الدین و همکاران، -

 1044 پریزادی و همکاران، -

 1044 حاتمی نژاد و همکاران، -

 1931 لاله پور و همکاران، -

 1931 گلمهر، -

های قومی و خانوادگی، عدم آگاهی از ، همبستگییطلبتنوعگرایی و مصرف

، افزایش تعداد اعضای خانواده، افزایش جمعیت و وسازساختقوانین و مقررات 

انگیزه رفع نیاز  ،یاهیحاش، مهاجرت جمعیت به مناطق وسازساختسرعت 

از روستاها به شهرها و کمبود دسترسی به  هیرویبخانواده، مهاجرت 

رفع نیاز خانواده از طریق احداث یا توسعه زه مناسب مسکونی، انگی یهاتیسا

 .عدم آموزش همگانیغیرقانونی بنا، 

 اجتماعی

 1041 اسکندری عین الدین و همکاران، -

 1041 دالوند و همکاران، -

 1044 پریزادی و همکاران، -

 1931 لاله پور و همکاران، -

 1939 پژوهان و همکاران، -

- Boob & Rao, 2012 

ناتوانی ضوابط کنونی در کنترل تراکم، فقدان ضمانت اجرایی در قانون، عدم 

بازدارندگی کافی قوانین موجود برای نظارت بر عملکرد مهندســان ناظر، 

 عدم ،وسازساختقدیمی بودن و ناکارآمدی قوانین با توجه به الگوهای نوین 

های قانونی و بازدارندگی نرخ جرائم مصوبه، تنوع قوانین و تعداد نظام

تشریفات قانونی در امر صدور  های شهری،وسازساختحاکم بر  یریگمیتصم

، عدم وجود شهری یهابرنامهو  هاطرح یریپذانعطافپروانه، عدم 

تنبیهی و کنترلی، حاکم بودن دید مهندسی هنگام تدوین  یهاسمیمکان

، فقدان سند 144ه کمیسیون ماد احکامقوانین، آگاهی متخلف از عدم اجرای 

 .مالکیت در برخی شهرها

 قانونی

 1041 اسکندری عین الدین و همکاران، -

 1041 دالوند و همکاران، -

 1044 پریزادی و همکاران، -

 1939 پژوهان و همکاران، -

- Jimoh et al., 2018 

- Boob & Rao, 2012 

و افراد، نقض  هادستگاهبرخی  یطلبمنفعتفقدان هماهنگی بین سازمانی و 

و  هایشهردارو ناکارآمدی  وسازساختآرا در محاکم قضایی، روند صعودی 

ها، چند مسئولیتی بودن ناظرین و وسازساختمهندسین ناظر در نظارت بر 

، وسازساختسنتی  یهاروشنداشتن اطلاعات کافی از ضوابط، استفاده از 

ین ناظر در حوزه ضعف دانش مجریان، واحد اجرائیات شهرداری و مهندس

عدم حضور مهندس ناظر و نظارت بر مراحل  نظارت و حقوق شهروندی،

احداث ساختمان، درآمدزایی شهرداری از محل فروش تراکم مازاد، اتکا مالی 

مأموران، نبود هماهنگی در  موقعبهمدیریت شهری به تخلفات، عدم جلوگیری 

 تیکفاعدمشهرداری،  تخلف بعضی از کارشناسان جهت صدور شناسنامه فنی،

 .ی و مدیریت شهریرعلمی و تخصصی کارکنان شهردا

 مدیریتی

 1041 اسکندری عین الدین و همکاران، -

 1931 گلمهر، -

 1939 پژوهان و همکاران، -

- Jimoh et al., 2018 

توسعه فضایی،  یهاتیمحدودمجاور،  یهایکاربرعدم رعایت اصل حقوق 

بالا بودن هزینه تغییر کاربری،  بودن ساختمان مالک، نبشسهبودن یا  دونبش

اجرایی در  یهاطرحمشکل کـاربری زمـین، فقدان  غفلت از مخاطرات طبیعی،

 .کاربری زمین یزیربرنامهحوزه 

 کالبدی

با توجه به اهمیت متغیرهای مرتبط با اقتصاد و 

عوامل سهن  ژهیوبهبر سایر عوامل ) هاآنتثییرگذاری 

( و همچنین عدم توجه به این دسته از متغیرها در ترنییپا

 80خاص بر  صورتبهپژوهش  مهال ات پیشین، در این
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شینه علاوه بر پی شاخ  مرتبط با اقتصاد تمرکز شده است.

پژوهش، دسترسی به اطلاعات درج شده در سالنامه آماری 

تصادی های اقین دلیل بر انتخاب شاخ تراستان لرستان، مهم

، ساختمان و مسکن چهارفصلشاخ  در  80بود. این 

ی انتخاب استان هایحسابو  متیق شاخ ی، مال یبازارها

 بر اساس، مدل مفهومی پژوهش را (8شکل شماره )شدند. 

 دهد.می نشان موردمهال ههای بررسی پیشینه تحقین و شاخ 
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 بررسی روند تغییرات حجم تخلفات ساختمانی

 اقتصادی یهاشاخصبررسی روند تغییرات 

 تحلیل همبستگی و رگرسیون

 رگذاریتأث یهاشاخصشناسایی و تعیین 

 . مدل مفهومی پژوهش1شکل 

 روش تحقیق -3

قلمرو مکانی پژوهش  عنوانبهآباد مهال ه، شهر خرمدر این 

در  و بوده مرکز استان لرستان انتخاب شده است. این شهر

 عمومی سرشماری است. بر اساس غرب کشور واقو شده

 393186آباد دارای ، شهر خرم8315در سال نفوس و مسکن 

 هکتار مساحت 1044 ( و8315مرکز آمار ایران، ) نفر جم یت

 (.8311آباد، رح جامو شهر خرمط) است

 

 مستقل و وابسته پژوهشمتغیرهای  -3-1

در این پژوهش پارامترهای اقتصادی در حوزه ساختمان و 

های قیمت مسکن و مسکن، بازارهای مالی، شاخ 

قل متغیر مست عنوانبهط با مسکن استانی مرتب هایحساب

ناد اسبا استفاده از  هاآنها و اطلاعات مربوط به دادهانتخاب و 

شدند.  گردآوریفرادست و با توجه به اطلاعات موجود 

از اسناد عمدتاً اطلاعات  آوریجموبرای  (.0جدول شماره )

های آماری استان لرستان و همچنین سالنامه ازجملهفرادست 

. در ادامه آباد استفاده شدهای شهرداری خرمگزارش

 تحولات گسترده شهری

 افزایش ساخت و سازها کمبود زمین و مسکن

 روند رو به رشد تخلفات ساختمانی

ساختمان  بازار

 و مسکن
 شاخ  قیمت بازارهای مالی

حساب های 

 استانی
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سالنامه آماری استان ت ریف  بر اساسهای اقتصادی، شاخ 

شده است.

 . متغیرهای مستقل و وابسته پژوهش2جدول 

 معیار شاخص

 ساختمانی صادر شده در مرکز استان یهاپروانهتعداد  -

 متوسط قیمت یک مترمربع زیربنای واحد مسکونی در مرکز استان -

زیربنای واحد  مترمربعماهانه در قراردادهای منعقد شده بین موجر و مستأجر به ازای یک  یبهااجارهمتوسط  -

 مسکونی در مرکز استان

 آبادزمین یا ساختمان کلنگی در خرم مترمربعمتوسط قیمت یک  -

 ساختمان و مسکن

 ها به بخش مسکن و ساختمانتعداد تسهیلات پرداختی بانک -

 به بخش مسکن و ساختمانها مبلغ تسهیلات پرداختی بانک -
 مالی بازارهای

 شاخص قیمت مسکن -

 شاخص قیمت اجاره -

 شاخص قیمت نگهداری و تعمیر واحدهای مسکونی -

 شاخص قیمت

 بخش ساختمان افزودهارزش -

 ستانده بخش ساختمان -

 مصرف واسطه بخش ساختمان -

 استانی هایحساب

 (الیر ونیلی)م یبدو ونیسیمبلغ تخلفات در کم -

 (الیر ونیلی)م دنظریتجد ونیسیدر کم مبلغ تخلفات -
 تخلفات ساختمانی

بخش اول به بخش ساختمان و مسکن اختصاص دارد. 

ها در این بخش چهار شاخ  انتخاب و اطلاعات این شاخ 

سالنامه آماری استان لرستان استخراج گردید.  84نیز از فصل 

های های مهم در این بخش، ت داد پروانهیکی از شاخ 

ساختمانی بود. در ت ریف این شاخ  در سالنامه آماری 

جواز ساخت ساختمان  ،پروانه ساختمانه است که استان آمد

ها یا سایر مراجو ذی صالن صادر است که از طرف شهرداری

منظور از ساختمان کلنگی، همچنین در این بخش،  .شودمی

بنا  تخری  کامل منظوربههایی است که آن دسته از ساختمان

 .و احداث بنای جدید مورد استفاده قرار گرفته است

های اقتصادی، به بازارهای مالی بخش دوم از شاخ 

بر ها اختصاص داشت. ت داد و مبلخ تسهیلات پرداختی بانک

سالنامه آماری استان  81اطلاعات درج شده در فصل  اساس

 ،لتیغیردودولتی و اعهایی به بخش  بررسی شد. تسهیلات

از طرین قراردادهای مختلف  هابانکاست که  تسهیلاتی

قانون عملیات بانکی بدون ربا و  موج به اسلامی

های به بخش 8363مصوب، از ابتدای سال  یهانامهنییآ

 کنند.اعها میهمچون ساختمان و مسکن  مختلف

های قیمت است که ها، شاخ بخش سوم از شاخ 

سالنامه آماری استان  00فصل  بر اساساطلاعات این بخش نیز 

 و خدمات کا هاشاخ  قیمت استخراج گردید. در ت ریف 

م یار سنجش تغییرات قیمت ت داد  آمده است که مصرفی

و خدمات مورد مصرف خانوار نسبت  کا هام ین و یابتی از 

و خدمات مصرفی نامیده  کا هابه سال پایه، شاخ  قیمت 

سال م ین و یابتی است که درصد  ،سال پایه همچنین .شودمی

اخ  و عدد ش شودیمسنجیده تغییرات شاخ ، نسبت به آن 

 .است 844در آن سال برابر 

استانی بود. اطلاعات این  هایحسابچهارمین بخش، 

سالنامه آماری بررسی شد.  03فصل  بر اساسبخش نیز 

که است آماری  اطلاعاتاز  یامجموعهاستانی  هایحساب
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 یهاتیف الجامو و هدفمند، مهال ه کمی و منظم  صورتبه

اقتصادی یک منهقه مشخ  را برای یک دوره زمانی م ین 

سازد. می ریپذامکانیک سال است،  طورم مولبهکه 

ها، محصول کمیت اقتصادی حاصل از این حساب نیترمهم

، افزودهارزشدر این بخش،  .ناخال  داخلی استان است

ارزش ایجاد شده در جریان تولید است. تفاوت بین ارزش 

رف واسهه در هر ف الیت اقتصادی را ستانده و مص

گویند. پس از کسر مصرف سرمایه ناخال  می افزودهارزش

به دست  خال  افزودهارزشناخال ،  افزودهارزشیابت از 

و خدماتی  کا هاتانده هر واحد تولیدی، مجمههوع . سآیدمی

شود و برای استفاده در است که در آن واحههد تولیههد می

و خدمات که تا پایان  کا هاگیرد. سهمی از یدسترس قرار م

در جریان ساخت  ناتمام یا کار صورتبهدوره حسابداری 

و  هاکا آید. می حساببهباشد، جزو ستانده واحد  ماندهیباق

خدماتی که در یک واحد در دوره حسابداری م ین تولید و 

در همان دوره در دیگر فرایندهای تولیهههد آن واحد مصرف 

مصرف . گرددشود، جزو ستانده آن واحد منظور نمیمی

و خدمات مصهرف شهده در جریان  کا هاارزش واسهه، 

مصرف سرمایه  .مصرف سرمایه یابت است یاستثنابهتولید، 

از کاهش ارزش جاری موجودی است بت، عبارت یا

 یابت که در ایر از بین رفتن فیزیکی، از مد افتادگی یهاییدارا

تحت مالکیت و  یهاییداراعادی و حوادث م مولی، در 

د در یک دوره حسابداری، پدی دکنندهیتولمورد استفاده یک 

ولی  ،های تولید استآید. مصرف سرمایه یابت جزو هزینهمی

شود. از طرف دیگر ارزش رف واسهه محسوب نمیمص

جنگ یا حوادث  جهیدرنت شده یتخرهای یابت دارایی

طبی ی جزء  بلایایآیند، از قبیل پیش می ندرتبهاستثنایی که 

 .شودمصرف سرمایه یابت محسوب نمی

ی ناشی از تخلفات هامهیجر نهیهز میزان مبالخ و

های بدوی و تجدیدنظر موضوع ساختمانی که در کمسیون

قانون شهرداری ت یین گردیده و به شهرداری  844ماده 

ه متغیر وابسته در نظر گرفته شد عنوانبهپرداخت شده است، 

ترین شاخ  برای ت یین شدت است. این شاخ  مناس 

 .استتخلفات ساختمانی در پهنه شهر 

 اطلاعات لیوتحلهیتجزروش  -3-2

ه و ب تحقیقات کمی محسوب شدهاین پژوهش در زمره 

در . ستادنبال کشف رابهه بین متغیرهای مستقل و وابسته 

آباد، آمار و اطلاعات موجود در شهرداری خرم بر اساسادامه 

 وع مبالخمجم بر اساستخلفات ساختمانی  میزان روند تغییرات

تا  8313 هایسالطی  دنظریتجددر دو کمیسیون بدوی و 

 پس از توصیف اطلاعات، .توصیف شدندبررسی و ، 8148

و شدت  ارتباط پیرسون با استفاده ضری  همبستگی ابتدا

با  سپس ومستقل و وابسته تحلیل  هایشاخ همبستگی میان 

ین ب ، ارتباطچند متغیرهخهی استفاده از روش رگرسیون 

 تحلیل شد.وابسته  و متغیرهای مستقلمتغیرهای 

 های پژوهشبحث و یافته -4

 بررسی متغیرهای وابسته -4-1

در این پژوهش برای توصیف تخلفات ساختمانی در شهر 

آباد، مبلخ جرائم ناشی از تخلفات ساختمانی در دو خرم

، 8148تا  8313 هایسالطی  تجدیدنظرکمیسیون بدوی و 

 مورد مهال ه قرار گرفت.

نکته حائز اهمیت، اطلاعات گردآوری شده،  بر اساس

کمیسیون بدوی و کمیسیون بین واره تفاوتی است که هم

سال  مبلخ تخلفات ساختمانی در اتفاق افتاده است. تجدیدنظر

میلیون ریال بوده  144165در کمیسیون بدوی برابر با  8313

میلیون ریال  859151به  تجدیدنظرکه این رقم در کمیسیون 

مور مهال ه  هایسالیابد. این موضوع در تمام تقلیل می

گزارش شده است. این موضوع عمدتاً ناشی از قه ی شدن 

ها در کمیسیون بدوی به دلیل عدم اعتراض رأی برخی پرونده

جرائم کمیسیون بدوی در کمیسیون   یضراو یا کاهش 

در  ساختمانی مبلخ تخلفات یطورکلبه. است تجدیدنظر

لیون می 859151برابر با  8313در سال  تجدیدنظرکمیسیون 

میلیون ریال افزایش  8481818به  8148ریال بوده که در سال 

آباد بنابراین مبلخ تخلفات ساختمانی در شهر خرم؛ یافته است

این رشد و افزایش در مبلخ  .برابری داشته است 6رشد بیش از 

 آباد، در کمیسیون بدوی نیزتخلفات ساختمانی در شهر خرم

 (.3جدول شماره وجود داشته است. )



 53          15-63، 8141، بهار 81 شماره ششم، سال ،شهری پایدار توسعه فصلنامه                                                                            

مأخذ: آباد )خرم. مبلغ تخلفات ساختمانی در شهر 3جدول 

 (1041-1333آباد، شهرداری خرم

 سال
 کمیسیون بدوی

 )میلیون ریال( 

 تجدیدنظرکمیسیون 

 )میلیون ریال(

1939 044301 111010 
1930 134109 113134 
1931 019131 911131 
1930 091011 113090 
1931 111431 019334 
1931 1411111 011111 
1933 1441113 119191 
1044 1131131 100111 
1041 1001111 1411101 

 بررسی متغیرهای مستقل -4-2

مستقل را  متغیرهایدر این پژوهش عوامل اقتصادی، نقش 

اطلاعات موجود در سالنامه آماری استان  بر اساسدارند. 

لرستان، عوامل اقتصادی در چهار بخش ساختمان و مسکن، 

استانی بررسی  هایحساببازارهای مالی، شاخ  قیمت و 

 شدند.

در بخش ساختمان و مسکن، چهار شاخ  ت داد 

، متوسط مرکز استان های ساختمانی صادر شده درپروانه

ر مسکونی کلنگی د یهاتمانساخزمین  مترمربو قیمت یک

باد، متوسط قیمت یک مترمربو زیربنای واحد مسکونی آخرم

ماهانه در قراردادهای  یبهااجارهمرکز استان و متوسط  در

 یربنایز مترمربومن قد شده بین موجر و مستثجر به ازای یک 

 اطلاعات طبن. واحد مسکونی در مرکز استان انتخاب شد

 8313 هایسالطی  های ساختمانیپروانهت داد  ،آمدهدستبه

در  پروانه 0318رقم  دارای نوسان زیادی بوده و از 8148تا 

افزایش یافته  8148در سال  پروانه 1165به رقم  8313سال 

است. طبن آمار و اطلاعات موجود در سالنامه آماری استان 

متوسط قیمت یک مترمربو زیربنای واحد مسکونی  لرستان،

به  8313میلیون ریال در سال  165/1 از مبلخستان در مرکز ا

که نشان از  افزایش یافته 8144در سال  میلیون ریال 533/13

 بارهکیبهبرابری دارد. این شرایط و رشد  84رشد بیش از 

ها در بخش ساختمان و مسکن برای دو شاخ  دیگر قیمت

 مترمربو متوسط قیمت یک که یاگونهبه نیز اتفاق افتاده است.

برابر با  8313در سال  آبادخرمکلنگی در یا ساختمان  زمین

برابر با  8144که این رقم در سال  بودهیلیون ریال م 193/8

میلیون ریال گزارش شده است. این آمار نشان از  651/85

یز ن بهااجارهمتوسط رشد بسیار با ی شاخ  مذکور دارد. 

 (.1جدول شماره است )برابری را تجربه کرده  5رشد بیش از 

(1041-1333های آماری استان لرستان، مأخذ: سالنامه)و مسکن بخش ساختمان  یاقتصاد یهاشاخص راتییروند تغ. 0جدول   

 سال

 یهاپروانهتعداد 

ساختمانی صادر 

شده در مرکز 

 استان

متوسط قیمت یک مترمربع 

زیربنای واحد مسکونی در 

)میلیون ریال( مرکز استان  

ماهانه در  یبهااجارهمتوسط 

قراردادهای منعقد شده بین موجر و 

زیربنای  مترمربعمستأجر به ازای یک 

 واحد مسکونی در مرکز استان

 )میلیون ریال(

 مترمربعمتوسط قیمت یک 

زمین یا ساختمان کلنگی در 

آبادخرم  

 )میلیون ریال(

1939 1931 301/0  411/4  119/1  

1930 1090 111/0  499/4  113/1  

1931 9314 111/0  491/4  111/1  

1930 0911 141/0  491/4  913/1  

1931 0011 111/1  409/4  300/1  

1931 9111 111/11  419/4  109/9  

1933 1100 100/11  414/4  111/3  

1044 0111 199/09  101/4  010/11  

1041 1001 - - - 
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در پژوهش حاضر،  مستقل متغیرهایدومین بخش از 

های اطلاعات موجود در سالنامه بر اساسبازارهای مالی بود. 

دو شاخ  آماری استان لرستان، در بخش بازارهای مالی، 

خش ها به بتسهیلات پرداختی بانکو همچنین مبلخ ت داد 

مسکن و ساختمان انتخاب شد. ت داد تسهیلات پرداختی 

مورد تسهیلات  50080همواره دارای روند ص ودی بوده و از 

 8144مورد تسهیلات در سال  011619به  8313در سال 

نیز  ند ص ودی، مبلخ تسهیلاترو این ازرسیده است. به تب یت 

در سال میلیون ریال  3350006از  روند افزایشی داشته و

ته نکمیلیون ریال افزایش یافته است.  94811148، به 8313

برابری داشته  6حائز اهمیت آنکه ت داد تسهیلات، رشد تقریباً 

برابری را  04و در طرف مقابل، مبلخ تسهیلات رشد بیش از 

(. 5جدول شماره داشته است )

 (های آماری استان لرستانمأخذ: سالنامه) بازارهای مالیبخش  یاقتصاد یهاشاخص راتییروند تغ. 5جدول 

 سال
ها به بخش تعداد تسهیلات پرداختی بانک

 ساختمان و مسکن

ها به بخش ساختمان و مبلغ تسهیلات پرداختی بانک

)میلیون ریال( مسکن  

1939 11111 9911110 

1930 11109 9931311 

1931 10131 1191390 

1930 11140 0031101 

1931 91111 14430111 

1931 11001 91110019 

1933 111001 10110011 

1044 131011 14130141 

یکی دیگر از اب اد تثییرگذار بر تخلفات ساختمانی در 

است. در این بخش سه شاخ   استان، شاخ  قیمت داقتصا

اجاره و شاخ  قیمت مسکن، شاخ  قیمت  شاخ  شامل

ر بقیمت نگهداری و ت میر واحدهای مسکونی انتخاب شد. 

های آماری استان از سالنامه آمدهدستبهاطلاعات  اساس

های مذکور در بازه زمانی مورد مهال ه لرستان، تمامی شاخ 

اند. شاخ  قیمت مسکن از روند ص ودی و افزایشی داشته

 8148درصد در سال  834به  8313در سال  درصد 8/00

درصد به  8/00افزایش یافته است. شاخ  قیمت اجاره از 

نگهداری . همچنین شاخ  قیمت رسیده استدرصد  1/801

 و ت میر واحدهای مسکونی نیز طی بازه زمانی مورد مهال ه،

جدول ) است رسیدهدرصد  1/810درصد به  1/81از رقم 

(.6شماره 

 (های آماری استان لرستانمأخذ: سالنامه) قیمت شهری یهاشاخص راتییروند تغ. 6جدول 

 شاخص قیمت اجاره شاخص قیمت مسکن سال
شاخص قیمت نگهداری و تعمیر واحدهای 

 مسکونی

1939 1/11  1/11  3/13  

1930 1/11  3/11  1/19  

1931 0/01  1/11  1/11  

1930 1/19  9/99  1/13  

1931 9/01  0/01  1/90  

1931 1/10  3/10  0/01  

1933 1/11  1/11  9/01  
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 شاخص قیمت اجاره شاخص قیمت مسکن سال
شاخص قیمت نگهداری و تعمیر واحدهای 

 مسکونی

1044 144 144 144 

1041 194 1/113  1/101  

اقتصاد استان لرستان،  یهاشاخ ارمین بخش از هچ

 استانی است. در این بخش سه شاخ  هایحساب

بخش ساختمان، ستانده بخش ساختمان و  افزودهارزش

ین ای که بمصرف واسهه بخش ساختمان انتخاب شد. نکته

هر سه شاخ  مشترک بود، آن است که هر سه شاخ  در 

ال سبازه زمانی مورد مهال ه روند ص ودی داشتند. همچنین از 

ها آرام بوده و ، شی  افزایش شاخ 8316تا  8313

کنند. د چند برابری پیدا میرش 8319در سال  بارهکیبه

 8313 هایسالبخش ساختمان طی  افزودهارزش مثالعنوانبه

؛ کندمیلیون ریال افزایش پیدا می 3315116 بربالخ، 8316تا 

میلیون  5489141 بربالخ 8319تا  8316اما طی یک سال و از 

کند. این شرایط برای دو شاخ  دیگر ریال افزایش پیدا می

 (.9جدول شماره )کند. نیز صدق می

 (های آماری استان لرستانمأخذ: سالنامه) استانی هایحساباقتصادی بخش  یهاشاخص راتییروند تغ. 7جدول 

 سال
بخش ساختمان افزودهارزش  

 )میلیون ریال(

 ستانده بخش ساختمان

 )میلیون ریال(

 مصرف واسطه بخش ساختمان

ریال()میلیون   

1939 0134011 10110011 14401134 

1930 1119111 11111109 14910431 

1931 1904990 11311011 14011130 

1930 14110010 10311011 10190149 

1931 11140439 91919311 11113130 

1931 91931940 11411130 01010034 

1933 91311111 13119111 01141943 

 های پژوهشتحلیل یافته -4-3

ن ضری  همبستگی و ارتباط آماری میا تحلیلبه بخش ب دی 

تگی ضری  همبس. های مستقل و وابسته اختصاص داردمتغیر

تفاده اس متغیردو  میان رابهه متقابل م ناداری برای بررسی

های متغیرشود. در این پژوهش با توجه به این موضوع که می

کمیّ بودند، از ضری  نوع وابسته و مستقل هر دو از 

همبستگی پیرسون استفاده شد. ضری  همبستگی پیرسون 

گیری کمی را اندازه شاخ رابهه آماری و م نادار بین دو 

تفسیر شود.  داریکند. در تفسیر نتایس ابتدا باید سهن م نیمی

بود، به م نای وجود رابهه  45/4کمتر از  یداریم ناگر سهن 

 مقدار ضری  همبستگی پیرسون. م نادار بین دو شاخ  است

+ در نوسان است. علامت مثبت به م نای رابهه 8تا  -8بین 

جدول  .مستقیم و علامت منفی به م نای رابهه م کوس است

، نتایس ضری  همبستگی پیرسون در بررسی رابهه 1شماره 

دو شاخ  وابسته پژوهش  مقابل میان شاخ  اقتصادی و

ا نشان ر تجدیدنظری نی مبلخ تخلفات در کمیسیون بدوی و 

 (.1جدول شماره دهد. )می
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آبادمبلغ تخلفات ساختمانی در شهر خرماقتصادی و  متغیرهای. نتایج ضریب همبستگی پیرسون بین 8جدول   

 متغیرهای اقتصادی
کمیسیون مبلغ تخلفات در 

 (y1) بدوی

مبلغ تخلفات در کمیسیون 

 (y2) تجدیدنظر

X1  صادر شده در مرکز استان یساختمان یهاپروانهتعداد Sig: 191/4        R: 191/4  Sig: 119/4         R: 100/4  

X2 
ر د یواحد مسکون یربنایمترمربع ز کی متیمتوسط ق

 مرکز استان
Sig: 410/4         R: 111/4  Sig: 414/4         R: 190/4  

X3 

منعقد شده  یماهانه در قراردادها یبهااجارهمتوسط 

 یربنایز مترمربع کی یموجر و مستأجر به ازا نیب

 در مرکز استان یواحد مسکون

Sig: 411/4         R: 111/4  Sig: 441/4         R: 114/4  

X4 
 یساختمان کلنگ ای نیزم مترمربع کی متیمتوسط ق

 آباددر خرم
Sig: 419/4         R: 111/4  Sig: 419/4         R: 111/4  

X5 
ها به بخش مسکن و بانک یپرداخت لاتیتعداد تسه

 ساختمان
Sig: 414/4         R: 111/4  Sig: 411/4         R: 111/4  

X6 
ها به بخش مسکن و بانک یپرداخت لاتیمبلغ تسه

 ساختمان
Sig: 441/4         R: 340/4  Sig: 441/4         R: 394/4  

X7 مسکن متیشاخص ق Sig: 444/4         R: 311/4  Sig: 444/4         R: 314/4  

X8 اجاره متیشاخص ق Sig: 444/4         R: 303/4  Sig: 444/4         R: 303/4  

X9 یمسکون یواحدها ریو تعم ینگهدار متیشاخص ق Sig: 444/4         R: 311/4  Sig: 444/4         R: 311/4  

X10 بخش ساختمان افزودهارزش Sig: 443/4         R: 111/4  Sig: 441/4         R: 391/4  

X11 ستانده بخش ساختمان Sig: 443/4         R: 111/4  Sig: 441/4         R: 313/4  

X12 مصرف واسطه بخش ساختمان Sig: 443/4         R: 114/4  Sig: 449/4         R: 311/4  

 شاخ در این پژوهش،  آمدهدستبهنتایس  بر اساس

با تمام  در کمیسیون بدوی مبلخ تخلفات ساختمانی

های شاخ  ت داد پروانه جزبههای اقتصادی شاخ 

ساختمانی رابهه م نادار داشت. در این زمینه شاخ  قیمت 

مسکن، شاخ  قیمت اجاره و شاخ  قیمت نگهداری و 

و با ضری   درصد 11ت میر واحدهای مسکونی در سهن 

با مبلخ تخلفات ساختمانی ارتباط م نادار داشتند.  11/4با ی 

 هاانکبشاخ  مبلخ تسهیلات پرداختی  طبن نتایس پژوهش،

درصد  11داری ه بخش ساختمان و مسکن نیز در سهن م نیب

ون در کمیسی با مبلخ تخلفات ساختمانی 146/4و با ضری  

ارتباط م نادار و همبستگی بسیار با  داشت. در  بدوی

استانی قرار  هایحسابهای بخش های ب دی، شاخ رتبه

بخش ساختمان،  افزودهارزشسه شاخ   درواقوداشتند. 

خش ساختمان و مصرف واسهه بخش ساختمان در ستانده ب

، با 114/4ضری  بیشتر از  درصد و 11داری سهن م نی

م نادار  ارتباط در کمیسیون بدوی شاخ  تخلفات ساختمانی

 ای نیزم مترمربوداشتند. سه شاخ  متوسط قیمت یک 

باد، متوسط قیمت یک مترمربو آدر خرم یساختمان کلنگ

 یهاباجارهو متوسط  مرکز استان زیربنای واحد مسکونی در

ماهانه در قراردادهای من قد شده بین موجر و مستثجر به ازای 

ا در مرکز استان نیز ب یواحد مسکونزیربنای  مترمربویک 

یون در کمیس با مبلخ تخلفات ساختمانی 14/4ضری  با تر از 

ی  . کمترین ضرارتباط م نادار و همبستگی داشتند بدوی

ها به همبستگی نیز به شاخ  ت داد تسهیلات پرداختی بانک

بخش ساختمان و مسکن اختصاص داشت. این شرایط در 

رابهه با شاخ  مبلخ تخلفات ساختمان در کمیسیون 

کند. البته  زم به ذکر است که نیز صدق می تجدیدنظر

بتاً های اقتصادی نسضری  همبستگی این شاخ  با شاخ 

، روند تغییرات متغیرهای 8شکل شماره  رقم بیشتری را داشت.

تحلیل  دهد.مستقل نشان می وابسته را در ارتباط با متغیرهای

نشان از همسو بودن تغییرات میزان تخلفات  نمودارها

 (0شکل شماره های اقتصادی دارد )ساختمانی و شاخ 
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 شکل 2. روند تغییرات شاخصهای اقتصادی در ارتباط با شاخصهای مبلغ تخلفات ساختمانی1

از  کیکدامدر این مرحله برای بررسی این موضوع که 

 رند،های وابسته تثییر بیشتری داهای مستقل بر شاخ شاخ 

 است. ابتدا به تشرینشده بسط داده خهی رگرسیون مدل

که  F. آماره شودپرداخته می مدلپارامترهای مربوط به کلیت 

است، مقبولیت مدل را ، استخراج شدهANOVAاز تحلیل 

کند. تشخی  این موضوع با آماری بررسی می ازنظر

 رتبزرگیا  ترکوچکداری این آماره در سهن خهای م نی

ز ا ترکوچک خهای سهن درواقواست.  ریپذامکان 45/4از 

تحلیل  ازآنجاکهبه م نای مقبولیت مدل است.  45/4

ANOVA یک آزمون سودمند از توانایی مدل در توضین ،

اً وابسته است، مستقیم شاخ مستقل در  شاخ تثییر هر 

 یهامدلرابهه توجه ندارد. یکی دیگر از اجزاء  شدتبه

ری  . مقدار این ضشده استپیشنهادی، ضری  ت یین ت دیل 

                                                           
 1راهنمای نمودار استفاده شده است. حروف اشاره شده نماد متغیرهای  جدول شماره )به دلیل محدودیت فضای نمودارها، از حروف اختصاری برای  8

 باشند(می

. هر چه این ضری  بیشتر باشد، به این بین صفر و یک است

 اند، مقدار زیادیمستقل توانسته هایشاخ م نی است که 

های وابسته را تبیین نمایند. در مدل شاخ از واریانس 

پیشنهادی دو نوع ضری  تثییر رگرسیونی استاندارد شده و 

در تحلیل رگرسیون مقیاس  ازآنجاکهاما ؛ وجود دارد نشده

مستقل، از واحدهای متفاوتی تشکیل یافته،  هایشاخ اغل  

ستقل م شاخ به مقایسه سهم هر  تواننمی یراحتبهبنابراین 

وابسته پرداخت. به همین دلیل  شاخ در تبیین تغییرات 

برای ت یین سهم  ضرای  رگرسیونی استاندارد شده

 .شده استمستقل مشخ   هایشاخ 

های اخ ش، نتایس ضری  همبستگی پیرسون بر اساس

 داد ت جزبه) های اقتصادیشاخ تمام با  وابسته در پژوهش،

توان می روازاین .ندارتباط م نادار داشت های ساختمانی(پروانه

1393 1394 1395 1396 1397 1398 1399 1400

y1 y2 x2 x3 x4

1393 1394 1395 1396 1397 1398 1399 1400

y1 y2 x5 x6

1393 1394 1395 1396 1397 1398 1399 1400 1401

y1 y2 x7 x8 x9

1393 1394 1395 1396 1397 1398 1399

y1 y2 x10 x11 x12
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به انجام تحلیل رگرسیون پرداخت. از سوی دیگر، 

 ؛های اقتصادی در چهار بخش جداگانه قرار داشتندشاخ 

های  یرات شاختحلیل ا برای کس  نتایس بهتر، بنابراین

سیون در کمیاقتصادی بر شاخ  مبلخ تخلفات ساختمانی 

 ه است.در چهار مدل جداگانه انجام شد تجدیدنظربدوی و 

 رهیچند متغ یخه ونیرگرس لیتحل ،(1شماره جدول )

 یو شاخ  مبلخ تخلفات ساختمان یاقتصاد یهاشاخ  نیب

که اشاره شد  گونههماندهد. ی را نشان میبدو ونیسیدر کم

ی دارکند. سهن م نی، مقبولیت مدل را بررسی میFآماره 

بود. طبن  داریم نبرای این آماره در چهار مدل پیشنهادی، 

، مدل پیشنهاد شده برای شاخ  قیمت که آمدهدستبهنتایس 

شاخ  قیمت مسکن، شاخ  قیمت )خود سه زیر شاخ  

 (ی مسکونیاجاره و شاخ  قیمت نگهداری و ت میر واحدها

بیشترین مقبولیت را داشت.  درواقوو  Fداشت، بیشترین آماره 

ه باستانی  هایحساببازارهای مالی و  ،مقبولیت مدل ازلحاظ

ر بدر رتبه دوم و سوم قرار گرفتند. مدل پیشنهاد شده ترتی  

های ساختمان و مسکن نیز در رتبه چهارم شاخ  اساس

ین  دیل شده نیز اضرای  ت یین ت مقبولیت قرار گرفت.

 نتایس حاصل از تحلیل بر اساسرا تثیید کرد.  یبندرتبه

در بخش ساختمان و مسکن، تثییرگذاری شاخ   رگرسیون،

ر موج نیمن قد شده ب یماهانه در قراردادها یبهااجارهمتوسط 

در  یواحد مسکون یربنایز مترمربو کی یو مستثجر به ازا

بر مبلخ تخلفات ساختمانی در کمیسیون بدوی تثیید  آبادخرم

 شد.

 بلخدر بخش بازارهای مالی، تثییرگذاری شاخ  م

در  ،ها به بخش مسکن و ساختمانبانک یپرداخت لاتیتسه

و  یرنگهدا متیق شاخ بخش شاخ  قیمت، تثییرگذاری 

 هایحسابی و نهایتاً در بخش مسکون یواحدها ریت م

 بخش ساختمان افزودهارزششاخ  استانی، تثییرگذاری 

شاخ  اقتصادی که ارتباط  88بنابراین از میان ؛ تثیید شد

م نادار با میزان تخلفات ساختمانی داشتند، تثییرگذاری چهار 

 (.1جدول شماره شاخ  مورد تثیید قرار گرفت )

 اقتصادی و شاخص مبلغ تخلفات ساختمانی در کمیسیون بدوی های. تحلیل رگرسیون خطی چند متغیره بین شاخص3جدول 

 Fآماره  مدل

سطح 

داری معنی

 Fآماره 

ضریب تعیین 

 تعدیل شده
 شاخص مستقل

ضریب 

 استاندارد

سطح 

 داریمعنی

ساختمان و 

 مسکن
300/11 411/4 091/4 

 یماهانه در قراردادها یبهااجارهمتوسط 

 یموجر و مستأجر به ازا نیمنعقد شده ب

ر د یواحد مسکون یربنایز مترمربع کی

 آبادخرم

111/4 411/4 

 131/4 441/4 103/11 مالی بازارهای
ها به مبلغ تسهیلات پرداختی بانک

 بخش مسکن و ساختمان
340/4 441/4 

 341/4 444/4 139/11 شاخص قیمت
شاخص قیمت نگهداری و تعمیر 

 واحدهای مسکونی
311/4 444/4 

 هایحساب

 استانی
 443/4 111/4 بخش ساختمان افزودهارزش 199/4 443/4 001/11

 رهیچند متغ یخه ونیرگرس لیتحل (،84شماره جدول )

 یو شاخ  مبلخ تخلفات ساختمان یاقتصاد یهاشاخ  نیب

دو  دهد. مقایسه نتایس بینرا نشان می تجدیدنظر ونیسیدر کم

شاخ  مبلخ تخلفات ساختمانی در کمیسیون بدوی و 

های پیشنهادی برای نشان داد که مقبولیت مدل تجدیدنظر

 نظرتجدیدشاخ  مبلخ تخلفات ساختمانی در کمیسیون 

بیشتر است. 
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 دنظرتجدیمبلغ تخلفات ساختمانی در کمیسیون اقتصادی و شاخص  های. تحلیل رگرسیون خطی چند متغیره بین شاخص14جدول 

 Fآماره  مدل

سطح 

داری آماره معنی
F 

ضریب تعیین 

 تعدیل شده
 شاخص مستقل

ضریب 

 استاندارد

سطح 

 داریمعنی

 010/4 441/4 111/11 ساختمان و مسکن

 یماهانه در قراردادها یبهااجارهمتوسط 

 کی یموجر و مستأجر به ازا نیمنعقد شده ب

 آبادخرمدر  یواحد مسکون یربنایز مترمربع

114/4 441/4 

 101/4 441/4 910/91 مالی بازارهای
ها به بخش مبلغ تسهیلات پرداختی بانک

 مسکن و ساختمان
394/4 441/4 

شاخص قیمت 

 شهری
 444/4 314/4 شاخص قیمت مسکن 391/4 444/4 110/143

 441/4 391/4 بخش ساختمان افزودهارزش 101/4 441/4 011/91 استانی هایحساب

 ، در هر چهار بخش اقتصادی برایFآماره  درواقو

به مبلخ  نسبت تجدیدنظرشاخ  مبلخ تخلفات در کمیسیون 

کل شتخلفات در کمیسیون بدوی، رقم بیشتری را داشت. )

ها در چهار بخش (. به لحاظ تثییرگذاری شاخ 3شماره 

اقتصادی، نتایس تقریباً مشابه بود. تنها در بخش شاخ  قیمت، 

و  ینگهدار متیشاخ  ق، تثییرگذاری (1جدول شماره )در 

دول شماره ج)ی تثیید شد، اما در مسکون یواحدها ریت م

، تثییرگذاری شاخ  قیمت مسکن مورد تثیید قرار (84

 گرفت.

 
های پیشنهادی بین و مقبولیت مدل F. مقایسه آماره 3شکل 

 دو شاخص وابسته پژوهش

 هاشنهادیپگیری و نتیجه -5

های شهرسازی امروز کشور ایران، بروز انواع یکی از ویژگی

تخلفات ساختمانی است. در انجام تخلفات ساختمانی عوامل 

بسیاری تثییرگذار هستند. در این پژوهش ارتباط م نادار و 

های اقتصادی بر مبلخ تخلفات میزان تثییرگذاری شاخ 

 ساختمانی بررسی شد.

مهرح شد. اولین سؤال پژوهش  سؤالدر این راستا، دو 

 آباد طیروند تخلفات ساختمانی در شهر خرماین بود که 

به  . در پاسخ، چه تغییراتی داشته است8148تا  8313 هایسال

دوی و های باین سؤال، مبلخ تخلفات ساختمانی در کمیسیون

آباد بررسی شهرداری خرم یهاگزارش بر اساس تجدیدنظر

که مبلخ تخلفات ساختمانی همواره روند  شد. نتیجه نشان داد

، رشد شش 8148تا  8313 هایسالافزایشی داشته و طی 

برابری را تجربه کرده است. دومین سؤال پژوهش این بود که 

ارتباط بین عوامل اقتصادی و میزان وقوع تخلفات ساختمانی 

ه سنتایس نشان داد . است)با توجه به مبالخ جرائم( چگونه 

)قیمت مسکن، قیمت اجاره و قیمت نگهداری  شاخ  قیمت

و ت میر واحدهای مسکونی(، بیشترین ارتباط و همبستگی را 

ایس نشان همچنین نتبا شاخ  مبلخ تخلفات ساختمانی داشتند. 

داد که با افزایش مبلخ و ت داد تسهیلات در بخش ساختمان و 

 بر اساس .کندیممسکن نیز تخلفات ساختمانی افزایش پیدا 

پنس شاخ  اصلی شامل متوسط حلیل رگرسیون نیز ت

ماهانه در قراردادهای من قد شده بین موجر و  یبهااجاره

ز زیربنای واحد مسکونی در مرک مترمربومستثجر به ازای یک 

ن و ها به بخش مسکاستان، مبلخ تسهیلات پرداختی بانک

و  ینگهدار متیشاخ  قیمت مسکن، شاخ  ق ساختمان،

یر ا بخش ساختمان افزودهارزشو  یمسکون یواحدها ریت م

 .نددارتخلفات ساختمانی  بر میزان یتوجهقابلمثبت و 

12.96

27.55

77.59

17.45
15.59

38.33

109.85

32.68

ساختمان و مسکن بازارهای مالی شاخص قیمت حسابهای استانی

کمیسیون بدوی کمیسیون تجدید نظر
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ها نشان داد که مقایسه نتایس پژوهش با سایر پژوهش

هنی های ذها با استفاده از پرسشنامه و دادهبسیاری از پژوهش

لفات گیری تخمؤیر بر شکل عوامل یبنددستهبه بررسی و 

شاخ   80اما در پژوهش حاضر ؛ رداختندپ ساختمانی

اقتصادی در چهار بخش ساختمان و مسکن، بازارهای مالی، 

انتخاب و رابهه بین این  استانی، هایحسابشاخ  قیمت و 

ر آباد و دتخلفات ساختمانی در شهر خرم مبلخ ها باشاخ 

های عینی شامل دادهبا  8148تا  8313قلمرو زمانی سال 

در سالنامه آماری استان لرستان و  شدهدرجاطلاعات 

 بر اساس مورد بررسی قرار گرفت.آباد شهرداری خرم

های پژوهش تسهیلات بانکی با تخلفات ساختمانی یافته

ارتباط م نادار داشتند. این یافته در تحقین پژوهان و همکاران 

نتایس مهال ات  بر اساس( نیز تثیید شد. همچنین 8313)

دو شاخ  قیمت مسکن و قیمت اجاره از  پژوهش حاضر،

عوامل تثییرگذار بر تخلفات ساختمانی بودند. این یافته در 

( نیز مورد تثیید قرار 8311پژوهش یوسفی و همکاران )

( نیز با تثیید 8140گرفت. اسکندری عین الدین و همکاران )

نتایس مذکور، کنترل سودجویی زمین و مسکن را از عوامل 

 نند.ککاهش تخلفات ساختمانی بیان می تثییرگذار بر

نتایس پژوهش، تخلفات ساختمانی با حجم  بر اساس

اد پیشنه روازاینتسهیلات بانکی ارتباط م نادار داشت. 

شود تا مؤسسات مالی و بانکی با واحدهای فنی و می

شهرسازی در شهرداری ارتباط بیشتری داشته و از پرداخت 

 خودداری نمایند. ان متخلفتسهیلات به مالکان و سازندگ

است سی عنوانبهتوان عدم تخلفات ساختمانی را همچنین می

تشویقی برای افزایش تسهیلات بانکی قرار داد. بخش دیگری 

و عمدتاً  متیقشاخ   کههای پژوهش نشان داد از یافته

با تخلفات  اجاره متیق شاخ و  مسکنشاخ  قیمت 

یکی دیگر از  روازاینساختمانی ارتباط م نادار دارند. 

های پیشنهادی، کنترل قیمت اجاره و خرید مسکن سیاست

ت ریف شود تا د یل افزایش  یسازوکارباید  درواقواست. 

قیمت زمین و مسکن بررسی و کنترل گردد. در این راستا 

یکی از د یل تثییرگذار بر افزایش قیمت زمین و مسکن نگاه 

ین نگاه، قیمت زمین و مسکن است. در ا یاهیسرمااقتصادی و 

همچنین  کند.شدن بین د  ن افزایش پیدا می دستبهدستبا 

بازنگری در روند سیستم اجاره مسکن و نظارت بیشتر بر 

 های نوین وگیری از فناوریو بهره ف الیت مشاوران املاک

 ر اساسب هاشنهادیپتواند در این زمینه کارساز باشد. سایر می

 شود:پژوهش به شرح زیر ارائه می یهاشاخ 

مالی و نظارت  مؤسساتهمکاری بیشتری شهرداری و  -

 یکپارچه بر ارائه تسهیلات؛

یقی سیاست تشو صورتبهاستفاده از تسهیلات بانکی  -

 جهت کاهش تخلفات ساختمانی؛

 افزایش مالیات بر جرائم تخلفات ساختمانی؛ -

و سود حاصل از م املات  افزودهارزشافزایش مالیات بر  -

 دارانهیسرمازمین و مسکن که عمدتاً توسط د  ن و 

 .ردیگیمانجام 

 اسبر استغییر ضوابط تراکمی و ارتفاعات ساختمانی  -

 مناطن و نواحی مختلف شهر؛

 تغییر در ضوابط سهن اشغال؛ -

بیشتر به شهر و البته در چارچوب  یهانیزمالحاق  -

کاهش بورس بازی  دفباهجامو و تفصیلی  یهاطرح

 زمین؛

 منابع -6

 ر، نظم ف و ،اسکندری عین الدین، هادی، غفاری گیلانده، عها

بررسی عوامل اصلی ایرگذار بر بروز تخلفات (. 8140) حسین

های شهری در شهر بستان آباد، وسازساختساختمانی در 

  .5513-5144(، 8)1، فصلنامه مهال ات علوم محیط زیست

 54131.183710.22034/JESS.2022.3 

 (.8311) اسم یل پور، نجما، هروی، زهرا، حیدری هامانه، الهام 

بررسی علل وقوع تخلفات ساختمانی در شهرهای ایران با تثکید 
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مهال ه )در کلان شهرها با تاکید بر قوانین و ضوابط شهرسازی 

https://www.jess.ir/article_160203.html
https://urbstudies.uok.ac.ir/article_61135.html
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