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  چكيده

هاي اقتصادي، مطالعه اقتصاد شهري و رابطه آن با ها و فعاليتارتباط آن با ديگر بخشاقتصاد شهري و نقش آن در رشد اقتصادي، 

هاي در اين مطالعه با استفاده از روش خودرگرسيون برداري با وقفه. اي برخوردار ساخته استرشد اقتصادي را از اهميت ويژه

در بخش مسكوني و غيرمسكوني بر رشد اقتصادي و  هاي فصلي اقتصاد ايران، اثرات تغييرات اقتصاد شهريتوزيعي و داده

عنوان منبع ايجاد رشد اقتصادي بررسي شده است، براساس نتايج اين ها و تجزيه سهم متغيرها بهتخمين اثرات نهايي، كشش

   داري بين رشد اقتصادي و رشد بخش مسكوني و غيرمسكوني در ايران وجود داشته است، درمطالعه رابطه مثبت و معني

بخش  ترتيب رشد اقتصادي نسبت به رشد بخش غيرمسكوني، نيروي كار، رشدمدت و بلندمدت بههاي زماني كوتاهدوره

هاي اقتصاد شهري اثرات مثبتي بر رشد اند و در بلندمدت رشد مولفهمسكوني و مخارج دولت بيشترين كشش را نشان داده

  .اقتصادي در ايران داشته است

  

  .مسكوني اد شهري، مدل خودرگرسيون برداري، مخارج دولت، بخشاقتص: واژگانكليد

  

  

  

    

                                                 
  e.zarrini@pnu.ac.irگروه اقتصاد دانشگاه پيام نور، نويسنده مسئول، ) مربي(عضو هيأت علمي.  1
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  مقدمه

 گذاريسرمايه. يابدمي اختصاص مسكن بخش به سال هر در گذاريسرمايه درصد 40 حدود جهاني بانك گزارش بنابر

 بخش در كشور شاغلان درصد 11 بنابراين. شود مي شامل را ايران داخلي ناخالص توليد از درصد 8 بخش مسكن

. )1385اسكندري،( دارد اختصاص مسكن بخشبه كشور GDP درصد 20 از بيش همچنين. دارند فعاليت مسكن

) 1999(1ميو نظريه مبناي بر و دهدمي اختصاص خودبه را مليسرمايه تشكيل توجه قابل بخش مسكوني گذاريسرمايه

  خود  اوج به ،يابدمي افزايش ابتدا داخلي ناخاص توليد از مسكوني گذاريسرمايه سهم، اقتصادي توسعه مراحل در

 مليّ سرمايه تشكيل كل از مسكوني گذاريسرمايه سهم همچنين. يافت خواهد كاهش يافتگيتوسعه مرحله در و رسدمي

  .است اقتصادي رشد در مسكن مهم نقش نشانگر موضوع اين و رسدمي درصد 40 از بيش به

 گذاريسرمايه با مقايسه در بيشتري اثر تواند مي مسكوني هايساختمان در گذاريسرمايه معتقدند محققين برخي

   اثر كه رسيد نتيجه اين به 1987 سال در  )1987(2ميلز عوض در .باشد داشته اقتصادي رشد بر غيرمسكوني

 رشد بر مسكوني هايساختمان در گذاريسرمايه از كمتر اقتصادي، رشد بر مسكوني هايساختمان در گذاريسرمايه

 و اقتصادي رشد معلولي و علت روابط مورد در. است غيرمسكوني هايساختمان در گذاريسرمايه از كمتر اقتصادي

 در گذاريسرمايه) 1997( 3گرين كه حالس در. ندارد وجود نظراتفاق دانشمندان بين نيز مسكن در گذاريسرمايه

 علت غيرمسكوني گذاريسرمايه كندمي بيان حالدرعين داندمي GDP رشد گرنجري علت را مسكوني هايساختمان

GDP مدل از استفاده با) 2002( 4كيم و كولسون. باشدنمي VAR در كه رسيدند نتيجه اين به، العملعكس توابع و 

 بزرگترين كه( مصرف بر دارمعني تاثير كه است آن جزء تنها مسكوني گذاريسرمايه GDP دهندهتشكيل اجزاء ميان

 مسكوني گذاريسرمايه هايشوك، العملعكس توابع هايتحليل و تجزيه براساس. است داشته) است  GDP جزء

 مسكوني گذاريسرمايه بين رابطه مورد در لذا،. اندداشته GDP بر غيرمسكوني گذاريسرمايه به نسبت بزرگتري تاثير

 زيادي هايتفاوت اثرگذاري داريمعني و ميزان جهت از كه است گرفته صورت متعددي مطالعات اقتصادي رشد و

  .خوردمي چشمبه

 است سوال اين به پاسخ پي در و است اقتصادي رشد و مسكوني گذاريسرمايه بين  رابطه بررسي مطالعه اين هدف

 مدل كارگيريبه با مقاله اين در دارد؟ اقتصادي رشد بر داري معني و مثبت تاثير ايران در مسكوني گذاريسرمايه آيا كه

 مدل از سوال اين به پاسخ براي. گيرند مي قرار بررسي مورد اثرگذاري هاي كانال و ميزان رشد، منابع، تجربي و نظري

ARDL در .است شده استفاده متغيرها بيناين ي رابطه بررسي و روابط تخمين جهت5 مايكروفيت افزارهايو نرم 

   بين ي رابطه با ارتباط در تحقيق مباني نظري دوم بخش در. است شده انجام مطالعات بر مروري اول بخش

 و مدل برآورد نتايج تحقيق، روش به سوم بخش. است شده داده توضيح اقتصادي رشد و مسكوني گذاريسرمايه

  .است شده ارائه گيري نتيجه و خلاصه خاتمه در و دارد اختصاص نتايج تفسير

                                                 
1. Mayo 
2. Mills 
3. Green 
4. Coulson and kim 
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  نظري مباني

 افزايش. است اثرگذار اقتصادي رشد بر مهم كانال 5 طريق از گذاريسرمايه) 2005( 1تونر و اندرسون نظر از

 و مسكن بخش اشتغال و توليد رشد خود نوبهبه كه شود مي گذاري سرمايه تشويق و قيمت افزايش موجب تقاضا

 موجب مسكن گذاري سرمايه سودآوري افزايش اثر. دارد دنبالبه را داخلي ناخالص توليد و كل تقاضاي نهايتاً

 ثابت و عرضه افزايش با. يافت خواهد افزايش گذاريسرمايه و شود مي مسكن بازار به جديد گذارانسرمايه جذب

 ثابت با و داشت خواهد دنبالبه را اثر ثروت و مصرف اثر دو كه يابد مي كاهش مسكن قيمت ،عوامل ساير بودن

 كاهش ديگر، سوي از. رود مي بالا كل تقاضاي نتيجه در و يابد مي افزايش خانوارها غيرمسكن مخارج ،درآمد بودن

 اثر. دهد كاهش را اقتصادي رشد و كل تقاضاي تواند مي و شود مي خانوارها مسكن ثروت كاهش موجب قيمت

 در كه است ديگري مهم محور اقتصادي، رشد تقويت نتيجه در و كار نيروي وري بهره بر مسكن گذاريسرمايه

   اقتصادي رشد به منجر صورتي گذاري درسرمايه )1995( 2مين نظر از. است شده بررسي شده انجام مطالعات

 تشويق و مسكن بازار در دولت مداخلات طريق از را وريبهره اثر مين. دهد افزايش را وريبهره بتواند كه شودمي

 كار نيروي وريبهره بهبود بر موثري نقش تواند مي مسكوني مناسب فضاي زيرا كندمي تعريف گذاريسرمايه رشد

 رشد و كار نيروي وريبهره كاهش موجب مسكن بازار و كار بازار مطابقت عدم ديگر، سوي از. باشد داشته

  . شد خواهد اقتصادي

 رشد تشويق قدرتمند ابزارهاي از يكي خاص طوربه مسكوني گذاريسرمايه و عام طوربه گذاريسرمايه كه آنجا از

 انواع واقعي تاثير مطالعه لذا شود، مي تلقي كامل اشتغال به نيل يعني كلان اقتصاد هدف تحقق نتيجه در و اقتصادي

 مطالعه اين اصلي هدف. دارد اي ويژه اهميت ايران در اقتصادي رشد منابع تجزيه و اقتصادي رشد بر گذاريسرمايه

 و هاكشش نهايي، اثرات تخمين و اقتصادي رشد و غيرمسكوني و گذاري مسكونيسرمايه بين رابطه تحليل و تجزيه

  .است ايران در اقتصادي رشد ايجاد در منبعي عنوانبه متغيرها سهم برآورد

  

  اقتصادي رشد و مسكوني گذاريسرمايه بين رابطه •

 بر مبتني ديدگاه اول  نظريه: است مطرح مهم ديدگاه دو ،اقتصادي رشد و مسكوني گذاريسرمايه  رابطه درخصوص

 سمتبه اقتصاد دادن سوق براي سياستي ابزار مهمترين عنوانبه را كل تقاضاي و اشتغال دولت كه است 3كينزي  نظريه

 را كل تقاضاي يا اشتغال سطح بتواند مسكن گذاريسرمايه چنانچه، ديدگاه اين براساس. كند مي تلقي عمومي تعادل

 رشد تئوري از توانند مي ها دوم، دولت .شودمي گرفته كاربه اقتصادي رشد بهبود براي سياستي ابزار عنوانبه، دهد تغيير

 هاي پرداخت كارگيريبه توجيه براي دارند، تاكيد اقتصادي رشد در اندازپس و گذاريسرمايه اهميت بر كه نئوكلاسيكي

 در وريبهره بتواند مسكوني گذاريسرمايه بحث، چنانچه اين مطابق كنند استفاده مسكن گذاريسرمايه در عمومي

              .گيرد مي قرار توجه بخشد، مورد بهبود را اقتصاد

                                                 
1. Micorfit 
2. Andersson and turner 
3. Keynesian 
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   كينزي رويكرد •

 تعادل سمتبه اقتصاد دادنسوق براي سياستي ابزار مهمترين عنوانبه كل تقاضاي و اشتغال ،دولت، كينزي رويكرد در

 در ،كينزي رويكرد اساس بر اقتصادي رشد روي مسكن گذاريسرمايه اثرلت توضيح براي. شوند مي تلقي عمومي

 وتقاضا، عرضه شود مي فرض ساده مدل در. شود مي شروع جديد وسازساخت با مسكن، بحث بازار ساده مدل يك

 در و گذاريسرمايه سود افزايش و برد مي بالا مسكن بازار در را هاقيمت سطح تقاضا افزايش. هستند كشش با نسبتاً

 بخش، اين در آوري فن سطح ماندنثابت فرض با. دارد دنبالبه را بخش اين در گذاريسرمايه ميزان افزايش نتيجه

   اقتصادي هاي بخش ساير در كل تقاضاي افزايش آن تبعبه و اشتغال سطح رفتن بالا سبب گذاريسرمايه افزايش

 رشد تقويت نهايتاً و مسكن گذاريسرمايه افزايش به منجر مسكن تقاضاي افزايش، كينزي رويكرد مطابق .شودمي

 و اشتغال طريق از گذاريسرمايه افزايش ركورد مواقع در. شود مي كل تقاضاي و اشتغال افزايش طريق از اقتصادي

 كه مواردي بر علاوه مسكن گذاريسرمايه. شود استفاده ضدسيكلي سياستي ابزار عنوانبه تواند مي كل تقاضاي

 آينده در چنانچه،، مثلاً. كند تقويت را اقتصادي رشد تواند مي نيز ديگري مجاري طريق از گذشت نظر از آن توضيح

  عرضه منحني و جذب بخش اين به بلندمدت در گذارانسرمايه اكثر باشد، داشته وجود بخش اين در سودآوري احتما

. داشت خواهد درپي را بيشتري مسكن  ذخيره و ها قيمت كاهش نتيجه، در يابد كه مي انتقال بالا سمت به را مسكن

 توانند مي خانوارها ،درآمدي سطح همان در و دهد مي كاهش مسكن براي را خانوارها هاي پرداخت ترپايين هاي قيمت

 بر مسكن بخش در گذاريسرمايه مثبت قيمتي تاثير بر دلالت موضوع اين. بپردازند بيشتر مصرفي كالاهاي ساير به

 معنيبه قيمت، كاهش اين خانوارها براي همچنين. يافت خواهد افزايش كل آن، تقاضاي دنبال به كه دارد، مصرف

 قرار تاثيرتحت را مصرف كه،ثروت كانال وجود به توجه بنابراين، با. شد خواهد تلقي نيز آنان مسكن ثروت كاهش

 اثر كه است مشخص شدهبيان مطالب به توجه با لذا باشد، نيز منفي تواند مي مسكن گذاريسرمايه قيمتي تاثير ،دهد مي

  .  باشد مي منفي ثروت، تاثير طريق از و مثبت، اقتصادي رشد روي قيمتي تاثير طريق از مسكوني گذاريسرمايه

 بازار بين تطابق عدم مكانيسم دهد، مي توضيح را اقتصادي رشد و مسكوني گذاريسرمايه بين رابطه كه ديگري كانال

 يك در شده توليد محصولات براي تقاضا افزايش با متعادل، شرايط در توليد بازار چنانچه. باشد مي كار بازار و توليد

 مناسب كار نيروي كيفيت و كميت منطقه اين در اگر حال. شود مي بيشتر كار نيروي براي گردد، تقاضا مواجهه منطقه

 خواهد دنبالبه را مسكن براي تقاضا افزايش و است الزامي منطقه اين به ديگر مناطق از مهاجرت به نيازنباشد، 

آورند،  دستبه را خود موردنياز مسكن نتوانند كنندگانمهاجرت و باشد كششبي مسكن  عرضه چنانچه. داشت

. يافت نخواهد رشد منطقه محصولات بنابراين. آيد مي بوجود بازار دو بين تطابق عدم و افتدنمي اتفاق مهاجرت

 بيشتر مقدار و كيفيت با محصولات افزايش باعث و دهد مي كاهش را تطابق عدم اين مسكوني گذاريسرمايه افزايش

 با مسكوني گذاريسرمايه كه كرد فرض چنين توان مي همچنين. گردد مي اقتصادي رشد باعث آن تبعبه و شود مي

 اين به و ساخته متاثر را انساني ي سرمايه خود نوبه به دهد، كه مي قرار تاثيرتحت را توليد عوامل مسكن شرايط بهبود

 و مسكوني گذاريسرمايه بين  رابطه گرديد، ارائه كه مباحث اساس بر. يابد مي بهبود نيز اقتصادي وري بهره ترتيب

  :  است بيان قابل زير صورتبه اقتصادي رشد

 تاثير مسكوني گذاريسرمايه .2دارد؛  مستقيم تاثير اشتغال طريق از اقتصادي رشد بر مسكوني گذاريسرمايه.1
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 و مسكن قيمت در نفوذ طريق از را اقتصادي رشد مسكوني گذاريسرمايه .3دارد؛  اقتصادي رشد روي ضدسيكلي

 عدم كاهش طريق از را اقتصادي رشد مسكوني گذاريسرمايه .4دهد؛ و مي قرار تاثيرتحت خانوارها مصرف بنابراين

  .سازد مي متاثر كار نيروي بازار و مسكن بازار بين تطابق

 
    نئوكلاسيكي رويكرد •

 نظريه اين براساس. دارد تاكيد اقتصادي رشد در آمداز پس و گذاريسرمايه تاثير اهميت بر 1نئوكلاسيكي رشد تئوري

 كه آنجا از و گيرد مي قرار توجه بخشد، مورد بهبود را اقتصاد در وري بهره بتواند مسكوني گذاريسرمايه چنانچه

 روي رو، براين از و داده تغيير نيز را اقتصاد در وري بهره دهد، تغيير تواند مي را مسكن شرايط مسكن گذاريسرمايه

 شود، تقويت وري بهره افزايش با تواند مي اقتصادي رشد نئوكلاسيكي، تئوري اساس بر. گذارد مي تاثير اقتصادي رشد

  .2000)، 2بلانچارد(و بر روي رشد اقتصادي تأثير بگذارد كه در زير با يك تابع توليد ساده نشان داده شده است 
� = �(���)																																																																																							(1) 

 .كل نيروي كار است Nتوليد سرانه كارگر،  Aموجودي سرمايه،  Kتوليد كل، Yدر رابطه فوق، 

توان بر اثر بهبود تكنولوژي متمركزشد، بهبود تكنولوژي به سازي تغييرات سرمايه ناديده گرفته شود، مياگر براي ساده

ي بهبود تكنولوژي نحوه اثرگذار. تواند محصول بيشتري توليد كنداين مفهوم است كه اقتصاد باهمان مقدار كارگر، مي

  . نشان داده شده است) 2(روي توليد در رابطه 
� = ��																																																																																																					(2)  

  . يابداگر تعداد كارگران ثابت نگه داشته شود و افزايش يابد، محصول افزايش مي
A� ↑→ �� ↑→ � ↑ 																																																																															 (3) 

تواند رشد اقتصادي را وري كارگران را افزايش دهد، ميگذاري مسكن بتواند بهرهاين بدان معني است، اگر سرمايه 

. كندشدت تضعيف ميتأثيرسرمايه انساني را به گذاري مسكن،ملاحظه در سرمايهمتأثر سازد؛ و همچنين كاهش قابل

تأثير قرار دهد، وري كارگران را تحتتواند بهرهگذاري مسكن ميچندين رابطه مهم وجود دارد كه از طريق آن سرمايه

در شرايط نامناسب . همچنين موفقيت آموزشي است گذاري مسكن و سلامت واز بارزترين آنها رابطه بين سرمايه

گذاري مسكن، مردم از سلامت بالا كه با افزايش سرمايهطوريسلامت انساني با خطر جدي مواجه است بهمسكن، 

  . وري بالايي خواهد داشتي انساني و بهرهبرخوردار خواهند بود، و جامعه نيز سرمايه

 
  مروري بر مطالعات انجام شده 

گذاري و رشد اقتصادي صورت گرفته ينه ارتباط سرمايهدر ادامه مهمترين مطالعاتي كه در داخل و خارج كشور در زم

اگرچه مطالعات متعددي در خارج كشور در اين زمينه صورت گرفته است، در د اخل . شوداست توضيح داده مي

گذاري مسكن و رشد اقتصادي صورت نگرفته، اما مطالعاتي در زمينه تحليل اي درخصوص سرمايهكشور مطالعه

  .گيرداختصار مورد بررسي قرار ميگذاري در مسكن انجام شده است كه بهسرمايهعوامل مؤثر بر 

                                                 
1. Neo-Classic 
2. Blanchard 
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  مطالعات انجام گرفته در داخل كشور •

گذاري در واحدهاي مسكوني با استفاده از به تجزيه و تحليل عوامل مؤثر بر تقاضاي سرمايه) 1386(عاقلي كهنه شهري 

گذاري در بخش مسكن متأثر از عوامل مختلفي از جمله تحقيق، سرمايهبراساس نتايج اين . هاي فصلي پرداخته استداده

گذاري، در تصريح مدل سرمايه. روند رشد جمعيت، گسترش شهرنشيني، تحولات ساير بازارها و غيره بوده است

شاغلين در بخش  هاي مسكوني، ميانگين قيمت زمين، شاخص بهاي خدماتهاي ساختمانمتغيرهاي تعداد پروانه

ن، شاخص بهاي مصالح ساختماني، كل اعتبارات و تسهيلات پرداختي به بخش مسكن، نرخ واقعي سود بانكي، كل مسك

تسهيلات پرداختي به بخش مسكن، نرخ واقعي سود بانكي، قيمت فروش هر واحد مسكوني قرار داده شده  اعتبارات و

هاي مسكوني، شاخص بهاي مصالح هاي ساختمانپروانههاي سه متغير؛ تعداد بودن دادهبا توجه به در دسترس. است

گذاري در ديگر عنوان جانشيني براي نرخ بازدهي سرمايهساختماني و بازدهي نقدي در بورس اوراق بهادار تهران، به

  . پرداخته است ARDLهاي اقتصادي، با استفاده از اين متغيرها به برآورد مدل به روش فعاليت

گذاري دوره قبل گذاري در واحدهاي مسكوني مناطق شهري در هر فصل از سرمايهحقيق، سرمايهبراساس نتايج اين ت

قبل، شاخص قيمت  هاي ساختماني مسكوني جاري و فصل دورهتعداد پروانه ،0.38با ضريب تأثيرگذاري حدود 

احداث واحدهاي  گذاري درصورت جمله روند زماني، بر سرمايهتحولات فني به. فصل جاري متأثر شده است

هاي ساختماني براي ساختماني براي ساخت با افزايش تعداد پروانه. داري داشته استمسكوني تأثير مثبت و معني

هاي ساختماني اثر تعداد پروانه. گذاري افزوده شده استمسكن در نقاط شهري در فصل جاري و گذشته بر سرمايه

دار نبوده، در حالي كه اين متغير با ه است، اما از لحاظ آماري معنيگذاري هر چند مثبت بودفصل جاري بر سرمايه

  بازدهي نقدي سهام اثر منفي بر  همچنين شاخص بهاي ساختماني و. گذاري مؤثر بوده استتأخير بر سرمايه

مدت درصد از نوسانات كوتاه 62در بلندمدت حدود   ecm-1همچنين بر اساس ضريب. گذاري داشته استسرمايه

  .گذاري در واحدهاي مسكوني شهري تعديل شده استسرمايه

هاي بررسي سنجش سهم عوامل مؤثر بر عرضه بخش مسكن در مناطق شهري با استفاده از دادهبه) 1385(نجفي

پس از بررسي و شناخت عوامل مؤثر بر عرضه مسكن، ميزان تأثير هر . پرداخته است 1370- 81هاي فصلي طي سال

منظور بررسي تجربه عرضه مسكن در مناطق شهري ترتيب بهبدين. ل را مورد سنجش قرار داده استيك از اين عوام

 ARDLهاي فضاي شهري و روش با استفاده از تئوري) تخمين تابع عرضه مسكن در مناطق شهري ايران(كشور

گذاري در براساس مدل معرفي شده، لگاريتم تعداد واحدهاي مسكوني تابعي از لگاريتم سرمايه. ارائه شده است

براساس . ساختمان، شاخص قيمت مسكن، شاخص قيمت مصالح ساختماني، شاخص بهاي ساختماني بوده است

  . رابطه مستقيم وجود داشته استگذاري نتايج حاصل از رابطه باند مدت بين تعداد واحدهاي مسكوني و سرمايه

 58گذاري در اين بخش منجر به رشد تعداد واحدهاي مسكوني به ميزان اي كه يك درصد افزايش در سرمايهگونهبه

از سويي، رابطه معكوس بين تعداد واحدهاي مسكوني و شاخص قيمت مصالح ساختماني وجود . درصد شده است

-گونهبه. ين شاخص قيمت مسكن وتعداد واحدهاي مسكوني وجود داشته استمستقيم ب همچنين رابطه. داشته است

. اي كه يك درصد افزايش در شاخص قيمت منجر به رشد يك درصدي تعداد واحدهاي مسكوني شده است

طوري كه به. تعداد واحدهاي مسكوني شده است همچنين رابطه معكوسي بين شاخص بهاي خدمات ساختماني و
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. درصدي واحدهاي مسكوني شده است 27/2اخص بهاي خدمات ساختماني منجر به كاهش يك افزايش در ش

. هاي ساخته شده در فصل پاييز بيشتر ازفصل بهار و آن نيز بيشتر از فصل تابستان بوده استهمچنين تعداد ساختمان

براساس ضريب تصحيح خطا، . فصل تابستان نيز بيشتر ازفصل زمستان بهار و آن نيز بيشتر از فصل زمستان بوده است

درصد از عدم تعادل بازار مسكن در يك دوره به سمت تعادل بلندمدت تعديل شده وبه سمت مسير بلندمدت  83 

و ) متغير وابسته مدل(گذاري در مسكن حاصل ضرب تعداد در اين مطالعه متغير سرمايه. خويش نزديك شده است

  .قيمت مسكن بوده است

1خليلي عراقي
وي در برآورد تابع . ستانده پرداخته است - به بررسي بازار بخش مسكن ايران با رويكرد داده (2005) 

نرخ رشد  گذاري ساخت بخش خصوصي از متغيرهاي شاخص هزينه بخش مسكن، توليد ناخالص داخلي،سرمايه

  .هاي اعتبار بخش خصوصي استفاده كرده استجمعيت، تغييرات در تعادل پرداخت

مسكن داراي علامت ) قيمت( هايهمچنين ضزيب هزينه. ت توضيحي دهندگي بالايي بوده استمدل داراي قدر

گذاري در بخش مسكن به قيمت آن بوده ضريب بالاي اين متغير نشان از حساسيت بالاي سرمايه. منفي بوده است

  .اندساير متغيرهاي استفاده شده داراي علامت مثبت و از لحاظ آماري بوده. است

گذاري بخش مسكن با ضريب س نتايج مطالعه، ارزش افزوده بخش مسكن بايك تأخير سه ساله بر كل سرمايهبراسا

اگر سهم جمعيت شهري از كل جمعيت كشور افزايش يابد با يك تغيير دوساله سهم سرمايه. مؤثر بوده است 2/27

حاصل شده  0.861بر ارزش افزوده برابر اي هاي كالاي واسطههمچنين نرخ هزينه. گذاري در مسكن افزايش مي يابد

 –براساس نتايج تحليل داده . اي در بخش مسكن از متوسط كشوري بالاتر بوده استاست كه مصرف كالاي واسطه

درصد از كل  20. درصد ارزش افزوده كل كشور را به خود اختصاص داده است 4گذاري در اين بخش ستاده سرمايه

ارزش افزوده در اين بخش بايد ) ريال(واحد  100همچنين براي توليد . بخش بوده استسرمايه گذاري كشور در اين 

  .اي استفاده كردمواد واسطه) ريال(واحد  861

  به برآورد تابع عرضه مسكن در اين  2لوكاس با استفاده از تابع توليد عرضه) 1379(خليلي عراقي و موسوي 

. عنوان متغير مستقل در تابع توليد استفاده شده استگذار در بخش مسكن بهدر اين مقاله از سرمايه. اندپرداخته

گذاري در مسكن و عرضه مسكن رفتار يكساني نسبت به تغييرات قيمت مصالحه و براساس نتايج اين تحقيق سرمايه

لت اين امر، سهم ع. گذاري به اعتبار ات بانكي حساسيت كمي داشته استهمچنين سرمايه. اندنرخ دستمزد نشان داده

گذاري مسكن نسبت به قيمت بالا در حاليكه كشش عرضه و سرمايه. پايين اعتبارات با نكي در اين بخش بوده است

سهم پايين  كارگيري تجهيزات وهاي بهسازي، تجهيزات موردنياز و هزينههمچنين كمبود دانش فني، عمودي. اندبوده

سقف . سازي در كشور چندان رونق نداشته باشدستن كه موجب شده عموديساز از جمله عواملي ههاي انبوهشركت

گذاري در ساخت هر واحد مسكوني و هزينه تمام شده آن پايين هر فقره اعتبار مسكن، سهم پايين آن از كل سرمايه

  . هاي اعتباري در اين بخش كاسته استاز سياست

                                                 
1. Khalili Araghi 
2. Lucas 
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هاي هاي رونق و ركود ايران براساس دادهقيمت مسكن در دورهاثر سياست پولي بر حباب ) 1387(زاده و كمياب قلي

  .اندبررسي كرده 1371- 85اي فصلي طي دوره

گذاري در مسكن تركيب بهينه سرمايه. گذاري را بررسي كرده استاي عوامل مؤثر بر سرمايهدر مطالعه) 1382(رفيعي 

  باشد؟ و چه عواملي موجب اين نابرابري ميزان ميگذاري در مسكن چه اي در سرمايهچيست؟ نابرابرهاي منطقه

هاي اقتصادي، بنگاه انداز خانوارها وتأثير پسگذاري مسكن تحتشوند؟ در اين مطالعه عوامل مؤثري بر سرمايهمي

اعتبارات پرداختي به ساخت، تكميل و خريد واحدهاي مسكوني، دسترسي مردم به اعتبارات بانكي، نرخ بازگشت 

در ميان عوامل مختلف، نرخ بازگشت سرمايه . ها، جمعيت و رشد آن بوده استر بخش مسكن، سطح قيمتسرمايه د

نيز نتايج برآوردهاي اشكال  در نتايج اين تخمين، و. گذاري داشته استداري بر سرمايهمعني با يك وقفه، اثر مهم و

براساس نتايج اين تحقيق . فراتر نرفته استدرصد  40ها از سطح دهندگي مدلغيرخطي رابطه، قدرت توضيح خطي و

براساس نتايج . گذاري مسكن نشان داده شده اشتاهميت نسبي عوامل مؤثر در تعيين نابرابرهاي منطقي در سرمايه

ي قبلي گذاري، در هر استان، بيش از همه به نرخ بازگشت سرمايه در دورهتحقيق، در هر مقطعه زماني، سرمايه

در نهايت، اختلاف سطح . گيري مؤثر بوده استهمچنين ميزان اعتبارات بانكي نيز، در اين تصميم. بستگي داشته است

در . گذاري مسكن داشته استاي در سرمايههاي مختلف، نقش كمتري در تبيين اختلاف منطقهدرآمد خانوار در استان

مشاركت در بازار سرمايه، تجهيز منابع مالي گذاري در بخش مسكن، يابي به تركيب بهينه سرمايهپايان براي دست

گذاري معرفي هاي سرمايهعنوان مشوقهاي ترجيهي براي مناطق محروم بهخصوصي، افزايش اعتبارات بانكي و نرخ

  .كرده است

  

 مطالعات انجام گرفته در خارج كشور •

، به اين نتيجه 1963- 93مناطق ژاپن براي هاي تابلويي براي ايالات متحده و برخي با استفاده از داده (2001)1 شيوجي

  .داري با رشد اقتصادي داشته استي مثبت معنيها رابطهگذاري در زيرساخترسيد كه سر مايه

اي غير از اين رسيدند، و دليل اين نتايج آن بود كه پايايي متغيرهاي مورد به نتيجه (1995) 2هولتزـ اكين و شوارتز

  .آزمون قرار نداده بودنداستفاده در مدل را مورد 

. وساز در سنگاپور را بررسي كردسهم مستقيم و غيرمستقيم بخش ساخت  (2001)3در مطالعه ديگري، لئان

گذاري مسكوني علت نشان داد كه سرمايه 1959- 99هاي ايالات متحده براي باتجزيه و تحليل داده  (1997)4گرين

  . بوده است GDP اري غيرمسكوني معلول گرنگريگذدر حاليكه سر مايه. بوده استGDP گرنجري

راندن گذاري غيرمسكوني موجب بيروننتايج گرين را تأييد كردند و بيان داشتند كه سرمايه (2002) 5كولسون وكيم

  ). اثرازدحام(گذاري مسكوني شده است سرمايه

                                                 
1. Schioji 
2. Holtz-Eaking and Schwartz  
3. Lean  
4. Green  
5. Coulson and Kil  
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وساز مسكوني جه رسيدند كه ساختكشور اروپايي به اين نتي 14با بررسي اطلاعات (2007) 1ويگرن و ويل هملسون

كه بيكاري در سطح بالايي بوده است زماني. مدت و هم در بلندمدت بوده استهم در كوتاه GDPعلت گرنجگري 

هاي نشان داد، زماني كه ذخيره همچنين يافته. دارتري روي رشد اقتصادي داشته استگذاري مسكوني اثر معنيسرمايه

. وساز مسكوني اثر بزرگتري بر رشد اقتصادي داشته استپاييني بوده است ساختمسكن انباشته شده در سطح 

اي بين كشورهاي داراي موجودي سرمايه مسكن كمتر و طور قابل ملاحظهسرعت تعديل به سمت تعادل بلندمدت به

  .كشورهاي داراي موجود ي مسكن بيشتر، تفاوت داشته است

استفاده كردند كه در آن نرخ رشد سالانه هر كارگر  3هاي مقطعياز داده درتحتقيقات خود (1991) 2سامرز دلونگ و

نرخ رشد سالانه نيروي كار  و GDPاز) تجهيزات و غيرتجهيزات(گذاري عنوان متغير وابسته و ميانگين سهم سرمايهبه

گذاري در تجهيزات ايهي بين رشد و سرمبر اساس نتايج به دست آمده رابطه. عنوان متغير مستقل درنظر گرفته شدبه

گذاري در ي سرمايهرابطه. ها بوده استگذاريي بين رشد و ساير انواع سر مايهتر از رابطهآلات خيلي قويو ماشين

اين . نيز مورد انتقاد قرار گرفت (1999)  4تجهيزات و رشد كه توسط دلونگ و سامرز ارائه شد، توسط كاكلي و وود

هاي غيرمسكوني و رابطه بين رشد و گذاري در ساختماني بين رشد و سرمايهدو محقق در مطالعاتشان به رابطه

  . گذاري در تجهيزات دست يافتندسرمايه

نواع مختلف اي كه اگذاري در مسكن، براساس قضيه اثبات شدهارتباط بين رشد و سرمايه (1997) 5از نظر فيشر

  اثر مستقيم  (2001)6مين و ديگران. داند، قابل توجيه استسرمايه در توليد كالاها را مكمل يكديگر مي

براساس نتايج اين تحقيق بعد از كاهش اوليه، . بررسي كردند GDPگذاري در ساختمان را بر روي مصرف و سرمايه

براساس نتايج اين تحقيق، در بلندمدت . خواهد يافت افزايش GDPگذاري در ساختمان بر مصرف و تأثير سرمايه

 در طول. خواهد يافت ها افزايشوسازممكن است كاهش يابد، ولي اشتغال در ساير بخشاشتغال در بخش ساخت

اند، اشتغال در بخش مسكن مدت نيز، بر اثر افزايش تقاضا براي كارگراني كه مصرفشان را افزايش دادهكوتاه يك دوره

  .دركل اقتصاد نيز افزايش خواهد يافتو 

هاي عليّ دوسويه بين يافته. هاي زيادي ارائه شده استگذاري نظريهدر مورد چگونگي ارتباط بين رشد و سرمايه

عنوان تواند بهگذاري مسكن ميگذاري نشان داده كه سرمايهگذاري و نيز بين انواع مختلف سرمايهرشد و سرمايه

عنوان ها بهگذاريگذاري مسكن به دليل مكمل بودن با ساير انواع سرمايهزايش يابد، يا اينكه سرمايهتابعي از رشد، اف

ها گذاريتأثير مكملي به اين صورت است كه تمام سرمايه. هدف براي تحريك رشد اقتصادي مورد توجه قرار گيرد

  . يل شوندوساز تكمگذاري در ساختاحتياج به اين دارند كه به وسيله سرمايه

  

                                                 
1. Wigren and Wilhelmsson  
2. Delong and Summers  
3. Cross-Section Regressions 
4. Coakley and wood  
5. Fisher  
6. Meen  
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  هاي مورد استفادهمدل و داده تصريح 

هاي هاي مسكوني از اطلاعات تشكيل سرمايه توسط بخش خصوصي در ساختمانگذاري در ساختمانهاي سرمايهداده

ها از دادهي باز بودن اقتصاد و ساير دادههاي توليد ناخالص داخلي، درجههمچنين داده. تكميل شده استفاده شده است

همچنين از روش . صورت فصلي استفاده شده استبه 1371- 85ي هاي ملي بانك مركزي در طي دورهحساب هاي

در اين تحقيق از . براي تخمين روابط استفاده شده است (ARDL) 1هاي توزيعياقتصادسنجي خود رگرسيون با وقفه

  .ي استفاده شده استگذاري مسكن و رشد اقتصادجهت بررسي روابط بين سرمايه) 4(مدل اقتصادي 
��	
 = β_0 + β_1	LHI + β_2	LNI + β_3	LG + β_4	LL + β_5	LOP + INF + ε_1																			(4) 

هاي توزيع شونده اين است كه متغيرهاي مؤثر بر رشد اقتصادي معمولاً علت استفاده از روش خود رگرسيون با وقفه

مدت را به بلندمدت مرتبط هاي كوتاهاستفاده شود كه پوياييبنابراين بايد مدلي براي برآورد . كنندبا تأخير عمل مي

توان الگوي مناسب بدون توجه به ناپايي متغيرها مي (ARDL)هاي توزيعي در تكنيك خود رگرسيون با وقفه. سازد

براي مثال در . داراي مزاياي زيادي است 2در مقايسه با روش خود رگرسيون برداري ARDLروش. را برآورد كرد

دليل بالا بودن تعداد متغيرهاي مورد رو، بهاز اين. شوندصورت درونزا درنظر گرفته ميتمام متغيرها به VARل مد

  .گرددي آزادي مدل مياستفاده در مدل و كوچك بودن حجم نمونه موجب كاهش درجه

  

  روش برآورد مدل 

استفاده   ARDLاقتصاد سنجي مربوطه از جملههاي منظور بررسي اثر سياست پولي بر حباب قيمت مسكن از مدلبه

. شودمدل موردنظر برآورد مي (ARDL)هاي توزيعي با استفاده از روش خود رگرسيون برداري با وقفه. شده است

 I(0) انتخاب اين روش بدان جهت صورت است كه در اين روش بدون در نظر گرفتن اين بحث كه متغيرهاي مدل، 

I (1)  مدت ي كوتاههاي اقتصادي را در دورهتوان تحليلهمچنين با انجام اين روش مي. كاربرد است باشند، قابلمي

هاي كوتاه هاي كوچك نيز به دليل درنظر گرفتن پويايياستفاده از اين روش در حجم نمونه. و بلندمدت انجام داد

مدت ارائه دا برآورد مدل پوياي كوتاهابت ARDL براساس روش. مدت بين متغيرها از كارايي بالاتري برخوردار است

ي هم وجود رابطه) tي بر مبناي آماره((1992)  3سپس، از آزمون همگرايي ارائه شده بنرجي، دولادو و مستر شده،

هاي بهينه براي هريك از تعداد وقفه. شودي بلندمدت ارائه ميو يا به بيان ديگر، وجود رابطه) همگرايي(انباشتگي 

  .شودمشخص مي  7، و يا ضريب تعيين6، حنان كوئين5، شوارتز بيزين4دهنده به كمك معيار آكائيكوضيحمتغيرهاي ت

 

   

                                                 
1. Auto Ragressive Distributed Lag 
2  .Vector autoregressive(VAR) 
3. Banerjee, Dolado and Master 
4. Akaike Info Criterion  
5. Schwartz Bayesian Criterion 
6. Hannan-Quenn  
7. lCoefficient Determiation(R2)   
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  برآورد مدل 

فولر تعميم يافته سري زماني متغيرها، پايايي و ناپايايي  - ي واحد ديكيدر اين قسمت ابتدا با استفاده از آزمون ريشه

هاي بهينه با استفاده از ي انباشتگي متغيرها، با تعيين وقفهاز تعيين مرتبهپس . متغيرها مورد بررسي قرار گرفته است

بر اين اساس مدلي انتخاب شده است كه در آن . استفاده شده است ARDLبراي تخمين مدل  Microfiافزار نرم

  پس از برآورد مدل پوياي . دار بوده و نيز از لحاظ اقتصادي توجه تئوريك داشته باشندضرايب تخميني معني

وجود ) tي بر مبناي آماره( (1992)و مستر مدت، با استفاده از آزمون همگرايي، ارائه شده توسط بنرجي، دولادوكوتاه

سپس، تخمين . تغيرها آزمون شده استبلندمدت ميان م عبارت ديگر، وجود رابطهو يا به) همگرايي(انباشتگي هم

ي تعادلي بلندمدت برآورد و در قدم بعدي مدل تصحيح خطاي مرتبط با رابطه. ضرايب بلندمدت ارائه شده است

ي عليت بين متغيرها انجام سپس آزمون عليت گرنجر با استفاده از مكانيزم تصحيح خطا براي بررسي وجود رابطه

  .ورد ضرايب متغيرها، پايداري ضرايب مدل برآورد شده، بررسي شده استبعد ازتخمين و برآ. شده است

  

  بررسي پايايي متغيرها •

ي متغيرها لگاريتم متغيرها و تفاضل لگاريتم متغيرها و با روند و فولر تعميم يافته - ي واحد ديكينتايج آزمون ريشه

  .اندبدون روند در جداول زير درج شده

  
  )لگاريتم متغيرها و بدون روند(فولر تعميم يافته  - واحد ديكينتايج آزمون ريشه : 1جدول

  نتيجه  دارسطح معني  مقادير بحراني مك كينون  آماره آزمون  تعريف متغير

-DLGDP پايا  5% - 91/2 - 71/2  تفاضل لگاريتم توليد ناخالص داخلي  

-DLHI پايا  5% - 91/2 - 83/0  گذاري مسكونيتفاضل لگاريتم سرمايه  

-DLNI پايا  5% - 91/2 - 71/2  گذاري غيرمسكونيتفاضل لگاريتم سرمايه  

-DLL پايا  5% - 91/2 - 04/0  تفاضل لگاريتم نيروي كار  

-DLG پايا  5% - 91/2 - 78/0  تفاضل لگاريتم مخارج مصرفي دولت  

-DLOP پايا  5% - 91/2 - 23/2  تفاضل لگارينم درجه باز بودن اقتصاد  

-DLIN پايا  5% - 91/2 - 42/1 تورم نرخ تفاضل 

  محاسبات تحقيق: مأخذ        

  

ي آماري آزمون و از مقايسه) 1(ي واحد از جدول يافته براي وجود ريشهفولر تعميم - با توجه به نتايج آزمون ديكي

  .اندگردد كه بدون در نظر گرفتن روند، تمامي متغيرها ناپايا بودهبا مقادير مك كينون اين نتيجه حاصل مي
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  ي واحديافته براي وجود ريشهفولر تعميم -نتايج آزمون ديكي: 2جدول

  نتيجه  دارسطح معني  مقادير بحراني مك كينون  آماره آزمون  تعريف متغير

-DLGDP پايا  5% - 49/3 - 69/1  تفاضل لگاريتم توليد ناخالص داخلي  

-DLHI پايا  5% - 49/3 - 99/2  گذاري مسكونيتفاضل لگاريتم سرمايه  

-DLNI پايا  5% - 49/3 - 304/3  گذاري غيرمسكونيتفاضل لگاريتم سرمايه  

-DLL پايا  5% - 49/3 - 89/3  تفاضل لگاريتم نيروي كار  

-DLG پايا  5% - 49/3 - 87/1  تفاضل لگاريتم مخارج مصرفي دولت  

-DLOP پايا  5% - 49/3 - 39/1  تفاضل لگارينم درجه باز بودن اقتصاد  

-DLIN پايا  5% - 49/3 - 97/1 تورم نرخ تفاضل 

  )هاي مركز آمار ايرانبا استفاده از داده(محاسبات تحقيقذ : مأخذ       

 

شود كه مشاهده مي 2ي واحد و براساس جدول شماره يافته براي وجود ريشهفولر تعميم - با استفاده از آزمون ديكي

  فولر  - لذا، براي تعيين درجه انباشتگي متغيرها آزمون ديكي. در اين حالت نيز تمامي متغيرها ناپايا بوده است

نتايج آزمون در . يافته در تفاضل مرتبه اول متغيرها، در دو حالت داراي روند و بدون روند انجام شده استتعميم

  .نشان داده شده است) 3(جدول 
  

  )بدون روند( ي اول لگاريتم متغيرها تعميم تفاضل مرتبه فولر -ديكي واحد ريشه آزمون: 3جدول

  نتيجه  دارسطح معني  مقادير بحراني مك كينون  آماره آزمون  تعريف متغير

-DLGDP پايا  5% -9157/2 - 5779/40  تفاضل لگاريتم توليد ناخالص داخلي  

-DLHI پايا  5%  -9147/2 -7594/3  گذاري مسكونيتفاضل لگاريتم سرمايه  

-DLNI پايا  5%  -9147/2 -5887/3  گذاري غيرمسكونيتفاضل لگاريتم سرمايه  

-DLL پايا  5%  - 914/2 -211/19  تفاضل لگاريتم نيروي كار  

-DLG پايا  5%  - 914/2 - 5693/14  تفاضل لگاريتم مخارج مصرفي دولت  

-DLOP پايا  5%  - 914/2 - 2884/12  تفاضل لگارينم درجه باز بودن اقتصاد  

-DLIN پايا  5%  - 915/2 -194/10 تورم نرخ تفاضل 

  )هاي مركز آمار ايرانبا استفاده از داده(مأخذ محاسبات تحقيق        

  

يافته فولر تعميم - ي اول لگاريتم متغيرها، آزمون ريشه واحد ديكيكه در آن از تفاضل مرتبه) 3(براساس جدول 

دهيم كه در ادامه همين مراحل را در حالت وجود روند انجام مي. اندپايا گرديدهي متغيرها همه. صورت پذيرفته است

شود كه در اين حالت نيز تمامي اين نتيجه حاصل مي) 4(بر اساس جدول . نشان داده شده است) 4(در جدول 

كه تمامي متغيرها ناپايا  توان به اين نتيجه رسيدباتوجه به مطالبي كه بيان شد، در مجموع مي. باشندمتغيرها پايا مي

  . خواهند بود  I(1) ي اولباشند، به عبارت ديگر متغيرهاي ناپاياي ذكر شده حداقل انباشته از مرتبهمي

هاي متفاوتي هستند و اگر بخواهيم كه از براساس نتايج اين بخش از تحقيق، متغيرهاي مورد استفاده، انباشته از مرتبه

پذير نيست، چرا كه براي براي تخمين ضرايب مدل استفاده كنيم، اين امر امكان VARروش خود رگرسيون برداري 

  . ي انباشتگي يكساني باشندبرآورد مدل از اين روش، بايد تمامي متغيرها داراي مرتبه
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 )روند ي اول لگاريتم متغيرها و باتفاضل مرتبه(يافته متغيرها فولر تعميم –ي واحد ديكي نتايج آزمون ريشه: 4جدول

  نتيجه  دارسطح معني  مقادير بحراني مك كينون  آماره آزمون  تعريف متغير

-DLGDP پايا  5% - 49/3 - 47/43  تفاضل لگاريتم توليد ناخالص داخلي  

-DLHI پايا  5% - 49/3 - 72/3  گذاري مسكونيتفاضل لگاريتم سرمايه  

-DLNI پايا  5% - 49/3 - 91/3  گذاري غيرمسكونيتفاضل لگاريتم سرمايه  

-DLL پايا  5% - 49/3 - 04/19  تفاضل لگاريتم نيروي كار  

-DLG پايا  5% - 49/3 - 54/14  تفاضل لگاريتم مخارج مصرفي دولت  

-DLOP پايا  5% - 49/3 - 55/12  تفاضل لگارينم درجه باز بودن اقتصاد  

-DLIN پايا  5% - 49/3 - 09/10 تورم نرخ تفاضل 

  محاسبات تحقيق: مأخذ     

توان از روش نبود و مي ARDLشدند، نيازي به استفاده از روشي متغيرهاي موجود در مدل پايا ميهمهحال اگر 

ي بنابراين نتايج حاصل از آزمون ريشه. براي برآورد ضرايب مدل استفاده كنيم (OLS)حداقل مربعات معمولي

 (ARDL)هاي توزيعي خود توضيح با وقفهيافته ما را در استفاده از روش فولر تعميم –فولر و ديكي -واحد ديكي

  . تر ساخته استمطمئن

  

  نتايج تخمين مدل  •

  .برآورد شده است (4)ي انباشتگي متغيرها، مدل بعد از تعيين مرتبه
LGDP = β� + β�LHI + β�LNI + β�LG + β�LL + β�LOP + INF + ε�   

  

عنوان متغير وابسته و ساير متغيرها عنوان شاخص رشد اقتصادي وبهبادر نظر گرفتن لگاريتم توليد ناخالص داخلي به

  : مدت به صورت زير استعنوان متغير توضيحي، نتايج تخمين الگوي كوتاهبه
LGDP = −2/268 + 0/24LGDP(−1) + 0/24LGDP(−2) + 0/3LGDP(−3) + 0/18LHI  

(-2/2897) … (2/7266)            (3/3253)          (5/3172)                                   (3/6259)       
+0/34LIN + 0/32LL + 0/12LG − 0/69LG(−1) + 0/21LG(−2) 

(4/3708)      (3/1128)       (3/2890)       (-1/6799)                      (2/8666)                         

(2/7737)          (-2/6661)             (-0/91067)            (-2/2748)                                     

 
مدت رشد هاي كوتاهپويايي اين مدل بيانگر. هستند tي فوق، اعداد داخل پرانتز زير ضرايب، مقادير بحراني در رابطه

لگاريتم LHI بيانگر لگاريتم رشد اقتصادي،  LGDPهمچنين. اقتصادي تحت تأثير رفتار  متغيرهاي توضيحي است

 LGلگاريتم متغير تعداد نيروي كار،  LLگذاري غيرمسكوني، ، لگاريتم سرمايهLNIگذاري مسكوني، متغيير سرمايه

براساس . نشانگر نرخ تورم است INFلگاريتم متغير درجه باز بودن اقتصاد،  LOPلگاريتم مخارج مصرفي دولت، 

ناهمساني واريانس همبستگي سريالي و ناهمساني واريانس  هاي آزمون همبستگي سريالي، تصريح الگو ونتايج آماره

ر همزمان رد طوي ضرايب بهدر مدل برازش شده، صفر بودن همه Fي براساس آماره. در مدل وجود نداشته است
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بوده كه اثر زيادي بر خود 0/3 ،0/24،0/25دار متغير رشد اقتصادي به ترتيب برابربر اساس ضرايب وقفه. شده است

  .اندرشد داشته
  

  هانمودار تخمين مدل •

خوبي برازش رگرسيون ارائه شده است ) 1نمودار(در نمودار خروجي مقادير وااقعي رگرسيون و مقادير برازش شده 

  .بيانگر عدم وجود خودهمبستگي بين اجزاي اخلال استكه 

  
  )ARDL( مقدار برازش شده و باقيمانده رگرسيون براساس مدل : 1نمودار

  

  هاهيستوگرام باقيمانده: 2نمودار

  آزمون وجود رابطه همگرايي •

هاي همگرايي آزمون ي رگرسيون كاذب، براي جلوگيري از مسئلهARDLباتوجه به وجود متغير نا پايا در الگكوهاي 

  . اندالگوها انجام شده

صورت زير به (1992)موردنياز براي آزمون همگرايي ارائه شده توسط بنرجي، دولادو و مسترt يكميت آماره

 .محاسبه شده است

� =
�� �	�



�� �

= −3/255   
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 tي قدر مطلق مقدار آماره. است 76/2درصد برابر  95در سطح اطمينان  (1992)كميت آماري بنرجي، دولادو و مستر 

رد  H0 تر از مقدار بحراني بوده است، فرض عدم وجود همگرايي بين متغيرهاي مدل يعني فرضيهمحاسبه شده بزرگ 

  . تعادلي بلندمدت بين متغيرهاي مستقل و متغيرهاي وابسته در مدل وجود داشته است بنابراين يك رابطه. شده است

   ARDLتخمين ضرايب بلندمدت مدل برآورد شده از روش    •

  :صورت زير استنتايج تخمين مدل بلند مدت به
LGDP = −3/26 + 0/26LHI + 0/50LNI + 0/46LL + 0/26LG + 0/17LOP		− 2/07INF	(6)  

(-4/5958)    (2/72248)    (2/0553)    (2/9592)    (4/9926)    (3/5098)    (-2/0782)               
  

نتايج برآورد ضرايب بلند مدت متغيرهاي توضيحي بيانگر حساسيت رشد اقتصادي نسبت به هريك از متغيرها بوده 

گذاري اخالص داخلي نسبت به سرمايهبراساس نتايج تخمين بلندمدت ضرايب، كشش بلندمدت توليد ن. است

گذاري غيرمسكوني در توجه به اينكه ضريب بلندمدت سرمايه با. درصد افزايش خواهد يافت 26/0مسكوني برابر 

. گذاري غيرمسكوني در بلندمدت يكي از منابع مهم رشد اقتصادي كشور بوده استبوده است، سرمايه 5/0مدل برابر 

به . وي كار رشد اقتصادي در بلندمدت به نيروي كار حساسيت متوسطي داشته استبر اساس برآورد ضريب نير

لذا . درصد افزايش در توليد ناخالص داخلي شده است 46/0عبارتي ديگر، يك درصد افزايش در نيروي كار موجب 

ي دولت براساس ضريب مخارج مصرف. دوم قرار داشته است اهميت نيروي كار در رشد اقتصادي كشور در رديف 

. درصدي توليد ناخالص داخلي شده است 26/0موجب افزايش  يك درصد افزايش در مخارج مصرفي دولت،

 17/0مقدار اين ضريب كه برابر . دار بوده استاز لحاظ آماري معني ي باز بودن اقتصاد نيز مثبت وضريب درجه

ضريب نرخ تورم برابر . بلندمدت بوده استاست، بيانگر حساسيت پايين رشد اقتصادي نسبت به اين متغير در 

  . ي اين متغير بر رشد اقتصادي بوده استبازدارنده بيانگر اثر مخرب و و - 07/2

  

  ها و منابع رشداثرات نهايي، كشش •

نشانگر اثر يك درصد افزايش در رشد اقتصادي به ازاي ) گذاري نسبت به متغيرهامشتق جزيي سرمايه(اثرات نهايي 

  . ها و منابع رشد درج شده استدر جدول زير اثرات نهايي، كشش. است) واحد(ميليارد افزايش در متغيرها يك 
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  ها، اثرات نهايي و نقش هر عامل در ايجاد رشد اقتصاديكشش: 5جدول

وري بهره(باقيمانده 
  )نيروي كار و ساير

  نيروي كار  مخارج دولت
گذاري سرمايه

  غيرمسكوني

گذاري سرمايه
  مسكوني

  شرح درصد

  واحد –اثرات نهايي بلندمدت   00006/0  000042/0  00000285/0  000056/0  

  كشش بلندمدت  26/0  5/0  46/0  26/0  

  درصد - رشد –منابع   19  33  13  14  21

  درصد 2/4رشد   798/0  386/1  564/0  588/0  882/0

  هاي آماريها  و دادهاستخراج بر اساس خروجي تخمين: مأخذ    

  

نظر به اهميت اثرات . مدت اثرات نهايي قابل محاسبه استها در معادلات بلندمدت و كوتاهبراساس كميت كشش

گزارش  5هاي بلندمدت، اثرات نهايي بلندمدت محاسبه و در سطر اول جدول شماره بلندمدت، با استفاده از كشش

گذاري غيرمسكوني بوده بيشتر از اثر نهايي سرمايهگذاري مسكوني ها، اثر نهايي سرمايهبرخلاف كميت كشش. اندشده

ي رونق، اثر توان انتظار داشت در دورهباتوجه به اينكه ادوار تجاري در بخش مسكن نسبتاً شديد است مي. است

. تر باشدي ركود اثر مذكور ضعيفگذاري بخش مسكن بر رشد اقتصادي از اهميت بيشتري برخوردار و دورهسرمايه

  گذاري مسكوني موجب گذاري بيانگر آن است كه هزار ميليارد تومان افزايش در سرمايهنهايي سرمايه كميت اثر

گذاري اثر نهايي سرمايه. درصد افزايش يابد 6/0شود، با ثابت بودن ساير عوامل، رشد اقتصادي به ميزان مي

شود، با ثابت بودن اري مسكوي موجب ميگذغيرمسكوني بيانگر آن است كه هزار ميليارد تومان افزايش در سرمايه

است، يعني  000056/0اثر نهايي براي مخارج دولت . درصد افزايش يابد 42/0ساير عوامل، رشد اقتصادي به ميزان 

رو در بحث تخصيص از اين. شودمي 56/0هزار ميلياردريال افزايش مخارج دولت موجب افزايش رشد اقتصادي به ده

گذاري غيرمسكوني و گذاري مسكوني، سرمايهر رساندن نرخ رشد اقتصادي به ترتيب، سرمايهمنابع جهت به حداكث

  .مخارج دولت حائز اولويت هستند

ي مورد با استفاده از اثرات نهايي و مقدار تغيير در هريك از متغيرها در طي دوره. سطر سوم منابع رشد اقتصادي است

درصد منبع تأمين رشد 19 طور متوسطگذاري مسكوني بهقتصادي، سرمايهبررسي و بر اساس فرمول ديفرانسيل رشد ا

از  8/0درصد باشد تقريباً به ميزان  2/4ي مورد بررسي براي مثال اگر رشد اقتصادي در دوره. اقتصادي بوده است

گذاري ميزان رشد اقتصادي از طريق سرمايه. گذاري در مسكن تحقق يافته استرشد اقتصادي از طريق سرمايه

درصد  2/4سطر آخر حاصل ضرب سطر دو در نرخ رشد موردنظر يعني (درصد بوده است  4/1غيرمسكوني تقريباً 

درصد از منابع ايجاد رشد اقتصادي ايران شناخته شده  33گذاري غيرمسكوني به ميزان عبارت ديگر سرمايهبه). است

خود اختصاص داده از منابع ايجاد رشد اقتصادي را به درصد 14درصد و  13نيروي كار مخارج دولت به ميزان . است

درصدي را تأمين  2/4از رشد  88/0درصد  و معادل  21نظر به عدم حضور متغيرهاي ديگر درمدل، حدود . است

  . كرده است
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  ARDLآزمون صيح خطا براي مدل انتخابي با استفاده از روش  •

نشان داده ) 7(برآورد شده، در معادله  ARDLي تعادلي بلندمدت كه از روش مدل تصحيح خطاي مر تبط با رابطه

دار درصد معني 95در سطح اطمينان بالاي ) dLGDP(-1) به جز(براساس نتايج اين مدل تمامي ضرايب . شده است

درصد از  69بر اين اساس، در هرسال . برآورد شده است 0/69-ضريب تعديل يا ضريب تصحيح خطا برابر . اندبوده

  ي مزبور درهاي موجود در يك دوره در رابطهعدم تعادل

ي آزمون كند مقدار آمارهلذا، تعديل با سرعت به سمت تعادل بلندمدت گرايش پيدا مي. ي بعد تعديل شده استدوره

ر مدل مقدار ضريب نشانگر عدم وجود خود همبستگي د. بوده است 16/2واتسون براي مدل مذكور برابر .- دوربين

  .بنابراين الگوي تصحيح خطا براي مدل تخمين زده شده به صورت زير است. مورد مطالعه است
LGDP = −2/26 − 0/05dLGDP�−1�	− 0/3dLGDP(−2) + 0/18dLHI + 0/3dLIN + 0/32dLL	(7)  

(-2/26)              (-1/07)                         (-5/31)                (3/62)                  (4/37)                   (3/11)   
+0/12dLG − 0/21dLG(−1) − 0/12dLOP − 0/67dINF	 − 0/59dINF�−1 	− 0/69ecm(−1)  

(3/28)          (-2/86)                   (-2/77)               (-2/66)                (-2/72 )              (-9/57) 

  

  آزمون عليت گرنجر با استفاده از مكانيزم تصيح خطا •

گذاري غيرمسكوني، نيروي كار، مخارج گذاري مسكوني، سرمايهدر اين بخش از مقاله، عليت از متغيرهاي سرمايه

گذاري مسكوني بررسي شده ي باز بودن اقتصاد، نرخ تورم به توليد ناخالص داخلي به سرمايهمصرفي دولت، درجه

نشان داده شده ) 6(صورت خلاصه در جدول استفاده و نتايج اين آزمون به (WALD)براين اساس از آزمون . است

  .است

 والد براي آزمون عليت متغيرهانتايج آزمون : 6جدول

  گيرينتيجه  آماره  والد  متغير تاثيرگذار  متغير وابسته

LGDP LHI 12/31(0/000) LHI---LGDP  

LGDP LNI 24/92(0/000) LNI---LGDP  

LGDP LL 8/75(0/003) LL---LGDP  

LGDP LG 12/41(0/000) LG---LGDP  

LGDP LOP 7/42(0/006) LOP---LGDP  

LGDP INF 6/21(0/006) INF---LGDP  

LHI LGDP 16/13(0/000) LGDP--- LHI  

  

توان چنين بيان كرد كه؛ عوامل تأثيرگذار بر از آنجا كه عليت تمامي متغيرها به رشد اقتصادي وجود داشته است، مي

  گذاري مسكوني، نيروي كار، مخارج مصرفي دولت، درجه باز بودن اقتصاد و نرخ تورم رشد اقتصادي، سرمايه

  شود كه عليت از حال بعد از انجام آزمون والد براي تشخيص وجود رابطه، اين نتيجه حاصل مي. اندبوده

  .گذاري بر رشد اقتصادي وجود داشته استسرمايه

  

  بررسي استحكام مدل در برآورد شده •

براي بررسي استحكام ضرايب تخمين زده شده در الگوي  (ARDL)هاي توزيعيود رگرسيون با وقفهدر روش خ
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و CUSUM هاي گرافيكي در اين قسمت از آزمون. مدت استفاده شده استهاي الگوي كوتاهبلندمدت، از پويايي

CUSUMSQ  مورد آزمونحال در . مدت استفاده شده استها الگوي كوتاهبراي جملات باقيمانده CUSUM   اگر

ي قرار گيرد، رابطه% 5هاي بازگشتي داخل ناحيه بين دو خط بحراني در سطح نمودار مجموع تراكمي باقيمانده

ولي اگر مجموع تراكمي . گيردبلندمدت پايدار خواهد بود و پايداري ضرايب برآورده شده مورد تاييد قرار مي

ي بلندمدت ناپايدار خواهد قرار گيرد، رابطه% 5ه بين دوخط بحراني در سطح هاي بازگشتي خارج از  ناحيباقيمانده

در رابطه با . هاي زماني مختلف با مخاطره مواجه خواهد شدي بلندمدت در دورهعبارت ديگر، پايداري رابطهبود و به

  .مطالب همان است كه در بالا به آن اشاره شدCUSUMSQ آزمون 

  

  گيرينتيجه

اين . ي رشد توليد و اشتغال در كشوراستاقتصاد ملي، مسكن پوياترين بخش اقتصاد بوده و تشويق كنندهاز ديدگاه 

لذا توجه به اين عامل و ارتباطي كه . ي نوسانات اقتصادي استگير اقتصاد  ملي و هموار كنندهعنوان ضربهبخش به

در . گذاران كشور برخودار استاي نزد سياستاه ويژهتواند با ساير متغيرهاي كلان اقتصادي داشته باشد، از جايگمي

  .گذار در بخش مسكن و رشد اقتصادي بررسي شدي بين سرمايهاين تحقيق رابطه

عنوان شاخص رشد اقتصادي،  ي لگاريتم توليد ناخالص داخلي بهدر مد اصلي تخمين زده شده با متغير وابسته

دار بوده است كه اين تأثيرپذيري رشد اقتصادي از اين بلندمدت معني مدت وگذاري مسكوني در كوتاهضريب سرمايه

براساس نتايج مدل . گذاري مسكوني افزيش رشد اقتصادي شده استعبارت ديگر، افزايش سرمايهبه. متغير اشاره دارد

گذاري سرمايهگذاري غيرمسكوني، نيروي كار، ترتيب نسبت به سرمايهمدت و بلندمدت كشش رشد اقتصادي بهكوتاه

گذاري سرمايه. اما توالي ذكر شده براي اثر نهايي برقرار نبوده است. مسكوني ومخارج دولت بالاترين بوده است

گذاري غيرمسكوني و مسكوني داراي بالاترين اثر نهايي بر رشد اقتصادي بوده و پس ازآن مخارج دولت، سرمايه

گذاري مسكوني الدين براي تشخيص وجود رابطه عليّ، عليت از سرمايههمچنين براساس آزمون و. اندنيروي كار بوده

  . بر رشد اقتصادي وجود داشته است

گذاري مسكوني به ي مورد بررسي، سرمايهبا استفاده ازاثرات نهايي و مقدار تغيير در هريك از متغيرها در طي دوره

درصد ازمنبع  33گذاري غيرمسكوني به ميزان يهسرما. درصد منبع تأمين رشد اقتصادي بوده است 19طور متوسط 

درصد ازمنبع ايجاد  14درصد و  13نيروي كار و مخارج دولت به ميزان . شودايجاد رشد اقتصادي ايران شناخته مي

درصد و معادل  21نظربه عدم حضور متغيرهاي ديگر در مدل، حدود . دهندخود اختصاص ميرشد اقتصادي را به

  .شودوري نيروي كار، تأمين ميويژه بهرهدرصدي اقتصادي توسط عوامل خارج از مدل به 2/4د درصد از رش 88/0

  

 كتابشناسي

 دانشگاه اقتصاد، ارشد كارشناسي نامهپايان. ادوارتجاري و مسكن قيمت ارتباط بررسي).1385( فريده اسكندري .1

 ؛سينابوعلي

 ؛بودجه و برنامه مجله .سرمايه موجودي و كار نيروي هايداده زماني سري برآورد ).1382( .نشاط و اميني .2
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  ؛اقتصادي هايحساب ياداره ،)مختلف هايمجموعه( ايران ملي هايحساب ،مركزي بانك .3

، دفتر 1386، 41ابراهيم، مهرگان نادر، اثر هزينه ساخت بنابر قيمت مسكن، فصلنامه اقتصاد مسكن شماره  ،زريني .4
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London, UK. DeLong, B.J. and L.H. Summers. (1991), Equipment Investment and 
ECONOMIC Growth. The Quarterly Journar of Economics, 16(2): 445-502; 

8. Coulson, E. and M.S. Kim. (2002), Residential Investment, non-residential investment and 
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