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 چکیده

بخش مسکن و  .باشدیم یراندر ا یگذار یهسرما یهاروش ینتراز معمول یکی ،در مسکن یگذار یهسرما
 یگاز نقدین یسالانه حجم وسيع ،مسکن و های اقتصادی است دارای ارتباط گسترده با سایر بخش ،ساختمان

از اهميت بيشتری برخوردار  ،در این بخش گذاری سرمایه همين دليل به و کند، یکشور را به خود جذب م
مون وسيله آز ابتدا به ،در این مقاله داشته باشد. ییابسزد در روند رشد و توسعه کشور سهم توان یو م بوده

مورد ارزیابی قرار گرفته است. نتایج این  ،گذاری در مسکن و رشد اقتصادی رابطه بين سرمایه ،عليت گرنجر
گذاری در مسکن به سوی رشد اقتصادی برقرار  رفه از سمت سرمایهنشان داد که رابطه عليت یک ط ،آزمون

گذاری در مسکن  سرمایه تأثير، 1360-1398های سری زمانی  و داده GMMاست. سپس با استفاده از روش 
ثبت و م تأثير ،گذاری در مسکن نتایج نشان داد که سرمایه ایران مورد بررسی قرار گرفت، وبر رشد اقتصادی 

های  مثبتی بر رشد اقتصادی سال تأثير ،بر رشد اقتصادی ایران دارد. وقفه متغير رشد اقتصادیداری  معنی
موجودی سرمایه، شاخص  ی،انسان یهسرما ن است کهآاز  یحاک ،مطالعههمچنين سایر نتایج  بعد داشته است.

ج ند. بر اساس نتایداری بر رشد اقتصادی ایران دار مثبت و معنی تأثير ،مخارج دولت و شاخص صنعتی شدن
مرتفع گردیده و  ،گذاری در بخش مسکن توان پيشنهاد نمود که نواقص و موانع سرمایه می ،مطالعه حاضر
ثر ؤتواند در جهت افزایش رشد اقتصادی م می ،مسکن در گذاری سرمایهو تسهيلات برای شویق همچنين ت

 باشد.

 

 سری زمانی، ایرانGMM گذاری در مسکن،  رشد اقتصادی، سرمایه واژگان كلیدي:
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 مقدمه. 1

دستيابی  نيز امر این دليل و کند می دنبال را آن ،اقتصادی هر که است اهدافی جمله از، اقتصادی رشد

 به ،کشوری هر در سياستگذاران .یابد می تحقق رشد روند در که است فراوانی مزایای و به منافع

 مختلف مطالعات(. 1390زاده و براتی،  باشند )قلی می کشورشان در بالاتر نرخ رشد به رسيدن دنبال

 نرخ يحکه توض دهد ینشان م ،کشورها ياندر م یارشد اقتصادی کشورها در طول زمان  ينهدر زم

 دهد یدست نم به يقدق یجکار، نتا يرویو ن یهعوامل مرسوم مانند سرما یقفقط از طر ،اقتصادی رشد

(Eftimoski & McLoughlin, 2019.) 

 ترین سیکننده یکی از اسا تأمين ،بخش مسکن از دو دیدگاه حائز اهميت است؛ از یک طرف

کن به عنوان کالایی است که با ، مسباشد و از طرف دیگر نيازهای اجتماعی انسان یعنی سرپناه می

عنوان یک  دارد و به های ارتباطی پسين و پيشين قوی حلقه ،صادیتهای اق سایر بازارها و بخش

ها، مسکن  از بين انواع دارایی (.1398زاده،  باشد )قلی عامل ذخيره ثروت و منبع درآمد نيز می ،دارایی

  (.1398شود )اسد پور،  اقتصادی در یک کشور محسوب می -های اجتماعی مؤلفهیکی از مهمترین 

فيزیکی بر رشد اقتصادی در کنار ، به بررسی اثر سرمایه ها در حوزه رشد اقتصادیاغلب پژوهش

اصلی  هایگذاری بر شاخصتأثيردليل ميزان  سرمایه انسانی توجه دارد. در این ميان، بخش مسکن به

توسعه قرار ویژه در کشورهای درحاله توليد، همواره مورد توجه سياستگذاران باقتصاد کلان ازجمل

موجب تقویت رشد  دتوانعنوان عاملی که میگذاری در مسکن بهسرمایه ،1970داشته است. از دهه 

های ساخت مسکن تنها فعاليتاز آن زمان تاکنون، نه .مورد توجه قرارگرفته است ،اقتصادی گردد

توجه بر رشد اقتصادی مدنظر قرار  ای قابلعنوان یک فعاليت اصلی اقتصادی با ضریب فزایندهبه

منافع اجتماعی و اقتصادی زیادی به همراه  ،شود که پيشرفت بخش مسکنگرفته، بلکه عنوان می

 (.1390خواهد داشت )اميری، 

ت أنش بخش این به مازاد های انتقال سرمایه از ،مسکن بخش های شوك اساسی علل از یکی

 لذا، نماید می مسکن در گذاری نوسانات سرمایه از ثرأمت را داخلی ناخالص توليد تغييرات و گرفته

(. برخی 1389و سجادی، زاده  باشد )قلی می رشد اقتصادی تغييرات پيشرو مسکونی گذاری سرمایه

مانند چين و کره جنوبی و تعدادی دیگر از کشورها، در مراحل ابتدایی توسعه، با اعتقاد به  از کشورها

از بازدهی  ،های صنعتیها و زیرساختگذاری در بخش مسکن در مقایسه با کارخانهاینکه سرمایه

 گذاران ورو، بسياری از سياستزاینباشد، توجه کمتری به این بخش داشتند. ادار میکمتری برخور

رشد  در کنار ای و حاشيه عنوان یک عامل جانبیبه ، فقطاعتقاد به بهبود بخش مسکن ،اقتصاددانان

توان توجه به بخش مسکن را تا اواخر تصور بر این بود که می ،اقتصادی داشتند. بر همين اساس
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نتایجی برخلاف این دیدگاه را  ،بسياری از مطالعات ؛ اگرچهل توسعه اجتماعی به تعویق انداختمراح

 (. Shen & Liu, 2004نشان دادند )

گذاری حقيقی در بخش ساختمان در های منتشر شده توسط بانک مرکزی، سرمایهبر اساس داده

درصد از توليد حقيقی اقتصاد را  5/11ميليارد ریال بوده که حدود  هزار 728 نزدیک به ،1396سال 

در آن  گزارش، به خود اختصاص داده است )بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران (. بر اساس این

همچنين بر اساس آخرین آمار منتشر ند. ا شتهدا فعاليت بخش مسکن کشور در شاغلان درصد 11سال، 

 د تشکيل سرمایه حقيقی کشور نيز به بخش ساختمان اختصاص دارد.درص 5/16شده بانک مرکزی، 

 اقتصادیموجب رشد  ،جویی ناشی از تجميع های صنعتی ازطریق ایجاد صرفه تجميع فعاليت

ی ختلفمحققان م لهيوس به اقتصادیبر رشد  ینيشدن و شهرنش یهای محل صرفه یاثر تجرب شود. می

 .اند هشدن به دست آوردی های محلدال بر اثرات معنادار صرفه ،یو شواهد محکم شده است یبررس

 ،انسانی هسرمای .است اقتصادی رشد بر گذارتأثير متغيرهای جمله از دانش گسترش و انسانی سرمایه

های محلی و سایر سرریزها در یک محله پخش و توسط بنگاه تا دهد اجازه می ،یبستربه عنوان 

ها و رشد منطقه و رشد سایر مناطق وری کل عوامل در بنگاه و موجب افزایش بهره ،مناطق جذب

سرمایه  موجودی ،زاهای رشد درونهای رشد برونزا و چه مدلچه مدل ،های رشددر اکثر مدل. شود

 ،یبر رشد اقتصاد یمثبت مخارج دولت تأثيرامکان . ای برخوردار استاز جایگاه ویژه ،گذاری و سرمایه

های مهم در از بخش یکی ،یو بخش دولت بودهی اقتصاد اتياز مباحث شناخته شده در ادب یکی

 (.1397)کازرونی و همکاران،  شود یمحسوب م یمدور اقتصاد انیو جر ندیفرا

گذاری در املاك و رشد اقتصادی  سه دیدگاه مختلف در مورد ارتباط بين سرمایه ،طورکلیبه

اثر  ،بر رشد اقتصادی گذاری در املاك این امر تأکيد دارد که سرمایهبر  ،وجود دارد. دیدگاه اول

گذارد.  گذاری در املاك اثر می دهد که رشد اقتصادی بر سرمایه نشان می ،گذارد. دیدگاه دوم می

گذاری در املاك و رشد اقتصادی وجود  بر اساس دیدگاه سوم، یک رابطه علی دوجانبه بين سرمایه

گذاری در املاك بر رشد اقتصادی وجود ندارد. بر  اجماعی درباره اثر سرمایهدر ادبيات گذشته، دارد. 

گذاری در مسکن و رشد اقتصادی مورد  ابتدا رابطه عليت بين سرمایه ،این اساس در مطالعه حاضر

-1398مدل رگرسيونی متغيرها طی دوره زمانی  ،سپس با توجه به رابطه عليت ؛گيرد بررسی قرار می

 مورد ارزیابی قرار خواهد گرفت. 1360

در  ،بخش سوم است که بخش دوم مقاله، شامل ادبيات موضوع؛صورت  بدین ،دهی مقالهسازمان

بخش های تحقيق ارائه گردیده؛ و  ، یافتهباشد. در بخش چهارمبرگيرنده مدل و روش تحقيق می

 .استصاص یافته اخت ،های سياستینيز توصيه و گيری کلیبه نتيجه ،پنجم
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 ادبیات موضوع. 2

 . مبانی نظري1-2

ها و الگوهای مختلف در رابطه با رشد اقتصادی، متغيرهای جدیدی به  گذشت زمان و بسط تئوریبا 

 نقش و ،کنند. در این ميان شوند و نظر اقتصاددانان را به خود جلب می عنوان موتور رشد مطرح می

اظ حگذاری در الگوهای رشد و توسعه به خود اختصاص داده است، به ل جایگاهی که سرمایه و سرمایه

مورد بازنگری و بررسی قرار  ،طور مداوم به ،گذاری و جریانات آن تر شدن و تنوع سرمایه پيچيده

 .(Pelinescu, 2015) گيرد می

در  يشتریب تواند اثر یم ،یهای مسکون در ساختمان گذاری یهسرما که معتقدند نامحقق یبرخ

 از ،در مسکن گذاری سرمایه بر رشد اقتصادی داشته باشد. یمسکونيرغ گذاری یهبا سرما یسهمقا

 و علت روابط مورد است. در تجاری برخوردار گذاری سرمایه و مصرف با مقایسه در بيشتری نوسان

 اتفاق ،مطالعات مختلف نظران و بين صاحب نيز مسکن در گذاری و سرمایه اقتصادی رشد معلولی

 (.1389زاده و اکبریان،  )قلی ندارد وجود نظر

گذاری در املاك و رشد اقتصادی را  سه دیدگاه وجود دارد که رابطه بين سرمایه ،طور عمدهبه

ه  ک گذاری در املاك بر رشد اقتصادی متمرکز است کند. دیدگاه نخست بر روی اثر سرمایه بيان می

ذاری گ اثر مثبتی بر رشد اقتصادی دارد. نوسانات سرمایه ،كگذاری در املا سرمایهکنند،  بيان می

 کند آن را تحریک می ،اثر مثبت داشته و در بلندمدت ،در املاك بر رشد توليد ناخالص داخلی

(Kong et al., 2016.) 

بيان  گذاری در املاك متمرکز است، که بر اثر رشد اقتصادی بر روی سرمایه ،دیدگاه دوم

 .(Kuang, 2011) شود میمنجر گذاری در املاك  به افزایش در سرمایه ،اقتصادیرشد ، کنند می

های  گذاری در املاك، اعتبارات املاك و رشد اقتصادی با تکيه بر داده روابط متقابل مابين سرمایه

در  که ؛ده استمطالعه ش 2007تا  1996های  ن سالشهر )کوچک، متوسط و بزرگ( چين بي 35

 ،گذاری در املاك بر رشد اقتصادی از اثر سرمایه ،گذاری در املاك اثر رشد اقتصادی بر سرمایه چين،

 تر است.بزرگ

گذاری در املاك  د که سرمایهشو استدلال می ،دیدگاه قبلی است 2دیدگاه سوم که ترکيبی از در 

 Liu et) و همکاران ليو کنند. برای مثال صورت دوجانبه تقویت مییکدیگر را به ،و رشد اقتصادی

al., 2002)، ر ت ، قویمدت بر رشد اقتصادی در کوتاه ،گذاری در مسکن نشان دادند که اثر سرمایه

رشد اقتصادی را در بلندمدت متأثر  ،گذاری در مسکن مسکن است. سرمایهگذاری در غير از سرمایه

ن مسکبر غير در مسکن و همگذاری  که رشد اقتصادی در بلندمدت، هم بر سرمایهدرحالی ؛سازد می
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ای ه گذارد. وجود یک رابطه علی دوجانبه بين توسعه املاك و رشد اقتصادی در فاصله سال اثر می

 (.Huang, 2014شده است ) تأیيددر چين  2002تا  1994

 .مطرح است مهم دیدگاه دو اقتصادی، بر رشد مسکونی گذاری اثرگذاری سرمایه خصوص در

 ترین مهم عنوان به را کل و تقاضای اشتغال ،دولت که است کينزی نظریه بر مبتنی دیدگاه ،اول نظریه

 دیدگاه، این اساس بر. کند می عمومی تلقی سمت تعادل به اقتصاد دادن سوق برای سياستی ابزار

 ابزار عنوان به دهد، تغيير را کل تقاضای یا اشتغال سطح بتواند ،مسکن گذاری سرمایه چنانچه

رشد  تئوری از توانند می ها دولت دوم، .شود می گرفته کار به اقتصادی بهبود رشد برای سياستی

 توجيه برای ،ددار تأکيد اقتصادی رشد در انداز پس و گذاری سرمایه اهميت بر که نئوکلاسيکی

 اگر بحث، این مطابق .استفاده کنند مسکن گذاری سرمایه در عمومی های پرداخت کارگيری به

زاده  )قلی گيرد می قرار توجه مورد بخشد، بهبود اقتصاد را در وری بهره بتواند مسکونی گذاری سرمایه

 (.1389و اکبریان، 

 

 . رويکرد كینزي1-1-2

 دادن سوق سياستی برای ابزار مهمترین عنوان به کل تقاضای و اشتغال دولت، کينزی، رویکرد در

 رشد روی مسکن گذاری اثرات سرمایه توضيح برای .شوند می عمومی تلقی تعادل سمت به اقتصاد

 شروع جدید ساز و ساخت با بحث مسکن، بازار مدل ساده یک در کينزی، رویکرد اساس بر اقتصادی

سطح  ،افزایش تقاضا .هستند کشش با نسبتا   تقاضا، و عرضه شود فرض می ،ساده مدل در .شود می

 ميزان افزایش ،درنتيجه و گذاری سرمایه سودافزایش  و برد می بالا مسکن بازار در را ها قيمت

 افزایش بخش، این در وریافن ماندن سطح ثابت فرض با .دارد دنبال به را بخش این در گذاری سرمایه

 های بخش سایر در کل تقاضای افزایش ،آن تبع به اشتغال و سطح رفتن بالا موجب ،گذاری سرمایه

 مسکن گذاری سرمایه افزایش به ،مسکن تقاضای افزایش کينزی، مطابق رویکرد .گردد می اقتصادی

  .شود میمنجر  کل تقاضای و اشتغال افزایش طریق از اقتصادی رشد تقویت ،و نهایتا  

 عنوان تواند به می ،کل تقاضای و اشتغال افزایش طریق از گذاری سرمایه افزایش ،رکود در مواقع

 توضيح که مواردی بر علاوه ،مسکن گذاری سرمایه .گيرد قرار استفاده مورد سيکلی ضد سياستی ابزار

 چنانچه، ،مثلا  .کند تقویت را اقتصادی تواند رشد می نيز دیگری مجاری طریق از ،گذشت نظر از آن

 این به ،بلندمدت در گذاران سرمایه اکثر باشد، داشته وجود این بخش در سودآوری احتمال آینده در

و  ها قيمت کاهش ،درنتيجه که یابد، می انتقال بالا سمت به مسکن عرضه و منحنی بخش جذب

 برای را های خانوارها پرداخت ،تر پایين های قيمت .داشت خواهد پی در را بيشتری مسکن ذخيره

 .بپردازند بيشتر ،مصرفی کالاهای سایر به توانند خانوارها می درآمدی، سطح همان در و دهد می کاهش مسکن
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 به که دارد، مصرف بر بخش مسکن در گذاری سرمایه مثبت قيمتی تأثير بر دلالت ،موضوع این

 به معنی قيمت، کاهش این خانوارها برای همچنين .یافت خواهد افزایش نيز کل آن، تقاضای دنبال

 را مصرف که ثروت، وجود کانال به توجه با بنابراین، .شد خواهد تلقی نيز آنان مسکن ثروت کاهش

 توجه با لذا ؛باشد منفیحتی  تواند می ،گذاری مسکن سرمایه قيمتی تأثير دهد، می قرار تأثير تحت

 رشد روی قيمتی تأثير طریق از ،مسکونی گذاری سرمایه که اثر مشخص است ،شده بيان مطالب به

 .(1389زاده و اکبریان،  باشد )قلی می منفی ثروت، تأثير از طریق و مثبت ،اقتصادی

 

 نئوكلاسیکی. رويکرد 2-1-2

اشاره شده  رشد اقتصادی در انداز پس و گذاری سرمایه تأثير اهميت بر ،نئوکلاسيکی رشد تئوریدر 

دهد و  قرار می تأثيرتحت  را اقتصاد در وری بهره ،مسکونی گذاری سرمایه ،نظریه این اساس بر است.

ا تغييرات کند که ب بيان می ،کلاسيکیگذارد. تئوری نئو می تأثيربر روی رشد اقتصادی  ،از این طریق

 :کند و رابطه مستقيم بين آنها وجود دارد وری، رشد اقتصادی تغيير می بهره

(1) ),( ANKFY 
 

توليد سرانه کارگر است. با  Aکل نيروی کار و  Nموجودی سرمایه،  K ،توليد Y ،در رابطه فوق

 ؛توان مقدار محصول بيشتری توليد کرد می ،سطح تکنولوژی ءقاتبهبود پيشرفت فنی و یا همان ار

محصول افزایش  ،Aبا افزایش  ،داشته شوند ، ثابت نگهیعنی اگر تعداد کارگران و موجودی سرمایه

قرار  تأثيروری را تحت  بتواند بهره ،گذاری در مسکن (. پس اگر سرمایهRomer, 2016یابد ) می

گذاری  گذاری سرمایه تأثيرچنين چندین کانال برای تواند رشد اقتصادی را تغيير دهد و هم می ،دهد

گذاری در  هیتوان به رابطه بين سرما ترین آنها می وری وجود دارد که از مهم در مسکن بر بهره

در شرایط نامطلوب مسکن، سلامت  ،مسکن، سلامت و موفقيت آموزشی اشاره کرد. به عبارت دیگر

 ،گذاری در مسکن یعنی با افزایش سرمایه ؛اجه استنيروی کار و سرمایه انسانی با خطر جدی مو

 (.1389زاده و اکبریان،  وری بالاتری دارد )قلی انسانی بهره  سلامت جامعه افزایش یافته و سرمایه

 

 . نقش بخش مسکن در مراحل مختلف توسعه3-1-2

کشور مربوط به بخش مسکن  GDPدرصد  24الی  21اینکه بين با توجه به  ،از دیدگاه اقتصاد کلان

موتور محرکه رشد اقتصادی و عامل تقویت آن برداری(، بخش مسکن  است )در دوره ساخت و بهره

های ملی نقش  گذاری نيز در حساب رود. مسکن از دیدگاه مصرف و سرمایه در کشور به شمار می

ای ه بخشارزش افزوده زیر، نسبت های موجود، در مراحل اوليه توسعه بر اساس واقعيتسزایی دارد. ب

 8تا  5به  ،های در حال گذار درصد بوده و در اقتصاد 3تا  2بين  ،مسکن به توليد ناخالص داخلی
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یابد.  درصد کاهش می 5الی  5/2این نسبت به  ،یابد. در مرحله توسعه یافتگی درصد نيز افزایش می

نيز این نسبت در مراحل اوليه توسعه بين  GDPدر ارتباط با نسبت ارزش افزوده ذخيره مسکن به 

رسد. در  درصد می 17الی  15نسبت یاد شده به  ،های در حال گذار بوده و در اقتصاد درصد 6تا  3

 (. 1398زاده،  )قلی یابد درصد کاهش می 15الی  5/12این ميزان به  ،مرحله توسعه یافتگی

درصد بوده  10کمتر از  ،تر توسعه یافتهکمک بخش مسکن به اقتصاد در کشورهای کم ،از این رو

مک ميزان ک اد در زمره کشورهای در حال توسعه،گيری اقتص و با افزایش درجه توسعه یافتگی و قرار

اما با افزایش درجه توسعه  ؛یابد افزایش می GDPدرصد از  25الی  20به اقتصاد  ،بخش مسکن

درصد کاهش  20الی  15این ميزان به  ،یافتهیافتگی و قرارگيری اقتصاد در زمره کشورهای توسعه 

 ،سهم بخش مسکن از اقتصاد ،توان استنباط نمود که در طول مراحل توسعه می ،. بر این اساسیابد می

 شود )همان(. نمودار زیر، ملاحظه میدر جدول و  که باشد شکل معکوس می Uبه صورت یک منحنی 

 (درصد)كمک بخش مسکن به اقتصاد در مراحل توسعه  .1جدول 

 مراحل توسعه

گذاري در  سرمايه

هاي  ساختمان

 GDPمسکونی به 

ارزش افزوده بخش 

 مسکن )اجاره(

 GDPبه  

كمک مسکن به 

 اقتصاد

 10کمتر از  3-6 2-3 اقتصاد توسعه نيافته

 20-25 15-17 5-8 اقتصادهای در حال توسعه

 15-20 5/12-15 5/2-5 اقتصاد توسعه یافته

  معکوس(شکل  U) مراحل رشد مسکن .1 نمودار
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 . پیشینه مطالعات2-2

 . مطالعات خارجی1-2-2

به بررسی  ،و با استفاده از روش پانل دیتا 1970-2017ای طی دوره زمانی  هعالپژوهشگران، در مط

 جهان پرداختند. نتایجکشور صنعتی  15های اقتصادی  گذاری در مسکن بر فعاليت سرمایه تأثير

داری بر رشد ارزش افزوده همه  مثبت و معنی ثرا ،گذاری در مسکن نشان داد که سرمایه مطالعه،

منفی بر ارزش افزوده  تأثير ،گذاری در مسکن ها بجز بخش کشاورزی دارد. همچنين سرمایه بخش

 .(Kohlscheen et al., 2020) بخش کشاورزی داشته است

انباشتگی جوهانسون به بررسی  در تحقيقی با استفاده از روش هم ،(Chen et al., 2017)چن و همکاران 

در  گذاری نشان داد که سرمایه ،های چين پرداختند. نتایج گذاری در املاك بر اقتصاد استان اثرات سرمایه

 های چين داشته است. داری بر رشد اقتصادی و اشتغال در استان مثبت و معنی تأثير ،املاك

گذاری در املاك  سرمایه تأثيربه بررسی  ،ای در مطالعه ،(Kong et al., 2016)کونگ و همکاران 

 GMMبا استفاده روش  2000-2012های چين طی دوره زمانی  بر رشد اقتصادی استان

گذاری در املاك و سرمایه ی،و غرب یدر مناطق شرقنشان داد که  پژوهش، اند. نتایج پرداخته

ح ی و در سطدر منطقه شرق داشته، و یرشد اقتصاد یتوجهی بر روقابل و مثبت تأثير ،مستغلات

 ه؛ کمنفی بر رشد اقتصادی دارد تأثير ،گذاری در املاك و سرمایه است این اثر معکوس بوده ،ملی

 . باشد میدهنده رشد بيشتر منطقه غرب نسبت به شرق دهنده و توضيحنشان

گذاری املاك و  در مورد سرمایه يقتحقبه  ،ای در مقاله ،(Huang & Ma, 2015)هانگ و ما 

 ،اند. نتایجبا استفاده از روش توصيفی پرداخته 2013تا  1996ين طی دوره زمانی در چ یرشد اقتصاد

چنين همتقارنی بر رشد اقتصادی چين داشته، و اثر منفی و نام ،گذاری در املاكنشان داد که سرمایه

حت و تبوده همراه  ينمسکن و زم يستمبا اصلاحات س ،ينت املاك و مستغلات چ، صنعبلندمدتدر 

 .بوده است یاقتصاد یطدر انواع شرا یهای اقتصادانواع سياست تأثير

گذاری املاك و رشد به بررسی رابطه پویا بين سرمایه ،در مطالعه خود ،(Hong, 2014)هونگ 

تقلات گذاری املاك و مسکه اثر سرمایه نشان داد،نتایج تفاده از پنل دیتا در چين پرداخت، و اقتصادی با اس

مهم  یک عامل ،مسکندر گذاری سرمایه ،بنابرایندار بوده، و  منفی و معنی ،بر رشد اقتصادی در بلندمدت

 .شود میمنجر به حرکت نزولی ریسک در بلندمدت  کهمدت اقتصادی است برای نوسانات کوتاه

گذاری در رابطه بين سرمایه"در مطالعه خود تحت عنوان  ،(Chen and Zhu, 2008)چن و زو 

ن اند و به ایبه بررسی این رابطه پرداخته ،"های مقطعی در چينکاربرد داده :مسکن و رشد اقتصادی

 ی تقویت رشدگذاری در مسکن را عاملی برااند که اغلب مطالعات انجام شده، سرمایهنتيجه رسيده

؛ به دانندگذاری روی مسکن بر رشد اقتصادی میکند و جهت رابطه را از سرمایهاقتصادی ارزیابی می
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رشد اقتصادی گردد و از جهت تواند موجب می ،گذاری در بخش مسکنکه سرمایه این معنی

يد ناخالص داخلی جهت رابطه را از تول ،مطالعات دیگر ،ای دارد. در مقابلاهميت ویژه ،گذاریسياست

رشد  گرو   رشد بخش مسکن در ،کنند. از این منظرگذاری در مسکن ترسيم میبه سمت سرمایه

 ، برشودهای غيرمسکونی که موجب رشد اقتصادی میگذاریاست و سرمایهبوده اقتصادی 

 اولویت دارد. ،های مسکنگذاریسرمایه

 14هایی از کارگيری داده( نيز با بهWigren & Wilhelmsson, 2007)سنُ  ویگرن و ویلهلم

باشد وساز میعلت گرنجری ساخت ،مدتدر کوتاه  GDPبه این نتيجه رسيدند که  ،کشور اروپای غربی

 دارد. GDPمثبت بر رشد  تأثير ،وساز مسکنگذاری در ساختاما عکس آن صادق نيست. سرمایه

-2012 زمانی ای سری زمانی در بازهه با استفاده از داده، (Shen & Liu, 2004)شن و ليو 

ها د ناخالص داخلی چين پرداختند. آنگذاری در توسعه املاك و تولي به تحليل سرمایه ،1986

گذاری در توسعه املاك دارد که  سویه بر روی سرمایه اثری یک ،یافتند که توليد ناخالص داخلیدر

 بر روی توسعه صنعت املاك است. ،گرایش قطعی این رابطه

 

 . مطالعات داخلی2-2-2

 یهسرما تأثيرهای تابلویی،  در داده GMMبا استفاده از روش  ،ای در مقاله ،(1399قربانی و همکاران )

ی بررسمورد  ،1388-94دوره  یط را های ایران استان یکسب و کار بر رشد اقتصاد یو فضا یانسان

 یهااستان یبر رشد اقتصاد ،کسب و کار یو فضا یانسان یهسرما که نشان داد یجتااند. ن قرار داده

 .اندمثبت و معنادار داشته تأثير ،کشور

 یبخش مسکن با برخ های ارتباط شاخصبه بررسی  ،ای در مطالعه ،(1396نادمی و خوچيانی )

 یجنتااند.  پرداخته 1371-94 یسالها یموجک ط یکردبا رو یراناقتصاد کلان ا يرهایاز متغ

 در یمسکن و رشد اقتصاد يمتشاخص ق ينکه ارتباط ب دهدیموجک، نشان م یهمدوس ینمودارها

تا  1385 یها سال یمعکوس بوده اما ط ،ساله  یک یزمان ياسو در مق 1393تا  1391 یبازه زمان

 بوده است. یعلت رشد اقتصاد ،مسکن قيمت شاخص و بوده فاز هم يردو متغ ینرابطه ا ،1389

 گذاری یهدر سرما یناخالص مل يدتول ینقش اجزاخود،  مطالعهدر  ،(1392زاده و براتی ) قلی

نوسانات  يلتحل ی. برااند مورد ارزیابی قرار داده ،یبا وجود تجارت خارج يرمسکونیو غ یمسکون

 های و داده یبردار یخطا يحاز مدل تصح ،يقتحق یندر ا يرمسکونیو غ یمسکون گذاری یهسرما

 ،یافته تعميم العمل دست آمده از توابع عکس هب یجاستفاده شده است. نتا 1386تا  1370 یفصل

اثر ، و داشته گذاری یهبر هر دو نوع سرما یغالب را در اثرگذار تأثير ،که مخارج دولت ددانشان 

 گذاری هیسرما که یدرحال ،بوده یدشد نسبتا  ،يرمسکونیغ گذاری یهبر سرما یمسکون گذاری یهسرما

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.1

73
56

76
8.

14
01

.2
2.

2.
2.

9 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 e

co
r.

m
od

ar
es

.a
c.

ir
 o

n 
20

25
-0

4-
09

 ]
 

                             9 / 26

https://dorl.net/dor/20.1001.1.17356768.1401.22.2.2.9
https://ecor.modares.ac.ir/article-18-52829-fa.html


 ... / زانا مظفري و خالد حمدزاده گذاري در مسکن بر رشد اقتصادي ايران تأثیر سرمايه                                 254

باعث  ،داشته است. حضور خالص صادرات در مدل یمسکون گذاری یهبر سرما میک تأثير ،يرمسکونیغ

مخارج دولت و مصرف کاسته  یاثرگذار يزاناز م که یطور هب، شده یجدر نتا یادیز های تفاوت یجادا

 نداشته است.  یکدیگربر  ها گذاری یهسرما یبر اثرگذار یچندان تأثيراما 

های گذارییهنگاهی به رابطه بين سرما"تحقيقی خود تحت عنوان  در گزارش ،(1390) اميری

پردازد. گذاری در مسکن و رشد اقتصادی میبه بررسی ارتباط بين سرمایه ،"مسکن و رشد اقتصادی

شد که یک هزینه اجتماعی تلقی می ،گذاری در مسکنسرمایه ،1970بر این اساس تا پيش از سال 

عنوان یک فعاليت گذاری در مسکن بهسرمایه ،دهد اما از آن زمان تاکنوندی را کاهش میرشد اقتصا

در  ،با این حال ؛گيردمدنظر قرار می ،اقتصادی که از همراهی بالایی با رشد اقتصادی برخوردار است

 وجود ندارد. بالاییهنوز اجماع  ،خصوص جهت رابطه

گذاری  گذاری مسکونی و سرمایه اثر سرمایه ،ای در مطالعه ،(1390زاده و براتی ) قلی

مورد  1386 تا 1370های فصلی  غيرمسکونی را بر توليد ناخالص داخلی ایران با استفاده از داده

. ندا دهنموالعمل تعميم یافته استفاده  و تابع عکس VECMاز مدل  ،بدین منظور، و دادهبررسی قرار 

 ،یگذاری غيرمسکونی بر توليد ناخالص داخل بسته، اثر سرمایهکه در اقتصاد ، نشان داده پژوهش، نتایج

 ،زایش یافتهاف ،گذاری مسکونی اما در اقتصاد باز، اثر سرمایه بوده،گذاری مسکونی  بيشتر از اثر سرمایه

 گذاری غيرمسکونی شده است. در هر دو مدل بيشتر از اثر سرمایه GDPکه اثر آن بر  طوری هب

 اند. بيشترین اثر را بر توليد ناخالص داخلی داشته ،بسته، مصرف و مخارج دولتاقتصاد باز و اقتصاد 

برداری با  توضيح استفاده از روش مدل خود با ،ای در مطالعه ،(1389قلی زاده و اکبریان )

بر رشد در مسکن  گذاری اثر سرمایه ،های فصلی اقتصاد ایران ( و دادهARDLهای توزیعی ) وفقه

داری  رابطه مثبت و معنینشان داد که  ،نتایج .اند نمودهبررسی  1371-85طی دوره  را  اقتصادی

نتایج  اساسونی در ایران وجود داشته است. برگذاری مسکونی و غيرمسک بين رشد اقتصادی و سرمایه

 ،ونیگذاری غيرمسک نسبت به سرمایه ،ترتيب به ،مدل کوتاه مدت و بلندمدت، کشش رشد اقتصادی

ساس اهمچنين بر، و از بالاترین کميت برخوردار بوده ،سرمایه گذاری مسکونی و مخارج دولت ،نيروی کار

 ثير مثبت بر رشد اقتصادی داشته است.أت ،گذاری مسکن دمدت، سرمایهنتایج حاصل از روابط بلن

 یهااستانين بدر  مسکنيمت قعوامل مؤثر بر  ،در یک مقاله ،(1388عابدین درکوش و رحيميان )

ی اقتصاديرهای متغا توجه به اثر متفاوت ب اند.يل کردهتحلرا  1385تا  1370ی زمانی دوره ط کشور

يمت قيت و شاخص جمع توجه به با یران راای شهر مراکز، یشهر مختلفدر نقاط  مسکنيمت قبر 

در  مسکنيمت قیی، عوامل مؤثر بر تابلوهای روش داده ۀوسيلو بهد انيم کردهتقسبه سه گروه  هاآن

جمعيت، قيمت زمين،  :اند ازعبارت ،در این مدل رفته کاربههای يل شده است. دادهتحل هاگروهین ا

 هاآن .های ساختمانی، حجم نقدینگی، تغييرات قيمت مسکن، نرخ بهره، نرخ ارز و نرخ استهلاكینههز
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 ت است.متفاو ،مختلف یشهرهای در گروه مسکنيمت قی بر اقتصاديرهای متغاثر  کهنتيجه گرفتند 

سبت به ن مسکنيمت قتری بر يشب تأثير ،ینگی و درآمد خانوارنقديرهایی مانند حجم متغ ،ر تهراند

 ۀینهزير متغاحتمالا   کهشود یمملاحظه  ،يرهامتغ کششیسه مقابا  ،یگر دارند و در مقابلدی شهرها

 ؛کندیمیفا او بزرگ نسبت به تهران  کوچکی شهردر نقاط  مسکنيمت قيشتری بر بنقش  ،ساخت

 .ته استداش هااستانزیادی در تغييرات قيمت تمام  تأثير ،که نقدینگی باشد می وضوح مشخصولی به

 

 . جنبه نوآوري مقاله3-2

ذاری در گ مشخص گردید که رابطه مبهم بين سرمایه ،با توجه به مبانی نظری و پيشينه مطالعاتی

نظر درباره رابطه بين وجود دارد. لذا پس از مرور ادبيات مرتبط، یک اتفاقمسکن و رشد اقتصادی 

 ه ازاحتمالا  برخاست ،شود. برخی اختلافات گذاری در مسکن و رشد اقتصادی مشاهده نمی سرمایه

ای منسجم برای  مطالعه ،در سطح داخلی بوده، وشناسی مختلف  و روشها  مسائل تجربی مانند داده

 صورت نگرفته است.  ،طه و سپس برآورد رگرسيونی نتایج آنبررسی این راب

 عوامل تأثيرتا کنون مطالعات داخلی که به صورت سری زمانی انجام شده است، برای بررسی 

 VARو  OLS ،ARDLسری زمانی مانند: های مرسوم و کلاسيک  مختلف بر رشد اقتصادی از روش

های پویا را ندارند و از  توانایی تخمين مدل ،ها وشاین ر ،اند و چنانچه مشخص است استفاده نموده

ا است نياز به یک مدل پوی ،بنابراین ،باشد مقادیر گذشته خود می تأثيرآنجا که رشد اقتصادی تحت 

این امکان  ،های زمانی در سری GMMتخمين زده شود. روش  ،با روش اقتصاد سنجی پویا باید میو 

 را فراهم ساخته است. 

ا ب ،که اولا  ، باید گفتمشخصطور  به ،یگربا مطالعات دوجه تمایز تحقيق حاضر از این رو، در 

ابی مورد ارزی ،گذاری در مسکن و رشد اقتصادی ارتباط بين سرمایه ،استفاده از آزمون عليت گرنجری

های زمانی،  در سری GMMبا استفاده از روش  توجه به نتایج آزمون عليتبا  ،ا  ثانيگيرد و  قرار می

 مورد ارزیابی قرار داده است. ،بر رشد اقتصادی را گذاری در مسکن اثر سرمایه

گذاری در  بررسی ارتباط بين سرمایه -1 :باشد یم ینوآوردو  یدارا ،مقاله حاضر طور خلاصه، به

 .یرانا یمدل رشد اقتصاد یبررس یبرا GMMاستفاده از روش  -2 ؛مسکن و رشد اقتصادی

 

 آزمون رابطه علیت نتايج. 3

ابی قرار مورد ارزی ،لازم است که ارتباط عليت بين متغيرهای اصلی تحقيق ،با توجه به ادبيات تحقيق

يت عل أهای متفاوتی در رابطه با منش دیدگاه ،طور که در مبانی نظری مطرح گردید زیرا همان ؛گيرد
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از آزمون  ،لذا برای بررسی این موضوع ؛گذاری در مسکن  وجود دارد بين رشد اقتصادی و سرمایه

 است: قابل مشاهده( 2در جدول ) ،نتایج آزمون عليت گرنجرعليت گرنجر استفاده شده، و 

 نتايج آزمون علیت گرنجري .2جدول 

 علیت أمنش
Y H متغیر 
3842/4 

( *0208/0) 

------------ H 

------------ 2706/0 

(7646/0) 

Y 

 های تحقيق : یافتهمأخذ

 کند. را بازنمایی می درصد 5داری آماری در سطح  علامت * معنیسطح احتمال را گزارش، و  ،اعداد داخل پرانتز

 

گذاری  دست آمده برای رابطه عليت از طرف سرمایه دهد که آماره به نشان می ،(2نتایج جدول )

این آماره و مقدار باشد. با توجه به  می 3842/4برابر  ،(Y( به سمت رشد اقتصادی )Hدر مسکن )

گذاری در  دهد که سرمایه نشان می ،نتایج ،دست آمده بحرانی جدول و مقایسه با سطح احتمال به

زمانی که رابطه از سمت رشد اقتصادی به  ،آماره عليت گرنجر بوده، وعلت رشد اقتصادی  ،مسکن

. لذا سطح احتمال تاس 2706/0برابر  ،گيرد گذاری در مسکن مورد ارزیابی قرار می سمت سرمایه

در  گذاری از طرف رشد اقتصادی به سمت سرمایه ،متناظر با آماره محاسبه شده برای برقراری عليت

 ایجباشد. بر اساس نت دهنده عدم رد فرض صفر مبنی بر وجود نداشتن رابطه عليت می نشان ،مسکن

 علت رشد اقتصادی است. ،گذاری در مسکن توان استنباط نمود که سرمایه می ،آزمون عليت گرنجر
 

 شناسی تحقیق روش. 4

های قبل و مطالعات پيشين انجام  با توجه به نتایج رابطه عليت، مبانی نظری مطرح شده در قسمت

ها با توجه و تعدیل آن( Kong et al., 2016کونگ و همکاران )، (Hong, 2014هونگ )شده مانند: 

که در این مطالعه مورد استفاده قرار  1ایران، مدلی به وجود آمار و اطلاعات و همچنين شرایط کشور

 به شکل زیر است:  ،گيرد می

                                                                                                                                        
ادی متغيرهای دیگری نيز بر رشد اقتصبر متغيرهای مستقل ذکر شده در مدل تحقيق،  اینکه علاوهبا توجه به  .1

 ،شد و در نهایت زده نيتخم ،شده یبند مختلف و طبقه یرهايمدل در مراحل مختلف با متغ ،اثرگذار بودند
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(2) 
ititititit

itititit

LnINDLnURBLnGLnH

LnLLnKLnYLnY







 

7654

32110

 

زمان را نشان  ،tدهنده تبدیل لگاریتمی بوده و اندیس  نشان ،در ابتدای متغيرها ln(، 1در رابطه )

 آمده است: (3دهد. شرح تفصيلی متغيرها در جدول ) می

 ها آوري داده شرح متغیرها، نحوه محاسبه و منبع جمع .3جدول
 آوري داده مرجع جمع نحوه محاسبه متغیر نماد

Y رشد اقتصادی 
توليد ناخالص داخلی سرانه به 

 1383قيمت ثابت سال 
های زمانی اقتصادی  اطلاعات سری

 اسلامی ایرانبانک مرکزی جمهوری 

K 
سرمایه 
 فيزیکی

ثابت ناخالص تشکيل سرمایه 
جز ها ب داخلی همه بخش
 ساختمان

های زمانی اقتصادی  اطلاعات سری
 بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران

L های تحصيل متوسط سال سرمایه انسانی 
های  های آماری طی سال سالنامه

 مختلف

H 
گذاری  سرمایه

 در مسکن

ناخالص داخلی تشکيل سرمایه 
به قيمت  - در بخش ساختمان
 1383ثابت سال 

های زمانی اقتصادی  اطلاعات سری
بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران 

 های سال یط یآمار های سالنامهو 
 مختلف

URB 
نرخ 

 شهرنشينی
کل ه نسبت جمعيت شهری ب

 جمعيت
های زمانی اقتصادی  اطلاعات سری

 بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران

G اندازه دولت 
نسبت مخارج دولت به توليد 

 ناخالص داخلی
های زمانی اقتصادی  اطلاعات سری

 بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران

IND صنعتی شدن 
نسبت ارزش افزوده بخش صنعت 

 به توليد ناخالص داخلی
های زمانی اقتصادی  اطلاعات سری

 بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران

 

 جزء خطای
 کلاسيک

- - 

 : محاسبات تحقيقمأخذ   

 

                                                                                                                                        
ه ترین مدل لحاظ گردید عنوان مناسب پس از تخمين مدل با متغيرهای مختلف، نتایج برآورد مدل حاضر، به

شهرنشينی نيز تخمين زده شد که نتایج آن، از لحاظ آماری و ادبيات است. همچنين مدل بدون متغير 

ها و  باشد. داده داری لازم را نداشتند. نرم افزار مورد استفاده در این مطالعه، ایویوز می اقتصادی، معنی

 گيرد. های نرم افزار در صورت نياز، در اختيار متقاضيان قرار می خروجی

it

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.1

73
56

76
8.

14
01

.2
2.

2.
2.

9 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 e

co
r.

m
od

ar
es

.a
c.

ir
 o

n 
20

25
-0

4-
09

 ]
 

                            13 / 26

https://dorl.net/dor/20.1001.1.17356768.1401.22.2.2.9
https://ecor.modares.ac.ir/article-18-52829-fa.html


 ... / زانا مظفري و خالد حمدزاده گذاري در مسکن بر رشد اقتصادي ايران تأثیر سرمايه                                 258

توليد  شاخص ،یافتگی توسعه سطح یا اقتصادی توسعه های شاخص مهمترین از یکی که آنجا از

 دست به جمعيت به داخلی ناخالص توليد تقسيم از که است سرانه درآمد یا سرانه داخلی ناخالص

 آقایی و پژوهش انجام شده در ایران مانندبه تبعيت از مطالعات پيشين  نيز مطالعه این در آید، می

 رشد شاخص عنوان به ،سرانه( )درآمد سرانه داخلی ناخالص تغييرات توليد معيار از ،(1392همکاران )

به تبعيت از مطالعه  ،های تحصيل شد. لازم به ذکر است که پراکسی متوسط سال استفاده اقتصادی

 محاسبه گردیده است. ،(1395موسوی و حقيقت )

های جدید،  عبارت است از هزینه ایجاد ساختمان ،ساختمان تشکيل سرمایه ثابت ناخالص در

هزینه تعميرات اساسی و تغييرات و اضافات ساختمانی توسط بخش خصوصی و دولتی در طول یک 

 )بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران(. دوره حسابداری

های لازم برای  حداکثر دوره زمانی که دادهباشد.  می 1398تا  1360دوره زمانی تحقيق از سال 

 باشد. این بازه زمانی می ،اجرای تحقيق وجود دارند

برای  ،بنابراین و سازد یافته را برقرار میپویا بوده و شرایط گشتاورهای تعميم ،مدل این تحقيق

های   در سری GMMسری زمانی استفاده شده است.  GMMبرآورد مدل، از روش اقتصادسنجی 

 ينتأمشرایط گشتاورها و خواص مجانبی را  ،شود که اولا   کاربرده میهای پویایی به زمانی برای مدل

های فراوانی دارد. برای  روش جهت تخمين مدل، مزیتمدل خطی باشد. استفاده از این  ،کنند و ثانيا 

رطرف کردن زن را جهت ب (، استفاده از این تخمينBeck et al., 2000)بک و همکاران مثال، 

ات ویژه تأثيربا محاسبه  GMMزن  دانند. تخمين بسيار مناسب می ،های سری زمانی واریانس داده

عنوان یک متغير  وقفه به صورت وارد کردن متغير وابسته بافردی مشاهده نشده در مدل )که به

م فراه زایی کل متغيرهای توضيحی مدلشود(، کنترل بهتری بر درون ام میتوضيحی در مدل انج

 توان یم ،کيتکن نیاست که در ا نیا ،نيشيپهای  روش به نسبت روش این کنند. مزیت دیگر می

در  چون ن،یبرآورد کرد. علاوه بر ا رهايمتغ عیتوز مورد در یمدل را بدون هرگونه فرض یپارامترها

 ،مدل اخلال و جزء رهايمتغ نيب یهمبستگ جادیاز ا ،شوداستفاده می یابزاری رهاياز متغ ،روشاین 

  (.1398)عزتی و همکاران،  دیآ میبه عمل  یريجلوگ

در جزء اخلال وجود داشته  یالیسر یخودهمبستگ که دهد یروش اجازه م نیا ،نکهینهایت ا در

 (.1391نژاد عمران و بهمن،  و تقی 1394)محمدزاده و همکاران،  1باشد

 

                                                                                                                                        
های زمانی خودداری شده است.  در سری GMMاز توضيحات مفصل  روش  ،به دليل طولانی شدن بحث .1

 ,.Greiner et al)گرینر و همکاران (، Hamilton, 1994)هميلتون به  ،لذا برای مطالعه بيشتر در این زمينه

 ( مراجعه شود.Greene, 2011)گرین ( و 2016
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 هاي تحقیق يافته. 5

نند. ک تأیيدهای مانایی، ایستایی متغيرها را  آزمون دبای برآوردی مدل، میبرای اطمينان از ضرایب 

افته ی فولر تعميم -های متداول دیکی يله آزمونوسبهدر بررسی حاضر، آزمون مانایی متغيرهای مدل 

(ADF) و فليپس-  ( پرونPPانجام می ) ( 5( و )4در جدول ) ،شود. نتایج آزمون ایستایی متغيرها

 مقاله نشان داده شده است. پيوست در 

 ی ايستايی بررس .4 جدول

 (ADF) يافتهیمتعماساس آزمون ديکی فولر متغیرهاي مدل پژوهش بر

 های تحقيق : یافتهأخذم     

 

 

 

 

 مقدار نوع متغیر

LNY 
 -075/6 مقدار آماره

 000/0 سطح احتمال

LNH 
 -936/5 مقدار آماره

 000/0 سطح احتمال

LNK 
 -72/5 مقدار آماره

 000/0 سطح احتمال

LNG 
 -113/6 مقدار آماره

 000/0 سطح احتمال

LNL 
 -041/5 مقدار آماره

 000/0 سطح احتمال

LNURB 
 -988/2 مقدار آماره

 004/0 سطح احتمال

LNIND 
 -543/9 مقدار آماره

 000/0 سطح احتمال
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 بررسی ايستايی .5 جدول

 (PPپرون ) -آزمون فلیپسمتغیرهاي مدل پژوهش بر اساس 

 های تحقيق : یافتهأخذم          
 

دهنده وجود ریشه واحد برای هر متغير است، چنانچه نشان ،با توجه به اینکه فرضيه صفر آزمون

ایستایی( برای آن  درصد باشد، فرضيه وجود ریشه واحد )نا 5شده کمتر از  سطح احتمال محاسبه

ته و یافيمتعمهای دیکی فولر  شود. بررسی ایستایی متغيرهای الگو بر اساس آزمونمتغير رد می

بررسی ایستایی متغيرها  ،دهد که تمامی متغيرها ایستا هستند. پس نشان می ،(PPپرون ) -فليپس

نتایج حاصل  ،(6) در جدول شود. تخمين زده می ،مدل تحقيق یهاو اطمينان از ایستا بودن متغير

 .نشان داده شده است ،GMMاز تخمين مدل تحقيق به روش 

 

 

 مقدار نوع متغیر

LNY 
 -075/6 مقدار آماره

 000/0 سطح احتمال

LNH 
 -934/5 مقدار آماره

 000/0 سطح احتمال

LNK 
 -713/5 مقدار آماره

 000/0 سطح احتمال

LNG 
 -113/6 مقدار آماره

 000/0 سطح احتمال

LNL 
 -162/5 مقدار آماره

 000/0 سطح احتمال

LNURB 
 -961/2 مقدار آماره

 004/0 سطح احتمال

LNIND 
 -543/9 مقدار آماره

 000/0 سطح احتمال
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 سري زمانی GMMنتايج برآورد مدل پژوهش به روش  .6جدول 

 های تحقيق : یافتهأخذم

دهنده کشش هستند. با توجه به  نشان ،با توجه به لگاریتمی بودن مدل، تمامی ضرایب برآوردی

لذا  ،باشد می 02/0برابر  ،وقفه یک سال ضریب رشد اقتصادی با tاینکه سطح احتمال متناظر با آماره 

مثبت و  تأثير ،درصد 95رشد اقتصادی دوره قبل در سطح اطمينان توان اظهار داشت که  می

های اقتصادی و اکثر مطالعات  با تئوری ،نتيجهاین ی بر رشد اقتصادی در ایران داشته، و دار معنی

مثبت و از لحاظ آماری  ،( بر رشد اقتصادیHگذاری در مسکن ) اثر متغير سرمایه بوده، وقبلی سازگار 

 گذاری در مسکن دار است. کشش رشد اقتصادی نسبت به سرمایه درصد معنی 99ه اطمينان لدر فاص

 ،گذاری در مسکن، رشد اقتصادی ایران درصدی سرمایه ، یعنی با افزایش یکباشد می 07/0برابر 

 أثيرتبر رشد اقتصادی  ،برداری مسکن در دوره توليد و بهره ،کلیطور یابد. به افزایش میدرصد  07/0

های ملی لحاظ  کند که در حساب ارزش افزوده ایجاد می رد. در مرحله توليد و ساخت و ساز،گذا می

از دو  ،برداری نيز ارزش افزوده ذخيره واحدهای مسکونی رحله بهرهدر م ،از طرف دیگر و گردد می

 شود که نقش مهمی در توليد ناخالص داخلی دارد. بخش اجاره واقعی و اجاره محاسباتی تشکيل می

داری بر رشد اقتصادی دارد؛  مثبت و معنی تأثير ،درصد 99ه اطمينان لموجودی سرمایه در فاص

. با افزایش یابد درصد توليد سرانه افزایش می 13/0به ميزان  ،سرمایهیعنی با افزایش یک درصدی 

افزایش یافته و بسترهای اقتصادی برای توليد  هاکارخانهتعداد و کميت ميزان مراکز توليدی و   ،سرمایه

 د. شوشود که سبب رونق اقتصاد و افزایش رشد اقتصادی می ایجاد می ،و ایجاد ارزش افزوده بيشتر

داری بر رشد اقتصادی ایران  مثبت و معنی تأثير ،درصد 95انسانی در فاصله اطمينان  سرمایه

 د. بهبودباش راستا می های رشد درونزا و مطالعات تجربی پيشين هم با تئوری ،داشته است. این نتيجه

  tسطح احتمال متناظر با آماره  انحراف معیار ضريب متغیر توضیحی

LNY(-1) 0166/0 0070/0 0264/0 

LNH 0733/0 0018/0 0000/0 

LNK 1334/0 0059/0 0000/0 

LNL 0562/0  0159/0 0015/0 

LNURB 4632/0 - 0132/0 0000/0 

LNG 0685/0 0027/0 0000/0 

LNIND 0224/0 0127/0 0892/0 

C 2380/1 0443/0 0000/0 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.1

73
56

76
8.

14
01

.2
2.

2.
2.

9 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 e

co
r.

m
od

ar
es

.a
c.

ir
 o

n 
20

25
-0

4-
09

 ]
 

                            17 / 26

https://dorl.net/dor/20.1001.1.17356768.1401.22.2.2.9
https://ecor.modares.ac.ir/article-18-52829-fa.html


 ... / زانا مظفري و خالد حمدزاده گذاري در مسکن بر رشد اقتصادي ايران تأثیر سرمايه                                 262

از رشد  استفاده با های اقتصادی بنگاه بازدهی و وری بهره افزایش باعث ،انسانی کيفيت نيروی

  .شود می آن های کارکنان مهارت

و مثبت بر رشد اقتصادی دارد  تأثيردرصد  99ه اطمينان لهای جاری دولت نيز در فاص هزینه

به طوری که کشش رشد اقتصادی  ؛مثبت بر رشد اقتصادی دارد تأثير ،اندازه دولت ،دیگرعبارتبه

دولت نقش سازنده در اقتصاد دارد و باشد.  می 06/0برابر  ،های جاری دولت ایران نسبت به هزینه

های مختلف اقتصاد گردد. ضریب متغير موجب رونق بخش ،ای خود ودجهی بهااستيباستواند  می

مثبت درجه صنعتی شدن بر رشد اقتصادی  تأثيردهنده  باشد که نشان می 02/0برابر  ،صنعتی شدن

 داری بر رشد اقتصادی دارد.  معنی تأثير ،درصد 90اطمينان ه لایران است. این متغير در فاص

داری بر رشد اقتصادی ایران  منفی و معنی تأثير ،درصد 5داری  متغير شهرنشينی در سطح معنی

تواند ناشی از این باشد که نرخ شهرنشينی بدون  می ،دارد. علامت منفی ضریب متغير شهرنشينی

زایش تخصص نيروی کار مهاجر، افزایش های لازم در شهرها و اف توجه به روند فراهم کردن زیرساخت

نجر ممناطق  یندر ا ير رسمیبه گسترش اشتغال غ یران،ا یشهرهاگسترش مهاجرت به یافته است. 

 ش رشد، بلکه موجبات کاهرشد اقتصادی را افزایش نداده شهرنشينی نه تنها که طوری ، بهشده

کاهش یافته است. به عبارت دیگر، با ، زیرا مشارکت اقتصادی نيروی کار اقتصادی را فراهم آورده

طور کامل برای این دسته به همان تعداد شغل به ،افزایش نرخ شهرنشينی، یعنی مهاجرت به شهرها

له با توجه أایجاد نشده و یا اگر شغلی وجود دارد، نيازمند داشتن تخصص است. این مس مهاجراناز 

روند شهرنشينی در ایران شود. یيد میأت ،اخير های به بررسی آمار بيکاری شهرها در ایران طی سال

ی های اساس ن نقاط شهری، چالشنسبت توسعه نابساما و به، های گذشته بسيار سریع بوده در دهه

این پدیده به سبب ایجاد فقر و گسترش  .ای ایجاد کرده است ریزان در عرصه منطقه روی برنامه پيش

تواند گسترش ناامنی را برای شهرها در پی داشته باشد می ،آن و همچنين مجاورت با محيط شهری

  .شود میو تهدیدی جدی برای پایداری و انسجام جامعه شهری تلقی 

طرف دیگر،  ازبيکاری در شهرها در حال افزایش بوده است.  دهند، چنانچه آمار و ارقام نشان می

کند. از مهمترین  ریزان سلب می ریزی صحيح را از برنامه کنترل و برنامه ،رشد سریع شهری

ای شهرها، که  توان به افزایش سطح و مقياس در مناطق حاشيه می ،ریزی های عدم برنامه چالش

 .نام برد ،شود مناطق غير رسمی ناميده می اصطلاحا 

 های خوبی برازش ارائه گردیده است:  نتایج آزمون ،در جدول زیر
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 مدل تحقیق هاي خوبی برازش نتايج آزمون. 7جدول 

 های تحقيق : یافتهأخذم

 

در  ،های آماری دهد که مدل برآوردی از نظر شاخص نشان می ،های خوبی برازش نتایج آزمون

 توان گفتمی ،روتوان رد کرد و ازاینوضعيت مناسبی قرار دارد. فرضيه صفر آزمون سارگان را نمی

معتبر هستند. با توجه به اینکه ضریب تعيين و ضریب  ،که متغيّرهای ابزاری استفاده شده در مدل

يرات متغير وابسته توان استنباط نمود که تغي لذا می ،به دست آمده 99/0برابر  ،تعيين تعدیل شده

 نشان داده شده است.  ،به خوبی توسط متغيرهای توضيحی مدل

 

 هاي سیاستی گیري، بحث و توصیه نتیجه. 6

گذاری در املاك و رشد اقتصادی در کارهای محققان  های اخير، مطالعه رابطه بين سرمایه در سال

کن گذاری در مس ابتدا رابطه عليت بين رشد اقتصادی و سرمایه ،. در این تحقيقبرجسته شده است

اری در گذ مبين وجود یک رابطه عليت یک طرفه از سمت سرمایه ،مورد ارزیابی قرار گرفت که نتایج

 با استفاده از روش گشتاورهای ،باشد. بر این اساس در مطالعه حاضر مسکن به سوی رشد اقتصادی می

 1360-1398گذاری در مسکن بر رشد اقتصادی ایران طی دوره زمانی  ایهسرم تأثير ،یافتهتعميم

 د:صورت زیر بوبه ،طورکلی و خلاصهمورد ارزیابی قرار گرفته است. نتایج رگرسيونی تحقيق به

ر طی دوره مورد بررسی دار بر رشد اقتصادی د مثبت و معنی تأثير ،گذاری در مسکن سرمایه

راستا با مطالعات انجام شده در زمينه اثرگذاری  رشد سازگار بوده و همهای  که با مدل تحقيق دارد؛

ای از ثروت بخش  بخش قابل ملاحظه ،گذاری در املاك بر رشد اقتصادی است. بخش مسکن سرمایه

 ،گذاری در بخش مسکن نوسانات بازار مسکن بر سرمایه ،دهد و از طرف دیگر خصوصی را تشکيل می

بات موج ،قرار داده و بدین ترتيب تأثيره مسکن و بازار نيروی کار را تحت اثرگذار بوده و طرف عرض

های قيمت مسکن در اغلب کشورها مورد توجه  آورد. نوسان اثرگذاری بر رشد اقتصادی را فراهم می

لذا بخش مسکن در اقتصادهای  و بوده و نقش آن در ادواری تجاری و رشد اقتصادی انکار ناپذیر است

 باشد.  ره مورد توجه سياستگذاران میهموا ،مختلف

 سطح احتمال آماره آزمون آزمون

 8424/0 6664/5 آزمون سارگان

 - 9964/0 (2Rضریب تعيين )

 - 9955/0 (2Rتعدیل شده ) ضریب تعيين
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 گذاری و تواند در تعدیل توسعه املاك پافشاری کرده و بر مشکلات مقياس سرمایه دولت می

دی باعث تقویت اقتصا ،گذاری بيشتر در املاك به همان اندازه ساختار املاك تمرکز کند، و با سرمایه

 ،اقتصادی اطمينان یابد. دولت باید محتاطانه گذاری در املاك بر رشد مثبت سرمایه تأثيراز  و شده

گذاری در املاك در مناطق مختلف ایران را کنترل نماید. اثر محرکه  مقياس و ساختار سرمایه

های  گذاری در املاك را بر رشد اقتصادی تا حد امکان کشف شود. باید از اجرای سياست سرمایه

ای به  های منطقه با توجه به ویژگی و تعدیل،های کنترل  باید سياست یکنواخت اجتناب شود ولی

 کار برده شود. 

داری بوده است که با تئوری موجود در  اثر موجودی سرمایه بر رشد اقتصادی نيز مثبت و معنی

سرمایه، موتور محرکه رشد و توسعه اقتصادی در تمام راستا است. هم ،این زمينه و مطالعات پيشين

 تأمين گذاری از طریق افزایش سرمایهرو، گردد. ازایندی محسوب مینظریات و الگوهای رشد اقتصا

گيرندگان اقتصادی در هر های تصميمترین دغدغهازجمله مهم که های اقتصادیمنابع مالی طرح

شود. اثر اندازه دولت )نسبت  رشد اقتصادی می ،سبب افزایش توليد و به دنبال آن ،جامعه است

از  یکی ،دولتدار ارزیابی گردیده است.  د اقتصادی نيز مثبت و معنی( بر رشGDPمخارج دولت به 

اقتصاد، در در اش  کننده تیهدا نقش که در کنار رود یشمار م ههای مهم اقتصادی ب بخش

خش ب ديبر تول تواند یم ،دولت های تيفعال نماید.می فایای را ا نقش عمده زين دیيتول های نهيزم

دخالت  ،های اقتصادی . طبق تئوریاثرات مثبت داشته باشد اقتصاد، کل ديتول ،تیو در نها یخصوص

 ممکن است موجب کاهش رشد نيز شود.  ،یی لازم را نداشته و در نهایتآکار ،بيش از اندازه دولت

 ،تئوری و مطالعات پيشين اگرچه ؛دار بود منفی و معنی ،اثر شهرنشينی بر رشد اقتصادی

ر این اثرگذاری منفی ب ند.بوددار نرخ شهرنشينی بر رشد اقتصادی  دهنده اثر مثبت و معنی نشان

توان  می و ( سازگاری دارد1397با نتایج مطالعات پيشين مانند کازرونی و همکاران ) ،رشد اقتصادی

هر منفی گسترش ش تأثيربا ویژگی ساختاری ایران سازگار بوده است.  ،اظهار داشت که این نتيجه

ين های ب نابرابری بوده، و استوار ،نشينی بر واقعيت های اقتصادی و اجتماعی شهر نشينی موجود

عف به دليل ض، و یافته شهری را بالا بردهز توسعهشهرها و مراککلان مناطق کشور، انگيزه مهاجرت به

ن سطح تحصيلات و بودطرف و پایين ازیک ،ماهرنوپای شهری در جذب نيروی کار غيرصنایع 

با توجه  ه است.ای روبرو شدسابقهرسمی با رشد بی ن از طرف دیگر، اشتغال غيراهای مهاجر مهارت

ی لازم و نبود مشاغل اقتصادی متناسب با نيروی کار غيرماهر که از روستا هارساختیزبه عدم وجود 

این نتيجه منطقی  ،شود( شهرها میبه شهرها مهاجرت کرده )که این خود موجب افزایش بيکاری در 

 آید.  نظر می به
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به رشد این  همواره با اسکان غيررسمی مواجه بوده و روند روشهرهای ایران  ،های اخير طی سال

مبين پدید  ،واقع رسمی درهای غير حاشيه نشينی و سکونتگاه .ها همچنان ادامه دارد سکونتگاه

مشکلات اجتماعی، بهداشتی، امنيتی و اقتصادی  ،ساکنان آن هبستری که باست.  شهرنشينی مخرب

ه از روند رو شود ک پيشنهاد می ،منفی شهرنشينی بر رشد اقتصادی تأثير. با توجه به کندمی تحميل

های باید دولت امکانات و زیرساخت ،کاسته شود. برای این منظور ،به رشد نرخ شهرنشينی در ایران

و موجب رونق بخش مولد اقتصاد در ایران،  مردم را در روستاها فراهم آورد هلازم برای اشتغال و رفا

 یعنی بخش کشاورزی شود. 

 یهرمابا انباشت س داری بر رشد اقتصادی ایران داشته است. مثبت و معنی تأثير ،سرمایه انسانی

تفاده انباشت و اس، بلکه است یموجب رشد اقتصاد ،ميطور مستق به یانسان یهنه تنها سرما ،یانسان

 یزاو درون يرمستقيماثر غ ینخواهد شد که ا يزعوامل ن یگرد یوربهره یشباعث افزا ،از آن ينهبه

  .نماید تبيين میرا  یبر رشد اقتصاد یانسان یهسرما

قتصادی داری بر رشد ا مثبت و معنی تأثير ،نشان داد که شاخص صنعتی شدن ،سایر نتایج تحقيق

موجب  ،جویی ناشی از تجميع محلی های صنعتی ازطریق ایجاد صرفه فعاليت تجميعایران دارد. 

ها  های توليد بنگاه دهد که هزینه جویی ناشی از تجميع محلی، زمانی رخ می صرفه شود. رشد می

های  ی بدان علت است که تجمعروندکاهش یابد. چنين  ،افزایش توليد آن صنعت در صنعتی خاص، با

یی بازار نيروی کار محلی را ازطریق انطباق بين آاز نيروی کار دارد که کار فراوانی هصنعتی، اندوخت

هم درون و هم بين   -ند. همچنين وجود سرریزهای مفيد دانشک می  تسهيل ،کارگران با کارفرمایان

 .بخشد را بهبود می -صنایع محلی
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 و مآخذ منابع

بر رشد  یانسان هیسرما تأثير یبررس (.1392) دهیفر ،یباقرو  هیمهد ،زاده یرضاقل ؛ديمج یی،قاآ

 .21-44 (:1) 9، یدر آموزش عال یزیر پژوهش و برنامه. رانیا یها در استان یاقتصاد

مسکن در  يمتبر ق یکلان اقتصاد يرهایتورم و متغ ينانیاثر نااطم .(1398) یاحمد عل ،اسدپور

 .125-136 :(37)10، یرشد و توسعه اقتصاد یهاپژوهش. یرانا

(. برآورد سری زمانی سرمایه انسانی بر مبنای 1395جعفر ) ،حقيقت و سيد صالح ،اکبر موسوی

مطالعات اقتصادی  .(1392-1357های های تحصيل )مطالعه موردی ایران، سالمتوسط سال
 .131-150: 17، شماره 5، دوره کاربردی ایران

مجله اقتصادی  .های مسکن و رشد اقتصادیگذاریسرمایه(. نگاهی به رابطه 1390اميری، نعمت الله )
 .79-84 (:6)5 های اقتصادیماهنامه بررسی مسائل و سياست

تهران: بانک مرکزی  ،های مختلف گرهای اقتصادی. سالزی جمهوری اسلامی ایران. نمابانک مرک

 جمهوری اسلامی ایران.

(، 1353-1391های  زمانی اقتصادی )سالهای  بانک اطلاعات سری .(1394)ج. ا. ا.  بانک مرکزی
www.tsd.cbi.ir 

-86یافته تيلور: مطالعه موردی ایران گسترش ۀقاعد .(1391نژاد عمران، وحيد و بهمن، محمد ) تقی

 .1-19(: 9)3سازی اقتصادی،  تحقيقات مدل .1357

رشد اقتصادی ایران  کنندهنييتعوتحليل عوامل تجزیه .(1382) حسن و امرالله قدیری درگاهی،

 .1-33: 26، پژوهشنامه بازرگانی .زا()بامروری بر الگوهای رشد درون

در  اقتصاد یابر رشد منطقه یصنعت یهاتيفعال عيتجم تأثير ليتحل» .(1391دهقان شبانی، زهرا )

 .23-55(: 8) 2، سازی اقتصادی تحقيقات مدل .«رانیا

 .رانیای در ا فاصله اقتصادی و رشد منطقه .(1394)دهقان شبانی، زهرا و اکبری، نعمت اله 

 .203-222(: 2)15، های اقتصادی پژوهش

های تجمع صنعتی و اثرات صرفه .(1393آبادی و همایون رنجبر )مهدی فتح ؛سامتی، مرتضی

(: 27)8، سازی اقتصادیفصلنامه مدل .شهرنشينی بر رشد اقتصادی: شواهدی از بازارهای ایران

36-17. 

پژوهشنامه  .نقش سرمایه اجتماعی در تشکيل سرمایه انسانی .(1387سوری علی و نادر مهرگان )
 .207-219(: 42)11بهار، دوره  ،بازرگانی

الملل و سرمایه انسانی تجارت بين گذاری مستقيم خارجی،(. اثر سرمایه1386ادی، ابوالفضل )شاه آب

 (.7)4 .اقتصادی جستارهای .وری کل عوامل اقتصاد ایرانبر بهره
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 .زا )مطالعه موردی ایران(موجودی سرمایه بخش خصوصی و رشد درون .(1381ابوالفضل ) ،آبادیشاه

 .101-122(: 31)8، نامه مفيد

گذار بر قيمت مسکن در مناطق تأثيرتحليل عوامل  .(1388درکوش، سعيد و رحيميان، سارا ) عابدین

 .46، شماره اقتصاد مسکن .بندی شهریبر گروه( با تأکيد 1370-85شهری ایران طی دوره )

 یاقتصاد تيبر امن تيجمع یاثر ساختار سن .(1398خاطره ) لو،يعل و زانا ،یمظفر ؛یمرتض ،یعزت

 .125-159 (:2)19 ،داریرشد و توسعه پا یها پژوهش .رانیا

اقتصاد  .(1388تا  1379) رانیدر ا یو رشد کلان اقتصاد یا تمرکز منطقه .(1393عظيمی، ميکائيل )
 .1-29(: 7)20، ای و توسعه منطقه

، دانش و توسعه. افزوده بخش صنعت(. اثر آموزش بر ارزش1384) عماد زاده، مصطفی و فرزانه بکتاش

16 :32-17. 

بررسی رابطه بين تجميع و رشد اقتصادی در  .(1391السادات بدری ) فرهمند، شکوفه و فروزنده

 .139-158: (5)2 ،یاقتصاد توسعه قاتيتحق .اقيانوسيه - منتخبی از کشورهای آسيا

چگونگی توزیع فضایی جمعيت  .(1388سعيد زنگنه شهرکی و رامين ساعد ) ؛فرهودی، رحمت االله

: 68، جغرافيایی انسانیهای  مجله پژوهش .1385تا  1335های  در نظام شهری ایران طی سال

55-68. 

کسب و کار بر  یو فضا یانسان یهسرما تأثير .(1399قربانی، فاضل؛ سرلک، احمد و حاجی، غلامعلی )

 .153-176(: 50)14، سازی اقتصادی مدل .یرانا یهااستان یرشد اقتصاد

 .نور علم، چاپ دوم. نشر نظریه قيمت مسکن در ایران )به زبان ساده( .(1398زاده، علی اکبر ) قلی

 اقتصاد .رانیمسکن و رشد اقتصادی در ا گذاری هیسرما .(1389زاده، علی اکبر و اکبریان، حجت ) قلی

 .105-133(: 1)7، مقداری

در  GDPبر  يرمسکونیو غ یمسکون یگذار یهاثر سرما .(1390اکبر و براتی، جواد ) زاده، علی قلی

 .127-151(: 1)1، ای اقتصاد و توسعه منطقه .یرانا یمورد ۀاقتصاد باز: مطالع

گذاری مسکونی  های پولی و مالی بر سرمایه ثير سياستأت .(1390زاده، علی اکبر و براتی، جواد ) قلی

 .31-50(: 58)19، های اقتصادی ها و سياست پژوهش .در اقتصاد باز

 یهبر سرما GDP یاجزا یدر اثرگذار ینقش تجارت خارج .(1392جواد ) ی،برات و اکبر یعل ،زاده یقل

 .35-60 :(15)8 ،پژوهشنامه اقتصاد کلان .یمسکون یگذار

 یمسکن در نقاط شهر گذارییهتابع سرما ينتخم .(1389زاده، علی اکبر و سجادی، حسن ) قلی

 .71-105 :(3)2 ،یاقتصاد یگذار ياستس .Q -ينتوب یکردبا رو یرانا
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 يممستق گذارییههمزمان سرما تأثير یبررس .(1397و مظفری، زانا ) کازرونی، عليرضا؛ عليلو، خاطره

پژوهشنامه  .(1385-1394) یرانا یهااستان یبر رشد اقتصاد ينیو نرخ شهرنش یخارج
 .225-260(: 71)18، اقتصادی

 :یبر رشد اقتصاد یرشد مخارج دولت تأثير .(1389مجدزاده طباطبایی، شراره و فاطمه نعمت اللهی )

 .25-44(: 53)17، های اقتصادی ها و سياست پژوهش .رانیاقتصاد ا یمطالعه مورد

گذاری  های قيمت مقایسه مدل .(1394) رضا و روشن، محمد نبی ،تاش یکيشهمحمد زاده، اعظم؛ 

 و مبتنی بر مخارج مصرفی بخش مسکن (CCAPM) ای مبتنی بر مصرفهای سرمایه دارایی

(HCCAPM)   49-72(: 3)2 ،اقتصاد یکاربرد یهاهینظر .نسهام در ایرادر توضيح بازده. 
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