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The present study analyzes the relationship between human capital shock, economic 

growth and housing prices. The statistical population of this research includes the 

provinces of Iran and a period of 2012 to 2017 has been chosen as the research 

sample, retrieved from existing economic data. Panel vector autoregressive models 

were employed in order to analyze data. Obtained results from regression models 

depict that, boosting/promoting human capital will increase the demand for housing 

and prices increasing. The results of impulse response function (IRF) depicted that 

response of human capital (housing price) to fluctuations in housing prices (human 

capital) and the response of production to fluctuations in human capital is higher 

than other variables responses. The results of variance analysis illustrate that the 

housing prices can be explained better by gross domestic product (18%) and human 

capital (1%), better than other variables. Hence, the growth of the housing market 

can have a positive influence on the economy. Also, the relationship between 

housing market prosperity and production is stronger than their relationship with the 

human capital variable. 
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  های کلیدی:واژه

  سرمایه انسانی،

 اقتصادی، رشد

 مسکن، قیمت 

 برداریخودرگرسیونی الگوی 

 .انلپ

در مطالعه حاضر به تحلیل رابطه بین شوک سرمایه انسانی، رشد اقتصادی و قیمت مسکن پرداخته می شود. 

تا  1101 هایسالکشور ایران است و از بین اطلاعات اقتصادی موجود، های استانجامعه آماری پژوهش 

 پانلاز تکنیک خودرگرسیون برداری  هاداده. به منظور تحلیل ه استانتخاب شدبه عنوان نمونه،  1101

افزایش  ه؛ ارتقاء سرمایه انسانی منجر بدهدمینشان سازی رگرسیونی استفاده شد. نتایج به دست آمده از مدل

انسانی  واکنش سرمایه دهدمیالعمل آنی نشان . نتایج تابع عکسشودمیتقاضا برای مسکن و بالا رفتن قیمت 

)قیمت مسکن( به نوسانات قیمت مسکن )سرمایه انسانی( و واکنش تولید به نوسانات سرمایه انسانی بیشتر از 

 دهی قیمت مسکن برای تولید ناخالصیزان توضیحمتغیرهای دیگر است. نتایج آنالیز واریانس نشان دهنده م

أثیر ت تواندمی( نسبت به سایر متغیرها بالاتر است. لذا، رونق بازار مسکن %1( و سرمایه انسانی )%10داخلی )

مثبتی بر اقتصاد داشته باشد. همچنین، رابطه بین رونق بازار مسکن و تولید، قویتر از پیوند آنها با متغیر 

 نی است.  سرمایه انسا

 

رابطه بین شوک سرمایه انسانی، رشد اقتصادی و قیمت مسکن با استفاده از الگوی بررسی (. 1055) شهلا.، صمدی پور و اکبرعلی، زادهقلی: استناد

 .11-00(، 1) 2، پایدار توسعه و باثبات اقتصاد. خودرگرسیونی برداری پانل
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 مقدمه .1

، نوآوری تحقیق و توسعه گیریشکلبر این باورند که توسعه سرمایه انسانی منبع اصلی  پژوهشگران

 که است استوار فرض این بر زادرون رشد هایمدل ).Aslam,2020)ها و افزایش بهره وری است

 &Jones,2005) دهندمی تشکیل را اقتصادی پیشرفت از توجهی قابل منبع، ایده و دانش

Woessmann,2015  Hanushek & .) و علمی اهمیت دانش که کرد ادعا( 1095) 1روستو 

هایی ورودی عنوانه ب اجتماعی، نمایان است و این عوامل، و اقتصادی فنی در پیشرفت کاربردهای

ندارد و دلیل  وجود توسعه حال در کشورهای از بسیاری در معمول طور به که شوندمیتلقی 

 رشد و علم با اشاره به اهمیت نقش( 2510) 2نیز همین است. جاکوب نیافتگی این کشورهاتوسعه

ختلف در قلمروهای م تواندمیتخصصی، بیان داشت که تأثیر سرمایه انسانی بر رشد اقتصادی  دانش

 مطالعاتی، نتایج متفاوتی را به دست دهد. 

رشد اقتصادی را تحت تأثیر  تواندمینوسانات بازار مسکن نیز  دهدمینشان  هابررسیهمچنین، 

ناشی از اثر درآمدی  توانمیهای اثرگذاری قیمت مسکن بر رشد را کانال قرار دهد. به طور کلی،

)ارزش مسکن به عنوان وثیقه(، افزایش ارزش  ایوثیقه)تأثیر قیمت مسکن بر ثروت و مصرف(، اثر 

ترکیب ریسک و بازدهی، تشدید  ملی، افزایش قیمت مسکن و هایحسابافزوده خدمات مسکونی در 

 .) Miller,2014های اقتصادی دانست )نوسانات ادواری و افزایش هزینه مکان برای فعالیت

( 2550) 1علاوه بر این، در خصوص رابطه بین سرمایه انسانی و قیمت مسکن، گلاسر و گیورکو

، ارزش تر و در پی آن دریافتند در مناطقی که قیمت مسکن پایین است سطح سرمایه انسانی پایین

( بر این باورند افراد متخصص و 2511و همکاران ) 0آفرینی اقتصادی کمتر است. بعلاوه، براونینگ

بسیار ماهر )یعنی سرمایه انسانی با کیفیت( به دنبال مسکن با ارزش بالاتر هستتند. همچنین، افزایش 

باعث افزایش سطح قیمت مسکن در  تواندمیتقاضای مسکن از سوی جمعیت با سرمایه انسانی بالا 

 شهرها شود. 

                                                 
1. Rostow 

2. Jacob 
3. Glaeser & Gyourko 
4. Browning 
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موجود، نوع ارتباط بین رشد اقتصادی، سرمایه انسانی و قیمت مسکن تحت  هاینظریهبا توجه به 

دارد.   تریگستردهتری و شواهد تجربی متفاوت باشد و نیاز به بررسی عمیق تواندمیشرایط مختلف 

که ارتباط بین این سه متغیر را در کشورهای  ایمطالعهشده پیشین، با این وجود، در مطالعات انجام 

در حال توسعه مورد بررسی قرار داده باشد، صورت نگرفته است و اغلب مطالعات بر کشورهای توسعه 

، سهم در حال توسعهایران به عنوان یک اقتصاد این امر که در کشور با توجه به یافته تمرکز داشتند. 

ر ثروت خانوارها نسبت به دارایی دیگر بالاتر و همچنین، نسبت بازده به ریسک آن دارایی مسکن د

های دیگر بیشتر است، بررسی ارتباط نوسانات آن با رشد اقتصادی، حایز اهمیت در مقایسه با دارایی

  است.

از سوی دیگر، بررسی اثرات توسعه سرمایه انسانی اغلب در قالب رشد تحصیلات دانشگاهی مورد 

سرمایه انسانی براساس رشد تحصیلات آکادمیک  بحث و بررسی قرار گرفته است و با این وجود، صرفاً

به منزله رشد سرمایه انسانی تلقی شود و در نظر گرفتن سرمایه انسانی برمبنای نقش انسان  تواندمین

. ایه انسانی استتری برای سرممنجر به رشد اقتصادی شود، معیار مناسب تواندمیدر بازار کار که 

لذا،  این مطالعه بر آن است تا اثرات رشد سرمایه انسانی را از منظر مشارکت اقتصادی نیروی کار 

 بررسی کند.  

علاوه بر این، از آنجا که تحقیقات پیشین، روابط یک طرفه بین متغیرها مورد بحث قرار گرفته 

لعه حاضر، ارتباط بین متغیرها را با استفاده است و ارتباط دو طرفه بین متغیرها لحاظ نشده است، مطا

، . همچنین، در اغلب مطالعاتکندمیاز الگوی اتورگرسیو خودبرداری که الگویی دوطرفه است، بررسی 

بررسی در سطح کل کشور انجام شده است، در حالی که شرایط اقتصادی در مناطق مختلف کشور 

تی را به دست دهد و لذا مطالعه حاضر از رویکرد پانل ، نتایج متفاوتواندمیمتفاوت است و این امر 

 استفاده می کند و روابط را با در نظر گرفتن نمونه استانی ارزیابی می کند.  

ای با توجه به مطالب مطرح شده، این مطالعه بر آن است تا به این پرسش پاسخ دهد که چه رابطه

غییر ت وجود دارد و این رابطه در طی زمان، چگونهبین سرمایه انسانی، رشد اقتصادی و قیمت مسکن 

 ؟ کندمی
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 ادبیات موضوع و پیشینه تحقیق .2

 یاکتساب هایویژگی سایر و استعدادها ها،نگرش ها،مهارت دانش،» عنوان به ابتدا در انسانی سرمایه

 تحصیلی پیشرفت از ترگسترده تعریف این(. Goode,1959) شدمی تعریف «دارند نقش تولید در که

 طور به که هاییمهارت فقط نه ،شودمی افراد تولیدی قابلیت یا مهارت گونه هر شامل زیرا است،

 هایگذاریسرمایه انواع تمام شامل انسانی سرمایه دیگر، عبارت به. شوندمی داده آموزش رسمی

 کار حین در آموزش غیررسمی، آموزش تحصیل، جمله از انسانی، هایمهارت بهبود برای شده انجام

 که است سلامت دیگری مانند عوامل شامل همچنین. شودمی اجرا و تکرار، طریق از یادگیری و

 .)Ali,2018( کندمی تسهیل را انسانی هایمهارت از مؤثر استفاده

های فعلی است که توسط های زیست محیطی دولترشد اقتصادی یکی از اهداف اصلی سیاست

آید. عوامل اصلی تولید، زمین، کار و سرمایه گسترده یا شدید از عوامل تولید به دست میاستفاده 

زمین به عنوان عامل تولید، شامل تمام اجزای محیط طبیعی است. این  )فیزیکی و انسانی( هستند.

 یعامل تعیین کننده تولید برای رسیدن به رشد، در دوره قبل از انقلاب صنعتی بود. بیشترین نیرو

کار در کشاورزی در بسیاری از کشورهای توسعه دهنده در حال حاضر مشغول به کار است. اگر نرخ 

رشد اقتصادی بیش از حد بالا باشد، تخلیه منابع طبیعی، وجود دارد. کار یکی دیگر از منابع رشد 

یک، رافثیر روندهای دموگأاقتصادی است که از طریق افزایش نیروی کار به دست می آید و  تحت ت

در بخش  نیروی کار وریمیزان نیروی کار، سطح پیشرفت علمی و فنی، تقسیم اجتماعی کار و بهره

به عنوان منبع رشد اقتصادی قلمداد می  گیرد. سرمایه بسیار گسترده است وهای مختلف، قرار می

ت سرمایه شود و شامل ساختمان ها، ماشین آلات، تجهیزات، تکنولوژی است. در حال حاضر، انباش

 .) Kucharčíková,2013) شودمیای به سمت توسعه آموزش و تحقیقات هدایت به طور فزاینده

نخست محصول به عنوان یک دارایی فیزیکی و  است در تعریف محصول مسکن دو نکته قابل توجه

آپارتمانی، صنعتی بادوام که دارای اشکال مختلفی مثل: ویلایی،  یدارای یا دارایی غیرمنقول و عموماً

همچنین به عنوان ساختمان مسکونی و سرپناه در ردیف نیازهای اساسی انسان  ... بوده و و سنتی و

به دارنده  گیرد. نکته دوم تعریف مسکن به عنوان محصولی است که خدمت و یا جریان خدمت قرار

اشاره بردن از مسکن  بیتحق تصرف، استفاده و مطلو به توانمیخدمات  می دهد. از جمله آن ارایه 
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در ادبیات اقتصاد مسکن، قیمت مسکن از دو جزء تشکیل شـده اسـت. (.  Gholizadeh,2010 )نمود

ی بخش مسکن و برابر با روند بلندمدت قیمت زادرونکه مبتنی برمتغیرهای بنیادی و  1جزء بنیادی

زا از جمله و نقل و انتقالات  یا حباب که متأثر از متغیرهای برون  2مسکن است و جزء غیربنیادی

 (.Gholizadeh,2011 )بازار سرمایه و دارایی ها و عموماً موضوعی کوتاه مدت است

 ارتباط بین قیمت مسکن و رشد اقتصادی الف(

(، 2550) 0و لاستینگ و وان نیوربینگ( 2550) همکاران و 1آئوکی(،2550) بایتیر براساس نطرات

 به شرح ذیل خلاصه نمود:  توانمیهای اثرگذاری قیمت مسکن بر رشد را کانال

مسکن از طریق کانال  قیمت فریدمن، تغییرات دائمی درآمدی اثر درآمدی: مطابق فرضیه -

 ثروت مهم اجزای از مسکن ارزش که آنجا خانوارها تأثیر خواهد داشت. از مصرف ثروت بر

 ارانتظ مورد ثروت افزایش باعث مسکن قیمت غیرمنتظره افزایش، است مسکن صاحبان

 طول در را مصرف خواهند می افراد که شهود این اساس بر. شود مسکن می صاحبان

 یم نظر مورد مصرف افزایش باعث زندگی طول در ثروت افزایش، همگن کنند خود زندگی

 قیمت ثروت ناشی از تغییرات فریدمن، اثر دائمی در فرضیه درآمد. )Aoki,2004 )شود

 اخیر با این وجود برخی از مطالعات، رسدمی نظر به مسکن معقول مالکان مسکن، برای

مصرف، اثر  لزوماً بر سطح تعادل مسکن قیمت تغییرات دهندمی نشان( 2559،  0)موریس

 بین مالکان مسکن و تخصیص ثروت تواندمی فقط مسکن قیمت ندارد و تغییرات خالص

 (2550) همکاران و 9باجاری. کندمیایجاد ن خالصی ثروت هیچ مستأجران را تغییر دهد و

 خالص ثروت اثر هیچ، مسکن اساسی ثروت حتی تغییر گیردنتیجه می (2550) 1و بایتیر

 مسکن، اثر درآمدی دارد. قیمت سوداگرانه حباب مؤلفه در تغییرات، ندارد، ولی مصرف بر

                                                 
1  . fundamental 

2  . Non fundamental 
3. Aoki 

4. Lustig & Van Nieuwerburg 
5. Morris 
6. Bajari 
7. Buiter 
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 واندمؤثر باشد که مالکان مسکن بت تواندمیتغییرات قیمت مسکن در صورتی  اثر وثیقه ای: -

وام دریافت نمایند و از این طریق منابع مالی لازم برای مصرف یا سرمایه  با وثیقه گذاری

 کنمم مسکن، قیمت تغییرات که دارد اشاره پدیده این به وثیقه اثر. گذاری تامین شود

در  (.2551، 1بگذارد )لی و یائو تأثیر واقعی مصرف بر، مورد انتظار مصرف جای به است

حقیقت، بجای اینکه صاحب مسکن از فروش مسکن، ثروت خود را افزایش دهد، از طریق 

استفاده از سند مسکن به عنوان وثیقه، وام دریافتی را صرف مصارف زندگی خود کند و 

 هب تواند می مسکن قیمت ثروت خالص وی افزایش پیدا نکند. به عبارت دیگر، افزایش

 مصرف است ممکن نتیجه در و کند مسکن کمک صاحبان مالی های محدودیت کاهش

با افزایش ارزش  تواندمیافزایش قیمت مسکن  (.Miller,2014دهد ) افزایش را آنها واقعی

بیشتر در پی  گذاریسرمایهوام های وثیقه و با اجازه دادن به شرکت ها برای وام گیری و 

 (.Peek & Rosengren,2000افزایش ارزش دارایی های خود، رشد صنعتی را تقویت کند )

اثر بر رشد: با عنایت به ارتباط مستقیم خطی قیمت و اجاره مسکن، قیمت مسکن موجب  -

افزایش اجاره و نهایتا افزیش ارزش افزوده بخش خدمات خواهد شد که خود افزایش تولید 

  (.Peek & Rosengren,2008)و رشد اقتصادی را بدنبال خواهد داشت  ناخالص داخلی

اثر بر مزیت نسبی: افزایش قیمت مسکن و مستغلات موجب افزایش هزینه تأمین مکان  -

برای فعالیت های اقتصادی) اعم از فعالیت های تولیدی یا خدماتی( می شود و مزیت نسبی 

 دهدمیکالاهای ایرانی کاهش و قدرت رقابتی اقتصاد ملی را در بازارهای جهانی کاهش 

(Gauger & Snyder,2003). 

سهم از پرتفوی: افزایش قیمت مسکن در چهارچوب مدل اربیتراژ با عنایت به ترکیب  -

 ودشمیریسک و بازدهی موجب افزایش سهم بخش مسکن از کل دارایی ملی و تولید ملی 

ها از کل پرتفوی و نیز سایر بخش های اقتصادی و همین امر بطور همزمان سهم سایر دارایی

که اثرات منفی بر تولید و اشتغال و سرمایه مولد  دهدمیکاهش از تولید ناخالص داخلی را 

در املاک و  گذاریسرمایهافزایش قیمت مسکن همچنین ممکن است ملی خواهد داشت. 

                                                 
1. Li & Yao 
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و  یگذارسرمایهمستغلات را تشویق کند که با ایجاد یک اثر چند برابر از طریق افزایش 

 .(Gauger & Snyder,2003) ندکمیمصرف دارایی های ثابت، رشد صنعتی را تحریک 

جزء  ترینساختمان و یکی از پرنوسان گذاریسرمایهاثر بر نوسان ادواری: مسکن بخشی از   -

بشمار می رود و گسترش سهم بخش مسکن موجب تشدید نوسانات ادواری  گذاریسرمایه

 .(Gauger & Snyder,2003)و معاملات و دارایی های غیر مولد می شود 

عاملی برای کاهش رشد اقتصادی از طریق  تواندمیدر کنار اثرات مثبت، افزایش قیمت مسکن 

 های مختلف باشد که در ادامه تشریح شده است: کانال

ند کننده زمین هستمینأهای محلی در برخی کشورها تاولین کانال هزینه تولید است. دولت -

. شودمیو منبع مهمی از درآمد آنها از اجاره زمین برای اهداف مسکونی و تجاری حاصل 

تا قیمت زمین را افزایش دهند که این امر، هزینه تولید برای  کندمیاین امر آنها را تشویق 

 . افزایش قیمت مسکنکندمیصنعتی را افزایش داده و رشد آنها را محدود  هایشرکت

. زیرا آنها باید دهدمیهای زندگی کارگران شرکت های صنعتی را افزایش همچنین هزینه

 . ) Liang,2016هزینه بیشتری برای خرید یا اجاره ملک بپردازند )

دوم، کانال تخصیص نادرست منابع است. افزایش سریع قیمت مسکن، منجر به افزایش  -

ی . سودآورشودمیت به بخش صنعت حاشیه سود در بخش توسعه املاک و مستغلات نسب

این  .شودمیبیشتر در بخش املاک باعث خروج سرمایه از بخش صنعتی به بخش مسکن 

و رشد  گذاریسرمایه، دهدمیشرکت های صنعتی را کاهش  گذاریسرمایهامر به نوبه خود 

( با تقویت این دیدگاه، شواهدی ارائه 2519و همکاران ) 1. رونگکندمیتولید آنها را مختل 

در تحقیق و  گذاریسرمایهداد افزایش سریع قیمت مسکن باعث کاهش داد که نشان می

 . شودمیها توسعه می شود که منجر به کاهش تعداد ثبت اختراع در شرکت

بار بر تقاضا و عرضه اعت است. این کانال از طریق تأثیر "انبوه مردم"سوم، تامین مالی کانال  -

ها برای سودآوری بالاتر ترجیح ، بانکیابدمی. وقتی قیمت خانه افزایش کندمیفعالیت 

                                                 
1. Rong 
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صنعتی  هایشرکتبیشتر به توسعه دهندگان املاک وام دهند تا به  دهندمی

(Chakraborty,2018 .) 

 ارتباط بین سرمایه انسانی و رشد اقتصادیب( 

از نقش رکود کوتاه  "گسترش سرمایه، نرخ رشد و اشتغال"( در مقاله ای تحت عنوان 1009) 1دومار

با  .کندمیعامل رشد اقتصادی حمایت  تریناصلیمدت و سرمایه گذاری در ایالات متحده به عنوان 

د شگیرد. یازده سال بعد، دومار مدل راین حال، نویسنده، نقش رشد اقتصادی بلندمدت را نادیده می

 "مشارکت در نظریه رشد اقتصادی"( را در 1009خود را نپذیرفت و ایده ارائه شده توسط سولو )

( معتقد بود که سرمایه در رشد اقتصادی بلندمدت، تأثیر دارد و ایده دومار 1009سولو ) تأیید کرد.

رسی ( با بر1000) 1( و لوکاس1005) 2گیری زیادی به سقوط تدریجی اقتصاد دارد. رومرجهت

مدل را گسترش دادند. این مدل به درون زایی فناوری همراه با  "تولید به ازای هر کارگر"اثربخشی 

، نسخه افزوده شده از مدل 1002نسبت معین سرمایه انسانی اهمیت خاصی قایل است. در سال 

 تحصیلات( با افزودن سرمایه انسانی، توسعه یافت. میزان 1002و همکاران ) 0رشد سولو توسط منکیو

ش ترین بخبه عنوان معیار برای سرمایه انسانی مورد استفاده قرار گرفت و سرمایه انسانی ضروری

 زادرون( نیز سرمایه انسانی را 1005مدل رشد مطرح گردید. ذکر این نکته مهم است که لوکاس )

ارایه شده  . مدل رشدکندمیفرض کرده است و آن را به عنوان مهارت و دانش نیروی کار تعریف 

. بزرگترین موفقیت دهدمی( افزایش بازده سرمایه انسانی را مد نظر قرار 1005و همکاران ) 0توسط بکر

( ورود مهاجرت به مدل رشد بود مبنی بر اینکه سرمایه انسانی، تأثیر خارجی دارد، به 1005لوکاس )

چنین . این امر همشودمیرازیر این معنی که سرمایه انسانی از کشورهای فقیر به کشورهای ثروتمند س

، صورتی که سرمایه بیشتری وجود داشته باشد گیرد سرمایه انسانی، اثر غایی دارد یعنی درنتیجه می

 & Ahmed، مدل سرمایه انسانی درون زا )1005رشد اقتصادی تقویت خواهد شد. در دهه 

                                                 
1. Domar 

2. Romer 

3. Lucas 
4. Mankiw 
5. Becker 
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Roger.2000 (  از طریق معادله رشد پولی ساخته شد که بر چگونگی تأثیر تورم بر سرمایه انسانی

 ).Khan,2017و در نتیجه رشد اقتصادی متمرکز است )

 

 ارتباط بین سرمایه انسانی و قیمت مسکن  ج(

و  گرایی، سلامتبر توسعه جمعیت، مصرف تواندمیبررسی ها نشان می دهد توسعه سرمایه انسانی 

ت منجر به کاهش جمعی تواندمیدر پی آن بر قیمت مسکن تأثیرگذار باشد. توسعه سرمایه انسانی 

. یابدمیشود و در پی آن، میزان تقاضا برای مسکن کاهش می یابد و در پی آن، قیمت مسکن کاهش 

د اقدام و افرا یابدمیزایش ، سطح درآمد افراد افکندمیهمچنین، زمانی که سرمایه انسانی بهبود پیدا 

 نمایند که این مسأله قیمت مسکنتر میهای لوکسبه مهاجرت به شهرهای بزرگتر یا انتقال به مکان

. همچنین، توسعه سرمایه انسانی منجر به دهدمیدر شهرهای بزرگ و مناطق لوکس را افزایش 

 دهدمیپس انداز افراد را افزایش و عدم هزینه برای درمان،  شودمیافزایش سطح سلامت در جامعه 

 & Eichholtz) دهدمیو این امر تقاضا برای خرید مسکن و در پی آن، قیمت مسکن را افزایش 

Lindenthal,2014.) های بر اساس شواهد تجربی مناطق و محله هایی که در آن سطح سرمایه

در تابع هدانیک قیمت یکی  (.Gholizadeh,2010انسانی بالاتر است قیمت مسکن نیز بیشتر است )

حصیلات است که در تاز متغیرهای اثرگذار بر قیمت مسکن متغیرهای دموگرافیکی از جمله 

( الگوی تغییرات فضایی قیمت مسکن توضیح داده 1005، 1چهارچوب تابع قیمت هدانیک رید) رید

 (.Gholizadeh,2011) شودمی

( با استفاده از یک الگوی غیرخطی، نشان 1100ران )در مطالعات انجام شده در ایران، کریمی و همکا

 گیرد.دادند که بازار مسکن، تحت تأثیر اشتغال، رشد اقتصادی و توسعه بازارهای مالی قرار می

ای نشان دادند که بین سرمایه انسانی ( با استفاده از یک روش آستانه1100اکبر موسوی و همکاران ) 

 . دکنمیهای بررسی مختلف، تغییر ود دارد و این رابطه در محدودهو رشد اقتصادی رابطه معنادار وج

( در مطالعه خود نشان دادند که توسعه سرمایه انسانی منجر به 1102متفکر آزاد و همکاران )

 . شودمیآزادی اقتصادی و آزادی سیاسی در کشورهای اسلامی 

                                                 
1. Reid 
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در ایران منجر به افزایش  انسانی ( نشان دادند توسعه سرمایه1101کمیجانی و همکاران )

 وری نیروی کار در ده سال اخیر شده است.بهره

 ایوثیقهقیمت مسکن به عنوان یک دارائی  نشان دادند که( 1100قلی زاده و نوروزی نژاد ) 

های ها و به تبع آن استقراض و سرمایه گذاریبه عنوان عاملی برای افزایش ارزش دارائی بنگاه تواندمی

 و در نهایت بر رشد اقتصادی تأثیرگذار باشد. آتی شود 

غیرمسکونی بر تولید  گذاریسرمایهدر اقتصاد بسته، اثر ( نشان دادند 1105قلی زاده و براتی )

سکونی م گذاریسرمایهمسکونی است. اما در اقتصاد باز، اثر  گذاریسرمایهناخالص داخلی بیشتر از اثر 

 غیرمسکونی شده است.  گذاریسرمایهبیشتر از اثر  شد اقتصادیر افزایش یافته بطوریکه اثر آن بر

 بدس بررسی انتخاب به واریانس - میانگین مدل کارگیری به با( 1105) متین طهوری و زاده قلی

 مسکن که دادند نشان پرداختند و  1100 تا 1115دوره  طی مسکن رونق و رکود دوره در ها دارایی

 خواهد کارآیی مرز انتقال موجب که مسکن است قیمت رونق دوره در دارایی سبد در مهمی دارایی

 شد.

 و معادلات شرطی واریانس ناهمسانی هایمدل ترکیب از استفاده با( 1100) همکاران و زاده قلی 

ور بازار ها در حضدارایی بهینه تخصیص استراتژی بررسی به مارکویتز مدل با تصادفی دیفرانسیل

داد که  نشان را پوشش می دهد. نتایج 1102تا  1110 هایسالمسکن پرداختند. قلمرو زمانی آنها 

 عنوان یک دارایی ریسکی تلقی می شود. ه مسکن ب

 شهر در مسکن قیمت حباب ثر برؤم اقتصادی به تحلیل عوامل( 1109) همکاران و نصراصفهانی

توسط  شده داده توضیح تغییرات که دادند پرداختند و نشان 1102تا  1111  زمانی دوره تهران

 ایاپ جزء پسماند و دار معنی( خطاها) نشده داده توضیح تغییرات با مقایسه در توضیحی متغیرهای

  .تهران پذیرفتند شهر مسکن قیمت حباب عنوان به را آن و است

مسکن و رشد اقتصادی در ایران  گذاریسرمایه( به تحلیل رابطه بین 1100قلی زاده و اکبریان )

گذاری داری بین رشد اقتصادی و سرمایه ی مثبت و معنی بر اساس نتایج این تحقیق، رابطهپرداختند. 

به  تکشش رشد اقتصادی به ترتیب نسب همچنین،  دارد.مسکونی و غیر مسکونی در ایران وجود 

گذاری مسکونی و مخارج دولت از بالاترین کمیت گذاری غیر مسکونی؛ نیروی کار؛ سرمایهسرمایه 

 برخوردار بوده است.
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 نقرو هایدوره در مسکن قیمت حباب بر پولی سیاست ( به تحلیل اثر1101قلی زاده و کمیاب ) 

 یریگ شکل موجب انبساطی پولی سیاست دوره دو هر ایران پرداختند و نشان دادند که در در رکود و

 اشتهد رونق دوره به نسبت بیشتری ثیرأت دارایی قیمت متغیرهای رکود، دوره است. در شده حباب

 اثر و است بوده مسکن قیمت حباب بر اثرگذار متغیر مهمترین بهره نرخ متغیر رونق، دوره در. است

 است.  بوده رونق دوره از تر قوی رکود دوره در نقدینگی رشد

ایران  در مسکن قیمت بر اجتماعی و اقتصادی عوامل تأثیر ( به بررسی1100قادری و ایزدی )

 سکنم بانک اعطایی اعتبارات سرانه، درآمد بها،اجاره نرخ شهرنشینی، پرداختند و نشان دادند که نرخ

 سکنم قیمت بر ساختمانی مصالح قیمت شاخص بیکاری، نرخ مسکن، بر مالیات مسکن، بخش به

 هایوانهپر تعداد و مسکن تأمین فصل در دولت مخارج و ملی ناخالص تولید تغییرات و مثبت تأثیر

 تأثیر منفی دارد.  مسکن قیمت بر صادرشده ساختمانی

 رشد با آن رابطه و درایران مسکن بخش ( در بررسی رونق1109دهمرده و کیانی قلعه نو )

 خشب) ساختمان بخش افزوده ارزش لگاریتم متغیر دو دهدمی تورمی نشان آثار بروز بدون اقتصادی

 بر معناداری و مثبت اثر دارای( دولتی بخش) ساختمان بخش افزوده ارزش لگاریتم و( خصوصی

 باشد.  می ایران اقتصاد در داخلی ناخالص تولید لگاریتم

دریافت مطالعه ای که رابطه همزمان بین توسعه سرمایه  توانمیبا مرور مطالعات انجام شده، 

انسانی، رشد اقتصادی و قیمت مسکن در ایران را مورد بررسی قرار داده باشد، صورت نگرفته است و 

 در این زمینه خلأ تحقیقاتی وجود دارد. 

 شدر در توجهی قابل کمک تواندمین تنهایی به انسانی سرمایه که دهد می ( نشان2525) 1اسلام

 رشد بر را انسانی سرمایه تأثیر نهادی باشد؛ کیفیت داشته آسیا منتخب کشورهای در اقتصادی

 فراهم انسانی سرمایه توسعه تأثیر تقویت برای را لازم شرایط آنها زیرا ،کنندمی تقویت اقتصادی

 . کنندمی

و مدل  2510تا  1000استان چین از سال  11( با استفاده از داده های 2525) 2یانگ و پان

ت مثبتی مد؛ تجمع سرمایه انسانی تأثیر طولانیدهدمیرگرسیون خودبرداری پانل استفاده شده نشان 

                                                 
1. Aslam 
2. Yang & Pan 
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بر قیمت مسکن و توسعه اقتصادی دارد و به یک عامل تعیین کننده رشد اقتصادی منطقه تبدیل 

مسکن در طولانی مدت تأثیر منفی بر توسعه اقتصادی دارد، با این حال، انباشت  شده است؛ قیمت

 1تالو-. بتنکورت و پریرادهدمیسرمایه انسانی به قیمت مسکن در بیشتر مناطق شهرها، پاسخ مثبت 

شان و ن کندمی( نقش سرمایه انسانی را در رشد اقتصادی در دو زمینه کمی و کیفی بررسی 2525)

گیری تغییرات عمده رشد ه سرمایه انسانی عامل اصلی رشد اقتصادی است. این نتیجهک دهدمی

و همچنین اهمیت سرمایه گذاری در  دهدمیاقتصادی میان مدت در واحدهای فرعی را توضیح 

 . کندمیسرمایه انسانی را تأکید 

 در صلیا کنندگانمشارکت ابتکاری هایفعالیت و تحصیلات، زمینهپیش ارزیابی ( با2511) 2خان

 در دانش انواع سهم، 1015 و 1105 بین حساس دوره طی انگلیس در تکنولوژیکی های پیشرفت

 مکنم ویژه انسانی سرمایه منابع در پرهزینه گذاری سرمایه دهدمی نشان کردند و بررسی را صنعت

 تواندمی هک باشد افزایشی تنظیمات ایجاد توانایی و پذیری انعطاف خلاقیت، های انگیزه از کمتر است

 مناسب غالب داخلی شرایط برای که کند تبدیل هایینوآوری و اختراعات به را موجود های فناوری

 باشد. 

( نشان دادند که افزایش سرمایه انسانی از طریق توسعه فرایند تحقیق 2519) 1دیواکار و سورک

 و توسعه منجر به رشد اقتصادی می شود.

 آوری جمع 2511 تا 1002 سال از را متحده ایالات ماهه سه یهاداده( 2510و همکاران ) 0رین 

 چهارم ماهه سه تا 1002 سال اول ماهه سه به مربوط اولی. گروه، تقسیم کردند زیر دو به را آنها و

 این دلیل. است 2511 سال چهارم ماهه سه تا 1011 سال اول ماهه سه از دوم. است 1019 سال

 نمسک سرمایه و انسانی سرمایه، مالی ثروت، مصرف بین در ادغام حال در بردارهای که است این کار

 درازمدت هایکشش در تغییر انعکاس حال در بردارهای تفاوت. است متفاوت مثال دو این برای

 طهراب در هاکشش، خاص طور به. است انسانی سرمایه و خانوار سرمایه، مالی ثروت به توجه با مصرف

                                                 
1. Bethencourt & Perera�Tallo 

2. Khan 

3. Diwakar & Sorek 
4. Ren 
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 ردمو در کشش که حالی در، یابندمی کاهش و افزایش ترتیب به انسانی سرمایه و مالی ثروت با

  .است مانده باقی تغییر بدون نسبتاً خانوار سرمایه

( براساس یک بررسی مقطعی دقیق از خانوارهای انگلیسی، متوجه شد 2510) 1ایچولز و لیندنتال

که تقاضای مسکن به طور قابل توجهی توسط سرمایه انسانی یک خانوار تعیین می شود و تقاضای 

طح . سیابدمیمسکن به طور کلی با افزایش سن افزایش و پس از بازنشستگی، تا حدودی کاهش 

آمد بالا، تقاضای خانوار برای مسکن را حتی در هنگام بالا رفتن سن خانوار، تحصیلات بالا، سلامتی و در

 نقش و اقتصادی رشد منبع عنوان به انسانی سرمایه ( اهمیت2510) 2افزایش می دهد. کاچارسیکوا

 صهخلا طور به مقاله این. داد قرار بحث اقتصادی را مورد فشرده و گسترده رشد به دستیابی در آن

 سرمایه کندمیو بیان  دهدمی شرح را انسانی سرمایه در گذاریسرمایه مزایای و هاهزینه مشکل

 . کندمیکمک  جمعیت رفاه بهبود و اقتصادی رشد به انسانی

 روش شناسی تحقیق . 3

( برای بررسی روابط بین متغیرها استفاده PVAR) پانلدر این پژوهش از الگوی رگرسیون خودبرداری 

، بنابراین کندمیو به هم وابسته تلقی  زادرونتمام متغیرها را به عنوان  PVARروش . شده است

از  PVARتمام تأثیرات بازخورد به طور واضح در مدل گنجانده شده است. در حقیقت، برآوردگر 

و ضرایب را با روش تعمیم یافته گشتاوری  کندمیها به عنوان ابزار استفاده بینمقادیر وقفه پیش

(GMM )زند. تخمین می 

 هایسالهای کشور ایران است و از بین اطلاعات اقتصادی موجود، جامعه آماری پژوهش شامل استان

که بالاترین سطح موجودیت اطلاعات را داشتند، به عنوان نمونه انتخاب شد. برای  1101تا  1101

 هاادهدزی و به منظور تحلیل گردآوری اطلاعات اقتصادی و مالی، از سایت مرکز آمار ایران و بانک مرک

 استفاده شد. 0و آر 1از نرم افزار استتا

                                                 
1. Eichholtz & Lindenthal 
2. Kucharčíková 

3. STATA 

4. RGui 
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متغیرهای مطالعه شامل رشد اقتصادی، قیمت مسکن و سرمایه انسانی است. رشد اقتصادی  بیانگر  

افزایش ارزش کالاها و خدمات تولیدشده در یک اقتصاد است که معمولاً به عنوان درصد افزایش در 

یا درآمد ناخالص ملی اندازه گیری می شود برای سنجش رشد اقتصادی از لگاریتم  تولید ناخالص ملی

( از لگاریتم نرخ HC( استفاده می شود. برای سنجش سرمایه انسانی )GDPتولید ناخالص داخلی )

مشارکت اقتصادی نیروی کار  استفاده می شود. نرخ مشارکت اقتصادی نیروی کار، برابر سهم افراد 

دهنده توسعه سرمایه انسانی و جمعیت افراد در سن کار است و افزایش این نسبت نشانشاغل به 

( نیز به عنوان میانگین قیمت مسکن در قلمرو HPتوانایی برای اشتغال آفرینی است. قیمت مسکن )

 . شودمیمکانی و زمانی مورد بررسی در نظر گرفته 

 ( می باشد. 1( به شکل الگوی )5252) 1مدل پژوهش برگرفته از مطالعه یانگ و پان 

𝑌𝑖𝑡 = 𝑌𝑖𝑡−1𝐴1 + 𝑌𝑖𝑡−2𝐴2 +⋯+ 𝑌𝑖𝑡−𝑝+1𝐴𝑝−1 + 𝑌𝑖𝑡−𝑝𝐴𝑝 + 𝑒𝑖𝑡; 𝑖 ∈ {1,2,… ,𝑁}, 𝑡

∈ {1,2,… , 𝑇𝑖}, (1) 
بردار ضرایب  𝑨بردار متغیرهای سرمایه انسانی، رشد اقتصادی و قیمت مسکن،  𝒀𝑖𝑡که در آن، 

 عبارت خطاست.   𝑒نماد زمان و در نهایت  𝑡نماد استان و  𝑖رگرسیونی، 

 تجزیه و تحلیل داده ها 

الص تولید ناخ. روند تغییر متغیرهای شودمیی گردآوری شده پرداخته هادادهدر این بخش به تحلیل 

 نشان داده شده است.  1در شکل ( HP( و قیمت مسکن )HC(، سرمایه انسانی )GDPداخلی )

 
 ها()متوسط استان تغییرات متغیرها در طی زمان .1 شکل

 

                                                 
1. Yang & Pan 
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ت روند صعودی داشته است. روند تغییرا با توجه به نتایج به دست آمده، تولید ناخالص داخلی تقریباً

 پایانی رو به افزایش است.  هایسالسرمایه انسانی نامشخص است. قیمت مسکن در 

 
 تحلیل توصیفی متغیرها .1جدول 

تعداد  متغیر

 مشاهدات

انحراف  میانگین

 استاندارد

 بیشینه کمینه

HP 211 910/1 290/5 010/2 000/0 

GDP 211 020/0 011/5 009/1 110/0 

HC 211 925/1 519/5 052/1 151/1 

 

و انحراف  91/1و دارای میانگینی برابر  کندمیتغییر  0900تا  2900لگاریتم قیمت مسکن بین 

دهنده تمرکز داده ها حول محور میانگین هستند و است. این امر نشان 290/5استانداردی برابر با 

د. دار های کشوردر استان قیمت مسکن انحراف استاندارد دلالت بر عدم پراکندگی بالایکوچک بودن 

قارن دهنده وجود ته یا بیشینه ندارند و این نشانمقادیر میانگین چولگی به سمت کمینهمچنین، 

  در نمونه هست.

  020/0و دارای میانگینی برابر  کندمیتغییر   0910تا  1909لگاریتم تولید ناخالص داخلی بین 

است که دلالت بر این دارد که داده ها حول میانگین متمرکز هستند. مقدار انحراف استانداردی برابر 

 ی عدم پراکندگی تولید در استانهای نمونه است.   گویا  011/5با 

و انحراف  92/1و دارای میانگینی برابر  کندمیتغییر  15/1تا  05/1لگاریتم سرمایه انسانی بین 

های ، نرخ مشارکت اقتصادی شاغلین، در استاندهدمیاست. این امر نشان  519/5استانداردی برابر با 

 نشان داده شده است.  2جدول  همبستگی بین متغیرها درگیری ندارد. ایران تفاوت چشم
 نتایج حاصل از آزمون همبستگی متغیرها  .2جدول 

 HP GDP HC 

HP 555/1    

   

555/211    

GDP 019/5  555/1   

555/5    

555/211  555/211   

HC - 509/5  510/5  555/1  
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050/5  299/5   

555/211  555/211  555/211  

 

بیان داشت بین قیمت مسکن و تولید،  توانمیبا توجه به نتایج به دست آمده از آزمون همبستگی، 

افزایش قیمت  رابطه مثبت و معنادار وجود دارد و بین سایر متغیرها ارتباط معناداری وجود ندارد.

 شودمیواحد  019/5مسکن به میزان یک واحد منجر به افزایش رشد تولید ناخالص داخلی به میزان 

و بالعکس. شاید بتوان با توجه به چارچوب نظری مطرح شده،  دلیل افزایش قیمت مسکن به دلیل 

اثر  رافزایش تولید ناخالص داخلی را  مرتبط با افزایش تقاضا برای زمین دانست و افزایش تولید ب

های ند با فروش املاک و زمینتوانمیافزایش قیمت مسکن را نیز ناشی از این دانست که ثروتمندان 

 ناخالص داخلی شوند.   خود و صرف هزینه در تولید، منجر به افزایش رشد تولید

ز اآید، سپس با استفاده در ادامه با استفاده از آزمون پایایی مقدار هم جمعی ماکسیمم به دست می

ا آید و در نهایت بکوئین، مقدار وقفه بهینه به دست می-بیزین. حنان-های آرکائیک، شوارتزآزمون

 . شودمیبرازش داده  هادادهبا وقفه بهینه، به  PVARاستفاده از مدل 

ی چاو، دیک-لینهای زمانی مورد استفاده در مطالعه از آزمون برای بررسی ایستایی یا پایایی سری

 استفاده شده است. نتایج در ادامه نشان داده شده است.  یلیپسفولر و ف

 نتایج حاصل از آزمون ایستایی متغیرها  .3جدول 

 متغیر

Levin, Lin & Chu ADF PP 

آماره 

 آزمون
داریمعنی  

درجه 

 مانایی
آماره 

 آزمون
داریمعنی  

درجه 

 مانایی
آماره 

 آزمون
داریمعنی  

درجه 

 مانایی

HC 

-

920/10  
555/5  5 50/252  555/5  5 50/010  555/5  5 

HP 
- 000/0  555/5  5 21/212  555/5  1 19/111  555/5  5 

GDP 
- 119/0  555/5  5 21/101  555/5  5 20/110  555/5  5 

 

برای متغیر قیمت مسکن طبق آزمون درصد نشان دادند که  0نتایج ایستایی متغیرها در سطح 

و طبق دو آزمون دیگر، این متغیر بدون  شودمیگیری متغیر مانا یکبار تفاضلفولر، پس از دیکی
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در الگوی  گیریگیری ماناست. با توجه به نتایج به دست آمده، پس متغیرها با یکبار تفاضلتفاضل

 . شوندمیرگرسیونی وارد 

(، معیار گشتاور سازگار و 1002) 1هنسن J، از آماره PVARبه منظور تعیین وقفه مناسب در الگوی 

( ارائه شده توسط AIC(، آماره آکائیک )2551) 2( ارائه شده توسط اندرس و لوMMSCانتخاب مدل )

کوئین -( و معیار اطلاعات حنان1010، 0( )شوارتزBIC(، معیار اطلاعاتی بیزین ) 1090) 1آکائیک

(HQICاستفاده شده است که نتا1010، 0( )حنان و کوئین ) ارائه شده است.  0یج آن در جدول 

 وقفه بهینه متغیرها تعیین .0جدول 

LAG CD J J- PVALUE MBIC MAIC MQIC 

1 555/1  111/25  095/5  - 110/00  - 921/21  - 011/11  

2 555/1  100/19  220/5  - 200/20  - 959/0  - 901/10  

1 555/1  001/1  110/5  - 100/11  - 511/9  - 001/1  

 

مقدار دقت الگو در وقفه اول  که دهندمیها نشان که اکثر آزمون دهدمینتایج به دست آمده نشان 

ه عنوان ب اولاست و بنابراین وقفه  اولترین وقفه، وقفه متناسب بالاتر )خطا کمتر( است و بنابراین،

به متغیرها برازش  1با وقفه  پانل. لذا در ادامه مدل رگرسیون خودبرداری شودمیوقفه بهینه لحاظ 

 . شودمیداده 
 برازش مدل .5جدول 

متغیر 

 وابسته

متغیر 

 مستقل

ضریب 

 رگرسیونی

انحراف 

 استاندارد

 معناداری Zآماره 

GDP GDP (-1)  - 015/5  500/5  - 025/0  555/5 *** 

HP (-1)  121/1  150/5  015/15  555/5 *** 

HC (-1)  111/5  120/5  925/0  555/5 *** 

HP GDP (-1)  100/5  521/5  015/9  555/5 *** 

HP (-1)  - 510/5  510/5  - 525/1  115/5  

HC (-1)  110/5  519/5  215/1  551/5 *** 

                                                 
1. Hansen 
2. Andrews and Lu 
3. Akaike 
4. Schwarz 
5. Hannan and Quinn 
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HC GDP (-1)  - 229/5  510/5  - 005/9  555/5 *** 

HP (-1)  200/5  501/5  105/0  555/5 *** 

HC (-1)  - 001/5  511/5  - 205/9  555/5 *** 

)*( %91)**(،  %95)***(،  %99معناداری در سطح اطمینان   

 

تنها وقفه اول متغیر سرمایه انسانی بر قیمت مسکن، تأثیرگذار نیست با توجه به نتایج به دست آمده، 

، دهندمی( و بین سایر متغیرها رابطه معنادار وجود دارد. بررسی ها نشان 5911)معناداری برابر 

رمایه و  توسعه س شودمیافزایش قیمت مسکن در دوره پیشین منجر به افزایش تولید ناخالص داخلی 

( 121/1انسانی در دوره پیشین، توسعه اقتصادی را به همراه دارد. میزان تأثیر قیمت مسکن بر رشد )

 ( بیشتر است. 111/5از سرمایه انسانی )

ن تأثیر . میزادهدمیدوره پیشین،  قیمت مسکن را افزایش  افزایش تولید و افزایش سرمایه انسانی در

( 110/5( از اثر سرمایه انسانی دوره پیشین بر آن )100/5تولید در دوره پیشین بر قیمت مسکن )

 بیشتر است. 

، در حالی که افزایش قیمت شودمیافزایش تولید در دوره پیشین، منجر به کاهش سرمایه انسانی 

. اثر مثبت قیمت مسکن در دوره پیشین دهدمین ، سرمایه انسانی را افزایش مسکن در دوره پیشی

( بیشتر -229/5( از اثر منفی تولید در دوره پیشین بر سرمایه انسانی )59200بر سرمایه انسانی )

 است. 

(، ابتدا ویژگی های FEVDبینی )( و تجزیه واریانس خطای پیشIRFقبل از برآورد توابع پاسخ تکانه )

گیرد. پایداری نیازمند این است که قدرمطلق مقادیر پایداری مدل برآورد شده، مورد بررسی قرار می

ویژه ماتریس دینامیکی در دایره واحد قرار بگیرند. به منظور بررسی پایداری مدل، از آزمون پایداری 

دست آمده به قابل رؤیت است. نتایج به  0که نتایج آن در جدول  شودمیارزش مشخصه استفاده 

ه ک شودمینهایت بردار میانگین متحرک را شامل پذیر است و بیاین اشاره دارند که مدل معکوس

 العمل آنی استفاده کرد. از آنها برای تفسیر توابع عکس توانمی
 

 نتایج آزمون پایداری مدل  .6جدول 

EigenValues Modulus 

Real Imaginary 

-002/5 -150/5 901/5 

-002/5 150/5 901/5 
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110/5 555/5 110/5 

نشان داده شده است که گویای این مطلب است  1نتایج آزمون پایداری به شکل نموداری در شکل 

 . دهدمیپایداری را نشان  PVARگیرند و لذا الگوی که همه مقادیر مشخصه در دایره واحد قرار می

 

 
 

 تبیین پایداری مدل نمودار .3 شکل

 

به منظور تبیین رابطه علت و معلولی بین متغیرها، از آزمون علیت گرانجر استفاده شده است که 

 قابل رؤیت است.  0نتایج آن در جدول 
 نتایج آزمون علیت گرنجری .7جدول 

 معناداری درجه آزادی آماره خی دو معلول علت
HP GDP 190/119  555/1  555/5 *** 

HC GDP 095/11  555/1  555/5 *** 

GDP HP 059/01  555/1  555/5 *** 

HC HP 915/15  555/1  551/5 *** 

GDP HC 019/02  555/1  555/5 *** 

HP HC 501/11  555/1  555/5 *** 
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متغیرهای قیمت مسکن و سرمایه انسانی، علیت گرنجری ، آزمون علیت گرانجربا توجه به نتایج 

تولید هستند؛ متغیر تولید و سرمایه انسانی، علیت گرنجری قیمت مسکن است؛ و در نهایت تولید و 

 قیمت مسکن، علیت گرانجری سرمایه انسانی هستند. 

نه چگوبرای بررسی این مسئله که اگر شوک ناگهانی در یک متغیر رخ دهد، متغیرهای دیگر 

نشان داده شده  0العمل آنی استفاده شده است که نمودار آن در شکل ، از توابع عکسکنندمیتغییر 

 هایرانهک پایین، و بالا های و حاشیه بوده متغیرها آنی العملعکس بیانگر وسط پررنگ است. خطوط

 با که باشند می درصد 00 اطمینان سطح در آنی هایالعملعکس انحراف معیار برای منفی و مثبت

 است.  شده محاسبه بار تکرار 255 با کارلو مونت سازیشبیه از استفاده

 
 عکس العمل آنی نمودار .2 شکل

 

اثر شوک متغیرها در کوتاه مدت و با توجه به ده دوره اولیه، گویای این مطلب هستند که در 

رشد اقتصادی را تحت تأثیر قرار دهد ولی با گذشت زمان، واکنش  تواندمیابتدا، تغییر قیمت مسکن ن

. افتدو تا دوره هفتم نوسانات ادامه دارد و از دوره هفتم به بعد همگرایی اتفاق می شودمیبیشتر 

 واکنش تولید به سرمایه انسانی بسیار کم است و از دوره چهارم به بعد همگرایی اتفاق می افتد.

خورد ولی همگرایی به سرعت و از دوره دوم ه تولید از همان ابتدا به چشم میواکنش قیمت مسکن ب
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افتد. واکنش قیمت مسکن به سرمایه انسانی مثبت ولی بسیار ناچیز است و از دوره به بعد اتفاق می

ناخالص داخلی، از دوره اول  واکنش سرمایه انسانی به تولید افتد. دوم به بعد، همگرایی اتفاق می

و از دوره چهارم به بعد همگرایی  دهدمید است و با افزایش تا دوره چهارم به تأثیرپذیری ادامه مشهو

افتد. سرمایه انسانی به تغییرات قیمت مسکن واکنشی افزایشی دارد و با گذشت زمان، قیمت اتفاق می

ی اتفاق همگرایپیش بین مناسبی برای سرمایه انسانی باشد و از دوره پنجم به بعد  تواندمیمسکن 

 افتد. می

دمدت مدت بیشتر از بلنواکنش سرمایه انسانی به قیمت مسکن و تولید ناخالص داخلی، در کوتاه

است و واکنش سرمایه انسانی به تغییرات قیمت مسکن بیشتر از واکنش آن به تولید ناخالص داخلی 

نرخ مشارکت نیروی کار را کاهش دهد و  تواندمی، افزایش قیمت مسکن دهدمیاست. این امر نشان 

در حقیقت، یکی از عوامل توسعه بیکاری خواهد بود شاید بتوان دلیل آن را تأثیرپذیری عناصر تولید 

 که یکی از مهمترین آنها زمین است، دانست. 

واکنش قیمت مسکن به سرمایه انسانی بیشتر از واکنش آن به تولید ناخالص داخلی است. این 

منجر به افزایش درآمد و در پی آن، افزایش پس  تواندمی، توسعه سرمایه انسانی دهدمیان امر نش

 انداز و رشد تقاضا برای مسکن شود و در نهایت، نوسانات قیمت مسکن را موجب شود. 

واکنش تولید ناخالص داخلی به قیمت مسکن بیشتر از واکنش آن به سرمایه انسانی است. افزایش 

های تولید و تواند منجر به افزایش قیمت زمین و در پی آن افزایش هزینه نهادهقیمت مسکن می

 . دهدمیتعطیل شدن کارخانه ها و افزایش بیکاری شود و لذا سرمایه انسانی را کاهش 

تغیرها م زاییبرون درجه یا گرنجر علّیت زنجیره نسبی بینی قدرتپیش خطای واریانس، تجزیه روش

 که است این واریانس تجزیه محاسبه شاخص از منظور. کندمی گیریاندازه را نمونه ماورای در

 به تنسب تغییرات خود در متغیر، هر از ناشی تکانه اهمیت و سهم میزان طور نسبی به شود مشخص

 شده وارد هایشوک سهم واریانس، تجزیه روش دیگر، در بیانی به. است چقدر متغیرها سایر تغییرات

 . شود می متغیر مشخص یک بینیپیش خطای واریانس در الگو مختلف بر متغیرهای

 
 نتایج تجزیه واریانس .8جدول 

متغیر 

 پاسخ
 دوره

 متغیر نوسان

dGDP dHP dHC 

dGDP 

5%  5%  5%  5%  

555 /1  155%  5%  5%  

255%  11%  21%  59591 
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متغیر 

 پاسخ
 دوره

 متغیر نوسان

dGDP dHP dHC 

155%  90%  22%  0%  

055%  90%  21%  11%  

055%  90%  21%  11%  

955%  90%  21%  11%  

155%  91%  22%  11%  

055%  91%  22%  11%  

055%  91%  22%  11%  

1555%  91%  22%  11%  

dHP 

5%  5%  5%  5%  

155%  10%  09%  5%  

255%  10%  01%  1%  

155%  10%  01%  1%  

055%  10%  01%  1%  

055%  10%  05%  1%  

955%  10%  05%  1%  

155%  10%  05%  1%  

055%  10%  05%  1%  

055%  10%  05%  1%  

1555%  10%  05%  1%  

dHC 

5%  5%  5%  5%  

155%  0%  12%  00%  

255%  19%  21%  91%  

155%  10%  11%  05%  

055%  25%  10%  09%  

055%  25%  10%  00%  

955%  25%  10%  00%  

155%  25%  10%  00%  

055%  25%  10%  00%  

055%  25%  10%  00%  



�
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متغیر 

 پاسخ
 دوره

 متغیر نوسان

dGDP dHP dHC 

1555%  25%  10%  00%  

 هدور طی شود،می محاسبه قبل خطای سال براساس سال هر بینی پیش خطای اینکه به توجه با

 واریانس میزان درصد فوق، جدول هایستون. یابدمی افزایش همواره بینیخطای پیش بررسی مورد

 درصد 155 با برابر باید سطر هر مجموع که دهدنشان می را مختلف هایشوک دلیل به بینی پیش

 باشد. 

 تولید ناخالص داخلی، در توضیحات صددرصد( مدتکوتاه) اول دوره در آمده، دست به نتایج مطابق

در  مستقل، متغیرهای تأثیر بررسی مورد دوره افزایش با گیرد،. امامی صورت خودش توسط

ص ناخالدهی قیمت مسکن برای تولید حییابد. قدرت توضمی افزایش اقتصادی رشد دهیتوضیح

های پایانی بیشتر است رسد و در دورهمی %22است و با گذشت زمان به  %5داخلی در دوره اول برابر 

دهی سرمایه انسانی برای تولید ناخالص داخلی است. قدرت توضیح %22و از دوره هفتم به بعد برابر 

پایانی بیشتر است و از های می رسد و در دوره %11است و با گذشت زمان به  %5در دوره اول برابر 

دهی قیمت مسکن برای تولید ناخالص است. همچنین، قدرت توضیح %11دوره چهارم به بعد برابر 

 داخلی، نسبت به سرمایه انسانی بالاتر است. 

است و با گذشت  %5دهی تولیدناخالص داخلی برای قیمت مسکن در دوره اول برابر قدرت توضیح

است. قدرت  %10دوره های پایانی بیشتر است و از دوره دوم به بعد برابر رسد و در می %10زمان به 

 %1است و با گذشت زمان به  %5دهی سرمایه انسانی برای قیمت مسکن در دوره اول برابر توضیح

دهی است. قدرت توضیح %1های پایانی بیشتر است و از دوره دوم به بعد برابر می رسد و در دوره

 ی برای قیمت مسکن، نسبت به سرمایه انسانی بالاتر است. تولیدناخالص داخل

است و با گذشت زمان به  %5دهی قیمت مسکن برای سرمایه انسانی در دوره اول برابر قدرت توضیح

است. قدرت  %10می رسد و در دوره های پایانی بیشتر است و از دوره پنجم به بعد برابر  10%

است و با گذشت زمان  %5ی سرمایه انسانی در دوره اول برابر دهی تولید ناخالص داخلی براتوضیح

است. قدرت  %25می رسد و در دوره های پایانی بیشتر است و از دوره پنجم به بعد برابر  %25به 

 دهی قیمت مسکن برای سرمایه انسانی نسبت به تولید ناخالص داخلی بالاتر است. توضیح

 یریگجهینت .6

 عامل یک به انسانی سرمایه که کنندمی استدلال مطالعات از ایفزاینده اخیر، تعداد هایسالدر 

 اصلح بازدهی کاهش و طبیعی منابع مصرف دلیل است و به شده تبدیل اقتصادی توسعه در اصلی
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 ابستهو توسعه سرمایه انسانی، و دانش نوآوری به اکنون منطقه اقتصادی توسعه، فیزیکی سرمایه از

 نسانیسرمایه ا، کلی اجتماعی و اقتصادی توسعه انتظار بر این است که با افزایش ،وجود این با. است

 اراید سرمایه انسانی، ترتیب همین به. یابد افزایش پزشکی و آموزشی هایگذاریسرمایه ةنتیج در

از سوی . است آن اصلی کننده تعیین و است محلی اقتصادی توسعه با تأثیرگذار متقابل رابطه یک

 زندگی کیفیت و معیشت اساسی ضامن و منطقه اقتصادی رشد ستون مستغلات، و دیگر، بخش املاک

. (2525دارد )یانگ و پان،  سرمایه انسانی رشد و تجمع در مهمی تأثیر، ترتیب همین به. است مردم

 نبی تعاملی روابط شناسایی جهت در با این وجود، در مطالعات اقتصادی موجود در ایران، گام مهمی

برداشته نشده است و از این رو،  اقتصادی رشد و توسعه سرمایه انسانی، ایمنطقه مسکن قیمت

 مطالعه حاضر به تحلیل روابط بین متغیرهای مذکور پرداخت. 

های ایران در بین برای دستیابی به اهداف پژوهش، با در نظر گرفتن اطلاعات اقتصادی استان

و استفاده از الگوی خودرگرسیونی برداری پانل، به بررسی رابطه بین رشد  1101تا  1101 هایسال

اقتصادی، سرمایه انسانی و قیمت مسکن پرداخته شد. نتایج به دست آمده نشان دادند که رشد قیمت 

ایه . افزایش تولید و افزایش سرمشودمیمسکن و سرمایه انسانی، در بلندمدت منجر به افزایش تولید 

. افزایش تولید سرمایه انسانی را کاهش و افزایش قیمت دهدمیانسانی، قیمت مسکن را افزایش 

 بخشد. مسکن، سرمایه انسانی را بهبود می

نتایج گویای این مطلب هستند که به طور کلی، سرمایه انسانی رونق تولید را به همراه دارد و 

. شودیمتقاضا برای مسکن و بالا رفتن قیمت آن  همچنین، توسعه سرمایه انسانی منجر به افزایش

 . این امر نشانشودمیافزایش قیمت مسکن نیز منجر به رشد اقتصادی و توسعه سرمایه انسانی 

ر تأثیر مثبتی ب تواندمیعنوان شاخصی از بازدهی بازار مسکن،  ه ، افزایش قیمت مسکن بدهدمی

تر از گذارد، به مراتب بیشهی بازار مسکن بر تولید میاقتصاد داشته باشد. تأثیری که افزایش بازد

تأثیری است که سرمایه انسانی دارد. همچنین، اثر تولید بر قیمت مسکن بیش از اثر سرمایه انسانی 

 است. 
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ای بر ( که نشان دادند تأثیر اقتصادهای منطقه2511) 1نتایج مطالعه حاضر با مطالعه لی و هو

قه ای است و اگرچه توسعه اقتصادی منطر قیمت مسکن بر اقتصاد منطقهقیمت مسکن بیشتر از تأثی

، اما قیمت مسکن در صورت رشد سریع رشد اقتصادی تأثیر کندمیای رشد قیمت مسکن را تحریک 

گذارد، تناقض دارد، چرا که مطالعه حاضر رابطه دوطرفه مثبت را نشان دادند. مطالعه حاضر منفی می

ایجاد کردند و دریافتند  زادرون( که یک مدل همپوشانی از رشد اقتصادی 2510)و همکاران  2با وانگ

ناقض دارد. ، تشودمیکه وقتی قیمت مسکن خیلی بالا باشد یا از تعادل بالاتر باشد، اقتصاد وارد رکود 

حقیق ت( نشان دادند که افزایش سرمایه انسانی از طریق توسعه فرایند 2519مطالعه دیواکار و سورک )

شود، نتایج مطالعه حاضر با آنها همخوانی دارد. نتایج مطالعه با و توسعه منجر به رشد اقتصادی می

 را تأیید کردند، همخوانی اقتصادی رشد منبع عنوان به انسانی سرمایه ( که اهمیت2510کاچارسیکوا )

 دارد. 

مایه متغیرهای قیمت مسکن، سر با توجه به نتایج بدست آمده از مطالعه حاضر، مبنی بر رابطه بیم

توان بیان داشت، در شرایطی که بازار کار فعال وجود دارد و تولید در انسانی و رشد اقتصادی،  می

تأثیر مثبت بر روند موجود داشته باشد و رونق  تواندمیحال افزایش است، افزایش قیمت مسکن 

باط بین متغیرها در بازه های زمانی مختلف، اقتصادی را موجب شود. با توجه به نوسانات موجود در ارت

می توان بیان داشت، زمانی که تولید در حال کاهش است و بازار کار راکد است، افزایش قیمت مسکن 

عنوان یک عامل فشار تلقی شود و اقتصاد را با رکود مواجه کند. لذا، می توان بیان داشت ه ب تواندمی

در راستای بهبود موقعیت اقتصادی، وضعیت موجود در جامعه  دولت بایستی هنگام تدوین استراتژی

تاندارد تر از اسرا در نظر بگیرد به قسمی که اگر بازار کار غیرفعال وجود داشت و تولید در درجه پایین

ه های پایین بقرار داشت، سیاستی در راستای افزایش ساخت واحدهای مسکونی و ارائه آن با قیمت

مت مسکن در نتیجه کاهش تقاضای مسکن شود. بالعکس، در زمان رونق مردم، باعث کاهش قی

 گذاریسرمایههای مسکن را افزایش دهد تا اقتصادی، قیمت مسکن را افزایش دهد یا نرخ بهره وام

انداز مردم به سمت تولید و رونق اقتصادی سرازیر شود. نابخردانه در بازار مسکن کاهش یابد و پس

                                                 
1. Li & Hu 

2. Wang 
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های خالی و نیز تعیین ارزش واقعی مسکن از طریق افزایش مالیات بر مسکن اندتومیهمچنین، دولت 

 براساس قواعد ارزشگذاری استاندارد علمی، مانع از افزایش بی رویه قیمت مسکن شود. 

با توجه به نقش مثبت توسعه سرمایه انسانی در قالب نیروی کار فعال در اقتصاد، نهادهای آموزشی 

هایی را تدوین نمایند که افراد در حین آموزش نظری را کاهش دهند و سیاستهای بایستی سیاست

تحصیل بتوانند مهارت بیاموزند تا بتوانند پس از تحصیل به راحتی وارد بازار کار شوند و از این طریق، 

 ههای آموزشی با حداقل هزینرونق اقتصادی را افزایش دهند. برای این منظور، آنها می توانند کارگاه

عنوان اساتید استفاده کنند. ه برگزار کنند و  از کارآفرینان یا افراد دارای مهارت کافی در صنعت ب

را به  ها بتوانند افراد ماهرها و دانشگاه بوجود بیاید تا دانشگاههمچنین، بایستی تعاملی بین شرکت

 صنعت معرفی کنند. 
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