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  1در کشورهاي ایران و آذربایجان

  
  2*حسین پرهام

    3محمداف دکتر محبت
 

  چکیده
 ضروري را مستغلات و مسکن بازار مداوم بررسی ها، دارایی بازار روزافزون اهمیت

 ها دارایی بازار نوسان ویژه به مختلف هاي بخش در اقتصادي متغیرهاي هاي نوسان. سازد می
 به زمانی و اوج به گاهی اقتصاد که طوري به رود، می بشمار کشورها اغلب در متداول پدیده
 بازار سرمایه، و ها دارایی بازار مهم اجزاي از یکی میان، این در. رسد می حضیض نقطه

شاخص حوزه وري کل عوامل تولید بر  در این پژوهش به بررسی تأثیر بهره. است مسکن
در کشورهاي ایران و جمهوري آذربایجان طی دوره زمانی ) ساخت و ساز  قیمت مسکن

براي برآورد تأثیر متغیرها، از . هاي فصلی پرداخته شده است  با لحاظ داده1393 تا 1377
نتایج برآوردها حاکی . روش خودتوضیح برداري با وقفه هاي گسترده  بهره گرفته شده است

وري کل عوامل تولید در کوتاه مدت و بلندمدت داراي تأثیر مثبتی بر  ه، بهرهاز آن است ک
. باشد در کشورهاي ایران و آذربایجان می) قیمت مسکن(شاخص حوزه ساخت و ساز 

همچنین متغیرهاي میزان تسهیلات اعطایی سیستم بانکی، کل مخارج تولید مسکن، تورم و 
ترلی وارد مدل شده بودند، داراي تأثیر مثیت معنی شهرنشینی نیز که به عنوان متغیرهاي کن

  .دار بر قیمت مسکن در کشورهاي مزبور می باشند
 خودتوضیح بهره وري کل عوامل تولید، قیمت مسکن، روش :واژه هاي کلیدي

    .گسترده هاي وقفه با برداري
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  مقدمه
اوج  به گاهی اقتصاد بطوري که دارد، فراوانی خیزهاي و افت اقتصادي تحولات

 اقتصاد در مالی هاي دارایی بازار روزافزون اهمیت. می کند نزول به زمانی و می رسد
 بازارهاي مهم اجزاي از یکی. سازد می ضروري را بازار این مداوم بررسی کشور، یک
 نوسانات با همواره مسکن بازار مالی، بازارهاي تاریخ در. است مسکن بازار مالی،

 از نوسانات این گاهی اما است، بازار ذات جزء قیمت نوسانات. تاس بوده مواجه سوداگرانه
       و گسیخته افسار صعودهاي به را خود جاي و شوند می خارج خود عادي شکل
 کنند می وارد مسکن بازار به ناپذیري جبران ضربات و دهند می ناگهانی هاي سقوط

  ).2005 ، 1دوپور(
 بر که عواملی. است خانوارها اغلب وتثر مؤلفه ترین بزرگ مسکن خرد، سطح در
 براي هستند، مهم ها خانواده براي که میزان همان به هستند گذارتأثیر مسکن قیمت
 کنندگان تأمین و املاك دادوستد به مربوط هاي حرفه سازندگان، شهري، ریزان برنامه
 همان به دهستن گذارتأثیر مسکن قیمت بر که عواملی. است اهمیت داراي نیز مالی منابع
 هاي حرفه سازندگان، شهري، ریزان برنامه براي هستند، مهم ها خانواده براي که میزان
 و قادري (است اهمیت داراي نیز مالی منابع کنندگان تأمین و املاك دادوستد به مربوط
 نقش بین این در .است گذارتأثیر مسکن قیمت بر بسیاري عوامل). 1394 ایزدي،
  .باشد می فراوانی اهمیت حائز تولید وري کل عوامل  بهره

 حـوزه  بـر  تولید عوامل کل وري     بهره تأثیر اساسی مقاله حاضر این است که،        سؤال
ساز  در کشورهاي ایران و جمهوري آذربایجان با تکیه بر قیمت مسکن چگونه               و ساخت

طالعـه  در اکثر مطالعات انجام گرفته در زمینه حوزه ساخت و سـاز، م             آنجایی که است؟ از   
در  مـسکن  قیمـت  بـر  تولیـد  عوامـل  کـل  وري     بهره تأثیرمشخصی در خصوص بررسی     

      روش خودتوضـیح بــرداري بــا   بـا اســتفاده از  کـشورهاي ایــران و جمهـوري آذربایجــان  
وري بـر      بهـره  تـأثیر صورت نگرفته است و عمدتا یـا بـر           (ARDL) 2هاي گسترده  وقفه

 متغیرهاي تولید ناخالص داخلی و درآمدها بـر         تأثیرجریان رشد و تولید پرداخته شده و یا         
 کـل  وري     بهـره  تـأثیر قیمت مسکن مورد بررسی قرار گرفته است، لذا در این مقالـه بـه               

                                                           
1.Dupor 
2.Autoregressive Distributed Lag Analysis 
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در کـشورهاي ایـران و   ) با تکیـه بـر قیمـت مـسکن    (ساز   و ساخت حوزه بر تولید عوامل
اي گـسترده طـی     روش خودتوضیح برداري با وقفـه ه ـ       با استفاده از     جمهوري آذربایجان 

  .پرداخته می شود) در قالب داده هاي فصلی (1393 تا 1377دوره زمانی 
 سایر از را آن که است ویژگی هایی داراي اقتصادي کالاي یک عنوان به مسکن

 مسکن سو، یک از. کند می پیچیده را آن بازار و تقاضا و عرضه تحلیل متمایز و کالاها
 ن گرا و است بشر اساسی نیاز مهمترین پوشاك و غذا از که پس است مصرفی کالاي
 غیرمنقول کالاي عنوان به دیگر، سوي از و شود تلقی می خانوار ضروري کالاي ترین
 خانوار دارایی بخش ترین بزرگ آن، در گذاري سرمایه که است اي سرمایه کالاي بادوام،

 به. دارد بالایی جذابیت نیز هاي اقتصادي بنگاه براي خانوار، بر علاوه و رود می شمار به
 دیگر اقتصادي هاي در بخش گذاري سرمایه بازده به اطمینان که تورمی شرایط در ویژه
 که آید می به حساب مطمئنی و امن گذاري سرمایه مسکن، احداث و خرید است، پایین

 به عدم اطمینان بعلاوه. باشد می گذاري سرمایه اشکال سایر از تر پربازده بلندمدت در
دوران  در خانوار درآمد محل به را مسکن اجتماعی، تأمین مناسب سیستم نبود و ندهآی

  .)162، 1389ناجی میدانی و همکاران، (کند  می تبدیل کارافتادگی از و پیري
 شود، می متأثر کلان اقتصاد هاي چرخه از که حال عین در مسکن بخش نوسانات

 عظیم منابع ابتدا در. کند می تشدید را رونق و رکود هاي دوره و گذارده نیز تأثیر آنها بر
 است، کلان سطح در نقدینگی رشد از ناشی عمده طور به که دلایل مختلفی به بنا مالی،

 این که آنجا از. یابد می سوق سوداگرانه صورت به آن هم و مسکن بخش سوي به
 مسکن شبخ در سود نیستند، سود بازده نزولی قانون تابع سوداگرانه هاي فعالیت

 را انتظارات یکباره به این بخش در عرضه اضافه که زمانی تا ماند می بالا همچنان
 بخش، خارج کرده آن از را مالی منابع و می دهدتغییر بخش این سودآوري به نسبت
 به سمت نیز اقتصاد مجموعه مسکن، بخش رکود با. سازد می مواجه رکود با را مسکن
      دیگر با پیشین ارتباط بیشترین بخش این زیرا ،رفت خواهد پیش کسادي و رکود
  .)1994، 1دورنبوش و فیشر(است  دارا را هاي اقتصادي بخش

 تأثیرگذار کلان عوامل از درست شناخت و مسکن بازار وضعیت از صحیح تحلیل
 امر مسؤولان و ریزان برنامه  بهتواند می آنها، از یک هر تأثیرگذاري نیز میزان و آن بر

                                                           
1.Dornbusch & Fischer 
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 هاي حل راه آن با متناسب و  کندکمک آینده وضعیت بینی درست پیش و تحلیل در
نماید، که در این بین نقش بهره وري کل عوامل تولید حائز اهمیت  یهارا را مناسب

  .فراوانی می باشد
 و کار درباره نگرشی یک و مفهوم یک روش، یک را وري بهره  نیزحاضر عصر در
 در. نگرند می بینی جهان یک و فرهنگ یک شکل به آن به واقع در و نامند می زندگی
 و باشد دخیل تواند می اجتماعی فردي، زندگی و کار ،شؤون همه در وري بهره ،بیانی
 محدودیت به توجه با. آید حسابه ب کشوري هر سرانه درآمد کننده تعیین شاخص یک
 در رحمانه بی و دیدش رقابت و جمعیت افزایش انسانی، نیازهاي بودن نامحدود و منابع

خانی، (باشد  می ضرورت یک بلکه انتخاب یک نه وري بهره بهبود جهانی، اقتصاد
1393(.   

 مقدار«: شود می تعریف چنین که است مدیریت و اقتصاد علم مفاهیم از وري بهره
 بدون ،شده هزینه کار یا و انرژي از واحد هر با مقایسه در شده تولید خدمات یا و کالا

 وري، بهره سخن، دیگر به. »کارایی همراه به اثربخشی: شکل این به یا کیفیت کاهش
 نیروي از بهینه استفاده و گیري بهره با ممکن، سود حداکثر آوردن به دست ، عبارتست

 مکان زمان، تجهیزات، پول، ماشین، زمین، انسانی، نیروي و مهارت استعداد توان، کار،
 باید که کاري به شده انجام کار نسبت به وري بهره. عهجام رفاه يارتقا منظور به... و

 عوامل کل وري بهره شاخص). 1394بانک مرکزي، (شود  می اطلاق شده می انجام
 در و. باشد ها می داده به ستاده نسبت مفهوم به) توام صورت به سرمایه و کار نیروي(

 بیانگر مزبور شاخص. است تولید منابع کل از واحد هر ازاي به تولید متوسط بیانگر واقع
  .)1394ثقفی، (است سرمایه و کار نیروي وري بهره برآیند تحولات

 و واقعی درآمد بالقوه افزایش با نزدیکی که ارتباط ها به واسطه نهاده وري بهره
 کارگیريه ب بر تأکید با وري بهره. گذار استتأثیردارد، بر قیمت مسکن  زندگی سطح
 از کاستن براي را تري مناسب هاي زمینه آرمانها، به دستیابی رد جامعه یک منابع تمامی
 بر مبتنی رشد رویکرد دو تمایز با  توسعهمباحث در. کند می ایجاد اجتماعی هاي فاصله
 رشد در میزان وري بهره سهم حقیقت در وري، بهره بر مبتنی رشد و ها نهاده افزایش

 سهم که میزانی به و دهد می نشان ار رشد استمرار و پذیري تداوم که است اقتصادي
    بر آن اتکاي و توسعه پایداري یابد، می افزایش ها نهاده به سهم نسبت وري بهره
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، 1هایس و همکاران ( دهدو سطح دستمزدها افزایش می شود می بیشتر ملی هاي قابلیت
1994(.  

 مسکن تقاضاي و عرضه بر بهره وري کل تولید افزایش نظري، لحاظ واقع از در
 افزایش. گذاشت خواهد تأثیر مسکن تعادلی قیمت بر مسکن تقاضاي تغییر. گذارد می اثر

 افزایش  ماهر را کار نیروي براي تقاضا و نموده تر موجه را ها گذاري سرمایه وري، بهره
 افزایش از ناشی آوري سود .گردد و افزایش دستمزدها می زایی اشتغال موجب و می دهد

 و بهبود. دارد دنبال به هم را دیگري عمده مزایاي ،اشتغال ایجاد بر لاوهنیز ع وري بهره
 قدرت و است تولیدي کمیاب منابع از استفاده در جویی صرفه باعث وري بهره ارتقاي
 لذا در حالت کلی،. بود خواهد آن بالارفتن و پولی ارزش حفظ موجب آن از ناشی رقابتی
     )رشد اقتصادي( سرانه درآمد خالص داخلی وافزایش تولید نا موجب وري بهره رشد
 و می یابد و بنابرایننیز شاخص قدرت خرید مسکن افزایش  درآمد افزایش و باشود  می
براساس قوانین سمت تقاضا و عرضه، منجر به و  به وجود می آید تقاضا مسکن براي لذا

   ).1393 و رضائی، 1394 علیپور، (گردد افزایش قیمت حقیقی بخش مسکن می
 و اقتصادي عوامل تأثیر عنوان بررسیبا اي  ، در مقاله)1394(قادري و ایزدي 

 ناخالص سرانه و درآمد ، به بررسی اثر)1350-1391 (ایران در مسکن قیمت بر اجتماعی
 زمانی فاصله در معمولی مربعات حداقل برآورد روش از استفاده با مسکن قیمت ملی
 قیمت بر سرانه درآمد که داد نشان  آنانتحقیق نتایج .پرداختند ایران در 91-1350

 معکوس مسکن قیمت بر ملی ناخالص تولید تغییرات اثر و داشته مثبت تأثیر مسکن
  . است گردیده برآورد

 کلان عوامل  آثار عنوان بررسیبا، در پژوهشی )1394(معماریان و همکاران 
 طی فصلی هاي داده از استفاده ااصفهان، ب شهر در مسکن قیمت بر گذارتأثیر اقتصادي
 تأثیر برآورد به برداري خطاي تصحیح مدل از گیري بهره با و 1391 تا 1373 سالهاي
 .پرداختند اصفهان شهر در مسکن قیمت بر داخلی ناخالص تولید مدت کوتاه و بلندمدت

 و مثبت اثر داخلی ناخالص داد که تولید نشان ي آنها داده تحلیل و تجزیه نتایج
  .دارد مسکن قیمت روي بر يمعنادار

                                                           
1.Hayes et al 
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 متغیرهاي تأثیر  عنوان بررسی بااي ، در مقاله)1391(و نفیسی  ابرقویی خباززاده
 قیمت رابطهبررسی پانل، به  هاي داده از استفاده با مسکن قیمت بر اقتصادي کلان
 زمانی فاصله در و) استان 11 (ایران شهرهاي کلان در ملی ناخالص تولید با مسکن
پانل  ترکیبی هاي داده اساس بر شده، ارائه الگوي برآورد طریق از ،1385-1379

 قیمت و داخلی ناخالص تولید بین مثبت معنادار رابطه وجود بر دلالت آن نتایج. پرداختند
  . دارد درصد 5 معناداري سطح در مسکن

 عوامل پویاي تاثیر  عنوان بررسیبا، در پژوهشی )1389(ناجی میدانی و همکاران 
 تأثیر، به بررسی )1386 تا 1369 (ایران در مسکن قیمت نوسانات بر اقتصادي کلان
 الگوي از استفاده با ایران، در مسکن قیمت شاخص رفتار بر داخلی ناخالص تولید

 دوره طی فصلی هاي داده از استفاده با که الگو برآورد نتایج .پرداختند خطا تصحیح
 جوسیلیوس - یوهانسن بلندمدت همگرایی روش رگیريکا به با و 1386-1369 زمانی

 مسکن قیمت شاخص با داخلی ناخالص تولید که است آن از حاکی است، آمده دست به
  . دارد مثبت و دار معنی رابطه

وري کشاورزي بر رشد   عنوان اثر بهرهبادر مطالعه اي  ،)2015 (1آوان و الام
وري بخش کشورزي بر رشد   بهرهتأثیر یک مطالعه از پاکستان، به بررسی: اقتصادي

جهت نیل به این .  پرداختند2012 تا 1972اقتصادي در کشور پاکستان طی دوره زمانی 
مقصود از از روش خودتوضیح برداري با وقفه هاي گسترده بهره گرفته شد و درنهایت 

بررسی براساس نتایج رگرسیونی شاهد رابطه مثبت و معناداري در طی دوره زمانی مورد 
  .باشیم می

به  باید مرکزي بانکهاي  عنوان آیابااي  در مقاله ،)2012 (2فینوك چیارو و هیدکن
هاي درآمد واقعی بر قیمت   شوكتأثیر ؟دهند نشان واکنش مسکن قیمت نوسانات

 این مطالعه براي داده هاي کشورهاي آمریکا، انگلستان .را بررسی کردندحقیقی مسکن 
 هاي یافته.  انجام شدVAR5 و GMM4 و روشهاي DSGE3از مدل و ژاپن با استفاده 

                                                           
1.Awa & Alam 
2.Heideken & Finocchiaro 
3.Dynamic stochastic general equilibrium 
4.Generalized Method of Moments 
5.Vector Auto Regressive 
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 آمریکا، عکس بر مسکن قیمت که نوسانات دهد می نشان انگلستان کشور براي آنها
 در برآورد نتایج. است داشته کمتري نقش قیمت مسکن نوسانات در وارده شوکهاي

 از ژاپن کشور در وارده شوکهاي که این تفاوت با آمریکاست، مشابه نسبتاً نیز ژاپن کشور
  .است برخوردار بیشتري اهمیت

 رشد بهره وري کل تأثیر عنوان بررسی بادر مطالعه اي  ،)2010 (1احمد و همکاران
شواهدي پانلی از کشورهاي آسیاي شرقی، به بررسی : عوامل تولید بر رشد تولید آینده

منتخب آسیاي شرقی  رشد بهره وري کل عوامل تولید بر رشد تولید کشورهاي تأثیر
 تا 1970این مطالعه با بهره گیري از تکنیک داده هاي پانلیطی دوره زمانی . پرداختند

  . می باشیممزبور انجام شد و در نهایت، شاهد رابطه مثبت معناداري طی سالهاي 2004
 پویا، با مسکن قیمت روي بر  عنوان مطالعاتبااي  در مقاله ،)2007 (2اوکارینن

 قیمت نوسانات تبیین به برداري خطاي تصحیح مدل انباشتگی هم آزمون از بهره گیري
 در. با لحاظ متغیر مستقل درآمد خانوارها پرداختند هلسینکی شهر کلان در مسکن
 رابطه مثبت کوتاه مدتی بین متغیر مستقل درآمد در آن مدل برآورد نتایج نهایت،

  . حکایت می کندمسکن  قیمت خانوارها و نوسانات
  

  ابزار و روش
سـاز  در کـشورهاي     و سـاخت  حـوزه  تولید عوامل کل وري     بهره تأثیردر این مقاله    

در  (1393 تا   1377ایران و جمهوري آذربایجان با تکیه بر قیمت مسکن طی دوره زمانی             
، از   متغیرهـا نیـز    تـأثیر براي بـرآورد      و گیرد  مورد بررسی قرار می   ) قالب داده هاي فصلی   

 مـورد    مـدل  .شود   استفاده می  (ARDL) 3رداري با وقفه هاي گسترده    روش خودتوضیح ب  
 و فینـوك چیـارو و   )2010 (4بررسی در این مقاله نیز، با الهام از مقالات احمد و همکاران     

  :شود  زیر معرفی میبه صورت ، مبانی نظري و سوابق مطرح شده)2012 (5هیدکن
  

                                                           
1.Ahmad et al 
2.Oikarinen 
3.Autoregressive Distributed Lag Analysis 
4.Ahmad et al 
5.Heideken & Finocchiaro 
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LnHPt =α0  + α1LnTFPt + α2LnBCt + α3LnHEt +α4LnINFt + α5LnPOPt + εit  

 )1(  
  

  که در این مدل
HP :قیمت مسکن؛  

TFP :هاي نیروي کار،  وري کل عوامل تولید است، که از نسبت تولید بر نهاده بهره
  شود؛ سرمایه و انرژي محاسبه می

ε:  تصادفی؛خطايجمله   
 .باشد  طبیعی میبیانگر لگاریتم :Lnو 

  
  :باشند رائه می کنترل نیز به شرح زیر قبل امتغیرهاي
BC  :میزان تسهیلات اعطایی توسط سیستم بانکی؛  
HE  :کل مخارج تولید مسکن؛  

INF : تورم بر مبناي شاخص قیمتی مصرف کننده)CPI( ؛  
  .میزان شهرنشینی می باشد، که با میزان جمعیت شهري سنجش می شود: POPو 

 
ور، از وب سایت هاي هاي مربوط به متغیرهاي مدل مورد بررسی براي هر کش داده -

  . به آن کشور استخراج شده اندطبانک مرکزي مربو
 صورت گرفته 9.5 نسخه Eviews افزار  است که کلیه تحلیل ها در نرمشایان ذکر -

  .است
  

  یافته ها
    ماناییآزمون  -

استفاده ) ADF( 1جهت بررسی مانایی متغیرها از آزمون دیکی فولر تعمیم یافته
 . ارائه شده است)1(شماره ایج این آزمون در جدول شده، که خلاصه نت

  

                                                           
1.Augmented Dickey-Fuller Test 
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 نتایج آزمون مانایی ): 1 ( شمارهجدول
  دیکی فولر تعمیم یافتهآزمون 

  در حالت با عرض از مبدأ و روند
  متغیر  )در سطح (در حالت با عرض از مبدأ و روند  )گیري با یکبار تفاضل (

 ایران

-  0001/0 
)6544/11-(  LnHP 

-  0426/0 
)2168/2 -(  LnTFP  

-  0000/0 
)0515/4 -(  LnBC  

-  0189/0 
)6645/2 -(  LnHE 

0000/0 
)4639/10-(  

9263/0 
)4490/1(  LnCPI  

0000/0 
)6286/6 -(  

9957/0 
)0341/0(  LnPOP 

 آذربایجان

-  0000/0 
)3448/7 -(  LnHP 

-  0000/0 
)8514/7 -(  LnTFP  

-  0000/0 
)1032/4 -(  LnBC  

-  0000/0 
)2716/7 -(  LnHE 

0003/0 
)3384/5 -(  

9574/0 
)8142/0 -(  LnCPI  

0000/0 
)1368/6 -(  

9542/0 
)8445/0 -(  LnPOP 
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 مشاهده می شود، متغیرهاي تورم و شهرنشینی داراي) 1(همانطور که در جدول 
 درجه از انباشته لذا آیند، می در مانا حالت به گیري تفاضل یکبار با و بوده واحد ریشه

میزان تسهیلات اعطایی توسط ، اما متغیرهاي قیمت مسکن، )I)1((یک می باشند 
 در سطح ماناوري کل عوامل تولید  سیستم بانکی، کل مخارج تولید مسکن و بهره

         مهیا ARDL لذا شرط استفاده از روش ؛)I)0((صفر می باشند  درجه از انباشته
  .می گردد

  
  برآورد مدل -

 در یک مرتبه یکسان مانا نیستند، لذا براي حال با توجه به اینکه همه متغیرها
زیرا این الگو نسبت به درجه .  استفاده شودARDLبرآورد الگو بهتر است از روش 

 I)1( یا I)0(انباشتگی متغیرها حساس نبوده و بدون در نظر گرفتن اینکه متغیرها  هم
به عبارتی در این روش نیازي به تقسیم متغیرها از درجه . شود هستند به کار برده می

  . صفر و یک نیست
مدت، بلندمدت و همچنین،  با انتخاب وقفه مناسب در مدل، می توان ارتباط کوتاه

نتایج . مدت به بلندمدت را به کمک الگوي تصحیح خطا بررسی کرد نحوه تعدیل از کوتاه
  . ارائه شده است) 9(و ) 8(، )6(، )5(، )4(، )2(آوردها در جداول حاصل از بر

  
  برآورد مدل براي کشور ایران -

هاي توزیعی ابتدا مدل پویاي  توضیح با وقفه در تخمین مدل در الگوي خود
  .شود برآورد می) 2(مدت آن به صورت جدول شماره  کوتاه

 
  

  مدت براي کشور ایران تاهنتایج حاصل از تخمین پویاي کو): 2 ( شمارهجدول
  متغیر  ضریب  انحراف معیار  tآماره   سطح معنی داري

0000/0  2420/8  0090/0  0743/0  LnHP(-1) 
0000/0  0768/6  0117/0  0715/0  LnTFP  
0042/0  8886/2  4706/0  3593/1  LnCPI  
0005/0  5411/3  4744/0  6800/1  LnHE  
0000/0  4925/4  0559/0  2626/0  LnBC  
0807/0  7543/1  0314/0  0551/0  LnPOP  
0000/0  4297/7  6898/0  1255/5  C 

R2= 9919/0 =R2تعدیل شده          9723/0               DW= 9178/1  
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در دوره قیمت مسکن نتایج مدل بیانگر آن است، که یک درصد افزایش در 
هاي  شاخص. شود در دوره جاري میقیمت مسکن  درصدي 07/0گذشته، باعث افزایش 

 توسط اعطایی تسهیلات مسکن، تولید مخارج کل تورم، تولید، عوامل کل وري بهره
و همگی در سطح دارند  مثبتی بر قیمت مسکن تأثیرنیز  شهرنشینی و بانکی سیستم

  .باشند کمتر از ده درصد معنی دار می
، مشکل خودهمبستگی وجود  در مدل مربوطبراساس میزان آماره دوربین واتسون

توان اذعان داشت   تعدیل شده نیز می مقادیر ضریب تعیین و ضریب تعیینبراساس. ندارد
هاي بهره وري کل عوامل تولید، تسهیلات اعطایی توسط سیستم بانکی،  که، شاخص

کل مخارج تولید مسکن، تورم و شهرنشینی توانسته اند تغییرات قیمت مسکن در کشور 
دهندگی بالایی  اي قدرت توضیحایران را به طرز مطلوبی پاسخ دهند، لذا مدل دار

  . باشد می
 استفاده می شود، 1حال براي تصدیق وجود رابطه بلندمدت، از آزمون همگرایی باند

  .ارائه شده است) 3(که خلاصه نتایج این آزمون در جدول 
 
 

  نتایج آزمون باند براي کشور ایران): 3 (شماره جدول
  F  6541/7آماره 

  5  تعداد متغیرها
 %10  %5  %5/2  %1   داريسطح معنی

  I(0) I(1)  I(0) I(1)  I(0) I(1)  I(0) I(1)  حد بالا و پایین
  55/3  47/2  03/4  98/2  50/4  26/3  08/5  85/3  مقادیر

 
 است و بیشتر از مقدار 6541/7 محاسباتی برابر با F، مقدار آماره آنجایی کهآز 

درصد می باشد، لذا یک % 10و % 5، %5/2، %1داري  بحرانی حد بالایی در سطوح معنی
 اعطایی تسهیلات تولید، عوامل کل وري هاي بهره رابطه تعادلی بلندمدت بین شاخص

با قیمت مسکن وجود  شهرنشینی و مسکن، تورم تولید مخارج کل بانکی، سیستم توسط
نتایج حاصل از تخمین لذا در ادامه به تخمین رابطه بلندمدت پرداختیم، که . دارد

 .نشان داده شده است) 4(ول شماره بلندمدت در جد
                                                           

1.Bounds Test 
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  کشور ایران نتایج حاصل از تخمین بلندمدت براي): 4 ( شمارهجدول
  متغیر  ضریب  انحراف معیار  tآماره   سطح معنی داري

0000/0  6253/5  0127/1  0715/0  LnTFP  
0101/0  5932/2  5242/0  3593/1  LnCPI  
0017/0  1800/3  5282/0  6800/1  LnHE  
0001/0  0024/4  0656/0  2626/0  LnBC  
0041/0  8974/2  0247/0  0715/0  LnPOP  
0000/0  2271/6  8230/0  1255/5  C 

  
 

هاي بهره وري کل  شاخص مدت، همانند حالت کوتاه) 4(طبق نتایج جدول شماره 
عوامل تولید، تورم، کل مخارج تولید مسکن،  تسهیلات اعطایی توسط سیستم بانکی و 

 درصد پنج و همگی در سطح کمتر از  دارندی بر قیمت مسکن مثبتتأثیرنیز شهرنشینی 
  .باشند معنی دار می

نتایج برآورد الگوي تصحیح خطاي مدل که نشان دهنده ) 5(در جدول شماره 
  .رابطه تعادلی است، ارائه شده است

  
  

  نتایج حاصل از تخمین مدل تصحیح خطا براي کشور ایران): 5(شماره جدول 
  متغیر  ضریب  انحراف معیار  tه آمار  داري معنی سطح

0000/0  1600/5-  0481/0  2482/0-  ECM(-1) 
 

  

دهد و انتظار  سرعت تعدیل به سمت تعادل بلندمدت را نشان می ECM1ضریب 
گویاي آن است این ضریب ). 1378نوفرستی، (می رود که از نظر علامتی منفی باشد 

ته تعدیل شده و به رابطه بلندمدت ، در هر دوره چند درصد از عدم تعادل متغیر وابسکه
 ).1384تشکینی، (شود  نزدیک می

نشان می دهد، ضریب تصحیح خطاي مدل کوچکتر        ) 4(همانگونه که نتایج جدول     
  -24/0 ضـریب تـصحیح خطـاي مـدل برابـر            .باشـد   دار می   از یک و از نظر آماري معنی      

                                                           
1.Error Correction Model 
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وره در قیمت مسکن در   از عدم تعادل یک د     24/0دهد در هر سال       باشد، که نشان می     می
  .شود دوره بعد تعدیل می

  
  برآورد مدل براي کشور جمهوري آذربایجان -

) 6( آذربایجان در جـدول  کشورمدت براي   مدل پویاي کوتاه  تخمیننتایج حاصل از    
  .ارائه شده است

  
  

   آذربایجان جمهوريمدت براي کشور نتایج حاصل از تخمین پویاي کوتاه): 6 ( شمارهجدول
  متغیر  ضریب  انحراف معیار  tآماره   داري معنی سطح

0000/0  6853/6  0104/0  0696/0  LnHP(-1) 
0000/0  9246/5  0117/0  0696/0  LnTFP  
0031/0  9864/2  4568/0  3643/1  LnCPI  
0005/0  5501/3  4633/0  6450/1  LnHE  
0000/0  5851/4  0541/0  2482/0  LnBC  
0848/0  7308/1  0312/0  0540/0  LnPOP  
0000/0  6742/8  6293/0  4593/5  C 

R2= 9823/0 =R2تعدیل شده          9743/0               DW= 6541/1  
 

  

در دوره گذشته، قیمت مسکن که یک درصد افزایش در  آن است،نتایج مدل بیانگر
      هاي  شاخص. شود در دوره جاري میقیمت مسکن  درصدي 06/0باعث افزایش 

تورم، کل مخارج تولید مسکن،  تسهیلات اعطایی توسط بهره وري کل عوامل تولید، 
و همگی در سطح دارند  مثبتی بر قیمت مسکن تأثیرنیز سیستم بانکی و شهرنشینی 
  .باشند کمتر از ده درصد معنی دار می

براساس میزان آماره دوربین واتسون در مدل مربوطه، مشکل خودهمبستگی وجود 
  . ندارد

توان اذعان داشت   تعدیل شده نیز می و ضریب تعیینبراساس مقادیر ضریب تعیین
هاي بهره وري کل عوامل تولید، تسهیلات اعطایی توسط سیستم بانکی،  که، شاخص

کل مخارج تولید مسکن، تورم و شهرنشینی توانسته اند تغییرات قیمت مسکن در کشور 
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گی بالایی دهند ایران را به طرز مطلوبی پاسخ دهند، لذا مدل داراي قدرت توضیح
  . باشد می

، که شد استفاده 1براي تصدیق وجود رابطه بلندمدت، از آزمون همگرایی باند
  .ارائه شده است) 7(خلاصه نتایج این آزمون در جدول 

  
  نتایج آزمون باند براي کشور جمهوري آذربایجان): 7 (شماره جدول

  F  5409/9آماره 
  5  تعداد متغیرها

 %10  %5  %5/2  %1  سطح معنی داري

  I(0) I(1)  I(0) I(1)  I(0) I(1)  I(0) I(1)  حد بالا و پایین
  65/3  23/2  78/3  43/2  87/3  75/2  55/4  23/3  مقادیر

 
  

 و بیشتر از مقدار است 5409/9 محاسباتی برابر با F، مقدار آماره آنجایی کهز ا
ذا یک درصد می باشد، ل% 10و % 5، %5/2، %1داري  بحرانی حد بالایی در سطوح معنی
 اعطایی تسهیلات تولید، عوامل کل وري هاي بهره رابطه تعادلی بلندمدت بین شاخص

با قیمت مسکن وجود  شهرنشینی و مسکن، تورم تولید مخارج کل بانکی، سیستم توسط
نتایج حاصل از تخمین بلندمدت ، که  شددر ادامه به تخمین رابطه بلندمدت پرداخته. دارد

  . داده شده استنشان) 8(در جدول شماره 
 

  
  نتایج حاصل از تخمین بلندمدت براي کشور جمهوري آذربایجان): 8 (شماره جدول

  متغیر  ضریب  انحراف معیار  tآماره   داري معنی سطح
0000/0  8698/5  0121/0  0715/0  LnTFP  
0021/0  1119/3  4368/0  3593/1  LnCPI  
0001/0  0296/4  4169/0  6800/1  LnHE  
0000/0  2895/14  0515/0  7373/0  LnBC  
0036/0  9406/2  0229/0  0673/0  LnPOP  
0000/0  4185/15  9551/0  7277/14  C 

  
                                                           

1.Bounds Test 



  ....وري کل عوامل تولید در  نقش بهره
  

 

121

هاي بهره وري کل  شاخص مدت، همانند حالت کوتاه) 8(طبق نتایج جدول شماره 
عوامل تولید، تورم، کل مخارج تولید مسکن، تسهیلات اعطایی توسط سیستم بانکی و 

     در سطح یک درصد معنی دار  و دارندر قیمت مسکن  مثبتی بتأثیرنیز شهرنشینی 
 .می باشند

را نتایج برآورد الگوي تصحیح خطاي مدل که رابطه تعادلی ) 9(در جدول شماره 
  . ارائه شده استنشان می دهد،

  
  

  نتایج حاصل از تخمین مدل تصحیح خطا براي کشور جمهوري آذربایجان): 9 (شماره جدول
  متغیر  ضریب  انحراف معیار  t آماره  داري معنی سطح

0000/0  7651/5-  0430/0  2482/0-  ECM(-1) 
 

 

نشان می دهد، ضریب تصحیح خطاي مدل کوچکتر        ) 9(همانگونه که نتایج جدول     
، است  -24/0 ضریب تصحیح خطاي مدل برابر  .باشد  دار می   از یک و از نظر آماري معنی      

یک دوره در قیمت مسکن در دوره بعد       از عدم تعادل     24/0دهد در هر سال       که نشان می  
  .شود تعدیل می

  

  بحث و نتیجه گیري
ساز  در  و ساخت حوزه بر تولید عوامل کل وري  بهره تأثیرهدف این مقاله، بررسی 

 1393 تا 1377کشورهاي ایران و آذربایجان با تکیه بر قیمت مسکن طی دوره زمانی 
 این منظور از روش خودتوضیح برداري ، که جهت نیل بهبود) در قالب داده هاي فصلی(

میزان تسهیلات اعطایی توسط استفاده شد و متغیرهاي  (ARDL)با وقفه هاي گسترده 
نیز به عنوان متغیرهاي تولید مسکن، تورم و شهرنشینی سیستم بانکی، کل مخارج 

  :کنترلی در مدل وارد شدند، لذا فرضیات پژوهشی به شرح زیر تدوین شدند
در کشورهاي ایران و آذربایجان  ساز و ساخت ري کل عوامل تولید بر حوزهو  بهره) 1

  . داردتأثیر
ساز در کشورهاي ایران  و ساخت بانکی بر حوزه سیستم توسط اعطایی تسهیلات) 2

  . داردتأثیرو آذربایجان 
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در کشورهاي ایران و آذربایجان  ساز و ساخت کل مخارج تولید مسکن بر حوزه) 3
  . داردتأثیر

  . داردتأثیردر کشورهاي ایران و آذربایجان  ساز و ساخت تورم بر حوزه) 4
  . داردتأثیردر کشورهاي ایران و آذربایجان  ساز و ساخت شهرنشینی بر حوزه) 5

نتایج حاصل از برآوردهاي صورت گرفته نیز نشان داد که در کوتاه مدت و 
 بر قیمت مسکن در کشورهاي  مثبتیتأثیروري کل عوامل تولید داراي  بلندمدت، بهره

در ارتباط با متغیرهاي کنترلی نیز، شاهد روابط مثبت معناداري طی دوره . باشد  میمزبور
  ).تأیید فرضیات(باشیم  زمانی موزد بررسی می

 رقمی در ایران، دو تورم نرخ وجود دلیل حال با توجه به یافته ها و همچنین به
  :نیز به شرح ذیل ارائه می شودمهمترین پیشنهاد سیاستی پژوهش حاضر 

بهتر است زمینه هاي گسترش بهره وري کل عوامل تولید را جهت ارتقاي سطح 
 کاهش توان  در این بین، از یکسو می.تولید و درآمد در جوامع مورد بررسی فراهم ساخت

 ،استعدادها از بهینه استفاده کارکنان، به توجه کارکنان، در تعهد ایجاد ضایعات تولیدي،
تغییرات سرمایه  به افزایش سرمایه گذاري در نیروي کار، توجه درکارکنان، انگیزه ایجاد

وري در جهت بهبود وضعیت کارایی  بهره افزایش راهکارهاي را به عنوان اي تولید
 سبد در مسکن هزینه سهم بودن بالا دلیل  بهآنجایی کهولی از . عوامل تولید برشمرد

و  مسکن تقاضاي وري و تولید موجب تحریک ل از ارتقاي بهرهدرآمد حاص خانوار، هزینه
رسد که  شود، ضروري بنظر می می) تورم بخش مسکن(منجر به بیشتر قیمت مسکن 

 افزایش مذکورکشورهاي  در مسکن نیز در کنار توان تولید کالاهاي دیگر را تولید توان
 و توزیع ترتیب، این به .فراهم نمود تولید در را کنندگان عرضه رقابت زمینه و داد

رفت  خواهد پیش ارزانتر، و تر باکیفیت مسکن تولید سمت به امکانات و منابع تخصیص
  .و لذا قیمت مسکن نیز منطقی تر خواهد شد
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