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ثٌبثژایي اگتڻبػت هکبیي   .کبلایي پژّڑیٌِ اگت ٍ اًگبىڑًڎگي ّبی ڎٍژاى تژیي ڎاژایي قيوت تژیي ٍ گژاى اڑ هْن هگکني 

( ٍ 2015ڎژ ایي هقبیِ ثژ پبیِ هکڎ  کاًک)     ژٍڎ. هيڌژیڎ هگني ڎژ گجڎ ّڑیٌِ ڌبًَاژ اڑ هَںَػبت پژاّويت ثِ ڳوبژ 

تَیيڎ ڳڎُ تَگکڻ هژککڑ آهکبژ    ڎژآهڎ ڌبًَاژ -ّبی هقڻؼي ّڑیٌِڎاڎُ ( ، ثب تژکيت2008   ًيڑ هڻبیؼِ هتلک ٍ ٍیگڎٍژ

، ژفتکبژ ڌبًَاژّکب ثکِ هکڎت     گبڑی ثکِ ژٍگ کَّکَژت ٍ تنکژاژ هقکبڻغ    ٍ ًيڑ ثب ڎاڎُ پبًلڳجِّبی ٍ ثب گبڌت ڎاڎُایژاى 

ْکژاى،  ڳکْژ ت ٍ ڳبهل ّفکت کک ى   1370-1394هڻبیؼِ ڇبںژ ثژای ڎٍژُ ڑهبًي  .گژفتِ اگتگب  هَژڎ ثژژگي قژاژ 25

اڑ آًدب کِ ثژٍتوٌڎاى ثيگ گيژڎ. ثبڳڎ کِ تٌْب هٌبڻق ڳْژی ژا ڎژ ثژ هيکژج، هڳْڎ، اڱفْبى، تجژیڑ، ڳيژاڑ ٍ اَّاڑ هي

ػولنژڎ ثبڑاژ هگني ٍ تقبںبی  ،ڎٌّڎ، ایي ژفتبژگڈاژی گَڎاگژاًِ ڎژ هگني اًدبم هياڑ تقبںبی هڱژفي ڌَڎ گژهبیِ

ڎّڎ ڎّڎ. ًتبیح ًڳبى هيقژاژ هي تأثيژژا اڑ ڻژیق تڳڎیڎ ًبثژاثژی ڎژآهڎ تڇت ڎژآهڎّب ڎژآهڎّب ٍ هيبىهؤثژ هگني کن

ڳْژّب اثژ هٌفي ٍ هؼٌکبڎاژی ثکژ ڎژآهکڎ ثبقيوبًکڎُ  هڌکبژج کيژهگکني        افڑایگ ًبثژاثژی ڎژآهڎ گژاًِ ڌبًَاژّب ڎژ ک ى

ثِ ڎژآهڎ ڎاژڎ. افڑایگ ًکبثژاثژی  ڌبًَاژّب( ٍ اثژ هثجت ٍ هؼٌبڎاژ ثژ ًگجت قيوت هگني ثِ ڎژآهڎ ڌبًَاژ ٍ ًگجت اخبژُ 

ّکبی ڎاژای ڎژآهکڎ ثکبلا ٍ ڎژآهکڎ پکبیيي هٌدکژ ثکِ ککبّگ قکڎژت ڌژیکڎ هگکني            ثِ ڱَژت افڑایگ ڳنبف ثيي گژٍُ

 یبثڎ. ڎژآهڎ ڳڎُ ٍ کيفيت اگتفبڎُ ایي ڌبًَاژّب ثِ ڻَژ هؼٌبڎاژ کبّگ هيڎژآهڎ ٍ هيبىڌبًَاژّبی کن

 JEL  :D53، E44، G28 ثٌڎیڻجقِ

   پٌل ڳجِ هڎ  ڎژآهڎ، بىيه ٍ ڎژآهڎ کن یڌبًَاژّب هگني، ثبڑاژ هگني، ڎیڌژ اگتڻبػت ڎژآهڎ، یًبثژاثژليڎی: ٍاکگبى ک

  

                                                            
  :15/05/1398تبژیڍ پڈیژگ:   22/01/1398تبژیڍ ڎژیبفت 
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 . مقذم1ٍ

ککِ  اگکت  اًگبى، کبلایي پژّڑیٌکِ   ڑًڎگيّبی ڎٍژاى تژیي ڎاژایي قيوت تژیي ٍ گژاى هگني اڑ هْن

تڻبػت هبیي ڌژیڎ هگني ڎژ گجڎ ّڑیٌِ ثٌبثژایي اگ .ثبڳڎژیڑی ثلٌڎهڎت هي ڌژیڎ آى هگتلڑم ثژًبهِ

ِ  ڌبًَاژ اڑ هَںَػبت پژاّويت ثکِ ڳکوبژ هکي    ّکبی اڌيکژ افکڑایگ ًکبثژاثژی ڎژآهکڎ ڎژ      ژٍڎ. ڎژ ڎّک

ِ گڈاژاى ٍ هڇققبى ژا ثِ قيوت خْبًي هگکني   ثگيبژی اڑ کڳَژّب تَخِ گيبگت ٍاقؼکي(   ڱکَژت  ثک

ًقککگ هْوککي ڎژ ڎژ  ثککبڑی ثژٍتوٌککڎاى هونککي اگککت ّککبی گککفتِهؼڻککَف گککبڌتِ اگککت. اًگيککڑُ

گکڈاژی گکَڎاگژاًِ ثژٍتوٌکڎاى ڎژ هگکني     ّبی قيوت هگني ایفبء ًوبیڎ. اڑ آًدب کِ گژهبیِ پَیبیي

ثيگ اڑ تقبںبی هڱژفي آًْبگت، ایکي ژفتکبژ ثژٍتوٌکڎاى، ػولنکژڎ ثکبڑاژ هگکني ٍ تقبںکبی هکؤثژ         

ڎّکڎ.  قکژاژ هکي   تکأثيژ ڎژآهڎّب ژا اڑ ڻژیق تڳڎیڎ ًبثژاثژی ڎژآهکڎ تڇکت   ڎژآهڎّب ٍ هيبىهگني کن

تَاًککڎ ثککژ تقبںککبی هگککني ثٌککبثژایي، ژٍاثککڻ هتقبثککل ًککبثژاثژی ٍ پيبهککڎّبی آى ڎژ ثککبڑاژ هگککني هککي

ڎژآهڎّب اثژ گڈاڳتِ ٍ ثبػث افڑایگ قيوت هگني ڳڎُ ٍ ًگجت اخبژُ ثِ ڎژآهڎ ڎژآهڎّب ٍ هيبى کن

ِ ّبی ثبڑاژ هگني ڎژ ڻکَ  ڑهکبى اڑ   اڑ ڻژفي، ًَگبى ڎّڎ.ڌبًَاژّب ژا افڑایگ هي ّکبی هْکن   ڎکڎکک

افڑایگ ًبثژاثژی ڎژآهڎ ًيکژٍی هڇژککِ هْوکي ڎژ افکڑایگ     آیڎ. ثٌبثژایي، ڎٍیت ٍ هژڎم ثِ ڳوبژ هي

قيوت هگکني ًگکجت ثکِ ڎژآهکڎ ڌبًَاژّکب اگکت ٍ ثبػکث ککبّگ اگکتڻبػت هکبیي ڌژیکڎ هگکني             

ت ثَڎُ ٍ تَاًڎ ثگيبژ ڇبئڑ اّوي ڳَڎ. یڈا پژڎاڌتي ثِ ایي هَںَع هيڎژآهڎّب هيڎژآهڎّب ٍ هيبى کن

   ًظژاى اقتڱبڎی هفيڎ ثبڳڎ.گڈاژاى ٍ ڱبڇتثژای گيبگت

اى ػٌَڌڎهبتي کِ ثِۀ یڇباڑ ّن ٍ گت ایي ڎاژایٌنِ یک اخْت اڑ هگني ّن ڑاژ هڻبیؼِ ثب

ع ثِ هگني تَخِ کٌين هَںَڎى یي ثَڎاژاخٌجِ اڑ گت. چٌبًچِ اّويت اڇبئڑ ، ّڎڎئِ هيُ اژاگژپٌب

 ةًتڌباّب( اژڌبًَُیکٍ ثِ  ڎیقتڱباهل اڱلي ػَا تتڱويوبڑ اگت کِ یني ایي اّويت اڇبئڑ 

ڎژ هڻلَثيت ڑی کثژگباڇڎژ هٌظَثْيٌِ ثِی تفَیيَژتي پَژػجبّب یب ثِیياڑ ڎاژاتژکيت هٌبگجي 

گجڎ ڎژ یي ڎاژاتژیي ڱلياّين هگني اژ ڎهڎًظژ قژڎ ژا قتڱباگت. چٌبًچِ کل ت اثلٌڎهڎ
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گَ ثبػث تغييژ ڎ اڑ یکڳَهيڎ یدباقيوت هگني ڎژ تي کِ اگت. تغييژاّب اژڌبًَی تفَیيَژپَ

ثب تَخِ ثِ ، یگژی ڎگَڎ. اڑڳَهيف هڱژاڑ هڻلَثيت ًبڳي آى ثِ تجغ ى ٍ هب  ڑڻَڎ ڎژ فژٍت ثژ

ٍت ّڎ ڳڎ ثژاقيوت هگني ثبػث ڌَڎژ تغييژ ، هڌتلفاڎ فژای ایي ثژڎاژاتژکيت ڎى ثٍَت هتفب

ُ ثِ هگني ًگبُ خٌجِ گژپٌباڑ چِ چٌبً، یگژی ڎگَ اڑهقبیگِ ثب ینڎیگژ تغييژ کٌڎ. ڎژ هڌتلف اڎ فژا

قيوت ی ّبىًَگبا یژ، ڑًڎ ثيڳتژ ثبڳڎاتَیت ڇتي هيای ڎٍثژآى قيوت ی ّبىّويت ًَگب، اکٌين

ڎ ڇبآگتژگي ڎتںويي ف گت کِ ّڎاخولِ تْڎیڎّبیي آى اڑ گژیغ ی ّبیگافڑُ ایکٍثٍِ هگني 

 (.1392ي ػژاقي ٍ ّونبژاى،  ڌليل کٌڎخِ هياثب چبیگ هَژا ثِ هگني ڎم هژ

ای ژا ڎژ ثکبڑاژ هگکني ٍ ککل اقتڱکبڎ     ّبی اڌيژ تغييژات گگتژڎُافڑایگ قيوت هگني ڎژ گب 

ایدککبڎ کککژڎُ اگککت، ثککِ ڻککَژی کککِ ثبػککث افککڑایگ ژًٍککق ڎژ ثڌککگ هگککني ٍ افککڑایگ اًگيککڑُ     

گڈاژی ڎژ ثڌگ هگني ٍ کبّگ ڎگتژگي ثِ هگني ثِ ػٌَاى کبلای هڱکژفي ڳکڎُ اگکت.     گژهبیِ

ٌبثژایي ًَػي خبیگڑیٌي ثژای ّژ گيبگتي ڎژ ثڌگ هگني ٍخَڎ ڎاژڎ کِ ثگتِ ثِ اّويت ّژ ککڎام  ث

 تَاى گڻڇي ثْيٌِ اڑ قيوت ژا تؼييي ًوَڎ.  هي

ّبی اڌيژ افڑایگ قيوت هگني هبًغ اڑ تَاًبیي ڌژیڎ هگني ثؼںي اڑ ڌبًَاژّب ڳڎُ اگکت.  ڎژ گب 

ژای هگني ثيگ اڑ ًيبڑ هڱژفي ڌَڎ ثَڎُ، ڎژ پي کگت ایي ڎژ ڇبیي اگت کِ ثگيبژی اڑ ڌبًَاژّب کِ ڎا

اًڎ. ڎژ ٍاقغ ڎژ اقتڱبڎ ایژاى گڈاژی ڎژ ثڌگ هگني، گَڎ ثبلایي ژا کگت ًوَڎُثبڑڎّي ًبڳي اڑ گژهبیِ

ّکبی تَیيکڎی اگکت ٍ ثکِ ّوکيي      گژی ڎاژای گَڎ ثبلاتژی ًگجت ثکِ فؼبیيکت  ّبی هجتٌي ثژ ٍاگڻِفؼبیيت

 ی ڎژآهڎ ثِ ڎیيل فؼبیيت ڎژ چٌيي ثبڑاژّبیي اگت. ثبلایي اڑ ًبثژاثژڎژڱڎ  ڎیيل

ثژ اگبک آهبژ هٌبثغ ژگوي  ثبًک هژکڑی( هتَگڻ گْن ّڑیٌِ هگني اڑ کل ّڑیٌِ ڌکبًَاژ ڎژ  

ّکبی ایک م ٍ تْکژاى ثکِ تژتيکت      اگت کِ ایي گکْن ڎژ اگکتبى  ڎژڱڎ  45تب  17ّبی هڌتلف ثيي اگتبى

َ  .کوتژیي ٍ ثيڳتژیي اگت ثبڳکڎ. خْکت   هکي ڎژڱکڎ   32ژی ڇکڎٍڎ  ڎژ ّويي ڌڱَڳ هتَگڻ کڳک

تژیي ژاّنبژ ڎژ ایکي ژاگکتب تَیيکڎ ٍ ػژںکِ     ّبی هگني ڎژ گجڎ هڱژفي ڌبًَاژ اگبگي تؼڎیل ّڑیٌِ

اگکت اهکب فبڱکلِ    ڎژڱڎ  25ایي ڳبڌڳ ڎژ ثؼںي اڑ کڳَژّب  .ّڑیٌِ ڎژ هقيبک ثبلا اگتهگني کن

 (1394ژکڑی،  گڑاژگ اقتڱبڎی ثبًک ه .ڳْژّبی کڳَژ ثيڳتژ اگتایي ًژڍ ڎژ ک ى
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یني اڑ ڎلایل ػڎم تَاًبیي ثگيبژی اڑ ڌبًَاژّب ڎژ تقبںبی هگکني، افکڑایگ ًکبثژاثژی ڎژآهکڎ     

اگت. افڑایگ ًبثژاثژی ڎژآهڎ ثِ ڱَژت افڑایگ ڎژآهڎ ڌبًَاژّکبی ثژٍتوٌکڎ ٍ یکب ککبّگ ڎژآهکڎ      

ڇکب   ڳَڎ. ثب تَخِ ثِ ایٌنِ ڎژ کڳَژّبی ڎژڇکب  تَگکؼِ ڎژآهکڎّب ڎژ    ڌبًَاژّبی فقيژ تؼژیف هي

افڑایگ اگت، ثٌبثژایي افڑایگ گژیؼتژ ڎژآهڎ ڌبًَاژّبی ثژٍتوٌڎ اڑ ڎلایل افڑایگ ًبثژاثژی ڎژآهکڎ  

 (. 2015، 1اگت  کاً)

ّبی اژڑیبثي تَڑیغ ڎژآهکڎ اگکت ککِ ثکِ تغييکژات      تژیي ڳبڌڳڳبڌڳ خيٌي یني اڑ هتڎاٍ 

توبػي اگت ٍ ثِ ٍاگکڻِ  تژ اگت. اهب ڳبڌڳ آتنيٌگَى ثژگژفتِ اڑ تبثغ ژفبُ اخهجبًي ڎژآهڎ ڇگبک

اهنبى اًتڌبة پبژاهتژ تبثغ ایي قبثليت ژا ڎاژڎ کِ ًکبثژاثژی ژا ڎژ گکڻَڇ هڌتلکف ڎژآهکڎی خبهؼکِ      

(. ڎژ ایکي پککٍّگ، ثکژای اژڑیکبثي ًکبثژاثژی ڎژآهکڎ اڑ ڳکبڌڳ        1394گيژی ًوبیڎ  ڇگيٌي، اًڎاڑُ

 ڳَڎ.ںژیت خيٌي اگتفبڎُ هي

کوجَڎ هگني ٍ اگتڻبػت پکبیيي هکبیي ڌبًَاژّکب    ای کڳَژ، ّبی ثبلای تَگؼِژکن ظژفيتػلي

ِ ثژای ڌژیڎ آى اڑ هڳن ت اگبگي اقتڱبڎی ٍ اختوبػي کڳَژ اگت. هڻبیؼِ ڇبںژ  افکڑایگ   هگکأی

  تژی ثب اگتفبڎُ اڑ هڎیگکبڑی خبهغ ڱَژت ثِآى ثژ اگتڻبػت ڌژیڎ هگني ژا  تأثيژًبثژاثژی ڎژآهڎ ٍ 

آیب هوني اگکت ژفتکبژ ثژتوٌکڎاى ٍ    »ؤا  اگت کِ ڎّڎ ٍ ڎژڱڎڎ پبگڌگَیي ثِ ایي گپَیب اًدبم هي

ڎژآهڎ هدجَژ ثکِ پژڎاڌکت   هتؼبقت آى افڑایگ ًبثژاثژی ڎژآهڎ هٌدژ ثِ ایي ڳَڎ کِ ڌبًَاژّبی کن

ثژ قيوکت ٍ اخکبژُ هگکني ڎژ    هؤثژ  یڈا ثب هژٍژ هدڎڎ ػَاهل «قيوت ثبلاتژ ثژای ڌژیڎ گژپٌبُ ڳًَڎ؟

ڇليکل ًکبثژاثژی ڎژآهکڎ ٍ اثکژ آى ثکژ ثکبڑاژ هگکني ٍ        ڳْژّبی کڳَژ، لاڑم اگت ثِ تثؼںي اڑ ک ى

 ّبی پبیيي ڎژآهڎ پژڎاڌتِ ڳَڎ.ڌژیڎ هگني تَگڻ افژاڎ ڎّک هبیي تأهييچگًَگي تَاًبیي 

تبثلَیي ثِ ثژژگي ‌ّبی ڳجِّبی هقڻؼي هتَایي ٍ ڎاڎُڎژ ایي تڇقيق ثب اگتفبڎُ اڑ چبژچَة ڎاڎُ

ڎژآهڎ ٍ ثب ڎژآهڎ هتَگڻ ڎژ ثژڌکي  بًَاژّبی کنًبثژاثژی ڎژآهڎ ثژ اگتڻبػت ڌژیڎ هگني ڌ تأثيژ

 ڳَڎ.ڳْژّبی کڳَژ پژڎاڌتِ هياڑ ک ى

 

                                                            
1. Zhang  
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 . مباوی وظری2

ڎّکڎ. ڳکَاّڎ   افڑایگ ًبثژاثژی ڎژآهڎ، قيوت کبلاّکبی هڱکژف ڳکڎُ تَگکڻ فقکژا ژا افکڑایگ هکي       

 ای ڑیبڎ گڌت ًيگت. ڎژ ڻَ  ثيگت گکب  گڈڳکتِ،  کيژقبثل اًنبژ ثژای ثِ ڎگت آٍژڎى چٌيي ژاثڻِ

ڌبًَاژّبی فقيژ ڎژ آهژینب ڳبّڎ کبّگ ڎژآهڎ ًگجي ڌَڎڳبى ٍ تغييکژات ًکبهڻلَة ڎژ پيبهکڎّبی    

ایککي فژںککيِ کککِ افککڑایگ ڎژآهککڎ ثژٍتوٌککڎاى ثبػککث . (2008هتلککک ٍ ٍیگککڎٍژ،  اًککڎ هگککني ثککَڎُ

ِ ڳَڎ هَںَع خڎیڎی ًيگت. ایکي  هگني هي هبیي تأهييهڳن ت هبیي ڌبًَاژّبی فقيژ ثژای   هگکأی

( هَژڎ ثڇث قژاژ گژفت. اگکژ افکڑایگ   2002  2( پيڳٌْبڎ ڳڎ ٍ تَگڻ ٍیگڎٍژ1994  1تَگڻ ژٍڎا

تکَاى  ڎژآهڎ ثژٍتوٌڎاى، قيوتي کِ فقژا ثبیڎ ثژای ًيبڑّبی هگني ثپژڎاڑًڎ ژا افڑایگ ڎّڎ، آًگبُ هي

 ًتيدِ گژفت کِ ًبثژاثژی تڳڎیڎ ڳڎُ اگت.  

ڌژیڎ هگني هژتجڻ اگت ڎژ ثؼںي  ایي ایڎُ کِ ًبثژاثژی ڎژآهڎ ثب اگتڻبػت هبیي ڌبًَاژّب ڎژ

(، ٍ 2001(، ککَیگلي ٍ ّونکبژاى    1994اڑ اڎثيبت هڻبیؼبت قجلي ّن ٍخَڎ ڎاژڎ. ثژای هثب  ژٍڎا  

ڎٌّڎ. هڻبیؼِ ژاثڻِ هثجتي ثيي ًبثژاثژی ڎژآهڎ ٍ قيوت هگني ژا ًڳبى هي 3(2004کَیگلي ٍ ژافبئل  

ثژی ڎژآهڎ ثب تَاًبیي ڌژیڎ هگکني ٍ آڑهکَى   ای ڎژثبژُ اژتجبڻ ًبثژا( ًظژی2008ِهتلک ٍ ٍیگڎٍژ  

 ّبی ایبلات هتڇڎُ ژا فژاّن کژڎُ اگت. اژتجبڻ تدژثي ثب اگتفبڎُ اڑ ڎاڎُ

ڳکَڎ ککِ ػولنکژڎ ثژٍتوٌکڎاى ڎژ ثکبڑاژ هگکني ثکژ ژٍی تقبںکبی هگکني افکژاڎ           اگتڎلا  هکي 

هب ، ثبیڎ افڑایگ ثب افڑایگ ڎژآهڎ، تقبںب ثژای هگني ثِ ػٌَاى یک کبلای ًژڎاژڎ.  تأثيژڎژآهڎ  کن

ّککبی گککڈاژی ٍ هبینيککت ًبهٌبگککت ڑهککيي ّککبی هڇککڎٍڎ گککژهبیِیبثککڎ. ڎژ اقتڱککبڎ ثککِ ڌککبڻژ فژڱککت

      ِ گکڈاژی اگکت. ڎژ ًتيدکِ، کڳکگ     ڌڱَڱي، هگني یکک ڎاژایکي هڻلکَة ثکژای اّکڎاف گکژهبی

ای هگني ثيڳتژ اڑ کڳگ ڎژآهڎی تقبںکبی هڱکژفي ٍ گکژپٌبُ اگکت. ڎژ     ڎژآهڎی تقبںبی گژهبیِ

ڳکَڎ  ڎژآهکڎّب ثبػکث هکي   ًبثژاثژی ثيڳتژ ڎژآهڎ ٍ ککبّگ قکڎژت ڌژیکڎ ککن ٍ هيکبى      ثبڑاژ هگني،

ٍاڇڎّبی هگکنًَي ثيڳکتژی تَگکڻ افکژاڎ پژڎژآهکڎ ڌژیکڎاژی ڳکڎُ ٍ ڎژ ًتيدکِ ًکژڍ ٍاڇکڎّبی           

                                                            
1. Rodda 

2. Vigdor 

3. Quigley et al.; Quigley and Raphael  
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یبثڎ. ڎژ ایي هيکبى، افکڑایگ ڎژآهکڎ ڌبًَاژّکبی ثژٍتوٌکڎ قيوکت تؼکبڎیي        هيهگنًَي ڌبیي افڑایگ 

ڳکَڎ ٍ ڎژ ًتيدکِ،   کِ قيوت ڎژ ثبڑاژ اه   ٍ ڎاژایي هگني تؼيکيي هکي  ثژڎ چژا هگني ژا ثبلاتژ هي

 . (2008هتلک ٍ ٍیگڎٍژ،  ژٍڎ ثب افڑایگ ًبثژاثژی ڎژآهڎ، ثبلا هي ًگجت قيوت هگني ثِ ڎژآهڎ
تَاى ًڳبى ڎاڎ کِ افڑایگ ڎژآهڎ ڌبًَاژّکبی ثژٍتوٌکڎ هٌدکژ ثکِ     اڑ یڇبۀ تئَژی، ثِ ژاڇتي هي

ڎژآهکڎ ڎژ تؼکبڎ  خڑئکي    ًتيدِ ڌژیکڎ هگکني ثکژای ڌبًَاژّکبی ککن      قيوت ثبلاتژ هگني ڳڎُ ٍ ڎژ

تکَاى ڌبًَاژّکب ژا ثکِ ڎٍ گکژٍُ     ، هکي (2008هتلکک ٍ ٍیگکڎٍژ    ڎڳَاژتژ ڌَاّڎ ثَڎ. هڳبثِ هڻبیؼِ 

ڎژآهڎ تقگکين ککژڎ ٍ تقبںکبی هگکني ڌبًَاژّکبی پژڎژآهکڎ ٍ ڌبًَاژّکبی        هدڑای پژڎژآهڎ ٍ کن

یکژ ثکِ تڱکَیژ کڳکيڎ. ثکب فکژڱ ایٌنکِ هگکني ککبلایي          ڎژآهڎ ڎژ ثکبڑاژ هگکني ژا ڎژ ًوکَڎاژ ڑ    کن

ثبڑاژ هگکني ڎژ   bًوَڎاژ، تقبںبی هگني ڌبًَاژّبی پژڎژآهڎ ٍ قگوت  aکيژّوگي اگت، قگوت 

ڎّڎ. ڎٍ گژٍُ ڎژآهڎی، هيڑاى هگني کل ثبڑاژ هگني ژا ًڳبى هي cگژٍُ ڎژآهڎی پبیيي ٍ قگوت 

فژاڎ هتٌبگت ثب ڎژآهڎ ڌَڎ، تقبںب ثژای هگني کٌٌڎ، ثِ ایي ڱَژت کِ اهتفبٍتي ڎژ ثبڑاژ تقبںب هي

یبثڎ. ثِ ػٌَاى یکک هثکب    ڎاژًڎ. ّژ چِ ڎژآهڎ افڑایگ یبثڎ کيفيت هگني هَژڎ اگتفبڎُ افڑایگ هي

گبڎُ، فژڱ کٌين، ڎٍ ًَع هگني ٍخَڎ ڎاژڎ، کِ یني اڑ آًْب ککبلای پگکت ٍ ڎیگکژی ککبلای ثکب      

کٌٌکڎگبى ڎاژای ڎژآهکڎ   تؼکبڎ ، هڱکژف  کڳگ ڎژآهڎی هثجت اگت. اًتظبژ ثکژ ایکي اگکت ککِ ڎژ     

ُ    پبیيي ّکبی  تژ، هقڎاژ ًبهٌبگجي اڑ کبلای پگت ژا هڱژف کٌٌڎ، ٍ ثٌبثژایي افکڑایگ ڎژ ڎژآهکڎ گکژٍ

ٍ تقبںب ثژای هگني اًتڌبة ڳڎُ تَگڻ گکژٍُ   aڎاژای ڎژآهڎ ثبلا، ثبػث افڑایگ تقبںب ڎژ قگوت 

ای هگني هَژڎ اگتفبڎُ گکژٍُ ڎژآهکڎی   کبّگ ڎّڎ. ثٌبثژایي قيوت ثژ bڎژآهڎ پبیيي ژا ڎژ قگوت 

 یبثڎ.پبیيي ثبلا ژفتِ ٍ تقبںب ثژای هگني ڎژ ایي گژٍُ کبّگ هي

ڇب  ثب فژڱ ایٌنِ هگني کبلایي ّوگي ثَڎُ ٍ ثب ایي پيگ فژڱ ککِ هگکني ککبلایي ًژهکب      

ڎّکڎ. ثٌکبثژایي   ًتبیح ڇبڱل اڑ افڑایگ ڎژآهڎ گژٍُ ڎاژای ڎژآهڎ ثکبلا ژا ًڳکبى هکي    aاگت، قگوت 

کِ هٌڇٌي تقبںب ثژای هگني ڎژ ککل ثکبڑاژ ژا    cیبثڎ. ڇب  ڎژ قگوت تقبںب ثژای هگني افڑایگ هي

ًبپڈیژ اگکت. ثٌکبثژایي   ڎّڎ، فژڱ کٌيڎ کِ ػژںِ هگني ڇڎاقل ڎژ ثؼںي اڑ هَاژڎ کڳگًڳبى هي

یبثکڎ. ڇکب  ڌبًَاژّکبی ڎاژای ڎژآهکڎ پکبیيي ثکب       ثب افڑایگ تقبںب، قيوت هگني ڎژ ثبڑاژ افڑایگ هکي 
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ڎٌّکڎ  قيوت افڑایگ یبفتِ هگني هَاخِ ّگتٌڎ ٍ ثٌبثژایي تقبںبی ڌَڎ ژا ثژای هگکني ککبّگ هکي   

(. اگژ فژڱ کٌين کِ ڎژآهڎ ڎژ گژٍُ پبیيي ڎژآهڎی ثبثت ثبڳڎ، گکژٍُ هکڈکَژ یکب ثبیکڎ     b قگوت 

هگني کوتژی ژا هڱژف کٌڎ، یب ایٌنِ گْن ثبلاتژی اڑ ڎژآهکڎ ڌکَڎ ژا ڎژ ثڌکگ هگکني ڱکژف      

تژ هٌگَة ڳکَڎ،  افڑایگ ًبثژاثژی ڎژآهڎی ثِ کبّگ ڎژآهڎ گژٍُ ڎاژای ڎژآهڎ پبیييکٌڎ. اهب اگژ 

هوني اگت اثژ تغييژات قيوت ًبچيڑ ٍ ڎژ هَاژڎی ثژػنک ڳکَڎ ٍ اثکژات ڌکبیڳ آى ثکژ هڱکژف      

ًظژ اڑ هٌجغ افڑایگ ًبثژاثژی ڎژآهڎ، هڎ  هگني ڌبًَاژّبی هڈکَژ ثبثت ثبقي ثوبًڎ. ثٌبثژایي ڱژف

کٌڎ کِ ٍںؼيت ثبڑاژ هگني ثژای افکژاڎی ککِ ڎژ اًتْکبی تَڑیکغ ڎژآهکڎ      ثيٌي هيتؼبڎ  خڑئي پيگ

ڳَڎ. هقڎاژ ایي تغييژات ثب کڳگ قيوتي ػژںکِ ثکِ ڻکَژ هؼنکَک ژاثڻکِ ڎاژڎ.      قژاژ ڎاژًڎ، ثڎتژ هي

ًْبیت ثبڳڎ، تغييژات تقبںب ّيچ اثژی ثژ قيوکت ًکڎاژڎ   ثڌڱَڳ ایٌنِ اگژ کڳگ قيوتي ػژںِ ثي

 (.2015 کاً)، 

کڳگ اگت، افڑایگ ڎژ تقبںبی هگکني ککِ   ثژایي، ثب تَخِ ثِ ایٌنِ ػژںِ هگني تقژیجبً ثيثٌب

ثبڑی هگني تَگڻ پژڎژآهڎّبگکت، هٌدکژ ثکِ قيوکت تؼکبڎیي      ػوڎتبً ثِ ڌبڻژ افڑایگ تقبںبی گفتِ

ّکبی  ڎژآهڎ اکٌَى ثکب قيوکت  ثبلاتژ هگني ثژای ّوِ ڌبًَاژّب ڌَاّڎ ڳڎ. ڎژ ًتيدِ، ڌبًَاژّبی کن

ًڳکبى ڎاڎُ   bککِ ڎژ قگکوت    ڻَژ ّوبىَاخِ ڳڎُ ٍ تقبںبی هگني کوتژی ڌَاٌّڎ ڎاڳت، ثبلاتژ ه

 ڳڎُ اگت.

 
 . تاسار مسکه1شکل 

 . پیشیىٍ تحقیق3

ڳکَڎ، اهکب ڎژ   پکٍّڳي کِ ڎژ هَژڎ هَںَع ایي تڇقيق ثبڳڎ ثِ ًڎژت پيڎا هکي  ،ڎژ هڻبیؼبت ڎاڌلي

ّکبی ڎژ گکڻڇ ڌکژڎ ڌکبًَاژ     اڑ ڎاڎُ (، ثب اگتفبڎ1395ُگلي ٍ ڇيڎژی   ،یک هڻبیؼِ ڱَژت گژفتِ
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ثِ ثژژگي ژاثڻِ ثيي ًبثژاثژی ڎژآهکڎ ٍ ڎگتژگکي ثکِ هگکني      1387-1393هژکڑ آهبژ ڎژ ثبڑُ ڑهبًي 

پژڎاڑًڎ. ًتبیح ڇبڱکل اڑ هڻبیؼکِ آًْکب     ّبی هڌتلف هيڎژآهڎ ڎژ ثڌگ ڳْژی اگتبىڌبًَاژّبی کن

قيوبًکڎُ  پگکوبًڎ(، افکڑایگ ًگکجت     ڎّڎ کِ افڑایگ ًبثژاثژی ڎژآهڎ ثبػث کبّگ ڎژآهڎ ثبًڳبى هي

ڎژ ڇبیي کِ ژاثڻِ هکڈکَژ   ،ڳَڎاخبژُ ثِ ڎژآهڎ ٍ کبّگ اگتفبڎُ اڑ هگني ڎژ ڌبًَاژّبی فقيژ هي

ثژای ڌبًَاژّبی ثژٍتوٌڎ ثژػنک اگت. اهب افڑایگ تٌَع هگني ثبػث کبّگ اثژگکڈاژی ًکبثژاثژی   

 ڳَڎ.  ڎژآهڎ ثژ ڎگتژگي ثِ هگني هي

 گيژڎ: هيڱَژت ‌ایڳبژُات تدژثي اًدبم گژفتِ ڎژ ڎیگژ کڳَژّب ّن هڻبیؼبثِ چٌڎ ًوًَِ اڑ 

کٌٌککڎ کککِ ًککبثژاثژی ڎژآهککڎ ینککي اڑ ػَاهککل هْککن  ( اگککتڎلا  هککي2016  1کاًکک) ٍ ّونککبژاى

( ٍ ًکژڍ ٍاڇکڎّبی هگکنًَي    HPIR  2گڈاژ ثژ ّژ ڎٍ ڳبڌڳ ًگجت قيوت هگکني ثکِ ڎژآهکڎ   تأثيژ

اڑ  ٪6ِ ثب ثبثت ًگِ ڎاڳتي ػَاهل ڎیگژ، ڇکڎٍڎ  ڎٌّڎ کآًْب ًڳبى هي( ڎژ چيي اگت. HVR  3ڌبیي

اڑ افڑایگ ڎژ ًژڍ ٍاڇڎّبی هگنًَي ڌبیي ڎژ ڻکَ    ٪10افڑایگ ًگجت قيوت هگني ثِ ڎژآهڎ ٍ 

 تَاى ثِ افڑایگ ںژیت خيٌي ًگجت ڎاڎ. ّبی هڈکَژ ژا هيگب 

یکڎ  ای اژتجکبڻ ثکيي ًکبثژاثژی ڎژآهکڎ ٍ اگکتڻبػت هکبیي ڌژ      ( ڎژ هقبی2008ِهتلک ٍ ٍیگڎٍژ  

کٌٌڎ. آًْب هؼتقڎًڎ کِ اژتجبڻ ثيي ًبثژاثژی ّبی ایبلات هتڇڎُ آڑهَى هيهگني ژا ثب اگتفبڎُ اڑ ڎاڎُ

ڎژآهڎ ڎژ تؼبڎ  خڑئي هٌفي ثکَڎُ اهکب ڎژ تؼکبڎ      هگني ڌبًَاژّبی کن هبیي تأهييڎژآهڎ ٍ تَاًبیي 

 کٌٌڎ. يبى هيػوَهي کوي پيچيڎُ اگت ٍ ڳَاّڎ تدژثي ڎژ ڇوبیت اڑ اگتڎلا  تؼبڎ  خڑئي ژا ث

(، چبژچَثي ثکژای ثژژگکي ژاثڻکِ ثکيي تَڑیکغ ڎژآهکڎ ٍ تَڑیکغ قيوکت         2014  4هبتبًي ٍ تژٍیَ

هگني ثب هڎ  تڌڱيڳ ڌبًَاژّبی ثب ڎژآهڎّبی ًبّوگي ٍ ٍاڇڎّبی هگنًَي ثب کيفيت ًکبّوگي  

ڻقکِ  ه6ًٌبثژاثژی ڎژآهڎ ثژ تَڑیکغ قيوکت هگکني، هکڎیي ژا ثکژای       تأثيژ ثژآٍژڎڎٌّڎ. ثژای اژائِ هي

                                                            
1. Chuanchuan Zhang, Shen Jia, Rudai Yang 

2. Housing price-to-income ratio 

3. Housing vacancy rate 

4. Määttänen and Terviö 
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ثکژ   1998-2007ّبی یبثٌڎ کِ افڑایگ ًبثژاثژی ڎژآهڎ ثيي گب گژفتِ ٍ ڎژ هي کبژ ثِڳْژی آهژینب 

 هٌفي ڎاڳتِ اگت.  تأثيژهٌڻقِ ڳْژی آهژینب  6هتَگڻ قيوت هگني ڎژ 

ڌَڎ ژاثڻِ هتقبثل ثيي ًکبثژاثژی ڎژآهکڎ ٍ قيوکت هگکني ڎژ چکيي اڑ       ڎژ هقبیِ (2016  1کاً)

کٌکڎ. ٍی ًڳکبى   بڎُ اڑ هڎ  ثبڑاژ ًبقڳ ثکب ڌبًَاژّکبی ًکبّوگي ثژژگکي هکي     ژا ثب اگتف 2012-2002

گڈاژی ڎژ هگني ثبػکث افکڑایگ قيوکت هگکني     ڎّڎ کِ افڑایگ اًگيڑُ ثژٍتوٌڎاى ثژای گژهبیِ هي

 کٌڎ کِ ًبثژاثژی ڎژآهڎ ڎاژای اثژ هؼٌبڎاژی ثژ قيوت هگني اگت. ڳَڎ. ڎژ ٍاقغ ٍی ثيبى هيهي

ژاثڻِ ثيي  2002-2009ّبی ّبی گب هڻبیؼِ ڌَڎ ثب اگتفبڎُ اڑ ڎاڎُ(، ڎژ 2015چبًچبى کاً)  

تدژثکي آڑهکَى    ڻکَژ  ثِڎژآهڎ ڎژ چيي ژا ًبثژاثژی ڎژآهڎ ٍ ڎگتژگي ثِ هگني ثژای ڌبًَاژّبی کن

ِ   کٌڎ. ًتبیح تدژثي ًڳبى هيهي ّکبی ثکبلاتژ هگکني، فںکبی گکژاًِ      ڎّڎ کِ ًکبثژاثژی ڎژآهکڎه ّڑیٌک

تژ هگني ثژای ڌبًَاژّبی ککن  ڇبم ثيڳتژ ثژای هگني ٍ کيفيت پبیييثژای ڑًڎگي ٍ اڑڎ تژ کَچک

 ڎًجب  ڎاژڎ.  ڎژآهڎ ڳْژی ژا ثِ

ڎّڎ ڑهبًي کِ ًکبثژاثژی  ای ثژای ڳْژ گبًفژاًگيگنَ ًڳبى هيڎژ هڻبیؼِ 2(2016اٍیگب ثبژاًف  

 یبثڎ، قيوت هگني ژًٍڎ افڑایڳي ژا ڌَاّڎ ڎاڳکت ٍ ڎگتژگکي ثکِ هگکني ثکژای     ڎژآهڎ افڑایگ هي

 ڌبًَاژّبی ںؼيف ثب هڳنل هَاخِ ڌَاّڎ ڳڎ.

 َا. ريش شىاسی ي تحلیل داد4ٌ

 ڎژ هڌتلف ڌبًَاژّبی ٍںؼيت ثژژگي ثژای پبًلي ّبیڎاڎُ ڎژڇب  تَگؼِ کڳَژّبی اکلت ڎژ

 خْت ّويي ثِ ّگتٌڎ. هَخَڎ کڳَژّب ثيڳتژ ڎژهؼوَلاً  هقڻؼي ّبیڎاڎُ اهب ،ًڎاژڎ ڑهبى ٍخَڎ ڻي

ُ  گيژًڎ. ثکب هي کوک هقڻؼي ّبیڎاڎُ اڑ هڌتلف ڌبًَاژّبی ؼيتٍں ثژژگي هڇققيي ثژای  اگکتفبڎ

 تَاى ًوي اهب ،کژڎ ڎًجب  ڑهبى ڻي ڎژ ژا ڌبًَاژّب اڑ تڱبڎفي ًوًَِ یک تَاىهي ّبی هقڻؼيڎاڎُ اڑ

ّکبی هتکَایي هکَژڎ ثژژگکي     ی هڳڌڱي اڑ ڌبًَاژّب ژا ڎژ ڻي گب ّب هدوَػِاڑ ایي ڎاڎُ اگتفبڎُ ثب

                                                            
1. Fudong Zhang 

2. Olga Baranoff 
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ّبی پيڳٌْبڎ کژڎ کِ ڎژ ڱَژت ػڎم ڎگتژگي ثِ ڎاڎُ 1985ڎژ گب   1ّويي ڎیيل ڎیتَىقژاژ ڎاڎ. ثِ 

 3پبًل  ڳجِ تکبثلَیي( ّبی ڳجِ، ڎاڎ2ُّبی هقڻؼي هتَایي یب تنژاژ ڳڎُتَاى ثب اگتفبڎُ اڑ ڎاڎُپبًلي هي

ٍ ّبی هقڻؼي هتَایي فژاّن هيّبیي ثژ اگبک ثژژگيژا ایدبڎ کژڎ. ڎژ ایي ژٍگ ًگل اقکغ  ڳکَڎ. ڎژ 

ّبی ڑهبًي هڌتلف اگت کِ ّژ هقڻغ ثکژ اگکبک   ایي هڎ  هتڳنل اڑ یک گژی هقبڻغ ڎژ ڻي ڎٍژُ

ُ   ڳکڎُ هکَژڎ ژڎیکبثي قکژاژ هکي     ی گٌي تؼيييهڇڎٍڎُ ّکب ثکِ یکک گکژی اڑ     گيکژڎ. ڎژ ّکژ هقڻکغ ڎاڎ

ڳکًَڎ. ڎژ ایکي    ثٌکڎی هکي  ّبی ڑهبًي ڻجقِی گٌي ثژاثژ ثيي ڎٍژُّبی گٌي، ّژکڎام ثب هڇڎٍڎُ گژٍُ

ڳکَڎ ٍ ّکژ ًگکل یکک     ّب اگتفبڎُ هيثژای تڌويي ژٍاثڻ اقتڱبڎی اڑ هقبڎیژ هيبًگيي هتغيژ ًگل هڎ 

تَاًکڎ ثکژ اگکبک    کٌڎ. ّژ ًگکل هکي  گژی ڑهبًي اڑ هيبًگيي هتغيژ هڳبّڎات ژا ڎژ ڻي ڑهبى ڎًجب  هي

ڻَژ هثب  ٍیکگي گکي، تڇڱکيل، ڳکغل ٍ اڑ    یک یب تژکيجي اڑ چٌڎ ٍیکگي اڑ ڌبًَاژ گبڌتِ ڳَڎ ثِ

 (.1985یي قجيل  ڎیتَى، ا

 پاولَای مقطعی متًالی ي مذل شبٍ. اقتصادسىجی داد4-1ٌ

ِ  ( 1ثژ اگکبک هؼبڎیکِ     ڌڻي پٌل، یک هڎ ثژای ًڳبى ڎاڎى هڎ  ڳجِ ًڳکبى   yڎژ آى  لاڑم اگکت کک

 :ڎٌّڎُ هتغيژ ٍاثگتِ ڎژ ڻَ  هقڻغ ٍ ڑهبى ثبڳڎ

 1)               

ُ ًڳکبى  i ًڎیکا ایي هؼبڎیِ، ڎژ ُ  افکژاڎ  ڎٌّکڎ ُ  هڳکبّڎ ِ     اگکت.   ڑهکبى  ڻکَ   ڎژ ڳکڎ  هدوَػک

گيژی ڌڻبی اًڎاڑُ    ڳَڎ، هي ثژآٍژڎهدوَػِ پبژاهتژّبیي اگت کِ  β اگت،  تَںيڇي هتغيژّبی

 اثژات هڳبّڎُ ًڳڎُ افژاڎ اگت کِ ڎژ ڻَ  ڑهبى ثبثت اگت.   ٍ 

ّژ ژاثڻِ ڌڻي هٌفژڎ هبًٌڎ ّوبًي کِ ڎژ ژاثڻکِ ثکبلا ًڳکبى    کٌڎ کِ ڎژ ( اظْبژ هي1985ڎیتَى  

ڎاڎُ ڳڎُ اگت، یک ًوًَِ گژٍُ هتٌبظژ ٍخَڎ ڎاژڎ. گپک خوغ اڻ ػبت هٌفژڎ ثکِ گکڻڇ گکژٍُ ٍ    

 ڳَڎ:( هي2 ڎُ ڳڎُ هٌدژ ثِ ایدبڎ هڎ  هؼبڎیِخبیگڑیٌي افژاڎ تَگڻ هيبًگيي گژٍُ ًوًَِ هڳبّ

                                                            
1. Deaton 

2. Repeated Cross-Sectional Data 

3. Pseudo Panel 
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 2)  ̅    ̅   ̅   ̅     ̅  

ثبڳکٌڎ. تَخکِ ڎاڳکتِ ثبڳکيڎ، اثکژات      کِ ڎژ آى هتغيژّبی ثب ثبژ ثيبًگژ هيبًگيي هتغيژّبی هژثَڻکِ هکي  

ّبی کيژثبثت ڌَاّڎ ڳڎ. گژٍُ ڎژ ڻَ  ڑهبى هڌتلف ّگتٌڎ ٍ ثبثت ًيگتٌڎ، ایي اهژ هٌدژ ثِ تڌويي

ت ٍ ڎژ ڱکَژتي کککِ تؼککڎاڎ  ( هؼتقککڎ اگکت تغييککژات ڑهکبًي اثککژات گککژٍُ ًکبچيڑ اگکک   1985ڎیتکَى   

ڌَاّکڎ ثکَڎ ککِ       تقژیت ثگيبژ ڌکَثي اڑ     ̅ هڳبّڎات ڎژ ّژ گژٍُ ثِ اًڎاڑُ کبفي ثڑژگ ثبڳڎ، 

 ( ثبڑًَیگي ڳَڎ:3تَاًڎ ثِ ڱَژت هؼبڎیِ  ڱَژت ایي هڎ  هي ڎژایي

 3)  ̅    ̅   ̅       ̅     

( گکژٍُ  1985اگتبًڎاژڎ پبژاهتژ ثتب اگت. ثِ ػٌَاى یک خبیگڑیي، ڎیتکَى    ژڎثژآٍایي تڱژیڇ ثژای 

 گيژڎ:یک ًوًَِ خوؼيتي ژا ثِ ڱَژت ڑیژ ڎژ ًظژ هي

 4)    
     

           

ڳَڎ کِ خوؼيت هتؼلق ثِ گژٍُ ڎژ ڻَ  ڑهبى ثبثت اگت ٍ ثبثت اگت چَى فژڱ هي   کِ ڎژ آى 

   
   ٍ   

ّبی گٌي خوؼيتي هڳبّڎُ ًڳڎُ اگت. اڑ آًدب کِ هب ڎژ ػول تٌْب هيکبًگيي  هيبًگيي گژٍُ  

ّبی خوؼيکت ّگکتٌڎ، لاڑم ڎاژیکن، ایکي     گژّبی ثڎٍى ڌڻب اڑ هيبًگييژا کِ تڌويي   ̅ ٍ    ̅ گژٍُ 

گژّب ثژای ڌڻبّبی هتغيژّکب تڌوکيي   ييّبی اڱ ڇ تَژگ تڌوتَاى ثب اگتفبڎُ اڑ ژٍگهؼبڎیِ ژا هي

تَاًکڎ تڌوکيي   ّبی ڌبًَاژّب ڎژ اڌتيبژ اگت، هيبًگيي گژٍُ ٍ هؼيبژ هتٌکبظژ هکي  اڑ آًدب کِ ڎاڎُ ڑڎ.

       ُ گيکژی  ڑڎُ ڳَڎ. ڌڻبّبی هؼيبژ تڌويي ڑڎُ ڳڎُ هتٌکبظژ اگکت ثکب ٍاژیکبًک هٌکتح اڑ ڌڻکبی اًکڎاڑ

 ّبی گبڑگبژ ڇبڱل ڳَڎ.کٌٌڎُثژآٍژڎتب  ڑًٌڎُ ک گيني کن ڳَڎثبیگت اڑ تڌوييای کِ هي ڳڎُ

 َاي تًصیف دادٌ ريش گردآيری اطلاعات .4-2

ّکبی   ڻکژڇ  تژیي قڎیوي اڑ یني ژٍگتبیي ٍ ڳْژی ڌبًَاژّبی ڎژآهڎ ٍ ّڑیٌِ اڑ آهبژگيژی ڻژڇ

ڳَڎ.  اخژا هي ایژاى آهبژ هژکڑ تَگڻ گبیِ 50 قڎهتي ثب کِ اگت کڳَژ ڎژ گگتژڎُ ٍ هْن آهبژی

 اڑ ایي ڻژڇ ثگکيبژی  اڑ ڇبڱل ًتبیح پژگگ، هَژڎ اق م ًَع ًيڑ ٍ هنبًي پَڳگ ٍگؼت ػلت ثِ

ٍ  ًيکڑ  ٍ ڎژآهکڎ  تَڑیکغ  ایگکَی هڱکژف،   ڳٌبگکبیي  ّوچکَى  اقتڱبڎی هَژڎًيبڑ اڻ ػبت  هيکڑاى 

ٍ  ڎاڌلکي  هقيکبک  ڎژ ژا اختوکبػي  ڑًڎگي تگْي ت ٍ اڑ اهنبًبت ڌبًَاژّب ثژڌَژڎاژی تڇَلات
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ِ  آٍژڎ هکي  فکژاّن  ایوللي ثيي  ثڌکگ  ٍ ڎٍیکت  اقتڱکبڎی  کک ى  ّکبی  گکڈاژی  گيبگکت  ڎژ ایکي  کک

 گژڎڎ. هي ٍاقغ ڌڱَڱي هفيڎ

ًبثژاثژی ڎژآهکڎ ثکژ    تأثيژًگل گٌي ثِ ثژژگي  9ڎٍژُ ڑهبًي ٍ  25ثِ ّويي هٌظَژ ایي هڻبیؼِ ثب  

ڳْژ تْژاى، کژج، هڳْڎ، اڱفْبى، تجژیکڑ،  ک ى 7ٍ ثژای  1370-1394قڎژت ڌژیڎ هگني اڑ گب  

ڎ ، ّژ گژٍُ گٌي ڎژ ثبڑُ ڑهکبًي  اگت. ڎژ ایي هثبڳڎ کِ تٌْب ڳبهل ثڌگ ڳْژی هي ڳيژاڑ ٍ اَّاڑ

ثٌڎی ڳڎُ اگت. گپک ثژ اگبک هڇڎٍڎُ هيبًگيي گکٌي ڌبًَاژّکب  هڇکڎٍڎُ هيکبًگيي     گب  تقگين 5

ثٌڎی ڱَژت گژفتِ اگکت. ڎاهٌکِ گکٌي ثکژای     گب  اگت( کََّژت 70تب  21گٌي گژپژگت ڌبًَاژ 

ُ  ڳَڎ کِ اڑ ڻژف گبڑهبى ثکيي هي گبیگي ڎژ ًظژ گژفتِ 70تب  15هڳبکل اڑ گي  ای  ایوللکي ککبژ ڎٍژ

گب  اًتڌبة ڳڎُ، ایکي اگکت ککِ     70تب  21ڳًَڎ. ػلت ایٌنِ ثبڑُ گٌي ثيي اگت کِ افژاڎ ڳبکل هي

گب  تؼڎاڎ هڳبّڎات کبفي ًجکَڎُ اگکت. هقکڎاژ هيکبًگيي هڌکبژج ٍاقؼکي        20تب  15ڎژ ثيي ثبڑُ گٌي 

ّبی هڌتلف هکَژڎ ژڎیکبثي قکژاژ    اًڎ( ڎژ ڻي ڑهبىتؼڎیل ڳڎُ 95ثبثت گب    هڌبژج اگوي ثب قيوت

هژثکَڻ ثکِ ڌبًَاژّکبیي     1370( پيَگت، ًگل اٍ  ڎژ گکب   1گژفتِ اگت. ثِ ػٌَاى هثب  ڎژ خڎٍ   

پبًل ّوَاژُ ڎژ فبڱکلِ گکٌي ثيکبى ڳکڎُ،     گب  ّگتٌڎ. ڎژ ژٍینژڎ ڳجِ  60تب  56اگت کِ ڎاژای گي 

( ثِ ڌبًَاژّکبی ڎژٍى ایکي ًگکل گکي هتَگکڻ      5ڳَڎ. ثژ اگبک ژاثڻِ  ِ هيگي هتَگڻ ڎژ ًظژ گژفت

 ڳَڎ. گب  ًگجت ڎاڎُ هي58

 5) Age = year - cohort – 1 

گکي   (age گکب  تَیکڎ گژپژگکت ڌکبًَاژ ٍ      (cohort گيژی، گب  اًدبم ًوًَِ (year ڎژ ژاثڻِ ثبلا 

پبًل، پَیبیي هڎ  هژثکَڻ ثکِ ژڎیکبثي    ِهتَگڻ گژپژگت ڌبًَاژ ڎژ گب  هَژڎ ًظژ اگت. ڎژ ژٍینژڎ ڳج

ڳڎُ ثب گڈڳکت ڑهکبى ڎژ ّکژ گکب ،      ڌبًَاژّب ڎژ ڻي ڑهبى اگت. ثِ ػجبژت ڎیگژ، ڎژ ًگل گٌي گبڌتِ

ڎٌّڎُ پَیبیي ایکي ژًٍکڎ اگکت. ثکِ      ڳَڎ کِ ًڳبىیک ٍاڇڎ ثِ هتَگڻ گٌي گژپژگت ڌبًَاژ اںبفِ هي

اژ گيژڎ، ڎژ ّژ گب  یک ٍاڇڎ ثِ هتَگڻ گکٌي  ػٌَاى هثب ، اگژ ًگل اٍ  ڎژ ڻي ڑهبى هَژڎ ژڎیبثي قژ

ثبڳڎ. ایي ڇبیت ثِ ایي هؼٌکب اگکت    هي 1380ڳَڎ. آڌژیي هڳبّڎُ ڎژ ایي ًگل هژثَڻ ثِ گب  اںبفِ هي

ڱکَژت، گکي هتَگکڻ     ژڎیبثي ڳًَڎ، ڎژ ایکي  1381کِ اگژ هڳبّڎات هژثَڻ ثِ ًگل اٍ  ڎژ ڻي گب  
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گکب ، اڑ   71گکب ، هتَگکڻ گکي     70تب  21َگڻ گٌي ڳَڎ. ثب تَخِ ثِ هتگب  هي 71گژپژگت ڌبًَاژّب 

ڳًَڎ. ثٌبثژایي هڳبّڎات هژثکَڻ  ڳَڎ ٍ ایي ڌبًَاژّب خڑء هڳبّڎات هڇگَة ًويایي ڎاهٌِ ڌبژج هي

هبًکڎ.  ّب ڌکبیي هکي  ّبی هژثَڻ ثِ ایي گب ڳًَڎ ٍ ڌبًِاڑ ایي ڎاهٌِ ڌبژج هي 1381-1394ّبی ثِ گب 

ّبی هڌتلف هتفبٍت اگت. ثيڳتژیي ڇدن ڌبًَاژّکبی  گب  ڎژ ایي هڎ ، پَڳگ ڌبًَاژّبی ڳْژی ڎژ

ڳکْژّب  هڳکبّڎُ اگکت. کوتکژیي تؼکڎاڎ ڌبًَاژّکبی کک ى       8585ثکب   1374 ڳْژّب هژثَڻ ثِ گب ک ى

ّکبی هڌتلکف،    ّکب ڎژ گکب   هڳبّڎُ اگت. ثب ٍخَڎ تفبٍت ڎژ اًڎاڑُ ًوًَِ 1210ثب  1388هژثَڻ ثِ گب  

 پيَگت(. 2ٍ  1ت ّگتٌڎ  خڎاٍ  ّب ڎژ ّژ ڎٍژُ ًوبیٌڎُ کل خوؼيًوًَِ

 . تصریح مذل ي معرفی متغیّرَا5

ّکب ڎژ ثڌکگ   ّبی هَژڎ اگتفبڎُ ڎژ هڻبیؼِ ڇبںژ، ڎژ ڎٍ گڻڇ قبثل ثژژگي اگت: ثژڌي اڑ ڎاڎُڎاڎُ

ّبی هَژڎ اڳبژُ هَژڎ ثژژگي قژاژ گژفتِ ٍ ثژڌي ڎیگژ ڎژ گکڻڇ ڌکبًَاژ ثژژگکي    ڳْژڳْژی ک ى

ژیت خيٌي ثژای ثيبى ًبثژاثژی ڎژآهڎ ٍ اًڇژاف هؼيکبژ ڑیژثٌکبی گکڻڇ    ڳَڎ. هتغيژّبیي اڑ قجيل ںهي

ڳَڎ. هتغيژّبی ڎژ گڻڇ ڌبًَاژ ڳبهل ًگجت اخکبژُ  هٌڑ  هَژڎ اگتفبڎُ، ڎژ گڻڇ ڳْژی هڇبگجِ هي

ثبڳڎ. اهکب ثکب تَخکِ ثکِ     ثِ ڎژآهڎ، ًگجت قيوت هگني ثِ ڎژآهڎ ڌبًَاژ ٍ ڎژآهڎ ثبقيوبًڎُ ڌبًَاژ هي

ّبی هژثَڻ ثِ کٌٌڎُ اگتڻبػبت هبیي ڌژیڎ هگني، ٍیکگيیي هتغيژّبی تؼيييتژایٌنِ یني اڑ اڱلي

ڎٌّکڎُ  ّبی گژپژگت ڌبًَاژ ًيڑ ثِ ػٌَاى هتغيژ تَںيڇیڈا اڑ ٍیکگي ،ڎژآهڎ گژپژگت ڌبًَاژ اگت

ڎژآهکڎ ڎائوکي گژپژگکت ڌبًَاژّکبی     ّب ڳبهل قڎژت ڌژیڎ هگني اگتفبڎُ ڳڎُ اگت. ایي ٍیکگي

 اًکڎاڑُ   گي گژپژگت ڌبًَاژ، هژثغ گي، ثؼکڎ ڌکبًَاژ  ڑیغ ڎژآهڎ ڌبًَاژ، ّبی اٍ  تب پٌدن تَڎّک

، تأّل گژپژگت، گڻڇ تڇڱي ت، تؼڎاڎ افژاڎ ڳبکل ڌبًَاژ ٍ تؼڎاڎ افژاڎ ثبگَاڎ ڌبًَاژ ژا ڌبًَاژ(

 گيژڎ.ڎژ ًظژ هي

ڎژ ایي پکٍّگ اڻ ػبت ڌژڎ هژثَڻ ثِ ڌبًَاژّبیي اگکت  گژپژگت ڌبًَاژ  ٍیکگيهتغيژّبی 

ُ    َژت گژٍُ گٌي هڇبگجِ هيکِ ثِ ڱ  تکأثيژ ّکب ثکژای تڌوکيي    ڳَڎ ٍ هتغيژّکبی هژثکَڻ ثکِ ایکي ڎاڎ

 ِ پٌککل هککَژڎ ثژژگککي ًککبثژاثژی ڎژآهککڎ ڌبًَاژّککب ثککژ اگککتڻبػت ڌژیککڎ هگککني ثککب کوککک هککڎ  ڳککج

 گيژڎ. هياژ ثِ ڱَژت پَیب هَژڎ ثژژگي قژاژّبی ڌبًَگيژڎ. ڎژ ایٌدب گژٍُ قژاژهي
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تَاى ثِ خبی اگتفبڎُ اڑ هتغيژ ڎژآهڎ، اڑ هتغيژ ڎژآهکڎ  ثژاڑگ، هياهب ثژای ڎاڳتي ًتيدِ ثْتژ ڎژ 

ڎائوي گژپژگت ڌبًَاژ ثِ ػٌَاى یک هتغيژ هگتقل هْن اگتفبڎُ کژڎ. ثب ایي فژڱ کِ ڎژآهڎ خبژی 

ّبی اًگکبًي ٍ فيڑینکي آى ڌکبًَاژ اگکت، تکبثغ ڎژآهکڎ ڎائوکي ڌبًَاژّکب         ّژ ڌبًَاژ تبثؼي اڑ گژهبیِ

ڌويي تبثغ ڎژآهڎ خبژی ٍ ثِ ڎگت آٍژڎى اژڑگ تڌويٌي ڎژآهکڎ خکبژی،   ڳَڎ. ثب تتڌويي ڑڎُ هي

آیڎ. ثِ ػجبژت ڎیگژ ثب ثژاڑگ هتغيژ ڎژآهکڎ خکبژی ثکژ هتغيژّکبی     ڎژآهڎ ڎائوي ڌبًَاژ ثِ ڎگت هي

OLSڎّي گژهبیِ اًگبًي ٍ فيڑیني ڌبًَاژّب اڑ ژٍگ هؤثژ ڎژ ڳنل
 ثژآٍژڎٍ اگتفبڎُ اڑ ںژایت  1

ثژای ّژ ڌبًَاژ ژا ثِ ڎگت آٍژڎ. ڎژ ایکي ژٍگ هتغيژّکبیي چکَى گکي،     تَاى ڎژآهڎ ڎائوي ڳڎُ هي

خٌگيت، گڻڇ تڇڱي ت، اڳتغب  گژپژگت ڌبًَاژ، تؼڎاڎ افژاڎ ڳبکل، تؼڎاڎ افژاڎ ثبگَاڎ ڌبًَاژ ٍ 

گڈاژ ثژ تأثيژڎّي گژهبیِ اًگبًي ٍ فيڑیني ٍ اتَهجيل ڎاڳتي ڌبًَاژ ثِ ػٌَاى هتغيژّبی هؤثژ ثژ ڳنل

 (. 1382بڎُ قژاژ گژفتِ اگت  قلي ڑاڎُ ٍ ڌبکگبژ، ڎژآهڎ هَژڎ اگتف

ِ ( آهبژ تَڱيفي هتغيژّبی 1ڎژ خڎٍ    ّکبی هژککڑی ٍ   ژفتکِ ڎژ هکڎ  اػکن اڑ ڳکبڌڳ     ککبژ  ثک

ڎّڎ کِ هيبًگيي ٍ اًڇژاف هؼيبژ هتغيژّکبی  پژاکٌڎگي اژائِ ڳڎُ اگت. ثژژگي ًتبیح کوي ًڳبى هي

ڎ. هقڎاژ هيبًگيي هتغيژ یگبژیتن ڎژآهکڎ ثبقيوبًکڎُ   ثبڳٍاثگتِ ٍ هگتقل اڑ تَڑیغ هٌبگجي ثژڌَژڎاژ هي

اًکڎ. ثکِ ڎیيکل هقيکبک     ّب ڇَ  ایي ًقڻِ توژکڑ یبفتِڎّڎ ثيڳتژ ڎاڎُاگت کِ ًڳبى هي 269/19ثژاثژ ثب

پڈیژ ًجکَڎُ ٍ تفگکيژ   ّبی هژکڑی هتغيژّبی تڇقيق اهنبىهتفبٍت هتغيژّبی تڇقيق، هقبیگِ ڳبڌڳ

 ڎّڎ. ًوي ڎژگتي اژائِ

يژّب، هتغيژ ںژیت خيٌي ڌبًَاژ ڎاژای کوتژیي هيڑاى پژاکٌڎگي ٍ هتغيکژ هژثکغ گکي    ڎژ ثيي هتغ

ڻکَژ، هتغيکژ ًگکجت قيوکت هگکني ثکِ ڎژآهکڎ        ( ڎاژای ثيڳتژیي هيڑاى پژاکٌڎگي اگت. ّويي     

( کوتکژیي  ̅  ( ثيڳتژیي چَیگي ٍ هتغيژّبی گي گژپژگکت ٍ تؼکڎاڎ ثبگکَاڎاى ڌکبًَاژ      PIjtڌبًَاژ  

ِ تَڑیغ ًژهب  ڎاژًکڎ. هتغيکژ گکي گژپژگکت ثيڳکتژیي ثژخگکتگي ٍ هتغيکژ تؼکڎاڎ         چَیگي ژا ًگجت ث

 ( کوتژیي ثژخگتگي ژا ًگجت ثِ هٌڇٌي ًژهب  ڎاژڎ.   ڳبک ى ڎژ ڌبًَاژ  

 

                                                            
1. Ordinary Least Square 
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 َای آماری متغیزَای مدل يیژگی .1جديل 

 میاوگیه حداکثز مقدار حداقل مقدار اوحزاف معیار چًلگی کشیدگی
تعداد 

 مشاَدات

 َایشاخص

 ماریآ

 متغیزَا      

27/2 9101/0 7641/2 8860/3 2190/12 9309/6  225 PIjt 
16/2 492/0 0377/0 3417/0 4745/0 3919/0  225 RIjt 
96/1 320/0- 3147/1 4960/7 9536/11 9278/9  225 LREjt 
39/2 4390/0- 0276/0 3511/0 4531/0 4035/0  225        
81/1 0548/0 843/12 579/23 41/68 928/44  225    ̅̅ ̅̅̅   
96/1 393/0 63/1170 77/557 8/4681 78/2184 225     ̅̅ ̅̅ ̅̅

   
86/1 054/0 871/0 876/1 973/4 350/3 225   ̅   
72/3 322/0- 180/0 547/0 605/1 151/1 225   ̅̅ ̅   
38/2 305/0 9256/0 3666/2 3079/6 1395/4 225     ̅̅ ̅̅ ̅   
83/2 720/0 960/7 601/5 790/39 081/18 225      ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅

   
35/2 161/0 9266006000 15160006000 59660006000 35060006000 225   ̅̅ ̅   

 هأڌڈ: ًتبیح تڇقيق 

 

 کل هتغيژّبی هَژڎ اگتفبڎُ ڎژ ایي پکٍّگ ػجبژتٌڎ اڑ:

PIjt :ًَاژ ڎژ ڳْژ ًگجت هيبًگيي قيوت هگني ثِ هيبًگيي ڎژآهڎ ڌبj ڎژ ڑهبى t    

RIjt : ًگجت هيبًگيي اخبژُ هگني ثِ هيبًگيي ڎژآهڎ ڌبًَاژ ڎژ ڳْژj ڎژ ڑهبى t    

LREjt : هيبًگيي یگبژیتن ڎژآهڎ ثبقيوبًڎُ ڌبًَاژ ڎژ ڳْژj ڎژ ڑهبى t    

Ginijt : ںژیت خيٌي ڎژ ڳْژj ڎژ ڑهبى t    

   ̅̅  t ڎژ ڑهبى cُ گٌي ڎژ گژٍ هيبًگيي گي گژپژگت ڌبًَاژ:   ̅̅̅

    ̅̅ ̅̅ ̅̅
 t ڎژ ڑهبى cڎژ گژٍُ گٌي  هيبًگيي گي گژپژگت ڌبًَاژ هژثغ:   

 t ڎژ ڑهبى cڎژ گژٍُ گٌي  ّبی آهَڑگهيبًگيي گب :   ̅  

  ̅̅  t ڎژ ڑهبى cهيبًگيي تؼڎاڎ افژاڎ ڳبکل ڎژ ّژ ڌبًَاژ ڎژ گژٍُ گٌي :   ̅

    ̅̅ ̅̅  t ڎژ ڑهبى cػںبی ڌبًَاژ ڎژ گژٍُ گٌي هيبًگيي تؼڎاڎ ا::   ̅
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    ̅̅ ̅̅  t ڎژ ڑهبى cهيبًگيي هژثغ تؼڎاڎ اػںبی ڌبًَاژ ثِ ػٌَاى اثژات اڑڎڇبم ڎژ گژٍُ گٌي : :   ̅

  ̅̅  t ڎژ ڑهبى cڎژ گژٍُ گٌي ‌هيبًگيي ڎژآهڎ ڎائوي ڌبًَاژ ثِ ژیب :‌  ̅

 درآمذ خاوًار . رابطٍ بیه وابرابری درآمذ ي وسبت قیمت مسکه ب5-1ٍ

ڎّکين ککِ ًگکجت قيوکت     ًبثژاثژی ڎژآهڎ ثژ قڎژت ڌژیڎ هگني، اثتڎا ًڳبى هي تأثيژپيگ اڑ ثژژگي 

اڑ ًبثژاثژی ڎژآهکڎ اگکت. هکڎ  هکَژڎ هڻبیؼکِ ثکژای        هتأثژای قبثل ه ڇظِ ڻَژ ثِهگني ثِ ڎژآهڎ، 

ڎژآهڎ، ثژگژفتِ اڑ ًبثژاثژی ڎژآهڎ ثژ اگتڻبػت هبیي ڌژیڎ هگني ثژای ڌبًَاژّبی کن تأثيژثژژگي 

پکژڎاڑین:  ( ثڎاى هي6هؼبڎیِ   ثژآٍژڎثبڳڎ کِ ثب ( هي2015( ٍ کاً)  2008هڎ  هتلک ٍ ٍیگڎٍژ  

 ڎّين:ژا ثژاگبک هؼبڎیِ ڑیژ اًدبم هي FEٍ ژگژگيَى  OLSهب ّژ ڎٍ ژگژگيَى 

 6)                             

ثبڳکڎ ککِ ػجکبژت اگکت اڑ ًگکجت قيوکت هگکني ثکِ ڎژآهکڎ ڌکبًَاژ           هتغيژ ٍاثگتِ هي Hjt کِ ڎژ آى

  Zjt ڎژآهڎ/قيوت هگني( کِ ثِ ػٌَاى ًگجت هيبًگيي اژڑگ هگني ثِ هيبًگيي ڎژآهڎ ڌبًَاژ اگت.

اگکت ککِ ڎژ    giniاگت  ایي ڳبڌڳ ںکژیت خيٌکي    t ام ڎژ گب  jڎژ ڳْژ ڳبڌڳ ًبثژاثژی ڎژآهڎ

ُ ڳکْژّب ثکب   گڻڇ کک ى    Xjtّکبی ثَڎخکِ ڌکبًَاژ هژککڑ آهکبژ هڇبگکجِ ڳکڎُ اگکت(،        اگکتفبڎُ اڑ ڎاڎ

ُ       هدوَػِ  ثؼکڎ( ڌکبًَاژ،    ای اڑ هتغيژّبی کٌتژ  ڳکبهل گکي ٍ هژثکغ گکي گژپژگکت ڌکبًَاژ، اًکڎاڑ

 ثکِ تژتيکت   cj  ٍyt ٍںؼيت تأّل، خٌگيت گژپژگت ڌکبًَاژ، ٍ ڎژآهکڎ ڎائوکي ڌکبًَاژ ٍ ... اگکت.     

 . خولِ ڌڻب اگت ujt ژات ثبثت گب  ڎاژڎ.ڎلایت ثژ اثژات ثبثت ڳْژ ٍ اث

 . رابطٍ بیه وابرابری درآمذ ي دسترسی بٍ مسکه5-2

هڎ  هَژڎ هڻبیؼِ ثژای ثژژگي اثژ ًبثژاثژی ڎژآهڎ ثژ ڎگتژگي ثِ هگني، ًيکڑ ّوبًٌکڎ هکڎ  ثکبلا اڑ هکڎ       

ثڌکگ   کٌڎ کِ ثِ ڱَژت ژاثڻِ ڑیکژ اگکت. ایکي   ( اگتفبڎُ هي2015( ٍ کاً)  2008هتلک ٍ ٍیگڎٍژ  

 کٌڎ: هؼبڎیِ ڑیژ ثژژگي هي ثژآٍژڎژاثڻِ ثيي ًبثژاثژی ڎژآهڎ ٍ ڎگتژگي ثِ هگني ڌبًَاژ ژا ثب 

 

 7)                               .          
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اخکبژُ ثکِ ڎژآهکڎ     تَاًڎ یگبژیتن ڎژآهڎ ثبقيوبًڎُ، ًگکجت ثبڳڎ کِ هيهتغيژ ٍاثگتِ هي Hijt کِ ڎژ آى

 RIR)1 .یب یگبژیتن فںبی هَژڎ اگتفبڎُ هگني ثِ هتژ هژثغ ثژای ّژ ًفژ ثبڳڎ ٍZjt    ڳبڌڳ ًکبثژاثژی

 ای اڑ هتغيژّبی کٌتژ  ڳبهل اًڎاڑُهدوَػِ  Xijtاگت. t ام ڎژ گب  jڎژآهڎ  ںژیت خيٌي( ڎژ ڳْژ

ثِ  cj  ٍyt ڌبًَاژ ٍ ... اگت.  ثؼڎ( ڌبًَاژ، ٍںؼيت تأّل، خٌگيت گژپژگت ڌبًَاژ، ٍ ڎژآهڎ ڎائوي

 . خولِ ڌڻب اگت uijt ڎلایت ثژ اثژات ثبثت ڳْژ ٍ اثژات ثبثت گب  ڎاژڎ. تژتيت

گکئَا    هگني اگت. ڎژ ایي هَژڎ ثکِ ایکي   تأهييڎٌّڎُ هيڑاى ثبژ ّڑیٌِ ًگجت اخبژُ ثِ ڎژآهڎ ًڳبى

ڎّکڎ.  بًَاژّکب تغييکژ هکي   هگکني ژا ثکژای ڌ   تکأهيي ڳَڎ ککِ آیکب ًکبثژاثژی ڎژآهکڎ ّڑیٌکِ      پبگڍ ڎاڎُ هي

کٌٌکڎ، اهکب ثکبڑڎّي هثجکت     گکڈاژی هکي  ڌبًَاژّبی ثژٍتوٌڎ ثژای کگت ثبڑڎّي ڎژ ثبڑاژ هگني گژهبیِ

ثژای آًْب هؼبڎ  ثب افڑایگ ّڑیٌِ آى ثژای گبیژ ڌبًَاژّب اگت. اگژ چٌبًچِ ںژیت خيٌي ڎژ ایي هکَژڎ  

کٌڎ. ڳکبڌڳ ڎٍم ڎژآهکڎ   هي یيڎتأهثجت ثبڳڎ، کبّگ ڎگتژگي ثِ هگني ثژای ڌبًَاژّبی ںؼيف ژا 

ثبقيوبًڎُ اگت کِ ثِ ڱَژت کگژ ّڑیٌِ اخبژُ اڑ ڎژآهڎ هڇبگجِ ڳکڎُ اگکت. تفگکيژ ڎژآهکڎ ثبقيوبًکڎُ      

کٌکڎ. ڎژ  گيژی هيّوبًٌڎ ًگجت اخبژُ ثِ ڎژآهڎ اگت ٍ تغييژات ًژڍ تغييژ ڎژ ڎژآهڎ ٍ اخبژُ ژا اًڎاڑُ

گيژین کِ ًکبثژاثژی  ييژات اخبژُ ثبڳڎ، ًتيدِ هيڱَژت ًبثژاثژی ڎژآهڎ اگژ تغييژات ڎژآهڎ ثيگ اڑ تغ

ڱَژت ڌبًَاژ ثژای ڎگتژگي ثکِ هگکني    ڳَڎ ٍ ڎژ کيژایيڎژآهڎ ثبػث افڑایگ ڎگتژگي ثِ هگني هي

ثب هڳن ت ڑیبڎی هَاخِْ اگت. ڻجقبت اختوبػي هتفبٍت ڎاژای ایگَی هتفبٍت هڱکژف ّگکتٌڎ، ثکِ    

بًَاژّبیي کِ گژپژگت ثب ّوگژ ڌکَڎ ڑًکڎگي   ایي ڱَژت کِ ڌبًَاژّبی ڎاژای تڇڱي ت ػبیي ٍ ڌ

ّبی گژپژگکت ڌکبًَاژ   ثِ ّويي ڎیيل اڑ ٍیکگي ،کٌٌڎ ڎاژای ایگَی هتفبٍت هڱژف هگني ّگتٌڎهي

 .(1395ڳَڎ  گلي ٍ ڇيڎژی، ثژای تؼييي ڎگتژگي ثِ هگني اگتفبڎُ هي

 

 

 

                                                            
1. rent-to-income ratio 
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 . وابرابری درآمذ ي دسترسی بٍ مسکه با تمایس تًلیذ5-3

یکڈا هيکڑاى    ،ڎّکڎ ني ڎاهٌِ اًتڌبة هگني ژا ثژای ڌبًَاژّبی هڌتلف افڑایگ هيثبلا ثَڎى تٌَع هگ

یبثڎ. ثٌبثژایي ثژای ڎژ ًظژ گژفتي تٌَع هگکني، اڑ  اثژ ًبثژاثژی ڎژآهڎ ثژ ڎگتژگي هگني کبّگ هي

 .  ڳَڎهؼبڎیِ ڑیژ اگتفبڎُ هي

 8) Hijt = α0 + α1Zjt + α2StdHSjt + α3 (Zjt −   ̅̅ ̅̅ )*(StdHSjt −        ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ) +α4Xijt +uijt 

ًڳبى ڎٌّڎُ  α3ام اگت، ںژیت tام ٍ ڎژ ڑهبى jاًڇژاف هؼيبژ اًڎاڑُ هگني ڎژ ڳْژ   StdHSڎژ هؼبڎیِ ثبلا،

اثژات ّوڑهبى ًبثژاثژی ٍ هيڑاى تٌَع ڎژ اًڎاڑُ هگني اگت. تفگيژ آى ثِ ایي ڱَژت اگت ککِ ثکب ثبثکت    

 (.2015ڳَڎ  کاً)، َع هگني ثژ ڎگتژگي ثِ هگني ثژژگي هيثَڎى هيڑاى ًبثژاثژی اثژ افڑایگ تٌ

 َای وُایی جُت تخمیه. مذل5-4

یبفتکِ   گژفتِ ڳڎُ ڎژ ایکي تڇقيکق هکڎ  تؼوکين     کبژ ثِثب تَخِ ثِ هجبًي ًظژی ٍ تڇقيقبت پيڳيي، هڎ  

 ثبڳڎ:( اگت کِ فژم کلي آى ثِ ڱَژت ژٍاثڻ ڑیژ هي8تب  6هؼبڎلات  

 9)                  ̅̅ ̅̅ ̅         ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅
       ̅       ̅̅ ̅         ̅̅ ̅̅ ̅          ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅

  

     ̅̅̅̅           
 

ٍُ گٌي، ًڳبًگژ گژ cه کِ ڎژ آى هؼبڎلات اڌيژ ثژ اگبک هيبًگيي کََّژت ثژای ّژگب  اگت

t  ،ڑهبىγ     .اثژات ثبثکت کَّکَژت اگکت      ُ ّکب ٍ  ی افکژاڎ  هبًٌکڎ تَاًکبیي   ًکبّوگٌي هڳکبّڎُ ًڳکڎ

ًک هڳڌڳ ڎژ ّکژ ڎٍژُ  اخڑای ڌڻب اگت کِ ڎاژای هيبًگيي ڱفژ ٍ ٍاژیب    ّبی فژڎی( ٍ  اًگيڑُ

 ڳًَڎ.   ثژآٍژڎپبژاهتژّبیي ّگتٌڎ کِ ثبیڎ  βiڑهبًي اگت. 

ڎٌّڎُ گِ ڳبڌڳ ًگجت قيوت هگني ثِ ڎژآهکڎ ڌکبًَاژ،   ًڳبى    ٍاثگتِ تغيژ ڎژ ایي هؼبڎیِ، ه

ڳکبڌڳ ًکبثژاثژی     Zjtًگجت اخبژُ ثِ ڎژآهڎ ڌبًَاژ ٍ یگکبژیتن ڎژآهکڎ ثبقيوبًکڎُ اگکت. ّويٌڻکَژ،     

 .اگت t ام ڎژ گب  jڎژآهڎ  ںژیت خيٌي( ڎژ ڳْژ

ل ڳڎُ اگکت. ڎژ ّکژ هقڻکغ    ّبی هڌتلف ڑهبًي تڳنيایي هڎ  اڑ یک گژی اڑ هقبڻغ ڎژ ڎٍژُ

اًکڎ.  ثٌکڎی ڳکڎُ  ّبی ڑهبًي ڻجقِّبی گٌي ثب هڇڎٍڎُ گٌي ثژاثژ ثيي ڎٍژُ ّب ثِ ینگژی اڑ گژٍُڎاڎُ

ّکب اگکتفبڎُ ڳکڎُ اگکت     گژٍُ گٌي ثکژای تڳکنيل کَّکَژت    9ڎٍژُ ڑهبًي ٍ  25ڎژ ایي پکٍّگ اڑ 
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ِ  گکبیِ کيژّوپَڳک   5پيَگت(. ّژ گژٍُ گٌي هتؼلق ثِ ثبڑُ ڑهبًي  1 خڎٍ   هثکب ،   ػٌکَاى بى اگکت. ثک

ّگکتٌڎ. ڎژ ّکژ گکب ،     1330-1334ٍ هتَیڎیي  36-40، افژاڎ ثب گي 1370گژٍُ گٌي پٌدن ڎژ گب  

ُ   ّب، هيبًگييثؼڎ اڑ تڳنيل کََّژت ِ  هتغيژّبی ّژ کََّژت هڇبگکجِ ٍ گکپک ڎاڎ پکبًلي  ّکبی ڳکج

 گژڎڎ. ثژای ثژاڑگ تٌظين هي

کگککي گژپژگککت ڌککبًَاژ، اڑ کککل هڳککبّڎات ثککژای ثککژاڑگ ایگککَ، خْککت تؼيککيي هتغيژّککبی ٍی

ڳْژ هڈکَژ ڎژآهڎ ڌبًَاژّب، هڳبّڎات ڌبم هژثَڻ ثِ ّفت ک ى –ڌبًَاژّبی ڳْژی ڻژڇ ّڑیٌِ 

ُ  خڎا ڳڎُ ٍ ڎژ خڎاٍ  خڎاگبًِ هژثَڻ ثِ ّژ گب  کََّژت ّکبی  گيژی ڳڎًڎ تب ثکژ اگکبک آى ڎاڎ

ًکبثژاثژی ڎژآهکڎ ثکژ قکڎژت ڌژیکڎ      افڑایگ  تأثيژپبًلي گبڌتِ ڳَڎ. ّڎف اڑ ایي ثژاڑگ ثژژگي ڳجِ

ّکب ثکژای ًڳکبى ڎاڎى اگکتڻبػت     ڎژآهڎ ثکَڎُ اگکت. ڎژ ثکژاڑگ   ڎژآهڎ ٍ هيبىهگني ڌبًَاژّبی کن

ّکبی ثکبژ ّڑیٌکِ هگکني     ّبی قيوت هگني ثکِ ڎژآهکڎ ٍ ڳکبڌڳ   ڌژیڎ هگني اڑ ڎٍ گژٍُ ڳبڌڳ

افکڑایگ   تکأثيژ ُ ڳڎُ تکب   ًگجت اخبژُ ثِ ڎژآهڎ ٍ ڎژآهڎ ثبقيوبًڎُ( ثِ ػٌَاى هتغيژّبی ٍاثگتِ اگتفبڎ

 ںژیت خيٌي ڌبًَاژّب ٍ ڎیگژ هتغيژّبی هْن ثژ آًْب اگتڌژاج ڳَڎ.  

 تجربی تحقیقَای  . یافت6ٍ

 ریشٍ ياحذ پاولیَای  . وتایج آزمًن6-1

ّبی ایي تڇقيق، لاڑم اگت تب هبًبیي هتغيژّبی هکَژڎ اگکتفبڎُ   هڎ  ثژآٍژڎّب ٍ قجل اڑ آڑهَى فژںيِ

ُ    ڑیژا ًبهبًبیي هتغيژّب چِ ڎژ هَژڎ گژیڎژ هڎ  ثژژگي ڳَڎ.  ّکبی  ّکبی ڑهکبًي ٍ چکِ ڎژ هکَژڎ ڎاڎ

ّکبی هڌکتڳ ثژژگکي    ڳَڎ. ثژای ایي هٌظَژ اڑ آڑهَى پبًل، ثبػث ثژٍڑ هڳنل ژگژگيَى کبڈة هي

َ  کٌين. ثٌبثژایي، اڑ آڑهَىّبی پبًلي اگتفبڎُ هيهبًبیي ڎاڎُ 1ّبی ژیڳِ ٍاڇڎ پبًلي یَیي، یکيي ٍ چک
 

( اگتفبڎُ ڳڎُ اگکت. ًتکبیح ایکي    2001  3( ٍ آڑهَى ڎیني فَیژ2003  2پگژاى ٍ ڳيي (، این،2002 

 ّب، ثيبًگژ ًبهبًبیي هتغيژّب اگت.( اژائِ ڳڎُ اگت. فژںيِ ڱفژ ایي آڑهَى2ّب ڎژ خڎٍ   آڑهَى

                                                            
1. Levin, Lin and Chu (LLC) 

2. Im, Pesaran and Shin (IPS) 

3. Dicky Fuller (ADF) 
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 َای ریشٍ ياحد پاولی )تا در وظز گزفته عزض اس مثدأ(وتایج حاصل اس آسمًن. 2جديل 

 ADFآمارٌ آسمًن  IPSآمارٌ آسمًن  LLCآمارٌ آسمًن  فٍطًل يق متغیزَا

PIjt 0 
7448/1  

(9595/0)  

5660/3 

(9998/0) 

6656/2- 

(9962/0) 

D(PIjt) 1 
- 1481/2  

(0159/0)  

8077/6-  

(0000/0)  

3831/19  

(0000/0)  

RIjt 0 
1970/1-  

(1156/0)  

9851/1  

(9764/0)  

- 2814/2  

(9887/0)  

D(RIjt) 1 
- 5348/9  

(0000/0)  

- 2786/5  

(0000/0)  

3987/10  

(0000/0)  

LREjt 0 
2074/9-  

(0000/0)  

- 1259/4  

(0000/0)  

9695/5  

(0000/0)  

Zjt 0 
4099/0-  

(3409/0)  

- 4158/0  

(3388/0)  

8814/0-  

(8110/0)  

D(Zjt) 1 
- 5848/4  

(0000/0)  

- 5630/8  

(0000/0)  

2289/38  

(0000/0)  

   ̅̅ ̅̅̅   0 
1057/5- 

(0000/0) 

7219/3- 

(0001/0) 

1362/5 

(0000/0) 

    ̅̅ ̅̅ ̅̅
   0 

0141/5-  

(0000/0)  

6431/3-  

(0000/0)  

9538/4  

(0000/0)  

  ̅̅ ̅   0 
3532/0  

(6380/0)  

9096/1-  

(0281/0)  

5134/3  

(0002/0)  

  ̅   0 
2475/0-  

(4023/0)  

7994/0-  

(2120/0)  

2865/2  

(0111/0)  

D(  ̅  ) 1 
- 5421/8  

(0000/0)  

- 7743/8  

(0000/0)  

7996/46  

(0000/0)  

    ̅̅ ̅̅ ̅   0 
1921/3-  

(0007/0)  

0398/0-  

(4841/0)  

1825/0-  

(0524/0)  

     ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅
   0 

7846/4-  

(0000/0)  

6110/0-  

(2706/0)  

3835/0  

(0507/0)  

  ̅̅ ̅   0 
5630/2-  

(0052/0)  

- 5164/2  

(0059/0)  

3317/2  

(0099/0)  

 ڌڈ: ًتبیح تڇقيق هأ             

  ثبڳڎ. هي ّبّبی هژثَڻ ثِ هتغيژّب ٍ اػڎاڎ ڎاڌل پژاًتڑ اڇتوب  آىاػڎاڎ ثبلا ںژایت آهبژُ آڑهَى
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یکڈا  (، I(0)ثبڳکٌڎ   (، ثؼںي اڑ هتغيژّبی هککڎ  ڎژ گکڻڇ هبًکب هکي    2ّب ڎژ خڎٍ   ثب تَخِ ثِ آڑهَى

ِ ڱفژ هجٌي ثژ ًبهبًبیي هتغيژّب ڎژ گڻڇ اڻويٌبى  ثژڌي ڎیگژ اڑ هتغيژّب اهب ڎژ ڳَڎ. ژڎ هيڎژڱڎ  95فژںي

کٌکين. ًتکبیح ًڳککبى ڎاڎ  گيژی هژتجِ اٍ  اگتفبڎُ هکيّکب اڑ تفبںلگڻڇ هبًب ًيگتٌڎ ٍ ثژای هبًب ککژڎى آى

(. ڇکب  ثکب تَخکِ ثکِ ٍخکَڎ      I(1)ڳکًَڎ   گيکژی هژتجکِ اٍ ، هتغيژّبی ًبهبًب، هبًکب هکي  ککِ پکک اڑ تفبںکل

 اًجبڳتگي ثيي هتغيژّب ثژژگي ڳَڎ.اًجبڳتگي هتفبٍت لاڑم اگت کِ ژاثڻِ ّننّبی ّهتغيژّب ثب هژتجِ

 . آزمًن َم اوباشتگی6-2

اًجبڳتگي آى اگت ککِ ثکب ٍخکَڎ ًبهبًکب ثکَڎى ثؼںکي اڑ       ّبی ّنهْوتژیي ًنتِ ڎژ تدڑیِ ٍ تڇليل

هتغيژّب ٍ ڎاڳتي یک ژًٍڎ تڱکبڎفي افکڑایگ یکب کبّڳکي، ڎژ ثلٌڎهکڎت هونکي اگکت ککِ یکک          

ّکبی  ت ڌڻي اڑ ایي هتغيژّب، ّوَاژُ هبًب ٍ ثڎٍى ژًٍڎ ثبڳٌڎ. ثب اگتفبڎُ اڑ تدڑیکِ ٍ تڇليکل  تژکي

ڳَڎ. ثِ ػجبژت ڎیگژ، ڎژ ڱَژت ڱڇيڇ ثَڎى یکک  اًجبڳتگي ایي ژٍاثڻ ثلٌڎهڎت کڳف هيّن

ای اڑ ایي هتغيژّب، اًتظبژ ڎاژین کِ تژکيجکي اڑ ایکي هتغيژّکب ڎژ    ًظژیِ اقتڱبڎی ٍ اژتجبڻ هدوَػِ

ّبی هڌتلفي اڑ خولکِ  آڑهَى اًجبڳتگيّنڎهڎت، هبًب ٍ ثڎٍى ژًٍڎ ثبڳٌڎ. ثژای ثژژگي ٍخَڎ ثلٌ

ٍ فيڳکژ ٍخکَڎ ڎاژڎ. ڎژ ایکي پککٍّگ ثکژای       3ٍ آڑهَى ٍگتژلاًڎ 2، آڑهَى پڎژًٍي1آڑهَى کبئَ

ڎّکين. ڑیکژا اًدکبم آڑهکَى     اًجبڳتگي کبئَ ژا اًدبم هکي اثجبت کبڈة ًجَڎى ژگژگيَى، آڑهَى ّن

پڈیژ ًيگکت. ًتکبیح آڑهکَى ڎژ    ٍگتژلاًڎ ثِ ڎیيل ڑیبڎ ثَڎى تؼڎاڎ هتغيّژّبی هڎ  اهنبى پڎژًٍي ٍ

 ( آٍژڎُ ڳڎُ اگت. 3خڎٍ   

 اوثاشتگیآسمًن َم. 3جديل 

 مقدار احتمال tآمارٌ  جمعی کائًآسمًن َم

-9002/4 (6است )معادلٍ  PIjtای کٍ متغیز ياتستٍ، مقادیز تزای معادلٍ  0000/0  

-2843/9 (7است )معادلٍ  RIjtای کٍ متغیز ياتستٍ، معادلٍ ایمقادیز تز  0000/0  

- (7است )معادلٍ  LREjtای کٍ متغیز ياتستٍ، مقادیز تزای معادلٍ 2867/5  0000/0  

 هأڌڈ: ًتبیح تڇقيق 

                                                            
1. Kao 
2. Perdoni 
3. Westerlund 
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اًجبڳکتگي هيکبى هتغيژّکبی ایگکَ     اًجبڳکتگي ککبئَ، ٍخکَڎ ّکن    ّکبی ّکن  ثب تَخِ ثِ ًتبیح آڑهَى

تکَاى پکڈیژفت. ثٌکبثژایي ٍخکَڎ     يِ ڱفژ هجٌي ثژ ػڎم ٍخکَڎ ّکن اًجبڳکتگي ژا ًوکي    ڳڎُ ٍ فژںتأیيڎ

 ی تؼبڎیي ثلٌڎهڎت ٍ ػڎم ٍخَڎ ژگژگيَى کبڈة ًيڑ ثيي هتغيژّبی ایگَ تبئيڎ ڌَاّڎ ڳڎ.ژاثڻِ

 . آزمًن تشخیص 6-3

ّبی تڳکڌيڳ ثکژای تؼيکيي    خوؼي، لاڑم اگت کِ آڑهَىّبی ژیڳِ ٍاڇڎ ٍ ّنپک اڑ اًدبم آڑهَى

ّکب، اڑ  ڎاژ ثکَڎى کَّکَژت  ڳڎُ اًدبم ڳکَڎ. ثکِ هٌظکَژ ڇڱکَ  اڻويٌکبى اڑ هؼٌکي       ثژآٍژڎَع هڎ  ً

 F ڳَڎ. اگژ آهبژُیيوژ اگتفبڎُ هي Fهٌظَژ اڑ آهبژُ  ڳَڎ. ثڎیيآڑهَى اثژات ثبثت فژڎی اگتفبڎُ هي

ٍ ڳکَڎ  هجٌي ثژ ثژاثژی ػژڱ اڑ هجکڎ  ڇکڈف هکي   H0 خڎٍ  ثبڳڎ فژںيِ F هڇبگجِ ڳڎُ ثڑژگتژ اڑ  

تَاى اڑ ژٍگ پبًکل خْکت   یڇبۀ ًوَڎ. ڎژ ًتيدِ هي ثژآٍژڎثبیگتي ػژڱ اڑ هجڎ ّبی هڌتلفي ژا ڎژ 

اگتفبڎُ کژڎ. گپک، ثژای پبگڍ ثِ ایٌنِ آیب تفبٍت ڎژ ػژڱ اڑ هجڎ  ٍاڇکڎّبی هقڻؼکي ثکِ     ثژآٍژڎ

ِ ڻکَژ  تَاًٌڎ ایي اڌت ف ثيي ٍاڇڎّب ژا ثکٌڎ یب ایٌنِ ػولنژڎّبی تڱبڎفي هيڻَژ ثبثت ػول هي

ڳکَڎ. ًتکبیح آڑهکَى ڎٍ آهکبژُ اڳکبژُ ڳکڎُ ڎژ       ثيبى کٌٌڎ، اڑ آڑهَى ّبگوي اگتفبڎُ هکي  تژیٍاںڇ

 خڎٍ  ڑیژ آٍژڎُ ڳڎُ اگت.

 
 

 Hausman ‌ي آسمًن -Leamer ‌Fوتایج آسمًن .4جديل 

 وتیجٍ Value Prob آزمًن 

 6معادلٍ 
 مدل پاول F-Leamer 05/8 0000/0 آسمًن 

 اثزات ثاتت Hausman 41/66 0000/0 آسمًن 

 7معادلٍ 
 مدل پاول F-Leamer 35/18 0000/0 آسمًن 

 اثزات ثاتت Hausman 66/155 0000/0 آسمًن 

 9معادلٍ 
 مدل پاول F-Leamer 48/4 0000/0 آسمًن 

 اثزات ثاتت Hausman 45/34 0000/0 آسمًن 

 تڇقيقًتبیح هأڌڈ: 
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ّبی  گيژی ڎاڎُکبژ ثِڎیتب ثب ( اڑ ڻژیق ژٍگ پبًل9  ( تب6هڎ  ژگژگيًَي اژائِ ڳڎُ ڎژ ژٍاثڻ  

ُ    ثکژآٍژڎ ڎٌّڎُ ٍیکگکي گژپژگکت ڌکبًَاژ،    پبًل ثژای هتغيژّبی ًڳبى ڳجِ ّکب  ڳکڎُ اگکت. چکَى ڎاڎ

ثکِ ژٍگ اثکژات ثبثکت ٍ یکب اثکژات تڱکبڎفي اڑ        ثژآٍژڎخْت تؼييي  اًڎڳڎُ ثژآٍژڎڱَژت پبًلي  ثِ

 ڳڎُ اگت. تأیيڎڎ ژٍگ اثژات ثبثت آڑهَى ّبگوي اگتفبڎُ ڳڎُ کِ ڎژ ّوِ هَاژ

ککککبی ّ  ڎژ ڎٍژُ ککککڌت ایبًک خو ڎى ٍاژثَى ینگب، ک گيکٍڱ فژاڑ یني اڑ آًدکککب ککککِ 

، ڎژ تڌويي هڎ  اٍ  کٌڎهيڎ یدبایبًک ًبّوگبًي م ٍاژهڳنلي ثِ ًبڱ، یي فژاًقڱ ، ٍ تکگاف کهڌتل

1( ثِ ڎیيکل ٍخکَڎ ٍاژیکبًک ًبّوگکبًي، اڑ ژٍگ     6 هؼبڎیِ 
GLS   ُب کک ثڳکڎُ اگکت. ڎژ ایکي ژٍگ    اگکتفبڎ

 ،  کککڌء اڑکککخى ٍ گژگيَی ژّي ثِ هتغيژّبڎٍڑىهتغيژ هٌبگت خْت ة ًتڌبٍ اِ هتغيژّب کککثڎاڎى  ٍڑى

( ًيکڑ ثکِ ڎیيکل ٍخکَڎ ڌَڎّوجگکتگي ڎژ      9ڎڎ. ڎژ هڎ  ثؼڎی  هؼبڎیِ گژهيف بًک ًبّوگبًي ثژڻژکیٍاژ

 ثبڳڎ. هي GLS ڳڎُ اگت کِ ّوبى ژٍگ تڌويٌي ثژآٍژڎ AR(1)هڎ ، هڎ  ّوژاُ ثب 

 مذل ي تحلیل وتایج برآيرد. 7 

 FEٍ ژگژگکيَى   OLS( ژا ثژ اگبک ّکژ ڎٍ ژگژگکيَى   6هؼبڎیِ   ثژآٍژڎ( ًتبیح ڇبڱل اڑ 5خڎٍ   

 ڎاژهؼٌيڎژڱڎ  95 گڻڇ ڎژ یثژآٍژڎ ںژایت کليِ ثژاڑگ، ڎّڎ. ثژ اگبک ًتبیح ڇبڱل اڑًڳبى هي

ُ اگت. هقبڎی هڎ  ڎاژی کلًڳبًگژ هؼٌي F آهبژُ ٍ ڎٌّکڎ ککِ    ڎژ خکڎاٍ  ًڳکبى هکي    z  ٍtی  ژ آهکبژ

ثبڳٌڎ، ثِ خڑ ںکژیت ڎژآهکڎ ڎائوکي ککِ ڎژ گکڻڇ       ڎاژ هي هؼٌيڎژڱڎ  95ڎژ گڻڇ  βتوبهي هقبڎیژ 

ِ ڎاژ اگت. آهبژُ ںژیت تؼييي ڇبکي اڑ آى اگت ککِ هتغيژّکبی   هؼٌيڎژڱڎ  90 ِ  ککبژ  ثک ڳکڎُ   گژفتک

ڎّڎ  ڎٌّڎ. ایي هقڎاژ ّوچٌيي ًڳبى هي هي اڑ ٍاقؼيت ژا ًڳبىڎژڱڎ  89ڳڎُ، ثيگ اڑ  ثژآٍژڎایگَی 

ڌَثي هتغيژ ٍاثگتِ ژا تَںيڇ ڎٌّڎ کِ هجکيي آى اگکت ککِ     تَاًٌڎ ثِ کِ هتغيژّبی تَںيڇي هڎ  هي

   هڎ  اڑ قڎژت تَںيڇ ڎٌّڎگي ثبلایي ثژڌَژڎاژ اگت.

 

 

 

                                                            
1. Generalized Least Squares   
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 (6)معادلٍ  PIjt اثز واتزاتزی درآمد تز قیمت مسکه .5جديل 

 FEريش  OLSريش 
 متغیزَا

  z  آمارٌ  سطح احتمال یتزآيردضزیة   t  آمارٌ  سطح احتمال یتزآيردضزیة 

397/0 000/0 08/11 443/0 000/0 27/7        
969/0 000/0 72/4 114/0 000/0 06/7    ̅̅ ̅̅̅   
010/0- 000/0 73/4- 023/0- 000/0 11/7-     ̅̅ ̅̅ ̅̅

   
282/1- 036/0 12/2- 160/0- 011/0 56/2-   ̅   
433/2- 004/0 93/2- 193/0- 000/0 99/3-   ̅̅ ̅   
049/5- 000/0 13/4- 014/1- 000/0 98/4-     ̅̅ ̅̅ ̅   
548/0  000/0 52/4 034/0 000/0 05/5      ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅

   

360/4- 051/0 96/1- 147/7- 108/0 61/1-   ̅̅ ̅   
 عزض اس مثدأ 16/4 000/0 235/4 73/7 000/0 305/3

Prob > Chi2 = 000/0  

R sq. = 77/0  

Observation= 225 

F(8, 216) = 00/58 

Time periods=25 

Prob > Chi2 = 000/0  

R sq: Within= 58/0  

Observation= 225 

Number of groups= 9 

Time periods=25 

 

 هأڌڈ: ًتبیح تڇقيق 

ِ افڑایگ ًبثژاثژی ڎژآهڎ گژاًِ ثيي ڌبًَاژّکب  ڎّڎ کّبی هڌتلف ًڳبى هيںژایت هڎ  ڎژ ڇبیت

ڳْژ هڈکَژ، اثژ هثجت ٍ هؼٌبڎاژی ثژ ًگجت قيوت ثکِ ڎژآهکڎ ڎاژڎ.   ک ى 7 افڑایگ ںژیت خيٌي( ڎژ 

ُ ڳڎُ، ًگجت قيوت هگکني ثکِ ڎژآهکڎ ڌکبًَاژ افکڑایگ      ثژآٍژڎثب افڑایگ ڎژ ًبثژاثژی ڎژآهڎ ڎژ ژٍگ 

ڳْژّب افڑایگ چگبیي خوؼيکت اگکت.   ت هگني ڎژ ک ىیبفتِ اگت. یني اڑ ڎلایل ػوڎُ افڑایگ قيو

ڳْژّب افڑایگ یبثڎ، ثب تَخکِ ثکِ ایٌنکِ ثينکبژی ینکي اڑ      ّبی اقتڱبڎی ڎژ ک ىّژ اًڎاڑُ هيڑاى فؼبیيت

ڳْژّب ثڌڱَڳ تْژاى افڑایگ یبفتکِ ٍ  هگبئل هْن ثژای اقتڱبڎ کڳَژ اگت، ثٌبثژایي هْبخژت ثِ ک ى

 یبثڎ.تجغ آى قيوت هگني افڑایگ هي ثٌبثژایي تقبںب ثژای هگني ٍ ثِ

ّبی اٍ  تب پٌدن ڎژآهکڎی ثکب ڎژ ًظکژ    ( ثژای ڎّک9  هڎ  ثژآٍژڎ( ًتبیح ڇبڱل اڑ 6خڎٍ   

ڎّکڎ. ػلکت ایٌنکِ اڑ    یيوکژ ٍ آڑهکَى ّبگکوي ژا ًڳکبى هکي      F گژفتي آڑهَى ژیڳِ ٍاڇکڎ ٍ آڑهکَى  

ّکب ًوبیٌکڎُ ڌبًَاژّکبی    ّکڳَڎ، آى اگت کِ ایي ڎّبی اٍ  تب پٌدن اگتفبڎُ هيڌبًَاژّبی ڎّک
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ّب هگني ژا ثِ ػٌَاى کبلای هڱژفي ڌبًَاژّبی ایي ڎّکهؼوَلاً ڎژآهڎ ّگتٌڎ ٍ ڎژآهڎ ٍ هيبىکن

کٌٌڎ ٍ ڎژ ڱَژت افڑایگ ًبثژاثژی ڎژآهڎ، کبّگ قڎژت ڌژیڎ ایي گکژٍُ اڑ ڌبًَاژّکب   اگتفبڎُ هي

 ثبڳڎ.تژ هيهڇگَک

 درآمد(درآمد ي میانجم )خاوًارَای کمَای ايل تا پىمدل تزای دَک تزآيرد .6جديل 

RIjt LREjt 
 متغیرَا

 سطح احتمال t  آمارٌ  یبرآيردضریب  سطح احتمال tآمارٌ  یبرآيردضریب 

9149/0 32/8 000/0 5783/11- 59/6- 000/0        
0168/0- 68/4- 000/0 47189/0 40/8 000/0    ̅̅ ̅̅̅   
0017/0 63/4 000/0 0049/0- 54/8- 000/0     ̅̅ ̅̅ ̅̅

   
0314/0 03/3 002/0 5959/0- 67/3- 000/0   ̅   
0063/0- 49/0- 627/0 64687/0 96/2  003/0   ̅̅ ̅   
0810/0 73/3 000/0 4117/2- 77/6- 000/0     ̅̅ ̅̅ ̅   
0106/0- 73/4- 000/0 0777/0 20/2 028/0      ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅

   

590/1- 37/4- 000/0 4525/1 59/2 010/0   ̅̅ ̅   

6959/0 39/9 000/0 1282/11 81/8 000/0 
عزض اس 

 مثدأ

Prob > Chi2 = 000/0  

R sq: Within= 58/0  

Observation= 225‌

Number of groups= 9 

Time periods=25 

Prob > Chi2 = 000/0  

R sq: Within= 89/0  

Observation= 225 

Number of groups= 9 

Time periods=25 

 

 هأڌڈ: ًتبیح تڇقيق      

ڎّڎ کِ افڑایگ ًبثژاثژی ڎژآهڎ گژاًِ ثکيي ڌبًَاژّکب   هڌتلف ًڳبى هي ںژایت هڎ  ڎژ ڎٍ ڇبیت

ڎژآهڎ ثبقيوبًڎُ ٍ اثژ هثجت ٍ هؼٌبڎاژ ثژ ًگجت اخبژُ  ثژ هؼٌبڎاژی هٌفي ٍ اثژ ڳْژّبی هڈکَژ،ڎژ ک ى

افکڑایگ ًکبثژاثژی   ڎژڱکڎ   ڎّڎ کِ یکغيژ ںژیت خيٌي ًڳبى هيی هتβثِ ڎژآهڎ ڌبًَاژ ڎاژڎ. ںژایت 

افکڑایگ   914/0کبّگ ٍ ًگجت اخبژُ ثکِ ڎژآهکڎ   ڎژڱڎ  5/11ڳَڎ ڎژآهڎ ثبقيوبًڎُ ڎژآهڎ هَخت هي

ڎژآهکڎ ٍ  ّبی کنیبثڎ. ایي ثڎاى هؼٌي اگت کِ ثب افڑایگ ںژیت خيٌي، اگتڻبػت ڌژیڎ هگني ڎّک

یبثڎ. ثکب افکڑایگ ًکبثژاثژی ڎژآهکڎ، ثکژای ڌبًَاژّکبی ںکؼيف        ڎژآهڎ ڎژ هٌبڻق هڈکَژ کبّگ هيهيبى
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ثبیکڎ. ثؼجکبژت ڎیگکژ،    افڑایگ اخبژُ ثيگ اڑ افڑایگ ڎژآهڎ ثَڎُ ٍ ًگجت اخبژُ ثِ ڎژآهکڎ افکڑایگ هکي   

ّبی ڎاژای ڎژآهڎ ثبلا ٍ ڎژآهڎّبی پکبیيي هٌدکژ   افڑایگ ًبثژاثژی ثِ ڱَژت افڑایگ ڳنبف ثيي گژٍُ

  َ ڎژآهکڎ ڳکڎُ ٍ کيفيکت اگکتفبڎُ ایکي      ڎژآهکڎ ٍ هيکبى  اژّکبی ککن  ثِ کبّگ قڎژت ڌژیکڎ هگکني ڌبً

یبثکڎ. ثٌکبثژایي افکڑایگ ًکبثژاثژی ڎژآهکڎ ثبػکث ککبّگ ڎژآهکڎ         ڌبًَاژّب ثِ ڻَژ هؼٌکبڎاژ ککبّگ هکي   

 ڎّڎ.  ڎژآهڎ ڳڎُ ٍ تَاًبیي آًْب ژا ڎژ کگت ڎژآهڎ کبّگ هيڌبًَاژّبی کن

گژپژگکتبى ڌبًَاژّکب ثبػکث     ّکبی تڇڱکيل  افکڑایگ ڎژ گکب   ڎژڱڎ  یک (ه6ڻجق ًتبیح خڎٍ   

ڳَڎ، ٍ اڑ ڻژفي ثبػث افکڑایگ ًگکجت اخکبژُ ثکِ ڎژآهکڎ      هي 59/0کبّگ ڎژآهڎ ثبقيوبًڎُ ثِ هيڑاى 

ّکبی تڇڱکيل افکڑایگ یبثکڎ،     گژڎڎ. ڎژ ٍاقغ ّژچِ هيڑاى گکب  هي 031/0گژپژگتبى ڌبًَاژ ثِ هيڑاى 

ًژڌي ثيگ اڑ ڎژآهڎ افڑایگ یبفتِ ّژچٌڎ ڎژآهڎ ڌبًَاژّب افڑایگ یبفتِ اهب هتؼبقت آى ًژڍ اخبژُ ثب 

 ڳَڎ.ٍ ایي ثبػث افڑایگ ّڑیٌِ هگني ٍ هتؼبقجبً ثبػث کبّگ ڎژآهڎ ثبقيوبًڎُ هي

ڻَژ تؼڎاڎ ڳبکليي ڎژ ڌبًَاژّب اگژچِ هٌدژ ثِ افڑایگ ڳبکل ثَڎى گژپژگتبى ڌبًَاژّب ٍ ّويي

ڎژآهڎ بً ڎژ ڌبًَاژّبی کنڳَڎ اهب ایي افڑایگ ڎژآهڎ یڑٍهڎژآهڎ ڌبًَاژ ًگجت ثِ افڑایگ اخبژُ هي

ڳَڎ. ثٌبثژایي ڳکبکل ثکَڎى افکژاڎ ڎژ    هٌدژ ثِ افڑایگ اگتفبڎُ اڑ هگني ثِ اڑای ّژ ػںَ ڌبًَاژ ًوي

ثِ ڎیيل ڎاژا ثَڎى گڻڇ پبیيي اڑ گژهبیِ اًگبًي هٌدژ ثِ افکڑایگ   ڎژآهڎڎژآهڎ ٍ هيبىڌبًَاژّبی کن

 ڎاژ ًيگت. % ڎژ هڎ  ڎٍم هؼٌي95يٌبى ایي هتغيژ ڎژ گڻڇ اڻو ڳَڎ. یڈااگتفبڎُ اڑ هگني ًوي

گي گژپژگت ڌبًَاژ ّن یک هتغيژ هْن ٍ اثژگڈاژ ثژ اگتڻبػت ڌژیکڎ هگکني اگکت ٍ اًتظکبژ     

ی ککبژی اٍ ثيڳکتژ   ژٍڎ تدژثِژٍڎ ثب ثبثت ثَڎى گبیژ هتغيژّبی هڎ ، ٌّگبهي کِ گي فژڎ ثبلا هيهي

ژٍڎ ککِ  ڳکَڎ ٍ ّوچٌکيي اًتظکبژ هکي    يڳکتژ هکي  تژ هژتجبً ثڳَڎ، ثٌبثژایي ڎژآهڎ اٍ ًگجت ثِ افژاڎ خَاى

ڎاژایي اٍ ًيڑ ثبلاتژ ژٍڎ ٍ اڑ آًدب کِ ژاثڻِ هثجتي ثيي ڎاژایي فژڎ ٍ ڌژیڎ هگکني اٍ ٍخکَڎ ڎاژڎ ثکب    

ژٍڎ ثکب افکڑایگ گکي، فکژڎ     یبثڎ. ڎژ ًتيدِ، اًتظبژ هيثبلا ژفتي ڎژآهڎ، اڇتوب  هبینيت اٍ افڑایگ هي

ثيٌين ثب افڑایگ گي گژپژگت ڌبًَاژ ثِ هيڑاى یک ڎژڱڎ، ڎژآهڎ اخبژُ کوتژی ثپژڎاڑڎ. ثٌبثژایي هي

یبثکڎ ٍ ایکي   کبّگ هي 016/0افڑایگ ٍ  471/0ثبقيوبًڎُ ٍ ًگجت اخبژُ ثِ ڎژآهڎ ثِ تژتيت ثِ هيڑاى 

. اهکب هژثکغ   ثبڳکڎ ( هي2015ڎاژ اگت کِ ایي ًتيدِ هڳبثِ ثب هڻبیؼِ کاً)  ژاثڻِ ڎژ ّژ ڎٍ هڎ  هؼٌي
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 هٌفي ثژ ڎژآهڎ ثبقيوبًڎُ ڎاژڎ کِ هڻبثق ثب ًتيدِ تڇقيق گلکي ٍ ڇيکڎژی   تأثيژ گي گژپژگت ڌبًَاژ

 ( اگت. هٌفي ثَڎى ںژیت ایي هتغيژ ًڳبى اڑ کيژڌڻي ثَڎى ایي ژاثڻِ ڎاژڎ.1395 

ڎژآهڎ ڎائوي اثژ هثجکت ثکژ قکڎژت ڌژیکڎ هگکني ڎاژڎ ٍ افکڑایگ آى ثبػکث افکڑایگ ڎژآهکڎ          

ڎژ ڎژآهکڎ ڎائوکي، ڎژآهکڎ    ڎژڱکڎ   1ڳکَڎ. ثکب افکڑایگ    هيثبقيوبًڎُ ٍ کبّگ ًگجت اخبژُ ثِ ڎژآهڎ 

یبثٌکڎ.  ککبّگ هکي  ڎژڱکڎ   6/1افڑایگ ٍ ًگجت اخبژُ ثِ ڎژآهڎ ڇڎٍڎاً ڎژڱڎ  45/1ثبقيوبًڎُ ڇڎٍڎ 

 ڎاژ ثژ اگتڻبػت ڌژیڎ هگني ڎاژڎ.ڎژکل، ڎژآهڎ ڎائوي یک اثژ هثجت ٍ هؼٌي

گت، ثب ًگجت اخبژُ ثِ ڎژآهڎ هٌفي ٍ ڎٌّڎُ اثژات اڑڎڇبم ای تَاى ڎٍم ثؼڎ ڌبًَاژ کِ ًڳبىژاثڻِ

ڎّڎ ثب افڑایگ تؼڎاڎ اػںبی ڌبًَاژ، ڎژآهڎ ڌبًَاژ افکڑایگ ثيڳکتژی یبفتکِ ٍ    ڎاژ اگت ٍ ًڳبى هيهؼٌي

ڎاژ اگکت ٍ ثکِ   یبثڎ. اهب ژاثڻِ ّويي هتغيژ ڎژ هڎ  ڎیگژ هثجت ٍ هؼٌيًگجت اخبژُ ثِ ڎژآهڎ کبّگ هي

 یبثڎ.   ڎژآهڎ ثبقيوبًڎُ ڌبًَاژّب افڑایگ هي ایي هؼٌي اگت کِ ثب افڑایگ تؼڎاڎ افژاڎ،

( ًڳکبى ڎاڎُ ڳکڎُ، اًتظکبژ ثکژ ایکي اگکت ّژچکِ هيکڑاى ًکبثژاثژی          7کِ ڎژ خڎٍ    ڻَژ ّوبىاهب 

یبثڎ، اهب هيکڑاى اخکبژُ   ڎژآهڎی افڑایگ یبثڎ، هيڑاى ڎژآهڎ ثبقيوبًڎُ ڎژ ڌبًَاژّبی ثژٍتوٌڎ افڑایگ 

ًبثژاثژی افڑایگ یبثڎ، گژػت افکڑایگ   ژ ٍاقغ ّژ چِ هيڑاىیبثڎ. ڎثِ ڎژآهڎ ڎژ ایي ڌبًَاژّب کبّگ 

یبثکڎ. ڎژ  ڎژآهڎ ڎژ ڌبًَاژّبی ثژٍتوٌکڎ ثکيگ اڑ افکڑایگ اخکبژُ ٍ ثٌکبثژایي ژفکبُ آًْکب افکڑایگ هکي         

ڳکَڎ ٍ افکڑایگ   ڌبًَاژّبی ثژٍتوٌڎ ڳبکل ثَڎى ثبػث افڑایگ ڎژآهڎّب ثيگ اڑ افڑایگ اخکبژُ هکي  

 ڳَڎ.افڑایگ اگتفبڎُ اڑ هگني ٍ افڑایگ کيفيت هگني هيڎژآهڎّب ڎژ ایي ڌبًَاژّب هٌدژ ثِ 
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 درآمد(تالای درآمد )خاوًارَای پز مدل تزای سٍ دَک تزآيرد .7جديل 

RIjt LREjt 
 متغیزَا

 سطح احتمال t  آمارٌ  یتزآيردضزیة  سطح احتمال tآمارٌ  یتزآيردضزیة 

0501/0- 51/4- 000/0 1742/6 23/4 000/0        
0125/0- 71/3- 000/0 0469/0 77/2 008/0    ̅̅ ̅̅̅   
0811/1 43/7 000/0 1258/2- 17/6- 000/0     ̅̅ ̅̅ ̅̅

   
2259/0- 61/2- 046/0 8877/0 35/3 000/0   ̅   
0513/0- 79/1- 0848/0 3254/0 75/1  075/0   ̅̅ ̅   
7652/0 14/5 000/0 4237/1- 75/1- 071/0     ̅̅ ̅̅ ̅   
0458/0- 86/3- 000/0 4521/0 29/3 000/0      ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅

   

114/3 42/7 000/0 8563/2 22/3 000/0   ̅̅ ̅   
 عزض اس مثدأ 000/0 56/5 6323/7 000/0 85/12 1716/2

Prob > Chi2 = 000/0‌

R sq: Within=58/0 

Observation= 225‌

Number of groups= 9 

Time periods=25 

Prob > Chi2 = 000/0‌

R sq: Within=89/0 

Observation= 225 

Number of groups= 9 

Time periods=25 

 

 هأڌڈ: ًتبیح تڇقيق 

 

ثٌبثژایي ثِ ڻَژ کلي، افڑایگ ًبثژاثژی ڎژآهڎ  افکڑایگ ںکژیت خيٌکي( ثبػکث افکڑایگ قيوکت       

یکڎ هگکني ثکژای    ڳَڎ، ٍ ایي افڑایگ قيوکت هگکني ثبػکث ککبّگ اگکتڻبػت هکبیي ڌژ      هگني هي

ڎژآهڎ ڳڎُ، اهب ڎژ ایي ڇبیت تَاى هکبیي ٍ ڎگتژگکي ثکِ هگکني ثکژای      ڎژآهڎ ٍ هيبىڌبًَاژّبی کن

یبثڎ. چژا کِ هٌبفغ ٍ قڎژت ڌژیکڎ ڌبًَاژّکبی ثژٍتوٌکڎ ثکِ ٍاگکڻِ      ڌبًَاژّبی ثژٍتوٌڎ افڑایگ هي

 یبثڎ.افڑایگ قيوت هگني افڑایگ هي

 گیریوتیجٍ .8

ککِ  اگکت  اًگبى، کبلایي پژّڑیٌکِ   ڑًڎگيّبی ڎٍژاى تژیي ڎاژایي يوتق تژیي ٍ گژاى هگني اڑ هْن

ثٌبثژایي اگتڻبػت هبیي ڌژیڎ هگني ڎژ گجڎ ّڑیٌِ  ،ثبڳڎژیڑی ثلٌڎهڎت هي ڌژیڎ آى هگتلڑم ثژًبهِ

ڎژ ایي هڻبیؼِ ثژای تدڑیِ ٍ تڇليل ػَاهل هکؤثژ ثکژ    ژٍڎ. هيڌبًَاژ اڑ هَںَػبت پژاّويت ثِ ڳوبژ 
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پبًلي ایدکبڎ گژڎیکڎ.   ّبی ڳجِّبی هقڻؼي تنژاژ ڳًَڎُ، ڎاڎُب اگتفبڎُ اڑ ڎاڎُقڎژت ڌژیڎ هگني، ث

ّبی ڻژڇ ّڑیٌِ ڎژآهڎ ڌبًَاژ ڳکْژی هژککڑ آهکبژ ایکژاى ڎژ     پبًل ثب اگتفبڎُ اڑ ژیڑڎاڎُّبی ڳجِڎاڎُ

گبڌتِ ڳڎ. افژاڎ ّڎف هَژڎ هڻبیؼکِ ڎژ ایکي ڻکژڇ، ڳکبکليٌي ثَڎًکڎ ککِ ڎژ        1370-1394ّبی گب 

 هتَیڎ ڳڎُ ثَڎًڎ. 1310-1369ّبی فبڱلِ گب 

افکڑایگ ًکبثژاثژی ڎژآهکڎ ثکژ قکڎژت ڌژیکڎ هگکني         تکأثيژ ّکب، ثژژگکي   ّڎف اڑ ثکژاڑگ هکڎ   

ّب ثژای ًڳبى ڎاڎى اگتڻبػت ڌژیڎ هگني اڑ گِ ڎژآهڎ ثَڎ. ڎژ ثژاڑگڎژآهڎ ٍ هيبىڌبًَاژّبی کن

ثبقيوبًکڎُ ثکِ ػٌکَاى     ڳبڌڳ ًگجت قيوت هگني ثِ ڎژآهڎ ڌبًَاژ، ًگجت اخبژُ ثِ ڎژآهڎ ٍ ڎژآهکڎ 

ّکب  افڑایگ ںژیت خيٌي ڌبًَاژّب ٍ ڎیگژ هتغيژّبی هْن ثژ آى تأثيژهتغيژّبی ٍاثگتِ اگتفبڎُ ڳڎ تب 

یگبژیتن ڎژآهڎ ثبقيوبًکڎُ   هيبًگيي ںژیت خيٌي ثژ تأثيژڳڎُ،  ثژآٍژڎ گِ هڎ  ّژ اگتڌژاج ڳَڎ. ڎژ

بقيوبًڎُ ثِ ڱَژت کگژ ّڑیٌکِ اخکبژُ   ڎژآهڎ ث .ثَڎ ڎاژهؼٌي ٍ ڎٍ ًگجت هَژڎ اڳبژُ اڑ یڇبۀ آهبژی

 اڑ ڎژآهڎ ڎژ ڻَ  گب  هڇبگجِ ڳڎُ اگت. 

ڎژآهکڎّب ککبّگ ٍ   ڎژآهکڎّب ٍ هيکبى  ثب افڑایگ ڎژ ًبثژاثژی ڎژآهڎ، ڎژآهڎ ثبقيوبًڎُ ثکژای ککن  

( ٍ 2015ًتکبیح ڇبڱکل اڑ هڻبیؼکبت کاًک)      یبثڎ کِ ڎقيقبً هڳکبثِ  ًگجت اخبژُ ثِ ڎژآهڎ افڑایگ هي

ڎٌّکڎ افکڑایگ ًکبثژاثژی ڎژآهکڎ ثبػکث ککبّگ ڎژآهکڎ        ( اگت کِ ًڳبى هکي 1395گلي ٍ ڇيڎژی  

 ڳَڎ.، افڑایگ ًگجت اخبژُ ثِ ڎژآهڎ ٍ کبّگ اگتفبڎُ اڑ هگني ڎژ ڌبًَاژّبی ںؼيف هيثبقيوبًڎُ

   ُ ّکبی ڎاژای ڎژآهکڎ ثکبلا ٍ ڎژآهکڎّبی     افڑایگ ًبثژاثژی ثِ ڱَژت افڑایگ ڳکنبف ثکيي گکژٍ

ڎژآهکڎ ڳکڎُ ٍ کيفيکت    ڎژآهکڎ ٍ هيکبى  ني ڌبًَاژّکبی ککن  پبیيي هٌدژ ثِ کبّگ قڎژت ڌژیڎ هگک 

ڻکَژ، افکڑایگ ًکبثژاثژی ڎژآهکڎ ثبػکث      یبثکڎ. ّوکيي  اگتفبڎُ ایي ڌبًَاژّب ثِ ڻَژ هؼٌبڎاژ کبّگ هي

ڎّکڎ. اڑ  ڎژآهڎ ڳڎُ ٍ تَاًبیي آًْب ژا ڎژ کگکت ڎژآهکڎ ککبّگ هکي    کبّگ ڎژآهڎ ڌبًَاژّبی کن

ڳَڎ، ٍ ایي افڑایگ قيوت افڑایگ قيوت هگني هي ڻژفي، ّژگًَِ افڑایگ ًبثژاثژی ڎژآهڎّب ثبػث

گکژڎڎ، اهکب   ڎژآهکڎ هکي  ڎژآهڎ ٍ هيبىهگني ثبػث کبّگ قڎژت ڌژیڎ هگني ثژای ڌبًَاژّبی کن

یبثکڎ. چکژا ککِ هٌکبفغ ٍ قکڎژت ڌژیکڎ       اگتڻبػت ڌژیڎ هگني ثژای ڌبًَاژّبی ثژٍتوٌڎ افڑایگ هي

یبثڎ. ًتبیح ّوچٌيي ًڳبى ڎاڎ ڎژآهکڎ  هي ڌبًَاژّبی ثژٍتوٌڎ ثِ ٍاگڻِ افڑایگ قيوت هگني افڑایگ
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ڎائوي اثژ هثجت ٍ هؼٌکبڎاژ ثکژ اگکتڻبػت ڌژیکڎ هگکني ڎاژڎ ٍ افکڑایگ آى ثبػکث افکڑایگ ڎژآهکڎ          

 ڳَڎ.ڎژآهڎ هيڎژآهڎ ٍ هيبىڻَژ کبّگ ًگجت اخبژُ ثِ ڎژآهڎ ثژای ڌبًَاژ کنثبقيوبًڎُ ٍ ّويي

 مىابع

 ّبی هڌتلف.قتڱبڎی گب اّبی  ، ًوبیِباوک مرکسی جمًُری اسلامی ایران

 هژکڑ آهبژ ایژاى. ،(1370-1394  درآمذ خاوًار-َای َسیىٍدادٌ

ّکبی خيٌکي ٍ   تَڑیکغ ڎژآهکڎ ڎژ ایکژاى ثکب اگکتفبڎُ اڑ ڳکبڌڳ      "(. 1394  الذیهحسیىی، سیذ شمس

، 74، ڳکوبژُ  ّکبی اقتڱکبڎی  ّب ٍ گيبگکت فڱلٌبهِ پکٍّگ، "1392تب  1380ّبی آتنيٌگَى ڎژ گب 

 .55-74ڱڳ 

اثژ اًتڳبژ فںکبیي تغييکژات قيوکت هگکني ڎژ ایکژاى ثکب       "(، 1392  یلی عراقی، مىصًر ي َمکارانخل

، ّکبی اقتڱکبڎی  ّکب ٍ گيبگکت  فڱکلٌبهِ پککٍّگ  ، "ّبی تژکيجکي اگتفبڎُ اڑ هڎ  ٍقفِ فںبیي ٍ ڎاڎُ

 .25-48، ڱڳ 67ڳوبژُ 

ُ   اثژ ڎژآهڎ ٍ تڇڱي ت گژپژگ"(، 1396  اکبر ي خاکسار، مطُرٌزادٌ، علیقلی  ت ڌکبًَاژ ثکژ ًڇکَ

 .22، گب  ڳڳن، ڳوبژُ هڻبیؼبت اقتڱبڎیِ کبژثژڎی ایژاى. "تڱژف هگني ڎژ هٌبڻق ڳْژی ایژاى

 اًتڳبژات ًَژ ػلن ّوڎاى  ،ًظژیِ قيوت هگني ڎژ ایژاى ثِ ڑثبى گبڎُ ،(1387 قلی زادٌ، علی اکبر

ٍ ڎگتژگي ثِ هگکني  ثژژگي ژاثڻِ ثيي ًبثژاثژی ڎژآهڎ "(، 1395  گلی، یًوس ي حیذری، درخشان

 .20ڳوبژُ  ،7، ڎٍژُ فڱلٌبهِ اقتڱبڎ کبژثژڎی، "ڎژ هٌبڻق ڳْژی ایژاى

 .1394(. ًتبیح تفڱيلي آهبژگيژی اڑ ّڑیٌِ ٍ ڎژآهڎ ڌبًَاژّبی ڳْژی گب  1394  مرکس آمار ایران

،  اڻ ػکبت هژثکَڻ ثکِ ّڑیٌکِ ٍ ڎژآهکڎّبی ڌبًَاژّکبی ڳکْژی        (،1370-1394  مرکس آمار ایرران 
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Baranoff, Olga (2016). Housing Affordability and Income Inequality: The Impact of 

Demographic. Senior Honors Thesis in Economics, Johns Hopkins University. 

Characteristics on Housing Prices in San Francisco. 

Deaton A. (1985), “Panel Data from Times Series of Cross-Sections”, Journal of 

Econometrics, No. 30, pp.109-126. 
Deaton A. and C. Paxson (1994), “Intertemporal Choice and Inequality”, Journal of 

Political Economy, 102 (3), pp. 437-467. 

Deaton A. (1997), Analysis of Household Surveys. A Microeconometric Approach to 

Development Policy. Baltimore, MD: Johns Hopkins University Press. 

Im K., Pesaran H. and Shin Y. (2003). “Testing for Unit Roots in Heterogeneous 

Panels”. Journal of Econometrics, 115(1), pp.53-74. 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

je
rp

.ir
 o

n 
20

26
-0

5-
27

 ]
 

                            30 / 34

http://qjerp.ir/article-1-2093-en.html


‌511...           شُرَا کلان در مسکه دیخر استطاعت ي درآمد یوابرابر

 
Im K.S., Pesaran M.H. and Y. Shin (1997). Testing for unit Roots in Heterogeneous 

Panels”. Manuscript, Department of applied economics, University of Cambridge. 

Garriga Carlos, Tang Yang and Wang Ping (2014). “Rural-urban Migration, 

Structural Transformation and Housing Markets in China”. In: Federal Reserve 

Bank of St. Louis Working Paper Series, pp. 2014–2028. 

Levin A., Lin C.F. and Chu C.S.J. (2002). “Unit Root Tests in Panel Data: Asymptotic and 

Finite Sample Properties”. Journal of Econometrics, Vol.108, pp.1-24. 

Määttänen, Niku and Terviö Marko (2014). “Income Distribution and Housing Prices: An 

Assignment Model Approach". Journal of Economic Theory, pp.381- 410.  

Matlack, Janna L., Vigdor Jacob L. (2008). “Do Rising Tides Lift all Prices? Income 

Inequality and Housing‌Affordability”. J. Housing Econ. 17(3), pp. 212–224. 
Pedroni   P.   (2004), “Panel   Cointegration,   Asymptotic   and   Finite   Sample 

Properties   of  Pooled  Time  Series  Tests  with  an  Application  to  the  PPP 

Hypothesis”, Econometric Theory, No. 3, pp. 597-625. 

Quigley, John M., Raphael Steven, Smolensky Eugene (2001). Homeless in America, 

homeless in California. Rev. Econ. Stat. 83 (1), pp. 37–51. 

Quigley John M., Raphael Steven (2004). “Is Housing Unaffordable? Why isn’t it 

more Affordable?” J. Econ. Perspect. 18 (1), pp. 191–214. 
Rodda David T. (1994). “Rich man, Poor Renter: a Study of the Relationship‌
between the Income Distribution and low-cost Rental Housing”, UMI Dissertation 

Services, Ann Arbor, MI. 
Vigdor, Jacob (2002). “Does Gentrification Harm the Poor?” Brookings- Wharton 

Papers on Urban Affairs. 
Wei Shangjin, Xiaobo Zhang and Liu Yin (2012). “Status Competition and Housing 

Prices”. NBER Working Paper, No. 180. 

Zhang Chuanchuan, Jia Shen, Yang Rudai (2016). “Housing Affordability and 

Housing Vacancy in China: The Role of Income Inequality”. Journal of Housing 

Economics, pp. 1–11. 

Zhang Chuanchuan (2015). “Income Inequality and Access to Housing: Evidence 

from China”. China Economic Review, No. 36, pp. 261–271. 

Zhang Fudong (2016), “Inequality and House Prices”. Job Market Paper. 

  

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

je
rp

.ir
 o

n 
20

26
-0

5-
27

 ]
 

                            31 / 34

http://qjerp.ir/article-1-2093-en.html


 8943تابستان  ،49 شمارٌ ،72 سال َای اقتصادی  َا ي سیاست پژيَش وشریٍ علمی )فصلىامٍ(          891

 
 

 پیًست

 1394تا  1370َای  سال در طی سال 70تا  21َای سىی سزپزست خاوًار  )کًًَرت(  میاوگیه وسل الف.جديل 
 سال

 وسل       
1370 71 72 73 74 75 76 77 78 79 80 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 

1314-1310  58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68               

1319-1315  53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68          

1324-1320  48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68     

1329-1325  43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 

1334-1330  38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 

1339-1335  33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 

1344-1340  28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 

1349-1345  23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 

1354-1350       23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 

1359-1355            23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 

1364-1360                 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 

1369-1365                      23 24 25 26 27 
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 1394تا  1370َای  َای سىی در طی سالتعداد مشاَدات در وسل ب. جديل 

1369مجمًع مشاَدات
-

1365
 

1364
-

1360
 

1359
-

1355
 

1354
-

1350
 

1349
-

1345
 

1344
-

1340
 

1339
-

1335
 

1334
-

1330
 

1329
-

1325
 

1324
-

1320
 

1319
-

1315
 

 

1314
-

1310
 

 

 وسل

 



سال           

31451293925745273933983723601370

25042073924464282632362702621371

26032094424274233112762532621372

6513603961119910747476776366161373

858578513241478144810148918148311374

630521971099510229667185845505411375

60442906999569849096385575035081376

31611353464295054963503232782991377

30841793394344814553492723052701378

28732694004274343962772382212071379

28981042823804184063702842412181951380

27941393014294494123732442122351381

220281282312673192832681831921571382

20681482562643412772682101761281383
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1369مجمًع مشاَدات
-

1365
 

1364
-

1360
 

1359
-

1355
 

1354
-

1350
 

1349
-

1345
 

1344
-

1340
 

1339
-

1335
 

1334
-

1330
 

1329
-

1325
 

1324
-

1320
 

1319
-

1315
 

 

1314
-

1310
 

 

 وسل

 



سال           

19641662432873062752691541411231384

2139682152623002982672302091601301385

23251292912923243472912772061681386

24281262963143463773102722161711387

12107415118716815116413992841388

23961762863203273413312422031701389

2714601872633364013943553282201701390

2136641622312943193283072611701391

24931033313333672983292792771761392

22311032953222793332682432431451393

25951373033293643473482952741981394
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