
بررسی تأثیر هزینه‌های ساخت‌و‌ساز و قیمت زمین بر توسعۀ اقتصادی 
PCA ایران با روش

هـدف ‌پژوهـش پیـش رو، بررسـی تأثیـر هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز و قیمـت زمیـن بـر توسـعۀ اقتصـادی ایـران طی سـال‌های 
1380 تـا 1400 اسـت. ایـن پژوهـش در حـوزه اقتصـاد کلان جـای گرفتـه و در آن از متغیرهای نرخ رشـد اقتصـادی، ضریب 
 PCA جینـی، نـرخ بیـکاری، شـاخص رفاه لگاتوم و شـاخص توسـعۀ انسـانی برای تشـکیل شـاخص توسـعۀ اقتصادی بـا روش
اسـتفاده شـده اسـت؛ همچنیـن بـرای هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز از متغیـر بـرآورد متوسـط هزینـۀ بنا و بـرای قیمـت زمین از 
شـاخص قیمـت زمیـن بهره‌گیـری شـده اسـت. مدل بـرآوردی این پژوهـش ARDL بـوده و بـرای تجزیه‌و‌‌تحلیل داده‌هـا نیز از 
آزمون‌هـای آمـار توصیفـی، مانایـی ADF، فـروض کلاسـیک، شکسـت سـاختاری CUSUM، کرانه‌هـا )Bound Test( و تصحیح 
خطـای مـدل ECM بهـره گرفتـه شـده اسـت. یافته‌هـای ایـن پژوهـش نشـان داد هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز و قیمـت زمین بر 
توسـعۀ اقتصـادی ایـران در دورۀ زمانـی مـورد نظـر، رابطـۀ منفـی و معنادار داشـته‌اند. شـایان یادآوری اسـت کـه محدودیت‌ 
ایـن پژوهـش مربـوط بـه داده‌های آن اسـت که تنها از داده‌های مناطق شـهری ایران اسـتفاده شـده و آمار مربـوط به مناطق 

روستایی در دسترس نیست.
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1. مقدمه
اقتصـادی هـدف کلانـی اسـت کـه همـۀ جوامـع و کشـورها  توسـعۀ 
کوشـش‌های خـود را بـه منظـور دسـتیابی بـه آن و سـپس، بهبـود آن 
متمرکـز کرده‌انـد. صنعـت سـاختمان نیـز با بخـش بزرگی از مشـاغل و 
بدنـۀ جامعـه پیونـد دارد و بخش بزرگـی از جریان اقتصادی کشـور را به 
خـود اختصـاص می‌دهـد. بـه‌ دلیـل ‌آنکـه هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز و 
قیمـت زمین در صنعت سـاختمان پراهمیـت و دارای نقش تعیین‌کننده 
اسـت و بـر قیمـت نهایـی سـاختمان‌ها نیـز اثـر می‌گـذارد، چگونگـی 
تأثیرگـذاری ایـن دو عامـل بـر توسـعۀ اقتصـادی کشـور جای بررسـی و 

تحقیق دارد.
از آنجـا کـه توسـعۀ اقتصـادی یک مفهوم کیفی اسـت و به صـورت کمّی 
توسـط متغیرهـای کمّـی  بایـد  نیسـت،  و مقایسـه  اندازه‌گیـری  قابـل 
نماینـدۀ خـود، معرفی و ارزیابی شـود. بـا توجه ‌به ‌آنکه توسـعۀ اقتصادی 
آن  توضیـح  بـه  گوناگونـی  متغیرهـای  و  اسـت  چند‌بعـدی  مفهومـی 
می‌پردازنـد، ‌بایـد چگونگـی ادغـام متغیرهـای نمایندۀ توسـعۀ اقتصادی 
بـا یکدیگـر مـورد بحث قـرار گیرد تـا بتوان بر اسـاس روش‌هـای تحلیل 
آمـاری و آزمون‌هـای اقتصادسـنجی، تأثیرپذیری توسـعۀ اقتصـادی را از 
شـاخص هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز و شـاخص قیمـت زمیـن بررسـی کرد 

و نتایج به‌دست‌آمده را نیز تحلیل و تفسیر کرد.
از سـویی دیگـر و از آنجـا کـه جمعیـت کشـور ایـران، ‌سـاختاری نسـبتاً 
جـوان دارد و قشـر جـوان به ‌واسـطۀ نیاز به اسـتقلال، نیاز به اشـتغال و 
نیز نیاز به تشـکیل زندگی مشـترک، نیازمند شـغل و سـاختمان به‌ویژه 
مسـکن اسـت، تقاضـای سـاختمان به‌ویـژه بـرای مسـکن طـی سـالیان 
بـرای تشـکیل زندگـی  ایجـاد کسـب‌و‌کار و چـه  بـرای  گذشـته، چـه 

مشترک یا حتی مستقل بسیار بالا بوده است.
بـه نظـر می‌رسـد کـه مشـکلات موجـود در صنعـت ساخت‌و‌سـاز بـر 
جریان‌هـای اقتصـادی، مشـاغل، وضعیت معیشـتی، صنایع خـرد و کلان 
و وضعیـت اجتماعـی و رفاهـی مـردم اثرگـذار خواهـد بـود و بـه ‌طـور 
خلاصـه می‌تـوان گفـت کـه وجـود مشـکل در صنعـت سـاختمان، بروز 
مشـکلات فراوانـی را در ابعـاد خـرد و کلان اقتصـادی به ‌دنبال داشـته و 
بـروز مشـکلات اقتصـادی نیـز بـه تبـع بحران‌هـای اجتماعـی را در پـی 

خواهد داشت.
بـرای بـه حرکـت درآوردن صنعـت سـاختمان، اساسـی‌ترین محـرک و 
البتـه اساسـی‌ترین معضـل، هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز و هزینـۀ تأمیـن 
زمیـن اسـت. بـا توجه بـه آنکـه صنعـت سـاختمان ارتبـاط تنگاتنگی با 
مسـائل اقتصـادی و اجتماعـی دارد و در پـی پاسـخ بـه نیازهای اساسـی 
انسـان‌ها و به‌ گونه‌ای شـهروندان اسـت، بررسـی تأثیر صنعت سـاختمان 
بـر توسـعۀ اقتصـادی کشـور بـا رویکـرد توجـه بـه شـاخص هزینه‌هـای 
ساخت‌و‌سـاز و شـاخص قیمـت زمیـن دارای اهمیـت و ضـرورت بالایـی 

خواهد بود.
تالش ایـن پژوهـش آن اسـت تـا روشـن کنـد کـه تأثیـر هزینه‌هـای 
ساخت‌و‌سـاز و قیمـت زمیـن بـر توسـعۀ اقتصـادی ایران طی سـال‌های 

1380 تا 1400 و به صورت کمّی چگونه بوده است؟
در ایـن پژوهـش بـرای نخسـتین‌بار تأثیـر هم‌زمـان دو متغیـر کلیـدی 
بخـش سـاختمان یعنـی هزینه‌هـای ساخت‌وسـاز و قیمـت زمیـن بـر 
توسـعۀ اقتصـادی ایـران طـی سـال‌های ۱۳۸۰ تـا ۱400 بررسـی شـده 
اسـت، در حالـی ‌که اغلـب پژوهش‌های گذشـته تنها یکـی از این عوامل 
را مـورد توجـه قـرار داده‌انـد. افـزون بر ایـن، پژوهش پیش رو بـا نگاهی 
چندبعـدی به مفهوم توسـعۀ اقتصادی، به‌ جای اسـتفاده از شـاخص‌های 
 Principal( بـا بهره‌گیـری از روش تحلیـل مؤلفه‌هـای اصلـی منفـرد، 

نماینـده  از پنـج متغیـر  Component Analysis(، شـاخصی ترکیبـی 
شـامل نـرخ رشـد اقتصـادی، ضریـب جینی، نـرخ بیکاری، شـاخص رفاه 
لگاتـوم و شـاخص توسـعۀ انسـانی سـاخته اسـت. ایـن رویکـرد نوآورانه 
باعـث شـده اسـت سـنجش توسـعۀ اقتصـادی از حالـت تک‌بعـدی بـه 
حالتـی جامـع و داده‌محـور تبدیـل شـود. ایـن مـوارد از وجـوه تمایـز و 
نوآوری‌هـای ایـن پژوهـش در مقایسـه بـا مطالعـات پیشـین بـه شـمار 

می‌رود.
در ادامـۀ پژوهـش و در بخـش دوم ادبیـات موضـوع و پیشـینۀ پژوهـش 
تشـریح شـده اسـت. در بخش سـوم بـه روش پژوهـش پرداخته شـده و 
در بخـش چهـارم تجزیه‌و‌تحلیـل یافته‌هـای پژوهـش گـزارش می‌شـود. 
بحـث، نتیجه‌گیـری و ارائـۀ پیشـنهاد نیز در بخش پایانی تشـریح خواهد 

شد.

2. ادبیات موضوع و پیشینۀ پژوهش
1.2. رشد اقتصادی، تفاوت و رابطۀ آن با توسعۀ اقتصادی

افزایـش محصـول ناخالـص ملـی، اگـر چـه می‌توانـد بـر نارسـایی‌های 
درونـی پیشـرفت اقتصادی سـرپوش بگـذارد، اما ممکن اسـت نابرابری را 
نیـز تشـدید کنـد، زیـرا چنیـن پیشـرفتی فقـط گـروه کوچکـی را در بر 
می‌گیـرد. بنابرایـن، تحلیلگـران اقتصـادی بـه ایـن نتیجه رسـیده‌اند که 
توسـعه را نباید به رشـد اقتصادی که خود، بر اسـاس الگوی »انباشـتگی 
سـرمایه« به »سـرمایه‌گذاری رشـد« تفسـیر می‌شـود محدود ساخت. بر 
این‌اسـاس، رشـد اقتصـادی فقط به معنای تولید محصول بیشـتر اسـت، 
ولـی توسـعۀ اقتصـادی هـم بـر معنـای تولیـد بیشـتر و هـم بـر معنـای 
پدیـد آمـدن تحـول در چگونگـی تولیـد محصـول و نیـز در تخصیـص 
دارد  دلالـت  تولیـد  گوناگـون  شـعبه‌های  بـر  کار  نیـروی  و  منابـع 

.)Kindleberger, 1972(
تفاوت‌هـای رشـد اقتصادی و توسـعۀ اقتصـادی را می‌توان در مـوارد زیر 

خلاصه کرد:
معمـولاً  و  اسـت  کمّـی  صرفـاً  دگرگونـی  یـک  اقتصـادی،  رشـد   )1
متغیرهایـی ماننـد تولیـد ناخالـص داخلـی، سـرمایه‌گذاری، صـادرات و 
ماننـد این‌هـا را مـورد توجـه قـرار می‌دهـد کـه بـر اسـاس پـول، قابـل 
محاسـبۀ کمّـی و اندازه‌گیـری هسـتند، امـا توسـعه افزون بـر متغیرهای 
کمّـی، متغیرهـای کیفـی ماننـد رفـع بیـکاری، بی‌سـوادی، محرومیـت، 

فقر و مانند این‌ها را نیز در بر می‌گیرد.
2( مفهـوم رشـد محـدود اسـت در صورتـی ‌کـه توسـعه گسـترده‌تر و 
وسـیع‌تر اسـت. نتیجه آنکه هر گونه‌ای از توسـعه، رشـد اسـت، اما الزاماً 

هر رشدی با توسعه همراه نیست.
3( رشـد ممکـن اسـت در کوتاه‌مدت و به صورت جهشـی صـورت گیرد، 

اما معمولاً توسعه زمان‌بر است و به‌آرامی اتفاق می‌افتد.
4( رشـد برگشـت‌پذیر اسـت و از مثبـت بـه منفـی تبدیـل می‌شـود، اما 
توسـعه از چنـان ویژگـی‌ای برخـوردار اسـت کـه بـه عقـب باز‌نمی‌گردد. 
اگر مردم صاحب بینش و دانش شـوند یا به سـطحی از توسـعه برسـند، 
نمی‌تـوان توسـعه را از آن‌هـا گرفـت؛ حداکثـر اینکـه می‌تـوان جلـوی 

پیشرفت را گرفت.
5( توسـعه موضوعی نسـبی اسـت، اما رشـد مطلق اسـت. به‌ بیان ‌دیگر، 

رشد پس از توسعه‌یافتگی نیز ادامه خواهد یافت.
6( موضـوع رشـد اقتصـادی بیشـتر مربـوط بـه کشـورهای توسـعه‌یافته 
کشـورهای  بـه  بیشـتر  اقتصـادی  توسـعۀ  صورتـی ‌کـه  در  اسـت، 

درحال‌توسعه مربوط است.
7( رشـد، ابـزار و توسـعۀ اقتصـادی هدف اسـت؛ در صورتی ‌کـه برعکس 
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دیده شود، جامعه عقب می‌ماند.
8( رشـد اقتصـادی تنهـا بـا متغیرهـای قابل‌ تجـارت یعنی قابـل مبادله 
سـروکار دارد، امـا در توسـعه، کالاهـا و متغیرهـای غیرقابل‌تجـارت نیـز 

دارای اهمیت است.

9( حکومـت تأثیـری در رشـد اقتصـادی نـدارد، چـه دولـت خودکامه یا 
شـفافیت،  بـودن،  پاسـخ‌گو  توسـعه،  دیـد  از  امـا  باشـد،  مردم‌سـالار 

مشارکت، مردم‌سالاری و آزادی دارای اهمیت است.

)Saeedi, 2007 & Yousefi, 2009( :جدول 1. مقایسه‌ای میان رشد اقتصادی و توسعۀ اقتصادی، منبع

توسعه اقتصادیرشد اقتصادی

یک دگرگونی کمّی است و بیشتر به متغیرهای قابل اندازه‌گیری پولی مانند 
تولید ناخالص داخلی، سرمایه‌گذاری و صادرات توجه دارد.

بیکاری،  فقر،  کاهش  مانند  کیفی  ابعاد  شامل  کمّی،  شاخص‌های  بر  افزون 
بی‌سوادی و محرومیت نیز می‌شود.

مفهومی گسترده، وسیع‌تر و جامع‌تر است که ابعاد اجتماعی، فرهنگی، انسانی و... مفهومی محدود و جزئی‌تر دارد.
را نیز در بر می‌گیرد.

معمولاً فرایندی بلندمدت، تدریجی و مستمر است.ممکن است در کوتاه‌مدت و به‌ صورت جهشی اتفاق بیفتد.

مانا و برگشت‌ناپذیر است؛ پس از دست‌یابی، از میان نمی‌رود.برگشت‌پذیر است و ممکن است از مثبت به منفی تبدیل شود.

به مقایسۀ شرایط و کیفیت زندگی مردم بستگی دارد.مطلق است؛ یعنی مقدار آن به ‌صورت عددی بیان می‌شود.

بیشتر مربوط به کشورهای درحال‌توسعه است.بیشتر در کشورهای توسعه‌یافته مطرح می‌شود.

هدف نهایی فرایند، اقتصادی و اجتماعی است.وسیله و ابزار دست‌یابی به توسعه است.

نهادهای بر کالاها و متغیرهای قابل‌تجارت تمرکز دارد. سایر  و  بهداشت  آموزش،  مانند  غیرقابل‌تجارت  متغیرهای  و  کالاها 
اجتماعی نیز مهم‌اند.

به مردم‌سالاری، شفافیت، پاسخ‌گویی و مشارکت اجتماعی وابسته است.نقش دولت یا نوع حکومت تأثیری مستقیم بر آن ندارد.

مفاهیـم توسـعۀ اقتصـادی و رشـد اقتصـادی بـه ‌طـور قابـل ‌توجهـی 
متفـاوت اسـت، امـا در برخـی مـوارد بـه ‌عنـوان مفاهیـم قابـل تعویـض 
اسـتفاده می‌شـود. بـرای تدوین‌کننـدگان سیاسـت و تصمیم‌گیرنـدگان 
مهـم اسـت که رابطـۀ میان این دو را درک کنند. اسـتراتژی‌های توسـعه 
توسـعۀ  و  پایـدار  فراگیـر  اقتصـادی  رشـد  بـه  دسـت‌یابی  بـرای  بایـد 
اقتصـادی تدویـن شـود. ایـن دو مفهـوم اقتصـادی بـر یکدیگـر تأثیـر 
 Meyer( می‌گذارنـد. بـا این‌حال، وضوح محـدودی در رابطه وجـود دارد

.)et al., 2017

هزینه‌های ساخت‌و‌ساز و رابطۀ آن با رشد ا‌قتصادی
کـه  اسـت  مسـکن  تولیـد  اساسـی  نهاده‌هـای  از  سـاختمانی  مصالـح 
تغییـرات قیمتی آن روی هزینه‌های ساخت‌و‌سـاز مسـکن تأثیر بسـیاری 
دارد. همچنیـن، اینکـه بیشـترین سـهم در ارز بـَری بخـش مسـکن را 
مصالـح سـاختمانی دارد. بـرای تأثیر‌گـذاری توسـعۀ بخش مسـکن روی 
رشـد اقتصـادی نیـاز اسـت کـه بـه ‌جـای مصالـح سـاختمانی وارداتی از 
مصالـح سـاختمانی بومـی اسـتفاده شـود. افزایـش تقاضـا بـرای مصالـح 
بـر  افزایـش هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز می‌شـود کـه  باعـث  سـاختمانی 
دیگـر  از  می‌گـذارد.  تأثیـر  ساخته‌شـده  مسـکونی  واحدهـای  قیمـت 
موضوعـات مربـوط بـه مصالح سـاختمانی، میـزان واردات و تولید داخلی 
اسـت؛ از ایـن‌رو سیاسـت‌های تعرفـه‌ای بـر واردات مصالـح سـاختمانی 
تأثیـر  ساخت‌و‌سـاز  هزینه‌هـای  نتیجـه،  در  و  آهـن  و  سـیمان  ماننـد 

.)Khalili Iraqi, 1999( می‌گذارد
ساخت‌و‌سـاز بخـش مهمـی از فرایند توسـعه و نوسـازی اسـت، در حالی 
‌کـه ارتبـاط نزدیکـی بـا رشـد اقتصـادی دارد؛ نـه به ایـن معنا ‌کـه ارائۀ 
مشـوق‌ها و افزایـش هزینـه در پروژه‌هـا لزومـاً به رشـد اقتصـادی منجر 
دیگـری،  بخـش  هـر  ماننـد   ،)Keynes( کینـزی  مفهـوم  در  می‌شـود. 

افزایـش مخـارج در بخـش ساخت‌و‌سـاز باعـث تحریـک رشـد اقتصادی 
می‌شود.

بخـش ساخت‌و‌سـاز عمدتـاً با تأمین زیرسـاخت‌های سـرمایه‌ای سـروکار 
داشـته کـه بـر رشـد اقتصـادی تأثیـر دارد. ارائـۀ چنین زیرسـاخت‌هایی 
فرصت‌هـای شـغلی قابـل‌ توجهـی را برای جمعیـت ایجاد می‌کنـد که از 
طریـق اثـر چندبرابـری، سـرمایه‌گذاری بیشـتری در سـایر بخش‌هـای 

.)Dlamini, 2014( اقتصاد ایجاد می‌کند
قیمت زمین و رابطه آن با رشد اقتصادی

قیمـت زمیـن رابطـۀ معنـاداری بـا رشـد اقتصـادی دارد. ارزش زمین در 
اقتصادهـای بالغـی ماننـد کانـادا، فرانسـه و ایـالات متحـده از حـدود 
یک‌سـوم تـا سـه‌چهارم تولیـد ناخالـص ملـی در اواسـط دهـۀ 1980 
میالدی متغیـر بـود و بین 8 تـا 21 درصد از ثـروت ملی برآوردشـده را 
تشـکیل مـی‌داد. در اقتصادهـای ژاپـن و کـرۀ جنوبـی کـه به‌سـرعت 
درحال‌رشـد بودنـد، ارزش زمیـن در دهۀ 1980 میلادی از سـه تا شـش 
برابـر GNP بـود و نیمـی یـا بیشـتر از ثـروت ملـی برآوردشـده را نشـان 

.)Mayo, 1998( می‌داد
تأمیـن مالـی زمیـن ریشـه در قیمت بالای زمین مسـکونی بـرای فروش 
دارد کـه بـه افزایـش قیمـت مسـکن و در نتیجـه رشـد اقتصـادی منجر 
می‌شـود. درواقـع، قیمـت زمین دارای رابطـه‌ای مثبت و معنادار با رشـد 
اقتصـادی اسـت، بـه ‌گونـه‌ای کـه در شـهرهای منطقۀ شـرق چیـن با 1 
درصـد افزایـش در قیمت زمین، رشـد اقتصـادی 0/074 افزایش می‌یابد 
و همچنیـن، در منطقـۀ مرکـزی چین نیـز با 1 درصـد افزایش در قیمت 
زمیـن، رشـد اقتصـادی 0/014 افزایـش خواهـد‌ یافـت؛ بـه ‌طـور کلـی، 
رشـد اقتصـادی بـه‌ گونـه‌ای قابـل ‌توجـه، تحـت تأثیـر قیمت زمیـن، با 

.)Sun et al., 2022( ضریب تأثیر 0/071 است دوره 7، شماره 7
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2.2. توزیع درآمد و رابطۀ آن با توسعۀ اقتصادی
لیوسـین و مورسـون )1994( اظهـار می‌دارنـد کـه تغییـرات در توزیـع 
درآمدهـا )چـه از نـوع خودانگیختـه یا القایـی( می‌تواند به سـهم خود بر 
اشـتغال اثـر گـذارد. اگـر کاهـش در نابرابـری درآمـد، انگیـزه و مسـبب 
توسـعۀ اشـتغال باشـد، می‌تواند به کم ‌شـدن پراکندگـی درآمدی منجر 
شـود. از طـرف دیگـر، اگـر کاهـش در نابرابـری درآمـدی باعـث افزایش 
بیـکاری شـود، هـر نـوع سیاسـت برابرسـازی )کاهـش نابرابـری توزیـع 

درآمدها(، به‌سرعت با مشکلات جدی و اساسی مواجه می‌شود.
در عمـل، نظریه‌پـردازان توسـعه، شـکاف بـزرگ درآمـدی میـان طبقات 
پاییـن و بـالای جامعـه در کشـورهای درحال‌توسـعه را نه‌تنها بـه‌ عنوان 
یـک مزیـت اقتصـادی نمی‌داننـد، بلکـه آن‌ را مانعـی بر سـر راه رشـد و 
توسـعۀ اقتصـادی بیان می‌کنند. همچنین، بیشـتر دانشـمندان توسـعه، 
دربـارۀ نقـش مثبـت طبقـه گسـتردۀ متوسـط در یـک جامعـه تأکیـد 
دارنـد. آن‌هـا ابـراز می‌دارنـد کـه در بیشـتر کشـورهای جهـان سـوم، 
سـاختمان طبقاتـی بـه شـکل یک هـرم نوک‌تیز و بـا قاعدۀ بسـیار پهن 
اسـت، یعنـی درصـد بسـیار کمـی از مـردم بسـیار ثروتمنـد و درصـد 
بزرگـی از مـردم بسـیار فقیر هسـتند و درصد طبقۀ متوسـط نیز کوچک 

.)Roozbahan, 2008( و کم‌اهمیت است
‌بـرای توسـعۀ اقتصادی شـرط‌هایی تعییـن می‌شـود، مانند اینکـه تعداد 
افـراد زیـر خـط فقر مطلـق افزایش نیابـد و توزیـع درآمد چنـدان نابرابر 
نشـود. بنابرایـن، همـواره یکـی از موضوعاتـی کـه در رابطـه بـا توسـعۀ 
اقتصادی پیش کشـیده می‌شـود، چگونگـی نابرابری درآمدهـا در جامعه 

.)Babakhani, 2008( است
یکـی از ویژگی‌هـای یـک اقتصـاد سـالم، توزیـع برابـر درآمدهـا و نمـود 
اسـت.  جامعـه  تمامـی  میـان  در  اقتصـادی،  توسـعۀ  در  آن  بازخـورد 
موضـوع،  ایـن  بـه  دسـت‌یابی  بـرای  گوناگـون  جوامـع  سیاسـتمداران 
برنامه‌هـای  تدویـن  و  تهیـه  راه  از  نابرابری‌هـا  کاهـش  بـرای  کوشـش 

.)Akhavan Fard, 2012( گوناگون محرومیت‌زدایی دارند

3.2. اشتغال و رابطۀ آن با توسعۀ اقتصادی
از  یکـی  کارآفرینـی  فراینـد   ،)Schumpeter( شـومپیتر  دیـدگاه  از 
پارامترهـای اساسـی در توسـعۀ اقتصـادی یـک کشـور یا منطقه اسـت و 
بر اسـاس دیـدگاه کیریزنـر )1973(، در توسـعۀ اقتصـادی، کارآفرین به 
‌جـای اینکـه فرصت‌آفرینـی کنـد، بـه آن‌هـا واکنـش نشـان داده و بـه 
فرصت‌هـا  آفرینـش  تـا  اسـت  فرصت‌هـا  سـود  بـه  دسـت‌یابی  ‌دنبـال 

.)Faraji et al., 2015(
ونکـرز و توریـک )1999( در پژوهشـی بیان داشـته‌اند کـه دو نقش مهم 
کارآفرینی در رشـد و توسـعۀ اقتصـادی عبارت‌اند از: نخسـت؛ راه جدید، 
و دوم؛ تازگـی. نخسـت کارآفریـن پایه‌گـذار یـک تجـارت جدیـد اسـت: 
فردی که یک شـرکت جدید تجاری را تأسـیس می‌کند و سـپس شـاید 
سـازماندهی و عملیاتـی می‌سـازد، خواه این شـرکت نوآورانـه عمل کرده 
باشـد یـا خیـر؛ دوم اینکـه، کارآفرین نقـش نوآورانۀ کلی‌تـری در زندگی 
اقتصـادی ایفـا می‌کنـد: کارآفریـن در نقش نـوآور و به‌ عنـوان فردی که 
اختراعـات و ایده‌هـای اقتصـادی زیـادی دارد قـادر بـه تأسـیس یـک 
شـرکت هـم اسـت. بنابرایـن، تازگـی در راه‌انـدازی و نـوآوری، مهم‌ترین 
عواملـی هسـتند کـه کارآفرینـی را بـه رشـد اقتصـادی پیونـد می‌دهند 

.)Faraji et al., 2015(
توسـعۀ اقتصـادی بـا تغییـرات بنیادیـن در اقتصـاد کشـور همراه اسـت. 
برخـی از ایـن تغییـرات عبارت‌انـد از: افزایش ثروت و رفاه مـردم جامعه، 
افزایـش اشـتغال، افزایـش سـهم صنعـت و کاهـش سـهم کشـاورزی در 

تولیـد ملـی، افزایـش شـمار شهرنشـینان و کاهـش جمعیـت روسـتایی 
.)Houshmand & Noghabi, 2015(

‌دسـت‌یابی بـه نـرخ بیکاری سـطح پاییـن پایدار یکـی از اهداف اساسـی 
از یک‌سـو گویـای عملکـرد مطلـوب سیسـتم  اسـت؛ چراکـه  اقتصـاد 
اقتصـاد کلان کشـور اسـت و از سـوی دیگـر، به ‌دلیـل ارتبـاط تنگاتنگ 
بیـکاری بـا فقـر، محرومیـت و آسـیب‌پذیری دهک‌های پاییـن درآمدی، 
نشـان از حرکـت روی ریـل صحیـح توسـعه دارد. همچنیـن، توضیـح 
می‌دهـد کـه از نظـر تجربـۀ تاریخـی، رشـد اقتصـادی در مراحـل اولیـۀ 
توسـعه، صنعت‌محـور و در مراحـل پایانـی خدمات‌محور بوده‌ اسـت. این 
پدیـده بـه قوانین رشـد کالـدور )Kaldor( معـروف اسـت و مبنایی برای 
انتقـال نیـروی کار و اشـتغال‌زایی بـرای مـازاد عرضـۀ نیـروی کار بخش 
سـنتی اسـت. بـه‌ بیان ‌دیگـر، رشـد اقتصـادی بایـد صنعت‌محور باشـد، 
چراکـه اگر رشـد از نـوع خدمات‌محور باشـد، انتقال نیـروی کار مازاد به 
نمی‌افتـد  اتفـاق  خود‌به‌خـود  بالاتـر  بهـره‌وری  بـا  رسـمی  بخـش 

.)Hajamini, 2020(
فریـرو و گومـز )2019( توضیـح می‌دهنـد کـه رشـد صنعت‌محـور بـه 

دلایل زیر سریع و اشتغال‌زا است:
1. آثار سرریز صنعت موجب افزایش بهره‌وری کل اقتصاد می‌شود؛

بنابرایـن رشـد  بـه مقیـاس اسـت،  بازدهـی نسـبت  2. صنعـت دارای 
محصول موجب رشد بهره‌وری می‌شود؛

3. رشـد بخش صنعت سـبب گسـترش بخـش خدمات به‌ عنـوان مکمل 
تولید می‌شود؛

4. در مراحـل اولیـۀ توسـعه کشـش درآمـدی تقاضـا بـرای کالاهـای 
صنعتـی بزرگ‌تـر از خدمـات اسـت و کالاهـای صنعتی هم قابـل‌ مبادله 
هسـتند، در نتیجـه رشـد تقاضـای کالاهـای صنعتـی سـریع‌تر از رشـد 
تغییـرات  بـر  تکیـه  دلایـل،  ایـن  بـه  بـود.  تقاضـای خدمـات خواهـد 
اشـتغال‌زایی  می‌توانـد  صنعـت  بخـش  بلـوغ  محوریـت  بـا  سـاختاری 

بیشتری داشته باشد.
کارآفرینـی بـا توسـعۀ اجتماعـی و اقتصـادی کشـورها رابطـۀ تنگاتنگی 
دارد و امروزه یکی از شـاخص‌های توسـعه در کشـورهای رو به رشـد به 
‌حسـاب می‌آیـد. به ‌دلیـل نقش و جایگاه ویـژۀ کارآفرینان در روند رشـد 
کشـورهای  در  دولت‌هـا  از  بسـیاری  جامعـه،  پیشـرفت  و  اقتصـادی 
و  امکانـات  بیشـینۀ  بـا  می‌کننـد  کوشـش  پیشـرو  و  توسـعه‌یافته 
بهره‌بـرداری از دسـتاوردهای پژوهشـی، شـماری از افـراد جامعـه را کـه 
و  کارآفرینـی  آمـوزش  بـه  هسـتند،  کارآفرینـی  ویژگی‌هـای  دارای 

.)Hajamini, 2020( فعالیت‌های کارآفرینانه هدایت کنند
‌سیاسـت‌هایی کـه از کسـب‌و‌کارها حمایـت می‌کنند و سـرمایه‌گذاری را 
تشـویق می‌کننـد، می‌تواننـد بـه ایجـاد یک محیـط کسـب‌و‌کار مطلوب 
کمـک کننـد کـه به افزایـش کارآفرینـی و توسـعۀ اقتصادی منجر شـود 

.)McKenzie, 2023(

هزینه‌های ساخت‌و‌ساز و رابطۀ آن با اشتغال و بیکاری
عناصـر اصلـی محـرک هزینه‌های ساخت‌و‌سـاز، شـامل قیمـت مصالح و 
هزینـۀ نیـروی کار اسـت که در سـال‌های واپسـین افزایـش یافته‌اند. در 
سـال 2017، مصالـح سـاختمانی 4/4 درصـد افزایـش قیمـت داشـته و 
دسـتمزد کارگـران سـاختمانی 2/6 درصـد افزایـش یافته اسـت. بیکاری 
نسـبتاً پاییـن در میـان کارگـران سـاختمانی )5/3 درصـد( ممکن اسـت 
بـه عقب‌ماندگـی ساخت‌و‌سـاز ملـی کمـک کنـد کـه بـه 9 ماه در سـال 
2017 رسـیده و نسـبت به سـال 2016، 4 درصد افزایش داشـته اسـت. 
فعالیت‌هـای  افزایـش  بـه  می‌توانـد  ساخت‌و‌سـاز  هزینه‌هـای  کاهـش 
سـاختمانی منجـر شـود کـه می‌توانـد بـه کاهـش بیـکاری در صنعـت 
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سـاخت  پایین‌تـر،  هزینه‌هـای  کـه  صورتـی  در  بینجامـد؛  سـاختمان 
پروژه‌هـای جدیـد را برای توسـعه‌دهندگان سـودآورتر کند و بـه افزایش 
فعالیت‌هـای سـاختمانی و افزایـش تقاضـا بـرای کارگـران سـاختمانی 
 Terner Center,( بیفتـد  اتفـاق  می‌توانـد  موضـوع  ایـن  منجـر شـود، 

.)2020
افزایـش هزینه‌های ساخت‌و‌سـاز می‌توانـد به کاهش فعالیت سـاختمانی 
منجـر شـود کـه بـه‌ نوبـۀ‌ خـود می‌تواند بـه افزایـش بیـکاری در صنعت 
کـه  بیفتـد  اتفـاق  صورتـی  در  می‌توانـد  ایـن  بینجامـد.  سـاختمان 
بـرای  توسـعه‌دهندگان سـود کمتـری  باعـث شـود  بالاتـر  هزینه‌هـای 
سـرعت  کاهـش  بـه  کـه  باشـند  داشـته  جدیـد  پروژه‌هـای  سـاخت 
فعالیت‌هـای سـاختمانی و کاهـش تقاضـا بـرای کارگـران سـاختمانی 
منجـر شـود. هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز و بیکاری بـه هم مرتبط هسـتند، 
زیـرا هـر دو بـر یکدیگـر تأثیـر می‌گذارنـد. میـان 1 ژانویـه تـا 1 آوریل، 
میانگیـن ملـی افزایـش هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز در آمریـکا تقریبـاً 2/4 
درصـد )7/5 درصـد سـالانه( بـوده اسـت که نرخ بیـکاری سـاختمانی از 
3/7 درصـد در مـدت مشـابه سـال گذشـته اندکی بـه 3/6 درصد کاهش 

.)Kuehner-Hebert, 2022( یافته است
قیمت زمین و رابطۀ آن با اشتغال و بیکاری

پژوهـش لیـو و همـکاران )2013( نشـان می‌دهد ‌قیمت زمیـن می‌تواند 
از طریـق کانال‌هـای اعتبـاری و نیـروی کار بر نرخ بیـکاری تأثیر بگذارد. 
کاهـش قیمـت زمیـن می‌توانـد بـه افزایـش نـرخ بیـکاری بـه‌ دلیـل 
به‌هم‌پیوسـتگی بـازار مسـکن و بـازار نیـروی کار منجـر شـود. در دوران 
رکـود، قیمـت زمین حدود 90 درصد از سـطح اوج قبـل از رکود کاهش 
یافـت و نـرخ بیـکاری حدود 5 درصـد افزایش یافـت. این یافته‌ها نشـان 
می‌دهـد تغییـرات قیمـت زمیـن می‌توانـد بر نرخ بیـکاری تأثیـر بگذارد. 
انتقـال شـوک‌های تقاضای مسـکن بـه نوسـانات در قیمت زمیـن و نرخ 
بیـکاری از طریـق هـر دو کانـال اعتبـاری و کانـال نیـروی کار عمـل 
می‌کنـد. کانـال اعتباری، مشـابه ضریـب فزایندۀ مالی اسـتاندارد اسـت؛ 
ایـن کانـال تعاملات پویای بیـن ارزش وثیقه و ارزش یک تطبیق شـغلی 
جدیـد را دربرمی‌گیـرد. کاهـش 10 درصـدی قیمـت زمیـن بـه افزایش 
0/34 درصـدی نـرخ بیـکاری منجـر می‌شـود. ایـن رابطـه به ایـن دلیل 
مشـاهده می‌شـود کـه بـازار مسـکن و بـازار کار در یـک مـدل تعـادل 
عمومـی پویـا با اصطـکاک اعتبار و جسـت‌و‌جو ادغام شـده‌اند. این رابطه 
بـه ادغـام بـازار مسـکن و بـازار کار در یـک مـدل تعـادل عمومـی پویـا 
نسـبت داده می‌شـود کـه نشـان می‌دهد قیمـت زمین و نـرخ بیکاری در 
چرخـۀ تجـاری در جهـت مخالف حرکت می‌کننـد. درواقع، ایشـان بیان 
می‌دارنـد کـه دو عامـل اصلـی در رابطـه میـان قیمـت زمیـن و بیکاری 

نقش دارند:
1. کانـال اعتبـاری: کاهـش قیمـت زمیـن می‌توانـد بـه کاهـش ارزش 
افـراد و مشـاغل بـرای  وثیقـه منجـر شـود کـه می‌توانـد بـر توانایـی 
دسترسـی بـه اعتبـار تأثیـر بگـذارد. ایـن می‌توانـد به ‌نوبـۀ ‌خود بـر بازار 
کار تأثیـر بگـذارد، زیـرا مشـاغل بـرای تأمیـن بودجـه بـرای توسـعه یـا 

نگهداری تلاش می‌کنند.
از طریـق کانال‌هـای  نیـروی کار  بـازار  بـازار مسـکن و  2. کانـال کار: 
مختلفـی ماننـد ارزش تطبیـق اشـتغال و مطلوبیت نهایـی مصرف به‌ هم 
مرتبـط هسـتند. تغییـر در قیمـت زمیـن می‌توانـد تعـادل میـان ایـن 

کانال‌ها را تغییر دهد و به نوسانات نرخ بیکاری منجر شود.
نتایـج پژوهـش دوگان و تاپـوز )2020( نشـان می‌دهنـد تغییـرات در 
قیمـت امالک و مسـتغلات مسـکونی تأثیـر علـّی مسـتقیمی بـر نـرخ 
بیـکاری در همـان فصـل ندارند. با این‌حـال، ۹ تا ۱۲ ماه طول می‌کشـد 

تـا افزایـش )کاهـش( در قیمت املاک بـه کاهش )افزایش( نـرخ بیکاری 
منجـر شـود. ایـن تأثیـر هـم در دورۀ قبـل و هـم در دورۀ بعـد از بحران 
مالـی معنـادار اسـت و در برابـر کنتـرل ویژگی‌هـای اقتصـادی مناطـق 
آمـاری کلان‌شـهری نیـز قـوی و پایـا اسـت. یافته‌هـای ایـن مطالعـه 
پیامدهـای مهمـی دارنـد، زیرا شـواهدی از یـک اثر گلوله‌برفـی مرتبط با 
شـوک‌های قیمـت امالک و مسـتغلات ارائـه می‌کننـد، بـه‌ این‌صـورت 
کـه افزایـش )کاهـش( نرخ‌هـای بیـکاری بـه دنبـال کاهـش )افزایـش( 

قیمت املاک و مستغلات، این وضعیت را تشدید می‌کند.

4.2. رفاه و رابطۀ آن با توسعۀ اقتصادی
بـر مبنـای نـگاه فریدمـن )1972( »توسـعه« یک روند سـازنده اسـت و 
نـوآوری در راسـتای ایجـاد تغییـرات زیربنایـی در سـاختار اجتماعـی 

است.
‌بختیـاری )1992( در پژوهـش خـود اشـاره داشـته اسـت که توسـعه از 
دیـدگاه دیگـر، فراینـد بهبـود بخشـیدن بـه زندگـی تمامی مردم اسـت 

که از سه جنبۀ مهم برخوردار است:
1. ارتقـای سـطح زندگـی مـردم؛ یعنـی سـطح درآمـد و مصـرف مـواد 
غذایی آن‌ها، سـطح خدمات پزشـکی، آموزشـی و... از طریـق فرایندهای 

مناسب رشد اقتصادی؛
2. ایجـاد وضعیتـی کـه باعـث رشـد »عـزت نفـس« مـردم شـود، از راه 
اقتصـادی کـه  و  اجتماعـی  نهادهـای سیاسـی،  و  برقـراری سـاختارها 

تشویق‌کنندۀ احترام به انسان باشد؛
3. افزایـش آزادی‌هـای مـردم در »انتخاب«، از طریق وسـعت بخشـیدن 
بـه حـدود متغیرهـای انتخاب‌هـای آن‌ها )ماننـد افزایش در تنـوع کالاها 

و خدمات مصرفی(.
توسـعۀ  و  اسـت  اجتماعـی  رفـاه  اقتصـادی،  توسـعۀ  فراینـد  دسـتاورد 
اقتصـادی بـه معنـای فراگیـر آن، هنگامـی حاصـل می‌شـود کـه فقـر و 

نشانه‌های آن از جامعه برچیده شود.
توسـعۀ اقتصـادی نقش مهمـی در بالا بردن سـطح کیفیـت زندگی دارد 
و بهبـود رفـاه عمومی را در دسـتۀ اهداف اساسـی قرار می‌دهد. سـاختار 
رفـاه اجتماعـی ویژگی پویـا و دگرگون‌شـونده دارد و بر اسـاس تغییرات 
به‌وجودآمـده در رشـد، جوامـع، نیازهـا و انتظـارات دگرگـون می‌شـود. 
ملاحظـات  بـا  هم‌زیسـتی  و  آن  انعطاف‌پذیـری  ویژگـی  درحقیقـت، 
از  را  آن  کارکـرد  جامعـه،  اقتصـادی  توسـعۀ  شـاخص‌های  و  سیاسـی 
می‌سـازد  خـارج  مقطعـی  تصمیم‌هـای  و  موضعـی  بازسـازی‌های 

.)Hughju, 2003(
از آن جهـت کـه سـطح رفـاه بـه میـزان مصـرف وابسـته اسـت، بهبـود 
وضعیـت مصرفـی خانوارهـا باعـث بهبـود سـطح رفـاه اجتماعـی در کل 
برنامه‌هـای توسـعۀ  اهـداف مهـم  از  بنابرایـن، یکـی  جامعـه می‌شـود. 
 Mojtahed &( اسـت  خانوارهـا  مصرفـی  وضعیـت  بهبـود  کشـورها، 

.)Ahmadyan, 2007
شـاخص توسـعۀ انسـانی یکـی از منابـع و نمودارهایی اسـت که توسـعۀ 
اقتصـادی در کشـورها و چگونگـی آن را توضیـح می‌دهـد. این شـاخص 
بـه ‌جـای اسـتفاده از درآمد سـرانه، به زاویه‌های گسـترده‌تری از توسـعه 
تأکیـد کـرده و ایـن شـاخص سـنجه‌ای بـرای اندازه‌گیـری میـزان رفـاه 

.)Sharif Khatibi, 2008( شهروندان است
از اساسـی‌ترین و مهم‌تریـن  در هـر جامعـه‌ای وجـود رفـاه اجتماعـی 
 Ebrahimi,( شـاخص‌های توسـعه‌یافتگی آن جامعـه برشـمرده می‌شـود

.)2015
بـا توجـه بـه تأثیـرات مهم بر بهـره‌وری انسـانی و رابطۀ رشـد و توسـعۀ 
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اقتصـادی بـا رفـاه و از سـوی دیگر، تأثیر این سـاختارها بـر توزیع درآمد 
و بـه دنبـال آن رفـاه جامعـه، دیگـر امـروزه رفاه اقتصـادی یـا اجتماعی 
صـرف مـورد نظـر نیسـت. وجـود رفـاه در هـر جامعـه‌ای موجـب فراهم‌ 
شـدن بسـتر لازم و مناسـب برای بروز رشـد و توسـعۀ پایدار، دسـتیابی 

.)Akbari, 2020( به عدالت اجتماعی و مانند این‌ها می‌شود
هزینه‌های ساخت‌و‌ساز و رابطۀ آن با رفاه

بـه بـاور کار‌شناسـان مسـکن، مهم‌تریـن شـاخص در مـورد رابطـۀ رفـاه 
مـردم و مسـکن، »شـاخص دسـتیابی« یـا »شـاخص دسترسـی« بـه 
مسـکن اسـت کـه تعریـف آن نسـبت متوسـط قیمت مسـکن بـه درآمد 

.)Athari, 2011( سالانۀ خانوار است
هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز بـه‌ طور مسـتقیم بـر ‌به‌صرفه‌ بودن مسـکن که 
جـزء کلیـدی رفاه فـردی و اجتماعی اسـت، تأثیـر می‌گـذارد. تحقیقات 
نشـان داده اسـت کـه بخـش قابـل ‌توجهـی از تولیـد ناخالـص داخلـی 
ایـالات متحـده صـرف هزینه‌هـای مسـکن، از جملـه سـاخت خانه‌هـای 

.)Potter, 2016( جدید می‌شود
هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز شـامل عناصر مختلفـی مانند نیـروی کار، مواد 
و الزامـات قانونـی اسـت کـه همۀ آن‌هـا می‌توانند بـر رفاه کلـی کارگران 
مصالـح  هزینـۀ  افزایـش  مثـال،  بـه ‌عنـوان  بگذارنـد.  تأثیـر  جامعـه  و 
سـاختمانی و نیـروی کار می‌توانـد بـه هزینه‌هـای بالاتـر پـروژه منجـر 
شـود و بـه‌ طـور بالقـوه بـر ایجـاد شـغل و ‌‌به‌صرفـه‌ بـودن مسـکن تأثیر 

.)Terner Center, 2020( بگذارند

5.2. توسعۀ انسانی و رابطۀ آن با توسعۀ اقتصادی
کـه  بـه ‌این‌معنـا  اسـت؛  انسـان  بـر  اسـتوار  رشـد،  نویـن  تئوری‌هـای 
را  اقتصـادی  بهینـۀ  توسـعۀ  سـوی  بـه  حرکـت  لازمـۀ  معتبرتریـن 
کـه  می‌کننـد  پافشـاری  و  می‌داننـد  انسـان  روی  سـرمایه‌گذاری 
بـه ‌دسـت  نابرابری‌هـا  و  محرومیت‌هـا  کاهـش  بـدون  توسـعه‌یافتگی 
نخواهـد آمـد. شـاخص توسـعۀ انسـانی کاربردهـای بسـیاری در سـطح 
ملـی و بین‌المللـی دارد و از شـاخص‌های مهـم توسـعه‌یافتگی اسـت. 
اقتصـادی،  زمینه‌هـای  شناسـایی  شـاخص  ایـن  کاربـرد  مهم‌تریـن 
نیازمنـد  سیاسـت‌گذاری  دلیـل  بـه‌  کـه  اسـت  فرهنگـی  و  اجتماعـی 
حمایـت و توجـه بیشـتری هسـتند و درنهایـت، فراهم کـردن تمهیدات 
لازم بـرای بهبـود وضعیـت اقتصـادی و اجتماعـی کشـور. ناکافـی ‌بودن 
معیـار درآمد سـرانه و رشـد اقتصـادی در تعیین رفاه شـهروندان موجب 
شـد کـه برخـی اقتصاددانـان توجـه خـود را بـا شـاخص‌هایی معطـوف 
متغیرهـای  دربرگیرنـدۀ  اقتصـادی،  متغیرهـای  بـر  کـه عالوه  سـازند 
اجتماعـی و انسـانی نیـز باشـند. یکـی از انـواع مهـم ایـن شـاخص‌ها، 
شـاخص توسـعۀ انسـانی اسـت. در بحـث توسـعۀ انسـانی، انسـان مبـدأ 
توسـعه معرفـی می‌شـود و نظریه‌های نوین رشـد و توسـعه عمدتاً متکی 
بـر انسـان اسـت؛ بـه ‌این‌معنـا کـه سـرمایه‌گذاری روی ابعاد جسـمانی و 
فکـری انسـان‌ها را معتبرتریـن شـرط حرکـت بـه سـمت توسـعۀ بهینۀ 
اقتصـادی می‌داننـد. هـدف اصلـی توسـعۀ انسـانی، خدمـت به انسـان و 
بشـریت اسـت. پـرورش قابلیت‌هـا و توانایی‌هـا، شـکوفایی اسـتعدادها، 
گسـترش فرصت‌هـای اشـتغال، افزایـش درآمـد و بهبود کیفیـت زندگی 

.)Maleki, 2003( انسان‌ها، از اهداف نهایی توسعۀ انسانی است
‌رشـد تولیـد ناخالـص داخلـی بـه‌ عنـوان یکـی از شـاخص‌های رشـد و 
توسـعۀ اقتصـادی کشـورها مطرح بوده اسـت، ولی با توجه ‌بـه ‌اینکه این 
شـاخص، سـنجۀ مناسـبی بـرای ارزیابـی رفاه شـهروندان نیسـت، تأکید 
اقتصاددانـان بـه شـاخصی جلب شـد که افزون بـر متغیرهـای اقتصادی، 
متغیرهـای انسـانی و اجتماعـی را دربرگیرد. شـاخص توسـعۀ انسـانی از 

بهترین نوع این شـاخص‌ها اسـت. شـاخص توسـعۀ انسـانی درواقع نوعی 
جدول تناسـبی اسـت که در آن کشـورهای جهان بر اسـاس پارامترهایی 
هماننـد تغذیـه، بهداشـت، امیـد بـه ‌زندگـی، آمـوزش، نـرخ باسـوادی و 
 Sharif( درآمـد سـرانۀ واقعـی مـورد ارزیابـی و مقایسـه قـرار می‌گیرنـد

.)Khatibi, 2008
شـاخص توسـعۀ انسـانی یکـی از منابـع و نمودارهایی اسـت که توسـعۀ 
اقتصـادی در کشـورها و چگونگـی آن‌ را توضیـح می‌دهـد. این شـاخص 
بـه‌ جـای اسـتفاده از درآمد سـرانه، به زاویه‌های گسـترده‌تری از توسـعه 
تأکیـد کـرده و این شـاخص جدای از اینکه سـنجه‌ای بـرای اندازه‌گیری 
میـزان رفـاه شـهروندان اسـت، تأثیـر سیاسـت‌های اقتصادی بـر زندگی 
 Sharif Khatibi,( شـهروندان را مـورد ارزیابـی و سـنجش قـرار می‌دهـد

.)2008
نظریه‌هـای نویـن رشـد و توسـعۀ اقتصـادی نمی‌توانـد بـدون توسـعۀ 
منابـع انسـانی بـه مسـیری مناسـب برسـد. می‌تـوان گفت کـه رابطه‌ای 
بسـیار قـوی و دوسـویه میان توسـعۀ اقتصـادی و توسـعۀ منابع انسـانی 
وجـود دارد؛ از یک‌سـو رشـد و توسـعۀ اقتصـادی منابـع لازم بـه منظـور 
بهبـود توسـعۀ انسـانی را فراهـم مـی‌آورد )بهداشـت و سالمت جامعـه، 
آمـوزش همگانـی و باکیفیـت، توزیع درآمد مناسـب و ماننـد این‌ها( و از 
سـوی‌دیگر بهبود توسـعۀ انسـانی )بالا بودن سـطح سالمت، بهداشـت، 
مهـارت و ماننـد این‌هـا کـه موجـب افزایـش بهـره‌وری در میـان افـراد 
توسـعۀ  می‌شـود.  اقتصـادی  رشـد  بهبـود  موجـب  می‌شـود(،  جامعـه 
انسـانی بـه ‌عنـوان یکـی از اسـتراتژی‌های رشـد اقتصـادی می‌توانـد در 
نظـر گرفته شـود و در این‌میان، رشـد اقتصـادی نیز می‌توانـد از تأثیرات 
توسـعۀ انسـانی بهره‌منـد شـود. اگـر رشـد اقتصـادی درسـت مدیریـت 
نشـود، بـرای توسـعۀ اقتصـادی زیان‌بـار خواهـد بـود. بنابرایـن، کیفیت 
رشـد از نظـر تأثیـر در کاهـش نـرخ فقـر و پایـداری آن به انـدازۀ کمّیت 
رشـد دارای اهمیـت اسـت. در فرایند رشـد لازم اسـت واسـطه‌ای وجود 
داشـته باشـد کـه بـر اسـاس آن، منافع رشـد در زندگی مردم نمـود یابد 
کـه در اینجا در سـطح کل اقتصاد، توسـعۀ انسـانی اهمیـت پیدا می‌کند 

.)Suri et al., 2011(
‌از نظر آمارتیا سـن )Sen( اجرای سیاسـت توسعۀ انسـانی دارای دو تأثیر 
مسـتقیم و غیرمستقیم اسـت. تأثیر مسـتقیم آن از راه افزایش بهداشت، 
امیـد بـه ‌زندگی و سـود بر کیفیـت زندگی مـردم تأثیر می‌گـذارد، حتی 
اگـر بـه گسـترش صنعـت و توسـعۀ اقتصـادی در کشـور منتهی نشـود. 
و  آموزشـی  امکانـات  افزایـش  راه  از  غیـر  بـه ‌صورتـی  آن  دوم  تأثیـر 
بهداشـتی، رشـد صنعتی و توسـعۀ اقتصادی را آسـان می‌کند، کارایی را 
بهبـود می‌بخشـد و تمامـی ایـن عوامـل در جایـگاه خـود در افزایـش 

.)Dezaji & Ketabforosh Badri, 2014( کیفیت زندگی مفید است
ماننـد  اساسـی  آوردن عوامـل  بـه ‌شـمار  بـا  انسـانی  شـاخص توسـعۀ 
سالمتی، آمـوزش و درآمـد نیروی انسـانی کـه در بعضی از نوشـتارها به‌ 
عنـوان بخـش نرم‌افـزاری رشـد از آن‌هـا یـاد می‌شـود، می‌تواننـد سـهم 
 Arabi & Kazemi,( قابـل توجهـی را در توسـعۀ اقتصـادی داشـته باشـد

.)2014
تأکیـد می‌شـود کـه بـرای سـالیان دراز، سیاسـت‌گذاران و مدیـران بـه 
رفـاه تنهـا بـه‌ عنوان یک مسـئلۀ اجتماعی نگـرش می‌کردند امـا با توجه 
بـه تأثیـرات مهـم بر بهـره‌وری انسـانی و رابطه رشـد و توسـعۀ اقتصادی 
بـا رفـاه و از سـوی دیگـر، تأثیـر ایـن سـاختارها بـر توزیـع درآمـد و بـه‌ 
دنبـال آن رفـاه جامعـه، دیگـر امـروزه رفاه اقتصـادی یـا اجتماعی صرف 
مـورد نظـر نیسـت. وجـود رفـاه در هـر جامعـه‌ای موجـب ایجـاد عـزت 
نفـس و آرامـش خاطـر در شـخص، فراهـم‌ شـدن بسـتر لازم و مناسـب 
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بـرای بروز رشـد و توسـعۀ پایدار، دسـتیابی بـه عدالت اجتماعـی و مانند 
.)Akbari, 2020( این‌ها می‌شود

هزینه‌های ساخت‌و‌ساز و رابطۀ آن با توسعۀ انسانی
ساخت‌و‌سـاز بخـش مهمـی از فرایند توسـعه و نوسـازی اسـت؛ در حالی 
‌کـه ارتبـاط نزدیکی با رشـد اقتصـادی دارد؛ بـه ‌این‌معنا نیسـت که ارائۀ 
مشـوق‌ها و افزایـش هزینـه در پروژه‌هـا لزومـاً به رشـد اقتصـادی منجر 
می‌شـود. در مفهـوم کینـزی، ماننـد هـر بخش دیگـری، افزایـش مخارج 
در بخـش ساخت‌و‌سـاز باعـث تحریـک رشـد اقتصـادی می‌شـود. بخش 
ساخت‌و‌سـاز عمدتاً با تأمین زیرسـاخت‌های سـرمایه‌ای سـر‌و‌کار داشـته 
زیرسـاخت‌هایی،  چنیـن  ارائـۀ  دارد.  تأثیـر  اقتصـادی  رشـد  بـر  کـه 
فرصت‌هـای شـغلی قابـل توجهـی را برای جمعیـت ایجاد می‌کنـد که از 
طریـق اثـر چندبرابـری، سـرمایه‌گذاری بیشـتری در سـایر بخش‌هـای 

.)Dlamini, 2014( اقتصاد ایجاد می‌کند

3. روش پژوهش
تجزیه‌و‌تحلیـل  بـرای  اسـت  تکنیکـی  اساسـی«  مؤلفه‌هـای  »تحلیـل 
مجموعـه داده‌هـای بـزرگ حـاوی تعـداد زیـادی از ابعاد/ویژگی‌ها در هر 
مشـاهده، افزایـش تفسـیرپذیری داده‌هـا در حالـی ‌کـه حداکثـر مقـدار 
اطلاعـات را حفـظ می‌کنـد و نیـز امـکان تجسـم داده‌هـای چندبعُدی را 
فراهـم می‌کنـد. بـه ‌طـور رسـمی، PCA )تحلیـل مؤلفه‌هـای اصلی( یک 
تکنیـک آمـاری بـرای کاهـش ابعاد یـک مجموعه داده اسـت. ایـن امر با 
تبدیـل خطـی داده‌هـا بـه یک سیسـتم مختصـات جدید انجام می‌شـود 
کـه در آن )بیشـترِ( تغییـر در داده‌هـا را می‌تـوان با ابعاد کمتری نسـبت 
بـه داده‌هـای اولیـه توصیـف کـرد. تجزیه‌و‌تحلیـل مؤلفه‌های اساسـی در 
بسـیاری از زمینه‌هـا ماننـد ژنتیـک جمعیـت، مطالعـات میکروبیـوم و 

.)Jolliffe & Cadima, 2016( علوم جوّی کاربرد دارد
ماتریـس  همـان  ویـژه،  بردارهـای  اصلـی  اجـزای  داد  نشـان  می‌تـوان 
کوواریانـس داده‌هـا اسـت. در بیشـتر زمان‌هـا مؤلفه‌های اصلـی با تجزیۀ 
ویـژۀ ماتریـس کوواریانـس داده یـا تجزیـۀ ارزش منفـرد ماتریـس داده 
محاسـبه می‌شـوند. سـاده‌ترین تحلیـل چند‌متغیـره واقعـی بـر اسـاس 
بـردار ویـژه را می‌تـوان روش PCA دانسـت کـه ارتباطـی نزدیـک بـا 
پارامتـری  تجزیه‌و‌تحلیـل  معمـولاً  دارد.  عاملـی  و  پارامتـری  تحلیـل 
مفروضـات دامنـۀ خاصـی را در مـورد سـاختار زیربنایی ترکیـب می‌کند 
و بردارهـای ویـژه یـک ماتریـس کمّـی متفـاوت را حل می‌کنـد، PCA با 
تجزیه‌و‌تحلیـل   ،)Canonical Correlation Analysis(‏  CCA روش 
همبسـتگی متعـارف، ارتبـاط دارد. PCA یک سـاختار مختصـات متعامد 
نویـن را تعریـف می‌کنـد کـه واریانـس را در یـک مجموعـه داده یکتا به 
سیسـتم‌های   CCA صورتـی ‌کـه  در  می‌کنـد،  توصیـف  بهینـه  ‌طـور 
مختصاتـی را تعریـف می‌کنـد کـه به شـکلی بهینـه کوواریانـس متقاطع 
 Barnett & Preisendorfer,( میـان دو مجموعـه داده را توصیف می‌کند
 1987; Hsu et al., 2012; Markopoulos et al., 2017, and

.)Chachlakis et al., 2019
‌PCA را می‌تـوان بـه عنـوان بـرازش یـک بیضی با ابعـاد p بـه داده‌ها در 
نظـر گرفـت کـه در آن هـر محـور بیضـی یـک جـزء اصلـی را نشـان 
می‌دهـد. اگـر برخـی از محورهـای بیضـی کوچـک باشـد، واریانـس در 
امتـداد آن محـور نیز کوچک اسـت. بـرای یافتن محورهـای بیضی، ابتدا 
بایـد مقادیـر هـر یـک از متغیرهـای مجموعـه داده را بـا کـم کـردن 
میانگیـن مقادیـر مشاهده‌شـدۀ متغیر از هـر یک از آن مقادیـر، در مرکز 
صفـر قـرار داد. ایـن مقادیـر تبدیل‌شـده بـه ‌جـای مقادیر مشاهده‌شـدۀ 
اصلـی بـرای هر یک از متغیرها اسـتفاده می‌شـود؛ سـپس ‌بایـد ماتریس 

کوواریانـس داده‌هـا را محاسـبه کـرده و مقادیـر ویـژه و بردارهـای ویـژه 
مربـوط بـه ایـن ماتریـس کوواریانـس را محاسـبه کـرد. سـپس، باید هر 
یـک از بردارهـای ویـژۀ متعامـد را نرمـال کـرده تـا آن‌هـا بـه بردارهای 
واحـد تبدیـل شـوند. پـس از انجـام ایـن‌کار، هر یـک از بردارهـای ویژه 
واحـد متعامـد را می‌تـوان بـه عنـوان محـوری از بیضـی بـرازش داده‌هـا 
تفسـیر کـرد. ایـن انتخاب مبنـا، ماتریـس کوواریانس را به شـکل مورب 
تبدیـل می‌کنـد کـه در آن عناصـر مـورب، واریانـس هـر محور را نشـان 
می‌دهـد. نسـبت واریانسـی که هـر بردار ویژه نشـان می‌دهـد را می‌توان 
بـا تقسـیم مقـدار ویژۀ مربوط بـه آن بردار ویـژه بر مجموع همـۀ مقادیر 
ویـژه محاسـبه کـرد. بای‌پلات‌هـا و نمودارهای اسـکری )درجـۀ واریانس 

توضیح‌داده‌شده( برای توضیح یافته‌های PCA استفاده می‌شوند.
‌PCA بنـا بـه نگرشـی، یـک تبدیل خطـی متعامد اسـت که داده‌هـا را به 
یـک سـاختار مختصـات نویـن تبدیـل می‌کند، به ‌طـوری ‌که بیشـترین 
واریانـس توسـط برخـی از پیش‌بینی‌های اسـکالر داده‌هـا روی مختصات 
اول )موسـوم بـه اولیـن جـزء اصلـی( قـرار می‌گیـرد، دومیـن واریانـس 
بـزرگ در مختصـات دوم و غیـره. کاهـش ابعـاد به ‌طور کلی به از دسـت 
رفتـن اطلاعـات منجـر می‌شـود. کاهـش ابعـاد مبتنـی بـر PCA تمایـل 
دارد تـا از دسـت دادن اطلاعـات را تحـت مدل‌هـای سـیگنال و نویـز 

خاص به حداقل برساند.
کـه  می‌کنـد  ایجـاد  را  متغیرهایـی  اصلـی،  مؤلفه‌هـای  ‌تجزیه‌و‌‌تحلیـل 
ترکیبـی خطـی از متغیرهـای اصلـی هسـتند. متغیرهـای جدیـد ایـن 
 PCA خاصیـت را دارنـد کـه متغیرهـا همـه متعامـد هسـتند. تبدیـل
می‌توانـد بـه عنـوان یـک مرحلـۀ پیش‌پـردازش قبـل از خوشـه‌بندی 
مفیـد باشـد. PCA یـک رویکـرد متمرکز بر واریانس اسـت که بـه دنبال 
واریانـس  مؤلفه‌هـا  آن  در  کـه  اسـت،  متغیـر  کل  واریانـس  بازتولیـد 
عمومـاً   PCA می‌کننـد.  منعکـس  را  متغیـر  منحصر‌به‌فـرد  و  مشـترک 
بـرای اهـداف کاهـش داده‌هـا )یعنـی تبدیـل فضـای متغیـر بـه فضـای 
عامـل بهینـه( ترجیـح داده می‌شـود، امـا نه زمانـی که هدف شناسـایی 

ساختار یا عوامل پنهان باشد.
‌تحلیـل عاملـی شـبیه بـه تحلیـل مؤلفه‌هـای اصلـی اسـت، زیـرا تحلیل 
عاملـی شـامل ترکیـب خطـی متغیرهـا نیـز می‌شـود. تفاوتـی از PCA و 
تجزیه‌و‌‌تحلیـل عاملـی، یـک رویکـرد متمرکز بر همبسـتگی اسـت که به‌ 
دنبـال بازتولیـد همبسـتگی‌های میان متغیرها اسـت، کـه در آن عوامل، 
واریانـس  اسـتثنای  بـه  متغیرهـا،  مشـترک  واریانـس  »نماینـدۀ 
منحصر‌به‌فـرد« هسـتند )Brown, 2006(. از نظـر ماتریـس همبسـتگی، 
ایـن بـا تمرکز بر توضیـح اصطلاحات خـارج از مورب )یعنـی کوواریانس 
مشـترک( مطابقـت دارد، در حالـی که PCA بر توضیـح عباراتی که روی 
قطـر قـرار دارنـد تمرکـز دارد. بـا این‌حال، به‌ عنـوان یک نتیجـۀ جانبی، 
هنـگام تالش بـرای بازتولیـد مؤلفه‌هـای روی مـورب، PCA همچنیـن 
از قطـر مطابقـت  بـا همبسـتگی‌های خـارج  به‌خوبـی  تـا  تمایـل دارد 

داشته باشد.

1.3. تبیین روش PCA برای ساخت شاخص توسعۀ اقتصادی
از آنجـا کـه توسـعۀ اقتصـادی یـک مفهـوم کیفی اسـت و کمیتـی قابل 
سـنجش نـدارد، برای ارزیابی آن بایـد شـاخص‌ها و متغیرهایی که آن را 
نمایندگـی می‌کننـد را مـورد سـنجش قـرار داده و برای ارزیابـی مفهوم 
کیفـی توسـعۀ اقتصادی، همـۀ آنان را در کنـار یکدیگر بررسـی کرد؛ در 
ایـن پژوهـش متغیرهـای نـرخ رشـد اقتصـادی، ضریـب جینـی، نـرخ 
بیـکاری، شـاخص رفـاه لگاتـوم و شـاخص توسـعۀ انسـانی بـه عنـوان 
نماینـدگان توسـعۀ اقتصـادی بـه صـورت گزیـده و پیشـنهادی معرفـی 
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شده‌اند.
‌در ادامـه بـر اسـاس مبانی نظـری پژوهش، رابطـۀ هر یـک از نمایندگان 
مفهـوم توسـعۀ اقتصـادی بـا شـاخص‌های قیمـت زمین )LP( و شـاخص 
هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز )ACB(، تشـریح شـده اسـت و پنج مـدل فرعی 
به‌دسـت‌آمده کـه در هـر یـک از مدل‌هـای فرعـی پژوهـش، یکـی از 
متغیرهـای نماینـدۀ مفهـوم توسـعۀ اقتصـادی به ‌عنـوان متغیـر درون‌زا 
بـرای  ترکیبـی  شـاخصی  کـه  اسـت  لازم  سـپس،  می‌شـوند.  تعریـف 
سـنجش توسـعۀ اقتصـادی توسـط متغیرهـای نماینـدۀ مفهـوم توسـعۀ 
نمایندگی‌کننـده  متغیرهـای  این‌منظـور،  بـه  معرفـی شـود.  اقتصـادی 
مفهـوم توسـعۀ اقتصـادی، در مـدل اصلـی پژوهـش بـه ‌عنـوان متغیـر 

بـرون‌زا وارد شـده و شـاخص توسـعۀ اقتصـادی )EDI( نیـز بـه ‌عنـوان 
متغیـر درون‌زا مورد سـنجش قـرار می‌گیرد؛ بنابرایـن متغیرهای نمایندۀ 
توسـعۀ اقتصـادی در مدل‌هـای فرعـی پژوهـش دارای ماهیـت درون‌زا و 
در متغیـر اصلـی پژوهـش دارای ماهیـت بـرون‌زا و در عمـل، واسـطه‌ای 
پژوهـش  اصلـی  مـدل  در  درون‌زا  متغیـر  و  بـرون‌زا  متغیرهـای  میـان 
 ،)EGR( هسـتند و بـه ‌همیـن رویـه متغیرهـای نـرخ رشـد اقتصـادی
ضریـب جینـی )GI(، نـرخ بیکاری )UR(، شـاخص رفـاه لگاتـوم )LPI( و 
شـاخص توسـعۀ انسـانی )HDI( که متغیرهای نمایندۀ توسـعۀ اقتصادی 

هستند، با عنوان متغیرهای میانی نامیده خواهند شد.

از  ترکیبـی  کـه  اقتصـادی  توسـعۀ  شـاخص  بـه ‌دسـت ‌آوردن  بـرای 
متغیرهـای میانـی پژوهـش اسـت، از روش PCA اسـتفاده خواهـد شـد. 
بـرای اسـتفاده از ایـن روش لازم اسـت کـه متغیرهای میانی با شـاخص 
توسـعۀ اقتصـادی همسـو باشـند، بنابرایـن بایـد بـه‌ جـای متغیـر GI از 
)GI-1( بـه ‌عنـوان میـزان توزیـع عادلانۀ درآمـد و به‌ جـای متغیر UR از 

)UR-1( به‌ عنوان میزان اشتغال استفاده کرد.
در روش PCA باید مراحل زیر به‌ترتیب طی شوند:

داده‌هـا  تک‌تـک  بایـد  بنابرایـن  شـوند،  نرمال‌سـازی  داده‌هـا  بایـد   .1
منهای میانگینشان شده و بر انحراف معیارشان تقسیم شوند؛

2. ماتریس واریانس ـ کوواریانس داده‌های نرمال‌شده تشکیل شود؛
3. ماتریـس بـردار مقادیـر ویژه که از ماتریـس واریانـس ـ کوواریانس به 
‌دسـت ‌آمده اسـت اسـتخراج شـود، که این پارامترهـای ماتریس ضرایب 

ویژه، همان وزن‌ها )ضرایب اهمیت( متناظر با متغیرها هستند؛
4. در پایـان بایـد وزن‌هـای هـر یـک از متغیرهـا در داده‌هـای آن متغیر 
ضـرب شـود و بـه این‌ترتیـب شـاخص ترکیبـی مـورد نظـر از مجمـوع 

متناظر ضریب هر یک از متغیرها در آن متغیر به ‌دست ‌می‌آید.
ایـن پژوهـش مربـوط بـه یـک بـازۀ زمانـی 20 سـاله از سـال 1380 تـا 
1400 اسـت و داده‌های آن از نوع سـری زمانی به ‌صورت سـالانه اسـت. 

داده‌هـای پژوهـش در سـطح کشـوری و مربـوط به کلیۀ مناطق شـهری 
از نـوع کتابخانـه‌ای  ایـران اسـت. روش گـردآوری داده‌هـای پژوهـش 

شامل اسناد و پایگاه‌های اینترنتی است.
اقتصادسـنجی  و  اسـتنباطی  از روش‌هـای  پژوهـش  ایـن  انجـام  ‌بـرای 
بهره‌گیـری شـده اسـت. از آنجـا کـه داده‌هـای پژوهـش مربوط بـه دورۀ 
سـال‌های 1380 تـا 1400 اسـت، مـدل پژوهـش از نـوع سـری زمانـی 
چندمتغیـره اسـت. در انجـام ایـن پژوهـش فـرض بـر ایـن اسـت کـه 
توسـعۀ  بـا  ساخت‌و‌سـاز  هزینه‌هـای  و  زمیـن  قیمـت  شـاخص‌های 
اقتصـادی دارای رابطـۀ معنـادار هسـتند. برای بـرآورد مدل رگرسـیونی، 
بـه منظـور یکسان‌سـازی واحدهـای متغیرهـا و بررسـی کشـش میـان 
متغیـر درون‌زا و متغیرهـای بـرون‌زا، از تمامـی متغیرهـا لگاریتم طبیعی 
گرفتـه شـده اسـت و جهـت دسـت‌یابی بـه مـدل بهینـه بـا بیشـینۀ 
معنـاداری ضرایـب، از متغیرهایـی کـه در سـطح I)0( مانـا نبوده‌انـد، 
تفاضل‌گیـری بـه ‌عمـل آمـده و بـرآورد مـدل رگرسـیونی، بـا الگـوی 
خودتوضیـح بـا وقفه‌هـای گسـترده )ARDL( انجـام شـده اسـت. بـرای 
بهـره‌   Eviews 12 افزایـش  نـرم  از  پژوهـش  داده‌هـای  تجزیه‌و‌‌تحلیـل 

گرفته شده است.
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جدول 2. داده‌های پژوهش

متغیرها و سالنرخ رشد اقتصادیضریب جینینرخ بیکاریشاخص رفاه لگاتومشاخص توسعۀ انسانیهزینه‌های ساخت‌و‌سازقیمت زمین

LPACBHDILPIURGIEGRنماد

واحددرصدبدون واحددرصدبدون واحدبدون واحدهزار ریالبدون واحد

56640/69345/7114/80/39854/331380

6/88/10/70146/0514/30/41918/11381

9/39/60/70446/4812/80/41566/781382

11/312030/71246/6612/30/39967/631383

12/614120/71746/5713/80/40236/491384

14/216670/72746/3413/40/40049/741385

21/822480/73346/0912/50/404510/441386

31/130030/73545/86120/38591/11387

28/730100/73846/1813/50/39392/621388

28/730940/74546/0215/30/38134/761389

33/734920/75445/713/70/375-2/031390

52/948220/76846/413/80/3834-2/431391

85/466950/76947/1911/80/39523/851392

94/279590/77346/8111/60/3993/011393

97/789830/77646/4912/20/3988-0/021394

10087350/78647/2113/70/40469/381395

106/895260/78947/7813/30/40086/911396

164/1143130/78748/4813/50/4093-2/481397

260/9203880/78348/9213/80/39922/941398

548/3368930/77748/1610/40/40060/411399

بانک مرکزی 
بانک مرکزی مؤسسۀ لگاتومhdr.undp.orgبانک مرکزی ایرانایران

ایران
بانک مرکزی 

منبعمرکز آمار ایرانایران

4. گزارش تجزیه‌و‌‌تحلیل یافته‌های پژوهش

PCA به‌دست‌آمده از روش EDI جدول 3. ضرایب وزنی متغیرهای میانی همسوشده با

HDILPI1-UR1-GIEGREDI متغیرهای میانی همسوشده با

20.277.321.250.375.27E-05ضریب وزنی

رابطۀ 8:
EDI=[5.27E-05*EGR]+[0.37*(1-GI)]+[1.25*(1-UR)]+[7.32*LPI]+[20.27*HDI]
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EDI برای متغیر PCA جدول 4. داده‌های به‌دست‌آمده از روش

دادهسالدادهسالدادهسالدادهسال

1380890/921385966/1813901015/8613951091/76

1381910/241386977/6313911049/2313961102/51

1382921/331387980/6313921059/5213971103/32

1383939/501388987/1813931065/1013981100/56

1384947/101389997/9613941068/0913991048/58

1.4. تجزیه‌و‌‌تحلیل توصیفی متغیرها

جدول 5. آمار توصیفی داده‌های هر متغیر

D(ln(EDI))ln(LP)D(ln(ACB))متغیر

0/013/810/21Mean

0/013/520/18Median

0/036/310/59Maximum

-0/021/92-0/03Minimum

0/011/200/15Std. Dev.

-0/190/270/60Skewness

3/362/263/28Kurtosis

0/220/661/20Jarque-Bera

0/900/720/55Prob.

2.4. تجزیه‌و‌‌تحلیل استنباطی متغیرها

جدول 6. بازخورد آزمون مانایی متغیرها

Prob‌
آمارۀ

T-statistic
مرتبۀ

تفاضل‌گیری
آزمون شامل:

متغیرعرض از مبدأ، روندزدایی و هیچ‌یک

D(ln(ACB))عرض از مبدأ2.96I(0)‏-0.06

ln(LP)عرض از مبدأ و روندزدایی3.68I(0)‏-0.05

D(ln(EDI))هیچ‌یک1.89I(0)‏-0.06

متغیـر ))D(ln(ACB همـراه بـا عـرض از مبـدأ و بـدون روندزدایـی در 
سطح اطمینان 90 درصد مانا است )جدول 6(.

متغیـر )ln(LP همـراه بـا عـرض از مبـدأ و روندزدایی در سـطح اطمینان 

90 درصد مانا است )جدول 6(.
متغیـر ))D(ln(EDI بـدون عرض از مبدأ و روندزدایی در سـطح اطمینان 

90 درصد مانا است )جدول 6(.
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جدول 7. ضرایب برآورد مدل ARDL کوتاه‌مدت

Prob.T-statisticStd. ErrorCoefficientVariable

0/41-0/860/120/10D(ln(EDI(-1)))

0/022/850/200/56D(ln(EDI(-2)))

0/00-4/060/04-0/14D(ln(ACB))

0/04-2/410/02-0/04D(ln(ACB(-1)))

0/013/020/030/10ln(LP)

0/01-3/060/03-0/10ln(LP(-1))

0/004/250.010/03C

0/01Mean dependent var0/73R-squared

0/01S.D. dependent var0/57Adjusted R-squared

-6/76Akaike info criterion0/01S.E. of regression

-6/41Schwarz criterion0/00Sum squared resid

-6/72Hannan-Quinn criter.64/43Log likelihood

1.98Durbin-Watson stat4/49F-statistic

---0/02Prob. (F-statistic)

رابطۀ )9(:
D(ln(EDI))=0.10*D(ln(EDI(-1)))+0.56*D(ln(EDI(-2)))-0.14*D(ln(ACB))
-0.04*D(ln(ACB(-1)))+0.10*ln(LP)-0.10*ln(LP(-1))+0.03+ε

تجزیه‌و‌‌تحلیل آزمون‌های فروض کلاسیک رگرسیون مدل

جدول 8. بازخورد آزمون فرض صفر بودن میانگین جملات پسماند مدل

آمارۀ Meanبازخورد

E-17 2/16بسیار به صفر نزدیک است.

فرض صفر میانگین جملات پسماند مدل برقرار است )جدول 8(.

جدول 9. بازخورد آزمون فرض وجود واریانس‌همسانی میان جملات پسماند مدل

آمارۀ Prob.F-statisticبازخورد

0/550/38جملات پسماند همسانی واریانس دارند.

وارایانس بوده و بدون واریانس ناهمسانی هستند )جدول 9(.جمالت پسـماند مـدل در سـطح اطمینـان 90 درصـد دارای همسـانی 

جدول 10. بازخورد آزمون فرض نبود خودهمبستگی میان جملات پسماند مدل

آمارۀ Prob.F-statisticبازخورد

0/810/22میان جملات پسماند خودهمبستگی وجود ندارد.

درصـد   90 اطمینـان  سـطح  در  مـدل  پسـماند  جمالت  خودهمبستگی وجود ندارد )جدول 10(.میـان  دوره 7، شماره 7
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جدول 11. بازخورد آزمون فرض توزیع نرمال جملات پسماند مدل

آمارۀ Prob.F-statisticبازخورد

0/094/78توزیع جملات پسماند نرمال است.

توزیـع جملات پسـماند مدل در سـطح اطمینان 90 درصد نرمال اسـت 
)جدول 11(.

جدول 12. بازخورد وجود شکست ساختاری در مدل

سال‌های برخورد خط CUSUMبازخورد
با خطوط کنترلی

ندارد.خط CUSUM بدون برخورد با خطوط کنترلی

3.4. برآورد ضرایب مدل بلندمدتمدل فاقد شکست ساختاری است )جدول 12(.

جدول 13. ضرایب برآورد مدل بلندمدت

Prob.T-statisticStd. ErrorCoefficientVariable

0.34D(ln(ACB))‏-2.190.16‏-0.05

0.01ln(LP)‏-2.140.00‏-0.06

0.013.000.020.06C

D(ln(EDIt)=-0.34*D(ln(ACBt))- 0.01*ln(LPt)+0.06+εtرابطه )10(:

جدول 14. بازخورد آزمون رابطه بلندمدت مدل

Signif.I(1)ValueI(0)

10%3.35

5.25

2.63

5%3.873.10

2.5%4.383.55

1%5.004.13

مدل دارای رابطه بلندمدت با ضریب اطمینان 99% است. )جدول 14(

جدول 15. بازخورد آزمون تصحیح خطای مدل

Prob.Coefficientبازخورد

0.54‏-0.00همگرایی روابط کوتاه‌مدت و بلندمدت مدل به‌صورت نمایی

در هـر دوره 54% از شـکاف میـان رابطه کوتاه‌مـدت و بلندمدت در مدل 
تعدیـل می‌شـود و مـدل کوتاه‌مـدت به‌صـورت نمایـی به‌سـوی مـدل 

بلندمدت با سطح اطمینان 90% هم‌گرا است. )جدول 15(

5. بحث و نتیجه‌گیری و ارائه پیشنهاد
1.5. یافته‌ها

1( در بلندمـدت هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز در ایـران طـی دوره 1380 تـا 
1400 بـر توسـعه اقتصـادی کشـور تأثیر منفـی و معنادار داشـته و با 1 

اقتصـادی 0.34  توسـعه  افزایـش در هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز،  درصـد 
درصد کاهش یافته است. )رابطه 10(

ضریـب 0.34‏- نشـان می‌دهـد کـه افزایـش هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز از 
طریـق کاهـش فعالیت‌هـای سـرمایه‌گذاری و کاهـش اشـتغال در بخش 
سـاختمان، موجـب کنـدی در توسـعه اقتصـادی کشـور شـده اسـت. در 
اقتصـاد ایـران، ساخت‌و‌سـاز یکـی از بخش‌هـای پیشـران اقتصـاد اسـت 
کـه ارتبـاط پسـین و پیشـین قـوی بـا صنایـع فلـزی، سـیمان، خدمات 
فنـی و همچنیـن مالـی دارد. زمانی‌کـه هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز )اعم از 
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مصالـح، دسـتمزد و یـا مجوزهـا( افزایـش می‌یابد، بـازده سـرمایه‌گذاری 
در پروژه‌هـای عمرانـی کاهـش پیـدا می‌کنـد؛ در نتیجه، سـرمایه‌گذاران 
انگیزه‌هـای اقتصـادی خـود را از ورود بـه ایـن بخش از دسـت می‌دهند. 
کاهـش سـرمایه‌گذاری و رکـود در ساخت‌وسـاز، بـه کاهـش اشـتغال، 
کاهـش تولیـد مصالـح سـاختمانی و در نهایـت کاهـش درآمـد خانوارها 
منجـر می‌گـردد. بنابرایـن در افـق بلندمـدت، افزایـش ۱ درصـدی در 
هزینه‌هـای ساخت‌وسـاز باعث کاهـش حدود 0.34 درصدی در شـاخص 
توسـعه اقتصـادی می‌شـود، زیـرا اثـرات آن به‌صـورت زنجیـره‌ای در کل 
اقتصـاد سـرایت می‌نمایـد. به‌بیان‌دیگر، ایـن ضریب منفـی بازتاب‌دهنده 
رشـد،  بـر  سـاختمانی  سـرمایه‌گذاری  هزینـه  افزایـش  بازدارنـده  اثـر 

اشتغال، ضریب جینی، توسعه انسانی و رفاه اجتماعی است.
2( در بلندمـدت قیمـت زمیـن در ایـران طـی دوره 1380 تـا 1400 بـر 
توسـعه اقتصـادی کشـور تأثیـر منفـی و معنـادار داشـته و بـا 1 درصـد 
افزایـش در قیمـت زمیـن، توسـعه اقتصـادی 0.01 درصد کاهـش یافته 

است. )رابطه 10(
ضریـب 0.01‏- هرچنـد کوچک اسـت امـا از نظر اقتصادی معنا‌دار اسـت 
و نشـان می‌دهـد کـه افزایـش قیمت زمین موجـب انتقال منابـع مالی از 
فعالیت‌هـای مولـد بـه فعالیت‌هـای غیرمولد و سـفته‌بازی در بـازار زمین 
شـده اسـت. در ایـران، زمیـن نـه تنهـا یـک عامـل تولیـد در بخـش 
سـاختمان، بلکـه یـک دارایـی سـرمایه‌ای اسـت کـه نقـش مهمـی در 
تخصیـص سـرمایه دارد. افزایـش قیمـت زمیـن باعـث می‌شـود هزینـه 
یابـد؛ درنتیجـه  افزایـش  پروژه‌هـای عمرانـی  و  تولیـد مسـکن  نهایـی 
بسـیاری از پروژه‌هـا از توجیـه اقتصـادی خـارج می‌شـوند. افـزون بر آن، 
افزایـش قیمـت زمیـن انگیـزه سـوداگری را در بـازار دارایی‌هـا تقویـت 
کـرده و باعـث انحـراف سـرمایه از بخـش تولیدی و اشـتغال‌زا به سـمت 
معامالت غیرمولـد می‌شـود. ازایـن‌رو، در بلندمـدت افزایـش ۱ درصدی 
در قیمـت زمیـن باعـث افـت 0.01 درصـدی شـاخص توسـعه اقتصادی 
گردیـده اسـت، زیـرا افزایـش قیمـت دارایی‌هـای غیرمولد ماننـد زمین، 

منجر به کاهش سرمایه‌گذاری مولد و کندی رشد اقتصادی می‌شود.
3( ازآنجاکـه شـاخص توسـعه اقتصـادی در ایـن پژوهـش از ترکیب پنج 
متغیـر نـرخ رشـد اقتصـادی، ضریـب جینی، نـرخ بیکاری، شـاخص رفاه 
لگاتوم و شـاخص توسـعه انسـانی به‌دسـت آمده اسـت و همچنین آن‌که 
در اقتصـاد، توسـعه اقتصـادی نیـز در سـطح بسـیار گسـترده و جامعـی 
تعریـف می‌گـردد، کوچـک بـودن ضرایـب مـدل رگرسـیونی منطقـی 
به‌نظرمی‌رسـد، چراکـه تغییر در شـاخص‌های قیمت زمیـن و هزینه‌های 
ساخت‌و‌سـاز، نمی‌توانـد شـاخص توسـعه اقتصـادی یـک کشـور را بـه 
میـزان آن‌چنـان چشـم‌گیری تحـت تأثیر قـرار داده و بـرای تأثیرگذاری 
بـر توسـعه اقتصـادی یک کشـور نیـاز به عوامـل گوناگـون و محرک‌های 
بزرگ‌تـری اسـت؛ اگرچـه در ایـن پژوهـش اثـر آن‌هـا به‌لحـاظ علمـی 

اثبات گردید.

2.5. محدودیت‌های پژوهش
داده‌هـای پژوهـش در متغیرهـای شـاخص قیمـت زمیـن و هزینه‌هـای 
ساخت‌و‌سـاز، مربـوط بـه مناطق شـهری ایران بـوده و مناطق روسـتایی 
را شـامل نمی‌شـود، امـا به‌نظرمی‌رسـد کـه نتایـج حاصـل از پژوهـش 
قابـل تعمیـم بـه مناطـق روسـتایی نیـز بـوده و کلیـه مناطـق کشـور را 

شامل خواهد شد.

3.5. کاربرد نتایج پژوهش و پیشنهادهای سیاستی
1. هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز در صنعـت سـاختمان ماننـد یـک مانـع در 
رونـق ایـن بخـش و دسـت‌یابی بـه توسـعه اقتصـادی عمـل می‌کنـد. با 

کاهـش تأثیـر منفـی هزینه‌هـای ساخت‌و‌سـاز می‌تـوان بـه رونـق بخش 
ساخت‌و‌سـاز و توسـعه اقتصـادی کشـور کمـک کـرد کـه بـرای حصـول 
ایـن هـدف، راهـکار اعطـای اعتبـارات کافـی جهـت تأمین مالـی بخش 

صنعت ساختمان پیشنهاد می‌گردد.
هزینه‌هـای  از  بزرگـی  بخـش  می‌توانـد  زمیـن  قیمـت  کاهـش   .2
ساختمان‌سـازی را کـه مربـوط بـه تأمیـن اولیـه اسـت کاهش دهـد و با 
کاهـش قیمـت زمیـن، میـزان ساخت‌و‌سـاز افزایـش و موجـب بهبـود 
توسـعه اقتصـادی کشـور می‌گـردد. بـرای کاهـش قیمـت زمین سـه راه 

حل برای دستگاه‌های حاکمیتی پیشنهاد می‌گردد:
الـف( افزایش عرضـه زمین از راه شهرک‌سـازی، ایجاد شـهرهای اقماری 

و نیز ایجاد مناطق جدید شهری؛
ب( افزایـش تراکم‌هـای سـاختمانی و بلندمرتبه‌سـازی البتـه در مناطـق 
مناسـب و امکان‌پذیـر و درخـور، می‌توانـد نیاز به زمیـن را کاهش داده 

و با کاهش تقاضای زمین، قیمت آن نیز کاهش یابد؛
پ( اعمـال سیاسـت‌های مالـی و دریافـت مالیـات سـنگین از زمین‌های 
بـدون سـاخت و پرُمعاملـه جهـت کاهـش سـوداگری زمیـن و زدودن 
بـه ماهیـت  بیشـتر  نهایـت دسـت‌یابی  ماهیـت سـرمایه‌ای آن و در 

مصرفی.
3. ازآنجاکه صنعت سـاختمان دارای پیوندهای پیشـین و پسـین بسـیار 
بـوده و بـا توسـعه اقتصـادی رابطـه‌ای مثبـت و معنـادار دارد و صنعتـی 
اسـت کـه بـر ابعـاد گوناگـون اقتصـاد اثرگذار اسـت و تمـام ایـن ابعاد را 
به‌صورتـی هماهنـگ بـا یکدیگـر بهبـود خواهد بخشـید، بنابرایـن توجه 
بـه صنعـت سـاختمان بایـد به‌عنـوان یـک سیاسـت اسـتراتژیک بـرای 
قـرار  کار دسـتگاه‌های حاکمیتـی  در دسـتور  بلندمـدت  و  میان‌مـدت 
گیـرد تـا بتـوان از توانایی‌هـای ایـن بخـش از صنعـت، به‌عنـوان یـک 
پیشـران اقتصـادی در راسـتای بهبـود وضعیـت اقتصـادی و اجتماعـی 

کشور بهره‌گیری شده و به تبع توسعه اقتصادی نیز افزایش یابد.

مشارکت نویسندگان
نویسندگان در نگارش پژوهش مشارکت داشته‌اند. 
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