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  سپاس                                                                          

او نشان داد تا در مسير كمال سپاس، خداوند كه انسان را آفريد و نعمت عقل به او بخشيد و راه درست را به 

بدون ترديد . سپاس، خداوند را كه به انسان آموخت و از او خواست تا بياموزد و آموزش دهد. به پيش برود

  .سپاس او در اين است كه او را بشناسيم، از نعمات او بهره ببريم و مسير كمال را بپيماييم

  . ي براي بهتر فكر كردن و بهتر بودن استقهايي را كه علم آنان و رفتار آنان سرمشسپاس معلم

  . هاي من نتيجه تلاشهاي آنان استهايم، از ابتدا تاكنون، كه داشتهسپاس از همه معلم

  . سپاس از اساتيدي كه بدون كمك آنان، انجام اين كار عملي نبود

 ومن در انجام اين تكليف علمي  و مشوق نماعباس شاكري و دكترعبدالرسول قاسمي كه راه دكترسپاس از

فر كه در مشورت با آنان از هيچ سپاس از دكتر اسفنديار جهانگرد و دكتر مصطفي سليمي. اجتماعي بودند

سپاس از دكتر مهدي تقوي كه رساله را داوري نمود و نقاط ضعف آن را به خوبي . كوششي دريغ نكردند

دانش جعفري كه داوري رساله را پذيرفته و ي و دكتر تيمور رحمانسپاس از دكتر داود . نشان من داد

كه در سريعترين زمان  -دانشگاه ملبورن –سپاس از دكتر دان هاردينگ . اشكالات آن را ارائه نمودند

محمد علي فلاحي، دكتر  محمدعلي تقوي، دكتر محمد جواد رزمي،سپاس از دكتر . ممكن پاسخ من را داد

و سپاس از كاركنان دانشكده . كه از دانش آنان بهره بردممهدي مصطفوي  زاده و دكتردكتر مصطفي كريم

  .اقتصاد كه همكاري لازم را به انجام رساندند

  

  



  ت
 

  چكيده

                     آغاز گرديد بار ديگر توجه اقتصاددانان را به موضوع ادوار  2000بحران اقتصادي كه از نيمه دوم دهه 

ه بحران از بخش مسكن آمريكا شروع شد اين فرضيه را تقويت نمود كه از آنجا ك. تجاري جلب نمود

ه مطالعات تجربي زيادي كه در آمريكا و اروپا انجام شد. بخش مسكن پيشروي ادوار تجاري استنوسانات 

اين تحقيق به دنبال آزمون اين فرضيه در اقتصاد ايران و كشف ماهيت بازار . داين فرضيه را تأييد مي نماي

 في سهم پانزدهد و از طردهميسهم قابل توجهي از هزينه خانوار را به خود اختصاص  ،مسكن. مسكن است

دهنده پيوند پيشين با ساير بخشها نشان كل و شاخص هفتاد در صديدرصدي ارزش افزوده مسكن از توليد

لذا شناخت ماهيت بازار مسكن هم براي توليد كننده آن و هم براي تقاضا كننده . هميت آن در توليد استا

جنبه بازار مسكن، نوسانات آن مهمترين . دكنمياهميت پيدا  -و در نتيجه هم براي سياستگذاران –آن 

دو جنبه  در اين تحقيق .استلذا شناخت ساز و كار بازار مسكن هميشه مورد علاقه اقتصاددانان بوده  ،است

دوم، و ؛اول، نوسانات بازار مسكن و ارتباط آن با ادوار تجاري: از اين بازار مورد ارزيابي قرار گرفته است 

 هاي سالانه كه در برگيرنده داده درقسمت اول .و نوسانات آن شناخت و تصريح عوامل مؤثر بر بازار مسكن

: مرجع و متغيرهاي بازار مسكن شاملبه عنوان متغير  (GDP)لي توليد ناخالص داخ است 1387تا  1350

اري در مسكن، اشتغال در گذسرمايهتوليد مسكن، زيربناي ساخته شده، شروع ساخت، پروانه ساخت، 

 -EViews7افزاربا استفاده از نرم –ابتدا. مسكن و قيمت مسكن به عنوان متغيرهاي اساسي انتخاب شده اند

پس با استفاده از پرسكات به روند و ادوار تجزيه گرديده و س -با استفاده از فيلتر هادريكلگاريتم متغيرها 

حركتي متغيرها و ارتباط آنها از نظر ميزان همو شاخص همگامي تحليل نقاط برگشت  ،تحليل همبستگي

هند كه دمينتايج نشان . است شده هپرداخت آنهاتحليل  به وگرديده پيشروي، همزماني يا پسروي تعيين 



  ث
 

و  شروع ساخت .ناداري با توليد كل دارندحركتي معهم) هاي ساختغير از پروانه(متغيرهاي مسكن

و اشتغال در مسكن ، قيمت مسكن اري در مسكن با توليد كل همزمان بوده ولي توليد مسكنگذسرمايه

نوسانات  و پيشروي راهنما) ادوار تجاري (بنا بر اين نوسانات توليد كل. ندنسبت به توليد كل تأخير دار

دهنده رابطه علي دو طرفه ميان توليد كل و توليد مسكن و آزمون عليت گرنجر نيز نشان. توليد مسكن است

هاي فصلي بر اساس دادهدر قسمت دوم . همچنين علت بودن توليد كل براي ساير متغيرهاي مسكن مي باشد

متغيرهاي مختلف كه  (ARDL)با كاربرد روش خود توضيح با وقفه هاي گسترده  1369-87 سالهاي

، امكان تأثير گذاري بالقوه بر تقاضا و موجودي مسكن دارند مورد برآورد قرار گرفته كه در نهايت

حجم  و ، شاخص قيمت اجاره مسكنشاخص قيمت مسكن توليد ناخالص داخلي،  ازدواج،:  هايمتغير

د كه متغيرهاي ازدواج، ندهمينتايج نشان . ن بهترين متغيرهاي توضيحي انتخاب گرديدندبه عنوا نقدينگي

مدت رابطه مثبت، متغير شاخص مدت و بلندو شاخص قيمت اجاره مسكن در كوتاهتوليد ناخالص داخلي 

ر مدت رابطه منفي و دفي و متغير حجم نقدينگي در كوتاهقيمت مسكن در كوتاه و بلند مدت رابطه من

در ادامه، بررسي تأثير شوكهاي وارده بر بازار مسكن با استفاده از تابع . بت با مسكن دارندمدت رابطه مثبلند

نشان داد كه شوكهاي قيمت مسكن اثرات نوساني داشته و شوكهاي  VARعكس العمل ضربه در الگوي 

  .نفتي تأثير مثبت را به همراه دارند

 .نقاط برگشت، شاخص همگامي مسكن،بازارنات ادوار تجاري، نوسا: واژگان كليدي 
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  ؛ فصل اول  

    كليات تحقيق     
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  مقدمه - 1- 1

 هاي تورمي و به دنبال آناين تصور را ايجاد نمود كه گويا دوره رو نق 1990شكوفايي اقتصادي دهه 

 ،كل اشتغالپذير دروم و پايان ناتصوير رونق مدا. تكرار نخواهد شد ديگر لابا ركودهاي با نرخ بيكاري

و  2000اما تحولات دهه  .توليد، درآمد واقعي و ثروت براي اقتصاددانان و براي مردم تصويري مطلوب بود

 ديگر مورد توجه ربا 1تجاري دوارا  و بحث كام گذاشتيني را نابشروع ركوردهاي وسيع اين خوش

بسياري از مطالعات انجام شده در اين زمينه معطوف به شاخصهاي راهنماي ادوار . دانان قرار گرفتصاداقت

نقش  عت گسترش يافتتجاري گرديد و از آنجا كه بحران اخير از بخش مسكن آمريكا آغاز شده و به سر

  .اين بخش در ادوار تجاري مورد توجه بسياري از صاحبنظران قرار گرفت

در اين فصل به تبيين اين . ارزيابي بخش مسكن ايران و رابطه آن با ادوار تجاري است حقيقموضوع اين ت

نتايج كاربردي موضوع پرداخته، ماهيت ادوار تجاري را شرح داده، اهداف تحقيق، فرضيه هاي محتمل، و 

  .ديرگميقرار بررسي  مورد هاي تحقيقيافته

   تبيين موضوع  - 1- 2

مرتبط  محصولات كشاورزيثير شرايط جوي بر أانهاي اقتصادي با تنوستا پيش از انقلاب صنعتي اكثر 

گسترش انقلاب صنعتي وبا ظهور ) ادوار تجاري ( اقتصاد نهاي كلاادواري فعاليت نوسانهاي. شدنددانسته مي

هاي ات نوسانات بر شاخصاثرن اهميت شدر در قرن بيستم و با آشكارت. نداشتگذ وجودعرصه ه ب اقتصادي پا

روشهاي تحليل . ف تحليل اين نوسانات پرداختندهدو با عات اطلاآوري اقتصادي، اقتصاددانان به جمع

                                          
                                                       1- Business Cycles 
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عات لاها دريافت اطانسنو هدف تحليل. ن اقتصادي طراحي شدندلااي ارائه منظم و تفسير اطلاعات كرب

ات كلان يلذا تحليل ادوار تجاري تا حدي جدا از نظر ،و شناسايي سريع ادوار تجاري بود لازم براي مطالعه

اين بحران شدت . اقتصاد كلان جديد گرديد نظريهساز زمينه 1929بحران بزرگ . يافت توسعهكلاسيك 

م براي لازحتي زماني كه اطلاعات  (تي احتمالي را سآن و واكنشهاي سيا دلائلپردازي در مورد نظريه

و سياستهاي كلان اقتصادي در اوائل  دوار تجاريرويكرد ا. كرديق ميتشو) درك بحران در اختيار نبود

كردند مياران تصورذسياستگاقتصاد كلان و پردازانيهنظر .ندرفت را ريك راه خودهدوره جنگ جهاني دوم 

ثابت شد كه اين تصور  ولي به تدريج ،دنادوار تجاري در اختيار دار نزار لازم را براي از ميان برداشتكه اب

 ز طريقا هات روابط كلان اقتصادي ارائه شدئيارزشمندي درك دقيق جز امروزه .درست نيستهم چندان 

 . ار گرفته استاران قرذو سياستگكنندگان بينيپيشپردازان، يل ادوار تجاري مورد اذعان نظريهتحل

  ادوار تجاري چيست؟ -1-2-1

 گيرد كه قطعاًونها فعال اقتصادي مستقل صورت ميوسيله ميليه گيري بتصميمريزي و در اقتصاد آزاد برنامه

در اكثر موارد، . كندو موجوديها بروز مي ،تيمق هزينه و ،در عرضه و تقاضا، فروش و توليد تعادلهائيعدم 

وانايي در دهند اما عدم تتعديلات لازم را انجام مي دلهااين عدم تعا ناقتصادي براي از ميان برد نفعالي

در اقتصاد شده و نوسانات اقتصادي را  هاريزي براي همه نتايج باعث انباشت عدم تعادلبرنامه پيشبيني و

دوره   ناي گرتواند آغازعواملي مي .شودمي 1نقكنيم اقتصاد وارد مرحله روفرض مي. شوندمي بموج

امل واين ع. اي در اقتصاد داخلييا پديده ثيرات خارجي وأت) مالي و پولي (سياستهاي اقتصادي  .رونق باشند

موجب شده  راازدياد مصرف  ،د و به دنبال آن با افزايش درآمدنگردمحرك رونق باعث افزايش اشتغال مي

                                          
1 - Expansion 
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روابط ميان بخشي موجب . تا سفارشهاي جديد را پاسخ دهند هافزايش توليد را دنبال نمود ،و توليدكنندگان

كل در فعاليتها  اين ترتيبنمايد و به ركود خارج مي رديده و آنها را ازگسترش رونق به تمامي بخشها گ

رشد  بسيار سريع و بيشتراز  احتمالاً بهره وري در مراحل اوليه رونق، رشد. يابداقتصاد افزايش و گسترش مي

و  كنندگانب افزايش سود توليدموج اين امر .گرددكار مي هزينه واحدباعث كاهش  لاًاست كه عم مزد

اقتصادي  نفعالي .يابدميكنندگان هر دو افزايش سود آنها و درآمد مصرف ،افزايش فروش شده و در نتيجه

، وام گرفتن و گسترش توليد و دهند، تمايل به خرج كردنشكل مي انتظار افزايش فروش كالا و درآمد را

- هديخود رس 1مان اقتصاد به نقطه اوجدر اين ز. گرددافزايش يافته و رونق انباشته مي آغاز فعاليتهاي جديد

اي و كالاهاي سرمايه ، قيمتبه تدريج محدوديتهاي ظرفيت توليد خود را نمايان كرده و هزينه بهره .است

در مرحله . تداوم رونق اقتصادي متوقف گرددند كه شوي دروني باعث ميئنيروها .يابدساختمان افزايش مي

ر مرحله بعدي افزايش هزينه د .كندبروز مي) نيروي كار ماهر مخصوصاً( اول كمبود منابع و نيروي كار 

كارگران  استخدامو افزايش توليد .شودكاهش حاشيه سود با افزايش كمبودها و محدوديتها آغاز ميو توليد

 انتظارات ،مين ماليأه تزينهاي وهاي سرمايهش قيمت كالاافزاي. دهدوري را كاهش ميبهره ،با مهارت كمتر

     ثير قرارأكه تحت ت اولين بخشي. كندنثي ميخ را بود گذاري شدهسرمايه  باعث رشد هك را خوشبينانه

در اين مرحله اقتصاد . دهندها توليد خود را كاهش ميهبه تدريج برخي بنگا. گيرد بخش ساختمان استمي

بيش از فروش و افزايش موجودي در اثر توليد . شودمي 2وارد مرحله توقف رونق و ورود به مرحله ركود

ها كاهش سود.كوتاه مدت مزدهاي اوليه و سپسابتدا مواد ،كندمتها و يا نرخ تورم كاهش پيدا ميقي ،انبارها

اين  .گيردفرا ميو همه بخشها را به تدريج  هديگردكود راري ودر نتيجه، تشديدگذكاهش سرمايه منجربه

                                          
1 - Peak 
2 - Recession 
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وجود  يعوامل در عين حال. برساند 1ضيضو به نقطه ح نمودهفراگيرند ركود را عميق و تواميوضعيت 

دهي مصرف بر مبناي روند رشد بلند مدت اقتصاد، شكل .توانند سرعت ركود را كاهش دهنديد كه مندار

 ــ  و واكنشــ اي مستهلك شده و انتظار ، جايگزيني كالاهاي سرمايهتشديد رقابت درآمد بلند مدت،

:  توانيم به ترتيباين تحولات را كه مي .اندجمله از ايناران ذسياستگ از طرفانبساطي ي  سياستها خاذات

  . ناميممي گذاري كنيم، دور تجارينام) ركود نهايت( شروع رونق، اوج رونق، شروع ركود و حضيض

     ميچل  . است  2ي ميچللوس هيكي از اقتصادداناني كه در رابطه با ادوار تجاري مطالعات فراواني انجام داد

 زمقدار زيادي ا و تحليل هي توصيفي و تجزيهبا انتشار كتابي در زمينه ادوار تجاري با ديدگا 1913در سال 

 تعريف و ميچل برنز 1946در سال  .ر دور به چهار مرحله پرداختهقسيم تسريهاي زماني به توالي ادوار و 

اقتصادي  جاري نوعي از نوسانات است كه در كل فعاليتهايادوار ت ": جامعي از ادوار تجاري ارائه نمودند

تجاري استوار نموده اند به  ايهاساس اقتصاد بازار يا فعاليت بنگاهبر را عمدتاًكشورهايي كه اقتصاد خود

شود و به دنبال خود، بيشتر فعاليتهاي اقتصادي شروع ميهمزمان در  أيك دور با رونق تقريب .آيندمي وجود

 اساساً. ولي حالت منظم دوره اي ندارندشوند بارها تكرار مياين تغييرات . ركود و انقباض را به همراه دارد

ادوار كوتاهتر با به اين دور قابل تقسيم . سال متغير باشد 12الي  10تا  1ند از تواميمدت زمان دور تجاري 

   3". مشابه نيست نوسانات و خصوصيات

  :ارائه نمود ن به صورت ذيلتوامي دوار تجاري راو ميچل از ا برنزنكات قابل توجه در توصيف 

  زادي اقتصاديي زمينه بروز و ظهور دارند كه مكانيسم بازار و آهائدر اقتصاد  ادوار تجاري اساساً -اول

                                          
1 - Trough 
2 - W. Mitchell 
3 - Burnes, A.F. and W. Mitchell, Measuring Business Cycles, NBER, NY, (1947) 
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   .است اقتصاد عملكردكننده مهمترين عامل تعيين 

 جملهبلكه كليه فعاليتهاي اقتصادي و شاخصها از داخلي نبوده  نوسانات منحصر به توليد ناخالص  -دوم

   .گيرديرهاي بازارهاي مالي را در بر مي، سطح قيمتها و متغاشتغال

 ركود كشور دچار انقباض گرديدهتصاد كلان آن عملكرد اقبه طور كلي مدت زماني كه در خلال  -سوم

     كرد اقتصاد كلان شروع به بهبود عمل) حضيض (د از رسيدن به پائينترين نقطه ركودبع.شودناميده مي

 عملكرد) اوج ( ن به بالاترين نقطه رونق بعد از رسيد. گوئيمكه اين دوره انبساطي را رونق مي نمايدمي

ه د از يك تاتواند كند ميكه يك دور اقتصادي طي مي مدت زماني .نمايدافت مي كلان مجدداً اقتصاد

   .سال به طول بيانجامد

از قبل مشخص نيست اما حالت ادوار اقتصادي داراي حركات تناوبي نيستند و طول دوره آنان  –چهارم 

 روي اقتصاد لي با دوره هاي زماني نا مشخص درركود بارها و تكرارپذير دارند يعني دوره هاي رونق و

   .دهندمي

را فراز و نشيبهاي منظم از رونق و ركود در فعاليتهاي اقتصادي پيرامون  دورنبوش و ديگران ، ادوار تجاري

اخالص داخلي حقيقي لوكاس نيز ادوار تجاري را انحرافات تكرار پذيرتوليد ن. دانندقتصادي ميمسير رشد ا

 عاملرا ، عوامل پولي منمكتب پولي به رهبري فريد 1960و 1950در دهه . داندحول روند بلندمدت آن مي

در دهه . دادندمي به خصوص انقباضهاي پولي را دليل اصلي ركود اقتصادي جلوه و ،ايجاد ادوار تجاري

نظريات . گرديدمباحث مربوط به نظريه انتظارات عقلائي باعث گسترش نظريه هاي پيچيده تعادل  1980
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و مكتب  2يكقديمي هااو نظريات  .م منطقي مكتب پولي به حساب آوردتوان تعميرا مي 1رابرت لوكاس

مورد توجه قرار گرفتند كه  3يدر نظريات جديدتر، ادوار تجاري واقع .احياء نمود تا حدودي اتريشي را هم

وري را بايد به عنوان عوامل اصلي ادوار تجاري جستجو تغييرات تكنولوژي و تغييرات بهرهبر اساس آن 

فاقد  اقتصادي آهنگ طبيعي خود را داراست و اقتصاد هر طرفداران اين نظريه مدعي هستند كه اصولاً. نمود

سياستگذاران بهترين سياستهاي اقتصادي را هم دنبال حتي اگر. و ركود، آرزوئي دست نيافتني است رونق

 جان )1980( 4و ادوارد پرسكات كيدلنداقتصادداناني مانند فين. هم بروز ركود و رونق حتمي استازكنند ب

اند نظريات تجاري واقعي پرداخته وتلاش نمودهتحليل مدلهاي ادوار به  )1980(5و چارلز پلاسر لانگ

پرسكات معتقد است ادوار تجاري واقعي، مدلهاي . تعادل عمومي را مبناي تحليل ادوار تجاري قرار دهند

  .تاري از مباحث مربوط به رشد، خطاسپيچيده رشد هستند و تفكيك نظريه ادوار تج

  وار تجاري شاخصهاي اد -2-2-1

مرجع  اكثر تحقيقات ادوار تجاري بر تعيين شاخصهاي اقتصادي كه روابط ادواري و شديد با ادوار تجاري

. استبه خصوص شناخت تطابق زماني حركت شاخصها از اهميت خاصي برخوردار. دارند متمركز شده اند

و  7شاخصهاي همراه  6وهاي پيشربت به شاخص مرجع به سه گروه شاخصبه اين ترتيب شاخصها نس

به عبارت ( كه تغيير جهت حركت ئي هستند هاي پيشرو آنهاشاخص. گردندتقسيم مي  8وپسرشاخصهاي 

 .دپذيرشاخص مرجع صورت ميجهت حركت  از تغييرآنها زودتر ))اوج و يا حضيض( ر نقاط برگشتگدي
                                          
1 - Lucas R. E. 
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