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  چكيده
مسكن سهم قابل توجهي از هزينه خانوار را به خود اختصـاص مـي دهـد و از طرفـي سـهم پـانزده درصـدي        

ده مسكن از توليد كل و شاخص هفتاد در صدي پيوند پيشين با ساير بخشها نشان دهنـده اهميـت   ارزش افزو
  –آن در توليد است و لذا شناخت ماهيت بازار مسكن هم براي توليد كننده آن و هم براي تقاضا كننـده آن  

وسانات آن اسـت كـه   مهمترين جنبه بازار مسكن، ن. اهميت پيدا مي كند -و در نتيجه هم براي سياستگذاران
  . است) ادوار تجاري( بر اساس بيشتر مطالعات، راهنماي نوسانات اقتصاد كلان

دوره . موضوع اين مطالعه شناخت نوسانات بازار مسكن و رابطه آن با ادوار تجـاري در اقتصـاد ايـران اسـت    
متغير مرجع و متغيرهاي توليد ناخالص داخلي به عنوان  .را در بر مي گيرد 1971-2009مورد بررسي سالهاي 

پروانه هاي ساخت مسكن، توليـد مسـكن، زيربنـاي سـاخته شـده، سـرمايه گـذاري در مسـكن، اشـتغال در          : 
ابتدا لگاريتم متغيرها با استفاده از . مسكن و قيمت مسكن به عنوان متغيرهاي بازار مسكن انتخاب گرديده اند

نـد، نـامنظم و ادواري تفكيـك گرديـده و بـه بررسـي       رو: پرسكات طي دو مرحله به اجزاء  -فيلتر هادريك
تغيير پذيري نسـبي، تـداوم و هـم حركتـي ادوار مـورد       همچنين. رابطه ميان ادوار متغيرها پرداخته شده است
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نتايج نشان مي دهد كه بيشترين تغيير پذيري مربوط به سرمايه گـذاري در  . برآورد و تحليل قرار گرفته است
تغيير پذيري نسبي نيز در سرمايه گذاري در مسكن، اشتغال در مسكن و توليد مسـكن  مسكن بوده و بيشترين 

ضريب خود همبستگي نيز نشان مي دهـد كـه همـه متغيرهـا از پايـداري بـالائي برخـوردار        . مشاهده مي شود
 رابطـه علـي ميـان پروانـه هـاي سـاخت و       ،در ادامه به آزمون عليت گرنجر پرداخته كه نتايج حاصـله . هستند

توليد كل را رد نموده، علت بودن قيمت مسكن براي توليد كل و علت بودن توليد كل براي ساير متغيرهاي 
بـه غيـر از پروانـه هـاي      –تحليل نقاط برگشت نشان مي دهد كه متغيرهاي مسكن  .مسكن را تأييد مي نمايد

كن و قيمت مسكن با توليد همچنين سرمايه گذاري در مس. هم حركتي معناداري با توليد كل دارند -ساخت
  .كل همزمان بوده در حالي كه توليد مسكن و اشتغال در مسكن نسبت به توليد كل دو دوره تأخير دارند

  
نقـاط   همبستگي متقابل، پرسكات، -توليد ناخالص داخلي، بازار مسكن، فيلتر هادريك :واژگان كليدي 
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Abstract 
Stylized facts show that, housing has a remarkable share of household expenditures. 
Because of housing value added is fifteen percent to Gross Domestic Product 
(GDP), and also the backward linkage between housing and other sectors is seventy 
percent, the role of housing in GDP is important . Therefore, it is vital to identify the 
nature of the housing market for the builders, consumers, and consequently for 
policymakers. The most important aspect of the housing market is its fluctuations 
that according many of researches are leading for business cycles. 
The subject of this study is the investigation of housing fluctuations and its relation 
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with business cycles in economy of Iran from 1971 to 2009. The GDP have been 
considered as the reference variable, and building permits, housing construction, 
built area, residential investment, employment in the housing sector and housing 
prices are considered as the basic variables of housing market. First the logarithms 
of variables by using Hedrick–Prescott filter in two stages are decomposited to 
trend, stochastic and cycle. Then, we examined the relationship between cycles of 
variables by using volatility, persistence and co movement indexes. 
Results show that there is a most volatility in residential investment and most 
relative volatility in residential investment, employment in the housing and housing 
construction. Additional, estimated correlation coefficient indicates that all variables 
have high stability. Also, Granger causality test indicates: i) there is no causality 
between permits and GDP, ii) there is a causality of housing price to GDP iii) and 
there is a causality of GDP  to other housing variables. In final section turning points 
analysis shows that housing variables (except permits) have co- 
movement with GDP. Residential investment and housing price are coincident with 
GDP, but the housing construction and employment in the housing are delayed.  
 
Keywords: gross domestic product, housing market, Hedrick–Prescott filter, cross 
correlation, turning points. 

  
  مقدمه  -1

اين تصور را ايجاد نمود كـه گويـا دوره رو نقهـاي تـورمي و بـه       1990شكوفايي اقتصادي دهه 
تصوير رونق مداوم و پايان نا پـذير  . تكرار نخواهد شد ديگر لادنبال آن ركودهاي با نرخ بيكاري با

مطلـوب  در كل اشتغال ، توليد، درآمد واقعي و ثروت بـراي اقتصـاددانان و بـراي مـردم تصـويري      
  و بحـث  يني را نـا كـام گذاشـت   بو شروع ركوردهاي وسيع ايـن خوش ـ  2000اما تحولات دهه .بود
  .ديگر مورد توجه اقتصاددانان قرار گرفت  ربا 1تجاري دوارا

مسـكن بـراي نوسـانات كلـي      وصـاً بخـش سـاختمان و مخص   تمايلات زيـادي بـر پيشـرو بـودن    
 :ه اسـت ياين تمايلات از دو جهت قابل توج. رداقتصادي و ادوار تجاري وجود دا نشاخصهاي كلا

اول اهميت و نقش بخش ساختمان و مسكن به صورت مسـتقيم و غيـر مسـتقيم در كـل فعاليتهـا ي      
آمريكـا، انگلسـتان و    م شده در اقتصادهاي مختلف مخصوصـاً اقتصادي و دوم مطالعات تجربي انجا

  .ساير كشورهاي اروپائي
و نوسـانات بـازار مسـكن و    ) ادوار تجـاري (ت اقتصـاد كـلان   موضوع اين مقاله بررسـي نوسـانا  

________________________________________________________________ 

1- Business Cycles 
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  .  ارتباط ميان آنها در ايران  است
زيـر   مسكن،  توليد مسكن، پروانه هاي ساخت :متغيرهاي انتخاب شده بخش مسكن عبارتند از 

 .و قيمـت مسـكن   اشـتغال در بخـش مسـكن    ،سرمايه گذاري در مسـكن   بناي  ساخته شده مسكن، 
كليـه متغيرهـا بـا اسـتفاده از فيلتـر      داخلي به عنوان متغير مرجع در نظـر گرفتـه شـده،     توليد ناخالص

بر اساس  .روند، تصادفي و دوراني تجزيه مي گردد: پرسكات طي دو مرحله به سه جزء  -هادريك
توليـد كـل و بـازار مسـكن تعيـين      ) و در نتيجه، ادوار( جزء دوراني متغيرها، سالهاي ركود و رونق 

ادوار  بـه منظـور بـرآورد و تحليـل ارتبـاط ميـان      . و نقاط برگشت آنها مشخص خواهد شد گرديده
تغيير پذيري، تداوم، هـم حركتـي، عليـت گرنجـر و تحليـل نقـاط برگشـت        : متغيرها از شاخصهاي 

بديهي است كه شناخت متغيرهاي پيشرو، همراه و پسرو نقش بسـيار مهـم وتعيـين     .استفاده مي شود
ليل روند تحولات اقتصادي و ماهيـت آنهـا، پيشـبيني تحـولات آينـده و در نتيجـه       كننده اي در تح

نتـايج تحقيـق مـي    . خواهد داشـت ) در سطح خرد و كلان( اتخاذ سياستها و برنامه ريزيهاي مناسب 
تواند مورد كاربرد سياستگذاران و برنامه ريزان كلان، صنايع توليد كننده نهاده هاي توليد مسـكن،  

  .ليد كننده مسكن و خانوارها باشدواحدهاي تو
فرضيه تحقيق اين است كه سرمايه گذاري در مسكن و توليد مسكن نسبت به توليد كل، پيشرو 

  .است بنا بر اين، مسكن، راهنماي ادوار تجاري است
را  1971-2009  ومحدوده زماني سالهاي مناطق شهري ايران بوده ،مطالعه در اين تحقيق قلمرو

  . دگيرمي در بر 
  

  ادبيات موضوع -2
  مباني نظري -1-2

وسيله ميليونها فعال اقتصادي مستقل صورت مي ه در اقتصاد آزاد برنامه ريزي و تصميم گيري ب
ت و موجوديهـا بـروز   يم ـهزينه وق ،در عرضه و تقاضا، فروش و توليد  تعادلهائيعدم  گيرد كه قطعاً

  .مي كند
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دوره  رونـق   ناي ـ عواملي مي تواند آغاز گر .شود مي 1نقفرض مي كنيم اقتصاد وارد مرحله رو
ايـن  . ثيرات خارجي و يا پديده اي در اقتصـاد داخلـي  أت)  مالي و پولي (سياستهاي اقتصادي  .باشند

ازدياد مصـرف   ،عامل محرك رونق باعث افزايش اشتغال مي گردد و به دنبال آن با افزايش درآمد
  تا سفارشهاي جديد را پاسخ دهند هليد را دنبال نمودافزايش تو ،موجب شده و توليدكنندگان را

 لاًاسـت كـه عم ـ   مزدبسيار سريع و بيشتر از رشد   احتمالاً بهره وري در مراحل اوليه رونق، رشد
و افـزايش   كننـدگان ب افـزايش سـود توليد  موج ـ اين امـر  .گردد كار ميهزينه واحدباعث كاهش 

 نفعـالي  .يابـد مـي  ف كننـدگان هـر دو افـزايش    سـود آنهـا و درآمـد مصـر     ،فروش شده و در نتيجه
تمايل به خرج كردن ، وام گـرفتن   .روش كالا و درآمد را شكل مي دهنداقتصادي انتظار افزايش ف

در اين زمان اقتصاد . و گسترش توليد و آغاز فعاليتهاي جديد افزايش يافته و رونق انباشته مي گردد
دوديتهاي ظرفيت توليد خود را نمايان كـرده و هزينـه   به تدريج مح .ده استيخود رس 2به نقطه اوج

كـه  ند ي دروني باعث مي شـو ئنيروها .ساختمان افزايش مي يابد كالاهاي سرمايه اي و ، قيمتبهره
نيـروي   مخصوصـاً  ( منابع و نيـروي كـار   در مرحله اول كمبود. اقتصادي متوقف گردد تداوم رونق
افزايش هزينـه توليـد و كـاهش حاشـيه سـود بـا افـزايش        در مرحله بعدي  .بروز مي كند  )كار ماهر

بهـره   ،افزايش توليد و استخدام كـارگران بـا مهـارت كمتـر     .كمبود ها و محدوديتها آغاز مي شود
، انتظـارات   مين مـالي أه ت ـزين ـه ش قيمـت كـالا هـاي سـرمايه اي و    افـزاي . وري را كاهش مي دهـد 

ت اولـين بخشـي كـه تح ـ   . خنثي مي كنـد   ت راباعث رشد سرمايه گذاري شده اس هك را خوشبينانه
. را كـاهش مـي دهنـد   ها توليد خودهبه تدريج برخي بنگا .مي گيرد بخش ساختمان است ثير قرارأت

   .شده است 3در اين مرحله اقتصاد وارد مرحله توقف رونق و ورود به مرحله ركود
نـرخ تـورم كـاهش پيـدا مـي      قيمتها و يا  ،در اثر توليد بيش از فروش و افزايش موجودي انبارها

اري كـاهش سـرمايه گـذ    كاهش سود ها منجربه.كوتاه مدت مزدهاي ابتدا مواد اوليه و سپس ،كند
  و همهگرديده كود ر ودر نتيجه، تشديد

و به نقطه  نمودهاين وضعيت مي تواند ركود را عميق و فراگير .فرا مي گيردبخشها را به تدريج 

________________________________________________________________ 

1 - Expansion 
2 - Peak 
3 - Recession 
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 .برساند 1ضيضح
( شـروع رونـق، اوج رونـق، شـروع ركـود و حضـيض      : مي توانيم به ترتيـب  اين تحولات را كه

  .مي ناميم  نامگذاري كنيم، دور تجاري) ركود نهايت
  2ميچـل  يلوسـي  هيكي از اقتصادداناني كه در رابطه با ادوار تجاري مطالعات فراوانـي انجـام داد  

هي توصـيفي و تجزيـه   ديـدگا  با انتشار كتابي در زمينه ادوار تجـاري بـا   1913در سال ميچل . است
در سـال   .ر دور بـه چهـار مرحلـه پرداخـت    هقسيم تسريهاي زماني به توالي ادوار و  زمقدار زيادي ا

ادوار تجاري نـوعي از نوسـانات    ": جامعي از ادوار تجاري ارائه نمودند تعريف و ميچل برنز 1946
اسـاس اقتصـاد بـازار يـا     بر مدتاًرا عاقتصادي كشورهايي كه اقتصاد خود است كه در كل فعاليتهاي

يك دور بـا رونـق تقريبـا همزمـان در       .آيند تجاري استوار نموده اند به وجودمي ايهفعاليت بنگاه
ايـن  . بيشتر فعاليتهاي اقتصادي شروع مي شود و به دنبال خـود، ركـود و انقبـاض را بـه همـراه دارد     

مدت زمان دور تجاري مـي   اساساً. دارندولي حالت منظم دوره اي نبارها تكرار مي شوند تغييرات 
ادوار كوتـاهتر بـا خصوصـيات و    بـه  اين دور قابـل تقسـيم   . سال متغير باشد 12الي  10تا  1تواند از 
بر اساس ايـن تعريـف، ادوار تجـاري در كشـورهائي كـه نظـام اقتصـادي         3". مشابه نيست نوسانات

ر، عمده فعاليتهاي اقتصادي را در بـر گرفتـه و بـه    اين ادوا. عمدتاً مبتني بر بازار دارند بروز مي كند
  .شكل مي گيرند) از نظر طول دوره ها( صورت متوالي ولي نامنظم 

  
  مسكن و ادوار تجاري -2-2

از بخش مسكن آغـاز گرديـده    يهاي قبلبسياري از ركود هماننداز آنجا كه ركود اخير جهاني 
نمـوده   معطـوف و ادوار تجـاري   بازار مسكن وساناتارتباط ميان نبه توجه اقتصاددانان را بار ديگر 

  .است
از تحـولات بـازار    راناشـي  آمريكـا درر هشت ركود اقتصادي از ده ركود بعد از جنگ دوم ملي

ميـان اقتصـاد كـلان و بخـش      ارتبـاط  مشاهدات تجربي قـوي از  4.دمسكن و كالاهاي بادوام مي دان
________________________________________________________________ 

1 - Trough 
2 - W. Mitchell 
3 - Burnes, A.F. and W. Mitchell, Measuring Business Cycles, NBER, NY, (1947)  
4 - Edward E. Leamer, Housing is the Business Cycle, 
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 ر مسكنتعامل شديد ميان بازا) 2008( 1يفو مور رمولبائ در مطالعات اخير حكايت دارد مثلاًمسكن 
 2و هـافمن  گـود هـارت   . داده هاي آمريكا و انگلستان بررسـي كردنـد   د قتصاد كلان را با كاربراو 
و اقتصاد كـلان بـر    يمشاهداتي از يك پيوند چند وجهي ميان قيمت مسكن، متغيرهاي پول) 2008(

 ساختمانهاي مسكوني نسبت بـه توليـد  ش پيشرو بودن نق .كشور صنعتي ارائه نمودند 27اساس آمار 
 همچنين كـيم و  و) 1999( 4كاستو  ، واتسون و) 1997( 3گرين  طوستآمريكا  ناخالص داخلي در

  .مورد تاكيد قرار گرفته است  )2000(5كالسون
مصرف خانوارها بـر اسـاس    بسياري از نويسندگان بر نقش ثروت مسكن به عنوان يك محرك

:  و داده هـاي اقتصـاد خـرد   )  2006( 7و ساسـتر و هـاتلوي  )   2000( 6پوتربا:  اقتصاد  لك داده هاي
نقش مسكن در مكانيسم انتقـال پـولي   . كيد كرده اندتأ)  2005( 9باور و ) 2005(8كاس و همكاران

وجـود دارنـد    يهمچنين كارهاي در حال گسترش ـ .قرار گرفته است)  2007(10ميشكينمورد توجه 
برآورد شده تعادل عمومي تصادفي پويا را به كار مي گيرند كه مسكن به عنوان يك كه مدل هاي 

 -، آسـپاچ )2008(و آكوويلـو  12 ، نـوي ) 2005( 11آكوويلـو  .مي كند دارائي تضمين شده نقش ايفا
  ).2009( 14و رابيو)  2009( 13براكونز و رابانال

  
  شاخصهاي ادوار تجاري  -3-2

عيين شاخصهاي اقتصادي كـه روابـط ادواري و شـديد بـا ادوار     اكثر تحقيقات ادوار تجاري بر ت
________________________________________________________________ 

1 - Mullbauer & Murphy 
2 - Goodhart & Hofmann 
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6 - Poterba  
7 - Saster & Hotellvie 
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9 - Bover 
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  تجاري مرجع دارند
بـه خصـوص شـناخت تطـابق زمـاني حركـت شاخصـها از اهميـت خاصــي         . متمركـز شـده انـد   

 1وشاخص مرجع به سه گروه شاخص هـاي پيشـر    به اين ترتيب شاخصها نسبت به. برخوردار است
كـه  ئي هسـتند  شاخص هاي پيشـرو آنهـا  . مي گردندتقسيم   3وپسرو شاخصهاي  2شاخصهاي همراه

 آنهـا زودتـر از تغييـر    ))اوج و يـا حضـيض   ( گر نقـاط برگشـت   به عبارت دي( تغيير جهت حركت 
كه تغييـرات   شاخصهاي همراه شاخصهائي هستند .دشاخص مرجع صورت مي پذيرجهت حركت 

رو بـه شاخصـهائي   س ـپ از نظر زماني منطبق بر شاخص مرجع است و شاخصهاي جهت حركت آنها 
و نحوه شناخت شاخصهاي پيشرو . اطلاق مي شود كه ديرتر از شاخص مرجع تغيير جهت مي دهند

تا حـدود زيـادي عوامـل و زمينـه هـاي بـروز رونقهـا و         جهت اهميت دارد كه اولاًآن از رفتار آنها 
ركـود   دوره هاي رونق و نكه اقتصاد واردقبل از آ اًكنند و ثانيي اقتصاد را تعيين مركوردها در كل 

سـتهاي مناسـب جهـت    نتيجه مي تـوان سيا ي اقتصاد را پيشبيني نموده كه درد تحولات آينده كلوش
زيادي در كشـورهاي   تمطالعا. اجرا گذاشت و به هتعديلات لازم را اتخاذ نمودانجام اصلاحات و

و صـورت  پيشـر  يو سـاخت شاخصـهاي تركيب ـ  مختلف در مورد شناخت تجربي شاخصهاي پيشرو 
در  (NBER) دفتـر ملـي تحقيقـات اقتصـادي    توسـط  وسيعترين مطالعات در اين زمينه . گرفته است

  .تآمريكا انجام شده اس
  

  مطالعات انجام شده -4-2
در زمينه موضوعات مرتبط با اين تحقيق يعني ادوار تجاري،  بازار مسكن و رابطـه آنهـا بـا هـم     

ادوار : داخلي بيشتر تحقيقات صورت گرفتـه در زمينـه   در سطح . مطالعات مختلفي انجام شده است
تجاري در ايران، شناخت دوره هاي زماني ادوار، شاخصهاي ادوار و تشخيص تأثير شوكها بر ادوار  

در زمينه موضوعاتي كه به طور مستقيم با نوسانات بازار مسـكن در ارتبـاط   در حالي كه . بوده است
درعـين حـال، بيشـتر ايـن مطالعـات تمركـز بيشـتري بـر          .ردباشند مطالعات كمتري به چشم مي خو

________________________________________________________________ 

1 - Leading Indicators 
2 - Coincident Indicators 
3 - Lagging Indicators 
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  .تغييرات قيمت داشته اند تا تغييرات مقدار
  

  مطالعات خارجي - 1-4-2
روابط ميان بازارهـاي مسـكن و ادوار تجـاري را در كشـور هـاي      ) 2004(و ديگران   1كات -1

OECD فتن وابسـتگي  گـر  س فرضيه چرخه زندگي  ـــ  بـا در نظـر   يك مدل كه بر اسا  با كاربرد
كيـد آن هـا در ايـن تحقيـق بـر      أت .مورد آزمون قرار دادندطراحي شد  ــ مصرف  به درآمد دائمي 

 (برآوردهاي مربوط به ميل نهايي بـه مصـرف    .مسير هاي اثرگذاري ثروت مسكن بر مصرف است
ي تـايج نشـان م ـ  ن .انجـام شـده اسـت     OECDبراي ده كشور  )بدون در نظر گرفتن ثروت مسكن 

  ثير بر مصرف مربوط به كشورهائي است كه بازارهاي رهني گسـترده ،كـارآ  أدهند كه شديدترين ت
بـه دو عامـل شـرايط كـلان اقتصـادي      بسته در اين كشورها تغييرپذيري قيمت مسكن . و فعال دارند

كشـورهائي كـه عرضـه مسـكن در       همچنـين . تفاوتهاي قابل توجهي برخوردار استاز  ساختارهاو
  .نوسانات قيمتي بيشتري را شاهد هستند بي كشش است سبتاًآنها ن
با كـاربرد يـك مـدل رشـد      "مسكن و ادوار تجاري"در مقاله ) 2005( 2يس و هسكاتديو - 2

و بـا    1948  – 2001چند بخشي و آزمون آن با آمارهاي مربوط به كشور ايالات متحده طي دوره 
د صنعتي و خـدمات بـه بررسـي رابطـه ميـان مسـكن و       تولي  ساختمان،:  تقسيم فعاليتها در سه بخش
نسبت انحـراف معيـار سـرمايه گـذاري     :  نتائج تحقيق بيانگر آن است كه. ادوار تجاري پرداخته اند

در كشور آمريكا بيش از دو برابر سرمايه گـذاري غيـر   ) سرمايه گذاري در بخش مسكن(مسكوني 
ليـد ناخـالص داخلـي، مصـرف و هـر دو نـوع       تو. اسـت ) سرمايه گذاري در سائر بخشها( مسكوني 

سرمايه گذاري مسكوني انگيزه . با هم رابطه مثبت دارند) مسكوني و غير مسكوني( سرمايه گذاري 
خير زمـاني  أير مسكوني نسبت بـه ادوار تجـاري ت ـ  ادوار تجاري است در حالي كه سرمايه گذاري غ

وني مقـدم بـر توليـد كـل بيشـتر از      همبسـتگي سـرمايه گـذاري مسـك    :  مدل ثابت مي كند كه. دارد
همچنين، ساختمان فعاليتي كاربر بوده  .همبستگي سرمايه گذاري مسكوني مؤخر بر توليد كل است

آنچنان كه محصول ساختمان مي تواند بدون انتظار براي كسب سرمايه بيشتر، به صورت نسبتا كارآ 
________________________________________________________________ 

1 - Pietro Catte 
2 - Morris A. Davis & Jonathan Heathcote 
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  .  افزايش يابد
باط ميان بخـش مسـكن و ادوار تجـاري را در دو    در تحقيقي ارت) 2009(  1اويانگ  جنت و -3

در ايـن تحقيـق از   . ايالـت آمريكـا مـورد بررسـي قـرار داده انـد        51سطح ملي و سـطح محلـي در   
بـه عنـوان معيـار ادوار      اشـتغال . ماركف استفاده شده اسـت  TVTPو مدل  VARروشهاي تخمين 

ه بـه صـورت مجـزا مـورد بررسـي      و تغييرات قيمت مسكن و پروانه هاي صادر  تجاري منظور شده
چه در سطح ملي  و چـه در سـطح   ( قيمت مسكن : نتائج حاصله بيانگر آن است كه . قرار گرفته اند

شاخص راهنماي خوبي براي تغييرات اشتغال نيست ولي پروانه هـاي صـادره در سـطح      ) منطقه اي
ح منطقـه اي نقـض مـي شـود     در عين حال، اين قاعده در سط. ملي همبستگي خوبي با اشتغال دارند

بر اساس پيشـنهاد  . يعني در مناطقي از كشور، پروانه هاي مسكن راهنماي خوبي براي اشتغال نيستند
بـازي   2007نويسندگان در عين حالي كه بخش مسكن، نقش محـوري را در آغـاز ركـود دسـامبر     

  .طانه عمل كردمحتا كرد در كاربرد اين قاعده براي پيش بيني ركودهاي بعدي بايد كاملاً
غيـر قابـل مشـاهده در بـازار      ءبا كاربرد يك مدل چند متغيره اجـزا ) 2010( 2فرارا و كوپمن -4
را مـورد مطالعـه قـرار    در كشـورهاي اروپـائي   مسكن و ارتباط آن بـا ادوار اقتصـادي    ادوار ،مسكن
زيه ادوار ساس مدل تجرا بر ا 3ميان گذرفيلتر  آن ها در اين مطالعه از ميان مدل هاي ممكن ، .دادند

داده هـاي مـورد    .اقتصادي در دوره هاي مختلـف را وارد تحليـل كردنـد    سيكلبه كار گرفته و دو 
استفاده آن ها سري هاي زماني مربوط به توليد ناخالص داخلـي و قيمـت واقعـي مسـكن در چهـار      

 همبسـتگي زيـادي    دهـد كـه   نتايج نشان مي .بود) ايتاليا و اسپانيا  فرانسه، ،آلمان ( كشور مهم اروپا
قيمـت مسـكن    ادوارهمچنـين   .برقرار استايتاليا و اسپانيا  ،ادوار تجاري در كشور هاي فرانسه ميان

 .كـه آلمـان شـرائط خـاص خـودش را دارد     به هم وابسته بوده در حـالي   ً در فرانسه و اسپانيا شديدا
دوره ميـان   يـك   ات  قيمت مسكن دربيانگر آن است كه ادوار تجاري و نوسان نتايج  ،علاوه بر آن

در رشـد    در حالي كه بخش مسـكن فقـط در اسـپانيا و آلمـان     .با هم مرتبطند  )ساله 4ــ  8(  مدت
  .بلندمدت اقتصادي نقش ايفا مي كند
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  مطالعات داخلي - 2-4-2
در تحقيقي به تبيين ادوار تجـاري در اقتصـاد ايـران و سـاخت     ) 2002( 1فرهادي جهانگرد و -1
انتخـاب گرديـده     1967-2001دوره مـورد بررسـي سـالهاي    . ص تركيبي پيشرو پرداختـه انـد  شاخ
پرسكات مورد استفاده واقع شـده و شـاخص تركيبـي     -و فيلتر هادريك NBERروش كلي . است

در ايـن تحقيـق توليـد    . سـاخته شـده اسـت    OECDبا كاربرد روش طراحـي شـده توسـط سـازمان     
متغير اقتصادي مورد بررسي  قرار گرفته  14مرجع انتخاب گرديده و ناخالص داخلي به عنوان متغير 

نتيجه تحقيق، شناخت رابطه زماني متغيرهاي اقتصاد ايران، ساخت شـاخص تركيبـي و پيشـبيني    . اند
  .مي باشد  ARMAروند تحولات اقتصادي با استفاده از روش 

 در .ايران را بررسي نموده اند در مطالعه اي ادوار اقتصادي) 2002(2و  ختائي دانش جعفري -2
خلـي مـورد ارزيـابي قـرار گرفتـه      متغير مهم اقتصاد كلان نسبت به توليد ناخـالص دا  70اين مطالعه 

پرسـكات اسـتفاده شـده و     -و فيلتـر هادريـك   NBERبراي استخراج ادوار از روش كلـي  . است
ي پيشبيني ادوار تجاري بـا  شاخص تركيبي برا ،علاوه بر اين .شاخص هاي پيشرو تعيين گرديده اند

واردات حقيقي ساخته    و ،درآمد حقيقي ارزي حاصل از صادرات نفت : استفاده از دو متغير پيشرو
مـاه و    41بيانگر اين است كه متوسط دوره ركود در اقتصاد ايران حـدود    نتايج تحقيق .شده است

حقيقـي نفـت و واردات حقيقـي    همچنـين دو متغيـر درآمـد     .ماه بوده است  32متوسط دوره رونق 
همبستگي و هم حركتي شديدي با توليد ناخالص داخلي داشته و نقـاط چـرخش آن هـا نسـبت بـه      

اين متغيرهاي پيشرو قابل اعتمادي بـراي   فصل جلوتر است بنابر  25/4 دتوليد ناخالص داخلي حدو
  .سوب مي شوندتوليد ناخالص داخلي مح

تعامـل ميـان    "در ايـران منابع نوسانات اقتصادي "حت عنوان در مقاله اي ت )2002(3ابريشمي -3
  هم انباشته كننـده   برونزائي در يك دستگاه  مفاهيم مبتني بر  اقتصاد ايران حقيقي در بخش پولي و

رابطه تعادلي بلند مدت درطرف تقاضـا بـر   . را مورد مطالعه قرارداده است ) ( SCVAR ساختاري  
بلنـد مـدت بـر      نـرخ حقيقـي ارز در    رديده و عوامل تعيين كنندهتصريح گ  IS/LMاساس الگوي 
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طـرف    دهنـده آن اسـت كـه شـوكهاي     نشان نتائج، . مبناي تعادل بازار ارز استخراج گرديده است
اصـلاحات سـاختاري مهمتـرين نقـش را در نوسـانات       و بهـره وري   مانند تغييرات واردات، عرضه

رشـد    با توجه به اسـتراتژي   به نظر مي رسد. ايفا كرده اند كوتاه مدت و  بلند مدت اقتصادي ايران
وابسـتگي شـديد     و  بي ثباتيهاي كـلان اقتصـادي      اقتصاد كشور،  شديد  درونگرا، آسيب پذيري

  .واردات، مشخصه هاي اقتصاد ايران مي باشند  و  رشد اقتصادي به درآمد نفتي
بـين قيمـت مسـكن و     ارتبـاط  "با عنـوان   -دپايان نامه كارشناسي ارش -) 2006( 1اسكندري -4

اختمان را بـر قيمـت   ثير بهره وري نيروي كار بر هزينه سـاختمان و تـاثير هزينـه س ـ   أت "ادوار تجاري
و با استفاده از دو الگوي خود رگرسيون برداري و تصـحيح خطـا مـورد     1372-81 مسكن در دوره

بهـره وري نيـروي كـار      هزينه ساختمان با  نتائج حاصله بيانگر آن است كه. بررسي قرار داده است
 با بهره وري نيروي كار در  موجودي سرمايه سرانه رابطه مستقيم و خدمات و در بخشهاي صنعت و

علاوه بر آن، قيمت مسكن با هزينه ساخت آن رابطه مستقيم و . بخش ساختمان رابطه معكوس دارد
يسـم تصـحيح   و تحليل داده هـا براسـاس مكان  همچنين، تجزيه  .با ذخيره مسكن رابطه معكوس دارد

  .ثير هزينه ساخت بر قيمت مسكن، يك فرآيند طولاني مدت استأيند تآخطا نشان مي دهد كه فر
 

  ن  مسكن در اقتصاد ايرابخش  -3
تلقـي   "ادوار تجـاري   "برخي از اقتصاد دانان نوسانات ايجاد شده در يك بخـش را بـه عنـوان    

لاح ادوار تجاري را براي موقعيتي به كار مي گيرنـد كـه كليـه بخشـهاي     اصط واقع، نمي كنند و در
هرچند نوسانات كلي اقتصاد مي تواند ناشي . اقتصاد در يك راستا و هم جهت با هم حركت نمايند

ازشوكهاي طرف عرضه يا تقاضا باشد اما در عين حال نقطه بازگشـت وشـروع مرحلـه ركـود و يـا      
  .بخشهاي مختلف مي تواند متفاوت باشدرونق و همچنين شدت آن براي 

عليرغم اين گرايش، تمايلاتي در جهت تطبيق خصوصـيات ارائـه شـده بـراي ادوار تجـاري بـا       
  .ويژگيهاي يك بخش خاص وجود دارد 

رشد جمعيت، مهاجرت، افـزايش  : طبيعي است كه توليد بخش مسكن تحت تاثير عواملي مانند 

________________________________________________________________ 

1 - Skandari 
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 از . . .   و بهتر، احداث واحدهاي داراي امكانات رفاهي بيشتر درآمد سرانه، تمايل به داشتن مسكن
ثيرعوامـل  أبا توجه به اينكه توليد آن تحت تبرخوردار باشد ولي  بلند مدتيك نرخ رشد مثبت در 

ادي اقتص ـ  ثر از ناحيه عرضه يا تقاضا و يا سياسـتهاي ؤدارد كه در اثر تغييرات عوامل م مختلفي قرار
دوره هاي رونق   ينداين بخش را دچار نوسان نما شده و  نوسان ممكن است دچار  ) مالي و پولي (

  .و ركود در مسكن به وجود مي آيند
 آنهـا درآمدهاي ناشـي از   وگاز ثيرگذار در اقتصاد، نفت وأت يك عامل مهم و  اقتصاد ايران در

در عـين   .شـته باشـد  مي تواند نقش تعيين كننده اي در تحولات و نوسانات اقتصـادي دا     است كه
بخش مسـكن   .شكل دهي تحولات اقتصادي كشور ناديده گرفتدرحال نمي توان نقش مسكن را 

%) 70پيشين حدود پيوند با شاخص ( با ساير بخشها  دهبه علت دارا بودن ارتباط پيشين قوي و گستر
نوسـانات كلـي   ملي در أگرديده و نوسانات آن نقش قابل ت ـ ك اقتصاد تلقيمحرمي تواند به عنوان 

ارزش سـهم  2007ل آمارهاي موجود بيانگر آن است كه در سـا . داشته باشد) ادوار تجاري(اقتصاد 
همچنـين نـرخ رشـد    . بـوده اسـت  % 15افزوده ساختمان و مسكن در توليد ناخـالص داخلـي حـدود    

و بيشتر از متوسـط نـرخ رشـد توليـد     %  8/5طور متوسط سالانه ه ب 1959-2006مسكن طي سالهاي 
   1.را نشان مي دهد لص داخليناخا

آمارهاي اقتصادي  نشان دهنده آن است كه  متوسـط نـرخ رشـد سـالانه ارزش افـزوده  بخـش       
درصـد، و همـين متغيـر بـراي توليـد ناخـالص داخلـي          8/5حدود  1959-2005ساختمان در دوره 

يعني بخـش  . استبوده   6/5در صد و براي توليد ناخالص داخلي بدون نفت نزديك به  9/4حدود 
  .ساختمان هماهنگ با توليد كل تغيير يافته است

  
  ها منابع آماري متغير -4

داده هاي آماري در اين تحقيق از آمارهاي اقتصادي تهيـه شـده توسـط بانـك مركـزي، مركـز       
نقص داده ها در سالهائي كه اطلاعـات  . آمار ايران و وزارت مسكن و شهر سازي گرفته شده است

مـروري بـر    "ر دسترس نبوده از تحقيق انجام شده توسط منصـور خليلـي تحـت عنـوان     مورد نظر د
________________________________________________________________ 

  .خش مسكن در اقتصاد ايراناهميت ب -منصور خليلي -1
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  .تأمين گرديده است "وضعيت قيمت مسكن
؛ كه واحد آن ميليارد ريـال و بـر حسـب قيمتهـاي ثابـت سـال        (GDP)توليد ناخالص داخلي  -
  .وارد شده است 1997
بدون توجـه  ( مسكوني شهري  ؛ هر واحد آن نشان دهنده يك واحد (PRMT)پروانه ساخت  -

  .است) به سطح زيربناي آن
؛ تعــداد واحــدهاي مســكوني كــه پايانكــار دريافــت كــرده انــد را  (PRDCT)توليــد مســكن  -

  . مشخص مي كند
؛ مقدار سرمايه گذاريهاي انجام شده در مسكن شـهري   (INVST)سرمايه گذاري در مسكن  -

  .شدمي با 1376در هر سال به قيمتهاي ثابت سال 
؛ تعـداد شـاغلين در بخـش مسـكن بـر حسـب معيارهـاي         (LABR)اشتغال در بخش مسـكن   -

  . اشتغال مركز آمار ايران را نشان مي دهد
شاخص در سـال  (  (CPI)؛ قيمت تعديل شده مسكن با شاخص كل  (PRICE)قيمت مسكن  -
  .را معرفي مي كند) برابر صد 1397
  

   تجزيه نوسانات -5
جـزء نـامنظم و يـا    ) 2، )رونـد بلندمـدت   ( جـزء رشـد   ) 1: زمـاني شـامل   به طوركلي سـريهاي  

مي ) انحرافات از روند در قالب ادوار تجاري ( جزء دوراني ) 3و ) نوسانات كوتاه مدت ( تصادفي 
لي به عنوان جزء ديگر سـريها در نظـر گرفتـه مـي شـوند      ، نوسانات فصدر برخي از مطالعات .گردد

نه اسـتفاده  شده باشند و يا از داده هـاي سـالا   ،لي، تعديل شده فصآماري ولي هنگامي كه داده هاي
بخش مسكن روش هـاي متنـوعي    در تجزيه تغييرات. گردد ورود اين جزء ضرورتي پيدا نمي كند

 1، فـرارا و ويگنـا  روش هسته هـاي خطـي  ) 2007(ليمر  مثلاً. توسط محققان به كار گرفته شده است
كينـگ   فيلتـر باكسـتر و  ) 2009( 2باليگـان  ،) 1997(پرسـكات   -ريـك هادفيلتر ميان گـذر  ) 2008(

________________________________________________________________ 

1 - Ferrara & Vigna 
2 - Bulligan 
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در اين تحقيق از فيلتر . را به كار گرفتند) 1930(فيلتر باترورث ) 2009( 1و آلوارز و كابررو )1999(
   .پرسكات طي دو مرحله براي تجزيه سري هاي آماري استفاده مي شود -هادريك

ي ، فرارا و ويگنا ي توسط محققان به كار and Vigna( بر اساس اين فيلتر، يك سري زماني 
شـده  گرفته شده است مثلا ليمر هاي صادره ، واحدهاي توليدشده مسكوني ، زيربناي سـا مشـاهده   

     (و جزء دوراني  ()روند(تشكيل شده است از جزء رشد ) (
بوده  انحرافات از  مجموع مربعات تفاضل مرتبه دوم آن است و  معيار همواري مسير 

  كه ميانگين
به اين ترتيب براي تفكيك اجـزاء ، بـه مسـئله    . آنها در دوره بلندمدت به صفر نزديك مي شود

  :حداقل سازي زير مي رسيم 
Min             

مقدار مثبتي است كه تغييرپذيري در سـري هـاي جـزء     λپارامتر . است  = -كه   
، سـريهاي همـوارتري را نتيجـه     λمقدار بيشتر . رشد را جبران نموده و سري ها را هموار مي كند

مقاديري نزديك به ثابت    -به مقدار قابل توجهي بزرگ براي تمام  λبراي . مي دهد
β  به  را خواهيم داشت و در نتيجهtβ   +  به ايـن ترتيـب حـد راه حـل     . نزديك خواهد شد

به بي نهايت ميل مي كند، برازش حداقل مربعات مدل روند زماني خطـي   λرابطه فوق همچنانكه 
    2Whittaker - Hendersonتحت عنـوان روش اين روش مخصوصاً در علوم آماري . خواهد بود

سابقه كاربردي طولاني دارد و در هفتاد سال اخير مخصوصـاً توسـط وان نيـومن در علـوم     ) 1927(
  .موشكي كاربرد زيادي يافته است

اسـاس مطالعـات هادريـك و     بـر  .اسـت  λيك جنبه مهم در كاربرد اين فيلتر انتخـاب مقـدار    
ا ميـانگين صـفر و   جزاء رشد، توزيع يكسان و مسـتقل ب ـ پرسكات اگر اجزاء دوراني و تفاضل دوم  ا

                              :از رابطـه زيـر اسـتفاده نمـود      λنتخـاب  داشته باشند مي تـوان بـراي ا     و  واريانس هاي 
=    

________________________________________________________________ 

1 - Alvarez & Cabrero 
2 - Whittaker 
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  :در نظر گرفته شوند خواهيم داشت     1/8 = و   5 = با اين فرض كه
 = 5 / (1/8) = 40      λ= 1600 

  .انتخاب مي گردد 1600ده هاي فصلي براي دا λبه اين ترتيب مقدار 
بـراي   λبـراي بـه دسـت آوردن مقـدار مناسـب      ) 2002(، راون و آهليگ در يك كار تجربي

بـراي داده هـاي    λمقـدار  بـا قـرار دادن   كـه در آن   غيرفصلي، به رابطه اي دست يافتند مشاهدات
بــا رابطــه را )   ( بــراي داده هــاي غيــر فصــلي λمقــدار  بــه عنــوان مرجــع، 1600فصــلي برابــر 

 برابـر   kبا توجـه بـه داده هـاي سـالانه در ايـن تحقيـق ،       .به دست آوردند   
. مناسب تشـخيص دادنـد    nرا براي  4راون و آهليگ عدد . عدد صحيح مثبت است nوخواهد بود 

   1.مي آيد براي داده هاي سالانه به دست λبه اين ترتيب مقدار 

 
بر اساس فيلتر  متغيرهاي مورد بررسي در اين تحقيق ابتدا به صورت لگاريتمي در آمده و سپس

) 1(شكل شـماره  . به سه جزء تفكيك گرديدند  λ=  ٢۵/۶پرسكات با در نظر گرفتن  -هادريك
توليـد   اجزاء ادواري توليد ناخالص داخلي را همراه با اجـزاء ادواري سـرمايه گـذاري در مسـكن و    

  .مسكن نشان مي دهد
ايـن  . بر اساس نمودار فوق نوسانات توليد كـل و توليـد مسـكن همـاهنگي نسـبتاً زيـادي دارنـد       

از اين سال به بعد از عمق نوسانات اقتصـاد كـلان   . بيشتر به چشم مي خورد 1995هماهنگي تا سال 
بـه نظـر مـي رسـد     . سـت تا حد زيادي كاسته شده در حالي كه اين كاهش براي مسكن كمتر بوده ا

و همچنـين تشـكيل    -شروع شد 1990كه از حدود سال  –تعديل اثرات سياستهاي تعديل اقتصادي 
كه نتيجه آن كنترل و هدايت تزريق درآمدهاي ارزي حاصـل از صـادرات    –صندوق ذخيره ارزي 

  . نقش مؤثري در كاهش نوسانات توليد كل داشته است -نفت بود
  
  )2009-1971( (cinvst)مسكن  و سرمايه گذاري در (cgdp)ي توليد ناخالص داخلي اراجزاء ادو -)a1-( شكل

________________________________________________________________ 

1 - Maravall & Rio (2007). 
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  .تجزيه گرديده استپرسكات  - سريهاي زماني بانك مركزي و مركز آمار ايران كه با فيلتر هادريك: مأخذ 

  
  )2009-1971( (CPRDCT)توليد مسكن  و (CGDP) توليد ناخالص داخلي اجزاء ادواري) b -1(شكل 
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  ارزيابي روابط ميان ادوار متغيرها -6
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، هم حركتـي و  )پايداري( در تبيين ارتباط ميان متغيرها از شاخصهاي تغيير پذيري نسبي، تداوم 
  :عليت گرنجر استفاده مي شود 

به منظور اندازه گيري تغيير پـذيري نسـبي سـريهاي     -شاخص تغيير پذيري نسبي -1-6
انحراف معيار، دامنه نوسانات را نشان داده و . راف معيار آنها به كار گرفته مي شودزماني نسبت انح

  :به صورت زير محاسبه مي گردد 

  
انحـراف معيـار ادوار توليـد كـل و     . اسـت  Yميـانگين متغيـر    تعداد مشاهدات و  Tكه در آن 

ي مسكن به انحراف معيار توليد كـل  متغيرهاي مسكن و همچنين نسبت انحراف معيار ادوار متغيرها
  .نشان داده شده است) 1(در جدول شماره 

به منظور تعيين تـداوم و پايـداري ادوار سـريهاي زمـاني از ضـريب       -شاخص تداوم -2-6
. اين شاخص، مدت زمان تداوم ادوار را اندازه مي گيرد. خود همبستگي مرتبه اول استفاده مي شود

  .وارد شده است) 1(ين شاخص در جدول شماره نتايج محاسبات مربوط به ا
  

  روابط ادواري توليد كل و متغيرهاي مسكن - 1جدول 
 ضريب خود همبستگي انحراف معيار نسبي       انحراف معيار          

           GDP               034/0             80/0          ـــــــــــ- 
      PRMT                019/0                56/0             73/0 

        PRDCT               072/0               12/2             84/0- 
          AREA              027/0               79/0             85/0- 
          INVS              099/0              91/2             72/0- 
         LABR              074/0               18/2             73/0- 
        PRICE                049/0               45/1             51/0- 

  محاسبات تحقيق: مأخذ 
  

سـرمايه گـذاري در مسـكن    بر اساس داده هاي جـدول فـوق، بيشـترين تغييـر پـذيري در متغيـر       
تغيير پذيري . به عبارت ديگر دامنه نوسانات اين متغير، بيشتر از ساير متغيرها است. مشاهده مي شود
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نسبي نيز، در مرحله اول، بيشترين مقدار را براي سرمايه گذاري در مسكن و پـس از آن اشـتغال در   
  . مسكن و در مرحله سوم توليد مسكن نشان مي دهد

ريب خود همبستگي كه تداوم و پايداري ادوار را مشخص مي كند مي تـوان نتيجـه   بر اساس ض
كـه  ( گرفت كه همه متغيرها از ضريب بالائي برخوردار هستند به صورتي كه به جز قيمت مسـكن  

به ايـن ترتيـب تـداوم    . را نشان مي دهند 7/0بقيه متغيرها ضريب بالاتر از ) را داراست 51/0ضريب 
   .وار، تأييد مي گرددمناسبي براي اد

منظور تعيين رابطه زماني حركـت متغيرهـا، ضـريب همبسـتگي      به -شاخص هم حركتي -3-6
  به كار 1متقابل

و  كار گرفته شـده  ، براي تعيين هم حركتي ميان سري هاي زماني بهاين شاخص. مي شود برده 
  :با رابطه زير محاسبه مي گردد 

  
نشـانگر كوواريـانس دو متغيـر      معرف واريـانس متغيـر و     نشان دهنده وقفه ،  Lكه 

  .است 

  
مقدار بحراني ضـريب در   .دوره وقفه براي متغيرها در نظر گرفته شده است  ± 3در اين تحقيق

. تعداد مشاهدات را نشان مـي دهـد   Tمشخص مي شود كه      با رابطه  %5سطح 
جـدول  . خواهـد بـود     ±314/0مشاهده در اين تحقيق ضريب فـوق برابـر بـا     39توجه  به تعداد  با 

  :نتايج محاسبات را نشان مي دهد ) 2(شماره 
  

  ) 1971-2009(ضرائب همبستگي متقابل و طول وقفه براي دوره  - 2جدول 

________________________________________________________________ 

1 - Cross-Correlation Coefficient 
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Price  Labr Invst Area Prdct Prmt  GDP    
500/0  691/0 855/0 684/0 766/0  472/0 -    GDP  
357/0 -  207/0 433/0- 287/0 224/0   2    + Prmt  
389/0  951/0 778/0 946/0  3-     2+  Prdct  
355/0 -  951/0 742/0  0 3-  2+  Area  
570/0  700/0  2- 2- 2-  0  Invst  
345/0 -   2+ 0 0 3-     2   +Labr  

  1+ 0 2- 2- 3+  0  Price  
  ي بانك مركزي و مركز آمار ايرانمحاسبات مبتني بر داده ها:  مأخذ

  
بدسـت   در ميان شـش ضـريب   ضريب همبستگي متقابل را  -قدر مطلق – بيشترين مثلت بالائي

تعداد  يمثلث پائين .مشخص مي كند) سه ضريب مقدم و سه ضريب مؤخر( متغير آمده براي هر دو 
رديف نسبت به متغير سـتون   ر نشان مي دهد به اين صورت كه متغيردوره هاي وقفه را ميان دو متغي

متغيـر رديـف   ) پسروي(ر خيمقدار مثبت عدد نشان دهنده تأ. ار عدد مشخص شده وقفه داردبه مقد
مقدار صفر بيانگر همزماني ادوار دو متغير و مقدار منفي مشخص كننده تقـدم   ،نسبت به متغير ستون

   .غير رديف نسبت به متغير ستون استمت) پيشروي(
  (PRMT)و با توجه به ضـرايب پروانـه هـاي سـاخت     ) 314/0(دار بحراني ضريب با توجه به مق

اين نتيجه به اين دليـل  . ندارند اين ضرايب توجيه تئوريك )  در اقتصاد ايران(مشخص مي شود كه 
بـه  . ت و يا تصميم به شروع ساخت نيستبه معني شروع ساخ است كه لزوماً دريافت پروانه ساخت

ر مواردي پروانه ساخت دريافـت مـي شـود ولـي بـه علـت تغييـرات وضـعيت،         عقيده كارشناسان د
و يا اينكه دريافت پروانه به منظور افزايش قيمت فروش زمـين و سـاختمان   . ساخت انجام نمي شود

به همين دليل فاصـله زمـاني دريافـت    . فرسوده و يا كسب موقعيت بهتر در فروش صورت مي گيرد
بنا بر اين، اين متغير از تحليل كنار گذاشته مي . معمولاً نامشخص استپروانه تا ساخت و پايان كار 

  .شود
  :تحليل نتايج جدول فوق بيانگر آن است كه 

بنا بر اين همـاهنگي نسـبي   . همه متغيرهاي مسكن با توليد كل، همبستگي متقابل مثبت دارند -1
 .اين متغيرها تأييد مي گردد

غيرهاي مسكن و توليدكل مربـوط بـه سـرمايه گـذاري در     بيشترين همبستگي متقابل ميان مت -2
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  و پس) 855/0(مسكن
و در مراتب بعدي، اشتغال در مسكن، زيربناي توليدشده مسكن و ) 766/0( از آن توليد مسكن 

  در آخرين مرتبه،
  .برقرار است ) 500/0با ضريب همبستگي (قيمت مسكن 

و زيربناي توليـد   (PRDCT)توليد مسكن در ميان متغيرهاي مسكن بيشترين همبستگي ميان  -3
  .به چشم مي خورد) 951/0(  (LABR)با اشتغال در مسكن  (AREA)شده 
يافته هاي جـدول ارتبـاط همزمـاني ميـان  قيمـت مسـكن و سـرمايه گـذاري در مسـكن بـا            -4 

توليدكل را نشان مي دهند در حالي كه توليد مسكن، زيربنـاي احـداث شـده و اشـتغال در مسـكن      
بـه ايـن ترتيـب، روش ضـريب همبسـتگي متقابـل بـر        . بت به توليد كل، تأخير دو دوره اي دارندنس

  .اساس آمارهاي موجود، پيشرو بودن توليد كل نسبت به توليد مسكن را تأييد مي كند
تغييرات ادواري سرمايه گذاري دو سال زودتر از تغييرات ادواري توليد صورت مـي گيـرد    -5

  .ر بهره برداري نسبت به سرمايه گذاري استكه به دليل تأخير د
به منظور مقايسه بهتر متغيرها رابطه زماني ادوار منغيرها همـراه بـا مـدت زمـان وقفـه در جـدول       

  آمده است) 3(شماره 
  

  رابطه زماني ادوار متغيرها و مدت زمان وقفه  - 3جدول 
   GDP  PRDCT AREA INVST LABR PRICE

  GDP   همزمان  2وپيشر   2پيشرو همزمان        2پيشرو
PRDCT  همزمان        2پسرو همزمان   2پسرو    2پسرو
AREA  همزمان   2پسرو  همزمان    2پسرو    2پسرو
INVST   همزمان  همزمان    2پيشرو  2پيشرو  2پيشرو 
LABR  1پيشرو   2پسرو  همزمان همزمان    2پسرو  
PRICE   همزمان همزمان  2پيشرو  2پيشرو      1پسرو

  )2(محاسبات جدول شماره : منبع 
  

   .را نسبت به متغيرهاي در ستون نشان مي دهدرديف  در جدول فوق وضعيت متغيرهاي
به منظور تعيين رابطه عليت ميان ادوار متغيرهـا و بـه عبـارت ديگـر بـراي       -آزمون عليت  -4-6

تشخيص اينكه آيا ادوار يك متغير به عنوان علت ادوار متغير ديگر محسوب مي شود و يا خير و به 



  143   ...ارزيابي نوسانات بازار مسكن و رابطه آن با ادوار تجاري

نتـايج  . طور مشخص تعيين تأثير علي متغيرهاي پيشرو، آزمون عليت گرنجر به كار گرفته مي شـود 
) 4( آزمون براي تعيين رابطه علي ميان ادوار توليد كل با ادوار متغيرهاي مسـكن در جـدول شـماره   

  .ارائه شده است
  

  نتايج آزمون عليت گرنجري براي متغيرهاي توليد كل و مسكن - 4جدول 
  نتيجه  مقدار احتمال   Fمقدار     فرضيه صفر

 ادوار پروانه هاي ساخت علت ادوار توليد كل نيست
  ادوار توليد كل علت ادوار پروانه هاي ساخت نيست 

36/0  
84/0 

69/0   
44/0   

  دفرضيه رد نمي شو
  فرضيه رد نمي شود

 ادوار توليد مسكن علت ادوار توليد كل نيست
  ادوار توليد كل علت ادوار توليد مسكن نيست

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  ادوار زير بناي مسكن علت ادوار توليد كل نيست
  ادوار توليد كل علت ادوار زير بناي مسكن نيست

27/1 
03/3  

  ـــــــــــ
48/0  
72/5     

29/0  
06/0  

  ــــــــــــــ
62/0  

007/0  

  فرضيه رد نمي شود
  فرضيه رد مي شود

  ـــــــــــــــــــــــ
  فرضيه رد نمي شود
  فرضيه رد مي شود

 ادوار سرمايه گذاري در مسكن علت ادوار توليد كل نيست
  ادوار توليد كل علت ادوار سرمايه گذاري در مسكن نيست

72/0  
11  

49/0  
0  

  فرضيه رد نمي شود
  فرضيه رد مي شود

 ادوار اشتغال در مسكن علت ادوار توليد كل نيست
  ادوار توليد كل علت ادوار  اشتغال در مسكن نيست

75/1  
12/3  

19/0    
06/0  

  فرضيه رد نمي شود
  فرضيه رد مي شود

 ادوار قيمت مسكن علت ادوار توليد كل نيست
  علت ادوار قيمت مسكن نيستادوار توليد كل 

7/2 
07/0  

08/0  
93/0  

  فرضيه رد مي شود
  فرضيه رد نمي شود

  محاسبات تحقيق: مأخذ 
  

  :بر اساس جدول بدست آمده 
  .ادوار پروانه هاي ساخت و ادوار توليد كل رابطه علي ندارند -1
يـد نمـي   ادوار قيمت مسكن علت ادوار توليد كل بـوده در حـالي كـه رابطـه عكـس آن تأي      -2
  .گردد
ادوار توليد كل به عنوان علت ادوار متغيرهاي ديگر مسكن يعنـي توليـد مسـكن، زيـر بنـاي       -3

ساخته شده مسكن، سرمايه گذاري در مسكن و اشتغال در مسـكن محسـوب شـده ولـي ادوار ايـن      
رقـرار  بنا بر اين رابطه علي يـك طرفـه ميـان آنهـا ب    . متغيرها نمي تواند ادوار مسكن را موجب شوند

  .است
  تحليل نقاط برگشت  -7
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بنـابر ايـن طبيعـي    . هـد  ، وجود ادوار را در آنها نشان مـي د نگاهي به نمودارهاي سريهاي زماني
) 1946(برنز و ميچل . براي به دست آوردن خصوصيات اين ادوار صورت گيرد است كه تلاشهائي

تنظيم كردند كه از طريـق  آمريكا  زمانبندي ادوار تجاري در با هدف روشهايي براي انجام اين كار
NBER ساماندهي شد.   

اگر فرض كنيم كه يك سري زماني بتوانـد دور تجـاري را نمايـان كنـد روشـهاي مختلفـي در       
امتريـك و ناپارامتريـك   ادبيات براي تعيين نقاط برگشت وجود دارند كه مي توانند به دو گروه پار

( ار نسبي در بيشترين مقدقرار گرفتن يك متغير كننده زمان  نقاط برگشت مشخص - .تقسيم شوند
مـي   (Trough) كـه آن را حضـيض  ( و يـا كمتـرين مقـدار نسـبي     ) مي ناميم (Peak)كه آن را اوج 

  -يا رونق- به ركود  -يا ركود- به عبارت ديگر تغيير موقعيت يك متغير از رونق. مي باشد) گوئيم 
را به عنوان نقطه برگشت متغير   -يا صعود -به نزول   -يا نزول -و يا تغيير جهت روند آن از صعود 

هسـتند   (MS)سـوئيچينگ   –ني بـر روش مـاركف   اكثر روشهاي پارامتريك مبت  -كنيم معرفي مي
تلاش كردند تـا نقـاط برگشـت را     بعضي نويسندگان ديگر  )1981(كار اوليه هاميلتون كه به دنبال 

، آرتـيس و همكـاران   ) 2003(، فـرارا  ) 2001(گ ادوار تجاري مشخص كننـد ماننـد كـرال زي ـ   در 
تم متكـي هسـتند بـر الگـوري     روشـهاي ناپارامتريـك اساسـاً   ) 2006(و بنگوچي و همكاران ) 2004(

در  بوشـان  -اسـت توسـط بـراي    NBERاين الگوريتم مستندكه پردازشي از روش .  1بوشان -براي
يا پارامتريك هستند و يا مـي تواننـد    ند كهبعضي روشهاي ديگر وجود دار. ارائه گرديد 1971سال 

عامل مشترك عمومي حمايت مـي   كه اين از وجود يك -به عنوان يك طرح تركيبي مطرح شوند
  -كند 

-بر حسـب نقـاط برگشـت     مي توانند ادوار در سريها  بوشان اصولاً -در الگوريتم براي
 LN = ( بـا   بهتر است بـه جـاي    .بيان شوند –هستند در مسير نمونه كه ماكزيمم يا مينيمم نسبي 

جب از يكسان هستند چنانكه تبديل لگاريتمي مو   و  نقاط برگشت در . كار شود   )
    اگـر  مـي افتـد   اتفـاق   درt در زمان  (Peak) يك نقطه اوج. دست رفتن اطلاعات نمي شود

. ه زماني براي آزمون مشخص شودمحدود  البته لازم است .  s   > tو  t < sبيشتر باشد براي   ysاز  

________________________________________________________________ 

1 - Bry- Boschon 
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  2و بـراي داده هـاي فصـلي برابـر       5هاي ماهانه برابـر  يقات تجربي اين محدوده  براي داده تحقدر 
  .الانه برابر يك در نظر مي گيريماين مقدار را براي داده هاي س. شده است  انتخاب

  : اساس اين الگوريتم به صورت زير بيان مي شود 
  t                                     { yt > yt-k , yt > yt+k              k = 1, … , K }     اوج در زمان

 t                          {  yt < yt-k , yt > yt+k             k = 1, … , K }         حضيض در زمان
ا ي ـو، همزمـان  روبه عنوان معياري براي تعيـين پيش ـ ني نقاط برگشت متغيرها با يكديگررابطه زما

ــه يكديگر  ــا نســبت ب ــودن آنه ــيپســرو ب ــده از   . شــود محســوب م ــه دســت آم ــايج ب ــر اســاس نت ب
)  5( رهدر جـدول شـما   ، محاسـبه و پرسكات نقاط برگشت متغيرهاي مورد بررسـي  -فيلترهادريك
  . آمده است

  
   1971 -2009نقاط برگشت متغيرها براي دوره   –5جدول 

  GDPPrmtPrdctAreaInvstLabrPrice

  1351  1351   1351 1351 1351  اوج
  1352  1353  1353 1353 1355 1354  حضيض
  1356  1359  1355 1359 1359 1355 1355 اوج

  1360  1362  1361 1362 1362 1356 1360 حضيض
  1364  1364  1362 1364 1364 1359 1362 اوج

 1366  1369  1368 1369 1369 1361 1367 حضيض
        1363  اوج

        1367  حضيض
  1370  1371  1370 1371 1371 1370 1370 اوج

  1374  1376  1374 1376 1377 1371 1374 حضيض
  1375    1376   1376 1375 اوج

  1379    1378   1379 1380 حضيض
  1382  1381  1381 1381 1381 1381  وجا

  1384  1385  1385 1383 1383 1384  حضيض
  1386  1387  1387 1387 1387 1386 1386 اوج

          حضيض
  HPسريهاي زماني فيلتر شده با استفاده از فيلتر :  أخذم

 بر. شامل مدت زمان طي شده ميان دو نقطه اوج يا دو نقطه حضيض مي گردديك دور تجاري 
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)  توليـد كـل  ( چهار دور تجاري بـراي دور  مرجـع   )  1971-2009(اين اساس در طي دوره تحقيق 
از دوره ها در ابتدا يا انتهاي سري هاي زماني  به طور  كلي ممكن است بعضي –وجود داشته است 

ين يا آخـر  - ثر باشند كه داراي اوليند، زيرا فقط سالهائي درنتايج تحقيق مي توانند مؤحذف گردن
 -2008سـال هـاي     ، عمـلاً تيب در تعيين دوران هاي توليد كـل اوج و يا حضيض باشند به اين تر -

دوران هـاي  بـه دو دليـل   در عين حال متغيرهاي بـازار مسـكن     -مورد ارزيابي قرار گرفته اند 1975
د و دوم اينكـه  همزمـان نيسـتن   غير مرجع لزوماًتاول اينكه اين متغيرها با م:  ندمتفاوتي را نشان مي ده
  .، دور دومي را تجربه كرده باشد ر محدوده زماني دوران متغير مرجعممكن است يك متغير د

يافته هاي جدول بيانگر آن است كه قيمت مسكن شـش دوران و سـاير متغيرهـا، پـنج دوران را     
  .شاهد بوده اند 1971-2009طي سالهاي 

ونـق، ركـود و دور كامـل در جـدول     طـول دوره هـاي ر  ) 5(س داده هاي جـدول شـماره   براسا
  . وارد شده است) 6(شماره 

مـي    062/3سال و ميانگين همه متغيـر هـاي مسـكن     3متوسط دوره هاي رونق براي توليد كل، 
متوسـط يـك دور كامـل    . اسـت   67/3و   75/4اين اعداد براي دوره هاي ركـود بـه ترتيـب    . باشد

  :در نتيجه  .سال مي باشد  72/6ير هاي بازار مسكن سال و براي متغ 75/7اقتصادي براي توليد كل 
  . طولاني تر از دوره هاي رونق است دوره هاي ركود عمدتاً -1
اين تحقيق در نظر گرفتـه شـده   كه مهمترين متغير در (  دوره رونق براي متغير توليد مسكن  -2
بيشـتري بـا    نگي نسبتاًمي باشد كه هماه  2/7سال و دوران كامل آن  4دوره ركود آن  ، 2/3) است

  .ادوار توليد كل دارد
  

  جمعبندي و نتيجه گيري -8
نوسانات اقتصادي در قالب ادوار تجاري هميشه يكـي از موضـوعات مـورد توجـه اقتصـاددانان      

هر چند كـاهش طـول و عمـق ادوار در اواخـر قـرن بيسـتم تـا حـدودي موجـب كمتـر           . بوده است
ز ادوار تجاري گرديد اما بحران بـزرگ و گسـترده اي كـه از    پرداختن به بحرانهاي احتمالي ناشي ا

بـار ديگـر توجـه صـاحبنظران را بـه       -و هنـوز هـم ادامـه دارد     –آغاز گرديـد   2000نيمه دوم دهه 
نكته جالب توجه اين كه شـروع بحـران از   . نوسانات شديد اقتصاد كلان و پيامدهاي آن جلب نمود

پژوهش، تأكيد نسبتاً زيـاد بـر نقـش ايـن بخـش در بـروز       بخش مسكن بوده كه نتيجه آن در حوزه 
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  . ادوار تجاري بود
  

    11971 - 2009طول دورانهاي اقتصادي براي دوره  - 6جدول 
 GDPPrmtPrdctAreaInvstLabrPrice

  4  6  2 6 4 1  طول دوره رونق
  4  3  6 3 3 1 5 طول دوره ركود
  8  9  8 9 7 2  طول دوران كامل

  4  2  1 2 2 3 2 ونقطول دوره ر
  2  5  6 5 5 2 5 طول دوره ركود
  6  7  7 7 7 5 7 طول دوران كامل
         2  طول دوره رونق
         4  طول دوره ركود
         6  طول دوران كامل
  4  2  2 2 2 3 3 طول دوره رونق
  4  5  4 5 6 1 4 طول دوره ركود
  8  7  6 7 8 4 7 طول دوران كامل
  1    2   5 1 طول دوره رونق
  4    2   3 5 طول دوره ركود
  5    4   8 6 طول دوران كامل
  3  5  3 5 4 2  طول دوره رونق
  2  4  4 2 2 3  طول دوره ركود
  5  9  7 7 6 5  طول دوران كامل
  2  2  2 4 4 2 6 طول دوره رونق
           طول دوره ركود
           طول دوران كامل
  3  4/3  4/2 8/3 2/3 57/2 3 متوسط دوره رونق
  2/3  25/4  4/4 75/3 4 33/2 75/4 متوسط دوره ركود
  2/6  65/7  8/6 55/7 2/7 9/4 75/7 متوسط دوران كامل

  )5(نتايج جدول شماره :  أخذم
  

بررسي نقش بخش مسكن در روند تحولات اقتصـادي ايـران  بـه عنـوان موضـوع  ايـن مطالعـه        
و ) توليـد ناخـالص داخلـي    ( مرجـع   داده هـاي اقتصـادي مربـوط بـه متغيـر     . انتخاب گرديده اسـت 



 )يپژوهش -يعلم( 3 شمارة؛ اي  منطقه و توسعهاقتصاد مجله                                                148

پروانـه هـاي سـاخت، توليـد مسـكن، زيربنـاي توليـد شـده، سـرمايه          : متغيرهاي بازار مسكن شامل 
به صـورت لگـاريتمي    1971-2009گذاري در مسكن، اشتغال در مسكن و قيمت مسكن در دوره  

تحليـل  . كات تعيين گرديـد پرس -درآمده و جزء ادواري آنها با دو مرحله استفاده از فيلتر هادريك
  : ادوار تجاري و ادوار مسكن با استفاده از سه روش به انجام رسيد 

بـر اسـاس ايـن شاخصـها مشـخص      . كاربرد شاخصهاي تغيير پذيري، تداوم و هم حركتي -اول
گرديد كه همه متغيرهاي مسكن، به غير از پروانه هاي سـاخت، هـم حركتـي معنـاداري بـا اقتصـاد       

در حالي كه سرمايه گذاري در مسكن و قيمت مسكن با توليد كل همزمان هستند ولي . كلان دارند
بنا بر اين بر خلاف نتـايج  . توليد مسكن و اشتغال در مسكن نسبت به توليد كل تأخير دو ساله دارند

كه مسكن را پيشـروي  ( بدست آمده در اكثر مطالعات مربوط به كشورهاي آمريكا، فرانسه، اسپانيا 
كه توليـد كـل   (و هماهنگ با نتيجه بدست آمده توسط باليگان براي ايتاليا ) د كلان مي دانند اقتصا

در اقتصاد ايران توليد كل متغير پيشرو نسبت به توليد مسكن محسوب ) را پيشروي مسكن مي داند 
اين نتيجه بر اساس مكانيسم بيمـاري هلنـدي و نقـش نفـت در نوسـانات اقتصـادي قابـل        . مي گردد

بر اساس اين مكانيسم تزريـق درآمـدهاي افـزايش يافتـه  ناشـي از صـادرات نفـت بـه         . جيه استتو
بـا فـرض آزادي نسـبي تجـارت      –زيـرا  . اقتصاد موجب گسترش بخش غير قابل تجارت مي گردد

بخش قابل تجارت مي تواند بـا افـزايش واردات، خـود را بـا قيمتهـاي جهـاني هماهنـگ         -خارجي
 –بـه دليـل عـدم امكـان واردات كالاهـاي مشـابه        –خـش غيـر قابـل تجـارت     نمايد، در حالي كه ب

  . سودآوري بيشتري را ايجاد نموده و در نتيجه منابع مالي را به طرف خود جذب مي نمايد
ادوار توليد ) همانند روشهاي ديگر( آزمون عليت گرنجر ؛ نتايج اين آزمون نشان داد كه  -دوم

هاي ساخت نداشته در حالي كـه ادوار توليـد كـل علـت ادوار توليـد       كل رابطه علي با ادوار پروانه
مسكن، زير بناي مسكن، سرمايه گذاري در مسكن و اشتغال در مسكن و معلول ادوار قيمت مسكن 

  .بوده است
بوشان نشان مـي دهـد    -تحليل نقاط برگشت ؛ تحليل نقاط برگشت بر اساس روش براي -سوم

  :كه 
   .ركود بيشتر از متوسط طول دوره هاي رونق استمتوسط طول دوره هاي  -1
با كنـار گذاشـتن    -سال و براي متغيرهاي مسكن  3متوسط طول دوره رونق براي توليد كل  -2

را نشـان مـي     92/3و    75/4دوره هاي ركود به ترتيـب  . سال مي باشد 16/3 –پروانه هاي ساخت 
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   .دهد
عادل قرار دارد و مقدار مسكن توليد شـده متناسـب   از آنجا كه بازار مسكن در بلند مدت در ت -

با نياز جمعيتي و درآمدي خواهد بود طبيعي است كه در كوتـاه مـدت، دوره هـاي رونـق مسـكن،      
اگر تحولات آينده به خوبي پيش بينـي شـده و سياسـتهاي    . دوره هاي ركود را به دنبال داشته باشد

مـق نوسـانات بكاهـد ولـي اگـر فقـط اطلاعـات        مناسب اتخاذ و اجرا گردد مي تواند از شـدت و ع 
مربوط به تحولات صورت گرفته و تحولات گذشته جمـع آوري و بـر اسـاس آنهـا سياسـتگذاري      

بنـا بـر ايـن، سياسـتها بايـد متناسـب بـا        . انجام شود مي تواند موجب تشديد رونقها و ركودها بشـود 
بطه پيشروي، همزماني و پسـروي  شناخت را. اتخاذ گردد –و نه تحولات گذشته  –تحولات آينده 

  .متغيرها نسبت به يكديگر شرط لازم براي اين مهم است
. يكي از مهمترين جنبه ها در بـازار مسـكن تـأمين مـالي مسـكن و سياسـتهاي مربوطـه اسـت         - 

  -ركـود  –مربوط به تأمين مالي مسكن اگر در هنگامي كـه رونـق     -انقباضي –سياستهاي انبساطي 
لذا بهترين هنگـام اجـراي   . خواهد شد  -ركود –جرا گردد موجب تشديد رونق شروع شده است ا

. سياستهاي انبساطي زمان اوج و بهترين زمان اجراي سياستهاي انقباضي زمان حضيض متغيرها است
  .تجربه نشان مي دهد كه عمدتاً خلاف اين روند اجرا شده است

كاربري اراضي و مالياتهـاي محلـي نقـش    قواعد و مقررات مربوط به ساماندهي شهر، تراكم،  -
بنا بر اين تنظيم اين مقررات بايد با توجه بـه  . تعيين كننده اي در تغييرات قيمت زمين و مسكن دارد

  . و نه فقط نياز نهادهاي شهري به منابع مالي صورت گيرد  –تأثيرگذاري آنها بر بازار مسكن 
  

  :مĤخذ 
1- Abrishami, Hamid (2002).The source of economic fluctuations. Tahghighat – 

eghtesadi, University of Tehran. (in Persian)  
2- Alvarez, L. J and Cabrero, A. (2009). Pitfalls in business cycle estimation with 

local polynomial regression, Banco de Espana. 
3- Alvarez, Luis J. , Guido,Bulligan , Alberto,Caberto , Laurent,Ferrara & Harald, 

Stahl. (2009). Housing Cycles in the Major Euro Area Countries. Banque de 
Ferance. 

4- Anas. Jacques, Billio. Monica, Ferrara. Laurent and Mazzi. Gian Luigi. (2008). 
A System for Dating and Detecting Turning Points in the Euro Area. The 
Manchester School. Vol. 76, No.5 

5- Baxter, M. and King, R.G. (1999). Measuring business cycle: Approximate 



 )يپژوهش -يعلم( 3 شمارة؛ اي  منطقه و توسعهاقتصاد مجله                                                150

band-pass filters for economic time series. Review of economics and 
statistics,81. 

6-Bry Gerhard & Boschan Charlotte. (1971). Cyclical Analysis of Time Series: 
Selected Procedures and Computer Programs. NBER 

7- Bulligan, G. (2009), Housing and the macroeconomy: The Italian case, Banca de 
Italia. 

8- Burns Arthur F., Mitchell.Wesley C. (1946). Measuring Business Cycles. NBER 
9- Croce, Roberto M. and Haurin, Donald R.(2009). Predicting turning points in 

the housing market. Journal of housing economics,18. 
10- Ferrara, Laurent and Koopman, Jan.(2010). Common business and housing 

market cycles in the euro area from a multivariate decomposition. Banque de 
ferance. 

11- Ferrara, Laurent and Vigna, Olivier. (2009). Cyclical relationship between 
GDP and housing market in france. Banque de france. 

12- Ghent, Andera C. and Owyang, Michael T. (2009). Is housing the business 
cycle? Evidence from US cities. Journal of urban economics. 

13- Gholizadeh, aliakbar, (1990), Theory of housing price in iran, nooreelm. (in 
Persian) 

14- Hadian, ebrahim, (2003), Business cycles in iran, Iranian economic research, 
No. 15. (in Persian) 

15- Hamilton, James D. (1989). A new approach to the economic analysis of 
nonstationary time series and the business cycle. Econometrica,57. 

16- Harding, Don. And Pagan, Adrian. (2002). A comparison of two business cycle 
dating methods. Journal of Economic Dynamics & Control 27. 

17- Harding, don. and Pagan, Adrian. (2002). Dissecting the Cycle: A 
Methodological Investigation. Journal of Monetary Economics 49. 

18- Hodrick, R. and Prescott,E. (1997). Postwar US business cycle: an empirical 
investigation. Journal of money, credit and banking,29. 

19- Jahangard, esfandiar, (2002), Evaluating of leading indicators in economy of 
iran, Barnameh- budjeh. ( in Persian) 

20- Jalali naeeni, Ahmad reza, (1997), Evaluating of business cycles in economy of 
iran, imps.ac.ir. (in Persian) 

21- Khalili eraghi, mansoor, (2000), Supply function of housing in iran, 
Tahghighat – eghtesadi, No. 57. (in Persian) 

22- Khataee, mahmood & Danesh jafari, davood, Indicators of iran business cycles, 
pajooheshnameh- bazargani. (in Persian) 

23- Mehrara, mohsen, (2008), Energy economics review, No. 17. (in Persian) 
24- Shakeri, abbas, (1995), Macroeconomics, ney. (in Persian) 
25- Taghavi, Mahdi (2004). The theory of business cycles, First & second book, 

University of Islamic azad university. (in Persian) 
  


