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Factors Influencing the Housing Price and Its 
Convergence in Provinces of Iran: A Spatial 

Econometric Approach  

Abstract 
Housing is a critical economic sector, with its growth benefiting 
households. However, rising prices in recent years have diminished 
household welfare. Using provincial-level data (2011–2021) and a 
spatial econometric approach, this study analyzed the factors driving 
housing price increases. The findings revealed that urbanization and 
economic growth positively influenced housing prices, while financial 
development had negative spillover effects, underscoring the role of 
traders in price determination. Although industrialization had no direct 
effect, its spillover effects were found to be positive, highlighting the 
service sector’s influence. The study confirmed the housing price 
divergence and recommended enforcing tax laws on vacant properties 
and increasing financing in the housing sector to improve Iran’s 
housing market. 

1. Introduction 
Housing is considered a unique commodity due to its dual nature as 
both a consumption good and a capital asset, along with its inelastic 
supply, essential role as shelter for primary households, and lack of 
substitutes. In the short term, housing supply remains inelastic to price 
changes due to the structural characteristics of durable goods. Given the 
significant capital aspect of housing, it is consistently subject to price 
fluctuations, much like other capital goods markets. Urbanization plays 
a dual role in housing demand: it increases consumption demand while 
simultaneously creating investment opportunities, driving up demand 
for housing as an asset. Another key factor influencing housing prices 
is the credit ratio. A higher credit-to-GDP ratio suggests the expansion 
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of rentier markets—such as speculative housing transactions—that lack 
real added value, ultimately leading to price increases. Therefore, 
analyzing the factors influencing housing prices is both important and 
valuable. 

2. Materials and Methods 
The present research relied on theoretical and empirical literature (i.e., 
Cook et al., 2018; Kavlihua and Kameti, 2019; Su et al., 2021) to 
identify the factors influencing housing prices. Accordingly, Equation 
(1) was used to analyze these factors. 
(1)𝑝𝑟𝑖𝑐𝑡 = 𝛼0 + 𝛼1𝑔𝑑𝑝𝑡 + 𝛼2𝑖𝑛𝑑𝑢𝑠𝑡 + 𝛼3𝑐𝑟𝑒𝑑𝑡 + 𝛼4𝑢𝑟𝑏𝑎𝑛𝑡 + 𝜀𝑡 

In Equation (1), pric represents the price per square meter of 
housing, gdp denotes real gross domestic product, indus refers to 
industrialization (measured as the ratio of industry value added to total 
value added), and cred is the ratio of bank credit to GDP, serving as an 
indicator of financial development. Additionally, urban represents the 
urbanization rate, calculated as the ratio of the urban population to the 
total population. Research data was collected from the Central Bank of 
Iran and the Statistical Center of Iran. To apply the spatial econometric 
approach, the study used the Moran test to examine spatial effects of 
the research variables. 

3. Results and Discussion 
When spillover effects were not considered, financial development in 
each province had a positive and significant effect on the housing price. 
This is primarily because the production sector lacks more profitable 
investment opportunities than housing, leading to a substantial portion 
of credit flowing into the housing market and driving up prices. A high 
credit-to-GDP ratio indicates a surplus of financial resources, which, in 
turn, accelerates the growth of rentier activities. As a result, part of the 
credit expansion’s effect on housing demand stems from speculative 
investment, while another part is driven by increased access to credit 
for lower-decile households and consumer demand.  

The second factor influencing the housing price is GDP, which has 
a positive and significant effect. The rise in GDP can be analyzed from 
two perspectives: the macroeconomic level and the household 
(microeconomic) level. At the household level, an increase in GDP 
leads to higher per capita income, boosting purchasing power. 
Consequently, demand for housing—considered a normal good—rises, 
which drives up prices. This hypothesis is supported by two key 
observations: first, a relatively high proportion of households do not 
own homes, and second, there is a significant diversity in housing 
options. At the macro level, part of the increased economic growth can 
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be attributed to the expansion of the housing sector, which led to a 
greater supply of housing. However, since micro-level effects outweigh 
macro-level effects in this case, housing prices still rose. Given that 
economic growth in the 1990s was below one percent, the impact of 
this factor was not particularly significant.  

The spatial camera approach was employed to examine the spatial 
effects of factors on the housing price. The results indicated that 
increased urbanization in neighboring provinces does not significantly 
impact the housing price in a specific province. This suggests that the 
opportunities and benefits of urbanization are not transferred between 
provinces. However, other research variables showed a significant 
spatial effect on the housing price. According to the estimates, a rise in 
the credit ratio in neighboring provinces reduces speculative demand 
for housing in a specific province, leading to a decline in the housing 
price. An increase in the credit ratio indicates greater prosperity in non-
value-added speculative activities. The movement of these sources to 
certain provinces results in declining housing prices in others. 
Moreover, as GDP rises in neighboring provinces, employment 
opportunities become more attractive, making those provinces more 
desirable places to live. This then leads to a drop in the housing price. 

4. Conclusion 
The rise in the housing price has long been one of the biggest challenges 
in ensuring affordable housing for households. As housing prices 
increase and a larger portion of household income is spent on essential 
goods, overall household welfare declines significantly. In 
contemporary Iran, the existing legal texts emphasize financing housing 
for households and enforcing the Production Leap Law. Therefore, 
analyzing the factors influencing housing prices is crucial for shaping 
an effective policy roadmap. The results indicated that rising 
urbanization, the credit-to-GDP ration, and GDP itself have a positive 
and significant effect on the housing price. Furthermore, convergence 
analysis suggests that housing prices in Iranian cities are diverging. The 
negative spatial correlation of housing prices between cities reflects the 
dominance of housing as a capital asset rather than a consumer good. A 
key factor behind traders’ strong influence in the housing market is their 
greater access to financial credits compared to consumer buyers. 
However, the positive effects of urbanization have not been widely 
transferable across many cities due to its benefits. Furthermore, the high 
share of the service sector in GDP and the positive spillover effects of 
industrialization across provinces have led to an inverse relationship in 
housing prices—rising prices in neighboring provinces have 
contributed to price declines in specific provinces. To improve housing 
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conditions, the most critical policy measures include enhancing 
financial access for low-income households and diversifying housing 
options to increase their chances of securing affordable housing. 
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ایران  هایاستان در آن همگرایی و مسکن  قیمت بر مؤثر  عوامل
 (فضایی اقتصادسنجی رهیافت)

 آباد، ایران استادیار گروه اقتصاد، دانشگاه لرستان، خرم  علی حسنوند 

 چکیده 
  خرد   و   کلان   سطح  بر  مثبتی   اثرات  ، آن  توسعه  و   رشد  که  است  اقتصادی  هایبخش  ترینمهم  از  یکی   مسکن

 بر   حاضر  پژوهش  .است  شده  خانوارها  رفاه  کاهش   باعث  اخیر  هایسال   در  آن  قیمت  و افزایش  دارد  خانوارها
 رهیافت  کارگیریبه  و  1390-1399 زمانی  دوره برای استانی  سطح در  آماری شواهد از استفاده با تا  است آن

  متوسط   ،آمارها  براساس.  دهد   قرار  بررسی   مورد  را  مسکن  قیمت  افزایش  بر  مؤثر  عوامل  فضایی،  اقتصادسنجی 
 برآورد  .است  داشته  رشد  برابر  5/14  اندازه  به  1390  سال  به  نسبت  1400  سال  در  شهرها  مسکن  قیمت  نسبت

 غیرقابل  آن  اثرات  اما  دارد  مسکن  قیمت  بر   مثبت  اثر  شهرنشینی   که  داد  نشان  فضایی   اقتصادسنجی   رهیافت
  به   آن   سرریز  اثرات   اما  داشت  خاص   استان   مسکن  قیمت  بر   مثبت  اثر  مالی   توسعه.  است  شهرها  سایر  به  انتقال

  رشد .  دارد  دلالت  مسکن  قیمت  تعیین  در   سوداگران  غالب  نقش  بر  و   است  شده  گزارش  منفی   صورت
 درآمد  افزایش  با  خانوارها  تقاضای  رشد  بودن  غالب  از  حاکی   و   داشته  مسکن  قیمت  بر  مثبت  اثر  اقتصادی،

  مسکن قیمت بر  داریمعنی  اثر شدن، صنعتی . بود اقتصادی رشد افزایش با مسکن عرضه رشد به نسبت سرانه
 مزیت   تعیین  در  خدمات  بخش  غالب  نقش  بر  که  شده  گزارش  مثبت  صورتبه   آن  سرریز  اثرات  اما  نداشت
 قیمت   واگرایی   مسکن،  قیمت  تعیین  در  سوداگران  بالای  قدرت  به  توجه  با  نهایت  در  .داشت  دلالت  شهرها
  سوداگری   تقاضای  سهم  کاهش   برای   خالی   هایخانه   بر  مالیات  قانون  صحیح  اجرای  بنابراین.  شد  تأیید   مسکن

  استفاده  با  مسکن  بخش  به  هابانک  اعتباری  درصد  20  سهم  و   مسکن  تولیدی   جهش  قانون  اجرای  همچنین  و 
 . است ایران اقتصاد در  مسکن وضعیت بهبود برای پیشنهادات ترینمهم مؤثر، هایسازوکار از

 فضایی اقتصادسنجی اعتبارات، نسبت  مسکن، قیمت ها:کلیدواژه 

 JEL: R20 ،I38 ،I30 ،A10بندي طبقه
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 مقدمه . 1
  مسکن،  عرضه  ناپذیریکشش   ای،سرمایه  و  مصرفی  کالای  نظر  از  مسکن   دوگانه  ماهیت

  که   است  شده  باعث  آن  جانشینی  عدم  و  اولی  مسکن   خانوارهای  برای  سرپناه  بودن  ضروری
  نسبت  مدت  کوتاه  در  مسکن   عرضه  واقع  در.  شود  مطرح  فردهمنحصرب  کالایی  عنوان  به   مسکن 

  ماهیت  دلیل  به  مسکن   عرضه  ساختار  از  ناشی   مسئله   این   و  است   کشش بی  قیمت  تغییرات   به
  اهمیت   دارای  مسکن   بودن  ای سرمایه  بُعد  که  آنجا  از.  است  بادوام  کالای  یک  عنوان  به  مسکن 

  نوسانات  معرض  در   همواره  ایسرمایه  کالاهای  بازار  سایر  مشابه  لذا   است  بالایی  نسبتبه
  به  و  است  مسکن   بازار  ناپذیرجدایی  جزء   مسکن   قیمت  نوسانات  از   بخشی .  دارد  قرار   قیمت
  تغییرات  از  بخشی  اما  افتدمی  اتفاق  مسکن   تقاضای  و  عرضه  نیروهای   در  اساسی  تغییرات  دلیل

  مسکن  قیمت   تغییرات   از  انتظارات  همانند  غیربنیادی  عوامل  به   و  است   کاذب  مسکن،   قیمت
  جنبه   چه  هر.  شودمی  بندیدسته  سوداگرانه  رفتار  عنوان  تحت   که  دهدمی  رخ  آینده  در

  نسبتاً   طوربه  مسکن  قیمت  نوسانات   که  است   این  بر  انتظار  یابد  افزایش   مسکن  سوداگرانه
  علاوه  که  است   اقتصادی   هایبخش   ترینمهم  از   یکی   مسکن  حال  هر  به .  یابد  افزایش   بالایی

  پیوندهای   دارای  و  بومی  تولید  ساختار  دلیل  به  خانوارها،  رفاه  افزایش   در  بالایی  سهم  داشتن   بر
.  دارد  کلان  سطح  در  زاییاشتغال   و  اقتصادی  رشد  نیز بر  ایملاحظه  قابل  اثر  پیشین،  و  پسین 

  در   ایران  خانوارهای مخارج  کل   از مسکن   مخارج   سهم  ایران،  آمار  مرکز  گزارشات  براساس
  در  این   است،  درصد  50  بر  بالغ  شهرها  از  بسیاری  در  و  بوده  درصد  31  با  برابر   1400  سال

 تأکید  مناسب   مسکن  از  خانوارها  برخورداری   بر  کشور   اساسی  قانون   31  اصل  که  است   حالی 
 قانون  ،1400  سال   در   خانوارها،   هزینه   سبد  در   مسکن  بخش  اهمیت  به  توجه  با   بنابراین .  کندمی

  متوسط  طور به سالانه  است موظف دولت قانون،  این براساس و  تصویب مسکن تولید جهش
 علاوه  نماید،  عرضه  شرایط  واجد  متقاضیان  برای  کشور  در  مسکونی  واحد  میلیون  یک  حداقل

 درصد  بیست  حداقل  مکلفند  غیربانکی  اعتباری   مؤسسات  و  هابانک   قانون،  این   مطابق  این   بر
  به   اعتبار  و  پول  شورای   مصوب  سود   نرخ  با  را   سال   هر  در  بانکی   نظام   پرداختی  تسهیلات   از

  بخش  اعتبارات  سهم  اخیر،  های سال  در  که است  حالی  در  این .  دهند  اختصاص  مسکن   بخش 
  آمریکا   کشور  در  نسبت  این   اما  است  بوده  اعتبارات  کل  از  درصد  3  با  برابر  مجزا  طوربه  مسکن 

 است.  درصد 20 با برابر آلمان و 50 سوئیس  درصد، 40 با برابر
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 به  2006  سال  در  درصد  20  از  اعتبارات  کل  از  مسکن   تسهیلات   سهم  ترکیه،   اقتصاد  در
 (.  Küçük, et al., 2022) است  یافته کاهش 2018 سال در درصد 15 رقم

  سودآوری   شکاف   ،آن  قیمت  رشد  و  ای سرمایه  کالای  عنوان   به  مسکن   اهمیت   افزایش 
 بدون   ثروت  انتقال  نوعی  و  دهدمی  افزایش   را  مسکن   به  فقرا  دسترسی  امکان  و  گذارانسرمایه

  بخش  ترین مهم   مسکن   کلی  طوربه.  شودمی  ایجاد  گروه  دو  بین   در  افزوده  ارزش  ایجاد
 طرف  از  دارد،  اقتصادی  رشد  در   را  بالایی  نسبتبه  سهم   طرف  یک  از  که  است  اقتصادی 

  در   قیمتی  تغییرات  لذا  است،  ثروتمندان  به  فقرا  از  ثروت  انتقال  و  سوداگری  عامل  دیگر
  دولت  دخالت  لزوم  که  دهدمی  قرار  صفر  جمع  با  بازی  یک در  را اقتصادی  بازیگران  مسکن،

 1400  تا  1390  سال  طی  مرکزی   بانک  آمارهای  براساس.  کندمی  مطرح  زمینه  این   در  را
  در  اما کرده رشد درصد 735 اندازه به 1395 سال پایه قیمت به کنندهمصرف قیمت شاخص

  طرف  یک   از  که   داشته  رشد  درصد  1379  اندازه   به  مسکن   مترمربع  هر  قیمت   دوره  همین 
  است   ممکن   که  دارد  بالاتر  بازدهی  با  گذاریسرمایه   یک  عنوان  به  مسکن   اهمیت  بر  دلالت

  خرید  قدرت  کاهش   بر  دیگر  طرف  از  و  شود  متمرکز  بخش   این   در  بالایی  نسبتاً  مالی  منابع
 .  دارد دلالت مسکن  به دسترسی در  خانوارها
  این  به  است؛   شهرنشینی  باشد،  اثرگذار  مسکن   قیمت  بر  تواندمی  که  عواملی   از  یکی
  افزایش   مسکن  برای   تقاضا  میزان  یابد،  افزایش   اقتصاد  در  شهرنشینی  درصد  چه   هر  که   صورت

  غیرقابل   و   اقتصادی  توسعه   مهم  پیامد  شهرنشینی.  یابدمی  افزایش   مسکن   قیمت  لذا  ؛یابدمی
 سال   در  متحد  ملل  سازمان  جمعیت  صندوق  گزارش  براساس  کهیطوربه  است،  اجتناب

  ایران  اقتصاد.  کرد  خواهند  زندگی  شهری  مناطق  در  جهان  جمعیت  درصد  75  تقریباً  ،2050
 5/68 از شهرنشینی نرخ مسکن، و نفوس  آمارهای  براساس که  است  اقتصادهایی جمله  از نیز

  یک  از  شهرنشینی  است.  یافته  افزایش   1395  سال  در  درصد  74  رقم  به  1385  سال  در  درصد
  برای  فرصتی  شهرنشینی  رشد  با  دیگر،  طرف  از  و  مسکن   مصرفی  تقاضای  افزایش   باعث  طرف

 . یابد افزایش  مسکن  گذاریسرمایه تقاضای تا  کندمی ایجاد گذارانسرمایه
  از  تسهیلات  بودن  بالاتر  که  است  اعتبارات  نسبت  مسکن،  قیمت  بر  مؤثر  عامل  دومین 

  بازار   معاملات  جمله  از  افزوده  ارزش  بدون  و  رانتی  بازارهای  ظهور  بر  داخلی  ناخالص  تولید
  مؤثر   عوامل  بررسی  بنابراین   .یابدمی  افزایش   مسکن   قیمت  واسطه  این   به  و  دارد  دلالت  مسکن 

 . است ارزش دارای و مهم مسکن  قیمت بر
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 پیشینه پژوهش ادبیات و . 2
 مبانی نظري   .2−1
 مسکن قیمت  و اقتصادي  رشد. 2−1−1

  پیشین  و  پسین  پیوندهای   دارای  که   اقتصاد  از   بخشی   عنوان   به   مسکن   فردمنحصربه  ویژگی
  بعد  دو  از  مسکن   قیمت  بر  اقتصادی  رشد اثر  اما  دارد،  اقتصادی رشد  در   را مهمی  نقش   است،
  رشد  از  بالایی  درصد  اگر  اقتصادی  کلان   سطح  در   .است  تحلیل  قابل  خانوارها  خرد  و  کلان

  باشد   پیشین   و  پسین   پیوندهای  دارای  کالای عنوان  به  مسکن  عرضه  افزایش   از ناشی  اقتصادی 
  آن   قیمت  و  یافته  کاهش   مسکن   عرضه  غیر این صورت،  در  یابد،می  کاهش   مسکن   قیمت

  خانوارها   درآمد  افزایش   معنای  به  اقتصادی  رشد  افزایش   خرد،  سطح  در  اما  یابدمی  افزایش 
  مسئله  این   و  یافته  افزایش   نرمال  کالای  عنوان  به  مسکن   برای  تقاضا  دلیل  همین   به  و  است
 روند   به مسکن  قیمت بر رشد اقتصادی  نهایی اثر لذا. شودمی مسکن  قیمت در افزایش باعث

  افزایش  از   ناشی  تقاضای   افزایش   مقابل   در   اقتصادی   رشد   افزایش  از   ناشی   عرضه  تغییرات
 . است وابسته  خانوارها درآمد

  ناخالص   تولید  کردند  بیان   خود  تحقیق  از   حاصله  نتایج  طبق (  1394)  اصفهانی  و  رحمانی
 در  (1389)  همکاران  و  میدانی  همچنین ناجی  .دارد  منفی  اثر  مسکن   قیمت  روی  بر  داخلی
  قیمت   و  داخلی  ناخالص  تولید  بین   بلندمدت  در  که  یافتند  دست  نتیجه  این   به  خود  مطالعه
 .دارد وجود( منفی) معکوس  ارتباط مسکن 

  ناخالص   تولید  که  یافتند  دست  نتیجه  این   به  خود  مطالعه  در(  1020)  1همکاران   و  مریکز
 . گذاردمی مسکن   قیمت روی بر منفی تأثیر  داخلی

  قیمت   بر  تصرف  قابل  درآمد  که   کنندمی  بیان(  2005)  3وانگ  و  لی  و(  1999)  2کنی  
 قابل  درآمد  افزایش   با  شرایط،  سایر  ثبات  ضمن   و  نظری  دید  از.  گذاردمی  اثر  نیز  مسکن 

  خواهد  افزایش   آن  برای  تقاضا  مسکن،  کالای  بودن  نرمال  دلیل  به  تصرف  خانوار  تصرف
  به  خانوارها   تمایل  درآمد  افزایش  با   اینکه  یکی  باشد؛   داشته  دلیل  چند  تواندمی  این.  یافت

  (بالاست  مسکن   نسبی  قیمت  که  شهرهاکلان  در  خاصه)  نشینیاجاره  ترک  و  مسکن   تملک
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میزان    مسکن   کالای  از  خانوارها  نتیجه  در  ؛یابدمی  افزایش    این   .کنندمی  تقاضا  یبیشتربه 
 با   دیگر،  سوی  از  اما  است  مسکن  مصرفی  تقاضای  به  معطوف  مسکن   تقاضای  افزایش   بخش 

  ازآنجاکه.  یافت  خواهد  افزایش   ایسرمایه  کالای  عنوان   به  نیز  مسکن   تقاضای  درآمد،  افزایش 
  افزایش با که داشت انتظار  توانمی  یابد،می افزایش  درآمد،  افزایش  با اندازپس  به نهایی میل
  محلی  عنوان  به  نیز  مسکن   بازار .  شد  خواهد  بیشتر  گذاریسرمایه  به  خانوارها  تمایل  اندازپس 
  خانوارها   روی  پیش   کند،می  جذب  خود  به  را  اقتصاد  کل  های گذاریسرمایه  از  بخشی  که

  به  منجر  خانوارها  تصرف  قابل  درآمد  افزایش   که  نیست  انتظار  از  دور  تفاسیر  این   با.  دارد  قرار
  عرضه  بخش  تواندمی  هم   ها گذاریسرمایه  این .  شود  مسکن  بازار  در   بیشتر  گذاریسرمایه
  بخش  توسط  جدید  مسکن   عرضه  و  ساخت  طریق  از)  سازد  تغییر  دستخوش  را  مسکن 

  توسط  مسکن  خرید  طریق  از   را   بازار   این  تقاضای   بخش   هم  و (  خانوارها  واقع  در  و  خصوصی
  منتهی   سرانه   درآمد  افزایش   اثرات   مجموع (.  ایسرمایه  بادوام  کالای   یک   عنوان  )به  خانوارها

جعفری  )  شد  خواهد  کالا  این   قیمت  افزایش   آن،  تبع  به  و  مسکن   برای  تقاضا  افزایش   به
 (. 1389 همکاران، وصمیمی 

   مسکن قیمت  و شهرنشینی  .2-1-2
  تمرکز  بر  مبتنی   خدماتی   هایفعالیت  و  صنعت  در  جذب   به  گرایش   با  جهانی  قتصادهایدر ا

  توسعه  مهم  پیامد  شهرنشینی  درواقع  .یابدمی  افزایش   شهرنشینی  خاص،   مکان   یک  در  جمعیت
  مسکن   بالای  تراکم شهرنشینی،  افزایش  تأثیر  تحت هایلفهؤم   از  یکی.  است  اقتصادی  رشد  و
  مناطق  در   مسکن  قیمت   بر  را   داری معنی  اثرات   مسئله  این   که   است  جمعیت   تمرکز  و

 ثابت  با  و  یابدمی  افزایش   شهری  مناطق  در  مسکن   برای  تقاضا  لذا.  دارد  شهری  یافتهتوسعه
  تراکم  و  افزایش   با  همچنین .  درومی  بالا  داریمعنی  طوربه  مسکن  قیمت  شرایط،  سایر  بودن

  ازای   به  خانوارها   تعداد   کاهش  به  تمایل  و  ازدواج   نرخ  افزایش   خاص،   منطقه  یک   در  جمعیت 
  اقتصادی  رشد  دنبال  به  شهری  مناطق  توسعه   با  که  است  عاملی  مسکن   کیفیت  بهبود  مسکن،  هر
  آن  قیمت   افزایش   و  مسکن  تقاضای  در   افزایش  باعث   سنتی   خانوارهای  اهمیت   کاهش  و

  حبابی   وضعیت   یک   در  مسکن   بازار   که   شرایطی   در(.  1391  ، ملاولی  و  زاده قلی)  شود می
  و   زمین   قیمت  بودن  بالا  برای  منطقی  توجیه  ترین مهم   همواره  شهری  جمعیت  رشد  است،

 .رودمی شمار  به مسکن 



 169 | حسنوند

   مسکن قیمت و اعتبارات رابطه. 2−1−3
  به  پولی   انتقال   مکانیزم  درخصوص  پولیون  تئوری  اساس  پورتفولیو   بهینه   تعدیل  مکانیزم

  چگونگی   توانمی  تئوری  این  براساس.  دهدمی  تشکیل  را  اقتصاد  کل  و  دارایی  بازارهای 
  سبب  پول  عرضه  در  افزایش .  نمود  تشریح  را  مسکن   بازار  بر  پولی  هایشوک  اثرگذاری

  سایر  نهایی   مطلوبیت   و   حجم  به  نسبت  نقد  هایدارایی  نهایی  مطلوبیت   و  حجم   تا   شود می
  تا   کرد خواهند  تلاش موضوع، این  مشاهده از  پس اقتصادی  عوامل.  کند  پیدا تغییر  هادارایی
  حجم   اقتصادی  عوامل  تا  بود  خواهد  لازم  تعادل،  بازیابی  برای.  کنند  بازیابی   را  تعادل  مجدداً
  که  دهند  تغییر  ایگونهبه  را  مصرفشان  میزان  همچنین   و  دارند  اختیار  در  که  را  یهایدارایی
  خواهد  معنی   این   به  موضوع  این .  شود  هاقیمت  نسبت  با  برابر  مجدداً   نهایی   های مطلوبیت  نسبت

  قیمت   و  یافته  افزایش   مسکن   مانند  هادارایی  از  بسیاری  قیمت  پول،  حجم  در  افزایش   با  که  بود
  تئوری  این   چارچوب  در  درواقع، .  یافت  خواهد  کاهش (  بهره  نرخ  انواع)  نقد  هایدارایی
  آنها   نسبی   قیمت   و  ها دارایی  قیمت  در  تغییر  سبب   پول،  حجم  در  افزایش   که  معتقدند  پولیون

  قرار  تأثیر  تحت  را  اقتصادی   عوامل  گذاریسرمایه  و  مصرف  تصمیمات  طریق  این   از  و  شده
 (. Meltzer, 1995; Nelson, 2003) دهدمی

  مسکن  ایسرمایه  تقاضای  وجود  مسکن،  بازار   نوسانات  در   گذار تأثیر  اصلی   عوامل  از
  جذب  عدم  و  نقدینگی  رشد  جمله  از   کلان  اقتصاد   ساختاری  مشکلات  در   ریشه  خود  که  است

  مطالعات   برخی  برحسب  مسکن  بازار  ازآنجاکه.  دارد  اقتصاد  هایبخش   سایر  توسط  آن
  که   کرد  ادعا  توانمی  درواقع  ،است  شده  یاد  نقدینگی  این   سپر  ء جز   همواره  اقتصادی  تجربی
  وجود   عدم  دلیل   به  ویژهبه  را   اقتصادی   های بخش   سایر  هزینه  نوعی  به   مسکن   بخش

 (. Tse, et al., 2014) پردازدمی ،کامل  جذب  مناسب هایظرفیت
  را   مسکن   بازار  شود  یزر سرا  مسکن   به سمت  اگر  اقتصاد  در  افسارگسیخته  نقدینگی  رشد

  هرچه  سود  طالب  سرمایه  زیرا  شودمی  هاقیمت  در  تغییر  باعث  وکرده    خارج  معمول  حالت  از
  کرده  تحرک  دچار  هم  را   مسکن   بخش   ، دولت  پولی  انبساطی   هایگذاریسیاست.  است  بیشتر

  طور به  که  مختلفی  دلایل  به  بنا  مالی  عظیم  منابع  کهیطوربه.  بردمی  بالا  را  هاقیمت  بالتبعو  
  صورتبه  و  مسکن   بخش   سوی  به  است،  پولی  انبساطی  از  ناشی  نقدینگی  رشد  از  ناشی  عمده

 (.  Ning & Hoon, 2012)یابند می سوق سوداگرانه تقاضای
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  به   ایهجمه  حالت  تدریجبه  نقدینگی  ورود  ،اکار  و  متشکل  سازگارهای  فقدان  شرایط  در
  باشد، نمی  اقتصاد   در  سود  نزولی  بازده   قانون  تابع  سوداگرانه  نگاه   ازآنجاکه.  گیردمی  خود
  یکباره  به  بخش   در  عرضه  اضافه   که  زمانی  تا  و  ماندمی  مثبت  اکیداً  مسکن   بخش   در  سود

  خارج   مسکن   بخش  از  مالی  منابع   ،ندهد  تغییر   بخش  این  سودآوری   به  نسبت  را  انتظارات
   (. Tsai, 2019)  سازد می  مواجه  حباب   با  را   کشور  اقتصاد   آن  تبع  به   و  مسکن   بخش  و  شودنمی

  بودجه   کسری  از  ناشی  بیشتر  ایران  اقتصاد  در  تورم  میزان  محققان  هایپژوهش   پایه  بر
  که   دهدمی  نشان  اخیر  دهه  چند  در   اقتصاد  وضعیت  بررسی.  است  نقدینگی  رشد  و  دولت

  اثر   مسکن   بازار  در  قیمتعمومی  سطح  بر  نیم  و  سال  یک  تا  شش  تأخیر  با  نفت  قیمت  افزایش 
  تولید  از  عظیمی  بخش   چراکه  باشد  آورشگفت  چندان  تواندنمی  نکته  این .  است  داشته  زیادی

  دولت   که  زمانی  و  شود می  تأمین   گاز  و  نفت   درآمدهای  طریق  از  کشور  داخلی   ناخالص
  حوزه   در   تورمی  فشارهای  در  جدی   عاملی  نموده،  تزریق  اقتصاد  به  را   دلاری   درآمدهای

  تأمین  همراه  به  مسکونی  کلان  هایپروژه  اجرای   و  عمرانی  نیازهای.  است  وجود داشته  مسکن 
 بدین (.  Shi, et al., 2014)  است   پذیرامکان  ریالی  مخارج  طریق   از  کلان  سطح  در  بودجه 
  این  که  رودمی  انتظار  کشورعمومی  بودجه  رشد  آن  پی  در  و  نفت  قیمت  افزایش   با  ترتیب

  حجم   افزایش   و  نقدینگی  رشد   اکنون.  بیانجامد  مسکن   حوزه  در  هاقیمت  افزایش   به  مخارج
  ورود .  (Valadez, 2011)  آوردمی  فراهم  ساختمان  قیمت  افزایش   برای  را  مساعدی  زمینه  پول

  حتی   و  اقتصادی   های بخش   سایر  در  آن  مخرب   آثار  از  تواندمی  مسکن  بخش  به   نقدینگی 
  لحاظ   به   هم  مسکن  بخش   نظر  از   اما  بکاهد(  مسکن   جز  به)  مصرفی  خدمات   و  کالاها   شاخص
  تولید   در  شدید  نوسانات  ایجاد  لحاظ  به  هم  و  مؤثر  تقاضای  کاهش   و  قیمت  شدید  افزایش 
  ویژهبه  خانوارها  مؤثر  تقاضای  کاهش .  گذاردمی  باقی  را  جبرانی  قابل  غیر  تخریبی  آثار  مسکن 

  محسوب  مسکن   تورم  آثار  بارترین زیان  از  جامعه  متوسط  و  درآمدکم  هایگروه   برای
 درآمدکم  اقشار  ضرر  از  بخشی  جبران  برای  دولت  کمک  و  دخالت  شرایط  این  تحت .  شودمی
 (. Lau & Wei, 2018)  است ضروری کشور اقتصاد ساختاری مشکلات  هزینه عنوان به

  نقدینگی  از  بخشی  ؛کندمی  حرکت  مسکن  بازار  به سمت  مختلفی  هایانگیزه  با  نقدینگی 
  بخش  وارد  اقتصاد  در  تولیدی  فعالیت  یک  صورتبه  سرمایه  از  حاصل  بازده  و  کسب  انگیزه  به

  و  جایگزین   های ییدارا  سایر  و  مسکن   قیمت  احتمالی  تغییرات  از  استفاده  و  شودمی  مسکن 
  بازار  وارد  سرپناه  تقاضای   تأمین  برای  خانوارها  تقاضای  تأثیر  تحت  آن  از   دیگری  بخش 
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  عامل  چند  تأثیر  تحت  مسکن   سوداگری  وجه   به  مربوط  نقدینگی   تقاضای  مقابل،  در.  شوندمی
  ب(   بازدهی.  و  ریسک  بین   رابطه  اثر  در  خانوارها  یی دارا  ترکیب  در  الف( تغییر:  گیردمی  قرار

 (.Camerin, & Gastaldi, 2018)  یی دارا بازار  در قیمتی انتظارات
  قیمت،   افزایش این    و  آن   قیمت  افزایش   موجب  مسکن   بخش   در  سوداگرانههای  فعالیت 

  صورت   همین   به  روند  این .  شودمی  قیمت  بیشتر  افزایش  درنتیجه  و  انتظارات  تغییر  موجب
  انتظارات   ،غیرسوداگرانه  تقاضای  فقدان  و  عرضه  ازدیاد  اثر  بر  ناگهان  تا  کندمی  پیدا  ادامه

  مسکن   بخش   اینکه  دلیل  به(.  Golob, et al., 2012)  شود  رکود  وارد  مسکن   بخش   و  معکوس
  مجموعه   مسکن   بخش   رکود  با   است،  اقتصادی  های بخش   با  پیشین   ارتباط   بیشترین  دارای
  خروج   و  ورود  لیدلا  شناخت  عدم  بنابراین .  رفت  خواهد  پیش   گسترده  رکود  سمت  به  اقتصاد

.  سازد  مختل  را  دیگر  بازارهای  در  انتظارات  تصحیح  فرآیند  تواندمی  مسکن   بخش   به  نقدینگی
  به   بیشتری   مدت  انتظارات   خودکار  تصحیح  فرآیند  که  شودمی  موجب  انتظارات   در   اختلال

  نقدینگی  جریان شدن کانالیزه با. دهدمی افزایش  را نوسانات شدت امر همین و انجامد طول
  ابزار   عنوان  به  بازار  این   از  توانندمی  سادگی  به  سیاستگذار  نهادهای  مسکن،  بازار  سمت  به

 (. Ge, 2017) کنند  استفاده نوسانات  کنترلی

 پیشینه پژوهش . 2-2
  زمانی   دوره  طی  ایران  مسکن   قیمت  بر  را  ارز  نرخ  ثباتیبی  اثر(  1402)  منوچهری  و  مظفری

  نشان   آنها  مطالعه  نتایج  .دادند  قرار  بررسی  مورد  GMM  رهیافت  از  استفاده  با   1399-1370
 .  دارد مسکن  قیمت بر داریمعنی و مثبت اثر نقدینگی و شهرنشینی  که داد

  با   ایران  شهرهای  در  مسکن   قیمت  همگرایی(  1401)  حیدریان   غلامی  و   افشار  مرادی
 قرار  بررسی  موردرا    1379- 1397  زمانی  دوره  برای  فضایی  پویای  پانل  رویکرد  از  استفاده

 دارد.   وجود بلندمدت در مسکن  قیمت همگرایی  داد که نشان آنها مطالعه نتایج .دادند

را    ( در پژوهشی برای شهر تهران، اثر نرخ ارز و نااطمینانی آن1401امجدی و همکاران )
نشان    ARDLنتایج    .دهندمورد بررسی قرار می  1399تا    1395بر قیمت مسکن برای دوره  

 .دهد که نرخ ارز و نااطمینانی آن اثر مثبت بر قیمت مسکن داردمی

های ماهانه برای دوره  ( در پژوهشی با استفاده از داده1401شاکری و باقرپور اسکویی )
می  1372-1400 نشان  پیوسته  موجک  رهیافت  با  کوتاهو  در  که  قیمت  دهند  رابطه  مدت 
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لندمدت علیت از نقدینگی به قیمت مسکن است و  مسکن و نقدینگی دوسویه است اما در ب
 کند.  شدت رشد میبا افزایش نسبت نقدینگی، قیمت مسکن به

  گانه  22  نواحی  بین   مسکن  قیمت  فضایی   وابستگی  تحلیل  به(  1400)  همکاران  و  حکمت 
  در   مسکن   قیمت   رشد  فضایی  همبستگی   وجود  بر  دلالتآنها    نتایج  و   پرداختند  تهران  شهر

 .  داشت نتهرا  نواحی

  و   1370-1392  زمانی  دوره  برای  ایران  آماری  شواهد  از   استفاده  با(  1398)  اسدپور
  و   مثبت  اثر  داخلی  ناخالص   تولید  و  نقدینگی   که   داد  نشان  EGARCH  رهیافت  کارگیریبه

 . دارد مسکن  قیمت بر داری معنی

آمارهای فصلی در دوره  ( در پژوهشی با استفاده از  1397خیابانی و شجری پورجابری )
دهند که در بلندمدت علیتی از اعتبارات  و مدل تصحیح خطای برداری نشان می  1393-1367

مدت علیت دوطرفه بین اعتبارات و قیمت مسکن  به قیمت مسکن وجود دارد اما در کوتاه
 وجود دارد.  

- 1392ر دوره  های ایران د( با استفاده از شواهد آماری استان1396طالبلو و همکاران )
دهند که نوعی وابستگی فضایی  کارگیری رهیافت اقتصادسنجی فضایی نشان میو به  1379

های ایران وجود دارد و اینکه قیمت زمین و اجاره واحد مسکونی   بین قیمت مسکن در استان
 مستقیم و غیرمستقیم بر قیمت مسکن اثرگذار است.   طوربه

  دادند   نشان  1350-1391  دوره  طی  ایران  اقتصاد  برای  پژوهشی  در(  1395)  ایزدی  و  قادری
  قیمت   بر  داریمعنی  و  مثبت   اثر  سرانه  درآمد  و  مسکن  بخش  بانکی  اعتبارات  شهرنشینی،   که

 است.   داشته مسکن 

- 1389های ایران طی دوره زمانی  ( در پژوهشی برای استان1395عابدینی و همکاران )
ترین  دهند که قیمت زمین و نقدینگی مهمهای پانل نشان میکارگیری رهیافت دادهو به   1375

 بر رشد قیمت مسکن هستند.   مؤثرعوامل 

نشان    1361-1391( در پژوهشی برای استان تهران در دوره زمانی  1392افشاری و همتی )
دهند که سیاست انبساطی بانک مرکزی مانند اعطای اعتبارات اثر مهمی را بر رونق بخش  می

 د.  مسکن دار
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  زیربناها   بهبود  واسطه  به   شهرنشینی  که  داد  نشان  توصیفی  روش  از  استفاده  با (  2024)  1لی
  2018-2022  زمانی   دوره  برای  هانگژو  در  مسکن   قیمت  افزایش   باعث   جمعیت  افزایش   و

 .   است شده

-2021  زمانی  دوره  طی  پاکستان   اقتصاد   برای  پژوهشی  در(  2024)  2همکاران   و  احمد
 بر  داریمعنی  و  مثبت  اثر  اعتبارات،  که  دادند  نشان  FMOLS  رهیافت  از  استفاده  با  و  1973
   .دارد مسکن  قیمت

  2004-2020  زمانی   دوره  طی   آلمان  اقتصاد  برای   پژوهشی  در(  2024)  3همکاران   و  آنال
  در  مسکن   قیمت  همگرایی  عدم  بر  یتأیید  نتایج،  .پرداختند  مسکن  قیمت  همگرایی  بررسی  به

 داشت.   آلمان

  دوره   برای  را  چین   در  بزرگ  شهرهای  بین   مسکن   قیمت  جریان(  2023)  4ژانگ  و  ژو
  نتایج  دادند.  قرار  بررسی  مورد  برداریخودرگرسیون  رهیافت  از  استفاده  با  2010-2019  زمانی
 .  استمتأثر از یکدیگر  شهرها تمام  قیمت بلندمدت، در  که  داد نشان آنها مطالعه

 برای  پاکستان   کشور   ماهانه   آماری  شواهد  از  استفاده  با(  2023)  5همکاران   و  خاناعظم
  که   دادند  نشان  معمولی  مربعات  حداقل  رهیافت  کارگیریبه  و  2013-2020  زمانی  دوره

  اثر   نقدینگی   و  داخلی   ناخالص  تولید  کهدرحالی  دارد   مسکن  قیمت   بر  منفی   اثر  شهرنشینی
 .  دارد مسکن  قیمت بر مثبت

 اندونزی  بزرگ  شهر  14  دررا    مسکن   قیمت  بر  مهاجرت  اثر(  2023)  6فیترادی   و  نورخیاطی
  و  مهاجرت  داد  نشان  برآوردها  نتایج  .دادند  قرار  بررسی  مورد  2012-2020  زمانی  دوره  طی

  .دارد مسکن  قیمت بر داری معنی و  مثبت اثر شهرنشینی نرخ افزایش 

  رهیافت   از  استفاده  با  2010-2021  زمانی  دوره  طی   ترکیه   برای  پژوهشی  در(  2023)  7آکا
ARDL  قرار  مسکن   وام  تأثیر  تحت  داریمعنی  طوربه  بلندمدت  در  مسکن   قیمت  داد  نشان  

 . دارد

 
1. Li, J.   
2. Ahmed, R., et al.  
3. Unal, U., et al. 
4. Xu, X. & Zhang, Y.  
5. Azam Khan, M., et al. 
6. Nurkhayati, F. & Fitrady, A.    
7. Akça, T.    
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  کشور   18  در  مسکن   قیمت  تغییرات  در   را   اعتبارات   نقش (  2022)  1کیشور   و   بهات
 بررسی   مورد  پویا  پانل   مدل  رهیافت  از  استفاده  با  1991-2020  زمانی  دوره  برای  یافتهتوسعه

  باعث   مسکن   وسازساخت  برای   اعتبارات  در  افزایش   که  داد  نشان  آنها  مطالعه  نتایج  .دادند  قرار
  در  افزایش  باعث  قبل  دوره  در  مسکن   قیمت  که درحالی  است   شده  مسکن   قیمت  کاهش 
 .  بود شده مسکن  قیمت

  برای   چین   دررا    مسکن   قیمت  و  زمین   بودن  دسترس  در  بین   رابطه(  2022)  2همکاران   و  یی
 نتایج   .دادند  قرار  بررسی  مورد  NARDL  رهیافت  از  استفاده  با  2005-2017  زمانی  دوره

  که یطوربه  دارد  مسکن   قیمت  بر  نامتقارن  اثر  زمین   بودن  دسترس  در  که  داد  نشان  آنها  مطالعه
  مسکن  قیمت  بر  بزرگتری  اثر  زمین  بودن   دسترس  در   منفی   تغییرات   به  نسبت  مثبت  تغییرات 

  .دارد

  زمانی دوره  برای   چین  استان   30  دررا   مسکن   قیمت   بر  شهرنشینی   اثر(  2022)  3چن و  هی 
بود  آنها  مطالعه  نتایج  .دادند  قرار  بررسی  مورد  2015-2000 آن    اثر   شهرنشینی  که  بیانگر 
 . ندارد مسکن  قیمت بر را داری معنی

  زمانی   دوره  طیرا    آمریکا  ایالات  در  مسکن   قیمت  بر  مؤثر  عوامل(  2022)  4یاو   و  گونگ
  شهرنشینی  تغییرات   به  بسته   که   داد  نشان  برآوردها  نتایج  .دادند  قرار   بررسی  مورد  2010-1970

  تغییر  درصد  85/18  تا  42/4  اندازه  به  2010-2050  دوره  طی  مسکن   قیمت  مهاجرت،  و
 .  کندمی

  و  یافتهتوسعه  کشورهای  در  مسکن   قیمت  هایکنندهتعیین (  2022)  5همکاران   و  چانگ
  مورد   پانل  هایداده  رهیافت  از   استفاده  با  2004-2018  زمانی  دوره   برایرا    توسعه درحال
که  نشان  برآوردها  نتایج  .دادند  قرار  بررسی   دارد   مسکن   قیمت  بر  مثبت  اثر  جمعیت  داد 

  تولید  نهایت  و در  دارد  مسکن   قیمت  بر  یدارمعنی  و  منفی  اثر  مسکن  ساخت  هزینه  کهدرحالی
 . ندارد مسکن  قیمت بر  داریمعنی اثر داخلی  ناخالص

 
1. Bhatt, V. & Kishor, N.K.    
2. Yii, K.J., et al.    
3. He, Y. & Chen, M.  
4. Gong, Y. & Yao, Y.    
5. Ch’ng, P.S., et al. 
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  باعث   اعتبارات  آیا  که  دادند  پاسخ  الؤس   این   به  ایمطالعه  در(  2021)  1گورن   و  والد  گرین 
  در   تغییرات  از  درصد  55  تا  34  که  داد  نشان  برآوردها  نتایج  ؟شودمی  مسکن   قیمت  در  تغییر

 .  شودمی داده توضیح اعتبارات توسط مسکن  قیمت

-2018 دوره دررا  چین  در مسکن  قیمت بر بانکی اعتبارات اثر( 2021) 2همکاران  و سو
 بهره  و  انقباضی  اعتباری  سیاست  که  داد  نشان  بوستراپ  نتایج  .دادند  قرار  بررسی  مورد 2004
 .  است شده مسکن قیمت کاهش  باعث بالاتر

  دوره   برای  فنلاندی  خانوارهای   در  را   مسکن   قیمت  های کنندهتعیین(  2021)  3نایبرگ
  مطالعه   نتایج   .داد  قرار  بررسی   مورد  ترکیبی   های داده  رهیافت  از  استفاده  با  2006-2018  زمانی

  است   داشته  مسکن   قیمت  بر  را  داریمعنی  و  مثبت  اثر  جمعیت   رشد  دادکه  نشان  آنها
 . است داشته مسکن  قیمت بر مثبت  اثر داخلی  ناخالص تولید که درحالی

 در  مسکن   قیمت  بر  مؤثر  اقتصادی  کلان  عوامل  بررسی  به(  2020)  4کوگید   و  پینجامان
  نتایج   .پرداختند  ARDL  رهیافت  از  استفاده  با  2000-2016  زمانی  دوره  برای  مالزی  کشور
  شده  مسکن   قیمت  در  افزایش   باعث  ارز  نرخ  کاهش   و  داخلی  ناخالص  تولید  داد که  نشان

 .  است ارز نرخ در تغییرات مسکن،  قیمت تغییرات  بر مؤثر متغیر ترین مهم  میان این   در است،

  دوره   برای  چین   در  در  را  مسکن   قیمت  و  مهاجرت  بین  رابطه(  2020)  5همکاران   و  گاریگا
  مهاجرت،  افزایش  با نشان داد آنها مطالعه نتایج .دادند قرار بررسی مورد  2003-2015 زمانی
  یافته  افزایش   شهرنشینی  از  بالاتر  نرخی  با  مسکن   قیمت  پراکندگی  و  افزایش   شهرنشینی  میزان
 .  است

  زمانی   دوره   برای  سنگاپور  در   را   مسکن  قیمت   و  مسکن  وام  بین   رابطه(  2014)  6دپا-آد
  آنها  مطالعه  نتایج  داد.  قرار  بررسی  مورد  خطا  تصحیح  مدل  رهیافت  از  استفاده  با  2010-1991
 . ندارد مسکن  قیمت بر داریمعنی اثر مسکن  وام که داد نشان

 

 
1. Greenwald, D.L. & Guren, A.     
2. Su, C.W., et al. 
3.  Nyberg, V.   
4. Pinjaman, S. & Kogid, M.    
5. Garriga, C., et al.   
6. Addae-Dapaah, K. 



 1403 زمستان | 101شماره  | 29سال  |هاي اقتصادي ايران پژوهش | 176

 روش و تصريح مدل  . 3
 و  کوک  و(  2021)  همکاران  و  سو  ،(9201)  1کامتی   و  کاولیهوا  مطالعات   دادن  قرار   مبنا  با

  از   پژوهش   تجربی  و  نظری  ادبیات  براساس  مسکن   قیمت  بر   مؤثر  عوامل(  2018)  2همکاران 
 : شودمی استفاده( 1) رابطه

(1 ) 𝑝𝑟𝑖𝑐𝑡 = 𝛼0 + 𝛼1𝑔𝑑𝑝𝑡 + 𝛼2𝑖𝑛𝑑𝑢𝑠𝑡 + 𝛼3𝑐𝑟𝑒𝑑𝑡 + 𝛼4𝑢𝑟𝑏𝑎𝑛𝑡 + 𝜀𝑡 

 (1) رابطه  در
pric  مسکن،  مترمربع هر قیمت 
gdp واقعی،  داخلی ناخالص  تولید 

indus ارزش افزوده استصورت نسبت ارزش افزوده صنعت به کل صنعتی شدن به ، 
cred    نسبت اعتبارات بانکی به تولید ناخالص داخلی است و به عنوان شاخص توسعه مالی

 و مدنظر قرار دارد
urban  است جمعیت کل  به  شهری  جمعیت نسبت  صورتبه شهرنشینی نرخ نسبت.   

آمار  ایران و آمارهای مرکز    مرکزی  بانک   هایداده  از  پژوهش   های داده  گردآوری  برای
 را  1390  سال  به  نسبت  1399  سال  در  مسکن   قیمت  نسبت  1  نمودار  .شودمی  استفاده   ایران

(  فارس)  شیراز   در  مسکن  قیمت  که طوریبه  دهدمی  نشان  ایران  آمار  مرکز  گزارشات   براساس
  شهردر    کهدرحالی  است  کرده  رشد  درصد5/11  اندازه  به  1390  سال  به  نسبت  1399  سال  در

  در  مسکن   قیمت   نسبت   تغییرات  متوسط  .است  شده  برابر  5/5  با  معادل   تغییر  کمترینبا    یاسوج
  از  بخشی  ؛ است  یافته   افزایش   برابر  5/14  تقریباً  1390-1400  دوره  طی   ایران  شهرهای  تمام

  بررسی راستا  همین   در  و بوده مسکن سوداگری  تقاضای رشد از  ناشی  مسکن قیمت  افزایش 
  دارای   و  مهم   مسکن  قیمت  رشد   بر   مالی  توسعه   و  شدن  صنعتی  اقتصادی،   رشد  شهرنشینی،   اثر

 . است  اهمیت
 درصد  7/94  با  برابر  که  دارد  وجود  قم  استان  در   شهرنشینی  نرخ  بالاترین   1  نمودار  براساس

  بلوچستان   و  سیستان  استان  در   شهرنشینی  نرخ  کمترین   اما  است  درصد  7/92  تهران  استان  در  و
  به  نسبت  1399  سال  در   شهرنشینی  نسبت  شواهد  براساس  همچنین   .است  درصد  51  با  برابر

 
1. Kaulihowa, T. & Kamati, K.  
2. Kok, S.H., et al.   
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  کیفیت  سطح  به بسته  شهرنشینی  نرخ  افزایش  که  است  بوده واحد  1/1 برابر تقریباً  1390 سال
 .  شود  مسکن  قیمت افزایش  باعث داریمعنی طوربه تواندمی ونقلحمل

 1390-1399 دوره طی  شهرنشینی و مسکن  قیمت متوسط  .1نمودار 

 
 پژوهش  های یافته: مأخذ

  بانکی   سیستم  از  تسهیلات  اخذ  .است  تسهیلات   رشد  مسکن،  قیمت  بر  مؤثر  عامل  دومین 
  به  تسهیلات  منابع  هدایت  کنندهتعیین   اقتصاد   ساختار   لذا  است   گذاریسرمایه  راستای   در

  تولید  سمت  به  تسهیلاتی  منابع  عمده  ،باثبات  اقتصاد  یک  در  .است  مختلف  هایبخش   سمت
  اقتصادهای  در  اما  بود  خواهد  مصرفی  تنها  مسکن   برای  تقاضا  و  داشته  جریان  اقتصاد  در
  تقاضای   هستند،  برخوردار   بالاتر  قیمتی  رشد   از   غیرمنقول  اموال  که  نفت  بر  مبتنی  و  ثباتبی

 بانک  آمارهای  براساس  .داشت  خواهد  مسکن   قیمت  تعیین   در   مهمی  نقش   مسکن   سوداگری
 با  برابر  مقدار  بالاترین   در  تهران   استان  در  داخلی  ناخالص  تولید  به  تسهیلات   نسبت  مرکزی

 درصد   6/6  و  4/6  با  برابر  خوزستان   و  بوشهر  های استان  برای  نسبت  این   و  است  درصد  127
  به   باشد،  بالاتر  داخلی  ناخالص  تولید  به  تسهیلات  نسبت  چه  هر  که  است  این   واقعیت .  است
  واسطه   این   به  و  دارد  وجود  اقتصاد  در   بیشتری  تسهیلات   داخلی،  ناخالص  تولید  واحد  هر  ازای
  به   مصرفی  کالای  حالت  از  را  مسکن   که  دارد  وجود  اقتصاد  در  رانتی  بازارهای  ظهور  زمینه

 . کندمی تبدیل  ایسرمایه کالای
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 1390-1399. توسعه مالی و صنعتی شدن طی دوره 2نمودار 

 
 پژوهش  های یافته: مأخذ

  چه   هر  چراکه  است،   مسکن   قیمت  بر  مؤثر  عوامل   جمله  از   نیز   تولید  ساختار  نهایت  در
 درآمد  ،صنعت  بالاتر  بازدهی  دلیل  به  ،یابد  افزایش   اقتصادی  یک  در  تولید  به  صنعت  نسبت

 و  افزایش   نرمال  کالای  عنوان  به  مسکن   برای  تقاضا  و  است  شده   ایجاد  خانوارها  برای  بیشتری
  تقاضا  ،منطقه  یک  در  صنعت  توسعه  دیگر  طرف  از.  یابدمی  افزایش   مسکن   قیمت  بنابراین 

  قیمت  افزایش   و  مهاجرپذیری  افزایش   باعث  که  دهدمی  افزایش   را  کار  نیروی  انواع  برای
  و  شرقی  آذربایجان  قزوین،  هایاستان  که  دهدمی   نشان  2  نمودار  شواهد  .شودمی  مسکن 

  بویراحمد  و  کهگیلویه   و  ایلام  های استان  و   هستند  شدن  صنعتی   مقدار   بالاترین  دارای  مرکزی
  مثبت   اثر  پژوهش،  هایفرضیه  از  یکی  لذا  هستند  شدن  صنعتی  مقدار شاخص  کمترین   دارای

 .است مسکن  قیمت بر شدن صنعتی 
  ماتریس  کارگیریبه  و  ایجاد   فضایی،  اقتصادسنجی  رهیافت  از  استفاده   برای  اول  گام

  شده   استفاده  شده  استاندارد  همسایگی   ماتریس   از  پژوهش   این   در  که  است  فضایی  وابستگی
  هایاستان  برای  که  است  شده  طراحی  31×31  ابعاد  با  ماتریس   که  صورت  این   به  است،

  هر   تقسیم  با  سپس   .است  صفر  با  برابر  غیرهمسایه  هایاستان  برای  و  است  1  با  برابر  همسایه
  در   و  استخراج  شده  استاندارد  فضایی  وابستگی  ماتریس   ماتریس،  سطری  مجموع  بر  سلول

 باید  ابتدا فضایی اقتصادسنجی  رهیافت  از  استفاده  برای  همچنین . است  شده  استفاده  برآوردها
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  موران  آزمون  از  رابطه  این   در  که  گیرد  قرار  آزمون  مورد  پژوهش  متغیرهای  فضایی  اثرات
 .است شده استفاده

 ها  يافته. 4
  پژوهش  وابسته   متغیر  برای  فضایی   اثرات  که  دهدمی  نشان  1  جدول  در  موران  آزمون   نتایج

 .است شده تأیید( مسکن  قیمت بر مؤثر عوامل) مرسوم مدل پسماند و( مسکن  قیمت)

 فضايی  اقتصادسنجی هاي . مجموعه آزمون 1جدول 

 

 آزمون حداکثر راستنمايی آزمون لاگرانژ آماره موران
آماره  
 هاسمن 

قیمت 
 مسکن 

پسماند مدل  
 مرسوم 

وقفه  
 فضايی

خطاي  
 فضايی

 فضايی زمان

 8/2 3/441 9/520 68/9 09/5 53/2 7/17 مقدار آماره 

 5/0 00/0 00/0 00/0 02/0 00/0 00/0 مقدار احتمال 

 پژوهش  های یافته: مأخذ

به یا  اثرات فضایی  بهمدلسازی  یا  تعیین است  قابل  صورت خطای  صورت وقفه فضایی 
نتایج    .شودفضایی قابل تصریح است که در این راستا از آزمون ضریب لاگرانژ استفاده می

ه هر دو نوع دهد کنشان می  1ضریب لاگرانژ برای تعیین نوع وابستگی فضایی در جدول  
وقفه فضایی و خطای فضایی در مدل برآوردی وجود دارد، چراکه فرضیه صفر مبنی بر عدم  
وابستگی فضایی در وقفه فضایی و خطای فضایی رد شده است.  در نهایت با توجه به ساختار  

های مورد بررسی، از آزمون حداکثر راستنمایی برای تبیین نوع ناهمگنی در بعد ترکیبی داده
دهد که فرضیه صفر مبنی  نشان می  1شود و نتایج برآوردها در جدول  ضا و زمان استفاده میف

صورت  بر عدم وجود ناهمگنی در بعد زمان و فضا رد شده است و مدلسازی این نوع اثرات به
 شده است.   تأیید 1اثرات تصادفی است، چراکه فرضیه صفر آزمون هاسمن در جدول 

د بدون  ابتدا  نهایت  تعیین در  متغیرهای  اثرات سرریز  مسکن،  رنظر گرفتن  قیمت  کننده 
توسعه مالی در هر استانی اثر    2نتایج جدول    براساسارائه شده است.    2برآوردها در جدول  

معنی و  فرصتمثبت  که  است  واقعیتی  از  ناشی  این  و  دارد  مسکن  قیمت  بر  های  داری 
بخش  سرمایه مسکن در  از  بالاتر  با سودآوری  دلیل  گذاری  به همین  و  ندارد  تولید وجود 

نسبتاً  قیمت مسکن شده    بخش  افزایش  باعث  و  به حوزه مسکن سرریز  اعتبارات  از  بالایی 
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است که بالا بودن نسبت اعتبارات به تولید ناخالص داخلی بر مازاد بودن    اینواقعیت    .است
کنند، بنابراین  یی رشد میهای رانتی با نرخ بالامنابع مالی دلالت دارد و به این واسطه فعالیت

بخشی از اثر رشد اعتبارات بر تقاضای مسکن در حوزه تقاضای سوداگری مسکن و بخشی  
مطالعات متعددی    .از آن ناشی از دسترسی خانوارهای دهک پایین و تقاضای مصرفی است

بررسی کرده قیمت مسکن  بر  اعتبارات را  با مطالعات مظفریاثر  مقاله  این  نتایج    و  اند که 
، خیابانی و شجری (1398)  ، اسدپور(1401)  اسکویی  باقرپور  و   ، شاکری(1402)  منوچهری

  همتی   و  ، افشاری(1395)  همکاران  و  ، عابدینی(1395)  ایزدی  و  (، قادری1397پورجابری )
   گورن   و  والد  گرین   و  (2023)   همکاران   و  خان ، اعظم(2024)   همکاران  و  ، احمد(1392)
ناسازگار است که ناشی از ساختارهای    (2022)   کیشور  و  سازگار و با مطالعه بهات  ( 2021)

   متفاوت اقتصادها است. 

 SAC. نتايج برآورد مدل به روش 2جدول 

 مقدار احتمال  tآماره  ضريب 
 00/0 82/2 25/0 شهرنشینی
 00/0 5/7 29/0 توسعه مالی 

 00/0 02/4 035/0 تولید ناخالص داخلی 
 64/0 46/0 039/0 صنعتی شدن 
 00/0 -11/4 -642/0 أ عرض از مبد
 00/0 -82/6 -689/0 وقفه فضایی

 پژوهش  های یافته: مأخذ

داری  بر قیمت مسکن، تولید ناخالص داخلی است که اثر مثبت و معنی  مؤثردومین عامل  
افزایش تولید ناخالص داخلی از دو بعد سطح کلان و سطح    .را بر قیمت مسکن داشته است

در سطح خرد خانوارها، افزایش تولید ناخالص داخلی به    ؛خرد خانوارها قابل بررسی است 
تقاضا برای   بنابراین   ؛مفهوم افزایش قدرت خرید خانوارها به واسطه درآمد سرانه بالاتر است

این    تأییدیابد که برای  مسکن به عنوان کالای نرمال افزایش یافته و قیمت مسکن افزایش می
بالا است و دوم اینکه تنوع مسکن نیز   ون مسکن نسبتاًفرضیه، ابتدا اینکه نسبت خانوارهای بد

یافته ناشی از  در سطح بالایی قرار دارد. در سطح کلان نیز بخشی از رشد اقتصادی افزایش 
یابد اما چون اثرات  رشد بخش مسکن بوده است که در این صورت عرضه مسکن افزایش می
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ن قیمت مسکن افزایش یافته است.  در سطح کلان غالب است بنابرای  اتدر سطح خرد بر اثر
لفه  ؤکمتر از یک درصد بوده است لذا اثر این م  90با توجه به اینکه رشد اقتصادی در دهه  

است نبوده  مهم  مطالعات    .چندان  با  پژوهش  این  در  داخلی  ناخالص  تولید  ضریب  نتایج 
  ( 2021) رگنایب  و (2023)  همکاران  و  خان، اعظم(1395) ایزدی  و  ، قادری(1398) اسدپور

 شده است.     تأییدسازگار بوده که ادبیات نظری در این زمینه  
شهرنشینی به عنوان شاخصی از جمعیت که در یک منطقه محدود شهری تمرکز دارند،  

داری را بر  دهد که شهرنشینی اثر مثبت و معنینتایج برآوردها نشان می  .قابل تعریف است
ش یک درصد در شهرنشینی، قیمت مسکن به اندازه  که با افزایطوریبهقیمت مسکن داشته  

درصد افزایش یافته است. رشد محدوده شهرنشینی همواره در سطح حاکمیتی دارای    25/0
هزینه قابل توجه بوده است و بنابراین نرخ توسعه فضای شهری کمتر از نرخ رشد جمعیت  

رنشینی با افزایش تقاضای  یابد. در واقع شهشهری است و به این دلیل قیمت مسکن افزایش می
مصرفی مسکن همراه است بنابراین کشش قیمتی این نوع از تقاضای مسکن در سطح پایینی  

داری  قرار دارد و افزایش قیمت مسکن به سهولت قابل پذیرش است که با توجه به عدم معنی
دارد قرار  پایینی  سطح  در  اثر  این  شدن،  پیش   .صنعتی  شهرنشینی،  افزایش  با  نی  بی اما 

گذاری مسکن  گذاران از افزایش قیمت مسکن در آینده، تقاضای سوداگری و سرمایهسرمایه
شود.  دهد که به این واسطه اثر مثبت شهرنشینی بر قیمت مسکن تقویت میرا نیز افزایش می

مطالعات   در  مسکن  قیمت  بر  شهرنشینی  اثر  قادری(1402)  منوچهری  و  مظفرینتایج   و   ، 
نورخیاطی (2024)  ، لی(1395)  ایزدی   ( 2020)  همکاران   و   گاریگا  و  (2023)  فیترادی   و  ، 

 رد شده است.   (2023)  همکاران و خانو در مطالعه اعظم تأیید
داری  تواند تغییرات معنیدهد که صنعتی شدن نمیاما بررسی اثر صنعتی شدن نشان می 

که صنعتی شدن عامل توسعه شهری و تمرکز جمعیت    را در قیمت مسکن ایجاد نماید، چرا
داری  ترین دلایل برای عدم معنییکی از مهم  .در یک منطقه خاص جغرافیایی نبوده است

ونقل بوده است که مزیت جغرافیایی سکونت  سیستم حملدن  بووسعه  قابل تصنعتی شدن،  
داری کاهش داده است. ترکیب دو اثر صنعتی شدن و تولید  معنی  طوربهدر مناطق صنعتی را  

می نشان  مسکن  قیمت  بر  داخلی  مسکن ناخالص  قیمت  افزایش  مهم  عامل  که  رشد    ،دهد 
ساختارهای متراکم جمعیتی   خدمات و سهم بالای آن در تولید ناخالص داخلی است که در 

به عبارتی رشد بخش خدمات و اثر آن بر تولید ناخالص داخلی یکی از عوامل    ؛یابدنمود می
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بنابراین رشد شهرها و افزایش قیمت مسکن ناشی از توسعه بخش    .افزایش قیمت مسکن است
 خدمات بوده است.  

دهد که  نشان می  2در نهایت بررسی ضریب همبستگی فضایی قیمت مسکن در جدول  
استان در  مسکن  قیمت  خاص  افزایش  استان  در  مسکن  قیمت  کاهش  باعث  همسایه  های 

شهری دلالت بر سودآور بودن و کشش قیمتی    شود، بالا بودن رشد قیمت مسکن در هرمی
منابع   بنابراین  دارد،  مسکن  بالاتر  تأمین پایین  قیمت  با  به شهرهای  به سهولت  مسکن  کننده 

یابد که این نتیجه دلالت بر غالب بودن بعد قیمت در شهر خاص کاهش میمنتقل شده و  
اما با محاسبه اثر فضایی متغیرهای  تقاضای سرمایه گذاری در مقابل تقاضای مصرفی دارد. 

در جدول   مسکن  به3قیمت  مسکن  قیمت  فضایی  همبستگی  در جدول  ،  مثبت   3صورت 
متغیرهای توضیحی منتقل شده است و با اثر همسایگی در قالب    چراکهنمودار شده است،  

استان در  مسکن  قیمت  افزایش  با  اثرات،  این  در  محاسبه  مسکن  برای  تقاضا  همسایه،  های 
ها انتقال یافته است که  استان خاص افزایش یافته و به این واسطه قیمت مسکن در بین استان

ابراین نوعی همبستگی فضایی  بن   .بالایی از آنها ناشی از تقاضای مصرفی بوده است  بخش نسبتاً 
استان بین  در  مسکن  مطالعات  قیمت  در  که  دارد  وجود  ایران    همکاران   و  حکمت های 

 شده است.   تأییدنیز  (2023)  ژانگ و و ژو (1396) همکاران و ، طالبلو(1400)
بر قیمت مسکن از رهیافت دوربین فضایی    مؤثردر راستای بررسی اثرات فضایی عوامل  

دهد که افزایش شهرنشینی در  نشان می 3نتایج دوربین فضایی در جدول  .استفاده شده است
داری بر قیمت مسکن در استان خاص ندارد که این به مفهوم عدم های همسایه اثر معنیاستان

فرصت استانانتقال  بین  در  شهرنشینی  مزایای  و  امها  است  اثر  ها  پژوهش  متغیرهای  سایر  ا 
داری را بر قیمت مسکن دارند. براساس برآوردها، افزایش نسبت اعتبارات در  فضایی معنی

تقاضای  استان عنوان  به  خاص  استان  در  مسکن  برای  تقاضا  کاهش  باعث  همسایه  های 
می کاهش  خاص  استان  در  مسکن  قیمت  بنابراین  و  شده  نسبت    .یابدسوداگری  افزایش 

بالاتر فعالیتاعتبار به مفهوم رونق  این  ات  انتقال  های سودآور بدون ارزش افزوده است و 
کند. همچنین هر چه تولید  ها را با کاهش قیمت مواجه میها، سایر استانمنابع به برخی استان

های همسایه  های همسایه افزایش یابد، جذابیت سکونت در استانناخالص داخلی در استان
ای اشتغال افزایش یافته و به این واسطه قیمت مسکن در استان خاص کاهش  هبه دلیل فرصت

 یابد. می
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 . نتايج برآورد به روش دوربین فضايی 3جدول 
 اثرات غیرمستقیم  اثرات مستقیم  

 مقدار احتمال  ضريب مقدار احتمال  ضريب 
 71/0 073/0 42/0 083/0 شهرنشینی
 00/0 -49/0 00/0 3/0 توسعه مالی 

تولید ناخالص  
 داخلی 

054/0 00/0 037/0- 05/0 

 001/0 49/0 27/0 107/0 صنعتی شدن 
   18/0 -43/0 أ عرض از مبد
   00/0 8/0 وقفه فضایی

 های پژوهش مأخذ: یافته

های همسایه بر قیمت مسکن در استان خاص  در نهایت بررسی اثر صنعتی شدن در استان
  . مهمی برای آلودگی هوا و کاهش کیفیت زندگی استدهد که صنعتی شدن عامل  نشان می

علاوه بر این افزایش سهم صنعت با کاهش سهم بخش خدمات همراه است، بنابراین جذابیت  
های  های با درجه بالاتر از فعالیتهای با درجه صنعتی بالاتر کمتر از استانمسکن در استان

های  لید ناخالص داخلی برای استانخدماتی هستند، به همین دلیل هر چه سهم صنعت در تو
های  داری به دلیل رونق فعالیتمعنی  طور بههمسایه بالاتر باشد، قیمت مسکن در استان خاص  

 یابد.  خدماتی افزایش می
برای بررسی همگرایی قیمت مسکن با استفاده از رهیافت اقتصادسنجی فضایی از رابطه  

 شود: ( استفاده می2)

(2 ) 𝑙𝑜𝑔 (
𝑃𝑖𝑡+1

𝑃𝑖𝑡
) = 𝛼 + 𝛽𝑙𝑜𝑔𝑃𝑖𝑡 + 𝜌𝑊𝑙𝑜𝑔 (

𝑃𝑖𝑡+1

𝑃𝑖𝑡
) + 𝜀𝑖𝑡  

 نیز   α  است،  زمان  دهندهنشان  t  است،   مطالعه  مورد  شهر  دهندهنشان  i  (،2)  رابطه  در
  بنابراین   است،  شهرها  مسکن   قیمت  دهندهنشان  P  متغیر.  است  مدل   أمبد  از  عرض  دهندهنشان

𝑙𝑜𝑔 (
𝑃𝑖𝑡+1

𝑃𝑖𝑡
  دهندهنشان  β.  است  t+1  دوره  طول   در   i  شهر  قیمت  رشد  نرخ  دهنده نشان  (

  که   است  این  معنای   به  باشد،  منفی  β  ضریب  چنانچه   اگر.  است  شهرها  بین   قیمت  همگرایی
این    غیر   در   ،هستند  ثابتی  سطح   در   همگرایی  سمت   به  روند  دارای   مطالعه   مورد   شهرهای 
  یا  فضایی  وزنی  ماتریس   w  دارد،  وجود  شهرها  بین   مسکن   قیمت   در  واگرایی  نوعی  صورت

 .دهدمی نشان را  شهرها بین  فضایی سرریز اثرات ρ و است همسایگی اثرات
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 . آزمون همگرايی قیمت مسکن4جدول 
 مقدار احتمال  ضريب 

 00/0 -033/0 أ عرض از مبد
 00/0 0089/0 ضریب همگرایی 

 00/0 97/0 اثرات سرریز
 های پژوهش مأخذ: یافته

که  است،  واگرا  ایران  شهرهای  بین   در  مسکن   قیمت  که  دهدمی  نشان   4  جدول   چرا 
  تصور  قابل  آن  همگرایی  برای  عاملی  و  است  دارمعنی  آماری  نظر  از  و  مثبت  همگرایی  ضریب
  کنندهتعیین   نیروهای  از  بالاتر  مسکن   قیمت  تعیین   در  مسکن  بازار  سوداگران  سهم  .نیست

 (2024)  همکاران  و  آنالدر مطالعه  همگرایی قیمت مسکن    .است  مسکن   مصرفی  تقاضای
 شده است.   تأیید (1401) حیدریان غلامی و افشار اما در مطالعه مرادینشد  تأیید

 گیري بحث و نتیجه . 5
مسکن خانوارها بوده است،    تأمینها برای  ترین چالش رشد قیمت مسکن همواره یکی از مهم

  طور بهزایش سهم مخارج کالاهای ضروری، رفاه خانوارها  با افزایش قیمت مسکن و اف  چراکه
میمعنی کاهش  بر    .یابدداری  قانونی  متون  در  امروزه  راستا  همین  مسکن    تأمیندر  مالی 

بر قیمت مسکن   مؤثرشده است. بنابراین بررسی عوامل  تأکیدخانوارها و قانون جهش تولید 
 دارای ارزش است.   در جهت تعیین نقشه راه سیاستگذاری مطلوب، مهم و

نشان می برآوردها  ناخالص  نتایج  تولید  به  اعتبارات  نسبت  افزایش شهرنشینی،  دهد که 
معنی مثبت و  اثر  ناخالص داخلی  تولید  قیمت مسکن دارند،  داخلی و همچنین  بر  داری را 

دهد که قیمت مسکن در شهرهای ایران واگرا بوده و  نتایج همگرایی نشان می ،علاوه بر این 
ای بودن  ثر منفی همبستگی فضایی قیمت مسکن در بین شهرها دلالت بر قدرت بالای سرمایها

آن   بودن  مصرفی  به  نسبت  مهمهمچنین    دارد.مسکن  از  بالای  یکی  قدرت  عوامل  ترین 
سوداگران امکان دریافت تسهیلات سوداگران نسبت به تقاضاهای مصرفی برای مسکن است  

دل به  شهرنشینی  مثبت  اثر  استاما  نبوده  انتقال  قابل  شهرها  از  بسیاری  در  بالا  مزایای    .یل 
همچنین بالا بودن سهم بخش خدمات در تولید ناخالص داخلی و مثبت بودن اثرات سرریز  

های همسایه  ها باعث شده است که افزایش قیمت مسکن در استانصنعتی شدن در بین استان
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راین بهبود در دسترسی مالی خانوارهای فقیر  بنابصورت کاهشی در استان خاص نمود یابد.  به
  ، به منابع مالی و ایجاد تنوع در مسکن برای افزایش احتمال دسترسی خانوارهای فقیر به مسکن 

 برای بهبود وضعیت مسکن است.     ترین سیاستمهم

 تعارض منافع 
 وجود ندارد. تعارض منافع 

 سپاسگزاري 
در   که  عواملی  و  همکاران  کلیه  رساندهاز  یاری  نویسنده  به  مقاله  این  و  نگارش  تشکر  اند 
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