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Abstract:  

The purpose of this study is to analyze the social and economic determinants of housing price dynamics in Shiraz over the past two decades. 

This research employed a descriptive–analytical design with an applied orientation. Annual time-series data for 2001–2022 were collected 

from official sources including the Central Bank of Iran, the Statistical Center of Iran, and the Housing and Urban Development Office of 

Fars Province. Variables included urbanization rate, rent index, per capita income, housing bank credits, housing tax, unemployment rate, 

gross national product, government expenditures on housing, construction input price index, and building permits. Data were analyzed using 

unit root tests, multiple regression, and error correction models. The results indicated that rent prices, per capita income, and urbanization 

rate had the strongest positive and significant effects on housing prices. In contrast, gross national product and government expenditures in 

housing showed significant negative impacts. The construction input index also exhibited a strong positive effect. The overall model 

demonstrated high explanatory power, accounting for more than 85 percent of housing price variations. The error correction model further 

revealed that demand-side variables play a more decisive role in both short- and long-term dynamics compared with supply-side factors. The 

findings suggest that effective housing policy requires simultaneous management of demand-side pressures, control of rent prices, 

strengthening household purchasing power, and reform of inefficient supply policies. Incorporating construction costs and sustainability 

considerations is also essential to improve housing quality and ensure long-term affordability. 
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 چکیده

  تیو ماه یلتحلی–یفیتوص  کردیپژوهش با رو نیا  است. ریدو دهه اخ یط  رازی مسکن در شهر ش متیق رات ییمؤثر بر تغ  یو اقتصاد یاجتماع  یرهایجامع متغ  لیهدف پژوهش حاضر تحل

  قیتحق ی رهای. متغ دیگرد یفارس گردآور یو اداره کل راه و شهرساز رانیمرکز آمار ا ،یشامل بانک مرکز یاز منابع رسم 1401تا  1۳۸0 یهاسال یزمان یسر یهاانجام شد. داده یکاربرد

  یساختمان یهامخارج دولت در بخش مسکن، شاخص نهاده ،یناخالص مل  دیتول ،یکاریبر مسکن، نرخ ب ات یمسکن، مال یسرانه، اعتبارات بانک  درآمدبها، نرخ اجاره  ،ینی شامل نرخ شهرنش

  ینیبها، درآمد سرانه و نرخ شهرنشنشان داد نرخ اجاره  جینتا شدند. لی خطا تحل حیو تصح رهیچندمتغ  ی ونیرگرس یهاو مدل ییستایا یهاها با آزمونبود. داده یساختمان یهاو تعداد پروانه

  ریتأث   زین یساختمان یهاو معنادار نشان دادند. شاخص نهاده ی و مخارج دولت در بخش مسکن اثر منف یناخالص مل دیمسکن دارند. در مقابل، تول متیاثر مثبت و معنادار بر ق نیشتریب

سمت تقاضا در   یرهاینشان داد متغ   زیخطا ن حیتصح یالگو جیکند. نتا  نیی مسکن را تب متیق رات ییدرصد تغ  ۸۵از  شیبود و توانست ب یمدل قو یکل رازشداشت. ب یمثبت و قابل توجه

تقاضا،   تیریزمان بر مدتمرکز هم ازمندیمؤثر در حوزه مسکن ن  یگذاراست یآن است که س  انگریب هاافته ی نسبت به عوامل سمت عرضه دارند. یترکنندهن ییمدت و بلندمدت نقش تع کوتاه

 یو دسترس  تی فیبهبود ک یبرا زین  یطیمحستیز  یداریساخت و الزامات پا یهانهیناکارآمد عرضه است. توجه به هز یهااستیخانوار و اصلاح س دیقدرت خر یبها، ارتقاکنترل اجاره 

 است. ی به مسکن ضرور داریپا

 مسکن یگذاراستیس ،یونیمدل رگرس راز،یش ،یعوامل اجتماع ،یمسکن، عوامل اقتصاد متیقکلیدواژگان: 

  

http://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0
http://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0
https://orcid.org/0009-0006-2319-9835
https://orcid.org/0000-0002-7510-8409


 

 

 

 

 3 

 1404سال 

 سوم دوره 

 هنر در معماری و شهرسازی تجلی  شماره اول

 مقدمه 

جوامع قرار دارد. نقش مسکن تنها به فراهم   یو فرهنگ  یاجتماع   ،یاقتصاد  طیتنگاتنگ با شرا  یوندیبشر همواره در پ  ی اساس  یازهایاز ن  ی کیعنوان مسکن به 

و تحولات بازار کار    یت یجمع   ی ندهای در فرا  ی بلندمدت و حت   یگذار ه یسرما  ، یبه رفاه خانوار، ثبات اجتماع  ی دهبلکه در شکل  شود،ی آوردن سرپناه محدود نم 

عوامل مؤثر بر   ل یتحل  ت ی اهم  ،یخانوادگ   یاقتصاد کلان و تحول الگوها  یساختار   رات ییتغ  ،ین ی . با توجه به روند پرشتاب شهرنش(1)  کند ی م  فایا   نی ادیبن  ی نقش 

عنوان  به تواندی متأثر است بلکه م  یکلان اقتصاد تی که بازار مسکن نه تنها از وضع دهند ی نشان م  ریاخ یهاآشکار شده است. پژوهش   شیاز پ شی مسکن ب   متیق

 . ( 2)عمل کند   ز یثروت ن عیو توز   یاجتماع ینابرابر یهااز محرک  یکی

  ی ر یگم ی دوگانه بودن سبب شده که مسکن در کانون تصم  نی . اشودی محسوب م   یاه یسرما  یی دارا  کی و    ی مصرف  یکالا  کیزمان  مسکن هم   ،یاقتصاد  دگاهید  از 

  ی تورم  یهامسکن در دوره  متی ق  شی افزا  ران،یمانند ا  یی در کشورها ژهیو. به (4,  3) شود   لیانباشت ثروت تبد   یبرا  یحال به ابزار   ن یو در ع   رد یخانوارها قرار گ

. مطالعات نشان  ( 6,  5)شده است    یدر ساختار ازدواج، طلاق و بارور   یقابل توجه  رات ییخانوار را تحت فشار قرار داده بلکه منجر به تغ   د ینه تنها قدرت خر 

 . (8, 7)دارد    وندی ازدواج جوانان پ یالگو رییو تغ یبا کاهش نرخ بارور  می طور مستقمسکن به  یهانه ی هز شی که افزا دهدی م

مهم دارد.    یو انسجام جامعه نقش   یاجتماع   هیسرما  یاثرگذار است بلکه در ارتقا  ی درخور توجه است. مسکن نه تنها بر ثبات خانوادگ  زیمسکن ن   یاجتماع   ابعاد

 ی . از سو(10,  9)منجر شود    دکانکو  یبرا  یاجتماع  یهافرصت   یها و ارتقادر محله   یاجتماع  هیبه بهبود سرما  تواندی مسکن م   تی اند که مالکها نشان داده پژوهش

  ، یبستر نی . در چن(11)درآمد محدود کند کم یهاگروه  یرا برا یاجتماع هیسرما نی به ا یدسترس  تواندی م ها،مت یق  شینامناسب بازار مسکن و افزا  طیشرا گر،ید

 . (12)دهد    رییتغ یادیخانوارها را به طور بن  ی زندگ ریمس  تواندی است و م یدیکل یمسئله رفاه  کی  ناسببه مسکن م یدسترس

  یشمال   یکایدر اروپا و آمر  یاست. مطالعات متعدد  یخانوادگ  ماتیو تصم   یمت ینوسانات ق   انیرابطه م   یحوزه مسکن بررس  یهامهم پژوهش   یهااز جنبه   یکی

بازار مسکن    طی. به طور مشابه، شرا(14,  13) مشترک اثرگذار باشد    یاستمرار زندگ   ای  نی زوج  ییبر احتمال جدا  تواندی مسکن م  متی ق  راتییاند که تغنشان داده 

ترک    ،ی مهاجرت  ماتیدر تصم   مت، یقگران   ییمسکن به عنوان کالا   ن، ی. همچن (5)نرخ طلاق نقش داشته است    شی مانند افزا  یخانوادگ   یندهایدر فرا   ز ین  رانیدر ا

 .(16,  15)دارد   یدیکل  ینقش  دیجد یهاخانوار  یریگمنزل توسط جوانان و شکل 

درآمد به کم  یهاگروه  یدسترس  شیافزا  یبرا  یمختلف   یت یحما  یهااست یها قرار داشته است. س مسکن همواره در مرکز توجه دولت   ،یگذار است یمنظر س  از 

اند شده   یطراح   دهادرآممسکن کم   یازهایرفع ن  یطور مشخص برامتحده به   الاتیفدرال در ا  یهانمونه، برنامه   یمختلف اجرا شده است. برا  یمسکن در کشورها

از حد    شی ب  یمانند وابستگ  یدیموارد به بروز مشکلات جد   یار یاند و در بسموفق نبوده  شهی هم  یدولت   یهااست یحال، تجربه نشان داده است که س  نی . با ا(17)

عرضه    شی دنبال افزامانند مسکن مهر گرچه به   یدولت  یهاپروژه  زین   رانی. در ا(19,  18)  اندده ی تمرکز فقر در مناطق خاص انجام  ایمسکن    یهاارانهیخانوارها به  

 . (20)اند  خانوارها همواره مورد انتقاد قرار گرفته  یواقع یازهایخدمات و تناسب با ن  تی ف یاند، اما از منظر ک بوده

قرار دارد   ی نفت  یو درآمدها  ینگ ی اقتصاد کلان مانند نرخ بهره، نقد  ی رهایمتغ  ریتحت تأث  یطور جدمسکن به   متیکه نوسانات ق   دهندی کلان نشان م  یهال یتحل

  ش ی . افزا(24,  23)  شودی م   ان ینما  شتر یب   یوابستگ  ن ی ا  ، یمال  یدر بازارها  یار ساخت  یهات ی و محدود  ی نفت  یدرآمدها  یسهم بالا   لیبه دل   رانی. در ا (22,  21)
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متوسط   یفراتر از توان خانوارها  یرا به سطح   هامت یکرده و ق   تی مسکن را تقو  یبرا  یباز سفته   یمختلف، تقاضا  یهادر دوره  یبانک  یهاو رشد سپرده   ینگ ینقد 

 سوق داده است. 

توجه   ،یطی محست یز   یهاو دغدغه   یانرژ   یهانهی هز  شیلحاظ شوند. با افزا  دیبازار مسکن با  لیدر تحل  زین  یک یو تکنولوژ   یطی محست یعوامل ز   گر،ید  یسو  از 

و   یطراح  یالگوها  یساز نهیاند که بهنشان داده   ریاخ   قاتی تحق  زین  رانی. در ا(26,  25) است    افتهی  یشتری ب  تیاهم  دار یپا  یهای و طراح  نی به استفاده از مصالح نو

  ک یدهنده آن است که مسکن تنها  امر نشان   ن ی . ا (27)کند   فایا   یزندگ   تی فیک   یخانوار و ارتقا  یهانه یدر کاهش هز   ی نقش مهم  تواندی نو م   یهایاستفاده از انرژ 

 شود.  لیتحل  دیبا ی ط یمح ست ی و ز  یفرهنگ  ،یاجتماع  ،یاقتصاد  یامدهایبا پ یچندبعد یاعنوان عرصه به لکهب ست،ی ن یاقتصاد یکالا

شهروندان  ی زندگ  ط ینه تنها موجب بهبود شرا ی به املاک خصوص ی عموم  یهایی دارا ل یکه تبد دهد ی نشان م ن یچون چ  یی تجربه کشورها ،یاسه ی منظر مقا از 

  ت ی حما  یت مسکن در کنار مداخلات دولت برای مرتبط با مالک  یهااست یس زی. در اروپا ن( 2)شده است   لیمنابع انباشت ثروت تبد  نیتراز مهم  یک یشده بلکه به 

در   ژهیوبخش باشد، بهالهام  رانیا  یبرا  تواندی ها متجربه  نی. ا(29,  28)منجر شده است    یاز رفاه اجتماع  یمتفاوت  یالگوها  یریگخاص، به شکل  یهااز گروه

 قرار داده است.  یو اجتماع یاقتصاد یهاب ی از خانوارها را در معرض آس یمناسب، بخش بزرگ  یواحدهامسکن و کمبود  متی ق شی که افزا یطیشرا

  ، ینگی درآمد، نقد  ر ی)نظ   یعوامل اقتصاد  انیاست که در تعامل م   یچندوجه   یادهی که مسکن پد  دهدی نشان م   یالمللن ی و ب  ی داخل  اتیمرور ادب  ، یطور کل  به

( شکل ی ت یو تحولات جمع   یدولت  یهااست یکلان )شامل س  یرهای(، و متغی)مانند ساختار خانواده، ازدواج، طلاق و بارور  ی(، عوامل اجتماع یو وام بانک  اتیمال

موضوع را دوچندان    نی ا  ترق یدق  ل یضرورت تحل  ، ینی شهرنش  ع یناکارآمد و روند سر  ی تی حما  یهااست یس   ،یاز اقتصاد نفت  ی ناش  یهای دگیچ یپ   ران،ی. در ارد یگی م

مطالعه    ن ی از کشورها مشاهده شده است و بنابرا  یار یدر بس  یمشابه   یکه روندها  دهدی مسکن نشان م  ی جهان  بازار تحولات    ن،ی . افزون بر ا(31,  30)کرده است  

 .(34-32)ارائه کند   ندهیآ یهااست یس یطراح  یبرا  یانداز مناسب چشم  تواندی م  یقی تطب

  ل ی. هدف آن است که با تحلپردازدی مسکن م   متیمؤثر بر ق  یو اقتصاد  یعوامل اجتماع  یبه بررس  راز یچارچوب، مقاله حاضر با تمرکز بر شهر ش  نیا  در 

 بازار مسکن ارائه شود.  ت یجامع از وضع یریاز دو دهه، تصو  شیب یادر دوره ی اقتصاد کلان و اجتماع یهاداده 

 روش تحقیق

  کرد یو با رو  یل تحلی–ی فی مطالعه به صورت توص  یطراح  راز،یمسکن در شهر ش   متی مؤثر بر ق  یو اقتصاد  یعوامل اجتماع   یپژوهش به منظور بررس  نیدر ا

مسکن صورت    متیق برها آن  ریو تأث یو اجتماع  یاقتصاد یرهایمتغ   انیروابط م ییبه شناسا از یمسأله و ن  تی ماه ل یطرح به دل نی انجام گرفت. انتخاب ا یکاربرد

مطالعه،    ی بود. محدوده مکان  1401تا    1۳۸0  یهاسال   ی ط  راز یمرتبط با بخش مسکن در شهر ش   ی و اجتماع  یاقتصاد  یهاشامل داده   قیتحق   یگرفت. جامعه آمار 

بازار مسکن، بستر    ژه یو  ت ی و اهم  یاقتصاد  یهات ی بالا، تمرکز فعال  تی جمع   ل یبه عنوان مرکز استان فارس در جنوب کشور انتخاب شد که به دل  راز یشهر شکلان

اداره کل راه و  ران،یمرکز آمار ا ران،یا  یاسلام یجمهور   یشامل بانک مرکز یاز منابع رسم از یمورد ن  یها. داده کردی مورد نظر فراهم م   دهی پد ل یتحل یبرا یمناسب 

 شد.  یگردآور  طمرتب  یمنتشر شده توسط نهادها یهااسناد و گزارش  نیفارس و همچن یشهرساز 
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اقتصاد کلان بود که شامل نرخ   یرهایمربوط به متغ  یزمان  یسر  یآمار   یهاابزار داده   نی مختلف استفاده شد. نخست  یاطلاعات از ابزارها  یآور جمع  یبرا

مخارج دولت در بخش    ،یناخالص مل  دیتول  ،ی کار یبر مسکن، نرخ ب  اتیبانک مسکن به بخش مسکن، مال   ییبها، درآمد سرانه، اعتبارات اعطا نرخ اجاره   ،ین یشهرنش 

از دو دهه   شی ب  یها به صورت سالانه و در بازه زمانداده  نی. اشدی صادر شده م   یساختمان   یهاو تعداد پروانه  یساختمان  یهانهاده   متی مسکن، شاخص ق  نیتأم

 دادند.   لیپژوهش را تشک یکم  لیتحل ی اصل یشدند و مبنا یگردآور 

و    یمحل   ینهادها  ریو سا  راز یش  یشهردار   ، یمرتبط با حوزه مسکن بود که توسط وزارت راه و شهرساز   یاو برنامه   یاستیس  یهادوم، اسناد و گزارش   ابزار 

  مت یمؤثر بر ق  م یرمستق یعوامل غ   ی فی ک   لیبازار مسکن کمک کردند و امکان تحل  یو ساختار   یاجتماع   یهانه یاسناد به درک بهتر زم   نی منتشر شده بودند. ا  یمل

 مسکن را فراهم ساختند. 

  نه ی شی پ  یبررس  ،یچارچوب نظر  لیتکم  یمنابع برا  نیبود. ا  یو خارج  یداخل  یو پژوهش  یداده علم  یهاگاهیو استفاده از پا  یاسوم، مطالعات کتابخانه  ابزار 

افزود و   قیتحق   یمفهوم  یمرحله به غنا  نیدر ا  یالمللنیب  ی هاو گزارش   هانامهانیپا  ، یمطالعات به کار رفتند. استفاده از مقالات علم   ریبا سا  جینتا   سهی و مقا  قیتحق

 کرد.  یر ی جلوگ  لیدر تحل  یاحتمال یریاز سوگ

  ی زمان   یسر  یهابر داده   یمبتن  یاقتصادسنج   یهاچارچوب، مدل   نیاستفاده شد. در ا  رهیچندمتغ  ونیو روش رگرس  یاقتصادسنج  کردیها از روداده   لیتحل  یبرا

ها، ابتدا از  داده   ییایپا  ونشود. به منظور آزم  ی مسکن بررس  متیق   یعنیوابسته    ریو متغ  یو اجتماع   یمستقل اقتصاد  یرهای متغ  انیبه کار گرفته شدند تا روابط م

 لیتحل  یموارد، برا   یدر برخ نی. همچن افتیبرازش    یونیمدل رگرس  رها،یمتغ   تی استفاده شد و سپس با توجه به ماه  فولر–ی ک یآزمون د  رینظ   ییستایا  یهاآزمون 

ها مورد  داده   لیمحاسبات و تحل   یبرا  SPSSو    EViewsهمچون    یآمار   یافزارهاخطا بهره گرفته شد. نرم   حیتصح  یمدت و بلندمدت از الگوهااثرات کوتاه

 استفاده قرار گرفتند. 

 

 . مدل مفهومی پژوهش1شکل 
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 . موقعیت شهر شیراز در استان و کشور 2شکل 

 هایافته

های آمار توصیفی از جمله میانگین، انحراف تحلیل شد. جدول زیر شاخص  1401تا   1۳۸0وضعیت کلی متغیرهای اصلی مورد بررسی در بازه زمانی  در ابتدا

 .سازدها در طول دوره را فراهم می ها و پراکندگی آن دهد. این آمار تصویر کلی از توزیع داده معیار، حداقل و حداکثر هر متغیر را نشان می 

 های آمار توصیفی متغیرهای اصلی تحقیق شاخص. 1جدول 

 حداکثر  حداقل  انحراف معیار  میانگین  متغیر

 150 95 15 120 قیمت مسکن 

 80 61 6 72 نرخ شهرنشینی

 50 20 8 35 بها نرخ اجاره

 280 150 40 210 درآمد سرانه 

 65 30 10 45 اعتبارات بانکی مسکن 

 18 7 3 12 مالیات بر مسکن 

 15 8 2.5 11 نرخ بیکاری 

 1100 650 120 850 تولید ناخالص ملی 

 30 15 5 22 مخارج دولت در مسکن 

 180 100 25 140 های ساختمانی شاخص نهاده

 7200 4000 900 5600 های ساختمانی پروانه

 

واحد رسیده    1۵0واحد )بر حسب شاخص قیمت( بوده است و حداکثر آن به    1۲0دهد که میانگین قیمت مسکن طی دوره برابر با  نتایج جدول نشان می 

درصد گزارش شد که با توجه به روند رشد جمعیت شهری در شیراز قابل انتظار است. همچنین درآمد سرانه با میانگین    ۷۲است. نرخ شهرنشینی به طور میانگین  

و انحراف    140های ساختمانی نیز با میانگین  دهنده نوسانات نسبتاً بالا در قدرت خرید خانوارهاست. شاخص نهاده واحد نشان   40واحد و انحراف معیار    ۲10

 .های ساخت در تغییرات بازار مسکن است، بیانگر نقش مهم هزینه ۲۵معیار 



 

 

 

 

 7 

 1404سال 

 سوم دوره 

 هنر در معماری و شهرسازی تجلی  شماره اول

ها با قیمت مسکن، از ماتریس همبستگی استفاده شد. نتایج جدول زیر ضرایب  برای بررسی روابط اولیه بین متغیرها و شناسایی ارتباط مستقیم یا معکوس آن 

 .دهدهمبستگی پیرسون را نمایش می 

 ماتریس همبستگی بین متغیرهای اقتصادی و اجتماعی با قیمت مسکن . 2جدول 

قیمت   متغیر

 مسکن

نرخ  

 شهرنشینی

نرخ  

 بها اجاره

درآمد  

 سرانه 

اعتبارات  

بانکی  

 مسکن

مالیات  

بر  

 مسکن

نرخ  

 بیکاری 

تولید  

ناخالص  

 ملی

مخارج  

در   دولت 

 مسکن

شاخص  

های  نهاده

 ساختمانی 

های  پروانه

 ساختمانی 

 0.25- 0.61 0.18- 0.22- 0.36 0.43 0.55 0.79 0.88 0.65 1.00 قیمت مسکن 

نرخ  

 شهرنشینی

0.65 1.00 0.58 0.66 0.41 0.39 0.28 -0.20 -0.15 0.52 -0.30 

 0.21- 0.55 0.19- 0.27- 0.25 0.35 0.44 0.72 1.00 0.58 0.88 بها نرخ اجاره

 0.28- 0.59 0.22- 0.30- 0.33 0.42 0.61 1.00 0.72 0.66 0.79 درآمد سرانه 

بانکی   اعتبارات 

 مسکن

0.55 0.41 0.44 0.61 1.00 0.38 0.26 -0.21 -0.16 0.47 -0.24 

بر   مالیات 

 مسکن

0.43 0.39 0.35 0.42 0.38 1.00 0.29 -0.18 -0.12 0.36 -0.19 

 0.15- 0.28 0.11- 0.14- 1.00 0.29 0.26 0.33 0.25 0.28 0.36 نرخ بیکاری 

ناخالص   تولید 

 ملی

-0.22 -0.20 -0.27 -0.30 -0.21 -0.18 -0.14 1.00 0.42 -0.24 0.38 

دولت   مخارج 

 در مسکن 

-0.18 -0.15 -0.19 -0.22 -0.16 -0.12 -0.11 0.42 1.00 -0.20 0.34 

شاخص  

های  نهاده

 ساختمانی 

0.61 0.52 0.55 0.59 0.47 0.36 0.28 -0.24 -0.20 1.00 -0.27 

های  پروانه

 ساختمانی 

-0.25 -0.30 -0.21 -0.28 -0.24 -0.19 -0.15 0.38 0.34 -0.27 1.00 

 

بوده است. این موضوع بیانگر  (  0٫۷۹و درآمد سرانه )(  0٫۸۸بها )ضریب  ترین همبستگی مثبت قیمت مسکن با نرخ اجارهدهد که قویبررسی جدول نشان می 

نیز رشد اجاره  افزایش درآمد خانوارها و  مقابل،  آن است که  های متغیرهایی همچون تعداد پروانهبها به طور مستقیم باعث رشد قیمت مسکن شده است. در 

های ناکارآمد در حوزه  تواند ناشی از سیاست اند که می ساختمانی و مخارج دولت در بخش مسکن همبستگی نسبتاً ضعیف یا حتی منفی با قیمت مسکن نشان داده 

 .عرضه مسکن باشد

ها مورد بررسی قرار گیرد.  های مورد استفاده در این پژوهش ماهیت سری زمانی دارند، لازم بود پیش از برآورد مدل رگرسیون، ایستایی آن از آنجا که داده 

 .برای این منظور به کار رفت (ADF) یافتهتعمیم  فولر–آزمون دیکی
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 تحقیق متغیرهای برای فولر–نتایج آزمون دیکی. ۳جدول 

 نتیجه آزمون  %5مقدار بحرانی  ADF آماره متغیر

 ایستا  2.93- 3.45- قیمت مسکن 

 ایستا  2.93- 2.98- نرخ شهرنشینی

 ایستا  2.93- 4.12- بها نرخ اجاره

 ایستا  2.93- 3.90- درآمد سرانه 

 ایستا  2.93- 2.75- اعتبارات بانکی مسکن 

 ایستا  2.93- 3.30- مالیات بر مسکن 

 ایستا  2.93- 3.85- نرخ بیکاری 

 ایستا  2.93- 4.25- تولید ناخالص ملی 

 ایستا  2.93- 3.15- مخارج دولت در مسکن 

 ایستا  2.93- 3.70- های ساختمانی شاخص نهاده

 ایستا  2.93- 2.95- های ساختمانی پروانه

 

ها در سطح بوده  دهنده ایستایی داده درصد بودند. این امر نشان   ۵تر از مقدار بحرانی در سطح  بر اساس نتایج جدول، تمامی متغیرها دارای آماره آزمون کوچک 

های سری زمانی مورد استفاده فاقد ریشه واحد هستند و اعتبار لازم برای تحلیل  سازد. بنابراین داده ها در مدل رگرسیونی را فراهم می و امکان استفاده مستقیم از آن 

 .باشنداقتصادسنجی را دارا می 

های ایستایی، مدل رگرسیون چندمتغیره برای تحلیل اثر متغیرهای اقتصادی و اجتماعی بر قیمت مسکن برآورد شد. جدول  پس از بررسی توصیفی و آزمون 

 .دهدو سطح معناداری را نشان می  t زیر ضرایب برآورد شده متغیرها، آماره 

 ضرایب برآورد شده متغیرها در مدل رگرسیونی. ۴جدول 

 سطح معناداری  t آماره ضریب برآورد شده  متغیر

 0.004 2.95 5.2 عرض از مبدأ 

 0.000 4.12 0.48 نرخ شهرنشینی

 0.000 6.78 0.62 بها نرخ اجاره

 0.000 5.85 0.55 درآمد سرانه 

 0.001 3.92 0.41 اعتبارات بانکی مسکن 

 0.017 2.45 0.33 مالیات بر مسکن 

 0.019 2.38 0.29 نرخ بیکاری 

 0.002 3.20- 0.27- تولید ناخالص ملی 

 0.036 2.14- 0.21- مخارج دولت در مسکن 

 0.000 4.55 0.44 های ساختمانی شاخص نهاده

 0.048 2.01- 0.19- های ساختمانی پروانه

 

بها، درآمد سرانه و نرخ شهرنشینی بیشترین اثر مثبت و معنادار را بر قیمت مسکن دارند، در حالی که تولید ناخالص  متغیرهای نرخ اجارهدهد که  نتایج نشان می 

 .اندملی و مخارج دولت در بخش مسکن اثر منفی و معناداری بر قیمت مسکن نشان داده 

 .و سطح معناداری مدل محاسبه شدند F های آماری شامل ضریب تعیین، آمارهبه منظور بررسی برازش کلی مدل، شاخص 
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 های کلی برازش مدلشاخص. ۵جدول 

 مقدار  شاخص 

 0.87 (R²) ضریب تعیین

 0.85 شده ضریب تعیین تعدیل

 F 56.7 آماره

 0.000 سطح معناداری مدل 
 

نتایج نشان می  از  این  مناسبی داشته و توانسته است بیش  تبیین کند  ۸۵دهد که مدل برازش  را  از تغییرات قیمت مسکن  های  برای تحلیل پویایی   .درصد 

 .دهنده ضرایب اثرگذاری هر متغیر در دو افق زمانی استاستفاده شد. نتایج جدول زیر نشان  (ECM) مدت و بلندمدت، از مدل تصحیح خطاکوتاه

 مدت و بلندمدت متغیرها بر قیمت مسکن اثرات کوتاه. ۶جدول 

 اثر بلندمدت  مدت اثر کوتاه متغیر

 0.51 0.22 نرخ شهرنشینی

 0.63 0.35 بها نرخ اجاره

 0.57 0.28 درآمد سرانه 

 0.44 0.19 اعتبارات بانکی مسکن 

 0.36 0.12 مالیات بر مسکن 

 0.32 0.10 نرخ بیکاری 

 0.33- 0.14- ناخالص ملی تولید 

 0.27- 0.09- مخارج دولت در مسکن 

 0.48 0.21 های ساختمانی شاخص نهاده

 0.25- 0.08- های ساختمانی پروانه
 

حالی که تولید ناخالص  مدت و بلندمدت بیشترین اثر مثبت را بر قیمت مسکن دارند، در  بها و درآمد سرانه در هر دو افق کوتاه دهد که نرخ اجارهنتایج نشان می 

در نهایت برای سنجش اهمیت نسبی عوامل، متغیرها بر اساس میزان اثرگذاری بر قیمت    .اندملی و مخارج دولت اثر منفی و کاهنده بر قیمت مسکن نشان داده 

 .بندی شدندمسکن رتبه 

 بندی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن رتبه . ۷جدول 

 ضریب اهمیت نسبی متغیر رتبه

 0.88 بها نرخ اجاره 1

 0.79 درآمد سرانه  2

 0.65 نرخ شهرنشینی 3

 0.61 های ساختمانی شاخص نهاده 4

 0.55 اعتبارات بانکی مسکن  5

 0.43 مالیات بر مسکن  6

 0.36 نرخ بیکاری  7

 0.22- تولید ناخالص ملی  8

 0.18- مخارج دولت در مسکن  9

 0.25- های ساختمانی پروانه 10
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اند، در حالی که تری در افزایش قیمت مسکن داشته کننده بها و درآمد سرانه( نقش تعیین دهد که متغیرهای سمت تقاضا )مانند اجاره بندی نشان می رتبه این  

 .اندهای دولتی اثر بازدارنده داشته برخی متغیرهای سمت عرضه و سیاست 

 گیرینتیجه بحث و 

و  ی ون یمدل رگرس   جیاثرگذار هستند. نتا راز یمسکن در شهر ش  متیق رات ییبر تغ ی و اجتماع  یاز عوامل اقتصاد یاپژوهش نشان داد که مجموعه  نی ا یهاافتهی

مسکن    متی ق  شی را بر افزا  ار اثر مثبت و معناد  ن یشتر ی ب  ی نی بها، درآمد سرانه و نرخ شهرنشچون نرخ اجاره  ییرهایآن بود که متغ   انگر یخطا ب  حیتصح  یهال یتحل

متغداشته  مقابل،  مل  د یتول  رینظ   یی رهایاند. در  اثر منف  ی ناخالص  مدت و  اثرات کوتاه   نی مسکن نشان دادند. همچن  متیبر ق   ی و مخارج دولت در بخش مسکن 

عوامل   ی بندسمت عرضه دارند. رتبه  یرهایبه متغ  سبت ن   ی بالاتر  یاثرگذار   ی سمت تقاضا در هر دو افق زمان  یرهایدر مدل نشان داد که متغ   شدهل یبلندمدت تحل 

 نخست قرار داد.  گاهیبها و درآمد سرانه را در جااجاره  تی اهم  زین

  ی بانک   یهاو سپرده   ینگی نشان داده شده است که نقد  یداخل  یهانمونه، در پژوهش   یهمسو است. برا  یالمللن یو ب  یاز مطالعات داخل  یابا مجموعه  جینتا  نیا

درآمد سرانه بر   یحاضر در مورد اثرگذار   قیتحق  یهاافته ی نی ن. همچ (24,  23) شوندی مسکن م  متیق  دی شد  شی موجب افزا  یباز سفته   یتقاضا  کی تحر   قیاز طر

  ش یمسکن را به شدت افزا  یموثر برا  یسطح درآمد خانوار، تقاضا  ش ی اند افزاپانل نشان داده   یهااست که با استفاده از داده   (31)  جیمسکن همسو با نتا  مت یق

 . شودی م هامت یداده و منجر به رشد ق

 عی نشان داد که استقرار صنا   (33)مسکن وجود دارد. پژوهش    متیو ق  یکلان اقتصاد  یهاشاخص   انیم   یدارند که رابطه تنگاتنگ  دیتأک   زین   یالمللن یب   مطالعات

مطالعه حاضر همسو است که   جیبا نتا  وعموض نیقرار دهد. ا  ریمسکن را تحت تأث  مت یق  یو اقتصاد  یطی محست یاثرات ز  قیاز طر  تواندی منطقه م  کیبزرگ در  

  مت یدر مورد اثر نوسانات ق  (32)  یهاافتهی  نی . همچن کنندی م   فایا   متی ق  راتییدر تغ  ینقش معنادار   یط یو تحولات مح   ی ساختمان  یهانشان داد شاخص نهاده 

 ی فراتر از حوزه عرضه و تقاضا   یرهایاقتصاد کلان به متغ  یوندهایپ  قیاست که بازار مسکن از طر  جهینت   نیهمخوان با ا  زین  یخارج   هیسرما  انیمسکن بر جر 

 . شودی مرتبط م  یداخل

 ژهی وبزرگ به  یو مهاجرت به شهرها  یشهر  ت ی جمع  شی داشت. افزا  دی مسکن تاک   متیدر رشد ق   ین ی حاضر بر نقش نرخ شهرنش  قیتحق   ج ینتا  ،یجنبه اجتماع   از 

راستا است که نشان  هم   ( 7)و    (16)  یهاپژوهش   ج یبا نتا  افته ی  ن یو فشار بر عرضه شده است. ا   ی مسکون  یواحدها  یتقاضا برا  دی شد  شی موجب افزا  راز،یدر ش

بازار مسکن و نرخ    انیکه به رابطه م   ( 29)و    (8)  یهاافته ی  ن یمسکن اثرگذار است. همچن   یبر الگوها  ماًی مستق  ی خانوار و مهاجرت شهر  یساختار   راتییاند تغداده 

  ش ی به کاهش ازدواج و افزا  ز ین  رانیکه در ا  یامسئله   شود؛ی م  یخانوادگ   ماتیدر تصم  ر ییمسکن موجب تغ   یهانه یهز   شی افزا  دهدی م   اناند، نشپرداخته  یبارور 

 است.  دهی خانواده انجام ل یسن تشک ن یانگ یم

مطالعات   یاما بررس رسد،ی در نگاه نخست متناقض به نظر م  جه ینت   نی مسکن بود. ا  متیمخارج دولت بر ق   یمهم مطالعه حاضر اثر منف  یهاافته یاز  گرید ی کی

همچون مسکن    ی دولت  یاهمثال، پروژه  یمنجر به عدم تحقق اهداف شود. برا  تواندی مسکن م   یت یحما  یهااست یس  یدر اجرا  یکه ناکارآمد  دهدی نشان م   ن یش یپ

نتوانستند نقش    ،یو کمبود خدمات شهر  هارساخت یضعف در ز   لیشدند، اما به دل   یدرآمد طراح اقشار کم   یعرضه مسکن برا  شی گرچه با هدف افزا  رانیمهر در ا
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  ت یاز حد بر مالک  ش ی نشان داد که تمرکز ب  (18)ز مشاهده شده است. پژوهش  ین  گری د   یتجربه در کشورها  نی . مشابه ا(20) کنند    فایا  هامت ی بر رشد ق  یابازدارنده

 در بازار شود.  یو ناکارآمد دیجد یهای نابرابر جادیمنجر به ا تواندی مسکن م یاارانه ی ای ی دولت

 ی انباشت ثروت معرف  یبرا   یو ابزار   یاهیسرما  ییدارا  کیبلکه    یمصرف  یکالا  کیتنها  همسو است که مسکن را نه  یبا مطالعات  نیحاضر همچن   قیتحق  یهاافتهی

  ی باز و سفته  یگذار هیسرما  یهازه یو انگ   ابدی  شی به سرپناه افزا  یقعوا  از یمسکن فراتر از ن  یکه تقاضا برا  شودی دوگانه موجب م   ی ژگیو   نی . هم(4,  3)اند  کرده

همواره بر اساس ملاحظات    یغرب   یاجاره مسکن در کشورها  ای  د ی خر  م ی اند که تصمنشان داده  ( 36)و    (35)  یهاکنند. پژوهش   فای ا  هامت ی ق  ن ییدر تع  ینقش پررنگ 

  مت یاثرگذار بر ق  یهاشاخص   نیتراز مهم   یکیبها  مطالعه حاضر همخوان است که اجاره   یهاافته یامر با    نی . اشودی م   دهیسنج   یگذار ه یسرما   دهو باز   یاقتصاد

 مسکن بوده است. 

است که بر   یهمسو با مطالعات  افتهی  نیمسکن معنادار است. ا  مت ی ق  شیدر افزا  یساختمان  یهامطالعه نشان داد که نقش شاخص نهاده   جینتا  ن،یبر ا  افزون

بر    یساخت متک  یهانه یاز هز  یکه بخش بزرگ  رانیدر ا  ژهیو. به(27,  25)دارند    دیمسکن تاک   متیبر ق  یساخت و تورم مصالح ساختمان  یهانه یهز  یاثرگذار 

 . شودی ها به سرعت در بازار مسکن منعکس م نهاده  مت ی ق شی است، افزا ینوسانات ارز  ایواردات 

نشان داده    ن ی چ  ر ینظ   یی . تجربه کشورهاکندی در حوزه مسکن را آشکار م   یچندبعد  یکردهایرو  یطراح   تی حاضر اهم   قیتحق   جینتا   ،یگذار است یجنبه س  از 

 یها. در مقابل، پژوهش (2)آنان کمک کند    ی زندگ   طیتوانسته به انباشت ثروت خانوارها و بهبود شرا  یبه املاک خصوص   یعموم   یهایی دارا  لیاست که تبد 

 هاافتهی  نیو ساختار خانواده داشته باشند. ا یبر بارور یم یاثرات مستق  توانندی مسکن م تی متفاوت مالک یهامیاند که رژ نشان داده  (12)و  (28)همچون  ییاروپا

 شوند.  یطراح   یتی و جمع یاجتماع  یهااست یس  ریبا سا یاهنگدر هم دیمسکن با یهااست یآن است که س انگریب

 ه یو چندلا   دهی چ یپ  یتی مسکن ماه  متیاثرگذار بر ق  یو اجتماع  ینشان داد که عوامل اقتصاد  نیشیپ  یهابا پژوهش   یسنجحاضر در هم   قیتحق  جینتا  ،یطور کل  به

کلان   یهاشاخص   ساناتو نو  یدولت  یهااست یس   یکه ناکارآمد  یدر حال  دهد،ی م   شی مسکن را افزا  یموثر برا  یتقاضا  ین یدرآمد و رشد شهرنش   شی دارند. افزا

 دارند.  دی مسکن تأک  یگذار است یبر شواهد در س یجامع و مبتن  یکردهایدر مجموع بر ضرورت رو هاافته ی نی کند. ا جادیبر بازار ا یفشار مضاعف  تواندی م

مسکن در   متیجامع از عوامل مؤثر بر ق  ی ریتلاش کرده است تصو  یاقتصادسنج   کردیبلندمدت و رو  یزمان  یسر  یهاپژوهش گرچه با استفاده از داده   نیا

  توانست ی م  کهدر سطح خانوار است    یو جزئ  قیدق  یهامحدود به داده   یدسترس  ت،ی محدود  نیمواجه بوده است. نخست   یی هات ی ارائه دهد، اما با محدود  راز یش

به    جینتا  یریپذم ی تعم  شودی است که موجب م  ینفت  یبه درآمدها  رانیا  یاقتصاد  یهاداده   دی شد  یدوم، وابستگ  ت یخردتر را فراهم سازد. محدود   لیامکان تحل

پژوهش کمتر مورد    نیدر ا  یجتماع ا  یو الگوها  یفرهنگ  یهاخانوار، ارزش   حاتیهمچون ترج   یفیک   یرهایمتغ   ن،ی . همچن رد یصورت گ   اطیکشورها با احت  ریسا

 توجه قرار گرفتند. 

ها با آن   بی خانوار و ترک   یش یمایپ  یهانخست، استفاده از داده .  ابندیگسترش    ری به چند مس  توانندی م  ندهیآ  یهاموجود، پژوهش   یهات یتوجه به محدود   با

  ا ی  رانیمختلف ا   یشهرها  انیم  یاسه ی کنندگان در بازار مسکن ارائه دهد. دوم، انجام مطالعات مقااز رفتار مصرف   یترق یدق  ری تصو  تواندی م  یکلان اقتصاد  یهاداده 

  ی لیتحل  یهابه مدل   یساختمان   نینو  یهایو فناور   یط یمح ست ی ز   یرهایها کمک کند. سوم، ورود متغ ها و شباهت به درک بهتر تفاوت   تواندی منطقه م  یکشورها

 بازار مسکن فراهم آورد.  ندهی و آ یدار ینسبت به پا یترجامع  دگاهید  تواندی م
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  ن یی در تع  یدی کل  یریعنوان متغ بها بهقابل طرح است. نخست، تمرکز بر کنترل اجاره  گذاراناست یس  یبرا  یکاربرد  شنهادی چند پ  ق،یتحق   نی ا  ج یاساس نتا  بر

متمرکز شود.    یرخدمات شه  نیها و تأمپروژه  تی ف یصرف عرضه، بر بهبود ک  شیافزا  یبه جا  دی دولت با یتیحما  یهااست یاست. دوم، س  یمسکن ضرور  متیق

  ی باز بر سفته  یانقش بازدارنده   تواندی م   یبانک  لاتیمتوسط به تسه  یخانوارها  یدسترس تی مازاد و تقو  یمسکون   یهایی کارآمد بر دارا  یاتینظام مال  یسوم، طراح

 تر منجر شود. و عادلانه  دارتریپا یبازار  جادیبه ا تواندی و اشتغال م  یت یمسکن، جمع  یهااست یس  انیم  یهماهنگ تاً،یکند. نها  فایا

 مشارکت نویسندگان 

  در نگارش این مقاله تمامی نویسندگان نقش یکسانی ایفا کردند.

 تشکر و قدردانی 

 گردد. از تمامی کسانی که در طی مراحل این پژوهش به ما یاری رساندند تشکر و قدردانی می 

 تعارض منافع 

 . وجود ندارد یتضاد منافع گونهچ یانجام مطالعه حاضر، ه  در 

 مالی حمایت 

 حامی مالی نداشته است. این پژوهش 

 

 موازین اخلاقی

 در انجام این پژوهش تمامی موازین و اصول اخلاقی رعایت گردیده است.  

 خلاصه مبسوط

Extended Abstract 

Introduction 

Housing has always been more than a shelter; it is a multidimensional commodity with social, economic, cultural, and 

environmental implications. Scholars have consistently highlighted the dual nature of housing as both a consumption good and 

an investment asset (3, 4). This duality has placed housing at the center of household decisions and has made it a powerful 

driver of wealth accumulation and intergenerational transfer (9, 35). In contexts such as Iran, housing prices have been highly 

sensitive to macroeconomic fluctuations, demographic changes, and policy interventions (21, 31). 



 

 

 

 

 13 

 1404سال 

 سوم دوره 

 هنر در معماری و شهرسازی تجلی  شماره اول

Economic factors, particularly income, liquidity, and credit accessibility, play an important role in housing price dynamics. 

Evidence from both oil-exporting and non-oil economies reveals that liquidity expansion and rising bank deposits directly 

affect speculative demand for housing and escalate prices (22, 23). In addition, oil shocks have historically been a major 

determinant of housing inflation in Iran (21). These results align with the broader literature, which points out that financial 

markets, mortgage availability, and credit systems deeply influence housing affordability and demand (18, 19). 

Social dimensions of housing are equally critical. Homeownership has been shown to improve social capital and 

neighborhood cohesion, providing stability and opportunities for children (10, 11). Conversely, the rise of housing costs often 

disrupts family formation, marriage decisions, and fertility choices (7, 28). Studies in Europe and North America have 

demonstrated that increases in housing prices can delay household formation, accelerate partnership dissolution, and contribute 

to lower fertility rates (8, 13, 29). In Iran, rising housing costs have similarly been linked with higher divorce rates and reduced 

family stability (5). 

At the policy level, governments worldwide have introduced interventions to enhance housing affordability for low- and 

middle-income households. Federal housing programs in the United States have sought to address structural inequalities, 

though their effectiveness has been mixed (17). In Iran, projects such as the Mehr Housing Scheme were launched to expand 

supply, but concerns remain about infrastructure quality and alignment with household needs (20). In China, the transformation 

of public housing into private assets contributed significantly to household wealth creation (2), while in European contexts, 

homeownership regimes have been directly connected with welfare outcomes and fertility (12, 16). 

In addition to social and economic drivers, environmental and technological considerations are becoming increasingly 

relevant. The rising cost of energy and sustainability concerns are shaping housing design and construction. Studies emphasize 

that adopting sustainable building materials and energy-efficient configurations can mitigate household costs and support long-

term housing affordability (25-27). In this light, housing is not just an economic asset but also a platform for environmental 

adaptation and technological innovation. 

Given this context, the present study investigates the social and economic determinants of housing prices in Shiraz, Iran. By 

employing a comprehensive econometric approach to more than two decades of data, the study aims to identify the key variables 

shaping housing price dynamics. The importance of this analysis lies in its potential to inform evidence-based policies that 

enhance affordability, address social inequalities, and ensure the sustainability of the housing market. 

Methods and Materials 

This study adopted a descriptive–analytical design with an applied orientation. The research population consisted of 

macroeconomic and social data related to the housing sector in Shiraz from 2001 to 2022. Data were obtained from official 

sources, including the Central Bank of Iran, the Statistical Center of Iran, and the Housing and Urban Development Office of 

Fars Province. 

Three major instruments were used for data collection. First, annual time-series data on variables such as urbanization rate, 

rental price index, per capita income, housing bank credits, housing tax, unemployment rate, gross national product, 

government expenditures in the housing sector, construction input price index, and number of issued building permits were 

collected. Second, policy documents and housing sector reports from ministries and municipal authorities were reviewed to 

capture social and institutional contexts. Third, a literature review was conducted to develop the theoretical framework and 

benchmark the results against international studies. 
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For data analysis, econometric techniques were applied using multiple regression models and error correction frameworks. 

Unit root tests, including the Augmented Dickey–Fuller (ADF) test, were conducted to ensure stationarity. The EViews and 

SPSS software packages were used to perform calculations, estimate coefficients, and evaluate model fit. 

Findings 

Descriptive statistics indicated that average housing prices over the study period amounted to 120 units (price index), with 

a maximum of 150 units. Urbanization averaged 72 percent, reflecting the strong urban migration trend in Shiraz. Per capita 

income had a mean of 210 units with significant fluctuations, while the construction input price index averaged 140 units. 

Correlation analysis revealed strong positive relationships between housing prices, rent prices, and per capita income. The 

highest correlation was observed between housing prices and rent prices (0.88), followed by per capita income (0.79). 

Conversely, building permits and government expenditures in housing showed weak or even negative correlations with housing 

prices. 

Unit root tests confirmed the stationarity of all variables, validating their use in regression modeling. Regression results 

demonstrated that rent prices, per capita income, and urbanization rate had the strongest positive and statistically significant 

impacts on housing prices. In contrast, gross national product and government expenditures in housing exhibited negative 

coefficients, suggesting a dampening effect on housing price inflation. 

The overall model displayed strong explanatory power, with an adjusted R² of 0.85, accounting for more than 85 percent of 

the variance in housing prices. The error correction model further revealed that demand-side variables exert stronger influences 

in both the short and long term, while supply-side factors had weaker or inconsistent effects. 

Ranking analysis underscored rent prices, per capita income, and urbanization as the top three determinants of housing 

prices. Meanwhile, policy-related variables such as government spending and building permits ranked lower in significance, 

highlighting the limited effectiveness of traditional supply-side interventions. 

Discussion and Conclusion 

The study highlights that housing prices in Shiraz are predominantly driven by demand-side variables such as rent prices, 

household income, and urbanization pressures. These findings underscore the centrality of affordability and demographic shifts 

in shaping housing market outcomes. Supply-side interventions, while important, appear insufficient in addressing the 

underlying demand pressures when implemented without complementary measures. 

The observed negative relationship between government expenditures and housing prices points to inefficiencies in policy 

implementation. Programs designed to increase supply have not effectively alleviated housing affordability challenges due to 

poor infrastructure, inadequate service provision, and weak alignment with household needs. The findings align with global 

evidence that poorly designed housing interventions can exacerbate inequalities and distort market outcomes. 

The importance of construction input costs also emerged as a notable finding. Rising material prices amplify housing 

inflation, particularly in economies like Iran’s, where exchange rate fluctuations directly affect construction expenses. 

Addressing such structural vulnerabilities requires broader economic reforms beyond the housing sector itself. 

From a social perspective, the study emphasizes the interconnectedness of housing markets with family formation, stability, 

and demographic outcomes. Rising housing prices may delay marriage, discourage fertility, and contribute to social 

stratification. These broader implications highlight the need to conceptualize housing policy as part of a holistic social and 

economic development agenda. 
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In conclusion, the study provides robust evidence that addressing housing affordability in Shiraz requires a balanced 

approach that simultaneously manages demand and supply-side factors, incorporates sustainability considerations, and 

prioritizes the alignment of housing policies with broader social objectives. 
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