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 چکیده 

ی قیمت  نوسانات  دنآم به وجود  در حوزه مسکن  گذاران در سطح جهانی  های سیاست ترین نگرانی یکی از مهم

بازار مسکن دو نوع تقاضا شامل مصرفی و  ثبات استمسکن متلاطم و بی   قیمت  است یعنی زمانی که . در 

بازار  سوداگران هم میسوداگری وجود دارد که   بازار، عامل رونق  توانند از طریق افزایش معاملات در سطح 

بازار مسکن باشند.    عامل افزایش نوسانات قیمت در ،  با تحریک انتظارات تورمیتوانند  مسکن شوند و هم می

مسکن در    قیمت  سوداگری روی نوسانن و بررسی تأثیر  قیمت مسک  نوسانسازی  هدف مطالعه حاضر شبیه

با در نظر گرفتن چهار عامل فعال بازار مسکن شامل  شهر شیراز است. برای این منظور از مدل عامل محور  

ر دارند(، سازنده  ها و خریداران با دو انگیزه مصرف شخصی و سوداگری در بازار حضوفروشنده، خریدار )فروشنده 

بنگاه املاک   ورود  فاده شده استو  با  ابتدای سال  است. همزمان  تا  اطلاعات  و  نظر گرفتن  ،1401آمار    با در 

وارد شده به بازار مسکن    دارانیدرصد )کل خر  100از    از کل خریداران   مختلف خریداران سوداگر   درصدهای

ده بازار مسکن شهر  سازی شمدل شبیه  مسکن(  ازارصفر درصد )خروج کامل سوداگران از ب   تاسوداگر باشند(  

بینی طی هشت سال پیش   مسکن  متیق  نوسان  یرو  یمختلف سوداگر   یها سطح  ریتأثتا بتوان    شیراز اجرا شد،

پژوهش نشان می   را بررسی نمود.1409تا سال     قیمت مسکن   نوسان  ،د سوداگران با کاهش تعدا  دهدنتایج 

  60که تعداد سوداگران از کل خریداران  دهد  رخ میزمانی    قیمت  نوسانبیشترین کاهش  اما    یابدکاهش می

 است.  درصد کاهش یافته  25حدودا    1409  قیمت مسکن تا سال  نوسانباشد، یعنی  درصد  

 ، پویایی بازار مسکن، عقاید ناهمگن قیمت مسکن نوسانمدل عامل محور، سوداگری مسکن،  : هاکلید واژه 
 JEL : R31 ،D84 ،  C63 ،R32، G12بندی طبقه
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بزرگی از  اثرگذارترین بخشکی  و  رفاه  ترین  تأمین  در  است که  بازار مسکن  اقتصاد هر کشور،  های 
(. 2018،  1کند )گودمن و مایرهای بلندمدت و ثبات مالی نقشی کلیدی ایفا میگذاریخانوارها، سرمایه

به  در این حوزه  گذاران و پژوهشگران اقتصادی در سطح جهانی  های سیاستیکی از مهمترین نگرانی
آم شدید  دنوجود  داده است.  مسکن    قیمت  نوسانات  نشان  متعددی  گسترده  مطالعات  ورود  که  اند 

ویژه در شرایط دسترسی آسان به اعتبارات مالی و انتظارات مثبت نسبت به سوداگران به بازار مسکن، به 
سوداگری (.  2020،  2)گلاواتسکی   استشده  های قیمتی پرنوسانچرخهگیری  لها، موجب شکرشد قیمت

ها را به طور مصنوعی افزایش  تواند با تحریک انتظارات تورمی و افزایش تقاضای غیرمصرفی، قیمتمی
شود که قیمت مسکن از عوامل  کند. این فرآیند در مواردی باعث می  نوسانات قیمت را تشدیددهد و  

پذیر بنیادی اقتصادی مانند درآمد خانوار، هزینه ساخت و نرخ بهره فاصله گرفته و سطحی ناپایدار و آسیب
 ( 2008و همکاران،  3)گلیسر  ایجاد شود

بر هزینهبه مستقیم  تأثیر  کند،  پیدا  افزایش  مسکن  قیمت  هرچه  واسطه  طورکلی،  به  زندگی  های 
درسبد هزینه خانوارافزایش   می   داشتخواهد    سهم مسکن  نوبه خود  به  مساله  این  به و  منجر  تواند 

ثباتی بیو    نابرابری اقتصادی  ،تغییرات زیادی در اقتصاد کلان نظیر تغییر الگوی مصرف، تورم عمومی
های مسکن علاوه بر ناهنجاری  نوسان قیمتجود  . از سوی دیگر و(2003،  4ر اجتماعی گردد )کیس و شیل

 های اجتماعی نیز تأثیرگذار است.اقتصادی بر گسترش ناهنجاری
قیمت مسکن شهر شیراز   1395تا    1393های منتشرشده توسط مرکز آمار ایران از سال  داده  براساس 

کاهش نرخ اما به دلایلی از جمله  نوسانات جزئی دارد به معنای کاهش حرکات هیجانی قیمت است،  
 1396مجددا از نیمه دوم سال    و هجوم نقدینگی سرگردان به بازار مسکن،  1396سود بانکی در تابستان  

از روند بلند  به طور قابل توجهی قیمت  1398که حدودا در سال تا این نماید قیمت شروع به افزایش می
تعداد واحدهای  سرشماری عمومی نفوس و مسکن  علاوه بر این براساس آمار    ،5شودمدت بیشتر می 

به ترتیب رتبه  1395و   1390، 1385است که در استان فارس در سال   خالی در کشور در حال افزایش
از تعداد کل واحد مسکونی خالی در    0/ 062و    0/ 054،  0/ 045های معادل  ششم، پنجم، چهارم با سهم

 
1 Goodman & Mayer 
 Glavatskiyد 2
3. Glaeser 
4 Case & Shiller 

از  بنا بر آمار متوسط قیمت یک متر مربع واحد مسکونی شهر شیراز برگرفته شده از آمار ساختمان و مسکن مرکز آمار ایران، . 6

متغیر است، بنابراین متوسط قیمت    0/ 1تا  -1/0نرخ رشد متوسط قیمت مسکن شهر شیراز بین    1396تا نیمه اول    1392نیمه دوم سال  
سال زمان رونق   4، مجددا بعد از گذشت 1396رسیده است. اما از نیمه دوم    1396هزار ریال در نیمه اول   14430با نوسانات جزئی به 

که در نیمه دوم  شود به طوریسال گذشته دنبال می  4رسیده است و رشد قیمت مسکن با شیب تندتری نسبت به  بازار مسکن فرا 
 کند. درصدی را تجربه می 62/0قیمت مسکن رشد  1398

 



 

 

هایی است که بیشترین سهم استان کشور فارس جز تعداد استان  31کشور را داراست. بنابراین در بین  
های خالی از سکنه دارد و هر ساله تعداد واحد مسکونی خالی در این استان در حال افزایش را در خانه

توان به افزایش خرید مسکن به عنوان  است. بنابراین از دلایل افزایش واحد مسکونی خالی از سکنه می 
 . ای و افزایش تقاضای سوداگرانه در بازار مسکن در کشور اشاره نمودکالای سرمایه

قیمت مسکن و حضور سوداگران در    نوسانبا توجه به مسائل اقتصادی و اجتماعی ناشی از وجود  
با بکارگیری روش مناسب و سپس بررسی نقش   قیمت مسکن  نوسانسازی  بازار مسکن باید به شبیه

بر تحلیل دقیقپرداخت.    قیمت مسکن  نوسانتشدید  گیری و  سوداگری در شکل اثرات سوداگری  تر 
های مؤثر برای کنترل این پدیده و حفظ تعادل بازار  تواند راهگشای سیاستقیمت مسکن می   نوسان

نقش    قیمت مسکن  نوسانتشدید  . حال سوالی که مطرح می شود این است که آیا سوداگران در  باشد
که   صورتی  در  این  بر  علاوه  تشدید  دارند؟  که می  قیمتی  نوسانباعث  معناست  بدان  این  آیا  شوند 

 سوداگران باید کاملا از بازار مسکن خارج شوند تا به ثبات بازار مسکن دست یافت؟
سازی نماید.  را شبیه  قیمت مسکن  نوسانبرای پاسخ به این سوال ابتدا باید مدلی طراحی شود که  

های  بینی بحرانتوانند در پیشهای سنتی اقتصاد کلان نمیمطالعات پیشین حاکی از آن است که مدل 
آید که عوامل های اقتصادی به حساب می از جمله بحران  قیمت مسکن  نوساناقتصادی موفق باشند.  

در بازار مسکن هستند. در    هانوساننگر عامل های مهم ایجاد این  غیرعقلایی، افراد ناهمگن گذشته
و سازنده( و تقاضا )خریدار(    مل متعددی در سمت عرضه )فروشندهبازار مسکن همانند سایر بازارها عوا

می عمل  تقاضا  و  عرضه  بین طرف  واسطه  عنوان  به  نیز  املاک  بنگاه  هستند؛  فعالیت  حال  کند.  در 
های فعال بازار مسکن براساس روابط پیچیده با هم تعامل دارند؛ که این عوامل بعضا دارای عقاید عامل 

 نمایند. ناهمگن هستند، به طور مثال خریداران با دو انگیزه مصرفی و سوداگری اقدام به خرید ملک می
روش مدل از  یکی  محور  عامل  پویایی  سازی  و  پیچیده  ساختار  چنین  طراحی  برای  مناسب  های 

های عوامل مانند رفتار، توانایی  باشد. این روش چارچوبی قوی و انعطاف پذیر برای تنظیم پیچیدگیمی
ها کند و تنها با داشتن درکی از نحوه رفتار تک تک عاملیادگیری و تکامل و قوانین تعامل ارائه می

سازی  ها را شبیههای بسیار واقعی رفتار عامل سازی نماید؛ به شیوهبازار مسکن را مشابه دنیای واقعی شبیه
های شهر  نماید. در مطالعه حاضر ضمن طراحی یک مدل عامل محور در بازار مسکن با توجه به داده می

داد.   خواهد  پاسخ  فوق  سوال  به  میشیراز  حاضر  به مطالعه  علمی،  دانش  ارتقای  بر  علاوه  تواند 

 .گذاران در اتخاذ تصمیمات هدفمند برای کنترل سوداگری و ایجاد بازار مسکن پایدار کمک کندسیاست
ارائه شده، در   مورد مطالعه  ادبیات موضوعاست:  بخش دوم  ادامه مقاله به این صورت تنظیم شدهدر  

 نوسانو سپس ضمن معرفی مدل شبیه سازی  مروری بر مطالعات پیشین  بخش سوم و چهارم به ترتیب  
شبیه نتایج  مسکن،  گرفتهقیمت  قرار  بررسی  مورد  جمعسازی  نهایت  در  ارائه ،  پیشنهادات  و  بندی 

 است. گردیده 



 

 

 . ادبیات موضوع 2
یان  ی قیمت مسکن، تعریف سوداگری و نقش سوداگر در بازار مسکن بکنندهعوامل تعییندر این بخش  

 گردد.می

 کننده قیمت مسکن . عوامل تعیین2-1
توان به چهار دسته تقسیم نمود. در دسته اول  کننده قیمت مسکن را میادبیات مربوط به عوامل تعیین
بنیادین تعیین به عوامل    یها را به طور کلآن   توانباشند، میکننده قیمت مسکن مینظریات، عوامل 

مسکن( و عوامل طرف عرضه )عوامل مرتبط با عرضه مسکن(    یطرف تقاضا )عوامل مرتبط با تقاضا
مهاجرت به    ت،یجمع  یساختار سن   ت،یرشد جمع  ایمانند اندازه    یشناختتیجمع  یرهایمتغ  کرد.  میتقس

 یتقاضاعوامل طرف  خانوار،    لیدر اندازه خانوار و تشک  یکل  راتییمنطقه و از منطقه، تعداد خانوارها، تغ
را نام    مسکن  یساخت و ساز و موجود  تی فعال  تواننیز می   از جمله عوامل طرف عرضههستند.  مسکن  

بنابراین این مدل 7،  2017،  1برد )بک و کیل بنیادین طرف عرضه و  (.  ها براساس روابط بین عوامل 
 نمایند. تقاضای مسکن، قیمت مسکن را تعیین می

ها گذاری هدانیک است، این روش بر پایه این فرض استوار است که خانواده مدل قیمت دسته دیگر
اتاق تعداد  زیربنا،  )مساحت  ساختاری  متغیرهای  براساس  را  خود  مسکونی  منزل  و...(،  مطلوبیت  ها 

نرخ   )امنیت محل،  متغیرهای محلی  آموزشی و درمانی و...(،  به مراکز  متغیرهای دسترسی )دسترسی 
کنند. آن حداکثر می  بیکاری در محل و ...( و متغیرهای زیست محیطی )کیفیت هوا، آلودگی صوتی و ...(

 گیریاندازه به و گرفته نظر  در بعدی  چند کالایی  عنوان به را  مسکن قیمت، هدانیک تابع  حقیقت  در
در دسته بعدی عنصر  .(1394)امیری و همکاران،    پردازدمسکن می قیمت بر ها ویژگی از یک هر اثر

تعیین اصلیاصلی  عبارتی  به  است.  آن  جغرافیایی  موقعیت  و  مکان  مسکن،  قیمت  عامل  کننده  ترین 
ها مانند ناهمگنی ملک، مکان است. در نهایت در دسته آخر اعتقاد بر این است که در برخی بازار دارایی

قیمت مسکن با نوسانات شدید شکل   شودبازار سهام یا مسکن، دخالت عوامل غیربنیادین موجب می
 گیرد.

به طور خاص   مطالعه  این  می  نوساندر  بررسی  مسکن  بازار  در  با  قیمت  افراد  مسکن  بازار  در  شود، 
نمایند بنابراین دو نوع تقاضا در این بازار وجود دارد تقاضای های مختلف اقدام به خرید ملک میانگیزه

خرند جز مصرفی و تقاضای سوداگری. افرادی که براساس نیاز اساسی خود یعنی تأمین سرپناه ملک می
شوند اما افرادی که با هدف کسب سود از افزایش قیمت آتی متقاضیان معمولی مسکن محسوب می

گذاری مسکن  مدل قیمتبنابر دسته چهارم  کنند سوداگران بازار مسکن هستند.  ملک آن را خریداری می
این انگیزه  شود به عبارت دیگر  نوسان شدید قیمت  گیری  تواند موجب شکلمینیز وجود عقاید ناهمگن  
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موجب افزایش تقاضای مسکن به قصد کسب عایدی از رشد ارزش آن و در نتیجه امکان دارد  سوداگرانه  

 . گرددقیمتی مسکن نوسانات 

 . تعاریف سوداگری 2-2
کند که  ( بیان می1982)  1است. فیگنمطرح شده سوداگری  در ادبیات اقتصادی تعاریف مختلفی برای  

شود که انگیزه اصلی او از خرید ملک، کسب سود از فروش مجدد  سوداگر ملکی به خریداری اطلاق می
 .ای قابل توجه وجود داشته باشدویژه زمانی است که امکان دستیابی به سود سرمایه آن در آینده، به 

کند که گذاری میفرض سرمایهدانند که با این پیش سوداگر را فردی می(  1973و همکاران )   2فریدمن
  3علاوه براین هگسترام  ای از رخدادها موجب افزایش ارزش دارایی موردنظر خواهند شد.رخداد یا سلسله

  ترین زمان ممکن وار برای کسب بیشترین بازده در کوتاه ای دیوانه مسابقه   ی را( پدیده سوداگر1994)
ها با امید به فروش به معنای خرید یا فروش داراییرا  سوداگری  (  1998کند. همچنین کارترز )معرفی می

از    نماید. در مطالعات اخیرتر تعریف میها در همان بازار به قیمتی بالاتر یا پایین مجدد یا بازخرید آن
( سوداگری را خرید و فروش ملک به منظور کسب سود در کوتاه مدت  2020و همکاران )  4گائوجمله  

 مطرح کردند.

 نقش سوداگران در بازار مسکن . 2-3
توان از دو منظر متفاوت، منفی و مثبت، مورد ارزیابی قرار داد، این ارزیابی به طور کلی  سوداگری را می

گذارد، بستگی دارد. در نگاه عمومی، سوداگری معمولا با نگرشی  به گستره آن و تأثیری که بر بازار می
ثمر منفی همراه است، چرا که یادآور سودجویی افراطی است. با این دیدگاه این نوع فعالیت اغلب بی

(. اما دیدگاه مقابل معتقدند  43،  1982کند )فگین،  شود و از این رو کمکی به اقتصاد ملی نمیتلقی می
کنند و تواند به نفع جامعه عمل کند؛ زیرا به جذب موجودی مازاد مسکن کمک میکه سوداگری می

ای اصلی تواند انگیزه از این رو سوداگری می شوندتر منابع در بازار مسکن میمنجر به تخصیص منظم  
سازی موجودی مازاد و ایجاد تعادل در بازار را فراهم آورد  برای خرید املاک باشد و زمینه را برای پاک

 (. 24-23، 1989، 5)جف و سیرمانس
بازار مسکن به ندرت در حالت تعادل قرار دارند. به دلیل وجود ناکارآمدی در این بازارها به ویژه در  

های زمانی قابل توجه میان زمینه دسترسی به اطلاعات بازار و تأخیر در دریافت آن و همچنین وقفه
ای  گویی به آن از طریق عرضه بیشتر، این بازارها به صورت دورهگیری مازاد تقاضا و توان پاسخشکل

ای را در بازار مسکن ایجاد شدهای شناختهشوند. این امر رفتار چرخهدچار نوسان میان مازاد و کمبود می
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تواند در مراحل خاصی از این ( توضیح داده خواهد شد که چگونه سوداگری می1کند. در شکل ) می
 .ای، چهار مرحله وجود داردچرخه اثرگذار باشند. در این فرآیند چرخه

  
 
 
 
 
 
 
 : چرخه سوداگری 1شکل 

 4، 2005، 1منبع: پرنچوکچی و پررا

دهد که در آن عرضه کم و تقاضا در حال مرحله نخست آغاز دوره بهبود پس از دوره رکود را نشان می
 Eیا  Bتا  Aشود )نقطه افزایش است. همزمان با افزایش قیمت،  به تدریج فضای اطمینان تقویت می

 تواند به دلیل چهار عامل اساسی باشد:ها می(. افزایش قیمتFتا 
 بهبود بازار پس از یک دوره رکود.-1
  ی تر برامطلوب   یمنطقه خاص، که آن منطقه را به مکان  کیو خدمات در    هارساختیبهبود ز-2

 . کندی م لیمسکن تبد دارانیخر
  یبرا شتریب یها شدن فرصتو فراهم یتوان مال شیاقتصاد، که موجب افزا یکل تیبهبود وضع -3

 .شودیافراد م
به  ، که  کنندهای کم که برای سودجویی خرید را جذاب میدر دسترس بودن املاک با قیمت  -4

 دارد.  تیسوداگران جذاب یبراخصوص 
منطقه    کیحجم معاملات در    ش یبه افزا  جه،یداده و در نت  شیرا افزا  دیخر  یتقاضا  تواندیامر م  نیا

مع  ایخاص   نها  ینیبخش  در  و  منجر شود  بازار  ق  تیاز  در چن  هامتیباعث رشد   ،یطیشرا  نیگردد. 
 ر یپذهیتوج  گذارانه یاز منظر سرما  ،یاه یکسب سود سرما  یو انتظار برا  یبا هدف سوداگر  یگذارهیسرما

 .شودیم
(. در این  Gبه    Fیا    Cبه    Bگیری حباب قیمتی شود )مسیر  تواند منجر به شکلمرحله دوم می

افزایش میمرحله قیمت متعارف  از حد  بیش  بالا و  بسیار  با سرعتی  از رشد فزاینده ها  ناشی  یابد که 
گذاری کوتاه مدت در جهت کسب سود اقدام به خرید  تقاضاست. در این حالت سوداگران برای سرمایه 

یابد به عبارتی قیمت همچنان در حال ها کاهش میکنند. در ادامه این مرحله نرخ رشد قیمتملک می
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رسد. معمولا در  افزایش است اما میزان افزایش قیمت در حال کاهش است تا به نقطه اوج چرخه می
 کند. هایی برای کنترل سوداگران آغاز میاین زمان، دولت سیاست

(. حتی در این مرحله نیز  Dبه    Cیابد )نقطه  ها کاهش میمرحله سوم به دلیل مازاد تولید قیمت
ها در آینده ادامه  ای به صورت نامحسوس و با امید به افزایش قیمتممکن است فعالیت های سوداگرانه 

یابد. تولید بیش از حد در این مرحله منجر به ایجاد واحدهای مسکونی خالی از سکنه و تعداد واحدهای 
 عرضه شده به بازار خواهد شد. 

ها به سطوحی پایین تر از سطح نرمال بازار  در نهایت، در مرحله چهارم رکود یا سقوط ناگهانی قیمت
(. این مرحله عملا به معنای Eبه    Dو تقریبا خروج کامل خریداران و سازندگان از بازار است )مسیر  

 فروپاشی بازار خواهد بود.
ا از  از گذار  به  ،یدوره رکود  نیپس  م  جیتدربازار  بهبود  ا  یلیدلا   ابد؛ییدوباره    ا یاح  نیکه موجب 

نتبه آن   نخستهستند که در مرحله    یهمان عوامل  شوند،یم   دیچرخه جد  کی  جه،یها اشاره شد. در 
( نوسان 1شکل )براساس  بنابراین  (. 4- 3، 2005)پرنچوکچی و پررا،  ردیگیمرور شکل مبه  یسوداگر

براین اساس تأثیر سوداگری بر تعیین قیمت مسکن آن   است وقیمت با وجود سوداگری نشان داده شده
به طور کلی نوسان قیمت    شود.مسکن اثبات میگذاری  چهارم قیمتبنابر مدل    هم به صورت نوسانی

(. بنابرمطالعه 2،  2001،  1هاست )اندرسون ها حول مقدار مورد انتظار آن دارایی به معنای تغییرپذیری قیمت
قیمت عبارت از میزان تغییرات یا پراکندگی قیمت یک دارایی یا یک در طول زمان    ( نوسان2018هال )

(. به طور خاص در بازار  72،  2018،  2)هال   شودگیری میکه معمولا با انحراف معیار تغییرات قیمت اندازه
(. به 5،  2004،  3ی تغییرات قیمت خانه در طول زمان است )میر و پنگ دهندهنشانمسکن نوسان قیمت  

و  بازار  شرایط  تغییر  اثر  در  املاک  قیمت  رشد  نرخ  تغییرپذیری  املاک  قیمت  نوسان  دیگر  عبارت 
سرمایهچرخه )ویتونهای  است  چرخه4،  1999،  4گذاری  بنابراین  عنوان  (.  به  سوداگری  های 

  گذاران بازار مسکن از دلایل ایجاد نوسان قیمت مسکن است.سرمایه

 . مروری بر مطالعات پیشین3
در بازار    ینقش سوداگر  یکه به بررس  یاول مطالعات  شوندیم  یبخش دو دسته مطالعات بررس  نیدر ا

 نمودند.   یسازه یمدل عامل محور شب  یریکه بازار مسکن را با بکارگ  یاند و سپس مطالعات مسکن پرداخته 
و حباب   یبازسفته  ی( است که به بررس1393)  یدسته اول مطالعه نوران  یجمله مطالعات داخل  از

مسکن   متیبر حباب ق  یبازسفته  ریمطالعه تأث  نیپرداخته است. در ا رانیا  یمسکن مناطق شهر  متیق
 جیاست. نتاکرده  یبررس   1389تا    1375  یدوره زمان  یبرا  افتهی  میتعم   یبا استفاده از روش گشتاورها 
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برابر سهم    8/6مسکن    متیشاخص ق  راتییتغ  حیدر توض  یبازسفته   یاز آن است که سهم تقاضا  یحاک
 ( 1393)  و رزبان  یخدادکاش  نی است. علاوه بر ا  یدوره مورد بررس  یط  راننیدر اقتصاد ا  یمصرف  یتقاضا

  ی تعادل  معادلهبا استفاده از    1370- 1387دوره    یط  ران یبازار مسکن در ا  یهابر نوسان  یبازاثر سفته
  ن یا  جینمودند. نتا  یمعادلات بررس  ب یضرا  منیتخ  یبرا  تمیالگور  کیژنت  یساز بهیش  کی و تکن  متیق

گذشته   یها دوره  متیروند ق  لیو تحل   یمتیانتطارات ق  جهینت  یبازسفته   زهیانگ  دهدی مطالعه نشان م
 در بازار مسکن دارد. یمتیق ی هانوسان جادیدر ا یاقابل ملاحظه ریبوده است که تأث گذارهیسرما
گانه شهر تهران    22در بازار مسکن مناطق    یباز سفته  یفضا  ی( الگو 1401و همکاران )  زادهیقل

قرار نمودند.    یمورد بررس  یرخطیبا استفاده از روش حداقل مربعات غ   1398تا    1380  یدوره زمان  یط
گذشته   یها متیروند ق  لیو تحل  یمت یانتظارات ق  جهینت  یبازسفته   زهی از آن است که انگ  یآنان حاک  جینتا

داشته است.  یادیز رینوسانات در بازار مسکن تأث جادیدر بازار در ا یبازسفته یبوده که به شکل تقاضا
اثر ق1402)  پوریصمد  یبا همکار  زادهیقل  گر یدر مطالعه د با تأک  متی(  بر عوامل    د یمسکن بر تورم 

  1380 یدوره یمسکن ط متیق ر مؤثر ب یبخشو برون  یبخششامل عوامل درون یررفتار یو غ یرفتار 
از   یحاک  جیقرار دادند. نتا  یمعادلات به ظاهر نامرتبط مورد بررس  ستمیبا استفاده از س  رانیدر ا  1399تا  

مسکن    متیو مثبت بر ق  یاثر منف  بیبه ترت  ینگ یارز و نقد  متیشامل ق  یبخشآن است که عوامل برون
 متیاثر مثبت بر ق  شدهلیتکم  یساختمان  یحدها و تعداد وا  نیزم  متیشامل ق  یبخشو عوامل درون

مسکن اثر مثبت دارد    متیبر ق  گذارانهیوار سرمارفتار توده  ،یدو عامل رفتار  ن یمسکن دارند. علاوه بر ا
 مسکن ندارد.   متیبر ق یاثر معنادار گذارانه یاز حد سرما شیب ینیباما رفتار خوش 

  ی هازهی( است که در مورد انگ2003)  لریو ش  سیدسته اول مطالعه ک  یمطالعات خارج   نیتربرجسته  از
  زهیدهندگان بر انگاز پاسخ  یادیکه بخش ز  افتندیانجام دادند و در  یمسکن نظرسنج  دارانیخر  دیخر

 ن یاست. همچن  نمسک  متیمشخصه حباب ق  زه،یانگ  نیگرفتند که ا  جهیدارند. آنها نت  دیتأک  یگذارهیسرما

سهم    میمستق  یسازیامکان کم  VARبر    یمبتن  یچارچوب  یری( با بکارگ2014)  1و وبر   نیمطالعه توب
ق  یبازسفته  یها شوک بررس  متیدر تحولات  نتا  یمسکن  م  جینمودند.  از    3/1که حدود  دهدینشان 

 نسبت داده شود.   یبازمتحده به سفته  الاتیمسکن در ا متیق ریرونق اخ 
اقتصاد    ه یبر نظر  یمبتن  یتصادف  یایپو  یمدل تعادل عموم  کی   یری( با بکارگ2020)  2ا یو ش  یه
مسکن و نوسانات    متی( و سوداگران بر قی)معمول  نیادیبن  دارانیکردند که چگونه خر  یبررس  یرفتار 

آن است که    زا  یمطالعه حاک  نیا   جی. نتاگذارندیم  ر یگران ناهمگن تأثدر بازار با وجود معامله   یاقتصاد
افزا به  بازار مسکن منجر  ق   عیسر  شیسوداگران در  م خانه  متیاما کاهش کند  بازار    شوندیها  به  که 
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 یاب یارز  ی( برا2020)  و همکاران  1نیدارند. مارت  یاثر منف  دی تول  یو رو  رسانندیم  بیمسکن سالم آس
مال  یها استیس  راتیتأث تلف  یات یمختلف  از  بازار مسکن  ثبات  با    گذارانهیسرما  یریادگی  یالگو  قیبر 

مسکن استفاده   ه یکاربر شامل بازار اجاره و سرما نه یمحدود و مدل استاندارد بازار مسکن با هز تیعقلان
  شتر یب  ابانهیبر انتظارات برون  گذارانهیاگر سرما  دهدینشان م  یداریپا  لیحاصل از تحل  جینمودند. نتا

 . کنندیم جادیزا را ادرون یباشند در بازار مسکن رونق اقتصاد یمتک
  یریدر بازار مسکن اوکلند را با بکارگ  یمسکن و سفته باز  متی ق  نی( رابطه ب2021)  2و رهم  انگی

 یاز آن است که رفتار سوداگر  یمطالعه حاک   نیا  جی نمودند. نتا  یبررس   یبردار   یخطا  حیمدل تصح
  ش یاباعث افز  ز ین  متیق  شیافزا  ن یمسکن اوکلند شده است؛ که ا  متیق  ش یباعث افزا  گذارانهیسرما

امسکن شده   یسوداگر  شتریب بر  علاوه  )  3لالایم  نیاست.  سرما2021و همکاران  نقش  و   یگذارهی( 
در    یگذاره یمطالعه نشان داد که سرما  نیا  یهاافتهینمود.    یرا بررس  ه یجریدر بازار مسکن ن  یبازسفته

 تواندیو مستغلات م  کدر املا  یبازحال سفته   نیاقتصاد منطقه دارد. با ا  تیدر تقو  ییاملاک نقش بسزا
 کشور شود.  نی در ا یبه مشکلات اقتصاد لیتبد

  ی اندک  یو خارج   یمدل عامل محور، مطالعات داخل   یریبازار مسکن با بکارگ  یسازه یشب  نهیزم  در
بازار مسکن با استفاده از مدل عامل محور    یسازهیشب  نهیکه در زم  یاست. مطالعات خارج صورت گرفته

 واشنگتنحباب بازار مسکن کلان شهر    یبررس  ی( برا2014و همکاران )  4اند از جمله اکستلپرداخته
ارائهعامل محور استفاده نموده   یاز مدل محاسبات  2007- 1997دوره    یط  یس  ید شده، اند. در مدل 

 یکه هر چه نرخ بهره بالاتر  دهدینشان م  جیاند. نتاخانوار و بانک به عنوان دو عامل در نظر گرفته شده
و همکاران   5نگسونیارل  نی. همچنشودی موجود م  یمتیدر حباب ق  یشود منجر به کاهش کمتر  نییتع
کالا2014) بازار  چند  همزمان  بکارگ  ،یمصرف  ی (  با  را  مسکن  و  اعتبار  محور   یریکار،  عامل  مدل 

ها، صندوق سهام، دولت و  بانک ،ی ساختمان یها ها، شرکتالگو خانوار، بنگاه نینمودند. در ا یسازهیشب
  مت ی ق  شیتر به اعتبار باعث افزاراحت  یرس که دست  دهدینشان م  جیاند. نتابا هم در تعامل  یبانک مرکز

برخوردار   یشتریخانوار اقتصاد از ثبات ب  یرهن  یها در وام  تررانهیسختگ  طیپس با شرا  شود،یمسکن م
 بکاهد.  یاز رشد اقتصاد  تواندیم د،ی شد اریاست هرچند که مقررات بس

بحران   یهامتحده در سال  الاتیمسکن در ا  متیق  یو فروپاش  شی علت افزا  ی( به بررس 2017)  6ی ج
مدل عامل محور با در نظر گرفتن پنج عامل شامل بنگاه املاک و   یریبا بکارگ  2009تا    2007  یمال

نتاو صاحبخانه پرداخته   داریدهنده، بانک، خرمستغلات، توسعه دهد که  یمطالعه نشان م  نیا  جیاست. 
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وام ب  یدههرچه  سرعت  پذ  یشتریبا  ق  رد،یصورت  سر  متیرشد  آن    شود،یم  ترعیمسکن  دنبال  به 
نقش سوداگردان در گسترش    تیبه اهم  نی. همچنگرددی م  جادیرکود و رونق در بازار مسکن ا  یها چرخه

مسکن از    متیسوداگر وجود ندارند ق  دارانیکه خر  ییدر بازارها  کندیم  ان یحباب مسکن اشاره دارد و ب
 برخوردار است. یشتریثبات ب

بازار مسکن با استفاده از مدل عامل    یسازه یکه به شب  ران یدر ا  یاز جمله مطالعات داخل  ن یبر ا  علاوه
سوداگرانه بخش مسکن،   یتقاضا  یمدل ساده برا  کی( با ارائه  1392)   یپرداخته اند شامل مروت و بهرام
اند. در مدل عامل محور  کرده  یحباب سوداگرانه شهر تهران بررس  یریگنقش انتظارات ناهمگن در شکل

تقاضا  نیا سمت  صرفا  تقاضا  ی پژوهش  شامل  مسکن  سوداگر  یمصرف  یبازار  گرفته    یو  نظر  در 
)نمودارگراها( و برگشت به    ابانهیبرون  یمطالعه به دو جز تقاضا  نیدر ا  یسوداگر  یاست. تقاضا شده

با انتظارات   دارانیخر  یتقاضا  ینسب  تیکه حساس  دهدیم  نشان   جیکردند. نتا  می( تقسادگراهای)بن  نیانگیم
در    یسوداگرانه نقش مهم و معنادار  یها از کل تقاضاآن   یو سهم نسب  متیق  راتییمختلف نسبت به تغ

دو دهه  یسوداگرانه در ط یسهم نمودارگراها از کل تقاضا نیحباب سوداگرانه دارد. همچن یریگشکل
 است.درصد بوده  90از  شیگذشته ب

رونق و   یسازتحت عنوان مدل   یگرید  ی( به مقاله 1392در سال )  یمروت و بهرام  ن یبر ا  علاوه
مطالعه با استفاده از    نیاند. در اپرداخته  یاجتماع  یهاییایرکود بازار مسکن تهران با در نظر گرفتن پو

و   هامتیق  یآت  راتییاقتصاد عامل محور با فرض ناهمگن بودن انتظارات عوامل در مورد تغ  افتیره
اند. نموده   یمسکن تهران بررس  متی حباب ق  یو فروپاش   یریگنحوه شکل  ،ی اجتماع  یهاییایوجود پو

 ینانینااطم  طیکه اگر در بخش مسکن شرا  دهدینشان م  1387-1384  یهاسال  یط   یسازمدل   جینتا
خر ناهمگن  انتظارات  به  منجر  دهد  تغ  دارانیرخ  مورد  وجود   شودمسکن    متیق  یآت  راتییدر  با  و 

با اعتماد به    نیبخوش   دارانیاندک از خر  ار یتا گروه بس  شودیباعث م  طیشرا  نیا  یاجتماع   یهاییایپو
( در  نییبا اعتماد به نفس پا   ی)عوامل عاد  گر ید  یهاو انتظارات گروه  د یعقا  رییتغ  قینفس بالاتر از طر

 حباب گردند.  یریگشکل یجار یها متی در ق دیشد راتییباعث تغ هامتی ق یآت یهامورد نوسان 
است  پرداخته    رانیعامل محور بازار مسکن ا  یساز ( در رساله خود به مدل 1394)  یجانیکاد  یمظهر

فروش، اجاره کردن و اجاره دادن    د،یخر  یها تیاز فعال  یکیحاصل،    تیمطلوب  یابیکه درآن افراد با ارز
  ش یو افزا  نیزم  ش بر ارز  اتیاز آن است که با اعمال مال  یمطالعه حاک  نیا  جهی. نتکنندی را انتخاب م

و به تبع   ابدییاند، کاهش ممسکن کرده  دیاقدام به خر  یگذاره یبا هدف سرما  انینرخ آن، تعداد متقاض
 .ابدییم شیافزا یو درصد سکونت ملک شودیم لیدر بلند مدت تعد متینوسانات ق یآن دامنه 

به شب1402و همکاران )  یبر آن خضر  علاوه با رو  متیق  یسازه ی(  بر عامل    یمبتن  کردیمسکن 
خانوار، خانه و وام در نظر    یهامدل عامل  ن یبازار مسکن تهران پرداخته اند. در ا  لیتحل  یبرا  ییفضا

شده  نتاگرفته  تقاضا  1399تا    1389  یهاسال  یط  ی سازهیشب  جیاست.  که  داد  رشد   ینشان  روبه 



 

 

قابل توجه    شیمتر مربع باعث افزا  100  ریز  یمسکون  یواحدها  یانداز محدود براجوان با پس  یخانوارها
از آن است که هجوم   یپژوهش حاک  نیا یهاافتهی نیخاص شده است. علاوه برا یواحدها  نیا متیق

 شیافزا  اعثهستند ب  یگذارهیسرما  یهاکه به دنبال فرصت  یشهر  یجوان به مناطق مرکز  یهاخانواده
  ی رو  یخال   یهابر خانه   اتیمال  ری( تأث1403است. پرنگ و همکاران )مناطق شده   ن یا  متیقابل توجه ق

پژوهش نشان  جینمودند. نتا یمدل عامل محور بررس یرا با بکارگر  رازیمسکن در شهر ش متیحباب ق
موجب    تواندیمتفاوت م  گرانبا وجود تعداد سودا  یبر خانه خال  اتیمختلف مال  یهاکه اعمال نرخ   دهدیم

منته  رازیمسکن شهر ش  متیکاهش حباب ق گوناگون متفاوت   طیتحت شرا  یاثرگذار  زانی م  یشود، 
 است. 
حائز بازار مسکن با استفاده از مدل عامل محور   یسازهیشب یچگونگ  یمطالعات انجام شده داخل  در

بدون در نظر گرفتن سمت عرضه بازار مسکن، فقط با در نظر   یاست، در مطالعه مروت و بهرام تیاهم
مسکن    رمدل بازا  دارانیبازار مسکن با فرض ناهمگن بودن انتظارات عوامل خر  یگرفتن سمت تقاضا

 کیتفک  یو معمول  نیبدب  ن،یبرا به سه دسته خوش   دارانیاز مطالعات خر  یکینمودند. در    یسازهیرا شب
  ن یکردند. همچن  میتقس  یو نمودارگراها( و معمول  ادگراهایبه دو گروه سوداگران )بن  گر ینمودند و مطالعه د

ا با    زی( ن1394)  یجانیو کاد  یدسته مطالعه مظهر  نیدر   نیب  یز یتما  چیتفاوت که ه  نیا وجود دارد 
رده   ریبر تأث  شتری( ب1402و همکاران )  یهمگن هستند. مطالعه خضر  دارانیقائل نشده و خر  دارانیخر
مطالعه پرنگ و همکاران است که علاوه    تیداشته است. در نها دیمسکن تأک متیق یرو  تیجمع یسن

اما هدف مطالعه بررسی تأثیر مالیات بر حباب    اندوارد مدل کرده   زیبر سمت تقاضا عرضه بازار مسکن ن
از   ،ی در بازار مسکن مطالعات داخل ینقش سوداگر نهیدسته اول مطالعات در زم ر. دقیمت مسکن است 

( وجود دارد، اما  1401)  زادهیو قل  ی( و منوچهر1393و رزبان )  ی(، خدادادکاش1393)  ینوران  دیجمله س
  نیقرار نگرفته است. همچن  یعوامل مورد بررس  نیارتباط ب  یدگیچیعوامل و پ  یمطالعات ناهمگن   نیدر ا

است اما  مسکن بوده   متیق  نوسان  ای  متیق  نییسوداگران در تعبر اثبات نقش    دیشده تأکمطرح  مطالعات
نموده باشد وجود   یابیارز  مسکن را  متیق  نوسانبر    یسوداگرمختلف    یهاسطح  ریکه تأث  یامطالعه
 ندارد. 

و    دهیچیساختار پ  تواندیاستفاده نمود که م  یتوان از مدل  یم  ،یقاتیشکاف تحق  ن یپر کردن ا  یبرا
از نحوه رفتار    یعامل ناهمگن و فعال را تنها با داشتن درک  یادیبازار مسکن متشکل از تعداد ز  ییایپو

کاربرد    نه یزم  ن یااست که در    ییهامدل عامل محور از جمله مدل   د؛ینما  یسازهیها شبتک تک عامل 

  ی هاسطح  ریچه در داخل کشور و چه در خارج از کشور تأث  ای¬دارد. لازم به ذکر است تاکنون مطالعه
اند. قرار نداده  یعامل محور مورد واکاو  کردیرو  قیرا از طر  مسکن   متیق  نوسان  یرو  ی مختلف سوداگر

  ی ایپو  ندیعامل محور فرآ  وش است که در چارچوب ر  یقات یشکاف تحق  نیهدف مطالعه حاضر پر کردن ا
فروشنده، سازنده و بنگاه املاک در نظر گرفته   دار،یفعال بازار مسکن شامل خر  یهاعامل   نیروابط ب



 

 

ا است ضمن  عقا  ن یشده  گرفتن  نظر  در  با  خر  دیکه  معمول  داران یناهمگن  گروه  دو  و سوداگر،    یدر 
خر  یهانسبت معمول  دارانیمختلف  و  شب  یسوداگر  زمان  بازار   متیق  نوسان  ی از سهیدر  وارد  مسکن 

 مسکن  متیق  ایجاد نوسانسوداگران در  است که    تیجهت حائز اهم  نینکته از ا  نی. اشوندیمسکن م
بازار   متیآنکه خروج سوداگران بازار مسکن الزاما منجر به ثبات ق  یابیارز  یدارند اما برا  یینقش بسزا
 . ستیاشرفتهیمدل پ نیچن ازمندین شودی مسکن م
  مت یق  نوسان  یساز هیشب  یمدل عامل محور برا  یریپژوهش علاوه بر به کارگ  نیا  ینوآور  نیبنابرا

درصد   100سوداگر از    دارانیمختلف خر  یهاورود سطح  قیاز طر  راز،یمسکن به طور خاص در شهر ش
 ازاروارد شده به بازار مسکن سوداگر باشند( به صفر درصد )خروج کامل سوداگران از ب  دارانی)کل خر

پرداخته شده است. به    مسکن  متی ق  نوسان  یرو  یسوداگرمختلف    ی هاسطح  ریتأث  یمسکن( به بررس
بر نقش    دیموجود در بازار مسکن را با تأک  یهاتیارائه نموده است که واقع  ییمطالعه الگو  نیا  یطور کل
 کند. فیتوص یسوداگر

 شناسی تحیقیق . روش4
شهر شیراز بهره    قیمت مسکن  نوسانسازی  شبیه سازی عامل محور برای  در این پژوهش از مدل 

است. تا بتوان از این طریق تأثیر رفتار سوداگرانه بر پویایی بازار مسکن را ارزیابی نمود. در  گرفته شده 
های مدل و تشریح شود؛ و پس از معرفی عاملسازی عامل محور بیان میاین بخش ابتدا مبانی مدل 

 گردد. فرآیند پویای بازار مسکن، پارامترهای مدل این پژوهش ارائه می
 سازی با بکارگیری مدل عامل محور. شبیه4-1

عامل محور است. مدلسازی مدلهای شبیهاز جمله روش  دهه سازی  اوایل  تا  عامل محور  ی سازی 
و   2002های  ای در سال شد. با پیشرفت فناوری رایانهصرفا یک مفهوم دانشگاهی محسوب می   2000
سازی عامل محور نگرش متفاوتی نسبت به سازی کاربرد بیشتری یافت. مدل این مدل در شبیه   2003

کند. لذا در این روش از پایین به بالا با شناسایی عوامل مختلف و بررسی سیستم تحت مطالعه ایجاد می
بنابراین  پذیرد. این عوامل میسازی انجام میها مدل رفتار تک تک آن با هم در تعامل باشند؛  توانند 

ها با یکدیگر  ما لزوما همه عاملرفتار کلی این سیستم برآیند رفتار تعداد زیادی از رفتارهای فردی است. ا
های اقتصاد سلامت و های خاص عامل محور در حوزهدر تعامل نیستند. به طور نمونه در برخی مدل

، 1)برشچف بهداشت مانند مصرف الکل، چاقی و بیماری؛ افراد فقط با محیط پیرامون در ارتباط هستند
 (. 54-55و  49، 2013

شده سازیهای شبیهگیری عامل بنابراین در یک مدل عامل محور ابتدا در سطح خرد فرآیند تصمیم
ها و محیط، ساختارها در سطح  ها با سایر عاملها و تعامل آن ی کنش عامل شود، در نتیجه توصیف می
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شوند. های مختلفی مشخص میها با روش رفتار عامل  .(4،  2008،  1شوند )سیبرز و ایکلینکلان ظاهر می
وابسته است، در این  4ها به مفهومی به نام حالت عامل  3العمل( و واکنش )عکس  2معمولا کنش )عمل( 

 (. 49، 2013شوند )برشچف،  ها تعریف میموارد از طریق نمودار حالت رفتار عامل 

 سازی بازار مسکن. شبیه4-2
برای ساخت یک مدل عامل محور، تعریف عامل  اول  بنابراین فرض  گام  آنهاست.  ها و قواعد تعامل 

سازی شده دارای سازی بازار مسکن این است که سیستم شبیهاساسی برای استفاده از این روش مدل
ها به صراحت قابل تعریف است. بنابراین در این روش از  هایی است که ویژگی و شیوه ارتباط آنعامل 

های سطح کلان دست یافت. در این توان به پدیدههای فعال بازار مسکن در سطح خرد میتعامل عامل 
ها، پدیده کلان پژوهش چهار عامل خریدار، فروشنده، سازنده و بنگاه املاک وجود دارند که از تعامل آن 

( برای 2017)  5ه جی یافته مطالعدر این پژوهش از یک مدل توسعه. قیمت مسکن دست یافت  نوسان
استفاده شده  نوسان و تلاطمسازی  شبیه بازار مسکن  بر قیمت  است. در هر مدل عامل محور علاوه 
ها ها، محیط تعامل نیز اهمیت دارد که در این مطالعه محیطی که در آن عامل ها و تراکنش بین آنعامل 

با یکدیگر در تعاملند بازار مسکن شهر شیراز است. در ادامه ابتدا رفتار و هدف هر عامل توضیح داده  
شود. در  ها در بازار مسکن طی یک دوره مورد مطالعه شرح داده میشود، سپس نحوه تعامل بین آن می

 شود.نهایت در این قسمت پارامترها و متغیرهای مورد استفاده در پژوهش نیز بیان می

 های مورد استفاده در مدل عامل محور . عامل4-3
. چنانچه مطرح شد  دهنده و بنگاه املاک وجود دارددر این پژوهش چهار عامل خریدار، فروشنده، توسعه

مربوط به شهر شیراز است. هر خانوار در مدل باید    قیمت مسکننوسان  سازی  در این پژوهش شبیه
سازی با مدلی از این اندازه )نزدیک به یک خانوار واقعی در شهر شیراز را نشان دهد. با این حال شبیه

تر بر خواهد بود. در این پژوهش یک نسخه در مقیاس کوچکهزار خانوار در شهر شیراز( بسیار زمان  500
تری برای کل کشور تواند نسخه کوچکسازی خواهد شد؛ که میهزار خانوار خریدار مدل 20از شهر با 

   در نظر گرفت. هر دوره در مدل نشان دهنده یک ماه در زمان واقعی است.

(، یک سازنده نماینده را  2011و همکاران )  6در این پژوهش به پیروی از مطالعه ماگلیوکا سازنده: 

گرفته  نظر  در  رقابتی  بازار  در یک  و همگن  از سازندگان کوچک  بسیاری  نماینده مجموع  عنوان  به 
های ها همگن در نظر گرفته شدند. نقش سازنده تأمین خانه از طرفی در این پژوهش خانه  .استشده

شان ای به دنبال حداکثر سود مشروط به تابع هزینه کنندههمانند هر عرضه   جدید در هر مرحله است،
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های بیشتری قبلا در منطقه ساخته شده باشد به اگر خانه که    شوددر این پژوهش فرض میهستند.  
یابد. بنابراین تابع هزینه تابعی از افزایش می  یخانه اضاف   کیساخت    نهیهزدلیل کمبود زمین و ازدحام،  

های نوساز و موجودی  های موجود از دوره قبل است. در نتیجه سازنده در هر دوره خانهتعداد کل خانه
نشده خانه فروخته  قبل  دوره  از  که  عرضه هایی  بازار  به  ساخت  نهایی  هزینه  معادل  قیمتی  به  را  اند 

qtشده )بنابراین مقدار خانه جدید ساخته نماید.می
g:و قیمتهای پیشنهادی معادل ) 

qt
g

=  
p

t−Tdev
g

−c1−c3Q
t−Tdev
g

c2
− qstockt

g
      (1)  

 و لیست قیمت پیشنهادی: 

{
  c1 + c2j + c3Q

t−Tdev

g
∀j = 1.2. ⋯ . qt

g
خانه های  جدید ساخته شده  

    c1 + c3Qt
g
خانه های  باقی  مانده  از دوره قبل                                                  

 (2)  

 

های اصلی مدل هستند که با دو انگیزه سوداگرانه و مصرفی اقدام خریداران از جمله عامل  خریداران:

تغییرات قیمت مسکن و کنند که از  ملکی را خریداری می  خریداران سوداگر  نمایند.به خرید ملک می 

می انتظاری  بازدهی  حداکثر  دنبال  به  عبارتی  به  ببرند  سود  اجاره  انتظاری  درآمد  بازدهی  که  باشند 

هایی مانند نرخ مالیات و هزینه نقل و گران علاوه بر انتظارات قیمت آتی و درآمد اجاره به هزینهسودا

ای ملک خریداری میکند که حداکثر بازدهی انتظاری داشته در منطقه  انتقال مسکن نیز بستگی دارد.

  باشد.

max
g ∈ Fb

ERt
b(g) ≡ max

g ∈ Fb
[(1 − ωb) (

pt
g

pt−12
g − 1) − rh]  (3)                                           

rh = T + C − R (4)                                                                                                 

ERt  در این رابطه
b(g)  ،(

pt
g

pt−12
g − 1)  ،C  ،R  ،ωb  و  T    نرخ بازدهی انتظاری سالانه، به ترتیب

نرخ تنزیل  نسبت اجاره به قیمت،  نرخ رشد قیمت طی دوازده ماه گذشته، نرخ هزینه معامله،  

. قیمت پیشنهادی خریداران سوداگر معادل است  دهندرا نشان میبر نقل و انتقال    و مالیات  

 با :

bidt
b.g∗

= (1 +  ERt
b(g∗) 12⁄ ) ∙ pt−1

g∗

    (5)  

گیرد  ای میدر منطقه   خریدار معمولی نیز تقاضای مصرفی برای مسکن دارد، تصمیم به خرید خانه
که حداکثر مطلوبیت برای وی ایجاد نماید، مطلوبیت وی تابعی از درآمد، کیفیت مکانی درونزا و کیفیت  

برونزاست.   تعیینمکانی  برونزای  عوامل  کلیه  برونزا شامل  مکانی  مانند کیفیت  منطقه  کننده جذابیت 
میزان دسترسی به مرکز شهر است. علاوه بر این هر منطقه از کیفیت مکانی درونزا نیز برخوردار است 



 

 

در نتیجه   یعنی کلیه عوامل درونزایی که روی جذابیت آن منطقه اثرگذار است از جمله کیفیت مدارس.
خریدار معمولی و سوداگر با در نظر گرفتن قیمت دوره گذشته حداکثر قیمتی که برای خرید ملک در آن 

ارائه می ( 7( تابع مطلوبیت و رابطه )6بنابراین رابطه ) دهند. منطقه حاضرند بپردازند به بنگاه املاک 
 قیمت پیشنهادی است 

max 
g ∈ Fb

ut
b(g) ≡  max 

g ∈ Fb
 (nbhdQt

g
)β1

b
∙  (locQt

g
)β2

b
∙  (Incomeb )β3

b
 (6)  

bidt
b.g∗

= (1 − η + δTOMt
b) ∙ pt−1

g∗

     (7)  

شوند بنابراین خریداران سوداگر و معمولی پس از خرید ملک تبدیل به صاحبخانه میها:  فروشنده

آیند. در  زمانی که تصمیم به فروش ملک دارند دو گروه فروشنده سوداگر و معمولی در بازار بوجود می
اگر   و  دهد  قرار  فروش  رابرای  ملک  جزئی  احتمال  با  دارد  امکان  باشد  معمولی  خریدار  که  صورتی 

کند.  صاحبخانه سوداگر باشد در صورتی که نرخ بازدهی منفی شود خانه را برای فروش به بازار عرضه می 
آنگاه براساس قیمت دوره گذشته، حداقل قیمتی که برای فروش ملک حاضرند دریافت نمایند به بنگاه 

 ( است: 9سوداگر رابطه ) فروشنده( و  8معمولی رابطه ) فروشندهدهند. قیمت پیشنهادی املاک ارائه می

askt
h.g∗

= (1 + η − δTOMt
h) ∙ pt−1

g∗

 (8)  

ask =  (1 +  ERt
b(g∗) 12⁄ ) ∙ pt−1

g∗

     (9)  

ضای بازار مسکن است در این پژوهش بنگاه املاک واسطه بین سمت عرضه و تقابنگاه املاک:  

مورد استفاده    1ی مناقصه دوجانبه رقابت  سمیبا مکان  سهیدر مقانماید.  کننده بازار را اعلام میو قیمت تسویه
در این پژوهش    گران،یو د  4(2011و همکاران )  3وکای(، ماگل2014)  لاتوای (، ف2008)  2لاتوا یدر پارکر و ف

به پرداخت تنها در  ان  داریخر  لی، تمامکانیسم تسویه قیمت. در  استاستفاده شده   متیق  هیتسو  سمیمکان
 شود.یماستفاده    متیق  هیتسو  یبرا  داریخرآخرین  به پرداخت    لیشود، اما تنها تمای منعکس م  ترتیب آنان

در روش مکانیسم تسویه قیمت نوسانات قیمت کمتر از روش مکانیسم مناقصه دو جانبه رقابتی است، 
خریداران    تمایل به پرداخت  نیبالاتر  ،هدر روش مناقص(  2009)و همکاران    لاتووایفزیرا بنا بر مطالعه  

شوند و آنها یبرنده م  یمناقصه رقابت  کیدر    شتریبو این چنین خریدارانی    هستند  ریسکاملاک پر  یبرا

 
1 Competitive Bilateral Bidding Mechanism 
2 Parker & Filatova 
3 Magliocca 

شود که بین خریداران و فروشندگان منفرد چه در یک مناقصه دوجانبه، تمایل هر خریدار به پرداخت در قیمت منعکس میچنان  4

کنند تا سود خود را از معامله و احتمال اینکه بالاترین پیشنهاد دهنده شود. به عبارتی در مناقصه خریداران همزمان تلاش میتسویه می
شود. مصرف کنندگانی که حداقل  باشند، به حداکثر برسانند. پس از تکمیل فرآیند مناقصه، بالاترین پیشنهاد برای هر خانه مشخص می

کننده در مجموعه برنده مناقصه،  گیرند. برای هر مصرفیک »پیشنهاد برنده« دارند، در زیرمجموعه ای از »مناقصه برنده« قرار می
 (. 2011شود )ماگلیوکا و همکاران، کننده دارای بالاترین قیمت پیشنهادی است، مشخص میهایی که مصرفمجموعه خانه



 

 

بنابراین در این پژوهش بنا بر مکانیسم تسویه قیمت، در هر   کنند.یم   تیبازار را هدا  جیهستند که نتا
کننده کند و قیمت تسویهآوری میمنطقه بنگاه املاک قیمت پیشنهادی خریداران و فروشندگان را جمع

 کند. بازار را اعلام می
می پیدا  جایی  در  بازار  قیمتقیمت  که  قیمتشود  و  خریداران  پیشنهادی  پیشنهادی های  های 

با هم برخورد داشته باشند، همه قیمت بازار فروشندگان  های پیشنهادی خریداران که بالاتر از قیمت 
شوند؛ درنتیجه های پیشنهادی فروشندگان که کمتر از قیمت بازار باشند پذیرفته میهستند و همه قیمت

گیرد. اما در صورتی که تلاقی نداشته باشند، نماینده معامله بین این فروشندگان و خریداران صورت می
تعیین می را  این سه حالت قیمت  از  به یکی  با توجه  اولاملاک  در صورتی که تعداد   -نماید: حالت 

میانگین   بنگاه  اعلامی  قیمت  است،  برابر  هم  با  فروشندگان  و  پیشنهادی خریداران  قیمت  کمترین 
می بدست  فروشندگان  پیشنهادی  قیمت  بیشترین  و  دومخریداران  حالت  تعداد   -آید.  که  صورتی  در 

شود و قیمت پیشنهادی  ( باشد، بین خریداران رقابت ایجاد میnSبیشتر از فروشندگان )  (nbخریداران) 
 ( nbدر صورتی که تعداد خریداران )   -قیمت اعلامی بنگاه است. حالت سوم  m=nSام که    mخریدار  

ام    kشود و قیمت پیشنهادی فروشنده  ( باشد، بین فروشندگان رقابت ایجاد میnSکمتر از فروشندگان ) 
 قیمت اعلامی بنگاه است.  k=nbکه 

ptسپس شاخص قیمت مسکن شهر شیراز با استفاده از قیمت در معاملات صورت گرفته )  
g  قیمت ،)

nt( و تعداد معاملات در هر منطقه ) nt(، تعداد معاملات در کل بازار ) p0در ابتدای دوره ) 
g براساس )

 آید: ( بدست می10رابطه )

pt = ∑ (
nt

g

nt
g∈G )(

pt
g

p0
)       (10 )  

قیمت مسکن، از نسبت انحراف استاندارد به میانگین   محاسبه نوساندر نهایت در این مطالعه برای 
 . استشدهقیمت مسکن استفاده 

 . فرآیند پویای بازار مسکن 4-4
های جدید در مناطقی که سودآور است بسازد. بنابراین فرض که  سازنده مدت زمانی نیاز دارد تا خانه

نماید که قیمت برابر با هزینه نهایی شود؛  کند، تا جایی خانه عرضه می سازنده دربازار رقابتی عمل می
های که خانهدر نتیجه بعد از این  کند.که به موجودی باقی مانده از دوره قبل نیز توجه میضمن این

ی هر دوره در هر  ابتداشوند.  ها در شهر ساکن میشده به بازار عرضه شد، به تدریج صاحبخانهساخته
خریدار جدید ناهمگن    20000کند. علاوه بر این تعدادمنطقه بنگاه املاک قیمت دوره قبل را اعلام می 

با هدفی که دارند در جستجوی خانه وارد شهر سوداگر و معمولی ایجاد می   گردد و هر یک متناسب 
  شوند.می

با در نظر گرفتن قیمت دوره گذشته حداکثر قیمتی که برای  نتیجه خریدار معمولی و سوداگر  در 
ها تصمیم  خانهدهند. سپس صاحبخرید ملک در آن منطقه حاضرند بپردازند به بنگاه املاک ارائه می



 

 

گیرند که آیا خانه را برای فروش قرار دهند یا خیر. اگر تصمیم بگیرند خانه را بفروشند، آنگاه براساس می
قیمت دوره گذشته، حداقل قیمتی که برای فروش ملک حاضرند دریافت نمایند به بنگاه املاک ارائه  

صاحبخانه می به  تبدیل  خریداران  همین  پس  بودند  سوداگر  و  معمولی  خریداران  که  همانطور  دهند. 
شوند. در صورتی که خریدار معمولی باشد امکان دارد با احتمال جزئی ملک رابرای  معمولی و سوداگر می

فروش قرار دهد و اگر صاحبخانه سوداگر باشد در صورتی که نرخ بازدهی منفی شود خانه را برای فروش  
های جدید ساخته قیمتی برای خانه  کند. در سمت عرضه، سازنده نیز وجود دارد کهبه بازار عرضه می

های  کند. بنگاه املاک حداکثر قیمتهای فروخته نشده از قبل به بنگاه املاک اعلام میشده و خانه
های پیشنهادی فروشندگان نیز نماید و حداقل قیمتپیشنهادی خریداران را از بیشتر به کمتر مرتب می

کند، گویا نمایانگر عرضه صعودی و تقاضای نزولی مسکن است، سپس باید از کمتر به بیشتر لیست می
 قیمتی را اعلام نماید. 

پیشنهادیحال خریداران و فروشندگان قیمت مقایسه  های  بنگاه املاک  با قیمت اعلامی  را  شان 
شان از قیمت اعلامی بنگاه کمتر باشد خانه که حداکثر قیمت پیشنهادیکنند. خریداران در صورتیمی

اضافه میخانه میخرند و صاحبرا می آن منطقه  به ساکنان  و  اگر  شوند  این صورت  غیر  در  گردند، 
ها نیز خانهشوند. صاحبشوند وگرنه از بازارخارج میهمچنان زمان داشته باشند دوره بعد وارد بازار می

فروشند، در  شان بیشتر از قیمت اعلامی بنگاه املاک باشد آنگاه خانه را میاگر حداقل قیمت پیشنهادی
شده را محاسبه های فروختهتعداد خانه  دارند. در پایان هر دوره سازندهصورت خانه را نگه می غیر این 

پس موجودی خانه در پایان هر دوره    های باقی مانده بدست آید.نمایند تا از این طریق تعداد خانهمی
خانه و  قبل  دوره  موجودی  مجموع  با  است  ساختهمعادل  خانههای  تعداد  منهای  جدید  های شده 

های جدید  دهنده در هر دوره تعداد خانه توسعه    +Tdev1شده.  توجه داشته باشید که از دوره   فروخته
 کند. نشده را به بازار عرضه می هایی که از دوره قبل فروختهشده و تعداد خانهساخته

 . پارامترها و متغیرهای مورد استفاده در پژوهش4-5
آمار و اطلاعات مربوط به متغیرهای مورد استفاده در این پژوهش، قیمت مسکن در مناطق مختلف شهر 

عرضه مسکن  تعداد  معادل  عنوان  به  ساختمانی  پروانه  تعداد  و  درآمد  شیراز  اداره  آمار  بخش  از  شده، 
وارد   1401تا فروردین    1400های این دو متغیر از فروردین  اند. که داده شهرداری شیراز گردآوری شده

 است.  شده بازار مسکن شهر شیراز در نرم افزار انی لاجیک شدهمدل طراحی
(  1396های پژوهش رفیعیان و همکاران )جهت تعیین کیفیت برونزا و درونزای مناطق شیراز از یافته

است. رفیعیان و همکاران نه شاخص کیفیت زندگی شامل آموزش، بهداشت اشتغال ، جامعه  شده  استفاده
مدنی ، مسکن، تأسیسات و تجهیزات شهری، امکانات و خدمات شهری، تفریحات و سرگرمی و وضعیت 
محیط زیست را تعیین نمود، در مطالعه حاضر شاخص خدمات را به عنوان کیفیت برونزای مناطق در 

های اصلی هشت شاخص دیگر را به یک شده است و سپس با استفاده از روش تحلیل مؤلفه  نظر گرفته



 

 

 . است( آورده شده1و در جدول شماره ) شاخص کیفیت درونزای مناطق تبدیل کردیم
 گانه شهر شیراز کیفیت مکانی برونزای و درونزای مناطق ده. شاخص 1جدول

 گانه شهر شیراز کیفیت مکانی برونزای مناطق ده

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

46/0 27/0 54/0 35/0 32/0 59/0 56/0 4/0 59 / 62/0 

 گانه شهر شیراز کیفیت مکانی درونزای مناطق ده

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

62/0 41/0 71/0 48/0 5/0 4/0 51/0 54/0 48/0 54/0 

 ( 1396منبع: برگرفته شده از مطالعه رفیعیان و همکاران )

برای محاسببه نسببت اجاره به قیمت، از نسببت متوسبط اجاره بهای یک متر مربع واحد مسبکونی به 
متوسبط قیمت یک متر مربع واحد مسبکونی شبهر شبیراز مسبتخرج از آمار و اطلاعات مرکز آمار ایران 

در قسببمت  (2اسببت. علاوه براین پارامترهای مورد نیاز در مدل پژوهش نیز در جدول )اسببتفاده شببده
 است.پیوست ارائه شده

 . تحلیل نتایج5
تا ابتدای    1393های واقعی قیمت مسکن شهر شیراز از ابتدای سال  در این قسمت، ابتدا براساس داده 

یا عدم وجود    1401سال   قیمت با محاسبه    قیمتی  نوسانوجود  میانگین  به  استاندارد  انحراف  نسبت 
 بررسی شده است.مسکن 

 
 قیمت مسکن شهر شیراز نوسان: 1نمودار 

 محاسبات محقق : منبع

  با توجه به افزایش ناگهانی نسبت انحراف استاندارد به میانگین قیمت دهد  ( نشان می1چنان چه نمودار ) 
از سال    نوسانمسکن،   ابتدای سال    1399قیمت مسکن  شود و در شهر شیراز مشاهده می  1401تا 

باشد یعنی مدل این پژوهش با می  1401تا فروردین    1400های ورودی ما به نرم افزار از ابتدای  داده 
 قیمت  نوسان ادامه روند  است. در  مسکن شهر شیراز طراحی و اجرا شده  قیمت  آغاز نوسان شدیداز  اطلاع  

تا حدودا   را  پیش  8مسکن  آینده  فرآیند شبیهبینی میسال  به سهم شود.  توجه  با  های مختلف سازی 
  است. در سال( اجرا شده  8ماه )حدودا   100خریداران سوداگر از کل خریداران وارد شده به بازار در مدت 

بار اجرای   100مسکن در شهر شیراز پس از    قیمت  نوسانهشت ساله  بینی  ادامه این بخش روند پیش

0
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داده شده  به صورت تصادفی نشان  افقی نشانمدل  نمودارها محور  این  )ماه( و  است. در  دهنده زمان 
 دهد. را نشان می قیمت مسکن  نوسانمحور عمودی 

 
 مسکن با وجود سطوح مختلف خریدار سوداگر از کل خریداران  قیمت نوسانبینی : پیش 2نمودار

 منبع: نتایج اجرای مدل با استفاده از نرم افزار انی لاجیک 

 درصد خریدار سوداگر از کل خریداران 50تا 100با وجود   قیمت نوسانتغییرات . روند 4جدول 

 های تحقیق یافتهمنبع: 

با وجود این فرض است که سطوح مختلف سوداگران وارد   قیمت مسکن  نوسانبینی  ( پیش2نمودار )
در    قیمت  سوداگر هستند نوساندرصد خریداران    100ه  شود زمانی کچه مشاهده میبازار شوند. چنان

قیمت   نوسانروند تغییرات  کنید که  نیز مشاهده می   (4)همان سطح اولیه باقی خواهد ماند، در جدول  
صفر است، یعنی همچنان نسبت انحراف استاندارد به میانگین بسیار بالاست و نوسان شدید قیمت را 
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 درصد خریداران سوداگر از کل خریداران 

 50 60 70 80 90 100 دوره سالانه 

1402-1401 0 124/0 - 127/0 - 104/0 - 078/0 - 033/0 - 

1403-1402 0 0009 /0 - 02/0 - 05/0 - 055/0 - 06/0 - 

1404-1403 0 0014 /0 - 008/0 - 027/0 - 035/0 - 015/0 - 

1405-1404 0  0008 /0 - 004/0 - 016/0 - 031/0 - 005/0 - 

1406-1405 0 0009 /0 - 001/0 - 006/0 - 022/0 - 0004 /0 - 

1407-1406 0 0009 /0 - 002/0 - 007/0 - 013/0 - 0003 /0 - 

1408-1407 0 0001 /0 - 0005 /0 - 007/0 - 015/0 - 0003 /0 - 

1409-1408 0 0002 /0 - 0008 /0 - 005/0 - 004/0 - 0001 /0 - 

 - 132/0 - 253/0 - 221/0 - 166/0 - 127/0 0 ساله  هشتدوره 



 

 

درصد از سهم سوداگران کم خواهد    10سازی شده  در ادامه در هر بار اجرای مدل شبیه  دهد.نشان می
چنانچه   می 2)  نمودارشد؛  نشان  تا سطح  (  تعداد   60دهد  کاهش  با  خریداران،  کل  از  سوداگر  درصد 

، 70،  80،  90با وجود    (4)   یابد. به بیان دیگر براساس جدولکاهش می  قیمت بیشتر  نوسانسوداگران  
به ترتیب   مسکن  قیمت  نوسانبینی،  سال پیش    8درصد خریدار سوداگر از کل خریداران در طی    60
این تا این قسمت از نتایج حاکی از آن است  درصد کاهش یافته است بنابر  0/ 25و    22/0،  16/0،  12/0

سال آینده بیشتر کاهش    8مسکن تا    قیمت  نوسانشود  که هر چه تعداد سوداگر کمتری در بازار وارد  
 ( است. 1401زاده و همکاران )( و قلی1393خدادکاشی و رزبان )این نتایج منطبق بر نتایج  یابد.می

 تا صفردرصد خریدار سوداگر از کل خریداران 50با وجود   قیمت نوسانتغییرات روند . 5جدول 
 درصد خریداران سوداگر از کل خریداران 

 0 10 20 30 40 50 دوره سالانه 

1402-1401 033/0 - 022/0 - 022/0 - 027/0 - 027/0 - 027/0 - 

1403-1402 06/0 - 08/0 - 08/0 - 076/0 - 076/0 - 076/0 - 

1404-1403 015/0 - 0001 /0 - 0001 /0 - 0 0 0 

1405-1404 005/0 - 0 0 0 0 0 

1406-1405 0004 /0 - 0 0 0 0 0 

1407-1406 0003 /0 - 0 0 0 0 0 

1408-1407 0003 /0 - 0 0 0 0 0 

1409-1408 0001 /0 - 0 0 0 0 0 

 - 102/0 - 102/0 - 102/0 - 111/0 - 111/0 - 132/0 ساله  هشتدوره 

 های تحقیق منبع: یافته

درصد از خریداران با انگیزه سوداگری   50درصد از خریداران به قصد مصرف شخصی و    50اما زمانی که  
طی هشت سال پیش بینی   قیمت  نوسانمیزان کاهش  (  5شوند، بنا بر جدول )ملک وارد بازار مسکن می

منفی   رشد  نرخ  معادل    نوسانیا  یعنی    13/0قیمت  است  کاهش  درصد  کاهش   نوسانمیزان  قیمت 
 شود. کمتر نیز می  قیمت  نوسانشود میزان کاهش  است. و هر چه سهم خریداران معمولی بیشتر مییافته

یابد، اما میزان می  قیمت کاهش  نوسانسوداگران  ( با کاهش تعداد  4( و )5های )پس بر اساس جدول
 نوسانیابد و بیشترین کاهش  مسکن با کاهش بیشتر تعداد سوداگران افزایش نمی  قیمت  نوسانکاهش  

 درصد باشد.  60دهد که تعداد سوداگران به نسبت کل خریداران زمانی رخ می قیمت مسکن
بدون تغییر   قیمت مسکن  نوسانهستند  درصد خریداران سوداگر    100بنابراین به طور کلی زمانی که  

 نوساندرصد از کل خریداران، روند کاهشی    60باقی خواهد ماند و با کاهش درصد سوداگران تا سطح  
 25/0مسکن به  قیمت نوسانرشد کاهشی سال آینده افزایش خواهد یافت و نرخ  8قیمت مسکن طی 

  دلیلی برای نوسان قیمت های سوداگران را است. بنا بر نظریه طرفداران مداخله که فعالیتدرصد رسیده
سال آینده   8تا    قیمت مسکن  نوسانبیشتر  دانند، پس کاهش تعداد سوداگران باعث کاهش  مسکن می



 

 

 خواهد شد. 
درصد   50کنید با افزایش تعداد خریداران معمولی به سطح نیز مشاهده می  (2ر نمودار )اما چنانچه د

مسکن در سطح    قیمت  نوسانسوداگر  درصد و کاهش سطح خریداران    50از کل خریداران و بیشتر از  
( فقط دو سال 5یابد و بنابر جدول )کاهش می  قیمت مسکن  نوسانکاهش  بالاتری قرار دارد و میزان  
قیمت مسکن در  نوسانیا چهارم به بعد  شود؛ از سال سوممشاهده می نوسانالی سه سال اول کاهش 

 1حامیان فرضیه کارآیی بازارصفر است. این نتیجه با    نوسانتغییرات  ماند و  یک سطح خاص باقی می
که معتقدند حجم تجارت کمتر نوسانات بالاتر قیمت را به دنبال دارد، در این مطالعه از ،  مطابقت دارد

است که هر چه بیشتر  استفاده شده   نوسانشاخص انحراف استاندارد به میانگین برای محاسبه میزان  
  .ه معنای نوسان بالاتر استباشد ب

نمایند، با احتمال  باید توجه نمود که خریدارانی که با انگیزه مصرف شخصی اقدام به خرید ملک می 
می بازار  وارد  مجددا  توسط جزئی  مسکن  بازار  در  معاملات  سهم  بیشتر  و  بفروشند  را  ملک  تا  شوند 

شود و بیش از نیمی از گیرد. حال زمانی که از سطح خریداران سوداگر کاسته میسوداگران صورت می
تر خواهد شد خریداران با انگیزه مصرف شخصی اقدام به خرید ملک نمایند، حجم معاملات بسیار کم

سال    نوسانبنابراین   از  و  است  یافته  کاهش  کمتر  مسکن  باقی    1404یا    1403قیمت  تغییر  بدون 
است است پس با افزایش سطح خریداران معمولی هر چه حجم تجارت در بازار کمتر باشد عملکرد مانده 

بدتر می بالاتر قیمتبازار  نوسانات  نیز در مطالعه2012سگو )شود.  ها مشاهده می شود و  اش مطرح ( 
  نوساننیست بنابراین    گذارریها تأثمتیقبر  نباشد    ادیآنقدر ز  ی مسکنفعل   یتحرک موجود  اگرکند که  می

  باقی خواهد ماند. قیمت مسکن بدون تغییر
بازار مسکن،  وجود تعدادی خاص از سوداگران در  (،  1989بنابر مطالعه جف و سیرمان )از طرف دیگر  

کنند و منجر به تخصیص تواند به نفع جامعه عمل کند؛ زیرا به جذب موجودی مازاد مسکن کمک میمی
ای اصلی برای خرید املاک تواند انگیزهاز این رو سوداگری می  شوندتر منابع در بازار مسکن میمنظم

 . سازی موجودی مازاد و ایجاد تعادل در بازار را فراهم آوردباشد و زمینه را برای پاک
شود، در سطح شهر شیراز می  قیمت مسکن  نوسانموجب کاهش    بنابراین کاهش تعداد سوداگران

اما بدین معنا نیست که حذف کامل سوداگران از بازار مسکن به معنای تثبیت بازار مسکن و کاهش 
با  شود.  مسکن  قیمت    نوسانبیشتر   از آن است که  پژوهش حاضر حاکی  نتایج  تعداد منتهی  کاهش 

یابد و با کاهش  بیشتر کاهش می  قیمت مسکن  نوساندرصد از کل خریداران،    60ن تا سطح  سوداگرا
ار سوداگر در بازار مسکن  یابد و وجود تعدادی خریدمسکن کمتر کاهش می  قیمت  نوسانسوداگران  تعداد  

بنابراین دولت  نماید.  کمک می  بازار مسکن  رونقالزامی است تا حجم تجارت در بازار مناسب باشد و به  
قیمت مسکن باید اولا منابع اطلاعاتی در زمینه سهم سوداگران در بازار مسکن را    نوسانبرای کنترل  
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مناسب انتخاب  هایی از جمله اعمال انواع مالیات بر فعالیت سوداگری به طور  سیاستتکمیل نماید تا  
 وجود داشته باشد. نیز نظارت کافی  هاسیاستشود و بعد از اعمال این 

 گیری نتیجه .6
تا بتوان    با بکارگیری مدل عامل محور استمسکن شهر شیراز    قیمت  نوسانسازی  شبیههدف این مقاله  

. را ارزیابی نمود  مسکن شهر شیراز  قیمت  نوسانروی  های مختلف سوداگری  سطحتأثیر  از این طریق  
فرآیندهای پویای بازار  و شرح    تعامل عوامل فعال بازار مسکنابتدا مدلی جهت بررسی  در این پژوهش  

گروه با )دو    در مدل پژوهش چهار عامل خریدار  نظر گرفتن عقاید ناهمگن طراحی شد.مسکن با در  
و بنگاه املاک   سازنده  ، فروشنده )دو گروه با انگیزه مصرفی و سوداگری(،انگیزه مصرفی و سوداگری(

پایان سال    قیمت مسکن  نوسانروند  بینی  برای پیش.  شددر نظر گرفته  تا  آمار و  ،  1409شهر شیراز 
  1401 تا ابتدای سال1400از ابتدای  بخش آمار اداره درآمد شهرداری شیرازاطلاعات گردآوری شده از 

  داران یدرصد )کل خر  100سوداگر از    دارانیمختلف خر  یهاورود سطح  قیاز طر؛ سپس  وارد مدل شد
ب بازار مسکن سوداگر باشند( به صفر درصد )خروج کامل سوداگران از  مدل    مسکن(   ازاروارد شده به 

 نوسان   یرو  یمختلف سوداگر  یهاسطح  ر یتأثتا بتوان    سازی شده بازار مسکن شهر شیراز اجرا شد.شبیه
 را بررسی نمود.1409بینی تا سال طی هشت سال پیشمسکن  متیق

کاهش   قیمت مسکن شهر شیراز  نوسانبا کاهش سطح سوداگری،  دهد که  نتایج پژوهش نشان می
د  درصد خریداران سوداگر هستن  100ه  زمانی کنیست.    قیمت یکسان  نوسانکاهش  یابد، اما میزان  می

 60است. تا سطح    قیمت صفر  نوسانتغییرات  قیمت در همان سطح اولیه باقی خواهد ماند، روند   نوسان
یابد. بنابراین کاهش می  قیمت بیشتر  نوسانسوداگران  درصد سوداگر از کل خریداران، با کاهش تعداد  

  قیمت   نوسان  ،تا این قسمت از نتایج حاکی از آن است که هر چه تعداد سوداگر کمتری در بازار وارد شود
است که تعداد سوداگران از بیشترین کاهش زمانی رخ داده   یابد.سال آینده بیشتر کاهش می   8مسکن تا  

  است. درصد کاهش یافته  25حدودا    1409سال    قیمت مسکن تا  نوسان،  درصد باشد  60کل خریداران  
دانند، می  برای نوسان قیمت مسکنهای سوداگران را دلیلی  بنا بر نظریه طرفداران مداخله که فعالیت

این   سال آینده خواهد شد.  8تا    قیمت مسکن  نوسانکاهش بیشتر  پس کاهش تعداد سوداگران باعث  
( است و سوداگران در  1401زاده و همکاران )( و قلی1393نتایج منطبق بر مطالعه خدادکاشی و رزبان )

با کاهش سهم سوداگران    تشدید نوسانات قیمت نقش قیمت مسکن در حال   نوسانبسزایی دارند و 
 کاهش است.  

 و بیشتر درصد 50افزایش تعداد خریداران معمولی به سطح  و  کاهش سطح خریداران سوداگر بااما 
مسکن   قیمت  نوسانقرار دارد و میزان کاهش  در سطح بالاتری    قیمت مسکن  نوسان   خریداراناز کل  

شود؛ از سال سه یا چهارم مشاهده می  نوسان کاهش  فقط دو سال الی سه سال اول  و  یابد  کاهش می
شده بینیپیش  قیمت  نوسانشرایط میزان کاهش  تحت این  است.    صفر قیمت    نوسانتغییرات  به بعد  



 

 

تواند به نفع جامعه سوداگری می(  1989)جف و سیرمانس  بنا بر مطالعه    درصد است.  13تا    10  بینتقریبا  
تر منابع در ر به تخصیص منظمکنند و منجعمل کند؛ زیرا به جذب موجودی مازاد مسکن کمک می

ای اصلی برای خرید املاک باشد و زمینه را تواند انگیزهاز این رو سوداگری می  شوندبازار مسکن می
  .سازی موجودی مازاد و ایجاد تعادل در بازار را فراهم آوردبرای پاک

  قیمت مسکن   نوسانبیشتر  سوداگری به معنای کاهش  بیشتر  های پژوهش الزاما کاهش  بنابر یافته 
بخشی از منابع در بازار  نخواهد بود همواره باید تعدادی سوداگر در بازار مسکن فعالیت داشته باشند تا  

چنانچه سوداگر از تعدادی خاص   مسکن به صورت بهینه تخصیص یابند و معامله در بازار صورت گیرد؛
 1حامیان فرضیه کارآیی بازار بنا بر نظر    کمتر شوند حجم معاملات در بازار به شدت افت خواهد کرد و

 کنترل نخواهد شد.  قیمت مسکن نوسانو قیمت را به دنبال دارد   ات بالاترتجارت کمتر نوسانحجم 
نتایج ارائه تواند موجب  میکاهش سوداگران تا درصد خاصی  توان عنوان کرد  شده میبا توجه به 

بنابراین  قیمت مسکن در کشور و به طور خاص در سطح بازار مسکن شهر شیراز گردد.    نوسانکاهش  
برای این کار،  .  رندیرا در نظر بگ  های مؤثر بر انگیزه سوداگراناستیس  تیگذاران گسترش و تقو  استیس

در بازار  های خالی و سهم سوداگران  ابتدا دولت منابع اطلاعاتی در حوزه بازار مسکن در زمینه تعداد خانه
تواند مسکن را تکمیل نمایند. از جمله ابزاری که دولت در جهت کنترل سوداگری در بازار مسکن می 

های خالی و مالیات بر دارایی است. هر چند این نکته مانند مالیات بر خانهاجرا کند اعمال انواع مالیات  
حائز اهمیت است که پیش از اجرای سیاست تعداد بهینه سوداگران در بازار مسکن را برآورد نماید و  

ای به این علت که نرخ مالیات نباید به گونه .  متناسب با شرایط نرخ مالیات مناسب انتخاب گرددسپس  
دولت برای کنترل سوداگران بازار مسکن باید علاوه   همچنینباشد که کل سوداگران از بازار خارج شوند.  

های دیگری نیز اعمال نماید به طور مثال اعطای  سیاستی بر مسکن  مالیات  های مختلفبر اعمال نرخ 
 ینظارت  سمی مکان  ک ی  ید بلندمدت جهت تقویت عرضه مسکن و ایجادتسهیلات کم بهره با مدت سررس

اجرا این سیاست  یبرا  یقو  ییو  این  ایجاد کند.    هااجرای  بر  دولت سایر شود که  پیشنهاد می علاوه 
به خصوص بخشبخش اقتصاد  اشتغالهای  مولد که  بهبود های  را  دارد  بالایی  افزوده  ارزش  و  زایی 

   ها را تسهیل نماید.به این بخش )سوداگران( گذارانوضعیت ورود سرمایهببخشد و 
تعداد بهینه سوداگران بازار مسکن در جهت بیشترین کاهش  شود در مطالعات بعدی  می   پیشنهاد

در این مطالعه به دلیل پیچیدگی  برآورد شود.  قیمت مسکن و رسیدن به ثبات بازار مسکن    اننوس

است  مدل و حجم بالای محاسبات، بازارهای دیگر مانند بازار اجاره و زمین در نظر گرفته نشده

ها در  است؛ علاوه بر این به دلیل تعداد بالای عاملسازی شدهو صرفا بازار دارایی مسکن مدل
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Abstract 

One of the most important concerns of housing policymakers worldwide is the 

emergence of a price volatility. In the housing market, there are two types of 

demand, including consumption and speculation, and speculators can both 

cause the housing market to prosperity by increasing transactions at the house 

market, and can also increase price fluctuations in the housing market by 

stimulating inflationary expectations. The aim of the present study is to 

simulate a housing price volatility and examine the effect of speculation on the 

housing price volatility in the city of Shiraz. For this purpose, an agent-based 

model was used, considering four active agents in the housing market, 

including the seller, the buyer (sellers and buyers are present in the market with 

two motives of personal consumption and speculation), the developer, and real 

estate. Calibrated with data up to early 2022, the model simulates scenarios 

with varying proportions of speculative buyers, from 100% to 0%, over an 

eight-year forecast horizon ending in 2030. Results show that reducing 

speculative participation consistently decreases volatility magnitude, with the 

largest reduction—approximately 25%—occurring when speculators 

comprise 60% of buyers.  
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