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Abstract
One of the most important concerns of housing policymakers worldwide is the emergence 
of a price volatility. 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 also can 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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1. Introduction 
The housing market constitutes one of the largest and most impactful sectors within any 
national economy, playing a pivotal role in securing household welfare, facilitating long-
term capital formation, and underpinning overall financial stability (Goodman & Mayer, 
2018). Among the foremost challenges confronting economic researchers globally is the 
phenomenon of housing price volatility, which can precipitate severe economic distortions 
(Shiller, 2015). Empirical evidence suggests that the extensive participation of speculators 
in housing markets often induces pronounced price volatility over extended periods 
(Glavatskiy, 2020). Rising housing prices have a direct effect on the cost of living by 
increasing the housing expenditure share within household consumption baskets. This, in 
turn, can lead to significant macroeconomic repercussions including shifts in consumption 
behavior, acceleration of inflationary trends, widening income inequality, and social 
instability (Case & Shiller, 2003).  
Data released by the Statistical Center of Iran reveal that since 2019, housing prices in 
Shiraz have deviated upward from their long-term equilibrium trend, indicative of the 
starting potential housing price volatility. Concurrently, the General Population and 
Housing Census reports a growing stock of vacant residential units nationwide. This trend 
is largely attributable to increased housing acquisitions for capital investment purposes and 
a surge in speculative demand. In light of the considerable economic and societal 
challenges posed by housing volatility and speculative activity, it is imperative to deploy 
robust simulation methods to analyze the mechanisms underlying volatility formation and 
escalation. A comprehensive examination of speculation’s role offers critical insights that 
can inform effective policy interventions aimed at stabilizing the housing market. 
This study seeks to address two fundamental questions: To what extent do speculators 
exacerbate housing price volatility? And if speculation intensifies these volatility, does this 
necessitate the complete withdrawal of speculators from the housing market to restore 
equilibrium? To answer these questions, a simulation model capturing the complex 
dynamics of the housing market must be developed. Agent-based modeling (ABM) 
emerges as a particularly suitable approach, offering a flexible and powerful framework to 
represent heterogeneous agents, their adaptive behaviors, learning capabilities, and 
interactive decision-making processes. By modeling individual agents’ actions and 
interactions, ABM enables the replication of housing market dynamics with a high degree 
of realism. Accordingly, this study constructs an agent-based model grounded in empirical 
data from Shiraz’s housing market to explore the impact of speculation on housing price 
volatility. Beyond contributing to the theoretical literature, the findings aim to assist 
policymakers in designing targeted strategies that mitigate speculative excesses and 
promote sustainable housing market development. 
 
2. Materials and Methods 
In this research, an agent-based model is used, considering four active agents in the housing 
market: sellers, buyers (including sellers and buyers with personal consumption and 
speculative motivations), developer, and real estate agencies, to investigate the dynamic 
processes of the housing market. To forecast the housing prices in Shiraz over an eight-
year period, statistics and information until the beginning of 2022 have been incorporated 
into the model, and the model simulates scenarios with varying proportions of speculative 
buyers, from 100% to 0%. 

3. Data 
Statistics and information related to the variables used in this study, housing prices in 
different areas of Shiraz and the number of building permits as the equivalent of the number 
of housing supplied, were collected from the statistics department of the Shiraz 
Municipality Revenue Department. The data of these two variables from Farvardin 1400 
to Farvardin 1401 were entered into the designed model of the Shiraz housing market in 
the AnyLogic software.  
 
4. Discussion 
The results of the study show that with a decrease in the level of speculation, the housing 
price volatility in Shiraz city decreases, but the rate of decrease in the price volatility is not 
the same. When 100 percent of buyers are speculators, the price volatility will remain at 
the same initial level. Up to a level of 60 percent of all buyers, the price volatility will 
decrease further as the number of speculators decreases. Therefore, up to this part of the 
results indicate that the fewer speculators enter the market, the more the housing price 
volatility will decrease over the next 8 years. The greatest decrease occurred when the 
number of speculators out of all buyers was 60 percent, and the housing price volatility 
decreased by about 25 percent by 1409. According to the theory of interventionists who 
consider the activities of speculators to be the reason for price fluctuations and the housing 
price volatility, then the decrease in the number of speculators will cause a further decrease 
in the housing price volatility over the next 8 years. These results are consistent with the 
study of Khodadkashi and Razban (2014) and Gholizadeh et al. (2014) and speculators play 
a significant role in the existence of volatility and the intensification of price fluctuations, 
and with the reduction of the share of speculators, the housing price volatility is decreasing. 

However, with the reduction of the level of speculator buyers to 50 percent and more 
than the total buyers, the housing price volatility is at a higher level and the rate of reduction 
of the housing price volatility decreases. Under these conditions, the rate of reduction of 
the predicted price volatility is approximately between 10 and 13 percent. According to the 
study of Jeffe and Sirmans (1989), speculators can work for the benefit of society because 
they help absorb excess housing inventory and lead to a more orderly allocation of 
resources in the housing market. Therefore, speculators can be a major incentive for buying 
real estate and pave the way for clearing excess inventory and creating balance in the 
market. 
 
5. Conclusion 
According to the research findings, a further reduction in speculation does not necessarily 
mean a further reduction in the housing price volatility. There must always be a number of 
speculators active in the housing market so that some of the resources in the housing market 
are optimally allocated and transactions take place in the market; if the number of 
speculators decreases below a certain number, the volume of transactions in the market will 
drop sharply, and according to the supporters of the market efficiency hypothesis, lower 
trading volume leads to higher price fluctuations and the housing price volatility will not 
be controlled. 

According to the results presented, it can be stated that reducing speculators to a certain 
percentage can reduce the housing price volatility in the country and specifically in the 
housing market of Shiraz. Therefore, policymakers should consider expanding and 
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strengthening policies that affect the motivation of speculators. To do this, first, the 
government should complete the information resources in the housing market on the 
number of vacant houses and the share of speculators in the housing market. Among the 
tools that the government can implement to control speculators in the housing market is the 
imposition of various taxes such as a tax on vacant houses and a tax on property. However, 
it is important to estimate the optimal number of traders in the housing market before 
implementing the policy and then select the appropriate tax rate according to the conditions, 
because the tax rate should not be such that all traders exit the market.  
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چکیده
یعنــی  اســت،  نوســانات قیمتــی  آمــدن  به‌وجــود  نگرانی‌هــای سیاســت‌گذاران در ســطح جهانــی در حــوزۀ مســکن  از مهم‎تریــن  یکــی 

گران  گری وجــود دارد کــه ســودا زمانی‌کــه قیمــت مســکن متلاطــم و بی‎ثبــات اســت. در بــازار مســکن دو نــوع تقاضــا شــامل مصرفــی و ســودا

هــم می‎تواننــد از طریــق افزایــش معامــات در ســطح بــازار، عامــل رونــق بــازار مســکن شــوند و هــم می‎تواننــد بــا تحریــک انتظــارات تورمــی، 

گری  عامــل افزایــش نوســانات قیمــت در بــازار مســکن باشــند. هــدف مطالعــۀ حاضــر شبیه‎ســازی نوســان قیمت مســکن و بررســی تأثیر ســودا

روی نوســان قیمــت مســکن در شــهر شــیراز اســت. بــرای این‌منظــور از مــدل عامــل محــور ‎بــا درنظــر گرفتــن چهــار عامــل فعــال بــازار مســکن 

گری در بــازار حضــور دارنــد(، ســازنده و بنــگاه  شــامل: فروشــنده، خریــدار )فروشــنده‎ها و خریــداران بــا دو انگیــزۀ مصــرف شــخصی و ســودا

امــاک اســتفاده شــده ‎اســت. هم‌زمــان بــا ورود آمــار و اطلاعــات تــا ابتــدای ســال 1401، بــا درنظــر گرفتــن درصدهــای مختلــف خریــداران 

گران از  گر باشــند( تــا صفــر درصــد )خــروج کامــل ســودا گر از کل خریــداران‎ از 100% )کل خریــداران وارد شــده بــه بــازار مســکن ســودا ســودا

گری روی نوســان  ــر ســطح‎های مختلــف ســودا ــا بتــوان تأثی ــازار مســکن شــهر شــیراز اجــرا شــد، ت ــازار مســکن( مــدل شبیه‎ســازی شــده ب ب

گران،  قیمــت مســکن طــی هشــت ســال پیش‎بینــی تــا ســال 1409 را بررســی نمــود. نتایــج پژوهــش نشــان می‎دهــد بــا کاهــش تعــداد ســودا

گران از کل خریــداران  خ می‎دهــد کــه تعــداد ســودا نوســان قیمــت مســکن کاهــش می‎یابــد، امــا بیشــترین کاهــش نوســان قیمــت زمانــی ر
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because the tax rate should not be such that all traders exit the market.  
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 مقدمه  .1
بزرگ از  بخشیکی  اثرگذارترین  و  خانوارها، ترین  رفاه  تأمین  در  که  است  مسکن  بازار  کشور،  هر  اقتصاد  های 

ایفا می گذاریسرمایه کلیدی  نقشی  مالی  ثبات  و  بلندمدت  )های  مایر کند  و  مهم2018،  1گودمن  از  یکی  ترین  (. 
این حوزه  های سیاستنگرانی در  در سطح جهانی  اقتصادی  پژوهشگران  و   نوسانات شدید آمدن    وجودبه گذاران 

ویژه در شرایط سوداگران به بازار مسکن، به   ۀاند که ورود گستردداده مطالعات متعددی نشاناست.  قیمت مسکن  
های قیمتی  گیری چرخهلها، موجب شکدسترسی آسان به اعتبارات مالی و انتظارات مثبت نسبت به رشد قیمت

)  شده پرنوسان   می 2020،  2گلاواتسکی است  سوداگری  تقاضای (.  افزایش  و  تورمی  انتظارات  تحریک  با  تواند 
طور مصنوعی افزایش دهد و نوسانات قیمت را تشدید کند. این فرآیند در مواردی باعث ها را بهغیرمصرفی، قیمت

ساخت و نرخ بهره فاصله گرفته و    ۀدرآمد خانوار، هزین  : شود که قیمت مسکن از عوامل بنیادی اقتصادی مانندمی
 .(2008و همکاران،  3گلیسر پذیر ایجاد شود )سطحی ناپایدار و آسیب

افزایش سهم   ۀواسطهای زندگی بهطورکلی، هرچه قیمت مسکن افزایش پیدا کند، تأثیر مستقیم بر هزینهبه
تواند منجر به تغییرات زیادی در اقتصاد خود می  ۀ له به نوبئخانوار خواهد داشت و این مس  ۀ سبد هزین  مسکن در

(.  2003،  4کیس و شیلر ثباتی اجتماعی گردد )کلان نظیر تغییر الگوی مصرف، تورم عمومی، نابرابری اقتصادی و بی
های اجتماعی  های اقتصادی بر گسترش ناهنجاریناهنجاری  برعلاوهمسکن    نوسان قیمت وجود    ،از سوی دیگر

 نیز تأثیرگذار است.
قیمت مسکن شهر شیراز نوسانات   1395تا   1393های منتشرشده توسط مرکز آمار ایران از سال  براساس داده 

کاهش نرخ سود بانکی در تابستان دلایلی ازجمله اما بهبه معنای کاهش حرکات هیجانی قیمت است،  ،جزئی دارد
نماید قیمت شروع به افزایش می  1396دوم سال    ۀ از نیم  مجدداً  و هجوم نقدینگی سرگردان به بازار مسکن،  1396
براساس   ،این  برعلاوه  ؛5شوداز روند بلندمدت بیشتر میتوجهی  طور قابلبهقیمت    1398در سال    که حدوداًتا این

تعداد واحدهای    است، آمار  آمار سرشماری عمومی نفوس و مسکن تعداد واحدهای خالی در کشور درحال افزایش 
و    0/ 054،  045/0های معادل  سهمکه استان فارس  است    منتشر شده  1395و    1390،  1385  هایسالخالی در  

ششم، پنجم،   ۀترتیب در رتبمعناست که بهاین بدان  ؛از تعداد کل واحد مسکونی خالی در کشور را داراست  0/ 062
داد واحدهای مسکونی هر ساله شاهد افزایش تع فارس  استان    بنابراین  ؛استقرار گرفتهاستان کشور    31بین    چهارم

تواند باعث افزایش واحد مسکونی خالی از سکنه شود؛ افزایش تقاضا . ازجمله دلایلی که میباشدمی  خالی از سکنه
 .ای خریداری شودعنوان کالای سرمایهبلکه به  ،مصرفی ۀمسکن بدون انگیزسوداگرانه است که  ۀبا انگیز
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  1392از نیمه دوم سال  بنا بر آمار متوسط قیمت یک متر مربع واحد مسکونی شهر شیراز برگرفته شده از آمار ساختمان و مسکن مرکز آمار ایران،  .  6
هزار    14430متغیر است، بنابراین متوسط قیمت با نوسانات جزئی به    1/0تا  -1/0نرخ رشد متوسط قیمت مسکن شهر شیراز بین    1396تا نیمه اول  

رسیده است و رشد قیمت مسکن  سال زمان رونق بازار مسکن فرا   4، مجددا بعد از گذشت  1396رسیده است. اما از نیمه دوم    1396ریال در نیمه اول  
 کند.درصدی را تجربه می 62/0قیمت مسکن رشد  1398که در نیمه دوم شود به طوریسال گذشته دنبال می 4با شیب تندتری نسبت به 

 

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

تواند راهگشای قیمت مسکن می نوسان تر اثرات سوداگری بر قیمت مسکن پرداخت. تحلیل دقیق نوسانو تشدید 
 های مؤثر برای کنترل این پدیده و حفظ تعادل بازار باشد.  سیاست

قیمت   نوسانشود این است که آیا سوداگران در تشدید  که مطرح می  پرسشیحال    ای پژوهش:هپرسش
دارند؟   نقش  صورتی  ،این  برعلاوهمسکن  تشدید  در  باعث  می  نوسانکه  بدان قیمتی  این  آیا  که شوند  معناست 
 یافت؟از بازار مسکن خارج شوند تا به ثبات بازار مسکن دست سوداگران باید کاملاً

این   به  پاسخ  مدلی طراحی شود که    پرسش،برای  باید  را شبیه   نوسانابتدا  نماید.  قیمت مسکن  بنابر  سازی 
موفق ازجمله نوسان اقتصادی  های اقتصادی  بینی بحرانهای سنتی اقتصاد کلان در پیشمطالعات پیشین مدل

نگر هستند. در عوامل غیرعقلایی، افراد ناهمگن گذشتهبازار مسکن    در  نوساناتاین  ایجاد    أمنشازجمله    که  اندنبوده 
عوا بازارها  )فروشندهبازار مسکن همانند سایر  در سمت عرضه  متعددی  درحال   مل  )خریدار(  تقاضا  و  و سازنده( 
به نیز  املاک  بنگاه  واسطفعالیت هستند؛  تقاضا عمل می   ۀعنوان  عاملبین طرف عرضه و  بازار کند.  فعال  های 

  ،طور مثالبه  ؛مسکن براساس روابط پیچیده با هم تعامل دارند؛ که این عوامل بعضا دارای عقاید ناهمگن هستند
 نمایند.مصرفی و سوداگری اقدام به خرید ملک می ۀخریداران با دو انگیز

باشد. این  های مناسب برای طراحی چنین ساختار پیچیده و پویایی میسازی عامل محور یکی از روش مدل
انعطاف پیچیدگیروش چارچوبی قوی و  برای تنظیم  مانندپذیر  یادگیری و تکامل و   :های عوامل  توانایی  رفتار، 

ها بازار مسکن را مشابه دنیای واقعی تک عامل رفتار تک   ۀکند و تنها با داشتن درکی از نحوقوانین تعامل ارائه می
حاضر ضمن طراحی    ۀنماید. در مطالعسازی میها را شبیههای بسیار واقعی رفتار عاملسازی نماید؛ به شیوهشبیه

حاضر   ۀفوق پاسخ خواهد داد. مطالع  پرسشهای شهر شیراز به  یک مدل عامل محور در بازار مسکن با توجه به داده 
گذاران در اتخاذ تصمیمات هدفمند برای کنترل سوداگری و ایجاد ارتقای دانش علمی، به سیاست  برعلاوهتواند  می

 .بازار مسکن پایدار کمک کند
در بخش   ؛ارائه شده  مورد مطالعه  ادبیات موضوع  ،بخش دوم   :است  صورت تنظیم شدهبه این   پژوهش  هدر ادام

قیمت مسکن،   نوسانسازی  و سپس ضمن معرفی مدل شبیهمروری بر مطالعات پیشین  ترتیب  به  ،سوم و چهارم
 است. ا ارائه گردیدههبندی و پیشنهاددرنهایت جمع و ؛سازی مورد بررسی قرار گرفتهنتایج شبیه

 
 . ادبیات موضوع 2

 گردد.یان میقیمت مسکن، تعریف سوداگری و نقش سوداگر در بازار مسکن ب ۀکنندعوامل تعیین در این بخش 
 
 قیمت مسکن  ۀکنند. عوامل تعیین2-1

اول نظریات،    ۀ در دست  ؛توان به چهار دسته تقسیم نمودقیمت مسکن را می  ۀکنند ادبیات مربوط به عوامل تعیین
طورکلی به عوامل طرف تقاضا )عوامل مرتبط ها را به توان آنباشند، میقیمت مسکن می   ۀکنندعوامل بنیادین تعیین
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عامل‌محــور... مدل‌ســازی  رویکــرد  بــا  مســکن 

 مقدمه  .1
بزرگ از  بخشیکی  اثرگذارترین  و  خانوارها، ترین  رفاه  تأمین  در  که  است  مسکن  بازار  کشور،  هر  اقتصاد  های 

ایفا می گذاریسرمایه کلیدی  نقشی  مالی  ثبات  و  بلندمدت  )های  مایر کند  و  مهم2018،  1گودمن  از  یکی  ترین  (. 
این حوزه  های سیاستنگرانی در  در سطح جهانی  اقتصادی  پژوهشگران  و   نوسانات شدید آمدن    وجودبه گذاران 

ویژه در شرایط سوداگران به بازار مسکن، به   ۀاند که ورود گستردداده مطالعات متعددی نشاناست.  قیمت مسکن  
های قیمتی  گیری چرخهلها، موجب شکدسترسی آسان به اعتبارات مالی و انتظارات مثبت نسبت به رشد قیمت

)  شده پرنوسان   می 2020،  2گلاواتسکی است  سوداگری  تقاضای (.  افزایش  و  تورمی  انتظارات  تحریک  با  تواند 
طور مصنوعی افزایش دهد و نوسانات قیمت را تشدید کند. این فرآیند در مواردی باعث ها را بهغیرمصرفی، قیمت

ساخت و نرخ بهره فاصله گرفته و    ۀدرآمد خانوار، هزین  : شود که قیمت مسکن از عوامل بنیادی اقتصادی مانندمی
 .(2008و همکاران،  3گلیسر پذیر ایجاد شود )سطحی ناپایدار و آسیب

افزایش سهم   ۀواسطهای زندگی بهطورکلی، هرچه قیمت مسکن افزایش پیدا کند، تأثیر مستقیم بر هزینهبه
تواند منجر به تغییرات زیادی در اقتصاد خود می  ۀ له به نوبئخانوار خواهد داشت و این مس  ۀ سبد هزین  مسکن در

(.  2003،  4کیس و شیلر ثباتی اجتماعی گردد )کلان نظیر تغییر الگوی مصرف، تورم عمومی، نابرابری اقتصادی و بی
های اجتماعی  های اقتصادی بر گسترش ناهنجاریناهنجاری  برعلاوهمسکن    نوسان قیمت وجود    ،از سوی دیگر

 نیز تأثیرگذار است.
قیمت مسکن شهر شیراز نوسانات   1395تا   1393های منتشرشده توسط مرکز آمار ایران از سال  براساس داده 

کاهش نرخ سود بانکی در تابستان دلایلی ازجمله اما بهبه معنای کاهش حرکات هیجانی قیمت است،  ،جزئی دارد
نماید قیمت شروع به افزایش می  1396دوم سال    ۀ از نیم  مجدداً  و هجوم نقدینگی سرگردان به بازار مسکن،  1396
براساس   ،این  برعلاوه  ؛5شوداز روند بلندمدت بیشتر میتوجهی  طور قابلبهقیمت    1398در سال    که حدوداًتا این

تعداد واحدهای    است، آمار  آمار سرشماری عمومی نفوس و مسکن تعداد واحدهای خالی در کشور درحال افزایش 
و    0/ 054،  045/0های معادل  سهمکه استان فارس  است    منتشر شده  1395و    1390،  1385  هایسالخالی در  

ششم، پنجم،   ۀترتیب در رتبمعناست که بهاین بدان  ؛از تعداد کل واحد مسکونی خالی در کشور را داراست  0/ 062
داد واحدهای مسکونی هر ساله شاهد افزایش تع فارس  استان    بنابراین  ؛استقرار گرفتهاستان کشور    31بین    چهارم

تواند باعث افزایش واحد مسکونی خالی از سکنه شود؛ افزایش تقاضا . ازجمله دلایلی که میباشدمی  خالی از سکنه
 .ای خریداری شودعنوان کالای سرمایهبلکه به  ،مصرفی ۀمسکن بدون انگیزسوداگرانه است که  ۀبا انگیز
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  1392از نیمه دوم سال  بنا بر آمار متوسط قیمت یک متر مربع واحد مسکونی شهر شیراز برگرفته شده از آمار ساختمان و مسکن مرکز آمار ایران،  .  6
هزار    14430متغیر است، بنابراین متوسط قیمت با نوسانات جزئی به    1/0تا  -1/0نرخ رشد متوسط قیمت مسکن شهر شیراز بین    1396تا نیمه اول  

رسیده است و رشد قیمت مسکن  سال زمان رونق بازار مسکن فرا   4، مجددا بعد از گذشت  1396رسیده است. اما از نیمه دوم    1396ریال در نیمه اول  
 کند.درصدی را تجربه می 62/0قیمت مسکن رشد  1398که در نیمه دوم شود به طوریسال گذشته دنبال می 4با شیب تندتری نسبت به 

 

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

تواند راهگشای قیمت مسکن می نوسان تر اثرات سوداگری بر قیمت مسکن پرداخت. تحلیل دقیق نوسانو تشدید 
 های مؤثر برای کنترل این پدیده و حفظ تعادل بازار باشد.  سیاست

قیمت   نوسانشود این است که آیا سوداگران در تشدید  که مطرح می  پرسشیحال    ای پژوهش:هپرسش
دارند؟   نقش  صورتی  ،این  برعلاوهمسکن  تشدید  در  باعث  می  نوسانکه  بدان قیمتی  این  آیا  که شوند  معناست 
 یافت؟از بازار مسکن خارج شوند تا به ثبات بازار مسکن دست سوداگران باید کاملاً

این   به  پاسخ  مدلی طراحی شود که    پرسش،برای  باید  را شبیه   نوسانابتدا  نماید.  قیمت مسکن  بنابر  سازی 
موفق ازجمله نوسان اقتصادی  های اقتصادی  بینی بحرانهای سنتی اقتصاد کلان در پیشمطالعات پیشین مدل

نگر هستند. در عوامل غیرعقلایی، افراد ناهمگن گذشتهبازار مسکن    در  نوساناتاین  ایجاد    أمنشازجمله    که  اندنبوده 
عوا بازارها  )فروشندهبازار مسکن همانند سایر  در سمت عرضه  متعددی  درحال   مل  )خریدار(  تقاضا  و  و سازنده( 
به نیز  املاک  بنگاه  واسطفعالیت هستند؛  تقاضا عمل می   ۀعنوان  عاملبین طرف عرضه و  بازار کند.  فعال  های 

  ،طور مثالبه  ؛مسکن براساس روابط پیچیده با هم تعامل دارند؛ که این عوامل بعضا دارای عقاید ناهمگن هستند
 نمایند.مصرفی و سوداگری اقدام به خرید ملک می ۀخریداران با دو انگیز

باشد. این  های مناسب برای طراحی چنین ساختار پیچیده و پویایی میسازی عامل محور یکی از روش مدل
انعطاف پیچیدگیروش چارچوبی قوی و  برای تنظیم  مانندپذیر  یادگیری و تکامل و   :های عوامل  توانایی  رفتار، 

ها بازار مسکن را مشابه دنیای واقعی تک عامل رفتار تک   ۀکند و تنها با داشتن درکی از نحوقوانین تعامل ارائه می
حاضر ضمن طراحی    ۀنماید. در مطالعسازی میها را شبیههای بسیار واقعی رفتار عاملسازی نماید؛ به شیوهشبیه

حاضر   ۀفوق پاسخ خواهد داد. مطالع  پرسشهای شهر شیراز به  یک مدل عامل محور در بازار مسکن با توجه به داده 
گذاران در اتخاذ تصمیمات هدفمند برای کنترل سوداگری و ایجاد ارتقای دانش علمی، به سیاست  برعلاوهتواند  می

 .بازار مسکن پایدار کمک کند
در بخش   ؛ارائه شده  مورد مطالعه  ادبیات موضوع  ،بخش دوم   :است  صورت تنظیم شدهبه این   پژوهش  هدر ادام

قیمت مسکن،   نوسانسازی  و سپس ضمن معرفی مدل شبیهمروری بر مطالعات پیشین  ترتیب  به  ،سوم و چهارم
 است. ا ارائه گردیدههبندی و پیشنهاددرنهایت جمع و ؛سازی مورد بررسی قرار گرفتهنتایج شبیه

 
 . ادبیات موضوع 2

 گردد.یان میقیمت مسکن، تعریف سوداگری و نقش سوداگر در بازار مسکن ب ۀکنندعوامل تعیین در این بخش 
 
 قیمت مسکن  ۀکنند. عوامل تعیین2-1

اول نظریات،    ۀ در دست  ؛توان به چهار دسته تقسیم نمودقیمت مسکن را می  ۀکنند ادبیات مربوط به عوامل تعیین
طورکلی به عوامل طرف تقاضا )عوامل مرتبط ها را به توان آنباشند، میقیمت مسکن می   ۀکنندعوامل بنیادین تعیین
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شناختی  مسکن( تقسیم کرد. متغیرهای جمعیت  ۀبا تقاضای مسکن( و عوامل طرف عرضه )عوامل مرتبط با عرض
اندازه یا رشد جمعیت، ساختار سنی جمعیت، مهاجرت به منطقه و از منطقه، تعداد خانوارها، تغییرات کلی در    :مانند
توان فعالیت  خانوار و تشکیل خانوار، عوامل طرف تقاضای مسکن هستند. ازجمله عوامل طرف عرضه نیز می   ۀانداز

ها براساس روابط بین عوامل  این مدل   ،بنابراین  ؛( 7  :2017،  1بک و کیلبرد )وساز و موجودی مسکن را نامساخت
 نمایند.بنیادین طرف عرضه و تقاضای مسکن، قیمت مسکن را تعیین می

ها مطلوبیت این فرض استوار است که خانواده  ۀگذاری هدانیک است، این روش بر پایمدل قیمت دیگر  ۀدست
ها و...(، متغیرهای دسترسی )دسترسی  منزل مسکونی خود را براساس متغیرهای ساختاری )مساحت زیربنا، تعداد اتاق

متغیرهای   و  و...(  محل  در  بیکاری  نرخ  محل،  )امنیت  محلی  متغیرهای  و...(،  درمانی  و  آموزشی  مراکز  به 
و...(زیست آلودگی صوتی  هوا،  )کیفیت   را مسکن قیمت،  هدانیک  تابع  درحقیقتکنند.  آن حداکثر می  محیطی 

امیری ) نمایدگیری میرا اندازهمسکن   قیمت بر ها ویژگی از  یک هر اثر و گرفته درنظر عدیبُ چند کالایی  عنوانبه
قیمت مسکن، مکان و موقعیت جغرافیایی آن است.   ۀکنندبعدی عنصر اصلی تعیین  ۀدر دست .(1394و همکاران،  

آخر اعتقاد بر این است که در برخی بازار   ۀترین عامل ناهمگنی ملک، مکان است. درنهایت در دستاصلی  ،عبارتیبه
قیمت مسکن با نوسانات شدید شکل   شودبازار سهام یا مسکن، دخالت عوامل غیربنیادین موجب می  :ها ماننددارایی
 گیرد.

های مختلف در بازار مسکن افراد با انگیزه   ؛شودقیمت در بازار مسکن بررسی می  نوسانخاص    طوربهدر این مطالعه  
دو نوع تقاضا در این بازار وجود دارد تقاضای مصرفی و تقاضای سوداگری.   ،بنابراین  ؛نماینداقدام به خرید ملک می 

متقاضیان معمولی مسکن محسوب    وخرند جزافرادی که براساس نیاز اساسی خود یعنی تأمین سرپناه ملک می
کنند سوداگران بازار  اما افرادی که با هدف کسب سود از افزایش قیمت آتی ملک آن را خریداری می  ،شوندمی

گیری تواند موجب شکلمینیز وجود عقاید ناهمگن  گذاری مسکن  مدل قیمتچهارم    ۀبنابر دستمسکن هستند.  
انگیز  ،عبارت دیگربه  ؛شودنوسان شدید قیمت   افزایش    ۀاین  دارد موجب  امکان  بازار سوداگرانه  تقاضا در  نوعی 

  منجر به   و درنتیجه ملک را خریداری نمایند  دست آوردن منفعت از رشد آتی قیمت ه با هدف بافراد  شود که    مسکن
 .گرددقیمتی مسکن  نوسانات  افزایش

 
 . تعاریف سوداگری 2-2

کند که سوداگر  بیان می(  1982)  2« فیگن»  ؛است  در ادبیات اقتصادی تعاریف مختلفی برای سوداگری مطرح شده
ویژه  اصلی او از خرید ملک، کسب سود از فروش مجدد آن در آینده، به  ۀشود که انگیزملکی به خریداری اطلاق می

( 1973و همکاران )  3« فریدمن»  .وجود داشته باشد  توجهقابل ای  زمانی است که امکان دستیابی به سود سرمایه 
را فردی می این پیش سوداگر  با  یا سلسله گذاری میفرض سرمایهدانند که  از رخدادها موجب کند که رخداد  ای 

شد خواهند  موردنظر  دارایی  ارزش  راسوداگر  ۀپدید  (1994)  4«هگسترام»  ،این  برعلاوه  ؛افزایش  ای مسابقه  ی 

 
1 Belke & Keil 
2 Feagin 
3 Friedman 
4 Hagstrorm 
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قیمــت  نوســان  شبیه‌ســازی  دهقان‌شــبانی:  و  پرنــگ 
عامل‌محــور... مدل‌ســازی  رویکــرد  بــا  مســکن 

سوداگری (  1998)  «کارترز»چنین  کند. همترین زمان ممکن معرفی میوار برای کسب بیشترین بازده در کوتاه دیوانه 
تر  ها در همان بازار به قیمتی بالاتر یا پایین ها با امید به فروش مجدد یا بازخرید آنمعنای خرید یا فروش داراییرا به 

منظور  سوداگری را خرید و فروش ملک به(  2020و همکاران )   1« ائو»گازجمله    نماید. در مطالعات اخیرتعریف می
 مدت مطرح کردند.کسب سود در کوتاه

 
 نقش سوداگران در بازار مسکن . 2-3

آن    ۀ کلی به گسترطوربه این ارزیابی    ؛توان از دو منظر متفاوت، منفی و مثبت، مورد ارزیابی قرار دادسوداگری را می 
چرا   ؛با نگرشی منفی همراه است  گذارد، بستگی دارد. در نگاه عمومی، سوداگری معمولًاو تأثیری که بر بازار می

رو کمکی به شود و از اینثمر تلقی میکه یادآور سودجویی افراطی است. با این دیدگاه این نوع فعالیت اغلب بی
نفع جامعه عمل کند؛ تواند به اما دیدگاه مقابل معتقدند که سوداگری می  ؛(43  :1982فگین،  کند )اقتصاد ملی نمی

از شوند  تر منابع در بازار مسکن می کنند و منجر به تخصیص منظمزیرا به جذب موجودی مازاد مسکن کمک می
سازی موجودی مازاد و ایجاد  ای اصلی برای خرید املاک باشد و زمینه را برای پاکتواند انگیزه رو سوداگری میاین

 (.  24- 23 :1989، 2جف و سیرمانستعادل در بازار را فراهم آورد )
دسترسی    ۀ ویژه در زمینوجود ناکارآمدی در این بازارها به   دلیلبه ندرت در حالت تعادل قرار دارند.  بازار مسکن به 

گیری مازاد تقاضا و توان  میان شکل  توجهقابلهای زمانی چنین وقفهبه اطلاعات بازار و تأخیر در دریافت آن و هم 
شوند. این ای دچار نوسان میان مازاد و کمبود میصورت دورهبیشتر، این بازارها به  ۀگویی به آن ازطریق عرضپاسخ

( توضیح داده خواهد شد که چگونه  1کند. در شکل )ای را در بازار مسکن ایجاد میشدهای شناختهامر رفتار چرخه
 . ای، چهار مرحله وجود داردتواند در مراحل خاصی از این چرخه اثرگذار باشند. در این فرآیند چرخهسوداگری می
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کم و تقاضا درحال افزایش است.   ۀدهد که در آن عرضرکود را نشان می   ۀبهبود پس از دور  ۀنخست آغاز دور  ۀمرحل
ها  (. افزایش قیمتFتا    Eیا    Bتا    A  ۀشود )نقطتدریج فضای اطمینان تقویت میزمان با افزایش قیمت، بههم
 چهار عامل اساسی باشد: دلیلبهتواند می

 رکود. ۀبهبود بازار پس از یک دور. 1
به مکانی مطلوب   ۀ ها و خدمات در یک منطقبهبود زیرساخت.  2 را  برای خریداران خاص، که آن منطقه  تر 

 کند. مسکن تبدیل می
 شود.های بیشتر برای افراد میشدن فرصتبهبود وضعیت کلی اقتصاد، که موجب افزایش توان مالی و فراهم   .3
خصوص برای کنند، که بههای کم که برای سودجویی خرید را جذاب میدر دسترس بودن املاک با قیمت  .4

 سوداگران جذابیت دارد. 
خاص یا    ۀتواند تقاضای خرید را افزایش داده و درنتیجه، به افزایش حجم معاملات در یک منطقاین امر می

گذاری با هدف ها گردد. در چنین شرایطی، سرمایهبخش معینی از بازار منجر شود و درنهایت باعث رشد قیمت
 شود.پذیر میگذاران توجیهای، از منظر سرمایه سوداگری و انتظار برای کسب سود سرمایه 

ها  قیمت ۀ(. در این مرحلGبه   Fیا   Cبه   Bگیری حباب قیمتی شود )مسیر تواند منجر به شکلدوم می  ۀمرحل
تقاضاست. در این حالت سوداگران    ۀیابد که ناشی از رشد فزایندبا سرعتی بسیار بالا و بیش از حد متعارف افزایش می

نرخ رشد    ،این مرحله  ۀکنند. در اداممدت در جهت کسب سود اقدام به خرید ملک میگذاری کوتاهبرای سرمایه 
اما میزان افزایش قیمت درحال کاهش    ،چنان در حال افزایش استعبارتی قیمت همبه   ؛یابدها کاهش میقیمت

 کند. هایی برای کنترل سوداگران آغاز میزمان، دولت سیاستدر این رسد. معمولًااوج چرخه می ۀاست تا به نقط
(. حتی در این مرحله نیز ممکن است  Dبه    C  ۀیابد )نقطها کاهش میمازاد تولید قیمت  دلیلبه   ،سوم  ۀمرحل

ها در آینده ادامه یابد. تولید بیش از حد در  صورت نامحسوس و با امید به افزایش قیمتای به های سوداگرانه فعالیت
 این مرحله منجر به ایجاد واحدهای مسکونی خالی از سکنه و تعداد واحدهای عرضه شده به بازار خواهد شد. 

  تر از سطح نرمال بازار و تقریباًها به سطوحی پایین چهارم رکود یا سقوط ناگهانی قیمت  ۀدرنهایت، در مرحل
معنای فروپاشی بازار خواهد به   (. این مرحله عملاEًبه    Dخروج کامل خریداران و سازندگان از بازار است )مسیر  

 بود.
شوند، همان یابد؛ دلایلی که موجب این احیا میتدریج دوباره بهبود می رکودی، بازار به  ۀپس از گذار از این دور
گیرد  مرور شکل میجدید سوداگری به   ۀها اشاره شد. درنتیجه، یک چرخنخست به آن   ۀعواملی هستند که در مرحل

است   داده شده( نوسان قیمت با وجود سوداگری نشان1شکل )براساس    ،بنابراین ؛( 4-  3  :2005پرنچوکچی و پررا،  )
مسکن  گذاری  چهارم قیمتبنابر مدل    صورت نوسانیهم بهاساس تأثیر سوداگری بر تعیین قیمت مسکن آن این   بر  و

می بهطوربه  شود.اثبات  دارایی  قیمت  نوسان  قیمتکلی  تغییرپذیری  آنمعنای  موردانتظار  مقدار  حول  هاست  ها 
قیمت عبارت از میزان تغییرات یا پراکندگی قیمت یک   نوسان  (2018هال )  ۀمطالع  (. بنابر 2،  2001،  1اندرسون )

(.  72  :2018،  2هال)  شودگیری میبا انحراف معیار تغییرات قیمت اندازه  دارایی یا یک در طول زمان که معمولًا

 
1 Anderson 
2 Hull 

 :2004،  1میر و پنگ تغییرات قیمت خانه در طول زمان است )  ۀدهندنشانخاص در بازار مسکن نوسان قیمت    طوربه
های  نوسان قیمت املاک تغییرپذیری نرخ رشد قیمت املاک در اثر تغییر شرایط بازار و چرخه  ،عبارت دیگربه  ؛(5

گذاران بازار مسکن از دلایل سرمایه   عنوانبههای سوداگری  چرخه   ،بنابراین  ؛(4،  1999،  2ویتون گذاری است )سرمایه
 ایجاد نوسان قیمت مسکن است. 

 
 پیشینۀ پژوهش. 3

بررسی می  ،در این بخش بازار مسکن   ؛شونددو دسته مطالعات  اول مطالعاتی که به بررسی نقش سوداگری در 
 سازی نمودند.  کارگیری مدل عامل محور شبیه ه اند و سپس مطالعاتی که بازار مسکن را با ب پرداخته

داخلی دست مطالعات  بررسی سفته(  1393)  «نورانی»  ۀمطالع  ، اول  ۀازجمله  به  که  قیمت  است  بازی و حباب 
زمانی   ۀبازی بر حباب قیمت مسکن برای دورتأثیر سفته   ،مسکن مناطق شهری ایران پرداخته است. در این مطالعه

  نتایج حاکی است.   یافته استفاده شدهای تعمیمدر این پژوهش از روش گشتاورهاست.  هشدبررسی  1389تا  1375
بیشتری نسبت   سهممسکن    بازی در توضیح تغییرات شاخص قیمتتقاضای سفته  که در اقتصاد ایراناز آن است  

و  «دادکاشی»خ  ،این  برعلاوهاست.    برابر  8/6 حدوداًاین نسبت  دارد که    مورد بررسی  ۀتقاضای مصرفی طی دور  به
بررسی نمودند. نتایج    1370-1387  ۀهای بازار مسکن در ایران طی دوربازی بر نوساناثر سفته   (1393)  «رزبان»

انتطارات قیمتی و تحلیل روند   که دو عامل   دهداین مطالعه نشان میسازی ژنتیک الگوریتم  حاصل از تکنیک شیبه 
  سزایی ه نقش بکه    شوددر بازار مسکن می  بازیگیری انگیزه سفتهموجب شکل  گذارهای گذشته سرمایهقیمت دوره

 های قیمتی در بازار مسکن دارد.در ایجاد نوسان 
 شهر تهران طی دورّ  ۀگان22بازی در بازار مسکن مناطق  الگوی فضای سفته(  1401و همکاران )  «زادهلی»ق
با استفاده از روش حداقل مربعات غیرخطی مورد بررسی قرار نمودند. نتایج آنان حاکی از آن   1398تا    1380زمانی  

انگیز که  نتیجسفته   ۀ است  قیمت  ۀبازی  روند  تحلیل  و  قیمتی  تقاضای  انتظارات  شکل  به  که  بوده  گذشته  های 
مطالعسفته در  است.  داشته  زیادی  تأثیر  مسکن  بازار  در  نوسانات  ایجاد  در  بازار  در    و   «زادهلی»قدیگر    ۀبازی 

بخشی  اثر قیمت مسکن بر تورم با تأکید بر عوامل رفتاری و غیررفتاری شامل عوامل درون  (1402)  «پورصمدی»
با استفاده از سیستم معادلات به ظاهر    1399تا    1380  ۀبخشی مؤثر بر قیمت مسکن طی دورو برون ایران  در 

ترتیب  بخشی شامل قیمت ارز و نقدینگی بهنامرتبط مورد بررسی قرار دادند. نتایج حاکی از آن است که عوامل برون
شده بخشی شامل قیمت زمین و تعداد واحدهای ساختمانی تکمیلاثر منفی و مثبت بر قیمت مسکن و عوامل درون

گذاران بر قیمت مسکن اثر  وار سرمایهدو عامل رفتاری، رفتار توده   ،این  برعلاوه  ؛اثر مثبت بر قیمت مسکن دارند
 گذاران اثر معناداری بر قیمت مسکن ندارد.  بینی بیش از حد سرمایهاما رفتار خوش  ،مثبت دارد

انگیزه(  2003)  «شیلر» و    «یس»ک  ۀاول مطالع  ۀترین مطالعات خارجی دستاز برجسته های است که درمورد 
گذاری سرمایه ۀدهندگان بر انگیزدادند و دریافتند که بخش زیادی از پاسخخرید خریداران مسکن نظرسنجی انجام

و   «وبین»ت  ۀچنین مطالعحباب قیمت مسکن است. هم   ۀها نتیجه گرفتند که این انگیزه، مشخصتأکید دارند. آن
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قیمــت  نوســان  شبیه‌ســازی  دهقان‌شــبانی:  و  پرنــگ 
عامل‌محــور... مدل‌ســازی  رویکــرد  بــا  مســکن 

کم و تقاضا درحال افزایش است.   ۀدهد که در آن عرضرکود را نشان می   ۀبهبود پس از دور  ۀنخست آغاز دور  ۀمرحل
ها  (. افزایش قیمتFتا    Eیا    Bتا    A  ۀشود )نقطتدریج فضای اطمینان تقویت میزمان با افزایش قیمت، بههم
 چهار عامل اساسی باشد: دلیلبهتواند می

 رکود. ۀبهبود بازار پس از یک دور. 1
به مکانی مطلوب   ۀ ها و خدمات در یک منطقبهبود زیرساخت.  2 را  برای خریداران خاص، که آن منطقه  تر 

 کند. مسکن تبدیل می
 شود.های بیشتر برای افراد میشدن فرصتبهبود وضعیت کلی اقتصاد، که موجب افزایش توان مالی و فراهم   .3
خصوص برای کنند، که بههای کم که برای سودجویی خرید را جذاب میدر دسترس بودن املاک با قیمت  .4

 سوداگران جذابیت دارد. 
خاص یا    ۀتواند تقاضای خرید را افزایش داده و درنتیجه، به افزایش حجم معاملات در یک منطقاین امر می

گذاری با هدف ها گردد. در چنین شرایطی، سرمایهبخش معینی از بازار منجر شود و درنهایت باعث رشد قیمت
 شود.پذیر میگذاران توجیهای، از منظر سرمایه سوداگری و انتظار برای کسب سود سرمایه 

ها  قیمت ۀ(. در این مرحلGبه   Fیا   Cبه   Bگیری حباب قیمتی شود )مسیر تواند منجر به شکلدوم می  ۀمرحل
تقاضاست. در این حالت سوداگران    ۀیابد که ناشی از رشد فزایندبا سرعتی بسیار بالا و بیش از حد متعارف افزایش می

نرخ رشد    ،این مرحله  ۀکنند. در اداممدت در جهت کسب سود اقدام به خرید ملک میگذاری کوتاهبرای سرمایه 
اما میزان افزایش قیمت درحال کاهش    ،چنان در حال افزایش استعبارتی قیمت همبه   ؛یابدها کاهش میقیمت

 کند. هایی برای کنترل سوداگران آغاز میزمان، دولت سیاستدر این رسد. معمولًااوج چرخه می ۀاست تا به نقط
(. حتی در این مرحله نیز ممکن است  Dبه    C  ۀیابد )نقطها کاهش میمازاد تولید قیمت  دلیلبه   ،سوم  ۀمرحل

ها در آینده ادامه یابد. تولید بیش از حد در  صورت نامحسوس و با امید به افزایش قیمتای به های سوداگرانه فعالیت
 این مرحله منجر به ایجاد واحدهای مسکونی خالی از سکنه و تعداد واحدهای عرضه شده به بازار خواهد شد. 

  تر از سطح نرمال بازار و تقریباًها به سطوحی پایین چهارم رکود یا سقوط ناگهانی قیمت  ۀدرنهایت، در مرحل
معنای فروپاشی بازار خواهد به   (. این مرحله عملاEًبه    Dخروج کامل خریداران و سازندگان از بازار است )مسیر  

 بود.
شوند، همان یابد؛ دلایلی که موجب این احیا میتدریج دوباره بهبود می رکودی، بازار به  ۀپس از گذار از این دور
گیرد  مرور شکل میجدید سوداگری به   ۀها اشاره شد. درنتیجه، یک چرخنخست به آن   ۀعواملی هستند که در مرحل

است   داده شده( نوسان قیمت با وجود سوداگری نشان1شکل )براساس    ،بنابراین ؛( 4-  3  :2005پرنچوکچی و پررا،  )
مسکن  گذاری  چهارم قیمتبنابر مدل    صورت نوسانیهم بهاساس تأثیر سوداگری بر تعیین قیمت مسکن آن این   بر  و

می بهطوربه  شود.اثبات  دارایی  قیمت  نوسان  قیمتکلی  تغییرپذیری  آنمعنای  موردانتظار  مقدار  حول  هاست  ها 
قیمت عبارت از میزان تغییرات یا پراکندگی قیمت یک   نوسان  (2018هال )  ۀمطالع  (. بنابر 2،  2001،  1اندرسون )

(.  72  :2018،  2هال)  شودگیری میبا انحراف معیار تغییرات قیمت اندازه  دارایی یا یک در طول زمان که معمولًا
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 :2004،  1میر و پنگ تغییرات قیمت خانه در طول زمان است )  ۀدهندنشانخاص در بازار مسکن نوسان قیمت    طوربه
های  نوسان قیمت املاک تغییرپذیری نرخ رشد قیمت املاک در اثر تغییر شرایط بازار و چرخه  ،عبارت دیگربه  ؛(5

گذاران بازار مسکن از دلایل سرمایه   عنوانبههای سوداگری  چرخه   ،بنابراین  ؛(4،  1999،  2ویتون گذاری است )سرمایه
 ایجاد نوسان قیمت مسکن است. 

 
 پیشینۀ پژوهش. 3

بررسی می  ،در این بخش بازار مسکن   ؛شونددو دسته مطالعات  اول مطالعاتی که به بررسی نقش سوداگری در 
 سازی نمودند.  کارگیری مدل عامل محور شبیه ه اند و سپس مطالعاتی که بازار مسکن را با ب پرداخته

داخلی دست مطالعات  بررسی سفته(  1393)  «نورانی»  ۀمطالع  ، اول  ۀازجمله  به  که  قیمت  است  بازی و حباب 
زمانی   ۀبازی بر حباب قیمت مسکن برای دورتأثیر سفته   ،مسکن مناطق شهری ایران پرداخته است. در این مطالعه

  نتایج حاکی است.   یافته استفاده شدهای تعمیمدر این پژوهش از روش گشتاورهاست.  هشدبررسی  1389تا  1375
بیشتری نسبت   سهممسکن    بازی در توضیح تغییرات شاخص قیمتتقاضای سفته  که در اقتصاد ایراناز آن است  

و  «دادکاشی»خ  ،این  برعلاوهاست.    برابر  8/6 حدوداًاین نسبت  دارد که    مورد بررسی  ۀتقاضای مصرفی طی دور  به
بررسی نمودند. نتایج    1370-1387  ۀهای بازار مسکن در ایران طی دوربازی بر نوساناثر سفته   (1393)  «رزبان»

انتطارات قیمتی و تحلیل روند   که دو عامل   دهداین مطالعه نشان میسازی ژنتیک الگوریتم  حاصل از تکنیک شیبه 
  سزایی ه نقش بکه    شوددر بازار مسکن می  بازیگیری انگیزه سفتهموجب شکل  گذارهای گذشته سرمایهقیمت دوره

 های قیمتی در بازار مسکن دارد.در ایجاد نوسان 
 شهر تهران طی دورّ  ۀگان22بازی در بازار مسکن مناطق  الگوی فضای سفته(  1401و همکاران )  «زادهلی»ق
با استفاده از روش حداقل مربعات غیرخطی مورد بررسی قرار نمودند. نتایج آنان حاکی از آن   1398تا    1380زمانی  

انگیز که  نتیجسفته   ۀ است  قیمت  ۀبازی  روند  تحلیل  و  قیمتی  تقاضای  انتظارات  شکل  به  که  بوده  گذشته  های 
مطالعسفته در  است.  داشته  زیادی  تأثیر  مسکن  بازار  در  نوسانات  ایجاد  در  بازار  در    و   «زادهلی»قدیگر    ۀبازی 

بخشی  اثر قیمت مسکن بر تورم با تأکید بر عوامل رفتاری و غیررفتاری شامل عوامل درون  (1402)  «پورصمدی»
با استفاده از سیستم معادلات به ظاهر    1399تا    1380  ۀبخشی مؤثر بر قیمت مسکن طی دورو برون ایران  در 

ترتیب  بخشی شامل قیمت ارز و نقدینگی بهنامرتبط مورد بررسی قرار دادند. نتایج حاکی از آن است که عوامل برون
شده بخشی شامل قیمت زمین و تعداد واحدهای ساختمانی تکمیلاثر منفی و مثبت بر قیمت مسکن و عوامل درون

گذاران بر قیمت مسکن اثر  وار سرمایهدو عامل رفتاری، رفتار توده   ،این  برعلاوه  ؛اثر مثبت بر قیمت مسکن دارند
 گذاران اثر معناداری بر قیمت مسکن ندارد.  بینی بیش از حد سرمایهاما رفتار خوش  ،مثبت دارد

انگیزه(  2003)  «شیلر» و    «یس»ک  ۀاول مطالع  ۀترین مطالعات خارجی دستاز برجسته های است که درمورد 
گذاری سرمایه ۀدهندگان بر انگیزدادند و دریافتند که بخش زیادی از پاسخخرید خریداران مسکن نظرسنجی انجام

و   «وبین»ت  ۀچنین مطالعحباب قیمت مسکن است. هم   ۀها نتیجه گرفتند که این انگیزه، مشخصتأکید دارند. آن
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بازی در های سفتهسازی مستقیم سهم شوکیامکان کمّ  VARبر  کارگیری چارچوبی مبتنیه با ب(  2014)  1« وبر»
از رونق اخیر قیمت مسکن در ایالات   3/1  دهد که حدود تحولات قیمت مسکن بررسی نمودند. نتایج نشان می

 بازی نسبت داده شود.  متحده به سفته 
آن با استفاده  و نوسانات  مسکن  بر قیمت    تأثیر خریداران معمولی و سوداگربه بررسی  (  2020)  2« شیا»و    «هی»

 دهدنشان می. نتایج این مطالعه  اندپرداخته  اقتصاد رفتاری  ۀ یک مدل تعادل عمومی پویای تصادفی مبتنی بر نظری  از
به بازار مسکن   موجب آسیب  شوند کهمی  مسکنقیمت    ،منجر به افزایش سریع اما کاهش کندخریداران سوداگر  که  

های مختلف مالیاتی بر  تأثیرات سیاست(  2020)  و همکاران  3«ارتین»مو روی تولید اثر منفی دارند.    شودسالم می
گذاران با عقلانیت محدود و از تلفیق الگوی یادگیری سرمایه   در این پژوهش  ؛را ارزیابی نمودند   ثبات بازار مسکن

اتکای بیشتر  حاکی از آن است مدل استاندارد بازار مسکن شامل بازار اجاره و سرمایه مسکن استفاده نمودند. نتایج 
 شود.میرونق اقتصادی بازار مسکن  یابانه باعثبرون گذاران بر انتظارات سرمایه
کارگیری مدل  ه بازی در بازار مسکن اوکلند را با ببین قیمت مسکن و سفته   ۀرابط(  2021)  4« رهم»و    «یانگ»

گذاران باعث تصحیح خطای برداری  بررسی نمودند. نتایج این مطالعه حاکی از آن است که رفتار سوداگری سرمایه
است.    افزایش قیمت مسکن اوکلند شده است؛ که این افزایش قیمت نیز باعث افزایش بیشتر سوداگری مسکن شده

بازی در بازار مسکن نیجریه را بررسی نمود. گذاری و سفتهنقش سرمایه(  2021و همکاران )   5« یلالا »ماین    برعلاوه
حال  سزایی در تقویت اقتصاد منطقه دارد. با این ه گذاری در املاک نقش بداد که سرمایههای این مطالعه نشان یافته
 تواند تبدیل به مشکلات اقتصادی در این کشور شود. بازی در املاک و مستغلات میسفته

  سازی بازار مسکن با بکارگیری مدل عامل محور، مطالعات داخلی و خارجی اندکی صورت گرفتهشبیه   ۀدر زمین
زمین در  که  خارجی  مطالعات  پرداخته شبیه   ۀاست.  محور  عامل  مدل  از  استفاده  با  مسکن  بازار  ازجمله   ،اندسازی 

 ۀ شهر واشنگتن دی سی طی دور  حباب بازار مسکن مدل عامل محور    کارگیریه با ب(  2014و همکاران )  6«کستل»ا
اند. نتایج نشان  دو عامل در نظر گرفته شده   عنوانبه خانوار و بانک    ،در این پژوهش  ؛اندنموده  بررسی  1997-2007

شود.  می  مسکن مشاهده  کاهش کمتری در حباب قیمت  اعمال نماید  بالاتری  ۀ نرخ بهربانک  دهد که هرچه  می
)  7« ارلینگسون»چنین  هم از(  2014و همکاران  استفاده  بازار   های مختلف مدل عامل محور تعامل عامل   با  چند 

ها، صندوق سهام، دولت و  های ساختمانی، بانکها، شرکتشامل خانوار، بنگاه کالای مصرفی، کار، اعتبار و مسکن  
شود می  تر به اعتبار باعثکه دسترسی راحت  سازی حاکی از آن استشبیه . نتایج  نمودند  سازیرا شبیه بانک مرکزی  
  ؛ های رهنی خانوار استتر در وامگیرانهشرایط سخت  مستلزم  ثبات اقتصادی بیشتر  ، پسافزایش یابد  قیمت مسکن

 را کاهش دهد.تواند رشد اقتصادی می ازطرف دیگر که مقررات بسیار شدیده حائز اهمیت است تاین نکهرچند 
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تا   2007های بحران مالی  علت افزایش و فروپاشی قیمت مسکن در ایالات متحده در سال(  2017)  1« جی»
، بنگاه املاک  :پنج عامل  شاملکه    است  استفاده شده  مدل عامل محور  ارزیابی نمودند. در این پژوهش از  2009
سرعت دهد که هرچه  نشان می  سازی شدهحاصل از مدل شبیه  نتایجاست.  دهنده، بانک، خریدار و صاحبخانه  توسعه

  شکل های رکود و رونق در بازار مسکن  چرخه  درنتیجهشود،  تر می، رشد قیمت مسکن سریعباشددهی بیشتر  وام
  مسکن   قیمتنتایج حاکی از آن است که در صورت نبود سوداگران در بازار مسکن، ثبات    ،این  برعلاوه.  یردگمی

 .شودمی  بیشتر
بازار مسکن  ،این  برعلاوه ایران که  سازی  محور شبیه  با استفاده از مدل عامل  را  ازجمله مطالعات داخلی در 

قیمت  گیری حباب  ایشان نقش انتظارات ناهمگن در شکل  ؛است(  الف1392)  «بهرامی»و    «روت»م  ۀمطالعاند  نموده
 سمت تقاضای   صرفاً  پژوهش  اند. در مدل این ررسی کرده عامل محور بیک مدل  کارگیری  ه شهر تهران را با بمسکن  

یابانه )نمودارگراها( و برگشت به میانگین  )متشکل از دو جز تقاضای برونسوداگری  تقاضای    بازار مسکن شامل 
دهد که حساسیت نسبی تقاضای  می  نشان سازی  شبیه. نتایج  است  درنظر گرفته شده)بنیادگراها(( و تقاضای مصرفی  

ها از کل تقاضای سوداگرانه نقش مهم و  خریداران با انتظارات مختلف نسبت به تغییرات قیمت و سهم نسبی آن 
 گیری حباب سوداگرانه دارد. معناداری در شکل

کارگیری هرا با ب  رونق و رکود بازار مسکن تهراننیز  دیگری    ۀمقال  در(  ب1392)  مروت و بهرامیاین    برعلاوه
فرض ناهمگن   ،در این مطالعهاین تفاوت که    بااند.  بررسی نموده   1387-1384های  طی سال   مدل عامل محور

. نتایج نشان است  لحاظ شده  های اجتماعیها و وجود پویاییبودن انتظارات عوامل در مورد تغییرات آتی قیمت
منجر به انتظارات ناهمگن خریداران درمورد تغییرات آتی قیمت  در بازار مسکن  شرایط نااطمینانی    وجودکه  دهد  می

بین شود تا گروه بسیار اندک از خریداران خوش های اجتماعی این شرایط باعث می شود و با وجود پویایی میمسکن  
های دیگر )عوامل عادی با اعتماد به نفس پایین(  با اعتماد به نفس بالاتر از طریق تغییر عقاید و انتظارات گروه 

 گیری حباب گردند. های جاری شکلها باعث تغییرات شدید در قیمتهای آتی قیمتدرمورد نوسان 
سازی  را با استفاده از روش عامل محور شبیهمسکن ایران  بازار  خود    ۀدر رسال(  1394)   «مظهری کادیجانی»

های خرید، فروش، ، یکی از فعالیتیتشانمطلوب توجه به تابعبا  عواملی حضور دارند کهنمود. در مدل این پژوهش 
که با اعمال مالیات بر ارزش زمین دهد  پژوهش نشان می این    ۀ. نتیجنمایندانتخاب می اجاره کردن و اجاره دادن را  

 ی نوسانات قیمت در بلندمدتدامنه تعدیل    ،آن  دنبال یابد و بهکاهش می   خریداران سوداگرو افزایش نرخ آن، تعداد  
 دهد. رخ می درصد سکونت ملکی . افزایش

  عاملمدل    کارگیریه را با ب  قیمت بازار مسکن تهران به بررسی  (  1402و همکاران )  «خضری»آن    برعلاوه
سازی طی است. نتایج شبیه   های خانوار، خانه و وام درنظر گرفته شده . در این مدل عامل اندپرداخته  فضایی  محور
خانوارهای جوان مترمربع توسط  100واحدهای مسکونی زیر    ۀفزایندداد که تقاضای  نشان  1399تا    1389های  سال

های  این یافتهبرعلاوه  ی افزایش یابد.توجهقابل  طوربهقیمت این واحدهای خاص    شودمیباعث    انداز محدودبا پس 
به مناطق مرکزی شهری باعث  گذاری،  سرمایه  ۀ با انگیز  های جواناین پژوهش حاکی از آن است که هجوم خانواده

های خالی روی  تأثیر مالیات بر خانه(  1403و همکاران )  «پرنگ »است.    قیمت این مناطق شده  توجهقابلافزایش  
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قیمــت  نوســان  شبیه‌ســازی  دهقان‌شــبانی:  و  پرنــگ 
عامل‌محــور... مدل‌ســازی  رویکــرد  بــا  مســکن 
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دهد ری مدل عامل محور بررسی نمودند. نتایج پژوهش نشان مییکارگه حباب قیمت مسکن در شهر شیراز را با ب
با وجود تعداد سوداگران متفاوت می  ۀهای مختلف مالیات بر خانکه اعمال نرخ  تواند موجب کاهش حباب خالی 

 منتهی میزان اثرگذاری تحت شرایط گوناگون متفاوت است. ؛شودقیمت مسکن شهر شیراز  
با استفاده از مدل عامل محور  در مطالعات انجام شده داخلی چگونگی شبیه بازار مسکن  حائز اهمیت  سازی 

بازار مسکن، فقط با درنظر گرفتن    ۀبدون درنظر گرفتن سمت عرض  (1392)  و بهرامی  مروت  اتمطالعاست، در  
سازی نمودند. سمت تقاضای بازار مسکن با فرض ناهمگن بودن انتظارات عوامل خریداران مدل بازار مسکن را شبیه 

دیگر به   ۀبین، بدبین و معمولی تفکیک نمودند و مطالع خوش  ۀرا به سه دست متقاضیان مسکناز مطالعات  کیدر ی
 ۀ دسته مطالعچنین در اینتقسیم کردند. هم  مصرفی( و  یابانه و برگشت به میانگینبرون  :شاملدو گروه سوداگر )

خضری و همکاران    ۀخریداران همگن هستند. مطالع  تفاوت که  نیز وجود دارد با این (  1394مظهری و کادیجانی )
 پرنگ و همکاران  ۀسنی جمعیت روی قیمت مسکن تأکید داشته است. درنهایت مطالع  ۀ بیشتر بر تأثیر رد(  1402)
بررسی تأثیر   ،اما هدف مطالعه  ؛اندبازار مسکن نیز وارد مدل کرده   ۀسمت تقاضا عرض  برعلاوهاست که    (1403)

نقش سوداگری در بازار مسکن مطالعات داخلی،    ۀاول مطالعات در زمین  ۀ. در دستمالیات بر حباب قیمت مسکن است
وجود دارد، اما در این  (  1401زاده )منوچهری و قلیو  (  1393خدادادکاشی و رزبان )،  (1393سید نورانی )ازجمله  

شده چنین مطالعات مطرحمطالعات ناهمگنی عوامل و پیچیدگی ارتباط بین عوامل مورد بررسی قرار نگرفته است. هم
های ای که تأثیر سطحاما مطالعه  ؛است  قیمت مسکن بوده  نوسان تأکید بر اثبات نقش سوداگران در تعیین قیمت یا  

 وجود ندارد. ،قیمت مسکن را ارزیابی نموده باشد نوسانمختلف سوداگری بر 
تواند ساختار پیچیده و پویایی بازار  توان از مدلی استفاده نمود که میبرای پر کردن این شکاف تحقیقاتی، می

؛ مدل عامل  است   ناهمگن و فعالهای  با انگیزهعامل    بالایتعداد    سازی نماید که این بازار شاملشبیهرا  مسکن  
ای چه در داخل کشور زمینه کاربرد دارد. لازم به ذکر است تاکنون مطالعههایی است که در اینمحور ازجمله مدل

قیمت مسکن را ازطریق رویکرد عامل محور    نوسانهای مختلف سوداگری روی  و چه در خارج از کشور تأثیر سطح
حاضر پر کردن این شکاف تحقیقاتی است که در چارچوب روش عامل    ۀاند. هدف مطالعمورد واکاوی قرار نداده

ده و بنگاه املاک درنظر  خریدار، فروشنده، سازن  :های فعال بازار مسکن شاملمحور فرآیند پویای روابط بین عامل
های  ضمن این که با درنظر گرفتن عقاید ناهمگن خریداران در دو گروه معمولی و سوداگر، نسبت  ؛گرفته شده است

شوند. این نکته قیمت مسکن وارد بازار مسکن می نوسانسازی مختلف خریداران سوداگر و معمولی در زمان شبیه
اما برای ارزیابی   ،سزایی دارنده قیمت مسکن نقش ب  ایجاد نوسان از این جهت حائز اهمیت است که سوداگران در  

 ای نیازمند چنین مدل پیشرفته ،شودمنجر به ثبات قیمت بازار مسکن می که خروج سوداگران بازار مسکن الزاماًآن
 ست.  ا

 طوربه قیمت مسکن    نوسانسازی  کارگیری مدل عامل محور برای شبیهبه   برعلاوهبنابراین نوآوری این پژوهش  
)کل خریداران وارد شده به بازار    %100های مختلف خریداران سوداگر از  خاص در شهر شیراز، ازطریق ورود سطح

های مختلف مسکن سوداگر باشند( به صفر درصد )خروج کامل سوداگران از بازار مسکن( به بررسی تأثیر سطح
روی   است.    نوسانسوداگری  شده  پرداخته  مسکن  مطالعهطوربهقیمت  این  که   ،کلی  است  نموده  ارائه  الگویی 

 های موجود در بازار مسکن را با تأکید بر نقش سوداگری توصیف کند.واقعیت

 پژوهششناسی . روش4
است.    قیمت مسکن شهر شیراز بهره گرفته شده  نوسانسازی  سازی عامل محور برای شبیهدر این پژوهش از مدل

سازی  ابتدا مبانی مدل  ،طریق تأثیر رفتار سوداگرانه بر پویایی بازار مسکن را ارزیابی نمود. در این بخشتا بتوان از این 
های مدل و تشریح فرآیند پویای بازار مسکن، پارامترهای مدل شود؛ و پس از معرفی عاملعامل محور بیان می
 گردد. این پژوهش ارائه می

 
 کارگیری مدل عامل محوره سازی با ب. شبیه4-1

یک   های عامل محور فقطمدل  م.2000  ۀسازی عامل محور است. تا اوایل دهسازی مدلهای شبیهازجمله روش 
این مدل  کاربرد    ،ایرفت فناوری رایانهبا پیش   2003و    2002های  در سال اما  .  آمدحساب میمفهوم دانشگاهی به 

  ؛ کندسازی عامل محور نگرش متفاوتی نسبت به سیستم تحت مطالعه ایجاد مییافت. مدلافزایش سازی در شبیه
این روش  در  رفتار تک  ،لذا  عامل ابتدا  بررسی میتک  عوامل مختلف    یعنی   ،شودها  با شناسایی  بالا  به  پایین  از 

اما    ،تعداد زیادی از رفتارهای فردی است  تعاملبنابراین رفتار کلی این سیستم برآیند    ؛دگیرسازی انجام میمدل
 ، اندبا محیط پیرامون در ارتباط  دیگر در تعامل نیستند و برخی صرفاً عوامل با یک همه    معنا نیست که الزاماً بدین

مصرف الکل، چاقی و    :مانندهای اقتصاد سلامت و بهداشت  های خاص عامل محور در حوزه برخی مدل  چونهم
 (. 54-55و   49 :2013، 1برشچف ) مرتبط هستندفقط با محیط پیرامون   هاعامل که بیماری

رد در سطح خُشده  سازیهای شبیهگیری عامل در یک مدل عامل محور ابتدا فرآیند تصمیم  شدچه مطرحچنان
ظاهر ساختارها  و محیط، در سطح کلان    دیگربا یک ها  عامل و واکنش  کنش    ۀدر نتیجسپس    ؛شودمی  درنظر گرفته 

  3کنش )عمل(  شوند. معمولًامشخص می  متفاوتی  هایشیوه با    عوامل(. رفتار  4  :2008،  2سیبرز و ایکلینشوند )می
وابسته است، در این موارد ازطریق نمودار حالت رفتار    5نام حالت ها به مفهومی به عامل   4العمل(و واکنش )عکس

 (. 49 :2013برشچف، شوند )ها تعریف میعامل 
 

 سازی بازار مسکن. شبیه4-2
ترسیم و سپس    تسها آن  ها و قواعد کنش و واکنشگام اول برای ساخت یک مدل عامل محور، تعریف عامل 

بازار مسکن این    سازیشبیه   کارگیری مدل عامل محور برایهبفرض اساسی برای    ، بنابراین  ؛ستا  تعامل عوامل
صراحت قابل تعریف ها بهارتباط آن  ۀهایی است که ویژگی و شیوسازی شده دارای عاملاست که سیستم شبیه

های سطح کلان  توان به پدیده رد میهای فعال بازار مسکن در سطح خُبنابراین در این روش از تعامل عامل  ؛است
ها، یافت. در این پژوهش چهار عامل خریدار، فروشنده، سازنده و بنگاه املاک وجود دارند که از تعامل آن دست
برای   (2017)  6جی   ۀمطالع  ۀیافتدر این پژوهش از یک مدل توسعه  .یافت قیمت مسکن دست  نوسانکلان    ۀپدید
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قیمــت  نوســان  شبیه‌ســازی  دهقان‌شــبانی:  و  پرنــگ 
عامل‌محــور... مدل‌ســازی  رویکــرد  بــا  مســکن 

دهد ری مدل عامل محور بررسی نمودند. نتایج پژوهش نشان مییکارگه حباب قیمت مسکن در شهر شیراز را با ب
با وجود تعداد سوداگران متفاوت می  ۀهای مختلف مالیات بر خانکه اعمال نرخ  تواند موجب کاهش حباب خالی 

 منتهی میزان اثرگذاری تحت شرایط گوناگون متفاوت است. ؛شودقیمت مسکن شهر شیراز  
با استفاده از مدل عامل محور  در مطالعات انجام شده داخلی چگونگی شبیه بازار مسکن  حائز اهمیت  سازی 

بازار مسکن، فقط با درنظر گرفتن    ۀبدون درنظر گرفتن سمت عرض  (1392)  و بهرامی  مروت  اتمطالعاست، در  
سازی نمودند. سمت تقاضای بازار مسکن با فرض ناهمگن بودن انتظارات عوامل خریداران مدل بازار مسکن را شبیه 

دیگر به   ۀبین، بدبین و معمولی تفکیک نمودند و مطالع خوش  ۀرا به سه دست متقاضیان مسکناز مطالعات  کیدر ی
 ۀ دسته مطالعچنین در اینتقسیم کردند. هم  مصرفی( و  یابانه و برگشت به میانگینبرون  :شاملدو گروه سوداگر )

خضری و همکاران    ۀخریداران همگن هستند. مطالع  تفاوت که  نیز وجود دارد با این (  1394مظهری و کادیجانی )
 پرنگ و همکاران  ۀسنی جمعیت روی قیمت مسکن تأکید داشته است. درنهایت مطالع  ۀ بیشتر بر تأثیر رد(  1402)
بررسی تأثیر   ،اما هدف مطالعه  ؛اندبازار مسکن نیز وارد مدل کرده   ۀسمت تقاضا عرض  برعلاوهاست که    (1403)

نقش سوداگری در بازار مسکن مطالعات داخلی،    ۀاول مطالعات در زمین  ۀ. در دستمالیات بر حباب قیمت مسکن است
وجود دارد، اما در این  (  1401زاده )منوچهری و قلیو  (  1393خدادادکاشی و رزبان )،  (1393سید نورانی )ازجمله  

شده چنین مطالعات مطرحمطالعات ناهمگنی عوامل و پیچیدگی ارتباط بین عوامل مورد بررسی قرار نگرفته است. هم
های ای که تأثیر سطحاما مطالعه  ؛است  قیمت مسکن بوده  نوسان تأکید بر اثبات نقش سوداگران در تعیین قیمت یا  

 وجود ندارد. ،قیمت مسکن را ارزیابی نموده باشد نوسانمختلف سوداگری بر 
تواند ساختار پیچیده و پویایی بازار  توان از مدلی استفاده نمود که میبرای پر کردن این شکاف تحقیقاتی، می

؛ مدل عامل  است   ناهمگن و فعالهای  با انگیزهعامل    بالایتعداد    سازی نماید که این بازار شاملشبیهرا  مسکن  
ای چه در داخل کشور زمینه کاربرد دارد. لازم به ذکر است تاکنون مطالعههایی است که در اینمحور ازجمله مدل

قیمت مسکن را ازطریق رویکرد عامل محور    نوسانهای مختلف سوداگری روی  و چه در خارج از کشور تأثیر سطح
حاضر پر کردن این شکاف تحقیقاتی است که در چارچوب روش عامل    ۀاند. هدف مطالعمورد واکاوی قرار نداده

ده و بنگاه املاک درنظر  خریدار، فروشنده، سازن  :های فعال بازار مسکن شاملمحور فرآیند پویای روابط بین عامل
های  ضمن این که با درنظر گرفتن عقاید ناهمگن خریداران در دو گروه معمولی و سوداگر، نسبت  ؛گرفته شده است

شوند. این نکته قیمت مسکن وارد بازار مسکن می نوسانسازی مختلف خریداران سوداگر و معمولی در زمان شبیه
اما برای ارزیابی   ،سزایی دارنده قیمت مسکن نقش ب  ایجاد نوسان از این جهت حائز اهمیت است که سوداگران در  

 ای نیازمند چنین مدل پیشرفته ،شودمنجر به ثبات قیمت بازار مسکن می که خروج سوداگران بازار مسکن الزاماًآن
 ست.  ا

 طوربه قیمت مسکن    نوسانسازی  کارگیری مدل عامل محور برای شبیهبه   برعلاوهبنابراین نوآوری این پژوهش  
)کل خریداران وارد شده به بازار    %100های مختلف خریداران سوداگر از  خاص در شهر شیراز، ازطریق ورود سطح

های مختلف مسکن سوداگر باشند( به صفر درصد )خروج کامل سوداگران از بازار مسکن( به بررسی تأثیر سطح
روی   است.    نوسانسوداگری  شده  پرداخته  مسکن  مطالعهطوربهقیمت  این  که   ،کلی  است  نموده  ارائه  الگویی 

 های موجود در بازار مسکن را با تأکید بر نقش سوداگری توصیف کند.واقعیت

 پژوهششناسی . روش4
است.    قیمت مسکن شهر شیراز بهره گرفته شده  نوسانسازی  سازی عامل محور برای شبیهدر این پژوهش از مدل

سازی  ابتدا مبانی مدل  ،طریق تأثیر رفتار سوداگرانه بر پویایی بازار مسکن را ارزیابی نمود. در این بخشتا بتوان از این 
های مدل و تشریح فرآیند پویای بازار مسکن، پارامترهای مدل شود؛ و پس از معرفی عاملعامل محور بیان می
 گردد. این پژوهش ارائه می

 
 کارگیری مدل عامل محوره سازی با ب. شبیه4-1

یک   های عامل محور فقطمدل  م.2000  ۀسازی عامل محور است. تا اوایل دهسازی مدلهای شبیهازجمله روش 
این مدل  کاربرد    ،ایرفت فناوری رایانهبا پیش   2003و    2002های  در سال اما  .  آمدحساب میمفهوم دانشگاهی به 

  ؛ کندسازی عامل محور نگرش متفاوتی نسبت به سیستم تحت مطالعه ایجاد مییافت. مدلافزایش سازی در شبیه
این روش  در  رفتار تک  ،لذا  عامل ابتدا  بررسی میتک  عوامل مختلف    یعنی   ،شودها  با شناسایی  بالا  به  پایین  از 

اما    ،تعداد زیادی از رفتارهای فردی است  تعاملبنابراین رفتار کلی این سیستم برآیند    ؛دگیرسازی انجام میمدل
 ، اندبا محیط پیرامون در ارتباط  دیگر در تعامل نیستند و برخی صرفاً عوامل با یک همه    معنا نیست که الزاماً بدین

مصرف الکل، چاقی و    :مانندهای اقتصاد سلامت و بهداشت  های خاص عامل محور در حوزه برخی مدل  چونهم
 (. 54-55و   49 :2013، 1برشچف ) مرتبط هستندفقط با محیط پیرامون   هاعامل که بیماری

رد در سطح خُشده  سازیهای شبیهگیری عامل در یک مدل عامل محور ابتدا فرآیند تصمیم  شدچه مطرحچنان
ظاهر ساختارها  و محیط، در سطح کلان    دیگربا یک ها  عامل و واکنش  کنش    ۀدر نتیجسپس    ؛شودمی  درنظر گرفته 

  3کنش )عمل(  شوند. معمولًامشخص می  متفاوتی  هایشیوه با    عوامل(. رفتار  4  :2008،  2سیبرز و ایکلینشوند )می
وابسته است، در این موارد ازطریق نمودار حالت رفتار    5نام حالت ها به مفهومی به عامل   4العمل(و واکنش )عکس

 (. 49 :2013برشچف، شوند )ها تعریف میعامل 
 

 سازی بازار مسکن. شبیه4-2
ترسیم و سپس    تسها آن  ها و قواعد کنش و واکنشگام اول برای ساخت یک مدل عامل محور، تعریف عامل 

بازار مسکن این    سازیشبیه   کارگیری مدل عامل محور برایهبفرض اساسی برای    ، بنابراین  ؛ستا  تعامل عوامل
صراحت قابل تعریف ها بهارتباط آن  ۀهایی است که ویژگی و شیوسازی شده دارای عاملاست که سیستم شبیه

های سطح کلان  توان به پدیده رد میهای فعال بازار مسکن در سطح خُبنابراین در این روش از تعامل عامل  ؛است
ها، یافت. در این پژوهش چهار عامل خریدار، فروشنده، سازنده و بنگاه املاک وجود دارند که از تعامل آن دست
برای   (2017)  6جی   ۀمطالع  ۀیافتدر این پژوهش از یک مدل توسعه  .یافت قیمت مسکن دست  نوسانکلان    ۀپدید
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استفاده شده   نوسان و تلاطمسازی  شبیه بازار مسکن  عامل محور    قیمت  مدل  در هر  و عامل   برعلاوهاست.  ها 
دیگر در تعاملند ها با یکمحیطی که در آن عامل  ۀها، محیط تعامل نیز اهمیت دارد که در این مطالعتراکنش بین آن

تعامل بین    ۀسپس نحو  ؛شودابتدا رفتار و هدف هر عامل توضیح داده می  ،بازار مسکن شهر شیراز است. در ادامه
شود. درنهایت در این قسمت پارامترها و متغیرهای موردمطالعه شرح داده می  ۀها در بازار مسکن طی یک دور آن

 شود. مورداستفاده در پژوهش نیز بیان می
 

 های مورداستفاده در مدل عامل محور . عامل4-3
چه مطرح شد در این  . چناندهنده و بنگاه املاک وجود داردخریدار، فروشنده، توسعه  : در این پژوهش چهار عامل

قیمت مسکن مربوط به شهر شیراز است. هر خانوار در مدل باید یک خانوار واقعی در  نوسان  سازی  پژوهش شبیه
هزار خانوار در شهر شیراز(  500سازی با مدلی از این اندازه )نزدیک به  شبیه   ،حالشهر شیراز را نشان دهد. با این 

سازی  هزار خانوار خریدار مدل20تر از شهر با  یک نسخه در مقیاس کوچک  ،بر خواهد بود. در این پژوهشبسیار زمان 
یک ماه در   ۀدهندتری برای کل کشور درنظر گرفت. هر دوره در مدل نشانکوچک ۀتواند نسخخواهد شد؛ که می
   زمان واقعی است.

 درنظر گرفته شدهنماینده    ۀ ، یک سازند( 2011و همکاران )  1« ماگلیوکا»  ۀمطالع  بنابر   مطالعهدر این  سازنده:  
ازطرف    است.  از سازندگان کوچک و همگن در یک بازار رقابتی  تعداد زیادیمجموع    است که این عامل نماینده

هدف سازنده   است،  های جدیدتأمین خانه   ۀنقش سازند در هر دوره  .  هستند  ها همگندر این پژوهش خانه   دیگر
  های بیشتری قبلاً خانه  ای کهدر منطقه،  شودفرض می  در این پژوهش.  باشدمی  اکثر سود مشروط به تابع هزینهحد

بنابراین تابع   ؛شودبیشتری ساخته می  ۀجدید با هزین  ۀ، یک خانکمبود زمین و ازدحام  دلیلبه،  استساخته شده  
های نوساز و موجودی قبل است. درنتیجه سازنده در هر دوره خانه  ۀهای موجود از دورتابعی از تعداد کل خانه  ۀهزین
بنابراین   ؛نمایدنهایی ساخت به بازار عرضه می  ۀ اند را به قیمتی معادل هزینهایی که از دوره قبل فروخته نشدهخانه

qtشده )مقدار خانه جدید ساخته
gهای پیشنهادی معادل:( و قیمت 

qt
g =  

p
t−Tdev
g −c1−c3Q

t−Tdev
g

c2
− qstockt

g       (1)  

 و لیست قیمت پیشنهادی: 

{
  c1 + c2j + c3Qt−Tdev

g ∀j = 1.2. ⋯ . qt
g  خانه های  جدید ساخته شده

    c1 + c3Qt
g                                                  (2) خانه های  باقی  مانده  از دورۀ قبل  

 
 ملکی را خریداری  سوداگرانه و مصرفی  ۀهای اصلی مدل هستند که با دو انگیزخریداران ازجمله عامل  خریداران:

تغییرات قیمت که از  نمایند  میملکی    بنابراین اقدام به خرید  ؛هستند  سود دنبال کسب  به   خریداران سوداگر  نمایند.می
 ی انتظارات قیمت  بهباشند که دنبال حداکثر بازدهی انتظاری میبه پسدست آورند. هب منفعت ه،مسکن و درآمد اجار

ای ملک  در منطقه  نقل و انتقال مسکن نیز بستگی دارد. ۀ هایی مانند نرخ مالیات و هزینهزینه و درآمد اجاره ، آینده

 
1 Magliocca 

 کند که حداکثر بازدهی انتظاری داشته باشد.  خریداری می

max
g ∈ Fb

ERt
b(g) ≡ max

g ∈ Fb
[(1 − ωb) ( pt

g

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

rh = T + C − R (4 )                                                                                                       

ERtدر این رابطه  
b(g)  ،( pt

g

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

را نشان  بر نقل و انتقال    نرخ تنزیل و مالیات  نسبت اجاره به قیمت،  طی دوازده ماه گذشته، نرخ هزینه معامله،  
 . قیمت پیشنهادی خریداران سوداگر معادل است با : دهندمی

bidt
b.g∗

= (1 +  ERt
b(g∗) 12⁄ ) ∙ pt−1

g∗                (5)                   
 ؛ نماید  را حداکثر   وی  گیرد که مطلوبیتای میدر منطقه  مصرفی تصمیم به خرید خانه  ۀخریدار معمولی با انگیز

 ۀزا شامل کلیکیفیت مکانی برونزاست. زا و کیفیت مکانی برونمطلوبیت وی تابعی از درآمد، کیفیت مکانی درون
زایی عوامل درونچنین  هم  ؛کنندکه جذابیت منطقه را تعیین میمانند میزان دسترسی به مرکز شهر    یزایعوامل برون 

 ۀ قیمت دور  هر دو نوع خریدار براساس درنتیجه    .نمایندرا مشخص میجذابیت آن منطقه  ازجمله کیفیت مدارس نیز  
  ۀبنابراین رابط ؛دهندبرای خرید ملک در آن منطقه بپردازند به بنگاه املاک ارائه میحاضرند  حداکثر قیمتی که    قبل

 ( قیمت پیشنهادی است7) ۀ( تابع مطلوبیت و رابط6)

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)  
که بنابراین زمانی  ،شوندخانه میخریداران سوداگر و معمولی پس از خرید ملک تبدیل به صاحبها:  فروشنده

که خریدار آیند. در صورتیوجود میهسوداگر و معمولی در بازار ب  ۀتصمیم به فروش ملک دارند دو گروه فروشند
که  خانه سوداگر باشد در صورتیبرای فروش قرار دهد و اگر صاحب  امکان دارد با احتمال جزئی ملک را  ،معمولی باشد

گذشته، حداقل قیمتی    ۀکند. آنگاه براساس قیمت دورخانه را برای فروش به بازار عرضه می   ،نرخ بازدهی منفی شود
معمولی   ۀفروشنددهند. قیمت پیشنهادی  به بنگاه املاک ارائه می  ،که برای فروش ملک حاضرند دریافت نمایند

 ( است: 9سوداگر رابطه ) ۀفروشند( و 8رابطه )
askt

h.g∗
= (1 + η − δTOMt

h) ∙ pt−1
g∗  (8)  

ask =  (1 +  ERt
b(g∗) 12⁄ ) ∙ pt−1

g∗      (9)  

را ی ضای بازار مسکن است و قیمتبین سمت عرضه و تقا ۀدر این پژوهش بنگاه املاک واسطبنگاه املاک: 
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قیمــت  نوســان  شبیه‌ســازی  دهقان‌شــبانی:  و  پرنــگ 
عامل‌محــور... مدل‌ســازی  رویکــرد  بــا  مســکن 

استفاده شده   نوسان و تلاطمسازی  شبیه بازار مسکن  عامل محور    قیمت  مدل  در هر  و عامل   برعلاوهاست.  ها 
دیگر در تعاملند ها با یکمحیطی که در آن عامل  ۀها، محیط تعامل نیز اهمیت دارد که در این مطالعتراکنش بین آن

تعامل بین    ۀسپس نحو  ؛شودابتدا رفتار و هدف هر عامل توضیح داده می  ،بازار مسکن شهر شیراز است. در ادامه
شود. درنهایت در این قسمت پارامترها و متغیرهای موردمطالعه شرح داده می  ۀها در بازار مسکن طی یک دور آن

 شود. مورداستفاده در پژوهش نیز بیان می
 

 های مورداستفاده در مدل عامل محور . عامل4-3
چه مطرح شد در این  . چناندهنده و بنگاه املاک وجود داردخریدار، فروشنده، توسعه  : در این پژوهش چهار عامل

قیمت مسکن مربوط به شهر شیراز است. هر خانوار در مدل باید یک خانوار واقعی در  نوسان  سازی  پژوهش شبیه
هزار خانوار در شهر شیراز(  500سازی با مدلی از این اندازه )نزدیک به  شبیه   ،حالشهر شیراز را نشان دهد. با این 

سازی  هزار خانوار خریدار مدل20تر از شهر با  یک نسخه در مقیاس کوچک  ،بر خواهد بود. در این پژوهشبسیار زمان 
یک ماه در   ۀدهندتری برای کل کشور درنظر گرفت. هر دوره در مدل نشانکوچک ۀتواند نسخخواهد شد؛ که می
   زمان واقعی است.

 درنظر گرفته شدهنماینده    ۀ ، یک سازند( 2011و همکاران )  1« ماگلیوکا»  ۀمطالع  بنابر   مطالعهدر این  سازنده:  
ازطرف    است.  از سازندگان کوچک و همگن در یک بازار رقابتی  تعداد زیادیمجموع    است که این عامل نماینده

هدف سازنده   است،  های جدیدتأمین خانه   ۀنقش سازند در هر دوره  .  هستند  ها همگندر این پژوهش خانه   دیگر
  های بیشتری قبلاً خانه  ای کهدر منطقه،  شودفرض می  در این پژوهش.  باشدمی  اکثر سود مشروط به تابع هزینهحد

بنابراین تابع   ؛شودبیشتری ساخته می  ۀجدید با هزین  ۀ، یک خانکمبود زمین و ازدحام  دلیلبه،  استساخته شده  
های نوساز و موجودی قبل است. درنتیجه سازنده در هر دوره خانه  ۀهای موجود از دورتابعی از تعداد کل خانه  ۀهزین
بنابراین   ؛نمایدنهایی ساخت به بازار عرضه می  ۀ اند را به قیمتی معادل هزینهایی که از دوره قبل فروخته نشدهخانه

qtشده )مقدار خانه جدید ساخته
gهای پیشنهادی معادل:( و قیمت 

qt
g =  

p
t−Tdev
g −c1−c3Q

t−Tdev
g

c2
− qstockt

g       (1)  

 و لیست قیمت پیشنهادی: 

{
  c1 + c2j + c3Qt−Tdev

g ∀j = 1.2. ⋯ . qt
g  خانه های  جدید ساخته شده

    c1 + c3Qt
g                                                  (2) خانه های  باقی  مانده  از دورۀ قبل  

 
 ملکی را خریداری  سوداگرانه و مصرفی  ۀهای اصلی مدل هستند که با دو انگیزخریداران ازجمله عامل  خریداران:

تغییرات قیمت که از  نمایند  میملکی    بنابراین اقدام به خرید  ؛هستند  سود دنبال کسب  به   خریداران سوداگر  نمایند.می
 ی انتظارات قیمت  بهباشند که دنبال حداکثر بازدهی انتظاری میبه پسدست آورند. هب منفعت ه،مسکن و درآمد اجار

ای ملک  در منطقه  نقل و انتقال مسکن نیز بستگی دارد. ۀ هایی مانند نرخ مالیات و هزینهزینه و درآمد اجاره ، آینده
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 کند که حداکثر بازدهی انتظاری داشته باشد.  خریداری می

max
g ∈ Fb

ERt
b(g) ≡ max

g ∈ Fb
[(1 − ωb) ( pt

g

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

rh = T + C − R (4 )                                                                                                       

ERtدر این رابطه  
b(g)  ،( pt

g

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

را نشان  بر نقل و انتقال    نرخ تنزیل و مالیات  نسبت اجاره به قیمت،  طی دوازده ماه گذشته، نرخ هزینه معامله،  
 . قیمت پیشنهادی خریداران سوداگر معادل است با : دهندمی

bidt
b.g∗

= (1 +  ERt
b(g∗) 12⁄ ) ∙ pt−1

g∗                (5)                   
 ؛ نماید  را حداکثر   وی  گیرد که مطلوبیتای میدر منطقه  مصرفی تصمیم به خرید خانه  ۀخریدار معمولی با انگیز

 ۀزا شامل کلیکیفیت مکانی برونزاست. زا و کیفیت مکانی برونمطلوبیت وی تابعی از درآمد، کیفیت مکانی درون
زایی عوامل درونچنین  هم  ؛کنندکه جذابیت منطقه را تعیین میمانند میزان دسترسی به مرکز شهر    یزایعوامل برون 

 ۀ قیمت دور  هر دو نوع خریدار براساس درنتیجه    .نمایندرا مشخص میجذابیت آن منطقه  ازجمله کیفیت مدارس نیز  
  ۀبنابراین رابط ؛دهندبرای خرید ملک در آن منطقه بپردازند به بنگاه املاک ارائه میحاضرند  حداکثر قیمتی که    قبل

 ( قیمت پیشنهادی است7) ۀ( تابع مطلوبیت و رابط6)

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)  
که بنابراین زمانی  ،شوندخانه میخریداران سوداگر و معمولی پس از خرید ملک تبدیل به صاحبها:  فروشنده

که خریدار آیند. در صورتیوجود میهسوداگر و معمولی در بازار ب  ۀتصمیم به فروش ملک دارند دو گروه فروشند
که  خانه سوداگر باشد در صورتیبرای فروش قرار دهد و اگر صاحب  امکان دارد با احتمال جزئی ملک را  ،معمولی باشد

گذشته، حداقل قیمتی    ۀکند. آنگاه براساس قیمت دورخانه را برای فروش به بازار عرضه می   ،نرخ بازدهی منفی شود
معمولی   ۀفروشنددهند. قیمت پیشنهادی  به بنگاه املاک ارائه می  ،که برای فروش ملک حاضرند دریافت نمایند

 ( است: 9سوداگر رابطه ) ۀفروشند( و 8رابطه )
askt

h.g∗
= (1 + η − δTOMt

h) ∙ pt−1
g∗  (8)  

ask =  (1 +  ERt
b(g∗) 12⁄ ) ∙ pt−1

g∗      (9)  

را ی ضای بازار مسکن است و قیمتبین سمت عرضه و تقا ۀدر این پژوهش بنگاه املاک واسطبنگاه املاک: 
می تسویه  نمایداعلام  است  ۀکنندکه  ، (2014)  «فیلاتوا»،  (2008)  1« فیلاتوا»و    «ارکر»پمطالعات  در  .  بازار 
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اما در این    ،است  استفاده شده  3رقابتی   ۀدوجانب  ۀاز مکانیسم مناقصو دیگران،    2( 2011و همکاران )  1«ماگلیوکا»
تنها تمایل به پرداخت آخرین خریدار برای  در این مکانیسم است، شده کارگرفتههبقیمت  ۀمکانیسم تسویپژوهش 

مکانیسم در روش    اثرگذار است.تمایل خریداران به پرداخت تنها در ترتیب آنان  شود.  قیمت درنظر گرفته می  ۀتسوی
فیلاتووا و  زیرا بنابر مطالعه    ؛قیمت است  ۀتسویمکانیسم    نوسانات قیمت بیشتر از روش   دو جانبه رقابتی  ۀمناقص

بالاترین تمایل به  شوند که  رقابتی بیشتر برنده می  ۀخریدارانی در یک مناقصدر روش مناقصه،  (  2009همکاران ) 
در این پژوهش   ، بنابراین  ؛پرریسک هستندکنند؛ این خریداران  که نتایج بازار را هدایت می  دارند  پرداخت برای املاک
آوری را جمعدر هر منطقه  بنگاه املاک قیمت پیشنهادی خریداران و فروشندگان  ابتدا  قیمت،    ۀبنابر مکانیسم تسوی

 کند. بازار را اعلام می ۀکنندو قیمت تسویه نمایدمی
بازار    ۀکنندقیمت تسویه  ، قرار گیردهای پیشنهادی خریداران و فروشندگان  قیمت  برخورد  ۀقیمتی که در نقط

های پیشنهادی  قیمت  ۀو هم  آن قیمت بیشتر باشندهای پیشنهادی خریداران که از  قیمت  تمامیاست. بنابراین  
به نتیجه  معامله  شوند؛ درنتیجه بین این فروشندگان و خریداران  پذیرفته می  ،باشندآن قیمت کمتر  فروشندگان که از  

املاک با توجه به یکی    ۀ، نمایندهای پیشنهادی خریداران و فروشندگان. اما در صورت عدم تلاقی قیمترسدمی
، میانگین  باشد فروشندگان    برابر با تعدادتعداد خریداران    اگر  ،نماید: حالت اولاز این سه حالت قیمت را تعیین می

 ، . حالت دوماست  قیمت اعلامی بنگاهکمترین قیمت پیشنهادی خریداران و بیشترین قیمت پیشنهادی فروشندگان  
صورتی خریداران) در  تعداد  )   تعداد  از  (nbکه  میباشد،  بیشتر  (  nSفروشندگان  خریدارانرقابتشود  باعث  بین   ی 

در   ،. حالت سوم، اعلام نمایداست  m=nSام که    mقیمت پیشنهادی خریدار    بنگاه قیمتی معادل با و    گیردشکل
بنابراین    ؛شودباشد، بین فروشندگان رقابت ایجاد میکمتر  (  nSاز فروشندگان )   (nbکه تعداد خریداران ) صورتی

 . شودمی k=nbام که  k ۀقیمت پیشنهادی فروشندقیمت اعلامی بنگاه همان 
ptقیمت در معاملات صورت گرفته )  با درنظر گرفتنسپس  

g ( قیمت در ابتدای دوره ،)p0 تعداد معاملات در ،)
nt( و تعداد معاملات در هر منطقه )ntکل بازار ) 

g) محاسبه ( 10براساس رابطه ) شاخص قیمت مسکن شهر شیراز
 :شودمی

pt = ∑ (nt
g

ntg∈G )(pt
g

p0
)       (10)  

  قیمت مسکن   نوساننسبت انحراف استاندارد به میانگین قیمت مسکن،    کارگیریه با بدرنهایت در این مطالعه  
 . دست آمده استه بشهر شیراز 
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شود.  شود که بین خریداران و فروشندگان منفرد تسویه میدوجانبه، تمایل هر خریدار به پرداخت در قیمت منعکس می  ۀچه در یک مناقصچنان  2
که بالاترین پیشنهاد دهنده باشند، به حداکثر برسانند. کنند تا سود خود را از معامله و احتمال اینزمان تلاش میعبارتی در مناقصه خریداران همبه

می خانه مشخص  هر  برای  پیشنهاد  بالاترین  مناقصه،  فرآیند  تکمیل  از  در  پس  دارند،  برنده«  »پیشنهاد  یک  حداقل  که  کنندگانی  مصرف  شود. 
کننده دارای بالاترین هایی که مصرفخانه  ۀمناقصه، مجموع  ۀبرند  ۀ کننده در مجموع گیرند. برای هر مصرفای از »مناقصه برنده« قرار میزیرمجموعه

 (. 2011ماگلیوکا و همکاران، شود )قیمت پیشنهادی است، مشخص می
3 Competitive Bilateral Bidding Mechanism 

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

می عمل  رقابتی  می بازار  عرضه  خانه  جایی  تا  این کند،  شود؛ ضمن  نهایی  هزینه  با  برابر  قیمت  که  به  نماید  که 
شده به بازار عرضه شد،  های ساختهکه خانهدرنتیجه بعد از این  کند.قبل نیز توجه می   ۀمانده از دورموجودی باقی

قبل را اعلام   ۀی هر دوره در هر منطقه بنگاه املاک قیمت دورابتداشوند.  ها در شهر ساکن میخانهتدریج صاحببه
مصرفی وارد و    یسوداگر  ۀبا دو انگیزگردد که  ایجاد میخریدار جدید ناهمگن    20000  این تعداد  برعلاوهکند.  می

  خانه هستند. یدر جستجوهدفی که دارند  هر نوع خریدار با توجه به، شوندشهر می
 گذشته در آن منطقه  ۀقیمت دورپیشنهادی خود را براساس    حداکثر قیمتدرنتیجه خریدار معمولی و سوداگر  

گیرند که آیا خانه را برای فروش قرار دهند یا خیر.  ها تصمیم میخانهسپس صاحب  ؛دهندبه بنگاه املاک ارائه می
گذشته، حداقل قیمتی که برای فروش ملک حاضرند   ۀاگر تصمیم بگیرند خانه را بفروشند، آنگاه براساس قیمت دور

پس همین خریداران   ،طورکه خریداران معمولی و سوداگر بودنددهند. هماندریافت نمایند به بنگاه املاک ارائه می
امکان دارد با احتمال جزئی   ،که خریدار معمولی باشدشوند. در صورتیمعمولی و سوداگر می  ۀخانتبدیل به صاحب

خانه را برای    ،که نرخ بازدهی منفی شوددر صورتی  ،خانه سوداگر باشدملک رابرای فروش قرار دهد و اگر صاحب
های جدید ساخته شده ارد که قیمتی برای خانهکند. در سمت عرضه، سازنده نیز وجود دفروش به بازار عرضه می 

های پیشنهادی خریداران کند. بنگاه املاک حداکثر قیمتهای فروخته نشده از قبل به بنگاه املاک اعلام میو خانه
کند، های پیشنهادی فروشندگان نیز از کمتر به بیشتر لیست مینماید و حداقل قیمترا از بیشتر به کمتر مرتب می

 صعودی و تقاضای نزولی مسکن است، سپس باید قیمتی را اعلام نماید.  ۀگویا نمایانگر عرض
قیمتحال   فروشندگان  و  پیشنهادیخریداران  میهای  مقایسه  املاک  بنگاه  اعلامی  قیمت  با  را  کنند.  شان 
 ،از قیمت اعلامی بنگاه باشدکمتر شان که حداکثر قیمت پیشنهادیشوند زمانی موفق به خرید ملک میخریداران 

 ،شوندوارد بازار مینیز  بعد    ۀداشته باشند دور  فرصت   چهچنانصورت  در غیر اینشوند؛  خانه میصاحب  در این صورت
بیشتر شان از قیمت اعلامی بنگاه املاک  ها نیز اگر حداقل قیمت پیشنهادیخانهشوند. صاحبوگرنه از بازارخارج می

اطلاع برای  سازنده ،در پایان هر دوره شودفروخته نمیصورت خانه ، در غیر اینرسدبه فروش میباشد آنگاه خانه 
دست هبرای بدر پایان هر دوره پس  نمایند.شده را محاسبه میهای فروختهتعداد خانهمانده، های باقیتعداد خانهاز 

های تعداد خانه  سپس  ،را جمع نماییم شده جدید  های ساختهقبل و خانه  ۀموجودی دورآوردن موجودی خانه، باید  
 ۀعرض  برعلاوهدهنده در هر دوره  توسعه   +Tdev1  ۀتوجه داشته باشید که از دور  از آن کم شود.  ،فروخته شده

 کند. بازار عرضه می به نیز نشده فروختهمانده و باقی قبل ۀهایی که از دورخانهسازد، میکه  یهای جدیدخانه
 

 پژوهش ۀشدکارگرفتههب . پارامترها و متغیرهای4-5
قیمت مسکن در مناطق مختلف شامل ، است کارگرفته شدهه ب این پژوهش متغیرهایی که در مدلآمار و اطلاعات 

درآمد شهرداری   ۀ شده، از بخش آمار ادارمعادل تعداد مسکن عرضه  عنوان بهساختمانی    ۀ شهر شیراز و تعداد پروان
بازار   ۀشدوارد مدل طراحی  1401تا فروردین  1400های این دو متغیر از فروردین که داده ؛اندشیراز گردآوری شده

 است.  افزار انی لاجیک شدهمسکن شهر شیراز در نرم 
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قیمــت  نوســان  شبیه‌ســازی  دهقان‌شــبانی:  و  پرنــگ 
عامل‌محــور... مدل‌ســازی  رویکــرد  بــا  مســکن 

اما در این    ،است  استفاده شده  3رقابتی   ۀدوجانب  ۀاز مکانیسم مناقصو دیگران،    2( 2011و همکاران )  1«ماگلیوکا»
تنها تمایل به پرداخت آخرین خریدار برای  در این مکانیسم است، شده کارگرفتههبقیمت  ۀمکانیسم تسویپژوهش 

مکانیسم در روش    اثرگذار است.تمایل خریداران به پرداخت تنها در ترتیب آنان  شود.  قیمت درنظر گرفته می  ۀتسوی
فیلاتووا و  زیرا بنابر مطالعه    ؛قیمت است  ۀتسویمکانیسم    نوسانات قیمت بیشتر از روش   دو جانبه رقابتی  ۀمناقص

بالاترین تمایل به  شوند که  رقابتی بیشتر برنده می  ۀخریدارانی در یک مناقصدر روش مناقصه،  (  2009همکاران ) 
در این پژوهش   ، بنابراین  ؛پرریسک هستندکنند؛ این خریداران  که نتایج بازار را هدایت می  دارند  پرداخت برای املاک
آوری را جمعدر هر منطقه  بنگاه املاک قیمت پیشنهادی خریداران و فروشندگان  ابتدا  قیمت،    ۀبنابر مکانیسم تسوی

 کند. بازار را اعلام می ۀکنندو قیمت تسویه نمایدمی
بازار    ۀکنندقیمت تسویه  ، قرار گیردهای پیشنهادی خریداران و فروشندگان  قیمت  برخورد  ۀقیمتی که در نقط

های پیشنهادی  قیمت  ۀو هم  آن قیمت بیشتر باشندهای پیشنهادی خریداران که از  قیمت  تمامیاست. بنابراین  
به نتیجه  معامله  شوند؛ درنتیجه بین این فروشندگان و خریداران  پذیرفته می  ،باشندآن قیمت کمتر  فروشندگان که از  

املاک با توجه به یکی    ۀ، نمایندهای پیشنهادی خریداران و فروشندگان. اما در صورت عدم تلاقی قیمترسدمی
، میانگین  باشد فروشندگان    برابر با تعدادتعداد خریداران    اگر  ،نماید: حالت اولاز این سه حالت قیمت را تعیین می

 ، . حالت دوماست  قیمت اعلامی بنگاهکمترین قیمت پیشنهادی خریداران و بیشترین قیمت پیشنهادی فروشندگان  
صورتی خریداران) در  تعداد  )   تعداد  از  (nbکه  میباشد،  بیشتر  (  nSفروشندگان  خریدارانرقابتشود  باعث  بین   ی 

در   ،. حالت سوم، اعلام نمایداست  m=nSام که    mقیمت پیشنهادی خریدار    بنگاه قیمتی معادل با و    گیردشکل
بنابراین    ؛شودباشد، بین فروشندگان رقابت ایجاد میکمتر  (  nSاز فروشندگان )   (nbکه تعداد خریداران ) صورتی

 . شودمی k=nbام که  k ۀقیمت پیشنهادی فروشندقیمت اعلامی بنگاه همان 
ptقیمت در معاملات صورت گرفته )  با درنظر گرفتنسپس  

g ( قیمت در ابتدای دوره ،)p0 تعداد معاملات در ،)
nt( و تعداد معاملات در هر منطقه )ntکل بازار ) 

g) محاسبه ( 10براساس رابطه ) شاخص قیمت مسکن شهر شیراز
 :شودمی

pt = ∑ (nt
g

ntg∈G )(pt
g

p0
)       (10)  

  قیمت مسکن   نوساننسبت انحراف استاندارد به میانگین قیمت مسکن،    کارگیریه با بدرنهایت در این مطالعه  
 . دست آمده استه بشهر شیراز 

 
 

 
1 Magliocca 

شود.  شود که بین خریداران و فروشندگان منفرد تسویه میدوجانبه، تمایل هر خریدار به پرداخت در قیمت منعکس می  ۀچه در یک مناقصچنان  2
که بالاترین پیشنهاد دهنده باشند، به حداکثر برسانند. کنند تا سود خود را از معامله و احتمال اینزمان تلاش میعبارتی در مناقصه خریداران همبه

می خانه مشخص  هر  برای  پیشنهاد  بالاترین  مناقصه،  فرآیند  تکمیل  از  در  پس  دارند،  برنده«  »پیشنهاد  یک  حداقل  که  کنندگانی  مصرف  شود. 
کننده دارای بالاترین هایی که مصرفخانه  ۀمناقصه، مجموع  ۀبرند  ۀ کننده در مجموع گیرند. برای هر مصرفای از »مناقصه برنده« قرار میزیرمجموعه

 (. 2011ماگلیوکا و همکاران، شود )قیمت پیشنهادی است، مشخص می
3 Competitive Bilateral Bidding Mechanism 

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

می عمل  رقابتی  می بازار  عرضه  خانه  جایی  تا  این کند،  شود؛ ضمن  نهایی  هزینه  با  برابر  قیمت  که  به  نماید  که 
شده به بازار عرضه شد،  های ساختهکه خانهدرنتیجه بعد از این  کند.قبل نیز توجه می   ۀمانده از دورموجودی باقی

قبل را اعلام   ۀی هر دوره در هر منطقه بنگاه املاک قیمت دورابتداشوند.  ها در شهر ساکن میخانهتدریج صاحببه
مصرفی وارد و    یسوداگر  ۀبا دو انگیزگردد که  ایجاد میخریدار جدید ناهمگن    20000  این تعداد  برعلاوهکند.  می

  خانه هستند. یدر جستجوهدفی که دارند  هر نوع خریدار با توجه به، شوندشهر می
 گذشته در آن منطقه  ۀقیمت دورپیشنهادی خود را براساس    حداکثر قیمتدرنتیجه خریدار معمولی و سوداگر  

گیرند که آیا خانه را برای فروش قرار دهند یا خیر.  ها تصمیم میخانهسپس صاحب  ؛دهندبه بنگاه املاک ارائه می
گذشته، حداقل قیمتی که برای فروش ملک حاضرند   ۀاگر تصمیم بگیرند خانه را بفروشند، آنگاه براساس قیمت دور

پس همین خریداران   ،طورکه خریداران معمولی و سوداگر بودنددهند. هماندریافت نمایند به بنگاه املاک ارائه می
امکان دارد با احتمال جزئی   ،که خریدار معمولی باشدشوند. در صورتیمعمولی و سوداگر می  ۀخانتبدیل به صاحب

خانه را برای    ،که نرخ بازدهی منفی شوددر صورتی  ،خانه سوداگر باشدملک رابرای فروش قرار دهد و اگر صاحب
های جدید ساخته شده ارد که قیمتی برای خانهکند. در سمت عرضه، سازنده نیز وجود دفروش به بازار عرضه می 

های پیشنهادی خریداران کند. بنگاه املاک حداکثر قیمتهای فروخته نشده از قبل به بنگاه املاک اعلام میو خانه
کند، های پیشنهادی فروشندگان نیز از کمتر به بیشتر لیست مینماید و حداقل قیمترا از بیشتر به کمتر مرتب می

 صعودی و تقاضای نزولی مسکن است، سپس باید قیمتی را اعلام نماید.  ۀگویا نمایانگر عرض
قیمتحال   فروشندگان  و  پیشنهادیخریداران  میهای  مقایسه  املاک  بنگاه  اعلامی  قیمت  با  را  کنند.  شان 
 ،از قیمت اعلامی بنگاه باشدکمتر شان که حداکثر قیمت پیشنهادیشوند زمانی موفق به خرید ملک میخریداران 

 ،شوندوارد بازار مینیز  بعد    ۀداشته باشند دور  فرصت   چهچنانصورت  در غیر اینشوند؛  خانه میصاحب  در این صورت
بیشتر شان از قیمت اعلامی بنگاه املاک  ها نیز اگر حداقل قیمت پیشنهادیخانهشوند. صاحبوگرنه از بازارخارج می

اطلاع برای  سازنده ،در پایان هر دوره شودفروخته نمیصورت خانه ، در غیر اینرسدبه فروش میباشد آنگاه خانه 
دست هبرای بدر پایان هر دوره پس  نمایند.شده را محاسبه میهای فروختهتعداد خانهمانده، های باقیتعداد خانهاز 

های تعداد خانه  سپس  ،را جمع نماییم شده جدید  های ساختهقبل و خانه  ۀموجودی دورآوردن موجودی خانه، باید  
 ۀعرض  برعلاوهدهنده در هر دوره  توسعه   +Tdev1  ۀتوجه داشته باشید که از دور  از آن کم شود.  ،فروخته شده

 کند. بازار عرضه می به نیز نشده فروختهمانده و باقی قبل ۀهایی که از دورخانهسازد، میکه  یهای جدیدخانه
 

 پژوهش ۀشدکارگرفتههب . پارامترها و متغیرهای4-5
قیمت مسکن در مناطق مختلف شامل ، است کارگرفته شدهه ب این پژوهش متغیرهایی که در مدلآمار و اطلاعات 

درآمد شهرداری   ۀ شده، از بخش آمار ادارمعادل تعداد مسکن عرضه  عنوان بهساختمانی    ۀ شهر شیراز و تعداد پروان
بازار   ۀشدوارد مدل طراحی  1401تا فروردین  1400های این دو متغیر از فروردین که داده ؛اندشیراز گردآوری شده

 است.  افزار انی لاجیک شدهمسکن شهر شیراز در نرم 
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یافته از  شیراز  مناطق  درونزای  و  برونزا  کیفیت  تعیین  پژوهش  جهت  )های  همکاران  و    استفاده(  1396رفیعیان 
است. رفیعیان و همکاران نه شاخص کیفیت زندگی شامل آموزش، بهداشت اشتغال ، جامعه مدنی ، مسکن،  شده

تأسیسات و تجهیزات شهری، امکانات و خدمات شهری، تفریحات و سرگرمی و وضعیت محیط زیست را تعیین  
است و سپس  استفاده شدهشاخص خدمات  ظر گرفتن کیفیت برونزای مناطق از  جهت در ن نمود، در مطالعه حاضر  

  بدست آوردیم   ماندهباقی  هشت شاخصشاخص کیفیت درونزای مناطق را از  های اصلی  روش تحلیل مؤلفهبراساس  
 است. ( آورده شده1و در جدول )

 
،  همکاران و رفیعیان مطالعۀ از شاده  )برگرفته شاهر شایرازمناطق زای  زای و درونشااخ  کیفیت مکانی برون  : 1  جدول
1396 .) 

Tab. 1: Exogenous and Endogenous Locational Quality Index of Shiraz Districts (Adapted 
from: Rafieian et al., 2017) 

 شهر شیراز  مناطق زای مناطق کیفیت مکانی برون
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 

 زای مناطق شهر شیرازکیفیت مکانی درون
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 

 
متوسببط اجاره بهای یک مترمربع واحد مسببکونی به متوسببط قیمت یک  تقسببیمنسبببت اجاره به قیمت، از 

از آمار و اطلاعات مرکز آمار های این مقادیر از اسبت که داده  دسبت آمدههبمترمربع واحد مسبکونی شبهر شبیراز  
در قسبمت پیوسبت  (2پارامترهای مورد نیاز در مدل پژوهش نیز در جدول ) ،اینبرعلاوه.  اسبت  اسبتخراج شبدهایران  

 است. ارائه شده
 
 . تحلیل نتایج5

 1401تا ابتدای سال    1393های واقعی قیمت مسکن شهر شیراز از ابتدای سال  در این قسمت، ابتدا براساس داده
 بررسی شده است. نسبت انحراف استاندارد به میانگین قیمت مسکن   ۀبا محاسب قیمتی نوسانوجود یا عدم وجود 

 

 
 (.محاسبات محقق) قیمت مسکن شهر شیراز نوسان: 1نمودار 

.Housing Price Volatility in Shiraz (Researcher's Calculations) :Graph. 1 
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با توجه به افزایش ناگهانی نسبت انحراف استاندارد به میانگین قیمت مسکن، دهد  ( نشان می1چه نمودار )چنان
از سال    نوسان ابتدای سال    1399قیمت مسکن  اجرای مدل شود و  در شهر شیراز مشاهده می  1401تا    ، جهت 

مدل طراحی بنابراین  ؛است شدهوارد   1401تا فروردین  1400ابتدای  ماهانه قیمت مسکن شهر شیراز از های داده 
روند   ،است. در ادامه  اجرا شده  انجام و درنهایتقیمت مسکن شهر شیراز    آغاز نوسان شدیداین پژوهش با اطلاع از  

های  سهم   درنظر گرفتن با    شدهسازیشبیه اجرای مدل  شود.  بینی میپیش  1409ابتدای سال  تا    مسکن   قیمت  نوسان
این    ،. در ادامهاست انجام شدهماه    100  زمانی  ۀبازمختلف خریداران سوداگر از کل خریداران وارد شده به بازار در  

  ارائه   مسکن  قیمت  نوسان  ۀماه  100بینی  روند پیش  بار اجرا شده و درنهایت  100مدل به صورت تصادفی    بخش
صورت ماهانه  ها بهشده که در این پژوهش داده نمایش دادهمحور افقی  زمان روی  است. در این نمودارها    شده
 است.   نشان داده شدهمحور عمودی نوسان قیمت روی و  باشدمی
 

 
اجرای مدل با  نتایج)  مختلف خریدار ساوداگر از کل خریداران هایهمقیمت مساکن با وجود سا  نوساان: پیش بینی  2  نمودار

 (. نرم افزار انی لاجیک  بکارگیری
Graph. 2: Predicting Housing Price Volatility Under Varying Shares of Speculative Buyers 
(Model Implementation Results Using AnyLogic Software). 

 
 (.تحقیق هاییافته ) خریدار سوداگر از کل خریداران %50تا 100قیمت با وجود  نوسان. روند تغییرات 4جدول  

Tab 4: Trends in Price Volatility Given 100% to 50% Speculative Buyers as a 
Proportion of Total Buyers (Research Findings)  
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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 - 



291
Quarterly Journal of Applied Economics Studies, Iran (AESI)

قیمــت  نوســان  شبیه‌ســازی  دهقان‌شــبانی:  و  پرنــگ 
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با توجه به افزایش ناگهانی نسبت انحراف استاندارد به میانگین قیمت مسکن، دهد  ( نشان می1چه نمودار )چنان
از سال    نوسان ابتدای سال    1399قیمت مسکن  اجرای مدل شود و  در شهر شیراز مشاهده می  1401تا    ، جهت 

مدل طراحی بنابراین  ؛است شدهوارد   1401تا فروردین  1400ابتدای  ماهانه قیمت مسکن شهر شیراز از های داده 
روند   ،است. در ادامه  اجرا شده  انجام و درنهایتقیمت مسکن شهر شیراز    آغاز نوسان شدیداین پژوهش با اطلاع از  

های  سهم   درنظر گرفتن با    شدهسازیشبیه اجرای مدل  شود.  بینی میپیش  1409ابتدای سال  تا    مسکن   قیمت  نوسان
این    ،. در ادامهاست انجام شدهماه    100  زمانی  ۀبازمختلف خریداران سوداگر از کل خریداران وارد شده به بازار در  

  ارائه   مسکن  قیمت  نوسان  ۀماه  100بینی  روند پیش  بار اجرا شده و درنهایت  100مدل به صورت تصادفی    بخش
صورت ماهانه  ها بهشده که در این پژوهش داده نمایش دادهمحور افقی  زمان روی  است. در این نمودارها    شده
 است.   نشان داده شدهمحور عمودی نوسان قیمت روی و  باشدمی
 

 
اجرای مدل با  نتایج)  مختلف خریدار ساوداگر از کل خریداران هایهمقیمت مساکن با وجود سا  نوساان: پیش بینی  2  نمودار

 (. نرم افزار انی لاجیک  بکارگیری
Graph. 2: Predicting Housing Price Volatility Under Varying Shares of Speculative Buyers 
(Model Implementation Results Using AnyLogic Software). 

 
 (.تحقیق هاییافته ) خریدار سوداگر از کل خریداران %50تا 100قیمت با وجود  نوسان. روند تغییرات 4جدول  

Tab 4: Trends in Price Volatility Given 100% to 50% Speculative Buyers as a 
Proportion of Total Buyers (Research Findings)  
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قیمت مسکن با وجود این فرض است که سطوح مختلف سوداگران وارد بازار شوند.   نوسانبینی  ( پیش2نمودار )
قیمت در همان سطح اولیه باقی خواهد    نوسان  ،خریداران سوداگر هستند %100ه کشود زمانیچه مشاهده میچنان

چنان نسبت انحراف قیمت صفر است، یعنی هم  نوسانکنید که روند تغییرات  نیز مشاهده می  (4)ماند، در جدول  
سازی  در ادامه در هر بار اجرای مدل شبیه  دهد.استاندارد به میانگین بسیار بالاست و نوسان شدید قیمت را نشان می

سوداگر از کل خریداران،    %60دهد تا سطح  ( نشان می2)  نمودارچه  از سهم سوداگران کم خواهد شد؛ چنان  %10شده  
، 80،  90باوجود    (4)  براساس جدول  ،یابد. به بیان دیگرقیمت بیشتر کاهش می   نوسان با کاهش تعداد سوداگران  

،  16/0،  12/0ترتیب  به   مسکن   قیمت  نوسانسال پیش بینی،    8خریدار سوداگر از کل خریداران در طی  %    60،  70
بنابراین تا این قسمت از نتایج حاکی از آن است که هرچه تعداد سوداگر کمتری   ؛ کاهش یافته است   %  25/0و    22/0

خدادکاشی بر نتایج این نتایج منطبق  یابد.سال آینده بیشتر کاهش می  8قیمت مسکن تا    نوسان  ، در بازار وارد شود
 است. ( 1401زاده و همکاران )قلیو  (1393و رزبان )

 
 (.تحقیق هاییافته) درصد خریدار سوداگر از کل خریداران تا صفر 50قیمت با وجود  نوسان. روند تغییرات 5جدول 

Tab. 5: Trends in Price Volatility Given 50% to 0% Speculative Buyers as a Proportion of 
Total Buyers (Research Findings). 

 درصد خریداران سوداگر از کل خریداران 
 0 10 20 30 40 50 سالانه  ۀدور

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 دوره هشت ساله 
 

سوداگری ملک وارد بازار  هدفاز خریداران با مصرف شخصی و نیمی  ۀبا انگیزکه نیمی از خریداران اما زمانی 
 نوسانبینی یا نرخ رشد منفی  قیمت طی هشت سال پیش   نوسان( میزان کاهش  5بنابر جدول )  ؛شوندمسکن می 

و هرچه سهم خریداران معمولی   ؛است قیمت کاهش یافته  نوسان یعنی میزان کاهش    ،است  %  13/0قیمت معادل  
( با کاهش تعداد  4( و ) 5های ) پس براساس جدول  شود.قیمت کمتر نیز می  نوسانمیزان کاهش    ،شودبیشتر می

قیمت مسکن با کاهش بیشتر تعداد سوداگران    نوسانیابد، اما میزان کاهش  قیمت کاهش می  نوسانسوداگران  
نمی کاهش  افزایش  بیشترین  و  مسکنیابد  قیمت  می  نوسان  رخ  نسبت کل زمانی  به  تعداد سوداگران  که  دهد 

 باشد.  % 60خریداران 

1409-1408 0 0002 /0 - 0008 /0 - 005/0 - 004/0 - 0001 /0 - 
 - 132/0 - 253/0 - 221/0 - 166/0 - 127/0 0 هشت ساله  ۀدور

قیمت مسکن بدون تغییر باقی خواهد   نوسان  ،خریداران سوداگر هستند  %  100کلی زمانی که  طوربه بنابراین  
سال    8قیمت مسکن طی    نوساناز کل خریداران، روند کاهشی    %  60ماند و با کاهش درصد سوداگران تا سطح  

داران طرف  ۀ است. بنابر نظری  رسیده  %  25/0قیمت مسکن به    نوسانآینده افزایش خواهد یافت و نرخ رشد کاهشی  
دانند، پس کاهش تعداد سوداگران باعث های سوداگران را دلیلی برای نوسان قیمت مسکن میمداخله که فعالیت

 سال آینده خواهد شد.  8قیمت مسکن تا  نوسانکاهش بیشتر 
از کل خریداران   %  50کنید با افزایش تعداد خریداران معمولی به سطح  نیز مشاهده می  (2ر نمودار )چه داما چنان
قیمت مسکن در سطح بالاتری قرار دارد و میزان کاهش   نوسانو کاهش سطح خریداران سوداگر    %  50و بیشتر از  

می  نوسان )قیمت مسکن کاهش  بنابر جدول  و  اول کاهش  5یابد  الی سه سال  دو سال  فقط  مشاهده    نوسان( 
صفر    نوسانماند و تغییرات  قیمت مسکن در یک سطح خاص باقی می  نوسانیا چهارم به بعد    شود؛ از سال سوممی

، که معتقدند حجم تجارت کمتر نوسانات بالاتر است  1کارآیی بازار   ۀ حامیان فرضیمنطبق با نظر  است. این نتیجه  
استفاده    نوساندنبال دارد، در این مطالعه از شاخص انحراف استاندارد به میانگین برای محاسبه میزان  قیمت را به

   معنای نوسان بالاتر است.است که هرچه بیشتر باشد به  شده
برای  ملک را    امکان داردبا احتمال جزئی    نمایند، ملکی را خریداری میکه  باید توجه نمود که خریداران معمولی  

بازار مسکن  و    فروش قرار دهد انجام می   سهم معاملات  ین بیشترخریداران سوداگرا  در  با کاهش  . حال  دهندرا 
، حجم معاملات افزایش سهم خریداران معمولی به بیش از نیمی از خریداران و    خریداران سوداگر در بازار مسکن

بدون تغییر  1404یا  1403قیمت مسکن کمتر کاهش یافته است و از سال  نوسانبنابراین  ؛بسیار کمتر خواهد شد
پس با افزایش سطح خریداران معمولی هرچه حجم تجارت در بازار کمتر باشد عملکرد بازار بدتر  ،است باقی مانده

تحرک   کند که اگراش مطرح مینیز در مطالعه(  2012)  «گو»سشود.  ها مشاهده میشود و نوسانات بالاتر قیمتمی
قیمت مسکن بدون تغییر باقی    نوسانبنابراین    ،ها تأثیرگذار نیستقدر زیاد نباشد بر قیمتموجودی فعلی مسکن آن

  خواهد ماند.
بازار مسکن، وجود تعدادی خاص از سوداگران در  ،  (1989)  «سیرمان»و    «ف»ج  ۀبنابر مطالع  ،از طرف دیگر

تر کنند و منجر به تخصیص منظمتواند به نفع جامعه عمل کند؛ زیرا به جذب موجودی مازاد مسکن کمک میمی
ای اصلی برای خرید املاک باشد و زمینه را برای  تواند انگیزه رو سوداگری میشوند از اینمنابع در بازار مسکن می

 . سازی موجودی مازاد و ایجاد تعادل در بازار را فراهم آوردپاک
معنا اما بدینشود،  قیمت مسکن در سطح شهر شیراز می  نوسانموجب کاهش    بنابراین کاهش تعداد سوداگران

مسکن  قیمت    نوسانمعنای تثبیت بازار مسکن و کاهش بیشتر  نیست که حذف کامل سوداگران از بازار مسکن به 
از کل خریداران،    %  60ن تا سطح  کاهش تعداد سوداگرامنتهی نتایج پژوهش حاضر حاکی از آن است که با  شود.  
یابد قیمت مسکن کمتر کاهش می  نوسانیابد و با کاهش تعداد سوداگران  بیشتر کاهش می  قیمت مسکن  نوسان

بازار    رونقار سوداگر در بازار مسکن الزامی است تا حجم تجارت در بازار مناسب باشد و به  و وجود تعدادی خرید
سهم    ۀمنابع اطلاعاتی در زمین  قیمت مسکن باید اولًا  نوسانبنابراین دولت برای کنترل    ؛نمایدکمک می  مسکن

 طوربههایی ازجمله اعمال انواع مالیات بر فعالیت سوداگری  سیاستسوداگران در بازار مسکن را تکمیل نماید تا  
 

1 Market Efficiency Hypothesis 
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قیمت مسکن با وجود این فرض است که سطوح مختلف سوداگران وارد بازار شوند.   نوسانبینی  ( پیش2نمودار )
قیمت در همان سطح اولیه باقی خواهد    نوسان  ،خریداران سوداگر هستند %100ه کشود زمانیچه مشاهده میچنان

چنان نسبت انحراف قیمت صفر است، یعنی هم  نوسانکنید که روند تغییرات  نیز مشاهده می  (4)ماند، در جدول  
سازی  در ادامه در هر بار اجرای مدل شبیه  دهد.استاندارد به میانگین بسیار بالاست و نوسان شدید قیمت را نشان می

سوداگر از کل خریداران،    %60دهد تا سطح  ( نشان می2)  نمودارچه  از سهم سوداگران کم خواهد شد؛ چنان  %10شده  
، 80،  90باوجود    (4)  براساس جدول  ،یابد. به بیان دیگرقیمت بیشتر کاهش می   نوسان با کاهش تعداد سوداگران  

،  16/0،  12/0ترتیب  به   مسکن   قیمت  نوسانسال پیش بینی،    8خریدار سوداگر از کل خریداران در طی  %    60،  70
بنابراین تا این قسمت از نتایج حاکی از آن است که هرچه تعداد سوداگر کمتری   ؛ کاهش یافته است   %  25/0و    22/0

خدادکاشی بر نتایج این نتایج منطبق  یابد.سال آینده بیشتر کاهش می  8قیمت مسکن تا    نوسان  ، در بازار وارد شود
 است. ( 1401زاده و همکاران )قلیو  (1393و رزبان )

 
 (.تحقیق هاییافته) درصد خریدار سوداگر از کل خریداران تا صفر 50قیمت با وجود  نوسان. روند تغییرات 5جدول 

Tab. 5: Trends in Price Volatility Given 50% to 0% Speculative Buyers as a Proportion of 
Total Buyers (Research Findings). 

 درصد خریداران سوداگر از کل خریداران 
 0 10 20 30 40 50 سالانه  ۀدور

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 دوره هشت ساله 
 

سوداگری ملک وارد بازار  هدفاز خریداران با مصرف شخصی و نیمی  ۀبا انگیزکه نیمی از خریداران اما زمانی 
 نوسانبینی یا نرخ رشد منفی  قیمت طی هشت سال پیش   نوسان( میزان کاهش  5بنابر جدول )  ؛شوندمسکن می 

و هرچه سهم خریداران معمولی   ؛است قیمت کاهش یافته  نوسان یعنی میزان کاهش    ،است  %  13/0قیمت معادل  
( با کاهش تعداد  4( و ) 5های ) پس براساس جدول  شود.قیمت کمتر نیز می  نوسانمیزان کاهش    ،شودبیشتر می

قیمت مسکن با کاهش بیشتر تعداد سوداگران    نوسانیابد، اما میزان کاهش  قیمت کاهش می  نوسانسوداگران  
نمی کاهش  افزایش  بیشترین  و  مسکنیابد  قیمت  می  نوسان  رخ  نسبت کل زمانی  به  تعداد سوداگران  که  دهد 

 باشد.  % 60خریداران 

1409-1408 0 0002 /0 - 0008 /0 - 005/0 - 004/0 - 0001 /0 - 
 - 132/0 - 253/0 - 221/0 - 166/0 - 127/0 0 هشت ساله  ۀدور

قیمت مسکن بدون تغییر باقی خواهد   نوسان  ،خریداران سوداگر هستند  %  100کلی زمانی که  طوربه بنابراین  
سال    8قیمت مسکن طی    نوساناز کل خریداران، روند کاهشی    %  60ماند و با کاهش درصد سوداگران تا سطح  

داران طرف  ۀ است. بنابر نظری  رسیده  %  25/0قیمت مسکن به    نوسانآینده افزایش خواهد یافت و نرخ رشد کاهشی  
دانند، پس کاهش تعداد سوداگران باعث های سوداگران را دلیلی برای نوسان قیمت مسکن میمداخله که فعالیت

 سال آینده خواهد شد.  8قیمت مسکن تا  نوسانکاهش بیشتر 
از کل خریداران   %  50کنید با افزایش تعداد خریداران معمولی به سطح  نیز مشاهده می  (2ر نمودار )چه داما چنان
قیمت مسکن در سطح بالاتری قرار دارد و میزان کاهش   نوسانو کاهش سطح خریداران سوداگر    %  50و بیشتر از  

می  نوسان )قیمت مسکن کاهش  بنابر جدول  و  اول کاهش  5یابد  الی سه سال  دو سال  فقط  مشاهده    نوسان( 
صفر    نوسانماند و تغییرات  قیمت مسکن در یک سطح خاص باقی می  نوسانیا چهارم به بعد    شود؛ از سال سوممی

، که معتقدند حجم تجارت کمتر نوسانات بالاتر است  1کارآیی بازار   ۀ حامیان فرضیمنطبق با نظر  است. این نتیجه  
استفاده    نوساندنبال دارد، در این مطالعه از شاخص انحراف استاندارد به میانگین برای محاسبه میزان  قیمت را به

   معنای نوسان بالاتر است.است که هرچه بیشتر باشد به  شده
برای  ملک را    امکان داردبا احتمال جزئی    نمایند، ملکی را خریداری میکه  باید توجه نمود که خریداران معمولی  

بازار مسکن  و    فروش قرار دهد انجام می   سهم معاملات  ین بیشترخریداران سوداگرا  در  با کاهش  . حال  دهندرا 
، حجم معاملات افزایش سهم خریداران معمولی به بیش از نیمی از خریداران و    خریداران سوداگر در بازار مسکن

بدون تغییر  1404یا  1403قیمت مسکن کمتر کاهش یافته است و از سال  نوسانبنابراین  ؛بسیار کمتر خواهد شد
پس با افزایش سطح خریداران معمولی هرچه حجم تجارت در بازار کمتر باشد عملکرد بازار بدتر  ،است باقی مانده

تحرک   کند که اگراش مطرح مینیز در مطالعه(  2012)  «گو»سشود.  ها مشاهده میشود و نوسانات بالاتر قیمتمی
قیمت مسکن بدون تغییر باقی    نوسانبنابراین    ،ها تأثیرگذار نیستقدر زیاد نباشد بر قیمتموجودی فعلی مسکن آن

  خواهد ماند.
بازار مسکن، وجود تعدادی خاص از سوداگران در  ،  (1989)  «سیرمان»و    «ف»ج  ۀبنابر مطالع  ،از طرف دیگر

تر کنند و منجر به تخصیص منظمتواند به نفع جامعه عمل کند؛ زیرا به جذب موجودی مازاد مسکن کمک میمی
ای اصلی برای خرید املاک باشد و زمینه را برای  تواند انگیزه رو سوداگری میشوند از اینمنابع در بازار مسکن می

 . سازی موجودی مازاد و ایجاد تعادل در بازار را فراهم آوردپاک
معنا اما بدینشود،  قیمت مسکن در سطح شهر شیراز می  نوسانموجب کاهش    بنابراین کاهش تعداد سوداگران

مسکن  قیمت    نوسانمعنای تثبیت بازار مسکن و کاهش بیشتر  نیست که حذف کامل سوداگران از بازار مسکن به 
از کل خریداران،    %  60ن تا سطح  کاهش تعداد سوداگرامنتهی نتایج پژوهش حاضر حاکی از آن است که با  شود.  
یابد قیمت مسکن کمتر کاهش می  نوسانیابد و با کاهش تعداد سوداگران  بیشتر کاهش می  قیمت مسکن  نوسان

بازار    رونقار سوداگر در بازار مسکن الزامی است تا حجم تجارت در بازار مناسب باشد و به  و وجود تعدادی خرید
سهم    ۀمنابع اطلاعاتی در زمین  قیمت مسکن باید اولًا  نوسانبنابراین دولت برای کنترل    ؛نمایدکمک می  مسکن

 طوربههایی ازجمله اعمال انواع مالیات بر فعالیت سوداگری  سیاستسوداگران در بازار مسکن را تکمیل نماید تا  
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 وجود داشته باشد.نیز نظارت کافی  هاسیاستمناسب انتخاب شود و بعد از اعمال این 
 

 گیری نتیجه .6
تا بتوان از    کارگیری مدل عامل محور استهبا بقیمت مسکن شهر شیراز    نوسانسازی  شبیه  پژوهشهدف این  

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

، فروشنده مصرفی و سوداگری( ۀ گروه با انگیز)دو   خریدار :در مدل پژوهش چهار عامل عقاید ناهمگن طراحی شد.
قیمت    نوسانروند  بینی  برای پیش.  شد  و بنگاه املاک درنظر گرفته  سازنده  مصرفی و سوداگری(،  ۀ)دو گروه با انگیز

از    بخش آمار اداره درآمد شهرداری شیرازآمار و اطلاعات گردآوری شده از  ،  1409مسکن شهر شیراز تا پایان سال  
  % 100های مختلف خریداران سوداگر از  ازطریق ورود سطح؛ سپس  وارد مدل شد  1401  تا ابتدای سال  1400ابتدای  

مدل   )کل خریداران وارد شده به بازار مسکن سوداگر باشند( به صفر درصد )خروج کامل سوداگران از بازار مسکن(
قیمت    نوسانهای مختلف سوداگری روی  تأثیر سطحتا بتوان    سازی شده بازار مسکن شهر شیراز اجرا شد.شبیه

 را بررسی نمود.  1409بینی تا سال طی هشت سال پیش مسکن 
یابد، اما  قیمت مسکن شهر شیراز کاهش می  نوسان با کاهش سطح سوداگری،  دهد که  نتایج پژوهش نشان می 

قیمت در همان سطح   نوساند  خریداران سوداگر هستن  %100ه  کزمانی قیمت یکسان نیست.    نوسان میزان کاهش  
سوداگر از کل خریداران، با کاهش   %60قیمت صفر است. تا سطح    نوسان اولیه باقی خواهد ماند، روند تغییرات  

بنابراین تا این قسمت از نتایج حاکی از آن است که هرچه   ؛یابدقیمت بیشتر کاهش می  نوسانتعداد سوداگران  
بیشترین کاهش   یابد.سال آینده بیشتر کاهش می  8قیمت مسکن تا    نوسان  ،تعداد سوداگر کمتری در بازار وارد شود

  % 25  حدوداً  1409قیمت مسکن تا سال    نوسان،  باشد  %60است که تعداد سوداگران از کل خریداران    دادهزمانی رخ
های سوداگران را دلیلی برای نوسان قیمت مسکن  داران مداخله که فعالیتطرف  ۀبنابر نظری  است.  کاهش یافته

این   سال آینده خواهد شد.  8قیمت مسکن تا    نوساندانند، پس کاهش تعداد سوداگران باعث کاهش بیشتر  می
است و سوداگران در تشدید (  1401زاده و همکاران )قلیو  (  1393خدادکاشی و رزبان )  ۀنتایج منطبق بر مطالع
 قیمت مسکن درحال کاهش است.  نوسانسزایی دارند و با کاهش سهم سوداگران هنوسانات قیمت نقش ب

 از کل خریداران و بیشتر %50افزایش تعداد خریداران معمولی به سطح و  کاهش سطح خریداران سوداگر اما با 
فقط دو و  یابد  قیمت مسکن کاهش می  نوسانقیمت مسکن در سطح بالاتری قرار دارد و میزان کاهش    نوسان

صفر است. قیمت    نوسانشود؛ از سال سه یا چهارم به بعد تغییرات  مشاهده می   نوسانسال الی سه سال اول کاهش  
کاهش   میزان  شرایط  این  پیش  نوسانتحت  مطالع  است.  %13تا    10  بین  تقریباً شده  بینیقیمت  و    ۀبنابر  جف 

کنند و  نفع جامعه عمل کند؛ زیرا به جذب موجودی مازاد مسکن کمک میتواند بهسوداگری می( 1989سیرمانس )
ای اصلی برای خرید تواند انگیزه سوداگری می  ،رواز این ؛شوندتر منابع در بازار مسکن می ر به تخصیص منظممنج

   .سازی موجودی مازاد و ایجاد تعادل در بازار را فراهم آورداملاک باشد و زمینه را برای پاک
  ،قیمت مسکن نخواهد بود نوسانمعنای کاهش بیشتر سوداگری به بیشتر کاهش  های پژوهش الزاماًبنابر یافته 

  ۀ صورت بهین بخشی از منابع در بازار مسکن به همواره باید تعدادی سوداگر در بازار مسکن فعالیت داشته باشند تا  

چه سوداگر از تعدادی خاص کمتر شوند حجم معاملات در بازار چنان  تخصیص یابند و معامله در بازار صورت گیرد؛
دنبال  ات بالاتر قیمت را به حجم تجارت کمتر نوسان  1کارآیی بازار   ۀحامیان فرضیبنابر نظر    شدت افت خواهد کرد و به

 قیمت مسکن کنترل نخواهد شد.  نوساندارد و 
  نوسان تواند موجب کاهش میکاهش سوداگران تا درصد خاصی توان عنوان کرد شده میبا توجه به نتایج ارائه 

گذاران گسترش و سیاست  ،بنابراین  ؛خاص در سطح بازار مسکن شهر شیراز گردد  طوربه قیمت مسکن در کشور و  
  ۀ کار، ابتدا دولت منابع اطلاعاتی در حوزرا درنظر بگیرند. برای این  سوداگران   ۀ های مؤثر بر انگیزتقویت سیاست

نمایند.   آوریجمعبازار مسکن را    فعال درسوداگران    تعدادو    از سکنه  خالی  هایمسکنتعداد    ۀبازار مسکن در زمین
بازار مسکن می ابزاری که دولت در جهت کنترل سوداگری در  انواع مالیات    ،تواند اجرا کندازجمله  مانند اعمال 

دولت برای انتخاب نرخ   که  هرچند این نکته حائز اهمیت است  ؛های خالی و مالیات بر دارایی استمالیات بر خانه
ای گونه به این علت که نرخ مالیات نباید به.  سوداگران در بازار مسکن را برآورد نمایدمناسب  تعداد  مالیات بهینه،  

اعمال    برعلاوهچنین دولت برای کنترل سوداگران بازار مسکن باید  همباشد که کل سوداگران از بازار خارج شوند.  
بهره با مدت  تسهیلات کم  ،مثال  طوربه  ؛های دیگری نیز اعمال نمایدهای مختلف مالیاتی بر مسکن سیاستنرخ

ها یک مکانیسم  دقیق این سیاست  ینظارت و اجراجهت  و  کند    مسکن اعطا   ۀید بلندمدت جهت تقویت عرضسررس
های مولد که  خصوص بخشهای اقتصاد بهدولت سایر بخششود که  پیشنهاد می  ،این  برعلاوه.  نمایدایجاد  قوی  

ها به این بخش )سوداگران( گذارانوضعیت ورود سرمایه بالایی دارد را بهبود ببخشد و  ۀزایی و ارزش افزوداشتغال
   را تسهیل نماید.

قیمت    نوسان تعداد بهینه سوداگران بازار مسکن در جهت بیشترین کاهش  شود در مطالعات بعدی  پیشنهاد می
پیچیدگی مدل و حجم بالای محاسبات،   دلیلبه در این مطالعه  برآورد شود.  مسکن و رسیدن به ثبات بازار مسکن  

است؛    سازی شدهبازار دارایی مسکن مدل   است و صرفاً بازارهای دیگر مانند بازار اجاره و زمین درنظر گرفته نشده
است،   چون بانک وارد مدل نشدههای دیگر هم ها در مدل پژوهش، عامل تعداد بالای عامل   دلیلبه این    برعلاوه

 گردد در مطالعات دیگر به بررسی آن بپردازند. پیشنهاد می
 

 پیوست 
 پارامترهای مدل پژوهش  : 2 جدول

Tab. 2: Research Parameters 
 منبع ارزش/توزیع نوع/بازه علامت پارامتر 

ساخت   ۀضریب اول تابع هزین
 مسکن  

c1  ۀشده از مطالع استخراج 50 عدد حقیقی   
 ( 2017جی )

ساخت   ۀضریب دوم تابع هزین
 مسکن  

c2  ۀشده از مطالع استخراج 1 عدد حقیقی   
 ( 2017جی )

ضریب سوم تابع هزینه  
 ساخت مسکن  

c3  ۀشده از مطالع استخراج 5/0 عدد حقیقی   
 ( 2017جی )

   ۀشده از مطالع استخراج توزیع یکنواخت  (0,1)عدد حقیقی/ ω نرخ تنزیل  
 ( 2017جی )
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قیمــت  نوســان  شبیه‌ســازی  دهقان‌شــبانی:  و  پرنــگ 
عامل‌محــور... مدل‌ســازی  رویکــرد  بــا  مســکن 

 وجود داشته باشد.نیز نظارت کافی  هاسیاستمناسب انتخاب شود و بعد از اعمال این 
 

 گیری نتیجه .6
تا بتوان از    کارگیری مدل عامل محور استهبا بقیمت مسکن شهر شیراز    نوسانسازی  شبیه  پژوهشهدف این  

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

، فروشنده مصرفی و سوداگری( ۀ گروه با انگیز)دو   خریدار :در مدل پژوهش چهار عامل عقاید ناهمگن طراحی شد.
قیمت    نوسانروند  بینی  برای پیش.  شد  و بنگاه املاک درنظر گرفته  سازنده  مصرفی و سوداگری(،  ۀ)دو گروه با انگیز

از    بخش آمار اداره درآمد شهرداری شیرازآمار و اطلاعات گردآوری شده از  ،  1409مسکن شهر شیراز تا پایان سال  
  % 100های مختلف خریداران سوداگر از  ازطریق ورود سطح؛ سپس  وارد مدل شد  1401  تا ابتدای سال  1400ابتدای  

مدل   )کل خریداران وارد شده به بازار مسکن سوداگر باشند( به صفر درصد )خروج کامل سوداگران از بازار مسکن(
قیمت    نوسانهای مختلف سوداگری روی  تأثیر سطحتا بتوان    سازی شده بازار مسکن شهر شیراز اجرا شد.شبیه

 را بررسی نمود.  1409بینی تا سال طی هشت سال پیش مسکن 
یابد، اما  قیمت مسکن شهر شیراز کاهش می  نوسان با کاهش سطح سوداگری،  دهد که  نتایج پژوهش نشان می 

قیمت در همان سطح   نوساند  خریداران سوداگر هستن  %100ه  کزمانی قیمت یکسان نیست.    نوسان میزان کاهش  
سوداگر از کل خریداران، با کاهش   %60قیمت صفر است. تا سطح    نوسان اولیه باقی خواهد ماند، روند تغییرات  

بنابراین تا این قسمت از نتایج حاکی از آن است که هرچه   ؛یابدقیمت بیشتر کاهش می  نوسانتعداد سوداگران  
بیشترین کاهش   یابد.سال آینده بیشتر کاهش می  8قیمت مسکن تا    نوسان  ،تعداد سوداگر کمتری در بازار وارد شود

  % 25  حدوداً  1409قیمت مسکن تا سال    نوسان،  باشد  %60است که تعداد سوداگران از کل خریداران    دادهزمانی رخ
های سوداگران را دلیلی برای نوسان قیمت مسکن  داران مداخله که فعالیتطرف  ۀبنابر نظری  است.  کاهش یافته

این   سال آینده خواهد شد.  8قیمت مسکن تا    نوساندانند، پس کاهش تعداد سوداگران باعث کاهش بیشتر  می
است و سوداگران در تشدید (  1401زاده و همکاران )قلیو  (  1393خدادکاشی و رزبان )  ۀنتایج منطبق بر مطالع
 قیمت مسکن درحال کاهش است.  نوسانسزایی دارند و با کاهش سهم سوداگران هنوسانات قیمت نقش ب

 از کل خریداران و بیشتر %50افزایش تعداد خریداران معمولی به سطح و  کاهش سطح خریداران سوداگر اما با 
فقط دو و  یابد  قیمت مسکن کاهش می  نوسانقیمت مسکن در سطح بالاتری قرار دارد و میزان کاهش    نوسان

صفر است. قیمت    نوسانشود؛ از سال سه یا چهارم به بعد تغییرات  مشاهده می   نوسانسال الی سه سال اول کاهش  
کاهش   میزان  شرایط  این  پیش  نوسانتحت  مطالع  است.  %13تا    10  بین  تقریباً شده  بینیقیمت  و    ۀبنابر  جف 

کنند و  نفع جامعه عمل کند؛ زیرا به جذب موجودی مازاد مسکن کمک میتواند بهسوداگری می( 1989سیرمانس )
ای اصلی برای خرید تواند انگیزه سوداگری می  ،رواز این ؛شوندتر منابع در بازار مسکن می ر به تخصیص منظممنج

   .سازی موجودی مازاد و ایجاد تعادل در بازار را فراهم آورداملاک باشد و زمینه را برای پاک
  ،قیمت مسکن نخواهد بود نوسانمعنای کاهش بیشتر سوداگری به بیشتر کاهش  های پژوهش الزاماًبنابر یافته 

  ۀ صورت بهین بخشی از منابع در بازار مسکن به همواره باید تعدادی سوداگر در بازار مسکن فعالیت داشته باشند تا  

چه سوداگر از تعدادی خاص کمتر شوند حجم معاملات در بازار چنان  تخصیص یابند و معامله در بازار صورت گیرد؛
دنبال  ات بالاتر قیمت را به حجم تجارت کمتر نوسان  1کارآیی بازار   ۀحامیان فرضیبنابر نظر    شدت افت خواهد کرد و به

 قیمت مسکن کنترل نخواهد شد.  نوساندارد و 
  نوسان تواند موجب کاهش میکاهش سوداگران تا درصد خاصی توان عنوان کرد شده میبا توجه به نتایج ارائه 

گذاران گسترش و سیاست  ،بنابراین  ؛خاص در سطح بازار مسکن شهر شیراز گردد  طوربه قیمت مسکن در کشور و  
  ۀ کار، ابتدا دولت منابع اطلاعاتی در حوزرا درنظر بگیرند. برای این  سوداگران   ۀ های مؤثر بر انگیزتقویت سیاست

نمایند.   آوریجمعبازار مسکن را    فعال درسوداگران    تعدادو    از سکنه  خالی  هایمسکنتعداد    ۀبازار مسکن در زمین
بازار مسکن می ابزاری که دولت در جهت کنترل سوداگری در  انواع مالیات    ،تواند اجرا کندازجمله  مانند اعمال 

دولت برای انتخاب نرخ   که  هرچند این نکته حائز اهمیت است  ؛های خالی و مالیات بر دارایی استمالیات بر خانه
ای گونه به این علت که نرخ مالیات نباید به.  سوداگران در بازار مسکن را برآورد نمایدمناسب  تعداد  مالیات بهینه،  

اعمال    برعلاوهچنین دولت برای کنترل سوداگران بازار مسکن باید  همباشد که کل سوداگران از بازار خارج شوند.  
بهره با مدت  تسهیلات کم  ،مثال  طوربه  ؛های دیگری نیز اعمال نمایدهای مختلف مالیاتی بر مسکن سیاستنرخ

ها یک مکانیسم  دقیق این سیاست  ینظارت و اجراجهت  و  کند    مسکن اعطا   ۀید بلندمدت جهت تقویت عرضسررس
های مولد که  خصوص بخشهای اقتصاد بهدولت سایر بخششود که  پیشنهاد می  ،این  برعلاوه.  نمایدایجاد  قوی  

ها به این بخش )سوداگران( گذارانوضعیت ورود سرمایه بالایی دارد را بهبود ببخشد و  ۀزایی و ارزش افزوداشتغال
   را تسهیل نماید.

قیمت    نوسان تعداد بهینه سوداگران بازار مسکن در جهت بیشترین کاهش  شود در مطالعات بعدی  پیشنهاد می
پیچیدگی مدل و حجم بالای محاسبات،   دلیلبه در این مطالعه  برآورد شود.  مسکن و رسیدن به ثبات بازار مسکن  

است؛    سازی شدهبازار دارایی مسکن مدل   است و صرفاً بازارهای دیگر مانند بازار اجاره و زمین درنظر گرفته نشده
است،   چون بانک وارد مدل نشدههای دیگر هم ها در مدل پژوهش، عامل تعداد بالای عامل   دلیلبه این    برعلاوه

 گردد در مطالعات دیگر به بررسی آن بپردازند. پیشنهاد می
 

 پیوست 
 پارامترهای مدل پژوهش  : 2 جدول

Tab. 2: Research Parameters 
 منبع ارزش/توزیع نوع/بازه علامت پارامتر 

ساخت   ۀضریب اول تابع هزین
 مسکن  

c1  ۀشده از مطالع استخراج 50 عدد حقیقی   
 ( 2017جی )

ساخت   ۀضریب دوم تابع هزین
 مسکن  

c2  ۀشده از مطالع استخراج 1 عدد حقیقی   
 ( 2017جی )

ضریب سوم تابع هزینه  
 ساخت مسکن  

c3  ۀشده از مطالع استخراج 5/0 عدد حقیقی   
 ( 2017جی )

   ۀشده از مطالع استخراج توزیع یکنواخت  (0,1)عدد حقیقی/ ω نرخ تنزیل  
 ( 2017جی )

 
1 Market Efficiency Hypothesis 
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حداکثر دوره که در بازار باقی 
 ماندمی

MOXTOM شده در قالب  اطلاعات جمع آوری ماه 12 عدد صحیح
 پرسشنامه در سطح شیراز 

شده در قالب  اطلاعات جمع آوری ماه  Tdev  6 ساخت ملک  ۀدور
 پرسشنامه در سطح شیراز 

 منطقه بندی شهرداری شهر شیراز  منطقه  10 عدد صحیح Fb شده تعداد مناطق در نظر گرفته
پارامتر ترجیحات کیفیت مکانی  

 زا درون
β1 /[0,1]عدد حقیقی U[0.1]*  عددی تصادفی در بازه صفر و یک

 برای هر خریدار 

پارامتر ترجیحات کیفیت مکانی  
 زا برون

β2 /[0,1]عدد حقیقی U[0.1]  عددی تصادفی در بازه صفر و یک
 برای هر خریدار 

عددی تصادفی در بازه صفر و یک  U[0.1] [0,1]عدد حقیقی/ β3 پارامتر ترجیحات درآمد 
 برای هر خریدار 

احتمال جزئی فروش خانه  
 خانه معمولی توسط صاحب

شده در قالب  اطلاعات جمع آوری 05/0 عدد حقیقی  
 پرسشنامه در سطح شیراز 

عدم دستیابی به آمار درآمد  دلیلبه توزیع نرمال عدد حقیقی  income درآمد ماهانه خریدار 
هر خریدار، به صورت توزیع نرمال 

 لحاظ شده است. 
 حق کمسیون مشاور املاک  05/0 عدد حقیقی  C معامله  ۀهزین

 بدست آمده توسط پژوهشگر  2/0 عدد حقیقی  R نسبت اجاره به قیمت 
nbhdQt زای مناطق کیفیت مکانی برون

g /( 2در جدول ) (0,1)عدد حقیقی
 شده ارائه

های پژوهش  شده از یافتهاستخراج
 ( 1396رفیعیان و همکاران )

locQt زای مناطق کیفیت مکانی درون
g /( 2در جدول ) (0,1)عدد حقیقی

 شده ارائه
های پژوهش  شده از یافتهاستخراج

 ( 1396رفیعیان و همکاران )
 *توزیع یکنواخت با کران بالای صفر و کران پایین یک

 .𝜎𝜎و انحراف استاندارد  𝜇𝜇**توزیع نرمال با میانگین 
 

 سپاسگزاری 
  مقاله   متن  غنای  به  خود  ارزشمند  نظرات   با  نشریه  ناشناس   داوران  از  که  دانندمی  لازم  برخود   نویسندگان  پایان  در

 .  نمایند قدردانی افزودند،
 

 نویسندگان  مشارکت درصد
 برهمین  است؛  بوده   سوم  نویسندۀ   مشاورۀ  و  دوم   نویسندۀ  راهنمایی  به   اول  نویسندۀ  رسالۀ  از  مستخرج   مقاله   این

 .  است بوده دوم نویسندگان نظارت تحت آن نگارش  و اول نویسندۀ توسط مطالب گردآوری اساس 
 
 منافع تضاد

  را  منافع  تضاد  نبود   مقاله،  انتهای  و  متن   در  آن  بودن   دقیق  و  دهیارجاع  در   نشر  اخلاق  رعایت  ضمن  نویسندگان 
 . دارندمی اعلام
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قیمــت  نوســان  شبیه‌ســازی  دهقان‌شــبانی:  و  پرنــگ 
عامل‌محــور... مدل‌ســازی  رویکــرد  بــا  مســکن 

حداکثر دوره که در بازار باقی 
 ماندمی

MOXTOM شده در قالب  اطلاعات جمع آوری ماه 12 عدد صحیح
 پرسشنامه در سطح شیراز 

شده در قالب  اطلاعات جمع آوری ماه  Tdev  6 ساخت ملک  ۀدور
 پرسشنامه در سطح شیراز 

 منطقه بندی شهرداری شهر شیراز  منطقه  10 عدد صحیح Fb شده تعداد مناطق در نظر گرفته
پارامتر ترجیحات کیفیت مکانی  

 زا درون
β1 /[0,1]عدد حقیقی U[0.1]*  عددی تصادفی در بازه صفر و یک

 برای هر خریدار 

پارامتر ترجیحات کیفیت مکانی  
 زا برون

β2 /[0,1]عدد حقیقی U[0.1]  عددی تصادفی در بازه صفر و یک
 برای هر خریدار 

عددی تصادفی در بازه صفر و یک  U[0.1] [0,1]عدد حقیقی/ β3 پارامتر ترجیحات درآمد 
 برای هر خریدار 

احتمال جزئی فروش خانه  
 خانه معمولی توسط صاحب

شده در قالب  اطلاعات جمع آوری 05/0 عدد حقیقی  
 پرسشنامه در سطح شیراز 

عدم دستیابی به آمار درآمد  دلیلبه توزیع نرمال عدد حقیقی  income درآمد ماهانه خریدار 
هر خریدار، به صورت توزیع نرمال 

 لحاظ شده است. 
 حق کمسیون مشاور املاک  05/0 عدد حقیقی  C معامله  ۀهزین

 بدست آمده توسط پژوهشگر  2/0 عدد حقیقی  R نسبت اجاره به قیمت 
nbhdQt زای مناطق کیفیت مکانی برون

g /( 2در جدول ) (0,1)عدد حقیقی
 شده ارائه

های پژوهش  شده از یافتهاستخراج
 ( 1396رفیعیان و همکاران )

locQt زای مناطق کیفیت مکانی درون
g /( 2در جدول ) (0,1)عدد حقیقی

 شده ارائه
های پژوهش  شده از یافتهاستخراج

 ( 1396رفیعیان و همکاران )
 *توزیع یکنواخت با کران بالای صفر و کران پایین یک

 .𝜎𝜎و انحراف استاندارد  𝜇𝜇**توزیع نرمال با میانگین 
 

 سپاسگزاری 
  مقاله   متن  غنای  به  خود  ارزشمند  نظرات   با  نشریه  ناشناس   داوران  از  که  دانندمی  لازم  برخود   نویسندگان  پایان  در

 .  نمایند قدردانی افزودند،
 

 نویسندگان  مشارکت درصد
 برهمین  است؛  بوده   سوم  نویسندۀ   مشاورۀ  و  دوم   نویسندۀ  راهنمایی  به   اول  نویسندۀ  رسالۀ  از  مستخرج   مقاله   این

 .  است بوده دوم نویسندگان نظارت تحت آن نگارش  و اول نویسندۀ توسط مطالب گردآوری اساس 
 
 منافع تضاد

  را  منافع  تضاد  نبود   مقاله،  انتهای  و  متن   در  آن  بودن   دقیق  و  دهیارجاع  در   نشر  اخلاق  رعایت  ضمن  نویسندگان 
 . دارندمی اعلام
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 fa.html-98-1-http://qjerp.ir/article  .28-5 :71 های اقتصادی،سیاست ها وپژوهش. « (3701
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 https://joer.atu.ac.ir/article_140.html . 68- 49 :52 ،پژوهشنامه اقتصادی
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تهران  شهر  الگوسازی،  .  «مسکن  و    . 179-137  : 12اقتصاد 

https://doi.org/10.29252/jem.2022.226027.1723 
تحلیل عوامل رفتاری و غیررفتاری مؤثر بر قیمت مسکن  »(. 1403) ،پور، شهلاو صمدی  ؛اکبرزاده، علیقلی -

ایران در  تورم  پایدار(،پژوهش.  «و  توسعه  و  )رشد  اقتصادی   . 145-123  :3  های 
https://doi.org/10.22034/24.3.123 
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