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   ॑م مداوўد جان و औد  ࣛ

  گفتار پیش

دولتـی و غیـر ی هاسازمان و جامعه افراد از بسیاری استفاده مورد  )RPPI(مسکونی املاک قیمت های شاخص
هـای کـلان بر بسـیاری از تصـمیمات فـردی یـا سیاسـت غیرمستقیم یا مستقیم طور بهاین شاخص است.   دولتی

 اقتصادی به صورت عملی تاثیرگذار است. 
گـذاری سـبد سـرمایهگـذاری در ترین سرمایهاغلب نشان دهنده بزرگ نیومسک املاکمالکیت  ها،خانواراز دیدگاه 
ترازنامـه اکثـر  . درخـود اختصـاص داده اسـترا بـه بیشـترین سـهم ثـروت در اغلـب کشـورها . همچنـین آنهاست

، تغییـر در مثـال. به عنوان داشته باشدمی تواند پیامدهای گسترده ای برای افراد  مسکنقیمت  اتکشورها تغییر
مسکن و سطح بدهی خانوار می تواند به کل اقتصاد نفوذ کند. در حقیقت، هزینـه هـای مالکیت  منافع حاصل از

  .مصرف کننده اغلب تحت تأثیر تغییرات قیمت مسکن قرار دارد
شـاخص روز مربـوط بـه بـه ها در راستای رسالت خود جهت تولید آمارهـایمرکز آمار ایران و دفتر شاخص قیمت

های نوین آمـاری متناسـب بـا جدیـدترین روش هـای استفاده از روش با را تولید شاخص قیمت مسکن ،هاقیمت
تدوین یک راهنمای جـامع  در دستور کار خود قرار داده است. هدف این طرح پژوهشی نیز ،استاندارد بین المللی
هـای بـین اسـتانداردهای آمـاری سـازمانشاخص قیمت امـلاک مسـکونی متناسـب بـا آخـرین  به منظور محاسبه

  .است مسکونی املاک قیمت های شاخص المللی بین مقایسهامکان  افزایش جهت، المللی
را  -زانیر گزاران و برنامــه اســتین، سکن حــوزه مســیمحققــ-اربران مختلـفکــ یازهــایاز ن ین پــژوهش، بخشــیـا

فـراهم  یفـیکل یق تعـدیـن از طرکمت مسیرات قییاز تغ یر درستیه تصوکدهد  یان را مکن امیند و اک یبرطرف م
 خامهدانیک و داده های  ونیرگرس با استفاده از روشمحاسبه شاخص قیمت املاک مسکونی در این طرح . آورد

 )رانیـا اصناف اتاق - وتجارت صنعت،معدن وزارت به (متعلق شورکو مستغلات  کسامانه ثبت معاملات املا
  .انجام شده است

دالرحیم ایـرا حجت اکبریان به عنوان مجری و همکاری آقایان مصطفی فرخفال و عبـآقای  همت این پژوهش به 
هـا و ین از زحمات و راهنمائیهمچن شود.که بدین وسیله از زحمات ایشان تقدیر و تشکر میبه انجام رسیده است 

وب یـتـر اکو د ییرضـا تر اسعد الهکزدانخواه، دیار خانم منصوره کمت، سریاران دفتر شاخص قکر همیسا یبانیپشت
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 پشـتیبانی و تأمین پژوهشکده آمار وابسته به مرکز آمار ایران توسط این پژوهش گردد. یر مکر و تشیتقد یفرامرز
  .شده است
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  مقدمه -۱
برخوردار  یت خاصیاز اهم یژه در زمان نوسانات و تلاطمات اقتصادین، به وکمت مسینگ قیتورینظارت و مان
 ینه زندگیننده هزکن ییاز عوامل تع یکین ین و همچنیکاز منابع مهم ثروت مال یکین که مسکاست. چرا 

ه کیطور هاست ب تیار حائز اهمیهم بس یه از منظر اجتماعک، بلیتنها از منظر اقتصاد ن نهکخانوارها است. مس
ر جامعه یب پذیدرآمد و آس مکاقشار  ین و سرپناه براکردن مسکها فراهم  ه همه دولتیاز اهداف مهم و اول یکی

نه یط و زمیردن شراکها بوده و فراهم  دولت یمهم تمام یها تیاز اولو یکین کن مسیشور ما هم تأمکاست. در 
ر شده است. اصل کذ یقانون اساس ۳۱آن توسط دولت صراحتاً در اصل  یاقشار مختلف برا یابیدست یلازم برا

است. دولت  یرانیاز، حق هر فرد و خانواده این متناسب با نکداشتن مس«ند؛ ک یان میب یقانون اساس ۳۱
ن یا ینه اجرایارگران زمکنان و یازمندترند به خصوص روستانشیه نک ییآنها یت برایت اولویمؤظف است با رعا

  ».ندکرا فراهم اصل 
 یها ر بخشین با سایشین و پیپس یها ه حلقهکاست  یمختلف اقتصاد یها از بخش یکین کن مسیهمچن
داشته باشد.  یاقتصاد یر بخش هایبر سا یادیتواند اثرات ز ین بخش مین ایود و رونق اکدارد و ر یاقتصاد

ن دارند، کبه بخش مس یادیز یه وابستگکهستند  یم مهمیاز مفاه یدنبال آن رفاه اجتماع و به یارکیاشتغال و ب
  باشد. یاستگزاران اقتصادیس یبرا یار خوبیبس یتواند راهنما ین مکمت مسیدرست از ق کن دریبنابرا

ل توسعه یدل ران بهیبرخوردار است. در ا ییت بالایشورها از اهمکاز  یاریران نسبت به بسین در اکبخش مس
افراد بر عهده  یها ییرا در جذب دارا ین نقش اصلکه، بازار مسیو سرما یمال یبازارها یارآمدکو عدم  یافتگین

ر یبا سا ین قابل توجهیشین و پیه روابط پسکرد کقلمداد  یینده بازار دارایتوان آن را به عنوان نما یداشته و لذا م
درصد خالص  ۸۰ش یتوسط بطور م به یو تجار یونکمس کبرآورد، املا کیاقتصاد دارد. براساس  یها بخش

ن ینده بوده بطوریکه ایقابل توجه و فزا یرانینه خانوار این در هزکدهند. سهم مس یل میکران را تشیثروت در ا
ش از روستاها است. از یبالا و در شهرها ب کده یش از خانوارهاین بییپا کده ینه خانوارهایسهم در سبد هز

  ۱دهد. یل میکشور را تشکت شاغل در یاز جمع یبخش بزرگ یساختمان یها تیز فعالینقطه نظر اشتغال ن
 کیه هر کشود  ین استفاده مکمت مسیرات قییمحاسبه درصد تغ یبرا یمختلف یها مختلف روش یشورهاکدر 
بهمراه  یاستگزاران و فعالان اقتصادیس یو ابهام برا یب آن حالت سردرگمیا و معایاز مزا یها جدا ن روشیاز ا
ند و مورد ک یریگ اندازه ین را به درستکمت مسیرات قییه بتواند تغک ین انتخاب روشیه است. بنابراداشت

 یشنهادیپ یها رو راهنماها و روشین پژوهش پیبرخوردار است. در ا یا ژهیت ویاربران باشد از اهمکاستفاده 
  استفاده شده است.ن کمت مسیرات قییمحاسبه تغ یبرا کیاز روش هدان یالملل نیب یها سازمان

                                                                                                                                     
  ۱۳۹۴ن یانه، فروردیخاورم کبان یاقتصادقات یران، گروه تحقین اکتحولات بازار مس یبررس ۱



 شاخص قیمت املاک مسکونی  ۲

 

  اهمیت بخش مسکن -۲
  های مختلف اقتصادی های پسین و پیشین با بخش حلقه -۲-۱

بخش های استراتژیک بخش هایی هستند که نقش رهبری و پیشرو را بر عهده گرفته و سایر بخش را تحت تأثیر 
ک رشته حلقه ها را قبل و قرار می دهند. به عبارت دیگر، بخش های استراتژیک مانند حلقه ای از زنجیر که ی

بعد خود به دنبال دارد، یکسری ارتباطات و فعالیت های را قبل و بعد از خود ایجاد می کند و از این طریق 
موجب تسری آثار رشد و توسعه به سایر بخش های اقتصاد می گردد. به این ارتباطات، پیوندهای پسین و 

). مسکن یکی از بخش هایی است که دارای ۱۳۹۵یان، حجت؛ پیشین گفته می شود. (حکیمی پور، نادر و اکبر
پیوند های پسین و پیشین با سایر بخش های اقتصادی است و موتور محرک اقتصاد است. پیوندهای پسین و 
پیشین این بخش با سایر بخش ها باعث شده است که سهم بالایی از اشتغال را بطور مستقیم و غیرمستقیم به 

  خود اختصاص دهد. 
شغل مستقیم و  ۲٫۵متر مربع مسکن، حدوداً  ۱۰۰ستانده، به ازای ساخت هر  - بر اساس نتایج جدول داده

زایی بخش مسکن در ایجاد  های عمده فعالیت، رتبه اشتغال شود، ضمن اینکه در میان گروه غیرمستقیم ایجاد می
  ).۱۳۹۵ت. (ملکی، بهروز؛ اشتغال مستقیم، رتبه چهارم و در ایجاد اشتغال غیرمستقیم رتبه دوم اس

میلیون نفر به صورت مستقیم در بخش ساختمان به کار مشغول بوده که  ۳بیش از  ۱۳۹۵بر اساس سرشماری 
   درصد از کل شاغلین کشور بوده است.  ۱۵معادل 
 برای پیشرو های شاخص مهمترین جمله از شده شروع های ساختمان و تعداد مسکن بخش در گذاری سرمایه
 رکود و داشت خواهد همراه به را اقتصادی رشد های ساختمانی افزایش فعالیت آید، می حساب به اقتصادی رشد
   .باشد اقتصادی رکود های نشانه یا عوامل از یکی تواند می بخش این در
 به کشور نقدینگی از توجهی قابل دهد. بخش می اختصاص خود به را خانوارها ثروت از ای عمده بخش مسکن 

 تحولات لذا و گردد  می بخش مصرف این در نیز خانوار های هزینه از ای عمده و بخش شود می سرازیر حوزه این
  .دهد قرار خود تأثیر تحت را اقتصاد های دیگر بخش معناداری طور به تواند می مسکن بخش

  های مختلفسهم هزینه مسکن در سبد هزینه ای دهک -۲-۲
میان اقشار مختلف جامعه بسیار بالا است، بطوریکه خانوارهای شهری و  در ایران هزینه تأمین مسکن در

روستایی سهم بزرگی از هزینه های خود را برای تأمین مسکن اختصاص داده اند. بالا بودن سهم هزینه مسکن در 
سبد مصری خانوارهای روستایی و شهری کشور باعث شده است که تغییرات قیمت مسکن، معیشت و رفاه 

های مختلف شهری و روستایی در سال رها را شدیداً تحت تأثیر قرار دهد. بررسی سبد هزینه ای دهکخانوا
های پایین که جزء نشان داده است که هزینه تأمین مسکن در خانوارهای شهری و روستایی در دهک ۱۳۹۷

همیت بخش مسکن های بالا است و این موضوع ااقشار آسیب پذیر جامعه محسوب می شوند، بیشتر از دهک
های مختلف نقاط شهری و روستایی را نشان می را دوچندان می کند. نمودارهای زیر سهم هزینه مسکن در دهک

  دهند.
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 شاخص قیمت املاک مسکونی  ۶

 

  پروانه های ساختمانی -۳-۲-۱
د تقاضـای میزان تولید مسکن، از مهم ترین معیارهای سنجش فعالیـت مسـکن اسـت و در قیـاس بـا میـزان رشـ

مسکن، ارزیابی می شود. وضعیت تولید سالیانه مسکن را می توان از طریق آمار و اطلاعـات مربـوط بـه پروانـه 
  های کل کشور بررسی کرد.های ساختمانی صادر شده است و به وسیله شهرداری

گـذاران دربـاره تولیـد تعداد واحدهای مسکونی پروانه های ساختمانی، ابزار مناسبی بـرای بررسـی رفتـار سـرمایه 
مسکن است. نوسانات موجود در تعداد پروانه های ساختمانی تا حدودی متـأثر از حضـور سـرمایه گـذاران بـرون 

  بخشی است. اثر حضور این سرمایه گذاران را می توان به صورت زیر ارزیابی کرد:
  ها  از افزایش قیمتافراد خارج از بخش مسکن، بعد از مشاهده سوددهی خوب ساخت و ساز که ناشی

 بوده است، به حضور در این بازار علاقه مند شده، به اخذ پروانه های ساختمانی اقدام می کنند.
  ورود منابع مالی این گروه، سبب رونق تولید و تورم قیمتی نهاده های تولید مسکن، به ویژه قیمت زمین

 می شود.
 رکود به نتیجه می رسد و این گروه با سـود مـورد  ساختمان هایی که این گروه می سازند، عموما در زمان

 انتظارشان از بازار، خارج نمی شوند.
  در نگاه دینامیکی، حضور این گروه به تعمیق دوره رکود از طریق افزایش موجودی کالای ساخته شـده در

 دوره رکود، منتهی شده است.
هـای  برای احداث ساختمان توسط شهرداریشده  های صادر ، روند تغییرات تعداد پروانه۴و نمودار  ۱جدول 

  دهد. را نشان می ۱۳۹۷تا  ۱۳۹۰کشور از سال 
ــایج به ــر اســاس نت ــه ســاختمانی در ســال  آمده، بیش دســت ب ــرین پروان ــا تعــداد  ۱۳۹۰ت توســط  ۲۱۲۰۹۳ب

 با ، اندکی داشته است.۱۳۹۰نسبت به سال  ۱۳۹۲و  ۱۳۹۱های  شده که در سال شور صادرکهای  شهرداری
، سـاختمان مالـک توسـط یسـاختمان کـارگران مهیب حق پرداخت و ۱۳۹۲ سال از مسکن بازار رکود به توجه

های ساختمانی اتفاق  درصدی نسبت به سال قبل در صدور پروانه ۴۲افت شدید  ۱۳۹۳موجب شد در سال 
ادامـه یافـت و در  ۱۳۹۵و  ۱۳۹۴هـای  تـر در سـال ه از این سال به بعد همین کاهش با شـیب ملایـمکبیفتد 
ــا افــزایش قیمــت مســ ۱۳۹۷و  ۱۳۹۶های  ســال ن و روی آوردن ســازندگان بــه ســاخت و ســاز، تعــداد کب
  های ساختمانی نیز افزایش یافته است. پروانه

هـای احـداث سـاختمان در  ترین تعداد پروانـه بیش ۱۳۹۷تا  ۱۳۹۰های  دهد که طی سال نشان می ۵نمودار 
هـای ایـلام،  های احـداث سـاختمان در اسـتان و فـارس و کمتـرین تعـداد پروانـههای تهـران، اصـفهان  استان

  خراسان جنوبی و کهگیلویه و بویراحمد صادرشده است.
  ۱۳۹۷تا سال  ۱۳۹۰احداث ساختمان در شهرهای کشور از سال  یشده برا صادر یها تعداد پروانه  - ۱جدول 

  ۱۳۹۷  ۱۳۹۶  ۱۳۹۵  ۱۳۹۴  ۱۳۹۳  ۱۳۹۲  ۱۳۹۱  ۱۳۹۰  شرح
 ۱۴۲۰۳۹  ۱۲۲۰۸۱ ۱۱۸۳۹۰ ۱۱۹۸۹۵ ۱۲۰۴۰۸ ۲۰۶۳۹۵ ۲۰۶۳۷۲ ۲۱۲۰۹۳  شورکل ک



 ۷ 

  
ا سـال 

یش از 
سـال ر 

۱۳۹۲ 
کرشـده 
۱۳۹۶ 
بـا  ۱۳

۱۳۹۷  
 

تـا ۱۳۹۰ سـال 

تغییـرات، بـید 
شـود در ده مـی

۲و  ۱۳۹۱های 
نا بـه دلایـل ذک
۶د اما در سال 

۳۹۵ی در سـال 

  
۷تا  ۱۳۹۱سال 

هرهای کشـور از

با مشاهده روند
طور که مشـاهد ن

ه سـت. در سـال
تاده است که بن

شود دیده می ۱۳
ـداث مسـکونی

کیک استان از س

سـاختمان در شـه

باشد. ب فاده می
ی است. همان
واحـد بـوده اسـ

اتفاق افت ۱۳۹۳
۳۹۳نسبت به 

ـداد پروانـه احـ

های کشور به تفک
  

احـداث س یبـرا

سب مورد استف
کاربری مسکونی

و ۱۹۰۲۵۹داد 
۳شدید در سال 

با شیب ملایم 
ین کمتـرین تعـ

ختمان در شهره

شـده  صادر یها

ساختمان برحس
ادرشده دارای ک
سـکونی بـا تعـد
یم. ولی افت ش

کاهش  ۱۳۹۵
ه است، همچنی

احداث سا یبرا

 سکونی

ه ت تعـداد پروانـه

های احداث نه
 ساختمانی صا
وانه احـداث مس
 را شاهد هستی

۵و  ۱۳۹۴سال 
بی اتفاق افتاده

.  

شده  های صادر ه

 قیمت املاک مس

روند تغییرات -۵
 
، تعداد پروانه۲

های صد پروانه
ترین پروا بیش 

 با شیب ملایم
باشد. در س  می
افزایش نسب ۱
پروانه است. ۹

 تعداد پروانه -۶

شاخص

 

۵شکل 
۱۳۹۷ 

جدول 
درص ۸۰

۱۳۹۰
کاهش
در بالا

۳۹۷و 
۹۹۴۹۶

۶شکل 
  



 
 

 سکونی

شـور از 

 ۱۳۹۷  
 ۱۴۲۰۳۹
 ۱۲۰۴۸۵
 ۱۰۵۹۵ 
 ۱۰۹۵۹ 

  
ز سـال 

مان در 

  (مترمربع)  زمین
-  
-  

۱۴۲۹۲۳۸  
۲۲۴۰۵۳۱  
۱۴۶۱۷۳۳  
۱۶۲۲۴۸۳  
۱۴۲۸۹۷۳  
۲۱۰۶۱۲۵  
۱۶۹۷۰۴۵  
۲۲۵۰۱۷۳  
۱۵۶۲۷۲۰  
۲۰۷۶۹۶۹  
۱۱۰۳۸۵۰  
۹۷۵۹۶۷  
۷۸۷۱۸۵  
۱۴۷۰۵۰۲  
۱۱۹۴۶۰۰  
۱۰۴۷۵۹۰  
۸۹۸۵۶۵  
۱۲۰۵۹۷۲  
۹۸۰۷۸۷  

ص قیمت املاک مس

 در شـهرهای کش

 ۱۳۹۶ 
 ۱۲۲۰۸۱
 ۱۰۳۳۲۸
 ۸۹۷۴ 
 ۹۷۷۹ 

ـهرهای کشـور از

 احـداث سـاختم

مساحت

۸۵
۱۰
۳۴
۳۶
۳۱
۵۸
۵۵
۳۱
۰۶
۹۲
۰۸
۷۰
۵۸
۲۰
۰۶
۰۰
۵۰
۲۹
۷۱

شاخص 

ساختمان  ی فاده

 ۱۳۹۵
۱ ۱۱۸۳۹۰
۹ ۹۹۴۹۶
 ۹۲۰۷
۱ ۹۶۸۷

سـاختمان در شـ

های ن در پروانـه

  (مترمربع) زیربنا
۲۶۷۹۲۹  
۲۹۷۷۷۸  
۲۳۸۰۷۹  
۳۳۳۲۱۶  
۳۲۶۹۱۹  
۲۷۶۸۴۴  
۲۴۰۱۴۰  
۳۳۱۲۲۵  
۳۲۷۹۷۶  
۳۹۶۸۰۷  
۲۷۲۰۸۳  
۳۵۰۶۳۱  
۱۹۳۷۹۸  
۱۵۷۲۹۲  
۱۱۴۸۱۸  
۲۱۵۴۲۱  
۱۶۹۴۲۹  
۱۵۹۷۰۰  
۱۲۹۰۱۸  
۱۶۵۴۱۵  
۱۵۶۳۱۱  

حسب مورد استف

۱ ۱۳۹۴
۱۲ ۱۹۸۹۵
۹۹ ۹۹۶۳۱
۱۰ ۹۵۳۱
۱۰ ۱۰۷۳۳

احـداث  یه بـرا

و مسـاحت زمـین

مساحت ز
۹۷۹
۸۹۵
۹۱۹
۶۱۱
۹۰۱
۴۴۵
۰۸

۵۶۱
۶۵۸
۷۸۰
۳۱۵
۶۰

۸۵۷
۴۳

۸۳۲
۵۷

۹۱۶
۷۴

۸۲۷
۵۷۹
۶۵

ث ساختمان برح

۱ ۳۹۳
۲۰ ۰۴۰۸
۱۷ ۹۷۶۸
۱۵ ۰۰۶۷
۱۴ ۰۵۷۳

شده صادر یها نه

ساحت زیربنا و

  واحد مسکونی 
۱۸۴۴۴  
۲۰۵۵۸  
۱۵۹۷۸  
۲۱۵۲۱  
۲۰۳۶۷  
۱۷۰۳۷  
۱۶۰۵۶  
۱۹۵۲۹  
۱۹۳۳۵  
۲۴۷۴۸  
۱۴۴۲۸  
۱۸۵۲۹  
۱۰۰۲۱  
۸۵۵۴۳  
۶۵۱۰۴  
۱۱۵۴۳  
۹۳۳۰۸  
۸۵۷۸۱  
۶۸۹۹۲  
۹۲۸۴۳  
۸۱۹۶۹  

احداث یشده برا ر

۱ ۳۹۲
۲۰ ۶۳۹۵
۱۸ ۵۹۱۴
۱ ۵۸۵۲
۱ ۴۶۲۹

سکونی در پروان

حد مسکونی، مس
  ۱۳۹۸ستان 

تعداد و
۴۴
۴
۱
۵

۷۷
۷۸
۵
۹
۰
۹
۱
۰
۹
۳
۴
۳۴
۸
۱
۲
۳
۹

صادر یها پروانه
۱۳۹  

۱ ۱۳۹۱
۲۱ ۰۶۳۷۲
۱۹ ۸۰۹۰۷
۱ ۴۰۲۲
۹ ۱۴۴۳

ت تعداد واحد مس

پروانه، تعداد واح
تا تابس ۱۳۹۰ر 

  تعداد پروانه
۵۳۷۸۰  
۵۳۰۹۸  
۴۳۷۶۴  
۶۲۵۰۶  
۵۴۸۷۷  
۴۸۹۲۹  
۴۲۶۹۲  
۵۹۸۷۴  
۵۱۸۴۲  
۵۸۱۶۷  
۳۸۱۳۷  
۵۸۲۴۹  
۳۰۹۳۵  
۲۶۴۲۹  
۱۹۶۱۵  
۴۳۴۲۹  
۳۲۷۹۳  
۲۹۲۱۸  
۲۲۸۲۹  
۳۵۰۵۵  
۲۹۲۴۲  

تعداد پ  - ۲دول 
۹۷تا  ۱۳۹۰ل 

۱۳۹۰
۱۲۰۹۳
۹۰۲۵۹

۲۲۴۰  وام
۹۵۹۴

روند تغییرات -۷
  ۱۳۹۷تا 

تعداد پ -۳دول 
هرهای کشور بها

  صل
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................

۸ 

 

جد
سا

  شرح
  لک

  ونیکمس
ارگاه توکونی و کمس

  غیرمسکونی

۷ شکل
ت ۱۳۹۰

جد
شه
فص

.......  ۹۰بهار 
..  ۹۰تابستان 

......  ۹۰پاییز 
..  ۹۰زمستان 

.......  ۹۱بهار 
..  ۹۱تابستان 

......  ۹۱پاییز 
..  ۹۱زمستان 

.......  ۹۲بهار 
..  ۹۲تابستان 

......  ۹۲پاییز 
..  ۹۲زمستان 

.......  ۹۳بهار 
..  ۹۳تابستان 

......  ۹۳پاییز 
..  ۹۳زمستان 

.......  ۹۴بهار 
..  ۹۴تابستان 

......  ۹۴پاییز 
..  ۹۵زمستان 

.......  ۹۵بهار 

ک
م
م
غ



 ۹ 

  (مترمربع)  زمین
۹۳۱۳۰۱  
۹۳۵۱۵۳  
۱۶۲۱۷۵۴  
۹۵۳۴۳۹  
۱۳۳۴۹۸۲  
۸۳۶۲۹۶  
۱۲۹۸۱۱۵  
۱۰۵۷۳۵۱  
۱۱۳۷۰۵۵  
۱۴۰۶۴۰۱ 
۱۴۴۴۷۲۵ 
۱۱۰۶۵۱۹  
۱۱۴۵۶۰۱  

 درون
 زمین،
 که شی

 رهای
 ییرات

 بازار 
 سکن

  

 
مستان 
.  است

سیده و 
با  ۱۳

ه و در 

مساحت
۸

۳۰
۴۴
۲
۲۳
۶۸
۵۰
۱۸
۵۴
۱۷
۵۱
۹۴
۱۲

د عوامل داد. ر
ز قیمت مثل ی

بخش برون مل
متغیر و شامل

شوند. تغیی می 
بر هم رمستقیم
مس قیمت انات

 ۱۳۹۸ز ییتا پا
پاییز و زم  در

فزایش داشته
ن فرا رسک مس

۳۹۷ه در پاییز 
شی همراه بوده

  (مترمربع) زیربنا
۱۴۳۱۲۶  
۱۲۴۷۸۹  
۱۹۸۴۸۵  
۱۴۵۳۴۲  
۱۵۴۴۰۲  
۱۲۱۷۸۰  
۱۷۵۹۳۰  
۱۷۴۳۷۵  
۱۷۶۵۹۹  
۱۵۱۷۰۶ 
۲۱۷۴۳۲ 
۱۷۵۳۹۵  
۱۷۷۷۳۲  

قرار بخشی ون
مواردی شامل و
عوا شوند. اما 
 دارند تری یع

شناختی معیت
غیر صورت به
نوسا بر مؤثر ی

ت ۱۳۹۰ از بهار 
،در شهر تهران

ادرصد  ۳/۲۰ 
ن رونق بازار

هک طوری شود به
با نوسان افزایش

مساحت ز
۶۲۶
۹۱۳
۵۹۴
۶۶
۶۸
۶۸
۳۰

۵۸۹
۹۲۱
۶۰۹
۴۹

۵۸۶
۱۹

 ایران ر
برو و بخشی ن
و گذارند می ثر
می مسکن ش
وسی ابعاد زند،
جم عوامل و ی
 لذا و دهد می
بخشی برون و ی

در شهر تهران ی
د قیمت مسکن

و ۲/۱۷رتیب 
لی، دوباره زما
ش شته دنبال می
 از آن قیمت 

  واحد مسکونی 
۷۸۸۹۹  
۶۶۹۷۷  
۱۰۲۰۲  
۸۰۶۴۷  
۸۲۲۶۲  
۶۷۵۱۱  
۹۲۵۴۲  
۹۰۶۶۷  
۹۴۹۳۲  
۷۶۳۶۲ 
۱۱۴۶۱ 
۹۵۶۹۷  
۹۸۶۵۹  

در مسکن 
درون ی دسته 

اث مسکونی حد
بار بخش شده ل
ساز می متأثر 

بانکی های پرده
م قرار تأثیر ت
بخشی درون ل

یونکمس یربنایز
ق فصلی تغییر 

به تر  مسکونی
ی رونق قبلی وره

ه سه سال گذش
یده است. بعد

تعداد و
۹
۷
۲
۷
۲
۱
۲
۷
۲
۲
۴
۷
۹

قیمت ات
دو در توان ی
واح ساخت ی ه

اعما های یات
را متقاضیان د
سپ سود نرخ ی،

تحت نیز را شی
عوامل از برخی 

مترمربع ز کیش 
درصدترین  ش

واحد مترمربع
سال از دو ۴ 

دتری نسبت به
 سال اخیر رسی

 سکونی

  تعداد پروانه
۲۸۱۵۲  
۲۳۸۲۵  
۳۷۱۷۱  
۳۰۳۱۷  
۲۹۷۲۶  
۲۳۷۹۲  
۳۸۲۴۶  
۳۴۲۷۸  
۳۳۴۵۷ 
۲۷۶۳۱ 
۴۶۶۷۳ 
۳۶۵۳۷  
۳۸۳۹۳  

نوسانا بر ر
می را مسکن ت
تمام شده ی نه
مالی و عوارض 
خرید قدرت و 
نفتی درآمدهای 

بخش درون وامل
 2 نمودار در 
  

مت فروشیسط ق
بیش ۱۳۹۵تا  

ین قیمت هر م
و با گذشت ۱
ن با شیب تندک

چندتغییر رین 

 قیمت املاک مس

  صل
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................
.....................

مؤثر عوامل
قیمت بر مؤثر 
هزین بار عمدتا 
 و کار نیروی د

بازار جذابیت
 جمله از کلان 

عو همواره وامل
گذارد. می اثر 

.است شده داده

متوس -۸شکل 
۱۳۹۰های  ال
که میانگی بوده 

۱۳۹۶ع سال 
نکقیمت مست 

درصد به بالاتر

شاخص

 

فص
..  ۹۵تابستان 

......  ۹۵پاییز 
..  ۹۵زمستان 

.......  ۹۶بهار 
..  ۹۶تابستان 

......  ۹۶پاییز 
..  ۹۶زمستان 

.......  ۹۷بهار 
..  ۹۷تابستان 

......  ۹۷پاییز 
..  ۹۷زمستان 

.......  ۹۸بهار 
..  ۹۸تابستان 

ع -۴
عوامل
بخشی
دستمزد
ج عمدتاً 
اقتصاد
این عو
مسکن
د نشان

سا طی
۱۳۹۱

با شروع
تغییرات

۶/۲۳ 



 شاخص قیمت املاک مسکونی  ۱۰

 

ن در کشود. لی درصد می ۵/۴درصد تغییر رسیده و  ۱۳۹۶مترین مقدار خود بعد از تابستان کبه  ۱۳۹۸تابستان 
درصد تغییر ، کمترین ند. از طرف دیگرک را تجربه می -۶/۰درصد تغییر اهشی شده و قیمت، کروند  ۱۳۹۸پاییز 

درصد  ۱/۴ میانگین قیمت هر مترمربع واحد مسکونی در تهرانه کبوده  ۱۳۹۲فصلی قیمت، مربوط به تابستان 
و سه فصل آغازین  ۱۳۹۳، تابستان ۱۳۹۲منفی قیمت در زمستان درصد تغییر اهش داشته است. همچنین ک

  شود. مشاهده می ۱۳۹۴سال 

  مسکونی مروری بر کاربردهای شاخص قیمت املاک -۵
  به عنوان شاخص کلان اقتصادی برای رشد اقتصادی -۵-۱

تغییرات قیمت مسکن اغلب با دوره های رشد اقتصادی در ارتباط است، بطوریکه در زمان های رشد و توسعه 
اقتصادی قیمت مسکن رو به افزایش است و در دوره هایی که رشد اقتصادی پایین است قیمت مسکن نیز با 

کشور بزرگ صنعتی ارتباط  ۱۶دهند که برای  )، نشان می۲۰۰۶شود. گودارت و هافمن ( کاهش مواجه می
مستقیمی بین قیمت مسکن و فعالیت های اقتصادی وجود دارد. در حقیقت، شش بحران بزرگ بانکی در 

همه مربوط به ترکیدن حباب مسکن بود. (رینهارت و روگوف،  ۱۹۷۰کشورهای بزرگ پیشرفته از اواسط دهه 
رو یا . در اصل قیمت مسکن به عنوان یک شاخص پیشرو رفتار می کند، هرچند که بحث در مورد پیش۲)۲۰۰۹
زمانی آن هنوز وجود دارد. آنچه مسلم است این است که قیمت مسکن حداقل از سه طریق با رو و حتی همپس

  رشد اقتصادی در ارتباط است.
 خت و ساز تمایل به افزایش بیشتری دارند که به توبه های سادر سطح قیمت های نسبی بالاتر فعالیت

خود منجر به اشتغال و درآمد بیشتر برای سیف گسترده ای از کارگران درگیر در بازار مسکن مانند 
کارگزاران املاک و مستغلات، کارگران ساختمانی و افراد حرفه ای در حرفه های مالی و حقوقی می 

گذاران در ساخت و ساز منجر به شروع ساخت و نده برای سرمایهشود. انتظار بازگشت بازده در آی
سازهای جدید می شود و این با افزایش تقاای بازار در بخش های مرتبط به املاک از طرف صاحبان 
مشاغل و سرمایه گذاران ملک همراه است. علاوه بر این فعالیت های ساختمانی از بازسازی منازل 

بالای مسکن، تمایل به افزایش فروش واحدهای مسکن را بیشتر می کمد های بیشتر خواهد شد. قیمت
که منبع مهم درآمد مالیاتی برای دولت در قالب مالیات بر فروش و مالیات بر انتقال مالکیت که از 
حجم و ارزش بالاتری نیز برخوردار است، خواهد بود. افزایش درآمدهای مالیاتی دولت به نوبه خود، 

 ت را بیشتر خواهد که به نوبه خود محرک اقتصادی دیگری فراهم خواهد شد. هزینه های دول
  افزایش قیمت املاک مستغلات منجر به بهبود در ترازنامه خانوار (اثر ثروت) خواهد شد و این به نوبه

گذاری خواهد شد. بر اساس گزارشی از خود منجر به افزایش هزینه های خانوار در مصرف و سرمایه
افزایش  ۲۰۰۰و  ۱۹۹۰)، هنگامی که قیمت مسکن در دهه ۲۰۰۷جه کنگره ایالات متحده (دفتر بود

یافت، هزینه های مصرف کننده سریعتر از درآمد افزایش یافت. این اثر ثروت خانوارها به طور کلی 

                                                                                                                                     
۲ Reinhart and Rogoff  



 ۱۱  شاخص قیمت املاک مسکونی

 

منجر به افزایش هزینه های مصرف کنندگان برای نوسازی و تعمیر مسکن و همچنین افزایش هزینه 
ایر کالاها و خدمات می شود. البته اثرات تحریک کننده بالا در شرایطی که قیمت مسکن رو به برای س

گزاران اقتصادی روندهای کاهش است، کاملا برعکس خواهد بود. بنابراین بسیار مهم است که سیاست
ز قیمت قیمت مسکن و نوسانات آن را در هر لحظه مورد توجه قرار دهند و اطلاعات دقیق و به موقع ا

 مسکن داشته باشند.
 تر پویایی قیمت دارائی، از جمله قیمت املاک و مستغلات، یک شاخص کلیدی برای درک کامل

)، قیمت دارائی، حاوی اطلاعات مهمی در مورد وضعیت فعلی ۲۰۰۷اقتصاد است. طبق گفته پلاسر (
زی داشته باشند. زیرا آنها و آینده اقتصاد است و می تواند نقش مهمی در بحث و بررسی بانکهای مرک

 به دنبال دستیابی به اهداف خود از ثبات قیمت و رشد تولید پایدار هستند.

  استفاده برای سیاست های پولی و اهداف تورمی -۵-۲
های مرکزی کشورها اهداف تورمی را که مستقیما علاوه بر بحث هایی که در بالا ارائه شد، بسیاری از بانک

های مرکزی بسیاری از ت مسکن هستند را دنبال می کنند. به عنوان مثال بانکشامل شاخص های قیم
به عنوان یک هدف عملیاتی روزانه برای انجام سیاست های  MCI(۳کشورها از شاخص شرایط پولی (

 MCIپولی استفاده می کنند. در نسخه گسترده این شاخص که توسط چندین اقتصاددان پیشنهاد شده است، 
مسکن را به دلیل نقش مهمی که این متغیر در روند تورم و عملکرد اقتصادی دارد، شامل می شاخص قیمت 

) CPIهای مرکزی سایر کشورها نیز که هدف تورم را بر اساس شاخص قیمت مصرف کننده (شود. بانک
به  دنبال می کنند بطور غیر مستقیم حرکت یا تغییرات قیمت مسکن را در هنگام تعیین نرخ بهره، بسته

  کشورشان لحاظ می کنند. CPIسهم رفتار صاحبان خانه در 
می توان ادعا کرد که در آینده، قیمت املاک مسکونی نقش مهمی در پیشبرد سیاست های پولی و اهداف 

  تورمی ایفا خواهد کرد.

  به عنوان ورودی برای برآورد ارزش مسکن به عنوان جزئی از ثروت -۵-۳
اندازه گیری ثروت انباشته کل اقتصاد است. واحدهای مسکونی موجود بخشی از قیمت مسکن ورودی برای 

) هستند. بنابراین لازم است یک شاخص قیمت برای این SNAهای ترازنامه در سیستم حسابهای ملی (حساب
  طبقه دارائی وجود داشته باشد تا بتواند برآورد ثروت خانوار را انجام دهد.

شد، افزایش قیمت مسکن باعث ایجاد ثروت می شود که می تواند منجر به افزایش همانطور که قبلا هم بیان 
مصرف و افزایش استقراص خاوارها شود. بطور کلی، افراد از طریق صندوق های بازنشستگی و سایر سرمایه 
ه گذاری های مستقیم در املاک مستغلات، سهم غیر مستقیم در قیمت دارائی های املاک و مستغلات، از جمل

  املاک مسکونی دارند.
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 شاخص قیمت املاک مسکونی  ۱۲

 

  به عنوان شاخص صداقت مالی یا شاخص اطمینان برای اندازه گیری ریسک -۵-۴
های مالی و هایی هستند که برای سلامت فعلی و صداقت سیستم، شاخص٤)FSIsهای صداقت مالی(شاخص

های دربرگیرنده داده ها همگیرند. این شاخصها و خانوارهای یک کشور مورد استفاده قرار میموسسات، شرکت
هایی است که نشان دهنده بازارهایی است که موسسات مالی در آن موسسات حقیقی است و هم شامل شاخص

 منظور های صداقت مالی بهکنند؛ از جمله آمارهای مربوط به قیمت املاک مستغلات. شاخصفعالیت می
 پول المللیبین شوند. صندوقمی منتشر و اسبهمح مالی هایسیستم المللی بربین و ملی پشتیبانی از نظارت

افزایش ثبات در این  و جهانی مالی هایسیستم رصد کردن و تقویت هدف با را های صداقت مالیشاخص
بانکی که  های بحران افزایش تعداد با مقابله برای راهی عنوان به و ۱۹۹۰ اواخر دهه مالی بحران بازارها پس از
 از برخی صداقت های شاخص تدوین است. راهنمای داده دهند توسعهمی رخ جهان سطح ای دربه طور فزاینده

المللی تجربه  که در سطح بین حالی دهد در می ارائه های املاک مسکونی شاخص تدوین مورد در هاتوصیه
ستیم. هایی مواجه هشاخص چنین ساخت برای چارچوبی جامع چندان در این مورد وجود ندارد و با فقدان وجود

 مورد در G-20 مرکزی کشورهای عضو بانک کل مدیران دارایی و و ، گزارش وزرای۲۰۰۹در اکتبر  اخیراً،
 با مرتبط قیمت تغییرات و مسکن مربوط به کند که اطلاعات، اشاره می)۱۳( اطلاعاتی و شکاف مالی بحران

  هستند. مالی ثبات سیاست تحلیل و تجزیه اساسی برای موارد آن از جمله

  ملی های حساب در کننده تعدیل یک عنوان به -۵-۵
کنند. اول، شاخص قیمت می استفاده املاک مسکونی قیمت های شاخص از مراکز آمار ملی حداقل با دو هدف

های ملی استفاده های مسکونی در حسابهای جاری ساختمانهای مسکونی نوساز، که برای تعدیل قیمتخانه
 به املاک مسکونی بسته قیمت هایشاخص است ممکن ) دوم،Bover and Izquierdo (2003)شود. (می

 و قیمت هایشود. شاخص کننده استفادهشاخص قیمت مصرف ساخت در مفهومی مبنای انتخاب
   .به قیمت هستند مربوط آمارهای از تریگسترده در بین گروه قیمت مفاهیم متفاوتی های کننده تعدیل

 ملـک یـک) فـروش یـا(خریـد  مـورد در شـهروندان گیـری مبنـای تصـمیم عنـوان به -۵-۶
  مسکونی

 زندگی طول تواند درخانواده می یک که مالی است معامله است بزرگترین معمول طور به مسکن فروش خرید و
خانوار  یک آیا ای بر روی این کهتأثیر قابل ملاحظه احتمالاً خانه قیمت در تغییر بنابراین،. شودمی آن وارد خود

 انداز پس ریزیبرای برنامه فروشندگان مسکن و خریداران تصمیمات کند یا نه و همچنین خریداری یک ملک را
 عنوان به گیرد، هممورد توجه قرار می مالکین خانه از بسیاری توسط خانه گذارد. خریدو بودجه آینده خانوار می

 کسب سود برای را فرصتی بالقوه طور به دومی گذاری، هعنوان سرمای به هم و کسب مسکن به برای ای وسیله
انتظارات  با همراه ها،قیمت فعلی روند و کند. سطح می مدت فراهم بلند ران دراگذ توسط سرمایه توجه قابل
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