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 مقدمه

باشد. فارغ از رویکردهاي مسکن و سرپناه به عنوان یکی از نیازهاي اصلی بشر در کنار خوراك و پوشاك می
مسکن، آن خدمتی است که به ترین مسئله در برخورد با کالاي اي و ثروت به مقوله مسکن، اصلیسرمایه

شود. در همین راستا در مسایل اقتصادي نیز مسکن از دو جنبه سرمایه و مصرف عنوان سرپناه تامین می
ند. کهایی را در مباحث رشد و محاسبه نرخ تورم ایجاد میگیرد. تفکیک این دو از هم پیچیدگیمدنظر قرار می

کنندگان ري خدمت مسکن مهمترین چالش پیش روي تهیهگیملاحظات نظري و مسائل مربوط به اندازه
کننده، تنها کالا و ریف شاخص قیمت مصرفاست. از آنجا که در تع) CPI( 1شاخص قیمت مصرف کننده

اي هبایست به گونگیرد میباشد رویکردي که در مقوله مسکن مدنظر قرار میخدمات مصرفی خانوار مدنظر می
رد به عبارتی دیگر در کارب هاي سرمایه اي و مصرفی مسکن را از هم تفکیک نمود.بتوان هزینه  تعریف شود تا

تعارضی ایجاد  ،به عنوان یک نماگر اقتصاد کلان از یک طرف و کاربرد آن به عنوان یک شاخص CPIدوگانه 
 نکند.

در این نوشتار سعی شده است ضمن معرفی رویکردهاي متفاوت در سراسر دنیا به محاسبه تورم مسکن در 
CPI   به تعریف رویکرد مورد استفاده در مرکز آمار ایران پرداخته و به شبهات و ابهاماتی که بعضاً به دلیل عدم

 شود پاسخ داده شود.آگاهی برخی پژوهشگران مطرح می

 در شاخص قیمت مصرف کننده معرفی بخش مسکن

باشد که به خاطر بالا بودن کننده گروه مسکن میگروههاي اصلی در محاسبه شاخص قیمت مصرف از یکی 
اي در محاسبات شاخص قیمت مصرف کننده برخوردار است. بدیهی است که ارزش خود وزن، از اهمیت ویژه

ه شاخص قیمت مصرف دارایی می باشد در محاسببه دلیل اینکه رزش زمین و ساختمان) (شامل امسکن 
اما خدمات مصرفی مسکن در سبد اقلام مصرفی خانوار قرار دارد. خدمات مصرفی  ،شودکننده لحاظ نمی

 باشد:موارد زیر می مسکن شامل

 بهاي واقعی مسکناجاره-1

 2اجاره بهاي احتسابی مسکن-2

 ري و تعمیر واحد مسکونیخدمات نگهدا -3

د. باشهمه اقلام و گروهها مورد نیاز میاطلاعات مربوط به ضریب اهمیت و قیمت  ،ه شاخص قیمتبراي محاسب
درآمد خانوار استخراج می شود و و هاي مربوط به ضریب اهمیت در سال پایه از اطلاعات طرح هزینه داده
آید. کشور بدست میهاي مربوط به قیمت از اجراي ماهانه طرح شاخص قیمت مصرف کننده خانوارهاي داده

ي و تعمیر واحد بهاي واقعی مسکن و خدمات نگهدارهاي اجارهمحاسبه شاخص قیمت براي زیربخشروش 

١ Consumer Price Index 
٢ Equivalent Rent 
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شود و همه اقلام دیگر انجام می ، مشابهگیرد)همه اقلام براي آنها مبادله صورت می مسکونی (که همانند
ت هزینه درآمد خانوار قابل محاسبه است. اما در تخمین وزن دوره پایه براي آنها بدون هیج مشکلی از اطلاعا

ن ماري با آمراکز آ است که دشواري مساله مسکن مالک نشین تهیه شاخص قیمت مصرف کننده، برخورد با
 .مواجه هستند

گیري تورم اقلام مصرفی خانوارها به طور هدف اصلی شاخص قیمت مصرف کننده، تهیه معیاري براي اندازه
کلیه کالاها و خدمات مصرفی تحصیل شده توسط  ،اقلام شاخص قیمت مصرف کننده کلی است. دامنه

اقلامی که ماهیت سرمایه اي و دارایی داشته باشند در سبد محاسبه نکته قابل توجه این است که  .خانوارهاست
ه ب براي خرید واحد مسکونی، دستیابی انگیزه اصلی خانوارها. شوندلحاظ نمی شاخص قیمت مصرف کننده

ساکنان براي -هایی که مالکباشد. بنابراین از دید خانوارها، هزینهیک خدمت (سرپناه و امنیت تصرف) می
 . گذاري و مصرف استهاي سرمایهپردازند ترکیبی از هزینهتهیه واحد مسکونی خود می

 3هاي محاسبه نرخ تورم مسکن مالک نشینروش

براي تهیه  )Owner Occupiers( ساکنان-هایی که مالکهزینه همانطور که در بخش قبل توضیح داده شد
مساله اصلی این است که  .گذاري و مصرف استهاي سرمایهپردازند ترکیبی از هزینهواحد مسکونی خود می

ص شاخاي مسکن) را ازیکدیگر تفکیک کنیم تا هاي سرمایههاي مصرفی و هزینهچگونه این دو جزء (هزینه
ي هاهاي مصرفی را در برگیرد. در مراکز آماري دنیا و بر اساس دستورالعملفقط هزینه کنندهقیمت مصرف 

 هاي مصرفی واحدهاي مالک نشین وجود دارد:للی دو رویکرد براي محاسبه هزینهبین الم

 4(هزینه) رویکرد مصرف •

5رویکرد اجاره معادل •
F 

 رویکرد مصرف:

قدار جریان خدمات سرپناهی است که در طول زمان توسط گیري تغییر مهدف اصلی این رویکرد اندازه
یري گشود. در روش هزینه مصرف کننده، تغییرات هزینه مسکن مالک نشین اندازهساکنان مصرف می_مالک

هاي از قبیل هزینه یه هاي واقعی معمولهزین ءهزینه ها به دو جزشود. براي تعیین وزن دوره پایه این می
این بخش دوم در  شوند.در مسکن تقسیم می دهگذاري شهزینه فرصت پول سرمایهنگهداري و تعمیر و 

وند با نرخ بازگشت سود در شحدهاي مسکونی مستقیما خریداري میترین شکل آن و در شرایطی که واساده
ام ق وخرید مسکن از طری شود. اما به طور معمول بخشی از پول مورد نیاز برايهاي دیگر نشان داده میدارایی

 هايهاي مسکن و داراییهاي بهره وامتوان میانگین نرخدر چنین حالتی هزینه فرصت را می شود.تأمین می

٣ Owner – Occupied Housing  
٤ Cost Approach 
٥ Rental Equivalence 
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هاي فرصت نسبتا پیچیده است و به مدل ین مسکن در نظر گرفت. برآورد وزن دوره پایه براي هزینهجایگز
 اريد را در آغاز دوره مستقیما خریدساکنان، واحدهاي مسکونی خو-سازي نیاز دارد. فرض کنیم کلیه مالک

هاي فرصت آنها طی این دوره شامل مبلغ بهره از دست رفته (یعنی اند. هزینهکرده و در پایان دوره فروخته
ي اتهلاك است. هرگونه افزوده سرمایهآمد) و اسهاي دیگر بدست میگذاري در داراییاي که از سرمایهبهره مبلغ

کند. در مورد خرید مسکنی ها را جبران میآید، این هزینهي مسکونی به دست میکه از فروش این واحدها
اده استفکه بخشی از آن با وام رهنی تامین شده باشد، فرمولی که عموما براي محاسبه هزینه مصرف کننده 

 به شرح زیر است:شود می

𝑈𝑈𝑈𝑈 = 𝑟𝑟𝑟𝑟 + 𝑖𝑖𝑖𝑖 + 𝐷𝐷 − 𝐾𝐾 

ایی هاي نرخ بهره دار iرخ بهره وام رهنی، ن rارزش خالص واحد مسکونی،  Eوام رهنی، ارزش  Mکه در آن 
 است. (افزایش قیمت مسکن در دوره مورد بررسی) افزوده سرمایه Kاستهلاك و  D جایگرین،

کند. این موضوع تا ف کننده به طور کامل استفاده نمیدر حال حاضر هیچ مرکز آماري از روش هزینه مصر
گیري آن است. توجه به این نکته ضروري است که یدگی مفهومی و روش شناختی اندازهاز پیچاي ناشی اندازه

نه مصرف کننده منفی خواهد هاي بهره اسمی باشد، وزن هزیرد که تورم بهاي مسکن بیش از نرخدر بعضی موا
 به مفهوم وجود نوعی قیمت منفی براي هزینه مصرف کننده خواهد بود).بود (

 اجاره معادل

ارزش  ساکن از طریق برآورد-تغییر قیمت خدمات مسکن مصرف شده توسط مالک ،در روش اجاره معادل
-ساکن می-است که اگر مالک به این معنیمعادل اجاره  شود. به عبارت دیگربازاري این خدمات انجام می

ل در نظام حسابهاي پرداخت. رویکرد اجاره معادد را اجاره کند چه مبلغی باید میخواست واحد مسکونی خو
 گیري خدمات مسکن مصرف شده توسط خانوار توصیه شده است. ) براي اندازهSNA( 6ملی

احد ساکن در دوره پایه براي اجاره و-براي به دست آوردن وزن معادل اجاره لازم است برآورد شود که مالک
هاي هزینه درآمد در آمارگیريتوان انتظار داشت که پرداخت. البته نمیمسکونی خود چه مبلغی باید می

 توان با مقایسه واحدهاي مسکونیاز این مبلغ به دست دهند اما می ساکنان بتوانند برآورد دقیقی-خانوار، مالک
مالک نشین و واحدهاي مشابهی که استیجاري هستند این مبلغ را برآورد نمود. در رویکرد معادل اجاره براي 

 در موارد زیر محاسبات با مشکل مواجه می شود:محاسبات شاخص قیمت مصرف کننده 

 در کشورها و مناطقی که حجم کلی بازار اجاره کوچک و ناچیز است •

 مسکن استیجاري به لحاظ کیفیت، طول عمر، اندازه و مکان با مسکن مالک نشین متفاوت است •

٦ System of National Account 
                                                           



 
 

اي و کنترل شده بازار اجاره در معرض کنترل قیمت ها باشد (اگرچه منظور کردن قیمت هاي یارانه  •
ها را نباید در محاسبه معادل اجاره به کار ابل قبول است، اما این قبیل قیمتدر اجاره بهاي واقعی ق

 گرفت)

ت سکونی خود، مطلوبییل امنیت تصرف و امکان ایجاد تغییرات در واحد مساکنان از جهاتی از قب-مالک •
 نمایداولیه را ضروري میتی در محاسبات کنند، که انجام تعدیلااضافی کسب می

 روش مورد استفاده در مرکز آمار ایران

براي محاسبه شاخص مسکن مالک  "معادل اجاره"از روش  ،در مرکز آمار ایران همانند اکثر مراکز آماري دنیا
مشابهت و همگنی مسکن استیجاري  قابل توجه خانوارهاي اجاره نشین،وجود درصد  شود.نشین استفاده می

ین نقطه قوت انتخاب او بازار تقریبا رقابتی اجاره مسکن در کشور گیري جهت قیمت مالک نشین با مسکن
 . روش است

براي محاسبه ضریب اهمیت  "اجاره معادل"همانطور که در بخش قبل اشاره شد پیش نیاز استفاده از روش 
ترکیب خانوارهاي کشور بر بررسی  باشد.نشین میوجود جامعه بزرگ خانوارهاي اجاره ،مسکن مالک نشین

بر اساس نتایج سرشماري عمومی  کند.روش اجاره معادل را تایید می نشین استفاده ازاساس مالک و اجاره
 دادباشد که نحوه تصرف مسکن تعمی 23،580،221 د کل خانوارهاي کشورتعدا 1395نفوس و مسکن 

اساس  ترکیب خانوارهاي کشور بر 1 باشد. نموداریاستیجاري م ،درصد 31یعنی معادل از آنها  7،250،353
 دهد.نحوه تصرف مسکن را نشان می

 : ترکیب خانوارهاي کشور بر اساس نحوه تصرف مسکن1نمودار
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عداد تشهري ترکیب خانوارهاي استیجاري و مالک نشین نیز به همین ترتیب قابل بررسی است.  براي مناطق
 37معادل  ،مستاجرخانوار  6،565،382 از این تعداد باشد کهمی 17،877،927 کل خانوارهاي مناطق شهري

 نشان داده شده است. 2باشند. این اطلاعات در نمودار می درصد

 

 بر اساس نحوه تصرف مسکنکشور : ترکیب خانوارهاي شهري 2نمودار

 
 

می باشد که از این  5،692،284 تعداد کل خانوارهاي روستایی 1395همچنین با استفاده از نتایج سرشماري 
باشند. اطلاعات مربوط به خانوارهاي روستایی در اجاره نشین میدرصد  12خانوار معادل  684،971 تعداد

 نشان داده شده است. 3نمودار 
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 : ترکیب خانوارهاي روستایی بر اساس نحوه تصرف مسکن3نمودار

 
 

ز ادر مناطق شهري بیشتر  نشین در مقابل خانوار مالک نشینانوار اجاره شود سهم خهمانطور که مشاهده می
درصد  31یان کل خانوارهاي کشور درصد) و این سهم در م 12درصد در مقابل  37باشد (میمناطق روستایی 

 . است

براي مناطق  1395و  1390ضریب اهمیت محاسبه شده براي مسکن استیجاري و مالک نشین در دو سال پایه 
 باشد:می 5و   4 هايبه صورت نموداریی شهري و روستا
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 1395و  1390در دو سال پایه مناطق شهري : ضریب اهمیت مسکن 4نمودار

 
 

 1395و  1390: ضریب اهمیت مسکن مناطق روستایی در دو سال پایه 5نمودار 
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 ابهامات موجود در محاسبه تورم مسکن

 ارهاسط خانوتحصیل شده تو مصرفیکالاها و خدمات کننده، لحاظ از اصول اساسی تهیه شاخص قیمت مصرف
اي و دارایی داشته باشد. (اقلامی که ماهیت سرمایهدر سبد مورد استفاده جهت محاسبه شاخص قیمت می

در اي خاص با توجه به اینکه تورم قیمت، پدیدههمچنین شوند). لحاظ نمی CPIباشند در سبد محاسبه 
شود که در ز کالاها و خدمات مصرفی محدود میست، دامنه آن نیز معمولا به آن دسته اهاي بازار افعالیت

آید. به عبارت دیگر آن دسته از کالاها و خدمات مصرفی که از طریق دولت و جریان مبادلات پولی بدست می
ند، در شاخص منظور ي در برنداراراي خانوار هزینهگیرند و به قرار میسات غیرانتفاعی در اختیار خانوارموس
 شوند. نمی

جود و با توجه به این توضیحات ابهاماتی که در محاسبه بخش اجاره احتسابی مسکن (مسکن مالک نشین)
 باشد:یشامل موارد زیر م دارد

سرمایه تلقی شود و لذا خرید واحدهاي  ،ممکن است این تلقی بوجود آید که کل بخش مسکن •
 مسکونی را از مصرف خانوار کنار بگذارند. 

-مبلغی براي خرید مسکن پرداخت می در ابتدا ،خانوارهایی که در مسکن ملکی خود ساکن هستند •
کنند بنابراین این تلقی اخت نمیکنند و در طول استفاده از خدمات سرپناه مسکن خود مبلغی پرد

پذیرد پس در سبد محاسبه تورم مصرفی ي صورت نمیاابت این خدمت مبادلهید که چون بآبوجود می
 خانوار هم نباشد.

عی در س(به دلیل محدود بودن تغییرات قیمتی آن) مرکز آمار با انتساب ضریب اهمیت بالا به مسکن  •
 پایین نگه داشتن نرخ تورم نموده است.

د و داننبه هنگام خرید مسکن، دستیابی به افزوده سرمایه را محتمل می گرچه خانوارها ،در رابطه با ابهام اول 
آورند، اما معمولا انگیزه اصلی آنها براي خرید واحد یقینا واحد مسکونی خود را نوعی دارایی به شمار می

ایی که هباشد. بنابراین از دید خانوارها، هزینهمسکونی، دستیابی به یک خدمت (سرپناه و امنیت تصرف) می
ست و ا یگذاري و مصرفهاي سرمایهپردازند ترکیبی از هزینهساکنان براي تهیه واحد مسکونی خود می-مالک

و  تواند باعث ایجاد خطا در محاسبات تورم مصرفی خانوارها شود.می CPIها از کنار گذاشتن کلی این هزینه
اي هاي مصرفی و سرمایهتفکیک هزینه همانطور که در این گزارش اشاره شد با روش هاي مختلف امکان

 مسکن مالک نشین وجود دارد.

خدمات مسکن مالک نشین ه خانوارها آشکارا مبلغی بابت ، لازم به ذکر است که گرچدر رابطه با ابهام دوم
ه هزینه فرصت استفاده از مسکن شوند کبل میهایی را متقهزینهکنند اما به صورت ضمنی پرداخت نمی

 روشهاي مختلف محاسبه این هزینه فرصت توضیح داده شد. ،در بخش دوم این گزارش باشد ومی
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ه با ابهام سوم لازم به ذکر است که اولا تعیین وزن بخش مسکن مستقل از شرایط رکود و رونق بخش در رابط
یت ضریب اهم .باشدمی ینه اختصاص یافته توسط خانوارها جهت تامین سرپناهباشد و بر اساس هزمسکن می

ر صورتی ین نکته داثانیا  .ماندسالهاي بین دو مقطع سال پایه بدون تغییر میشود و در در سال پایه تعیین می
ر تکن از تورم و شاخص قیمت کل پایینمیانگین تورم و شاخص قیمت بخش مسهمیشه که  صحیح است

شود که نرخ قلام (بدون اجاره) مشاهده میدر صورتی که با بررسی روند نرخ تورم بخش اجاره و سایر ا باشد.
تورم اجاره بسته به شرایط رونق و رکود بازار مسکن در بعضی زمانها بیشتر از تورم کل و در بعضی زمانها کمتر 

و در بعضی موارد برعکس.  هبها باعث افزایش تورم کل شداشد. پس در بعضی از زمانها اجارهباز تورم کل می
خصوصا در مناطق و همچنین سهم خانوار اجاره نشین به کل خانوارها اي اجاره م هزینهافزایش سهدر حقیقت 

شود در سبد مصرفی هاي اجاره که عموما به صورت ماهانه دریافت میشهري، موید این مطلب است که هزینه
تلقی کاهش ضریب اهمیت به دلیل رکود بخش مسکن معیار درستی براي لذا خانوارها اهمیت یافته است. 

ارزیابی فشار تورمی نخواهد بود. زیرا رکود بخش مسکن منجر به کاهش عرضه مسکن بوده و در حقیقت فشار 
 ) بریشی یا کاهشیکه تورم اجاره بها تاثیر ثابتی (افزا توان گفتدر نتیجه نمیافزایش اجاره را در پی دارد.  

 7ار در نمود این مساله به روشنیبر اساس این روند ثابت باشد. باید تعیین ضریب اهمیت  تورم کل دارد و
همانطور که از نمودار مشخص است در بعضی زمانها تورم اجاره بیشتر از تورم کل و در نشان داده شده است. 

) و روند ثابتی در این زمینه وجود بعضی زمانها کمتر می باشد (بر اساس شرایط رونق و رکود بازار مسکن
 ندارد.
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 نتیجه گیري

ت به سرپناه (که یک خدم با توجه به مطالب ارائه شده، بخش مسکن مالک نشین به دلیل ارائه خدمات مربوط
 مباشد که بر خلاف دیگر اقلابه نرخ تورم میدر محاسبات مربوط باشد) یکی از بخش هاي کلیدي مصرفی می

ها مربوط به محاسبه وزن مربوط به این قلم و این پیچیدگی باشدهایی میسبد محاسبه تورم، داراي پیچیدگی
به دلیل وجود درصد بالاي خانوارهاي اجاره نشین همانند اکثر مراکز آماري دنیا باشد. در مرکز آمار ایران می

زیرا در روش اجاره معادل، بازار اجاره شود ن اجاره احتسابی استفاده میعادل براي محاسبه وزاز روش اجاره م
 از بخشاطلاعات قیمتی هم براي  کند.هاي مصرفی مسکن مالک نشین را ارائه میبهترین برآورد از هزینه
 شود.اجاره واقعی استفاده می
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