
شهر تهران در خانوارهاي مسکن مقایسه نتایج متوسط و شاخص قیمت اجاره بها 

 1396سال 

 مقدمه

اهمیت بخش مسکن در اقتصاد کشور و حساسیت موجود نسبت به تحولات بازار مسکن باعث توجه ویژه 

سعی نموده ریزان و سیاستگذاران به این بخش شده است. در همین راستا مرکز آمار ایران نیز همواره برنامه

هاي هاي آماري در بخش مسکن، آمار و اطلاعات به روز و دقیق این بخش در حوزهاست تا با اجراي طرح

هاي متوسط و شاخص قیمت اجاره بها، متوسط قیمت خرید و فروش مسکن، متوسط و شاخص قیمت نهاده

 ساختمانی و ساخت و ساز را جهت استفاده کاربران مختلف تولید نماید.

گیري تغییرات قیمت اجاره بهاي واحدهاي مسکونی جهت اندازه از هم، مستقل آماري به صورت دو طرح     

شاخص قیمت اجاره طرح  وطرح متوسط قیمت اجاره بهاي واحدهاي مسکونی شهر تهران که  شود،انجام می

منتشر شده از این دو نتایج  . با توجه به تفاوتباشدهاي کشور میبه تفکیک استانواحدهاي مسکونی  يبها

ها، دلایل تفاوت نتایج این شود بعد از بررسی اجمالی دو طرح و ارائه نتایج آندر این گزارش سعی میطرح، 

 دو طرح توضیح داده شود.

 

 واحدهاي مسکونی شهر تهران متوسط و شاخص قیمت اجاره بهاطرحهاي نتایج 

متوسط د که نشان می ده 1396در سال  ،طرحهاي متوسط قیمت اجاره بها و شاخص قیمت اجاره بهانتایج 

نسبت به فصل مشابه سال قبل (زمستان  1396ر زمستان هاي واحدهاي مسکونی در شهر تهران داجاره ب

نتایج طرح شاخص قیمت  سکه بر اسااست در حالی این درصد داشته است  26,6) افزایشی معادل 1395

 باشد. درصد می 13,8معادل نسبت به فصل مشابه سال قبل تهران  شهربراي شاخص افزایش  اجاره بها
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 در نمودار  1396درصد تغییرات نتایج حاصل از دو طرح نسبت به فصل مشابه سال قبل به تفکیک فصول سال 

 نشان داده شده است: 1

 (درصد)                                                                          درصد تغییرات نسبت به فصل مشابه سال قبل: 1نمودار 

 

 

در تمامی فصول درصد تغییرات متوسط قیمت اجاره بها بیشتر از شاخص قیمت می شود همانطور که مشاهده 

براي بررسی علت آن می بایست ابتدا به ماهیت هر یک از اطلاعات منتشر شده (متوسط قیمت باشد که می آن

 و شاخص قیمت) توجه نمود.

 

 شاخص قیمت اجاره بها هاي متوسط ومعرفی اجمالی طرح

متوسط میزان ودیعه براي و شهر تهران  اطلاعات متوسط قیمت اجاره مسکن در ،در طرح متوسط قیمت اجاره

 شود. ارائه می شهر تهران اجاره مسکن در
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ر دکه بدست می آید این اطلاعات با استفاده از سامانه اطلاعات مدیریت معاملات املاك و مستغلات کشور 

سازي اطلاعات معاملات املاك و مستغلات در راستاي ساماندهی امور مسکن، با هدف شفاف 1388سال 

معاملات خرید،  تمامیهاي معاملات ملکی موظف هستند مشخصات بنگاهسازي گردیده است و طراحی و پیاده

هاي واحددسته از  آنراي ببنابراین متوسط قیمت اجاره بها فقط  این سامانه ثبت نمایند.فروش و اجاره را در 

 منعقد شده است.جدیداً تمدید یا ها قرارداد اجاره که در فصل مورد نظر براي آنمحاسبه می شود مسکونی 

در هر منطقه از مساحت زیربناي واحدهاي در مرحله اول در این طرح جهت محاسبه متوسط قیمت اجاره بها 

دست آوردن متوسط شهر تهران از اطلاعات ه بگیري بین مناطق و براي متوسطو در مرحله دوم مسکونی 

 شود.تعداد واحدهاي مسکونی هر منطقه (بر اساس نتایج سرشماري نفوس و مسکن) به عنوان وزن استفاده می

شود و چون هدف از کل کشور انجام می براي قیمت اجاره بهاي واحدهاي مسکونی طرح شاخصدر مقابل، 

به خانوارهاي اجاره نشین تنها باشد بنابراین مصرفی سبد خانوار می این طرح محاسبه تورم یکی از اقلام

باشد و تعداد خانوار می 5500هاي مورد استفاده در کل کشور حدود شود. تعداد کل نمونهمراجعه می

واحدهاي  بوده واین طرح به صورت ماهانه اجراي . خانوار است 305تفاده در شهر تهران خانوارهاي مورد اس

به صورتی که در هر دوره قیمت هر واحد مسکونی با قیمت دوره قبل همان  استی مورد مراجعه ثابت مسکون

آن واحد  نسبت قیمت دوره جاري به دوره قبلشود و واحد مسکونی (ثبات مشخصات خاص) سنجیده می

 ،یه ملکاز استیجاري بواحد در صورت تغییر وضعیت وارد فرایند محاسبه شاخص قیمت می شود. مسکونی 

چه آنهایی که ( و هر دوره تمامی خانوارهاي نمونه شدهتوسط واحدهاي استیجاري دیگر جایگزین این واحد 

براي  لذا در محاسبه منظور می شوند) قرارداد جدید دارند و چه آنهایی که مهلت قراردادشان باقی است

اند شاهد تغییر خانوارهایی که در دوره آمارگیري قرارداد جدید بسته و یا قرارداد قبلی خود را تمدید نموده

شاهد ثبات قیمت  ها تمدید نشده یا مهلت آن پابرجاستباشیم و براي خانوارهایی که قرارداد آنقیمت می

این روش  .آیددست میه این خانوارها ب دسته از گیري از هر دوجاره بها با متوسطباشیم و متوسط شاخص امی

 خانوار اجاره بهاي واحدهاي مسکونیالمللی جهت محاسبه تورم هاي بیندستورالعملو بر اساس توصیه 

شاخص قیمت اجاره بها و متوسط قیمت بدین ترتیب نشان داده می شود که یکی از دلایل تفاوت  باشد.می
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قرارداد در دوره مورد نظر اطلاعات مربوط به واحدهایی که فقط متوسط اجاره بها  این است که در در

در طرح شاخص  در حالیکهشود تمدید شده باشد در محاسبات وارد می یاها منعقد جدید براي آن

اطلاعات همه واحدهاي مسکونی (شامل واحدهاي با قرارداد جدید یا تمدید شده  ،قیمت اجاره بها

رود در شرایطی بنابراین انتظار می .گیرد) مورد استفاده قرار میسررسید نشدهبا قرارداد  و واحدهایی

در طرح متوسط قیمت ها رو به افزایش باشد درصد تغییرات متوسط قیمت اجاره بها که سطح عمومی قیمت

شد. بیشتر باکه یکی از اقلام سبد محاسبه نرخ تورم خانوار است، شاخص قیمت اجاره بها  از درصد تغییرات

درصد و  26,6بل براي متوسط قیمت اجاره بها نسبت به فصل مشابه سال ق 1396درصد تغییر فصل زمستان 

 درصد می باشد.  13,4براي شاخص قیمت اجاره بها 

 

 کنمس متوسط قیمتطرح با  یسه پذیريمقا شاخص قیمت برايطرح در تعدیل نتایج 

توان در طرح شاخص قیمت اجاره بها فقط از اطلاعات خانوارهایی بودن نتایج دو طرح می پذیر مقایسه براي

و نتایج را با طرح  استفاده کرده ،اندداشته و یا قرارداد خود را در دوره مورد نظر تمدید کردهکه قرارداد جدید 

 متوسط قیمت اجاره بها مقایسه نمود.

که محاسبه شاخص قیمت بر اساس اطلاعات همه خانوارها صورت گیرد عدد شاخص قیمت براي  در صورتی

درصد داشته است. اما  13,4افزایشی معادل  1395سفند باشد که نسبت به امی 114,5برابر با  1396اسفند 

و یا قرارداد خود  با استفاده از اطلاعات خانوارهایی که قرارداد جدید داشتهدر هر ماه تنها اگر شاخص قیمت 

ط متوسنقطه اي تورم نرخ نرخ تورم نقطه اي به دست آمده بسیار نزدیک به محاسبه شود  ،اندرا تمدید کرده

باشد که نسبت به می 125,6برابر  1396عدد شاخص براي زمستان ه طور مثال  ببود.  قیمت اجاره بها خواهد

این در حالی است که درصد تغییر متوسط اجاره بها درصد داشته است  24,3افزایشی معادل  1395اسفند 

ه درصد می باشد. نتایج این محاسبات براي هم 26,6نیز برابر  1395نسبت به زمستان  1396در زمستان 

 ارائه شده است. 2در نمودار  1396فصول سال 
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 (درصد)                                                                            درصد تغییرات نسبت به فصل مشابه سال قبل: 2نمودار 

 

 

بها و محاسبه مجدد، اجاره  همانطور که از این نمودار مشخص است بعد از انجام تعدیل در طرح شاخص قیمت
 کنند.اي که همدیگر را تایید مینتایج دو طرح بسیار به هم نزدیک شده به گونه

 

 گیري:نتیجه

قیمت اجاره بهاي واحدهاي مسکونی، که هر دو اطلاعات  متوسطو  شاخص هايطرح نتایج در نگاه نخست،

 .دهند، با همدیگر تفاوت معناداري دارندمربوط به بازار یک کالا (اجاره بهاي واحدهاي مسکونی) را نشان می

در حالیکه تفاوت این دو اطلاع ناشی شود باعث ایجاد سوال و ابهام در کاربران و سیاستگذاران می این مسئله

بلکه  نیستنه تنها ابهام برانگیز این دو اطلاع تفاوت در حقیقت  از تفاوت روش محاسبه و کاربردهاي آنهاست.

در واقع هدف طرح  .باشندباشد زیرا اهداف و نوع محاسبات دو طرح متفاوت میی میکاملا درست و منطق

هاي معاملات ملکی معامله تغییرات قیمت اجاره واحدهایی است که در بنگاه درصدمحاسبه متوسط اجاره بها 

ا هدف طرح شود امها تغییر یافته است در محاسبات وارد میشوند بنابراین فقط واحدهایی که قیمت آنمی
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باشد بنابراین در شاخص قیمت اجاره بها محاسبه میانگین تورم اجاره بها براي همه خانوارهاي اجاره نشین می

هایی که قرارداد جدید منعقد نموده یا ه آنچمحاسبات خود از اطلاعات قیمتی همه خانوارهاي اجاره نشین (

کند ) استفاده میشان سررسید نشده استقرارداداریخ تهایی که  اند و چه آنقرارداد قبلی را تمدید نموده

شاخص  تایجن کما اینکه با مقایسه پذیري و همگن به دلیل اشتباه محاسباتی نمی باشد.بنابراین این تفاوت 

ها تغییر یافته، نتایج اطلاعات قیمتی خانوارهایی که قرارداد آن با تمرکز برقیمت اجاره بها و انجام محاسبات 

 رح با هم تفاوت معناداري نداشته و یکسان خواهد بود.دو ط
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