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 نشين در هاي برآورد ارزش اجاري مسکن مالک روش
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 ٢فريبا همتي
 

 

 چکيده 

شـود    گذاري محسوب مي   واحدهاي مسکوني شخصي از يک طرف براي خانوارها سرمايه        

ه فقـط   کننـد   مـصرف باشـد و چـون در شـاخص قيمـت             و از طرف ديگر يک کالاي مصرفي مي       

بايست فقط بخش مصرفي مسکن شخصي مورد توجـه          باشد، مي   د نظر مي  کالاهاي مصرفي مور  

نشين و تغييرات قيمـت آن در شـاخص قيمـت             جهت برآورد بخش مصرفي مسکن مالک     . باشد

ي هـا   مـسکن ه چندين روش وجـود دارد کـه هـر کـشوري بـا توجـه بـه سـاختار                     کنند  مصرف

حتي در تعدادي از کـشورها بـه        . برد   حاکم بر آن کشور، روش مناسب را به کار مي          نشين  مالک

دست آوردن تغييرات قيمت مسکن شخـصي عمـلاً دشـوار مـي باشـد از ملحـوظ              دليل آنکه به  

در ايـن مقالـه روشـهاي بـرآورد         . کننـد   ه چشم پوشي مي   کنند  مصرفنمودن در شاخص قيمت     

 ها در عمل و مشکلات هر روش        ارزش اجاري از جنبه نظري و چگونگي به کار بردن  اين روش            

همچنين نحـوه محاسـبه تغييـرات ارزش اجـاري واحـدهاي مـسکوني              . توضيح داده شده است   

________________________________________________________ 
١- Consumer Price Index 

 ا.ا.جمحقق اداره تحقيقات و مطالعات آماري بانک مرکزي  -٢



 

 روند  
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 .بيان شده است ١ SDDSشخصي در ايران و نيز کشورهاي عضو 

کننده، روش معادل اجاري، روش تملـک، روش هزينـه             شاخص قيمت مصرف   :واژگان کليدي 

 .کننده، کالاهاي بادوام مصرف

 مقدمه

دوام براساس دوام فيزيکي آنها نيست بلکه بر اين           ي بادوام و بي   مبناي تفاوت بين کالاها   

ه بـه   کنند  مصرفه يا   توليدکنندهاي    توانند فقط يک بار براي هدف       اساس است که آيا کالاها مي     

براي مثال زغال سـنگ يـک کـالاي بـا دوام بـه        . روند  کار روند يا اينکه به طور مکرر به کار مي         

بنابراين يک کـالاي بـا دوام،       . گيرد  يک بار مورد استفاده قرار مي     اما فقط   . معناي فيزيکي است  

.  سال استفاده شود    کالايي است که ممکن است به طور مکرر در طول مدت زمان بيشتر از يک              

ه از طريـق  کننـد  مـصرف بنابراين يک کالاي با دوام به وسيله قابليت خـدمات مفيـدي کـه بـه       

 .شود رساند، شناسايي مي مان مياستفاده مکرر آن در دوره طولاني از ز

منافعي کـه شـخص از      "کند که     بيان مي " ٢آلفرد مارشال  "نشين  مالکبا مسکن   در رابطه   

برد به عنوان بخشي از درآمـد واقعـي او بـرآورد و بـه عنـوان ارزش                    زندگي در مسکن خود مي    

عي که از   شود، درصورتي که چنين نقشي براي مناف        اجاري خالص مسکن وي در نظر گرفته مي       

 ".برد، وجود ندارد استفاده از ساير کالاها مي

ه از کالاهـاي بـا دوام بـه بـيش از يـک دوره منتـسب                 کننـد   مصرفچون فوايد استفاده    

شود، ممکن است محسوب کردن کل قيمت خريد کـالاي بـادوام در دوره خريـد آن کـالا،                     مي

مر مفيد سرمايه توزيع شـود، کـه        مناسب نباشد، بنابراين قيمت خريد اوليه بايد به نحوي در ع          

 .اين موضوع يک مشکل اقتصادي است

________________________________________________________ 
١ - Special Data Dissemination Standard 
٢- Alfred Marshall ١٨٩٨ 
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 :سه روش اصلي در برخورد با کالاهای بادوام وجود دارد

ناديده گرفتن مسئله تفاوت قيمت اوليـه کـالاي بـا دوام در طـول عمـر مفيـد کـالا و                       •

اين روش به عنوان روش تملـک شـناخته شـده و            : اختصاص کل هزينه به دوره خريد     

 .شود راً براي همه کالاهاي با دوام بجز مسکن استفاده مياخي

در اين روش در هر دوره قيمتي براي کالاي با دوام درنظر گرفته             : روش معادل اجاري     •

شود که معادل با قيمت اجاره کردن يک کالاي با دوام مصرفي مشابه بـراي همـان                   مي

 .باشد دوره زماني مي

ش قيمت خريد اوليه کالاي با دوام بـه دو بخـش            در اين رو  : هکنند  مصرفروش هزينه    •

يک بخش هزينه برآورد شده استفاده از خدمات کـالاي بـا دوام بـراي      : شود  تقسيم مي 

گذاري سـود ده درنظـر گرفتـه          کند و بخش ديگر به عنوان سرمايه        دوره را منعکس مي   

 .شود مي

 بـا دوامـي مـورد       توانند براي خريد هرکالاي     سه روش فوق درخصوص کالاي با دوام مي       

ه کنند مصرفهاي معادل اجاري و هزينه   شده که روش   زمان، نتيجه  با گذشت . استفاده قرار گيرد  

به عبارت ديگر، روش تملک براي خريد کالاهـاي بـا           . روند   کار  نشين به   فقط براي مسکن مالک   

 .شود ميتوسط مراکز آماري به کار برده ) نشين مالکبجز مسکن (هاي مصرفي عمومي  دوام
 

 نشين هاي برآورد ارزش اجاري مسکن مالک روش

  ١ روش تملک -١

به صورت زير شرح " ٢چارلزگودهرت"نشين توسط   روش تملک براي رفتار با مسکن مالک      

نـشين جديـداً      گونه است که تغييـر در قيمـت بناهـاي مالـک             روش تملک اين   :داده شده است  

________________________________________________________ 
١ - The acquisition approach  
٢ - Charles Goodhart 
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يعنـي وزنهـا در ايـن       . شـود   مرجع موزون مي  خريداري شده به وسيله خريدهاي خالص جامعه        

باشد و    در دوره پايه مي   ) سازمانها(هاي نهادي     روش شامل خريد مسکن خانوارها از ديگر بخش       

بنـابراين رلاتيـو قيمـت طـولاني مـدت ايـن گـروه از               . گيـرد   خريد خانوار از خانوار را دربر نمي      

هـاي خريـداري      بت به قيمت خانـه    هاي خريداري شده در دوره جاري نس        ها، قيمت خانه    هزينه

اين شاخص قيمت ممکن است شامل قيمت زمين مسکن جديد باشـد  . شده در دوره پايه است    

اگر زميني که مسکن جديد روي آن بنا شده قبلاً تحت تملـک بخـش خـانوار باشـد،                  . يا نباشد 

 درعمل انجـام روش تملـک در      . شود  قيمت اين زمين از شاخص قيمت مسکن جديد خارج مي         

 مناسب نيست و درصورت انجـام ايـن روش يـک شـاخص قيمـت بـا                  نشين  مالکمورد مسکن   

 .باشد کيفيت ثابت براي فروش مسکن جديد مورد نياز مي

  ١روش معادل اجاري -٢

روش معادل اجاري به طور ساده خدماتي که از استعمال کالاي بـا دوام مـصرفي بـراي                  

ري متناظر بازار براي همان کالا و بـراي همـان           شود را به وسيله ارزش اجا       يک دوره حاصل مي   

بـه عبـارت    ). اگر چنين ارزش اجاري وجـود داشـته باشـد         (کند    گذاري مي   دوره از زمان، ارزش   

اي کـه يـک       هاي مسکن پرداخت شده توسط مالکان به وسيله اجاره بـرآورد شـده              ديگر، هزينه 

بنابراين عـواملي  . شود اري ميگذ تواند براي همان محل سکونت پرداخت کند ارزش    مستأجر مي 

از قبيل مکان، تسهيلات محله و غيره به همان خوبي اندازه و کيفيت خود مـسکن بـه حـساب                    

هـاي    ها برحسب قيمت    نشين  در برخي از کشورها بازده خدمات مسکن به مالک        . شوند  آورده مي 

. شود  رآورد مي هاي واقعي پرداخت شده بنابر مشخصات مسکن اجاره شده مشابه، ب            جاري اجاره 

نشين بنابر مشخصات  دهد که يک اجاره قابل تصور براي خدمات مسکن مالک           اين امر اجازه مي   

نـشين بـه دو طريـق         در عمل روش معادل اجـاري بـراي مـسکن مالـک           . آن درنظر گرفته شود   

________________________________________________________ 
١ - The rental equivalence approach  
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 .در زير اين دو روش و مشکلات مربوط به هر کدام بيان شده است. تواند انجام شود مي

 کردن از اجاره برآوردي مالک مسکنفاده  است-١-٢

گيرد و در مورد قيمت اجاري مسکن وي          مالک مسکن مورد پرسش قرار مي      اين روش  در

شود که اگر آن را  يعني از مالکان درمورد برآورد اجاره مسکن آنها سؤال مي      . شود  از او سؤال مي   

 : مربوط به اين روش عبارتند ازقدر بود؟  مشکلات دادند اين اجاره چه مي به شخص ثالثي اجاره

مالک مسکن ممکن است قادر نباشـد برآوردهـاي خيلـي دقيقـي بـراي ارزش اجـاري         •

 .مسکن خود ارائه دهد

بايد به طور دقيق تعيين شود که چه خـدمات اضـافي در اجـاره بـرآورد شـده مالـک                      •

هـاي  مسکن وجود دارد يعني آيا اجاره شامل بيمه، برق و سـوخت يـا اسـتفاده از کالا                 

باشد؟ اين خدمات اضافي بايد از اجاره خارج  مي بر ساختمان مصرفي مختلف علاوه بادوام

 .ه منظور شده استکنند مصرفشوند چرا که اثر آنها جاي ديگري در شاخص قيمت 

 ها ازار اجاري براي انتساب اجاره  استفاده از مدل رگرسيون هدانيک ب-٢-٢

شـود و   بنـدي مـي   ه شده و مشخصات آنها دسـته   ي اجار ها  مسکندر اين روش اطلاعات     

سپس اين اطلاعات براي ساختن يک مدل رگرسيون هدانيک براي بازار اجاري مسکن به کـار                

 .رود نشين به کار مي ي مالکها مسکناين مدل سپس براي انتساب قيمتها به . شود برده مي 

 :مشکلات مربوط به اين روش عبارتند از 

ي اجـاره شـده، اطلاعـات مشخـصات         ها  مسکنها و مشخصات      رهعلاوه بر اطلاعات اجا    •

آوري   نشين نيز مورد نياز است که باعث فشردگي کار و مستلزم جمع             هاي مالک   مسکن

 .شود انبوه اطلاعات مي

نـشين ممکـن اسـت کـاملاً از مشخـصات جامعـه               ي مالـک  ها  مسکنمشخصات جامعه    •

اري مسکن در معرض کنترل اجـاره       بويژه اگر بازار اج   . ي اجاري متفاوت باشد   ها  مسکن
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 .شود قرار داشته باشد اين روش پيشنهاد نمي

 .باشند مي) بهنگام(هاي رگرسيون هدانيک فاقد قابليت مدل سازي مجدد  مدل •

گـذاري    هـاي فرصـت سـرمايه       تواننـد از هزينـه      هاي بازار به طور قابل توجهي مي        اجاره •

هـاي بـازار بـراي منتـسب          ردن از اجاره  بنابراين استفاده ک  . مالکان مسکن بيشتر باشند   

هـاي خيلـي بـالايي        نشين ممکـن اسـت بـه اجـاره          ي مالک ها  مسکنها به     کردن اجاره 

اي وجـود     ي اجـاره  ها  مسکنهاي اجاره و يا وفور آني         از سوي ديگر اگر کنترل    . بينجامد

اري گـذ  هـاي فرصـت سـرمايه    توانند در مقايسه با هزينه    هاي بازار مي    داشته باشد اجاره  

 .مالکان خانه خيلي کوچک باشند

ي هـا   مـسکن ي اجـاري در مقايـسه بـا         هـا   مـسکن ها نشان داده کـه اسـتهلاک          بررسي •

اگر اين چنين باشد پـس روش انتـساب تـا حـدي             . نشين تا حدي متفاوت است      مالک

ي هـا   مـسکن نادرست است، اما در مطالعاتي کـه بـه منظـور بـرآورد اسـتهلاک بـراي                  

ه اريبي ناشي از عدم اطـلاع دربـاره موقعيـت زمـين و فقـدان                نشين صورت گرفت    مالک

. هاي نگهـداري طـول عمـر بنـا وجـود دارد             اطلاعات در مورد تعمير، بازسازي و هزينه      

داري از    ي اجـاري بـه طـور معنـي        هـا   مـسکن بنابراين مشخص نيـست کـه اسـتهلاک         

 .نشين متفاوت است ي مالکها مسکن

  ١هکنند مصرف روش هزينه -٣

بـراي  . کنـد    هزينه استعمال کالاي با دوام در طي يـک دوره را محاسـبه مـي               اين روش 

کنيم يک واحد از کالاي با دوام در آغاز           تعيين هزينه خالص استفاده از کالاي با دوام فرض مي         

د توان  کالاي با دوام استفاده شده يا دست دوم مي        .  خريداري شده باشد   ٠Pدوره صفر با قيمت     

١در پايان دوره صفر با قيمت       
SP  بنابراين هزينه خالص معقول براي استفاده يـک        .  فروخته شود

________________________________________________________ 
١ - The user cost approach  
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واحد از کالاي با دوام مصرفي در طي دوره صفر ممکن است قيمـت خريـد ابتـداي دوره صـفر                 
٠P      ۱ منهاي پايان دوره صفر

S
P اما پول دريافت شده در پايـان دوره همـان ارزش پـول             .  است

بنابراين براي جبـران تفـاوت ارزش پايـان دوره از ارزش            . دريافت شده در ابتداي دوره را ندارد      

۱آغاز دوره، لازم است که      

S
P   ۰۱ به r+     ٠ تقسيم شود، کهr   سـمي آغـاز دوره صـفر        نرخ سود ا

کننده دوره صفر براي کالاي       بنابراين هزينه مصرف  . شود  رو مي   ه با آن روبه   کنند  مصرفاست که   

 :شود ، به صورت زير تعريف مي٠uبا دوام، 
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 ناميده شود، ٠i ٢ و نرخ تورم واقعي دارايي    δ دوره صفر را     ١اگر نرخ استهلاک اقتصادي   

 :آيد دست مي آنگاه رابطه زير به
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________________________________________________________ 
١ - Economic depreciation rate 
٢ - Expost asset inflation rate 
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۰۰ ir ) دوره صفر و     ١تواند به عنوان نرخ بهره واقعي        مي − )۰۱ i+δ تواند به عنـوان       مي

 . تفسير شود٢نرخ استهلاک تعديل شده نسبت به تورم

شـود، بـه صـورت        نشان داده مي   ۰p که با  ٣کننده پايان دوره صفر     بنابراين هزينه مصرف  

 : شود زير تعريف مي

)٦(                                     ( ) ( ) ۰۰۰۰۰۰۰ ]۱[۱ Piirurp ++−=+≡ δ 

 .شود نتيجه گرفته مي) ٥(که از رابطه 

 ۰i منهـاي نـرخ تـورم دارايـي          ۰r به عنوان نرخ بهـره اسـمي         ۰r∗اگر نرخ بهره واقعي     

 پايان دوره که به وسـيله       کننده   صرف نظر شود هزينه مصرف     ۰iδتعريف شود و از مقدار کم       

 :شود تعريف شد به صورت زير خلاصه مي) ٦(رابطه 

)٧(                                                                      ( ) ۰۰۰ Prp δ+= ∗ 

کننده پايان    رسد که هزينه مصرف     هاي داد و ستد و تورم به نظر مي          با جدا کردن قيمت   

باشـد يعنـي هزينـه اجـاره           مـي  ٤تعريف شد، يک هزينه اجاري تقريبي     ) ٧(عادله  دوره که در م   

۰۰استفاده از يک کالاي با دوام مصرفي بايد معادل هزينه فرصت سرمايه حبس شده،                Pr  ، به   ∗

) ٧(و  ) ٦(هـاي    بنـابراين فرمـول   . ، باشـد  ) ۰Pδ(علاوه کاهش در ارزش دارايي درطـول دوره،         

 .کنند هاي اجاري براي کالاهاي مصرفي معين مي راهکارهايي را در تصميمات اقتصادي قيمت

، ۰r∗ه لازم است نرخ سود واقعي ماهانه يا سه ماهه           کنند  مصرفبنابراين در روش قيمت     

 براي کالاهاي بـا دوام، بـه طـور          ۰Pهاي خريد     ، قيــمت  δنرخ استهلاک ماهانه يا سه ماهه       

 .منطقي در نظر گرفته شوند
________________________________________________________ 
١ - Real interest 
٢ - An inflation-adjusted depreciation rate 
٣ - The end of period ٠ user cost 
٤ - An approximate rental cost 
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 نشين مالکي ها مسکنه کنند مصرفهزينه 

باشد کـه     نشين به نوعي مثالي از کالاهاي با دوام منحصر به فرد مرکب مي              مسکن مالک 

.  تـشکيل شـده اسـت   ٢ا شـده  و زمينـي که ساختمان در آن بن    ١از دو کالاي مجـزاي ساختمان    

شود کـه در       بنا شده درنظر گرفته مي      بندي اين وضعيت، يک واحد ساختماني جديداً        براي مدل 

توانـد بـه    اين مقدار مي.  باشد۰Vفرض کنيد قيمت خريد . آغاز دوره صفر خريداري شده است    

۰۰عنوان مجموع قيمت ساختمان،  

SS
QP ۰۰ و قيمت زمين

LL
QP    ۰ در نظر گرفتـه شـود کـه

S
Q 

۰مقدار مترمربع فضاي ساختمان،     

S
P                 قيمـت هـر متـر مربـع سـاختمان در ابتـداي دوره صـفر 

۰باشد و     مي

L
Q         ۰شـده و   مقدار مترمربع زميني است کـه سـاختمان در آن بنـا

L
P   قيمـت هـر 

 .باشد مترمربع زمين در ابتداي دوره صفر مي

، بـه صـورت زيـر تعريـف         ۰V ،   ٣بنابراين در آغـاز دوره صـفر، ارزش واحـد سـاختماني           

 :شود مي

)٨(                                                                       ۰۰۰۰۰

LLSS
QPQPV += 

 

aبيني شده يک واحد از ساختمان جديد در آغاز دوره يـک               فرض کنيد قيمت پيش   

S
P ۱ 

aبيني شده يک واحد زمين در آغاز دوره يک            باشد و قيمت پيش   

L
P  است، اگـر نـرخ تـورم در    ۱

۰ديد و زمين به ترتيب هاي ج نظر گرفته شده در زمان صفر براي ساختمان

S
i ۰ و

L
iباشد پس : 

)٩(                                                                                   
۰

۱

۰۱
S

a

S

S P

P
i =+ 

)١٠(                                                                                 
۰

۱

۰۱
L

a

L

L P

P
i =+ 

________________________________________________________ 
١ - The Structure 
٢ - The Land on witch the Structure is Situated 
٣ - The Value of the dwelling Unit 
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بينـي    پـس ارزش پـيش    .  نرخ استهلاک دوره صفر براي ساختمان باشـد        ۰δفرض کنيد   

 :شده براي ساختمان و زمين مربوط در دوره يک مساوي است با

)١١(                                                        ( ) ۰۱۰
۰

۱۱ ۱
L

a

LS

a

S

a QPQPV +−= δ 

، بـه واحـد     )٠R(کننده در پايان دوره صـفر يـا قيمـت اجـاري منتـسب،                 هزينه مصرف 

ساختماني برابر است با قدر مطلق هزينه خريد واحد ساختماني در ابتداي دوره صـفر، منهـاي                 

 .فروش در انتهاي دوره صفر

( ) ( ) ( ) ]۱[۱][۱ ۰۱۰
۰

۱۰۰۰۰۰۱۰۰

L

a

LS

a

SLLSS

a QPQPrQPQPVrVR +−−++=−+≡ δ  

          ( ) ( )( ) ( ) ]۱۱۱[۱][ ۰۰۰۰
۰

۰۰۰۰۰۰۰

LLLSSSLLSS
QiPQiPrQPQP ++−+−++= δ 

)١٢(                                                                          ۰۰۰۰

LLSS
QprQpr += 

۰کننده دوره صفر ساختمان و زمـين          هاي مصرف   که در آن هزينه   

S
pr   ۰ و

L
pr     بـه طـور 

 :اند هجداگانه به صورت زير تعريف شد

)١٣(          ( ) ( )( ) ( ) ۰۰
۰

۰۰۰
۰

۰۰۰ ۱۱۱۱
SSSSSS

PiirPirpr ++−=−+−+≡ δδ 

)١٤ (                                    ( ) ( ) ۰۰۰۰۰۰۰ ۱۱
LLLLL

PirPirpr −=+−+≡ 

۰۰اگر در فرمولهاي بالا جملات      

S
ir ۰۰ و   −

L
ir  تقريب ۰r∗ به وسيله نرخ بهره واقعي   −

۰ر کم زده شوند و مقدا
۰δ
S
iنظر شود آنگاه  صرف : 

)١٥(                                                                        ۰
۰

۰۰ ][
SS

Prpr δ+≈ ∗ 

)١٦  (                                                                                ۰۰۰

LL
Prpr ∗≈ 

 :نشين از سه هزينه اصلي ساخته شده است بناي مالک واحد شده به اجاره منتسب بنابراين

 .هزينه فرصت واقعي سرمايه مالي مربوط به ساختمان •

 .هزينه فرصت واقعي سرمايه مالي مربوط به زمين •



 

 ...هاي برآورد ارزش اجاري مسکن  روش

 

١٦٣ 

 .هزينه استهلاک ساختمان •

 :کننده به سه طريق زير قابل انجام است در عمل روش هزينه مصرف

  ١ روش اجاره به ارزش-١-٣

ي اجـاري   هـا   مـسکن اي از     هـاي بـازار را کـه بـراي نمونـه            در اين روش اطلاعات اجـاره     

انـد،     شده  ي اجاري را زماني که فروخته     ها  مسکنشده و نيز اطلاعات قيمت فروش اين         پرداخت

د شـده بـراي     توان نرخ اجاره به ارزش برآور       با استفاده از اين دو قيمت، مي      . شود  آوري مي   جمع

رسد که ايـن نـرخ اجـاره بـه ارزش بـراي يـک            به نظر مي  . ي مختلف را به دست آورد     ها  مسکن

تواند برآوردي از نرخ بهره منهاي تـورم مـورد انتظـار مـسکن بـه عـلاوه نـرخ         مسکن خاص مي 

تحت فرض ثابـت بـودن ايـن نرخهـا در           . استهلاک به علاوه ديگر نرخهاي بيمه و ماليات، باشد        

نشين  کننده معادل با تغييرات در قيمت مسکن مالک      هاي مصرف   تاه، تغييرات در هزينه   دوره کو 

اين روش در صورتي که يک شاخص قيمت با کيفيت ثابـت بـراي ارزش بخـش مـسکن                   . است

. رود کـار مـي    باشـد، بـه  نـشين  مالـک ي هـا  مسکننشين قابل موجود و قابل تعميم به کل      مالک

 :مشکلات اين روش عبارتند از

ه تعداد قابل توجهي از منابع براي ساختن شاخص قيمت با کيفيت ثابت براي بخـش                ب •

 .نشين نياز است مسکن مالک

 .اگر مدل رگرسيون هدانيک به کار رفته باشد مشکلات مربوط به آن روش وجود دارد •

کند بنـابراين لازم اسـت        نرخ اجاره به ارزش به طور قابل توجهي تحت زمان تغيير مي            •

ي اجاره شـده بهنگـام نگـه        ها  مسکنهاي فروش     ها و قيمت     اطلاعات اجاره  بندي  دسته

 .داشته شود

توانـد کـاملاً از سـاختار هزينـه           ي اجـاري مـي    هـا   مـسکن کننده    ساختار هزينه مصرف   •

________________________________________________________ 
١ - The rent-to-value approach  
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بنابراين استفاده از نرخهاي    . نشين متفاوت باشد    ي مالک ها  مسکنکننده متناظر     مصرف

 .اي برسد کننده مراهتواند به نتايج گ اجاره به ارزش مي

 ه ساده شدهکنند مصرف روش هزينه -٢-٣

اين روش مشابه با روش قبلي است اما به جاي اسـتفاده از نـرخ اجـاره بـه ارزش بـراي                      

کننـده، برآوردهـاي مـستقيمي از ايـن           برآورد مجموع نرخهاي مختلف در فرمول هزينه مصرف       

ز ايـن روش شـاخص قيمـت مـسکن          بنـابراين  در هنگـام اسـتفاده ا        . شـود   نرخها سـاخته مـي    

نشين با کيفيت ثابت، نرخ بهره واقعي برآورد شده و نـرخ اسـتهلاک مرکـب سـاختمان و                     مالک

در اين روش علاوه بر مشکلات روش اجاره به ارزش، تعيـين دقيـق نـرخ    . زمين مورد نياز است  

سريعتر از همچنين درطول زمان، قيمت زمين . است استهلاک و نرخ بهره واقعي مناسب مشکل     

نشين   يابد بنابراين عامل قيمت زمين مسکن مالک        مي افزايش  مسکوني  ساختمان بناي يک  قيمت

 .کند طور پراهميتي ميل به افزايش دارد و از سوي ديگر نرخ استهلاک مرکب کاهش پيدا مي به

  يک روش محاسبه ملي-٣-٣

لـي مراکـز آمـاري      اين روش با توجه به اين حقيقت بوجودآمده که بخـش حـسابهاي م             

هاي تعميـر و   گذاري در مسکن، ارزش زمين مسکوني و اطلاعات هزينه     معمولاً اطلاعات سرمايه  

هـاي    بنابراين همـه اجـزاي اصـلي کـه در سـاختار بخـش             . کند  آوري مي   بازسازي خانه را جمع   

هاي مسکوني و بخشهاي مربـوط بـه زمـين لازم اسـت قابـل دسـترس اسـت و اگـر                        ساختمان

ها و زمـين وجـود        هاي مورد انتظار براي ساختمان       در مورد نرخ بهره اسمي و قيمت       هايي  فرض

توانـد    هاي مسکوني و زمـين مـسکوني مـي          کننده ساختمان   هاي مصرف   داشته باشد پس هزينه   

همچنـين  .  استهلاک و نرخ بهره واقعي مشکل اسـت    در اين روش نيز تعيين نرخ     . محاسبه شود 

گـذاري مـسکن از سـه          تناوب هر ماه و تبديل قيمت سرمايه       ساختن شاخص زمين مسکوني به    

 .ماهه بر پايه ماهانه ممکن است مشکل باشد
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 ١روش پرداخت -٤

يگری بـه نـام روش پرداخـت وجـود دارد کـه ايـن روش                  علاوه بر روشهای فوق روش د     

های مسکونی شخـصی بـه صـورت اجـاره بـه              رود که اکثر خانه     بيشتر در کشورهايی به کار می     

بنابراين علاوه بر قيمت رهن مسکن، سود تعلـق گرفتـه بـه ايـن               . ط تمليک يا رهنی باشند    شر

 .شود ها وارد می رهن هم جزء هزينه

 SDDS در کشورهای عضو نشين مالکمحاسبه تغييرات ارزش اجاري مسکن 

امـا در   . باشـد   های معمول برآورد هزينـه مـسکن شخـصی مـی            چهار روش مذکور روش   

دست آوردن تغييرات قيمت مـسکن شخـصی عمـلاً دشـوار       به دليل آنکه به   تعدادی از کشورها  

بـه منظـور    . کنند  کننده چشم پوشی می     باشد از ملحوظ کردن آن در شاخص قيمت مصرف          می

 ، ايـن کـشورها از       SDDS کشور عـضو     ٤٨مقايسه کشورهای مختلف پس از بررسی اطلاعات        

 مسکن شخـصی بـه چنـد دسـته تقـسيم      نظر روش مورد استفاده جهت برآورد تغييرات قيمت 

 :شوند می

اسلواکی، اکوادور، : کنند، عبارتند از کشورهايی که از روش معادل اجاری استفاده می •

آلمان، آمريکا، بلغارستان، تايلند، جمهوری چک، دانمارک، ژاپن، سوئيس، سنگاپور، 

 کنگ قزاقستان، نروژ، مالزی، مجارستان، مکزيک، هند، هنگ

کانادا، سوئد،  : کنند، عبارتند از    کننده  استفاده می      از روش هزينه مصرف    کشورهايی که  •

 ايسلند، آفريقای جنوبی

 ايرلند و فنلاند: کنند، عبارتند از کشورهايی که از روش  پرداخت  استفاده می •

خريـد مـسکن    (اسـتراليا : کننـد، عبارتنـد از      کشورهايی که از روش تملک  استفاده می        •

 )ير از بخش خانوار منهای قيمت زمينهای غ خانوار از بخش

________________________________________________________ 
١ - The Payments Approach 
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 بلژيک: کنند، عبارتند از ها و بررسيهای اقتصادی  استفاده می کشورهايی که از حساب •

کشورهايی کـه تغييـرات قيمـت واحـدهای مـسکونی شخـصی را در شـاخص قيمـت                    •

اندونزی، انگلـستان، لهـستان، فرانـسه، ترکيـه،     : کنند،عبارتند از کننده وارد نمی    مصرف

ه، ارمنستان، برزيل، شيلی، کاستاريکا، کرواسی، يونان، مصر، اسلونی، کره جنوبی،  روسي

 لتونی، لوگزامبورگ، اکراين، تونس، پرتغال، رومانی

  در ايراننشين مالکمحاسبه تغييرات ارزش اجاري مسکن 

 سـهم بخـش مـسکن در شـاخص     ١٣٨٣در ايران بر اساس نتايج بودجه خانوار در سال       

باشد که عمدتاً مربوط به سـه قـسمت اجـاره بهـاي                درصد می  ٢٧ه بيش از    دکنن  مصرفقيمت  

و هزينه تعمير و    )  درصد ١٧/١٩(، ارزش اجاری مسکن شخصی    ) درصد ٨/٥(مسکن غير شخصي  

تغييرات قيمـت واحـدهای اجـاری از بررسـی          . باشد  می)  درصد ٨٢/١(داری مسکن شخصی    نگه

نـشين از يـک    ا واحـدهای مـسکونی مالـک      آيد ام   آماری واحدهای مسکونی اجاری به دست می      

شـود و از طـرف ديگـر يـک کـالای مـصرفی               گذاری محـسوب مـی      طرف برای خانوارها سرمايه   

بايـست در     گذاری چه در مسکن و چه در هر زمينـه ديگـر نمـی               از آنجايي که سرمايه   . باشد  می

 نـشين   کننده منظور گردد جهت پوشش وزن بخش مصرفی مسکن مالک           شاخص قيمت مصرف  

در اين روش در بررسی بودجه خـانوار        . شود  منزل مسکونی استفاده می   " معادل اجاری "از روش   

شود که اگـر بخواهنـد     نشين ساکن در واحدهای مسکونی شخصی سؤال می         از خانوارهای مالک  

بدين ترتيب با برآورد . باشد خانه خود را به قيمت روز اجاره دهند، اجاره بهای آن چه ميزان مي

جاری مسکن شخصی و محاسبه نسبت آن به کل هزينه خانوارها ، اهميت نسبی آن در                ارزش ا 

 . گردد شاخص تعيين می

، برای محاسبه تغييرات قيمت اين قلـم از جانـشين نمـودن             ١٣٦١در تجديد نظر سال     

تغييرات شاخص کل استفاده گرديد به عبارت ديگر تغييرات قيمت اين قلـم در شـاخص کـل                   
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های لازم و اسـتفاده از تجربيـات           پس از بررسی   ١٣٦٩اما از ابتدای سال     . ستمنظور نگرديده ا  

بهـاي    گذشته، تغييرات قيمت اين قلم بـا انجـام تعـديلات خاصـي بـر تغييـرات قيمـت اجـاره                    

هـای    نيز پـس از بررسـی     ١٣٧٦در تجديد نظر سال     . واحدهاي مسکوني اجاري محاسبه گرديد    

های آماری   نتايج آزمونها و روش١٣٨٣ر تجديد نظر سال د. لازم از همين روش استفاده گرديد

به کار گرفته شده بر روی متغيرهای تعيين کننده کيفيت واحدهای مـسکونی از قبيـل سـطح                  

زير بنای واحد مسکونی، تعداد اتاق و تسهيلات موجود در واحـد مـسکونی از قبيـل آب، بـرق،                    

لح سـاختماني واحـد مـسکوني کـه در     تلفن ،گاز شهری و عواملي نظير محل، موقعيـت و مـصا       

قيمت برآوردی واحدهای مسکونی مستتر اسـت، نـشان داد کـه روش بـرآورد تغييـرات ارزش                  

اجاري مسکن شخصي با استفاده از تغييرات قيمت اجاره بهـای واحـدهاي مـسکوني اجـاري و                  

 .باشد انجام تعديلات مناسب، به واقعيت نزديک می

 گيری نتيجهبندي و  جمع

 در نـشين  مالـک  مـسکن های معمول جهت بـرآورد تغييـرات قيمـت      مقاله روشدر اين 

هـر کـشوري بـا توجـه بـه          در  .  و در کشورهای مختلف بيـان شـد        کننده  قيمت مصرف شاخص  

هـای    و اجاري آن کـشور و در نظـر گـرفتن مـشکلات و محـدوديت     نشين  مالکساختار مسکن   

در کشور ما نيـز بـا توجـه بـه           . ه میشود برد  های مختلف، روش مناسب به کار         استفاده از روش  

کننده و بـا در نظـر گـرفتن            در شاخص قيمت مصرف    نشين  مالکزياد بودن سهم بخش مسکن      

 و اجـاری از روش معـادل        نـشين   مالـک وضعيت تغييرات قيمت و ساختار واحـدهای مـسکونی          

 . گردد اجاری با انجام تعديلاتي استفاده می
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گزارش مشروح تجديد نظر در سال پايه شاخص بهای کالاها و خدمات مصرفی در منـاطق                 -١

 )١٣٧٦بر پايه تجديد نظر سال(شهری 
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١- Consumer price index manual (Theory and Practice) Published by: ILO, 
IMF, OECD, Eurostat, UN, WB. 
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housing (٢٠٠٣) 
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