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  پيشگفتار 

يـابي    هاي لازم براي دست     قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران دولت را مؤظف به ايجاد امكانات و زمينه            

گذاري براي     و سياست   ريزي  يكي از ابزارهاي لازم در برنامه     . مردم به مسكن و سرپناه مناسب نموده است       

 و  مطالعـه جـاره واحـدهاي مـسكوني مـورد         بخش مسكن، داشتن اطلاعات كـافي از وضـعيت قيمـت و ا            

هـا و     ها است كه امروزه با توجه به اهميت بخش مسكن در اقتصاد كشور و نيـز حـساسيت                   مشخصات آن 

دستيابي به آمارهاي دقيـق در ايـن زمينـه بـيش از پـيش               تماعي ناشي از آن، لزوم      ج اقتصادي ا  اتتأثير

  . مطرح است

 توسط مركز آمار تهيه و هر ساله اجرا شده است، 1372 سال    آمارگيري از قيمت و اجاره مسكن در       طرح

هاي اخير ضرورت بازنگري در طرح آمارگيري اوليه و منطبق نمودن آن با نيازهاي روز مـورد                   اما در سال  

  . توجه قرار گرفته است

لاعـات  به همين منظور، پژوهشكده آمار با توجه به رسالت خود در زمينه ارتقاي كيفيت فرآيند توليد اط                

حي طرح جديد آمارگيري از قيمت و اجاره مسكن را در دستور كار قـرار داده                در نظام آماري كشور، طرا    

 فعاليـت نمـود كـه گـزارش حاصـل          1386در اين رابطه يك گروه مطالعـاتي از ارديبهـشت سـال             . است

  . باشد ماحصل كارايي اين گروه مي

ها سـمانه كرفـي و        نيك به عنوان مجري طرح، خانم      در گروه مطالعاتي مذكور، جناب آقاي احمد صفايي       

پـور بـه عنـوان        آبادي و محمدرضـا كـاظمي        محمد بردبار عشرت   ،زاديحسحر صاحبي و آقايان مهدي فر     

دريـغ يكايـك ايـن افـراد تـشكر و       وسيله از زحمات بـي  اند كه بدين   طرح مشاركت داشته    اصلي همكاران

  . شود قدرداني مي

 أ 



وسـيله از ايـشان       انـد كـه بـدين       عنوان مشاور طـرح همكـاري نمـوده         ري نيز به  سركار خانم نسرين افتخا   

داوري طرح نيز به عهده جناب آقاي محمدباقر سخاوت بوده است كه بدين وسـيله            . شود  سپاسگزاري مي 

  . شود هاي صميمانه ايشان تشكر و قدراداني مي از راهنمايي

ي بسيار، زحمت تايپ  با دقت و حوصله جمه ناظريان و ن مستانه سلعليها خانمدر طول انجام اين طرح، 

  . شود  تشكر و قدرداني ها آني  وقفه اند كه در اين جا لازم است از تلاش بي  بر عهده داشتهرااين گزارش 

  

 هاي آماري هاي فني و روش گروه پژوهشي طرح

 ب 
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  1فصل     
  

  

  

  مشخصات و سوابق طرح

 



 ٣

  
  
  

  مقدمه

بر اساس قـانون  . هاي جوامع بشري است در دنياي امروز داشتن مسكن و سرپناه يكي از ضروريات و خواست    

يـابي مـردم      هاي لازم به منظور دست     اساسي جمهوري اسلامي ايران، از وظايف دولت ايجاد امكانات و زمينه          

 به مشكلات موجود، در حال حاضر اين نياز به طور روز افزون مـورد  به اين امر مهم است كه به ويژه با توجه    

ريـزي بـراي بـه وجـود آوردن امكانـات و تـسهيلات لازم،                 يكي از ابزارهاي لازم در برنامه     . توجه دولت است  

گزاري و دردست داشتن ابزارهاي كنترلي ازجمله قيمـت مـسكن و عوامـل مـرتبط بـا آن، داشـتن                       سياست

عـلاوه بـر    . ها است   وضعيت قيمت و اجاره واحد هاي مسكوني مورد معامله و مشخصات آن            اطلاعات كافي از  

آوري اطلاعات در زمينه مشخصات واحد هاي مسكوني خريد و فروش يـا اجـاره داده شـده، انجـام                     آن جمع 

 . سازد پذير مي مطالعات اجتماعي و اقتصادي در بخش مسكن و تقاضاي آن را امكان

 به سفارش وزارت مسكن و شهرسازي و با در نظر گرفتن نيازهاي             1372 مسكن از سال     طرح قيمت و اجاره   

ايران تهيـه و تـا       ريزي آن وزارتخانه، در دفتر آمارهاي زير بنايي و ساختمان مركز آمار             گيري و برنامه    تصميم

. ه اسـت  نيز اجراي آن توسط بخش خصوصي انجام شد1386 تا 1384هاي    اجرا شده و در سال    1383سال  

طي اين سال ها همواره طرح آمارگيري اوليه موردنظر بوده و تاكنون يك طرح تحقيقاتي جهت بازنگري                  در

  . رساني چارچوب طرح به اجرا در نيامده است طرح و اهداف آن و نيز بروز

 و پـس از آن فهرسـت حاصـل از    1365ابتدا نتايج حاصل از سرشماري  چارچوب مورد استفاده اين طرح در 

. ازدسـت داده بـود     را طي زمان دقـت و جامعيـت خـود          بوده است كه در    1373سرشماري صنعت و معدن     

 شـهر بـه صـورت       30سـطح    همچنين طرح در گذشته در سطح تعدادي از شهرهاي بزرگ و پـس از آن در               

د هاي بعـد بـا توجـه بـه نيازهـاي جدي ـ             در سال . گيري نداشته است   طرح نمونه  شده و  شماري انجام مي   تمام

بـرآورد   ارائه گيري و به منظور     شهر ديگر به صورت نمونه     90ريزان، علاوه بر شهرهاي قبلي، در حدود          برنامه

  .اي انجام شده است در سطوح ملي و منطقه
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 تاثيرات اقتصادي و اجتماعي ناشـي از         و ها حساسيت با توجه به اهميت بخش مسكن در اقتصاد كشور و نيز          

 مجدداً مركز آمار را برآن داشته است كه خود به            و تري نيز مطرح است    دت بيش آن كه در شرايط فعلي با ش      

 بـه نحـوي كـه نتـايج     ،اجراي آن بپردازد، لازم است كه مجموعه عناصر طرح از دقت بالايي برخوردار باشـد             

ي جديد كه نيازها حاصل از آن استانداردهاي علمي و موازين موردنظر مركز آمار ايران را دارا باشد ضمن اين         

  . را نيز در اين زمينه برآورده سازد

در اين طرح پژوهشي، علاوه بر توجـه        ،   طرح پژوهشي حاضر با توجه به اين ضرورت شكل گرفته است           مانجا

 12شود به     به مشكلات چارچوبي، تعداد شهرهايي كه اطلاعات در آن ها در سطح مناطق شهرداري ارائه مي               

   .شود  هزار نفر جمعيت ارائه مي30اي استاني نيز براي شهرهاي بالاي همچنين برآورده شهر كاهش يافت و

 مشخصات طرح آمارگيري از قيمن و اجاره مسكن در نقاط شهري كشور 

   سابقه طرح

وزارت مـسكن و     توسـط    1386 تـا    1384و از سال    مركز آمار ايران     توسط   1383 تا   1370اين طرح از سال     

  . ار ايران از چگونگي فرآيند آن اطلاعي ندارد كه مركز آم استشدهاجرا شهرسازي 

  ضرورت اجراي طرح  -1

باشد و دولت نيز موظف است شرايط لازم را براي داشـتن سـرپناه             مسكن يكي از نيازهاي مهم هر خانوار مي       

هـا،   ثير زياد افزايش قيمت و اجاره مسكن بر ساير كـالا          أهمچنين ت . براي تمام خانوارهاي كشور فراهم نمايد     

   .ريزي در اين زمينه در دسترس باشد نمايد كه اطلاعات لازم از قيمت و اجاره مسكن براي برنامه ايجاب مي

  اهداف طرح

   هدف كلي-الف

هدف كلي از اجراي اين آمارگيري، براورد متوسط قيمت خريـد و فـروش قطعـي يـك متـر مربـع زيربنـاي                        

مربـع زيربنـاي واحـدهاي مـسكوني در هـر يـك از              بها بابت يك متر       واحدهاي مسكوني و نيز متوسط اجاره     

لازم به ذكر است بـراورد متوسـط        . هاي زماني مورد درخواست طرح موضوعي است        سطوح جغرافيايي و دوره   



 ٥

قيمت يك متر مربع زمين يا زمين ساختمان كلنگي مسكوني پس از اجراي طرح و در سطوح جغرافيـايي و                    

  . ائه خواهد شدپذير باشد، ار هاي زماني كه امكان دوره

   اهداف تفصيلي-ب

  :اهداف تفصيلي اين آمارگيري عبارتند از

   براورد حداقل، حداكثر و متوسط قيمت فروش يك متر مربع زمين يا زمين ساختمان مسكوني كلنگي؛-

   براورد حداقل، حداكثر و متوسط قيمت فروش يك متر مربع زيربناي واحدهاي مسكوني؛-

بهاي پرداختـي ماهانـه بابـت يـك متـر مربـع زيربنـاي واحـدهاي                    و متوسط اجاره    براورد حداقل، حداكثر   -

  مسكوني؛

   براورد حداقل، حداكثر و متوسط مبلغ وديعه بابت يك متر مربع زيربناي واحدهاي مسكوني؛-

 و   براورد متوسط قيمت فروش يك متر مربع زيربناي واحـدهاي مـسكوني بـر حـسب وضـعيت پاركينـگ                    -

  انباري؛

  رد متوسط قيمت فروش يك متر مربع زيربناي واحدهاي مسكوني بر حسب طبقه واحد مسكوني؛ براو-

   براورد متوسط قيمت فروش يك متر مربع زيربناي واحدهاي مسكوني بر حسب نوع اسكلت ساختمان؛-

   براورد متوسط قيمت فروش يك متر مربع زيربناي واحدهاي مسكوني بر حسب عمر؛-

ه بعلاوه سه درصد وديعه پرداختي براي يك متـر مربـع زيربنـاي واحـدهاي مـسكوني                   براورد متوسط اجار   -

  . اجاره داده شده بر حسب عمر

  جامعه آماري

 معاملات اجاره و نيز معـاملات قطعـي خريـد و فـروش انجـام شـده از طريـق                     جامعه آماري اين طرح، كليه    

كـه در دفـاتر ثبـت        هزار نفر جمعيـت      30ي  شهرهاي بالا هاي معاملات ملكي و دفاتر مشاورين املاك         بنگاه

  .باشد اند، مي اسناد و املاك ثبت شده

  آماري واحد 
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كه در دفاتر ثبت اسـناد و امـلاك          هزار نفر جمعيت     30در شهرهاي بالاي    يك معامله قطعي خريد و فروش       

هـاي   گـاه كـه از طريـق بن      هـزار نفـر جمعيـت        30در شهرهاي بالاي    ثبت شده است و نيز يك معامله اجاره         

   .باشد معاملات ملكي و دفاتر مشاورين املاك انجام شده است، مي

    مورد مراجعهچارچوب

در شـهرهاي    بنگاه هاي معاملات ملكي يا دفاتر مـشاورين امـلاك          اين طرح فهرست     مورد مراجعه  چارچوب

  . باشد مي 1381 كارگاهي سال عمومي سرشماري از حاصل هزار نفر جمعيت 30بالاي 

  ماري زمان آ

  . است 1386 سال ،طرحاين  آماري زمان

  زمان آمارگيري 

  . شود  ميانجام 1387 سال در طرح اين آمارگيري

  روش آمارگيري 

 بـه  ي  آمـارگير   مـأمور  مستقيم   مراجعه طريق كه از    است گيري  نمونه آمارگيري در اين طرح به صورت        روش

 انجـام  نمونـه  واحـدآماري  بـا مـسئولان      حـضوري   طريق مـصاحبه    پرسشنامه از  تكميل و نمونهآماري   واحد

 .شود مي

  سطح انتشار نتايج 

  :شود اطلاعات طرح در هر يك از سطوح جغرافيايي زير ارائه مي

  ؛)شهرهاي منتخب( هر يك از شهرهاي مركز استان و نيز شهرهاي كرج و دزفول -1

 قـم، اهـواز، شـيراز، كـرج، تبريـز،       هر يك از مناطق شهرداري شهرهاي رشت، زاهدان، اروميه، كرمانشاه،   -2

  اصفهان، مشهد، تهران و كرمان؛

  .ها  هر يك از استان در جمعيت هزار نفر30 بالاي  كل نقاط شهري-3

 آمـار   در مركز در نقاط شهري كشورمروري بر سابقه اجراي طرح آمارگيري قيمت و اجاره مسكن        
 ايران

 در نقاط شهري كشور طرح آمارگيري از قيمت و اجاره مسكن: عنوان طرح



 ٧

طرح آمارگيري از قيمت و اجاره مسكن به منظور گردآوري اطلاعات مربوط به قيمت خريد و فروش و اجاره                   

 بنـا  1370مسكن و تعيين روند تحولات آن در بازار مسكن، اولين بار توسط مركز آمار ايران تهيه و از سـال                   

، در سطح تمامي منـاطق شـهرداري تهـران بـه       به درخواست معاونت امور مسكن وزارت مسكن و شهرسازي        

 دامنه آمارگيري به درخواست دستگاه مربوط گسترش يافت و طرح مذكور علاوه             1371در سال   . اجرا درآمد 

 شهر ديگر شامل اراك، اردبيل، اروميه، اصفهان، اهواز، تبريز، دزفـول، رشـت، زاهـدان،                20بر شهرتهران، در    

  .  كرمان، كرمانشاه، گرگان، مشهد، همدان و يزد اجرا شدزنجان، شيراز، قزوين، قم، كرج،

 شهر ايلام، بندرعباس، بوشهر، خرم آباد، ساري، سمنان، سنندج ، شـهركرد و ياسـوج نيـز از                   9علاوه براين،   

ارائـه  بـه منظـور      1382در ضـمن در سـال       .  به فهرست شهرهاي موردآمارگيري افـزوده شـدند        1379سال  

 شهر ديگر به فهرست شهرها اضافه شد كه بـراي تهيـه چـارچوب               90كشور، تعداد   وردهاي استاني و كل     آبر

  . استفاده گرديد1381شهر از اطلاعات سرشماري عمومي كارگاهي 90آمارگيري اين 

، ) بار در سـال    2(و در ساير شهرها به صورت شش ماهه         )  بار درسال  4( اين طرح در تهران به صورت فصلي        

موران أم ـ. هـاي معـاملات ملكـي اجـرا شـده اسـت            تمامي دفاتر مشاوراملاك و بنگاه    با مراجعه آمارگيران به     

آمارگيري با مراجعه به بنگاه هاي مورد نظر، اطلاعات مربوط به تمامي معاملات قطعي خريد و فروش و نيـز                    

رج هاي مـسكوني را در پرسـشنامه طـرح، د    ها، واحدها و محل    ساختمان معاملات انجام شده مربوط به اجاره     

كرده و اين اطلاعات پس از بازبيني و رفع اشكالات احتمـالي، در بانـك اطلاعـاتي ذخيـره شـده و در قالـب               

  .دهنده و پس از آن ساير كاربران قرار گرفته است در اختيار سفارشو جداول طرح استخراج 

نگـي و غيـر     اعـم از كل   (هاي مسكوني     ساختمان  زمين، آوري اطلاعات قيمت خريد و فروش      جمع: هدف طرح 

هـا،   اند و نيز اجاره بهاي آن دسته از ساختمان         و واحدهاي مسكوني كه به صورت قطعي معامله شده         )كلنگي

 . ندا هاي معاملات ملكي سازمان داده شده ها از طريق بنگاه هاي مسكوني كه معاملات آن واحدها و محل

اعم از كلنگـي    (ي مسكوني    و واحدها  ها  ساختمان  زمين تمامي معاملات قطعي خريد و فروش     : جامعه آماري 

هـاي   هـاي مـسكوني كـه از طريـق بنگـاه            واحـدها و محـل      ها، و نيز معاملات اجاره ساختمان     )و غير كلنگي  

 . اند معاملات ملكي در محدوده منطقه يا مناطق شهرداري انجام شده
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و يـا واحـد     ) و غير كلنگـي   اعم از كلنگي    ( ساختمان مسكوني     زمين، يك معامله خريد و فروش    : واحد آماري 

 معامله شده و در دفاتر رسمي ثبت اسناد و املاك به ثبت رسـيده و نيـز يـك                    يمسكوني كه به صورت قطع    

هاي معاملات ملكي در محدوده منطقه يا         واحد و يا محل مسكوني كه از طريق بنگاه          معامله اجاره ساختمان،  

 . دان مناطق شهرداري شهرهاي منتخب انجام شده

 و 1373سرشماري صنعت و معدن سـال  چارچوب بدست آمده از  شهر منتخب از 30براي : چوب آماري چار

 . استفاده شده است 1381سرشماري عمومي كارگاهي  شهر ديگر از 90براي 

 براي شهر تهران، كليه فصول سال و براي شهرهاي منتخـب نيمـه اول و دوم هـر                   ،زمان آماري : زمان آماري 

 . باشد سال مي

بنگاه هـاي معـاملات      موران آمارگيري به تمامي   أ مراجعه م  در اين طرح، آمارگيري از طريق     : ش آمارگيري رو

اعم از كلنگي   ( ساختمان هاي مسكوني      زمين، ملكي و ثبت مشخصات تمامي معاملات قطعي خريد و فروش         

هـاي   ها و محـل   هـا، واحـد    و واحدهاي مسكوني و نيز ثبت تمامي معـاملات اجـاره سـاختمان            ) و غير كلنگي  

 . شد مي ها انجام مسكوني معامله شده توسط آن

   مسكن فروش و اجارهبررسي تجارب كشورها در دستيابي به اطلاعات قيمت

به منظور مقايسه طرح آمارگيري از قيمت و اجاره مسكن با طرح هاي مشابه اجرا شده در سـاير كـشورها و                      

  .ه به بررسي تجارب برخي كشورها بپردازيمآن شديم ك هاي بكار گرفته شده، بر بررسي شيوه

به و به مقايسه و اضافه كردن اقلام ياري رسانده    تواند   ميكشورها  هاي آمارگيري ساير     و شيوه بررسي تجارب   

  .كند انتخاب بهترين شيوه كمك مي

اجعه شد و به    آماري كشورهاي استراليا، آمريكا، روسيه، فرانسه، كانادا و هند مر          بدين منظور به سايت مراكز    

فـروش و اجـاره     ي از قيمـت     گيرهـاي آمـار    شناسـي طـرح    تر درخصوص روش   منظور دستيابي به منابع بيش    

تـر مـدارك بدسـت آمـده در          بيش. مسكن، جستجوهاي بسياري در موتورهاي جستجوگر اينترنت انجام شد        

 ـ       هاي قيمتي دارند و تحليل     اينترنت جنبه تحليل   دهنـد و منـابع      مـي  ههايي را درخصوص قيمت مـسكن ارائ

با اين وجود بـا توجـه بـه         . دنپرداز مي مسكنفروش و اجاره    قيمت  آمارگيري  شناسي در زمينه      كمي به روش  

  .شود مي كشورها پرداختهساير منابع بدست آمده، در اين بخش به بررسي تجارب 



 ٩

  آمريكا

  مسكن     ويژگي هاي طرح آمارگيري از : عنوان -

. شـود   اجرا مـي   هاي مسكن   از ويژگي  آوري مشخصات مسكن، طرح آمارگيري     ر جمع دركشور آمريكا به منظو   

در طـرح مـذكور از      .  و واحد مـورد مراجعـه، خـانوار اسـت          باشد  مي در اين طرح واحد آماري، واحد مسكوني      

آمـارگيران اداره سرشـماري بـه       . شـود   پرسيده مي  يالاتؤهاي واحدهاي مسكوني س    ژگي  خانوار درخصوص وي  

آوري اطلاعات خانوارهاي موجود در نمونه به صورت حضوري يـا تلفنـي تمـاس برقـرار كـرده و            معمنظور ج 

 كنند و در صورتي كه واحد مسكوني خالي باشد، اطلاعـات           اطلاعات مورد نياز را از طريق مصاحبه كسب مي        

آمارگيري مذكور  . شود ها كسب مي   هاي اجاره دهنده يا همسايه     ها، نماينده شركت    از صاحبان خانه   مورد نظر 

آمارگيري در سطح ملي كـه اطلاعـات مـسكن را در سـطح              . شود در واقع تحت عنوان دو آمارگيري اجرا مي       

 آمـارگيري هـاي فـرد      سال يكبـار و در سـال       دو  واحدمسكوني هر  55000آوري كرده و از حدود       كشور جمع 

 سال يكبار به خانوارهاي ايـن كـلان         6 در سطح كلان شهرها به اجرا درآمده و هر           ديگرشود و آمارگيري     مي

هاي زوج    كلان شهر در سال    14در اين آمارگيري داده هاي      . شود ها مصاحبه مي   شهرها مراجعه شده و با آن     

طـرح مـذكور از     .  كلان شهر آمارگيري شوند، ادامه دارد      47كه تمامي    شود و اين امر تا زماني      آوري مي  جمع

هـاي   نمونـه . شـوند   واحد مسكوني انتخاب مـي     3200ن شهر حداقل     آغاز شده است و در هر كلا       1984سال  

هـا، تـصويري از      انتخـاب ايـن نمونـه     . شـوند  واحدهاي مسكوني از سرشماري نفـوس و مـسكن انتخـاب مـي            

  .دهد هاي واحدهاي مسكوني را در طول زمان ارائه مي ويژگي

   .مسكونيهاي هاي واحد ويژگياز آوري اطلاعات  جمع:  هدف طرح-

  كليه واحدهاي مسكوني موجود : امعه آماري ج-

  . مسكوني كه در نمونه انتخاب شده استهاي  واحداز  يك هر:  واحد آماري-

  .سرشماري نفوس و مسكناطلاعات  از كليه خانوارهاي بدست آمده:  چارچوب آماري-

   .هر يك از خانوارهاي ساكن در واحد مسكوني:  واحد مورد مراجعه-

آمارگير اداره سرشماري به منظور جمع آوري اطلاعات به صورت           مورانأ م مذكوردر طرح    : روش آمارگيري  -

از طريق مـصاحبه  تماس برقرار كرده و اطلاعات مورد نياز را خانوارهاي موجود در نمونه با  حضوري يا تلفني    
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هـاي   نده شركت ها، نماي  خانه ان اطلاعات از صاحب   واحد مسكوني خالي باشد،   كنند و در صورتي كه       كسب مي 

  .شود مي ها كسب اجاره دهنده يا همسايه

  استراليا

  ) S I H(آمارگيري از درآمد و مسكن طرح :  عنوان-

در ايـن طـرح   . شود اجرا مي) S I H ("آمارگيري از درآمد و مسكن"در استراليا طرح آمارگيري تحت عنوان 

ي بابت اجـاره و خريـد مـسكن كـسب           هاي پرداخت  مسكوني و هزينه   اطلاعاتي درخصوص نحوه تصرف واحد    

هاي واحد مسكوني، نحوه تصرف، درآمـد و منـابع عمـده درآمـدي و سـن                  ژگي       با وي  ،شود و اين اطلاعات    مي

 ايـن طـرح بـا        اجراي .شود شود، مقايسه و بررسي مي     ساكنين واحد مسكوني كه در اين آمارگيري كسب مي        

. ه اسـت   خـانوار كـاهش پيـدا كـرد        19212بـه   ول زمان   در ط  و   ه شد شروع خانوار   22315هاي   تعداد نمونه 

شـود كـه شـامل       ها در برگيرنده هزينه مسكن براساس نحوه تصرف مـي          اطلاعات بدست آمده براي اين سال     

اين طرح بـراي اولـين      . استو فروش مسكن     هاي پرداختي بابت اجاره، اجاره به شرط تمليك و خريد          هزينه

 اطلاعات منتشر شده شامل قيمت خريـد، مبـالغ اجـاره و مبـالغ وام                 اجرا شد كه   2003-2004بار در سال    

  .دريافت شده براي خريد واحد مسكوني بود

و  اجاره   پرداختي بابت هاي   اطلاعات درخصوص نحوه تصرف واحدمسكوني و هزينه       جمع آوري  : هدف طرح  -

  . خريد مسكن

  واحدهاي مسكونيكليه :  جامعه آماري-

  واحدهاي مسكونياز يك هر : آماريواحد  -

  . اطلاعي در اين خصوص در دسترس نيست:  چارچوب آماري-

  . هر يك از خانوارهاي ساكن در واحد مسكوني:  واحد مورد مراجعه-

  مراجعه ماموران آمارگير به خانوارها به منظور تكميل پرسشنامه:  روش آمارگيري-

  روسيه

       تعيين شاخص قيمت مسكن: عنوان طرح -



 ١١

هـاي   اين اطلاعات شامل قيمت. شود  شاخص قيمت مسكن براساس اطلاعات ثبتي محاسبه مي       در اين كشور  

هاي معاملات ملكي موجـود درنمونـه و         اطلاعات قيمتي از بنگاه   . شود خريد و فروش خانه هاي نوساز نيز مي       

تـي  در زمـان ثبـت اطلاعـات قيم       . شوند آوري مي   هستند جمع  فعالسسات دولتي كه در معاملات مسكن       ؤم

  .رسد مسكوني و موقعيت واحد مسكوني در شهر نيز به ثبت مي مسكن، مساحت، كيفيت و امكانات واحد

شـود و    مـي  نواحي مختلف اين كشور محاسبه    درقيمت مسكن در فدراسيون روسيه براساس ميانگين قيمت         

عامل تصحيح به   عنوان   اطلاعات موجود درخصوص تعداد واحدهاي آپارتماني درسال قبل و تعداد جمعيت به           

  .رود كار مي

    واحدهاي مسكونياطلاعات قيمت خريد و فروش  گردآوري: هدف طرح

اطلاعـات  . شـود  در اين كشور شاخص قيمت مسكن براساس اطلاعات ثبتي محاسبه مي          : روش آمارگيري  -

تند سسات دولتي كه در معاملات مسكن فعـال هـس         ؤهاي معاملات ملكي موجود درنمونه و م       قيمتي از بنگاه  

  . شوند ميو ثبت آوري  جمع

  فرانسه

     قيمت اجاره مسكن ازطرح آمارگيري: عنوان طرح -

كنـد و بـه صـورت فـصلي          آوري مي  عات مربوط به قيمت اجاره واحدهاي مسكوني را جمع        كشور فرانسه اطلا  

ت سـاي  اطلاعات موجود در خصوص قيمت اجاره مسكن و شيوه آمـارگيري در ايـن كـشور در                . دهد مي ارائه

  . استقابل مطالعه و بررسي نبوده زبان فرانسه به علت استفاده ازاما . مركزآمار فرانسه ارائه شده است

  جمع آوري اطلاعات مربوط به قيمت اجاره واحدهاي مسكوني : هدف طرح -

  كانادا

       هاي نوساز قيمت خانه طرح آمارگيري از :عنوان طرح -

 ايـن   اين شاخص تغييـر قيمتـي     . شود هاي نوساز محاسبه مي    نهدر اين كشور شاخصي تحت عنوان قيمت خا       

  .كند كوني را اندازه گيري و در دو دوره متوالي بررسي ميس واحدهاي مگروه از

هـاي خانـه سـازي بـه         اكثر شـركت  .  هستند  كلان شهر  21 فعال در    جامعه هدف در اين طرح خانه سازهاي      

 به دليل مشاركت و نفوذ گسترده اي كـه در سـاخت و   صورت تصادفي انتخاب مي شوند ولي برخي از آن ها       
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اي كوچك نيـز انتخـاب      ه شركت ،البته در آمارگيري  . گيرند ساز مسكن دارند، حتماً در جامعه هدف قرار مي        

  .ها در اقتصاد و در سطوح بومي و استاني چشم پوشي كرد توان از اهميت اين شركت د زيرا نميشون مي

كند كه شامل قيمت زمين و قيمـت         آوري مي  هاي موجود را جمع    ني از قيمت  آوري شده تخمي   آمارهاي جمع 

. شـود  اين اطلاعات قيمتي به صورت جداگانه تهيـه و منتـشر مـي            . كل فروش خانه و زمين در مجموع است       

اطلاعات قيمتي بدست آمده از واحدهاي مسكوني در برخي موارد با يكديگر متفاوت است كه ايـن اخـتلاف                   

... هاي خاص، استخر، جكـوزي و         دليل امكانات موجود در برخي واحدهاي مسكوني مانند ورودي         تواند به  مي

  .شود

  هاي نوساز تعيين شاخص قيمت خانههاي نوساز به منظور  آوري اطلاعات قيمت خانه جمع:  هدف طرح-

   . كلان شهر21هاي خانه سازي در  شركتكليه معاملات خريد و فروش مسكن و زمين توسط :  جامعه آماري-

  .  كلان شهر21هاي خانه سازي در  هر يك از معاملات خريد و فروش مسكن و زمين توسط شركت:  واحد آماري-

   كلان شهر 21كليه خانه سازان فعال در :  چارچوب آماري-

   كلان شهر21ها خانه سازي فعال در  شركت:  واحد مورد مراجعه-

 و تكميـل    هـاي خانـه سـازي      موران به شركت  أ از طريق مراجعه م    در اين طرح، آمارگيري   :  روش آمارگيري  -

  . شود  انجام ميپرسشنامه از طريق مصاحبه

  .شود رود، ارائه مي در ادامه پرسشنامه اين كشور كه در آمارگيري مذكور به كار مي

  هند

  محاسبه شاخص قيمت مسكن: عنوان طرح -

ها به منظور محاسـبه شـاخص قيمـت          ري داده در كشور هند مطالعات و تحقيقات بسياري درخصوص گردآو        

شاخص قيمت مـسكن را از    ، اين كشور اطلاعات مورد نياز       اساس نتايج مطالعات   مسكن انجام شده است و بر     

 و اطلاعـات  كـرده  انتخاب مناطقي راهر شهر  در. كند آوري مي   شهر جمع  5سالانه در    به صورت    2001سال  

  .دنكن مي آوري  جمعال رادر طول س انجام شده ، معامله20آخرين 

 ،هاي ثبتي براي محاسـبه شـاخص        كه صرف استفاده از قيمت     دهد، عات صورت گرفته در هند نشان مي      مطال

تر از مقـدار واقعـي اعـلام     ها، كم معمولاً قيمت... هاي بالاي ثبت، ماليات و   به دليل هزينهنامناسب است زيرا  



 ١٣

هـاي رفـاه     هـاي امـلاك، انجمـن       از بنگـاه   ياطلاعـات  ،هاي قيمتي  داده آوري بنابراين به منظور جمع   . شود مي

. كـرد  هاي واقعي دست پيـدا     شود تا بتوان به قيمت     ها و ساختمان سازها نيز گردآوري مي       ، شهرداري محلات

هاي به كار رفتـه در معمـاري، موقعيـت           ويژگي بههاي درست قيمتي      براي دستيابي به تحليل    ،اينعلاوه بر   

  . شود  نيز توجه ميواحدمسكوني عمر، ونيمكاني واحدمسك

آوري اطلاعات قيمت خريد و فروش مسكن به منظور محاسبه شـاخص قيمـت خريـد و                  جمع:  هدف طرح  -

  فروش مسكن     

هـا   ، شهرداريمحلاتهاي رفاه  هاي املاك، انجمن بنگاه معامله انجام شده توسط     20آخرين  :  جامعه آماري  -

  .سازها و ساختمان

، محـلات هـاي رفـاه      بنگاه هاي املاك، انجمن    معامله انجام شده توسط      20 از آخرين    هر يك : آماري واحد   -

  . ها و ساختمان سازها شهرداري

  . در اين خصوص اطلاعي در دسترس نيست:  چارچوب آماري-

  . ها و ساختمان سازها هاي املاك، انجمن هاي رفاه محلات، شهرداري بنگاه:  واحد مورد مراجعه-

مراجعـه مـاموران    اسـتفاده از اطلاعـات ثبتـي و گـردآوري اطلاعـات از طريـق                :  گردآوري اطلاعـات   روش -

  . ها و ساختمان سازها ، شهرداريمحلاتهاي رفاه  هاي املاك، انجمن بنگاهآمارگيري به 

  آوري اطلاعات قيمت فروش و اجاره مسكن نتايج بررسي تجارب كشورهاي مختلف درزمينه جمع

 .يمتـي مـسكن پرداختـه شـد       آوري اطلاعـات ق    كشور در زمينه جمـع     ت به بررسي تجارب چند    در اين قسم  

مسكوني، مكان  هاي   آوري اطلاعات قيمتي، به ويژگي      علاوه بر جمع    كشورها  در اكثر  دهد، مي نشان   ها بررسي

حـد  هـاي فـردي مالـك وا       مسكوني، ميـزان وام دريـافتي و حتـي ويژگـي            واحد جغرافياييبنا، موقعيت    عمر

صوص فوق به ويژه گـردآوري اطلاعـاتي درخ ـ       توجه به اقلام    . كنند مسكوني و ميزان درآمد وي نيز توجه مي       

  . سازد مي  مسكوني، امكان مقايسه قيمتي را فراهممكانهاي  ويژگي

 را در سـطح     اي  جداگانـه  آمارگيريتواند مورد توجه قرارگيرد اين است كه برخي كشورها،           نكته ديگر كه مي   

 ،هاي واحدهاي مسكوني و قيمت     كه در شهرهاي بزرگ ويژگي      با توجه به اين    .دهند انجام مي بزرگ  ي  شهرها

تـر   بـه كـسب اطلاعـات كامـل       تواند    مي ، ساير شهرها است، حجم نمونه و دوره آمارگيري متفاوت         ازمتفاوت  
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طـرح مـذكور در     دهـد كـه      در مركز آمار نيز نشان مي     قيمت و اجاره مسكن      طرح    مطالعه سابقه  .كمك كند 

 ماهـه انجـام     شـش  در فاصـله زمـاني       هادر حالي كه در ساير شهر     شود،   مي ن به صورت فصلي اجرا    شهر تهرا 

  .شود مي

هـاي مختلفـي بـراي     دهـد كـه شـيوه    تحقيقات و مطالعات نشان مـي .  آمارگيري استروش ،نكته مهم ديگر 

. ها و اهداف كشورها متفـاوت اسـت        ويژگيها با توجه به      آوري اطلاعات مسكن وجود دارد كه اين شيوه        جمع

 آوري جمـع از طريـق مـصاحبه      ازها مراجعـه كـرده و اطلاعـات را          س ـبه عنوان مثال در كشور كانادا به خانه         

 خانه سازي شركت دارنـد       امر كه اشخاص در   ا و اين   م هاي خانه سازي در كشور     كنند كه با توجه به شيوه      مي

علاوه براين در ايران اطلاعات     . داردن در ايران كاربرد     روشاين   ود دارد و تعداد كمي انبوه سازي در كشور وج       

. تـوان بـه اطلاعـات ثبتـي اسـتناد كـرد            نمي ثبتي كامل و جامعي درخصوص معاملات مسكن وجود ندارد و         

هزينه بر بودن اين روش، تنها       درخصوص آمارگيري از خانوار به منظور دستيابي به اطلاعات قيمتي علاوه بر           

  .ره مسكن دست يافت و دستيابي به اطلاعات خريد و فروش تقريباً غيرممكن استاتوان به قيمت اج مي

. ستندهاي معاملات ملكـي ه ـ   بنگاه، تنها بخشي كه اطلاعات تقريباً جامعي از معاملات مسكن دارد        در ايران، 

م شـده دقـت بـالايي       هـا، اقـلام قيمتـي اعـلا        ثبت دقيق معاملات در بنگاه     به دليل عدم     هرچند ممكن است  

 اما در شرايطي كه هيچ اطلاع ثبتي كـاملي از معـاملات انجـام شـده در كـشور وجـود نـدارد،                        ،باشدنداشته  

دقـت   بـه منظـور افـزايش        در ضـمن  . هاي معاملات ملكي بهترين شيوه آمـارگيري اسـت         آمارگيري از بنگاه  

هـاي معـاملات ملكـي كمـك گرفـت و بـا              از اتحاديه توان   ميتر پاسخگويان    آمارگيري و جلب همكاري بيش    

  . دست پيداكرديتر وكامل تر ، به اطلاعات دقيقايران آمار ها با مركز همكاري تنگاتنگ اتحاديه

    براي طرحترين چارچوب مناسب

ها تعيين حدود كار آمارگيري و شناسايي واحـدهاي مـورد مراجعـه و در     نقش چارچوب آماري در آمارگيري  

بـه نحـوي كـه واحـدي دوبـاره      . هاي آماري است آوري اطلاعات درباره واحد   امكان جمع نتيجه فراهم آوردن    

تعيـين  (ها    اي كه بتواند چنين امكاناتي را براي آمارگيري         هر وسيله . نشده و واحدي نيز از قلم نيفتد         شماري

در مناسـب  نتخـاب چـارچوب    ا. شـود   فراهم كند، چارچوب ناميده مي    ) حدود و امكان شناسايي ساير واحدها     

كننـد بـا      طرح اقدام مي   هر  تهيه يكي از مسائل اساسي است كه كليه كساني كه به          آمارگيري   طرحهر   تهيه



 ١٥

 طـرح   تهيـه اول اين كه زمـاني كـه كـار          : زيرا اين موضوع از دو جنبه داراي اهميت است        . آن مواجه هستند  

ارد و تا انتهاي كار بايـد بـا اسـتفاده از      د، امكان تغيير چارچوب به سادگي وجود ند       وش طور نهايي انجام مي     به

هـا و    دوم اين كه چارچوب انتخاب شده اثر مستقيم بر زمان، هزينه          .  انجام شود  كار ،ابزارهاي همان چارچوب  

 چـارچوب مناسـب بـا توجـه بـه           روي لازم است براي هر طـرح آمـارگيري،         از اين    .خروجي طرح دارد  نتايج  

  .ظر با دقت انتخاب و مورد استفاده قرار گيردهاي موجود در محيط مورد ن محدوديت

ها به گـزينش      شود كه بررسي آن     در مرحله انتخاب چارچوب براي يك آمارگيري، مسايل مختلفي مطرح مي          

  :اهم اين مسايل عبارت است از. كند چارچوب مناسب كمك مي

   خطاي پوشش-الف

به اين ترتيب كه در هنگام تهيه       . باشد  ي م "جامعه واقعي " با   "جامعه چارچوب "خطاي پوشش، اختلاف بين     

دهد كـه در نتيجـه اولاً واحـدهاي چـارچوب همـه واحـدهاي جامعـه هـدف را                      چارچوب اشتباهاتي رخ مي   

هـر  . شـوند   گيرد و ثانياً بعضي از واحدهاي چارچوب شامل واحدهايي غير از عناصر جامعه هدف مي                دربرنمي

  .تر است ناسبتر باشد، چارچوب م چه ميزان خطاي پوشش كم

  سازي  هزينه بهنگام-ب

طور كلي امكانات و منابع و زمان لازم براي رسانيدن قابليت چارچوب بـه               سازي چارچوب و به     هزينه بهنگام 

كـه دو چـارچوب داراي        بديهي اسـت در صـورتي     . حد مورد انتظار، از مسايل مؤثر در انتخاب چارچوب است         

كـردن، بـه منـابع و امكانـات           كه براي بهنگام    آمارگيري باشند، آن  شرايط مساوي براي استفاده در يك طرح        

  .تري نياز دارد ارجح است كم

   قابليت چارچوب-پ

گيـري بـراي    هاي مختلف نيز از عوامل مؤثر و اصلي در تـصميم            گيري  قابليت چارچوب براي استفاده در نمونه     

 بر آنچه كه براي شناسـايي و تعيـين          گيري خاص، چارچوب علاوه     هاي نمونه   در روش . انتخاب چارچوب است  

بعنـوان مثـال در برخـي از    .باشـد ) بسته به مـورد (حدود جامعه هدف لازم است، بايد داراي اطلاعات ديگري     

گيـري از چـارچوب      هاي كارگاهي، تعداد كاركنان كارگاه يكي از اطلاعات كمكي براي انجام نمونه             گيري  نمونه
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 اطلاعات لازم باشد يا نتوان اطلاعات مورد نيـاز را در آن گنجانـد، فاقـد                 بنابراين چارچوبي كه فاقد   . باشد  مي

  .گيري است قابليت استفاده براي نمونه

  ميزان تغييرات جامعه چارچوب -ت

اگر جامعه چارچوب بـه سـرعت در   . هاي انتخاب آن است ميزان تغييرات جامعه چارچوب هم يكي از شاخص     

  .مند است ز كمي براي انتخاب شدن بهرهطول زمان دچار تغيير شود، از امتيا

  

  هاي اجرايي طرح تأثير چارچوب در هزينه -ث

عنـوان    بـه . آيـد   هاي اجرايي طرح نيز عامل مهمي در انتخاب چارچوب به شمار مـي              تأثير چارچوب در هزينه   

رچوبي كه دو چارچوب داراي شرايط مساوي براي استفاده در يك طرح آمارگيري باشند، چـا                مثال در صورتي  

  .شود باشد، انتخاب مي كه در آن هزينه و زمان دسترسي به واحدهاي آماري كمتر مي

 28( شـهر منتخـب      30كه در سـطح      1381چارچوب مورد استفاده براي طرح قيمت و اجاره مسكن تا سال            

 بـود، از    1373شـد، سرشـماري صـنعت و معـدن سـال              اجـرا مـي   ) مركز استان و شهرهاي دزفـول و كـرج          

اوردهاي استاني و كل كشور به آمـارگيري اضـافه شـد، چـارچوب       شهر جديد براي ارائه بر  90 كه   1382سال

  . است  بوده1381براي شهرهاي جديد، سرشماري كارگاهي 

ترين چارچوب براي استفاده در طـرح آمـارگيري از قيمـت و اجـاره مـسكن،                   براي بازنگري و انتخاب مناسب    

 مطالعه قرار گرفت كه موارد و دلايل مناسب بـودن يـا مناسـب نبـودن     هاي مختلفي مورد بررسي و    چارچوب

  :باشد ها به شرح زير مي آن

  فهرست موجود مشاورين املاك در اتحاديه مشاورين املاك -1

ها مورد    براي بررسي اين فهرست از نظر قابليت استفاده در اين طرح، ابتدا بايد وجود اين فهرست در اتحاديه                 

روش تهيه فهرسـت موجـود در اتحاديـه         . گرفت  ل و جامع بودن آن مورد مطالعه قرار مي        بررسي و سپس كام   

هـا مراجعـه و       مشاورين املاك، به اين صورت است كه هر مشاور املاك براي شروع كار بايد به ايـن اتحاديـه                  

مجوز كـسب   شود،    چنين هر مشاور املاك كه فاقد فعاليت در اين زمينه مي            مجوز فعاليت را دريافت كند، هم     

  .شود شود و در نتيجه از اين فهرست خارج مي آن باطل مي



 ١٧

  : در شهر تهران نتايج زير حاصل شد با مطالعه و بررسي اين فهرست

هـا دائمـاً بـا مـشاورين امـلاك در ارتبـاط        كـه ايـن اتحاديـه    ها با توجه به اين  هاي موجود در اتحاديه     فهرست

ها در جريان     كار كند يا به كار خود پايان دهد اين اتحاديه            شروع به  باشند و در هر زمان كه مشاور املاكي         مي

ميزان ثبـات يـا بهنگـام شـدن چـارچوب يكـي از              كه   بنابراين با توجه به اين    . باشد  گيرند، بهنگام مي   مي قرار

  .تواند چارچوب مناسبي باشد هاي انتخاب آن است اين فهرست مي شاخص

  :شدبا اين چارچوب داراي معايب زير مي

تواند چارچوب كاملي از تمامي مشاورين امـلاك باشـد،            فهرست موجود در اتحاديه مشاورين املاك، نمي       - 1

هايي كه بـدون مجـوز        ها، فقط فهرست مشاورين املاك داراي مجوز را دارند و بنگاه            به اين دليل كه اتحاديه    

د الف كـه در قبـل بيـان شـد ايـن             لذا با توجه به بن    . باشد  در حال فعاليت هستند در اين ليست موجود نمي        

، "جامعـه واقعـي   " بـا    "جامعـه چـارچوب   "چارچوب داراي خطاي پوشش يا به عبارت ديگر، اخـتلاف بـين             

 . باشد مي

  .باشد گيري نمي اين چارچوب داراي اطلاعات كمكي براي استفاده در نمونه - 2

پـذير   ها به آسـاني امكـان       اين فهرست فقط در استان تهران در دسترس بوده و تهيه فهرست ساير استان              - 3

هـا داراي انجمـن       ها اتحاديه مشاورين امـلاك فعـال وجـود نـدارد و ايـن اسـتان                 نيست زيرا در برخي استان    

 .باشد بر و مشكل مي باشند كه تهيه چارچوب از اين طريق بسيار زمان مشاورين املاك مي

  1381 سرشماري كارگاهي -2

هاي آماري با هدف تهيه چـارچوب مناسـب و            ترين طرح   بزرگ يكي از    1381طرح سرشماري كارگاهي سال     

ــراي طــرح ــه بهنگــام ب ــه گيــري كارگــاهي و جمــع هــاي نمون ــراي برنامــه آوري اطلاعــات پاي ــزان و  اي ب ري

هاي سرشماري به علت وسعت عمليـات در هـر يـك از مراحـل                 در طرح . شود  گيرندگان محسوب مي    تصميم

اين خطاها معمولاً از نوع خطاهـاي       . دهد   استخراج، خطاهايي رخ مي    ها، كدگذاري و    آوري داده   طراحي، جمع 

كنند، تحت تأثير     گيري را كه از چارچوب مزبور استفاده مي         هاي نمونه   پوشش و محتوا بوده كه هر يك، طرح       

  .دهد قرار مي

  :باشد اين چارچوب داراي مزاياي زير مي
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