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 مقدمه

 آید،به حساب میریزی و توسعه کشورها یکی از ارکان اساسی برنامهبه عنوان امروزه داده و اطلاعات آماری 

 گیری در یکریزی و تصمیمبدون داشتن اطلاعات و آمارهای دقیق، امکان بررسی، تحلیل، برنامهکه بطوری

ریزی و توسعه است)مقام معظم حوزه مشخص وجود ندارد. به عبارت دیگر، آمار پایه و اساس برنامه

داده و اطلاعات  آوریو نبود بسترهای مناسب جمع یآمار نظام(. وجود ضعف و کاستی در العالی()مدظلهرهبری

های ، یکی از ویژگیایبرداری از این منابع دادههای ثبتی و عدم امکان بهرهاز داده بهینه و همچنین عدم استفاده

ت سرع و افزایش آوریهای جمعکشورهای توسعه نیافته و در حال توسعه است که بایستی جهت کاهش هزینه

 قرار گیرد. جدید توجه بالای این منابع آماری مور کیفیت اطلاعاتو 

شری های اولیه حیات بهای اقتصادی و یکی از نیازمندیمسکن، یکی از مهمترین بخشبخش که به این توجهبا 

تغییرات  تحولات حوزه مسکن از جمله که بتواند یهای قابل اعتماداست، لذا، دسترسی به اطلاعات و داده

 برخوردار است. بالایید، از اهمیت قیمت مسکن و رکود و رونق این بخش را نشان ده

ر بخصوص د ،تنها کل اقتصاد بلکه زندگی و معیشت مردمنه های اخیرها و ماهقیمت مسکن در سال افزایش

نشینی، مهاجرت به شهرهای کوچک، شهرهای بزرگ را به شدت تحت تأثیر قرار داده است. افزایش حاشیه

های اجتماعی و سایر معضلات اقتصادی و اجتماعی از پیامدهای ویرانگر افزایش قیمت بیکاری، فساد و بزه

می اقدام به انتشار آمار و ارقام مربوط به رس ها و نهادهای رسمی و غیر. در این راستا، سازمانباشدمیمسکن 

نادرست از  هایو همچنین تفسیر و مقایسه اند که گاها وجود اختلاف در این آمار و ارقامقیمت مسکن کرده

به فضای ملتهب و پرنوسان بازار مسکن دامن زده است. در این گزارش سعی شده است بصورت  این آمارها،

 تا ضمن جلوگیری ازپرداخته شود مسکن قیمت محاسبه شاخص و متوسط ی کلفرآیند  بهو اجمالی شفاف 

 کمک نماید. حوزه مسکن ارانذبه درك بهتر کاربران و سیاستگ ،ایارائه تفسیرهای نادرست و سلیقه

 هاو درصد تغییرات آنمسکن مراحل محاسبه متوسط و شاخص قیمت 

 بایستی انجام شود: برای محاسبه متوسط یا شاخص قیمت مسکن سه مرحله زیر

 های پرتشناسایی داده 

 های پرت شناسایی شدهداده کردن پاکسازی یا جانهی 



 مسکن های مناسب جهت محاسبه متوسط یا شاخص قیمتها و روشانتخاب فرمول 

 (outlier) قیمت مسکن های پرتشناسايي داده

های پرت اولین قدم در جهت دسترسی به های خام از منابع اطلاع، شناسایی دادهآوری دادهپس از جمع

ت ماهی هر داده خامی بر اساسهای قابل اعتماد و قابل استفاده، در فرآیند محاسبه پارامتر مورد نظر است. داده

نیازمند روش مناسبی برای شناسایی  ،عوامل تأثیرگذار بر آن های آن؛ بطور مثال شکل توزیع وژگیوی و

ها با خصوصیات مربوط ای از دادهباشد. به عبارت دیگر یک روش ممکن است برای مجموعههای پرت میداده

، . به عنوان مثالتلقی نگرددمناسبی  گزینههای دیگر روش مناسبی باشد ولی همان روش برای داده ،به آن

ا گیرد، الزامهای پرت جمعیت یا هزینه درآمد خانوارها مورد استفاده قرار میکه برای شناسایی داده تکنیکی

رت های پباشد. لذا بایستی در مورد شناسایی داده مناسب های دیگر مانند قیمت مسکنتواند برای دادهنمی

 گرفته شود.بکار مناسبی  و تکنیک قیمت مسکن نیز روش

های دیگر متفاوت است و های معامله شده در هر دوره با دورهغیرهمگن که ویژگی نمونهمسکن کالایی است 

ار کتواند، مواد اولیه بگذارد. این عوامل فیزیکی میزیادی بر روی قیمت آن تأثیر می و مکانی عوامل فیزیکی

که  ،منطقه و .....باشد پارکینگ،وجود یا عدم وجود سن بنا، ، ، نوع اسکلت، مساحت بنا)مصالح(رفته در ساخت

کن سهای قیمت مشود. همچنین شکل توزیع دادهبا تغییر هر یک از این عوامل قیمت آن نیز دچار تغییر می

د های قیمت مور. بنابراین، روشی که برای پاکسازی دادهباشدنرمال نبوده و دارای چولگی به سمت راست می

ا داشته باشد که بتواند تأثیر همه این عوامل را در نظر بگیرد. یعنی ر قابلیت این گیرد، بایستیستفاده قرار میا

الزاماً به معنای پرت بودن آن داده  واحدهای مسکونیاز قیمت سایر  واحد مسکونیفاصله داشتن قیمت یک 

، فواصل 1ریزیهای خام قیمت مسکن از جمله؛ ماتریس طرحهای مختلفی برای شناسایی دادهروش نیست.

صندوق . در مقالات و مجامع علمی عنوان شده است 4 و فواصل کوك 3، آزمون کای استاندارد2وبیسماهالان

های با توجه به ماهیت داده ،داده استهای قیمت مسکن انجام ای که بر روی دادهبا مطالعه ،المللی پولبین

داده اد پیشنه ،های قیمتدادهمسکن و با در نظر گرفتن عوامل تأثیرگذار بر قیمت آن و همچنین شکل توزیع 

یز نهای پرت استفاده گردد. این روش در بسیاری از کشورها برای شناسایی دادهفاصله کوك  از روشکه  است

به کارگیری  کارشناسی وهای گیرد. بکارگیری این روش، از مداخله و اعمال سلیقهمورد استفاده قرار می

 نماید.مورد استفاده جلوگیری می هایدر انتخاب نمونه های نادرستتکنیک

های خام ثبت شده در سامانه املاك و از داده مسکن و متوسط قیمت شاخصمرکز آمار ایران، جهت محاسبه 

در دفتر شاخص  ،(IMF)المللی پولبق پیشنهاد صندوق بینط کند.مستغلات به عنوان ورودی استفاده می

ها( از روش لگی و همگن نبودن دادههای مسکن)وجود چوبا توجه به ماهیت داده مرکز آمار ایران نیز ،قیمت

های اقتصادسجی و با استفاده از تکنیک این روش .شودمیاستفاده  های پرتجهت شناسایی دادهفاصله کوك 

                                                           
1 Projection Matrix 
2 Mahalanobis Distances 
3 Standardized Chi Test 
4 Cook Distances 



را  مساحت(، ، نوع خانه)منطقه( قیمت معامله، مکانها)سن بنا، های دادهتمامی ویژگیمدل رگرسیونی، 

 کند.گیرد و بر اساس آن ها پرت بودن یک داده را مشخص میمان در نظر میهمز

 

 شاخص قیمت املاک مسکوني

رار ق مورد استفاده کالاها و خدماتشاخص قیمت یکی از پارامترهایی است که جهت سنجش تغییرات قیمت 

تواند شود بچند اصل اساسی بایستی رعایت شود تا شاخصی که محاسبه می ،گیرد که برای محاسبه آنمی

درستی نشان دهد. یکی از این اصول مهم، واحد مبادله یکسان کالا و خدمات مورد تغییرات قیمت را به

است و دیگری، حفظ مشخصات، یا به عبارتی دیگر، ثابت بودن کیفیت ی مختلف هاگیری در طول دورهقیمت

گیری در بین دو دوره مورد مقایسه است. یعنی بایستی قیمت یک کالا و خدمات خدمات مورد قیمتکالا و 

ز این توان ا، میقرار گیرد. بنابراین و مقایسه گیریبا کیفیت و واحد مبادله یکسان در هر دوره، مورد قیمت

روش برسد و ثانیاً کیفیت و گیری کرد که یک کالا اولاً در هر دو دوره مورد مقایسه بفاصل چنین نتیجه

دانیم، یک مسکن خاص با تمامی مشخصات مشخصات آن نیز در هر دوره یکسان باشد. اما، همانطور که می

ند رسهای مختلف بفروش میرسد و ممکن است ویژگی املاکی که در دورهثابت خود در هر دوره بفروش نمی

اند، منطقه، سن بنا، تعداد اتاق خواب، مساحت، پارکینگ، توبا یکدیگر بسیار متفاوت باشند. این مشخصات می

های فروش رفته در هر دوره ثابت نیست. آسانسور، نوع اسکلت و حتی مصالح مورد استفاده باشد که برای خانه

های فروش رفته با مساحت بالا بیشتر است و در های رونق اقتصادی ترکیب خانهحتی معمولا در دوره

 کند.ها معمولا از یک الگوی سیکلی تبعیت میقتصادی برعکس آن است و ترکیب فروش خانههای رکود ادوره

ر پذیر نیست. دهای متداول و رایج امکانهمگن است و محاسبه تورم آن به روشبنابراین مسکن کالایی غیر

ه املاك فروش رفتبسیاری از کشورهای توسعه نیافته و در حال توسعه، از تغییرات متوسط و میانه قیمت 

 اکه تغییرات متوسط قیمت بنکنند. در حالیجهت نشان دادن و سنجش تغییرات قیمت مسکن استفاده می

د تغییرات توانکیفیت مسکن در هر دوره، نمیمشخصات و به دلایلی که در بالا توضیح داده شد، یعنی تغییر 

وره جاری تعداد واحدهای مسکونی نوساز فروش طور مثال، ممکن است در دهقیمت را به درستی نشان دهد. ب

 های مسکونی فروش رفته که دارای پارکینگ هستندرفته بسیار بیشتر از دوره قبل باشد و یا ممکن است خانه

دار دوره قبل باشد که طبیعتاً این تغییرات کیفیت و های فروش رفته پارکینگدر دوره جاری بیشتر از خانه

گذارد و بنابراین، تغییرات ارزش رفته در متوسط قیمت دوره جاری تأثیر میمشخصات واحدهای فروش 

و بخشی از آن مربوط به تغییر کیفیت املاك  باشدنمیو تماماً مربوط به تغییرات قیمت  نبودهدارائی خالص 

، نتوان اثر تغییر در کیفیت را شناسایی و حذف کند. بنابرایباشد که متوسط قیمت نمیفروش رفته می

تغییرات قیمت نشان داده شده توسط متوسط قیمت تورش دار خواهد بود. در پی حل این مشکل اقتصاددانان 

آماری کشورهای مختلف مورد  هایسازماناند که اکنون در بسیاری از های مختلفی را پیشنهاد دادهروش

دادن تغییرات قیمت مسکن های اصلی که توسط کشورهای مختلف برای نشان گیرد. روشاستفاده قرار می



مورد استفاده قرار گرفته است؛ روش میانه، روش فروش تکراری و روش تعدیل کیفیت با استفاده از رگرسیون 

 باشد.هدانیک می

ه های قیمت مسکن )چولگی باقتصاددانان و کارشناسان حوزه آمار، تغییرات میانه را به دلیل شکل توزیع داده

ای کشور ترکیه میانه را به عنوان آمارهطور مثال؛ هدانند. بمیقیمت تغییرات میانگین تر از سمت راست( مناسب

 OECDای که در مجله آماری ، در مقاله5(2111کند. هیل )رسمی جهت نشان دادن تغییرات قیمت منتشر می

های مختلف محاسبه تغییرات قیمت مسکن پرداخته است. مزایا و معایب روش به بررسی است، شدهمنتشر 

ها)روش فروش تکراری، میانه کنند که روش هدانیک در مقایسه با سایر روشایشان در این مقاله بیان می

ها را های مسکونی از قیمت آنقیمت و...( قدرت خالص سازی قیمت و حذف اثر تغییر مشخصات ساختمان

روش  ترینهای گفته شده، روش تعدیل کیفی رگرسیون هدانیک مناسباما در بین تمامی روش باشد.میدارا 

جهت محاسبه تغییرات قیمت مسکن معرفی شده است. در این روش اثرات تغییرات کیفیت از قیمت حذف 

، ن هدانیکدر روش رگرسیوباشد. شود، لذا تغییرات قیمت محاسبه شده خالص و بدون اثر کیفیت میمی

سن بنا،  تعداد حمام،                     قیمت ساختمان مسکونی تابعی از مشخصات )تعداد اتاق خواب، 

 :شودگ و ...( آن به شکل زیر در نظر گرفته میمساحت، منطقه، نوع اسکلت، پارکین
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کاملاً  لگاریتمی و-باشد. معادله کلی بالا به دو صورت خطیبیانگر عبارت جمله تصادفی خطا می 𝜀 که در آن 

 خطی به شکل زیر قابل تخمین است:
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آید که با قیمت سایه هر مشخصه به دست می ،بالا برای هر دورهدر این روش با استفاده از تخمین معادله 

تعلق به دوره پایه در دوره جاری مهای ثابت دوره پایه در معادله برآورد شده، قیمت هر نمونه اری نمونهذجایگ

اصل حگردد. با تقسیم قیمت هر نمونه در دوره جاری به قیمت آن در دوره پایه، قیمت نسبی نیز برآورد می

های ثابت متعلق به دوره پایه، با استفاده از میانگین هندسی نمونه پس از محاسبه قیمت نسبی گردد.می

 آید.ها، شاخص قیمت لاسپیرز مسکن در دوره جاری بدست میقیمت نسبی

 

 

 میانگین حسابي

                                                           
2 Hill, 2111 



محاسبه و انتشار مسکن، اقدام به های مرکزی در مورد قیمت حسب کاربرد انواع شاخص بر مرکز آمار ایران

ی طبق حساب میانگینباشد. میهای مرکزی متوسط قیمت ساده یا حسابی یکی از این شاخصکه  کندآنها می

فرمول زیر بیانگر میانگین قیمت یک متر مربع زیربنای مسکونی در هر منطقه است. در این روش جهت 

ر)بطور مثال کل شهر تهران( از ضرایب مقایسه پذیر کردن قیمت دو دوره و محاسبه متوسط در سطوح بالات

استفاده از ضرایب ثابت جهت تجمیع  شود.استفاده می )به عنوان وزن هر منطقه(ثابت به ازاء هر منطقه

های اثر تغییر سهم معاملات در مناطق طی دوره ،و حصول متوسط قیمت کل شهر هامتوسط قیمت منطقه

ها، سنجش این نوع متوسط قیمت اغلب در سنجش ارزش دارائیکاربرد برد. مورد مقایسه را از بین می

 .باشدمینین جهت خرید و فروش ملک چموجودی سرمایه و هم

𝒙𝒕̅ =  
∑ 𝒙𝒊𝒕

𝑵
𝒊=𝟏

𝑵𝒕
 

 𝒙𝒕̅ : میانگین قیمت منطقه 

 𝒙𝒊𝒕 :املاك و مستغلات خرید و فروش هر متر مربع قیمت 

𝑁𝑡  :تعداد معاملات دوره جاری 

𝑖  :منطقه 

𝑡 دوره : 

 متر مربع یکقیمت خرید و فروش مسکن، مجموع قیمت متوسط برای محاسبه  حسابی میانگیندر روش 

 شود.میجام شده، تقسیم بر تعداد معاملات معاملات ان

 میانگین وزني

بر میانگین ساده قیمت هر متر مربع زیربنای مسکونی، میانگین وزنی قیمت را نیز محاسبه مرکز آمار ایران علاوه

در این نوع میانگین که برابر مجموع ارزش املاك فروش رفته به مجموع مساحت املاك کند. و منتشر می

شود، له شده در میانگین قیمت لحاظ میکه اثر مساحت ملک معامبر اینفروش رفته در هر منطقه است، علاوه

در میانگین قیمت وزنی، تعیین کرد.  نیز هر یک از مناطق را درتوان به راحتی میزان جریان نقدینگی می

در متوسط قیمت منطقه مربوط به  ،قیمت هر متر مربع زیربنای مسکونی با وزن مساحت ملک مورد معامله

 :گرددقیمت در هر منطقه از فرمول ریاضی زیر محاسبه میاین نوع میانگین  گردد.خود لحاظ می

𝒙̅𝒕 =  
∑ 𝒘𝒊 ∗ 𝒙𝒊𝒕

∑ 𝒘𝒊
     

𝒙𝒕̅ : میانگین قیمت منطقه 

 𝒙𝒊𝒕 :املاك و مستغلات خرید و فروش هر متر مربع قیمت 



: 𝒘𝒊𝒕 مساحت املاك و مستغلات فروش رفته 

𝑁𝑡  :تعداد معاملات دوره جاری 

𝑖  :منطقه 

𝑡 دوره : 

 میانگین قیمت در سطح کل شهر

𝝁
𝒕

=  
∑ 𝒙̅𝒊𝒕 ∗ 𝑺𝒊

𝑵
𝒊=𝟏

∑ 𝑺𝒊
 

𝝁
𝒕

  میانگین قیمت در سطح کل شهر :

𝒙𝒕̅ : میانگین قیمت منطقه 

 𝑆𝑖: منطقه ضریب اهمیت هر 

𝑖  :منطقه 

جهت تجمیع میانگین قیمت مناطق برای حصول متوسط  نیزلازم به توضیح است که در این نوع از میانگین 

 گردد.قیمت کل شهر از ضرایب ثابت به عنوان وزن هر منطقه استفاده می

 

 ) اصلاح شده( میانگین پیراسته

𝒙̅𝒕 =  
∑ 𝒙𝒊𝒕

𝒏𝒕 (𝟏−𝑷)
𝒏𝒕 (𝑷)+𝟏

𝒏𝒕 (𝟏 − 𝟐𝑷)
 

𝒙𝒕̅ : میانگین قیمت منطقه 

 𝒙𝒊𝒕 :املاك و مستغلات خرید و فروش هر متر مربع قیمت 

𝑁𝑡  :تعداد معاملات دوره جاری 

𝑃  :درصد داده های پرت 

 

 

دارای چولگی)غیرنرمال( باشد میانگین نیز ها و توزیع داده (outlierهای پرت )ها شامل دادهزمانی که داده

ک های مسکن که هریباشد. اما با توجه به ماهیت دادهپیراسته برآورد بهتری نسبت به میانگین حسابی می



شود تنها مقایسه قیمت و مساحت می ، نوع خانه)منطقه( قیمت معامله، مکانهای سن بنا، شامل ویژگی

بارت به ع. باشدصحیح نمی عدم در نظر گرفتن تأثیر سایر ویژگی هاهای پرت و داده معاملات جهت شناسایی

دیگر، در میانگین پیراسته ابتدا با حذف تعدادی از داده ها، شکل توزیع باقیمانده داده ها نرمال شده و سپس 

 یشود. این در حالی است که شکل توزیع داده های مسکن ذاتاً دارای چولگاز آنها میانگین ساده گرفته می

همانطور که قبلاً نیز گفته شده است، در مورد  باشد. لذاها نمیبه معنای پرت بودن داده لزوما است و این

 های مسکن با توجه به ویژگی این داده ها بایستی دقت بیشتری کرد.داده

 بندی:جمع

خانوارهای شهری مخصوصا در  هایهزینه سهم زیاد آن دربا توجه به اهمیت بخش مسکن در اقتصاد و 

اران و کاربران قرار گیرد. همانطور ذشهرهای بزرگ، لازم است قیمت و تغییرات آن محاسبه و در اختیار سیاستگ

ارد، وجود ند آنبرای  دورهفروش تکراری در هر  امکانمسکن کالایی است که  ه استشد بیانتر نیز که پیش

وسط بنابراین، استفاده از مت یکدیگر متفاوت است. در هر دوره بافته های فروش رکیفیت نمونهمشخصات و لذا 

قیمت جهت نشان دادن تغییرات قیمت مسکن خالص نبوده به عبارت دیگر تنها نشان دهنده اثرات قیمت 

نیست و اثر تغییرات کیفیت نیز داخل آن نهفته است. مرکز آمار ایران جهت محاسبه تورم و تغییرات دقیق 

عه و در راستای توسکند. ن در شهر تهران از تعدیل کیفی به روش رگرسیون هدانیک استفاده میقیمت مسک

های محاسبه تغییرات قیمت مسکن، اقتصاددانان روش تعدیل کیفی رگرسیون هدانیک؛ که یکی بهبود روش

ت از اثر کیفیکنند. در این روش های محاسبه تغییرات قیمت مسکن است را پیشنهاد میترین روشاز دقیق

د باشدهنده میزان تغییرات قیمت میگردد و شاخص محاسبه شده تنها نشانشاخص محاسبه شده حذف می

ی است المللهای آماری بینکه توصیه سازماننه نتیجه تغییر کیفیت خانه فروش رفته. این روش باوجود این

عه نیافته قرار گرفته است در حالیکه در آماری بسیاری از کشورهای توس هایسازمانولی کمتر مورد توجه 

 کنند.استفاده می این روشاغلب کشورهای توسعه یافته جهت محاسبه تغییرات قیمت مسکن از 

میانگین ساده و میانگین وزنی نیز همانند شاخص قیمت کارکرد و کاربر خود را دارند که بدین منظور بایستی 

محاسبه و منتشر گردد. از مهمترین کارکردهای میانگین قیمت استفاده آن در تخمین موجودی سرمایه، 

ین راستا، دو نوع متوسط باشد. در اگیری در مورد خرید و فروش مسکن میسنجش ارزش دارائی و تصمیم

گردد که در میانگین ساده مساحت یا متراژ واحدهای فروش رفته در میانگین قیمت منطقه قیمت محاسبه می

ی متاثیر است اما، در میانگین وزنی، متراژ زیربنای مورد معامله به عنوان وزن در میانگین قیمت تأثیرگذار بی

صد تغییرات قیمت مسکن از درصد تغییرات شاخص قیمت و برای شود برای ردر پایان پیشنهاد می .باشد

 بخش ارزش دارایی قیمت مسکن، از سطح متوسط قیمت استفاده شود.




