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  چکیده

  

هاي ساختمانی بخش خصوصـی در منـاطق    فعالیتدر این گزارش روند 

شهري کشور در مورد واحدهاي مسـکونی تکمیـل شـده از سـال پایـه      

 1390تـا  ) شود فرض می 100ها در آن سال  سالی که شاخص( 1383

تعـداد واحـدهاي    .2گذاري بخش خصوصی،  سرمایه. 1از چهار دیدگاه، 

هزینه یـک  . 3 مسکونی تکمیل شده و متوسط سطح زیربناي هر دستگاه

ارزش یـک مترمربـع زمـین     .4مربع بناي ساختمان تکمیـل شـده،    متر

لازم به توضیح اسـت  . ساختمان، مورد تجزیه و تحلیل قرار گرفته است

باشـد   می 1383ري بانک مرکزي سال هاي آما که آخرین سال پایه طرح

شـود و بـه    هاي اقتصادي در این سال تجدیدنظر مـی  و در همه شاخص

تا آخرین سـالی کـه    1383از سال یل روند مورد تجزیه و تحلیل این دل

بدیهی اسـت کـه رونـد    . نتایج منتشر شده است، انتخاب گردیده است

انتخـاب آمارهـاي مربـوط بـه     . باشـد  بلندمدت نیـز قابـل بررسـی مـی    

باشد که اولاً این  هاي مسکونی تکمیل شده نیز بدین جهت می ساختمان

باشد و ثانیاً ارقام مربوط به  استفاده آماده میهاي مسکونی براي  دستگاه

باشد و برآوردي در این ارقام انجـام نگرفتـه    ها واقعی می این ساختمان
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و » هاي شـروع شـده   ساختمان«از دیگر آمارهاي ساختمانی نظیر . است

هـایی کـه در بـالا در مــورد     کـه ویژگـی  » تمـام  هـاي نیمـه   سـاختمان «

اشاره گردیده است را ندارنـد، در ایـن   هاي تکمیل شده به آن  ساختمان

  .نظر شده است گزارش صرف

هـاي   باشد که آمارهاي ارائه شده مربـوط بـه فعالیـت    لازم به تأکید می

دهد،  باشد و فقط مناطق شهري کشور را پوشش می بخش خصوصی می

هرچند آمارهاي مربوط به مناطق شهري کشور بخش بسـیار بزرگـی از   

ی بخـش خصوصـی در کـل کشـور را شـامل      هاي سـاختمان  کل فعالیت

  .شود می

  



 

 

  

  محتواي گزارش

مورد گذاري بخش خصوصی در مناطق شهري کشور، براي  روند سرمایه .1

  1390تا  1383از سال  1هاي تکمیل شده استفاده مسکونی براي ساختمان

گذاري بخش خصوصی در مناطق شهري کشور در مورد اسـتفاده   سرمایه 1جدول شماره 

. دهـد  را نشـان مـی   1390تـا   1383هاي تکمیل شـده از سـال    مسکونی براي ساختمان

ــرمایه  ــم س ــدول حج ــتون اول ج ــتون  س ــذاري و س ــم   2گ ــر حج ــد تغیی ــدول درص ج

نـرخ تـورم سـالانه     3در ستون . دهد را نشان می گذاري نسبت به سال قبل از آن سرمایه

. گـذاري بطـور واقعـی آمـده اسـت      آورده شده است و در ستون آخر درصد تغییر سرمایه

گـذاري در هـر    محاسبه درصد تغییر واقعی بدین صورت بوده است که ابتدا حجم سرمایه

س و سـپ ) کـاهش ارزش پـول محاسـبه شـده اسـت     (سال با نرخ تورم تعدیل شده است 

گذاري در هر سال محاسبه شده است و بدین ترتیب این تغییرات واقعی  تغییرات سرمایه

  .در محاسبات منظور شده است) ناشی از نرخ تورم(است چرا که کاهش ارزش پول 

حجـم  ) واقعـی (تغییرات سـالانه  : گردد مشاهده می 1همانطور که در جدول شماره 

درصـد   7/29و  3/13ترتیب با  به 1389و  1385هاي  در سال) ستون آخر(گذاري  سرمایه

ها افزایش داشـته اسـت و ایـن افـزایش در سـال       کاهش همراه بوده است و در بقیه سال

                                                   

ساختمانی است که کار ساخت آن در دوره مـورد گـزارش پایـان    : هاي تکمیل شده ساختمان 1.
ها که توسط پاسـخگو ارائـه    ارقام مربوط به این ساختمان. یافته است و براي استفاده آماده است

 .است  گردد، واقعی می
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  .درصد بوده است 8/2فقط  1388درصد و در سال  9/47بسیار بالا و برابر  1386

 12بطـور واقعـی حـدود     1384نسبت به سـال   1389گذاري در سال  حجم سرمایه

درصـد افـزایش    49حـدود   1383این رقم نسـبت بـه سـال    . افزایش داشته استدرصد 

  .داشته است

نسبت به شـش ماهـه اول سـال     1390گذاري در شش ماهه اول سال  حجم سرمایه

  .درصد افزایش داشته است 1/2بطور واقعی به میزان  1389

روند تعداد واحدهاي مسکونی تکمیل شده و متوسط سطح زیربناي هر  .2

  گاه و درصد تغییر آنها نسبت به سال قبلدست

روند تعداد واحدهاي مسکونی تکمیل شده و متوسط سطح زیربناي هـر   2جدول شماره 

همـانطور کـه در ایـن جـدول     . دهـد  نشـان مـی   1390تا سـال   1383را از سال  دستگاه

کـه در  ) توسط بخش خصوصی(گردد، تعداد واحدهاي مسکونی تکمیل شده  مشاهده می

دسـتگاه افـزایش    550777بـه   1389دستگاه بود، در سـال   479403برابر  1384سال 

تریتـب برابـر    منفی و به 1389و  1385هاي  درصد تغییر سالانه این تعداد در سال. یافت

رشـد  . ها این تغییرات مثبت بوده اسـت  ـ درصد بوده است و در بقیه سال0/17ـ و 5/6با 

 1384و  1383هاي  نسبت به سال 1389ال تعداد واحدهاي مسکونی تکمیل شده در س

  . درصد بوده است 9/14درصد و  37به ترتیب برابر با 

 1390تـا   1383هـاي   متوسط سطح زیربناي هر دستگاه واحد مسکونی بـین سـال  

متر مربـع بـوده اسـت و تغییـرات آن زیـاد       129متر مربع تا  121بین ) اول  شش ماهه(

بـه بعـد تـا حـدودي      1383دهاي مسکونی از سـال  روند سطح زیربناي واح. نبوده است

  .افزایشی بوده است

برابـر بـا    1390تعداد واحدهاي مسـکونی تکمیـل شـده در شـش ماهـه اول سـال       

درصـد   2/8بـه میـزان    1389بوده است که نسبت بـه شـش ماهـه اول سـال      282964

  .افزایش داشته است
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اي واحدهاي ي تکمیل شده برها هزینه یک متر مربع بناي ساختمان .3

  مسکونی

هاي تکمیل شـده بـراي واحـدهاي     ، هزینه یک متر مربع بناي ساختمان3جدول شماره 

جدول درصد تغییرات سالانه  2ستون . دهد نشان می 1390تا  1383مسکونی را از سال 

را نشـان  ) تعـدیل شـده بـا نـرخ تـورم     (جدول درصد تغییر واقعی سـالانه   4و در ستون 

هزینـه یـک متـر مربـع بنـا در      . گـردد  در این جدول مشـاهده مـی   همانطور که. دهد می

 2/9و  1/0 ترتیـب بـه میـزان    نسبت به سال قبل بطور واقعی به 1389و  1385هاي  سال

  .درصد کاهش داشته است

نسـبت بـه شـش ماهـه اول      1390هزینه یک مترمربع بنا در شش ماهه اول سـال  

صد افزایش داشته است ولی با توجه به در 3/7هاي جاري به میزان  به قیمت 1389سال 

درصـد   5/11بطـور واقعـی بـه میـزان      1389نرخ تورم، تغییرات هزینه نسبت بـه سـال   

  .کاهش داشته است

نسـبت   1390هزینه یک متر مربع بناي ساختمان بطور واقعی در شش ماهه سـال  

به قیمـت  (طور واقعی  این هزینه به. درصد کاهش داشته است 9به میزان  1384به سال 

درصـد افـزایش    8بـه میـزان    1383نسبت به سال  1390در شش ماهه اول سال ) ثابت

  .داشته است

طـور   بـه  1383نسبت بـه سـال    1389هزینه یک مترمربع بناي ساختمان در سال 

درصد افزایش داشـته   4/6به میزان  1384درصد و نسبت به سال  8/25واقعی به میزان 

  .است

بطـور   1383نسبت به سـال   1390ا در شش ماهه اول سال هزینه یک متر مربع بن

ایـن هزینـه    1384درصد افزایش داشته است و در مقایسه با سال  7/15واقعی به میزان 

  .درصد افزایش داشته است 3/13قعی بطور وا
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و درصد تغییر آن نسبت به سال   ارزش یک مترمربع زمین ساختمان .4

  1390تا  1383 سالاز قبل براي واحدهاي مسکونی 

شش ( 1390تا  1383از سال   ، روند ارزش یک مترمربع زمین ساختمان4جدول شماره 

جدول درصـد تغییـر سـالانه و سـتون آخـر جـدول        2ستون . دهد را نشان می ) ماهه اول

همـانطور کـه در   . دهـد  را نشان مـی ) تعدیل شده با نرخ تورم(درصد تغییر واقعی سالانه 

کـه رشـد سـالانه ارزش     1389و  1388هاي  غیر از سال گردد، به این جدول مشاهده می

ـ درصد بوده اسـت، در بقیـه     2/3ـ درصد و   1/8یک متر مربع زمین به ترتیب به میزان 

درصـد تغییـر ارزش یـک متـر     ). هاي جـاري  به قیمت(ها این رشد مثبت بوده است  سال

ترتیـب برابـر    به 1389و  1388هاي  طور واقعی در سال مربع زمین ساختمان مسکونی به

درصـد  . ها افزایشی بـوده اسـت   ـ درصد بوده است و در بقیه سال8/12ـ درصد و 4/17با 

بـه   1383نسـبت بـه سـال     1389تغییر واقعی یک متر مربع زمین سـاختمان در سـال   

  .درصد بوده است+ 7/6میزان 

   



  11     ... در مناطق شهري ،میل شده بخش خصوصیهاي ساختمانی تک بررسی روند فعالیت

 

  

  فرجام

مـورد اسـتفاده    گـذاري بخـش خصوصـی در منـاطق شـهري کشـور بـراي        حجم سرمایه

به بعد داراي روند صعودي  1383مسکونی براي واحدهاي مسکونی تکمیل شده، از سال 

 13ترتیـب بـه میـزان     بـه  1384و  1383هاي  نسبت به سال 1389بوده است و در سال 

  .افزایش داشته است) با احتساب نرخ تورم(درصد بطور واقعی  49درصد و 

، در بقیـه  1389و  1385هـاي   به غیر از سـال  رشد سالانه تعداد واحدهاي مسکونی

نسـبت بـه    1389رشـد تعـداد واحـدهاي مسـکونی در سـال      . ها مثبت بـوده اسـت   سال

  .درصد بوده است 9/14درصد و  37ترتیب برابر با  به 1384و  1383هاي   سال

هاي تکمیل شده بـراي واحـدهاي مسـکونی در     هزینه یک متر مربع بناي ساختمان

درصـد و نسـبت بـه سـال      8/25بطور واقعی به میزان  1383ت به سال نسب 1389سال 

هزینه یـک متـر مربـع بنـاي واحـدهاي      . درصد افزایش داشته است 4/6به میزان  1384

هـاي مشـابه سـال     نسـبت بـه دوره   1390و شش ماهه اول  1389هاي  مسکونی در سال

  . ستدرصد کاهش داشته ا 5/11درصد و  2/9ترتیب  قبل بطور واقعی به

هـاي   هاي سـاختمانی بخـش خصوصـی در مـورد ایجـاد سـاختمان       عملکرد فعالیت

بایست با توجه به دیگر متغیرهاي اقتصادي از جمله  به بعد را می 1383مسکونی از سال 

رشد جمعیت، نیازهاي جامعه به واحـدهاي مسـکونی، کمبودهـایی کـه همـواره در ایـن       

مـورد  ... بهـا، افـزایش درآمـدهاي کشـور و      هزمینه وجود داشته است، افزایش شدید اجار

  .ارزیابی و مطالعه قرار داد
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استفاده مسکونی براي مورد گذاري بخش خصوصی در مناطق شهري کشور، براي  سرمایه .1جدول شماره 

  1390تا  1383هاي تکمیل شده از سال  ساختمان

  سال
گذاري  سرمایه

  )میلیون ریال(

ر یتغی درصد
گذاري نسبت  سرمایه

  به سال قبل

نرخ تورم 
  سالانه

گذاري  درصد تغییر واقعی سرمایه
  نسبت به سال قبل

  )دیل شده با تورمعت(
    ـ  ـ  11641493  1383
1384  16939985  5/45  1/12  8/29  
  ـ3/13  9/11  ـ/ 03  16427609  1385
1386  28769541  9/75  4/18  9/47  
1387  44017564  /.53  4/25  0/22  
1388  50117803  9/13  8/10  8/2  
  ـ7/29  4/12  ـ21./  39610794  1389
1390 

  )ماهه اول شش(
22763135  8/23  2/21  1/2  

شش ماهه اول 
1389  

18389369        

  

تعداد واحدهاي مسکونی تکمیل شده و متوسط سطح زیربناي هر دستگاه و درصد تغییر آنها . 2جدول شماره 

  1390تا  1383  از سال نسبت به سال قبل

  )دستگاه( تعداد  سال
ر نسبت یتغی درصد

  به سال قبل
متوسط سطح 

  )مترمربع(زیربنا 
متوسط سطح درصد تغییر 

  نسبت به سال قبل زیربنا
  ـ  123  ـ  402524  1383
  ـ6/1  121  0/19  479153  1384
  5/2  124  ـ5/6  448242  1385
1386  491385  6/9  124  0/0  
  ـ6/1  122  4/22  601280  1387
1388  663307  3/10  125  5/2  
  2/3  129  ـ0/17  550777  1389
1390 

  )ماهه اول شش(
  ـ0/1  128  2/8  282964

شش ماهه اول 
1389  

261561        

  



  15     ... در مناطق شهري ،میل شده بخش خصوصیهاي ساختمانی تک بررسی روند فعالیت

 

  

تا  1383از سال هاي تکمیل شده براي واحدهاي مسکونی  هزینه یک متر مربع بناي ساختمان .3جدول شماره 

1390  

  سال
هزینه یک مترمربع 

  بناي واحدهاي مسکونی
درصد تغییر هزینه یک متر 
  مربع بنا نسبت به سال قبل

نرخ تورم 
  سالانه

درصد تغییر واقعی 
  )دیل شده با تورمعت(

    ـ  ـ  1006817  1383
1384  1314412  6/30  4/10  5/16  
  ـ1/0  9/11  9/10  1457996  1385
1386  1833170  7/25  4/18  2/6  
1387  2403171  7/31  4/25  5/4  
1388  2832703  9/17  8/10  4/6  
  ـ2/9  4/12  0/2  2889710  1389
1390 

  )ماهه اول شش(
  ـ5/11  2/21  3/7  3079240

شش ماهه اول 
1389  

2870995        

  

و درصد تغییر آن نسبت به سال قبل براي تکمیل شده   ارزش یک مترمربع زمین ساختمان .4جدول شماره 

  1390تا  1383از سال واحدهاي مسکونی 

  سال
ارزش یک مترمربع 

  )ریال(  زمین ساختمان
درصد تغییر نسبت 

  به سال قبل
نرخ تورم 

  سالانه
  درصد تغییر واقعی 

  )دیل شده با تورمعت(
      ـ  1916491  1383
1384  2264941  2/18  4/10  4/5  
1385  2574192  7/13  9/11  6/1  
1386  3792094  3/47  4/18  4/12  
1387  5416669  8/42  4/25  1/16  
  ـ4/17  8/10  ـ1/8  4975679  1388
  ـ8/13  4/12  ـ2/3  4819451  1389
1390 

  )ماهه اول شش(
5567694  9/23  2/21  1/2  

شش ماهه اول 
1389  

4495442        
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