
در اروپامسکن
مقایسه با ایران

1404اردیبهشت 
حسین عبده تبریزی

با همکاری فاطمه روشن و آریا کلانی



شاخص قیمت مسکن

Source: eurostat





نمودارعنوان
نرخ های،وپااراتحادیه،ساخت وسازتولیدکننده یقیمتشاخصومسکنقیمتشاخص،مالکانتملکتحتمسکنقیمتشاخص

۲0۲4چهارمسه ماههتا۲011اولسه ماهه،سالانهتغییر

:شدهدادهنمایشنموداردرآنچه•

Owner-occupied)مالکانتملکتحتمسکنقیمتشاخص:آبیخط• housing price index - OOHPI)–تغییرانمیز
.شخصیگاه هایسکونتبرایمسکنخریدقیمت یسالانه

House)مسکنقیمتشاخص:قرمزخط• price index - HPI)–مسکنقیمتعمومیتغییرات.
Construction)مسکنتولیدقیمتشاخص:زردخط• producer price index - CPPI)–ساخت وسازهزینه هایتغییرات.



.(شدیدسقوطسپسوجهشابتدا)استداشتهنوسانبسیارآنازپسوکرونادوراندراروپادرساخت وسازهزینه های•
.هموارترروندیوکمترشدتباامایافتافزایشنیزمسکنقیمت•
کمترودادهشاننخودازبیشتریپایداریوثباتدیگرشاخصدواینبهنسبتمالکانتملکتحتمسکنقیمت•

.استگرفتهقراربازارشوک هایتأثیرتحت
سکنمقیمتویافته،کاهشمسکنقیمترشداست،بهبودحالدرساخت وسازهزینه های:(۲۰۲۴)کنونیوضعیتدر•

نشانحرانببهشدیدیبسیارواکنش هایساخت وسازهزینه های.استافزایشحالدرملایمروندیبامالکانتملکتحت
.(شدیدکاهشسپسوافزایش)دادند

.استشدنآرامحالدراکنوناماداشتچشمگیریرشدنیزمسکنقیمت
کمتروردهکحرکتپایداروملایمآرام،نسبتاًمالکان،تملکتحتمسکنقیمت
.استگرفتهقرارنوساناتتأثیرتحت



کاهش یافت، ۲010پس از تعدیل برای تورم، قیمت های مسکن در منطقه یورو از •
به بعد بهبود یافت، ۲01۵از •
.ترشد چشمگیری داش۲0۲۲و تا •
.ددیده می شوثبات و بهبود خفیفنشانه هایی از۲0۲4پس از آن، قیمت ها کاهش یافتند و اکنون در سال •

قیمت های مسکن با در نظر گرفتن تورم تعدیل شده اند



رهایکشو–مسکنواقعیقیمت های
ییر،تغنرخ های–اروپااتحادیهعضو
(درصدحسببر)۲۰۲۴سال

کشورهایبرخی،۲0۲4سالدر
وتانبلغارسلهستان،مانندشرقیاروپای

اقعیوقیمتتوجهقابلرشدشاهدلیتوانی
کشورهایکهحالیدربودند،مسکن

مان،آلمثلغربیاروپایثروتمندتر
کاهشلوکزامبورگ،ویژهبهوفرانسه

.کردندتجربهراشدیدی



:وضعیت کلی اتحادیه اروپا و منطقه یورو. 1
(.۲0۲4در سال ثبات قیمت های واقعی)تغییرات تقریباً صفر است •
:بیشترین افزایش قیمت واقعی. ۲
(٪10+حدود )لهستان•
(٪10+تقریباً )بلغارستان•
.دارند٪۷+تا ٪4+هم رشد قابل توجهی بین پرتغالو مجارستان، کرواسی، لیتوانی•
:متوسطافزایش های. ۳
.داشته اندافزایش ٪4+تا ٪۲+بین ایرلندو اسپانیا، یونان، اسلوونی، هلند•
:خفیفافزایش های. 4
.دارند٪1+رشد نزدیک به لتونیو بلژیک، ایتالیا، دانمارک، چک، استونی، مالت•
:تغییرات بسیار کم یا بدون تغییر. ۵
.نداشته اندتقریباً تغییر محسوسی اسلواکیو قبرس•
:کاهش قیمت های واقعی. ۶
بوده اندمسکنکاهش قیمت واقعیشاهد فرانسهو فنلاند، آلمان، اتریش، سوئد، رومانیکشورهایی مانند •
(.٪۶-تا ٪۲-حدود )
:کاهشبزرگ ترین. ۷
.ته استبیشترین افت قیمت واقعی مسکن را در میان کشورهای اتحادیه اروپا داش٪۱۰-با نزدیک به لوکزامبورگ•



قیمت هر مترمربع و تعداد معاملات مسکن در شهر تهران



(۱۰۰=۱۴۰۰فروردین ()روش هدانیک)شاخص قیمت مسکن شهر تهران 



مقایسه ی شاخص بهای مسکن با شاخص قیمت مصرف کننده



سهم مناطق تهران از تعداد معاملات انجام شده



مقایسه ی  تورم بخش مسکن با سایر اقلام سبد مصرفی
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نآمار ایرامرکز: منبع•



روند شاخص قیمت ساخت مسکن

Source: Eurostat



آمار تورم ایران



نرخ رشد ایران



UK: 
Owner: 65% 
Tenant: 35%

Access to dataset

:نکات داده های یورواستات
:بالاترین نرخ مالکیت مسکن

زندگی خانه های ملکیمردم در ۹۰٪بیش از:رومانی، اسلواکی، کرواسی. اول
.می کنند

این وضعیت معمولاً نتیجه ی خصوصی سازی گسترده ی مسکن های عمومی رژیم گذشته .دوم
.است

:میانگین اتحادیه ی اروپا
.اجاره نشین اند۳۰٪از ساکنان اتحادیه ی اروپا مالک خانه هستند و ۷۰٪حدود 

:کشورهای با نرخ بالاتر اجاره نشینی

:آلمان، اتریش، سوئیس
.از مردم مالک خانه اند۵۵٪کمتر از . اول
در این کشورها بازار اجاره بسیار توسعه یافته و همراه با حمایت های حقوقی قوی . دوم

.از مستأجران است
.اجاره نشینی گزینه ای پایدار و بلندمدت برای سکونت محسوب می شود. سوم

:کشورهای شمال اروپا
اجاره نشینی در ، اما (۷0٪–۶0حدود )نرخ مالکیت متوسط :سوئد، دانمارک، فنلاند

.استشهرها رایج

https://ec.europa.eu/eurostat/cache/interactive-publications/housing/2023/01/index.html


رند؟را درصد بالایی از مردم نروژ خانه ی ملکی داچ



وق هایمشدولت،حمایتیسیاست هایازهوشمندانه ایترکیبنتیجه ینروژدرمسکنمالکیتبالاینرخ
وگرفتهشکلتدریجبهدههچندطیرونداین.استمالیبازارمناسبساختارواجتماعی،فرهنگمالیاتی،
.استشدهنهادینه

تیدولبانکطریقازگذشته،دهه هایازنروژدولت:مسکنخریدارانبراییارانه ایوام های•
.می دهدارائهمسکنخریدارانبهپایینبهرهباوارزان قیمتوام های،(Husbanken)مسکن

ینه یکمک هزهمچونسیاست هایی:جوانانوکم درآمدخانواده هایبرایحمایتیبرنامه های•
.داشته اندمالکیتافزایشدرمهمینقشسال۳۵زیرافرادوخانواده هابرایمسکنخرید

آندرالسیکازبیشفردکهصورتیدراول،خانه یفروشازحاصلسرمایه یعایدیبرمالیات•
.استمالیاتازمعافباشد،بودهساکن

وآسانگرفتنکنمسوامشدهباعثواست،دیجیتال محوربسیارورقابتیشفاف،نروژبانکیسیستم•
.باشدسریع

Government)نروژدولتیبازنشستگیصندوقدقیق تربه طوریانروژثروتصندوقنفتیدرآمدهای•

Pension Fund Global)اینبا.ندنمی کایفانروژمردممسکنمالکیتتأمیندرمشخصینقشمستقیمبه طور
بودهمؤثرنجامیده،امسکنبالایمالکیتبهکهزمینه هاییتقویتدرساختاری،وغیرمستقیمبه صورتحال،
.است

تأمینادی،اقتصثباتحفظطریقازامانمی کند،دخالتمسکنحوزه یدرمستقیماًنروژثروتصندوق•
ازیکیمغیرمستقیبه طوراقتصادی،شدیدنوساناتازجلوگیریواجتماعیسیاست هایپایدارمالی

.می آیدشماربهنروژدرمسکنمالکیتبالایرشدپایه های



TENURE (Labels) Owner Tenant

TIME2022 2023 2024 2022 2023 2024

GEO (Labels)

European Union - 27 countries (from 

2020)
69.1 69.2 : 30.9 30.8 :

Belgium 72.5 71.9 70.2 27.5 28.1 29.8

Bulgaria 85.0 86.1 86.0 15.0 13.9 14.0

Czechia 77.1 76.0 74.7 22.9 24.0 25.3

Denmark 59.6 60.0 60.9 40.4 40.0 39.1

Germany 46.5 47.6 47.2 53.5 52.4 52.8

Estonia 82.0 80.7 79.3 18.0 19.3 20.7

Ireland 70.5 69.4 69.3 29.5 30.6 30.7

Greece 72.8 69.6 : 27.2 30.4 :

Spain 76.0 75.3 73.7 24.0 24.7 26.3

France 63.4 63.1 : 36.6 36.9 :

Croatia 91.1 91.2 91.0 8.9 8.8 9.0

Italy 74.3 75.2 75.9 25.7 24.8 24.1

Cyprus 69.6 68.8 69.4 30.4 31.2 30.6

Latvia 83.1 82.8 83.7 16.9 17.2 16.3

Lithuania 88.6 88.8 : 11.4 11.2 :

Luxembourg 72.4 67.6 63.5 27.6 32.4 36.5

Hungary 90.1 90.5 91.6 9.9 9.5 8.4

Malta 82.6 74.7 : 17.4 25.3 :

Netherlands 70.6 69.3 68.8 29.4 30.7 31.2

Austria 51.4 54.3 : 48.6 45.7 :

Poland 87.2 87.3 87.1 12.8 12.7 12.9

Portugal 77.8 76.0 73.4 22.2 24.0 26.6

Romania 94.8 95.6 94.3 5.2 4.4 5.7

Slovenia 75.4 75.2 74.8 24.6 24.8 25.2

Slovakia 93.0 93.6 : 7.0 6.4 :

Finland 69.5 69.2 68.1 30.5 30.8 31.9

Sweden 64.2 64.9 64.8 35.8 35.1 35.2

Iceland : : : : : :

Norway 79.4 79.2 78.8 20.6 20.8 21.2

Switzerland 42.3 42.6 : 57.7 57.4 :

United Kingdom : : : : : :

Montenegro 91.0 : : 9.0 : :

North Macedonia : : : : : :

Albania : : : : : :

Serbia 90.2 89.9 : 9.8 10.1 :

Türkiye 56.7 56.2 55.8 43.3 43.8 44.2
Source: Eurostat

https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHO02__custom_7139277/bookmark/table?lang=en&bookmarkId=6eeb03d1-dd59-4bb4-a9b8-ad21bed9cd21




درصد مستأجران در کشورهای اروپایی

آلمان 48%

فرانسه 36%
ایتالیا 27%
اسپانیا 23%
هلند 30%
سوئد 39%

• Eurostat – housing in Europe 2023

• Eurostat – Living Conditions in Europe



درصد مستأجران در کشورهای آسیایی

• World Economic Forum

چین 10/3%

سنگاپور 12/1%
ویتنام 10/0%
هند 13/4%

اندونزی 16/0%



ملکی یا استیجاری؟–وضعیت مالکیت در بخش مسکن 

• Source: eurostat







UK: 
House prices: 71% 
Rents: 56%



؟می کندپیرویمسکنقیمتازچگونهمسکناجاره•

.نمی کنندرتغییمیزانیکبهوهم زماناما،مرتبط اندهمبهمسکنقیمتومسکناجاره ی،کلیحالتدر•



بنیادینرابطه ی.۱•
.(کننداختپردسکونتبرایحاضرندمردمآنچه)هستندمصرفیارزشنمایانگراجاره ها•
ازاراتانتظ)می گیردبردرراسرمایه ایارزشهمومصرفیارزشهممسکنقیمت•

.(سفته بازی،بهرهنرخ،آیندهدرارزشافزایش
کلانصاداقتتغییراتبهاجاره هاازسریع ترونوسان پذیرترندقیمت ها،دلیلهمینبه•

.می دهندنشانواکنش

می یابدافزایشاجارهازسریع ترمسکنقیمت.۲•
:مسکنبازاررونقدوراندربه ویژه،کشورهاازبسیاریدر•

ایتقاض،پایینبهره ینرخبه دلیلمعمولاً،می روندبالاسرعتبهقیمت ها•
.اعتباریرشدیا،سرمایه گذاری

انتووخانوارهادرآمدباکهچرا،می یابندافزایشآهستگیبهاجاره ها•
.می شوندمحدودمستأجرانپرداخت

مسکنربازادرقیمتیحبابازنشانه ایبه عنواناغلب،اجارهوقیمتمیانشکافاین•
.دمی شوتلقی



زمانیتأخیر.۳•
:دمی کننپیرویقیمتافزایشازتأخیربااجاره هامعمولاً•

.اپرتقاضبازارهایدربه ویژه،می برندبالارااجاره هاتدریجبهصاحب خانه ها•
کشورهایازبسیاریمانند)اجارهکنترلمقرراتدارایبازارهایدر•

.دمی کننتغییرکمتروهستندچسبنده تراجاره ها(،اروپایی
رکوددوره هایدراجاره هاپایداری.۴•

:مسکنقیمتافتزماندر•

.(هرهبنرخافزایشنتیجه یدرمثلاً)یابندکاهشبه شدتاستممکنقیمت ها•
نمسکبهنیاززیرا،نمی یابندکاهششدتآنبهمعمولاا اجاره هااما•

.دداروجودهمچنان
Rental)اجاره ایبازده،بحران هادر،بنابراین• Yield)یابدافزایشاستممکن،

.تاسماندهثابتاجارهولییافتهکاهشقیمتکهچرا



می کنندرشدقیمتازسریع تراجاره هاکهزمانی.۵•
–۲0۲1سال های،آمریکادرپاندمیازپسدورانمانند)نادرمواردبرخیدر•

۲0۲۲):
:به دلیل،کنندرشدقیمت هاازسریع تراستممکناجاره ها•

(مستأجرانتعدادافزایش)جمعیتیتغییرات•
عرضهکمبود•
شهریمراکزدرمسکنکمبودوشهرهابهتقاضابازگشت•



نسبت قیمت خرید به اجاره ی سالانه در شهرهای مختلف جهان



نرخ مشارکت اقتصادی 
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قدرت خرید مسکن در دهک  های درآمدی
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حاصل تقسيم متوسط درآمد سالانه ی دهک اول درآمدی بر متوسط قيمت مسکن

ارائه شده توسط بانک مرکزی و داده های بودجه ی خانوار مرکز آمارمحاسبه شده بر مبنای داده های قيمت مسکن



قدرت خرید مسکن در دهک پنجم درآمدی
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حاصل تقسيم متوسط درآمد سالانه ی دهک پنجم درآمدی بر متوسط قيمت مسکن

ارائه شده توسط بانک مرکزی و داده های بودجه ی خانوار مرکز آمارمحاسبه شده بر مبنای داده های قيمت مسکن



قدرت خرید مسکن در دهک دهم درآمدی
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حاصل تقسيم متوسط درآمد سالانه ی دهک دهم درآمدی بر متوسط قيمت مسکن

ارائه شده توسط بانک مرکزی و داده های بودجه ی خانوار مرکز آمارمحاسبه شده بر مبنای داده های قيمت مسکن



سهم هزینه ی مسکن از کل هزینه های خانوار شهری
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الگوی سکونت

Source: eurostat



.استآمدهبعدیاسلایدهایدرروستاهاوکوچکشهرهایبزرگ،شهر هایتفکیکبه
Access to dataset

UK: 
House: 79% 
Flats: 20%
Others: 1%

https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/bookmark/f02b1ce6-d1ab-4138-ac5a-de96fb4b0224?lang=en


Access to dataset

https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/bookmark/f02b1ce6-d1ab-4138-ac5a-de96fb4b0224?lang=en


Access to dataset

https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/bookmark/f02b1ce6-d1ab-4138-ac5a-de96fb4b0224?lang=en


Access to dataset

https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/bookmark/f02b1ce6-d1ab-4138-ac5a-de96fb4b0224?lang=en


Country Units Completed YoY Change Target (2025)

Germany 295,000 -12% 400,000

France 380,000 -8% 500,000

UK 210,000 -15% 300,000

Spain 120,000 +10% 150,000

Poland 220,000 +5% 250,000

Ireland 32,000 +18% 40,000

Portugal 25,000 +12% 30,000

Austria 65,000 -5% 80,000

New Housing Construction (2023)



پروانه های صادرشده و واحدهای تکمیل شده
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تعداد پروانه صادر شده توسط شهرداری های مناطق شهری کشور واحدهاي مسکوني تکميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهري



Average household size, 2023

(Average number of persons)

Source Link

UK: 2.36

https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023


Average 
Household 

Size (2023 or 
Most Recent 

Data)



(۲۰۲۳)سهم هزینه ی مسکن از درآمد قابل تصرف 

Source: eurostat



(۲۰۲۴)سهم هزینه ی مسکن از درآمد قابل تصرف 

Source: eurostat



خانوار در ایرانبودجه یسهم هزینه ی مسکن از 



مقایسه ی کشوری–تشکیل سرمایه ی ثابت در حوزه ی مسکن 

Source: eurostat



روند دوساله ی تشکیل سرمایه ی ثابت در حوزه ی مسکن

Source: eurostat



تشکیل سرمایه ی ثابت در ایران



سرمایه گذاری بخش خصوصی در ساختمان در ایران



۱۴۰۰سرمایه گذاری بخش خصوصی در ساختمان های مناطق شهری به قیمت سال



درصد خانوارها با بدهی معوق در حوزه ی مسکن

Source: eurostat



درصد جمعیت ناتوان از تأمین گرمایش کافی در محل سکونت

Source: eurostat



روند انتشار گازهای گلخانه ای توسط خانوارها در بخش مسکن

ازناشیمستقیمشارانتشاملمقداراین.استشدهاندازه گیرینفرهرازایبهکربندی اکسیدمعادلکیلوگرمحسببرگلخانه ایگازهایانتشار:توضیح
(شورکهرانرژیمنابعترکیببهبسته)برقیاگرمایشینفتطبیعی،گازماننداست؛سرمایشوگرمایشبرایخانوارهادرانرژیمصرف



In 2023, 16% of people in the EU lived in overcrowded households. The highest rates were in Latvia (40.9%), Romania

(40.0%), and Bulgaria (34.9%), while the lowest were in Cyprus (2.2%), Malta (2.4%), and the Netherlands (3.8%).



Source Link

https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023


هری کشورمتوسط زیربنای واحدهای مسکونی تکمیل شده در مناطق ش



متوسط سطح زیربنا در مناطق شهری
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با تشکر


