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I مقدمة

:تكتسي مؤشرات أسعار الأصول العقارية أهمية كبيرة ويمكن أن تستعمل

التضخم؛واستهدافالنقديةالسياسةلأهداف➢

للمخاطر؛التعرضلقياسالماليةالمتانةأوالماليالاستقرارعلىكمؤشر➢

الاقتصادي؛للنموكمؤشر➢

سكني؛عقار(بيعأو)شراءبشأنالقراراتخاذمنالمواطنينتمكنكمعلومة➢

رجعيموكمؤشرالأجوربخصوصالتفاوضبغرضبدورهيستعملالذيالاستهلاك،أسعارمؤشرلتحديدتستعملكمعلومة➢
للأسعار؛

.والدوليةالأقليميةالمقارناتفي➢
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I. مقدمة

ر ، تم وضع مؤشالوكالة الوطنية للمحافظة العقارية والمسح العقاري والخرائطية وبنك المغرببين 2009بموجب اتفاقية مبرمة في 
:  لأسعار الأصول العقارية من أجل

.  تحسين تتبع قطاع السوق العقارية وفهم سيرها▪

خمية والمخاطر استكمال الإطار التحليلي للسياسة النقدية والاستقرار المالي، من خلال استخدامه ضمن أدوات تقييم المخاطر التض▪
.المالية
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I. مقدمة

الإطار التحليلي للسياسة النقدية الخاص ببنك المغرب

السياق الدولي
عار الأسعار الدولية للسلع الأساسية والأس*

عند الاستيراد

الطلب الخارجي*

التضخم العالمي*

المبادلات الخارجية*

السياق الوطني
اعية نسبة استخدام الطاقات الإنتاجية الصن*

وفجوة الناتج غير الفلاحي والإجمالي

الحسابات الوطنية*

البطالة والتشغيل*

كلفة الإنتاج في الصناعة*

متوسط الأجور والحد الأدنى للأجور*

الضغوط على التضخم

ي
يق
حق
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الق

ي
ي والمال

ع النقد
طا

الق

مانالنقد المتداول والائت*

أسعار الأصول*

السيولة*

سعر الفائدة*

سعر الصرف*

أسعار الأصول*
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.IIمصادر البيانات ومعالجتها

مصادر البيانات1.

.قواعد البيانات الخاصة بتسجيل الأصول العقارية وتقييد تفويتات ملكية العقارات والأراضي ذات سند الملكية▪

.المدينةالعقارات؛طبيعةالبيع؛نوعالمربع؛بالمترالمساحةالمعاملة؛ثمن؛(العقدتاريخ)المعاملةتاريخ:المعلوماتيالمحتوى▪

.ومكاتبتجاريةمحلات+حضريةأراضفيلات،منازل،شقق،:فئاتست▪

توزيع المعاملات العقارية 
2019حسب طبيعة العقار في 

توزيع المعاملات العقارية 
2019حسب الفئة في 

عقارات ذات استخدام مهنيعقارات سكنية

سكني      أراض       مهني شقق      منازل     فيلا     أراض    محلات تجارية    مكاتب
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.IIمصادر البيانات ومعالجتها

المعالجة الأولية للبيانات2.

عدة عمليات بيع حذف الملاحظات غير المكتملة والبيانات التي لم يتم تدوينها بشكل جيد والمعاملات العقارية التي تخضع ل➢
.خلال نفس الفصل

زيادة بعض المعطيات غير المتوفرة➢

تاريخ التسجيل–تاريخ الإيداع من أجل التسجيل = تاريخ العقد : مثلا

.وتاريخ العقدالمتوسط السنوي حسب المدينة للاختلافات بين تاريخ الإيداع من أجل التسجيل= حيث يمثل  تاريخ التسجيل

(تاريخ القبول وتاريخ العقد)تطبيق اختبارات التجانس الداخلي للبيانات ➢

معالجة البيانات غير الاعتيادية حول الثمن حسب المتر المربع وحسب الملاحظة➢
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.IIIاحتساب مؤشر أسعار الأصول العقارية

طرق الحساب1.

الطرق الرئيسية

التقنيات البسيطة

المتوسط العادي أو 
المرجح

متوسط السعر

يتقنيات الاقتصاد القياس

طريقة تسعير المنفعة

طريقة البيع المتكرر
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.IIIاحتساب مؤشر أسعار الأصول العقارية

طرق الحساب1.

:  التقنيات البسيطة❖

.ترة معينةتتمثل هذه الطرق في احتساب السعر المتوسط البسيط، أو المتوسط المرجح أو المتوسط المرتبط بالمعاملات العقارية خلال ف▪

: تقنيات الاقتصاد القياسي❖

. ترتكز على مبدأ اعتماد سعر الأصول العقارية على مواصفاتها: طريقة المنفعة▪

oياسي محددةتقتضي هذه الطريقة، في المقام الأول، تقدير تأثير عدد محدود من المواصفات على أسعار العقارات من خلال روابط اقتصاد ق.

oر، من أجل عزل يتم في مرحلة تالية استخدام المعاملات المستمدة من هذه الروابط، التي يفترض أن تكون ثابتة أثناء فترة احتساب المؤش
".السعر الحقيقي"وبالتالي الحصول على التغيرات في " أثر الجودة"

. ترتكز على الأصول العقارية التي خضعت لعمليتي بيع على الأقل خلال فترة الدراسة: طريقة البيع المتكرر▪
oوبذلك، فهي تتضمن التغير في الأسعار ضمن التطور المتوسط المسجل في عمليات البيع المتكرر .
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.IIIاحتساب مؤشر أسعار الأصول العقارية

تجميع المؤشر2.

:وذلك لعدة أسبابلطريقة البيع المتكرر يتم احتساب مؤشر أسعار الأصول العقارية في المغرب وفقا 

ة لا تتيح لنا كون المعلومات المتاحة على مستوى قاعدة بيانات الوكالة الوطنية للمحافظة العقارية والمسح الطوبوغرافي والخرائطي•

عدد الغرف، عمر )بالنظر إلى عدم توفر هذه القواعد على بيانات تتعلق بالمواصفات الرئيسة لهذه العقارات" المنفعة"استخدام  طريقة 

؛......(العقار، إلخ

من أجل الحد من التباين الموجود في الأصول العقارية عن طريق إعداد المؤشر بناء على نفس الأصول العقارية؛•

.أن هذه الطريقة لا تتطلب أية معلومات حول خصائص كل عقار وبالتالي لا تخضع لأخطاء المواصفات•
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-III قياس أسعار الأصول العقاريةمؤشرحساب

تجميع المؤشر

قاعدة بيانات بإجمالي 
مبيعات الأصول 

العقارية

تلقي البيانات

البيانات غير حذف•
ةشاذالمكتملة وال

حصر البيانات •
ةالناقص

معالجة البيانات 
حساب المؤشر بطريقة •

البيع المتكرر

المؤشر الوطني وحسب •
المدينة 

ية المؤشر حسب فئة الملك•

حساب المؤشر 

التحقق من صحة النتائج 
ونشرها 

ج التحقق من صحة النتائ•

مع الوكالة الوطنية 

للمحافظة العقارية 

والمسح العقاري 
والخرائطية

النشر•

+الفصل

35
يوما

+الفصل

45
يوما
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النشر IV

مؤشر أسعار الأصول العقاريةفصلية بشأنوثيقة

يوما بعد نهاية الفصل45:تاريخ النشر 

التوجه العام▪

التوجه حسب فئة العقار▪

العقارات السكنية▪

الأراضي الحضرية▪

العقارات التجارية▪
توجه سوق العقار حسب المدن▪
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.جديدالعقارات المؤشر أسعار سوق صياغة❖

"  تسعير المنفعة"حساب مؤشر أسعار الأصول العقارية باستخدام أسلوب ❖

الآفاق V
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شكرا على انتباهكم 


