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سلامتازنشانوثروتتوزیعبر تأثیرگذار کهاستجهانیاقتصادبنایسنگمستغلاتواملاکبخش
وژیکی،تکنولهایپیشرفتسبببهمستغلاتواملاکبازار گذشته،دههچندطولدر .دارداقتصادی
ساسابر .استشدهتوجهیقابلهایدگرگونیدستخوشاقتصادیهایچرخهوجمعیتیتغییرات

کشور دوکهاستدلارتریلیون489حدود2023سالدر جهانمسکونیاملاکارزشاستاتیستا،گزارش
مستغلاتواملاکبازار بزرگترینازدلارتریلیون125.3و127.4ترتیببهارزش هاییباآمریکاوچین

3.3رببالغارزشیباایرانکشور مستغلاتواملاکبازار کهاستحالیدر این.می روندشمار بهجهان
.می باشدبررسیموردکشور 149میانجهان27رتبهدر دلار،تریلیون

مستغلاتواملاکجهانیبازار ازسهمبیشتریندرصدی40حدودوزنیبامسکونیاملاکدیگر،طرفیاز
مسکونیاملاکمیلیارد2.18بربالغدسترس،در آمارهایآخریناساسبر .داده انداختصاصخودبهرا

باچینکشور بطوریکهاست،دادهاختصاصخودبهراآنازدرصد57آسیاقارهوداردوجودجهاندر 
بخشدر مستغلاتواملاکحجممنظر ازکشور برزگترینمسکونی،املاکعددمیلیون537.4

ران ترینگمیانگین،طور بهکاناداوسوئیسسنگاپور،کشور سههمچنین،.می شودمحسوبمسکونی
.دارندرامربعمتر هر ازایبهدلار 15،000بالایقمیتیمیانگینباجهانسطحدر راآپاراتمان ها

شاخص،ایندر .گرفتقرار بررسیمورد UBSمستغلاتواملاکحبابجهانیشاخصگزارش،ایندر 
ازیامتیآنهابهومی گیردقرار تحلیلوتجزیهموردجهانسراسر در بزرگشهر 25مستغلاتواملاکبازار 
ار باز باشد،بالاتر امتیازاینهرچه.دهدمیاختصاصحبابریسکانتقالبرایواحد2.0تا-0.5بین

قرار ("بالاریسک)حبابخطر "قلمرودر واحد1.5شاخصبالایبازارهایکهطوریبهاست،نامتعادل تر 
دررامذکور شهرهایکهدارندقرار واحد1.5بالایامتیازباتوکیووزوریخ ،UBSیافته هایصدر در .دارند

.می دهدقرار مسکنحبابخطر منطقه

چکیده مدیریتی

رکودبهرونقازبازار چرخشورونقرکود،هایدورهشاملمسکنمعاملاتیروند،نیزایرانکشور در 
حالدر واندکرکوددورهوارد1401و1400سالدر ورونقدورهدر 1399الی1396هایسالدر کهمی باشد

و1395هایسالدر معاملاتتعدادمیانگین.استشدیدرکوددورهدر بازار 1403و1402سالدر حاضر 
منظر از.استیافتهکاهشواحد3,793به1402سالدر کهبودواحد15,103و13,503ترتیببه96

77بهیدرصد1،640افزایشباتومانمیلیون4.4با1395سالازسالانهمیانگینقیمتنیز،قیمتی
طیدر معاملاتتعدادمیانگینکهاستحالیدر اینورسیده1402سالدر مربعمتر هر در تومانمیلیون
.استداشتهکاهشدرصد72،مذکور

درآمدمجددسرمایه گذاریسالتعداددهندهنشانکهمسکناجارهدرآمدبهقیمتنسبتهمچنین،
ر د،(مسکنقیمتماندنثابتفرضبا)استمسکنهمانمجددتحصیلجهتمسکناجارهازحاصل

بهنسبتمسکنتورمگرفتنشدتباوبودهواحد17حدودمیانگینبازهدر 1396الی1390سالطی
سالانهمیانگینطور به1399الی1397سال هایطیدر بطوریکه،.استگرفتهخودبهافزایشیرونداجاره

تورمافزایشعلتبه1401و1400هایسالطیدر مجددونمودهپیداافزایشواحد42بهواحد24از
.استکردهپیداکاهشواحد40زیربهمسکنرکودبازهشروعوبهااجاره

سالانهمیانگینبامتری70واحدبرای(تهران)ایراندر مسکنخریدانتظار دورههمچنین،گزارشایندر 
بهحقوقدرصد100اختصاصوکردهزینهعدمفرضباسالدر اعلامیحقوقحداقلومسکنشدهاعلام

انجامباکهبودسال47حدود1392سالدر نسبتاینمی دهدنشاننتایج.استشدهمحاسبهمسکن
26بهنسبتاین1396سالتاتورمیشرایطبهبودوبرجاممذاکراتپیرامونایرانباالمللیبینتوافق های

اینمسکنعرضهکاهشوتورمافزایشهمراهبهاخیر سالیاندر هاتحریمافزایشباوکاهشسال
.استکردهپیداافزایش1402سالدر سال61بهنسبت
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2023جهان در سال  تارزش املاک و مستغلاسهم و 

Source: Statista Market Insights
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سهم بازار جهانی املاک و مستغلات، بر اساس دارایی

o مسکونیاملاکارزشاستاتیستا،گزارشاساسبر
کهاستدلارتریلیون489حدود2023سالدر جهان

و127.4ترتیببهارزش هاییباآمریکاوچینکشور دو
غلاتمستواملاکبازار بزرگترینازدلارتریلیون125.3
.می روندشمار بهجهان

o الغبارزشیداراینیزایرانکشور مستغلاتواملاکبازار
.می باشد2023سالدر دلار تریلیون3.3بر

o،درصدی40حدودوزنیبامسکونیاملاکهمچنین
هبرامستغلاتواملاکجهانیبازار ازسهمبیشترین

وجمعیتروزافزونافزایش.داده انداختصاصخود
املاکنگرفتپیشیاصلیدلایلازسرپناه،بهذاتینیاز

.استمسکونی

.از نظر ارزش بازار مسکونی املاک و مستغلات می باشدجهان 27در رتبه کشور منتخب 149در بین کشور ایران* 
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2023حجم املاک مسکونی در جهان در سال 

o 537.4باچینکشوربطوریکهاست،دادهاختصاصخودبهراجهاندر مسکونیاملاکازدرصد57تنهاییبهآسیاقارهوداردوجودجهاندر مسکونیاملاکمیلیارد2.18بربالغدسترس،در آمارهایآخریناساسبر
.گرفتندجایبعدیجایگاه هایدر عددمیلیون150و311باآمریکاوهندکشور دوآن،ازپس.می شودمحسوبمسکونیبخشدر مستغلاتواملاکحجممنظرازکشور زگترینبرمسکونی،املاکعددمیلیون
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نسبت قیمت به اجاره در جهان
(متر مربع/دلار)قیمت خرید  قیمت به درآمد اجاره

نسبت قیمت به درآمد اجاره در جهان
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oبررسیموردکشور (پایتخت)شهرمنطقهترینگراندر خوابه1آپارتمانیکبرایومی شودمحاسبه(آمریکادلار به)مسکونیواحدهر برایسالانه  اجارهمتوسطبر مسکن  قیمتمتوسطتقسیمبااجارهبهقیمتنسبت
.است(مسکنقیمتماندنثابتفرضبا)فعلیبازار در سرمایه گذاریجبرانبراینیازموردسال هایتعداددهندهنشانمذکور،نسبت.می شودگرفتهنظر در 

oدارندرامربعمتر هر ازایبهدلار 15،000بالایقمیتیمیانگینباجهانسطحدر راآپاراتمان هاگران ترینمیانگین،طور بهکاناداوسوئیسسنگاپور،کشورسه.

o،استواحد20حدوداجهاندر اجارهبهقیمتنسبتمتوسطکهاستحالیدر اینداراست،جهاندر را(واحد38)اجارهمتوسطبر مسکنقیمتنسبت هایبالاترینازیکینیزایرانکشور همچنین.

د میانگین قیمت به درآم
واحد20=اجاره دنیا 
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oمستغلاتواملاکحبابجهانیشاخصUBS هرچه.دهدمیاختصاصحبابریسکانتقالبرایواحد2.0تا-0.5بینامتیازیآنهابهوکندمیتحلیلوتجزیهراجهانسراسر در بزرگشهر 25مستغلاتواملاکبازار
.دارندقرار "(بالاریسک)حبابخطر "قلمرودر واحد1.5شاخصبالایبازارهایکهطوریبهاست،نامتعادل تر بازار باشد،بالاتر امتیازاین

o یافته هایصدر درUBS، پایینبهرههاینرخوبالادرآمدهایباهاشهر این.می دهدقرار مسکنحبابخطر منطقهدر راهاشهراینکهدندار قرار واحد1.5بالایامتیازباتوکیوو(سوئیسکشور فرهنگیپایتخت)زوریخ
.دارندقرار مستغلاتواملاکحبابخطر بندیرتبهدر پیوستهطور بهکشور،

UBSشاخص جهانی حباب املاک و مستغلات 
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o شهر را در هر کشور مورد بررسی قرار گرفته است8الی 3برای محاسبه میانگین بازدهی اجاره از املاک، متوسط   بازده ناخالص.
o دارا هستند2024بالاترین بازده اجاره را نسبت به سایر کشورهای جهان  در سال سه کشور آفریقای جنوبی، لتونی و گرجستان.
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(2024آخرین به روز رسانی مارس، )بازده اجاره مسکن در جهان به تفکیک کشور 
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o تثبیتخصوصیبانکیمؤسساتدارایکشورهاازبرخی.استمسکنمالیمنابعبهدسترسیخانه،مالکیتبهدستیابیدر مردمچالش هایبزرگترینازیکی.استمتفاوتبسیار خانهمالکیتنرخجهان،سراسر در
کوتاهیمانیز چارچوبکشورهاازبرخی.دارندخانهخریدبرایمسکنخریدارانبهکمکبرایمحدودیبسیار خصوصیمالیهایگزینهکشورهاسایر کهحالیدر دهند،میارائهبلندمدتمالیتأمینکههستندشده ای

.دهندمیراخودخانهمالکیتنهایتدر واندازپسبرایلازمزمانهاخانوادهبهودانندمیمجازراسال30مانندمدتطولانیهایوامدیگر برخیکهحالیدر دارند،هاوامبازپرداختبرای

o بامسکنمتر 9می توانتورمیشرایطبودنثابتفرضباومسکنواماوراقهایهزینهکسر عدمصورتدر می باشد،ساله12بازپرداختوتومانمیلیون800مبلغ1403سالدر زوجینبرایمسکنوامنیزایراندر
.کردتهیه1403خرداد ماهدر نرخمیانگین
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استرالیا برزیل کانادا ژاپن مالزی نیکاراگوئه نروژ آفریقای جنوبی سودان تایوان ایالات متحده

(سال)بر اساس وام مسکن بازه زمانی جهت خرید خانه

در دسترس بودن وام مسکن و بازه زمانی جهت خرید خانه

Source: IHA
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شاخص نرخ مالکیت خانه مسکونی جهان 

o می شوندشناختهجهاندر مالکیتدرصدنرخکمترینوبیشترینعنوانبهترتیببهدرصد42باسوئیسودرصد98با(شرقیجنوباروپایدر بالکانشبه جزیرهمرکزدر کشوری)کوزووکشور جهانی،سطحدر.
o می باشدپایین تر جهاندرصدی72بهنسبتکهاستدرصدی68خانهمالکیتنرخدارایایرانکشور نیز،آمار مرکزگزارشآخریناساسبر.

2023شاخص نرخ مالکیت خانه مسکونی جهان در سال 

Source: Trading Economics, amar.org.ir 
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درصد72= میانگین نرخ مالکیت خانه مسکونی جهان 



oاستبودههمراهتوجهیقابلخطراتافزایشبااتکااینحال،اینبا.استدادهاختصاصخودبهرااقتصادییفعالیت هاازدرصد۲۰حدودوبودهمهمچیناقتصادبرایمستغلاتواملاکصنعت.
o،ًخطراتایر سودهندگانتوسعهحدازبیشاستقراضمهار برایایقاطعانهاقدامآنها.اندکردهتمرکزپایدارتر وتر مناسباندازهبهبخشانتقالبهکمکوخطراتمهار بر مناسبطور بهچینکشورمقاماتاخیرا

حلهمارتقاءوقیمتارزانمسکنگسترشای،اجارهمسکنتقویتراخودهدفمقاماتاخیراً واستیافتهکاهششدتبهزمانآنازمستغلاتواملاکفعالیت.دادندانجامگیریهمهشروعازپساملاکبخش
.اندکردهنیافتهتوسعهشهریهای

oگرانینمیاندر .استشدهدیدهاخیر دههسهدر بین المللیتجربهدر مسکنرکودبزرگتریندر تنهاکهتاریخیافتاست،یافتهکاهشهمه گیریازقبلسطوحبهنسبتدرصد60ازبیشچیندر مسکنساخت
.استیافتهکاهشنیزاملاکفروشآینده،در هاقیمتکاهشوهاپروژهتکمیلبرایکافیبودجهکمبودبر مبنیخانهخریداران

نقش صنعت املاک و مستغلات چین در رشد اقتصادی آن

Source:IMF

2018     2019        2020       2021      2022       2023

تو قیمساختفروش، شروع: املاک و مستغلات مسکونی چین
(2018از دسامبر 100شاخص واحد )
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روند نمودار ساخت ساختمان های جدید در چین و شاخص فلزات
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o 15.................................. محرک عرضه و تقاضای مسکن در ایران
o 16................................... بهای تمام شده ساخت مسکن در ایران
o17..................مقدار مصرف نهاده های ساخت مسکن در هر متر مربع
o 18..تا کنون1358برنامه ها و سیاست های حوزه مسکن در ایران از سال
o 19.....................1403الی 1395روند معاملات مسکن تهران از سال
o 20............. 1403الی 1395سن بنای معاملات مسکن تهران از سال
o 21.............................قیمت هر متر مربع به درآمد مسکن در تهران
o 22.......تورم مسکن، اجاره بها، مصرف کننده و روند دلاری نرخ مسکن
o 23..........................................دوره انتظار خرید مسکن در ایران
o 24.................................................................شامخ مسکن

بازار املاک و مستغلات در ایران: بخش دوم
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ه آمار تعداد واحدهای درج شده در پروانه های احداث ساختمان در ایران

oاضایتقبهمنجربکهطلاقافزایشومی شودمستقلشاغلینوازدواجافزایشمانندمواردیشاملکههااولیخانهجمعیتمخصوصاجامعهدر جمعیتافزایشبهمیتوانراتقاضاسمتدر مسکنهایمحرک
.می شودمسکنمجدد

o با1388بهنسبت1401سالورشددرصد40با1388سالتاازدواجروندومیشودشاملرادرصدی28رشدیککهاستشده1401سالدر نفر میلیون85بهنفر میلیون67ازایرانجمعیتگذشتههایسالطیدر
.داردمسکنبهمتقاضیانافزایشازنشانکهرسیدهسالدر نفر هزار 204.3بهنفر هزار 60.5ازکهبودهشاهدرادرصدی237رشدیک1388بانسبت1401ازطلاقروندامااست،بودههمراهدرصدی40کاهش

oمی باشدحقیقیبازانسفتهوبلندگذاریسرمایهجهتبهحقوقیگذارانسرمایهاجاره،ازدرآمدکسبهدفبامسکنبخشحقیقیسرمایه گذارانبهمیتواننیزمسکنبخشهایتقاضادیگر از.
o ساختگرفتنرونقبا1392الی1389ساله4دورهدر کهبودههمراهافزایشدرصد224افزایشباواحدهزار 824بهواحدهزار 254از1389الی1380هایسالدر کهساختماناحداثهایپروانهنیزعرضهسمتدر

.استبودههمراهدرصدی68کاهشبا1402الی1399سالازواستبودهسالدر واحدهزار 700ازبیشساختهایپروانهمهر مسکن

محرک عرضه و تقاضای مسکن در ایران

67 68 69 70 70 71 72 73 74 75 76 77 78 80 80 81 82 84 84 85 88 89

(میلیون نفر)جمعیت ایران 
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o سازه،هزینهراسهمبیشترین،دستمزدومصالحهزینهسهمدرصد40ازومی دهداختصاصخودبهراساختمجوزوزمینقیمتراتولیدهزینهسهمدرصد60بهنزدیکمسکنساختشدهتمامبهایبخشدر
.می دهداختصاصخودبهرامصالحهزینهبهنسبتدرصد26و37،19باترتیببهراکاریسفتکاری،نازک

o512معادل،1399سالبهنسبتکهمی باشدتومانمیلیون14.5طبقه،7و6هایساختمانبرای1403سالدر ساختمانبخشمهندسینظاماعلامیهاینرخاساسبر ساختمانازمربعمتر هر ساختهزینهروند
.استکردهتجربهراقیمتافزایشدرصد270بهنزدیکتهرانشهر در مسکنمربعمتر هر قیمتمیانگینحالعیندر وداشتهافزایشدرصد

بهای تمام شده ساخت مسکن در ایران

سازه
37%

سفت کاری
19%

نازک کاری
26%

تاسیسات مکانیکی
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روند هزینه ساخت مسکن طبق جداول نظام مهندسی ساختمان

قیمت هر متر مربع مسکن طبقه2ساختمان یک و 
طبقه5تا 3ساختمان  طبقه7و 6ساختمان 
طبقه10تا 8ساختمان  طبقه12و 11ساختمان 

طبقه15تا 13ساختمان  طبقه16ساختمان 
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مقدار مصرف نهاده های ساخت مسکن در هر متر مربع
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واحدمصالح موردمصرف

اسکلت فلزیاسکلت بتنی
طاق ضربیتیرچه و بلوک بتنیتیرچه بلوک بتنی

آجرآجرآجر سفالیآجرآجر سفالیآجر

طبقه4و 3طبقه2و 1الاطبقه به ب5طبقه4تا 1لاطبقه به با5طبقه4و 3

136/540148/500131/550114/650136/600117/710کیلوگرمسیمان

267/50042/100267/50042/100319/280319/280قالبآجر

––46/650–46/650–قالبآجر سفالی مجوف

––7/8607/8607/8607/860قالبفیبلوک سفالی سق

0/2820/5260/2470/4060/1840/146مترمکعبشن

0/3460/4220/3910/3260/4020/327مترمکعبماسه

45/73047/44045/73047/44077/39077/390کیلوگرمگچ

40/21044/55017/6509/3108/6978/830کیلوگرممیلگرد

36/50034/95048/49045/420––کیلوگرمتیرآهن

9/27012/0408/7906/981––کیلوگرمورق آهنی

0/7080/7086/1405/0307/5706/011کیلوگرمنبشی آهنی

3/4903/6903/4903/6903/4903/490کیلوگرمپروفیل در و پنجره

واحدمصالح موردمصرف

اسکلت فلزیاسکلت بتنی
طاق ضربیتیرچه و بلوک بتنیتیرچه بلوک بتنی

آجرآجرآجر سفالیآجرآجر سفالیآجر

طبقه4و 3طبقه2و 1طبقه به بالا5طبقه4تا 1طبقه به بالا5طبقه4و 3

1/2501/2501/2501/2501/3181/250کیلوگرمچارچوب در از ورق

0/5590/5120/5590/5120/4530/559مترمربعکاشی دیوار
0/1400/1300/1400/1300/2160/140مترمربعسرامیک کف

0/9510/7920/9510/7921/1800/951مترمربعموزاییک سیمانی

0/1360/1320/1360/1320/1580/136مترمربعشیشه
4/7003/4934/7003/4939/9504/700کیلوگرمقیر

2/3691/8692/3101/4802/3101/980مترمربععایق
0/1580/1580/1580/1580/1410/158مترمربعدر چوبی

0/4600/4250/4600/4250/3760/460کیلوگرمرنگ روغنی

0/2130/1890/2130/1890/2910/213کیلوگرمرنگ پلاستیک

0/0340/0220/2730/2420/3530/323کیلوگرمضدزنگ

0/0940/0970/0940/0970/0940/094مترمربعرابیتس

0/2680/2680/2680/2680/2440/268عددلولای آهنی

0/0720/0720/0720/0720/0680/072عددردستگیره و قفل د

0/0490/0490/0490/0490/0490/049عدددستگیره پنجره

0/0730/0731/2491/2491/6301/489کیلوگرمالکترود

مرکز آهن: منبع
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عنوان برنامه
دوران بعد از انقلاب و 

جنگ تحمیلی
(1358-1368)

برنامه اول توسعه
(1368-1372)

برنامه دوم توسعه
(1373-1378)

برنامه سوم توسعه
(1379-1383)

برنامه چهارم توسعه 
(1384-1389)

برنامه پنجم توسعه
(1390-1394)

هبرنامه ششم توسع
(1396-1402)

برنامه هفتم توسعه
(1403-1407)

یتقویت بخش غیر دولتآماده سازی گسترده زمینسیاست گذاری ها
ایجاد شهر های جدید

سیاست پاک
تاکید بر عرضه

حمایت بر کوچک سازی و 
انبوه سازی

تاکید بر ایجاد و ساخت 
واحد های استیجاری

سیاست زمین صفر، ارائه 
طرح جامع مسکن،  تنوع 
برنامه های مسکن برای 

گروه های مختلف درآمدی، 
تامین مسکن خانوارهای کم
حجم، تامین مسکن جوانان

بهسازی و نوسازی بافت 
فرسوده شهری و 

روستایی،ارتقای کیفیت 
صنعت ساختمان،افزایش 

زار تولید مسکن، تنظیم با
مسکن از طریق ساماندهی  
و گسترش  ابزار های مالی و

پولی و ارتقای نظام 
اطلاعاتی در بخش مسکن

سامان بخشی مناطق 
حاشیه نشین و 

توانمندسازی ساکنان 
بافت های داخل 

محدوده های شهری، 
احیا، بهسازی، نوسازی، 
مقاوم سازی و بازآفرینی

ورود زمین های دولتی دولتی و
سایر دستگاه ها و یا زراعی و 

ارد شهر سازی وغیر باغی توسط 
محدوده شهر، 

اقدامات

تشویق مردم به ساخت و 
ساز  جهت مصرف شخصی، 

توقف عملیات ساختمانی
توسط بخش خصوصی، 

حرکت دولت به جای بخش 
خصوصی با پیش فروش

کاهش زیربنا و ادامه 
واگذاری زمین

ارائه برنامه ساخت مسکن 
آزاد، مسکن حمایت شده، 

مسکن اجتماعی

تسهیل شرایط اعطای وام، 
اتکای صد درصدی بازار 

زمین

ورود فناوری های جدید 
ساخت، شروع طرح مسکن 
مهر، عدم تامین تسهیلات 
لازم، کمبود منابع مالی و 

عدم تخصیص اعتبار

ن عدم تحقق سیاست مسک
استیجاری، عدم بهسازی و 
ه نوسازی، بافت های فرسود

شهری، عدم کفایت رقم وام
برای خرید مسکن

مطرح شدن طرح مسکن 
ملی، احصای مناطق 

ویژه  نیازمند تهیه طرح
های بهسازی و نوسازی 
در بافت های فرسوده و 
دسته بندی طرح های 

واقع در این مناطق

یک میلیون : احداث مسکن
هزار واحد حمایتی، 300)واحد 
100هزار واحد  روستایی، 200

400هزار واحد بافت فرسوده و 
(هزار واحد سایر

تاثیرات

کاهش جمعیت و افت 
خدمات شهری در بافت 

مرکزی و تاریخی شهرها و 
افت تشدید روند فرسودگی ب

شهری

تورم شدید، افزایش 
قیمت مسکن، عدم 

ی در کفایت تسهیلات بانک 
آن، کنار بالا بودن نرخ سود

پایین بودن انبوه سازی
توسط بخش خصوصی

افزایش سوداگری، کاهش 
نقش دولت در بازار مسکن، 
، افزایش شدیدی قیمت زمین
افزایش دامنه رکود و رونق

افزایش سوداگری، توسعه
ی حاشیه نشینی و بافت ها

، فرسوده، رواج تراکم فروش
شکست طرح مسکن 

استیجاری به علت کمبود
منابع

ه بهبود کیفیت ساخت، خان
دار شدن بخش بزرگی از 
جامعه به واسطه طرح 
مسکن مهر، مهاجرت 

گسترده به شهرها

رشد تورم عمومی، افزایش 
دوره انتظار خانه دار شدن 
ه در سال های  ابتدایی برنام

و حرکت عکس آن در سال 
های پایانی، کاهش تولید 

مسکن

افزایش شدید زمان 
دسترسی به مسکن، 
کاهش تولید مسکن، 
رشد شدید تورم عمومی

توجه به موضوع دسترسی و 
استطاعت مسکن

آزادسازی و رها سازی کاهش انحصارگرایی دولتانحصارگرایی دولتکلیدواژه
مکانیسم بازار

بی تفاوتی و اقدامات بدون
نقش حداقلی دولت و کاهش نقش دولت دهدولت در نقش تامین کننپشتیبان

افزایش عرضه مسکناقدامات نمایشی

مرکز پژوهش های مجلس: منبع



o و1400سالدر ورونقدورهدر 1399الی1396سال هایدر کهمی باشدرکودبهرونقازبازار چرخشورونقرکود،دوره هایشاملمسکنمعاملاتیروندایران،کشور در
و13,503ترتیببه96و1395سال هایدر معاملاتتعدادمیانگین.استشدیدرکوددورهدر بازار 1403و1402سالدر حاضر حالدر واندکرکوددورهوارد1401

.استرسیدهواحد3,793به1402سالدر کهبودواحد15,103

oواسترسیده1402سالدر مربعمتر هر در تومانمیلیون77بهدرصدی1،640افزایشباتومانمیلیون4.4با1395سالازسالانهمیانگینقیمتنیز،قیمتیمنظر از
.استداشتهکاهشدرصد1395،72بهنسبت1402هایسالطیدر معاملاتتعدادمیانگینکهاستحالیدر این

1403الی 1395روند معاملات مسکن تهران از سال 

چرخه بازار 
مسکن
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(تهران)وضعیت حجم و قیمت معاملات بازار مسکن 

(واحد)آپارتمان های مسکونی معامله شده  (واحد)میانگین معاملات سالانه  (میلیون تومان)متوسط قیمت 
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o سالدر نسبتاین،مسکنمیانگینقیمتافزایشوساختمجوزروندکاهشباگذشتههایسالطیدر اماداده،تشکیلرامعاملاتازدرصد50بهنزدیکساخت،سال5سنازکمتر مسکنمعاملات1395سالدر
.کردپیداکاهشدرصد29به1402

o،تا11,سال10تا6سنبابنامعاملاتگذاشتنسر پشتبا1401سالدر وکردهپیداافزایشدرصد13به9میانگینازسال20ازبیشسنبابنامعاملاتمسکنقیمتیجهششروعبهتوجهبا1398سالدر همچنین
اختصاصخودبهرامعاملاتازدرصد14سال20تا16ودرصد17سال10تا6درصد،18سال15تا11سنباهایبناومی دهداختصاصخودبهرامعاملاتدرصد25بهنزدیک1402سالدر سال20تا16وسال15

.اندداده

1403الی 1395سن بنای معاملات مسکن تهران از سال 
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معاملات مسکن برحسب سن بنا
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o17حدودمیانگینبازهدر 1396الی1390سالطیدر کهاستمسکنهمانمجددتحصیلجهتمسکناجارهازحاصلدرآمدمجددگذاریسرمایهسالتعداددهندهنشانکهمسکناجارهدرآمدبهقیمتنسبت
1400هایسالطیدر مجددوداشتهافزایش42بهواحد24ازسالانهمیانگینطور به1399الی1397هایسالطیدر وگرفتهخودبهافزایشیروندمسکناجارهبهنسبتمسکنتورمگرفتنشدتباوبودهواحد

استکردهپیداکاهشواحد40زیربهمسکنرکودبازهشروعوبهااجارهتورمافزایشعلتبه1401و

o می باشدبیشتر است،بودهواحد25محدودهدر که(کنونتا1390سالاز)خودسال13میانگینازکهرسیدهواحد37محدودهبه1403سالخرداد ماهدر حاضر حالدر.

قیمت هر متر مربع به درآمد مسکن در تهران
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oهر قیمت1397سالازدلار نرخافزایشبا1399الی1397هایسالدر واستبودهمربعمتر هر در دلار 1،150قیمتخود،ساله7میانگینمحدودهدر 1396و1395هایسالدر تهرانسطحدر مسکندلاریقیمت
1،463به1403سالخردادماهحاضر حالدر .استبرگشتهخودساله7وسالانههایمیانگینبالایبهمجددمسکنقیمتافزایشودلار نرخکاهشوآمدهدلار 1،000زیربهسالانهمیانگینبصورتمسکنمربعمتر 
.استرسیده(آزادبازار دلار مبنایبر )مربعمتر هر در دلار 

oامابوده،درصد50محدودهدر کنندهمصرفنقطهبهنقطهتورمشاخصتغییراتباهمگامکهکردهتجربهرادرصد100ازبیشتورمیپیکسه1402الی1396ازگذشتههایسالطیدر مسکننقطهبهنقطهتورم
.استداشتهراافزایشیروندیکبصورتبهااجارهتورم

تورم مسکن، اجاره بها، مصرف کننده و روند دلاری نرخ مسکن
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(دلار)قیمت هر متر مربع واحد مسکونی در تهران 
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روند تورم نقطه به نقطه مسکن، اجاره بها و تورم مصرف کننده
شاخص رشد نقطه به نقطه اجاره بها تهران
شاخص رشد نقطه به نقطه متوسط قیمت مسکن تهران

(1400سال پایه)درصد تغییرات شاخص تورم مصرف کننده
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سالتومان

(سال)متری در ایران 70دوره انتظار خرید خانه 

حداقل دستمزد اعلامی متوسط قیمت هر متر مربع مسکن  متری بدون هزینه کرد70دوره انتظار خرید خانه 

oاستشدهمحاسبهمسکنبهحقوقدرصد100اختصاصوکردهزینهعدمفرضباسالدر اعلامیحقوقحداقلومسکنشدهاعلامسالانهمیانگینبامتری70واحدبرای(تهران)ایراندر مسکنخریدانتظار دوره.
باوکردهپیداکاهشسال26بهنسبتاین1396سالتاتورمیشرایطبهبودوبرجاممذاکراتپیرامونایرانباالمللیبینهایتوافقانجامباکهبودسال47حدود1392سالدر نسبتاینمی دهدنشاننتایج

.استکردهپیداافزایش1402سالدر سال61بهنسبتاینمسکنعرضهکاهشوتورمافزایشهمراهبهاخیر سالیاندر هاتحریمافزایش

o بهایرانوبغداددوحه،هایکشور وهاکشور بهترینعنوانبهسال20و12،18باترتیببهمسقطواستامبولابوظبی،هایکشور کهمی باشدسال30حدودمسکنخریدانتظار دورهمیانگینخاورمیانهمنطقهدر
.انددادهاختصاصخودبهمسکنخریدانتظار دورهدر هاکشور بدترینعنوانبهسال39و47،40باترتیب

دوره انتظار خرید مسکن در ایران
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میانگین منطقه
سال30



شامخ مسکن 
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معاملات مسکن و شامخ مسکن

(واحد)آپارتمان های مسکونی معامله شده  شامخ بخش ساختمان مرز شاخص 

oمی باشدمسکنبخشرکودورونقبیانگر نوعیبهکهاستمسکنساختسفارشاتومسکنتولیداتشدهارائهخدماتومحصولاتقیمتساختمانی،شرکت هایفعالیتسرعتدهندهنشانمسکنشامخ.
oفازهبورودازحاکیخود،گذشتهماهبهنسبتماهانهشامخکاهشباحال،.استمسکنسازوساختبخشدر رارکوداینشانهمرزنسبتنزولیروندورونقازاینشانهواحد50مرزبهنسبتشامخافزایشروند

.بودمی توانساختمانتحویلوانجامسرعتکاهشساخت،سفارشاتکاهششاهدحالت،اینتداومتبعبهوشدهمسکنسازوساخترکودی
o استبودهواحد67عددماهاردیبهشتدر کهصورتیدر است،رسیدهواحد53به1403ماهخرداددر مسکنشامخحاضر حالدر.



www.mehregantamin.ir

بررسی بازدهی و پیش  بینی ارزش بازار املاک مسکونی جهان و ایران : بخش سوم

o 26......بازدهی املاک نسبت به سایر بازدهی بازارهای موازی در آمریکا
o 27......بازدهی مسکن نسبت به سایر بازدهی بازارهای موازی در ایران
o 28............. 2028پیش  بینی ارزش بازار املاک مسکونی جهان تا افق
o  29............ پیش بینی ارزش بازار املاک مسکونی جهان بر حسب قاره
o 30.......... پیش بینی ارزش بازار املاک مسکونی جهان بر حسب کشور
o 31............ پیش بینی روند سرمایه گذاری در املاک و مستغلات چین



oدردامودارانآسوهایدادهاساسبر بلندمدتدر راداراییطبقهدلاری100رشدنمودار اینگذاری،سرمایهبازدهگرفتننظر در برایNYU Stern(نیویورکدانشگاهبازرگانیمدرسه) گذاریسرمایهیکبازدهکه،می باشد
.ددهمینشانرا2023و1970هایسالبین-طلاتاگرفتهمتحدهایالاتسهاماز-اصلیداراییطبقاتبیندر رادلاری100

o 500شاخصدر دلاری100گذاریسرمایهیکبینیم،میکههمانطورS&P(شدهگذاریسرمایهمجددسهامسودشامل) متحدهایالاتهایسهام.داشتخواهد2023سالدر دلار 22,419چشمگیرارزش1970سالدر
.گرفتندپیشیهاگذاریسرمایهسایر اززیادیاختلافبابلکهداشتند،رااصلیهایداراییعملکردبالاترینتنهانه

oشاخصکهحالیستدر اینواستشدهبرابر 4تنهاآمریکامستغلاتاملاکگذشته،سال33درS&P500استشدهبرابر27مذکوربازهطی.

(1990-2023)بازدهی املاک و مستغلات نسبت به سایر بازدهی بازارهای موازی در آمریکا 

Source:Visualcapitalist
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املاک و مستغلات
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27.2 

10.5 

5.4 4.8 4.1 

s&p 500شاخص  اوراق قرضه شرکتی طلا ساله 10اوراق قرضه 
خزانه داری ایالات 

متحده

املاک و مستغلات

ساله بازار های مالی33بازدهی 
(1990واحد برابر نسبت به سال )



o خودروآزادی،بهار سکهتهران،بورسآزاد،دلار هایشاخص1392سالازساله10رونددر .استگرفتهقرار بررسیمورداخیر سال30و10متفاوتدورهدودر مالیهایبازار بهنسبتمسکنبخشبازدهیبخش،ایندر
درصد623بابانکیسپردهوبیشترینبازدهدرصد3،804باآزادیبهار سکهکهکردمشاهدهمیتوانمرکببصورتسالهیکبانکیسپردهوکنندهمصرفقیمتیشاخصمسکن،مربعمتر هر قیمتپراید،محوریتبا

.استدادهاختصاصخودبهرابازدهبیشترینخودرووسهامطلا،بازار ازبعددرصد2،172بانیزمسکنبازار واندداشتهرابازدهکمترین

o می رودشمار بهبازاربازده ترینپر عنوانبه(برابری5،066رشد)سهامبازار ازپس(برابری1،444رشد)ایرانمسکنبازار نیزساله30بازهدر.

(1393-1403)بازدهی مسکن نسبت به سایر بازدهی بازارهای موازی در ایران 
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(1392سال 100=شاخص بازار های مالی از سال پایه )روند بازدهی بازار های موازی مالی در ایران 

دلار آزاد

شاخص بورس تهران

سکه بهار آزادی

(پراید) خودرو 

قیمت هر متر مربع واحد مسکونی در تهران

شاخص کل قیمتی مصرف کننده 

الهمیزان رشد سود مرکب سپرده سرمایه گذاری یک س

5,066

1,444 1,362

389
220 111 110

سهام مسکن طلا شاخص 
قیمت 

همصرف کنند

ارز خودرو یسپرده بانک 

ساله بازار های مالی30بازدهی 
(1373واحد برابر نسبت به سال )
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2028پیش  بینی ارزش بازار املاک مسکونی جهان تا افق 

.تریلیون دلار خواهد رسید595.9به 2028و در سال با نرخ ثابتی به رشد خود ادامه دهد2023در سال تریلیون دلار 489ازارزش املاک مسکونی جهان انتظار می رود، 
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595.9

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

(تریلیون دلار)2028ارزش املاک مسکونی جهان تا افق 

نرخ رشد مرکب 
4.2%
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2028پیش بینی ارزش بازار املاک مسکونی جهان بر حسب قاره  تا تا افق 

229.2

270.7

2022 2028

قاره آسیا

نرخ رشد
مرکب 

 4.2%

128.9
156.1

2022 2028

اروپاقاره 
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2022 2028

آمریکاقاره 

نرخ رشد
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 3.2%
نرخ رشد
مرکب 

 4.3%
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 5.3%
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 5.3%
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2028پیش بینی ارزش بازار املاک مسکونی جهان بر حسب کشور تا تا افق 

109.4
132.8

2022 2028

کشور چین

دنیا 27کشور منتخب در رتبه 149کشور ایران در بین * 
.داز نظر ارزش بازار مسکونی املاک و مستغلات می باش
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 3.3%
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 2.8%
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 3.5%
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 2.4%
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تغییراتویژهبهساختاری،عواملسویازبیشتریفشارهایباآیندههایسالدر چینمسکنبازار 
در اضافیجدیدمسکنبهنیازشهرنشینی،شدنکندوجمعیتکاهشبا.شدخواهدمواجهجمعیتی
ازتاکردکمکنفر میلیون هابهگذشتهدههدر بزرگعمومییارانه های.یافتخواهدکاهشآیندهسال های

دودتر محاحتمالاً تقاضاییچنین.بروندجدیدتر مسکنبهمدرنامکاناتفاقدوقدیمی تر ساختمان های
وکردهتشدیدرامحلیدولتمالیهایمحدودیتیافتهکاهشزمینفروشدرآمدهایزیرابودخواهد
وچرخه ایتعدیلفشارهایاینبامواجههدر .کنندمیزندگیقدیمیهایمسکندر کمتریساکنان

ولتحبرایسناریوچندیناساسبر اخیراً ما.می یابدکاهشبیشتر مسکنسرمایه گذاریساختاری،
جدیدگذاریسرمایهعرضه،طرففشارهایسایر وهاموجودیمازادتأثیر همچنینواساسیتقاضای

می دهدنشانپولالمللیبینصندوقیاهتحلیل.کردیمبینیپیشمدتمیاندر رامستغلاتواملاک
سالسطحازپایین تر درصد60تا30بیناحتمالاً مستغلاتواملاکدر سرمایه گذاریسناریوها،ایندر که

.می گیردقرار خود2022

:بدانیمچیناملاکبحرانورکودمورددر بایدکهمواردی✓
oبیشبه2003سالدر یوانیوانتریلیون1ازکمتر ازثابتطور بهچیندر ارزشاساسبر املاکفروش

کاهش2023سالدر ینتریلیون12زیربهآن،ازپسامایافت،افزایش2021سالدر ینتریلیون15از
.یافت

oدر دومدستخانه هایقیمتویافتکاهشدرصد6معادل2023سالدر نوسازهایخانهفروش
.یافتکاهشچینبزرگشهرهای

o 637به2019سالدر مربعمتر میلیون1515ازدرصد58جدیدمسکونیهایتوسعهتوسعه،سمتدر
.استیافتهکاهش2023سالدر مربعمتر میلیون

oقرضهاوراقنکولدلار میلیارد125با2023تا2020سال هایبینچینمستغلاتواملاکشرکت های
.شدندمواجه

oاستدادهکاهشبهراچیناقتصادیرشدسرعتاملاک،بخشرکود.

oکاهش2026سالتادرصد45  تقریباً متوسططور بهاحتمالاً چینکشور در مسکنسرمایه گذاری
.بودخواهدادامه دار نیزآنازپسومی یابد

2034پیش بینی روند سرمایه گذاری در املاک و مستغلات چین تا افق 

ور طبهاحتمالاً مسکنسرمایه گذاری
کاهشدرصد45  تقریباً متوسط
ادامهنیزآنازپسومی یابد
.داشتخواهد

پیش بینی روند سرمایه گذاری در املاک و مستغلات چین
(2021واخد از سال 100شاخص )
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چشم اندازما؛
کسب جایگاه یکی از سه

گروه مالی برتر کشور



54708000-02166531554-021
7تهران، خیابان ستارخان، خیابان حبیب االهی، بلوار متولیان، پلاک

بیانیه سلب مسئولیت
دهشافشااطلاعاتکفایتوصحتقبالدر مسئولیتیمهرگانمالیگروه

ضرر خصوصدر وندارداطلاعاتوناشرداده هاهایسازمانونهادهاتوسط
سلبخودازگزارش،اینمندرجاتازبخشییاتمامبهاتکاءازناشی

.می نمایدمسئولیت
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