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درایرانوجهاناهمیتبازاراملاکومستغلات

ــاحــدود 50ارزشامــلاکومســتغلاتمســکونیدرســحددنی
کهباافزودنمیشوددرصدارزشسرمایهموجودتخمینزده

.میرسددرصد60املاکاداریوتجاری،ایندرصدبهنزدیک

ــداقل ــکونیدرایــرانح ــلاکمس ــمکــل5ارزشام برابــرحج
.میشودهزارهمتبرآورد30نقدینگیکشورمعادل

کـهمیدهـدمقایسهایـنعـددبـاارزشسـایربازارهـانشـان
ســهمامــلاکازکــلداراییهــادرایــرانبیشــترازمیــزانجهــانی

.درصداست70استوبهطورتخمینیبالاتراز

لیستدرایرانمردم(Forbes)فوربسگزارشبه
امانجآنالیزطبق.دارندقرارچهاردهمردهدردنیامیلیونرهای

باافراد).داردوجودایراندرمیلیونرنفرهزار250شده
رایبمیلیونرهاچهاردهمرده(دلارمیلیونیکازبالاتردارایی
نیستهمدنیااولکشور30بیندرGDPنظرازکهایران
دراملاکسهم:استاینجواب.میرسدنظربهعجیب

رواینازوبودهجهانیمیانگینازبیشترایرانیانداراییهای
یجهانمیانگینازبالاترایراندرمستغلاتواملاکاهمیت
.است

49%

1%6%

15%

7%

22%

املاک و مستغلات جهانی طلا
زمین های کشاورزی و جنگل حقوق صاحبان سهام
املاک و مستغلات تجاری واداری اوراق بدهی

هوشمندانهسرمایهگذاری
دربازاراملاکومستغلات 2



بوده؟سرمایهگذاریآیابازارمسکنهموارهبهترینبازار
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طلا دلارآمریکا شهر)مسکن
(تهران

بورستهران تورم

ساله10درصدتغییر

رخنازبیشترگذشتهسالدهدرمسکنقیمت
ارابزبابتاینازوکردهرشددلارقیمتوتورم

وتورممقابلدرپولارزشحفظبرایمناسبی
.استبودهریالارزشکاهش

توجهیقابلشکلبهبورسبازاردیگرطرفاز
.تاسداشتهقیمتیرشدمسکنبازارازبیشتر

1391تا1381دههدرتهرانبورسشاخصرشد
دهدرولیبودهمسکنرشداندازهبهتقریبا
رشدنمسکبازاربرابرسهازبیشترگذشتهسال

سالهایدرموضوعاینتکراراحتمالکهداشته
.نیستبالاآینده

قمناطدرمسکنقیمترشدگذشته،سالدهدر
ازبیشترتهرانازخارجشهرهایوشهری،غیر
درمنسجمیاطلاعاتچونولیبودهتهرانشهر
ایمبنتهرانشهرقیمتندارد،وجودخصوصاین

.استگرفتهقرارمقایسه

18گرمطلاسال
(ریال)عیار

دلارآمریکا
(ریال)

درمتوسطقیمتهرمترمربعمسکن
(ریال)تهران

شاخصکلبورس
تهران

شاخصکل
تورم

13911,370,00035,00035,989,00037,50060

140120,965,000445,000504,470,0001,578,102587
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قیمتدلاریمسکندربازهدهساله

(دلار)متوسطقیمتخریدمسکندرتهران ساله10میانگینقیمتدلاری

:قیمتدلاریمسکن
!ثباتبازباندلار

از عمده ایبرابر شده که بخش 13قیمت ریالی مسکن در ده سال گذشته تقریبا 
.  این افزایش به دلیل کاهش ارزش ریال بوده است

درصد12تنهاگذشتهسالدهطیدرتهران،شهردرآپارتماندلاریقیمترشد
ودحددرتهرانشهردرآپارتمانمربعمترهردلاریقیمتمیانگین.استبوده
رزشاافتمقابلدرخوبیسپربعنوانمسکنرواینازداشتهنوساندلار1200
.استکردهعملریال

هوشمندانهسرمایهگذاری
دربازاراملاکومستغلات 4



زمینوبنایکلنگیدرتهرانروبهاتماماست؟
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نسبت قیمت زمین به آپارتمان

ر پـن  بـوده ولـی دنوسـانیرشد قیمت زمین و بنای کلنگی طی ده سال گذشته 
.سال گذشته همواره قیمت زمین بیشتر از آپارتمان رشد کرده است

هرانتشهردرکلنگیبنایوزمینمربعمترهرقیمتگزارش،اینتهیهزماندر
.استرسیدهمسکونیآپارتمانقیمتبرابرنیمویکنزدیکبه

50حدودمفیدعمربهتوجهبانودوهشتاددههدرسازوساختبالایحجم
رانابفاقدیاکلنگیبنایباپلاکهایتعداددوره،ایندراحداثیبناهایسال

وزمینقیمتبیشتررشدباعثعرضهبرتقاضافزونیعاملودادهکاهش
شیبلعامهمینتاثیرتحتمی رسدنظربهکهشدهتهرانشهردرکلنگیبنای

.باشدصعودیهمچنانآپارتمانبهزمیننسبت

هوشمندانهسرمایهگذاری
5دربازاراملاکومستغلات



آیاقیمتمسکنحبابدارد؟
تنسب،می شوداستفادهمسکنقیمتحباببررسیبعنوانکهشاخص هاییازیکی

مسکونیاملاکمورددرمعمولاکهاستسالانهاجارهبهمسکنمربعمترهرقیمت
تدلالاساینگونهمی توانکنیماتکاشاخصاینبهصرفابخواهیماگر.می شودمحاسبه

سالدر34/2عددبه1391سالدر18/6عددازشاخصایناینکهبهتوجهباکهکرد
لیو.داردبزرگیحبابمسکنقیمتپسشده،دوبرابرتقریباویافتهافزایش1401

چندهر.نمی کندتاییدراموضوعاینمسکندلاریقیمتقبیلازدیگریشواهدبررسی
یکردولینیست،متغیردویایکبهوابستهصرفااجاره،نرخومسکنقیمتتحلیل
لدلیبهاجارهنرخرشدعدمبهمی توانرااجارهبهقیمتشاخصافزایشکلانتحلیل
.دانستمرتبطمستاجرینپرداختقدرتکاهش
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نسبت قیمت مسکن  به اجاره سالانه

هوشمندانهسرمایهگذاری
دربازاراملاکومستغلات 6



سالدربازارمسکنمتفاوتاست؟ماههایآیارنگ
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ساله تورم ماه ها6میانگین  ر با بررسی نرخ تورم ماهانه مسکن د
می شــودگذشــته مشــخص ســال های

،اسـفندکه به طور معمول در سه ماه 
ر نرخ تـورم بیشـتاردیبهشتوخرداد

ــایاز  ــوده اســتماه ه ــر ســال ب . دیگ
فــروردیننکتــه جالــب ایــن اســت کــه 

مـاه تحت تاثیر نیمه تعطیل بودن این
همـــواره قیمـــت مســـکن نســـبت بـــه 
اســـفند ســـال قبـــل کـــاهش داشـــته 

.است
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شهرتهرانمعاملاتمیانگین ماهانه 
ورونقشاخصمسکنمعاملاتتعداد
چندهر.استمسکنبازاررکود

دوره هایدارایرکودورونقدوره های
بررسیولیاستطولانینسبتا

بهکهمی دهدنشانآماریداده های
درمعاملاتحجممعمولطور

ماهبهمنوتیرخرداد،اردیبهشت،
.استبودهدیگرماه هایازبیشتر
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!کمترینرشدقیمتمسکندرشهرتهران

فمختلبخش هایدرمسکنقیمترشدبررسی
رشدمیانگین،طوربهکهمی دهدنشانکشور
وشهرهاعمومدرمستغلاتواملاکقیمت
.استبودهتهرانازبیشترشهریغیرمناطق
حسطدرمسکنقیمتیرشدبیشترینشیراز

درتبریزواصفهانوداشتهراکلانشهرها
میانایندرتهران.دارندقراربعدیرتبه های
راآنعللازیکیکهداشتهرارشدکمترین
کاهشوقیمتبودنبالاتاثیربهمی توان
.دانستمرتبطشهراینمردمخریدقدرت

قیمتاخیرسالدهطیفوق،مطلببرعلاوه
ربرابچندینشهریغیرمناطقازبرخیدراملاک
بینایندر.استداشتهرشدشهریمناطق
شمالوبزرگشهرهایحواشیدراملاکقیمت
استفادهویلاسازیجهتعمدتاکهکشور

.استداشتهرارشدبیشترینمی شود
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شیراز مشهد تهران کرج اصفهان تبریز

درصد تغییر ده ساله کلانشهرها

(هزار ریال)متوسط قیمت هر متر مربع مسکن در کلانشهرهای ایران 

شیرازمشهدتهرانکرجاصفهانتبریزشهر/سال

139110,97213,88511,40535,98910,44610,574
1401187,621242,312190,498504,470174,386197,888

%1,771%1,569%1,302%1,570%1,645%1,610درصد تغییر
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خارجیایرانینشینقیمتمسکنتهراندرمقایسهباشهرهایبزرگ

میلیوننیمویکایران،ازخارجمقیمایرانینفرمیلیون4حدودازموجود،آمارهایطبق
نفرهزار250انگلیس،مقیمنفرهزار450کانادا،مقیمنفرهزار500آمریکا،مقیمنفر

ایرانازخارجایرانیاندرصد70واقعدر.هستندترکیهمقیمنفرهزار100واماراتمقیم
.هستندکشورپن اینمقیم

تاآپارتمانتهرانمناطقازبرخیدرچندهر
بررسیولیمی شودعرضههمدلار7000متری

وتهراندرمسکونیآپارتمانقیمتمتوسط
نشانمذکورایرانی نشینخارجیشهرهای
تهراندرمسکنقیمتمتوسطکهمی دهد
دوامااست،دیگرشهرهایازارزان ترنسبتا
:داردوجودعمدهتفاوت

 ترپایینبسیارتهرانساکنینخریدقدرت•
رهمثالطوربه،شهرهاستاینساکنیناز

طوربهونکووردرمسکنقیمتچند
ولیاستتهرانبرابر9تقریبامیانگین
حدودونکوورشهرونداندرآمدمیانگین

.تهرانی هاستبرابر30
قیمتیاختلافعمدتادیگرشهرهایدر•

هحالیکدرنیستبالاشهرمختلفمناطق
.بالاستبسیارتهراندراختلافاین

9
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طولدورهیانتظارخریدمسکندرتهرانوکلکشور

طولدورهانتظارخریدمسکنکلکشور طولدورهانتظارخریدمسکنتهران

کندپساندازسال55بایدمتوسططوربهتهرانیشهروندیک1400سالپایاندر
سال27کشورکلدردورهاینمیانگین.شودمتری75آپارتمانیکصاحبتا

راخودحقوقازدرصد30نفرهرکهشدهفرضدورهاینمحاسبهمدلدر.است
یدخرواستخوشبینانهنسبتافرضاینخودکهمیکنداندازپسمسکنبرای
.شدخواهدرویابهتبدیلجامعهطبقاتازبخشیبرایخانه
اثراتنیزمسکنبازاربرخود،خاصاجتماعیمسائلایجادعلیرغمموضوعاین
هبنسبتمسکنمبادلاتسرمایهایسهمحجمتدریجبهوگذاشتخواهدمهمی
بخشخریدقدرتکاهشعلیرغمرواینازدادخواهدافزایشرامصرفیحجم

.شدخواهدغالبمسکنسرمایهایوجهجامعه،ازعمدهای

!متری75سالانتظاربرایخریدآپارتمان55

هوشمندانهسرمایهگذاری
دربازاراملاکومستغلات 10



پایین ترین قیمت مسکن را در بین مناطق تهران 19و 18منطقه یک و سه بالاترین قیمت و منطقه 
. دارند

معادل18منطقهدرقیمتمیانگینوتومانمیلیون105یک،منطقهدرآپارتمانقیمتمیانگین
بیشطقهمنارزان ترینومنطقهگرانترینقیمتیمیانگینفاصلهرواینازاستتومانمیلیون24
واستالاترببسیارتهراندرآپارتمانگرانترینوآپارتمانارزانترینفاصلهالبته.استبرابر4از

.استمناطققیمت هایمیانگینبهمربوطبرابری4فاصله

5و9،10،21مناطق.استبودهمتفاوتاخیرسالهایدرتهرانمختلفمناطقدرقیمتیرشد
توسعهبهمی توانرامازادرشدازبخشی10و9مناطقمورددر.داشته اندرارشدبیشترین
.دادنسبتامامیادگاراتوبان

.داشته اندتهرانگانه22مناطقمیاندررارشدکمترین19و1،12مناطق

.استتحلیل پذیرحدیتاتهرانمختلفمناطقدرقیمتیرشدتفاوت
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هوشمندانهسرمایهگذاری
11دربازاراملاکومستغلات

ده؟آیاقیمتمسکندرمناطقمختلفتهرانبهیکاندازهرشدکر
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ونیتعدادپروانههایاحداثبنادرمناطقشهریکشوربرحسبتعدادواحدمسک

صادرساختپروانهمسکونیواحدهزار700ازبیشبرایسالانه92و91سالدر
واحدهزار400حدودسالهرویافتهکاهشتعداداینادامهدرولیشده

مسکناثرازمستقلمعنادارکاهشاین.کرده انددریافتساختجوازمسکونی
تا93سالازرکوداینکهدادرخمسکنبازاربرحاکمسنگینرکودتاثیرتحتمهر،
کاملاساختنجومیسودحاشیهکاهشدلیلبهآنازبعدولیکشیدطول96سال

.برنگشتسابقاعدادبهدیگردریافتیپروانهحجمساخت،هزینه هایافزایشو
پیدرراعرضهکاهشساخت،حجمکاهشکهدارداهمیتنظرآنازموضوعاین
عواملازیکیهموارهبازاردرموجودتقاضایگرفتننظردرباموضوعاینودارد
.بودخواهدمسکنقیمترشد
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جوازساختعاملتعیینکنندهدرقیمتمسکن
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قیمتمسکنارزانخواهدشدیانه؟
قیمـتمسـکنبــهخصـوصدرچنــدسـالگذشــتهافـزایشزیــادی

50داشتهودورهانتظارخریـدمسـکندرشـهرتهـرانبـهبـیشاز
امـاآیـاایـنبـهمعنـیکـاهشتقاضـاوکـاهش.سالرسیدهاست

قیمتاملاکومستغلاتخواهدبود؟

کـهنبایـدبـهکـاهشقیمـتمیدهـدچندعاملینشانتحلیلهای
هرچندقدرتخریدودرآمدسـرانهمـردمدر.مسکنامیدداشت

ن،،لنـدلـوسآنجلسازقبیلایرانینشینتهرانوشهرهایخارجی
مـتدبیوونکوورقابلمقایسهنیستولیدرهرحالبخشیازقی

کـهقیمـتداخلـیوخـارجیآنمیدهـدتشکیلمصالحیمسکنرا
بـاتفاوتچندانیندارد،ازاینرومقایسهقیمتمسکندرتهـران

کهقیمتمسکندرتهرانوایرانگـرانمیدهداینشهرهانشان
از.نیستبلکهارزشریالوقدرتخریدمردمکاهشیافتهاست

ایــنجملــهراتاکیــدکــردکــهمســکنگــرانشــده،میتــوانایــنرو
.ممکناستراکدهمباشدولیارزاننخواهدشد
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تحلیلپایانی
ایرسمحالعهکناردرایراندرمستغلاتواملاکبازارتغییراتروندبررسی•

درراسرمایهگذاریارزشهموارهمسکنبازارکهمیدهدنشانبازارها
بازارنوساناتطرفیاز.استکردهحفظریالارزشکاهشوتورممقابل
رد.استکردهمعرفیریسککمبازاریکبعنوانرابازاراینهموارهاملاک
معامله،انجامسختیهایهموداردوجودرکودهممستغلاتواملاکبازار
بازارهایدرکهموردیملک،ریالیارزشکاهش:نداردوجودچیزیکاما

.داردوجودآنانتظارهموارهبورسماننددیگر
هگذاریسرمایسبدازبخشیحتمامیکنیمپیشنهادعاملدواینبهتوجهبا•

.دهیداختصاصمستغلاتواملاکبهراخود
.خیراست؟سودآورهموارهمستغلاتواملاکحوزهدرسرمایهگذاریآیا•

مولفهپنجبهتوجهبدونکهداشتهاندوجودسرمایهگذارانیبسیار
.دیدهاندزیانوزدهاندخریدبهدستزیرهوشمندانهسرمایهگذاری

نوعملکوجریان
درآمدیآتیآن

دمکانملکوپتانسیلرش

(ابعادمالی)شرایطپرداخت

ابعاد)سلامتملک
(حقوقی

زمانخریدملک
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