
معاونت برنامه ریزی و امور شرکت ها

دفتر اقتصاد مسکن        
شرکت گروه سرمایه گذاری مسکن

1401اسفند 
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استخانوار2911065وجمعیتنفر8693706دارایتهرانشهرآمار،مرکزسرشماریآخریناساسبر.

تهرانشهرجمعیتسالانهرشدمتوسطودرصد6.6برابر1390سالبهنسبتتهرانشهرجمعیترشدمیزان
.استبودهدرصد1.29برابر1395تا1390سال‌هایطی

ترتیببه(درصد2)نفر174239با9منطقهو(درصد10.6)نفر919.001با4منطقهتهران،شهردر
.بوده‌اندتهرانشهرمناطقجمعیت‌ترینکموپرجمعیت‌ترین

کاهشخانواردرنفر13900.1سالبهنسبتکهاستبودهخانواردرنفر3تهرانشهردرخانواربعدمتوسط
.استداشته

ردراخانواربعدکوچک‌ترینوبزرگ‌ترینترتیببهخانواردرنفر2.7و3.3بعدمتوسطبا7و19مناطقخانوار
.هستندداراتهرانشهرمناطقبین
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استبودهریالهزار549263بابرابرماهدیدرتهرانشهرمسکنقیمتمتوسط.

هزار278843قیمتوزنیمتوسطبا18منطقهوبیشترینریالهزار1118627قیمتمتوسطباتهران1منطقه
.استدادهاختصاصخودبهتهرانشهرگانه22مناطقبیندرراقیمتکمترینریال

وقبلماهبهنسبتدرصدی27.2رشدکهبوده،مسکونیواحد10184برابرتهرانشهرمسکنمعاملاتمیانگین
.می‌دهدنشانراقبلسالمشابهماهبهنسبتدرصدی4.2رشد

مناطقهمچنینبوده،معاملات،کلازدرصدی15سهمبا5منطقهبهمربوطمبایعه‌نامهقراردادتعدادبیشترین
.گرفته‌اندقراربعدیرتبه‌هایدرمعاملاتکلازدرصدی9.3و9.4سهم‌هایباترتیببه2و10

بوده‌ایممسکناجارهدرصدی41.3سالانهرشدودرصدی2.5ماهانهرشدشاهدتهرانشهردر.

نسبتدرصدی60رشدنشان‌دهندهکهاستتومانمیلیارد780وهزار31برابرمسکنبخشنقدینگیمتوسط
.استگذشتهسالبه

تهرانشهرخانوارسبددرمسکنهزینهمتوسطو%33.5برابرکشوری-خانوارسبددرمسکنهزینهمتوسط
.است%49.3برابر
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87.4)مسکونیواحد2509840تهران،شهردرخانواراختیاردرمعمولیمسکونیواحد2870653مجموعاز
.می‌باشدآپارتمانیغیرنوعاز(12.7)مسکونیواحد360813وآپارتمانینوعاز(درصد

کمتریندرصد70.6با16منطقهوبیشتریندارایدرصد96.7با6منطقهتهران،شهرگانه22مناطقبیندر
.می‌باشدآپارتمانیمسکونیواحددرصد

بامربعمتر75تا51مساحتبامسکونیواحدهایتهران،شهردرمعمولیمسکونیواحد2870653مجموعاز
زاکمترواحدهایفراوانی.داشته‌اندمعمولیمسکونیواحدهایدرراسهمبیشتریندرصد33.9نسبیفراوانی

19.3برابرمربعمتر100تا81واحدهایودرصد6.8برابرمبعمتر80تا76واحدهایدرصد،13.2برابرمتر50
.استبودهدرصد

فلزی،اسکلتدارای(درصد57.3)واحد1.645059تعدادتهران،شهردرمسکونیواحد2870653مجموعاز
.دارندقرارگروه‌هاسایردر(8.8)واحد251783وبتونیاسکلتدارای(33.8)واحد969961

استسایر8.4استیجاری،درصد41.8ملکی،درصد49.6تهران؛شهردرسکونتمحلتصرفنحوه.

تصرفکمتریندرصد43.8با22منطقهوبیشتریندرصد57.8با3منطقهتهرانشهرگانه22مناطقبیندر
.دارندراملکیسکونتمحل
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سکه طلا بورس دلار‌آزاد مسکن خودرو تورم

سالپایانتا90سالابتدایاز
نرخازبیشترمسکن،1401
بابتاینازوکردهرشدتورم
ارزشحفظبرایمناسبیابزار
کاهشوتورممقابلدرپول

.استریالارزش
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سالدهدرمسکنریالیقیمت
کهشدهبرابر13تقریباًگذشته
بهافزایشاینازعمده‌ایبخش
.استبودهریالارزشکاهشدلیل

شهردرآپارتماندلاریقیمترشد
تنهاگذشتهسالدهطیدرتهران،

تقیممیانگین.استبودهدرصد12
رشهدرآپارتمانمربعمترهردلاری
نوساندلار1200حدوددرتهران
رسپبعنوانمسکنرواینازداشته
عملریالارزشافتمقابلدرخوبی
.استکرده

ازقیمتبراثرگذارفاکتور4میاناز
تورمعمومی،تورمبرجام،جمله
ازناشیاجتماعیوضعیتوارزی

برجامفاکتور؛اخیرناآرامی‌های
دیگرعواملولیشدهتعلیق

تغییراتبرراخودنقشهمچنان
.می‌کنندایفامسکنقیمت

1028 1298 1221 1227 1140 1263

854
1067 1164 1287 1134

1153

0

500

1000

1500

1391 1392 1393 1394 1395 1396 1397 1398 1399 1400 1401

قیمت‌دلاری‌مسکن

(دلار)متوسط‌قیمت‌خرید‌مسکن‌در‌تهران‌ ساله10میانگین‌قیمت‌دلاری‌

29 39 41 40 43 49
82

130

250
315

431

0

100

200

300

400

500

1391 1392 1393 1394 1395 1396 1397 1398 1399 1400 1401

متوسط‌قیمت‌مسکن‌تهران،‌میلیون‌ریال



7

0

200000

400000

600000

800000

1000000

1200000
قیمتپایین‌ترین19و18منطقهوقیمتبالاترینسهویکمنطقه

.دارندتهرانمناطقبیندررامسکن
میانگینوتومانمیلیون105یک،منطقهدرآپارتمانقیمتمیانگین

فاصلهرواینازاستتومانمیلیون24معادل18منطقهدرقیمت
.استبرابر4ازبیشمنطقهارزانترینومنطقهگرانترینقیمتیمیانگین

سیاربتهراندرآپارتمانگرانترینوآپارتمانارزانترینفاصلهالبته
.تاسمناطققیمت‌هایمیانگینبهمربوطبرابری4فاصلهواستبالاتر

داشتهتهرانگانه22مناطقمیاندررارشدکمترین19و1،12مناطق
.اند
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رکودورونقشاخصمسکنمعاملاتتعداد
ورونقهایدورهچندهر.استمسکنبازار
استطولانینسبتادوره‌هایدارایرکود
می‌دهدنشانآماریداده‌هایبررسیولی
درمعاملات‌حجممعمولطوربهکه

ازربیشتماهبهمنوتیرخرداد،،اردیبهشت
استبودهدیگرهایماه
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بهقمتعلزیادفاصلهبامعاملاتتعدادبیشترین
.است(فقره1500ازبیشبا)5منطقه

کمتربا)19منطقهبهمتعلقمعاملاتتعدادکمترین
.است(فقره100از

این22منطقهدرغیررسمیمعاملاترواجدلیلبه
قرارپایینمعاملاتدارایمناطقمیاندرمنطقه
.دارد



هموارهاخیرسالپنجطی

تهراندرزمینقیمترشد

هبودمسکنقیمتازبیشتر

آندلایلجملهازکه.است

ساختبالایحجمبهمی‌توان

نودوهشتاددههدرسازو

حجمشدباعثکهکرداشاره

.یابدکاهشدسترسدرزمین

نزمیساختاینکهبهتوجهبا

50الی40تامی‌شودباعث

هاستفادقابلغیرزمینسال

رونداینمی‌رودانتظارشود،

.باشدداشتهادامه
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،‌شهر‌تهران(هزار‌ریال)متوسط‌قیمت‌فروش‌هر‌متر‌مربع‌زیربنای‌مسکونی‌

،‌شهر‌تهران(هزار‌ریال)متوسط‌قیمت‌فروش‌هر‌متر‌مربع‌زمین‌یا‌زمین‌ساختمان‌مسکونی‌کلنگی‌

بهکوچکزمینیکخریدبرایحاضرحالدر
ازبخش‌هاییدرمربعمتر100حدودمساحت
پراماجنوبیمناطقزمرهدرکه14و13مناطق
بایدمی‌آیند،شماربهمسکنبازاردرتقاضا
از.کردهزینهتومانمیلیارددهبهنزدیکرقمی
یآپارتمان‌هامعاملاتبازاربرحاکمرکودطرفی

فایلازبرخیماههچندرسوبباعثمسکونی
.استشدهفروشبرایشدهعرضهکلنگیهای
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(درصد)رشد‌اجاره‌یک‌متر‌مربع‌زیربنای‌مسکونی‌شهر‌تهران‌

درکشوردرمسکنبهایاجارهشاخصرشدسرعت
بیانکه.استبودهدرصد2.8معادل1402ماهدی

در.استعمومیتورمبااجارهتورمارتباطکننده
.استبودهدرصد4.3معادلعمومیتورمماهدی

عاملاولین؛2.8سطحدربهااجارهتثبیتعاملدو
تمایلافزایشدومعاملوفصلیتغییرات

قبلسالقراردادهایتمدیدبهمستاجرها
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تعداد‌واحد‌مسکونی‌در‌کل‌تهرانمساحت‌واحدهای‌مسکونیتعداد‌پروانهسال

138119,3117,763,663107,384
138210,2835,540,29865,843
138312,1006,824,67875,312
138410,4825,456,16259,996
138514,3626,583,01172,379
138624,46113,706,967155,335
138720,12111,452,251134,021
138810,5106,423,94073,568
138917,81212,214,812134,723
139028,31018,001,191201,691
139125,30417,525,253200,462
139220,74716,323,038175,003
139310,0198,248,42484,814
13947,9556,663,55765,927
13958,5646,746,05166,015
139610,1667,371,61171,005
139710,8927,993,53276,583
13989,3096,584,06765,355
13996,8785,365,53253,402
14005,6834,471,65144,549



13

19311

10283
12100

10482

14362

24461

20121

10510

17812

28310
25304

20747

10019
7955 8564

10166 10892
9309

6878 5683

2329

0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

1381 1382 1383 1384 1385 1386 1387 1388 1389 1390 1391 1392 1393 1394 1395 1396 1397 1398 1399 1400 ماهه‌6

نخست‌

1401

تعداد‌پروانه‌های‌ساختمانی‌شهر‌تهران

تاستهرانشهروکشوردرمسکنتولیدمانعابروساختمانیگذاریسرمایهافتباعثساختمانیپروانه‌هایصدوردرشهرداری‌هاسلیقهاعمالوبازیکاغذ.
.استکشورشهرهایدرماهه10تا4پروسهیکمجوزصدورفرایند

هاسازندهکهمیزانهمانبهکهاستمعنابداناین.رسدمیروز540تاتهرانشهردرکارپایانوساختپروانهصدوریعنیساختمانیمهممجوزدودریافتزمان
.بمانندمعطلپروانهدریافتصفدربایدکنندمیمسکونیواحدتکمیلوساختصرفزمان

سالبودجهقانونبهالحاقیبندتدارکومسکنعرضهواحداثمجوزهایصدورواحدپنجرهیکایجادمسکنعرضهوساختهایمجوزصدورتسهیلجهتدر
.استضروری1402
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استگرفتهصورت(ساخت‌وساز)ساختمانبخشدرسرمایه‌‌گذاریتومانمیلیاردهزار145مجموعا،1401سالاولماهسهدر
200وهزار85شده،شروعساختمان‌هایدرسرمایه‌‌گذاریبهمربوطتومانمیلیارد400وهزار33حدودمیزاناینازکه

.استبودهتکمیل‌شدهساختمان‌هایبهمربوطتومانمیلیارد480وهزار26ونیمه‌‌تمامساختمان‌هایبهمربوطتومانمیلیارد

سرمایه‌‌گذاریکلحجمبهنسبتدرصد1/41کلیبه‌طورجاری،سالاولماهسهدرساختمانبخشدرسرمایه‌‌گذاریکلحجم
شدهشروعساختمان‌هایبخشدررشدمیزاناین.استداشتهافزایش1400بهاریعنیقبلسالمشابهزمانیبازهدرساختمانی

.استبودهدرصد6/80معادلتکمیل‌شدهساختمان‌هایدرودرصد8/31معادلنیمه‌‌تمامساختمان‌هایدردرصد،42بابرابر

درسرمایه‌‌گذاریرشدسرعتبامقایسهدرامسالبهاردرتکمیل‌شدهساختمان‌هایدرریالیسرمایه‌‌گذاریرشدسرعت
سرمایه‌‌گذاریریالیحجمرشدسرعتواقعدر.استبیشترتوجهقابلاختلافبانیمه‌‌تماموشروع‌‌شدهساختمان‌های

بخشبهورودیسرمایه‌هایریالیحجمرشدبرابردوحدودامسال،بهاردرشدهتکمیلساختمان‌هایبخشدرساختمانی
.استبودهنیمه‌‌تمامساختمان‌هایبرایصرف‌شدهسرمایه‌‌رشدبرابردوازبیشهمچنینوجدیدسازهایوساخت

استملکیتقاضایبازاربهجدیدعرضهکمبودبابتازآیندهدرمسکنبازاربرایبزرگتهدیدبروزنشان‌دهندهآمارها.

زمینهموثر،سیاستیاهرم‌‌هایازاستفادهبامسکنسیاستگذار.1:ملکیجدیدعرضهکمبوداینبامقابلهبرایجبرانیراهدو
دوازاقداماین.کندفراهممی‌شوندنگهداریخالیصورتبهبازاردرهم‌‌اکنونکهراآپارتمان‌‌هاییانبوهتیراژازانجمادرفع

هبتورمیانتظاراتکردنفروکشبرایمسکنبازارازخارجدرسیاستگذارفوریاقداماولمسیر.می‌کندعبورمهممسیر
نگه‌‌داشتنخالیوملاکیهزینهوریسکایجادبرایمالیاتیاهرم‌‌هایازاستفاده.2.استملکیغیرمولدجریانموتورعنوان

مینهزمنجمد،املاکازسالانهمالیاتدریافتهمچونموثرمالیاتیاهرم‌‌هایطریقازبایدسیاستگذار.استمسکونیواحدهای
یملکسفته‌‌بازیوسرمایه‌‌ایخریدهایعطشاولوهلهدرمحل،اینازوکندفراهمرافروشیااجارهبازاربهواحدهااینعرضه

ازارببهشدهمنجمدواحدهایعرضهباراساختمانیرکودنتیجهدرجدیدعرضهکمبودازبخشیدیگر،سویازودهدکاهشرا
https://b2n.ir/e25261.کندجبران

https://b2n.ir/e25261
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1401آذر‌‌1401آبان‌1401مهر‌ماه/متراژ

3.83.93.4متر‌مربع40تا‌

5352.653.2متر‌مربع80تا‌40

27.728.928.6متر‌مربع120تا‌80

15.814.414.9متر‌به‌بالا120



میلیارد‌تومان10تا‌5بازه‌بیشترین‌معاملات‌در‌•
میلیارد‌تومان‌1میلیون‌تا‌500بازه‌معاملات‌در‌کمترین‌•

.میلیون‌تومان‌در‌تحلیل‌لحاظ‌نشده‌است500دلیل‌پایین‌بودن‌تعداد‌فایل‌های‌قابل‌فروش‌کمتر‌از‌به‌
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500کمتر‌از‌ 1000تا‌500 1500تا‌1000 2000تا‌1500 2500تا‌2000 3000تا‌2500 3500تا‌3000 4000تا‌3500 4500تا‌4000 5000تا‌4500 10000تا‌5000 به‌بالا10000

صد
در

1401آبان‌ 1401آذر‌
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120.0%

1389 1390 1391 1392 1393 1394 1395 1396 1397 1398 1399 1400 نیمه‌نخست‌

1401

تورم‌ساخت تورم‌مسکن

معادل1402پاییزدرساختمانیمصالحتورم
افزایشمعنایبهکه.استبودهدرصد4.6

.استساختهزینه
ومسکنساختهزینه‌هایدرناپایداری

نمهمتریمسکنتورمازساختتورمسبقت
تشدیدوتهراندرسازوساخترکودعوامل

.استآن
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(سال‌ساخت5واحدهایی‌تا‌)سهم‌نوساز‌از‌معاملات‌خرید‌آپارتمان‌در‌تهران‌

95بازیسفته:97تا
98:ازخریدقدرتسلب

لهفاصافزایش)مسکنمتقاضیان
متقاضیانخریدقدرتبین

ادیپیشنهقیمتسطحبامسکن
(فروش

99وزمینقیمتتورم:1400و
ساختهزینه

فروشازهاسازندهشدباعثکهاستمسکنتورمیکیتهراندرسازوساختمانعدو
ساختهزینه)مصالحقیمتناپایداریدومیعاملوکنندخوداریشدهتکمیلواحدهای
.استشدههاسازندهسودحاشیهکاهشباعثکه.است(مسکن
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برایکهشاخص‌هاییازیکی

بازاردرقیمتحباببررسی

تنسبمی‌شود،استفادهمسکن

بهمسکنمربعمترهرقیمت

کهچندهر.استسالانهاجاره

نرخومسکنقیمتتحلیل

دواینبهوابستهصرفاًاجاره،

یلتحلیکدرولینیست،متغیر

راشاخصاینافزایشکلان

اجارهنرخرشدعدمبهمی‌توان

پرداختقدرتکاهشدلیلبه

قیمتافزایشومستاجرین

.دانستمرتبطمسکن
24

15.8
17.3

19.1 18.2
16.8 16.3 16.4

21.4

26.0

34.4
31.4

34.2

0

5

10

15

20

25

30

35

40

1390 1391 1392 1393 1394 1395 1396 1397 1398 1399 1400 1401



25

میزان‌سال‌مورد‌
انتظار‌

شاخص‌دسترسی میانگین‌قیمت‌یک‌
75واحد‌مسکونی‌

متری

میانگین‌قیمت‌هر‌
متر‌مربع‌بنا

خانواردرآمد سال

26 9 1408350000 18778000 165371436 1390

28 9 2084550000 27794000 221061000 1391

30 10 2875500000 38340000 285989000 1392

28 9 3076725000 41023000 331659000 1393

24 8 3042150000 40562000 374647000 1394

22 7 3227700000 43036000 443603000 1395

22 7 3723150000 49642000 515351000 1396

22 7 4685625000 62475000 640303000 1397

36 12 9819000000 130920000 813170000 1398

58 19 17899425000 238659000 923529605 1399

68 23 23615687250 314875830 1021649275 1400

76 25 28451925000 379359000 1123814203 1401
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میزان‌سال‌مورد‌انتظار‌

بهتهرانیشهروندیک1400سالپایاندر
تاکنداندازپسسال55بایدمتوسططور

.شودمتری75آپارتمانیکصاحب
سال27کشورکلدردورهاینمیانگین

فرضدورهاینمحاسبهمدلدر.است
راخودحقوقازدرصد30نفرهرکهشده
نایخودکهمیکنداندازپسمسکنبرای
خانهخریدواستخوشبینانهنسبتافرض
رویاهبتبدیلجامعهطبقاتازبخشیبرای

ایجادعلیرغمموضوعاین.شدخواهد
بازاربرخود،خاصاجتماعیمسائل
وگذاشتخواهدمهمیاثراتنیزمسکن

مبادلاتسرمایه‌ایسهمحجمتدریجبه
شافزایرامصرفیحجمبهنسبتمسکن
قدرتکاهشعلیرغمرواینازدادخواهد
وجهجامعه،ازعمده‌ایبخشخرید

.شدخواهدغالبمسکنایسرمایه
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موارههمسکنبازارکهدهدمینشانبازارهاسایرمطالعهکناردرایراندرمستغلاتواملاکبازارتغییراتروندبررسی1.
اربازاینهموارهاملاکبازارنوساناتطرفیاز.استکردهحفظریالارزشکاهشوتورممقابلدرراگذاریسرمایهارزش

انجامهایسختیهموداردوجودرکودهممستغلاتواملاکبازاردر.استکردهمعرفیریسککمبازاریکبعنوانرا
وجودآنانتظارهموارهبورسماننددیگربازارهایدرکهموردیملک،ریالیارزشکاهش:نداردوجودچیزیکمعامله،اما

جریانوملکنوععامل،5گرفتننظردربهتوجهباراگذاریسرمایهسبدازبخشیمی‌شود،پیشنهادنتیجهدر.دارد
،(الیمابعاد)پرداختشرایطوملکخریدزمانرشد،پتانسیلوملکمکان،(حقوقیابعاد)ملکسلامتآن،آتیدرآمدی

.شوددادهاختصاصمستغلاتواملاکبه
ارزنرختغییراتاکنونکهاستحالیدراین.استمسکنتورموعمومیتورممهار؛اجارهتورممهاربرایاصلیشرطدو2.

اهدشارز،آزادبازارنرخیابازارنرخشناختنرسمیتبهباکه.استاثرگذاراجارهبازارتحولاتبرسومعاملعنوانبه
باکه.تاسآزادبازاردلارونیماییدلاربینموجودقیمتیشکافوارزبودننرخیدوازناشیقیمتیفاصلهوگسلکاهش
ارزازاربدربالاتقاضایشکل‌گیریبهمنجرکهگسلاینوجودازناشیتورمیانتظاراتکاهشبهمی‌توانفاصلهکاهش
.بودامیدوارمی‌شود

بازاربقالدرساختمانومسکنبخشدرجدیدتجارتشکل‌گیریگذشته،سالسهدوطیمسکنشدیدتورمبهتوجهبا3.
درنمسکبخشمحدودامکاناتومنابعاستلازمنتیجهدر.می‌شودپیش‌بینیساختمان،ومسکننگهداریوتعمیر

.باشدهماهنگواقعی،تقاضایبازاردرشکل‌گیریحالدرمعادلهباکهکندپیداتخصیصمسیری
متوسططوربهکهاینبهتوجهبا.داردنیازواحدهزار200حدودعرضهوساختبهسالانهمسکنکمبودجبرانبرایتهران4.

تا6000بهنیازفصلهردرعرضهکمبودجبرانبرایپایتختکهگفتمی‌تواناست،مسکونیواحد8دارایساختمانهر
عدداینچهارمیکتنهابهساخت‌وسازحالاوشدتجربه90دههاوایلدرفقطکهعددی.داردساختمانیپروانه6500
تظاراتانشدید،اقتصادیبی‌ثباتیواسطهبهپایتختدرملکگرانیعاملمهم‌ترینواصلی‌ترینچندهر.استرسیده
.گرفتنادیدههمراعرضهکمبودنقشنمی‌توانامااستبازاراینشدنسرمایه‌ایوبالاتورمی



با سپاس از همراهی شما
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