
HIC-R-OE/04
1400بهمن 

ارزش واحدهای مسکونی کشور

شرکت گروه سرمایه گذاری مسکن-دفتر اقتصاد مسکن



اهمیت مسکن در اقتصاد کلان❑
تولید ناخالص داخلی❑
روند محاسبات ❑
ارزش واحدهای مسکونی❑

فهرست



(1400بهار )بخش های عمده اقتصادی ازتولید ناخالص داخلی ایرانسهم
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تولید ناخالص
داخلی

تولید ناخالص داخلی در گرو بخش مسکن % 20و به صورت غیر مستقیم % 5به صورت مستقیم ✓



%5/5تا 4/5:سهم ارزش افزوده بخش مسکن و ساختمان از تولید ناخالص داخلی•

%44/3تا 37/4:                                 سهم سرمایه گذاری در بخش ساختمان و مسکن از سرمایه گذاری کل کشور•

%36/1تا 23/9:                                                       سهم گردش مالی  بخش مسکن از کل گردش مالی اقتصاد کلان •

%11حدود:کشوراشتغالکلازمسکنوساختمانبخشاشتغالسهم•

%24تا21:                                                                                                                   سهم مسکن از تسهیلات بانکی•

%2/9تا 0/6:                                                            سهم سرمایه گذاری دولت از کل سرمایه گذاری در بخش مسکن•

اقتصادیپسینرابطهدارایبخش56باوپیشینرابطهدارایدیگراقتصادیبخش78بامسکنوساختمانبخش•
.است

.دهدمیافزایشواحد2.72راداخلیناخالصتولید،مسکنوساختمانبخشافزودهارزشدرافزایشواحدیک•

.دهدمیافزایشواحد1.23رامسکنوساختمانبخشافزودهارزش،داخلیناخالصتولیدافزایشواحدیک•

اهمیت مسکن
در اقتصاد کلان



روند محاسبات

تخمین موجودی واحدهای مسکونی

برآورد معاملات انجام شده واحدهای مسکونی

متوسط عمر بنای واحدهای مسکونی

ارزش املاک مسکونی

گام
اول

گام
دوم

گام
سوم

گام
چهارم



موجودی :گام اول 
واحدهای مسکونی 

تعداد واحد مسکونی کل کشور

24،460،552

اصفهان-3خراسان رضوی -2تهران -1:بیشترین تعداد واحد مسکونی ✓

سمنان-3کهگیلویه وبویراحمد -2ایلام -1: کمترین تعداد واحد مسکونی ✓

99تا95و اطلاعات مرکز ملی آمار از سال 95برآورد براساس داده های سرشماری نفوس و مسکن سال *

روند محاسبات
تعداد 

واحد مسکونی
10,273,432آپارتمانیروستایی5,381,321

14,187,120غیر آپارتمانیشهری19,079,231



تعداد واحد مسکونی کل کشور
24،460،552 روند محاسبات

تعداد 
واحد مسکونی

شهری

78%

روستایی

22%

42%
58%

غیرآپارتمانی
A
آپارتمانی



روند محاسبات
تعداد 

واحد مسکونی

گیلان

البرز

آذربایجان 

غربی

مازندران

خوزستان

آذربایجان 

شرقی

فارس

اصفهان

خراسان 

رضوی

تهران

1399ده استان بترتیب با بیشترین تعداد واحدهای مسکونی در سال 



: ساختمان_

ساختمان در حالت عام، فضايی است محصور، مسقف، ثابت وازپی تاسقف دارای استقلال کامل که به وسيله

ديواراز فضاهای پيرامون خود مجزا و تفکيك شده و يك يا چند در ورودی به معابر عمومی داشته باشد

:ساختمان مسکونی_

به ساختمانی اطلاق ميشود که فقط برای سکونت مورداستفاده قرار گيرد

: ساختمان مسکونی و غیرمسکونی توام _

ساختمانی است که در آن علاوه برقسمت مسکونی يك يا چند واحد کسب يا قسمت غيرمسکونی نيز وجود

داشته باشد

: ساختمان غیرمسکونی_

یساختمانی است که برای سکونت در نظر گرفته نشده و مورد استفاده بازرگانی،صنعتی،آموزشی،بهداشتی،مذهب

داشته باشد... مراکزتفريحی و ورزشی، هتل مسافرخانه و 

روند محاسبات
تعداد 

واحد مسکونی
تعاریف



: واحد مسکونی_

که دارای يك يا چنداتاق "مسکونی و غيرمسکونی توأم"يا "مسکونی"عبارت است از تمام يا قسمتی از ساختمان 
برای سکونت يك يا چند خانوار، در مستقل به خيابان، کوچه، راه پله يا راهروی عمومی و نيز دارای سرويس مستقل 

.باشد

:واحد مسکونی آپارتمانی_

مشترک ... ساختمانی دارای بيش از يك واحد مستقل برای سکونت،که در اين ساختمان حياط،پارکينگ،راه پله،راهرو و
.است

:واحدمسکونی غیر آپارتمانی_

بنای يك يا دو طبقه ای است که برای سکونت يك خانوار ساخته شده است و ورودی آن غالباً درمعبر عمومی قرارداد 
.ودر بيشتر موارد دارای حياط است

:مسکن شبه خالی _

. ماه نامتوالی از سال مورد استفاده خانوارها قرار می گيرد6اقامتگاه دوم که حداکثر 

:مسکن خالی _

.به واحدهای مسکونی که در طول سال به طور کامل بدون سکونت خانوار می باشد

روند محاسبات
تعداد 

واحد مسکونی
تعاریف



معاملات انجام شده واحدهای مسکونی: گام دوم 

تعداد معاملات ثبت شده در سامانه معاملات املاک و مستغلات
(1399تا 1389)از سال 

3،386،471

فارس-3البرز  -2%( 45)تهران-1: بیشترین معاملات 

خراسان جنوبی-3یزد -2کهگیلویه و بویراحمد -1: کمترین معاملات 

روند محاسبات
تعداد معاملات



روند محاسبات
تعداد معاملات

همدان

قزوین

اصفهان

مازندران

خوزستان

آذربایجان شرقی

گیلان

فارس

البرز

تهران

1399تعداد معاملات انجام شده در سال ده استان بترتیب با بیشترین



تاپايان1389اطلاعات مربوط به معاملات واحدهای مسکونی در سراسر کشور از فروردين ✓
.از وبگاه وزارت راه و شهرسازی به دست آمده است1399سال 

قيمت هر متر مربع،متراژواحدهای مسکونی،تاريخ انجام معامله واطلاعات،با استفاده از اين✓
معامله انجام شده است،استخراج شده تا به وسيله آن ارزش املاک شهری که درآن

.تخمين زده شودمسکونی هر استان

وجود داشته ااز محاسبات حذف معاملاتی که احتمالا غلط ثبت شده و يا مشکلی در آن✓
.شده است

آن مربوط به استان تهران % 45معامله باقی می ماند که حدود 3،386،471تعداد ✓
.است

روند محاسبات
تعداد معاملات



متوسط عمربنای واحدهای مسکونی: گام سوم 

باسپسومحاسبه1395سالمسکونیواحدبنایعمرمتوسطسرشماریهایدادهازاستفادهبا✓
.استشدهتعدیل1399سالتاجدیدواحدهایبنایعمرمتوسطاحتساب

نظردرقیمتتغییراتبامتناسببناعمرتغییراتواقعدرمسکونیواحدهایارزشمحاسبهدر✓
.استشدهگرفته

باشدمیسال12برابر99سالدرشدهمعاملهواحدهایعمربنایمتوسط✓

عمربیشترینوکمتریندارایسال14متوسطبارضویخراسانوسال8متوسطبابوشهر✓
باشندمی99سالدرشدهمعاملهواحدهای

روند محاسبات
عمربنا



ارزش کل املاک مسکونی : گام چهارم 

با بروز آوری عمر بنا و ارزش متوسط بناهای موجود نوساز و غیرنوساز آپارتمانی و غیر آپارتمانی
:ارزش مجموع واحدهای مسکونی 

(همت22،000حدود )هزار میلیارد تومان22،012

:  استانهای دارای بیشترین ارزش املاک بترتیب ✓

اصفهان-3خراسان رضوی  -2%(  51)تهران-1

: استانهای دارای کمترین ارزش املاک مسکونی بترتیب ✓

سمنان-3ایلام   -2کهگیلویه وبویراحمد  -1

روند محاسبات
ارزش کل 

املاک مسکونی
استفادهحال در 



روند محاسبات
ارزش کل 

املاک مسکونی
حالدر 

استفاده

گیلان

خوزستان

كرمان

مازندران

البرز

آذربایجان 
شرقي

اصفهان

فارس

خراسان 
رضوي

تهران

1399ده استان بترتیب با بیشترین ارزش املاک مسکونی در سال 



همت ارزش مصرفی 422سالیانه ، (در حال استفاده)مسکنبا توجه به ارزش املاک محاسبه شده ✓
.ایجاد می کند

برابر تولید ناخالص داخلی در سال 6تقریباً ( در حال استفاده)مسکونیارزش موجودی املاک ✓
.باشدمی (=GDPهمت3433)1399

(  همت4316)برابر نقدینگی کشور5تقریباً مسکونی در حال استفاده ارزش موجودی املاک ✓
.می باشد1400درآبان ماه 

برابر ارزش املاک خالی و شبه خالی 6ارزش موجودی املاک مسکونی درحال استفاده تقریبا ✓

.است( همت3629)

بندیجمع 

ارزشمقایسه
مسکونیواحد

حالدر
استفاده



: جمع بندی 

ی خالی به جز املاک مسکون)بدین ترتیب با روش اشاره شده در قسمتهای قبل، ارزش کل املاک مسکونی در کشور •
.می شودهزار میلیارد تومان تخمین زده 22،012حدود ( یا شبه خالی

می مل نکته مهم در این خصوص این است که با توجه به اینکه سامانه معاملات، واحدهای مسکونی آپارتمانی را شا•
رزش همچنین با افزودن ا. ، دقت تخمین درخصوص ارزش املاک آپارتمانی بالاتر از املاک غیر آپارتمانی استشود

نها نبودیم، املاک مسکونی خالی و شبه خالی که به دلیل نبود داده مربوط به توزیع آنها قادر به افزودن آنها به استا
.  این عدد بالاتر خواهد رفت

ال آنها به املاک در حافزودن با توجه به اینکه این دو دسته، حدود یک پنجم املاک در حال استفاده هستند، با •
لاک اعم از استفاده و با فرض توزیع یکسان آنها در استانها و همچنین توزیع یکسان قیمتی آنها میتوان ارزش کل ام

.هزار میلیارد تومان تخمین زد25،641در حال استفاده یا خالی و شبه خالی را حدود 

جمع بندی

تخمین ارزش املاک مسکونی
در حال استفاده کشور

تهم22،012

تخمین ارزش کل املاک مسکونی کشور 
(خالی و  در حال استفاده)

تهم25،641



با تشکر از همراهی شما

www.maskanco.ir
maskanig
Sh.safaei@masknco.ir

:                                                                                     منابع 

سازمان ملی آمار کشور              
ا ایران               .بانک مرکزی ج

وزارت راه شهرسازی                 
مقاله ارزش کل املاک مسکونی در ایران                         


