
  باسمه تعالي

 تخمين ارزش كل املاك مسكوني در ايران

  1سعيد تجريشي

  چكيده
هاي مربوط هاي مركز آمار و همچنين دادهها از دادهدر اين گزارش، با استفاده از اطلاعات مربوط به موجودي املاك مسكوني استان

، تلاش شده است ارزش كل املاك مسكوني موجود در كشور 1398تا  1389به معاملات واحدهاي مسكوني در سراسر كشور از سال 
ارزش كل املاك مسكوني در كشور (به جز املاك مسكوني خالي يا شبه خالي)،  تايج اين گزارش،تخمين زده شود. با توجه به ن

 6،630هزار ميليارد تومان از آن املاك مسكوني آپارتماني و  5،560شود كه هزار ميليارد تومان تخمين زده مي 12،190حدود 
  ، زمين و ويلا) است.(اعم از كلنگيميليارد تومان از آن املاك مسكوني غير آپارتماني

 ها در سراسر كشورموجودي املاك به تفكيك آپارتماني و غير آپارتماني و به تفكيك استان

منزل مسكوني در حال استفاده وجود دارد كه  22،830،003، در كل كشور در مجموع 1395با توجه به اطلاعات سرشماري سال 
از نوع غير آپارتماني  واحد) 13،854،865درصد مابقي (يعني  60آپارتماني و  واحد) از نوع 8،975،138 ها(يعنيدرصد آن 40حدود 
   آورده شده است. 1جدول در هاي مختلف در استانها . توزيع تعداد املاك مسكوني به تفكيك نوع آن2هستند

 )1395توزيع استاني واحدهاي مسكوني در حال استفاده به تفكيك آپارتماني و غير آپارتماني(با استفاده از سرشماري سال  -1جدول 

  غير آپارتماني   آپارتماني  جمع استان

  13854865  8975138  22830003  كل
  773059  386091  1159150  آذربايجان شرقي
  743584  96428  840012  آذربايجان غربي

  253228  93409  346637  اردبيل
  970679  589751  1560430  اصفهان
  248099  594495  842594  البرز
  123494  24777  148271  ايلام
  231588  70004  301592  بوشهر

                                                            
  دانشگاه شريف –داشنجوي دكتراي اقتصاد  1
 آن ورودي طور معمول،به و شودبهداشتي مي سرويس و چند اتاق، آشپزخانه يا يك شامل كه است آپارتمان يك از مستقليواحد مسكوني آپارتماني: واحد  2 
 فعاليت اقتصادي سكونت، براي مستقل واحد يك از شيب داراي كه است ساختماني منظورازآپارتمان،، به عبارت ديگر. شودمي باز ي مشتركپلهراه يا راهرو به

 .گيردقرارمي استفاده مورد صورت مشترك به و ...غيراختصاصي است  و لهپراه راهرو، پاركينگ، حياط، ساختمان، نوع دراين و ...است.
غالباً درمعبرعمومي قراردارد  آن است و وروديشده خانوارساخته يك سكونت براي اي است كهدو طبقه ياك ي طورمرسوم، بناي: بهواحد مسكوني غير آپارتماني

  .است حياط داراي موارد ودر بيشتر



  497490  856645  1354135  شهر تهران)(جز تهران
  360813  2509840  2870653  شهر تهران

  198686  50367  249053  چهارمحال وبختياري
  176482  37848  214330  خراسان جنوبي
  1177363  686400  1863763  خراسان رضوي
  181449  55470  236919  خراسان شمالي

  831152  297712  1128864  خوزستان
  217462  86138  303600  زنجان
  129286  79924  209210  سمنان

  457370  63607  520977  سيستان وبلوچستان
  1022925  328771  1351696  فارس
  204746  177008  381754  قزوين
  208996  167937  376933  قم

  323269  128694  451963  كردستان
  707202  109916  817118  كرمان
  394657  144923  539580  كرمانشاه

  140872  31378  172250  كهگيلويه وبويراحمد
  402772  114265  517037  گلستان
  540387  284036  824423  گيلان
  369133  104086  473219  لرستان
  742449  313115  1055564  مازندران
  273875  170264  444139  مركزي
  332098  113201  445299  هرمزگان
  338097  157830  495927  همدان
  282103  50808  332911  يزد

  

شود كه عبارتند از املاك علاوه بر املاك مسكوني در حال استفاده، دو نوع واحد مسكوني ديگر توسط مركز آمار گزارش مي
تعداد املاك خالي و شبه خالي نيز  2جدول هاي دوم خانوارها. در مسكوني خالي و شبه خالي كه مورد دوم، عبارت است از اقامتگاه

به عدد  1395ها به املاك در حال استفاده، تعداد كل موجودي املاك در كشور در سال شود كه با افزودن آنمشاهده مي
درصد) در شهرها قرار دارند و مابقي در روستاها واقع  76 ميليون (يعني 21رسد كه از اين تعداد حدود واحد مي 27،528،282

  اند.شده



 تعداد موجودي املاك مسكوني به تفكيك در حال استفاده، خالي و شبه خالي(اقامتگاه دوم) -2جدول 

 27528282 تعداد كل موجودي املاك

 22830003 تعداد املاك در حال استفاده

 2587607 املاك خاليتعداد 
 2110672 املاك شبه خالي(اقامتگاه دوم)

  

  هاي آماري مربوط به معاملات واحدهاي مسكوني آپارتماني در سراسر كشورداده
وبگاه ، از 1398تا انتهاي آذر سال  1389اطلاعات مربوط به معاملات واحدهاي مسكوني آپارتماني در سراسر كشور از فروردين سال 

با استفاده از اين اطلاعات، قيمت هر متر مربع، متراژ واحدهاي مسكوني، تاريخ انجام  3و شهرسازي به دست آمده است. وزارت راه
معامله و شهري كه معامله در آن انجام شده است استخراج شده است تا به وسيله آن ارزش املاك مسكوني هر استان تخمين زده 

در اين سامانه ثبت شده است. پس از حذف معاملاتي كه احتمالا غلط ثبت شده و يا  4،021،451سال،  10شود. در مجموع اين 
ها مربوط به استان تهران ماند كه البته حدود نيمي از آنمعامله باقي مي 3،082،545 ، تعداد4ها وجود داشته استمشكلي در آن

  قابل مشاهده است. 3جدول  است. توزيع استاني اين معاملات در

 1398تا آذر  1389توزيع استاني معاملات صحيح و يكتاي ثبت شده در سامانه معاملات املاك و مستغلات از سال  -3جدول 

  تعداد معامله استان

 3,082,417  كل
 135,073 آذربايجان شرقي
 25,622 آذربايجان غربي

 40,877 اردبيل
 92,523 اصفهان
 388,800 البرز

                                                            
3  https://www.mrud.ir/%D9%85%D8%B3%DA%A9%D9%86/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF‐

%D9%85%D8%B3%D9%83%D9%86‐%D9%88‐%D8%A8%D8%B1%D9%86%D8%A7%D9%85%D9%87‐
%D8%B1%D9%8A%D8%B2%D9%8A/%D8%A2%D9%85%D8%A7%D8%B1‐%D9%88‐
%D8%A7%D8%B7%D9%84%D8%A7%D8%B9%D8%A7%D8%AA#196661381‐‐‐‐‐‐‐ 

  معاملاتي كه حذف شدند عبارتند از: 4
 90ناي بيش از ) سن ب3ميليون تومان؛  100) قيمت هر متر مربع از ملك كمتر از هزار تومان و يا بيشتر از 2ميليارد تومان؛  50)قيمت كل ملك بالاتر از 1

) عدم وجود كد پستي در خانه 6) معامله شدن بخشي از خانه به جاي كل خانه؛ 5هزار متر مربع؛  20متر مربع و يا بيشتر از  2) مساحت كمتر از 4سال؛ 
اي كه بيش از يك بار معامله كد پستي ) معاملات مكرر8) املاك با كاربري غير مسكوني؛7معامله شده و يا عدم تطابق كد پستي با شهر و استان معامله شده؛ 

  شده باشد(صرفا اولين معامله نگه داشته شده است)



 6,322 ايلام
 19,195 بوشهر

 308,922  (جز شهر تهران)تهران
 1,112,537 شهر تهران

 6,151 چهارمحال وبختياري
 4,698 خراسان جنوبي
 24,988 خراسان رضوي

 9,819 شماليخراسان 
 121,943 خوزستان
 18,129 زنجان
 29,346 سمنان

 5,728 سيستان وبلوچستان
 138,149 فارس
 63,970 قزوين
 30,813 قم

 19,604 كردستان
 12,180 كرمان
 22,732 كرمانشاه

 2,275 كهگيلويه وبويراحمد
 47,312 گلستان
 148,111 گيلان
 11,247 لرستان
 121,210 مازندران
 41,025 مركزي
 13,176 هرمزگان
 55,859 همدان
 4,081 يزد

  روش تخمين ارزش املاك مسكوني در ايران
انجام شده  1398، لازم است قيمت معاملاتي كه در سال غير از سال 1398در ادامه به منظور تخمين ارزش املاك مسكوني در سال 

را يك در نظر  1398ها در اين سال تبديل كنيم. بدين منظور در هر استان، ميانگين قيمت املاك در سال است را به قيمت آن
آوريم و معاملات را به دست مي 1397تا  1389هاي ت املاك در همان استان در هر يك از سالگرفته و نسبت آن به ميانگين قيم



هاي تعديل بدين ترتيب قيمت 5زنيم.آن ملك را تخمين مي 1398واقع شده در هر سال را با آن ضريب تعديل كرده و قيمت سال 
در اين مرحله با توجه به نسبت واحدهاي آپارتماني يا غير  .شودميليون واحد مسكوني در سراسر كشور تخمين زده مي 3شده حدود 

اين  4جدول  ستون اول و دوم در كنيم.آپارتماني به معاملات انجام شده در هر استان، معاملات مربوط به هر استان را تكرار مي
برابر تعداد  2,86به طور مثال موجودي آپارتماني در استان آذربايجان شرقي،  دهد.هاي كشور نشان ميها را براي استاننسبت

بار  2به همين دليل هر معامله در اين استان  است و 1398تا آذر  1389معاملات يكتا و صحيح انجام شده در اين استان در بازه 
بار ديگر  12است و يعني هر معامله  12,45بار وجود دارد) اما اين نسبت در استان يزد  3شود(يعني هر معامله ديگر تكرار مي

نشده است و به همين اند و يا معامله شان ثبت بايست تكرار شود و در واقع تعداد زيادي از واحدهاي مسكوني يا معامله نشدهمي
دليل به منظور تخمين توزيع ارزش املاك مسكوني در كل كشور لازم است اين نسبت ها لحاظ شود و تعداد معاملات هر استان 
طبق اين نسبت ها تعديل شود. بدين ترتيب بدين وسيله توزيع ارزش املاك مسكوني آپارتماني در كل كشور قابل محاسبه خواهد 

حدهاي غير آپارتماني(ويلا و زمين)، با توجه به اينكه تعداد بسيار كمي از معاملات ثبت شده در سامانه معاملات بود. در خصوص وا
املاك و مستغلات، ويلا و زمين هستند و نسبت متراژ واحد مسكوني به زمين در اين معاملات مشخص نيست، با استفاده از اطلاعات 

و همچنين ، متوسط هر متر مربع واحد مسكوني آپارتماني و غير آپارتماني 1398ابستان سال منتشر شده توسط مركز آمار در بهار و ت
ها استخراج شده و در نتيجه نسبت متوسط ارزش واحد مسكوني غير آپارتماني(كلنگي) به واحد مسكوني آپارتماني متوسط متراژ آن

قابل مشاهده است. بدين ترتيب ارزش هر معامله در هر استان در  4جدول از  3به دست آمد. اين نسبت به ازاي هر استان در ستون 
، معاملات 2تون اعداد اين ستون ضرب شده تا ارزش واحدهاي مسكوني غير آپارتماني استان تخمين زده شود و سپس با اعداد س

  شوند تا توزيع قيمت واحدهاي غير آپارتماني در كل كشور نيز به دست بيايد.تكرار مي

آپارتماني) به آپارتمان نسبت موجودي تعداد واحدهاي آپارتماني و غير آپارتماني هز استان به تعداد معاملات واقع شده در آن استان و نسبت قيمت زمين(واحد غير  -4جدول 
 در هر استان

  استان
)1(  

 يآپارتمان ينسبت موجود
  معامله در استان زانيبه م

)2(  
 يرآپارتمانيغ ينسبت موجود

 معامله در استان زانيبه م

)3(  
 نيكل زم متيق متوسط نسبت

 يآپارتمان واحد قيمت متوسط به
 5.72 0.87 2.86 آذربايجان شرقي

 29.02 0.72 3.76 آذربايجان غربي

 6.19 0.76 2.29 اردبيل

 10.49 0.67 6.37 اصفهان

 0.64 1.02 1.53 البرز

 19.53 0.82 3.92 ايلام

 12.07 0.66 3.65 بوشهر

 1.61 2.77 تهران(جز شهر تهران)
3.42   0.32 2.26 تهران

 32.30 0.51 8.19 چهارمحال وبختياري

                                                            
توان كار را دقيق تر هم كرد و به طور مثال تفاوت عمر بنا يا ... را نيز لحاظ كرد اما چون در اينجا هدف ما تخمين ارزش هر ملك به در اين مرحله مي 5

  كندخواهيم تخمين بزنيم، اين كار خطاي چنداني ايجاد نميزش كل املاك هر استان را ميمطرح نيست و ار 1398تنهايي در سال 



 37.57 1.09 8.06 خراسان جنوبي

 47.12 0.60 27.47 رضويخراسان 

 18.48 0.89 5.65 خراسان شمالي

 6.82 0.93 2.44 خوزستان

 12.00 0.62 4.75 زنجان

 4.41 0.82 2.72 سمنان

 79.85 0.52 11.10 سيستان وبلوچستان

 7.40 0.88 2.38 فارس

 3.20 1.09 2.77 قزوين

 6.78 0.78 5.45 قم

 16.49 0.50 6.56 كردستان

 58.06 1.06 9.02 كرمان

 17.36 0.65 6.38 كرمانشاه

 61.92 0.63 13.79 كهگيلويه وبويراحمد

 8.51 0.49 2.42 گلستان

 3.65 0.82 1.92 گيلان

 32.82 0.76 9.25 لرستان

 6.13 0.62 2.58 مازندران

 6.68 0.83 4.15 مركزي

 25.20 1.47 8.59 هرمزگان

 6.05 0.49 2.83 همدان

 69.13 0.73 12.45 يزد

  

  هانتايج مربوط به تخمين ارزش كل مسكن در ايران و به تفكيك استان
هاي كشور به تفكيك واحدهاي آپارتماني و غير با استفاده از روش ذكر شده در قسمت قبل، ارزش كل املاك مسكوني در استان

آپارتماني و ارزش كل املاك مسكوني غير آپارتماني قابل محاسبه است. در دو جدول زير به ترتيب ارزش كل املاك مسكوني 
شود، ارزش كل املاك مسكوني آپارتماني در ملاحظه مي 5جدول همانطور كه در  آپارتماني در هر استان تخمين زده شده است.

شود كه البته بيش از نيمي از اين ارزش در تهران قرار كشور حدود پنج هزار و پانصد و شصت هزار ميليارد تومان تخمين زده مي
  دارد.

 ارزش كل املاك مسكوني آپارتماني به تفكيك استان -5جدول 

 به هزار ميليارد تومان ارزش كل املاك آپارتماني استان

 5،560  كل كشور
 187 آذربايجان شرقي



 24 آذربايجان غربي
 22 اردبيل
 309 اصفهان
 300 البرز
 6 ايلام
 26 بوشهر
 3،240 تهران

 14 خراسان جنوبي
 360 رضويخراسان 

 13 خراسان شمالي
 59 خوزستان
 37 زنجان
 24 سمنان

 19 سيستان وبلوچستان
 172 فارس
 53 قزوين
 80 قم

 28 كردستان
 36 كرمان
 55 كرمانشاه

 6 كهگيلويه وبويراحمد
 22 لرستان
 130 مازندران
 67 مركزي
 42 هرمزگان
 61 همدان

 17 چهارمحال وبختياري
 26 گلستان
 102 گيلان
 13 يزد

قابل ملاحظه است. با توجه به  6جدول تخمين ارزش املاك مسكوني غير آپارتماني(شامل ويلا و زمين و ساختمان كلنگي) نيز در 
ارزش كل  تعداد املاك مسكوني آپارتماني در كشور است )برابر 1,5حدودا بيشتر از (اينكه تعداد املاك مسكوني غير آپارتماني 

رزش كل املاك آپارتماني در كشور است. البته نكته قابل ذكر در خصوص املاك برابر ا 1,7املاك غير آپارتماني در كشور نيز حدودا 
هزار واحد است كه نسبت به تعداد  800غير آپارتماني اين است كه در خصوص استان تهران، تعداد واحدهاي غيرآپارتماني حدود 

ر ارزش املاك غيرآپارتماني رخ دهد چرا كه درصدي د 60هزار)، لازم است يك تعديل  400ميليون و  1معاملات اين استان(حدود 
اهميت اين استان در محاسبه ارزش كل زياد است. به همين دليل پس از در نظر گرفتن اين تعديل، ارزش كل املاك غيرآپارتماني 

  شود. در كشور حدود شش هزار و ششصد و سي هزار ميليارد تومان برآورد مي



 ش كل املاك مسكوني غيرآپارتماني به تفكيك استانارز -6جدول 

 به هزار ميليارد تومان آپارتمانيغيرارزش كل املاك  استان

 (*6630)9401  كل كشور
 324 آذربايجان شرقي
 128 آذربايجان غربي

 52 اردبيل
 346 اصفهان
 153 البرز
 26 ايلام
 53 بوشهر
 (*2770)5541 تهران

 74 خراسان جنوبي
 377 خراسان رضوي
 35 خراسان شمالي

 193 خوزستان
 55 زنجان
 26 سمنان

 73 سيستان وبلوچستان
 534 فارس
 57 قزوين
 88 قم

 32 كردستان
 250 كرمان
 102 كرمانشاه

 16 كهگيلويه وبويراحمد
 63 لرستان
 160 مازندران
 98 مركزي
 171 هرمزگان
 60 همدان

 35 چهارمحال وبختياري
 59 گلستان
 167 گيلان
 54 يزد

 : اعداد داخل پرانتز بعد از تعديل تعداد املاك غير آپارتماني تهران به عدد درست هستند*

شكل زير قابل  دو در هاي مختلفو توزيع ارزش املاك بين استان استاني كه بيشترين ارزش را دارند 16ارزش املاك مسكوني در 
  مشاهده است:



 

  استان با بيشترين ارزش 16ارزش املاك مسكوني در -1شكل 

  

 

  هاتوزيع ارزش املاك مسكوني در استان -2شكل 

121

152

157

164

168

212

252

268

286

289

453

510

655

706

737

6014

0 2,000 4,000 6,000
ارزش به هزار ميليارد تومان

دان هم
آذربايجان غربی

اه كرمانش
مرکزی

م ق
هرمزگان
خوزستان
لان گي
كرمان

مازندران
البرز

رقی آذربايجان ش
اصفهان
ارس ف

خراسان رضوی
تهران

ق بات تحقي اس محاس ر اس ی ب منبع:تجريش

ور- تان های کش وع ارزش املاک مسکونی در اس ترين ارزش١۶مجم  استان با بيش



ها عمده آنالبته درصد از ارزش املاك مسكوني در كل كشور در استان تهران قرار دارد كه  50همانطور كه مشخص است، حدود 
  تهران قرار دارند. توزيع مربوط به ارزش املاك مسكوني در شهر تهران در شكل زير قابل مشاهده است:نيز در شهر 

 

  توزيع ارزش املاك مسكوني در شهر تهران -3شكل 

  آيد:براي شهرهاي مشهد، شيراز، اصفهان و تبريز نيز اين توزيع به صورت زير به دست مي

 

  كلان شهر جز تهران 4توزيع ارزش املاك مسكوني در -4شكل 

  شود:هاي كشور نيز توزيع زير حاصل ميدر خصوص ساير شهرستان
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ران توزيع ارزش املاک مسکونی- شهر ته
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بريز ع ارزش املاک مسکونی-شيراز،اصفهان،مشهد و ت توزي



 

  هاي كشورتوزيع ارزش املاك مسكوني در ساير شهرستان-5شكل 

  

  بنديجمع
قبل، ارزش كل املاك مسكوني در كشور (به جز املاك مسكوني خالي يا شبه خالي)، هاي بدين ترتيب با روش اشاره شده در قسمت

 6،630هزار ميليارد تومان از آن املاك مسكوني آپارتماني و  5،560شود كه هزار ميليارد تومان تخمين زده مي 12،190حدود 
گيرد. نكته مهم در اين خصوص اين است لا) را در بر مي(اعم از كلنگي، زمين و ويميليارد تومان از آن املاك مسكوني غير آپارتماني

شود، دقت تخمين در خصوص ارزش املاك آپارتماني كه با توجه به اينكه سامانه معاملات، واحدهاي مسكوني آپارتماني را شامل مي
به دليل نبود داده مربوط به بالاتر از املاك غير آپارتماني است. همچنين با افزودن ارزش املاك مسكوني خالي و شبه خالي كه 

ها نبوديم، اين عدد بالاتر خواهد رفت. با توجه به اينكه اين دو دسته، حدود يك پنجم به استان هاها قادر به افزودن آنتوزيع آن
و همچنين توزيع ها ها در استانها به املاك در حال استفاده و با فرض توزيع يكسان آناملاك در حال استفاده هستند، با افزودن آن

 1,2هزار ميليارد تومان( 14،200توان ارزش كل املاك اعم از در حال استفاده يا خالي و شبه خالي را حدود ها مييكسان قيمتي آن
  ) تخمين زد.12،190برابر 
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اير شهرها ع ارزش املاک مسکونی-س توزي


