
گزارش بازار مسکن
سال ١٣٩٩
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معاملات بازار مسکن

شهر تهران



مقایسه تعداد معاملات سال های ٩٩ و ٩٨ به تفکیک ماه

فروردین

اردیبهشت

خرداد

تیر

مرداد

شهریور

مهر

آبان 

آذر

دی

بهمن

اسفند

٦,١٢٧
١٠,٧٧٨

٤,٨٩٨
١٤,٠٤٧

٣,٣٦٨
٩,٠٨٠

٢,٨٥٥
٨,٤٦٣

٣,٥١٢
٨,٦٥٦

٤,١٠٠
٤,٤٦٦

٩,٦٧٦
٢,٥٥٥

١٠,٨٨٧
٣,٥١٥

١٣,٥٥٠
٣,٩١٧

٥,٢٧٣
١٠,٣٨٣

٣,٤٩٥
١,٢٤٣

١٢,٣١٧
١١,٣١٠

کاهش ٢٫١٩ درصدی
معاملات در سال ٩٩ نسبت

به سال ٩٨

سال ٩٩ سال ٩٨
 تعداد معاملات
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شاخص قیمتی مسکن شهر تهران کیلید

فروردین اردیبهشت خرداد تیر مرداد شهریور مهر آبان  آذر دی بهمن اسفند

١٣٫٤ ١٣٫٥ ١٣٫١ ١٣٫١ ١٢٫٨ ١٣٫٢ ١٤٫٠ ١٤٫٤ ١٥٫٤
١٦٫٨

٣١٫٠
٢٩٫١

٢٨٫١
٢٦٫٦

٢٩٫٠٢٨٫٤
٢٦٫٠

٢٤٫٦
٢١٫٩

٢٠٫٠
١٧٫٩

١٦٫٢

١١٫٦
١٣٫٦

شاخص قیمتی مسکن سال ٩٩

شاخص قیمتی مسکن سال ٩٨

قیمت متر مربع (میلیون تومان)

سال ٩٩
شاخص قیمتی مسکن کیلید 

٨٥ درصد افزایش

مرداد ٩٩
بیشترین میزان افزایش ماهانه

مهر ٩٩
بیشترین میزان افزایش

نسبت به ماه مشابه سال قبل
١٢١ درصد افزایش

آذر ٩٩
بیشترین میزان کاهش ماهانه

٨٫١ درصد کاهش١٢٫٥ درصد افزایش
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درصد تغییرات شاخص قیمتی مسکن کیلید در مناطق در سال ٩٩

٪٧٩٪ - ٥٠
٪٩٠٪ - ٨٠
٪١٠٠٪ - ٩١
٪١١٠٪ - ١٠١
٪١٢٠٪ - ١١١ 
٪١٣٠٪ - ١٢١

٪١٢١
٪١٢٠

٪١١٨

٪١١٤

٪١١٢
٪١٠٣ ٪٩٩

٪٨٥

٪٩٩

٪٦٠

٪٨٣
٪٩٠ ٪١٠٢

٪٩٣

٪٨٩

٪٩٨

٪٩٧

٪١٠٢

٪٩٦ ٪٩٧

٪٩٩
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قیمت محلات تهران بر اساس شاخص  قیمت کیلید در انتهای سال ٩٩

ارزان ترین محلات

قیام دشت - منطقه ١٥
متوسط قیمت هر متر مربع

١١٫٨ میلیون تومان

دولت خواه جنوبی - منطقه ١٩

متوسط قیمت هر متر مربع
١٢٫٣ میلیون تومان

تقی آباد - منطقه ٢٠
متوسط قیمت هر متر مربع

١٠٫٣ میلیون تومان

یافت آباد جنوبی - منطقه ١٨
متوسط قیمت هر متر مربع

١١٫٢ میلیون تومان

خاورشهر - منطقه ١٥
متوسط قیمت هر متر مربع

١٠٫٦ میلیون تومان

گران ترین محلات

زعفرانیه - منطقه ١
متوسط قیمت هر متر مربع

٧٩٫٦ میلیون تومان

باغ فردوس - منطقه ١
متوسط قیمت هر متر مربع

٧٨٫٨ میلیون تومان

محمودیه - منطقه ١
متوسط قیمت هر متر مربع

٧٨٫٤ میلیون تومان

کامرانیه (حصاربوعلی) - منطقه ١

متوسط قیمت هر متر مربع
٧٤٫٨ میلیون تومان

ولنجک - منطقه ١
متوسط قیمت هر متر مربع

٧٦٫٢ میلیون تومان
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آگهی های بازار مسکن شهر تهران

در سامانه کیلید



قیمت درخواستی مسکن در شهر تهران

فروردین اردیبهشت خرداد تیر مرداد شهریور مهر آبان  آذر دی بهمن اسفند

١٨٫٤٢
٢٠٫٧٩ ٢٠٫٧٦

٢٤٫٣٤ ٢٤٫٩٣ ٢٥٫٠٨
٢٦٫١٠ ٢٥٫٨٠

٢٥٫٢٢
٢٦٫٢٨

٥٣٫٠٥
٥٤٫٩٠

٥٦٫٤٢٥٦٫٨٠٥٦٫٣٤

٥٢٫٠٥
٤٨٫٦٤

٤٤٫٤٥
٣٩٫٦٤

٣٥٫٦٠

٢٩٫٦٥٢٨٫٣٠

١٦٫٨٨
١٩٫٨٠

میانگین قیمت درخواستی هر متر مربع سال ٩٩

میانگین قیمت درخواستی هر متر مربع سال ٩٨

میانگین قیمت درخواستی آگهی ها (میلیون تومان)

سال ٩٩ 
تغییرات میانگین قیمت

درخواستی مسکن

اسفند ٩٩
بیشترین میزان کاهش

ماهانه قیمت درخواستی مسکن

خرداد ٩٩
بیشترین میزان افزایش

ماهانه قیمت درخواستی مسکن
٢٠ درصد افزایش 

مهر ٩٩
بیشترین میزان افزایش

نسبت به ماه مشابه سال قبل
٣٫٤ درصد کاهش١٠٠ درصد افزایش ١٢٤ درصد افزایش
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قیمت درخواستی مسکن در مناطق شهر تهران
مقایسه میانگین فصلی قیمت متر مربع ملک های مسکونی آگهی شده در سامانه کیلید به تفکیک مناطق تهران

منطقه ٤ / تابستان ٩٩
بیشترین میزان افزایش فصلی قیمت ها 

٥٧ درصد افزایش 

منطقه٨ / زمستان ٩٩ 
بیشترین میزان کاهش فصلی قیمت ها 

١ ٢ ٣ ٤ ٥ ٦ ٧ ٨ ٩ ١٠ ١١ ١٢ ١٣ ١٤ ١٥ ٢١ ٢٢

١٠,٠٠٠,٠٠٠

٢٠,٠٠٠,٠٠٠

٣٠,٠٠٠,٠٠٠

٤٠,٠٠٠,٠٠٠

٥٠,٠٠٠,٠٠٠

٦٠,٠٠٠,٠٠٠

٧٠,٠٠٠,٠٠٠

٨٠,٠٠٠,٠٠٠

تومان

به دلیل غیر قابل استناد بودن داده در مناطق ١٦، ١٧، ١٨، ١٩ و ٢٠ میانگین فصلی قیمت درخواستی در این مناطق ارائه نشده است.

تهران

میانگین قیمت متر مربع بهار ٩٩

میانگین قیمت متر مربع تابستان ٩٩

میانگین قیمت متر مربع پاييز ٩٩

میانگین قیمت متر مربع زمستان ٩٩

 ١٤ درصد کاهش
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قیمت رهن درخواستی هر متر مربع در شهر تهران

فروردین اردیبهشت خرداد تیر مرداد شهریور مهر آبان  آذر دی بهمن اسفند

٢٫١٧ ٢٫٤٣ ٢٫٤٣ ٢٫٥٤ ٢٫٥٨ ٢٫٧٧ ٢٫٩٢ ٣٫٠٢ ٣٫٢٠
٣٫٣٧

٦٫٩٤
٦٫٦٢

٦٫٢٩
٥٫٨٣

٥٫٥٧
٥٫٢٤

٤٫٣٩

٣٫٥٩

٤٫١٤

٣٫٧٤
٣٫٥١٣٫٦٥

١٫٩٤
٢٫٢٧

سال ٩٩

سال ٩٨

قیمت رهن درخواستی هر متر مربع ملک مسکونی در تهران (میلیون تومان)

شهریور ٩٩
بیشترین میزان افزایش

ماهانه قیمت رهن درخواستی
٢٢ درصد افزایش

دی ٩٩
بیشترین میزان افزایش قیمت

رهن نسبت به ماه مشابه سال قبل 
١٠٨ درصد افزایش

مرداد ٩٩
کمترین میزان افزایش قیمت

رهن نسبت به ماه مشابه سال قبل
٤٧ درصد افزایش

مرداد ٩٩
بیشترین میزان کاهش

قیمت ها 
١٣٫٣ درصد کاهش
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رهن درخواستی در مناطق شهر تهران
مقایسه میانگین فصلی قیمت رهن کامل یک متر مربع آگهی های ثبت شده در کیلید در سال ٩٩ به تفکیک مناطق تهران

تومان

منطقه ١٤ / پاييز ٩٩
بیشترین افزایش قیمت

رهن کامل فصلی 

٤٢ درصد افزایش

منطقه ١١ / تابستان ٩٩
بیشترین کاهش قیمت

رهن کامل فصلی 

١٠ درصد کاهش 
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به دلیل غیر قابل استناد بودن داده در مناطق ١٦،١٥، ١٧، ١٨، ١٩ و ٢٠ میانگین قیمت فصلی رهن درخواستی در این مناطق ارائه نشده است.

میانگین قیمت رهن کامل یک متر مربع بهار ٩٩

میانگین قیمت رهن کامل یک متر مربع پاييز ٩٩

میانگین قیمت رهن کامل یک متر مربع تابستان ٩٩

میانگین قیمت رهن کامل یک متر مربع زمستان ٩٩

١,٠٠٠,٠٠٠

٢,٠٠٠,٠٠٠

٣,٠٠٠,٠٠٠

٤,٠٠٠,٠٠٠

٥,٠٠٠,٠٠٠

٦,٠٠٠,٠٠٠

٧,٠٠٠,٠٠٠

٨,٠٠٠,٠٠٠

٩,٠٠٠,٠٠٠

١ ٢ ٣ ٤ ٥ ٦ ٧ ٨ ٩ ١٠ ١١ ١٢ ١٣ ١٤ ٢١ ٢٢



 عرضه و تقاضا سال ٩٩ در بخش خرید و فروش
توزیع عرضه و تقاضا بازار خرید و فروش ملک در شهر تهران بر اساس متراژ

در سال ٩٩، ٤٧ درصد از کل تقاضای بالقوه (بازدید آگهی های شهر تهران سامانه کیلید) در بازار مسکن 
خرید و فروش شهر تهران، متراژهای زیر ٩٠ متر بوده در صورتی  که تنها ٢٩ درصد از عرضه  (آگهی های 

ثبت شده بخش خرید و فروش شهر تهران سامانه کیلید)  در سال ٩٩ متراژ زیر ٩٠ متر داشته اند!

٠٪

٦٪

٢٠ ٪ ٢١ ٪

١٦٪

١١ ٪

٨٪

٥٪ ٣٪ ٢٪ ١ ٪ ١ ٪ ١ ٪ ١ ٪ ١ ٪ ٢٪٤٪

١٢ ٪

١٥ ٪

١٤ ٪
١٣ ٪

١٠ ٪

٧٪
٥٪ ٤٪

٣٪ ٢٪ ٢٪ ١ ٪ ٢٪

٨٪

متر
ی ٣١٠ 

بالا

٢٩٠
-٣١٠

٢٧
٢-٠

٩٠

٢٥
٢-٠

٧٠

٢٣
٢-٠

٥٠

٢١٠
-٢٣

٠
١٩٠

-٢١
٠

١٧٠
-١٩

٠
١٥٠

-١٧
٠

١-١٣٠
٥٠

١١٠-
١٣٠

٩٠-
١١٠

٧٠-
٩٠

٥٠-
٧٠

٥-٣٠
٠

متر
یر ٣٠ 

ز

در صد توزیع آگهی های فروش ثبت شده در شهر تهران (عرضه)

در صد توزیع آگهی های فروش بازدید شده در شهر تهران (تقاضا)
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 عرضه و تقاضا سال ٩٩ در بخش رهن و اجاره
توزیع عرضه و تقاضا بازار رهن و اجاره ملک در شهر تهران بر اساس متراژ

٤٨ درصد از کل تقاضای بالقوه (بازدید آگهی های بخش خرید و فروش شهر تهران سامانه کیلید) در بازار 
مسکن شهر تهران، متراژهای زیر ٩٠ متر بوده در صورتی  که تنها ٢٩ درصد از عرضه  (آگهی های ثبت شده 

رهن و اجاره شهر تهران سامانه کیلید) در سال ٩٩ متراژ زیر ٩٠ متر داشته اند!

در صد توزیع آگهی های رهن و اجاره ثبت شده در شهر تهران (عرضه)

در صد توزیع آگهی های رهن و اجاره بازدید شده در شهر تهران (تقاضا)

٠٪

٥٪

٢١ ٪ ٢١ ٪

١٦ ٪

١٢ ٪

٨٪

٦٪

٣٪
٢٪

١ ٪ ١ ٪ ١ ٪ ٠٪ ٠٪
١ ٪

٠٪
٢٪

١٠ ٪

١٤ ٪ ١٤ ٪
١٦ ٪

١٢ ٪

١٠ ٪

٦٪
٤٪

٣٪ ٢٪ ٢٪ ١ ٪ ١ ٪
٤٪
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متر
ی ٣١٠ 

بالا

٢٩٠
-٣١٠

٢٧
٢-٠

٩٠

٢٥
٢-٠

٧٠

٢٣
٢-٠

٥٠

٢١٠
-٢٣

٠
١٩٠

-٢١
٠

١٧٠
-١٩

٠
١٥٠

-١٧
٠

١-١٣٠
٥٠

١١٠-
١٣٠

٩٠-
١١٠

٧٠-
٩٠

٥٠-
٧٠

٥-٣٠
٠

متر
یر ٣٠ 

ز



توزیع آگهی های ملک در سال ١٣٩٩ بر اساس سن بنا

نوساز تا ٥ سال ٣٠-٢٠بالای ٣٠ سال

٤٫٩٢٪

٢٥٫٧٨٪

٢٠٫٨٠ ٪

١٧٫٢٢ ٪
١٩٫٥٥ ٪

٨٫٥١٪

٣٫٢٢٪

١٠ - ٥ ١٥ - ١٠ ٢٠ - ١٥
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نسبت P/R در ماههای سال ١٣٩٩در بازار مسکن شهر تهران

نسبت قیمت به اجاره در سال ١٣٩٩ در بازار مسکن شهر تهران

٢١٫٥
٢٣٫٤

٢٦٫٣ ٢٦٫٥

٣٤٫٣

٣٠٫٦

٢٧٫٥ ٢٨٫٠
٢٧٫٠

٢٤٫٩
٢٣٫٠

٢١٫٢

P/
R

یکی از شاخصهایی که سرمایه گذاران مسکن در نظر می گیرند شاخص قیمت به اجاره است (P/R) که 
متناظر P/E بازار سرمایه است این شاخص در بازار سال ١٣٩٩ در مرداد ماه به حداکثر خود یعنی عدد ٣٤ 

رسید سپس روند نزولی گرفت و تا اسفند ماه به عدد ٢١ رسید. 

فروردین اردیبهشت خرداد تیر مرداد شهریور مهر آبان  آذر دی بهمن اسفند
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بازدهی در سال ١٣٩٩

بازارهای موازی

رشد  ١٥٥درصد  با  سرمایه  بازار   ٩٩ سال  در 
موازی  بازارهای  بین  در  را  بازدهی  بیشترین 

داشت.
بازار مسکن شهر تهران ٨٥ درصد بازدهی 
حاصل از افزایش قیمت ملک در سال ٩٩ 

داشته که در این محاسبات، بازدهی حاصل 
از درآمد اجاره ملک لحاظ نشده است.

طلا

بازار سرمایه

بازار مسکن شهر تهران

دلار

٨٥٪

٥٧٪

١٥٥ ٪

٧٨٪
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