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 مقدمه -1

شده است که با آگاهی و پذیرش کلیه    تایید ، تهیه و  تاسیس این امیدنامه توسط مدیر صندوق و مؤسسین متقاضی   •

الخصوص فصول پنجم و ششم قانون بازار اوراق  قوانین، مقررات و ضمانت اجراهای حقوقی و کیفری مربوطه علی 

 گیرند؛  بهادار، منفرداً و مجتمعاً مسئولیت درستی اطلاعات مندرج در آن را بر عهده می 

نامه حاضر افشای درست و کاملی از کلیه واقعیات مربوط به عرضه  نمایند که امیدمی  تاییدمدیر صندوق و مؤسسین   •

عمومی و سایر اطلاعات مربوط به صندوق، وفق اساسنامه و امیدنامه و سایر مدارک و مستندات ذیربط را به دست  

 دهد؛  می

شده،    ارایهدوق  این صندوق را بر مبنای اسناد، مدارک و اطلاعاتی که توسط مؤسسین و مدیر صن   تاسیسسازمان مجوز   •

مزایا، تضمین سودآوری و یا توصیه و سفارشی در خصوص مشارکت    تاییدصادر نموده است و این مجوز به منزله  

 گذاران بالقوه در عرضه عمومی نیست؛  سرمایه 

تصمیمسرمایه  • از  قبل  باید  سرمایه گذاران  برای  منتشره  گیری  اطلاعات  از  جامعی  بررسی  بهادار،  اوراق  در  و  گذاری 

شده توسط مدیر    های مربوطه انجام دهند. سازمان مسئولیتی در قبال صحت و کفایت اطلاعات افشاها و ریسک مزیت

صندوق، مؤسسین، سایر ارکان و محتوای امیدنامه نداشته و در خصوص کلیه ضررهای احتمالی ناشی از اتکا به تمام  

 یا بخشی از مندرجات این امیدنامه، مسئولیتی ندارد؛  

گذاری در صندوق به منزله آگاهی و پذیرش کلیه قوانین و مقررات، اساسنامه و  ر اختیار داشتن اوراق گواهی سرمایه د •

 باشد.  امیدنامه صندوق می 

گذاری موضوع قانون بازار  به عنوان صندوق سرمایه   "مالک آتیه مسکناملاک و مستغلات  "گذاری  صندوق سرمایه 

ها و سازمان بورس و اوراق بهادار به ثبت  توسعه ابزارها و نهادهای مالی جدید، نزد مرجع ثبت شرکت اوراق بهادار و قانون  

باشد. نظارت سازمان بورس و اوراق بهادار بر  رسیده است. فعالیت این صندوق تحت نظارت سازمان بورس و اوراق بهادار می 

( و شفافیت  سازمانصوبات سازمان بورس و اوراق بهادار ) صندوق به منظور حصول اطمینان از رعایت مقررات قانونی و م 

مزایا، تضمین سودآوری، کامل و صحیح بودن اطلاعات مندرج در امیدنامه یا توصیه و سفارش    تایید اطلاعاتی بوده و به منزلۀ  

 باشد. گذاری در صندوق نمی به سرمایه  سازمان بورس و اوراق بهادار

امیدنامه بخش جدایی  اساسنامۀ صندوق محسوب می این  ماده )شود. کلیۀ واژه ناپذیر  اساسنامۀ  1ها و اصطلاحاتی که در   )

گیری در مورد  گذار برای تصمیمسرمایهرود.  وق تعریف شده است، در این امیدنامه نیز به همان معانی به کار می صند

ای آن  های دورهصندوق و گزارش   ۀاساسنامعلاوه بر مفاد امیدنامه،  گذاری در این صندوق باید سرمایه

نماید مطالعه  نیز  امیدنامه  را  در  اساسنامه  مهم  مطالب  از  بعضي  شده  .  صورت  تکرار  در  و  است 

 های متفاوت از آن دو، همواره مفاد اساسنامه حاكم خواهد بود. برداشت 
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های غیرمنقول با  ( اساسنامه قید شده است: خرید و تملک دارایی 3گونه که در مفاد ماده )همان   صندوق  اصلی   موضوع فعالیت

با هدف اجاره و یا فروش املاک خریداری    موزشی، ورزشی و ...، بهداشتی، خدماتی، درمانی، آ، اداری نی، تجاری کاربری مسکو

گذاری در اوراق بهادار  شده و کسب درآمد از محل اجاره و یا اختلاف قیمت خرید و فروش است و موضوع فرعی آن سرمایه 

 دارای شرایط زیر است: 

 می شرایط زیر را داشته باشد: اوراق مشارکت، اوراق صکوک و اوراق بهادار رهنی و سایر اوراق بهاداری که تما •

شده    بهادار صادر ها از سوی دولت، بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران یا سازمان بورس و اوراق  مجوز انتشار آن   - الف

 باشد؛ 

 ها تضمین و مشخص شده باشد؛ سود حداقلی برای آن  -ب

 ها قابل معامله باشد. در یکی از بورس  -ج

یا مؤسسات مالی اعتباری دارای مجوز از بانک مرکزی جمهوری اسلامی    هاانکبمنتشره توسط    ۀهای سپردگواهی  •

 . ایران

 ها و مؤسسات مالی اعتباری دارای مجوز از بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران. گذاری نزد بانک هر نوع سپرده  •

 های ساختمانی پذیرفته شده در بورس یا بازار خارج از بورس.  اوراق بهادار شرکت •

 های ساختمانی پذیرفته شده در بورس و بازار اول و دوم فرابورس ایران.  سهام شرکت •

سرمایه علاقه به  سرمایه مندان  واحدهای  باید  صندوق  این  در  خریداری  گذاری  را  آن  عمومی  گذاری  عرضۀ  اولین  نمایند. 

گذاران قبلی صندوق خواهد بود و لذا در دورۀ  گذاری صندوق، بدون در نظر گرفتن حق تقدم برای سرمایه واحدهای سرمایه

مندان به  گذاری عرضه شده اقدام کنند. علاقهتوانند، نسبت به خرید واحدهای سرمایهمندان مینویسی اولیه، کلیۀ علاقهپذیره

حق  نویسی اولیه،  سرمایۀ صندوق پس از دورۀ پذیره  مرحلۀ از افزایشتوانند در هر  گذاری در صندوق، همچنین می سرمایه 

گذاران را خریداری کرده و با پرداخت قیمت اسمی در مهلت مقرر، حق تقدم خریداری شده را به واحدهای  سایر سرمایه  تقدم

گذاران صندوق  دسته از سرمایه  گذاری آن توانند، واحدهای سرمایهمندان میگذاری صندوق تبدیل کنند. همچنین علاقهسرمایه 

گذاری این  گذاری خود هستند را خریداری کنند. خرید یا فروش واحدهای سرمایه مند به فروش واحدهای سرمایهکه علاقه

 پذیر خواهد بود. صندوق، از طریق هر یک از کارگزاران فعال در بورس یا بازار خارج از بورس مربوطه، امکان 

گذاری در  البته، تمهیدات لازم به عمل آمده است تا سرمایه  ندوق همراه با ریسک است.گذاری در این صسرمایه

خاص عرضه و تقاضای    طیشرای صندوق یا  هایی دارااین صندوق سودآور باشد؛ ولی ممکن است در اثر کاهش خالص ارزش  

ی خود، یا در هنگام تصفیه صندوق، مبلغی  گذارگذار در موقع فروش واحدهای سرمایه گذاری در بازار، سرمایه واحدهای سرمایه 

مواجه است، در بخش    هاآن گذار این صندوق با  های مهمی که سرمایه ریسک   .گذاری خود دریافت کندکمتر از میزان سرمایه 

 اند. این امیدنامه توضیح داده شده  5
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ای از آن در  شود که تفاوت آنها در اساسنامه و خلاصه گذاری صندوق به دو نوع عادی و ممتاز تقسیم می واحدهای سرمایه 

گذاری عادی صندوق را  گذاری در این صندوق، واحدهای سرمایهمندان به سرمایه علاقه   ذکر شده است.  این امیدنامه   5بخش  

نویسی اولیه، در بورس یا بازار خارج از بورس  گذاری پس از دورۀ پذیره سرمایه   نمایند. خرید و فروش واحدهای خریداری می 

و مقررات بورس  قرارداد بازارگردانی    شود. بازارگردان صندوق، بر اساسمربوطه و به واسطۀ کارگزاران دارای مجوز انجام می 

 کند.  ی گذاری کمک م یا بازار خارج از بورس مربوطه، به نقدشوندگی واحدهای سرمایه 
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 بررسي متغیرهای كلان اقتصادی  -2

 جمعیتي   تحولات  -1-2

که جمعیت از    دهد. براساس اطلاعات جدول، در حالی ها نشان می جدول زیر تحولات جمعیتی کشور را براساس سرشماری 

ی  دهندهتوضیح   درصد افزایش یافته است، تعداد خانوارها تقریبا دو برابر شده است. عامل اصلی   33تقریبا    1395تا    1375سال  

 است.   3/ 3به  8/4این واقعیت، کاهش شدید بعد خانوار از 

 تحولات جمعیتي كشور براساس سرشماری  :1 جدول

 1395 1390 1385 1375 شرح
 79,926 75,149 70,495 60,055 تعداد جمعیت )هزار نفر(

 1.2 1.3 1.6 - نرخ رشد سالانه جمعیت 

 24,196 21,110 17,585 12,280 خانوار )هزار(تعداد 

 2.7 3.9 3.5 - نرخ رشد سالانه خانوار 

 3.3 3.6 4 4.8 بعد خانوار 
 

چنین روند توزیع نسبی خانوارها  نمودارهای زیر نیز روند تراکم خانوار در واحد مسکونی، روند ازدواج و طلاق در کشور و هم 

می  نشان  خانوار  افراد  تعداد  برحسب  چشم را  مسکونی  واحد  در  شهری  خانوارهای  تراکم  شاخص  بهبود  و   دهد.  است  گیر 

ونت یک خانوار در هر واحد مسکونی است. براساس چسبندگی مصرف و  ی حرکت جامعه به سمت فرهنگ سکدهنده نشان 

توان انتظار داشت بازگشت به سطوح پیشین مصرف )تراکم بالای خانوارها در واحد مسکونی( بسیار دشوار  ای میهدند اثر چرخ 

ا احتمالا بیش از هرچیز  هباشد و تقاضا برای سکونت خانوارها در واحدهای مسکونی مستقل حفظ شود. کاهش آمار ازدواج

ازای هر  ها به محصول شرایط دشوار اقتصادی و دشواری اشتغال مناسب برای جوانان باشد. لازم به ذکر است براساس بررسی 

 شود.  طلاق تقریبا یک واحد مسکونی به تقاضای بازار افزوده می  4

 کوني دارای سکنه روند تراكم خانوار در واحد مس :1 نمودار
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کشور   در طلاق  و ازدواج روند: 2 نمودار  

 

  روند توزیع نسبي خانوارها برحسب تعداد افراد خانوار :3 نمودار

 
 

جایی منحنی توزیع تعداد افراد  ی جابهدهنده شود و نشان گام با کاهش بعد خانوارها ارزیابی می روند توزیع نسبی خانوارها هم 

 خانوارها به سمت چپ و افزایش سهم و اهمیت خانوارهای کوچک )یک و دو نفره( است.  

ساز    و  ( سالانه به ساخت1396جامع مسکن )اساس تحولات جمعیتی و برخی فروض اقتصادی، مطالعات بازنگری طرح    بر

 کند.  سازی و ارتقاء تدریجی( برآورد می هزار واحد به   150علاوه حدود  هزار واحد )به   780مسکن را در حدود 
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 گذاری طرح جامع مسکنهدف :2 جدول

 

 (.1396منبع: مطالعات بازنگری طرح جامع مسکن )

 دهي به رفتار بازار املاک و مستغلات در اقتصاد ایراندرآمدهای نفتي در شکل نقش  -2-2

ی هفتاد میلادی، برای چندین دهه  ی دهه وابستگی اقتصاد ایران به درآمدهای نفتی که پس از اولین شوک نفتی در میانه 

ران ایران مصداق بارزی از بروز شومی منابع  رود. در این دو شمار می ادامه یافته، منشاء آثار نامیمونی برای اقتصاد ایران به 

های  دهد. شناخت بیماری هلندی در تبیین رفتار چند دهه رود و علایم بیماری هلندی را از خود بروز می شمار می طبیعی به

ا  دهد بی نفتی به دولت امکان می اخیر بخش املاک و مستغلات کشور ضروری است. در بیماری هلندی درآمدهای بادآورده

بهای افزایش نقدینگی در جامعه( نرخ ارز را تثبیت و واردات را تسهیل کند. قدرت خرید ناشی  تزریق این درآمدها به جامعه )به

با واردات    1پذیر شود که در بازار کالاهای تجارت جای رونق تولید، منجر به تقاضایی در جامعه می ی نفتی بهاز ارزهای بادآورده 

ا)از طریق نرخ  ارز قدرت رقابت تولید داخلی را در برابر رقبای  شود. هم شده( جبران می رز سرکوب های  زمان سرکوب نرخ 

ها قادر به رقابت با کالاهای وارداتی نبوده و سرکوب  رغم افزایش تقاضا، تولید صنعتی در اغلب حوزه کاهد و بهخارجی می 

چون املاک و مستغلات امکان واردات وجود ندارد، تقاضای ایجاد  هم  2ناپذیر جا که در بازار کالاهای تجارت شود. اما از آن می

علت مختصات خاص این  ی رونق و رکود املاک و مستغلات که بهشده منجر به افزایش شدید بهای ملک شده و چرخه 

های شدید  شود. دوره ی ی اقتصادها وجود دارد، تشدید م بر بودن واکنش عرضه به تغییرات تقاضا، در همه ویژه زمان بخش، و به

چون  های تالی آن هم توان به همین سیاست )و سیاستی گذشته را می رکود و رونق بخش ساختمان در ایران در چند دهه 

 ی حقیقیِ منفی برای تسهیلات بانکی( نسبت داد.  های بهره نرخ

معنای کاهش تولید و    نفت ایران، بههای تجاری برای اقتصاد وابسته به  کاهش دسترسی به درآمدهای نفتی و محدودیت 

های ناجوانمردانه  دهد. با شدت گرفتن تحریمدرآمد است. نمودار زیر روند متوسط درآمد واقعی یک خانوار شهری را نشان می 

 

1Tradable  
2tradbale-Non  
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سال   از  خانوارها  واقعی  می   1386درآمد  نشان  کاهشی  روندی  مجموع  به در  امیدواری دهد.  برخی  موفقیت رغم  و  در  ها  ها 

 نرسیده است.    1386در مجموع قدرت خرید خانوارها هنوز به سطح سال   1394تا    1392های سال

( 1395به قیمت ثابت - متوسط درآمد واقعي یک خانوار شهری )هزار ریال: 4 نمودار

 
 (. اقتصاد بخش مسکن ایران. دانشگاه صنعتی شریف. 1399منبع: زاوه، ف. )

 

گیرد، بسیاری از متقاضیان مصرفی  کاهش قدرت خرید در کنار ضعف بازار مالی مسکن که در ادامه مورد اشاره قرار می این  

ی بازار اجاره  توجه به ناگزیر بودن پاسخ به نیاز مسکن، بخش مهمی از متقاضیان روانه  را از بازار خرید خارج کرده است. اما با 

 اند.  شده

 ي انداز درآمدهای نفتچشم  -3-2

چه دسترسی به درآمدهای نفتی بهبود نیابد، شرایط نامناسب اقتصادی  لازم به ذکر است در بدترین سناریوی اقتصادی، چنان 

اما مهم تأثیر قرار می هرچند توان خانوارها را در پرداخت اجاره تحت  بازار دارایی )خرید و فروش( مسکن  دهد،  از آن بر  تر 

ی بودن نیاز به مسکن، خانوارها ناگزیر باید نیاز مسکن خود را به نوعی پاسخ دهند، بنابراین  تأثیرگذار است. با توجه به اساس 

شود. در صورت افزایش  در شرایط ضعف تقاضای خرید، تقاضای مسکن بخشی خانوارها ناگزیر به سمت بازار اجاره هدایت می 

شود )در اثر خرید( اما  نشینان از بازار می شی از اجاره درآمد و قدرت خرید جامعه نیز هرچند افزایش درآمد منجر به خروج بخ

دهد. زیرا هم مستاجران قبلی  در مجموع افزایش قدرت خرید تقاضا در بازار اجاره )بازار مصرف یا بازار فضا( را افزایش می 

هایی  بالاجبار به روش   بها دارند و هم اشخاصی که در شرایط نامناسب اقتصادی پیشینتری برای پراخت اجاره توان مالی بیش 

نشینی خود  دادند قادر به بهبود شرایط اجاره چون سکونت مشترک، یا سکونت نزد والدین، نیاز مسکن خود را پاسخ می هم

تر روند اجاره در برابر روند پرنوسان بهای مسکن که در ادامه مورد  چنین ثبات بیش نشینی و همهستند. افزایش شدید اجاره 

 کننده در بازار مسکن است.  گیرد شواهدی بر حضور این دو نیروی متعادل اشاره قرار می 
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 رشد اقتصادی بلندمدت  -4-2

بینی شده که رشد تولید ناخالص  شده اکتبر بانک جهانی از منطقه خاورمیانه و شمال آفریقا، پیش   روز  بر اساس گزارش به

بینی کرده که  المللی همچنین پیش . این نهاد بین است  بینی کردهدرصد پیش   3.5معادل    2024داخلی واقعی ایران در سال  

 . درصد برساند  2.7بتواند سرانه رشد اقتصادی خود را به   ، 2024سال ایران تا پایان 

حدود    2023بر اساس جدیدترین بروزرسانی گزارش چشم انداز اقتصادی بانک جهانی، نرخ تورم در اقتصاد کشور در سال  

درصد برسد. این در    35.8به    2024واحد درصد کاهش در سال    6.8شود این نرخ با  بینی می درصد برآورد شده و پیش   42.6

 .درصد برآورد شده است  3.3حدود   2023ا برای سال  حالی است که تورم منطقه خاورمیانه و شمال آفریق 

  2023بود در سال   GDP درصد  3.5معادل    2022بر اساس این گزارش همچنین تراز حساب جاری اقتصاد ایران که در سال  

 .درصد کاهش خواهد یافت  3.5یابد، اما در سال آینده مجددا به افزایش می  GDP درصد 4.8به 

 : رشد محصول ناخالص داخلي )به قیمت بازار(3جدول 

 محصول ناخالص داخلي رشد  سال/ فصل 

 )به قیمت بازار( 
1395 14.2 

1396 4.8 

1397 -4.7 

1398 -4.6 

1399 3.3 

1400 5.6 

1401 5 

1402_1 7.9 

1402_2 7.1 

1402_3 5.1 

 نرخ تورم  -5-2

 به شرح نمودار زیر بوده است.  1402الی  1316های نرخ تورم متوسط سالانه ایران طی سال 

 یي )نرخ تورم سالانه( ایمناطق جغراف کیبه تفک يها و خدمات مصرفلاكا متیشاخص ق  راتییدرصد تغ: 5نمودار 
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 ي )نرخ تورم سالانه( اصل یهاگروه  کیبه تفک یكشور یخانوارها يو خدمات مصرف كالاها  متیاخص ق: ش6نمودار 

 

 مسکن و نرخ بهره  -6-2

(  2005)  4( و کیم و وچتر 2007)  3ها بازار مسکن نیز به تحولات نرخ بهره حساس است. گرین و وچتر همچون سایر دارایی 

که شواهدی مبنی بر ارتباط  ی حقیقی و بهای مسکن وجود ندارد، حال آن دهند که ارتباط معناداری میان نرخ بهرهنشان می 

 

3Wachter & Green  
4Wachter & Kim  
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ی  های بهره دهد نرخ ( نشان می 1398طور مثال زاوه ) ی اسمی وجود دارد. در ایران نیز بهمنفی بهای اسمی مسکن با نرخ بهره

 ها با بهای مسکن ارتباط دارد. معکوس آن بانکی کوتاه و بلندمدت و 

گذاران پولی جهان برای مواجهه با رکود )بحران  ی منفی مدت طولانی نیست که مورد توجه سیاستهای بهره هرچند نرخ 

ها  ی واقعی منفی دهه ( قرار گرفته، در ایران سیاست نرخ بهره 19-و رکودهای اقتصادی ناشی از دنیاگیری کووید  2008مالی 

ها و موسسات مالی برای  ی نود بازی پانزی بانکشده است. البته در دهه ت که تقریبا مستقل از شرایط اقتصادی اعمال می اس

ترین استثناء  ورد که عمده آوجود  های سود غیرمتعارف بالا و ناسازگار با عملکرد بخش حقیقی به تر نرخ های بیش جذب سپرده 

 رود.  شمار می  به

  30های پیش رو نرخ بهره حوالی  رسد در سال های جدید بانک مرکزی و نرخ تورم انتظاری، به نظر می بر اساس سیاست 

درصد، سیاستگذار را وادار به کاهش نرخ بهره   40کمتر از   درصد در نوسان باشد. البته تغییرات نرخ تورم و بازگشت به کانال

  بدون ریسک خواهد کرد. 
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 تحلیل بازار  -3

 نشیني اجارهتحولات  -1-3

این  بازار هدف صندوق  برای  اساسی  اهمیتی  اجاره  بازار  تحولات  بنابراین  است.  درآمدزا  املاک  مستغلات،  و  املاک  های 

دهد. مشاهده  در کل کشور نشان می   1395تا    1355های  نشینی و تملک را برای سالها دارد. شکل زیر روند اجاره صندوق 

دهد. از نظر مطلق هرچند تعداد خانوارهای دارای مسکن ملکی  دی رو به افزایش نشان می نشینی رونشود در مجموع اجاره می

رشد تعداد خانوارهای دارای    1395تا    1390های  مراتب بیشتر بوده است. بین سال   نشینان به رشد کرده است، اما رشد اجاره 

شود. با توجه  درصد براورد می   29وارهای مستاجر  که این رقم برای خاندرصد رشد کرده است، در حالی   8مسکن ملکی بیش از  

های زندگی و اشتغال تأثیر مهمی  رسد مسایل فرهنگی، تغییر سبک نظر می   نشینی بهبه وسعت و تداوم روند گسترش اجاره 

 ی این روند داشته باشد و مسأله تنها ناشی از توانمندی مالی و درآمدی متقاضیان نیست.  در مشاهده 

 سهم استیجار و تملک در خانوارهای ایراني در كل كشور : 7نمودار 

 

تر است.  نشینی در کل کشور است، در مناطق شهری کشور این سهم بیشتر و در مناطق روستایی کمدرصدی اجاره   31سهم 

 دهد.  ن می نشا  1395ی تصرف مسکن در سال  شکل زیر توزیع خانوارهای شهری کشور را بر حسب نحوه 

 1395ی تصرف مسکن در سال توزیع خانوارهای شهری كشور بر حسب نحوه : 8نمودار 

۷۶ ۷۷ ۷۳
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ملکی استیجاری
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 بها و اجاره   -2-3

همراه قیمت در   های مختلف، بهشکل زیر میانگین بهای معاملاتی یک متر مربع واحد مسکونی در شهر تهران را برای سال 

به اتمام    1392های اسمی در بازار مسکن در سال  ی پیشین جهش قیمت اساس نمودار دوره   دهد. برنشان می   1400اسفند  

طور  ها آغاز شد که به ی جهش های اسمی بود. پس از آن آخرین دوره بازار شاهد ثبات نسبی قیمت   1396رسید و پس از آن تا  

  36میلیون تومان در متر مربع به بیش از    5این مدت متوسط بهای معاملاتی مسکن از حدود    ای طولانی بود. در سابقه بی

 رسیده است.   1400زمستان میلیون تومان در 

 میانگین بهای معاملاتي مسکن شهر تهران )میلیون ریال(.: 9نمودار 

 

بلندمدت نشان می های معاملاتی زمین و مسکن دبررسی میانگین قیمت  رفتاری شبه ر  بازار مسکن شاهد  پلکانی  دهد در 

علاوه مشاهده    دهد. بهمدت جهش قیمت مسکن رخ می های کوتاه تر ثبات قیمت اسمی، در پی دوره های طولانی هستیم. دوره 

ها در آن بیشتر از  است و قیمت تر از بازار ملک  ی اصلی ساخت( عموما پرنوسان ها عنوان یکی از نهاده  شود بازار زمین )بهمی

 -

 50,000

 100,000

 150,000

 200,000

 250,000

 300,000

 350,000

 400,000

1396 1397 1398 1399 1400 1399زمستان  1400بهار  1400تابستان  1400پاییز  1400زمستان 
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طور کلی    تجارت بودن زمین و محدودیت آن داشته باشد. بهتوان ریشه در غیرقابل یابند. این امر می واحد مسکونی افزایش می 

های بسیاری انجام شده است، و هر  ی آن هزینه زمین شهری دارای خدمات روبنایی و زیربنایی کالایی است که برای تهیه 

 کند.  فرد است که به مالک خود درجاتی از قدرت انحصاری اعطا می هری کالایی منحصر به زمین ش

با شاخص بهای کالا و خدمات همی میانگین قیمت مقایسه  خوبی نشان  چنین به های معاملاتی مسکن و زمین در تهران 

ی شکل زیر تأییدکننده .  پذیردتأثیر می چون سایر کالاها از حجم پول و نقدینگی  دهد در بلندمدت بازار مسکن نیز هم می

 دهندگی افزایش بهای گروه مسکن است.  رانی و توضیح شاهمیت حجم پول در پی
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 هاهای آنضریب همبستگي تورم گروه مسکن با متغیرهای اقتصادی اثرگذار و وقفه: 10نمودار 

 

های تورم و رشد اقتصادی ایران. پژوهشکده  (. تحلیل پویایي 1393منبع: مدني زاده، س.ع. و كرمي، ه.، و بیات، س. ) 

  پولي و بانکي بانک مركزی ج.ا.ا.

بها با شاخص بهای کالاو خدمات در شکل زیر مقایسه شده است. همچون بهای مسکن، تورم عمومی تا حد خوبی  روند اجاره 

 دهد.   را توضیح می  روند بلندمدت

های تحولات بازار مسکن بانک  بها را با روند بهای معاملاتی را در شهر تهران براساس گزارش نمودار زیر روند رشد اجاره 

ی تغییرات بازار  ی مقدار مطلق تغییرات بها در بازار مسکن بیش از بیشینه اساس نمودار بیشینه   کند. بر مرکزی مقایسه می 

چنین  دهد. هم تری از خود نشان می مراتب باثبات بها روند افزایشی به رخلاف بها که روندی پرنوسان دارد، اجاره اجاره است و ب

توان  دهد. در مجموع می های بهای مسکن در بازار رخ میبها با تأخیر نسبت به جهش های اجارهشود افزایش مشاهده می 

ای که در بسیاری  گونه تر از رشد بهای مسکن است و هم پایدارتر است. بهن نوسابندی کرد که رشد اجاره بها هم کم چنین جمع 

 دهد.  کند، اجاره بها به روند افزایشی خود ادامه می هایی که قیمت اسمی مسکن ثباتی نسبی را تجربه می از دوره 

 نسبت به ماه مشابه سال قبل )درصد(  تهرانو اجاره بها در معامله شده مسکن  قیمت رشد : روند11نمودار 

 

رو شد. طبق  خانه روبه های ساخت، خرید و اجارهبازار املاک کشوری در سال گذشته با چهار رویداد موثر بر بازیگران حوزه 

ای قیمت مسکن در کشور فصل به فصل کاهش پیدا کرد که  سرعت رشد نقطه   1400های جدید مرکز آمار در زمستانداده 



18 

 

ن موضوع کاملا متاثر از کاهش »انتظارات تورمی« و البته »تحولات بازار مسکن تهران« بود. تورم کشوری مسکن در سال  ای

به معنای آن است که پارسال سرعت رشد قیمت خانه    99  درصد رسید؛ مقایسه این نرخ با تورم مسکن سال  50گذشته به زیر  

خانه بل از آن کاهش پیدا کرد. اما با این حال، بررسی رابطه قیمت و اجاره و آپارتمان در کل شهرهای ایران به نصف سال ق

دهد. تابلوی ارقام اجاره مسکن هم  پرش« قیمت را مشابه آنچه در پایتخت رخ داده است، نشان می در آمار کشوری، »اضافه 

رشد کند؛ اما در واقعیت، تا سه برابر    درصد   20بها  دهد. پارسال قرار بود در کل کشور، اجاره خبر از »شکست سقف دولتی« می 

 .افزایش یافت

  قیمت مسکن شاخص کرایه مسکن اجاری در شهر تهران و    1400سال    اسفند ماه بر اساس آمار منتشر شده بانک مرکزی طی  

 .درصد افزایش یافته است 16و  45.8به ترتیب   1399سال  ماه مشابهدر مقایسه با 

 وضعیت سمت تقاضا  -3-3

چون خوراک و پوشاک، ناگزیر به برآورده کردن است. این نیاز  رود که افراد، همشمار می   نیازهای اساسی بهمسکن یکی از  

ترین  علاوه، مسکن عمده   رود. بهشمار می   نحوی پاسخ داده شود و از این منظر غیر قابل جایگزینی به   هر حال باید به  به

 رود.  شمار می  یاری از خانوارها به های بسترین هزینه گذاری و یکی از مهم سرمایه 

های منتشر شده از سوی مرکز  داده   طبق آمارها ودهد. ی خانوار نشان می ی مسکن را سبد هزینه نمودارهای زیر سهم هزینه 

درصد به ثبت رسیده است. بررسی    38برابر با    1401آمار ایران، نسبت هزینه مسکن به کل هزینه خانوارهای شهری در سال  

 .تا کنون بوده است 96دهد این بالاترین رکورد این رقم حداقل از سال  این متغیر با سال های گذشته نشان می 

 )درصد(  های اخیرهای خانوار در سال : روند نسبت هزینه مسکن به كل هزینه 12نمودار 

 
شود، بلکه این کالا در مقایسه با سایر کالاهای مصرفی  های بازار مسکن ایران تنها به بعد جغرافیایی محدود نمی رکوردشکنی 

ب سهم  نیز  چنان هایرانیان  است.  گرفته  اختیار  در  را  هزینه سزایی  ترکیب  در  بخش  که  در  شهری  خانوار  یک  سالانه  های 
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تنهایی با سهم پنج گروه کالایی »لوازم، اثاث و خدمات«، »بهداشت و درمان«، »حمل و نقل و    غیرخوراکی، سهم مسکن به

  9کند. مجموع هزینه  ات متفرقه خانوار« برابری می ها و خدمات فرهنگی« و »کالاها و خدمارتباطات«، »تفریحات، سرگرمی 

 .درصد از سهم مسکن کمتر است 11رسد که  درصد می   276گروه خوراکی و دخانی نیز در این سبد به حدود 

 1401در سال  های مختلف كالا و خدمات در سبد هزینه خانوار ایرانيگروه سهم : 13نمودار 

 

های  درصد هزینه   38به صورت میانگین حدود    1140های بودجه خانوار مرکز آمار، خانوارهای شهری در سال  ر اساس داده ب

دهد بخش مسکن )شامل مسکن، آب، فاضلاب، سوخت  ارقام منتشره نشان می .  دهند خود را به بخش مسکن اختصاص می 

این ارقام میانگینی برای کل شهرهای ایران    دارد. طبعاً  ر هزینه و روشنایی( به تنهایی بیش از کل بخش خوراکی برای خانوا 

های مختلف درآمدی  شهرهایی که جمعیت زیادی دارند( و حتی دهک   است و وضعیت آن در میان شهرهای مختلف )مخصوصاً

   .شته باشندهای درآمدی وضعیت بدتری نسبت به میانگین کل کشور دامتفاوت بوده و طبیعی است که برخی شهرها و دهک 

شود. منطق این معیار آن است  کار برده می   پذیری به ای است که برای بررسی استطاعتشده  نسبت بها به درآمد معیار شناخته 

بردن به گرانی نسبی و دشواری خرید در مناطق مختلف کافی نیست، چه بسا سطح  ی ارزش ملک برای پی که صرف مقایسه 

تری نسبت به  مراتب بیش  مجموع استطاعت خرید به  حدی بالا باشد که در ای گران قیمت به درآمد مردمان ساکن در منطقه 

 تر داشته باشند.  تر و درآمدهای پایین های کم ی فقیرنشین با قیمت مردمان ساکن در یک منطقه 

اطلاعات    بر حدود    OECDاساس  در  متحده  ایالات  برای  نسبت  توسه   4/4این  کشورهای  از  بسیاری  برای  در  و  یافته 

( است. به بیان دیگر یک خانواده با درآمد میانه در این کشورها برای خرید مسکن میانه نیاز به  12)یا    10تا    5ی  محدوده 

 سال درآمد خود دارد.   12تا  5ی مبلغی معادل تهیه

 گیریم:  یبی این نسبت برای شهروند تهرانی فروض زیر را در نظر می ی تقربرای محاسبه 

هزینه های خوراکی و 
دخانی

27%

پوشاک و کفش
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مسکن، سوخت و 
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38%
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ه کالاها و خدمات متفرق
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  56.8  یربنایسطح ز  ،یبانک مرکز   1400در تهران: گزارش تحولات بازار مسکن اسفند    یمترمربع   80  یواحد مسکون  •

 متر مربع است.   80تر از شده در تهران کم معامله  ی درصد از واحدها

 بر متر مربع بوده است.   الیر  ون ی لیم 351 با یتقر  1400در اسفند   ی معاملات یبها متوسط •

 است.  الی هزار ر  1598844حدود ، 1400استان در سال   یمتوسط خانوار شهر  درآمد •

درک بهترِ بالا بودن    ی است. برا  یی که رقم بالا  شودی سال محاسبه م  17.6نسبت بها به درآمد،    یب یفروض، مقدار تقر  ن یا  با

تفاوت سطح    نیچن( و هم LTV)  د یخر   ی برا  ازیمبلغ مورد ن نیمسکن کشورها در تأم  یها در بازار مال به تفاوت   د یرقم با  نیا

 توجه کرد. افتهیتوسعه  ی ساکنان تهران و ساکنان کشورها ان یانداز خانوارها مدرآمد و امکان پس 

آن    یاب یمسکن، ارز  یمد و دستمزد از رشد بهاو عقب ماندن رشد درآ  ری اخ  یهامسکن در سال   یبها   دی شد  شی توجه به افزا  با

مسکن   دی انتظار داشت خر توانی م نی تر شده است. بنابراساکنان تهران به مراتب نامناسب یاست که نسبت بها به درآمد برا 

 طور متوسط دشوارتر شده است.  ها بهخانواده  یبرا

  ، ی کنون ط یدهد که چرا در شرا حی توض تواند ی مسکن( م ی مالچون ضعف بازار هم  ی در کنار عوامل   ژهیو نسبت )به ن یا تیوضع

از تحولات بازار مسکن   یبانک مرکز ی هاطور مثال گزارش . بهردیپذ ی صورت م یسختفروش در بازار املاک و مستغلات به 

ثبت    1396و    1395  ی هامسکن در مرداد ماه سال  یهزار فقره معامله   18تا    17در حدود    کهی در حال  دهد ی تهران نشان م 

  1400و    1399،  1398  یهاهزار واحد در سال  10  ر ی، به ز1397هزار فقره در سال    12رقم با کاهش به حدود    نی شده است. ا

 .  دیرس

بازار کاهش   ن یدر ا ز ین ی گذاره یسرما ی و چه در اجاره )در اثر ضعف درامد( تقاضا د ی خانوارها چه در خر د یکاهش قدرت خر  با

معاملات در   زان یخود را در م یخوبکه به  م یافت معاملات در بازار مسکن کشور هست د یشاهد کاهش شد  نیاست. بنابرا  افتهی

(  1392سال    یاستثنا)به   1396که سطح معاملات ماهانه تا سال    یطی(. در شراری ز)شکل    دهدی سطح استان تهران نشان م 

 از معاملات ثبت شده است.    ی ن ییپا  اریسطوح بس  ری اخ  یهاهزار فقره گزارش شده است، در سال  20تا    10طور معمول در حد  به

ضعف درآمد    لی دلبه ( که  یت یاز تحولات جمع  ی مسکن )ناش  ازیدر مسکن، و ن  ی گذاره یسرما  دی به ذکر است کاهش شد  لازم

  نده یفراهم آورده که در آ  یاانباشته  یرویاست، نشده   عیو تجم  افتهی مؤثر را در بازار مسکن ن  یشدن به تقاضا  لی فرصت تبد

 کند.   جاد یا هامت یدر ق  یتوجهقابل  شی افزا تواندی وارد بازار شده و م یل ما ی مندمناسب و توان  طی شرا افتن یمحض به

تواند توضیح دهد که چرا در شرایط کنونی،  چون ضعف بازار مالی مسکن( می ویژه در کنار عواملی هم نسبت )به وضعیت این  

های بانک مرکزی از تحولات بازار مسکن  طور مثال گزارش   پذیرد. به سختی صورت می فروش در بازار املاک و مستغلات به 

ثبت    1396و    1395های  ی مسکن در مرداد ماه سالر فقره معامله هزا  18تا    17که در حدود  دهد در حالی تهران نشان می 

رسید   1399و    1398های  هزار واحد در سال  10، به زیر  1397هزار فقره در سال  12شده است. این رقم با کاهش به حدود 

  1399ملات در مرداد  رسد بخش مهمی از حجم معانظر می   معامله را ثبت کرد(. به  3000رکورد حدود    1398)و حتی در مرداد  

گذاران به  ی سرمایه تا زمان انتخابات ریاست جمهوری ایالات متحده( ناشی از مراجعه   1399طور کلی از ابتدای سال  نیز )و به 
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تورم از  نگرانی  از  )ناشی  پول  ارزش  با هدف حفظ  نااطمینانی بازار مسکن  افزایش  اثر  در  بازآرایی سبد  های شدید  یا  و  ها( 

تقریبا نصف شده و به حدود    1399که آمار معاملات در آبان ماه نسبت به مهر  ی بوده است. شاهد این مدعا آن گذارسرمایه 

عمدتاً  که  است  رسیده  معامله  فقره  به   چهارهزار  از  بسیار  ناشی  سناریوهای  احتمال  کاهش  یا  و حذف  انتظارات  کردن  روز 

 شود. پ ارزیابی میی آقای ترامی سیاسی ناشی از انتخاب دوباره بدبینانه

گذاری نیز در این بازار کاهش  مد( تقاضای سرمایه آبا کاهش قدرت خرید خانوارها چه در خرید و چه در اجاره )در اثر ضعف در

خوبی خود را در میزان معاملات در  یافته است. بنابراین شاهد کاهش شدید افت معاملات در بازار مسکن کشور هستیم که به 

(  1392استثنای سال    )به   1396دهد )شکل زیر(. در شرایطی که سطح معاملات ماهانه تا سال  نشان می   سطح استان تهران 

سطوح بسیار پایینی از    1398ویژه    و به   1397های  هزار فقره گزارش شده است، در سال   20تا    10طور معمول در حد    به

روندی    دارد،   1399گیر سطح معاملات در طی سال  چشم معاملات ثبت شده است. آمار معاملات بانک مرکزی نشان از کاهش  

معکوس شده و رشد رو به بالایی را تجربه کرده است که عمدتاً ناشی از انتظارات تورمی بوده است.    1400تا زمستان سال  که  

 . تعداد معاملات مسکن در شهر تهران به شدت افت کرده است 1401تا فروردین ماه  1400اما مجدداً از زمستان  

دلیل ضعف درآمد    گذاری در مسکن و نیاز مسکن )ناشی از تحولات جمعیتی( که به لازم به ذکر است کاهش شدید سرمایه 

ای فراهم آورده که در آینده  است، نیروی انباشته  فرصت تبدیل شدن به تقاضای مؤثر را در بازار مسکن نیافته و تجمیع شده 

 ها ایجاد کند.  توجهی در قیمت تواند افزایش قابل ی مالی وارد بازار شده و می مندمحض یافتن شرایط مناسب و توان  به

بوده    1402تحولات قیمت در بازار معاملات مسکن شهر تهران حاکی از روند حرکتی متفاوت طی فصول اول و دوم سال  

ها به ویژه نرخ ارز در بازار غیررسمی،  یی است. در همین ارتباط در سه ماهه اول این سال متاثر از تحولات قیمتی بازار سایر دارا

سکه طلای طرح جدید و خودرو، متوسط قیمت یک متر مربع واحد مسکونی معامله شده شهر تهران با رشد مثبت ماهانه  

توان عنوان  می   1402در مجموع در خصوص تحولات بازار معاملات مسکن شهر تهران در فصل بهار سال   .گردید  مواجه

د متوسط قیمت یک مترمربع بنای واحد مسکونی معامله شده و در عین حال کاهش قابل توجه حجم معاملات  نمود تداوم رش

 .های بازار معاملات مسکن شهر تهران در این فصل بوده استاز ویژگی 

 تعداد معاملات مسکن در استان تهران )فقره( : روند 14نمودار 

 های اقتصادی بانک مرکزی ها و سیاست منبع: اداره بررسی 
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گیری  گونه نتیجه توان این می  1402اطلاعات به دست آمده از گزارش بانک مرکزی از بازار مسکن تهران در مهر ماه  با توجه به  

 :کرد که

 .میلیون تومان برآورد شده است 76بانک مرکزی  متوسط قیمت مسکن در شهر تهران در گزارش  •

 .متر مربع است 60تا  50بیشترین حجم معاملات مسکن برای آپارتمان های با متراژ   •

 .میلیارد تومان است 3تا   2بیشترین حجم معاملات مربوط به واحدهای مسکونی با قیمت  •

 .اندسال بیشترین سهم از معاملات بازار مسکن را به خود اختصاص داده  5های مسکونی با عمر بنای کمتر از آپارتمان  •

 .انجام شده است 5منطقه تهران در منطقه   22بیشترین تعداد خرید فروش خانه مسکونی از بین   •

 ن ی جهاهای املاک و مستغلات ایران براساس تجربه ی بازار صندوق ی بالقوه اندازه  -4-3

گذاری مستقیم در این بازار )از طریق خرید  گذاری در واحدهای مسکونی بدان معنا است که سرمایه ی بالای سرمایه هزینه 

گذاری  ای برای سرمایه های املاک و مستغلات دریچه سادگی مقدور نبوده است. صندوق ملک( برای بسیاری از خانوارها به

نظام  و  هم سیستماتیک  و  خانوارها  سرمایه چنمند  واسطهین  به  بازار مسکن،  در  مالی  موسسات  و  نهادی  نهادی  گذاران  ی 

 گذاری املاک و مستغلات( است.  های سرمایه تخصصی )صندوق 

برداری قرار گرفتند. برآوردهای انجمن  ی شصت میلادی، در ایالات متحده مورد بهره ها برای نخستین بار در دهه این صندوق 

(  Market Capitalizationدهد ارزش بازار )( نشان می Nareitمستغلات ایالات متحده )های املاک و  ملی صندوق 

درصد تولید ناخالص    7شود )حدود  میلیارد دلار می   1300بالغ بر    2019صندوق املاک و مستغلات این کشور در سال    219

این میان حدود   از  ارزش و    94داخلی(، که  تعداد صندوق   82درصد  به درصد  را  اختصاصی صندوق   ها  های املاک و  طور 

های هیبریدی(  های فعال در بازار تسهیلات رهنی و صندوق مستغلات فعال در بازار املاک و مستغلات )در برابر صندوق 

 دهند.  تشکیل می 

ر بازارهای  چون ژاپن، استرالیا و سنگاپور که از این نظها در کشورهایی هم در آسیا و اقیانوسیه نیز ارزش بازار این صندوق 

چه این ارقام را مبنا  درصد تولید ناخالص داخلی برآورد شده است. چنان   7تا    3در حدود    2020ای دارند در سال  یافته  توسعه

ها بین  های املاک و مستغلات در کشور ارزش بازار این صندوق توان انتظار داشت در صورت بلوغ بازار صندوق قرار دهیم، می 

که براساس برآوردها ارزش موجودی املاک و مستغلات )نسبت به تولید ناخالص  لار برسد. با توجه به آن میلیارد د  30تا   10

   ید. نماپذیرتر می یابی به این ارقام امکان داخلی( در ایران چندین برابر ایالات متحده است، دست 
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 2020ت در برخي كشورهای آسیا و اقیانوسیه در ماه مي سال های املاک و مستغلاارزش بازار صندوق: 15نمودار 

 میلادی.  

 Capital IQ, Asia Pacific Research - JLLمنبع:  

ایران کاملا محتمل است که    در  بازار مسکن  با توجه به خصوصیات  خصوص ارزش واحدهای صندوق لازم به ذکر است 

ی املاک متکی باشد،  که به درآمد اجاره های املاک و مستغلات بیش از آن صندوق ی جنوبی ارزش  ی کره چون تجربههم

 براساس درآمدهای ناشی از عایدی سرمایه تعیین شود. 

 روند تاریخي صنعت زمین و ساختمان -4

بخش ساخت    ی رهایو متغ  یکلان اقتصاد   ی رهایمتغ  ن یب  یرابطه قو   کیمختلف از وجود    یاقتصاد کشورها   ی مطالعات بر رو

  ی بانیو پشت  د یتول  یهانهاده   ن یبخش در ارتباط بوده و نسبت به تأم  نیبا ا  تیرشته فعال  120به    ک یدارند. نزد  تیو ساز حکا 

.  گذارد ی م   یوابسته بر جا  عیدر کل اقتصاد و صنا   ی مهم  ری رکود بازار ساخت و ساز تأث  ای . لذا رونق  کنندی آن اقدام م  دی پس از تول

  ی هات یفعال  ش ی افزا  د، ی آی به حساب م  ی رشد اقتصاد  ی برا  شرویپ  ی هاشاخص   ن ی تربخش از جمله مهم  ن یدر ا ی گذاره یسرما

  ی رکود اقتصاد یهانشانه   ایاز عوامل    ی کی   تواندی بخش م  نی را به همراه خواهد داشت و رکود در ا یرشد اقتصاد  ی ساختمان

   باشد.

 ثابت(  متیخالص )به ق هیسرما  یموجود تیوضع ي بررس  -1-4

افزایش دارایی   ارزش از مجموع ارزش کل خرید، تحصیل یا  ثابت ناخالص عبارت است  های ثابت کارگاه  تشکیل سرمایه 

های  موجودی دارایی   یمنهای خالص فروش آنها در سال مورد نظر. مصرف سرمایه ثابت، عبارت است از کاهش ارزش جار 

و مورد استفاده    تیتحت مالک  هاییی فیزیکی، از مد افتادگی عادی و حوادث معمولی، در داراثابت است که در اثر از بین رفتن  

 .  دیآی م  دی پد ، ییک تولیدکننده در یک دوره حسابدار
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طی یک دهه گذشته روندی نزولی داشته  خالص بخش ساختمان    ه یسرما  ی ، سهم موجود5اساس اطلاعات به دست آمده  بر

از طرفی اما به صورت کلی سهم بخش  . رسیده است  1401درصد در سال  0.3به حدود   1389سال درصد در   0.5و از حدود 

 است.  دهی رس رصد د  41درصد به   39که سهم بخش مستغلات از   یاگونه مستغلات روندی صعودی و مثبت بوده به 

 خالص به قیمت ثابت كشور  های ساختمان از كل موجودی سرمایه: روند سهم بخش 16نمودار 

 

درصد( نسبت به موجودی    1.6در دوره زمانی بررسی شده، متوسط نرخ رشد سالانه کل موجودی سرمایه خالص به قیمت ثابت )

درصد( بیشتر بوده است. از طرفی اما   3.4درصد( کمتر و نسبت به ساختمان )منفی    1.8های مستغلات ) سرمایه خالص بخش 

ناخالص طی چهار سال گذشته در حدود منفی  میانگین   ثابت  نرخ رشد تشکیل سرمایه  این در    0.5متوسط  بوده و  درصد 

درصد گزارش شده است. همچنین این نرخ رشد    3.9حالیست که میانگین نرخ تشکیل سرمایه در بخش ساختمان در حدود  

 ص داده است. در بخش مستغلات نسبت به بخش ساختمان سهم بزرگتری را به خود اختصا 

  

 

 مرکز آمار ایران "1401نرخ رشد اقتصادی نه ماهه سال " 5
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-1398 طي های ساختمان و مستغلات كشور: متوسط نرخ رشد سالانه موجودی سرمایه خالص كل و بخش 17نمودار 

1401 

 
 

 1401الي  1398های نرخ رشد تشکیل سرمایه ثابت ناخالص طي سال :4جدول 

 شرح 

سال 

۱۳۹۸ 

سال 

 میانگین  ۱۴۰۱سال  ۱۴۰۰سال  ۱۳۹۹

 %0.5- %1.2 %4.1 %0.6 %7.7- تشکیل سرمایه ثابت ناخالص

 %3.9 %2.2 %3.9 %3.8 %5.6 تشکیل سرمایه در ساختمان 

 

و    96، وارد رکود سنگینی شده بود که در نیمه دوم سال  92های گذشته و به ویژه از سال  ازار مسکن و ساختمان طی سالب

های گذشته نشان  های ساختمانی در سالبا تغییر پارامترهای اقتصاد کلان کشور، رونق یافت. آمار فعالیت  97نیمه اول سال  

  96در سال    ولیکنروند کاهشی داشته،    95تا سال    92ها در مناطق شهری از سال  دهد که روند شروع و تکمیل ساختمانمی

با    سهیدرصد بوده که در مقا   1.8  ی منف  1398عت در سال  بخش صن  دی رشد شاخص مقدار تول  . رشد قابل توجهی داشته است

 است.   افتهی، بهبود 1397رقم مشابه در سال 

گروه بالاتر از رشد شاخص کل در سال    9  ی برا  دکنندهیتول  یبها  انه یرشد سال  ،یصنعت   یها گروه   ان ی ، در م1399سال    در

درصد بوده است. در مقابل    139حدود    شی حمل و نقل با افزا  زات یتجه  ریدر گروه ساخت سا   ش یافزا  ن یشتر یمذکور بوده که ب

ساخت    ی درصد  19، مربوط به کاهش  1398نسبت به سال    1399  لدر سا  دکنندهیتول  یکاهش در شاخص بها   ن یشتریب

 ن و تنباکو بوده است. توتو ی هافرآورده 

  

-3/4%

1/8% 1/6%

ساختمان مستغلات سرمایه كل
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 به درصد 1401 يال 1395 هایسال   يبخش صنعت و تورم ط دكنندهیتول  یشاخص بها  انهیروند رشد سال : 18نمودار 

 

  های مختلف ایران در نه های ساختمانی بخش خصوصی در مناطق شهری استان این گزارش، نتایج بررسی فعالیت  ادامه  در

شده و واحدهای مسکونی    های تکمیلشده، ساختمان   های شروع گذاری، ساختمان در چهار زمینه سرمایه   ،1400ماهه اول سال  

 . گردد شده، به شرح ذیل ارایه می تکمیل 

 گذاری  سرمایه -1-1-4

ساختمان های جدید  مرکز آمار ایران، روند سرمایه گذاری بخش خصوصی در    1402بر اساس آخرین آمار منتشره در بهار  

 :مناطق شهری به صورت زیر است

 )هزار میلیارد ریال(  1402: روند سرمایه گذاری بخش خصوصي در ساختمان های جدید تا بهار 5جدول 

 كل سال/فصل 
ساختمان های شروع  

 شده 

ساختمان های نیمه  

 تمام 

ساختمان های تکمیل  

 شده 
1396 738.1 181.1 425.7 131.4 

1397 1,075.9 252.1 614.8 208.9 

1398 1,601.9 367.2 968.4 266.3 

1399 3,271.5 846.8 1,864.8 560.0 

1400 4,600.5 997.8 2,882.3 720.4 

1401 6,162.5 1,291.7 3,825.6 1,045.2 

 323.4 1,260.8 452.2 2,036.4 1402بهار 
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گذاری بخش خصوصی بدون در نظر گرفتن تاثیرات تورمی همواره با  جدول فوق حجم سرمایهبر اساس آمار منتشره شده در  

  53، سالانه  1396نسبت به سال    1401افزایش روبرو بوده است به گونه ای که به طورمتوسط این سرمایه گذاری در سال  

 درصد رشد داشته است. 

 1402های جدید تا سال بخش خصوصي در ساختمان : روند سرمایه گذاری19نمودار 

 
 

مناطق    های جدید گذاری بخش خصوصی در ساختمان، مجموع سرمایهاز سوی دیگر، بر اساس اطلاعات منتشره بانک مرکزی

نسبت به سال    درصد   40.6میلیارد ریال بوده است که    4,600,549، به قیمت جاری در حدود  1400در سال    شهری ایران

درصد بیشترین سهم را    74.8با    "مسکونی"  هایگذاری مذکور، ساختمان دهد. از کل مبلغ سرمایه افزایش نشان می   1399

 داشته است. 

  19.3ترتیب با    پذیرفته است که به  گذاری فوق در سه استان تهران، اصفهان و خراسان رضوی انجامدرصد از سرمایه   35.6

گذاری  سرمایه ،  1399  اند. در مقایسه با سالها دارا بودهسایر استان  بیشترین سهم را در مقایسه با درصد    8درصد و    8.3درصد،  

  درصد و   47.4ترتیب   های اصفهان و خراسان رضوی بهکاهش داشته در حالی که در استان درصد  0.5مزبور در استان تهران 

 دهد. درصد افزایش نشان می  77.2

 1400های جدید مناطق شهری ایران سالگذاری بخش خصوصي در ساختمان : سرمایه 6جدول 
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 شده   های شروعساختمان  -2-1-4

دستگاه ساختمان توسط بخش خصوصی در مناطق شهری ایران شروع شده که در مقایسه   141،241احداث    ، 1400در سال  

و بالغ بر  میلیارد ریال هزینه    4،827،746ها حدود  درصد کاهش داشته است. برای این ساختمان   17.2با دوره مشابه سال قبل  

 . بینی شده استپیش میلیون مترمربع سطح کل زیر بنای طبقات   83.7

گزارش بنای ساختمان 1400لانه  سا  در  هزینه  متوسط  میانگین سطح کل   34،181شده حدود    های شروع،  ریال،  میلیون 

سال  میلیون ریال بوده است که نسبت به    57.7ها حدود  مترمربع و هزینه یک مترمربع بنای این ساختمان   593زیربنای آنها  

درصد افزایش و متوسط سطح کل    56.3درصد و    53تیب  تر  ها به متوسط هزینه و هزینه یک مترمربع بنای ساختمان   ،قبل

 . درصد کاهش داشته است 2/. ها زیر بنای ساختمان 

 1400سال  -های شروع شده در مناطق شهری كشور: آمار كلي ساختمان 7جدول 

 

  "مسکونی"های  مناطق شهری ایران به ساختمان در    شده  های شروعدستگاه از کل ساختمان   114،911تعداد    ، 1400در سال  

میلیارد    3،528،165ها حدود  درصد کمتر از دوره مشابه سال قبل بوده است. برای این ساختمان   19.6اختصاص داشته که  

 . میلیون مترمربع سطح کل زیربنای طبقات در نظر گرفته شده است 62.2ریال هزینه و حدود 

 1400سال  -های شروع شده در مناطق شهری كشورهای مربوط به بنا و زمین و ساختمان : متوسط8جدول 
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شده در مناطق شهری ایران به طور متوسط بیش از    شروع  "مسکونی"، برای هر دستگاه ساختمان  سال مورد گزارشدر  

بینی  میلیون ریال هزیـنه یک مترمربع بنا پیش   57.6مترمربع سطح کل زیربنا و بیش از    542میلیون ریال هزینه بنا،    30،704

  56.0درصد و   51.0ترتیب  ها بهمتوسط هزینه و هزینه یک مترمربع بنای این ساختمان  گذشتهشده است که نسبت به سال 

 . درصد کاهش داشته است 3.0ها درصد افزایش و متوسط کل زیر بنای ساختمان 

 1400سال  -های شروع شده در مناطق شهری كشور  به تفکیک مورد استفاده: مشخصات ساختمان9ول جد

 مبلغ: میلیون ریال -سطح: هزار متر مربع 

 

میلیون   10.7بینی شده و بیش از  میلیارد ریال هزینه پیش  778،917دستگاه ساختمان با حدود   7،218در استان تهران، تعداد  

درصد کاهش   53.3مترمربع سطح کل زیربنای طبقات، شروع به احداث گردید که تعداد آنها نسبت به دوره مشابه سال قبل  

 . داشته است

  56.4دستگاه بوده که نسبت به دوره مشابه سال قبل    6،362شده در استان تهران    شروع  "مسکونی "های  تعداد ساختمان 

میلیون متر مربع سطح کل    8.0میلیارد ریال هزینه و بالغ بر    555،400  ها حدودکاهش داشته است. برای این ساختمان درصد  

 . بینی گردیده استزیربنای طبقات، پیش 

 1400سال  - های شروع شده در مناطق شهری استان تهران به تفکیک مورد استفاده: مشخصات ساختمان10جدول 

 مبلغ: میلیون ریال -سطح: هزار متر مربع 

 

میلیون ریال، میانگین سطح کل   87،298شروع شده بالغ بر    "مسکونی "های  در این استان متوسط هزینه بنای ساختمان 

بینی شده است که در  میلیون ریال پیش   69،6ها حدود  متر مربع و هزینه یک مترمربع بنای این ساختمان   1،255زیربنای آنها  

  93.0  ترتیب  ها بهمتوسط هزینه، متوسط سطح کل زیربنا و هزینه یک مترمربع بنای این ساختمان   سال گذشتهمقایسه با  

 . دهد درصد افزایش نشان می  60.8 درصد و   20.1درصد،  
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 های تکمیل شدهساختمان  -3-1-4

توسط بخش خصوصی تکمیل شده که نسبت به    دستگاه ساختمان در مناطق شهری ایران   133،570تعداد    ، 1400در سال  

ها که سطح کل زیربنای طبقات آنها حدود  درصد کاهش داشته است. برای احداث این ساختمان   4.0دوره مشابه سال قبل  

 . میلیارد ریال هزینه شده است 2،421،638میلیون مترمربع بوده بیش از   73.0

میلیون ریال، میانگین سطح کل زیربنای آنها    18،130ای فوق بالغ بر  هگزارش، متوسط هزینه بنای ساختمان   سال مورد در  

میلیون ریال بوده که در مقایسه با دوره مشابه سال قبل متوسط    33.2  مترمربع و هزینه یک مترمربع بنای آنها حدود  546

متوسط سطح کل زیربنای    درصد افزایش و  53.4  درصد و   47.7  ترتیب  ها بههزینه بنا و هزینه یک مترمربع بنای ساختمان 

 . دهددرصد کاهش نشان می  3.7  آنها

 1400سال  -های تکمیل شده در مناطق شهری كشور: آمار كلي ساختمان 11جدول 

 

 شده  های مسکوني تکمیلساختمان  -4-1-4

بوده است که    "مسکونی"دستگاه    109،991شده در مناطق شهری ایران    های تکمیل از کل تعداد ساختمان  ،1400در سال  

میلیارد    1،875،723های فوق بیش از دهد. هزینه بنای ساختمان درصد کاهش نشان می  7.0نسبت به دوره مشابه سال قبل 

 . باشدمیلیون مترمربع می  55.5ریال و سطح کل زیربنای طبقات آنها حدود 

 1400سال  -: آمار كلي واحدهای مسکوني تکمیل شده در مناطق شهری كشور12جدول 
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  17،053شده در مناطق شهری ایران بیش از    تکمیل  "مسکونی"های  گزارش، میانگین هزینه بنای ساختمان   سال مورد در  

میلیون    33.8مترمربع و هزینه یک مترمربع بنای آنها حدود    504های فوق  میلیون ریال، متوسط سطح کل زیربنای ساختمان 

  و   درصد   43.3  ترتیب  ها بهمتوسط هزینه و هزینه یک مترمربع بنای ساختمان   سال گذشتهریال بوده است که در مقایسه با  

 . دهد درصد کاهش را نشان می   6.3سطح کل زیربنای آنها  درصد افزایش داشته در حالی که متوسط 52.7

خصوصی تکمیل گردیده که    ، توسط بخش   1400در سال    "مسکونی"دستگاه ساختمان    12،813در استان تهران، تعداد  

  میلیارد ریال   512،590ها بیش از  داشته است. هزینه ساخت این ساختمان  افزایشدرصد    1.1نسبت به دوره مشابه سال قبل 

 . میلیون مترمربع بوده است 12.1و سطح کل زیربنای طبقات آنها بیش از 

 1400سال   -های تکمیل شده در مناطق شهری تهران به تفکیک مورد استفاده: مشخصات ساختمان13جدول 

 مبلغ: میلیون ریال -سطح: هزار متر مربع 

 
 

مترمربع و هزینه    942میلیون ریال، میانگین سطح کل زیربنای آنها    40005های فوق بیش از  متوسط هزینه بنای ساختمان 

میلیون ریال بوده است که نسبت به دوره مشابه سال قبل متوسط هزینه و هزینه بنا یک    42.5یک مترمربع بنای آنها حدود  

درصد کاهش    18.2ها  سطح کل زیربنای ساختمان   درصد افزایش و متوسط   36.5درصد و   11.8متر مربع بنای آنها به ترتیب  

 . دهد نشان می 

های تکمیل شده در مناطق شهری تهران به تفکیک مورد  های مربوط به بنا و زمین ساختمان: متوسط14جدول 

 1400سال   -استفاده
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 هاهای ساختماني صادره توسط شهرداریپروانه  -2-4

 های کل کشور است. های صادره توسط شهرداری تواند نمایی از بازار را در اختیار بگذارد، آمار تعداد پروانهآمار دیگری که می

 های ساختماني صادر شده : تعداد پروانه15جدول 

 سال / فصل 

تعداد پروانه ساختماني صادر  

 شده 

درصد تغییرات نسبت به دوره  

 قبل
1394 131,651 -2.5% 

1395 129,086 -1.9% 

1396 131,910 2.2% 

1397 152,654 15.7% 

1398 161,457 5.8% 

1399 187,666 16.2% 

1400 127,791 -31.9% 

1401 131,175 2.6% 

 %9.7 96,771 1402 نه ماهه

 

های ساختمانی صادر شده در آخرین  پروانه شود تعداد های مرکز آمار ایران، همانطور که مشاهده می بر اساس آخرین گزارش 

های  درصدی نسبت به دوره مشابه سال قبل روبرو بوده است. هر چند تعداد پروانه  9.7، با رشد  1402دوره یعنی نه ماهه  

 با یک روند کاهشی همراه است. 1399ساختمانی صادر شده از سال 

 های ساختماني صادر شده ه : روند تعداد پروان20نمودار 
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 نقاط شهری كل كشور  -1-2-4

صادرشده است    1402های کشور در تابستان  ی احداث ساختمان توسط شهرداری پروانه  23918، تعداد  1402در تابستان سال  

 درصد کاهش داشته است.   21.2درصد و نسبت به فصل مشابه سال گذشته   19.1که نسبت به فصل گذشته  

هزار مترمربع بوده    16497حدود    1402در تابستان    های صادرشده برای احداث ساختمان ا در پروانهمجموع مساحت زیربن  

 درصد کاهش داشته است.     9.5درصد و نسبت به فصل مشابه سال گذشته  10.0است که نسبت به فصل گذشته  

 1402تابستان -و بخش متقاضي به تفکیک استان های ساختماني بر حسب نوع پروانه: تعداد پروانه16جدول 

 كل استان و شهر 
 پروانه افزایش بنا  احداث ساختمان  پروانه

 دولتي   تعاوني   خصوصي   جمع  دولتي   تعاوني   خصوصي   جمع 

 18 1 631 650 821 265 22832 23918 24568 كل كشور 
 18 1 625 644 797 265 20953 22015 22659 )بجز شهر تهران(  کل کشور

 0 1 47 48 59 3 3721 3783 3831 تهران
 

از تعداد  شود  های کشور مشاهده می شده برای احداث ساختمان در هر یک از استان های صادر مروری بر فراوانی نسبی پروانه  با

پروانه در شهر تهران و مابقی در سایر نقاط شهری صادر شده است. بخش    3831پروانه صادر شده در نقاط شهری،  24568

های صادر شده  روانه در کل کشور شامل پروانه احداث ساختمان و مابقی پروانه پ   23918عمده این تعداد پروانه یعنی شامل  

 عدد پروانه افزایش بنا است.  650شامل  

درصد سهم پروانه بخش خصوصی است. در بخش پروانه افزایش    95های صادر شده در بخش احداث ساختمان،  از تعداد پروانه 

 درصد می رسد.   97بنا نیز این نسبت به بیش از  

های صادر شده دارا است. پس از استان تهران،  پروانه بیشترین سهم را در بین پروانه  3831ها نیز استان تهران با  در بین استان 

 های دوم و سوم قرار دارند.پروانه در رتبه   2025و  2073های کرمان و اصفهان به ترتیب با  استان 

های ساختماني برحسب نوع پروانه و بخش متقاضي در شهرهای  زیربنای تعیین شده در پروانه: مساحت 17جدول

 )هزارمترمربع( 1402كشور: تابستان 

 كل استان و شهر 
 پروانه افزایش بنا  احداث ساختمان  پروانه

 دولتي   تعاوني   خصوصي   جمع  دولتي   تعاوني   خصوصي   جمع 

   4,748   241   215,676   220,665   1,733,600   460,254   14,302,890   16,496,744   16,717,409 كل كشور 
)بجز شهر    کل کشور

 تهران( 
14,220,632   14,008,013   11,876,030   460,254   1,671,729   212,619   207,630   241   4,748   

     -   241   28,450   28,691   153,875   54,968   3,858,404   4,067,247   4,095,938 تهران

 

واحد بوده است. از کل    92614بالغ بر    1402تابستان  شده در  های ساختمانی صادر واحدهای مسکونی تعیین شده در پروانه

درصد(    1.1واحد )  1161های احداث ساختمان و  درصد( مربوط به پروانه  98.7واحد )  91453این تعداد واحد مسکونی، تعداد  
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به  شده برای احداث ساختمان نسبت  های صادر های افزایش بنا بوده است که تعداد واحد مسکونی در پروانه مربوط به پروانه

 درصد کاهش داشته است.   21سال قبل  فصل مشابه 

های کشور  شده برای احداث ساختمان در هر یک از استان های صادر با مرور تعداد واحدهای مسکونی تعیین شده در پروانه

کونی  واحد مس   170ایلام با   ترین و استان درصد( بیش  24واحد مسکونی )  22286تهران با مقدار    شود که استان مشاهده می 

 اند. های احداث ساختمان را داشته درصد( کمترین تعداد واحدهای مسکونی تعیین شده در پروانه2/0)

های ساختماني برحسب نوع پروانه و بخش متقاضي در  : تعداد واحدهای مسکوني تعیین شده در پروانه 18جدول 

 1402شهرهای كشور: تابستان 

 كل شرح
 ی افزایش بنا ِ پروانه احداث ساختمان یپروانه

 دولتي تعاوني  خصوصي  جمع  دولتي تعاوني  خصوصي  جمع 

 21 10 1130 1161 12091 3094 76268 91453 92614  تعداد

%100  درصد  99%  83%  3%  13%  1%  97%  1%  2%  

 

های یک  اهمیت بسیار زیاد ساختمان   دهنده ساختمان نشان های  های احداث ساختمان برحسب تعداد طبقه الگوی توزیع پروانه 

هایی که برای احداث  که فراوانی نسبی پروانهطوری تر در نقاط شهری کشور است، به  طبقه، دو طبقه و پنج طبقه و بیش 

صد است. در  در  31درصد و    17درصد،    26ترتیب    اند به شدهتر صادر های یک طبقه، دو طبقه و پنج طبقه و بیش ساختمان 

 درصد است.  12درصد و چهار طبقه   15های سه طبقه حالی که فراوانی نسبی ساختمان 
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 1402كل كشور: تابستان   -شده برای احداث ساختمان برحسب مورد استفادههای صادردرصد پروانه : 21نمودار 

 
 

شود  مشاهده می   های کشور های یک طبقه در استان شده برای احداث ساختمان های صادر با مروری بر فراوانی نسبی پروانه

ترین فراوانی نسبی  علاوه، بیش   اند. بههایی است که کمترین فراوانی نسبی را داشته درصد از جمله استان   1تهران با    که استان 

 درصد بوده است.    10خراسان رضوی، اصفهان، کرمان با  های دو طبقه در استان شده برای احداث ساختمان های صادر پروانه

های صادرشده در  تر از کل پروانههای پنج طبقه و بیش شده برای احداث ساختمان ر های صاد ترین و کمترین سهم پروانه بیش

 اند. ترین مقدار را داشته درصد بیش   33دهد که استان تهران با هر استان، نشان می 

تابستان   :شهرهای كشورتعداد طبقات ساختمان در   برحسب های احداث ساختمانتعداد و درصد پروانه: 19جدول 

1402 

 طبقه 4 طبقه 3 طبقه 2 طبقه 1 كل شرح
طبقه و   5

 تربیش 

 7316 2764 3615 4113 6110 23918  تعداد 

 %31 %12 %15 %17 %26 %100  درصد  

  

 استان تهران  -2-2-4

  26نسبت به سال قبل    1402تابستان  عداد پروانه ساختمانی توسط شهرداری تهران در  دهند که ت های آماری نشان می بررسی 

 درصد کاهش یافته است.  

  

مسكوني

۸۶%

مسكوني و كارگاه 

توام

۷%

بازرگاني

۶%

صنعتي

۱%

مسكوني مسكوني و كارگاه توام بازرگاني صنعتي آموزشي بهداشتي و يا درماني ساير
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 تهران و كل كشور  -: تعداد پروانه ساختماني صادره )احداث و افزایش بنا(22نمودار 

 

استان تهران    یهاصادرشده برای احداث ساختمان از سوی شهرداری   یهاشده در پروانه  ینیبواحدهای مسکونی پیش   تعداد

است.   3831،  1402تابستان  در   بوده  واحد مسکونی،    این   واحد  در    24تعداد  بینی شده  پیش  واحدهای مسکونی  از  درصد 

درصد    15  ییتهران به تنها  یردار دهد و شههای کشور را تشکیل می احداث ساختمان صادرشده از سوی شهرداری   ی هاپروانه

 بینی شده  کشور را صادر کرده است.  از واحدهای مسکونی پیش 

استان    یهاصادرشده برای احداث ساختمان استان تهران از سوی شهرداری   یهامساحت زیربنای تعیین شده در پروانه  مجموع 

 داشته است.   افزایشدرصد  17به سال گذشته  هزار مترمربع بوده است که نسبت  4096در حدود   1402سال تابستان در 

تهران و كل كشور  -های صادره )هزار مترمربع(: مساحت زیربنا در پروانه23نمودار   

 

 : تعداد واحد مسکوني تعیین شده 24نمودار 
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درصد    16های پنج طبقه و بیشتر،  ساختمان مسکونی استان برای ساختمان های صادرشده برای احداث  درصد از پروانه  65

های صادرشده  درصد از پروانه   93درصد برای سه طبقه و مابقی برای یک و دو طبقه است. در شهر تهران    12برای چهار طبقه،  

 .  باشدهای پنج طبقه و بیشتر می برای احداث ساختمان مسکونی برای ساختمان 

 های ساختماني و مساحت بنا و تعداد واحد مسکوني تعیین شده آنها در تهران به تفکیک سال تعداد پروانه: 20جدول 
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 تحولات بازار مسکن  -5

  97آذر    30ریال در    103,500، همچنان روند رو به رشد نرخ ارز برقرار بود؛ به نحوی که بهای هر دلار آمریکا از  97از آذر ماه  

درصدی نرخ ارز دارد. از سوی دیگر روند افزایشی    24ده که نشان از رشد بیش از  یرس  98آذر    30ریال در    128,500به بیش از  

های  این تغییر باعث رشد بیش از پیش بهای نهاده  ریال رسیده است.  500.000بیش از  ادامه داشته و به    کنوننرخ ارز تا

 های ساختمانی به شکل نمودار زیر بوده است. د شاخص قیمت نهادهساختمانی در کشور است؛ به نحوی که رون

 90های مسکوني شهر تهران بر مبنای سال پایه های ساختمان شاخص كل قیمت نهاده : 25نمودار 

 
 

باشد که نسبت به فصل قبل  می   2156,7های مسکونی شهر تهران  های ساختمان شاخص قیمت نهاده   1402  در فصل بهار

ی مشابه سال  درصد و در چهار فصل منتهی به فصل جاری نسبت به دوره   39.7درصد، نسبت به فصل مشابه سال قبل    13.6

 درصد افزایش داشته است.   39.2قبل 

به    یشهر تهران در چهار فصل منته   یمسکون   یهاساختمان   یهانهاده   متیاخص قش  راتیی درصد تغ   1402در فصل بهار  

با همین اطلاع در فصل قبل   سه یدرصد بوده است که در مقا  39,2)تورم سالانه(  نسبت به دوره مشابه سال قبل  ی فصل جار

درصد    71,0رین تورم سالانه با  اجرایی بیشت  ی هافصل در بین گروه   ن ی ا  در   واحد درصد کاهش داشته است.   0.8درصد(    40.0)

 بتن، شن و ماسه« بوده است.  مان،ی درصد مربوط به گروه »س  27.9« و کمترین تورم با  شهی»ش  مربوط به گروه اجرایی
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 90بر مبنای سال پایه  ياصل یهاشهر تهران برحسب گروه  ي مسکون های ساختمان: نرخ تورم سالانه نهاده26نمودار 

 
 

روند کاهشی را تجربه نموده    های ساخمانی نهاده شاخص    98گردد، آخرین بار در نیمه اول سال  گونه که مشاهده می همان

این شاخص از آن زمان،  این در حالیست که پس  قابل توجهی داشتهاست؛  امروز رشد  به  تا  تابستان همان سال  از  اند.  ها 

ها در مقابل  ای به دلیل جو روانی ناشی از »حفظ ارزش داراییتی، با افزایش نرخ ارز، بازارهای سرمایههمچنین به صورت سن

و به    98های ساختمانی، از دلایل بروز تورم در سال مالی  شوند. این موضوع در کنار افزایش قیمت نهادهارز«، دچار تورم می

 شده است.   99ای در سال  ن تغییرات در بازارهای سرمایهآ تبع 

، متوسط قیمت خرید و فروش هر مترمربع زیربنای  1400بر اساس آخرین آمار منتشره توسط مرکز آمار ایران، در زمستان  

  107هزار ریال با میانگین مساحت    127,975های معاملات ملکی در سطح کل کشور  مسکونی معامله شده از طریق بنگاه

  24.8درصد و نسبت به فصل مشابه سال قبل    8.8است که نسبت به فصل قبل    سال بوده   13مترمربع و متوسط عمر بنای  

های معاملات ملکی  درصد افزایش داشته است. همچنین تعداد معاملات فروش زیربنای مسکونی انجام شده از طریق بنگاه 

 ته است. درصد افزایش داش  113.7درصد و نسبت به فصل مشابه سال قبل  8.1در کل کشور نسبت به فصل قبل 

هزار   286,969های کشور، بیشترین متوسط قیمت خرید و فروش یک مترمربع زیربنای مسکونی معامله شده  در میان استان 

هزار ریال با میانگین    15,402سال در استان تهران و کمترین آن    13مترمربع و متوسط عمر بنای    86ریال با میانگین مساحت  

سال در استان کهکیلویه و بویر احمد بوده است. از سوی دیگر کمترین قیمت   10نای مترمربع و متوسط عمر ب 231مساحت 

هزر ریال    1294خرید و فروش هر مترمربع زیربنای مسکونی در معاملات انجام شده در این فصل مربوط به استان لرستان با  

، از کل معاملات  1400مچنین در زمستان  هزار ریال بوده است. ه   2767992و بیشترین میزان آن متعلق به استان تهران با  

درصد دارای بیشترین سهم و استان کهکیلویه و بویر    35انجام شده برای فروش زیربنای مسکونی در کشور، استان تهران با 

 باشد. درصد، دارای کمترین سهم می  0.03احمد با مقدار 

12/3

47/8

35/1

76/4

55/3

40
36/7 34/7

40 39/2
43/5

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

1396 1397 1398 1399 1400 1401 1401تابستان  1401پاییز  1401زمستان  1402بهار  1402تابستان 



40 

 

 1400زمستان  -و فروش زیربنای مسکوني: اطلاعات آماری مرتبط با خرید 21جدول 

 شرح

قیمت فروش یک مترمربع  

 زیربنای مسکوني )هزار ریال( 

درصد تغییر نسبت به پاییز  

1400 

درصد تغییر نسبت به زمستان 

1399 
متوسط  

مساحت زیربنا  

 )مترمربع( 

متوسط عمر  

 بنا )سال(
 متوسط قیمت  متوسط   حداكثر  حداقل 

تعداد  

 معاملات
 تعداد معاملات  قیمت متوسط 

294,1 كل كشور   992,767,2  975,127  8.8 8.1 24.8 113.7 107 13 

989,1 تهران  992,767,2  969,286  9.5 10.3 15.3 143.7 86 13 

 

درصد ودیعه پرداختی برای اجاره یک مترمربع زیربنای مسکونی    3متوسط مبلغ اجاره ماهانه به علاوه    1400در زمستان  

مترمربع و متوسط    103ریال با میانگین مساحت    368,694های معاملات ملکی در سطح کشور  معامله شده از طریق بنگاه 

درصد افزایش    60.9درصد و نسبت به فصل مشابه سال قبل    16.3سال بوده است که نسبت به فصل قبل    15عمر بنای  

های معاملات ملکی در کل کشور  مسکونی انجام شده از طریق بنگاه داشته است. همچنین تعداد معاملات اجاره زیربنای  

 درصد افزایش داشته است.  88.1درصد کاهش و نسبت به فصل مشابه سال قبل  67.6نسبت به فصل قبل 

بنای  درصد ودیعه پرداختی برای اجاره هر مترمربع زیر  3های کشور بیشترین متوسط مبلغ اجاره ماهانه به علاوه  در میان استان 

سال در استان تهران و کمترین    15مترمربع و متوسط عمر بنای    81ریال با میانگین مساحت    849,739مسکونی معامله شده  

 سال در استان خراسان جنوبی بوده است.  14مترمربع و متوسط عمر بنای  132ریال با میانگین مساحت   104,085آن 

به علا ماهانه  اجاره  مبلغ  در    3وه  از سوی دیگر کمترین  زیربنای مسکونی  مترمربع  هر  اجاره  برای  پرداختی  ودیعه  درصد 

و بیشترین آن مربوط به استان تهران با    6,000معاملات انجام شده در این فصل مربوط به استان سیستان و بلوچستان با  

، استان  1400در زمستان   همچنین از کل معاملات انجام شده اجاره زیربنای مسکونی در کشور  ریال بوده است.  8,776,792

 درصد دارای کمترین سهم است.  0.4درصد دارای بیشترین سهم و استان خراسان جنوبی با  28.1تهران با 

 1400زمستان   -: اطلاعات آماری مرتبط با اجاره زیربنای مسکوني22جدول 

 شرح

درصد    3اجاره ماهانه به علاوه 

رمربع  ودیعه پرداختي یک مت

 زیربنای مسکوني )هزار ریال( 

درصد تغییر نسبت به پاییز  

1400 

درصد تغییر نسبت به زمستان 

1399 
متوسط  

مساحت زیربنا  

 )مترمربع( 

متوسط عمر  

 بنا )سال(

 متوسط قیمت  متوسط   حداكثر  حداقل 
تعداد  

 معاملات
 تعداد معاملات  متوسط قیمت 

- 67.6 16.3 368694 8776792 6000 كل كشور   60.9 88.1 103 15 

- 64.1 20.2 849739 8776792 11111 تهران  63.3 69.2 81 15 

 

تا    1399زمستان  مالی یک ساله از    ها برای دورهدر جدول زیر میزان تغییرات قیمت یک متر مسکونی در بین مراکز استان

 آورده شده است.  و نسبت به فصل قبل  1400زمستان پایان 
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 1400زمستان  - هامسکوني در مراكز استانیک مترمربع زیربنای رشد قیمت   :23جدول 

 نام شهر  ردیف 
درصد تغییر نسبت به پاییز  

1400 

درصد تغییر نسبت به زمستان  

1399 

 27.2 7.2 تبریز  1

 55 10 ارومیه  2

 50.3 5.3 اردبیل  3

 40.7 14 اصفهان 4

 27.9 2.2 کرج  5

 47.7 13.2 ایلام 6

 35.3 12.1 بوشهر 7

 14.5 9.8 6تهران 8

 64.8 10.7 شهرکرد  9

 41 13.5 بیرجند 10

 32.1 7.8 مشهد 11

 50 11 بجنورد  12

 46.3 7.6 اهواز  13

 43.8 15.8 زنجان  14

 37.2 7.7 سمنان 15

 37.5 12.6 زاهدان  16

 32.2 1.8 شیراز  17

 47.5 10.4 قزوین 18

 35.4 15 قم 19

 47.4 10.1 سنندج  20

 38.5 5.3 کرمان  21

 37.6 9.5 کرمانشاه  22

 27.5 2.1 یاسوج  23

 43.1 10 گرگان 24

 47.4 4.9 رشت 25

 46 7 خرم آباد  26

 52.6 4.6 ساری  27

 23.3 5.8 اراک  28

 38.1 11.2 بندرعباس  29

 55.6 10 همدان 30

 21.3 9.1 یزد 31

 

  

 

 متوسط وزنی  6
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 : نرخ رشد قیمت فروش و اجاره مسکوني در شهر تهران و كشور 24جدول 

 نرخ رشد اجاره مسکوني نرخ رشد قیمت فروش زیربنای مسکوني  سال/ فصل 

 كل كشور  تهران كل كشور  تهران

1397 37% 33% 21% 19% 

1398 42% 42% 25% 23% 

1399 42% 47% 31% 32% 

1400 29% 35% 29% 36% 

 %38- %31- %15- %7- 1399زمستان 

 %19 %19 %4 %1 1400بهار 

 %9 %4 %6 %3 1400تابستان 

 %3 %0 %3 %0 1400پاییز 

 %14 %18 %8 %9 1400زمستان 

 

 : درصد تغییرات شاخص قیمت آپارتمان مسکوني در شهر تهران25جدول 

 
مبلغ اجاره ماهانه  قیمت فروش و  شهر تهران با توجه به اینکه بیشترین نرخ رشد    گردد که مشاهده می  ، جداول فوقلذا با توجه  

 گردد.  گذاری ارزیابی می ترین شهر به جهت خرید ملک و اجاره به جهت کسب درآمد و سرمایهرا داشته است، مناسب 
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 درصد  -در شهر تهرانای قیمت مسکن : تورم نقطه 27نمودار 

 

 مقایسه بازارها  -1-5

)شاخص کل بورس اوراق بهادار تهران بر اساس    سهام  1402_1370  ی هادر طول سال   رانیا  ی مواز  یبازارها   ی در بررس

دلار    متیبرابر و ارز )ق  2,400وزارت اقتصاد(    ی هابنا بر داده   میبرابر و طلا )سکه طرح قد   4,605سازمان بورس(    ی هاداده 

متر مربع    کیبرابر و مسکن )  170(  1402-1372  دی پرا  متیو خودرو )ق  برابر   348وزارت اقتصاد(    یهابر داده   بازار آزاد بنا

  ک ی)سود سپرده    یبرابر و سپرده بانک   1,275(  1401آذرماه    انیتا پا  یبانک مرکز   یهادر تهران بنا بر داده   یواحد مسکون 

تورم در طول    انگر یکننده که بمصرف   مت یق  شاخص  برابر شده است.   87(  ی بانک مرکز  ی هابنا بر داده  ی دولت   یساله بانک ها 

 برابر شده است.  577 نیز  باشدی ها مسال  نیا

 1402تا بهار  1370ی موازی از سال مقایسه بازارها :28نمودار 
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 آمار معاملات مسکن در شهر تهران  -2-5

معامله خرید ملک صورت گرفته است که نسبت به مدت مشابه در    فقره   3,593تعداد    1402سال  آذر ماه  در شهر تهران در  

آذر  داشته است. همچنین متوسط قیمت هر متر مربع مسکونی در شهر تهران در    کاهش درصد    65.1به میزان    1401سال  

 درصد رشد داشته است.   54.1 ماه مشابه سال قبل بت به هزار ریال بوده است که نس  740,900مبلغ  1402سال  ماه 

 سال اخیر در تهران 4تعداد معاملات واحدهای مسکوني و متوسط قیمت در : 26جدول 

 شرح

 دوره -سال

1397 1398 1399 1400 
آذر 

1401 

آذر 

1402 

 تعداد معاملات  
 )واحد مسکوني( 

126,795 83,573 83,303 119،124 10,184 3,593 

متوسط قیمت هر متر  

 مربع )هزار ریال( 
81,862    141,558   245,539    344,028    757,700 740,900 

 

 به تفکیک هر منطقه در شهر تهران آمده است:   معاملاتتعداد قیمت و  در جدول زیر اطلاعات 

تعداد معاملات مسکوني در شهر تهران  متوسط قیمت یک متر مربع زیربنای واحد مسکوني معامله شده و  :27جدول 

 به تفکیک منطقه  

 شرح

 1402آذر ماه سال 
متوسط قیمت )میلیون  

 ریال( 
 تعداد معاملات )فقره( 

 درصد

 %5 195 1329.8 1منطقه 

 %7 264 1164.3 2منطقه 

 %5 176 1334.7 3منطقه 

 %8 271 799.5 4منطقه 

 %14 500 910.8 5منطقه 

 %4 143 1006.9 6منطقه 

 %6 201 710.6 7منطقه 

 %6 209 719.3 8منطقه 

 %2 81 612.2 9منطقه 

 %10 343 563 10منطقه 

 %4 150 548 11منطقه 

 %3 98 512.1 12منطقه 

 %2 77 698.8 13منطقه 

 %5 190 579.4 14منطقه 

 %6 207 438.3 15منطقه 

 %2 59 455.5 16منطقه 

 %2 83 427.5 17منطقه 
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 شرح

 1402آذر ماه سال 
متوسط قیمت )میلیون  

 ریال( 
 تعداد معاملات )فقره( 

 درصد

 %3 92 355.8 18منطقه 

 %1 37 417.2 19منطقه 

 %2 55 359.7 20منطقه 

 %2 58 570.5 21منطقه 

 %2 61 546.5 22منطقه 

 %100 3,550 740.9 متوسط شهر/سرجمع 
 

  1334.7متوسط قیمت یک مترمربع زیربنای مسکونی معامله شده معادل  گانه شهرداری تهران، بیشترین  22در میان مناطق 

 تعلق داشته است.  18میلیون ریال به منطقه   355.8و کمترین آن با   3میلیون ریال به منطقه  

  هزار فقره رسید که نسبت به ماه  3.6به  1402تعداد واحدهای مسکونی آپارتمانی معامله شده در شهر تهران در آذر ماه سال  

دهد. در این ماه متوسط قیمت فروش یک مترمربع  درصد کاهش نشان می   65.1و   1.2قبل و ماه مشابه سال قبل به ترتیب  

میلیون ریال بود که نسبت به ماه قبل و ماه مشابه سال قبل به    740.9زیربنای مسکونی معامله شده در شهر تهران معادل  

 شته است. درصد افزایش دا 54.1درصد کاهش و    2.2ترتیب 

در شهر تهران به تفکیک عمر بنا حاکی از آن است که  1402بررسی توزیع تعداد واحدهای مسکونی معامله شده در آذرماه  

اند. در ماه مورد بررسی رشد شاخص  درصد بیشترین سهم را به خود اختصاص داده   28.7سال ساخت با سهم    5واحدهای تا  

درصد بوده است. رشد    4و    1.4ل مناطق شهری نسبت به ماه قبل به ترتیب معادل  کرایه مسکن اجاری در شهر تهران و در ک

در شهر تهران و کل مناطق شهری نسبت به ماه مشابه سال قبل به    1402نقطه به نقطه شاخص مزبور در آذر ماه سال  

 باشد. درصد می 56.2و  50ترتیب معادل  

دهد که به لحاظ مساحت،  نشان می   1402ه شده شهر تهران در آذرماه  همچنین توزیع فراوانی تعداد واحدهای مسکونی معامل

درصد از معاملات انجام شده را به خود اختصاص    58.1مترمربع، سهمی معادل    80واحدهای مسکونی با سطح زیربنای کمتر از  

  740.9ونی در این ماه )درصد واحدهای مسکونی با قیمتی کمتر از متوسط قیمت هر مترمربع واحد مسک  56.8دادند. همچنین  

میلیارد تومان    6درصد از معاملات نیز به واحدهای مسکونی با ارزش هر واحد کمتر از    60.8میلیون ریال( معامله شده و  

 اختصاص داشته است. 
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 1402آذرماه : توزیع فراواني تعداد واحدهای مسکوني معامله شده بر حسب سطح زیربنا در 29نمودار 

 

 

 

 1402: توزیع فراواني تعداد واحدهای مسکوني معامله شده بر حسب قیمت یک متر مربع بنا در آذرماه 30نمودار 
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 1402آذرماه : توزیع فراواني تعداد معاملات انجام شده بر اساس ارزش هر واحد مسکوني در 31نمودار 

  

 درصد  -بها در شهر تهران نسبت به ماه مشابه سال قبل: روند رشد قیمت مسکن معامله شده و اجاره 32نمودار 

 

 نسبت قیمت به اجاره در مناطق مختلف شهر تهران  -3-5

ر از رشد قیمت ارز و تورم موجود در  ( که موث1400الی    1398های اخیر )با توجه به افزایش قیمت ملک مسکونی در سال

گردد( به اجاره  نامگذاری می  Pسطح جامعه بوده است، نسبت قیمت هر متر مربع مسکونی )که از این پس بصورت اختصار  

شود( در نواحی مختلف شهر تهران روند افزایشی به  برای آن استفاده می  Rیک سال آن )که از این پس از حرف اختصاری 

خود گرفته است. اجاره بهای هر متر مربع مسکونی به میزان رشد قیمتی هر متر مربع مسکونی رشد نداشته است و با افزایش  

ه شده از مرکز  قیمت ملک، اجاره در طول زمان افزایش یافته اما نه به میزان رشد قیمت ملک. با توجه به اینکه آمارهای ارائ

در جدول زیر   1400سال   زمستانتا پایان    1398از فصل بهار   P/Rآمار ایران بصورت فصلی بیان گردیده است، لذا، نسبت  

ذکر    1400زمستان  و    1400  ،1399،  1398  ها، صرفا فصل بهارآورده شده است. شایان ذکر است، با توجه به تعداد بالای داده

 شده است. 
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 در شهر تهران به تفکیک مناطق  P/Rنسبت  :28 جدول

 منطقه شهرداری 

 1398بهار  1399بهار  1400بهار  1400 زمستان

قیمت هر متر 
 )هزار ریال(

اجاره ماهانه هر  
 متر )ریال( 

متر اجاره سالانه هر  
 )ریال(

نسبت 
P/R 

قیمت هر متر 
 )هزار ریال(

اجاره ماهانه هر  
 متر )ریال( 

اجاره سالانه هر متر 
 )ریال(

نسبت 
P/R 

قیمت هر 
متر )هزار  

 ریال(

اجاره  
ماهانه هر  
 متر )ریال( 

اجاره سالانه  
هر متر 
 )ریال(

نسبت 
P/R 

قیمت هر 
متر )هزار  

 ریال(

اجاره  
ماهانه  
هر متر 
 )ریال(

اجاره  
ه هر  سالان

 متر )ریال( 

نسبت 
P/R 

 27.1 4,832,072 402,673 130,920 28.1 6,687,659 557,305 188,235 32.5  10,015,596    834,633     325,629 28.8  12,752,568    1,062,714    367,717 شهر تهران

 33.3 8,342,621 695,218 278,156 33.4 11,739,045 978,254 392,511 43.0  17,800,908    1,483,409  766,018 37.6  22,239,168    1,853,264    835,432 1منطقه 

 29.6 7,175,816 597,985 212,675 30.8 9,930,124 827,510 305,432 39.1  14,375,376    1,197,948  562,455 31.3  19,080,420    1,590,035    597,857   2منطقه 

 29.8 7,990,437 665,870 238,490 30.8 11,046,866 920,572 339,779 40.9  15,431,268    1,285,939  630,882 33.6  20,309,568    1,692,464    682,601    3منطقه 

 27.1 5,342,284 445,190 144,835 28.5 7,487,928 623,994 213,643 32.5  10,981,764    915,147     357,129 30.6  12,913,740    1,076,145    395,691 4منطقه 

 26.8 5,959,666 496,639 159,500 28 8,114,743 676,229 227,253 30.6  12,364,260    1,030,355  378,228 28.2  15,372,852    1,281,071    433,670 5منطقه 

 28.7 6,212,463 517,705 178,205 30.8 8,535,399 711,283 262,873 35.4  12,754,596    1,062,883  451,982 33.7  15,279,528    1,273,294    514,205 6منطقه 

 24 5,333,219 444,435 127,763 24 7,499,625 624,969 180,162 29.3  10,568,688    880,724     309,516 24.9  13,752,384    1,146,032    342,076  7منطقه 

 25 5,008,236 417,353 125,363 25.5 6,888,081 574,007 175,881 29.0  9,736,704      811,392     282,239 25.2  12,799,476    1,066,623    322,061 8منطقه 

 24.6 3,780,670 315,056 92,867 24.8 5,311,931 442,661 131,556 27.0  8,080,644      673,387     218,038 24.5  10,104,336    842,028       247,556 9منطقه 

 22 4,080,139 340,012 89,810 22 5,628,569 469,047 124,097 23.9  8,477,892      706,491     202,969 21.0  10,895,136    907,928       229,010 10منطقه 

 23 3,834,467 319,539 88,260 24.7 5,213,643 434,470 129,032 26.2  8,153,424      679,452     213,459 22.3  10,938,600    911,550       243,901  11منطقه 

 20.9 3,437,373 286,448 71,926 22.8 4,657,360 388,113 106,030 24.8  7,338,708      611,559     182,022 24.9  9,358,848      779,904       233,383 12منطقه 

 26.3 4,584,421 382,035 120,507 26.4 6,346,307 528,859 167,369 29.3  9,500,052      791,671     278,608 26.1  12,245,424    1,020,452    319,406 13منطقه 

 24.5 4,069,127 339,094 99,509 25.4 5,607,714 467,310 142,408 26.3  8,547,948      712,329     225,074 23.9  11,033,064    919,422       263,434 14منطقه 

 24 2,994,412 249,534 71,848 25.1 4,141,369 345,114 104,114 17.8  6,545,856      545,488     116,315 24.8  8,018,040      668,170       198,963 15منطقه 

 24 2,757,999 229,833 66,215 26.7 3,696,689 308,057 98,779 27.9  5,911,320      492,610     164,654 27.8  7,420,032      618,336       206,056 16منطقه 

 24.2 2,632,605 219,384 63,612 25.9 3,672,231 306,019 94,984 26.7  5,864,892      488,741     156,673 24.3  7,783,260      648,605       189،121  17منطقه 

 24.9 2,328,116 194,010 57,992 26.9 3,216,339 268,028 86,407 26.3  5,116,752      426,396     134,582 24.9  6,997,476      583,123       174,383 18منطقه 

 27.7 2,242,754 186,896 62,178 30.9 3,087,742 257,312 95,537 32.6  4,917,624      409,802     160,244 28.5  6,685,788      557,149       190,467 19منطقه 

 26.3 2,233,158 186,096 58,698 28.4 3,143,890 261,991 89,156 28.3  5,020,416      418,368     142,070 29.2  6,431,952      535,996       187,960 20منطقه 

 23.2 3,782,968 315,247 87,659 25.3 5,181,478 431,790 131,301 26.8  8,107,836      675,653     217,251 24.6  10,513,752    876,146       258,811 21منطقه 

 31.6 4,000,841 333,403 126,573 30.7 5,634,364 469,530 172,743 33.6  9,008,088      750,674     302,863 28.0  12,555,552    1,046,296    352،129  22 منطقه
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 1398بهار  1399بهار  1400بهار  1400 زمستان

 33.3 1منطقه  P/Rبیشترین  33.4 1منطقه  P/Rبیشترین  43.0 1منطقه  P/Rبیشترین  37.6 1منطقه  P/Rبیشترین 

 20.9 12منطقه  P/Rکمترین  22 10منطقه  P/Rکمترین  17.8 15منطقه  P/Rکمترین  21.0 10منطقه  P/Rکمترین 

 

در شهر تهران که در بهار    ( P/R)شود که متوسط نسبت قیمت ملک به اجاره آن  لذا با توجه به جدول فوق مشاهده می

. کمترین  رسد که این نسبت منطقی به نظر نمی   رسیده است  28.8به عدد    1400سال    زمستان  بوده است، در  27.1عدد    1398

بیشترین در بین سایر    1برای منطقه    P/Rصورت گرفته است و همواره نسبت   10  میزان اجاره دریافتی در تهران در منطقه

 نواحی تهران بوده است.  

 شناسي تحلیل بازار املاک و مستغلات  روش -6

شدت از مختصات و شرایط  که املاک و مستغلات بهبا توجه به آن   .تبندی شده اسشدت بخش املاک و مستغلات بازاری به 

ی جغرافیایی )کشور، شهر، محله، ...(  توان جداگانه برای هر منطقه پذیرند، این بازار را می محلی که در آن قرار دارند تأثیر می

س نوع کاربری نیز انواع املاک و مستغلات  ی جغرافیایی، براسابندی کلی، در هر منطقهعلاوه، در یک طبقه بندی کرد. بهبخش 

 های زیر تقسیم کرد: توان به دسته را می 

 ...مسکونی: ویلایی، آپارتمانی و  .1

 ...تجاری: دفتر اداری، مغازه، سالن تأتر، هتل و  .2

 ...صنعتی: کارگاه، کارخانه، سوله و  .3

 ...کشاورزی: باغ، مرتع، زمین زراعی و  .4

 ...سایر: اوقات فراغت، کلیسا، پارک و  .5

زاویه  بخش از  این  از  یک  هر  دیگر،  زیربخش ای  )و  اشارهها  هم های  فهرست  در  به  شده  خود  آپارتمانی(  املاک  چون 

ای های عمده ی تفاوت دهنده گونگی هرچند نشان بندی است. این گونه های مختلفی براساس مشخصات قابل تقسیم زیربخش 

اما همه  نیز تأثیر می است  از روندهای کلانی  بازارها  ( تحلیل اساسی املاک و  1399تبریزی و رادپور )پذیرند. عبده ی این 

 کنند.مستغلات را شامل سطوح مختلفی ارزیابی می 
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 لات سطوح مختلف تحلیل اساسي املاک و مستغ :33 نمودار

 

ترین عوامل سطح کلان تأثیرگذار بر  علاوه، عوامل متعددی بر بازار املاک و مستغلات تأثیرگذار هستند. فهرستی از مهم به

های بازار املاک و مستغلات، در جدول زیر ارایه شده است. به این فهرست تأثیرهای ناشی از  بازار مسکن، یکی از بخش 

های متناسب با شرایط دورکاری و کاهش نیاز به فضاهای  ه کرد که افزایش نیاز به مسکنتوان اضافرا می   19- کووید  پاندمی

 ویژه در مناطق مرکزی شهر را در پی داشته است.  اداری و تجاری به 

 ترین عوامل مؤثر بر بازار مسکن در سطح كلانمهم :29 جدول

 سمت عرضه 

 )هزینه ساخت/سوددهي/موانع ورود و خروج( 

 سمت تقاضا 

 )نیاز / توان خرید( 

 تحولات جمعیتی )تولد، ازدواج، طلاق، امید به زندگی( وساز و تجارت(فضای کسب و کار )ساخت 

 توان مالی )درآمد( در دسترس بودن اطلاعات 

وساز، )پیش(فروش، پس از فروش، قوانین و مقررات )تجارت، ساخت
گذاری وفصل احتلافات، رقابت، حقوق مالکیت، زمین، سرمایه داری، حل اجاره 

 های آشکار و ضمنی دولت...( ها، یارانه و تجارت خارجیان، مالیات 

 ی مسکن )خرید، اجاره( هزینه

 شرایط بازار کار 
 ناوری، ...(فوری، موقعیت، تحرک، تغییر شکل بازار کار براثر )بهره

 مهاجرت )داخلی/خارجی(

 های حمایتی دولتسیاست  فناوری )طراحی، ساخت، بازاریابی، ...(

 موجودی مسکن )کمبود یا مازاد( 
 تسهیلات بانکی و غیربانکی

 )نرخ بهره، میزان وام، واجدان شرایط، ...(

 بازار پول و بازار سرمایه شرایط 
خصوصیات فرهنگی و اجتماعی، توهم پولی، تأمین طلبی در برابر  

 نوسانات اجاره، ارزش وثیقه، ...

 فروشنده( -فناوری )ارتباط مشتری

 (. اقتصاد بخش مسکن ایران. دانشگاه صنعتی شریف. 1399منبع: زاوه، ف. )

سطح اقتصاد کلان

سطح صنعت

سطح بازار

سطح 
سرمایه گذاری



51 
 

 در صنعت املاک و مستغلات   ی گذارهی سرما یهاتیها و ظرف فرصت ي معرف -7

ها بوده  گذاری خانوارها و بنگاه املاک و مستغلات در طی تاریخ و در اقتصادهای مختلف همواره بازار جذابی برای سرمایه 

ترین دارایی اغلب خانوارها و خرید مسکن  شود و مسکن بزرگ بندی می دسته   7است. املاک و مستغلات یکی از طبقات دارایی 

 رود.    شمار می   تصمیم مالی بسیاری از خانوارها بهترین  مهم

در بخش مسکن    ی مهم است که هر حرکت  ین ا  یای اقتصاد، گو   های بخش   یر به ارتباط گستردۀ بخش مسکن با سا   ی نگاه

بر بخش    ی اقتصاد  هایبخش   یر تحولات سا  ینکه قرار دهد؛ ضمن ا  یر کشور را تحت تأث  یاقتصاد   هایبخش   یرسا  تواند یم

به خود    یش از پ  یشرا ب  ی اجتماع  -   ی اقتصاد  گذاران یاست س  جهاقتصاد مسکن، تو  یر، اخ  های دهه  ی . طگذارندی م  یر مسکن، تأث 

 امر، قابل ذکر است:   ینا یبرا ی متعدد  یلجلب کرده است. دلا

 بشر، پس از غذا و پوشاک است.  یاز ن ین ترمسکن، مهم  •

 اقتصاد دارد.  ی هابخش  یر ابا س یشینبخش مسکن، ارتباط گسترده پ •

 آن دارد.  ی نقش را در روند حرکت یشترین ب یعیطب یکننده است و به طورمصرف  یمتجزء شاخص ق  ین ترمسکن، مهم  •

 دهد. ی م  یلخانوار را تشک یها  ینه بخش هز ینترمسکن، مهم  ینه هز •

 کننده است. یینتع ی،مال یهایی دارا  یرآثار ادوار بازار مسکن بر سا •

 است.  یینپا   یبا نقدشوندگ  یی کالا مسکن،  •

 عرضه مسکن در کوتاه مدت، کم کشش است.  •

 است.  یرانی ا ی بخش از ثروت اکثر خانوارها ترین مسکن، بزرگ  •

 قابل واردات است. یربر، تابع مکان، زمان بَر و غ یه بادوام، ناهمگن، سرما یی مسکن، کالا  •

 موجود به نوساز( بالا است.  یمسکون ینسبت واحدها )به روانه  یره نسبت ذخ •

  یک بازار، تحت    ین در ا  هاگیرییم نکته است که تصم  ین بخش مسکن، توجه به ا  گذاری یهاز نکات مهم در امر سرما  یکی 

متغ  آیندفر بخش    هاینهاده   یمتدولت، ق  یاقتصاد  هاییاست س  یتی،چون ساختار جمع   یعوامل متنوع   قرار دارند.   یرهچند 

  ی، شهرساز  هایو تملک آن، طرح   ینمربوط به زم  ینمسکن، قوان  یاتی مال   یناکم بر بخش مسکن، قوانح  یمسکن، ادوار تجار 

 بخش مسکن مؤثرند.  گذاری یه سرما  یبرا گیرییمو ... در تصم ی اقتصاد هایبخش  یر در سا  گذاری یه سرما یفضا

بر آن،    یرگذار تأث  یزازا و برون پُر نوسانِ بخش مسکن در هر دو سمت عرضه و تقاضا و متعدد بودن عوامل درون   ماهیت

و    یکه به صورت تخصص   یاقتصاد   های بنگاه   یطی، شرا   ینفراهم آورده است. در چن   یفعالان اقتصاد   ی سودآور برا  یبستر

  و   هاشاخص   ی جار  یت با توجه به وضع  ین بازار و همچن  یشینهشناخت پد با  ی با  کنند،ی م   گذارییه بازار، سرما   ینمتمرکز در ا

 

7Asset classes  
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  یت بازار، نها  ینا  هایکنند تا از فرصت   ریزیخود را برنامه   یآت   گذارییه سرما   های یتبر بازار، فعال  یرگذار عوامل تأث  همچنین

 پشت سر بگذارند.   ینه،هز   ینبازار را با کمتر  یدهای منفعت را ببرند و تهد

ا  ینگی از نقد  ی . بخش قابل توجه دهد ی از ثروت خانوارها را به خود اختصاص م   یابخش عمده   مسکن  حوزه    ین کشور به 

  تواند ی و لذا تحولات بخش مسکن م گردد ی بخش مصرف م  ین در ا  یزخانوار ن های ینه از هز یاو بخش عمده  شودی م یر سراز

  یر بازار مسکن با سا  یشین و پ  ینر خود قرار دهد. نمودار بعد روابط پسیقتصاد را تحت تأثا  یها بخش   یگرد  ی به طور معنادار

 . دهدی م یش را نما ی اقتصاد یندهایبازارها و فرآ

 یاقتصاد یندهایبازارها و فرآ یربازار مسکن با سا  یشینو پ ینروابط پس: 34نمودار 

 

الگو در    ین . اکندی م  یروی پ  ی خاص   ی بازار، از الگو  یناز آن است که نوسانات در ا  یحاک  یرانبازار مسکن ا  یشینهبه پ  نگاهی 

  ین در بخش مسکن، حاکم کرده است. مطابق ا  ی گذاریه و سرما  ید تول  یمت، را به تحولات ق  ینیروند نسبتاً مع  یشین، پ  های دهه 

بر بازار    ی و رخوت  کندی ( را تجربه میاسم   یمت)عمدتاً در قالب ثبات ق  ی واقع  یمت ق  هش مسکن در دوره رکود، کا   یمتالگو، ق

( و به دنبال آن در  یشتازدوره، ابتدا در شهر تهران )به عنوان شهر پ  ین ا  ی . بعد از طشود یحاکم م  گذارییه معاملات و سرما

  ی پاسخگو  تواندی مدت نمکه عرضه مسکن در کوتاه  آنجا از    یابد؛ ی م  یش ر، افزاوارد شده به بازا  ی بزرگ، تقاضا  یشهرها   یرسا

  یک از    ی مسکن بر خلاف تورم عموم   یمت مبنا، ق  ین تا به حد اشباع برسد. طبق ا  رود ی مسکن بالا م  یمتتقاضا باشد، ق  ین ا

 .  کندمی نوسان  ی، مسکن، حول تورم عموم یمتدارد و رشد ق ی روند پلکان  یکآن،  ی بلکه منحن یست؛برخوردار ن یروند خط 

  منفک   یاو منطقه   ی از اقتصاد شهر  یر سال اخ  50در    یژه جوان علم اقتصاد است که به و  یها از شاخه   یکی مسکن    اقتصاد 

بخش مسکن و روابط علت    ی اساس  یرهای خرد و کلان متغ   ی مبان  یلاست که در قلمرو تحل  ی شده است. اقتصاد مسکن علم

  یابی ارز   یبرا  یو کاربرد   یعلم   یو چارچوب  دهدی قرار م  یلو تحل   زیهآنها، تحولات و عوامل مؤثر را مورد تج  ینب  یو معلول 

روند رشد باثبات بلندمدت، الزامات و    یرمسکن و حرکت آنها در مس  یرهو ذخ  یمتکرده و رفتار ق  یبازار بخش مسکن معرف

دو حوزه اقتصاد خرد    در اقتصاد مسکن    ی، شناسرو به لحاظ روش   ین. از اکندی م   یرا بررس   ینهزم  ین در امناسب    های یاستس

  یا کننده و  . عموماً مباحث مربوط به رفتار مصرف دهدی قرار م   یلو تحل  یهو اقتصاد کلان مباحث بخش مسکن را مورد تجز 
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رو اقتصاد مسکن در دو حوزه    ین ا  گیرند. از ی اقتصاد خرد بهره م  یها در اقتصاد مسکن از مبانبنگاه   یاکننده    یدخانوار، رفتار تول

 .  کندی را مطرح م   یمهم  ی هاخرد و کلان پرسش 

تحل حوزه  پاسخگو   هاییل در  دنبال  به  مسکن  اقتصاد  پرسش   ییخرد،  به  ییهابه  مسکن،    یابیینهمانند  مصرف  مقدار 

خانوارها در انتخاب نوع   ی گیژ و  یین مدت و بلندمدت، تعدر کوتاه  یمتق ییرات و واکنش آن به تغ مسکن  ی تقاضا  یری پذ کشش

 است.  یمت ساخت و مانند آن بر ق هایینه هز ین، از جمله زم ید عوامل تول یرمسکن، تأث

از تول  یاقتصاد مسکن به موضوعات و سوالات  یزکلان اقتصاد ن  یهاحوزه   در   ی، الص داخل ناخ  یدمانند سهم بخش مسکن 

  گذاری یه سرما  یدر بخش مسکن، نوسانات ادوار  گذاری یه دهنده سرمایل بخش مسکن در اقتصاد کلان کشور، اجزا تشک  یگاه جا

زا  درون   یرهای متغ  یلو تحل  یی شناسا   یین، و بازار مسکن، تع  یه بازار سرما  ین برآن، روابط ب  یرگذاردر بخش مسکن و عوامل تأث 

 .  دهد ی در بخش مسکن، پاسخ م  گذاری یه و نوسانات سرما یمت بر ق یرگذار تأث یزاو برون 

گذاری در بازار املاک و مستغلات، بسیاری از نهادها و موسسات مالی تمایل دارند بخشی از  باتوجه به اهمیت بالای سرمایه 

مستقیم بسیاری از این نهادها در بازار    گذاری گذاری کنند. نکته آن است که سرمایه رتفوی ثروت خود را در این بازار سرمایه وپ

املاک و مستغلات قابل توصیه نیست؛ فعالیت در بازار املاک و مستغلات اغلب بخشی از فعالیت تخصصی اصلی این نهادها  

نمی به هم شمار  و  تصمیم رود  اشخاص  با  مرتبط  نهادی  و  فردی  منافع  تضاد  انواع  متعددی  موارد  در  این  چنین  در  گیر 

 ها قابل شناسایی است.  گذاری سرمایه 

تواند جای خالی  برداری از املاک درآمدزا می گذاری و بهره عنوان نهاد تخصصی سرمایه  های املاک و مستغلات بهصندوق 

گذاری در بازار املاک و مستغلات  ها پر کند و علاوه بر فراهم کردن امکان سرمایه این نهاد مالی واسط را در بسیاری حوزه 

گذاران نهادی  ای به موسسات مالی و سرمایه برداری حرفه گذاری و بهرههای خرد، خدمات سرمایه انوارهای با سرمایه برای خ

های این نهادها کمک کند. در ادامه روندها و متغیرهای اساسی تأثیرگذار بر بازار  ارایه داده و به بهبود ترکیب سبد دارایی 

 گیرد.  ت و بازار مورد اشاره و بررسی قرار می صنع املاک و مستغلات در سه سطح کلان، 

 گذاران برای سرمایهاملاک و مستغلات  گذاری در صندوق های سرمایهمزیت -1-7

بنابراین قدرت  شود.  مند می های صندوق بهرهمنافع و عایدات دارایی گذار از  گذاری در این صندوق، سرمایه با سرمایه   الف(

ای که ملک صندوق در آن  ه در منطقو نیز افزایش مبلغ اجاره  گذار در برابر افزایش قیمت زمین و ساختمان  خرید سرمایه 

 شود. تا حد زیادی حفظ می  قراردارد 

دوق،  احتمال سوءاستفاده از سرمایه صنلذا  شود، نظارت می همواره  صندوق توسط حسابرس و متولی صندوق    های ب( فعالیت 

 یابد. کاهش می 

گذاری خود را در هر زمان از طریق فروش به بازارگردان یا اشخاص دیگر به نقد  تواند واحدهای سرمایه گذار می سرمایه   ج(

و یا اجاره آن به مراتب از  ملک  ، این مزیت را ندارد و فروش یک  املاک و مستغلاتگذاری مستقیم در  تبدیل کند. سرمایه 
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و مقررات مربوطه، هر روز    قرارداد بازارگردانی   بر اساس تر است. بازارگردان  گذاری صندوق مشکلیهفروش واحدهای سرما

 نماید. گذاری، اعلام می واحدهای سرمایه  دوفروشی خرهای خود را برای قیمت

بهداشتی،  اداری،    با کاربری مسکونی، تجاری،تواند همواره اطلاعات مربوط به صندوق و واحد یا واحدهای  گذار مید( سرمایه

کند.  آمده است، دریافت    19صندوق را از طریق تارنمای صندوق که نشانی آن در بند  خدماتی، درمانی، آموزشی، ورزشی و ...  

 شوند. منتشر می بارک ی مالی و گزارش عملکرد صندوق هر سه ماه یهاصورت در این تارنما، 

 صندوق موضوع فعالیت گذاری و چارچوب سرمایهتشریح  -8

با    های غیرمنقولدارایی   تملکخرید و    ؛ ( اساسنامه قید شده است3گونه که در مفاد ماده )همان   صندوق   موضوع فعالیت اصلی 

فروش املاک خریداری  با هدف اجاره و یا    بهداشتی، خدماتی، درمانی، آموزشی، ورزشی و ...اداری،  کاربری مسکونی، تجاری،  

گذاری در اوراق بهادار  موضوع فرعی آن سرمایه  و  محل اجاره و یا اختلاف قیمت خرید و فروش است  کسب درآمد از شده و  

های  از محل وجوه و داراییبینی شده است،  هایی که در اساسنامه و امیدنامه پیش هزینه دارای شرایط زیر است و همچنین  

و نیز با هدف حداکثر کردن بازده دارندگان    تواند برای حفظ ارزش وجوه نقد صندوقمدیر صندوق می شود.  دوق پرداخت میصن

 گذاری نماید. این امیدنامه سرمایه  2-5طبق مفاد اساسنامه و بند وجوه صندوق را بخشی از ، گذاریواحدهای سرمایه

 های صندوق تركیب دارایي -1-8

  جدول   به شرحماه مانده به اتمام فعالیت صندوق،    6ماه اول شروع فعالیت صندوق و    6به استثنای  های صندوق  ترکیب دارایی

 زیر خواهد بود:  

 های صندوق : تركیب دارایي30جدول 

 های صندوقدرصد دارایي  70حداقل  ( 3مفاد ماده )  های موضوع فعالیت اصلي صندوقدارایي 

مانند اوراق مشاركت،  )های مذكور گذاری در اوراق بهادار مرتبط با دارایي سرمایه

های  های زمین و ساختمان در پروژه استصناع، رهني و اجاره و واحدهای صندوق 

 ( ساختماني

 های صندوق درصد دارایي  35حداكثر 

های  درصد خالص دارایي  5حداكثر  ي های ساختمانسهام شركت 

 صندوق 

گذاری در اوراق با درآمد  های سرمایهانکي و گواهي سپردۀ بانکي یا صندوق سپردۀ ب

 ثابت

های  درصد خالص دارایي 40حداكثر 

 صندوق 

 

های صندوق بر اساس آخرین نصاب اعلام شده توسط سازمان متناسب با نوع صندوق باید  در طول عمر صندوق حدنصاب 

   شود. تارنمای صندوق به روزآوری میرعایت شود. آخرین نصاب مجاز در 

های صندوق است، منوط به اخذ  درصد کل دارایی   50ها بیش از  های غیرمنقولی که ارزش آن خرید یا فروش دارایی  •

   مجوز از مجمع صندوق است. 
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های  درصد از ارزش کل دارایی   60مجموع تعهدات پرداخت آتی صندوق از محل خرید اعتباری املاک نباید بیشتر از   •

 صندوق باشد.  

 گذاری املاک و مستغلات صندوق ارزش  -2-8

کارشناسی متشکل از حداقل سه عضو از کارشناسان رسمی دادگستری یا مرکز وکلا، کارشناسان رسمی و مشاوران    تاهی

گذاری  ارزش   بر   علاوه   شود. قوه قضاییه است که اعضای آن با درخواست مدیر و انتخاب کانون یا مرکز مربوطه انجام می   خانواده 

   : مواردی مانند ، ت کارشناسیایه

 ، تر استصرفهخرید ملک در راستای اخذ اجاره ماهانه به  ،هر چه این نسبت کمتر باشد :نسبت قیمت به اجاره  •

 ای سب به محل ملک و پیشرفت منطقه دسترسی منا  : موقعیت ملک از نظر جغرافیایی •

 د. گیر مورد بررسی قرار می 

 صندوق  گذاری سرمایههای سیاست -9

    گذاریسرمایه  مورد هایدارایي  -1-9

به صورت نقدی تاسیس شده و لذا هیچ گونه دارایی از    آتیه مسکن« گذاری املاک و مستغلات مالک  »صندوق سرمایه

های خود را صرفاً در قالب حدود تعیین شده  گذاری گذاری وجود ندارد. صندوق، سرمایه ای جهت سرمایهپیش تعیین شده 

ص اهداف  به  توجه  با  دارد.  خواهد  انجام  امیدنامه  در  مندرج  تشریفات  با  مطابق  و  صندوق  اساسنامه  تمرکز  در  ندوق، 

های مالی مثل اوراق بدهی مرتبط  گذاری در دارایی های آن در حوزه املاک و مستغلات خواهد بود و سرمایه گذاری سرمایه 

به منظور حفظ نقدینگی  با املاک و مستغلات صرفاً در صورت برخورداری از صرفه اقتصادی و با هدف مدیریت منابع  

گذاری مناسب  انجام خواهد گرفت. در صورت شناسایی فرصت سرمایه های احتمالی  ها و پیشامدمندی از فرصت جهت بهره

 های مالی منتقل خواهد شد.   در املاک و مستغلات، منابع صندوق از دارایی 

 برداری   گذاری و بهرههای سرمایهسیاست  -2-9

های حوزه  ای دارایی یریت حرفه گیری از توانایی مد با بهره   گذاری املاک و مستغلات مالک آتیه مسکن« »صندوق سرمایه 

سیاست صندوق    باشد.های عمومی و خاص این حوزه می املاک و مستغلات، به دنبال کسب بازده مناسب و کنترل ریسک

با    گذاری تا پیش از فروش، بر انتخاب مناسب مستأجرانها و املاک و مستغلات موضوع سرمایه در خصوص مدیریت دارایی 

بخشی از    ...( همچنین تخصیص نگهداری درست ملک و  بها،  گذاران صندوق )اجاره صرفه و صلاح سرمایه   در نظر گرفتن 

 است.  گذارانافزایش منافع سرمایه وری و املاک جهت افزایش بهره  نوسازی و  حوزه بهسازیصندوق به   های درآمدمنابع و 
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 های صندوق  گذاریچارچوب سرمایه    -3-9

وق در خرید مستغلات، خرید واحدهای ساختمانی )در صورت برخورداری از قوانین و مقررات( واقع در استان  اولویت صند

گذاری محدود به استان  فعالیت، سرمایه  اوایل دورهشود که  بینی می تهران با کاربری مسکونی و اداری و تجاری است. پیش 

مجمع تصمیمات مقتضی در این زمینه صورت  با تصویب    پس از آن های مسکونی و اداری و تجاری باشد و  تهران و کاربری 

ها مثل سهام  های غیرمنقول است و سایر دارایی گذاری و گردش دارایی . موضوع اصلی فعالیت این صندوق، سرمایه گیرد 

قرضه و رهنی و سپرده بانکی با هدف مدیریت  گذاری در اوراق  های بعدی است. سرمایه های ساختمانی در رتبه شرکت

 پول و تامین سرمایه در گردش صندوق انجام می شود.    رسوبریسک نقدینگی، 

 بندی فعالیت صندوق تعیین زمان -10

سال در طرح توجیهی ذکر شده است. لازم  های انجام شده طی پنج ساله است و وضعیت درآمدی و هزینه  عمر صندوق پنج 

 پذیر است. د مدت زمان فعالیت صندوق پس از اخذ مجوزهای لازم از سازمان بورس و اوراق بهادار امکان به ذکر است تمدی

 كار تصفیه صندوق در صورت عدم امکان فروش دارایي  و ساز -11

)به خصوص املاک و مستغلات( تا انتهای دوره تصفیه    هاگذاری صندوق، در صورتی که خروج از سرمایهدر زمان تصفیه  

  ، ، در قبال پرداخت کارمزد به کارگزاران فروش متولی   تایید و    تصویب مجمع صندوق تواند با  می  صندوق میسر نباشد، مدیر  

سر نبود،  به هیچ طریقی میی  در هر حال در صورتی که امکان خروج از دارای نسبت به تسهیل در فروش دارایی اقدام نماید.  

 گردد. می صندوق تمدید مدت تصفیه 

 كار تصفیه زودتر از موعد صندوق  و ساز -12

مطابق  را  انحلال صندوق    ، فرایند تصفیه وکه فعالیت صندوق پیش از پایان دوره فعالیت صندوق پایان پذیرد، مدیردر شرایطی  

تواند مدیر تصفیه  میدنامه انجام خواهد داد. در هر صورت مجمع صندوق میا  در اینبا ترتیبات مقرر در اساسنامه صندوق و نیز  

 جدیدی غیر از مدیر صندوق برای دوره تصفیه تعیین نماید.  

 ها به وجه نقدكار عدم امکان تبدیل دارایي و ساز -13

ها  گیری از سایر روش ، بنابراین بهره باشدمی نقدشوندگی  صندوق دارای ریسک    موجود در پرتفوی   های با توجه به اینکه دارایی 

صرفه و صلاح دارندگان واحدهای  مفاد اساسنامه،  مانند فروش به صورت قسطی، اجاره به شرط تملیک و غیره با رعایت  

 . انجام خواهد شدگذاری و قوانین و مقررات سرمایه 
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 ذاری در صندوق گهای سرمایههزینه -14

 های صندوق های قابل پرداخت از محل دارایيهزینه -1-14

هزینه  محل  فهرست  از  پرداخت  قابل  شدههایی داراهای  قید  اساسنامه  در  صندوق،  هزینه   ی  این  از  برخی  نظیر  است.  ها، 

ه موضوع دعاوی و  بینی بوده و بپیش های طرح دعاوی به نفع صندوق یا علیه ارکان صندوق، به طور کلی غیرقابلهزینه 

ها نظیر کارمزد معاملات اوراق بهادار، هزینۀ سود تسهیلات بانکی،  ها بستگی دارد. برخی از هزینه مراحل و سرعت پیشرفت آن 

دهندگان  وجوه صندوق، از طریق مذاکرۀ مدیر صندوق با ارایه    وانتقالنقل نام صندوق یا هزینۀ  هزینۀ نگهداری اوراق بهادار بی 

های خرید و نگهداری  ها نظیر هزینه شود. برخی دیگر از هزینه یا تسهیلات و در چارچوب مقررات مربوطه تعیین می   این خدمات

و تعمیرات ملک با کاربری مسکونی، تجاری، اداری، بهداشتی، خدماتی، درمانی، آموزشی، ورزشی و ...، هزینه تبلیغات فروش  

اند. آن  شوند از پیش تعیین شده های صندوق پرداخت می ان که از محل دارائی املاک صندوق، هزینه استعلامات و کارمزد ارک

 اند. ای دارند در این امیدنامه قید شده هایی که مبلغ از پیش تعیین شده بخش از هزینه 

 است: بینی است، به شرح جدول زیر های صندوق که از قبل قابل پیش های قابل پرداخت از محل دارایی آن قسمت از هزینه 

 های صندوق: هزینه31جدول 

 شرح نحوۀ محاسبۀ هزینه عنوان هزینه 

 میلیون ریال با ارائۀ مدارک مثبته با تصویب مجمع صندوق 500حداکثر تا مبلغ  نویسی(های تاسیس )شامل تبلیغ پذیرههزینه

سال مالی با ارایه  میلیون ریال برای برگزاری مجامع در طول یک  100حداکثر تا مبلغ  های برگزاری مجامع صندوقهزینه
 مدارک مثبته با تصویب مجمع صندوق

 های صندوق درصد از ارزش خالص دارایی  0.5 کارمزد مدیر 

 نویسی آن را بر عهده بگیرد.درصد از مبلغی که مقرر است در هر مرحله پذیره 1 کارمزد متعهد پذیره نویس

 های صندوقدرصد از متوسط روزانه ارزش خالص دارایی 0.5سالانه  بازارگردانکارمزد 

 های صندوقدرصد از متوسط روزانۀ ارزش خالص دارایی 1سالانه  کارمزد مدیر بهره برداری 

و   2.250های صندوق، که حداقل درصد از متوسط روزانۀ ارزش خالص دارایی 1سالانه  کارمزد متولی 
 لیون ریال خواهد بود.می 3.000حداکثر 

 میلیون ریال 1.510سالانه مبلغ ثابت  الزحمۀ حسابرسحق

 باشد. های صندوق میدرصد ارزش خالص دارایی 1/0معادل  الزحمه و کارمزد تصفیۀ مدیر صندوقحق

ها که عضویت در این کانونبراینهای مذکور، مشروط معادل مبلغ تعیین شده توسط کانون  هاحق پذیرش و عضویت در کانون 
 طبق مقررات اجباری باشد یا عضویت به تصویب مجمع صندوق برسد. 
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اندازی نصب و راهافزار، دسترسی به نرم  هزینه
 پشتیبانی هزینه هایتارنما و 

 براساس آخرین فاکتور یا قرارداد منعقده با شرکت نرم افزاری 

حق الزحمه هیات کارشناسی برای  
 گذاری املاک و مستغلات صندوقارزش

 طبق قوانین و مقررات 

هزینه های مربوط به بیمه املاک و  
 مستغلات با تایید مجمع صندوق

 طبق قوانین و مقررات 

و هزینه املاک  تملک  به  مربوط  های 
 مستغلات صندوق طی دوره فعالیت صندوق

 طبق قوانین و مقررات 

شهرداری مربوط  مالیات و عوارض  هزینه های  
 به فروش املاک و مستغلات صندوق 

 طبق قوانین و مقررات 

تعمیرات هزینه و  نوسازی  بهسازی،  های 
 املاک صندوق

 براساس مبالغ پیش بینی شده در بودجه بهره برداری عملیاتی سالانه صندوق

 

 بودجه عملیاتی بهره برداری : 

 

 میلیون ريال   - هزينه های بهره برداری  

 33.849 هزينه نگهداری و تعمیرات 

 330.750 هزينه بازسازی ، بهسازی )میلیون ريال( 

        2.531 هزينه بیمه حوادث،اتش سوزی و مسئولیت مدني)میلیون ريال( 

 20.250 نفر )میلیون ريال( ۳هزينه نگهباني  

 3.881 هزينه انشعابات و عوارض .....)میلیون ريال( 

 10.000 كارشناسي ملک)میلیون ريال( هزينه  

 23.625 كارمزد خريد و فروش 
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 از: اندعبارت اند(،  که بعضاً در اساسنامه نیز قید شدهفوق )های برخی نکات مهم در رابطه با هزینه

 های تأسیس بلافاصله پس از تصویب مجمع صندوق، قابل پرداخت خواهد بود. الف( هزینه 

صندوق بر مفهوم هزینه به لحاظ حسابداری دقیقاً منطبق    دنامهیامب( عبارت هزینه در جدول فوق و همچنین در اساسنامه و  

اصول حسابداری ابتدا به عنوان دارایی    بر اساساند،  نیست. بسیاری از مواردی که در جدول فوق، به عنوان هزینه یاد شده

واحد فروش  از  پس  و  شناسایی شده  به حساب  صندوق  متناسباً  پروژه،  ساختمانی  )های  واحدهای  هزینه  تمام شدۀ  قیمت 

 شوند. ساختمانی فروش رفته(، منظور می 

های فروش بر اساس عرف بازار املاک و مستغلات صورت  های خرید، استعلامات، اجاره واحدهای مسکونی و هزینهج( هزینه

مه نظارت خواهد داشت. در هر حال سقف پرداخت صندوق بابت موارد  گرفته و متولی بر نحوه پرداخت آن مطابق با اساسنا

 یاد شده مطابق با جدول فوق خواهد بود.  

های صندوق منظور نماید.  های تحقق یافتۀ همان دوره را در حسابد( مدیر صندوق موظف است، در هر دورۀ سه ماهه، هزینه 

باید برای هزینۀ تبلیغات، هزینه م های  نویس، هزینه بازارگردان و کارمزد تصفیه در حساب تعهد پذیرهدر هر دوره خصوصاً 

های مذکور در جدول  صندوق ذخیرۀ کافی منظور شود. هرگاه ذخیرۀ منظور شده بابت هزینۀ تبلیغات و کارمزد تصفیه به سقف 

 شود: ز متوقف می ها متوقف خواهد شد. منظور کردن این ذخایر در شرایط زیر نیفوق برسد، منظور کردن این ذخیره

 ذخیرۀ هزینۀ تبلیغات، پس از فروش تمام املاک صندوق؛   -1 

نویسی اولیه و یا اتمام دوره افزایش سرمایه و ثبت آن  نویس، پس از اتمام دوره پذیرههزینه متعهد پذیره   ذخیرۀ   -2 

 در هر مرحله از افزودن سرمایه؛ 

 وش املاک و انتقال مالکیت به خریدار. کارمزد تصفیه، پس از اتمام مراحل فر ذخیرۀ   -3 

ها مطابق با قوانین و مقررات  امیدنامه ذکر شده است. نحوه پرداخت سایر هزینه   15د  هـ( نحوه پرداخت ارکان و تصفیه در بن

 پذیرد. مربوطه صورت می 

صندوق به موقع پرداخت نشود،    های تعلق گرفته به ارکانالزحمهها، کارمزدها و حقکه تمام یا بخشی از هزینهز( در صورتی

پرداخت نشده و مدت آن به ذینفع تعلق خواهد گرفت. در صورتی  0.5جریمه تأخیر ماهانه   که عدم  درصد نسبت به مبلغ 

پرداخت به دلیل تقصیر یک یا چند رکن از ارکان صندوق به غیر از مجمع صندوق باشد، جریمه تأخیر به عهدۀ رکن یا ارکان  

 ، جریمه تأخیر به عهدۀ صندوق خواهد بود. صورت ن یا یر مقصر است؛ در غ

شود. همچنین  طور کامل پرداخت شده و طی عمر صندوق مستهلک می نویس پس از ایفای تعهدات به کارمزد متعهد پذیره ح(  

صورت ایفاد کامل  التفاوت آن در پایان سال مالی در درصد کارمزد بازارگردانی هر سه ماه یکبار پرداخت خواهد شد و مابه   90

 گردد. تعهدات تصفیه می 
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 نحوه پرداخت كارمزد اركان  -15

 پرداخت كارمزد اركان -1-15

های  بینی شده است و پس از کسر کسورات قانونی و جریمه کارمزدهای ارکان صندوق بر اساس آنچه در این امیدنامه پیش 

 شوند: احتمالی در مواعد زیر پرداخت می 

های عملکرد سه ماهه و گزارش ارزش  های مالی و گزارش دورۀ سه ماهه پس از تهیۀ صورتالف( کارمزد مدیر صندوق در هر  

لزوم به اظهارنظر حسابرس،    90گذاری در مواعد مقرر به میزان  خالص واحدهای سرمایه  درصد، به شرط آنکه در صورت 

 اهمیت باشد؛ دهای شرط از نظر متولی کم حسابرس راجع به آنها نظر مقبول ارایه داده باشد یا در صورت اظهارنظر مشروط، بن 

های مالی، گزارش عملکرد، گزارش ارزش خالص واحدهای  الزحمۀ حسابرس در خصوص اظهارنظر راجع به صورتب ( حق 

 گذاری، پس از ارائۀ اظهارنظر راجع به هر یک از موارد؛ سرمایه 

 ن در پایان سال مالی در صورت ایفاد کامل تعهدات؛ التفاوت آ و مابه  %90ج( کارمزد متولی هر سه ماه یکبار به میزان 

 د( کارمزد تصفیه، پس از اتمام مراحل تصفیۀ صندوق؛ 

 نویسي گذاری و پذیرههای سرمایهتشریح قواعد و محدودیت -16

نویسی، صدور، ابطال و  پذیره رویۀ  »   نویسی را مطابقگذاری، متقاضیان باید مراحل پذیره های سرمایهنویسی واحد برای پذیره 

، به انجام  نموده استکه نزد سازمان ثبت شده و مدیر از طریق تارنمای صندوق منتشر    «گذاریمعاملات واحدهای سرمایه 

که سازمان، اصلاحاتی را در رویۀ مذکور لازم بداند، مدیر موظف به اصلاح رویۀ مذکور مطابق نظر سازمان  رساند. در صورتی 

 پذیراست. و اصلاح رویۀ ثبت شده نزد سازمان، به پیشنهاد مدیر و موافقت سازمان نیز، امکان  است. تغییر 

از آن  نویسی  نویسی گردید، عملیات پذیره نویسی، پذیره گذاری مطابق اعلامیه پذیره که حداکثر تعداد واحدهای سرمایه پس 

 گذاری اخذ گردد.های سرمایه که موافقت سازمان برای افزایش سقف واحدشود؛ مگر آن متوقف می 

نویسی را بررسی کند و به متولی اطلاع  نویسی اولیه، مدیر باید نتایج پذیره پذیره   دوره( روزکاری پس از پایان 10حداکثر ده )

ی مرکزی اوراق بهادار و  گذارسپرده شرکت    هید ییتأبانک    هی دیی تأبررسی را به همراه    جهینتدهد. سپس مدیر باید بلافاصله  

 دهد.   ارائهسویه وجوه را به منظور دریافت مجوز فعالیت صندوق، برای سازمان ارسال کرده و رونوشت آن را به مؤسسان ت

سرمایه تصمیم  تقدم  حق  رعایت  با  صرفاً  صندوق  سرمایۀ  افزایش  به  راجع  پذیرهگیری  برای  واحدهای  گذاران  نویسی 

 و مقررات قابل انجام است. نامهسات مندرج در اسابا رعایت تشریف گیرد و صورت میگذاری جدید سرمایه 

گذاری تحت تملک خود در روز  گذاران صندوق به نسبت واحدهای سرمایه گذاری جدید، سرمایه در خرید واحدهای سرمایه 

قبل از    گذاران تا دو روز کاریبه غیر است و سرمایه   انتقالقابل مجمع تصویب افزایش سرمایه، حق تقدم دارند. این حق تقدم  

توانند حق تقدم خود را به دیگران واگذار کنند. دارندۀ حق تقدم در  گذاری جدید می نویسی واحدهای سرمایه پایان دورۀ پذیره

 گذاری عادی را ارائه کرده وتواند درخواست صدور واحدهای سرمایه نویسی پس از واریز مبلغ اسمی مورد نیاز، می دورۀ پذیره 
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را مطابق  حق    وانتقالنقل انجام دهد. تشریفات    گذاری نویسی، صدور و معاملات واحدهای سرمایه رویۀ پذیره  مراحل لازم 

 ها، تابع مقررات بورس است.تقدم

 گذاری صندوق مشمول رعایت مقررات مربوط به عرضه عمومی اوراق بهادار است. های عمومی واحدهای سرمایه عرضه 

  100گذاری  تقدم مربوطه باید به ازای هر واحد سرمایه   ش سرمایه، با دارا بودن حقگذاران در صورت مشارکت در افزای سرمایه 

 گذاری را واریز نمایند. درصد قیمت اسمی هر واحد سرمایه

پس از دریافت موافقت سازمان با درخواست افزایش سرمایه ارائه شده، گزارش توجیهی افزایش سرمایه و اظهارنظر حسابرس  

و    صندوق  مجمع صندوق، افزایش سرمایه درخواستی را موجه و در راستای امیدنامه  شود و اگرمی در مجمع صندوق مطرح  

مربوطه نزد سازمان، مدیر    جلسهصورت رساند. پس از ثبت  مقررات تشخیص دهد، افزایش سرمایه و مبلغ آن را به تصویب می

نویسی درج و  گذاری جدید را تعیین کرده و در اعلامیه پذیرهنویسی واحدهای سرمایه صندوق باید تاریخ شروع و خاتمه پذیره

 به اطلاع سازمان و عموم برساند.

گذاری  حدهای سرمایه توانند مالک واها نمی ها در زمان تصدی خود به این سمت متولی، حسابرس و اشخاص وابسته به آن 

 صندوق باشند. 

 گذاری های ابطال واحدهای سرمایهسیاست -17

تائید مجمع صندوق    به درخواست مدیر و  گذاری صندوق پس از گذشت یک سال از فعالیت صندوق، ابطال واحدهای سرمایه 

ل تعداد اعلامی مدیر صندوق  گذاری درخواست شده برای ابطال نباید کمتر از حداقتعداد واحدهای سرمایه   پذیر است.امکان 

حداکثر واحدهای قابل ابطال به پیشنهاد مدیر    گذار و بیش از حداکثر تعداد اعلامی توسط مدیر صندوق باشد.توسط هر سرمایه 

و پس از تصویب مجمع در سه سال اول فعالیت صندوق حداکثر یک سوم واحدهای عادی صندوق در هر سال و از سال  

تی در این خصوص وجود ندارد. درصورتی که تعداد واحدهای درخواست شده برای ابطال بیشتر از حداکثر  چهارم به بعد محدودی

 پذیرد. کنندگان صورت می صورت مساوی بین درخواستواحدهای قابل ابطال باشد، ابطال واحدها به 

صندوق را تعیین نموده و   مدیر موظف است طی پیشنهاد خود به مجمع نسبت بخش نقدی و تهاتری ابطال واحدهای عادی

پذیرد.  کنندگان ابطال نقدی صورت می صورت مساوی بین درخواستبه تصویب مجمع برساند. قسمت نقدی ابطال واحدها به 

های مشخص شده باید  کنندگان برای شرکت در فرآیند تهاترِ هر یک از دارایی در قسمت تهاتری ابطال واحدها؛ درخواست 

معادل   )ک  Aحداقل  می درصد  صندوق  مجمع  اختیار  در  بیش ه  واحد  باشد(  شده،  اعلام  کارشناسی  قیمت  حداقل  از  تر 

های مشخص شده، فرآیند مزایده را  گذاری صندوق را در اختیار داشته باشند. مدیر موظف است برای هر یک از دارایی سرمایه 

های بازار  تواند از طریق تابلوی فرعی بورس کالا یا سایر روش می صورت فراهم بودن شرایط، فرآیند مزایده    پیگیری نماید. در 

 سرمایه نیز صورت پذیرد. 

سرمااولوی صندوق  مسکن  مستغلاتو    املاک  ی گذاره یت  آتیه  واحدها   یبرا  لازممنابع    نی تأمی  برا  مالک    ی ابطال 

صوب مجمع را جهت فروش به مدیر  های غیرنقد ممنظور، مدیر صندوق دارایی   نیاست. به ا  ینقد  ۀ یتسو  ، یگذاره یسرما
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ها را خواهد داشت. حداقل قیمت قابل واگذاری  برداری وظیفه بازاریابی برای دارایی برداری معرفی خواهد کرد. مدیر بهره بهره

گذاری خواهد بود.  درصد رقم مندرج در گزارش کارشناسی ارزش   95برداری، برابر  به مشتریان معرفی شده توسط مدیر بهره 

غیرمنقول    برداری موفق به شناسایی مشتری نباشد، مدیر صندوق اقدام به تهاتر دارایی روز کاری مدیر بهره   20نچه ظرف  چنا

ابطال واحدهای سرمایه  ابطالی خواهد کرد.  یا تسویه نقدی، صرفا به ارزش روز اعلامی  با واحدهای  گذاری در قبال تهاتر 

 پذیر خواهد بود. روز نگذشته باشد، امکان  90از گذاری بیش مشروط به آنکه از تاریخ ارزش 

نیست. در ابطال    ریپذ امکان گذاری در یک سال  گذاری صندوق بیش از یک سوم واحدهای سرمایه ابطال واحدهای سرمایه 

ی  گذاری صندوق، چنانچه حداقل تعداد واحدهاگذاری و تهاتر آن با املاک و مستغلات معین موضوع سرمایهواحدهای سرمایه 

گذار ارائه شده باشد، املاک و مستغلات معین فوق به  گذاری معادل با دارایی یاد شده از طرف بیش از یک سرمایهسرمایه

 شود. گذاری را جهت ابطال در قبال تهاتر پیشنهاد نموده است، منتقل میگذاری که بیشترین تعداد واحد سرمایه سرمایه

واحدهای صندوق، واحدهای مذکور را از کل واحدهای صندوق کسر و اقدامات لازم  مدیر صندوق موظف است پس از ابطال 

 برای خارج نمودن واحدهای یاد شده از سامانه معاملات را انجام دهد. 

گذاری در مالکیت ایشان و همچنین تمامی نقل و انتقالات واحدهای  گذاران، تعداد و نوع واحدهای سرمایه مشخصات سرمایه 

گذاری ممتاز و عادی  رسد. دارندگان واحدهای سرمایه گذاری مرکزی به ثبت می گذاری ممتاز و عادی نزد شرکت سپرده سرمایه 

گذاری مرکزی خواهد  های شرکت سپردهدر هر مقطع زمانی، مطابق پایگاه داده   ها آن ک  گذاری در تملو تعداد واحدهای سرمایه 

سرمایه  واحدهای  مالکان  سرمایه بود.  واحدهای  تعداد  نسبت  به  سرمایه گذاری،  واحدهای  کل  از  خود  نزد  گذاری  گذاری 

های صندوق در چارچوب این  دارایی   گیری در مورد اند، ولی حق تصمیم های صندوق سهیمگذاران، در خالص دارایی سرمایه 

گذاری در قبال تعهدات صندوق صرفاً  منحصراً از اختیارات مدیر صندوق است. مسئولیت مالکان واحدهای سرمایه اساسنامه  

 در صندوق است.  هاآن گذاری  محدود به مبلغ سرمایه 

   ترتیب و جزئیات تقسیم عواید صندوق -18

 گذاران ای به سرمایههای دورهمواعد پرداخت -1-18

  90حداقل    نسبت به پرداخت  مدیر صندوق موظف استتواند از یک سال بیشتر باشد،  مجمع که نمی   تاییددر مواعد مورد  

دارایی  اجاره  از  حاصل  دریافتی  درآمدهای  از  سپرده های  درصد  دریافتی  سود  نیز  و  از  غیرمنقول  ناشی  دریافتی  سود  و  ها 

نماید. پرداخت سودهای ناشی از    اقدام ی صندوق  هاتملک صندوق پس از کسر هزینه گذاری در اوراق بهادار تحت  سرمایه 

لازم به ذکر   است. پذیرهای مالی امکان فروش املاک و مستغلات با پیشنهاد مدیر و تصویب مجمع مرتبط با بررسی صورت 

 ل از فروش اقدام نماید. گذاری مجدد، منابع حاص تواند مطابق با مفاد اساسنامه نسبت به سرمایه است مدیر می 
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پرداخت شود؛ در غیر    کاریروز    هفت حداکثر  ظرف  ،  ای مزبوردوره   ریزی کند تا پرداختای برنامهگونهباید به  صندوق   مدیر

پرداخت را به  در ده   چهارباید به ازای هر روز تأخیر در پرداخت نقدی، معادل    صندوق   صورت، مدیر این از مبلغ قابل  هزار 

 گذار ذینفع بپردازد.  سرمایه

، پس از  خواهد بود. در صورت عدم وصول اجاره بهاء  مطابق با مفاد قراردادها  برداری مسئول دریافت اجاره بهاءمدیر بهره 

های لازم  و پیگیری   برداری موظف است مراتب را به مدیر صندوق اعلام نماید روز از موعد پرداخت اجاره، مدیر بهره   3گذشت  

دوره    2تعهدات مستاجران در    در صورتی که.  دریافت معوقات براساس مفاد قرارداد فیمابین با مستأجران را انجام دهد جهت  

 . اقدام نماید  تا وصول نتیجه   مراجع قانونی و قضایی متوالی ایفا نگردد، مدیر صندوق موظف است طبق مفاد اساسنامه از طریق  

 گذاریهای وثیقهسیاست -19

 گذاری نزد شبکه بانکي گذاری واحدهای سرمایهوثیقهامکان  -1-19

گذاری خود را برای اخذ تسهیلات از شبکه بانکی کشور،  توانند واحدهای سرمایهگذاری صندوق میدارندگان واحدهای سرمایه 

بانک نزد  بانکوثیقه  این خصوص مقررات  نمایند در  بانکها  نافذ است و  برای وثیقه  ها میها  توانند واحدهای صندوق را 

 پذیرفته یا رد کنند.   

 گذاری برای اخذ اعتبار خرید اوراق بهادار گذاری واحدهای سرمایهامکان وثیقه -2-19

های کارگزاری دارای  توانند به جهت دریافت اعتبار خرید اوراق بهادار از شرکتگذاری میهمچنین دارندگان واحدهای سرمایه

و فرابورس، واحدهای خود را وثیقه نمایند. در این خصوص مقررات سازمان، بورس و فرابورس نافذ است و  مجوز از بورس  

 توانند واحدهای صندوق را جهت وثیقه دریافت اعتبار نپذیرند.  نهادهای ناظر می 

 محل  اقامت صندوق  -20

محل    شود. رسانی میندوق اطلاعتعیین شده است و در تارنمای ص محل اقامت صندوق توسط مدیر صندوق در اساسنامه

شهر تهران، سعادت آباد، کوچه عرفان،    ، یاستان تهران، شهرستان تهران، بخش مرکزصندوق    اقامت صندوق توسط مدیر 

 تعیین شده است.   1997743786 ی کدپست ، ی، واحد جنوب5، طبقه  13معارف، پلاک  ابان یخ
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اطلاعیه  انتشار  برای  صندوق  منتخب  روزنامه  روزنامۀ  آن،  نیز  اطلاعات  های  صندوق  تارنمای  نشانی  و 

maskanamfund.ir   گذاران قرار  است. اطلاعاتی که باید بر اساس مفاد اساسنامه و امیدنامه صندوق در اختیار سرمایه

 گیرد، از طریق روزنامۀ منتخب یا تارنمای صندوق منتشر خواهد شد. 


