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گزارش تحلیلی بازار مسکن تهران
آذر ۱۴۰۴

زیستار

خلاصه مدیریتی
میانه قیمت هر متر

۱۰۹ میلیون تومان
تغییر ماهانه

٪۲٫۶ رشد
تغییر سه‌ماهه

٪۹٫۲ رشد
تغییر سالانه

—

حجم عرضه )آگهی(

۱۰۹٬۰۱۱
٪۵٫۴ کاهش ماهانه

قیمت دلاری هر متر

$۸۹۱
دلار ۱۲۲٬۵۱۳ تومان

میانه قیمت کل واحد

۸٫۹ میلیارد تومان
میانه متراژ ۸۴ متر

پراکندگی قیمت بین محله‌ها

۵۳٫۲٪
ضریب تغییرات میانه محله‌ها

میانه قیمت هر متر در آذر ۱۴۰۴ به ۱۰۹ میلیون تومان رسید؛ تغییر ماهانه ۲٫۶٪ رشد، سه‌ماهه ۹٫۲٪ رشد.
حجم عرضه ۱۰۹٬۰۱۱ آگهی بود )۵٫۴٪ کاهش نسبت به ماه قبل(.

گروه لوکس با میانه ۲۱۱ میلیون و گروه اقتصادی با میانه ۵۶ میلیون تومان؛ تغییر ماهانه این دو گروه به ترتیب ٪۳٫۱
رشد و ۱٫۰٪ رشد بود.

بیشترین رشد سه‌ماهه: کن )۳۰٫۰٪ رشد(، میدان ولیعصر )۲۴٫۴٪ رشد(، جوانمردان )اندیشه( )۲۱٫۹٪ رشد(.
قیمت دلاری هر متر حدود ۸۹۱ دلار بود.

روند قیمت هر متر )میانه شهر، تومان(

۹۵ میلیون

۱۰۰ میلیون

۱۰۵ میلیون

۱۱۰ میلیون

خرداد ۰۴ تیر ۰۴ مرداد ۰۴ شهریور ۰۴ مهر ۰۴ آبان ۰۴ آذر ۰۴
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روند قیمت دلاری هر متر
تبدیل با میانگین نرخ دلار آزاد در همان ماه.

$۸۶۰

$۹۸۵

$۱٬۱۱۰

$۱٬۲۳۵

خرداد ۰۴ تیر ۰۴ مرداد ۰۴ شهریور ۰۴ مهر ۰۴ آبان ۰۴ آذر ۰۴

آمار ماه‌به‌ماه
تعداد آگهیقیمت دلاریتغییر ماهانهمیانه قیمت هر مترماه

۸۹۱۱۰۹٬۰۱۱$٪۲٫۶ رشد۱۰۹ میلیونآذر ۱۴۰۴

۹۷۱۱۱۵٬۱۹۱$٪۳٫۷ رشد۱۰۶ میلیونآبان ۱۴۰۴

۹۲۵۱۰۶٬۶۰۶$٪۲٫۶ رشد۱۰۳ میلیونمهر ۱۴۰۴

۹۹۵۹۵٬۵۷۶$بدون تغییر۱۰۰ میلیونشهریور ۱۴۰۴

۱٬۰۸۹۹۴٬۸۷۵$٪۳٫۷ رشد۱۰۰ میلیونمرداد ۱۴۰۴

۱٬۰۹۶۵۷٬۹۵۹$٪۲٫۸ افت۹۶ میلیونتیر ۱۴۰۴

۱٬۲۰۴۴۲٬۴۹۲$—۹۹ میلیونخرداد ۱۴۰۴

بخش‌بندی قیمتی محله‌ها
محله‌ها بر اساس میانه قیمت هر متر به پنج گروه هم‌اندازه تقسیم شده‌اند.

نمونه محله‌هاتغییر ماهانهسهم عرضهمیانهبازه قیمت هر مترگروه

هروی، سعادت‌آباد، یوسف‌آباد٪۳٫۱ رشد٪۲۱۱۱۹٫۸ میلیون۱۶۰ میلیون تا ۳۲۶ میلیونلوکس

جنت‌آباد، پونک، شهران٪۳٫۴ رشد٪۱۳۳۲۹٫۰ میلیون۱۱۳ میلیون تا ۱۵۹ میلیونبالا

تهرانپارس، گلستان )شهرک راه آهن(، تهرانسر٪۲٫۰ رشد٪۹۷۱۷٫۵ میلیون۸۴ میلیون تا ۱۱۳ میلیونمتوسط

سلسبیل، جیحون، بریانک٪۲٫۱ رشد٪۷۴۲۲٫۱ میلیون۶۴ میلیون تا ۸۳ میلیونمتوسط رو به پایین

سلیمانی، فلاح، مسعودیه٪۱٫۰ رشد٪۵۶۱۱٫۲ میلیون۳۲ میلیون تا ۶۴ میلیوناقتصادی

توزیع قیمت
صدک‌های قیمت در کل آگهی‌های ماه.

صدک ۹۰صدک ۷۵میانهصدک ۲۵صدک ۱۰شاخص

۲۱۴ میلیون۱۵۳ میلیون۱۰۹ میلیون۷۵ میلیون۵۹ میلیونقیمت هر متر

۲۹٫۲ میلیارد۱۶٫۶ میلیارد۸٫۹ میلیارد۴٫۸ میلیارد۳٫۳ میلیاردقیمت کل واحد
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بخش‌بندی بر اساس متراژ
نسبت به میانه شهرمیانه قیمت کلمیانه قیمت هر مترسهم عرضهبخش

٪۳۳٫۱ کمتر۳٫۶ میلیارد۷۳ میلیون٪۲۱٫۱کمتر از ۶۰ متر

٪۱۴٫۳ کمتر۶٫۷ میلیارد۹۴ میلیون٪۶۰۳۳٫۳ تا ۹۰ متر

٪۱۶٫۶ بیشتر۱۳ میلیارد۱۲۷ میلیون٪۹۰۲۱٫۷ تا ۱۲۰ متر

٪۳۹٫۳ بیشتر۲۰٫۵ میلیارد۱۵۲ میلیون٪۱۲۰۱۵٫۲ تا ۱۶۰ متر

٪۱۰۷٫۹ بیشتر۴۴ میلیارد۲۲۷ میلیون٪۸٫۷بیش از ۱۶۰ متر

بخش‌بندی بر اساس سن بنا
نسبت به میانه شهرمیانه قیمت کلمیانه قیمت هر مترسهم عرضهبخش

٪۲۳٫۶ بیشتر۱۳٫۷ میلیارد۱۳۵ میلیون٪۳۱٫۱نوساز )تا ۵ سال(

٪۶٫۹ بیشتر۱۰ میلیارد۱۱۷ میلیون٪۶۱۹٫۴ تا ۱۰ سال

٪۷٫۷ کمتر۷٫۲ میلیارد۱۰۱ میلیون٪۱۱۳۶٫۱ تا ۲۰ سال

٪۲۶٫۷ کمتر۵ میلیارد۸۰ میلیون٪۲۱۱۱٫۸ تا ۳۰ سال

٪۸٫۴ کمتر۹٫۴ میلیارد۱۰۰ میلیون٪۱٫۷بیش از ۳۰ سال

بیشترین تغییر قیمت نسبت به ماه قبل
محله‌هایی با دست‌کم ۳۰ آگهی در هر دو ماه؛ تغییر میانه قیمت هر متر.

تغییربیشترین افتتغییربیشترین رشد

٪۳۳٫۹ افتشهرک الهیه غرب٪۳۳٫۱ رشدورزشگاه آزادی

٪۱۰٫۸ افتامامت٪۲۵٫۲ رشدوالفجر

٪۹٫۹ افتزیبادشت٪۲۱٫۶ رشدآرژانتین

٪۹٫۵ افتآشتیانی٪۲۰٫۷ رشدهوانیروز

٪۸٫۵ افتپردیسان٪۱۶٫۸ رشدشهرک هما

٪۷٫۶ افتنگین غرب٪۱۵٫۵ رشداستقلال

٪۷٫۶ افتقیام٪۱۳٫۷ رشدشهرک دانشگاه شریف

٪۷٫۳ افتجماران٪۱۱٫۷ رشدشهمیرزادی

بیشترین تغییر قیمت در سه ماه اخیر
محله‌هایی با دست‌کم ۳۰ آگهی در هر دو ماه؛ تغییر میانه قیمت هر متر.

تغییربیشترین افتتغییربیشترین رشد

٪۲۰٫۰ افتدولتخواه٪۳۰٫۰ رشدکن

٪۷٫۶ افتصاحب الزمان٪۲۴٫۴ رشدمیدان ولیعصر

٪۷٫۳ افتامام حسین٪۲۱٫۹ رشدجوانمردان )اندیشه(

٪۵٫۴ افتاوین٪۲۰٫۶ رشدجماران
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تغییربیشترین افتتغییربیشترین رشد

٪۵٫۱ افتخاک سفید٪۱۹٫۵ رشدتجریش

٪۴٫۸ افتایوانک٪۱۹٫۰ رشدشهرک هما

٪۳٫۸ افتآشتیانی٪۱۸٫۷ رشدفرمانیه

٪۳٫۵ افتنظامی گنجوی )توانیر(٪۱۸٫۱ رشدامجدیه )خاقانی(

پرعرضه‌ترین محله‌ها
محله‌هایی با بیشترین تعداد آگهی فروش در این ماه.

میانه قیمت هر مترتعداد آگهیمحله

۱۳۹ میلیون۴٬۲۴۱جنت‌آباد

۷۶ میلیون۳٬۰۴۶سلسبیل

۷۴ میلیون۲٬۱۶۸جیحون

۱۵۵ میلیون۲٬۱۱۵پونک

۱۰۹ میلیون۲٬۱۱۴تهرانپارس

۱۲۳ میلیون۱٬۹۹۴شهران

۱۳۴ میلیون۱٬۹۸۶سازمان برنامه

۱۳۰ میلیون۱٬۴۵۳فردوس

۱۷۵ میلیون۱٬۲۳۴هروی

۲۴۵ میلیون۱٬۲۱۲سعادت‌آباد

روش‌شناسی و ملاحظات
داده‌ها از آگهی‌های فروش آپارتمان در شهر تهران در سایت دیوار جمع‌آوری شده است. اعداد قیمت پیشنهادی فروشنده‌اند، نه قیمت نهایی

معامله. آگهی‌های تکراری، خارج از تهران و قیمت‌های غیرواقعی حذف شده‌اند و برای کاهش اثر آگهی‌های پرت از »میانه« استفاده شده است.
محله‌هایی که در یک ماه کمتر از ۳۰ آگهی داشته‌اند در جدول‌های محله‌ای آورده نشده‌اند. سن بنا بر اساس سال ساخت اعلام‌شده در آگهی و در

زمان انتشار آن محاسبه شده است.
تغییرات ماهانه، سه‌ماهه و سالانه بر اساس مقایسه میانه قیمت هر متر کل آگهی‌های هر ماه است و ترکیب آگهی‌ها )محله، متراژ، سن(

می‌تواند بین ماه‌ها متفاوت باشد. نرخ دلار میانگین نرخ بازار آزاد در ماه است.
این گزارش صرفاً جنبه اطلاع‌رسانی دارد و توصیه خرید، فروش یا سرمایه‌گذاری نیست. پیش از هر معامله، ملک را حضوری بازدید و مدارک آن را

بررسی کنید.
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