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گزارش تحلیلی بازار مسکن تهران
بهمن ۱۴۰۴

زیستار

خلاصه مدیریتی
میانه قیمت هر متر

۱۴۱ میلیون تومان
تغییر ماهانه

٪۱۸٫۴ رشد
تغییر سه‌ماهه

٪۳۲٫۹ رشد
تغییر سالانه

—

حجم عرضه )آگهی(

۱۲۱٬۵۶۶
٪۱۸٫۱ افزایش ماهانه

قیمت دلاری هر متر

$۹۰۷
دلار ۱۵۵٬۹۸۰ تومان

میانه قیمت کل واحد

۱۲٫۵ میلیارد تومان
میانه متراژ ۹۰ متر

پراکندگی قیمت بین محله‌ها

۵۶٫۰٪
ضریب تغییرات میانه محله‌ها

میانه قیمت هر متر در بهمن ۱۴۰۴ به ۱۴۱ میلیون تومان رسید؛ تغییر ماهانه ۱۸٫۴٪ رشد، سه‌ماهه ۳۲٫۹٪ رشد.
حجم عرضه ۱۲۱٬۵۶۶ آگهی بود )۱۸٫۱٪ افزایش نسبت به ماه قبل(.

گروه لوکس با میانه ۲۶۱ میلیون و گروه اقتصادی با میانه ۶۷ میلیون تومان؛ تغییر ماهانه این دو گروه به ترتیب ٪۱۷٫۴
رشد و ۱۳٫۳٪ رشد بود.

بیشترین رشد سه‌ماهه: جوانمردان )اندیشه( )۶۳٫۳٪ رشد(، دولتخواه )۵۸٫۸٪ رشد(، نظامی گنجوی )توانیر( )۵۸٫۱٪ رشد(.
قیمت دلاری هر متر حدود ۹۰۷ دلار بود.

روند قیمت هر متر )میانه شهر، تومان(

۹۲ میلیون

۱۱۰ میلیون

۱۲۸ میلیون

۱۴۶ میلیون

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

$۸۰۹

$۹۵۳

$۱٬۰۹۶

$۱٬۲۴۰

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

آمار ماه‌به‌ماه
تعداد آگهیقیمت دلاریتغییر ماهانهمیانه قیمت هر مترماه

۹۰۷۱۲۱٬۵۶۶$٪۱۸٫۴ رشد۱۴۱ میلیونبهمن ۱۴۰۴

۸۴۵۱۰۲٬۹۱۳$٪۹٫۴ رشد۱۱۹ میلیوندی ۱۴۰۴

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

پونک، سعادت‌آباد، هروی٪۱۷٫۴ رشد٪۲۶۱۲۴٫۴ میلیون۲۰۳ میلیون تا ۴۴۲ میلیونلوکس

جنت‌آباد، تهرانپارس، شهران٪۲۰٫۰ رشد٪۱۶۸۲۹٫۸ میلیون۱۳۳ میلیون تا ۲۰۱ میلیونبالا

گلستان )شهرک راه آهن(، دکتر هوشیار، استاد معین٪۱۴٫۸ رشد٪۱۱۴۱۵٫۷ میلیون۱۰۱ میلیون تا ۱۳۳ میلیونمتوسط

سلسبیل، جیحون، هاشمی٪۱۷٫۷ رشد٪۹۱۲۰٫۰ میلیون۷۷ میلیون تا ۱۰۱ میلیونمتوسط رو به پایین

جوانمردان )اندیشه(، مسعودیه، فلاح٪۱۳٫۳ رشد٪۶۷۹٫۸ میلیون۴۵ میلیون تا ۷۷ میلیوناقتصادی
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توزیع قیمت
صدک‌های قیمت در کل آگهی‌های ماه.

صدک ۹۰صدک ۷۵میانهصدک ۲۵صدک ۱۰شاخص

۲۸۲ میلیون۲۰۵ میلیون۱۴۱ میلیون۹۵ میلیون۷۲ میلیونقیمت هر متر

۴۱ میلیارد۲۳٫۵ میلیارد۱۲٫۵ میلیارد۶٫۵ میلیارد۴٫۲ میلیاردقیمت کل واحد

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

٪۳۶٫۴ کمتر۴٫۴ میلیارد۹۰ میلیون٪۱۷٫۸کمتر از ۶۰ متر

٪۱۹٫۲ کمتر۸٫۲ میلیارد۱۱۴ میلیون٪۶۰۳۱٫۲ تا ۹۰ متر

٪۱۲٫۰ بیشتر۱۶ میلیارد۱۵۸ میلیون٪۹۰۲۲٫۹ تا ۱۲۰ متر

٪۳۵٫۲ بیشتر۲۵٫۵ میلیارد۱۹۱ میلیون٪۱۲۰۱۷٫۲ تا ۱۶۰ متر

٪۱۰۰٫۷ بیشتر۵۶ میلیارد۲۸۴ میلیون٪۱۰٫۹بیش از ۱۶۰ متر

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

٪۲۷٫۳ بیشتر۱۹ میلیارد۱۸۰ میلیون٪۳۸٫۳نوساز )تا ۵ سال(

٪۶٫۱ بیشتر۱۳٫۵ میلیارد۱۵۰ میلیون٪۶۱۶٫۵ تا ۱۰ سال

٪۱۰٫۴ کمتر۹٫۴ میلیارد۱۲۷ میلیون٪۱۱۳۲٫۵ تا ۲۰ سال

٪۳۰٫۲ کمتر۶٫۲ میلیارد۹۹ میلیون٪۲۱۱۱٫۴ تا ۳۰ سال

٪۲۱٫۱ کمتر۱۲ میلیارد۱۱۲ میلیون٪۱٫۴بیش 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

٪۲۴٫۷ افتشهرک الهیه غرب٪۵۸٫۳ رشددولتخواه

٪۲۲٫۸ افتزیبادشت٪۴۲٫۵ رشدامجدیه )خاقانی(

٪۴٫۵ افتورزشگاه آزادی٪۳۲٫۲ رشدجوانمردان )اندیشه(

٪۲٫۸ افتخاک سفید٪۳۱٫۹ رشدایوانک

٪۰٫۱ افتآذربایجان٪۳۱٫۳ رشدازگل

بدون تغییرقلمستان٪۳۰٫۴ رشدستارخان

٪۰٫۱ رشدکوثر٪۳۰٫۳ رشدسیدخندان

٪۲٫۰ رشدنجات اللهی٪۲۹٫۲ رشدشهرک ابوذر
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بیشترین تغییر قیمت در سه ماه اخیر
محله‌هایی با دست‌کم ۳۰ آگهی در هر دو ماه؛ تغییر میانه قیمت هر متر.

تغییربیشترین افتتغییربیشترین رشد

٪۳۳٫۹ افتشهرک الهیه غرب٪۶۳٫۳ رشدجوانمردان )اندیشه(

٪۲۸٫۱ افتزیبادشت٪۵۸٫۸ رشددولتخواه

٪۰٫۲ افتشکوفه )عبدل آباد(٪۵۸٫۱ رشدنظامی گنجوی )توانیر(

٪۰٫۳ رشدنجات اللهی٪۵۱٫۵ رشدشهرک دانشگاه شریف

٪۳٫۳ رشدشیخ هادی٪۵۰٫۷ رشدایوانک

٪۴٫۰ رشدقلمستان٪۵۰٫۵ رشدهوانیروز

٪۴٫۵ رشدقزل قلعه٪۴۸٫۲ رشدچیذر

٪۷٫۲ رشددروازه شمیران٪۴۷٫۹ رشدگاندی

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

میانه قیمت هر مترتعداد آگهیمحله

۱۸۴ میلیون۴٬۸۰۷جنت‌آباد

۹۸ میلیون۴٬۱۴۲سلسبیل

۲۰۸ میلیون۲٬۸۳۷پونک

۹۷ میلیون۲٬۶۱۲جیحون

۱۴۰ میلیون۲٬۴۶۳تهرانپارس

۱۶۲ میلیون۲٬۲۹۱شهران

۱۷۹ میلیون۲٬۲۳۸سازمان برنامه

۱۷۱ میلیون۱٬۸۱۹فردوس

۳۲۱ میلیون۱٬۶۶۷سعادت‌آباد

۱۶۹ میلیون۱٬۵۸۶باغ فیض

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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