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«ملک رادار» موتور جست وجوی املاک ایران است که انواع آگهی های ملکی خرید، فروش، رهن و اجاره در 
بخش مسکونی (آپارتمان، خانه، ویلا، زمین، کلنگی و مستغلات) و اداری-تجاری (اداری، مغازه، تجاری، انبار، 
زمین زراعی و باغ) را از سایت ها و روزنامه های مختلف جمع آوری کرده و در اختیار عموم مردم قرار می دهد.

آنچه در ادامه می آید، تحلیل آگهی های ملکی در فصل پاییز سال ١٣٩٨ است که دومین گزارش از این دست 
به شمار می رود و ملک رادار تصمیم دارد در پایان هر فصل، گزارش مربوط به آن دوره را منتشر کند تا تحلیلگران 

بازار املاک بتوانند داده های بیشتری برای بررسی این بازار در اختیار داشته باشند.

این گزارش که داده های آن با استفاده از میلیون ها رکورد ثبت شده در طول ٣ ماه به دست آمده اند، به صورت 
رایگان منتشر می شود و هدف ملک رادار از انتشار آن، نه کسب درآمد یا تبلیغ برای یک مرکز خاص، که کمک 

به تحلیل بازار مسکن است.

درباره گزارش

هـ



مقایسه تابستان و پاییز: تعداد آگهی ها

تابستان

١ پاییز

مقایسـه تعـداد آگهی هـا در فصول تابسـتان و 
پاییـز نشـان از کاهـش چمشـگر آنهـا دارد کـه 
این موضوع طبیعی به نظر می رسد. از یک سو 
ادامه رکود در بازار مسکن را می توان دلیل این 
کاهش دانست و از سوی دیگر فصل تابستان 
بـه عنـوان زمانـی کـه بسـیاری از مسـتاجران در 
کشـور، جابه جا می شـوند، آگهی های بیشـتری 

نسبت به سایر فصل ها دارد.

پاییـز،  فصـل  در  آگهی هـا  تعـداد  مجمـوع  در 
بیش از ٥٨٠ هزار مورد کمتر از فصل تابستان 

بوده است.

۲,۵۳۷,٣٢٦

٣٦٦,٥٩٥

٤٣٣,٠٩٦

٣٨٧,٦٧٨

تابستان٣٣٧,٠١٧,۳

پاییز ٢,٧٥٥,٩٨٨

٥٨١,٠٢٩  مورد 

٣۱۳,٨٣٩

۲,٠٥٤,٤٧١

البـرز

خراسان

تهران

مجموع



مقایسه تابستان و پاییز: متوسط قیمت

٢

روبـرو نشـان می دهـد متوسـط قیمـت در  نمـودار 
فصـل پاییـز نسـبت بـه تابسـتان در اسـتان تهـران، 
 ۱٠٠ حـدود  کاهـش  ایـن  اسـت.  یافتـه  کاهـش 

میلیون تومان است.

امـا در البـرز و خراسـان ایـن عـدد اندکـی افزایـش را 
نشان می دهد. با توجه به عدد کم افزایش قیمت 
در البـرز و خراسـان بایـد منتظـر مانـد و دید آیا این 
روند در فصل زمستان نیز ادامه می یابد تا متوقف 

می شود.

 هرچنـد بایـد در نظـر داشـت بـا توجـه بـه افزایـش 
شـدید قیمت ها در تهران طی ٦ ماه ابتدایی سـال، 
سـمت  بـه  مسـکن  واقعـی  خریـداران  از  بسـیاری 
اسـتان البـرز رفتنـد و ایـن موضـوع باعـث افزایـش 

قیمت در آن منطقه شد.

کاهش حدود ۱٠٠ میلیون تومانی

٢٠٠,٠٠٠,٠٠٠

٠

٤٠٠,٠٠٠,٠٠٠

٦٠٠,٠٠٠,٠٠٠

٨٠٠,٠٠٠,٠٠٠

١,٠٠٠,٠٠٠,٠٠٠

١,٤٠٠,٠٠٠,٠٠٠

١,٦٠٠,٠٠٠,٠٠٠

١,٨٠٠,٠٠٠,٠٠٠

١,٢٠٠,٠٠٠,٠٠٠

البـرز تهرانخراسان

تابستان

 پاییز



آگهی های منتشر شده از هر پلتفرم در ملک رادار: تابستان و پاییز

 پاییزتابستان

۳,۴۷۵,٥٨٦تعداد کل آگهی های ثبتی در تابستان:

۲,۷۵۵,۹۸۸تعداد کل آگهی های ثبتی در پاییز:
٣

دلتا٪١٫٠٩

همشهری٪٢٫٣٢

آلونک٪٠٫٤٢

 آی هوم٪٥٫٤١

خراسان٪٠٫٢٢

دیوار

؟٠٫٠٨٪ کیلید، اینپین و ...

شیپور ٪٢٨٫٧٦

٪٦١٫٦٦

٪٥٫٥٩

٪١٫٦٨

٪١٫٢٧

٪٠٫٣٢

٪٠٫١٥

٪٢٥٫٧٣

٪٦٥٫٠٩



درصد رشد هر پلتفرم در پاییز امسال، نسبت به فصل تابستان

٤

٠٫١٨٪

دلتا

روزنامه همشهری ٪٠٫١٨آلونک

 آی هوم

روزنامه خراسان؟

کیلید، اینپین و ...

٪٣٫٤٣

دیوار

٪-٣٫٠٣

٪-٠٫٦٤

٪-٠٫١-٪٠٫٠٧

شیپور

رشد مثبت دیوار

افت نسبت به تابستان



آگهی های منتشر شده از هر پلتفرم در ملک رادار: تابستان و پاییز

در پاییــز امســال همچنــان ســایت دیــوار بیشــتر از دیگــر ســایت های انتشــار آگهــی ملکــی، مــورد توجــه آگهی دهنــدگان بــوده 
است.

 در همین حال مقایسه تعداد آگهی های منتشر شده در سایت دیوار در فصول تابستان و پاییز نشان از رشد حدود ٤ درصدی 
این سایت دارد.

در مقام دوم ســایت های انتشــار دهنده آگهی، همچنان ســایت شــیپور اســت؛ اما این ســایت نســبت به تابســتان، ٣درصد افت 
داشته است.

روزنامه های همهشری و خراسان نیز در فصل پاییز نسبت به تابستان، آگهی های ملکی کمتری داشته اند.

٥



تحلیل جزئی تر آگهی ها



در این نمودار، شهر تهران به عنوان مرکز استان تهران با ۲۲ منطقه در مرکز قرار گرفته است و کلیه مناطق مسکونی و ییلاقی و شهرستان ها به صورت مجموع تحت 
عنوان حومه تهران آمده اند

پراکندگی منطقه ای آگهی های ثبت شده در: تهران

٦

٥٠,٠٠٠

٠

١٠٠,٠٠٠

١٥٠,٠٠٠

٢٠٠,٠٠٠

٢٥٠,٠٠٠

٣٥٠,٠٠٠

٤٠٠,٠٠٠

٤٥٠,٠٠٠

٣٠٠,٠٠٠

حومه ١ ٢ ٣ ٤ ٦ ٧ ٨ ٩ ١٠ ١١ ١٢ ١٣ ١٤ ١٥ ١٦ ١٧ ١٨ ١٩ ٢٠ ٢١ ٢٢٥

کمترین تعداد آگهی

بیش ترین تعداد آگهی ها



در پاییز امسال و همانند تابستان همچنان منطقه ٢ تهران (شامل محله های پونک، آریاشهر، شهرآرا، ستارخان، 
گیشا، شهرک ژاندارمری، شهرک غرب، سعادت آباد و طرشت) بیشترین تعداد آگهی را داشته اند و پس از آن 

منطقه ١ (شامل محله های اراج، ازگل، اوین، باغ فردوس، تجریش، جماران، نیاوران، ولنجک و...) قرار دارد. 

حومه شهر تهران در پاییز امسال، فاصله خود را با مناطق یک و دو کمتر کرده و همچنان در رتبه سوم است.

با تابستان ندارد و همچنان  در یک نگاه کلی می توان گفت نمودار آگهی های استان تهران تفاوت چندانی 
منطقه ١٩ کمترین آگهی ها را دارد.

پراکندگی منطقه ای آگهی های ثبت شده در: تهران

٧



پراکندگی منطقه ای آگهی های ثبت شده در: البرز 

١٠,٠٠٠

٠

٢٠,٠٠٠

٣٠,٠٠٠

٤٠,٠٠٠

٥٠,٠٠٠

٧٠,٠٠٠

٨٠,٠٠٠

٦٠,٠٠٠

حومه ١ ٢ ٣ ٤ ٦ ٧ ٨ ٩ ١٠ ١١ ١٢٥

در این نمودار، شهر کرج به عنوان مرکز استان البرز با ۱۲ منطقه در مرکز قرار گرفته است و کلیه مناطق مسکونی و ییلاقی بیرون از این 
۱۲ منطقه به عنوان حومه کرج محسوب شده اند.

کمتر از ۶۰۰ آگهی

سقوط به رتبه ی چهارم نسبت به تابستان

رتبه ی اوّل کرج در تعداد آگهی

٨



از الگوی تابستان پیروی می کند و مناطق حومه کرج  تعداد آگهی های ثبت شده در پاییز امسال همچنان 
بیشترین تعداد آگهی را داشته اند.

در داخل شهر کرج، منطقه ٤ (که مهم ترین محله آن مهرشهر است) با فاصله زیاد از حومه کرج، در مقام دوم 
قرار دارد. این در حالی است که در فصل تابستان، منطقه ٦ در داخل کرج بیشترین آگهی ها را داشت. اکنون 

این منطقه در رتبه چهارم و پس از منطقه ٥ ایستاده است.

منطقه ١١ کرج (که کلاک بالا و پایین و حصار را در بر می گیرد) همچنان کمترین آگهی های ملکی را دارا است.

پراکندگی منطقه ای آگهی های ثبت شده در: البرز 

٩



١٠,٠٠٠

٠

٢٠,٠٠٠

٣٠,٠٠٠

٤٠,٠٠٠

٥٠,٠٠٠

٦٠,٠٠٠

١,٢٠٠,٠٠٠

١ ٢ ٣ ٤ ٥ ٧ ٨ ٩ ١٠ ١١ ١٢ ثامن حومه بجنورد بیرجند سبزوار ٦نیشابور

آگهی  کمترین، فقط۱۷۲

مورد آگهی ٢۳,۶۶۵ 

کمتر از حومه ی مشهد

در این نمودار، شهر مشهد به عنوان مرکز استان خراسان رضوی با ۱۳ منطقه در مرکز قرار گرفته است و کلیه مناطق مسکونی و ییلاقی بیرون از آن به عنوان 
حومه محسوب شده اند. همچنین شهرهای بجنورد، بیرجند، سبزوار و نیشابور نیز در این نمودار دیده می شوند.

پراکندگی منطقه ای آگهی های ثبت شده در: خراسان

١٠



در داخل شهر مشهد، همچنان منطقه ٩ با بیشترین تعداد آگهی های ملکی در پاییز امسال را داشته است و 
پس از آن منطقه ٢ قرار دارد. منطقه ٥ مشهد نیز در این مدت با ثبت تنها ١٧٢ آگهی، کمترین تعداد آگهی

 ها را داشته است.

دیگر  از  بیشتر  بجنورد  در منطقه خراسان دسته بندی می شوند، همچنان شهر  در میان شهرهای دیگری که 
شهرها آگهی ملکی داشته و شهرهای نیشابور، بیرجند و سبزوار در رتبه های بعدی هستند.

نکته مهم اینجاست که غیر از بجنورد، دیگر شهرها حتی از حومه مشهد نیز آگهی کمتری داشته اند.

پراکندگی منطقه ای آگهی های ثبت شده در: خراسان

١١



تفکیک آگهی ها براساس خرید و اجاره

تهران

٢٠٠,٠٠٠

٠

٤٠٠,٠٠٠

٦٠٠,٠٠٠

٨٠٠,٠٠٠

١,٠٠٠,٠٠٠

١,٤٠٠,٠٠٠

١,٢٠٠,٠٠٠

البـرز خراسان

پاییز ٩٨ نیز مانند دیگر فصول، آگهی های فروش 
ملـک بیشـتری نسـبت بـه رهـن و اجـاره داشـته، 
هرچنـد ایـن آمـار مربوط به تعداد آگهی هاسـت و 
مشـخص نیسـت چه میزان از این آگهی ها منجر 

به معامله نهایی شده اند.

ایـن الگـو در سـه اسـتان تهـران، البـرز و منطقـه 
خراسان تکرار شده است؛ اما نکته قابل توجه این 
اسـت کـه در فصـل تابسـتان، آگهی هـای فـروش 
البرز از خراسـان بیشـتر بود؛ اما در پاییز خراسـان 
داشـته.  بیشـتر  فـروش  آگهـی  هـزار   ٤٠ حـدود 
از  نیـز  البـرز  اجـاره  رهـن  آگهی هـای  همچنیـن 

خراسان کمتر شده است.

فروش

رهن و اجاره
١٢



البـرز

خراسان

تهران ١,٨١٤,٤٠٣

٢٧٩,٨٨٧

٣٤٨,٧٢٣٣٨,٩٥٥

٣٣,٩٥٢

٢٤٠,٠٦٨

تفکیک آگهی ها براساس مسکونی،  اداری و تجاری

تفکیـک  مـی رود،  انتظـار  کـه  همان طـور 
و  اداری  و  مسـکونی  براسـاس  آگهی هـا 
تجاری نشـان می دهد آگهی های مسکونی 
بسـیار بیـش از آگهی هـای تجـاری و اداری 

هستند.

اما شـاید بتوان فاصله بسـیار زیاد این دو 
نـوع آگهـی را بـه رکـود اقتصـاد ایـران نیـز 
مرتبـط دانسـت. بـا توجه به عـوارض زیادی 
که شهرداری ها از واحدهای تجاری و اداری 
دریافت می کنند، سـاخت چنین واحدهایی 
بـا اقبـال کمتـری روبـرو اسـت. آن هـم در 
شـرایطی که مشـخص نیسـت آیا می توان 
درآمـد  سـادگی  بـه  واحدهایـی،  چنیـن  از 

کسب کرد یا خیر.

اداری و تجاری مسکونی

١٣



تفکیک آگهی ها براساس متراژ املاک: تهران

ثبت نشده ٩٨,٢٢٤

۲۸۶-۳۰۰ ٢٢,٥٥٧
٢۷۱-٢۸۵ ١١,٢٠٦
٢۵۶-٢۷۰ ١٦,٧٥١
٢۴۱-٢۵۵ ٢٣,٣٦٥
٢۲۶-٢۴۰ ٢٤,٣٢٠
٢۱۱-٢۲۵ ٢٢,٩١٩
۱۹۶-۲۱۰ ٥٥,٤٢٠
١۸۱-١۹۵ ٣٠,٤١٦
١۶۶-١۸۰ ٦١,٠٧٣
١۵۱-١۶۵ ٦٢,٤٥٤

١۳۶-١۵۰ ١٢٢,٤٧٤
١۲۱-١۳۵ ١٢٧,٨٤٨
١٢٠-١٠٦ ١٨٦,٣٩١
۹۱-۱۰۵ ٢٠٨,١٠٧
۷۶-۹۰ ٢٨٥,٦١٩
۶۱-۷۵ ٣٠٣,٢٢٩
٦٠-٤٦ ٢٤٣,٤٦١
۳۱-۴۵ ٧١,٣٩٢
۰-۳۰ ٥٧,١٧١

بالای٣٠٠ ١٦٢,٠٣٥ گزینه ی مناسب برای ساخت آپارتمان های چندین واحده

بیش ترین تعداد آگهی ها بین ۴۶ تا ۹۰ متر

١٤



تفکیک آگهی ها براساس متراژ املاک: تهران

در یک نگاه کلی به سادگی می توان دید واحدهایی که بین ٤٦ تا ٩٠ متر هستند، بیشترین تعداد آگهی را دارند 
که با توجه به قدرت خرید عمومی و تعداد افراد خانواده ها، چنین وضعیتی، چندان عجیب نیست.

مقابل،  در  و  بیشتر شده  واحدهایی  به ساخت چنین  گرایش  اخیر،  در سال ها  دیگر می توان گفت  بیان  به 
خانواده ها نیز از واحدهایی با دو اتاق خواب، استقبال می کنند. در مقابل، واحدهایی با متراژهای بالاتر، به دلیل 

افزایش شدید قیمت ها، اقبال کمتری دارند.

برای  از این قاعده پیروی نمی کنند، زیرا گزینه های مناسبی  از ٣٠٠ متر  با متراژ بیش  در این میان، املاکی 
ساخت آپارتمان های چندین واحده هستند.

١٥



تفکیک آگهی ها براساس متراژ املاک: البرز

ثبت نشده ٩,٥٢٥
٣٠٠ بالای ٣٩,٦١٣
٣٠٠-٢٨٦ ٣,٠٥٣
٢٨٥-٢٧١ ١,٠٤٧
٢٧٠-٢٥٦ ١,٤٩٧
٢٥٥-٢٤١ ٢,٩٤١
٢٤٠-٢٢٦ ٢,٦١٣
٢٢٥-٢١١ ٢,٩٦١
٢١٠-١٩٦ ٦,٤٣٧
١٩٥-١٨١ ٣,٠٧٦
١٨٠-١٦٦ ٦,٨٨٨
١٦٥-١٥١ ٧,٨٣٤

١٥٠-١٣٦ ٢٣,٥٥٦
١٣٥-١٢١ ٢١,٣٦٣
١٢٠-١٠٦ ٣١,٧٢٧
١٠٥-٩١ ٣٩,٠١٩
٩٠-٧٦ ٥٤,٦٨٤
٧٥-٦١ ٤٢,٤٧٤
٦٠-٤٦ ١٩,٤١٩
٤٥-٣١ ٥,٠٨٢
٣٠-٠ ٩,٢١٠

١٦

به دلیل وجود مناطق ییلاقی و باغات در این استان



در استان البرز نیز مانند تهران و خراسان، می توان قدرت خرید مردم و گرایش به سمت خانه های دو خوابه را 
مشاهده کرد. با این وجود، به دلیل وجود مناطق ییلاقی و باغات در این استان، املاک با متراژ بیشتر نیز از 

اقبال مناسبی برخوردار هستند.

تفکیک آگهی ها براساس متراژ املاک: البرز

١٧



تفکیک آگهی ها براساس متراژ املاک: خراسان

ثبت نشده ١١,٨٥٤
بالای ٣٠٠ ٤٣,٧٠١
۲۸۶-۳۰۰ ٤,٧٢٥
٢۷۱-٢۸۵ ١,٣١٢
٢۵۶-٢۷۰ ٢,١١٥
٢۴۱-٢۵۵ ٩,٨٥٤
٢۲۶-٢۴۰ ٣,٢٢٧
٢۱۱-٢۲۵ ٣,٨٤٩
۱۹۶-۲۱۰ ١٠,٧٢٠
١۸۱-١۹۵ ٤,٠٥٠
١۶۶-١۸۰ ١٥,٠٠٠
١۵۱-١۶۵ ٢٢,٩٠١

١۳۶-١۵۰ ٢٥,٩٣٥
١۲۱-١۳۵ ٢٣,٤٠٨
۱۰۶-١۲۰ ٤٠,٦٩٥
۹۱-۱۰۵ ٥٠,٦٨٢
۷۶-۹۰ ٦٣,١٤٣
۶۱-۷۵ ٤١,٣٨٩
۴۶-۶۰ ٢٠,٧٨٥
۳۱-۴۵ ٥,٦٣٤
۰-۳۰ ١٣,٨١٦

کمترین مشتری این متراژها

بیشترین مشتری

١٨



براساس آگهی های منتشر شده در فصل پاییز امسال می توان گفت در خراسان، املاک ۷۶ تا ۹۰ متر، مشتری 
بیشتری دارند و پس از آن نیز املاک ۹۱ تا ۱۰۵ متر قرار دارند. مقایسه این نمودار با نمودار تهران نشان می دهد 
در خراسان، املاک کمتر از ۶۰ متر، هوادار کمتری دارد. همچنین مشتری املاک بیش از ۲۰۰ متر از تهران بیشتر 

است.

تفکیک آگهی ها براساس متراژ املاک: خراسان

١٩



در این بخش، متوسط قیمت هر متر مربع املاک در آگهی های فصل پاییز دیده می شود؛ اما با توجه به تفاوت 
قیمت و کاربری واحدهای مسکونی با اداری و تجاری، آگهی های هر بخش به صورت مجزا بررسی شده اند.

متوسط قیمت هر مترمربع در مناطق مختلف هر استان، در آگهی های ثبت شده در فصل پاییز امسال، از 
تقسیم متراژ ملک ثبت شده به قیمت آن، به دست آمده است. این عدد نشان می دهد گران ترین و ارزان ترین 

مناطق هر شهر و استان، کدام مناطق هستند.

در این زمینه باید توجه داشت که متوسط قیمت، تنها در زمینه فروش است و ارتباطی با رهن و اجاره ندارد.
ملک رادار در گزارش فصلی خود برای محاسبه متوسط قیمت هر متر مربع املاک، آگهی هایی با قیمت فروش 
به ازای یک متر کمتر از ۲۰۰ هزار یا بیشتر از ۲۰۰ میلیون تومان را نظر نمی گیرد. همچنین آگهی هایی که در 

آنها قیمت ذکر نشده، در این محاسبه، حذف شده اند.

گران ترین و ارزان ترین مناطق هر شهر و استان

٢٠



گران ترین و ارزان ترین مناطق هر شهر و استان: تهران

٢١
اداری و تجاری

 مسکونی

حومه ۱ ۲ ۳ ۴ ۵ ۶ ۷ ۸ ۹ ۱۰ ۱۱ ۱۲ ۱۳ ۱۴ ۱۵ ۱۶ ۱۷ ۱۸ ۱۹ ۲۰ ۲۱ ۲۲

۱۳
,۶۶

۰,۲
۰۹

۵۳
,۶۶

۰,۱
۵۶

۳۸
,۴

۶۱,
۰۶

۹

۲۹
,۹۳

۳,
۷۰

۸

۳۲
,۹۸

۲,۰
۶۲

۲۹
,۰۵

۹,۹
۸۱

۲۵
,۲۷

۰,۰
۴۲

۲۳
,۷

۸۱
,۸

۶۵

۳۸
,۹۹

۹,۳
۶۷

۲۴
,۰۰

۵,
۴۳

۴

۲۹
,۴

۵۰
,۷

۰۹

۳۰
,۸

۳۰
,۱۶

۵

۴۶
,۰۵

۴,
۰۰

۰

۳۶
,۹۱

۱,۵
۳۱

۲۸
,۶۷

۹,۵
۲۴

۲۳
,۴

۹۴
,۹۵

۹

۲۴
,۸

۵۴
,۵

۸۷

۲۸
,۴

۴۶
,۵

۴۸

۱۸
,۳

۵۶
,۱۰

۶

۲۶
,۰۱

۱,۱۱
۳

۱۹,
۸۴

۶,۱
۹۸

۲۳
,۱۳

۶,۸
۸۰

۲۵
,۶۲

۱,۴
۷۱

۳,
۴۳

۵,
۰۳

۰

۳۴
,۳

۳۹
,۹۷

۰

۱۹,
۸۱

۴,
۰۳

۳ ۲۶
,۲۹

۰,۹
۱۶

۱۷
,۳

۳۵
,۳

۰۳

۱۵
,۵

۰۴
,۵

۹۶

۱۷
,۶۸

۹,۵
۶۲

۱۲,
۸۷

۷,
۷۵

۹

۱۳
,۴

۶۰
,۲۱

۱

۹,۸
۵۵

,۵
۸۶

۸,
۳۷

۶,۳
۴۶

۹,۷
۸۵

,۴
۶۱

۷,
۶۴

۵,
۱۲۳ ۱۱,۰

۳۲
,۰۹

۴

۹,۶
۴۳

,۲۷
۲

۷,
۵۶

۵,
۸۳

۹

۸,
۴۲

۱,۱۶
۹

۶,۹
۴۵

,۴
۶۲

۶,۹
۰۹

,۸
۱۲

۷,
۵۷

۰,۱
۲۸

۶,۸
۰۶

,۵
۳۱

۹,۷
۴۸

,۴
۲۳

۱۱,۴
۷۲

,۹۸
۰

میانگین مسکونی:
۱۲,۲۸۳,۷۲۲

میانگین اداری و تجاری:
۲۹,۱۹۵,۹۸۶



الف - مسکونی:
نمودار آگهی ها در تهران نشان می دهد بین ارزان ترین و گران ترین منطقه در استان، فاصله ای تقریبا ١٠ برابر وجود دارد. در 
حالی که منطقه یک با بیش از ٣٤ میلیون تومان به ازاء هر متر مربع، گران  ترین املاک را دارد در حومه تهران این عدد به 
حدود ٣ میلیون و ٤٠٠ هزار تومان می رسد. از سوی دیگر در این نمودار دیده می شود که منطقه ٣ تهران از منطقه ٢ گران تر 

است.

اگر مناطق ١ و ٣ را جدا کنیم، متوسط قیمت هر متر مربع مسکن در تهران، کمتر از ٢٠ میلیون تومان است و در داخل شهر 
تهران، منطقه ٢٠ (شهر ری) با کمتر از ٧ میلیون تومان، ارزان ترین منطقه است؛ اما این نمودار در مناطق ٢١ و ٢٢ مجددا 

صعودی می شود.

مقایسه قیمت هر متر مربع ملک در استان های تهران، البرز و خراسان نشان می دهد، اگر کسی قصد داشته باشد ملک خود 
را در استان های البرز یا خراسان فروخته و در تهران ملکی را خریداری کند، حتما باید به متراژهای کمتر یا مناطق جنوبی شهر 

فکر کند.

گران ترین و ارزان ترین مناطق: تهران

٢٢



ب - اداری و تجاری:
نـمودار قیمت هر متر مربع ملک تجـاری و اداری در تهـران نشـان می دهد منطقه ١ در این زمیـنه نیز پیـشـتاز است و احتمـالا

گران ترین قیمت املاک تجاری در کل کشور را در اختیار دارد. قیمت املاک تجاری و اداری در منطقه ١ حدود ٧ میلیون تومان 
از منطقه ١٢ (محدوده بازار تهران) نیز بیشتر است.

در داخل شهر تهران، منطقه ١٨ ارزان ترین املاک تجاری و اداری را دارد؛ اما باید این نکته را در نظر داشت که در مناطق حومه 
تهران که شهرک های صنعتی و زمین های کشاورزی وجود دارد، هرچند قیمت هر مترمربع زمین، کمتر از دیگر نقاط استان است؛ 

اما به دلیل متراژ بالای زمین ها، ارزش معامله بالا خواهد رفت.

مقایسه نمودارهای املاک در تهران نشان می دهد تنها در منطقه ٣ است که قیمت هر مترمربع مسکن، فاصله کمی با قیمت 
املاک تجاری و اداری دارد.

گران ترین و ارزان ترین مناطق: تهران

٢٣



گران ترین و ارزان ترین مناطق هر شهر و استان: البرز

٢٤

حومه ۱ ۲ ۳ ۴ ۵ ۶ ۷ ۸ ۹ ۱۰ ۱۱ ۱۲

۸,
۷۲

۶,۹
۷۹

۱۸
,۸

۳۶
,۶۳

۶

۱۹,
۸۱

۷,
۰۶

۷

۱۵
,۱۳

۳,
۷۴

۹

۱۴
,۹۶

۰,۸
۰۰

۱۱,۵
۳۶

,۰۵
۳

۱۵
,۲۳

۷,
۵۵

۵

۲۳
,۰۴

۸,
۱۲۱

۱۹,
۴۳

۷,
۴۱

۴

۱۸
,۱۰

۵,
۹۱۷

۱۲,
۴۶

۰,۷
۷۵

۱۳
,۱۹

۱,۶
۴۹

۱۴
,۵

۲۰
,۵

۷۶

۲,۱
۹۸

,۵
۲۷

۸,
۳۲

۶,۳
۰۹

۵,
۶۱۰

,۳
۹۶

۴,
۱۹۲

,۲۸
۷ ۶,۰

۹۹
,۹۵

۹

۴,
۶۷

۰,۴
۹۲

۴,
۷۰

۴,
۶۶

۶ ۷,
۴۵

۸,
۶۴

۷

۶,۸
۳۵

,۱۳
۹

۶,۷
۶۰

,۰۳
۵

۳,
۷۸

۷,
۱۸

۴

۵,
۷۲

۶,۶
۸۸

۳,
۲۸

۶,۵
۹۶

اداری و تجاری

 مسکونی

میانگین مسکونی:
۵,۳۵۸,۲۲۵

میانگین اداری و تجاری:
۱۵,۷۷۰,۲۵۳



٢٥

گران ترین و ارزان ترین مناطق هر شهر و استان: البرز

الف - مسکونی:
در فصل پاییز، گران ترین منطقه استان البرز، منطقه ١ کرج بوده که به صورت متوسط هر مترمربع ملک در آن منطقه بیش از 
٨ میلیون تومان، آگهی شده است. پس از آن و با فاصله حدود ١ میلیون تومانی، منطقه ٧ قرار دارد. در داخل شهر کرج، 
منطقه ١٢ ارزان ترین منطقه است؛ اما در کل استان، ارزان ترین منطقه، حومه کرج است که هر متر مربع در آن مناطق، کمی 

بیش از ٢ میلیون تومان است.

ب - اداری و تجاری:
در املاک تجاری و اداری استان البرز، منطقه ٧ کرج، گران ترین آگهی ها را در فصل پاییز داشته و هر متر مربع آن ملک اداری 
یا تجاری در این منطقه بیش از ٢٣ میلیون تومان قیمت گذاری شده است. مناطق ٢ و ٨ در رتبه های بعدی قرار دارند و منطقه 
٥ نیز ارزان ترین نقطه از این نظر در داخل شهر کرج است؛ اما باز هم حومه شهر کرج، ارزان ترین املاک تجاری و اداری را دارد.

از مقایسه آگهی های مسکونی با اداری و تجاری در استان البرز می توان دید در حالی که متوسط قیمت هر مترمربع مسکن 
در این استان حدود ٥ میلیون و ٣٠٠ هزار تومان است، متوسط هر متر مربع املاک تجاری و اداری بیش از ١٥ میلیون و ٧٠٠ 
هزار تومان است. همچنین می توان گفت به صورت نسبی، مناطقی که املاک مسکونی گران تری دارند، املاک اداری و تجاری 

هم قیمت بیشتری دارند.



گران ترین و ارزان ترین مناطق هر شهر و استان: خراسان
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حومه ۱ ۲ ۳ ۴ ۵ ۶ ۷ ۸ ۹ ۱۰ ۱۱ ۱۲ ثامن بجنورد بیرجند سبزوار نیشابور
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میانگین اداری و تجاری:
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اداری و تجاری

 مسکونی



گران ترین و ارزان ترین مناطق هر شهر و استان: خراسان

٢٧

الف - مسکونی:
در شهر مشهد، مناطق ٨ و ١ با هر متر مربع بیش از ٨ میلیون تومان، گران ترین نقاط این شهر هستند و به فاصله کمی مناطق 

١١ و ٩ قرار دارند. جالب آنکه قیمت هر متر مربع مسکن در این مناطق، تقریبا دو برابر دیگر مناطق شهر مشهد است.

در این شهر، منطقه ثامن، ارزان ترین املاک مسکونی را دارد. با این حال، حومه شهر مشهد با کمتر از ٢ میلیون تومان در هر 
متر مربع، ارزان ترین نقطه این استان است.

در حالی که متوسط قیمت هر مترمربع ملک در شهر مشهد و حومه آن حدود ٥ میلیون است، آگهی های ثبت شده در 
شهرهای نیشابور، سبزوار و بیرجند در فصل پاییز نشان می دهد متوسط هر متر مربع در این شهرها از متوسط قیمت ملک در 

مشهد، کمتر است.

املاک شهر بجنورد بیش از یک میلیون تومان در هر مترمربع از املاک مشهد ارزان تر هستند و در بقیه شهرها این فصله، 
بیشتر می شود.



گران ترین و ارزان ترین مناطق هر شهر و استان: خراسان

٢٨

ب - اداری و تجاری:
همانگونـه کـه انتظـار مـی رود، گران تریـن امـلاک اداری و تجـاری در منطقـه ثامـن شـهر مشـهد (نزدیک به حرم امام رضـا (ع)) قرار 
دارنـد. در ایـن منطقـه هـر متـر مربـع ملـک تجـاری نزدیـک بـه ٢٥ میلیون تومان قیمت دارد. مناطـق ١١ و ٦ از این نظر در رتبه های 
بعدی قرار دارند. منـطقه ٢ نیز کمتریـن قیمت هـر مـتر مـربع امـلاک اداری و تـجاری را دارد و از نـظر از حومـه شهر مـشهـد نیز

ارزان تر است.

در میان شهرهای دیگر این منطقه، شهر بجنورد بیشترین قیمت را دارد و هر متر مربع ملک تجاری در آن با گران ترین مناطق 
مشـهد برابری می کند. شـهر سـبزوار نیز از برخی مناطق مشـهد، گران تر اسـت ولی شـهر بیرجند، ارزان ترین املاک اداری و تجاری 

را دارد.



تحلیل نسبت رهن به خرید



در سال های اخیر برخی از خریداران املاک، بخشی از هزینه خرید را از طریق رهن آن تامین می کنند. از این نظر، 
نسبت قیمت رهن به خرید ملک، یکی از شاخص های تاثیرگذار در معاملات است. فرمول محاسبه این نسبت 

به صورت زیر است:

هرچه عدد به دست آمده از این کسر، بزرگ تر باشد، یعنی فاصله قیمت خرید ملک با قیمت رهن و اجاره آن 
کمتر است. توجه به این نکته ضروری است که شاید ملکی یا منطقه ای که عدد بزرگ تری را به دست می دهد، 
چندان مرغوب ارزیابی نشود ولی فاصله قیمت خرید و اجاره آن کمتر است و برای تامین هزینه خرید اولیه، 

بهتر.

برای محاسبه قیمت رهن و اجاره (قیمت اجاره ضربدر ٣٠ بعلاوه قیمت رهن) اگر قیمت اجاره به ازای متر یک 
ملک کمتر از ٥٠ هزار یا بیشتر از ٥٠ میلیون ذکر شده باشد، در محاسبات در نظر گرفته نمی شود.

در این شاخص نیز به دلیل تفاوت فاحش قیمت ها، املاک تجاری و اداری و مسکونی، به صورت جداگانه 
بررسی شده اند.

نسبت رهن به خرید در مناطق مختلف

قیمت رهن

قیمت خرید
=نسبت رهن به خرید

٢٩



نسبت رهن به خرید در مناطق مختلف: تهران

٣٠
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در این نمودار، شهر تهران به عنوان مرکز استان تهران با ۲۲ منطقه در مرکز قرار گرفته است و کلیه مناطق مسکونی و ییلاقی و شهرستان ها به صورت مجموع تحت عنوان حومه تهران 
آمده اند.

اداری و تجاری

 مسکونی



نمودارهای نسبت اجاره به خرید در استان تهران نشان می دهد مناطق ١ تا ٦ و ٢٢ برای املاک تجاری و اداری، 
بیش از املاک مسکونی است.

این مسئله را در مناطق ١ تا ٦ می توان به گرانی شدید قیمت مسکن در بهار امسال و رشد کمتر اجاره ها نسبت 
داد. در منطقه ٢٢ نیز به دلیل ساخت وساز فراوان، تقاضا برای املاک تجاری و اداری (خدماتی مانند مغازه) بسیار 

بالا است.

از سوی دیگر در مناطق ١٢ تا ٢٠ و حومه تهران، نسبت اجاره به خرید برای املاک مسکونی بیشتر است و به 
نظر می رسد اگر کسی قصد سرمایه گذاری در مسکن را دارد، نیمه جنوبی تهران برای این کار، مناسب تر است.

نسبت رهن به خرید در مناطق مختلف: تهران

٣١



نسبت رهن به خرید در مناطق مختلف: البرز

در این نمودار، شهر کرج به عنوان مرکز استان البرز با ۱۲ منطقه در مرکز قرار گرفته است و کلیه مناطق مسکونی و ییلاقی بیرون از این ۱۲ منطقه به عنوان حومه کرج محسوب شده اند.

٣٢
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اداری و تجاری

 مسکونی



در املاک مسکونی، بالاترین نسبت قیمت اجاره به خرید، در اختیار حومه شهر کرج است که تا ٢٨درصد نیز 
می رسد. از این نظر، منطقه ١١ کرج کمترین نسبت را در اختیار دارد؛ به صورتی که در همین منطقه، نسبت اجاره 

املاک تجاری به خرید آنها، بیش از املاک مسکونی است.

در یک نگاه کلی می توان گفت در استان البرز نوسان نسبت اجاره به خرید در املاک تجاری و اداری کمتر از 
املاک مسکونی است.

٣٣

نسبت رهن به خرید در مناطق مختلف: البرز



نسبت رهن به خرید در مناطق مختلف: خراسان
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عنوان حومه محسوب  به  آن  از  بیرون  ییلاقی  و  مناطق مسکونی  کلیه  و  گرفته است  قرار  مرکز  در  منطقه   ۱۳ با  استان خراسان رضوی  مرکز  عنوان  به  نمودار، شهر مشهد  این  در 
شده اند. همچنین شهرهای بجنورد، بیرجند، سبزوار و نیشابور نیز در این نمودار دیده می شوند.

اداری و تجاری

 مسکونی



همان طور که انتظار می رود، املاکی که قیمت بیشتری دارند، نسبت کمتری در مقایسه قیمت اجاره به خرید، 
به دست می دهند و از این نظر شاید بتوان گفت چندان برای خرید و اجاره دادن، مناسب نیستند.

در شهر مشهد، منطقه ثامن که گران ترین املاک اداری و تجاری را دارد، یکی از مناطقی است که قیمت اجاره 
به خرید آن، حتی از ١ (١٠ درصد) نیز کمتر است. همین حالت در شهر بجنورد نیز تکرار شده است که کمترین 

نسبت را در کل منطقه خراسان دارد.

در بخش املاک مسکونی نیز مناطق ٦ و ثامن، نسبت بالاتری دارند. جالب اینکه در هر دو منطقه، این نسبت 
برای املاک تجاری و اداری، بسیار کم است. به نظر می رسد اگر کسی قصد دارد در این مناطق، ملکی را خریده 

و اجاره دهد، بهتر است آن ملک، مسکونی باشد.

در یک نگاه کلی، هیچ شهر و منطقه ای در خراسان نیست که نسبت قیمت اجاره به خرید آن،  به ٠٫٢ (٢٠ 
درصد) برسد.

٣٥

نسبت رهن به خرید در مناطق مختلف: خراسان



٣٦

پول کم دارم، کجا می تونم خونه بخرم؟

رهن کامل خونه به عنوان قسمتی از پول:

اجاره دادن خانـه بلافاصلـه پـس از خرید آن، یکـی از راه کارهایـی است که برخـی افراد مجبـور به اسـتفـاده از آن
می شوند. زمانی که مجموع پول نقد و وام برای خرید خانه کم است می توان از این راهکار استفاده کرد. بدین 
ترتیب مهم است خانه ای که خریداری می شود، به چه قیمتی اجاره (رهن) می رود. نسبت رهن به خرید که یکی 
از آیتم های اصلی گزارش فصلی ملک رادار است، در مناطق مختلف هر شهر، میزان متفاوتی دارد که معمولا از 
عددی میان ۰٫۰۶ تا ۰٫۲ در نوسان است. به بیان دیگر می توان بین ۶ تا ۲۰ درصد قیمت خرید ملک را از طریق 
رهن آن، تامین کرد. همان گونه که می بینید این دامنه، بسیار بزرگ و عددی که به دست می دهد، تاثیرگذار 

است. به همین دلیل مهم است که در کدام ناحیه از هر شهر، ملکی خریداری می شود.



٣٧

پول کم دارم، کجا می تونم خونه بخرم؟

به عنـــوان مثال در شـــهر تهران (بـــدون در نظر گرفتن 
حومه)، بهترین نسبت ها به ترتیب متعلق به محله های 

زیر است:
۱- بهارستان

۲- مولوی هرندی
۳- دولتخواه، شهرک شریفی

و کمترین نسبت ها را نیز مناطق زیر دارند:
۱۵۹- زعفرانیه

۱۶۰- پارک وی، فرشته
۱۶۱- کاشانک صاحبقرانیه

همان طور که مشـــاهده می کنید، مناطقی که به عنوان 
شـــمال شهر تهران شناخته می شوند، نسبت کمتری به 
دست می دهند. هرچند این نتیجه گیری، مطلق نیست.

۲۵٫۷۴٪

۲۴٫۸٪

۲۳٫۸۶٪

۱۰٫۸۳٪

۱۰٫۵۸٪

۱۰٫۱۶٪

۱

۲

۳

۱۵۹

۱۶۰

۱۶۱

...

بهارستان

مولوی- هرندی

دولتخواه- شهرک شریفی- شهرک پارس- شهید کاظمی

زعفرانیه

پارک وی- فرشته

کاشانک- صاحبقرانی



کاهش آگهی ها و افزایش
در حومه



٣٨

کاهش شدید تعداد آگهی  در سال ٩٨

Q۱ ۹۷ Q۲ ۹۷ Q۳ ۹۷ Q۴ ۹۷ Q۱ ۹۸ Q۲ ۹۸ Q۳ ۹۸

۱٫۵۱M

۲٫۲۹M ۲٫۲۲M

۲٫۵۲M

۱٫۲۳M ۱٫۲۷M
۱٫۳۷M

Q۱ ۹۷ Q۲ ۹۷ Q۳ ۹۷ Q۴ ۹۷ Q۱ ۹۸ Q۲ ۹۸ Q۳ ۹۸

۱۴۸K

۲۱۵K
۲۳۵K

۲۷۹K

۱۲۸K
۱۴۸K

۲۱۵K

Q۲ ۹۷ Q۳ ۹۷ Q۴ ۹۷ Q۱ ۹۸ Q۲ ۹۸ Q۳ ۹۸

۸۱٫۸K

۳۴۸K

۳۹۸K

۱۸۷K ۱۸۲K

۲۷۱K

تهران البرز خراسان

رکود بازار مسکن که در سال جاری شاهد آن هستیم، دلایل مختلفی دارد؛ اما نمود آن را در تعداد آگهی های 
ملکی در استان های مختلف می توان به خوبی مشاهده کرد. هرچند تعداد آگهی های ملکی در پاییز امسال 
نسبت به دو فصل دیگر، افزایش داشته؛ اما به نسبت زمان مشابه در سال گذشته، کاهش چشمگیری را نشان 
می دهد. یکی از دلایل این کاهش آگهی ها را می توان در گرانی شدید قیمت مسکن دانست که منجر به ناتوانی 

خریداران واقعی در خرید ملک مورد نظر خود شد.



٣٩

در مقابل افزایش آگهی های حومه شهرها

در  را می توان  نمود آن  بزرگ منتقل شود که  به حومه شهرهای  برای مسکن  تقاضا  این موضوع سبب شد 
افزایش قابل توجه آگهی های ملکی در این مناطق، دید. این افزایش تقاضا در حومه، به دنبال خود افزایش 

تعداد معاملات و افزایش قیمت در آن مناطق را نیز به همراه آورد.
هرچند تعداد آگهی های مناطق حومه ای همچنان به نسبت داخل شهرهای بزرگ، کمتر است (به خصوص در 

تهران این فاصله به خوبی دیده می شود) اما رشد تعداد آگهی ها را نمی توان نادیده گرفت.

Q۱ ۹۷ Q۲ ۹۷ Q۳ ۹۷ Q۴ ۹۷ Q۱ ۹۸ Q۲ ۹۸ Q۳ ۹۸

۱۱۶K

۱۵۳K ۱۵۵K

۲۰۶K

۹۶٫۷K

۱۲۱K

۱۸۱K

Q۱ ۹۷ Q۲ ۹۷ Q۳ ۹۷ Q۴ ۹۷ Q۱ ۹۸ Q۲ ۹۸ Q۳ ۹۸

۱۱۳K
۱۵۹K

۲۶۷K

۳۹۰K

۱۱۸K

۴۰۶K

۶۲۶K

Q۲ ۹۷ Q۳ ۹۷ Q۴ ۹۷ Q۱ ۹۸ Q۲ ۹۸ Q۳ ۹۸

۵٫۱۲K

۲۹K

۳۵٫۲K

۲۱٫۷K

۳۶٫۶K

۵۷٫۶K

تهران البرز خراسان



پیش بینی



٤٠

پیش بینی قیمت ملک رادار

گزارش  مرتب،  صورت  به  مرکزی  بانک 
معاملات مسکن را منتشر می کند؛ اما پیش 
از آنکه گزارش معامله یک ملک در آمارهای 
بانک مرکزی قرار گیرد، دو مرحله طی شده 
فروش  آگهی  انتشار  اول،  مرحله  است. 
است و مرحله دوم، انجام معامله در بنگاه
 های املاک. معمولا میان انتشار آگهی تا 
ماه   ۲ حدود  رسمی،  ثبت  و  نهایی  معامله 

فاصله وجود دارد.

انتشار  روند  خود،  گزارش های  در  ملک رادار 
با  که  می کند  بررسی  را  ملکی  آگهی های 
از  مناسبی  ارزیابی  می توان  آن  به  توجه 
روند آینده بازار مسکن در مناطق مختلف، 

انجام داد.
۹۸ فروردین ۹۸ اردیبهشت ۹۸ خرداد ۹۸ تیر ۹۸ مرداد ۹۸ شهریور ۹۸ مهر ۹۸ آبان ۹۸ آذر

آمار بانک مرکزی تهران

۱۰٫۳M

۱۱٫۶M
۱۲٫۲M ۱۲٫۲M ۱۱٫۹M ۱۱٫۷M ۱۱٫۶M ۱۱٫۶M

۱۲٫۵M

خرید

۸٫۴۷M ۸٫۸M

۱۶٫۰۱M ۱۶٫۷۱M

۸٫۸۴M ۸٫۴M ۸٫۱۷M ۹٫۱۲M ۸٫۲۳M

۱۳٫۱۲M
۱۵٫۷۴M

۲۷٫۶۸M ۲۸٫۹۸M

۱۸٫۴۷M ۱۷٫۴۷M ۱۷٫۱۵M ۱۶٫۳۹M ۱۵٫۷۳M

نسبت رهن به خرید

۲۱٪
۱۹٪

۱۲٪ ۱۲٪

۱۹٪ ۱۹٪ ۱۹٪ ۱۸٪ ۱۹٪

۱۷٪ ۱۶٪

۱۰٪ ۱۰٪

۱۴٪ ۱۴٪ ۱۵٪ ۱۵٪ ۱۶٪

افزایش نسبت رهن به اجاره، از افزایش قیمت در ماه آینده خبر  می دهد 



٤١

پیش بینی قیمت ملک رادار (منطقه ٥)

در  که  زمانی  زد  حدس  می توان  مثال  عنوان  به 
منطقه ای، نسبت اجاره به خرید، عدد مناسبی می
 شود، در آینده نه چندان دوری، معاملات مسکن به 
آن سمت گرایش پیدا خواهد کرد. نمودارهای روبرو 
از روند بازار مسکن در منطقه ۵ تهران تهیه شده اند.

نمودار اول، نسبت رهن به قیمت خرید در نه ماهه 
اول امسال را نشان می دهد و اینکه بین شهریور و 
مهر این نسبت افزایش داشته است. در نمودار 
دوم می بینیم که در فاصله بین مهر و آبان، قیمت 
خرید در این منطقه رشد داشته و در نهایت، نمودار 
روند  که  تهیه شده  مرکزی  بانک  گزارش  از  سوم 
قیمت نهایی معاملات در منطقه ۵ در نه ماهه اول 
امسالامسال را نشان می دهد و افزایش قیمت بین 

آبان و آذر ماه مشهود شده است.

افزایش نسبت رهن به اجاره، از افزایش قیمت در ماه آینده خبر  می دهد 

۹۸ فروردین ۹۸ اردیبهشت ۹۸ خرداد ۹۸ تیر ۹۸ مرداد ۹۸ شهریور ۹۸ مهر ۹۸ آبان ۹۸ آذر

آمار بانک مرکزی تهران

۱۴٫۱M
۱۵٫۹M ۱۶٫۸M ۱۶٫۴M ۱۶٫۳M ۱۵٫۷M

۱۴٫۷M ۱۴٫۹M
۱۶M

خرید

۱۳٫۵۹M ۱۴٫۲۴M ۱۴٫۴۸M

۱۷٫۳۵M
۱۵٫۵۵M ۱۵٫۲۲M ۱۴٫۷۱M ۱۵٫۳۵M ۱۵٫۲۴M

۱۴٫۱۲M
۱۵٫۵۷M

۱۸٫۰۸M ۱۸٫۵۱M
۱۷٫۰۸M ۱۶٫۳۱M ۱۵٫۵۱M ۱۵٫۳۱M ۱۵٫۹۶M

نسبت رهن به خرید

۱۴٪ ۱۴٪ ۱۴٪

۱۲٪
۱۳٪ ۱۳٪

۱۴٪ ۱۴٪ ۱۴٪

۱۴٪
۱۳٪

۱۲٪ ۱۲٪
۱۳٪ ۱۳٪

۱۴٪ ۱۴٪ ۱۴٪



قطعی اینترنت



٤٢

نگاهی به تأثیر قطعی اینترنت بر بازار آنلاین مسکن: مقدمه

قطعی ١١ روزه اینترنت، بازار آنلاین مسـکن را با سـکته ای شـدید روبرو کرد و در رکود حاکم بر بازار مسـکن تاثیر 
گذاشت.

در حالی که بازار مسکن در سال جاری رکود شدیدی را تجربه می کند، قطعی اینترنت باعث ایجاد وقفه ای جدی 
در انتشـار آگهی های این صنعت شـده و رکود را شـدیدتر کرد؛ به گونه ای که آمار معاملات مسـکن در آبان ماه 

امسال، ٤٠ درصد کمتر از همین مدت در سال گذشته بود.

ملک رادار به عنوان موتور جست وجوی آگهی های املاک ایران، به صورت روزانه آگهی های سایت های مختلف 
را منتشـر می کنـد. آمارهـای ایـن پلتفـرم نشـان می دهد به دنبـال قطعی اینترنت، مجموع آگهی های سـایت های 

دیوار، شیپور، آی هوم و... به میزان قابل توجهی کاهش داشته است. (نمودار ۱ در صفحه ی بعد)

در همین حال باید توجه داشت که آمارها نشان می دهند ٩٠ درصد آگهی های ملکی در دو سایت اینترنتی دیوار 
و شیپور منتشر می شوند و در سال های اخیر، سهم روزنامه ها در انتشار آگهی، بسیار کم شده است.



٤٣

٠

١٠,٠٠٠

٢٠,٠٠٠

٣٠,٠٠٠

٤٠,٠٠٠

۶
آبان

۷
آبان

۸
آبان

۹
آبان

۱۰
آبان

۱١
آبان

١٢
آبان

١٣
آبان

١٤
آبان

۱۵
آبان

۱۶
آبان

۱۷
آبان

۱۸
آبان

۱۹
آبان

۲۰
آبان

۲۱
آبان

۲۲
آبان

۲۳
آبان

۲۴
آبان

۲۵
آبان

۲۶
آبان

۲۷
آبان

۲۸
آبان

۲۹
آبان

۳۰
آبان

۱
آذر

۲
آذر

۳
آذر

۴
آذر

۵
آذر

۶
آذر

نمــودار ١ نشــان می دهــد رونــد انتشــار آگهی هــا در روزهــای قطــع اینترنــت، کمتــر از حالــت نرمــال شــده و حتــی پــس از وصــل اینترنــت ثابــت 
در برخــی از اســتان ها از جملــه تهــران، بــاز هــم تعــداد آگهی هــا بــه بالاتریــن حــد یــک ماهــه نرســیده اســت. در ایــن بــازه زمانــی، بیشــترین 
تعــداد آگهــی در روز ١١ آبــان مــاه منتشــر شــده (٤٤١٠١ مــورد) ولــی پــس از وصــل اینترنــت ثابــت، بیشــترین تعــداد آگهــی مربــوط 

به روز سوم آذر است (٤٢٦٩٩ مورد) که همچنان با بیشترین میزان، ١٤٠٠ مورد فاصله دارد.

نگاهی به تأثیر قطعی اینترنت بر بازار آنلاین مسکن: نمودار  ۱

۴۲,۶۹۹
۴٤,١٠١



٤٤

۱١
آبان

١٢
آبان

١٣
آبان

١٤
آبان

۱۸
آبان

۱۹
آبان

۲۰
آبان

۲۱
آبان

۲۲
آبان

۲۵
آبان

۲۶
آبان

۲۷
آبان

۲۸
آبان

۲۹
آبان

۲
آذر

۳
آذر

۴
آذر

۵
آذر

در بررسی روند انتشار آگهی های ملکی باید به این نکته توجه داشت که تعداد آگهی ها حتی در حالت عادی نیز در روزهای پنج شنبه و جمعه (و ایام بین التعطیل) کمتر 
از روزهای کاری است. برای دانستن دقیق تأثیر قطع اینترنت بر تعداد آگهی های ملکی، لازم است چنین روزهایی را از نمودار حذف کنیم.

٠

١٠,٠٠٠

٢٠,٠٠٠

٣٠,٠٠٠

٤٠,٠٠٠

نگاهی به تأثیر قطعی اینترنت بر بازار آنلاین مسکن: نمودار ۲

افت ۱۲,۵۴۶ واحدی تعداد آگهی ها

نمــودار ٢، تعــداد آگهی هــا در روزهــای کاری هفتــه (شــنبه تــا چهارشــنبه) را نشــان می دهــد. در ایــن نمــودار بــه خوبــی می تــوان مشــاهده 
کــرد کــه قطعــی اینترنــت، بــا آگهی هــای ملکــی در ســایت ها چــه کــرده اســت. بررســی بیشــتر تعــداد آگهی هــا نشــان می دهــد در حالــی 
کــه از ١٨ تــا ٢٢ آبــان مــاه بــه صــورت میانگیــن روزانــه ٣٩،٧٤٣ آگهــی ملکــی در ســایت ها منتشــر شــده اند، از ٢٥ تــا ٢٩ آبــان مــاه 

به طور متوسط ٢٧،١٩٧ آگهی منتشر شده است.



نگاهی به تأثیر قطعی اینترنت بر بازار آنلاین مسکن: نمودار ۳

٤٥

روزنامه همشهری

٣٢٪

دلتا

٣٢٪

١٣٪

آلونکروزنامه خراسان

٪٧٣

٢١٪

آی هومدیوار

٤٦٪

٢٥٪

شیپور

در ایــن نمــودار دیــده می شــود ســایت های آلونــک و آی هــوم، بیــش از دیگــران در ایــن مــدت، آگهــی از دســت داده اند؛ اما ســایت های دیوار و شــیپور 
که سهم عمده در آگهی های ملکی را در اختیار دارند، درصد کاهش کمتر داشته اند. بدین ترتیب می توان گفت قطعی اینترنت، به کسب وکارهای 

کوچک تر، زیان بیشتری رسانده است. (باید توجه داشت که این نمودار براساس درصد است و تعداد آگهی ها را نشان نمی دهد.)
ــا کاهــش ٣٢ درصــدی آگهی هــای ملکــی روبــرو  در همیــن حــال، روزنامــه همشــهری علی رغــم آنکــه دفاتــر جــذب آگهــی نیــز دارد، در ایــن مــدت ب
شــده اســت. در مقابــل، روزنامــه خراســان، کمتریــن میــزان کاهــش را دارد کــه می تــوان دلیــل آن را اســتقرار دفتــر اصلــی ایــن روزنامــه در شــهر مشــهد 

دانست که به نسبت دیگر نقاط ایران، آرام تر بوده است.

در این میان، تمامی پلتفرم های انتشار آگهی ملکی به یک اندازه با کاهش آگهی روبرو نشده اند. اگر تعداد آگهی هر سایت در هفته ۱۸ تا ۲۴ آبان (پیش از قطع شدن اینترنت) را با 
آگهی های هفته ۲۵ آبان تا ۱ آذر مقایسه کنیم، میزان کاهش آگهی ها به خوبی مشخص می شود. این نمودار درصد کاهش آگهی های هر پلتفرم در این دو بازه زمانی را نشان می دهد.

بیشترین زیان، بیشترین درصد کاهش آگهی



ایــن کاهــش بیــش از ١٢ هــزار آگهــی در روز، تنهــا مربــوط بــه بخــش انتشــار می شــود و در موضــوع بازدیــد، شــاید وضعیــت از ایــن 
هم بدتر باشد.

بــه عنــوان نمونــه، ســایت ملــک رادار (بخــش خبــری کــه از قســمت انتشــار آگهی هــا مجــزا اســت) در ایــن بــازه زمانــی بــه شــدت 
بــا کاهــش تعــداد بازدیدکننــدگان روبــرو بــوده اســت هرچنــد آمــار بازدیدهــا همچنــان بــالا اســت کــه می توانــد نشــان دهــد در 
حالــی کــه عــده کمــی بــه ســایت دسترســی داشــته اند؛ امــا بارهــا و بارهــا بــه آن ســر زده انــد؛ کاری کــه بســیاری از مــا در آن مــدت 

با سایت های داخلی مختلف انجام دادیم!
در یــک نــگاه کلــی می تــوان گفــت قطعــی ١١ روزه اینترنــت، تأثیــر زیــادی بــر بــازار آنلایــن مســکن و انتشــار آگهی های آن گذاشــت 

و در نتیجه، آمار معاملات را نیز تحت تأثیر قرار داد و به رکود این بازار، دامن زد.

نگاهی به تأثیر قطعی اینترنت بر بازار آنلاین مسکن: نتیجه

٤٦



بازار مسکن



ماه انتهایی فصل خزان در حالی خاتمه یافت که رونق نسبی معاملات، روندی متفاوت از ماه های مهر و آبان را رقم زد. طی آذر 
مـاه سـال جـاری ٩،٥٣٧ واحـد مسـکونی بـا قیمـت متوسـط ١٣٥،٢٥٧ هـزار ریـال در هـر متر مربع در شـهر تهران مـورد معامله قرار 
گرفت که به ترتیب نشانگر رشد ١٣٤٫٧ و ٨٫٥ درصدی تعداد معاملات و متوسط قیمت نسبت به ماه گذشته بود. تفاوتی که 

برای برخی افراد انتشار سیگنالی از رونق و برای برخی دیگر توام با نگرانی ناشی از رشد قیمتی طی ماه های جاری بود.

با فرض ثبات در متغیرهای اقتصاد کلان علی الخصوص نرخ دلار، کشش پذیری قیمت مسکن نهایتا حرکت در مدار تورم موجود 
را میسر سازد (انتظار افزایش قیمت مسکن بیش از تورم عمومی نمی رود). از سویی دیگر این موضوع عملا موجب رغبت کمتر 
بخـش سـفته بازی بـازار مسـکن طـی ماه هـای جـاری شـده اسـت. در نقطـه مقابـل رشـد تقاضـای مصرفـی بخش مسـکن سـیگنالی 

امیدبخش برای اقتصاد کشور و فعالان حاضر در این حوزه است.

بـا فـرض ثبـات بـر سـایر متغیرهـای اثرگذار و همچنین سـایه تـورم انتظاری بر تصمیم گیری مردم، حداقل طی سـه ماهه انتهایی 
سـال جاری به نظر می رسـد رونق نسـبی معاملات مسـکن با توجه به پذیرش سـطوح قیمتی جدید دور از انتظار نباشـد. با در نظر 
گرفتن این مسائل و چشم انداز اقتصادی کشور، همچنان توصیه می شود که در سطوح فعلی قیمتی، افراد بین تقاضای مصرفی 
و سرمایه گذاری بخش مسکن تفاوت قائل شده و ترجیحا با دید مصرفی اقدام به خرید ملک در بازار حال حاضر مسکن در کشور 

کنند.

تحلیل بازار مسکن
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