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بــازار املاک، بهار ۹۹



گزارش فصل بهار ٩٩
در یک نگاه



بهار ۹۹ در یک نگاه

الف

تعداد آگهی های رهن و اجاره
۸۵۲٫۶۴۹

تعداد آگهی های مسکونی
۲٫۳۸۵٫۳۱۷

تعداد آگهی های فروش
۱٫۸۳۱٫۰۳۶

تعداد آگهی های تجاری و اداری
٢٩۸٫۳۶۸

٢٫۶۸۳٫۶۸۵

تعداد آگهی های
ثبت شده



آن چه در این گزارش خواهید دید

ب

تعداد کل آگهی های ملکی

آگهی های فروش ملک

خراسانتهران

در تهران نسبت به زمستان سال گذشته کاهش 
آگهی های ملکی را داریم اما در منطقه خراسان و 

استان البرز شاهد افزایش آگهی ها هستیم.

آگهی های فروش ملک در استان تهران بیش 
از ٢٠٠ هزار مورد کمتر شده است.

میانگین کلیک آگهی ها 

فصـل  در  آگهی هـا  کلیـک  میانگیـن 
زمسـتان سـال گذشـته ٠٫٢٣ بـود و در 

فصل بهار به ٠٫٢٨ رسیده است.

کاهش بیش از
۲۰۰ هزار مورد

افزایش به
۰.۲٨

البرز

مهاجرت به حومه

رونـد افزایـش تعـداد آگهی هـای ملکی 
در حومـه شـهرهای بـزرگ کـه از سـال 

گذشته آغاز شده بود، ادامه دارد.

افزایش مهاجرت
به حومه

سهم پلتفرم

در فصل بهار باز هم سایت دیوار سهم خود را 
به  و  داد  افزایش  ملکی  آگهی های  بازار  در 

بیش از ٧٤ درصد رساند.

در تهران

در تهران حدود ٦٠٠ هزار آگهی اجاره در فصل 
بهار منتشر شده است.

افزایش به بیش 
از ۷۴ درصد

حدود انتشار 
اجاره ۶۰۰ هزار آگهی 



آن چه در این گزارش خواهید دید

ج

املاک استان البرز

در حومه ی کرج

منطقه ۷

کرج

املاک  گران ترین  کرج همچنان   ٧ و   ١ مناطق 
استان البرز را دارند.

روند افزایش نسبت رهن به خرید در حومه کرج 
بهار  فصل  در  بود  درصد   ٣٠ زمستان  در  که 
متوقف شده و تا ٢٦ درصد کاهش یافته است.

بازار مسکن

نوسـانات  تاثیـر  بـازار مسـکن،  تحلیـل 
بـازار ارز و رشـد شـاخص بـورس بـر بازار 

مسکن را در این گزارش ببینید.

کاهش نسبت رهن به
خرید به ۲۶ درصد

منطقه ۱

کرج

منطقه ۱

مشهد

شهرهای شمالی

برای اولین بار، اطلاعات بازار آگهی های 
ملکـی در شـمال ایـران در ایـن گـزارش، 

منتشر شده است.

افزایش
۶ میلیون تومانی

گران ترین
مناطق

در استان های شمالی

در تهـران، البـرز و خراسـان تعداد آگهی هـای فروش 
ملک بین ١٫٥ تا ٣ برابر آگهی های اجاره است اما این 

نسبت در استان های شمالی بیش از ١٠ برابر است.

املاک مسکونی مشهد

افزایش  با  در املاک مسکونی مشهد منطقه ١ 
به  تومان در هر متر مربع  از ٦ میلیون  بیش 
متوسط بیش از ١٤ میلیون تومان رسیده است.

۱۰ برابر بیشتر از تهران،
البرز و خراسان

شمال ایران در
ملک رادار
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«ملک رادار» موتور جست وجوی آگهی های 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) است که آگهی های ملکی 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 بهار سال ١٣٩٩ است که چهارمین گزارش از این دست و اولین گزارش 
فصلی در سال ١٣٩٩ به شمار می رود. پیش از این گزارش فصل های تابستان، پاییز و زمستان سال گذشته منتشر شده 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

ی



تعـداد آگهی هـای ملکـی در مناطـق بررسـی شـده در بهـار امسـال 
نسـبت به زمسـتان سـال گذشـته در مجموع حدود ٤٠ هزار مورد 
کمتر شده است. اگر توجه شود که تعداد آگهی های ثبت شده 
در زمستان سال گذشته، کمتر از فصل های تابستان و پاییز بوده 
است، آنگاه می توان نتیجه گرفت که بهار امسال کمترین تعداد 
آگهی هـای ملکـی در یـک سـال اخیـر را داشـته. ایـن موضوع می

 تواند دلایل مختلفی مانند شیوع کرونا، ممنوعیت درج قیمت در 
آگهی ها، گرانی در بازار مسکن و روند طبیعی بازار ملک در فصل 

بهار داشته باشد.
امـا اگـر بـه جزییـات تعـداد آگهی هـا در هر منطقـه توجه کنیم، 
متوجه می شـویم که کاهش آگهی ها تنها در اسـتان تهران رخ 
داده و منطقه خراسـان و اسـتان البرز با افزایش آگهی ها روبرو 
بوده اند. استان تهران در فصل بهار بیش از ٢١٣ هزار آگهی کمتر 
از زمسـتان سـال گذشـته داشـته کـه در ادامـه می بینیـم ایـن 

کاهش تنها مربوط به یکی از شاخص ها است.

مقایسه بهار ٩٩ و زمستان ۹۸: تعداد کل آگهی ها

١

۱,۹۹۰,۰۱۳

۳۰۸,۶۸۴

۴۲۵,۷۹۲

۲,۷۲۴,۴۸۹

۱,۷۷۶,۱۶۸

۴۰۶,۱۴۶

۵۰۱,۳۷۱

۲,۶۸۳,۶۸۵

تهران

البرز

خراسان

مجموع

زمستان ۹۸

بهار ۹۹

تعداد کل آگهی ها

یـــازده  حـــدوداً  کاهـــش 
درصدی آگهی های تـهـران

آگهی تعداد  افزایش 
 های البرز و خراســـان 
نسبت به زمستان ۹۸

در مجموع تعداد کل آگهی های تهران، البرز و 
خراسان حدود ۴۰ هزار مورد کمتر شده است



بـه نسـبت  بهـار امسـال  اجـاره در  تعـداد آگهی هـای رهـن و 
زمسـتان سـال قبل در کل حدود ٣٨ هزار مورد افزایش داشـته 

است.
این شـاخص در منطقه خراسـان و اسـتان البرز افزایشـی بوده 
و در استان تهران نیز کاهش بسیار کمی را شاهد هستیم. 

مقایسه بهار ٩٩ و زمستان ۹۸: آگهی های رهن و اجاره

۲

۶۲۳,۹۴۵

۷۱,۲۶۸

۱۱۸,۸۵۰

۸۱۴,۰۶۳

۶۱۸,۵۸۰

۹۱,۴۴۱

۱۴۲,۶۲۸

۸۵۲,۶۴۹

تهران

البرز

خراسان

مجموع

تعداد آگهی های رهن و اجاره

زمستان ۹۸

بهار ۹۹

افزایـــش حدوداً پــــنج درصدی
آگهی های رهن و اجاره در کشور



بـه  نسـبت  امسـال  بهـار  آگهی هـای  تعـداد  در  کـه  کاهشـی 
زمسـتان سـال گذشـته دیـده می شـود را می تـوان در تعـداد 
آگهی هـای فـروش ملـک در اسـتان تهـران یافـت. آگهی هـای 
ایـن شـاخص در اسـتان تهـران بیـش از ٢٠٠ هـزار مـورد کمتـر 
شـده اسـت. ایـن میـزان بـه انـدازه ای اسـت کـه حتـی افزایش 
تعداد آگهی های استان البرز و منطقه خراسان نیز نتوانسته

 انـد آن را پوشـش دهنـد و در نتیجـه کل آگهی های فروش در 
بهار، کمتر از زمستان شده است.

کاهش تعداد آگهی های تهران در دو بخش اداری و تجاری و 
مسکونی دیده می شود.

مقایسه بهار ٩٩ و زمستان ۹۸: آگهی های فروش

۳
زمستان ۹۸

بهار ۹۹

تهران

البرز

خراسان

مجموع

۱,۳۶۶,۰۶۸

۲۳۷,۴۱۶

۳۰۶,۹۴۲

۱,۹۱۰,۴۲۶

۱,۱۵۷,۵۸۸

۳۱۴,۷۰۵

۳۵۸,۷۴۳

۱,۸۳۱,۰۳۶

تعداد آگهی های فروش

درصـــدی پانـــزده  کاهـــش 
آگهی های فروش در تهران



مقایسه بهار ٩٩ و زمستان ۹۸: آگهی های اداری و تجاری

۴
زمستان ۹۸

بهار ۹۹

تهران البرز خراسان مجموع

۲۱۸,۴۷۲

۳۲,۴۱۷
۴۱,۰۷۸

۲۹۱,۹۶۷

۲۰۵,۳۸۲

۴۰,۴۱۷
۵۲,۵۶۹

۲۹۸,۳۶۸
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مقایسه بهار ٩٩ و زمستان ۹۸: آگهی های مسکونی

۵
زمستان ۹۸

بهار ۹۹

۱,۷۷۱,۵۴۱

۲۷۶,۲۶۷
۳۸۴,۷۱۴

۲,۴۳۲,۵۲۲

۱,۵۷۰,۷۸۶

۳۶۵,۷۲۹
۴۴۸,۸۰۲

۲,۳۸۵,۳۱۷

تهران البرز خراسان مجموع
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آگهی های منتشر شده از هر پلتفرم در ملک رادار: درصد آگهی های منتشر شده

٦
زمستان ۹۸

بهار ۹۹

دیوار

شیپور

آی هوم 

روزنامه همشهری

دلتا

روزنامه خراسان

آلونک

٪۶۷٫۳

٪۲۳٫۶۶

٪۳.۳۲

٪۳.۹۸

٪۱.۳۴

٪۰.۱۶

٪۰.۲۱

٪۷۴٫۵

٪۲۴٫۳۳

٪۰.۳۶

٪۰.۲

٪۰.۵۳

٪۰.۰۶

۰

پس از یک دوره که تعداد سایت های انتشاردهنده آگهی
 های ملکی با افزایش روبرو شده بود، شاهد کاهش تعداد 
سایت ها هستیم و بدین ترتیب سایت های قدرتمندتر، 

سهم بیشتری از این بازار به خود اختصاص می دهند.
در فصل بهار هم سایت دیوار سهم خود را در بازار آگهی
 هـای ملکـی افزایـش داد و بـا ٧ درصـد افزایـش نسـبت به 

فصل قبل، ٧٤ درصد بازار آگهی ها را در اختیار دارد.
شیپور نیز با ١ درصد افزایش، ٢٤ درصد بازار آگهی ها را در 

اختیار دارد.
اکثـر ایـن افزایـش به خاطر کاهش سـهم بـازار آی هوم و 
همشـهری و حـذف آلونـک از بازار بوده کـه دیوار افزایش 

سهم بیشتری را تجربه کرده است.

۲,۷۲۴,۴۸۹تعداد کل آگهی های ثبتی درزمستان ۹۸:

۲,٦٨٣,٦٨٥تعداد کل آگهی های ثبتی در بهار ۹۹:
درصد آگهی های منتشر شده

دیوار و شیپور سهم 
خود را افزایش دادند



٧
زمستان ۹۸

بهار ۹۹

آگهی های سـایت ها، روزنامه ها و پلتفرم های مختلف که در ملک رادار نمایش داده می شـوند، به صورت یکسـان از سـوی 
کاربـران مـورد اسـتفاده قـرار نمی گیرنـد. ممکـن اسـت پلتفرمـی تعـداد آگهـی زیـادی نداشـته باشـد؛ امـا بـا اقبـال بیشـتر 
شهروندان روبرو باشد. این موضوع را می توان به کیفیت آگهی ها مرتبط دانست. به این معنی که شهروندان براساس 

اطلاعاتی که در آگهی درج شده است، احساس می کنند که به نظرشان نزدیک است یا نه.

کیفیت آگهی ها را می توان از تقسـیم تعداد آگهی ها بر کلیک آنها به دسـت آورد. عدد به دسـت آمده، نشـان می دهد 
در مجموع چند درصد آگهی های یک سایت، بازدید داشته اند. بر این اساس، اطلاعات نمودار صفحه ی بعد به دست می

 آید.
در فصل بهار آگهی هایی که از روزنامه همشـهری در ملک رادار نمایش داده شـده اند، کلیک بسـیار زیادی داشـته اند. این 
در حالی است که روزنامه همشهری سهم بسیار کمی از آگهی های ملکی را در اختیار دارد. در مقایسه با فصل زمستان 
می تـوان گفـت تمامـی پلتفرم هـای انتشـاردهنده آگهـی، کلیـک بیشـتری دریافـت کرده اند و بدین ترتیـب در کل، کیفیت 
آگهی هـا بیشـتر شـده اسـت. ایـن نکتـه را نیـز بایـد اشـاره کنیـم کـه سـایت آلونـک کـه در زمسـتان سـال قبـل بیشـترین 

میانگین کلیک را داشت پس از ادغام با شیپور دیگر در این فهرست دیده نمی شود.
میانگین کلیک آگهی ها در فصل زمستان سال گذشته ٠٫٢٣ بود که اکنون به ٠٫٢٨ رسیده است.

آگهی های منتشر شده از هر پلتفرم در ملک رادار: کیفیت آگهی ها



٨

کیفیت آگهی ها: متوسط کلیک

زمستان ۹۸

بهار ۹۹

۰.۲۷

۰.۱۴
۰.۱۸

۰.۰۷

۰.۱۴

۰.۳۱

۰.۰۱

۰.۲۳
۰.۲۸

۰.۱۶

۰.۲۸

۰.۷۹

۰.۱۹

۰.۰۳

۰.۲۸

دیوارآلونک شیپور آی هوم روزنامه همشهری دلتا روزنامه خراسان میانگین

ت
سای

ی 
ها

ی 
گه

د آ
دی

باز
د 

رص
د

روزنامه همشهری بیشترین کلیک را بر 
روی آگهی های خود تجربه کرده اســـت

عـــدم درج اطلاعـــات فصل بهار 
آلونک به دلیل ادغام با شیپور



٩

آگهی های منتشر شده از هر پلتفرم در ملک رادار: سهم هر پلتفرم از آگهی های استان ها

پلتفرم های مختلف انتشار آگهی های ملکی در هر منطقه، سهم یکسانی ندارند و برخی از آنها تنها در یک استان فعالیت می
 کنند. برای آنکه بدانیم عملکرد هر پلتفرم در مناطق مختلف چگونه بوده است، درصد آگهی های ملکی منتشر شده در هر فصل 
را بررسی کرده ایم. همان طور که دیده می شود، در استان البرز تنها دیوار، شیپور و آی هوم فعال هستند و در منطقه خراسان، 
روزنامه خراسان به این جمع اضافه می شود و تنها در استان تهران است که پلتفرم های متعددی فعال هستند. با این همه، 
در اسـتان های مختلف سـهم دیوار بسـیار بیشـتر اسـت و در ٣ فصل متوالی روند افزایشـی داشـته. رتبه بعدی سـهم بازار در 

استان ها در اختیار شیپور است که در سه فصل متوالی روند آن کاهشی بوده.

زمستان ۹۸

بهار ۹۹

پاییز ۹۸

دیوار شیپور روزنامه خراسان آی هوم

۹۰.۴

۷.۷
۱.۱ ۰.۶۷

۹۳.۵

۵.۱
۱ ۰.۲۵

۹۶.۸

۲.۶ ۰.۴۴ ۰

دیوار شیپور دلتا آلونک آی هوم روزنامه همشهری

۵۹

۲۹.۸

۱.۷ ۰.۴۳
۶.۷۵

۲

۶۰

۲۸.۵

۱.۸ ۰.۲۹
۴.۱ ۴.۹

۷۱.۸

۲۶

۱ ۰ ۰.۷ ۰.۳۵

دیوار شیپور آی هوم
 

۷۵.۵

۲۲.۱

۲.۳

۸۰.۱

۱۸.۸

۰.۹۹

۸۵.۵

۱۴.۳

۰.۱

سهم پلتفرم ها در تهران سهم پلتفرم ها در البرز سهم پلتفرم ها در خراسان

افزایش سهم پلتفرم دیوار در هر سه استان کشور کاهش سهم پلتفرم شیپور در هر سه استان کشور



تحلیل جزئی تر آگهی ها



۰

۵۰,۰۰۰

۱۰۰,۰۰۰

۱۵۰,۰۰۰

۲۰۰,۰۰۰

۲۵۰,۰۰۰

۳۰۰,۰۰۰

۳۵۰,۰۰۰

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

استان تهران با کاهش آگهی ها مواجه شده است و در برخی مناطق مانند ١ و ٢ تعداد آگهی ها بسیار کمتر شده است. 
در مناطـق ٢٢ گانـه شـهر تهـران تنهـا دو منطقـه ١٨ و ١٩ هسـتند کـه افزایـش تعـداد آگهی ها را شـاهد بوده اند. با توجه به 
این که این دو منطقه معمولاً تعداد آگهی های کمی دارند، این افزایش، می تواند قابل توجه باشـد. همچنین نکته مهم 

در تهران، افزایش تعداد آگهی های حومه تهران است که در فصل زمستان نیز دیده شده بود و همچنان ادامه دارد.

پراکندگی منطقه ای آگهی های ثبت شده در: تهران

۱۱
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.

ها
ی 

گه
د آ

عدا
ت

افزایش تعداد آگهی ها در حومه

افزایش تعداد آگهی ها در مناطق ۱۸ و ۱۹

کاهش تعداد آگهی ها در مناطق ۱ و ۲



تعداد آگهی های ملکی در استان البرز نسبت به فصل زمستان سال گذشته با افزایش روبرو بوده است. این افزایش در 
پارامترهای خرید و اجاره در دو بخش مسکونی و تجاری دیده می شود و در مناطق مختلف استان، توزیع شده است؛ اما 
دو نکته مهم در نمودار استان البرز دیده می شود. اول، افزایش تعداد آگهی ها در منطقه ٣ کرج است به گونه ای که از 
دیگر مناطق داخل این شـهر بیشـتر شـده اسـت و دوم، افزایش آگهی های حومه کرج که مانند فصل های گذشـته ادامه 

داشته و به بیش از ١٠٥ هزار مورد رسیده است.

پراکندگی منطقه ای آگهی های ثبت شده در: البرز 

۱۲

۰

۲۰,۰۰۰

۴۰,۰۰۰

۶۰,۰۰۰

۸۰,۰۰۰

۱۰۰,۰۰۰

حومه ۱ ۲ ۳ ۴ ۵ ۶ ۷ ۸ ۹ ۱۰ ۱۱ ۱۲

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.

ها
ی 

گه
د آ

عدا
ت

افزایش تعداد آگهی ها در حومه و منطقه ۳



تعداد آگهی های منطقه خراسان نیز به نسبت زمستان افزایش داشته است؛ اما تغییرات مهمی در این منطقه رخ داده است. 
در داخل شهر مشهد گرچه منطقه ٩ همچنان بیشترین تعداد آگهی ها را دارد؛ اما منطقه ٢ فاصله خود را با رتبه اول کم کرده 
و همچنین منطقه ١٢ توانسـته اسـت جای منطقه ١١ را در رتبه سـوم از آن خود کند. حومه شـهر مشـهد نیز با افزایش تعداد 

آگهی ها روبرو بوده و از تمامی شهرهای دیگر این منطقه، آگهی های بیشتری داشته است.
در شهرهای دیگر این منطقه، تنها بیرجند است که کاهش جدی آگهی ها داشته و شهرهای دیگر با افزایش روبرو بوده اند.

پراکندگی منطقه ای آگهی های ثبت شده در: خراسان

۱۳
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.

۰

۱۰,۰۰۰

۲۰,۰۰۰

۳۰,۰۰۰

۴۰,۰۰۰

۵۰,۰۰۰

۶۰,۰۰۰

۷۰,۰۰۰

حومه ۱ ۲ ۳ ۴ ۵ ۶ ۷ ۸ ۹ ۱۰ ۱۱ ۱۲ ثامن بجنورد بیرجند سبزوار نیشابور

ها
ی 

گه
د آ

عدا
ت

افزایش تعداد آگهی ها در 
حومـــه و مناطـــق ۲، ۹ و ۱۲

کاهش تعداد آگهی ها در بیرجند



همان طـور کـه در ایـن نمـودار دیـده می شـود، تعـداد آگهی هـای حومـه شـهرهای بـزرگ در فصل هـای مختلـف همـواره صعودی          
بوده اند. این افزایش، بدون توجه به روند کلی منطقه است که نشان می دهد با توجه به گرانی ملک در مراکز استان ها و ناتوانی 
خریداران و مستأجران از تأمین هزینه مسکن در داخل شهرها، موج مهاجرت به حومه شهرهای بزرگ شدت گرفته و ادامه دارد. 
ملک رادار در گزارش های فصلی گذشته نیز این موضوع را گوشزد کرده بود. افزایش تعداد آگهی های حومه در استان های تهران 

و البرز، بسیار چشمگیر است.

پراکندگی منطقه ای آگهی های ثبت شده: مهاجرت به حومه

۱۴
زمستان ۹۸

بهار ۹۹

پاییز ۹۸
حومه تهران حومه کرج حومه مشهد

۳۰۷,۱۷۶

۶۵,۳۹۹

۲۲,۱۱۱

۳۲۲,۹۵۸

۶۹,۲۹۳

۲۵,۰۲۲

۳۹۸,۵۷۴

۱۰۵,۴۹۸

۳۷,۸۷۳

ها
ی 

گه
د آ

عدا
ت

افزایش تعداد آگهی های حومه شهرهای بزرگ



مانند همیشه تعداد آگهی های فروش از رهن و اجاره بیشتر 
است؛ با این حال، به صورت کلی آگهی ها در خراسان و البرز، 

افزایشی و در تهران کاهشی بوده است.
در تهـران حـدودا ٦٠٠ هـزار آگهـی اجـاره در فصـل بهـار منتشـر 

شده است.

فروش

رهن و اجاره

۰

۲۰۰,۰۰۰

۴۰۰,۰۰۰

۶۰۰,۰۰۰

۸۰۰,۰۰۰

۱,۰۰۰,۰۰۰

تهران البرز خراسان

تفکیک آگهی ها براساس فروش و رهن و اجاره

۱۵

ها
ی 

گه
د آ

عدا
ت

در تمامـــی اســـتان ها تقریبـــا آگهی های 
فروش ۲برابر آگهی های رهن و اجاره است



در فصل بهار، گرچه تعداد آگهی های مسکونی همچنان بسیار 
بیشتر از آگهی های تجاری و اداری است؛ اما در استان تهران 

این فاصله، به بیش از ۷ برابر رسیده است.
در اینجـا نیـز تعـداد آگهی هـای ثبـت شـده در تهـران، کمتـر از 

زمستان است.

مسکونی

اداری و تجاری

۰

۲۰۰,۰۰۰

۴۰۰,۰۰۰

۶۰۰,۰۰۰

۸۰۰,۰۰۰

۱,۰۰۰,۰۰۰

۱,۲۰۰,۰۰۰

۱,۴۰۰,۰۰۰

تهران البرز خراسان

تفکیک آگهی ها براساس مسکونی،  اداری و تجاری

١٦

ها
ی 

گه
د آ

عدا
ت

فاصله ی تعداد آگهی های مسکونی به اداری و
 تجاری در تهران به بیش از ۷برابر رسیده است



املاک آگهی شده براساس گزارش های دوره ای بانک مرکزی (از نظر متراژ) تقسیم بندی شده اند.

از مقایسـه نمودار آگهی ها در اسـتان های تهران و البرز و منطقه خراسـان، در فصل بهار می توان نتیجه گرفت به صورت 
کلـی املاکـی بـا متـراژ بیـن ۴۶ تـا ۱۲۰ متـر، آگهی های بیشـتری دارند. همچنیـن املاک بالای ۳۰۰ متر، وضعیت اسـتثنایی 

دارند.

تفکیک آگهی ها براساس متراژ املاک

١٧



تفکیک آگهی ها براساس متراژ املاک: تهران

١٨

مانند همیشه املاک با متراژ ١٠٠ متر و کمتر از اقبال بیشتری 
برخوردار هستند و املاک بین ٦١ تا ٩٠ به تنهایی بیش از یک 
چهـارم آگهی هـای ملکـی اسـتان تهـران را بـه خـود اختصـاص 
داده انـد. رونـد نمـودار بـه صـورت کلـی، بـا فصـول قبـل، تفاوت 

معناداری ندارد.

۰ ۵۰,۰۰۰ ۱۰۰,۰۰۰ ۱۵۰,۰۰۰ ۲۰۰,۰۰۰ ۲۵۰,۰۰۰

ثبت نشده
بالای ۳۰۰

۲۸۶ - ۳۰۰
۲۷۱ - ۲۸۵
۲۵۶ - ۲۷۰
۲۴۱ - ۲۵۵
۲۲۶ - ۲۴۰
۲۱۱ - ۲۲۵
۱۹۶ - ۲۱۰
۱۸۱ - ۱۹۵
۱۶۶ - ۱۸۰

۱۵۱-۱۶۵
۱۳۶ - ۱۵۰
۱۲۱ - ۱۳۵
۱۰۶ - ۱۲۰
۹۱ - ۱۰۵
۷۶ - ۹۰
۶۱ - ۷۵
۴۶ - ۶۰
۳۱ - ۴۵
۰ - ۳۰

ها
ی 

گه
ژ ا

ترا
م

تعداد آگهی ها

املاک با  متراژ ۶۱ تا ۹۰ متر بیش 
از یک چهارم آگهی های مسکونی 
اســـتان تهـــران  را در بر می گیرند



تفکیک آگهی ها براساس متراژ املاک: البرز

۱۹

نمودار آگهی ها در استان البرز نیز مانند دیگر مناطق است و 
به نظر می رسـد مدل شهرنشـینی در کشـور به سـمت یکسـان

 سازی حرکت می کند. همچنین توانایی مستأجران و خریداران 
در تهیه ملک، بر یکسان شدن مدل اقامت، مؤثر است.

ثبت نشده
بالای ۳۰۰

۲۸۶ - ۳۰۰
۲۷۱ - ۲۸۵
۲۵۶ - ۲۷۰
۲۴۱ - ۲۵۵
۲۲۶ - ۲۴۰
۲۱۱ - ۲۲۵
۱۹۶ - ۲۱۰
۱۸۱ - ۱۹۵
۱۶۶ - ۱۸۰

۱۵۱-۱۶۵
۱۳۶ - ۱۵۰
۱۲۱ - ۱۳۵
۱۰۶ - ۱۲۰
۹۱ - ۱۰۵
۷۶ - ۹۰
۶۱ - ۷۵
۴۶ - ۶۰
۳۱ - ۴۵
۰ - ۳۰

۰ ۲۰,۰۰۰ ۴۰,۰۰۰ ۶۰,۰۰۰

ها
ی 

گه
ژ ا

ترا
م

تعداد آگهی ها

املاک با  متراژ ۶۱ تا ۹۰ متر در البرز 
نیز از تقاضای بالایی برخوردار است



تفکیک آگهی ها براساس متراژ املاک: خراسان

٢٠

ماننـد فصـول قبلـی، آگهی های ملکی در متراژ ٣٠ متر و کمتر، 
از رونـد اسـتان های دیگـر پیـروی نمی کند کـه این موضوع می

 تواند به مسـافرپذیر بودن مشـهد، مرتبط باشـد. در فصل بهار 
امسال، افزایش تعداد آگهی های املاک با متراژ بالاتر از ٣٠٠ 

متر، چشمگیر است.

ثبت نشده
بالای ۳۰۰

۲۸۶ - ۳۰۰
۲۷۱ - ۲۸۵
۲۵۶ - ۲۷۰
۲۴۱ - ۲۵۵
۲۲۶ - ۲۴۰
۲۱۱ - ۲۲۵
۱۹۶ - ۲۱۰
۱۸۱ - ۱۹۵
۱۶۶ - ۱۸۰

۱۵۱-۱۶۵
۱۳۶ - ۱۵۰
۱۲۱ - ۱۳۵
۱۰۶ - ۱۲۰
۹۱ - ۱۰۵
۷۶ - ۹۰
۶۱ - ۷۵
۴۶ - ۶۰
۳۱ - ۴۵
۰ - ۳۰

۰ ۲۰,۰۰۰ ۴۰,۰۰۰ ۶۰,۰۰۰

ها
ی 
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ژ ا
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م

تعداد آگهی ها

املاک تا ۳۰ متر در خراسان به دلیل مسافرپذیر 
بـــودن آن از توجـــه ویـــژه ای برخـــوردار اســـت

افزایش آگهی های  متراژ 
۳۰۰ متر به بالا در خراسان



گران ترین و ارزان ترین مناطق هر شهر و استان

٢١

در این بخش، متوسط قیمت هر متر مربع املاک در آگهی های فصل بهار 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.

متوسـط قیمـت هـر مترمربـع در مناطـق مختلـف هـر اسـتان، در آگهی هـای ثبت شـده در فصل بهار، از تقسـیم متراژ ملک 
ثبت شـده به قیمت آن، به دسـت آمده اسـت. این عدد نشـان می دهد گران ترین و ارزان ترین مناطق هر شـهر و اسـتان، 

کدام مناطق هستند.
در این زمینه باید توجه داشت که متوسط قیمت، تنها در زمینه فروش است و ارتباطی با رهن و اجاره ندارد.

ملـک رادار در گـزارش فصلـی خـود بـرای محاسـبه متوسـط قیمت هر متـر مربع املاک، آگهی هایی با قیمـت فروش به ازای 
یک متر کمتر از ٢٠٠ هزار یا بیشتر از ٢٠٠ میلیون تومان را نظر نمی گیرد. همچنین آگهی هایی که در آن ها قیمت ذکر 

نشده، در این محاسبه، حذف شده اند.



گران ترین و ارزان ترین مناطق تهران (متوسط قیمت حومه)

٢٢

در میانـه اردیبهشـت امسـال، بـه دسـتور دادسـتانی، پلتفـرم
 های انتشار آگهی از درج قیمت آگهی های فروش ملک در 
شـهر تهـران، منـع شـدند. بـه همیـن دلیل برخـلاف فصل های 
اطلاعـات  تهـران،  در  مسـکن  قیمـت  از  نمی تـوان  گذشـته 
دقیقـی ارائـه داد. بـا توجـه بـه این کـه درج قیمـت در آگهی

 هـای حومـه تهران آزاد بود، شـاید بتـوان نمودار روبه رو را به 
عنوان داده های حومه تهران مورد ارزیابی قرار داد که نشان 
می دهد قیمت در املاک مسکونی و تجاری با افزایش روبرو 
بوده است. هرچند این افزایش کمتر از ١ میلیون تومان در 

هر متر مربع است.

اداری و تجاریمسکونی

۴,۰۰۸,۹۹۲

۱۴,۰۳۹,۵۹۵
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امــــلاک  در  قیمـــت  افزایـــش 
مسـکونی و تجاری حومه ی تهران



گران ترین و ارزان ترین مناطق البرز

۲۳
اداری و تجاری

 مسکونی

میانگین مسکونی:
۷,۵۷۸,۴۸۱

میانگین اداری و تجاری:
۲۲,۳۰۵,۲۸۲

حومه ۱ ۲ ۳ ۴ ۵ ۶ ۷ ۸ ۹ ۱۰ ۱۱ ۱۲
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ارزان ترین املاک مسکونی البرز 
در حومه و منطقه ی ۱۲ قرار دارد

مناطـــق ۱ و ۷ گران تریـــن املاک 
مسکونی و اداری و تجاری را دارند



گران ترین و ارزان ترین مناطق البرز

۲۴

الف - مسکونی:
مناطق ١ و ٧ کرج همچنان گران ترین املاک مسکونی استان البرز را دارند و ارزان ترین املاک در این شهر نزدیک ٤ میلیون 
تومان در هر متر مربع است. در حومه کرج نیز گرچه به نسبت زمستان، افزایش قیمت رخ داده اما همچنان می توان 
املاکی با کمتر از ٣ میلیون تومان در هر متر مربع پیدا کرد که همین موضوع می تواند دلیل رونق بازار ملک در استان 

البرز در بهار امسال باشد.

ب - اداری و تجاری:
افزایش  زمستان،  نسبت  به  و  البرز هستند  استان  نقاط  از سایر  گران تر   ٧ و   ١ مناطق  نیز  اداری  و  تجاری  املاک  در 
چشمگیری را شاهد بوده اند. در داخل شهر کرج، املاک تجاری و اداری کمتر از ١١ میلیون تومان در هر متر مربع، دیگر 

یافت نمی شوند. در حومه کرج نیز تقریباً تا نزدیک ١٠ میلیون تومان قیمت ها بالا رفته است.



گران ترین و ارزان ترین مناطق خراسان

۲۵
اداری و تجاری

 مسکونی

میانگین مسکونی:
۶,۶۵۵,۴۸۸

میانگین اداری و تجاری:
۱۹,۳۸۷,۳۰۴

حومه ۱ ۲ ۳ ۴ ۵ ۶ ۷ ۸ ۹ ۱۰ ۱۱ ۱۲ ثامن بجنورد بیرجند سبزوار نیشابور
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منطقه ی ۱ گرانترین املاک مســـکونی و مناطق ۸ و 
۱۱ گرانترین املاک تجاری را به خود اختصاص دادند

ارزان ترین املاک مســـکونی 
در حومه ی مشهد قرار دارند



گران ترین و ارزان ترین مناطق خراسان

٢٦

الف - مسکونی:
در شهر مشهد منطقه ١ با افزایش بیش از ٦ میلیون تومان در هر متر مربع به متوسط بیش از ١٤ میلیون تومان رسیده 
است. مناطق دیگر مشهد نیز گرچه نه به این اندازه اما با افزایش قیمت روبرو بوده اند. افزایش قیمت در فصل های 
قبلی نیز دیده می شد اما نه تا این اندازه. بیرون از شهر مشهد گرچه با افزایش قیمت و افزایش تعداد آگهی ها مواجه 

هستیم؛ اما همچنان می توان املاک کمتر از ٣ میلیون تومان در هر متر مربع یافت.
در شهرهای دیگر این منطقه، بجنورد و سبزوار گران تر از نیشابور و بیرجند هستند. این در حالی است که بیرجند مرکز 

استان خراسان جنوبی است و نیشابور نیز فاصله کمی با شهر مشهد دارد.

متوسط قیمت هر متر مربع املاک تجاری در شهر مشهد به نسبت زمستان سال گذشته با ٣ میلیون تومان افزایش به 
بیش از ١٩ میلیون تومان رسیده است. در این میان منطقه ٨ با بیش از ٣١ میلیون تومان گران ترین منطقه است و 

منطقه ١١ نیز بیش از ٢٩ میلیون تومان در هر متر مربع، قیمت دارد.
قیمت املاک اداری و تجاری در بجنورد همچنان بیشتر از بسیاری از مناطق مشهد است و با منطقه ١ مشهد برابری می
 کند. سایر شهرهای نیشابور، سبزوار و بیرجند با اختلاف زیادی از بجنورد قرار دارند؛ اما از مناطق ٢ و ٣ گران تر هستند.

ب - اداری و تجاری:



تحلیل نسبت رهن به خرید



نسبت رهن به خرید در مناطق مختلف

۲۸

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.

قیمت رهن

قیمت خرید
=نسبت رهن به خرید



نسبت رهن به خرید تهران

۲۹

همان طور که گفته شد، ممنوعیت درج قیمت در آگهی های مسکن تهران باعث شده است نتوان اعداد واقعی این بازار در 
فصل بهار را به دست آورد و به همین دلیل نمی توان نسبت اجاره به خرید در این استان را محاسبه کرد.



نسبت رهن به خرید البرز

۳۰
اداری و تجاری

 مسکونی

حومه ۱ ۲ ۳ ۴ ۵ ۶ ۷ ۸ ۹ ۱۰ ۱۱ ۱۲
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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.

روند افزایش نسبت اجاره به خرید در حومه کرج که در زمستان به ٣٠ درصد رسیده بود در فصل بهار متوقف شده و تا ٢٦ درصد 
کاهش یافته است؛ اما همچنان این نسبت از سایر نقاط استان البرز بیشتر است و نشان می دهد چرا آگهی های این منطقه 

بیش از دیگر نقاط استان است. در املاک اداری و تجاری نیز این منطقه تنها از منطقه ١٢ کرج نسبت کمتری دارد.
در داخل شـهر کرج نیز مناطق ٣ و ١٢ به ترتیب بیشـترین نسـبت قیمت خرید به اجاره را در املاک مسـکونی دارند؛ در املاک 
اداری و تجـاری نیـز وضعیـت ایـن دو منطقـه بهتـر از دیگـر مناطق اسـت؛ اما در کل می توان گفت خرید ملـک اداری و تجاری با 

استفاده از پول رهن در استان البرز، چندان ممکن نیست.
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مناطق ۳، ۱۲ و حومه ی البرز بیشترین نسبت رهن به خرید را دارند



نسبت رهن به خرید خراسان

۳۱
اداری و تجاری

 مسکونی

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.

در املاک مسکونی خراسان، منطقه ٢ مشهد و حومه این شهر بهترین نسبت را در اختیار دارند. همچنین کاهش نسبت قیمت خرید 
به اجاره در منطقه ١ به نسبت زمستان، چشمگیر است (از ١٨ به ١١ درصد کاهش یافته.) در دیگر شهرهای این منطقه، نیشابور بهترین 
نسبت را دارد. املاک مسکونی نیشابور گرچه از سبزوار و بجنورد ارزان تر هستند؛ اما به قیمت بالاتری اجاره می شوند. در املاک اداری 
و تجاری منطقه ٦ مشهد یک استثنا است که نسبت اجاره به خرید آن در بخش اداری از مسکونی بیشتر شده است. به جز این 

منطقه، بهترین نسبت را منطقه ٣ در اختیار دارد و مناطق دیگر، املاکی گران و اجاره هایی کمتر دارند.

حومه ۱ ۲ ۳ ۴ ۵ ۶ ۷ ۸ ۹ ۱۰ ۱۱ ۱۲ ثامن بجنورد بیرجند سبزوار نیشابور
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۱۲۱
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۱۴

۵
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۱۲۷
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۱۱۸
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۱۲۲ ۰.
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کاهـــش ۷ درصدی نســـبت 
رهن به خرید در منطقه یک

نیشـــابور بیش تریـــن نســـبت رهن به 
خرید را در شهرهای اطراف مشهد  دارد

مناطق ۲ و ۳ و ۶ بیشترین نسبت رهن 
بـــه خرید را به خـــود اختصاص داده اند



شهرهای شمالی



شمال ایران

۳۳

سـرویس های ملک رادار از ابتدای امسـال در سـه اسـتان شـمالی کشـور (گیلان، مازندران و گلستان) در اختیار شهروندان 
و مشـاوران املاک قرار گرفت و از این پس اطلاعات مربوط به آگهی های ملکی این ۳ اسـتان نیز در گزارش فصلی های 

ملک رادار بررسی می شود.

از آنجا که این سـرویس ها به تازگی در شـمال ایران فعال شـده اند، اطلاعات به دسـت آمده از آنها تنها برای ماه خرداد 
سـال جاری، قابل اتکا هسـتند. به همین دلیل در گزارش فصل بهار این آمارها به صورت جداگانه بررسـی می شـوند.



شمال ایران: تعداد کل آگهی ها (خرداد ۹۹)

۳۴

گلستان گیلان مازندران

۲۶۲۹۶

۲۰۱۹۹۲

۳۵۶۸۳۱ خرداد امسـال در مجموع ۵۸۵ هزار و ۱۱۹ آگهی ملکی 
در سه استان شمالی ایران در ملک رادار نمایش داده 
شـده اند که سـهم اسـتان مازندران بسیار بیشتر از دو 
استان دیگر بوده و استان گلستان اندکی بیش از ۲۶ 

هزار آگهی داشته است.

ان
یر

ل ا
شما

در 
ها 

ی 
گه

ل آ
 ک

داد
تع

تعـــداد آگهی های مازندران ســـهم 
بسیار بیشتری در شمال ایران دارد



شمال ایران: درصد آگهی های منتشر شده (خرداد ۹۹)

٣٥

دیوار شیپور

۶۲.۶۱

۳۷.۳۹

سـهم پلتفرم هـای انتشـار آگهـی ملکـی از آگهی هـای 
شـمال ایران در خرداد امسـال در این نمودار دیده می

 شود.
همان طور که دیده می شـود دیوار و شـیپور در شـمال 
ایـران سـرویس ارائـه می کننـد که سـهم دیـوار در این 

میان بیشتر است.
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پلتفرم دیوار آگهی های بیشـــتری را نسبت 
به شیپور در شمال ایران منتشر کرده است



شمال ایران: تفکیک آگهی ها براساس فروش و رهن و اجاره (خرداد ۹۹)

۳۶

رهن و اجاره فروش

۵۲,۶۱۸

۵۳۲,۵۰۱ همان طور که دیده می شود، تعداد آگهی های فروش 
ملک در شـمال ایران بسـیار بیشـتر از آگهی های رهن 

و اجاره است.
گرچه در تمامی مناطق و استان ها آگهی های فروش، 
سـهم بیشـتری را در اختیـار دارنـد؛ امـا فاصلـه آنهـا بـا 

آگهی های اجاره به این صورت نیست.
در اسـتان های تهـران و البـرز و منطقه خراسـان تعداد 
آگهی هـای فـروش ملک بین ۱.۵ تا ۳ برابر آگهی های 
اجـاره اسـت امـا ایـن نسـبت در اسـتان های شـمالی 
بیـش از ۱۰ برابـر اسـت کـه می تواند دلیـل آن، فروش 

ویلا و زمین در این مناطق باشد.

ان
یر

ل ا
شما

در 
ها 

ی 
گه

د آ
عدا

ت

آگهی های فروش در شمال 
برابـــر   ۱۰ از  بیـــش  کشـــور 
آگهی های رهن وا جاره است



شمال ایران: تفکیک آگهی ها براساس مسکونی و اداری و تجاری (خرداد ۹۹)

۳۷

اداری و تجاری مسکونی

۲۷,۳۹۰

۵۵۷,۷۲۹ همان گونـه کـه انتظـار مـی رود، آنچـه در شـمال ایـران 
رونـق دارد، فـروش املاک مسـکونی یـا زمین با کاربری 

مسکونی است.
ایـن موضـوع در آگهی هـای ثبـت شـده در خـرداد مـاه 
امسـال بـه خوبـی دیـده می شـود. تعـداد آگهی هـای 
مسـکونی ثبت شـده در این مدت ۲۰ برابر آگهی های 
اداری و تجاری است در حالی که این نسبت در تهران 

در بهار امسال، ۷.۵ بوده است.

ان
یر

ل ا
شما

در 
ها 

ی 
گه

د آ
عدا

ت

تعداد آگهی های مسکونی در 
شـــمال ایـــران ۲۰ برابر  آگهی
اســــت تـجــــاری  اداری و    های 



شمال ایران: تفکیک آگهی ها براساس متراژ املاک (خرداد ۹۹)

۳۸

ثبت نشده
بالای ۳۰۰

۲۸۶ - ۳۰۰
۲۷۱ - ۲۸۵
۲۵۶ - ۲۷۰
۲۴۱ - ۲۵۵
۲۲۶ - ۲۴۰
۲۱۱ - ۲۲۵
۱۹۶ - ۲۱۰
۱۸۱ - ۱۹۵
۱۶۶ - ۱۸۰

۱۵۱-۱۶۵
۱۳۶ - ۱۵۰
۱۲۱ - ۱۳۵
۱۰۶ - ۱۲۰
۹۱ - ۱۰۵
۷۶ - ۹۰
۶۱ - ۷۵
۴۶ - ۶۰
۳۱ - ۴۵
۰ - ۳۰

۰ ۵۰,۰۰۰ ۱۰۰,۰۰۰ ۱۵۰,۰۰۰

نمـودار آگهی هـا براسـاس متـراژ املاک از اسـتان های 
دیگـر کشـور تبعیـت نمی کنـد و در حالـی کـه عمـده 
آگهی هـا در مناطـق دیگـر مربـوط به امـلاک تا ۱۰۰ متر 
مربع اسـت، در اسـتان های شـمالی، املاک بالای ۳۰۰ 

متر بیشترین سهم را دارند.
تـا حـدودی  از ۱۰۰ متـر مربـع  بـا متـراژ کمتـر  امـلاک 
توانسـته اند خـود را در نمـودار نشـان دهنـد کـه ایـن 
موضـوع را می تـوان بـه مصـرف افـراد بومی و سـاکنان 

این استان ها مربوط دانست.

ها
ی 

گه
ژ ا

ترا
م

املاک با  متراژ بالای ۳۰۰ متر از تقاضای 
زیادی در شـــمال کشـــور برخوردار است



شمال ایران: تفکیک آگهی ها براساس متوسط قیمت (خرداد ۹۹)

۳۹

گرچـه اسـتان گلسـتان از نظـر تعـداد آگهی هـای ثبت شـده در 
نظـر  از  امـا  دارد؛  قـرار  اسـتان های شـمالی  رتبـه سـوم میـان 
متوسـط قیمـت هـر متـر مربـع ملک، گران تـر از دیگر اسـتان ها 
است.متوسـط قیمـت هـر متـر مربـع ملک مسـکونی در اسـتان 
گلستان در خرداد امسال بیش از ۵ میلیون و ۳۰۰ هزار تومان 

بوده است.
ایـن در حالـی اسـت کـه در اسـتان مازنـدران ایـن رقـم تـا ۳ 

میلیون و ۳۰۰ هزار تومان می رسد.
در امـلاک اداری و تجـاری، اسـتان گیـلان در رتبـه اول قـرار دارد 
کـه متوسـط قیمـت در آن بیـش از ۲۲ میلیـون تومـان اسـت. 
پس از آن استان مازندران قرار دارد و استان گلستان در رتبه 
سوم است. می توان گفت میزان قیمت املاک اداری و تجاری 
در این اسـتان ها به مؤلفه های متعددی بسـتگی دارد که یکی 

از آنها تعداد گردشگر ورودی به هر استان است.

مسکونی

اداری و تجاری

گلستان گیلان مازندران

۱۸,۳۴۳,۴۳۸

۲۲,۲۱۱,۷۷۲

۲۰,۲۷۴,۵۸۸

۵,۳۲۷,۴۶۰
۴,۲۶۵,۰۱۷

ان۳,۳۲۷,۰۶۲
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استان گلســـتان در شمال ایران 
گرا نترین املاک مسکونی را دارد

گیلان گران ترین املاک 
اداری و تجـــاری را دارد



شمال ایران: نسبت رهن به قیمت خرید ملک (خرداد ۹۹)

۴۰

همان طور که در این گزارش و گزارش های قبلی اشاره شد، برخی 
از خریداران تمایل دارند بخشی از پول خرید ملک را با استفاده از 
رهن آن تأمین کنند. به همین دلیل شاخص نسبت اجاره به 
این  همچنین  است.  برخوردار  زیادی  اهمیت  از  خرید  قیمت 
شاخص می تواند رونق بازار در مناطق مختلف را نشان دهد. بدین 
ترتیب هرچه نسبت اجاره به قیمت خرید بالاتر باشد، معاملات 

بیشتری در آن منطقه انجام خواهد شد.
در استان های شمالی بهترین نسبت را چه در املاک مسکونی و 
چه اداری و تجاری، استان گیلان در اختیار دارد و پس از آن 
استان مازندران در املاک مسکونی قرار دارد. این موضوع نشان 
می دهد اجاره مسکن در این دو استان افزایشی بیش از قیمت 

خرید داشته است.
این نسبت در استان گلستان گرچه از دو استان دیگر پایین تر 
است؛ اما با نرم معمول دیگر مناطق و از جمله تهران، همخوانی 

بیشتری دارد.
مسکونی

اداری و تجاری

گلستان گیلان مازندران

۰.۱۱۲
۰.۱۲۱

۰.۰۹۰

۰.۱۸۱

۰.۲۷۴
۰.۲۶۰
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گیلان بهترین نســـبت رهن به خرید را  
در املاک مسکونی و اداری و تجاری دارد



پول کم دارم، کجا می تونم خونه بخرم؟

٤١

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. بدیـن ترتیـب مـهـم اسـت 
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 عددی است که بین 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 آید، تاثیرگذار است. به همین دلیل مهم است که 
در کدام ناحیه از هر شهر، ملکی خریداری می شود.

مسکونی

اداری و تجاری



پول کم دارم، کجا می تونم خونه بخرم؟

۴۲

به عنوان مثال در کرج (بدون در نظر گرفتن حومه)، بهترین 
نسبت ها به ترتیب متعلق به محله های زیر است:

۱- حســـین آباد- احدآباد- شـــهرک دریا- اخگرآباد- اسدآباد- 
اکبرآباد- کوی فرهنگ- ملک آباد- آق تپه- سهرابیه

۲- فردیس
۳- حصارک بالا

و کمترین نسبت ها را نیز مناطق زیر دارند:
۱۷- جهانشهر- آزادگان- برغان جنوب- کوی مدرس

۱۸- طالقانی- چهارصد دستگاه
۱۹- باغستان

همان طـــور که مشـــاهده می کنید، مناطقی کـــه به عنوان 
شمال شهر کرج شناخته می شوند، نسبت کمتری به دست 

می دهند. هرچند این نتیجه گیری، مطلق نیست.

برای مشاهده ی جدول تمام مناطق البرز و همینطور استان 
خراسان، حومه ی تهران و شهرهای شمالی به فایل پیوست 

در آخر این گزارش مراجعه کنید.

۱

محدودهرتبه

حسین آباد، احد آباد و ...

قیمت خرید به 
ازای هر متر

۳.۶۲م.

قیمت رهن کامل 
به ازای هر متر

۱.۲۹م.

نسبت رهن 
کامل به خرید

٪۳۵.۷۳

۲۱.۱۴٪۰.۸۰م.۳.۷۷م.حصارک بالا۳

۱۴.۵۵٪۱.۷۶م.۱۲.۱۰م.جهانشهر، آزادگان و ...۱۷

۱۴.۲۶٪۱.۳۶م.۹.۵۲م.طالقانی و چهارصد دستگاه۱۸

۱۴.۱۸٪۱.۱۴م.۸.۰۴م.باغستان۱۹

۲۱.۵۱٪۱.۰۴م.۴.۸۳م.فردیس۲

...



بازار مسکن



تحلیل بازار مسکن: ممنوعیت درج قیمت

۴۴

در میانه اردیبهشت ماه امسال، سایت های انتشار آگهی از درج قیمت در آگهی های ملکی شهر تهران، منع شدند. این 
ممنوعیت پس از آن اتفاق افتاد که گزارش ها نشان داد قیمت مسکن در تهران بیش از ۳۰ درصد افزایش یافته است. 

آیا این ممنوعیت می تواند مانع رشد قیمت ها در بازار مسکن پایتخت شود؟
سال گذشته و از ۲۴ اردیبهشت تا ۱۲ مرداد ماه، سایت های مختلف از درج قیمت منع شدند. بررسی های ملک رادار نشان 

می دهد این ممنوعیت نه تنها منجر به کاهش قیمت ها نشد بلکه به غیرشفاف شدن بازار دامن زد.

متوسط قیمت فروش بعد از دو ماه ممنوعیت درج قیمت، نسبت به اردیبهشت ماه بالاتر رفته و به بالای ۱۴ میلیون رسیده است.

فروردین
۹۸

اردیبهشت
۹۸

خرداد
۹۸

تیر
۹۸

مرداد
۹۸

شهریور
۹۸

مهر
۹۸

آبان
۹۸

آذر
۹۸

۱۰.۳ م

۱۲.۹۴ م
۱۳.۶۲ م ۱۳.۴۱ م ۱۲.۹۹ م ۱۲.۶۴ م

ممنوعیت درج قیمت
از ۲۴ اردیبهشت تا ۱۲ مرداد ۱۴.۲۱ م



۴۵

ممنوعیت درج قیمت: تعداد معاملات و متوسط قیمت فروش در شهر تهران طبق آمار بانک مرکزی

از ابتـدای سـال ۹۸ تـا پایـان شـهریور، کاهـش قیمتـی در آگهی هـای مسـکن رخ نـداد و آمارهـای بانک مرکـزی از معاملات 
مسکن انجام شده در تهران نشان می دهد اتفاقاً در همان دوران ممنوعیت درج قیمت در آگهی ها، شاهد افزایش قیمت 

هر متر مربع ملک در تهران بوده ایم.

به گونه ای که قیمت هر متر مربع ملک در تهران در اواسـط تابسـتان تا بیش از ۱۳ میلیون و ۳۰۰ هزار تومان بالا رفته 
و در شهریور ماه دوباره به سطح قیمتی اردیبهشت بازگشته است.

از آنجا که قیمت معاملات مسـکن با تأخیر زمانی از قیمت های درج شـده در آگهی ها تأثیر می گیرد، در ماه های بعد از 
آبـان، شـاهد افزایـش قیمت هـا در معامـلات هسـتیم. همچنیـن رونـد انجـام معامـلات در ایـن دوران، بـه صـورت مسـتمر 

کاهش داشته که می تواند ناشی از ورود بازار مسکن به رکود باشد.



۴۶

ممنوعیت درج قیمت: تعداد معاملات و متوسط قیمت فروش در شهر تهران طبق آمار بانک مرکزی

تعداد معاملاتدر ماه های ممنوعیت درج قیمت در سایت های آگهی، شاهد افزایش قیمت معاملات بوده ایم.

 متوسط قیمت فروش

فروردین
۹۸

اردیبهشت
۹۸

خرداد
۹۸

تیر
۹۸

مرداد
۹۸

شهریور
۹۸

مهر
۹۸

آبان
۹۸

آذر
۹۸

دی
۹۸

بهمن
۹۸

١٤٣,٩٧١
١٣٨,٠٩١١٣٥,٢٥٧

١٢٤,٦٣٧١٢٧,١٥٧١٢٦,٦٧٧١٣٠,٢٥٩١٣٣,٥١٢١٣٢,٩٩٧١٢٦,٧٢٥

١١٢,٦٩١

۰

۲,۰۰۰

۴,۰۰۰

۶,۰۰۰

۸,۰۰۰

۱۰,۰۰۰

۱۲,۰۰۰

۱۴,۰۰۰

ممنوعیت درج قیمت از ۲۴ 
اردیبهشت تا ۱۲ مرداد



۴۷

ممنوعیت درج قیمت: متوسط قیمت رهن به ازی یک متر

ممنوعیت درج قیمت
از ۲۴ اردیبهشت تا ۱۲ مرداد

فروردین
۹۸

اردیبهشت
۹۸

خرداد
۹۸

تیر
۹۸

مرداد
۹۸

شهریور
۹۸

مهر
۹۸

آبان
۹۸

آذر
۹۸

۲.۲۰ م
۲.۲۷ م

۲.۳۰ م
۲.۳۶ م

۲.۲۵ م

۲.۱۷ م

۲.۳۸ م

روند افزایشی قیمت رهن و اجاره طی ماه های بعد از ممنوعیت درج قیمت در سال ۹۸ ادامه داشته است.

این روند در آگهی های اجاره مسکن در تهران نیز دیده می شود. متوسط قیمت آگهی های ملکی برای اجاره به ازای متر 
مربع در تهران حد فاصل فروردین تا آذر ۹۸ روندی صعودی داشـته اسـت. این روند گرچه برای مدتی نزولی شـده؛ اما از 
شهریور ماه دوباره روند صعودی در پیش گرفته است. به گونه ای که می توان گفت ممنوعیت درج قیمت در آگهی ها، 

تأثیری بر افزایش یا کاهش قیمت ها ندارد.



٤٨

ممنوعیت درج قیمت

با این همه دولت تصمیم دارد از طریق مداخله مسـتقیم، قیمت های افزایشـی در بازار مسـکن را کنترل کند و در همین 
راستا، رئیس جمهور برای افزایش اجاره مسکن در نقاط مختلف کشور، سقف معین کرد. او همچنین به وزرای اقتصاد و 

مسکن و رئیس کل بانک مرکزی دستور داد زیر نظر معاون اول رئیس جمهوری، راهی برای حل این مشکل پیدا کنند.

در همین حال مجدداً زمزمه هایی درباره اجرای طرح دریافت مالیات از خانه های خالی شـنیده می شـود که با توجه به بی
 نتیجه ماندن این طرح در گذشته، مشخص نیست آیا این بار می توان به اجرای آن امید داشت یا نه.

بـا ایـن همـه، کارشناسـان بـازار مسـکن، معتقدنـد افزایش نـرخ املاک، ارتباطی با موضوع دلالی در ایـن بازار ندارد و دلایلی 
مانند افزایش نرخ ارز، کاهش ساخت وساز، افزایش قیمت زمین و افزایش قیمت ملزومات ساخت باعث افزایش قیمت 

ملک شده اند.



٤٩

تحلیل بازار مسکن: رابطه بورس و مسکن

همانطور که گفته شد از نیمه های اردیبهشت ماه امسال شاهد حذف قیمت های آگهی ملکی بودیم؛ اما گزارش های بانک 
مرکزی نشان می دهند رشد ماهانه قیمت ها در دو ماه اردیبهشت و خرداد شدیدتر هم بوده است. در اردیبهشت با افزایش 
۱۱ درصدی قیمت مسکن در تهران نسبت به فروردین ماه و در خرداد با افزایش ۱۱.۶ درصدی قیمت نسبت به اردیبهشت ماه 
مواجه بودیم. یعنی افزایش بیش از ۲۲ درصدی قیمت مسـکن در تهران در دو ماه که در طول ۳۰ سـال گذشـته کم سـابقه 

بوده است.
بـا توجـه بـه این کـه ممنوعیـت درج قیمـت در آگهی هـا، سـال گذشـته نیز اعمال شـده بود و همان زمان نیز شـاهد افزایش     
بی رویه قیمت ها در بازار مسکن بودیم، می توان گفت افزایش قیمت مسکن به این دلیل رخ نمی دهد که قیمت های بالا 

در آگهی ها نوشته می شود، بلکه برعکس چون قیمتی درج نمی شود، بازار آشفته شده و قیمت ها بی دلیل بالا می روند.
در این میان تحلیل مشـاوران املاکی که با مالکان صحبت می کنند در مورد افزایش قیمت ناشـی از حذف قیمت ها جالب 

است.
عقیده بیشـتر مشـاوران این اسـت که مالکان بعد از اینکه ملک خود را برای فروش می گذارند وقتی به یک مشـتری خوب 
می رسـند با او جلو می روند. ولی مشـکل وقتی پیش می آید که به بسـتن قرارداد نزدیک می شـوند و مالک شـک می کند که 
احتمـالا قیمـت بیشـتر اسـت و چـون قیمـت ملکـش را در آگهـی ثبـت نکـرده و بقیـه آگهی هـا قیمت ندارنـد هیچ ذهنیت 

اطمینان دهنده ای ندارد. این شک باعث می شود قیمت را بالا ببرد.
این سناریوی رایجی است که بیشتر مشاورین با ملک رادار در میان گذاشته اند.



٥٠

تحلیل بازار مسکن: رابطه دلار و مسکن

موضوع دیگری که در فصل بهار دوباره خود را نشان داد، افزایش نرخ برابری ارزهای خارجی و به خصوص دلار با ریال بود. 
آیا این افزایش برابری دلار و ریال به گرانی مسکن می انجامد؟یک گزارش اختصاصی که در سایت ملک رادار منتشر شد، 

رابطه قیمت دلار و مسکن را بررسی کرد.
در ایـن گـزارش عنـوان شـد نگاهـی بـه مسـیر حرکـت قیمـت دلار در بـازار آزاد و قیمـت مسـکن نشـان می دهد بازار مسـکن 
نسبت به بازار ارز در مسیر مشخصی حرکت کرده است. در این گزارش عنوان شد که از سال ۱۳۸۸ به مدت ۳ تا ۴ سال 
یعنی تا سال ۱۳۹۱ و ۱۳۹۲، قیمت مسکن نسبت به دلار عملکرد ضعیف تری داشته است و سرعت رشد قیمت مسکن از 
دلار کمتر بوده اسـت. این عقب ماندگی قیمتی، با سـرعت زیاد تا یک سـال بعد یعنی تا سـال ۱۳۹۳ جبران شـده اسـت و 
جالب آنکه این سیکل مجدد از سال ۱۳۹۳ شروع شده و تا سال ۱۳۹۷ به مدت چهار سال ادامه داشته است، یعنی قیمت 
مسـکن از قیمت دلار جامانده؛ اما این نسـبت با رشـد اخیر در قیمت مسـکن که از سـال ۱۳۹۷ آغاز شـده و تاکنون ادامه 

دارد، جبران شده است. این گزارش ۴ احتمال را برای دلار و مسکن پیش بینی کرده است.

-  قیمت مسکن و دلار رشد کنند اما دلار رشد بیشتری داشته باشد.  ۱
۲ -  مسکن دچار رکود قیمتی شود و دلار با شیب بسیار ملایم رشد نماید.

۳ - قیمت دلار ثابت بماند ولی مسکن نزولی شود.
۴ - قیمت دلار و مسکن هر دو کاهش یابد اما مسکن با سرعت بیشتری دچار کاهش قیمتی شود.



٥١

رابطه دلار و مسکن: نسبت قیمت هر متر مربع آپارتمان در تهران به قیمت دلار آزاد

۸۸ ۸۹ ۹۰ ۹۱ ۹۲ ۹۳ ۹۴ ۹۵ ۹۶ ۹۷ ۹۸ ۹۹ ...
۰

۰.۲

۰.۴

۰.۶

۰.۸

۱

۱.۲

۱.۴

۱.۴

۱.۶



٥٢

تحلیل بازار مسکن: نتیجه

در چنین شرایطی، افزایش قیمت مسکن و به خصوص اجاره ها، بسیاری از مستأجران را به حاشیه شهرهای بزرگ رانده 
است. موضوعی که در گزارش های پیشین ملک رادار نیز به آن اشاره شده بود و در گزارش حاضر نیز دیده می شود.

خدمات حمل بار
به تمام نقاط کشور



پیوست



آمار استان البرز
جدول قیمت رهن، خرید و نسبت رهن 

به خرید همه ی محدوده ها
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آمار استان خراسان
جدول قیمت رهن، خرید و نسبت رهن 

به خرید همه ی محدوده ها
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32C%*,_. ('85.270.59% 11.20
33S-D K4% -C&.D(6O4 -C4̀ 7 2"8&- -/&a*7 -/&.&6T S63&; -/&.&6T b&.11.311.23% 10.89
3420#'. -2c,d-*+ -C&.DG"e415.301.60% 10.46
35(c#? K4%%&'$ -9C KC -QR1 GR,F -Y74C -!3C&_1 -f,M -9GJ1 -@&. %&'$ -\4(111.241.06% 9.43
36G,M(6. ('84.540.38% 8.36

!"#$%&'()* !+ (,-. /012
 -3* -4 5676

(89*:# 8:1;1*)

 <*9= >4$ /012
 -3* -4 5676 !+
(89*:# 8:1;1*)

 >4$ /"?@
(,-. !+ <*9=

پیوست: جدول خراسان

٥٩



آمار حومه ی تهران

آمار شهر تهران با توجه به درج ممنوعیت قیمت 
موجود نیست

جدول قیمت رهن، خرید و نسبت رهن 
به خرید محدوده ها



!"#$%&'()* !+ (,-. /012
 -3* -4 5676

(89*:# 8:1;1*)

 <*9= >4$ /012
 -3* -4 5676 !+
(89*:# 8:1;1*)

 >4$ /"?@
(,-. !+ <*9=

1(!"#$% & '$()* &) !)+'#&3.430.87% 25.29
2#,"-./4.121.02% 24.64
30/12,*3.670.78% 21.19
43#4+2.860.57% 20.09
55"3-* -./5.240.99% 18.94
6-./ 6)78 - 6"-2 9,:#4.240.78% 18.52
718-*3.250.59% 18.07
8 ;<-=4.970.87% 17.51
9>1= -./5.560.93% 16.80
10!.+$:4.700.76% 16.26
11!?3&#6.220.99% 15.93
12@'&'& --./ A4B'6.520.99% 15.24
13@,B'$C20.253.06% 15.12
14D("18' -./7.301.09% 14.87
15@$E)+ -@,/&' -6(F13.211.84% 13.92

پیوست: جدول حومه ی تهران

٦١



آمار شهرهای شمالی
جدول قیمت رهن، خرید و نسبت رهن 

به خرید همه ی محدوده ها



!"#$%&'()* !+ (,-. /012
 -3* -4 5676

(89*:# 8:1;1*)

 <*9= >4$ /012
 -3* -4 5676 !+
(89*:# 8:1;1*)

 >4$ /"?@
(,-. !+ <*9=

1!"#$ %&"' -()*+ !"#$ ,-. -/"0123 -4506"7 -!"#$ 8093 -:6;+ -<=!)>01 -?@=!2A$ -BCC"+DE>73.980.81% 20.41
2 /"7?77.641.12% 14.68
3/"F0G7 -H)+!?+ -IG+?J 3D>#2.640.34% 12.87

پیوست: جدول گلستان

٦٣



!"#$%&'()* !+ (,-. /012
 -3* -4 5676

(89*:# 8:1;1*)

 <*9= >4$ /012
 -3* -4 5676 !+
(89*:# 8:1;1*)

 >4$ /"?@
(,-. !+ <*9=

1!"# -$%&' ()*+, --./0 -12.(* 3)(/4 -5+6+. -)76 $%./82.380.86% 36.11
279:6 -;+&</< -;+=">?/@ -$207#) $A+B6C3.830.89% 23.34
3!#(6.151.32% 21.45
4D<EA) (F:,5.511.07% 19.42
5;+&GHI -JKL+26 -;+M2LN7.211.39% 19.34
6)(+B6C4.120.72% 17.39
7$G./@ -;+&G# -(/O+P) -IQ79:<5.190.88% 16.97
8R+4(+')Q -R/KA)( -S+?T@ -UG.) -76IQ(4.210.71% 16.81
9(+V2< -W<+6) -U<+X2.680.45% 16.81

پیوست: جدول گیلان

٦٤



!"#$%&'()* !+ (,-. /012
 -3* -4 5676

(89*:# 8:1;1*)

 <*9= >4$ /012
 -3* -4 5676 !+
(89*:# 8:1;1*)

 >4$ /"?@
(,-. !+ <*9=

1!"#$% -!"&'() -%*+1.991.18% 59.28
2,-.*/0. -1232.460.75% 30.54
345-.6#0 -."/3.*(722.730.77% 28.04
4."/3 !842 -9*:")4.710.94% 19.88
545-*+5.150.98% 18.97
6.$4;- -."/3 <4= -.$%"&>+ -?/"@AB5.461.02% 18.69
7,-.%CD4.290.80% 18.64
845>5/4.090.68% 16.60
9E%"F5.960.95% 15.86
10.$4=4F -%"A@+$G#4H5.120.80% 15.66
114;(A5/ -4'I/"/6.150.96% 15.61
12CD";D -CD4;20 -1/"/6.540.94% 14.30
13J#4H -,-K3 -G;LF 1M -N"O4;- -P04#8 -45>(Q"R4.500.64% 14.22
14S%*F-"@+3.290.45% 13.70
154'@/") -4'20%6.470.83% 12.87
16."/3 9"TU -."/3%CD -45- !"(IF10.411.19% 11.39
17%"T#*V5.000.39% 7.83

پیوست: جدول مازندران

٦٥


