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سال قیمت کل قیمت هر متر مربع تعداد مساحت 

 خیابان قناری  -جلفا  -سیدخندان انباری   -پارکینگ -آسانسور 1395 42,300 445.263 5 2 95 1

 نبش دشتستان هفتم   -پاسداران  انباری   -پارکینگ -آسانسور 1396 48,000 480 4 2 100 2

 یاس  -آقازاده فرد -میرداماد انباری   -پارکینگ -آسانسور 1397 43,000 409.523 2 2 105 3

 آرش شرقی  -ظفر یک خواب مستر  -نگهبانی مقیم  -انباری  -پارکینگ 2-آسانسور 1398 59,000 421.428 4 3 140 4

 خیابان هدایت  -دروس سه خواب مستر  -انباری  -پارکینگ 3-آسانسور 1399 159,900 592.222 5 3 270 5

6 170 3 4 488.235 83,000 1400 
تراس   - کلوزت - لاندری -یک خواب مستر  -انباری  -پارکینگ -آسانسور

 سرایداری مقیم - سالن اجتماعات - قابل چیدمان
 اعزازی شرقی  - کلاهدوز

7 350 4 1 648.571 227,000 1401 
  - سالن اجتماعات  -چهار خواب مستر -انباری  -پارکینگ 4-آسانسور

 جکوزی  - سونا  -استخر-روف گاردن   -سالن ورزش
 شهانقی   -شیخ بهایی شمالی

 گل افشان  -امانیه  انباری   -پارکینگ5 -آسانسور 1402 105,000 500 همکف  3 210 8

 محسنیان  -اختیاریه انباری   -پارکینگ -آسانسور 1403 62,800 541.379 2 3 116 9

 اختیاریه شمالی  انباری   -پارکینگ -آسانسور 1404 74,000 477.419 1 3 155 10

 ترابی  - زرگنده مطبخ  -باربیکیو -آلاچیق -لاندری -انباری  -پارکینگ -آسانسور 1405 120,000 705.882 5 3 170 11

-سیدخندان

جلفا

-قبا

دشتستان 

هفتم

-میرداماد

آقازاده فرد

آرش -ظفر

شرقی

-دروس

خیابان 

هدایت

-کلاهدوز

اعزازی شرقی

شیخ بهایی 

-شمالی

شهانقی

گل -امانیه

افشان

-اختیاریه

محسنیان

اختیاریه 

شمالی

کمترین 374 381 430 372 420 562 500 571 400 477

بیشترین 485 750 692 588 1.175 500 511 618 539 570
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3منطقه 

کمترین بیشترین



 3منطقه

 ردیف 
مساحت 

 )مترمربع(

تعداد  

 خواب 
 طبقه

قیمت هر متر مربع  

 )میلیون تومان( 

قیمت کل  

 )میلیارد تومان( 

سال 

 ساخت
 محدوده  امکانات 

 جلفا  -سیدخندان کلیدنخورده  -انباری  -پارکینگ -آسانسور 1405 46,000 373.983 1 3 123 1

2 105 2 4 380.952 40,000 1405 
یک   - لابی -سرایداری مقیم  -انباری  -پارکینگ -آسانسور

 خواب مستر
 دشتستان هفتم -قبا

 آقازاده فرد -میرداماد انباری   -پارکینگ -آسانسور 1398 58,000 429.629 2 3 135 3

 آرش شرقی  -ظفر انباری  -آسانسور 1397 17,500 372.34 4 0 47 4

 خیابان هدایت  -دروس آسانسور  -انباری - پارکینگ2  1397 58,000 420.289 3 3 138 5

 اعزازی شرقی  - کلاهدوز کلیدنخورده -انباری  -پارکینگ2 -آسانسور 1403 73,000 561.538 2 3 130 6

 شهانقی   -شیخ بهایی شمالی آشپزخانه فرنیش  -یک خواب مستر -آسانسور -انباری -پارکینگ 2 1398 110,000 500 2 3 220 7

 گل افشان  -امانیه  پارکینگ  2-انباری-آسانسور 1402 60,000 571.428 4 2 105 8

 محسنیان  -اختیاریه سرایداری  -لابی مبله  -سالن اجتماعات -آسانسور -انباری -پارکینگ2   1401 44,000 400 2 2 110 9

 اختیاریه شمالی  انباری   -پارکینگ -آسانسور 1404 74,000 477.419 1 3 155 10

 

3منطقه 

 ردیف 
مساحت 

 )مترمربع(

تعداد  

 خواب 
 طبقه

قیمت هر متر مربع  

 )میلیون تومان( 

قیمت کل  

 )میلیارد تومان( 

سال 

 ساخت
 محدوده  امکانات 

1 130 3 1 484.615 63,000 1405 
  -کلوزت  -مستر -کلیدنخورده  -انباری  -پارکینگ -آسانسور

 حیات خلوت  - بالکن قابل چیدمان
 جلفا  -سیدخندان

2 215 3 4 750 161,250 1405 
  -سالن جیم -چیدمان بالکن قابل    -انباری  -پارکینگ -آسانسور

 یک خواب مستر   -نشیمن مجزا  -سالن اجتماعات
 دشتستان هفتم -قبا

3 170 3 4 691.764 117,600 1405 
  - لابی من -خواب مستر3 -انباری  -پارکینگ2 -آسانسور

 تراس قابل چیدمان  -سریدار 
 آقازاده فرد -میرداماد

 آرش شرقی  -ظفر لابی من -سه خواب مستر - انباری -پارکینگ-آسانسور 1404 97,000 587.878 2 3 165 4

 خیابان هدایت  -دروس فول امکانات  -سه خواب مستر  -انباری  -پارکینگ 3-آسانسور 1405 288 1.175 5 3 245 5

6 110 2 2 500.000 55,000 1404 
  - لابی -جکوزی -سونا - استخر -انباری  -پارکینگ -آسانسور

 سرایدار مقیم -روف
 اعزازی شرقی  - کلاهدوز

 شهانقی   -شیخ بهایی شمالی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1404 46,000 511.111 4 2 90 7

 گل افشان  -امانیه  سرایدار مقیم -سه خواب مستر  -پارکینگ -انباری  -آسانسور 1400 84,000 617.647 4 3 136 8

9 115 2 4 539.13 62,000 1404 
  -لابی  - سرایدار -کلیدنخورده  -انباری  -پارکینگ -آسانسور

 تراس قابل چیدمان 
 محسنیان  -اختیاریه

10 193 3 3 569.948 110,000 1405 
  -سالن ورزش -روف گاردن  -انباری  -پارکینگ2 -آسانسور

 سه خواب مستر  -سرایداری مقیم
 اختیاریه شمالی 



 : 5منطقه 

 



سال قیمت کل قیمت هر متر مربع تعداد مساحت 

 شهرک کوهسار  انباری   -پارکینگ -آسانسور 1395 24,800 326.315 5 2 76 1

 بلوار فکوری   -المهدی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1396 38,000 330.434 4 2 115 2

 گلستان شرقی  - جنت آباد شمالی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1397 27,000 313.953 4 2 86 3

4 75 2 5 226.666 17,000 1398 
  - سالن ورزش  -سالن اجتماعات  -انباری  -پارکینگ -آسانسور

 سرایدار مقیم 
 خیابان چمران   -شاهین

 خیابان کربلایی احمد  - پونک انباری   -پارکینگ -آسانسور 1399 68,500 441.935 3 3 155 5

 خیابان درخشانی  - شهرک هما سرایدار و نگهبان مقیم -کلید نخورده -انباری  -پارکینگ -آسانسور 1400 28,500 285 5 2 100 6

 بلوار فرساد شرقی   -سازمان آب فول امکانات -انباری  -پارکینگ -آسانسور 1401 67,000 319.047 3 3 210 7

8 128 2 7 333.593 42,700 1402 
  -سالن بدنسازی - سالن بازی  -انباری  -پارکینگ -آسانسور

 کلیدنخورده  -جکوزی -سونا  - استخر
 اقاقیا  - جنت آباد مرکزی

 خیابان ریاحی   -کوی بیمه انباری   -پارکینگ -آسانسور 1403 21,780 198 12 2 110 9

 خیابان چهارباغ شرقی  - جنت آباد جنوبی فول امکانات  -کلیدنخورده  -انباری  -پارکینگ -آسانسور 1404 85,000 459.459 4 3 185 10

11 273 4 1 273 74,529 1405 
  -روف گاردن  -کلیدنخورده -انباری  -پارکینگ 4-آسانسور

 خواب مستر 4 -سرایداری مقیم
 اباذر 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

-شهرک نفت

برج آرمیتاژ

بلوار -المهدی

فکوری

جنت آباد 

-شمالی

گلستان شرقی

خیابان -شاهین

چمران

خیابان -پونک

کربلایی احمد

-شهرک هما

خیابان 

درخشانی

-سازمان آب

بلوار فرساد 

شرقی

جنت آباد 

اقاقیا-مرکزی

-کوی بیمه

خیابان ریاحی

جنت آباد 

-جنوبی

چهارباغ شرقی

کمترین 348 332 229 227 344 323 250 276 186 300

بیشترین 362 324 340 350 442 587 384 346 296 459
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5منطقه 

 ردیف 
مساحت 

 )مترمربع(

تعداد  

 خواب 
 طبقه

قیمت هر متر مربع  

 )میلیون تومان( 

قیمت کل  

 )میلیارد تومان( 

سال 

 ساخت
 محدوده  امکانات 

 شهرک نفت  انباری   -پارکینگ -آسانسور 1404 49,200 361.764 2 3 136 1

 بلوار فکوری   -المهدی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1397 48,550 323.666 2 3 150 2

 گلستان شرقی  - جنت آباد شمالی یک خواب مستر  -انباری  -پارکینگ2 -آسانسور 1400 64,000 340.425 4 3 188 3

 خیابان چمران   -شاهین انباری  -پارکینگ-آسانسور 1395 35,000 350 1 3 100 4

 خیابان کربلایی احمد  - پونک انباری   -پارکینگ -آسانسور 1399 68,500 441.935 3 3 155 5

6 218 3 7 587.155 128,000 1403 

تراس   -سه خواب رویال مستر-انباری -پارکینگ -آسانسور

سالن کنفرانس و   -مجموعه ورزشی  -آسانسور اختصاصی -گاردن

 گیم سنتر -روف گاردن -اجتماعات

 خیابان درخشانی  - شهرک هما

 شرقی بلوار فرساد   -سازمان آب سه خواب مستر  -انباری  -پارکینگ2 -آسانسور 1404 65,200 383.529 3 3 170 7

8 130 2 7 346.153 45,000 1404 
  -جکوزی -سونا -استخر -لابی من -پارکینگ -انباری -آسانسور

 سالن اجتماعات  -سالن بازی کودکان -سالن بدنسازی
 اقاقیا  - جنت آباد مرکزی

 خیابان ریاحی   -کوی بیمه انباری   -پارکینگ -آسانسور 1396 23,700 296.25 3 2 80 9

 خیابان چهارباغ شرقی  - جنت آباد جنوبی فول امکانات  -کلیدنخورده  -انباری  -پارکینگ -آسانسور 1404 85,000 459.459 4 3 185 10

 5منطقه 

 ردیف 
مساحت 

 )مترمربع(

تعداد  

 خواب 
 طبقه

قیمت هر متر مربع  

 )میلیون تومان( 

قیمت کل  

 )میلیارد تومان( 

سال 

 ساخت
 محدوده  امکانات 

1 115 2 4 347.826 40,000 1405 
  -سالن اجتماعات  -لابی من -انباری  -پارکینگ -آسانسور

 اتاق ماساژ  -سینما  -سونا و جکوزی -باشگاه 
 برج آرمیتاژ   -شهرک نفت

 بلوار فکوری   -المهدی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1395 31,500 331.578 2 2 95 2

 گلستان شرقی  - جنت آباد شمالی انباری  -آسانسور 1395 16,000 228.571 2 2 70 3

4 75 2 5 226.666 17,000 1398 
سالن    -سالن اجتماعات  -انباری  -پارکینگ -آسانسور

 سرایدار مقیم   -ورزش
 خیابان چمران   -شاهین

 خیابان کربلایی احمد  - پونک انباری   -پارکینگ -آسانسور 1395 25,800 344 2 2 75 5

 خیابان درخشانی  - هماشهرک  انباری   -پارکینگ -آسانسور 1398 42,000 323.076 2 2 130 6

 بلوار فرساد شرقی   -سازمان آب انباری   -پارکینگ -آسانسور 1400 22,000 250 4 2 88 7

 اقاقیا  - جنت آباد مرکزی پارکینگ  - انباری-آسانسور 1395 29,000 276.19 2 2 105 8

 ریاحی خیابان   -کوی بیمه پارکینگ  - انباری-آسانسور 1396 14,500 185.897 7 2 78 9

 چهارباغ شرقی  - جنت آباد جنوبی پارکینگ  - انباری-آسانسور 1396 19,500 300 5 1 65 10

 

 



 :8منطقه 

 

 

 

 



سال قیمت کل قیمت هر متر مربع تعداد مساحت 

 خیابان موسوی  - کرمان شمالی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1395 14,500 250 5 2 58 1

 خیابان گلستان   -فدک انباری   -پارکینگ -آسانسور 1396 24,500 250 2 2 98 2

 جانبازان غربی  - هفت حوض انباری   -پارکینگ2 -آسانسور 1397 30,000 315.789 2 2 95 3

 خیابان مدائن  کلید نخورده   -دوخواب مستر -انباری -پارکینگ-آسانسور 1398 52,000 426.229 3 3 122 4

 خیابان گلشن دوست  پارکینگ  -آسانسور 1399 21,800 180.165 1 3 121 5

 45میدان  - نارمک انباری  -آسانسور 1400 14,300 317.777 1 1 45 6

 خیابان رشید   -تهرانپارس جنوبی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1401 20,500 277.027 4 2 74 7

 خیابان شیخ   -دردشت انباری   -پارکینگ -آسانسور 1402 23,500 276.47 3 2 85 8

 زرکش  - تسلیحات انباری   -پارکینگ -آسانسور 1403 12,600 203.225 1 1 62 9

 بخت آزاد  -وحیدیه  آسانسور  1404 14,550 184.177 1 2 79 10

 خیابان شهیدمدنی   -فدک انباری   -پارکینگ -آسانسور 1405 30,000 254.237 2 2 118 10

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

-کرمان شمالی

خیابان موسوی

خیابان -فدک

گلستان

-هفت حوض

جانبازان غربی
خیابان مدائن

خیابان گلشن 

دوست

میدان -نارمک

38

تهرانپارس 

خیابان -جنوبی

رشید

-دردشت

خیابان یعقوبی

-تسلیحات

زرکش

بخت -وحیدیه

آزاد

کمترین 233 279 286 324 171 271 277 273 162 187

بیشترین 250 340 457 426 233 350 376 283 203 202

0

50

100

150

200

250

300

350

400

450

500

8منطقه 

کمترین بیشترین



8منطقه 

 ردیف 
مساحت 

 )مترمربع(

تعداد  

 خواب 
 طبقه

قیمت هر متر مربع  

 )میلیون تومان( 

قیمت کل  

 )میلیارد تومان( 

سال 

 ساخت
 محدوده  امکانات 

 خیابان موسوی  - کرمان شمالی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1395 14,500 250 5 2 58 1

 خیابان گلستان   -فدک انباری   -پارکینگ -آسانسور 1400 51,000 340 4 3 150 2

 جانبازان غربی  - هفت حوض انباری   -پارکینگ2 -آسانسور 1405 68,500 456.666 4 3 150 3

 خیابان مدائن  کلید نخورده  -مستردوخواب  - انباری -پارکینگ-آسانسور 1401 52,000 426.229 3 3 122 4

 خیابان گلشن دوست  انباری   -پارکینگ -آسانسور 1402 20,000 232.558 5 2 86 5

 38میدان  - نارمک کلیدنخورده  -فول امکانات -انباری  -پارکینگ -آسانسور 1405 31,500 350 2 2 90 6

 خیابان رشید   -تهرانپارس جنوبی یک خواب مستر  -انباری  -پارکینگ -آسانسور 1400 62,000 375.757 2 3 165 7

 خیابان یعقوبی   -دردشت انباری  -آسانسور 1400 18,700 283.333 2 1 66 8

 زرکش  - تسلیحات انباری   -پارکینگ -آسانسور 1403 12,600 203.225 1 1 62 9

 بخت آزاد  -وحیدیه  انباری   -پارکینگ -آسانسور 1402 26,300 202.307 2 3 130 10

8منطقه 

 ردیف 
مساحت 

 )مترمربع(

تعداد  

 خواب 
 طبقه

قیمت هر متر مربع  

 )میلیون تومان( 

قیمت کل  

 )میلیارد تومان( 

سال 

 ساخت
 محدوده  امکانات 

 خیابان موسوی  - کرمان شمالی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1395 15,145 233 1 2 65 1

 خیابان گلستان   -فدک انباری   -پارکینگ -آسانسور 1405 24,000 279.069 1 2 86 2

 جانبازان غربی  - هفت حوض انباری  -آسانسور 1401 20,000 285.714 1 2 70 3

 خیابان مدائن  انباری  -آسانسور 1403 16,200 324 1 1 50 4

 خیابان گلشن دوست  انباری   -پارکینگ  1400 9,250 171.296 3 1 54 5

 38میدان  - نارمک انباری   -پارکینگ -آسانسور 1396 22,500 271.084 1 2 83 6

 خیابان رشید   -تهرانپارس جنوبی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1401 20,500 277.027 4 2 74 7

 خیابان یعقوبی   -دردشت سالن اجتماعات  - انباری-آسانسور 1395 17,500 273.437 2 1 64 8

 زرکش  - تسلیحات انباری  1396 8,420 161.923 2 1 52 9

 بخت آزاد  -وحیدیه  انباری  -پارکینگ 1395 7,300 187.179 1 1 39 10
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ردیف
سال قیمت کل قیمت هر متر مربع تعداد مساحت 

 خیابان مرتضوی   -سلسبیل جنوبی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1395 12,000 193.548 1 1 62 1

 نبش قاسمی   -خیابان قصرالدشت انباری   -پارکینگ -آسانسور 1396 12,800 185.507 2 2 69 2

 محبوب مجاز غربی  - بریانک انباری  -آسانسور 1397 11,500 153.333 3 2 75 3

 خیابان حسینی  -خیابان سلیمانی انباری  -پارکینگ-آسانسور 1398 10,850 169.531 5 1 64 4

 خیابان طوس  -زنجان جنوبی  آسانسور  -پارکینگ  1399 16,500 250 5 2 66 5

 کلهر  -سلسبیل شمالی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1400 5,360 103.076 2 1 52 6

 خیابان یزدانی - جیحون یک خواب مستر  -انباری  -پارکینگ -آسانسور 1401 17,600 170.873 1 2 103 7

 خیابان دین محمدی  -خیابان هاشمی  انباری   -پارکینگ -آسانسور 1402 15,000 180.722 3 2 83 8

 افتکاری  -هفت چنار پارکینگ  -آسانسور 1403 18,000 189.473 4 3 95 9

 خیابان خوشنویس  -خیابان دامپزشکی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1404 5,500 105.769 3 1 52 10

 خیابان کمیل  - جیحون انباری   -پارکینگ -آسانسور 1405 22,400 179.2 2 3 125 11
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10منطقه 

کمترین بیشترین



10منطقه 

 ردیف 
مساحت 

 )مترمربع(

تعداد  

 خواب 
 طبقه

قیمت هر متر مربع  

 )میلیون تومان( 

قیمت کل  

 )میلیارد تومان( 

سال 

 ساخت
 محدوده  امکانات 

 خیابان مرتضوی   -سلسبیل جنوبی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1395 12,000 193.548 1 1 62 1

 خ دلخواسته  -خیابان قصرالدشت انباری   -پارکینگ -آسانسور 1403 10,600 189.285 4 1 56 2

 محبوب مجاز غربی  - بریانک انباری   -پارکینگ -آسانسور 1401 15,500 193.75 4 2 80 3

 خیابان حسینی  -خیابان سلیمانی پارکینگ-آسانسور 1401 16,480 175.319 3 2 94 4

 خیابان زنجان جنوبی  -زنجان جنوبی  پارکینگ  -آسانسور 1405 28,420 284.2 2 2 100 5

 کلهر  -سلسبیل شمالی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1405 39,500 254.838 2 3 155 6

 خیابان یزدانی - جیحون کلیدنخورده  -انباری  -پارکینگ -آسانسور 1405 12,300 246 3 1 50 7

 خیابان دین محمدی  - هاشمی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1403 13,400 200 1 2 67 8

 افتکاری  -چنارهفت  انباری   -پارکینگ -آسانسور 1405 22,900 190.833 2 3 120 9

 خیابان خوشنویس  -خیابان دامپزشکی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1405 9,500 250 2 1 38 10

10منطقه 

 ردیف 
مساحت 

 )مترمربع(

تعداد  

 خواب 
 طبقه

قیمت هر متر مربع  

 )میلیون تومان( 

قیمت کل  

 )میلیارد تومان( 

سال 

 ساخت
 محدوده  امکانات 

 خیابان مرتضوی   -سلسبیل جنوبی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1400 10,500 164.062 1 2 64 1

 خ دلخواسته  -خیابان قصرالدشت انباری   -پارکینگ -آسانسور 1403 16,650 182.967 1 2 91 2

 محبوب مجاز غربی  - بریانک انباری  -آسانسور 1396 8,450 153.636 4 1 55 3

 خیابان حسینی  -خیابان سلیمانی انباری  -آسانسور 1397 6,400 133.333 2 1 48 4

 خیابان زنجان جنوبی  -زنجان جنوبی  انباری   -پارکینگ -آسانسور 1401 15,250 254.166 4 1 60 5

 کلهر  -سلسبیل شمالی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1400 5,360 103.076 2 1 52 6

 خیابان یزدانی - جیحون انباری   -پارکینگ -آسانسور 1399 9,500 186.274 1 1 51 7

 خیابان دین محمدی  - هاشمی انباری -آسانسور 1403 8,950 198.888 4 1 45 8

 افتکاری  -هفت چنار انباری  -آسانسور 1395 8,500 130.769 5 1 65 9

 خیابان خوشنویس  -خیابان دامپزشکی انباری   -پارکینگ -آسانسور 1404 5,500 105.769 3 1 52 10

 

 

 

 



عنوان یک بازار واحد تحلیل کرد. فاصله  توان صرفاً بهدهد که بازار مسکن پایتخت را دیگر نمیتهران نشان می  10و    8،  5،  3های منتخب فروش مسکن در چهار منطقه  بررسی فایل

گذاری شکل داده  ای است که عملاً هر منطقه، بازار مستقل خود را با سطح متفاوتی از قدرت خرید، کیفیت ساخت، الگوی تقاضا و ظرفیت سرمایهها در این مناطق به اندازهمیان قیمت

 .است

همچنان    10منطقه  تر و حساسیت بیشتر قیمت نسبت به کیفیت و موقعیت ملک. در سوی دیگر،  های لوکسقرار دارد؛ بازاری با سطح قیمت بالا، فایل  3منطقه  در یک سوی این طیف،  

اند و هرکدام ویژگی متفاوتی  نیز میان این دو طیف قرار گرفته  8و    5کند. مناطق  مراتب کمتر را فراهم میای بهترین بازارهای مورد بررسی است و امکان ورود با سرمایهیکی از اقتصادی

 .کننداز بازار میانی تهران را نمایندگی می

در محدوده    3تر منطقه  های ارزان شده، متوسط قیمت فایلهای بررسیکند، فاصله قابل توجه قیمت هر مترمربع میان مناطق مختلف است. در نمونهآنچه در نگاه نخست جلب توجه می

هایی  رسد. به بیان ساده، سطح قیمت در بخشمی  میلیون تومان 1۶0به حدود    10قرار دارد؛ در حالی که همین شاخص در منطقه    میلیون تومان به ازای هر مترمربع  ۴50حدود  

 .است 10های اقتصادی منطقه تقریباً سه برابر نمونه  3از منطقه 

دهد عواملی مانند سن بنا،  های ارزان و گران قابل توجه است؛ موضوعی که نشان میشود. در داخل هر منطقه نیز فاصله میان فایلاختلاف تنها به مرزهای جغرافیایی محدود نمیاین  

 .مساحت، کیفیت ساخت، امکانات، طبقه، پارکینگ، آسانسور و حتی موقعیت دقیق خیابان، نقش بسیار مهمی در تعیین قیمت نهایی دارند

 بر و پرنوسان؛ بازار سرمایه3منطقه  

میلیون تومان به  ۴۴۹تر این منطقه در حدود  های ارزان بالاترین سطح قیمت را به خود اختصاص داده است. میانگین تقریبی قیمت در فایل  3در میان مناطق مورد بررسی، منطقه  

 .است میلیون تومان ۶۴3تر حدود  های گران و در فایل ازای هر مترمربع 

  3دهد که منطقه  اند. این موضوع نشان میعبور کرده  یک میلیارد تومان به ازای هر مترمربع های خاص حتی از مرز  دامنه قیمت در این منطقه بسیار گسترده است و برخی فایل

 .های ممتاز ملک، موقعیت مکانی خاص و کیفیت ساخت قرار داردبیش از سایر مناطق تحت تأثیر ویژگی

گذاری اشتباه حتی است. در چنین بازاری، قیمت   ارزش اسمی بالا، سرمایه ورودی سنگین و حساسیت زیاد نسبت به مشخصات ملکبازاری با    3از دیدگاه مدیریتی، منطقه  

 .تواند اختلاف چند میلیارد تومانی در ارزش نهایی یک ملک ایجاد کنددر مقیاس چند درصد می

 ؛ بازار میانی رو به بالا با دامنه انتخاب گسترده 5منطقه  

است    میلیون تومان به ازای هر مترمربع ۲81شده حدود  تر در نمونه بررسیهای اقتصادیترین بازارهای این مقایسه دانست. متوسط قیمت فایلتوان یکی از متنوعرا می  5منطقه  

 .رسدمی میلیون تومان 388تر به حدود  های گرانو در فایل

 .تر را در خود جای داده استای و لوکسمصرفی، نوساز، سرمایههای ترکیبی از فایل 5دهد که منطقه میلیون تومان در هر مترمربع میان دو سوی بازار نشان می  100اختلاف بیش از 

گذاری بخش قابل  از منظر تجاری، بازار جذابی باشد؛ زیرا هم مشتریان مصرفی با بودجه متوسط رو به بالا در آن حضور دارند و هم تقاضای سرمایه  5این ویژگی باعث شده منطقه  

 .دهدتوجهی از معاملات را تشکیل می

 



 ؛ تعادل بیشتر میان قیمت و قدرت خرید8منطقه  

 .شودتری محسوب میهمچنان بازار گران  10قرار دارد و در عین حال نسبت به منطقه   5و  3تر از مناطق از نظر سطح قیمت پایین 8منطقه 

 .است  میلیون تومان 31۲تر در حدود های گرانو میانگین فایل  میلیون تومان به ازای هر مترمربع ۲5۶تر حدود های ارزان شده، میانگین قیمت فایلهای بررسیدر نمونه 

باشد.    همگنی بیشتر بازار و محدودتر بودن شکاف قیمتی داخلی منطقهای از  تواند نشانههای ارزان و گران است. این موضوع می، فاصله کمتر میان فایل8نکته مهم در منطقه  

 .های مختلف مقایسه انجام دهندتوانند میان گزینهتر میبینی بالاتری دارد و مشتریان راحت از منظر تقاضای مصرفی، چنین بازاری معمولاً قابلیت پیش

 ترین نقطه ورود سرمایه ؛ پایین10منطقه  

تر های گرانو میانگین فایل  میلیون تومان به ازای هر مترمربع  1۶0تر در حدود  های ارزانترین بازار را در اختیار دارد. میانگین قیمت فایلدر این مقایسه، اقتصادی  10منطقه  

 .است میلیون تومان ۲1۶نزدیک به 

 .پذیرتر باشدبرای بخش قابل توجهی از تقاضای مصرفی که محدودیت بودجه دارد، دسترس  10شود منطقه این سطح قیمت باعث می

توان خرید واقعی، متراژ مناسب و قیمت کل قابل  دهد الگوی تقاضا در این منطقه بیشتر بر  تر بودن قیمت لزوماً به معنای ضعف بازار نیست. بلکه نشان میدر عین حال، پایین

 .کننده نهایی متمرکز باشدمتمرکز است. بنابراین استراتژی فروش در این منطقه باید بیش از هر چیز روی قیمت کل، شرایط پرداخت و کارایی ملک برای مصرف پرداخت

 گوید؟ فاصله قیمتی چه می

 .استدهد که تهران از منظر بازار مسکن با یک ساختار چندلایه مواجه مقایسه چهار منطقه نشان می

 اختلاف تقریبی  تر های گرانمتوسط فایل تر های ارزانمتوسط فایل منطقه

 میلیون  194 میلیون تومان/متر  643 میلیون تومان/متر  449 3منطقه  

 میلیون  107 میلیون تومان/متر  388 میلیون تومان/متر  281 5منطقه  

 میلیون  56 میلیون تومان/متر  312 میلیون تومان/متر  256 8منطقه  

 میلیون  56 میلیون تومان/متر  216 میلیون تومان/متر  160 10منطقه  

 .شودهای مختلف نیز بیشتر میرود، دامنه نوسان و فاصله میان فایلهرچه سطح قیمت منطقه بالاتر می: کنداین جدول یک نکته مهم را آشکار می

ترند و قدرت  ها به یکدیگر نزدیک، قیمت10و    8، کیفیت ملک و موقعیت دقیق آن وزن بیشتری در قیمت نهایی دارد؛ در حالی که در مناطق  3به بیان دیگر، در بازارهایی مانند منطقه  

 .گیری بازار داردتری در شکلکننده نقش پررنگخرید مصرف

 

 



 .گذاری نیستتهران نیازمند یک استراتژی واحد فروش و قیمتترین نتیجه این بررسی آن است که مهم •

، تعادل  8، تنوع محصول و تفکیک مشتریان اهمیت بیشتری دارد. در منطقه 5های ممتاز و موقعیت ملک باشد. در منطقه  ، فروش باید مبتنی بر ارزش، کیفیت، ویژگی3در منطقه  

 .، قیمت کل و توان خرید مخاطب باید محور استراتژی فروش قرار گیرد10گیری مشتری باشد و در منطقه تواند عامل اصلی تصمیمقیمت و کیفیت می

 .تواند اثربخشی فروش را کاهش دهدگذاری یا مذاکره برای تمام مناطق، میبه همین دلیل، استفاده از یک مدل واحد تبلیغات، قیمت

  :بندیجمع

از دادهدستتصویر به  در جایگاه بازار ممتاز و    3است. منطقه    های مستقلبازارهای محلی با ویژگیوضوح در حال حرکت به سمت  دهد بازار مسکن تهران به ها نشان میآمده 

ترین سطح ورود سرمایه را در میان مناطق  پایین  10کند و منطقه  تر را نمایندگی مییک بازار متعادل  8بازار میانی رو به بالا با تنوع زیاد است، منطقه    5بر قرار دارد، منطقه  سرمایه

 .شده داردبررسی

مزیت رقابتی آینده نه صرفاً در افزایش تعداد فایل، بلکه در شناخت دقیق رفتار قیمتی هر منطقه و طراحی استراتژی مستقل برای  : ها یک پیام روشن دارداین تفاوت

 .همان بازار شکل خواهد گرفت

دهد سن  تهران با تمرکز بر سال ساخت بنا بررسی شده است؛ تحلیلی که نشان می 10و    8،  5، 3ساله قیمت مسکن در مناطق    10در بخشی از گزارش روند  

 سطح و روند تغییرات قیمت مسکن در این مناطق اثر گذاشته است.ساختمان در کنار موقعیت جغرافیایی، چگونه بر  

های پیشنهادی در مهرماه نسبت به شهریور تغییر جهشی نداشته و عمدتاً سطح عمومی قیمتدهد که  نشان می  10و    8،  5،  3در مناطق  شده  های بررسیفایلمقایسه   ❖

ها، سال ساخت، متراژ،  شده در هر منطقه بیش از آنکه بیانگر یک روند قطعی ماهانه باشد، تحت تأثیر ترکیب فایلاختلافات مشاهده ت.های مشابه نوسان کرده اسدر محدوده

 .امکانات و موقعیت دقیق ملک قرار دارد

عنوان میانگین ها را بهتوان آن اند و نمیتهران تهیه شده  10و    8،  5،  3شده در مناطق  های بررسیشده در این گزارش صرفاً بر مبنای نمونه فایلهای ارائه زم به ذکر است که قیمتلا

توانند  ها میتوجهی برخوردار است و قیمتقطعی یا نماینده جامع قیمت مسکن در کل هر منطقه در نظر گرفت. بازار مسکن در تهران، حتی در محدوده یک منطقه، از ناهمگونی قابل

یت ساخت، سن بنا، طبقه،  ای به محله دیگر و حتی از یک خیابان یا کوچه به کوچه مجاور تفاوت محسوسی داشته باشند. عواملی مانند موقعیت دقیق ملک، عرض گذر، کیفاز محله 

ها  ای و شناخت دامنه اختلاف قیمترضه و تقاضای همان محدوده، بر قیمت نهایی اثرگذارند. بنابراین این گزارش بیشتر با هدف ارائه یک تصویر مقایسهها و شرایط ع امکانات، دسترسی

 .گذاری دقیق هر ملک، بررسی موردی در سطح محله، خیابان و مشخصات همان ملک ضروری استتهیه شده و برای ارزش

 


