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 شماره 7930

تأمین زمین ۲ میلیون و ۷۰۰ هزار واحد 
نهضت ملی مسکن

مدیرعامــل ســازمان ملــی زمیــن و مســکن گفــت: بــرای ۲ 
میلیــون و ۷۰۰ هــزار واحــد مســکونی در اراضــی متعلق به 
وزارت راه و شهرســازی زمیــن تأمیــن شــده کــه در مرحلــه 
نهایــی الحــاق یــا تغییر کاربــری هســتند. علیرضــا فخاری 
خاطرنشــان کرد: تاکنــون ۲۰ هزار هکتار اراضی مســکونی 
مســکن  ملــی  نهضــت  طــرح  بــرای  بارگــذاری  مســتعد 

شناســایی شــده و در اختیار طرح قرار گرفته است. 
وی افــزود: برآوردهــا حاکــی از آن اســت که با اســتفاده از 
ایــن ۲۰ هزار هکتار بعد از طی مراحــل مقدماتی الحاق و 
تعییــن کاربری‌، می‌توان زمین موردنیاز برای یک میلیون 
و ۴۲۳ هــزار نفر از متقاضیان طــرح نهضت ملی را تأمین 
کــرد. فخــاری گفت: عــاوه بر ایــن، ۳۷ هزار هکتــار زمین 
متعلــق بــه دولت نیز در حریم شــهرها شناســایی شــده‌ و 
در مراحــل مختلف بررســی بــرای الحــاق در کارگروه‌های 
اســتانی، شــورای برنامه‌ریــزی و … قــرار دارنــد کــه بایــد 

مراحل الحاق و تعیین کاربری آنها طی شــود.
 

 هواپیمای توقیف شده تحت مالکیت 
ایران نیست

هواپیمایــی  ســازمان  رئیــس  محمدی‌بخــش،  محمــد 
کشــوری درخصوص ادعــای توقیف هواپیمــای متعلق به 
ایرلایــن ایرانــی در آرژانتین گفت: هواپیمای توقیف شــده 
ونزوئلایی اســت و تحت مالکیت و تابعیت ایران نیســت.  
وی گفــت: بــر اســاس همــکاری دوطرفــه میــان ایــران و 
ونزوئــا، کروی پــروازی برای آمــوزش به خلبانــان و گروه 

پروازی ونزوئلایی حضور داشــتند.
 

اولویت دریافت وام اجاره برای 
مستأجرانی که تاکنون وام نگرفته‌اند

مدیــرکل دفتــر اقتصاد مســکن وزارت راه و شهرســازی با 
اعــام ثبــت نام ۱۷۰ هــزار نفر بــرای دریافــت وام ودیعه 
مســکن، گفت: کسانی که سال گذشــته این وام را دریافت  

کرده‌اند، امســال در اولویت دریافت وام قرار ندارند. 
از  کــه  افــرادی  کــرد:  خاطرنشــان  اصلانــی«  »پروانــه 
کــد رهگیــری‌ صــادر شــده  برایشــان   ۱۴۰۱ ابتــدای ســال 
و  کننــد  نــام  ثبــت  امســال  ودیعــه  وام  بــرای  می‌تواننــد 
کســانی که اســفندماه ســال گذشــته کد رهگیــری دریافت 
کرده‌انــد، فقــط درصورتــی که اســفندماه ســال جاری کد 
رهگیری جدید قرارداد برایشــان صادر شــود امکان ثبت 
درخواســت برای تســهیلات ودیعه مســکن را در ســامانه 
را  تســهیلات  امــکان دریافــت  زمــان  و در همــان  دارنــد 

داشت.  خواهند 

بار
اخ  قیمت تمام شده فروش ساختمان دو برابر هزینه ساخت

»ایران« از هزینه ساخت و تأثیر آن بر قیمت نهایی مسکن گزارش می‌دهد

قیمت فروش یک واحد مسکونی با استانداردهای متوسط ساختمانی، 2 برابر هزینه ساخت است
گروه اقتصادی/ قیمت تمام شده یک واحد مسکونی 
بــه عوامــل مختلفی وابســته اســت و اعــداد و ارقام 
هزینه ســاخت و قیمت تمام شــده واحد مســکونی 
در مناطق مختلف یک شــهر و نقاط مختلف کشــور 

بسیار متفاوت است.
اولین ســرفصل هزینه یک واحد مسکونی هزینه 
زمین اســت. خشــایار باقرپــور، مدیرعامــل اتحادیه 
تعاونی‌هــای عمرانــی شــهر تهــران در گفت‌و‌گــو بــا 
»ایران« می‌گوید، 60درصد قیمت ساختمان مربوط 
به زمین اســت چون در 10 ســال گذشــته نــرخ زمین 
1.5برابر قیمت ساختمان افزایش داشته است. مثلًا 
اگر در ســال‌های قبــل هزینه زمیــن 40درصد هزینه 
ســاختمان را تشــکیل مــی‌داد ایــن درصد بــه خاطر 
افزایــش قیمت زمیــن، اکنــون به 60درصد رســیده 
اســت. بنابراین دو عامل دخیل در هزینه نهایی یک 
ساختمان هزینه زمین و هزینه ساخت است. هزینه 
ســاخت یک واحد مســکونی به چند بخش تقســیم 
می‌شــود؛ بخــش خدمات شــامل هزینه اخــذ مجوز 
ساخت یا پروانه ســاختمانی، هزینه نظام مهندسی 
و هزینه بیمه است. دو بخش دیگر در هزینه ساخت 
شــامل دستمزد، هزینه مصالح و نهاده‌های ساخت 

است.

ëëسهم بخش‌های مختلف در هزینه نهایی ساخت
یــک  شــده  تمــام  قیمــت  هزینــه  از  برآوردهــا 
واحد مســکونی در کشــور نشــان می‌دهــد 60 درصد 
هزینــه مربوط بــه زمین، 5 درصــد هزینه‌ مجوزهای 
شــهرداری و نظــام مهندســی و 35 درصــد هزینــه 
دســتمزد و نهاده‌های ســاختمانی اســت. تورم‌های 
آشــکار و پنهان، هزینــه ســاخت را افزایش می‌دهد. 
تــورم آشــکار، افزایــش قیمــت زمیــن و نهاده‌هــای 
ساختمانی است. در سال‌های اخیر به‌خاطر مشکل 
تأمین بــرق صنایع، تولیداتی مانند ســیمان و فولاد 
در ایــن فصل ســال کاهش می‌یابد و همین مســأله، 
موجب افزایش قیمت این کالاها می‌شــود. تابستان 
ســال گذشــته، بــا کاهــش تولیــد ســیمان قیمت هر 
کیســه 40 کیلویی ســیمان از حدود 30 هزار تومان تا 
100 هزار تومان رســید. فعالان بازار مسکن می‌گویند 
علاوه بر تورم عمومی، امسال افزایش 57 درصدی 
دســتمزد کارگران، ســهم دســتمزد از هزینه ساخت 

را افزایش می‌دهد که در قیمت تمام شــده مســکن 
مؤثر است.

تــورم پنهانی مؤثــر در هزینه ســاخت، مربوط به 
روند صدور پروانه ســاختمانی اســت. صــدور نهایی 
مجوز ســاخت با شهرداری‌ها اســت اما دستگاه‌های 
مختلف مانند آتش نشــانی، بیمه و نظام مهندسی 
بخشــی از روند صــدور پروانه را برعهــده دارند که در 
مواقعــی بیش از یک ســال زمان صــدور را به تأخیر 
می‌‌انــدازد. در زمــان یــک ســال ممکــن اســت تورم 
برخی کالاها به 30 درصد یا بیشتر برسد و در نتیجه 
تمام هزینه‌های ساخت هم به خاطر تأخیر در صدور 
پروانه، افزایش می‌یابــد و به این ترتیب تورم پنهان 
به صنعــت ســاختمان تحمیل می‌شــود. محاســبه 
هزینه ساخت بر اساس بنای مفید ساختمان انجام 
می‌شــود. فعــالان بــازار مســکن می‌گویند محاســبه 
هزینه ســاخت باید بر اســاس بنای کل، بنای مفید و 
مشــاعات باشــد. مثلًا اگر بنای مفید یک ســاختمان 
300متر باشــد، بنــای کل آن حداقل 500 متر اســت 
کــه طراحــی و تولید ســاختمان بــر اســاس بنای کل 
اســت. اما عــرف معاملات مســکن بر اســاس بنای 
مفید است به همین دلیل در نقاط متوسط یا پایین 
شهر تهران که قیمت مسکن کمتر از مناطق شمالی 
اســت بــه مشــاعات توجهی نمی‌شــود مثــاً عرض 
راهروها کم است یا پارکینگ برای کل واحدها تأمین 
نمی‌شود و سازندگان تلاش می‌کنند بنای کل بیشتر 
در بنای مفید صرف شود تا مشاعات، به این ترتیب 
هزینه نهایی فروش ســاختمان نیز افزایش می‌یابد. 
اما در مناطق شمالی هزینه مشاعات در هزینه مفید 
ساختمان حساب می‌شود و قیمت هر متر مسکن در 

این مناطق بیشتر از مناطق دیگر است.
هزینــه  معتقدنــد  مســکن،  ســازندگان  برخــی 
ســاخت یک ســاختمان در مناطق متوســط شهر با 
نهاده‌های ســاختمانی با اســتاندارد متوسط متری 
8 میلیون تومان برآورد شده است در حالی که این 
هزینــه متعلق به بنای مفید اســت و اگــر کل بنا در 
نظــر گرفته شــود هزینه ســاخت متــری 15 میلیون 
تومــان اســت کــه البتــه در ســاختمان‌های لوکــس 
ایــن هزینه تا متــری 90 میلیون تومان بــالا می‌رود. 
هزینــه ســاخت یــک واحــد مســکونی بــا توجــه به 
منطقه و نهاده‌های مورد اســتفاده افزایش می‌یابد 

و متغیرهــا در هزینــه نهایــی تعیین‌کننده هســتند. 
مثــاً اگر زمیــن در منطقه‌ای پرخطــر مثل نزدیکی 
به گســل، مناطق ناپایدار یا دامنه‌های شــیبدار قرار 
گرفتــه باشــد ســیمان یا فــولاد مــورد نیاز بیشــتر از 
مناطق دیگر اســت مثلًا در یک ســاختمان 4 طبقه 
با توجه به منطقه ساخت، هر متر مربع فونداسیون 

ســاختمان 15 تــا 35 کیلوگــرم میلگــرد نیــاز دارد. 
نهاده‌هــای ســاختمان قیمت‌هــای متفاوتــی دارد؛ 
مثلًا ســنگ نمای ســاختمان از متری 300 هزار تا 4 
میلیون تومان قیمت دارد. در برخی مناطق تهران 
ماننــد منطقــه یک و 5 در کف واحدهــا از فوم بتون 
اســتفاده می‌شــود کــه نوعــی عایق صدا محســوب 

می‌شــود که هزینه ســاخت را ممکن است تا متری 
3 میلیــون تومــان افزایــش دهــد. در منطقــه یــک 
ممکن است دستمزد یک کارگر به‌خاطر استفاده از 
مصالح و نهاده‌های متفــاوت تا متری یک میلیون 
تومان بیشــتر باشــد. بیشــترین هزینــه نهاده‌ها نیز 
مربــوط بــه نهاده‌هــای داخلــی و تزئینــات اســت. 
مثــاً هزینــه ســاخت ســقف، ســتون و دیوارچینــی 
متــری 2.5 تا 3 میلیون تومان اســت اما نهاده‎های 
داخلی مانند ســیم کشی، لوله‌کشــی، در و پنجره، .. 
قیمت ســاخت را تا متری 8 میلیون تومان افزایش 
می‌دهــد. برخــی ســازندگان می‌گوینــد هزینه‌هــای 
شهرداری بیشترین اثر را در افزایش قیمت ساخت 
و هزینــه تمــام شــده مســکن دارد. مثــاً اگــر جــواز 
ســاخت یک واحــد متری یک میلیون تومان باشــد 
شــهرداری به ســازنده اعلام می‌کند اگر در ســاخت 
تخلفــی انجــام گیرد مثلًا ســازنده به‌جــای 3 طبقه 
5 طبقــه بســازد یا ســطح بیشــتری را اشــغال کند، 
سازنده باید جریمه تخلف را به شهرداری بپردازد. 
معمولًا ســازندگان این تخلفــات را انجام می‌دهند 
چون در قیمت تمام شــده فروش بســیار تأثیر‌گذار 
اســت. با این تخلفــات مجوز ســاخت از متری یک 
میلیــون تومــان ممکــن اســت تــا متــری 7میلیون 
تومان هم برسد. مثلًا در یک ساختمان 5 طبقه اگر 
هزینــه مجوزها 1.5 میلیارد تومان باشــد با تخلف، 
2 میلیــارد تومــان بــه ایــن هزینــه اضافــه می‌شــود 
کــه ســازندگان آن را می‌پردازنــد امــا در نهایت این 
هزینه‌هــا با افزایش قیمت فــروش، از خریداران که 
همان متقاضیان مصرفی هســتند گرفته می‌شــود. 
سود فروش یک واحد مسکونی بر‌اساس عرف بازار 
مســکن، حدود 30 درصد بیشــتر از هزینه ســاخت 
اســت. اما محاســبه هزینه ســاخت و فروش نشــان 
می‌دهــد کــه قیمت فــروش بســیار بیشــتر از هزینه 
ســاخت و حداقــل 2برابر آن اســت.هزینه ســاخت 
یــک واحــد 80متــری بــا نهاده‌هــای ســاختمانی با 
درجه متوســط در مناطق میانی شهر تهران، حدود 
800میلیون تومان اســت، قیمت فروش این واحد 
بر اساس متوسط قیمت 36میلیون تومانی هر متر 
آپارتمان در شــهر تهران)آمار بانک مرکزی(  بدون 
در نظر گرفتن هزینه زمین، برابر با 2 میلیارد و 800 

میلیون تومان است.

راه و شهرسازی

هزینه )درصد(بخش 

60زمین 

5مجوزها 

35نهاده‌های ساختمانی و دستمزد 

سهم بخش‌های مختلف از قیمت تمام شده یک واحد مسکونی

  مجوزها
)پروانه، نظام مهندسی، بیمه( 

هر متر 800 تا یک میلیون تومان

هر متر یک تا دو میلیون تومانانشعابات برق، فاضلاب، گاز 

 دستمزدها
)کارگری و نصب تجهیزات( 

هر متر 3.5 تا 4 میلیون تومان

متوسط قیمت یک کیسه 40 کیلویی سیمان 90 مصالح)سیمان و میلگرد( 
هزار تومان و متوسط قیمت یک کیلوگرم میلگرد 

18 هزار تومان

متوسط قیمت ساخت یک واحد 80 متری)هزینه ساخت هر متر مربع 8 تا 10 
میلیون تومان درنظر گرفته شده است( 


