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مهندسان مشاور معمار و شهرساز
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پنل قیمت تمام شده و عوامل موثر بر قیمت در 

بازار مسکن
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به نام معمار هستی 
.شودمیشناختهکشورهااقتصادیتوسعهمحرکعنوانبههموارهمسکناحداثصنعت

فرهنگیپارامترهایبهتوجهلزومبهتوانمیکهباشدمیمتعددیهایشاخصهنیازمندامراینتحقق

بامتناسباجراییهایروش،وتسهیلاتهامشوق،مالیمنابعتامینهایوروش،اقتصادیواجتماعی

پهنهشناسایی،شهریکلانمدیریت،اجراییتشکیلاتیوساختارمدیریت،جهانیروزبههایتکنولوژی

وبازنگریشهریریزیبرنامه،اقدامفاقدماندهمعطلاراضیازگیریبهره،وسازساختجهتمناسبهای

دیگرپارامترهایوبسیاریاجتماعیمسکنسازیفرهنگ،مسکننیازپذیریتحققبارویکردشهریکلانهایطرح

اقشارتمامیبرایمسکنساختبهدستیابیمهمامردراینموثرعواملتمامینهاییهدفدرنهایتولی

.استیکدیگردرکنارزیستنازمندیوبهرهسرزندگیرویکردبا

وتحلیلتجزیهجهتمناسبالگوییکتبیینجهتوبهمطالعهقابلگستردههایطیفبهتوجهبامقولهدراین

.باشدمیمطالعهملاکتهراندرشهرمتوسطآپارتمانیهایخانهنمونه



با توجه به تنوع بالای تقسیمات ارایه شده 

الگوی خانه های آپارتمانی متوسط و متداول 

در سطح شهر تهران در پهنه های با رویکرد 

اسکان اقشار متوسط جهت تجزیه و تحلیل 

.انتخاب شده است

مسکن 

ویلایی 

خانه های 

آپارتمانی

مجتمع های مسکونی 

آپارتمانی 

برج های 

آپارتمانی 

01

02

04

03



o واحدی 65مجتمع مسکونی
خانی آباد

o متر 9700کل سطح زیربنا
مربع

oطبقه روی 5: تعداد طبقات
طبقه زیر زمین1همکف و 

o اسکلت بتنی و سایر مصالح
از نوع درجه یک ایرانی

o اسپلیت، : تاسیسات
موتورخانه مرکزی

معرفی نمونه انتخابی



نقشه های اجرایی



اجرایینقشه های 



نقشه های اجرایی



نقشه های اجرایی



نقشه های اجرایی



14210000معادلزیربنامربعمتر9700برای1402اولماهه3براساسبراورد

.باشدمیتومان

بودجهوبرنامهسازمانطرفازشدهاعلامتعدیلضریباحتساببافوقبراورد

مترفهارسطبقساختقیمت1402سالپایاندرنتیجهدرباشد؛می%17.5معادل

140318366425دومماهه3پایاندروتومان16696000معادلابلاغیبراورد

.باشدمیتومان

اعلامتورمینرخبراساسبودجهوبرنامهسازماناعلامیاقلاماستذکربهلازم

ضریبفعلیشرایطدرکاریپیمانهایشرکتواقعیتدرکهگرددمیمحاسبهشده

هایپروژهجهتساختمانیهایشرکتسندیکایطرفازرا26/7(پولوس)پیمان

.باشدمیتومان22039000معادلساختهزینهنتیجهدرنمایند؛میاعلاممشابه

1402برآورد بر اساس فهارس بهای 



هایهزینهوتحلیلبررسیجهتمقدمه

کهجداولیمقایسهطریقازاجرایی

سازمان،نظامیسازمانتوسط

ومقایسهشدهابلاغبودجهبرنامه

نسبتبهابلاغیجداولفاحشاختلافات

سالدرشدهکارشناسیبهافهارس

واقعیجداولودرنهایتابلاغازقبل

:اجرایی

oاجراییهاینقشه:یکپیوست

متوسطمسکنالگوی

oسالبرآوردبهافهرست:دوپیوست

1403

oآیتمازهریکآنالیز:سهپیوست

تفکیکبه1403بهافهرستهای

درصد افزایش سالیانه به نسبت سال :توجه 

.می باشد1392مبناع 

مقایسه هزینه های ساخت برای پروژه منتخب از طرف تعرفه های نظام مهندسی 
با برآورد سازمان برنامه و بودجه



ضریب بالاسری پیمانکاران 

:می باشد که شامل 1/41

o بیمه و مالیات قرارداد

oصدور ضمانت نامه

o بیمه تمام خطر

oسرپرست کارگاه

oمهندسین اجرایی

o مکانیک خاک و نقشه برداری

oآزمایشگاه

o تهیه نقشه های چون ساخت

(asbuilt)

o 8سود پیمانکاری معادل%
درصد افزایش هزینه کل ساخت مسکن : توجه 

1403الی 1392متوسط طبق فهرست بها از سال 

.می باشد%2240معادل 

مقایسه هزینه های ساخت برای پروژه منتخب از طرف تعرفه های نظام مهندسی با 
برآورد سازمان برنامه و بودجه



ساختماناجراییهایهزینه:پنجمپیوست

مصالح،انسانینیرویتفکیکبهنظرموردمسکونی

وحملآلاتماشین،

.وزنیوضریباجرائیچهاررشتهبراساس

بهپیمانعادلهوپولوسبالاسریضریباحتساب

الزحمهحقانضمام

کارشناسینتایجهمراهبهمشاورهخدمات

متوسطمسکن)مسکنساختدرهزینهموثرعوامل

زیرزمینطبقهیکباهمکفرویطبقه5

(تهران19درمنطقه

درپروژهخالصزیربنایسطحمیزان:توضیح

مشاعاتدرصد35وباشدمیدرصد65مشابه

.باشدمیمحاسبهقابل

معادلخالصزیربنایبرآورددرنتیجه

هزینهتومانمیلیون39اختصاربه39115908

احتساببدونشدهتمام

.استانشعاباتوتراکموخریدزمینارزش

طرحزیربنایمترمربع9760اجراییهزینهکل

تومانمیلیارد290

درآبانمشابهآپارتمانقیمتآخرینبراساس

میخریداریقابلمیلیون65متری1403ماه

.باشد

میلیون70قرارمترمربعباززمینارزش

1403جدول آنالیز هزینه ها بر اساس شاخصه های تعریف شده در پیوست فهارس بها در سال 



ردیف های برخی ازجدول مقایسه 

اقلام مصالح شاخص با ضرایب 

بالای وزنی واهمیت در فهارس 

1403الی 1390بها از سال 

) درصد هزینه های اجرایی 72

درجدول ذیل (  برحسب تومان

تنها به دو شاخص با حدکثر 

درصد وزنی در گروه خود را 

کلیه آیتم .   دارا می باشند 

جدول افزایش قیمت دو نمونه از آیتم های دارای ضریب وزنی و 
اهمیت بالاتر در هر رشته اجرایی



هزینه های اجرائی مسکن به تفکیک 

شاخصه ها ی مهندسی طراحی ، نیروهای 

اجرائی ، مصالح مصرفی ،  ماشین آلات 

و حمل  به همراه معرفی پارامترهای 

قابل بازنگری 
:توضیحات

شدهمحاسبهالزحمهحق-1

درسهدرصد20حدودانسانینیروی

شدهمحاسبه1402چهارمماهه

حقوقهایافزایشدرصورتیکه

داشتهدرصدی40افزایشاجرایی

بهوزنیدرصدایندرواقعواست

.استرسیدهدرصد26حدود

میسازیصنعتیدرصورت-2

هبرامصالحپرتهزینهتوان

.دادکاهشممکنحداقل

روشبهسازیانبوهدرصورت-3

هزینهواحد1000بالایسازیشهرک

هاوزیرساختسازیآمادههای

،آموزشیگانه7جانبیوابنیه





1402درصدهای وزنی و اهمیت شاخص های اقلام براساس برآوردهای سه ماهه اول 

o (درصد برآورد اجرایی طرح 6/17) مهندسان طراح و محاسبات : الف

o2/42مهندسین معماری -1-الف

o1/74مهندسین سازه    -2-الف

o1/16مهندسین تاسیسات مکانیکی -3-الف

o0/85مهندسین تاسیسات الکتریکی -4-الف

oدرصد براورد اجرایی 19/173)درصد وزنی نیروهای کارگری واجرایی ماهر وساده -ب

(طرح 

o10/677نیروهای معماری -1-ب

o3/259نیروهای سازه  -2-ب

o3/325نیروهای تاسیسات مکانیکی  -3-ب

o1/912نیروهای تاسیسات الکتریکی -4-ب

o(درصد برآورد اجرایی طرح68/666) مصالح مصرفی -ج

o31/638مصالح معماری -1-ج

o9/307مصالح سازه ای -2-ج

o13/485مصالح تاسیسات مکانیکی  -3-ج

o14/236مصالح تاسیسات الکتریکی  -4-ج

oدرصد 4/121) ماشین آلات  -د

(برآورد اجرایی طرح 

oدرصد برآورد 1/87) حمل -ه

( اجرایی طرح 

o0/31حمل مصالح معماری -1-ه

o0/57حمل مصالح سازه ای -2-ه

oحمل مصالح تاسیسات -3-ه

0/98مکانیکی 

oحمل مصالح تاسیسات -4-ه

0/01الکتریکی 



صفحه آنالیز هر یک از آیتم های فهرست ها به تفکیک نیروی انسانی ، مصالح 3800نمونه هایی ازحدود 
، ماشین آلات و حمل پیوست منتشر شده از طرف سازمان برنامه و بودجه 



نمونه هایی از صفحات نتیجه گیری آنالیز آیتم های ارایه شده از طرف سازمان برنامه و بودجه 
توسط گروه معماری انجمن صنفی مهندسان مشاور معمار و شهرساز( 1403فهرست بهای )



السازاجتماعیمتوسطمسکنساختشدهتمامهزینه:توضیح
سالاینازمیگردد؛مشاهدهدلار600معادل1397سالتا1392

ومصالحتغییروانسانینیرویهایهزینهکاهشباکنونتا
.استشدههاهزینهکاهشبرسعیداخلیتولیداتجایگزینی

1397شروع بحران تلاطم در محاسبه قیمت واقع مسکن از سال 
با جهش قیمت ارز مشاهده می شود دلایل کنترل نسبی هزینه

های ساخت هجوم کارگر ارزان از افغانستان به ایران، 
درصد 20اعلام افزایش دستمزدهای خدمات مهندسی در حد 

نصف تورم واقعی که موجب افزایش مهاجرت نیروهای)سالیانه 
(  کارشناسی ومتعاقب ان استادکاران گردید 

افزایش کارخانجات تولیدی مصالح 
احداث مسکن توسط شرکت های انبوه ساز به روش مشارکت در
ساخت و دارای توانمندی های مالی جهت خرید مصالح در زمان 

می باشند و از تلاتم های تورمی خود های شروع عملیات اجرایی

.را مسون مینمایند

د رونق گرفتن تامین مصالح به روش تهاتر که موجب عقد قراردا

.خرید در زمان سفارش با قیمت روز واگذاری واحد ها می گردد
ارتقا سطح آگاهی از دپوی مصالح در کارخانه تولیدی و محل 

.اجرای طرح جهت بهره برداری به موقع در زمان اجرا

پیش بینی هزینه ساخت مسکن  در 
صورت شرایط فعلی



o به عنوان یکی از پارامترهای رفع عوارض ناشی از تورم های غیرقابل کنترل  تقلیل زمان اجرا

oدصنعتی محصولات تولیدی به منظور تقلیل هزینه های تولیدوبهره مندی از محصولات تولیمدولارسازی
باابعاد مختلف واستاندارد 

o اجتماعی به عنوان مهمترین پارامتر ایجاد زنجیره تولیدجهت تامین محصول نهایی مسکنصنعتی سازی
م های ،  تقلیل هزینه های نیروی انسانی ، تولید محصولات قبل از زمان اجرا وکاهش هزینه ها قبل از تور

ت سنوات اجرایی لازمه این امر مشارکت وزارت راه وشهرسازی وصنایع و کار در تشکیلات تولیدی جه
افزایش توان نظارتی درعرضه محصولات 

o درصد که موجب 41درصد به جای پیمانکاری بابالاسری 10بابالاسری عقد قراردادهای پیمان مدیریت
.تقلیل بالای پرداختی های مالیاتی وتامین اجتماعی و کلیم های پیمانکاران می گردد

o جهت احداث واحدهای اقامتی سازمانی واستیجاریاستفاده ازظرفیت های  مولد سازی

o موجب ایجاد واحدهای احداث مسکن اجتماعی توسط شرکت های تعاونی توسعه وعمران سندیکایی
همسایگی همگن فرهنگی واجتماعی می شود ونقیصه اسکان درخارج از محلات زادگاهی را کاهش می

.دهد ودرنتیجه تقاضای اسکان دراین پهنه ها راافزایش می دهد  

راه حل های کاهش هزینه های اجرایی وکنترل ریسک ها 



o حصولات که به منظور عملیاتی نمودن افزایش تولید این قبیل مافزایش اقدامات فرهنگ سازی استفاده از تولیدات دانش بنیان
.از معافیت های مالیاتی مناسبی برخوردار هستند 

o  ، ی سهم تخصیص هزینه های آماده سازی اراضتامین هزینه های تملک وآماده سازی ازسایر کاربری های سود آور پشتیبان
درنتیجه هزینه های پرداختی تملک . میلیون تومان می باشد 6وابنیه جانبی بر هرمترمربع زیربنای خالص مسکونی حدود 

.  زمین و محوطه سازی وآماده سازی می بایستی از محل احداث کاربری های ترکیبی سودآور تامین شود 

o ها وبهره با دیدگاه اقتصادی ورفع معضل تامین مسکن وتجدیدنظر درسطوح وسرانه های کاربریبازنگری طرح های تفصیلی
.گیری از کاربری های مختلط وترکیبی به جای کاربری های منفرد ، این امر نیاز به تصمیم گیری های مسئولین دارد

oاراضی خارج نمودن سریع کاربری هایی که چندین بار خروج آنها از کلانشهرها مصوب شده ولی عملیاتی نشده اند واستفاده از
انند این کاربری ها شامل اراضی نیروهای مسلح ، صنایع وانبارها ، اراضی تملک شده مازاد برنیاز سازمانها و ادارات م. مسکوت 

.....مخابرات وآموزش وپرورش وشهرداری ها

o هزار واحد اداری فعال در کاربری های مسکونی می باشند 100درشهرتهران بالای ، ایجاد شهرک ها وپردیس های اداری
درصورت سرمایه گذاری دراحداث پردیس های اداری در مناطق مختلف شهری می توان این واحدها را به کاربری مسکونی باز

.ها می باشند  T.O.Dگردانند یکی از پهنه های مناسب ایجاد این پردیس ها مجتمع های ایستگاهی

راه حل های کاهش هزینه های اجرایی وکنترل ریسک ها 



o کان موقت به منظور اسپشتیبان بافت فرسوده و اختصاص اراضی پهنه لجستیک :  بهره گیری از استملاک موقت
دگاه وتضمین شده ساکنین بافت های فرسوده واسکان مجدد پس از احداث ، موجب ماندگاری وتقویت حس تعلق به زا

ارائه مشوق های مسکن به افراد بومی . شده واز فشار به مناطق بالای شهر تهران می کاهد وپیوندهای اجتماعی 
.محلات زادگاهی موجب تقلیل آسیب های فرهنگی واجتماعی می گردد 

o ای وجلوگیری از اسراف مصالح وجایگزینی استحکام بخشی با روش هبازنگری آئین نامه های طراحی واستانداردها
جایگزین 

o ری مانند تهاتر ، مشارکت منطقی ، بورس ، سکوک واوراق وفروش متبهره مندی از روش های دیگر تامین منابع مالی
واحد به منظور سوار شدن متقاضیان مسکن برقطار تورمی مسکن وتامین تدریجی پرداخت به ویژه مختص جوانان 

oمترمربع به جای ساخت 60تا 45به منظور تشویق برای اسکان درواحدهای :  فرهنگ سازی واحدهای کوچک مقیاس
متری  وسازمانی85انبوه واحدهای 

o جهت تامین پهنه های اسکان پرسنل وکارمندان شاغل ادارات وسازمان ها استفاده از ظرفیت های مولد سازی

o جهت دستیابی به مناسب ترین روش های اجرائیبهره گیری از اصول مهندسی ارزش

o ایی تشویق شرکتهای منفرد اجرایی و تولیدی به تشکیل کنسرسیوم های اجرمشوق های تشکیل کنسرسیوم ها
ومشارکتی

راه حل های کاهش هزینه های اجرایی وکنترل ریسک ها 



دنیای قدردانی از مدیران و پرسنل گروه رسانه ای 

اقتصاد 

به امید تداوم این نشست های تخصصی 

با تشکر از 

همراهی شما 


