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 چگونه هزینه ساخت مسکن انبوه 
را کاهش دهیم؟

برای کاهش هزینه‌های 
ساخت در انبوه‌سازی، باید 
فناوری ساخت تغییر کند. 
حــوزه  در  فعلــی  فنــاوری 
ســاخت، ســنتی اســت که 
ســاختمان را از نظــر وزنی 
ســنگین می‌کنــد و هزینــه 
می‌دهــد.  افزایــش  را 
لازمــه تحــول در فنــاوری ایــن اســت کــه مقیــاس 
ســرمایه‌گذاری در صنعت ســاختمان بزرگتر شود و 
به ســمت انبوه‌ســازی حرکت کنیم. تســهیل صدور 
پروانــه ســاختمانی، کاهــش زمــان صــدور پروانه و 
کاهــش هزینه صــدور، در کاهش هزینه تمام شــده 
ســاخت مسکن مؤثر اســت. تســهیل صدور پروانه، 
فضای کســب و کار برای فعالان صنعت ساختمان 
و ســازندگان را بهبــود می‌بخشــد. افزایــش تولیــد و 
تغییــر در تکنولوژی تولیــد نهاده‌های ســاختمانی، 
هزینه تولید مصالح ســاختمانی و در نهایت هزینه 
ســاخت مســکن را کاهش می‌دهد. این سه راهکار، 
می‌تواند برنامه‌های دولت برای ســاخت مســکن را 
بــا هزینه مالی کمتری پیش ببرد و در نتیجه قیمت 
تمام شده برای مصرف کننده هم، که عمدتاً اقشار 
ضعیف جامعه هســتند کاهش دهد. موضوع دیگر 
در ساخت مسکن ارزان قیمت، پرداخت تسهیلات 
ارزان قیمــت اســت. تســهیلات بانکــی مســکن در 
ایــران چند ایراد دارد که باعث می‌شــود تســهیلات 
بانکــی درصــد کمــی از هزینه‌های ملک را پوشــش 
دهد. در بیشــتر کشورها، تسهیلات بانکی 80 درصد 
هزینه عرضه مسکن را پوشش می‌دهد. برای مثال 
متوســط قیمت مسکن در شــهر تهران 32 میلیون 
تومان اســت، هزینه خرید واحــدی 100 متری با این 
قیمت حدود 3 میلیارد و 200 میلیون تومان اســت 
اما بیشــترین مبلغ وام در شــهر تهران 480 میلیون 
تومان است که بخشی از آن برای خرید اوراق هزینه 
می‌شــود. به این ترتیب وام حــدود 10 درصد هزینه 
خرید مســکن را در شهر تهران پوشــش می‌دهد. از 
سوی دیگر با توجه به شرایط درآمدی خانوار، نتیجه 
می‌گیریم دوره بازپرداخت تســهیلات باید افزایش 
پیــدا کند تا اقســاط وام با توان وام گیرنده متناســب 
باشــد. نرخ بهره وام مســکن برای اقشــار متوســط و 
ضعیف بالاست همین باعث می‌شود هزینه تأمین 
مســکن برای این اقشار بالا باشــد. پایین آمدن نرخ 
بهــره به کاهــش هزینه نهایی تأمین مســکن کمک 

می‌کند.
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کاهش هزینه تمام‌شده ساخت در نهضت ملی مسکن
»ایران« راهکارهای ساخت خانه ارزان را در گفت‌وگو با کارشناسان بررسی کرد

کاهش هزینه‌های ساخت مسکن در طرح نهضت ملی، خانه را با قیمتی ارزان تر به دست اقشار هدف می‌رساند

گروه راه و شهرسازی -  برنامه ساخت یک میلیون 
مســکن در ســال با هدف خانه‌دارشــدن دهک‌های 
هــدف )اقشــار ضعیــف و متوســط( اجــرا می‌شــود. 
بنابراین ساخت با هزینه کمتر، بار مالی طرح را برای 
دولــت به عنــوان متولی ســاخت، کاهــش می‌دهد، 
کاهش هزینه ساخت تأثیر مستقیم بر کاهش هزینه 
واگذاری دارد. یعنی اقشــاری کــه متقاضی دریافت 
مســکن در نهضت ملی مســکن هســتند، در نهایت 
واحد خود را با هزینه‌ای متناســب با توان مالی خود 
دریافــت می‌کنند. کارشناســان اقتصــادی و فعالان 
بازار مسکن معتقدند دولت با اجرای چند سیاست 
می‌توانــد هزینه ســاخت در نهضت ملی مســکن را 
کنترل کند. مهم‌ترین راهکار از نظر این کارشناســان 
تغییر شــیوه‌های ساخت مسکن اســت. تغییر شیوه 
ســاخت از سنتی به اســتفاده از فناوری‌های نوین در 
ساختمان‌ســازی، منجر به سبک‌ســازی ســاختمان 
می‌شــود و از ســوی دیگــر زمــان ســاخت را کاهــش 
می‌دهــد، هــر چــه ســاختمان از نظر وزنی ســبک‌تر 
و زمــان ســاخت آن کمتــر باشــد، هزینه تمام شــده 
ســاخت بــه طرز چشــمگیری کمتر می‌شــود. به این 
ترتیب با کاهش زمان ســاخت، تورم سالانه ساخت 

مسکن هم کمتر خواهد بود.
ëëتأمین مسکن ارزان 

هدف دولت از ســاخت 4 میلیون مسکن، تأمین 
بــرای متقاضیــان مصرفــی  ارزان قیمــت  مســکن 
است. یعنی دولت با حمایت‌های یارانه‌ای مختلف 
قصد دارد مشــکل مسکن اقشــار آسیب‌پذیر را حل 
کنــد. در ایــن روش مســکن به صورت انبوه ســاخته 
می‌شــود. در ســاخت انبــوه مســکن بــه روش‌هــای 
مختلــف می‌توان هزینه ســاخت را کاهــش داد. اگر 
قرار باشــد مســکنی که بــرای واگذاری به اقشــار کم 
درآمــد ســاخته می‌شــود بــا قیمــت تمام شــده روز 
بــازار بــه آنها واگذار شــود، هدف دولت در ســاخت 
مســکن ارزان بــرای ایــن اقشــار را محقــق نخواهــد 
کرد. ایرج گلابتونچی، دبیر ســندیکای شــرکت‌های 
ســاختمانی در گفت‌وگــو بــا »ایــران«، برنامه‌هایــی 
مانند معافیت مالیاتی  ســازندگان مســکن انبوه یا 
کاهــش هزینه‌هــای بیمــه‌ای را راهــکاری در اجرای 

سیاســت‌های ســاخت مســکن ارزان می‌داند. اما او 
تأکید می‌کند که برای کاهش قیمت مســکن اقشــار 
ضعیف، دولت باید هزینه تمام شــده ساخت را به 
روش‌هــای مختلف کم کنــد. گلابتونچــی به برخی 
از روش‌هایــی کــه بــه کاهــش هزینه ســاخت منجر 
می‌شود، اشاره کرده و می‌گوید: »روش‌های ساخت 
با توجه به اقلیم و شرایط منطقه‌ای متفاوت است. 
ســاخت مســکن در مناطــق مختلــف کشــور نبایــد 
بــا یــک شــیوه مشــترک باشــد. شــیوه‌های مختلف 
ساخت متناسب با شرایط اقلیمی مناطق هزینه‌ها 
»روش‌هــای  می‌افزایــد:  او  می‌دهــد.«  کاهــش  را 
ســاخت ســریع، تلفیقــی از اســتفاده از تجهیــزات 
پیش ســاخته و تجهیزات ســنتی اســت. اســتفاده از 
شــیوه تلفیقی، سرعت ســاخت و کیفیت ساخت را 
بالا می‌بــرد.« موضوع دیگری کــه این فعال بخش 
مســکن بــرای کاهــش هزینه ســاخت مســکن انبوه 
پیشــنهاد می‌دهد، »مشارکت ســازنده‌ها در فروش 
واحدهــا« اســت. به این ترتیب کــه »دولت به جای 
قیمت ســاخت می‌تواند قیمت فروش را با تعیین 
شرایط و الزامات فنی در ساخت، به سازندگان ارائه 
دهد.« به گفته گلابتونچی »در این روش مثلًا دولت 
حداقــل شــرایط فنــی و مهندســی که ســاختما‌ن‌ها 
بایــد داشــته باشــند، مشــخص می‌کند و براســاس 

رعایت شــرایط و الزامات فنی، قیمت فروش برای 
ســازندگان مشــخص می‌شــود. در ایــن حالت نرخ 
مشــارکت بالا می‌رود و تنظیم بازار مســکن صورت 
می‌گیــرد. وقتــی قیمــت گــذاری دســتوری باشــد و 
شــاخص‌های تعدیل و تورم هــم در قیمت فروش 
در نظــر گرفته نشــود این موضــوع به‌تدریج کیفیت 
ســاخت را پاییــن مــی‌آورد و دوام ســاختمان کــم و 
هزینه را بیشــتر می‌کنــد.« مهم‌تریــن موضوعی که 
برنامه‌های انبوه‌ســازی مسکن در کشور آن را دنبال 
کرده است تأمین زمین برای واگذاری به سازندگان 
است. با توجه به هزینه بالای زمین در قیمت تمام 
شــده، تأمیــن زمیــن ازســوی دولــت قیمــت نهایی 

مسکن حمایتی را کاهش می‌دهد.
هدف دولت این اســت کــه با تأمین زمین رایگان یا 
ارزان، مســکن ارزان برای اقشار کم‌‌‌درآمد را ایجاد کند. 
اما برای نتیجه‌گیری بهتر از این برنامه دبیرســندیکای 
شرکت‌های ساختمانی معتقد است: »دولت می‌تواند 
در تأمیــن زمیــن مشــارکت کند و ســاخت و فــروش را 
به ســازنده واگذار کند. مشــارکت ســازنده در ساخت و 
فروش مسکن انبوه، به این گونه می‌تواند باشد که مثلًا 
با ســاخت هزار واحد،500 واحد به سازنده  واگذار شود 
تــا به قیمت عرف منطقه بفروشــد و 500 واحد هم به 
دولت واگذار شــود. با این شــیوه، مقــداری از بار تأمین 

مالی از دوش دولت برداشته می‌شود.«
ëëساخت مسکن در مناطق پرتقاضا 

بــر اســاس قیمــت زمین و مســکن، تقاضــا برای 
مســکن در مناطــق مختلــف متفاوت اســت. اقشــار 
ضعیف، متقاضی مسکن در مناطق ارزان‌تر هستند. 
ایــن موضوعــی اســت کــه به نظــر دبیــر ســندیکای 
شرکت‌های ســاختمانی، می‌توان از آن برای کاهش 
هزینه ســاخت بهره بــرد. به این ترتیب کــه »برآورد 
کنیم بازار مســکن در چه مناطقی متقاضی بیشتری 
دارد و بیشــترین حجــم ســاخت در همــان مناطــق 
باشــد. در این مناطق مثلًا اجازه ســاخت هزار و 500 
واحد داده شود که 500 واحد برای فروش به سازنده 
واگذار شود.« همچنین واگذاری ساخت مسکن برای 
کارکنان ادارات، وزارتخانه‌ها و شرکت‌ها به سازندگان 
انبوه روش دیگری برای کاهش هزینه ساخت است. 
از ســوی دیگر به اعتقاد کارشناســان بخش مســکن، 
اگر بخشــی از عملیات ساخت مســکن به تعاونی‌ها 
واگذار شــود، این اقدام در کاهش قیمت تمام شــده 
مؤثر است. گلابتونچی با اشاره به نقش تعاونی‌ها در 
ساخت مسکن ارزان می‌گوید: تعاونی‌ها نقش رابط 
میــان دولت و ســازندگان را برعهده دارنــد، تعاونی 
از دولــت امکاناتــی دریافــت می‌کند و برای ســاخت 
به بخش خصوصی ســفارش می‌دهــد. تعاونی هم 
در تأمیــن منابــع مالی هم در مشــارکت در ســاخت 
می‌توانــد فعالیت کند.« مشــکل مهمــی که ممکن 
اســت در ســاخت مســکن انبــوه خــود را نشــان دهد 
دشــواری در تأمیــن مصالح بــا کیفیت بــرای حجم 
بالای ساخت وساز است. دبیر سندیکای شرکت‌های 
انبــوه  در  ایــن خصــوص می‌گویــد:  در  ســاختمانی 
ســازی‌ها، ماننــد ســاخت 4 میلیون مســکن، ممکن 
اســت بحران تأمین مصالح بروز کند. اما راهکار این 
است که با توجه با منطقه ساخت، مصالح متنوعی 
را اســتفاده کنیم. مثلًا در مناطق شــمالی استفاده از 
چــوب می‌توانــد جایگزین اســتفاده از آهن باشــد. یا 
مثلًا مؤلفه مسکن روستایی با مسکن شهری متفاوت 
اســت. اســتفاده از مصالح، متناســب با هــر منطقه، 
موجــب کاهش هزینه ســاخت می‌شــود یا بــرای هر 
منطقــه، بســته‌ای ویژه برای ســاخت طراحی شــود. 

در ســاخت مســکن انبوه از مواردی که ساخت پروژه 
را گــران می‌کند می‌توان اجتناب کرد. مثلًا آسانســور 
از تجهیزاتــی اســت که  هزینــه نهایی ســاخت را بالا 
می‌برد. ساخت مسکن در طبقات کم در مناطق کم 
جمعیت که مشکلی در تأمین زمین ندارد به اعتقاد 
کارشناســان اقتصادی هزینه ســاخت مسکن در این 
مناطــق را کاهــش می‌دهد. به گفتــه گلابتونچی »در 
مجمــوع نــوع طراحی بر اســاس شــرایط منطقه، بر 
هزینه‌های ساخت اثر دارد. همچنین تعیین مشوق 
برای ســازندگان و پیمانکاران ماننــد کاهش مالیات 
ســالانه و ارائه خدمات ویژه، منجــر به کاهش هزینه 

نهایی ساخت می‌شود.«
ëëزمان ساخت 

زمانبنــدی اجــرای پــروژه نقش مهمــی در کاهش 
قیمــت ســاخت دارد. وقتــی ســاخت پــروژه‌ای در 2 
ســال زمانبندی شــود هزینه ســاخت کم می‌شــود. اما 
اگر زمان ســاخت طولانی شــود هر ســال اضافه، تورم 
ســالانه بیشــتری را به هزینه ســاخت تحمیل می‌کند. 
دبیر سندیکای شــرکت‌های ساختمانی معتقد است: 
»براساس توان سازنده و استعداد منطقه و نیاز منطقه 
باید برنامه زمانبندی مشــخص شــود. یا با استفاده از 
فناوری‌های جدید مانند روش ساخت »قالب تونلی« 

ساخت مسکن سریع با هزینه کمتر انجام شود.«
نکته مهم دیگر در ســاخت مسکن ارزان و کاهش 
هزینه ساخت، استفاده از سازنده‌هایی با توان ساخت 
بالا است. گلابتونچی با اشاره به این موضوع می‌گوید: 
»اگر دولت مشــکل منابع داشته باشد سازندگان باید 
بتوانند با منابع خودشــان کار را ادامه دهند و مسکن 
را بــه اتمام برســانند تا متولی ســاخت منابع مالی را 
تجهیــز کند. متأســفانه در مســکن مهر از ســازندگان 
غیرحرفه‌ای هم اســتفاده شــد که بــر کاهش کیفیت 
ســاخت اثر داشــت. درحالی که اســتفاده از سازنده و 
طراحــان شناســنامه‌دار کیفیت مســکن را تضمین و 

هزینه اضافه به دولت تحمیل نمی‌کند.«
او می‌افزایــد: اگــر تعامــل بیــن ســازنده توانــا، 
تشــکل‌های بخش خصوصی و دولت برقرار شــود، 
قیمــت تمــام شــده ســاخت مســکن انبــوه کاهش 

می‌یابد.« 

راه و شهرسازی

مهدی 
روانشادنیا

 استاد دانشگاه


