
 

 

 ساختمان ارزش ارزیابی برای مهندسان  جامع راهنمای
ای پویا و چندوجهی است که تحت تاثیر عوامل گوناگونی قرار  ارزش یک ساختمان، مانند هر دارایی دیگری، پدیده

گیرد. یک مهندس، به عنوان فردی متخصص در زمینه ساختمان، باید درک عمیقی از این عوامل و تاثیر متقابل می 
ها بر یکدیگر داشته باشد. این درک، نه تنها در ارزیابی دقیق ساختمان، بلکه در طراحی، ساخت و نگهداری آن نیز  آن

 .کندنقشی حیاتی ایفا می 

 :توان به دو دسته کلی تقسیم کردعوامل موثر بر ارزش یک ساختمان را می 

این دسته شامل عواملی مانند موقعیت مکانی، مساحت زمین، کاربری مجاز، دسترسی به   :شرایط ملک .1
 .شود امکانات رفاهی و وضعیت حقوقی ملک می 

پردازد، عواملی نظیر کیفیت مصالح، سن  های فیزیکی ساختمان میاین دسته به ویژگی :شرایط ساخت .2
استانداردهای   با  انطباق  میزان  و  الکتریکی  و  مکانیکی  تاسیسات  سازه،  استحکام  معماری،  طراحی  بنا، 

 .ساختمانی

ها خواهیم پرداخت تا تصویری شفاف و کاربردی از  های آندر این مقاله، به بررسی جامع این دو دسته و زیرمجموعه
 .عوامل موثر بر ارزش ساختمان برای مهندسان ارائه دهیم

 مورد اول: شرایط ملک 

 موقعیت مکانی .1

ترین و تاثیرگذارترین عوامل در تعیین ارزش یک ساختمان است. این عامل،  موقعیت مکانی، بدون شک، یکی از اصلی 
های قیمتی فاحشی را بین دو ساختمان با مشخصات فنی مشابه ایجاد کند. برای درک  تواند تفاوتبه تنهایی، می 

 :توان آن را به اجزای زیر تقسیم بندی کرد بهتر تاثیر موقعیت مکانی، می 

 :دسترسی به امکانات شهری .1.1

جویی در زمان را  های روزمره، راحتی و صرفهها و فروشگاه نزدیکی به مراکز خرید، سوپرمارکت  :مراکز خرید •
 .شود آورد و به همین دلیل، موجب افزایش ارزش ساختمان می برای ساکنین به ارمغان می 

دسترسی آسان به خدمات پزشکی و درمانی، یکی از نیازهای اساسی هر فرد  :ها و مراکز درمانیبیمارستان •
ها از عوامل مهم در انتخاب محل سکونت و در نتیجه،  ها و داروخانه ها، کلینیک است و نزدیکی به بیمارستان 
 .شود ارزش ساختمان محسوب می 

وجود مدارس با کیفیت و در سطوح مختلف تحصیلی در نزدیکی ساختمان، به   :مدارس و مراکز آموزشی •
تواند ارزش ملک را به طور قابل  های دارای فرزند، از اهمیت بالایی برخوردار است و میویژه برای خانواده

 .توجهی افزایش دهد



 

 

های مترو، اتوبوس و تاکسی، راحتی در تردد و  دسترسی آسان به ایستگاه :وسایل حمل و نقل عمومی •
 .های رفت و آمد را به همراه دارد و یکی از عوامل جذابیت و افزایش ارزش ساختمان استکاهش هزینه 

 :محیط اطراف .2.1

های کامل شهری،  های واقع در مناطق توسعه یافته با زیرساخت ساختمان  :یافتگی منطقه سطح توسعه  •
معمولاً از ارزش بالاتری برخوردارند. عواملی مانند کیفیت معابر، فضای سبز، روشنایی و نظافت معابر در این 

 .زمینه موثر هستند

ها و فضای سبز در نزدیکی ساختمان، علاوه بر زیبایی و ایجاد آرامش برای ها، باغ وجود پارک  :سرسبزی •
کند و به همین دلیل، از عوامل افزایش ساکنین، به بهبود کیفیت هوا و کاهش آلودگی صوتی نیز کمک می 

 .شود ارزش ملک محسوب می 

زندگی در مناطق کم ترافیک و آرام، به دور از شلوغی و سروصدا، برای بسیاری از افراد   :ترافیک بودنکم •
 .تواند ارزش ساختمان را افزایش دهدمطلوب است و این موضوع می 

امنیت منطقه و میزان جرم و جنایت در آن، از عوامل بسیار مهم در انتخاب محل سکونت است.   :امنیت •
 .های واقع در مناطق امن با میزان پایین جرم، معمولاً از ارزش بالاتری برخوردارندساختمان 

 :ارزش زمین .3.1

قیمت زمین در منطقه، به عنوان پایه و اساس ساختمان، بیشترین تاثیر را بر ارزش کل ملک   :قیمت زمین •
دارد. عوامل متعددی مانند موقعیت جغرافیایی، کاربری مجاز، مساحت و شکل زمین در تعیین قیمت آن 

های آن منطقه نیز  موثر هستند. به طور کلی، هرچه قیمت زمین در یک منطقه بیشتر باشد، ارزش ساختمان 
 .بیشتر خواهد بود 

های خریداران  در نهایت، باید توجه داشت که ارزش موقعیت مکانی یک ساختمان، نسبی و وابسته به نیازها و اولویت
 .و ساکنین آن است

 مالکیت و نوع سند/حقوق  .2

های فیزیکی و موقعیت مکانی، بررسی دقیق وضعیت حقوقی و مالکیت  در ارزیابی یک ساختمان، صرف نظر از ویژگی
ای برخوردار است. اسناد و مدارک قانونی، نه تنها تعیین کننده مالکیت و حقوق مرتبط با ملک  آن از اهمیت ویژه
 .توانند تاثیر قابل توجهی بر ارزش ساختمان داشته باشندهستند، بلکه می 

 :پردازیمهای مختلف مالکیت و نوع سند می در ادامه، به بررسی جنبه 

 :انواع سند مالکیت .1.2

این سند، مدرک رسمی و معتبری است که توسط سازمان ثبت اسناد و املاک کشور صادر  :سند تک برگ •
 .شود و اطلاعات کامل ملک، از جمله مشخصات مالک، مساحت، حدود اربعه و کاربری را در بر دارد می 



 

 

ای تر اسناد مالکیت است که به صورت دفترچه این نوع سند، نسل قدیمی  :دار(ای )منگوله سند دفترچه  •
 .شوندشد. اگرچه این اسناد هنوز اعتبار دارند، اما به مرور زمان با سند تک برگ جایگزین می صادر می 

شوند. در شود که توسط چند نفر به صورت مشترک مالکیت می این سند برای املاکی صادر می  :سند مشاع •
 .این نوع سند، سهم هر یک از مالکین مشخص شده است

املاکی صادر می  :سند وقفی • برای  امور  شود که وقف شده این سند  و  اوقاف  اند و تحت نظارت سازمان 
 .خیریه هستند. در این مورد، مالکیت ملک در اختیار وقف است و افراد تنها حق استفاده از آن را دارند

 :های حقوقیبررسی محدودیت .2.2

در صورتی که ملک در رهن باشد، این موضوع باید در ارزیابی ارزش آن لحاظ شود. زیرا خریدار ملزم   :رهن •
 .به پرداخت بدهی رهن خواهد بود 

اگر ملک در اجاره باشد، حقوق مستاجر باید در نظر گرفته شود. زیرا خریدار ملزم به رعایت شرایط  :اجاره •
 .اجاره نامه خواهد بود 

تواند  در مورد املاک تجاری، وجود حق سرقفلی یا حق کسب و پیشه می  :حق سرقفلی و حق کسب و پیشه •
 .تاثیر قابل توجهی بر ارزش ملک داشته باشد

های عمرانی دولت یا شهرداری قرار داشته باشد،  اگر ملک در مسیر طرح  :های عمرانیقرار گرفتن در طرح •
 .تواند ارزش آن را کاهش دهد. زیرا ممکن است ملک در آینده توسط دولت تملک شود این موضوع می 

 :های قانونیاهمیت استعلامات و بررسی .3.2

برای اطمینان از صحت سند و عدم وجود هرگونه مشکل حقوقی،   :استعلام از اداره ثبت اسناد و املاک •
 .استعلام از اداره ثبت ضروری است

تواند اطلاعات مفیدی درباره کاربری بررسی سوابق ملک در شهرداری می  :بررسی سوابق ملک در شهرداری •
 .مجاز، مجوزهای ساخت و سایر موارد فراهم کند

در صورت وجود هرگونه ابهام یا پیچیدگی در موضوع مالکیت و نوع  :مشاوره با وکیل متخصص املاک •
 .گیری صحیح کمک کندتواند به شما در تصمیمسند، مشاوره با یک وکیل متخصص می 

تواند تاثیر قابل توجهی بر ارزش ساختمان داشته  در نهایت، باید توجه داشت که وضعیت مالکیت و نوع سند می 
باشد. بنابراین، مهندسان باید در ارزیابی ساختمان، به این جنبه نیز توجه کافی داشته باشند و با بررسی دقیق  

 .اسناد و مدارک قانونی، از صحت مالکیت و عدم وجود هرگونه مشکل حقوقی اطمینان حاصل کنند

 دیدگاه املاک  .3

ترین عوامل تعیین کننده ارزش ملک است. در دیدگاه  تر ذکر شد، موقعیت مکانی یکی از اصلی همانطور که پیش 
 :شود املاک، علاوه بر مواردی که قبلاً ذکر شد، به نکات زیر نیز توجه می 



 

 

ارزش بالاتری ساختمان  :نزدیکی به مراکز تجاری • از  های واقع در مناطق تجاری و پر رفت و آمد، معمولاً 
 .کنندتر میبرخوردارند. زیرا این مناطق دسترسی به مشتریان و بازار هدف را آسان 

های مترو، اتوبوس و تاکسی در نزدیکی ساختمان،  وجود ایستگاه :دسترسی آسان به حمل و نقل عمومی •
 .یکی از عوامل مهم در جذابیت و افزایش ارزش ملک است

 :وضعیت بازار مسکن .1.3

تواند بر بازار وضعیت کلی اقتصاد کشور، مانند نرخ رشد اقتصادی، تورم و بیکاری، می  :شرایط اقتصادی •
ها  یابد و در نتیجه قیمت مسکن تاثیر بگذارد. در شرایط اقتصادی مساعد، تقاضا برای مسکن افزایش می 

 .رود نیز بالا می 

تواند تقاضا برای وام مسکن را  نرخ بهره بانکی نیز بر بازار مسکن تاثیر دارد. افزایش نرخ بهره می  :نرخ بهره •
 .کاهش دهد و در نتیجه قیمت مسکن را پایین بیاورد 

های دولتی در زمینه مسکن، مانند ارائه تسهیلات وام مسکن، مالیات بر املاک  سیاست :های دولتیسیاست •
 .تواند بر عرضه و تقاضای مسکن و در نتیجه قیمت آن تاثیر بگذارد و قوانین ساخت و ساز، می 

 :عمر ساختمان .2.3

های جدید، مصالح با کیفیت و طراحی مدرن، معمولاً  به دلیل استفاده از تکنولوژی  :های نوسازساختمان •
 .ارزش بالاتری دارند و نیاز کمتری به تعمیر و نگهداری دارند

تواند ارزش آنها را افزایش  تر، انجام بازسازی و نوسازی می های قدیمی در مورد ساختمان  :بازسازی و نوسازی •
دهد. این موضوع به ویژه در مواردی که ساختمان در موقعیت مکانی خوبی قرار دارد، اهمیت بیشتری پیدا  

 .کندمی 

 :امکانات و خدمات محلی .3.3

ها و سایر مراکز خدماتی،  ها، کافه های مواد غذایی، رستوراننزدیکی به فروشگاه  :هاها و رستورانفروشگاه •
 .تواند ارزش ملک را افزایش دهدجویی در زمان را برای ساکنین به همراه دارد و می راحتی و صرفه 

ها، فضای سبز و مراکز ورزشی در نزدیکی ساختمان، به بهبود کیفیت  وجود پارک  :ها و مراکز ورزشیپارک •
 .کند و یکی از عوامل جذابیت و افزایش ارزش ملک استزندگی ساکنین کمک می 

در نهایت، باید توجه داشت که دیدگاه املاک به ارزش ساختمان، تکمیل کننده دیدگاه مهندسی است. با ترکیب این 
 .تری از ارزش ساختمان داشته باشندبینانهتر و واقعتوانند ارزیابی دقیق دو دیدگاه، مهندسان می 

 دیدگاه سازنده و مسائل مالی .4



 

 

های مالی و اقتصادی پروژه ساخت  ترین ارکان در ارزیابی ساختمان، بر جنبه دیدگاه "سازنده"، به عنوان یکی از مهم
بندی و منابع مالی، ارزش  ها، زمان کند تا با در نظر گرفتن هزینه و ساز تمرکز دارد. این دیدگاه، به مهندس کمک می 

 .گذاری و بازگشت سرمایه ارزیابی کندواقعی ساختمان را از منظر سرمایه

 :پردازیمدر ادامه، به بررسی عوامل کلیدی در دیدگاه سازنده می 

 :های ساختهزینه  .1.4

تر گفته شد، قیمت زمین به عنوان پایه و اساس ساختمان، نقش مهمی در همانطور که پیش  :قیمت زمین •
 .های ساخت دارد تعیین هزینه 

قیمت و کیفیت مصالح مورد استفاده در ساختمان، مانند سیمان، آجر، میلگرد و سایر   :مصالح ساختمانی •
 .های ساخت دارد مصالح، تاثیر قابل توجهی بر هزینه

های مربوط به نیروی کار، شامل دستمزد کارگران، مهندسان و سایر افراد درگیر در پروژه، هزینه :نیروی کار •
 .دهدهای ساخت را تشکیل می بخش مهمی از هزینه 

سایر هزینه  :تجهیزات • و  بتونیر  جرثقیل،  مانند  ساختمانی،  تجهیزات  خرید  یا  اجاره  به  مربوط  های 
 .های ساخت موثر استآلات، نیز در هزینه ماشین 

 :بندی پروژهزمان  .2.4

های ساخت  مدت زمان لازم برای تکمیل پروژه ساخت و ساز، تاثیر مستقیمی بر هزینه :مدت زمان ساخت •
ها نیز افزایش  های مربوط به نیروی کار، اجاره تجهیزات و سایر هزینهتر شود، هزینهدارد. هرچه پروژه طولانی 

 .یابدمی 

تواند منجر زمان تحویل پروژه نیز از اهمیت بالایی برخوردار است. تاخیر در تحویل پروژه می  :تحویل پروژه •
 .های فروش و کاهش سودآوری شود به از دست دادن فرصت

 :منابع مالی و تأمین بودجه .3.4

های ساخت و ساز، دسترسی به منابع مالی کافی و مطمئن  برای تامین هزینه :دسترسی به منابع مالی •
 .گذاری سایر شرکا باشدتواند شامل سرمایه شخصی، وام بانکی یا سرمایهضروری است. این منابع می

های ساخت و در نتیجه های بانکی و سایر منابع مالی، تاثیر قابل توجهی بر هزینه نرخ بهره وام :نرخ بهره •
 .سودآوری پروژه دارد

 :بازگشت سرمایه .4.4

برای ارزیابی اقتصادی پروژه ساخت و ساز، لازم است سودآوری آن با استفاده از  :تحلیل سودآوری پروژه •
 .تحلیل شود  (NPV) و ارزش خالص فعلی (ROI) های مختلف مانند محاسبه نرخ بازگشت سرمایهروش



 

 

انجاممقایسه هزینه :ها و درآمدهامقایسه هزینه • از های  درآمدهای حاصل  با  برای ساخت و ساز  شده 
گذاری گیری در مورد سرمایه فروش یا اجاره ساختمان، به مهندس در تعیین ارزش واقعی ساختمان و تصمیم 

 .کندکمک می 

های مالی و اقتصادی پروژه، به مهندس در ارزیابی در نهایت، باید توجه داشت که دیدگاه سازنده، با تمرکز بر جنبه 
 .کندهای ساخت و ساز کمک می گذاری در پروژهگیری صحیح در مورد سرمایهتر ارزش ساختمان و تصمیمدقیق 

 شهرسازی .5

دیدگاه "شهرسازی"، به عنوان یکی از ابعاد مهم در ارزیابی ساختمان، بر ارتباط ساختمان با محیط اطراف و بافت 
را در چارچوب کلی شهر و با توجه به شهری تمرکز دارد. این دیدگاه به مهندس کمک می  ارزش ساختمان  کند تا 

 .های توسعه و قوانین شهرسازی ارزیابی کندها، طرح زیرساخت 

 :پردازیمدر ادامه، به بررسی عوامل کلیدی در دیدگاه شهرسازی می 

 :هماهنگی با بافت شهری .1.5

تواند طراحی ساختمان باید با بافت و هویت محله هماهنگ باشد. این هماهنگی می  :طراحی ساختمان •
های شامل استفاده از مصالح بومی، رعایت سبک معماری محلی و تناسب ابعاد و فرم ساختمان با ساختمان 

 .اطراف باشد

انسجام شهری • انسجام شهر کمک می  :زیبایی و  و  زیبایی  با بافت شهری به  و  هماهنگی ساختمان  کند 
 .تواند ارزش ملک را افزایش دهدمی 

 :های شهریزیرساخت .2.5

زیرساخت • به  زیرساخت  :هادسترسی  به  و  دسترسی  فاضلاب  گاز،  برق،  آب،  مانند  شهری،  مناسب  های 
 .اینترنت، از نیازهای اساسی هر ساختمان است و بر ارزش ملک تأثیرگذار است

های شهری نیز از اهمیت بالایی برخوردار است. به عنوان کیفیت و کارایی زیرساخت  :هاکیفیت زیرساخت •
 .تواند ارزش ملک را افزایش دهدمثال، وجود سیستم فاضلاب مدرن و کارآمد یا شبکه اینترنت پرسرعت می 

 :های توسعه شهریطرح  .3.5

طرحسرمایه • در  توسعهگذاری  طرحسرمایه  :های  در  احداث  گذاری  مانند  شهری،  عمران  و  توسعه  های 
می پارک  تجاری،  و  تفریحی  مراکز  و  ها،  املاک  ارزش  افزایش  و  منطقه  در  زندگی  کیفیت  بهبود  به  تواند 

 .مستغلات منجر شود 

های توسعه آتی شهرداری، مانند احداث بزرگراه یا خط مترو در نزدیکی اطلاع از طرح  :های توسعه آتیطرح •
 .تواند در ارزیابی ارزش ملک موثر باشدساختمان، می 

 :قوانین و مقررات شهری .4.5



 

 

رعایت ضوابط و مقررات شهرسازی، از جمله تراکم مجاز، کاربری زمین و ارتفاع  :ضوابط و مقررات شهرسازی •
 .ساختمان، در تعیین ارزش ملک مؤثر است

اخذ مجوزهای لازم از شهرداری برای ساخت و ساز یا تغییر کاربری ملک، از اهمیت  :مجوزهای ساختمانی •
 .تواند بر ارزش ملک تاثیر بگذارد بالایی برخوردار است و می 

کند تا ارزش ساختمان را نه تنها به عنوان یک  در نهایت، باید توجه داشت که دیدگاه شهرسازی به مهندس کمک می 
واحد مستقل، بلکه به عنوان بخشی از یک سیستم بزرگتر شهری ارزیابی کند. با در نظر گرفتن عوامل شهرسازی،  

 .تری از ارزش ساختمان داشته باشندبینانه تر و واقعتوانند ارزیابی جامعمهندسان می 

از دیدگاه  نیازمند بررسی عوامل متعدد  ارزش یک ساختمان، فرایندی پیچیده و چند وجهی است که  های  ارزیابی 
تر توان به ارزیابی جامع مختلف است. با در نظر گرفتن عواملی که در این مقاله به تفصیل مورد بحث قرار گرفت، می 

 .تری از ارزش یک ملک دست یافتبینانه و واقع

 مورد دوم: ساخت 

 شرایط ملک برای ساخت  .1

تواند  های ملک می های ملک، نقش مهمی در تعیین ارزش آن برای ساخت و ساز دارد. برخی از ویژگیشرایط و ویژگی 
تر شود. در ادامه به بررسی برخی  تر و با ارزش پروسه ساخت و ساز را تسهیل کرده و منجر به طراحی ساختمانی بهینه 

 :پردازیمترین شرایط ملک برای ساخت و ساز می از مهم

 ملک با تعداد بر زیاد .1.1

ملکی که بر زیادی داشته باشد )یعنی از چند طرف به خیابان یا معبر راه داشته باشد(، امکان نورگیری و تهویه بهتر 
فراهم می  برای ساختمان  زیاد می را  بر  به  کند. همچنین، وجود  انعطاف بیشتری  در طراحی پلان ساختمان  تواند 

توان به  علاوه بر این، از هر بر می  .های مجزا و واحدهای مستقل را فراهم کندمعمار بدهد و امکان ایجاد ورودی
می بر  هر  از  که  معنی  این  به  کرد.  استفاده  مستقل  نقطه دسترسی  یک  ورودی  عنوان  یا  پارکینگ  به  توان 

کند، بلکه در مواقع اضطراری  این ویژگی نه تنها به افزایش کاربری ساختمان کمک می  .ساختمان دسترسی داشت
 .های خروج بیشتری را فراهم کندتواند راهنیز می 

 ملک با برهای بزرگ  .2.1

ملکی که بر بزرگی داشته باشد، علاوه بر زیبایی و جلوه بیشتر، امکان طراحی نمای ساختمان با جزئیات بیشتر و  
تواند به افزایش ارزش ملک و جذابیت آن کند. همچنین، بر بزرگ می تر را فراهم می استفاده از عناصر معماری متنوع

از دیگر مزایای داشتن بر بزرگ، امکان ایجاد بیش از یک درب ورودی و پارکینگ است  .برای خریداران منجر شود 
 .بخشدکه علاوه بر افزایش کارایی، به ساختمان هویت و شخصیت منحصر به فردی می 

 ملک از نوع مربع یا مستطیل با طول و عرض متناسب  .3.1



 

 

های مربع یا مستطیل با طول و عرض متناسب،  شکل هندسی ملک نیز در طراحی و ساخت و ساز اهمیت دارد. ملک 
بهینه پلان امکان  طراحی  و  فضا  کاربردیسازی  میهای  فراهم  را  ملکتر  مقابل،  در  یا  کنند.  نامنظم  شکل  با  های 

 .هایی را در طراحی و ساخت و ساز ایجاد کنندهای تیز، ممکن است محدودیتگوشه

 متر  12ملک جنوبی یا بنای مشرف به گذر بالا  .4.1

های جنوبی به دلیل نورگیری بهتر در فصل زمستان و  جهت ملک نیز در طراحی و ساخت و ساز اهمیت دارد. ملک
هایی که مشرف به گذر با عرض  امکان استفاده از انرژی خورشیدی، معمولاً ارزش بیشتری دارند. همچنین، ساختمان 

 .متر هستند، از نظر نورگیری و تهویه در شرایط بهتری قرار دارند 12بیش از 

 کیفیت ساخت .2

گذارد. ساختمانی با کیفیت ساخت  ترین عواملی است که بر ارزش یک ساختمان تأثیر می کیفیت ساخت، یکی از مهم
های نگهداری  بالا، نه تنها از نظر زیبایی و کارایی برتر است، بلکه دوام و پایداری بیشتری نیز دارد و در درازمدت، هزینه 

های مختلف  کند. ارزیابی کیفیت ساخت، نیازمند بررسی ساختمان از دیدگاه و تعمیر کمتری را به مالک تحمیل می 
 :پردازیمها می است. در ادامه به بررسی این دیدگاه

 دیدگاه مهندس  .1.2

یک مهندس متخصص، با بررسی ساختمان از نظر رعایت استانداردهای   :رعایت استانداردها و مقررات •
تواند کیفیت ساخت را ارزیابی کند. این استانداردها شامل مواردی ملی ساختمان و مقررات مربوطه، می 

های  های تاسیساتی و سایر جنبه مانند مقاومت سازه در برابر زلزله، کیفیت مصالح مورد استفاده، سیستم 
 .شود فنی ساختمان می 

بر اجرا • از جمله پی سازی،   :نظارت  مهندس ناظر ساختمان، با نظارت بر مراحل مختلف ساخت و ساز، 
 .های مصوب را کنترل کندتواند کیفیت اجرا و انطباق آن با نقشهکاری، می کاری و نازک اسکلت بندی، سفت

 دیدگاه کیفیتی .2.2

کیفیت مصالح مورد استفاده در ساختمان، تأثیر مستقیمی بر کیفیت ساخت و دوام آن   :کیفیت مصالح •
با کیفیت و استاندارد، علاوه بر افزایش عمر مفید ساختمان، می  از مصالح  تواند به بهبود  دارد. استفاده 

 .کارایی و زیبایی آن نیز کمک کند

از جمله نصب کاشی و سرامیک،   :دقت در اجرا • دقت و ظرافت در اجرای مراحل مختلف ساخت و ساز، 
 .کاری، نقش مهمی در کیفیت ساخت و زیبایی ظاهری ساختمان دارد کاری، نقاشی و سایر کارهای نازک گچ 

 دیدگاه حقیقی  .3.2

تواند کارشناس ارزیابی ملک، با بازدید میدانی از ساختمان و بررسی دقیق آن از نزدیک، می :بازدید میدانی •
ارزیابی کند. این بازدید شامل بررسی مواردی مانند کیفیت مصالح،  کیفیت ساخت را به طور واقع بینانه 

 .شود های ساختمان می دقت در اجرا، وضعیت تاسیسات و سایر جنبه 



 

 

کارشناس ارزیابی ملک، با تکیه بر تجربه و دانش خود در زمینه ساخت و ساز   :تجربه و دانش کارشناسی •
 .بینانه ارزیابی کندتواند کیفیت ساخت را به طور دقیق و واقعو بازار مسکن، می 

 امکانات ساختمان .3

امکانات و تجهیزات موجود در یک ساختمان، نقش مهمی در تعیین ارزش و جذابیت آن برای خریداران و ساکنین 
توانند شامل موارد مختلفی باشند که به بهبود کیفیت زندگی، راحتی و امنیت ساکنین کمک  دارد. این امکانات می 

 :پردازیمترین امکانات ساختمان می کنند. در ادامه به بررسی و شرح برخی از مهم می 

 :های گرمایشی و سرمایشیسیستم  .1.3

وجود سیستم گرمایش مرکزی با استفاده از پکیج یا موتورخانه مرکزی، راحتی و  :سیستم گرمایش مرکزی •
 .کندآسایش ساکنین را در فصل سرما فراهم می 

وجود سیستم سرمایش مرکزی با استفاده از چیلر یا کولرهای گازی مرکزی، به   :سیستم سرمایش مرکزی •
 .ویژه در مناطق گرمسیر، از اهمیت بالایی برخوردار است

وجود سیستم تهویه مطبوع برای تامین هوای تازه و پاک در فضای داخل ساختمان،   :سیستم تهویه مطبوع •
 .به ویژه در مناطق با آلودگی هوا، ضروری است

 :آسانسور و پله برقی .2.3

های چند طبقه، به ویژه برای افراد مسن و معلولین، ضروری است  وجود آسانسور در ساختمان  :آسانسور •
 .کند و راحتی ساکنین را در رفت و آمد بین طبقات فراهم می 

تواند به  های بزرگ و پر رفت و آمد، مانند مراکز تجاری و اداری، وجود پله برقی می در ساختمان  :پله برقی •
 .راحتی تردد افراد کمک کند

 :پارکینگ و انباری .3.3

وجود پارکینگ اختصاصی برای هر واحد، به ویژه در مناطق شلوغ شهری، از اهمیت بالایی برخوردار  :پارکینگ •
 .کنداست و امنیت و راحتی ساکنین را در نگهداری از خودرو فراهم می 

سازی کند و به بهینهوجود انباری برای هر واحد، امکان نگهداری وسایل اضافی و فصلی را فراهم می  :انباری •
 .کندفضا در داخل واحد کمک می 

 :های امنیتیسیستم .4.3

وجود دوربین مداربسته در مناطق مشترک ساختمان، مانند ورودی، پارکینگ و راه  :دوربین مداربسته •
 .کندپله، به افزایش امنیت ساختمان و جلوگیری از سرقت و خسارت کمک می 

های وجود سیستم اعلام حریق و اطفاء حریق در ساختمان، به ویژه در ساختمان  :سیستم اعلام حریق •
 .مرتفع و پر جمعیت، برای حفظ جان و مال ساکنین ضروری است



 

 

استفاده از درب ضد سرقت برای ورودی واحدها، به افزایش امنیت و جلوگیری از سرقت   :درب ضد سرقت •
 .کندکمک می 

 :فضای سبز و محوطه سازی .5.3

وجود فضای سبز و باغچه در محوطه ساختمان، علاوه بر زیبایی و ایجاد آرامش برای ساکنین،   :فضای سبز •
 .کندبه بهبود کیفیت هوا و کاهش آلودگی صوتی نیز کمک می 

تواند به افزایش طراحی و اجرای محوطه سازی مناسب در فضای بیرونی ساختمان، می  :محوطه سازی •
 .جذابیت و ارزش ساختمان کمک کند

 :سایر امکانات .6.3

کند  وجود سالن ورزشی در ساختمان، امکان ورزش و فعالیت بدنی را برای ساکنین فراهم می  :سالن ورزشی •
 .کندو به بهبود سلامتی و تندرستی آنها کمک می 

اجتماعات • مراسم مختلف ساکنین، می  :سالن  و  برگزاری جلسات  برای  اجتماعات  به  وجود سالن  تواند 
 .افزایش تعاملات اجتماعی و ایجاد حس همبستگی بین ساکنین کمک کند

تواند به عنوان روف گاردن یا باغ بام، فضایی سبز و دلنشین در بام ساختمان است که می  :روف گاردن •
 .محلی برای استراحت و تفریح ساکنین مورد استفاده قرار گیرد 

کیفیت امکانات ساختمان، بسته به نوع کاربری ساختمان )مسکونی، تجاری،    در نهایت، باید توجه داشت که نوع و
تواند  اداری( و سطح انتظارات ساکنین متفاوت است. با این حال، وجود امکانات مناسب و کارآمد در ساختمان، می 

 .به افزایش راحتی، امنیت و رضایت ساکنین و در نتیجه، افزایش ارزش ساختمان منجر شود 

 عوامل اقتصادی و قیمتی  4

کنند. این عوامل اقتصادی و قیمتی، همانند نبض بازار مسکن، نقش مهمی در تعیین ارزش یک ساختمان ایفا می 
توانند بر عرضه و تقاضای مسکن و در نتیجه، قیمت آن تأثیر  عوامل، که به طور مداوم در حال نوسان هستند، می 

گذاران و خریداران ملک از اهمیت بالایی برخوردار است. در ادامه بگذارند. درک این عوامل برای مهندسان، سرمایه 
 :پردازیمترین عوامل اقتصادی و قیمتی می به شرح و بررسی مهم 

 :شرایط اقتصادی کشور  .1.4

یابد و در نتیجه،  در شرایط رشد اقتصادی و رونق کسب و کار، تقاضا برای مسکن افزایش می  :رشد اقتصادی •
 .گیرندها نیز روند صعودی به خود می قیمت 

ها، تأثیر مستقیمی بر قیمت مسکن دارد. در شرایط تورمی،  تورم به عنوان افزایش عمومی سطح قیمت  :تورم •
 .یابدیابد و در نتیجه، قیمت مسکن نیز افزایش می ارزش پول کاهش می 



 

 

بیکاری • بیکاری می  :نرخ  نرخ  کاهش  افزایش  باعث  نتیجه،  در  و  کاهش دهد  را  برای مسکن  تقاضا  تواند 
 .ها شود قیمت 

 :های دولتیسیاست .2.4

های مربوط به مسکن  مالیات بر املاک و مستغلات، عوارض شهرداری و سایر مالیات  :های مالیاتیسیاست •
 .توانند بر قیمت مسکن تأثیر بگذارندمی 

تواند  های حمایتی دولت می ارائه تسهیلات وام مسکن، سوبسید و سایر سیاست  :های حمایتیسیاست •
 .ها را بالا ببرد تقاضا برای مسکن را افزایش دهد و در نتیجه، قیمت 

مقررات • و  و  :قوانین  زمین  کاربری  ساختمانی،  تراکم  مانند  ساز،  و  ساخت  به  مربوط  مقررات  و  قوانین 
 .توانند بر قیمت مسکن تأثیرگذار باشندمجوزهای ساختمانی نیز می 

 :نرخ بهره .3.4

تواند تقاضا برای وام مسکن را کاهش دهد و در نتیجه، قیمت افزایش نرخ بهره بانکی می  :نرخ بهره بانکی •
 .مسکن را پایین بیاورد 

های گذاری و شرکتهای سرمایه نرخ بهره سایر منابع مالی، مانند صندوق  :نرخ بهره سایر منابع مالی •
 .تواند بر قیمت مسکن تأثیرگذار باشدلیزینگ، نیز می 

 :عرضه و تقاضا .4.4

و ساز • ساز می  :میزان ساخت  و  میزان ساخت  نتیجه،  افزایش  در  و  دهد  افزایش  را  عرضه مسکن  تواند 
 .ها را پایین بیاورد قیمت 

تقاضای مسکن تحت تأثیر عواملی مانند رشد جمعیت، مهاجرت و تغییر سبک زندگی قرار   :تقاضای مسکن •
 .ها شود تواند باعث افزایش قیمتدارد. افزایش تقاضا می 

 :عوامل روانی .5.4

تواند بر تصمیمات خرید و فروش آنها تأثیر  انتظارات مردم نسبت به آینده بازار مسکن می  :انتظارات بازار •
 .ها را تحت تأثیر قرار دهدبگذارد و در نتیجه، قیمت 

در شرایط اعتماد به نفس بالا، مردم تمایل بیشتری به خرید مسکن دارند   :کنندهاعتماد به نفس مصرف  •
 .یابدها افزایش می و در نتیجه، قیمت 

بینی  گذارند و پیش ای بر یکدیگر تأثیر می در نهایت، باید توجه داشت که عوامل اقتصادی و قیمتی به طور پیچیده 
را دشوار می با این حال، درک این عوامل میدقیق روند قیمت مسکن  گذاران و تواند به مهندسان، سرمایه کنند. 

 .تر و مدیریت ریسک کمک کندگیری آگاهانه خریداران ملک در تصمیم 

 جمع بندی 



 

 

گذاری ساختمان، فرایندی پیچیده است که به دانش فنی و درک عمیق از عوامل مختلف نیاز دارد. مهندسان، ارزش
به عنوان متخصصان این حوزه، باید با انواع عوامل موثر بر ارزش ساختمان آشنا باشند تا بتوانند تصمیمات مناسبی  

 .در زمینه خرید، فروش و ساخت و ساز اتخاذ کنند

 :توان به دو دسته کلی تقسیم کردعوامل موثر بر ارزش ساختمان را می

و ویژگی  :شرایط ملک • ابعاد و شکل موقعیت مکانی، شرایط حقوقی  بر،  فیزیکی ملک، مانند تعداد  های 
هندسی. موقعیت مکانی با دسترسی به امکانات شهری و کیفیت محیط اطراف، نقش مهمی در ارزش ملک  

 .های حقوقی نیز ضروری استدارد. بررسی اسناد مالکیت و محدودیت

ساخت • در  :شرایط  مهم  عوامل  جمله  از  معماری  طراحی  و  بنا  عمر  ساختمان،  امکانات  ساخت،  کیفیت 
گذاری ساختمان هستند. رعایت استانداردهای ساخت و ساز، استفاده از مصالح با کیفیت و دقت در  ارزش

های گرمایشی و سرمایشی،  ترین نکات در ارزیابی کیفیت ساخت هستند. امکاناتی مانند سیستم اجرا، از مهم 
 .افزایندهای امنیتی نیز بر ارزش ساختمان می آسانسور، پارکینگ و سیستم 

 

 

 

 

 

 

  


