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 چکیده

 

 ستم،یس نیمضمون که در ا نیبا ا استپروژه  تیریبرگرفته از دانش مد یکردیپروژه، رویا مدیریت پورتفولیوی سبد  تیریمد

 یها تلقپروژه در سازمان تیریبالاتر از مد یباشد و سطحیخاص منظور م طیها با اهداف و شرااز پروژه یبیبر ترک تیریمد

 سازمانبه عنوان پل بین مدیریت استراتژیک کند و ی برقرار میو نوآور یتراتژاس نیب یپروژه، ارتباطات قو سبد تیریشود. مدیم

 داتیمنابع محدود سازمان، تحقق تاک حیصح صیمناسب، تخص یهاپروژه نشیگز است. و مدیریت پروژه در نظر گرفته شده

پروژه از  رانیمد ینسلامت روابط سازما نیمأسازمان و ت یهادر مجموعه سبد پروژه ییافزاو هم یهماهنگ ک،یاستراتژ هیانیب

 باشد. یم ستمیس نیدهنده الیتشک ینظر یمبان نیجمله مهمتر

گذار، پیمانکار و مشاور، هر کدام مجزا عمل کرده و تنها مدیریت ریسک سرمایهیعنی در گذشته که سه کنشگر اصلی توسعه؛ 

نفع در سود گذار بود، زیرا پیمانکار و مشاور، ذی، بیشترین ریسک متوجه سرمایهبخشی از فرآیند توسعه را بر عهده داشتند

اند. این الزحمه، مدیریت ریسک در حیطه مسئولیت اجرایی خود را داشتهگذاری نبودند و تنها در قبال دریافت حقسرمایه

شد، زیرا رونق موجب رکود صنعت ساختمان میمناسبات میان این سه جز از فعالان بخش ساختمان، در شرایط بازار ناپایدار، 

گذاری های سرمایهگذاری بود و در زمانی که گزینهبرای پذیرش ریسک سرمایهآنها و تصمیم  انگذاراین صنعت، وابسته به سرمایه

گیری تصمیم که متغیرهای را گذاری در این بخشگذاران، تمایل خود به سرمایهمتعدد و با ریسک کمتر، وجود داشت، سرمایه

 .دادندتر بود، از دست میدر آن بیشتر و فرآیند آن طولانی

آیندهای مدیریت بیان شده و فر طرح و پروژه و،یپورتفول انیارتباط مدر این تحقیق ضمن بررسی کلیات مدیریت سبد پروژه، 

و مدیریت استراتژیک به عنوان  شوندعنوان می های ساختمانیریسکها، الگوها و چارچوبهای انتخاب سبد پروژهسبد پروژه، 

های جهانی هم در زمینه مدیریت سبد پروژه تجربیاتگردد. تحقیق گذری بر زیربنای مدیریت پورتفولیوی پروژه، بررسی می

های توسعه مسکن در شناسی طرحو در تطبیق با وضعیت داخل کشور و آسیب داردگرهای مسکن ساختمانی و هم توسعه

تشکیل دفتر مدیریت پروژه استراتژیک در وزارت راه  کارهای مناسب،ضعفها و الزامات قانونی را بررسی و ضمن ارائه راهگذشته، 

 های مناسب در همه ابعاد توسعه مسکن با رویکرد شهرسازی و در قالب استانداردهای و شهرسازی با هدف تدوین استراتژی



 

 

 

 

 

های گیری نهادشکل ای و نیزها به شکل سامانهگیری از پروژها، پایش، کنترل و گزارشهتعریف شده، مدیریت استراتژیک پروژه

-به عنوان یک ضرورت در جهت رفع مشکلات کنونی صنعت ساخت های تدوین شده،را جهت اجرای استراتژیگر مسکن توسعه

 کند.ساز کشور بیان میو

 گر مسکنهای توسعهصنعت ساختمان، آسیب شناسی، نهادیک، مدیریت استراتژمدیریت سبد پروژه،  های کلیدی:واژه

 ـ مقدمه1

که به عنوان یک گروه  است هایییا عملیات ها، طرحهاای از پروژهپروژه به طور کلی برای اشاره به مجموعه 1(پورتفولیوسبد )

سبد  تیریمد. ستندیسبد لزوما با هم مرتبط ن کیها در ها و پروژهطرح .شوندمدیریت می ،اهداف استراتژیکبرای رسیدن به 

بندی پورتفولیوی ، ارزیابی و اولویتبندیطبقه پروژه محور است یهاسبد پروژه در سازمان چند ای کیمتمرکز  تیریمد ،پروژه

و نقش مهمی در دستیابی به اهداف استراتژیک سازمان ایفا  است یندهای اساسی برای مدیریت پورتفولیوی پروژهآفر ،پروژه

 ،یگذارهیسرما یبرا ییهاسبد با انتخاب پروژه اهدافبه  دنیطرف، بر سازمان متمرکز است تا از رس کیامر از  نیا .کنندمی

شده  نییطابق با برنامه تعها به شکل اثربخش و مپروژه متمرکز است تا پروژه تیریبر مد گر،یحاصل شود و از طرف د نانیاطم

 . (PMI, 2017داده شوند. ) لیتحو

انتخاب  یها و ابزارهامدل ی،ریگمیتصم یارهایمع ،یندیمدل فرآ ایبه چارچوب  توانیسبد پروژه، م تیریمد یاصل یاز اجزا

آن بر  نیاجزا و انتخاب مؤثرتر نیشناخت جامع از ا ازمندین کرد،یرو نیکاربست ا یبرا ،یهر سازمان که سبد پروژه اشاره کرد

 (1396زبردست و همکاران، ) باشد.یخود م یوجود تیها و ماهیژگیاساس و

مناسب و کنترل پروژه  تیریسامانه مد یکدهند که همواره های توسعه مسکن اجرا شده در کشور نشان میشناسی طرحآسیب

های ه است. تشکیل تعاونیها رخ ندادمناسب از پروژه پایشخاطر کنترل و  نیو به هم نگرفتهشکل  شهرسازیوراهدر وزارت 

ها، تورم و گرانی مصالح و در بسیاری موارد ناتمام متعدد و ضعف در مدیریت پروژه و ساخت و در نهایت به تاخیر افتادن پروژه

های وجود آمده، باعث شده که در عمل، عملکرد بسیاری از تعاونی ها، نارضایتی اعضای تعاونی و مشکلات حقوقی بهماندن پروژه

 مسکن طی سالهای گذشته را با شکست روبه رو کند.

برداری اند و گاهاً پس از اتمام پروژه، تا مدتها قابل بهرهها همواره با مشکلات فراهم شدن زیرساختها مواجه بودهاز طرفی، پروژه 

ریزی شهری مناسب و صرفا نگاه فنی به فرآیند ساخت مسکن طرف نشان دهنده نبود یک برنامهاند. این مساله از یک نبوده

ها و نهادهای زیادی که هر یک متولی بخشی از این فرآیند توسعه هستند باید روی یک میز جمع است و از طرفی وزارتخانه

گیری و هم سردرگمی گی هم در مرحله تصمیمساز تصمیم بگیرند که باعث عدم هماهنوهای ساختشده و در خصوص پروژه

 متولی پیگیری و اجرا شده است.

گیری و مدیریت های هم در سطح تصمیمکند که برای حل این مشکلات و ناهماهنگیمسائل مطرح شده این سوال را مطرح می

های آتی توسعه مسکن با چنین رحها چه ساز و کاری باید در نظر گرفته شوند که کشور در طکلان و هم در سطح اجرای پروژه

 مشکلاتی روبه رو نشود؟

یک  بایستبدین منظور باید نسبت به کل فرآیند بهینه توسعه مسکن یک رویکرد »پورتفولیو پروژه« محور و اجرایی داشت و می

ریزی شهری، طراحی و معماری متناسب با شرایط اجزای فرآیند توسعه مسکن اعم از اسناد بالادستی برنامه مناسب ازپروژه سبد 

ها با در نظر گرفتن بافت جمعیتی و ظرفیتهای ایجاد یابی مناسب اجرای پروژهفرهنگی و اقلیمی مناطق مختلف کشور، مکان

 های پروژهبرق، گاز، تلفن، خدمات رفاهی و... و در نهایت اجرای  اشتغال منطقه، فراهم کردن زیرساختهای حمل و نقل، آب،

 

 
1. Portfolio 



 

 

 

 

 

گیری و کنترل در سطح مدیریت کلان و تدوین گیری یک هسته متمرکز تصمیمتشکیل گردد. این مهم نیاز به شکل ساختمانی

در قالب یک ستاد اجرایی  2(SPMO« )استراتژیک های مناسب دارد که راهکار آن تشکیل یک »دفتر مدیرت پروژهاستراتژی

های ها و دیگر نهادها و سازمانهای تحصصی در وزارتخانهبایست کارگروهدر وزارت راه و شهرسازی است. به موازات این دفتر می

تعریف شده در فرآیند  یهاهپروژ یاجرا بندیتیاولو ای،گیری و کنترل به شکل سامانهپایش، گزارش آفرین، تشکیل گردد ونقش

ای باشند که بایست ساز و کارهای اجرایی به گونهتدوین شده، صورت گیرد. همچنین می هاییهمسو با استراتژ توسعه و

های ملی توسعه مسکن به موفقیت رسیدن طرحسبب شاءالله های تدوین شده در عمل نیز به درستی اجرا شوند که اناستراتژی

 در کشور شوند. 

های تدوین شده در حاکمیت در حوزه املاک و مستغلات و تولید دهد که استراتژییافته نشان میبه کشورهای توسعهتجر

در بالای ها گرتوسعهاین  .شودگرهای مسکن واگذار مییا همان توسعه 3گرهای املاک و مستغلاتمسکن، برای اجرا به توسعه

کنند. های حاکمیت عمل میو همراستا با سیاست شوندبزرگ ساختمانی وارد می هایپروژه در ،یک زنجیره تامین قرار دارند

در تیم خود دارند و  و... را کنندگان مصالحنیمأتطراحان، پیمانکاران،  وکلا، مانند مشاوران، یگرید غلمشا گرهااین توسعه

توانند عامل گرها در کشور در بخش خصوصی، میتوسعهکنند. تشکیل این ها آماده میزیرساختهای توسعه را نیز برای پروژه

 های تدوین شده در اجرا باشند.اجرای استراتژی

 

 ـ تعریف و مقایسه پروژه، طرح و پورتفولیو2

پروژه بر  تیری(. در سطح اول، مد1شکل ، سه سطح مختلف شرح داده شده است )4(PM) پروژه تیریمد قیتحق نهیدر زم

، ص  PMI (2018 مطابق تعریفشود. یو محدوده مربوط م نهیسه گانه زمان، هز تیمتمرکز است و به محدود یفرد یهاپروژه

وابسته  رایهستند ز یها موقت. پروژه«منحصر به فرد است جهینت ایت محصول، خدم کی جادیا یبرا قتتلاش مو»پروژه  کی(، 4

 (Wittebrood, 2020) .شده دارند نییتع شیاز پ یا، آنها منابع محدود و دامنهنیدارند. بنابرا انیو شروع و پا به زمان بوده
 

 

 (Wittebrood, 2020ـ نمایش سلسه مراتبی مدیریت پورتفولیو )1شکل 

 
2. Strategic Project Portfolio Manegement 
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 شیها را افزاتیفعال ،به مرور زمانها پروژه بیترک نیکنند. ایمرتبط تمرکز م یهاپروژه یها بر هماهنگطرحدر سطح دوم، 

 ایشیوهمرتبط است که به  یهااز پروژه یگروه »طرح(، 11، ص  2017) PMIکند. طبق  جادیا ییایسازمان مزا ید تا براندهیم

. «شوند یم تیری، مدستیآنها به صورت جداگانه در دسترس ن تیریکه از مد ییهاو کنترل ایبه مزا یابیدست یبراهماهنگ 

 (Wittebrood ,2020) کند.یتمرکز م منافع،و  ریسکها، یگذارهیسه گانه سرما تیبر محدود 5(PgM) طرح تیریمد

متمرکز ها پروژه لیاجرا و تحو بر مدیریت طرحو  مدیریت پروژهکه  یدر سطح سوم است، در حال 6(PPMمدیریت سبد پروژه )

کند یتمرکز م «درست یهاانجام پروژه»است و بر  کیاستراتژ تیریمربوط به مد PPM، ـ هاپروژهانجام درست . ـ هستند

(Oltmann, 2008.)  

 لیتسه یکه برا عملیاتهایی استها و  طرحها، از پروژه یامجموعه»پروژه  پورتفولیوی( 3، ص  2017) PMI بر اساس تعریف

ممکن  پورتفولیو یهاطرح ایها پروژه .اندشده یبندگروه «کاروکسب کیبه اهداف استراتژ یابیدست یموثر آن کار برا تیریمد

 ییوانامدیریت سبد پروژه، ت (Ross, and Shaltry, 2006)هستند.  ایجداگانه یاجزا نیمرتبط نباشند و بنابرا گریکدیاست به 

محصولات و خدمات  ،هاپروژه جادیاهداف بلندمدت را هدف گرفته و ات که ها اسپروژه یبندتی، انتخاب و اولویابیسازمان در ارز

  (Magnusson, 2019) کند.یمو کنترل تمرکز  کاراییسه گانه ارزش،  هایتیبر محدود وکند یم کیرا تحر دیجد

 نشان داده شده است و نحوه مدیریت آنها، پروژه، طرح و پورتفولیوهای کلیدی بین تفاوت( 1در جدول )
 

پور و محمدی، ( و )حسینعلیWittebrood, 2020پورتفولیو و نحوه مدیریت آنها )) های کلیدی بین پروژه، طرح،ـ تفاوت1جدول 

1393)) 

 پورتفولیو طرح پروژه 

 تعهد منفرد کی تعریف
هدف  کی یدارا یهااز پروژه یمجموعه ا

 مشترک
 منابع مشترک یدارا یهااز پروژه یامجموعه

 محور نهیهز محور زمان تیفیو ک نهیمتمرکز بر زمان، هز تمرکز

 از منابع یاستفاده مؤثر و اقتصاد یحداکثرساز انیسود مشتر یحداکثرساز شده یزیربرنامه جینتا لیتحو هدف

 داریپا سازمان ردایسازمان موقت و پا یکپارچگی سازمان موقت چشم انداز

 مدیریت
پروژه  میت یرهبر ای تیهدا

 به اهداف پروژه  یابیجهت دست

 قیاز تحقق منافع از طر نانیاطم حصول

  تهایفعال یهماهنگ

ی، دهگزارش تیمسئول ،کارمندان یهماهنگ

  ویکل پورتفول یدهسازمان

 تیمحدود

 سه گانه
 ارزش، کنترل، کارایی گذاری، منافع، ریسکهاسرمایه زمان، هزینه، محدوده

 نظارت

 ینظارت و کنترل بر کارها

مرتبط با محصول، خدمات و 

  جینتا

 یبرا طرح یاجزا شرفتینظارت بر پ

، ریسکها، یاز اهداف کل نانیاطم

  ایها و مزاها، بودجهها، برنامهیوابستگ

شامل  ایپو کیاستراتژ ریو مس یریگنظارت بر جهت

که  پورتفولیو سکیعملکرد، ر جیمنابع ، نتا صیتخص

 شودیم کاروکسبدر  تیمنجر به موفق

 

 

 

 

 
5. Program Management 

6. Project Portfolio Management  



 

 

 

 

 

 سبد پروژه تیریمد ـ3

 و معیارهای انتخاب پروژه هاندیفرآـ 1ـ3

که ارتباط آنها با یکدیگر در  شوندسازماندهی مییندهای مدیریت پروژه به پنج گروه اند. فرآها از فرآیندها تشکیل شدهپروژه

  یاوابسته یهاتیاز اقدامات و فعال یاسبد پروژه، مجموعه تیریمد ندیفرآ( Kerzner, 2017) ( نشان داده شده است2شکل )

 

 

 

 

توان فرآیندهای مدیریت سبد پروژه را میشوند. یاجرا م ،شده نییتع شیاز پ یاجهیخلق محصول، خدمت یا نت یاست که برا

 ینگهدار» یندهایگروه فرآ« و نظارت و کنترل» فرآیندهای گروه 7تنظیم« و تشکیلبه طور کلی به سه دسته: گروه فرآیندهای »

شکل  ایو  تیبدون توجه به دامنه فعال ،ویپورتفول تیریمد ستمیدر هر س فرآیندی یهاگروه بندی نمود. ایندسته «و توسعه

 (Kozlo and Shnyrenkov, 2017. )هستند موجود ،شرکت کی تیمالک
 

 
 (Kerzner, 2017های فرآیندی و ارتباط آنها با یکدیگر در مدیریت پروژه ): گروه2شکل

 

انتخاب پروژه انجام شده است. تحقیقات های ها و تکنینکای بر روی انواع مختلف مدلدر ادبیات موضوع، تحقیقات گسترده

ها، مطرح ها، غربال سبد پروژه و تعدیل سبد را در انتخاب پروژهغربال، آنالیز انفرادی پروژهزاده که چهار فاز: پیشآرچر و قاسم

ها و ابزارهای مبتنی لاند و نیز دیگر محققان بیانگر این معیارها است. بررسی این تحقیقات روند رو به رشد استفاده از مدنموده

( معیارهای انتخاب مدل مناسب 2های مبتنی بر معیارهای مالی است. در جدول )گیریهای استراتژیک در مقایسه با مدلبر جهت

 سبد پروژه در چند حوزه نشان داده شده است.

 

 

 

 

 
 

1. Formation and Adjustment 



 

 

 

 

 

 
 (1393پور و محمدی، ـ معیارهای انتخاب مدل مناسب سبد پروژه )حسینعلی2جدول 

انتخاب پروژه به صورت  یارهایمع

 یکل

 انتخاب پروژه در یارهایمع سازمان کیاستراتژ یهایریگانتخاب پروژه بر اساس جهت یارهایمع

 ساختمان صنعت

 :یداخل یارهایمع

 پروژه حیصر ییشناسا تیقابل. 1

 ملزومات و منابع تی. موجود2

گذشته در ارتباط با  اتی. تجرب3

 پروژه

 یتیریمد یهای. خط مش4

 پروژه ی. افق زمان5

 :یخارج یارهایمع

 پروژه سکیبازده به ر تی. نس1

 پروژه یتجار طی. مح2

 یهااستیها و سنامهنیی. آ3

 یحکومت

 یاجتماع ی واقتصاد طی. مح4

 پروژه

 یو حقوق یکی. الزامات تکنولوژ5

 پروژه

 خالص ارزش، هیدوره بازگشت سرما) پروژه یمال یازهایمرتبط با ن یارهای. مع1

شرکت  یگذارهیسرما ییرینقدپذ، (IRR) ینرخ بازگشت داخل، (NPV)ی فعل

 (در پروژه

 تیاندازها و مأموربا چشم ییهمراستای )سازمانی ازهایمرتبط با ن یارهای. مع2

 یپروژه برا تیاهم ،و دستورات داخل سازمان ماتیبا تصم ییهمراستا، سازمان

 ی(مشتر یتمندیرضا، شرکت یآت یهاتیموفق

راستایی با قوانین و مقررات )هم پروژهی رقابت طیمرتبط با مح یارهای. مع3

ها و نیازهای مشتریان، فروش محصولات پروژه راستایی با خواستهمحیطی، هم

 در بازار، زمان رسیدن به بازار(

 انتقال و آموزش، اجرا ازیمورد ن یدر دسترس بودن فناوری )فن یارهای. مع4

 ی(فناور یطیمحستیز راتیتأث، اجرا یبرا یاساس یستمهایرسیوجود زی، فناور

)ریسک فروش، ریسک قانونی، ریسک اجرایی،  سکیمرتبط با ر یارهای. مع5

 محیطی، ریسک نقدینگی(ریسک زیست

منابع انسانی )آشنایی تیم اجرایی شرکت با پروژه، مرتبط با  یارهایمع .6

های نیروی انسانی ها و توانمندیرضایتمندی کارکنان و پرسنل، ارتقای قابلیت

 شرکت، ظرفیت منابع انسانی شرکت(

 هیسرما تی. موجود1

 یاقتصاد تی. موقع2

 یورآ. سود3

 یاسیس شرایط. 4

 تیری. مد5

 پروژهی ریپذرقابت .6

 پروژه  یرقابت تیمز. 7

 پروژه سکیر سطح. 8

 پروژه ییاجرا تی. قابل9

 

 های ساختمانیـ ریسکها، الگوها و چارچوبهای انتخاب سبد پروژه2ـ3

ی تشکیل شود. متنوع یهاهای ساختمانی لازم است که سبد تشکیلی از پروژهپروژه سبدبرای مدیریت صحیح و کاهش ریسک 

 و شرکت سکیر صنعت؛ سکی؛ ریاقتصاد سکیرکرد:  میتوان به چهار قسمت عمده تقسیرا م یپروژه ساختمان کی هایسکیر

. ریسک اقتصادی ناشی از شرایط کلی اقتصاد جامعه، سرانه ناخالص تولید ملی، تراز صادرات و واردات، پروژه یهایژگیو سکیر

ها باید در نظر گرفته شود. از زش پول ملی است که ضریب آن  در پروژهنحوه اتخاذ سیاستهای پولی و مالی و اجرای آنها و ار

طور کامل حذف کرد. علاوه  هصنعت را ب سکیتوان رینم نیبنابرا .ساز( هستندوصنعت )ساخت کی تنها درها همه پروژه آنجا که

حذف کرد. توان به طور کامل ینم نیز شرکت را سکیر، نیشود. بنابرایشرکت انجام م کیها در همه پروژهدر اکثر مواقع ، نیبر ا

 Kozlo and) .پروژه است یهایژگیو سکی، رابدیکاهش  یقابل توجه زانیبه م مجری پروژهتواند توسط یکه م یسکیتنها ر

Shnyrenkov, 2017) 
 یهایمختلف و سبد سازمان، که با استراتژ یهاپروژه شنهاداتیپ یابیارز یبرا یمناسب و مقتض یالگو کیو انطباق  جادیا

ها ازمانوجود دارد. س انتخاب پروژه مختلف کیصد نوع ابزار و تکن کیاز  شیاست. ب یاتیمهم و ح اریهم راستا باشد، بس یسازمان

ابزارها و  نیاز ا یبیکنند و اغلب به صورت ترکیخاص استفاده نم کیتکن اینوع ابزار  کیخود از  یهامعمولا در انتخاب پروژه

 کنند. یها استفاده مکیتکن

در تحقیق صورت گرفته در دانشکده مهندسی معماری دانشگاه شهید بهشتی، با بررسی مجموعه الگوها و چارچوبهای پیشنهادی 

 .دادپیشنهاد را مدل زیر توان می آنهاانتخاب سبد پروژه یک سری اصول و مبانی مشترک شناسایی شده که بر اساس 

 

 



 

 

 

 

 

 

 
 (1393پور و محمدی، های ساختمانی )حسینعلیـ  جریان فرآیند انتخاب سبد پروژه1نمودار

 

 ـ مدیریت استراتژیک زیربنای مدیریت پورتفولیو3ـ3

از  یکسب و کار ناش طیخاص مح یهااز جمله چالشلی عوام لیبه دل یو تجار یاقتصاد یزیربرنامه یهاتیچارچوب و اولو

 تیریمد و امروزه است افتهی رییتغ کیبه بلندمدت و استراتژ یکیمدت و تاکتاز کوتاه ،مختلف عیدر صنا یرقابت جهان شیافزا

توان به یو عملکرد سازمان م کیاستراتژ تیریمد نیبه رابطه ب یها دارد. با نگاهشرکت تیدر موفق ییبسزا ریتأث کیاستراتژ

  (Bakar et al, 2011) پی برد. بزرگ یهاشرکت یبرا یمورد سودآور در ژهیه وب کیاستراتژ تیریمد تیاهم

 ذکر شده برای مدیریت استراتژیک در ادبیات به شرح ذیل است: تعریفچند 



 

 

 

 

 

 

 کیکرد که عملکرد بلند مدت  فیتعر یتیریو اقدامات مد ماتیاز تصم یاتوان مجموعهیم را کیاستراتژ تیریمد ▪

توان آن یم نیهمچن. و کنترل است یابیو ارز یاستراتژ ی، اجرایاستراتژ نیشامل تدو کهکند. یم نییشرکت را تع

سازد به اهداف یکرد که سازمان را قادر م فیچند منظوره تعر ماتیتصم یابیو ارز یسازادهیپ ن،یرا هنر و علم تدو

 (Bakar et al, 2011. )ابدیخود دست 

به  یابیدست یدر مورد اهداف و اقدامات مربوط به آنها برا یریگمیتصم ییعبارت است از توانا کیاستراتژ تیریمد ▪

 (.Pearce and Robinson, 2008شده با نقشه راه مشخص ) نییتع شیاز پ یبازه زمان کیاهداف در 

مواجه  نینسبت به تدو یشتریبا مشکلات ب یاستراتژ یدر اجرا هاسازمانتفاوت وجود دارد و  یاستراتژ یو اجرا نیدر مورد تدو

و  یاستراتژ نیتدو نیب وندیارتباط دارد، پ یاستراتژ یبا اجرا ویپورتفول تیری(. از آنجا که مدMeskendahl, 2010)شوند یم

 درک شود. پورتفولیو تیریمد یهاهیقبل از ورود به نظر دیبا آن یاجرا

 یهاوهیاست که در آن ش یکردیفعال رو لیوتفوورپ تیریمد به عنوان مثالوجود دارد.  PPMمختلف در  یتیریمد یهایاستراتژ

 نییسطح پا تیریآن مددهند و در یاختصاص م نییسطح پا تیریمد یهاهیرا به لا کیاستراتژ یهاتیفعال ،سطح بالا تیریمد

 .دنریگمیمورد استفاده قرار  ایو به صورت پوشده  جادیبازخورد ا یهاحلقه به طوری کهدهد یسطح بالا گزارش م تیریبه مد

(Abubakar et al, 2018) 

دفتر مدیریت های آن، ترین واحدهای سازمانی برای اطمینان از همراستا بودن استراتژی سازمان و استراتژی پروژهیکی از ضروری

ایجاد کرده و استراتژی سازمانی را  بین مدیریت پورتفولیوی پروژه و همسویی دفتراین  ( است.SPMO)پروژه استراتژیک 

 (Orlandi et al, 2020) دهد.می در سازمان ارتقا ، تغییرات سازمانی و رشد رااندازچشمدانش، ویژگیهایی همچون 

 

 های توسعه مسکن در کشور شناسی طرحـ آسیب4

شـور طی دهه سـکن در ک صـرفنظر از بزرگترین طرح ملی م سـت به همین خاطر در اینجا  سـکن مهر بوده ا شـته، طرح م های گذ

سـیب سـت به آ شـته ا شـور دا سـی این طرح در اجرا پرداخته میهمه مزایایی که این طرح بزرگ ملی، برای ک کار و شـود. )نقرهشـنا

 (1400همکاران، 

گردد چرا که کشور تا آن زمان تجربه اجرایی عمده اشکالات وارده به طرح مسکن مهر، به بزرگ بودن این طرح برمی  ▪

 ساخت مسکن در این مقیاس را نداشته است.

سـئول مدیریت ▪ سـتانداران و م سـکن مهر به ا سـتان برا شـد.سـپرده  یو محل یامنطقه نیپروژه م  یشـورا کیخود  یهر ا

شـک سـکن ت سـطه آن پروژه داد که لیم سـکن مهر پ یهابه وا صـ شیم سـازوکار تخ سـه ن،یزم صیبرود و  و  لاتیدادن ت

مدیریت از  یتنوع ،یو محل یامنطقه ،ییاجرا نیسپرده شد. بسته به ضعف و قوت مسئول اهبه استان مانکاریانتخاب پ

 .در کشور به وجود آمد پروژه

به اجرا  ی در این خصوصطرح ضربت کیبحران مسکن قرار داشت و لازم بود  طیدر شرا اجرای این طرح، کشورموقع  ▪

شـد که یک درآید. سـکن تیریسـامانه مد این عجله باعث  خاطر  نیو به هم شـکل نگیرد و کنترل پروژه در وزارت م

ســب از پروژه پایشکنترل و  ســاخت و ها رخ نداد. منا غفلت از مبحث  اعث، بافزایش آمار کمیتلاش برای  عجله در 

 در بعضی موارد شد. کیفیت

سـئول ▪ سـاز یهاها و وزارتخانهبخش نیم شـهر صـاد، بانک مرکز ،یمختلف مانند وزارت راه و  صـمت،  ،یوزارت اقت وزارت 

شـاورز سـازمان محیطیوزارت جهاد ک سـت،  سـا زی  طرح برای اجرای گریکدیلازم را با  یهماهنگ ،مرتبط ینهادها ریو 

 . نداشتند



 

 

 

 

 

 ریزی شـهری،از برنامهو  قرار گرفتکار به مرحله اجرا مدنظر  رسـیدنو  یاقتصـاد یطراح شـتریب ،طرح مسـکن مهردر  ▪

سـاز یمعمار شـهر سـتعدادها و یو  شـتغال و یدیتول یکشـف ا سـب، یابیمکان یبرا در هر منطقه، زاا غفلت  هاپروژه منا

 .شد

سـطبرای هر خانوار، سـاخت  یالگو ▪ شـد  یمتر 75 واحدهای متو صـیصلحاظ  سـاس بعد خانوار  و تخ صـورت متراژ بر ا

 نگرفت.

ســاختهایز نیتأمدر این طرح،  ▪ ضــرورکه  رهیو غ نترنتی، تلفن، اها، آب، برق، گازها، پلجاده رینظ ،یشــهر یر  اتیاز 

سـت یامروز یزندگ شـکلات عدیده و  دیبا هااجرای پروژهحداقل همزمان با  ایآنها قبل و  نیتأمو  ا صـورت گیرد، با م

 .ها انجام شدنددر بسیاری موارد بعد از اجرای پروژه

شـور، تعداد پروژه ▪ سـی حاکم بر ک سـیا ضـای  سـت از ف شـناخت در سـت طوری ریزی برای اتمام آنها میها و برنامهبا  بای

سـکن بود که در دولت متولی به پایان میمی سـاخت م سـید و به عنوان یک الگوی موفق  شـد و اجتماعی ماندگار میر

 شد.ادامه آن به دولتهای بعدی منتقل نمی

 

 گرهای مسکن؛ ماهیت؛ عملکرد توسعه ـ5

ست، زیرا قابل انتقال و معامله است و بر مبنای قوانین تجارت کالا، ا ای به توسعه، ساختمان یک کالادر نگاه اقتصادی و سرمایه

گری به دنبال این نگاه به صنعت ست. توسعها ولیت کیفی آن از سوی تولیدکننده کالائترین مشخصه هر کالا، قبول مسمهم

ولیت ئپذیرش مس و شدن امر تولید مسکن و مستغلات؛ پیامد این نگاه کالایی به ساختمان، تخصصیه استساختمان، ظهور یافت

 (1396)ایزدی و همکاران، کیفی و حقوقی آن به عنوان محصول است. 

های ممکن برای ست، اما در عین حال، یکی از قدرتمندترین روشا گری یکی از کسب و کارهای با ریسک بالاتوسعهگرچه ا

شده و نهادهای مالی تعریف شده،  طوری که در شرایط بازار نسبتاً پایدار و وجود قوانین کاملاً تثبیتگذاری است؛ بهسرمایه

های عملیاتی مؤثر برای کنترل تغییرات و گران برنامهسرمایه اولیه را دارد. چنانچه توسعهتوانایی تولید بیشترین سود به نسبت 

 (1395)ایزدی و همکاران،  .توانند ریسک را کنترل کنندمشکلات احتمالی در هر گام از پروژه را داشته باشند، به طور مؤثری می

فنی است که با مشارکت صد در صدی در ریسک  ـ یک بنگاه اقتصادی، گرنهاد توسعهتوان گفت: با توجه به مطالب بیان شده می

به نام ساختمان در  «کالایی»تولید و عرضه و  شودن تحقق اهداف اقتصادی آن میگذاری در صنعت ساختمان، ضامسرمایه

بزرگ از افراد یا مؤسسات  گر، متشکل از یک تیم. با این توصیف، یک نهاد توسعهدهدانجام می مختلف را هایها و کاربریمقیاس

که در را هایی ها و مهارتها، تخصصای از توانمندیبرای مدیریت همزمان ریسک فنی و اقتصادی، باید مجموعهکه همکار است 

عمده  فیوظادر مجموع دارا باشد؛  را فروش و خدمات پس از فروش، لازم است ،عه؛ مطالعات بازار، فرآیند تولیدکل فرآیند توس

 (1395)ایزدی و همکاران،  :خلاصه کرد ریدر موارد ز توانیرا م گر مسکننهاد توسعه یلو اص

 ؛پروژه فیبازار هدف و تعر لیو تحل ییو شناسا هاسکیر لیها و تحلفرصت ییشناسا ▪

 ؛و فروش یآزادساز ای یبردارو بهره یخودمالک ،یمسکون ،ینوع توسعه؛ تجار یسنجامکان ▪

ســکهای مربوط،  ▪ صــادی و ری صــت نییتع ،یمنابع مال نییتعمدیریت بخش اقت شــتوانهفر  ،یمال یهاها و اعتبارات و پ

ســرمایه، هیســرما نیتأم یهاســمیمکان فیتعر ســود  ضــمانت در  شــترین ارزش افزوده برای ارائه  گذاری و ایجاد بی

 ؛گذارانسرمایه

 ؛انجام کار یبرا یبندبرنامه زمان ارائه ،و توسعه دیخر یبرا یبندبودجه ▪

 مدیریت  ▪

▪  



 

 

 
 

 

 

شــا ▪ ســتغلات و تحق ســتهیبه کار گرفتن کارگزاران  صــنعت تولید و  درباره بازار قیدر املاک و م ایجاد برندینگ در 

 ؛ساختمان

 ؛لازم یها و مجوزهاهیدییتوسعه و گرفتن تأ یبرا یچارچوب قانون کی یطراح ▪

 ؛توسعه یبرا هیاول ییو فضا یکیزیف یزیربرنامه به منظور زیربرنامهاستخدام معمار، طراح و  ▪

ســئولیت حرفه و هانامهمهیها، بنامهضــمانت نیتدو ▪ شــاوره فنی، همراه با بیمه م ضــمانت م العمر و ارائه ای مادامارائه 

 با همکاری شرکتهای بیمه؛ ضمانت صحت اجرای پروژه با ارائه بیمه با مدت معلوم

محصـول  ارائه ضـمانت کیفیت فنی سـاختمان و ایمنی و مرغوبیت آن و پاسـخگویی در برابر کیفیت سـاختمان به عنوان ▪

 ؛های حقوقی ساختمانایمنی صنعت ساختمان و مسئولیتو های فنی بر مبنای حقوق شهروندی؛ مسئولیت

 ؛ساخت اتیعمل یجزء برا مانکارانیپ ریو سا یعموم مانکاریساخت و ساز با پ یورود به قراردادها ▪

 .فروش و خدمات پس از فروش ایاجاره  یقرارداها ،یابیبازار ▪

 مسکن را مشاهده نمود. گریمسئولیتها و عناصر دخیل در فرآیند توسعهتوان یک طرح اولیه و ساده از می (،2) نمودار شمارهدر 

  

 
 مسکن )ایزدی و همکاران( گریمسئولیتها و عناصر دخیل در فرآیند توسعه ـ2نمودار 

 

 گر مسکن در کشورـ بررسی وضعیت نهادهای توسعه1ـ5

 یهاها، صندوقیتعاون ،یبخش خصوص سازانانبوهقابل مشاهده است همچون در برخی موارد  رانیدر ا یگرمشابه توسعه اتیتجرب

 چیه ، ولیکنیو انتظام ینظام یروهاین ،یدولت مهیو ن یدولت یها، سازمانهاتوسعه و عمران ارگان یشرکتها ،یو بازنشستگ مهیب

 (1395)عرفانیان جم و همکاران، : امر عبارت است از نیل ایدلا نیتریگر را ندارند. اصلتوسعه کی تینهادها عملا هو نیاز ا کی

 ؛هیصددرصد سرما تیمالک عدم لیبه دل یگذارهیسرما سکیتقبل نکردن ر ▪

 ؛هاپروژه یپاسخگو نبودن در قبال شکست اقتصاد ▪

 ؛هادر پروژه یاقتصاد یگذارهیسود سرما نیعدم ارائه تضم ▪

  ؛برداران پروژهو بهره دارانیبه خر تیفیک نیعدم ارائه تضم ▪



 

 

 

 

 

صـاد ▪ سـود اقت سـب نکردن  شـ یک سـعهیت از فعال ینا سـب گرتو صـل از ی و ک تراکم و ارزش افزوده  ی،سـوداگرسـود حا

 ؛نیزم متیق

 ؛محصول تیفیبازار و ک ازین یگران بر مبناتوسعه نیآزاد در ب ینبود رقابت اقتصاد ▪

صـر زمان در ایب ▪ صـاد تیفعال نیارزش بودن عن شـتر موارد طولانی کردن ؛یاقت سـود ب )در بی سـاخت عامل   شـتریزمان 

 (؛شودیم

 ؛تیوابسته به حاکم ینهادها ییو اجرا یمال یدر رقابت با رانتها یبخش خصوص یناتوان ▪

توان به موارد گیری این نهادها در کشور میگرهای مسکن از جمله مزایای شکلدر کنار موارد بیان شده در حیطه وظایف توسعه

 (1395)عرفانیان جم و همکاران،  زیر اشاره کرد.

 ؛های درآمدیهکتناسب با نیاز برای همه دمتامین مسکن  ▪

 ؛یرقابت متیو ق تیفیک هیبر پا یمختلف ساختمان یرقابت آزاد برندها یبازار بر مبنا متیکنترل ق ▪

 ؛کلان امر توسعه یگذاراستیو س یتینقش حاکم یفایدولت در حوزه اقتصاد کلان کشور در جهت ا تیتمرکز و فعال ▪

سـازنده و مجر ▪ ضـا جادیا ی وخروج دولت به عنوان  صـت و ف صـه فیدر تعر یفکر یفر سـعه مل دیجد یهاعر  نیو ب یتو

 ی؛الملل

 ؛یتوسعه مل یبه عنوان سند اصل نیسرزم شیآما یهاطرح یو اجرا هیته ▪

 ؛یساختمان نگیبه عنوان برند یساختمان یهاو عرضه پروژه دیتول تیشدن فعال یتخصص ▪

 

  قوانین و مقرراتـ 1ـ1ـ5

قانون حمایت از احیاء، بهسازی و نوسازی بافتهای فرسوده و ناکارآمد شورای اسلامی قانونی به عنوان »در مجلس  1389در سال 

در بخشی از  .های ناکارآمد شهری تبیین شده استدر این قانون سازوکار و ضوابط نوسازی بافت« تصویب شده است که شهری

های ناکارآمد شهری داده شده تا بخشی از اختیارات و عملیات تهای احیای بافاین مجوز به دولت و مجریان طرح ،این قانون

 (1389)مصوبات مجلس شورای اسلامی،  اجرایی برای احیای این مناطق را به اشخاص حقیقی و حقوقی واگذار کنند.

ران است که گری امور و وظایف شرکت عمران و بهسازی شهری ایمنظور از واگذاری اختیارات، صرفا اقدامات مربوط به تصدی

بر اساس دستورالعمل اجرایی ماده  قابل واگذاری خواهد بود. «،کارگزاری»و  «گریتسهیل»، «گریتوسعه»در قالب سه گرایش 

)مصوبات مجلس شورای  زیر باشند: شود که دارای چهار شاخصگر به اشخاص حقوقی داده می، مجوز نهاد توسعهقانوناین  4

 (1389اسلامی، 

 ؛یتی، فنی و تخصصیتوانایی مدیر ▪

  ؛گذاری و تجهیز منابعتوانایی مالی، سرمایه ▪

 ؛دارا بودن ساختار تشکیلاتی و سازمان اجرایی ▪

 .سوابق مرتبطدارا بودن  ▪

با دریافت  سازیانبوه حوزه در فعال هایشرکت و بانک مسکن های تابعهاز شرکت «گذاری مسکنروه سرمایهگبه عنوان مثال »

این گواهینامه از سوی شرکت مادر تخصصی ه است. شناخته شد «گرنهاد توسعه»قانون به عنوان این  4گواهینامه صلاحیت ماده 

 شود.صادر می به نمایندگی از وزارت راه و شهرسازی «باز آفرینی شهری ایران»

 

 گرهای مسکنـ پیشینه و تجارب جهانی توسعه2ـ5

 



 

 

 

 

 

گرهای املاک و گر در حوزه مسکن بیشتر با نام »توسعهدهد که نهادهای توسعهادبیات این موضوع در جهان نشان میبررسی 

اند که به لحاظ اهداف و نوع عملکرد تفاوت چندانی با گرهای مسکن«  نام برده شدهمستغلات« و در مواردی هم با نام »توسعه

 یکدیگر ندارند.

 بازاربخش  نیبزرگترگرها شوند. این توسعهمسکن خصوصی انجام می گرهایای مسکن توسط توسعهدر کشور مالزی اکثر طرحه

مسکن در  گرهایتوسعه برخوردار است. ساخت و سازصنعت  یبرا ییبالا تیاز اهم آنها یتهایفعال را در اختیار دارند و املاک

، این کنند.یفراهم م و... را ساختمان مانکارانیپ ،کنندگان مصالحنیتاموکلا، مشاوران،  تیمی ازقرار دارند و  نیتام رهیزنج یبالا

در  یتحولات نیوجود، چن نی. با ابه وجود آورندجامعه  کی یو اجتماع ی، اقتصادیکیزیف طیدر مح یقابل توجه تحولات نهادها

 (Mastura et al, 2015) د.ندهیرخ م ،زیرامهدهنده و مقام برن، توسعهمردم زمتشکل ا یک سیستم نظارتیچارچوب 

نه  است یعنی لندیوزیو ن ، هنگ کنگایاسترال ،انگلستان کشورهایمشابه  یدر مالز یمسکن خصوص گرهایتوسعه تیفعال نحوه

و  یامکانات اجتماع، یداخل یهارساختیز گیرند بلکهبر عهده میرا  یمال نی، ساخت و تأمیتوسعه، از جمله طراح یبارهاتنها 

 یهاتیقابلدهندگان دهند. این توسعهانجام می یمختلف درآمد یهاگروه یبرا تامین مسکن راو  هاپروژه ساکنان یرا برا یعموم

 یهااستیسـ 3، کسب و کار یو استراتژ یزیربرنامهـ 2 ،هیدییاخذ تأ مناسب و نیزم یابی و انتخابـ توانایی مکان1همانند 

 ارتباطاتـ 7ـ مدیریت مالی و 6( پروژه لی، ساخت و تکمیطراح تیریمدـ مدیریت پروژه )5، خلاقیت و نوآوریـ 4ی، ابیبازار

بایست در میان مقامات محلی را میسازی شبکه همچنین قوی با بانکداران، وکلا، معماران، مهندسان، پیمانکاران ساختمان و...،

توسط نهادهای  روابط نیا تیریهستند و مد لیدر مراحل مختلف توسعه دخختلف حاکمیتی بخشهای مدارا باشند. از طرفی 

 (Mastura et al, 2015) .دارد زیادی یبه مهارتها ازیپروژه ن تیموفق یبرا گرتوسعه

ریزان )شهری(؟« به گران یا برنامهکند؟ توسعهریزی می( با طرح این سوال که »چه کسی آمریکا را برنامه2007) 8ریچارد پیزر

 رغمیعلکند که و بیان می گر املاک و مستغلات در کشور آمریکا پرداخته استنهادهای توسعهریزان شهری و مقایسه بین برنامه

چه  و یزیواقعاً چه چ کنندیم نییهستند که تع گرانتوسعه نی، اهای شهری دارندکلان طرحدر طراحی  زانیرکه برنامه یقدرت

به را  یو مناطق تجار دیمراکز خر ،یعموم یفضاها ،هاابانیخحتی طراحی ها . آنبرسدو چگونه به نظر  شودساخته  یزمان

گران بیان در حالی که توسعه بینندمیدر تضاد با رفاه جامعه را  گرانسود توسعه زهیانگ ریزانبرنامه کنند.ریزان تحمیل میبرنامه

گران معتقدند توسعه. کنندیرا بدتر م آنبهبود اوضاع، اغلب  یدر تلاش براریزان تسهیل کننده امور نیستند و کنند که برنامهمی

. نویسنده مقاله در ادامه نکاتی را بیان دهدافزایش مینیز را  یرفاه اجتماع به موازات، رساندیرا به حداکثر م آنهاسود  هآنچ

و روابط متقابل  نندیبیرا م یترعیوس نهیدارند. آنها زم یرتریفراگ دگاهیدهندگان دنسبت به اکثر توسعه زانیربرنامهکند که می

، از جمله ابعاد مختلف آندرک  ابتوسعه را  برنامههر چند آنها باید  کنندیرا درک م یاجتماع راتییتوسعه شهرها و تغ نیب

در مجموع  کنند یدگیگسترده توسعه را درک کرده و به آنها رس ییربنایمسائل ز دیبا نیز دهندگان. توسعهکنند می، تنظریسکها

 (Peiser, 2007کنند. )را دنبال می یکسانیاهداف  هاتیموقع شتریدهندگان در بو توسعه زانیربرنامه

توسعه مسکن  ،هستند شرفتهیپ یلحاظ اقتصاد که به ییاروپا یدر کشورهاکنند که ( بیان می2012و همکاران ) 9ولفگانگ امان

دولت  نیباین نهادها  شودشوند، انجام مینامیده می 10«سوم »بخشبه اصطلاح که دهندگان مسکن خاص اغلب توسط توسعه

آنها داشته باشند، اما وجه مشترک  یمختلف یممکن است اشکال قانونگران سود محدود دارند و ین توسعه. ااندهو بازار واقع شد

  کنند.می افتیدر یساختمان نیزم ایاز اشکال مختلف  ییهاارانهی جه،یکنند و در نتمیعمل  یکه بر اساس منافع عموم تاس نیا
  یهاکه شرکت کندیم فیرا توص یکردیرو است و مسکنتولید ( در PPP) 11ی«خصوص یمشارکت عمومنوع مشارکت یک »این 
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های دولتی و از بودجه کنندعمل می ازمندین نیمع یخانوارها یمسکن برا نیمانند تام ،یبه تعهدات خدمات عموم یخصوص

دهندگان مسکن با سود دارد که توسعه فرانسه، هلند، سوئد ش،یاتر یبه کشورها ترقیدق ینگاه نوشتار نیا کنند.استفاده می

 ( Amann and Mundt, 2012) اند.های ساخت و ساز این کشورها ایفا کردهدر توسعه طرح یاعمده شمحدود نق

ت گری املاک و مستغلابه لحاظ دانشگاهی در برخی از دانشگاههای معتبر جهان، سالهاست که  کارشناسی ارشد رشته توسعه

تأسیس شده است  1983آمریکا از سال  MITشود به عنوان مثال این رشته در دانشگاه های آن تدریس میوجود دارد و دوره

دانشجو جذب  یبازرگان واقتصاد  ،یزیربرنامه ،یمال ،یحقوق، معمار ،)عمران( یمهندسهای که کمیته این دانشگاه از میان رشته

ی زیرساخت و ساز، برنامه تری، مدی )املاک(کارگزارسال سابقه کار در زمینه  5تا  3بایست شده میکند و دانشجویان پذیرش می

 ,MIT University) .را داشته باشند ی )عمران(و مهندس یمال لگریمشاور، تحل ،یوام تجار کارشناس ارزیابی، یمعمار ،)شهری(

Center for Real Estate) 

 

 روش تحقیقـ 6

 ـتحلیلی« استفاده شده است. بدین صورت که  و استوارسازی  تبیین شده وضع موجودبرای این تحقیق از روش تحقیق »توصیفی 

گاه استدلالی آن، بررسی تجربیات جهانی و نتایج موفق به کارگیری آن در تکیه صورت گرفته است. آینده بر پایۀ وضع موجود

اندیشی و نشست نخبگی با حضور ای گردآوری شده و از دو همابع مختلف کتابخانهکشورهای هدف است. ادبیات موضوع از من

 گرها و مصاحبه با چند تن از این کارشناسان بهره گرفته شده است. کارشناسان در حوزه معماری و شهرسازی و حوزه توسعه

 

 گیرینتیجهـ 7

فراتر  اسیمسکن در مق .دارد ی، اقتصادی، فرهنگی و سیاسی بالاییابعاد اجتماع نیست، بلکه یفن، صرفا یک بحث مسکنتولید 

های ها و سلول. در بعد طراحی شهری باید محلات، هستهداشت یبه آن نگاه شهر دیشهر مطرح است، با اسیاز خود و در مق

ها، یمعابر و دسترس ،یمسکون یلوکهاب یچهار عنصر اصل به یمسکون هایها و شهرکمجتمع همچنین دراجتماعی شکل بگیرد. 

های های کلان تولید مسکن در قالب طرحطرحریزی شود. توجه و راجع به آنها برنامه یاتخدم یسبز و باز و فضاها یفضاها

شناخت ریزان شهری آگاه و متعهد که بر ابعاد اجتماعی و فرهنگی یک جامعه شهری و با اشتغال درونزا در ابتدا باید توسط برنامه

 ها دارند.یابی مناسب پروژهگر نقش مهمی در مکانریزان، نهادهای توسعهشود. در کنار برنامهکامل دارند، انجام 

بایست در قالب یک »سبد ها میگیری از پروژهریزی شهری تا گزارشکلیه امور دخیل در توسعه مسکن از طرح آمایش و برنامه

بایست منظور تشکیل یک هسته مرکزی و »دفتر مدیریت پروژه استراتژیک« ضروری است. میپروژه« تعریف شود و به همین 

 نییسطح پا تیریمد یهاهیرا به لا کیاستراتژ یهاتیفعال ،سطح بالا تیریمد یهاوهیدر آن شاز مدیریت پورتفولیو فعال که 

شده  جادیبازخورد ا یهاحلقه به طوری که ه گردد، استفاددهدیسطح بالا گزارش م تیریبه مد نییسطح پا تیریمدو اختصاص 

 ای انجام گردد.های مختلف به شکل سامانهگیری از بخشو پایش، کنترل و گزارش دنریگمورد استفاده قرار  ایو به صورت پو

است. قوانین اولیه گر در کشور یک ضرورت تشکیل نهادهای توسعه ،های صورت گرفتهشناسیبر اساس تجربیات جهانی و آسیب

-ولی در عمل کار اجرایی خاصی صورت نگرفته است. عناصر اجرای استراتژی برای این نهادها برای بافتهای فرسوده تدوین شده

ها نهاد و سازمان ناهماهنگ دولتی و صدها شرکت، تعاونی، پیمانکار حقیقی و... بایست از دههای تدوین شده در سطح کلان می

های های قدرتمند در همه حوزهگر مسکن خصوصی در هر منطقه گردد که با داشتن تیمدی نهادهای توسعهمحدود به تعدا

سوابق و دارا بودن  و سازمان اجرایی ساختار تشکیلاتی، مالیتأمین  ی،توانایی مدیریتی، فنتوسعه مسکن و داشتن استاندارد و 

ای و برداران و با کمک شرکتهای بیمه، تضامین حرفهنمایند و به بهرههای آمایش مسکن در کشور را اجرا بتوانند طرح مرتبط

 ای لازم را بدهند. رسیدن به چنین هدفی الزاماتی همچونبیمه



 

 

 

 

 

 ؛ها در تأمین مالی و منابعحضور پر رنگ نهادهای حمایتی مانند بانک ▪

 حضور پر رنگ نهادهای حاکمیتی و اداری در جهت تسهیل امر توسعه؛ ▪

 ها در فرآیند تولید و عرضه؛حضور پر رنگ نهادهای ضمانتی مانند بیمه ▪

 را لازم دارد.

 

 پیشنهاد سیاستیـ 8

گری در مقطع کارشناسی ارشد )گرایش های املاک و مستغلات، شهرکهای صنعتی، زمینهای کشاورزی(  ـتشکیل رشته توسعه1

 در دانشگاههای کشور

بر است. ولیکن با »طراحی ای فرسوده اجرایی در کشور به سادگی میسر نبوده و بسیار زمانهـ تغییر ساختارهای موجود و بدنه2

های توسعه مسکن را گیری و اجرایی را پوشش و طرحهای تصمیمتوان ضعفیک شبکه فعال بر روی ساختارهای موجود« می

راه و شهرسازی مجوز این داده شود که چنانچه از طرف شورای عالی مسکن به وزارت شود اجرا نمود. بدین منظور پیشنهاد می

 های نیرووزارتخانه بانکهای عامل، کلیه ،داده شود شرکت یا نهادیبه  )مطابق با استانداردهای تعریف شده( گریرتبه توسعه

و... موظف های راه و شهرسازی، مخابرات آهن و زیرمجموعهراه ،ها، وزارت نفت )اداره گاز()توزیع برق، آب و فاضلاب(، شهرداری

های شهرسازی و آمایش سرزمین شوند. با تشکیل یک دفتر سازی طرحگر برای پیادهنهادهای توسعهبا  مستقیم« همکاری»به 

ها گرها نظارت دقیق صورت گیرد. تامین مالی پروژهمدیریت پروژه استراتژیک در وزارت راه و شهرسازی بر عملکرد این توسعه

ها صورت پذیرد. به موازات این امر از طرف وزارت ( و اختصاص »برات الکترونیک« به پروژهSCFبا روش تامین مالی زنجیره )

شود و این شرکتها »برات الکترونیک« ( داده SCMصمت، به شرکتهای دارای استاندارد لازم، مجوز »مدیریت زنجیره تامین )

های ن را در زنجیره تولید مواد و مصالح ساختمانی، فناوریهای نوین ساختمانی، سیستمگرهای مسکاختصاص یافته به توسعه

کنند. لازم است تولیدکنندگان های مسکن و شهرسازی را تأمین میساخته توزیع کرده و مواد و مصالح مورد نیاز پروژهپیش

ره تأمین، در »سامانه جامع تجارت« وزارت صمت، مواد و مصالح به منظور قرار گرفتن در وندور لیست شرکتهای مدیریت زنجی

( این 3گیرد. در نمودار شماره )ثبت نام و فاکتورهای خود را بارگذاری کنند و دریافت مالیات نیز به شکل هوشمند صورت 

 فرآیند نشان داده شده است.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

گر مسکن و شرکتهای مدیریت فرآیند تشکیل و همکاری دفتر مدیریت پروژه استراتژیک، نهادهای توسعه ـ3نمودار 

 (SCMزنجیره تأمین )

ای تامین مالی زنجیره

(SCF) 

 برات الکترونیک

 

 شورای عالی مسکن

)تدوین استراتژی بر اساس گزارشات و 

 ،پیشنهادات هیئتهای نخبگی دانشگاهی

 پژوه و کانونهای تفکر(سیاست

 وزارت صمت وزارت راه و شهرسازی

شرکتهای مدیریت زنجیره 

 (SCMتامین )

گرهای )تامین مصالح توسعه

مسکن در ازای دریافت برات 

اختصاص یافته به  الکترونیک

 (آنها

 گرهای مسکن؛توسعه

 مناسبانتخاب زمین 

های شهرسازی و سازی طرحپیاده

 آمایش سرزمین

گروه مشاوران، معماران، 

پیمانکاران،  وکلا، مهندسان،

 شرکتهای ساختمانی و...

 تهیه زیرساختهای شهری

 مدیریت پروژه و ساخت

 تحویل پروژه و تضامین

مرکزی و  بانک

 بانکهای عامل

دفتر مدیریت پروژه استراتژیک 

ها در قالب روژه)پایش و کنترل پ

سامانه، نظارت بر اجرای 

 های مدون(استراتژی

 سامانه جامع تجارت

 پلتفرمهای اینترنتی

 شبکه تولید کنندگان مصالح

های نوین شرکتهای دارای فناوری

 ساختهساخت و قطعات پیش

 شبکه حمل و نقل

توزیع برات الکترونیک 

 در شبکه

 متقاضیان مسکن

 دریافت واحد

برگرداندن اعتبار قسط بندی 

 شده به بانک 

  اداره مالیات

 بیمه

هیئت نظارت مرکز 

تحقیقات راه و 

 شهرسازی

سازمان نظام 

 مهندسی

های تخصصی کارگروه

ها و سازمانهای نقش ارگان

 آفرین در تولید مسکن
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