
 گرانگری و توسعهتوسعه

آيد، زيرا قابل انتقال و معامله  به شمار می (Good) ، يک کالا»ساختمان«ای به توسعه، در نگاه اقتصادی و سرمايه
. ترين مشخصه هر کالا، قبول مسئوليت کيفی آن از سوی توليدکننده کالاستاست و بر مبنای قوانين تجارت کالا، مهم

اين نگاه به صنعت ساختمان، ظهور يافت؛ پيامد اين نگاه کالايی به ساختمان، تخصصی شدن امر گری به دنبال توسعه
 .توليد مسکن و مستغلات و پذيرش مسئوليت کيفی و حقوقی آن به عنوان محصول بوده است

های امای است؛ نمودار اسپيرالی معروف گراس کامپيان؛ به خوبی، نظگری، يک فعاليت فرآيندی چندرشتهتوسعه 
 -فيزيکی، آناليز حقوقی -دهد؛ آناليز رقابتی بازار، آناليز کالبدیگری را نشان میای درگير در طی فرآيند توسعهحرفه

 .سياسی و آناليز مالی

های ممکن گری يکی از کسب و کارهای با ريسک بالاست، اما در عين حال، يکی از قدرتمندترين روشگرچه توسعه
شده و نهادهای مالی طوری که در شرايط بازار نسبتاً پايدار و وجود قوانين کاملاً تثبيتی است؛ بهگذاربرای سرمايه

های گران برنامههمچنين چنانچه توسعه . تعريف شده، توانايی توليد بيشترين سود به نسبت سرمايه اوليه را دارد
-از پروژه را داشته باشند، به طور مؤثری میعملياتی مؤثر برای کنترل تغييرات و مشکلات احتمالی در هر گام 

 .توانند ريسک را کنترل کنند

گذار، پيمانکار و مشاور، هر کدام مجزا عمل کرده و تنها مديريت در گذشته که سه کنشگر اصلیِ توسعه؛ سرمايه
يمانکار و مشاور، گذار بود، زيرا پريسک بخشی از فرآيند توسعه را بر عهده داشتند، بيشترين ريسک متوجه سرمايه

الزحمه، مديريت ريسک در حيطه مسئوليت اجرايی گذاری نبودند و تنها در قبال دريافت حقنفع در سود سرمايهذی
اين مناسبات ميان اين سه جز از فعالان بخش ساختمان، در شرايط بازار ناپايدار، موجب رکود . اندخود را داشته

- گذار و تصميم وی برای پذيرش ريسک سرمايهصنعت، وابسته به سرمايهشد، زيرا رونق اين صنعت ساختمان می
گذاران، تمايل خود گذاری متعدد و با ريسک کمتر، وجود داشت، سرمايههای سرمايهگذاری بود و در زمانی که گزينه

 .دادنداز دست می تر بود،گيری در آن بيشتر و فرآيند آن طولانیگذاری در اين بخش که متغيرهای تصميمبه سرمايه

گذاران و ضمانت بخشی به سرمايهدر اين ميان، برخی از فعالان بخش ساختمان به اين نتيجه رسيدند که برای اطمينان
تدريج اين انديشه با آغاز اين شراکت، به. گذاری شريک شوندها، خود بايد در ريسک سرمايه گذاری آنسود سرمايه

گذاری توانند همه سهم سرمايههای تأمين منابع می، مطالعات بازار و طراحی مکانيسمکه خود با اتکا به تحليل ريسک
 .گران به شکل مدرن امروزی ظهور يافتندرا به عهده بگيرند، قوت گرفت و توسعه

-فنی است که با مشارکت صد در صدی در ريسک سرمايه -گر امروزی، يک بنگاه اقتصادیبنابراين، نهاد توسعه 
گر صنعت ساختمان، نهاد فنی و توسعه. شودر صنعت ساختمان، ضامن تحقق اهداف اقتصادی آن میگذاری د

 .های مختلف استها و کاربریاقتصادی توليد و عرضه کالايی به نام ساختمان در مقياس

 گران  شرح وظايف توسعه

 :توان در موارد زير خلاصه کردگران را میوظايف عمده و اصلی توسعه 

 ها و شناسايی و تحليل بازار هدف و تعريف پروژه ها و تحليل ريسک يی فرصتشناسا

 برداری يا آزادسازی و فروشسنجی نوع توسعه؛ تجاری، مسکونی، خودمالکی و بهره امکان

 های تأمين سرمايههای مالی و تعريف مکانيسمها و اعتبارات و پشتوانه تعيين منابع مالی، تعيين پتانسيل

 بندی برای انجام کار هم برای خريد و هم برای توسعه و برنامه زمان بندیبودجه

 به استخدام گرفتن مشاوران، پيمانکاران و تأسيس دفتر فنی برای هدايت و راهبری گروه



 به کارگرفتن کارگزاران شايسته در املاک و مستغلات و شروع کردن تحقيق درباره بازار

 ها و مجوزهای لازم و گرفتن تأييديهطراحی يک چارچوب قانونی برای توسعه 

 .ريزی فيزيکی و فضايی اوليه را برای توسعه انجام دهند ريز که برنامهاستخدام معمار، طراح و برنامه

 ... ها ونامهها، بيمهنامهتدوين ضمانت

 ورود به قراردادهای ساخت و ساز با پيمانکار عمومی و ساير پيمانکاران جزء برای عمليات ساخت

 بندی برای تأخيرات و مسائل بينی و بودجهنظارت بر ساخت، پيش

 بازاريابی، قرارداهای اجاره يا فروش و خدمات پس از فروش

گر گفته شد؛ مهارت مهندسی ساخت، ها و وظايف نهاد توسعهلازم به تأکيد است که همانطور که در شرح مأموريت
ها و تجربه گرانی که فقط مهارتتوسعه . گری مورد نياز استعههايی است که در توستنها بخشی از مجموعه مهارت

ويژه  گری بههای توسعهها و مهارتباشند، هرچند پيمانکاران موفقی هم باشند، چنانچه بدون توانمندیپيمانکاری داشته
بحران خواهند  های مربوط به مديريت ريسک اقتصادی پروژه، وارد اين حرفه شوند، خود را در ميانه يکتوانمندی

های ديگر مانند مديريت مالی و کنند، مسئوليتديد، زيرا وقتی آنها از طرف شخص سومی، اقدام به ساخت می
 .اقتصادی، مسائل حقوقی و قانونی توسعه، پاسخگويی به ناظران ساختمان و مسئوليت فروش توسعه را برعهده ندارند

ها و ها، تخصصای از توانمندیفنی و اقتصادی، بايد مجموعه گر، برای مديريت همزمان ريسکيک نهاد توسعه 
هايی که در کل فرآيند توسعه؛ مطالعات بازار، فرآيند توليد و فرآيند فروش و خدمات پس از فروش، لازم است مهارت

ی متفاوت هاگر، متشکل از يک تيم بزرگ از افراد يا مؤسسات همکار است که مهارترا دارا باشد؛ يک نهاد توسعه 
ها يا مؤسسات زير است؛ که ممکن است در شرايط لازم برای توسعه را دارد و معمولاً حداقل شامل افراد، تخصص

 .های بيشتری، نياز باشدويژه هر پروژه، به تخصص

 .يک بخش مالی که تأمين مالی؛ هم برای خريد زمين و هم برای توسعه را فراهم کند-١

بندی و  خريد زمين، تأمين مالی توسعه آن، تنظيم قرادادهای ساخت، بررسی قوانين منطقهکارشناسان حقوقی که -٢
 .شده را برعهده دارد کاربری، قوانين رهن و آزاد کردن و فروش پروژه تمام

 .ريزی مناسب برای ساختارهای مالياتی و بيمه را انجام دهندکارشناسان بيمه و ماليات، که برنامه-٣

َ فروش و آزادسازی کارشناسان مع-٤ املات املاک و مستغلات که وظيفه يافتن زمين مناسب، خريد زمين و نهايتا
 .پروژه ساخته شده را برعهده دارند

 .فضايی و طراحی و نظارت بر پروژه را بر عهده دارند - ريزی فيزيکیمعماران و مهندسان که برنامه-٥

 .با پيمانکاران جزء و موردی در تعامل و همکاری است پيمانکار عمومی که ساخت و ساز را مديريت کند و-٦

های و موردی که در طی برنامه...) کشی، ديوارکشی و حداقل در اجرای تأسيسات برق، لوله(پيمانکاران جزء -٧
 .شوندعملياتی توسعه پروژه به کار گرفته می

بندی کاربری، به های پهنهتعارضات و مغايرتيک مشاور محلی که بتواند با مسئولان و مديران محلی برای حل -٨
 .طور مؤثر تعامل و مذاکره کند



گر، يک سازنده را برای دستيابی به يک توسعه قابل يک توسعه. گر، يک سازنده نيستبا توصيف فوق، يک توسعه
تر از ما ضروریهای فرآيند است که بيشترين عينيت را دارد، ا، يکی از ضرورت»ساختن«. گيردفروش، به کار می

گر، يک گر، مشاور نيست، يک توسعه توسعه. تأمين مالی پروژه، خريد زمين و فروش پروژه در پايان آن نيست
گيرد، تا بر اساس مطالعات بازار، قوانين شهری و مجوزهای اخذ شده و متناسب با منابع مالی و کار میمشاور را به

گر، ريسک همه اجزای فرآيند توسعه را بر عهده را طراحی کند؛ اما توسعه ارزش افزوده ناشی از آن، انتخاب بهينه 
 .گيردمی

گر های يک نهاد توسعه شود، دانش و مهارت کافی برای فعاليتترتيب، دانستن اينکه چگونه يک سازه ساخته میبدين
دگان مصالح، تنظيم قراردادهای اساسی کننها، با پيمانکاران جزء و تأميننيست، گرفتن فاينانس مناسب، تعامل با بانک

 ور و بررسی و گرفتن مجوزها، مجوزو حقوق قراردادی برای اطمينان از ساخت و ساز بهره

-ها و تخصصترين مهارتاستقرار کاربری مورد نياز و مديريت سرمايه و فرآيند برای آزادسازی رهن بانکی، مهم
 .شدگر بايد دارا باهايی است که يک نهاد توسعه

های همکار است؛ ای از مؤسسات و شرکتگر، در بيشتر موارد، مجموعههمانطور که گفته شد، يک نهاد توسعه
ها لازم است تا از اختلافات درونی که منجر به شکست  ريزی دقيقی در ايجاد ساختار همکاری آنبنابراين، برنامه

گر فرمانده عملياتی چندين گروه مختلف و همکار است که به عبارت ديگر، نهاد توسعه. شود، جلوگيری کندپروژه می
لازم به توضيح . کنند، اما قواعد يکسانی برای اجرا و انجام ندارندای واحد کار میدر واحدهای مجزا برای توسعه

 گری در توسعه صنعت ساختمان، وابسته به سه عامل زير است؛های توسعه است که استفاده از ظرفيت

 نگ نهادهای حاکميتی و اداری در جهت تسهيل امر توسعه؛حضور پر ر

 ها در فرآيند توليد و عرضه؛حضور پر رنگ نهادهای ضمانتی مانند بيمه

 .ها در تأمين مالی و منابع حضور پر رنگ نهادهای حمايتی مانند بانک

 گرانها و شرح وظايف توسعهمأموريت 

 گر به شرح زير قابل توضيح است؛ها و شرح وظايف نهاد توسعه مأموريت

 گرانهای توسعهمأموريت

 مديريت کل فرآيند توسعه؛ در سه مرحله مطالعات اقتصادی و بازار، فرآيند توليد و فرآيند فروش

 ريسک اقتصادی و مديريت ريسک فنیمديريت بخش فنی و مديريت بخش اقتصادی؛ همراه با مديريت 

 های خرد و سرگردان در جهت توليد ساختمانجهت دادن به سرمايه

گذاری و ايجاد بيشترين گذاری و ارائه ضمانت در سود سرمايهمشارکت صد در صدی در ريسک سرمايه
 گذارانارزش افزوده برای سرمايه

 اوليه و قيمت تمام شده ارائه بالاترين کيفيت ممکن و متناسب با سرمايه

ای مادام العمر و ارائه ضمانت صحت اجرای ارائه ضمانت مشاوره فنی، همراه با بيمه مسئوليت حرفه
 پروژه با ارائه بيمه با مدت معلوم

ارائه ضمانت کيفيت فنی ساختمان و ايمنی و مرغوبيت آن و پاسخگويی در برابر کيفيت ساختمان به عنوان 
های حقوقی ايمنی صنعت ساختمان و مسئوليت - های فنی ای حقوق شهروندی؛ مسئوليتمحصول بر مبن

 ساختمان



 ايجاد برندينگ در صنعت توليد ساختمان

 شرح وظايف توسعه گران

 :توان در موارد زير خلاصه کردگران را میوظايف عمده و اصلی توسعه

 بازار هدف و تعريف پروژهشناسايی فرصتها و تحليل ريسکها و شناسايی و تحليل 

 برداری يا آزادسازی و فروشامکانسنجی نوع توسعه؛ تجاری، مسکونی، خودمالکی و بهره

 های تأمين سرمايههای مالی و تعريف مکانيسمتعيين منابع مالی، تعيين پتانسيلها و اعتبارات و پشتوانه

 برای انجام کار بندی هم برای خريد و هم برای توسعه و برنامه زمانبندیبودجه

 به استخدام گرفتن مشاوران، پيمانکاران و تأسيس دفتر فنی برای هدايت و راهبری گروه

 به کار گرفتن کارگزاران شايسته در املاک و مستغلات و شروع کردن تحقيق درباره بازار

 طراحی يک چارچوب قانونی برای توسعه و گرفتن تأييديه ها و مجوزهای لازم

 .ريز که برنامه ريزی فيزيکی و فضايی اوليه را برای توسعه انجام دهند، طراح و برنامهاستخدام معمار

 ... ها ونامهها، بيمهنامهتدوين ضمانت

 ورود به قراردادهای ساخت و ساز با پيمانکار عمومی و ساير پيمانکاران جزء برای عمليات ساخت

 ات و مسائلبينی و بودجه بندی برای تأخيرنظارت بر ساخت، پيش

 بازاريابی، قرارداهای اجاره يا فروش و خدمات پس از فروش

گر گفته شد؛ مهارت مهندسی ساخت، ها و وظايف نهاد توسعهلازم به تأکيد است که همانطور که در شرح مأموريت
ها و تجربه گرانی که فقط مهارتتوسعه. گری مورد نياز استهايی است که در توسعه تنها بخشی از مجموعه مهارت

های توسعه گری بويژه ها و مهارتباشند، هرچند پيمانکاران موفقی هم باشند، چنانچه بدون توانمندیپيمانکاری داشته
های مربوط به مديريت ريسک اقتصادی پروژه، وارد اين حرفه شوند، خود را در ميانه يک بحران خواهند توانمندی

های ديگر مانند مديريت مالی و کنند، مسئوليت، اقدام به ساخت میديد، زيرا وقتی آنها از طرف شخص سومی
  .اقتصادی، مسائل حقوقی و قانونی توسعه، پاسخگويی به ناظران ساختمان و مسئوليت فروش توسعه را برعهده ندارند

 گر گری و نهاد تسهيل تعريف جامع از تسهيل

گر كسي است كه با  با اين تعريف، تسهيل. آيندمشترک که برای رسيدن به هدفي خاص گرد هم میكردن موفقيت يك گروه همکاری  گری يعني آسان تسهيل
ها بتوانند به صورت مشارکتی، نقشه ها، ساختار لازم براي هر يك آنان را فراهم آورده، به نحوی که اعضای گروهاطلاع از روندها و تعاملات ميان گروه
ها از طريق افزايش تعامل گروهی، گر به موفقيت گروه تر، تسهيلبه عبارت خلاصه. خود را ترسيم و تدوين کنندراه و برنامه رسيدن به هدف مشترک 

 .کندمشارکت بيشتر و طراحی مشترک يک مسير مؤثر کمک می

همه اعضای گروه و با تمركز بر  برد تا بتواند با تكيه بر همکاری، استفاده مي(Dynamism Group)كار از اصول پويايي گروه، گر براي اين تسهيل
 .محتواي لازم، فرآيندي را به وجود آورد تا هدف مشترک گروه حاصل شود



 .شودهای همکاری آنان میتدريج موجب ايجاد يا ارتقای ظرفيت رود و در اين مسير بهتسهيلگر همراه گروه به پيش می

مؤسسات و نهادهای متعدد همکار است، کمک    های متعدد فعاليتی ور نهادها که دارای بخشها و سايگر، نهادی است که به مؤسسات، سازمان نهاد تسهيل
، اشتراک مساعی بيشتری حاصل کرده )مشتريان و بازار هدف(شان های هدف فعاليتها ميان خود و گروهکند تا با افزايش تعامل مثبت و کاهش تعارضمی

 .باشنداف مشترک داشتههای مشترک برای رسيدن به اهدگيریو تصميم

گر در فرآيند توسعه به دنبال سود حداکثری است، نهاد تسهيل گر با ايجاد توازن قدرت نيروها در بازار و ايجاد ارتباطات مؤثر ميان از آنجا که نهاد توسعه
 .دهدآنان، توسعه را در جهت تأمين منافع عامه و منافع اجتماعی جامعه سوق می

 گر تسهيل های نهادمأموريت

 ها های همکاری درون سازمانی آنگران برای افزايش ظرفيتتعامل و همکاری با توسعه

 گران با نيازها و منافع عامه جامعههای توسعهراستاسازی اهداف و فعاليت هم

 ... دولتی و هایگران، مسئولان، تشکلگران توسعه، بويژه اجتماعات محلی، توسعه افزايش تعاملات ميان کليه کنش

 گرهای نهادهای توسعههای خرد و کلان سرگردانِ جامعه در راستای فعاليتگریِ هدايت سرمايه تسهيل

 )های هدفگروه(نفعان اصلی توسعه های مناسب برای مشارکت ذیکردن شرايط و زمينه تسهيل تهيه سند مشارکتی توسعه مبتنی بر فراهم

 منافع آنان به سايرکنشگرانگر از طريق کاهش تعارضنهادهای توسعهارتقای کارايی و اثر بخشی 

 گریانديشی بين نهادهای مردمی، عمومی، خصوصی و دولتی در راستای توسعه افزايی و هم ايجاد هم

 ينی محله هدفهای محلی، دولتی و بخش خصوصی در جهت تحقق بازآفرهای مشارکت و بسيج منابع و نيروها و گروهتوسعه انواع روش
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