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Today, despite the progress that has been made in the field of construction in the 

country, attention to the post-construction phase and the period of operation or 

maintenance and the position of facilities management, especially from the safety 

point of view, has been relatively neglected. In fact, the application of facilities 

management knowledge, as a relatively new concept and an emerging profession, 

especially for effective safety management in buildings is necessary. Therefore, 

the main aim of this research is to explore the role of facilities management in 

enhancing safety management in construction projects in the post-construction 

phase and in the operation period in order to increase the efficiency and service 

life of buildings, so as to preserve resources and assets and in line with the 

realization of sustainable development goals. In the current qualitative and 

applied research, by using the strategy of case study, firstly, the systematic review 

of the theoretical foundations of the research has been done in the form of library 

studies. After that, data and information have been collected through in-depth 

interviews and with the help of observations, in the form of a field study. Then, the 

collected data have been analyzed, emphasizing the theoretical saturation, 

through the content qualitative method. Therefore, taking into account all the 

limitations, the findings of the research show that facilities management has a 

prominent role in improving safety management in construction projects in the 

post-construction phase and in the operation period. Finally, the provided 

conceptual framework of the current research is presented in the form of five 

main categories (principled construction, establishing rules and regulations, 

culturalization and education, maintenance engineering and safety engineering) 

and twenty-six subcategories. 
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  یمنظور ارتقاها به ساخته تیریاز اصول مد  یریگجهت بهره  ی مفهومیارائه چارچوب

ی ساختمان  یهادر پروژه یمنیا تیریمد  
 2 احمد ربیعی ، * 1بهنود برمایه ور

   معماری و شهرسازی، دانشگاه هنر، تهران، ایران.دانشیار، دانشکده    -1

 مدیرعامل، شرکت آرشیت سازان عرش، تهران، ایران.    -2

 چکیده 
یا تعمیر و  یبرداربهرهدوره از ساخت و پس مرحلهبه گرفته است، توجه که در حوزه ساخت در کشور صورت  ییهاشرفتیرغم پ یامروزه، عل
های متنوع در کشور به کثرت ساخت واقع، با عنایتدراست. نسبتا مغفول مانده یمنیا از منظرها خاصه ساخته تیریمد گاهیو جانگهداری 

سازی و نیز حفظ کارکردهای برداری صحیح، مشکلات ایمنی و ایمنهای بهرهها، چالشی کوتاه بودن عمر مفید ساختهو نیز مسئله
ویژه برای مدیریت ایمنی کارا در ای نوظهور، بهعنوان مفهومی نسبتا جدید و حرفهها، بهخته های ملی، بکارگیری دانش مدیریت ساسرمایه
ها در ساخته تیرینقش مد یواکاواست از: هدف اصلی این پژوهش عبارت های ساختمانی امری مهم و ضروری است. بنابراین،ساخته 

 دیو طول عمر مف ییکارا شیمنظور افزابه یبردارز ساخت و در دوره بهرهادر مرحله پس یساختمان یهادر پروژه یمنیا تیریمد یارتقا
با بکارگیری استراتژی ، کیفی و کاربردی حاضر . در پژوهشداریتحقق اهداف توسعه پا یو در راستا هاییبناها، در جهت حفظ منابع و دارا

بعد . استانجام شده یو اسناد یاکتابخانهمطالعه صورت به  مبانی نظری و پیشینه تحقیقمند موشکافانه و نظام بررسیابتدا موردی، نمونه 
اند. صورت مطالعه میدانی، گردآوری شدهها، بههای عمیق و غیرساختاریافته و با کمک مشاهدهاطلاعات از طریق مصاحبه ها و ، داده از آن

ی گرفتن کلیهرو، با در نظرایناند. ازبر اشباع نظری، از طریق روش محتوایی کیفی، تحلیل شدهبا تاکید آوری شده،های جمعسپس، داده
های ای در بهبود مدیریت ایمنی در پروژه ها، نقش بسیار موثر و برجسته دهد که مدیریت ساختههای پژوهش نشان میها، یافتهمحدودیت

گرفته و مدنظر تحقیق کنونی در قالب پنج برداری دارد. نهایتا، چارچوب مفهومی شکلدوره بهرهاز ساخت و در ساختمانی در مرحله پس
و بیست و  (یمنیا یو مهندس ینگهدار یو آموزش، مهندس یسازو مقررات، فرهنگ نیوضع قوان ،یاصول یساز)ساختمان مقوله اصلی 
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 مقدمه -1

ها، توجه ناکافی ه دلایل مختلفی از جمله عدم مراقب صحیح و دقیق از نقصب به مرور زمان جیتدر به بناها کهییاز آنجا به طور کلی،

های طبیعی وارد شده، عموما به سمت کهنگی و ازکارافتادگی سوق داده ها و نیز عدم بازبینی و رسیدگی به موقع به خرابیآسیببه 

ها های تعمیراتی و نگهداری به منظور جلوگیری از فرسودگی، ارتقای کارآمدی و افزایش طول عمر مفید ساختمانشوند؛ بنابراین، فعالیتمی

ها و مند است برای حفاظت و صیانت از داراییبرداری فرآیندی نظامویژه در دوره بهرهدر واقع، تعمیر و نگهداری به [.1] مورد نیاز است

المللی مدیریت شود. انجمن بینسازی میها پیادهمنابع که با توجه به شرایط، معمولا در جهت دستیابی به سطح عملکرد بهینه ساختمان

گیرد تا عملکرد، راحتی، های متعدد را در بر میای است که رشته حرفه »کند: ها را اینگونه معرفی و تعریف میهها، مدیریت ساختساخته 

. متعابقا، بر مبنای برنامه درسی رسمی این رشته »ایمنی و کارایی محیط ساخته شده را با ادغام افراد، مکان، فرآیند و فناوری تضمین کند

بردار، مکان استفاده، فرآیند سازی نیازهای بهرهای معرفی شده است که بوسیله یکپارچه ها یک دانش بین رشته ساختهدر کشور، مدیریت 

تعبیری، شود. از این جهت، بهکار گرفته میهای دست بشر بهبرداری و فناوری و به منظور اطمینان از حفظ و بهبود کارکرد ساختهبهره

های زیاد ایجاد شده، های ساختمانی، عموما با توجه به هزینه ترین مرحله در چرخه حیات پروژهعنوان طولانیها بهمرحله مدیریت ساخته 

  [.2] تواند تاثیر چشمگیری بر کل طول عمر بناها داشته باشدمی

اثران )کاربران، ها و انتظارات جدید ذیدر حقیقت، با توجه به زندگی مدرن انسان امروزی و به طبع آن احتیاجات، خواسته 

های مختلف مسکونی، اداری، تجاری و ها با کاربریها و مجموعهها، آپارتمانعبارت دقیقتر ساکنان خانهکنندگان( یا بهبرداران و استفادهبهره

ار برجسته و مورد ها بسیها، این مرحله از پروژه ساختمانی با عنوان مدیریت ساختهغیره و نیز مسئله استهلاک و فرسوده شدن ساختمان

سازی نیازها، مدیریت ها، این مفهوم شامل یکپارچه. از اینرو، در جهت دستیابی به اهداف مدیریت ساخته[3]توجه قرار گرفته است 

رداری بویژه دوره بهرهها و منابع و خدمات نرم و سخت برای یک پروژه ساختمانی در فاز پس از ساخت و بهراهبردی و سازمان دهی دارایی

ها، امکان استفاده بهینه از یک پروژه ساختمانی، با در نظر گرفتن کلیه گیری صحیح از اصول مدیریت ساخته. لذا، با بهره[4]باشد می

 .[5]گردد برداری، به منظور بهبود کارکرد و عملکرد، فراهم میها و ملاحظات، در زمان بهرهشرایط، محدودیت

گیری از بروز حوادث و اتفاقات ناگوار و صدمات و خسارات جانی و مالی در محیط پیرامونی زندگی، یشبینی و پ طور کلان، پیشبه

ای درخور توجه ساخته است طور فزایندهسازی ایمنی را بهموضوع ایمنی را بیش از پیش نمایان و تدوین و تبیین مقررات ایمنی و فرهنگ

الخصوص در دوره پس های ساختمانی و علیطور اخص در پروژه طور کل و مدیریت ایمنی بهبه سازی . در این میان، حوزه ایمنی و ایمن[6]

های چند سال ساخت و یا حتی فرسوده و کهنه و کلنگی، در های تازه ساخت و چه در ساختمان برداری، چه در ساختماناز ساخت و بهره

ها، ارزیابی علمی و رار گرفته است. در واقع، بکارگیری اصول مدیریت ساختهراستای دستیابی به اهداف توسعه پایدار، بسیار مورد توجه ق

سازد. بنابراین، های ساخته شده و موجود، جهت تطویل عمر مفید بناها و افزایش رضایت ساکنان، را میسر میرسیدگی اساسی به ساختمان

 ناها را واکاوی و تبیین نماید. ها به مدیریت ایمنی در باین تحقیق درصدد است تا خدمت مدیریت ساخته

باشد:  یفاز م ای یندیپروژه، شامل پنج گروه فرآ تیریاستاندارد گستره دانش مد یپروژه در صنعت ساخت، بر مبنا اتیچرخه ح

ساخت(، فاز  نیمذکور )قبل از ساخت و ح یعلاوه بر فازها ر،یاخ یهادر سال کن،یاجرا، نظارت و کنترل و خاتمه. ل ،یزیآغاز، برنامه ر

 ت یریکرده است. در واقع، مد دایها بروز و ظهور پ ساخته تیری(، به نام مدیبردارو بهره ینگهدار ر،ی)تعم اختدر قالب پس از س یدیجد

ساختمان  زاتیافزارها و تجه ریو تعم یدر حوزه سخت )شامل نگهدار یپروژه ساختمان اتیفاز در چرخه ح  نیتریعنوان طولانها بهساخته 

امکانات )تالار اجتماعات، سالن ورزش، استخر، سونا  ،یشیو گرما یشیسرما یهاستمی)آب، گاز، برق و تلفن(، س ساتیمانند آسانسور، تاس

)قبوض، شارژها،  یامور مال یدارساختمان، حساب تیریو...( و حوزه نرم )شامل مد یبازساز طهیح زیو ن یآتش نشان لیوسا ،یمنیو...(، لوازم ا

شدن به گران تیذکر است که با عنا انیخدمات ارائه دهد. شا تواندیو...( م یمراقبت و نگهبان اها،ها و فضها و...(، نظافت مکانصورتحساب 

موجود   یهاساختمان یدر کشور، بازساز ژهیوبه یمتیق ییعنوان محصول نهاساختمان به تیو در نها یانسان یرویمصالح و ابزار، ن ن،یزم

 ،داریدر صنعت ساختمان و در جهت تحقق اهداف توسعه پا یاحتمال یهاب ی موجود و آس راتراستا، با توجه به خط نیشده است. در ا جیرا
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طور مثال، نا برجسته شده است. بهمطرح و خاصه در دوره کرونا و پساکرو زین یبردارافزون بر دوره اجرا، در دوره بهره یمنیا تیریمد ایدر دن

 یآپارتمان یها و واحدهاو مرمت خانه ینوساز ،یحوزه بازساز نیو همچن ریو سا یسوزتشو آ قیتندباد، حر ل،یمرتبط با زلزله، س داتیتهد

دنبال به قیتحق نیا ن،یها، قابل کنترل و کاهش هستند. بنابراساخته  تیریمد یهات یاستفاده از ظرف قیو...(، از طر یادار ،یتجار ،ی)مسکون

 باشد.یم در این خصوص ی مفهومیارائه چارچوب

که در حوزه صنعت ساخت و ساز در کشور صورت گرفته است، توجه به دوره پس از  ییهاشرفت یرغم پ یامروزه، علطور خلاصه، به

گرفته شده است. درواقع، به  دهیدر کشور نسبتا مغفول مانده و ناد یمنیها خاصه در بخش اساخته  تیریمد گاهیو جا یبردارساخت و بهره

 راد، یاز وقوع هرگونه ا رانهیشگیپ  یانجام نگهدار ،یو نگهدار ریتعم یهانهیها و کاهش هزساخته یمنیو ا دیعمر مف شیبه افزا ازین لیدل

ها، ( ساخته یسازمنی(، ارائه خدمات نرم و سخت )ایمنابع )انرژ یمنیبهبود عملکرد و ا ها،ییراها و دادر ساخته  یاحتمال یمنیاشکال و ناا

و تقاضاها در دوره  اجاتیالزامات، احت هیکل یسازمن یو ا یسازکپارچه ی تایموجود و نها یهاساختمان  یمنیحفظ و بهبود کارکرد و ا

ساختمان  زشیو ر یسوز همچون آتش یذکر است که حوادث ناگوار درخوراست.  نییقابل تب یقاتیموضوع تحق نیضرورت ا ،یبرداربهره

از  یمل یهاهیبناها )حفظ سرما یسازمنیخصوصا ا هاییها و داراساخته  نهیو به یاصول یورو بهره ینگهدار یپلاسکو در تهران، در راستا

وفق کندوکاوهای صورت  . لذا، دهدیپژوهش را به وضوح نشان م نیا تی(، اهمیفعل یهاساختمان  یسازمنیو ا ینگهدار ر،یتعم قیطر

به بهتر شدن  یجد ازین ست،خصوص در کشور انجام نشده ا نیدر ا یجامع و کامل قیتحق بایرسد تقرینظر ماینکه به به  گرفته و با عنایت

به سخنی، مکتوب پژوهشی  در کشور وجود دارد. یبرداردر دوره بهره یمن یا تیریدبهبود م یبرا یساختمان یهاپروژه یهاساخته تیریمد

کردن این شکاف تحقیقاتی )و البته عملیاتی و کاربردی(، از طریق ارائه دستاوردها، نوآوری مربوطه را تبیین کنونی درصدد است ضمن پر

 نماید.    

 یمنیا تیریمد یها در ارتقاساخته تیرینقش مد یپژوهش عبارت است از: واکاو نیا یهدف اصلبا توجه به توضیحات مطرح شده، 

بناها، در جهت حفظ  دیو طول عمر مف ییکارا شیبه منظور افزا یبرداردر مرحله پس از ساخت و در دوره بهره یساختمان یهادر پروژه

ها، اهداف دیگری به تمامی محدودیت در راستای تأمین این هدف اصلی، با توجه . داریتحقق اهداف توسعه پا یاستاو در ر هاییمنابع و دارا

 ت یرمدی مفهوم ؛ شناختها در صنعت ساختمانساخته تیریمفهوم مد نییاز: تب پژوهش عبارتند نیا یفرع  اهدافنیز باید دنبال شوند؛ لذا، 

 چارچوبی  ی و ارائهبرداربناها در دوره بهره یسازمنیها جهت اساخته تیریمد یهاتیو قابل هاتیظرف یبررسی؛ در دوره بهره بردار یمنیا

 .هاتهدر ساخ یمنیموثر ا تیریجهت مدمفهومی 

 ق ی تحق ینظر  یمبان -2
هامدیریت ساخته  2-1  

 مرحله پس از ساخت   2-1-1

ساز اصطلاحی عمومی است که به معنی استفاده از هنر معماری و دانش فنی برای تشکیل ساخت یا به تعبیری ساخت و 

های مرتبط ها و تأسیسات صنعتی و فعالیتها، زیرساختباشد. ساخت فرآیندهای مربوط به تحویل ساختمان ها میها، بناها یا سازهساختمان 

عنوان مهمترین بخش حوزه ساخت و گیرد. در این میان، در صنعت ساختمان )مسکونی، اداری، تجاری و...( بهتا پایان عمر آنها را در برمی

 یکی از قدیمی ترین و مهمترین صنایع در دنیا که نقش پیشران اقتصاد و اشتغال را هم دارد، در تمامی فازها یا مرحله ها )قبل، حین و پس

ریزی، طراحی و اجرا، طیف وسیعی از خدمات از جمله گذاری و تامین مالی، برنامهوما از طریق سرمایهها(، عماز ساخت یا به عبارتی ساخته

در این  .[7-8]گردد اقتضاء ارائه میتخریب، احداث و ساخت، نوسازی و بازسازی، احیاء و مرمت و اصلاح، بهسازی، تعمیر و نگهداری، به

برداری و تعمیر و نگهداری در تعبیری مرحله پس از تکمیل و اتمام احداث( و دوره بهرها بهپژوهش، تمرکز بر روی مرحله پس از ساخت )ی

ها به حوزه ساختههای ساختمانی است. درواقع، هرگونه فعالیت و فرآیندی را که به بعد از ساخت بتوان ارتباط داد و اطلاق کرد، مربوطپروژه

 باشد.   ها میو صنعت مدیریت ساخته های ساخته شده و موجود( )در اینجا ساختمان
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 ها  ظهور مدیریت ساخته  2-1-2

های داده الکترونیکی، در گذار سیستمآی بی ام و بنیان یآموخته توسط راس پروت دانش 1960ها در دهه اصطلاح مدیریت ساخته

ت و همه عناصر مدیریت فضای تجاری را در های فناوری اطلاعات، ابداع شد و به سرعت گسترش یافارتباط با مدیریت شبکه سیستم

با  1979ریزی استراتژیک سازمانی در طی همایشی در سال عنوان قسمتی مهم از فرآیندهای برنامهها بهمدیریت ساخته .[9] برگرفت

، انجمن ملی 1982تاسیس شد؛ پس از آن، در سال  1980ها در سالحمایت هرمان میلر مطرح شد. سپس، انجمن ملی مدیریت ساخته

ای  ، اولین سازمان حرفه 1986شکل گرفت و در ادامه، در سال  هاالمللی مدیریت ساخته گسترش یافت و انجمن بین هامدیریت ساخته

عملیاتی، تاکتیکی، ، در سطوح مختلف )ها ایجاد شد و بعد از آن این صنعتها در انگلستان به نام انجمن مدیران ساخته مدیریت ساخته

موسسه   1990ها در دنیا، در سال براین اساس، با توجه به رشد صنعت مدیریت ساخته  .[10]به مرور توسعه پیدا کرد  (،تراتژیکی و تحولاس

پس از این موارد،  .[11]های اروپا تاسیس گردید ، انجمن مدیریت ساخته 1993های بریتانیا راه اندازی شد؛ سپس، در سال مدیریت ساخته

منظور  های خاورمیانه بهانجمن مدیریت ساخته 2009ها و گسترش سریع این حوزه، در سال اهمیت فزاینده مدیریت ساخته  با عنایت به

شایان توجه است که از اوایل دهه نود شمسی، در کشور ایران نیز   .[12]ها تشکیل شد ها و افزایش عمر مفید ساخته نگهداشت ساخته 

های ها و موسسات و انجمنها و قطبها، هستهها، گروهگران و فعالان عرصه مدیریت ساختهان، پژوهشآموختگاساتید، دانشجویان، دانش

های ملی، با هدف تعمق دانش و بینش، ها را، در راستای عمران و آبادانی و حفاظت از داراییرسمی و غیررسمی مدیریت ساخته 

سازی اصول و رویکردها و نیز استانداردها و مقررات این حوزه تاسیس ی و پیادهسازی، اجرای آموزش و تحقیق کاربردسازی و بومیفرهنگ

  .[13] اندکرده

 ها  مفهوم مدیریت ساخته  2-1-3

ها به اهداف استراتژیک تجاری خود در مرحله پس از ساخت ها ابزاری موثر و کارآمد برای دستیابی سازمانمدیریت ساخته

ی تامین خدمات ای  و نیز حرفهعنوان دانش بین رشته ها بهواقع، مدیریت ساخته در .[14]باشد ها میبرداری پروژهمخصوصا دوره بهره

منظور حصول برداری برای استفاده بهینه از پروژه پس از تکمیل آن بهسازی احتیاجات دوران بهرهادغامای است جهت ؛ وسیله[15]

در همین ارتباط، برخی از مهمترین تعاریف و توضیحات مفهوم مدیریت  .[16]ها و محیط مصنوع اطمینان از حفظ و بهبود بازده ساخته 

باشند: تمرین هماهنگ کردن محل کار فیزیکی با افراد و کار یک شرح ذیل میوطه بههای کلیدی مربها توسط نهادها و انجمنساخته 

های فیزیکی در راستای افزایش عملکرد تمرین ادغام مدیریت افراد و مدیریت فرآیند کسب و کار یک سازمان با زیرساخت ؛[17] سازمان

توانند برای مربوط به ساختمان یا سایر املاک و مستغلات که میسازی کلیه فرآیندهای رویکرد تجزیه و تحلیل و بهینه ؛[18] شرکت

فرآیندی است که در آن یک سازمان، املاک و مستغلات و خدمات حمایتی را برای   ؛[19] نیازهای تجاری سازمان مورد استفاده قرار گیرند

د مدیریتی که با ارائه کلیه امکانات مورد نیاز و یک عملکر ؛[20] دهدو کار اصلی، تولید، حفظ و توسعه می نیازهای استراتژیک کسب

ریزی و ارائه  یک رویکرد یکپارچه برای برنامه ؛[21]کند بخشد و از آن پشتیبانی میفرآیندهای اولیه، تجارت اصلی یک سازمان را بهبود می

ها، استانداردها و فرآیندهایی است اجرای سیاست کند و این شامل توسعه وهای اولیه سازمان پشتیبانی میخدمات مورد توافق که از فعالیت

های ای است که رشته حرفه ؛[22] سازد تا با تغییرات سازگار شودبخشد و سازمان را قادر میوری سازمان را بهبود میکه کارایی و بهره

مدیریت  ؛[23]کند شده را تضمین میساختهسازی افراد، مکان، فرآیند و فناوری عملکرد محیط گیرد و با یکپارچهمیمتعددی را دربر

یک اصطلاح  ؛[24] دهدای است که عملکردی بهینه از خدمات پشتیبانی به هر نوع سازمانی را ارائه میها نظم راهبردی و حرفهساخته

آب، فضای هوایی، تجهیزات  برداری، دفع( زمین،ریزی، طراحی، کسب، نگهداری، بهرهگسترده که شامل الزامات مربوط به مدیریت )برنامه

شده را با عملکردی سازمانی است که مردم، مکان و فرآیند محیط ساخته ؛[25]باشد های تاسیساتی میصنعتی، ساختمان، سازه، و دارایی

 . [26] کندو کار اصلی با هم ترکیب می هدف بهبود کیفیت زندگی مردم و تولید کسب

ها چه از لحاظ مفهومی و نظری )ذهنی( و عبارات پرکاربرد مرتبط با صنعت مدیریت ساخته همچنین، برخی از مهمترین اصطلاحات

ای از اموال شاخته شده، نصب شده یا راه ساخته: به مجموعه :[26] باشندشرح ذیل میو چه از لحاظ عملیاتی و عملی یا اجرایی )عینی( به

ها: فرآیندی که توسط یک سازمان مدیریت شود؛ فرآیند ساختهسازمان گفته می رسانی به نیازهای یک نهاد واندازی شده با هدف خدمت
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گیرد؛ سطح خدمات: توضیح ساخته، ترکیب و مدیریت شده است؛ خدمت: فعالیت منقضی شونده یا ناملموس که برای یک نهاد انجام می

های دارای  ها: به پشتیبانی از فعالیتخدمات ساخته ها است؛کامل الزامات یا ضروریات یک محصول، فرآیند یا سیستم با مشخصات آن 

شود؛ ارائه خدمات داخلی و درون سازمانی: تحویل و مدیریت خدمات کننده داخلی یا خارجی گفته میاولویت سازمان توسط یک تأمین

که در اولویت نیستند و در  هاییشود؛ پشتیبانی خدمات: فعالیتخدمت گرفته شده از سوی تقاضا دهنده گفته میتوسط کارکنان به

 دهد.کننده خدمات: سازمانی که یک یا چند مورد از خدمات ساخته را ارائه می شوند؛ تأمینو کار ارائه می چارچوب اصلی کسب

 ها  مبانی مدیریت ساخته  2-1-4

و  ؛[27] های عملیاتی میسر کندبودجههای سازمانی را با تواند مدیریت داراییای سیستماتیک است که میها حرفهمدیریت ساخته

سازی افراد، فضاها، های مختلفی برای اطمینان از قابلیت، راحتی، ایمنی و کارایی محیط با استفاده از همبسته معمولا شامل زیرسیستم

ری؛ مدیریت شرایط اضطراری و برداری و نگهدامدیریت بهره :[29]ها عبارتند از مهمترین این زیرسیستم . [28] ها استفرآیندها و فناوری

و کار؛ امور مالی و  ش؛ پایداری محیطی و مدیریت انرژی؛ امور مالی و کسبهای فیزیکی و فرومدیریت داراییبحران و استمرار کسب و کار؛ 

مهندسی ارزش و کسب و کار؛ مدیریت ارتباطات؛ مدیریت عوامل انسانی؛ مدیریت رهبری و استراتژی؛ مدیریت کیفیت؛ مدیریت پروژه و 

ها، اهداف استراتژیک تجاری اصلی و فرعی، ها، ارزشانداز، ماموریتمدیریت فناوری. از طرف دیگر، ضروری است که در راستای چشم

عبارت دیگر، طرح به .[30]ها تبیین گردد سازمانی مدنظر، مدیریت ساختههای تعریف شده و نهایتا موفقیت و مطلوبیت و تعالیپروژه

های سازمانی، در سه سطح برداری پروژهها و انتظارات در دوره بهرهریات و بایستگی ها، ملزومات و الزامات، احتیاجات و نیازها و خواسته ضرو

کند تا ارزیابی شود که این سازمان چگونه هایش را بیان میها و برنامهاستراتژیک یا راهبردی )سطحی است که یک سازمان اهداف، سیاست

تاکتیکی )سطحی است که یک سازمان در آن ساز و کارهای خاص و منابع عملیاتی درباره محصولاتش را  (،[31]رسد هدافش میبه ا

مثابه پشتیبانی از عملکرد سازمانی عنوان روشی جاری و بهها بهو عملیاتی )سطحی است که فعالیت( [32]کند ریزی و مدیریت میبرنامه

. در [34] ها استوظیفه محوری مدیریت ساخته، ([33] شودصورت روزانه اجرا میکننده بهز برای مصرفجهت ایجاد فضای مورد نیا

 اند.، این سطوح تشریح شده1جدول

 ([33-36]  )برگرفته از: ها: سطوح مختلف مدیریت ساخته 1جدول

 سطح راهبردی

 گذاری برای فضاها، اموال، فرآیندها و خدمات سیاست ها همسو با راهبرد سازمانی تعیین راهبرد مدیریت ساخته

 مشخص کردن سیاست مدیریت عملکرد و نتایج دهی مناسبورودی فعال و پاسخ

 ارائه دستورالعملی برای سازگاری با تغییرات در سازمان تجزیه و تحلیل و به حداقل رساندن خطر

 حفظ روابط با مقامات و دیگر سهامداران های اولیه و محیط بیرونی فعالیتبرآورد تاثیر ساخته بر 

 ای به سازمان تقاضا دهندهارائه خدمات مشاوره هاو کار و بودجههای کسب تأیید برنامه

 گیری درباره تدارکاتتصمیم مشخص کردن معیار تدارکات مجدد

 سطح تاکتیکی

 عملکرد(دهی )اجرا و گزارش بخش اجرایی

 های راهبردیاجرا و نظارت بر دستورالعمل ثبت و ضبط )شرایط و رویدادها(

 ها به نیازهای سطح عملیاتیترجمه اهداف مدیریت ساخته هاو کار و بودجه های کسبتوسعه برنامه

 های اساسی عملکردمشخص کردن شاخص ها در سطح خدماتمشخص کردن توافق

 هاهای مدیریت ساختهمدیریت تیم هافرآیندها و توافقها، مدیریت پروژه

 سازی استفاده از منابعبهینه مدیریت تیم خدمات

 کنندگان خدمات در سطح تاکتیکیارتباط با تأمین های مختلفتطبیق و گزارش درباره تغییرات و وضعیت

 سطح عملیاتی

 نظارت بر فرآیند ارائه خدمات و بازبینی آن ها در سطح خدماتارائه خدمات در راستای توافق

 دریافت درخواست خدمات از طریق لاین خدماتی کنندگان خدماتنظارت بر تأمین
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 کنندگان نهاییها از مصرفگردآوری درخواست آوری داده برای ارزیابی عملکرد و بازخوردهاجمع

 طح تاکتیکیگزارش در س کنندگان خدمات در سطح عملیاتیارتباط با تأمین

باشد که داشتن های مختلف میها با اولویتها و ساختهها شامل طیف وسیعی از فرآیندها، خدمات، فعالیتاصولا، مدیریت ساخته

ها چه در قالب خدمات . به بیانی دیگر، خدمات مدیریت ساخته[37] کندهزینه را تسهیل و میسر می مکان کاری ایمن، بهداشتی و کم

صورت ادغام شده برای حفظ چرخه حیات تمامی عنوان خدمات گسسته و غیریکپارچه و چه بهها و چه در قالب خدمات پشتیبانی بهساخته 

ها، های تجاری و اداری، مراکز درمانی، هتلهای مسکونی، مجتمعهای ویلایی و آپارتمان. درواقع، خانه[34]ها لازم و حیاتی است ساخته

های آموزشی از جمله های بازی و سرگرمی، ساختمانهای تفریحی و گردشگری، هستههای فرهنگی و ورزشی، قطبمجموعه ها،فرودگاه

مدیریت  های در حال ساخت نیز نیازمند بکارگیری خدماتها )زیربناها و روبناها( و حتی پروژهها و روساختها، زیرساختمدارس و دانشگاه

های سخت )فضا و ها به دو بخش مدیریت ساخته. اساسا، مدیریت ساخته[37]باشند ای نوظهور میفه عنوان دانش حربه هاساخته 

د شوها: روانشناسی کار و فیزیولوژی شغلی( تقسیم میهای نرم )افراد و سازمانزیرساخت: محیط فیزیکی کار و ساختمان( و مدیریت ساخته

 شرح داده شده است.  2ا هم در حیطه سخت افزاری و هم در حیطه نرم افزاری در جدولهمبنا، خدمات اصلی مدیریت ساخته براین. [38]

 [38]ها : خدمات اصلی سخت و نرم مدیریت ساخته  2جدول

 هاخدمات سخت مدیریت ساخته

املاک یا مدیریت 

 کننده فضاهای ارائهسایت

نظامی، ها، مراکزها، فرودگاهها، انبارها، قطبها، مغازهبیمارستانها، ها، کلاسها، دفترها، آزمایشگاهکارخانه

 ها، چمنزارها و سایر. داخلی، پارکینگهایها، جادههای بازی، زندانها، زمینها، موزههتل

 غیره.های حمل و نقل و ها، خاکریزها، خطوط ریلی و سیستمها، سدها، کانالها، پلجاده هامدیریت زیرساخت

 مدیریت ساخته

 هاو سیستم

اجزای ساختاری، مبلمان و تجهیزات محل کار، فناوری اطلاعات و ارتباطات، روشنایی، فاضلاب، گرمایش، 

تهویه، آسانسورها، ایمنی و نظارت، اتوماسیون ساختمانی و مدیریت اطلاعات، مدیریت ساخته کامپیوتری، 

 و کار و غیره. دار کسبلویتهای اوناوگان حمل و نقل خودرویی، سیستم

 ای، انرژی خورشیدی و سایر.برق، گاز، آب، نفت، گرمایش منطقه مدیریت تجهیزات

 هاخدمات نرم مدیریت ساخته

 انجام خدمات منزل
خرید مایحتاج روزانه، خشکشویی، تهیه غذا، تعمیر وسایل، نظافت، رسیدگی به فضای سبز، بیمه، پرداخت 

 غیره.قبوض و 

 به افراد خدمات مربوط
ها و خدمات پذیرایی، مدیریت نگهداری از سالمندان، نگهداری از کودکان، سرویس فرزندان، برگزاری مهمانی

 رویدادها، خدمات چاپ، خدمات درمانی اولیه در محل اورژانس اختصاصی و غیره.

به  مربوط خدمات

 هادارایی

داری از حیوانات، کارواش، هوشمندسازی و طراحی داخلی، نگهداری باغ و ها، نگهنگهبانی، کنترل دسترسی

 ویلا و غیره. 

 پیشنهادات و تخفیفات
های موسیقی های ورزشی، آموزشگاههای مسافرتی، سینما، تئاتر، کنسرت، باشگاشاپ، آژانسرستوران و کافی

 و زبان، برندهای پوشاک و کفش و غیره. 

ها )امنیت، نظافت و های اصلی مدیریت ساختهقابل توجه است که برای حصول موفقیت در مرحله پس از ساخت و در تمامی قسمت

برداران امری بسیار مهم و خاصه کاربران یا بهرهاثران انداز و سایت(، رضایت ذیتمیز کردن، تعمیر و نگهداری، مدیریت عمومی، چشم

ها، عموما بر ارائه کارآمد و مؤثر لجستیک و سایر خدمات ای ساخته در همین راستا، با عنایت به اینکه، مدیریت حرفه  .[39]باشد اساسی می

های ملموس و اموال غیرمنقول، با هدف هماهنگی عرضه و تقاضای تسهیلات و جهت کسب آسایش و آرامش، به دارایی حمایت مربوط 

های غیرتجاری و نیز اقدامات الیتتواند فعها میو همچنین، با توجه به اینکه، مدیریت ساخته ؛[40]وری، متمرکز است ایمنی و بهره

های بخش دولتی یا ها و افزایش ارزش یا حتی خلق ارزش در خصوص کسب و کار اصلی سازمانابتکاری و نوآورانه برای کاهش هزینه 

: [42] دباششرح ذیل قابل طرح میها بهها برای مدیران ساخته های اصلی مدیریت ساخته ؛ لذا، شایستگی[41] خصوصی را پوشش دهد

نوازی، عوامل انسانی و زیست، امور مالی و تجارت، مدیریت مهمانارتباط، آمادگی اضطراری و تداوم کسب و کار، نظارت و پایداری محیط 

 .آوریارگونومی، رهبری و استراتژی، عملیات و نگهداری، مدیریت پروژه، کیفیت، مدیریت املاک و مستغلات و فن
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 تعمیر و نگهداری    2-1-5

ها شامل اقدامات مختلفی است که با توجه به قید مکانی و های مدیریت ساخته عنوان یکی از مهمترین بخشعمیر و نگهداری بهت

طور کلی، : روزمره، اصلاحی و اضطراری. به[43-44] اقتضاء بکارگرفته می شوند. اهم این اقدامات تعمیراتی و نگهداری عبارتند اززمانی، به

ها لزوم توجه به انتخاب روش های دوره تعمیرات و نگهداری ساختمان و تاثیر مستقیم روش تعمیر و نگهداری بر این هزینهنهبا توجه به هزی

های مختلف ساختمان در تعمیر و نگهداری را نمایان درست با توجه به نوع سازه، اهمیت آن، ویژگی مصالح به کاربرده شده و اهمیت بخش

ها در آشنایی جامعه به ضرورت این امر و عدم استفاده از مدیریت تعمیرات و نگهداری در قالب مدیریت ساختهکند؛ از طرفی عدم می

تواند مشکلات جدی مانند ها باعث شده که این فاز از صنعت ساختمان به اندازه کافی توسعه پیدا نکند که البته این موضوع میساختمان 

در همین رابطه، برخی  .[45] های آتی را درپی داشته باشدسازی جهت استفادههنگفت برای آماده هایبازسازی، نوسازی و یا صرف هزینه

بندی ها، به سه دسته کلی طبقهعنوان بخشی مهم و کلیدی در مدیریت ساخته ها را بهمتخصصین، مدیریت تعمیر و نگهداری ساختمان 

 های فنی. لخصوص امور مالی(، کارکنان و شایستگی آنان و فناوری و قابلیتاریزی و مدیریت )علیاند که عبارتند از: برنامهکرده

دهد: سطح دانش تعمیر و نگهداری ضعیف است، ها پیرامون تعمیرات و نگهداری ساختمانی موارد زیر را نشان میدر کشور، واکاوی

های مربوط به ندرت آموزش ها بهنند، اعضای شرکتاند به سرعت کشورهای صنعتی در این زمینه پیشرفت کهای ایرانی نتوانسته شرکت

شود کنند، مشاوره نگهداری تسهیلات )تجهیزات و ابنیه( در سطح بسیار پایین انجام میتعمیر و نگهداری تاسیسات ساختمان را دریافت می

ترین عنوان مهمنیز سیستم برقی( بهکشی فاضلاب، سرمایشی و گرمایشی و سایر و و انتخاب تجهیزات تاسیساتی )سیستم مکانیکی: لوله

به عبارت دیگر، تصمیمات  .[46] عامل برای مدیریت بهتر در زمینه نگهداری ساختمان کم تر از حد انتظار مورد توجه قرار گرفته است

اثران گوناگون در طول  ذی تعمیر و نگهداری ساختمان مستلزم تجزیه و تحلیل و ادغام انواع مختلف داده، اطلاعات و دانش است که توسط 

به بیان دیگر، پرسنل تعمیر  .[47] ها و غیرهشود مانند سوابق تعمیر و نگهداری، سفارشات کاری، علل و اثرات مخرب خرابیپروژه ایجاد می

جهیزات، نحوه ها شامل: مکان تسازی اطلاعات ساختمان و با دسترسی به اطلاعات مورد نیاز مدیریت ساخته و نگهداری، از طریق مدل

توانند اصول ها و استانداردهای مختلف، نحوه تامین منابع مالی مورد نیاز و غیره به راحتی میدسترسی و نگهداری از تجهیزات، دستورالعمل 

  .[48] ها را اجرا کنندمدیریت ساخته

دارد و منجر به زوال سریع یا کاهش عمر، ها وجود برداری ساختمانهایی که در زمینه نگهداری و بهرهدرواقع، بسیاری از کاستی

گردد؛ به علت مطلع نبودن، عدم بررسی کافی و عمیق و نیز درک وری انرژی و ایجاد معضلات ایمنی میها، کاهش بهرهافزایش هزینه

ع و تحقق توسعه پایدار، به تعبیری، در راستای حفظ مناب. [49] باشدای مینادرست اپراتورهای ساختمان برای ارزیابی عملکردهای دوره

ها و ابزارهای ها(، با کمک کلیه ظرفیتهای مدیریت تسهیلات )مدیریت ساختهها و اطلاعات در سیستمدسترسی هوشمندانه به داده

ور بینی امسازی اطلاعات شهر، سیستم اطلاعات جغرافیایی و...(، به منظور پیشسازی اطلاعات ساختمان، مدلفناورانه مربوطه )مدل

تعمیراتی، نگهداری پیشگیرانه و تعیین ملزومات و الزامات مداخلات و تغییرات اعم از جزئی و کلی یا اساسی )نوسازی، بازسازی، اصلاح، 

ترین خدمات )سخت افزاری و نرم سازی، انطباق، تبدیل، تنظیم و...(، جهت ارائه موثر بهترین و مناسبتعمیر، مرمت، بهسازی، مقاوم

 .[50] گیران، مدیران و مالکان بسیار حیاتی استسازان، تصمیمها و بناها، برای تصمیمی عمر داراییدر طول چرخه افزاری(، 

 های ساختمانیمدیریت ایمنی در پروژه  2-2

با توجه به ازدیاد نرخ جمعیت و نیاز به مسکن در نقاط مختلف دنیا مخصوصا در جوامع در حال توسعه از جمله ایران، صنعت 

اساس، موضوع  ای برخوردار است. براین زایی از جایگاه ویژههای اقتصادی و اشتغالعنوان یکی از پیشران سازی بهساخت خاصه ساختمان 

های ساختمانی )قبل، حین و پس از ساخت( امری مهم و ضروری قلمداد های مختلف پروژهنی در مرحله کاهش حوادث و ارتقای ایم

شود و با این که فقط های کار در سرتاسر دنیا محسوب میسازی یکی از پرخطرترین محیطشود. این در حالی است که حوزه ساختمانمی

ل به کار هستند اما تقریبا سی و پنج درصد تلفات در محیط کار را به خود حدود هفت درصد نیروی کار در جهان در این صنعت مشغو
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دهد که حدود سی و پنج های آماری سالانه منتشر شده توسط اداره کار نشان میدر ایران نیز بررسی گزارش . [51] استاختصاص داده 

  .[52] اندبیشتر آنها منجر به فوت و یا مصدومیت شدید شده های ساختمانی بوده که متاسفانهدرصد حوادث ناشی از کار، مربوط به فعالیت

نوعی صنعت ساختمان یکی از ها و صنایع، بهتوان اینگونه بیان کرد که در مقایسه با سایر حوزهاز اینرو، به طور کلی می

به این موارد، یک نیاز مبرمی برای بهبود مدیریت ایمنی در با توجه لذا، .[53-56] آیدحساب میهای کاری بهترین محیطپرمخاطره

های اصلی صنعت ساختمان که بر روی ایمنی این صنعت تاثیر مستقیم دارد عبارتند اصولا، ویژگی. [57]های ساختمانی وجود دارد پروژه

برخی عوامل هم اثرات زیادی دارند ازجمله: استفاده از منابع در کنار این موارد ؛ [58]ایمنی کاری و فرهنگتکه بودن، محیط پویایاز: تکه 

و ناکارآمدی در ؛ [59] نامناسب، نبود کار ثابت، شرایط محیطی دشوار، سطح تحصیلی پایین کارگران، ضعف ارتباطات کاریگوناگون، شرایط

، برخی از فاکتورهای موثر بر عملکرد ایمنی 3جدولدر . [60] ریزی نامناسب و عدم تشخیص عیوبسازی ریسک های ایمنی، برنامهیکپارچه 

 شرح داده شده است:

  [61]های ساختمانی : فاکتورهای موثر بر عملکرد ایمنی در پروژه 3جدول

 های ساختمانیفاکتورهای موثر بر عملکرد ایمنی در پروژه

 نبود کارگر ماهر  نبود آموزش

 راهنمای فنیعدم وجود   سطح پایین تحصیلات کارگران

 های ایمنیموثر نبودن سیاست  کار بیش از حد

 های ایمنیعدم وجود تعهد مدیریت به برنامه  خستگی فیزیکی کارگران

 عدم بیمه جبران خسارت کارگران  عدم وجود محیط ساخت و ساز ایمن

 نبود برنامه ی اضطراری  گزینش و کنترل ضعیف پیمانکاران جز

 عدم محافظت در انتقال مواد و مصالح  های ایمنیکنترل بر تطبیق معیارعدم نظارت و 

 تجهیزات ضعیف  پروا بودن در اجرای عملیاتبی

 نبود مدیران پروژه با تجربه  نبود تجهیزات محافظتی برای افراد

 زمان بندی فشرده  کافی نبودن میزان ارتقای آگاهی از ایمنی

 کارهای ایمنی در کارگاهنبود دستور   فشار مالی

 آگاهی ضعیف مدیران ارشد نسبت به ایمنی  کننده بر ایمنی در کارگاهنبود فرد نظارت

 شرایط آب و هوایی نامناسب  مقررات و استانداردهای ضعیف

 دهی ضعیفثبت حوادث و سیستم گزارش  بودجه ناکافی ایمنی

مشی، فرآیند، مدیریت، اند که عبارتند از: عوامل خطبندی کردهی کلی ردهبرخی از محققان در ایران نیز این عوامل را در پنج دسته

. عموما، در پروژه های [62-63]باشند کارکنان و انگیزشی که به جز عوامل فرآیندی که تکنیکی هستند، مابقی عوامل، سازمانی می

اخت، خطرات مرگبار مربوط به چهار حادثه اصلی یعنی سقوط، برخورد، گرفتار شدن در داخل یا بین وسایل و ساختمانی در حین س

ی بازشوها، لغزش و لیز خوردن به : سقوط از نردبان، داربست و سطوح، سقوط از کف یا لبه[65]؛ که عبارتند از [64]باشند گرفتگی میبرق 

آلات سنگین، دن در خاک به هنگام حفاری یا گودبرداری، پتانسیل برخورد با نزدیکی به ماشینخاطر مواد موجود بر روی کف، محبوس ش

های دارای انرژی، شوک الکتریکی از طریق وسایل برقی یا های برق یا کابلپتانسیل برخورد با سقوط اجسام، در ارتباط بودن با سیم

ها برای بهبود ایمنی و شناخت این حوادث و ریسک. دگی به مواد و مصالحتجهیزات دیگر و پتانسیل ایجاد نقاط پرتراکم هنگام رسی

 .[65]سزایی دارد های ساختمانی، اهمیت بهدستیابی به مدیریت موثر ایمنی در پروژه

اند که خطر اند و دریافتههمچنین برخی دیگر از پژوهشگران، علاوه بر شناسایی خطرات، فرآیند مدیریت ریسک آنها را نیز طی کرده

را دارد. خطرات کار در ارتفاع برروی داربست و لغزنده بودن سطح آن، اجسام  های مربوط به سقف، بیشترین ریسککار در ارتفاع در فعالیت

های آماری . در کشور نیز، طبق گزارش [66] های ناایمن افراد نیز از جمله خطرات با ریسک بالا هستندار با جرثقیل و واکنشمعلق هنگام ک

حوادث ناشی از کار، هرساله بالاترین سهم حوادث منجر به فوت مربوط به استخراج معادن و بعد از آن ساختمان بوده است. در این بخش، 
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اند. در ها را بر حسب نوع حادثه به خود اختصاص دادهیدن و پس از آن تصادف با وسایل نقلیه بالاترین سهم فوتیعامل سقوط کردن و لغز

بخش حوادث ناشی از کار بر حسب بیمه کارگران ساختمانی نیز هر ساله سقوط کردن و لغزیدن بالاترین سهم را در میان انواع علل حوادث 

المللی حاکی از آن است که در های صورت گرفته چه در بعد ملی و چه در بعد بینها و ارزیابیپژوهشطور خیلی موجز، . به[67]دارند 

های ساختمانی خاصه در حال ساخت، گروه حادثه سقوط افراد بیشترین میزان ریسک را دارند و از جمله نقاط و حوادث پرخطر پروژه

تفاده از نردبان، وجود سطح لغزنده یا یخ زده، خطر سقوط افراد در جوشکاری، توان به از دست دادن تعادل فرد، اسمرتبط با آن می

آلات ثابت مثل ها، سقوط از ماشینی بازشوها، خطر سقوط از بازشوهای سقف و پرتگاهخطرهنگام نصب داربست، سقوط از کف یا لبه

 .[68-74] ها اشاره کردجرثقیل، سقوط از بالابرها و سقوط از پله

 هامدیریت ایمنی در ساخته  2-3

های مختلف از جمله مدیریت، تعمیر و نگهداری، های نوین اطلاعاتی و ارتباطاتی از جمله اینترنت اشیاء در حوزه فناوری

اگر توانند موثر واقع شوند؛ برای مثال برداری میویژه در مرحله بهرهها خصوصا در صنعت ساختمان و بهزیست و خاصه ایمنی پروژهمحیط

تواند به فرد مسئول اطلاع دهد و یا زمانی که دما های هوشمند، میسربار الکتریکی غیر طبیعی رخ دهد، سیستم، مخصوصا در خانه

نشانی و تواند سیستم تهویه را فعال کند و به مسئولین و آتششود، میکند یا دود گاز تشخیص داده میصورت غیرعادی افزایش پیدا میبه

لذا، کاربردهای کلیدی اینترنت اشیاء عبارتند از: ایمنی، سرگرمی هوشمند، اتوماسیون و کنترل از  .[75-76] مربوطه هشدار دهد سایر افراد

  .[77] ای، سلامت، کنترل دما، روشنایی هوشمند و مدیریت انرژیراه دور، مراقبت، نظارت و امنیت، پایش لحظه

های ساختمانی، غالبا و اکثرا ها گویای آن است که در تحقیقات انجام شده در خصوص مدیریت ایمنی درپروژهبا این حال، بررسی

طور  طور عام و مبحث مدیریت ایمنی بهمرحله حین ساخت یا در بعضی از موارد قبل از ساخت مدنظر بوده است. بنابراین، بحث ایمنی به

برداری و نگهداری و تعمیر )فاز مدیریت های ساختمانی و خاصه دوره بهرهتعبیری پس از تکمیل پروژهاخت یا بهخاص در مرحله پس از س

 های ساختمانی( خصوصا در کشور، آن طور که بایسته و شایسته است، به آن پرداخته نشده است. های پروژهساخته 

 ها ها برای مدیریت ایمنی در ساختمانمدیریت ساخته  2-4

ها قابلیت، های عمرانی، مدیریت ساختههای ساختمانی )قبل، حین و پس از ساخت( و در اکثر فعالیتاصولا در تمامی مراحل پروژه

ویژه تیم مدیریت پروژه را دارد؛ سهمان و...( بهنفعان، ذینقشان، ذیمدخلان، ذیاثران )ذی شدن توسط ذیتوانایی و ظرفیت لازم برای پیاده

تعبیری نت )نگهداری و تعمیر(، خصوصا در برداری یا بهها با فاز پس از ساخت مخصوصا دوره بهرها نام و نشان مدیریت ساخته اما عموم

های ساختمانی )قبل، حین و پس از ساخت( و در اکثر کشور، گره خورده است. در خصوص مدیریت ایمنی نیز در تمامی مراحل پروژه

ویژه تیم مدیریت پروژه همواره وجود داشته است؛ لیکن اثران به و ضرورت لازم برای اجرایی شدن توسط ذیهای عمرانی، پتانسیل فعالیت

معمولا اسم و رسم مدیریت ایمنی با فاز حین ساخت و یا تا حدودی فاز قبل از ساخت، خصوصا در کشور، بیشتر مطرح و شناخته شده 

ها )خاصه های پروژهها یعنی مدیریت ساختهی مدیریت پروژهترش فاز جدید و توسعه یافتهی اخیر، همراه با گساست. با این وجود، در دهه

برداری و تعمیر و نگهداری، در راستای حفظ سازی(، مرحله پس از ساخت و دوره بهرهالخصوص ساختمان در بافت ساخت و ساز و علی

برداری، ها و دوره بهرهبیان دیگر، اهمیت و ضرورت و حتی کاربرد ساختهت. بهتر شده استر و برجسته ها، پررنگها و نگهداشت داراییسرمایه

 سازی شده است. سازی یا اجراییسازی و نیز عملیاتیسازی یا نظریهصورت موثر مفهومها، بهاز طریق مدیریت ساخته

ین ساخت، در مرحله پس از ساخت، از طرف دیگر بحث ایمنی و موضوع مدیریت ایمنی، برخلاف دوره قبل از ساخت و دوره ح

ها، بهبود مستمر و ارتقای ی مدیریت ساخته مخصوصا در کشور، به آن توجه درخوری نشده است و از این منظر، با عنایت به ظرفیت حرفه

جود در حال استفاده های موبرداری رسیده یا به عبارتی ساختمان های ساختمانی تکمیل شده و به بهرهها )پروژهمدیریت ایمنی در ساخته

باشد. البته شایان ذکر است که در همین ها، امری مهم و قابل تامل میگیری از اصول مدیریت ساخته اعم از جدید یا قدیمی(، با بهره

 922 نیز نشریه و [78] 1392ها در سال ها، مبحث بیست و دوم مقررات ملی ساختمان کشور یعنی مراقبت و نگهداری از ساختمانارتباط
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 1400های موجود در سال مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازی یعنی دستورالعمل ارزیابی و بهسازی ایمنی در برابر آتش برای ساختمان 

 اند. برای اولین بار به چاپ رسیده [79]

محور، مدیریت مدرن ت دانشهای علمی و رسمی و سایر مکتوبااما با توجه به ادبیات و حوزه علمی مدیریت پروژه، در این دستنامه

رسانی، روزبرداری همچنان ناکامل و ناتمام بوده و نیاز به بهی آن در دوره بهرههای ساختمانی و بعد ایمنی همه جانبهها در پروژهساخته 

طلوب مورد توجه قرار نگرفته طور مها در کشور بهها حاکی از آن است که حوزه مدیریت ساختهسازی و تعالی دارند. درواقع، بررسیهنگامبه

برداری تا حدود بسیار زیادی مورد غفلت قرار گرفته است. به های ساختمانی در دوره بهرهاست و همچنین موضوع مدیریت ایمنی در ساخته 

ی عمیق گذشته تواند مرتبط با مبانی نظری مختلفی باشد اما تحقیقاتسخنی، نظر به نوین بودن این موضوع تحقیقاتی، پژوهش حاضر می

 نسبت نشان داده شده است.  به 4ویژه در سطح ملی، حقیقتا تقریبا، ندارد. این مورد، در جدول ی مرسوم و متداول، بهای به شیوهو گسترده

 ی مرتبط با پژوهش حاضرخلاصه مباحث مبانی نظری و پیشینه:  4جدول

 هامنبع مبحث

 مدیریت 

 هاساخته

 7- 8 ساختی پس از مرحله

 9-13 هاظهور مدیریت ساخته

 14-26 هامفهوم مدیریت ساخته

 27-42 هامبانی مدیریت ساخته

 43-50 تعمیر و نگهداری

 51-74 های ساختمانیمدیریت ایمنی در پروژه

 75-77 هامدیریت ایمنی در ساخته

 78-79 هاها برای مدیریت ایمنی در ساختمانمدیریت ساخته

طور موجز، رو، با توجه به مطالب بیان شده و خصوصا جدول فوق، شکاف تحقیقاتی و نوآوری پژوهش حاضر، قابل تبیین است. لذا، بهاز این

گیری رسد تحقیق جامع و کاملی در خصوص پژوهش کنونی )ارائه چارچوبی مفهومی جهت بهرهدهد که به نظر میشواهد و قرائن نشان می

های ساختمانی( تقریبا صورت نگرفته است و این پژوهش در تلاش است منظور ارتقای مدیریت ایمنی در پروژهها بهساخته  از اصول مدیریت

 تا بتواند گامی موثر در این مسیر بردارد.       

 روش تحقیق  -3

ضروری است که پیش از شروع  ی مطلوبی نخواهد رسید. لذا،ثمرهشناسی متناسب با آن، بههیچ پژوهشی بدون در نظر گرفتن روش 

های زمانی های تحقیق، افقهای تحقیق، رویکردهای تحقیق، راهبردهای تحقیق، انتخابشناسی آن )شامل فلسفههر پژوهش، به روش

ن رو، در ایازاین. [80]های تحقیق( پرداخته شود و یک مسیر علمی صحیح و شفاف برای آن طراحی گردد تحقیق و فرآیندها و تکنیک

ی کلیدی پژوهش، هدف اصلی و اهداف فرعی پژوهش، ها، مسئلهتحقیق، با توجه به ماهیت و موضوع تحقیقاتی، شرایط و محدودیت

 شناسی تحقیق کنونی یا به تعبیری نقشه راه علمی آن تعیین گردید.  روش

ه، فلسفه تحقیق بیشتر وجه عملگرایی در پژوهش کیفی و کاربردی حاضر، با عنایت به ملاحظات، ملزومات و سرشت این مطالع

دارد. همچنین، رویکرد آن بیشتر استقرایی )در بخش اول مطالعه میدانی( و اندکی استنتاجی )در بخش دوم مطالعه میدانی( است. 

عرش( سازان استراتژی یا راهبرد بنیادین این پژوهش، نمونه موردی یا مطالعه موردی است که همان هلدینگ عرش )شرکت آرشیت 

ی فرصت مطالعاتی در جامعه و صنعت، مقطعی است. ی دورهگرفتن مقتضیات طرح شش ماههباشد. افق زمانی این پژوهش نیز با در نظرمی

ها )ده مصاحبه  ها و اطلاعات از طریق مصاحبه آوری دادهصورت کیفی است. نهایتا، در این تحقیق، جمع انتخاب یا طرح تحقیق هم به

ها )حضوری و غیرحضوری یا مجازی(، با تاکید بر اشباع نظری )یعنی دقیقه( و مشاهده 40ته و عمیق با متوسط زمانی غیرساختاریاف

های بدست آمده مجددا به طریقی تکرار  مایهی نوینی یافت نشود و درونشوند که هیچ مقولهروند و تحلیل میتا جایی پیش می هامصاحبه 

ها و اطلاعات شود( و نیز تحلیل دادهی جدید متوقف میی اشباع نظری، انجام مصاحبهطه عطف یا همان نقطهشوند؛ به نوعی پس از این نق
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طور کلی این پژوهش دو مرحله اصلی متوالی باشد. بهآوری شده از طریق روش تحلیل محتوایی کیفی با تمرکز بر اشباع نظری میجمع 

 نادی و مرحله دوم، مطالعه میدانی. ای و اسدارد: مرحله اول، مطالعه کتابخانه

نهفته در اسناد  ییمعنا یو الگوها میمفاه ریو تفس لیتحلتجزیه و  ،ییشناسا یبراتحلیل محتوایی،  یفیک قی روش تحقدر حقیقت، 

ها یا گذاریبرچسباست تا با  نیتلاش بر ا ،باشدی تحلیل مضمونی یا تم نیز میاین تحلیل که در برگیرندهدر  است. یفیک یهاو داده

به عبارتی، از تحلیل محتوایی کیفی  د.نو استخراج شو ییشناسا یارتباط یهاامیموجود در پ  ییمقولات محتوامفاهیم و  ،هایکدگذار

 ایصدا  حتیویری و تصنوشتاری،  ی همچونمختلفهای بندیقالبکه ممکن است متون با ) یاسناد و مصنوعات ارتباط یمطالعه عنوانبه

رو، با توجه به شرایط و مختصات شود. از اینمی و منظم استفاده ریتکرارپذ یاوهیبه ش یارتباط یالگوها یبررسد(، برای باش ییدئویو

ی علمی تحلیل محتوایی کیفی، در بستر های صورت گرفته، از روش شناخته شدهها و مشاهدهالخصوص مصاحبه پژوهش فعلی علی

 گیری شده است. های این پژوهش بهرهاستراتژی نمونه موردی، جهت پشتیبانی از نتایج و یافته

نظرات  ازاطمینان از درستی تفسیر و برداشت  افزایش جهتها و ماهیت مطالعات کیفی، نظر به ویژگی در این تحقیق،

بازبینی هر مصاحبه، دوباره به آنها مراجعه شده و درستی مطالب با نظر آنها  و تحلیل کیفی محتواییسازی شوندگان، پس از پیادهمصاحبه 

ها، تلاش شد تا ، برای اطمینان یافتن از درست بودن دادهموضوع تحقیقاتی حاضر نوپا بودنکمابیش است. همچنین، نظر به شده 

ی مربوطه را داشته باشند که این امر به افزایش آوری اطلاعات، تمرکز بر افرادی باشد که دانش و تجربه کافی در حیطه درخصوص جمع 

پژوهش، ماهیت موضوعی،کلیات روند علاوه، برای ارتقاء اعتبار به است. ها کمک بسیاری نمودهدست آمده و طبیعتا یافتههای بهاعتبار داده

 اند.گذاری و تصدیق شدهی رشته مدیریت پروژه و ساخت ارزیابی و صحهها، توسط دو نفر از اساتید برجسته پژوهش و محتویات مصاحبه

چارچوب شکل گرفته،  های پژوهش،ها و یافتهاد به خروجیو نیز بالابردن قابلیت اعتم گذشته از این موارد، جهت افزایش اعتبار پژوهش

رویکرد تعبیری، به اند.نفر( مورد بررسی و تایید قرار گرفته 5نمونه مطالعاتی )-نفر( و عوامل شرکت 5شوندگان )مجددا توسط برخی مصاحبه

ها، به صورت رفت و استدلالی این تحقیق کیفی، استقرایی و تاحدودی استنتاجی است؛  با این توضیح که تمامی فرآیندها، تا حصول یافته

شوندگان انجام گرفته است و در انتها نیز چارچوب  برگشتی بوده است یعنی اعتبارسنجی نتایج به صورت قدم به قدم با کمک مصاحبه 

است. سرانجام، افزون  سنجی شدهشوندگان و عوامل شرکت صحت عنوان خروجی اصلی تحقیق، توسط برخی مصاحبه ائه شده بهمفهومی ار

ی تحقیقاتی و نتایج آن )در مراحل قبل، حین و پس از انجام(، در سطوح بر تمامی موارد بیان شده، لازم به ذکر است که این مطالعه

 ی، دانشکده و دانشگاه( توسط متخصصین امر مورد ارزیابی و تایید قرار گرفته است.    مختلف بافت آکادمیک )گروه تخصص

 از  یکی عنوانبه و است خصوصی بخش پیشگام هایشرکت از ایمجموعه عرش درخصوص نمونه موردی این تحقیق،گروه

 یهاسازان عرش از شرکت ت یشرکت آرشاست. در این میان،  شده تشکیل ساختمان صنعت و عمرانی هایزمینه  در برجسته هایمجموعه 

و  مشاوره ،یطراح نهیدر زم یصورت تخصصشرکت به نیا. باشدیم ینشانسازمان آتش ستیعرش و عضو وندورل نگیهلد یمجموعه ریز

 دارد. تیفعالهای موجود ساختمان یسازمنیاها و طور کلی مدیریت ساختهو به ینشانو آتش یمنیا یهاستم یس اجرای

های پژوهش و خاصه چارچوب مفهومی نهایی شایان توجه است که در طول کل این تحقیق، در راستای ارتقای اعتبار یافته

گیری شود. همچنین، تمامی کنونی بهره شناسی مرتبط و متناسب با پژوهشهای روشپیشنهادی، تلاش شده است تا از تمامی ظرفیت

شوندگان، متخصص و خبره در قلمرو موضوعی پژوهش کنونی و نیز در ارتباط با مورد مطالعاتی )نمونه موردی( این تحقیق هستند. مصاحبه 

 شوندگان نشان داده شده است.، مشخصات اصلی مصاحبه 5در جدول
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 سال 22 نشانیآتش -ایمنی، بهداشت و محیط زیست کارشناسی 7

 سال 20 سلامت، ایمنی و محیط زیست -مدیریت بحران دکتری 8

 سال 22 مهندسی عمران کارشناسی 9

 سال 41 کاردان فنی-معمار تجربی فوق دیپلم 10

 هاها و ارائه یافتهتحلیل داده  -4

 است. های اصلی تحقیق ارائه شدهها به عنوان یافتههای مستخرج از مصاحبه، مقوله6در جدول

 های اصلی و فرعی مستخرج: مقوله 6جدول

های مقوله 

 اصلی
 مصاحبه های فرعیمقوله 

 سازیساختمان

 اصولی 

 

های قبل، حین و پس از ساخت ساختمان از منظر حفظ عملکرد مطلوب، راحتی و سازی مرحله( منسجم1-1)

 بردار و...( نشانی، مالک، طراح، مجری، ناظر، بهره اثران )شهرداری، نظام مهندسی ساختمان، آتش ایمنی توسط ذی 
1 ،4 ،10 

عنوان سرپرست کارگاه( و مواد و صلاح واقعی بهویژه مجری ذیانسانی متخصص )به( استفاده از منابع 2-1)

 مصالح و تجهیزات مناسب در هر بخش از فرآیند ساخت
2 ،9 ،10 

عنوان پیشنیاز اجرای اصول مدیریت )اجرای اصول مدیریت ساخت پیشرفته به سازی ساختمان ( صنعتی3-1)

 ای سازی زلزله با ملاحظات شرایط آب و هوایی و محیطی و سبک نوین در طول عمر ساختمان( ساخته
2 ،3 ،9 ،10 

های دقیق ساختمانی )معماری، سازه و تاسیسات ( تهیه کلیه مدارک )مستندات، عکس، فیلم و...( و نقشه4-1)

پایان عمر سازی اطلاعات ساختمان، برای قبل، حین و پس از ساخت و تا برقی و مکانیکی( و حتی مدل

 ساختمان 

10،9،3،2،1 

سازی معماری، سازه و تاسیسات )هماهنگی طراحان، مجریان و ناظران باهم و با عوامل شرکت ( یکپارچه5-1)

 ای مناسب های بازدید دوره ها و دریچه سازی و تعبیه رایزرها، داکتبر ایمن نشانی( با تاکیدخدمات ایمنی و آتش 
10،9،4،3،2،1 

سازی و کار( در ساختمان جهت بسترسازی برای مقاومجای روی ( تمرکز بر امور بنیادین )زیرکار به6-1)

 درصد هزینه سازه(  35سازی )حفظ ساختمان آینده عنوان نسلرسانی، بهها، وفق اهمیت و سطح خدمتبازسازی 
3،1 ،4 ،9 ،10 

)مراقبت و  22ویژه مباحث قررات ملی ساختمان، بهسازی دقیق کلیه استانداردهای ساخت و م( پیاده 7-1)

 19بندی و تنظیم صدا(، )عایق 18ها درمقابل حریق(، )حفاظت ساختمان 3ها(، نگهداری از ساختمان 

ای از ابتدا تا پایان عمر های مرحلههای مربوطه، از طریق تضمینجویی در مصرف انرژی(  و ایمنی)صرفه

 ساختمان 

10،9،7،5،3،1 

وضع قوانین و  

 مقررات 

های یکپارچه )هم بعد سخت مانند نگهداری و تعمیر و هم ساخته( وضع قانون درخصوص اجرای مدیریت1-2)

 مهندسی ساختمان   نظام صلاح ذیل سازمان ذیبعد نرم مانند نظافت( ازطریق انعقاد قراداد با یک شرکت 
1 ،3،2 ،5 ،7 

ی تضمین پنج ساله برای همه ارکان راستای وضع دوره یی سختگیرانه، )در( صدور قوانین با ضمانت اجرا2-2)

های مهندس ناظر مربوطه(، برای تهیه شناسنامه فنی و پروژه خاصه پیمانکار و نیز اجرای تضمین شده تصمیم

ی  های اصولبخشی به ساختمان های ازبیلت و...( و تمایزبخشی وهویتسازنده، نقشهملکی ساختمان )مشخصات

2 ،7 ،9 
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 شده ساخته

ویژه در مرحله تعمیر و ی افراد دخیل در ساخت پروژه ساختمانی بهدستمزدی کلیه ( افزایش تعرفه3-2)

ای، نظام مهندسی ساختمان، فنی اجرایی، حرفهنگهداری مشروط به داشتن صلاحیت مدنظر )گواهینامه فنی

 نشانی ...(آتش 

2 ،6 ،9 

نامه جامع ایمنی کشور و تنظیم قانون فراگیر ایمنی برای صنعت ساختمان خاصه برای دوره نظام( تدوین 4-2)

ها )در راستای تعیین سازمان مسئول قانونی و اصلی حوزه ایمنی پس از ساخت پس از ساخت ساختمان 

 ها(شهرداری نشانی نشانی در سازمان آتش ها و نیز جداسازی مباحث خدمات ایمنی از خدمات آتش ساختمان 

3،2 ،5 ،6 

بردار درخصوص نگهداری و ایمنی  شدن کلیه افراد بهره شدن و پاسخگو( اصلاح قانون تملک آپارتمان )سهیم5-2)

 ساختمان( و تدوین قوانین مشخص درخصوص هیات مدیره و مدیریت ساختمان 
5 ،6 

نامه و تمدید دوره پس از ساخت برای صدور بیمهنشانی در ( تدوین مقررات سختگیرانه برای ایمنی و آتش6-2)

های ایمنی  بودن زیرساختبه فعالدرمانی و...( مشروط ها )تجاری، اداری، مراکزای مجوز فعالیت ساختهدوره 

 های مربوطه(های ایمنی در طول عمر ساختمان از طریق انجام خوداظهاری و اجرای پایش)ایجاد مایلستون 

1 ،5 ،6 ،7 

های ساختمانی شهر ی ساختهجانبه( صدور مجوزهای قانونی، همراه با تامین بودجه کافی، برای ارزیابی همه 7-2)

 عنوان شهر پایلوت ایمنی وفق مصوبه شورای شهر تهران جهت توسعه و بهبود ایمنیتهران به
5،2 ،7 ،8 

مقررات  22از ساخت و تقویت مبحث سازی قوانین صنعت ساختمان مخصوصا برای دوره پس هنگام( به8-2)

 ها( برای اجرا و نظارت دقیق ملی ساختمان )مراقبت و نگهداری از ساختمان
2،1 ،3 ،7 

 سازی فرهنگ

 و آموزش 

ها و تجدید ها درخصوص نگهداشت ساختههای آموزشی درسی مدارس و دانشگاه روزرسانی سرفصل( به1-3)

 موردی )مانند: پلاسکو، سینا اطهر و...(صورت نمونهپژوهشی کاربردی بههای حیات شهری و نیز طرح
1 ،3 ،4 ،5 

( تبیین ضرورت مستندسازی، اهمیت فرهنگ نگهداری و مصرف )ازجمله از طریق سیستم هوشمند 2-3)

 ها در سطح متولیان حوزه ساختهمدیریت ساختمان( و لزوم درک مخاطرات و نهایتا ارتقاء دانش مدیریت 

 ساختمان و جامعه   

1 ،2 ،3 ،4 ،5 ،

6 ،9 ،10 

های آموزشی تمرینی )نظری و عملی( ( بسترسازی مناسب فرهنگی وفق بافت اجتماعی برای اجرای برنامه3-3)

شده و مداوم ایمنی در محیط کار و زندگی )مانند برنامه توانمندسازی و مقابله با شرایط مند، بومینظام 

 اضطراری( 

1 ،3 ،4 ،8 

ها درخصوص مزایای مدیریت مشارکتی و مستمر نگهداشت ساختمان سازی ساکنان و مدیران( آگاه 4-3)

 ها و ضرورت رعایت ایمنی  پیشگیرانه ساخته

4،3،2،1، 

6 ،7 ،10 

 6، 4 های تبلیغاتی رسمی و غیررسمی )مجازی و فیزیکی( برای مباحت ایمنیاز بسترها و رسانه ( استفاده 5-3)

گذاری وفق ملاحظات سازی بین ساخته و میزان سرمایه( تبدیل ساختمان به صنعت ماندگار )با متناسب6-3)

دادن محیطی ازطریق سوقتوسعه شهری( جهت جلوگیری از هدررفت سرمایه ملی و بروز پیامدهای زیست

یرساختی ایمنی و نگهداری ها و صنف ایمنی و...( به سوی امور زاثران )سازندگان، خریداران ساختمان ذی 

 ها ساخته

4 ،5 ،6 

مهندسی 

 نگهداری 

استفاده از  ای، باساختمانی، توسط تیم مهندسی حرفههای ای پیشگیرانه ساخته( ارزیابی دوره 1-4)

بینی مخاطرات و تعیین عملکردی )پیش وفق ملاحظات )معماری، سازه، تاسیسات(،های مربوطهلیستچک

سایبری و ایمنیای )اعلام و اطفا حریق، شبکهای )بهسازی( و غیرسازه سازگاری(، سازه های راهکارها طبق ظرفیت

 پدافندی( الزامات

3،1 ،7 ،10 

 5، 4، 3 تاریخی مثل بازار تهران-های میراث فرهنگیهای با ارزش مانند بافت( نگهداشت دارایی2-4)

 مهندسی

 ایمنی

استفاده از تجهیزات ایمنی در برابر حریق )دسترسی خروج، راه پله فرار، پلکان ایمن دوربندی  ( تعبیه و 1-5)

دوردودبند و مقاوم در برابر حریق، اعلام حریق دودی و حرارتی )شاسی و  شده، دیوار مقاوم ضد حریق، درب

اتیک(، اگزاست یا تخلیه دود نشانی، کپسول و اسپرینکلر یا پاشنده آب اتومآتش دتکتور(، اطفاء حریق )جعبه

 نشانی(های مخصوص و استقرار شیرهای هیدرانت آتش خاصه در پارکینگ و جاسازی پنجره 

1 ،3 ،5 

های پدافند عامل )فعال( و پدافند غیرعامل )غیرفعال( در طول دوره عمر ساختمان )مانند  ( اجرای سیستم2-5)

 اد در ساختمان در زمان زلزله و سیل(گیری افرفراهم کردن شرایط جهت جاگیری و پناه 
3 ،5 

ها در اثر نوسانات و اتصالات برقی و افزایش آمپر خاصه در سقف پنهان در ساختهبه حریق ( توجه ویژه 3-5)

 کاذب 
3 ،4 
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، چارچوب مفهومی تحقیق حاضر شکل گرفت. در های اصلی این پژوهشعنوان یافتهها بههای مستخرج از مصاحبه با توجه به مقوله

 ، این چارچوب مفهومی ارائه شده است. 1شکل

 

ویژه در ی بهساختمان یهادر پروژه یمنیا تیریمد یمنظور ارتقابهها ساختهگیری از اصول مدیریت شده جهت بهرهچارچوب مفهومی ارائه  : 1شکل

 برداریبهره ساخت و دورهاز مرحله پس 

شوندگان و عوامل شایان ذکر است که در راستای افزایش اعتبار این پژوهش، چارچوب مفهومی شکل گرفته، مجددا توسط برخی مصاحبه 

 شرکت )نمونه مطالعاتی( مورد بررسی و تایید قرار گرفته است.  

شناسایی و چارچوب مفهومی ارائه گردیده ها بندی کمی یا عددی انجام نشده است و فقط مقوله همچنین، در این تحقیق کیفی، اولویت

شوندگان بیشتری به هایی که توسط مصاحبهتوان استنباط کرد که مقولهو شواهد و قرائن پژوهش کنونی، می 6است. اما با توجه به جدول 

ر این اساس، برای مرحله پس از اند؛ قاعدتا از منظری، از اهمیت بیشتری نیز برخوردار هستند. بصورت مستقیم مطرح و تکرار و تاکید شده

وضع  ،یاصول یسازساختمان برداری، مقولات اصلی به ترتیب اهمیت کمابیش عبارتند از: های ساختمانی و خاصه دوره بهرهساخت پروژه

 ی. منیا یو مهندس ینگهدار یو آموزش، مهندس یسازو مقررات، فرهنگ نیقوان
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( مناسب، زاتیمواد و مصالح، تجه ،یمراحل ساخت، استفاده از منابع )انسان هیکل یسازمنسجم) یاصول یسازساختمان درخصوص مبحث 

با تمرکز بر مبحث  مراهه ساتیو سازه و تاس یمعمار یهاطهیح یکپارچگیمراحل ساخت،  هیمدارک کل هیساختمان، ته یسازیصنعت

 یاستانداردها و مباحث مقررات مل هیکل قیدق یسازادهیدر ساختمان و پ  یسطح ای یخارج یبه جا یاهسته  ای یتوجه به امور داخل ،یمنیا

ن(، با عنایت به مرور ادبیات موضوعی، به طور کلی مطالبی قابل تامل مطرح شده است اما تقریبا در کمتر مکتوبی، خصوصا در سطح ساختما

 تمانی، این گونه و با این چارچوب مفهومی بحثی صورت گرفته است. ها در بستر ساخملی، پیرامون این مبحث در ارتباط با مدیریت ساخته

 ، یتعرفه دستمزد شیافزا ،یو ملک یشناسنامه فن هیته کپارچه،ی یهاساخته تیریمد یاجرا )در خصوص مبحث وضع قوانین و مقررات 

 ی منیا یهالستونیما جادیا ن،ساختما تیریو مد رهیمد اتیکشور ازجمله صنعت ساختمان، قانون تملک آپارتمان و ه یمنینامه جامع انظام

، با عنایت به (صنعت ساختمان نیقوان تیو تقو یسازهنگامو به یساختمان یهاساخته  یجانبههمه یابیدر طول عمر ساختمان، ارز

نسبت جدید و درخور توجه، خصوصا برای های ساختمانی، بهضوعات مطرح شده در بستر ساخته ای صورت گرفته، موهای کتابخانهبررسی

 ساز، هستند.   مسئولین تصمیم 

های پژوهشی، ارتقاء فرهنگ و دانش مدیریت های آموزشی و طرحسازی و آموزش )به روزرسانی سرفصلفرهنگ درخصوص مبحث 

های تبلیغاتی برای از رسانه ها همراه با رعایت ایمنی، استفادههای ایمنی، مشارکت در نگهداشت پیشگیرانه ساخته ها، اجرای تمرینساخته 

ها، رویکردی فراگیر ی پژوهش، از نظرگاه فرهنگ برای ساخته(، با توجه به پیشینه ت ماندگارساختمان به صنع لیتبدمباحت ایمنی و 

 کمابیش ارائه نشده است. 

ی(، نظر به خیتار-یفرهنگ راثیم یهاو نگهداشت بافت یساختمانیهاساخته  رانهیشگیپ  یادوره یابیارز) ینگهدار یمهندسدرخصوص 

شمول احتمالا طرح نشده برداری، رهیافتی همهها و نیز برای ارتقاء مدیریت ایمنی در دوره بهره ساخته  ای، ذیل مدیریتمطالعات کتابخانه

 است. 

در طول دوره  رعاملیپدافند عامل و غ  یهاستم ی س یاجرا ق،یدر برابر حر یمنیا زاتیو استفاده از تجه  هی تعبی )منیا یمهندسدرخصوص 

در دوره  ها و نیز برای ارتقاء مدیریت ایمنیذیل مدیریت ساخته(، نظر به ادبیات موضوعی، پنهان قیبه حر ژهیعمر ساختمان و توجه و

 الاطراف و البته مدیریت ساخته بنیان مطرح نشده است.  مند، جامعبرداری، بروندادی علمی و روشبهره

مقولات فرعی و اصلی این پژوهش در مکتوبات پیشین ممکن است یافت گردد، اما لزوما به طور مستقیم به طور خلاصه، هر کدام از 

ترین برداری یا تعمیر و نگهداری ندارد. در حقیقت، در این رهگذر، مهمی پس از ساخت و دوره بهرهها، مرحله ارتباطی به مدیریت ساخته

سازی اصول مدیریت وب مرتبط به طرح مبحث مدیریت ایمنی بهبود یافته در پی پیادهگیر این مکتحرف جدید و به نوعی نوآوری چشم

برداری از طریق چارچوبی مفهومی مدون و منسجم است. به بیان دیگر، پژوهش های ساختمانی مخصوصا در دوره بهرهها در پروژهساخته 

 ها در خدمت مدیریت ایمنی است. حاضر نشان داد که مدیریت ساخته

 گیریبندی و نتیجه جمع  -5

 و پیشنهادات به شرح ذیل هستند:  هاتیمحدود ،یریگجهینتبندی و مباحث مطرح شده، جمعبا توجه به 

ای حاکی از آن است که حوزه و پیشینه تحقیق انجام شد. مطالعه کتابخانه اتیمرور ادب . در خصوص هدف فرعی اول تحقیق،1

طور کلی مورد توجه قرار نگرفته است. در همین راستا، در مرحله دوم یعنی مطالعه میدانی، خروجی مطالعه بهها در کشور مدیریت ساخته

ها و چارچوب مفهومی مدنظر ارائه شد. لذا، با درنظرگرفتن کلیه ملاحظات، ای تایید شد و نحوه قابلیت تبیین آن نیز در قالب مقولهکتابخانه

 ( تحقق یافت. ها در صنعت ساختمانساخته تیریمفهوم مد نییتبهدف فرعی اول این پژوهش )

ای حاکی از آن و پیشینه تحقیق انجام شد. مطالعه کتابخانه اتیمرور ادب ،اول یدر مرحله . در خصوص هدف فرعی دوم تحقیق، 2

برداری تا حدود بسیار زیادی مورد غفلت قرار بهرههای ساختمانی در دوره ی مدیریت ایمنی در ساختهطور کلی حیطه است که در کشور، به

ای تایید شد و نحوه قابلیت شناخت آن نیز در گرفته است. در همین راستا، در مرحله دوم یعنی مطالعه میدانی، خروجی مطالعه کتابخانه
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 مفهوم  رعی دوم این پژوهش )شناختها و چارچوب مفهومی مدنظر ارائه شد. لذا، با در نظر گرفتن کلیه ملاحظات، هدف فقالب مقوله

 ی( تحقق یافت. در دوره بهره بردار یمنیا تیرمدی

ای . در خصوص هدف فرعی سوم تحقیق، مبانی نظری و پیشینه تحقیق، تا حد امکان، مورد بررسی قرار گرفت. مطالعه کتابخانه3

طور که شایسته و برداری، آنسازی بناها در دوره بهرهها جهت ایمنساخته های مدیریت ها و قابلیتطور کلی، ظرفیتگویای آن است که به

ویژه در کشور، مورد توجه قرار نگرفته است. در همین ارتباط، در مطالعه میدانی، ضمن تایید این خروجی مطالعه بایسته است، به

های گردآوری شده عرضه شدند. اصلی و فرعی مستخرج از دادههای ها، در قالب مقوله های مدیریت ساختهها و قابلیتای، ظرفیتکتابخانه

ها جهت ساخته تیریمد یهاتیو قابل هاتیظرف یبررسبنابراین، با عنایت به تمامی جوانب تحقیق کنونی، هدف فرعی سوم این پژوهش )

 ی( محقق گردید. بناها در دوره بهره بردار یسازمن یا

ای مبانی نظری و پیشینه تحقیق، تا حد امکان، مورد بررسی قرار گرفت. مطالعه کتابخانه . در خصوص هدف فرعی چهارم تحقیق،4

ویژه در کشور، مورد عنایت قرار نگرفته است. در همین ارتباط، در ها، بهگویای آن است که به طور کلی، مدیریت موثر ایمنی در ساخته

ها در قالب چارچوب مفهومی شکل گرفته )پنج ی، مدیریت موثر ایمنی در ساختهامطالعه میدانی، ضمن تایید این خروجی مطالعه کتابخانه

سازی کلیه سازی اصولی شامل هفت مقوله فرعی است: منسجم مقوله اصلی و بیست و شش مقوله فرعی( ارائه شد. مقوله اصلی ساختمان

سازی ساختمان، تهیه مدارک کلیه مراحل ساخت، عتیمراحل ساخت، استفاده از منابع )انسانی، مواد و مصالح، تجهیزات( مناسب، صن

ای به جای خارجی یا های معماری و سازه و تاسیسات همراه با تمرکز بر مبحث ایمنی، توجه به امور داخلی یا هستهیکپارچگی حیطه

ع قوانین و مقررات شامل هشت سازی دقیق کلیه استانداردها و مباحث مقررات ملی ساختمان. مقوله اصلی وضسطحی در ساختمان و پیاده

  کشور  یمنینامه جامع انظامهای یکپارچه، تهیه شناسنامه فنی و ملکی، افزایش تعرفه دستمزدی، مقوله فرعی است: اجرای مدیریت ساخته 

، ساختمان در طول عمر یمنیا یهالستونیماازجمله صنعت ساختمان، قانون تملک آپارتمان و هیات مدیره و مدیریت ساختمان، ایجاد 

سازی و آموزش شامل سازی و تقویت قوانین صنعت ساختمان. مقوله اصلی فرهنگهنگامی و بهساختمان یهاساخته یجانبههمه یابیارز

های ها، اجرای تمرینهای پژوهشی، ارتقاء فرهنگ و دانش مدیریت ساخته های آموزشی و طرحشش مقوله فرعی است: به روزرسانی سرفصل

 لیتبدهای تبلیغاتی برای مباحت ایمنی و از رسانه ها همراه با رعایت ایمنی، استفادهشارکت در نگهداشت پیشگیرانه ساخته ایمنی، م

ی و ساختمانیهاساخته  رانهیشگیپ  یادوره یابیارز. مقوله اصلی مهندسی نگهداری شامل دو مقوله فرعی است: ساختمان به صنعت ماندگار

 ی منیا  زاتیو استفاده از تجه هیتعبی. مقوله اصلی مهندسی ایمنی شامل سه مقوله فرعی است: خیتار-یفرهنگ راثیم یهابافتنگهداشت 

. بنابراین، با عنایت به پنهان قیبه حر ژهیتوجه وو  در طول دوره عمر ساختمان رعاملیغ  و پدافند عامل یهاستم ی س یاجرا، قیدر برابر حر

( محقق هادر ساخته  یمنیموثر ا تیریجهت مدمفهومی  چارچوبی کنونی، هدف فرعی چهارم این پژوهش )ارائه تمامی جوانب تحقیق

 گردید. 

ای و مطالعه میدانی انجام شدند. شواهد و . درخصوص هدف اصلی تحقیق، در راستای برآیند اهداف فرعی تحقیق، مطالعه کتابخانه5

رسد تحقیق جامع و کاملی در خصوص موضوع پژوهش کنونی، خاصه در کشور، تقریبا صورت نگرفته قرائن بیانگر آن است که به نظر می

ها و دستاوردهای این ها، خروجیحقیقاتی و نوآوری پژوهش کنونی قابل تبیین است. در همین ارتباط، یافتهاست و بر این اساس شکاف ت

 یهادر پروژه یمنیا تیریمد یها در ارتقاساخته تیرینقش مددهند که تحقیق مخصوصا چارچوب مفهومی شکل گرفته نشان می

 هاییبناها، در جهت حفظ منابع و دارا دیو طول عمر مف ییکارا شیبه منظور افزا ،یبرداردر مرحله پس از ساخت و در دوره بهره یساختمان

ها و شرایط تحقیق حاضر، رو، با درنظر گرفتن تمامی محدودیتر، بسیار برجسته و اثرگذار است. ازاین دایتحقق اهداف توسعه پا یو در راستا

در مرحله پس از ساخت و در  یساختمان یهادر پروژه یمنیا تیریمد یقاها در ارتساخته تیرینقش مد یواکاوهدف اصلی این پژوهش )

(، داریتحقق اهداف توسعه پا یو در راستا هاییبناها، در جهت حفظ منابع و دارا دیو طول عمر مف ییکارا شیبه منظور افزا یبرداردوره بهره

 پیرو دستیابی به اهداف فرعی تحقیق، محقق شد.  

 های اصلی مربوط به این پژوهش، عبارتند از:. محدودیت6

 زمان مقطعی و مشخص این پژوهش )شش ماه( که مرتبط با دوره فرصت مطالعاتی در جامعه و صنعت است.  •
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 کشور. در ی مخصوصا منیاها و مدیریت ساخته نهیاندک در زم اریبس یهاوجود پژوهش •

 در کشور. به طور همزمان یمنیو ا هامدیریت ساخته نهیاندک افراد مطلع در زم اریحضور بس •

 های اصلی برخاسته از این پژوهش، برای تحقیقات آتی، عبارتند از: . پیشنهاد7

 بندی شوند. دهی و اولویتصورت دقیق در یک پژوهش کمی وزنهای اصلی و فرعی پژوهش حاضر، بهمقوله  •

ها مورد استفاده قرار عنوان اساسی برای یک ارزیابی کمی و گسترده، جهت عمومیت دادن بیشتر خروجی های این پژوهش بهیافته •

 گیرند.

غیر از صنعت ساختمان، نیز مطرح گردد مانند راه، پل، تونل، سد، اسکله، نیروگاه و های دیگر، به ها در حوزهمبحث مدیریت ساخته  •

 غیره.

 های دیگر به غیر از ایمنی، مورد مطالعه عمیق قرار گیرد.ها، در ارتباط با بحثموضوع مدیریت ساخته •

 سازی و ارزیابی شود.اختمانی معین پیادههای سچارچوب مفهومی شکل گرفته، به صورت عملیاتی در یک بازه زمانی مشخص و در پروژه •

  ها در طول عمر ساخته ساختمانی، مورد وارسی دقیق قرار گیرد.اثران یک پروژه ساختمانی در موفقیت اجرای مدیریت ساخته نقش ذی •
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