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  : مقدمه

در چند سال اخير مسئله مسكن و مسائل مرتبط با آن از جمله رشد فزاينده قيمتها، اتلاف منابع فراوان و زمان 

ه گذاريهاي توام با هدف سودجويي صرف از طولاني در ساخت و ساز سنتي، فقدان استانداردهاي نوين، سرماي

سوي افراد، عدم ارائه كيفيت مطلوب در ساختمانهايي كه براي اقشار متوسط و كم درآمد جامعه ساخته مي شود و 

طرح صنعتی ساختمان و توليد " طرحي را تحت عنوان  1387از اين قبيل دولت را برآن داشت تا در اواخر سال 

در اين طرح كه در ادامه اين گزارش تشريح خواهد شد دولت تلاش نموده تا . ه اجرا در آوردتهيه و بمصالح نوينً  

درصد توليد  20با مشاركت بخش خصوصي و سازندگان ساختمان و تجميع منابع سهم صنعتي سازي مسكن را به 

رخي ازآنها اشاره شد مرتبط با مسكن كه در بالا به بفعلي مسكن برساند تا بدينترتيب به گونه اي با مشكلات 

  . مقابله نمايد

در اين گزارش تلاش شده است تا اين طرح از منظر تحليل استراتژيك فرصتها و تهديدات و نقاط قوت و ضعف در 

  .مورد بررسي قرار گيرد SWOTمدل 
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در  ،ترين نيازهاي انسان، جايگاه مهمي در بين حقوق اوليه شهروندان داراستمسكن به عنوان يكي از اصلي

حدود ( 60سالهاي اخير با توجه به رشد سريع جمعيت جوان كشور كه متأثر از رشد شتابان جمعيت در اوايل دهه 

پديد آمده، كمبود مسكن به شكل حادتري حادث شده و زمينه افزايش بي رويه سهم هزينه مسكن را در %) 3

 .هاي خانوار فراهم آورده استسبد هزينه

هاي بر حقي است كه جامعه از توليدكنندگان ساختمان ت ساختمان و مسكن از خواستهارتقاء مداوم سطح كيفي

شـود و  و مسكن، انتظار دارد، آگاهي و دانش بشري به سرعت در حال گسترش است، علم به صورت انبوه توليد مي

  .ي ضروري استگيرد، تلاش براي پيوستن به اين روند رو به تزايد براي هر كشوردر اختيار جامعه قرار مي

ها، از جملـه صـنعت سـاختمان    هايي براي انسجام و انجام بالا بردن مجموعه دانشدر كشور ما نيز كوشش

سازي و توليد مسكن، خواسته هـر متفكـري   بالا بردن توان كيفيتي و كميتي ساختمان. در حال شكل گرفتن است

عي و اقتصادي و علمي خـود در رابطـه نزديـك و    اين صنعت به خاطر ابعاد اجتما. در زمينه صنعت ساختمان است

هـا از جملـه ملزومـات توفيـق     ها و بخشنگرش به ديگر صنايع و تكنيك. باشدها و صنايع ميمتقابل با ديگر بخش

  .ريزيهاي كيفيتي و كميتي در ابعاد ساختمان و مسكن استيافتن در برنامه

تـر، نقطـه   سازي و توليد مسكن بهتر و اقتصـادي انتدوين سندي ملي براي بالا بردن توان كيفيتي ساختم

هـاي اساسـي در سـاخت مناسـب و مقـرون بـه صـرفه        در اين بررسي هدف بررسي مؤلفه. نظر پژوهش حاضر است

مسكن در زمان كمتر، و به كارگيري صحيح منابع انسـاني و صـنايع سـاختماني و عوامـل اقتصـادي بـا توجـه بـه         

  .باشدنظرهاي اجتماعي مينقطه

نگرش به فناوري ساخت، خط پررنگ اكثر مباحث است، در اينجا، فناوري نه فقط در مفهوم به كارگيري 

سهولت و تداوم  -كنندهجامعه مصرف - تكنولوژي است، بلكه تكنولوژي با در نظر گرفتن اقتصاد حاكم بر آن

زي در اين مباحث فرايندي است چند ساانبوه. باشدقابليتها و ويژگيهاي فني و كاربردي آن، مورد نظر مي -ساخت

كند و كوشش گرديده كه اين صنعتي شدن به يكنواخت شدن و وجهي كه به صنعتي شدن ساختمان كمك مي

اين حاجت جامعه و مردم در اثر صنعتي . ماشيني گرديدن مسكن به عنوان پناهگاه و استراحتگاه انسان نيانجامد

 .كننده نگردندانجامد و سيماي شهر و ساختمانهاي آن كسلروحي نيشدن و پيش ساخته گرديدن به بي



4 

 

حركت به سمت  ،با توجه به فشار تحميل شده از اين محل به مجموعه اقتصاد خانوار و اقتصاد كلان كشور 

. سازي توليد مسكن به عنوان راه حل افزايش توليد مسكن و تقويت ميزان عرضه امري بسيار ضروري استصنعتي

شود كه بدانيم سهم توليد به بحث تقويت ساخت صنعتي مسكن در كشور زماني آشكار مي ضرورت پرداخت

درصد است در حال حاضر در كشور ايران به  60تا  20ساختمانهاي صنعتي كه در برخي كشورهاي صنعتي بين 

  .حدود يك درصد محدود شده است

م صنعتي در كارخانه توليد شده و در روش صنعتي توليد ساختمان، قطعات و اجزاي ساختماني تحت نظا

ها حجم عمليات ساختماني در در اين روش. شودنياز به محل كارگاه حمل مي پس از گذراندن آزمايشهاي مورد

  .يابدمحل كارگاه كاهش يافته و ميزان توليد افزايش مي

ضريب اطمينان لذا با اين روش امكان كنترل كليه اجزائ اصلي توليدي توسط متخصصين فراهم آمده و 

توان در طراحي اوليه سازه توان در مراحل اجرا كسب كرد و اين ضريب اطمينان بالا در ساخت را ميبالايي را مي

نيز لحاظ كرد و ضريب اطمينان محاسباتي كه به علت نواقص و كوتاهي حين ساخت اعداد بالايي در نظر گرفته 

متأسفانه در . تر شدن و تقليل هزينه سازه خواهد داشتر سبكشوند را تقليل داد و اين امر اثر مستقيم ب-مي

گيريهاي بعمل آمده و وضع قوانين سخت جهت كنترلها هنوز هم شاهد كيفيت رغم سختروشهاي سنتي علي

پائين اجرا هستيم و بعضاً خبر تخريب ساختمان حتي بدون حضور بارهاي زنده و جانبي از اخبار روز است و دليل 

ارت كافي توسط مهندسان ناظر و انجام عملياتهاي اجرايي اغلب به صورت دستي و توسط افراد آن عدم نظ

  .باشدغيرمتخصص مي

سازي مانند به منظور تحقق صنعتي شدن ساختمان كليه اقدامات لازم بايد صورت گيرد تا صنعت ساختمان

نياز است ، بلكه استفاده از  ديد موردبدين منظور نه تنها مصالح ساختماني ج. اي گرددساير صنايع كارخانه

استفاده از اتصالات خشك، مكانيزه كردن عمليات اجرائي در سايت وتوليد قطعات . هاي نو نيز الزامي استتكنيك

بزرگ ساختماني طبق ضوابط استاندارد و مشخص در كارخانه به منظور كنترل كيفيت، بهبود سطح مديريت 

همگي از شرايطي غيره طرح و توليد و ايجاد تشكيلات مؤثر عمليات در سايت و ساختمان، رابطه نزديك تر بين 

  .هستند كه ضرورت صنعتي شدن توليد ساختمان را به همراه دارند
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- به اين ترتيب آزادي. دهد و نه نماي آن رانحوه ساخت ساختمان را تحت تاثير قرار مي ،روشهاي صنعتي

از طرفي لزومي ندارد كه روشهاي توليد صنعتي . ب و رنگ وجود داردهاي زيادي در انتخاب فرم، مدول، تناس

  .ساختمان، سنتي نباشند

برد، به اين معني كه مصالح ساختماني و عوامل توليد در يك اي منسجم بهره ميسيستم صنعتي از پروسه

مكانات خود همراه با ديگر باشند و تكنولوژي آماده است با در اختيار قرار دادن افرم كارآ و منظم در اختيار مي

هايي به مرور سطح اقبال عمومي به اين نوع ساخت و با ظهور و نشر چنين ايده. مل موثر، ساختمان توليد كنداعو

  .ساز فزوني خواهد يافت

  

  بررسي وضعيت بازار مسكن و تحليل استراتژيك طرح صنعتي سازي ساختمان

سمت صنعتي سازي مسكن وضعيت عرضه و تقاضاي موجود در  در خصوص تحليل بازار و نياز مسكن و حركت به 

  .بازار فعلي مسكن كشور داراي ابعادي است كه در ادامه خواهد آمد

  :بطور آشكاري مي توان شرايط زير را مشاهده كرد  SWOTبا ابزار تحليل 

  عوامل دروني  محيط بيروني

W نقاط ضعفS نقاط قوت  

O فرصتها  WOSO 

T تهديداتWTST 

  

Opportunities : فرصتهاي موجود در محيط   

  :پرداختخواهيم به اين موضوعات   آن فرصتهاي بالقوه كن وسدر خصوص بازار م  

 ندهيبازار و رشد آن در آ يحجم فعل 
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 هاي بازار و بخش ها بندي تقسيم 

 در هر بخش و تغييرات آن در آينده) تقاضا(هاي مشتريان  ونيازمندي خصوصيات 

 ندهيصنعت در حال و آ تيو جذاب يآور سود 

 كليدي موفقيت در بازار فاكتورهاي 

  

صورت  هايي است كه به مربوط به خانوارعمدتا معطوف به جوانان، زوجهاي خواهان مسكن و نياز كنوني مسكن، 

برابر حالي كه تراكم مطلوب خانوار در مسكن،  در. كنند در يك واحد مسكوني زندگي مي) دو يا چند خانوار(گروهي 

 .است 1.1

ها و در نهايت نياز به مسكن  افزايش طبيعي جمعيت و مهاجرت دو عامل عمده افزايش تعداد خانواردر عين حال 

سر آمدن عمر اقتصادي  هاي مسكوني موجود نيز در اثر استهلاك فيزيكي يا به سوي ديگر، واحد از .جديد است

  .شوند و نياز به جايگزيني دارند خود، تخريب مي

ها و تقاضا وجود داشته باشد؛ پس  گويي فوري به نياز درنهايت، از ديدگاه بازار همواره بايد عرضه مازادي براي پاسخ

  .هاي در معرض فروش يا اجاره نيز براي عملكرد مطلوب بازار مسكن ضروري است اي از خانه ذخيره

 :اين ترتيب، نياز به مسكن شامل اجزاي زير است به 

  براي رفع كمبود كنونينياز به مسكن  .1

  شده هاي تازه تشكيل نياز به مسكن خانوار .2

  هاي مهاجر نياز به مسكن خانواده .3

 شده هاي تخريب و مستهلك نياز به مسكن براي جايگزيني خانه .4

  هاي خالي نياز به مسكن براي ذخيره خانه .5

 :به عنوان اصلي ترين فرصت جهت سرمايه گذاري تقاضاي مسكن
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براي مسكن، آن بخش از نياز است   تقاضاي موثراما . نماياند قاضاي بالقوه براي مسكن را ميكل نياز به مسكن، ت

 اي كالاي سرمايهاما مسكن تنها يك كالاي مصرفي نبوده،  .شود كه همراه با قدرت خريد بوده، وارد بازار مسكن مي

ها، قيمت مسكن و  د طول عمر خانوارمسكن،  تابعي است از نياز به مسكن و البته درآم تقاضاي مصرفي .نيز هست

مسكن نيز تابعي است از نرخ ) سوداگري( اي تقاضاي سرمايه. نيز سهولت دسترسي به اعتبارات و تسهيلات مالي

ها و  گذاري، تورم، نقدينگي خانوار هاي سرمايه بازگشت سرمايه در بخش مسكن در قياس با نرخ بازگشت ساير بازار

  .خ بهره وامهاي اقتصادي و نر بنگاه

درصد  40اي، حدود  درصد و سهم تقاضاي سرمايه 60در دو دهه گذشته، سهم تقاضاي مصرفي براي مسكن حدود 

  .برآورد شده است

  

  :عرضه در بازار مسكن

وارد بازار  توانند يطور بالقوه م موجود است كه به يها خانه زيو ن ديجد يها خانه ديشامل تول نيز عرضه مسكن

بنابراين بطور خلاصه . دارند يمسكن اثر منف ديتول زانيم هب زين يخال يها مسكن و خانه يموجود .ندشو يمعاملات

 :گذارند مي توان گفت عوامل زير بر عرضه مسكن تاثير مي

  قيمت زمين .1

  هزينه ساخت .2

  هزينه تامين سرمايه .3

 هاي ساخت ميزان وام .4

  هاي ساخت نرخ بهره وام .5

 قيمت مسكن .6

  بازار مسكن و سود مورد انتظارانتظارات نوسانات آتي  .7

  موجودي مسكن خالي .8
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  :هاي كلان بازار مسكن را نيز كه بطور تحقيقي و تجربي مي توان دريافت عبارتند از ويژگي

 ادوار رونق كوتاه و ركود بلند 

  40)بالا سودا گريتقاضاي (برخورداري از ويژگي حفظ سرمايه%  

  تا حدوديبه جز زمين (عدم كنترل و حاكميت دولت بر آن(  

 دولت تاثير بي و سياستهاي اقتصادي مسكن متغيير  

 تمركز گرايي شديد و رشد شهر نشيني و كمبود موجودي زمين  

  ها در نقاط مختلف كشور ساخت و زير ابسترهعدم عدالت در  

  در بخش زمين و مسكن و عدم قدرت خريد متناسب و واقعي ) منطبق بر بازار(وجود قيمتهاي واقعي عدم

 يداراندر خر

 وجود بازيگران بيشمار كوچك و عدم برخورداري از بازيگران بزرگ با قوانين خاص خود 

 ها وجود استانداردهاي سطح پايين و عدم اعمال موثر همين سياست  

 وجود توان و سرمايه حاكميتي در دست بخش خصوصي و قدرت و حق سياستگذاري در دست دولت  

 بالاترين دارايي (الكيت و اشتياق مردم به مالكيت در اين بخش قويترين بخش كشور از نظر رعايت حق م

  )ها مردم و بنگاه

  مسكن در كشور ناشي از نظام ضعيف مديريت مالي و پولي دستوري  كارآمدعدم وجود نظام تامين مالي

  كشور

ي مركز بر اساس آمار منتشره از سو كشور يشهر اصل 28در  مسكن يعرضه و تقاضا انيم شده ينيب شيشكاف پ

  :وزارت مسكن و شهر سازي از اين قرار است) 1385سال نفوس و مسكن سرشماري (آمار ايران 
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  .در بازار مسكن مي باشد) تقاضاي بالقوه(اين نمودار خود حاكي از ميزان كمبود 

  

ت براساس سرشماري نفوس و مسكن عليرغم آنچه در برنامه چهارم توسعه آورده شده اساز آنچه گفته شد و 

اند در حالي كه تعداد واحدهاي مسكوني ميليون خانوار در سطح كشور سرشماري شده 4/17بالغ بر  1385سال 

از طرف ديگر با توجه به رشد جمعيت جوان كشور متأثر از رشد . ميليون دستگاه به ثبت رسيده است 9/15حدود 

هايي است اند جزو برنامهاي اسكان و تأمين جواناني كه به سن ازدواج رسيدهريزي بر، لزوم برنامه60جمعيت دهه 

  .هاي وزارت مسكن و شهرسازي قرار گرفته استكه در اولويت برنامه

مقايسه آن با تعداد خانوارهاي موجود كشور منتج  و ط به بررسي آمار ساخت و ساز كشوردر همين ارتبا

  :توان به نتايج زير رسيد مي 1385شده از سر شماري نفوس و مسكن سال 

  

  

  

شكاف برآورد شده ميان عرضه و تقاضاي مسكن در شهر هاي عمده كشور در سال        1385
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  هزار واحد: واحد                                   هاهداف كمي بخش مسكن در برنامه چهارم توسع

  ميليون خانوار 4/17 جمعيت موجود كشور

  ميليون واحد 9/15 تعداد واحد مسكوني اتمام يافته  تا كنون در كشور

  واحد 301961 1385سالتعداد واحد مسكوني توليدي در

  ميليون واحد 5/1 تعداد واحد مورد نظر دولت در برنامه چهارم توسعه

 
ميليون واحد مسكوني  2/1با توجه به آمار فوق جهت تحقق سياست دولت در برنامه چهارم توسعه جهت ساخت 

حجم ساخت و % 20عادل با توجه به لزوم صنعتي سازي م. بايست ظرفيت سازي گردد مازاد بر توليد موجود مي
واحد مسكوني كاملا مشهود است كه تحقق صنعتي سازي در حال حاضر اشتغال آفريني نيز  300000ساز يعني 

  .به همراه خواهد داشت
  

 1388سال 1387سال 1386سال 1385سال 1384سال شــرح رديف

 784 720 666 617 572 توليد مسكن شهري1

 250 240 234 228 223 توليد مسكن روستايي2

 1034 960 900 845 795 مسكن درسطح كشورتوليدكل3

  

  

  توليد صنعتي ساختمان چيست؟

هاي بارزي از اين صنعت در  نمونه. اي طولاني داردساخته پيشينههاي پيشاستاندارد كردن و ساخت خانه

ه اروپائيان به امريكا مهاجرت در دوره جديد نيز هنگامي ك. گرددرم باستان و يونان قديم مشاهده مي مصر و

ها را به منظور استفاده و اسكان آوري ساختمان بودند كه امكان سريعتر ساختن خانهكردند، مروج نوعي فن

سالها قبل از اينكه معماران پيشتاز به فكر موارد مربوط به . قربانيان زلزله و ساير بلاياي طبيعي فراهم مي ساخت

سازي ساختمانهاي بسيار ساده ي ساختمان بيفتند بعضي از صنايع مشغول بكار پيشسازاستاندارد كردن و پيش

  .گرفت تا تكنولوژيكسازي ساختمان از زواياي اقتصادي سرچشمه ميدليل عمده اين رويكرد به پيش. گرديدند
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ل خورشيدي در دهه چه. گذرددر ايران نيز حدود نيم قرن از اولين تلاشها در جهت صنعتي سازي ساختمان مي

به ) عمدتاً از اتحاد جماهير شوروي(سازي از خارج توليدات صنعتي ساختمان در ايران با ورود چند كارخانه خانه

به وجود آمد كه از  50هاي معدودي از روشهاي ساخت مدرن و صنعتي نيز در دهه نمونه. صورت محدود آغاز شد

هاي تونلي كه در زمان خود با استفاده از سيستمهاي قالب جمله موفق ترين آنها مجموعه شهرك اكباتان بود كه

با وجود اين و به رغم وجود كارخانجات متعدد توليد قطعات  .سيستمي پيشرو و مدرن محسوب مي شد اجرا شد

پيش ساخته و لزوم صنعتي كردن ساختمان به دليل نياز به توليد انبوه مسكن، محدود بودن منابع انرژي و بهبود 

روشهاي صنعتي ساخت و ساز هنوز  سازي به روشهاي سنتي، كماكان ادامه دارد ومحيط زيست، ساختمانوضعيت 

 هاي دولت مبني بر توليد سالانه يك ميليون و پانصدلكن با عنايت به برنامه. جايگاه واقعي خود را پيدا نكرده است

- با افزايش بي رويه قيمت آن و همچنين هدف هزار واحد مسكوني به منظور ايجاد تعادل در بازار مسكن و مقابله

هاي صنعتي به نظر مي رسد نقاط روشني در افق توليد از توليد سالانه مسكن توسط شيوه% 20گذاري توليد 

ن سال كاين درحالي است كه براساس نتايج سرشماري عمومي نفوس و مس. شد صنعتي ساختمان پديدار خواهد

به  82واحد در سال  571505سير نزولي طي كرده و از  85تا  82كوني از سال و توليد و اجراي واحدهاي مس 85

هاي دولت را تأمين مي نمايد و به برنامه% 20رسيده و اين تعداد واحد حدود  85واحد در سال  301961تعداد 

  .سازي امر بسيار ضروري باشدنظر مي رسد جهت تحقق سياستهاي دولت نيز صنعتي

و پوشاندن شكاف ميان اسب و جذاب در بخش مسكن دولت نيز جهت تسريع در توليد مسكن علاوه بر بازار من

سياستهاي تشويقي را براي دست اندركاران و وارد شوندگان به اين عرضه و تقاضا و كاهش قيمت كاذب مسكن 

  :حوزه قرار داده است كه از مهمترين آنها مي توان به اين موارد اشاره كرد

  :و حمايتهاي دولتي سياستهاي تشويقي

در راستاي حل مشكل كمبود مسكن و همچنين جذاب سازي بازار مسكن جهت ورود سرمايه گذاران به فعاليت 
دولت با شناخت اهميت استفاده از فناوريهاي نوين در توليد ساختمان سياستهاي حمايتي را برگزيده  در اين بازار،

  :كرد است كه از جمله مي توان به اين موارد اشاره
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  نقش و جايگاه بخش مسكن در تحقق اهداف چشم انداز و برنامه چهارم .1
 بند دوم 

در بند دوم از سند چشم انداز جامعه ايراني به عنوان جامعه اي برخوردار از دانش پيشرفته، توانا در توليد علم و 
بخش مسكن براي تحقق  .فناوري، متكي بر سهم برتر منابع انساني و سرمايه اجتماعي در توليد ملي ياد شده است

فيت مسكن، صنعتي كردن ساخت و سازها، استاندارد اين هدف بايد در زمينه ارتقاي فناوري ساخت، بهبود كي
هاي جامع توسعه علمي و فناوري كشور و افزايش  كردن مصالح و شيوه هاي ساخت، ايمن سازي، تهيه برنامه

   .سرعت ساخت اهتمام ورزد
  

 بند چهارم 

ار از سلامت، رفاه، در بند چهارم از اين سند آمده است جامعه ايراني در افق چشم انداز جامعه اي است برخورد
تامين اجتماعي، فرصت هاي برابر، توزيع مناسب درآمد، نهاد مستحكم خانواده، به دور از فقر، فساد، تبعيض و بهره 

بخش مسكن بايد به ايجاد فرصت هاي برابر در بخش  در راستاي تحقق اين هدف.مند از محيط زيست مطلوب
  . ن مسكن جوانان و خانوارهاي داراي سرپرست زن بپردازدمسكن، تامين مسكن خانوارهاي كم درآمد، تامي

  
بعلاوه مشوقهاي مهمي نيز براي توسعه فناوريهاي نوين ساخت و گسترش بازار توليد در ابعاد صنعتي در نظر 

  :گرفته شده است
  : مصوبات دولتي حمايتي از صنعتي سازي مسكن و فناوريهاي نوين ساختماني
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  :در محيط مي توان به موارد ديگري نيز از اين دست اشاره كرد از ديگر فرصتهاي موجود
 امكانات مورد استفاده فناوري در كشور،  موجود بودن مصالح و 

 اقتصادي،  توجيه پذيري 

  ،امكان تخريب و جمع آوري سريع 

 بازيافت در چرخه صنعت قابليت، 

 سازي  و سري سرعت توليد، يتوليد صنعتي از نظر سبك هاي شاخص 

 زه يد خودكار و مكانيتول  
 عمليات كارگاهي كاهش  
 هاي فيزيكي نيازمندي فرهنگ و با تطابق  
 نصب اجراي كيفي و مناسب ساخت و  

  

  :تهديدات محيطي

گرچه فرصتهاي مناسبي جهت ورود به بازار مسكن و توليد مسكن به شيوه صنعتي در كشور وجود دارد اما 

  .كه در ادامه به برخي از آنها پرداخته شده است يز وجود داردتهديدات شناخته شده و بعضاً ناشناخته اي ن

همين امر به خودي خود . ، عوامل توليد از يك حداقل دانش و سطح فني بايد برخوردار باشندصنعتي توليددر 

كه توان و اما بر اساس شواهد موجود تعداد متخصصين موجود . درجه اطمينان به كيفيت محصول را بالامي برد

ت لازم در بكارگيري تكنولوژيهاي نوين در ساختمان را داشته باشند بسيار محدود است و هنوز مركزي جهت مهار

ارائه آموزشهاي مرتبط و آزمودن سطح مهارتهاي مرتبط وجود ندارد و شركتهاي فعال در اين زمينه خود وارد 

ريسك  فقدان نيروي كار لازم مي تواند. آموزش تكنيسينهاي تحت اختيار و بكارگيري آنها در پروژه ها شده اند 

مهمي در به تاخير افتادن سرمايه گذاري اوليه در ايجاد و بكارگيري تكنولوژيهاي نوين در ساختمان سازي شود و 

  . در نهايت جذابيت مورد انتظار را كاهش مي دهد

سكن را نه تنها سرپناه بلكه به عنوان مصرف كننده نهايي كه م پذيرش فرهنگي در بين مردمدر عين حال موضوع 

بر اساس سابقه و باورهاي مردم مسكن بايد . به عنوان يك كالاي سرمايه اي نيز مي نگرند اهميت بسياري دارد

بسيار قوي و مقاوم باشد و استفاده از مصالح سبك كه حتي در هنگام حركت در منزل لرزه را نشان مي دهد نمي 

ه حساب آيد زير عادت كرده اند كه ساختمان را با تير آهنهاي بسيار سنگين، تواند يك راه حل مناسب و مطمئن ب
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مصالح جديد سبك با اتصالات غير جوشي و غير  و از اين قبيل بپذيرند و حال بكارگيري، مصالح سنگين بتن آرمه

استقبال از اين گونه  بنابراين . بوجود آورددر كوتاه مدت متداول نمي تواند اطمينان آنها را به ساختمانهاي جديد 

پاسخگويي به اين چالش نياز به كار . با ريسك عدم توجه عامه مردم قرار گيردتواند به شدت  ساختمانها مي

  .فرهنگ سازي و ريشه اي عميق و گسترده اي دارد

بعلاوه موضوع اصلي كه تكنولوژي ساخت و مصالح نوين مي باشد شايد مهمترين بخش تهديدات را شامل شود 

علي رغم آنكه اين  مشكلات ناشي از تحريم و عدم همكاري برخي دارندگان تكنولوژييرا در حال حاضر و بدليل ز

مبحث از جمله موارد تحريم محسوب نمي شود اما ورود جدي به اين حوزه را با ناهمواريهايي مواجهه ساخته است 

  .نمايدكه ورود به سرمايه گذاري را نيازمند بررسي و توجه بيشتري مي 

در عين حال موضوع حمايتهاي دولتي در قالب پرداخت تسهيلات بانكي به فعالان حوزه صنعتي سازي مسكن كه 

به عنوان فرصت از آن ياد شد مي تواند به نوعي يك تهديد نيز محسوب شود زيرا با توجه به رويه هاي بروكراسي و 

اين اعتبارات و تسهيلات اين امكان نيز وجود دارد كه  ي وكدر كشور ما به ويژه در حوزه مسائل بان اداري طويل

تسهيلات يا در زمان كوتاه ارائه نشوند يا هيچگاه محقق نشوند كه لازم است فعالان و افراد علاقه مند به ورود به 

  .عرصه صنعتي سازي از اين ريسك نيز آگاه باشند

  

  :تيب نام بردبطور خلاصه تهديدات موجود در اين حوزه را مي توان بدينتر

 باعث به تاخير افتادن بازگشت سرمايه گذاري شده و جذابيت اين  مي تواندكه  فقدان نيروي كار لازم

 .حوزه را كاهش دهد

  مردم ايران از گذشته تا كنون مسكن را نه تنها سرپناه بلكه به . عامهموضوع پذيرش فرهنگي در بين

ين حال در نزد مردم ساختمان محكم و مطمئن اجزايي در ع. عنوان يك كالاي سرمايه اي نيز مي نگرند

مصالح نوين كه از مزاياي آنها به شمار مي رود مي تواند از سويي سبكي اما ويژگي . سنگين و حجيم دارد 
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روشن سازي . در اذهان عموم عدم اطمينان را بوجود آورد و به نوعي تهديدي جدي در موفقيت طرح باشد

 .ي گسترده رسانه اي مي باشداين نيازمند حركت فرهنگ

  دارندگان تكنولوژي كشورها و مشكلات ناشي از تحريم و عدم همكاري برخي 

 رويه هاي بروكراسي طويل اداري در كشور به ويژه در حوزه مسائل بانكي و اعتبارات و تسهيلات  

  

  :نقاط قوت

مزاياي متعددي را براي به شيوه صنعتي بكارگيري تكنولوژيهاي نوين در توليد مصالح ساختمان و توليد ساختمان 

  :سازندگان، مصرف كنندگان و در نهايت كشور و منابع آن دارد كه بطور مثال مي توان به موارد زير اشاره كرد

  بسته به نوع سيستم مورد استفاده درصد 10بيش از  حداقلكاهش هزينه هاي توليد،   -
  فولاد و كاهش استفاده از ميلگرد  -
     مان برگشت سرمايهكاهش ز  -
  كاهش ضايعات مواد اوليه  -
     كاهش مصرف انرژي، درصورت عايق بندي مناسب  -
 كاهش آلودگي هاي محيطي و از همه مهمتر آلودگي هاي صوتي  -

 مقاومت در برابر زلزله و ساير حوادث غيرمترقبه طبيعي  –

  سرعت در اجرا و بالا بودن ظرفيت توليد  –
  در مقايسه با سيستمهاي سنتي كاهش قيمت تمام شده –
  كاهش تبادل حرارتي و صوتي  –
  سهولت تامين مواداوليه در نقاط مختلف جهان –
  سوزي  مقاومت در برابر آتش –
  قابليت تطبيق با طرحهاي گوناگون معماري –
  سازي براي حوادث غيرمترقبه حمل و نقل آسان و امكان ذخيره –
  اجراي آسان و نياز كم به نيروي انساني ماهر –
  آلات سنگين به هنگام اجراء عدم نياز به ماشين –
كيلوگرم فولاد براي هرمترمربع زيربنا در يك ساختمان 27(بويژه فولاد  هكاهش مصرف مواد اولي –

 )طبقه 5

   .همه اين كاهش ها، يك افزايش مهم به دنبال دارد؛ استحكام وطول عمر ساختمان
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  :نقاط ضعف
ر مقايسه با مرسوم محدوديتهايي را نيز براي استفاده كنندگان از اين محدوديتهاي شيوه ساخت با روش صنعتي د

اما در حال حاضر سازندگان با اين . پاسخ داده مي شوندتكنولوژيها دارد كه عمدتاً با گذشت زمان و بهبود شيوه ها 
  :از جمله مي توان به اين موارد اشاره كرد .محدوديتها روبرو هستند

  
  )طبقه بدون استفاده از اسكلت6حداكثر ( طبقات سازه  محدوديت در ارتفاع و -
  مشكلات حمل به دليل بزرگ بودن ابعاد فريمهاي توليدي –
 گذاري سنگين به جهت استفاده از آلياژ خاصي از فولاد و تكنولوژي گالوانيزاسيون قطعات سرمايه    –

 فقدان نيروي ماهر لازم  –

  
 

  )ه به شيوه صنعتيمسكن توليد شد(بازار يابي محصول  استراتژي
 

از آنجا كه مسكن توليد شده به شيوه صنعتي براي بسياري از مردم و مصرف كنندگان محصولي ناشناخته به نظر 
مصرف كنندگان آن از مزايا و محاسن مسكن توليد شده به شيوه مي آيد لازم است در ابتدا براي آگاه سازي 

بالا رفته و  اين محصولرسانه هاي عمومي سطح آگاهي عام از صنعتي برنامه ريزي گسترده اي داشت تا از طريق 
ده با ار مسكن به سمت خريد مسكن توليد شدر اينصورت اين جمعيت انبوه خواست. به آن مشتاق شوندمشتريان 

با توجه شكاف وسيع ميان عرضه و  .شيوه هاي صنعتي مايل خواهند شد و بازار وسيعي براي آن بوجود خواهد آمد
مسكن در كشور كه به آن اشاره شد شايد به نظر رسد كه فروش مسكن مسئله دشواري نيست اما بايد  تقاضاي

گفت در شرايطي به سر مي بريم كه خريداران مسكن به جوانب مختلفي از يك مسكن علاوه بر خاصيت سر پناهي 
اتي مانند زلزله، آسايش و طراحي آن توجه دارند از جمله زيبايي نما، استحكام، مصرف انرژي، دوام در مقابل خطر

  . بنابراين اين تكنولوژيها بايد قابليت پاسخگويي به اين نيازهاي مشتريان را داشته باشند. ساختمان و از اين قبيل
در خصوص بازار خريد و . براي اطمينان از بازار خريداران در اين طرح پيش بيني هاي لازم تا حد امكان شده است

تعاوني هاي مسكن بخش دولتي، ادارات و نهادها كه : بطور خلاصه مي توان از اين موارد نام بردمشتريان بالقوه 
صحيح مسكن براي اعضاي خود هستند، مشتريان تعاونيهاي خصوصي بدنبال ساخت سريع، مقرون به صرفه و 

  .تامين مسكن، پيمانكاران و سرمايه گذاران دولتي و خصوصي
و در جهت تضمين بازار خريد براي محصولات توليد شده توافقاتي در بين بدين منظور با حمايت دولت 

  :اين موارد اشاره كرد هكه از جمله مي توان ب ستگاههاي مختلف در حال جريان استد
برنامه چهارم توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگـي جمهـوري اسـلامي    اهداف نظام، پيش بيني شده در  در اجراي

بخصوص براي اقشار نيازمند  ،آن مبني بر لزوم تأمين مسكن مناسب براي آحاد ملت 30ماده » ج«بويژه بند  ،ايران
بـر تـأمين مسـكن و    مبنـي   25/2/87قانون ساماندهي و حمايت از توليـد و عرضـه مسـكن مصـوب      و كم درآمد و

مسـكن توليـدي   سهولت دسترسي فاقدين مسكن بويژه گروه هاي كم درآمد به خانه مناسب، ارتقاء كيفي و كمـي  
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كشور، حمايت از سرمايه گذاري در امر توليد مسكن با استفاده از فناوريهـاي نـوين و توليـد صـنعتي مســكن، بـه       
همــچنين در اجـراي    ،هزار واحد مسكوني در سال بـه روشـهاي صـنعتي    300احداث  منظور ايجاد ظرفيت جهت

 وزارت خانـه هـاي مسـكن و    م نامه اي فيمـابين تفاه، مسكن مهر براي احداث پروژه هاي محترم سياستهاي دولت
منعقـد مـي   ، مسكن و صنعت و معدن و همچنين بانكهاي مركزيو نيرو كشور  ،شهر سازي، صنايع و معادن، تعاون

  :كه بر اساس آن گردد
و بـه   ازي ـمـورد ن  يخدمات يو فضاها يمسكون يمناسب با كاربر نيزم نيتأممتعهد به  يوزارت مسكن و شهرساز -

  .ي مي گرددو مقررات جار نيدر چارچوب قوان يار كافمقد
مـاه نسـبت    2حداكثر ظرف  دينما يتعهد م يوابسته به وزارت مسكن و شهر ساز ديجد يشركت عمران شهرها -

 يهزار واحد مسـكون  300جهت احداث ) در نقاط مورد توافق( ديجد يشهرها يهزار هكتار از اراض 5/7 يبه واگذار
به نحـو   انيبه متقاض يواگذار يمراحل قانون ياجرا تاًيمنظور انجام اقدامات لازم و نها به يش صنعتبا استفاده از رو

در  يفرامحله ا يو رو بنائ يبنائ ريزي انجام آماده ساز ابو همچنين  شده در قانون اقدام لازم بعمل آورد ينيب شيپ
شـروع بـه كـار     يشده بـرا  ادي يمناسب به اراض يجهـت دسترس هيخود اقدام و خدمات اول يقانون اختيارات حوزه

  .ديآن فراهم نما يسازندگان را از طرق قانون
وزارت صنايع و معادن تأمين مواد و توليد مصالح مورد نياز ساختماني را به مقدار كافي و بـا كيفيـت مطلـوب بـا      -

به عهده خواهد داشت  را فيتهاي جديديا ايجاد ظر عنداللزوم افزايش و توسعه آنها و استفاده از ظرفيتهاي موجود و
برنامه ريزي و بهره گيري از شيوه هاي نوين در توليد مصالح سـاختماني ضـمن افـزايش بهـره وري و      به طوريكه با

بهبود كيفيت در كاهش قيمت تمام شده مؤثر بوده و در كل سبب رشد شاخص هاي كيفي و كمي در مصالح مورد 
موظف است از طريق سازمان گسترش و نوسازي صنايع ايران حمايت هاي لازم را وه بعلا استفاده در پروژه ها گردد

زمـان   نيو در كوتـاه تـر   تيبا اولو يساخت صنعت زاتيكننده مصالح، قطعات و تجه ديتول يجهت احداث واحد ها
 عمـل ان بقطعات ساختم يصنعت ديكارخانجات تول سيممكن معمول و هماهنگي لازم را به منظور صدور جواز تأس

  .آورد
آنـان و   تيو هـدا  يو سـازمانده  هـا يمسكن در قالـب تعاون  انيمتقاض يساماندهبا متعهد مي گردد وزارت تعاون  -
از  كيوجوه مربوط به سهام هر يجمع آور بانكها جهت مراجعه و ايصندوق تعاون و  قيساختار مناسب از طر جاديا

(  ين منـابع مـال  يدر جهت تأم ازيارتباطات مورد ن يلازم و برقرار يريگيبانك عامل و پ اينزد خود و  يافراد متقاض
انجام  يبرا) يو خارج يگذاران داخل هيجلب مشاركت سرما زيو ن يبانك لاتياخذ تسه ان،يسهام متقاض يجمع آور
  . را بعمل آورد پروژه ها

مهمتـرين نقـش را در   ) عـاون از وزارت ت ينـدگ يبـه نما (در ميان دستگاههاي حاضر وزارت تعاون و صندوق تعـاون  
 ه ها و تضمين خريد را در اين فرايند توليد و عرضـه عمـده بـازي مـي كنـد و     ژجهت تامين مالي بخش اجراي پرو

 .دي ـنما ياقدام م ـ) يداخل L/C(سازندگان به صورت  تيساز و كار لازم جهت پرداخت صورت وضع جادينسبت به ا
 ـاز طر يهـر واحـد مسـكون    يبا مبـالغ بـالاتر بـرا    متيق ارزان لاتيتسه اخذ مجوز يريگيپدر عين حال   يدولـت بـرا   قي
  .باشد يم بر عهده وزارت تعاون دارانيخر يآن برا طيسازندگان و تقس
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گرچه لازم به توضيح است كه وزارتخانه هاي كشور و نيرو نيز در اين طرح داراي نقش هستند كه جهت پرهيز از اطالـه كـلام   
  .ي شوداز ذكر جزئيات خودداري م

مـي توانـد بـه ايـن     ) مسكن توليد شده به شيوه صنعتي (بدينترتيب مدل اجرايي توليد و تضمين فروش يا بازار سازي توليدات 
 :قرار باشد

  نامهمدل اجرايي تفاهم  
  

  
  
  
  

  
  

  

  
  

  

 

 

  وزارت صنايع و معادن
تامين منابع مالي ايجاد كارخانجات توليد  -

  مصالح نوين و قطعات ساختماني استاندارد
  ايجاد و راه اندازي كارخانجات مربوطه -
 تهيه طرح تفصيلي توليد صنعتي مسكن  -

ريزي توليد صنعتي مسكن جهت ارتقاء  برنامه -
 درصد 20سهم صنعتي سازي به 

  وزارت تعاون و صندوق تعاون
  )خريداران(ساماندهي تعاونيها و افراد  -
تامين منابع مالي جهت اجراي پروژه هاي  -

  ساخت
جمع آوري وجوه مشتريان و ساماندهي  -

  جريان نقدينگي 
يلات تضمين ساماندهي مكانيزم پرداخت تسه

خريد واحدهاي مسكوني پرداخت صورت 
 )داخليL/C(وضعيت سازندگان

  وزارت مسكن
تامين و آماده سازي زمينهاي مناسب جهت  -

  اجراي پروژه هاي ساخت مسكن
 -تامين زمين مناسب و كافي با كاربري  -

 مسكوني، خدماتي

  صدور مجوزهاي لازمه -
  آماده سازي زيربنايي فرا محله اي -
  پيگيري برقراري خدمات مورد نياز -

مكاري بين تفاهم نامه ه
وزارتخانه جهت پيشبرد 
اهداف طرح صنعتي
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  :گيري نتيجه

صنعتي سازي ساختمان در  بررسي انجام شده از منظر فرصتها و تهديدات، نقاط قوت و ضعف طرح موسوم به با
خريد محصولات توليد شده به نظر مي رسد جذابيت لازم جهت ورود  به تضامين ارائه شده در جهتتوجه  با كشور،

سرمايه گذاران به اين بازار به اندازه كافي فراهم شده است و بازيگران مرتبط در اين صحنه مي توانند ضمن اطمينان 
از فروش و بازگشت سرمايه ، كارخانجات توليد مصالح نوين مورد نياز د و تجهيز تولياز سرمايه گذاري در بخش 

  .گسترده آن نيز اطمينان يابند و توجيه لازم جهت ورود به بازار وجود داشته باشدمحصولات توليدي خود و بازار 
با ساخت صنعتي و ) ندگانسازندگان، پيمانكاران، مصرف كن(اما از سويي عدم آشنايي دست اندركاران حوزه ساختمان 

مصالح نوين و همچنين نگاه سنتي به مقوله ساخت و مسكن به عنوان يك كالاي سرمايه اي و سرپناه مي تواند 
لان حوزه مسكن از تكنولوژيهاي اعدم استقبال فع. مانعي جدي بر سر راه رشد و توسعه اين صنعت در كشور باشد

مايه گذاري و بستر سازي لازم جهت ورود فناوريهاي نوين ساختماني به عدم سر. 1نوين ساخت دو ريشه عمده دارد 
تفكر و نگاه سنتي به مقوله ساختمان و بروز نشدن اين صنعت همگام با ديگر . 2كشور كه از وظايف دولت است و 

براي موجب شده است تا حوزه صنعت ساختمان تقريباً )  مثلاً رشد صنعت خودرو و قطعه سازي در كشور(صنايع 
چندين دهه هيچگونه پيشرفتي را تجربه نكند و به اين جهت تغيير اين نگاه و شيوه ساخت نيازمند يك حركت عظيم 

  . فراگير رسانه اي و فرهنگي است

  :منابع

  وزارت مسكن و شهرسازي -مركز تحقيقات ساختمان و مسكن -

 1385سرشماري سال  –مركز آمار ايران  -

 ن گسترش و نوسازي صنايع ايرانسازما –وزارت صنايع و معادن  -

 )مجري طرح صنعتي سازي مسكن در كشور( شركت مديريت پروژه هاي ساختماني ايران  -

  

  

  پايان


