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 در رضتِ راُ ٍ سبختوبى

 به وام پروردگار جهان آفریه
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 مُىدس رمضاوعلی بیات

سبسهبى نظبم ههنذسی  –ههنذسی عوزاى ( عزاحی و نظبرت)رتجه ارضذ 
 واحذ هسکونی و آپبرتوبنی 300سبثقه اجزا و سبخت ثیص اس 

 1384اس سبل  –کبرضنبس رسوی دادگستزی 
عضو انجوه سبساى استبى قن 
 هذیز عزح سنجص یک 
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 :ابراز می دارند سنجش یک  مشتری های طرح  
 در قجل اس واگذاری واحذهب 

اعتمبد اعضبء به هیئت مذیره را افسایش می دهذ. 

 در سهبى واگذاری واحذهب 

 اعضبء را از سر در گمی نجبت می بخشذ. 

 ثعذ اس واگذاری 

رضبیت و مطلوبیت را افسایش می دهذ. 



آیا تزای ٍاگذاری ٍاحذّا تزًاهِ خاصی داریذ؟ 
  آیا تِ ًظز شوا قزعِ کشی تٌْا راُ حل است ٍ تا چِ حذ تا ایي کار عذالت

 رعایت هی شَد؟
شوا چِ کوکی تِ اعضاء تزای اًتخاب تْتز ٍاحذّا هی کٌیذ؟ 

بهتریه بلوک کدام است ؟ 
آًىِ ثِ در ٍرٍدی ًشدیه تز است. 

آًىِ اس در ٍرٍدی دٍر تز است. 

بهتریه آپارتمان کدام است ؟ 
آًىِ عجمِ اٍل است سیزا اگز آسبًسَر خزاة ضَد هطىلی ًیست. 

عجمِ آخز سیزا هشاحوت ٍ سزٍ غذای رفت ٍ آهذ ًذارد. 



 اداهه سوالات

هؼیبرّبی اًتخبة آپبرتوبى ٍ ثلَوْب اس ًظز ضوب چیست؟ 
  ٍ آیااب ثااِ ساابیِ اًااذاسی ثلَوْااب ز ًَرّاابی هااشاحن ز آ ااَدگی غااَتی

هحذٍدیت دیذ ٍاحذ ّب تَجِ وزدُ ایذ ٍ آیب ّوِ ٍاحذ ّاب ثاب ّان در    
 .ایي سهیٌِ ثزاثزًذ
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 مقدمٍ معرفی طرح سىجص یک

 ثبس هی گزدد وِ ثِ هٌظَر حل هطاىت  ٍ   1387ایي ایذُ ثِ سب ْبی
ثلاَن آپبرتوابًی ٍ    5اٍ یي عزح درآپبرتوبًیز ارسش گذاری ٍاحذّبی 

گزدیذ ٍ اس آى تبریخ ثب وست تجزثاِ ٍ  در ضْز اران اجزا ٍاحذ  96در 
ثزرسی ّبی وبرضٌبسبًِ ضوي رضبیت هب ىیيز ایي عزح ثاِ ثابرتزیي   

دسات یبفتاِ   ارسیبثی واحذهبی هسککونی  حذ استبًذارد در سهیٌاِ  
 .است

 

 ثاب تجزثاِ در    کبرضنبسکبى هشیت استفبدُ اس ایي عزح ثْزُ هٌذی اس
سبخت ٍ سبس ٍ در رضتِ ّبی هزتجظ ٍ ًیش استفبدُ اس ثبًه اعتػابتی  

 .استًزم افشارّبی رایبًِ ای ٍسیغ ٍ 
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 پراکنش اجرای طرح سنجش یک در کشور
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 اَداف

 در یک از آنجائیکه سیاست انبوه سازی در حال رشذ است و از طرفی
برای دستیابی بهه   بلوک آپارتمانی هیچ واحدی با دیگری برابر نیست

و  کارشناسهانه   بهه نرهرا   ها نیهاز   اختلافاین معیاری برای بررسی 
 .رسذضروری به نرر می ، استفاده از 

 
  و تحصیلا  ساخت، تخصص تجربه در با این بررسی در صورتی که

شذه و خروجهی در  پردازش حاصل کار با رایانه لازم ترکیب شود و 
منطبق بر واقعیت خواهذ بود بذست آیذ؛کاملا قالب فرمهای استانذارد 

 .استنتیجه آن برقراری عدالت نسبی و 
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 مکانهای اجرا شده طرح سنجش یک در شهر قم
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 طرح سنجش یک َدف اجرایی 

دست یاتی ته عذالت نسثی در واگذاری واحذهای هسکونی 

کوک ته ضناخت و انتخاب هنغقی و علوی واحذ ها توسظ اعضاء 
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 نمای ماهواره ای از دو پروژه نمونه
12 



 معیارَای ارزیابی

دستزسی ٍاحذّب ثِ ٍرٍدی - 1  

تفبٍ  عجمِ  - 2  

 3 - چطن اًذاس ٍاحذ 

 4 - استفبدُ هفیذ اس فضبی داخلی

ثزخَرداری اس تبثص هستمین ًَر خَرضیذ - 5  

آسبیص ٍ اهٌیت ٍاحذ – 6  

 7 - ػذم هشاحوت ّوسبیگبى

ظزافت درًبسن وبری - 8  

گزدش َّا در ٍاحذ  - 9  

ًوب سبسی ثلَن - 10  

ارتجبط فضبّبی داخلی  - 11  

ًَر پزداسی ٍیژُ ٍدوَراسیَى  -12  

ٍجَد تزاس هٌبست  -13  

تؼذاد ٍاحذ در یه ثلَن  -14  

تؼذاد ٍاحذ در یه عجمِ – 15  

تؼذاد خَاة در یه ٍاحذ  -16  

ًَر ٍ تَْیِ هٌبست درخَاثْب   -17  

( ضبخع)ػذم ٍجَد ًمع غب ت  -18  

(ثزتزی خبظ ٍاحذ ًسجت ثِ ٍاحذّبی دیگز) اهتیبس خبظ  – 19  

 20-  جْت دریبفت اًَاع ًَرّبی عجیؼی

آسبیص غَتی داخلی  -21  

ویفیت هػب ح   -22  

تٌبست اتبق  خَاثْب   -23  

هسبحت ٍاحذ  -24  

تٌبست هسبحت ّب ثب وبرثزد فضب   -25  

آ َدگی غَتی ٍ هحیغی   -26  

هغلَثیت آضپشخبًِ ٍ سزٍیسْبی ثْذاضتی  -27  

 28-  دیذ هغلَة ثِ فضبّبی جبًجی ٍ ػذم هحذٍدیت

ًسجت ثِ یىذیگزاضزافیت دیذ در ٍاحذّب   -29  

دستزسی هٌبست ثِ آسبًسَر ٍ راُ پلِ  -30  

...(ووذ دیَاری ٍ جبوفطی ٍ ) فضبّبی جبًجی   -31  

(هجتوغ ّب ) تفبٍ  در ًَع اسىلت ثلَن ّبی آپبرتوبًی   -32  

(هجتوغ ّب ) هَلؼیت هله   -33  

 34-  جبًوبیی ثلَن ) هجتوغ ّب (

(هجتوغ ّب ) ثبفت پیزاهًَی   -35  

(هجتوغ ّب ) سیوب ٍ هٌظز  -36  

( هجتوغ ّب ) دستزسی ّب ٍ ضَارع  -37  
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 ريود کلان کار

 ارزشیابی و رتبه بندی واحد های آپارتمانی 

 رتبه بندی اعضاء و سرمایه گذاران 
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 ومًدارکلان ارزیابی

 عملیلات میدانی
 بررسی اولیه •

 بازدید کارشناسان •

 نظرات کارشناس
 جمع آوری اطلاعات •

 پردازش رایانه ای •

 تهیه گزارش
 تجزیه و تحلیل آماری •

 جداول و جمع بندی •
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 دستزسی ته واحذ

 ثبتَجِ ثِ هَلؼیت ثلَن در سبیت پتى دستزسی ثِ ٍاحذّب ثگًَِ ای
وِ ثلَن یب ٍاحذ در اثتذای ٍرٍدی یب در اًتْبی سبیت یب راّازٍ لازار   

 .گزفتِ ثبضذ دستزسی ّب هتفبٍ  خَاّذ ثَد

17 



 تفاوت عثقه

در واحذها اینکه به باتوجه 
 گیرنذ می قرار مختلف طبقات

 بنذی، امتیاز لحاظ از قطعاً
 روی یا و همکف واحذهای

 بالا طبقات واحذهای با پیلوت
 متفاوت یابی ارزش لحاظ از

 همکف واحذ زیرا بود، خواهذ
 افراد زیاد های وآمذ رفت با

 مشکلات یا و) پله راه در
 امر این و است مواجه (نظافتی

   . یابذ می کاهش طبقات در
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 چطن انذاس 

   ای را  هز واحد با توجه به این که بیننده اسداخل واحدد هده ظنهدزه
ظی بیند ظتفاوت خواهد بود، سیزا اگز در ظقابل پنجزه یک فضدای  
سبش ظناسب باشد و یا یدک سداختناب بدی روق، اً دا  در ظنهدز      

 .خواهد بود واحد تاثیزگذار

ایه دي چشم اوداس را با هم 
 !!مقایسه کىید 
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 استفاده هفیذ اس فضا 

     با تًجه به پلان معماری ياحد ، تفايت در آن ، باا ياحادهای دی از در ارس
یابی ياحد تاثیز می گذارد، هزچه معماری ياحد اس طزاحای بترازی بزراًردار    
باشد ي ارتباطات ي دسرزسی در دارل ياحد مطلاً  باشاد ، ریااین مىادی     

 .مالک ي ساکىیه را در پی رًاهد داشن
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 دیذ و هنظز

آیا واحد ها به طور یکسان از دید و منظر بر خورداراند. 

 آیا هیچ مزاحمتی برای برخورداری از دید مناسب برای واحدها

 .وجود ندارد
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 چشم انداز و منظر
22 



 هوجواری ناهناسة واحذها
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 اهنیت واحذ

   در ٍاحذّبیی وِ در عجمِ ّوىف ٍیب رٍی پیلَ  لزار گزفتِ اًاذ ایاي
هسئلِ هغزح هی ضَد وِ اهىبى ٍرٍد افزادز اس عزیك تزاس ٍ پٌجزُ ثِ 
داخل ٍاحذ ٍجَد دارد ٍ ی در عجمب  دیگز ثِ ػلات لازار گازفتي در    

 .ارتفبع  ایي اهىبى ضؼیف هی ضَد
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 عذم هشاحوت هوسایگاى 

 ًحَُ آرایش درب ٍاحذّا هی تَاًذ بِ ًحوَ   ٍ یا راّرٍّا در لابی
باشذ کِ از داخل یک ٍاحذ داخل ٍاحذ دیگر  دیذ داشتِ باشوذ ٍ  
یا ّیچگًَِ هشرفیتی ًباشذ، کِ ایي هساحوت هوی تَاًوذ در آیٌوذُ    

 .باعث رضایت ٍ یا عذم رضایت هالکیي بشَد

25 
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 گزدش هوا  جزیاى 

  هَقعیت قزار گزفتي پٌجزُ ّا در ٍاحذ ّا هی تَاًذ تِ گًَهِ ای
تاشذ کِ تا تاس کزدى پٌجزُ تَْیِ هٌاسهة بثیعهی در سهاختواى    
اًجام شَد ٍلی در تعضی هَارد آرایش تاس شَّا تِ ًحهَی اسهت   

 . کِ ایي اهکاى فزاّن ًوی گزدد 
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 ارتثاط فضای داخلی 

 ٍ دستزسی اس ٍرٍدی اغلی ٍاحذ ثِ آضپش خبًِ ز سب ي پذیزایی
اتبق ّبی خَاة ٍ ارتجبط سب ي پذیزایی ثب لسوت ّبی دیگاز ٍ  
آرایص فضبّبی داخلی هی تَاًاذ ثاِ آسابیص سابوٌیي وواه      

 .ضبیبًی ثٌوبیذ

 

 

27 



 وجود تزاس تا اتعاد هناسة 

  لغؼبً تمسیوب  داخلی ٍاحذ ّاب
در غَرتی وِ در پتى هؼوابری  
هتفبٍ  ثبضاذ درتازاس ّاب ًیاش     
تبثیز گذار ضاذُ ثاِ ًحاَی واِ     
اثؼبد تزاس هی تَاًذ تغییز وٌذ ٍ 
ایي تبثیز در اساتفبدُ هٌبسات اس   

 .تزاس ّب اثز گذار هی ضَد
 ٍجَد تزاس در اثؼبد یه هتز در

چْبر هتز ثب یه تزاس دٍ هتز در 
دٍ هتز اگز چِ اس  حبػ هسبحت 
ثزاثز است ٍ ی اس  حبػ وابرثزی  

 .هتفبٍ  است 
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 (ضاخع)عذم وجود نقع غالة

در ستالِ کاًال ٍ شَت دریچِ ٍجَد هاًٌذ 
 ّای لَلِ گذر یا ٍ ٍاحذ یک ًشدیکی
 ٍجَد ، خَاب اباق کٌار اس فاضلاب

 ..... ٍ ٍاحذ یک پشت در آساًسَر

ًػت در هحذٍدیت یب ٍ تبسیسب  ّبی  َ ِ ٍیب وبًبل ػجَر ػلت ثِ ّب ٍاحذ ثؼضی در 
  آیذ ٍجَد ثِ گیزی چطن ایزاد است هوىي غیزُز ٍ ّب ووذ جبسبسی ٍ پٌجزُ ٍ درة

 . ًیست هطبّذُ لبثل دیگز ّبی ٍاحذ در وِ
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 اهتیاس خاظ 

 در صوووورت وجوووود یوووک عامووول توووادیر گوووذار در واحووود نسوووبت بوووه

واحوودهای دی،وورم  امتیوواز خوواد بووه واحوود تملوود مووی گیوورد ماننوود 

 .حیاطی که در ادر تورفت،ی واحدهای بالایی بوجود می آید
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تعداد پروژهای اوجام شده بعد از طرح وىیه 
(94-1390) 

14   واحد 2093پروژه با مجمىع 



 نور خورضیذ

ثیي  ًَر هغلَة ٍ ًَر ًب هٌبست تفبٍ  ٍجَد دارد. 

  

32 

        در هجتوغ ّبی هساىًَی هؼواَرً ثؼضای اس ٍاحاذ ّاب اس تابثص ًاَر
هٌبست ثزخَردار هی ضًَذ ٍ ثؼضی دیگزثِ ػلات ٍجاَد ثلاَن ّابی     

 .دیگز در سبیِ لزار هی گیزًذ ٍ یب اس ًَر ضذیذ غزة ثزخَردارًذ
 



 تزخورداری اس تاتص هتفاوت
33 



 جانوایی تلوک ها

    موقعیت بلوک از نظر آلودگی صوتی ، نور مطلوب، سایه  انازازس سایهر
... بلوکهی روس آن و نیس دسترسی سیکنین با  درب متتعاو و ریرکینا     

 .مورد توج  است
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 تلوک ها جانوایی
35 

 



 CPMريش کار 

عملیات  

 میداوی

•  بازدید اولیه

•  بازدید کارشناسان

وظرات  

 کارضىاسان

•  جمع آوری اطلاعات

•  پردازش رایانه ای

تُیٍ  

 گسارش

•  تجسیه و تحلیل آماری

•  جداول و جمع بندی 

36 



 جسئیات ي مراحل اجرای طرح

 نیبس سنجی و هذاکزات هقذهبتی 1.

 ثبسدیذ اولیه توسظ کبرضنبسبى اس پزوصه 2.

ارائه نظزات و پیطنهبدات تکویلی و هطورتی 3.
 ثه کبرفزهب

 تهیه پیص نویس قزارداد 4.

 عقذ قزارداد5.

 دریبفت نقطه هبی هعوبری و جبنوبیی6.

تجشیه و تحلیل نقطه هب و ثزرسکی آنهکب ثکب    7.
 وضع هوجود و انغجبق ثب اجزا

 ایجبد جذول ضزایت و انتخبة عواهل هزثوعه 8.

کبلیجزه کزدى ضزایت هتنبست ثب پزوصه هورد 9.
 نظز

ثبسدیذ و ثزداضت و تکویل فزههکب در هحکل   10.
 پزوصه 

 تطکیل و ثزقزای جلسه ثب تین کبرضنبسی 11.

دریبفککت هطختککبت فنککی و اختتب ککی اس  12.
 کبرفزهب

ثزرسی و تغجیق کبرضنبسی هطختبت فنی و 13.
 اختتب ی ثب پزوصه

 تکویل فزههبی هزثوط ثه ضبخص ثنذی14.

ثزرسکککی داده هکککب توسکککظ کبرضنبسکککبى 15.
 سبختوبنی، اقتتبدی ، فنی و ههنذسی

 ورود اعلاعبت ثه رایبنه 16.

 فزهول نویسی و پزداسش رایبنه ای 17.

 تهیه گشارش اولیه 18.

 ا لاح و تکویل جذاول و گشارش نهبیی19.

چبح پیص نویس و ارائه نتیجکه ارسیکبثی ثکه    20.
 کبرضنبسبى

ثعکذ اس   چبح نهبیی و ارائه نسخ ثکه کبرفزهکب  21.
 تبئیذ هذیز عزح

 پبیبى عزح سنجص یک22.
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 از سًابق کاری برخی

 ٍياحد 566سپاٌ تعداد   1الُی 

 ياحد 146میثاق    ضُرداری تعداد 

 ياحد 138طلاب اراک تعداد 

 ياحد 216تعداد  26مسکه مُر 

 ياحد 178مسکه پرستاران 

 ياحد 93تعايوی سردفتر داران 

 ٍياحد 396کارکىان تعداد   2الُی 

 ياحد  122تعداد تُران مرکس خدمات.... 
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 (اسامی فرضی است) ومًوٍ خريجی از مدل سازی ارزیابی مالی متقاضیان 

 سهبى ضزیت جوع پزداختی جوع اهتیبس نبم نبم خبنوادگی کذ ردیف

 5883  90,600,000    801690 رضب ثبثىیبى  193 1

 3231  90,600,000    799184 تمی هزاد خبًی  44 2

 5792  90,600,000     789684 حسي ثبسرگبى  106 3

 1841  90,600,000    789684 رضب ػلیشادُ  33 4

 3689  90,600,000     789186 هْذی یًَسی  194 5
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 جمع بىدی

     در ًْایت با اجرا  طرح سٌجش یک چٌوذیي سواف فلالیوت ّی وت

 .هذیرُ با رضایت اعضاء هاًذگار هی شَد

  با اجرا  طرح سٌجش یک اعضاء در اًتخاب ٍاحذ بِ حاف خَد رّوا

 . ًوی شًَذ ٍ اعضاء با آگاّی بِ اًتخاب ٍاحذّا  خَد هی پردازًذ

  طرح سٌجش یک احساس رضایت بلذ از اسکاى اعضاء ٍ خواًَادُ را

زیرا با علن ٍ آگاّی ٍاحذ خَد را اًتخاب کردُ اًوذ  . افسایش هی یابذ

 .بِ با شاًس ٍ قرعِ
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 مُىدس امیرخسري خًدکار

سبسهبى نظبم ههنذسی سبختوبى ( عزاحی و نظبرت)عضو ارضذ
 رضته ههنذسی ضهزسبسی –استبى قن 

 دانطجوی دورهMPH  در رضته هذیزیتIT     دانطکابه صاضکو
 لهستبى

 1390هطبور و هوکبر عزح سنجص یک اس سبل 

 www.KHODKAR.org 
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 مُىدس محمد احسان خًدکار

کبرضنبس ارضذ ههنذسی  نبیع 
 1390هوکبر عزح سنجص یک اس سبل 
هسئول ارتجبط ثب هطتزی 
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 تماس با ما

 بثقِ هٌفی یک -ًثش کَچِ سَم  – 18کَچِ  –تلَار اهیي  –قن : آدرس 

 0253-2904112: تلفاکس   37166-36515: کذ پستی 

 09128514719:هَتایل کارشٌاس
 

09123510661: هَتایل هذیزیت پزٍصُ جٌاب آقای هٌْذس تیات
   

  Bayat@sanjesh-1.com:ایویل هذیز پزٍصُ 
 

ایویل بزح:   Info@sanjeshyek.com 

 سایت : www.Sanjeshyek.com       www.Sanjeshyek.Ir 
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