فصل اول: بیان مسئله و اهمیت پژوهش
1بیان مسئله
پروژه‌های نهضت ملی مسکن، به‌عنوان بزرگ‌ترین برنامه عمرانی دولت در حوزه تأمین مسکن، از منظر مقیاس، تنوع فعالیت‌ها، تعدد ذی‌نفعان و نوسانات محیطی، در زمره پروژه‌های بسیار پیچیده و پیچیده‌ساخته قرار دارند این پروژه‌ها در سطح کشور با چالش‌های ساختاری و سیستماتیکی مواجه هستند، از جمله تأخیرهای طولانی، افزایش هزینه‌ها، ناپایداری تأمین مالی، ضعف هماهنگی نهادی و مشکلات فنی این وضعیت در پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان نیز به‌طور قابل‌توجهی مشاهده شده است، که موجب شده است دستیابی به اهداف سه‌گانه زمان، هزینه و کیفیت به‌طور چشمگیر تضعیف شود این پروژه، با توجه به حجم و اهمیت آن در استان زنجان، نمونه‌ای شاخص از چنین پروژه‌های پیچیده است که در معرض مجموعه‌ای از ریسک‌های فنی، مالی، مدیریتی، حقوقی و اجتماعی قرار دارد .
ریسک‌ها در پروژه‌های عمرانی، به‌ویژه پروژه‌های مسکن ملی، از عوامل اصلی کاهش کارایی و ناکامی محسوب می‌شوند تجربه اجرایی در استان‌های مختلف کشور نشان داده است که این پروژه‌ها، به‌ویژه در مناطق شهری، در معرض مجموعه‌ای از ریسک‌های فنی، مالی، مدیریتی، حقوقی و اجتماعی قرار دارند که در صورت مدیریت‌نشدن صحیح، عملکرد پروژه را به‌طور چشمگیر تضعیف می‌کنند در پروژه کوی زیتون، نبود یک چارچوب مدون مدیریت ریسک، موجب شده است که ریسک‌های کلیدی مانند نوسانات شدید قیمت مصالح، تأخیرهای ساختاری در تخصیص منابع مالی، ابهامات قراردادی، ضعف در هماهنگی میان پیمانکاران و دستگاه‌های اجرایی، و ریسک‌های اجتماعی ناشی از انتظارات و مطالبات ساکنان، بدون تحلیل دقیق و برنامه‌ریزی پیشگیرانه باقی بمانند .
اگرچه اسناد اجرایی طرح مسکن ملی و گزارش‌های دستگاه‌های متولی به برخی ریسک‌ها اشاره کرده‌اند، اما هنوز شناخت جامع، اولویت‌بندی دقیق و تحلیل کمی–کیفی اثرات ریسک‌ها در سطح پروژه‌های مشخص – مانند پروژه کوی زیتون – به‌صورت نظام‌مند انجام نشده است،پژوهش‌های موجود عمدتاً کلی، غیربومی و مبتنی بر داده‌های ملی هستند و به همین دلیل، امکان تعمیم مستقیم آنها به شرایط واقعی پروژه‌های محلی وجود ندارد به‌علاوه، بسیاری از این تحقیقات به‌جای بررسی ارتباط بین ریسک‌ها، تنها فهرستی از تهدیدها ارائه کرده‌اند؛ در حالی که مدیریت ریسک مستلزم درک ساختار تعاملی ریسک‌ها و تحلیل اثرات زنجیره‌ای آنها بر عملکرد پروژه است .
از سوی دیگر، فرایند تصمیم‌گیری در پروژه‌های مسکن ملی اغلب غیراستاندارد، واکنشی و مبتنی بر تجربه‌ی فردی مدیران است و کمتر بر اساس مدل‌های معتبر مدیریت ریسک – مانند ISO 31000، PMBOK-RMP یا تحلیل احتمال–اثر – انجام می‌شود این وضعیت در پروژه کوی زیتون نیز نمایان است و موجب شده است که ریسک‌های کلیدی مانند نوسانات شدید قیمت مصالح، تأخیرهای ساختاری در تخصیص منابع مالی، ابهامات قراردادی، ضعف در هماهنگی میان پیمانکاران و دستگاه‌های اجرایی، و ریسک‌های اجتماعی ناشی از انتظارات و مطالبات ساکنان، بدون تحلیل دقیق و برنامه‌ریزی پیشگیرانه باقی بمانند  بنابراین مسئله اصلی پژوهش آن است که:
پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان، مانند بسیاری از پروژه‌های مشابه، فاقد یک نظام مدیریت ریسک یکپارچه، بومی‌سازی‌شده و مبتنی بر تحلیل دقیق اثرات ریسک‌ها است؛ و این کاستی منجر به پیامدهایی همچون تأخیرهای مکرر، افزایش هزینه‌های ساخت، افت کیفیت، کاهش بهره‌وری و نارضایتی ذی‌نفعان شده استدر چنین شرایطی، شناسایی، تحلیل و اولویت‌بندی علمی ریسک‌ها و ارائه راهکارهای کنترل و کاهش آنها، ضرورتی اجتناب‌ناپذیر برای بهبود عملکرد پروژه محسوب می‌شود.
جنبه‌های مجهول و مبهم (ادامه)
· ریسک‌های کلیدی: میزان دقیق احتمال وقوع و شدت اثر هر یک از ریسک‌های شناسایی‌شده در پروژه کوی زیتون مشخص نیست.
· تعاملات ریسکی: ساختار تعاملی و زنجیره اثرات بین ریسک‌های فنی، اقتصادی، مدیریتی، حقوقی و اجتماعی به‌طور جامع بررسی نشده است.
· تأثیر سیاست کلان: میزان تأثیر سیاست‌های کلان ملی و تغییرات محیطی بر ساختار ریسک پروژه‌های محلی (مانند کوی زیتون) روشن نیست.
· راهکارهای بومی: راهکارهای عملی و قابل اجرا برای مدیریت ریسک که به‌طور خاص متناسب با شرایط بومی و منابع پروژه کوی زیتون باشد، تدوین نشده است.
· خلاء مدل‌سازی: پژوهش‌های قبلی فاقد مدل بومی‌شده مدیریت ریسک هستند که بتواند به‌طور همزمان ابعاد مختلف ریسک را در پروژه‌های نهضت ملی مسکن لحاظ کند.

متغیرهای پژوهش
	دسته‌بندی
	متغیر
	تعریف نظری (بر اساس ادبیات)
	تعریف عملیاتی (معیارهای اندازه‌گیری)

	متغیر وابسته
	عملکرد پروژه
	مجموعه شاخص‌هایی که کیفیت اجرا، انطباق با برنامه زمان‌بندی و کنترل هزینه را نشان می‌دهد (مبتنی بر مثلث مدیریت پروژه) (PMBOK-RMP).
	1میزان انحراف از برنامه زمان‌بندی (تأخیر بر حسب روز/درصد)2میزان انحراف هزینه از بودجه مصوب (درصد افزایش هزینه)3سطح کیفیت ساخت و رضایت ذی‌نفعان (امتیازدهی خبرگان 1 تا 5).

	متغیرهای مستقل (ریسک‌ها)
	ریسک‌های فنی–اجرایی
	ریسک‌های ناشی از خطاهای طراحی، کیفیت مصالح، فناوری و خطاهای اجرایی عملیات ساخت.
	امتیاز احتمال و شدت ریسک‌های فنی (بر اساس ماتریس P-I)شاخص: نرخ وقوع عیوب ساختمانی گزارش‌شده.

	
	ریسک‌های مالی–اقتصادی
	ریسک‌های ناشی از نوسانات شدید اقتصادی، تورم، کمبود نقدینگی، و اختلال در تأمین مالی (حسینی و همکاران، 1399).
	شاخص: نرخ نوسان قیمت مصالح کلیدیاندازه‌گیری: میانگین امتیاز احتمال و اثر ریسک‌های مالی توسط خبرگان.

	
	ریسک‌های مدیریتی–سازمانی
	ریسک‌های ناشی از ضعف برنامه‌ریزی، نقص در مدیریت پیمان، هماهنگی نهادی و فرایندهای تصمیم‌گیری (احمدی و قربانی، 1398).
	شاخص: امتیاز کیفیت هماهنگی بین نهادهای ذی‌ربط (1 تا 5)اندازه‌گیری: تعداد تغییرات مدیریتی و اصلاحیه‌ها.

	
	ریسک‌های حقوقی–قراردادی
	ریسک‌های ناشی از ابهامات قراردادی، تغییرات مقررات، تداخل اختیارات و اختلافات پیمانکاری (نادری و رضایی، 1400).
	شاخص: تعداد اختلافات قراردادی ثبت‌شدهاندازه‌گیری: امتیاز احتمال و شدت ریسک‌های حقوقی توسط کارشناسان.

	
	ریسک‌های اجتماعی–محیطی
	ریسک‌های ناشی از انتظارات متقاضیان، مطالبات ساکنان، مسائل اجتماعی و نوسانات محیط زیست محلی (توسلی و همکاران، 1397).
	شاخص: سطح نارضایتی متقاضیان (مقیاس لیکرت)اندازه‌گیری: برآورد شدت اثر ریسک‌های اجتماعی توسط خبرگان.

	متغیر میانجی (فرضی)
	آمادگی سیستم مدیریت ریسک
	سطح بلوغ و سیستماتیک بودن فرآیندهای سازمان برای اجرای مؤثر مدیریت ریسک (مبتنی بر ISO 31000).
	شاخص: وجود سند مدون برنامه مدیریت ریسک (بله/خیر)اندازه‌گیری: میانگین امتیاز بلوغ سازمانی استخراج‌شده از پرسشنامه.


سؤال کلی پژوهش
ریسک‌های اصلی مؤثر بر عملکرد (زمان، هزینه، کیفیت) پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان کدام‌اند و چگونه می‌توان با بهره‌گیری از اصول و ابزارهای علمی مدیریت ریسک (مطابق با ISO 31000 و PMBOK)، اثر آنها را کنترل، کاهش یا پیشگیری کرد؟


2اهمیت و ضرورت انجام پژوهش
پروژه‌های مسکن ملی به‌عنوان راهبرد کلیدی دولت برای تأمین مسکن اقشار هدف، دارای جایگاه راهبردی در توسعه شهری و تحقق عدالت اجتماعی هستندبا این حال، شواهد موجود در سطح کشور نشان می‌دهد که این پروژه‌ها اغلب از لحاظ زمانی و مالی دچار انحرافات اساسی هستنداین امر در پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان نیز مشاهده شده و ادامه این روند، دستیابی به اهداف اصلی طرح—افزایش عرضه مسکن، کنترل هزینه‌ها و ارتقای کیفیت ساخت—را به مخاطره می‌اندازدازاین‌رو، مطالعه علمی ریسک‌ها و ارائه راهکارهای مدیریت آنها نه تنها اهمیت نظری، بلکه ضرورت عملی و حیاتی برای ذی‌نفعان و سیاست‌گذاران دارد.
اهمیت نظری و شکاف‌های پژوهشی موجود
مرور ادبیات (داخلی و خارجی) نشان می‌دهد که در حوزه مدیریت ریسک پروژه‌های عمرانی ایران، به‌ویژه پروژه‌های حمایتی مسکن، اختلاف نظرهای قابل‌توجهی درباره ماهیت ریسک‌های اصلی و نحوه اولویت‌بندی آنها وجود دارداغلب مطالعات به ریسک‌های عمومی پرداخته‌اند و فاقد بومی‌سازی و تحلیل محلی هستند.
خلاءهای جدی پژوهشی شامل:
1. فقدان مطالعه پروژه-محور: نبود مطالعه‌ای که به‌طور اختصاصی بر پروژه مسکن ملی کوی زیتون متمرکز باشد و شرایط خاص منطقه‌ای آن را مد نظر قرار دهد.
2. کمبود تحلیل تعاملی: اغلب مطالعات تنها ریسک‌ها را به‌صورت مجزا فهرست کرده‌اند و ساختار تعاملی و اثرات زنجیره‌ای (Cascading Effects) آنها بر عملکرد پروژه را بررسی نکرده‌اند (اسمیت و ریچاردسون، 2021).
3. نقص در مدل‌سازی عملیاتی: نبود یک چارچوب تحلیلی یکپارچه و قابل اجرا که بتواند اصول جهانی (ISO 31000، PMBOK) را با داده‌های واقعی پروژه ترکیب کند.
4. نادیده گرفتن ابعاد اجتماعی: کمرنگ بودن بررسی ریسک‌های اجتماعی و تأثیر انتظارات ذی‌نفعان بر عملکرد فنی و مالی پروژه (توسلی و همکاران، 1397).
این شکاف‌ها، پژوهش حاضر را که به دنبال ارائه یک مدل مدیریت ریسک بومی‌شده و ترکیبی است، از نظر علمی توجیه‌پذیر و ضروری می‌سازد.
اهمیت کاربردی و ضرورت در جامعه مورد مطالعه
از منظر کاربردی، نتایج این پژوهش تأثیر مستقیمی بر بهبود عملکرد پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان خواهد داشتشناسایی علمی ریسک‌های بحرانی و تدوین راهکارهای کنترلی، می‌تواند به کاهش محسوس تأخیرها، کنترل افزایش هزینه‌ها و ارتقای کیفیت ساخت منجر شود.
بهره‌وران اصلی این پژوهش، اداره کل راه و شهرسازی استان زنجان، شرکت عمران، پیمانکاران و مهم‌تر از همه، متقاضیان نهایی هستنداستفاده از یافته‌های پژوهش به مدیران کمک می‌کند تا تصمیم‌گیری‌های خود را از حالت واکنشی به پیشگیرانه تغییر دهند و از اتلاف منابع مالی و زمانی جلوگیری کنندهمچنین، مدل پیشنهادی قابلیت تعمیم به سایر پروژه‌های نهضت ملی در سطح استانی را داراست.
نوآوری پژوهش (بر اساس سرفصل 4)
جنبه جدید بودن و نوآوری این پژوهش در موارد زیر خلاصه می‌شود:
1. تمرکز بر پروژه نهضت ملی: اولین مطالعه نظام‌مند بر مدیریت ریسک در یک پروژه شاخص از طرح نهضت ملی مسکن (کوی زیتون زنجان).
2. رویکرد ترکیبی (کمی–کیفی): استفاده از مصاحبه عمیق (کیفی) برای شناسایی و سپس ماتریس احتمال–اثر (کمی) برای اولویت‌بندی، که دقت مدل را افزایش می‌دهد.
3. ارائه مدل بومی‌شده: طراحی یک چارچوب عملیاتی مدیریت ریسک متناسب با شرایط خاص اقتصادی و اجتماعی منطقه زنجان.
4. تحلیل تعاملات ریسک‌ها: بررسی ارتباطات زنجیره‌ای میان دسته‌بندی‌های مختلف ریسک (برخلاف مطالعات فهرست‌محور قبلی).

3چارچوب نظری و سوابق پژوهش
مرور ادبیات نظری و چارچوب نظری پژوهش
چارچوب نظری پژوهش بر مبنای تلفیق اصول دو استاندارد بین‌المللی مدیریت ریسک و یک ابزار تحلیلی معتبر بنا شده است:
· الف) استاندارد مدیریت ریسک ISO 31000: این استاندارد، چرخه مدیریت ریسک را در قالب شناسایی، تحلیل، ارزیابی و کنترل ریسک تعریف می‌کند و بر بازبینی مستمر و مشارکت ذی‌نفعان تأکید دارداین چارچوب، ساختار کلی فرآیند مدیریت ریسک در این تحقیق را تشکیل می‌دهد.
· ب) راهنمای مدیریت ریسک PMBOK-RMP: این راهنما مراحل فرآیندی مدیریت ریسک را به‌صورت جزءبه‌جزء (برنامه‌ریزی، شناسایی، تحلیل کیفی، تحلیل کمی، برنامه‌ریزی واکنش، پایش و کنترل) تشریح می‌کند و مبنای عملیاتی تحلیل‌های کمی در این پژوهش خواهد بود.
· ج) الگوی ماتریس احتمال–اثر (P-I Matrix): این ابزار، که اساس اولویت‌بندی در تحلیل کیفی ریسک است، با ضرب احتمال وقوع در شدت اثر، ریسک‌ها را رتبه‌بندی کرده و امکان تمرکز مدیریتی بر ریسک‌های بحرانی (نقاط قرمز) را فراهم می‌آورد.

سوابق پژوهش
1پژوهش‌های داخلی
مطالعات داخلی عمدتاً بر پروژه‌های عمرانی عمومی (مانند سدسازی یا راه‌سازی) متمرکز بوده‌اند و ریسک‌های مشترک آنها عبارتند از نوسانات اقتصادی و کمبود نقدینگی (حسینی و همکاران، 1399)در حوزه مسکن، مطالعه توسلی و همکاران (1397) بر ریسک‌های اجتماعی در مسکن مهر تأکید کرده استبا این حال، عموم این تحقیقات فاقد رویکرد بومی‌سازی برای پروژه‌های حمایتی جدید (نهضت ملی) هستند و بیشتر به فهرستی از ریسک‌ها بسنده کرده‌اند تا تحلیل اثرات تعاملی آنها.
2پژوهش‌های خارجی
ادبیات خارجی، به‌ویژه تحقیقات فلامینی و همکاران (2019) و چان و کوک (2017)، بر ریسک‌های مدیریتی و مالی در پروژه‌های مسکن انبوه تأکید دارند و به‌طور گسترده از متدولوژی‌های تصمیم‌گیری چندمعیاره (AHP/ANP) استفاده می‌کنندتحقیقاتی مانند گونزالس و رامیرز (2020) بر اهمیت تعامل ریسک‌های فنی و اجتماعی در پروژه‌های کم‌درآمد تأکید کرده‌اندبا این وجود، محیط اقتصادی باثبات‌تر غرب و آسیا، امکان تعمیم مستقیم نتایج آنها به شرایط ابرتورمی و سیاست‌زده ایران را محدود می‌سازد.
نتیجه‌گیری سوابق: شکاف اصلی در پژوهش‌های موجود، عدم وجود مدلی است که ریسک‌ها را در بستر پروژه مسکن ملی (با تأکید بر ریسک‌های خاص این طرح) به‌صورت سیستماتیک، بومی و با استفاده از روش‌های ترکیبی تحلیل کند.

4اهداف مشخص پژوهش
هدف کلی
شناسایی، تحلیل و اولویت‌بندی علمی ریسک‌های مؤثر بر اجرای پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان و ارائه یک مدل بومی‌شده مدیریت ریسک به‌منظور ارتقای کارایی، کاهش عدم‌قطعیت‌ها و بهبود تصمیم‌گیری مدیریتی در این پروژه.
اهداف ویژه (فرعی)
1. شناسایی ریسک‌های اصلی پروژه کوی زیتون زنجان در پنج دسته کلیدی (اقتصادی، مدیریتی، فنی–اجرایی، اجتماعی و حقوقی–قراردادی).
2. تحلیل کیفی ریسک‌ها بر اساس نظر متخصصان و داده‌های واقعی پروژه با استفاده از معیارهای استاندارد (احتمال وقوع، شدت اثر).
3. تحلیل کمی و اولویت‌بندی ریسک‌ها با بهره‌گیری از ماتریس احتمال–اثر.
4. ارزیابی تأثیر متقابل و تعامل میان ریسک‌های مختلف پروژه و بررسی اثرات زنجیره‌ای آنها بر عملکرد سه‌گانه (زمان، هزینه، کیفیت).
5. بررسی وضعیت موجود مدیریت ریسک در پروژه و شناسایی شکاف‌ها و ضعف‌های اجرایی آن.
6. استخراج راهکارهای عملی و قابل اجرا برای کنترل، کاهش یا انتقال ریسک‌های کلیدی پروژه.
7. طراحی و ارائه یک مدل بومی‌شده مدیریت ریسک متناسب با شرایط خاص پروژه کوی زیتون.



5سؤالات پژوهش
سؤال اصلی
ریسک‌های مؤثر بر اجرای پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان کدام‌اند و این ریسک‌ها چگونه می‌توانند بر هزینه، زمان و کیفیت اجرای پروژه تأثیر بگذارند؟
سؤالات فرعی
1. ریسک‌های پروژه در پنج حوزه (اقتصادی، مدیریتی، فنی–اجرایی، اجتماعی و حقوقی–قراردادی) چگونه 
2. چه راهکارهای عملی و قابل اجرا برای کنترل، کاهش یا انتقال ریسک‌های کلیدی پروژه وجود دارد؟

6تعاریف نظری و عملیاتی متغیرها/پدیده مورد مطالعه
تعاریف این بخش در جدول خلاصه شده و در بخش متغیرهای پژوهش (سرفصل 8 داده‌های ورودی) به‌طور مفصل ارائه شده استمهم‌ترین نکته در اندازه‌گیری ریسک‌ها، استفاده از مقیاس 1 تا 5 برای احتمال (Probability) و اثر (Impact) و محاسبه امتیاز ریسک (Risk Score = P ×\times× I) است که هسته اصلی بخش کمی پژوهش را تشکیل می‌دهد.

7روش‌شناسی پژوهش
الف) شرح کامل روش پژوهش و نحوه اجرا
1. نوع پژوهش: ترکیبی (کمی–کیفی)بخش کیفی (مصاحبه و مطالعه اسنادی) برای شناسایی عمیق و تدوین چارچوب، و بخش کمی (پرسشنامه احتمال–اثر) برای ارزیابی و اولویت‌بندی ریسک‌ها به کار می‌رود.
2. جامعه آماری: متخصصان و مدیران مرتبط با پروژه مسکن ملی کوی زیتون (شامل اداره کل راه و شهرسازی، ناظران، پیمانکاران و کارشناسان مالی/حقوقی).
3. روش نمونه‌گیری: هدفمند (Purposeful Sampling) در بخش کیفی برای دستیابی به اطلاعات ناب و طبقه‌بندی هدفمند در بخش کمی برای اطمینان از پوشش دیدگاه‌های تخصصی مختلف.
4. استانداردهای مبنا: ISO 31000 و PMBOK-RMP مبنای نظری و عملیاتی مدل‌سازی ریسک قرار می‌گیرند.
مراحل اجرایی پژوهش (به ترتیب انجام)
1. مرحله 1: شناخت و مطالعه اسنادی: جمع‌آوری و تحلیل گزارش‌های پیشرفت، قراردادها و مستندات فنی پروژه کوی زیتون.
2. مرحله 2: شناسایی ریسک (کیفی): انجام مصاحبه‌های عمیق نیمه‌ساختارمند با خبرگان برای استخراج جامع ریسک‌ها و دسته‌بندی آنها در 5 حوزه اصلی.
3. مرحله 3: غربالگری و نهایی‌سازی: اعتبارسنجی اولیه ریسک‌های استخراج‌شده و تدوین فهرست نهایی برای پرسشنامه کمی.
4. مرحله 4: ارزیابی کمی: توزیع پرسشنامه احتمال–اثر بر روی نمونه خبرگان (P و I را بر اساس مقیاس 1 تا 5 جمع‌آوری می‌کند).
5. مرحله 5: تحلیل و اولویت‌بندی: محاسبه امتیاز ریسک و تشکیل ماتریس احتمال–اثر برای شناسایی ریسک‌های بحرانی.
6. مرحله 6: تحلیل تعاملات: بررسی علّی و معلولی ریسک‌ها بر عملکرد پروژه.
7. مرحله 7 و 8: مدلسازی و اعتبارسنجی: تلفیق نتایج کیفی و کمی، طراحی مدل بومی مدیریت ریسک و ارائه آن برای اعتبارسنجی نهایی نزد خبرگان پروژه.
8. مرحله 9: ارائه راهکارها: تدوین بسته راهکارهای کنترل و کاهش برای ریسک‌های با اولویت بالا.
ب) روش‌های گردآوری داده‌ها و ابزارها
	نوع داده
	روش گردآوری
	ابزار اصلی

	کتابخانه‌ای
	مرور اسناد، کتب و مقالات علمی
	استانداردهای ISO و PMBOK، پایگاه‌های اطلاعاتی علمی (SID، Scopus).

	کیفی میدانی
	مصاحبه، مشاهده مستقیم
	راهنمای مصاحبه نیمه‌ساختارمند، چک‌لیست مشاهده میدانی کارگاه.

	کمی میدانی
	توزیع ابزار سنجش بر خبرگان
	پرسشنامه ساختارمند (متمرکز بر مقیاس احتمال و اثر).

	اسنادی
	استخراج داده‌های واقعی
	گزارش‌های کنترل پروژه (زمان و هزینه)، صورت‌وضعیت‌ها، اسناد حقوقی و شکایات.



4جنبه جدید بودن و نوآوری در پژوهش 
نوآوری این پژوهش از منظر تخصصی‌سازی و رویکرد سیستمی در محیطی با چالش‌های ساختاری بالا (نهضت ملی مسکن) حاصل می‌شود:
1. بومی‌سازی ریسک برای مسکن ملی: ریسک‌های عمومی عمرانی، در بستر مسکن ملی تحت تأثیر شدید نوسانات سیاست‌گذاری‌های دولتی و متغیرهای اجتماعی (انتظارات متقاضیان) قرار دارنداین پژوهش با تمرکز بر پروژه کوی زیتون، ریسک‌های خاص این پروژه (مانند ریسک تأمین مالی از منابع غیرمتمرکز یا انضباط اجرایی ضعیف در قراردادهای دولتی) را شناسایی می‌کند که در ادبیات عمومی مغفول مانده‌اند.
2. رویکرد چندبعدی تحلیل ریسک: نوآوری روش‌شناختی، در ترکیب روش‌های کیفی (درک عمیق ماهیت ریسک از طریق مصاحبه) و کمی (اولویت‌بندی دقیق با ماتریس P-I) استاین ترکیب امکان می‌دهد که ریسک‌هایی که شاید در پرسشنامه‌ها امتیاز پایین بگیرند اما در عمل اثر مخربی دارند (مانند یک ریسک حقوقی خاص)، شناسایی شوند.
3. تحلیل تعاملات و مدل پیشنهادی: برخلاف تحقیقاتی که تنها لیست ریسک ارائه می‌دهند، این پژوهش با هدف ارائه مدل بومی مدیریت ریسک، به دنبال تعریف نحوه واکنش سیستم مدیریت پروژه به ریسک‌های شناسایی‌شده استاین مدل، یک چارچوب عملیاتی برای تکرار فرآیند مدیریت ریسک در این دسته از پروژه‌ها فراهم می‌آورد که یک گام فراتر از صرفاً تحلیل وضعیت موجود است.

5اهداف تفکیک شده پژوهش 
اهداف پژوهش در دو دسته کلی (هدف کلی و اهداف ویژه) در بخش قبلی مطرح شددر این بخش، اهداف به صورت تفکیک‌شده بر اساس مراحل اجرایی پژوهش تنظیم می‌شوند:
1. شناسایی ساختار ریسک: تدوین یک فهرست جامع و طبقه‌بندی‌شده از ریسک‌های پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان مطابق با دسته‌بندی‌های استاندارد (فنی، مالی، مدیریتی، حقوقی، اجتماعی).
2. ارزیابی کمی و کیفی ریسک‌ها: تعیین دقیق مقادیر احتمال وقوع (P) و شدت اثر (I) برای هر ریسک شناسایی‌شده، بر اساس قضاوت خبرگان و داده‌های مستند پروژه.
3. اولویت‌بندی ریسک‌ها: رتبه‌بندی ریسک‌ها با استفاده از ماتریس احتمال–اثر به‌منظور تمرکز منابع مدیریتی بر حوزه‌های بحرانی (ریسک‌های سطح بالا).
4. بررسی تأثیرات متقابل: تحلیل ساختار وابستگی و اثرات آبشاری ریسک‌ها بر عملکرد کلیدی پروژه (زمان، هزینه و کیفیت).
5. ارزیابی آمادگی سازمانی: سنجش وضعیت فعلی فرایندهای مدیریت ریسک در تیم پروژه کوی زیتون در قیاس با چارچوب‌های مرجع (ISO 31000).
6. تدوین راهکارهای عملیاتی: پیشنهاد استراتژی‌های مشخص (پذیرش، کاهش، انتقال، اجتناب) برای مواجهه با ریسک‌های اولویت‌بندی‌شده.
7. ارائه چارچوب اجرایی: طراحی مدل بومی‌شده مدیریت ریسک که قابلیت اجرا توسط نهادهای اجرایی مسکن ملی را داشته باشد.

6سؤالات تفکیک شده پژوهش 
سؤالات پژوهش به‌صورت دقیق‌تر و متناسب با اهداف ویژه تدوین شده‌اند:
1. الف) ریسک‌های اختصاصی: مهم‌ترین ریسک‌های شناسایی‌شده در پروژه کوی زیتون در هر یک از پنج دسته اصلی (فنی، مالی، مدیریتی، حقوقی، اجتماعی) کدام‌اند؟
2. ب) تحلیل کیفی: میانگین امتیاز احتمال وقوع (P) و میانگین امتیاز شدت اثر (I) برای ریسک‌های کلیدی پروژه چقدر است؟
3. ج) اولویت‌بندی: ریسک‌های پروژه کوی زیتون بر اساس امتیاز نهایی (P ×\times× I) چگونه رتبه‌بندی می‌شوند و ریسک‌های بحرانی کدامند؟
4. د) تأثیرات متقابل: آیا میان ریسک‌های مالی و ریسک‌های مدیریتی همبستگی مثبت و معناداری در تشدید تأخیر پروژه وجود دارد؟
5. ه) وضعیت موجود: تا چه میزان تیم مدیریت پروژه کوی زیتون الزامات فرآیند مدیریت ریسک ISO 31000 را رعایت کرده است؟
6. و) راهکارهای مؤثر: کدام استراتژی‌های کاهش ریسک (Risk Mitigation) برای مدیریت ریسک‌های بحرانی (مانند افزایش قیمت مصالح یا تأخیر در تخصیص زمین) بیشترین اثربخشی را در پروژه خواهند داشت؟
7. ز) مدل پیشنهادی: ساختار، مراحل و الزامات مدل بومی مدیریت ریسکی که برای پروژه کوی زیتون و پروژه‌های مشابه پیشنهاد می‌شود، چگونه باید باشد؟

7اهمیت و ضرورت پژوهش 
(این بخش در پاسخ قبلی به‌صورت مفصل پوشش داده شد و نیازی به تکرار کامل نیستصرفاً خلاصه می‌شود.)
اهمیت کاربردی: کاهش انحرافات هزینه‌ای و زمانی در پروژه کوی زیتون زنجان و ارائه یک الگوی قابل تعمیم برای طرح عظیم نهضت ملی مسکن.
اهمیت نظری: پر کردن خلأ ادبیات در زمینه مدل‌سازی ریسک بومی‌شده در پروژه‌های توسعه‌ای خاص ایران و تأکید بر ابعاد تعاملی ریسک‌ها.
نوآوری محوری: طراحی یک مدل عملیاتی مدیریت ریسک که مستقیماً از داده‌های یک پروژه ملی بزرگ استخراج شده و بر مبنای اصول استاندارد جهانی تدوین می‌گردد.

8سازماندهی فصول پایان‌نامه
این پایان‌نامه در پنج فصل اصلی تنظیم شده است تا جریان منطقی پژوهش به‌صورت ساختاریافته ارائه شود:
فصل اول: کلیات پژوهش
این فصل به معرفی کامل موضوع، بیان مسئله، تدوین سؤالات و اهداف، تعریف متغیرها و ارزیابی اهمیت و ضرورت پژوهش پرداخته است همچنین، چارچوب نظری و روش‌شناسی کلی مورد استفاده تشریح شده است.
فصل دوم: روش‌شناسی پژوهش
شامل شرح کامل جزئیات روش تحقیق ترکیبی، جامعه آماری، حجم نمونه، روایی و پایایی ابزارها، و نحوه جمع‌آوری داده‌ها (مصاحبه و پرسشنامه) است همچنین، تکنیک‌های تحلیل داده‌ها (کیفی و کمی) تشریح می‌شود.
فصل سوم: مبانی نظری و مروری بر ادبیات پژوهش
این فصل به تعمیق مبانی نظری مدیریت ریسک شامل مفاهیم ریسک، سوابق مرتبط داخلی و خارجی، تشریح کامل استاندارد ISO 31000 و فرآیندهای PMBOK-RMP و مرور مطالعات پیشین در حوزه مسکن می‌پردازد.
فصل چهارم: تجزیه و تحلیل داده‌ها و یافته‌های پژوهش
این فصل به ارائه یافته‌های خام و تحلیل‌شده اختصاص داردشامل نتایج شناسایی ریسک‌ها، ارائه جدول ماتریس احتمال–اثر، نتایج تحلیل آماری ریسک‌ها و نهایتاً ارائه مدل بومی مدیریت ریسک پیشنهادی بر اساس داده‌های پروژه کوی زیتون.
فصل پنجم: نتیجه‌گیری و پیشنهادات
این فصل با جمع‌بندی پاسخ به سؤالات اصلی پژوهش آغاز می‌شودسپس، نتیجه‌گیری نهایی در خصوص انطباق فرضیه‌ها با یافته‌ها، ارائه راهکارهای عملی برای مدیریت ریسک پروژه کوی زیتون و در نهایت، ارائه پیشنهادات برای تحقیقات آتی انجام می‌گیرد.




فصل دوم: روش‌شناسی پژوهش
بخش اول: کلیات روش‌شناسی، رویکرد پژوهش و منطق انتخاب طرح تحقیق
2-1. مقدمه فصل
هر پژوهش علمی، برای دستیابی به نتایج معتبر، نیازمند برخورداری از یک نظام روش‌شناختی منسجم و دقیق است. روش‌شناسی پژوهش، در واقع، چارچوبی منطقی و علمی برای پاسخ‌گویی به پرسش‌های تحقیق فراهم می‌آورد و نشان می‌دهد که پژوهشگر از چه مسیری، با چه ابزارهایی، در چه جامعه‌ای، و با چه شیوه‌ای به تحلیل و تفسیر داده‌ها خواهد پرداخت. از این‌رو، کیفیت نتایج هر پژوهش تا حد زیادی وابسته به استحکام روش‌شناسی آن است؛ به‌ویژه در پژوهش‌هایی که با مسائل چندبعدی، پیچیده و میان‌رشته‌ای سروکار دارند، اهمیت روش‌شناسی دوچندان می‌شود (خاکی، 1396).
پژوهش حاضر با موضوع بررسی مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی: مطالعه موردی پروژه مسکن ملی کوی زیتون شهر زنجان، در زمره پژوهش‌هایی قرار می‌گیرد که از یک‌سو دارای ماهیت کاربردی و مسئله‌محور است و از سوی دیگر، به دلیل ماهیت پیچیده مفهوم «ریسک» در پروژه‌های ساختمانی، نیازمند استفاده از ترکیب روش‌های کیفی و کمی برای فهم و تحلیل پدیده مورد مطالعه است. ریسک در پروژه‌های ساختمانی صرفاً یک مفهوم فنی یا عددی نیست، بلکه برآیندی از متغیرهای ساختاری، سازمانی، اقتصادی، قراردادی، اجرایی، انسانی و محیطی است که در تعامل با یکدیگر، بر هزینه، زمان، کیفیت و موفقیت نهایی پروژه اثر می‌گذارند (حافظ‌نیا، 1397).
در پروژه‌های مسکن ملی، اهمیت مدیریت ریسک بیش از بسیاری از پروژه‌های متعارف ساختمانی است؛ زیرا این پروژه‌ها معمولاً با مقیاس وسیع، تعدد ذی‌نفعان، محدودیت منابع، پیچیدگی‌های اداری، وابستگی به سیاست‌های حمایتی دولت، نوسانات بازار مصالح، و فشار زمانی برای تحویل روبه‌رو هستند. در چنین شرایطی، نبود یک نظام مدیریت ریسک کارآمد می‌تواند منجر به تأخیر، افزایش هزینه، افت کیفیت، بروز تعارضات قراردادی، کاهش رضایت ذی‌نفعان و حتی ناکامی نسبی پروژه در دستیابی به اهداف اولیه شود. از این‌رو، بررسی علمی و نظام‌مند مدیریت ریسک در یکی از پروژه‌های واقعی مسکن ملی، می‌تواند هم از جنبه نظری و هم از منظر کاربردی، ارزشمند و راهگشا باشد (عباس‌زاده، 1398).
بر این اساس، در این فصل تلاش می‌شود تمامی مؤلفه‌های روش‌شناختی پژوهش حاضر به‌صورت دقیق و مرحله‌به‌مرحله تشریح شود. در این مسیر، ابتدا نوع پژوهش از منظر هدف، ماهیت و روش بررسی می‌شود؛ سپس رویکرد پژوهش و چرایی استفاده از روش ترکیبی توضیح داده خواهد شد. در ادامه، جامعه آماری، حجم نمونه، روش نمونه‌گیری، ابزارهای گردآوری داده‌ها شامل مصاحبه و پرسشنامه، نحوه طراحی و اعتباریابی ابزارها، شاخص‌های روایی و پایایی، مراحل اجرای مطالعه میدانی، و در نهایت تکنیک‌های تحلیل داده‌های کیفی و کمی به‌تفصیل بیان می‌شود. هدف از این تشریح آن است که فرایند اجرای پژوهش برای خواننده، استاد راهنما، داوران و سایر پژوهشگران کاملاً روشن، شفاف و قابل ارزیابی باشد (دلاور، 1398).

2-2. نوع پژوهش از نظر هدف
یکی از نخستین گام‌ها در تدوین روش‌شناسی، تعیین نوع پژوهش از حیث هدف است. پژوهش حاضر از نظر هدف، کاربردی است. پژوهش‌های کاربردی، آن دسته از مطالعاتی هستند که با هدف یافتن راه‌حل برای مسائل واقعی و عینی در محیط‌های اجرایی و سازمانی انجام می‌شوند و می‌کوشند دانش موجود را در راستای بهبود وضعیت عملی به کار گیرند (خاکی، 1396). در این‌گونه پژوهش‌ها، هدف صرفاً توسعه مفاهیم نظری نیست، بلکه دستیابی به نتایجی است که بتوان از آن‌ها برای تصمیم‌گیری، برنامه‌ریزی، کنترل و بهبود عملکرد استفاده کرد.
کاربردی بودن پژوهش حاضر از آن‌روست که مسئله مورد مطالعه، یعنی مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی، یک مسئله واقعی، جاری و دارای پیامدهای اجرایی مستقیم است. نتایج این پژوهش می‌تواند برای مدیران پروژه، کارفرمایان، مهندسان مشاور، پیمانکاران، نهادهای سیاست‌گذار حوزه مسکن، و حتی پژوهشگران حوزه مدیریت ساخت و مدیریت پروژه، در جهت شناخت بهتر ریسک‌های بحرانی و طراحی راهبردهای کنترلی مناسب مورد استفاده قرار گیرد. به بیان دیگر، این پژوهش می‌کوشد شکاف میان دانش نظری مدیریت ریسک و واقعیت عملی پروژه‌های مسکن ملی را تا حدی کاهش دهد و الگوهایی کاربردی برای بهبود مدیریت این پروژه‌ها ارائه نماید.
از منظر دیگری نیز می‌توان گفت که این پژوهش دارای رویکرد مسئله‌محور است. پژوهش‌های مسئله‌محور معمولاً در پاسخ به یک نیاز مشخص در محیط واقعی شکل می‌گیرند؛ در اینجا نیز مسئله اصلی، آن است که در پروژه مسکن ملی کوی زیتون، ریسک‌های اصلی کدام‌اند، چگونه شناسایی و مدیریت می‌شوند، چه خلأهایی در نظام مدیریت ریسک پروژه وجود دارد، و چه راهکارهایی برای بهبود آن قابل ارائه است. از آنجا که این پرسش‌ها مستقیماً با واقعیت اجرایی پروژه در ارتباط‌اند، ماهیت کاربردی پژوهش حاضر کاملاً موجه و روشن است (حافظ‌نیا، 1397).

2-3. نوع پژوهش از نظر روش اجرا
پژوهش حاضر از نظر شیوه اجرا و نحوه گردآوری و تحلیل داده‌ها، از نوع پژوهش ترکیبی (آمیخته) است. در پژوهش‌های ترکیبی، پژوهشگر از هر دو نوع داده و روش‌های کیفی و کمی به‌صورت مکمل استفاده می‌کند تا بتواند پدیده مورد مطالعه را با عمق و دقت بیشتری بررسی نماید. در واقع، رویکرد ترکیبی زمانی مناسب است که استفاده صرف از روش کمی یا صرف از روش کیفی نتواند پاسخگوی تمامی ابعاد مسئله پژوهش باشد (Creswell & Plano Clark, 2018).
در موضوع مدیریت ریسک پروژه، اتکا به روش کمی به‌تنهایی، هرچند امکان اندازه‌گیری، اولویت‌بندی و تحلیل عددی ریسک‌ها را فراهم می‌سازد، اما قادر نیست به‌خوبی ظرایف زمینه‌ای، تجربیات خبرگان، پیچیدگی‌های تعاملی بین عوامل، و منطق تصمیم‌گیری مدیران پروژه را آشکار سازد. از سوی دیگر، رویکرد صرفاً کیفی نیز گرچه برای کشف و تبیین عمیق ریسک‌ها و تحلیل زمینه‌های بروز آن‌ها مفید است، اما در اولویت‌بندی و سنجش شدت و احتمال ریسک‌ها و مقایسه نظام‌مند آن‌ها محدودیت دارد. به همین دلیل، استفاده از روش ترکیبی در این پژوهش نه‌فقط یک انتخاب مناسب، بلکه از منظر روش‌شناختی یک ضرورت تلقی می‌شود (محمدی، 1400).
در این پژوهش، بخش کیفی عمدتاً به شناسایی، تفسیر و طبقه‌بندی ریسک‌ها از طریق مصاحبه نیمه‌ساختاریافته با خبرگان و بررسی اسناد پروژه اختصاص دارد. در این مرحله، پژوهشگر می‌کوشد تا با درک واقعیت میدانی پروژه، مهم‌ترین ریسک‌های موجود و نیز نحوه مواجهه ذی‌نفعان با آن‌ها را استخراج کند. سپس در بخش کمی، ریسک‌های شناسایی‌شده از طریق پرسشنامه و تحلیل آماری، مورد ارزیابی، سنجش و اولویت‌بندی قرار می‌گیرند. چنین ترتیبی موجب می‌شود ابتدا ابعاد پنهان و زمینه‌ای مسئله کشف شود و سپس یافته‌ها در قالبی نظام‌مند و قابل سنجش کمی، تحلیل شوند (Creswell, 2014).
2-4. رویکرد پژوهش ترکیبی و نوع طرح آمیخته
در مطالعات ترکیبی، صرف استفاده هم‌زمان از داده‌های کیفی و کمی کافی نیست، بلکه باید نوع طرح آمیخته نیز مشخص باشد. پژوهش حاضر بر اساس منطق اجرا، از طرح آمیخته اکتشافی-تبیینی یا به‌بیانی دقیق‌تر، طرح متوالی اکتشافی بهره می‌گیرد. در این طرح، ابتدا داده‌های کیفی جمع‌آوری و تحلیل می‌شوند و نتایج حاصل از آن‌ها مبنای طراحی بخش کمی قرار می‌گیرد. سپس داده‌های کمی با هدف سنجش، اعتباربخشی و اولویت‌بندی یافته‌های کیفی گردآوری و تحلیل می‌شوند (Creswell & Plano Clark, 2018).
انتخاب این طرح برای پژوهش حاضر کاملاً منطقی است؛ زیرا در گام نخست، لازم است ریسک‌های خاص پروژه مسکن ملی کوی زیتون از دل واقعیت اجرایی پروژه استخراج شوند. این ریسک‌ها ممکن است در متون عمومی مدیریت ریسک مطرح شده باشند، اما شدت، شکل بروز، اولویت و روابط آن‌ها در هر پروژه متفاوت است. بنابراین، ابتدا باید از طریق گفت‌وگو با خبرگان، تحلیل تجربیات و مطالعه اسناد، فهرستی بومی و متناسب با شرایط پروژه حاصل شود. در گام بعدی، همین فهرست به ابزار کمی تبدیل می‌شود تا بتوان میزان اهمیت، شدت، احتمال و اولویت هر ریسک را با دقت بیشتری برآورد کرد (عباس‌زاده، 1398).
مزیت مهم این طرح آن است که میان «کشف» و «سنجش» پیوند برقرار می‌کند. به‌عبارت دیگر، یافته‌های کمی در این پژوهش بر پایه داده‌های واقعی و زمینه‌مند کیفی بنا می‌شوند و نه بر اساس مفروضات انتزاعی یا پرسشنامه‌های کاملاً از پیش‌ساخته. این امر موجب افزایش اعتبار محتوایی ابزارها و نیز ارتباط نزدیک‌تر نتایج پژوهش با واقعیت میدان می‌شود. افزون بر آن، این طرح آمیخته کمک می‌کند تا یافته‌های حاصل از دو مرحله، یکدیگر را تکمیل و تقویت کنند و تصویری جامع‌تر از وضعیت مدیریت ریسک در پروژه مورد مطالعه فراهم آورند (Creswell, 2014).
2-5. راهبرد پژوهش
راهبرد اصلی این پژوهش، مطالعه موردی است. مطالعه موردی یکی از راهبردهای مهم در پژوهش‌های علوم انسانی، اجتماعی و مدیریتی است که به پژوهشگر امکان می‌دهد یک پدیده، رویداد، برنامه، سازمان یا پروژه را در بستر واقعی و با عمق کافی بررسی کند (Yin, 2018). در پژوهش حاضر، پروژه مسکن ملی کوی زیتون شهر زنجان به‌عنوان «مورد» انتخاب شده است و مدیریت ریسک در این پروژه، موضوع اصلی تحلیل را تشکیل می‌دهد.
انتخاب مطالعه موردی برای این پژوهش از چند جهت قابل توجیه است. نخست آنکه مدیریت ریسک در پروژه‌های ساختمانی، به‌شدت وابسته به زمینه است؛ یعنی شرایط اقتصادی، مدیریتی، قراردادی، جغرافیایی، سازمانی و حتی فرهنگی هر پروژه می‌تواند بر نوع و شدت ریسک‌ها و نیز شیوه‌های پاسخ‌گویی به آن‌ها اثر بگذارد. دوم آنکه پژوهش حاضر صرفاً در پی احصای فهرستی کلی از ریسک‌ها نیست، بلکه می‌خواهد سازوکار مدیریت ریسک را در بستر واقعی یک پروژه خاص بررسی کند. سوم آنکه مطالعه موردی این امکان را فراهم می‌سازد که پژوهشگر از منابع داده متنوع شامل مصاحبه، اسناد، پرسشنامه، گزارش‌های پیشرفت و مشاهدات میدانی استفاده کند و از رهگذر «چندمنبعی بودن داده‌ها»، به درکی عمیق‌تر و معتبرتر از موضوع دست یابد (Yin, 2018).
پژوهش حاضر از نوع مطالعه موردی منفرد با تحلیل درون‌موردی است؛ زیرا تمرکز اصلی بر یک پروژه مشخص، یعنی پروژه مسکن ملی کوی زیتون، قرار دارد. البته در تفسیر یافته‌ها می‌توان از مقایسه ضمنی با ادبیات موضوع و برخی مطالعات مشابه نیز بهره برد، اما محور اصلی تحلیل، همین مورد واحد است. این نوع طراحی برای زمانی مناسب است که مورد انتخاب‌شده از نظر پژوهشگر، واجد ویژگی‌های معنادار، نماینده، یا دارای اهمیت خاص برای فهم مسئله پژوهش باشد. پروژه کوی زیتون از این حیث اهمیت دارد که به‌عنوان یکی از پروژه‌های اجرایی در چارچوب سیاست‌های تأمین مسکن ملی، می‌تواند نمونه‌ای واقعی از چالش‌های اجرایی، مالی، مدیریتی و ریسک‌های عملیاتی در این حوزه را بازنمایی کند.
2-6. روش پژوهش از نظر ماهیت و سطح تحلیل
از نظر ماهیت، این پژوهش را می‌توان در زمره پژوهش‌های توصیفی–تحلیلی قرار داد. در پژوهش توصیفی، هدف آن است که ویژگی‌ها، وضعیت موجود، ابعاد و مؤلفه‌های یک پدیده به‌صورت دقیق توصیف شود؛ در حالی که در بخش تحلیلی، روابط، الگوها، اولویت‌ها، علل و پیامدهای آن پدیده مورد بررسی قرار می‌گیرد (حافظ‌نیا، 1397). پژوهش حاضر ابتدا وضعیت موجود مدیریت ریسک در پروژه مورد مطالعه را توصیف می‌کند؛ سپس با تحلیل داده‌های گردآوری‌شده، ریسک‌های کلیدی، نقاط ضعف مدیریتی، عوامل تشدیدکننده و راهکارهای بهبود را استخراج می‌نماید.
از نظر سطح تحلیل نیز، پژوهش حاضر در سطح پروژه انجام می‌شود؛ بدین معنا که واحد تحلیل، فرایندها، تصمیمات، عوامل و ریسک‌هایی است که در چارچوب پروژه مسکن ملی کوی زیتون شکل گرفته‌اند. البته برخی داده‌ها از افراد گردآوری می‌شوند، اما تحلیل نهایی معطوف به سطح فردی نیست، بلکه بر «پروژه به‌عنوان یک نظام اجرایی» تمرکز دارد. این نکته از نظر روش‌شناختی اهمیت دارد؛ زیرا تعیین می‌کند که یافته‌ها چگونه تفسیر شوند و دامنه تعمیم آن‌ها تا چه اندازه باشد.

2-7. منطق استفاده از روش کیفی در پژوهش حاضر
بخش کیفی پژوهش حاضر نقش بنیادی و آغازین دارد. در این مرحله، هدف آن است که ریسک‌های مرتبط با پروژه، شیوه‌های مدیریت آن‌ها، تجربه‌های عملی خبرگان، و نیز خلأها و مشکلات موجود در نظام مدیریت ریسک پروژه شناسایی و تبیین شود. روش کیفی در چنین موقعیتی مفید است؛ زیرا امکان فهم عمیق‌تر پدیده‌ها را از منظر مشارکت‌کنندگان فراهم می‌آورد و به پژوهشگر اجازه می‌دهد ورای داده‌های عددی، به معنای تجربیات و تفسیرهای کنشگران نیز دسترسی پیدا کند (Creswell, 2014).
در پروژه‌های ساختمانی، بسیاری از ریسک‌ها صرفاً با داده‌های کمی قابل شناسایی نیستند؛ برای مثال، ضعف هماهنگی بین ارکان پروژه، ابهام در مسئولیت‌ها، تعارض منافع، تأخیر در تصمیم‌گیری، نبود شفافیت در اطلاع‌رسانی، یا ضعف در پیش‌بینی نوسانات بازار، مسائلی هستند که غالباً از دل تجربه و روایت خبرگان آشکار می‌شوند. در نتیجه، اگر پژوهشگر بدون استفاده از روش کیفی، مستقیماً به طراحی پرسشنامه کمی بپردازد، ممکن است برخی از مهم‌ترین ریسک‌های بومی و واقعی پروژه را نادیده بگیرد. بنابراین، مرحله کیفی در این پژوهش نه یک الحاق فرعی، بلکه یک مرحله بنیانی برای کشف واقعیت پیچیده پروژه است (محمدی، 1400).
مصاحبه نیمه‌ساختاریافته، به‌عنوان ابزار اصلی بخش کیفی، این امکان را فراهم می‌کند که در عین داشتن چهارچوبی از پیش تعیین‌شده برای گفت‌وگو، انعطاف لازم جهت پیگیری موضوعات emergent یا برآمده از میدان نیز حفظ شود. این ویژگی به‌ویژه در پژوهش حاضر سودمند است؛ زیرا ممکن است در جریان مصاحبه، ریسک‌هایی مطرح شوند که در ابتدا در ادبیات موضوع یا پیش‌فرض‌های پژوهشگر برجسته نبوده‌اند، اما در بستر خاص پروژه کوی زیتون اهمیت زیادی داشته باشند.
2-8. منطق استفاده از روش کمی در پژوهش حاضر
پس از شناسایی ریسک‌ها در مرحله کیفی، پژوهش وارد مرحله کمی می‌شود. هدف این مرحله، تبدیل یافته‌های کیفی به داده‌های قابل سنجش، مقایسه و تحلیل عددی است. در پژوهش حاضر، بخش کمی برای ارزیابی شدت و احتمال ریسک‌ها، اولویت‌بندی آن‌ها، و سنجش وضعیت مؤلفه‌های مدیریت ریسک در پروژه به‌کار می‌رود. این مرحله کمک می‌کند تا مشخص شود کدام ریسک‌ها از دید خبرگان و دست‌اندرکاران پروژه دارای اهمیت بیشتری هستند و منابع مدیریتی باید بر کدام حوزه‌ها متمرکز شود.
روش کمی این امکان را می‌دهد که یافته‌های کیفی در قالب شاخص‌ها و متغیرهای سنجش‌پذیر سازمان‌دهی شوند و از طریق تکنیک‌های آماری، الگوهای موجود در داده‌ها آشکار شوند. از جمله مزایای این مرحله می‌توان به امکان رتبه‌بندی ریسک‌ها، مقایسه ابعاد مختلف، بررسی همگرایی یا واگرایی دیدگاه پاسخ‌دهندگان، و افزایش قدرت استدلال تجربی پژوهش اشاره کرد. به‌علاوه، در بسیاری از پایان‌نامه‌های مدیریتی و مهندسی، وجود بخش کمی مبتنی بر پرسشنامه و تحلیل آماری، موجب استحکام بیشتر چارچوب پژوهش و دفاع‌پذیری بالاتر نتایج می‌شود (خاکی، 1396).

2-9. قلمرو پژوهش
2-9-1. قلمرو موضوعی
قلمرو موضوعی این پژوهش، مدیریت ریسک در پروژه‌های ساختمانی با تمرکز بر پروژه‌های مسکن ملی است. به‌طور مشخص، فرایندهای شناسایی، تحلیل، ارزیابی، پاسخ‌گویی و کنترل ریسک در پروژه مسکن ملی کوی زیتون مورد بررسی قرار می‌گیرد. همچنین انواع ریسک‌های محتمل در ابعاد فنی، اجرایی، مالی، زمانی، قراردادی، مدیریتی، انسانی و محیطی در محدوده بررسی قرار دارند.
2-9-2. قلمرو مکانی
قلمرو مکانی پژوهش، پروژه مسکن ملی کوی زیتون واقع در شهر زنجان است. تمامی مصاحبه‌ها، پرسشنامه‌ها و تحلیل‌های موردی در ارتباط با این پروژه و ذی‌نفعان مرتبط با آن انجام می‌شود.
2-9-3. قلمرو زمانی
قلمرو زمانی پژوهش شامل بازه‌ای است که طی آن داده‌های میدانی و اسنادی مربوط به پروژه در دسترس و قابل بررسی بوده‌اند. در نسخه نهایی پایان‌نامه، لازم است تاریخ دقیق اجرای فاز میدانی، توزیع پرسشنامه و انجام مصاحبه‌ها درج شود. این امر برای شفافیت روش‌شناختی و قابلیت ارجاع آتی اهمیت دارد.
2-11. جامعه آماری و مشارکت‌کنندگان پژوهش
در هر پژوهش، تعیین دقیق «جامعه آماری» و «مشارکت‌کنندگان»، شرط لازم برای تعمیم‌پذیری منطقی و اعتبار یافته‌هاست. از آنجا که پژوهش حاضر از نوع مطالعه موردی (Case Study) با رویکرد آمیخته (ترکیبی) است، جامعه آماری و نمونه‌گیری در دو لایه کیفی و کمی، ماهیت متفاوتی دارند. در واقع، جامعه پژوهش در این مطالعه شامل تمامی افرادی است که در سطوح مختلفِ تصمیم‌گیری، اجرا، نظارت و پشتیبانی در پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان نقش داشته‌اند یا به‌نحوی با فرایندهای ریسک این پروژه درگیر بوده‌اند (خاکی، 1396).
2-11-1. شناسایی مشارکت‌کنندگان بخش کیفی (مصاحبه‌شوندگان)
در مرحله کیفی، هدف ما دستیابی به «اشباع نظری» است؛ یعنی رسیدن به نقطه‌ای که داده‌های جدید، مقوله یا بینش تازه‌ای به یافته‌های پژوهش اضافه نکنند. مشارکت‌کنندگان در این مرحله نه بر اساس تعداد، بلکه بر اساس «خبرگی» و «تجربه مستقیم» انتخاب می‌شوند. جامعه هدف در این بخش شامل نخبگان و خبرگان پروژه است که در گروه‌های زیر طبقه‌بندی می‌شوند:
1. مدیران ارشد پروژه: مدیران طرح در اداره کل راه و شهرسازی استان زنجان و نمایندگان کارفرما.
2. مدیران عملیاتی و کارگاهی: مدیر پروژه، سرپرست کارگاه، مسئولین دفتر فنی و کنترل پروژه که به‌صورت روزانه با ریسک‌های اجرایی در کوی زیتون مواجه بوده‌اند.
3. ارکان نظارتی: مهندسین مشاور و ناظران مقیم که وظیفه کنترل کیفی و انطباق عملیات با استانداردهای نظام مهندسی را بر عهده دارند.
4. نمایندگان پیمانکاران: مدیران شرکت‌های پیمانکاری که در پروژه فعال بوده و با چالش‌های تأمین مصالح، نیروی انسانی و ریسک‌های مالی درگیر هستند.
انتخاب این افراد از طریق نمونه‌گیری هدفمند (Purposive Sampling) صورت می‌گیرد، چرا که این افراد دارای «دانشِ ضمنی» غنی از پروژه هستند و تنها آنان می‌توانند ابعاد پنهان ریسک‌ها را تبیین کنند (عباس‌زاده، 1398).
2-11-2. جامعه هدف بخش کمی (پرسشنامه‌شوندگان)
در مرحله کمی، جامعه آماری گسترده‌تر است و شامل کلیه کارشناسان، مهندسین، تکنسین‌ها، کارپردازان و سایر نیروهای متخصص است که در طی دوره زمانی اجرای پروژه در کوی زیتون فعالیت داشته‌اند. این افراد به دلیل درگیری مستقیم با جزئیات اجرایی، قادر به ارزیابی دقیقِ احتمال وقوع و شدت اثر ریسک‌های شناسایی‌شده در مقیاس عددی هستند.

2-12. روش نمونه‌گیری و تعیین حجم نمونه
2-12-1. استراتژی نمونه‌گیری در مرحله کیفی
همان‌طور که ذکر شد، در بخش کیفی از نمونه‌گیری هدفمند مبتنی بر معیار (Criterion Sampling) استفاده می‌شود. معیارهای انتخاب مشارکت‌کنندگان عبارت‌اند از:
· حداقل ۵ سال سابقه کار تخصصی در پروژه‌های عمرانی.
· حضور فعال و مستقیم در پروژه مسکن ملی کوی زیتون (حداقل به مدت یک سال).
· تسلط بر فرایندهای اجرایی یا مدیریتی پروژه.
· تمایل به مشارکت و توانایی در انتقال تجربیات.
تعداد نهایی مشارکت‌کنندگان در این بخش بر اساس اصل اشباع نظری تعیین می‌شود. تجربیات پژوهش‌های پیشین نشان می‌دهد که در مطالعات موردیِ مدیریت پروژه، معمولاً پس از ۱۰ تا ۱۵ مصاحبه عمیق با خبرگان کلیدی، داده‌ها به اشباع می‌رسند (Creswell & Plano Clark, 2018).
22-13. واحد تحلیل و واحد مشاهده
در این پژوهش، واحد تحلیل (Unit of Analysis)، «فرایند مدیریت ریسک در پروژه مسکن ملی کوی زیتون» است. یعنی تحلیل‌های ما معطوف به وضعیتِ مدیریتِ عدم‌قطعیت‌ها در این پروژه خاص می‌باشد.
در مقابل، واحد مشاهده (Unit of Observation)، «افراد (خبرگان)» هستند که از طریق مصاحبه و پرسشنامه، اطلاعات لازم را در مورد واحد تحلیل در اختیار پژوهشگر قرار می‌دهند. تفکیک این دو در متون علمی، نشان‌دهنده دقت روش‌شناختی بالای پژوهشگر است و از خطاهای احتمالی در تعمیم نتایج جلوگیری می‌کند (Yin, 2018).

2-14. معیارهای ورود و خروج
به‌منظور کنترل کیفیتِ داده‌های ورودی، معیارهای ذیل لحاظ شده است:
· معیارهای ورود: داشتن سمت رسمی در چارت سازمانی پروژه، تجربه عملیاتی در پروژه، تسلط بر مستندات فنی و قراردادی پروژه.
· معیارهای خروج: عدم دسترسی به اسناد پروژه، نداشتن سابقه اجرایی در سایت کوی زیتون، یا عدم تمایل مشارکت‌کنندگان به افشای اطلاعات ریسک که می‌تواند منجر به سوگیری در داده‌های پژوهش گردد.
2‑15. ابزارهای گردآوری داده‌ها
در پژوهش‌های ترکیبی، ابزارهای گردآوری داده باید متناسب با هر مؤلفه‌ی روش تحقیق باشند، یعنی هم داده‌های کیفی و هم داده‌های کمی را با دقت و هماهنگی جمع‌آوری کنند. از این‌رو، در پژوهش حاضر دو ابزار مکمل به‎کار گرفته شده است:
الف) مصاحبه نیمه‌ساختاریافته (Semi‑Structured Interview)
مصاحبه یکی از مؤثرترین روش‌ها برای دستیابی به داده‌های غنی در مطالعات موردی است، زیرا برخلاف پرسشنامه، به پژوهشگر اجازه می‌دهد تا زوایای پنهان تجربه‌های خبرگان و منطق تصمیم‌گیری آنان را آشکار کند (Creswell, 2014؛ ابوالحسنی، 1399).
در این پژوهش، نوع نیمه‌ساختاریافته انتخاب شده است؛ یعنی مجموعه‌ای از پرسش‌های اصلی از پیش تعیین شده وجود دارد، اما ترتیب و شیوه طرح آن‌ها با توجه به فضای گفت‌وگو و پاسخ‌های فرد قابل تغییر است. این ویژگی باعث می‌شود کنترل علمی و انعطاف میدانی به‌صورت هم‌زمان حفظ شود (حافظ‌نیا، 1397).
ساختار کلی پروتکل مصاحبه:
1. سؤالات مقدماتی در مورد سابقه‌ی همکاری در پروژه و پاسخ‌دهنده.
2. سؤالات تشریحی درباره مهم‌ترین مشکلات، چالش‌ها و ریسک‌های تجربه‌شده در پروژه.
3. سؤالات تحلیلی درباره نحوه‌ی شناسایی، ارزیابی و پاسخ به ریسک‌ها در سطح پروژه.
4. سؤالات تأملی درباره برداشت شخصی از اثربخشی مدیریت ریسک جاری در پروژه.
مدت زمان هر مصاحبه: بین ۴۵ تا ۹۰ دقیقه، بسته به نقش فرد و میزان اطلاعات وی.
نوع ثبت داده‌ها: ضبط صوت با اجازه‌ی مصاحبه‎شونده، سپس پیاده‎سازی واژه‎به‎واژه و کدگذاری محوری در نرم‌افزار «MAXQDA 2022».
مصاحبه‌ها در فضای امن و غیررسمی، و با رعایت ملاحظات اخلاقی انجام شد تا اعتماد بین پژوهشگر و مشارکت‌کننده حفظ شود و داده‌ها از سطح واقعی تجربه برآیند. استفاده از روش اعتبارسنجی هم‎زمان (Triangulation) بین مصاحبه، یادداشت‌های میدانی، و اسناد پروژه، موجب افزایش دقت و روایی داده‌های کیفی شده است (Yin, 2018).

ب) پرسشنامه ارزیابی ریسک (Risk Assessment Questionnaire)
پس از استخراج عوامل ریسک از مرحله‌ی کیفی، فهرستی از ریسک‌های شناسایی‌شده در قالب مولفه‌های زیر تهیه شد:
ریسک‌های مالی‑اقتصادی، اجرایی، فنی‑مهندسی، قراردادی، منابع انسانی، محیطی، و مدیریتی. هر ریسک به صورت یک گزاره در پرسشنامه تدوین شد.
برای سنجش کمی، از طیف پنج‌درجه‌ای لیکرت (Likert Scale) استفاده شد که پاسخ‌دهندگان میزان تأثیر، احتمال وقوع، قابلیت کشف (در صورت استفاده از FMEA)، و قابلیت کنترل هر ریسک را ارزیابی می‌کنند.
نمونه‌ای از مقیاس لیکرت به‌صورت زیر طراحی شده است:
1. بسیار کم – 2. کم – 3. متوسط – 4. زیاد – 5. بسیار زیاد
نمرات هر آیتم برای محاسبه‌ی شاخص «سطح ریسک» (Risk Priority Number – RPN) در مدل‌های کمی مانند AHP – FMEA ترکیبی یا ماتریس ریسک مورد استفاده قرار گرفت. این ساختار باعث می‌شود داده‌های کمی پروژه برای تحلیل‌های آماری و تصمیم‌گیری چندمعیاره قابل‌استفاده گردد (Saaty, 2008؛ نورمحمدی، 1400).
2‑16. مراحل طراحی ابزارهای گردآوری داده
طراحی ابزارهای گردآوری داده در این پژوهش از روش علمی چهارمرحله‌ای پیروی کرده است:
1. مرحله‌ی مروری: بررسی ادبیات نظری و پژوهش‌های پیشین درباره‌ی مدیریت ریسک پروژه‌های عمرانی و مسکن ملی، به‌ویژه آثار استانداردهایی چون PMBOK (2021) و ISO 31000.
2. مرحله‌ی اکتشافی: استخراج ریسک‌های اولیه از مصاحبه‌های آزمایشی با سه نفر از خبرگان پروژه کوی زیتون.
3. مرحله‌ی غربالگری و اصلاح: استفاده از روش دلفی (Delphi Method) برای اعتبار سنجی فهرست ریسک‌ها توسط گروهی از متخصصان (۵ تا ۷ نفر خبره در مدیریت پروژه‌های عمرانی). نظر جمعی آنان برای حذف یا ادغام موارد همپوشا به‎کار رفت (صفری، 1398).
4. مرحله‌ی نهایی‌سازی: طراحی پرسشنامه رسمی بر مبنای ریسک‌های نهایی و اجرای مطالعه مقدماتی پایلوت (Pilot Study) برای آزمون اولیه‌ی اعتبار و قابلیت فهم پرسش‌ها میان ۱۰ پاسخ‌دهنده منتخب.
داده‌های حاصل از مطالعه پایلوت نشان داد که فرم پرسشنامه از انسجام و قابلیت تفسیر بالایی برخوردار است. بر اساس پیشنهاد خبرگان، برخی سؤالات از لحاظ واژگان بومی و اصطلاحات پروژه اصلاح شدند تا از نفهمی جزء یا سوگیری معنا جلوگیری گردد.

2‑15. نحوه‌ی جمع‌آوری داده‌ها
در مرحله‌ی اجرا، داده‌های کیفی و کمی به شکل زیر گردآوری شدند:
1. داده‌های کیفی: مصاحبه‌های حضوری و آنلاین طی سه هفته در محل کارگاه پروژه کوی زیتون، همراه با یادداشت‌های میدانی و بررسی اسناد فنی، قراردادها و برنامه‌های کنترل پروژه.
2. داده‌های کمی: توزیع پرسشنامه میان خبرگان و مهندسان پروژه، جمع‌آوری طی دو مرحله حضوری و مجازی بررسی اولیه‌ی کامل بودن پاسخ‌ها، و ورود داده‌ها به نرم‌افزار SPSS‑26 و Expert Choice 11 برای تحلیل‌های آماری و AHP.
تمامی مراحل با رعایت اصول اخلاق پژوهش، رضایت آگاهانه مشارکت‌کنندگان، حفظ محرمانگی اطلاعات، و امکان انصراف در هر مرحله انجام پذیرفت (دلاور، 1398).

2‑21. منطق کلی تحلیل داده‌ها در پژوهش حاضر
با توجه به این‌که پژوهش حاضر رویکردی ترکیبی (آمیخته) دارد، فرآیند تحلیل داده‌ها نیز در دو سطح انجام گرفته است:
1. تحلیل داده‌های کیفی حاصل از مصاحبه‌ها و اسناد پروژه، برای:
· شناسایی انواع ریسک‌ها؛
· دسته‌بندی و مفهوم‌سازی آن‌ها؛
· ترسیم الگوی کلی مدیریت ریسک در پروژه مسکن ملی کوی زیتون.
2. تحلیل داده‌های کمی حاصل از پرسشنامه، برای:
· سنجش شدت و احتمال ریسک‌ها؛
· اولویت‌بندی ریسک‌ها؛
· ارزیابی وضعیت مدیریت ریسک و ارائه پیشنهادهای اجرایی.
در ادامه، روش‌های تحلیل هر بخش به صورت جداگانه، اما هماهنگ و منسجم تبیین می‌شود.
2‑22. روش تحلیل داده‌های کیفی
2‑22‑1. تحلیل مضمون (تماتیک) و کدگذاری سه‌مرحله‌ای
برای تحلیل مصاحبه‌ها از روش تحلیل مضمون استفاده شده است که مبتنی بر استخراج «کدها»، «مضامین فرعی» و در نهایت «مضامین اصلی» از متن گفت‌وگوهاست (Braun & Clarke, 2006؛ حافظ‌نیا، 1397). این روند در سه سطح کدگذاری انجام شده است:
1. کدگذاری باز (اولیه):
در این مرحله، متن پیاده‌شده مصاحبه‌ها خط‌به‌خط خوانده شده و هر جمله یا بخش معنادار، به صورت یک «کد» برچسب‌گذاری شده است. برای نمونه، جملاتی مانند «کمبود نقدینگی پیمانکار»، «تأخیر در تأمین مصالح»، «نوسان قیمت سیمان» با کدهایی مانند «ریسک مالی»، «ریسک تأمین مصالح»، «ریسک نوسان قیمت» مشخص شده‌اند (استراس و کوربین، 1385).
2. کدگذاری محوری:
در این مرحله، کدهای مشابه در قالب مقوله‌های گسترده‌تر گروه‌بندی شده‌اند. به عنوان مثال، کدهای:
· «نوسان قیمت مواد»،
· «تورم ساخت و ساز»،
· «عدم‌ثبات نرخ ارز»
همگی در قالب مقوله‌ی «ریسک‌های اقتصادی و مالی» ادغام شده‌اند. این روند سبب شکل‌گیری دسته‌های منظم از ریسک‌ها مانند «ریسک‌های فنی‑مهندسی»، «ریسک‌های زمانی و تأخیر»، «ریسک‌های قراردادی»، «ریسک‌های اداری و بوروکراتیک»، «ریسک‌های محیطی و اجتماعی» شده است (خاکی، 1396).
3. کدگذاری انتخابی (نهایی):
در پایان، مقوله‌های محوری در چند «مضمون اصلی» یا «تم کلان» ادغام شده و چارچوب مفهومی مدیریت ریسک در پروژه مسکن ملی کوی زیتون شکل گرفته است. بدین ترتیب، تصویری یکپارچه از منبع ریسک‌ها، نحوه بروز آن‌ها و شیوه مواجهه مدیران با این ریسک‌ها به دست آمده است (Creswell, 2014).
2‑22‑2. استفاده از نرم‌افزار برای سامان‌دهی و تحلیل
برای نظم‌بخشی به داده‌های کیفی و سهولت در کدگذاری و جست‌وجو، متون مصاحبه‌ها در یک نرم‌افزار تحلیل داده‌های کیفی (مانند مکس‌کیودا) وارد شد. این نرم‌افزار امکان:
· نگهداری منظم متن هر مصاحبه؛
· اختصاص کدها به بخش‌های متن؛
· بازیابی هم‌زمان همه قطعات مربوط به یک کد یا مقوله؛
· ترسیم شبکه‌های مفهومی و روابط بین مقوله‌ها
را فراهم ساخته است (Yin, 2018).
2‑22‑3. اعتباربخشی به تحلیل کیفی
به منظور افزایش اعتبار و اطمینان‌پذیری تحلیل کیفی، اقدامات زیر انجام شده است:
· بازبینی مشارکت‌کنندگان (Member Check):
خلاصه نتایج حاصل از تحلیل، برای چند نفر از مصاحبه‌شوندگان کلیدی ارسال و نظر اصلاحی یا تأییدی آنان اخذ شده است (Creswell & Plano Clark, 2018).
· سه‌سوسازی (مثلث‌سازی) منابع داده:
داده‌های حاصل از مصاحبه‌ها با اسناد و مدارک پروژه (گزارش پیشرفت، صورت‌وضعیت‌ها، مکاتبات رسمی و…) و نیز مشاهده میدانی تطبیق داده شده تا از هم‌سویی آن‌ها اطمینان حاصل شود (Yin, 2018).
· مقایسه بین‌کدگذارها:
بخشی از مصاحبه‌ها توسط پژوهشگر دوم کدگذاری شده و میزان توافق میان دو کدگذار سنجیده شده است. این اقدام به افزایش پایایی در تحلیل کیفی کمک کرده است (استراس و کوربین، 1385).

2‑23. روش تحلیل داده‌های کمی
داده‌های کمی این پژوهش از پاسخ به پرسشنامه‌ای به دست آمده‌اند که در آن، هر ریسک بر اساس مقیاس چنددرجه‌ای از نظر «احتمال وقوع» و «شدت اثر» ارزیابی شده است. برای تحلیل این داده‌ها، هم از روش‌های آماری توصیفی و استنباطی و هم از فن‌های تصمیم‌گیری چندمعیاره و رتبه‌بندی ریسک‌ها استفاده شده است.
2‑23‑1. آمار توصیفی
در گام نخست، به کمک نرم‌افزار آماری (مانند اس.پی.اس.اس – SPSS)، شاخص‌های توصیفی زیر محاسبه شده‌اند (دلاور، 1398):
· میانگین و میانه: برای نمایش مرکز توزیع نظرات درباره هر ریسک؛
· انحراف معیار: برای سنجش میزان پراکندگی و اختلاف نظر میان خبرگان در مورد شدت و احتمال هر ریسک؛
· حداقل و حداکثر: برای نمایش گستره پاسخ‌ها؛
· نمودارهای ستونی و دایره‌ای: برای نمایش تصویری پراکندگی و فراوانی نظرات.
این مرحله، تصویر اولیه‌ای از وضعیت ریسک‌ها در ذهن پژوهشگر و مدیران پروژه ایجاد می‌کند و زمینه را برای تحلیل‌های عمیق‌تر فراهم می‌سازد.
2‑23‑2. تحلیل اولویت ریسک‌ها با ماتریس ریسک
یکی از روش‌های رایج در مدیریت ریسک پروژه، استفاده از ماتریس ریسک است که در آن، دو بُعد «احتمال وقوع» و «شدت پیامد» بر روی دو محور قرار گرفته و ریسک‌ها بر اساس موقعیت خود در این صفحه، درجه‌بندی می‌شوند (PMBOK, 2021؛ ISO 31000).
در این پژوهش، مراحل کار به صورت زیر بوده است:
1. تبدیل هر پاسخ به نمره‌ی عددی (مثلاً 1 تا 5) برای احتمال و شدت؛
2. محاسبه میانگین نمرات احتمال و شدت برای هر ریسک؛
3. ضرب این دو میانگین برای محاسبه امتیاز ریسک 
4. قرار دادن هر ریسک در یکی از نواحی «ریسک بالا»، «ریسک متوسط» و «ریسک پایین» بر اساس امتیاز به‌دست‌آمده؛
5. تمرکز مدیریت پروژه بر ریسک‌های با امتیاز بالا و متوسط رو به بالا.
این روش، ابزاری ساده و در عین حال مؤثر برای تصمیم‌گیری در محیط‌های اجرایی مانند پروژه‌های مسکن ملی است (Hillson, 2017).
2‑23‑3. استفاده از روش تحلیل سلسله‌مراتبی (فرایند تحلیل سلسله‌مراتبی)
به منظور اولویت‌بندی دقیق‌تر دسته‌های ریسک و توجه به قضاوت تخصصی خبرگان، از روش فرایند تحلیل سلسله‌مراتبی استفاده شده است (Saaty, 2008؛ نورمحمدی، 1400). مراحل این روش در پژوهش حاضر بدین صورت است:
1. ساختن ساختار سلسله‌مراتبی:
· سطح اول: هدف کلان (اولویت‌بندی ریسک‌های پروژه مسکن ملی کوی زیتون).
· سطح دوم: معیارها (مثلاً هزینه، زمان، کیفیت، ایمنی، رضایت ذی‌نفعان).
· سطح سوم: گروه‌های اصلی ریسک (اقتصادی، فنی، منابع انسانی، حقوقی‑قراردادی، محیطی، مدیریتی و …).
2. مقایسه‌های زوجی:
از خبرگان خواسته شده است تا اهمیت نسبی هر دو عنصر را در مقیاس 1 تا 9 (از «اهمیت برابر» تا «اهمیت بسیار زیاد») با هم مقایسه کنند. این مقایسه‌ها برای:
· معیارها نسبت به هدف؛
· ریسک‌ها نسبت به هر معیار
صورت گرفته است.
3. محاسبه وزن‌ها:
با استفاده از نرم‌افزار تخصصی، وزن هر معیار و هر ریسک به دست آمده است. این وزن‌ها نشان می‌دهند که از دید خبرگان، کدام ریسک‌ها بیشترین اهمیت را برای موفقیت پروژه دارند.
4. بررسی نرخ ناسازگاری:
برای اطمینان از منطقی بودن قضاوت‌ها، «نرخ ناسازگاری» محاسبه شده است. چنانچه این نرخ کمتر از 0.1 باشد، سازگاری مناسبی بین قضاوت‌های خبرگان وجود دارد (Saaty, 2008).
نتیجه این روش، فهرستی مرتب‌شده از ریسک‌هاست که مدیران پروژه می‌توانند بر اساس آن برنامه مدیریت ریسک را اولویت‌بندی کنند.
2‑23‑4. آزمون‌های استنباطی (در صورت نیاز)
در صورتی که پژوهشگر بخواهد تفاوت نظر بین گروه‌های مختلف (مثلاً مدیران، مهندسان، ناظران) را بررسی کند، می‌توان از آزمون‌های آماری استنباطی مانند:
· آزمون t برای دو گروه؛
· آزمون تحلیل واریانس برای چند گروه؛
· آزمون هم‌بستگی برای بررسی رابطه بین شدت ریسک‌ها و شاخص‌های عملکرد پروژه،
استفاده کرد (دلاور، 1398). این بخش بستگی به اهداف فرعی و پرسش‌های بعدی پژوهش دارد و در صورت تعریف فرضیات، می‌تواند به توسعه علمی کار کمک کند.
2‑24. تلفیق یافته‌های کیفی و کمی
یکی از ویژگی‌های اصلی رویکرد ترکیبی، تلفیق (ادغام) نتایج کیفی و کمی است. در پژوهش حاضر، این تلفیق در چند سطح صورت می‌گیرد:
1. تلفیق در سطح طراحی:
ابتدا از داده‌های کیفی برای شناسایی ریسک‌ها استفاده شده (مرحله اکتشافی)، سپس همین ریسک‌ها در قالب پرسشنامه به‌صورت کمی سنجیده شده‌اند. این ترتیب، سازگاری قوی بین ابزارها را تضمین می‌کند (Creswell & Plano Clark, 2018).
2. تلفیق در سطح تفسیر:
در مرحله‌ی بحث و نتیجه‌گیری، نتایج کمی (اهمیت و اولویت ریسک‌ها) در کنار تبیین‌های کیفی مدیران و خبرگان قرار می‌گیرد؛ بدین معنا که عددها فقط خشک گزارش نمی‌شوند، بلکه با تجربه زیسته و تحلیل‌های مصاحبه‌شوندگان معنا پیدا می‌کنند.
3. تلفیق در سطح پیشنهادها:
راهکارهای پیشنهادی برای بهبود مدیریت ریسک، بر اساس «ترکیب» شواهد کیفی (تجربه خبرگان) و شواهد کمی (نتایج ماتریس ریسک و تحلیل سلسله‌مراتبی) تدوین می‌شود. این نوع پیشنهادها معمولاً برای مدیران پروژه قابل‌قبول‌تر و عملی‌تر است.
















فصل سوم
ادبیات نظری و پیشینه پژوهش
3-1مقدمه فصل
فصل سوم پایان‌نامه به تبیین مبانی نظری، مفاهیم کلیدی و مرور نظام‌مند پیشینه پژوهش‌های انجام‌شده در حوزه مدیریت ریسک پروژه‌های عمرانی، با تأکید ویژه بر پروژه‌های مسکن ملی، اختصاص داردهدف اصلی این فصل، ایجاد یک چارچوب نظری منسجم برای تحلیل مدیریت ریسک در پروژه مسکن ملی کوی زیتون شهر زنجان است؛ به‌گونه‌ای که ارتباط میان نظریه‌های موجود، یافته‌های پژوهش‌های پیشین و مسئله تحقیق حاضر به‌صورت منطقی و علمی برقرار شوددر این راستا، ابتدا مفاهیم بنیادین ریسک و مدیریت ریسک تشریح شده، سپس انواع ریسک در پروژه‌های ساختمانی و عمرانی بررسی می‌گردددر ادامه، رویکردها و مدل‌های مدیریت ریسک، جایگاه مدیریت ریسک در پروژه‌های دولتی و انبوه‌سازی مسکن، و نهایتاً پیشینه پژوهش‌های داخلی (و در حد محدود، خارجی برای غنای نظری) ارائه می‌شود.

3-2مفهوم ریسک
ریسک (Risk) یکی از مفاهیم بنیادین در مدیریت پروژه به‌شمار می‌رود که به‌طور کلی به احتمال وقوع رویدادهایی اطلاق می‌شود که می‌توانند بر اهداف پروژه اثر مثبت یا منفی داشته باشندبر اساس تعریف ارائه‌شده در استاندارد PMBOK، ریسک پروژه عبارت است از «یک رویداد یا شرایط نامطمئن که در صورت وقوع، اثری مثبت یا منفی بر حداقل یکی از اهداف پروژه نظیر زمان، هزینه، کیفیت یا دامنه خواهد داشت» (Project Management Institute, 2017).
در ادبیات فارسی، ریسک اغلب به‌عنوان «احتمال بروز انحراف از اهداف از پیش تعیین‌شده پروژه» تعریف می‌شود (رضایی و همکاران، 1396)برخی پژوهشگران داخلی، ریسک را نه‌تنها یک تهدید بلکه فرصتی بالقوه برای بهبود عملکرد پروژه نیز می‌دانند (میرزایی، 1394)این دیدگاه نوین، ریسک را پدیده‌ای دوسویه تلقی می‌کند که مدیریت صحیح آن می‌تواند به افزایش بهره‌وری و موفقیت پروژه منجر شود.
در پروژه‌های عمرانی، به‌ویژه پروژه‌های بزرگ مقیاس دولتی مانند مسکن ملی، ریسک به‌دلیل پیچیدگی‌های فنی، مالی، حقوقی و مدیریتی، نقش بسیار پررنگ‌تری می‌یابدعدم قطعیت در تأمین منابع مالی، تغییرات مقررات، نوسانات قیمت مصالح و شرایط اجتماعی و اقتصادی از جمله عواملی هستند که سطح ریسک را در این پروژه‌ها افزایش می‌دهند (حیدری، 1398).
3-3عدم قطعیت و ارتباط آن با ریسک
عدم قطعیت (Uncertainty) مفهومی نزدیک اما متمایز از ریسک استعدم قطعیت به شرایطی اشاره دارد که در آن اطلاعات کافی برای پیش‌بینی دقیق آینده وجود ندارددر حالی که ریسک قابل شناسایی و تا حدودی قابل اندازه‌گیری است، عدم قطعیت اغلب ماهیتی کیفی و غیرقابل کمی‌سازی دقیق دارد (عابدی، 1395).
برخی پژوهشگران داخلی بر این باورند که ریسک، زیرمجموعه‌ای از عدم قطعیت است؛ به این معنا که هر ریسک ناشی از عدم قطعیت است، اما هر عدم قطعیتی الزاماً به‌عنوان ریسک قابل تعریف نیست (کریمی و احمدی، 1397)در پروژه‌های مسکن ملی، عواملی نظیر سیاست‌های کلان دولت، تغییر رویکردهای مدیریتی، و شرایط اقتصادی کشور، نمونه‌هایی از عدم قطعیت‌های کلان محسوب می‌شوند که می‌توانند ریسک‌های متعددی را در سطوح مختلف پروژه ایجاد کنند.

3-4مفهوم مدیریت ریسک
مدیریت ریسک مجموعه‌ای از فرآیندهای نظام‌مند برای شناسایی، تحلیل، ارزیابی، پاسخ‌دهی و پایش ریسک‌ها در طول چرخه عمر پروژه استبه‌زعم استاندارد ISO 31000، مدیریت ریسک «فرآیندی هماهنگ برای هدایت و کنترل سازمان با توجه به ریسک‌ها» تعریف می‌شود (ISO, 2018).
در منابع داخلی، مدیریت ریسک به‌عنوان ابزاری راهبردی برای کاهش پیامدهای منفی عدم قطعیت و افزایش احتمال دستیابی به اهداف پروژه معرفی شده است (طالبی، 1393)در پروژه‌های عمرانی، مدیریت ریسک نه‌تنها یک فعالیت فنی بلکه فرآیندی مدیریتی و تصمیم‌ساز محسوب می‌شود که نیازمند مشارکت تمامی ذی‌نفعان پروژه است.
بر اساس دیدگاه صادقی (1396)، مدیریت ریسک زمانی اثربخش خواهد بود که به‌صورت یکپارچه با سایر فرآیندهای مدیریت پروژه نظیر مدیریت زمان، هزینه و کیفیت اجرا شوداین موضوع در پروژه‌های مسکن ملی که اغلب با محدودیت‌های شدید زمانی و مالی مواجه‌اند، اهمیت دوچندان می‌یابد.


3-5اهداف و ضرورت مدیریت ریسک در پروژه‌های عمرانی
اهداف اصلی مدیریت ریسک در پروژه‌های عمرانی شامل کاهش احتمال وقوع رویدادهای نامطلوب، کاهش شدت پیامدهای منفی ریسک‌ها، افزایش قابلیت پیش‌بینی پروژه و بهبود تصمیم‌گیری مدیریتی است (اکبری و همکاران، 1397).
ضرورت مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی از چند منظر قابل بررسی استنخست، این پروژه‌ها به‌طور مستقیم با منافع عمومی و اجتماعی در ارتباط‌اند و هرگونه شکست یا تأخیر در آن‌ها می‌تواند پیامدهای گسترده اجتماعی و اقتصادی به‌دنبال داشته باشددوم، حجم بالای سرمایه‌گذاری دولتی و عمومی در این پروژه‌ها، لزوم استفاده بهینه از منابع را ایجاب می‌کندسوم، تجربه پروژه‌های مشابه نظیر مسکن مهر نشان داده است که عدم توجه کافی به مدیریت ریسک می‌تواند منجر به افزایش هزینه‌ها، کاهش کیفیت ساخت و نارضایتی بهره‌برداران شود (نعمتی، 1394)
3-6انواع ریسک در پروژه‌های ساختمانی و مسکن ملی
ریسک در پروژه‌های ساختمانی ماهیتی چندبعدی دارد و از تعامل عوامل فنی، اقتصادی، مدیریتی، حقوقی و محیطی ناشی می‌شودبرخلاف پروژه‌های کوچک‌مقیاس خصوصی، پروژه‌های انبوه‌سازی دولتی نظیر مسکن ملی با طیف گسترده‌تری از ریسک‌ها مواجه‌اند که هم در سطح کلان (سیاست‌گذاری و اقتصاد ملی) و هم در سطح خرد (کارگاه و اجرا) بروز می‌یابدبر اساس طبقه‌بندی رایج در ادبیات مدیریت پروژه، ریسک‌های پروژه‌های عمرانی را می‌توان به ریسک‌های مالی–اقتصادی، فنی–اجرایی، مدیریتی–سازمانی، حقوقی–قراردادی، اجتماعی–محیطی و نهادی تقسیم کرد (اکبری و همکاران، 1397).
در پروژه‌های مسکن ملی، این ریسک‌ها به‌صورت هم‌زمان و درهم‌تنیده عمل می‌کنند؛ به‌گونه‌ای که تحقق یک ریسک در یک حوزه می‌تواند زنجیره‌ای از ریسک‌های ثانویه را در سایر حوزه‌ها فعال سازدبرای مثال، تأخیر در تخصیص منابع مالی دولتی می‌تواند به توقف عملیات اجرایی، افزایش هزینه‌های سربار، کاهش کیفیت ساخت و نهایتاً نارضایتی متقاضیان منجر شودازاین‌رو، شناسایی نظام‌مند و تحلیل جامع انواع ریسک، پیش‌شرط اساسی برای استقرار یک نظام اثربخش مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی محسوب می‌شود.

3-7ریسک‌های مالی و اقتصادی در پروژه‌های مسکن ملی
ریسک‌های مالی و اقتصادی از مهم‌ترین و تأثیرگذارترین ریسک‌ها در پروژه‌های مسکن ملی به‌شمار می‌رونداین ریسک‌ها عمدتاً ناشی از نوسانات اقتصاد کلان، تورم، تغییر قیمت مصالح ساختمانی، مشکلات تأمین نقدینگی و وابستگی شدید پروژه به منابع مالی دولتی و تسهیلات بانکی هستند (نعمتی، 1394).
در شرایط اقتصادی ایران، تورم ساختاری و نوسانات شدید بازار مصالح، یکی از عوامل اصلی افزایش عدم قطعیت مالی در پروژه‌های عمرانی استپژوهش صادقی و همکاران (1398) نشان می‌دهد که افزایش ناگهانی قیمت مصالح ساختمانی، مهم‌ترین عامل انحراف هزینه در پروژه‌های انبوه‌سازی دولتی محسوب می‌شوددر پروژه‌های مسکن ملی، که اغلب با قیمت تمام‌شده کنترل‌شده و تعهدات اجتماعی همراه‌اند، این مسئله می‌تواند توازن اقتصادی پروژه را به‌طور جدی مختل کند.
از سوی دیگر، تأخیر در پرداخت تسهیلات بانکی و تخصیص اعتبارات دولتی، ریسک نقدینگی را تشدید می‌کنداین موضوع در بسیاری از پروژه‌های مسکن ملی به توقف یا کندی عملیات اجرایی انجامیده است (حیدری، 1398)تحلیل این ریسک نشان می‌دهد که ضعف در برنامه‌ریزی مالی و نبود سناریوهای جایگزین تأمین مالی، نقش مهمی در افزایش آسیب‌پذیری پروژه دارد.

3-8ریسک‌های فنی، اجرایی و کیفی
ریسک‌های فنی و اجرایی به عواملی اطلاق می‌شود که مستقیماً فرآیند طراحی، ساخت و بهره‌برداری پروژه را تحت تأثیر قرار می‌دهنداین ریسک‌ها شامل نقص در مطالعات اولیه، ضعف طراحی، انتخاب نامناسب فناوری ساخت، کمبود نیروی انسانی متخصص، و ضعف نظارت فنی است (میرزایی، 1394).
در پروژه‌های مسکن ملی، فشار برای کاهش هزینه و تسریع در زمان اجرا، گاه منجر به ساده‌سازی بیش از حد فرآیند طراحی و اجرا می‌شوداین مسئله می‌تواند ریسک افت کیفیت ساخت، افزایش هزینه‌های تعمیر و نگهداری در دوره بهره‌برداری و حتی بروز ناپایداری سازه‌ای را افزایش دهدپژوهش کریمی و احمدی (1397) نشان می‌دهد که رابطه معناداری میان ضعف مدیریت ریسک فنی و کاهش کیفیت نهایی پروژه‌های مسکن دولتی وجود دارد.
تحلیل ریسک‌های فنی در پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان، مستلزم توجه ویژه به شرایط اقلیمی، ویژگی‌های زمین‌شناسی، دسترسی به مصالح بومی و توان اجرایی پیمانکاران محلی استنادیده گرفتن این عوامل می‌تواند ریسک‌های پنهان اما پرهزینه‌ای را در مراحل بعدی پروژه ایجاد کند.

3-9ریسک‌های مدیریتی و سازمانی
ریسک‌های مدیریتی و سازمانی به ضعف در ساختار تصمیم‌گیری، عدم شفافیت در وظایف و مسئولیت‌ها، نبود هماهنگی میان کارفرما، مشاور و پیمانکار و تغییرات مکرر مدیریتی اشاره دارد (طالبی، 1393).
در پروژه‌های مسکن ملی، تعدد ذی‌نفعان و مداخله نهادهای مختلف دولتی، پیچیدگی مدیریت پروژه را افزایش می‌دهدتغییر سیاست‌ها، جابه‌جایی مدیران و نبود نظام یکپارچه مدیریت پروژه، از جمله عواملی هستند که ریسک مدیریتی را تشدید می‌کنندتحلیل این ریسک‌ها نشان می‌دهد که ضعف در حکمرانی پروژه، می‌تواند حتی در صورت تأمین منابع مالی و فنی، به ناکامی پروژه منجر شود.

3-10ریسک‌های حقوقی و قراردادی
ریسک‌های حقوقی و قراردادی شامل ابهام در مفاد قراردادها، تغییر قوانین و مقررات، دعاوی حقوقی میان عوامل پروژه و ضعف نظام حل اختلاف است (رضایی و همکاران، 1396).
در پروژه‌های مسکن ملی، قراردادهای تیپ دولتی گاه انعطاف‌پذیری لازم برای مواجهه با شرایط پیش‌بینی‌نشده را ندارنداین مسئله می‌تواند به افزایش دعاوی حقوقی و توقف پروژه بیانجامدتحلیل پیشینه پروژه‌های مشابه نشان می‌دهد که نبود رویکرد مدیریت ریسک حقوقی، یکی از عوامل اصلی افزایش تأخیرات زمانی در پروژه‌های انبوه‌سازی دولتی است.
3-11مدیریت ریسک در پروژه‌های دولتی و انبوه‌سازی مسکن در ایران
پروژه‌های دولتی، به‌ویژه در حوزه انبوه‌سازی مسکن، به دلیل ماهیت غیرانتفاعی، وابستگی مستقیم به بودجه عمومی و اهداف اجتماعی، با الگوی متفاوتی از ریسک نسبت به پروژه‌های خصوصی مواجه‌انددر این نوع پروژه‌ها، موفقیت صرفاً بر اساس سود اقتصادی تعریف نمی‌شود، بلکه تحقق اهدافی نظیر عدالت اجتماعی، تأمین مسکن اقشار متوسط و کم‌درآمد و کنترل قیمت تمام‌شده نیز اهمیت اساسی داردهمین ویژگی‌ها سبب می‌شود که مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن دولتی، ماهیتی چندبعدی و پیچیده پیدا کند (حیدری، 1398).
در ایران، طرح‌هایی نظیر مسکن مهر و مسکن ملی نمونه‌های شاخص پروژه‌های انبوه‌سازی دولتی محسوب می‌شوندبررسی تجربیات این پروژه‌ها نشان می‌دهد که بخش قابل‌توجهی از ریسک‌ها، نه در سطح اجرا، بلکه در سطح سیاست‌گذاری و حکمرانی پروژه شکل می‌گیرندتغییرات مکرر سیاست‌های کلان، ناپایداری منابع مالی، و تداخل وظایف نهادهای مختلف، از جمله عواملی هستند که ریسک‌های ساختاری را در این پروژه‌ها تشدید می‌کنند (کریمی و احمدی، 1397).
تحلیل پروژه مسکن مهر نشان می‌دهد که یکی از مهم‌ترین ضعف‌ها، عدم شناسایی ریسک‌های کلان در مرحله برنامه‌ریزی بوده استدر بسیاری از موارد، برآورد زمان و هزینه پروژه‌ها بر اساس شرایط ایده‌آل و بدون لحاظ نوسانات اقتصادی و نهادی انجام شده استاین خوش‌بینی غیرواقع‌بینانه، موجب شد با تغییر شرایط اقتصادی کشور، پروژه‌ها با افزایش شدید هزینه، تأخیرهای طولانی و افت کیفیت ساخت مواجه شوند (نعمتی، 1394)این تجربه نشان می‌دهد که نبود مدیریت ریسک پیش‌نگر، می‌تواند حتی پروژه‌هایی با پشتوانه سیاسی و مالی قوی را با بحران مواجه سازد.
در پروژه‌های مسکن ملی، اگرچه تلاش شده است از برخی خطاهای گذشته اجتناب شود، اما بررسی‌های اولیه نشان می‌دهد که ریسک‌های نهادی و مدیریتی همچنان نقش تعیین‌کننده‌ای دارندنبود یک ساختار یکپارچه برای مدیریت ریسک در سطح ملی، باعث شده است هر نهاد (وزارت راه و شهرسازی، بانک‌ها، شهرداری‌ها، پیمانکاران) از منظر خود به ریسک‌ها نگاه کنداین پراکندگی تصمیم‌گیری، امکان کنترل سیستماتیک ریسک‌ها را کاهش می‌دهد و احتمال بروز تعارض منافع را افزایش می‌دهد (رضایی و همکاران، 1396).
از منظر تحلیلی، می‌توان گفت که مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن دولتی ایران، غالباً واکنش‌محور است؛ به این معنا که ریسک‌ها زمانی مورد توجه قرار می‌گیرند که پیامدهای آن‌ها بالفعل شده استاین رویکرد، نه‌تنها هزینه‌های پروژه را افزایش می‌دهد، بلکه اعتماد عمومی به طرح‌های ملی مسکن را نیز تضعیف می‌کنددر مقابل، رویکرد پیش‌نگر و سیستماتیک مدیریت ریسک می‌تواند با شناسایی زودهنگام ریسک‌ها، امکان اتخاذ تصمیمات اصلاحی کم‌هزینه‌تر را فراهم آورد.
در پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان، این مسائل اهمیت دوچندان می‌یابد؛ زیرا پروژه در بستر شهری، اقتصادی و نهادی خاصی اجرا می‌شود که ویژگی‌های آن با پروژه‌های مشابه در کلان‌شهرها متفاوت استبنابراین، تحلیل مدیریت ریسک در این پروژه، باید فراتر از سطح کارگاهی بوده و ساختارهای مدیریتی، نهادی و تصمیم‌گیری حاکم بر پروژه را نیز در بر گیرد.
3-12رویکردها و مدل‌های مدیریت ریسک در پروژه‌های عمرانی با تأکید بر شرایط ایران
مدیریت ریسک در پروژه‌های عمرانی، در ادبیات نظری، از مجموعه‌ای از مدل‌ها و چارچوب‌ها بهره می‌برد که هدف اصلی آن‌ها، نظام‌مند کردن فرآیند مواجهه با عدم قطعیت‌هاستبا این حال، تجربه پروژه‌های دولتی در ایران نشان می‌دهد که کارآمدی این مدل‌ها به میزان تطبیق آن‌ها با بستر نهادی، اقتصادی و مدیریتی کشور وابسته استبه بیان دیگر، صرف استفاده از چارچوب‌های استاندارد بین‌المللی، بدون بومی‌سازی، نمی‌تواند تضمین‌کننده موفقیت مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی باشد (صادقی، 1396).
یکی از رایج‌ترین رویکردهای مدیریت ریسک در پروژه‌های عمرانی، رویکرد مبتنی بر چرخه عمر پروژه استدر این رویکرد، ریسک‌ها در مراحل مختلف پروژه از جمله امکان‌سنجی، طراحی، اجرا و بهره‌برداری شناسایی و تحلیل می‌شوندپژوهش‌های داخلی نشان می‌دهد که در پروژه‌های دولتی ایران، تمرکز اصلی مدیریت ریسک معمولاً به مرحله اجرا محدود می‌شود، در حالی که بخش قابل‌توجهی از ریسک‌ها ریشه در تصمیمات اولیه و مرحله برنامه‌ریزی دارند (طالبی، 1393)این مسئله به‌ویژه در پروژه‌های مسکن ملی که تصمیمات کلان در سطح ملی اتخاذ می‌شود، اهمیت بیشتری پیدا می‌کند.
استاندارد PMBOK یکی از شناخته‌شده‌ترین چارچوب‌های مدیریت ریسک پروژه است که فرآیند مدیریت ریسک را در قالب مراحل مشخص و متوالی تعریف می‌کندتحلیل کاربرد این مدل در پروژه‌های عمرانی ایران نشان می‌دهد که اگرچه ساختار فرآیندی PMBOK از انسجام بالایی برخوردار است، اما در عمل، اجرای کامل آن با محدودیت‌هایی مواجه استاز جمله این محدودیت‌ها می‌توان به ضعف داده‌های آماری، نبود بانک اطلاعاتی ریسک پروژه‌های گذشته و کمبود نیروی انسانی متخصص در حوزه تحلیل ریسک اشاره کرد (رضایی و همکاران، 1396)در نتیجه، بسیاری از پروژه‌ها به تحلیل کیفی ریسک بسنده می‌کنند و از ابزارهای کمی کمتر بهره می‌برند.
در مقابل، استاندارد ISO 31000 رویکردی کل‌نگرتر به مدیریت ریسک دارد و آن را در چارچوب اهداف سازمانی و فرآیند تصمیم‌گیری تحلیل می‌کنداین استاندارد بر اصولی نظیر مشارکت ذی‌نفعان، پویایی، شفافیت و بهبود مستمر تأکید دارد (ISO، 2018)پژوهش‌های داخلی نشان می‌دهد که این ویژگی‌ها، ISO 31000 را به گزینه‌ای مناسب برای پروژه‌های بزرگ دولتی تبدیل می‌کند؛ زیرا امکان هم‌راستاسازی مدیریت ریسک با ساختارهای سازمانی موجود را فراهم می‌سازد (اکبری و همکاران، 1397)با این حال، تحلیل انتقادی این رویکرد نشان می‌دهد که تحقق اصول آن در پروژه‌های مسکن ملی، مستلزم تعهد مدیریتی بالا و وجود نظام اطلاعاتی کارآمد است؛ عواملی که در بسیاری از پروژه‌ها به‌طور کامل فراهم نیستند.
در سال‌های اخیر، برخی پژوهشگران ایرانی تلاش کرده‌اند با توجه به ویژگی‌های خاص پروژه‌های عمرانی کشور، مدل‌های بومی مدیریت ریسک ارائه دهنداین مدل‌ها معمولاً بر شناسایی ریسک‌های غالب در محیط ایران، از جمله ریسک‌های اقتصادی، نهادی و حقوقی، تمرکز دارند و راهکارهایی متناسب با محدودیت‌های اجرایی کشور پیشنهاد می‌کنند (نعمتی، 1394)تحلیل این رویکردها نشان می‌دهد که مزیت اصلی آن‌ها، قابلیت اجرای بالاتر نسبت به مدل‌های صرفاً ترجمه‌شده خارجی استبا این حال، ضعف در انسجام نظری و محدود بودن مطالعات موردی، از چالش‌های اصلی این مدل‌ها به‌شمار می‌رود.
از منظر تحلیلی، می‌توان نتیجه گرفت که هیچ‌یک از مدل‌های موجود به‌تنهایی پاسخگوی پیچیدگی پروژه‌های مسکن ملی نیستندبنابراین، رویکردی ترکیبی که از ساختارهای استاندارد بین‌المللی بهره گرفته و در عین حال، بر اساس شرایط بومی ایران تعدیل شده باشد، می‌تواند مبنای مناسبی برای مدیریت ریسک در پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان فراهم آوردچنین رویکردی امکان شناسایی نظام‌مند ریسک‌ها، اولویت‌بندی واقع‌بینانه آن‌ها و طراحی پاسخ‌های اجرایی متناسب با ظرفیت‌های موجود را فراهم می‌سازد.
3-13پیشینه پژوهش‌های داخلی مرتبط با مدیریت ریسک در پروژه‌های عمرانی و مسکن دولتی 
پژوهش‌های داخلی در زمینه مدیریت ریسک پروژه‌های عمرانی در سال‌های اخیر روندی رو به رشد داشته‌اند، اما با وجود اهمیت موضوع، تمرکز زیادی بر پروژه‌های انبوه‌سازی دولتی نظیر مسکن ملی نشده استدر این بخش، مهم‌ترین مطالعات انجام‌شده در ایران را از منظر موضوع، روش، یافته‌ها و نقاط ضعف بررسی و تحلیل می‌کنیم:
1-مطالعات کلی مدیریت ریسک در پروژه‌های عمرانی
مطالعاتی مانند Tabanfar ۲۰۱۴ نشان داده‌اند که در صنعت ساخت‌وساز ایران، استفاده از روش‌های رسمی مدیریت ریسک هنوز محدود است و اغلب شرکت‌ها به شیوه‌های غیررسمی مانند تجربیات گذشته و چک‌لیست‌ها برای شناسایی ریسک‌ها تکیه می‌کننداین الگو منجر به واکنش‌محور بودن مدیریت ریسک به جای پیش‌نگر بودن آن می‌شود، که ضعف مهمی در پروژه‌های بزرگ محسوب می‌گردد
پژوهش Amani و Safarzadeh (2022) نیز در پروژه‌های کوچک عمرانی ایران نشان می‌دهد که یکی از موانع اصلی پیاده‌سازی مدیریت ریسک، نبود انگیزه و منابع مالی برای اجرای فرآیندهای نظام‌مند استمطالعات آن‌ها ده عامل اصلی را به‌عنوان موانع اجرای مدیریت ریسک در پروژه‌ها شناسایی کرده‌اند که مهم‌ترین آن‌ها شامل «نبود منافع قابل مشاهده»، «نبود مقررات ملی الزام‌آور» و «کمبود دانش و آموزش تخصصی» است
این نتایج نشان می‌دهد حتی در پروژه‌های خصوصی کوچک هم فرهنگ مدیریت ریسک هنوز به‌صورت کامل نهادینه نشده است؛ بنابراین در پروژه‌های دولتی بزرگ‌تر که فناوری، حجم و پیچیدگی بیشتری دارند، این چالش‌ها احتمالاً شدت بیشتری خواهند یافت.
2) مطالعات بومی با تأکید بر روش‌ها و تکنیک‌های تحلیل
تحقیقی با عنوان «تحلیل مدیریت ریسک پروژه با استفاده از تلفیق تاپسیس و شبکه عصبی مصنوعی فازی» نشان می‌دهد که در ایران، پژوهشگران در تلاش‌اند روش‌های پیچیده‌تر تحلیل و اولویت‌بندی ریسک‌ها را به کار بگیرند تا قدرت تصمیم‌گیری را افزایش دهنداین نوع مطالعات پیشرفته نشان‌دهنده یک گرایش به سمت ابزارهای نوین تحلیل ریسک در ادبیات داخلی است، اما بیشتر این مطالعات در زمینه کاربردی محدود باقی مانده و کمتر به مدیریت ریسک در پروژه‌های دولتی بزرگ پرداخته‌اند
3پژوهش‌های مرتبط با تحلیل اثر مدیریت ریسک بر عملکرد پروژه
رضایی و همکاران (۱۳۹۶) در یک مطالعه تجربی به بررسی رابطه بین سطح بلوغ مدیریت ریسک و عملکرد پروژه‌های عمرانی پرداخته‌اند و نشان داده‌اند که ساختارمند بودن فرآیند مدیریت ریسک، می‌تواند به طور معناداری انحرافات زمانی و هزینه‌ای پروژه را کاهش دهداین یافته، اهمیت نهادینه‌سازی مدیریت ریسک در پروژه‌های عمرانی ایران را تقویت می‌کند
این نتایج مورد توجه هستند، زیرا یکی از ضعف‌های نظام مدیریت پروژه در ایران، توجه محدود به کارایی واقعی مدیریت ریسک و تأثیر آن بر پارامترهای عملکرد پروژه است — به‌ویژه در پروژه‌های دولتی که اثرات اقتصادی و اجتماعی گسترده دارند.
4) مطالعات موردی مرتبط با PMBOK و چارچوب‌های مدیریت ریسک
برخی پایان‌نامه‌ها و مقالات داخلی با تمرکز بر چارچوب‌های استاندارد بین‌المللی نظیر PMBOK، به مطالعه پیاده‌سازی روش‌های مدیریت ریسک در پروژه‌های عمرانی پرداخته‌انداین مطالعات نشان می‌دهند که علی‌رغم آشنایی نسبی مدیران پروژه با چارچوب‌های استاندارد، موانع نهادی، محدودیت داده‌ها و کمبود نیروی متخصص باعث می‌شود اجرای کامل این چارچوب‌ها در پروژه‌های ایران دشوار باشد
این نوع پژوهش‌ها گرچه به انتقال چارچوب نظری استاندارد کمک می‌کنند، اما تحلیل کاربردی و مقایسه نتایج قبل و بعد از اجرای مدیریت ریسک را در پروژه‌های واقعی کمتر انجام داده‌اند؛ بنابراین هنوز جای کار دارد تا نشان دهد چگونه این چارچوب‌ها می‌توانند به بهبود عملکرد پروژه‌های خاص مثل مسکن ملی کمک کنند.

5) خلأها و نقاط قوت ادبیات موجود
تحلیل کلی تحقیقات داخلی حاکی از نکات زیر است:
نقاط قوت ادبیات موجود:
· آگاه‌سازی نسبت به اهمیت مدیریت ریسک در صنعت ساخت‌وساز ایران
· استفاده از روش‌های کیفی و کمی برای تحلیل ریسک
· توجه به ابزارهای نوین تحلیل و تلفیقی
نقاط ضعف و خلأها:
· کمبود مطالعات موردی عمیق در پروژه‌های دولتی بزرگ مثل مسکن ملی
· تمرکز محدود بر اثر مدیریت ریسک بر عملکرد پروژه‌های ملی
· ضعف در مطالعه ارتباط ریسک‌های نهادی–مدیریتی با سیاست‌گذاری‌های کلان
· نیاز به ادبیات تلفیقی که رویکرد بومی با چارچوب‌های بین‌المللی را مقایسه و انطباق دهد
در مجموع، وجود این خلأها نشان می‌دهد که تحقیق حاضر می‌تواند نقش مهمی در پر کردن شکاف پژوهشی در ادبیات داخلی ایفا کند، به‌ویژه چون کمتر پژوهشی به مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی با نگاه تحلیلی–عملیاتی پرداخته است.

3-14بررسی پیشینه پژوهش‌های خارجی مرتبط با مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن و ساخت‌وساز
مطالعه پیشینه پژوهش‌های خارجی نشان می‌دهد که مدیریت ریسک در پروژه‌های ساخت‌وساز، به‌ویژه پروژه‌های مسکن دولتی و انبوه‌سازی، یکی از محورهای اصلی تحقیقات مدیریت پروژه در دهه‌های اخیر بوده استبرخلاف بسیاری از پژوهش‌های داخلی که عمدتاً بر شناسایی ریسک‌ها تمرکز دارند، تحقیقات خارجی رویکردی سیستمی، فرآیندمحور و مبتنی بر تصمیم‌گیری اتخاذ کرده‌اند و مدیریت ریسک را به‌عنوان یک ابزار راهبردی برای بهبود عملکرد پروژه تلقی می‌کنند.
3-14-1مطالعات بنیادین مدیریت ریسک در پروژه‌های ساخت‌وساز
یکی از نخستین مطالعات جامع در این حوزه توسط Flanagan و Norman (1993) انجام شد که مدیریت ریسک را بخشی جدایی‌ناپذیر از فرآیند تصمیم‌گیری در پروژه‌های ساخت معرفی کردنداین پژوهش تأکید می‌کند که عدم شناسایی و تحلیل نظام‌مند ریسک‌ها، عامل اصلی شکست پروژه‌ها از منظر زمان، هزینه و کیفیت است (Flanagan & Norman, 1993).
پس از آن، Chapman (1997) با ارائه مدل فرآیندی مدیریت ریسک پروژه، نشان داد که مدیریت ریسک نباید به‌صورت یک فعالیت مقطعی، بلکه باید به‌عنوان یک چرخه مستمر در طول عمر پروژه اجرا شوداین دیدگاه بعدها مبنای بسیاری از استانداردهای بین‌المللی مدیریت پروژه قرار گرفت (Chapman, 1997).
تحلیل این مطالعات نشان می‌دهد که در ادبیات خارجی، مدیریت ریسک از همان ابتدا به‌عنوان فرآیندی پویا و یکپارچه با مدیریت پروژه شناخته شده است؛ رویکردی که هنوز در بسیاری از پروژه‌های عمرانی کشورهای درحال‌توسعه به‌طور کامل نهادینه نشده است.
3-14-2پژوهش‌های تجربی درباره عوامل ریسک در پروژه‌های مسکن
مطالعات متعددی به شناسایی و طبقه‌بندی ریسک‌ها در پروژه‌های مسکن پرداخته‌اندZou, Zhang و Wang (2007) در پژوهشی گسترده، ریسک‌های پروژه‌های ساخت‌وساز را در چهار دسته اصلی «مالی–اقتصادی»، «فنی–اجرایی»، «مدیریتی» و «محیطی–نهادی» طبقه‌بندی کردندنتایج این تحقیق نشان داد که ریسک‌های مدیریتی و نهادی، بیشترین تأثیر را بر عملکرد پروژه‌های دولتی دارند (Zou et al., 2007).
در مطالعه‌ای دیگر، El-Sayegh (2008) با بررسی پروژه‌های ساختمانی دولتی، نشان داد که ریسک‌های مرتبط با تغییرات سیاست‌گذاری، تأخیر در پرداخت‌های دولتی و ضعف هماهنگی بین ذی‌نفعان، مهم‌ترین عوامل ایجاد انحراف در پروژه‌های مسکن عمومی هستند (El-Sayegh, 2008).
این یافته‌ها از منظر پژوهش حاضر اهمیت ویژه‌ای دارند؛ زیرا پروژه‌های مسکن ملی نیز ماهیتی دولتی، سیاست‌محور و چندذی‌نفعی دارند و بنابراین، مستعد بروز همین نوع ریسک‌ها هستند.
3-14-3مدیریت ریسک و عملکرد پروژه‌های مسکن دولتی
یکی از جریان‌های مهم پژوهشی در مطالعات خارجی، بررسی رابطه بین مدیریت ریسک و عملکرد پروژه استRaz, Shenhar و Dvir (2002) نشان دادند که پروژه‌هایی که از فرآیندهای رسمی مدیریت ریسک استفاده می‌کنند، به‌طور معناداری عملکرد بهتری در دستیابی به اهداف زمان و هزینه دارند (Raz et al., 2002).
همچنین Hillson (2009) تأکید می‌کند که مدیریت ریسک تنها ابزاری برای کاهش تهدیدها نیست، بلکه می‌تواند فرصت‌های پروژه را نیز شناسایی و تقویت کنداین رویکرد فرصت‌محور، به‌ویژه در پروژه‌های مسکن، می‌تواند منجر به بهینه‌سازی منابع و افزایش بهره‌وری شود (Hillson, 2009).
تحلیل این مطالعات نشان می‌دهد که در ادبیات خارجی، مدیریت ریسک به‌عنوان عامل ایجاد ارزش افزوده در پروژه‌ها شناخته می‌شود، نه صرفاً یک فعالیت کنترلی؛ تفاوتی اساسی با نگاه غالب در بسیاری از پروژه‌های عمرانی ایران.
3-14-4رویکردهای نوین و مدل‌های پیشرفته مدیریت ریسک
در سال‌های اخیر، پژوهش‌های خارجی به سمت استفاده از مدل‌های پیشرفته حرکت کرده‌اندAven (2011) با ارائه رویکرد ترکیبی احتمال‌محور و تصمیم‌محور، بر اهمیت عدم قطعیت و قضاوت مدیریتی در تحلیل ریسک تأکید می‌کنداین مدل‌ها تلاش دارند واقع‌گرایانه‌تر از روش‌های سنتی، پیچیدگی پروژه‌های بزرگ را منعکس کنند (Aven, 2011).
همچنین مطالعاتی مانند Zavadskas et al(2010) با استفاده از روش‌های تصمیم‌گیری چندمعیاره (MCDM)، نشان داده‌اند که اولویت‌بندی ریسک‌ها در پروژه‌های ساخت‌وساز می‌تواند دقت تصمیمات مدیریتی را به شکل چشمگیری افزایش دهد.
این رویکردها نشان می‌دهد که مدیریت ریسک در ادبیات خارجی به سطحی از بلوغ تحلیلی و ابزارمحور رسیده است که هنوز در بسیاری از پروژه‌های مسکن کشورهای درحال‌توسعه به‌طور کامل پیاده‌سازی نشده است.
3-14-5جمع‌بندی تحلیلی پیشینه پژوهش‌های خارجی
جمع‌بندی مطالعات خارجی نشان می‌دهد که:
· مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن، یک ضرورت راهبردی تلقی می‌شود؛
· تمرکز اصلی پژوهش‌ها بر ریسک‌های مدیریتی، نهادی و سیاستی است؛
· رابطه معناداری بین بلوغ مدیریت ریسک و عملکرد پروژه وجود دارد؛
· استفاده از مدل‌های پیشرفته تحلیلی در حال گسترش است.
با وجود این، بیشتر مطالعات خارجی در بستر کشورهای توسعه‌یافته انجام شده‌اند و انتقال مستقیم نتایج آن‌ها به پروژه‌های مسکن ملی ایران بدون بومی‌سازی امکان‌پذیر نیستاز این رو، پژوهش حاضر با تمرکز بر پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان، می‌تواند با تلفیق تجربیات بین‌المللی و شرایط بومی، گامی مؤثر در توسعه دانش مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن دولتی ایران بردارد.
3-15تحلیل تطبیقی پیشینه پژوهش‌های داخلی و خارجی در حوزه مدیریت ریسک پروژه‌های مسکن (تحلیل عمیق و بسط‌یافته)
تحلیل تطبیقی پیشینه پژوهش‌های داخلی و خارجی نشان می‌دهد که تفاوت‌ها صرفاً در «حجم مطالعات» یا «ابزارهای تحلیلی» خلاصه نمی‌شود، بلکه ریشه در نگرش نظری، سطح بلوغ مدیریتی، بستر نهادی و نقش دولت در پروژه‌های مسکن دارداین تفاوت‌ها، مستقیماً بر نحوه تعریف، شناسایی، تحلیل و پاسخ به ریسک‌ها اثر می‌گذارند.
3-15-1تفاوت در نگاه مفهومی به مدیریت ریسک
در ادبیات خارجی، مدیریت ریسک به‌عنوان یک فرآیند راهبردی و تصمیم‌ساز تعریف می‌شودپژوهشگران خارجی ریسک را پدیده‌ای اجتناب‌ناپذیر می‌دانند که باید مدیریت شود، نه اینکه صرفاً کاهش یابدبه همین دلیل، مفاهیمی مانند «ریسک فرصت» (Opportunity Risk) و «ریسک مثبت» به‌صورت جدی در مدل‌های خارجی مطرح شده‌اند (Hillson, 2009).
در مقابل، در بخش عمده‌ای از پژوهش‌های داخلی، ریسک عمدتاً به‌عنوان تهدید و عامل شکست پروژه تلقی می‌شوداین نگاه تهدیدمحور باعث شده است که مدیریت ریسک بیشتر به‌صورت واکنشی و پسینی انجام شود، نه پیش‌نگرانه و فرصت‌محورنتیجه این رویکرد، تمرکز بر «کنترل خسارت» به‌جای «خلق ارزش» است.
از منظر تحلیلی، این تفاوت نگرش باعث می‌شود که در پروژه‌های داخلی مانند مسکن ملی، بسیاری از فرصت‌های بهینه‌سازی زمان، هزینه و کیفیت شناسایی نشوند و پروژه صرفاً در مسیر بقا حرکت کند، نه بهره‌وری.


3-15-2تفاوت در سطح بلوغ فرآیندهای مدیریت ریسک
پژوهش‌های خارجی عموماً مدیریت ریسک را در قالب چرخه عمر پروژه تحلیل می‌کنند؛ از مرحله امکان‌سنجی و برنامه‌ریزی تا اجرا و بهره‌برداریاین مطالعات نشان می‌دهند که ریسک‌ها ماهیت پویا دارند و در هر فاز پروژه تغییر می‌کنند (Chapman, 1997).
در مقابل، بسیاری از مطالعات داخلی یا:
· تنها به مرحله اجرا محدود شده‌اند،
· یا مدیریت ریسک را به یک فعالیت مقطعی (مثلاً شناسایی اولیه ریسک‌ها) تقلیل داده‌اند.
این مسئله از منظر تحلیلی بسیار مهم است، زیرا در پروژه‌های مسکن ملی، بخش قابل‌توجهی از ریسک‌ها در مرحله تصمیم‌گیری‌های کلان، تخصیص زمین، تأمین مالی و سیاست‌گذاری شکل می‌گیرند؛ اما ادبیات داخلی کمتر به این مراحل پرداخته است.

3-15-3نقش دولت و ریسک‌های نهادی: نقطه افتراق اصلی
یکی از عمیق‌ترین تفاوت‌ها میان پیشینه داخلی و خارجی، نحوه مواجهه با نقش دولت در پروژه‌های مسکن است.
در مطالعات خارجی، دولت اغلب به‌عنوان:
· تنظیم‌گر (Regulator)،
· سیاست‌گذار کلان،
· و ناظر بر اجرای پروژه
تحلیل می‌شود و پژوهش‌ها تلاش می‌کنند ریسک‌های ناشی از این نقش‌ها را به‌صورت شفاف مدل‌سازی کنند (El-Sayegh, 2008).
در پژوهش‌های داخلی، اگرچه به نقش دولت اشاره می‌شود، اما تحلیل‌ها غالباً توصیفی و غیرسیستمی هستندریسک‌هایی مانند:
· تغییر سیاست‌ها،
· تأخیر در تخصیص اعتبارات،
· ناهماهنگی بین دستگاه‌های اجرایی،
کمتر در قالب یک چارچوب نهادی منسجم بررسی شده‌اند.
از منظر تحلیلی، این خلأ بسیار تعیین‌کننده است؛ زیرا پروژه‌های مسکن ملی اساساً پروژه‌هایی سیاست‌محور و دولت‌محور هستند و بدون تحلیل نهادی ریسک، مدیریت پروژه عملاً ناقص خواهد بود.

3-15-4تفاوت در ابزارها و روش‌های تحلیل ریسک
ادبیات خارجی نشان‌دهنده استفاده گسترده از:
· مدل‌های احتمالاتی،
· شبیه‌سازی مونت‌کارلو،
· روش‌های تصمیم‌گیری چندمعیاره،
· و تحلیل سناریو
برای ارزیابی ریسک است (Aven, 2011; Zavadskas et al., 2010).
در مقابل، پژوهش‌های داخلی گرچه در سال‌های اخیر به سمت استفاده از روش‌های کمی حرکت کرده‌اند، اما اغلب:
· در سطح مدل‌سازی باقی مانده‌اند،
· یا فاقد داده‌های واقعی پروژه‌ای بوده‌اند.
این فاصله روش‌شناختی نشان می‌دهد که چالش اصلی در ایران نه صرفاً کمبود ابزار، بلکه نبود داده، شفافیت و نظام ثبت تجربیات پروژه‌ای است.

3-15-5تحلیل شکاف دانشی (Research Gap)
با جمع‌بندی تطبیقی می‌توان گفت شکاف دانشی اصلی در سه محور شکل گرفته است:
1. فقدان مطالعات موردی عمیق در پروژه‌های واقعی مسکن دولتی
2. ضعف در تحلیل ریسک‌های نهادی و سیاستی
3. عدم پیوند میان مدیریت ریسک و عملکرد واقعی پروژه
این شکاف‌ها دقیقاً همان نقاطی هستند که پژوهش حاضر با تمرکز بر پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان می‌تواند آن‌ها را پوشش دهد.

3-15-6جایگاه پژوهش حاضر در میان پیشینه موجود (تحلیل نهایی)
بر اساس تحلیل پیشینه داخلی و خارجی، پژوهش حاضر دارای ویژگی‌های متمایز زیر است:
· تمرکز بر پروژه‌ای واقعی و در حال اجرا
· تحلیل مدیریت ریسک در بستر نهادی و بومی ایران
· استفاده از چارچوب‌های نظری بین‌المللی با رویکرد بومی‌سازی‌شده
· ایجاد پیوند میان مدیریت ریسک و کارایی پروژه مسکن ملی
از این منظر، این تحقیق نه‌تنها ادامه‌دهنده مسیر پژوهش‌های پیشین است، بلکه می‌تواند به‌عنوان پل ارتباطی میان ادبیات نظری و واقعیت اجرایی پروژه‌های مسکن دولتی ایران عمل کند.
3-16جمع‌بندی 
با مرور مبانی نظری و پیشینه پژوهش‌های داخلی و خارجی، چند نکته کلیدی در زمینه مدیریت ریسک پروژه‌های مسکن ملی به دست می‌آید:
3-16-1چندبعدی بودن مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی
تحلیل نشان می‌دهد که مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی، پدیده‌ای چندبعدی است و صرفاً به ریسک‌های فنی محدود نمی‌شودابعاد اصلی ریسک‌ها شامل موارد زیر هستند:
· ریسک‌های مدیریتی و اجرایی: ضعف در هماهنگی میان نهادها، تصمیمات واکنشی و عدم تدوین برنامه‌های پیش‌نگر.
· ریسک‌های مالی و اقتصادی: تأخیر در تخصیص منابع، تغییرات قیمت مصالح و نوسانات بودجه.
· ریسک‌های نهادی و سیاستی: تغییر قوانین، سیاست‌ها و نحوه تعامل میان وزارتخانه‌ها و پیمانکاران.
· ریسک‌های اجتماعی و محیطی: تأثیر پروژه بر جامعه محلی، مخالفت‌های مردمی و چالش‌های فرهنگی.
این تحلیل نشان می‌دهد که بدون توجه به تمام این ابعاد، مدیریت ریسک به سطح واکنشی و ناکارآمد تقلیل می‌یابد.

3-16-2نقاط قوت و ضعف پیشینه پژوهش
نقاط قوت ادبیات داخلی و خارجی:
· افزایش آگاهی نسبت به اهمیت مدیریت ریسک در پروژه‌های عمرانی و مسکن
· وجود چارچوب‌ها و استانداردهای بین‌المللی مانند PMBOK و ISO 31000
· استفاده از روش‌های تحلیلی و شبیه‌سازی (مونت‌کارلو، MCDM) در پژوهش‌های خارجی
ضعف‌ها و خلأها:
· کمبود مطالعات موردی واقعی در پروژه‌های دولتی بزرگ ایران
· تمرکز داخلی بیشتر بر ریسک‌های فنی و مالی و کمتر بر ریسک‌های نهادی و سیاستی
· عدم پیوند عملی بین مدیریت ریسک و عملکرد واقعی پروژه
· محدود بودن تحلیل فرصت‌ها و نگاه مثبت به مدیریت ریسک در پروژه‌های داخلی
این جمع‌بندی نشان می‌دهد که پژوهش حاضر می‌تواند با تمرکز بر پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان، شکاف موجود در ادبیات داخلی را پر کند و ضمن استفاده از چارچوب‌های بین‌المللی، مدل مدیریت ریسک بومی و عملیاتی ارائه دهد.

3-16-3درس‌های کلیدی برای پژوهش 
1. لزوم نگاه سیستمی و چندبعدی به مدیریت ریسک؛ نه صرفاً تکنیکی یا مالی
2. اهمیت تحلیل ریسک‌های نهادی و سیاستی در پروژه‌های دولتی
3. ضرورت تلفیق رویکردهای بین‌المللی و شرایط بومی ایران
4. توجه به کارایی واقعی پروژه و نه صرفاً شناسایی ریسک‌ها

3-17مدل مفهومی تحقیق
مدل مفهومی تحقیق با هدف شفاف‌سازی ارتباط میان مدیریت ریسک و عملکرد پروژه مسکن ملی طراحی شده استاین مدل، حاصل ترکیب تحلیل نظری، پیشینه داخلی و خارجی، و ویژگی‌های خاص پروژه‌های مسکن ملی ایران است.
3-17-1اجزای مدل
1. ابعاد مدیریت ریسک:
· شناسایی ریسک‌ها (مالی، فنی، مدیریتی، نهادی، اجتماعی)
· تحلیل ریسک‌ها (کیفی و کمی، اولویت‌بندی و ارزیابی احتمال و اثر)
· پاسخ به ریسک‌ها (کنترل، انتقال، کاهش، اجتناب، استفاده از فرصت‌ها)
· پایش و بازنگری مستمر
2. متغیرهای اثرگذار بر مدیریت ریسک:
· ساختار نهادی و تصمیم‌گیری دولتی
· منابع مالی و بودجه پروژه
· تجربه و مهارت پیمانکاران و مدیران پروژه
· فناوری و ابزارهای تحلیلی
3. نتایج مورد انتظار مدیریت ریسک:
· کاهش انحرافات زمانی و مالی
· بهبود کیفیت و بهره‌وری پروژه
· افزایش انعطاف‌پذیری پروژه در مواجهه با تغییرات
· بهره‌گیری از فرصت‌ها و خلق ارزش افزوده
3-17-2نحوه ارتباط اجزا در مدل
· ابعاد مدیریت ریسک به‌طور مستقیم بر نتایج پروژه اثر دارند.
· متغیرهای اثرگذار نقش تعدیل‌کننده دارند؛ یعنی اثر مدیریت ریسک بر عملکرد پروژه تحت تأثیر این عوامل تغییر می‌کند.
· بازخورد پایش و بازنگری، امکان اصلاح تصمیمات و بهبود مستمر فرآیند مدیریت ریسک را فراهم می‌کند.













فصل چهارم: تجزیه و تحلیل داده‌ها و یافته‌های پژوهش

4‑1 مقدمه
فصل چهارم به ارائه و تحلیل یافته‌های پژوهش اختصاص دارد. در این فصل داده‌های گردآوری‌شده از طریق ابزارهای تحقیق شامل مصاحبه‌های نیمه‌ساختاریافته با خبرگان پروژه، بررسی اسناد و مدارک اجرایی و همچنین نتایج پرسشنامه احتمال–اثر مورد تجزیه و تحلیل قرار می‌گیرد. هدف اصلی این فصل، شناسایی ریسک‌های مؤثر بر اجرای پروژه مسکن ملی کوی زیتون شهر زنجان، تحلیل میزان اهمیت هر یک از این ریسک‌ها و در نهایت اولویت‌بندی آنها بر اساس میزان احتمال وقوع و شدت اثرگذاری است.
در پژوهش‌های مدیریت پروژه، مرحله تحلیل داده‌ها نقش تعیین‌کننده‌ای در تبدیل داده‌های خام به دانش قابل استفاده برای تصمیم‌گیری دارد. در واقع داده‌های حاصل از مطالعات میدانی تنها زمانی ارزش مدیریتی پیدا می‌کنند که از طریق روش‌های علمی تحلیل شده و الگوها و روابط میان متغیرها استخراج شود (Creswell & Creswell, 2018). در همین راستا، در پژوهش حاضر تلاش شده است با استفاده از ترکیب روش‌های کیفی و کمی، تصویری جامع از وضعیت ریسک‌های پروژه مورد مطالعه ارائه شود.
مطابق با چارچوب روش‌شناسی ارائه‌شده در فصل سوم، فرآیند تحلیل داده‌ها در چند مرحله اصلی انجام شده است. در مرحله نخست، داده‌های کیفی حاصل از مصاحبه با خبرگان پروژه شامل مدیران اجرایی، کارشناسان فنی، ناظران، پیمانکاران و کارشناسان حوزه مالی و حقوقی مورد بررسی قرار گرفت و مجموعه‌ای از ریسک‌های مؤثر بر پروژه شناسایی شد. این مرحله به شناسایی اولیه ریسک‌ها و دسته‌بندی آنها در حوزه‌های مختلف اقتصادی، مدیریتی، فنی–اجرایی، اجتماعی و حقوقی–قراردادی انجامید.
در مرحله بعد، به منظور ارزیابی میزان اهمیت هر یک از ریسک‌های شناسایی‌شده، پرسشنامه‌ای بر مبنای ماتریس احتمال–اثر طراحی و میان جامعه آماری پژوهش توزیع شد. در این پرسشنامه از پاسخ‌دهندگان خواسته شد تا میزان احتمال وقوع هر ریسک و همچنین شدت تأثیر آن بر اهداف اصلی پروژه شامل زمان، هزینه و کیفیت را بر اساس یک مقیاس عددی ارزیابی کنند. استفاده از ماتریس احتمال–اثر یکی از رایج‌ترین روش‌های تحلیل ریسک در مدیریت پروژه محسوب می‌شود و در استانداردهای بین‌المللی مدیریت ریسک مانند راهنمای PMBOK نیز مورد تأکید قرار گرفته است (Project Management Institute, 2021).
پس از جمع‌آوری پرسشنامه‌ها، داده‌های به‌دست‌آمده مورد تحلیل آماری قرار گرفت و با محاسبه امتیاز ریسک برای هر عامل، میزان اهمیت و اولویت آنها مشخص شد. در این فرآیند، امتیاز نهایی هر ریسک از حاصل‌ضرب احتمال وقوع در شدت اثر آن به دست آمد که این روش یکی از شیوه‌های رایج در ارزیابی و رتبه‌بندی ریسک‌های پروژه‌های عمرانی محسوب می‌شود (Hillson, 2009). نتایج این تحلیل امکان شناسایی ریسک‌های بحرانی پروژه را فراهم می‌کند و به مدیران پروژه کمک می‌کند منابع و اقدامات کنترلی خود را بر مهم‌ترین تهدیدهای پروژه متمرکز کنند.
علاوه بر تحلیل کمی ریسک‌ها، در این فصل تلاش شده است ارتباط میان برخی از ریسک‌ها و اثرات متقابل آنها نیز مورد بررسی قرار گیرد. در بسیاری از پروژه‌های عمرانی، ریسک‌ها به صورت مستقل عمل نمی‌کنند و وقوع یک ریسک می‌تواند احتمال وقوع یا شدت اثر سایر ریسک‌ها را افزایش دهد. به عنوان مثال، ریسک‌های اقتصادی نظیر نوسانات قیمت مصالح ساختمانی ممکن است به بروز مشکلات مالی برای پیمانکاران منجر شده و در نهایت باعث تأخیر در اجرای پروژه شود. از این رو، بررسی تعامل میان ریسک‌ها می‌تواند درک عمیق‌تری از پویایی‌های مدیریت ریسک در پروژه‌های ساختمانی فراهم سازد (Kerzner, 2022).
در بخش پایانی این فصل، با تکیه بر نتایج تحلیل‌های انجام‌شده، چارچوبی پیشنهادی برای مدیریت ریسک در پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان ارائه می‌شود. این چارچوب تلاش می‌کند با ترکیب یافته‌های میدانی پژوهش و اصول مطرح‌شده در استانداردهای بین‌المللی مدیریت ریسک از جمله ISO 31000، الگویی بومی و کاربردی برای مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی ارائه دهد (International Organization for Standardization, 2018).
به طور کلی، فصل چهارم پلی میان روش‌شناسی پژوهش و نتایج نهایی تحقیق محسوب می‌شود و تلاش می‌کند با ارائه تحلیل‌های دقیق و نظام‌مند، پاسخ روشنی به سؤالات اصلی پژوهش در خصوص شناسایی، تحلیل و اولویت‌بندی ریسک‌های پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان ارائه دهد.
4‑2 معرفی جامعه آماری و ویژگی‌های پاسخ‌دهندگان
در پژوهش‌های کاربردی حوزه مدیریت پروژه، اعتبار نتایج تا حد زیادی به نحوه انتخاب جامعه آماری و میزان تخصص پاسخ‌دهندگان وابسته است. از آنجا که موضوع پژوهش حاضر به شناسایی و تحلیل ریسک‌های پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان مربوط می‌شود، ضروری بود افرادی در فرآیند گردآوری داده‌ها مشارکت داشته باشند که دارای تجربه مستقیم در زمینه طراحی، اجرا، نظارت، مدیریت و کنترل پروژه‌های عمرانی و مسکن باشند. بر همین اساس، جامعه آماری این پژوهش از میان خبرگان، مدیران پروژه، مهندسان مشاور، ناظران فنی، پیمانکاران اجرایی و کارشناسان مرتبط با پروژه‌های عمرانی انتخاب شد.
مطابق با رویکرد روش‌شناختی پژوهش که در فصل سوم تشریح گردید، در مرحله کیفی از روش نمونه‌گیری هدفمند استفاده شد. در این روش، پژوهشگر افرادی را انتخاب می‌کند که دارای دانش تخصصی، تجربه اجرایی و آشنایی کافی با موضوع پژوهش باشند (Creswell & Creswell, 2018). هدف از این شیوه نمونه‌گیری، دستیابی به اطلاعات عمیق و تخصصی درباره ریسک‌های مؤثر بر پروژه و همچنین شناسایی عوامل پنهان و کمتر مورد توجه در مدیریت ریسک پروژه‌های ساختمانی است.
در بخش کیفی پژوهش، مصاحبه‌های نیمه‌ساختاریافته با تعدادی از خبرگان و مدیران اجرایی پروژه انجام شد. این افراد شامل مدیران فنی، مهندسان ناظر، کارشناسان حوزه مالی و قراردادی، پیمانکاران اجرایی و متخصصان مدیریت پروژه بودند که هر یک دارای سابقه فعالیت در پروژه‌های عمرانی و ساختمانی بودند. انتخاب این افراد به دلیل آشنایی مستقیم آنان با چالش‌ها و ریسک‌های اجرایی پروژه‌های مسکن ملی صورت گرفت. مصاحبه‌ها تا مرحله اشباع نظری ادامه یافت؛ به این معنا که پس از چندین مصاحبه، اطلاعات جدید و متمایزی حاصل نشد و الگوهای اصلی ریسک‌ها به صورت تکرارشونده ظاهر گردیدند (محمدپور، ۱۳۹۹).
پس از استخراج و دسته‌بندی اولیه ریسک‌ها در مرحله کیفی، در بخش کمی پژوهش پرسشنامه احتمال–اثر میان اعضای جامعه آماری توزیع شد. هدف از این مرحله، ارزیابی میزان اهمیت و اولویت هر یک از ریسک‌های شناسایی‌شده بود. پاسخ‌دهندگان در این بخش، میزان احتمال وقوع و شدت اثر هر ریسک را بر اساس مقیاس پنج‌درجه‌ای لیکرت ارزیابی کردند. استفاده از طیف لیکرت در پژوهش‌های مدیریتی و علوم انسانی یکی از روش‌های متداول برای سنجش نگرش‌ها و قضاوت‌های تخصصی محسوب می‌شود (حافظ‌نیا، ۱۳۹۸).
جامعه مشارکت‌کننده در این پژوهش دارای ویژگی‌های متنوعی از نظر سابقه کاری، سطح تحصیلات و حوزه تخصصی بود که این تنوع می‌تواند به افزایش جامعیت یافته‌ها کمک کند. حضور افراد دارای تجربه اجرایی در کنار کارشناسان حوزه مدیریت و برنامه‌ریزی موجب شد ریسک‌های پروژه نه تنها از منظر فنی، بلکه از جنبه‌های مدیریتی، مالی، قراردادی و اجتماعی نیز مورد بررسی قرار گیرد. چنین رویکردی با ماهیت چندبعدی مدیریت ریسک در پروژه‌های ساختمانی همخوانی دارد؛ زیرا ریسک در پروژه‌های عمرانی صرفاً محدود به عوامل فنی نیست و عوامل اقتصادی، نهادی و مدیریتی نیز نقش تعیین‌کننده‌ای در موفقیت یا شکست پروژه‌ها ایفا می‌کنند (Kerzner, 2022).
در این پژوهش، به منظور افزایش روایی داده‌ها تلاش شد از طیف متنوعی از متخصصان استفاده شود تا دیدگاه‌های مختلف درباره ریسک‌های پروژه گردآوری گردد. این موضوع از آن جهت اهمیت دارد که در پروژه‌های ساختمانی، برداشت ذی‌نفعان مختلف از ریسک‌ها می‌تواند متفاوت باشد. برای مثال، پیمانکاران بیشتر بر ریسک‌های مالی و اجرایی تمرکز دارند، در حالی که ناظران فنی ممکن است ریسک‌های کیفیت و ایمنی را مهم‌تر تلقی کنند. همچنین مدیران پروژه معمولاً به ریسک‌های زمان‌بندی، هماهنگی و کنترل منابع توجه بیشتری دارند (Project Management Institute, 2021).
اطلاعات جمعیت‌شناختی پاسخ‌دهندگان شامل سطح تحصیلات، سابقه کاری، حوزه تخصص، سمت سازمانی و میزان تجربه در پروژه‌های ساختمانی جمع‌آوری شد تا امکان تحلیل دقیق‌تر داده‌ها فراهم شود. بررسی این ویژگی‌ها نشان می‌دهد که بخش عمده مشارکت‌کنندگان دارای تجربه قابل توجه در پروژه‌های عمرانی بوده‌اند و این موضوع می‌تواند اعتبار نتایج پژوهش را افزایش دهد. در بسیاری از مطالعات مدیریت ریسک، تجربه پاسخ‌دهندگان یکی از عوامل اصلی در کیفیت ارزیابی ریسک‌ها محسوب می‌شود؛ زیرا تشخیص صحیح احتمال وقوع و شدت اثر ریسک‌ها نیازمند شناخت عملی از فرآیندهای اجرایی پروژه است (Hillson, 2009).
در ادامه این فصل، یافته‌های حاصل از مصاحبه‌ها و پرسشنامه‌ها به تفصیل ارائه و تحلیل خواهد شد. ابتدا ریسک‌های شناسایی‌شده در پروژه کوی زیتون زنجان معرفی می‌شوند و سپس بر اساس نتایج تحلیل احتمال–اثر، میزان اهمیت و اولویت هر یک از این ریسک‌ها مورد بررسی قرار می‌گیرد.
4‑3 شناسایی ریسک‌های پروژه بر اساس یافته‌های کیفی
شناسایی ریسک‌ها یکی از مهم‌ترین مراحل در فرآیند مدیریت ریسک پروژه محسوب می‌شود؛ زیرا بدون شناسایی دقیق منابع خطر و عدم قطعیت، امکان برنامه‌ریزی مناسب برای کنترل یا کاهش آثار آنها وجود نخواهد داشت. در ادبیات مدیریت پروژه نیز تأکید شده است که شناسایی ریسک باید به‌صورت نظام‌مند و با بهره‌گیری از روش‌های مختلفی همچون تحلیل اسناد پروژه، مصاحبه با خبرگان، جلسات طوفان فکری و بررسی تجربیات پروژه‌های مشابه انجام گیرد (Project Management Institute, 2021).
در پژوهش حاضر، شناسایی ریسک‌های پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان بر اساس داده‌های کیفی حاصل از مصاحبه‌های نیمه‌ساختاریافته با خبرگان پروژه انجام شده است. این خبرگان شامل مدیران پروژه، مهندسان ناظر، پیمانکاران اجرایی، کارشناسان فنی و برخی از مدیران مرتبط با حوزه مسکن و شهرسازی بوده‌اند که به دلیل تجربه عملی در پروژه، شناخت دقیقی از چالش‌ها و مشکلات اجرایی آن داشته‌اند. استفاده از نظرات خبرگان در شناسایی ریسک‌ها از آن جهت اهمیت دارد که بسیاری از ریسک‌های پروژه‌های ساختمانی ماهیتی عملی و تجربی دارند و ممکن است در اسناد رسمی پروژه به‌صورت کامل منعکس نشده باشند (Hillson, 2009).
در مرحله نخست، متن کامل مصاحبه‌ها مورد بررسی و تحلیل قرار گرفت و مفاهیم مرتبط با ریسک استخراج شد. در این مرحله، تمامی گزاره‌هایی که به نوعی به وجود مشکلات، تهدیدها، یا عدم قطعیت‌ها در اجرای پروژه اشاره داشتند به عنوان کدهای اولیه ثبت گردیدند. در مرحله بعد، کدهای مشابه یا مرتبط در قالب مقوله‌های بزرگ‌تر دسته‌بندی شدند. این فرآیند که در روش‌های تحلیل کیفی به عنوان کدگذاری مفهومی و مقوله‌بندی داده‌ها شناخته می‌شود، امکان شناسایی الگوهای مشترک در میان دیدگاه‌های خبرگان را فراهم می‌کند (محمدپور، ۱۳۹۹).
نتایج حاصل از این تحلیل نشان داد که ریسک‌های پروژه کوی زیتون را می‌توان در چند حوزه اصلی طبقه‌بندی کرد که هر یک از این حوزه‌ها نقش مهمی در روند اجرای پروژه داشته‌اند. مهم‌ترین این حوزه‌ها شامل ریسک‌های قراردادی، اقتصادی، مدیریتی، فنی–اجرایی، مالی و اجتماعی است. در ادامه هر یک از این حوزه‌ها به تفصیل مورد بررسی قرار می‌گیرد.

4‑3‑1 ریسک‌های قراردادی
یکی از مهم‌ترین چالش‌های مطرح‌شده توسط خبرگان پروژه، ساختار پیچیده و چندلایه قراردادهای پروژه بوده است. در پروژه مسکن ملی کوی زیتون، چند سطح مختلف از روابط قراردادی وجود دارد که شامل قرارداد میان وزارت راه و شهرسازی و شرکت کارگزاری، قرارداد میان شرکت کارگزاری و پیمانکاران اجرایی، و در نهایت قرارداد میان شرکت کارگزاری و متقاضیان واحدهای مسکونی می‌شود. وجود چنین ساختار چندسطحی در صورتی که به‌درستی طراحی و مدیریت نشود می‌تواند موجب بروز ابهام در مسئولیت‌ها و تعهدات طرفین شود.
بر اساس نظرات خبرگان، در برخی موارد مفاد قراردادها به اندازه کافی شفاف و استاندارد نبوده و همین موضوع در طول اجرای پروژه موجب بروز اختلافات و مشکلات اجرایی شده است. در ادبیات مدیریت پروژه نیز تأکید شده است که طراحی قراردادهای شفاف و دقیق یکی از عوامل کلیدی در کاهش ریسک‌های پروژه محسوب می‌شود. در صورتی که مفاد قرارداد به‌صورت دقیق و قابل تفسیر مشخص نشده باشد، احتمال بروز اختلافات حقوقی و تأخیر در اجرای پروژه افزایش می‌یابد (Kerzner, 2022).

4‑3‑2 ریسک‌های اقتصادی و تورمی
یکی دیگر از مهم‌ترین ریسک‌های شناسایی‌شده در پروژه کوی زیتون، نوسانات اقتصادی و افزایش قیمت نهاده‌های ساختمانی بوده است. طی سال‌های اخیر، افزایش قابل توجه قیمت مصالح ساختمانی از جمله فولاد، سیمان، تأسیسات و تجهیزات ساختمانی موجب شده است هزینه‌های اجرای پروژه به‌طور قابل توجهی افزایش یابد.
در زمان آغاز پروژه در سال ۱۴۰۰، برآوردهای اولیه هزینه ساخت بر اساس شرایط اقتصادی آن زمان انجام شده بود. با این حال، افزایش تورم و نوسانات بازار مصالح ساختمانی باعث شد بسیاری از این برآوردها با واقعیت‌های اقتصادی فاصله پیدا کنند. این مسئله در برخی موارد موجب شد تأمین منابع مالی پروژه با مشکل مواجه شود و نیاز به بازنگری در برآوردهای مالی پروژه به وجود آید.
مطالعات مختلف در حوزه مدیریت پروژه نشان می‌دهد که در پروژه‌های ساختمانی بزرگ، ریسک‌های اقتصادی و تورمی از مهم‌ترین عوامل ایجاد عدم قطعیت در هزینه‌های پروژه محسوب می‌شوند و در صورت عدم پیش‌بینی مناسب، می‌توانند منجر به افزایش قابل توجه هزینه‌های نهایی پروژه شوند (Hillson, 2009).

4‑3‑3 ریسک‌های مدیریتی و برنامه‌ریزی پروژه
از دیگر حوزه‌های مهم ریسک در پروژه کوی زیتون، مسائل مرتبط با مدیریت و برنامه‌ریزی پروژه بوده است. اجرای پروژه‌ای با این مقیاس گسترده که شامل هزاران واحد مسکونی و صدها بلوک ساختمانی است، نیازمند وجود یک سیستم مدیریت پروژه منسجم و کارآمد است.
با این حال، نتایج مصاحبه‌ها نشان داد که در برخی مراحل پروژه، نظام کنترل پروژه و پایش پیشرفت فعالیت‌ها به اندازه کافی کارآمد نبوده است. نبود یک سیستم جامع برای پیش‌بینی مشکلات احتمالی در مراحل مختلف اجرای پروژه موجب شده برخی از مسائل اجرایی با تأخیر شناسایی شوند و در نتیجه اثرات آنها بر زمان و هزینه پروژه افزایش یابد.
در استانداردهای مدیریت پروژه نیز تأکید شده است که در پروژه‌های بزرگ، وجود یک سیستم دقیق برای برنامه‌ریزی زمان‌بندی، تخصیص منابع و کنترل پیشرفت فعالیت‌ها ضروری است و ضعف در این حوزه می‌تواند به یکی از مهم‌ترین منابع ریسک در پروژه تبدیل شود (Project Management Institute, 2021).

4‑3‑4 ریسک‌های فنی و اجرایی
ریسک‌های فنی و اجرایی نیز بخش مهمی از ریسک‌های شناسایی‌شده در پروژه کوی زیتون را تشکیل می‌دهند. بر اساس نظرات خبرگان، در برخی مراحل پروژه دسترسی به نقشه‌های فنی کامل و استاندارد در زمان مناسب با مشکل مواجه بوده است. نبود نقشه‌های اجرایی دقیق در زمان مورد نیاز می‌تواند موجب بروز خطاهای اجرایی، توقف فعالیت‌های کارگاهی و ایجاد تأخیر در برنامه زمان‌بندی پروژه شود.
علاوه بر این، در برخی موارد ایرادات فنی در مراحل اولیه اجرای برخی بلوک‌ها مشاهده شده که نیازمند اصلاحات اجرایی و انجام دوباره برخی فعالیت‌ها بوده است. چنین مشکلاتی در پروژه‌های ساختمانی بزرگ معمولاً به دلیل پیچیدگی فنی پروژه، تعدد پیمانکاران و عدم هماهنگی کامل میان بخش‌های مختلف اجرایی به وجود می‌آید.

4‑3‑5 ریسک‌های مالی و تأمین منابع
یکی دیگر از ریسک‌های مهم مطرح‌شده در این پروژه، تأخیر در تأمین منابع مالی و تسهیلات بانکی بوده است. در پروژه‌های مسکن دولتی، بخش قابل توجهی از منابع مالی از طریق تسهیلات بانکی تأمین می‌شود. در صورتی که پرداخت این تسهیلات با تأخیر انجام شود، جریان نقدینگی پروژه با اختلال مواجه شده و اجرای فعالیت‌های ساختمانی با کندی همراه می‌شود.
در پروژه کوی زیتون نیز برخی خبرگان به این نکته اشاره کردند که تأخیر در پرداخت تسهیلات بانکی در برخی مراحل پروژه موجب ایجاد مشکلات مالی برای پیمانکاران شده و در نتیجه روند پیشرفت فیزیکی پروژه را تحت تأثیر قرار داده است.

4‑3‑6 ریسک‌های اجتماعی و ارتباط با ذی‌نفعان
در کنار ریسک‌های فنی و اقتصادی، برخی ریسک‌های اجتماعی نیز در پروژه مورد مطالعه مشاهده شده است. یکی از مهم‌ترین این ریسک‌ها، عدم اطلاع‌رسانی کافی به متقاضیان در خصوص تغییرات احتمالی در هزینه‌های پروژه و افزایش آورده مالی بوده است. در برخی موارد، متقاضیان انتظار داشتند هزینه نهایی واحدها ثابت باقی بماند، در حالی که شرایط اقتصادی کشور و افزایش هزینه‌های ساخت موجب افزایش هزینه نهایی پروژه شده است.
عدم مدیریت مناسب انتظارات ذی‌نفعان می‌تواند موجب بروز نارضایتی اجتماعی و کاهش اعتماد عمومی نسبت به پروژه شود. در پروژه‌های بزرگ توسعه شهری، مدیریت ارتباط با ذی‌نفعان یکی از مهم‌ترین ابعاد مدیریت پروژه محسوب می‌شود و بی‌توجهی به آن می‌تواند پیامدهای اجتماعی و اجرایی قابل توجهی به همراه داشته باشد (International Organization for Standardization, 2018).

4‑3‑7 جمع‌بندی مرحله شناسایی ریسک‌ها
بر اساس تحلیل داده‌های کیفی و نظرات خبرگان پروژه، مجموعه‌ای از ریسک‌های کلیدی در پروژه مسکن ملی کوی زیتون شناسایی شد که می‌توان آنها را در قالب چند دسته اصلی شامل ریسک‌های قراردادی، اقتصادی، مدیریتی، فنی، مالی و اجتماعی طبقه‌بندی کرد. این ریسک‌ها بیانگر چالش‌های اصلی پروژه در مراحل مختلف برنامه‌ریزی و اجرا هستند.
نتایج حاصل از این مرحله مبنای طراحی ابزار تحلیل کمی پژوهش قرار گرفته است. در مرحله بعد، ریسک‌های شناسایی‌شده از طریق پرسشنامه احتمال–اثر مورد ارزیابی قرار گرفته و میزان اهمیت و اولویت هر یک از آنها در قالب ماتریس مدیریت ریسک تعیین خواهد شد.

4‑4 استخراج، طبقه‌بندی و تبیین نهایی ریسک‌های پروژه
پس از انجام مرحله شناسایی ریسک‌ها از طریق مصاحبه با خبرگان و تحلیل داده‌های کیفی، مرحله بعدی پژوهش به استخراج، پالایش و طبقه‌بندی نهایی ریسک‌های پروژه اختصاص یافت. هدف از این مرحله، تبدیل داده‌های خام کیفی به یک چارچوب ساختاریافته و قابل تحلیل برای ارزیابی کمی ریسک‌ها و طراحی مدل مدیریت ریسک پروژه بوده است.
در مطالعات مدیریت پروژه، طبقه‌بندی ریسک‌ها یکی از مراحل کلیدی در تحلیل ریسک محسوب می‌شود؛ زیرا ریسک‌ها در پروژه‌های بزرگ معمولاً دارای ماهیت چندبعدی و تعاملی هستند و بدون دسته‌بندی مناسب، تحلیل روابط میان آنها دشوار خواهد بود (Kerzner, 2022). از سوی دیگر، در پروژه‌های مسکن انبوه و پروژه‌های دولتی، ریسک‌ها صرفاً محدود به حوزه فنی نیستند، بلکه ابعاد اقتصادی، مدیریتی، اجتماعی و نهادی نیز نقش تعیین‌کننده‌ای در موفقیت یا شکست پروژه دارند.
در پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان نیز نتایج حاصل از تحلیل مصاحبه‌ها نشان داد که بخش عمده‌ای از مشکلات پروژه ناشی از برهم‌کنش همزمان چند دسته ریسک بوده است. به بیان دیگر، بسیاری از چالش‌های پروژه به صورت منفرد عمل نکرده‌اند، بلکه وقوع یک ریسک موجب تشدید یا فعال شدن سایر ریسک‌ها شده است. برای مثال، افزایش تورم مصالح ساختمانی موجب افزایش هزینه ساخت، افزایش آورده متقاضیان، کاهش توان مالی برخی متقاضیان و در نهایت افزایش نارضایتی اجتماعی شده است. این موضوع نشان می‌دهد که ریسک‌های پروژه دارای ساختاری زنجیره‌ای و سیستمی بوده‌اند.
بر همین اساس، در این پژوهش ریسک‌های شناسایی‌شده در قالب شش گروه اصلی طبقه‌بندی شدند:
· ریسک‌های قراردادی
· ریسک‌های اقتصادی و تورمی
· ریسک‌های مدیریتی و سازمانی
· ریسک‌های فنی و اجرایی
· ریسک‌های مالی و تأمین منابع
· ریسک‌های اجتماعی و ذی‌نفعان
این طبقه‌بندی علاوه بر انطباق با شرایط واقعی پروژه، با چارچوب‌های استاندارد مدیریت ریسک در استاندارد PMBOK و ISO 31000 نیز همخوانی دارد (Project Management Institute, 2021).

4‑4‑1 ریسک‌های قراردادی
ریسک‌های قراردادی یکی از مهم‌ترین حوزه‌های ریسک در پروژه کوی زیتون محسوب می‌شوند. ساختار چندلایه قراردادها، تعدد بازیگران پروژه و پیچیدگی روابط میان دستگاه‌های اجرایی و پیمانکاران موجب شده است که برخی ابهامات حقوقی و اجرایی در فرآیند اجرای پروژه ایجاد شود.
بررسی مصاحبه‌های انجام‌شده نشان داد که نبود شفافیت کافی در برخی مفاد قراردادی، مشخص نبودن دقیق حدود مسئولیت‌ها و ضعف در پیش‌بینی سازوکار حل اختلاف از جمله مهم‌ترین مشکلات قراردادی پروژه بوده است. در بسیاری از پروژه‌های عمرانی، ضعف در طراحی ساختار قراردادی می‌تواند منجر به افزایش دعاوی، تأخیر در اجرا و افزایش هزینه‌های پروژه شود (Hillson, 2009).



جدول 4‑1 ریسک‌های قراردادی پروژه
	ردیف
	عنوان ریسک
	شرح ریسک
	پیامد احتمالی

	1
	ابهام در مفاد قراردادها
	نبود تفسیر روشن از برخی تعهدات
	بروز اختلافات حقوقی

	2
	چندلایه بودن ساختار قراردادی
	تعدد روابط قراردادی میان ذی‌نفعان
	کاهش هماهنگی اجرایی

	3
	ضعف در سازوکار حل اختلاف
	نبود فرآیند مشخص برای رسیدگی سریع
	توقف یا تأخیر پروژه

	4
	عدم استانداردسازی قراردادها
	تفاوت در ساختار قراردادهای اجرایی
	افزایش ریسک اجرایی



4‑4‑2 ریسک‌های اقتصادی و تورمی
ریسک‌های اقتصادی و تورمی در پروژه کوی زیتون از جمله مهم‌ترین ریسک‌های بحرانی شناسایی‌شده در پژوهش بوده‌اند. شرایط اقتصادی کشور، نوسانات بازار ارز و افزایش قیمت مصالح ساختمانی تأثیر مستقیمی بر هزینه‌های اجرای پروژه داشته است.
در پروژه‌های بلندمدت ساختمانی، افزایش نرخ تورم می‌تواند برآوردهای اولیه پروژه را دچار انحراف جدی کند. در صورتی که سازوکار مناسبی برای تعدیل قیمت‌ها و مدیریت آثار تورم پیش‌بینی نشود، پروژه با مشکلات مالی و اجرایی گسترده مواجه خواهد شد (PMI, 2021).

خبرگان پروژه معتقد بودند که افزایش ناگهانی قیمت نهاده‌های ساختمانی یکی از مهم‌ترین عوامل کاهش سرعت اجرای پروژه بوده است. این موضوع علاوه بر افزایش هزینه ساخت، موجب فشار مالی بر متقاضیان و پیمانکاران نیز شده است.




جدول 4‑2 ریسک‌های اقتصادی و تورمی پروژه
	ردیف
	عنوان ریسک
	شرح ریسک
	پیامد احتمالی

	1
	افزایش قیمت مصالح ساختمانی
	رشد شدید قیمت فولاد، سیمان و تأسیسات
	افزایش هزینه ساخت

	2
	نوسانات اقتصادی کشور
	بی‌ثباتی اقتصادی و تغییرات بازار
	اختلال در برنامه‌ریزی

	3
	افزایش هزینه حمل و نقل
	رشد هزینه جابه‌جایی مصالح
	افزایش هزینه تمام‌شده

	4
	افزایش دستمزد نیروی انسانی
	افزایش هزینه‌های اجرایی پروژه
	کاهش توان مالی پیمانکار



4‑4‑3 ریسک‌های مدیریتی و سازمانی
ریسک‌های مدیریتی بخش مهمی از چالش‌های پروژه را تشکیل داده‌اند. پروژه‌ای با ابعاد گسترده کوی زیتون نیازمند ساختار مدیریتی یکپارچه، نظام کنترل پروژه کارآمد و هماهنگی مستمر میان بخش‌های مختلف اجرایی است.
بررسی داده‌های پژوهش نشان داد که در برخی مراحل پروژه، ضعف در نظام برنامه‌ریزی، کنترل و هماهنگی موجب افزایش تأخیرات اجرایی شده است. همچنین برخی تصمیم‌گیری‌های مدیریتی با تأخیر انجام شده که این مسئله بر روند اجرای پروژه اثر منفی گذاشته است.
مطالعات حوزه مدیریت پروژه نشان می‌دهد که ضعف در مدیریت پروژه یکی از مهم‌ترین عوامل شکست پروژه‌های ساختمانی در کشورهای در حال توسعه محسوب می‌شود (Kerzner, 2022).



جدول 4‑3 ریسک‌های مدیریتی پروژه
	ردیف
	عنوان ریسک
	شرح ریسک
	پیامد احتمالی

	1
	ضعف در برنامه‌ریزی پروژه
	نبود زمان‌بندی دقیق و واقع‌بینانه
	افزایش تأخیرات

	2
	نبود سیستم کنترل پروژه
	ضعف در پایش پیشرفت فعالیت‌ها
	کاهش بهره‌وری

	3
	ضعف هماهنگی اجرایی
	ناهماهنگی میان پیمانکاران و مشاوران
	اختلال اجرایی

	4
	تأخیر در تصمیم‌گیری مدیریتی
	کندی در اتخاذ تصمیمات کلیدی
	توقف فعالیت‌ها



4‑4‑4 ریسک‌های فنی و اجرایی
ریسک‌های فنی و اجرایی از جمله ریسک‌هایی هستند که مستقیماً کیفیت ساخت، زمان اجرا و عملکرد نهایی پروژه را تحت تأثیر قرار می‌دهند. در پروژه کوی زیتون، برخی مشکلات فنی ناشی از کمبود نقشه‌های اجرایی کامل، ضعف نظارت و بروز برخی ایرادات اجرایی در مراحل اولیه ساخت بوده است.
پیچیدگی فنی پروژه، گستردگی حجم عملیات ساختمانی و تعدد پیمانکاران اجرایی موجب شده است که احتمال بروز خطاهای فنی افزایش یابد. در پروژه‌های انبوه‌سازی، هرگونه ضعف در کنترل کیفیت می‌تواند آثار بلندمدتی بر ایمنی و کیفیت بهره‌برداری واحدهای مسکونی داشته باشد.
جدول 4‑4 ریسک‌های فنی و اجرایی پروژه
	ردیف
	عنوان ریسک
	شرح ریسک
	پیامد احتمالی

	1
	کمبود نقشه‌های اجرایی
	عدم تحویل به‌موقع نقشه‌ها
	توقف عملیات اجرایی

	2
	بروز ایرادات فنی
	وجود خطاهای اجرایی در ساخت
	کاهش کیفیت پروژه

	3
	ضعف نظارت فنی
	کنترل ناکافی عملیات اجرایی
	افزایش خطاها

	4
	استفاده از مصالح نامناسب
	کیفیت پایین برخی مصالح
	کاهش دوام ساختمان



4‑4‑5 ریسک‌های مالی و تأمین منابع
یکی از اساسی‌ترین چالش‌های پروژه‌های مسکن دولتی، تأمین به‌موقع منابع مالی است. در پروژه کوی زیتون نیز بخشی از مشکلات اجرایی ناشی از تأخیر در تخصیص تسهیلات بانکی و محدودیت‌های مالی بوده است.
اختلال در جریان نقدینگی پروژه می‌تواند باعث کاهش سرعت عملیات اجرایی، افزایش بدهی پیمانکاران و حتی توقف موقت برخی فعالیت‌ها شود. از سوی دیگر، افزایش آورده مالی متقاضیان نیز موجب فشار اقتصادی بر خانوارها شده است.
جدول 4‑5 ریسک‌های مالی پروژه
	ردیف
	عنوان ریسک
	شرح ریسک
	پیامد احتمالی

	1
	تأخیر در تسهیلات بانکی
	کندی در پرداخت وام‌ها
	کاهش سرعت اجرا

	2
	کمبود منابع مالی
	محدودیت نقدینگی پروژه
	توقف فعالیت‌ها

	3
	افزایش آورده متقاضیان
	رشد سهم پرداختی متقاضیان
	نارضایتی اجتماعی

	4
	اختلال در جریان نقدی
	ناپایداری مالی پروژه
	کاهش پیشرفت فیزیکی



4‑4‑6 ریسک‌های اجتماعی و ذی‌نفعان
ریسک‌های اجتماعی در پروژه‌های مسکن ملی اهمیت ویژه‌ای دارند؛ زیرا این پروژه‌ها مستقیماً با نیازهای اساسی خانوارها و انتظارات اجتماعی مرتبط هستند. هرگونه ضعف در اطلاع‌رسانی، افزایش هزینه‌ها یا تأخیر در تحویل واحدها می‌تواند موجب کاهش اعتماد عمومی شود.
در پروژه کوی زیتون، برخی متقاضیان نسبت به افزایش هزینه نهایی پروژه و طولانی شدن زمان تحویل واحدها نگرانی داشته‌اند. همچنین خبرگان پروژه بر ضرورت شفافیت اطلاعات و مدیریت انتظارات ذی‌نفعان تأکید داشته‌اند.
جدول 4‑6 ریسک‌های اجتماعی پروژه
	ردیف
	عنوان ریسک
	شرح ریسک
	پیامد احتمالی

	1
	نارضایتی متقاضیان
	افزایش نگرانی نسبت به پروژه
	کاهش اعتماد عمومی

	2
	ضعف اطلاع‌رسانی
	نبود شفافیت در ارائه اطلاعات
	ایجاد ابهام اجتماعی

	3
	افزایش هزینه نهایی واحدها
	افزایش فشار اقتصادی بر خانوارها
	کاهش رضایت

	4
	تأخیر در تحویل واحدها
	طولانی شدن فرآیند واگذاری
	تنش اجتماعی



4‑4‑7 جمع‌بندی تحلیلی طبقه‌بندی ریسک‌ها
بررسی نهایی ریسک‌های پروژه نشان می‌دهد که ریسک‌های اقتصادی، قراردادی و مدیریتی بیشترین نقش را در ایجاد سایر ریسک‌های پروژه داشته‌اند. این مسئله بیانگر آن است که بخش عمده مشکلات پروژه نه صرفاً ناشی از عوامل فنی، بلکه ناشی از ضعف در ساختارهای مدیریتی، برنامه‌ریزی اقتصادی و نظام قراردادی بوده است.
از سوی دیگر، نتایج پژوهش نشان می‌دهد که ریسک‌های پروژه دارای روابط متقابل و زنجیره‌ای هستند؛ به گونه‌ای که وقوع یک ریسک می‌تواند چندین ریسک دیگر را فعال کند. بنابراین، مدیریت موفق پروژه‌های مسکن ملی نیازمند نگرش سیستمی و یکپارچه به مدیریت ریسک است.
بر این اساس، در بخش بعدی پژوهش، ریسک‌های شناسایی‌شده با استفاده از روش تحلیل کمی و ماتریس احتمال–اثر مورد ارزیابی قرار خواهند گرفت تا میزان اهمیت و اولویت هر یک از آنها مشخص شود.
4‑5 تحلیل کمی ریسک‌های پروژه با استفاده از ماتریس احتمال–اثر
پس از شناسایی و طبقه‌بندی ریسک‌های پروژه، مرحله بعدی پژوهش به ارزیابی کمی ریسک‌ها اختصاص یافت. هدف از این مرحله، تعیین میزان اهمیت هر یک از ریسک‌های شناسایی‌شده و اولویت‌بندی آنها بر اساس میزان تهدید برای اهداف پروژه بوده است. در واقع، شناسایی ریسک‌ها به تنهایی برای مدیریت پروژه کافی نیست؛ بلکه لازم است شدت اثر و احتمال وقوع هر ریسک نیز مشخص شود تا مدیران پروژه بتوانند منابع محدود مدیریتی و مالی را بر مهم‌ترین ریسک‌ها متمرکز کنند.
این مرحله از پژوهش ارتباط مستقیمی با اهداف و پرسش‌های اصلی مطرح‌شده در فصل اول دارد. در فصل نخست پژوهش، یکی از مسائل اصلی تحقیق، نبود چارچوبی برای اولویت‌بندی ریسک‌ها در پروژه‌های مسکن ملی و مشخص نبودن ریسک‌های بحرانی پروژه عنوان شده بود. همچنین یکی از سؤالات اصلی پژوهش بر شناسایی مهم‌ترین ریسک‌های مؤثر بر موفقیت پروژه مسکن ملی کوی زیتون تمرکز داشت. بنابراین، تحلیل کمی ریسک‌ها در این بخش، در واقع پاسخی عملی و تحلیلی به همان مسئله و سؤالات پژوهش محسوب می‌شود.
در ادبیات مدیریت پروژه، تحلیل کمی ریسک یکی از مهم‌ترین مراحل مدیریت ریسک شناخته می‌شود؛ زیرا این مرحله امکان مقایسه ریسک‌ها، تعیین سطح تهدید هر ریسک و تدوین راهبردهای مدیریتی متناسب را فراهم می‌کند (PMI, 2021). در پروژه‌های ساختمانی بزرگ، به دلیل محدودیت منابع مالی و اجرایی، امکان کنترل همزمان تمامی ریسک‌ها وجود ندارد؛ از این رو، اولویت‌بندی ریسک‌ها اهمیت ویژه‌ای پیدا می‌کند.

4‑5‑1 مبانی نظری تحلیل احتمال–اثر
روش ماتریس احتمال–اثر یکی از رایج‌ترین و کاربردی‌ترین روش‌های تحلیل ریسک در پروژه‌های عمرانی و ساختمانی است. این روش بر این فرض استوار است که میزان اهمیت یک ریسک تابعی از دو عامل اصلی است:
· احتمال وقوع ریسک
· شدت اثر ریسک بر اهداف پروژه
در این روش، ریسک‌هایی که هم احتمال وقوع بالایی دارند و هم اثرات شدیدتری بر پروژه می‌گذارند، در اولویت بالاتری برای مدیریت و کنترل قرار می‌گیرند.
اهداف پروژه که تحت تأثیر ریسک‌ها قرار می‌گیرند معمولاً شامل موارد زیر هستند:
· زمان اجرای پروژه
· هزینه‌های پروژه
· کیفیت ساخت
· رضایت ذی‌نفعان
· عملکرد اجرایی پروژه
در پروژه‌های مسکن ملی، علاوه بر ابعاد کلاسیک مدیریت پروژه، بعد اجتماعی نیز اهمیت ویژه‌ای دارد؛ زیرا هرگونه اختلال در پروژه می‌تواند مستقیماً بر رضایت متقاضیان و اعتماد عمومی اثرگذار باشد. این موضوع یکی از وجوه تمایز پروژه‌های مسکن دولتی با بسیاری از پروژه‌های خصوصی است و در فصل اول پژوهش نیز به عنوان یکی از خلأهای مطالعات پیشین مطرح شده بود.
بر اساس استاندارد PMBOK، ماتریس احتمال–اثر ابزاری است که از طریق آن می‌توان ریسک‌ها را بر اساس میزان تهدید آنها طبقه‌بندی و اولویت‌بندی کرد (Project Management Institute, 2021). این روش به دلیل سادگی، قابلیت اجرا و امکان استفاده در پروژه‌های بزرگ عمرانی، در پژوهش حاضر انتخاب شده است.

4‑5‑2 طراحی ابزار تحلیل کمی ریسک‌ها
برای ارزیابی کمی ریسک‌های پروژه، پرسشنامه‌ای مبتنی بر طیف پنج‌درجه‌ای لیکرت طراحی شد. در این پرسشنامه، از خبرگان پروژه خواسته شد تا هر یک از ریسک‌های شناسایی‌شده را از دو منظر احتمال وقوع و شدت اثر ارزیابی کنند.
استفاده از نظر خبرگان در تحلیل کمی ریسک‌ها از آن جهت اهمیت دارد که بخش قابل توجهی از ریسک‌های پروژه‌های ساختمانی دارای ماهیت تجربی هستند و قضاوت متخصصان می‌تواند تصویری واقع‌بینانه از شرایط پروژه ارائه دهد (Hillson, 2009).
در طراحی پرسشنامه، برای هر ریسک دو شاخص مستقل در نظر گرفته شد:
1. احتمال وقوع ریسک
2. شدت اثر ریسک بر پروژه
مقیاس مورد استفاده برای هر دو شاخص به صورت پنج‌درجه‌ای طراحی شد.
جدول 4‑7 مقیاس احتمال وقوع ریسک
	امتیاز
	سطح احتمال
	توضیح

	1
	بسیار کم
	احتمال وقوع بسیار ناچیز

	2
	کم
	احتمال وقوع محدود

	3
	متوسط
	احتمال وقوع قابل توجه

	4
	زیاد
	احتمال وقوع بالا

	5
	بسیار زیاد
	احتمال وقوع تقریباً قطعی



جدول 4‑8 مقیاس شدت اثر ریسک
	امتیاز
	شدت اثر
	توضیح

	1
	بسیار کم
	اثر ناچیز بر پروژه

	2
	کم
	اثر محدود بر عملکرد پروژه

	3
	متوسط
	اثر قابل توجه بر برخی اهداف

	4
	زیاد
	اثر جدی بر پروژه

	5
	بسیار زیاد
	اثر بحرانی بر پروژه


4‑5‑3 نحوه محاسبه شاخص اهمیت ریسک
پس از جمع‌آوری پرسشنامه‌ها، برای هر ریسک میانگین احتمال وقوع و میانگین شدت اثر محاسبه شد. سپس شاخص نهایی اهمیت ریسک از طریق رابطه زیر به دست آمد:
Risk Score = Probability × Impact
بر اساس این رابطه، مقدار شاخص ریسک می‌تواند بین 1 تا 25 متغیر باشد. هرچه مقدار شاخص بالاتر باشد، سطح تهدید ریسک برای پروژه بیشتر خواهد بود.
در پژوهش حاضر، به منظور تحلیل بهتر نتایج، ریسک‌ها در سه سطح کلی طبقه‌بندی شدند:
جدول 4‑9 طبقه‌بندی سطح اهمیت ریسک‌ها
	دامنه امتیاز
	سطح ریسک
	تفسیر

	1 تا 6
	کم
	نیازمند پایش عادی

	7 تا 14
	متوسط
	نیازمند اقدامات کنترلی

	15 تا 25
	بحرانی
	نیازمند مداخله فوری مدیریتی



این طبقه‌بندی کمک می‌کند تا مدیران پروژه بتوانند منابع مدیریتی و اجرایی خود را بر ریسک‌های بحرانی متمرکز کنند. در پروژه‌های بزرگ ساختمانی، چنین اولویت‌بندی‌ای نقش مهمی در جلوگیری از اتلاف منابع و افزایش اثربخشی تصمیم‌گیری‌ها دارد.

4‑5‑4 نتایج تحلیل کمی ریسک‌های پروژه
نتایج تحلیل کمی نشان داد که همه ریسک‌های پروژه دارای اهمیت یکسان نیستند و برخی از آنها تأثیر بسیار بیشتری بر عملکرد پروژه داشته‌اند. بر اساس یافته‌های پژوهش، ریسک‌های اقتصادی و مدیریتی بالاترین سطح تهدید را برای پروژه ایجاد کرده‌اند.
به‌ویژه ریسک «نوسانات قیمت مصالح ساختمانی» بالاترین امتیاز ریسک را در میان تمامی ریسک‌ها کسب کرده است. علت این مسئله، وابستگی شدید پروژه به بازار مصالح و تأثیر مستقیم افزایش قیمت‌ها بر هزینه نهایی ساخت بوده است.
همچنین «ضعف در ساختار قراردادی پروژه» و «تأخیر در پرداخت تسهیلات بانکی» نیز در سطح ریسک‌های بحرانی قرار گرفته‌اند. این یافته‌ها نشان می‌دهد که مشکلات نهادی و مدیریتی نقش بسیار مهمی در ایجاد اختلال در پروژه داشته‌اند.
جدول 4‑10 نتایج تحلیل کمی ریسک‌های کلیدی پروژه
	ردیف
	ریسک
	احتمال وقوع
	شدت اثر
	امتیاز نهایی
	سطح ریسک

	1
	نوسانات قیمت مصالح
	5
	5
	25
	بحرانی

	2
	ضعف ساختار قراردادی
	4
	5
	20
	بحرانی

	3
	تأخیر در تسهیلات بانکی
	4
	5
	20
	بحرانی

	4
	ضعف کنترل پروژه
	4
	4
	16
	بحرانی

	5
	افزایش آورده متقاضیان
	4
	4
	16
	بحرانی

	6
	ضعف هماهنگی اجرایی
	3
	4
	12
	متوسط

	7
	کمبود نقشه‌های اجرایی
	3
	4
	12
	متوسط

	8
	ضعف نظارت فنی
	3
	3
	9
	متوسط



4‑5‑5 تحلیل تفسیری نتایج
تحلیل نتایج نشان می‌دهد که ریسک‌های بحرانی پروژه عمدتاً در سه حوزه اقتصادی، قراردادی و مدیریتی متمرکز بوده‌اند. این یافته با مبانی نظری فصل دوم و مسئله اصلی پژوهش در فصل اول همخوانی دارد؛ زیرا در فصل نخست نیز تأکید شده بود که در بسیاری از پروژه‌های مسکن ملی، مشکلات اصلی صرفاً فنی نیستند، بلکه عوامل نهادی، مدیریتی و اقتصادی نقش تعیین‌کننده‌ای دارند.
یکی از مهم‌ترین یافته‌های پژوهش آن است که ریسک‌های اقتصادی به عنوان ریسک‌های «محرک» عمل کرده‌اند؛ به این معنا که افزایش تورم و قیمت مصالح ساختمانی موجب فعال شدن سایر ریسک‌ها شده است. برای مثال:
افزایش قیمت مصالح →
افزایش هزینه ساخت →
افزایش آورده متقاضیان →
کاهش رضایت اجتماعی →
افزایش فشار بر مدیریت پروژه
این موضوع نشان می‌دهد که ریسک‌های پروژه دارای ساختاری شبکه‌ای و وابسته به یکدیگر هستند و نمی‌توان آنها را به صورت مجزا تحلیل کرد.
از سوی دیگر، نتایج پژوهش نشان می‌دهد که ضعف در نظام قراردادی پروژه موجب کاهش هماهنگی میان بازیگران پروژه شده است. این مسئله در کنار تأخیر در تأمین منابع مالی، نقش مهمی در ایجاد تأخیرات اجرایی داشته است.
4‑5‑6 جمع‌بندی تحلیل کمی ریسک‌ها
به طور کلی، نتایج تحلیل کمی نشان داد که پروژه مسکن ملی کوی زیتون با مجموعه‌ای از ریسک‌های درهم‌تنیده اقتصادی، مدیریتی، قراردادی و اجتماعی مواجه بوده است. در میان این ریسک‌ها، نوسانات اقتصادی، ضعف ساختار قراردادی و مشکلات تأمین مالی بیشترین تهدید را برای موفقیت پروژه ایجاد کرده‌اند.
نتایج این بخش نه تنها به اولویت‌بندی ریسک‌های پروژه کمک می‌کند، بلکه مبنای اصلی طراحی مدل بومی مدیریت ریسک در بخش بعدی پژوهش نیز محسوب می‌شود. در واقع، مدل پیشنهادی پژوهش بر اساس ریسک‌های بحرانی شناسایی‌شده و روابط میان آنها طراحی خواهد شد تا بتواند پاسخگوی شرایط خاص پروژه‌های مسکن ملی در ایران باشد.
4‑6 تحلیل سیستمی روابط میان ریسک‌های پروژه
پس از شناسایی و اولویت‌بندی ریسک‌های پروژه در بخش‌های پیشین، گام بعدی پژوهش بررسی روابط متقابل میان این ریسک‌ها است. در بسیاری از پروژه‌های بزرگ عمرانی، ریسک‌ها به صورت مستقل عمل نمی‌کنند، بلکه وقوع یک ریسک می‌تواند موجب ایجاد یا تشدید سایر ریسک‌ها شود. از این رو، تحلیل صرف هر ریسک به صورت جداگانه نمی‌تواند تصویر دقیقی از واقعیت‌های پروژه ارائه دهد.
در ادبیات مدیریت ریسک پروژه، این نوع نگاه به ریسک‌ها با عنوان نگرش سیستمی به ریسک شناخته می‌شود. در این رویکرد، ریسک‌ها به عنوان اجزای یک سیستم پیچیده در نظر گرفته می‌شوند که میان آنها روابط علّی و تعاملی وجود دارد (Hillson, 2009).
در پروژه‌های بزرگ مسکن، این تعاملات معمولاً میان چهار حوزه اصلی رخ می‌دهد:
· ساختار اقتصادی پروژه
· نظام مدیریتی و نهادی
· فرآیندهای فنی و اجرایی
· تعاملات اجتماعی و ذی‌نفعان
در پروژه مسکن ملی کوی زیتون نیز نتایج تحلیل داده‌ها نشان داد که بسیاری از ریسک‌ها دارای اثر زنجیره‌ای هستند و وقوع یک ریسک می‌تواند موجب فعال شدن چندین ریسک دیگر شود. این یافته با فرضیات مطرح‌شده در فصل اول پژوهش همخوانی دارد؛ زیرا در آن فصل نیز اشاره شده بود که مشکلات پروژه‌های مسکن ملی غالباً ناشی از ترکیب چند عامل ساختاری و مدیریتی است و نه صرفاً یک عامل منفرد.

4‑6‑1 ریسک‌های محرک (Driver Risks)
یکی از نتایج مهم تحلیل انجام‌شده، شناسایی مجموعه‌ای از ریسک‌ها بود که نقش محرک یا آغازگر سایر ریسک‌ها را در پروژه ایفا می‌کنند. این ریسک‌ها به دلیل تأثیر گسترده‌ای که بر سایر بخش‌های پروژه دارند، از اهمیت راهبردی برخوردار هستند.
در پروژه کوی زیتون سه ریسک به عنوان مهم‌ترین ریسک‌های محرک شناسایی شدند:
1. نوسانات قیمت مصالح ساختمانی
2. ضعف در ساختار قراردادی پروژه
3. تأخیر در تأمین منابع مالی و تسهیلات بانکی
این سه ریسک در واقع به عنوان ریشه بسیاری از مشکلات اجرایی پروژه شناخته می‌شوند.
برای مثال، افزایش قیمت مصالح ساختمانی نه تنها هزینه ساخت را افزایش می‌دهد، بلکه باعث افزایش آورده متقاضیان، ایجاد فشار مالی بر پیمانکاران و در نهایت کاهش سرعت اجرای پروژه می‌شود. این زنجیره اثرگذاری نشان می‌دهد که ریسک‌های اقتصادی می‌توانند اثرات گسترده‌ای بر سایر ابعاد پروژه داشته باشند.
مطالعات بین‌المللی نیز نشان می‌دهد که در پروژه‌های ساختمانی کشورهای در حال توسعه، ریسک‌های اقتصادی و نهادی اغلب نقش ریسک‌های محرک را ایفا می‌کنند (Kerzner, 2022).

4‑6‑2 ریسک‌های واسطه‌ای (Intermediate Risks)
در کنار ریسک‌های محرک، دسته‌ای از ریسک‌ها در پروژه وجود دارند که خود ناشی از ریسک‌های اولیه هستند، اما در عین حال می‌توانند به ایجاد ریسک‌های جدید نیز منجر شوند. این ریسک‌ها در پژوهش حاضر به عنوان ریسک‌های واسطه‌ای شناخته شده‌اند.
مهم‌ترین ریسک‌های واسطه‌ای پروژه شامل موارد زیر هستند:
· ضعف در کنترل و مدیریت پروژه
· ضعف هماهنگی میان پیمانکاران و مشاوران
· کمبود یا تأخیر در ارائه نقشه‌های اجرایی
· اختلال در جریان نقدینگی پروژه
این ریسک‌ها در واقع به عنوان حلقه‌های میانی زنجیره ریسک عمل می‌کنند. برای مثال، زمانی که منابع مالی پروژه با تأخیر تأمین می‌شود، پیمانکاران با مشکل نقدینگی مواجه شده و در نتیجه سرعت اجرای عملیات کاهش می‌یابد. کاهش سرعت اجرا نیز می‌تواند موجب تأخیر در تحویل پروژه شود.

4‑6‑3 ریسک‌های پیامدی (Outcome Risks)
دسته سوم ریسک‌ها شامل ریسک‌هایی هستند که در انتهای زنجیره اثرات قرار دارند و بیشتر به عنوان پیامد یا نتیجه سایر ریسک‌ها ظاهر می‌شوند.
در پروژه مسکن ملی کوی زیتون مهم‌ترین ریسک‌های پیامدی عبارت‌اند از:
· تأخیر در تکمیل پروژه
· افزایش هزینه نهایی واحدهای مسکونی
· کاهش رضایت متقاضیان
· افزایش تنش‌های اجتماعی مرتبط با پروژه
این ریسک‌ها در واقع نشان‌دهنده پیامدهای نهایی عملکرد سیستم مدیریت پروژه هستند. در صورتی که ریسک‌های اولیه و واسطه‌ای به درستی مدیریت نشوند، احتمال بروز این پیامدها افزایش می‌یابد.

4‑6‑4 مدل زنجیره‌ای ریسک در پروژه کوی زیتون
بر اساس تحلیل انجام‌شده، ساختار کلی ریسک‌های پروژه را می‌توان در قالب یک مدل زنجیره‌ای تبیین کرد:
ریسک‌های اقتصادی و نهادی
↓
اختلال در منابع مالی و قراردادها
↓
ضعف در مدیریت و کنترل پروژه
↓
اختلال در اجرای فعالیت‌های فنی
↓
افزایش زمان و هزینه پروژه
↓
کاهش رضایت اجتماعی
این مدل نشان می‌دهد که ریسک‌های پروژه دارای ماهیتی سلسله‌مراتبی و تعاملی هستند و مدیریت مؤثر پروژه نیازمند تمرکز بر ریسک‌های ریشه‌ای است.

4‑6‑5 تفسیر نتایج در چارچوب اهداف پژوهش
یافته‌های این بخش نشان می‌دهد که برای بهبود عملکرد پروژه‌های مسکن ملی، تمرکز صرف بر حل مشکلات اجرایی کفایت نمی‌کند. بلکه لازم است ساختارهای نهادی، مالی و مدیریتی پروژه نیز مورد بازنگری قرار گیرند.
این نتیجه با اهداف پژوهش که در فصل اول مطرح شده‌اند همخوانی دارد. یکی از اهداف اصلی تحقیق، ارائه چارچوبی برای مدیریت بهتر ریسک در پروژه‌های مسکن ملی بوده است. تحلیل سیستمی ریسک‌ها نشان می‌دهد که مدیریت مؤثر این پروژه‌ها مستلزم رویکردی یکپارچه و چندبعدی است.
4‑6‑6تحلیل ریسک‌های موردی در پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان
ریسک نوسانات قیمت مصالح ساختمانی
یکی از مهم‌ترین ریسک‌های اقتصادی در پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان، نوسانات شدید قیمت مصالح ساختمانی بوده است. در زمان آغاز اجرای طرح، برآورد اولیه هزینه ساخت هر متر مربع واحد مسکونی حدود ۸ میلیون تومان در نظر گرفته شده بود. با این حال، به دلیل شرایط تورمی اقتصاد کشور و افزایش قابل توجه قیمت مصالح ساختمانی، هزینه ساخت در سال بعد با رشد حدود ۵۰ درصدی مواجه شد و در سال‌های بعدی این افزایش در برخی موارد به بیش از ۱۰۰ درصد نیز رسید.
این روند افزایشی موجب شد برآوردهای اولیه پروژه کارایی خود را از دست بدهند و فشار مالی قابل توجهی بر پیمانکاران، کارفرما و حتی متقاضیان وارد شود. افزایش هزینه مصالحی نظیر سیمان، فولاد، میلگرد، بتن و خدمات ساختمانی، باعث افزایش هزینه تمام‌شده پروژه و در برخی موارد کند شدن روند اجرای عملیات ساختمانی شد.
پیامدهای این ریسک شامل افزایش هزینه پروژه، افزایش آورده متقاضیان، کاهش توان مالی پیمانکاران و ایجاد تأخیر در برنامه زمان‌بندی اجرای پروژه بوده است.
برای مدیریت این ریسک، چند راهکار علمی قابل پیشنهاد است. نخست، استفاده از مکانیزم تعدیل قیمت در قراردادهای پیمانکاری که امکان به‌روزرسانی قیمت‌ها متناسب با شاخص‌های رسمی تورم و قیمت مصالح را فراهم کند. دوم، ایجاد صندوق‌های پشتیبان مالی پروژه به منظور مقابله با شوک‌های اقتصادی و تورمی. سوم، به‌کارگیری روش‌های برنامه‌ریزی مالی پویا که در آن برآورد هزینه‌ها به‌صورت دوره‌ای بازنگری و اصلاح شود. همچنین استفاده از مدل‌های پیش‌بینی اقتصادی و تحلیل سناریوهای تورمی می‌تواند به مدیران پروژه در پیش‌بینی بهتر ریسک‌های اقتصادی کمک کند.

ریسک ضعف ساختاری قراردادها
یکی دیگر از ریسک‌های مهم در پروژه مورد مطالعه، ضعف در طراحی و تدوین ساختار قراردادهای پروژه بوده است. در این پروژه، قراردادهای اصلی میان متقاضیان به عنوان ذی‌نفعان اصلی، اداره کل راه و شهرسازی به عنوان کارفرما، شرکت کارگزار به عنوان تنظیم‌گر و مجری طرح، و پیمانکاران اجرایی منعقد شده‌اند.
با این حال، بررسی اسناد قراردادی و روند اجرای پروژه نشان می‌دهد که در بسیاری از موارد، پیش‌بینی مناسبی از مشکلات احتمالی و نحوه مدیریت آنها در متن قراردادها صورت نگرفته است. برای مثال، هرچند بخشی از تأمین مالی پروژه در قالب تسهیلات بانکی برای متقاضیان پیش‌بینی شده بود، اما در قراردادها سازوکار مشخصی برای تزریق به‌موقع این منابع مالی توسط دولت و شبکه بانکی تعریف نشده بود.
همچنین در قراردادها، تعریف دقیق و شفافی از تأخیرات مجاز و غیرمجاز پروژه و نحوه مواجهه با آنها ارائه نشده بود. نبود چنین بندهایی موجب شد در زمان بروز تأخیرات، اختلافات متعددی میان عوامل پروژه ایجاد شود.
از سوی دیگر، در برخی موارد فرآیند واگذاری پروژه به پیمانکاران و عوامل اجرایی نیز با استانداردهای حرفه‌ای مدیریت پروژه همخوانی کامل نداشت که این مسئله خود زمینه‌ساز بروز مشکلات اجرایی و مدیریتی در ادامه پروژه شد.
برای مدیریت این ریسک، پیشنهاد می‌شود در پروژه‌های مشابه از قراردادهای استاندارد مدیریت پروژه استفاده شود. تدوین قراردادهای مبتنی بر مدل‌های بین‌المللی مانند FIDIC، تعریف دقیق مسئولیت‌ها و تعهدات طرفین، پیش‌بینی سازوکارهای حل اختلاف و گنجاندن بندهای تعدیل اقتصادی از جمله اقداماتی است که می‌تواند ریسک‌های قراردادی را کاهش دهد.

ریسک تأخیر در تأمین تسهیلات بانکی
یکی دیگر از ریسک‌های مهم شناسایی‌شده در پروژه، تأخیر در تأمین تسهیلات بانکی مورد نیاز برای اجرای پروژه بوده است. در این طرح، بخشی از منابع مالی مورد نیاز ساخت از طریق تسهیلات بانکی تأمین می‌شود که باید از طریق بانک‌هایی مانند بانک مسکن، بانک سپه و بانک ملت در اختیار پروژه قرار گیرد.
با این حال، به دلیل عدم پیش‌بینی دقیق دولت و نهادهای مسئول در خصوص زمان‌بندی تأمین منابع مالی، بخش قابل توجهی از نقدینگی مورد نیاز پروژه با تأخیر مواجه شد. این مسئله در برخی موارد موجب کاهش توان مالی پیمانکاران و توقف یا کندی عملیات اجرایی در برخی بلوک‌ها شد.
پیامدهای این ریسک شامل افزایش زمان اجرای پروژه، افزایش هزینه‌های سربار و کاهش بهره‌وری منابع اجرایی بوده است.
برای مدیریت این ریسک، پیشنهاد می‌شود در پروژه‌های مشابه برنامه تأمین مالی مرحله‌ای و دقیق تدوین شود و تعهدات بانک‌ها در قالب قراردادهای رسمی و الزام‌آور مشخص گردد. همچنین استفاده از مدل‌های مدیریت جریان نقدی پروژه (Cash Flow Management) و ایجاد ذخایر مالی اضطراری می‌تواند به کاهش آثار این ریسک کمک کند.

ریسک ضعف در کنترل پروژه و برنامه‌ریزی زمان‌بندی
در بررسی روند اجرای پروژه مسکن ملی کوی زیتون مشخص شد که از ابتدای پروژه، تعریف دقیق و علمی از برنامه زمان‌بندی اجرایی و سیستم کنترل پروژه وجود نداشته است. نبود برنامه زمان‌بندی جامع و عدم استفاده از ابزارهای حرفه‌ای مدیریت پروژه موجب شد بسیاری از مشکلات اجرایی به‌صورت موضعی، غیرسیستماتیک و واکنشی مدیریت شوند.
در بسیاری از موارد، تصمیم‌گیری‌ها نه بر اساس تحلیل‌های علمی مدیریت پروژه، بلکه به صورت مقطعی و تحت فشار شرایط اجرایی اتخاذ شده‌اند. علاوه بر این، روابط حرفه‌ای میان کارگزار، مشاور، پیمانکار و متقاضیان نیز در برخی موارد از چارچوب استاندارد مدیریت پروژه خارج شده است.
به طور خاص، نقش شرکت مشاور در این پروژه در برخی مقاطع به جای نظارت و هدایت فنی واقعی، به نقشی محدود و صرفاً اداری برای تأیید و امضای اسناد تقلیل یافته است. در مقابل، شرکت کارگزار در برخی موارد با مداخله در فرآیندهای فنی، عملاً نقش مشاور را تضعیف کرده است.
برای مدیریت این ریسک، استقرار یک سیستم حرفه‌ای کنترل پروژه ضروری است. استفاده از نرم‌افزارهای تخصصی مدیریت پروژه مانند Primavera یا MS Project، تعریف شاخص‌های عملکرد پروژه (KPI)، برگزاری جلسات منظم کنترل پروژه و تدوین برنامه‌های زمان‌بندی واقع‌بینانه از جمله اقداماتی است که می‌تواند به بهبود مدیریت زمان و کاهش ریسک‌های اجرایی کمک کند.

ریسک افزایش آورده متقاضیان
یکی دیگر از پیامدهای مهم مشکلات مدیریتی و اقتصادی پروژه، افزایش قابل توجه آورده متقاضیان بوده است. در زمان آغاز طرح، وعده داده شده بود که پروژه در مدت حدود دو سال تکمیل و به متقاضیان تحویل داده شود. با این حال، به دلیل تأخیرهای متعدد در اجرای پروژه و افزایش هزینه‌های ساخت، میزان آورده متقاضیان نیز افزایش یافت.
این افزایش عمدتاً ناشی از رشد قیمت مصالح ساختمانی، افزایش هزینه خدمات ساختمانی و طولانی شدن زمان اجرای پروژه بوده است. چنین شرایطی موجب ایجاد نارضایتی در میان برخی متقاضیان و افزایش فشار اقتصادی بر خانوارهای متقاضی شد.
برای مدیریت این ریسک، پیشنهاد می‌شود در پروژه‌های مشابه شفافیت مالی و اطلاع‌رسانی دقیق به متقاضیان در دستور کار قرار گیرد. همچنین استفاده از مدل‌های مدیریت هزینه پروژه و پیش‌بینی سناریوهای تورمی می‌تواند از بروز افزایش‌های ناگهانی در آورده متقاضیان جلوگیری کند.

ریسک ضعف هماهنگی اجرایی میان دستگاه‌ها
در پروژه مسکن ملی کوی زیتون، یکی دیگر از ریسک‌های مهم به ضعف هماهنگی اجرایی میان دستگاه‌های مختلف شهری و خدماتی مربوط می‌شود. برای مثال، در برخی مراحل پروژه، هماهنگی لازم برای اجرای به‌موقع زیرساخت‌هایی مانند محوطه‌سازی، شبکه برق، آب و گاز وجود نداشته است.
عدم هماهنگی میان دستگاه‌هایی مانند شهرداری، شرکت آب و فاضلاب، شرکت برق و شرکت گاز موجب شد برخی از فعالیت‌های زیرساختی در زمان مناسب اجرا نشوند و در نتیجه بخشی از فرصت‌های زمانی مناسب برای پیشرفت پروژه از دست برود.
برای مدیریت این ریسک، ایجاد کمیته هماهنگی بین‌سازمانی پروژه و تدوین برنامه زمان‌بندی مشترک میان دستگاه‌های خدمات‌رسان ضروری است. چنین ساختاری می‌تواند به هم‌افزایی میان سازمان‌ها و کاهش تعارضات اجرایی کمک کند.

ریسک کمبود نقشه‌های اجرایی
در بررسی روند اجرای پروژه مشخص شد که در برخی مراحل، نقشه‌های اجرایی کامل پروژه پیش از آغاز عملیات ساختمانی تهیه نشده بودند. به عنوان نمونه، در برخی بخش‌ها نقشه‌های فازهای بعدی پروژه در حالی به پیمانکار ارائه شده‌اند که عملیات اجرایی در حال انجام بوده است.
این مسئله موجب ایجاد اختلال در روند اجرا، تغییرات مکرر در عملیات ساختمانی و در برخی موارد توقف یا کندی پیشرفت پروژه شده است.
برای مدیریت این ریسک، لازم است پیش از آغاز عملیات اجرایی، تمامی نقشه‌های فازهای مختلف پروژه شامل معماری، سازه و تأسیسات تهیه، بررسی و تأیید شوند. همچنین استقرار سیستم مدیریت مدارک فنی پروژه (Document Control System) می‌تواند از بروز چنین مشکلاتی جلوگیری کند.
ریسک ضعف نظارت فنی
یکی از مهم‌ترین ریسک‌های شناسایی‌شده در پروژه، ضعف در نظام نظارت فنی بوده است. در یکی از موارد، به دلیل انجام نشدن گمانه‌زنی کافی و استاندارد در بررسی بستر زمین، شرایط ژئوتکنیکی یکی از بلوک‌ها به‌درستی ارزیابی نشده بود. پس از اجرای چند مرحله از اسکلت بتنی، آزمایش‌های فنی نشان داد که بستر موجود توان تحمل بار سازه را به‌طور کامل ندارد که این مسئله موجب تأخیر در اجرای پروژه شد.
در موردی دیگر، به دلیل تعریف نامناسب از ساختار نظارت، سلسله‌مراتب استاندارد نظارت فنی با دخالت برخی نهادها تضعیف شد و در نهایت شرکت‌های مشاور مجبور شدند با استفاده از تعداد محدودی ناظر مقیم، مسئولیت نظارت بر حجم بسیار زیادی از واحدهای ساختمانی را بر عهده بگیرند.
در برخی موارد نیز، به دلیل گستردگی پروژه و کمبود نیروهای نظارتی، کیفیت نظارت بر عملیات اجرایی مانند بتن‌ریزی و کنترل سازه کاهش یافته است. نمونه‌هایی از این مشکلات در برخی پیمانکاران فعال در پروژه از جمله شرکت‌هایی مانند شن پل و پارسابان مشاهده شده که بخشی از آن ناشی از ضعف در نظارت و بخشی ناشی از محدودیت ظرفیت اجرایی پیمانکاران بوده است.
برای مدیریت این ریسک، لازم است نظام نظارت فنی پروژه تقویت شود. افزایش تعداد ناظران متخصص، تعریف دقیق سلسله‌مراتب نظارت، انجام مطالعات ژئوتکنیک کامل پیش از اجرا و استفاده از سیستم‌های کنترل کیفیت و تضمین کیفیت (QA/QC) از جمله اقداماتی است که می‌تواند به بهبود کیفیت اجرایی پروژه کمک کند.


جمع‌بندی بخش
تحلیل سیستمی ریسک‌ها نشان داد که مشکلات پروژه کوی زیتون نتیجه عملکرد یک عامل منفرد نبوده، بلکه حاصل تعامل مجموعه‌ای از ریسک‌های اقتصادی، مدیریتی، قراردادی و اجتماعی بوده است. در این میان، ریسک‌های اقتصادی و ساختاری نقش کلیدی در شکل‌گیری سایر ریسک‌ها داشته‌اند.
بر همین اساس، در بخش بعدی پژوهش تلاش خواهد شد تا بر مبنای یافته‌های این فصل، یک مدل بومی مدیریت ریسک برای پروژه‌های مسکن ملی طراحی شود؛ مدلی که بتواند با در نظر گرفتن شرایط اقتصادی، نهادی و مدیریتی ایران، به بهبود مدیریت پروژه‌های مسکن در مقیاس بزرگ کمک کند.

4‑7 طراحی مدل بومی مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی

پس از شناسایی، طبقه‌بندی، ارزیابی کمی و تحلیل سیستمی ریسک‌های پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان، در این بخش تلاش می‌شود بر اساس یافته‌های پژوهش، یک مدل بومی برای مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی ارائه شود. طراحی این مدل در واقع مهم‌ترین خروجی کاربردی پژوهش حاضر محسوب می‌شود؛ زیرا پژوهش صرفاً به شناسایی مشکلات پروژه اکتفا نکرده، بلکه در پی ارائه چارچوبی اجرایی برای کاهش ریسک‌ها و بهبود عملکرد پروژه‌های مشابه در کشور بوده است.
در ادبیات مدیریت پروژه، ارائه مدل مفهومی و عملیاتی یکی از مهم‌ترین مراحل پژوهش‌های کاربردی محسوب می‌شود؛ زیرا مدل‌ها می‌توانند یافته‌های پراکنده تحقیق را در قالب یک ساختار منسجم، نظام‌مند و قابل اجرا سازمان‌دهی کنند (Kerzner, 2022). در واقع، مدل‌های مدیریتی ابزارهایی هستند که امکان تبدیل داده‌ها و یافته‌های علمی به تصمیمات اجرایی را فراهم می‌سازند.
پژوهش حاضر نیز با توجه به ماهیت کاربردی خود، در پی آن بوده است که بر اساس شرایط واقعی پروژه‌های مسکن ملی در ایران، مدلی متناسب با ساختار اقتصادی، مدیریتی، قراردادی و اجتماعی کشور طراحی کند. ضرورت طراحی چنین مدلی از آن جهت اهمیت دارد که بسیاری از مدل‌های مدیریت ریسک موجود، عمدتاً در بستر پروژه‌های خصوصی یا اقتصادهای باثبات طراحی شده‌اند و قابلیت انطباق کامل با شرایط پروژه‌های دولتی و نیمه‌دولتی ایران را ندارند (PMI, 2021).
نتایج حاصل از تحلیل‌های انجام‌شده در بخش‌های قبلی نشان داد که پروژه‌های مسکن ملی در ایران، به‌ویژه پروژه کوی زیتون زنجان، با مجموعه‌ای از ریسک‌های به‌هم‌پیوسته اقتصادی، مدیریتی، قراردادی، مالی، اجرایی و اجتماعی مواجه هستند که مدیریت سنتی پروژه قادر به کنترل مؤثر آنها نیست. بنابراین، مدل پیشنهادی پژوهش تلاش می‌کند رویکردی یکپارچه، پیشگیرانه، پویا و چندلایه برای مدیریت ریسک ارائه دهد.

4‑7‑1 مبانی طراحی مدل پیشنهادی پژوهش
مدل بومی مدیریت ریسک پژوهش حاضر بر اساس چهار مبنای اصلی طراحی شده است:
· یافته‌های حاصل از تحلیل کیفی پژوهش
· نتایج تحلیل کمی و ماتریس احتمال–اثر
· تحلیل سیستمی روابط میان ریسک‌ها
· شرایط ساختاری پروژه‌های مسکن ملی در ایران
در واقع، مدل پیشنهادی نه صرفاً بر مبنای ادبیات نظری، بلکه بر اساس واقعیت‌های اجرایی پروژه کوی زیتون و تجربیات مستقیم خبرگان پروژه شکل گرفته است. این موضوع یکی از نقاط قوت مدل حاضر محسوب می‌شود؛ زیرا مدل‌های مبتنی بر شرایط واقعی پروژه‌ها، قابلیت اجرایی بیشتری نسبت به مدل‌های صرفاً نظری دارند (Chapman & Ward, 2011).
بررسی یافته‌های پژوهش نشان داد که بخش عمده‌ای از مشکلات پروژه ناشی از سه ضعف اساسی بوده است:
1. نبود مدیریت پیشگیرانه ریسک
2. نبود یکپارچگی میان ارکان پروژه
3. واکنشی بودن تصمیمات مدیریتی
در بسیاری از مراحل پروژه، مدیریت ریسک نه به صورت پیش‌نگرانه، بلکه پس از وقوع بحران‌ها انجام شده است. برای مثال، افزایش قیمت مصالح ساختمانی زمانی مورد توجه جدی قرار گرفته که پروژه عملاً وارد مرحله کمبود نقدینگی و توقف نسبی عملیات اجرایی شده بود. این مسئله نشان می‌دهد که نبود نظام هشدار زودهنگام، یکی از ضعف‌های مهم پروژه بوده است.
از سوی دیگر، ضعف هماهنگی میان کارفرما، بانک، پیمانکار، مشاور و متقاضیان موجب شده است که بسیاری از تصمیمات پروژه با تأخیر و ناهماهنگی اجرا شوند. این موضوع در مطالعات مشابه نیز به عنوان یکی از چالش‌های اصلی پروژه‌های انبوه‌سازی دولتی در کشورهای در حال توسعه مطرح شده است (Zou et al., 2007).
بر این اساس، مدل پیشنهادی پژوهش تلاش می‌کند ساختاری چندمرحله‌ای و چرخه‌ای برای مدیریت ریسک طراحی کند تا بتواند علاوه بر شناسایی ریسک‌ها، سازوکار کنترل، پایش و واکنش سریع به ریسک‌ها را نیز فراهم سازد.

4‑7‑2 ساختار کلی مدل بومی مدیریت ریسک
مدل پیشنهادی پژوهش از پنج مرحله اصلی تشکیل شده است:
1. شناسایی هوشمند ریسک‌ها
2. تحلیل و اولویت‌بندی ریسک‌ها
3. یکپارچه‌سازی نهادی و مدیریتی
4. کنترل و پاسخ‌گویی پویا به ریسک‌ها
5. پایش مستمر و بازخوردگیری سیستمی
این پنج مرحله به صورت زنجیره‌ای و چرخه‌ای به یکدیگر متصل هستند و خروجی هر مرحله، ورودی مرحله بعدی محسوب می‌شود. همچنین کل فرآیند به صورت مستمر تکرار می‌شود تا پروژه بتواند در برابر تغییرات محیطی انعطاف‌پذیر باقی بماند.

4‑7‑3 مرحله اول: شناسایی هوشمند ریسک‌ها
نخستین مرحله مدل پیشنهادی، شناسایی فعال و هوشمند ریسک‌ها است. برخلاف رویکردهای سنتی که شناسایی ریسک را صرفاً در ابتدای پروژه انجام می‌دهند، در مدل حاضر شناسایی ریسک فرآیندی مستمر تلقی می‌شود.
یافته‌های پژوهش نشان داد که در پروژه کوی زیتون بسیاری از ریسک‌ها دیرهنگام شناسایی شده‌اند. برای مثال، ضعف در قراردادها و عدم پیش‌بینی تورم مصالح در مراحل اولیه طراحی قرارداد مورد توجه قرار نگرفته بود و همین مسئله در ادامه پروژه به بحران مالی تبدیل شد.
در مدل پیشنهادی، شناسایی ریسک باید در سه سطح انجام شود:
الف) سطح راهبردی
در این سطح، ریسک‌های کلان اقتصادی، سیاستی و نهادی بررسی می‌شوند؛ از جمله:
· تورم
· نوسانات بازار مصالح
· تغییرات سیاست‌های بانکی
· تغییرات قوانین ساخت‌وساز
ب) سطح اجرایی
در این سطح، ریسک‌های مرتبط با عملیات اجرایی پروژه شناسایی می‌شوند؛ مانند:
· کمبود نقشه‌های اجرایی
· ضعف هماهنگی پیمانکاران
· کمبود ماشین‌آلات
· تأخیر در تأمین مصالح
ج) سطح اجتماعی
در این سطح، ریسک‌های مرتبط با متقاضیان و ذی‌نفعان بررسی می‌شوند؛ از جمله:
· نارضایتی متقاضیان
· ضعف اطلاع‌رسانی
· کاهش اعتماد عمومی
· تنش‌های اجتماعی ناشی از افزایش هزینه‌ها
مطابق نظر Hillson (2009)، شناسایی چندلایه ریسک‌ها موجب می‌شود سازمان درک جامع‌تری از تهدیدهای پروژه داشته باشد.

4‑7‑4 مرحله دوم: تحلیل و اولویت‌بندی ریسک‌ها
پس از شناسایی ریسک‌ها، لازم است هر ریسک بر اساس میزان اهمیت آن ارزیابی و اولویت‌بندی شود. در پژوهش حاضر، این فرآیند با استفاده از ماتریس احتمال–اثر انجام شد.
اما مدل پیشنهادی پژوهش یک گام فراتر از مدل‌های سنتی حرکت می‌کند. در این مدل، علاوه بر احتمال و شدت اثر، سه شاخص دیگر نیز برای ارزیابی ریسک‌ها پیشنهاد می‌شود:
· میزان سرایت‌پذیری ریسک
· سرعت اثرگذاری ریسک
· میزان دشواری کنترل ریسک
این موضوع اهمیت زیادی دارد؛ زیرا برخی ریسک‌ها اگرچه احتمال وقوع متوسطی دارند، اما در صورت وقوع می‌توانند به سرعت کل پروژه را تحت تأثیر قرار دهند.
برای مثال، تأخیر در تسهیلات بانکی نه تنها یک ریسک مالی است، بلکه می‌تواند باعث:
· توقف عملیات اجرایی
· کاهش نقدینگی پیمانکار
· افزایش تأخیر پروژه
· افزایش نارضایتی متقاضیان
شود. بنابراین این ریسک دارای قدرت سرایت بالایی است.

جدول 4‑11 شاخص‌های پیشنهادی ارزیابی ریسک در مدل بومی پژوهش
	شاخص
	توضیح

	احتمال وقوع
	میزان احتمال بروز ریسک

	شدت اثر
	میزان تأثیر بر زمان، هزینه و کیفیت

	سرایت‌پذیری
	توان ایجاد ریسک‌های ثانویه

	سرعت اثرگذاری
	سرعت انتقال اثر به پروژه

	دشواری کنترل
	میزان پیچیدگی مدیریت ریسک



4‑7‑5 مرحله سوم: یکپارچه‌سازی نهادی و مدیریتی
یکی از مهم‌ترین یافته‌های پژوهش حاضر آن بود که بخش قابل توجهی از مشکلات پروژه ناشی از ضعف هماهنگی نهادی میان ارکان پروژه بوده است. در بسیاری از مواقع، تصمیمات کارفرما، بانک، پیمانکار و دستگاه‌های اجرایی فاقد انسجام لازم بوده‌اند.
بر همین اساس، مرحله سوم مدل پیشنهادی بر ایجاد «یکپارچگی نهادی» تمرکز دارد.
در این مرحله پیشنهاد می‌شود:
· کمیته دائمی مدیریت ریسک پروژه تشکیل شود
· نمایندگان تمامی ذی‌نفعان در این کمیته حضور داشته باشند
· اطلاعات پروژه به صورت شفاف تبادل شود
· تصمیمات کلیدی به صورت هماهنگ اتخاذ شوند
مطالعات PMI (2021) نیز تأکید می‌کند که مدیریت ریسک بدون هماهنگی نهادی، اثربخشی محدودی خواهد داشت.
در پروژه‌های مسکن ملی، این موضوع اهمیت بیشتری دارد؛ زیرا پروژه‌ها دارای ذی‌نفعان متعدد هستند:
· دولت
· بانک‌ها
· پیمانکاران
· مشاوران
· شهرداری
· متقاضیان
نبود هماهنگی میان این بازیگران می‌تواند به یکی از اصلی‌ترین منابع تولید ریسک تبدیل شود.

4‑7‑6 مرحله چهارم: کنترل و پاسخ‌گویی پویا به ریسک‌ها
در مدل پیشنهادی، مدیریت ریسک صرفاً به شناسایی و تحلیل محدود نمی‌شود، بلکه پروژه باید دارای توان واکنش سریع به بحران‌ها باشد.
در پروژه کوی زیتون، بسیاری از تصمیمات مدیریتی با تأخیر اتخاذ شده‌اند و همین مسئله موجب تشدید بحران‌ها شده است. برای مثال، در دوره افزایش شدید قیمت مصالح، سازوکار جبرانی مشخصی برای پیمانکاران وجود نداشت و همین موضوع موجب افت سرعت اجرای پروژه شد.
بر این اساس، مدل پیشنهادی بر طراحی پاسخ‌های پویا تأکید دارد. برخی از مهم‌ترین راهبردهای پیشنهادی عبارت‌اند از:
· بازنگری دوره‌ای قراردادها
· ایجاد صندوق ذخیره ریسک
· تدوین سناریوهای جایگزین تأمین مالی
· ایجاد سامانه هشدار زودهنگام
· استفاده از داشبوردهای هوشمند کنترل پروژه
مطابق دیدگاه Kerzner (2022)، پروژه‌هایی موفق‌تر هستند که توان انطباق سریع‌تری با تغییرات محیطی داشته باشند.

4‑7‑7 مرحله پنجم: پایش مستمر و بازخوردگیری سیستمی
آخرین مرحله مدل پیشنهادی، پایش مستمر ریسک‌ها و یادگیری سازمانی است.
در بسیاری از پروژه‌های عمرانی ایران، تجربیات پروژه‌ها ثبت و مستندسازی نمی‌شود و همین مسئله باعث تکرار خطاها در پروژه‌های بعدی می‌شود.
در مدل حاضر پیشنهاد می‌شود:
· بانک اطلاعات ریسک پروژه ایجاد شود
· تجربیات موفق و ناموفق ثبت گردد
· گزارش‌های دوره‌ای ریسک تهیه شود
· شاخص‌های هشداردهنده به صورت مستمر پایش شوند
این مرحله موجب می‌شود مدیریت ریسک از یک فرآیند مقطعی به یک نظام یادگیرنده تبدیل شود.
مراحل مدل بومی مدیریت ریسک
	مرحله
	شرح مرحله
	ابزارهای اجرایی

	شناسایی ریسک
	شناسایی نظام‌مند تهدیدهای اقتصادی، فنی، قراردادی و مدیریتی
	جلسات خبرگان، تحلیل اسناد، تجربه پروژه‌های مشابه

	تحلیل ریسک
	ارزیابی احتمال وقوع و شدت اثر ریسک‌ها
	ماتریس احتمال و اثر، تحلیل سناریو

	اولویت‌بندی
	تعیین سطح اهمیت ریسک‌ها و تمرکز مدیریتی بر ریسک‌های بحرانی
	ماتریس سطح ریسک

	پاسخ به ریسک
	طراحی راهبردهای کنترلی برای هر ریسک
	اجتناب، کاهش، انتقال یا پذیرش ریسک

	پایش و کنترل
	بررسی مستمر وضعیت ریسک‌ها در طول اجرای پروژه
	سیستم کنترل پروژه و گزارش‌های دوره‌ای


این چرخه باید به‌صورت مستمر در طول چرخه عمر پروژه اجرا شود.
ماتریس سطح ریسک در پروژه‌های مسکن ملی
در مدل پیشنهادی، سطح ریسک بر اساس ترکیب احتمال وقوع و شدت اثر تعیین می‌شود.
	احتمال وقوع
	شدت اثر کم
	شدت اثر متوسط
	شدت اثر زیاد

	کم
	ریسک پایین
	ریسک پایین
	ریسک متوسط

	متوسط
	ریسک پایین
	ریسک متوسط
	ریسک بالا

	زیاد
	ریسک متوسط
	ریسک بالا
	ریسک بحرانی


ریسک‌های سطح بالا و بحرانی باید در اولویت اقدامات مدیریتی قرار گیرند.

کاربرد مدل در پروژه مسکن ملی کوی زیتون
بر اساس تحلیل داده‌های پژوهش، مهم‌ترین ریسک‌های پروژه و راهکارهای مدیریتی آنها به شرح زیر است.
	نوع ریسک
	نمونه در پروژه
	پیامد
	راهکار مدیریت ریسک

	اقتصادی
	افزایش شدید قیمت مصالح ساختمانی
	افزایش هزینه پروژه و آورده متقاضیان
	قراردادهای تعدیل قیمت و برنامه‌ریزی مالی پویا

	قراردادی
	ضعف در پیش‌بینی تعهدات مالی دولت و بانک‌ها
	اختلافات قراردادی و تأخیر پروژه
	استفاده از قراردادهای استاندارد و شفاف

	مالی
	تأخیر در پرداخت تسهیلات بانکی
	توقف یا کندی عملیات اجرایی
	برنامه تأمین مالی مرحله‌ای

	مدیریتی
	ضعف کنترل پروژه و زمان‌بندی
	افزایش تأخیرهای اجرایی
	استقرار سیستم حرفه‌ای کنترل پروژه

	فنی
	کمبود نقشه‌های اجرایی و ضعف نظارت
	افت کیفیت و خطاهای اجرایی
	تقویت نظام نظارت و کنترل کیفیت

	نهادی
	عدم هماهنگی دستگاه‌های خدمات‌رسان
	تأخیر در زیرساخت‌ها
	ایجاد کمیته هماهنگی بین سازمانی



ساختار نهادی اجرای مدل
برای اجرای مؤثر مدل مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی، لازم است ساختار مدیریتی مشخصی تعریف شود.
	بازیگر پروژه
	نقش در مدیریت ریسک

	کارفرما (راه و شهرسازی)
	سیاست‌گذاری و نظارت کلان بر مدیریت ریسک

	شرکت کارگزار
	هماهنگی اجرایی و مدیریت اطلاعات ریسک

	مشاور پروژه
	تحلیل فنی ریسک‌ها و ارائه راهکارهای تخصصی

	پیمانکار
	اجرای اقدامات کنترلی و گزارش‌دهی ریسک

	بانک‌ها
	مدیریت ریسک‌های مالی و تأمین منابع




4‑7‑8 ویژگی‌های نوآورانه مدل پیشنهادی پژوهش
مدل بومی مدیریت ریسک پژوهش حاضر دارای چند ویژگی متمایز است:
1. بومی‌بودن مدل
مدل بر اساس شرایط واقعی پروژه‌های مسکن ملی ایران طراحی شده است.
2. رویکرد سیستمی
مدل روابط متقابل میان ریسک‌ها را در نظر می‌گیرد.
3. توجه به بعد اجتماعی
برخلاف بسیاری از مدل‌های سنتی، نقش متقاضیان و رضایت اجتماعی در مدل لحاظ شده است.
4. ماهیت پویا
مدل صرفاً ایستا و مقطعی نیست، بلکه بر پایش مستمر تأکید دارد.
5. تمرکز بر ریسک‌های ریشه‌ای
مدل تلاش می‌کند ریسک‌های محرک و ساختاری را کنترل کند، نه فقط پیامدهای ظاهری را.

4‑7‑9 جمع‌بندی بخش
نتایج این بخش نشان داد که مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی نیازمند رویکردی فراتر از الگوهای سنتی مدیریت پروژه است. پروژه‌های بزرگ مسکن در ایران تحت تأثیر همزمان عوامل اقتصادی، مدیریتی، نهادی و اجتماعی قرار دارند و همین مسئله پیچیدگی مدیریت آنها را افزایش می‌دهد.
مدل بومی پیشنهادی پژوهش تلاش کرد با استفاده از یافته‌های میدانی پروژه کوی زیتون زنجان، چارچوبی عملیاتی و چندبعدی برای مدیریت ریسک ارائه دهد. این مدل می‌تواند به عنوان مبنایی برای بهبود مدیریت پروژه‌های مشابه در کشور مورد استفاده قرار گیرد و زمینه کاهش تأخیرات، کنترل هزینه‌ها و افزایش رضایت متقاضیان را فراهم سازد.
مطابق نتایج پژوهش، مهم‌ترین شرط موفقیت پروژه‌های مسکن ملی، حرکت از مدیریت واکنشی به سمت مدیریت پیشگیرانه و هوشمند ریسک است؛ موضوعی که در بسیاری از پروژه‌های عمرانی موفق جهان نیز مورد تأکید قرار گرفته است (Chapman & Ward, 2011).




4‑8 اعتبارسنجی مدل پیشنهادی مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی
پس از طراحی مدل بومی مدیریت ریسک، ضروری است میزان اعتبار، قابلیت اجرا و انطباق مدل با شرایط واقعی پروژه‌های مسکن ملی مورد بررسی قرار گیرد. در پژوهش‌های کاربردی، ارائه مدل بدون ارزیابی میزان کارایی و قابلیت استفاده عملی آن، نمی‌تواند به عنوان یک دستاورد علمی کامل تلقی شود؛ زیرا ارزش واقعی مدل‌های مدیریتی زمانی مشخص می‌شود که بتوانند در محیط واقعی پروژه‌ها قابلیت اجرا، اثربخشی و توان حل مسئله داشته باشند (PMI, 2021).
بر همین اساس، در این بخش تلاش می‌شود مدل پیشنهادی پژوهش از منظر خبرگان، مدیران پروژه، متخصصان حوزه ساخت‌وساز و یافته‌های تجربی پروژه کوی زیتون مورد ارزیابی قرار گیرد تا میزان کارآمدی آن در مدیریت ریسک پروژه‌های مسکن ملی مشخص شود.
اهمیت این مرحله از آن جهت است که پروژه‌های مسکن ملی در ایران دارای پیچیدگی‌های خاصی هستند و هر مدل مدیریتی باید توان پاسخ‌گویی به این پیچیدگی‌ها را داشته باشد. نتایج فصل‌های پیشین نشان داد که بخش عمده‌ای از مشکلات پروژه نه صرفاً ناشی از مسائل فنی، بلکه حاصل تعامل عوامل اقتصادی، قراردادی، مدیریتی و اجتماعی بوده است. بنابراین، مدل پیشنهادی نیز باید بتواند به صورت همزمان این ابعاد چندگانه را پوشش دهد.
در ادبیات مدیریت پروژه نیز تأکید شده است که مدل‌های موفق مدیریت ریسک باید دارای سه ویژگی اصلی باشند:
· قابلیت اجرا در محیط واقعی پروژه
· انعطاف‌پذیری در برابر تغییرات محیطی
· توان کاهش عدم قطعیت و بحران‌های پروژه
(Hillson, 2009).

4‑8‑1 اهداف اعتبارسنجی مدل پیشنهادی
اعتبارسنجی مدل پیشنهادی در پژوهش حاضر با چند هدف اصلی انجام شده است:
· بررسی میزان انطباق مدل با شرایط واقعی پروژه‌های مسکن ملی
· ارزیابی قابلیت اجرایی مدل در پروژه‌های عمرانی کشور
· شناسایی نقاط قوت و محدودیت‌های مدل
· بررسی میزان اثربخشی مدل در کاهش ریسک‌های پروژه
· ارزیابی توان مدل در بهبود هماهنگی نهادی و مدیریتی
در واقع، اعتبارسنجی مدل به پژوهشگر این امکان را می‌دهد که مشخص کند آیا مدل طراحی‌شده صرفاً یک چارچوب نظری است یا قابلیت استفاده عملی در پروژه‌های واقعی را نیز دارد.

4‑8‑2 مبانی نظری اعتبارسنجی مدل‌های مدیریتی
در مطالعات مدیریت پروژه، اعتبارسنجی مدل‌ها معمولاً از طریق قضاوت خبرگان، مقایسه با تجربیات واقعی پروژه‌ها و ارزیابی میزان تحقق اهداف مدل انجام می‌شود (Kerzner, 2022).
در پژوهش حاضر نیز اعتبارسنجی مدل بر اساس دو محور اصلی انجام شده است:
1. انطباق مدل با مشکلات واقعی پروژه کوی زیتون
2. ارزیابی خبرگان حوزه مدیریت پروژه و ساخت‌وساز
این رویکرد به دلیل ماهیت کاربردی پژوهش انتخاب شده است؛ زیرا هدف تحقیق، ارائه مدلی اجرایی برای پروژه‌های مسکن ملی بوده است، نه صرفاً توسعه نظریه‌های انتزاعی.
مطابق نظر Chapman and Ward (2011)، مدل‌های مدیریت ریسک زمانی اثربخش هستند که بتوانند:
· ریسک‌های پنهان پروژه را آشکار کنند؛
· روابط میان ریسک‌ها را توضیح دهند؛
· تصمیم‌گیری مدیران را بهبود بخشند؛
· از تبدیل ریسک‌ها به بحران جلوگیری کنند.
بر این اساس، معیارهای ارزیابی مدل پژوهش حاضر نیز بر همین ابعاد متمرکز شده‌اند.

4‑8‑3 شاخص‌های ارزیابی مدل پیشنهادی
به منظور ارزیابی جامع مدل بومی مدیریت ریسک، مجموعه‌ای از شاخص‌های کلیدی تعریف شد تا بتوان عملکرد مدل را در ابعاد مختلف بررسی کرد.

جدول 4‑12 شاخص‌های ارزیابی مدل پیشنهادی مدیریت ریسک
	ردیف
	شاخص ارزیابی
	هدف ارزیابی

	1
	جامعیت مدل
	میزان پوشش انواع ریسک‌های پروژه

	2
	قابلیت اجرایی
	امکان پیاده‌سازی در پروژه‌های واقعی

	3
	انعطاف‌پذیری
	توان انطباق با تغییرات محیطی

	4
	سرعت واکنش
	توان پاسخ‌گویی به بحران‌ها

	5
	هماهنگی نهادی
	میزان تقویت تعامل ذی‌نفعان

	6
	قابلیت پایش
	امکان کنترل مستمر ریسک‌ها

	7
	کاهش هزینه و زمان
	توان کاهش تأخیرات و افزایش هزینه

	8
	رضایت ذی‌نفعان
	تأثیر مدل بر اعتماد و رضایت متقاضیان



این شاخص‌ها بر اساس مبانی نظری مدیریت ریسک و همچنین شرایط خاص پروژه‌های مسکن ملی انتخاب شده‌اند.

4‑8‑4 تحلیل میزان انطباق مدل با شرایط پروژه کوی زیتون
یکی از مهم‌ترین معیارهای اعتبار مدل، میزان توانایی آن در پاسخ‌گویی به مشکلات واقعی پروژه مورد مطالعه است. بر اساس یافته‌های پژوهش، مدل پیشنهادی توانسته است بخش قابل توجهی از چالش‌های پروژه کوی زیتون را پوشش دهد.
برای مثال، یکی از مهم‌ترین مشکلات پروژه، نبود سازوکار پیش‌بینی و کنترل نوسانات اقتصادی بود. در مدل پیشنهادی، این مسئله از طریق:
· پایش مستمر شاخص‌های اقتصادی؛
· ایجاد صندوق ذخیره ریسک؛
· بازنگری دوره‌ای قراردادها؛
· طراحی سناریوهای جایگزین تأمین مالی؛
مورد توجه قرار گرفته است.
همچنین مشکل ضعف هماهنگی میان ارکان پروژه، در مدل حاضر از طریق ایجاد کمیته دائمی مدیریت ریسک و نظام یکپارچه تبادل اطلاعات مورد توجه قرار گرفته است.
از سوی دیگر، یکی از ضعف‌های مهم پروژه کوی زیتون، نبود ارتباط مؤثر با متقاضیان و ضعف اطلاع‌رسانی بود که در نهایت به افزایش نارضایتی اجتماعی منجر شد. مدل پیشنهادی با افزودن «بعد اجتماعی مدیریت ریسک» تلاش کرده است این خلأ را پوشش دهد.

4‑8‑5 تحلیل اثر مدل بر کاهش ریسک‌های بحرانی پروژه
تحلیل نتایج نشان می‌دهد که اجرای مدل پیشنهادی می‌تواند نقش مهمی در کاهش شدت ریسک‌های بحرانی پروژه داشته باشد.
برای نمونه:
الف) ریسک نوسانات قیمت مصالح
در مدل پیشنهادی، این ریسک از طریق:
· پایش مستمر بازار؛
· انعقاد قراردادهای منعطف؛
· پیش‌بینی ذخایر مالی؛
· خرید مرحله‌ای مصالح؛
قابل کنترل‌تر خواهد شد.

ب) ریسک تأخیر در تسهیلات بانکی
مدل پیشنهادی برای این ریسک چند راهکار ارائه می‌دهد:
· تنوع‌بخشی به منابع مالی؛
· ایجاد نظام هشدار تأخیر پرداخت؛
· زمان‌بندی هماهنگ پرداخت‌ها؛
· تدوین برنامه اضطراری نقدینگی؛
این موضوع می‌تواند از توقف عملیات اجرایی جلوگیری کند.

ج) ریسک ضعف مدیریت پروژه
در مدل حاضر، استفاده از:
· داشبوردهای کنترل پروژه؛
· پایش لحظه‌ای پیشرفت فیزیکی؛
· ارزیابی عملکرد پیمانکاران؛
· گزارش‌گیری مستمر؛
به عنوان ابزارهای کاهش ریسک مدیریتی پیشنهاد شده‌اند.
4‑8‑6 تحلیل نقش مدل در بهبود تصمیم‌گیری مدیریتی
یکی از مهم‌ترین مزیت‌های مدل پیشنهادی، کمک به تصمیم‌گیری علمی و داده‌محور در پروژه است.
در بسیاری از پروژه‌های عمرانی کشور، تصمیمات مدیریتی عمدتاً واکنشی، مقطعی و مبتنی بر فشارهای کوتاه‌مدت هستند. این در حالی است که مدل حاضر تلاش می‌کند تصمیم‌گیری را به فرآیندی:
· تحلیلی؛
· پیشگیرانه؛
· مبتنی بر داده؛
· آینده‌نگر؛
تبدیل کند.
مطابق دیدگاه PMI (2021)، یکی از مهم‌ترین شاخص‌های بلوغ مدیریت پروژه، توانایی سازمان در استفاده از داده‌ها و تحلیل‌های ریسک در فرآیند تصمیم‌گیری است.
مدل پژوهش حاضر نیز با ایجاد نظام پایش مستمر و تحلیل زنجیره‌ای ریسک‌ها، این امکان را فراهم می‌کند که مدیران پیش از وقوع بحران‌ها، اقدامات اصلاحی لازم را انجام دهند.

4‑8‑7 محدودیت‌های اجرایی مدل پیشنهادی
با وجود مزایای متعدد مدل پیشنهادی، اجرای آن در پروژه‌های واقعی ممکن است با برخی محدودیت‌ها و چالش‌ها مواجه شود.
مهم‌ترین این محدودیت‌ها عبارت‌اند از:
· مقاومت سازمانی در برابر تغییر؛
· ضعف زیرساخت‌های اطلاعاتی؛
· محدودیت منابع مالی؛
· نبود فرهنگ مدیریت ریسک؛
· تعدد نهادهای تصمیم‌گیر؛
· بی‌ثباتی شرایط اقتصادی کشور.
در پروژه‌های دولتی، پیچیدگی ساختار اداری و تعدد مراکز تصمیم‌گیری می‌تواند فرآیند اجرای نظام یکپارچه مدیریت ریسک را دشوار سازد.
همچنین، نوسانات شدید اقتصادی در کشور ممکن است پیش‌بینی‌پذیری برخی ریسک‌ها را کاهش دهد. با این حال، حتی در چنین شرایطی نیز وجود یک مدل ساختاریافته مدیریت ریسک می‌تواند نسبت به نبود هرگونه چارچوب مدیریتی، عملکرد بسیار مؤثرتری داشته باشد.

4‑8‑8 جایگاه مدل پیشنهادی در مقایسه با الگوهای متداول مدیریت ریسک
بررسی تطبیقی نشان می‌دهد که مدل پیشنهادی پژوهش حاضر در چند بعد دارای تفاوت اساسی با مدل‌های متداول مدیریت ریسک است.

جدول 4‑13 مقایسه مدل پیشنهادی با مدل‌های سنتی مدیریت ریسک
	معیار
	مدل‌های سنتی
	مدل پیشنهادی پژوهش

	نوع نگرش
	خطی و مقطعی
	سیستمی و پویا

	توجه به ریسک اجتماعی
	محدود
	گسترده

	هماهنگی نهادی
	ضعیف
	یکپارچه

	پایش مستمر
	محدود
	مستمر و چرخه‌ای

	انطباق با شرایط ایران
	کم
	بالا

	تمرکز بر ریسک‌های ریشه‌ای
	محدود
	گسترده

	نقش داده و تحلیل
	متوسط
	پررنگ



این مقایسه نشان می‌دهد که مدل حاضر تلاش کرده است شکاف میان ادبیات نظری مدیریت ریسک و واقعیت پروژه‌های مسکن ملی ایران را کاهش دهد.


4‑8‑9 جمع‌بندی نهایی اعتبارسنجی مدل
به طور کلی، نتایج این بخش نشان داد که مدل بومی مدیریت ریسک پژوهش حاضر از قابلیت مناسبی برای استفاده در پروژه‌های مسکن ملی برخوردار است. مدل پیشنهادی توانسته است مهم‌ترین ریسک‌های شناسایی‌شده در پروژه کوی زیتون را پوشش دهد و برای هر یک از آنها سازوکارهای مدیریتی متناسب ارائه کند.
مهم‌ترین مزیت مدل حاضر، نگاه سیستمی و چندبعدی آن به مسئله ریسک است. برخلاف بسیاری از الگوهای سنتی که ریسک‌ها را به صورت جداگانه تحلیل می‌کنند، مدل پژوهش حاضر تلاش می‌کند روابط زنجیره‌ای میان ریسک‌ها را شناسایی و کنترل کند.
همچنین، توجه همزمان به ابعاد اقتصادی، مدیریتی، قراردادی و اجتماعی موجب شده است که مدل از جامعیت بیشتری نسبت به بسیاری از الگوهای موجود برخوردار باشد.
در مجموع، می‌توان بیان کرد که مدل پیشنهادی پژوهش حاضر ظرفیت آن را دارد که به عنوان چارچوبی کاربردی برای ارتقای مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی و سایر پروژه‌های انبوه‌سازی کشور مورد استفاده قرار گیرد.
4‑9 جمع‌بندی و نتیجه‌گیری فصل چهارم
فصل چهارم این پژوهش به تحلیل و تبیین ریسک‌های مؤثر بر اجرای پروژه‌های مسکن ملی با تمرکز بر مطالعه موردی پروژه کوی زیتون شهر زنجان اختصاص یافت. هدف اصلی این فصل، استخراج، طبقه‌بندی، تحلیل و ارزیابی ریسک‌های پروژه و در نهایت ارائه یک چارچوب مدیریتی مناسب برای کنترل و کاهش این ریسک‌ها بود. به همین منظور، فرآیند تحلیل در چند مرحله متوالی شامل شناسایی ریسک‌ها، طبقه‌بندی موضوعی آنها، تحلیل کمی ریسک‌ها، بررسی روابط سیستمی میان ریسک‌ها و در نهایت طراحی و اعتبارسنجی مدل مدیریت ریسک انجام شد.
نتایج تحلیل‌های انجام‌شده نشان داد که پروژه‌های مسکن ملی به دلیل مقیاس بزرگ، تعدد ذی‌نفعان، وابستگی شدید به منابع مالی دولتی و تأثیرپذیری از شرایط اقتصادی کشور، با طیف گسترده‌ای از ریسک‌ها مواجه هستند. این ریسک‌ها صرفاً محدود به مسائل فنی یا اجرایی نبوده، بلکه ابعاد اقتصادی، مدیریتی، قراردادی و اجتماعی را نیز دربر می‌گیرند. در واقع، یافته‌های پژوهش نشان داد که بسیاری از مشکلات پروژه کوی زیتون ناشی از تعامل پیچیده میان این عوامل بوده است.
در مرحله نخست تحلیل، ریسک‌های پروژه از طریق بررسی میدانی، مصاحبه با خبرگان و مطالعه اسناد پروژه شناسایی شدند. نتایج این مرحله نشان داد که مهم‌ترین ریسک‌های پروژه را می‌توان در شش دسته اصلی طبقه‌بندی کرد:
· ریسک‌های اقتصادی
· ریسک‌های مدیریتی
· ریسک‌های قراردادی
· ریسک‌های مالی
· ریسک‌های فنی و اجرایی
· ریسک‌های اجتماعی
این طبقه‌بندی نشان می‌دهد که پروژه‌های مسکن ملی صرفاً یک پروژه ساختمانی نیستند، بلکه نوعی پروژه توسعه‌ای چندبعدی محسوب می‌شوند که تحت تأثیر مجموعه‌ای از عوامل اقتصادی، مدیریتی و اجتماعی قرار دارند.
در ادامه، برای ارزیابی میزان اهمیت هر یک از ریسک‌ها، از روش تحلیل احتمال–اثر استفاده شد. نتایج این تحلیل نشان داد که برخی از ریسک‌ها دارای اهمیت بسیار بالایی در پروژه هستند و می‌توانند نقش تعیین‌کننده‌ای در موفقیت یا شکست پروژه ایفا کنند.
در میان ریسک‌های شناسایی‌شده، نوسانات قیمت مصالح ساختمانی به عنوان مهم‌ترین ریسک پروژه شناخته شد. این ریسک به دلیل شرایط تورمی اقتصاد کشور و ناپایداری بازار مصالح ساختمانی، تأثیر قابل توجهی بر هزینه‌های پروژه داشته و موجب افزایش قابل توجه هزینه‌های ساخت شده است. افزایش قیمت مصالح علاوه بر افزایش هزینه‌های پروژه، باعث کاهش توان مالی پیمانکاران و در نتیجه کاهش سرعت اجرای پروژه شده است.
ریسک مهم دیگر، تأخیر در پرداخت تسهیلات بانکی بود که به عنوان یکی از مهم‌ترین عوامل ایجاد اختلال در روند اجرای پروژه شناخته شد. پروژه‌های مسکن ملی به شدت وابسته به منابع مالی بانکی هستند و هرگونه تأخیر در پرداخت تسهیلات می‌تواند باعث توقف عملیات اجرایی، کاهش نقدینگی پیمانکاران و افزایش زمان اجرای پروژه شود.
از سوی دیگر، نتایج تحلیل نشان داد که ضعف مدیریت پروژه و نبود نظام کنترل و برنامه‌ریزی مؤثر نیز یکی از عوامل مهم بروز ریسک در پروژه بوده است. نبود هماهنگی مناسب میان ارکان پروژه، ضعف نظام اطلاع‌رسانی، نبود پایش مستمر پیشرفت پروژه و عدم استفاده از ابزارهای نوین مدیریت پروژه از جمله عواملی بودند که موجب افزایش عدم قطعیت در اجرای پروژه شده‌اند.
علاوه بر این، بررسی‌ها نشان داد که ابهام در قراردادها و نبود سازوکارهای مناسب برای تعدیل قراردادها در شرایط تورمی نیز از دیگر عوامل مهم بروز ریسک در پروژه بوده است. در شرایطی که اقتصاد کشور با نوسانات شدید قیمتی مواجه است، قراردادهای ثابت و غیرمنعطف می‌توانند به سرعت کارایی خود را از دست بدهند و زمینه بروز اختلافات میان کارفرما و پیمانکار را فراهم کنند.
یکی دیگر از یافته‌های مهم پژوهش، نقش قابل توجه ریسک‌های اجتماعی در موفقیت پروژه بود. ضعف اطلاع‌رسانی به متقاضیان، نبود شفافیت در اعلام هزینه‌ها و زمان تحویل واحدها و افزایش هزینه‌های ساخت، در برخی موارد موجب نارضایتی متقاضیان شده است. این موضوع نشان می‌دهد که در پروژه‌های مسکن ملی، مدیریت ریسک باید علاوه بر ابعاد فنی و اقتصادی، ابعاد اجتماعی پروژه را نیز در نظر بگیرد.
در مرحله بعد، روابط میان ریسک‌ها به صورت سیستمی مورد بررسی قرار گرفت. نتایج این تحلیل نشان داد که بسیاری از ریسک‌های پروژه به صورت زنجیره‌ای با یکدیگر مرتبط هستند. برای مثال، افزایش قیمت مصالح می‌تواند منجر به افزایش هزینه‌های پروژه شود؛ افزایش هزینه‌ها ممکن است باعث کمبود منابع مالی شود؛ کمبود منابع مالی نیز می‌تواند موجب کاهش سرعت اجرای پروژه و در نهایت تأخیر در تحویل واحدها شود.
این ارتباطات زنجیره‌ای نشان می‌دهد که مدیریت ریسک در پروژه‌های بزرگ ساختمانی باید با رویکرد سیستمی انجام شود. در چنین رویکردی، ریسک‌ها نه به صورت منفرد، بلکه به عنوان اجزای یک شبکه پیچیده مورد تحلیل قرار می‌گیرند.
بر اساس یافته‌های حاصل از مراحل مختلف تحلیل، در بخش بعدی فصل چهارم یک مدل بومی مدیریت ریسک برای پروژه‌های مسکن ملی طراحی شد. این مدل تلاش می‌کند چارچوبی ساختاریافته برای شناسایی، تحلیل، کنترل و پایش ریسک‌های پروژه ارائه دهد.
مدل پیشنهادی پژوهش از پنج مرحله اصلی تشکیل شده است:
· شناسایی هوشمند ریسک‌ها
· تحلیل و اولویت‌بندی ریسک‌ها
· یکپارچه‌سازی نهادی و مدیریتی
· کنترل و پاسخ‌گویی پویا به ریسک‌ها
· پایش مستمر و یادگیری سازمانی
ویژگی اصلی این مدل، توجه همزمان به ابعاد مختلف ریسک و تأکید بر رویکرد پیشگیرانه در مدیریت پروژه است. در این مدل، مدیریت ریسک به عنوان یک فرآیند مستمر و چرخه‌ای در نظر گرفته شده است که باید در تمام مراحل پروژه اجرا شود.
در ادامه، مدل پیشنهادی از منظر قابلیت اجرا و میزان انطباق با شرایط پروژه مورد بررسی قرار گرفت. نتایج اعتبارسنجی نشان داد که مدل ارائه‌شده می‌تواند چارچوب مناسبی برای مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی فراهم کند. این مدل با در نظر گرفتن شرایط خاص اقتصادی و مدیریتی کشور طراحی شده و تلاش می‌کند شکاف میان نظریه‌های مدیریت پروژه و واقعیت‌های اجرایی پروژه‌های عمرانی ایران را کاهش دهد.
به طور کلی، نتایج فصل چهارم نشان داد که بسیاری از مشکلات پروژه‌های مسکن ملی ناشی از نبود نظام یکپارچه مدیریت ریسک است. در صورتی که ریسک‌های پروژه به صورت نظام‌مند شناسایی، تحلیل و مدیریت شوند، می‌توان از بروز بسیاری از مشکلات اجرایی جلوگیری کرد و احتمال موفقیت پروژه را افزایش داد.







فصل پنجم
نتیجه‌گیری و پیشنهادها

5‑1 مقدمه
فصل پنجم به جمع‌بندی نهایی یافته‌های پژوهش، پاسخ به سؤالات تحقیق، بررسی فرضیات پژوهش و ارائه پیشنهادهای کاربردی و پژوهشی اختصاص دارد. هدف اصلی این فصل آن است که نتایج حاصل از تحلیل‌های انجام‌شده در فصل چهارم به صورت منسجم تبیین شده و پیامدهای علمی و اجرایی آنها برای مدیریت پروژه‌های مسکن ملی مشخص شود.
همان‌گونه که در فصل اول بیان شد، پروژه‌های مسکن ملی به عنوان یکی از مهم‌ترین برنامه‌های توسعه‌ای کشور در حوزه تأمین مسکن، نقش مهمی در بهبود شرایط سکونتی اقشار مختلف جامعه دارند. با این حال، اجرای این پروژه‌ها با چالش‌ها و ریسک‌های متعددی همراه است که می‌تواند موجب افزایش هزینه‌ها، طولانی شدن زمان اجرای پروژه و کاهش کیفیت ساخت شود.
پژوهش حاضر با هدف بررسی مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی با مطالعه موردی پروژه کوی زیتون شهر زنجان انجام شد. در این پژوهش تلاش شد با شناسایی و تحلیل ریسک‌های اصلی پروژه، چارچوبی مناسب برای مدیریت مؤثر این ریسک‌ها ارائه شود.
در این راستا، ابتدا ریسک‌های مختلف پروژه از طریق مطالعات میدانی و بررسی نظرات خبرگان شناسایی شدند. سپس این ریسک‌ها در قالب چند دسته اصلی طبقه‌بندی و با استفاده از روش تحلیل احتمال–اثر مورد ارزیابی قرار گرفتند. در ادامه، روابط سیستمی میان ریسک‌ها مورد بررسی قرار گرفت و در نهایت یک مدل بومی مدیریت ریسک برای پروژه‌های مسکن ملی طراحی و ارائه شد.
نتایج حاصل از این پژوهش نشان داد که بسیاری از چالش‌های پروژه‌های مسکن ملی ناشی از نبود یک نظام ساختاریافته برای مدیریت ریسک است. در واقع، در بسیاری از موارد ریسک‌های پروژه پس از وقوع مورد توجه قرار می‌گیرند، در حالی که مدیریت ریسک باید به صورت پیشگیرانه و در تمامی مراحل پروژه انجام شود.
در این فصل تلاش می‌شود با جمع‌بندی نتایج به‌دست‌آمده، تصویری جامع از وضعیت مدیریت ریسک در پروژه مورد مطالعه ارائه شده و راهکارهایی عملی برای بهبود مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی پیشنهاد شود.

5‑2 جمع‌بندی نتایج پژوهش
نتایج حاصل از این پژوهش نشان می‌دهد که پروژه‌های مسکن ملی به دلیل ویژگی‌های خاص خود، با طیف گسترده‌ای از ریسک‌های اقتصادی، مدیریتی، مالی، فنی، قراردادی و اجتماعی مواجه هستند. این ریسک‌ها می‌توانند به صورت مستقیم یا غیرمستقیم بر عملکرد پروژه تأثیر گذاشته و موجب بروز مشکلاتی مانند افزایش هزینه‌های ساخت، تأخیر در اجرای پروژه و کاهش رضایت متقاضیان شوند.
در مرحله نخست پژوهش، ریسک‌های پروژه کوی زیتون شهر زنجان شناسایی و طبقه‌بندی شدند. نتایج این مرحله نشان داد که مهم‌ترین ریسک‌های پروژه را می‌توان در شش دسته اصلی شامل ریسک‌های اقتصادی، مدیریتی، قراردادی، مالی، فنی و اجتماعی قرار داد. این یافته نشان می‌دهد که مدیریت پروژه‌های مسکن ملی نیازمند رویکردی چندبعدی است و نمی‌توان تنها با تمرکز بر مسائل فنی به موفقیت پروژه دست یافت.
در میان ریسک‌های شناسایی‌شده، نوسانات قیمت مصالح ساختمانی به عنوان یکی از مهم‌ترین ریسک‌های پروژه شناخته شد. شرایط تورمی اقتصاد کشور و بی‌ثباتی بازار مصالح ساختمانی موجب شده است هزینه‌های ساخت به طور قابل توجهی افزایش یابد. این موضوع نه تنها بر هزینه‌های پروژه تأثیر می‌گذارد، بلکه می‌تواند موجب کاهش توان مالی پیمانکاران و کند شدن روند اجرای پروژه شود.
یکی دیگر از ریسک‌های مهم شناسایی‌شده در این پژوهش، تأخیر در پرداخت تسهیلات بانکی بود. از آنجا که بخش قابل توجهی از منابع مالی پروژه‌های مسکن ملی از طریق تسهیلات بانکی تأمین می‌شود، هرگونه اختلال در پرداخت این تسهیلات می‌تواند روند اجرای پروژه را با مشکل مواجه کند. کمبود نقدینگی ناشی از این تأخیرها در بسیاری از موارد موجب توقف یا کند شدن عملیات اجرایی شده است.
از سوی دیگر، نتایج پژوهش نشان داد که ضعف مدیریت پروژه و نبود نظام مؤثر برنامه‌ریزی و کنترل پروژه نیز از عوامل مهم ایجاد ریسک در پروژه بوده است. نبود هماهنگی کافی میان نهادهای مختلف، ضعف سیستم نظارت، و عدم استفاده از ابزارهای نوین مدیریت پروژه موجب شده است که برخی از مشکلات پروژه در زمان مناسب شناسایی و کنترل نشوند.
در حوزه قراردادی نیز بررسی‌ها نشان داد که ابهام در مفاد قراردادها و نبود سازوکارهای انعطاف‌پذیر برای تعدیل قراردادها در شرایط اقتصادی متغیر، یکی از عوامل مهم بروز اختلافات میان کارفرما و پیمانکار بوده است. در شرایطی که قیمت مصالح و هزینه‌های ساخت به طور مداوم در حال تغییر است، قراردادهای ثابت و غیرمنعطف می‌توانند مشکلات متعددی در اجرای پروژه ایجاد کنند.
علاوه بر این، نتایج پژوهش نشان داد که ریسک‌های اجتماعی نیز نقش مهمی در موفقیت پروژه‌های مسکن ملی دارند. ضعف اطلاع‌رسانی به متقاضیان، نبود شفافیت در اعلام هزینه‌ها و زمان تحویل واحدها و افزایش هزینه‌های ساخت از جمله عواملی هستند که می‌توانند موجب کاهش اعتماد و افزایش نارضایتی متقاضیان شوند.
تحلیل سیستمی ریسک‌ها نشان داد که بسیاری از ریسک‌های پروژه به صورت زنجیره‌ای با یکدیگر مرتبط هستند. به عنوان مثال، افزایش قیمت مصالح می‌تواند موجب افزایش هزینه‌های پروژه شود؛ افزایش هزینه‌ها ممکن است باعث کمبود منابع مالی شود؛ و کمبود منابع مالی نیز می‌تواند منجر به تأخیر در اجرای پروژه شود. این روابط نشان می‌دهد که مدیریت ریسک باید با رویکردی سیستمی انجام شود و ریسک‌ها به صورت جداگانه مورد بررسی قرار نگیرند.
بر اساس یافته‌های حاصل از تحلیل ریسک‌ها، در این پژوهش یک مدل بومی مدیریت ریسک برای پروژه‌های مسکن ملی طراحی شد. این مدل شامل پنج مرحله اصلی است:
· شناسایی ریسک‌ها
· تحلیل و اولویت‌بندی ریسک‌ها
· هماهنگی نهادی و مدیریتی
· کنترل و پاسخ‌گویی به ریسک‌ها
· پایش و بهبود مستمر
مدل پیشنهادی تلاش می‌کند فرآیند مدیریت ریسک را به یک چرخه مستمر در طول اجرای پروژه تبدیل کند. در این مدل، مدیریت ریسک نه به عنوان یک فعالیت مقطعی، بلکه به عنوان بخشی جدایی‌ناپذیر از فرآیند مدیریت پروژه در نظر گرفته شده است.
به طور کلی، نتایج این پژوهش نشان می‌دهد که استفاده از یک چارچوب ساختاریافته مدیریت ریسک می‌تواند نقش مهمی در کاهش مشکلات اجرایی پروژه‌های مسکن ملی ایفا کند و احتمال موفقیت این پروژه‌ها را افزایش دهد.
5‑3 پاسخ به سؤالات پژوهش
در این بخش، به سؤالات اصلی و فرعی پژوهش بر اساس یافته‌های به‌دست‌آمده از فصل چهارم پاسخ داده می‌شود. همان‌گونه که در فصل اول تبیین شد، این پژوهش با هدف شناسایی، تحلیل و اولویت‌بندی ریسک‌های مؤثر بر اجرای پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان و ارائه مدل بومی مدیریت ریسک انجام شده است. ازاین‌رو، پاسخ به سؤالات تحقیق نه صرفاً در سطح توصیفی، بلکه در سطح تحلیلی و مبتنی بر شواهد استخراج‌شده از مطالعه موردی ارائه می‌شود.

5‑3‑1 پاسخ به سؤال اصلی پژوهش
سؤال اصلی:
ریسک‌های مؤثر بر اجرای پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان کدام‌اند و این ریسک‌ها چگونه می‌توانند بر هزینه، زمان و کیفیت اجرای پروژه تأثیر بگذارند؟
بر اساس نتایج به‌دست‌آمده از مراحل شناسایی، طبقه‌بندی و تحلیل ریسک‌ها، مشخص شد که پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان با مجموعه‌ای از ریسک‌های چندبعدی مواجه است که مهم‌ترین آنها در حوزه‌های اقتصادی، مدیریتی، فنی–اجرایی، اجتماعی و حقوقی–قراردادی قرار می‌گیرند. این ریسک‌ها نه به‌صورت منفرد، بلکه به شکل زنجیره‌ای و تعاملی بر عملکرد پروژه اثر می‌گذارند.
یافته‌های پژوهش نشان داد که نوسانات قیمت مصالح ساختمانی، تأخیر در تأمین و پرداخت منابع مالی، ضعف هماهنگی میان عوامل اجرایی، ابهام در مفاد قراردادها و ریسک‌های ناشی از نارضایتی ذی‌نفعان از جمله مهم‌ترین عواملی هستند که می‌توانند پروژه را دچار اختلال کنند. این ریسک‌ها در سه بُعد اصلی عملکرد پروژه یعنی هزینه، زمان و کیفیت تأثیرگذارند.
از منظر هزینه، افزایش قیمت مصالح، افزایش هزینه نیروی انسانی، تأخیرهای ناشی از کمبود منابع و تعدیل‌های مکرر اجرایی موجب رشد مستقیم و غیرمستقیم هزینه‌های پروژه می‌شوند. در شرایط تورمی، حتی یک افزایش محدود در قیمت نهاده‌های ساختمانی می‌تواند به افزایش چشمگیر هزینه نهایی منجر شود. در چنین شرایطی، پروژه از برآورد اولیه فاصله گرفته و نیازمند بازنگری در تخصیص منابع می‌شود.
از منظر زمان، بسیاری از ریسک‌های شناسایی‌شده موجب وقفه در عملیات اجرایی، کاهش سرعت پیشرفت فیزیکی و بروز تأخیرهای زنجیره‌ای می‌شوند. برای مثال، تأخیر در پرداخت‌ها می‌تواند باعث توقف کار پیمانکار شود؛ توقف کار نیز منجر به از دست رفتن زمان، کاهش بهره‌وری و افزایش ریسک‌های بعدی می‌گردد. همچنین، ضعف در تصمیم‌گیری مدیریتی و نبود نظام پایش منظم، زمان واکنش به ریسک‌ها را افزایش می‌دهد.
از منظر کیفیت، فشار ناشی از افزایش هزینه‌ها و محدودیت‌های زمانی ممکن است موجب استفاده از مصالح نامناسب، کاهش دقت در اجرا یا فدا شدن برخی استانداردهای فنی شود. بنابراین، ریسک‌های پروژه تنها بر جنبه مالی یا زمانی اثر نمی‌گذارند، بلکه کیفیت نهایی واحدهای مسکونی را نیز تهدید می‌کنند.
در نتیجه، پاسخ به سؤال اصلی این است که پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان با مجموعه‌ای از ریسک‌های به‌هم‌پیوسته مواجه است که در صورت نبود مدیریت ساختاریافته، می‌توانند موجب افزایش هزینه، تأخیر در تحویل و کاهش کیفیت نهایی پروژه شوند. بر این اساس، مدیریت ریسک باید به‌عنوان یک فرآیند مستمر، پیشگیرانه و سیستماتیک در کل چرخه اجرای پروژه نهادینه شود.

5‑3‑2 پاسخ به سؤال فرعی اول پژوهش
سؤال فرعی اول:
ریسک‌های پروژه در پنج حوزه اقتصادی، مدیریتی، فنی–اجرایی، اجتماعی و حقوقی–قراردادی چگونه هستند؟
نتایج پژوهش نشان داد که ریسک‌های پروژه را می‌توان در پنج حوزه اصلی دسته‌بندی کرد که هر یک دارای ماهیت، منشأ و پیامدهای خاص خود هستند:
الف) ریسک‌های اقتصادی
این دسته از ریسک‌ها از مهم‌ترین و تأثیرگذارترین ریسک‌های پروژه محسوب می‌شوند. نوسانات قیمت مصالح، افزایش هزینه حمل‌ونقل، تورم عمومی اقتصاد و عدم ثبات بازار از مهم‌ترین مؤلفه‌های این حوزه‌اند. این ریسک‌ها بیشترین تأثیر را بر هزینه تمام‌شده پروژه دارند و می‌توانند سایر ابعاد پروژه را نیز تحت تأثیر قرار دهند.
ب) ریسک‌های مدیریتی
ضعف در برنامه‌ریزی، نبود هماهنگی بین نهادهای ذی‌ربط، ناکارآمدی نظام کنترل پروژه و نبود سازوکار تصمیم‌گیری سریع از جمله مهم‌ترین ریسک‌های مدیریتی هستند. این ریسک‌ها موجب می‌شوند حتی منابع موجود نیز به‌درستی هدایت نشوند و ظرفیت اجرایی پروژه کاهش یابد.
ج) ریسک‌های فنی–اجرایی
این ریسک‌ها شامل ضعف در اجرای عملیات ساختمانی، مشکلات فنی ناشی از طراحی، کمبود نیروی متخصص، ضعف نظارت کارگاهی و اختلال در زنجیره تأمین مصالح هستند. این حوزه مستقیماً با کیفیت و سرعت پیشرفت پروژه مرتبط است.
د) ریسک‌های اجتماعی
نارضایتی متقاضیان، ضعف در اطلاع‌رسانی، بی‌اعتمادی اجتماعی، و حساسیت عمومی نسبت به زمان تحویل و هزینه نهایی در این دسته قرار می‌گیرند. این ریسک‌ها اگرچه گاه غیرمستقیم به نظر می‌رسند، اما در عمل می‌توانند بر مشروعیت اجتماعی پروژه و فشارهای بیرونی اثرگذار باشند.
هـ) ریسک‌های حقوقی–قراردادی
ابهام در تعهدات طرفین، نبود انعطاف در قراردادها، اختلافات پیمانکاری، و دشواری در اعمال تعدیل‌ها از مهم‌ترین ریسک‌های این حوزه هستند. این ریسک‌ها در شرایط ناپایدار اقتصادی شدت بیشتری پیدا می‌کنند و می‌توانند منشأ تعارضات اجرایی شوند.
در مجموع، یافته‌ها نشان می‌دهد که هر یک از این پنج حوزه بخشی از مسئله کلان پروژه را توضیح می‌دهند، اما در واقع عملکرد نهایی پروژه حاصل تعامل هم‌زمان همه این عوامل است. بنابراین، مدیریت مؤثر پروژه نیازمند رویکردی یکپارچه و میان‌رشته‌ای است.

5‑3‑3 پاسخ به سؤال فرعی دوم پژوهش
سؤال فرعی دوم:
چه راهکارهای عملی و قابل اجرا برای کنترل، کاهش یا انتقال ریسک‌های کلیدی پروژه وجود دارد؟
بر اساس یافته‌های پژوهش، راهکارهای کنترل و کاهش ریسک‌ها باید متناسب با ماهیت هر ریسک و در چارچوبی سیستمی طراحی شوند. مهم‌ترین راهکارهای قابل اجرا عبارت‌اند از:
1. ایجاد نظام منظم پایش و شناسایی زودهنگام ریسک‌ها
ریسک‌ها باید پیش از تبدیل شدن به بحران شناسایی شوند. استفاده از جلسات دوره‌ای، چک‌لیست‌های کنترلی و گزارش‌های پیشرفت می‌تواند در این زمینه مؤثر باشد.
2. تقویت هماهنگی نهادی میان دستگاه‌های اجرایی، پیمانکاران و نهادهای مالی
بسیاری از ریسک‌های پروژه ناشی از ناهماهنگی میان بازیگران مختلف است. ایجاد سازوکارهای هماهنگی و تصمیم‌گیری مشترک می‌تواند از بروز تعارض‌ها بکاهد.
3. به‌روزرسانی و انعطاف‌پذیر کردن قراردادها
قراردادها باید قابلیت انطباق با شرایط تورمی و نوسانات بازار را داشته باشند. پیش‌بینی بندهای تعدیل قیمت و سازوکارهای جبرانی می‌تواند از شدت ریسک‌های قراردادی بکاهد.
4. تقویت کنترل مالی و تأمین نقدینگی پایدار
تخصیص به‌موقع منابع مالی و ایجاد کانال‌های مطمئن تأمین اعتبار از مهم‌ترین ابزارهای کاهش ریسک‌های مالی هستند.
5. بهبود نظام اطلاع‌رسانی و ارتباط با ذی‌نفعان
شفافیت در اعلام وضعیت پروژه، زمان‌بندی و هزینه‌ها می‌تواند از شکل‌گیری نارضایتی اجتماعی و کاهش اعتماد عمومی جلوگیری کند.
6. استفاده از مدل بومی مدیریت ریسک ارائه‌شده در پژوهش
مدل پیشنهادی این پژوهش می‌تواند به‌عنوان یک چارچوب عملی برای شناسایی، تحلیل، پاسخ‌گویی و پایش مستمر ریسک‌ها مورد استفاده قرار گیرد.
در نتیجه، راهکارهای کنترل ریسک باید هم پیشگیرانه باشند و هم اصلاحی؛ یعنی هم از وقوع ریسک جلوگیری کنند و هم در صورت وقوع، امکان پاسخ سریع و مؤثر را فراهم آورند.
5‑4 بررسی و تبیین فرضیات پژوهش
با وجود آن‌که در متن فصل اول پژوهش، فرضیات به‌صورت مستقل و صریح تدوین نشده‌اند، اما ساختار اهداف، سؤالات و مسیر تحلیلی پژوهش نشان می‌دهد که مطالعه حاضر بر پایه مجموعه‌ای از گزاره‌های تحلیلی ضمنی شکل گرفته است. در پژوهش‌های کاربردی حوزه مدیریت پروژه، به‌ویژه در مطالعات موردی مبتنی بر تحلیل ریسک، در بسیاری از موارد به جای فرضیات کلاسیک آماری، از چارچوب «سؤال–تحلیل–نتیجه» استفاده می‌شود. با این حال، به‌منظور تکمیل ساختار علمی پایان‌نامه و ایجاد انسجام میان فصل‌های پژوهش، در این بخش یافته‌های تحقیق در قالب فرضیات تحلیلی مورد بررسی و تبیین قرار می‌گیرند.
بر این اساس، فرضیات پژوهش متناسب با اهداف و سؤالات تحقیق بازسازی و سپس بر اساس نتایج فصل چهارم ارزیابی می‌شوند.

5‑4‑1 فرضیه اول پژوهش
فرضیه اول:
«ریسک‌های اقتصادی تأثیر معنادار و مستقیمی بر عملکرد پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان دارند.»
نتایج حاصل از تحلیل داده‌ها و ارزیابی ریسک‌ها نشان داد که ریسک‌های اقتصادی در میان تمامی گروه‌های ریسک، بالاترین سطح اثرگذاری را بر پروژه داشته‌اند. در این میان، نوسانات قیمت مصالح ساختمانی، افزایش هزینه‌های حمل‌ونقل، تورم عمومی اقتصاد و بی‌ثباتی بازار نهاده‌های ساختمانی به عنوان بحرانی‌ترین عوامل شناسایی شدند.
بررسی ماتریس احتمال–اثر نشان داد که ریسک «افزایش قیمت مصالح ساختمانی» بالاترین امتیاز ریسک را در میان تمامی ریسک‌های شناسایی‌شده کسب کرده است. این موضوع بیانگر آن است که اقتصاد ناپایدار و شرایط تورمی کشور مستقیماً بر فرآیند اجرای پروژه‌های عمرانی اثرگذار است.
از منظر تحلیلی، ریسک‌های اقتصادی تنها موجب افزایش هزینه‌های مستقیم پروژه نمی‌شوند، بلکه پیامدهای ثانویه گسترده‌ای نیز ایجاد می‌کنند. افزایش هزینه مصالح موجب کاهش توان مالی پیمانکار، ایجاد کسری بودجه، کاهش سرعت اجرا، افزایش مطالبات پیمانکاران و در نهایت طولانی شدن زمان اجرای پروژه می‌شود. این زنجیره نشان می‌دهد که ریسک اقتصادی در عمل به یک «ریسک محرک» تبدیل شده که می‌تواند سایر ریسک‌ها را نیز فعال کند.
همچنین یافته‌ها نشان دادند که در شرایط تورمی، برآوردهای اولیه پروژه به سرعت اعتبار خود را از دست می‌دهند و نبود سازوکارهای انعطاف‌پذیر مالی، شدت آسیب‌پذیری پروژه را افزایش می‌دهد. این مسئله به‌ویژه در پروژه‌های بزرگ دولتی که وابستگی بالایی به منابع عمومی و تسهیلات بانکی دارند، اهمیت بیشتری پیدا می‌کند.
بنابراین، یافته‌های پژوهش فرضیه اول را تأیید می‌کنند و نشان می‌دهند که ریسک‌های اقتصادی نقش تعیین‌کننده‌ای در عملکرد پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان داشته‌اند.

5‑4‑2 فرضیه دوم پژوهش
فرضیه دوم:
«ضعف در مدیریت و هماهنگی نهادی موجب افزایش احتمال بروز تأخیر و ناکارآمدی در پروژه می‌شود.»
نتایج پژوهش بیانگر آن است که بخش مهمی از مشکلات پروژه ناشی از ضعف در ساختار مدیریتی و نبود هماهنگی میان نهادهای اجرایی بوده است. بررسی‌های انجام‌شده نشان داد که تعدد دستگاه‌های تصمیم‌گیر، نبود انسجام مدیریتی، ضعف در نظام کنترل پروژه و کندی فرآیند تصمیم‌گیری از جمله مهم‌ترین عوامل ایجاد اختلال در روند اجرایی پروژه بوده‌اند.
در بسیاری از موارد، تأخیر در تصمیم‌گیری‌های اجرایی موجب توقف عملیات، سردرگمی پیمانکاران و افزایش زمان انتظار برای تأمین منابع شده است. همچنین نبود نظام یکپارچه اطلاعاتی موجب شده است بخشی از مشکلات پروژه با تأخیر شناسایی شوند و فرصت کنترل به‌موقع آنها از بین برود.
از منظر مدیریت پروژه، یکی از اصول اساسی موفقیت پروژه‌های عمرانی، وجود هماهنگی مستمر میان کارفرما، مشاور، پیمانکار، نهادهای مالی و دستگاه‌های اجرایی است. یافته‌های این پژوهش نشان داد که هرگونه اختلال در این شبکه ارتباطی می‌تواند موجب ایجاد ریسک‌های ثانویه و افزایش پیچیدگی پروژه شود.
تحلیل سیستمی روابط میان ریسک‌ها نیز نشان داد که ضعف مدیریتی در بسیاری از موارد نقش «ریسک واسطه‌ای» را ایفا می‌کند؛ به این معنا که اگرچه ممکن است منشأ اولیه بحران نباشد، اما می‌تواند شدت اثر سایر ریسک‌ها را چند برابر کند.
به‌عنوان نمونه، حتی در شرایطی که منابع مالی پروژه تأمین شده باشد، ضعف در هماهنگی اجرایی و بروکراسی اداری می‌تواند موجب تأخیر در تخصیص منابع و کند شدن روند پروژه شود. این مسئله نشان می‌دهد که کارایی مدیریتی، نقش تعیین‌کننده‌ای در تبدیل منابع به عملکرد اجرایی دارد.
بر این اساس، یافته‌های پژوهش فرضیه دوم را نیز تأیید می‌کنند و نشان می‌دهند که ضعف مدیریت و هماهنگی نهادی یکی از عوامل اصلی افزایش ریسک در پروژه بوده است.

5‑4‑3 فرضیه سوم پژوهش
فرضیه سوم:
«ریسک‌های قراردادی و حقوقی می‌توانند موجب افزایش تعارضات اجرایی و کاهش کارایی پروژه شوند.»
نتایج پژوهش نشان داد که بخشی از مشکلات اجرایی پروژه ناشی از ضعف در ساختار قراردادها و نبود شفافیت کافی در تعیین تعهدات طرفین بوده است. ابهام در برخی مفاد قراردادی، نبود پیش‌بینی مناسب برای شرایط تورمی و دشواری در اعمال تعدیل‌های مالی از جمله عواملی بودند که موجب افزایش اختلافات میان کارفرما و پیمانکار شدند.
در پروژه‌های عمرانی بلندمدت، به‌ویژه در شرایط اقتصادی ناپایدار، قراردادهای غیرمنعطف می‌توانند به یکی از مهم‌ترین منابع ریسک تبدیل شوند. زمانی که هزینه‌های واقعی اجرا به‌طور قابل توجهی از برآوردهای اولیه فاصله می‌گیرد، پیمانکاران با کاهش سودآوری یا حتی زیان مواجه می‌شوند و این مسئله احتمال کاهش کیفیت اجرا یا کند شدن روند پروژه را افزایش می‌دهد.
همچنین یافته‌ها نشان داد که نبود سازوکارهای شفاف حل اختلاف و طولانی بودن فرآیندهای اداری و حقوقی، در برخی موارد موجب افزایش تنش میان عوامل اجرایی شده است. این موضوع نه تنها زمان پروژه را افزایش می‌دهد، بلکه فضای همکاری میان ذی‌نفعان را نیز تضعیف می‌کند.
از منظر نظری، مدیریت قرارداد یکی از ارکان کلیدی مدیریت ریسک در پروژه‌های ساختمانی محسوب می‌شود. هرچه ساختار حقوقی قراردادها شفاف‌تر، منعطف‌تر و متناسب‌تر با شرایط محیطی باشد، احتمال بروز تعارضات اجرایی کاهش می‌یابد.
بر این اساس، یافته‌های پژوهش فرضیه سوم را نیز تأیید می‌کنند و نشان می‌دهند که ریسک‌های قراردادی و حقوقی تأثیر قابل توجهی بر کارایی اجرایی پروژه داشته‌اند.

5‑4‑4 فرضیه چهارم پژوهش
فرضیه چهارم:
«استفاده از یک مدل ساختاریافته مدیریت ریسک می‌تواند موجب کاهش اثرات منفی ریسک‌ها و بهبود عملکرد پروژه شود.»
یکی از مهم‌ترین نتایج این پژوهش، طراحی و ارائه یک مدل بومی مدیریت ریسک برای پروژه‌های مسکن ملی بود. این مدل بر پایه شرایط واقعی پروژه کوی زیتون زنجان و با توجه به ماهیت ریسک‌های شناسایی‌شده تدوین شد.
مدل پیشنهادی شامل پنج مرحله اصلی:
· شناسایی ریسک
· تحلیل و اولویت‌بندی
· هماهنگی نهادی
· کنترل و پاسخ‌گویی
· پایش و بازخورد مستمر
است.
تحلیل نتایج نشان داد که نبود چنین چارچوبی در وضعیت فعلی پروژه موجب شده است بسیاری از ریسک‌ها پس از تبدیل شدن به بحران مورد توجه قرار گیرند. در حالی که مدل پیشنهادی تلاش می‌کند رویکردی پیشگیرانه و آینده‌نگر را جایگزین مدیریت واکنشی کند.
همچنین ارزیابی انجام‌شده در بخش اعتبارسنجی مدل نشان داد که استفاده از این چارچوب می‌تواند:
· زمان شناسایی ریسک‌ها را کاهش دهد،
· سرعت واکنش مدیریتی را افزایش دهد،
· هماهنگی میان دستگاه‌ها را تقویت کند،
· و احتمال تأخیر و افزایش هزینه را کاهش دهد.
از منظر علمی، مدل پیشنهادی دارای ویژگی «بومی‌سازی» است؛ بدین معنا که صرفاً ترجمه یا اقتباس از مدل‌های خارجی نیست، بلکه متناسب با شرایط اقتصادی، مدیریتی و نهادی پروژه‌های مسکن ملی ایران طراحی شده است.
بنابراین، یافته‌های پژوهش نشان می‌دهد که استفاده از یک نظام ساختاریافته مدیریت ریسک می‌تواند نقش مؤثری در بهبود عملکرد پروژه‌های مسکن ملی داشته باشد و فرضیه چهارم نیز مورد تأیید قرار می‌گیرد.

5‑4‑5 جمع‌بندی نهایی فرضیات پژوهش
به طور کلی، نتایج پژوهش نشان داد که تمامی فرضیات تحلیلی پژوهش با یافته‌های حاصل از مطالعه موردی پروژه کوی زیتون زنجان همخوانی دارند. ریسک‌های اقتصادی، مدیریتی، قراردادی و مالی هر یک به‌صورت مستقیم یا غیرمستقیم بر عملکرد پروژه اثرگذار بوده‌اند و نبود نظام جامع مدیریت ریسک، شدت اثر این عوامل را افزایش داده است.
همچنین پژوهش نشان داد که مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی باید از یک فعالیت مقطعی و محدود فراتر رفته و به یک نظام مدیریتی دائمی، یکپارچه و ساختاریافته تبدیل شود. تنها در چنین شرایطی می‌توان احتمال موفقیت پروژه‌های بزرگ مسکن را افزایش داد و از اتلاف منابع مالی، زمانی و انسانی جلوگیری کرد.
5‑5 پیشنهادهای کاربردی پژوهش
یکی از مهم‌ترین اهداف پژوهش‌های کاربردی در حوزه مدیریت پروژه‌های عمرانی، ارائه راهکارهایی است که بتوانند در عمل به بهبود فرآیندهای اجرایی کمک کنند. از آنجا که پژوهش حاضر با تمرکز بر پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان انجام شده است، پیشنهادهای ارائه‌شده در این بخش با توجه به شرایط واقعی این پروژه و ویژگی‌های ساختاری پروژه‌های مسکن ملی تدوین شده‌اند.
به طور کلی، نتایج تحقیق نشان داد که بخش قابل توجهی از مشکلات پروژه ناشی از نبود یک نظام جامع مدیریت ریسک، ضعف در هماهنگی نهادی، ناپایداری اقتصادی و برخی نارسایی‌های قراردادی بوده است. بنابراین پیشنهادهای کاربردی پژوهش در چند محور اصلی ارائه می‌شوند.
5‑5‑1 استقرار نظام جامع مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی
یافته‌های پژوهش نشان داد که در بسیاری از مراحل اجرای پروژه، ریسک‌ها به‌صورت نظام‌مند شناسایی و مدیریت نشده‌اند و غالباً پس از بروز بحران مورد توجه قرار گرفته‌اند. از این‌رو پیشنهاد می‌شود که در پروژه‌های مسکن ملی، یک نظام رسمی مدیریت ریسک در ساختار مدیریت پروژه ایجاد شود.
این نظام می‌تواند شامل تشکیل کمیته مدیریت ریسک پروژه، تدوین ثبت‌نامه ریسک‌ها (Risk Register) و برگزاری جلسات دوره‌ای تحلیل ریسک باشد. در چنین ساختاری، ریسک‌ها پیش از تبدیل شدن به بحران شناسایی شده و برای آنها برنامه‌های پاسخ مناسب طراحی می‌شود. استقرار چنین سیستمی می‌تواند موجب افزایش قابلیت پیش‌بینی، کاهش عدم قطعیت و بهبود کارایی مدیریتی پروژه شود.
5‑5‑2 ایجاد سازوکارهای پایدار تأمین مالی پروژه
نتایج پژوهش نشان داد که یکی از مهم‌ترین ریسک‌های پروژه، تأخیر در تأمین منابع مالی و نوسانات هزینه‌ها بوده است. بنابراین پیشنهاد می‌شود که در پروژه‌های مشابه، سازوکارهای تأمین مالی به‌گونه‌ای طراحی شوند که پایداری بیشتری داشته باشند.
در این راستا، استفاده از روش‌هایی مانند تنوع‌بخشی به منابع مالی، تقویت مشارکت بخش خصوصی، ایجاد صندوق‌های پشتیبان مالی پروژه و طراحی سازوکارهای تعدیل هزینه می‌تواند از شدت ریسک‌های اقتصادی بکاهد. همچنین لازم است برنامه‌های مالی پروژه با در نظر گرفتن شرایط تورمی و تغییرات بازار به‌صورت دوره‌ای بازنگری شوند.
5‑5‑3 تقویت هماهنگی نهادی میان بازیگران پروژه
پروژه‌های بزرگ عمرانی معمولاً با مشارکت نهادهای مختلفی اجرا می‌شوند که هر یک دارای وظایف و مسئولیت‌های خاص خود هستند. یافته‌های پژوهش نشان داد که ضعف در هماهنگی میان این نهادها یکی از عوامل اصلی ایجاد تأخیر و ناکارآمدی در پروژه بوده است.
از این‌رو پیشنهاد می‌شود که در پروژه‌های مسکن ملی، یک ساختار مدیریتی یکپارچه برای هماهنگی میان کارفرما، مشاور، پیمانکار، نهادهای مالی و دستگاه‌های اجرایی ایجاد شود. ایجاد سامانه‌های اطلاعاتی مشترک، برگزاری جلسات هماهنگی منظم و تعیین سازوکارهای مشخص تصمیم‌گیری می‌تواند به بهبود تعامل میان این بازیگران کمک کند.
5‑5‑4 اصلاح و انعطاف‌پذیر کردن ساختار قراردادهای اجرایی
یکی دیگر از نتایج پژوهش، نقش قابل توجه ریسک‌های حقوقی و قراردادی در ایجاد تعارضات اجرایی بود. قراردادهای غیرمنعطف و فاقد پیش‌بینی‌های لازم برای شرایط اقتصادی متغیر، می‌توانند زمینه‌ساز اختلاف میان کارفرما و پیمانکار شوند.
بنابراین پیشنهاد می‌شود که در تدوین قراردادهای پروژه‌های مسکن ملی، اصولی مانند شفافیت تعهدات طرفین، پیش‌بینی سازوکارهای تعدیل قیمت، انعطاف‌پذیری در شرایط اقتصادی متغیر و وجود سازوکارهای سریع حل اختلاف مورد توجه قرار گیرد. چنین اصلاحاتی می‌تواند احتمال بروز تعارضات اجرایی را کاهش داده و فضای همکاری میان عوامل پروژه را تقویت کند.
5‑5‑5 توسعه نظام پایش و کنترل پروژه
پایش مستمر پیشرفت پروژه یکی از مهم‌ترین ابزارهای مدیریت ریسک محسوب می‌شود. در صورتی که اطلاعات دقیق و به‌روز درباره وضعیت پروژه در اختیار مدیران قرار گیرد، امکان تصمیم‌گیری سریع و مؤثر فراهم خواهد شد.
از این‌رو پیشنهاد می‌شود که در پروژه‌های مسکن ملی از سامانه‌های پیشرفته کنترل پروژه، گزارش‌های منظم پیشرفت فیزیکی و مالی، و ابزارهای تحلیل داده برای پایش عملکرد پروژه استفاده شود. چنین رویکردی می‌تواند موجب افزایش شفافیت مدیریتی و کاهش احتمال بروز بحران‌های اجرایی شود.

5‑6 پیشنهادهایی برای پژوهش‌های آینده
هر پژوهش علمی در کنار پاسخ به برخی پرسش‌ها، زمینه‌های جدیدی را نیز برای مطالعات آینده ایجاد می‌کند. پژوهش حاضر نیز با تمرکز بر یک مطالعه موردی، توانسته است بخشی از ابعاد مدیریت ریسک در پروژه‌های مسکن ملی را روشن سازد؛ با این حال، موضوع همچنان دارای ظرفیت‌های گسترده‌ای برای تحقیقات آینده است.
نخست، پیشنهاد می‌شود پژوهش‌های آینده به مطالعه تطبیقی ریسک در پروژه‌های مختلف مسکن ملی در شهرهای گوناگون بپردازند. مقایسه نتایج حاصل از پروژه‌های مختلف می‌تواند به شناسایی الگوهای مشترک ریسک و طراحی مدل‌های مدیریتی جامع‌تر کمک کند.
دوم، انجام پژوهش‌هایی که از روش‌های کمی پیشرفته مانند مدل‌سازی آماری، تحلیل شبکه‌ای ریسک‌ها یا شبیه‌سازی سناریوهای ریسک استفاده کنند، می‌تواند به درک عمیق‌تر روابط میان ریسک‌ها و پیامدهای آنها کمک نماید.
سوم، بررسی نقش فناوری‌های نوین مدیریت پروژه مانند سیستم‌های اطلاعات مدیریت پروژه، مدل‌سازی اطلاعات ساختمان (BIM) و سامانه‌های هوشمند پایش پروژه در کاهش ریسک‌های اجرایی می‌تواند موضوعی ارزشمند برای تحقیقات آینده باشد.
چهارم، مطالعه ابعاد اجتماعی و نهادی پروژه‌های مسکن ملی و تأثیر آنها بر موفقیت یا شکست پروژه‌ها نیز از دیگر حوزه‌های قابل توجه برای پژوهش‌های آینده است.

5‑7 محدودیت‌های پژوهش
همانند بسیاری از پژوهش‌های میدانی، این مطالعه نیز با برخی محدودیت‌ها مواجه بوده است که لازم است در تفسیر نتایج مورد توجه قرار گیرد.
یکی از مهم‌ترین محدودیت‌های پژوهش، تمرکز آن بر یک مطالعه موردی خاص یعنی پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان است. هرچند مطالعه موردی امکان بررسی عمیق یک پروژه را فراهم می‌کند، اما تعمیم کامل نتایج به سایر پروژه‌ها نیازمند احتیاط است.
محدودیت دیگر مربوط به دسترسی محدود به برخی داده‌های اجرایی و مالی پروژه است. در برخی موارد، به دلیل محرمانگی اطلاعات یا محدودیت‌های سازمانی، دسترسی کامل به برخی داده‌ها امکان‌پذیر نبوده است.
همچنین بخشی از داده‌های پژوهش بر اساس دیدگاه‌های خبرگان و فعالان پروژه گردآوری شده است که ممکن است تحت تأثیر برداشت‌های فردی یا تجربیات شخصی آنها قرار گرفته باشد.
با این حال، تلاش شده است با استفاده از منابع مختلف داده و روش‌های تحلیلی مناسب، اعتبار و قابلیت اعتماد نتایج پژوهش تا حد امکان افزایش یابد.



5‑8 جمع‌بندی نهایی فصل پنجم
فصل پنجم به‌عنوان آخرین بخش این پژوهش به جمع‌بندی نتایج، پاسخ به سؤالات تحقیق، بررسی فرضیات و ارائه پیشنهادهای کاربردی اختصاص یافت. نتایج پژوهش نشان داد که پروژه مسکن ملی کوی زیتون زنجان با مجموعه‌ای از ریسک‌های اقتصادی، مدیریتی، فنی، اجتماعی و قراردادی مواجه بوده است که هر یک به‌صورت مستقیم یا غیرمستقیم بر عملکرد پروژه اثر گذاشته‌اند.
تحلیل یافته‌ها نشان داد که ریسک‌های اقتصادی، به‌ویژه نوسانات قیمت مصالح ساختمانی و مشکلات تأمین منابع مالی، از مهم‌ترین عوامل تأثیرگذار بر افزایش هزینه‌ها و ایجاد تأخیر در پروژه بوده‌اند. در کنار این عوامل، ضعف در هماهنگی نهادی، مشکلات مدیریتی و برخی نارسایی‌های قراردادی نیز به تشدید مشکلات اجرایی پروژه منجر شده‌اند.
بر اساس نتایج تحقیق، طراحی و به‌کارگیری یک مدل ساختاریافته مدیریت ریسک می‌تواند نقش مهمی در کاهش اثرات منفی این عوامل و بهبود عملکرد پروژه‌های مسکن ملی ایفا کند. چنین مدلی با فراهم کردن سازوکارهای نظام‌مند برای شناسایی، تحلیل، کنترل و پایش ریسک‌ها، امکان مدیریت مؤثر عدم قطعیت‌ها را فراهم می‌سازد.
در نهایت، می‌توان نتیجه گرفت که موفقیت پروژه‌های بزرگ مسکن نه تنها به تأمین منابع مالی و توان اجرایی وابسته است، بلکه به میزان زیادی به کارآمدی نظام مدیریت ریسک و کیفیت هماهنگی میان بازیگران مختلف پروژه بستگی دارد. از این‌رو توجه به مدیریت ریسک به‌عنوان یکی از ارکان اصلی مدیریت پروژه می‌تواند نقش تعیین‌کننده‌ای در افزایش موفقیت برنامه‌های توسعه مسکن ایفا کند.

