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بررسی الگوهای ارزیابی بعد از بهره برداری٭

مهندس احسان درری جبروتی** ، دکتر امیر سعید محمودی ***

تاریخ دریافت مقاله: 1394/09/07، تاریخ پذیرش نهایی: 1395/06/08

 چکیده
با نگاهی به ســاختمان های ســاخته شــده در کشــور به جز پاره ای ارزش های محتوائی و اقتصادی به نظر می رسد در دیگر 
مؤلفه ها، کیفیت معماری در مقابل کمیت ســاخت و ساز دارای نقصان است. مفاهیمی از قبیل »ارزیابی بعد از بهره برداری« در 
امر ســاختمان موضوعاتی بیگانه در اذهان عمومی جامعه محسوب می شوند. در نتیجه اغلب ساختمان ها دارای ایراداتی هستند 
که نســل به نسل تکرار می شوند. از آنجایی که یکی از راهکارهای بهبود سطح کیفی هر پدیده ای کنترل کیفیت آن از طریق 
ارزیابی است، در امر معماری نیز ارزیابی وسیله ای برای کنترل و بررسی های مدیریتی می باشد. تمرکز این تحقیق بر »ارزیابی 
بعد از بهره برداری« می باشــد، لذا سعی شــده تا مراحل و روش های متناسب با این ارزیابی معرفی گردد. روش تحقیق در این 
مقاله روش کیفی »اســتدلال منطقی« است. دستاورد این تحقیق دستورالعملی است که می توان بر اساس آن الگوی »ارزیابی 

بعد از بهره برداری« را بر مبنای موضوع »فرایند«، »نمایش کارکردی« و »نمایش تکنیکی« بررسی نمود.

 واژه  های کلیدی
 ارزیابی، شیوه های ارزیابی، ارزیابی بعد از بهره برداری، فرایند تحویل پروژه 

* این مقاله بر گرفته از بخشــی از رســاله دکتری معماری نگارنده دوم، دانشجوی دانشگاه علوم و تحقیقات دانشگاه آزاد اسلامی با عنوان 
»تدوین روش های طراحی برمبنای موضوعات مطرح درفضای حرفه ای« به راهنمایی آقای دکتر سید امیر سعید محمودی و مشاوره آقای 

دکتر سید غلامرضا اسلامی می  باشد. 
** دانشجوی دکتری معماری، دانشکده هنر و معماری، واحد علوم و تحقیقات، دانشگاه آزاد اسلامی، تهران، ایران.

Email: ehsjabarooti@gmail.co
*** دانشیار دانشکده معماری، پردیس هنرهای زیبا، دانشگاه تهران، تهران، ایران. )مسئول مکاتبات( 

Email: amahmood@ut.ac.ir
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 مقدمه

در دهۀ اخیر موضوع »مســئولیت اجتماعی« به عنوان گسترش زمینه 
مطالعاتی )که قبلا آموزش شــهری و شهروندی نامیده می شد(، ظهور 
کرده است. ترنر1»مسئولیت اجتماعی جمعی«2 را رفتار اخلاقی، قانونی 
و نوع دوســتانه در محل کار، بازار و اجتماعــات تعریف می کند که در 
آن ســوددهی جمعی نیز به عنوان هدف مهمی در نظر گرفته می شود. 
مســئولیت اجتماعی جمعی، وضعیت جمعی را تقویت می کند و به دوام 
ارزش هــا کمــک می نمایــدTurner, 2004, 5( 3( و در ادامه منجر به 
توســعه )البته به صورت درون زا( خواهد گردید )اسلامی، 1383(. توسعه 
درون زا پایه رونــق در حوزه های اجتماعی بوده و از ابزارهای تحلیلی 
در تصمیم گیری های کلان محســوب می شود )اسلامی و ایروانی،1387(. 
با اســتعانت به این اصل در موضوعات اجتماعی، فرهنگی و اقتصادی 
مانند معماری و شهرســازی می توان لزوم پررنگ شدن فعالیت هایی 
همچون ارزیابــی را در فرایند تصمیم گیری توجیــه نمود. تحقیقات 
صــورت گرفته در این زمینه، حاکی از ســطح پائین مســئولیت های 
اجتماعی در کشــور است. این امر در حوزه صنایع کشور مشهود بوده 
و یکی از دلایل رکود تولیدی کشور و وجود نوعی آنارشیسم در آن را 
توجیــه می کند )حاجیان و ســرفراز ،1392(. یکی از نقصان های عمده در 
این عرصه فقدان مســئولیت اجتماعی جمعی پس از عرضه محصول 
اســت. به عبارتی اراده جدی در فرهنگ مشــارکت عمومی کشور در 
جهت ارزیابی ها و مهندسی معکوس وجود ندارد. بر مبنای بررسی های 
صورت گرفته این مســئله در صنعت ساختمان شرایط بحرانی تری را 
شــامل می شــود )خوش فر و همکاران،1392( بی شک دلایل عمده ای در 
این راســتا قابل ذکر اســت اما یکی از دلایلی که در این مقاله مورد 
بررســی قرار خواهد گرفت وجود حلقه ای گمشده با عنوان »ارزیابی« 
و به خصوص »ارزیابی بعــد از بهره برداری« در حوزه فرایند طراحی 
و ســاخت بناهای معمــاری و مدیریت فرایند مذکور اســت. همچنین 
در طراحی مشــارکتی نیز به عنوان یکی از ابزارهای اساســی استفاده 
می گردد  )کاملنیا و همکاران، 1389(. لذا به عنوان هدف تحقیق، شناسایی و 
تدوین روش و دستورالعملی جهت انجام »ارزیابی بعد از بهره برداری« 
که بر مبنای شــرایط بومی کشور تمهید شده باشد قابل تبیین است. بر 
مبنای هدف مذکور در ایــن مقاله پس از ارائه طبقه بندی های مختلف 
پیرامون روش ها و تکنیک های مربوط به »ارزیابی بعد از بهره برداری« 
از مقایســه روش های تحقیق همبســتگی و روش های مطرح شــده، 
فرایندی منطقی برای موضوع »ارزیابی بعد از بهره برداری« ذکر گردید. 
 روش تحقیق در مقاله مذکور روش اســتدلال منطقی4 می باشد که در 

آن از راهبردهای »علی مقایسه ای«5 استفاده شده است. 

 مفاهیم و مراحل عمومی در حوزه ارزیابی
طبق تعاریف عنوان شــده می توان ارزیابی را فرایندی مقایســه ای و 
هدفمند جهت شناسائی، قضاوت و کنترل یک نظام یا پدیده در مراحل 
مختلف فعالیت های آن )نظام( و یا شــکل گیری پدیده به منظور توسعه 
و هدایتش به سمت هدفی خاص معرفی نمود.6 ارزیابی فرایندی است 
که در طول فرایند طراحی، ساخت و پس از آن با هدف نظارت، مقایسه 
و ارزش داوری به پیشــرفت کیفیت و توســعه محصول معماری یاری 

می رساند. لکن خود این فعالیت دارای خصلتی فرایندی است.
مراحــل فرایند ارزیابــی در حوزه های مختلف و بــر مبنای تعاریف و 
طبقه بندی های صورت گرفته بســیار متنوع است. الگوهای مذکور در 
حوزه های مختلــف مانند آموزش، مدیریت، ســاختمان و غیره مطرح 
گردیده کــه از آن جمله می تــوان به الگوی »ارزشــیابی هدف گرا«، 
»مدیریت گرا«، »هدف آزاد«، »مبتنی بر نظر خبرگان« و غیره در حوزه 
»آمــوزش«، )بازرگان، 1391( مدل »مینگ و تایل«، »کیهان«، »نتایج و 
تعیین کننده ها«، »ارزیابی متوازن« و غیره در حوزه »ارزیابی سازمانی« 
)کریمی،1385(، »ارزیابی ســه جانبه«، »ارزیابی پــس از بهره برداری«، 
»ارزیابی پس از ســاخت« و غیره در حوزه معماری  بسیاری حوزه های 
دیگر اشــاره نمود. لکن پس از بررســی این نتیجه حاصل می گردد که 
مراحل الــف( تعیین هدف، گردآوری داده ها، تنظیم، تحلیل و تفســیر 
داده هــا و نتیجه گیری )بازرگان، 1391( در اغلب آنها وجود دارد. علاوه بر 
آن در تفسیر، طبقه بندی و تنظیم داده ها می بایست ملاک ها، شاخص ها 
و اســتانداردهای ارزیابی نیز تعیین گردد. لذا از مقایســه موارد مذکور 

می توان مراحل زیر را برای فرایند عمومی ارزیابی معرفی نمود:  
- تعیین هدف از ارزیابی، پرسش های مربوط به آن و نقش ارزیابی؛ 

- شناســائی اهداف نظام، اصول مربوط به نظام و بســترهای نظام یا 
پدیده مورد ارزیابی؛

- طبقه بندی ملاک ها و معیارهای ارزیابی )نقشه شناختی(؛
- تعیین شاخص ها )در ارزیابی های بیرونی و سطح کلان(؛

- تعیین اســتانداردهای ارزیابی ) در ارزشیابی ها( و یا بررسی پدیده از 
ابعاد گوناگون در طول روند شکل گیری آن )در ارزیابی ها(؛ 

- تفسیر، مقایسه و قضاوت پدیده یا نظام مورد ارزیابی؛
- تصمیم گیری؛ و 
- ارزیابی مجدد.7 

این مراحل در شــرایط خاص و بســته به اهداف ارزیابی ممکن است 
خلاصه تر شده و یا زیرشاخه های متعدد دیگری به هر کدام از شاخه های 

مذکور اضافه شود )اسلامی و جبروتی، 1392(.
 اگر در یک تعبیر ساده ارزیابی، فعالیتی مقایسه ای در جهت تصمیم گیری 

مهندس احسان درری جبروتی، دکتر امیر سعید محمودی
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بررسی الگوهای ارزیابی بعد از بهره برداری

)و یا تصمیم ســازی( بهینه معرفی گردد، آنگاه آنچه مفهوم این واژه را 
تعبیر می کند هدفی اســت که بر اســاس آن ارزیابی صورت می پذیرد 
زیرا این فعالیــت در تمام طول فرایند تعریف تا بازســازی یک پروژه 
قابل تبیین است. بر مبنای این هدف مفهوم ارزیابی می تواند به فراخور 
موضوع با واژه هایی از قبیل ارزشیابی، تحلیل، مقایسه، نظارت و کنترل، 

انتخاب، سنجش، آسیب شناسی و شناسائی ریسک تعبیر گردد.
در این راستا می توان موضوع معماری را به چهار مقوله محوری شامل: 
الف( زمینه معمــاری؛ ب( فرایند و نظام طراحی معماری؛ ج( محصول 
طراحی؛ د( محصول معماری و ه( محصول معماری بعد از بهره برداری، 

طبقه بندی نمود. نمودار این چهار مقوله در شکل 1 ارائه شده است:
بر این مبناها تعریف مفهوم ارزیابی روشن تر خواهد بود:

- ارزیابی زمینه؛
شــامل شناسائی و ارزیابی اهداف، شرایط مربوط به بستر طرح، اصول 
و قوانین مستولی بر طرح و مقایسه آنها با یکدیگر)در این جا واژه ارزیابی 

به مفهوم تحلیل نزدیک است(.
- ارزیابی فرایند و نظام طراحی؛

 شــامل نظارت، حمایت، کنترل، آسیب شناسی و مقایسه اثر با اهداف و 
هویت )کانسپت( طرح )در اینجا واژه ارزیابی به مفهوم مدیریت فرایند 

نزدیک است(.
- ارزیابی محصول طراحی؛

شــامل مقایسه میان چند پاسخ و ارزش داوری و سنجش میان آنها بر 
مبنای زمینه و اهداف و براساس طبقه های مربوط به معیارهای طراحی 

)در اینجا واژه ارزیابی به مفهوم ارزشیابی نزدیک است(.
- ارزیابی محصول معماری؛

شــامل نظارت از درون، حمایت و کنترل از بیرون و مطالعه میدانی به 
عنوان نوعی تحقیق اقدام پژوهی است )در اینجا واژه ارزیابی به مفهوم 

نظارت نزدیک است(. 
- ارزیابی بعد از بهره برداری.

 شــامل آسیب شناسی و شناسائی ریســک های احتمالی، رصد نمودن 
فرایند، محصول و بروندادهای پروژه و شناسائی معضلات و ارزش های 

پروژه و علل آنها و در نهایت تولید بیانیه هایی به عنوان نتایج تحلیل و 
نیز اصول و ضوابط و الگوها به منظور مستندسازی و آموزش.

از مطالــب فوق می تــوان تحلیل نمود که »ارزیابــی« فرایندی تک 
مرحله ای نموده و در تمام طول فرایند ساختمانی از تعریف تا باز سازی 
را شامل می شود. نمودار شکل 2 مبین نقش ارزیابی در مراحل طراحی، 

ساخت و بهره برداری بناست: 

شکل 2. ارزیابی های شــش گانه در کل روند طراحی، ساخت و بهره برداری 
 Preiser & Scharmm, ماخــذ: محمودی و ناری قمــی؛( .BPF بنا در شــیوه

)2005, 17

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

البتــه در اغلب مدل های طراحی ارائه شــده تا کنون فعالیت ارزیابی در 
کنار دو فعالیت تحلیل و ترکیب توســط اغلب روش شناسان ارائه شده 
اســت )لاوسون، 1385( لکن در کشــور ما )و حتی در بسیاری کشورها در 
گذشــته( مقصود ارزیابی بیشــتر به عنوان فعالیتِ نوعی نظام یا کمیته 
نظارت بر طرح ها و توســط ارزیابان بیرونی صورت پذیرفته است. چنین 
ارزیابی معمولا کل نگر نبوده و بیشــتر ماهیت اقتصــادی، فنی و حتی 
بعضا ســلیقه ای دارد. اغلب کمی و میتنی بر اســتاندادردها بوده و بیشتر 
در طول فرایند طراحی به عنوان بررســی هایی در جهت اخذ مجوزهای 

شکل 1. نموداری از سه مقوله  محوری از طراحی معماری 

 

 زمینه پروژه 

محصول   نظام و فرایند طراحی
 معماري 

محصول معماري  
 برداريبعد از بهره

حی
را
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ول

ص
مح
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لازم صورت می پذیرد. در شرایطی نیز به عنوان نوعی نظارت و کنترل بر 
همان مصوبه های مذکور تعریف شده. اما آنچه ضروری به نظر می رسد 
شکل گیری نوعی فرهنگ آموزش داده شده است که طراحان، سازندگان 
و سرمایه گذاران خود به نوعی فرایند ارزیابی را بر پروژه هایشان در جهت 
اصلاح نظام ساختار و نیز جلوگیری از تکرار اشتباهات صورت دهند. یکی 
از بهتریــن نمونه ها در این زمینه را می تــوان در مدل تغییر یافته فرایند 
طراحی عنوان نمود که توسط »انجمن معماران آمریکا«8  ارائه شده است. 
نگاهــی پر رنگ و ارزیاب محور در طول طراحی و توجه به لزوم مدیریت 
و مدلینک اطلاعات ساختمانی به شکلی پویا این انجمن را به ارائه مدلی 
جدید از فرایند طراحی رهنمون می ســازد که ضمن اصلاحات ساختاری 
نسبت به ساختار ســنتیِ فرایند طراحی، حضور متخصصین مختلف امر 
ســاختمان را از ابتدایی ترین مراحل تا انتهایی ترین آن پیشنهاد می نماید 

  .)AIA, 2007(

در این میان آنچه بیشــتر از دیگر ارزیابی ها محجور واقع شــده است 
»ارزیابی پس از بهره برداری« اســت که بر مبنای مطالب ارائه شده در 
مقدمهِ این مقاله نوعی ســاختار رفتاری-فرهنگی نیز در عدم انجام آن 
مؤثر بوده است. در ادامه به تفسیر و توضیح و دستور العملهای این نوع 

از ارزیابی پرداخته می گردد.

 پیشینه پژوهش: فرایند »ارزیابی بعد از بهره برداری«
»ایــن مفهوم با عنوان »ارزیابی پس از بهــره برداری«به عنوان یک 
موضوع مســتقل، امری است که بیش از ســه دهه در حوزه حرفه ای 

معماری مطرح است« )محمودی و ناری قمی، 1392، 72(. 
»تفاوت »ارزیابی بعد از بهره برداری« با دیگر گونه های ارزیابی، تمرکز 
ایــن ارزیابی به نیازهای کاربران ســاختمان، از منظــر ایمنی، امنیت و 
کاربردها، مسائل روانی و زیبا شناختی در کنار آسایش فیزیولوژیکی است 
)محمودی و ناری قمی، 1392؛ Federal facilities Council, 2001,1( «. این نوع 
ارزیابــی به جز تقاضای کارفرمایان، هدف ترویجی را نیز دنبال می کند و 
رشد وحساســیت و دانش جامعه نسبت به طراحی محیط مصنوع را نیز 
در نظر دارد )Sanoff, 2000, 85(. »پس از اینکه پروژه ای ســاخته شــد 
می توان از ارزیابی برای اصلاح اجرای ساختمان، جمع آوری اطلاعاتی که 
به برنامه دهی پروژه ای مشابه کمک کند، استفاده کرد« )دورک، 229،1392(. 
تدوین برنامه و فرایند ارزیابی پس از بهره برداری نیز مانند باقی ارزیابی ها 
وابسته به هدف ارزیابی از این فعالیت است با این تفاوت که چون پروژه 
تمام شــده و به بهره برداری رسیده است اصلاح خود پدیده مورد ارزیابی 
نمی توانــد هدف قرار گیرد و لذا دو هدف؛ الف( بهســازی نظام مدیریت 
فرایند و وجوه مختلف مدیریتی و ب( بهســازی اصول مختلف مربوط به 

پدیده های مشــابه در آینده، اهداف اصلی ارزیابی پس از بهره برداری را 
شامل خواهد شد. 

به صورت عمومی یک ارزیابی دارای پنج مرحله کلی شــامل: 1( تعیین 
اهداف و استراتژی ارزیابی؛ 2( جمع آوری اطلاعات؛ 3( تحلیل اطلاعات؛ 
4( نتیجه گیری و 5( اعمال آن به منظور ارزیابی نتایج ارزیابی را شــامل 
می شود. مرحله برنامه ریزی مربوط به مرحله جمع آوری اهمیت زیادی دارد. 
زیرا بخش عمده ای از این اطلاعات موجود نبوده و وابســته به پروژه ای 
است که باید از طریق مصاحبه، شبیه ســازی و غیره جمع آوری شود. از 
طرفی ساختار علت و معلولی که به کمک نقشه شناختی9 تعریف می گردد 
تعیین می کند کدام یــک از این اطلاعات، موردنیاز بوده و باید در جهت 
ارزیابی یا ارزشیابی به خدمت گرفته شود. صاحب نظران در حوزه ارزیابی 
طبقه بندی های مختلفی را از فرایند ارزیابی ارائه نموده اند. اما در هرکدام 
به نوعی پنج مرحله مذکور وجود دارد10. لذا سعی گردید در توضیح فرایند 
»ارزیابی بعد از بهره بــرداری« این پنج مرحله پس از معرفی طبقه بندی 

روش ها و تکنیک ها به عنوان بخش های مربوطه انتخاب گردد.

طبقه بندی روش ها و شرایط در »ارزیابی پس از بهره برداری«
در تعیین اســتراتژی ارزیابی پس از بهره برداری تشخیص نیازی که 
ارزیابی به منظور آن صورت می پذیرد، اهداف و امکانات ارزیابی مدنظر 
خواهد بود. همه اینها توسط ارزیاب و دیگر افرادی که فعالیت »ارزیابی 
بعد از بهره برداری« از منافعشــان محسوب می گردد تعیین می شود. از 
طرفی به دلایل مختلف این فرایند می بایســتی به صورت گروهی طی 
شود. نتایج حاصل از ارزیابی بعد از بهره برداری می تواند برای گروه هایی 
شامل: الف( مشاوران و پیمان کاران؛ ب( تیم مدیریت )تصمیم گیران(؛ 
ج( دانشــجویان؛ د( کارکنــان و خدمات دهندگان( دانشــگاه ها،  مفید 
تلقی شــده و لذا این گروه ها دست اندر کاران اصلی بحث ارزیابی بعد از 

بهره برداری محسوب می شوند.
شاید اولین گام در شناسائی و تعریف فرایند »ارزیابی بعد از بهره برداری« 
طبقه بندی آن باشــد. این طبقه بندی   بر مبنای »سطح ارزیابی«، »عرصه 
ارزیابی« و »مراحل اســتراتژیک« به صورت مشــترک توســط دانشگاه 
»وِست مینســتر«11 و »ایِ یو دی ای«12 و »اچِ ای افِ سی ای«13  تبیین شده 

است.

طبقه بندی بر مبنای سطح ارزیابی 
 در این میان سه سطح ارزیابی قابل طبقه بندی می باشد. این سه سطح 
مطالعات از یک بررســی سریع و ظاهری تا تحلیل تحقیقی عمیق تر و 

در نهایت »بررسی تشخیصی« را شامل می گردد.

مهندس احسان درری جبروتی، دکتر امیر سعید محمودی
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 بررسی ابتدائی )سطح اول( نمایشی سطحی از پروژه را ارائه می دهد. 
بررسی مذکور رویکردی است شامل مصاحبه هایی در ترکیب با مطالعات 
میدانی ابتدائی از ســاختمان، پرسش نامه های کوتاه و سطحی ممکن 
است انتشار نیز بیابند. هدف از این سطح از بررسی مشخص نمودن نقاط 
ضعف و قوت پروژه می باشد و ارزش آن تأمین سریع اطلاعات کاربردی 
اما در عین حال تعیین کننده ســاختار و مطالعات عمیق تر می باشــد.

در بررســی تحقیقی)ســطح دوم(، تحقیقــات کامل تــری به کمک 
اســتفاده از مهارت های تحقیقی کامل تــر و در جهت تولید اطلاعاتی 
بــه پایه قوی تر صورت می پذیرد. در این ســطح بررســی نمونه های 
موردی از میان دست اندرکاران که مورد پرسش سنجی قرار می گیرند 
و به کمک روش گروه هــای کانونی صورت می گیرد و مصاحبه ها در 
جهت پالایش اطلاعات و طرح مسئله به کمک پرسش نامه ها صورت 

می پذیرد. 
بررســی تشخیصی عمیق تر)ســطح ســوم( یک ارزیابیِ بسیار کامل 
محســوب می شود که اطلاعات اجرائی کالبدی را به نتایج و پاسخ های 
اســتفاده کنندگان مرتبط می ســازد. در این ســطح از بررسی، ارزیاب 
سیستم ها، زمینه های مختلف ســاختمان را مورد تجزیه و تحلیل قرار 
می دهد. به طور عمومی سطح مذکور موضوعاتی از قبیل تهویه هوایی، 
نور، مصرف انرژی، سیســتم گرمایی، تهویه مطبوع، دما، ســطح نور، 

.)Barlex, 2006( را شامل می شود co 2 امکانات صوت و انتشار

طبقه بندی بر مبنای عرصه های ارزیابی
رویکردهــای ارزیابی بعــد از بهره برداری علاوه بر ســطح ارزیابی بر 
مبنای عرصه های ارزیابی نیز طبقه بندی می شــوند. این ســه عرصه 
مرتبط با ارزیابی شــامل »ارزیابی فراینــد«14، »نمایش کارکردی«15و 

»نمایش تکنیکی«16 است.
در عرصه »فرایند« بررسی ها در جهت روشن سازی پروژه های مختلف، 
تصمیمــات مربوط به روش های تعامل گروهی و غیره با هدف ارزیابی 
فرایند شــکل گیری و اجرای پروژه صورت می پذیــرد. در این عرصه 
نســبت به موضوعات مختلف از قبیل چگونگی طراحی و شکل گیری 
نقشــه های تحویلی و چگونگی تصمیم گیری نسبت به آنها و چگونگی 

مدیریت ساختمان مورد بررسی به عمل می آید. 
در عرصه »نمایش کارکردی«  بررسی ها در جهت مقایسه میان اهداف 
و نیازهای سازمانی موسسه سرمایه گذاری و مدیریتی پروژه و نیازهای 
کاربران با آنچه در نهایت به دست آمده می باشد. و در نهایت در عرصه 
»نمایش تکنیکی« چگونگی اجرای سیستم های کالبدی ساختمان مورد 

.)Barlex, 2006( بررسی و ارزیابی قرار می گیرد

طبقه بندی بر مبنای بررسی های مراحل استراتژیک
 طبقه بنــدی آخر در »ارزیابی بعد از بهره برداری« دســته بندی فعالیت 
ارزیابی بر مبنای دوره زمانی است که به سه دسته زیر قابل دسته بندی 

است:
- 3 تا 6 ماه بعد از تحویل پروژه با عنوان »مطالعات عملیاتی«17؛
- 12 تا 18 ماه بعد از تحویل پروژه با عنوان »مطالعات پروژه«18؛

- 3 تا 6 سال بعد از تحویل پروژه با عنوان » مطالعات استراتژیکی«19.
»مطالعات عملیاتــی«: بلافاصله بعد از اتمــام و تکمیل پروژه زمان 
مناســبی برای ارزیابی فرایند تحویل پروژه محسوب می شود زیرا هنوز 
وقایع در ذهن و خاطره دســت اندرکاران تازه است و علاوه بر این هنوز 

ارتباطات میان اعضای مختلف از هم فاصله جدی نگرفته است. 
»مطالعــات پروژه« : رویکرد مطالعاتی در این مرحله جنبه تعاملی دارد 
)بین 9 تا 18 ماه بعد از پروژه(. به طور عمومی بســیاری زمان مناسب 
برای ارزیابی بعد از بهره برداری را حداقل یک ســال بعد از بهره برداری 
می دانند.»مطالعات و بررسی های استراتژیک«: )بین 3 تا 5 سال پس از 
اجرا( ارزیابی بعد از بهره برداری تکنیکی مهم برای بررسی های طولانی 
مدت تر محســوب می شــود. با این هدف که چگونگی رابطه نیازهای 
آینده و ســاختمان و پاسخگویی به دیگر نیازهای کاربران در آینده های 
دور مورد ارزیابی قرار گیرد. همان گونه که از مباحث مذکور قابل درک 
اســت اطلاعات گردآوری شده از ســه مرحله به عنوان نوعی بازخورد 
برای ســازمان یا مدیریت پروژه و ســرمایه گذاری و نیز در جهت حل 
بســیاری مسائل یا توسعه اطلاعات برای پروژه های بعدی مفید خواهد 
بود. اطلاعات مذکور در حوزه آموزش نیز به تکمیل و تولید علم و دانش 
معماری یاری خواهد رســانید. البته مدیریت ارائه و انتشــار اطلاعات 
و چگونگی در اختیار گذاشــتن آن به مخاطبین در قشــرهای مختلف 

.)Barlex, 2006( اهمیت دارد

پنج گام برای »ارزیابی بعد از بهره برداری «
حال با توجه به طبقه بندی های مطرح شــده در باب ارزیابی می توان 
فرایند آن را به صورت گام به گام و در غالب یک دستورالعمل عمومی 
معرفــی نمود. در چگونگــی طی کردن گام های مذکور قطعا شــرایط 
مســتولی بر ارزیابی تأثیر گذار اســت، لذا اولین گام، تعیین رویکرد و 
اســتراتژی ارزیابی معرفی شده. تعیین استراتژی مذکور که نوعی نقشه 
راه را برای فرایند ارزیابی ترســیم می نمایــد بر مبنای طبقه بندی های 
مطرح شــده در حــوزه ارزیابی و نیز روش های کمــی و کیفیِ معرفی 
شــده صورت می پذیرد. پس از آن جمــع آوری داده ها مطرح  می گردد. 
روش های مختلفی در روش شناســی تحقیق مطرح گردیده است که بر 

بررسی الگوهای ارزیابی بعد از بهره برداری
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مبنای شــرایط ارزیابی می توان نوع و روش جمع آوری داده های مذکور 
را تعیین نمود. تحلیل داده های ارزیابی و در نهایت نتیجه گیری و تفسیر 
آن اصلی ترین گام ارزیابی محسوب می گردد که در آن از طریق مقایسه 
و برقراری رابطه همبســتگی میان داده ها و تحلیل ها، ارزیابی به هدف 
تعیین ارزش ها، آسیب ها، ریسک ها و چالش های صورت گرفته در مسیر 
تحویل پروژه و شناخت علل آنها صورت می پذیرد. در نهایت این نتایج 
بایســتی پس از آزمون های همبستگی اولیه در پروژه های مشابه مورد 
بازبینی و اعمال قرار گیرد تا روائی و صحت تحلیل آن امتحان شــود. 
پنج مرحله مذکور به عنــوان پنج گام »ارزیابی بعد از بهره برداری« در 

ادامه مورد معرفی و تفسیر قرار خواهد گرفت.
اولین گام: تعیین رویکرد مناســب به عنوان استراتژی انجام 

»ارزیابی بعد از بهره برداری «
در این راســتا می تــوان رویکردهایی را در جهت انتخاب اســتراتژی 
ارزیابی در نظر گرفت. اول تعیین و تعریف استراتژی توسط خود ارزیاب 
و دوم استفاده از روش ها و الگوهای اســتاندارد. راهکارهای استاندارد 
می تواند برای موقعیت های خاص و تحلیل موضوعات خاص مناســب 
باشــد، اما آنجا که نیاز به تفســیر و درک پیچیدگی های بیش تر وجود 
دارد گونه های مشخص تر اســتراتژی ارزیابی کارآمدتر خواهد بود. این 
نوع استراتژی ها را می توان با عنوان استراتژی سفارشی در نظر گرفت. 
تأمیــن کیفیت اطلاعــات و مفید بودن آنها بر مبنــای نیاز هرکدام از 
ارگان های مرتبط با مسئله ارزیابی می تواند تا حدی به کمک استفاده از 
تکنیک مناســب به دست آید. این روش ها قرار است علاوه بر توجه به 
کیفیت اطلاعات، به دســته بندی اطلاعات ضروری و غیر ضروری نیز 
توجه نشــان دهد. از دست دادن اطلاعات مهمی که در حل و فصل و 
تحلیل مسائل اصلی ضروری هستند به خاطر کثرت اطلاعات دریافتی 

موضوعی اجتناب ناپذیر است. 
مســأله دیگر مبنای انســانی و غیر کالبدی این نوع ارزیابی است. به 
عبارتی در اینجا ارزیاب به طور جدی درگیر مســائل اجتماعی، انسانی 
و البتــه کاربردی بنــا خواهد بود. بر این مبنا بســیاری از تکنیک های 
استاندارد پیشــنهاد شده به نوعی از تکنیک ها و روش های پژوهش در 
علوم رفتاری اتخاذ می گردد به عنوان مثال می توان به جدول پیشنهادی 
روش های مختلف مورد استفاده در » ارزیابی بعد از بهره برداری« اشاره 
نمــود20. همان گونه که در جدول مشــهود اســت روش ها و مدل های 
مختلف ارائه شــده بیشتر از تکنیک هایی استفاده می نماید که در جهت 
شناســائی و تحلیل الگوهای رفتاری و تناسب آن با اهداف کارکردی 
و دیگــر معیارهــا تعریف می گــردد.21 در هنــگام تصمیم گیری راجع 
به اســتفاده از تکنیک های مطرح شــده می توان به نحوه ترکیب این 

تکنیک ها نیز توجه نمود. برای مثال تکنیک پرســش نامه در ترکیب با 
تکنیک گروه های کانونی، گرد آوری امکاناتی مختلف در سطوح متفاوت 
اطلاعاتی را میســر می نماید. همچنین کاربرد دیگر تکنیک ها می تواند 
نتایج را مجددا مورد ارزیابی قرار داده و یا به چالش بکشد. البته در این 
مســیر تشــخیص و انتخاب بهترین روش ها بر مبنای سازگاری آنها با 
اهداف اهمیت بســزایی دارد. به همین دلیل هر تکنیکی برای موضوع 

مورد ارزیابی از درجه کیفی متفاوتی برخوردار است22.
دومین گام : جمع آوری اطلاعات در ارزیابی بعد از بهره برداری

همان گونه کــه بیان گردید  روش  های مختلفــی در حوزه جمع آوری 
اطلاعات قابل اســتفاده محســوب می گردد. که اولویت استفاده از این 
روش های ارزیابی بر مبنای اهداف و اســتراتژی ارزیابی قابل پیشنهاد 
می باشد. از طرفی روش های جمع آوری اطلاعات به سهولت در کتاب ها 
و مقالات حوزه روش تحقیق یافت می شــود، لذا در این بخش تنها به 
معرفــی موضوعات و اطلاعاتی که بایســتی در این مرحله جمع آوری 
شــوند پرداخته می شــود. اطلاعات مذکور در این مرحلــه می تواند از 
روش هایی شامل: مشاهده، ســنجش، گروه های کانونی، پرسش نامه، 
مصاحبــه صورت پذیرد. یکی از مســائل مهم کــه در هر نوع تحقیق 
میدانی به دلیل ســاختارپذیری پایین آن )ایمان و غفاری نسب، 1389، 
11( ضروری به نظر می رسد طبقه بندی اطلاعات بر مبنای موضوعات 
و نیز زمان بندی فرایند تحقیق است. تهیه یک نقشه شناختی به تعریف 
یک ســاختار ذهنی برای ارزیاب کمک شایانی می نماید در این مسیر 
وی می تواند با تهیه یک چک لیســت از موضوعات )فرمی، عملکردی، 
ســاختی، معنایی، اقلیمی، اجتماعی و اقتصادی( و زیرشاخه های آن به 
این اطمینان نزدیک شود که داده هایی جامع را جمع آوری نموده است.

سومین گام: مرحله تحلیل
همان گونــه که بیــان گردید اســتراتژی تحلیــل در »ارزیابی بعد از 
بهره بــرداری « بر مبنای اهــداف ارزیابی تعیین می گــردد. در فرایند 
»ارزیابی بعد از بهره برداری« اهدافی نظیر موارد زیر قابل طرح می باشد:

الف( شناخت ریسک های پروژه؛ ب( آسیب شناسی پروژه؛ ج( دریافت 
علل آســیب ها، چالش هــا، نقصان ها و ارزش ها و غیره؛ د( گســترش 
اطلاعــات علمی در زمینه ســاختمان و در ارتباط با موضوعات مرتبط 
با آن. البته ایــن اهداف بعضا با یکدیگر در ارتباط هســتند. به عنوان 
مثال لازمه گســترش اطلاعات علمی در زمینه ساختمان و در ارتباط 
با موضوعات مرتبط شناسایی علل آسیب ها، ارزش ها، چالش ها و غیره 
اســت و شناســایی علل موارد مذکور نیز بدون آسیب شناسی ارزشیابی 
محصول امکان پذیر نمی باشــد. لــذا در ادامه بــه روش های تحلیل 
داده های ارزیابی بر مبنای اهداف مذکور پرداخته می شود. در بسیاری از 

مهندس احسان درری جبروتی، دکتر امیر سعید محمودی
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موارد مرحله جمع  آوری اطلاعات و تحلیل آنها بر یکدیگر منطبق است. 
بــه عنوان مثال مرحله مطالعات پروژه از آنجا که داده ها در طول پروژه 
بیشــتر از طریق مشاهده مســتقیم جمع آوری می گردد. در بسیاری از 
موارد مرحله تحلیل به صورت کیفی بر مبنای مشاهدات صورت گرفته 
و بــه جای داده ها ثبت می گردد به عبارتی اطلاعات تلخیص شــده از 
طریق تحلیل اطلاعات تولید مورد مستندسازی و بایگانی قرار می گیرد.

چهارمین گام: نتیجه گیری و تفسیر نتایج ارزیابی 
 در »ارزیابــی  بعد از بهره برداری« بر خــلاف دیگر ارزیابی های حوزه 
ســاختمان کمتر نتیجه گیری به هدف قضاوت و تصمیم گیری صورت 
می پذیــرد. همان گونه که بیان گردید هدف اصلــی از »ارزیابی بعد از 
بهره برداری« شــامل آسیب شناسی، شناســایی ریسک ها در پروژه ها و 
شناســایی میزان تأثیر متغیرهای مختلف در چالش های ایجاد شده یا 
ارزش های به وجود آمده می باشــد. تنها حالتی که نتیجه »ارزیابی  بعد 
از بهره برداری« را می توان در تصمیم گیری دخیل دانست اصلاحات یا 
بازسازی ساختمان است. البته اگر کل پروژه به صورت یکپارچه توسط 
یک ساختار واحد مدیریت و اداره شود، نتایج ارزیابی می تواند در اصلاح 

ساختار و نظام مدیریتی مذکور دخیل باشد.
پس از آنکه در مرحله جمع آوری داده ها اطلاعاتی مربوط به متغیرهای 
مختلف طبقه بندی شده )بر اساس نقشه شناختی از معیارها( جمع آوری 
گردید و چالش ها؛ ارزش ها؛ کمبودها و نقایص پروژه شناسایی شد و در 
مرحله تحلیل، همبستگی لازم میان داده ها و متغیرها و معیارها، تعریف 
و با اســتانداردها مقایسه شد، در مرحله نتیجه گیری ارزیابان با تلخیص 
نتایج تحلیل ســعی در ایجاد نتایج روشن و مستدل در غالب چارچوب 
طبقه بندی شــده از معیارهای مختلف را دارنــد. تلخیص نتایج داده ها 
علاوه بــر معیارهای مختلف )در یک محور، مثــلا محور ها( می تواند 
نســبت به چهار حوزه معرفی شــده در الگوی ارزیابی ســیپ23 شامل 
زمینــه24، درونداد25، فرایند26، برونداد27 )در محوری دیگر مثلا محورها( 
طبقه بندی گــردد )بــازرگان،1391(. در این الگو )ســیپ( الف( ارزیابی 
زمینه )کــه می تواند در حوزه معماری جنبه های مختلف زمینه پروژه را 
شامل شــود(؛ ب( ارزیابی درونداد که به منظور قضاوت درباره طرح ها، 
راهبردهای اجرائی و امثال آن اســتفاده می شــود )و در حوزه معماری 
می تواند به ارزیابی آلترناتیوهای طراحی در هر مرحله از فرایند طراحی 
اشــاره نمود(؛ ج( ارزیابی فرایند که جهت ثبــت وقایع در حین اجرای 
یــک طرح به کمک نظارت بر اجــرای فعالیت ها و گردآوری داده های 
مربوط به تصمیم گیری های ضمن اجرای آن فعالیت هاست )و در حوزه 
معماری می تواند نظارت بر روش های فرایند طراحی و ســاخت و ثبت 
وقایع و نیز مقایســه آنها با اهداف، زمینه و اصول معماری و طرح ارائه 

شــده باشد( و د( ارزیابی برونداد که به منظور قضاوت درباره بازده طرح 
و محصول مورد نظر صــورت می پذیرد )که در حوزه معماری می تواند 
مترادف ارزیابی پس از اجرا28 و نیز ارزیابی بعد از بهره برداری29 باشــد( 

مطرح گردیده اند.
پنجمین گام: آزمون نتایج

 در »ارزیابی بعد از بهره برداری« مرحله آزمونِ نتایج اهمیت بسزایی دارد 
زیرا در یک تحقق منطقی برای آنکه بتوان از نمونه های موردیِ بررسی 
شده نتیجه ای قابل تعمیم را ارائه نمود بسته به شرایط  باید نمونه های 
متعددی مورد بررســی قرار گیرد. اگر ارزیابی با هدف تولید نتایج علمی 
در امر ســاختمان مد نظر باشــد نتایج ارزیابی بعد از بهره برداری یک 
پروژه نمی تواند به تنهایی قابل تعمیم برای شــرایط عمومی باشد. لذا 
این نتایج باید با مقایســه نسبت به آمارهای عمومی و نیز مورد آزمون 
قرار گرفتن توســط فرهیختگان بارها و بارها محک بخورد. همچنین 
نتایج مذکور می تواند با ارزیابی دیگر ســاختمان ها توسط گروه ارزیاب 
بیرونــی، نتایج عملی و عمومی تری را ارائه دهد. علاوه بر این روش ها 
آزمون های کمّــی دیگری نیز در جهت تأثیر روائــی نتایج تحقیق در 
کتب روش تحقیق ذکر شــده است. نتایج تحلیل های کمی همبستگی 
نیز دارای آزمون های متعددی اســت که بیان همه آنها از حوصله بحث 

خارج است.
بحث: الگوی »ارزیابی بعد از بهره برداری « به عنوان یک دستورالعمل

حال می توان با توجه به موارد عنوان شــده به دســتور العملی عمومی 
در مــورد »ارزیابی بعد از بهره برداری« دســت یافت. به این ترتیب که 
بــا بومی نمودن و خلاصه کردن جداول مختلف در این زمینه و اضافه 
نمودن گام های عمومی فرایند ارزیابی به آن، جدولی را به عنوان چک 
لیســت عمل » ارزیابی بعد از بهره برداری« ارائه نمــود تا ارزیابان بر 
مبنای آن و شرایط مستولی بر موضوع ارزیابی بتوانند فرایندی مطلوب 
را برای آن تدوین نمایند. این جدول بر مبنای ســه اســتراتژی ارزیابی 
بعد از بهره برداری و نیز پنج گام ارزیابی، اطلاعاتی را شــامل فعالیت، 
عوامل و روش های پیشــنهادی تنظیم و ارائه می نماید. دســتور العمل 
مذکــور در جداول در هر کدام از گام ها به ترتیب قابل انجام اســت. از 
آنجا که روش ها و راهبردهای عنوان شــده الگوهای شــناخته شده در 
حوزه علوم رفتاری اســت ارزیــاب می تواند با رجوع به این جدول و در 
نظر گرفتن تعریف و شــیوه انجام هرکدام از روش ها و فعالیت ها فرایند 
ارزیابی را طی نماید. در جدول 1 روش ها و تکنیک های مراحل مختلف 
با هدف نقــد و ارزیابی فرایند طراحی و ســاخت و اثرات آن بر پروژه 
مورد بهره برداری در سه گام »مطالعات عملیاتی«؛ »مطالعات پروژه« و 

»مطالعات استراتژیک« عنوان شده است.  

بررسی الگوهای ارزیابی بعد از بهره برداری
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جدول 1. الگوی عمومی پیشنهادی برای »ارزیابی بعد از  بهره برداری « بر مبنای موضوع »فرایند«

ارزیابی فرایند

گام نخست
موضوعات  اســتراتژی  )تعییــن 

ارزیابی(

الف(تعیین اهداف ارزیابیشرح فعالیت
ب( تعیین موضوع مورد ارزیابی )فرایند، نمایش کارکردی، نمایش تکنیکی(

ج(تعیین مراحل و فرایند ارزیابی )مطالعات عملیاتی، مطالعات پروژه، مطالعات اســتراتژیک و زیر فعالیت های 
مربوط به آن(

د(تعیین روش ها و تکنیک های ارزیابی در هرمرحله
ه( برنامه ریزی زمانی جهت جمع آوری داده ها و نیز در جهت تدارکات لازم 

و ( تعیین شاخص های ارزیابی و چک لیست مربوط به آنها

مشاور، مجری، کارفرمای ارزیابی، مدیریت ارزیابی به همراه تیم ارزیابی بیرونیعوامل

روش گروه کانونی، روش استدلال منطقیروش ها و تکنیک ها

مطالعات استراتژیکمطالعات پروژهمطالعات عملیاتیمراحل

گام دوم
)جمع آوری اطلاعات(

مشاهده به صورت شرح فعالیت
عکس برداری،  و  شرح حال نویسی 

مصاحبه و پرسش نامه بازپاسخ 

مشــاهده به صورت شــرح حال 
نویسی و عکس برداری ، مصاحبه، 
سنجش و پرسش نامه باز پاسخ از 
دست اندرکاران مختلف پروژه در 

نقش های گوناگون

شاخص های تعیین شده از طریق 
مصاحبه و سنجش و یا جمع آوری 

اسناد اندازه گیری می شوند 

مدیریت ارزیابی، طراح و کارفرما ناظران پروژه و ناظران ارزیابیعوامل
و عوامل پروژه

عوامل ارزیابی

مشــاهده، مصاحبه، ســنجش و روش ها و تکنیک ها
پرسش نامه

مشــاهده، مصاحبه، ســنجش و 
پرسش نامه

مصاحبه، سنجش و پرسش نامه

مراحل شرح فعالیتگام سوم )تحلیل( در  با مشــاهده،  هم زمان 
تعیین شده به عنوان مستند سازی 

و طبقه بندی داده ها

بــا میزان  نتایج  در کمیســیونی 
انتظــارات از نظر کیفی مقایســه 

می شود

در  اســتانداردها  بــا  مقایســه 
بخش های مختلف

طراحان، ناظران ارزیابی و ناظران عوامل
پروژه، مدیران پروژه

متخصصیــن آمــار و مدیریــت مدیریت ارزیابی، طراح و کارفرما
ارزیابی و طراح و مدیر پروژه

گروه کانونی به روش تحلیل کیفیروش ها و تکنیک ها
محتوا

تحلیل محتوا

در انتهای مراحل تعیین شــده، به شرح فعالیتگام چهارم )نتیجه گیری و تفسیر(
صورت شخصی و در مواقع لزوم 
به صورت کمیسیونی، نتیجه گیری 

انجام خواهد شد.

نتیجه گیری راجع به همبســتگی 
میان فرایند و مســائل مدیریتی و 
محصول معماری به شکل کیفی 
و استدلال منطقی توسط مدیریت 

ارزیابی انجام می شود.

نتیجه گیری به صورت اســتدلال 
ارزیابی  مدیریت  توســط  منطقی 

انجام می پذیرد.

مدیریت ارزیابــی و طراح و مدیر مدیریت ارزیابیناظران ارزیابی و مدیر ارزیابیعوامل
پروژه

نتیجه گیری ها در پروژه های دیگر شرح فعالیتگام پنجم )آزمون نتیایج(
و یا در خود پروژه مورد اعمال 
قرار گرفته و از طریق تحلیل 

همبستگی روائی آن مورد آزمون 
قرار می گیرد.

اعمال نتایج در پروژه های دیگر 
صورت گرفته و از طریق تحلیل 
همبستگی روائی آن مورد آزمون 

قرار می گیرد.

نتیجه گیری ها در پروژه های دیگر 
و یا در خود پروژه مورد اعمال 
قرار گرفته و از طریق تحلیل 

همبستگی روائی آن مورد آزمون 
قرار می گیرد.

در جدول 2 روش های پیشــنهادی در جهت مقایســه اهداف تعریف 
شــده در پروژه با آنچه به عنوان دست آورد در پروژه به دست آمده ارائه 

می گردد.

و در نهایت در جدول 3 روش ها، تکنیک ها و فعالیت ها با هدف ارزیابی 
سیستم های کالبدی ساختمان بعد از بهره برداری پیشنهاد شده است.
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جدول 2.  الگوی عمومی پیشنهادی برای »ارزیابی بعد از بهره برداری« بر مبنای موضوع »نمایش کارکردی«30.  

نمایش کارکردی

مطالعات استراتژیکمطالعات پروژهمطالعات عملیاتیمراحل

گام دوم
)جمــع آوری 

اطلاعات(

پس از جمع آوری و طبقه بندی شرح فعالیت
اسناد، از متخصصین بیرونی 

پروژه در تخصص های یاد شده 
پرسش  سنجی به عمل می آید.

به کمک تکنیک های میدانی شــرایط بیرونی بر 
مبنــای معیارهای مرحله قبل بازیابی می شــود و 
جمع آوری اســناد )مربوط به مشــاهده و سنجش 
و اســناد مستندسازی شــده( در جهت سنجش: 
ســنجش از طریق پرسش نامه هایی که پاسخ آنها 
به عنوان نوعی شاخص ارزیابی محسوب می شود.

 نظارت هــای میدانــی و ارائــه تحلیل هــای آمــاری از 
نظرسنجی ها صورت می گیرد.

متخصصین درونی پروژه شامل  عوامل
معماری و تأسیسات، اقتصادی 

و بازار و مدیریت ارزیابی و 
متخصصین بیرونی پروژه، بهره 

برداران

مدیریت ارزیابی، عوامل ارزیابی و طراح، ارزیابان 
بیرونی )منتقد(، طراح و ناظران ارزیابی، مدیر 

داخلی پروژه
و در جهت ســنجش: متخصص آمار، متخصصین 

در هر یک از معیارها، عوامل ارزیابی

مدیریت ارزیابی، متخصص آمار، ناظران ارزیابی،
متخصصین در هر یک از معیارها، عوامل ارزیابی

و  روش هــا 
تکنیک ها

تکنیک های میدانی- روش دلفی و پرسش سنجی 

گام سوم
)تحلیل(

از شرح فعالیت متشــکل  کانونی  یک گــروه 
متخصصین و مدیریت ارزیابی بر 
مبنای اسناد بازده کارکردی پروژه 
را پیش بینی می نمایند و ســپس 
اظهار نظرها با نتایج نظرســنجی 

گروه کانونی مقایسه می شود.

مقایســه کیفیت کارکردی محصول با نقشه ها و 
دیگر اسناد.

پس از مقایســه اطلاعات جمع آوری شده رابطه 
ارزش ها و نقصان ها با علل آن مورد بررســی قرار 

می گیرد.
سپس سنجش صورت می گیرد به این ترتیب که 
شــاخص های ارزیابی که در هر یــک از معیارها 
اندازه گیری شــده بــا شــرایط پیرامونی موضوع 

طراحی مقایسه می شود.

ابتــدا تحلیل های آمــاری حاصل از نظرســنجی و نتایج 
بازدیدهای میدانی در جلســه ای به اعضای گروه کانونی 
ارائه شــده و آنهــا به صــورت گروهی بــه تحلیل آنها 
می پردازند. ســپس شــاخص های ارزیابی که در هر یک 
از معیارها اندازه گیری شــده با نتایــج مطالعات عملیاتی و 
مطالعات پروژه و نیز شــرایط پیرامونــی موضوع طراحی 
مقایسه می شــود. و در نهایت کیفیت بنا از نظر معیارهای 
مختلف با الگوهای تطبیقی به عنوان اســتاندارد مقایســه 

می شود.

متخصصین معماری و تأسیسات، عوامل
اقتصــادی و بــازار و مدیریــت 

ارزیابی،

مدیریت ارزیابی، عوامل ارزیابی و طراح، ارزیابان 
بیرونی )منتقد(، ناظران ارزیابی، کارفرما و مشاور 

اقتصادی و متخصص آمار

متخصــص آمار، مدیریت ارزیابی، ناظران ارزیابی، طراح و 
کارفرما

متخصصین و مدیریت ارزیابی

و  روش هــا 
تکنیک ها

گروه کانونی )اســتدلال منطقی-
کیفی(

تحلیــل فازی نظرســنجی دلفی 
یا تحلیــل کیفی آنهــا از طریق 

کدگذاری پاسخ ها

تحلیل محتوا و مقایسه
و در جهــت ســنجش از روش هــای کمی آمار 
اســتنباطی مانند تحلیل همبســتگی، دســتگاه 
معادلات ساختاری و روش های رگرسیون استفاده 

می گردد.

 روش های کیفی مانند گروه کانونی
و روش هــای کمی ماننــد تحلیل همبســتگی به روش 

رگرسیون و معادلات ساختاری

گام چهارم 
)نتیجه گیری 

و تفسیر(

را شرح فعالیت نتایــج  ارزیابــی  مدیریــت 
مراحل  منتظر  و  نموده  کد گذاری 
پروژه و استراتژیک جهت تحلیل 

نهائی می ماند.

مدیریــت ارزیابــی اظهار نظرهای خــود و دیگر 
عوامــل را جمع بندی نمــوده در غالب چند مورد 

بیان می نماید.
پس از ارزشیابی مجموعه، رابطه میان ارزش ها و 
نقصان ها، ریســک ها و کمبودها استدلال و بیان 

می گردد.
سپس در جهت سنجش موارد فوق پس از دریافت 
میزان همبســتگی میان عوامل درونی هر کدام از 
معیارها با عوامل بیرونی پروژه، اولویت ریسک ها 
و ارزش ها و نقصان ها و علل احتمالی آنها مطرح 

می گردد.

ابتدا نتایج تحلیل در غالب چند مورد پس از بررسی توسط 
گروه کانونی اعلام می گردد.

پس از دریافت میزان همبســتگی میان عوامل درونی هر 
کدام از معیارها با عوامل بیرونی پروژه، اولویت ریســک ها 
و ارزش ها و نقصان ها و علل احتمالی آنها مطرح می گردد.

در نهایــت توســط متخصصیــن و مدیریــت ارزیابی و 
ارزشیابی پروژه بر مبنای معیارهای مختلف و در مقایسه با 

استانداردها )نمونه های معیار( صورت می پذیرد.

مدیریت ارزیابی و متخصصینمدیریت ارزیابی و ارزیابان بیرونیمدیریت ارزیابیعوامل

گام پنجم 
)آزمون نتایج(

بعد هــا بــا نتایــج دو مرحله بعد شرح فعالیت
مقایسه خواهد شد.

اعمال نتایــج در پروژه   های دیگر صورت گرفته و 
از طریق تحلیل همبستگی روائی آن مورد آزمون 

قرار می گیرد.

اعمال نتایج در پروژه   های دیگر صورت گرفته و از طریق 
تحلیل همبستگی روائی آن مورد آزمون قرار می گیرد.
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نکته مهمی که باید در اینجا مطرح شــده و در نظر گرفته شود، زمان 
و هزینه اســت. به عبارتی بســیاری از فعالیت های مذکور در جدول 4 
زمان بر و یا هزینه بر است. تناسب فرایند و هزینه های ارزیابی با آنچه بر 
مبنای هدف ارزیابی توجیه اقتصادی و زمانی کافی را داراست خود یک 

ارزیابی مهم است که باید در گام اول صورت پذیرد.

 نتیجه  گیری
تعریف ســاختاری  نظام یافته برای مسئله ارزیابی و شناخت مراحل و 
روش هــا و طبقه بندی های مربوط به آن نخســتین گام در امر نهادینه 
نمودن فعالیتی در مدیریت فرایند تحویل پروژه های کشــور محسوب 
می شــود. دلایل متعددی قابل بازیابیِ مســئله مذکور هستند. لکن در 
این مقاله به اولین گام در این حوزه یعنی شــناخت پرداخته شده است. 
قطعا آسیب شناســی از نظر اجتماعی، اقتصــادی، فرهنگی، مدیریتی و 

غیــره گام بعدی خواهد بود. در این مســیر پــس از معرفی جامعی از 
موضــوع و مفهوم پدیــده ارزیابی در حوزه های عمومــی و معماری و 
ابزارهای آن به طور خاص تمرکز بر روی »ارزیابی بعد از بهره برداری«  
صورت پذیرفت. از آنجا که بیشــتر فعالیت های مربوط به »ارزیابی بعد 
از بهره برداری« نوعی تحقیق همبســتگی )به روش های عمدتا کیفی 
و بعضا کمّی( محســوب می شــود ســعی گردید با مقایسه روش ها و 
تکنیک های تحقیق همبستگی با شرایط پروژه های معماری و مفاهیم 
»رزیابی بعد از بهره برداری« ساختاری مستقل برای آن تنظیم و معرفی 
گردد. در این ســاختار پنج مرحله شــامل: الف(تعیین استراتژی انجام 
ارزیابی؛ ب( جمع آوری اطلاعات؛ ج(تحلیل اطلاعات؛ د( نتیجه گیری و 
تفســیر نتایج ارزیابی و در نهایت و( آزمون نتایج و تکنیک های مربوط 
به آن شناســایی گردیده. در اولین گام یعنی تعیین رویکرد مناسب پس 
از معرفــی روش های مختلف در این عرصــه عنوان گردید که ارزیاب 

مهندس احسان درری جبروتی، دکتر امیر سعید محمودی

جدول 3.  الگوی عمومی پیشنهادی برای »ارزیابی بعد از بهره برداری« بر مبنای موضوع »نمایش تکنیکی« 

نمایش تکنیکی

مطالعات استراتژیکمطالعات پروژهمراحل

گام دوم
)جمــع آوری 

اطلاعات(

مشاهدات در صورت امکان به کمک شرح فعالیت
دستگاه های اندازه    گیری و در غیر 

این صورت بازدید میدانی

 مشاهده در غالب نظارت های میدانی

مدیریت ارزیابی، ناظران ارزیابیمتخصصین و تکنسین ها، بهره بردارانعوامل

و  روش هــا 
تکنیک ها

در صورت امکان به کمک دستگاه  های اندازه   گیری و در غیر این صورت بازدید میدانی-

گام سوم
)تحلیل(

اندازه گیری هایی که به کمک دســتگاه ها شرح فعالیت
و یا اندازه گیری های دیگر انجام شــده با 

استانداردها مقایسه می شود.

ابتدا چک لیســت نظارت های مذکور به صورت مشــروح و کیفی ارائه می شود. سپس کدگذاری شده و 
تحلیل می گردد.

در ادامه اندازه گیری هایی که به کمک دســتگاه ها و یا اندازه گیری های دیگر انجام شــده با استانداردها 
مقایسه می شود. همچنین شاخص های اندازه گیری شده جهت تعریف خط زمانی با شاخص های مرحله 

مطالعات عملیاتی مقایسه می گردد.

طراح، کارفرما و مدیریت ارزیابی و تکنسین هامتخصصین، تکنسین ها و مدیریت ارزیابیعوامل

و  روش هــا 
تکنیک ها

کمّی مقایســه ای از طریــق اندازه گیری 
شاخص ها و مقایسه با استانداردها

کیفی، گروه کانونی
کمّی مقایسه ای از طریق اندازه گیری شاخص ها و مقایسه با استاداردها و تولید خط زمانی از طریق 

مقایسه با شاخص های مرحله مطالعات پروژه

گام چهارم 
)نتیجه گیری 

و تفسیر(

پس از تحلیــل نتایــج اندازه گیری ها به شرح فعالیت
صورت آسیب شناسی در معیارهای مختلف 

ارائه می گردد.

ابتدا نتایج تحلیل در غالب چند آیتم و پس از بررسی اعلام می گردد.
پس از تحلیل نتایج، اندازه گیری ها به صورت آسیب شناسی در معیارهای مختلف و نیز روند موضوعاتی 

مانند استحلاک معرفی و ارائه می گردد.

مدیریت ارزیابی و متخصصینمدیریت ارزیابی و متخصصینعوامل

گام پنجم 
)آزمون نتایج(

اعمال نتایــج در پروژه   های دیگر صورت شرح فعالیت
گرفته و از طریق تحلیل همبستگی روائی 

آن مورد آزمون قرار می گیرد.

اعمال نتایج در پروژه   های دیگر صورت گرفته و از طریق تحلیل همبســتگی روائی آن مورد آزمون قرار 
می گیرد.
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می تواند از الگوهای استاندارد )که یکی از آنها به عنوان نتیجه پژوهش 
حاضر ارائه شده( استفاده نماید و یا خود با کمک چک لیستی از روش ها 
و تکنیک های شناســائی، تحلیل و مقایســه در علــوم رفتاری که در 
جــداول عنوان گردیده برنامه ای را تدوین نماید. برمبنای اســتراترژی 
تعریف شده روش ها و تکنیک های مختلف میدانی و دلفی قابل تنظیم 
و پیشنهاد است. در ســومین گام تحلیل اطلاعات صورت می گیرد که 
ممکن اســت بر مبنای شــرایط، نوع و مرحله ارزیابی از تحلیل گروه 
کانونی، تحلیل های کیفی و کمّی همبســتگی و یا استدلال منطقی در 
آن اســتفاده گردد. تحلیل مذکور، ارزیاب را به سمت نتایجی رهنمون 
می سازد که باید به صورتی روشــن، مستند و مستدل عنوان گردد. در 
نهایت این نتایج بایســتی در موارد کمی به کمک شاخص های مختلف 
روائــیِ تحلیل و در موارد کیفی به کمک روش های دلفی مورد ارزیابی 
مجــدد قرار گیرد. برنامه دقیق این پنج مرحله و تکنیک های مربوط به 
آنها بر مبنای ســطح ارزیابی، عرصه های ارزیابی و مراحل استراتژیک، 
تحلیل و شناســایی و معرفی شد)جداول 2- الف؛ 2-ب و 2-ج(  تا در 
مجموع ساختاری روشن از مسئله »ارزیابی بعد از بهره برداری« تعریف و 
معرفی گردد. مقایسه موارد مذکور با شرایط بومی کشور و نیز جمع بندی 
طبقه بندی های صورت گرفته در قالب جدولی ســه گانه معرفی گردید. 
این جدول به عنوان یک دستورالعمل عمومی برای طراحان و مدیران و 
در جهت ارزیابی بعد از بهره برداری پروژه های آنها قابل پیشنهاد است. 
جــداول مذکور به عنوان نتیجه پژوهش حاضر می توانند به عنوان یک 
چک لیســت در اختیار ارزیابان قرار بگیرد. از آنجا که اینها به نوعی در 
حوزه روش های تحقیق در علوم رفتاری شناخته شده هستند، به عنوان 

راهنمایی مناسب برای ارزیابان قابل پیشنهاد است.  
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... Abstract
One of the most critical aspects of controlling the quality of a design project, is believed to be the “Evaluation” stage. 
Architects’ responsibilities are not well defined and reinforced in the design process of a project in our country. On the 
contrary, in the US, the American Institute of Architects contract defines “Post Design Evaluation” as the sixth step of 
the architect’s responsibilities in a design process. In that country, General Services Administration (GSA) uses Post 
Occupancy Evaluations (POEs) to assess how building projects perform. The evaluations take a close look at the end-
user satisfaction, sustainability, operational effectiveness, and compliance with GSA’s design standards. In contrast to 
GSA’s building Commissioning Program, which evaluates building performance from project planning through tenant 
occupancy, a POE evaluates how a building performs six months to two years after occupancy. It provides an overview 
of how a building functions in operation. During this evaluation five steps recommended as the process steps: a) 
Determine the appropriate approach; b) Collecting data; c) Analysis; d) Conclusions and data explanation and e) Test 
the results.
GSA’s POE tools and methods are characterized by evaluation of real world performance of occupied buildings:
• Physical measurements of indoor environmental quality (acoustics, air quality, lighting, thermal conditions),
• Evaluation tools such as space utilization surveys, floor plan analysis, and social network analysis objectively records 
about the use under occupation space,
• “Assessment factors” are assessed conditions by evaluating systems, controls, energy use, and water use, and by 
interviewing facility managers,
• Web-based surveys broadly gauge occupant satisfaction with as-delivered building services and design features.  
By looking at the massive records of constructing buildings in Iran it is obvious, except for a few percentages, that most 
buildings do not satisfy their users and inhabitants. Most users complain about the low quality of their projects. Since 
the users pay a lot of money, they expect to receive a better-quality buildings than what the architects/builders provide. 
In order to overcome this shortcoming and deficiency in Iran, it is necessary to look at the Post Occupancy Evaluation, 
and expect the architects to consider that during the design process. 
Concepts such as “maintenance” and “post occupancy evaluation” seem to be unfamiliar to the field of  this profession. 
As a result, most problems and Difficulties with constructions seem to repeat themselves in most projects. 
This article makes an attempt to review the importance and necessity of “post occupancy evaluation”. It reviews 
different methods of evaluation, and it defines the most appropriate evaluation methods during each phase of the 
design process. Evaluation in architecture is also considered as a method for management control and analysis. 
Concepts related to evaluation in the field of construction are very broad and they are usually valid during the whole 
process of design and performance. 
The results of this article will provide the architects and the constructor managers different Post Occupancy 
Evaluation models to compare between different evaluation methods within various aspects of “phenomenon”, 
“process evaluation”, “functional performance” and  “technical performance” in a project.
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