
صنعت ساختمان در گذرگاه جنگ: چارچوبی برای مدیریت ریسک و 

 گذاری سرمایه

 وتوسعه و متخصص تحقیق وکار تحلیلگر کسب  ،خواه ترقیآرام میرزاآقا  نویسنده: دل

 گفتار پیش

روزه میان ایران و اسرائیل، سطح نااطمینانی در فضای سیاسی و اقتصادی کشور 12در جریان درگیری نظامی 

، صنعت های اقتصادی مشهود است بسیاری از حوزهتنش در  بازتاب اینافزایش یافت. اگرچه  گیری چشمطور  به

به  وابستهبر، بلندمدت و  است. ماهیت سرمایه شده رو روبههایی جدی  با چالش نصیب نمانده و بی ساختمان نیز

نرخ ارز،  اتکند. نوسان پذیر می امنیتی و ارزی آسیب های تکانهاین صنعت را در برابر  ،متغیرهای کلان اقتصادی

نشینی بخشی از  ها و عقب جریان نقدینگی در پروژه ، اخلال در زنجیره تأمین، کندیقیمت مصالح جهش

 .فشارنداین  بارز های ز نشانهگذاران، ا سرمایه

با  مسئله این نیز به راه افتاد؛از اخراج کارگران مهاجر افغان   تازه ی، با تشدید فضای امنیتی، موجدر همین بازه

روند و عملیات عمرانی، فشاری مضاعف بر  ییاجرا توجه به نقش پررنگ نیروی کار مهاجر افغان در فازهای

 است. وارد کرده وساز ساخت

این  گیران تصمیمرفتار  واکاویسرمایه داخلی،  جذب صنعت ساختمان در اشتغال و توجه ا توجه به سهم قابلب

معتبر،  های گزارشها و  با تکیه بر داده ،. این مقالهضرورتی دوچندان دارد ،در شرایط پرریسک کنونی بخش

پس از درگیری نظامی  مقطعفعالان صنعت ساختمان در  سازی تر از فضای تصمیم کند تصویری روشن تلاش می

 پیشنهاد شرایطگذاری در این  ، چارچوبی کاربردی برای مدیریت ریسک و سرمایهنیز و در ادامه ترسیم کند

 دهد. می

 

 وضعیت کلان و اثرات اقتصادی

سرعت  منطقه به ردریسک ژئوپلیتیک شاخص ، 1404خرداد با شروع درگیری نظامی میان ایران و اسرائیل در 

. بازارهای 1رسید 1400اسفند و به بالاترین سطح روزانه خود از زمان حمله روسیه به اوکراین در  اوج گرفت

بورس عربستان در   شاخصدرنگ واکنش نشان دادند. به گزارش رویترز،  س نیز بیکشورهای خلیج فار بورس
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؛ که ندافت کرددرصد  0.6نزدیک به امارات  درصد و بازار 0.7حدود  ایران و اسرائیل درگیری روزهای نخست

 .2رو و حساسیت ایشان نسبت به تحولات سیاسی پیشِای  گذاران منطقه سرمایه ست از افزایش احتیاط ای نشانه

نسبی از کاهش هایی  نشانه اوایل تیرماهتا  هرچند که حاکی از این استالمللی  های بین در این میان، گزارش

احتمال جهش مقطعی  کنند. های مزمن حرکت می بازارها همچنان زیر سایه سنگین ریسک اما ،ها دیده شد تنش

از جمله  انداز اقتصاد منطقه، گذاران به چشم سرمایهاعتمادی  بهای نفت، فشارهای تورمی و گسترش بی

 3.ت به تیتر نخست بازگردنداند و هر لحظه ممکن اس از صحنه کنار نرفتهپیامدهایی هستند که هنوز 

قرار داشت؛ تورمی مزمن، ارزی فرسوده، و   ی شکنندهدر سطح داخلی، اقتصاد ایران پیش از این نیز در وضعیت

بر اساس گزارش مرکز آمار ایران، نرخ تورم  اند. ضلعی نامطمئن اقتصاد کشور را شکل داده بیکاری گسترده، سه

معیشت بر  توجهی قابل همچنان فشاراست؛ عددی که  هدرصد رسید 33.9حدود به  1404سالانه در اردیبهشت 

و نرخ بیکاری،  4درصد افت کرده 94زمان، ارزش ریال طی یک دهه گذشته حدود  هم کند. وارد می خانوارها

. در چنین فضای پرتنشی، صنعت ساختمان که در ذات قرار داردکننده  ویژه در میان جوانان، در سطحی نگران به

بینی است، بیش از هر زمان دیگری تحت فشار  گذاری بلندمدت و زنجیره تأمین قابل پیش نیازمند ثبات، سرمایه

های امنیتی، مالی و عملیاتی ممکن  زمان ریسک گیری در آن بدون تحلیل هم ای که تصمیم گونه قرار گرفته؛ به

 نیست.

 های کلیدی تأثیر وضعیت بر صنعت ساختمان: داده

  قیمت مصالح و ارزنوسان 

است؛  وساز در ایران بدل شده های صنعت ساخت ترین چالش به یکی از مهمنوسانات شدید نرخ ارز، 

های میدانی از بازار  بر گزارشاندازد. بنا  ها سایه می شده پروژه طور مستقیم بر هزینه تمام چالشی که به

درصدی در هزینه  15تا  10اند جهشی تو مصالح داخلی، حتی یک تأخیر دوماهه در تأمین مصالح می

دهد، بلکه فرآیند  ها را افزایش می تنها بار مالی پروژه ساخت ایجاد کند. این ناپایداری قیمتی نه

ها را نیز در عمل به بازی با ریسک تبدیل  پذیری در مدت پروژه بینی بندی و پیش ریزی، بودجه برنامه

 است. کرده

 نگیکاهش تقاضای مسکن و کندی نقدی 
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از ساده ای  نشانه تنها بازار،میانگین تر از  های پایین های فروش فوری با قیمت آگهی گیر چشمافزایش 

گذاران حکایت دارد؛ چرخشی از انتظار برای سودآوری  رکود نیست؛ این روند از تغییر فاز ذهنی سرمایه

عنوان موتور سنتی تأمین  فروش به به بیان دیگر، پیش در آینده به تلاش برای حفظ نقدینگی در لحظه.

های ساختمانی، دیگر آن جذابیت گذشته را ندارد و همین موضوع باعث شده گردش مالی در  مالی پروژه

یاط و گریز از ریسک بود، حالا بیشتر با احت ها دچار سکته شود. بازاری که زمانی بر امید بنا شده پروژه

 .شود تعریف می

 ش هزینه تأمین مالیافزای 

بر  درصد رسیده و 23.9بانکی به حدود  های رسمی بانک مرکزی ایران، نرخ سود بین بر اساس داده

 20محدوده نیز در  رسمی های سود سپرده نرخ ،1404اساس مصوبه جدید شورای پول و اعتبار در سال 

ی ی ساختمانی با فشارها پروژههزینه تأمین مالی در این شرایط،  است. تعیین شده درصد 22.5تا 

 است. رو شده روبه گیر چشم

ها، در عمل به معنای بالا رفتن هزینه وام و تسهیلات برای سازندگان است و بسیاری از  این افزایش نرخ

دهندگان ناچارند یا از سود  است. در چنین شرایطی، توسعه ها را در آستانه توقف یا تعویق قرار داده پروژه

ثبات اقتصادی  های بیشتری پیش ببرند؛ تصمیمی که در فضای بی د یا پروژه را با ریسکخود بکاهن

 شود. تر می کنونی، هر روز سخت

 

 ها بر عملیات اجرایی تأثیر اخراج افغان حران نیروی کار وب 

ویژه  از اخراج مهاجران افغان، به تازه یایران و اسرائیل، موجمیان روزه 12پس از درگیری نظامی 

این اخراج ناگهانی، درست در  امنیتی آغاز شد. نگاهیهای عمرانی، با  کارگران غیررسمی فعال در پروژه

  زمانی رخ داد که صنعت ساختمان بیش از هر زمان دیگری به ثبات و نیروی کار ارزان وابسته بود.

درصد نیروی کار ساختمانی تهران را  50تهران، بیش از بر اساس گزارش رئیس انجمن سازندگان استان 

ها را با کمبود جدی نیروی انسانی،  دادند؛ اخراج گسترده این نیروی کار، پروژه کارگران افغان تشکیل می

ها مواجه ساخت. جایگزینی نیروی ایرانی موجب  های استخدام، و تعویق اجرای طرح افزایش هزینه

کاران ناگزیر به  برخی پیماناست.  هایی مانند مسکن ملی شده ه در پروژهبندی و هزین افزایش زمان

های بالاتر، و حتی توقف مقطعی  بازنگری فوری در قراردادهای کاری، جذب نیروی جایگزین با هزینه

 اند. عملیات عمرانی شده



 را به زنجیره اطمینانیاز پیچیدگی و نا ای تازه لایهکه ناگهانی و بدون برنامه قبلی رخ داده، این تحول، 

های اجرایی و دستمزدها منجر شده،  تنها به افزایش هزینه . پیامدهای آن، نهاست افزودهها  عملیاتی پروژه

 است. شدت تیره و ناپایدار کرده ها را نیز به بندی پروژه انداز زمان بلکه چشم

 

 

 شرایط پرریسک گیری در برای تصمیم پیشنهادی : چارچوبیWARمدل پیشنهادی 

 

های عمرانی  انداز پروژه های تأمین، چشم های سیاسی و اختلال در زنجیره در فضایی که نوسانات اقتصادی، تنش

گیری سریع، منعطف و عملیاتی بیش  است، نیاز به یک چارچوب تصمیم بینی کرده را بیش از پیش غیرقابل پیش

عنوان یک چارچوب  ، بهWatch-Assess-Respond، مخفف WARشود. مدل  از هر زمان دیگری احساس می

 است. تحلیلی پیشنهادی، در پاسخ به همین ضرورت طراحی شده

ها  بندی ریسک (، ارزیابی تأثیر و اولویتWatchاین مدل با تکیه بر سه گام کلیدی؛ رصد تغییرات محیطی )

(Assess( و واکنش هدفمند و متناسب ،)Respondبه مدیران پروژه و تص ،)کند تا در میانه  گیران کمک می میم

 تر برای واکنش به تحولات بیرونی ترسیم کنند. آشفتگی و ابهام، مسیری روشن

تنها ابزاری برای تحلیل سریع شرایط است، بلکه روشی ساختاریافته برای کاهش سردرگمی و  نه WARمدل 

رود.  شمار می هایی مانند صنعت ساختمان، به ویژه در حوزه های بلندمدت، به گیری در پروژه ارتقای چابکی تصمیم

سازی  است و قابلیت بومی شده در مدیریت بحران و ریسک، تدوین شده این چارچوب، با الهام از مفاهیم شناخته

 در شرایط خاص اقتصادهای ناپایدار مانند ایران را دارد.

 

 یا رصد متمرکز Watchگام نخست، 

ی رصد مداوم و هدفمند متغیرهای شوند: ای حیاتی می گیران وارد مرحله تصمیم ،WARاز مدل  نخستین گامدر 

جای واکنش منفعلانه، با نگاهی  نگران به توانند سرنوشت یک پروژه را دگرگون کنند. در این مرحله، پروژه که می

 نگرند. های محیطی می ها و سیگنال تحلیلی به داده

 ،ICRGریسک سیاسی نظیر  المللی بین های شاخصتغییر در ، تمانیساخ یمت مصالحجهش قنرخ ارز،  نوسانات

 . برای مثال، افزایشگیرند از بازار کار و مصالح، همگی در این رادار اطلاعاتی قرار می های اخبار و نشانه حتیو 

 های گزارششاخص ریسک سیاسی ایران در  صعوددرصدی قیمت میلگرد در یک بازه کوتاه یا  15 ناگهانی

 آیند. شمار می آماری نیستند، بلکه هشدارهایی برای ورود به فاز بررسی و اقدام به یصرفاً ارقام المللی، بین



هایی تیز و  یعنی داشتن گوش Watchترین دارایی برای مدیریت ریسک است،  در دنیایی که اطلاعات، مهم

 ها در تاریکی نوسانات غافلگیر نشوند. چشمانی باز؛ تا پروژه

 

 های ممکنارزیابی سناریویا  Assessگام دوم، 

که تصویری کلی از محیط پروژه ترسیم شد، زمان آن است که وارد مرحله تحلیل شویم؛ جایی که  آن پس از

 شوند. های راهبردی تبدیل می اطلاعات خام، به بینش

لی نرخ ارز گرفته تا احتمال اعمال دهند؛ از جهش احتما رو قرار می در این گام، مدیران پروژه سناریوهایی را پیشِ

توانند مسیر پروژه  های صادراتی یا حتی بروز اختلالات امنیتی در منطقه. هر یک از این سناریوها، می محدودیت

 کلی تغییر دهند. را به

های کلیدی  سازی اثرات واقعی سناریوها بر شاخص بینی نیست، بلکه در شبیه تنها در پیش" Assess"اما قدرت 

درصد جهش کند یا تحریمی جدید اعمال شود، چه اثری بر هزینه نهایی  20روژه است. برای نمونه، اگر نرخ ارز پ

یابد؟ یا  ( کاهش میIRRشود؟ آیا نرخ بازده داخلی ) پروژه خواهد داشت؟ آیا جریان نقدی با اختلال مواجه می

 پروژه دیگر توجیه اقتصادی نخواهد داشت؟

گیران نه بر اساس احساس و شهود، بلکه با تکیه بر تحلیل  اند. تصمیم و نمودارها زبان آینده در این مرحله، اعداد

 شوند. های متغیر آماده می سناریو، برای رویارویی با واقعیت

 

  یا واکنش فعال Respondگام سوم، 

بلکه اقدامی رسد؛ اما نه واکنشی دیرهنگام و اضطراری،  ، نوبت به واکنش میWARدر نقطه اوج مدل 

 است. دستانه و هدفمند که از دل تحلیل سناریوها زاده شده پیش

زند تا پیش از  های تاکتیکی می ماند؛ وی دست به انتخاب در این مرحله، مدیر پروژه دیگر منتظر موج بحران نمی

نگری در جدول سازی کند. گاهی این اقدام، در قالب خرید زودهنگام مصالح یا باز وقوع شوک، پروژه را ایمن

فروش یا تنظیم مجدد  دهد. در برخی موارد، نیاز به بازطراحی ساختار پیش بندی پروژه خود را نشان می زمان

 ریسک و نقدشونده، از ضروریات است. جریان نقدی پروژه با تکیه بر منابع کم

هایی که درگیر  مثال، پروژهسوی چابکی عملیاتی. برای  واکنش فعال یعنی عبور از مدیریت روزمره و حرکت به

 سازی فرایند بیندیشند. تغییر تکنولوژی ساخت یا صنعتی اند، اکنون باید به بحران کمبود نیروی کار مهاجر شده

دهد، بلکه  تنها وابستگی به نیروی انسانی پرشمار را کاهش می ، نهPrefabricationهایی مانند  استفاده از روش

 دهد. فزایش میسرعت و کیفیت اجرا را نیز ا



ای که بسته به شدت  ای پویا و مداوم است؛ چرخه باره، بلکه چرخه نه یک نقشه راه یک WARدر پایان، مدل 

شود، این مدل با ترکیب  گاه خاموش نمی قطعیت، باید همواره در جریان باشد. درست مانند راداری که هیچ عدم

سازد  آورتر می های بیرونی تاب ها را در برابر شوک ذیر، پروژهپ های انعطاف رصد پیوسته، تحلیل سناریوها و واکنش

 دارد. ها آماده نگه می های پنهان در دل بحران ها را برای شکار فرصت و در عین حال، آن

 

 گیری و کاربرد عملی نتیجه

 

ی که نه کند؛ فضای وساز ایران در فضایی میان وضعیت جنگی و صلح نسبی حرکت می در حال حاضر، بازار ساخت

قابل مدیریت. در  ینااطمینان ست میان این دو به نام با ثبات کامل همراه است و نه با بحران دائمی، بلکه چیزی

بیش از هر زمان دیگری، پیچیده و چندوجهی است؛ گیری برای فعالان صنعت ساختمان  چنین بستری، تصمیم

دشواری در جذب  فشارهای مالی، کاهش جریان نقدینگی، مصالح گرفته تا ارز و سریع نرخهای  از نوسان

، که صرفه پس از اخراج گسترده مهاجران افغان به ، و حالا، بحران در تأمین نیروی کار ماهر و مقرونگذار سرمایه

 .های عمرانی بودند ستون فقرات نیروی کار پروژه

موتور  یک ساختنست نوآورانه برای  شیاست، تلا که برای نخستین بار در این مقاله معرفی شده WARمدل 

و  های محتملهای واقعی، طراحی سناریو داده وساز. این مدل با اتکا به در دل فضای ناپایدار ساخت  سازی تصمیم

دهد؛ راهی  قرار میگیران  گذاران و تصمیم مدیران پروژه، سرمایه شِ پاییراهی عملی پ ،های ساختاریافته واکنش

لیلی و قابل به سوی رویکردی دقیق، تحو  دورشهودی و پرریسک  عجولانه، های گیری میماز تص که ایشان را

ها با هوشمندی بیشتری تنظیم شود؛ با آرامش در  کند مسیر پروژه کمک می WAR. مدل کند تکرار هدایت می

 دل آشوب.

ساز بازگشت تدریجی  تواند زمینه می بلکهدهد،  ضریب خطای تصمیمات را کاهش می تنها نه چنین مدلی،اجرای 

شود؛ صنعتی که در آن هر تصمیم اشتباه ممکن است به بهای گذاری در صنعت ساختمان  سرمایهاعتماد به 

 توقف یا یک زیان چند میلیاردی تمام شود.


