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Abstract  
The main importance of financing the construction supply chain by listed companies is that it 

can transform construction from a traditional and fragmented state to a modern, transparent and 

sustainable financial system. The construction supply chain includes more than 100 ancillary 

industries (from steel and cement to transportation and municipal services), so its effective 

financing becomes the engine of macroeconomic growth. In this regard, this research aimed to 

design a housing construction supply chain financing model with a balancing approach in listed 

construction investment companies. The method of this research is mixed (qualitative-

quantitative). In the qualitative part of the research, 86 reputable scientific and research articles 

were first examined using a meta-synthesis approach, and finally 32 articles were selected to 

extract the components of housing construction supply chain financing with a balancing 

approach. After detailed analysis, 19 components were identified and extracted for housing 

construction supply chain financing with a balancing approach. In the quantitative part, first 

using the opinions of 18 experts on the identity of cause and effect using the DEMATEL 

method, and then modeling was carried out with the help of interpretive structural modeling 

(ISM), and a four-level model was obtained, which shows that the use of validation models for 

the actual progress of housing construction projects in the entire chain is the most influential 

component. 
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ساخت و ساز مسکن با  نیتام رهیزنج یمال نیتام یبیترک یسلسله مراتب یارائه الگو
 یمتوازن ساز کردیرو

 ساختمان( یگذار هیسرما یبورس ی)مورد مطالعه: شرکت ها

 
 چکیده 

وساز را ساخت تواندیاست که م نیدر ا یبورس یهاوساز توسط شرکتساخت نیتأم رهیزنج یمال نیتأم یاصل تیاهم
صنعت  ۱۰۰از  شیوساز بساخت نیتأم رهیکند. زنج لیتبد داریمدرن، شفاف و پا یمال ستمیو پراکنده به س یاز حالت سنت

مؤثرش، موتور رشد  یمال نیتأم نی(، بنابرایو خدمات شهر قلونتا حمل مانی)از فولاد و س شودیرا شامل م یجانب
 نیتام رهیزنج یمال نیتام یبیترک یسلسله مراتب یپژوهش با هدف ارائه الگو نیا راستا، نی.در اشودیاقتصاد کلان م

. روش دیساختمان به انجام رس یگذار هیسرما یبورس یدر شرکت ها یمتوازن ساز کردیساخت و ساز مسکن با رو
مقاله  86 بیفراترک کردیپژوهش ابتدا با استفاده از رو یفی( است. در بخش کیکم-یفی)کختهیپژوهش آم نیانجام ا

 نیتام رهیزنج یمال نیتام یاستخراج مولفه ها یمقاله برا 32قرار گرفتند و سرانجام  یمعتبر مورد بررس یو پژوهش یعلم
 نیتام رهیزنج یمال نیتام یمولفه برا ۱9 قیدق لیانتخاب شدند. پس از تحل  یمتوازن ساز کردیساخت و ساز مسکن با رو
 ۱8ابتدا با استفاده از نظرات  یو استخراج شدند. در بخش کم ییشناسا  یمتوازن ساز کردیساخت و ساز مسکن با رو

 یارساخت یانجام و پس از آن با کمک مدلساز متلیبا استفاده از روش د یعلت و معلول تیخبره در مورد هو
 یواقع شرفتیپ یاعتبارسنج یمدل ها یریحاصل شد که بکارگ یانجام شد و مدل چهارسطح یمدلساز( ISM)یریتفس

 مولفه است.  نیرگذارتریتاث رهیساخت و سازمسکن در کل زنج یپروژه ها

 
   یمتوازن ساز ن،یتام رهیزنج ،یمال نیتام ها:کلیدواژه

                                                             

 :نویسنده مسئول Moradpour.mo@gmail.com 
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 مقدمه        

 کشور در یمال نیتأم یهاستمیس که است نیا مسکن نیتام یکنون مهم یها چالش از یکی

 دانش از درست یریگبهره روش نیا در. است گرفته شکل بانک یۀپا بر یسنت شکل به

 قیطر از تقاضا کیتحر نگرش وجود زین آن لیدلا از یکی. است تیاهم حائز اریبس یپول

 ۀعرض و خانوارها یمصرف تقاضا انیم افتادنشکاف همزمان و آزاد اقتصاد در یپاشپول

 به عدد نیا دولت شتریب ینیآفرنقش لیدل به مهر مسکن در که یحال در. است بوده مسکن

 مدل که است نیا مهم مسائل از یکی (.۱4۰3همکاران، و رادپور)بود دهیرس ٪۱۰ حدود

 ندارد، وجود مسکن ساز و ساخت در مالی تأمین های سیستم برای ای شده پذیرفته جامع

 سیستم اندازه بانکی، کلی قوانین کلان، اقتصاد خاص شرایط حاصل کشور هر مالی سیستم

 انتقال مسیر عوامل این. است مسکن بازارهای ساختار و ای یارانه های برنامه مالیاتی، بانکی،

، 1)لی و همکاراندهند می شکل سرمایه بازار بر مبتنی سیستم به را بانک بر مبتنی سیستم از

 ،یاقتصاد ویلوکوموت عنوان به مسکن بخش به کشور صنعت ۱۰۰ از شیب یوابستگ(.2۰24

 گرید رونق در ییبسزا ریتأث بخش نیا در ساز و ساخت رونق جادیا تا است شده سبب

 یاصل ازین که است ییکالاها از یکی مسکن نیهمچن. باشد داشته یاقتصاد یها بخش

 در. است شده دیتاک مسکن نیتام در دولت فهیوظ بر زین یاساس قانون در و بوده خانوار

 طرف از تقاضا و عرضه یالگو نیب تطابق عدم و طرف کی از متیق یگران مسکن، بازار

. است ساخته مشکل اریبس درآمد کم یها گروه یبرا خصوص به را مسکن نیتأم گر،ید

 نامناسب تیوضع نشانگر ینینش اجاره رشد و مسکن تیمالک سهم عیتوز نحوه که ینحو به

 متأسفانه (.۱4۰3همکاران، و یدرگاه)است خانوار ازین با متناسب مسکن نیتام یبرا بازار

 صنعتگران تا است شده باعث همواره رانیا در ساز و ساخت شرانیپ صنعت به یتوجهیب

 و دیخر و یمال نیتأم یبرا هیسرما بازار یهاتیظرف از استفاده به قادر حوزه نیا فعالان و

 نامتوازن طیشرا گرید یسو از و نباشند مسکن و املاک نظارت تحت و مندنظام فروش

 یبرا یشاخص هیتوج یاقتصاد کارشناسان تا است شده علت بر دیمز زین یمال نیتام

 مشکلات(. ۱4۰۱ ،یرشجاعیم)باشند نداشته بورس و مسکن بازار انیم ارتباطات گسترش

 آورده دیپد زین یاقتصاد توسعه ریمس در را یموانع ،یمال نیتام بخش در متوازن یمال نیتأم

 که یطیشرا هر در که است آن رانیا اقتصاد در یاساس مشکل کارشناسان، اعتقاد به. اند

. اند نشده ستهینگر یساز متوازن منظر از ها یمال نیتام است، بوده یمال نیتام به ازین آن در

                                                             

1  Lee 
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. است درکشور مسکن نیتام رهیزنج در یمال نیتام حد از شیب بودن نامتوازن جهینت امر، نیا

 نیتام رهیزنج یها بخش ریسا یساز متوازن تیتقو معادله، نیا شده فراموش و مهم نکته

 رشد یارتقا در ها بخش نیا یگذار اثر یراهکارها یبررس و مسکن ساز و ساخت

 یها وام سطح بردن بالا ،یزمان اگر (.۱4۰3همکاران، و یومرثیک)باشد یم کشور یاقتصاد

 مسکن ساز و ساخت در یریپذ انعطاف شیافزا ای و یداخل یندهایفرا بهبود با تنها یبانک

 قالب در ماندن یباق گرید که است ملموس و محسوس همگان بر امروزه بود، یابیدست قابل

 ،یامروز بازار در موفق حضور لوازم و طیشرا بلکه. داد نخواهد حاصل را دیفوا آن ،یسنت

 گرید از را کنندگان­نیتام و سوکی از را انیمشتر تا ساخته مجاب را مسکن سازندگان

 به یمال منابع متناسب قیتزر و یساز متوازن جادیا با و دانسته خود همراه و کیشر سو،

 رقم خود یبرا را یا ژهیو گاهیجا سازد منتفع را شیاعضا یتمام رهیزنج نیا که یا گونه

 یمال نیتام یبیترک یمراتب سلسله یالگو ارائه دنبال به پژوهش نیا خاطر، نیهم به. زنند

ی در شرکت های بورسی سرمایه ساز متوازن کردیرو با مسکن ساز و ساخت نیتام رهیزنج

 .  استگذاری ساختمان 

 مبانی نظری و پیشینه پژوهش   

 زنجیره تامین 

 کارشان که شودیم یکارگران و هاشرکت فروشندگان، از یاشبکه شامل نیتام رهیزنج

 یمنابع که است یرساختیز رهیزنج نیا. است یمشتر به محصول لیتحو و ارسال ساخت،

 یجهینت در و ردیگیم بر در را هایتکنولوژ و هاتیفعال ها،داده ها،شرکت ها،انسان چونهم

 رهیزنج .(1،2۰22)بردلی و همکارانرسندیم دارانیخر دست به یینها محصولات آن،

 یمشتر دست به را خدمات ای محصول بتواند تا استشده لیتشک مرحله نیچند از نیتام

 محصولات نیا انتقال و محصولات به هیاول مواد لیتبد مانند یموارد مراحل نیا .برساند

 که ستا یافراد یعهده بر تیواقع به هاگام نیا لیتبد. ردیگیم بر در را یمشتر به انبار از

 کار ونقلحمل و ساخت، و مونتاژ د،یتول ارسال، ،یانباردار مانند یعیصنا در

 ینهیهز کاهش زمیمکان عنوان به نیتأم یهارهیزنج.(2،2۰24)میشیلی و همکارانکنندیم

 (. 3،2۰22)رائو و همکارانشودیم محسوب یمشتر یبرا محصول دیتول یینها

  

                                                             

1  Bradley 
2  Micheli 
3  Rao 
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 زنجیره تامین مسکن 

 گفته یمنابع و هاسازمان افراد، ها،تیفعال همه مجموعه به واقع در مسکن نیتأم رهیزنج

 نقش یمسکون واحد کی از یبرداربهره و لیتحو تا مصالح دیتول یابتدا از که شودیم

 بخش در ،وجود دارد نیتأم رهیزنج ییغذا مواد ای کالا صنعت در که طورهمان یعنی. دارند

 اختلال هر .(1،2۰23)سیچی و همکاراندارد وجود دهیچیپ و کامل ریمس کی هم مسکن

 تواندیم( یبانک نظام در ضعف ای ن،یزم تورم مان،یس کمبود مثلاً) هاحلقه نیا از یکی در

 یبرا(. 2،2۰22)باکاشی و همکارانشود مسکن عرضه در ریتأخ ای متیق جهش باعث

 ساخت شامل فقط رهیزنج نیا که دانست دیبا ،رانیا در مسکن نیتأم رهیزنج یواقع درک

 سازندگان، دکنندگان،یتول ،یدولت ینهادها از یاشبکه بلکه ست،ین ساختمان کی

)فاطمی اردکانی و اندوابسته هم به شیبوکم که است مردم و گذارانهیسرما

 .(۱4۰4همکاران،

 تامین مالی زنجیره تامین مسکن 

 ژهیو به که است مسکن بازار در مهم و دیجد میمفاه از یکی مسکن یا رهیزنج یمال نیتام

 مطرح هستند، مواجه مسکن یهاچالش با که ییکشورها و توسعه حال در یکشورها در

 سهم ،(%4۰) ثابت هیسرما لیتشک از مسکن سهم(.3،2۰23)یاسلی و همکاراناست شده

 ۱7 تا 4 یبانک لاتیتسه از مسکن سهم ،(%۱2) کشورحدود میمستق اشتغال از مسکن

 هیسرما/یخصوص بخش سهم ،( %2۰) کشورحدود ینگینقد کل از مسکن سهم درصد،

 بوده( %38) حدود یشهر خانوار بودجه از مسکن سهم ،(%98) حدود مسکن بخش یگذار

 کاهش را مسکن بخش به کمک یبرا عوامل نیتر مهم(.4،2۰23)کاپونی و همکاراناست

 بهبود خانوار، درامد شیافزا و یاقتصاد رشد جادیا ،یاقتصاد ثبات جادیا و یعموم تورم

 خانوار یات یها انداز پس بر یمبتن نظام جادیا و زنجیره تامین مسکنی مال نیتام نظام

 (. 5،2۰2۱)فانتی و همکاراندانست

 متوازن سازی 

 یاجزا همه کردن کپارچهی و هماهنگ یمعن به واقع در «مسکن نیتأم رهیزنج یسازمتوازن

 دچار رهیزنج از بخش چیه که یطور به است؛ مسکن عرضه و ساخت، د،یتول رهیزنج

 صرفهبهمقرون و داریپا عرضه با مسکن به جامعه یواقع ازین و نشود اختلال ای کمبود، مازاد،

                                                             

1  Simchi 
2  Bakashi 
3  Easley 
4  Capponi 
5  Fanti 
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 در ژهیوبه ها،حلقه نیا نیب تناسب و تعادل جادیا یعنی یسازمتوازن)(.شود داده پاسخ

از زنجیره تامین ساخت و ساز مسکن  بخش هر نهیهز و سرعت، ت،یظرف

 نیب داریپا و سرعتهم وسته،یپ انیجر جادیا یعنی یسازمتوازن(.1،2۰23است)تینا

 رکود ای جهش دچار مسکن بازار تا کنندهمصرف و گذارهیسرما سازنده، دکننده،یتول

 مختلف ابعاد و جوانب همه به توجه که است نیا یمعنا به یساز متوازن کردیرو. نشود

 نیا. است هماهنگ و متوازن یها میتصم گرفتن تینها در و تیوضع ای موضوع کی

 به دید هیزاو کی از کاملاً تواندینم یموضوع چیه که است یمبتن اصل نیا بر کردیرو

 در. است آن جوانب همه به توجه به ازین آن لیتحل و یبررس یبرا و شود شناخته رونیب

 موجود ابعاد یتمام بر اقدام ای میتصم هر اثر و ریتاث که است مهم ،یساز متوازن کردیرو

 بر مثبت ریتاث که شود گرفته یاقدام ای میتصم کی تینها در و ردیگ قرار یبررس مورد

 یها واکنش از تا دیآیم رانیمد کمک به کردیرو نیا. باشد داشته ابعاد نیا یتمام

 و هوشمندانه کردیرو با ییها میتصم آن یجا به و شود یریجلوگ یچکش و یرمنطقیغ

 (.2،2۰22)جیسون و همکارانشود گرفته قیدق اطلاعات بر یمبتن

 به یاریبس یها پژوهش کشور از خارج در مسکن ساز و ساخت یمال نیتام با رابطه در

 مسکن یمال نیتام یها روش مرور بر ها پژوهش تیاکثر رانیا در اما،. است دهیرس انجام

 پژوهش سوابق یبررس و است بوده متمرکز یمال نیتام یها روش از یبرخ یبررس ای و

 اریبس یمطالعات رابطه نیا در  که دهد یم نشان هم داک رانیا تیسا در گرفته انجام یها

 و معتبر یها تیسا در جستجو و است دهیرس انجام به کتاب چند ای کی حد در و محدود

. شود یم اشاره آنها به بخش نیا در که کند یم دییتا را مطلب نیا زین کشور مختلف

 تجربه با را مسکن یمال تأمین یها روش بر یمرور( ۱395) همکاران و اصل زاده یمروت

 یها روش یبررس. است رسانده رسانده انجام به توسعه درحال و یافته توسعه یاقتصادها

 فقدان. است مسکن نظام اصلی اجزا از مسکن مالی تأمین که دهد یم نشان یمال نیتام

 در متوسط و کم درآمد با خانوارهای حضور مانع مسکن کارای مالی تأمین سیستم

 گسترش با تنها اقتصادی آحاد اکثریت برای مسکن خرید زیرا. شود می مسکن بازارهای

 ممکن مالی تأمین ابزارهای از استفاده با و زمان طول در آن سنگین های هزینه پرداخت

 مهم بسیار زمان طول در مسکن برای بلندمدت مالی تأمین بودن دسترس در بنابراین. است

 رهنی مالی تأمین های نوآوری تمام تقریباً پایه، بانک مالی تأمین های روش کنار در. است

                                                             

1  Tina 
2  Jaeson 
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 کشورها تجربه بر مبتنی مهم های توصیه از. است افتاده اتفاق بالا درآمد با کشورهای در

 جمله از اساسی الزامات باید دولت کارا، مالی تأمین سیستم ایجاد منظور به که است آن

 فرایند یک در را ینظارت و یحقوق ،یقانون نهادی، ،یمال یابزارها اصلاحات و توسعه

 قیطر از مسکن یمال نیتام( ۱397)یقل واله یجعفر. نماید فراهم یمنطق و منظم یتدریج

 انواع و یرهن اوراق یمعرف از پس پژوهش نیا در. دادند قرار مطالعه مورد را یرهن اوراق

 ندیفرا یها سکیر منظر از آن به مربوط یها سکیر و حیتشر اوراق نیا جادیا ندیفرا آن،

 یکشورها در یرهن اوراق ساختار سپس. گرفت قرار یبررس مورد یگذار هیسرما و جادیا

 داد نشان نتابج. کردند سهیمقا یرهن اوراق ساختار با و یبررس را سیانگل و متحده الاتیا

 یم عمل نامناسب و فیضع اریبس مسکن یمال نیتام یبرا رانیا در یرهن ساختاراوراق که

  تأمین یهزینهها کاهش در مدکارآ یمال تأمین نقش(  ۱4۰۰)همکاران و یدگلیب. کند

 نیتأم نقش است شده یسع پژوهش نیا در. دادند قرار مطالعه مورد را دیقتصاا مسکن

 برای( استطاعت در) اقتصادی مسکن نهیهز و عام طور به مسکن های نهیهز کاهش در یمال

 توسعه درکشورهای مسکن یمال نیتأم تیوضع سهیمقا. شود یبررس تر نییپا های دهک

 کشورها نیا انیم یتوجه قابل فاصله حوزه نیا در دهد یم نشان توسعه حال در و افتهی

 کارآمد نظام به دنیرس سازد یم ضروری را موضوع نیا به خاص توجه که دارد وجود

 مدل جادیا لذا،. است مسکن ساز و ساخت فرد به منحصر یمدل ازمندین مسکن یمال نیتأم

 و نیقوان و کلان اقتصاد به دنیبخش ثبات با یمال نیتام یبرا مسکن ساز و ساخت مناسب

 توسعه و یده وام استانداردهای نییتب با چه اگر. شود فراهم بعدی های گام نهیزم مقررات

 گرفته شکل مسکن های وام هیاول بازار دیبا لازم، یمال محصولات ریسا و ای مهیب خدمات

( ۱4۰2)همکاران و ملک  .شود فراهم حوزه نیا در مدت یطولان های وام اعطای نهیزم و

. دادند قرار یبررس مورد را DSGE کردیرو با رانیا یتجار ادوار بر مسکن یمال نیتأم نقش

 رفتار نییتب و اقتصاد یساز هیشب در DSGE ییتوانا به توجه با تا شده یسع پژوهش نیا در

 یمال نیتأم نقش یبررس به اقتصاد، بر وارده یها شوک قبال در یاقتصاد کلان یرهایمتغ

 در شده ارائه مدل در. شود پرداخته رانیا یتجار ادوار تداوم ای و یریگ شکل در مسکن

 افتیدر به یلیتما که( صبور)نامحدود افق با یخانوارها فیط دو در خانوارها پژوهش نیا

 یبانک لاتیتسه از مسکن هیته یبرا که بایناشک یخانوارها و نداشته مسکن هیته یبرا وام

 دکنندهیتول دسته سه بر مشتمل یاقتصاد یها بنگاه شده، گرفته نظر در کنند، یم استفاده

 یطراح یطور یبانک بخش و مسکن دکنندهیتول و یینها یکالاها ،یها واسط یکالاها
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 رانیا اقتصاد یاصل یها یژگیو ،یمال اصطکاک نییتب امکان بر علاوه که است شده

 نظر مورد مربوطه، یلساز مد در مسکن بخش تیاهم و محور بانک یمال نیتأم همچون

 در کشور در مسکن یمال نیتأم نهاد نیتر مهم عنوان به ها بانک مبنا نیا بر. رندیبگ قرار

 دوره یط کلان اقتصاد یرهایمتغ یها داده از پارامترها برآورد یبرا. اند شده گرفته نظر

 نظر در یویسنار دو تحت یاقتصاد یها شوک آثار و شد استفاده ۱4۰۰ تیلغا ۱39۰

 تیموفق یایگو یآن واکنش توابع از حاصل جینتا. گرفت قرار یابیارز مورد شده گرفته

 رانیا اقتصاد اتیواقع و انتظارات با الگو انطباق و رانیا اقتصاد یساز هیشب در مدل ینسب

 مانند یمال ریغ یها شوک توسط تنها نه اقتصاد نوسانات پژوهش، جینتا یمبنا بر. باشد یم

 اصطکاک از یناش بلکه شود، یم داده حیتوض مسکن یتقاضا ک شو و یفناور شوک

 آثار نیا مسکن، یمال نیتأم عامل لحاظ با که بوده هیسرما تیفیک شوک مانند یمال یها

 یمال نیتأم فرض شیپ با یمال یها ک شو نیا تیاهم از دینبا نیبنابرا. شود یم دیتشد

 .نمود غفلت کرده، فراهم یتجار نوسانات از یبهتر درک که مسکن

 آنها نیتر مهم از یبرخ به نجایا در که دیرس انجام به ییها پژوهش هم کشور از خارج در 

 با مسکن ساز و ساخت یمال نیتام نیب رابطه( 2۰۱8)ویتلش و کیاسترن. شود یم اشاره

 در که داد نشان پژوهش نیا. دادند قرار یبررس مورد را ها سکیر و ها فرصت کردیرو

 شیافزا و مستغلات و املاک یبازارها در یبانک بخش نقش رییتغ به مختلف مطالعات

 در. است شده داده نسبت املاک بازار یها سکیر به نسبت ها بانک یریپذ سکیر

 ناخالص دیتول در یبانک یها ییدارا سهم و) یمال یبازارها توسعه عمق که ییجا ه،یروس

 یاقتصادها از کمتر یتوجه قابل طور به و توسعه حال در یاقتصادها با سهیمقا قابل( یداخل

. شود یم زده نیتخم کم "کیکلاس" یبانک بحران خطر حاضر حال در است، افتهی توسعه

 یمعرف) مسکن ساز و ساخت یمال نیتام سمیمکان ینهاد یدگرگون به توجه با حال، نیا با

 یبانک بخش نقش ینهاد تیتقو جهینت در و( هاپروژه یمال نیتام و یامان یهاحساب

 انیم در بحران ،(یستمیس تیاهم با یبانک موسسات ژهیوبه) املاک بازار در یانحصار

 بخش شتریب عیتجم به لیتما که رود یم انتظار ن،یب نیا در. است ریپذ امکان کاملا مدت

. ابدی ادامه بزرگ یبانک موسسات ترازنامه در املاک یها سکیر تمرکز و ساختمان

 نیتام یالگو قیطر از مسکن دیخر و ساز و ساخت یمال نیتام(2۰2۰) همکاران و یآکر

 نیتام موجود ستمیس پژوهش نیا در. دادند قرار یبررس مورد فرانسه در را یاجتماع یمال

 و کنند یم لیتحل و هیتجز را آن جینتا و پروژه یمال نیتام یمعرف ساز، و ساخت یمال
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 از یمدل آنها اساس نیا بر. کنند یم مطالعه اتیجزئ با را یرهن یها وام از یخاص عناصر

 و ساخت تیریمد. کنند یم یمعرف را مسکن دیخر و ساخت یبرا یاجتماع یمال نیتام

 کار کی ساز و ساخت و یگذار هیسرما یها تیفعال چارچوب در یا منطقه مسکن ساز

 استاندارد تیریمد توابع توسط و شود یم حل جیتدر به فهیوظ نیا. است زیبرانگ چالش

 ساخت ندیفرآ تیریمد تیفیک و گذاران هیسرما با روابط در نانیاطم تیقابل. شود یم انیب

 ذکر یتیریمد فیوظا یاجرا. دارد یبستگ آن تیفیک به میمستق طور به یگذار هیسرما

 به یابیدست هدف با یگذار هیسرما یها پروژه یمال نیتام که داد نشان پژوهش در شده

-یاجتماع دهیچیپ ستمیس هرگونه نیهمچن و مسکن ساز و ساخت در خاص اهداف

 منابع، و ها هیسرما بازگشت تنها نه مسکن، ساز و ساخت حوزه در. شود یم انجام یاقتصاد

 حائز منطقه توسعه نظر از آنها یاجتماع بعد و ها یگذار هیسرما بودجه یاثربخش بلکه

 یکل طور به یگذارهیسرما یهاتیفعال تیریمد ستمیس یریگشکل ن،یبنابرا. است تیاهم

. دارد یبستگ یمسکون مجتمع یبردار بهره ندیفرآ در ستمیس یمجزا عناصر یهماهنگ به

 و ساخت نیتام رهیزنج یگذار متیق و یمال نیتام یها یاستراتژ( 2۰2۱) نیم فنگ و ون

 ریتأث تحت که داد نشان پژوهش نیا. کردند نیتدو را هیسرما تیمحدود تحت مسکن ساز

 روز به روز است، مواجه آن با نیتأم رهیزنج که یمال یها تیمحدود نه،یهز مانند یعوامل

 یبرا یگذارمتیق و یمال نیتام یریگمیتصم مدل کی پژوهش نیا. شود یم دتریشد

 یباز هینظر از و کندیم جادیا هیسرما یهاتیمحدود تحت وسازساخت نیتام رهیزنج

 و یمال نیتام یاستراتژ نیبهتر آوردن دست به و لیتحل و هیتجز یبرا استاکلبرگ

 یخارج و یداخل یمال نیتام یهاحالت تحت وسازساخت نیتام رهیزنج یبرا یگذارمتیق

 کی شود،یم اتخاذ متمرکز یریگمیتصم یوقت که داد نشان مطالعه نیا. کندیم استفاده

 و دهندگانتوسعه توسط آمدهدستبه سود شودیم باعث که دارد وجود سود عیتوز مدل

 مدل. باشد رمتمرکزیغ یریگمیتصم در آمدهدستبه سود از شتریب یساختمان مانکارانیپ

 تواند یم و است یخارج یمال نیتام از بهتر ساز و ساخت نیتام رهیزنج یداخل یمال نیتام

( 2۰22) همکاران و لاوایارم .کند شتریب سود کسب به قادر را ساز و ساخت نیتام رهیزنج

 را شدن یجهان چارچوب در متحده الاتیا در مسکن ساز و ساخت یمال نیتام یابزارها

 املاک ساخت یمال نیتام ییکایآمر ستمیس که داد نشان مطالعه جینتا. کردند لیتحل

 یمشکل هر که دهد یم را امکان نیا ما به بازارها یموضوع بیترک. است زیمتما یمسکون

. کند یم کار یخوب به مهیب ستمیس. میکن حل شود یم ظاهر بازارها عملکرد روند در که را
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 لیتحل و هیتجز ن،یبنابرا. کند یم تیحما بازار فعالان حقوق از شتریب ینیتضم ستمیس وجود

 وام بخش توسعه که شد مشخص عمل در یروس در ییکایآمر تجربه قیتطب امکانات

 نیتام( 2۰24) همکاران و وایکادراواتس. بود خواهد موثر نیتضم ستمیس یمعرف و مسکن

 پژوهش نیا. دادند قرار مطالعه مورد را یراهساز یها پروژه و مسکن ساخت پروژه یمال

 طیمح مسکن، یموجود تیفیک مسکن، بودن صرفه به مقرون به مربوط مسائل که داد نشان

 یطولان مدت یبرا مستغلات و املاک گذاران هیسرما بیفر و یانداز راه راحت، یشهر

 دولت یاصل فیوظا از یکی به توجه با. است کرده جلب خود به را یدولت مقامات توجه

. است مسکن یموجود شیآسا سطح شیافزا و شهروندان یبرا متیق ارزان مسکن نیتام

 نیتر مهم از یکی مسکن بازار و مسکن یموجود تیوضع هیروس ونیفدراس دولت سیرئ

 .است خانواده هر یزندگ یاستانداردها بر موثر عوامل

  پژوهششناسی روش

 و ساخت نیتام رهیزنج یمال نیتام یبیترک یمراتب سلسله یالگو ارائه دنبال به پژوهش این

 با ساختمان یگذار هیسرما یبورس یها شرکتی در ساز متوازن کردیرو با مسکن ساز

 هدف جنبه از پژوهش این. است( کمی -کیفی) آمیخته پژوهش روش یک از استفاده

گذاران  سیاست و مدیران برای آن کاربرد بیشترین که چرا. شودمی محسوب کاربردی

 و شناخت درک، منظوربه در بخش کیفی .استساخت و ساز مسکن  فعال در حوزه

 روش انجام متغیر استفاده شده است. برای به رسیدن تا روش فراترکیب از متغیرها استخراج

سپس، در تکمیل بخش کیفی  .شود می استفاده روسوبا و سندلوسکی روش از فراترکیب

 از یکی روش د. اینجهت دستیابی به مولفه های زیربنایی از تحلیل محتوا استفاده می شو

 استقرایی یا قیاسی رویکرد با که است کیفی پژوهش های هایروش نخستین و ترین ساده

 برای در پژوهش های کیفی برخوردار از متغیرهای نسبتاً زیاد معمولاً. است استفاده قابل

در بخش کمی  .شودمی استفاده محتوایی تحلیل از زیربنایی تخصصی هایمولفه شناخت

 بکار( ISM) تفسیری ساختاری ترکیبی دیمتل و مدلسازی روش پژوهش طراحی مدل برای

 است خبرگانی ازنظرات برگرفته ماتریس تکمیل برای نیاز مورد های داده که شده گرفته

 بین ارتباط است قادر تفسیری ساختار مدلسازی. آشنایی کامل دارند این روش با که

 آماری نماید. جامعه تعیین را اند،وابسته یکدیگر به گروهی یا تکی صورت به که شاخص

 رشته اساتید) دانشگاهی خبرگان از ایمجموعه شامل کمی بخش در پژوهش این

 کارشناسان و مدیران)سازمانی و( بالاتر و دانشیار علمی رتبه با مالی حسابداری و مدیریت
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 مدرک دارای سرمایه گذاربورسی در حوزه ساخت و ساز مسکن، هایشرکت ارشد

. است گذاریسرمایه حوزه در( مدیریت سابقه سال ۱۰ از بیش و بالاتر و ارشد کارشناسی

 ۱8 تعداد امر ابتدای در هدفمند انتخابی گیرینمونه روش از استفاده با کمی، بخش لذا، در

. شد آوریجمع لازم هایداده سپس و مشخص پژوهش اولیه خبرگان نمونه عنوانبه به نفر

 دارای تحقیق خبرگان نمونه از درصد 57 که دهدمی نشان پژوهش خبرگان نمونه وضعیت

 اجرایی و مدیریتی سابقه دارای نیز هاآن درصد 2۱ و هادانشگاه در پژوهشی و علمی سابقه

 بر علاوه. ایران هستند در گذاربورسی فعال در حوزه ساختمانشرکت های سرمایه در

مدیریت در شرکت های  مشاور سابقه دارای نیز خبرگانی نمونه از درصد 22 فوق دودسته

 دانشگاهی عالیه تحصیلات دارای که گذار بورسی در حوزه ساختمان هستند،سرمایه

گذار شرکت های سرمایه اجرایی مدیران و دانشگاهی خبرگان کار سابقه میانگین. باشندمی

 که باشند،می فعالیت سال ۱3 نیز مشاور خبرگان کار سابقه و سال ۱7 و ۱4 بین بورسی

گیری مدیران تصمیم موضوع ابعاد به کامل آشنایی آن دنبال به و خوب تجربه دهندهنشان

کمی علاوه  بخش ملاک انتخاب خبرگان کمی، بخش در. هستند در حوزه سرمایه گذاری

 داده تحلیل آشنایی آنها با ماتریس مخصوص دیمتل می باشد. برای بر ویژگی های فوق 

 .   شد استفاده متلب ISM افزار نرم از ،Dematel-ISM روش با مدلسازی بخش در ها

 های پژوهش یافته

ای مرحله هفت الگوی که است شده پیشنهاد فراترکیب انجام برای متعددی هایروش     

 .دارد را کاربرد بیشترین باروسو و سندلوسکی

 پژوهش هایسوال تنظیم: نخست گام

به همین خاطر برای پاسخگویی . است پرسش های پژوهش تنظیم فراترکیب گام نخستین

 به پرسش های پژوهش از جدول یک در زیر استفاده شده است. 

 های پژوهشها و پرسشمشخصه :1جدول

 های پژوهشپرسش مشخصه ها

 تامین مالی زنجیره تامین ساخت و ساز مسکن اصلی هایمولفه  (Whatچیستی کار )

 نیتام رهیزنج یمال نیتاممورد  در نامهپایان و مقاله از اعم مختلف منابع (Whoجامعه مورد مطالعه)

 مسکن ساز و ساخت

آن  شمسی معادل و میلادی2۰25 تا 2۰۱5 سال بین موجود منابع کلیه (Whenمحدودیت زمانی)

 ۱4۰4تا  ۱394

 مفاهیم، تحلیل و بررسی کدها، استخراج منابع، موضوعی بررسی (how) روش چگونگی

 مفاهیم بندیدسته
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 متون مندنظام بررسی: دو گام

 معتبر هایمقاله در شده منتشر مقالات سیستماتیک جستجوی به پژوهشگر مرحله این در   

. پرداخت مناسب زمانی بازه در مرتبط و موثق معتبر، اسناد تعیین هدف با داخلی و خارجی

جدول دو  کلیدی زیر که در مرتبط و متفاوت،واژگانپس از گزینش کلمات کلیدی 

 مشاهده می شوند مورد جستجو قرار گرفت. 
 واژگان کلیدی جستجوی سیستماتیک مقالات :2جدول

 انگلیسی/ فارسی کلید واژه ردیف

 فارسی تامین مالی زنجیره تامین ساخت و ساز مسکن ۱

4 Housing construction supply chain financing انگلیسی 

مورد استفاده قرار گرفت. همانطور  3برای جستجوی سیستماتیک متون مرتبط جدول     

ها در پایگاه های اطلاعاتی برای بازیاب مقالات مورد که ملاحظه می شود  این کلید واژه

 استفاده قرار گرفت .  
 مقالات بازیابی شده به تفکیک پایگاه های مورد استفاده :3لجدو

 تعداد مقاله پایگاهنام 

WOS)2 )آی اس آی 

BMJ  )3 )بی ام جی 

Sage  )3 )سیج 

Scopus  )۱6 )اسکوپوس 

Wiley  )2 )وایلی 

Science Direct  )23 )ساینس دایرکت 

ProQuest )6 )پروکوئست 

Emerald )۱6 )امرالد 

Springer )۱5 )اشپرینگر 

 86 مجموع
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 مرتبط هایمقاله بررسی و جستجو: سه گام

 دیکلی واژگان حاوی هایمقاله مجموعه تحقیق، کلیدی واژگان شناسایی از پس    

حقیق ت روش و محتوا چکیده، عنوان، چون مواردی براساس مقالات این. شدند شناسایی

به تعداد  نهایی هایمقاله و شوندمی غربال در زیر (۱شکل) مانند های مذکوردر پایگاه داده

  .شدندمی مورد استخراج 32

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 فراترکیب در شده بررسی منابع تعداد و مراحل: 1شکل

 

 ارزیابی های مهارت انجام گرفت. برنامه ۱CASPروند بررسی گام سوم با استفاده از برنامه 

. است کیفی تحقیق روش در اولیه مطالعات کیفیت ارزیابی برای ابزاری CASP حیاتی

 برای ویژهبه و است کیفی تحقیق پایایی و روایی سنجش هایروش از یکی ابزار این

 این در .گیردمی قرار استفاده مورد فراترکیب تحقیق روش در اعتبار و روایی سنجش

 سایر و محتوا مقاله، ساختار چکیده، عنوان، نظر از شده جسجتو مقالات کلیه مرحله،

 ابزار از معمول طور به کیفی، مطالعات در .گرفت قرار بررسی مورد مقالات هایبخش

                                                             

1 Critical Appraisal Skills Program 

 ابع دریافت شدهنتعداد م

86N= 

 

تعداد چکیده های بررسی 
 شده 

62N= 

 کل متون بررسی شده 

44N= 

 

 کل منابع نهایی 

32N= 

 

 

تعداد منابع رد شده به خاطر 

 عنوان 

24N= 

تعداد منابع رد شده به خاطر 
 محتوا 

12N= 

 

 

  تعداد منابع رد شده به خاطر چکیده

18N= 
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گانه روبریک استفاده شده ۱۰معیارهای شامل که  CASPحیاتی ارزیابی هایمهارت برنامه

 کیفیت. 5 گیرینمونه روش. 4 پژوهش طرح. 3 روش. 2 اهداف تناسب. ۱که عبارتند از: 

. 9 هاداده تحلیل و تجزیه دقت. 8 پژوهش اخلاق. 7 پذیریانعکاس. 6 هاداده آوریجمع

 درجه یا نمره اساس بر مقاله هر ابزار این در. پژوهش کلی ارزش.۱۰ هایافته بیان وضوح

 ضعیف اساس بر CASP بندی درجه و امتیازدهی. یابدمی راه بعد مرحله به شده، کسب

 ،(3۰ تا 2۱ نمره کسب) خوب ،(2۰تا ۱۱ نمره کسب) متوسط ،(۱۰ تا ۰ نمره کسب)

همه  .شودمی انجام( 5۰ تا 4۱ نمره کسب) عالی ،(4۰ تا 3۱ نمره کسب)  خوبخیلی

کسب کردند و از نظر اعتبار نمره عالی را بدست  4۰مقالات مورد بررسی امتیاز بالاتر از 

 آوردند. 

 مقالات  اطلاعات استخراج: چهار گام

 .شودمی استخراج اساسی هایشاخص و شده مطالعه دقت به مقالات محتوای مرحله این در

کلیدواژه  انتخاب طریق از پژوهشی، شدن سؤالات مشخص از در واقع در این بخش پس

 اساس معیارهای بر مستندات تایید از پس و شناسایی منابع عبارات، این جستجوی و ها

سوال روش  .شودمی انجام کدگذاری روش از هاداده استخراج شده، مشخص ورودی

فراترکیب در این پژوهش این است که : مولفه های تامین مالی زنجیره تامین ساخت و ساز 

مسکن با رویکرد متوازن سازی کدامند؟ برای پاسخ به این سوال مطابق کلیدواژه های 

منبع جهت  86منبع از میان  32انتخاب شده در مراحل قبل جستجو انجام شد و نهایتاً 

 ها شناسایی شدند. استخراج شاخص 

 کیفی هاییافته ترکیب و وتحلیلتجزیه: پنج گام

 در این بخش که است مرحله این فراترکیب روش به کیفی تحقیق یک بخش هم ترینم

مقاله مشخص شدند. البته امتیاز  32در این گام شاخص های حاصل از  .شودمی انجام

 آورده شده است. است هم CASPدریافتی آنها نیز که برگرفته از جدول 

 کیفیت(.  کنترل) مدل اعتبار و پایایی: شش گام

 پذیریتصدیق باورپذیری، پذیری،دفاع شامل مفاهیمی اعتبار، از منظور کیفی پژوهش در

 ارزیابی کیفی، تحقیق پایایی هایشاخص از یکی. است تحقق نتایج پذیریبازتاب حتی و

 توانمی کاپا شاخص با محاسبه. است خاص شاخصی به ارجاع حیث از سند چند یا دو

 سؤالات محتوای و مقیاس که این است روایی از چرا که منظور .کرد ارزیابی را پایایی

کاپا مناسب ترین و قابل اعتماد . اندازه گیری کند را پژوهش مورد موضوع و متغیرها دقیقاً
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(. برای ۱،2۰۱2رانترین روش بررسی و تخمین توافق میان مشاهدات است)آرمیتاژ و همکا

 اگر شود،می استفاده روایی ملاک از سنجشی، ابزار هر یا و پرسشنامه ارزیابی و سنجش

 گیری اندازه در پژوهشگر اشتباه درصد یا میزان معناست که بدان باشد، معیار این دارای

پایایی بخش فراترکیب پژوهش با کمک  .است رسیده حداقل به موردنظر عوامل و ملاکها

نفر از اساتید این حوزه نیز بررسی مجدد صورت گرفت و با کمک کاپای کوهن انجام  2

شد که نشان از روایی مناسب روش  82/۰شده است. ضریب کاپای کوهن محاسبه و برابر 

 فراترکیب دارد. 

K =
𝑃𝑂 − Pe

1 − 𝑃𝑒
 

فق واحدهایی که احتمال توا Peق  و نشان دهنده واحدهای مورد تواف POکه درآن 

 تصادفی وجود دارد.

 مقالات اطلاعات استخراج: هفت گام

 نیمتا یها مولفه .شود می ارائه قبل مراحل از حاصل هاییافته فراترکیب، از مرحله این در

یب تعداد از روش فراترک یساز متوازن کردیرو با مسکن ساز و ساخت نیتام رهیزنج یمال

 در زیر نشان داده شده است.    4مولفه است که در جدول  ۱9
  

                                                             

1 Armitage 
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 مولفه های استخراج شده از روش فراترکیب: 4جدول

 مولفه کد مولفه کد

C1  کاهش پیچیدگی مالی در کل

 زنجیره ساخت و ساز

C11  تحلیل و پیش بینی نوسانات قیمت نهاده های

 مسکن

C2  همه اجزاء زنجیره همسویی منافع

 تامین ساخت و ساز

C12  بهبود سطح بکارگیری ابزارهای نوین تامین

 مالی

C3  تدوین ساختار نرخ بهره متوازن در

 سرتاسرزنجیره

C13  طراحی ساختار و سرمایه اولیه متناسب با

 زنجیره

C4  قراردادهای مالی تاب آور با در

 کل زنجیره

C14  پیشرفت بکارگیری مدل های اعتبارسنجی

واقعی پروژه های ساخت و سازمسکن در 

 کل زنجیره

C5  تسهیل فرایندهای صدورمجوزهای

 اداری و مالی در کل زنجیره

C15  تضمین ها و وثیقه های متوازن و متناسب با

پروژه های ساخت و ساز مسکن در کل 

 زنجیره

C6  بهنیه سازی نسبت بدهی به حقوق

 صاحبان سهام

C16  های متناسب با تغییرات تدوین استراتژی

 زنجیره

C7  مدیریت ریسک پرداخت متوازن

 در کل زنجیره

C17  بهبود بهره وری مالی سرمایه گذاران در

 ساخت و ساز در کل زنجیره

C8  تسهیل دسترسی کل اعضاء زنجیره

 به نقدینگی موردنیاز

C18  ترکیب اهرم های مالی با کل  ریسک های

 زنجیره

C9 مسکن و  پیش بینی تقاضای

 تغییرات آن

C19  ترکیب اثربخش منابع مالی در ابتدای پروژه

 های ساخت و ساز

C10 برنامه ریزی پیشگیری از انجماد نقدینگی 

 

 هم با ها شاخص میمستق ارتباط سیماتر ابتدا متلید بخش یبرا یکم بخش در سپس

 پژوهش شده دییتا مولفه ۱9 از کدام هر یرگذاریتاث زانیم بخش نیا در. است شده لیتشک

  .است شده آورده 4 جدول در و مشخص 4 تا ۰ فیط اساس بر گریکدی یرو بر
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 ماتریس ارتباط مستقیم معیارها : 5جدول

 C
1

 C
2

 C
3

 C
4

 C
5

 C
6

 C
7

 C
8

 C
9

 C
1

0
 C

1
1

 C
1

2
 C

1
3

 C
1

4
 C

1
5

 C
1

6
 C

1
7

 C
1

8
 C

1
9

 

C
1

 0 4 0 4 2 3 0 4 1 0 0 3 2 0 0 2 4 4 1 

C
2

 3 0 0 0 0 2 0 0 0 0 0 2 0 0 0 0 2 1 0 

C
3

 3 3 0 3 4 3 2 3 4 0 0 1 2 0 0 3 3 3 1 

C
4

 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3 3 0 

C
5

 3 2 0 3 0 3 0 2 0 0 0 3 0 0 0 0 3 3 0 

C
6

 3 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2 1 0 0 0 3 0 0 

C
7

 3 3 2 2 3 2 0 3 3 3 0 2 3 0 0 3 3 2 2 

C
8

 3 2 2 3 2 1 0 0 2 0 0 1 0 0 0 1 3 2 3 

C
9

 3 2 3 3 3 1 1 3 0 0 0 2 0 0 0 1 3 2 0 

C
1
0

 2 2 2 3 0 3 3 2 2 0 0 2 3 0 0 3 2 3 0 

C
1
1

 2 2 2 0 2 3 3 2 3 4 0 0 4 0 3 3 2 0 3 

C
1
2

 3 0 0 0 0 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
C

1
3

 3 2 0 2 3 3 3 3 2 3 2 3 0 0 1 3 3 3 3 

C
1
4

 3 3 2 3 4 2 2 3 3 2 3 2 3 0 4 3 3 3 0 

C
1
5

 3 2 2 3 4 3 3 2 3 4 4 2 4 0 0 3 3 3 3 

C
1

6
 0 0 0 0 0 0 3 2 0 0 3 3 3 0 3 0 3 3 3 

C
1

7
 3 0 0 2 3 3 0 3 0 0 3 2 2 0 1 0 0 4 4 
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C
1

8
 3 2 0 3 0 0 0 3 3 0 0 0 0 0 0 1 3 0 3 

C
1

9
 3 0 4 2 3 3 3 3 1 0 0 1 3 0 0 4 3 3 0 

برای نرمالیزه کردن انجام می شود.  نرمال کردن ماتریس ارتباطات مستقیم در گام بعدی 

ابتدا باید مجموع سطر و ستون ماتریس ارتباطات مستقیم را بدست  دست آمده ماتریس به

آورده  5آورد سپس از بین اعداد مجموع، بیشترین مقدار را محاسبه کرد که در جدول 

 شده است.
 مجموع سطر و ستون ماتریس ارتباطات مستقیم :6جدول

 

 جمع ستون جمع سطر 

C1 34 49 

C2 ۱۰ 3۱ 

C3 38 ۱9 

C4 9 36 

C5 22 33 

C6 ۱۱ 38 

C7 39 23 

C8 25 38 

C9 27 27 

C10 32 ۱6 

C11 38 ۱5 

C12 6 3۱ 

C13 42 3۰ 

C14 48 ۰ 

C15 5۱ ۱2 

C16 26 3۰ 

C17 3۰ 49 

C18 2۱ 42 

C19 36 26 

 5۱بیشترین مقدار= 
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تقسیم  5۱های ماتریس ارتباط مستقیم را بر عدد سپس جهت نرمال سازی تمام درایه

برای محاسبه ماتریس ارتباط محاسبه می شود.  (Tماتریس روابط کل ) در ادامه شود. می

شود. سپس ماتریس همانی را منهای تشکیل می (I19∗19)کامل، ابتدا ماتریس همانی 

. در نهایت ماتریس نرمال را در شود معکوس می  ماتریس نرمال کرده و ماتریس حاصل 

  آورده شده است. 6کنیم. ماتریس روابط کل در جدول ماتریس معکوس ضرب می

 دیمتل روش شده نرمالیزه ماتریس: 7جدول

 
( و Dتشکیل نمودار علی، مجموع سطرها ) شود. برایسپس بایستی نمودار علی تشکیل 

 محاسبه می D-Rو  D+R. سپس یدآ( ماتریس روابط کل بدست میRها )مجموع ستون

مثبت دارند دارای ماهیت علت و  D-R، معیارهایی که ۱5-4با توجه به جدول . شود

ذارترین معیار تاثیرگ کمال گرایی افراطی در طراحی پرتفویتاثیرگذار دارند که معیار 

 تعیین کرد.توان نمودار علی معیارها را می 7جدول  D-Rو  D+Rبر اساس مقادیر شود می
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 نظر علی و معلولی شاخص ها از اهمیت وتأثیرگذاری: 8جدول

 شاخصنوع  شاخصنام  کد

C1 معلول کاهش پیچیدگی مالی در کل زنجیره ساخت و ساز 

C2  معلول تامین ساخت و سازهمسویی منافع همه اجزاء زنجیره 

C3 علت تدوین ساختار نرخ بهره متوازن در سرتاسرزنجیره 

C4 معلول قراردادهای مالی تاب آور با در کل زنجیره 

C5 معلول تسهیل فرایندهای صدورمجوزهای اداری و مالی در کل زنجیره 

C6 معلول بهنیه سازی نسبت بدهی به حقوق صاحبان سهام 

C7 علت پرداخت متوازن در کل زنجیره مدیریت ریسک 

C8 معلول تسهیل دسترسی کل اعضاء زنجیره به نقدینگی موردنیاز 

C9 علت پیش بینی تقاضای مسکن و تغییرات آن 

C10 علت برنامه ریزی پیشگیری از انجماد نقدینگی 

C11 علت تحلیل و پیش بینی نوسانات قیمت نهاده های مسکن 

C12  معلول بکارگیری ابزارهای نوین تامین مالیبهبود سطح 

C13 علت طراحی ساختار و سرمایه اولیه متناسب با زنجیره 

C14  بکارگیری مدل های اعتبارسنجی پیشرفت واقعی پروژه های ساخت و

 سازمسکن در کل زنجیره

 علت

C15  تضمین ها و وثیقه های متوازن و متناسب با پروژه های ساخت و ساز

 کل زنجیرهمسکن در 

 علت

C16 علت تدوین استراتژی های متناسب با تغییرات زنجیره 

C17 معلول بهبود بهره وری مالی سرمایه گذاران در ساخت و ساز در کل زنجیره 

C18 معلول ترکیب اهرم های مالی با کل  ریسک های زنجیره 

C19 علت ترکیب اثربخش منابع مالی در ابتدای پروژه های ساخت و ساز 

 

با توجه به اینکه در بخش دیمتل روابط علی و معلولی مولفه های پژوهش مشخص شد در 

ادامه بخش کمی و برای رسیدن به مدلی مناسب تاثیرگذاری مولفه ها نیز با در نظر گرفتن 

 با مسکن ساز و ساخت نیتام رهیزنج یمال نیتام مدلمولفه  ۱9روابط علی و معلولی 

با روش مدلسازی ساختاری تفسیری انجام می گیرد. در واقع ی  ساز متوازن کردیرو

خروجی روش دیمتل به عنوان ورودی بخش مدلسازی ساختاری تفسیری مورد استفاده 

معلولی میزان تاثیرگذاری و تاثیرپذیری  -قرار می گیرد تا در ادامه علاوه بر روابط علی

مطلوب و مناسب تدوین شود. به بیانی  مولفه های نیز اضافه شده تا مدلی دقیق تر با اعتباری
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 روش مزایای از همزمان طور به دیگر در این قسمت هدف این است که پژوهش حاضر

 درجه پنج طیفی از دیمتل نمونه برای کند. استفاده تفسیری-ساختاری مدلسازی و دیمتل

 بیشتری انعطاف بنابراین، کرده است استفاده خبرگان در پژوهش  دیدگاه گردآوری برای

 شودمی شروع ۱ و ۰ ماتریس با تفسیری-ساختاری مدلسازی درحالیکه. دارد ورودی برای

در این بخش با استفاده از روش  .دارد ورودی دریافت برای پایینی بسیار انعطاف بنابراین

ISM شود. استفاده از به بررسی سطوح تاثیرگذاری و تاثیرپذیری عوامل پرداخته می

ابزاری کارآمد جهت بررسی سطوح  ISMبه عنوان ورودی  خروجی روش دیمتل

 (. 2۰۱8و همکاران،  ۱باشد )وانگتاثیرگذاری با استفاده از روابط دیمتل می

ین در باشد بنابراتقریبا مشابه یکدیگر می ISMدر واقع چون ماهیت دو روش دیمتل و 

و روش دهای ورودی مواقعی که از دو پرسشنامه برای تحلیل هر کدام استفاده شود چون

تایج دو نیکسان نیستند بنابراین ممکن است نتایجی حاصل شود که به نحوی بر خلاف دو 

تری را یقتواند نتایج دقمی ISMروش باشند بنابراین استفاده از روش ترکیبی دیمتل و 

 یریس دستیابمات در این گام ابتداهای این روش آورده شده است. حاصل کند. در ادامه گام

ه )میانگین در این گام باید از ماتریس ارتباطات کل دیمتل مقدار آستانتشکیل می شود. 

در غیر  و ۱هایی که بیشتر از مقدار آستانه هستند مقادیر حسابی( گرفت و سپس درایه

د یک هایی که عددر سلولاست.  ۰,۰6مقدار آستانه معیارها گیرند اینصورت صفر می

 8در جدول  طه معنی دار بین معیار سطر با ستون است این فرایندوجود دارد نشان از راب

 باشد.انجام شده است که در واقع همان ماتریس دستیابی اولیه می
  

                                                             

1 Wang 
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 روابط معنی دار بین عوامل: 9لجدو

 C
1

 C
2

 C
3

 C
4

 C
5

 C
6

 C
7

 C
8

 C
9

 C
1

0
 C

1
1

 C
1

2
 C

1
3

 C
1

4
 C

1
5

 C
1

6
 C

1
7

 C
1

8
 C

1
9

 

C
1

 0 1 0 1 1 1 0 1 0 0 0 1 0 0 0 0 1 1 0 

C
2

 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

C
3

 1 1 0 1 1 1 0 1 1 0 0 1 1 0 0 1 1 1 0 

C
4

 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 0 

C
5

 1 0 0 1 0 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 1 1 0 

C
6

 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 

C
7

 1 1 0 1 1 1 0 1 1 1 0 1 1 0 0 1 1 1 1 

C
8

 1 1 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1 

C
9

 1 1 1 1 1 0 0 1 0 0 0 1 0 0 0 0 1 1 0 

C
1
0

 1 1 0 1 0 1 1 1 1 0 0 1 1 0 0 1 1 1 0 

C
1
1

 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 0 0 1 0 1 1 1 1 1 

C
1
2

 1 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
C

1
3

 1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 0 1 0 0 0 1 1 1 1 

C
1
4

 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 0 

C
1
5

 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 1 1 1 1 

C
1

6
 0 0 0 0 0 0 1 1 0 0 1 1 1 0 1 0 1 1 1 

C
1

7
 1 0 0 1 1 1 0 1 0 0 1 1 1 0 0 0 0 1 1 
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پس از اینکه تشکیل شود. در واقع،  ماتریس دستیابی اولیه سازگاردر ادامه می بایست  

ماتریس اولیه دستیابی بدست آمد، باید سازگاری درونی آن برقرار شود. به عنوان نمونه 

نیز منجر به  ۱شود، باید متغیر  3منجر به متغیر  2شود و متغیر  2منجر به متغیر  ۱اگر متغیر 

شود و اگر در ماتریس دسترسی این حالت برقرار نبود، باید ماتریس اصلاح شود  3متغیر 

و روابط این چنینی اصلاح و ایجاد شوند. این سازگاری با استفاده از روابط ثانویه که ممکن 

های سلول 9شوند. در جدول است وجود نداشته باشند به ماتریس دستیابی اولیه افزوده می

 ان داده شد روابطی هستند که در ماتریس سازگار شده ایجاد شده اند.نش ∗1که با 

در این گام مجموعه یا شاخص ها تعیین شود.  سطوح عوامل در گام کنونی می بایست 

و سپس  شود معیارهای ورودی )پیش نیاز( و خروجی )دستیابی( برای هر معیار محاسبه می

دارای بالاترین سطح است که مجموعه عوامل مشترک نیز مشخص  در این گام معیاری 

خروجی )دستیابی( با مجموعه مشترک برابر باشد. پس از شناسایی این متغیر یا متغیرها، 

 ها از جدول حذف  و عملیات دوباره بر روی دیگر معیارها تکرار میسطر و ستون آن

شود برای ج میها از ماتریس دستیابی اولیه سازگار شده  استخراها و ورودی. خروجیشود

ها در ستون برابر ورودی هستند ۱ها در هر سطر بیانگر خروجی، و تعداد  ۱این کار، تعداد 

  آورده شده است. ۱۰که برای تعیین سطح اول، نتایج در جدول 
  

C
1

8
 1 0 0 1 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 1 0 1 

C
1

9
 1 0 1 1 1 1 1 1 0 0 0 1 1 0 0 1 1 1 0 
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 یکسطح  ولفه هایم :10جدول

 سطح اشتراک ورودی خروجی ولفهنام م

C1 

C1-C2-C4-C5-

C6-C8-C9-C11-
C12-C13-C17-

C18-C19 

C1-C2-C3-C4-

C5-C6-C7-C8-

C9-C10-C11-
C12-C13-C14-

C15-C16-C17-

C18-C19 

C1-C2-C4-C5-

C6-C8-C9-C11-
C12-C13-C17-

C18-C19 

1 

C2 
C1-C2-C4-C5-

C6-C8-C12-C17-

C18- 

C1-C2-C3-C4-
C5-C6-C7-C8-

C9-C10-C11-

C12-C13-C14-
C15-C16-C17-

C18-C19 

C1-C2-C4-C5-
C6-C8-C12-

C17-C18- 
1 

C3 

C1-C2-C3-C4-

C5-C6-C7-C8-
C9-C10-C11-

C12-C13-C15-

C16-C17-C18-
C19 

C3-C7-C8-C9-
C10-C11-C13-

C14-C15-C16-

C17-C18-C19 

C3-C7-C8-C9-
C10-C11-C13-

C15-C16-C17-

C18-C19 

 

C4 

C1-C2-C4-C5-

C6-C8-C9-C11-
C12-C13-C17-

C18-C19 

C1-C2-C3-C4-

C5-C6-C7-C8-

C9-C10-C11-
C12-C13-C14-

C15-C16-C17-

C18-C19 

C1-C2-C4-C5-

C6-C8-C9-C11-
C12-C13-C17-

C18-C19 

1 

C5 

C1-C2-C4-C5-

C6-C8-C9-C11-

C12-C13-C17-
C18-C19 

C1-C2-C3-C4-
C5-C6-C7-C8-

C9-C10-C11-

C12-C13-C14-
C15-C16-C17-

C18-C19 

C1-C2-C4-C5-

C6-C8-C9-C11-

C12-C13-C17-
C18-C19 

1 

C6 

C1-C2-C4-C5-
C6-C8-C11-C12-

C13-C17-C18-

C19 

C1-C2-C3-C4-

C5-C6-C7-C8-
C9-C10-C11-

C12-C13-C14-

C15-C16-C17-
C18-C19 

C1-C2-C4-C5-
C6-C8-C11-

C12-C13-C17-

C18-C19 

1 

C7 

C1-C2-C3-C4-

C5-C6-C7-C8-

C9-C10-C11-
C12-C13-C15-

C16-C17-C18-

C19 

C3-C7-C8-C10-

C11-C13-C14-
C15-C16-C17-

C18-C19 

C3-C7-C8-C10-

C11-C13-C15-
C16-C17-C18-

C19 

 

C8 

C1-C2-C3-C4-

C5-C6-C7-C8-

C9-C11-C12-

C1-C2-C3-C4-

C5-C6-C7-C8-

C9-C10-C11-

C1-C2-C3-C4-

C5-C6-C7-C8-

C9-C11-C12-

1 
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C13-C16-C17-

C18-C19 
C12-C13-C14-
C15-C16-C17-

C18-C19 

C13-C16-C17-
C18-C19 

C9 

C1-C2-C3-C4-
C5-C6-C8-C9-

C11-C12-C13-

C16-C17-C18-

C19 

C1-C3-C4-C5-
C7-C8-C9-C10-

C11-C13-C14-

C15-C16-C17-

C18-C19 

C1-C3-C4-C5-

C8-C9-C11-

C13-C16-C17-
C18-C19 

 

C10 

C1-C2-C3-C4-

C5-C6-C7-C8-

C9-C10-C11-
C12-C13-C15-

C16-C17-C18-

C19 

C3-C7-C10-C11-

C13-C14-C15-

C16-C17-C19 

C3-C7-C10-

C11-C13-C15-

C16-C17-C19 
 

C11 

C1-C2-C3-C4-
C5-C6-C7-C8-

C9-C10-C11-

C12-C13-C15-

C16-C17-C18-
C19 

C1-C3-C4-C5-

C6-C7-C8-C9-
C10-C11-C13-

C14-C15-C16-

C17-C18-C19 

C1-C3-C4-C5-

C6-C7-C8-C9-
C10-C11-C13-

C15-C16-C17-

C18-C19 

 

C12 

C1-C2-C4-C5-

C6-C8-C12-C17-
C18- 

C1-C2-C3-C4-

C5-C6-C7-C8-
C9-C10-C11-

C12-C13-C14-

C15-C16-C17-

C18-C19 

C1-C2-C4-C5-

C6-C8-C12-
C17-C18- 

1 

C13 

C1-C2-C3-C4-

C5-C6-C7-C8-

C9-C10-C11-
C12-C13-C15-

C16-C17-C18-

C19 

C1-C3-C4-C5-
C6-C7-C8-C9-

C10-C11-C13-

C14-C15-C16-
C17-C18-C19 

C1-C3-C4-C5-
C6-C7-C8-C9-

C10-C11-C13-

C15-C16-C17-
C18-C19 

 

C14 

C1-C2-C3-C4-
C5-C6-C7-C8-

C9-C10-C11-

C12-C13-C14-
C15-C16-C17-

C18-C19 

C14- C14-  

C15 

C1-C2-C3-C4-

C5-C6-C7-C8-
C9-C10-C11-

C12-C13-C15-

C16-C17-C18-
C19 

C3-C7-C10-C11-

C13-C14-C15-
C16-C17-C19 

C3-C7-C10-

C11-C13-C15-
C16-C17-C19 

 

C16 

C1-C2-C3-C4-

C5-C6-C7-C8-

C9-C10-C11-
C12-C13-C15-

C3-C7-C8-C9-

C10-C11-C13-

C14-C15-C16-
C17-C18-C19 

C3-C7-C8-C9-

C10-C11-C13-

C15-C16-C17-
C18-C19 
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C16-C17-C18-

C19 

C17 

C1-C2-C3-C4-
C5-C6-C7-C8-

C9-C10-C11-

C12-C13-C15-
C16-C17-C18-

C19 

C1-C2-C3-C4-
C5-C6-C7-C8-

C9-C10-C11-

C12-C13-C14-
C15-C16-C17-

C18-C19 

C1-C2-C3-C4-
C5-C6-C7-C8-

C9-C10-C11-

C12-C13-C15-
C16-C17-C18-

C19 

1 

C18 

C1-C2-C3-C4-

C5-C6-C7-C8-

C9-C11-C12-
C13-C16-C17-

C18-C19 

C1-C2-C3-C4-

C5-C6-C7-C8-
C9-C10-C11-

C12-C13-C14-

C15-C16-C17-
C18-C19 

C1-C2-C3-C4-

C5-C6-C7-C8-

C9-C11-C12-
C13-C16-C17-

C18-C19 

1 

C19 

C1-C2-C3-C4-

C5-C6-C7-C8-

C9-C10-C11-
C12-C13-C15-

C16-C17-C18-

C19 

C1-C3-C4-C5-
C6-C7-C8-C9-

C10-C11-C13-

C14-C15-C16-
C17-C18-C19 

C1-C3-C4-C5-
C6-C7-C8-C9-

C10-C11-C13-

C15-C16-C17-
C18-C19 

 

 

، C1 ،C2های مولفه استخراج شده است که شامل  یکهای سطح ولفه ، مفوقدر جدول 

C4 ،C5 ،C6 ،C8 ،C12 ،C17  وC18 سطح دوم،  مولفه هایباشد. حال برای تعیین می

( ۱۰را از ماتریس دستیابی اولیه سازگار شده )جدول  مولفه 9کافیست سطر و ستون این 

 ۱۱حذف نمود و دوباره محاسبات تعیین خروجی و ورودی را انجام داد. نتایج در جدول 

  آورده شده است.
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 2های سطح لفه وم : 11جدول

 

 سطح اشتراک ورودی خروجی ولفهنام م

C3 

C3-C7-C9-C10-

C11-C13-C15-
C16-C19 

C3-C7-C9-C10-

C11-C13-C14-
C15-C16-C19 

C3-C7-C9-C10-

C11-C13-C15-
C16-C19 

2 

C7 

C3-C7-C9-C10-

C11-C13-C15-

C16-C19 

C3-C7-C10-C11-

C13-C14-C15-

C16-C19 

C3-C7-C10-C11-

C13-C15-C16-

C19 
 

C9 
C3-C9-C11-C13-

C16-C19 

C3-C7-C9-C10-

C11-C13-C14-

C15-C16-C19 

C3-C9-C11-C13-
C16-C19 2 

C10 
C3-C7-C9-C10-
C11-C13-C15-

C16-C19 

C3-C7-C10-C11-
C13-C14-C15-

C16-C19 

C3-C7-C10-C11-
C13-C15-C16-

C19 
 

C11 

C3-C7-C9-C10-

C11-C13-C15-

C16-C19 

C3-C7-C9-C10-

C11-C13-C14-

C15-C16-C19 

C3-C7-C9-C10-

C11-C13-C15-

C16-C19 
2 

C13 

C3-C7-C9-C10-

C11-C13-C15-

C16-C19 

C3-C7-C9-C10-

C11-C13-C14-

C15-C16-C19 

C3-C7-C9-C10-

C11-C13-C15-

C16-C19 
2 

C14 

C3-C7-C9-C10-

C11-C13-C14-

C15-C16-C19 
C14 C14  

C15 
C3-C7-C9-C10-
C11-C13-C15-

C16-C19 

C3-C7-C10-C11-
C13-C14-C15-

C16-C19 

C3-C7-C10-C11-
C13-C15-C16-

C19 
 

C16 
C3-C7-C9-C10-
C11-C13-C15-

C16-C19 

C3-C7-C9-C10-
C11-C13-C14-

C15-C16-C19 

C3-C7-C9-C10-
C11-C13-C15-

C16-C19 
2 

C19 

C3-C7-C9-C10-

C11-C13-C15-
C16-C19 

C3-C7-C9-C10-

C11-C13-C14-
C15-C16-C19 

C3-C7-C9-C10-

C11-C13-C15-
C16-C19 

2 
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، C3 ،C9های ولفه استخراج شده است که شامل م دومهای سطح ولفه ، م۱۱در جدول 

C11 ،C13 ،C16  وC19 های سطح دوم، کافیست سطر و لفه باشد. حال برای تعیین ممی

را از ماتریس دستیابی اولیه سازگار شده حذف نمود و دوباره  ولفهم 6و ستون این 

 آورده شده است. ۱2محاسبات تعیین خروجی و ورودی را انجام داد. نتایج در جدول 

 
 4و  3های سطح ولفه م :12جدول

 سطح اشتراک ورودی خروجی ولفهنام م

C7 C7-C10-C15 C7-C10-C14-C15 C7-C10-C15 3 

C10 C7-C10-C15 C7-C10-C14-C15 C7-C10-C15 3 

C14 C7-C10-C14-C15 C14 C14 4 

C15 C7-C10-C15 C7-C10-C14-C15 C7-C10-C15 3 

 

­رسم می ISM، شبکه تعاملات ولفه هابا استفاده از سطوح بدست آمده از م آخردر گام 

داده به وسیله یک پیکان جهت دار نشان  بطه رابطه باشد آن را jو  iشود. اگر بین دو متغیر 

­های تعدی و نیز با استفاده از بخش. دیاگرام نهایی ایجاد شده که با حذف حالتمی شود

   نشان داده شده است.یک بندی سطوح بدست آمده است در شکل 
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 با مسکن ساز و ساخت نیتام رهیزنج یمال نیتام یبیترک یمراتب سلسله یالگو : 1شکل

 ساختمان یگذار هیسرما یبورس یها شرکتی برای ساز متوازن کردیرو

 

  گیریبحث و نتیجه

 و ساخت نیتام رهیزنج یمال نیتام یبیترک یمراتب سلسله یالگو ارائهاین پژوهش با هدف 

به  ساختمان یگذار هیسرما یبورس یها شرکت یبرا یساز متوازن کردیرو با مسکن ساز

 شرفتیپ یاعتبارسنج یها مدل یریبکارگانجام رسید. الگو پژوهش حاضر نشان داد که 

تاثیرگذارترین مولفه در مدل تامین  رهیزنج کل در سازمسکن و ساخت یها پروژه یواقع

 یبورس یها شرکت یبرا یساز متوازن کردیرو با مسکن ساز و ساخت نیتام رهیزنجمالی 

 شرفتیپ سنجش یبرا قیدق یاعتبارسنج یهامدل از استفادهاست.  ساختمان یگذار هیسرما

مالی زنجیره  توازن حفظ یبرا زمیمکان نیتریاتیح ن،یتأم رهیزنج کل در  پروژه یواقع

 4سطح  رهیزنج کل در سازمسکن و ساخت یها پروژه یواقع شرفتیپ یاعتبارسنج یها مدل یریبکارگ

 رهیزنج کل در متوازن پرداخت سکیر تیریمد

 

 

 

 

 

 با متناسب و متوازن یها قهیوث و ها نیتضم ینگینقد انجماد از یریشگیپ یزیر برنامه

 رهیزنج کل در مسکن ساز و ساخت یها پروژه

 نرخ ساختار نیتدو

 در متوازن بهره

 رهیسرتاسرزنج

 ینیب شیپ

 مسکن یتقاضا

 آن راتییتغ و

 شیپ و لیتحل

 نوسانات ینیب

 یها نهاده متیق

 مسکن

 و ساختار یطراح

 هیاول هیسرما

 رهیزنج با متناسب

 یها یاستراتژ نیتدو

 راتییتغ با متناسب

 رهیزنج

 یمال منابع اثربخش بیترک

 ساخت یها پروژه یابتدا در

 ساز و

 کاهش

دگیچیپ

 یمال ی

 کل در

 رهیزنج

 و ساخت

 ساز

 ییهمسو

 همه منافع

 اجزاء

 رهیزنج

 نیتام

 و ساخت

 ساز

 یقراردادها

 تاب یمال

 در با آور

 رهیزنج کل

 لیتسه

ندهایفرا

 ی

صدورم

 یجوزها

 و یادار

 در یمال

 کل

 رهیزنج

 هیبهن

 یساز

 نسبت

 به یبده

 حقوق

 صاحبان

 سهام

 لیتسه

 یدسترس

 اعضاء کل

 به رهیزنج

 ینگینقد

 ازیموردن

 بهبود

 سطح

 یریبکارگ

 یابزارها

 نیتام نینو

 یمال

 بهره بهبود

 یمال یور

 هیسرما

 در گذاران

 و ساخت

 کل در ساز

 رهیزنج

 یها اهرم بیترک

  کل با یمال

 یها سکیر

 رهیزنج

 3سطح 

 2سطح 

 ۱سطح 
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 هامدل نیا. است ریدرگ نیطرف همه یبرا سکیر کاهش و تامین ساخت و ساز مسکن

 تیریمداین مولفه بر مولفه های  .کنندیم عمل ینگینقد یآزادساز محرک عنوان به اساساً

ی و نگینقد انجماد از یریشگیپ یزیر برنامه، رهیزنج کل در متوازن پرداخت سکیر

 رهیزنج کل در مسکن ساز و ساخت یها پروژه با متناسب و متوازن یها قهیوث و ها نیتضم

تاثیر می گذارد.  این مولفه ها نیز بر سطوح دیگر تاثیر می گذارند و مولفه های سطح اول 

 ساز و ساخت نیتام رهیزنج یمال نیتاممولفه هستند تاثیرپذیرترین مولفه ها برای  9که 

هستند.  ساختمان یگذار هیسرما یبورس یها شرکت یبرا یساز متوازن کردیرو با مسکن

 ادغامپیشنهاد می شود از  ساختمان یگذار هیسرما یبورس یها شرکتلذا، به مدیران 

 یفناوربهره گرفته شود و همچنین از  قیدق یبردارنقشه و  ساختمان اطلاعات یسازمدل

در کل زنجیره ساخت و ساز مسکن  هاپرداخت و مواد یابیرد یبرا نیز شدهعیتوز کل دفتر

استفاده شود. علاوه براین مدیران این شرکت های سرمایه گذاری می توانند از 

 در زنجیره تامین استفاده کنند.  پرداخت یارهایمع یاستانداردساز
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