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Abstract 

Long-term delays to complete residential units, due to lack of adequate and 

punctual financing, is considered as a developer's problem, in the process of 
housing production. In this regard, the present study, with the consideration 

of the challenges that obstacle the efficient pre-sale of residential units, aims 

to determine the pre-sale policies of housing by providing a model based on 
the system dynamics approach in order to provide sufficient and punctual 

financial resources, reduce delays in completion, reduce opportunity cost and 

to acii eee a aalacce eetween eeeeleeer’’ add eeee r’’ rr ff it. After maii gg a 
dynamic model and validating it, 48 scenarios consisting of the states of five 
lever variables were simulated and after analyzing the results, improvement 

policies which include four alternatives were extracted. The results indicate 

that to produce the residential units with average prices, whether the 
percentage offered of area for initial pre-sale is 0/3, the initial pre-sale 

discount coefficient relative to the price of the completed unit is 0/06 and the 

down payment coefficient is 0/3, from which the mentioned variables will 
lead to a significant reduction in completion delays and opportunity cost, and 

also will balance the profit of both developers and buyers. 
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 فروش در راستای تسهیل های پیش مدل تعیین سیاست 

بر  يدار خرتولید مسکن و دستیابي به منافع مالي سازنده و  

 سیستم پويايي  رويکرد اساس
 

 ،***زاده، مهناز حسین**مقدم، محمدرضا صادقي* علي محقر

 1***** نژاد، مجتبي فلاح**** غلامرضا هروی  
 

 چکیده 
یکی از مشکلات   موقعبهمنابع مالی کافی و    تأمینتأخیرهای طولانی در تکمیل واحدهای مسکونی، ناشی از عدم

فرآیند تولید مسکن   به چالش  بنابراین  ؛استسازندگان در  با توجه  مؤثر    فروشپیشهایی که مانع  پژوهش حاضر 
با    تأمین  برایواحدهای مسکونی   بر آن است تا  بر اساس رویکرد پویایی  ارائهمنابع مالی هستند،  سیستم،   مدلی 

در تکمیل، کاهش   تأخیر، کاهش  موقعبهمنابع مالی مکفی و    تأمینوش مسکن را در راستای  فرهای پیشسیاست
از ایجاد مدل دینامیکی و   . پسکندو حصول توازن بین سود سازنده و سود خریدار تعیین  رفتهازدستهزینه فرصت 

آن،  اعتبار حالت  48سنجی  از  متشکل  شبیهسناریو  اهرمی،  متغیر  پنج  نتایج،  سازیهای  تحلیل  از  پس  و  شده 
استخراج    هایسیاست راهکار  چهار  بر  مشتمل  میشدبهبود  نشان  نتایج  با  .  مسکونی  واحدهای  تولید  برای  دهد 

متراژ   چنانچه درصد  متوسط،  تخفیف  درصد  30اولیه    فروشپیشبرای    شدهارائهقیمت  اولیه   فروش پیش ، ضریب 
  درصد   30، ضریب قسط پیش از تحویل  درصد  30  پرداختپیشب  ، ضریدرصد  6  شدهل یتکم نسبت به قیمت واحد  
تصمیم   در  عملکرد  عدم  فروشپیش و  حالت  در  قابل  تأخیرجبرانی  به کاهش  گیرد،  و   تأخیرتوجه  قرار  تکمیل  در 

 . شودمیمنجر و ایجاد توازن بین سود سازنده و خریدار  رفتهازدستهزینه فرصت 
 

پیشواژهکلید مسکنها:  مسکن  تأمین  ؛فروش  تولید  مالي  تولید    ؛منابع  در  تأخیر  کاهش 
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۲۹۲ 

 . مقدمه1

یکی از نیازهای حیاتی و اساسی نوع انسان بوده و در طول قرون و اعصار   دیربازاز  نیاز به سرپناه  
امروز رسیده است. بخش مسکن همواره    های متفاوتی به خود گرفته تا به وضعیتاین نیاز شکل
  توسعه درحالدر دنیای  .  [19]   بوده است   توسعه درحالها در کشورهای  ترین سرفصلیکی از مهم

و جمعیت  سریع  رشد  دولت  امروز  ظرفیت  از  فراتر  فراهمشهرها،  خصوص  در  مسکن    کردنها 
زیرساخت و  برای شهروندان  مناسب  آن  با  مرتبط  نیاز   جامعه  زمانی که.  [29]  استهای  با یک 

تول  نظام  است،  مواجه  شود. مستمرمستمر  مستمر طراحی  تولید  قالب  در  باید  نیز  نظام  ن ید  بودن 
  برای .  شودمیهای انباشت عرضه  های انباشت تقاضا و به دنبال آن دورهباعث دورههمواره  تولید  

طرح همواره  نیز  ایران  کشور  در  مسکن  نیاز  به  برنامهپاسخگویی  و  متفاوتی ها  و  مختلف  های 
علی و  از  تصویب  برخی  اجرای  چالشهاآنرغم  با    تأمین  ،  متناسب  مسکن،  مستمر  عرضه  و 

 تقاضای واقعی موجود به قوت خود باقی است.
اخیر عدمدر سال قیمت مسکن  های  تقاضای مسکن موجب رشد سریع  و  بین عرضه  توازن 

از پیشران   در این خصوص.  [27]  شده است نابع  م   تأمین های تولید مداوم و مستمر مسکن،  یکی 
های  با ظرفیت سوکی. در این خصوص از  استمالی متناسب با نیازهای مالی فرآیند تولید مسکن  

مسکن صنعت  ارزش  زنجیره  سرتاسر  در  تولیدی  کارخانه  ،عظیم  معادن،  و  مانند    های کارگاهها 
صنعت   در  موجود  انسانی  نیروی  عظیم  خیل  همچنین  و  ساختمانی  اقلام  و  مصالح  مواد،  تولید 

غیره  ای، کارگران و  حرفه  استادکارانها،  های فنی مختلف، تکنسینمسکن مانند مهندسان رشته
فعال  روروبه که  سازندگانی  هستیم  به  زنجیره  این  به  نیاز  شدن  قادر  که  مالی    تأمیندارد  منابع 

رسد در غالب موارد کمبود منابع مالی یکی از موانع  به نظر می  چراکه  ؛های ساختمانی باشندوژهپر
ارزش صنعت مسکن است. از سو  وسازساخت  برایاساسی   ی دیگر و با  و رشد و توسعه زنجیره 

موجود شواهد  به  نمی،  توجه  واحد  شهروندان  خرید  عهده  از  یکجا  و  کامل  نقدینگی  با  توانند 
در حال کاهش بوده و   روزروزبهمتناسب با نیازشان برآیند و شاخص قدرت خرید مسکن مسکونی  

   شدن رو به افزایش است.دارخانهمیانگین طول دوره انتظار برای 
گسترده،   مطالعه  یک  پیشنهاد    منظوربهنتایج  مسکن  تقاضای  و  عرضه  بین  توازن  برقراری 

شرکت  کارگیری به و ظرفیت  بخش خصوتوان  را میهای  به    .[11]  دهدصی  توجه  با  مهم  این 
 یابد. های دولتی اهمیتی مضاعف میمحدودیت منابع و ظرفیت

می نظر  از    فروشپیش  رسدبه  مسکونی  مالی  می  سویکواحدهای  منابع    موردنیاز تواند 
خود را با    موردنیاز، مسکن  خریدپیشسازندگان را فراهم آورد و از سوی دیگر خریداران، از طریق  

خریداری    مراتببهقیمتی   بازار  قیمت  از  زمانی    کردهکمتر  بازه  در یک  را  آن  با  مرتبط  وجوه  و 
شده با  زاندا پستوان انتظار داشت، شکاف قدرت خرید مبالغ  و می  کنندمینسبتاً طولانی پرداخت  

https://donya-e-eqtesad.com/fa/tags/%D8%AC%D8%A7%D9%85%D8%B9%D9%87
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کالاها و خدمات ساختمانی    تأمین . در صورت تحقق این مهم، زنجیره  شودقیمت مسکن مرتفع  
 شود.تعادل ناشی از انباشت عرضه و تقاضا مواجه نمینیز با عدم

 
های تولید  بر اساس آنچه در مقدمه بیان شد، کمبود منابع مالی در پروژه.  دينامیکي  مسئلهبیان  

طولانی   تأخیرهای  به  مسکونی  شکل  شودمیمنجر  واحدهای  مطابق  مرجع  رفتار  متوسط    ،1. 
های تولید واحدهای مسکونی که از لحاظ  ناشی از کمبود منابع مالی برای آن دسته از پروژه تأخیر 

برای سال تکمیل شوند،  بوده، طی دو سال  تهران مقرر  پنج شهر  ابعاد در منطقه  و  ی  هاقیمت 
اینکه متوسط میزان    نظرصرفاست.    شده  ارائه  1398تا    1389 در هر سال یا برای هر    تأخیراز 

در تکمیل واحدهای    تأخیرنامطلوب بوده و هدف آن است که میزان    تأخیرپروژه چقدر است، این  
کاهش   میل    یابدمسکونی  صفر  سمت  به  حتی  در  کندو  پروژه  بیشتر .  به  این  توجه  با  ها 

و  نبودکافی اندک  بسیار  مبلغ  و  طرف  یک  از  سازنده  اولیه  مالی  منابع  بسیار    حالدرعینن 
واحدهای مسکونی    قیمتگران تولید  فرآیند  نقطه آغاز  همان  از  از طرف دیگر،  بانکی  تسهیلات 

از واحدهای    فروشپیشمقرر است که کمبود منابع مالی از طریق   ؛  صورت گیرد  یادشدهبخشی 
مؤثری    صورتبهها و موانع پیش روی آن  احدهای مسکونی با چالشو  فروش پیشولی در عمل  
نمی چالشصورت  این  شناخت  گیرد.  و  موشکافی  که  دارند  ابهاماتی  در  ریشه  موانع  و    ها آنها 

ها و  های بعدی چالشدر سرفصل  بنابراین   ؛باشد  یادشدهها و موانع  چالشکننده  برطرفتواند  می
ابها  فروشپیشموانع   همراه  بهبه  آنوجود مات  اسارائه    آورنده  پژوهشدر  .  شده  کوشیده    این 

تامی سیستم   شود  پویایی  رویکرد  از  استفاده  و    ،با  پیچیده  موضوع    دهی تن درهمروابط  متغیرهای 
که   شودمدلی ارائه  ،آناساس و بر  ع طرفین )سازنده و خریدار( بررسیبا توجه به مناف فروشپیش

عملی ضمن  مالی  فروشپیش  کردن بتواند  منابع  را    موردنیاز ،  مسکونی  واحدهای  تولید  فرآیند 
آن هزینه فرصت بسیار   تبعبهو از بروز تأخیرهای گسترده و  آوردفراهم   موقعبهمکفی و  صورتبه

 .کندبالا در تکمیل واحدهای مسکونی جلوگیری 
 

 
 در تکمیل واحدهای مسکونی  تأخیر متوسط زمان  . 1شکل 
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موانع  چالش و  مسکوني  فروشپیشها  واحدهای  می.  مؤثر  نظر  شدن  محقق  رسدبه 
باشد که به چند مورد    روروبهها و موانع بسیاری  واحدهای مسکونی در عمل با چالش  فروشپیش

 شود: اشاره می  هاآناز 
، بسیار بالا  شدهلیتکمتوسط سازندگان در مقایسه با قیمت بازار واحدهای    شدهارائهقیمت اولیه  ـ  

 کند؛ نمی فروشپیش  برای شدهارائهو خریداران را ترغیب به خرید، واحدهای   است
ساختمانی    پرداختپیشـ   واحدهای  تحویل  از  پیش  قسط  یا  و  برای  فروشپیشاولیه  شده، 

در    برعکس.  نیستدارد و رافع نیازهای مالی تولید مسکن  سازندگان در بسیاری از موارد جذابیت ن
را    پرداختپیشموارد    از  بسیاری خریداران  که  است  بالا  حدی  در  تحویل  از  پیش  قسط  یا  و 

 کند؛نمی فروش پیشواحدهای  خریدپیشترغیب به  

روش  ـ   که  تولید مسکن  تجربیات  از  بسیاری  است، به  هاآندر    فروشپیشدر  شده  گرفته  کار 
در خصوص    رفته ازدسترسد، حداقل هزینه فرصت  . به نظر میشودمی  تأخیر زمان تحویل دچار  

برای سازنده، درآمد حاصل  فروشپیششده برای خریدار و واحدهای  فروشپیشواحدهای   نشده 
واحدهای   اجاره  برنامه   یادشدهاز  تکمیل  تاریخ  بین  زمانی  بازه  تکمدر  تاریخ  و  واقعی  ای  یل 

 واحدهای مسکونی خواهد بود. 

 

مسکوني  فروش پیشابهامات   واحدهای  می.  مؤثر  نظر  چالشبه  ریشه  موانع  رسد،  و  ها 
مالی    گفتهشیپ منابع  تخمین  که    فروشپیشو    موردنیازدر  است  ابهاماتی  مسکونی  واحدهای 

مشکل پژوهش    /مسئلهقبولی برای آن وجود ندارد. برخی از ابهامات که مبین  پاسخ جامع و قابل
 است:  زیربه شرح  هستندحاضر 

و   کنندنمیرا تعیین  فروشپیشحجم مطلوب واحدهای    خوبیبهسازندگان که  شاید بتوان گفت ـ 
این    هاآنبرخورد     و ساده   چند متغیر روشن، مشخص  تأثیرپیچیده، بسیار ساده و تحت    مسئلهبا 

میان سازندگان وجود دارد که فروش پس   در  از طرفی عملاً این تصور عمومی ؛مؤثر بر سود است
عاید   را  بیشتری  مالی  منافع  مسکونی  واحدهای  تکمیل  حجم    بنابراین   ؛سازدمی  هاآناز 

توقف پروژه    درنتیجه  ؛ های ساختمانی صفر و یا بسیار اندک استدر بسیاری از پروژه  فروشپیش
و بازده    شودمیبه علت فقدان منابع مالی کافی، باعث دیرکرد در تکمیل و خواب بیشتر سرمایه  

و خریداران در غالب موارد    رفته ازدستیعنی هزینه فرصت    ؛دهدپروژه را کاهش می سازندگان 
.  استی در پایان ساخت واحدهای مسکون شدهلی تکم بسیار بیشتر از سود اضافی فروش واحدهای 

و ردپایی از   نیست  تشخیصقابل یسادگبهی و معلولی مؤثر بر منافع مالی پروژه روابط علّ بنابراین 
شود. در خصوص شناسایی عوامل مؤثر بر  کفایت مشاهده نمی  قدربههای مرتبط  در تحلیل   هاآن

های  نهعواملی همچون هزی   خصوصبهانجام شده است که    زیرسود سازندگان مطالعاتی به شرح  
 و موشکافی قرار گرفته است.  موردبررسیساخت در این پژوهش 
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هزینه       به  افزایش  نسبت  ساخت  تولید    های بینیپیشهای  فرآیند  اجرای  حین  در  اولیه 
موارد   بسیاری  در  ایران،  در کشور  تورم  نرخ  بالای  به  رو  نوسان  به  توجه  با  واحدهای مسکونی 

سازندگان   تصور  از  بیشتر  پیش  درنتیجه   است؛بسیار  کفایت  حجم  مسکونی  واحدهای  فروش 
ازهای مالی فرآیند تولید  شده با نی فروشپیششواهد اندکی از همسویی اقساط واحدهای    کند.نمی 

از تحویل  به نظر می  درنتیجه  ؛شودواحدهای مسکونی مشاهده می رسد نرخ پرداخت قسط پیش 
 دقت کافی نیست.  دارای فروشپیشواحدهای 

سیستم،   پویایی  رویکرد  بر  مبتنی  مدل  یک  ایجاد  با  تا  است  آن  بر  سعی  پژوهش  این  در 
  شوند تنظیم  فروش پیشهای سیاست ای گونهبهو  شود  برطرف ذکرشدهها، موانع و ابهامات چالش

 .باشیم  رفتهازدستدر تکمیل و هزینه فرصت    تأخیرکه از طرفی شاهد کاهش چشمگیر دو متغیر  
مقادیر   در  توازن  مسکونی،  واحدهای  تولید  فرآیند  مالی  منافع  افزایش  ضمن  دیگر  طرف  از  و 

 . شودهای سود سازنده و خریدار حاصل متغیر
ابهامات  چالش و  بخش    شدهمطرحها  دو  در    بالادر  که  است  سیستم  ساختاری  مفروضات 

 ی دینامیکی خواهد بود. هابسته مبنای توسعه فرضیهشدن تفکر حلقههای بعد با اضافهبخش
    

 . مباني نظری و پیشینه پژوهش2

از زوایای مختلف مقوله  در پژوهش های تولید واحدهای مسکونی  و طرح  فروشپیشهای متنوع 
بیان    اختصاربهکه    اندبررسی شده  وسازساختمنابع مالی و همچنین تحلیل سود    تأمین از منظر  

 شوند.می
های تولید  ی و معلولی رهاسازی پروژهبررسی علّ(،  2018و همکاران )  3آریفین هدف پژوهش  

پرسشنامه  ساختمان آن طراحی  رویکرد  و  مسکونی  علّ  برایهای  اساس  شناخت  بر  معلولی  و  ی 
بر روی   شدهیآورجمعآماری بوده است. در گام بعد اطلاعات   هایگزارشموضوع و    مبانی نظری

ساختمانی در سه    هایپروژهعلل رهاسازی    پژوهش. در این  اندشده  بررسی و تحلیلطیف لیکرت  
، مشکلات قانونی و قراردادی و مشکلات مالی شناسایی و محیطیزیستدسته اصلی مشکلات  
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تعیین    هاآن  ترینمهمتبیین شدند که   شامل   شدهییشناساهای مالی  . بحرانشدمشکلات مالی 
مالی ناپایدار، تخمین پایین بودجه و    کنندهتأمیننکار، چهار مورد اصلی، دیرکرد در پرداخت به پیما

سازنده   مالی  میاستورشکستگی  پیشنهاد  پایان  در  پژوهش  این  از    منظوربهدهد  .  جلوگیری 
ابتدای پروژه طراحی و  های ساختمان رهاسازی پروژه های مسکونی، یک سیستم مالی خوب در 

 [. 3]اجرا شود 
های فروش واحدهای ساختمانی پیش از  بررسی محرک پژوهشی با هدف(، 2018) 1و لی و چا

سازندگان   توسط  تجربی  داده  وتحلیلتجزیهرویکرد    با تکمیل  دادندهای  اساس .  انجام    بر 
قیمتیافته نوسان  ریسک  پوشش  و  مدیریت  هدف  با  سازندگان  پژوهش  این  آینده  های  در  ها 

به   ککنند؛  می  فروشپیشاقدام  زمانی  محدودیت  همچنین  مقررات  ه  و  ،  شدهوضعقانونی 
می  فروشپیش  پذیریانعطاف کاهش  به  را  کمتری  تمایل  سازندگان  و    فروشپیشدهد،  دارند 

های خاص در فرآیند تولید یک مجموعه ساختمانی زیاد باشد، سازندگان تمایل زمانی که ریسک
 .[16]دارند  فروشپیشبیشتری به  
بر    مؤثرکه از طریق آن بتوان عوامل    ارائه دادند(، یک مدل دینامیکی  2018)  2و چیندا  نگوین

این  کردهایی آن را حداکثر  سود سازنده در تولید مسکن را تحلیل و با طراحی سیاست . رویکرد 
ساختاری    سازیمدلروش    کارگیری بهپژوهش   شاخص  برایمعادلات  و  متغیرها  ها،  طراحی 

روش مصاحبه    استفاده و    ایبر از  مدل  داده  استفادهساخت  و  از  تاریخی    آزمون   برای  غیرههای 
 16عامل و    5این پژوهش عوامل مؤثر بر سود سازنده در تولید مسکن را در غالب  در  .  بودمدل  
. داده شدو یک مدل دینامیکی از طریق ارتباط بین این عوامل و متغیرها توسعه  بندیدستهمتغیر 
واحدهای   پرداختپیشکه اگر  کردند گیری نتیجهوش تحلیل سناریوها با استفاده از ر گرانپژوهش
زمانی    درصد  30شده  فروشپیش بازه  یک  در  اقساط  پرداخت  در  25و  سازنده  سود  باشد،  ساله 

 [.23]شد تولید مسکن حداکثر خواهد 
)  3لی همکاران  در  (،  2018و  سازنده  توسط  ساختمانی  واحدهای  فروش  استراتژیک  زمان 

آیا   اینکه  مراحلو    کندیا صبر    کرده  فروشپیشخصوص  فروش  پایانی   در  به  اقدام  را  تر  نماید 
کردند در  بررسی  سؤال  این  پاسخ  اینکه  به  توجه  با  داشته    هایپژوهش.  متفاوت  نتایج  مختلف، 

های کشور کانادا به این نتیجه رسید که نوسان  بر اساس داده  ،(2009)  4بولان   ،مثال  برایاست )
واحد   فروش  استراتژی  به  تشویق  را  سازندگان  زیاد،  آنکه .  [5]  کندمی  شدهلیتکمقیمت    حال 

. ([28]  استکرده  را توصیه    فروشپیشهای کشور چین استراتژی  بر اساس داده  ،(2015)  5وانگ
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اگر    فروش واحدهای مسکونی به این نتیجه رسیدند کهپیش( در خصوص  2018)لی و همکاران  
باشد به شکلی    شدهوضعدر اختیار سازندگان نباشد و قوانین زیادی برای آن    فروشپیشسیستم  

واحدهای   )فروش  انتظار  استراتژی  سازنده  دهد،  کاهش  را  سازنده  اختیار  را  شدهلی تکم که   )
سیستم  ؛گزیندبرمی اگر  محدودیت  ایگونهبه  فروش پیش  ولی  سازندگان  برای  که  های  باشد 

  [.16] کنندمیزیادی وضع نشده باشد، در خصوص فروش واحدهای ساختمانی تعجیل 
)  1ادلستین   پژوهش   هدف همکاران  مدل  (،  2011و  یک  ورود   نظریایجاد  چرایی  مورد  در 

ایجاد قبل از اتمام تولید واحد ساختمانی و رویکرد آن    فروشپیشخریدار و فروشنده به یک قرارداد  
این پژوهش یک چارچوب  در  .  بودهای تجربی  بررسی و تحلیل داده  منظور بهیک مدل ریاضی  

بر    گذاری قیمتله  و در ادامه یک معاد  ایجاد  فروش پیشبرای تحلیل و درک قراردادهای    نظری
 .[25] شد ارائهمبنای همان چارچوب برای واحدهای ساختمانی قبل از اتمام تولید  

)  2جووان پژوهش  هدف   همکاران  مدل    ارائه(،  2019و    برای ترکیبی    گیریتصمیمیک 
  تأثیرگذار و رویکرد آن شناسایی عوامل    فروش پیشهای طرح اولیه مسکن  استراتژی  سازی بهینه

استراتژی  واحد مسکونی  بر  اولیه  و    فروش پیشهای طرح  فازی  تکنیک دلفی  از  استفاده    ارائه با 
اولیه بر مبنای ترجیحات خریداران  استراتژی های  . در یافتهبودها و رویکردهای متفاوت از طرح 

ها و  تاریخی سازندگان واحدهای ساختمانی، استراتژی  صورتبهکه    شده استاین پژوهش اشاره  
را   مسکونی  واحدهای  طرح  اولیه  می  تنهایی بهرویکردهای  مدل    کارگیری بهولی    ؛کنندتعیین 

بر طرح اولیه واحدهای    تأثیرگذاردر این پژوهش و شناخت عوامل    شدهارائه  فروشپیشمبتنی بر  
انتظارات خرمسکونی منبعث از خواسته یداران، به افزایش نرخ فروش واحدهای مسکونی و  ها و 

تر سرمایه  بازگشت سریع زمینه، یادشده. بهبود دو شاخص  شودمیمنجر  زمان ارائه به بازار   کاهش
 .[14]آورد سازنده و همچنین افزایش ارزش اقتصادی ساختمان را فراهم می

مشکلات پرداخت بر جریان وجوه نقد و    تأثیر (، بررسی  2011و همکاران )  3ها هدف پژوهش  
آن    هایپروژهسودآوری   رویکرد  و  و  سیستم  کارگیریبهساخت  پویا  سناریوهای    آزمونهای 

با استفاده از یک مدل    است  . در این پژوهش سعی شدهبودمختلف با استفاده از اطلاعات واقعی  
از مالکان/    ثیر تأهای پویا،  مبتنی بر سیستم مشکلات پرداخت بین ارکان مختلف یک پروژه اعم 

اصلی،   پیمانکاران  مصالح  کنندگان تأمینسهامداران،  و  بررسی  و    مواد  کار  این  شودنیروی  در   .
خصوص سناریوهای مختلف با استفاده از اطلاعات دنیای واقعی به محک آزمون گذاشته شده و 

و    هاآن  تأثیر نقد  وجوه  جریان  مدل  بر  پایان  در  است.  شده  بررسی  پروژه    شده ساختهسودآوری 
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برای    عنوان به پروژه    گیرندگان تصمیمابزاری  سیاست  شنهادشدهی پیک  آن  طریق  از  های  تا 
 . [10] شودپرداخت تعیین 

پژوهش   )  1چان هدف  همکاران  بین  2008و  ارتباط  بررسی  محدودیتفروشپیش(،  های  ، 
ها و  یک چارچوب مبتنی بر نظریه بازی  ارائه مالی و تصمیمات تولیدی سازندگان و رویکرد آن  

مختلف   شرایط  در  بازیگران  استراتژی  شرایطی  بودبررسی  در  پژوهش  این  نتایج  اساس  بر   .
  را با   موردنیازتوان منابع مالی  می  درواقع منابع مالی وجود ندارد و    تأمین )بازاری( که محدودیت  

منطقی   هزینه  سیستم  کرد  تأمین یک  و    تنهایی به  فروش پیش،  تصمیمات  بر  تأثیری  نه 
میاستراتژی نه  و  دارد  سازندگان  تولیدی  آوردهای  فراهم  خریداران  برای  بهتری  شرایط  ؛  تواند 
  تأمین منابع مالی وجود دارد و    تأمینها و مشکلاتی بر سر راه  در بازاری که محدودیت  بنابراین 
م نیست، سیستم  منابع  منطقی ممکن  با یک هزینه  برای هر دو طرف  می  فروشپیشالی  تواند 

می سازنده  شرایطی  چنین  در  باشد.  سودمند  خریداران(  و  استراتژی)سازنده  تولیدی  تواند  های 
می خریدار  و  داشته  شده  تهاجمی  تکمیل  آپارتمان  یک  خرید  با  مقایسه  در  بهتری  خرید  تواند 

 [. 6]داشته باشد 
فروش  ریزی استراتژی پیشطرح  برایمدلی    ارائه(،  2004و همکاران )  2ن رزلی هدف پژوهش  

و    ارائهو رویکرد آن   بر مبنای آن  داده  وتحلیلتجزیهیک مدل ریاضی  این  بودهای تجربی  . در 
اشاره   استپژوهش  علی  شده  مکانیزم  که  از  زیاد  استفاده  مسکن    فروشپیشرغم  بازار  در 

؛  شده است فروشپیشکمی به مقوله   علمیکشورهای آسیایی همچون چین، کره و تایوان، توجه 
بر    بنابراین سعی  پژوهش  این  برای  ارائهدر  قراردادهای    ریزیطرح  مدلی    فروش پیشاستراتژی 

سازندگان   برای  بازده  و  ریسک  بر  مبتنی  اشاره  استواحدهای مسکونی  پژوهش  این  در  شده  . 
اگر    کنند و میتولید واحدهای مسکونی دریافت    برای که سازندگان ابتدا مجوزهای لازم را    است
قیمت  ها آن  بینی پیش و  بازار  آتی  واحدهای  از شرایط  تولید  و  به ساخت  اقدام  نباشد،  مناسب  ها 

سیستم    بنابراین  کنند؛نمینی  مسکو با  می  فروشپیشیک  ریسک  این  تسهیم  و  انتقال  با  تواند 
 [. 22] کندخریداران، استمرار تولید را حفظ  

در کشور تایوان و رویکرد    فروش پیش(، بررسی سیستم  2007و وارد )  3چانگ هدف پژوهش  
که در کشورهایی نظیر    استشده  . در این پژوهش اشاره  بودهای تجربی  داده  وتحلیلتجزیهآن  

سیستم   تایوان  و  جنوبی  کره  از    فروشپیشچین،  مالی    تأمین  برایمناسب    های حلراهیکی 
برای    فروش پیشمزایای سیستم    ترین مهم  ازجمله در این پژوهش    .استهای تولید مسکن  طرح

 
1  . Chan 

2 . Rozlin   
3  . Chang 



 

 ( محقر و همکاران.. ).  یدر راستا  فروششیپ یهااست یس نییتع مدل 

 

۲۹۹ 

سازنده   قیمت  تأمینطرف  ریسک  کاهش  و  پرداخت  مالی  خریدار  برای  و  آتی  ای،  مرحلههای 
  [.8] استسازی بالای مالی پرداخت مالیات قبل از تکمیل ساختمان و اهرمعدم

(، بررسی تجارب موفق کشور کره جنوبی در خصوص  2014چگینی و احمدی )هدف پژوهش  
،  مبانی نظریتوسعه و افزایش تولید مسکن بوده و برای این منظور رویکرد بررسی سیستماتیک  

و گزارش اطلاعات  روشداده  ها،  این پژوهش،  است. در  به کار گرفته شده  های متفاوتی که  ها 
 شده های تولید واحدهای مسکونی انجام داده، بررسی  مالی، طرح  تأمین  برای کشور کره جنوبی  

این طرح  اوراق قرضه ملّ  ؛ی مسکن صندوق ملّ  اندازیراهاز:    اندعبارتها  است.  ؛  ی مسکنانتشار 
اشترا   اندازیراه رویکرد    ؛ک مسکنسیستم  سیستم    آزماییبختاجرای  توسعه  و  ایجاد  و  مسکن 

مسکن بیش از    فروشپیشایجاد و توسعه سیستم    یاشدههای  مسکن. در میان طرح  فروشپیش
شود  می  گیرینتیجه طوراینهمچنین  ؛طلبیدها مشارکت بخش خصوصی و مردم را میسایر طرح

سیستم   حیاتی  جنبه  یک  می  فروش پیشکه  که  است  برای    عنوان بهتواند  این  مالی  ابزار  یک 
گیرد و همچنین  زمانی که فروش قبل از تکمیل ساختمان صورت می  درواقع.  شودسازنده تلقی  

متقاضی   سیستم    صورتبهپرداخت  است،  سوی  می  فروشپیشاقساطی  از  پرداخت  موانع  تواند 
تسه را  این جنبه مثبت    کندیل  متقاضی  ادامه دهد.  تکمیل پروژه  به  اطمینان خاطر  با  و سازنده 

کمتر    فروش پیشسیستم   کشورهای  مناسب  با که    افته یتوسعهدر  عرضه مسکن  رو  روبه  کمبود 
نتایج    ازجملهواقع شود.    مؤثرتواند بسیار  اعتبار مواجه هستند، می  تأمینو افراد با محدودیت    بوده

افزایش  در کشور کره جنوبی می  اجراشده  وش فرپیشسیستم   از قبیل کمک به  توان به مواردی 
افزایش ثبات پروژه و  اقتصاد داخلی  به رشد  پایداری  عرضه مسکن، کمک  و  تولید مسکن  های 

   [.7] کردسازندگان اشاره 

واحد مسکونی و    فروشپیش(، بررسی ارزش قرارداد  2010و همکاران )  1جین هدف پژوهش  
. بر اساس این پژوهش  بودتحلیل متغیرهای مرتبط  برای  یک مدل ریاضی  کارگیریبهرویکرد آن 

است   حاضر  قرارداد    برایخریدار  به  اولی    فروشپیشورود  باشد:  داشته  پرداخت  قسط  دو  طی 
نرخ  )در محدو  2«پرداختپیش»  عنوانبه کانادا  پژوهش،  مکانی  باید    پرداختپیشده   20حداقل 

دومی  درصد و  نهایی»عنوان    با باشد(  این    3« پرداخت  در  واحد مسکونی.  نهایی  تکمیل  از  قبل 
  ، یعنی سازنده و خریدار ،دو طرف قرارداد نظرو سودآوری آن از  فروشپیشپژوهش ارزش قرارداد  

پیش   خصوصبه نرخ  متفاوت  سطوح  مبنای  است.    موردبررسی پرداخت  بر  گرفته    ازجمله قرار 
تواند اثر  که روند جاری در خصوص قیمت واحدهای مسکونی می  بودهای این پژوهش این  یافته

یک متغیر    عنوانبههای دو طرف سازنده و خریدار داشته باشد. هزینه ساخت نیز در تصمیم یادیز

 
1.   Jin 
2. Down Payment Amount 

3. Final Payment Amount 
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می نقش  مهم  داشته  ایکنندهتعیینتواند  سازنده  ضرر  یا  سود  خصوص  مدل  در  در  باشد. 
از هزینه ساخت   موردبررسی اولیه  برای متغیر    1این پژوهش، یک تخمین  دارد که مبنایی  وجود 

جبران    منظوربه  فروشپیشهمچنین این انتظار وجود دارد که ارزش قرارداد   ؛است  2هزینه ساخت 
  [.13] یابد نوسان زیاد بازار افزایش

و    پژوهش   هدف واحد مسکونی در  2016)  3همکاران فاستر  اجاره  خرید یا  بررسی تصمیم   ،)
آن   و رویکرد  واحدهای مسکونی  مختلف    کارگیریبهبازار  این  بودپرسشنامه در سناریوهای  . در 

نرخ   احتمال خرید خانه  تغییر می  هاآندر    پرداخت پیشپژوهش در سناریوهای مختلف که  یابد، 
در  خصوصبه مالی  نظربا  منابع  نقدینگی  محدودیت  استگرفتن  شده  با  بررسی  آنکه  نتیجه   .

ل  احتما  کهطوریبه  ؛یابد، احتمال خرید خانه توسط مشتریان کاهش میپرداختپیشافزایش نرخ  
  پرداخت پیشنرخ    درصد   5با    درصد  61به    پرداختپیشنرخ    درصد  20با    درصد   44خرید خانه از  

  شود میمرتفع    یکل بهآزمایشی    صورتبه  پرداختپیشمحدودیت نرخ    که  یزمانیابد و  افزایش می
   [.2] یابدافزایش می درصد 72شود( احتمال خرید واحد مسکونی به عبارتی نرخ آن صفر می)به

)  4اولینکا هدف پژوهش   بررسی مشکلات  2017و همکاران  واحدهای    فروشپیش(،  بازار  در 
جامع   بررسی  آن  رویکرد  و  نیجریه  کشور  نظریمسکونی  اجرای    مبانی  و  طراحی  و  موضوع 

توسط سه گروه، سازندگان املاک، خریداران    شدهیطراح. پرسشنامه  بودپرسشنامه ساختار یافته  
های این  یافته  ازجمله .  پاسخ داده شده استبازار املاک    کنندگان ارزیابیو    هشگران پژواحتمالی،  

  فروش پیشدهند مزایای  می  حی ترج: زمانی که سازندگان  کردتوان به این موارد اشاره  پژوهش می
خود   آن  از  واحدهای  کنندرا  خرید  به  نسبت  خریداران  دیگر  بی  فروشپیش،  از  هستند.  میل 

که   بیمواردی  عدمباعث  و  خریداران  قراردادهای  میلی  به  می  شود،می  فروشپیشانعقاد  توان 
های رهنی به  بودن استفاده از وام. مشکلکردسازندگان در تولید واحدهای مسکونی اشاره    تأخیر 

بالا قبیل  از  وامعللی  نرخ  بیبودن  اقتصادی  شرایط  و  اداری  زیاد  بروکراسی  رهنی،  ثبات،  های 
تشدید    تیکفاعدم را  مالی  به    کفایتعدم.  کندمیمنابع  مالی  رهاسازی    تأخیرمنابع  حتی  یا  و 

سازندگان با هدف برخورداری از منابع    بنابراین  ؛شودمیمنجر  های تولید واحدهای مسکونی  پروژه
و   کافی  به    باثباتمالی  می  فروش پیشتمایل  نیز  خریداران  دارند.  مسکونی  توانند  واحدهای 

 (فروشپیش)قیمت    5ف ی تخف مزایایی همچون خرید واحد مسکونی مطلوب خود در قیمت دارای  
انجام دهند امر  .را  بالایی رخ می  خصوصبه  ،این  تورم  نرخ  ادواری که  تواند عایدی  دهد، میدر 

 [.24] کندزیادی را نصیب خریدار 

 
1. Initial Construction Cost 

2. Construction Cost 

3  . Fuster 

4  . Olayinka 

5. Discounted Price 
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جدول   اول  1در  ستون  چهار  در  اصلی    اختصاربه،  محورهای  و  در    موردبحثمتغیرها 
و در دو ستون آخر، ارتباط    شدهارائه،  مورداستفادههای پیشین، به همراه رویکرد پژوهشی  پژوهش
و    هایپژوهش پژوهش  انجام  ضرورت  حیث  از  حاضر  پژوهش  با  مدل    کارگیریبهپیشین  در 
ک مشخص شده است. بدین صورت که تیک در ستون ضرورت پژوهش  با علامت تی   شدهساخته
در مدل مبین    کارگیریبهبودن آن در پژوهش حاضر بوده و تیک در ستون  موردتوجه  دهندهنشان

 .استخود متغیر یا متغیری شبیه به آن در مدل ساخته شده  کارگیری به
 

 پژوهش حاضرهای پیشین و ارتباط آن با . خلاصه پژوهش1جدول  

 پژوهش حاضر  های پیشین پژوهش

  /پژوهشگر
 سال 

 موضوع پژوهش 
رویکرد  
 پژوهش

اصلی   محورهای  / متغیرها
 پژوهش

ضرورت  
 پژوهش

  کارگیری به
 در مدل 

نگوین و  
،  چیندا

(2018 ) 

بررسی عوامل مؤثر بر  
 سود سازنده

  سازیمدل 
معادلات  
 ساختاری 

واحدهای   پرداختپیش نرخ 
 شدهفروشپیش 

✓ ✓ 

مالی با استفاده از    تأمین
 فروش پیش سیستم 

✓ ✓ 

 ✓ ✓ سود سازنده

،  لی و چان
(2018)   

بررسی انگیزه سازندگان  
 فروشپیش از 

آزمون فرض  
 آماری 

ها در  مدیریت نوسان قیمت
 آینده 

✓ × 

مالی با استفاده از    تأمین
 فروش پیش سیستم 

✓ ✓ 

آریفین و  
،  همکاران

(2018)  

ی و معلولی  بررسی علّ
تولید   هایپروژه رهاسازی 
 های مسکونی ساختمان

  وتحلیلتجزیه
با   هاداده

استفاده از آمار  
 توصیفی 

 × ✓ مالی ناپایدار   کنندهتأمین 

دیرکرد در پرداخت به  
 پیمانکار 

✓ × 

 ✓ ✓ تخمین پایین بودجه 

 × ✓ ورشکستگی مالی سازنده 

لی و  
،  همکاران

(2018)   

استراتژیک فروش  زمان 
یا   فروشپیش واحدها )

 فروش در پایان پروژه؟( 

آزمون فرض  
 آماری 

میزان قدرت سازندگان در  
میزان قوانین    /فروشپیش 

در خصوص   شدهوضع
 فروشپیش 

✓ × 

ادلستین و  
،  همکاران

(2011)   

چرایی ورود خریدار و  
فروشنده، به یک قرارداد  

 فروشپیش 

  سازیمدل 
 ریاضی 

قیمت قبل از تکمیل  
 واحدهای ساختمانی 

✓ ✓ 

جووان و  
،  همکاران

(2019)   

-استراتژی  سازیبهینه 
های طرح اولیه مسکن  

 فروشپیش 

تکنیک دلفی  
 فازی 

 ✓ ✓ کاهش زمان ارائه به بازار 

نرخ فروش واحدهای  
 مسکونی 

× × 

 ✓ ✓ های نقدی ورودی جریانپویایی  مشکلات    تأثیربررسی و   هاو
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 پژوهش حاضر  های پیشین پژوهش

،  همکاران
(2011 ) 

پرداخت بر جریان وجوه  
نقد و سودآوری  

 ساخت  های پروژه

 ✓ ✓ های نقدی خروجی جریان ها سیستم 

 ✓ ✓ های نقدی توازن جریان

 ✓ ✓ سودآوری پروژه 

چان و  
،  همکاران

(2008)   

بررسی ارتباط بین  
-، محدودیتفروشپیش 

های مالی و تصمیمات  
 تولیدی سازندگان 

 ها بازی نظریه

  تأمین هزینه  / اثر امکان
 فروش پیش منابع مالی بر 

✓ × 

خرید بهتر توسط خریدار در  
مقایسه با یک آپارتمان  

 شده تکمیل
✓ × 

رزلی و  
،  همکاران

(2004 ) 

ریزی استراتژی  طرح
 فروشپیش 

  سازیمدل 
 ریاضی 

 ✓ ✓ بازده سازندگان 

ها در  مدیریت نوسان قیمت
 آینده 

✓ × 

چانگ و  
،  وارد

(2007 ) 

بررسی سیستم  
 فروشپیش 

  سازیمدل 
 ریاضی 

های تولید  مالی طرح  تأمین
 مسکن برای سازنده

✓ ✓ 

های  کاهش ریسک قیمت
 آتی

✓ × 

ای  مزیت پرداخت مرحله 
 برای خریدار 

✓ ✓ 

اهرم سازی مالی برای  
 خریدار 

✓ × 

چگینی و  
،  احمدی

(2014 ) 

بررسی تجارب موفق  
کشور کره جنوبی در  
خصوص توسعه و  
 افزایش تولید مسکن 

مرور جامع  
و    مبانی نظری

 پیشینه 

مشارکت مردم و بخش  
خصوصی در سیستم  

 فروشپیش 
✓ × 

ابزار مالی   فروشپیش 
منابع    تأمین برای سازنده 

 موردنیاز مالی 
✓ ✓ 

تسهیل موانع پرداخت  
خریدار از طریق پرداخت  

 اقساطی 
✓ ✓ 

جین و  
،  همکاران

(2010  ) 

بررسی ارزش قرارداد  
واحد   فروشپیش 

 مسکونی 

  سازیمدل 
 ریاضی 

 ✓ ✓ پرداختپیش 
پرداخت قبل از تکمیل واحد  

 مسکونی 
✓ ✓ 

 ✓ ✓ سودآوری سازنده

اولینکا و  
،  همکاران

(2017 ) 

بررسی مشکلات  
در بازار   فروشپیش 

 واحدهای مسکونی 

  وتحلیلتجزیه
با   هاداده

استفاده از آمار  
 توصیفی 

نرخ تخفیف قیمت  
 فروشپیش 

✓ ✓ 

سازندگان در تولید   تأخیر
 واحدهای مسکونی 

✓ ✓ 
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 پژوهش حاضر  های پیشین پژوهش

های  مشکل استفاده از وام
های  رهنی )نرخ بالای وام

بروکراسی زیاد  رهنی و 
 اداری( 

✓ × 

 × ✓ ثبات بی شرایط اقتصادی 

فاستر و  
،  زفر

(2016)   

بر   پرداختپیش اثر نرخ 
احتمال خرید واحد  

مسکونی با درنظرگرفتن  
 محدودیت منابع مالی 

سناریوسازی و  
تحلیل  
 سناریوها 

 ✓ ✓ احتمال خرید واحد مسکونی 

 ✓ ✓ پرداخت پیش نرخ 

 
جمع خصوص  های  پژوهشبندی  با  در  پیشین  شده  مسکونی،    فروشپیشانجام  واحدهای 

پژوهشمی  گیرینتیجه از  یک  هر  که  مقوله  شود  در  مؤثر  متغیر  چند  یا  یک  پیشین  های 
را  پیش به    کرده بررسی    مجزا   صورت بهفروش  غالباً  انگیزه  ن یی تب و  مزیتعلل،  و  های  ها 
تعیین ترکیب بهینه    منظوربهارائه مدلی جامع    راین بناب   ؛اندفروش واحدهای مسکونی پرداخته پیش

پیش با  مرتبط  درمتغیرهای  با  مسکونی  واحدهای  کنشنظرفروش  و  گرفتن    ی هاکنشبرهمها 
های پیشین و  های پژوهشو با اتکا بر یافته   است بر یکدیگر، نوآوری اصلی پژوهش حاضر    ها آن

از علل و مزیتهاآندر تکمیل    کشاند. با می  فروشپیشبه چگونگی    فروشپیشهای  ، بحث را 
  ارائه در راستای نوآوری اصلی این پژوهش    زیرهای  نوآوری تحلیل ساختار سیستمی این مسئله،  

 شود:می
 :  فروشپیشسود یک طرف( در قرارداد  تنها نهدرنظرگرفتن سود سازنده و خریدار )ـ 

شده پایین باشد برای  نسبت به قیمت بازار واحد تکمیل  فروشپیشاگر نرخ تخفیف    ،مثال  برای
مطلوب   تضمین    استسازنده  را  او  سود  ندارد  اما  کند؛میو  جذابیت  مشتری  برای  نرخ  ؛  این 

منابع مالی دچار مشکل خواهد شد و    تأمین گیرد و  کافی صورت نمی  اندازه به  فروشپیشبنابراین  
اند، بسیار ناچیز  شده  فروشپیشدر آن نرخ وارد قرارداد  البته منافع مالی تعداد مشتریان کمی که  

تخفیف   نرخ  اگر  حال  بود.  خواهد  صفر  حتی  یا  واحد    فروشپیشو  بازار  قیمت  به  نسبت 
را نیز فراهم    موردنیازشده بالا باشد، برای مشتریان بسیار مطلوب خواهد بود و منابع مالی  تکمیل

اما می شد.  کند؛  نخواهد  حفظ  سازنده  تخفیف    سود  نرخ  متغیر  با  ارتباط  در  دیگر  مهم  متغیر 
  فروش پیشبرای    شدهارائهشده، متغیر درصد متراژ  نسبت به قیمت بازار واحد تکمیل  فروشپیش
بر    است علاوه  آن  فراهم   تأثیر که حدود  میزان  بر  سازنده،  سود  مؤثر  بر  اولیه  مالی  منابع  آوری 
که به حصول سود هر دو طرف قرارداد    است  گرفتهصورت    ایگونهبه  سازیمدلبنابراین  ؛  است
 .  شودمنجر )سازنده و خریدار(   فروشپیش
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منجر    رفته ازدستو هزینه فرصت    تأخیر که به کاهش زمان    ای گونهبه  فروشپیشارائه فرمول  ـ  
 شود: 

و در این پژوهش از طریق    بررسی نشده استهای پیشین  در پژوهش  رفته ازدستهزینه فرصت  
تواند عاید نماید، محاسبه شده و در انتخاب شده میدادن واحدهای تکمیلمیزان درآمدی که اجاره

 کار گرفته شده است.ههای بهبود نیز ب سیاست
فرمول  ـ   فرآیند  ای گونهبه  فروش پیشارائه  مالی  نیازهای  با  همسو  واحدهای  که  تولید  های 

 مسکونی باشد:  

نرخ    ،مثال  برای می  پرداختپیشاگر  باشد  تولید    کنندهبرطرف تواند  بالا  فرآیند  مالی  نیازهای 
و    خواهد بودکم    پرداختپیشاستقبال خریداران به علت نرخ بالای    اما  ؛واحدهای مسکونی باشد

به   نمی  فروشپیشمنجر  نرخ  کافی  اگر  دیگر  طرف  از  باشد  پرداختپیششود.  برای    ،پایین 
منابع مالی فرآیند تولید    تأمینولی پاسخگوی سازندگان در راستای    ؛ خریداران جذاب خواهد بود

  سازی مدلواحدهای مسکونی نیست. این مهم در خصوص قسط پیش از تحویل نیز صادق است. 
 شده   می تنظطراحی و    ایگونهبهو نرخ قسط پیش از تحویل    پرداختپیشو مقادیر متغیرهای نرخ  

از  ست  ا  از لحاظ عرف بازار مسکن، ممکن بوده و برای مشتریان جذابیت  پرداخت  سویککه  ها 
واحدهای   تولید  فرآیند  مالی  نیازهای  مطابق  زمانی  لحاظ  از  دیگر  سوی  از  و  باشد  داشته  نسبی 

 مسکونی باشد.
 جبرانی:   فروش پیشمتغیر جدید  سازیمدلـ 

متغیر    هایپژوهش در    ازآنجاکه  مدل    فروش پیشپیشین،  در  است،  نبوده  مدنظر  جبرانی 
آن    متفاوتگرفتن شرایط  نظرجبرانی تفکیک و با در  فروشپیشاولیه از    فروشپیش،  شدهیطراح

و    سازیمدلاولیه    فروشپیشاز   دقیق  منظوربه  خصوصبهشده  واقعی،  انطباق  شرایط  با  آن  تر 
تصمیم   در  عملکرد  حالت    فروشپیشمتغیر  دو  دارای  که  عدم    تأخیرجبرانی  است،   تأخیرو 

ورودی  عنوان به از  است  یکی  ذکر  شایان  است.  شده  نویسی  معادله  متغیر  این  لزوم  که  های 
کرد  های صورت گرفته و بررسی عملجبرانی در مصاحبه  فروشپیشاولیه از    فروش پیشتفکیک  

 است. شدهسازندگان شناسایی 

 پژوهش شناسيروش. 3

در مرحله طراحی    گیریجهتاز لحاظ  ،  (2007)  الوانیاین پژوهش بر اساس پیاز فرآیند پژوهش  
های تولید واحدهای مسکونی منطقه پنج شهر  ای و در مرحله آزمون مدل در پروژهمدل، توسعه

. در این پژوهش ترکیبی از رویکردهای  [12]  است  گراییاثباتتهران کاربردی بوده و فلسفه آن  
 . شدکار گرفته های و میدانی ب های کتابخانه ی و کیفی با طرح شیوهکمّ

به زمان   توجه  با شرایط مال  تأخیر با  واحدهای مسکونی  تکمیل  در    شدهمطرحی  طولانی در 
  پرتعداد در این پژوهش    موردبررسی  مسئلهو متغیرهای    هاستمی رسی ز  ازآنجاکه،  مسئله بخش بیان  
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در طول زمان وجود    ها آنی و معلولی همراه با بازخوردهای مختلف بین  و متنوع بوده و روابط علّ
این    برای دارد،   ارتباط  بتوان  به یک تصویر کلی که ذیل آن  را    ها ستمی رسیز رسیدن  و متغیرها 
انتخاب شده است. با توجه   عنوانبه، رویکرد پویایی سیستم  کرددرک   روش اصلی این پژوهش 

پویایی   و  پیچیدگی  خصوص  در  زیادی  مصادیق  اینکه  به    مورداشارهبه  توجه  با  است،  موجود 
 : شودمیبسنده  زیرذکر چند مورد به شرح محدودیت فضا صرفاً به 

متراژ   متراژ    ایمسئله  فروشپیشبرای    شدهارائهدرصد  چنانچه  است.  پویا  و    شده ارائهمبهم 
از    فروش پیشبرای   باشد،  قابلمی  سویکبالا  مالی  البته در  تواند منابع  که  فراهم کند  را  قبولی 

متراژ   میزان  مرحله  تخفیف  فروشپیشهمین  نرخ  همچون  دیگر  مهم  متغیر  چند  به  اولیه  شده 
ارتباط آن با    بایدبنابراین    ؛داردبستگی  و نرخ قسط پیش از تحویل    پرداختپیش، نرخ  فروشپیش

در نظر گرفته شود که هر کدام از آن متغیرها نیز ملاحظات خود را دارند. حال    یادشدهمتغیرهای  
درنظر متغیرهگرفتن  با  ملاحظات  متراژ    شودمیفرض    یادشدهای  تمام  شده فروشپیشمیزان 

باشد، بالایی داشته  نرخ  این فرض  اولیه،  است که  با  آن  بر  فراهم    انتظار    شود منابع مالی کافی 
و  موقعبه)البته   تولیدی  فرآیندهای  مالی  نیازهای  با  مرتبط  متغیرهای  به  منابع  این    غیره بودن 

سؤال اینجاست که با توجه به نرخ رشد قیمت آپارتمان در طول زمان،    اما  ؛خواهد داشت(بستگی  
جبرانی )در اواسط پروژه و قبل از اتمام نهایی( سود بیشتری را برای سازنده ایجاد   فروشپیشآیا  

اینکه  کند؟نمی فرض  باشد  با  مثبت  سؤال  این  می  ،پاسخ  پیش  دیگر  مهم  سؤال  سؤال    :آیددو 
اولیه( در فرآیند تولید واحدهای    فروشپیشجبرانی )در مقابل    فروشپیش: تأخیری که با  نخست

می ایجاد  هزینهمسکونی  خدمات شود،  و  مصالح  قیمت  تورم  نرخ  به  توجه  با  را  ساخت  های 
دهد؟ و چقدر قرار است از این بابت از سود سازنده کسر شود؟ سؤال  می  ساختمانی چقدر افزایش

به   توجه  با  اعمال    آمدهشیپ  تأخیردوم:  نحوه  خصوص  در  سازنده  تصمیم  به  آن  )میزان 
منابع  بستگی  جبرانی    فروشپیش و  زمین  )شامل  سرمایه  خواب  از  ناشی  فرصت  هزینه  دارد( 

است  شدهمصرف اینکه محاسبه هزینه فرصت در این  تا مرحله توقف ساخت( چقدر  ؟ با توجه به 
، صورت کندتواند عاید سازنده  شده میدادن واحد تکمیلاز طریق میزان درآمدی که اجاره  مسئله

رشد  می نرخ  به  آن  مقادیر  و  زمان    بهااجارهگیرد  هزینه  بستگی  در طول  چنین  تحمل  آیا  دارد. 
بیشتری برای سازنده ایجاد  فرصتی در مقایسه با افزایش سود   انتهای پروژه، خروجی  سازنده در 

با    مسئلهکند؟  می که  است  این  با    جادشدهیا  تأخیردیگر  که  مشتریانی  از  دسته    فروش پیشآن 
در طول    درنتیجه  کنند؛میاز پرداخت اقساط پیش از تحویل خودداری    جیتدربه  ،انداولیه وارد شده

و   نشده، محقق  شودتوانست فراهم  کم اولیه می  فروش پیشهمان  زمان، منابع مالی که از طریق  
واحدهای ساختمانی    درنتیجه تکمیل  و    ازپیش بیشپیشرفت  مواجه شده  اختلال  تشدید   تأخیربا 

این پژوهش    کارگیریبهبنابراین    شود؛می به درک این روابط    خوبیبهرویکرد پویایی سیستم در 
 یاری رسانده است. مسئله ر متغیرهای مهم و کلیدی این و بهبود رفتا تنیدهدرهمپیچیده و 
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متعددی در خصوص   کاربردهای  است،  برای    کارگیری بهشایان ذکر  پویایی سیستم  رویکرد 
 [.4، 20،  21، 26[اجتماعی گزارش شده است   و حل مسائل پیچیده اقتصادی

شود و  ی و معلولی اولیه طراحی میبا استفاده از روش پژوهش کیفی، مدل علّ پژوهش در این 
کمّ پژوهش  روش  از  استفاده  با  بعد  مراحل  و  در  موضوع    کارگیریبهی  سیستم،  پویایی  رویکرد 

واحدهای مسکونی، منافع سازنده و خریدار و ارتباط آن با تولید واحدهای مسکونی،    فروشپیش
قرمورد دقیق  و  موشکافی  گرفته  دینامیکی    درنهایتار  مدل  سیاست  منظوربهیک  های  تعیین 
ارزیابی    شود.ارائه می  فروشپیش آنگاه در مرحله اعتبارسنجی، ضمن بررسی کفایت مرز مدل و 

و   تحلیل    یپارامترهاساختار  حدی،  حالات  آزمون  طریق  از  متغیرها  میان  ارتباط  چگونگی  آن، 
و   میکافی  موشمورد  غیرهحساسیت  اعتبارقرار  از  پس  سناریوگیرد.  مدل،  مختلف  سنجی  های 

اهداف پژوهش    منظوربه از تحلیل نتایج  سازیشبیهحصول  های  ، سیاستسازیشبیهشده و پس 
 شود. بهبود استخراج می

سیستم  پویایی  رویکرد  خصوص  مؤلف 1در  و  پژوهشگران  توسط  مختلفی  فرآیندهای  ن  ا، 
در    بنابراین   ؛ها در حد نام مراحل استانی با یکدیگر دارند و تفاوتهای فراو که شباهت  شدهارائه

،  (2000)2استرمن    شده توسطارائهاز رویکرد پویایی سیستم، فرآیند    گیری بهره  جهت  این پژوهش
فرآیند  به است.  شده  گرفته  اصلی    یادشدهکار  گام  پنج  مسئله    با شامل  دقیق  تعریف  عنوان، 

فرضیه سیستم(،  مرز  فرموله)انتخاب  دینامیکی،  و  های  مدل  آزمون  و    درنهایتکردن،  تدوین 
 .است  ،2. چارچوب کلی پژوهش حاضر مطابق شکل [18] است  هاارزیابی سیاست

 

 
 ]28[توسط استرمن   شدهارائه بر اساس الگوی پژوهش  شناسیروش  . 2شکل 

 

 
1. System Dynamics 

2   .  Sterman 
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مطالب   به  توجه  خصوص    شدهارائهبا  و    شناسیروشدر  کردن  عملیاتی  منظوربهپژوهش 
 .است ،3به شرح شکل  ، فرآیند اجرایی این پژوهش2مراحل مندرج در شکل 

 

 
 . فرآیند اجرایی پژوهش 3شکل 
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 های پژوهشها و يافته. تحلیل داده4

مدل مرحله  .  ساخت  این  اساس در  نظریبررسی    بر  واحدهای    فروش پیشموضوع    مبانی 
جوی اسناد و مدارک و اطلاعات مرتبط با تولید  ومسکونی و سایر مباحث مرتبط، مطالعه و جست

از منابع مختلف   ،  «بانک مرکزی»های مندرج در سایت  داده  ازجملهو فروش واحدهای مسکونی 
ایران» آمار  رویه   ها نامهآیین،  «مرکز  مو  همچنین  و  ساخت  با  مرتبط  یا  های  آزاد  صاحبه 

ی حداقل  دیران و مشاوران املاک مسکن دارا با خبرگان مرتبط از قبیل سازندگان، م  پذیر انعطاف
علّ  10 مدل  اساس روش قضاوتی یا هدفمند( فرضیه پویا،  )بر  نمودار  سال سابقه  و  و معلولی  ی 

 .شدحالت جریان ایجاد 
 

جه به محدودیت و گرانی منابع بانکی و  در فرآیند تولید واحدهای مسکونی، با تو.  1فرضیه پويا 
روش  کفایتعدم از  یکی  سازنده،  اولیه  برای  سرمایه  ممکن  مالی    تأمینهای  ،  موردنیاز منابع 
که فروش واحدهای ساختمانی در پایان پروژه   معتقدنداز طرفی سازندگان غالباً ؛ است  فروشپیش

برای   شدهارائهشود میزان متراژ این برداشت باعث می درنتیجه  ؛ منافع مالی بیشتری به همراه دارد
اعلامی    فروشپیش قیمت  نرخ  فروشپیشاولیه،  تحویل    پرداختپیش،  از  قبل  قسط  نرخ  و 

از واحد  ایگونهبه که آن هم به    شود  فروشپیش  موقعبهها  باشد که در عمل درصد بسیار کمی 
مالی   تراز منفی منابع مالی    درنتیجهو    شدهمنجر    شدهنی تأمکاهش منابع  با  انجام    برایسازنده 

مواجه    موقعبه تولیدی  به  شودمیفرآیندهای  امر  این  زمان  تأخیر.  برنامه  اجرای  فرآیند  در  بندی 
شود. از سوی  مسکونی بر اساس برنامه انجام نمیشده و تکمیل و تحویل واحدهای  منجر ساخت 

زمان، ظرفیت   با گذشت  ساختمانی،  و خدمات  اقلام، مصالح  در  بالا  تورم  نرخ  به  توجه  با  دیگر 
و   یافته  کاهش  پولی  واحد  هر  مالی    درنتیجهتولیدی  فرآیندهای    برای   موردنیازمنابع  اجرای 

می فزونی  مالی    درنتیجه  ؛یابدتولیدی  منابع  و    ازپیشبیشتراز  شده  تکمیل    تأخیرمنفی  در 
 .  شودمیواحدهای مسکونی و انحراف از برنامه تشدید 

نشده سازنده و واحدهای  فروشپیشبرای واحدهای    رفتهازدست، هزینه فرصت  یادشده  تأخیر
منجر  و به کاهش منافع مالی سازنده و خریدار    بردمیشده مربوط به خریداران را بالا  فروشپیش
در حدی بالا است که منطق اقتصادی پروژه از   رفتهازدست. در برخی موارد هزینه فرصت  شودمی

توقف    رودمیبین   یا  رهاسازی  به  حتی  در    تأخیرهمچنین    شود؛میمنجر  ساخت    بلندمدتو 
عدم به  ساختمانی،  واحدهای  از    موقع بهپرداخت  تکمیل  بعد  و  منجر    پرداخت پیشاقساط  شده 

ی و معلولی  های علّو این حلقه  شودمیتشدید    مورداشارهکمبود منابع مالی و آثار بعدی    درنتیجه 
ادامه می بنابراینیابندهمچنان  تنظیم شوند که    ایگونهبهمسکن    فروشپیشهای  اگر سیاست  ؛ 

 
1. Dynamic hypothesis 
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در فرآیند تولید   گری دعبارتبهرا در نظر گیرند، یا  یادشدهی و معلولی  های علّحلقه تأثیراتروابط و 
  موردنیاز واحدهای مسکونی، چنانچه نرخ تورم کالاها و خدمات ساختمانی در تخمین منابع مالی  

منابع مالی    شودلحاظ   به سایر  توجه  با  مفید    شدهنیتأمو  از متراژ  توسط سازنده، حجم مطلوبی 
تکمیل مسکونی  واحد  بازار  قیمت  به  نسبت  مناسبی  قیمت  با  ساختمانی  عرضه  واحدهای  شده، 

خواهد شد. چنانچه  منجر درصد معقولی از کل متراژ مفید واحدهای مسکونی  فروشپیششود، به  
تنظیم    پرداخت پیشنرخ   تولید  فرآیندهای  مالی  نیازهای  به  توجه  با  از تحویل  قبل  نرخ قسط  و 
تعادل رسیده و حتی مثبت  شود به  تراز منابع مالی در پروژه  به عد  شود کهمی،  امر  توقف  ماین 

مسکونی   واحدهای  می  تأخیر  درنتیجه و    شودمیمنجر  تولید  حداقل  هزینه    درنتیجه  ؛رسدبه 
کاهش    رفتهازدستفرصت   نیز  خریدار  و  میل    یابدمیسازنده  صفر  به  از طرفی  کندمیو حتی   .

واحدهای مسکونی با کاهش بسیار بیشتر هزینه    فروشپیشکاهش سود احتمالی سازنده ناشی از  
 . شودمیجبران  رفتهازدستفرصت 

 
  های زیرسیستمدر این پژوهش مشتمل بر    موردبررسیساختار کلی مسئله  .  1ستم یرسيزنمودار  

 آمده است. زیرسیستمدر قالب نمودار  ،4در شکل  هاآن بین اصلی و ارتباطات کلان 
 

 
 مسئله   زیرسیستم . نمودار 4شکل 

 
 

1. Sybsystem Diagram 
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مدل مرز  مدل  .  1نمودار  مرز  متغیرهای    برای نمودار  همچنین    زا برون،  زا درونمعرفی  و 
ندارد، با شناسایی و تفکیک مرجع متغیرها نسبت به   معناداری متغیرهایی که در پویایی مدل نقش  

می تنظیم  مهم    بنابراین  ؛ شودمدل  متغیرهای  از  تعدادی  فضا،  محدودیت  به  توجه  و    زا درونبا 
 .شده است، ارائه 2ی مدل مطابق جدول زابرون

 
 نمودار مرز  .2  جدول

 زابرون متغیرهای  زا درون متغیرهای 

قیمت پیشنهادی برای  
 فروشپیش 

ظرفیت تولید هر واحد  
 پولی

 ضریب کنسول  سود خریدار 

دسترس در  منابع مالی در
 انتهای پروژه 

 پرداخت جبرانی  تراز منابع مالی 
ضریب افزایش  

 مساحت 

دسترس  منابع مالی در
 برای ساخت 

 پرداخت قبل از تحویل 
تصمیم   تأخیر

 جبرانی  فروشپیش 
 نرخ بهره وام 

 شدهمصرف منابع مالی 
 برای ساخت 

 پرداخت زمان تحویل  در تکمیل  تأخیر
نرخ مبلغ مالکیت  

 جبرانی  فروشپیش 

نرخ منابع مالی  
 برای ساخت  شدهمصرف 

  فروشپیش مبلغ مالکیت 
 اولیه 

 سود سازنده
قیمت یک متر  

 زمین 

ضریب پرداخت زمان  
 تحویل

 اولیه   فروشپیش ضریب 
-فروشپیش کل متراژ 

 نشده 
کمیسیون خرید  

 زمین 

مالی    هایجریان نرخ 
 ورودی خریدار 

  فروشپیش نرخ تخفیف 
نسبت به قیمت بازار  

 واحد تکمیل شده 
 انحراف پروژه 

یک متر   بهای اجاره 
مربع آپارتمان در  

 ابتدای 

ضریب قسط پیش از  
 تحویل

  شدهارائه درصد متراژ 
 اولیه   فروشپیش برای 

 پرداخت پیش ضریب 
قیمت یک متر  

مربع آپارتمان در  
 ابتدای پروژه

 هزینه فرصت کل 
نرخ تخفیف واحد  

 نشدهتکمیل 
  فروشپیش مبلغ مالکیت 

 جبرانی 
 نرخ سود بانکی 

 پیشرفت پروژه  پرداختپیش 
  تأخیرعملکرد در تصمیم 

 جبرانی  فروشپیش 
شاخص نرخ تورم  

 هزینه ساخت 

های مالی  نرخ جریان
 خروجی سازنده 

های مالی  نرخ جریان
 خروجی خریدار 

 کمبود منابع مالی 
قیمت اولیه  

 آپارتمان 

ارزش متراژ  
 شدهفروشپیش 

 ای پیشرفت برنامه
مالی    هایجریان نرخ 

 ورودی سازنده 
 توزیع هزینه ساخت 

  فروشپیش قیمت 
 جبرانی 

 جبرانی  فروشپیش متراژ 
  شدهفراهم منابع مالی  

 برای ساخت 
 اولیه  بهای اجاره 

 
1. Model Boundary Chart 
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 زابرون متغیرهای  زا درون متغیرهای 

کل منابع مالی  
 جبرانی  شدهفراهم 

 پروژهزمان تکمیل  کار باقیمانده 
شاخص هزینه  

 ساخت اولیه 

ارزش متراژ  
 نشده فروشپیش 

تخمین اولیه از منابع  
 موردنیاز مالی 

کل منابع مالی  
  فروش پیش از  شدهفراهم 

 اولیه 

نرخ مبلغ مالکیت  
 اولیه  فروشپیش 

 اولیه  فروشپیش متراژ 
-فروشپیش کل متراژ 

 شده
ضریب مجموع اقساط  

 قبل از تحویل 
های ظرفیت  ورودی

 انجام کار 

 

  صورت بهی و معلولی مسئله  ، نمودار علّشدهارائهبر اساس فرضیه پویای  .  1ي و معلولينمودار علّ
ی بر اساس  های بازخوردی مهم این ساختار علّطراحی شده است. در این خصوص حلقه  ،5شکل  

و  پژوهش مسکونی  واحدهای  فروش  و  تولید  مدارک  و  اسناد  بررسی  و  مطالعه  پیشین،  های 
گزارش شده است.   ،3در جدول  اختصاربههمچنین مصاحبه با خبرگان بخش ساختمان، طراحی و 

های دینامیکی مدل است. در ستون انتهایی  فرضیه   درواقعبسته  در قالب تفکر حلقه  شدهارائهشرح  
از پ به بخشی  اشاره شده ژوهشجدول  دارند،  ارتباط  متغیرها یا مفاهیم حلقه  با  های پیشین که 

 است.
  

 های بازخوردی مدل علی و معلولی . خلاصه حلقه3جدول  

نام  

 حلقه
 شرح  متغیر اصلي

های  پژوهش

 پیشین 

B1 

 درصد متراژ 
 برای  شدهارائه 

 فروشپیش 

متراژ   درصد  متراژ    فروشپیش برای    شدهارائه چنانچه  کل  باشد،  کم 
و  فروشپیش  مالی    تبعبه شده  منابع  میزان  و    نیست کافی    2شدهن ی تأمآن 

منفی   مالی  با    منظور به .  شودمیتراز منابع  این مشکل  زمانی    تأخیر جبران 
  فروشپیش از طریق مکانیزم  فروشپیش برای  شدهارائه ، متراژ یتوجهقابل 

 یابد. جبرانی افزایش می

،  چیندانگوین و 
 (؛ 2018)

  لی و همکاران 
(2018)   

B2 
 نرخ تخفیف 

 فروشپیش 

تخفیف   نرخ  تکمیل  فروش پیش چنانچه  واحد  بازار  قیمت  به  شده  نسبت 
متراژ   برای  باشد، ضریب تقاضای کل  کاهش    فروشپیش   شدهارائه پایین 

شده در حد کفایت نخواهد بود و  فروشپیش آن کل متراژ    تبعبه و  یابد  می
می  درنتیجه  منفی  مالی  منابع  بنابراین شودتراز  مکانیزم    ؛  طریق  از 

تخفیف    فروشپیش  نرخ  واحد    فروشپیش جبرانی،  بازار  قیمت  به  نسبت 
 یابد. شده افزایش میتکمیل

اولینکا و  
  همکاران

 (؛ 2017)
ادلستین و  
،  همکاران

(2011)   

B3 
نرخ 

 پرداختپیش 

نرخ   متراژ    پرداخت پیش چنانچه  برای  کل  تقاضای  ضریب  باشد،  بالا 
شده  فروشپیش آن کل متراژ    تبعبه و   یابدمیکاهش   فروشپیش   شدهارائه 

و   بود  نخواهد  کفایت  حد  می  درنتیجهدر  منفی  مالی  منابع    ؛ شودتراژ 
زمانی    بنابراین  مقطع  در  اینکه  به  توجه  تکمیل    فروشپیش با  جبرانی، 

،  نگوین و چیندا
 (؛ 2018)

،  فاستر و زفر
(2016)   

 
1. Casaul loop Diagram 

2. Provided financial resources 
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نام  

 حلقه
 شرح  متغیر اصلي

های  پژوهش

 پیشین 

  پرداختپیش واحدهای ساختمانی مقداری پیشرفت داشته است، عملاٌ نرخ  
می  کاهش  مسکونی  واحدهای  تولید  فرآیند  ابتدای  با  مقایسه  یابد  در 

دریافت  درواقع) مسکونی  واحدهای  تولید  فرآیند  ابتدای  سازنده  در  های 
 . از نرخ تکمیل جلوتر است(  پرداختپیش م تما  اندازه به

B4 
 نرخ قسط 

 پیش از تحویل 

باشد، مجموع    پرداختپیش چنانچه نرخ   بالا  از تحویل  و نرخ قسط پیش 
بالا خواهد بود از تحویل  اقساط پیش  ضریب تقاضای کل    درنتیجه  ؛نرخ 

متراژ   متراژ    تبعبه و    فروشپیش   شدهارائه برای  کل  شده  فروشپیش آن 
می منفی  مالی  منابع  تراژ  و  یافته  اینکه    بنابراین  ؛شودکاهش  به  توجه  با 

در   اقساط  تکمیل    روشفپیش دریافت  پیشرفت  نرخ  حدود  در  جبرانی، 
با   مقایسه  در  تحویل  از  پیش  قسط  عملاٌ  است،  ساختمانی  واحدهای 

می  فروشپیش مکانیزم   کاهش  )اولیه  اولیه،    فروشپیش در    درواقعیابد 
از  دریافت بیشتر  مسکونی  واحدهای  تحویل  موعد  از  قبل  سازنده،  های 

 . پیشرفت تکمیل واحدهای مسکونی است(

فین و  آری
،  همکاران

(2018 ) 

B5 

 منابع مالی 
 دردسترس 

 برای ساخت 

مالی    هرچقدر منابع  باشد،  بیشتر  ساختمانی  واحدهای  تکمیل  پیشرفت 
یابد  دسترس کاهش می منابع مالی در  درنتیجه و    یافته   ش یافزا  شدهمصرف 

منابع مالی   کافی محقق شود، کاهش    اندازهبه نتواند    شدهن ی تأمو چنانچه 
در مالی  بین    عملاً افتد.  می   اتفاق دسترس  منابع  رابطه  تعادلی  حلقه  این 

تعادلی  حلقه واحدهای    B4و    B1  ،B2  ،B3های  تکمیل  پیشرفت  با  را 
 . کندمیساختمانی برقرار 

آریفین و  
،  همکاران

 (؛ 2018)
،  لی و چان

(2018)   

R1 
ظرفیت تولیدی  
 هر واحد پولی 

مالی   منابع  میزان  پولی،  واحد  هر  تولیدی  ظرفیت  را    شدهمصرف کاهش 
در  درنتیجه و    دهدمیافزایش   مالی  کاهش  منابع  ساخت  برای  دسترس 

درمی مالی  منابع  کاهش  تکمیل  یابد.  پیشرفت  ساخت،  برای  دسترس 
افزایش    دهدمی  واحدهای ساختمانی را کاهش  در تکمیل    تأخیر و موجب 

ساختمانی   امر  شودمیواحدهای  این  کاهش ظرفیت    درنهایت .  تشدید  به 
 . خواهد شدمنجر تولیدی هر واحد پولی  

ارتباط  
با   م یرمستق یغ

پیشینه دارد و  
 هامصاحبه از  

  شده  استخراج
 است. 

R2 

در   تأخیر
تکمیل واحد  

 ساختمانی 

در تکمیل واحدهای ساختمانی با گذشت زمان و با توجه به    تأخیرافزایش  
ظرفیت تولید    تا  شودافزایش نرخ تورم مواد و مصالح ساختمانی موجب می

یابد پیشرفت تکمیل واحدهای ساختمانی    درنتیجه   ؛ هر واحد پولی کاهش 
تشدید    تأخیر   درنهایت و    یابد می کاهش   ساختمانی  واحدهای  تکمیل  در 

 . شودمی

و   اولینکا
،  همکاران

(2017)   

R3 

  یهاپرداخت 
قبل از تحویل  
 واحد مسکونی 

باعث  تأخیرافزایش   ساختمانی  تکمیل واحدهای  خریداران  تا    شودمی  در 
این صورت که   به  نکنند.  قبل از تحویل را مطابق قرارداد پرداخت  اقساط 

این موضوع باعث    کنند.همراه  تأخیرو با  دهندهای خود را کاهش پرداخت
دسترس باعث  شود. کاهش منابع مالی دردسترس میکاهش منابع مالی در

افزایش   و  ساختمانی  واحدهای  تکمیل  پیشرفت  شود.  می  تأخیر کاهش 
ها تا قبل  در پرداخت  تأخیر خریداران در خصوص کاهش و    رفتار   درنهایت

 . خواهد شداز موعد تحویل واحد مسکونی تشدید 

جین و  
،  همکاران

(2010)   
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سیستم معادلات  و  جريان  و  انباشت  نمودار  .  مدل  به  توجه  علّ  زیرسیستمبا  ساختار  ی  و 
از  شدهارائه انباشت و جریان هر یک  نمودار  ابتدا  و  10و    9،  8،  7،  6های  ها )شکلزیرسیستم،   )
  اختصار به   ،4طراحی شده است. در جدول    ،11مدل کامل انباشت و جریان مطابق شکل    ازآنپس

 ها توضیحاتی ارائه شده است.  زیرسیستمدر خصوص نمودار انباشت و جریان هر یک از 
 

 مدل انباشت و جریان  هایزیرسیستم . 4جدول  

 ها زيرسیستمشرح وظیفه و ارتباطات کلي با ساير  زيرسیستم نام 

تخمین منابع مالی  
 موردنیاز 

تعیین    برایمنابع مالی   تأمین  زیرسیستم   شودمی و موجب    زندمی را تخمین    موردنیاز منابع مالی 
باشد  فروشپیش حجم   را  ؛  اولیه مبنای مناسبی داشته  همچنین ظرفیت تولیدی هر واحد پولی 
می   زیرسیستم برای   تهیه  مسکونی  واحدهای  دریافت    برای البته    ؛ کندتولید  به  محاسبه  این 

 دارد. نیاز )تولید واحدهای مسکونی(  زیرسیستم اطلاعات از همان 

 منابع مالی   تأمین

تخمین منابع مالی و دریافت  اولیه با استفاده از اطلاعات دریافتی از زیرسیستم  فروشپیش انجام 
از   دریافتی  اطلاعات  به  توجه  با  مالی  و    زیرسیستم منابع  مسکونی    فروشپیش تولید واحدهای 

این   عهده  به  مالی؛است   زیرسیستم جبرانی  منابع  کمبود  گزارش  همچنین  به    .    زیرسیستم را 
 کند. جبرانی ارسال می فروشپیش 

 جبرانی  فروشپیش 
منابع مالی و تولید واحدهای مسکونی،    تأمین   هایزیرسیستم دریافتی از  با استفاده از اطلاعات  

 است.  دارعهده جبرانی را  فروشپیش انجام 

تولید واحدهای  
 مسکونی 

شود و همچنین  منابع مالی ناشی می  تأمین  زیرسیستم دسترس که از با استفاده از منابع مالی در
از   که  پولی  واحد  هر  تولیدی  مالی    زیرسیستم ظرفیت  منابع    کند، میدریافت    موردنیاز تخمین 

تولید    تأخیر همچنین گزارش بسیار مهم پیشرفت و    ؛امر تولید واحدهای مسکونی است   دارعهده
 . کندمیها ارسال  زیرسیستم را برای سایر 

 سود سازنده و خریدار 
تمام    زیرسیستم این   دریافت    هایزیرسیستم از  زیاد  جزئیات  با  اطلاعاتی  سود    کردهدیگر  و 

را محاسبه   خریدار  و  اختیار    کند میسازنده  در  را  زیان  و  سود  با  اطلاعات مرتبط    زیرسیستم و 
 دهد. منابع مالی قرار می  تأمین
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با توجه به   بنابراین ؛معادله فرموله شده است 144شده، تعداد در مدل انباشت و جریان طراحی     
است  . شوندمیمعرفی    ،5محدودیت فضا برخی معادلات به شرح جدول   یادآوری این نکته لازم 

 است. شدهونسیم درج  افزارنرمها در ستون شماره، بر اساس خروجی شماره که
 
 

منابع مالی تأمین شده از پیش

فروش اولیه

قیمت پیشنهادی پیش فروش

متراژ ارائه شده برای پیش

فروش اولیه

کل هزینه اولیه ساخت

طول زمین

عرض زمین

مساحت زمین

قیمت یک متر مربع زمین

کل متراژ ساخت

هزینه تخمینی ساخت یک متر

<طول زمین><عرض زمین>

ضریب تقاضای ناشی از قیمت

پیشنهادی پیش فروش

ضریب هزینه ساخت

ورودی های ضریب هزینه

ساخت

<Time>

<کل هزینه اولیه ساخت>

توازن منابع مالی

تخمین اولیه منابع مالی

مورد نیاز

کل منابع مالی فراهم شده

پیشرفت برنامه

ریزی شده
نرخ پیشرفت برنامه ریزی شده

ورودی های نرخ پیشرفت برنامه

ریزی شده

ورودی های ظرفیت انجام کار

<Time>

ظرفیت انجام کار

توزیع هزینه ساخت

نرخ توزیع هزینه ساخت

توزیع اولیه هزینه ساخت

نرخ توزیع اولیه هزینه ساخت

نرخ تورم شاخص ساخت

متوسط ظرفیت واحد پولی

منابع مالی تأمین شده برای ساخت

نرخ پیش پرداخت

ضریب پیش پرداخت

نرخ پرداخت قبل از

تحویل

ضریب قسط پیش از تحویل

نرخ مبلغ تحویل

ضریب پرداخت تحویل

نرخ وام

ضریب مبلغ وام

<Time>

ضریب بودجه اولیه ساخت

نرخ بودجه اولیه

قیمت پیش فروش جبرانی

نرخ تخفیف برای واحد

مسکونی ناتمام

<توازن منابع مالی>

کمبود منابع مالی متأخر

کمبود منابع مالی

متراژ پیش فروش جبرانی

نرخ متراژ پیش فروش جبرانی

نرخ پرداخت جبرانی

کار باقیمانده پیشرفت واقعی

نرخ پیشرفت واقعی

<پیشرفت واقعی>

<متوسط ظرفیت واحد پولی>

تصمیم پیش فروش جبرانی متأخر

زمان انجام کار

ورودی های زمان انجام کار

تأخیر در تکمیل

نرخ تأخیر در تکمیل

کل متراژ پبش فروش شده

کل متراژ پیش فروش نشده
نرخ هزینه فرصت سازنده

نرخ رشد اجاره بهااجاره بها در ابتدای پروژه

<Time>

تغییرات اجاره بها در طول

زمان

<متراژ پیش فروش جبرانی>

اجاره بهای اولیه

نرخ هزینه فرصت خریدار

کل متراژ پبش فروش>

<شده

هزینه فرصت

نرخ پرداخت قبل از><نرخ پیش پرداخت>

<تحویل <نرخ مبلغ تحویل> <نرخ پرداخت جبرانی>

<پیشرفت واقعی>

مبلغ انتقال مالکیت پیش

فروش اولیه

قیمت پیشنهادی پیش>

<فروش

مبلغ انتقال مالکیت پیش

فروش جبرانی
<متراژ پیش فروش جبرانی>

قیمت پیش فروش>

<جبرانی

کل متراژ پیش فروش>

<نشده

ارزش متراژ پیش فروش نشده

نرخ سود بانکی

سود بانکی

نرخ جریان های ورودی سازنده
نرخ جریان های خروجی

سازنده

<نرخ وام>
نرخ سود وام

مبلغ بازپرداخت وام

<پیشرفت واقعی>

زمان تکمیل پروژه

نرخ زمان تکمیل پروژه

منابع مالی در دسترس برای ساخت

نرخ منابع مالی تأمین شده

برای ساخت

نرخ مبلغ انتقال مالکیت پیش

فروش اولیه

نرخ مبلغ انتقال مالکیت پیش

فروش جبرانی

نرخ ارزش متراژ پیش

فروش نشده

منابع مالی در دسترس برای>

<ساخت

سود سازنده

نرخ بازپرداخت وام

مبلغ وام

نرخ مبلغ وام

نرخ جریان های خروجی

خریدار

نرخ جریان های ورودی

خریدار

کل متراژ پبش فروش>

<شده
ارژش متراژ پیش فروش شده

سود خریدار

<نرخ وام>

نرخ کمیسیون تحصیل زمین

تغییرات شاخص ساخت در

طول زمان
شاخص ساخت اولیه

ورودی های شاخص ساخت

<Time>

ضریب تقاضای کل

<ضریب پیش پرداخت>

ضریب قسط پیش از>

<تحویل

ضریب تقاضای ناشی از نرخ

پیش پرداخت

ضریب تقاضای ناشی از ضریب

مجموع اقساط پیش از تحویل

ضریب مجموع اقساط پیش

از تحویل

ضریب مجموع اقساط پیش>

<از تحویل

<پیشرفت واقعی>

پرداخت قبل از تحویل

پرداخت قبل از تحویل متأخر

مبلغ تحویل

مبلغ تحویل متأخر

منابع مالی مصرف شده برای ساخت

نرخ منابع مالی مصرف شده

برای ساخت

نرخ منابع مالی مصرف شده>

<برای ساخت

قیمت یک متر مربع آپارتمان

قیمت یک متر مربع آپارتمان در

ابتدای پروژه

نرخ رشد قیمت آپارتمان

تغییرات قیمت آپارتمان در

طول زمان

قیمت اولیه آپارتمان

ورودی های قیمت آپارتمان <Time>

قیمت یک متر مربع>

<آپارتمان قیمت یک متر مربع>

<آپارتمان

ورودی های اجاره بها

کل منابع مالی فراهم شده برای جبران

نرخ منابع مالی فراهم شده برای جبران

پرداخت جبرانی

پرداخت جبرانی متأخر

مبلغ انتقال مالکیت پیش فروش

اولیه متأخر

مبلغ انتقال مالکیت پیش فروش

جبرانی متأخر

ارژش متراژ پیش فروش

نشده متأخر

مبلغ بازپرداخت وام متأخر

ارژش متراژ پیش فروش

شده متأخر

نرخ ارزش متراژ پیش

فروش شده

<پیشرفت واقعی>

ضریب تخفیف پیش فروش اولیه نسبت

به قیمت آپارتمان تکمیل شده

درصد متراژ ارائه شده برای پیش

فروش اولیه

منابع مالی در دسترس در

پایان پروژه

منابع مالی در دسترس برای>

<ساخت

منابع مالی در دسترس برای

ساخت متأخر

<پیشرفت واقعی>

عملکرد در تصمیم پیش

فروش جبرانی

تأخیر تصمیم پیش فروش

جبرانی

<کل هزینه اولیه ساخت>

درصد متراژ ارائه شده برای>

<پیش فروش اولیه

<ضریب تقاضای کل>

ضریب متراژ پیش فروش

شده اولیه

<کار باقیمانده>

هزینه تملک زمین

<هزینه تملک زمین>

هزینه تملک زمین متأخر

نرخ هزینه تملک زمین

متراژ مفید آپارتمان ها

<متراژ مفید آپارتمان ها>

متراژ پیش فروش اولیه

<متراژ پیش فروش اولیه>

<متراژ پیش فروش اولیه>

انحراف پروژه

<پیشرفت واقعی>

<متراژ مفید آپارتمان ها>

<اجاره بها در ابتدای پروژه> <نرخ رشد قیمت آپارتمان>

قیمت یک متر مربع>

<آپارتمان

متراژ افزوده سازنده

متراژ افزوده خریدار

<متراژ مفید آپارتمان ها>

نسبت اولیه متراژ افزوده

خریدار نسبت نهایی متراژ افزوده

خریدار

نسبت اولیه متراژ افزوده سازنده

نسبت نهایی متراژ افزوده

سازنده

نسبت نهایی متراژ افزوده>

<خریدار

نسبت نهایی متراژ افزوده>

<سازنده

ضریب افزایش متراژ

میزان پیشرفتگی ساختمان

<میزان پیشرفتگی ساختمان><ضریب افزایش متراژ>

کل کار

کل کار انجام شده

<کل کار>

منابع مالی در دسترس در>

<پایان پروژه

<گام زمانی>

<گام زمانی>

<گام زمانی>

<گام زمانی>

<گام زمانی>

<گام زمانی>

<گام زمانی>
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 بر اساس مدل انباشت و جریان  شدهاستخراج . برخی معادلات 5جدول  

 شماره  معادله

Actual Progress = INTEG (Actual Progress Rate,0) 001 

Actual Progress Rate = IF THEN ELSE(Actual Progress<1,MIN((Availible Financial 

Resources for Construction *Average Capicity Per Currency)/(TIME STEP*16), Work Done 

Capicity*1.05), 0) 
002 

Amount of Construction= (7*((Length of Land*Width of Land*0.6)+(Width of Land*Area 

Increase Coefficient)))+(4*(Width of Land*Console Area)) 
003 

Availible Financial Resources for Construction = INTEG (Provided Financial Resources for 

Construction Rate-Consumed Financial Resources for Construction Rate,0) 
008 

Average Capicity Per Currency = (Total Work/Initial Total Cost of 

Construction)/(1+Inflation Rate of Construction Index) 
010 

Before Delivery Payment=IF THEN ELSE(Actual Progress>=0.2,"Total Provided Financial 

Resourses of Pre-sold"*Installment Coefficent Before Delivery , 0 ) 
016 

Compensation Payment = Total Provided Financial Resources for Compensation*(Total 

Work Done-0.1) 
021 

Consumed Financial Resources for Construction = INTEG (Consumed Financial Resources 

for Construction Rate,0) 
023 

Cost of Land Ownership Rate = (Area of Land*Price of One Meter Land)*(1+Commission 

Rate of Land Supplyment ) 
028 

Cost Opportunities of Buyers Rate = IF THEN ELSE( Actual Progress>=1, 0, IF THEN 

ELSE( Delay of Complation>0, "Total Meter of Pre-sold"*Rental Price at the Beginning of 

the Project*(1+Growth Rate of Rental Price), 0)) 

032 

Delay of Compensatory Presale Decision = (IF THEN ELSE(Performance in Compensatory 

Presale Decision>=0, Performance in Compensatory Presale Decision , Delayed 

Compensatory Presale Decision))*(TIME STEP*16) 

034 

Delay of Compensatory Sales Decision - Past Pattern = IF THEN ELSE("Meter of Initial Pre-

sold Coefficient">=0.3, 0, (-120*"Meter of Initial Pre-sold Coefficient")+36) 
035 

Delay of Complation Rate = IF THEN ELSE(Working Time<=24, 0, IF THEN ELSE(Actual 

Progress>=1, 0, 1)) 
036 

Delivery Payment = IF THEN ELSE(Actual Progress>=0.8, "Total Provided Financial 

Resourses of Pre-sold"*Delivery Payment Coefficient /(TIME STEP*16), 0 ) 
039 

Demand Coefficient - Down Payment = IF THEN ELSE (Down Payment Coefficent<0.2, 1, 

IF THEN ELSE(Down Payment Coefficent>0.6, 0, (Down Payment Coefficent*-2.5)+1.5)) 
043 

Demand Coefficient - Proposed Price = MIN(1, ((-1/(0.15*Price at the Beginning of the 

Project))*("Proposed Price for Pre-sale"-(0.85*Price at the Beginning of the Project)))+1 ) 
044 

Demand Coefficient - Total Installments Before Delivery Coefficient = IF THEN ELSE(Total 

Installments Before Delivery Coefficient<0.5, 1, IF THEN ELSE (Total Installments Before 

Delivery Coefficient>0.8, 0, (Total Installments Before Delivery Coefficient*-3.33)+2.66)) 

045 

Distribution Rate of Construction Cost = (Initial Total Cost of Construction*Constuction 

Cost Coefficient)*(1+Inflation Rate of Construction Index) 
050 

Growth Rate of Apartment Price = (How Apartment Price Changes During Time-Initial 

Apartment Price)/Initial Apartment Price 
057 

Growth Rate of Rental Price = (How Rental Price Changes During Time-Initial Rental 

Price)/Initial Rental Price 
058 

Initial Planned Progress = INTEG (Initial Rate Planned Progress,0) 063 

Input Streams of Developer Rate = ((Availible Financial Resources at the ending of the 

project+Possesstion for Compensatory Sales Rate+"Possesstion of Initial Pre-sale 

Rate"+"Total Meter of not Pre-sold Value Rate")/(TIME STEP*16))+Bank Profit+Delivery 

Payment Rate+Loan Rate+Down Payment Rate+Before Delivery Payment 

Rate+Compensation Payment Rate 

078 

Lack of Financial Resources= IF THEN ELSE(Balance of Financial 

Resourses>=(0.05*Initial Total Cost of Construction),0,WorkDone Capicity/Average 

Capicity Per Currency ) 

087 

Meter of Compensatory Presals Rate = IF THEN ELSE((Work To Do/Average Capicity Per 

Currency)+Consumed Financial Resources for Construction>Provided Financial Resources 

for Construction, MAX(0, (Delayed Lack Of Financial Resources-(Availible Financial 

094 
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 شماره  معادله
Resourcesfor Construction/(TIMESTEP*16)))/Price of One Square Meter of Apartment), 0) 

Meter of Initial Presold Coefficient = Percentage Offered of Area for Initial Presale*Total 

Demand Coefficient 
096 

Price for Compensatory Presale = (-(Price of One Square Meter of Apartment)*Discount 

Coefficient for Incomplation Unit)+0.95*(Price of One Square Meter of Apartment) 
111 

Price of One Square Meter of Apartment = Price at the Beginning of the Project*(1+Growth 

Rate of Apartment Price) 
113 

Proposed Meter of Pre-sale = MIN( Percentage Offered of Area for Initial Presale*Area of 

Apartments , Area of Apartments*0.5 ) 
115 

Provided Financial Resources for Construction Rate = Compensation Payment Rate+Delivery 

Payment Rate+Initial Budjet Rate+Loan Rate+Down Payment Rate+Before Delivery 

Payment Rate 

119 

Total Meter of Pre-sold = Meter of Initial Pre-sold"+Meter for Compensatory Presale 135 

Total Provided Financial Resources for Compensation = INTEG (Provided Financial 

Resources for Compensation Rate,0) 
136 

Work To Do = INTEG (-Actual Progress Rate,1) 143 

Working Time = Inputs of Working Time(Time/(TIME STEP*16)) 144 

 
ب.  مدل  کارگیریبهمحدوده   ضرایب  و  ثابت  این    سازیمدل  برای شده  گرفتهکار همقادیر  در 

کیفیت و متراژ متوسط( در    درنتیجه پژوهش، در خصوص واحدهای مسکونی با قیمت متوسط )و  
قریباً متوسط  منطقه تهران، ت   نی تربزرگمنطقه پنج شهر تهران بوده و البته خود منطقه پنج نیز،  

پر و  قیمتی  لحاظ  تهران  معاملهاز  منطقه  پروژه  بنابراین   ؛استترین  برای  این مدل  با  نتایج  هایی 
متوسط   مدل  است  استفادهقابلقیمت  این  پروژه  برای .  دیگر  انواع  برای  تولید  استفاده  های 

از قبیل واحدهایواحد و یا استفاده در مناطق جغرافیایی دیگر،    قیمتگران  /ارزان  های مسکونی 
و   ثابت  مقادیر  تنظیم  با  که  دارد  را  قابلیت  ب  یاپارامترهاین  شودهاختصاصی  گرفته    چراکه   ؛کار 

و معادلاتی که این مدل بر آن    شدهییشناسای و معلولی، متغیرهای  های علّمفاهیم اصلی، حلقه
دیگر صادق  اساس طراحی جغرافیایی  مناطق  و حتی  دیگر  ساختمانی  واحدهای  انواع  برای  شده 

 است. 
 

از طراحی  .  سنجي مدلاعتبار  پیش  مرحله  این  سیاستدر  استخراج  و  با  سناریوها  بهبود،  های 
و در موارد لازم، تغییر   گرفتسنجی صورت  ، فرآیند اعتبار6های مندرج در جدول استفاده از روش 

انجام شد. فرآیند  غیره  در مقادیر متغیرها، اصلاح معادلات مدل، تعریف متغیرهای کمکی جدید و  
  ذکر قابلصحت عملکرد مدل اطمینان حاصل شد.    از  درنهایتسنجی تا آنجا ادامه یافت که  اعتبار
به  آزمون  که   است مربوط  اولیه  شرایط  و  پارامترها  مقادیر  به  توجه  با  مدل  رفتاری  اعتبار  های 
 های ساختمانی با قیمت متوسط در منطقه پنج تهران صورت گرفته است. پروژه
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 سنجی مدل . فرآیند اعتبار6جدول  

 شده اقدامات انجام سنجي روش اعتبار

 1آزمون کفایت مرزها 

نظر همچنین  و  مدارک  و  اسناد  بررسی  به  توجه  که    های یا  شد  حاصل  اطمینان  خبرگان 
شده  زادرون   صورتبه   تأثیرگذار متغیرهای   گرفته  نظر  زمانی  در  محدوده  همچنین  و  اند 

 . است یادشده است که مشتمل بر رفتارهای متفاوت متغیرهای  ایگونه به

 2بررسی سازگاری ابعاد 
مرتبط   واحدهای  و  معادلات  طرف  دو  مدل،  متغیرهای  کلیه  خصوص  تنظیم    ای گونهبه در 

اجرای  شده با  که  )  آزموناند  ابعاد  در  Units Checkسازگاری  پیغام   افزار نرم (   ونسیم 
 Units are OK. شود. ظاهر می 

 3ارزیابی ساختار 
واحد مسکونی   فروشپیش رفتار سیستم در مقوله  شد که خبرگان مشخص  های با توجه به نظر

 . استمنبعث از شرایط واقعی  خوبیبه های مرتبط با آن  و چالش

 4ارزیابی پارامترها 

می آزمون بررسی  متناظر  این  واقعی  دنیای  با  نظر مفهومی و عددی  از  پارامترها  آیا  کند که 
داده  بیشتر مقدار    ازآنجاکه هستند؟   از  دادهپارامترهای مدل  در  واقعی موجود  های سری  های 
مرکزی »زمانی   ایران» ،  «بانک  آمار  شده   « مرکز  استخراج  املاک  دفاتر  پارامترهای  و  اند، 

 . هستنددر مدل از اعتبار مناسبی برخوردار  کاررفته به

 5آزمون شرایط حدی 

از داده با تغییر برخی  این آزمون  اولیه متغیرهای مهم و  در  ی همچون ضریب  تأثیرگذارهای 
بودن پاسخ سیستم  معناداردر حالت حدی،    غیره، ضریب قسط پیش از تحویل و  پرداختپیش 

مدل   پایداری  از  و  شد. مشاهده  حاصل  شبیه  ، 12شکل    ،مثال   برای  اطمینان  سازی  نتیجه 
شده بر متغیر  فروش اولیه نسبت به قیمت واحد تکمیلشرایط حدی متغیر ضریب تخفیف پیش 

 دهد. سود سازنده را نشان می

 6تحلیل حساسیت 

می بررسی  آزمون  مقادیر  این  در  معقول  تغییرات  به  نسبت  مدل  رفتار  آیا  که  ها  پارامترکند 
است  خیر  حساس  که  یا  پارامترهایی  مقادیر  تغییر  با  کمتری    دارای ؟  تغییر  هستند قطعیت   ،

نشد.    یتوجهقابل  مشاهده  اولیه  حالت  به  نسبت  مدل  کلی  رفتار    13شکل    ، مثال  برای در 
به تغییرات متغیر ضریب تخفیف پیش اولیه نسبت  حساسیت متغیر سود سازنده نسبت  فروش 

 دهد.تکمیل شده را نشان می به قیمت واحد

 7تولید مجدد رفتار 
آزمون   از مدل    منظور به این  نهایی حاصل  نتایج  داده  سازی شبیه مقایسه  با  واقعی  شده  های 

است.   شده  شکل    ، مثال  برای انجام  کلیدی    ، 14در  متغیر  تکمیل    تأخیررفتار    خوبیبه در 
 سازی شده است. شبیه 

 
1. Boundary Adequacy 

2. Units Check 

3. Structure Assessment 

4. Parameter Assessment 

5. Extereme Condition 

6. Sensitivity Analysis 

7. Behavior Reproduction 
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 فروش ضریب تخفیف پیشسازی شرایط حدی متغیر . نتیجه شبیه12شکل 

 شده بر متغیر سود سازنده اولیه نسبت به قیمت واحد تکمیل 

 
گیرد، سود اسمی سازنده میزان  بر روی مقدار صفر قرار می  فروشپیشوقتی ضریب تخفیف  

می  افزایش  پاییناندکی  با  که  است  این  علت  تخفیف  یابد.  نرخ  حجم    فروشپیشآمدن  اولیه، 
بیشتر  فروشپیش مجبور به    تأخیرشدن  اولیه بسیار پایین خواهد بود و سازنده با گذشت زمان و 
حیطه عمل سازنده به علت اضطرار زمانی    ازآنجاکهشود.  جبرانی در حجم زیادی می  فروشپیش

ی است جبرانی بسیار اندک است، میزان افزایش سود او در حد معقول  فروش پیشدر مورد قیمت  
در    تأخیربه افزایش    یادشدهالبته تغییر حدی    ؛استگویای آن    ،12که نمودار ارائه شده در شکل  

جبرانی پس    فروش پیش  زیرسیستمشدن  شود، که با توجه به فعالمیمنجر  ماه    6  اندازهبهتکمیل  
 از اخذ بازخوردهای کافی از زیرسیستم تولید واحدهای مسکونی این مقدار منطقی است. 

 

 
 . تحلیل حساسیت متغیر سود سازنده نسبت به تغییرات متغیر  13شکل 

 فروش اولیه نسبت به قیمت واحد تکمیل شده ضریب تخفیف پیش 

Sensitivity Analysis

Base Run

50.0% 75.0% 95.0% 100.0%

Developer Profit

60 M

30 M

0

-30 M

-60 M
0 15 30 45 60

Time (Month)
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 در تکمیل  تأخیر تولید مجدد رفتار برای متغیر میزان  .14شکل 

 
شکل   متغیر    ،14در  خصوص  در  واقعی  رفتار  است.    تأخیر مقادیر  شده  ارائه  تکمیل  در 

در تکمیل انحراف بسیار    تأخیرشود، رفتار واقعی متغیر میزان  که در نمودار ملاحظه می  طورهمان
دارد سیستم  رفتار  با  )  تأخیرمیزان    کهطوریبه  ؛ کمی  سیستم  رفتار  حدود Base Runمطابق   )

. شایان ذکر است  استماه  9/23حدود  (Historical Data)رفتار واقعی  تأخیر ماه و میزان  4/22
زمان   شدنمنطبق تا  واقعی  رفتار  و  واحدهای    4/46سیستم  تولید  فرآیند  که  است  علت  این  به 

شدن  اند. در این نقطه با تکمیلتأخر شدهمسکونی، طبق هر دو رفتار تا آن زمان طول کشیده و م
میزان   سیستم  رفتار  در سطح    تأخیرپروژه طبق  و  نیافته  افزایش  باقی می  4/22دیگر  ماند.  ماه 

واقعی    کهیدرصورت رفتار  به    یابدمیادامه    تأخیر طبق  می  9/23و  بهماه  با  رسد.  عبارتی 
بر اساس رفتار سیستم در زمان    یرتأخ شدن ساخت واحدهای مسکونی، متغیر سطح میزان  تکمیل

ماه بعد از آن یعنی   5/1بر اساس رفتار واقعی  تأخیر ولی متغیر سطح میزان ؛ شودمتوقف می 4/46
 .  شودمیمتوقف   9/47در زمان 

 

شده، پس از اعتبارسنجی مدل ساخته.  های بهبودو استخراج سیاستسازی سناريوها  شبیه
ونسیم    افزارنرممدل سناریوها طراحی و با استفاده از    ،نقاط اهرمی و مؤثر  بر اساسدر این مرحله  

های بهبود مشتمل بر چهار راهکار  دست آمده سیاستسپس با تحلیل نتایج به  ؛سازی شدندشبیه
 استخراج شدند. 

 
سناريوها عملاً  .  طراحي  که  مدل  بهبود  اهرمی/    فروش پیشیوهای  سنار  دهندهشکلنقاط 

انجام حساسیت  تحلیل  نتایج  به  توجه  با  هستند،  مسکونی  در  واحدهای  ونسیم،    افزارنرمشده 
در جدول   شدهمطرحمتغیرهای    صورتبههای معمول در بازار مسکن و مصاحبه با خبرگان  رویه

 شناسایی شدند.  ،7
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 ها سازیدر شبیه شدهاعمال های . متغیرهای اهرمی و نرخ7جدول  

 ها سازیدر شبیه شدهاعمال های شرح و نرخ متغیرهای اهرمي 

شده  درصد متراژ ارائه
 اولیه   فروشپیش برای 

ساخت   به هزینه  توجه  درنظربا  و مفروضات  مسکونی  اولیه    ازجمله شده  گرفتهواحدهای  آورده 
  25در دو حالت   فروشپیش شده برای ارائهسازنده و مبلغ معمول تسهیلات ساخت، میزان درصد  

 درصد برای این متغیر در نظر گرفته شد.  30و 

ضریب تخفیف  
اولیه نسبت   فروشپیش 

به قیمت واحد تکمیل  
 شده

رویه به  توجه  از  با  تخفیف  نرخ  چنانچه  مسکن،  بازار  معمول  تکمیلهای  واحد  بابت  نبودن 
بوده و قیمت واحد   باشد، حجم   فروشپیش ساختمانی کم  قیمت واحد تکمیل شده  به  نزدیک 

و خریداران رغبتی به آن نخواهد داشت. از سوی دیگر اگر نرخ  استخرید آن عملاً بسیار اندک 
  تأمین ادی سازنده  منافع اقتص  اما  ؛ رودشده فروش میبالا باشد، تمام متراژ ارائه  یادشدهتخفیف  

های معمول بازار مسکن و با توجه به اهمیت زیاد این متغیر  با توجه به رویه  ؛ بنابراین شودنمی
 درصد برای این متغیر در نظر گرفته شد. 8و  7،  6برای هر دو طرف سازنده و خریدار، سه نرخ  

 پرداخت پیش ضریب 

در   متغیر ضریبی  این  برای  سازندگان  از  تعیین می  50حدود  بسیاری  به  درصد  که عملاً  کنند 
تحقق   یا عدم  اندک  فرآیند تولید  میمنجر    فروشپیش تحقق  مالی  نیازهای  به  توجه  با  شود. 

درصد برای این متغیر در    40و    30های معمول بازار مسکن، دو نرخ  واحدهای مسکونی و رویه
 نظر گرفته شد. 

ضریب قسط پیش از  
 تحویل

به این صورت که چنانچه    ؛ یابد معنا می  پرداخت پیش با توجه به متغیر ضریب  در عمل این متغیر  
ضریب   پرداختی  پرداختپیش مجموع  مجموع  همانا  که  تحویل  از  پیش  قسط  ضریب  های  و 

می تشکیل  را  واحد مسکونی  تحویل  از قسط  قبل  بالاخریدار  در صورت  تحقق  دهد،  به  بودن 
عدم یا  در    ودشمیمنجر    فروشپیش تحقق  اندک  طرفی  از  و  نیست  جذاب  خریداران  برای  و 
و   کند  تأمین فرآیند تولید واحدهای مسکونی را  موردنیاز تواند منابع مالی  نبودن، نمیصورت کافی

انگیزه سازندگان  نمی   فروشپیش   برای ای  برای  مالی    بنابراین   ؛ کندایجاد  نیازهای  به  توجه  با 
درصد برای    40و    30های معمول بازار مسکن، دو نرخ  فرآیند تولید واحدهای مسکونی و رویه

 این متغیر در نظر گرفته شد. 

عملکرد در تصمیم  
 جبرانی  فروشپیش 

متغیر    فروشپیش   که  یزمان  چهار  ترکیب  به  توجه  با  کافی صورت    الذکرفوق اولیه  میزان  به 
یا به دلایل دیگر   قیمت کالاها و خدمات ساختمانی در خلال    ازحدش یب تورم    ازجملهنگیرد و 

و   در ساخت  توقف  به  آید،  پیش  مالی  منابع  کمبود  واحدهای مسکونی،  تولید  آن    تبعبه فرآیند 
گیرند.  سیاست را پیش می. در این شرایط سازندگانی یکی از این دو  شودمیمنجر    غیره و    تأخیر

به   اقدام  اینکه  از    فروشپیش یکی  غیر  )به  مسکونی  واحدهای  به    فروشپیش جبرانی  اولیه( 
، امیدواری  ازجمله در این مرحله بنا به دلایلی    نکه ی او دیگری    کنند میمیزان کمبود منابع مالی  

جبرانی    فروشپیش   ، غیرهبه افزایش قیمت مسکن، تهیه منابع مالی از محلی چون تسهیلات و  
دهند که این سیاست  انجام می  یتوجهقابل  تأخیرواحدهای مسکونی را انجام نداده و یا آن را با  

به   موارد  غالب  هزینه  تأخیر در  با  رویارویی  و  مسکونی  واحدهای  تکمیل  در  زیاد  های  بسیار 
شده برای این  ارائهبا توجه به توضیحات   بنابراین  ؛شودمیمنجر   غیرهبالا و    رفته ازدست فرصت  

  فروشپیش در    تأخیریعنی    ،جبرانی و نقطه مقابل آن   فروشپیش در    تأخیرمتغیر دو حالت عدم
 در نظر گرفته شد.  ، جبرانی
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تخفیف   متغیر ضریب  اینکه  به  توجه  تکمیل  فروش پیشبا  واحد  قیمت  به  نسبت  شده اولیه 
های متغیرهای  ، از ترکیب حالتهستنددارای سه حالت و چهار متغیر اهرمی دیگر دارای دو حالت 

 .  است( پیش رو  2* 3* 2* 2* 2=48سناریو ) 48 یادشده
 
با استفاده از آمار    1399در این گام برای دوره زمانی با نقطه شروع سال  .  هاسازی سناريوشبیه

ارقام مرتبط با منطقه پنج   اطلاعات مندرج در بخش دادهو  های اقتصادی  شهر تهران )برمبنای 
مرکزی»سایت   ایران»و    « بانک  آمار  اطلاعات    «مرکز  و    اخذشده و  املاک  دفاتر  (  غیرهاز 

سازی،  انجام شد. شایان ذکر است هدف از شبیه  4  ،2  ،1در بند    یادشده  ی سناریو  48 سازیشبیه
 های بهبود است.و استخراج سیاستهای سناریوها با یکدیگر مقایسه خروجی

 
مقايسه سناريوها می  ازآنجاکه.  معیارهای  اهرمی  متغیرهای  مقادیر  در  مطلوب  به  تغییر  تواند 

اهرمی    /را متغیرهای بهبود  ها آنشود،  منجر  ای نهایی  ود رفتار مرجع و سایر متغیرهای نتیجه ب به
از طریق  می در    هی چندلای و معلولی و بازخوردهای  روابط علّنامند. پیامد نهایی متغیرهای بهبود 

بهبود»عنوان    بامتغیرهایی   سیاست  استخراج  می  «متغیرهای  های  متغیر  درواقعشوند.  منعکس 
نتیجه  متغیرهای  بهبود،  سیاست  ریشهاستخراج  علت  که  هستند  پیرو  و  متغیرهای  هاآنای  ای   ،

 . هستندبهبود 
معیار    یادشدهسناریوی    48مقایسه    برای با    درواقعکه    زیرسه  مرتبط  متغیر  چهار  از  منبعث 

 شوند.کار گرفته شد. در ادامه هر یک از معیارها تشریح میهپژوهش هستند، ب مسئله
 

متغیر پژوهش حاضر، شاخص میزان    نیترمهمدر تکمیل واحدهای مسکوني:    تأخیرکاهش  
در تکمیل فرآیند تولید واحدهای مسکونی است. مطلوب این است که حد آن به صفر میل    تأخیر 
شهر تهران با تقاضای مستمر    جمله  ازکه در مقدمه ذکر شد، در سطح کشور    طورهمانزیرا    ؛کند

هستیم  مواجه  مسکونی  و    ؛واحدهای  نوسانات  عرضه  سمت  در  زیادی    خصوصبهولی  کمبود 
  ی کاراضافهتوازن، نوسان شدید قیمت مسکن و همچنین بیکاری یا  عدم  اینکه    شودمشاهده می

است    تأمین زنجیره    ازحدشی ب بدیهی  دارد.  همراه  به  را  ساختمانی  خدمات  و    از   ر ی غ   بهکالاها 
 شوند.نفع این شاخص محسوب میجامعه، سازنده و خریدار نیز ذی

 
خريدار:   سود  و  بین سود سازنده  سود  توازن  و  سازنده  )سود  معیار  این  با  مرتبط  متغیر  دو 

شدن هر یک  به این صورت که بهینه ؛ از یکدیگر بوده و در تقابل با یکدیگر هستند مجزاخریدار(، 
بنابراین لازم است راهکاری برای    ؛معنای وضعیت نامطلوب برای شاخص دیگر استبه  تنهاییبه
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  صورت بهدو شاخص را    بخشتیرضااند در سطحی  در نظر گرفته شود که بتو  فروشپیششرایط  
 .  کندتوأمان ارضا 

 
فرصت   هزينه  ناحیه    تأخیر با  :  رفتهازدستکاهش  از  که  آسیبی  از  غیر  به  پروژه  تکمیل  در 

عدم همچنین  و  مسکونی  ساختمان  عرضه  در  زنجیره  نوسان  در  خدمات    تأمینتداوم  و  کالا 
می حادث  میساختمانی  وارد  خریدار  و  سازنده  به  نیز  اختصاصی  ضرر  یک  این  شود.  به  شود. 

)  تأخیر ماه    20  ایپروژهاگر    مثلاً صورت که   باشد،  از طرفین    نظر فصر داشته  اینکه هر یک  از 
می خریدار  و  تکمیلسازنده  واحدهای مسکونی  فروش  از  مالی حاصل  منابع  در  توانستند  را  شده 

( حداقل هزینه  کنند  گذاری سرمایهراستای تولید واحدهای مسکونی جدید و یا هر گزینه دیگری  
اجاره  رفتهازدستفرصت   از  حاصل  درآمد  شده    آن،  تکمیل  فرصت  استواحد  هزینه  قاعدتاً   .

. بدیهی  شودمیشده بین سازنده و خریدار تسهیم    فروشپیشبا توجه به میزان متراژ    جادشدهیا 
کاهش متغیر   با  واحدهای مسکونی، متغیر هزینه فرصت    تأخیر است  تکمیل  نیز    رفته ازدستدر 

 یابد. کاهش یافته و بهبود می
 

سیاست از  .  بهبود  هایاستخراج  مطلوبیت    سازی شبیهپس  اینکه  به  توجه  با  سناریوها، 
میزان   متغیرهای  مطلوبیت  و  خریدار صعودی  سود  و  سازنده  سود  و    تأخیرمتغیرهای  تکمیل  در 

متفاوت  رفتهازدستهزینه فرصت   با هم  نیز  ابعادشان  و  چهار    شدهاستخراج، مقادیر  است  نزولی 
ی که مطلوبیت همگی صعودی باشند، بین اعداد صفر و یک نرمال شدند. صورتبه،  یادشدهمتغیر  

بعد   بین سود سازنده و خریدار،  استخراج سیاست  برایدر گام  توازن  مبنای معیار  بر  بهبود،  های 
اعداد نرمال    یادشدهسناریوهایی که در خصوص متغیرهای   از  دارای  استخراج    5/0بیش  هستند، 

دینامیکی    شدند. مدل  اهرمی  طراحیمطابق  متغیرهای  چنانچه  تخفیف    ازجمله شده،  ضریب 
که به توازن بین   شود تعیین  ای گونهبه غیرهاولیه نسبت به قیمت واحد تکمیل شده و   فروشپیش

آورد.  را به میزان کافی فراهم می  فروشپیششدن  ، موجبات عملیبیانجامدسود سازنده و خریدار  
فراهم  فروشپیش باعث  من کافی  واحدهای  شدن  ساخت  فرآیند  نیازهای  با  همسو  مالی  ابع 

از    درنتیجهو    شودمیمسکونی   و  خواهد گرفت  برنامه صورت  اساس  بر  تولید  در    تأخیرپیشرفت 
پرهیز می از    تبع بهشود.  تکمیل  تکمیل، هزینه فرصت    تأخیرجلوگیری  به سمت   رفته ازدستدر 

میل   میکند؛  میصفر  که  سناریوهایی  سود  توان بنابراین  متغیرهای  بین  توازن  حصول  موجب  ند 
  تأخیر های  ، دستیابی به وضعیت مطلوب شاخص شوند  بخشتیرضا سازنده و خریدار در سطحی  

 سازند.محقق می را نیز رفتهازدستدر تکمیل و هزینه فرصت 
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سناریو انجام و پس    48سازی  شبیه  1399در این راستا برای دوره زمانی با نقطه شروع سال  
میان   از  گزینه  چهار  خریدار،  و  سازنده  سود  توازن  معیار  اعمال  جدول    48از  مطابق   ،8سناریو 

 . شدهای بهبود مشتمل بر چهار راهکار، استخراج سیاست عنوانبه
 

 واحدهای مسکونی  فروشپیش بهبود  های. استخراج سیاست8جدول  
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P09 25% 7% 30% 30% OK 926/0 724/0 536/0 936/0 

P17 25% 8% 30% 30% OK 942/0 621/0 676/0 950/0 

P21 30% 6% 30% 30% OK 969/0 725/0 659/0 975/0 

P22 30% 7% 30% 30% OK 988/0 618/0 828/0 993/0 

 
توان بین  پذیرد، مینفع صورت میاز منظر کدام ذی  یگذاراستی سدر ادامه با توجه به اینکه  

 .  کردتعیین   ،9ها را مطابق جدول اولویت یادشدهراهکارهای  
 

 نفعان . اولویت راهکارهای بهبود از منظر ذی9جدول  
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P09 926/0 724/0 536/0 936/0 - ✓ - 

P17 942/0 621/0 676/0 950/0 - - ✓ 

P21 969/0 725/0 659/0 975/0 ✓ ✓ - 

P22 988/0 618/0 828/0 993/0 ✓ - ✓ 

 اند. مطلوبیت صعودی نرمال شدهاعداد جدول با  
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  30اولیه    فروشپیش شده برای  ارائهدرصد متراژ  مطابق آن  )  P21در ادامه، اثر راهکار بهبود با کد  

  پرداخت پیش ، ضریب  درصد  6اولیه نسبت به قیمت واحد تکمیل شده    فروشپیش ، ضریب تخفیف  درصد
تحویل  درصد  30 از  پیش  قسط  در تصمیم  درصد    30، ضریب  حالت    فروشپیشو عملکرد  در  جبرانی 

  ، 18و    17،  16،  15های  ، در شکل1399برای دوره زمانی با نقطه شروع سال  قرار دارد(    تأخیرعدم
 . شودمینسبت به رفتار مدل ملاحظه 

 

 
 در تکمیل  تأخیراثر سیاست بهبود بر متغیر میزان   .15شکل 

 

 
 متغیر سود سازنده . اثر سیاست بهبود بر 16شکل 
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 . اثر سیاست بهبود بر متغیر سود خریدار 17شکل 

 

 
 رفته . اثر سیاست بهبود بر متغیر هزینه فرصت ازدست 18شکل 

 
متغیرهای سود سازنده، سود خریدار و هزینه فرصت        بهبود در خصوص  اثر سیاست  بررسی 

سود نهایی خریدار با اعمال سیاست بهبود به    ، مثال  برای انجام شود.    بایدرفته در کنار هم  ازدست
برابر رفتار مدل است با این تفاوت که حدود   شود و  ماه زودتر محقق می  22لحاظ اسمی تقریباً 

ازدستهمچنی  به صفر رسیده است. در خصوص سود سازنده نیز  ن هزینه فرصت  رفته نیز تقریباً 
ماه زودتر عاید    22و همچنین منافع مالی مرتبط    کندمیرفته به صفر میل  هزینه فرصت ازدست

    . شودمیسازنده 
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 و پیشنهادها گیرینتیجه. 5

از نیازهای حیاتی در کشور ایرا  عنوانبهمسکن   شهر تهران همواره با پدیده    خصوصبهن و  یکی 
عبارتی فزونی تقاضا بر عرضه مواجه بوده است. در این خصوص یکی از مشکلات  تعادل و بهعدم

بوده و از طرفی شهروندان به علت کاهش    موقع بهدسترسی به منابع مالی کافی و  سازندگان عدم
خود  ارزش پس  رقم می  خصوصبهانداز  بالایی  تورم  نرخ  که  ادواری  قدرت در  کاهش  با  خورد، 

ها با بیکاری گسترده عوامل  شوند. این در حالی است که جامعه نیز در برخی دوره خرید مواجه می
ای که بتواند رافع  یهی است حلقه مفقودهاست. بد  روروبهکالا و خدمات ساختمانی    تأمینزنجیره  

ذی سه  باشد،  مشکلات  جامعه  و  خریدار  سازنده،  اصلی  و    تأمین نفع  مکفی  مالی    موقع بهمنابع 
 انجام شد. یادشدهبا هدف جلوگیری از بروز مشکلات  فروشپیشطراحی مدل  بنابراین ؛است

مالی در بستر پویا و پیچیده فروش واحدهای مسکونی از منظر  در پژوهش حاضر نحوه پیش
مورد سیستم  پویایی  رویکرد  از  استفاده  با  ساختار  آن  خصوص  این  در  گرفت.  قرار  موشکافی 

ی و معلولی شناسایی و مدل دینامیکی آن ارائه  علّ  صورتبهفروش  سیستمی مولد مشکلات پیش
ارزیابی ساختار،    شد؛ بررسی سازگاری ابعاد،  سپس با استفاده از رویکردهای آزمون کفایت مرزها، 

مدل   اعتبار  رفتار  مجدد  تولید  و  حساسیت  تحلیل  حدی،  شرایط  آزمون  پارامترها،  ارزیابی 
 .شدهشده، تأیید طراحی

رویه اساس  مالی  بر  منابع  و  مرتبط  خبرگان  با  مصاحبه  مسکن،  بازار  معمول    موردنیاز های 
  فروش پیششده برای  ارائهمتراژ   بهبود )درصد پنج متغیر اهرمی/  ساخت واحدهای مسکونی، برای

تکمیل   فروشپیشاولیه، ضریب تخفیف   واحد  قیمت  به  ،  پرداختپیششده، ضریب  اولیه نسبت 
تصمیم   در  عملکرد  و  تحویل  از  پیش  قسط  و  حالتجبرانی(    فروشپیشضریب  ممکن  های 

ها  ادامه کلیه سناریودست آمد و در  سناریو به  48  یادشده،های  منطقی تعیین شد. از ترکیب حالت
از   استفاده  شبیه  افزارنرمبا  بعد  ونسیم  گام  در  شدند.  هدف،  منظور بهسازی  سه  کاهش    حصول 

هزینه    تأخیر کاهش  و  خریدار  سود  و  سازنده  سود  بین  توازن  مسکونی،  واحدهای  تکمیل  در 
 استخراج شدند.های بهبود مشتمل بر چهار راهکار  ، نتایج بررسی و سیاسترفتهازدستفرصت 

پیش  برایدولت    شودمیپیشنهاد   امر  و توسعه  عرضه  به  بخشی  تعادل  راستای  در  فروش 
از قبیل  ، مشوقکنندمی  فروشپیشتقاضای مسکن، برای سازندگانی که واحدهای خود را   هایی 
معافیت پروژه،  پیشرفت  اساس  بر  تسهیلات  مجوزاعطای  ارائه  در  تسریع  مالیاتی،  و    هاهای 

و  یه تأیید بگیرد  غیرهها  نظر  پیشنهاد  ؛  در  پژوهش  شودمیهمچنین  حقوقی، در  ابعاد  آتی  های 
 قرار گیرد.  مدنظر  فروشپیشقانونی و قراردادی مقوله  
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