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Identify specific business strategies in the Iranian real estate industry and explain the 

relationship between these strategies and the required core competencies 

 

Abstract 

Real estate is an important asset to individuals and organizations. In addition, the large number of 

jobs involved in this sector, along with the volume of working capital, has led to it being referred to 

as an economic engine. Research has shown that new challenges in the industry have increased 

competition and the need to pay more attention to strategic management concepts. The purpose of 

this study was to identify specific business strategies in the iran real estate industry and also to 

explain the core competencies required in the industry in relation to these strategies. In this research, 

qualitative research method and inductive logic were used to reach the part from the whole and the 

sample size was expanded until the data saturation was reached. Finally, the research reached 

saturation level with 23 samples of interviews with experts with at least ten years of useful work 

experience in the industry. It should be noted that in order to evaluate the questionnaire, the CVR 

index was used and in order to evaluate the quality of the research, the Creswell approach was used

. Finally, using content analysis extracted from the data, eight industry-specific strategies and three 

core competencies were introduced in relation to these strategies, and the relationship between the 

need for each of the competencies and identified strategies was presented.  
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 های ویژه کسب و کار در صنعت املاک و مستغلات ایرانشناسایی استراتژی 
 های محوری مورد نیاز ها با شایستگیو تبیین ارتباط این استراتژی 

 

 ١مهدی جباریان 

 ٢حمید زارع 

 ٣محمد غفاری 

 ٤علیرضا سارنج

 ٥مصطفی مومنی

 

 چکیده

ها را به افراد و سازمان  یی از دارا  یمیاملاک و مستغلات حجم عظ

 نیبا ا  ریمشاغل درگ  ادیبعلاوه تعداد ز .اندخود اختصاص داده

در گردش باعث شده است که از آن به   هیبخش به همراه حجم سرما

نشان داده   قاتیتحق .شود  ادی  یاقتصاد  شرانی موتور پ  کیعنوان  

رقابت و لزوم   شین صنعت باعث افزایدر ا  دیجد   یهااست که چالش

ب مفاه  شتریتوجه  از  .اندشده  کیاستراتژ  تیریمد  میبه  هدف 

کسب و کار در صنعت  ژهیو یهایاستراتژ ییرو شناسا شیپژوهش پ

 ی محور  یهایستگیشا  نییتب  نیو همچن  رانیاملاک و مستغلات کشور ا

. ستها بوده ایاستراتژ نیدر صنعت در ارتباط با ا ازیمورد ن

ا  تحق  نیدر  روش  از  استقرا  ی فیک  قیپژوهش  منطق   ی برا  ییو 

 دنیگرفته شد و حجم نمونه تا زمان رساز جز به کل بهره    دنیرس

 23پژوهش با تعداد    تاینها .کرد  دایها گسترش پبه اشباع داده

دارا خبرگان  با  مصاحبه  کار  ینمونه  سابقه  سال  ده   ی حداقل 

متذکر شد که به منظور   دیبا .د یدر صنعت به سطح اشباع رس  دیمف

شاخص    یابیارز از  ارز  CVRپرسشنامه  منظور  به   یفیک  ی ابیو 

رو  قیتحق است  کردیاز  شده  گرفته  بهره  با   تای نها .کرسول 

 یهشت استراتژ ،هااز داده  یاستخراج  نیمضام  لیاستفاده از تحل

ها یاستراتژ  نیارتباط با ا  در  یمحور  یستگیصنعت و سه شا  ژهیو

ها یستگیاز شا  ک یبه هر    از ین  زانیم  نیو ارتباط ب  دندش  یمعرف

 .دیگرد هیارا ،شده ییشناسا یهایو استراتژ

،مستغلاتتوسعه املاک و   ،املاک و مستغلات ،یاستراتژ :کلمات کلیدی

 یمحور یستگیشا 
 

 

دانشجوی دکترای، گروه مدیریت، دانشگاه تهران، پردیس فارابی، قم، ١ 

 ایران
 )نویسنده مسئول(.دانشیار، گروه مدیریت، دانشگاه تهران، ایران٢
 استادیار، گروه مدیریت، دانشگاه تهران، پردیس فارابی، قم. ایران٣
 مدیریت، دانشگاه تهران، پردیس فارابی، قم. ایراناستادیار، گروه ٤
 استادیار، گروه مدیریت، دانشگاه خوارزمی، تهران، ایران٥
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و با افزایش رقابت در   60-1950های  مفهوم استراتژی از سال 

بین صنایع مختلف به طور رسمی از سیاست و جنگ وارد بخش کسب 
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اولین وظیفه مدیریت   1995دراکر در سال    پیتر .و کار شده است

ارشد سازمان را پرسش راجع به چیستی کسب و کار و اطمینان از 

 ،آلفرد چندلر  .(Drucker, 1954) داندمیپاسخ صحیح به این سوال  
یک مینشان   ایجاد  برای  شده  هماهنگ  استراتژی  یک  که  دهد 

پورتر   .(Chandler, 1962)  مسیر و تمرکز در سازمان ضروریست ،ساختار

با تاکید بر رقابت مزیت رقابتی را با تمرکز   1980های  درسال

گوید که میکند و  میتمایز یا تمرکز بیان   ،بر رهبری هزینه 

 هاها برای برتری یابی در کسب و کار بایست بر یکی از اینشرکت

  .(Porter, 1989) تکیه کنند

بازار ایران در بسیاری از منابع علمی به عنوان یک بازار 

.  (1399 ،ی و همکاران عضد  یلمی)د  شودمینوظهور در نظر گرفته  

صنعت ساختمان و املاک یکی از بزرگترین صنایع در این بازار 

خانوار  ،ها در سطح فردیگذاریی از سرمایهباشد که حجم بزرگمی

.  (1393 ،ی و همکارانلی)سهو ملی را به خود اختصاص داده است  

و   مصرفی  بازار  بزرگترین  واقع  در  ساختمان  و  مسکن  بازار 

 به  صنایع  صد  در  24  که  طوری  به ،باشدمیای در ایران  سرمایه

 و   هستند  ارتباط  در  بازار  این  با  مستقیم  غیر   و  مستقیم  طور

 در   آن  با  مستقیم  غیر  شغل   1238  و  مستقیم  شغل  500  حدود

اشتغال .ارتباطند در  آن  توجه  قابل  سهم  دلیل  به   ،مسکن 

گذاری و تولید ناخالص داخلی و همچنین نقش آن در تحریک سرمایه

های اقتصادی به عنوان یک بخش پیشران در اقتصاد ملی سایر بخش

  .( 1395، یمانی)سل شودمیتلقی 

گسترده حجم  مستغلات  و  املاک  صنعت  اینکه  وجود  از  با  ای 

ها را به خود گذاری شرکتمایههای خانوار و همچنین سردارایی

تحقیقات کمی در حوزه استراتژی و صنعت املاک  اختصاص داده است،

و مستغلات انجام گرفته و شاهد شکاف تحقیقاتی در این زمینه 

دیگر .هستیم سوی  با  از  مستغلات  و  املاک  صنعت  حاضر  حال  در 

شوند میزان رقابت در این که باعث می  ی جدید روبرو استهاچالش

یابد افزایش  استراتژی .(Hudson-Wilson, 2001) بخش  های شناسایی 

اول اینکه بر اساس  .ویژه صنعت از چند زاویه دارای اهیمت است

های فعالیت در کسب و کار را توان خط مشیمیها  این استراتژی

تواند به عنوان یک مشارکت کاربردی از پژوهش میین نمود که  تعی

گذاری های ویژه سرمایهپس از شناسایی استراتژی .شناسایی شود

های ای و شایستگیشناسایی عوامل زمینه ،در صنعت املاک و مستغلات

باعث   کار  و  کسب  خارجی  و  داخلی  محیط  در  که میکلیدی  شود 

.ها شناسایی شوندگیری هر یک از این استراتژیهای به کارزمینه

های شناسایی شده ویژه در گام سوم ایجاد ارتباط بین استراتژی 

ای مورد نیاز برای به کارگیری هر یک از صنعت و عوامل زمینه

ایجاد  استراتژی را  فرصت  این  بمیها  چارچوبی  که  جهت کند  ه 

گیری از آن تصمیم  ریزی استراتژی ایجاد گردد که با بهرهبرنامه

ایجاد  استراتژی  از  بهتری  درک  بتوانند  صنعت  در  گیرندگان 

تواند بالابردن سطح استراتژی میدیگر اهمیت این موضوع   .کنند

تواند میدر کسب و کارهای صنعت باشد که در صورت به کارگیری 

بر اساس  .تاثیر مثبتی روی این صنعت و بخش گسترده داشته باشد

پیشینه پژوهش و تحقیقات اولیه سوالات زیر به عنوان سوالات 

  :تحقیق مطرح شدند
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های ویژه کسب و کار در صنعت املاک و مستغلات ایران استراتژی -

 کدامند؟

 ها چیست؟از این استراتژیهای هر یک ویژگی -

 ها کدامند؟های تاثیرگذار بر این استراتژیمولفه -

 مبانی نظری پژوهش  .1

در حال حاضر صنعت املاک و   .استراتژی در صنعت املاک و مستغلات

شود میزان میهای جدیدی روبرو است که باعث  مستغلات با چالش

متعاقباً صنعت املاک و مستغلات  .یابدرقابت در این بخش افزایش  

ها برای هایی را برای آماده کردن شرکتمجبور است تا استراتژی

-Hudson)ی جدید ایجاد نموده و توسعه دهد  هارویارویی با چالش

Wilson, 2001).  پذیری روز افزون در املاک و مستغلات باعث رقابت

بررسی در حوزه  .کرد خدمت محور در این صنعت شده استتوسعه روی

دهنده کمبود تحقیقات در تحقیقات در صنعت املاک و مستغلات نشان

می حوزه صنعت  این  مختلف  این  .باشدهای  از  بسیاری  همچنین  و 

تحقیقات در کسب و کارهای صورت گرفته است که هسته مرکزی 

کند که ( اذعان می 1999هیولت ) .ملاک و مستغلات نبوده استآنها ا

شرکت در سازماندهی  اساسی  مؤلفه  یک  مستغلات  و  املاک  های 

که هدف آن جلب رضایت مشتری  ،ریزی استراتژیک آنها استبرنامه

ت مشتری را بخشی  های مربوط به رضایاگرچه او استراتژی ،است

که  .داندها می ای از استراتژیوری" مجموعهاز "استراتژی بهره

هزینه کاهش  میباعث  کار  انجام  همچنین   (Hewlett, 1999). شودهای 

گذاری در املاک و مستغلات های سرمایهکوزه چی درباره استراتژی

کند که میی مستقیم در بخش عرضه را بیان ایران چهار استراتژ

شامل خرید زمین و تامین سرمایه برای ساخت از طریق وام و 

مشارکت در ساخت و ترکیبی از موارد بیان  ،پیش فروش و غیره

ها ترکیبی کاملی اشاره به این استراتژی  باشد که به رقممیشده  

ذاری و توسعه در صنعت املاک و  گهای ویژه سرمایهاز استراتژی

 .(1394 ،ی)کوزه چ دهدمستغلات به دست نمی

بکارگیری شایستگی در عرصه مدیریتی به دهه  .شایستگی محوری

. شایستگی محوری (1390،  ی میحاج کر  ی)عباسعل  گرددمیباز    1970

فارسی   در  همکاران ی)پاسبانکه  عنوان   (1391 ،و  با  آن  از 

هسته یاد  شایستگی  نیز  نظریه  ،شودمیای  پایه  بر  مفهوم  یک 

شد مطرح  همل  و  پراهالاد  توسط  که  است   . Prahalad, 1990) مدیریت 

،محوری یک سازمان دور هستندهای  هایی که از شایستگیاستراتژی

بر اساس نظریه شایستگی  .ریسک زیادی به همراه خواهند داشت 

های یک و شایستگی  ،هاتوانمندی ،محوری یک تحلیل دقیق از منابع

 ,Javidan)شرکت به درک بهتر منابع مزیت رقابتی خواهد انجامید  

1998) . 

سازد تا به سرعت میشایستگی محوری یک کسب و کار را توانمند 

برای شایستگی محوری سه مشخصه  .های متغیر منطبق شودبا فرصت

،ایجاد دسترسی بالقوه به بازارهای گوناگون :برشمرده شده است 

و دشواری در  ،اینجاد مزیت درک شده برای مشتریانمشارکت در   

یک سازمان به منظور اطمینان از رشد  .کپی برداری توسط رقبا

های محوری خود را شناسایی کرده و روی باید شایستگی ،و موفقیت

روی ساخت و  گذاری کند و همچنین با تمرکزها سرمایهاین حوزه

 . (Prahalad, 1990) ها آنها را ارتقا دهدحفظ مهارت
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های محوری را بایستی در تئوری چمبرلین ریشه تئوریک شایستگی

نقش شایستگی  ،دانست که بر اساس دیدگاه مبتنی بر منابع شرکت

 و زاده    یدی)حم .کندمیمحوری را در ایجاد مزیت رقابتی بیان  

های محوری سازمان با تکیه بر شایستگی   (1387 ،ی زاده شهر  نیحس

ها بسته به  گردد و موفقیت سازمانمیخود دارای مزیت رقابتی  

منابع منحصر به فردی برای   ،اندآن است که تا چه حد توانسته

عی که دارای پتانسیل ایجاد مزیت رقابتی مناب .خود مهیا کنند

،آنها باید ارزشمند .باشندمیپایدار هستند دارای چهار ویژگی  

زاده یدی)حم .غیرقابل تقلید و غیرقابل جایگزینی باشند ،کمیاب 

 . (Barney et al., 2001  ؛1387، یزاده شهر نیحس و

 

 

 جاویدان ،هاسلسله مراتب شایستگی (.1شکل )

منابع وجود دارند که  ،در ابتدای فرآیند ارایه شده در فوق

اند گرفتهدر سطح بعدی قابلیت قرار   .ها هستندپایه شایستگی

منابع   از  برداری  بهره  در  سازمان  توانایی   .باشندمیکه 
ترکیبی چند کارکردی  ،سومین سطح در سلسله مراتب ،هاشایستگی

های دارای چند واحد در سازمان .باشندمیها  و هماهنگ از قابلیت

محوریشایستگی ،سازمانی مراتب  ،های  سلسله  در  سطح  بالاترین 

های مختلف باشند که نتیجه بر هم کنش میان شایستگیمیسازمانی  

های ها و عرصههای محوری مهارتشایستگی .واحدهای سازمانی است

شوند میاشته  دانشی هستند که در سراسر سازمان به اشتراک گذ

های واحدهای سازمانی سازی شایستگیو نتیجه ادغام و هماهنگ

 (. 1391 ،و همکاران دیپورسع؛ Javidan, 1998هستند )

های محوری ارایه شده های گوناگونی پیرامون شایستگیبندیطبقه

زمان را به سه  های محوری سافاولر و همکارانش شایستگی .است

بازاریابی و یکپارچگی تدوین کردند  ،های فناوریدسته شایستگی

. همل و پاراهالاد (Fowler et al., 2000؛  1391 ،و همکاران  دی)پورسع

شایستگی این  از  نوع  سه  عناویننیز  با  را  های شایستگی :ها 

های شایستگی مرتبط با انسجام و شایستگی ،به بازارهادسترسی  

 . (Prahalad, 1990) اندمرتبط با عاملیت معرفی کرده

استراتژی اینکه  به  توجه  محققان با  توسط  شده  شناسایی  های 

و  شده  انجام  کشورها  سایر  بازار  در  شد  ذکر  که  همانطور 

های ویژه کسب یز همه استراتژیتحقیقات انجام شده در ایران ن

در گام اول   .اندو کار در صنعت املاک و مستغلات شناسایی نشده

گذاری و توسعه های ویژه سرمایهپژوهش روی شناسایی استراتژی

پرداخته   خلا  این  کردن  پر  منظور  به  صنعت  از  .شودمیدر  پس 

پژوهش پیشرو  ،های صنعت املاک و مستغلات ایراناستراتژیشناسایی  

های محوری و دیدگاه همل و پاراهالاد و تایید بر اساس شایستگی

شکل   سایرین  و  در میجاویدان  تمایز  و  تفاوت  که  گیرد 

استراتژیشایستگی در  تغییر  باعث  محوری  کار های  و  کسب  های 

پس در اینجا با تکیه بر این دیدگاه و پس از تبیین  .گرددمی
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های ویژه صنعت املاک و مستغلات به این سوال پرداخته استراتژی

گیری ای در صنعت کدامند و برای بهرههای هستهشد که شایستگی

های ها به چه ترکیبی از این شایستگیاز هریک از این استراتژی

 . محوری نیاز خواهد بود

 

 شناسی پژوهش روش.٣

تحقیق ماهیت  به  توجه  و  ،با  بنیادی  تحقیق  رو  پیش  پژوهش 

، بر این اساس از داده بنیاد باشدمیکاربردی به شکل توامان 

گردید علوم  .استفاده  در  تحقیق  روش  یک  بنیاد  داده  روش 

ها با استفاده از جمع آوری ظریهاجتماعی است که شامل ساخت ن

در این روش از   .(Strauss, 1994) باشدها میمتدیک و تحلیل داده

  .شودمیمنطق استدلال استقرایی یا جز به کل بهره گرفته 

های لازم برای ایجاد ها و به دست آوردن بلوکدر اینجا کشف داده

تحلیل   .پذیردمیاهدات موجود صورت  نظریه بر اساس حقایق و مش

گردآوری  داده نظریه  تکوین  منظور  به  که  با  ،شوندمیهایی 

در اینجا ابتدا  .گیردمیاستفاده از "رمزگذاری نظری" صورت  

این  .یابدمیها اختصاص  های مختلف دادهرمزهای مناسب به بخش

شوند که آن را رمزگذاری باز میرمزها در قالب "مفهوم" تعیین  

سپس پژوهشگر با اندیشیدن در مورد ابعاد متفاوت این  .گویندمی

محوری مقوله رمزگذاری  به  آنها  میان  پیوندهای  یافتن  و  ها 

گراندد تئوری به شکل زیر  مدل فرآیند اجرایی   .کندمیاقدام  

 .(Corbin, 1990) باشدمی

 

 کوربین ،بنیاد داده نظریه اجرایی فرآیند .(2شکل )

 

مدل فوق یک مدل نظری در انجام روش تحقیق بوده و به منظور 

اشباع در   ،گیری نظریهای تعیین موضوع و نمونهتکمیل آن بخش

ها و کدگذاری در مراحل انجام پژوهش را نتیجه جمع آوری داده

گردد و در  میکه به شکل مراحل زیر مشخص   ،باید به آن افزود

 این پژوهش نیز از همین مسیر استفاده شده است.

ها در این پژوهش با استفاده از مصاحبه نیمه جمع آوری داده

جامعه آماری پژوهش فعالان صنعت املاک  .فته انجام گرفتساختاریا

ها و گروه ،که در اینجا منظور .باشدمیو مستغلات کشور ایران  

 ،هایی هستند که با توسعه املاک و مستغلات از قبیل تملکشرکت
سازی و مانند آن اقدام انبوه  ،بازسازی ،ساخت ،تغییر کاربری

این پژوهش در سال  .کنندمیبه ایجاد ارزش افزوده در این صنعت  

  .انجام گرفت  1399

د. گیری متوالی یا متواتر استفاه گردیدر پژوهش از روش نمونه

حجم نمونه نیز تا رسیدن به اشباع نظری انجام گرفت و پس از 

 .رسیدن به بیست و سه خبره به اشباع رسید
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 هاها و یافتهتحلیل داده.٤

ها برای ای از روشیا نظریه بنیادی مجمومه .نظریه داده بنیاد

 و )ظهور   مورد یک پدیده استای استقرایی در  توسعه دادن نظریه

ها از . در پژوهش پیش رو به منظور تحلیل داده (1382،  یمیکر

در روش تحلیل مضامین  .بهره گرفته شده است  تحلیل مضمونروش  

مشخص   سوال  هر  به  پاسخ  در  اطلاعاتی  این   .گردندمیواحدهای 

ها با داده .عبارت و یا مفاهیم باشند ،تواند لغتمیواحدها  

بندی توجه به محتوا به طور مشخص و بنابر نزدیکی معنا دسته

در اینجا فرآیند کلی تحقیق به این صورت  .اندو کدگذاری شده

در کنار  ،آوری شده های جمع  است که کدهای هم معنا از بین داده 

  .شوندمیهمدیگر قرار گرفته و نامگذاری 

های مشارکت در ابتدای این قسمت به بررسی چگونگی وضعیت نمونه

های تحصیلات و سمت ،میزان تجربه ،کننده در پژوهش از نظر سن

در انجام  ،همانطور که پیشتر اشاره گردید .دشو میشغلی پرداخته  

مشارکت   از  توصیف   23پژوهش  که  شد  گرفته  بهره  صنعت  خبره 

 .متغیرهای جمعیت شناختی آنان در جدول زیر ذکر شده است

 توصیفی آمار فراوانی توزیع -(1) جدول

 سن

 4 سال به بالا 60از 

 4 سال 59تا  50از 

 9 سال 49تا  40 نیب

 5 سال 39تا  30از 

 یسمت شغل

 7 مالک شرکت

 6 ارشد ریمد

 5 ییاجرا ریمد

 4 معاونت

 1 یاتیعمل ریمد

 تجربه زانیم

 5 سال 30از  شیو ب 30

 12 سال 29تا  20از 

 6 سال 19تا  10از 
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و  استراتژی املاک  صنعت  در  کار  و  کسب  ویژه  در   .مستغلاتهای 

های ویژه صنعت استراتژی ،های پژوهشمرحله اول از تحلیل داده

بر اساس کدهای استخراجی از مصاحبه با خبرگان مشارکت کننده 

گردید گونه .اقتباس  شناسایی  بر  تمرکز  قسمت  این  های در 

 .مستغلات بوده استاستراتژی تخصصی صنعت املاک و 

لازم به ذکر است که در پژوهش با توجه به اینکه از روش کیفی 

است شده  سازه ،استفاده  توسعه  منظور  کدگذاری به  پژوهش  های 

های ویژه صنعت املاک و مستغلات شناسایی شده و سپس در استراتژی

 : بندی شدندهای زیر دستهگروه

سرمایه گذار   ،در استراتژی مشارکت در ساخت :شارکت در ساختم

های اولیه در تملک زمین که به عنوان به منظور کاهش هزینه

با استفاده از مشارکت  ،شودمیبزرگترین نهاده تولید شناخته  

قسمت   این  حذف  به  اقدام  زمین  مالکان  نظر  .نمایدمیبا  از 

مشارکت کنندگان استفاده از این استراتژی زمانی بهینه است 

ای در این زمینه از قبیل که فعال صنعت دارای توانمندی هسته

ها در بازه زمانی امکان تولید سریع و افزایش تعداد پروژه

  .داشته باشد

ها این گروه از استراتژی :ریفرآیند کامل توسعه و بهره بردا

اخذ مجوزهای  ،به معنای انجام تمامی مراحل فرآیند از توسعه

ایجاد قراردادها و استخدام  ،تامین مصالح و نیروی انسانی ،لازم

وسعه دهنده  برداری از پروژه به وسیله خود تپیمانکاران و بهره

این استراتژی زمانی از  . باشدمییا فعال صنعت املاک و مستغلات  

اتخاذ   پژوهش  در  کنندگان  مشارکت  طرح مینظر  که  شود 

گذاری در املاک و مستغلات به عنوان یک طرح التقاطی در سرمایه

اتژی ارایه هدف از این استر .زمینه کسب و کار به کار رود

بلکه محصول تولیدی  .ها به بازار نیستتولیدات توسعه دهنده

به شکل یک فضای توسعه یافته به منظور ارایه سایر خدمات یا 

  .گیردمیمحصولات به بازار مورد استفاده قرار 

معنای تملک سایت   ها بهاین گروه از استراتژی :تملک و ساخت

توسعه یا زمین و اخذ مجوز و تامین مالی و سپس ارایه محصول 

 .واحدهای تجاری یا سایر موارد به بازار است ،به صورت مسکن
در اینجا شرکت فعال در صنعت املاک و مستغلات به عنوان توسعه 

ریق معاوضه با محصولات گذاری مستقیم یا از طدهنده با سرمایه

پس از تملک  .نمایدمیقبلی تولید شده اقدام به تملک زمین  

زمین اخذ مجوزها صورت گرفته و پس از آن اقدام به ساخت پروژه 

محصولات تولید  .گیردمیتوسط توسعه دهنده و سرمایه گذار انجام  

تولید و یا پس از پایان فرآیند شده در این فرآیند در حین  

های بازاریابی مرسوم در صنعت به بازار با استفاده از روش

شود که میاز این استراتژی در زمانی استفاده   .شوندمیارایه  

نباشد  پروژه  از  برداری  بهره  ساخت .هدف  بخش  های مجتمع  در 

رایج   فرآیند  این  یا  ،باشدیممسکونی  برداری  بهره  که  چرا 

اجاره داری این واحدها از نظر مشارکت کنندگان با توجه به 

 .باشدگذاری انجام شده مقرون به صرفه نمیسرمایه

این استراتژی از جهاتی برعکس مشارکت در ساخت   :جذب مشارکت

اینج .است یا در  و  بوده  زمین  یا  سایت  مالک  صنعت  فعالان  ا 

قسمتی از پروژه از جمله اخذ مجوزها و یا قسمتی از ساخت 

در این استراتژی از جذب  .توسط این افراد به انجام رسیده است

مشارکت کننده به منظور به دست آوردن منابع مالی یا خدمات 

مشارکت در این حالت برای یک مدت  .شودمیفنی در ساخت استفاده  
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های ده ساله یا حتی بیشتر مدنظر معمول به طور مثال دوره

  .گیردمیقرار 

کارفرما یا توسعه  ،در استراتژی مدیریت پیمان :مدیریت پیمان

گمارد تا اقدام میدهنده یک سازنده حقیقی یا حقوقی را به کار  

در این  .ای کنندبه انجام مرحله ساخت و اجرای پروژه توسعه

های ساخت را به عنوان  روش معمولا پیمانکاری درصدی از هزینه

دریافت   خود  الزحمه  کارفرما  .نمایدمیحق  یا  دهنده  توسعه 

وانایی ساخت پروژه مد کند که تمیزمانی از این روش استفاده 

نظر را نداشته باشد یا در بررسی هزینه منفعت بتواند منابع 

  .گذاری نمایدخود از جمله زمان را در جایی دیگر سرمایه

محصولات  :تهاتر تبدیل  بدون  گذار  سرمایه  استراتژی  این  در 

اقدام  ،ای حالوسعههای قبلی یا پروژه تتولید شده در پروژه

این  .کندمیبه تبدیل این محصولات به ملزومات پروژه پیش رو  

تواند در ازای میتهاتر بدون تبدیل به وجه نقد صورت گرفته و  

تملک زمین و سایت با معاوضه با واحدهای مسکونی  ،اخذ مجوزها

اجرا و مصالح ساختمانی در قبال تهاتر و  ،یا سایر محصولات 

باشد آن  این  .مانند  از  پژوهش  در  کنندگان  مشارکت  نظر  از 

شود که تبدیل محصولات تولید در میاستراتژی در زمانی استفاده  

 .های نسبی بالا همراه باشدفرآیند توسعه با هزینه

ک سرمایه  :اربریتغییر  توانمندی  بر  تکیه  با  استراتژی  این 

ها گذار و فعال صنعت در تغییر کاربری با استفاده از توانمندی

در رایزنی یا ارتباطات قدرتمند و شبکه ارتباطی به کار برده 

همچنین   .شودمی استراتژی  از میاین  قسمتی  عنوان  به  تواند 

یا تملک و ساخت به کار  اتژی بالادستی مانند توسعه کاملاستر

ها ایجاد ارزش افزوده خاص به خود برده شود که هر یک از قسمت

در حال حاضر این استراتژی یکی از  .را به همراه خواهند داشت

استراتژی قلمداد سودآورترین  خبرگان  نگاه  از  بازار  های 

 .شودمی

بازار املاک و مستغلات دارای دو وجه مصرفی و  :خرید و نگهداری

دوره .باشدمیگذاری  سرمایه صنعت در  فعالان  نظر  از  که  هایی 

امکان رشد قیمت املاک وجود دارد این دسته اقدام به تملک 

سپس  ،کنندمیتغلات  محصولات صنعت و یا زمین و سایت و سایر مس

ها یا رشد منطقه با استفاده از افزایش کیفیت با افزایش قیمت

های عمومی و ارتقای موقعیتی یا افزایش ایجاد شده در پی پروژه

ها با های بازار به ارایه این داراییها بر اساس مکانیسمقیمت

مبادرت   خریداران  بازار  به  بیشتر  نظر  .یندنمامیقیمت  از 

شود که  میمشارکت کنندگان از این استراتژی در زمانی ایجاد  

ای های آتی منطقهگذاری توانایی بررسی تحلیلی از قیمتسرمایه

وجود  .ها وجود داشته باشدبینی افزایش قیمترا داشته و پیش

های طرحای تفضیلی و اولویتارتباطات و دسترسی به اطلاعات و یا  

شایستگیشهرداری عنوان  به  جهت ها  محوری  نیاز  مورد  های 

 استفاده از این استراتژی معرفی شدند

های کسب و کار در صنعت های استراتژیشناسایی مولفه٤.١

 املاک و مستغلات ایران

ها از نقطه نظرات خبرگان در پژوهش از در ادامه استخراج داده

بین  تفاوت  کننده  ایجاد  کلیدی  عوامل  با  مرتبط  کدهای 
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های های گوناگون مورد استفاده در صنعت بر اساس پاسخاستراتژی

بندی برای تولید سنجه ارزیابی ارایه شده به منظور ایجاد دسته

است شده  گرفته  همراه  .بهره  به  استخراجی  مضامین  و  کدها 

 اندمضامین و کدهای مرتبط در جدول زیر ارایه شده

 هااستراتژی با مرتبط یهامولفه -(2) جدول

 مضامین و کدهای استخراجی
بر دسته شده  ایجاد  بندی 

 اساس کدها

گذاری گذاری / افق سرمایه مدت زمان سرمایه

زمان    / برنامهمدت   / سرمایه  ریزی خواب 

بلند مدت یا کوتاه مدت / مدت زمان رسیدن 

به نقدینگی / بازگشت سریع یا طولانی مدت 

سرمایه / سرعت فرآیند توسعه / چشم انداز 

زمان  / ساله  ده  تا  ساله  مدت سه   / بندی 

 ها /انجام پروژه

انداز  چشم  افق 

 استراتژیک

س در  تجربه   / ساخت  در  / مهارت  اخت 

های ساخت توانمندی اجرایی / دسترسی به تیم

کیفیت اجرا / مهارت در اجرا / کیفیت   /

ساخت استاندارد / دسترسی به تجیهزات ساخت 

کیفیت   / با  ساخت   / ساخت  در  توانمندی 

ها در رقابتی / توانمندی در اجرای پروژه 

فشار زمانی / میزان توانمندی در اجرا / 

مهندسی / دسترسی به آگاهی از امور فنی و  

 ماشین آلات

 توانمندی در ساخت و اجرا

های نقدشونده / تملک زمین و تملک دارایی

سایت ارزشمند برای توسعه / دسترسی به 

نقدینگی برای دریافت مجوزها / دسترسی 

به نقدینگی برای فرآیند اجرا / 

توانمندی در تامین منابع مالی / 

رسی به توانمندی در جذب نقدینگی / دست

های ارزشمند برای فروش در بازار دارایی

ها / توان توان نقدی برای اتمام پروژه /

جذب تسهیلات برای پیشبرد پروژه / عدم 

نیاز به نقدینگی در میان مدت یا بلند 

پذیر/ های انتقالمدت / تملک دارایی

 توانمندی در جذب سرمایه گذار

توانمندی در تامین 

 نقدینگی
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مهارت در بازرگانی املاک و مستغلات / 

مهارت در مذاکرات مبادلاتی املاک و 

مستغلات / دانش حقوقی انجام معاملات / 

مهارت در بازاریابی املاک و مستغلات / 

میزان تجربه در بخش بازرگانی املاک و 

مستغلات / توانمندی در مذاکره با 

ها / های عمومی و شهرداریسازمان

ارزیابی قیمت املاک و توانمندی در 

مستغلات / مهارت در چانه زنی در بازار / 

تجربه کاری در خرید و فروش / مهارت 

خرید / توانمندی در فروش / توانمندی در 

بهره برداری / توانمندی در اجاره داری 

املاک و مستغلات / آشنایی به امور قانونی 

توانمندی در ارزیابی و شناسایی  /

توانایی در تشخیص  روندهای بازار /

های رکود و رونق / بینش تجاری صنعت دوره

 املاک و مستغلات /

توانمندی بازرگانی در 

 صنعت املاک و مستغلات

 

 

 ،بر اساس مضامین و کدهای استخراجی از نظرات خبرگان صنعت
نقطه نظرات شرکت کنندگان در پژوهش به چهار مولفه شامل افق 

توانمندی در ساخت و  ،گذاریانداز استراتژیک در سرمایهچشم  

توانمندی در تامین نقدینگی و توانمندی بازرگانی در  ،اجرا

  .صنعت املاک و مستغلات تقسیم شدند

ت زمان به دیدگاه فعال صنعت به مد :افق چشم انداز استراتژیک

گذاری در ای و سرمایههای توسعهگذاری در پروژهبازگشت سرمایه

عامل ایجاد کننده تفاوت  .کندمیصنعت املاک و مستغلات اشاره  

در اینجا کوتاه مدت بودن یا بلند مدت بودن نگاه سرمایه 

  .گذار و توسعه دهنده در صنعت است

های لازم برای ساخت و به مجموعه توانمندی :ر ساختتوانمندی د

درک کامل  .اجرای یک پروژه در صنعت املاک و مستغلات اشاره دارد

دسترسی  ،آگاهی از امور فنی و مهندسی ،فرآیند تولید در صنعت

دسترسی به تجهیزات و ماشین  ،تجربه در اجرا ،های اجراییبه تیم

ساخت استاندارد ،آلات  تولید  در  با  ،مهارت  تولید  در  مهارت 

های این توانمندی مدیریت زمان در ساخت از شاخص ،کیفیت رقابتی

  .مولفه شناسایی شدند

نقدینگی تامین  در  یک  :توانمندی  عنوان  به  نقدینگی  تامین 

استراتژی بر  تاثیرگذار  دیگر  توسط مولفه  رفته  کار  به  های 

توسعه دهندگان و سرمایه گذاران بخش املاک و مستغلات شناسایی 

تواند روی استراتژی میمیزان توانمندی در تامین نقدینگی   .شد

  .انتخابی توسط این فعالان تاثیرگذار باشد

بازرگانی و  :توانمندی  املاک  صنعت  در  بازرگانی  توانمندی 

دسته طریق  از  دیگر  مولفه  عنوان  به  مضامین مستغلات  بندی 

ر کسب استخراجی از نظرات خبرگان در استراتژی مورد استفاده د 

این مولفه شامل مهارت در ارزیابی املاک  .و کار شناسایی گردید
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،مهارت در امور قراردادها ،دانش حقوقی ویژه صنعت ،و مستغلات

،راتمهارت در مذاک ،تجربه بازرگانی در صنعت املاک و مستغلات 

های رکود دانش در تشخیص دوره ،توانمندی در ارزیابی روندها 

صنعت رونق  سازمان ،و  با  مذاکره  در  و توانمندی  عمومی  های 

  .گرددمیمهارت در خرید و فروش املاک و مستغلات  ،هاشهرداری

های کسب و کار های هر یک از استراتژیمقایسه ویژگی٤.٢ 

 در صنعت املاک و مستغلات بر اساس دیدگاه شایستگی محوری 

مشخصه ارزیابی  استراتژیدر  از  یک  هر  و های  املاک  صنعت  های 

جمع نتیجه  در  مضامینی  و  کدها  مجموعه  نظرات مستغلات  بندی 

 .اندزیر ارایه شدهخبرگان صنعت شناسایی شدند که در جدول  
ها های هر یک از استراتژیبندی انطباقی با مولفههمچنین جمع

 .در مقابل کدهای استخراجی ارایه شده است

از  یک  هر  به  نیاز  میزان  در  مقایسه  ایجاد  منظور  به 

های محوری از طیف بسیار بالا تا متوسط بهره گرفته شایستگی

های محوری در سطح پایین دلیل عدم اشاره به شایستگی .ده استش

این است که به نظر مشارکت کنندگان هر فعال صنعت ساختمان و 

. ای تسلط داشته باشنداملاک باید به این سه دسته شایستگی هسته

استفاده  مورد  استراتژی  به  توجه  با  تسلط  این  میزان   اما 

  .تواند متفاوت باشدمی

 هااستراتژی وها مولفه ارتباط -(3) جدول

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 گیری و پیشنهادات نتیجه .1

هشت  ،در مسیر تحقیق بر اساس نظرات مشارکت کننده در پژوهش

 :استراتژی ویژه صنعت املاک و مستغلات شناسایی شدند که شامل
ساخت در  برداری ،مشارکت  بهره  و  ساخت ،توسعه  و  جذب   ،تملک 

 استراتژی

افق چشم 

انداز 

 استراتژیک

توانمندی 

 در ساخت

توانمندی در 

تامین 

 نقدینگی

توانمندی 

 بازرگانی

مشارکت در 

 ساخت
 متوسط متوسط بالا کوتاه مدت

توسعه و بهره 

 برداری
 بالا بسیار بالا بالا بلند مدت

 بالا بالا بالا بلند مدت تملک و ساخت

 بالا متوسط متوسط کوتاه مدت جذب مشارکت

 متوسط متوسط بالا کوتاه مدت مدیریت پیمان

 بالا بالا بالا بلند مدت تهاتر

 بالا بالا متوسط بلند مدت تغییر کاربری

خرید و 

 نگهداری
 بالا بالا متوسط بلند مدت
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مدیریت پیمان و خرید و نگهداری  ،تغییر کاربری ،تهاتر ،مشارکت

  .هستند
یک یا گروهی از سرمایه گذاران  ،در استراتژی مشارکت در ساخت

شارکت با مالکان زمین و سایت در جهت ساخت و تولید اقدام به م

فرآیند توسعه و بهره برداری شامل تملک یک   .کنندمیمحصولات  

انجام فرآیند ساخت و بهره برداری از محصول توسط خود  ،سایت

افتد که فرد میجذب مشارکت زمانی اتفاق   .گرددمیسرمایه گذار  

یا گروهی مالک یک زمین مناسب ساخت یا پروژه بوده و جهت 

هستند ساخت  در  مشارکت  دنبال  به  ساخت  مرحله  این  .انجام 

 .استراتژی در طرف مقابل مشارکت در ساخت قرار خواهد گرفت
استراتژی از  دیگر  است یکی  تهاتر  صنعت  ویژه  تهاتر  .های  در 

یک دارایی یا محصول تولید  ،ها به نقدینگیبدون تبدیل دارایی

مصالح ساختمانی و   ،های تولید مانند زمیندر صنعت با نهاده

همچنین تهاتر در ازای پرداخت هزینه  .شوندمیمانند آن معاوضه  

تغییر کاربری با هدف  .پذیردمیک و مستغلات صورت  مجوزها در املا

ارتقای کاربری زمین و یا افزایش تراکم آن به منظور ایجاد 

انجام   افزوده  از  .شودمیارزش  دیگر  یکی  نیز  مدیریت پیمان 

های ایجاد ارزش در صنعت املاک و مستغلات است که در استراتژی

یک   از آن  درصدی  و  کرده  پروژه  یک  ساخت  به  اقدام  سازنده 

خرید و  .کندمیدریافت    های ساخت را به عنوان درآمد خودهزینه

صنعت دارایی  نگهداری این  در  که  بود  استراتژی  آخرین  ها 

شد شناخت  .شناسایی  اساس  بر  گذار  سرمایه  استراتژی  این  در 

هدف  با  و  زمان  طول  در  ارزش  ایجاد  سنجی  امکان  و  روندها 

گذاری اقدام به خرید دارایی و املاک کرده و انتظار آن سرمایه

 . گذاری به سود بیانجامدمایهرا دارد که در طول زمان این سر

های ویژه در بررسی بیشتر عوامل تاثیر گذار بر استراتژی

املاک و مستغلات سه دسته شایستگی محوری در پژوهش شناسایی 

توانمندی در تامین  ،شدند که شامل توانمندی در ساخت

ک و مستغلات نقدینگی و توانمندی در بازرگانی در املا

 ،هاتوانمندی در ساخت به تجربه در اجرای پروژه .شوندمی

دسترسی  ،توانمندی در ساخت استاندارد و ارایه کیفیت رقابتی

کامل شناخت  ،دسترسی به تجهیزات ،های اجرایی با تجربهبه تیم

 .ها اشاره داردتوانمندی در اجرای به موقع پروژه ،فرآیندها

توانمندی در بازرگانی املاک و مستغلات به تجربه در بخش 

تسلط بر مسائل حقوقی  ،خرید و فروش و مذاکرات تجاری صنعت

 ،ندی در بازاریابی املاک و مستغلاتتوانم ،صنعت و قراردادها

های عمومی و مهارت و توانمندی در مذاکره با سازمان

توانمندی در ارزیابی املاک و شناخت روندهای بازار تاکید 

 .کندمی

های شناسایی شده بازار املاک و بعلاوه مشخص شد که استراتژی

 .گذاری با هم متفاوندم انداز سرمایهمستغلات از حیث افق چش
رفته  استراتژی کار  به  را میهای  ساخت  دوره  یک  فقط  توانند 

تملک از  توسعه  فرآیند  کل  شامل  اینکه  یا  دهند  اخذ   ،پوشش 

برداری باشند که این موضوع تعیین کننده ساخت و بهره ،مجوزها

مدت بودن یا کوتاه مدت بودن فراگرد استراتژی در این بلند

های بلندمدت در صنعت بیشتر بر استراتژی .باشدمیکسب و کارها  

استراتژیسرمایه و  داشته  تمرکز  صنعت  گذاری  مدت  کوتاه  های 

  .عموما تولید محور هستند
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متفاوت در نیاز به هر   آخرین دست آورد پژوهش شناسایی سطوح

.باشدمیهای محوری با توجه به استراتژی اتخاذی  یک از شایستگی

سطح   بیشترین  نیازمند  برداری  بهره  و  توسعه  استراتژی 

توانمندی نقدینگی در کسب و کار است چرا که سرمایه گذار 

باید بتواند نقدینگی را از ابتدای فرآیند تا زمان توسعه 

دون بازگشت در پروژه نگه دارد تا زمانی که بتواند از طریق ب

در مورد تملک و  .بهره برداری به بازگشت سرمایه دست یابد

کل  برای  نقدینگی  تامین  توان  باید  دهنده  توسعه  نیز  ساخت 

در  .فرآیند تا زمان ارایه محصولات به بازار را داشته باشد

استراتژی خرید و نگهداری و تغییر کاربری نیز سرمایه گذار  

باید بتواند نقدینگی را تا زمان دستیابی به نتایج مورد نظر 

از طرف دیگر همه فعالان  .و ارزش افزوده در دارایی حفظ کند

، در صنعت باید از توانمندی و دانش ساخت نسبی برخورد باشند

گیرند نیازمند میهایی که ساخت را نیز در بر  اما استراتژی  

توانمندی در  .باشندمیتجربه و مهارت کامل در بخش فنی صنعت  

بازرگانی املاک و مستغلات نیز به عنوان سودآورترین شایستگی 

استراتژی در  سزایی  به  تاثیر  که  شد  شناسایی  های صنعت 

کاملسرمایه شایستگی  .دارد  گذاری  این  به  یافتن  دست  میزان 

املاک   صنعت  در  ارزش  ایجاد  در  موفقیت  کننده  تعیین  محوری 

ها همچنین نوع درگیری هر یک از این مولفه .باشدمیومستغلات  

های شناسایی شده در جریان پژوهش متفاوت بود که در استراتژی

گیری و تمایز بین مواد مورد نیاز در شکل پدید آورنده ویژگی

بندی در جدول زیر بندی این ترکیبجمع .اندهر استراتژی بوده

 .ارایه شده است

 

 

 

مستغلات و ارتباط با  و املاک ویژه یهااستراتژی چارچوب -(5جدول )

 های محوریافق استراتژیک و شایستگی
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بندی باید گفت که در این پژوهش هشت استراتژی اصلی و در جمع

بعلاوه سه شایستگی  .شدندمختص به صنعت املاک و مستغلات شناسایی  

استراتژی این  مسیر  بر  تاثیرگذار  و محوری  گردید  معرفی  ها 

افق چشم  .ها آشکار شدندها و استراتژیارتباط بین این شایستگی

های موجود ماهوی در بین این  انداز استراتژیک یکی از تفاوت

با توجه به مسیر تحقیق و تاکید فعالان  .باشندمیها  استراتژی

های تجاری در املاک و صنعت بر توانمندی در بازرگانی و مهارت

در  شده  شناسایی  محوری  شایستگی  مهمترین  عنوان  به  مستغلات 

شود که با تمرکز روی این بخش میپژوهش به محققان پیشنهاد  

ندی در بازرگانی های مرتبط با توانمعوامل تاثیرگذار و مولفه

املاک و مستغلات با شناسایی موارد و تجارب موفق مورد ارزیابی 

 . و بررسی قرار بگیرند
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