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  چكيده

بـه   ،از جمله بازار سـاختمان سـازي   ،سياستگذاران براي دستيابي به قيمت و مقدار بهينه در بازارهاي مختلف

با استفاده از مصاحبه بـا كارشناسـان كـه از طريـق      در اين تحقيق. مي پردازند تجزيه و تحليل عرضه و تقاضا

ثـامن بـر اسـاس     هاي تجاري منطقـه  ه كاربريروش گلوله برفي انتخاب شدند، عوامل موثر بر تقاضا و عرض

از  هـا براي تحليـل كيفـي نتـايج مصـاحبه    . شده و مورد بررسي قرارگرفته استشناسايي   و ي مطرحهانظريه

پـس از بررسـي پايـايي    . روش كدگذاري تئوريك استفاده شد و بر همـين اسـاس پرسشـنامه تنظـيم گرديـد     

عوامل مشخص گرديد تا بتوان بـا تغييـر مـوثرترين متغيرهـا، بـه      گذاري اين شدت و مكانيزم تاثيرپرسشنامه، 

هاي تجاري و نهايتا ايجاد تعادل و توسعه در منطقه ثـامن دسـت   بيشترين تاثير بر عرضه و يا تقاضاي كاربري

 بـر تقاضـاي كـاربري   را تـرين اثـر مسـتقيم    هاي خدماتي بزرگمتغير زير ساختنتايج نشان مي دهند . يافت

تـرين اثـر غيرمسـتقيم مربـوط بـه متغيرهـاي مبتنـي بـر سـودآوري فعاليـت           و بـزرگ  اري داردواحدهاي تج

عوامل موثر بر عرضـه  اما در زمينه . مربوط به متغيرهاي قيمتي است ،ترين اثر كلواحدهاي تجاري و بزرگ

هـاي   سـت ترين اثر مسـتقيم وكـل، و متغيرهـاي سيا   بزرگ هاي تجاري منطقه ثامن، متغيرهاي قيمتيكاربري

  .ترين اثر غيرمستقيم را دارندبزرگ ،هاي متولي سازمان
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  .عرضه، تقاضا، كاربري تجاري، منطقه ثامن: هاكليد واژه

  

  JEL :O18طبقه بندي 

  

  مقدمه

توانـد بـازار را از تعـادل     تغييرات هر كدام از آنها مي. عرضه و تقاضا دو جزء اصلي بازار هستند
 بـا قانون عرضه و تقاضا، نخسـتين بـار توسـط كورنـو در كتـابي      . داندخارج كرده و يا به آن باز گر

تجزيـه و  . در فرانسـه بـه چـاپ رسـيد     1838در سـال   پژوهش در اصول رياضي نظريه ثروتعنوان 
تحليل عرضه و تقاضا وسيله موثري براي بررسي عوامل و توصيف چگونگي تعيين قيمـت و ميـزان   

ل موثر بر عرضه و تقاضا، ابزارهـايي را در اختيـار سياسـتگذار    شناسايي عوام .رودتوليد به شمار مي
دهد تا با كمك آنها قيمت و مقدار كالا را در بازار تغيير دهند و بـه سـمت مقـدار دلخـواه      قرار مي

در بازار ساختمان سازي نيز مانند ساير بازارهاي اقتصاد، عرضه و تقاضا نقش تعيـين  . حركت نمايند
لـذا شناسـايي عوامـل اثرگـذار بـر عرضـه و تقاضـاي        . قيمـت تعـادلي دارنـد    كننده اي در مقـدار و 

  .ساختمان  از اهميت خاصي بر خوردارند
از آنجا كه دستيابي به تعادل در بازارهـاي مختلـف مـي توانـد زيربنـاي لازم بـراي دسـتيابي بـه         

جملـه بـازار   توسعه را در كشور فـراهم آورنـد، بررسـي عوامـل ايجـاد كننـده تعـادل در بازارهـا از        
. محدوده مورد مطالعه در اين تحقيق، منطقه ثامن در شهر مشهد مي باشد. ساختماني لازم مي نمايد

باتوجه به بررسي هاي اوليه و نظر كارشناسان اين منطقه، عرضه  واحدهاي تجاري در منطقـه ثـامن   
تقاضـا كـاهش   ر مقابل، دكه در حالي ،نسبت به شهر مشهد در مقايسه با ساليان گذشته افزايش يافته

از سوي ديگر تقاضاي واحدهاي اقامتي در منطقه ثامن بسيار بيشتر از تقاضاي واحدهاي . يافته است
به نظر كارشناسان دليل آن، عرضه زيـاد واحـدهاي تجـاري و عـدم توجـه بـه عامـل        . تجاري است

واحـدهاي  ه و تقاضـا  عرض ـ ،از طريق عوامل مـوثر  از اين رو پيشنهاد شده است كه. تقاضا مي باشد
  .دنه شوتحت تاثير قرار داد تجاري

هاي تجاري منطقه ثامن، سوال اصـلي  بنابراين با وجود عدم تعادل بين عرضه و تقاضاي كاربري
توان ايـن تعـادل را برقـرار نمـود؟ و هـدف ايـن       تحقيق اينست كه با تاثير گذاري بر چه عواملي مي
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هـاي واحـدهاي تجـاري    موثر بر عرضه و تقاضـاي كـاربري   ملمقاله شناسايي و تجزيه و تحليل عوا
سياستگذاران منطقه ثامن مي توانند در تصميم گيري هاي آتـي  . باشد منطقه ثامن در شهر مشهد مي

  .و همچنين تعديل سياستگذاري هاي پيشين از نتايج تحقيق حاضر استفاده نمايند
ن مـرتبط بـا موضـوع در تمـام دنيـا و      در اين تحقيق، بـا اسـتفاده از روش تحقيـق اسـنادي، متـو     

هـاي مـورد اسـتفاده در آنهـا بـه       هاي انجام شده در ايران مطالعه شـده و روش تحقيقات و پايان نامه
هـاي مختلـف    سـپس روش . انـد منظور ارزيابي عرضه و تقاضا مورد بررسي و ارزيـابي قـرار گرفتـه   

با توجه به شرايط خاص شـهر مشـهد   . بررسي عوامل موثر بر عرضه و تقاضا آسيب شناسي شده اند
تر منطقه ثامن از سوي ديگر انتظار مـي رود  عوامـل مـوثر بـر عرضـه و      از يك سو و شرايط خاص

تقاضا تا حدي متفاوت با عوامل شناسايي شده در مباني نظري باشند، لـذا نبايـد بـه نتـايج بـه دسـت       
ي تعيين عوامل تاثيرگذار الزامي بـه نظـر   آمده از مطالعات پيشين اكتفا نمود و اتخاذ روشي بهينه برا

نظران و متخصصان در زمينه بافت پيرامـون حـرم    از صاحب ابتدا فهرستي بر همين اساس،. مي رسد
سـپس  . انتخـاب شـده و مصـاحبه كيفـي بـا كليـه اعضـا صـورت پذيرفتـه اسـت          ) ع(مطهر امام رضا

ه از مباني نظـري مـورد قيـاس قـرار     ها با متغيرهاي استخراج شد متغيرهاي استخراج شده از مصاحبه
تهيـه شـده    نهايي متغيرهاي اثرگذار بـر عرضـه و تقاضـاي واحـدهاي تجـاري       و فهرست گرفته اند

گـذاري عوامـل مختلـف بـر      اي كه اثر  در مرحله بعد، بر اساس متغيرهاي اثرگذار، پرسشنامه. است
دهـد، تهيـه و بـر حسـب      ار ميعرضه و تقاضاي واحدهاي تجاري در منطقه ثامن را مورد پرسش قر

هـاي   ها با استفاده از روش سپس پرسشنامه. مورد سنجش، در سطح منطقه ثامن توزيع گرديده است
  .آماري مورد تحليل قرار گرفته و نتايج، ميزان اثر گذاري هر يك از عوامل را نشان مي دهند

  
   پيشينه تحقيق

هـاي عملكـردي عمومـا     تقاضـاي كـاربري   مطالعات انجام شده پيشين در زمينه برآورد عرضه و
هاي تجاري مطالعـه   معطوف به كاربري مسكوني است و در زمينه برآورد عرضه و تقاضاي كاربري

  .است چنداني انجام نشده
(١٩٧٣) R. Muth بـه  كه الگويي ارائه با "تقاضا براي هر نوع مسكن  "، در پژوهشي با عنوان 

 بـين  شـكاف  او به اين نتيجه رسيد كه. آورد دست به را مسكن شد، تقاضاي معروف وي خود نام
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 افـزايش  نظيـر  متعـددي  عوامـل  اثر بر يكسال طي آن موجودي مطلوب و مسكن واقعي موجودي

 شود و در كوتاه مي ايجاد بانكي تسهيلات كاهش يا هاو ماليات بهره نرخ خانوارها، كاهش درآمد

 در تغيير و دهي وام شرايط مانند عواملي ناو همچني. است كشش كم مسكن قيمتي مدت تقاضاي

تعديل بين شكاف موجود و  كندي را در عرضه طرف در ديگر عوامل برخي سازي و خانه مقياس
 شـغل  و سن نظير دائمي و عواملي درآمد ،(١٩٧٩) J. R. Kearl  .دانسته است مؤثر ميزان مطلوب

 درآمـد  مفهـوم  از متـأثر  كـاملاً  وي يالگـو  همچنين .است شمرده مؤثر مسكن تقاضاي بر را افراد

 تـابع  آوردن دسـت  بـه  محـور،  خـرد  كـاملا  روشـي  بـا ) Olsen )1989  . فريدمن بوده است دائمي

 داده انجـام  ويـژه  قيـد  يـك  بـه  توجـه  با را آن حداكثركردن و مطلوبيت بر پايه را مسكن تقاضاي

 ف خدمات مسكن و سـاير مصر مختلف مقادير از تابعي كننده از نظر وي مطلوبيت مصرف است،

 هفرسـود  بافت مطالعة ، با)١٩٩١(  Lodhi and Pasha.است فرد زندگي طول در خدمات و كالاها
 انـد و بـا   پرداختـه  مسـكن  تقاضـاي  سـاختاري  خصوصـيات  بررسـي  به كراچي شهر جديد بافت و

 مخـارج  وير بـر  مثبـت  اثر ميزان تحصيلات هدانيك، به اين نتيجه رسيده است كه تابع از استفاده

 اين در از مسكن استفاده به ميل كمي دلايل از نيز يكي شهري خدمات كمبود .است داشته مسكن

 .است ايبادان پرداخته  در شهر مسكن تقاضاي ساختار ، به بررسي)Arima)1992  .است بوده مناطق
 معني داري اثر تحصيلات سرپرست خانوار خانوار و ميزان بعد در تغيير تحقيق، هاييافته اساس بر 

 رزن، تقاضـا  ايمرحلـه  دو روش ، بـا اسـتفاده از   Pasha and Butt (1996).دارد مسكن تقاضاي بر

 بـودن  پايين از حاكي تحقيق نتيجة .اندكرده مطالعه كشور پاكستان را در مسكن خصوصيات براي

 اسـت و  شـده  كمي متغيرهاي از بيشتر كيفي متغيرهاي براي آن مقدار و بوده هاي درآمدي كشش

  Tiwari and Parikh .انـد  بـوده  بـالا  نسـبي  طـور  بـه  ،شـده  بـرآورد  متقـاطع  و قيمتـي  هـاي  كشش
آنهـا  . انـد  هنـد پرداختـه   شـهري  مناطق مسكن بخش در گذاري سياست بهبررسي تقاضا و ،)(١٩٩٨

  .زدند تخمين را مسكن تقاضاي Rozen  (1974) روش با هدانيك قيمت برآورد از پس
ز مطالعات ارزشمندي در اين حوزه انجام شده اسـت كـه از آن جملـه مـي تـوان بـه       در ايران ني

 بـازار  تقاضاي طرف شناسايي ، به Abedian and masoomian (1985) .تحقيقات ذيل اشاره نمود

تهران  شهر مسكوني واحدهاي بازار قيمت بر مؤثر عوامل از يك هر اهميت تعيين و مسكن شهري
 مسـكوني  واحـد  بـه نـوع   توجه با اولا قيمت، كننده تعيين متغيرهاي هند كهنشان مي د و پرداختند

  sangabi .مسـكن دارد  قيمـت  روي گونـاگوني  آثـار  تهـران  مختلف نواحي ثانيا، است و متفاوت
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 و مـوث  مـدل  از الهـام  بـا  و مقطعـي  هـاي  داده اساس بر ايران را در شهري مسكن تقاضاي (1990)
 بـر  مسـكوني  واحـدهاي  تقاضـاي  بالاي حساسيت وي نتايج تحقيق در. است كرده برآورد اولسن

در پژوهشـي   . Abedian (1991)اسـت  شـده  و درآمـد، تأييـد   قيمت تغييرات به نسبت بنا زير حسب
 در داده انـد كـه   نشـان  نتـايج  .ايـران را تخمـين مـي زنـد     كوچك شهرهاي در تابع هدانيك ديگر

 كشش ضريب و دارد ساختمان قيمت در مهمي شساختمان نق زيربناي و مساحت شهرهاي نمونه،

بـه    نيـز  ،Montazeri  (1992) .اسـت  يك از كوچكتر مسكوني هاي واحد قيمت بر مؤثر متغيرهاي
 موجـودي  تعداد را وابسته كه متغيرپرداخته است  يزد استان در شهري مسكن تقاضاي تابع برآورد

 ،مصـرفي  كالاهـاي  بهـاي  شـاخص  ني،واحد مسـكو  قيمت ترتيب به را مستقل متغيرهاي و مسكن
 گرفتـه  نظـر  در شـهري  جمعيت ميزان و ميزان ازدواج بانكي، وام بهره نرخ شهري، خانوار درآمد

 را يـزد  مسـكن  تقاضـاي  توصـيف  در يـاد شـده   متغيرهـاي  داري معني آمده، دست به نتايج .است

 مسكن تقاضاي تابع خود، در مطالعه اي  Abunoori and Vakil kandi .  (2002) است تأييدكرده

 حـاكي  آمـده  دست به نتايج .ساري برآورد نموده اند شهرستان هدانيك براي مدل از استفاده را با

 بنـا،  زيـر  سـطح  :از عبارتنـد  مسـكوني بـه ترتيـب    واحـدهاي  هاي ويژگي ترينمهم كه است آن از

 نيـز  ،Ghaderi . (2003) مركـز شـهر   از فاصـله  و اصلي خيابان از فاصله اتاق، تعداد زمين، مساحت

يافتـه هـا نشـان دهنـده اثـر مثبـت       . ورد نمـوده اسـت  ر آب ـ ن رارايا شهرى مناطق در مسكن تقاضاى
متغيرهاي درآمدهاي دايمي، جاري و موقتي، تاهل، سن، سرپرست، درآمـد بـدون كـار، باسـوادي     

وني، بعـد خـانوار و   سرپرست و تعداد افراد باسواد خانوار و اثر منفي اجاره هر متر مربع واحد مسـك 
كشش درآمدي . تعداد افراد داراي درآمد خانوار روي تقاضاي مسكن ملكي و استيجاري مي باشد

. تقاضا براي مسكن كمتر از يك است كه اين مقدار كشش، حكايت از ضـروري بـودن كـالا دارد   
Asnoashari and Farhanian (2007) ،مسـكن   ايتقاض بر مؤثر تبيين عوامل خود ضمن در مطالعه

نتايج بدست آمده . اند داده قرار و ارزيابي شناسايي مورد يكديگر را با متغيرها اين روابط در ايران،
 مسكن، بخش هايتكانه عمده علت و بوده تقاضا مورد قيمتي هر در مسكن كه حاكي از آن است

 عـات اطلا از اسـتفاده  بـا  ،Khoshakhlagh and others  (2008) .اسـت  عرضـه  سـمت  در ضـعف 

 خطي لگاريتمي صورت به را شهر خميني در تقاضاي مسكوني توابع و هدانيك قيمت تابع مقطعي،

 اثـر  مسكوني قيمت واحد بر شهر مركز تا مسكوني واحد مسافت كرده و دريافته است كه برآورد

 امـور  وزارت. اسـت  -0,12معـادل  شـهر  مركـز  تـا  مسـكوني  واحـد  درآمدي كشش و داشته منفي
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تقاضاي مسـكن را تـابعي    ،" خصوصي بخش هايفعاليت مشروح گزارش "دارايي در  و اقتصادي
 مشخصـات  بردار و درآمد خانوار بهره، نرخ ،)مسكن مكمل( كالاها ساير قيمت مسكن، از  قيمت

 كـم  كـالايي  نظر قيمتـي  از است كه مسكن و به اين نتيجه دست يافته  در نظر گرفته خانوار رئيس

تاثير  ،Hasani sadrabad and Moshfegh . (2011)است لوكس كالايي ديدرآم نظر از و كشش
. و اهميت مسكن و نقش آن در اقتصاد كشور را در مناطق شهري اسـتان تهـران بررسـي كـرده انـد     

دهند كه روابط عليت بين متغيرهاي قيمت مسكن، تسهيلات بانكي، تعـداد خانوارهـا    نتايج نشان مي
، عوامـل  Rahimpoor and Ghahani (2011)  .ي مسـكن برقـرار اسـت   ودرآمد خانوارها بـا تقاضـا  

از . اند اثرگذار بر تقاضاي واحدهاي مسكوني را به دو دسته عوامل قيمتي و غير قيمتي تقسيم نموده
نظر آنها مهمترين عامل موثر بر تقاضا، بعد از قيمت واحـدهاي سـاختماني، درآمـد تقاضـاكنندگان     

  . باشد مي
 

  مواد و روش

 وش تحقيقر

جهت انجام اين تحقيق از روش هاي متنوعي كمك گرفته شده است كه در اين بخش به آنهـا  
جهت شناسايي عوامل موثر بـر عرضـه و تقاضـاي واحـد هـاي سـاختماني از روش       . اشاره مي شود

سـپس  . اسنادي استفاده شده و متون مرتبط با موضوع و تحقيقات و پايان نامه هـا بررسـي شـده انـد    
تطبيق عوامل شناسايي شده با عوامل اثرگذار بر عرضه و تقاضاي واحدهاي تجاري در منطقـه   براي

ــايج حاصــل از مصــاحبه از طريــق     ــه شــده و نت ــا خبرگــان كمــك گرفت ــامن، از روش مصــاحبه ب ث
در ادامـه، بـراي تجزيـه و تحليـل جوانـب عرضـه و       . كدگذاري تئوريك تجزيه و تحليل شـده انـد  

ثامن، سوالات و فرضيات تحقيق براسـاس متغيرهـاي اثرگـذار     ري در منطقههاي تجاتقاضاي واحد
هـاي طراحـي    استخراج شده، تدوين گشته و پس از تعيين جامعه و نمونه آماري، توسـط پرسشـنامه  

براي يافتن پاسخ سـئوالات مطـرح شـده، ابتـدا بـين متغيـر وابسـته        . شده مورد آزمون قرار گرفته اند
و متغيرهـاي مسـتقل دو مـدل رگرسـيون بـرازش      ) هاي تجاري منطقه ثامن تقاضا و عرضه كاربري(

دار  هـاي اسـتاندارد شـده معنـي     سپس جهت رسم نمودار تحليل مسـير از بـرآورد پـارامتر   .شده است
استفاده گرديده است و از طريق آن مي توان اثرات مستقيم و غيرمستقيم متغيرهاي مستقل و وابسته 

  .را  ملاحظه نمود
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  نظري مباني

-در اين بخش با استفاده از روش تحقيق اسنادي، متون مرتبط با موضوع وتحقيقات و پايان نامه

هاي مورد استفاده در آنها به منظور ارزيـابي عرضـه و    هاي انجام شده بررسي گرديده است و روش
اسـتخراج   ضـاي سـاختماني  و متغييرهاي موثر بر عرضه و تقا قرار گرفته تقاضا مورد تجزيه و تحليل

 نظريـات  حـد  چـه  تـا  دهـد  مـي  نشـان  كه است اهميت حائز جهت اين از بخش اين. گرديده  است
  .اند بوده پاسخگو واقع دنياي در اقتصاد در مطروحه

از  روش هاي معمول بررسي تقاضاي كاربري هاي عملكردي روش مبتني بر نياز است در ايـن  
ضا كنندگان را با تعداد ساختمان موجود بـا همـان   روش براي هر كاربري عملكردي ابتدا تعداد تقا

سـپس بـا اعمـال ميـزان رشـد      . شـود  كاربري مقايسه و بر اساس استاندارد معيني، كمبود برآورد مي
هايي با همان كاربري عملكردي كه به دليـل اسـتهلاك يـا پـايين      جمعيت و افزودن آن به ساختمان

هند شـد، تعـداد سـاختمان بـا كـاربري عملكـردي       هاي آتي از رده خارج خوابودن كيفيت در سال
 مـدل ، (٢٠٠٦) Poormohamadi .شود خاص كه بايد ظرف مدت معين ساخته شود، محاسبه مي

 روش براسـاس  ايـن . تاس شهر يك تقاضاي كاربري عملكردي در برآورد براي روشي لجستيك

  .(١٩٩٢ ,Rafiee)  كند مي مبادرت كاربري عملكردي آينده بيني پيش به گذشته روند
تـوان   هاي عملكردي بر اساس درآمد، بر اساس ميزان درآمد مي روش برآورد تقاضاي كاربري

تعيين كرد كه هر گروه تقاضا كننده از نظر مقـدار درآمـد و سـرمايه چـه مقـدار زيربنـا و زمـين بـا         
كـاربري   امـا در روش بـرآورد تقاضـاي   . تواند در اختيار داشته باشـند  هاي عملكردي را مي كاربري

عملكردي بر اساس اشتغال، با توجه به نوع شغل و يا صنف تا حدودي سطح درآمد، سـطح سـواد،   
نوع فرهنگ و در مجموع منزلت اجتماعي افراد را مي يابند و بر اسـاس آن چشـم انـداز در آمـد و     

ن روش ديگر بر اساس نرخ رشـد فعـالا  . قدرت اقتصادي تقاضا كنندگان در آينده ترسيم مي گردد
در صنوف مختلف است كه صنوف، تقاضاكنندگان كاربري عملكردي و نرخ رشد فعالان در ايـن  

  گيرنــد صــنوف در ســالهاي گذشــته را مــي يابــد و ســناريوهاي مختلــف مــورد بررســي قــرار مــي

(Poormohamadi,2006). 

د براي پـيش بينـي واح ـ  . گيرد عموما براي كاربري مسكوني مورداستفاده قرار مي روش تجمعي
هاي مسكوني مورد نياز ناشي از افزايش جمعيت، جمعيت پيش بيني شده را به بعد خـانوار تقسـيم،   

آيد و در نهايت تعداد مسكن مـورد نيـاز بـرآورد    سپس تعداد خانوارهاي پيش بيني شده بدست مي
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نرخ سرپرست خانوار نيز يكي از روش هـايي اسـت كـه عمـدتا در      روش ،Ziari  (1998) .گرددمي
هاي مسكوني كاربرد دارد، كه در آن جمعيت سال پايه را محاسبه و بعـد جمعيـت را    رد كاربريمو

سپس در هر گروه نـرخ  . كنيم بر اساس سن، جنس و وضعيت زناشويي پيش بيني و تقسيم بندي مي
ا و ه ـآن هـا در هـر گـروه، تعـداد خانوار     هاي سرپرست خانوار را محاسبه و با جمـع كـردن تعـداد   

 عنـوان  مسـكن بـه  تابع تقاضاي سنتي، بر اساس . شود ها برآورد ميمسكوني مورد نياز آنواحدهاي 

 بودجـه  قيـد  براسـاس  كننده تقاضا مطلوبيت حداكثركردن تابع با شده و فرض كالاي همگن يك

بر خلاف اين روش در بـرآورد تقاضـاي كـاربري    . گرددمي برآورد كالاها ساير و مسكن برحسب
 سـعي  و تصـور  بعـدي  چنـد  كـالاي  عنوان يك به مسكن ابع قيمت هدانيك،تعملكردي بر اساس 

 آن هـاي  ويژگـي  از يك هر براي تقاضا اساس برآورد بر مسكن تقاضاي تابع برآورد تا است شده

 معرفـي  (١٩٧٤)  Rosen و  (١٩٩٦) Lancaster  نظـري  كارهاي اين مدل براساس. گيرد صورت

 صفات اساس بر كالا يك شده مشاهده قيمت رگرسيون از عبارت هدانيك تابع قيمت.است گشته

  .مي باشد  آن كالا كيفي
هـاي تجـاري كـاربرد دارنـد و بـه بررسـي نحـوه تخصـيص          مدل هاي جاذبه عموما در كـاربري 

در . پردازنـد  هاي تجاري مختلـف مـي   مشتريان موجود در يك مركز جمعيتي براي خريد به مجتمع
مـدل لاري نيـز عمومـا در    . Rosen  (1998) قوه بـين مراكـز اسـت   هاي بالاين روش تاكيد بر جريان

هاي  تجاري براساس  هاي تجاري كاربرد دارد و به برآورد ميزان مشتريان واحدها و مجتمع كاربري
هـاي  هاي اقتصادي، جمعيت و كاربري اراضي شهري شاخصـه  فعاليت. پردازد شاخصه هاي سفر مي

اطلاعاتي در رابطـه بـا جمعيـت، جمعيـت شـاغل، شـاغلان در        اصلي اين مدل اند و كاربرد مدل به
  .(Poormohamadi,2006)  بخش اقتصاد پايه، بخش خدمات و صنعت نياز دارد

هـاي كمـي و مقـداري بـراي مطالعـات مختلـف اقتصـادي         مدل سنجي فضايي در ادامـه روش  
بهتري نسبت به اقتصاد منتها اين تكنيك مدعي است كه داراي قابليت و كاربرد . بوجود آمده است

توان فاصله هر نقطـه در   بر اساس اين روش مي. سنجي مرسوم در مطالعات مكاني و منطقه اي است
  .(Asgari and Akbari, 2001)  فضا را از نقطه ديگر تعيين نمود

هـاي تقاضـاي    هـاي عمـومي تقاضـا و همچنـين تئوريهـا و مـدل       از طريق بررسي برخي تئـوري  
هـاي عملكـري، متغييـر هـاي مـورد اسـتفاده بـراي تخمـين تقاضـاي كـاربري            ريساختمان بـا كـارب  

عملكردي  بدست آمده كه عبارتند از ثروت تقاضـا كننـده، بـازده واقعـي سـاير داراييهـا، بـازدهي        
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ها، درآمد تقاضـا كننـده، ميـزان دسترسـي بـه اعتبـارات، قيمـت         واقعي دارايي، نرخ بهره اسمي وام
انتظـاري كـاربري عملكـردي، نـرخ بازگشـت سـرمايه، شـاخص سـطح         كاربري عملكردي، قيمت 

 .ها عمومي قيمت

در اين قسمت نظريات موجود در خصوص عرضه ساختمان مطرح گرديـده و متغيرهـاي مـورد    
از آنجاييكه عرضه ساختمان نيز ماننـد  . استفاده در اين مطالعات مورد تجزيه و تحليل قرار گرفته اند

كند، برخي از نظريـات بيـان شـده،     اي عرضه تبعيت ميهاي پايه تئوري عرضه هر كالاي ديگري از
  . اي عرضه هستند كه قابليت تعميم به عرضه ساختمان براي آنها وجود داردنظريات پايه

عنـوان بنگـاه در    توليدكنندگان ساختمان با كاربري عملكـردي را بـه   Lucas  (1967) در نظريه 
يا عرضه آنها را مشابه با تابع توليد و عرضه هر بنگاه ديگـر بدسـت    سپس تابع توليد و. گيرد نظر مي

كنـد بررسـي كـرده و     ها را متغيـر فـرض مـي   لوكاس در ابتدا نظريه بنگاه را كه همه نهاده. آوردمي
بـه دليـل سـهم جزئـي سـاختمان       ،Smith  (1976) در  نظريه عرضه. پردازدسپس به اصلاح آن مي

. ساختمان، اسـميت مـدل جريـان موجـودي را در نظـر گرفتـه اسـت       سازي جاري از كل موجودي 
هاي خالي را  گيرد اين است كه در هر زمان قيمت ساختمان و تعداد ساختمان فرضي كه در نظر مي

هـاي خـالي را    قيمت و تعداد ساختمان. كند رابطه موجودي ساختمان و تقاضاي ساختمان تعيين مي

. داند اختمان سازي و تامين مالي هزينه باهدف كسب سود ميگيري س عامل تعيين كننده در تصميم

Shokoohinejad )2004 (كــاربري عرضــه اســميت مــدل اســاس بــر نظــري پايــه بــا اي مطالعــه در 
 هـاي  هزينـه  كـارگيري  بـه  در اسميت مدل با مدل اين تشابه وجه.  است نموده برآورد را عملكردي

 گرفتـه  نظـر  در كننـده  تعيـين  و مهـم  عوامل جمله از كه باشد مي قيمت و بانكي اعتبارات و ساخت
  .دارد وجود هاييتفاوت آنها تعاريف و متغيرها اين از استفاده در اما. اند شده

بـر اسـاس ايـن مـدل پويـايي عرضـه       . مدل پوياي عرضه ساختمان طراحي شد 80 در اواخر دهه
آن بخش را نيـز پويـا در نظـر    واحد هاي ساختماني جديد مستلزم اين است كه عرضه عوامل توليد 

براي حل اين مسئله، آنها در مدل خود نـه تنهـا هزينـه نهـايي و     . كند گرفت كه مسئله را پيچيده مي
دانند بلكه نرخ تغييرات توليد را نيز بـر   مي) گذاري سرمايه(كل را تابع سطح توليد واحدهاي جديد 

  . دانند آن موثر مي
تبعيت نكرده و به ) فروش(گذاري از مقادير جاري توليد  ايهرفتار سرم Eisner (1976)،طبق نظر

گذار به رفتار تقاضا كنندگان در گذشته و رابطه اين تقاضا با ظرفيت توليد موجـود   جاي آن سرمايه
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شرايط اقتصادي و ساختار اقتصادي هر كشور تعيين كننـده ايـن اسـت كـه تـا      . توجه خواهد داشت
هـاي تغييـر    بر اساس اين نظريه نرخ. گذارد گذاري زمان حال اثر مي چند دوره قبل تقاضا بر سرمايه

گـذاري مـوثر    در تقاضا براي چند دوره زماني كه بيانگر تغييرات دائمي هسـتند بـر مخـارج سـرمايه    
شـود و مسـتمر نيسـت و     گذاري در فواصل معيني انجـام مـي   از آنجايي كه تصميمات سرمايه. است

ض آنكه تقاضاي ساختمان در طول زمان جاري بـا افـزايش جمعيـت،    همچنين به اين دليل كه با فر
تواند جوابگو  بخش ساختمان به سرعت نمي. يابد افزايش مي... افزايش سطح در آمد،تغيير سليقه و 

گذاري انجام شده در طول ايـن دوره مربـوط بـه تقاضـاي ايـن دوره       لذا تنها سهمي از سرمايه. باشد
  .شود ر دوره هاي آينده پاسخ داده مياست و مسلما سهمي از آن د

عرضـه موجـودي سـاختمان و    . است در برخي مقالات عرضه ساختمان از دو جهت بررسي شده
متغيرهايي كه عرضـه سـاختمان را تحـت تـاثير قـرار مـي دهنـد         .عرضه واحدهاي توليد شده جديد

ح سـاختماني،  شامل قيمت ساختمان، هزينه سـاخت واحـد سـاختماني، قيمـت زمـين، قيمـت مصـال       
بـا توجـه بـه اينكـه      .باشـند  دستمزد نيروي انساني، اعتبارات ساختمان و عرضه مصالح ساختماني مي

 دارايـي  و اقتصـاد  وزارت مدل آماري در خصوص موجودي ساختمان ايران در دسترس نيست، در
ه لحـاظ نمـود  ) جديـد الاحـداث  (براساس عرضه واحـدهاي توليـد شـده      را ساختمان عرضه ايران،
  .است

به طور كلي متغيرهاي اثرگذار بر عرضـه واحـدهاي سـاختماني، بـر حسـب مطالعـات مختلـف        
قيمت (قيمت ساختمان، زمين و مصالح ساختماني، دستمزد نيروي انساني، قيمت سرمايه : عبارتند از

هاي خالي، ميزان و دسترسي به اعتبـارات خصوصـي ودولتـي، عرضـه عوامـل       ، تعداد ساختمان)وام
  .د، ارزش افزوده بخش ساختمان، مالياتها و عوارضتولي

 
  الگوي تحقيق

بندي كلي متغيرهاي اثرگذار بر عرضه و تقاضاي واحدهاي ساختماني با كـاربري  در يك جمع
  : صورت زير عنوان نمود توان به عملكردي مستخرج از مباني نظري و ادبيات موضوع را مي

كه هدف مطالعه حاضر شناسايي عوامل اثرگذار بر جاييطور كه پيشتر نيز عنوان شد، از آنهمان
باشد، لازم است علاوه بر جـدول فـوق، عوامـل     عرضه و تقاضاي واحدهاي تجاري منطقه ثامن مي

از مصـاحبه بـا    كه در اين رابطـه خاص اثرگذار بر عرضه و تقاضاي اين واحدها نيز احصاء گردند، 
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هـا، امكـان    ابـزار گـردآوري داده  عنـوان   مصاحبه بـه  .نظران بهره گرفته شده است نخبگان و صاحب
توان به ارزيابي عميق  برقراري تماس مستقيم با مصاحبه شونده را فراهم مي آورد و با كمك آن مي

روش انتخـابي بـراي انجـام    . هـا پرداخـت  تر ادراك ها، نگـرش هـا، علايـق و آرزوهـاي آزمـودني     
در ايـن نـوع مصـاحبه بـه مصـاحبه      . باشـد  صصان ميها در اين تحقيق، روش مصاحبه با متخمصاحبه

عنوان يك متخصص در يك حوزه خاص توجـه   عنوان يك شخص، بلكه به قابليتش به شونده نه به
ازمتخصصـان  (عنوان يك مورد منفرد بلكه به منزله نمايندگان يك گـروه   متخصصان نه به. شود مي

  .شوند در نمونه گنجانده مي) خاص
  

  اثرگذار بر عرضه و تقاضاي واحدهاي ساختماني با كاربري عملكرديمتغيرهاي  - 1جدول

عوامل اثرگذار بر عرضه واحدهاي ساختماني با 

  كاربري عملكردي

عوامل اثرگذار بر تقاضاي واحدهاي ساختماني با 

  كاربري عملكردي

  قيمت كاربري عملكردي

  قيمت زمين

  قيمت مصالح ساختماني

  دستمزد نيروي انساني

  )قيمت وام(يه قيمت سرما

  هاي خالي تعداد ساختمان

  ميزان و دسترسي به اعتبارات بخش خصوصي و دولتي

  عرضه عوامل توليد

  ارزش افزوده بخش ساختمان

  ها و عوارضماليات

  قيمت كاربري عملكردي

  ثروت تقاضا كننده

  )ساير بازارها(بازده واقعي ساير داراييها 

  اجاره يا درآمد دارايي

  ايي طي زمانافزايش ارزش دار

  استهلاك

  ماليات

  ها شاخص سطح عمومي قيمت

  ها نرخ بهره اسمي وام

  درآمد تقاضا كننده

  ميزان دسترسي به اعتبارات

  قيمت انتظاري كاربري عملكردي

  نرخ بازگشت سرمايه

 موضوع ادبيات مطالعات بررسي:منبع

  
سـائل شـهر مشـهد و منطقـه     نفر از متخصصان و نخبگان آشنا با م 20به منظور مصاحبه، در ابتدا 

 6: ثامن بر اساس روش گلوله برفي انتخاب گرديدند كه تركيـب مصـاحبه شـوندگان عبارتسـت از    
نفـر  2نفر از مديران ارشد قطاع هاي مختلف در ثـامن،  2نفر از مديران ارشد شهرداري منطقه ثامن، 

ن پروژه هـاي در حـال   نفر از مديرا4از كارشناسان شركت مهندسان مشاور شهرساز و معمار طاش، 
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نفـر از مـديران ارشـد     3نفر از مديران شركت هاي مطرح ساختماني در مشهد و 3ساخت در ثامن، 
  .شهري
 بسـيار  داراي محيطـي  مصـاحبه  كـه  كرد اظهار بايستي اطلاعات گردآوري شيوه اين مورد در

 تحـت  را يشونده است كه رواي ـ مصاحبه گر و مصاحبه طرف از تعصباتي داراي و است واكنشي

عنـوان سـوال بـاز سـعي شـد تـا از        تنها با طرح سوال اصـلي تحقيـق بـه    رو اين از .دهد مي قرار تأثير
  . نظرات ايشان در تبيين فرضيه ها و طراحي سوالات پرسشنامه استفاده شود

، از )نتايج حاصل از مصاحبه بـا خبرگـان  (هاي كيفي اين پژوهش  به منظور تجزيه و تحليل داده
كدگذاري به فرآينـدي از تحليـل اشـاره دارد كـه از     . است ذاري تئوريك استفاده شدهروش كدگ

پروسـه  . ها كشف مـي گردنـد   خلال آن مفاهيم تشخيص داده شده، ابعاد و خصوصيات آن در داده
اين مراحل به . است هاي بدست آمده از مصاحبه با خبرگان در دو مرحله صورت گرفته تحليل داده

كـد گـذاري   . اند آورده شده) 4(باز و كدگذاري محوري هستند كه در جدول ترتيب، كدگذاري 
شود كه به طبقه بندي كردن پديـده هـا از يادداشـت هـاي كوتـاه       باز به آن بخش از كار اطلاق مي

پـس از ايـن   . شود كه نتيجه ي نهايي آن، نام نهادن و طبقـه بنـدي كـردن مفـاهيم اسـت      پرداخته مي
ايـن مرحلـه را كدگـذاري    . ه از كدگذاري باز به هـم مربـوط مـي شـوند    مرحله مفاهيم بدست آمد

نتايج حاصـله از مصـاحبه بـا    (هاي كيفي فرآيند گردآوري و تجزيه و تحليل داده. محوري مي نامند
  .است آورده شده) 1(در نمودار ) خبرگان

  

  
  )صاحبه با خبرگاننتايج حاصله از م(هاي كيفي  فرآيند گردآوري و تجزيه و تحليل داده -1نمودار
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 هاي كيفي كدگذاري داده  :2جدول 

  )Axial Coding(كدگذاري محوري   )Open Coding(كدگذاري باز   رديف

1  

 سود تورمي مستغلات 1-1

  متغيرهاي كلان اقتصادي

1-2  
هاي كلاناثرگذاري سياست

  اقتصادي

1- 3  
هايسودآور بودن ساير بخش

  جايگزين بخش صنعت ساختمان

1-4  
ها براي ارائه تسهيلاتهمكاري بانك

  براي ساخت واحدها

2  

2-1  
ريزي تملك ونامناسب بودن برنامه

  خريد در منطقه

  هاي متوليهاي سازمانسياست

 لزوم كاهش بروكراسي اداري 2-2

 ساز بودن مديريت بافتمشكل 2-3

2-4  

لزوم تغيير نگاه راهبردي از توسعه

تمع تجاري در تجاري خطي به مج

  مشهد

2-5  
هاي شهرداريهمسو سازي سياست

  مناطق نزديك با منطقه ثامن

2-6  

منظور هماهنگوجود نهادي به

هاي كلي در سطح كردن سياست

 شهر

2-7  
ها برايلزوم تعريف دقيق مشوق

  گذارانسرمايه

2-8  
ها بر اساسلزوم تعريف مشوق

  سرعت انجام پروژه

2-9  
هاي تشويقيبكاربردن مكانيزملزوم

  منظور افزايش عرضهبه

2-10  
هاي احتمالي قبللزوم تعيين مشوق

  از صدور پروانه ساخت

2-11  
لزوم انجام تبليغات گسترده جهت

  جذب زائران خارجي

2-12  
لزوم افزايش تبليغات براي جذب

  هاي مختلف از زائرانتركيب
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2-13  
شگرانبسترسازي جهت جذب گرد

  مسلمان و غير مسلمان

 هاي خطياثر خارجي منفي تجاري 2-14

2-15  
گذارانايجاد اطمينان در سرمايه

  منظور ورود آنها به بازار به

  

3  

1-3  
كمزائرانبههاپروژهساختدر

  شود توجه بيشتر درآمد

متغيرهاي مبتني بر سودآوري فعاليت 

 واحدها

  

2-3  
اوقاترايبمشخصبرنامهداشتن

  زائر زيارتي غير

3-3  
درآمدتر دردر نظر گرفتن قشر كم

  هاسازيمدل

3-4  

لزوم توجه به سلايق زائرين با

لحاظ ارائه درآمدهاي بالاتر به

  خدمات 

3-5  
محور قرار دادن رائران و نيازهاي

  آنها در مطالعات

3-6  
لزوم انجام مطالعات شناخت مليتي

  زائرين

3-7  
كاهش تقاضا واحدهاي تجاري  به

 دليل كم شدن ماندگاري زائرين

3-8  

عدم  توجه به سودآوركردن فعاليت

هاي در هر واحد در تدوين استراتژي

  ثامن

3-9  
مزيت داشتن واحدهاي تجاري در

  مقياس فروش

3-10  
بالا بودن توجيه اقتصادي واحدهاي

  تجاري

3-11  

صورتدررشد تقاضاي مورد نياز

بالا رفتن سرعت تكميل ساير 

 ها پروژه

3-12  
لزوم توجه به بعد زمان براي ايجاد

 تقاضا

3-13  

تاثيرگذاري رونق و ركود ساير

مناطق شهري بر عرضه و تقاضاي 

  منطقه
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3-14  
برقراري توان رقابت با واحدهاي

  اقامتي خارج از بافت

 زمان بر بودن تملك 3-15

3-16  
بودن دوره بازگشت سرمايهكوتاه

 واحدهاي تجاري

3-17  
هاي ساخت درپايين بودن هزينه

 واحدهاي تجاري

3-18  
حاكميت روابط بر ضوابط در اجراي

  هاي عملياتي ثامنبرنامه

 بالا رفتن سن زائرين 3-19

4  

4-1  

لزوم ايجاد فضاهاي مناسب جهت

جذب تركيبي از زائران با درآمدهاي 

  مختلف

  خدماتي هاي زيرساخت

4-2  
لزوم برقراري مديريت يكپارچه

  گردشگري

4-3  
هايافزايش تقاضا با توجه به ظرفيت

  موجود

4-4  
لزوم شناخت نيازهاي زائرين و ارائه

  خدمات به آنها

4-5  

عملكرد نامناسب خدمات

مساله ترافيك، مبلمان (شهري

 در منطقه ثامن...) شهري و 

4-6  

ازاءدرزائرانبهخدماتارائه

 واحدهاي ساخت در آنها مشاركت

  تجاري

4-7  
هاي اوليه برلزوم ايجاد زيرساخت

 حسب نيازهاي زائران

5  

5-1  
تجاريواحدهايبرايتقاضاكاهش

  آن قيمت افزايش دليل به
  قيمتي

5-2  
وجود تقاضاي كاذب براي واحدهاي

 همنظور كسب سود در آيند تجاري به

6  

6 -1  
اوليهنيازهايگرفتننظردرلزوم

 نياز و خواست با ها پروژه تناسب  طرح در آنها تعداد و موجود كسبه

  خريداران و برداران بهره
6 -2  

هاي خرد مردم باآوري سرمايهجمع

 كاهش متراژهاي فروش
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6 -3  
لزوم نوآوري در طراحي واحدهاي

  تجاري

6 -4  
لزوم بكاربردن نوآوري در ساخت

  احداث واحدهاي تجاري 

6 -5  

لزوم ساخت واحدهاي تجاري با

منظور رقابت  نوآوري و كيفيت بالا به

 با واحدهاي خارج از بافت

6 -6  

هايلزوم بكارگيري كليه روش

منظور فروش واحدهاي پذير بهامكان

  تجاري

6 -7  

تجربيات موفق ساير كشورها در

خصوص مجتمع بودن واحدهاي 

  تجاري

 بردارانلزوم توجه به صنوف و بهره 6-8

7  

7-1  
ها و نقديبالا بودن قيمت پروانه

  .بودن آن

  توليد عوامل قيمت
 افزايش قيمت مصالح ساختماني 7-2

 لزوم كاهش يافتن قيمت زمين 7-3

7-4  
منظوركاهش عوارض پروانه به

  كاهش فشار

8  

 توجه به تجربه ساير كشورها 8-1

  2-8  سرمايه حجم

لزوم ايجاد فضاي مناسب جهت

افزايش مشاركت مردم در طرح از 

 هاي محليطريق تعاوني

 هاي تامين ماليبالا بودن  هزينه 8-3

  نتايج حاصل از مصاحبه: منبع

  
پس از تطبيق و مقايسه متغيرهاي موجود در مباني نظري و متغيرهـاي بدسـت آمـده از تجزيـه و     

نهايي اثرگذار بر عرضه و تقاضاي واحدهاي تجاري منطقه ثامن در شـهر   ها، عوامل تحليل مصاحبه
مشهد شناسايي گرديده اند و به منظور تدوين پرسشنامه، عوامل اثرگذار، در دسته هاي زيـر تقسـيم   

  . بندي شده اند
متغيرهـاي كـلان، متغيرهـاي    : عوامل اثرگذار بر تقاضاي واحدهاي تجاري منطقـه ثـامن  

اي متولي، متغيرهاي مبتني بـر سـودآوري فعاليـت واحـدهاي تجـاري، متغيرهـاي       ه سياستي سازمان
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بـرداران و   هـا بـا خواسـت و نيـاز بهـره      هاي خـدماتي، متغيـر تناسـب پـروژه     قيمتي، متغير زيرساخت
  .خريداران

متغيرهـاي كـلان، متغيرهـاي سياسـتي     : عوامل اثرگذار بر عرضه واحدهاي تجاري منطقـه ثـامن  
ي، متغيرهاي مبتني بر سودآوري فعاليت واحدهاي تجاري، متغيرهاي قيمتي، متغير هاي متول سازمان

  .حجم سرمايه، متغير قيمت عوامل توليد
ثـامن تجزيـه و تحليـل قـرار      هـاي تجـاري در منطقـه   در ادامه، جوانب عرضه و تقاضـاي واحـد  

رگـذار اسـتخراج   براي اين منظور سوالات و فرضيات تحقيق براسـاس متغيرهـاي اث  . خواهند گرفت
هـاي طراحـي شـده     شده فوق، تدوين گشته و پس از تعيين جامعه و نمونه آماري، توسط پرسشـنامه 

لازم به ذكر است كه قبل از توزيع پرسشنامه ميان نمونه آماري، روايي . گيرند مورد آزمون قرار مي
  . و پايايي پرسشنامه نيز بررسي خواهد شد

هاي تجاري منطقه ثـامن، چگونـه    موثر بر تقاضاي كاربريگانه  عوامل شش :سوال اصلي اول
 گذارند؟ ها اثر مي بر ميزان تقاضاي اين كاربري

هاي تجاري منطقه ثامن، چگونه بـر   كاربري رضهگانه موثر بر ع عوامل شش :سوال اصلي دوم
  گذارند؟ ها اثر مي ميزان عرضه اين كاربري

در بخـش اول سـؤالات عمـومي    . بخـش اسـت   3 شـامل   پرسشنامه مورد استفاده در اين تحقيـق 
بخـش دوم چگـونگي   . اسـت  مربوط به پاسخگو شامل جنس، سن و ميزان تحصيلات بررسـي شـده  

عنوان متغيرهاي مستقل بر هريـك از هشـت متغيـر وابسـته و در بخـش       گذاري عوامل اثرگذار به اثر
كه . است ش قرار گرفته شدهسوم وضعيت متغير وابسته به لحاظ عوامل مهم و كليدي آن مورد پرس

گزينه بسيار زياد، زيـاد، متوسـط، كـم و بسـيار كـم       5بر اساس طيف ليكرت طراحي شده و داراي 
كند كه اين امر خود كيفيـت علمـي   استفاده از ابزار بهتر، صحت بيشتر نتايج را تضمين مي. باشدمي

ها، روايي و خوب بودن سنجهدو معيار عمده براي آزمون صحت و . پژوهش را افزايش خواهد داد
  .پايايي است

توان  گفت از آنجاييكه پاسخ دهندگان به پرسشنامه اول بـه نسـبت    بندي كلي ميدر يك جمع 
توان  انتظارات داشـت كـه نظـرات تمـامي      اند، ميهاي مختلف سني پراكنده شدهمتوازني در گروه

هاي تجاري، نكتـه جالـب    ر زمينه كاربريدر زمينه سابقه فعاليت د. هاي سني لحاظ شده باشدگروه
باشـد كـه    هـاي تجـاري مـي    سال در زمينـه كـاربري   30بالا بودن درصد افراد با سابقه فعاليت بالاي 
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هر چه سابقه فعاليـت افـراد بيشـتر    . انددرصد كل پاسخ دهندگان را تشكيل داده 32درصدي بالغ بر 
هـاي تجـاري بيشـتر     وامل اثرگذار بر كاربريباشد، آشنايي آنان با موضوع و شناخت مشكلات و ع

دهنـد كـه بـا واقعيـت      درصد پاسخ دهندگان به پرسشنامه اول را مردان تشـكيل مـي   87. خواهد بود
هـاي  باشـد و زمينـه   هاي تجاري عموما در اختيار مـردان مـي   زمينه فعاليت در كاربري. مطابقت دارد

درصـد پاسـخ دهنـدگان تحصـيلات      50بالغ بر . كمتري براي فعاليت زنان در اين زمينه وجود دارد
  .كارشناسي و بالاتر دارند و از آنجاييكه پرسشنامه تخصصي بوده است، اين امر دور از ذهن نيست

براي تعيين پايايي پرسشنامه ابتدا از طريق پيش آزمون، پرسشنامه بين يك نمونه تصادفي توزيع 
ريب آلفـاي كرونبـاخ محاسـبه گرديـد كـه برابـر       ض ـ Spssگرديد و سپس با اسـتفاده از نـرم افـزار    

    . باشدها از پايايي بسيار بالايي برخوردار ميدهد پرسشنامهاست كه نشان مي82/0
جامعه آماري اين تحقيـق عبارتنـد از، افـراد مطلـع و صـاحب نظـر در مـورد عرضـه و تقاضـاي          

داري منطقــه ثــامن، هــاي تجــاري منطقــه ثــامن كــه شــامل كاركنــان و كارشناســان شــهر   كــاربري
ها، سهامداران و كليه ذينفعان بازار عرضه و  گذاران، خريداران، كسبه، مديران فروش پروژه سرمايه

  . باشد تقاضاي واحدهاي منطقه ثامن مي
معـه آمـاري و   يكي از مراحل مهم در تحقيقات پيمايشي، مشخص نمـودن دقيـق چـارچوب جا   

تحقيقات پيمايشـي هـر چـه بتـوان تصـوير گويـاتري از       به عبارت ديگر در  گيري است؛ شيوه نمونه
گيـري اقـدام كـرد، امكـان      جامعه مورد مطالعه ايجاد و براساس آن نسبت به تهيه طـرح فنـي نمونـه   

جامعه آماري اين تحقيق عبارتنـد  . توان فراهم نمود افزايش دقت هرچه بيشتر در نتايج حاصله را مي
هاي تجاري منطقه ثـامن كـه شـامل     ضه و تقاضاي كاربريافراد مطلع و صاحب نظر در مورد عر: از

گـذاران، خريـداران، كسـبه، مـديران فـروش       كاركنان و كارشناسان شهرداري منطقه ثامن، سـرمايه 
  . باشد ها، سهامداران و كليه ذينفعان بازار عرضه و تقاضاي واحدهاي تجاري منطقه ثامن مي پروژه
. تصـادفي اسـتفاده شـده اسـت    گيـري   نمونه هانتخاب نمونه از شيوجهت منظور افزايش دقت،  به
و حجم نمونه با در نظر گرفتن ميـزان دقـت و سـطح     رفتهتعيين حجم نمونه به سراغ علم آمار براي 

براي تعيين تعداد نمونه مورد نياز جهت برآورد پـارامتر مـورد    .شده استاطمينان مورد نظر محاسبه 
 ازراي تعيـين حجـم نمونـه    بنابراين ب. جاز در برآورد پارامتر را در نظر گرفتنظر بايد ميزان اشتباه م
لذا با ايـن فـرض كـه    . است با فرض مشخص نبودن حجم جامعه استفاده شدهروش فرمول كوكران 

مقــدار متغيــر نرمــال واحــد ( ، ) مقــدار نســبت صــفت موجــود در جامعــه( 
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تعيـين   96صـورت زيـر برابـر بـا      باشد حجـم نمونـه بـه   ) مقدار اشتباه مجاز( و ) رداستاندا

  .گردد مي

               )1(  

دليل . در نظر گرفته شده است d=0,1مقدار اشتباهات مجاز براي تعيين حجم نمونه اين تحقيق، 
بـه ايـن دليـل، تكميـل     . باشـند  نسبتا تخصصـي مـي  هاي مورد استفاده اين امر اين است كه پرسشنامه

روش . اي از اصطلاحات و مفاهيم اقتصـادي آشـنا باشـد   هاي اوليهكننده پرسشنامه بايستي با حداقل
-باشدكه از جمله تكنيـك  مورد استفاده براي پاسخ به سوالات اصلي تحقيق، روش تحليل مسير مي

ستقيم متغيرهاي مستقل بـر متغيـر وابسـته، اثـرات     هاي چندمتغيره است كه علاوه بر بررسي اثرات م
هـاي  دهـد و روابـط بـين متغيرهـا را مطـابق بـا واقعيـت        را نيز مدنظر قرار مي غيرمستقيم اين متغيرها

شدة بـين آنهـا را تفسـير     كند و با بيان منطقي، روابط و همبستگي مشاهده موجود در تحليل وارد مي
  .كند مي

  
 مه بررسي سوالات اصلي پرسشنا

براي بررسي سوالات تحقيق، متغيرهاي موثر بر عرضه وتقاضاي كـاربري هـاي تجـاري منطقـه     
ثامن با توجه به ادبيات موضوع و مباني نظري شناسايي شده و سپس بر اساس نظر متخصصان تدقيق 

در مرحلـه بعـد   . همچنين به لحاظ آماري، اهميت حضور آنها در مدل بررسي شده اسـت . گرديدند
نتخاب مدل، نمودار پراكندگي لگاريتم متغير وابسته نسبت به لگاريتم متغيرهاي مستقل رسـم  براي ا

بررسي اين نمودار نشان مي دهد كه اسـتفاده از مـدل لگـاريتمي يـا نيمـه       .(Gujarati,2004)گرديد
فاده همچنين با توجه به رابطه متغير وابسته و مستقل، اسـت . لگاريتمي در اين تحقيق مناسب نمي باشد

بنابراين يك مدل خطي انتخاب گرديد كه با توجه به مباني نظري نيـز  . از مدل معكوس جايز نيست
  .مورد تاييد مي باشد

ايـن روش يكـي از   . براي تخمين مـدل از روش حـداقل مربعـات معمـولي اسـتفاده شـده اسـت       
. مي باشد BLUEهاي تحليل رگرسيون و جزو تخمين زننده هاي مشهورترين و قديمي ترين روش

يعنــي اميــد  ؛بــدون تــورش مــي باشــد. در واقــع ايــن تخمــين زننــده داراي حــداقل واريــانس اســت
همچنــين از نظــر پارامترهــا خطــي مــي     . پارامترهــاي تخمــين زده شــده بــا پارامترهــا برابرنــد     
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هاي حاضر، فـروض كلاسـيك نقـض    همچنين با توجه به اينكه در تخمين. (Gujarati,2004)باشند
ترين روش جهت بررسـي سـوالات   به نظر مي رسد روش حداقل مربعات معمولي مناسب نشده اند،

   .تحقيق مي باشد
هاي تجاري منطقـه ثـامن، چگونـه     گانه موثر بر تقاضاي كاربري عوامل شش -سوال اصلي اول

  گذارند؟  ها اثر مي بر ميزان تقاضاي اين كاربري
از نتايج حاصل از مباني نظـري و مصـاحبه بـا     گونه كه پيشتر بيان شد عوامل ششگانه فوقهمان 

همچنين اعداد مورد استفاده براي سنجش اثر هـر يـك از ايـن عوامـل از     . خبرگان بدست آمده اند
تقاضـاي  (براي پاسخ به ايـن سـئوال، ابتـدا بـين متغيـر وابسـته       . طريق پرسشنامه جمع آوري شده اند

دهـيم و بـراي    ل يك مدل رگرسيون برازش مـي و متغيرهاي مستق) هاي تجاري منطقه ثامن كاربري
نتـايج  . دار استفاده خواهيم كـرد  هاي استاندارد شده معني رسم نمودار تحليل مسير از برآورد پارامتر

  .است گزارش شده) 3(آناليز واريانس و برآورد ضرايب متغيرهاي مستقل در جدول 
  

  )هاي تجاري منطقه ثامن تقاضاي كاربري(نه گا 6هاي  برآورد ضرايب مدل رگرسيون با متغير  - 3جدول 

  

 

 P-value  ي آزمون آماره  برآورد پارامتر استاندارد

 015/0  483/2 207/0 متغيرهاي كلان

 متغيرهاي سياست

  هاي متولي سازمان
241/0  634/2  010/0  

متغيرهاي مبتني بر سودآوري فعاليت

  واحدهاي تجاري
212/0  283/2  025/0  

  004/0  997/2 296/0 تيمتغيرهاي قيم

  000/0  202/5 573/0 هاي خدماتي متغير زيرساخت

ها با خواست و نياز متغير تناسب پروژه

  برداران بهره
567/0  981/4  000/0  

59/0  =R2                                     000/0  =P-value                                         311/22  =F  

  محاسبات تحقيق :منبع

 
تـر اسـت لـذا مشـخص     كوچـك  05/0رگرسـيون از سـطح آزمـون    ) P-value(مقدار احتمـال   
بينـي تغييـرات    داري قادر بـه تبيـين و پـيش    شود كه تركيب خطي متغيرهاي مستقل به شيوه معني مي

بسـته را  درصـد از تغييـرات متغيـر وا    59اند  متغير وابسته است و متغيرهاي وارد شده در مدل توانسته
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دار است و با توجه به اينكـه مقـدار    لذا برازش مدل رگرسيوني به متغيرهاي تحقيق معني. تبيين كنند
بنـابراين وجـود تمـام    . اسـت  05/0احتمال ضرايب كليه متغيرهاي مستقل كوچكتر از سطح آزمون 

  .گردند آنها در مدل الزامي است و هيچ يك از مدل حذف نمي
رهايي كه در مدل باقي ماندند، متغيري كه بيشترين مقدار برآورد پـارامتر  در اين مرحله بين متغي

 5شـود و   عنوان متغير وابسته در نظـر گرفتـه مـي    به) هاي خدماتي متغير زيرساخت(استاندارد را دارد
عنوان متغير مستقل در نظر گرفته شده و مدل رگرسيوني بر آنان برازش داده شـده   متغير باقيمانده به

  .اند
  

  متغير باقيمانده 5برآورد ضرايب مدل رگرسيون با  -4جدول 

  

 

 P-value  ي آزمون آماره  برآورد پارامتر استاندارد

 000/0  876/3 281/0 متغيرهاي كلان

 متغيرهاي سياست

  هاي متولي سازمان
039/0  458/0  648/0  

متغيرهاي مبتني بر سودآوري فعاليت

  واحدهاي تجاري
297/0  641/3  000/0  

  000/0  155/4 355/0 متغيرهاي قيمتي

ها با خواست و نياز متغير تناسب پروژه

  برداران بهره
529/0  772/5  000/0  

64/0  =R2                                     000/0  =P-value                                         858/32  =F  

  محاسبات تحقيق: منبع

 
تر بودن مقـدار احتمـال از سـطح آزمـون، رگرسـيون بـرازش داده شـده بـه         با توجه به كوچك

هـاي   متغير مستقل موجود در مدل، اثر متغيرهاي سياسـت سـازمان   5دار است و از بين  متغيرها معني
و ) 05/0تر بودن مقـدار احتمـال از سـطح آزمـون     با توجه به بزرگ(دار نيست  متولي در مدل معني

در ايـن مرحلـه، متغيـري كـه بيشـترين مقـدار بـرآورد پـارامتر         . ماننـد  باقي ميساير متغيرها در مدل 
عنوان متغير وابسته در نظـر   به) برداران ها با خواست و نياز بهره متغير تناسب پروژه(استاندارد را دارد 

عنوان متغير مستقل در نظـر گرفتـه شـده و مـدل رگرسـيوني بـر        متغير باقيمانده به 3شود و  گرفته مي
  .شود آنان برازش داده مي
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  متغير باقيمانده 3رآورد ضرايب مدل رگرسيون با  -5جدول 

  

 

 P-value  ي آزمون آماره  برآورد پارامتر استاندارد

 474/0  719/0 060/0 متغيرهاي كلان

متغيرهاي مبتني بر سودآوري فعاليت

  واحدهاي تجاري
414/0  293/5  000/0  

  000/0  188/7 574/0 متغيرهاي قيمتي

49/0  =R2                                     000/0  =P-value                                         014/31  =F  

  محاسبات تحقيق: منبع

 
تر بودن مقـدار احتمـال از سـطح آزمـون، رگرسـيون بـرازش داده شـده بـه         با توجه به كوچك

مستقل موجود در مدل، اثر متغيرهـاي مبتنـي بـر سـودآوري      متغير 3دار است و از بين  متغيرها معني
تر بودن مقدار احتمـال از  با توجه به بزرگ(دارند  فعاليت واحدهاي تجاري و متغيرهاي قيمتي معني

در اين مرحله  متغيـري كـه بيشـترين    . شود و متغيرهاي كلان از مدل حذف مي) 05/0سطح آزمون 
عنـوان متغيـر وابسـته در نظـر گرفتـه       بـه ) متغيرهـاي قيمتـي  (ا دارد مقدار برآورد پارامتر اسـتاندارد ر 

عنوان متغير مستقل در نظـر گرفتـه شـده و مـدل رگرسـيوني بـر آنـان         متغير باقيمانده به 1شود و  مي
  .برازش داده شده است

  
  متغير باقيمانده 1برآورد ضرايب مدل رگرسيون با  -6جدول 

 P-value  آزمون ي آماره  برآورد پارامتر استاندارد   

متغيرهاي مبتني بر سودآوري فعاليت

  واحدهاي تجاري
 108/0-  073/1-  286/0 

01/0  =R2                                     286/0  =P-value                                         151/1  =F  

  محاسبات تحقيق: منبع

  

از سطح آزمون، رگرسيون برازش داده شده به متغيرها تر بودن مقدار احتمال با توجه به بزرگ 
متغيرهـاي مبتنـي بـر سـودآوري     (توان گفـت بـين متغيـر مسـتقل      دار نيست و بر اين اساس مي معني

  .داري وجود ندارد و متغير پاسخ هيچ رابطه خطي معني) فعاليت واحدهاي تجاري
ير را رسم شده است و در پيوست بعد از شناخت روابط بين متغيرهاي تحقيق، نمودار تحليل مس

و بر اساس آن اثرات مستقيم و غيرمستقيم متغيرهـاي مسـتقل و وابسـته در    . مقاله قابل مشاهده است
  .ذكر شده اند) 7(جدول



 7 منطقه اي شماره مجله توسعه   120

  )تقاضا تجاري ثامن(بر متغير وابسته ) ضرايب مسير(اثر متغيرهاي مستقل   -7جدول 

 كل  اثر غيرمستقيم  اثر مستقيم   

 328/0  121/0 207/0  لانمتغيرهاي ك

 متغيرهاي سياست

  هاي متولي سازمان
 241/0  ---  241/0  

متغيرهاي مبتني بر سودآوري فعاليت واحدهاي

  تجاري
 212/0  530/0  742/0  

  999/0  703/0 296/0  متغيرهاي قيمتي

  573/0  --- 573/0  هاي خدماتي متغير زيرساخت

ها با خواست و نياز متغير تناسب پروژه

  برداران بهره
 567/0  303/0  870/0  

  محاسبات تحقيق: منبع

  
هـاي خـدماتي بـا     رغم اينكه متغير زير ساخت شود، علي طور كه در اين جدول مشاهده ميهمان

بيشترين اثر مستقيم را بر متغير پاسخ دارد امـا در مجمـوع متغيرهـاي قيمتـي بـا ميـزان        573/0مقدار 
تغير پاسخ داشته و بيشترين ميزان اثر غيرمستقيم نيز مربوط بـه همـين   بيشترين اثر كلي را بر م 999/0

تـوان  بـا توجـه بـه نتـايج جـدول        ميزان تأثير مستقيم و غيرمستقيم ساير متغيرها را مي. باشد متغير مي
  .مذكور مورد بررسي قرار داد

گونه بـر  هاي تجاري منطقه ثامن، چ گانه موثر بر عرضه كاربري عوامل شش -سوال اصلي دوم
  گذارند؟ ها اثر مي ميزان عرضه اين كاربري

همانگونه كه بيان شد عوامل ششگانه فوق از نتايج حاصل از مباني نظري و مصاحبه با خبرگـان  
همچنين اعداد مورد استفاده براي سـنجش اثـر هـر يـك از ايـن عوامـل از طريـق        . بدست آمده اند

بـه  . شـود  ن سئوال از روش تحليل مسير اسـتفاده مـي  براي پاسخ به اي. پرسشنامه جمع آوري شده اند
و متغيرهاي مستقل يك مدل ) هاي تجاري ثامن عرضه كاربري(همين منظور، ابتدا بين متغير وابسته 

  . دهيم رگرسيون برازش مي
رگرسـيون از  ) P-value(شـود مقـدار احتمـال     طور كه در نتايج جدول فـوق مشـاهده مـي   همان

شود كه تركيـب خطـي متغيرهـاي مسـتقل بـه       لذا مشخص مي ؛ر استتكوچك 05/0سطح آزمون 
بيني تغييرات متغير وابسته است و متغيرهاي وارد شده در مـدل   داري قادر به تبيين و پيش شيوه معني

  .متغير وابسته را تبيين كنند درصد از تغييرات 39اند  توانسته



  121   ...تقاضايبر عرضه و  موثروامل عتحليل اثرگذاري 

  )هاي تجاري منطقه ثامن عرضه كاربري(نه گا 6هاي  برآورد ضرايب مدل رگرسيون با متغير  -8جدول 

 P-value  ي آزمون آماره  برآورد پارامتر استاندارد   

 009/0  665/2  273/0   متغيرهاي كلان

 متغيرهاي سياست

  هاي متولي سازمان
 294/0  200/2  030/0  

  033/0 169/2 244/0  متغيرهاي مبتني بر سودآوري واحدهاي تجاري

  022/0 333/2 266/0  دمتغير قيمت عوامل تولي

  019/0 395/2 297/0  متغير حجم سرمايه

  000/0 319/5 634/0  متغيرهاي قيمتي

39/0  =R2                                     000/0  =P-value                                         733/9  =F 

  محاسبات تحقيق: منبع

  
دار است و با توجه بـه اينكـه مقـدار     به متغيرهاي تحقيق معني برازش مدل رگرسيونياز اين رو 

وجـود تمـام آنهـا در     اسـت،  05/0كوچكتر از سطح آزمون احتمال ضرايب كليه متغيرهاي مستقل 
در اين مرحله بين متغيرهـايي كـه در مـدل    . گردند مدل الزامي است و هيچ يك از مدل حذف نمي

عنوان متغيـر   به) متغير قيمتي(ر برآورد پارامتر استاندارد را داردباقي ماندند، متغيري كه بيشترين مقدا
عنوان متغير مسـتقل در نظـر گرفتـه شـده و مـدل       متغير باقيمانده به 5شود و  وابسته در نظر گرفته مي

  .شود رگرسيوني بر آنان برازش داده مي
  

  متغير باقيمانده 5برآورد ضرايب مدل رگرسيون با  -9جدول 

 P-value  ي آزمون آماره  رامتر استانداردبرآورد پا   

 526/0  637/0 056/0  متغيرهاي كلان

 متغيرهاي سياست

  هاي متولي سازمان
 286/0  561/2  012/0  

  021/0  344/2 322/0  متغيرهاي مبتني بر سودآوري واحدهاي تجاري

  111/0  469/3 323/0  متغيرهاي قيمت عوامل توليد

  993/0  008/0 001/0  متغير حجم سرمايه

54/0  =R2                                     000/0  =P-value                                         609/21  =F 

  محاسبات تحقيق: منبع

  
تر بودن مقـدار احتمـال از سـطح آزمـون، رگرسـيون بـرازش داده شـده بـه         با توجه به كوچك
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هـاي   متغير مستقل موجود در مدل، اثر متغيرهاي سياسـت سـازمان   5دار است و از بين  متغيرها معني
بـا توجـه بـه كـوچكتر     (دارند  متولي و متغيرهاي مبتني بر سودآوري فعاليت واحدهاي تجاري معني

و متغيرهاي كلان، متغيرهاي قيمت عوامل توليد و حجم ) 05/0بودن مقدار احتمال از سطح آزمون 
اين مرحله، بين متغيرهايي كه در مدل باقي ماندند، متغيـري كـه    در. شوند سرمايه از مدل حذف مي

متغيرهاي مبتني بـر سـودآوري فعاليـت واحـدهاي     (بيشترين مقدار برآورد پارامتر استاندارد را دارد 
عنـوان متغيـر    شود و متغيرهاي باقيمانـده در مـدل بـه    عنوان متغير وابسته در نظر گرفته مي به) تجاري

  .شود ته شده و مدل رگرسيوني بر آنان برازش داده ميمستقل در نظر گرف
  

  متغير باقيمانده 1برآورد ضرايب مدل رگرسيون با  -10جدول

 P-value  ي آزمون آماره  برآورد پارامتر استاندارد   

  040/0  078/2  195/0   سياستهاي سازمان متولي
 

42/0  =R2                                     000/0  =P-value                                         601/35  =F 

  محاسبات تحقيق: منبع

  

تر بودن مقـدار احتمـال از سـطح آزمـون، رگرسـيون بـرازش داده شـده بـه         با توجه به كوچك
با توجه به كوچكتر بـودن مقـدار   (دار است و اثر متغير موجود در مدل معني دار است  متغيرها معني

پس از شناخت روابط بين متغيرهاي تحقيق، نمودار تحليل مسـير را  ).  05/0سطح آزمون احتمال از 
مي تـوان اثـرات مسـتقيم و    ) 11(و از طريق جدول. رسم شد كه در پيوست مقاله قابل مشاهده است

  .غيرمستقيم متغيرهاي مستقل و وابسته را  ملاحظه نمود
مربـوط بـه    634/0رين اثر مسـتقيم بـا مقـدار    شود، بيشت طور كه در جدول فوق مشاهده ميهمان

متغيرهاي قيمتي و بيشترين اثر غيرمستقيم نيز مربوط به سياست سازمان متـولي اسـت كـه متغيرهـاي     
كمترين ميزان اثرگذاري . باشد قيمتي در  مجموع نيز داراي بيشترين اثر كل بر روي متغير پاسخ مي

ميزان تأثير مسـتقيم و غيرمسـتقيم   . است 273/0با مقدار  بر متغير پاسخ نيز مربوط به متغيرهاي كلان
  . توان  با توجه به نتايج جدول فوق مورد بررسي قرار داد ساير متغيرها را مي

  

  نتايج و بحث

هـاي تجـاري منطقـه ثـامن، تمايـل و توانـايي        طور كه بيان شد، منظور از تقاضاي كاربريهمان
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و هـدف   است) ع(پيرامون حرم مطهر امام رضا بافت خريداران، جهت خريد واحدهاي تجاري در 
 عوامــل اثرگــذار بــر تقاضــا و عرضــه از طراحـي پرسشــنامه ســنجش ميــزان اثرگــذاري هــر يــك از 

باشد كـه بـا اسـتفاده از تحليـل مسـير اثـر مسـتقيم و غيرمسـتقيم          هاي تجاري منطقه ثامن مي كاربري
در ايـن بخـش ابتـدا    . آمده اند) 11(و) 7(داول متغيرهاي مستقل بر متغير پاسخ محاسبه شده و در ج

  :اثر هر يك از متغيرهاي مستقل بر تقاضا به شرح ذيل بيان مي گردند
  

  )عرضه تجاري ثامن(بر متغير وابسته ) ضرايب مسير(اثر متغيرهاي مستقل  -11جدول 

 كل  اثر غيرمستقيم  اثر مستقيم   

 273/0  --- 273/0  متغيرهاي كلان

 ستمتغيرهاي سيا

  هاي متولي سازمان
 294/0  269/0  563/0  

متغيرهاي مبتني بر سودآوري واحدهاي

  تجاري
 244/0  204/0  444/0  

  266/0  --- 266/0  متغير قيمت عوامل توليد

  297/0  --- 297/0  متغير حجم سرمايه

  634/0  --- 634/0  متغيرهاي قيمتي

   محاسبات تحقيق: منبع

  
هاي  غيرهاي مستقل بر ميزان تقاضا مشاهده كرديم كه متغير زيرساختدر بررسي ميزان اثر مت. 1

خدماتي بزرگترين اثر مستقيم و متغيرهاي مبتني بر سودآوري فعاليت واحدهاي تجاري بزرگتـرين  
 اثر غيرمستقيم و متغيرهاي قيمتي بزرگترين اثر كل را بر تقاضاي واحدهاي تجاري منطقه ثـامن دار 

كاهش قيمـت واحـدهاي   .هاي تقاضاست در راستاي ادبيات موضوع و تئوريكه نتيجه اخير  هستند
از سـوي ديگـر،   . دهـد  تجاري، بر طبق قانون تقاضا، تقاضا براي واحـدهاي تجـاري را افـزايش مـي    

افزايش انتظاري قيمت واحدهاي تجاري در آينده منجر به افزايش تقاضا براي آنها در حال حاضـر  
با ايـن انديشـه كـه واحـدهاي تجـاري در آينـده داراي قيمـت بـالاتري         بنابراين خريداران . شود مي

بـا توجـه بـه اثـر غيـر       .كنند مي خواهند بود، اقدام به خريد سوداگرانه واحدهاي تجاري منطقه ثامن
مستقيم قيمتي خريداران زماني حاضر به خريد واحـدهايي بـا قيمـت بـالاتر خواهنـد شـد، كـه ايـن         

. صي بوده و متناسب با خواست و نياز بهره برداران ساخته شده باشـند هاي خا واحدها داراي ويژگي
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افـزايش قيمـت   . ابـد يهاي تجاري معمولي و مشابه ساير مجتمع ها كاهش مي لذا تقاضا براي مجتمع
كنـد كـه وقتـي قيمـت بـالاتري       واحدهاي تجاري منطقه ثامن، اين انتظار را در خريداران ايجاد مي

هـاي   لـذا تقاضـا بـراي مجتمـع    . زيرساختي منطقه ثامن نيز بايد بهبود يابـد  كنند، شرايط پرداخت مي
كاهش خواهـد  ... هاي مناسب حمل و نقل، خدمات شهري و  اي بدون زيرساختتجاري در منطقه

كنند از دو دسته از افـراد   هاي بالاتري پرداخت مي كه خريداران قيمتبه عبارت ديگر زماني. يافت
هـاي تجـاري هسـتند كـه از آنهـا        سـازندگان مجتمـع  گـروه اول  : بيشتري دارندانتظار ارائه خدمات 

و گروه دوم متوليـان منطقـه مـي باشـند       دارند انتظار ارائه خدمات ساخت پروژه متناسب با نيازشان
هـايي   هاي خدماتي را از آنها دارند و در نهايت تقاضايشان بـراي مجتمـع   كه انتظار بهبود زيرساخت

  .  خدمات باشد كاهش خواهد يافتكه فاقد اين 
برداران پس از متغير قيمتي داراي بيشترين اثر كل  ها با خواست و نياز بهره متغير تناسب پروژه. 2

كنـد كـه افـزايش سـاخت و سـاز       اين اثر بيان مي. باشد بر تقاضاي واحدهاي تجاري منطقه ثامن مي
برداران نهايي در بافـت،  گذاري بهرهجم سرمايهبرداران نهايي، افزايش حهاي بهره متناسب با فعاليت

افزايش نوآوري و بهبـود تكنولـوژي در سـاخت واحـدهاي تجـاري، وجـود امكانـات لازم جهـت         
-پـيش (برداران، افزايش تنوع در نحوه فـروش واحـدهاي تجـاري    پاسخگويي به نيازهاي اوليه بهره

ه واحـدهاي تجـاري، منجـر بـه افـزايش      و نهايتا وجود تنـوع در انـداز  ...) فروش، بصورت اقساط و 
هـايي متناسـب بـا     از سوي ديگر، سـاخت پـروژه  . شود تقاضا براي واحدهاي تجاري منطقه ثامن مي

. گـردد  هـاي منطقـه نيـز مـي     برداران، به خودي خود منجر بـه بهبـود زيرسـاخت    خواست و نياز بهره
، بايد فضاهاي دسترسي مناسـب بـه   برداران عنوان مثال براي ايجاد يك مجتمع مورد خواست بهره به

كـه بـه عنـوان بخشـي از خـدمات      . در آن ايجـاد شـود  ... هاي مناسـب و  مجتمع، احداث پاركينگ
شهري محسوب مي شود، رفت و آمد به منطقه و مانـدگاري در آن را تسـهيل و منجـر بـه افـزايش      

  . تقاضا براي واحدهاي تجاري منطقه ثامن خواهد شد
بر سودآوري واحدهاي تجاري، متغيرهـايي هسـتند كـه تغييـر آنهـا موجـب       متغيرهاي مبتني . 3

زمـاني  . گردد كه در واحـدهاي تجـاري منطقـه ثـامن دايـر هسـتند       هايي مي سودآورتر شدن فعاليت
شود كه تقاضا براي كالا و خـدمات ارائـه شـده در آن     فعاليت در يك واحد تجاري سودآورتر مي

ايـن مشـتريان در   . راي خريد به واحـدهاي تجـاري مراجعـه نماينـد    افزايش يابد و مشتريان بيشتري ب
لذا متغيرهاي مبتني بر سودآوري واحدهاي تجاري . زائرين و مجاورين: منطقه ثامن دو دسته هستند
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تــوان شــامل افــزايش تعــداد زائــرين، زمــان مانــدگاري آنهــا، ميــانگين ســني آنهــا، افــزايش   را مــي
راجعه مجاورين به منطقه ثـامن، افـزايش سـرعت تكميـل سـاير      درآمدشان، افزايش تعداد دفعات م

از سـوي ديگـر هرچـه    .  تعريـف نمـود  ... ها در منطقه ثامن، كم بودن فاصله نسبت به حـرم و   پروژه
هـاي تجـاري منطقـه ثـامن سـودآورتر شـوند، تـوان مـالي          هاي مستقر در واحـدها و مجتمـع   فعاليت

تـر بـا فعاليتشـان    تـر و متناسـب  هايي هستند كه بـزرگ ل مغازهيابد و لذا به دنبا فروشندگان بهبود مي
از سـوي ديگـر سـودآورتر شـدن     . باشد واحـدهاي تجـاري بيشـتري در منطقـه تقاضـا خواهـد شـد       

نيـز   قه ثامن مشغول به فعاليت هسـتند  كه خارج منطرا اي هاي منطقه، صاحبان كسب و پيشه فعاليت
عاليـت در منطقـه ثـامن بـه هـدف سـودآوري بيشـتر        تشويق به خريد واحـدهاي تجـاري منطقـه و ف   

از سوي ديگر، افزايش سودآوري واحدهاي تجاري و توانمند تر شدن صاحبان كسـب و  . نمايد مي
  .شود پيشه در منطقه ثامن، منجر به رونق و توسعه منطقه مي

هاي خدماتي كه به معنـاي بهبـود كيفيـت خـدمات شـهري در منطقـه ثـامن         بهبود زيرساخت. 4
هـاي حمـل و نقـل در منطقـه ثـامن و افـزايش        ،  بهبـود زيرسـاخت  ...)مبلمان شهري، پاركينـگ و  (

است نيز منجر به افزايش تقاضـا  ...) السير، تنوع در زمان پروازها و قطار سريع(كيفيت خدمات سفر 
 گردد و به لحاظ اثر بر تقاضـاي واحـدها، پـس از متغيرهـاي     براي واحدهاي تجاري منطقه ثامن مي

 كـه  اينسـت  توجـه  جالـب  نكته. گيرد مبتني بر سودآوري واحدهاي تجاري در رتبه چهارم قرار مي
 كـلان  متغيرهـاي  بهبود. دارد مالي منابع به نياز ثامن منطقه شهرداري خدماتي، هاي زيرساخت بهبود
 براي ليما تامين...  و بانكي سيستم دهي وام قدرت افزايش و بانكي هاي وام بهره نرخ كاهش مانند

 وام، دهـي  قـدرت  افـزايش (اقتصـادي   كـلان  متغيرهـاي  .نمايـد  مي ترسهل را ثامن منطقه شهرداري
 جهـت  دريافـت  قابـل  هـاي  وام بهـره  نـرخ  كاهش كشور، در نقدينگي حجم افزايش بانكي، سيستم
 افـزايش  بـه  منجـر  عمومـا )  رقيـب  بازارهـاي  در بازدهي نرخ بودن پايين و تجاري واحدهاي خريد

 بخـش  كـه آنجـايي  از .يابـد  مـي  افزايش جامعه در تقاضا آن دنبال به و شوند مي جامعه در ينگينقد
 بـازار  سـمت  بـه  نقـدينگي  ايـن  از بخشـي  اسـت  ايـران  اقتصـاد  سـودآور  هـاي  بخش جزء ساختمان
 تقاضـا  و نموده حركت تجاري واحدهاي جمله من ساختماني واحدهاي خريد سمت به و ساختمان

  .دهد مي زايشاف را آنها براي
متغيرهاي كلان اقتصادي نيز در رتبه پنجم اثرگذاري بر تقاضـاي واحـدهاي تجـاري منطقـه     . 5 

اين متغيرها خاص تقاضا براي واحدهاي منطقه ثامن نيستند و عمومـا منجـر بـه    . گيرند ثامن قرار مي
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كـه  و از آنجايي. ابدي شوند و به دنبال آن تقاضا در جامعه افزايش مي افزايش نقدينگي در جامعه مي
هاي سودآور اقتصاد ايران است بخشي از اين نقدينگي بـه سـمت بـازار     بخش ساختمان جزء بخش

ساختمان و به سمت خريد واحدهاي ساختماني من جمله واحدهاي تجاري حركت نموده و تقاضـا  
دهي سيستم ت وامتوان  به افزايش قدر از متغيرهاي كلان اثرگذار مي. دهد براي آنها را افزايش مي

هـاي قابـل دريافـت جهـت خريـد       بانكي، افزايش حجم نقدينگي در كشور، كاهش نـرخ بهـره وام  
مانند بازار طلا، بورس، واحـدهاي  (واحدهاي تجاري و پايين بودن نرخ بازدهي در بازارهاي رقيب 

 .اشاره نمود...) تجاري در ساير نقاط شهري و 

نتـايج نشـان مـي دهنـد كـه اتخـاذ       .. هاي سـازمان متـولي اسـت   اما متغير نهايي، متغير سياست. 6
 در مجري سازمان تبليغات رفتن هاي متولي از جمله بالا هاي درست و بهينه از سوي سازمان سياست

 در مالكين و مردم بيشتر مشاركت جلب شهري، برندينگ به توجه افزايش منطقه، برند بهبود جهت
 سـطح  در و بافـت  درون مجـوز  بـدون  تجـاري  احـدهاي و تعداد كاهش تجاري، واحدهاي ساخت

  .گردد شهر، منجر به افزايش تقاضا براي واحدهاي تجاري منطقه ثامن مي
پس از بررسي عوامل موثر بر تقاضاي واحدهاي تجاري لازم است به تجزيه و تحليل اثر عوامل 

  .ششگانه موثر بر عرضه اين واحد ها در منطقه ثامن پرداخته شود
ررسي ميزان اثر متغيرهاي مستقل بر عرضه واحدهاي تجاري ثامن مشاهده مي شـود كـه   در ب. 1

هـاي متـولي    هـاي سـازمان   متغيرهاي قيمتي بزرگترين اثـر مسـتقيم و اثـر كـل و متغيرهـاي سياسـت      
هـاي عرضـه مـي     بزرگترين اثر غيرمستقيم را دارندكه اين نتايج در راستاي ادبيات موضـوع تئـوري  

مت انتظاري واحدها، منجر به افزايش انگيزه براي سودآوري فعاليت ساخت و ساز افزايش قي. باشد
  .گردد و به دنبال آن افزايش ميزان عرضه براي واحدهاي تجاري مي

كند كه افزايش  هاي متولي بزرگترين اثر كل را داراست و بيان مي هاي سازمان متغير سياست. 2
، پـايين بـودن   ...داث واحـدهاي تجـاري، تملـك و    هاي سازمان مجري در زمينـه اح ـ  ثبات سياست

هزينـه مبادلـه   (بروكراسي اداري به منظور كسب مجوز احداث واحدهاي تجـاري در منطقـه ثـامن    
گذاري در بافـت، بـالا رفـتن    براي سرمايه ، افزايش ارائه تضمين و بكارگيري مشوق)ساخت و ساز

ن، كـاهش واحـدهاي تجـاري بـدون مجـوز      تبليغات سازمان مجري در جهت بهبود برند منطقه ثـام 
منجر به افزايش عرضه براي واحدهاي تجاري منطقه ثامن ... درون بافت و بالا بودن اندازه پلاك و 

اي از سـاير  منطقه ثامن به دليل شرايط و اهميت خاصي كه دارد، طـرح تفصـيلي جداگانـه   . شود مي



  127   ...تقاضايبر عرضه و  موثروامل عتحليل اثرگذاري 

ن مجزايي براي ساخت و سـاز در ايـن منطقـه    شهرداري منطقه ثامن، نيز قواني. نقاط شهر مشهد دارد
وضع كرده است كه هر يك از ايـن قـوانين، اثـرات خـاص خـود را بـر سـاخت و سـاز واحـدهاي          

هـاي   لذا علاوه بر قيمت واحدهاي تجاري سـاخته شـده، سياسـت   . گذارند تجاري در اين منطقه مي
اخت و ساز و بـه دنبـال آن عرضـه    هاي متولي اين منطقه بر سودآور بودن يا نبودن فرايند س سازمان

هـايي كـه سـاخت و سـازهاي منطقـه ثـامن را سـودآورتر         سياسـت . گذارد واحدهاي تجاري اثر مي
علاوه بر اثر مستقيم اين متغير بـر  . گردند نمايند، منجر به افزايش عرضه واحدهاي تجاري منطقه مي
قر در واحدهاي تجاري  نيز بـر  هاي مست عرضه واحدهاي تجاري، از طريق اثر بر سودآوري فعاليت

اثر غيرمستقيم ديگر مربـوط بـه مكـانيزم قيمـت     . عرضه واحدهاي تجاري منطقه ثامن اثرگذار است
هاي متولي منطقه ثامن، داراي اثرات فـراوان بـر روي قيمـت انتظـاري      هاي سازمان سياست. شود مي

و سـاز در منطقـه ثـامن بواسـطه     افزايش هزينه مبادلـه سـاخت   . باشند واحدهاي تجاري در آينده مي
ها متولي، نهايتا بر قيمت واحدها اثرگذار است؛ و سپس از طريـق تغييـر انگيـزه     هاي سازمان سياست
گذاران و عرضه كنندگان در رابطه بـا سـودآور بـودن يـا نبـودن فعاليتشـان، بـر عرضـه ايـن           سرمايه

  .واحدها تاثير خواهد گذاشت
 واحدهاي تجاري، متغيرهايي هستند كه از طريق افزايش تعدادمتغيرهاي مبتني بر سودآوري . 3

 كـارگزاري  سيسـتم  در فسـاد  تملـك، كـاهش   فرايند خريد آنان، بالا رفتن سرعت قدرت و زائرين
سـرمايه،   بازگشـت  دوران هـا و كـاهش   پـروژه  اقتصـادي  چشم انـداز  شدن املاك، مشخص خريد

بـه افـزايش عرضـه واحـدهاي تجـاري       موجب سودآورتر شدن احداث واحدهاي تجـاري و منجـر  
، هرچه دوران بازگشت سرمايه )هاي اقتصادي ارزيابي طرح(طبق اصول اقتصاد مهندسي . گردند مي

با فرض ثابت بودن ساير شرايط بيشتر باشد، طرح اقتصادي از سودآوري كمتري برخوردار خواهـد  
نيـز منجـر بـه افـزايش عرضـه      لذا كاهش دوران بازگشت سرمايه در احداث واحدهاي تجاري . بود

سودآوري ساخت و ساز واحدهاي تجاري از كانال غيرمستقيم قيمـت  . گردد واحدهاي تجاري مي
  .باشدواحدها نيز بر عرضه واحدهاي تجاري منطقه ثامن اثرگذار مي

يكي از مشـكلات  . متغير حجم سرمايه متغير بعدي اثرگذار بر عرضه واحدهاي تجاري است. 4
گـذاري سـاخت و سـاز در     افزايش حجم سـرمايه . هاست ثامن، مساله تامين مالي پروژهاصلي منطقه 

هـاي تـامين مـالي، جلـب مشـاركت       واحدهاي تجاري در منطقه ثامن از طريق متنـوع كـردن روش  
  . شود منجر به افزايش عرضه واحدهاي تجاري در منطقه ثامن مي... بيشتر مردم و مالكين و 
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دي نيز در رتبه پنجم اثرگذاري بر عرضه واحدهاي تجاري منطقه ثامن متغيرهاي كلان اقتصا. 5
اين متغيرها خاص عرضـه بـراي واحـدهاي منطقـه ثـامن نيسـتند و عمومـا منجـر بـه          . گيرند قرار مي

كـه  يابد و از آنجايي شوند و به دنبال آن عرضه در جامعه افزايش مي افزايش نقدينگي در جامعه مي
اي سودآور اقتصاد ايران است بخشي از اين نقدينگي بـه سـمت بـازار    ه بخش ساختمان جزء بخش

ساختمان و ساخت و ساز در آنها من جمله واحدهاي تجاري حركت نموده و عرضه بـراي آنهـا را   
دهـي سيسـتم   تـوان  بـه افـزايش قـدرت وام     از جمله متغيرهاي كـلان اثرگـذار مـي   . دهد افزايش مي

هـاي قابـل دريافـت جهـت سـاخت       ور، كاهش نرخ بهره وامبانكي، افزايش حجم نقدينگي در كش
 حجـم  افـزايش  .واحـدهاي تجـاري و پـايين بـودن نـرخ بـازدهي در بازارهـاي رقيـب اشـاره نمـود          

 كـردن  متنـوع  طريـق  از ثـامن نيـز   منطقـه  در تجـاري  واحـدهاي  در سـاز  و سـاخت  گـذاري  سرمايه
موجب بهبود تامين مالي پروژه هـا  ...  و مالكين و مردم بيشتر مشاركت جلب مالي، تامين هاي روش

  .دگرد مي ثامن منطقه در تجاري واحدهاي عرضه افزايش به و نهايتا منجر
هـاي عرضـه،    اما متغير نهايي، متغير قيمت عوامل توليد است بـر طبـق مبـاني نظـري و تئـوري     . 6

ينـد توليـد و در   هاي توليد، كاهش سودآوري فرا افزايش قيمت عوامل توليد منجر به افزايش هزينه
كـاهش قيمـت عوامـل توليـد ماننـد مصـالح سـاختماني، دسـتمزد         . گـردد  نهايت كاهش توليـد مـي  

، كاهش تورم انتظـاري قيمـت عوامـل توليـد، پـايين آمـدن عـوارض سـاخت و سـاز          ...كارگران و 
واحدهاي تجاري در منطقه ثامن و نهايتا كاهش قيمت زمين در منطقـه ثـامن از عوامـل بسـيار مهـم      

  . اثرگذار بر افزايش عرضه واحدهاي ساختماني در منطقه ثامن هستند
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  هاپيوست

  تحليل مسير متغيرهاي عرضه تجاري ثامن -2نمودار

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  عرضه 

  ثامن تجاري

متغيرهاي سياست

  هاي متولي سازمان

 متغيرهاي كلان

متغيرهاي مبتني بر سودآوري

 واحدهاي تجاري

273/0 

294/0 

244/0 

 حجم سرمايهريمتغ

 قيمت عوامل توليدريمتغ

 

 متغيرهاي قيمتي
634/0 

297/0 

266/0 

322/0 

286/0 

195/0 
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  تحليل مسير متغيرهاي تقاضاي تجاري ثامن -3رنمودا

  

 

  تقاضا

 ثامن تجاري

متغيرهاي سياست

  هاي متولي سازمان

 متغيرهاي كلان

متغيرهاي مبتني بر سودآوري

 فعاليت واحدهاي تجاري

207/0 

241/0 

212/0 

هاي خدماتي اختزيرسمتغير

 

 متغيرهاي قيمتي

ها بامتغير تناسب پروژه

 برداران خواست و نياز بهره

567/0 

573/0 

296/0 

281/0 

297/0 

355/0 

529/0 

574/0 

414/0 


