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چکیده

سياستگذاران براي دستيابي به قیمت و مقدار بهينه در بازارهای مختلف، از جمله بازار ساختمان سازی، به تجزیه و تحلیل عرضه و تقاضا مي پردازند. در این تحقيق با استفاده از مصاحبه با کارشناسان كه از طريق روش گلوله برفي انتخاب شدند، عوامل موثر بر تقاضا و عرضه کاربریهای تجاری منطقه ثامن بر اساس نظریههای مطرح و  شناسایی شده و مورد بررسی قرارگرفته است. براي تحليل كيفي نتايج مصاحبهها از روش كدگذاري تئوريك استفاده شد و بر همين اساس پرسشنامه تنظيم گرديد. پس از بررسي پايايي پرسشنامه، شدت و مکانیزم تاثیرگذاری این عوامل مشخص گردید تا بتوان با تغییر موثرترين متغيرها، به بیشترین تاثیر بر عرضه و یا تقاضاي كاربريهاي تجاري و نهايتا ايجاد تعادل و توسعه در منطقه ثامن دست يافت. نتايج نشان مي دهند متغیر زیر ساختهای خدماتی بزرگترین اثر مستقیم را بر تقاضاي كاربري واحدهاي تجاري دارد و بزرگترین اثر غیرمستقیم مربوط به متغیرهای مبتنی بر سودآوری فعالیت واحدهای تجاری و بزرگترین اثر کل، مربوط به متغیرهای قیمتی است. اما در زمينه عوامل موثر بر عرضه کاربریهای تجاری منطقه ثامن، متغیرهای قیمتی بزرگترین اثر مستقیم وکل، و متغیرهای سیاستهای سازمانهای متولی، بزرگترین اثر غیرمستقیم را دارند.
کلید واژهها: عرضه، تقاضا، كاربري تجاري، منطقه ثامن.

طبقه بندی JEL: O18
مقدمه
عرضه و تقاضا دو جزء اصلی بازار هستند. تغییرات هر کدام از آنها میتواند بازار را از تعادل خارج کرده و یا به آن باز گرداند. قانون عرضه و تقاضا، نخستین بار توسط کورنو در کتابی با عنوان پژوهش در اصول ریاضی نظریه ثروت در سال 1838 در فرانسه به چاپ رسید. تجزیه و تحلیل عرضه و تقاضا وسیله موثری برای بررسی عوامل و توصیف چگونگی تعیین قیمت و میزان تولید به شمار میرود. شناسایی عوامل موثر بر عرضه و تقاضا، ابزارهایی را در اختیار سیاستگذار قرار میدهد تا با کمک آنها قیمت و مقدار کالا را در بازار تغییر دهند و به سمت مقدار دلخواه حرکت نمایند. در بازار ساختمان سازی نیز مانند سایر بازارهای اقتصاد، عرضه و تقاضا نقش تعیین کننده ای در مقدار و قیمت تعادلی دارند. لذا شناسایی عوامل اثرگذار بر عرضه و تقاضای ساختمان  از اهمیت خاصی بر خوردارند.

از آنجا كه دستيابي به تعادل در بازارهاي مختلف مي تواند زيربناي لازم براي دستيابي به توسعه را در كشور فراهم آورند، بررسي عوامل ايجاد كننده تعادل در بازارها ازجمله بازار ساختماني لازم مي نمايد. محدوده مورد مطالعه در اين تحقيق، منطقه ثامن در شهر مشهد مي باشد. باتوجه به بررسي هاي اوليه و نظر كارشناسان اين منطقه، عرضه  واحدهای تجاری در منطقه ثامن نسبت به شهر مشهد در مقايسه با سالیان گذشته افزايش یافته، در حاليكه در مقابل، تقاضا كاهش یافته است. از سوي ديگر تقاضاي واحدهاي اقامتي در منطقه ثامن بسيار بيشتر از تقاضاي واحدهاي تجاري است. به نظر كارشناسان دليل آن، عرضه زياد واحدهاي تجاري و عدم توجه به عامل تقاضا مي باشد. از اين رو پيشنهاد شده است كه از طريق عوامل موثر، عرضه و تقاضا واحدهاي تجاري تحت تاثير قرار داده شوند.

بنابراين با وجود عدم تعادل بین عرضه و تقاضای کاربریهای تجاری منطقه ثامن، سوال اصلي تحقيق اينست كه با تاثیر گذاری بر چه عواملی میتوان این تعادل را برقرار نمود؟ و هدف این مقاله شناسایی و تجزیه و تحلیل عوامل موثر بر عرضه و تقاضای كاربريهاي واحدهای تجاری منطقه ثامن در شهر مشهد میباشد. سیاستگذاران منطقه ثامن می توانند در تصمیم گیری های آتی و همچنین تعدیل سیاستگذاری های پیشین از نتایج تحقیق حاضر استفاده نمایند.
در این تحقیق، با استفاده از روش تحقیق اسنادی، متون مرتبط با موضوع در تمام دنیا و تحقیقات و پایان نامههای انجام شده در ایران مطالعه شده و روشهای مورد استفاده در آنها به منظور ارزیابی عرضه و تقاضا مورد بررسی و ارزیابی قرار گرفتهاند. سپس روشهای مختلف بررسی عوامل موثر بر عرضه و تقاضا آسیب شناسی شده اند. با توجه به شرایط خاص شهر مشهد از یک سو و شرایط خاصتر منطقه ثامن از سوی دیگر انتظار می رود  عوامل موثر بر عرضه و تقاضا تا حدي متفاوت با عوامل شناسايي شده در مباني نظري باشند، لذا نباید به نتایج به دست آمده از مطالعات پیشین اکتفا نمود و اتخاذ روشی بهینه برای تعیین عوامل تاثیرگذار الزامی به نظر می رسد. بر همين اساس، ابتدا فهرستی از صاحبنظران و متخصصان در زمینه بافت پیرامون حرم مطهر امام رضا(ع) انتخاب شده و مصاحبه کیفی با کلیه اعضا صورت پذیرفته است. سپس متغیرهای استخراج شده از مصاحبهها با متغیرهای استخراج شده از مبانی نظری مورد قیاس قرار گرفته اند و فهرست نهایی متغیرهای اثرگذار بر عرضه و تقاضای واحدهای تجاری  تهیه شده است. در مرحله بعد، بر اساس متغیرهای اثرگذار، پرسشنامه ای که اثرگذاری عوامل مختلف بر عرضه و تقاضای واحدهای تجاری در منطقه ثامن را مورد پرسش قرار میدهد، تهیه و بر حسب مورد سنجش، در سطح منطقه ثامن توزیع گردیده است. سپس پرسشنامهها با استفاده از روشهای آماری مورد تحلیل قرار گرفته و نتایج، ميزان اثر گذاري هر يك از عوامل را نشان مي دهند.

پیشینه تحقیق 
مطالعات انجام شده پیشین در زمینه برآورد عرضه و تقاضای کاربریهای عملکردی عموما معطوف به کاربری مسکونی است و در زمینه برآورد عرضه و تقاضای کاربریهای تجاری مطالعه چندانی انجام نشدهاست.

(1973) R. Muth، در پژوهشی با عنوان " تقاضا برای هر نوع مسکن " با ارائه الگويي كه به نام خود وي معروف شد، تقاضاي مسكن را به دست آورد. او به این نتیجه رسید که شكاف بين موجودي واقعي مسكن و موجودي مطلوب آن طي يكسال بر اثر عوامل متعددي نظير افزايش درآمد خانوارها، كاهش نرخ بهره و مالياتها يا كاهش تسهيلات بانكي ايجاد ميشود و در كوتاه مدت تقاضاي قيمتي مسكن كم كشش است. او همچنین عواملي مانند شرايط وام دهي و تغيير در مقياس خانه سازي و برخي عوامل ديگر در طرف عرضه را در كندي تعديل بین شکاف موجود و میزان مطلوب مؤثر دانسته است.  J. R. Kearl (1979)، درآمد دائمي و عواملي نظير سن و شغل افراد را بر تقاضاي مسكن مؤثر شمرده است. همچنین الگوي وي كاملاً متأثر از مفهوم درآمد دائمي فريدمن بوده است.   Olsen (1989) با روشي كاملا خرد محور، به دست آوردن تابع تقاضاي مسكن را بر پايه مطلوبيت و حداكثركردن آن را با توجه به يك قيد ويژه انجام داده است، از نظر وی مطلوبيت مصرف كننده تابعي از مقادير مختلف مصرف خدمات مسکن و سایر كالاها و خدمات در طول زندگي فرد است.Lodhi and Pasha  (1991)، با مطالعة بافت فرسوده و بافت جديد شهر كراچي به بررسي خصوصيات ساختاري تقاضاي مسكن پرداختهاند و با استفاده از تابع هدانيك، به این نتیجه رسیده است که ميزان تحصيلات اثر مثبت بر روي مخارج مسكن داشته است. كمبود خدمات شهري نیز يكي از دلايل كمي ميل به استفاده از مسكن در اين مناطق بوده است.  Arima(1992)، به بررسی ساختار تقاضاي مسكن در شهر  ايبادان پرداخته است.  بر اساس يافتههاي تحقيق، تغيير در بعد خانوار و ميزان تحصيلات سرپرست خانوار اثر معني داري بر تقاضاي مسكن دارد.(1996) Pasha and Butt ، با استفاده از روش دو مرحلهاي رزن، تقاضا براي خصوصيات مسكن در كشور پاكستان را مطالعه كردهاند. نتيجة تحقيق حاكي از پايين بودن كششهاي درآمدي بوده و مقدار آن براي متغيرهاي كيفي بيشتر از متغيرهاي كمي شدهاست و كششهاي قيمتي و متقاطع برآورد شده، به طور نسبي بالا بوده اند. Tiwari and Parikh  1998))، بهبررسي تقاضا و سياستگذاري در بخش مسكن مناطق شهري هند پرداختهاند. آنها پس از برآورد قيمت هدانيك با روش Rozen  (1974) تقاضاي مسكن را تخمين زدند.
در ایران نیز مطالعات ارزشمندی در این حوزه انجام شده است که از آن جمله می توان به تحقیقات ذیل اشاره نمود. Abedian and masoomian (1985) ، به شناسايي طرف تقاضاي بازار مسكن شهري و تعيين اهميت هر يك از عوامل مؤثر بر قيمت بازار واحدهاي مسكوني شهر تهران پرداختند و نشان می دهند که متغيرهاي تعيين كننده قیمت، اولا با توجه به نوع واحد مسكوني متفاوت است و ثانیا، نواحي مختلف تهران آثار گوناگوني روي قيمت مسكن دارد. sangabi  (1990) تقاضاي مسكن شهري در ايران را بر اساس دادههاي مقطعي و با الهام از مدل موث و اولسن برآورد كرده است. در نتايج تحقيق وي حساسيت بالاي تقاضاي واحدهاي مسكوني بر حسب زير بنا نسبت به تغييرات قيمت و درآمد، تأييد شدهاست(1991) Abedian . در پژوهشی دیگر تابع هدانيك در شهرهاي كوچك ايران را تخمین می زند. نتايج نشان داده اند كه در شهرهاي نمونه، مساحت و زيربناي ساختمان نقش مهمي در قيمت ساختمان دارد و ضريب كشش متغيرهاي مؤثر بر قيمت واحد هاي مسكوني كوچكتر از يك است. Montazeri  (1992)، نيز  به برآورد تابع تقاضاي مسكن شهري در استان يزد پرداخته است که متغير وابسته را تعداد موجودي مسكن و متغيرهاي مستقل را به ترتيب قيمت واحد مسكوني، شاخص بهاي كالاهاي مصرفي، درآمد خانوار شهري، نرخ بهره وام بانكي، ميزان ازدواج و ميزان جمعيت شهري در نظر گرفته است. نتايج به دست آمده، معني داري متغيرهاي ياد شده در توصيف تقاضاي مسكن يزد را تأييدكرده است Abunoori and Vakil kandi .  (2002) ، در مطالعه ای خود تابع تقاضاي مسكن را با استفاده از مدل هدانيك برای شهرستان ساري برآورد نموده اند. نتايج به دست آمده حاكي از آن است كه مهمترين ويژگيهاي واحدهاي مسكوني به ترتيب عبارتند از: سطح زير بنا، مساحت زمين، تعداد اتاق، فاصله از خيابان اصلي و فاصله از مركز شهر Ghaderi . (2003)، نیز تقاضاى مسکن در مناطق شهرى ایران را بر آورد نموده است. یافته ها نشان دهنده اثر مثبت متغیرهای درآمدهای دایمی، جاری و موقتی، تاهل، سن، سرپرست، درآمد بدون کار، باسوادی سرپرست و تعداد افراد باسواد خانوار و اثر منفی اجاره هر متر مربع واحد مسکونی، بعد خانوار و تعداد افراد دارای درآمد خانوار روی تقاضای مسکن ملکی و استیجاری می باشد. کشش درآمدی تقاضا برای مسکن کمتر از یک است که این مقدار کشش، حکایت از ضروری بودن کالا دارد. Asnoashari and Farhanian (2007)، در مطالعه خود ضمن تبيين عوامل مؤثر بر تقاضاي مسكن در ایران، روابط اين متغيرها با يكديگر را مورد شناسايي و ارزيابي قرار دادهاند. نتایج بدست آمده حاکی از آن است كه مسكن در هر قيمتي مورد تقاضا بوده و علت عمده تكانههاي بخش مسكن، ضعف در سمت عرضه است. Khoshakhlagh and others  (2008)، با استفاده از اطلاعات مقطعي، تابع قيمت هدانيك و توابع تقاضای مسکونی در خميني شهر را بهصورت خطي لگاريتمي برآورد كرده و دریافته است که مسافت واحد مسكوني تا مركز شهر بر قيمت واحد مسكوني اثر منفي داشته و كشش درآمدي واحد مسكوني تا مركز شهر معادل0.12- است. وزارت امور اقتصادي و دارايي در " گزارش مشروح فعاليتهاي بخش خصوصي "، تقاضای مسکن را تابعی از  قيمت مسكن، قيمت ساير كالاها (مكمل مسكن)، نرخ بهره، درآمد خانوار و بردار مشخصات رئيس خانوار در نظر گرفته  و به این نتیجه دست یافته است که مسكن از نظر قيمتي كالايي كم كشش و از نظر درآمدي كالايي لوكس استHasani sadrabad and Moshfegh . (2011)، تاثیر و اهمیت مسکن و نقش آن در اقتصاد کشور را در مناطق شهری استان تهران بررسی کرده اند. نتایج نشان میدهند که روابط علیت بین متغیرهای قیمت مسکن، تسهیلات بانکی، تعداد خانوارها ودرآمد خانوارها با تقاضای مسکن برقرار است.  Rahimpoor and Ghahani (2011)، عوامل اثرگذار بر تقاضای واحدهای مسکونی را به دو دسته عوامل قیمتی و غیر قیمتی تقسیم نمودهاند. از نظر آنها مهمترین عامل موثر بر تقاضا، بعد از قیمت واحدهای ساختمانی، درآمد تقاضاکنندگان میباشد. 

مواد و روش

روش تحقيق
جهت انجام اين تحقيق از روش هاي متنوعي كمك گرفته شده است كه در اين بخش به آنها اشاره مي شود. جهت شناسايي عوامل موثر بر عرضه و تقاضاي واحد هاي ساختماني از روش اسنادي استفاده شده و متون مرتبط با موضوع و تحقيقات و پايان نامه ها بررسي شده اند. سپس براي تطبيق عوامل شناسايي شده با عوامل اثرگذار بر عرضه و تقاضاي واحدهاي تجاري در منطقه ثامن، از روش مصاحبه با خبرگان كمك گرفته شده و نتايج حاصل از مصاحبه از طريق كدگذاري تئوريك تجزیه و تحلیل شده اند. در ادامه، برای تجزیه و تحلیل جوانب عرضه و تقاضای واحدهای تجاری در منطقه ثامن، سوالات و فرضیات تحقیق براساس متغیرهای اثرگذار استخراج شده، تدوین گشته و پس از تعیین جامعه و نمونه آماری، توسط پرسشنامههای طراحی شده مورد آزمون قرار گرفته اند. برای يافتن پاسخ سئوالات مطرح شده، ابتدا بین متغیر وابسته (تقاضا و عرضه کاربریهای تجاری منطقه ثامن) و متغیرهای مستقل دو مدل رگرسیون برازش شده است.سپس جهت رسم نمودار تحلیل مسیر از برآورد پارامترهای استاندارد شده معنیدار استفاده گرديده است و از طریق آن می توان اثرات مستقیم و غیرمستقیم متغیرهای مستقل و وابسته را  ملاحظه نمود.
مبانی نظری

در این بخش با استفاده از روش تحقیق اسنادی، متون مرتبط با موضوع وتحقیقات و پایان نامههای انجام شده بررسی گردیده است و روشهای مورد استفاده در آنها به منظور ارزیابی عرضه و تقاضا مورد تجزیه و تحلیل قرار گرفته و متغییرهای موثر بر عرضه و تقاضای ساختمانی استخراج گردیده  است. این بخش از این جهت حائز اهمیت است که نشان میدهد تا چه حد نظریات مطروحه در اقتصاد در دنیای واقع پاسخگو بوده اند.

از  روش های معمول بررسی تقاضای کاربری های عملکردی روش مبتنی بر نیاز است در این روش برای هر کاربری عملکردی ابتدا تعداد تقاضا کنندگان را با تعداد ساختمان موجود با همان کاربری مقایسه و بر اساس استاندارد معینی، کمبود برآورد میشود. سپس با اعمال میزان رشد جمعیت و افزودن آن به ساختمانهایی با همان کاربری عملکردی که به دلیل استهلاک یا پایین بودن کیفیت در سالهای آتی از رده خارج خواهند شد، تعداد ساختمان با کاربری عملکردی خاص که باید ظرف مدت معین ساخته شود، محاسبه میشود. Poormohamadi (2006)، مدل لجستیک روشی براي برآورد تقاضای کاربری عملکردی در یک شهر است. این روش براساس روند گذشته به پیش بینی آینده کاربری عملکردی مبادرت میکند  (Rafiee, 1992).
روش برآورد تقاضای کاربریهای عملکردی بر اساس درآمد، بر اساس میزان درآمد میتوان تعیین کرد که هر گروه تقاضا کننده از نظر مقدار درآمد و سرمایه چه مقدار زیربنا و زمین با کاربریهای عملکردی را میتواند در اختیار داشته باشند. اما در روش برآورد تقاضای کاربری عملکردی بر اساس اشتغال، با توجه به نوع شغل و یا صنف تا حدودی سطح درآمد، سطح سواد، نوع فرهنگ و در مجموع منزلت اجتماعی افراد را می یابند و بر اساس آن چشم انداز در آمد و قدرت اقتصادی تقاضا کنندگان در آینده ترسیم می گردد. روش دیگر بر اساس نرخ رشد فعالان در صنوف مختلف است که صنوف، تقاضاکنندگان کاربری عملکردی و نرخ رشد فعالان در این صنوف در سالهای گذشته را می یابد و سناریوهای مختلف مورد بررسی قرار میگیرند  (Poormohamadi,2006).
روش تجمعی عموما برای کاربری مسکونی مورداستفاده قرار میگیرد. برای پیش بینی واحد های مسکونی مورد نیاز ناشی از افزایش جمعیت، جمعیت پیش بینی شده را به بعد خانوار تقسیم، سپس تعداد خانوارهای پیش بینی شده بدست میآید و در نهایت تعداد مسکن مورد نیاز برآورد میگردد. Ziari  (1998)، روش نرخ سرپرست خانوار نیز یکی از روش هایی است که عمدتا در مورد کاربریهای مسکونی کاربرد دارد، که در آن جمعیت سال پایه را محاسبه و بعد جمعیت را بر اساس سن، جنس و وضعیت زناشویی پیش بینی و تقسیم بندی میکنیم. سپس در هر گروه نرخ های سرپرست خانوار را محاسبه و با جمع کردن تعداد آن ها در هر گروه، تعداد خانوارها و واحدهای مسکونی مورد نیاز آنها برآورد میشود. بر اساس تابع تقاضای سنتی، مسکن بهعنوان يك كالای همگن فرض شده و با حداكثركردن تابع مطلوبيت تقاضا كننده براساس قيد بودجه برحسب مسكن و ساير كالاها برآورد ميگردد. بر خلاف این روش در برآورد تقاضای کاربری عملکردی بر اساس تابع قیمت هدانیک، مسكن بهعنوان يك كالاي چند بعدي تصور و سعي شدهاست تا برآورد تابع تقاضاي مسكن بر اساس برآورد تقاضا براي هر يك از ويژگيهاي آن صورت گيرد. این مدل براساس كارهاي نظري  Lancaster (1996)  و Rosen  (1974) معرفي گشته است.تابع قيمت هدانيك عبارت از رگرسيون قيمت مشاهده شده يك كالا بر اساس صفات كيفي آن كالا  می باشد.

مدل های جاذبه عموما در کاربریهای تجاری کاربرد دارند و به بررسی نحوه تخصیص مشتریان موجود در یک مرکز جمعیتی برای خرید به مجتمعهای تجاری مختلف میپردازند. در این روش تاکید بر جریانهای بالقوه بین مراکز است Rosen  (1998). مدل لاری نیز عموما در کاربریهای تجاری کاربرد دارد و به برآورد میزان مشتریان واحدها و مجتمعهای  تجاری براساس شاخصه های سفر میپردازد. فعالیتهای اقتصادی، جمعیت و کاربری اراضی شهری شاخصههای اصلی این مدل اند و کاربرد مدل به اطلاعاتی در رابطه با جمعیت، جمعیت شاغل، شاغلان در بخش اقتصاد پایه، بخش خدمات و صنعت نیاز دارد  (Poormohamadi,2006).
 مدل سنجی فضایی در ادامه روشهای کمی و مقداری برای مطالعات مختلف اقتصادی بوجود آمده است. منتها این تکنیک مدعی است که دارای قابلیت و کاربرد بهتری نسبت به اقتصاد سنجی مرسوم در مطالعات مکانی و منطقه ای است. بر اساس این روش میتوان فاصله هر نقطه در فضا را از نقطه دیگر تعیین نمود  (Asgari and Akbari, 2001).
 از طریق بررسی برخی تئوریهای عمومی تقاضا و همچنین تئوریها و مدلهای تقاضای ساختمان با کاربریهای عملکری، متغییر های مورد استفاده برای تخمین تقاضای کاربری عملکردی  بدست آمده که عبارتند از ثروت تقاضا کننده، بازده واقعی سایر داراییها، بازدهی واقعی دارایی، نرخ بهره اسمی وامها، درآمد تقاضا کننده، میزان دسترسی به اعتبارات، قیمت کاربری عملکردی، قیمت انتظاری کاربری عملکردی، نرخ بازگشت سرمایه، شاخص سطح عمومی قیمتها.
در این قسمت نظریات موجود در خصوص عرضه ساختمان مطرح گردیده و متغیرهای مورد استفاده در این مطالعات مورد تجزیه و تحلیل قرار گرفته اند. از آنجاییکه عرضه ساختمان نیز مانند عرضه هر کالای دیگری از تئوریهای پایهای عرضه تبعیت میکند، برخی از نظریات بیان شده، نظریات پایهای عرضه هستند که قابلیت تعمیم به عرضه ساختمان برای آنها وجود دارد. 
 در نظریه Lucas  (1967) تولیدکنندگان ساختمان با کاربری عملکردی را بهعنوان بنگاه در نظر میگیرد. سپس تابع تولید و یا عرضه آنها را مشابه با تابع تولید و عرضه هر بنگاه دیگر بدست میآورد. لوکاس در ابتدا نظریه بنگاه را که همه نهادهها را متغیر فرض میکند بررسی کرده و سپس به اصلاح آن میپردازد. در  نظریه عرضه Smith  (1976)، به دلیل سهم جزئی ساختمان سازی جاری از کل موجودی ساختمان، اسمیت مدل جریان موجودی را در نظر گرفته است. فرضی که در نظر میگیرد این است که در هر زمان قیمت ساختمان و تعداد ساختمانهای خالی را رابطه موجودی ساختمان و تقاضای ساختمان تعیین میکند. قیمت و تعداد ساختمانهای خالی را عامل تعیین کننده در تصمیمگیری ساختمان سازی و تامین مالی هزینه باهدف کسب سود میداند. Shokoohinejad (2004) در مطالعه ای با پایه نظری بر اساس مدل اسمیت عرضه کاربری عملکردی را برآورد نموده است . وجه تشابه این مدل با مدل اسمیت در به کارگیری هزینههای ساخت و اعتبارات بانکی و قیمت میباشد که از جمله عوامل مهم و تعیین کننده در نظر گرفته شدهاند. اما در استفاده از این متغیرها و تعاریف آنها تفاوتهایی وجود دارد.
در اواخر دهه 80 مدل پویای عرضه ساختمان طراحی شد. بر اساس این مدل پویایی عرضه واحد های ساختمانی جدید مستلزم این است که عرضه عوامل تولید آن بخش را نیز پویا در نظر گرفت که مسئله را پیچیده میکند. برای حل این مسئله، آنها در مدل خود نه تنها هزینه نهایی و کل را تابع سطح تولید واحدهای جدید (سرمایهگذاری) میدانند بلکه نرخ تغییرات تولید را نیز بر آن موثر میدانند. 

طبق نظر،Eisner (1976) رفتار سرمایهگذاری از مقادیر جاری تولید (فروش) تبعیت نکرده و به جای آن سرمایهگذار به رفتار تقاضا کنندگان در گذشته و رابطه این تقاضا با ظرفیت تولید موجود توجه خواهد داشت. شرایط اقتصادی و ساختار اقتصادی هر کشور تعیین کننده این است که تا چند دوره قبل تقاضا بر سرمایهگذاری زمان حال اثر میگذارد. بر اساس این نظریه نرخهای تغییر در تقاضا برای چند دوره زمانی که بیانگر تغییرات دائمی هستند بر مخارج سرمایهگذاری موثر است. از آنجایی که تصمیمات سرمایهگذاری در فواصل معینی انجام میشود و مستمر نیست و همچنین به این دلیل که با فرض آنکه تقاضای ساختمان در طول زمان جاری با افزایش جمعیت، افزایش سطح در آمد،تغییر سلیقه و ... افزایش مییابد. بخش ساختمان به سرعت نمیتواند جوابگو باشد. لذا تنها سهمی از سرمایهگذاری انجام شده در طول این دوره مربوط به تقاضای این دوره است و مسلما سهمی از آن در دوره های آینده پاسخ داده میشود.
در برخي مقالات عرضه ساختمان از دو جهت بررسی شدهاست. عرضه موجودی ساختمان و عرضه واحدهای تولید شده جدید. متغیرهایی که عرضه ساختمان را تحت تاثیر قرار می دهند شامل قیمت ساختمان، هزینه ساخت واحد ساختمانی، قیمت زمین، قیمت مصالح ساختمانی، دستمزد نیروی انسانی، اعتبارات ساختمان و عرضه مصالح ساختمانی میباشند. با توجه به اینکه آماری در خصوص موجودی ساختمان ایران در دسترس نیست، در مدل وزارت اقتصاد و دارایی ایران، عرضه ساختمان را  براساس عرضه واحدهای تولید شده (جدید الاحداث) لحاظ نموده است.
به طور کلی متغیرهای اثرگذار بر عرضه واحدهای ساختمانی، بر حسب مطالعات مختلف عبارتند از: قیمت ساختمان، زمین و مصالح ساختمانی، دستمزد نیروی انسانی، قیمت سرمایه (قیمت وام)، تعداد ساختمانهای خالی، میزان و دسترسی به اعتبارات خصوصی ودولتی، عرضه عوامل تولید، ارزش افزوده بخش ساختمان، مالیاتها و عوارض.

الگوی تحقیق

در یک جمعبندی کلی متغیرهای اثرگذار بر عرضه و تقاضای واحدهای ساختمانی با کاربری عملکردی مستخرج از مبانی نظری و ادبیات موضوع را میتوان بهصورت زیر عنوان نمود: 
همانطور که پیشتر نیز عنوان شد، از آنجاییکه هدف مطالعه حاضر شناسایی عوامل اثرگذار بر عرضه و تقاضای واحدهای تجاری منطقه ثامن میباشد، لازم است علاوه بر جدول فوق، عوامل خاص اثرگذار بر عرضه و تقاضای این واحدها نیز احصاء گردند، که در این رابطه از مصاحبه با نخبگان و صاحبنظران بهره گرفته شده است. مصاحبه بهعنوان ابزار گردآوري دادهها، امكان برقراري تماس مستقيم با مصاحبه شونده را فراهم مي آورد و با كمك آن ميتوان به ارزيابي عميق تر ادراك ها، نگرش ها، علايق و آرزوهاي آزمودنيها پرداخت. روش انتخابی برای انجام مصاحبهها در این تحقیق، روش مصاحبه با متخصصان میباشد. در این نوع مصاحبه به مصاحبه شونده نه بهعنوان یک شخص، بلکه به قابلیتش بهعنوان یک متخصص در یک حوزه خاص توجه میشود. متخصصان نه بهعنوان یک مورد منفرد بلکه به منزله نمایندگان یک گروه (ازمتخصصان خاص) در نمونه گنجانده میشوند.

جدول1 - متغیرهای اثرگذار بر عرضه و تقاضای واحدهای ساختمانی با کاربری عملکردی
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	عوامل اثرگذار بر تقاضای واحدهای ساختمانی با کاربری عملکردی
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شاخص سطح عمومی قیمتها
نرخ بهره اسمی وامها
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نرخ بازگشت سرمایه


منبع:بررسی مطالعات ادبیات موضوع
به منظور مصاحبه، در ابتدا 20 نفر از متخصصان و نخبگان آشنا با مسائل شهر مشهد و منطقه ثامن بر اساس روش گلوله برفی انتخاب گردیدند که ترکیب مصاحبه شوندگان عبارتست از: 6 نفر از مدیران ارشد شهرداری منطقه ثامن، 2نفر از مدیران ارشد قطاع های مختلف در ثامن، 2نفر از کارشناسان شرکت مهندسان مشاور شهرساز و معمار طاش، 4نفر از مدیران پروژه های در حال ساخت در ثامن، 3نفر از مدیران شرکت های مطرح ساختمانی در مشهد و 3 نفر از مدیران ارشد شهری.
در مورد اين شيوه گردآوري اطلاعات بايستي اظهار کرد که مصاحبه داراي محيطي بسيار واکنشي است و داراي تعصباتي از طرف مصاحبه گر و مصاحبه شونده است که روايي را تحت تأثير قرار میدهد. از اين رو تنها با طرح سوال اصلی تحقیق بهعنوان سوال باز سعی شد تا از نظرات ایشان در تبیین فرضیه ها و طراحی سوالات پرسشنامه استفاده شود. 
به منظور تجزیه و تحلیل دادههای کیفی این پژوهش (نتایج حاصل از مصاحبه با خبرگان)، از روش کدگذاری تئوریک استفاده شدهاست. کدگذاری به فرآیندی از تحلیل اشاره دارد که از خلال آن مفاهیم تشخیص داده شده، ابعاد و خصوصیات آن در دادهها کشف می گردند. پروسه تحلیل دادههای بدست آمده از مصاحبه با خبرگان در دو مرحله صورت گرفتهاست. این مراحل به ترتیب، کدگذاری باز و کدگذاری محوری هستند كه در جدول (4) آورده شدهاند. کد گذاری باز به آن بخش از کار اطلاق میشود که به طبقه بندی کردن پدیده ها از یادداشت های کوتاه پرداخته میشود که نتیجه ی نهایی آن، نام نهادن و طبقه بندی کردن مفاهیم است. پس از این مرحله مفاهیم بدست آمده از کدگذاری باز به هم مربوط می شوند. این مرحله را کدگذاری محوری می نامند. فرآیند گردآوری و تجزیه و تحلیل دادههای کیفی(نتایج حاصله از مصاحبه با خبرگان) در نمودار (1) آورده شدهاست.
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نمودار1- فرآیند گردآوری و تجزیه و تحلیل دادههای کیفی (نتایج حاصله از مصاحبه با خبرگان)

جدول 2:  کدگذاری دادههای کیفی
	ردیف
	کدگذاری باز (Open Coding)
	کدگذاری محوری (Axial Coding)

	1
	1- 1
	سود تورمی مستغلات
	متغیرهای کلان اقتصادی

	
	1-2
	اثرگذاری سیاستهای کلان اقتصادی
	

	
	1- 3
	سودآور بودن سایر بخشهای جایگزین بخش صنعت ساختمان
	

	
	1-4
	همکاری بانکها برای ارائه تسهیلات برای ساخت واحدها
	

	2
	2-1
	نامناسب بودن برنامهریزی تملک و خرید در منطقه
	سیاستهای سازمانهای متولی

	
	2-2
	لزوم کاهش بروکراسی اداری
	

	
	2-3
	مشکلساز بودن مدیریت بافت
	

	
	2-4
	لزوم تغییر نگاه راهبردی از توسعه تجاری خطی به مجتمع تجاری در مشهد
	

	
	2-5
	همسو سازی سیاستهای شهرداری مناطق نزدیک با منطقه ثامن
	

	
	2-6
	وجود نهادی بهمنظور هماهنگ کردن سیاستهای کلی در سطح شهر
	

	
	2-7
	لزوم تعریف دقیق مشوقها برای سرمایهگذاران
	

	
	2-8
	لزوم تعریف مشوقها بر اساس سرعت انجام پروژه
	

	
	2-9
	لزوم بکاربردن مکانیزمهای تشویقی بهمنظور افزایش عرضه
	

	
	2-10
	لزوم تعیین مشوقهای احتمالی قبل از صدور پروانه ساخت
	

	
	2-11
	لزوم انجام تبلیغات گسترده جهت جذب زائران خارجی
	

	
	2-12
	لزوم افزایش تبلیغات برای جذب ترکیبهای مختلف از زائران
	

	
	2-13
	بسترسازی جهت جذب گردشگران مسلمان و غیر مسلمان
	

	
	2-14
	اثر خارجی منفی تجاریهای خطی
	

	
	2-15
	ایجاد اطمینان در سرمایهگذاران بهمنظور ورود آنها به بازار
	

	3
	1-3
	در ساخت پروژهها به زائران کم درآمد بیشتر توجه شود
	متغیرهای مبتنی بر سودآوری فعالیت واحدها


	
	2-3
	داشتن برنامه مشخص برای اوقات غیر زیارتی زائر
	

	
	3-3
	در نظر گرفتن قشر کمدرآمدتر در مدلسازیها
	

	
	3-4
	لزوم توجه به سلایق زائرین با درآمدهای بالاتر بهلحاظ ارائه خدمات 
	

	
	3-5
	محور قرار دادن رائران و نیازهای آنها در مطالعات
	

	
	3-6
	لزوم انجام مطالعات شناخت ملیتی زائرین
	

	
	3-7
	کاهش تقاضا واحدهای تجاری  به دلیل کم شدن ماندگاری زائرین
	

	
	3-8
	عدم  توجه به سودآورکردن فعالیت در هر واحد در تدوین استراتژیهای ثامن
	

	
	3-9
	مزیت داشتن واحدهای تجاری در مقیاس فروش
	

	
	3-10
	بالا بودن توجیه اقتصادی واحدهای تجاری
	

	
	3-11
	رشد تقاضای مورد نیاز در صورت بالا رفتن سرعت تکمیل سایر پروژهها
	

	
	3-12
	لزوم توجه به بعد زمان برای ایجاد تقاضا
	

	
	3-13
	تاثیرگذاری رونق و رکود سایر مناطق شهری بر عرضه و تقاضای منطقه
	

	
	3-14
	برقراری توان رقابت با واحدهای اقامتی خارج از بافت
	

	
	3-15
	زمان بر بودن تملک
	

	
	3-16
	کوتاه بودن دوره بازگشت سرمایه واحدهای تجاری
	

	
	3-17
	پایین بودن هزینههای ساخت در واحدهای تجاری
	

	
	3-18
	حاکمیت روابط بر ضوابط در اجرای برنامههای عملیاتی ثامن
	

	
	3-19
	بالا رفتن سن زائرین 
	

	4
	4-1
	لزوم ایجاد فضاهای مناسب جهت جذب ترکیبی از زائران با درآمدهای مختلف
	زیرساختهای خدماتی

	
	4-2
	لزوم برقراری مدیریت یکپارچه گردشگری
	

	
	4-3
	افزایش تقاضا با توجه به ظرفیتهای موجود
	

	
	4-4
	لزوم شناخت نیازهای زائرین و ارائه خدمات به آنها
	

	
	4-5
	عملکرد نامناسب خدمات شهری(مساله ترافیک، مبلمان شهری و ...) در منطقه ثامن
	

	
	4-6
	ارائه خدمات به زائران در ازاء مشارکت آنها در ساخت واحدهای تجاری
	

	
	4-7
	لزوم ایجاد زیرساختهای اولیه بر حسب نیازهای زائران
	

	5
	5-1
	کاهش تقاضا برای واحدهای تجاری به دلیل افزایش قیمت آن
	قیمتی

	
	5-2
	وجود تقاضای کاذب برای واحدهای تجاری بهمنظور کسب سود در آینده
	

	6
	6-1
	لزوم در نظر گرفتن نیازهای اولیه کسبه موجود و تعداد آنها در طرح
	تناسب پروژهها با خواست و نیاز بهرهبرداران و خریداران

	
	6-2
	جمعآوری سرمایههای خرد مردم با کاهش متراژهای فروش
	

	
	6-3
	لزوم نوآوری در طراحی واحدهای تجاری
	

	
	6-4
	لزوم بکاربردن نوآوری در ساخت احداث واحدهای تجاری 
	

	
	6-5
	لزوم ساخت واحدهای تجاری با نوآوری و کیفیت بالا بهمنظور رقابت با واحدهای خارج از بافت
	

	
	6-6
	لزوم بکارگیری کلیه روشهای امکانپذیر بهمنظور فروش واحدهای تجاری
	

	
	6-7
	تجربیات موفق سایر کشورها در خصوص مجتمع بودن واحدهای تجاری
	

	
	6-8
	لزوم توجه به صنوف و بهرهبرداران
	

	7
	7-1
	بالا بودن قیمت پروانهها و نقدی بودن آن.
	قیمت عوامل تولید

	
	7-2
	افزایش قیمت مصالح ساختمانی
	

	
	7-3
	لزوم کاهش یافتن قیمت زمین
	

	
	7-4
	کاهش عوارض پروانه بهمنظور کاهش فشار
	

	8
	8-1
	توجه به تجربه سایر کشورها
	حجم سرمایه

	
	8-2
	لزوم ایجاد فضای مناسب جهت افزایش مشارکت مردم در طرح از طریق تعاونیهای محلی
	

	
	8-3
	بالا بودن  هزینههای تامین مالی
	


منبع: نتایج حاصل از مصاحبه
پس از تطبیق و مقایسه متغیرهای موجود در مبانی نظری و متغیرهای بدست آمده از تجزیه و تحلیل مصاحبهها، عوامل نهایی اثرگذار بر عرضه و تقاضای واحدهای تجاری منطقه ثامن در شهر مشهد شناسایی گردیده اند و به منظور تدوین پرسشنامه، عوامل اثرگذار، در دسته های زير تقسیم بندی شده اند. 

عوامل اثرگذار بر تقاضای واحدهای تجاری منطقه ثامن: متغیرهای کلان، متغیرهای سیاستی سازمانهای متولی، متغیرهای مبتنی بر سودآوری فعالیت واحدهای تجاری، متغیرهای قیمتی، متغیر زیرساختهای خدماتی، متغیر تناسب پروژهها با خواست و نیاز بهرهبرداران و خریداران.
عوامل اثرگذار بر عرضه واحدهای تجاری منطقه ثامن: متغیرهای کلان، متغیرهای سیاستی سازمانهای متولی، متغیرهای مبتنی بر سودآوری فعالیت واحدهای تجاری، متغیرهای قیمتی، متغیر حجم سرمایه، متغیر قیمت عوامل تولید.

در ادامه، جوانب عرضه و تقاضای واحدهای تجاری در منطقه ثامن تجزیه و تحلیل قرار خواهند گرفت. برای این منظور سوالات و فرضیات تحقیق براساس متغیرهای اثرگذار استخراج شده فوق، تدوین گشته و پس از تعیین جامعه و نمونه آماری، توسط پرسشنامههای طراحی شده مورد آزمون قرار میگیرند. لازم به ذكر است كه قبل از توزیع پرسشنامه میان نمونه آماری، روایی و پایایی پرسشنامه نیز بررسی خواهد شد. 

سوال اصلی اول: عوامل ششگانه موثر بر تقاضای کاربریهای تجاری منطقه ثامن، چگونه بر میزان تقاضای این کاربریها اثر میگذارند؟
سوال اصلی دوم: عوامل ششگانه موثر بر عرضه کاربریهای تجاری منطقه ثامن، چگونه بر میزان عرضه این کاربریها اثر میگذارند؟
پرسشنامه مورد استفاده در اين تحقيق شامل 3 بخش است. در بخش اول سؤالات عمومي مربوط به پاسخگو شامل جنس، سن و ميزان تحصیلات بررسي شدهاست. بخش دوم چگونگی اثرگذاری عوامل اثرگذار بهعنوان متغیرهای مستقل بر هریک از هشت متغیر وابسته و در بخش سوم وضعیت متغیر وابسته به لحاظ عوامل مهم و کلیدی آن مورد پرسش قرار گرفته شدهاست. كه بر اساس طيف ليكرت طراحي شده و داراي 5 گزينه بسیار زیاد، زیاد، متوسط، کم و بسیار کم ميباشد. استفاده از ابزار بهتر، صحت بيشتر نتايج را تضمين ميكند كه اين امر خود كيفيت علمي پژوهش را افزايش خواهد داد. دو معيار عمده براي آزمون صحت و خوب بودن سنجهها، روايي و پايايي است.

 در یک جمعبندی کلی میتوان  گفت از آنجاییکه پاسخ دهندگان به پرسشنامه اول به نسبت متوازنی در گروههای مختلف سنی پراکنده شدهاند، میتوان  انتظارات داشت که نظرات تمامی گروههای سنی لحاظ شده باشد. در زمینه سابقه فعالیت در زمینه کاربریهای تجاری، نکته جالب بالا بودن درصد افراد با سابقه فعالیت بالای 30 سال در زمینه کاربریهای تجاری میباشد که درصدی بالغ بر 32 درصد کل پاسخ دهندگان را تشکیل دادهاند. هر چه سابقه فعالیت افراد بیشتر باشد، آشنایی آنان با موضوع و شناخت مشکلات و عوامل اثرگذار بر کاربریهای تجاری بیشتر خواهد بود. 87 درصد پاسخ دهندگان به پرسشنامه اول را مردان تشکیل میدهند که با واقعیت مطابقت دارد. زمینه فعالیت در کاربریهای تجاری عموما در اختیار مردان میباشد و زمینههای کمتری برای فعالیت زنان در این زمینه وجود دارد. بالغ بر 50 درصد پاسخ دهندگان تحصیلات کارشناسی و بالاتر دارند و از آنجاییکه پرسشنامه تخصصی بوده است، این امر دور از ذهن نیست.
براي تعيين پايايي پرسشنامه ابتدا از طريق پيش آزمون، پرسشنامه بين يک نمونه تصادفي توزيع گرديد و سپس با استفاده از نرم افزار Spss ضريب آلفاي کرونباخ محاسبه گرديد كه برابر 82/0است که نشان ميدهد پرسشنامهها از پايايي بسيار بالايي برخوردار ميباشد.   
جامعه آماری این تحقیق عبارتند از، افراد مطلع و صاحب نظر در مورد عرضه و تقاضای کاربریهای تجاری منطقه ثامن که شامل کارکنان و کارشناسان شهرداری منطقه ثامن، سرمایهگذاران، خریداران، کسبه، مدیران فروش پروژهها، سهامداران و کلیه ذینفعان بازار عرضه و تقاضای واحدهای منطقه ثامن میباشد. 

يكي از مراحل مهم در تحقيقات پيمايشي، مشخص نمودن دقيق چارچوب جامعه آماري و شيوه نمونهگيري است؛ به عبارت ديگر در تحقيقات پيمايشي هر چه بتوان تصوير گوياتري از جامعه مورد مطالعه ایجاد و براساس آن نسبت به تهيه طرح فني نمونهگيري اقدام کرد، امكان افزايش دقت هرچه بيشتر در نتايج حاصله را ميتوان فراهم نمود. جامعه آماری این تحقیق عبارتند از: افراد مطلع و صاحب نظر در مورد عرضه و تقاضای کاربریهای تجاری منطقه ثامن که شامل کارکنان و کارشناسان شهرداری منطقه ثامن، سرمایهگذاران، خریداران، کسبه، مدیران فروش پروژهها، سهامداران و کلیه ذینفعان بازار عرضه و تقاضای واحدهای تجاری منطقه ثامن میباشد. 

بهمنظور افزايش دقت، جهت انتخاب نمونه از شيوه نمونهگيري تصادفي استفاده شده است. براي تعيين حجم نمونه به سراغ علم آمار رفته و حجم نمونه با در نظر گرفتن ميزان دقت و سطح اطمينان مورد نظر محاسبه شده است. براي تعيين تعداد نمونه مورد نياز جهت برآورد پارامتر مورد نظر بايد ميزان اشتباه مجاز در برآورد پارامتر را در نظر گرفت. بنابراين برای تعیین حجم نمونه از روش فرمول كوكران با فرض مشخص نبودن حجم جامعه استفاده شدهاست. لذا با این فرض که [image: image6.png][image: image3.png]

 QUOTE [image: image4.png]  (مقدار نسبت صفت موجود در جامعه) ،  (مقدار متغیر نرمال واحد استاندارد) و [image: image8.png] (مقدار اشتباه مجاز) باشد حجم نمونه بهصورت زیر برابر با 96 تعیین میگردد.
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(1)
مقدار اشتباهات مجاز برای تعیین حجم نمونه این تحقیق، d=0.1 در نظر گرفته شده است. دلیل این امر این است که پرسشنامههای مورد استفاده نسبتا تخصصی میباشند. به این دلیل، تکمیل کننده پرسشنامه بایستی با حداقلهای اولیهای از اصطلاحات و مفاهیم اقتصادی آشنا باشد. روش مورد استفاده برای پاسخ به سوالات اصلی تحقیق، روش تحلیل مسیر میباشدكه از جمله تكنيكهاي چندمتغيره است كه علاوه بر بررسي اثرات مستقيم متغيرهاي مستقل بر متغير وابسته، اثرات غيرمستقيم اين متغيرها را نيز مدنظر قرار ميدهد و روابط بين متغيرها را مطابق با واقعيتهاي موجود در تحليل وارد ميكند و با بيان منطقي، روابط و همبستگي مشاهدهشدة بين آنها را تفسير ميكند.
بررسی سوالات اصلی پرسشنامه 
براي بررسي سوالات تحقيق، متغيرهاي موثر بر عرضه وتقاضاي كاربري هاي تجاري منطقه ثامن با توجه به ادبيات موضوع و مباني نظري شناسايي شده و سپس بر اساس نظر متخصصان تدقيق گرديدند. همچنين به لحاظ آماري، اهميت حضور آنها در مدل بررسي شده است. در مرحله بعد براي انتخاب مدل، نمودار پراكندگي لگاريتم متغير وابسته نسبت به لگاريتم متغيرهاي مستقل رسم گرديد(Gujarati,2004). بررسي اين نمودار نشان مي دهد كه استفاده از مدل لگاريتمي يا نيمه لگاريتمي در اين تحقيق مناسب نمي باشد. همچنين با توجه به رابطه متغير وابسته و مستقل، استفاده از مدل معكوس جايز نيست. بنابراين يك مدل خطي انتخاب گرديد كه با توجه به مباني نظري نيز مورد تاييد مي باشد.

براي تخمين مدل از روش حداقل مربعات معمولي استفاده شده است. اين روش يكي از مشهورترين و قديمي ترين روشهاي تحليل رگرسيون و جزو تخمين زننده هاي BLUE مي باشد. در واقع اين تخمين زننده داراي حداقل واريانس است. بدون تورش مي باشد؛ يعني اميد پارامترهاي تخمين زده شده با پارامترها برابرند. همچنين از نظر پارامترها خطي مي باشند(Gujarati,2004). همچنين با توجه به اينكه در تخمينهاي حاضر، فروض كلاسيك نقض نشده اند، به نظر مي رسد روش حداقل مربعات معمولي مناسبترين روش جهت بررسي سوالات تحقيق مي باشد. 
سوال اصلی اول- عوامل ششگانه موثر بر تقاضای کاربریهای تجاری منطقه ثامن، چگونه بر میزان تقاضای این کاربریها اثر میگذارند؟ 

 همانگونه كه پيشتر بيان شد عوامل ششگانه فوق از نتايج حاصل از مباني نظري و مصاحبه با خبرگان بدست آمده اند. همچنين اعداد مورد استفاده براي سنجش اثر هر يك از اين عوامل از طريق پرسشنامه جمع آوري شده اند. برای پاسخ به این سئوال، ابتدا بین متغیر وابسته (تقاضای کاربریهای تجاری منطقه ثامن) و متغیرهای مستقل یک مدل رگرسیون برازش میدهیم و برای رسم نمودار تحلیل مسیر از برآورد پارامترهای استاندارد شده معنیدار استفاده خواهیم کرد. نتایج آنالیز واریانس و برآورد ضرایب متغیرهای مستقل در جدول (3) گزارش شدهاست.
جدول 3 -  برآورد ضرایب مدل رگرسیون با متغیرهای 6 گانه (تقاضای کاربریهای تجاری منطقه ثامن)
	
	
	برآورد پارامتر استاندارد
	آمارهي آزمون
	P-value

	متغیرهای کلان
	
	207/0
	483/2
	015/0

	متغیرهای سیاست 
سازمانهای متولی
	
	241/0
	634/2
	010/0

	متغیرهای مبتنی بر سودآوری فعالیت واحدهای تجاری
	
	212/0
	283/2
	025/0

	متغیرهای قیمتی
	
	296/0
	997/2
	004/0

	متغیر زیرساختهای خدماتی
	
	573/0
	202/5
	000/0

	متغیر تناسب پروژهها با خواست و نیاز بهرهبرداران
	
	567/0
	981/4
	000/0


59/0 = R2                                     000/0 = P-value                                         311/22 = F
منبع: محاسبات تحقیق
 مقدار احتمال (P-value) رگرسیون از سطح آزمون 05/0 کوچکتر است لذا مشخص میشود که ترکیب خطی متغیرهای مستقل به شیوه معنیداری قادر به تبیین و پیشبینی تغییرات متغیر وابسته است و متغیرهای وارد شده در مدل توانستهاند 59 درصد از تغییرات متغیر وابسته را تبیین کنند. لذا برازش مدل رگرسیونی به متغیرهای تحقیق معنیدار است و با توجه به اینکه مقدار احتمال ضرایب کلیه متغیرهای مستقل کوچکتر از سطح آزمون 05/0 است. بنابراین وجود تمام آنها در مدل الزامی است و هیچ یک از مدل حذف نمیگردند.
در این مرحله بین متغیرهایی که در مدل باقی ماندند، متغیری که بیشترین مقدار برآورد پارامتر استاندارد را دارد(متغیر زیرساختهای خدماتی) بهعنوان متغیر وابسته در نظر گرفته میشود و 5 متغیر باقیمانده بهعنوان متغیر مستقل در نظر گرفته شده و مدل رگرسیونی بر آنان برازش داده شده اند.
جدول 4- برآورد ضرایب مدل رگرسیون با 5 متغیر باقیمانده
	
	
	برآورد پارامتر استاندارد
	آمارهي آزمون
	P-value

	متغیرهای کلان
	
	281/0
	876/3
	000/0

	متغیرهای سیاست 
سازمانهای متولی
	
	039/0
	458/0
	648/0

	متغیرهای مبتنی بر سودآوری فعالیت واحدهای تجاری
	
	297/0
	641/3
	000/0

	متغیرهای قیمتی
	
	355/0
	155/4
	000/0

	متغیر تناسب پروژهها با خواست و نیاز بهرهبرداران
	
	529/0
	772/5
	000/0


64/0 = R2                                     000/0 = P-value                                         858/32 = F
منبع: محاسبات تحقیق
با توجه به کوچکتر بودن مقدار احتمال از سطح آزمون، رگرسیون برازش داده شده به متغیرها معنیدار است و از بین 5 متغیر مستقل موجود در مدل، اثر متغیرهای سیاست سازمانهای متولی در مدل معنیدار نیست (با توجه به بزرگتر بودن مقدار احتمال از سطح آزمون 05/0) و سایر متغیرها در مدل باقی میمانند. در این مرحله، متغیری که بیشترین مقدار برآورد پارامتر استاندارد را دارد (متغیر تناسب پروژهها با خواست و نیاز بهرهبرداران) بهعنوان متغیر وابسته در نظر گرفته میشود و 3 متغیر باقیمانده بهعنوان متغیر مستقل در نظر گرفته شده و مدل رگرسیونی بر آنان برازش داده میشود.
جدول 5- رآورد ضرایب مدل رگرسیون با 3 متغیر باقیمانده
	
	
	برآورد پارامتر استاندارد
	آمارهي آزمون
	P-value

	متغیرهای کلان
	
	060/0
	719/0
	474/0

	متغیرهای مبتنی بر سودآوری فعالیت واحدهای تجاری
	
	414/0
	293/5
	000/0

	متغیرهای قیمتی
	
	574/0
	188/7
	000/0


49/0 = R2                                     000/0 = P-value                                         014/31 = F
منبع: محاسبات تحقیق
با توجه به کوچکتر بودن مقدار احتمال از سطح آزمون، رگرسیون برازش داده شده به متغیرها معنیدار است و از بین 3 متغیر مستقل موجود در مدل، اثر متغیرهای مبتنی بر سودآوری فعالیت واحدهای تجاری و متغیرهای قیمتی معنیدارند (با توجه به بزرگتر بودن مقدار احتمال از سطح آزمون 05/0) و متغیرهای کلان از مدل حذف میشود. در این مرحله  متغیری که بیشترین مقدار برآورد پارامتر استاندارد را دارد (متغیرهای قیمتی) بهعنوان متغیر وابسته در نظر گرفته میشود و 1 متغیر باقیمانده بهعنوان متغیر مستقل در نظر گرفته شده و مدل رگرسیونی بر آنان برازش داده شده است.
جدول 6- برآورد ضرایب مدل رگرسیون با 1 متغیر باقیمانده
	
	
	برآورد پارامتر استاندارد
	آمارهي آزمون
	P-value

	متغیرهای مبتنی بر سودآوری فعالیت واحدهای تجاری
	
	108/0-
	073/1-
	286/0


01/0 = R2                                     286/0 = P-value                                         151/1 = F
منبع: محاسبات تحقیق
 با توجه به بزرگتر بودن مقدار احتمال از سطح آزمون، رگرسیون برازش داده شده به متغیرها معنیدار نیست و بر این اساس میتوان گفت بین متغیر مستقل (متغیرهای مبتنی بر سودآوری فعالیت واحدهای تجاری) و متغیر پاسخ هیچ رابطه خطی معنیداری وجود ندارد.
بعد از شناخت روابط بین متغیرهای تحقیق، نمودار تحلیل مسیر را رسم شده است و در پیوست مقاله قابل مشاهده است. و بر اساس آن اثرات مستقیم و غیرمستقیم متغیرهای مستقل و وابسته در جدول(7) ذکر شده اند.
جدول 7-  اثر متغیرهای مستقل (ضرایب مسیر) بر متغیر وابسته (تقاضا تجاری ثامن)
	
	
	اثر مستقیم
	اثر غیرمستقیم
	کل

	متغیرهای کلان
	
	207/0
	121/0
	328/0

	متغیرهای سیاست 
سازمانهای متولی
	
	241/0
	---
	241/0

	متغیرهای مبتنی بر سودآوری فعالیت واحدهای تجاری
	
	212/0
	530/0
	742/0

	متغیرهای قیمتی
	
	296/0
	703/0
	999/0

	متغیر زیرساختهای خدماتی
	
	573/0
	---
	573/0

	متغیر تناسب پروژهها با خواست و نیاز بهرهبرداران
	
	567/0
	303/0
	870/0


منبع: محاسبات تحقیق
همانطور که در این جدول مشاهده میشود، علیرغم اینکه متغیر زیر ساختهای خدماتی با مقدار 573/0 بیشترین اثر مستقیم را بر متغیر پاسخ دارد اما در مجموع متغیرهای قیمتی با میزان 999/0 بیشترین اثر کلی را بر متغیر پاسخ داشته و بیشترین میزان اثر غیرمستقیم نیز مربوط به همین متغیر میباشد. میزان تأثیر مستقیم و غیرمستقیم سایر متغیرها را میتوان  با توجه به نتایج جدول مذکور مورد بررسی قرار داد.
سوال اصلی دوم- عوامل ششگانه موثر بر عرضه کاربریهای تجاری منطقه ثامن، چگونه بر میزان عرضه این کاربریها اثر میگذارند؟
همانگونه كه بيان شد عوامل ششگانه فوق از نتايج حاصل از مباني نظري و مصاحبه با خبرگان بدست آمده اند. همچنين اعداد مورد استفاده براي سنجش اثر هر يك از اين عوامل از طريق پرسشنامه جمع آوري شده اند. برای پاسخ به این سئوال از روش تحلیل مسیر استفاده میشود. به همین منظور، ابتدا بین متغیر وابسته (عرضه کاربریهای تجاری ثامن) و متغیرهای مستقل یک مدل رگرسیون برازش میدهیم. 
همانطور که در نتایج جدول فوق مشاهده میشود مقدار احتمال (P-value) رگرسیون از سطح آزمون 05/0 کوچکتر است؛ لذا مشخص میشود که ترکیب خطی متغیرهای مستقل به شیوه معنیداری قادر به تبیین و پیشبینی تغییرات متغیر وابسته است و متغیرهای وارد شده در مدل توانستهاند 39 درصد از تغییرات متغیر وابسته را تبیین کنند.
جدول 8-  برآورد ضرایب مدل رگرسیون با متغیرهای 6 گانه (عرضه کاربریهای تجاری منطقه ثامن)
	
	
	برآورد پارامتر استاندارد
	آمارهي آزمون
	P-value

	متغیرهای کلان
	
	273/0
	665/2
	009/0

	متغیرهای سیاست 
سازمانهای متولی
	
	294/0
	200/2
	030/0

	متغیرهای مبتنی بر سودآوری واحدهای تجاری
	
	244/0
	169/2
	033/0

	متغیر قیمت عوامل تولید 
	
	266/0
	333/2
	022/0

	متغیر حجم سرمایه
	
	297/0
	395/2
	019/0

	متغیرهای قیمتی
	
	634/0
	319/5
	000/0


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

منبع: محاسبات تحقیق
از این رو برازش مدل رگرسیونی به متغیرهای تحقیق معنیدار است و با توجه به اینکه مقدار احتمال ضرایب کلیه متغیرهای مستقل کوچکتر از سطح آزمون 05/0 است، وجود تمام آنها در مدل الزامی است و هیچ یک از مدل حذف نمیگردند. در این مرحله بین متغیرهایی که در مدل باقی ماندند، متغیری که بیشترین مقدار برآورد پارامتر استاندارد را دارد(متغیر قیمتی) بهعنوان متغیر وابسته در نظر گرفته میشود و 5 متغیر باقیمانده بهعنوان متغیر مستقل در نظر گرفته شده و مدل رگرسیونی بر آنان برازش داده میشود.
جدول 9- برآورد ضرایب مدل رگرسیون با 5 متغیر باقیمانده
	
	
	برآورد پارامتر استاندارد
	آمارهي آزمون
	P-value

	متغیرهای کلان
	
	056/0
	637/0
	526/0

	متغیرهای سیاست 
سازمانهای متولی
	
	286/0
	561/2
	012/0

	متغیرهای مبتنی بر سودآوری واحدهای تجاری
	
	322/0
	344/2
	021/0

	متغیرهای قیمت عوامل تولید
	
	323/0
	469/3
	111/0

	متغیر حجم سرمایه
	
	001/0
	008/0
	993/0


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

منبع: محاسبات تحقیق
با توجه به کوچکتر بودن مقدار احتمال از سطح آزمون، رگرسیون برازش داده شده به متغیرها معنیدار است و از بین 5 متغیر مستقل موجود در مدل، اثر متغیرهای سیاست سازمانهای متولی و متغیرهای مبتنی بر سودآوری فعالیت واحدهای تجاری معنیدارند (با توجه به کوچکتر بودن مقدار احتمال از سطح آزمون 05/0) و متغیرهای کلان، متغیرهای قیمت عوامل تولید و حجم سرمایه از مدل حذف میشوند. در این مرحله، بین متغیرهایی که در مدل باقی ماندند، متغیری که بیشترین مقدار برآورد پارامتر استاندارد را دارد (متغیرهای مبتنی بر سودآوری فعالیت واحدهای تجاری) بهعنوان متغیر وابسته در نظر گرفته میشود و متغیرهای باقیمانده در مدل بهعنوان متغیر مستقل در نظر گرفته شده و مدل رگرسیونی بر آنان برازش داده میشود.
جدول10- برآورد ضرایب مدل رگرسیون با 1 متغیر باقیمانده
	
	
	برآورد پارامتر استاندارد
	آمارهي آزمون
	P-value

	سیاستهای سازمان متولی
	
	195/0
	078/2
	040/0

	
	
	
	
	


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

منبع: محاسبات تحقیق
با توجه به کوچکتر بودن مقدار احتمال از سطح آزمون، رگرسیون برازش داده شده به متغیرها معنیدار است و اثر متغیر موجود در مدل معنی دار است (با توجه به کوچکتر بودن مقدار احتمال از سطح آزمون 05/0).  پس از شناخت روابط بین متغیرهای تحقیق، نمودار تحلیل مسیر را رسم شد که در پیوست مقاله قابل مشاهده است. و از طریق جدول(11) می توان اثرات مستقیم و غیرمستقیم متغیرهای مستقل و وابسته را  ملاحظه نمود.
همانطور که در جدول فوق مشاهده میشود، بیشترین اثر مستقیم با مقدار 634/0 مربوط به متغیرهای قیمتی و بیشترین اثر غیرمستقیم نیز مربوط به سیاست سازمان متولی است که متغیرهای قیمتی در  مجموع نیز دارای بیشترین اثر کل بر روی متغیر پاسخ میباشد. کمترین میزان اثرگذاری بر متغیر پاسخ نیز مربوط به متغیرهای کلان با مقدار 273/0 است. میزان تأثیر مستقیم و غیرمستقیم سایر متغیرها را میتوان  با توجه به نتایج جدول فوق مورد بررسی قرار داد. 

نتايج و بحث

همانطور که بیان شد، منظور از تقاضای کاربریهای تجاری منطقه ثامن، تمایل و توانایی خریداران، جهت خرید واحدهای تجاری در بافت پیرامون حرم مطهر امام رضا (ع) است و هدف از طراحی پرسشنامه سنجش میزان اثرگذاری هر یک از عوامل اثرگذار بر تقاضا و عرضه کاربریهای تجاری منطقه ثامن میباشد كه با استفاده از تحلیل مسیر اثر مستقیم و غیرمستقیم متغیرهای مستقل بر متغیر پاسخ محاسبه شده و در جداول (7) و(11) آمده اند. در اين بخش ابتدا اثر هر يك از متغيرهاي مستقل بر تقاضا به شرح ذيل بيان مي گردند:
جدول 11- اثر متغیرهای مستقل (ضرایب مسیر) بر متغیر وابسته (عرضه تجاری ثامن)
	
	
	اثر مستقیم
	اثر غیرمستقیم
	کل

	متغیرهای کلان
	
	273/0
	---
	273/0

	متغیرهای سیاست 
سازمانهای متولی
	
	294/0
	269/0
	563/0

	متغیرهای مبتنی بر سودآوری واحدهای تجاری
	
	244/0
	204/0
	444/0

	متغیر قیمت عوامل تولید
	
	266/0
	---
	266/0

	متغیر حجم سرمایه
	
	297/0
	---
	297/0

	متغیرهای قیمتی
	
	634/0
	---
	634/0


منبع: محاسبات تحقیق 
1. در بررسی میزان اثر متغیرهای مستقل بر ميزان تقاضا مشاهده کردیم كه متغیر زیرساختهای خدماتی بزرگترین اثر مستقیم و متغیرهای مبتنی بر سودآوری فعالیت واحدهای تجاری بزرگترین اثر غیرمستقیم و متغیرهای قیمتی بزرگترین اثر کل را بر تقاضای واحدهای تجاری منطقه ثامن دار هستند که نتیجه اخیر در راستای ادبیات موضوع و تئوریهای تقاضاست.کاهش قیمت واحدهای تجاری، بر طبق قانون تقاضا، تقاضا برای واحدهای تجاری را افزایش میدهد. از سوی دیگر، افزایش انتظاری قیمت واحدهای تجاری در آینده منجر به افزایش تقاضا برای آنها در حال حاضر میشود. بنابراين خریداران با این اندیشه که واحدهای تجاری در آینده دارای قیمت بالاتری خواهند بود، اقدام به خرید سوداگرانه واحدهای تجاری منطقه ثامن میکنند. با توجه به اثر غیر مستقیم قیمتی خریداران زماني حاضر به خرید واحدهایی با قیمت بالاتر خواهند شد، كه این واحدها دارای ویژگیهای خاصی بوده و متناسب با خواست و نیاز بهره برداران ساخته شده باشند. لذا تقاضا برای مجتمعهای تجاری معمولی و مشابه سایر مجتمع ها کاهش مییابد. افزایش قیمت واحدهای تجاری منطقه ثامن، این انتظار را در خریداران ایجاد میکند که وقتی قیمت بالاتری پرداخت میکنند، شرایط زیرساختی منطقه ثامن نیز باید بهبود یابد. لذا تقاضا برای مجتمعهای تجاری در منطقهای بدون زیرساختهای مناسب حمل و نقل، خدمات شهری و ... کاهش خواهد یافت. به عبارت دیگر زمانیکه خریداران قیمتهای بالاتری پرداخت میکنند از دو دسته از افراد انتظار ارائه خدمات بیشتري دارند: گروه اول سازندگان مجتمعهای تجاری هستند كه از آنها  انتظار ارائه خدمات ساخت پروژه متناسب با نیازشان دارند  و گروه دوم متولیان منطقه مي باشند كه انتظار بهبود زیرساختهای خدماتی را از آنها دارند و در نهایت تقاضایشان برای مجتمعهایی که فاقد این خدمات باشد کاهش خواهد یافت.  
2. متغیر تناسب پروژهها با خواست و نیاز بهرهبرداران پس از متغیر قیمتی دارای بیشترین اثر کل بر تقاضای واحدهای تجاری منطقه ثامن میباشد. این اثر بیان میکند که افزایش ساخت و ساز متناسب با فعالیتهای بهرهبرداران نهایی، افزایش حجم سرمایهگذاری بهرهبرداران نهایی در بافت، افزایش نوآوری و بهبود تکنولوژی در ساخت واحدهای تجاری، وجود امکانات لازم جهت پاسخگویی به نیازهای اولیه بهرهبرداران، افزایش تنوع در نحوه فروش واحدهای تجاری (پیشفروش، بصورت اقساط و ...) و نهایتا وجود تنوع در اندازه واحدهای تجاری، منجر به افزایش تقاضا برای واحدهای تجاری منطقه ثامن میشود. از سوی دیگر، ساخت پروژههایی متناسب با خواست و نیاز بهرهبرداران، به خودی خود منجر به بهبود زیرساختهای منطقه نیز میگردد. بهعنوان مثال برای ایجاد یک مجتمع مورد خواست بهرهبرداران، باید فضاهای دسترسی مناسب به مجتمع، احداث پارکینگهای مناسب و ... در آن ایجاد شود. که به عنوان بخشی از خدمات شهری محسوب می شود، رفت و آمد به منطقه و ماندگاری در آن را تسهیل و منجر به افزایش تقاضا برای واحدهای تجاری منطقه ثامن خواهد شد. 
3. متغیرهای مبتنی بر سودآوری واحدهای تجاری، متغیرهایی هستند که تغییر آنها موجب سودآورتر شدن فعالیتهایی میگردد که در واحدهای تجاری منطقه ثامن دایر هستند. زمانی فعالیت در یک واحد تجاری سودآورتر میشود که تقاضا برای کالا و خدمات ارائه شده در آن افزایش یابد و مشتریان بیشتری برای خرید به واحدهای تجاری مراجعه نمایند. این مشتریان در منطقه ثامن دو دسته هستند: زائرین و مجاورین. لذا متغیرهای مبتنی بر سودآوری واحدهای تجاری را میتوان شامل افزایش تعداد زائرین، زمان ماندگاری آنها، میانگین سنی آنها، افزایش درآمدشان، افزایش تعداد دفعات مراجعه مجاورین به منطقه ثامن، افزایش سرعت تکمیل سایر پروژهها در منطقه ثامن، کم بودن فاصله نسبت به حرم و ... تعریف نمود.  از سوی دیگر هرچه فعالیتهای مستقر در واحدها و مجتمعهای تجاری منطقه ثامن سودآورتر شوند، توان مالی فروشندگان بهبود مییابد و لذا به دنبال مغازههایی هستند که بزرگتر و متناسبتر با فعالیتشان باشد واحدهای تجاری بیشتری در منطقه تقاضا خواهد شد. از سوی دیگر سودآورتر شدن فعالیتهای منطقه، صاحبان کسب و پیشهای را که خارج منطقه ثامن مشغول به فعالیت هستند  نیز تشویق به خرید واحدهای تجاری منطقه و فعالیت در منطقه ثامن به هدف سودآوری بیشتر مینماید. از سوی دیگر، افزایش سودآوری واحدهای تجاری و توانمند تر شدن صاحبان کسب و پیشه در منطقه ثامن، منجر به رونق و توسعه منطقه میشود.

4. بهبود زیرساختهای خدماتی که به معنای بهبود کیفیت خدمات شهری در منطقه ثامن (مبلمان شهری، پارکینگ و ...)،  بهبود زیرساختهای حمل و نقل در منطقه ثامن و افزایش کیفیت خدمات سفر (قطار سریعالسیر، تنوع در زمان پروازها و ...) است نیز منجر به افزایش تقاضا برای واحدهای تجاری منطقه ثامن میگردد و به لحاظ اثر بر تقاضای واحدها، پس از متغیرهای مبتنی بر سودآوری واحدهای تجاری در رتبه چهارم قرار میگیرد. نکته جالب توجه اینست که بهبود زیرساختهای خدماتی، شهرداری منطقه ثامن نیاز به منابع مالی دارد. بهبود متغیرهای کلان مانند کاهش نرخ بهره وامهای بانکی و افزایش قدرت وام دهی سیستم بانکی و ... تامین مالی برای شهرداری منطقه ثامن را سهلتر مینماید. متغیرهای کلان اقتصادی (افزایش قدرت وام، دهی سیستم بانکی، افزایش حجم نقدینگی در کشور، کاهش نرخ بهره وامهای قابل دریافت جهت خرید واحدهای تجاری و پایین بودن نرخ بازدهی در بازارهای رقیب ) عموما منجر به افزایش نقدینگی در جامعه میشوند و به دنبال آن تقاضا در جامعه افزایش مییابد. از آنجاییکه بخش ساختمان جزء بخشهای سودآور اقتصاد ایران است بخشی از این نقدینگی به سمت بازار ساختمان و به سمت خرید واحدهای ساختمانی من جمله واحدهای تجاری حرکت نموده و تقاضا برای آنها را افزایش میدهد.

 5. متغیرهای کلان اقتصادی نیز در رتبه پنجم اثرگذاری بر تقاضای واحدهای تجاری منطقه ثامن قرار میگیرند. این متغیرها خاص تقاضا برای واحدهای منطقه ثامن نیستند و عموما منجر به افزایش نقدینگی در جامعه میشوند و به دنبال آن تقاضا در جامعه افزایش مییابد. و از آنجاییکه بخش ساختمان جزء بخشهای سودآور اقتصاد ایران است بخشی از این نقدینگی به سمت بازار ساختمان و به سمت خرید واحدهای ساختمانی من جمله واحدهای تجاری حرکت نموده و تقاضا برای آنها را افزایش میدهد. از متغیرهای کلان اثرگذار میتوان  به افزایش قدرت وامدهی سیستم بانکی، افزایش حجم نقدینگی در کشور، کاهش نرخ بهره وامهای قابل دریافت جهت خرید واحدهای تجاری و پایین بودن نرخ بازدهی در بازارهای رقیب (مانند بازار طلا، بورس، واحدهای تجاری در سایر نقاط شهری و ...) اشاره نمود.
6. اما متغیر نهایی، متغیر سیاستهای سازمان متولی است.. نتایج نشان می دهند که اتخاذ سیاستهای درست و بهینه از سوی سازمانهای متولی از جمله بالا رفتن تبلیغات سازمان مجری در جهت بهبود برند منطقه، افزایش توجه به برندینگ شهری، جلب مشارکت بیشتر مردم و مالکین در ساخت واحدهای تجاری، کاهش تعداد واحدهای تجاری بدون مجوز درون بافت و در سطح شهر، منجر به افزایش تقاضا برای واحدهای تجاری منطقه ثامن میگردد.

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.

1. در بررسی میزان اثر متغیرهای مستقل بر عرضه واحدهای تجاری ثامن مشاهده می شود که متغیرهای قیمتی بزرگترین اثر مستقیم و اثر کل و متغیرهای سیاستهای سازمانهای متولی بزرگترین اثر غیرمستقیم را دارندکه این نتایج در راستای ادبیات موضوع تئوریهای عرضه می باشد. افزایش قیمت انتظاری واحدها، منجر به افزایش انگیزه برای سودآوری فعالیت ساخت و ساز و به دنبال آن افزایش میزان عرضه برای واحدهای تجاری میگردد.

2. متغیر سیاستهای سازمانهای متولی بزرگترین اثر کل را داراست و بیان میکند که افزایش ثبات سیاستهای سازمان مجری در زمینه احداث واحدهای تجاری، تملک و ...، پایین بودن بروکراسی اداری به منظور کسب مجوز احداث واحدهای تجاری در منطقه ثامن (هزینه مبادله ساخت و ساز)، افزایش ارائه تضمین و بکارگیری مشوق برای سرمایهگذاری در بافت، بالا رفتن تبلیغات سازمان مجری در جهت بهبود برند منطقه ثامن، کاهش واحدهای تجاری بدون مجوز درون بافت و بالا بودن اندازه پلاک و ... منجر به افزایش عرضه برای واحدهای تجاری منطقه ثامن میشود. منطقه ثامن به دلیل شرایط و اهمیت خاصی که دارد، طرح تفصیلی جداگانهای از سایر نقاط شهر مشهد دارد. شهرداری منطقه ثامن، نیز قوانین مجزایی برای ساخت و ساز در این منطقه وضع کرده است که هر یک از این قوانین، اثرات خاص خود را بر ساخت و ساز واحدهای تجاری در این منطقه میگذارند. لذا علاوه بر قیمت واحدهای تجاری ساخته شده، سیاستهای سازمانهای متولی این منطقه بر سودآور بودن یا نبودن فرایند ساخت و ساز و به دنبال آن عرضه واحدهای تجاری اثر میگذارد. سیاستهایی که ساخت و سازهای منطقه ثامن را سودآورتر نمایند، منجر به افزایش عرضه واحدهای تجاری منطقه میگردند. علاوه بر اثر مستقیم این متغیر بر عرضه واحدهای تجاری، از طریق اثر بر سودآوری فعالیتهای مستقر در واحدهای تجاری  نیز بر عرضه واحدهای تجاری منطقه ثامن اثرگذار است. اثر غیرمستقیم دیگر مربوط به مکانیزم قیمت میشود. سیاستهای سازمانهای متولی منطقه ثامن، دارای اثرات فراوان بر روی قیمت انتظاری واحدهای تجاری در آینده میباشند. افزایش هزینه مبادله ساخت و ساز در منطقه ثامن بواسطه سیاستهای سازمانها متولی، نهایتا بر قیمت واحدها اثرگذار است؛ و سپس از طریق تغییر انگیزه سرمایهگذاران و عرضه کنندگان در رابطه با سودآور بودن یا نبودن فعالیتشان، بر عرضه این واحدها تاثیر خواهد گذاشت.

3. متغیرهای مبتنی بر سودآوری واحدهای تجاری، متغیرهایی هستند که از طریق افزایش تعداد زائرین و قدرت خرید آنان، بالا رفتن سرعت فرایند تملک، کاهش فساد در سیستم کارگزاری خرید املاک، مشخص شدن چشم انداز اقتصادی پروژهها و کاهش دوران بازگشت سرمایه، موجب سودآورتر شدن احداث واحدهای تجاری و منجر به افزایش عرضه واحدهای تجاری میگردند. طبق اصول اقتصاد مهندسی (ارزیابی طرحهای اقتصادی)، هرچه دوران بازگشت سرمایه با فرض ثابت بودن سایر شرایط بیشتر باشد، طرح اقتصادی از سودآوری کمتری برخوردار خواهد بود. لذا کاهش دوران بازگشت سرمایه در احداث واحدهای تجاری نیز منجر به افزایش عرضه واحدهای تجاری میگردد. سودآوری ساخت و ساز واحدهای تجاری از کانال غیرمستقیم قیمت واحدها نیز بر عرضه واحدهای تجاری منطقه ثامن اثرگذار میباشد.

4. متغیر حجم سرمایه متغیر بعدی اثرگذار بر عرضه واحدهای تجاری است. یکی از مشکلات اصلی منطقه ثامن، مساله تامین مالی پروژههاست. افزایش حجم سرمایهگذاری ساخت و ساز در واحدهای تجاری در منطقه ثامن از طریق متنوع کردن روشهای تامین مالی، جلب مشارکت بیشتر مردم و مالکین و ... منجر به افزایش عرضه واحدهای تجاری در منطقه ثامن میشود. 

5. متغیرهای کلان اقتصادی نیز در رتبه پنجم اثرگذاری بر عرضه واحدهای تجاری منطقه ثامن قرار میگیرند. این متغیرها خاص عرضه برای واحدهای منطقه ثامن نیستند و عموما منجر به افزایش نقدینگی در جامعه میشوند و به دنبال آن عرضه در جامعه افزایش مییابد و از آنجاییکه بخش ساختمان جزء بخشهای سودآور اقتصاد ایران است بخشی از این نقدینگی به سمت بازار ساختمان و ساخت و ساز در آنها من جمله واحدهای تجاری حرکت نموده و عرضه برای آنها را افزایش میدهد. از جمله متغیرهای کلان اثرگذار میتوان  به افزایش قدرت وامدهی سیستم بانکی، افزایش حجم نقدینگی در کشور، کاهش نرخ بهره وامهای قابل دریافت جهت ساخت واحدهای تجاری و پایین بودن نرخ بازدهی در بازارهای رقیب اشاره نمود. افزایش حجم سرمایهگذاری ساخت و ساز در واحدهای تجاری در منطقه ثامن نيز از طریق متنوع کردن روشهای تامین مالی، جلب مشارکت بیشتر مردم و مالکین و ... موجب بهبود تامین مالی پروژه ها و نهایتا منجر به افزایش عرضه واحدهای تجاری در منطقه ثامن می گردد.

6. اما متغیر نهایی، متغیر قیمت عوامل تولید است بر طبق مبانی نظری و تئوریهای عرضه، افزایش قیمت عوامل تولید منجر به افزایش هزینههای تولید، کاهش سودآوری فرایند تولید و در نهایت کاهش تولید میگردد. کاهش قیمت عوامل تولید مانند مصالح ساختمانی، دستمزد کارگران و ...، کاهش تورم انتظاری قیمت عوامل تولید، پایین آمدن عوارض ساخت و ساز واحدهای تجاری در منطقه ثامن و نهایتا کاهش قیمت زمین در منطقه ثامن از عوامل بسیار مهم اثرگذار بر افزایش عرضه واحدهای ساختمانی در منطقه ثامن هستند. 
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نمودار2- تحلیل مسیر متغیرهای عرضه تجاری ثامن


نمودار3- تحلیل مسیر متغیرهای تقاضای تجاری ثامن
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