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EXTENDED ABSTRACT 

Introduction 

In recent decades, mixed-use commercial complexes have become key drivers of 

economic and urban development, offering platforms for commerce and social interactions 

while attracting investors and entrepreneurs. Real estate investment is also seen as an 

attractive option due to its high return potential and stability. Factors like location, land use, 

design, and accessibility influence investor decisions, and studies suggest that investing in 

this sector can act as a hedge against inflation, safeguarding investors from economic 

fluctuations. 

Despite extensive research in real estate, significant gaps remain. Most studies have 

focused on the overall impact of commercial complexes on urban development, with less 

attention given to specific features that attract investment. Additionally, previous research 

has mainly focused on financial factors, while the role of these complexes in supporting 

startups and entrepreneurship has been overlooked. This study aims to examine how 

mixed-use commercial complex features influence investment motivation and urban 

development, providing insights to help policymakers, developers, and investors make 

informed decisions for sustainable urban and economic growth. 

 

Methodology 
This study used a quantitative, positivist approach to examine the impact of multi-

purpose commercial complex characteristics on investment motivation and urban 

development. Data were collected through a researcher-developed questionnaire with 48 

items related to 14 variables, measured on a five-point Likert scale. The instrument's validity 

and reliability were ensured through expert review, internal consistency testing, and face 

validity. 

Data were analyzed using structural equation modeling (SEM) to assess relationships 

between variables, including item reliability, internal consistency, and validity. The sample 

consisted of 422 entrepreneurs, retailers, tenants, and commercial complex owners in 

Tehran, selected via random sampling. Path modeling, a covariance-based technique, was 

used for data analysis and hypothesis testing. 
 

Results 

The results of structural equation modeling confirm a strong alignment between 

empirical data and the theoretical model. Model fit indices, such as the Root Mean Square 

Error of Approximation (0.025) and the Comparative Fit Index (0.978), indicate the 

accuracy and validity of the proposed model. All standardized factor loadings range from 

0.688 to 0.959, with test statistics exceeding 1.96, confirming a significant positive 

relationship between indicators and their respective constructs. The standardized factor 

loadings for components range from 0.393 to 0.739, with test statistics between 6.150 and 

9.105, indicating that these components effectively explain the main constructs. 

Three direct path coefficients demonstrate significant positive effects . The direct impact 

coefficient of commercial complex features on investment motivation is 0.757, with a test 
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statistic of 6.941, confirming Hypothesis 1. The direct impact coefficient of commercial 

complex features on urban development is 0.612, with a test statistic of 4.184, confirming 

Hypothesis 2. The impact coefficient of investment motivation on urban development is 

0.345, with a test statistic of 2.222, confirming Hypothesis 3. 

The coefficient of determination for investment motivation is 0.572, while for urban 

development, it is 0. 813.These results indicate that commercial complex features serve as 

a strong and decisive driver in fostering investment motivation and, ultimately, urban 

development. Furthermore, investment in commercial complexes directly contributes to 

urban growth. Therefore, policymakers and urban managers can enhance economic growth 

and sustainable urban development by optimizing the design, management, and 

functionality of commercial complexes. 

The indirect effect of commercial complex features on urban development through 

investment motivation is confirmed (0.261, p < 0.05), supporting Hypothesis 4. The indirect 

effects of commercial complex features on urban development dimensions range from 

0.373 to 0.646, while the impact of investment motivation on urban development 

dimensions falls within 0.147 to 0.255, both of which are positive and significant. 

The findings highlight that commercial complex features are key drivers of investment 

motivation and urban development. Furthermore, investment in these complexes serves as 

a crucial economic catalyst, significantly contributing to urban growth and development. 

 

Discussion 

Entrepreneurship is a key driver of economic growth, contributing to an improved 

quality of life by creating new jobs, fostering innovation, and enhancing competition. This 

study highlights that the characteristics of mixed-use commercial centers, including 

location, tenant composition, structural features, facility management, marketing, financial 

management, and alignment with lifestyle trends, are among the primary drivers of 

investment and sustainable urban development. These factors significantly influence 

investment motivation and contribute to economic growth. Drawing on previous studies, 

this research presents a new framework for examining the impact of commercial complexes 

on entrepreneurship and urban development. The findings indicate that investment in these 

centers not only attracts capital but also strengthens entrepreneurial opportunities and can 

be explained using the endogenous growth model and the stimulus-organism-response 

framework. 

This study offers important theoretical and practical contributions. Theoretically, it 

introduces a framework for investment in commercial real estate, exploring the role of 

architectural design, functional mix, and management strategies in attracting investors. The 

results demonstrate that mixed-use commercial centers not only attract capital but also 

promote economic growth and create entrepreneurial opportunities. 

From a practical perspective, the study’s findings can assist developers, managers, and 

policymakers in optimizing the design and management of commercial complexes. These 

insights provide strategies to enhance the competitiveness of these centers, support 

startups, and help formulate investment attraction strategies for sustainable urban 

development. 
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To enhance entrepreneurs’ investment motivation in commercial centers and positively 

impact urban development, two categories of recommendations are proposed: 

Recommendations related to commercial centers include choosing well-connected 

locations, diversifying functions, implementing modern designs, using smart technologies, 

optimizing facility management, conducting extensive marketing, providing financial 

incentives, and adapting services to the digital lifestyle. These measures help attract 

investors and increase the profitability of commercial complexes. 

Recommendations related to entrepreneurial motivation involve supporting local 

businesses, creating co-working spaces, leveraging advanced technologies to boost 

efficiency, developing flexible business models, collaborating with governments, and 

offering tax incentives for investments in innovative sectors. These recommendations 

contribute to economic growth and sustainable urban development. 

However, this research has certain limitations. It focuses specifically on shopping centers 

in Tehran, making it difficult to generalize the findings to other locations. Moreover, the 

study does not delve deeply into the details of investment decision-making factors. 

Additionally, part of the sample consists of fixed-asset investors, whose motivations may 

differ from those of entrepreneurs and retail businesses. Further research is needed to 

better understand the management structures of dense market environments and to 

examine the role of different investment motivations in greater depth. 
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های تجاری چندمنظوره بر انگیزه های مجتمعاین پژوهش به بررسی تأثیر ویژگی
الک واحدهای کارآفرین و م ۴۲۲ها از پردازد. دادهگذاران و توسعه شهری میسرمایه

آوری شد. گیری در دسترس و پرسشنامه ساختاریافته جمعتجاری با استفاده از نمونه
های مراکز خرید، انگیزه ، ویژگیپاسخ-ارگانیسم-بر اساس چارچوب تحریک

ها سازی شدند. دادههای چندبعدی مفهومعنوان سازهگذاری و توسعه شهری بهسرمایه
یابی معادلات ساختاری مبتنی بر کوواریانس مرتبه دوم و مدلبا استفاده از تحلیل عاملی 

نتایج نشان  .گیری از اعتبار و پایایی قابل قبول برخوردار بودتحلیل شد و ابزار اندازه
گذاری و های مراکز خرید تأثیر مثبت و معناداری بر انگیزه سرمایهدهد که ویژگیمی

طور مثبت بر رشد شهری اثرگذار گذاری بهتوسعه شهری دارند. همچنین، انگیزه سرمایه
های کارآفرینی و توسعه شهری های تجاری را در ترویج فعالیتاست که نقش مجتمع

های بازاریابی جمعی، پیامدهای مدیریتی شامل بهبود استراتژی .کندبرجسته می
سازی ترکیب مستأجران، تطبیق خدمات با ترجیحات محلی، تقویت مدیریت بهینه

با ادغام نظریه رشد  .های مکانی و ساختاری استیسات و مالی، و توجه به ویژگیتأس
، این پژوهش توضیحی چندبعدی ارائه پاسخ-ارگانیسم-تحریک زا با چارچوبدرون

گذاری و توسعه های تجاری رفتار سرمایههای مجتمعدهد از اینکه چگونه ویژگیمی
 .دهندشهری را شکل می
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 مقدمه

های تجاری چندمنظوره به عنوان یکی از ارکان اصلی توسعه شهری و اقتصادی در های اخیر، مجتمعدر دهه
تنها به عنوان محیطی برای خرید و تجارت، بلکه به عنوان بستری برای اند. این مراکز نهشهرها مطرح شدهکلان

گذاری در املاک از دیرباز به [. سرمایه۴6کنند ]گذاری عمل میتعاملات اجتماعی، کارآفرینی و جذب سرمایه
گذاری در نظر گرفته شده است که پتانسیل آن را دارد های سرمایهترین و سودآورترین شکلعنوان یکی از باثبات

ای فراهم کند. در بحبوحه تحولات اقتصادی که بازده قابل توجهی را از طریق افزایش ارزش دارایی و درآمد اجاره
گذاران، هم در مقیاس فردی ای را برای سرمایههای امیدوارکنندهویا، بازار مدرن املاک و مستغلات فرصتجهانی پ

گذاری در املاک و مستغلات به دلیل پتانسیل [. در این میان، سرمایه۴3کند ]و هم در مقیاس سازمانی ارائه می
[. عوامل 54شود ]گذاران محسوب میهای جذاب برای سرمایهیکی از گزینه بالای بازدهی و ثبات نسبی، همچنان

گذاری گذاران در حوزه املاک و مستغلات تأثیرگذار است. بر اساس نظریه سرمایهگیری سرمایهمختلفی بر تصمیم
 گیری نقش بسزایی دارندفرآیند تصمیم سنتی، سه عامل کلیدی موقعیت مکانی، منابع مالی و ملاحظات زمانی در

ها، دسترسی های تجاری، از جمله طراحی معماری، ترکیب کاربریهای خاص مجتمع[. از سوی دیگر، ویژگی38]
ک و مستغلات اند که املاگذارند. علاوه بر این، مطالعات نشان دادهگذاران تأثیر میو تصویر ذهنی، بر انگیزه سرمایه

 گذاران در برابر نوسانات اقتصادی محافظت کنندتوانند پوشش مناسبی در برابر تورم ارائه دهند و از سرمایهمی

های عمومی قیمت محافظت شود های واقعی باید همگام با تورم باشد و از این طریق در برابر شوک[ و دارایی36]
[13.] 

توجهی در ادبیات پژوهشی وجود دارد. های قابلبا وجود تحقیقات گسترده در زمینه املاک و مستغلات، شکاف
اند و کمتر به های تجاری بر توسعه شهری پرداختهاولاً، بیشتر مطالعات پیشین به بررسی تأثیرات کلی مجتمع

[. ثانیاً، تحقیقات موجود عمدتاً 31] گذاری توجه شده استذب سرمایهها در جهای خاص این مجتمعنقش ویژگی
وکارهای نوپا و ایجاد اند و ابعاد غیرمالی، مانند نقش مراکز تجاری در حمایت از کسببر عوامل مالی تمرکز داشته

های [. علاوه بر این، مطالعات پیشین در مورد انگیزه18] های کارآفرینی، کمتر مورد بررسی قرار گرفته استفرصت
تر های جامعاند که نیاز به پژوهشگذاری جمعی، نتایج متناقضی ارائه دادهویژه در حوزه سرمایهگذاری، بهسرمایه

 [.31] سازددر این زمینه را آشکار می
اخیر، رشد شتابان شهرنشینی و تغییر الگوهای مصرف، موجب افزایش تقاضا برای فضاهای تجاری  هایدر دهه

های نوین توسعه عنوان یکی از جلوههای تجاری چندمنظوره بهکارآمد، پویا و چندمنظوره شده است. مجتمع
توانند بستر دارند، بلکه می گویی به نیازهای اقتصادی و اجتماعی شهروندان نقشتنها در پاسخفضاهای شهری، نه

های توسعه شهری فراهم آورند. با این حال، میزان تأثیرگذاری گذاری و ارتقای شاخصمناسبی برای جذب سرمایه
طور دقیق و تجربی گذاران و نیز پیامدهای آن بر توسعه شهری، هنوز بهها بر انگیزه سرمایههای این مجتمعویژگی

های ناصحیح گیریتواند منجر به تصمیمست. نبود شواهد کمی مستند در این زمینه، میمورد سنجش قرار نگرفته ا
ها در فرآیند توسعه شهری مغفول بماند. از های بالقوه آنهایی شود و ظرفیتدر طراحی و توسعه چنین پروژه

ی چندمنظوره با های تجارهای مجتمعرو، این پژوهش با رویکردی کمی در پی سنجش رابطه میان ویژگیاین
گذاری و ابعاد مختلف توسعه شهری است تا با ارائه شواهد تجربی، شکاف دانش موجود را پوشش انگیزه سرمایه

 دهد.
توجه در های قابلگذاریشهرهای ایران و سرمایههای تجاری چندمنظوره در کلانبا توجه به رشد سریع پروژه

ها، یک ضرورت راهبردی گذاران و تحلیل پیامدهای شهری آنیهاین بخش، شناسایی عوامل مؤثر بر جذب سرما
شود. دغدغه اصلی این پژوهش آن است گذاران محسوب میدهندگان و سرمایهگذاران شهری، توسعهبرای سیاست

گذاری هدفمند ساز انگیزش سرمایههای تجاری، زمینههای مجتمعسازی ویژگیتوان از طریق بهینهکه چگونه می



 577-554، 4، شماره 22دوره  کارافن، یفصلنامه علم                                                        های تجاری چند منظوره ... نقش مجتمع

560 

هایی از یک مجتمع نهایت، تحقق توسعه شهری متوازن و پایدار شد. بنابراین درک این موضوع که چه ویژگی و در
گذارد، ها تأثیر میگیری آنها بر تصمیمکند و چگونه این ویژگیگذاران را جذب میتجاری چندمنظوره، سرمایه

دی مؤثر باشد. در این راستا سوال پژوهش این های اقتصاگذاریریزی شهری و سیاستتواند در بهبود برنامهمی
های توسعه گذاری و شاخصتوانند بر انگیزه سرمایههایی میهای تجاری چندمنظوره با چه ویژگیاست که: مجتمع

 شهری تأثیرگذار باشند؟ 

و اجرای  گیری در طراحیتواند با ارائه الگویی تحلیلی، به بهبود تصمیماهمیت این پژوهش در آن است که می
های شهری برای توسعه پایدار کمک کند. از جمله، اهداف پژوهش های تجاری و همچنین تدوین سیاستپروژه

ترین گذاران؛ شناسایی مهمهای تجاری چندمنظوره بر تصمیم سرمایههای مؤثر مجتمعترین ویژگیشناسایی مهم
ف آن و در نهایت ارائه مدل مفهومی برای ارتباط های مختلگذاران بر توسعه شهری و شاخصهای سرمایهانگیزه

 گذاران و توسعه شهری است.های تجاری چندمنظوره، انگیزش سرمایههای مجتمعمیان ویژگی
 

 مبانی نظری و پیشینه پژوهش

شود که تعادل میان رشد اقتصادی، توسعه عنوان یکی از اهداف اصلی جهانی در نظر گرفته میتوسعه پایدار به
ویژه در شرایط کنونی که شهرها با مشکلات اعی و حفاظت از محیط زیست را در پی دارد. این مفهوم بهاجتم

تنها برای بیشتری پیدا کرده است. پایداری شهری نهمحیطی و رشد سریع جمعیت روبرو هستند، اهمیت زیست
ایت از رشد اقتصادی ضروری محیطی، بلکه برای تضمین برابری اجتماعی و حمبه حداقل رساندن اثرات زیست

های مختلف توسعه اجتماعی، از جمله ترکیب فیزیکی [. در این میان نظریه شهری پایدار به بررسی جنبه۲1است ]
تر مانند محیط، های انتزاعیپردازد و همچنین به جنبهشهر، فرم شهری، ساختار سیستم، عملکرد و متابولیسم می

  [.۲9اد، جامعه، فرهنگ و برابری اجتماعی توجه دارد ]اقتص
تنها مزایای بلندمدتی چون افزایش درآمد، بهبود کیفیت زندگی و کاهش اثرات توسعه پایدار شهری نه

های حتواند شمول اجتماعی و رشد اقتصادی را نیز تسهیل کند. با تأمین مالی طرمحیطی دارد، بلکه میزیست
[. در کنار ۲۴توانند اشتغال ایجاد کرده و در عین حال مصرف انرژی و آلودگی را کاهش دهند ]پایدار، شهرها می

راد و وکارهای کوچک و متوسط نقش کلیدی در توسعه اقتصادی دارند. طبق مقاله عزتیپایداری شهری، کسب
درصد از  60تا  50دهند و وکارهای جهان را تشکیل میدرصد از کسب 90وکارها (، این کسب1۴0۲همکاران )

تنها از جنبه اقتصادی، بلکه از نظر اجتماعی و وکارها نه[. این کسب1۲کنند ]اشتغال جهانی را ایجاد می
های شهری عنوان محیطی پایدار بهدر نهایت، شهرها .کنندمحیطی نیز به توسعه پایدار شهرها کمک میزیست

توانند به دهند، میکه سرمایه اجتماعی و منابع انسانی را از طریق تعامل با منابع اقتصادی و طبیعی افزایش می
 [.۴هایی دست یابند که مسائل اجتماعی را حل کرده و کیفیت زندگی را برای ساکنان خود بهبود بخشند ]نوآوری

وکارهای کنند. کارآفرینان با ایجاد کسبکارآفرینان و مراکز تجاری نقشی کلیدی در توسعه شهری ایفا می
[. کارآفرینی و کارآفرینان ۴۲شوند ]سازند و باعث پویایی اقتصادی میهای شغلی جدید فراهم مینوآورانه، فرصت

وکارهای وکارهای کوچک و متوسط دارند کسباقتصادی به ویژه در ایجاد کسبنقش کلیدی در رشد و توسعه 
عنوان [. کارآفرینی به33دهند ]ها را در بیشتر مناطق به خود اختصاص میگذاریای از سرمایهکوچک، بخش عمده

کرده قادر به ویژه در مواردی که افراد تحصیلود، بهشکاری و فقر شناخته میحل برای مقابله با بیکاری، کمیک راه
دهند بان جهانی کارآفرینی، نشان میویژه از دیدگاه دیدهها و مطالعات مختلف، به[. گزارش۴0یافتن شغل نیستند ]

رمایه اجتماعی و ایجاد رشد اقتصادی وکار و تولید ثروت بلکه برای تقویت سکه کارآفرینی نه تنها برای ایجاد کسب
 [.۲۲نیز اهمیت فراوانی دارد ]
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تأثیرگذار پردازد و در توسعه اقتصادی جوامع خود کارآفرینان معمولاً به معرفی محصولات یا خدمات جدید می
های تجاری گذاریه به فرآیند و تکامل نوآوری و خلاقیت در سرمایهویژجدیدتر از کارآفرینی به [. تعاریف7است ]

های تجاری بالقوه از برداری از فرصتعنوان فرآیند شناسایی و بهرهبه [. کارآفرینی۴۴دارند ]در طول زمان تأکید 
زی محصولات و خدمات جدید، شناخته ساطریق ترکیب منابع موجود یا خلق منابع جدید برای توسعه و تجاری

هستند که بتوانند  ییهادهیبه دنبال ا نانیکارآفر( در پژوهشی بیان کردند ۲018جمالی و همکاران ) [.10شود ]می
درجه عدم باتجربه قادرند متناسب با  نانیکارآفر. منحصر به فرد خود در آنها استفاده کنند یهاو مهارت قیاز علا

که  یرا انتخاب کنند، در حال یکی یلینوآورانه و تحل ،یشهود یریگمیتصم یهاروش نیب ده،یمرتبط با ا تیقطع
 یبرا یمشابه یهااز روش نیو بنابرا ستندیمختلف ن یهاتیموقع نیقائل شدن ب زیکار قادر به تماتازه نانیکارآفر

باتجربه در اتخاذ  نانیکارآفر یی. توانا[19] کنندیماستفاده  تیمختلف با درجات مختلف عدم قطع یهاتیموقع
که به  یرا انتخاب کنند، در حال یادهیتا هر نوع ا سازدیآنها را قادر م ت،یمتناسب با موقع یریگمیروش تصم

 یلیتحل یهادارند و روش یکمتر تیقطع مرا انتخاب کنند که عد ییهادهیا شودیم شنهادیکار پتازه نانیکارآفر
تغییرات و پویایی محیط رقابتی، کسب و کارها را وادار ساخته بنابراین،  مناسب است. نانینوع کارآفر نیا یبرا

ده از فااست تا به سمت فعالیتهای کارآفرینانه روی آورده و خود را در جهت توانمند شدن، نوآور بودن و است
ها در گرو استفاده استارتاپ ی کسب و کارها وداریپا ،یطیشرا نیچن [. در32] ندسازفرصتهای موجود آماده 

. کندیرا در تمام سطوح فراهم م یسازمان تیموفق ق،یبه دانش و درک عم یابیاز دانش است. در واقع، دست حیصح
 تیریمد ازمندیموضوع ن نیاست و ا یحول و نوآورت سازنهیزم ،یدانش سازمان شیافزا نیاذعان کرد که ا دیبا

خود را بهبود بخشد. با توجه به  یو نوآور یعملکرد ییاست تا سازمان بتواند روز به روز کارا اسبو من یمنطق
بر اساس  دیها باسازمان نیدر ا تیریمد نیمحور عملکرد نوآورانه کشور هستند، بنابرا کسب و کارها نکهیا

 یانوآورانه یساختارها ایاست که آ نیاموضوع  نیا یچالش اصل ل،یدل نیشود. به هم میانه ترسنوآور یساختارها
 یابعاد و اجزا نکهیا ای کنندیم یرویپ یخاص یهمواره از الگوها شوند،یم یها ناشسازمان نیا یکه از دانش سازمان

 [. 37] شوند یاز زمان بررس یاهر برههدر  دیالگوها با نیا
وکارها، تعاملات اجتماعی و جذب سرمایه عمل عنوان بسترهای فیزیکی برای تجمع کسبمراکز تجاری نیز به

ها، به رشد پایدار شهرها کنند. این مراکز با افزایش خدمات شهری، ارتقاء رفاه شهروندان و بهبود زیرساختمی
صورت یکپارچه ها و دیگر امکانات تجاری هستند که بهفروشیای از خرده[. این مراکز مجموعه9کنند ]کمک می

 [.۲7مترمربع است ] 5000ای آنها کنند و معمولاً حداقل مساحت ناخالص اجارهشده عمل میریزیو برنامه

های عنوان فرصتخدمات، تفریح و سرگرمی، بهفروشی، مراکز خرید چندمنظوره، به دلیل ترکیب خرده
های فروشیشوند. این مراکز از دیدگاه کلان، ساختارهایی منسجم برای خردهگذاری مطلوبی شناخته میسرمایه

[. ۲6گذارد ]آیند، اما از منظر جزئی، عوامل مختلفی بر میزان موفقیت و جذابیت آنها تأثیر میمختلف به شمار می
گذاری و تغییر الگوهای عنوان یک پدیده پویا، نقشی کلیدی در توسعه اقتصادی، سرمایهدر مجموع، مراکز خرید به

 .کنند و همچنان در حال تکامل و گسترش هستندمصرف ایفا می
گذاران بر یهاند که سرماگذاری تبدیل شدههای مهم سرمایههای اخیر به یکی از گزینهمراکز خرید در سال

اند که [. مطالعات مختلف نشان داده31شوند ]های بیرونی و درونی وارد این حوزه میاساس دو دسته انگیزه
گذاران دارند و عواملی های تجاری، تأثیر مستقیم بر انگیزه سرمایههای محیطی، ساختاری و مدیریتی مجتمعویژگی

گذاران نقش گیری سرمایههای محلی، تنوع خدمات و ثبات مدیریتی در تصمیمه بازار هدف، زیرساختمانند انداز
ورانه توان در قالب سه راهبرد اصلی: راهبرد بازارمحور، راهبرد بهرهگذاری را می[. انگیزه سرمایه3۴کلیدی دارند ]
عنوان یک فرصت گذاری در مراکز خرید به[. در مجموع، سرمایه35کرد ] آفرین بلندمدت تحلیلو راهبرد ارزش
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انداز گذاران و چشمهای سرمایههای بازار، انگیزهجذاب مطرح است، اما موفقیت در آن مستلزم درک عمیق از محرک
 بلندمدت این صنعت است.

رید انجام گرفته است، اما بیشتر مبتنی بر مشتریان و بازدیدگان های زیادی در زمینه مراکز خهر چند مطالعه
های مورد اشاره در پیشینه، هرکدام گذران تمرکز کرده است. پژوهشهای اندکی بر دیدگاه سرمایهاست و مطالعه

های زههای مراکز تجاری و انگیبخشی از موضوع و متغیرهای پژوهش را بررسی کردند و هیچ یک از آنها نقش ویژگی
 گذاری را در تبیین توسعه شهری به صورت یکپارچه بررسی نکردند. سرمایه

( در ۲0۲۴هایی در زمینه مفاهیم اصلی پژوهش صورت گرفته است. خسرویان و همکاران )در ایران پژوهش
دست  گیری چند معیاره فضایی به این نتیجهارزیابی امکان سنجی احداث مراکز خرید از طریق یک مدل تصمیم

گذاران، منجر به ارزیابی بسیار بالا برای ساخت گیرندگان یا سرمایهبینی تصمیمیافتند که افزایش درجه خوش
( با بررسی تأثیر توسعه مراکز تجاری بزرگ بر رشد هوشمند ۲0۲۴[. علیپور و همکاران )۲3مراکز خرید شده است ]
های دو متغیر تحقیق بیشتر از که تمامی بارهای عاملی مربوط به رابطه بین ابعاد و مولفهشهری نشان داده است 

[. نصیری هنده 1بوده و رابطه بین دو متغیر توسعه مراکز تجاری بزرگ و رشد هوشمند شهری معنادار است ] 3/0
ی فضاهای شهری بررسی و نتایج دادند که مراکز تجاری ( نقش مراکز تجاری را در افزایش سرزندگ۲0۲1خاله )

 [.39را تبیین نماید ] فضای شهری درصد از واریانس سرزندگی 80تواند بیش از می
زاده شناختی در ارتقای تعاملات اجتماعی در پژوهش رضویزیبایی -های کیفیت تجربیبررسی نقش ریزمؤلفه

( نشان داده است که از میان راهکارهای طراحی، جذابیت بصری از طریق رنگ و انعکاس نور ۲0۲1)و کیان ارثی 
مربوط به کیفیت بصری مکان و همچنین طراحی فضای قابل استفاده برای کلیه افراد، بیشترین اولویت را دارند 

ها در های تجاری و مال( در بررسی و تحلیل نقش مجتمع۲0۲1نژاد امجدی و همکاران )[. پژوهش حسن۴5]
باشند و این های تجاری در مصرفی شدن شهر موثر میاست که مجتمع تغییر نقش شهرها به این نتیجه رسیده

 [.16شود ]کالبدی و محیطی می-اجتماعی، اقتصادی، فیزیکی -تاثیر شامل تمام ابعاد فرهنگی
( نشان ۲018پور رودسری و همکاران )ای مراکز خرید توسط صادقیهای برنامهتحلیل سیر تحولات شاخص

داده است که مراکز خرید شهر تهران در سه دهه اخیر، در راستای تغییر کارکرد خود، از صرف اقتصادی به فرهنگی 
یر نوع و میزان اختلاط صنفی، نسبت فضای هایی نظو این امر در شاخص و اجتماعی، دچار تغییر در برنامه شده

[. پژوهش سرور و ۴8است ]مکلف به غیرمکلف، تنوع تیپولوژی مخاطبین مراکز خرید و غیره بروز پیدا کرده
ج نشان های تجاری را در پویایی و ایجاد فضاهای جدید شهری بررسی کرده و نتای( نقش کاربری۲018همکاران )

و این مجتمع  درصد از پاسخگویان نگاه مثبتی به مطلوبیت این مرکز تجاری داشته 90داده است که که بیش از 
 [.۴9باشد ]در پویایی فضاهای شهری مناطق همجوار تأثیرگذار می

( ۲0۲۴گرفته است. مدیک و همکاران )هایی در زمینه مفاهیم اصلی پژوهش انجام در خارج از ایران نیز پژوهش
ریزی به بررسی مدلی برای برنامه« پیشبرد پایداری اجتماعی و اقتصادی در مناطق شهری»در پژوهشی با عنوان 

تر تواند به توزیع متعادلدهد که این رویکرد میهای این مطالعه نشان میمعماری مراکز خرید پرداختند. یافته
شهر، تقویت پیوندهای اجتماعی و فرهنگی، و در عین حال، حفظ سودآوری مراکز خرید منابع اقتصادی در سطح 

( در ۲0۲۴[. نتایج تحقیق لیو و همکاران )3۴گذاران منجر شود ]سنجی برای سرمایهاز طریق ارائه مطالعه امکان
وکار، های تجاری زندگی، کسبداده است که بخش صنعتی بر سرزندگی شهری نشان-ارتباط با تأثیر توسعه تجاری

های توجهی بر نوسان مراجعه به مراکز تجاری دارند و سطح یکپارچگی بین بخشامور مالی و اوقات فراغت تأثیر قابل
 [.30گذارد ]تجاری بر سرزندگی فضای تجاری شهر تأثیر می

درباره تعامل بین تجارت در مقیاس کوچک و پویایی جریان ترافیک در ( در پژوهشی ۲0۲۴ژو و همکاران ) 
بستر توسعه پایدار شهری، نشان دادند که درک جامع از پویایی فضایی و ارتباطات عملکردی این فضاهای شهری 
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( نیز با تمرکز بر رابطه ۲0۲۴) المنشید و سید[. در همین راستا، پژوهش 55تواند به توسعه شهری کمک کند ]می
دارد که کارآفرینی نقشی کلیدی در رشد اقتصادی از بین کارآفرینی و توسعه پایدار در عربستان سعودی، بیان می

دهد که کارآفرینی از های این مطالعه نشان میکند. از منظر اجتماعی، یافتهطریق ایجاد اشتغال و نوآوری ایفا می
ان و ادغام جوانان در بازار کار، تأثیر مثبتی بر برابری جنسیتی و شمول اجتماعی دارد؛ طریق توانمندسازی زن

وکارهای سبز و کاهش انتشار کربن، به پایداری محیطی کمک محیطی، با ترویج کسبهمچنین از منظر زیست
محور و پژوهشی دیگر به بررسی نقش کارآفرینی )فرصت( در ۲0۲۴علاوه، التواجری و همکاران )[. به11کند ]می

محور( در تحقق توسعه پایدار پرداختند و نشان دادند که کارآفرینی تأثیر مثبت معناداری بر تحقق اهداف ضرورت
های دولت در حوزه آموزش و آموزش عالی تقویت شده و در توسعه پایدار دارد. این تأثیر از طریق تعامل با هزینه

 [.۲گرد ]یت منجر به بروز اثرات غیرمستقیم مطلوب بر توسعه پایدار مینها
پنج عامل « کننده جذابیت مراکز خرید تجاری چندمنظورهعوامل تعیین»( تحت عنوان ۲0۲3مطالعه کریری )

های خدماتی، راحتی شناسی، گزینهاصلی را در جذابیت این مراکز شناسایی کرده است که شامل: طراحی و زیبایی
« راحتی و ایمنی»و ایمنی، کیفیت کارکنان خدمات و در نهایت، ارزش سودمدانه خرید است. در میان این عوامل، 

[. در همین زمینه، پژوهش هان و ۲5به عنوان مؤثرترین شاخص در جذابیت مراکز خرید شناخته شده است ]
( نشان داده است که محیط ساخته شده و سرگرمی به طور کامل واسطه رابطه بین فضا و مصرف ۲019ن )همکارا

هستند و تأثیر مثبتی بر محیط و خریداران دارند که به عنوان عناصر اساسی پایداری فیزیکی و اجتماعی در نظر 
 [.15شوند ]گرفته می

در زمینه عوامل جذب به سوی مراکز تجاری چند منظوره یا مال،   (۲018مانگین )-پورال و لوی-کالومطالعه 
به عنوان ترکیبی از مستأجر کافی و یک  -به این نتیجه رسیدند که تنوع مستاجرین و محیط داخلی مرکز خرید 

در ( ۲016و همکاران ) کواگرین[. 8]کننده جذب مشتری هستند عوامل اصلی تعیین -محیط دلپذیر و جذاب 
، به این نتیجه رسیدند که «مراکز خرید به عنوان کاتالیزوری برای توسعه شهری در غنا»مطالعه خود تحت عنوان 

هله اول، گسترش چنین مراکزی منجر توانند به عنوان کاتالیزوری برای توسعه عمل نمایند. در ومراکز خرید می
 [.۴1شود ]به توسعه مهاجرت به شهرها بصورت مستقیم و غیرمستقیم می

 
 های پژوهشاهداف و فرضیه

پاسخ قرار گرفته است که هدف توسعه یک -ارگانیسم-های پژوهش برمبنای چارچوب محرکمدل و فرضیه
گذاران جمعی در مراکز خرید چند منظوره است. این تئوری گذاری کارافرینان و سرمایهیهچارچوب در زمینه سرما

های دهد که چگونه محرککه از روانشناسی محیطی توسط محرابیان و راسل توسعه یافته است، توضیح می
شود تهی میشود که در نهایت به پیامدهایی منهای احساسی از جمله برانگیختگی میمحیطی منجر به واکنش

[5۲.] 

های تجاری جدید، انواع مختلفی از کارآفرینان از جمله مبتکران، مقلدان و کارآفرینان گذاریدر قلمرو سرمایه
بندی انواع کارآفرینان، تمایز بین کارآفرینان نیاز ترین روش برای طبقهبا یا بدون آرزوهای رشد وجود دارند. رایج

محور است. انگیزه تصمیم یک کارآفرین، یک نشانه حیاتی از کیفیت کسب و کار است. درک و فرصتمحور 
هایی که با ویژه آنوکار به درک تصمیمات تجاری خاص، بهاندازی یک کسبهای ذهنی کارآفرینان برای راهانگیزه

 [.51کند ]وکار مرتبط هستند، کمک میرشد کسب
گیری اند که معیارهای تصمیمها در مطالعات گذشته برای حمایت از این پیشنهاد ارائه شدهرخی نشانهب

گذاری های آنها برای سرمایههای جدید حداقل ممکن است تا حدی ناشی از انگیزهگذاریگذاران در سرمایهسرمایه
های مختلف کند که انگیزهاین ایده حمایت می گذاران، شواهدی وجود دارد و ازگیری سرمایهباشد. درباره تصمیم
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گذاری سوق دهد گیری سرمایههای مختلف معیارهای تصمیمگذاران را به استفاده از مجموعهممکن است سرمایه
رکیب مستاجران های بازاریابی جمعی، تهای تجاری چند منظوره، مولفه[. از جمله معیارهای انتخاب مجتمع31]
[، مدیریت مالی و حسابداری، موقعیت مرکز تجاری 5[، مدیریت تاسیسات ]17[، تطابق با سبک زندگی مردم ]3]

 های زیر طرح شده است:پیشینه پژوهش تایید شده است. بنابراین فرضیه [ است که در15های ساختاری ]و ویژگی
 گذاری کارافرینان تاثیر دارد.های تجاری بر انگیزه سرمایههای مجتمعویژگیفرضیه اول: 
 های تجاری بر توسعه شهری تاثیر دارد.های مجتمعویژگیفرضیه دوم: 

از زندگی روزمره ساکنان شهری تبدیل شده است که مراکز خرید و خرده فروشی به بخشی جدایی ناپذیر 
 دهند. پدیده مراکز خرید در حال حاضر به یکی ازعنصر مهمی از سازمان فضایی، فضاهای شهری را تشکیل می

های شهری تبدیل شده است. نکته فقط در ظاهر خاص مراکز خرید نیست، بلکه عمدتاً در تأثیرات مهمترین جلوه
های . پایداری شهری به حفظ تعادل سیستم[50]و فرهنگی آنها بر شهر و جامعه است اقتصادی، اجتماعی 

های تواند به طور مؤثر نیازها و خواستهشود که میهای خرید مختلف مربوط میفروشی در امکانات و محیطخرده
بکه قوی از مراکز خرید که کالاها و خدمات را به کنندگان را منعکس کند. شهرهایی با شانواع مختلفی از مصرف

. مراکز خرید [6ندارند ]ای کنند، باید پایدارتر از شهرهایی باشند که چنین شبکهنزدیکترین منطقه عرضه می
شود. را شامل می توانند به عملکرد و پایداری یک منطقه شهری موثر کمک کنند. در واقع همه ارکان پایداریمی

بسیاری از کشورها از ابزار ارزیابی تاثیر خرده فروشی بر پایداری شهر در هنگام ساخت مراکز خرید جدید استفاده 
 .[۴7کنند ]می

هایی هستند که با این حال، مراکز خرید نیز نقش اساسی در پایداری اجتماعی دارند. مراکز خرید مکان
به غیر از  [.۲8گذرانند ]میکنند و اوقات فراغت خود را های مختلف مصرف کنندگان در آنجا ملاقات مینسل

ها و جوامع زمان بیشتری ها، مراکز خرید شامل سینما و امکانات ورزشی مختلف است. خانوادهها و کافهرستوران
توانند ز پایداری سرمایه اجتماعی حمایت کند. رویدادها در مراکز خرید میگذرانند که ممکن است ارا در آنجا می

کارکردهای جامعه مانند افزایش تعامل اجتماعی و تقویت پیوندهای اجتماعی را تا حدی مشخص کنند. پایداری 
مات اضافی یا برداری از خود مرکز خرید، بلکه به خداقتصادی مراکز خرید نه تنها به سود اقتصادی ساخت و بهره

های زیر طرح شده بندی مباحث ادبیات و پیشینه پژوهش، فرضیه. براساس جمع[9]شود کاهش فقر مربوط می
 است:

 های تجاری بر توسعه شهری تاثیر دارد.گذاری در مجتمع: انگیزه سرمایهفرضیه سوم
 گذارن بر توسعه شهری تاثیر غیرمستقیم دارند.زه سرمایههای تجاری به واسطه انگی: مجتمعفرضیه چهارم

 

 
 های مورد مطالعه: مدل مفهومی پژوهش و روابط بین متغیرهای پژوهش مطابق با فرضیه1شکل 
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 شناسیروش
گیری متغیرهای پژوهش روش مورد استفاده در این پژوهش رویکرد کمی و اثبات گرایی است. برای اندازه

های مفید آماری، با کاربرد پرسشنامه محقق ساخته های عددی دارای قابلیت تبدیل به دادهداده اقدام به تولید
ای استخراج شده است. یک پرسشنامه طولانی های کیفی پژوهش طی فرایند چند مرحلهشده است که از یافته

بنابراین،  [.۲0گذارد ]میثیر ها تأتواند منجر به خستگی پاسخ دهنده شود که به طور بالقوه بر کیفیت پاسخمی
گویه  ۴8های کمتری شود )های تصادفی، پرسشنامه شامل گویهتلاش شده که برای جلوگیری از خستگی و پاسخ

متغیر( و از طرف دیگر در سنجش ویژگی جامع و مانع بودن رعایت شود. در تنظیم پرسشنامه ضمن  1۴در مورد 
محتوایی توسط خبرگان، یک برسی اولیه برای تضمین اعتبار درونی و روایی صوری انجام گرفته و  بررسی روایی

ای لیکرت و دامنه بین کاملاً مخالف تا کاملاً ها بر اساس مقیاس پنج درجهمورد تایید واقع شده است. تمامی گویه
 ( سنجش شده است.5تا  1ترتیب نمره موافق )به

اعتبار آیتم فردی، سازگاری درونی، »، به منظور سنجش مدل مطالعه، نیاز به ارزیابی طبق پیشنهادات پیشینه
است که این موارد با ضرایب اعتبار همسانی درونی و روایی سازه تاییده « روایی محتوا، روایی همگرا، و روایی تمایز

ادلات ساختاری استفاده شده یابی معهای پژوهش از مدل(. برای تجزیه و تحلیل و بررسی فرضیه3است )جدول 
های تجاری شهر تهران . نمونه آماری پژوهش از میان کارافرینان، خرده فروشان، مستاجران و مالکان مجتمعاست

گیری تصادفی انتخاب شده نفر )برآورد بر اساس نسبت نمونه به گویه( با روش نمونه ۴۲۲به تعداد  1۴0۲در سال 
سازی مسیر به عنوان یک تکنیک مبتنی بر کوواریانس برای ا استفاده از مدلشده بآوریهای جمعاست. داده

سازی معادلات ساختاری مورد تجزیه و تحلیل قرار گرفته است که این تکنیک بر روی متغیرهای قابل مشاهده مدل
 است.فراهم کرده  [ را53ها ]فرضیهها و عمل کرده و امکان مقایسه تخمین

 
  هایافته

های نمونه آماری و های توصیفی مرتبط با ویژگیها است که شامل یافتهپژوهش متشکل از دو دسته یافته
گیری و اعتبارسنجی مدل های استنباطی مرتبط با اعتبارسنجی ابزار اندازههای متغیرهای پژوهش و یافتهویژگی

 و آزمون مسیرهای پژوهش است.
مرد  70/0زن و حدود  30/0که از بین نمونه آماری حدود  ( حاکی است1اری )جدول های نمونه آمویژگی

سال، حدود  ۴0تا  31دارای سن بین  ۲۲/0سال، حدود  31نمونه آماری دارای سن کمتر از  16/0است. حدود 
ارای نمونه د ۲۴/0سال است. حدود  50دارای سن بیش از  3۲/0سال و حدود  50تا  ۴0دارای سن بین  30/0

دارای تحصیلات کارشناسی  30/0دارای تحصیلا کاردانی و کارشناسی و حدود  ۴6/0تر، تحصیلات دیپلم یا پایین
مالک واحدهای تجاری  7۴/0مستاجر واحدهای تجاری و  ۲6/0ارشد و دکتری است. از بین نمونه آماری حدود 

 است.
 

 ونه آماری پژوهشهای فردی و جمعیت شناختی نم. تعداد و درصد ویژگی1جدول
 مالکیت تحصیلات گروه سنی جنسیت ویژگی

-31 مرد زن زیر گروه  ۴0-31  50-۴1  50+  
دیپلم و 

ترپایین  
 کاردانی و
 کارشناسی

 ارشد
و دکتری   مالک مستاجر 

 313 109 1۲6 19۴ 10۲ 13۴ 1۲8 9۲ 68 ۲96 1۲6 تعداد

9/۲9 درصد  1/70  1/16  8/۲1  3/30  8/31  ۲/۲۴  ۴6 9/۲9  8/۲5  ۲/7۴  
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( تشکیل شده است که هر یک از ۲مدل پژوهش از چهارده متغیر )مولفه( زیر عنوان سه عامل اصلی )جدول 
های ها استخراج و با استناد به شاخصمتغیرها با چند گویه سنجش و مقدار هر یک از آنها براساس میانگین پاسخ

 مرکزی و پراکندگی تجزیه و تحلیل و ارزیابی شده است.
 

 سازی مبتنی بر میانگینهای گرایش مرکزی و پراکندگی براساس مقیاسمتغیرها و شاخص .2جدول

انحراف میانگین ابعاد عامل اصلی عامل اصلی معیار   کشیدگی چولگی واریانس 

 دلایل انتخاب

CAU 

111/3 موقعیت مرکز تجاری  853/0  7۲7/0  037/0-  ۴۴5/0-  

۴۲7/3 ترکیب مستاجر  715/0  511/0  0۲1/0-  1۲0/0-  

5۴7/3 های ساختاریویژگی  7۲5/0  5۲5/0  ۲۴7/0-  ۲85/0-  

356/3 مدیریت تاسیسات  900/0  810/0  167/0-  85۲/0-  

5۲8/3 بازاریابی جمعی  801/0  6۴۲/0  ۲03/0-  539/0-  

۴51/3 مدیریت مالی و حسابداری  816/0  666/0  ۲95/0-  ۴90/0-  

506/3 تطابق با سبک زندگی مردم  801/0  6۴۲/0  388/0-  055/0  

 انگیزه انتخاب

MOT 

631/3 راهبرد بازارمحور  7۴3/0  55۲/0  156/0-  679/0-  

5۲0/3 ورانهراهبرد بهره  76۲/0  580/0  090/0-  5۲1/0-  

638/3 آفرین بلندمدتراهبرد ارزش  793/0  6۲9/0  376/0-  000/0  

 پیامدها

 )توسعه شهری(
CON 

۴93/3 کارآفرینی  865/0  7۴8/0  ۲83/0-  976/0-  

۴61/3 اقتصاد شهری  9۲1/0  8۴8/0  16۲/0-  707/0-  

۴۲3/3 مسئولیت اجتماعی  88۲/0  778/0  ۲۲1/0-  ۴50/0-  

338/3 اجتماعی و فرهنگی  83۲/0  69۲/0  036/0  639/0-  

 
تا  356/3 گذاری بینهای تجاری برای سرمایهمیانگین متغیرهای مرتبط با عامل اصلی دلایل انتخاب مجتمع

گذاری های سرمایه، میانگین متغیرهای مرتبط با عامل اصلی انگیزه900/0تا  715/0بین  معیار و انحراف 5۴7/3
و میانگین متغیرهای مرتبط با عامل اصلی توسعه  793/0تا  7۴3/0بین  معیار و انحراف 638/3تا  5۲0/3 بین

که ادراک کارافرینان از متغیرهای پژوهش است. این شواهد نشان دهنده این است  ۴93/3تا  338/3 شهری بین
 در مقایسه با مقیاس سنجش گرایش به سمت بالاتر دارد.

های آماری، ابزار سنجش و آزمون مدل مفهومی های آزمونهای مفروضههای استنباطی در مورد ارزیابیتحلیل
 .دوم استوار است یابی معادلات ساختاری است که بر پایه تحلیل عاملی مرتبهمدلپژوهش براساس 

یابی معادلات ساختاری شامل: نرمال بودن توزیع، خطی بودن مدلهای های آماری: مفروضه. ارزیابی مفروضه1
. واقع شدن چولگی و کشیدگی متغیرهای مشاهده شده در رابطه بین متغیرها و کفایت اندازه نمونه است

ز نرمال بودن توزیع تک متغیری و معنادار نبودن شاخص ( ا7و  3های قابل قبول )به ترتیب قدرمطلق محدوده
ها از وجود رابطه خطی و وجود نسبت مردیا از نرمال بودن چند متغیری، وجود همبستگی معنادار بین مولفه

 ها حمایت کرده است.نمونه در برابر هر گویه از مفرضه 5حداقل 
تحلیل عاملی تاییدی مرتبه اول اقدام به ارزیابی مدل  . اعتبار و روایی: قبل از بررسی مدل پژوهش، ابتدا با۲

(. قابلیت اعتماد یا اعتبار باید 3ها بررسی شده است )جدول گیری با بار عاملی شده و اعتبار و روایی مولفهاندازه
است. ضرایب عالی  95/0و زیر  70/0باشد و مقدار اعتبار ترکیبی و اعتبار حداکثر بالاتر از  70/0برابر یا بیشتر از 

 951/0و  830/0و ضرایب اعتبار حداکثر چهارده مولفه بین  931/0و  8۲3/0اعتبار ترکیبی چهارده مولفه بین 
است که از ضرایب آنها پشتیبانی شده است. روایی همگرا با استفاده از میانگین واریانس ارزیابی و تایید شده است؛ 

کند. میانگین درصد از واریانس اجزای آن را بیان می 50د، بیش از یا بالاتر باش 50/0اگر این شاخص با ساختار 
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است. برای بررسی روایی افتراقی به معیار حداکثر واریانس استناد  773/0تا  5۴3/0واریانس چهارده سازه بین 
 شده و با توجه به پایین بودن مقادیر آنها از میانگین واریانس حمایت شده است.

 
 های مختلفهای مورد مطالعه در پژوهش براساس شاخصیی سازه. اعتبار و روا3جدول

 سازه و علامت اختصاری
 روایی اعتبار

(CR) 
 ترکیبی

(MaxR) 
 حداکثر

(AVE) 
 میانگین واریانس

(MSV) 
 حداکثر واریانس

 S.C 8۲3/0 830/0 609/0 166/0 اجتماعی و فرهنگی

 ISM 901/0 9۲۴/0 695/0 101/0 راهبرد بازارمحور

 ISE 86۲/0 886/0 687/0 106/0 ورانهبرد بهرهراه

 ISS 896/0 898/0 7۴3/0 106/0 آفرین بلندمدتراهبرد ارزش

 CHA 86۴/0 865/0 615/0 ۲3۲/0 های ساختاریویژگی

 MAR 85۲/0 859/0 658/0 157/0 بازاریابی جمعی

 ACC 868/0 87۴/0 686/0 116/0 مدیریت مالی و حسابداری

 STY 87۲/0 903/0 695/0 096/0 ندگی مردمتطابق با سبک ز

 FM 931/0 951/0 773/0 096/0 مدیریت تاسیسات

 TEN 8۲6/0 831/0 5۴3/0 ۲98/0 ترکیب مستاجر

 LOC 913/0 91۴/0 7۲۴/0 ۲98/0 موقعیت مرکز تجاری

 RES 893/0 897/0 736/0 131/0 مسئولیت اجتماعی

 ECO 885/0 886/0 7۲0/0 17۲/0 اقتصاد شهری

 ENT 879/0 890/0 6۴5/0 178/0 کارآفرینی

 
یابی معادلات ساختاری بررسی مدلهای پژوهش با مسیرهای مدل پژوهش: مسیرهای مدل طبق فرضیه . آزمون3

های اصلی( و ها با عاملها و رابطه مولفهها با مولفهگیری )رابطه گویهشده است. نتایج مدل دارای دو بخش اندازه
 1اری )ضرایب تاثیرمستقیم و غیرمستقیم( است. مقادیر ریشه میانگین مربعات خطای تقریبدو بخش ساخت

است. مقادیر شاخص تاکر  08/0کمتر از آستانه  0۴3/0 ۲و ریشه استاندارد شده میانگین مربعات باقیمانده 0۲5/0
 5دیر شاخص برازندگیاست. مقا 90/0بیشتر از استانه  978/0 ۴ای و شاخص تناسب مقایسه 976/0 3و لوئیس

 80۲/0 7است. مقادیر شاخص برازندگی نسبی 80/0بیشتر از استانه  899/0 6شده برازندگیو شاخص نرم 887/0
کمتر  ۲55/1است. مقدار مربع کا هنجار شده  50/0بیشتر از آستانه  8۴7/0 8شده برازندگی نسبیو شاخص نرم

 های تجربی و مدل نظری هستند.خوانی بین دادهها تایید کننده هماز استانه سه است. این شاخص
است که مقادیر  959/0تا  688/0ها بین بارهای عاملی استاندارد شده چهل و هشت گویه در ارتباط با مولفه

واقع شده  381/۲8تا  55۲/13ها بین پیشنهاد شده است. آماره آزمون این گویه 50/0ها بزرگتر مقدار از همه گویه
های ها با سازهاست و حاکی از وجود رابطه مثبت بین گویه 96/1ه موراد اماره آزمون بزرگتر از است که در هم

                                                           
1 RMSEA 

2 SRMR 

3 TLI 

4 CFI 

5 GFI 
6 NFI 
7 PGFI 
8 PNFI 
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است و نشان دهنده  9۲0/0تا  ۴7۴/0های مدل بین مفروض به صورت معنادار است. شاخص ضریب تشخیص گویه
 های مفروض است.های مدل توسط مولفهتبیین تغییرات گویه

است که مقادیر همه  739/0تا  393/0های اصلی بین شده چهارده مولفه با عامل بارهای عاملی استاندارد
ها بین ( است. آماره آزمون این سازه۲0۲1هایر و همکاران )پیشنهاد شده توسط  30/0ها بزرگتر مقدار از مولفه
از وجود رابطه مثبت  است و حاکی 96/1واقع شده است که در همه موراد اماره آزمون بزرگتر از  105/9تا  150/6

تا  15۴/0های فرعی بین های اصلی مفروض است. شاخص ضریب تشخیص سازهها با عاملو معنادار بین سازه
های اصلی مفروض است. بنابراین ابعاد هر های فرعی مدل توسط سازهو نشان دهنده تبیین تغییرات سازه 5۴7/0

 (.۲یک از عوامل اصلی مناسب است )شکل 
های تجاری به عنوان عامل برونزا یا مستقل های مجتمعطبق مدل مورد بررسی، ویژگیضرایب تاثیر مستقیم: 

های تجاری را به عنوان عامل میانجی و همچنین توسعه شهری را به گذاری در مجتمعاست که انگیزه سرمایه
 ارایه شده است. ۲شکل  و ۴دهد. این نتایج در جدول عنوان عامل وابسته تحت تاثیر قرار می

و آماره آزمون  757/0گذاری به مقدار های تجاری بر انگیزه سرمایههای مجتمعضریب تاثیر مستقیم ویژگی
است  18۴/۴و آماره آزمون به مقدار  61۲/0است )تایید فرضیه اول( و بر توسعه شهری به مقدار  9۴1/6به مقدار 

های گذاری در مجتمعمثبت و معنادار است. ضریب تاثیر انگیزه سرمایه )تایید فرضیه دوم( که نشان دهنده تاثیر
است )تایید فرضیه سوم( که نشان دهنده  ۲۲۲/۲و آماره آزمون به مقدار  3۴5/0تجاری بر توسعه شهری به مقدار 

تشخیص (. ضریب 05/0داری کوچکتر از و سطح معنی 96/1تاثیر مثبت و معنادار است )آماره آزمون بزرگتر از 
کننده تبیین است که بیان 813/0و ضریب تشخیص توسعه شهری به مقدار  57۲/0گذاری به مقدار انگیزه سرمایه

های تجاری های مجتمعها براساس تغییرات سازه اصلی اثرگذار در مدل است. این نتایج حاکی است که ویژگیآن
گذاری و در نهایت توسعه شهری است. همچنین یک محرک قوی و تعیین کننده در ایجاد انگیزه برای سرمایه

گذاران و مدیران شهری شود. بنابراین، سیاستهای تجاری منجر به توسعه شهری میگذاری در مجتمعسرمایه
ساز رشد اقتصادی و توسعه پایدار های تجاری، زمینهسازی طراحی، مدیریت، و کاربری مجتمعتوانند با بهینهمی

 شهری شوند.
 

 بخش ساختاریهای اصلی مستقل بر وابسته و میانجی در . ضرایب تأثیر و آزمون ضرایب سازه4جدول

 ضریب تشخیص tآماره  ضریب تاثیر سازه اثرگذار سازه اثرپذیر

MOT گذاریانگیزه سرمایه  CAU )757/0 علل انتخاب )ویژگی مجمتع  9۴1/6  57۲/0  

CON )پیامدها )توسعه شهری MOT ذاریگانگیزه سرمایه  3۴5/0  ۲۲۲/۲  
813/0  

CON )توسعه شهری( پیامدها CAU )61۲/0 علل انتخاب )ویژگی مجمتع  18۴/۴  

 



 577-554، 4، شماره 22دوره  کارافن، یفصلنامه علم                                                        های تجاری چند منظوره ... نقش مجتمع

569 

 
 ها در تحلیل مدل معادلات ساختاریها بر سازهها و سازهها بر گویه. ضرایب تأثیر سازه2شکل

 
ضریب تاثیر غیرمستقیم های بوت استراپ، طبق نتایج این بخش از مدل و شاخصضرایب تاثیر غیرمستقیم: 

است که  ۲61/0گذاری به مقدار های تجاری بر توسعه شهری به واسطه انگیزه سرمایههای مجتمعتاثیر ویژگی
های است )تایید فرضیه چهارم( و تاثیر غیرمستقیم ویژگی 05/0داری محاسبه شده کوچکتر از سطح معنی

های تجاری به صورت مثبت و گذاری در مجتمعسرمایه های تجاری بر توسعه شهری به واسطه انگیزهمجتمع
های تجاری بر چهار بعد های مجتمعمعنادار پشتیبانی شده است. علاوه بر آن ضرایب تاثیر غیرمستقیم ویژگی

گذاری ( به صورت مثبت و معنادار است. همچنین ضرایب تاثیر انگیزه سرمایه6۴6/0تا  373/0توسعه شهری )بین 
( 5( به صورت مثبت و معنادار )جدول ۲55/0تا  1۴7/0ی تجاری بر چهار بعد توسعه شهری )بین هادر مجتمع

 است.
 

 اصلی مستقل بر وابسته به واسطه سازه میانجی . ضرایب تأثیر غیرمستقیم سازه5جدول
 انگیزه انتخاب علل انتخاب نام متغیر و علامت اختصار

 داریسطح معنی بضری داریسطح معنی ضریب نام کامل اختصار

CON )0۴1/0 ۲61/0 پیامدها )توسعه شهری - - 

ENT 0۴9/0 ۲55/0 013/0 6۴6/0 کارآفرینی 

ECO 0۴9/0 18۴/0 005/0 ۴67/0 اقتصاد شهری 

RES 03۴/0 1۴7/0 009/0 373/0 مسئولیت اجتماعی 

S.C 050/0 178/0 006/0 ۴5۲/0 اجتماعی و فرهنگی 
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 گیرینتیجه
 لیتبد یمناظر شهر کنندهنییو تع ریناپذییجدا یژگیو کیبه  یفروشخرده ی، فضاهاییراگدر عصر مصرف

. دهندیرا شکل می شده است که بافت شهر دیمراکز خر شیمنجر به افزا ییگرافرهنگ مصرف شیاند. افزاشده
. نتایج نشان داده بنابراین پرداختن به ویژگی های مراکز خرید موضوع مهمی است که به آن پرداخته شده است

گذاری در مراکز خرید و توسعه شهری حائز اهمیت است بلکه های مراکز خرید بر انگیزه سرمایهنه تنها ویژگی
 انگیزه های سرمایه گذاری در توسعه شهری نیز نقش مهمی ایفا می کنند.

یده، عامل مهمی در وکار جدید با هدف کسب سود است. این پدکارآفرینی فرایند ایجاد و اجرای یک کسب
های شود. فعالیتتوسعه محسوب می یافته و چه در حالرشد و توسعه اقتصادی کشورها؛ چه در جوامع توسعه

شوند که نهایتاً به نفع کارآفرینانه ضمن ایجاد مشاغل جدید، به نوآوری، پویایی بازار و رقابت سالم منجر می
های کارآفرینی، ارتقاء سطح زندگی افراد و جوامع از طریق افزایش ترین پیامدکنندگان خواهد بود. از مهممصرف
 های شغلی و تولید ثروت است.فرصت

هایی نظیر: بازاریابی جمعی، ترکیب مستأجران، تطابق با سبک بر اساس نتایج پژوهش حاضر، وجود ویژگی
ی ساختاری مجتمع، از جمله هازندگی، مدیریت تأسیسات، مدیریت مالی و حسابداری، موقعیت مکانی و ویژگی

گذاری و تحولات های تجاری چندمنظوره هستند که تأثیر مستقیمی بر انگیزه سرمایههای اصلی مجتمعمحرک
های های بیرونی، انگیزههای کالبدی و مدیریتی مراکز تجاری به عنوان محرکشهری دارند. به عبارت دیگر، ویژگی

ها نشان دادند که شوند. همچنین یافتههایت موجب توسعه پایدار شهری میگذاری را تقویت کرده و در نسرمایه
  گذاری، معنادار است.های سرمایههای تجاری بر توسعه شهری از طریق انگیزههای مجتمعتأثیر غیرمستقیم ویژگی

ختلف های مهای مختلف آن با پیشینههر چند این مدل سابقه پژوهش به صورت یکپارچه ندارد، اما بخش
های پژوهش: مدیک و های تجاری در توسعه شهری مطابق با یافتهمطابقت دارد. در این پژوهش نقش مجتمع

( و سرور و همکاران ۲018پور رودسری و همکاران )(، صادقی۲0۲1(، نصیری هنده خاله )۲0۲۴همکاران )
(، ۲0۲۴ژوهش مدیک و همکاران )گذاری مطابق با یافته پهای تجاری در انگیزه سرمایه(، نقش مجتمع۲017)

( ۲0۲۴های پژوهش المنشید و سید )های تجاری بر توسعه شهری مطابق با یافتهگذاری در مجتمعنقش سرمایه
های تجاری در توسعه شهری مطابق با پژوهش کواگرین ( و نقش غیرمستقیم مجتمع۲0۲۴و التواجری و همکاران )

 ( است. ۲016و همکاران )

های ای پراکنده در حوزههرغم فقدان یک مدل یکپارچه در مطالعات پیشین، با تلفیق یافتهلیپژوهش حاضر ع
گذاری تجاری، مدلی جامع و علیّ ارائه داده است. برخلاف مطالعات گذشته نظیر توسعه شهری و سرمایه

به تأثیر  ( که بیشتر به صورت منفک۲0۲1( یا نصیری هنده خاله )۲0۲۴های مدیک و همکاران )پژوهش
مند و کمی را اند، این پژوهش چارچوبی نظامگذاری پرداختههای تجاری بر یکی از ابعاد توسعه یا سرمایهمجتمع

ای گذاران و پیامدهای توسعهمدیریتی مراکز تجاری، رفتار سرمایه-برای تحلیل پیوستگی میان عناصر کالبدی
گذاری، حلقه یین نقش میانجی راهبردهای انگیزشی سرمایهشهری ارائه کرده است. همچنین، پژوهش حاضر با تب

طور تجربی روشن کرده و از این طریق بر های توسعه شهری را بههای مراکز تجاری و شاخصواسط میان ویژگی
( ۲016(، و کواگرین و همکاران )۲0۲۴(، التواجری و همکاران )۲0۲۴هایی چون المنشید و سید )های پژوهشیافته

 لیلی بیشتری افزوده است.عمق تح
 -ارگانیسم  -توسعه اقتصادی شهری و چارچوب محرک زا در زمینه این نتایج با ترکیبی از تئوری رشد درون

های موجود، بررسی یکپارچه متغیرهای پژوهش در یک پاسخ قابل تبیین است. تفاوت پژوهش حاضر با پیشینه
پژوهش از ابعاد چندگانه تشکیل شده است که نقش آنها با تحلیل مدل است. علاوه بر این هر یک از متغیرهای 
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های نظری و عملی دارای دستاوردهای عاملی مرتبه دوم در مدل محاسبه و ارزیابی شده است. این پژوهش از جنبه
 مهم است.

های گیری راهبردهای تجاری چندمنظوره در شکلهای چندبعُدی مجتمعاین پژوهش با تمرکز بر نقش ویژگی
-گذاری و توسعه شهری، چارچوبی نظری و تجربی برای تحلیل تعامل میان طراحی کالبدیانگیزشی سرمایه

دهد. نخستین مشارکت نظری این گذاری در بافت شهری ارائه میهای سرمایهعملکردی مراکز تجاری و پویایی
های شامل موقعیت مکانی، ویژگی -تجاریهای کلیدی مراکز ای از مؤلفهمطالعه، شناسایی و تأیید تأثیر مجموعه

سویی با سبک ساختاری، مدیریت تسهیلات، مدیریت مالی و حسابداری، بازاریابی جمعی، ترکیب مستأجران، و هم
آفرین بلندمدت( ورانه و ارزشگذاران )راهبرد بازارمحور، بهرهبر سه نوع راهبرد انگیزشی سرمایه -زندگی شهروندان

گذاران شناختی و اقتصادی سرمایههای روانتر محرکمفهومی، ابزاری تحلیلی برای درک دقیقاست. این تفکیک 
 سازد.های شهری فراهم میدر پروژه

عنوان گذاری بهمشارکت نظری دوم پژوهش، ارائه مدلی علیّ است که از طریق آن راهبردهای انگیزشی سرمایه
شامل توسعه  -های مراکز تجاری و ابعاد مختلف توسعه شهری ای معنادار میان ویژگیمتغیر میانجی، رابطه

کنند. این مدل نشان ایجاد می -پذیری اجتماعیاقتصادی، اجتماعی و فرهنگی، توسعه کارآفرینی و مسئولیت
دهد که چگونه تصمیمات مبتنی بر طراحی و مدیریت مراکز تجاری، فراتر از جذب سرمایه، بر روندها و می

 عه شهری نیز اثرگذارند.های توسشاخص

گذاری و بازاریابی ریزی شهری، سرمایههای برنامهدر نهایت، این پژوهش با ترکیب رویکردهای نظری در حوزه
ای این حوزه را پر کرده و مبنایی نظری برای رشتهفضاهای تجاری، خلأهای موجود در ادبیات میان

های های پژوهش قابلیت تعمیم به سایر پروژه. همچنین یافتهسازدمحور شهری فراهم میهای توسعهگذاریسیاست
 گذاری پایدار را دارا هستند.شهری در زمینه طراحی ساختارمند الگوهای سرمایه-تجاری

کارگیری تحلیل عاملی مرتبه دوم برای ارزیابی ابعاد چندگانه متغیرها، دقت تحلیلی از نظر دستاورد روشی، به
سازی توان به: افزایش جذابیت مراکز تجاری با بهینهست. از دستاوردهای عملی پژوهش میمدل را افزایش داده ا

گذاری پایدار و توسعه گذاری شهری برای جذب سرمایههای کلیدی کالبدی و مدیریتی؛ بهبود سیاستویژگی
های تجاری ر مجتمعوکارهای نوپا با فراهم آوردن فضای مناسب دها و کسبمتوازن شهری؛ تسهیل رشد استارتاپ

گذاران ها اشاره کرد. مدیران و سرمایهپذیری مجتمعو تدوین راهبردهای بازاریابی و مدیریتی برای افزایش رقابت
تواند های پژوهش میها را افزایش دهند. یافتههای کلیدی، جذابیت مجتمعسازی ویژگیتوانند با تمرکز بر بهینهمی

های های تجاری در توسعه پایدار شهری را بهتر درک کرده و حمایتنقش مجتمع گذاران کمک کند تابه سیاست
تواند منجر به تدوین گذاران و کارآفرینان میهای مؤثر بر جذب سرمایهلازم را اعمال کنند. شناسایی ویژگی

 پذیری این مراکز شود. های مؤثر برای افزایش رقابتاستراتژی
ه از این پژوهش، پیشنهادهای کاربردی متعددی برای بهبود عملکرد مراکز تجاری آمددستبا توجه به نتایج به

 های توسعه شهری قابل ارائه است.گذاری و تسهیل تحقق شاخصبا هدف افزایش انگیزه سرمایه

شود مدیریت مراکز تجاری اقدام به طراحی و اجرای رویدادهای . نخست، در بعُد بازاریابی جمعی، توصیه می1
محور، و رویدادهای فرهنگی های تخفیفی و مناسبتهای تبلیغاتی فراگیر، جشنوارهرک از جمله کمپینمشت

اجتماعی کند. همچنین بهبود فضای مرکز خرید از طریق اقدامات یکپارچه، نظیر زیباسازی محیطی، نورپردازی و 
 برند مرکز تجاری را تقویت کند.تواند تجربه بازدید را ارتقاء داده و تصویر ایجاد فضاهای تعاملی، می

های متنوع شامل امکانات پذیرایی شود ترکیب متعادلی از کاربری. در زمینه ترکیب مستأجران، پیشنهاد می۲
های فرهنگی در نظر گرفته شود. فروشی و کاربریهای خردهها، فضاهای تفریحی، فروشگاهها و رستورانمانند کافه
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دهد، بلکه احتمال حضور مداوم مشتریان و در نتیجه جذابیت مرکز خرید را افزایش می تنهااین تنوع کارکردی نه
 گذاری را نیز تقویت خواهد کرد.بازدهی سرمایه

های موجود در مراکز تجاری . در ارتباط با تطابق با سبک زندگی مردم، ضروری است خدمات و کاربری3
فرهنگی اقشار مختلف طراحی شوند. توجه به اهمیت اقتصادی  هایمتناسب با نیازها، الگوهای مصرف، و گرایش

ریزی برای مثابه مراکز فراغتی، اجتماعی و خدماتی، به همراه تقویت تنوع مخاطبان از طریق برنامهمراکز خرید به
 تر سازد. گذاری را پررنگها در توسعه شهری و جذب سرمایهتواند نقش آنمخاطبان گوناگون، می

های سرمایش و گرمایش، نورپردازی های نوین در سیستممدیریت تأسیسات، استفاده از فناوری . در بعد۴
شود. همچنین طراحی فضاهای تفریحی مناسب، هوشمند، و حفظ استانداردهای ایمنی و امنیت پیشنهاد می

ن و تقویت وفاداری ها و نگهداری بهینه از تأسیسات موجب افزایش کیفیت تجربه مشتریاچیدمان اصولی فروشگاه
 آنان خواهد شد.

های دقیق گو، تدوین گزارشهای مالی شفاف و پاسخکارگیری نظام. در حوزه مدیریت مالی و حسابداری، به5
گرا محور و تحلیلهای مالی و عملیاتی از طریق ابزارهای دادهای و همچنین شناسایی و مدیریت ریسکو دوره

گذاری در این گذاران و کاهش ریسک سرمایهاماتی موجب افزایش اعتماد سرمایهاهمیت بالایی دارد. چنین اقد
 مراکز خواهد شد.

های بازاریابی شفاهی تقویت شده و از ابزارهای شود فعالیت. با توجه به موقعیت مرکز تجاری، پیشنهاد می6
های ندازی باشگاه مشتریان، اپلیکیشنادیجیتال برای ایجاد وفاداری در بازدیدکنندگان استفاده شود؛ از جمله راه

دهی از راهکارهای قابل اجرا است. همچنین باید تلاش شود تصویری ذهنی قوی و های پاداشاختصاصی و نظام
گذاری ساز ماندگاری و سرمایهمثبت از مرکز تجاری در ذهن بازدیدکنندگان و مستأجران شکل گیرد که خود زمینه

 بیشتر خواهد بود.

سازی مسیرهای داخلی، پذیری مناسب، بهینههای ساختاری، توجه به دسترسیهایت، در بعُد ویژگی. در ن7
کارگیری اصول طراحی فراگیر و ساعات کاری متناسب های هوشمند پارکینگ، بهاستفاده از علائم راهنما و سیستم
ایش دهد و محیطی جذاب برای فعالیت تواند کارایی عملیاتی مراکز تجاری را افزبا الگوهای رفتاری مشتریان می

 اقتصادی فراهم آورد.
ای از پیشنهادهای کاربردی بر اساس گذاران و تحقق توسعه شهری پایدار، مجموعهدر راستای جذب سرمایه

 شود.های پژوهش و در چارچوب سه راهبرد انگیزشی ارائه مییافته

های بازار هدف گذاران شهری با تحلیل دقیق ویژگیشود سیاست. در چارچوب راهبرد بازارمحور، توصیه می1
گذاران فراهم کنند. همچنین، برگزاری های مکانی و رفتاری، اطلاعات شفافی برای سرمایهگیری از دادهو بهره

پذیر، های انعطافرویدادهای معرفی محصولات جدید و طراحی مراکز تجاری با تجمیع خدمات متنوع و کاربری
 گذاری را افزایش دهد.بیت سرمایهتواند جذامی

ای که موجب کاهش گونههای اقتصادی و لجستیکی بهورانه، توسعه زیرساخت. در چارچوب راهبرد بهره۲
های دیجیتال و ونقل کارآمد، زیرساختتر به بازار، حملهای عملیاتی شود، ضروری است. دسترسی ارزانهزینه

ساز تواند زمینههای قانونی( میکنندگان محلی، و مشوقمتخصص، تأمین حمایت از اجزای کلیدی بازار )نیروی
 گذاری شود.وری سرمایهبهبود بهره

محیطی و هایی با مزایای اقتصادی، زیستآفرین بلندمدت، تمرکز بر پروژه. در چارچوب راهبرد ارزش3
گذاری از طریق شفافیت های سرمایهریسکاجتماعی، همراه با تسهیل فرآیند اجاره و فروش واحدها و مدیریت مؤثر 

 ها را ارتقا دهد.گذاران و بازدهی بلندمدت پروژهتواند اعتماد سرمایهقانونی و کاهش بوروکراسی، می
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کننده مراکز خرید در هایی در این پژوهش وجود دارد. محیط تجربی این مطالعه ناگزیر منعکسمحدودیت
گذاران ها محدودیت دارد. بخشی از نمونه آماری را سرمایهها و استانه سایر فرمتتهران است و قابلیت تعمیم نتایج ب

های ثابت مانند املاک و تجهیزات تشکیل داده است که ممکن عوامل موثر بر انتخاب آنان ای یا داراییسرمایه
 ها باشد.متفاوت از کارآفرینان و خرده فروشی

های: تحلیل شود که در مطالعات آتی جنبههای آن، پیشنهاد میودیتهای این پژوهش و محدبا توجه به یافته
های جغرافیایی مختلف، مطالعه نقش گذاران و مدیران شهری، بررسی تطبیقی در بافتهای سرمایهکیفی دیدگاه

شناختی ها، افزودن متغیرهای رفتاری و روانای مجتمععوامل نهادی و قانونی، ارزیابی بلندمدت پیامدهای توسعه
  گذاری مورد توجه قرار گیرد.کننده سرمایهبینیهای پیشگذاران و توسعه مدلسرمایه
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