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 چکیده

ٞا ٚ  ٞای تسیاسی ٘یض دستاسٜ ٔٛضٛع ٔشاوض خشیذ دس د٘یا صٛست ٌشفتٝ ٚ ٘ظشیٝ ای تأثیشٌزاس٘ذ ٚ پژٚٞص ٞای ص٘جیشٜ أشٚصٜ، ػٛأُ صیادی تش ٔٛفمیت ٔشاوض خشیذ ٚ فشٚضٍاٜ

ست. ایٗ ٘ظشیٝ ٘طاٖ ٔی دٞذ وٝ ضشایظ وّی ٔطتشیاٖ اص ٘ظش ٞا، ٘ظشیٝ ٔشاوض خشیذ ػٕٛٔی ا ساٞىاسٞای صیادی جٟت تٟثٛد ٚضؼیت ایٗ ٔشاوض اسائٝ ضذٜ وٝ یىی اص ایٗ ٘ظشیٝ

  اسصیاتیٔماِٝ سؼی ٌشدیذٜ تا تشسسی ٚ تیىاسی ، دسآٔذ ٚ ... ، ٔىاٖ ٚ ٔطخصات فیضیىی ٔشوض خشیذ ، ٘ٛع ٚ ضغُ خشدٜ فشٚضاٖ تاثیش تسیاسی تش ٔٛفمیت ٔشوض خشیذ داسد . دس ایٗ 

تشای آصٔٛدٖ فشضیٝ ٞای ایٗ ٔماِٝ، اص سٚش صیفی، ػٛأُ ٔٛثش دس ٔٛفمیت یه ٔشوض خشیذ، ٔٛسد تحث ٚ تشسسی لشاس ٌیشد. ٘ظشیٝ ٔشاوض خشیذ ػٕٛٔی، تٝ سٚش تحّیّی تٛ

وطٛس ٘ظیش ای  ٞای ص٘جیشٜ تٛا٘ذ تٝ ٔٙظٛس تٟثٛد ٚضؼیت ٔشاوض خشیذ ٚ فشٚضٍاٜ ٞا ٔی ٘تایج ایٗ فشضیٝ استفادٜ ضذٜ است. ساصی ٔؼادلات ساختاسی حذالُ ٔشتؼات جضئی ٔذَ

 ضٟشٚ٘ذ ٔٛسد استفادٜ لشاس ٌیشد.

 

 ياژٌ َای کلیذی: مزاکز خزیذ عمًمی، تزکیة خزدٌ فزيضان، مکان مزکز خزیذ، تزکیة مطتزیان

 

 مقدمه .1

 

ٞا  ایٗ فشٚضٍاٜ ٌشدد وٝ تؼذادی فشٚضٍاٜ سا ضأُ ٌشدیذٜ وٝ ٔشاوض ٚ ٔجتٕغ تجاسی ٚ تفشیحی تٝ ٔشاوضی سشپٛضیذٜ ٚ یا سٚتاصی اعلاق ٔی ،تٝ ٔفْٟٛ وّی

ایٗ ٔحُ واٖ٘ٛ دادٚ  تطىیُ ٌشد٘ذ. پیشایطیٞای  ساِٗ، ٞای ػىاسی استٛدیٛ ،ٞا سستٛساٖ، فشٚضی ٞای خشدٜ ٔغاصٜ٘ظیش تٛا٘ٙذ اص یه یا چٙذ صٙف ٔختّف  ٔی

ٞا ٚ  اداسساصی ٔطتشیاٖ ػلاٜٚ تش ٔغاصٜجزب ٚ ٚف  أشٚصٜ تشای(Yui, Hing, 2010) .ٕ٘ایذ ستذ تٛدٜ ٚ استثاط ٔستمیٓ تیٗ ػشضٝ ٚ تماضا سا تشلشاس ٔی

ٞای یه ٔشوض خشیذ  ص دیٍش ٚیژٌی. ادس٘ظش ٌشفتٝ ضذٜ است  ایٗ ٔشاوض ٔشاوض ٚسصضی ٘یض دس ،سیٕٙا، ضٟش تاصی ٘ظیشخذٔات ٚ أىا٘ات تفشیحی  ،ٞا فشٚضٍاٜ

فشٚضی تحت ٔاِىیت ٔطتشن ٚ  ای اص چٙذیٗ فشٚضٍاٜ خشدٜ یه فشٚضٍاٜ ص٘جیشٜ ٕ٘ٛد.فٛد ٚ پاسویًٙ اضاسٜ  فست ،ویٛسه ٘ظیشی یٞا تٛاٖ تٝ داضتٗ ٔىاٖ ٔی

 وٙتشَ ٔشوضی ٔذیشیت یه یا ٔشوضی فشٔا٘ذٞی ٚاحذ یه تٛسظ( …)خشیذ، تثّیغات، اجاسٜ ٚ آٖٚظایف ٚ واسوشدٞای ػٕذٜ وٝ  ضٛد ٔتٕشوض تطىیُ ٔی

 .ٕ٘ایٙذ ٌشد٘ذ وٝ والای یىسا٘ی سا تا ٔاِىیت ا٘حصاسی اسائٝ ٔی وٛچه ٚ تضسي اعلاق ٔی ٞای فشٚضی ای اص خشدٜ ای تٝ ضثىٝ ٞای ص٘جیشٜ فشٚضٍاٜ .ضٛ٘ذ ٔی

                                                 
1
باضذ کٍ تًسط  می«  The Key of Success in Shopping»ایه مقالٍ بزگزفتٍ اس پایان وامٍ دکتزی با عىًان  

«Melinada Reikli » در داوطگاٌ بًداپست ارائٍ ضذٌ است.  2102در سال 
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تٝ ػّت ػذْ ٚجٛد ٕ٘ٛدٜ وٝ اص ایٗ ٔیاٖ، دٚ ٌضاسٜ اَٚ ٔٛسد آصٖٔٛ لشاس ٌشفتٝ ٚ ٌضاسٜ سْٛ اص ٘ظشیٝ ٔشاوض خشیذ ػٕٛٔی سا تؼشیف  ٌضاسٜ سٝٔماِٝ حاضش 

 (Teller, Reutterer, 2008) وافی تشسسی ٘طذٜ است. اعلاػات

 

 

 مراکز خرید عمومی  های نظریه فرضیه .2

 

 . یافتٝ استتٛسؼٝ  3فشٚش ٚ تشویة خشدٜ 2ٔشوض خشیذ ٔا٘ٙذ یه ٔحصَٛ است وٝ اص عشیك تشاصش سٝ ػٙصش تشویثی ٔىاٖ، تشویة ٔطتشی ايل: گزارٌ

 تاضذ: ٔیٌشدیذٜ وٝ تٝ ضشح ریُ فشِٔٛٝ ٚ تٙظیٓ  ٌضاسٜٞای صیادی اص ایٗ  فشضیٝ

H0: ٜداسد. 4ٔشوض خشیذ تش ٘ٛعفشٚش اثش ٔثثتی  ٔىاٖ، تشویة ٔطتشی ٚ تشویة خشد 

ض خشیذ ٚ ٘ٛع ٔشوض خشیذ اضاسٜ تٝ تخصصی تٛدٖ ٔشوض خشیذ )ٔا٘ٙذ تاصاس وأپیٛتش( دس ٔماتُ چٙذٔٙظٛسٜ تٛدٖ ٔشوض، تیٗ إِّّی یا داخّی تٛدٖ ٔشو

تٕایض لائُ طخصات فیضیىی ٔحُ ٚ ٔتیٗ دٚ ػٙصش  (5یساختاس ٔىا٘ تٛجٝ تٝ تا)٘ظشیٝ ٔشوض خشیذ ٚالغ ضذٖ دس تاصاسٞای لذیٕی ٚ یا تاصاسٞای ٔٙاعك ٘ٛساص داسد.  

ٞای  اص عشیك دیٍش ٔطخصات فیضیىی )عشح، ٚیژٌی ٔحُ ٔشوض خشیذ ٕٞچٙیٗ. تش ػٟذٜ داسد٘ٛع ٔشوض خشیذ  صیادی تش ا٘تخابسٟٓ  ،ٔحُ ٔشوض خشیذد. ضٛ ٔی

 . تٙاتشایٗ:ٌزاسد اثش ٔی٘یض فشٚضاٖ  ( تش تشویة خشدٜ... ٔؼٕاسی ٚ

1H:  ٖاثش ٔثثتی تش تشویة ٔطتشیاٖ ٔشوض خشیذ داسد. ،ٔىا 

2H:  ٖفشٚضاٖ ٔشوض خشیذ داسد. اثش ٔثثتی تش تشویة خشدٜ ،ٔىا 

وٝ تماضا، تا  تٛاٖ ٌفت اعٕیٙاٖ ٔیتا آٖ سا دس سدیف تشویة ٔطتشی ٔشوض لشاس دٞیٓ، تٙاتشایٗ  فشٚضاٖ، ٔا تایذ صحیح تشویة خشدٜ ا٘تخابتٝ ٔٙظٛس 

ٞا،  ٞای خشیذ، اسصش ٔٙظٛس دستیاتی تٝ ایٗ ٟٔٓ، ٞٓ چٙیٗ دس وٙاس دا٘ستٗ ٔطخصات وّی ٔطتشیاٖ ٔا تایذ ػادتٝ ضٛد. ت ٔٛاجٝ ٔی ػشضٝ دس فضایی یىساٖ

ت ٚ فشٚش ٚ ٌضیٙص ٔطخصا ثیشات تشویة ٔطتشی، دس وٙاس ٘ٛع خشدٜأتٛا٘ایی ٚ تتا  لاصْ استٚ اص ایٗ سٚ  سا ٘یض ٔذ٘ظش لشاس دٞیٓٞا  ٞا ٚ سفتاسٞای آٖ ٍ٘شش

 دس ٔشوض خشیذ سا ٘یض ٔٛسد تٛجٝ لشاس دٞیٓ. ٔحُ لشاسٌیشی

3H: ٜفشٚش ٔشوض خشیذ داسد.  تشویة ٔطتشی اثش ٔثثتی تش تشویة خشد 

فشٚضاٖ  تٝ خشدٜ ،. أا تٝ ٌفتٝ فؼالاٖ دس ایٗ ػشصٝ، ٔذیشیت ٔٛفك ٔشوض خشیذتستٍی داسد 6فشٚضی ٔٛفمیت ٔشوض خشیذ دس تّفیك تٟیٙٝ اثشات جا٘ثی خشدٜ

٘مص تسیاس ٟٕٔی دس تؼشیف ٔشوض خشیذ ٚ  یفشٚض تشویة خشدٜ تذیٗ تشتیة. داسدتستٍی  ،دٞٙذ فشٚضاٖ سا تطىیُ ٔی ای، وٝ ستٖٛ فمشات تشویة خشدٜ حشفٝ

 ا٘ٛاع آٖ داسد.

4H: ٜتشی ٘سثت تٝ ٔىاٖ یا تشویة ٔطتشی تش ٘ٛع ٔشوض خشیذ داسد. فشٚش اثش ٔثثت لٛی تشویة خشد 

دسحاِی وٝ ٞشچٝ اص ضٟش دٚستش تاضذ، ٔىا٘ص ٘أٙاسثتش است. دیٍش ٔطخصات فیضیىی ٔشاوض ، تش ، ٔٙاسةتٍیشدضٟش لشاس دس داخُ چٝ ٔشوض خشیذ ٞش

 ثیش داس٘ذ.أتش ٔىاٖ ٔشوض خشیذ ت ٔثثتتٝ عٛس  ...ٞا، لاتّیت دیذ ٚ دستشسی ٚ  خشیذ ٔا٘ٙذ تؼذاد ٚسٚدی

5H: تی تش ٔىا٘ص داسد.اثش ٔثث ،ٔساحت صٔیٗ ٔشوض خشیذ 

6H: .فاصّٝ تیٗ ٔحُ ٔشوض خشیذ ٚ ٔشوض ضٟش اثش ٔٙفی تش ٔىاٖ داسد 

7H: .دیٍش ٔطخصات فیضیىی اثش ٔثثتی تش ٔىاٖ ٔشوض خشیذ داسد 

                                                 
2
 Costumer mix  

3
  Tenant mix  

4
  Shopping Center Types 

5
 Location  

6
  the optimal internalization of retail externalities   
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ٔطتشیاٖ  ثیش سیستٓ اسصش، ٍ٘شش ٚ سفتاس خشیذأضٙاختی ٔطتشیاٖ، تحت ت ثیشپزیشی اص ٔطخصات اجتٕاػی ٚ جٕؼیتإٔٞچٙیٗ تشویة ٔطتشی دس وٙاس ت

ٞای  ٞا، تؼذاد تیىاساٖ ٚ غیشٜ تش ا٘تخاب وٙٙذ، سغح دسآٔذی آٖ ٌی ٔیذٞا ٘یض لشاس داسد. ٔطخصات ػٕٛٔی ٔا٘ٙذ جٕؼیتی وٝ دس آٖ ٔحُ ص٘ ٚ ػادات خشیذ آٖ

 اسد.ٌز ش ٔییثأٞا ت )ٔىا٘یاتی( ٚ جایٍیشی آٖ فشٚش فشٚضاٖ اثش داسد، دس حاِی وٝ ػادات خشیذ تش تخصیص فضای خشدٜ خشدٜ

8H: ٖتش تشویة ٔطتشی داسد، دس حاِی وٝ تؼذاد تیىاساٖ اثش ٔٙفی داسد. ٞا اثش ٔثثتی ٔطخصات وّی ٔطتشی ٘ظیش ا٘ذاصٜ جٕؼیت ٚ ٔتٛسظ دسآٔذ سشا٘ٝ آ 

9H: اثش ٔثثتی تش تشویة ٔطتشی داس٘ذ. ،ٞا ٔٙذی خشیذ، سفتاسٞا ٚ ٍ٘شش ٔمادیش ٔغّٛتیت ٚ سضایت 

11H: ٜاثش ٔثثتی تش تشویة ٔطتشی داسد. ،ٚ ا٘ٛاع ٔختّف خشیذ سفشٞای خشیذ چٙذٔٙظٛس 

فشٚضی  فشٚضاٖ ٚ اثشات جا٘ثی خشدٜ ای یا پشاوٙذٜ خشدٜ ثیش جایٍیشی خٛضٝأفشٚش تحت ت فشٚضاٖ ٔختّف، تشویة خشدٜ دس وٙاس ا٘تخاب ا٘ٛاع خشدٜ

 فشٚضاٖ لشاس داسد. تشآٔذٜ اص تیٗ خشدٜ

11H: فشٚش ٔشوض خشیذ داسد. اثش ٔثثتی تش تشویة خشدٜ ٞا، ضغُ آٖفشٚش ٚ  خشدٜ ٘ٛع 

12H: ٜفشٚش داسد. اثش ٔثثتی تش تشویة خشدٜ ، فشٚضاٖ ٚ اثشات جا٘ثی آٖ تخصیص فضا، جایٍیشی خشد 

 (GLA) ٜدس ٔساحت ٘اخاِص ٔٙغمٝ لاتُ اجاس ،تٛاٖ یه ٔشوض خشیذ سا ٔا٘ٙذ یه ٔحصَٛ، تا ا٘ٛاع آٖ تؼشیف وشد. ٘ٛع ٔشوض خشیذ : ٔیگزارٌ ديم

 فشٚضاٖ ٚ تؼذاد عثمات ٔشوض خشیذ آضىاس است. ، تؼذاد خشد7ٜ

(، ٔساحت ٘اخاِص ٔٙغمٝ لاتُ اجاسٜ ٔشوض ٔشتٛعٝ 2114) 8یىی اص ػٙاصش وّیذی دس تؼشیف ٘ٛع ٔشوض خشیذ، تش اساس ضٛسای تیٗ إِّّی ٔشاوض خشیذ

تٝ  ، ا٘ىٛس(11آج ، فی11ُ)پشفش٘طاَ فشٚضاٖ ، تٛجٝ تٝ تؼذاد وّی خشدٜٔماِٝ حاضشوٙذ. اص دیذٌاٜ  پیشٚی ٔی  9فشٚضاٖ ا٘ىٛس است وٝ اص تؼذاد ٚ حٛصٜ فشٚش خشدٜ

ٌیشد. دس  ٔذ ٘ظش لشاس ٔیتش است؛ دس حاِی وٝ تٝ جای تٕایض تیٗ ٔشاوض سشپٛضیذٜ، سشتاص ٚ یا تشویثی، تؼذاد عثمات ٔشوض خشیذ  فشٚضاٖ ا٘ىٛس ٔٙاسة جای خشدٜ

 ٛاع خشدٜ فشٚضاٖ آٚسدٜ ضذٜ است. خصٛصیات ا٘ 1جذَٚ ضٕاسٜ 

 

 فزيضان يیژگی َای اوًاع خزدٌ  -1جذيل 

 تزوذ ي تصًیز قذرت جذب مطتزی میزان اجارٌ مىطقٍ اجارٌ وًع خزدٌ فزيش

 صیاد صیاد وٓ تضسي اوکًر

 ٔتٛسظ ٔتٛسظ ٔتٛسظ ٔتٛسظ پزِفزِوطال

 وٓ وٓ صیاد وٛچه آج فیل

 

13H: فشٚضاٖ ٚ عثمات ٔشوض خشیذ داسد. ٔساحت ٘اخاِص ٔٙغمٝ لاتُ اجاسٜ، تؼذاد خشدٜاثش ٔثثتی تش ، ٘ٛع ٔشوض خشیذ 

. )تٝ ػٙاصش فشدی تستٍی ٘ذاسد( تستٍی داسد ٞا )دس وٙاس یىذیٍش( فشٚضی ضیٜٛ تىأُ خشدٜٞا ٚ  ٔٛفمیت ٔشوض خشیذ تٝ تٙاسة استشاتژی :گزارٌ سًم

دٞذ. ٞشچٝ ٔشوض  اختیاس لشاس ٔی فشٚضی سا دس اوی ٔا٘ٙذ تصٛیش ٔشوض خشیذ، پطتیثا٘ی ٚ اثشات جا٘ثی خشدٜٞٓ تشاصی ٚ تٙاسة استشاتژیه ػٙاصش ساص٘ذٜ ٔٙاتغ اضتش

 .تاضذ ٔیش ت ، ٔٛفكٕ٘ایذٚ تّفیك  ٌیشدخشیذ تٟتش ایٗ ٔٙاتغ اضتشاوی سا تىاس 

وٙذ ٘ٝ دس سغح ػٙاصش  پٛیای ػٙاصش آضىاس ٔی ، ٔٛفمیت ٔشوض خشیذ خٛدش سا دس تشویة وافی ٚ تىأُاضاسٜ ضذ٘ظشیٝ ٔشوض خشیذ دس ٕٞا٘غٛس وٝ 

ٞایی لاتُ دستیاتی  دٞذ. تالاتشیٗ اثش ٔثثت دس حٛصٜ ٘اضی اص اضتشان دٚ یا سٝ ػٙصش است دس اختیاس لشاس ٔیٔٙاتغ اضتشاوی سا وٝ  ،فشدی. تٙاسة استشاتژیه ػٙاصش

فشٚضی است. تّفیك تٟیٙٝ ٚ تىاسٌیشی ایٗ ٔٙاتغ  ذ، پطتیثا٘ی ٚ اثشات جا٘ثی خشدٜاست وٝ تٕأی سٝ ػٙصش تٝ ٞٓ تپیٛ٘ذ٘ذ. ایٗ ٕٞاٖ ٔٛسد تصٛیش ٔشوض خشی

                                                 
7

   Gross Leasable Area 
8

   International Council of Shopping Centers 
9

   Anchor 
10

   Preferential 
11

   Fill-up 
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ٞایی ٔثُ فشٚش وُ ٔشوض یا دسآٔذٞای اجاسٜ آٖ ا٘ذاصٜ ٌشفت. تؼذاد تاصدیذوٙٙذٌاٖ  تٛاٖ تا ضاخص ضٛد. ایٗ سا ٔی اضتشاوی ٔٙجش تٝ ٔٛفمیت ٔشوض خشیذ ٔی

 تٟٙا یه ضاخص پشٚوسی )ٕ٘ایٙذٜ( است.

14H: فشٚش اثش ٔثثتی تش ایجاد ٔٙاتغ اضتشاوی ٔثُ تصٛیش ٔشوض خشیذ، پطتیثا٘ی ٚ اثشات جا٘ثی  ٙاسة استشاتژیه ٔىاٖ، تشویة ٔطتشی ٚ تشویة خشدٜت

 فشٚضی داسد. خشدٜ

15H: ٜفشٚضی دس ٔشوض، اثش ٔثثتی تش ٔٛفمیت ٔشوض خشیذ داسد. تصٛیش ٔشوض خشیذ، پطتیثا٘ی ٚ اثشات جا٘ثی خشد 

16H: ای ٚ تؼذاد تاصدیذوٙٙذٌاٖ داسد. ت ٔشوض خشیذ، اثش ٔثثتی تش فشٚش وُ ٔشوض خشیذ، دسآٔذ اجاسٜٔٛفمی 

 ، ٔذَ وّیٝ ٘ظشیٝ ٔشاوض خشیذ ػٕٛٔی سا ٘طاٖ ٔی دٞذ . 1ٕ٘ٛداس 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 : مذل کلی وظزیٍ مزاکز خزیذ عمًمی1ومًدار 
 

 نتایج حاصل .3

H0c 

H3 

H5 H11b H11a H8b H8a 

 مطخصات کلی مطتزی

 
 

 بیکاری

 

 جمعیت، 
 درآمذ سزاوٍ

 تزکیب 

 فزيش خزدٌ

دیگز مطخصات 
 فیشیکی

 

 محل

َای  يريدی
پارکیىگ، 
 مطًُد بًدن

 

 فاصلٍ، 
 مساحت

فزيضی ي  وًع خزدٌ
 ضغل آن

ضغل 
 فزيش خزدٌ

  

 

 وًع  
 فزيضی  خزدٌ

H8c 
H6 H7 

 تزکیب 

 مطتزی

H0b 

H0a 

H2 

H13c H13b 
H13a 

 وًع مزکش خزیذ

 
 طبقٍ

تعذاد 
 فزيضان خزدٌ

مساحت 
واخالص قابل 

 اجارٌ

H4 

H1 مکان 
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فشضیٝ دس   17فشضیٝ اص  11وٙذ. تٙاتشایٗ، تٟٙا دٚ لضیٝ اَٚ اص سٝ لضیٝ، ٚ تٟٙا  ای اص ایٗ ٘ظشیٝ سا تشسسی ٔی ٕٞا٘غٛس وٝ لثلا روش ضذ، ٔماِٝ حاضش تٟٙا ٔذَ سادٜ

یثایی، ٔٛاد غزایی ٚ پٛضان ضغُ ِثاس وٛدواٖ، پٛضان ٚ ٔذ، وفص، سلأت ٚ ص 6ٔشوض خشیذ تشسسی ضذٜ است. ضٕٗ ایٙىٝ اص ا٘ٛاع ٔختّف ضغُ،  75

 ضٛد.  آٚسدٜ ٔی ٔذَ صا صا ٚ تشٖٚ ، ٟ٘ادٜ ٚ ستا٘ذٜ، دسٖٚٔطٟٛد ٚ ٘أطٟٛد اص ٘ظش ٔتغیشٞا، ٚضؼیت 2ٚسصضی ٔٛسد تشسسی لشاس ٌشفت. دس جذَٚ 

 

 در مذل متغیزَايضعیت . 2 جذيل

 وًع متغیز يضعیت تعزیف وام متغیز

 ٔطٟٛد ٟ٘ادٜ تؼّك داسد ٔساحت ضٟشی وٝ تٝ ٔحُ ٔشوض مساحت مىطقٍ

 ٔطٟٛد ٟ٘ادٜ فاصّٝ ٞٛایی ا٘ذاصٜ ٌیشی ضذٜ تیٗ ٔشوض خشیذ ٚ ٔشوض ضٟش فاصلٍ

 ٔطٟٛد ٟ٘ادٜ پزیشی ٔتغیش ػأُ وُ ٔىاٖ پاسویًٙ، تؼذاد وُ ٚسٚدی ٞا ٚ ٔطاٞذٜ دیگز مطخصات فیزیکی

 ٘أطٟٛد تشٖٚ صا تشاساس تؼشیف ٌفتٝ ضذٜ دس اتتذای ٔماِٝ مکان

 ٔطٟٛد ٟ٘ادٜ تؼذاد وُ ساوٙیٗ ضٟش ٔشتٛط تٝ ٔشوض ساکىیه

 ٔطٟٛد ٟ٘ادٜ تؼذاد وّی تیىاساٖ دس ضٟش ٔشتٛط تٝ ٔشوض تیکاری

 ٔطٟٛد ٟ٘ادٜ ٔتٛسظ دسآٔذ سشا٘ٝ ساوٙیٗ تشاساس تشاتشی لذست خشیذ درآمذ سزاوٍ

 ٘أطٟٛد دسٖٚ صا ضأُ تاصدیذوٙٙذٌاٖ ٚ خشیذاساٖ  تزکیة مطتزی

 ٔطٟٛد ٟ٘ادٜ آج( فشٚضاٖ لشاس داس٘ذ )ا٘ىٛس، پشفشضٙاَ ٚ فیُ وذاْ دستٝ اص خشدٜ دس فزيش وًع خزدٌ

 فزيش خزدٌوًع ضغل 
ضغُ ٔٛسد تشسسی  6اسائٝ دٞٙذٌاٖ ٔحصٛلات ٚ خذٔات ٚ سشٌشٔی )وٝ تٟٙا 

 لشاس ٌشفت(
 ٟ٘ادٜ

 ٔطٟٛد

 

 ٘أطٟٛد دسٖٚ صا ا٘ٛاع ٔختّف اص خشدٜ فشضاٖ دس ٔشوض فزيش تزکیة خزدٌ

مساحت واخالص قاتل 

 اجارٌ
 ٔطٟٛد ٟ٘ادٜ ٔساحت ٘اخاِص ٔٙغمٝ لاتُ اجاسٜ ٔشوض خشیذ

 ٔطٟٛد ٟ٘ادٜ فشٚضاٖ ٔشوض خشیذ تؼذاد وُ خشدٜ فزيضان تعذاد کل خزدٌ

 ٔطٟٛد ٟ٘ادٜ تؼذاد عثمات ٔشوض خشیذ طثقات

 ٘أطٟٛد دسٖٚ صا حضٛس ٔشوض خشیذ دس فضای تاص یا تستٝ وًع مزکز خزیذ
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تٝ ػٙٛاٖ  13 (PLSحذالُ ٔشتؼات جضئی )12 (SEMساصی ٔؼادلات ساختاسی ) آصٔٛدٖ فشضیٝ ٞای ایٗ ٔماِٝ، اص ٔیاٖ ٔذَ ٞای ٔختّف ٔذَتشای 

تٛاٖ ػّیشغٓ تشخی  ضٛد وٝ تٝ ٚسیّٝ آٖ ٔی ٞای آٔاسی چٙذ ٔتغیشٜ ٔحسٛب ٔی ضیٜٛیىی اص تشیٗ سٚش، ا٘تخاب ٚ ٔٛسد استفادٜ لشاس ٌشفت. ایٗ سٚش  ٔٙاسة

اسخ سا ٞا ٔا٘ٙذ ٘أؼّْٛ تٛدٖ تٛصیغ ٔتغیش پاسخ، ٚجٛد تؼذاد ٔطاٞذات وٓ ٚ یا ٚجٛد خٛدٕٞثستٍی جذی تیٗ ٔتغیشٞای تٛضیحی؛ یه یا چٙذ ٔتغیش پ حذٚدیتٔ

 ضٛد. صٛست خلاصٝ آٚسدٜ ٔیٞا تٝ  ، ٘تایج فشضی3ٝٞا ٚ دس جذَٚ  خشٚجی تحّیُ 2وٝ دس ٕ٘ٛداس  .تٝ عٛس ٕٞضٔاٖ دس لثاَ چٙذیٗ ٔتغیش تٛضیحی اٍِٛساصی ٕ٘ٛد

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 تجزیٍ ي تحلیل مذل مزکز خزیذ عمًمی -2ومًدار 

 
 

 فزضیٍ وتایج: 3جذيل 

 رد/ پذیزش فزضیٍ رد/ پذیزش فزضیٍ رد/ پذیزش فزضیٍ رد/ پذیزش فزضیٍ

H0 ٜ5 پزیشفتٝ ضذH ٜ11 پزیشفتٝ ضذH ٜ15 حذٚدا پزیشفتٝ ضذH 
ٔٛسد تحّیُ لشاس 

 ٍ٘شفتٝ است

                                                 
12

   Structural Equation Modeling 
13

   Partial Least Squares 

لباس 

 کًدکان

وًع 

فزيضی خزدٌ  

 

 لباس مذ
 

 کفص
سلامت ي 

 سیبایی

 مًاد 

 غذایی

پًضاک 

 يرسضی

1.011 

1.950 

1.0.5 
 درآمذ

 جمعیت

 بیکاری

1.666 

1.095- 
1.619 

1.190- 
1.226 

1.076 

1.1.0 

 وًع مزکش خزیذ

1.770 

1.908 

1.550 

1.19.- 
1.560 1.926 

1.021- 
1.817 

1.105 

 تزکیب مطتزی

 فزيضی تزکیب خزدٌ

1.596 

1.7.6 1.186 
 مکان

 مساحت دیگز مطخصات فیشیکی صلٍفا

1.111 

1.557 1.768 

1.261 

 مساحت خالص قابل اجارٌ

 طبقٍ

 فزيضان تعذاد خزدٌ
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1H ٜ6 پزیشفتٝ ضذH 
ٔٛسد تحّیُ لشاس 

 ٍ٘شفتٝ است
11H ٜ16 حذٚدا پزیشفتٝ ضذH 

ٔٛسد تحّیُ لشاس 

 ٍ٘شفتٝ است

2H ٜ7 پزیشفتٝ ضذH ٜ12 پزیشفتٝ ضذH 
ٔٛسد تحّیُ لشاس 

 ٍ٘شفتٝ است

 

3H 
ٔٛسد تحّیُ لشاس 

 ٍ٘شفتٝ است
8H  13 پزیشفتٝ ضذٜحذٚداH ٜپزیشفتٝ ضذ 

 

4H ٜ9 پزیشفتٝ ضذH 
ٔٛسد تحّیُ لشاس 

 ٍ٘شفتٝ است
14H 

ٔٛسد تحّیُ لشاس 

 ٍ٘شفتٝ است

 

 

 گیری نتیجه .4

دٞٙذٌاٖ تسظ دادٜ ضذٜ  فشٚض اصّی ٔماِٝ حاضش ایٗ است وٝ ٔشوض خشیذ تٟٙا یه ٔىاٖ ٘یست، تّىٝ یه ٔحصَٛ است. یه ٔحصَٛ ٚالؼی وٝ تٛسظ تٛسؼٝ

صشی داسد: ٔىاٖ، تاضٙذ. ٔا٘ٙذ ٞش ٔحصِٛی، ایٗ ٘یض ػٙا وٙٙذٌاٖ اص آٖ ٔی فشٚضاٖ ٚ ٔطتشیاٖ استفاد ضٛد. خشدٜ ٌزاساٖ ٚ ٔذیشاٖ ٔذیشیت ٔی ٚ تٛسظ سشٔایٝ

وٙذ(  فشٚضی. ٔٛفمیت ٔشوض خشیذ تٝ ٞٓ تشاصی ٚ تٙاسة استشاتژیه ایٗ ػٙاصش )تا ػٙاصشی وٝ افضایص ٔٙاتغ اضتشاوی سا آساٖ ٔی تشویة ٔطتشی ٚ تشویة خشدٜ

ساٜ ٔٙاسثی تشای ٔتخصصاٖ  تٛا٘ذ ٘مطٝ یذ ػٕٛٔی، ٔیا٘ذ، تستٍی داسد. اوٖٙٛ، ٘ظشیٝ ٔشاوض خش تىأّی پٛیا تٛسؼٝ دادٜ ضذٜ وٝ چٍٛ٘ٝ ایٗ ػٙاصش، دس ٞٓ ٚ تٝ ایٗ

تٛاٖ تٝ ػٙٛاٖ تاتؼی اص  وٙذ: دس ٚالغ ٔشوض خشیذ سا ٔی تشای تٛسؼٝ ٚ ٔذیشیت تٟتش ٔشوض خشیذ تاضذ. ٘تایج تحّیُ، ٘ظشیٝ جأغ ٔشاوض خشیذ ػٕٛٔی سا تأییذ ٔی

 فشٚش تٛصیف وشد.  ٔىاٖ، تشویة ٔطتشی ٚ تشویة خشدٜ

 

 منابع .5

-Reikli, M., (2012), “The Key of Success in Shopping, Composing Elements of Shopping Centers and their Strategic Fit” , 

Phd dissertation, Budapest university. 

-Teller,   C.,   Reutterer,   T.,   (2008),   “The   evolving   concept   of   retail attractiveness:  What  makes  retail  

agglomerations  attractive  when  customers  shop  at them? ” Journal of Retailing and Consumer Services, 15, 127-143. 

-Yiu, C.Y., Hing, C.N (2010)., “Buyers-to-shoppers ratio of shopping malls: A probit study in Hong Kong”. Journal of Retail 

and Consumer Services, 17, 349-354. 

 

 

 

 

 

 

 

www.sid.ir

