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Abstract: Developing shopping centers in cities have made developer pay precisely attention to what is called 

optimal tenant mix. Proximities of similar and divers stores make shopping centers attractive and decrease costs 

for costumers. The benefits derived from these proximities is inter-store externalities. The purpose of this paper 

is determining optimal tenant mix for Isfahan City Center in period between December 2017 to March 2018.  

A pure-integer linear programming model in which total benefits of developer including the inter-store 

externalities is maximized has been used. Seven types of retails include jewelry, cosmetics, fashion, home 

appliances, furniture and interior decoration, food & beverage and café in tree size classes and tree location 

classes are considered. Comparing the optimum results with the real ones, show that the most compatible retails 

with the optimum mixture are jewelry, home appliances and furniture and interior decoration. In general the 

results show a more concentrative optimal solution than what is real mixture of retails. One of the reasons 

behind this outcome is because the inter-store externalities from diversity is not considered in the model. 

Key Words: Tenant Mix, Inter-Store Externalities, Shopping Center, Isfahan city center, Integer Linear 

Programming. 

 

 فروشگاهی بین خارجی اثرات لحاظ با خرید مراکز در مستأجر بهینۀ ترکیب تعیین
 سنتر سیتی اصفهان: موردی مطالعۀ

 1 اصفهانی نصر رضا ،3 رنانی شریفی فاطمه ،2 مؤیدفر رزیتا ،*1 یارمحمدیان ناصر

 ایران اصفهان، اصفهان، هنر دانشگاه كارآفریني، و هنر عالي هاي ژوهش پ دانشكده كارآفریني، و اقتصاد گروه استادیار، -1

 .ایران اصفهان، اصفهان، دانشگاه اقتصاد، و اداري علوم دانشكدۀ اقتصاد، گروه استادیار، -2

 .ایران اصفهان، اصفهان، هنر دانشگاه هنر، كارآفریني و اقتصاد دانشكدۀ شهري، اقتصاد گروه ارشد، كارشناس -3

 29/08/97 پذیرش: یختار        03/05/97 دریافت: تاریخ

 چکیده
 جۀواري  هۀ  . اسۀت  خریۀد  مراكۀز  در هۀا  فروشۀگاه  بهینۀۀ  تركیب مسئله، آن. شود مي آن دهندگان توسعه براي اي مسئله پدیدآمدن موجب شهرها در خرید مراكز توسعۀ

 از حاصۀ   منۀاف   بۀه . دهۀد  مۀي  كۀاهش  مشۀتریان  بۀراي  را دخریۀ  هۀاي  هزینۀه  و شۀود  مۀي  خرید مركز جذابیت افزایش باعث كاربر هر براي متنوع و مشابه هاي فروشگاه

 تركیۀب  تعیین مطالعه این نگارندگان هدف. شود مي گفته 1فروشگاهي بین خارجي اثرات متنوع، هاي فروشگاه قرارگرفتن ه  كنار در یا مشابه هاي فروشگاه جواري ه 

 اسۀتفاده  خۀال   صۀیی   عۀدد  خطي ریزي برنامه الگوي از كار این براي. است 1396 اسفند تا دي زماني دورۀ در سنتر سیتي اصفهان خرید مركز براي ها فروشگاه بهینۀ

 و آرایشۀي  لۀوازم  نقۀره،  و طۀ   فروشۀي  خۀرده  نوع 7 بنابراین شود؛ مي حداكثر فروشگاهي، بین خارجي اثرات ازجمله دهنده، توسعه مناف  مجموع آن در كه است شده

. اسۀت  شۀده  بررسۀي  مختلۀ   مكۀاني  ك س 3 و اي اندازه ك س 3 در شاپ وكافي فود فست و رستوران داخلي، دكوراسیون و لمانمب منزل، لوازم پوشاک، بهداشتي،

 بهینۀه،  یجنتۀا  طوركلي به. شود مي مربوط منزل لوازم و داخلي دكوراسیون و مبلمان نقره، و ط  كاربري به انطباق بیشترین دهد مي نشان واقعي نتایج با بهینه نتایج مقایسۀ

 اثۀرات  نكۀردن   لیۀا   آن دلایۀ   از یكي. اند شده توزی  تري متنوع صورت به ها فروشگاه واقعي، حالت در كه درحالي دهد؛ مي نشان را ها كاربري برخي در بیشتر تمركز

 .الگوست در ها فروشگاه تنوع از ناشي فروشگاهي بین خارجي

 .صیی  عدد خطي ریزي برنامه سنتر، سیتي اصفهان خرید، مركز فروشگاهي، بین جيخار اثرات ها، فروشگاه تركیب کلیدی: های واژه

                                                           
1. Inter stores externalities 
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 مقدمه

خۀود را   يجۀا  يخۀوب  به دیمراكز خر رسد يبه نظر م

بۀالقوه   انی. مشۀتر انۀد  كۀرده  دایۀ جامعه پ يدر سبد مصرف

ۀ نۀ یهزكۀاهش   ش،یخۀو  ۀبرند مۀورد ع قۀ   منظور تهیۀ به

ان انتخاب و امك دیخربراي فرصت كمتر صَرف  خرید،

 بۀا علۀ    نیبنابرا ؛كنند يمراجعه م دیكز خراآزادانه به مر

 يجۀذب آنهۀا بۀرا    يدائم انیمشتر يبه تقاضا نانیو اطم

موضۀوع   ،دیۀ خر مركۀز  يهۀا  مغۀازه  ریاز سۀا  يآنۀ  دیخر

تجمۀ    مسۀئلۀ  ،است. علت گسترش مراكز خریۀد  يمهم

فروشگاهي است. تجم  فروشگاهي كه به شۀك  سۀنتي   

مدن بازارهاي سنتي یا مناطق بازاري خود موجب پدیدآ

مراكۀز   سۀبب ایجۀاد  خود  نشك  جدید و مدرشده، در 

 شده است. یدخر

وجۀۀود ه نیۀۀرو در بۀۀ 2( 28: 2011) 1نظۀۀر بروكنۀۀر از

 نخسۀت،  :اثرگذار است تجمی  فروشگاهي ۀآمدن پدید

 بۀراي  سۀفر  هۀاي  كردن هزینه تمای  خریداران به حداق 

 مخارج مانند) پولي هزینۀ و زماني هزینۀ شام  خرید كه

. شۀۀود مۀۀي( بنۀۀزین هزینۀۀۀ ازجملۀۀه خۀۀودرو، بۀۀه مربۀۀوط

 بزنۀد،  سۀر  فروشۀگاه  چنۀدین  بۀه  دارد نیاز كه خریداري

 سۀر  «خریۀد  مركۀز » یا «بازاري منطقۀ»به  دهد مي ترجی 

 متۀراك   فضایي طور به ها فروشگاه چنانچه درنتیجه بزند؛

كۀه   ليدرحۀا  دارند؛ بیشتري مشتري جذب قدرت باشند،

 ؛گونۀه نیسۀت   این ،طور پراكنده توزی  شده باشند هاگر ب

 شۀود،  مۀي  هۀا  تۀراك  فروشۀگاه   باعۀث دومین نیرویي كه 

 توسۀۀۀ  هۀۀۀا فروشۀۀۀگاه مقایسۀۀۀۀ از حاصۀۀۀ  منفعۀۀۀت

 تنهۀا  كۀه  زمۀاني  بۀراي  حتۀي  موضوع این. هاست مشتري

 توانۀایي . اسۀت  برقۀرار  نیۀز  گیۀرد  انجۀام مۀي   خریۀد  یك

 در بهتۀر  گیري تصمی  به رمنج مشابه، میصولات مقایسۀ

زایش افۀۀ را خریۀۀد منۀۀاف  امۀۀر، ایۀۀن و شۀۀود مۀۀي خریۀۀد

 بۀا  درمقایسۀه  ها فروشگاه فضایي تراك  دهد؛ بنابراین مي

                                                           
1. Brueckner  

 كنۀد  مۀي  خریدار را نصیب بیشتري مناف  پراكندگي آنها

 بازاري مراكز در مشتري بیشتر جذب باعث این مسئله و

كۀه   منۀافعي  بۀه (. 2011 بروكنر،) شود مي خرید مراكز و

ها در مجاورت یۀك فروشۀگاه    از حضور سایر فروشگاه

گوینۀد.   مۀي  فروشۀگاهي  اثرات جانبي بین شود، ناشي مي

در نظۀۀر  دیۀۀكسۀۀب حۀۀداكثر سۀۀود در مراكۀۀز خر ۀلازمۀۀ

ازجملۀۀه اثۀۀرات  ،و درآمۀۀد نۀۀهیداشۀۀتن تمۀۀام عناصۀۀر هز

 يپۀۀا از مۀۀدت  صۀۀورت نیۀۀا ریۀۀاسۀۀت. در   ،زیسۀۀرر

 ؛شۀۀوند يمۀۀ  یتبۀۀد فروشۀۀندگان بۀۀه مسۀۀتمجران موقۀۀت 

رونۀق گۀرفتن   ي پرداختي بۀراي  ها نهیكه اگر هز يدرحال

 تیۀ تقو منظۀور  بۀه  باشد و و هدفمند دهعباقا دیمركز خر

 شۀۀتری، بۀۀه تۀۀراك  بصۀۀرف شۀۀود يفروشۀۀگاه نیاثۀۀرات بۀۀ

ایۀن   نگارنۀدگان  كمۀك خواهۀد كۀرد. هۀدف     انیمشتر

اصۀفهان  » دیۀ ها در مركز خر فروشگاه ينیگز مقاله مكان

 يو لیۀا  اثۀرات خۀارج    تیموقع نیدر بهتر «سنتر سیتي

كۀه حۀداكثر سۀود     ينیۀو  بۀه  ي است؛فروشگاه نیمثبت ب

 پژوهشۀگران  دهنده حاصۀ  شۀود.   براي توسعه ياقتصاد

مستمجر با استفاده  ۀنیبه بیدنبال انتخاب ترك مقاله به نیا

 نیاثرات جانبي ب ۀبا میاسب يخط يزیر برنامه كیاز تكن

سۀنتر اصۀفهان    يتیس دیكز خردر مر بیرق يها فروشگاه

تۀا در   هسۀتند  1396تۀا اسۀفندماه    ماه يد يزمان ۀدر دور

، پرداختۀي  مسۀتمجران  اجۀارۀ   دربارۀ يریگ  یهنگام تصم

 يریجلۀوگ  يمجۀان  يواراثرات جانبي لیا  و از سۀ  نیا

 شود.

 

 .قیتحق ۀپیشین

موفقیۀۀت »اي بۀۀا نۀۀام  ( در رسۀۀاله5: 2017) 2كۀۀانتولا

تركیۀب  دهۀد   نشۀان مۀي   «و تجم فروشي، اثر فضا  خرده

مستمجر نسبت به عوام  خارجي، همچون تبلیغۀات   بهینۀ

                                                           
2. Kantola  
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و ذهنیت خریداران مركز خریۀد، عامۀ  تمثیرگۀذارتري    

 .در اجراي بهتر آن است

اي بۀا نۀام    ( در مقالۀه 1: 2017) 1پیوواني و همكۀاران 

هۀاي متعۀدد    فروشي با استفاده از داده تعیین تجم  خرده»

هۀا را در مجۀاورت    فروشۀي  ینۀي خۀرده  گز مكان «فضایي

دهنۀد. نتۀایج پۀژوهش آنهۀا بۀراي       یكدیگر توضۀی  مۀي  

بۀه   هۀا باتوجۀه   فروشۀي  گزیني خۀرده  بیني مدل مكان پیش

اثۀۀرات تجمۀۀ  و سۀۀكونت مشۀۀتریان بۀۀالقوه تۀۀا شۀۀعاع     

 شود. استفاده مي ها متري در فروشگاه300

 يبۀۀرا يروشۀۀ» ۀ( در مقالۀۀ3: 2012) 2آلۀۀن كۀۀارتر و

( در مراكۀز  يابی مستمجر )شام  مكان ۀنیبه بیترك نییتع

 يابیۀ  مكان يسود را برا م یماكز يابی نهیبه ۀمسئل «دیخر

اثۀر مكمۀ  در    2با در نظۀر گۀرفتن    دیمستمجر مركز خر

مكۀۀان  ۀاجۀۀاره و نظریۀۀ شۀۀنهادیپ ۀنظریۀۀ ، یعنۀۀيپاسۀۀااها

 بۀه كمۀك  سۀسا   ؛دنده يم  یشده، توض تعدی  يمركز

شۀۀده بۀۀه  زده نیات تخمۀۀمسۀۀافت و ارتباطۀۀ يهۀۀا ایمۀۀاتر

 ۀنۀۀیبه بیۀۀدرجۀۀه دوم ترك  یروش حۀۀ  مسۀۀئله تخصۀۀ

 .كنند ارائه مي را مستمجر

بۀا   شی( در پۀژوهش خۀو  4: 2012) 3و همكاران سن

ي كۀرد یرو ۀارائۀ  «يمكان ه ي تقاضا ياثرات خارج» نام

دنبۀۀال اثۀۀرات خۀۀارجي تقاضۀۀا   يریۀۀگ بۀۀراي انۀۀدازه  را

 نیخمۀۀاثۀۀرات خۀۀارجي بۀۀا تدر ایۀۀن تیقیۀۀق . كننۀۀد مۀۀي

مصرف  يخانوار برا يدر سط  مخارج پرداخت راتییتغ

 اورتگۀۀاز در مجۀۀ سۀۀتگاهیا ایخواروبۀۀار هنگۀۀام تمسۀۀ 

 جیسوپرماركت و قب  از آن اندازه گرفته شده است. نتۀا 

پۀۀۀا از  ياز خواروبارفروشۀۀۀ دیۀۀۀخر دهۀۀۀد مۀۀۀينشۀۀۀان 

 شیدرصۀد افۀزا   3/9تۀا   7/7گۀاز   سۀتگاه یبا ا يجوار ه 

 .داشته است

                                                           
1. Piovani et al 

2. Carter and Allen  

3. Sen et al 

 با نۀام  خود ۀ( در مطالع7: 2003) 4نو همكارا وی يت

در مراكۀۀز  يفروشۀۀگاه نیبۀۀ ياثۀۀرات خۀۀارج تیریمۀۀد»

 148هۀۀاي  داده يآور بۀۀا جمۀۀ  «ي: شۀۀواهد تجربۀۀدیۀۀخر

مغۀازه، طۀول    ۀعام  انۀداز  3 يدنبال بررس به دیمركز خر

ها و شهرت فروشۀنده در ایجۀاد اثۀرات     فروشگاه ۀریزنج

از آن اسۀت   يآمۀده حۀاك   دسۀت  به ج یاند. نتا بوده زیسرر

و معنۀاداري بۀر میۀزان     چشۀمگیر  ریمغۀازه تۀمث   ۀكه انداز

داشۀتن اثۀر     یۀ دل فروش دارد. فروشندگان برنۀد هۀ  بۀه   

امۀا طۀول    ؛كنند يپرداخت م يكمتر ۀاجار شتریب زیسرر

 يپرداختۀ  ۀاجار زانیدر م ياثر چندان يفروشگاه ۀریزنج

 .نداشته است

با بررسۀي  ( اثرات خارجي را 2: 2003) 5يو اپل ایمج

 4000ده و بۀۀیش از یۀۀمركۀۀز خریۀۀد در ایۀۀالات مت  41

 كیۀ و بۀا اسۀتفاده از    يطور تجربۀ  هفروشگاه درون آن ب

 يفروشۀ  خۀرده  يهۀا  مغۀازه  يبنۀد   یبا تقس يخطریمدل  

 يمغازه و تصویر ذهنۀ  ۀثیر اندازمند. آنها تا همیاسبه كرد

نۀۀد و نشۀۀان دادنۀۀد اثۀۀر دكر يبررسۀۀ دیۀۀرا در مراكۀۀز خر

 ي وذهنۀ  ریتصۀو بۀا  جۀوار   هۀ   يها فروشگاه نیب يخارج

و بۀزر  اسۀت.    چشۀمگیر  ،كنند يم جادیكه ا اي اندازه

فروشۀگاه و تصۀویر    ۀانۀداز  دآنها همچنین نتیجۀه گرفتنۀ  

معنادار و  یرخطي بۀر میۀزان كۀ  فۀروش      يثیرمذهني ت

 .مركز خرید دارد

دنبۀال   به ينظر يمدل ۀ( با ارائ15-14: 2000) 6تونیو

ثابۀت و   ياجۀار  يقراردادهۀا  انیۀ م يها تفاوت یيشناسا

بۀۀوده  دیۀۀدر مراكۀۀز خر يدرصۀۀد ياجۀۀار يقراردادهۀۀا

 يدهۀد قراردادهۀا   يمدل خۀود نشۀان مۀ    ۀاست. او با ارائ

 شیو افۀۀزا سۀۀكیر  یۀۀتنهۀۀا موجۀۀب توز  نۀۀه يدرصۀۀد

 ۀرابطۀ  يهۀا  جنبۀه  ۀبر همۀ  ،شود يجران مممست يها ت ش

 يسۀسا مۀدل   ؛گۀذارد  ياثۀر مۀ   نیز جرممالك و مست انیم

                                                           
4. Te Yuo et al  

5. Mejia and Eppli 

6. Wheaton 
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قۀرارداد معمۀول،    كیۀ  يجۀا  هكه در آن بۀ  كند ميارائه 

 جرممسۀت ي شۀود كۀه بۀرا    يمۀ  يمعرف يدرصد يقرارداد

به وجۀود   زهیمالك انگ يبرا كند؛ بلكه نمي زهیانگ جادیا

در  يدهد باوجود اثرات خۀارج  ينشان م جی. نتاآورد مي

طلبانۀه نشۀان    فرصۀت  يفروش، مالۀك از خۀود رفتارهۀا   

ها  جران در فروشگاهمدارد مست زهیدهد و همواره انگ ينم

 يكۀاربر  رییتغ ایكه به توسعه  يهنگام يحت ؛بمانند يباق

 كنۀد  يكنند. او بیۀث مۀ   ياقدام م دیو فضا در مركز خر

یۀق  مُ ،كند يم دیتول يشتریب يكه اثرات خارج يا مغازه

 .است يكمتر ۀربه پرداخت نرخ اجا

 امنۀ  باخود  قیتیق در (2: 1998) 1ي و همكارانشلیم

  یتوضۀ  «دیۀ فضا در مراكز خر ۀنیبه  یرقابت و تخص»

دارنۀد    یۀ تما دیكز خرادهندگان مر توسعهرا دهند چ يم

را در مركز داشته باشۀند.   بیرق يها از فروشگاه يبیترك

 ؛داننۀد  يمۀ  انیمشتر كیتراف شیرا افزا این امر  یآنها دل

اسۀتفاده از  دهند كه  يارائه م ينظر يلیآنها تیل نینهمچ

واحۀد   كیۀ دادن  اجاره ۀدر مسئل گیري  یتصم براي آن

 پذیر است. امكان يخال ي تجار

 نۀۀامبۀۀا  يقۀۀی( در تیق16: 1998) 2و گولۀۀد انیگیپاشۀۀ

فضۀا در   يگۀذار  مۀت یتجم : ق يها صرفه يساز يدرون»

 ۀمربۀوط بۀه اجۀار    يهۀا  بۀا اسۀتفاده از داده   «دیمراكز خر

بازگو را  دیمراكز خر ياثرات خارج تیها اهم فروشگاه

اثۀرات   اهۀا بۀ   كدام بخش از سود مغۀازه  كنند يم نییو تع

 نخسۀۀۀتینمقالۀۀۀه جۀۀۀز   نیۀۀۀاسۀۀۀت. ا ي مۀۀۀرتب جخۀۀۀار

میۀزان اثۀرات خۀارجي     شده است كه انجام يها پژوهش

 كنۀد.  هاي مختل  را میاسۀبه مۀي   تولیدشده در كاربري

اثۀۀرات  نیۀۀا يسۀۀاز يدرونۀۀ يبۀۀرا سۀۀندگانینو شۀۀنهادیپ

اسۀۀت كۀۀه اثۀۀرات  یيهۀۀا مغۀۀازه ازكمتۀۀر  ۀاجۀۀار افۀۀتیدر

 كنند. ي را تولید ميشتریب يخارج

                                                           
1. Miceli et al 

2. Pashigian and Gould 

اثۀۀرات » خۀۀود بۀۀا نۀۀام  ۀ( در مقالۀۀ6: 1993) بروكنۀۀر

فضۀۀا در مراكۀۀز   یو تخصۀۀ يفروشۀۀگاه نیبۀۀ يخۀۀارج

از  يتۀابع   یطۀور مسۀتق   مغۀازه را بۀه   كیۀ فۀروش   «دیخر

هۀا در   مغۀازه  ریبه همان مغازه و سۀا  افتهی  یتخص يفضا

 يتئۀۀۀوریۀۀۀۀ بۀۀۀر پاكۀۀۀه  او. در مۀۀۀدل ردیۀۀۀگ ينظۀۀۀر مۀۀۀ

 ۀدهنۀد  توسۀعه  ،رد اسۀت خ ۀ  سۀود اقتصۀاد    يحداكثرساز

از  يكۀۀی در جایگۀۀاهرا  ياثۀۀرات خۀۀارج د،یۀۀمركۀۀز خر

متنۀوع در نظۀر    يهۀا  فضۀا بۀه مغۀازه     یتخص يارهایمع

 يبرقۀرار  دنبۀال  بۀه خۀود    یۀ در تیل تیو درنها ردیگ يم

 زانیۀ و م زیاثر سرر جادیها در ا مغازه یيتوانا میانارتباط 

 .آنهاست يپرداخت ۀاجار

 شی( در پۀژوهش خۀو  5-4: 1988) 3و همكاران نیب

 بیۀ ترك ۀمسۀئل  «دیۀ مستمجر در پاساا خر نشیگز» نامبا 

و بۀا   انیب  یعدد صی يرخطی  يزیر برنامه بامستمجر را 

 ،جی. اعتبۀار نتۀا  انۀد  كۀرده حۀ    يخطۀ  نیاستفاده از تخمۀ 

مركۀز   در روش نیۀ كه با استفاده از ا است از آن يحاك

افتۀد.   ياتفۀاق مۀ   مۀت یق شیافۀزا درصۀد   25تا  10 دیخر

 ي ساختار يها تیبا میدود قیتطب يشده برا يمعرف مدل 

 د یۀ هۀر مركۀز خر   يبۀازار  يهۀا  يژگۀ یفۀرد و و  همنیصرب

هر مغازه  ،مدل این در  انعطاف دارد. تیقابل شده سنجیده

 :شود يم  یتعر ي خودژگیو 3 اب

 هۀا  شۀگاه فرو يفضاآن ) يفضا گرفتنازنظر قرار -1

 ؛شده است( يبند ك س طبقه 3به 

شۀۀده   یدسۀۀته تقسۀۀ 3انۀۀدازه هۀۀ  بۀۀه آن ) ۀانۀۀداز -2

 ؛است(

 نوع(. 12 نینوع مغازه )از ب -3

 منزلۀۀ  بۀه  دیۀ حاصۀ  از مركۀز خر   ۀاجار زانیسسا م

 اتیبۀۀا خصوصۀۀ  يتجۀۀار يدهاحۀۀاز تعۀۀداد وا يتۀۀابع

 .شود يم م یآن، ماكز ۀشد  یتعر

                                                           
3. Bean et al 
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و   یۀ تیل» بۀا نۀام   يا مقاله( در 12: 1396افكنده ) بال

بۀۀه  « میۀۀشۀۀهر ا يتجۀۀار يهۀۀا يكۀۀاربر يمكۀۀان يابیۀۀارز

مجتمۀۀ   يبۀۀرا يشۀۀهر يمراكۀۀز تجۀۀار ۀنۀۀیبه يابیۀۀ مكۀۀان

دربۀارۀ  منظۀور   بۀدین اسۀت.  اقۀدام كۀرده    روایۀ ت يتجار

و بۀۀا  شۀۀده بیۀۀثي مراكۀۀز تجۀۀار يابیۀۀ مكۀۀان يارهۀۀایمع

 يكۀ ینزد ي وو اصل يفرع يها انیبه شر يدسترس  یتیل

بۀا   اسیۀ مق ایسازگار و ناسۀازگار مۀاتر   يها يربربه كا

رعایۀت   ، میۀ شۀهر ا  روایت يمركز تجار ي مورد ۀمطالع

آمۀده   دسۀت  هب ج ی. نتامعیارهاي منظور بررسي شده است

 60 يدارا روایۀ ت ياز آن است كۀه مركۀز تجۀار    يحاك

 70 ،يسۀازگار  ایكامۀ  ازنظۀر مۀاتر    يدرصد سازگار

 60 ت،یۀۀمطلوب ایكامۀ  ازنظۀۀر مۀاتر   تیۀۀدرصۀد مطلوب 

 3/33و  تیۀۀظرف ایدرصۀۀد تناسۀۀب كامۀۀ  ازنظۀۀر مۀۀاتر

 .استوابسته  يها يدرصد تناسب كام  ازنظر كاربر

 نامبا  يا ( در مقاله10: 1395) و همكاران زاده يبخش

 يهۀا  مجتمۀ   تیۀ نقۀش موفق  نییمنظورتب به یيالگو ۀارائ»

 5 انیاز مشۀتر  ينفۀر 386 يا از نمونۀه  «در كشور يتجار

داده  يآور موفق در شۀهر تهۀران بۀه جمۀ      يرمركز تجا

 يهۀا  آزمۀون  يپۀژوهش بۀرا   نیۀ انۀد. در ا  مبادرت كرده

 يدییتم يعامل  یو تیل ياز معادلات ساختار يساز مدل

 و SPSSS با دو نۀرم افۀزار   مد نظر جیاستفاده شده و نتا

LIZREL  يحاك قیتیق يها افتهی. به دست آمده است 

مجتمۀۀ   يكۀۀیزیف  یمیۀۀ يرهۀۀایمتغ دار يمعنۀۀ ریاز تۀۀمث

 تیۀ به ماندن در مجتم  بر موفق انیمشتر  یو تما يتجار

و  انیمشۀتر  يبر وفۀادار  ریمتغ نیا ریو تمث يارمجتم  تج

 انیمشۀتر  جاناتیه ریمتغ ریاما تمث ست؛تبلغات مثبت آنها

ه نشۀد  دییتم يمجتم  تجار تیبر موفق يدر مجتم  تجار

 است.

بۀۀۀه  يا الۀۀۀه( در مق2: 1391) يو عبقۀۀۀر درزادهیۀۀۀح

و  يدرونۀ   یمی  یو شرا يتنوع فروشگاه ریتمث يبررس

. اقدام كردند دیاز مراكز خر انیمشتر تیبر رضا يرونیب

نامۀه از   پرسۀش  يآور پژوهش در شهر تهران با جم  نیا

 بۀراي انجام شۀده اسۀت.    دیمراكز خر ۀدكنندیبازد 385

نۀرم افۀزار    ياز روش معادلات سۀاختار  ها هیآزمون فرض

 انیۀ م از دهۀد  مۀي نشۀان   جیاستفاده شده است. نتۀا  زرلیل

 ان،یمشتر تیو رضا دیمركز خر تیعوام  مؤثر بر جذاب

 يطۀۀیو میو جَۀۀ يفروشۀۀ تنۀۀوع خۀۀرده بیۀۀترك عامۀۀ   2

پۀژوهش   جیبۀه نتۀا   را داشته اسۀت. باتوجۀه   ریتمث نیشتریب

 جۀۀادیا ،دیۀۀمراكۀۀز خر رانیپژوهشۀۀگران بۀۀه مۀۀد شۀۀنهادیپ

و جَۀ  بۀه وجۀود آوردن  هۀا و   از فروشگاه يا نهیبه بیترك

موجۀود   يهۀا  از فروشۀگاه  تیحما برايمناسب  يطیمی

 انیمشۀتر  تیو رضۀا  دیمركز خر شتریب تیجذاب منظور به

 .است

وبۀیش مطالعۀاتي    درزمینۀ مراكۀز خریۀد داخلۀي كۀ     

شۀده در ایۀن زمینۀه     وجود دارد؛ اما اكثر تیقیقات  انجام

ملۀه  در حوزۀ شیوۀ معمۀاري آن اسۀت و ایۀن مقالۀه ازج    

نخسۀۀتین مطالعۀۀاتي اسۀۀت كۀۀه دربۀۀارۀ شناسۀۀایي اثۀۀرات  

فروشگاهي صورت گرفتۀه اسۀت؛ همچنۀین     خارجي بین

دنبۀال   نگارندگان پژوهش حاضر ازلیۀا  كۀاربردي بۀه   

تعیین تركیب بهینۀ مستمجر در مراكز خریدنۀد. پۀیش از   

ایۀۀن مطالعۀۀۀ داخلۀۀي در ایۀۀن زمینۀۀه انجۀۀام نشۀۀده اسۀۀت.  

پۀۀژوهش اسۀۀتفاده از  ازجملۀۀه نۀۀوآوري هۀۀاي دیگۀۀر ایۀۀن

هۀاي   ریزي خطي بۀه همۀراه كۀاربرد صۀرفه     رواب  برنامه

تجمی  در مركز خرید براي تعیین تركیب بهینۀ مسۀتمجر  

 سنتر است.   در مركز خرید اصفهان سیتي

 

 .مبانی نظری

: در یۀۀۀك تعریۀۀۀ  كلۀۀۀي مركۀۀۀز  مراکزززز خریزززد

تفرییي نوعي فضاي تجاري اسۀت كۀه نیازهۀاي     تجاري

قالب تجۀاري و تفرییۀي پوشۀش     2 مختل  مردم را در

كۀه افۀراد بۀا مراجعۀه بۀه چنۀین میلۀي         طوري دهد؛ به مي

ضمن امكان دسترسي آسۀان و سۀری  بۀه انۀواع و اقسۀام      
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سري  گیري از یك ماییتاج روزمرۀ خویش، امكان بهره

هاي تفرییي را نیز داشته باشۀند )پورسیسۀتاني،    مجموعه

تركیۀۀب اي اسۀۀت از  (. مركۀۀز خریۀۀد مجموعۀۀه1: 1380

دهنۀدگان خۀدمات تجۀاري     مستمجرهاي انتخابي و ارائۀه 

منزلۀۀ یۀك واحۀد كۀه      درون یك یۀا چنۀد سۀاختمان بۀه    

شۀود )سۀازمان زمۀین     خۀوبي طراحۀي و مۀدیریت مۀي     به

 بۀازاري  منۀاطق  داراي قدی  از (. شهرها4: 1999شهري، 

 مناطق این ازآنجاكه اما اند؛ بوده متراك  هاي فروشگاه با

 بۀه وجۀود   ناهماهنۀ   یۀابي  مكۀان  ادلتعۀ  یك نتیجۀ در

. انۀۀد داده خریۀۀد مراكۀۀز بۀۀه را خۀۀود جۀۀاي انۀۀد، آمۀۀده

 هزینۀ شام  كه خرید براي سفر هاي ههزین كردن حداق 

 خۀودرو،  بۀه  مربۀوط  مخۀارج  مانند) پولي هزینۀ و زماني

 مقایسۀۀ  از حاصۀ   منفعۀت  است و( بنزین هزینه ازجمله

 تجمیۀ   دنعامۀ  پدیدآمۀ   2مشتري،  توس  ها فروشگاه

 خریۀدار  شۀود  مۀي  باعۀث  موضوع این. است فروشگاهي

 خریۀد  مراكۀز  یۀا  بۀازاري  منۀاطق  بۀه  كالاها مقایسۀ براي

 هۀۀا فروشۀۀگاه فضۀۀایي تۀۀراك  بنۀۀابراین كنۀۀد؛ مراجعۀۀه

 بیشۀۀتري را منۀاف   هۀا  پراكنۀدگي فروشۀۀگاه  بۀا  درمقایسۀه 

 بیشۀتر  جۀذب  باعۀث  ایۀن امۀر   و كنۀد  مي خریدار نصیب

 شۀۀود؛ مۀۀي خریۀۀد مراكۀۀز و ريبۀۀازا مراكۀۀز در مشۀۀتري

 میصۀول  كۀه  هۀایي  فروشۀگاه  بین قیمتي رقابت همچنین

 تۀۀراك  حالۀۀت در رسۀۀانند، مۀۀي فۀۀروش بۀۀه را مشۀۀابهي

 بۀۀه منجۀۀر كۀۀه رقابۀۀت ایۀۀن. اسۀۀت شۀۀدیدتر فروشۀۀگاهي

 سۀودمند  مشتریان براي اگرچه شود، مي ها قیمت كاهش

 واقعیت این اما دارد؛ اثر منفي ها فروشگاه سود بر است،

 خریۀد  مراكز و بازاري مناطق در استقرار داران مغازه كه

 منۀاف   كۀه  دارد این مسئله دلالۀت  بر دهند، مي ترجی  را

 شۀدید  رقابۀت  از ناشۀي  زیان بر خرید مراكز در استقرار

 قصۀۀد بۀۀه كۀۀه خریۀۀداري مثۀۀال بۀۀراي دارد؛  لبۀۀه قیمتۀۀي

كنۀد،   مۀي  بازدیۀد  فروشۀي  كفش مغازۀ از كفش خریدن

 یۀۀا بزنۀد  سۀر  هۀۀ  فروشۀي  لبۀاس  مغۀۀازۀ بۀه  اسۀت  ممكۀن 

 بازدیدكننۀدگان  از فروشۀگاه  نۀوع  هر بنابراین بالعكا؛

كنۀد   مۀي  كسۀب  منفعۀت  دیگۀر نیۀز   نۀوع  هۀاي  فروشگاه

 .(120: 2011)بروكنر، 

 جۀاد یا  یۀ دل ی:فروشزگاه  نیبز  یخارج اثرات

 امر نیا. هاست مغازه یيفضا يبند خوشه ي،خارج اثرات

 نیچند دیخر يبرا ونق  حم  يها نهیهز یيجو صرفه در

. كنۀد  يمۀ  كمۀك  دارانیۀ خر بۀه  سۀفر  كی در میصول

 انتخاب و یيفضا شیآرا با ه  دیخر مركز ۀدهند توسعه

 بهره نهیشیب سود كسب يبرا فرصت نیا از ها مغازه ۀنیبه

ي هۀۀا فروشۀگاه  از دیۀۀخر مركۀز  يبرخۀۀوردار. ردیۀ گ مۀي 

هۀۀاي همگ ۀۀن كۀۀه كالاهۀۀاي   فروشۀۀگاه وجۀۀود و متنۀۀوع

 اثۀۀرات جۀاد یا سۀبب  ،رسۀانند  فۀروش مۀۀي مشۀابهي را بۀه   

(. 2: 1995 ،رمانایسۀۀۀ و يشۀۀۀلیم) شۀۀۀود مۀۀۀي زیسۀۀۀرر

 ي رااساسۀ  حۀ   راه 3 شۀده  مطۀر   ي اقتصۀاد  يهۀا  يتئور

/ دیسوبسۀ  انۀد:  ارائۀه داده  اثۀرات  نیۀ ا يساز يدرون يبرا

. يگۀر  مداخلۀه  قواعۀد  و كۀوز  حۀ   راه ،یيگۀو یپ اتیمال

  عمۀۀ در يسۀۀاز يدرونۀۀ و يتیریمۀۀد يابزارهۀۀا شۀۀتریب

 و ویۀ  يتۀ ) شوند میسوب مي ح  راه 3 نیا ۀرمجموعیز

 در فضۀۀا  یتخصۀۀ يچگۀۀونگ(. 5-2: 2003 همكۀۀاران،

. اسۀت  اثرات نیا يساز يدرون يبرا يروش دیخر مراكز

 دیۀ تول يشتریب زیسرر اثرات كه یيها مغازه اساس نیا بر

 اثۀۀرات. كننۀۀد افۀۀتیدر يشۀۀتریب يفضۀۀا دیۀۀبا ،كننۀۀد يمۀۀ

 در و جانشۀین  مكمۀ   يهۀا  مغۀازه  وجۀود   یۀ دل به زیسرر

 در كۀۀه يا مسۀۀئله. شۀۀود يمۀۀ جۀۀادیا دیۀۀخر مركۀۀز كیۀۀ

  یتشۀخ  در ابهۀام  دارد، وجود اثرات نیا يساز يدرون

 بروكنۀر، ) اسۀت  يخۀارج  اثۀرات  ۀدكننۀد یتول يها مغازه

 در شۀده  كمترشۀناخته  يهۀا  مغۀازه  مثۀال  يبرا؛ (6: 1993

 معروف يها مغازه شهرت يمجان يسوار از دیخر مركز

 .(2: 1998 گولد، و انیگیپاش) شوند يم داربرخور

هۀاي مشۀابه یۀا گۀاهي      كه وجود فروشگاه درصورتي

هاي رقیب موجب افزایش میزان فۀروش   وجود فروشگاه
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و افزایش استقبال بازدیدكنندگان شود، اثرات خۀارجي  

هۀاي   مثبت است؛ اما اگر رقابت ناشي از وجود فروشگاه

هاي جدید به  گاهرقیب شدت بگیرد، انگیزۀ ورود فروش

(. 5: 2002 1،زیۀ ت و تۀا یفوج) شۀود  آن مكان سركوب مي

را  متقابۀ   يسودها توانند مي داران مغازه دیخر مركز در

 كۀ   مشترک يها تیمز ازو ه   منفرد يها مغازه از ه 

 يهۀۀا مغۀۀازه مثۀۀال يبۀۀرا كننۀۀد؛ افۀۀتید دریۀۀخر مركۀۀز

 و بۀزر   يهۀا  مغۀازه  يمشۀتر  جذب قدرت به كوچك

 2و همكۀاران،  نیبنجۀام ) انۀد  وابسۀته  آنها انیمشتر زیسرر

 بۀه  خواهنۀد  مۀي  خریۀد  مراكۀز  صاحبان وقتي(. 4: 1992

 و شۀۀدت بدهنۀۀد، همۀۀاهنگي و نظۀۀ  خۀۀود خریۀۀد مركۀۀز

 م حظۀۀه را هۀۀا فروشۀۀگاه بۀۀین در جۀۀانبي اثۀۀرات جهۀۀت

را  بیشۀتر  درآمۀد  كسۀب  قابلیۀت  اي مغۀازه  اگر. كنند مي

 بۀا  را مغۀازه  آن تواند مي خرید مركز مالك باشد، داشته

 (.121: 2011 بروكنر،) دهد اجاره بالاتري نرخ

 بۀه  مغۀازه  كیۀ  فروش يوابستگ به گرید يفیتعر در

 كیۀۀ در مشۀۀابه يكۀۀاربر داراي يهۀۀا مغۀۀازه ي ازتعۀۀداد

. شۀود  گفتۀه مۀي   يفروشۀگاه  نیبۀ  يخۀارج  اثرات پاساا،

 بیۀ ترك اثۀرات،  نیۀ ا تیۀ مز م یمۀاكز  از اسۀتفاده  براي

 فروشۀگاه  نۀوع  هۀر  از يكۀاف  يدادتع شام  دیبا مستمجر

 يمنفۀ  يخۀارج  اثۀرات  بعۀد  بۀه  نقطۀه یۀك   از ؛ زیراباشد

 و همكۀاران،  نیب) دیآ يم دیپد رقابت و ازدحام از يناش

1:1998.) 

 ابۀزار  جنبه دو از همگن میصول فروشندگان تجم 

بۀودن میصۀول    مطلوب ،اول: شود يم میسوب يغاتیتبل

 شیافۀۀزا را آنهۀۀا دیۀۀخر احتمۀۀال بۀۀراي خریۀۀداران كۀۀه 

 كۀه  رقابۀت  اثۀر  در كالاهۀا  متیق كاهش ،دوم ؛دهد يم

 كنۀۀد يمۀۀ جۀۀذب يفروشۀۀ خۀۀرده ۀخوشۀۀ بۀۀه را دارنیۀۀخر

 يبۀرا  فروشۀندگان  شدن يا خوشه(. 5: 2005 3ي،شیكان)

                                                           
1. Fujita and Thisse 

2. Benjamin et al 

3. Konishi 

 میصۀول  بۀازار  كه دارد را امیپ نیا دیجد ۀفروشند كی

 را درزمینۀ او نداشتن نانیاطم موضوع نیا .دارد وجود او

: 1999 4،بكمۀن ) دهۀد  يمۀ  كاهش بازار دوجو و يمشتر

 نیبۀ  را خۀدمات  و كالاهۀا  د،یخر از قب  دارانیخر(. 12

 شۀۀك ، مۀۀت،یق. كننۀۀد يمۀۀ سۀۀهیمقا هۀۀا مغۀۀازه از يتعۀۀداد

 اًمشخصۀ  (فۀروش  از پا خدمات و) مد ت،یفیك سبك،

 .شود میسوب مي آنان ياصل م حظات از

 كۀۀههۀۀا  مغۀۀازه ي ازمعلۀۀوم تعۀۀداد گۀۀرفتن نظۀۀر در بۀۀا

 فروشۀۀان خۀۀرده دهنۀۀد، يمۀۀ ارائۀۀه را مشۀۀابه يمیصۀۀول

 بۀۀه نسۀۀبت گریكۀۀدی مجۀۀاورتصۀۀورت اسۀۀتقرار در در

 خواهنۀۀدي تۀۀر پررونۀۀق وكۀۀار كسۀۀب، پراكنۀۀده وضۀۀعیت

 .(6: 1958 5،نلسون) داشت

 از لومیصۀ  نۀوع  كی ۀفروشند يها مغازه تعداد اگر

 ریسۀا  يبرا كه يرقابت و مزاحمت شود، شتریب نهیبه تعداد

 يخۀارج  اثۀر  كننۀد،  يمۀ  جادیا خود صن  ه  يها مغازه

بۀه بیۀاني    آورد؛ هۀا بۀه وجۀود مۀي     ي در بین فروشگاهمنف

 سۀۀۀبب يا مغۀۀۀازه نیبۀۀۀ مثبۀۀۀت يخۀۀۀارج اثۀۀۀرات دیگۀۀۀر

 يانۀداز  راه بۀه  كمك يبرا يمساع كیتشر يریگ شك 

 جۀاد یا(. 7: 2003 همكۀاران،  و وی يت)شود  مي مغازه هر

 يفروش خرده نوع هر ۀنیبه تعداد به منوط يخارج اثرات

 مسۀۀتمجر از يبۀۀیترك دیۀۀبا دیۀۀخر مركۀۀز كیۀۀ در اسۀۀت.

 متنوع میصولات دارانیخر جاذب ه  كه شود يطراح

 از يا رانۀه یگ سخت انتخاب كهرا  يدارانیخر ه  و باشد

 كۀه  طۀور  همۀان  منتهۀا  جذب كنۀد.  دارند، كالا نوع كی

 بازده ابتدا ابند،ی يم شیافزا كالا نوع كی يها فروشگاه

 ،بعۀد  بۀه  يتعۀداد  از يول كند؛ پیدا مي شیافزا مغازه هر

 نیۀ ا. شۀود  يمۀ  يمنفۀ  يحت ای ابدی يم كاهش منفعت نیا

 و نیبۀ ) افتد يم اتفاق ها مغازه نیب رقابت آ از  یدل به امر

 .(2: 1988 همكاران،

                                                           
4. Beckmann 

5. Nelson 
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مطۀابق   فروشگاهی: انواع اثرات خارجی بین

نۀۀوع اثۀۀرات خۀۀارجي   3بۀۀا ادبیۀۀات نظۀۀري، شناسۀۀایي   

 پذیر است: امكان

فروشۀۀۀگاهي ناشۀۀۀي از   اثۀۀۀرات خۀۀۀارجي بۀۀۀین  -1

هۀۀاي مشۀۀابه: در ایۀۀن نۀۀوع اثۀۀرات  جۀۀواري فروشۀۀگاه هۀۀ 

صۀورت   ها بۀه  خارجي، بازدیدكنندگان و مشتریان مغازه

یابنۀد. ایۀن    هۀا افۀزایش مۀي    بالقوه از مشتریان سایر مغازه

اثۀۀرات خۀۀارجي تۀۀا سۀۀط  معینۀۀي از افۀۀزایش ترافیۀۀك   

یدن بۀۀه سۀۀط  تۀۀمثیرات مثبۀۀت دارنۀۀد؛ امۀۀا پۀۀا از رسۀۀ  

كننۀد. درآمۀد    اي از ترافیك، ایجۀاد ازدحۀام مۀي    آستانه

رسۀانند،   ها به نوع كالایي كه به فروش مۀي  فروشي خرده

وابسۀۀته اسۀۀت. در سۀۀط  معینۀۀي از ترافیۀۀك حۀۀداكثر     

هۀایي   شود؛ مث ً سط  بهینۀ ترافیۀك بۀراي فروشۀگاه    مي

كۀه كالاهۀاي داراي ارزش زیۀاد )ماننۀد جۀواهرآلات و      

هۀۀایي كۀۀه  فروشۀۀند، نسۀۀبت بۀۀه فروشۀۀگاه  سۀۀاعت( مۀۀي

تۀر   رسۀانند، پۀایین   تۀر بۀه فۀروش مۀي     ارزش كالاهاي ك 

 است.

فروشۀۀگاهي ناشۀۀي از تنۀۀوع  اثۀۀرات خۀۀارجي بۀۀین -2

هۀایي بۀا كالاهۀا و خۀدمات      ها: وجود فروشگاه فروشگاه

هۀاي مشۀابه    متنوع مانند اثرات خارجي ناشي از فروشگاه

كالاهۀاي مختلۀ     دلی  ایجاد امكۀان خریۀد   جوار، به ه 

در یك سفر باعث به وجود آمۀدن جۀذابیت و افۀزایش    

 شود. ید مشتریان از مركز خرید ميبازد

فروشۀۀۀگاهي ناشۀۀۀي از   اثۀۀۀرات خۀۀۀارجي بۀۀۀین  -3

هۀایي كۀه    طبۀق تعریۀ ، بۀه مغۀازه     1هاي لنگر: فروشگاه

مستق  از مركز خریۀد، ترافیۀك مشۀتري زیۀادي ایجۀاد      

دلی  ایجاد  شود. به هاي لنگر گفته مي كنند، فروشگاه مي

هۀا   ترافیك زیاد، نواحي فروش نزدیك به این فروشۀگاه 

شۀۀوند.  ترنۀۀد و بۀۀا قیمۀۀت بیشۀۀتري اجۀۀاره داده مۀۀي گۀۀران

ها، سینماها، مراكز بۀزر  تفرییۀي و... از    هایسرماركت

                                                           
1. Anchor Store  

(. ازنظۀۀر دمیۀۀان و  49: 2012 2انۀۀد )ریكلۀۀي،  ایۀۀن دسۀۀته

از  ( یۀك مغۀازۀ لنگۀر بۀا اسۀتفاده     14: 2011) 3همكاران

اعتبار نۀام خۀود، ترافیۀك مشۀتریان را در مركۀز خریۀد       

دهد. در نقشۀ هر مركز خریۀد معمۀولاً یۀك     افزایش مي

هۀا   فروشگاه بزر  یۀا تعۀداد بیشۀتري از ایۀن فروشۀگاه     

تنهایي در یك مكان قرار  وجود دارد. اگر مغازۀ لنگر به

داند با بازدید از آن چه مقۀدار مۀازاد    بگیرد، خریدار مي

ند كسب كند؛ پا این فروشگاه مكان ثابتي دارد توا مي

 و ممكن است ترافیك اندكي از خریداران ایجۀاد كنۀد.  

هۀاي   فروشۀي  حال اگر مغۀازۀ لنگۀر در مجۀاورت خۀرده    

دیگر در مركز خرید فرض شود، ر بت خریداران براي 

مراجعه به مركز خرید بیشتر خواهۀد بۀود؛ زیۀرا احتمۀال      

 یابد. قۀ ایشان افزایش ميیافتن  كالایي مطابق با سلی

 

 .روش تحقیق

قلمرو مكاني این مطالعه طبقات همك ، اول و دوم 

فروشۀگاه و مسۀاحت    408سنتر با مجموع  اصفهان سیتي

 متر مرب  بوده است. 51029

افتتۀا  و   2012سنتر در سۀال   مجموعۀ اصفهان سیتي

مجموعه ساخت آن تكمیۀ  شۀده اسۀت. ایۀن      2016در 

پاركین  صۀورت   بۀه طبقه  2است.  طبقه 7درك  شام  

مركۀز خریۀد و   طبقه  3اتومبی ،  5500با ظرفیت مسق  

طبقۀۀۀ آخۀۀۀر شۀۀۀام  مجموعۀۀۀۀ پۀۀۀردیا سۀۀۀینمایي و   2

هاست. مطالعۀ حاضۀر بۀر واحۀدهاي مركۀز خریۀد       سالن

طبقۀه متمركۀز    3هۀاي تجۀاري در    تمركز دارد. مجموعه

شۀوند؛ همچنۀین از    واحد مي 750و جمعاً شام   اند شده

هۀاي   هاي برندهاي ایراني و خارجي، رسۀتوران  وشگاهفر

ملۀۀ ، دفۀۀاتر هواپیمۀۀایي، شۀۀعب بۀۀانكي، نمازخانۀۀه و...   

مهۀۀر  1سۀۀنتر،  انۀۀد )سۀۀایت اصۀۀفهان سۀۀیتي متشۀۀك  شۀۀده

                                                           
2. Reikli 

3. Damian et al 
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(. نگارندگان پژوهش حاضر بر واحدهایي تمركز 1396

فروشۀي اجۀاره    هاي خرده كه براي انواع فعالیت اند داشته

فروشۀۀگاه را  408دها مجموعۀۀاً انۀۀد. ایۀۀن واحۀۀ داده شۀۀده

شوند؛ همچنین ازآنجاكه تمركۀز پژوهشۀگران    شام  مي

فروشۀگاهي ناشۀي از    این مطالعه بر اثۀرات خۀارجي بۀین   

هۀاي لنگۀر، ماننۀد     هاي لنگۀر نیسۀت، فروشۀگاه    فروشگاه

 اند. گاه و... از مطالعه حذف شدههایسرا ستار، دانش

ي راه جنۀوب  سۀنتر در بۀزر    مجموعۀ اصفهان سیتي

شهر اصفهان، در ابتداي جادۀ اصۀفهان بۀه شۀیراز و در    

راه شۀۀهید دسۀۀتجردي و كمربنۀۀدي    بۀۀزر  2تقۀۀاط  

هاي مه  این مجموعه  است. ویژگي شدهاصفهان واق  

شۀهر، بهارسۀتان و    انۀد از: مجۀاورت بۀا سۀساهان     عبارت

اي تۀۀا ورودي شۀۀهر   دقیقۀۀه4شۀۀهید كشۀۀوري؛ فاصۀۀلۀ  

تۀري تۀا ایسۀتگاه    م400اصفهان )میدان آزادي(؛ فاصلۀ 

آهۀن.   متري تا ایستگاه مسافربري راه300مترو و فاصلۀ 

سنتر را مشخ   نقشۀ زیر موقعیت مكاني اصفهان سیتي

 كرده است.

 
 سنتر موقعیت اصفهان سیتی -1شکل 

 

بر مطالعۀات گونۀاگون    بنا ها يفروش خردهي بند طبقه

بۀه   يفروش خرده .ردیگ يصورت م يمتفاوت هاي به روش

خۀۀدمات بۀۀه  ایۀۀ يمصۀۀرف يفۀۀروش كالاهۀۀا ينۀۀدهایفرآ

 ۀچندگانۀ  يهۀا  كانۀال  قیۀ ازطر یيكننۀدگان نهۀا   مصرف

( 2012) يكلۀ یشۀود. ر  يكسب سود گفته مۀ  يبرا  یتوز

اسۀت.   دهكۀر  يبنۀد  عنوان طبقه 17ها را در  يفروش خرده

طبقۀه   14در  را هۀا  يفروشۀ  ( خرده2012) 1همكارانو  وی

 زیۀ ( ن2010) 2ارانو همكۀ  انۀد. بۀورگرز   كردهبندي  دسته

                                                           
1. Yiu et al 

2. Borgers et al 
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 انۀد.  كۀرده  يبنۀد  عنۀوان طبقۀه   12هۀا را در   يفروش خرده

هۀا   يفروشۀ  ( خرده2008) دیخر مراكز يالملل نیانجمن ب

نۀد از:  ا عبارت كه استكرده  يبند عنوان طبقه 19را در 

خۀۀدمات  ۀۀذا، پوشۀۀاک و     ۀۀذا، ،يعمۀۀوم يكالاهۀۀا

مصۀال    ،يقیاسباب منزل، موسۀ  ،يمتعلقات، لوازم خانگ

 ه،یۀ هد ،يسۀرگرم  خۀودرو، لۀوازم   ،يو با بان يتمانساخ

خۀدمات   هۀا،  يفروش خرده ریدارو، سا ،يدنیجواهر، نوش

 ریسا ،يمؤسسات مال ،يو اجتماع يامور سرگرم ،يفرد

 انبار(. ،يخال يها )مغازه

براسۀاس انۀواع    هۀا  پژوهش انۀواع فروشۀگاه   نیا در

 شۀده  بررسۀي  ي كه در بازه زمۀان  يو خدمات تمیصولا

و  يتعداد كاف يارائه شده و دارا سنتر يتیصفهان سدر ا

و  يا كۀ س انۀدازه   ،ياجاره برحسب نوع كاربر زیتما

 شۀده  يبنۀد  رسته گۀروه  8به  است،بوده  يك س مكان

 آورده شده است. (1) ولدر جد ها این رستهاست. 

 

 بندی شدهرسته گروه  7به  ردیف در مطالعه شده استفاده یها یفروش انواع خرده -1جدول 

 رسته ردیف

 ط  و نقره 1

 آرایشي و بهداشتي 2

 پوشاک و كفش 3

 اسباب منزل 4

 مبلمان و دكوراسیون داخلي 5

 فود رستوران و فست 6

 كافه 7

 ممخذ: پژوهشگر
 

(، انۀواع  1998و همكاران ) نیاز ب يرویبه پ نیهمچن

 يا كۀ س انۀدازه   3و  يكۀ س مكۀان   3هۀا در   فروشگاه

بۀه   معنا كه هر فروشگاه باتوجه نیبه ا ؛اند شده يندب طبقه

در طبقۀۀات  اي كۀۀه يمكۀۀان تیۀۀو موقع يتجۀۀار يفضۀۀا

در  بنۀۀدي . ایۀۀن دسۀۀتهشۀۀده اسۀۀت  یتقسۀۀ دارد، مختلۀۀ 

 قرار گرفته است. ریجدول ز

هر  در يفروش نوع خرده 7 يبرا نهیبه ریمقاد نیبنابرا

 .دیآ يبه دست م يا ك س اندازه هر وي ك س مكان

 یو مکان یا اندازه یها کلاس یبند طبقه -2جدول 

 دستۀ سوم دستۀ دوم دستۀ اول ها کلاس

 استقرار در طبقۀ دوم استقرار در طبقۀ اول استقرار در طبقۀ همك  کلاس مکانی

 متر مرب  100مساحت بیش از  متر مرب  100تا  50مساحت بین  متر مرب  50مساحت كمتر از  ای کلاس اندازه

 پژوهشگر ممخذ:
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هۀۀدف پۀۀژوهش حاضۀۀر حداكثرسۀۀازي سۀۀود ارزش 

هۀا   فروشۀي  مركز خرید با تعیین تعداد بهینۀ انۀواع خۀرده  

ك س  3ك س مكاني و  3فروشي( در  نوع خرده 7)در 

سۀنتر اسۀت. اثۀرات     اي در مجموعۀ اصفهان سۀیتي  اندازه

خۀۀارجي مۀۀد نظۀۀر در ایۀۀن تیقیۀۀق براسۀۀاس ایۀۀدۀ بۀۀین و 

ه شۀده اسۀت. ایۀدۀ آنهۀا عبۀارت      ( ارائۀ 1998همكاران )

هۀۀاي یۀۀك رسۀۀته و  اثۀۀرات تعۀۀاملي بۀۀین مغۀۀازه»اسۀۀت از 

هاي مشابه آن  وابستگي فروش یك مغازه به تعداد مغازه

مشتریان بۀه مركۀز خریۀدي كۀه داراي     «. در مركز خرید

تعداد متعادلي از كالاهاي همگن و متنوع اسۀت، جلۀب   

ز فروشۀۀگاهي تقاضۀۀا ا شۀۀوند. اثۀۀرات خۀۀارجي بۀۀین  مۀۀي

جواري مستمجرهایي با كاربري مشابه نیز لیا  شۀده   ه 

فروشۀگاهي مثبۀت،    است. منظور از اثرات خۀارجي بۀین  

ها در كنار  جواري فروشگاه هاي مثبت ناشي از ه  صرفه

گذاري مشتریان میان  یكدیگر است كه موجب اشتراک

 شود. آنها مي

هر فرد با دامنۀ انتخاب وسیعي از یك كالاي خاص 

ز خریدي خواهد شد كه شام  چندین مغازۀ جذب مرك

كنندۀ آن كالاست. تركیب مناسب مستمجر بۀراي   عرضه

اي براي جذب بیشتر مشۀتریان و   یك مركز خرید، شیوه

صۀۀورت  آیۀۀد تۀۀا بۀۀدین بازدیدكننۀۀدگان بۀۀه حسۀۀاب مۀۀي

دهندۀ مركز خرید بتواند بۀا افۀزایش نۀرخ اجۀاره،      توسعه

ان با افزایش تعداد زم سود خود را به حداكثر برساند. ه 

هاي یك كاربري، بازدهي براي هر مغازه در ابتۀدا   مغازه

اي بۀه بعۀد ایۀن اثۀرات كۀاهش       یابد. از نقطۀه  افزایش مي

با یكۀدیگر   ها شود )هنگامي كه مغازه یابد یا منفي مي مي

 شوند(. وارد رقابت مي

براي استفاده از بیشینۀ مزیت اثرات تعاملي، تركیۀب  

  تعداد كافي و نه تعداد زیۀادي از هۀر   مستمجر باید شام

 نوع مستمجر باشد.

بۀۀه نیۀۀوۀ گۀۀۀردآوري  روش تیقیۀۀق حاضۀۀر باتوجۀۀه

تیلیلۀۀي اسۀۀت. بۀۀراي  - هۀۀا، توصۀۀیفي اط عۀۀۀات و داده

آوري اط عۀات از منۀاب  لاتۀین و مراجۀ  اینترنۀت       جم 

هۀاي   استفاده شده و بۀراي میاسۀبۀ اثۀرات سۀرریز، داده    

واقعۀۀۀي قراردادهۀۀۀاي اجۀۀۀارۀ مركۀۀۀز خریۀۀۀد اصۀۀۀفهان  

منظور دستیابي  سنتر دریافت و تیلی  شده است. به سیتي

اي اصۀۀفهان  بۀۀه مسۀۀاحت و تعۀۀداد واحۀۀدهاي اجۀۀاره    

شۀده بۀه كۀار رفتۀه      هاي طبقۀات بررسۀي   سنتر، نقشه سیتي

هۀۀا بۀۀا اسۀۀتفاده از  سۀۀازي داده اسۀۀت. پۀۀردازش و مرتۀۀب

افزار لینگۀو   ریزي با نرم نامهافزار اكس  و ح  مدل بر نرم

 ته است.صورت گرف

مسۀۀاحت واحۀۀدها و : شززده اسززتفادهمتغیرهززای 

هۀاي   تعداد واحدها در هر طبقۀه كۀه بۀا اسۀتفاده از نقشۀه     

سۀنتر بۀه دسۀت آمۀد؛      كاربري و مساحت اصفهان سۀیتي 

فروشي و نۀرخ رشۀد    همچنین ارزش اجارۀ هر نوع خرده

د زمۀان. بۀراي   فروشۀي در واحۀ   اجاره در هر رسته خرده

فروشۀي ابتۀدا    میاسبۀ نرخ رشد اجاره در هر نۀوع خۀرده  

در هۀۀر گۀۀروه كۀۀاربري، اجۀۀاره برحسۀۀب تۀۀاریخي كۀۀه   

فروشگاه اجاره داده شده، مرتب شده است؛ سسا نۀرخ  

هاي جدید در هۀر كۀاربري نسۀبت     رشد اجارۀ فروشگاه

به فروشگاه قب  از خود در همان كاربري میاسۀبه شۀده   

نرخ رشۀد در واحۀد زمۀان )در اینجۀا      است. براي تبدی 

بۀر دورۀ   360آمۀده در نسۀبت    دسۀت  یك سال( نۀرخ  بۀه  

ضرب شده است تا این نرخ براسۀاس   شده زماني  استفاده

 فواص  سالانه همگن شود.

 1رابطۀ 
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اثرات خارجي معادل متوس  افۀزایش نهۀایي اجۀارۀ    

بري از حاص  ضۀرب  سالانۀ هر متر مرب  در هر نوع كار

فروشۀي بۀه    نرخ رشد در میانگین اجارۀ هۀر رسۀته خۀرده   

 دست آمده و در مدل قرار گرفته است.
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 2رابطۀ 
iiil RrR =  

همۀراه نمۀاد آنهۀا در     بۀه  شۀده  سایر متغیرهاي استفاده

 ( معرفي شده است.3جدول زیر )جدول 

 سبۀ اثرات خارجیشده برای محا معرفی پارامترهای استفاده -3جدول 

ir : هر كاربري ۀمتوس  نرخ رشد اجار 

2R : دوم ۀمغاز ۀاجار 

1R : اول ۀمغاز رۀاجا 

2D : دوم ۀمغاز ۀتاریخ اجار 

1D : اول ۀمغاز ۀتاریخ اجار 

 تعداد روزهاي یك سال : 360

ilR :  افزایش نهایي اجاره با ورودlمین مغازه ’اiمین كاربري’ا 

R:  هر كاربري ۀمتوس  اجار 

n:  هر كاربري مجاز در ۀتعداد مغاز 

 

 .تصریح مدل پژوهش

فروشۀي در هۀر كۀ س     براي تعیین تعداد بهینۀ خرده

ریۀۀزي خطۀۀي  اي از یۀۀك مۀۀدل برنامۀۀه  مكۀۀاني و انۀۀدازه

شۀود. تۀاب  هۀدف آن شۀام  حداكثرسۀازي       استفاده مي

فروشۀگاهي و ارزش حۀال هۀر     اثرات خارجي مثبت بۀین 

نوع فروشگاه به تفكیك اندازه و ك س مكۀاني و قیۀود   

 مسئله در زیر آورده شده است:
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.7,...,1

,
3

1

3

1

=≤≤∑∑
= =

IFXAf iijK

j k

iki

 

 6رابطۀ 
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1  
بۀودن   همچنین قیود زیر براي رعایت ملزومات خطي

 مسئله اضافه شده است.

.7,...,1,
3

1

3

1

==∑∑∑
= ==

iXS
j k

ijk

M

ml

il

i

i

1...,7...1,1, −==≥ + iiliil MmliSS  

}{ ....,7...1,1,0 iiil MmliS ==∈  
  8رابطۀ 

 معرفی متغیرهای تصمیم -5جدول 

ijkX:  تعداد بهینۀ مستمجر نوعi  و با اندازۀk  درك س مكانيj 

ilS:  گیرد، اگر تعداد  مي 1، مقدار 1و  0متغیر دوگانۀii Mml  وجود داشته باشد. iمغازه از نوع  :...

i: فروشي تعداد انواع خرده 
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j: تعداد طبقات( هاي مكاني تعداد ك س( 

k: اي هاي اندازه تعداد ك س 

 معرفی پارامترهای تابع هدف -6جدول 

ijkPW:  شده با نوع  ارزش حال هر مغازه توصیiي ، ك س مكانj اي و ك س اندازه k 

ilR: شده با ورود  اثرات خارجي یا متوس  درآمد نهایي اضافهl- ا مین مغازه نوعi 

 معرفی پارامترهای قیود -5جدول 

ikA : مساحت لازم براي یك مغازه برحسب نوع و اندازه 

jG : دسترس )مساحت خال  قاب  اجاره( در هر طبقه مساحت ك  در 

if : حداق  مساحت در دسترس در هر نوع 

iF : حداكثر مساحت در دسترس در هر نوع 

im : فروشي حداق  تعداد مستمجر در هر نوع خرده 

iM :  فروشي مجاز تعداد مستمجر در هر نوع خردهحداكثر 

jkN:  اي در هر طبقه تعداد ك  مغازه در هر ك س اندازه 

 

و بۀا انۀدازۀ    iتعداد بهینۀ مستمجر نوع  ijkXكه در آن 

k  درك س مكانيj  .اسۀت   1و  0متغیر دوگانۀ  است

وجود داشته  iمغازه از نوع  ه اگر تعداد ك

گیۀۀرد و در  یۀۀر ایۀۀن صۀۀورت صۀۀفر  مۀۀي 1باشۀۀد، مقۀۀدار 

تعۀداد   j، فروشۀي  تعۀداد انۀواع خۀرده    iگیرد. در اینجا  مي

هۀاي   تعداد كۀ س  k)تعداد طبقات( و  هاي مكاني ك س

ارزش حۀال هۀۀر مغۀۀازه  معۀۀادل  . اي اسۀۀت انۀدازه 

 اي و ك س انۀدازه  j، ك س مكاني iده با نوع ش توصی 

k  شده بۀا ورود   متوس  درآمد نهایي اضافهبیانگر  وl 

 است. iا مین مغازه نوع 

كنۀد مجمۀوع فضۀاي تجۀاري      قید اول مسئله بیان مي

شده باید كمتر از مجموع مساحت موجود  داده تخصی 

داق  باشۀۀد. در آن مجمۀۀوع تعۀۀداد بهینۀۀه ضۀۀرب در حۀۀ  

مساحت اجاري لازم بۀراي هۀر كۀاربري در هۀر كۀ س      

مسۀاحت كۀ  قابۀ     اي كمتر یۀا مسۀاوي اسۀت بۀا      اندازه

 اجاره در هر طبقه.

كنۀۀد كۀۀه  قیۀۀد دوم ایۀۀن میۀۀدودیت را تیمیۀۀ  مۀۀي 

اي  مجموع تعداد بهینه ضرب در حداق  مساحت اجۀاره 

اي بایۀد بۀین    لازم براي هر كاربري در هر ك س انۀدازه 

شۀده بۀه آن    داده یشترین مسۀاحت اختصۀاص  كمترین و ب

 كند. تغییر

مقدار در بۀین   2در قید سوم مجموع تعداد بهینه بین 

پارامتر كمترین و بیشترین تعداد مجاز در هر كۀاربري   2

دهنۀده بۀراي    در این قید بسته به نظر توسعهكند.  تغییر مي

شۀۀود. مقۀۀادیر  هۀۀر كۀۀاربري سۀۀط  مجۀۀازي تعیۀۀین مۀۀي  

هفت  ك  واحۀدهاي   ار با تعداد یكحداكثر مجاز یك ب

ها و یۀك بۀار طبۀق     مركز خرید براي هریك از كاربري

 تعیین شده است. دهنده توسعهتعداد مد نظر 

 يمسۀاو  ایۀ كمتۀر   نهیچهارم مجموع تعداد به دیدر ق

از  كیۀۀموجۀۀود در هر ياسۀۀت بۀۀا تعۀۀداد كۀۀ  واحۀۀدها 

 شده بررسي يا اندازه يها از ك س كیطبقات و در هر

 شده است.  یتصر سنتر يتیاصفهان س ۀموعدر مج
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 .های تحقیق یافته

افزار لینگو استفاده شده اسۀت.   براي ح  مدل از نرم

خۀ  كدنویسۀي انجۀام شۀده و      57مسۀئله،  براي نوشۀتن  

مرتبۀۀه تكۀۀرار بۀۀه جۀۀواب رسۀۀیده اسۀۀت.   818مسۀۀئله بۀۀا 

ثانیۀه   میلۀي  20افزار لینگۀو   زمان اجراي مدل در نرم مدت

 بوده است.

جدول زیر نتۀایج بهینۀه بۀراي هۀر كۀاربري ارائۀه       در 

 3شده اسۀت. تعۀداد بهینۀه بۀراي هۀر كۀاربري در قالۀب        

اي ارائه شۀده اسۀت؛    ك س اندازه 3ك س مكاني و در 

سۀۀنتر در هۀۀر  موجۀۀود اصۀۀفهان سۀۀیتي همچنۀۀین وضۀۀعیت

اي در كنۀار وضۀعیت بهینۀه ارائۀه      ك س مكاني و اندازه

 باشدپذیر  مقایسه امكانشده است تا 

 افزار لینگو و مقایسه با وضعیت کنونی اجرای مدل در نرم نتایج -6جدول 

rRR iil *= , 

nRrR iil ln=  

MM =  
FF =  

rRR iil *= , 

nRrR iil ln=  

iMM =  

iFF =  

تعداد مغازه 

موجود در حال 

 حاضر

 توصیف متغیر تصمیم متغیر

50 49 41 X( 1, 1, 1) ط  و نقره، همك ، اندازۀ اول 

0 0 8 X( 1, 1, 2) ط  و نقره، همك ، اندازۀ دوم 

0 0 0 X( 1, 1, 3) ط  و نقره، همك ، اندازۀ سوم 

0 0 25 X( 1, 2, 1) ط  و نقره، اول، اندازۀ اول 

7 34 9 X( 1, 2, 2) ط  و نقره، اول، اندازۀ دوم 

0 0 1 X( 1, 2, 3) ط  و نقره، اول، اندازۀ سوم 

0 0 0 X( 1, 3, 1) ط  و نقره، دوم، اندازۀ اول 

0 0 0 X( 1, 3, 2) ط  و نقره، دوم، اندازۀ دوم 

0 0 0 X( 1, 3, 3) ط  و نقره، دوم، اندازۀ سوم 

0 0 1 X( 2, 1, 1) ي، همك ، اندازۀ اولآرایش 

0 0 1 X( 2, 1, 2) ي، همك ، اندازۀ دومشیآرا 

0 0 2 X( 2, 1, 3) ي، همك ، اندازۀ سومشیآرا 

27 0 0 X( 2, 2, 1) ي، اول، اندازۀ اولشیآرا 

30 8 4 X( 2, 2, 2) ي، اول، اندازۀ دومشیآرا 

0 0 1 X( 2, 2, 3) ي، اول، اندازۀ سومشیآرا 

0 0 0 X( 2, 3, 1) ي، دوم، اندازۀ اولشیآرا 

0 0 0 X( 2, 3, 2) ي، دوم، اندازۀ دومشیآرا 

0 0 0 X( 2, 3, 3) ي، دوم، اندازۀ سومشیآرا 

0 1 7 X( 3, 1, 1) پوشاک، همك ، اندازۀ اول 

38 38 16 X( 3, 1, 2) پوشاک، همك ، اندازۀ دوم 

0 0 21 X( 3, 1, 3) پوشاک، همك ، اندازۀ سوم 
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rRR iil *= , 

nRrR iil ln=  

MM =  
FF =  

rRR iil *= , 

nRrR iil ln=  

iMM =  

iFF =  

تعداد مغازه 

موجود در حال 

 حاضر

 توصیف متغیر تصمیم متغیر

19 46 10 X( 3, 2, 1) پوشاک، اول، اندازه اول 

0 0 29 X( 3, 2, 2) پوشاک، اول، اندازۀ دوم 

0 29 23 X( 3, 2, 3) پوشاک، اول ، اندازۀ سوم 

0 0 20 X( 3, 3, 1) پوشاک، دوم، اندازۀ اول 

0 7 9 X( 3, 3, 2) پوشاک، دوم، اندازۀ دوم 

0 23 8 X( 3, 3, 3) پوشاک، دوم، اندازۀ سوم 

0 0 0 X( 4, 1, 1) منزل، همك ، اندازۀ اول لوازم 

0 0 3 X( 4, 1, 2) منزل، همك ، اندازۀ دوم لوازم 

33 33 4 X( 4, 1, 3) منزل، همك ، اندازۀ سوم لوازم 

0 0 3 X( 4, 2, 1) منزل، اول، اندازۀ اول لوازم 

0 0 18 X( 4, 2, 2) منزل، اول، اندازۀ دوم لوازم 

24 16 11 X( 4, 2, 3) منزل، اول، اندازۀ سوم لوازم 

0 0 2 X( 4, 3, 1) منزل، دوم، اندازۀ اول لوازم 

0 0 2 X( 4, 3, 2) منزل، دوم، اندازۀ دوم لوازم 

0 0 6 X( 4, 3, 3) منزل، دوم، اندازۀ سوم لوازم 

0 0 0 X( 5, 1, 1) مبلمان، همك ، اندازۀ اول 

0 0 0 X( 5, 1, 2) ممبلمان، همك ، اندازۀ دو 

0 0 0 X( 5, 1, 3) مبلمان، همك ، اندازۀ سوم 

0 0 2 X( 5, 2, 1) مبلمان، اول، اندازۀ اول 

29 24 3 X( 5, 2, 2) مبلمان، اول ، اندازۀ دوم 

21 0 5 X( 5, 2, 3) مبلمان، اول ، اندازۀ سوم 

0 0 1 X( 5, 3, 1) مبلمان، دوم، اندازۀ اول 

0 0 6 X( 5, 3, 2) ندازۀ دوممبلمان، دوم، ا 

7 0 7 X( 5, 3, 3) مبلمان، دوم، اندازۀ سوم 

0 0 0 X( 6, 1, 1) رستوران، همك ، اندازۀ اول 

0 0 10 X( 6, 1, 2) رستوران، همك ، اندازۀ دوم 

0 0 4 X( 6, 1, 3) رستوران، همك ، اندازۀ سوم 

0 0 0 X( 6, 2, 1) رستوران، اول، اندازۀ اول 

0 0 0 X( 6, 2, 2) ران، اول، اندازۀ دومرستو 
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rRR iil *= , 

nRrR iil ln=  

MM =  
FF =  

rRR iil *= , 

nRrR iil ln=  

iMM =  

iFF =  

تعداد مغازه 

موجود در حال 

 حاضر

 توصیف متغیر تصمیم متغیر

0 0 2 X( 6, 2, 3) رستوران، اول، اندازۀ سوم 

57 43 18 X( 6, 3, 1) رستوران، دوم، اندازۀ اول 

0 0 8 X( 6, 3, 2) رستوران، دوم، اندازۀ دوم 

0 10 11 X( 6, 3, 3) رستوران، دوم، اندازۀ سوم 

0 0 2 X( 7, 1, 1) شاپ، همك ، اندازۀ اول كافي 

0 0 1 X( 7, 1, 2) شاپ، همك ، اندازۀ دوم كافي 

0 0 1 X( 7, 1, 3) شاپ، همك ، اندازۀ سوم كافي 

0 0 6 X( 7, 2, 1) شاپ، اول، اندازۀ اول كافي 

0 0 3 X( 7, 2, 2) شاپ، اول، اندازۀ دوم كافي 

0 0 2 X( 7, 2, 3) شاپ، اول، اندازۀ سوم كافي 

4 18 20 X( 7, 3, 1) ندازۀ اولشاپ، دوم، ا كافي 

28 21 3 X( 7, 3, 2) شاپ، دوم، اندازۀ دوم كافي 

25 0 1 X( 7, 3, 3) وم، اندازۀ سومدشاپ،  كافي 

 افزار لینگو هاي پژوهش، خروجي نرم منب : یافته

 

شود، تعداد بهینۀه بۀراي هۀر     طور كه مشاهده مي همان

منظور تیلیۀ  حساسۀیت بۀه تعۀداد و مسۀاحت       كاربري به

روش میاسبه شده است كه خود  2شده به  داده اختصاص

بیانگر حساسیت متغیرها به تغییۀر مسۀاحت قابۀ  دسۀترس     

هاست. در ستون چهارم از سۀمت   براي هریك از كاربري

شده بر مساحت براساس تعۀداد و   چپ، میدودیت اعمال

هۀۀاي كۀۀاربري و   شۀۀده در نقشۀۀه  هۀۀاي طراحۀۀي  مسۀۀاحت

ه اسۀت؛ امۀا   سنتر در نظر گرفته شد مساحت اصفهان سیتي

بۀه   رتريیپۀذ  انعطۀاف در ستون پنج  نتۀایج بۀراي حالۀت    

كۀه در آن قیۀد مربۀوط بۀه      طۀوري  دست آمۀده اسۀت؛ بۀه   

مسۀۀاحت برابۀۀر بۀۀا مجمۀۀوع كۀۀ  مسۀۀاحت كۀۀاربردي در   

حۀال گفتنۀي اسۀت فراوانۀي نسۀبي       سنتر است. بۀااین  سیتي

 حالت تقریباً مساوي است. 2در هر تعداد بهینه 

استنباط  (6)مندرج در جدول طور كه از نتایج  همان

ي اول ا انۀدازه حالت، تنهۀا در كۀ س    2شود، در هر  مي

كۀه   طۀوري  كاربري ط  و جواهر به دست آمده است؛ به

متر در طبقۀۀ همكۀ  و    50اي كمتر از  در ك س اندازه

طبقۀ اول فروشگاه ط  و جۀواهر پیشۀنهاد شۀده اسۀت و     

شنهادي بۀراي  تر، پی اي  بزر  هاي اندازه در سایر ك س

كاربري طۀ  و جۀواهر نشۀده اسۀت؛ همچنۀین در طبقۀۀ       

سوم هیچ پیشنهادي براي این كاربري نشۀده اسۀت. ایۀن    

كۀه در   طوري نتایج به مشاهدات واقعي نزدیك است؛ به

متر در طبقۀۀ اول   50فروشگاه كمتر از  49حالت واقعي 

فروشگاه با همین اندازه در طبقۀ اول وجود دارد و  25و 

. انۀۀد هۀۀا در همۀۀین انۀۀدازه   درصۀۀد فروشۀۀگاه  78 كۀۀ ً
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فروشگاه ط  و جواهر پیشۀنهاد شۀده كۀه     83درمجموع 

 عدد است. 84ها  در حالت واق  تعداد این فروشگاه

 8در كاربري لۀوازم بهداشۀتي و آرایشۀي درمجمۀوع     

فروشۀگاه بۀه    9فروشگاه پیشنهاد شده كه در حالت واقۀ   

مجمۀۀوع نتۀۀایج ایۀۀن كۀۀاربري اختصۀۀاص یافتۀۀه اسۀۀت. در 

هۀا در   تفاوت اندكي وجود دارد؛ ولي توزی  این فروشگاه

اي مختلۀ  و طبقۀات مختلۀ  كمۀي      هۀاي انۀدازه   ك س

متفۀۀاوت اسۀۀت. ایۀۀن تفۀۀاوت، خصوصۀۀاً بۀۀا نتۀۀایجي كۀۀه   

سۀنتر بۀه    براساس قید مساحت مبتني بر ك  مساحت سۀیتي 

 57دسۀۀت آمۀۀده اسۀۀت، بیشۀۀتر اسۀۀت. بۀۀر ایۀۀن اسۀۀاس از  

داشۀتي و آرایشۀي، همۀه در طبقۀۀ اول     فروشگاه لۀوازم به 

واحۀد بۀراي طبقۀۀ     27پیشنهاد شده اسۀت. از ایۀن تعۀداد،    

واحد براي طبقۀۀ اول پیشۀنهاد شۀده اسۀت؛      30همك  و 

كه براساس وض  موجود براي این كاربري جمعاً  درحالي

هۀۀاي  فروشۀۀگاه وجۀۀود دارد كۀۀه بۀۀین طبقۀۀات و كۀۀ س 9

ایۀن كۀاربري   اي توزی  شۀده اسۀت. بۀراي     مختل  اندازه

نوعي تمركزگرایي در سط  میۀاني پیشۀنهاد شۀده اسۀت؛     

هۀاي میۀاني در ایۀن زمینۀه بیشۀتر موفۀق        زیرا اولاً كۀاربري 

هاي خۀود   اند و ثانیاً ازآنجاكه این میصولات مشتري بوده

را دارد و تاحدي میصولات و خۀدمات تخصصۀي ارائۀه    

دهد، كمتر به مكان حساسیت دارد؛ به همین خاطر در  مي

طبقۀ اول كه پربازدیدترین طبقۀه اسۀت، در هۀیچ كۀ س     

مكاني فروشگاهي پیشنهاد نشده است؛ همچنۀین در هۀیچ   

اي فروشۀۀگاه بۀۀزر  پیشۀۀنهاد نشۀۀده اسۀۀت؛ چۀۀون   طبقۀۀه

تۀۀر از سۀۀایر میصۀۀولات اسۀۀت؛  وزن میصۀۀولات آن كۀۀ 

هۀۀاي واقعۀۀي بۀۀا وضۀۀعیت   نبۀۀودن  داده حۀۀال منطبۀۀق بۀۀااین

ع ي مستمجران به این نوتوجه پیشنهادشدۀ مدل ناشي از بي

 سرریزهاست.

فروشگاه در طبقۀ اول  19در كاربري پوشاک جمعاً 

فروشۀگاه در طبقۀۀ    38متۀر و   50اي زیر  و ك س اندازه

اي متوس  پیشنهاد شۀده اسۀت؛    همك  و ك س اندازه

 متفۀاوت كۀه در حالۀت واقعۀي وضۀعیت بسۀیار       درحالي

هۀاي   ها در همۀ طبقۀات و همۀۀ كۀ س    است و فروشگاه

اند. علت انیراف وضعیت واقعي از  اي توزی  شده اندازه

هۀاي   آمده از الگو ناشۀي از فۀرض   دست وضعیت بهینۀ به

اصول تخصی  فضۀاي فروشۀگاهي    نشدن الگو، رعایت

گیۀري   هاي الگوست كۀه در بخۀش نتیجۀه    یا میدودیت

طۀور كۀه در    همۀان  دربارۀ آن توضی  داده خواهۀد شۀد.  

 57گوي تیقیق، تعۀداد بهینۀۀ   شود، ال جدول مشاهده مي

فروشگاه را براي كۀاربري لۀوازم منۀزل فقۀ  در انۀدازۀ      

طبقۀۀۀ همكۀۀ  و اول در نظۀۀر  2متۀۀر و در  100بۀۀیش از 

گیرد. این درحالي است كۀه وضۀ  موجۀود در همۀۀ      مي

اي بۀه  یۀر از فروشۀگاه     هاي انۀدازه  طبقات و همۀك س

دلی   متر در طبقۀ همك  اتفاق افتاده است. 50كمتر از 

ایۀن انیۀۀراف آن اسۀت كۀۀه اولاً پوشۀاک یۀۀك كۀۀالاي    

نسبتاً حجی  و جاگیر است و ثانیاً كمتۀر داراي مشۀتریان   

اختصاصي است و بیشتر بازدیدكننۀدگان عمۀومي دارد؛   

كه مشتریان با هۀدف بازدیۀد از یۀك فروشۀگاه      طوري به

خاص یا با هدف خاص اقدام به بازدید از فروشۀگاه هۀا   

سۀۀئله باعۀۀث شۀۀده اسۀۀت الگۀۀو بۀۀراي  كننۀۀد. ایۀۀن م نمۀۀي

هۀۀا را در  حداكثرسۀۀازي، ارزش خۀۀال  اكثۀۀر فروشۀۀگاه

 و در اندازۀ متوس  پیشنهاد دهد. طبقۀ همك 

دلیۀ    براي كاربري مبلمان و دكوراسیون داخلۀي بۀه  

با متراا بیشتر، حالۀت بهینۀه در كۀ س     هایي نیاز به مغازه

اي  اي اول معرفۀي نشۀده اسۀت. در كۀ س انۀدازه      اندازه

دوم نیز تنها قرارگیري این كاربري در طبقۀ اول پیشنهاد 

متۀر نیۀز در طبقۀۀ     100تر از  شده است. فروشگاه بزر 

اول و دوم پیشۀۀنهاد شۀۀده اسۀۀت. در وضۀۀعیت كنۀۀوني،   

سۀنتر بۀه كۀاربري رسۀتوران و      واحدهاي طبقۀ دوم سیتي

دلیۀ  تشۀدید اثۀرات خۀارجي      كافه اختصاص دارد و بۀه 

هۀا     همگن، نرخ اجارۀ این كۀاربري مثبت ناشي از تجم

در این طبقه بیشۀتر اسۀت؛ بنۀابراین جۀواب بهینۀه نیۀز بۀا        
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 كۀاربري در ایۀن طبقۀه مطابقۀت دارد؛     2قرارگیري ایۀن  

متۀۀر  100حۀۀال بۀۀراي فضۀۀاهاي تجۀۀاري بۀۀیش از    بۀۀااین

 پیشنهادي وجود نداشته است.

نیز نتایج الگۀو صۀرفاً طبقۀۀ     شاپ كافيبراي كاربري 

هاد كرده است و در این بین تعداد بیشۀتر آن  دوم را پیشن

هاي بیشتر پیشنهاد شده است. ایۀن در حۀالي    در مساحت

طور نسبتاً متوازن بین طبقۀات و   است كه وض  موجود به

اي توزی  شۀده اسۀت. یكۀي از دلایۀ       هاي اندازه ك س

هۀۀاي اختصاصۀۀي   تۀۀوجهي الگۀۀو بۀۀه ویژگۀۀي    آن بۀۀي

  نشۀده اسۀت؛   كالاهاست كه در فروش و رواب  تصری

هۀاي خۀدمات و میصۀولات     براي مثال یكي از ویژگۀي 

شۀۀاپ و رسۀۀتوران دسترسۀۀي آسۀۀان و   فروشۀۀگاه كۀۀافي

كۀاربري   نشۀدن  دلیۀ  تفكیۀك   فراگیر است؛ همچنین بۀه 

 این مسئله بیشتر نمود كرده است. شاپ رستوران و كافي

رسۀد دلایۀ  بسۀیاري در اخۀت ف نتۀایج       به نظر مۀي 

وني دخیۀ  باشۀد؛ ازجملۀه    شۀده بۀا وضۀعیت كنۀ     میاسبه

شده در پارامترهاي  هاي اعمال شكست بازار، میدودیت

هۀۀاي پۀۀژوهش. ایۀۀن مسۀۀئله    مۀۀدل و حتۀۀي میۀۀدودیت 

رود كه چنۀین   رهنمودي براي مطالعات آتي به شمار مي

هاي كالاها و خۀدمات   پژوهشي را با لیا  سایر ویژگي

 ر انواع اثرات خارجي انجام دهند.و همچنین لیا  سای

آمده از  دست اي بررسي میزان انطباق نتایج بهینۀ بهبر

سۀنتر بایسۀتي بۀا     الگو و وضۀعیت واقعۀي اصۀفهان سۀیتي    

استفاده از شاخ  انیراف توزی ، میزان انطبۀاق در هۀر   

گیري كرد. بۀراي ایۀن كۀار از فرمۀول      كاربري را اندازه

 شود: زیر استفاده مي
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شاخ  انطباق توزی  بهینۀه بۀا توزیۀ      كه در آن 

مقۀادیر بهینۀه    اسۀت.   iواقعي براي هۀر كۀاربري   

اي و ك س مكاني براي كۀاربري   براي هر ك س اندازه

i  اي  مقادیر واقعي براي هر كۀ س انۀدازه   است و

سۀنتر   در اصۀفهان سۀیتي   iو ك س مكاني براي كاربري 

بیۀۀۀانگر  i. مطۀۀۀابق بۀۀۀا نمادگۀۀۀذاري قبلۀۀۀي نیۀۀۀز  اسۀۀۀت

اي و  بیانگر كۀ س انۀدازه   jهاي مختل  است،  كاربري

k  ، عۀدد  بیانگر طبقات مختل  است. هرچه این شاخ

توزی  واقعي با توزی  بهینه انطباق  تري داشته باشد، پایین

بیشۀۀتري خواهۀۀد داشۀۀت. در حالۀۀت انطبۀۀاق كامۀۀ  ایۀۀن  

چۀه مقۀدار شۀاخ     گیۀرد و هر  شاخ  عدد صۀفر مۀي  

تر باشد، میزان انیۀراف بیشۀتر اسۀت. در جۀدول      بزر 

كۀاربري بۀه ترتیۀب     7زیر شاخ  انطبۀاق توزیۀ  بۀراي    

طۀور كۀه مشۀاهده     میزان انطباق ارائه شۀده اسۀت. همۀان   

بیشۀترین انطبۀاق    شۀده  كاربري بررسي 7شود، از بین  مي

مربۀۀوط بۀۀه طۀۀ  و نقۀۀره اسۀۀت؛ پۀۀا از آن مبلمۀۀان و     

خلي و سسا لوازم منزل بیشۀترین انطبۀاق   دكوراسیون دا

نیز به كۀاربري   را با وضعیت بهینه دارند. كمترین انطباق

 پوشاک مربوط است.

 نهیبه تیها با وضع فروشگاه یواقع عیانطباق توز زانیم -7جدول 

 مقدار شاخص انطباق توزیع کاربری رتبه

 551 ط  و نقره 1

 973 مبلمان و دكوراسیون داخلي 2

 1396 وازم منزلل 3

 1412 لوازم بهداشتي و آرایشي 4

 1512 شاپ كافي 5
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 1826 فود رستوران و فست 6

 3930 پوشاک و كفش 7

 ممخذ: میاسبات تیقیق

 .گیری نتیجه

نیۀوي شۀك     طور خودكار به مناطق بازاري سنتي به

هاي خرید براي مشۀتریان بۀه حۀداق      اند كه هزینه گرفته

بازدیدكننۀۀدگان بیشۀۀتري جۀۀذب ترتیۀۀب  برسۀۀد و بۀۀدین

دهۀد كۀه    هۀا بۀه ایۀن دلیۀ  رخ مۀي      شوند. كاهش هزینۀه 

امكان تممین نیازهاي مختل  در یك سفر وجود داشۀته  

هۀا   باشد. مناف  دیگري كه از تجمۀ  بازارهۀا و فروشۀگاه   

رقابت بین فروشۀندگان  دلی   شود، به نصیب مشتریان مي

تواننۀد   كه مشتریان مۀي  نیوي كالاهاي مشترک است؛ به

كالاها را مقایسه و از بین آنها بهتۀرین را انتخۀاب كننۀد.    

دارد،  همراه بهاثر دیگري كه این رقابت براي خریداران 

رقابت در كاهش قیمت است كه نهایتاً به نفۀ  مشۀتریان   

هۀا اثۀرات خۀارجي     شود. به مجموعۀ این صۀرفه  تمام مي

رید شود. این اثرات در مراكز خ فروشگاهي گفته مي بین

مدرن نیز وجود دارد؛ با این تفاوت كه در مراكز خریۀد  

تواند با اط ع از اثرات خۀارجي   دهنده مي مدرن، توسعه

ها و تخصی  فضاي تجاري را به  نیوۀ چینش فروشگاه

اي ترتیب دهد كه ایۀن اثۀرات بۀه حۀداكثر برسۀد.       گونه

فروشۀگاهي بۀه ایۀن     حداكثرسازي اثۀرات خۀارجي بۀین   

كه باعث بازدید بیشتر از مركز خریۀد   دلی  اهمیت دارد

هۀا بۀه    شود؛ درنتیجه، درآمد ناشي از اجارۀ فروشۀگاه  مي

 رسد. حداكثر مي

نۀوع مختلۀ     3فروشۀگاهي بۀه    اثرات خۀارجي بۀین  

جۀۀۀواري  شۀۀۀود: اثۀۀۀرات ناشۀۀۀي از هۀۀۀ   تفكیۀۀۀك مۀۀۀي

هۀۀاي متنۀۀوع و اسۀۀتقرار  هۀۀاي مشۀۀابه، فروشۀۀگاه فروشۀگاه 

جۀواري   اثۀرات هۀ    هاي لنگۀر. در ایۀن مطالعۀه    فروشگاه

سنتر  هاي مشابه براي مركز خرید اصفهان سیتي فروشگاه

بررسي شد. بۀا دریافۀت اط عۀات مربۀوط بۀه فضۀاهاي       

كۀاربري و   7تجاري طبقات همكۀ ، اول و دوم بۀراي   

شده و با استفاده از یۀك الگۀوي    بهاي توافق میزان اجاره

دهنۀده، شۀام     ریزي خطي، خۀال  منۀاف  توسۀعه    برنامه

فروشگاهي، به حداكثر رسید و تعداد  ت خارجي بیناثرا

اي  كۀ س انۀدازه   3كاربري در  7هاي بهینه در  فروشگاه

 طبقۀ مختل  به دست آمد. 3و 

ط  و نقره، آرایشۀي  كاربري  7نتایج نشان داد براي 

مبلمۀان و  و بهداشتي، پوشاک و كفۀش، اسۀباب منۀزل،    

 فۀۀود و كافۀۀه  فسۀۀتدكوراسۀۀیون داخلۀۀي، رسۀۀتوران و  

طۀ  و نقۀره،   كۀاربري   3بیشترین انطباق با نتایج بهینه بۀه  

مبلمۀۀان و دكوراسۀۀیون داخلۀۀي و لۀۀوازم منۀۀزل مربۀۀوط   

آمۀده از   دست هاي نتایج بهینۀ به شود. ازجمله ویژگي مي

هۀا و برخۀي    ها در برخۀي كۀاربري   الگو تمركز فروشگاه

طبقات است. این درحۀالي اسۀت كۀه وضۀعیت موجۀود      

دهنۀدۀ توزیۀ     سۀنتر نشۀان   ن سۀیتي هۀاي اصۀفها   فروشگاه

هۀۀاي مختلۀۀ  در  هۀۀا در بۀۀین كۀۀاربري متنۀۀوع فروشۀۀگاه

هۀاي مختلۀ  و طبقۀات مختلۀ  اسۀت. یكۀي از        اندازه

دلایۀۀۀ  انیۀۀۀراف نتۀۀۀایج بهینۀۀۀه از وضۀۀۀعیت واقعۀۀۀي    

نكردن سایر انواع اثرات خۀارجي، ازجملۀه اثۀرات     لیا 

خۀۀارجي ناشۀۀي از تنۀۀوع و اثۀۀرات خۀۀارجي ناشۀۀي از      

 نكۀۀردن لنگۀۀر، اسۀۀت؛ همچنۀۀین لیۀۀا    هۀۀاي فروشۀۀگاه

كالاها و خدمات در هر كاربري در انطبۀاق   هاي ویژگي

حۀال   بااینتر نتایج با شواهد واقعي تمثیرگذار است؛  دقیق

درصۀۀورت پۀۀذیرفتن الگۀۀوي پیشۀۀنهادي ایۀۀن پۀۀژوهش،  

تۀۀوجهي فعۀۀالان  تۀۀوان دلیۀۀ  انیۀۀراف نتۀۀایج را بۀۀي  مۀۀي

ن بۀا نۀام   سنتر بۀه اثۀرات خۀارجي دانسۀت كۀه از آ      سیتي

بۀه همۀین دلیۀ  در ادبیۀات      شۀود؛  شكست بازار یۀاد مۀي  

 اي نظري و تجربي این حوزه، انۀواع قراردادهۀاي اجۀاره   
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خاص براي لیا  این اثرات پیشنهاد شۀده اسۀت؛ ماننۀد    

( و بنجۀامین و همكۀاران   1995كار میشلي و سۀیرمانا ) 

(1992.) 

هۀۀاي ایۀۀن الگۀۀو تعمۀۀی  اثۀۀرات   ازجملۀۀه میۀۀدودیت

ها  افتاده براي سازماندهي موجود فروشگاه قخارجي اتفا

صۀورت خودكۀار ایۀن     به وضعیت بهینه است كه الگو به

نكۀردن اثۀرات ازدحۀام     دهۀد. لیۀا    تعمی  را انجۀام مۀي  

هۀاي مشۀابه از    ناشي از افزایش تنوع و افزایش فروشۀگاه 

منزلۀۀ   هاي الگوي تیقیق اسۀت كۀه بۀه    دیگر میدودیت

. شۀود  يمۀ ت آتي مطر  پیشنهادي پژوهشي براي مطالعا

امكان تعمی  این مطالعه به سایر مراكز خرید كه هنوز به 

اند، وجۀود دارد؛   سازماندهي فضاي تجاري اقدام نكرده

هۀاي   هۀا در كۀ س   كه تركیۀب بهینۀۀ فروشۀگاه    طوري به

اي و مكاني مختلۀ  را معرفۀي كنۀد؛ امۀا الگۀوي       اندازه

هۀا را   هتواند موقعیۀت مكۀاني بهینۀۀ فروشۀگا     مذكور نمي

تعیین كند و درصورت استفاده از یۀك الگۀوي فضۀایي    

  شود. پذیر مي دستیابي به این هدف امكان
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