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 خص البحثمل

التجارينة فطن   التجارية وتحولها من  مجنرد مراكنز كبنرى متركنز بهنا ا  شنطةى وظائف المراكزحادث فالأدى التطور

 هنه  ا  شنطة إلنى إثنداث فلن  فنىالرياضنية  أد  لإجتماعينة أواة سنوا  الترفيهينة أوالاطافينة أوالتكميليإلى إضافة العناصر

تحديننند  هنننها ال لننن  علنننى قننندرى الم نننممي  فنننىعد سننناوكنننهل   ، واعهنننا وتننندرجها أالتجارينننة والمفهنننول العنننال للمراكز

الوظيفية التى م  المفتنر  أ  توضنف فنى كنع  نوأ من  أ نواأ تلن  المبنا ى  وبالتنالى كنا  من  ال نرورى معرفنة العناصر

التجارية وتحديد عناصرها الوظيفية م  فلال وضف ت نيف شامع لكع تلن  ا  نواأ اأ الم تلفة الموجودى م  المراكزا  و

فى منظما  دولية ماع المجلنس الندولى للمراكنز  واردىلى أسس ومؤشرا  ت ميمية مستنتجة م  ت نيفا  عالمية مبنى ع

( DMM)التجاريننة الرئيسننية دليننع المراكزأو Center)(ICSC) (INternational Council Of Shopping)التجاريننة 

(Directory Of Major Malls) لعنالم فنى هننها الموضنوأ  وبالتننالى ور ثننول اوالتننى  توصنع من  فلالهننا إلنى أهننم منا يند

 ست لص م  فلالها أهم المؤشرا  الت ميمية لت نيف هه  المراكز  ثم يتطرق البحث لتطبين  هنها الت ننيف علنى بعن  

ومن  ثنم تحلينع الوضنف النراه  الم نرى فنى المند  الجديندى   ،النماذج المحلية للتحط  من  الت ننيف النهى تنم التوصنع إلين 

  ثنم إجنرا  إسنتبيا  علنى هنها الت ننيف بلاً التجارينة المعاصنرى مسنتطنيف واضح يساعد فى ت ميم المراكزى ت وصولاً إل

 المعمنناريو و  لمت   نناو جمهننوراللننالاث فتننا  تماننع المجتمننف الم ننر  المتعامننع مننف هننه  المراكننز التجاريننة وهننم 

 ى  تأكد م  توافط  مف الواقف الم رى  فه أرائهم فى الت نيف الهى تم التوصع إلي  وذل  ثت والمستامرو 

 - ت نننيف المراكننز التجاريننة المعاصننرىل الدوليننة منظمننا ال –ت نننيف المراكننز التجاريننة  الكلماااا المفتاحيااة 

 المؤشرا  الت ميمية للمراكز التجارية المعاصرى 

 المقدمة. 1

متعددى وم تلفنة المسناثا   اً طالتجارية بأبعاد وقوى فارجية عديدى ثتى أصبحت تأفه أ ماتأثر  المراكز

فى المراكزالتجارية وتطورهنا علنى   وبمجرد النظر الوظيفيةرصوا ثجال ثيث تدرجت فى المساثا  والعنا

التنى  الامناك تعتبنرم  أكبرو،  النشاط التجارى فطن   جد أ   فى الساب  كا ت وظيفتها تطت ر علىمرالع ور

 ركة الب ائف والمستهلكي  بها تركيز كبير للأ شطة التجارية م  ثيث ث

تهم المادينة والمعنوينة فى ثيناى ا فنراد لتنوفير  إثتياجنا يلعب دوراً هاماً  وأصبحالتجارى تطورالمركزقد و

 كبيراً م  ثينثالتجارى المعاصرتطوراً ورالمركزوتطوفاصة مف الإتجا  الحديث لت ميم المراكز التجارية  

 والاجتماعينة والرياضنية العديند من  ا  شنطة الاطافينة والترفيهينة  الآ ي نم أصنبحو، الإستعمالا  والوظنائف

ى غالبنا لتنالتى أد  إلى ظهور عناصر وظيفية جديدى ومنها فراغا  التجمف سوا  كا ت مكشوفة أو مغطاى، وا

)ملاهننى أطفننال(  ترويحيننة  كا ننت بالإضننافة إلننى ا  شننطة التكميليننة سننوا (Atrium)أتريننول ا تكننو  فنننا  أومنن

ياضننية ) ننادى صنحى، صننالا  بننولينر، البلينناردو، التننزلر علننى روأ، المسننر ( أو إجتماعيننة ينة )السننينماثطافأو

 الكايرى  الترويحيةالجليد   ( وغيرها م  ا  شطة 



87 

 معايرى ت نيف المراكز التجارية المعاصرى فى م ر تبعاً للمفاهيم الدولية -وآفرو   أثمد عواد جمع  عواد

متبايننة فنى  وعياتهنا وتلن  النوعينا  ت تلنف فيمنا بينهنا هه  النوعية م  المبنا ى إلى أ  أصحبت أدى هها التطور

كهل  فنى ت نميميها  كمنا أدى أي ناً هنها التعندد و ا  فى المساثة أو العناصر الوظيفية الموجودى بهاكبيراً سو إفتلافاً 

واضنح يحندد  وعينا  هنه  أسنا  علمنى ضرورى إيجناد وا  شطة الوظيفية الموجودى بها إلى  الإجتماعية فى الفتا 

لت نميمية تعتمند إعتمناداً واضنحاً علنى أهنوا  رارا  اطنا  شطة الموجودى بها  وبالتالى أصبح العديد من  الالمبا ى أو

دو  الوقنو  علنى أسنا  راكم فبنرا  ذاتينة سنوا  للم نمم أوالمسنتامرش  ية ووجها   ظر فاصة تعتمد على ت

نظننور صننياغة واضننحة لت نننيف ويننناقه هننها البحننث هننه  الط ننية منن  م  علمننى واضننح ينندعم هننه  الطننرارا 

يسنناعد هننها والتجاريننة ووظائفهننا  تت ننح أ ننواأ المراكزوى فننى م ننر  التجاريننة المعاصننرى بالمنند  الجدينندالمراكز

 التجارية فى م ر الحادث فى المراكزفتلاط المفاهيم إى ثع مشكلة   فلمساهماالت نيف فى 

 إشكالية البحث  1 1

فلن    ا منر النهى أدى إلنى أهم إشنكالية للدراسنةالتجارينة فنى م نروضنو   وعينا  وت ننيفا  المراكزعندل يعد 

عندل وضنو  الوظنائف أمنال الم نمم أوالمسنتامري   وأصنبح اضح فى المفاهيم والوظائف لهه  المبنا ى  ممنا أدى إلنى و

 ال دمة فى أماك  أفرى إفتطارتعددية ال دمة ووأ وعيا  ال دما  تكرارعلى فردى مما ساعد الم يتطيلمتروكاً لا مر

 هد  البحث  1 2

مزيد م  الدراسا  ثتنى تت نح الرةينة المعمارينة المسنتطبلية والمسناعد  التجارية فى م ر إلى التحتاج المراكز

التجارينة المعاصنرى   فلال التوصنع إلنى ت ننيف للمراكز، ويأتى ذل  مالإفتلاط الحادث فى الوظائفتوضيح فى 

  المنظما  العالمية المت   ة فى مجال المراكز التجاريةفى ما ورد يدى معتمداً على فى المد  الجد

 البحث يةمنهج  1 3

ا  ت ننيفالتجارينة ودراسنة  ظرينة للمراكزدراسنة من  فنلال  الوصفى التحليلنىيعتمد البحث على المنهر 

التجارينننة الرئيسنننية رينننة أو دلينننع المراكزالتجاالمجلنننس الننندولى للمراكز (ICSC)المنظمنننا  العالمينننة مانننع 

(DMM).  ًمطابطنة هنها ثنم  التجارية المعاصرى مراكزللت نيف  إلى كما يعتمد على المنهر الإستطرائى وصولا

التجارينة بالمند  الجديندى فنى م نر  ثنم من  المراكز نمناذجلالت نيف على الواقف الم رى من  فنلال دراسنة 

من  فنلال إجنرا  إسنتبيا  )إسنتطلاأ رأ ( علنى ثلاثنة فتنا  وهنم مندى مطابطتن  للواقنف الم نرى  م التحط  

  ( هيكع الدراسة البحاية1) ويوضح شكع رقم  عماريي (المت   ي  الم -المستامري  -)الجمهور
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 التالية النقاط البحثية تضمن تميدانية دراسة نظرية ودراسة  من خلالهذا البحث يتم تناول 

  الدراسة النظرية. 2

 ت نيف المراكز التجارية  2 1

مراثنع م تلفنة تبعناً   مناط مراكنز التسنوق التنى ظهنر  فنى التجارية بعدى مر  أساليب ت نيف المراكز

] ثلاثة موجا  رئيسية  تل  التطورا  فىويمك  ث ر ،كع مرثلة
1
 والتى  وضحها كما يلى: [

 الموجة ا ولى  2 1 1
 ،فندمتهاالتجارينة أو  طناق ة تبعنا للتويينف الجغرافنى للمراكزالتسنوق إلنى عندى فتنا  أساسنيصنفت مراكز

و أوتتواجد هه  المراكز فى مبا ى مغلطنة الحى  ، مركز المجاورى، ومركزالمجموعة السكنيةركزفطسمت إلى م

ساسنية وال ندما  ى التجزئنة والتركينز علنى السنلف ا مفتوثة وكا ت غالبا تعمنع فنى  طناق تجنار مناط دافع 

                                                     لى ثد ماى إى وجهاتها ثيث تميع هه  المراكز إلى ا  تكو  موثدكا ت تتشاب  ف وغالباً  ،اليومية

 الموجة الاا ية  2 1 2
فى ( Southdale Mall)مف إ شا  المركز التجارى ، 1950 سنة  بدأ  فى منت ف الطر  العشري  تطربياً  

ميننة  وأت ننه  هننه  مدينننة مينننابوليس فننى الولايننا  المتحنندى ا مريكيننة، ثيننث بنندأ ع ننر مراكننز التسننوق الإقلي

 suburbanال ننواثى ) تسننوق ( إلننىurban shopping) الموجننة شننكع التحننول منن  التسننوق الح ننرى

shopping)الموجننننة بدايننننة شننننكع جدينننند منننن  مراكزالتسننننوق  وكا ننننت أهننننم العناصننننرالمميزى  هننننه   وتعتبر

الزينادى كنهل  اجر، والتجارية في ههى الفترى هي أ  معظمها مراكز مغلطة منف ممنر مشنترر ينرب  المتنللمراكز

( أو المحنال ال ننغيرى anchorالمحنال الكبيننرى )سنوا   لمتنناجرا للمركنز وفننى عندد الكلينة المسنناثةالهائلنة فنى 

التسنوق الإقليمينة ولكن  ظنع الت ننيف تبعنا للتويينف مراكز أي نا المتواجدى فى صفو  دافع المركز وظهنور

  السائد ثتى فترا  طويلةهوالجغرافى و طاق الت ديم 

 الموجة الاالاة  2 1 3
أ نواأ بنا فص بعند ظهوروفترى م  التمايز فنى الت ننيفا  بني  التطسنيما  التطليدينة ع   بر تل  الموجةتع

 (Categoryجديدى لا تعتمد على التوييف الجغرافى أو النطناق المكنا ى للمركنز  فعلنى سنبيع المانال منف ظهنور

(Killers
 

التسننوق أصننبحت مراكز الطننوى، وكننهل سننم مراكزإت بق عرفننالتسننوولنند  فتننة جدينندى منن  مراكز 

مانع ( mega-malls)صنغيرى بالنسنبة  شنكال أكبنر تعنر  بإسنم ( super regional mall) الإقليمينة الكبنرى

تراتيجيا  متعنددى لتنظنيم أمريكا للتسوق  وفلال هه  الفترى عر  السنوق إسنمركز إدمو تو  التجارى ومركز

 لإفتلا  ع  منافسيهم وتعزينز منافنهيسعو  إلى ا ي  والمشغلي  الهي ريها المطوأبرالتجارية، والتى المراكز

الترفي ، المهرجا ننا ، لايننف سننتايع، فنني الهننوا  الطلنن ، إدفننال عناصننر السننوق لننديهم  )علننى سننبيع الماننال

  التجار دافع  شاط المركز والسياثية(

 قواعد ت نيف المراكز التجارية  2 2

  يكو  فاص ببلد أو بمنططة محددى التسوق أالمط ود م   ظال ت نيف مراكزكا  عما إذا ب ر  النظر

] (James R. DeLisleعالمياً، فهنار مجموعة قواعند ثنددها )أو محلياً 
2
ترط أ  يفنى بهنا أى ت ننيف وأشن [

ع الطندرى علنى تحديند ا  نواأ بشنك ينؤدى إلنى يمكن  الإعتمناد علين ، اً جيند اً التجارية ثتى يكنو  ت ننيفللمراكز

 واضح  وتشمع هه  الطواعد ما يلي:

                                                 

 (A category killer هى متاجر التجزئة التنى تت  نص فنى  نوأ معني  من  المنتجنا  وتحمنع تشنكيلة كبينرى من  هنها الننوأ :)

تسننعير وإفتنراق السننوق تسننتطيف الح ننول علنى ميننزى تنافسننية هائلننة علنى تجننار التجزئننة ا فننري   وتعتبننر ومن  فننلال الإفتيننار وال

  سلاسع المحلا  م  هه  الفتة 
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 :Comprehensiveالشمول   2 1 1
التجنارى النهى ق التى ينطب  عليها تعرينف المركزالتسوأشكال يجب أ  يكو  الت نيف قادراً على تغطية 

الجهة التى ت ف الت نيف وغير  م  الطيود التى تفرضها تل  الجهة  ولا يشترط إدراج جمينف ا شنكال   تحدد

 أ   يجب أ  يستوعب الت نيف كع ا  واأ المستهدفة إلا 

 Unambiguousالوضو     2 2 2
ينتمنى إليهنا مركننزمعي  وعندل ثنندوث  الننوأ الننهىيمكن  بسننهولة تحديند أ  يكنو  الت نننيف واضنح يجنب 

   فل  بي  ال  ائص التى تحدد كع فتة م  فتا  الت نيفتدافع أو

 Measurable/quantificationقابع للطيا  /الطيا  الكمى    2 2 3
التطييم قابلة للطيا  ويجب أ  تكو  متاثة في شكع ثابنت للتوصنع إلنى  تيجنة  هائينة  يجب أ  تكو  معايير

جند بعن  ال  نائص االت نيف يجب أ  تكو  كمية بشكع بحنت ثينث قند تتو صياغةوهها لا يعني أ  معايير

  فتة ع  أفرىزالنوعية التى تمي

 Reliableموثوق ب     2 2 4
لنن  جننودى دائمننة لا تتغيرمننف مرورالوقننت أوظننرو  السننوق  ومننف تطورسننوق التجزئننة  يجننب أ  يكننو 

الحاجة إلى فتا  جديندى، يجنب أ  يكنو  النظنال قنادراً علنى التحنديث دو  فطندا  المعلومنا  التاري ينة وظهور

 الواردى في التكرارا  السابطة  

 Significantly differentالإفتلا  الواضح    2 2 5
درجنة  شكع م تلنف  ويجنب أ  يكنو  للمراكنزالتفري  كبيرى ومادية لكي يتم التعامع مف الفتة بيجب أ  تكو  معايير

  اضح ع  ال  ائص في الفتا  ا فرىم تلفة بشكع وو التشاب  مف مراكز آفر  فى  فس الفتة،م  التجا س أو

 Flexibilityالمرو ة    2 2 6
ي تظهننر كمنننتر طبيعنني يف قننابلا للتوسننف لاسننتجابة للأشننكال الجدينندى التننينبغنني أ  يكننو   ظننال الت ننن

 وسريف   المبا ى التى تتطور بشكع مستمرأكار  وعياوهى التسوق  المستمر ل ناعة مراكزللتطور

 منظما  ت نيف المراكز التجارية المعاصرى  2 3

الم وتماع تل  المنظما  بع  الدول التجارية ثول العلمهتمة بت نيف المراكزهنار العديد م  المنظما  ا

الجنز  من   يركنز هنهاو ،وبع ها يماع أقناليم مكو ن  من  مجموعنة دول وبع نها وضنف  ظنال ت ننيف عنالمي

 :وهىهه  المنظما    البحث على بع

معهنند الطواعنند (، )shopping center International council ofالمجلننس النندولى للمراكننز التجاريننة ) 

، Directory of Major Malls) )دلينع المراكنز التجاريننة الرئيسنى (Urban Land instituteالح نرية 

 -المركز الوطنى لمديرى الإستامار العطارى بأمريكا)

National Council of Real Estate Investment Fiduciaries-،) (المكتب الوطنى للبحوثNational 

Research Bureau )ارينة وفطنا للحجنم ، التدرج الهرمى للمراكز التج( ومتوسن  الندفع ت ننيفKahn) [
1
] 

  .فا وفيما يلى يتطرق البحث لدراسة بع  الت ني

 (ICSC)المجلس الدولى للمراكز التجارية    2 3 1
ل ننناعة مراكزالتسننوق  وي ننم  هننو رابطننة التجننارى العالميننةفننى مدينننة  يويننورر و 1957 تأسننس فننى عننال

تسننوق والمطننوري  والمننديري  والمت   نني  فننى التسننوق ع ننو منن  أصننحاز مراكننز ال 70000م أكاننر

بلنند، ف ننلاع  ا كنناديميي  والمسننتووليي  العمننوميي    100فننى أكاننر منن   والمسننتامري  فننى تجننارى التجزئننة

التجاريننة بننأكار وق، يننرتب  المجلننس النندولى للمراكزالتسننة التجننارى العالميننة ل ننناعة مراكزوبوصننفها رابطنن

التسنوق مجلنس الندولي لمراكزة وإقليمينة فنى جمينف أ حنا  العنالم   يحنتف  المجلنس لمراكنز تسنوق وطنين25م 

يف المجلنس الندولى التسنوق المحلينة فني جمينف أ حنا  العنالم  ويسنتطمتبادلة المنفعة مف مجنالس مراكز بعلاقا 
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وارد مف المن رفف مستوى فدمتها ومنافعها للأع ا  ع  طري  التنسي  مف المجالس المحليةللمراكز التجارية 

وال برى الواسعة للمجلنس الندولى للمراكنز التجارينة، بالإضنافة إلنى الطندرا  والمعرفنة المحلينة من  المجنالس 

]التسوق جني فوائد هها التعاو لمحلية يستطيف محترفي صناعة مركزا
3
] 

م  بع  الت نيفا  لمجموعة  (ICSC)وتتكو   ظم الت نيف ال اصة بالمجلس الدولى للمراكزالتجارية 

 همها كما يلى :أ  الدول والتى يتم توضيح م

 (ICSC)الت نيف الحالى للمجلس الدولى للمراكز التجارية   2 3 2
يطسنم  ظننال الت ننيف الحننالي للمجلننس الندولى للمراكننز التجارينة، المراكننز التجاريننة إلنى فتتنني  رئيسننيتي : 

ومراكننز (،  Super Regional center, Regional center)والتني تشننمع( Malls)مراكنز التسننوق المغلطننة 

 Neighborhood center, Community center, Lifestyle center, Powerالتسوق المفتوثة والتى تشمع)

center, Theme/ Festival center, Outlet center) وتجمننف م ننفوفة الت نننيف ال نناص بننالمجلس  

تجارينة  وتشنمع عناصنر البيا نا  )المفهنول ال  ائص النوعية والكمينة لتسنهيع الت ننيف المناسنب للمراكزال

ا ساسي للمركز، والحد ا د ى وا ق ى للأقندال المربعنة من  المركنز ومسناثة الموقنف بالفندا ، وعندد و نوأ 

المتنناجرالكبيرى النموذجيننة، و سننبة المتنناجرالكبيرى إلننى مجمننوأ المتنناجر، والمنندى الجغرافنني لنطنناق التسننوق 

]ا ولي(
4
  (1رقم) الملح دول الت نيف الحالى للمجلس الدولى للمراكز التجارية   فى ج كما هو موضح [

 (USA ظال ت نيف الولايا  المتحدى ا مريكية)   2 3 3
ينطسم  ظال ت نيف المراكز التجارية الحنالى للولاينا  المتحندى ا مريكينة إلنى ثلاثنة فتنا  رئيسنية مراكنز 

 ,Super Regional Mall, Regional Mallالمراكنز)والتنى تشنمع ( General-Purpose centersعامنة )

Community Center, Neighborhood Center, Convenience/ Strip والفتة الاا ية مراكز مت   نة  )

(Specialzed-Purpose Centers( والتنى تشنمع المراكنز )Power center, Lifestyle, Factory Outlet, 

Theme/Festivalأمنا الفتنة الاالانة  ) (  مراكنز محندودى الغنرLimited-Purpose Centers ) وتشنمع علنى

ت نننيف مراكننز التسننوق الامريكيننة البيا ننا  ال اصننة بفهمننول  مراكننز التجزئننة بالمطننارا  وتجمف م ننفوفة

المركز، الحد ا د ى وا ق ى لمساثة المركنز الفعلينة ومسناثة موقنف المركنز، وعندد و نوأ المتناجر الكبينرى 

 كمنا هنو موضنح فنى  [5]ا ساسنيكنهل  ثندود  طناق التسنوق ا ولني أوى إجمنالى المركنز، وكهل   سنبتها إلن

  (2رقم) ملح  جدول ت نيف مراكز التسوق فى الولايا  المتحدى ا مريكية

  South African council of shopping centerفريطى لمراكز التسوقالإ ظال ت نيف المجلس الجنوز   2 3 4
علنى رصند  بجننوز إفريطينا  دتو النهى يطنف فنى مديننة سنا التسنوقلمراكز فريطىالإى يعمع المجلس الجنوب

التجارية فى جنوز أفريطيا وتسجيع هها التطور ودراسة ا  واأ الم تلفنة للتجزئنة الموجنودى تطورا  المراكز

تحليننع البيا ننا  والإث ننائيا  واليرفننى جنننوز أفريطيننا، ويهنند  إلننى تلبيننة إثتياجننا  أع ننائ  منن  فننلال توف

]التجارينننةيننن  النجنننا  فنننى مجنننال إدارى المراكزللأسنننواق ثتنننى يسننناعدهم فنننى تحط
1
، وتنننم وضنننف ت ننننيف  [

ولاً الت نننننيف ا ساسننننى وي ننننم لمراكزالتسننننوق فننننى جنننننوز أفريطيننننا وقسننننم إلننننى مجمننننوعتي  رئيسننننيت  أ

 Convenience center, Neighborhood center, Community center, Small regional)مراكننز

Center, Regional center, Super regional center ( ثا يناً الت ننيف المت  نص وي نم  )Big box, 

Entertainment, Life style, Value, Hyper, Motor showrooms, Filling Stations, Airport[ )6]  

، متطلبا  الوصول وتجمف م فوفة الت نيف البيا ا  ال اصة بالمساثة الطابلة للتأجير،  طاق التسوق ا ولى

، تعداد السنكا ، متوسن  ( LSMم  فلال مطيا )  أو الطرق المؤدية للمركز، عدد ا سر ومستوى المعيشة

                                                 

   (LSM: The Living Standards Measure)  .هو أداة تسويق وبحث تستخدم لتصنيف مستوى المعيشة والدخل المتاج

وسائلهم النسبية. وهو يقوم بذلك من خلال ترتيب الأشخاص على أساس ملكية  تنادا إلىوهو يقسم السكان إلى عشرة مجموعات إس
مكونات قياسية معينة من السلع التى تتفاوت مع مرور الوقت. )على سبيل المثال، أولئك الأشخاص الذين يمتلكون جهاز تلفزيون 

 ( من أولئك الذين لا يملكون(LSMسيكونوا مرتبة أعلى فى )
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جندول موضنح كمنا هو  طاق التسوق، متوس  الوقت المستغرق فى الوصنول للمركنز، المسنتأجري  الرئيسني  

  (3رقم ) ملح ت نيف مراكز التسوق فى جنوز أفريطيا 

 (Pan-Europeanظال ت نيف مراكز التسوق لعمول أوروبا )   2 3 5
، 2005التسوق  وفي عنال لتجار  ، بما في ذل  صناعة مراكزهتماماً كبيراً بالنشاط اإأوجد توثيد أوروبا 

التسننوق التنني م تلننف تعريفننا  مراكز سننتعر إالتجاريننة بحننث بحننوث لجنننة المجلننس النندولى للمراكز شننر  

قبع قيال الإتحاد ا وروبى  وقد أ شنتت هنه  المنادى بالتعناو  منف أع نا  فرين  البحنوث عتمدتها بلدا  م تلفة إ

(  وكنا  التركينز ICSCالتجارينة)( التنابف للمجلنس الندولى للمراكزEuropean Research Groupا وروبي )

ظنال ت ننيف طنلاق لإ شنا   ا ساسى لهها البحث هو تطديم بع  ا فكار المحلية التي يمكن  أ  تكنو   ططنة إ 

]االتجارية فى عمول أوروبالمراكز
8
]  

( والمراكزالمت   ننة Traditionalوتننم تطسننيم الت نننيف إلننى فتتنني  رئيسننيتي  همننا المراكزالتطليديننة )

(Specialized( ويمكنن  أ  تكننو  المراكننز التطليديننة إمننا مغلطننة  ) Shopping center Indoor أومفتوثننة )

(Open Air Shopping Centerوت ،)  نف تبعاً للحجم والفكرى العامة  ويمك  للمراكزال غيرى إما أ  تكنو 

قائمة على المطار ة أوتطول على السنلف الميسنرى أوالبطالنة تبعناً لمطتنر  الطيمنة النه  تطدمن  أومكا نة السنوق التني 

)مانع الملابنس توجد فيها  وتشنمع المراكنز الطائمنة علنى المطار نة تجارالتجزئنة النهي  يبيعنو  السنلف التطديرينة 

وا ثهية وا ثناث المنزلني والإلكترو ينا  والسنلف العامنة واللعنب والسنلف الفنافرى والهندايا(، وعنادى منا تكنو  

جز اً م  مناط  تجارية أكبر  وم   اثينة أفنرى، تشنمع المراكنز الطائمنة علنى السنلف الميسنرى تجنار التجزئنة 

لكو  بشنكع مننتظم، وعنادى منا يرتكزعليهنا محنع بطالنة، إمنا الهي  يبيعو  السلف ا ساسية التني يشنتريها المسنته

سننوبر ماركننت أو هننايبر ماركننت، وكننهل  منن  قبننع ال ننيدليا  والمتنناجر وتجننار التجزئننة الننهي  يبيعننو  السننلف 

المنزلية، والملابس ا ساسية، والزهور ولوايل الحيوا ا  ا ليفة  وتتألف المراكز المت   ة م  ثلاثة فتا  

جندول ت ننيف [ كمنا فني 9( ]Retail Park, Factory Outlet Center, Theme-Oriented Centerتشنمع )

 (  4رقم ) ملح مراكز التسوق فى عمول أوروبا 

 Directory of Major Mallsدليع المراكز التجارية الرئيسية    2 3 6
الولايننا  التجاريننة فنني مركننز منن  مراكزالتسننوق والمراكز 5000مننا  عنن  ثننوالي معلو DMM)) يننوفر

قندل مربنف ومنا  225,000لي ( ثواGLAالمتحدى وكندا مف البيا ا  ال اصة بإجمالى المساثة الطابلة للتأجير )

المت   ننة منن  أ  ثجننم  يننتم جمننف البيا ننا  منن  المننلار  منن  الحينناى / المراكزضننافة إلننى مراكننز فننوق، بالا

]والمطوري  ووكلائهم المعتمدي 
10
: يشنتمع علنى (DMM) التجارينة الرئيسنية ظال ت نيف دلينع المراكزو  [

(Community Center  الهى يتراو  ثجم  م )499999إلى  200000 ( ، قدل مربنفRegional Center )

( الننهى يكننو  Super-Regional Centerقنندل مربننف، ) 999999إلننى  500000الننهى يتننراو  ثجمنن  منن  

أو أكانر من   3دى ما تكو  في الهوا  الطل  مف ( التي عاPower Centerمليو  قدل مربف، ) 1ثجم  أكار م  

( التي يكو  فيها المستأجرو  في الغالب منافه البيف، متاجر ال  م، Value Retail Centerالمحال الكبيرى، )

علننى الترفينن  والمطنناعم والمسننار  والمعننالم ( الننه  يركزEntertainment Centerالمتنناجر من ف ننة السننعر)

( التي Lifestyle / Specialty / Mixed-Use Center)جزئة أكار محدودية، و مراكزى التالسياثية، مف تجار

جندول  كما يت نح فنى عادى ما تكو  مفتوثة في الهوا  الطل  بدو  متاجر كبيرى مف مزير م  المتاجر الراقية

  (5) محل  رقمالت نيف ال اص بدليع المراكز التجارية الرئيسية 

 (Kahn)اكز التجارية وفطا للحجم ومتوس  الدفع ت نيف التدرج الهرمى للمر  2 3 7
كا ت معظم النماذج الدولية غير كافية لمعالجة هيكع التجزئة بأكمل   ولهل  تم تحنديث النمنوذج الهرمني النه  

عتمند فنى ت ننيف  إوتعديل  لفهم أف ع بكاير لسوق التجزئة الح نرية  و 1988( عال Khanوضع  البروفيسور)

التجاريننة منن  ثيننث ثجننم المراكننز وعنندد طبطننا  التنندرج فننى منططننة معينننة علننى الهرمننى للمراكزعلننى التنندرج 

                                                 

ر مايكل خان أستاذ التخطيط العمرانى والإقليميىى فىى جامعىة كوازولىو ناتىل فىى جنىوب أفريقيىا، حاصىل علىى دكتىوراة الفلسىفة فىى مجىال الدكتو 

 (.South African planning instituteم، وهو عضو فى المعهد الجنوبى أفريقى للتخطيط ) 1975التخطيط العمرانى من جامعة لندن عام 
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(LSM) وأست دل مطيا  )متغيري  أساسيي  وهما متوس  دفع ا سرى 


وعدد السنكا  فنى  (تحديد متوس  الدفعل

 ناص بالندكتور ( يوضح  موذج التندرج الهرمنى للمراكنز التجارينة ال2 طاق التسوق ال اص بالمركز  والشكع )

]فا  وفطا للحجم ومتوس  الدفع
11
ثيث ا  متوس  دفع ا سرى فى منططة معيننة ينؤثر بشنكع مباشنرعلى عندد  [

التجارية التى قد توجد فى مديننة منا، وكنهل  عندد السنكا  فنى هنه  الهرمى للفتا  الم تلفة للمراكز طبطا  التدرج

التجارية ثيث أ  إذا كا  عدد السنكا  ال اص بفتا  المراكز فى التدرج المدينة  ثيث يتحكم هها  العن را  معاً 

التجارينة أى كاملنة من  التندرج الهرمنى للمراكز مرتفف فى مدينة ما وكهل  متوس  الدفع فهها يعنى وجود سلسنلة

طبطنا  من  التندرج وهنه   6وجود كع الفتا  المحددى للمراكز التجارية فنى هنه  المديننة وهنى وفطنا لنمنوذج فنا  

 Central Business District, Super- Regional Center, Regional Center, Community)طا  هنى الطب

Center, Neighborhood Center, Convenience Center) 

المتوقف  تيجة  عنداد السنكا  المرتفنف وكنهل  متوسن  الندفع المرتفنف أ  تحطن  هنه  الفتنا  وذل      م  

 لمرجوى منها مما يبرر وجود كع طبطا  التدرج فى مدينة ما دو  غيرها جميعها قيم التكلفة الحدية ا

، ولكن   متوس  الدفع يطع عدد طبطنا  التندرج فنى هنه  المديننةلما قع عدد السكا  فى المدينة أووبالتالى ك

 ( وماRegional Center( و)Super Regional Centerالطبطا  التى تطع تكو  م  الطبطا  العليا بداية م  )

يليها بالترتيب وفطا لحجم المركز ويبدو ذل  شئ منططى    تل  النوعيا  م  المراكز تحتاج إلى تكلفة ثدية

 

 مرتفعة ثتى تحط  ا ربا  الإقت ادية التى تجعع وجودها ذو جدوى 

كنع  ( وتل  النوعية م  المراكز توجند فنىConvenience Centerوأقع طبطة فى التدرج الهرمى وهى )

متوسن  الندفع وذلن  لسنببا  وهمنا أ  التكلفنة الحدينة لهنه  النوعينا  من ف نة مهما قنع عندد السنكا  أو المد 

 الدفع ال اص بهم  وكهل  هه  النوعيا  تطدل فدما  أساسية تحتاجها كع الفتا  بإفتلا  متوس 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الم در: [11] التدرج الهرمى للمراكز التجارية وفطا للحجم ومتوس  الدفع ( 2)شكل 

khan, Michael. "Change and Evolution of Shopping Centres." Conference of the Institute of 

Town and Regional Planners. Sun City, 1988  

                                                 
 

: هىىأ أقىىل ربىى  ممكىىن أن يحققىىا المراكىىز التجىىارى بحيىىث يكىىون وجىىود  ذو جىىدو  إقتصىىادية للمركةةالالترةة ر التكلفةةالالية ةةال 

 لمجموعة المستثمرين القائمين على المركز.
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 المؤشرا  الت ميمية لت نيف المراكز التجارية المعاصرىعناصر 2 4

التجارينة ال اصنة بالمنظمنا  الدولينة المهتمنة لمراكزت ميمية م  فلال ت نيفا  اإست لاص هه  المؤشرا  اليتم 

( ويمكنن  تطسننيم تلنن  الننى مؤشننرا  ت طيطيننة ومؤشننرا  ICSC,DMMبهننها المجننال التننى تننم دراسننة فيمننا سننب  ماننع )

التجننارى ومؤشننرا  فاصننة را  فاصننة بالبيتننة الماديننة للمركزالت ننميمية الننى مؤشنت نميمية ثيننث تنطسننم المؤشننرا  

 (:1بالجدول رقم ) را  فاصة بالعوامع الديموجرافية والتى  وضحها فيما يلىبالسلف المباعة ومؤش

 بواسطة الباثث  )المصدر(عناصر المؤشرا  الت ميمية لت نيف المراكز التجارية المعاصرى   (1جدول رقم )
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 ة ال اصة بالت نيفا دراسة علاقة مؤشرا  ت ميم المراكز التجارية بالمنظما  العالمي  2 5

 ينتم التجارية م  فلال ت نيفا  المنظمنا  العالمينة،المؤشرا  الت ميمية للمراكزبعد أ  تم التوصع الى 

دراسة مدى إسنت دال تلن  المؤشنرا  فنى الت ننيفا  الم تلفنة وبالتنالى يمكن  تحديند فى هها الجز  م  البحث 

نيف المراكزالتجارية المعاصنرى  ومن  ثنم إسنت دامها فنى فى ت  مجموعة المؤشرا  الت ميمية ا كار تأثيراً 

  فنى الوصنف فنى المنظمنا كار تواجداً ست دال المؤشرا  ا إى أالتجارية المعاصرى ت نيف المراكزإستنتاج 

 :(2) رقم ذل  م  فلال الجدول يتموالتجارى الدقي  لنوعية المركز

 منظما  العالمية ال اصة بالت نيفا  )الم در تحليع الباثث(علاقة مؤشرا  ت ميم المراكز التجارية بال  (2جدول )

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ا كاننر تواجنند فننى العامننة والمسنناثة التأجيريننة هننم الفكننرى ( تبنني  أ  المؤشننري  2) منن  فننلال الجنندول

  التجارية المعاصرىت نيف المراكز الإعتماد عليهم فى أعداديتم  الت نيفا  العالمية وبالتالى

 (الت نيف النظرى للمراكز التجارية المعاصرىر الدراسة النظرية )ئ تا  2 6

على كنع الت ننيفا  محنع  م  فلال دراسة ت نيفا  المنظما  العالمية وتطبي  المؤشري  ا كار تأثيراً 

ثينث تنم الوصنف الندقي  لنوعينة هنه  المراكنز الدراسة تم التوصع إلى ت نيف المراكز التجارية المعاصرى 

عتمنناد علننى منناتم تحليلنن  فننى لإشننر  هننهي  المؤشننري  ومنن  ثننم ترتيننب هننه  الا ننواأ ثيننث يننتم امسننت دمي  

 وهم كالاتى :الت نيفا  العالمية السابط  وكهل  الدراسة النظرية وقد اشتمع هها الت نيف على ثلاثة اجزا  

والجنز  الاالنث مراكنز مراكنز تسنوق ت طيطينة  بعا للتدرج المكا ى والجز  الانا ىالمراكز تالجز  الاول وهو-

( تل  الت نيفا  التى تم التوصع اليهنا من  فنلال الدراسنة النظرينة وكنهل  3ويوضح الجدول رقم )تسوق م تلطة 

 الفكرى العامة والمساثة التأجيرية ال اصة بكع  وأ م  هه  المراكز التى تم تحديدها فى الت نيف 
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 در تحليع الباثث(ت نيف المراكز التجارية المعاصرى )الم   (3جدول) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   الميدانيةالدراسة  .3

التجارية على عينة م  الواقف الم رى وذل  للتحط  م  الدراسة إلى تطبي  ت نيف المراكزتهد  هه  

 رى للمراكز مالوكهل  التوصع الى الت نيف الملائم للواقف  مدى تطاب  هها الت نيف مف الواقف الم رى

 وياتى هها الت نيف على مستوى المد  الجديدى الم ططة م  قبع هيتة الت طي  العمرا ى التجارية المعاصرى

 وتتم هه  الدراسة م  فلال ال طوا  الآتية:

 الميدا يةمعايير إفتيار  ماذج الدراسة   3 1

 ة ا ساسية التالية والتى تتحط  بها أهدا  الدراسة التطبيطيتيار ا مالة التى تحط  المعاييرإفيتم 

 إفتيار مراكز تجارية تم تنفيهها فى ا لفية الاالاة ثتى يتوفر بها عن ر المعاصرى أ( 

 جارية توجد فى أثد المد  الجديدى وذل  للتحط  م  التدرج المكا ى إفتيار مراكز تز( 

  إفتيار مراكز تجارية توجد فى المنططة الم   ة فى الم ط  العال للمدينة كمناط  فدمية للمدينةج( 

 التجارية شر واضح ع  جميف الا واأ للمراكزنوعة فى الحجم والت ميم وا  شطة ثتى مؤإفتيار مراكز تجارية متد( 

 الميدا ية ماذج الدراسة   3 2

تحطي   لسابطة والتى يمك  م  فلال دراستهااالتجارية تتف  مف المعاييرمراكزتم إفتيار مجموعة م  ال

 كما يلى: جالهد  م  الدراسة وهه  النماذ

 ( الطاهر  الجديدى Cairo Festival City Mallمول كايرو فيستيفال سيتي )أ( 

 ( الطاهرى الجديدى katameya down town Mallمول قطامية داو  تاو  )ز( 

 ( الساد  م  اكتوبر Mall of Arabiaمول العرز )ج( 
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    ( الساد  م  اكتوبر Mall of Egyptمول م ر )د( 

     (الطاهرى الجديدى Emerald Empire Mallالد إمبير )مول إمير ( 

 ( Galleria 40 Mall) 40مركز جاليرياو( 

 يهرا  المعادى  -( المعادى الجديدىMaadi City Centerمركز المعادى سيتى سنتر )ي( 

 ( الطاهرى الجديدى  Porto Cairo Mallمركز بورتو كايرو ) ( 

 ( الساد  م  اكتوبر The Out Let Mallمركز ا و  ليت )ط( 

 الميدا يةتحليع  ماذج الدراسة   3 3

لتننى تحطنن  أهنندا  افننلال دراسننة مجموع  نن ة منن  العناصننر يننتم تحليننع المركننز التجننارى محننع الدراس   نن ة منن  

مسننت دمي  فننى ذلنن  ت نننيف  محننع الدراسننة ةكننز التجارينناتحليننع المؤشننرا  الت ننميمية للمرعنن  طرينن  ، البحننث

( وقند تنم ت ننيف النمنوذج 3فى  هاية الدراسة النظرية جدول رقنم )لي  ة المعاصرى الهى تم التوصع االتجاريالمراكز

التنى تنم تحليلهنا اي نا  (Concept) ليلهنا وكنهل  الفكنرى العامن التنى تنم ثسنابها وتح (GLA) طبطا للمساثة التأجيرية

 .(6) رقم (، وجدول5) رقم ول، جد(4)رقم  جدول ويت ح ذل  فى ودراستها لتحديد  وعية هها المركز

 )تحليل لثلاثة مراكز تجارية )مول كايروفيسيفال، مول مصر، ومول العرب 

(، Cairo Festival City Mall( ،)Mall of Egypt) لالاثنة  مناذج للدراسنة المبدئينةتحلينع   (4) جادول

]( Mall of Arabiaو)
14
تم التوصنع إلين  فنى  هاينة وتطبي  علي  ت نيف المراكز التجارية المعاصرى الهى  [

)كنايرو Cairo festival city mallهنها المركنزالجز  النظرى م  الدراسة وتوصنع هنهاالتحليع النى ت ننيف 

)منول م نر(  مركنز تجنارى ضن م  Mall of Egypt، ومركنز  Shoppingفيسنتيفال( مركنز تجنارى م نتل  

(Mega Mall  ومركز )Mall of Arabia (  مركز تجارى ض م  )مول العرز(Mega Mall). 
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  (4جدول )تابع 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 تحليل الباحث من خلال المصدر 

CFCM. http://digitaleg.com. 2015. http://digitaleg.com/Cairo-Festival-City/cairo-

festival-city- &  (mall/shopping.html#category (accessed May 14, 2018)  

& http://www.mallofegypt.com. 2018. http://www.mallofegypt.com/shopping (accessed May 14, 2018)[
15
]. 

www.mallofarabia.com.eg. 2015. http://www.mallofarabia.com.eg/en/mall/aboutus 

(accessed May 13, 2018)[
16]

. 

 ول، مركز إميرالد إمبير، ومركز مدينة المعادى(تحليل لثلاثة مراكز تجارية )جاليريا م 

(، Galleria 40 Mall( ،)Emerald Empire Center)تحليع لالاثة  ماذج للدراسنة المبدئينة   ( 5)جدول 

]( Maadi City Centerو)
17
وتطبي  علي  ت نيف المراكز التجارينة المعاصنرى النهى تنم التوصنع إلين  فنى  [

)جاليرينا Galleria 40 Mallراسنة وتوصنع هنهاالتحليع النى ت ننيف هنها المركنز هاية الجز  النظرى من  الد

 Emerald Empire ومركنز،  (Mixed-Use Centerمول( على إ   م ركز تجنارى متعندد الإسنت داما  )

Center( علنننى إ ننن  مركنننز تجنننارى مهرجنننا ى )مركنننز اميرالننند امبينننر(Theme/ Festival Center ، )

 ( Community Centerمركز مدينة المعاد ( على إ   م ركز مدينة ))Maadi City Centerومركز
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  ( 5جدول )تابع 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المصدر تحليل الباحث من خلال 
Raya. http://www.galleria40.com. 2018. http://www.galleria40.com/ShopDine/MallMap.aspx 

(accessed March 21, 2018) & (http://emeraldempire.co. Oct. 2013. 

http://emeraldempire.co/cuisines/ (accessed March 17, 2018).
[18] 

& Raafat, Salma. 

http://www.citycentremaadi.com. 2017. http://www.citycentremaadi.com/shopping 

(accessed March 19, 2018) 
[19]
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 تو كايرو مول، أوا ليت مول، وقطامية مول(تحليل لثلاثة مراكز تجارية )بور 

 Katamya(، و)Porto Cairo Mall( ،)The Out Let Mall)تحليع لالاثة  مناذج للدراسنة المبدئينة  :(6) جدول

Downtown Mall) [
20
وتطبي  علي  ت نيف المراكز التجارية المعاصرى النهى تنم التوصنع إلين  فنى  هاينة الجنز   [

علنى إ ن   منول()بورتنو كنايرو  Porto Cairo Mallصع ههاالتحليع الى ت نيف هها المركنزالنظرى م  الدراسة وتو

 The Out Let ومركنز، (Community Center( أو قند يكنو  من ركز مديننة )Regional Centerمركنز أقليمينى )

Mall ( علنى إ ن  من ركز منافنه بينف الم ننف ) او  ليت مول(Outlet Center ، )و Katamya Downtown Mall 

  (Mixed-Use Center)قطامية مول ( على إ   م ركز تجارى متعدد الإست داما  )
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 المصدر  تحليل الباحث من خلال
khalil, yahia. http://www.amer-group.com. 2015. http://www.amer-group.com/business-

segments/shopping-malls/?id=6 (accessed March 19, 2018)
[21]

  

Galal, Mohamed. http://katameyadowntown.com. 2015. 

http://katameyadowntown.com/stores/shopping/ (accessed March 15, 2018 

 الميدا يةالتحليع ومناقشة الدراسة   3 4

عنة من  النطناط توصع البحث من  فنلال الدراسنة التطبيطينة لنبع  ا مالنة من  الواقنف الم نرى إلنى مجمو

 الهامة والتى  وضحها فيما يلى:

    عادى ما يتم عمع مجموعة المراكز التجارية المت   ة مف أثد المراكز التطليدية  3 4 1
غلنن  منن  أثنند أ ننواأ تجننارى متجننارى ترفيهنني يلحنن  بنن  دائمننا مركزبمعنننى أ نن  غالبننا عننند عمننع مركننز 

عائد منادى لتحطي  مساثة تأجيرية كبيرى تدر الإمتداد الرأسى غبة فىلتجارية التطليدية  قد يكو  هها راالمراكز

 ضى فى م ر ا تيجة لإرتفاأ أسعار ا ر

و  وجنود مبننى مغلن  متعندد مهرجنا ى قنائم بهاتن  دترفيهنى أو  من  ثيناى أوثيث وجد أ   لا يوجد مركز  

ز بورتنننو ( ومركنننDown town Mall) الننندو  تننناو ا دوارأومكنننو  مننن  طننناب  واثننند معننن ، مانننع مركز

 للترفي  ولك  تم إضافة جز  مغل  لكلا منهما  ةفكلاهما مراكز موجه (Porto Cairo Mallكايرو)

( وكننايرو Mall Of Arabia) ( ومنول العننرزMall Of Egypt) المراكنز التجاريننة التطليدينة ماننع منول م ننر 

الت   نية لنو بجنز  بسني  المراكزحاكى و( تم إضافة جز  مفتو  يCairo Festival City Mallفيستيفال سيتى مول)

إثننداث فلنن  فننى مفنناهيم  ممننا أدى إلننى وبننا فص المراكننز الموجهننة للترفينن  ثتننى تكننو  عن ننر جننهز للمسننتهل  

ذا  جننود مراكننز ت   ننية ذا  ت ننميم مميننزأووكهل  فلنن  فننى ت نننيفها، وكننهل  عنندل والمراكزالتجاريننة فننى م ننر

 العالمية  الواردى فى ت نيف المنظما العالمية  فراغا  عمرا ية وث رية ثرية على غرار المراكز

ط المفنناهيم كننع  منناذج الدراسننة التطبيطيننة فننى م ننر  وذلنن   تيجننة لإفننتلاوصننف لننم ينننجح الت نننيف فننى 

  عناصنر من  أ نواأ م تلفنة التجارية فى م ر والتى تجمف فى كاير من  ا ثينا  بنيوال  ائص فى المراكز

التسنوق الم تلطنة ثينث أ هنا لنم تحطن  الفكنرى وضنعها تحنت ت ننيف مراكزها لايمك  التجارية  كما أ للمراكز

العامة وال  ائص والمؤشرا  الت نيفية المفتر  وجودها ثتى يكو  ا  واأ التنى يحويهنا المركنز مكتملنة 

 الم تلفة المجمعة مف بع ها فى مركز واثد   المراكزبحيث يمك  إعتبارها مجموعة م

   التفرقة بينها فى م ر وبالتالى سيتم دمجهم فى فتة واثدى هنار فتا  لا يمك    3 4 2
 Theme/Festival( ومركز المهرجا ا )Life Style Center) التجارى  م  الحياىوهه  الفتا  هى المركز

Center ثيث غالبا ما يتم عمع بع  ف ائص ومكو ا  هه  المراكز والتى تميع إلى الترفي  بشكع كبير  منف  )

الفندقى كما تم التوضيح سابطا  ومن  ثنم سنيتم جمنف أو مف وظائف أفرى ماع الإدارى أوم  المراكز أ واأ أفرى 

 ( Entertainment Centerهاتي  الفتتي  تحت فتة واثدى وسيتم تسميتها مركز الترفية )

 ت نيف المراكزالتجارية المعاصرى فى م ر  3 4 3
توصننع إلننى سننياق النمننوذج النظننرى وتننم فلالنن  الالتجاريننة فننى م سننابطاً وضننف ت نننيف  ظننرى للمراكزتنن

التجارية المعاصرى  ومف تطبي  تل  الت نيفا  علنى الواقنف الم نرى تنم التوصنع مجموعة م  فتا  المراكز

إلنى وضنف  التجارينة المعاصنرى فنى م نر والتنى سنتؤدىة م  الحطنائ  ب  نوص مجنال المراكزإلى مجموع

 (:7)رقم هو موضح فى جدول وذل  كما رى فى م ر  التجارية المعاصت نيف أكار دقة للمراكز

 

 

 



101 

 معايرى ت نيف المراكز التجارية المعاصرى فى م ر تبعاً للمفاهيم الدولية -وآفرو   أثمد عواد جمع  عواد

 ت نيف المراكز التجارية المعاصرى فى م ر الم در تحليع الباثث  (7جدول)

 مراكز التسوق المعاصرى فى م ر

 

 

 مراكز تسوق تطليدية

 تبعا للتدرج المكا ى

 Neighboring Center الحى مركز  

  Community Center المدينةمركز 

Regional Center المركز الاقليمي 

 Super Regional Centerالمركز الإقليمي الكبير  

Mega Mall مركز تجارى ض م    

 

 

 

 مراكز تسوق مت   ة

Entertainment Center مركز ترفيهى    

Power Center مركز الطوى 

Outlet Centerمركز بيف الم نف 

Mixed-Use Center   مركز متعدد الإست دال 

Main Single Tenant centerمركز المستأجر الواثد الرئيسي 

Specialty Center المركز الت   ي    

 مركز التسوق الم تل  Shopping Center Hybrid مراكز التسوق الم تلطة

 الت نيف الهى تم التوصع إلي  مف الواقف الم رىملا مة التحط  م    3 5

 يا  يتماع فى ثلاثة فتا  م تلفة وهى كالآتى:يتم التحط  م  فلال إجرا  إستب

  التجاريةلركيزى ا ساسية فى بنا  المراكزالمستامري  وذل  بإعتبارهم اأ( 

 ، مستولي  فى ويارى الإسكا ،     إلخ (معماريي )إستشاريي  المعماريي  المت   ي  ( ز

 لفة مي  م  الجمهور بأعمارهم الم تالمجتمف ويتماع فى رأ  المست دج( 

مرف   ماذج تل  الإستمارا  -إستبيا   ويتم إجرا  هها الإستبيا  )إستطلاأ الرأ ( م  فلال إستمارا 

 ، بإعتبار  أثد ا دوا  المناسبة لجمف المعلوما  لهها النوأ م  الدراسة-(8(، )7(، )6فى الملاث  رقم )

، بإعتبنارهم النسنبة النهى تنم التوصنع إلين  التجارينةرأ  هنه  الفتنا  فنى ت ننيف المراكزوذل  بهد  التعر  على 

 المراكزالتجارية  ويتم إجرا  هها الإستبيا  م  فلال مجموعة م  ال طوا  وهى كالتالى:   ا غلب م  المتعاملي  مف 

التجارينة ويراعنى فيهنا إفنتلا    علنى رأى المتعناملي  منف المراكزبهند  التعنر ت ميم إستمارى الإستبيا أ( 

 التى تتناسب مف كع النوعيا  ا  بما يتناسب مف كع  وعية بالإضافة إلى ا ستلة العامة أستلة الإستبي

  إجرا  إستطلاأ الرأ  للفتا  الالاثة م  فلال الإستمارى التى تم ت ميمها ز(

 فى  سب متوية م  فلال الطرق الإث ائية تفريغ  تائر الإستبيا  ج( 

  ت نيف الهى تم التوصع إلي  تحديد ملاثظا  الفتا  الالاثة على الد( 

 ستبيا  )استطلاأ الراى(  تائر الإ  3 5 1
 ستطلاأ الرأى لها كع على ثد  إجرا  إعر   تائر الاستبيا  للفتا  الم تلفة التى تم يتم وفى هها الجز  م  البحث 

 ستطلاأ الرأى للمستامري إ تائر   3 5 1 1
مسنتامري  المهتمني  بمجنال المراكزالتجارينة تنم التوصنع م  فلال إجرا  إستطلاأ الرأى لمجموعة م  ال

 :(8إلى مجموعة م  الارا  ال اصة بهم ويتم عرضها فيما يلى م  فلال الجدول رقم )
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 بواسطة الباثث( المصدر) تائر استطلاأ راى المستامري    (8جدول )

 

 

 

 

 

 

 

 

 م  النطاط الهامة التى يجب الإشارى لها:   يتبي  م   تائر إستطلاأ الرأ  لبع  المستامري  مجموعة  -

للتدرج المكنا ى قند لا تسنطيف بعن  ا  شنطة  بع  المستامري  أ  مراكز المجموعة ا ولى طبطاً أ( يرى 

التجارينننة فيهنننا مننن  تحطيننن  الجننندوى الإقت نننادية لهنننا وب اصنننة فنننى المراكنننز ذا  الفتنننا  الكبينننرى 

(Regional, Super-Regional, Mega Mallث ،)  يننث يننروا أ  الإثتياجننا  اليوميننة وال نندما

ال نغيرى ذا  التندرج طنول المسنتهل  بط نائها من  المراكزمنا ي البسيطة التى يحتاجهنا العمنلا ، غالبناً 

افنه    وإ  كا ت أبعد ع  مكا  سكن  وذلن   -( Neighborhood- Community Centers)ا قع 

  طول فى الدفول وال روج م  المركزأوقت  يستغرقم  المراكز ال  مة هه  ال دما  اليومية 

لا يوجد علاقة  فى  طاق الت ديم إذ اكز التسوق المت   ة قد تحدث فلعمجموعة المراكز الاا ية مرز( 

إثنداث تنزاثم  واضحة بي  أماك  تواجد تل  المراكنز ومراكنز المجموعنة ا ولنى ممنا قند ينؤدى إلنى

 الإقت ادية لتل  المراكز على الدورؤثردو  ا فر مما قد ي ووفرى فى منططة معين 

مجموعة المراكز الاالاة مراكنز التسنوق الم تلطنة لا توجند بأعنداد كبينرى فنى م نر كمنا أ ن  يمكن  أ  ج( 

 فتا  أفرى موجودى فى المجموعة ا ولى  مفتوضف 

بنع المسنتامري  بوج  عال فإ   تائر إستطلاأ الرأ  الإجمالية تبي  أ  الت نيف بوج  عال مطبول م  قد(  

  ويرى ا غلبية أ   متواف  مف الواقف الم ر  

 المعماريي  تائر إستطلاأ الرأ  للمت   ي    3 5 1 2
التجارينة راكزالمهتمي  بمجال الم المعماريي م  فلال إجرا  إستطلاأ الرأ  لمجموعة م  المت   ي  

 ( 9)رقم  ا يلى م  فلال الجدولتم التوصع إلى مجموعة م  ا را  ال اصة بهم وسيتم عرضها فيم

 بواسطة الباثث( الم در) تائر إستطلاأ رأى المستامري    (9جدول )
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 مجموعة م  النطاط الهامة التى يجب الإشارى لهاالمعماريي  يتبي  م   تائر إستطلاأ الرأ  لبع  المت   ي   -

ضنننافة  نننوأ أفرأصنننغرم  مركزالمجننناورى وهنننو رج المكنننا ى تحتننناج لإمراكنننز المجموعنننة ا ولنننى طبطنننا للتننند أ(

 يتكو  م  ثلاث محلا  على ا كار لسهولة تطديم ال دمة اليومية للسكا    المجموعة السكنية  والهى قدمركز

مجموعة مراكز التسوق الم تلطة لا توجد بأعداد كافية تبرر وضعها فى فتنة بمفردهنا ويجنب محاولنة  ز(

 دمجها فى فتة أفرى 

فننإ   تننائر إسننتطلاأ الننرأ  تبنني  أ  الت نننيف بوجنن  عننال مطبننول منن  قبننع المت   نني   بوجنن  عننالج( 

    ويرى ا غلبية أ   متواف  مف الواقف الم رالمعماريي  

  تائر إستطلاأ الرأ  للجمهور  3 5 1 3
ة وفنى التجارينة فنى أمناك  م تلفن  العملا  المترددي  على المراكزم  فلال إجرا  إستطلاأ الرأ  لمجموعة م

 ( 10) أوقا  م تلفة تم التوصع إلى مجموعة م  ا را  ال اصة بهم وسيتم عرضها فيما يلى م  فلال الجدول

 بواسطة الباثث (الم در) تائر استطلاأ رأى الجمهور   (10جدول )

 

 

 

 

 

 

 

 

 

لنطاط الهامة مجموعة م  االعملا  المترددي  على المراكزالتجارية يتبي  م   تائر إستطلاأ الرأ  لبع  

 التى يجب الإشارى لها

، المجموعة ا ولى طبطنا للتندرج المكنا ىمراكزالتجارية ذا  الإست دال اليومى الموجودى فى بالنسبة للأ شطة أ( 

التجارينة ال ن مة من  المراكز هاتندرج وثنهفال نغيرى البشنكع كبينر فنى المراكز هنا توفيرأ ن  يجنب  يرى الجمهور

  الكبرىيداثال الشديد عليها فى المراكزبسيطة  ظرا لا يمك  وضعها بنسب ولك والإقليمية الكبرى 

التجارية العملا  المترددي  على المراكزإ   تائر إستطلاأ الرأ  تبي  أ  الت نيف مطبول م  قبع ز( 

   ر ويرى ا غلبية أ   متواف  مف الواقف الم

  تائر الإستبيا  )إستطلاأ الرأ ( مناقشة  3 5 2
م  فلال إستطلاأ الرأ  للفتنا  الالاثنة أ  الت ننيف النهى تنم التوصنع إلين  متماشنى منف الواقنف الم نرى تبي  

 المعمناريي ذكرها م  بع  المسنتامري  و المت   ني  تم بنسب  كبيرى، ولك  هنار بع  الملاثظا  الهامة التى 

يطة علنننى الت ننننيف المطتنننر  سنننوالتنننى يجنننب أ  تؤفنننه فنننى الإعتبنننار وبالتنننالى سنننيتم عمنننع بعننن  التعنننديلا  الب

 التجارية المعاصرى فى م ر ثتى يتم تدارر تل  الملاثظا  المهمة وفيما يلى سيتم ذكر تل  التعديلا :للمراكز

( Super-Regional Center)الإقليمينة الكبينرى التجارينة مف المراكزالتجارية الم تلطة المراكز دمريتم أ( 

ال اصة ب ، وذل   ( ثسب ثجم المركز والمساثة التأجيريةMega Mallأو المراكز التجارية م  فتة )

إقليمينة كبنرى با ما تكو  مراكز تجارية ض مة أوالموجودى فى م ر م  هه  الفتة غال   كع المراكز

 وي ا  إلي  عناصر م  أى مركز مت  ص 
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التجارينة التطليدينة تبعنا راكزاق التسنوق ال ناص بمجموعنة المراكزالتجارينة المت   نة والممحاولة الرب  بي   طز( 

 للتدرج المكا ى، وتحديد أماكنها على م ط  إستعمالا  ا راضى بما يحط  عدالة التوييف لل دما  التجارية ككع 

 Neighborhoodبالنسبة لملاثظة إضافة  وأ أفر فى مراكز التسوق التطليدية يكو  أقع من  مركنز المجناورى)ج( 

Center) تواجننند منف نننلة فنننى ثجنننم أقنننع مننن  ينننث أ  المحنننال التجارينننة التنننى قننند تملاثظنننة غينننر مناسنننبة ث

 وضعها فى الت نيف  المجاورى لا تماع مركز تجارى بالمعنى المتعار  علي ، وبالتالى لا يمك مركز

بالنسننبة لملاثظننة النشنناط التجننارى لسننلف وفنندما  الإسننت دال اليننومى والتننى تننم ذكرهننا فننى ملاثظننا  د( 

الكبننننرى وجعلهننننا قاصننننرى علننننى ر، لايمكنننن  ثننننهفها منننن  المراكننننز التجاريننننة المسننننتامري  والجمهننننو

ى غالبنا منا تكنو  سنوبر ال غيرى وذل    ها تحط   جا  إقت ادى ممتاي فى تل  المراكز والتنالمراكز

 متعدد ا قسال، كما أ ها تعتبر  ططة جهز دافع بع  المراكز ماركت كبيرأومتجر

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 بواسطة الباثث (المصدر )مراكز التجارية المعاصرى فى م رت نيف ال ( 3)شكل 

 النتائج والتوصياا . 4

 النتائر  4 1

م  فلال الدراسا  النظرية والتطبيطية تم التوصنع إلنى مجموعنة من  النتنائر  وتلن  النتنائر بع نها تنم التوصنع 

 بيطية وفيما يلى سيتم سرد تل  النتائر:إليها م  الدراسة النظرية  وبع ها تم التوصع إليها م  فلال الدراسة التط

تطسنننيم ا  نننواأ الم تلفنننة  التجارينننة المعاصنننرى فنننى م نننر  ثينننث تنننمالتوصنننع إلنننى ت ننننيف المراكز -أ

 ( 6)   كما يوضح شكعفى م ر إلى مجموعتي  رئيستي  التجارية المعاصرىللمراكز

  المجموعة ا ولى مراكز التسوق التطليدية

،   Community Centerمركنز المدينن ،   Neighborhood Center) مركنز الحنى)شنتملت علنىإ

 Super Regional الكبير الاقليمى ، المركز التجارى  Regional Center المركز التجارى الاقليمى

Center المركز التجارى ال  م،  (Mega Mall 

  لمجموعة الاا ية مراكز التسوق الت   يةا

مركز منافه ، Power Centerمركز الطو  ،  Entertainment Center مركز الترفيةشتملت على )إ 

، مركنز المسنتأجر Mixed-Use Center مركز تجارى متعدد الإسنت داما  ، Outlet Centerبيف الم نف 

 ، Main Single Tenant Centerالواثد المسيطر،
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 (Specialty Centerمركز تجارى مت  ص  

تبني  وجنود فلن  فنى ت نميم  التجارينةالنمناذج المحلينة من  المراكز  علنى بعن م  فلال الدراسة التطبيطية -ز

التطليديننة دو  مراعنناى مؤشننراتها م ننر بنني  المراكزالمت   ننة والمراكز التجاريننة المعاصننرى فننىالمراكز

 الت ميمية الواضحة  وبالتالى تم دمر بع  الفتا  الموجودى فى الت نيف النظرى ثتنى يتناسنب منف الواقنف

 Festivalمركننز المهرجا نا  ، Life Style )مركننز  من  الحينناى :ا  التنى تننم دمجهننا هنىالم نرى والفتنن

Center  ) وتم دمجهم فى فتة واثدى ( وتم تسميها مراكز الترفيةEntertaiment Center ) 

 :ف ائص المراكز التجارية المعاصرى -ج

ى م ر والتى تل ص ماتوصع يوضح الجدول التالى ال  ائص الت ميمية للمراكز التجارية المعاصرى ف

 إلي  البحث م  ت نيفا  للمراكز التجارية وم  ثم التوصع إلى ف ائ ها والتى  وضحها فيما يلى :

 بواسطة الباثث )المصدر( يوضح ف ائص المراكز التجارية المعاصرى فى م ر   (16جدول )
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  (16تابع جدول )

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 التوصيا   4 2

في هها الجز  م  البحث  شير إلي بع  التوصيا  الهامة التي يجب أ  تراعى وقند تنم تطسنيم التوصنيا  

  -وهي كما يلي : الى توصيا  للم ت يي  وتوصيا  للجها  المستولة ع  العمرا  فى م ر

 أولا: توصيا  فاصة بالم ت يي :

  فى الت ميم، وتحديد  نوأ تم التوصع إليها قبع البد يجب على الم مم المعمارى إتباأ الت نيفا  التى -

 التجارى المراد ت ميم  المركز

 التجارى طبطا للمؤشرا  الت ميمية ال اصة بكع  وأ م  الت نيفا  ص بالمركزوضف الت ميم ال ا -

 ثا يا: توصيا  فاصة بالجها  المستولة ع  العمرا  فى م ر:

اك  فى م ط  الإستعمالا  ال اص بال دما  التجارية تتواكنب إتباأ هه  الت نيفا  بحيث ي  ص أم -

 مف هه  المتطلبا  المعاصرى طبطا للت نيف الهى تم التوصع إلي  

اعننناى  طننناق التسنننوق ال ننناص التجارينننة لا ينننتم بننن  مرالعمنننرا  الم نننرى فنننى مجنننال المراكز وجننند أ  -

التجنارى  ممنا قند ينؤدى ثنرل المركز جارى وعدل الحفاظ علىالتبالمراكزالتجارية أيا كا   وأ المركز
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التجارى وعدل تحطين  الجندوى الإقت نادية من  المركنز  لنهل   وصني ى ضعف العائد المادى للمركزإل

المطلوز م  ارى بحيث لا يحدث وفرى بشكع أكارتجاق التسوق والحرل ال اص بكع مركزبمراعاى  ط

كع مركز تجارى العائد المادى المرجو فطدا  فى منططة أفرى  ثتى يحط  فى منططة معينة، و طص أو

 من  ويكو  هنار عدالة فى توييف ال دما  التجارية 

  نواأ معيننة إلنى إعنادى بلنورى  ثينث يوجند تكرارالتجارينة را  الم نرى وب اصنة المراكزيحتاج العمن -

 فطدا    واأ أفر كايرى وعجزأو بشكع كبير

هنا ووضننف ر تهنتم بمراجعننة ت نميماتها وتحديند أماكنالتجاريننة فنى م نإ شنا  جهنة مسنتولة عن  المراكز -

 هتية ا بنية التعليمية على سبيع الماال قواعد وإشتراطا  فاصة بهه  النوعية م  المبا ى، على غرار
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THE CALIBRATION OF SHOPPING CENTER IN EGYPT 

ACCORDING TO INTERNATIONAL STANDARDS 

ABSTRACT 

The development in functions of the shopping centers has refered to their transformation from 

being specialized in commercial activities only to various Activites such as: Entertainment, cultural, 

social and sports services. These activities have refered to confusion in general concept, types and 

gradations. Of this helps them to determine main components or zones functional elements that are 

supposed of each type of building  

 The development of a comprehensive classification of these types based on foundations and 

design indicators and according to international organizations standards such as: International 

Council of Shopping Center etc, And thus ،The research examined and analyzed the classification in 

some local models to verify the classification reached and then analyzes the current status of Egypt 

in the new cities. To a clear classification that helps in the design of contemporary shopping centers 

in the future. And then to conduct a survey on this classification for three categories representing the 

Egyptian society dealing with these shopping centers, the public and urban specialists and investors 

to take their views in the classification reached to make sure that it is compatible with the Egyptian 

reality. 



109 

 معايرى ت نيف المراكز التجارية المعاصرى فى م ر تبعاً للمفاهيم الدولية -وآفرو   أثمد عواد جمع  عواد

 الملاحق 

 :اص بالمجلس الدولى للمراكز التجارية جدول ت نيف المراكز التجارية الخ( 1

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 إلى المساثة التأجيرية للمحلا  الكبيرى  سبة المساثة التأجيرية الكلية  سبة المتاجر الكبيرى: 

 ظال ت نيف المراكز التجارية الحالى ال اص بالمجلس الدولى للمراكز التجارية وهو افنر ت ننيف   (1ملحق )   

]( ICSCعال اعد  مجلس )
3

  الم در:- .[

ICSC. "Shopping Center Definitions”. ( New York): International Council of Shopping Centers, 2005 
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 :مراكز التسوق فى الولايا  المتحدى ا مريكية وف ائ ها الطياسية ( جدول ت نيف2

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

] ت نيف المراكز التجارية فى الولايا  المتحدى  ( 2) ملحق
5
 الم در: - [

ICSC Research and CoStar Realty Information. "U.S. Shopping-Center Classification and 

Typical Characteristics". Washington: www.costar.com & ICSC, 2017 
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 جنوز أفريطيا:مراكز التسوق فى  ( جدول ت نيف3

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
LSM: Living Standard Measure 

]ق ت نيف المراكز التجارية تبعا للمجلس الجنوز أفريطى لمراكز التسو  (3ملحق)
7

 :الم در- [

A Prinsloo, Dirk. "Major retail types, Classification and the hierarchy of retail facilitie in South 

Africa". South Africa: South African Council of Shopping Centre, 2016 

 

 

 

 

 

 



112 

JES, Assiut University, Faculty of Engineering, Vol. 47, No. 1, January 2019, pp.86–113 

 فى عمول أوروبا:مراكز التسوق فى  ( جدول ت نيف4

 

 

 

 
]يف المراكز التجارية تبعا لمجلس عمول أوروبا لمراكز التسوق ت ن ( 4ملحق )

9
 الم در: -[

Lambert, Jean. "One Step Closer to a Pan-European Shopping Center Standard". Research 

Review 13, no. 2 (2006): 35-40  

 التجارية الرئيسية:مراكز دليع ال ( جدول ت نيف5
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 معايرى ت نيف المراكز التجارية المعاصرى فى م ر تبعاً للمفاهيم الدولية -وآفرو   أثمد عواد جمع  عواد
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