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Introduction 
Since the late 50s, the construction of megamalls has become pop-
ular in cities. Megamalls in different cities respond to the material 
and social needs of citizens, and in addition to meeting the needs of 
citizens, they also affect the area around them and cause changes in 
the price of land, the pattern of activities, and uses. The intensity of 
these effects can be different in different parts of the city according to 
their characteristics. In recent years, in the metropolis of Tabriz, vari-
ous steps have been made in different parts of the city. For this pur-
pose, in the present research, to investigate the aforementioned issue, 
three megamalls in different parts of Tabriz city have been selected 
and their effects have been measured. Therefore, the main question 
of the research is “how do the megamalls of Tabriz city affect their 
surroundings?” To answer the main question of the research, first, by 
using the techniques of a linear trend, Moran and Kriging, different 
parts of Tabriz city were categorized in terms of land price (valuable, 
relatively valuable, relatively low valuable, and low valuable). Then the 
location of each of the megaprojects is determined on the Moran and 
Kriging maps. Finally, to assess the effects of each of the samples on 
their surrounding area we applied the residential land price variable, 
control-intervention techniques, and trend analysis.

Materials and Methods
This research is quantitative and has a comparative-hypothetical ap-
proach. Megamalls have a significant impact on the spatial evolution 
of the surrounding area. In this research, the land price variable has 
been used to measure the effect of these properties on the surround-
ing area in different spatial value areas. According to the general trend 
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of the research, first by using the techniques of lin-
ear trend analysis, Moran and Kriging in GIS soft-
ware, the change in the trend of land prices in the 
city of Tabriz and the classification of different parts 
of Tabriz in terms of spatial value (valuable, relative-
ly valuable, relatively low value and low value) were 
identified. In the second part of the article, the loca-
tion of each of the goods was precisely determined 
on the Kriging and Moran maps. Moreover, to assess 
the effects of each of the samples on their surround-
ing area regarding the variable price of residential 
land during the years 2004 to 2021, control interven-
tion and trend analysis techniques were applied. 

Findings
According to the analysis, the price of land in the 
east of Tabriz city has the highest value and, it has 
the lowest value in the west and northwest. Further, 
according to the analysis of the linear trend of land 
prices for the intervention and control areas of me-
gamalls, it was proved that the construction of three 
megamalls had a positive effect on the increase in 
land prices. However, the intensity of these effects 
was different in the surrounding areas as Laleh Park 
has made its surrounding lands relatively valuable 
and has an effective role in the price growth com-
pared to Star Baran and Ipak Palace. On the other 
hand, Setareh Baran, which is built on more valu-
able land than Ipak Palace, has a greater impact on 
the value of its surrounding land than Ipak Palace. 
It should be noted that the slope of land value in-
crease in the intervention areas is higher than in the 

control areas.

Conclusion
The main goal of the research was to investigate the 
effect of megamalls on their surrounding area. For 
this purpose, first, the price of land in Tabriz city was 
investigated from the years 2004 to 2021. Then, ac-
cording to the techniques of a linear trend, Moran, 
and Kriging, price classification was analyzed in the 
city of Tabriz. According to the analysis, the price of 
land in the east of Tabriz city has the highest value 
and, in the west and northwest,
 it has the lowest value. According to the analysis 
of the linear trend of land prices for the interven-
tion and control areas of megamalls, it was proved 
that the construction of three megamalls had a 
positive effect on the increase in land prices, but 
the intensity of these effects was different on the 
surrounding areas so that Laleh Park on the lands 
It is made relatively valuable and has an effective 
role in the price growth of its range compared to 
Star Baran and Ipak Palace. On the other hand, Se-
tareh Baran, which is built on more valuable land 
than Ipak Palace, has a greater impact on the value 
of its surrounding land than Ipak Palace. It should 
be noted that the slope of land value increase in 
the intervention areas is higher than in the control 
areas. As a result, it can be acknowledged that the 
megamalls built in the valuable parts of the city 
have a greater impact on their surrounding area 
than the megamalls built in the less valuable parts 
of the city.
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بررسی تأثیرات مگامال ها بر محدوده های پیرامونی 
)نمونۀ موردی: لاله پارک، ستاره باران و ایپک پالاس شهر تبریز(

1-استادیار گروره شهرسازی، دانشکده معماری و شهرسازی، دانشگاه هنراسلامی تبریز، ایران
2-دانشجوی کارشناسی ارشد طراحی شهری، دانشکده معماری و شهرسازی، دانشگاه هنراسلامی تبریز، ایرا ن

از اواخـر دهـۀ 1950 سـاخت مگامال هـا در شـهرها رواج یافتـه  اسـت. مگامال هـا در شـهرهای مختلف پاسـخ گوی 
نیازهـای مادی و اجتماعی شـهروندان هسـتند و عـلاوه بر تأمین نیازهای شـهروندان، حوزۀ پیرامونشـان را نیز تحت 
تأثیـر قـرار می دهنـد و باعـث ایجـاد تغییـر در قیمـت اراضـی، الگـوی فعالیت هـا و کاربری ها می شـوند. شـدت این 
تأثیـرات در بخش هـای مختلـف شـهر بـا توجه بـه ویژگی های آن هـا می تواند متفـاوت باشـد. به همین منظـور، در 
پژوهـش حاضـر برای بررسـی موضوع پیش گفته، سـه مگامال در بخش های متفاوت شـهر تبریز انتخاب شـده و آثار 
آن مـورد سـنجش قرار گرفته اسـت. بنابراین، سـؤال اصلی پژوهش آن اسـت کـه «مگامال های شـهر تبریز چگونه 
محـدودۀ پیرامـون خـود را تحت تأثیر قـرار می دهند؟» روش پژوهش از نوع کمی اسـت و  رویکرد قیاسـی- فرضیه ای 
دارد. در ایـن پژوهـش قیمـت اراضی مسـکونی به عنوان متغیر وابسـتۀ تحقیق در نظر گرفته شـده  اسـت. با توجه به 
متغیـر پژوهـش روش گـردآوری داده هـا از نـوع کتابخانـه ای و میدانـی اسـت. در پژوهش حاضـر ابتدا رونـد تغییرات 
قیمت اراضی مسـکونی شـهر تبریـز با اسـتفاده از تکنیک های تحلیل روند خطـی، موران و کریجینـگ مورد مطالعه 
و سـپس بـه کمـک تکنیک های کنترل-مداخلـه و تحلیل روند خطی، اثـرات اقتصادی هریک از نمونه هـا بر محدودۀ 
پیرامـون، مورد سـنجش قرار گرفت. نتایج بیانگر آن اسـت کـه مگامال ها به لحاظ اقتصادی، بر محدودۀ پیرامونشـان 

تأثیر مثبت دارند؛ و شدت تأثیر آن ها در مناطق باارزش شهری نسبت به مناطق کم ارزش بیشتر است.
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 مقدمه 
مگاپروژه هـا دارای کارکردهـا و گونه هـای مختلفـی از جملـه مگاپروژه هـای تجاری، 
ورزشـی، زیرسـاختی و... بوده انـد [ 1 و 2]. در دهه هـای اخیـر، سـاخت پروژه هـای 
بزرگ مقیـاس بـا هـدف جهانی شـدن شـهرها و جـذب سـرمایه های جهانـی افزایش 
یافتـه اسـت [3ـ 5]. در گذشـته، مـردم در بخش هـای مختلف شـهر برای داد و سـتد، 
آگاهـی از اخبـار و اطلاعـات جدیـد و برقـراری تعامـلات اجتماعـی دور هـم جمـع 
می شـدند کـه بـا گذشـت زمان بـه شـکل گرفتن فضاهـای جدیـد بـرای فعالیت های 
تجـاری منجـر می شـد [6]. امـروزه، مگامال هـا پدیده هـای جدیـدی هسـتند کـه 
پاسـخ گوی نیازهـای مـادی و اجتماعـی شـهروندان هسـتند [7]. بنابرایـن، خرید یک 
فعالیـت فراغتـی محسـوب می شـود [8 و 9] و مگامال هـا می تواننـد در زمینه هـای 
فرهنگـی و اجتماعـی زندگـی مردم مؤثـر باشـند [10ـ 12]. درخور یادآوری اسـت که 
ایـن مال هـای تجـاری بـر ارزش اراضـی شـهر تأثیرگذار نـد و بـا کاهـش یـا افزایش 
فاصلـۀ قطعـات مسـکونی از مال هـای تجـاری، قیمـت زمین ممکن اسـت بیشـتر یا 
کمتـر، افزایـش یـا کاهـش پیـدا کنـد [5 و 13]. افزایـش قیمـت زمین نیز خـود یک 
عامـل بسـیار مهـم در افزایش تولید و توسـعۀ فضای شـهری، تغییر الگـوی فعالیت ها 
و کاربری  هـا محسـوب می شـود. امـا ایـن پروژه ها در مناطـق مختلف شـهر به دلایل 

مختلـف از جملـه انـدازه، محل قرارگیـری و ویژگی هـای زمینه ای، آثـار متفاوتی روی 
محـدودۀ پیرامونـی خـود دارنـد [14 و 15]،  بـه گونه ای که ممکن اسـت ایـن پروژه ها 
در محدوده هـای باارزش تـر شـهر موجـب اثـرات مثبـت اقتصـادی و ارزش افـزودۀ 
بیشـتری در محـدودۀ بلافصـل آن ها  شـوند. در سـال های اخیـر، در کلان شـهر تبریز 
کـه  شـده اند  تأسـیس  شـهر  مختلـف  بخش هـای  در  گوناگونـی  مگامال هـای  نیـز 
پژوهـش حاضـر بر آن اسـت میزان تأثیـرات اقتصادی سـه نمونه از مگامال هـا -که در 
محـدودۀ  بـر  را  گرفته انـد-  قـرار  زمیـن  ارزش  لحـاظ  بـه  متفاوتـی  هـای  بخـش 
پیرامونی شـان مورد بررسـی قرار دهد. سـؤال اصلی پژوهش آن اسـت: «مگامال های 
شـهر تبریـز چگونـه محدودۀ پیرامـون خـود را تحت تأثیر قـرار می دهنـد؟» به منظور 
پاسـخ بـه سـؤال اصلی پژوهـش ابتدا با اسـتفاده از تکنیک هـای روند خطـی، موران و 
کریجینـگ بخش هـای مختلف شـهر تبریـز به لحـاظ قیمت زمیـن (با ارزش، نسـبتاً 
بـاارزش، نسـبتاً کـم ارزش و کـم ارزش) دسـته بندی شـده؛ سـپس مـکان قرارگیـری 
هریـک از مگاپروژه هـا بـر نقشـه های مـوران و کریجینـگ مشـخص می شـوند. در 
نهایـت، بـه منظـور سـنجش اثـرات هریـک از نمونه ها بـر محـدودۀ پیرامونی شـان با 
بهره گیـری از متغیـر قیمـت اراضـی مسـکونی طـی سـال های 1385 تـا 1400، از 

تکنیک های  کنترل ـ مداخله و تحلیل روند استفاده شده است.
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 مرور ادبیات نظری
 مگاپروژه

مگاپروژه هـا از دیربـاز در تاریخ دوران باسـتان بـا کارکردهای مختلف رواج داشـته اند و 
اولیـن نمونۀ مگاپروژه در قالب ایدۀ شـهر به مثابه سـاختمان در معماری و شهرسـازی 
شـکل گرفته اسـت [1]. اصطلاح «مگا» در سـال 1968 در واژۀ مگاسـیتی اسـتفاده و 
بعـد از آن اصطـلاح مگاپـروژه بـرای اولین بـار در سـال 1976 مطـرح شـد [16]. و از 
اواخـر قـرن بیسـتم طرح هـای سـرمایه گذاری بـر پروژه هـای بزرگ مقیاس به شـدت 
رواج پیـدا کـرده اسـت، ایـن پروژه هـا شـامل طرح هـای مختلـف بـا کاربری هـای 
کـه  می شـود  گفتـه  پروژه هایـی  بـه  مگاپـروژه  اصطـلاح   .[2] می شـوند  مختلـف 
سـرمایه گذاری زیـادی بـر آن صـورت گرفتـه باشـد [3] و گونه های مختلفـی دارند به 
عنـوان نمونـه مگاپروژه هـای زیرسـاختی مثـل سـاخت نیروگاه هـا، مگاپروژه هـای 
تجـاری نظیر سـاخت مگامال هـا (مجتمع های) تجـاری، مگاپروژه های ورزشـی مانند 
سـاخت ورزشـگاه و.... مگاپروژه ها تأثیـرات قابل توجهی بر اقتصاد شـهرها می گذارند 
و از طرفـی، سـاخت مگاپروژه هـا تأثیـرات انکارناپذیـری بـر جنبه های فرهنگی شـهر 

نیز دارند [2].

 مگامال ها )مگاپروژه های تجاری(
سـاخت مال هـا از دهـۀ 1950 صـورت گرفـت، بـه طوری کـه گونـۀ تغییریافتـه یا به 
بیانی، گونۀ جدید بازارهای سـنتی محسـوب می شـدند [1]. نخسـتین کاربردهای واژۀ 
مـال در انگلیسـی از «پا-مـال» کـه نوعی بازی در انگلسـتان قرن 17 اسـت، مشـتق 

می شـود [17]. بـرای مفهـوم واژۀ مـال تعاریـف مختلفـی ذکـر شـده  اسـت. مال هـا 
مجموعـه ای از مغازه هـای خرده فروشـی، بخش هـای خدماتـی و مکانـی بـرای پارک 
اتومبیـل هسـتند که توسـط یک مدیریـت واحـد اداره می شـود [12]. امروزه مـردم از 
مراکـز خریـد و مال هـا انتظاراتـی فراتـر از تجربـۀ خریدهـای روزانـه دارنـد و مال هـا 
می تواننـد در زمینه هـای اجتماعـی و فرهنگـی نیز بسـیار مؤثـر واقع شـوند و حتی در 
مقیـاس بین المللـی تأثیرگـذار باشـند [5 و 10]. بنابراین، مال ها بـه مکان هایی تبدیل 
شـده اند کـه مـردم در کنـار خریـد، بـرای تجربیـات جدیـد، ملاقـات بـا دوسـتان و 
گذرانـدن اوقـات فراغـت بـه ایـن فضاهـا مراجعـه می کننـد [7 و 8]. مال هـا اغلب به 
لحـاظ مقیـاس انـدازه، عملکـرد و پیچیدگی و تنوع فضاهـا در در قالب نوعـی از مراکز 

منطقه ای و فرامنطقه ای دسته بندی می شوند.

 گونه شناسی مراکز تجاری به لحاظ عملکرد
مراکـز تجـاری در ایـران بـه چهـار دسـته بـه لحـاظ عملکـرد تقسـیم می شـوند. این 
مراکـز شـامل پاسـاژ، مرکـز خریـد، مـال، مگامـال (مـال چندمنظـوره) هسـتند [9]. 
پاسـاژها اولیـن مراکز خریـد در ایران به حسـاب می آیند کـه از مراکز خرید فرانسـوی 
الگـو گرفتـه شـده اند. با گذشـت زمان و پیشـرفت علـم نیازهـای متنوعـی در زندگی 
بشـر بـه وجـود آمـد، به طـوری کـه مراکز تجـاری نظیـر پاسـاژها به منظور پوشـش 
نیازهـای مـردم بزرگ تـر و متنوع تـر شـدند و فضاهـای جدیـدی مثـل مجتمع هـای 
تجـاری، مال هـا و مگامال هـا بـه وجـود آمدنـد. در جدول 1 به بررسـی هریـک از این 

مراکز به لحاظ عملکرد و فضاهای موجود پرداخته شده است.

جدول 1. گونه شناسی مراکز تجاری به لحاظ عملکرد ]9[

فضای مصرف خوراک� فضای خریدگونه شناسی
غذاخوری

خرید روزمره
پارکینگفضای فراغتیهایپر مارکت�سوپر مارکت

----داردپاساژ

---داردداردمرکز خرید

دارد-داردداردداردمال

داردداردداردداردداردمگامال

 تأثیرات مگاپروژه ها 
بـا توجـه به مفاهیـم یادشـده، مگاپروژه هـا را نمی توان با سـایر پروژه هـای معمولی 
مؤلفه هـای  نظیـر  شـهری  مختلـف  مؤلفه هـای  بـر  مگاپروژه هـا  کـرد.  مقایسـه 
فعالیـت  و  کاربـری  فرهنگـی،  اجتماعـی ـ  سیاسـی،  اقتصـادی،  زیسـت محیطی، 
تأثیرگـذار هسـتند. مگاپروژه هـا بـرای سـاخت و اجرا نیاز بـه زمین دارنـد؛ به همین 
منظـور  بایـد در سـاخت آن هـا به مسـائل زیسـت محیطی توجه شـود، اما متأسـفانه 
گرفتـه  نادیـده  زیسـت محیطی  مسـائل  مگاپروژه هـا  سـاخت  در  مـوارد  اغلـب  در 
و  مگاپروژه هـا  گسـترش  و  سـاخت  اثـر  بـر  منظـور،  همیـن  بـه   .[3] می شـود 
بی توجهـی بـه مسـائل زیسـت محیطی زمین هـای کشـاورزی و مناطق بـاارزش به 
لحـاظ زیسـت محیطی تخریـب می شـوند و از بین می رونـد. سـاخت مگاپروژه ها در 
محـدودۀ بلافصـل محلـه ای تأثیرگذار اسـت. ایـن امر یکـی از دغدغه هـای اصلی 
مدیـران شـهری محسـوب می شـود تـا بتواننـد حداقـل اثـرات ممکـن بـر شـیوۀ 
زندگـی اجتماعـات محلـه ای شـهروندان را تضمیـن کننـد. مگاپروژه هـا ماهیـت 
سیاسـی نیـز دارنـد، بـه طـوری کـه مدیـران شـهری بـر ایـن بـاور هسـتند کـه با 
بـه  را  خودشـان  نیـت  حسـن  می تواننـد  مگاپروژه هـا  اجـرای  و  سـاخت  تصویـب 

شـهروندان ثابـت کننـد. از اثـرات اقتصـادی سـاخت مگاپروژه ها می تـوان تغییرات 
قیمـت زمیـن، توسـعۀ مشـاغل و کسـب وکارها و افزایـش نـرخ قـرارداد پیمانکاران 
اشـاره کـرد. سـاخت مگاپروژه هـا در شـهرها، کاربری هـای پیرامـون مگاپروژه ها را 
تحـت تأثیـر خـود قـرار می دهـد و باعـث ایجـاد تغییـرات در چینـش و قرارگیـری 

کاربری ها می شود.

 ارزیابی اثرات اقتصادی
ارزیابـی اثـرات اقتصـادی به بررسـی اثرات یک پـروژه یـا تغییرات بر سیاسـت های 
پیشـنهادی می پـردازد [18]. ارزیابی های اثـرات اقتصادی معیاری شـفاف از اهمیت 
اقتصـادی پروژه هـا ارائـه می دهـد، ایـن تجزیه وتحلیـل غالباً بـرای ارزیابـی تأثیرات 
بالقـوه یـک پروژه (سـاخت مگامال، سـاخت یـک سـاختمان جدید یا سـاخت معدن 
اثـرات  بایـد   (EcIA) اقتصـادی  اثـرات  ارزیابـی   .[18] می شـود  اسـتفاده  جدیـد) 
اقتصـادی پروژه هـا را تخمیـن زده و اقداماتی را بـرای مدیریت هرگونـه اثرات منفی 
و ایجـاد شـرایط بـرای بهره گیـری از فرصت هـای اقتصـادی ایجادشـده پروژه هـا را 
فراهـم کند [19]. سـه گام اصلی در ارزیابـی اثرات اقتصادی عبارت اند از: شناسـایی 
عامـل اصلـی محـرک اقتصـادی، تخصیـص مدل مناسـب برای سـنجش اثـرات و 
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شناسایی ضریب توسعه نسبت به قبل [20].

 اثرات مگاپروژه ها به لحاظ اقتصاد زمین 
همان طـور که در قسـمت قبـل گفته شـد، مگاپروژه هـا تأثیرات مختلف بـر محدودۀ 
پیرامونشـان دارنـد. در ایـن بخـش از پژوهش بـه بررسـی تأثیرات سـاخت و اجرای 

مگاپروژه از جنبۀ اقتصاد زمین پرداخته شده است: 
خیرالدیـن و امیـدی بهره منـد (1395) در پژوهـش خود به منظور سـنجش چگونگی 
تأثیـر ابرپروژه هـای شـهری بـر قیمـت مسـکن از متغیـر قیمـت زمیـن اسـتفاده 
کرده انـد و قیمـت زمیـن در سـه دورۀ قبـل، حیـن و بعـد از احـداث را در فاصله های 
صفـر تـا 60 متـر، 60 تـا 120 متـر و 120 تـا 1000 متر مطالعـه کرده انـد. نتایج این 
مطالعـه بیانگـر آن اسـت کـه نرخ رشـد قیمـت زمین در فاصلـۀ صفر تـا 60 متر کم، 
در فاصلـۀ 60 تـا 120 متـر بیشـتر و در فاصلۀ 120 تـا 1000 متر تفاوت محسوسـی 
نسـبت به مناطق بالادسـت مشـاهده نمی شـود [2]. فروهر و حسـنخانی (2018) در 
پژوهشـی بـا هـدف بررسـی اثـرات سیسـتم ریلـی متـرو بـر محـلات پردرآمـد و 
کم درآمـد شـهری در تحلیـل داده هـا از مـدل هدانیک بهـره گرفته انـد و در ادامه نیز 
از تکنیـک قبـل- بعد اسـتفاده شده اسـت. نتایج ایـن پژوهش نیز بیانگر آن اسـت که 
ایسـتگاه های متـرو بر محـلات کم درآمد تأثیر مثبتی داشـته و باعـث افزایش ارزش 
ایـن مناطـق شـده  اسـت. امـا به عکـس در محـلات پردرآمد ایسـتگاه های متـرو بر 
ارزش آن هـا تأثیـر منفـی گذاشته اسـت [15]. فروهـر (2016) با مطالعـۀ چند نمونه 
از ایسـتگاه های متـروی تهـران، از رونـد خطی و مـدل DID برای تحلیـل داده ها به 
منظـور سـنجش اثرات ایسـتگاه های متـرو بر ارزش زمین اسـتفاده کـرده  و در ادامه 
بـرای بررسـی دقیق تـر موضـوع بـه تحلیـل اثـرات مؤلفه های کیفـیِ ایسـتگاه های 
انتخـاب شـده، پرداختـه اسـت. نتایـج پژوهش یادشـده بیانگـر تأثیر مثبت تأسـیس 
ایسـتگاه های متـرو بـر محـلات کم درآمـد بـوده و ایـن اثـرات در محـلات پردرآمد 
باعـث کاهـش ارزش معاملاتی شده اسـت [21]. بـوز و ایهلانفد (2001) با اسـتفاده 
از مـدل هدانیک به بررسـی اثرات ایسـتگاه های متـرو روی قیمت اراضی مسـکونی 
پیرامونیشـان پرداخته انـد و نتایـج بیانگـر آن اسـت کـه تأثیـر ایسـتگاه های مترو بر 
قیمـت زمیـن در محـلات ثروتمند بیشـتر از دیگر محـلات اسـت [22]. در پژوهش 
دیگـری فروهـر و وینلیـروپ (2021) به منظور سـنجش آثار تأسـیس ایسـتگاه های 
متـرو بـر ارزش پیرامون محـلات، دو گروه کنتـرل و مداخله را با اسـتفاده از تکنیک 
DID مـورد تحلیـل قـرار داده انـد و نتایـج نشـان دهندۀ آن اسـت کـه ایسـتگاه های 
حمل ونقـل ریلـی عـلاوه بـر اثرگـذاری بـر قیمـت اراضـی، بـر تحـولات محـلات 
اطـراف نیز تأثیرگذار هسـتند [23]. هاسـیولیاگیل و همـکاران (2022) در مقالۀ خود 
بـرای تخمیـن ارزش مسـکن در اقتصـاد ترکیـه از روش DMA اسـتفاده کرده اند، به 
طـوری کـه 12 متغیر مسـتقل با شـاخص قیمت مسـکن از بازۀ زمانـی ژانویه 2010 
تا دسـامبر 2019 مورد سـنجش قرار داده اند؛ در نهایت مشـخص شـد که متغیرهای 
اوراق بهـادار، میـزان وام، سـرمایه گذاری  های خارجـی، بیـکاری، تولیـدات صنعتـی، 
نـرخ ارز و شـاخص های ترندهـای گـوگل در تعییـن نـرخ قیمـت مسـکن بسـیار 
اثـرات  سـنجش  منظـور  بـه  پژوهشـی  در   (2000) میلـر  و  هایـدر   .[25] مؤثر نـد 
مکان یابـی تجهیـزات حمل ونقـل بـر قیمت زمین از مـدل ”SAR“ اسـتفاده کرده اند 
کـه نتایـج بیانگـر آن اسـت که مدل ”SAR“ نسـبت به سـایر مدل های غیـر مکانی 
مؤثرتـر بـوده  اسـت [26]. محمـد و همـکاران (2017) در پژوهـش خـود بـه منظور 
تحلیـل اثـرات خـط متـروی تازه احداث شـده در دبـی بـر ارزش مناطق مسـکونی و 
تجـاری از دو تکنیـک «هدانیـک» و DID“ ”اسـتفاده کرده انـد. نتایج به دسـت آمده 
نشـان می دهـد خـط متـرو به طـور کلی بـر ارزش امـلاک مسـکونی مؤثر بـوده، اما 
تأثیـر در بخش هـای خیلـی نزیـک بـه مناطـق مسـکونی منفـی اسـت. از طرفـی، 
بررسـی های انجام شـده بیانگـر آن اسـت کـه تأثیـر متـرو بـرای مناطق تجـاری به 

طور قابل توجهی بیشتر از املاک مسکونی است [27]. 
هـس و آلمیـدا (2007) در پژوهـش خـود کـه بـا هـدف سـنجش اثـرات نزدیکـی 
ایسـتگاه های حمل ونقـل ریلـی بـر ارزش مناطـق مسـکونی صـورت گرفته اسـت. 
نتایـج پژوهـش یادشـده بیانگـر آن اسـت کـه مجـاورت مناطـق مرفـه بـه لحـاظ 
اقتصـادی بـا ایسـتگاه های حمل ونقـل مثبـت بـوده، ولـی مجـاورت ایسـتگاه ها بـا 
مناطـق کم درآمـد منفـی اسـت [28]. مارتینز و ویـگاس (2009) در پژوهشـی که با 

هـدف سـنجش رابطه بیـن دسترسـی به تجهیـزات و خدمـات حمل ونقـل و الگوی 
قیمـت مسـکن در مناطق شـهری و همچنین، ارزیابـی سـرمایه گذاری های عمومی 
در حـوزۀ حمل ونقـل بـر ارزش امـلاک صـورت گرفتـه اسـت، از مـدل تغییـر یافته 
هدانیـک اسـتفاده کرده انـد. میزان دسترسـی بـه زیرسـاخت های حمل ونقل در سـه 
سیسـتم متـرو، ترامـوا و سیسـتم های جـاده ای نیز مـورد مطالعـه قرار گرفته  اسـت. 
نتایـج پژوهـش یادشـده بیانگـر آن اسـت که بـا کاهش فاصلـۀ مناطق مسـکونی از 
مسـیرهای دسترسـی به ویژه خـط مترو ارزش امـلاک افزایش می یابـد [29]. لانگ 
و ویهلمسـون (2020) بـرای سـنجش اثـرات مراکـز خریـد بـر قیمـت مسـکن در 
اسـتکهلم سـوئد، 39 مرکـز خرید را بـا اسـتفاده از مدل هدانیـک مـورد ارزیابی قرار 
داده انـد کـه نتایـج به دسـت آمده بـر این اسـت کـه بیـن قیمـت مسـکن و فاصله از 
مراکـز خریـد رابطـۀ معکوسـی وجـود دارد، به طـوری که بـا کاهش فاصلـۀ مناطق 
مسـکونی از مراکـز خریـد قیمـت مسـکن افزایش یافته و بـا افزایش فاصلـه از مرکز 
خریـد قیمت مسـکن کاهـش می یابـد [5]. کنـدی (2014) در مقالۀ خـود به منظور 
سـنجش اثـرات مال ها بر توسـعۀ شـهری، چهـار شـهر را مطالعه کرده و بـر این باور 
اسـت کـه مال هـا باعـث توسـعۀ شـهرها شـده و عامـل ایجـاد پویایی محلی اسـت 
[4]. در یکـی دیگـر از مطالعـات عوامـل و مکانیسـم های پویایـی شـهری، شـهر 
اسـتانبول و تأثیـر مال  ها بر توسـعۀ این شـهر شناسـایی و تحلیل شـده  اسـت.  نتایج 
بیانگـر آن اسـت کـه مال  هـا نمـاد مهمـی از توسـعه فشـردۀ فضایـی و اقتصـادی 
هسـتند و ایـن پروژه هـا بـه عنـوان محرک هایـی بـرای رشـد بخش ساخت وسـاز و 
سـرمایه گذاری محسـوب می شـوند [30]. در یکـی دیگـر از پژوهش هـا، ژنـگ و 
همـکاران (2019) بـه منظور سـنجش اثـرات مال های تجـاری بر ارزش مسـکن از 
نظریـۀ هدانیـک و تحلیـل شـیب نمودار خطی بـر قیمت زمیـن اسـتفاده کرده اند، به 
طـوری کـه نتایـج حاصـل از ایـن آزمایـش بیانگر آن اسـت کـه یک پـروژۀ تجاری 
تأثیـر مسـتقیمی بـر افزایش قیمـت مسـکن دارد [13]. اویی و لی سـیم (2007) در 
پژوهـش خـود کـه با هـدف سـنجش میـزان اثرگـذاری انـدازۀ فیزیکـی پروژه های 
تجـاری بـر جـذب افـراد صورت گرفته اسـت، مشـخص شـد کـه وجود یـک مرکز 
خریـد بزرگ تـر می توانـد تنـوع بیشـتری از مغازه هـا را داشـته باشـد و ایـن نیـز در 
جـذب افراد بسـیار مؤثر اسـت [31]. ژنـگ و همـکاران (2020) در پژوهـش خود با 
هـدف مطالعـۀ گونه هـای مال  های تجـاری و اثرات آن هـا بر قیمت مسـکن، تمامی 
اطلاعـات مربـوط بـه امـلاک جمع آوری شـده را مـورد تجزیه  وتحلیل قـرار داده اند. 
سـپس، مال  هـا نیـز بر اسـاس مقیاس عملکـردی و تعداد مغازه داران تقسـیم شـده و 
در نهایـت دسترسـی بـه مراکز خرید براسـاس دو مدل گرانشـی مشـخص شـده اند، 
نتایـج به دسـت آمده از ایـن پژوهـش بیانگـر اسـت کـه دسترسـی بـه مراکـز خریـد 
تأثیـر مثبـت قابـل توجهـی در سـطح کل شـهر داشـته، امـا این تأثیـر با نـوع مرکز 
خریـد و محـل قرارگیـری آن تغییـر می یابـد [32]. در پژوهشـی دیگـر بـه منظـور 
سـنجش اثـرات مراکـز خریـد بـر قیمـت مناطـق مسـکونی از بافرهـای مختلف بر 
اسـاس زمـان رانندگـی در محیـط پیرامـون مراکـز خرید اسـتفاده شـده  و نیـز برای 
سـنجش هرچـه بهتـر داده هـا از مـدل هدانیـک بهـره گرفتـه شـده  اسـت. نتایـج 
نشـان دهندۀ آن اسـت کـه کاهش فاصلـۀ مناطق مسـکونی از مراکز خریـد، تأثیرات 
مثبتـی بـر قیمت املاک مسـکونی دارد و ارزش امـلاک افزایش پیـدا می کند [33]. 
در یکـی دیگـر از پژوهش هـا نتایـج بیانگـر آن اسـت کـه مگامال هـا بـر هویـت 
محلـه ای اطـراف خـود تأثیر داشـته اند که شـش مؤلفۀ کلیـدی متأثر از احـداث مال 
کـه شـامل مصرف گرایـی، حضـور برندهـای خارجـی، معمـاری مـدرن، ترافیـک و 
حمل ونقـل، ازدحـام و شـلوغی بازدیدکننـدگان، قیمـت زمیـن و امـلاک اسـت، بـر 

هویت محله ای تأثیرگذار بوده اند [34].
براسـاس مـرور پیشـینه، در اغلـب پژوهش هـا بـه منظـور بررسـی اثـرات مال  هـا بر 
حـوزۀ پیرامونشـان، مؤلفـۀ قیمـت زمیـن مـورد ارزیابـی قـرار گرفته اسـت، امـا آثار 
آن هـا در مناطـق مختلـف شـهر بـه تفکیـک رده هـای اقتصـادی و قیمتی مـد نظر 
نبـوده اسـت. بنابرایـن، در این پژوهـش ابتدا خوشـه ها و رده های قیمـت اراضی کل 
شـهر تبریـز بـا اسـتفاده از تکنیک هـای مـوران و کریجینـگ اسـتخراج شـده و بـا 
گزینـش نمونـه مال هایـی از هـر خوشـه قیمتـی، شـامل مگامال هـای   تجـاری لاله 
پـارک، سـتاره بـاران و ایپـک پـالاس، آثار هریـک از آن ها بـر قیمـت محدوده  های 
پیرامونـی بررسـی شـده اسـت تـا میـزان تأثیـرات در رده هـا و خوشـه های مختلـف 
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شکل 1. روند پژوهش

 معرفی محدوده
مگامال هـای تجـاری در کنار تأمیـن نیازهای مادی شـهروندان، نیازهـای اجتماعی 
شـهروندان را نیـز تأمین می کننـد. در این بخـش از پژوهش با توجه بـه ویژگی های 
عملکـردی مگامال هـا (مـرور ادبیـات نظـری) و دسـته بندی اراضـی شـهر تبریز به 

لحـاظ ارزش زمیـن (شـکل های 12، 14 و 15) سـه نمونـه مطالعاتـی پژوهـش، در 
بخش هـای مختلـف تبریـز بـه لحـاظ ارزش زمیـن انتخـاب شـدند. ایـن 3 مگامال 
شـامل لالـه پـارک، سـتاره بـاران و ایپـک پـالاس اسـت (شـکل 2). که عـلاوه بر 
بخش هـای تجـاری دارای بخش هـای خدماتـی و تفریحی نیـز هسـتند؛ در ادامه به 

معرفی هریک از مگامال ها پرداخته می شود.

قیمتی برآورد شود.

 روش تحقیق
اسـت.  فرضیـه ای  قیاسـی ـ  رویکـرد  دارای  و  بـوده  کمـی  نـوع  از  پژوهـش  ایـن 
مگامال  هـا تأثیـر بسـزایی بـر تحـولات فضایـی محـدودۀ پیرامـون دارنـد. در ایـن 
پژوهـش از متغیـر قیمـت زمین برای سـنجش میزان اثرگـذاری این مال  هـا بر حوزۀ 
پیرامونـی در مناطـق ارزش فضایـی مختلـف اسـتفاده شـده  اسـت. با توجه بـه روند 
کلـی پژوهـش کـه در شـکل 1 ذکـر شـده ابتـدا بـا اسـتفاده از تکنیک هـای تحلیل 

رونـد خطـی، موران و کریجینـگ در نرم افزار جـی آی اس، تغییر رونـد قیمت اراضی 
در شـهر تبریـز و دسـته بندی بخش هـای مختلـف تبریـز بـه لحـاظ ارزش فضایـی 
(بخش هـای با ارزش، نسـبتاً با ارزش، نسـبتاً کم ارزش و کم ارزش) شناسـایی شـدند. 
در بخـش دوم مقالـه مـکان قرارگیـری هـر یـک از مال  ها بـر نقشـه های کریجینگ 
و مـوران دقیقـاً مشـخص شـدند. در ادامـه نیـز بـه منظور سـنجش اثـرات هریک از 
نمونه هـا بـر محـدودۀ پیرامونی شـان بـا توجـه متغیـر قیمـت اراضـی مسـکونی طی 
سـال های 1385تـا 1400 از تکنیک هـای  کنترل-مداخلـه و تحلیـل رونـد اسـتفاده 

شد. 
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الف( لاله پارک
لالـه پـارک در سـال 1391 در بخـش شـمال شـرقی تبریـز در حـوزۀ اسـتحفاظی 
شـهرداری منطقۀ 5 تبریز سـاخته شـده  اسـت. سـکنۀ این محدوده غالباً قشـر مرفه 
و نسـبتاً مرفـه هسـتند. این مجموعـه از دو بخش اصلی، شـامل مرکـز خرید و هتل 

پنج سـتاره تشـکیل شـده  اسـت. هتـل لالـه پـارک یـا هتـل کایـا، دهمین شـعبه از 
شـعبه های گـروه هتل هـای زنجیـره ای کایـا در ترکیـه اسـت. بخـش تجـاری لاله 
پـارک دارای 6 طبقـه بوده کـه دارای کاربری هـای تجاری ـ رفاهی و خدماتی اسـت 

(شکل های 3 و 4).

  

  معرفي محدوده   . ٢شكل 

  لاله پارك الف) 

سكنة است.    ساخته شده  تبريز  ٥منطقة  استحفاظي شهرداري  حوزة  بخش شمال شرقي تبريز در  در    ١٣٩١لاله پارك در سال  
 ليستاره تشكپنجو هتل    دي، شامل مركز خراصلي  مجموعه از دو بخش  نياند.  هستمرفه    قشر مرفه و نسبتاً  غالباًاين محدوده  

بخش تجاري    است.  هيدر ترك  ا ي كا  يارهيزنج  ي هاگروه هتل  يهابهشعبه از شع  ني، دهملاله پارك يا هتل كايا   است. هتل   شده
  .) ٤و   ٣هاي (شكلاست رفاهي و خدماتي ـ هاي تجاريطبقه بوده كه داراي كاربري  ٦لاله پارك داراي 

    
  لاله پارك  . ٤شكل                      پارك  لاله  . ٣ شكل

  ستاره باران ب)
  شهر  ٤منطقة  در بخش غربي شهر تبريز در    ١٣٩٥شود كه در سال  محسوب ميشهر    يتجارمهم   يهاپروژه  ستاره باران يكي از

بخش  زيتبر داراي  باران  ستاره  مجتمع  است.  كرده  فعاليت  به  تجاريشروع  مختلف  خدماتي    -اداري  -هاي  و  است تفريحي 
اغلب ساكنان    . كندمي  فايا  به شهروندان  يرسان خدماتو    يرفاه و شاد   نيدر تأماي  اين پروژه نقش عمده  ، )٦  و   ٥هاي  (شكل

  محدوده اين پروژه به لحاظ اقتصادي در سطح متوسط قرار دارند.

  

  معرفي محدوده   . ٢شكل 

  لاله پارك الف) 

سكنة است.    ساخته شده  تبريز  ٥منطقة  استحفاظي شهرداري  حوزة  بخش شمال شرقي تبريز در  در    ١٣٩١لاله پارك در سال  
 ليستاره تشكپنجو هتل    دي، شامل مركز خراصلي  مجموعه از دو بخش  نياند.  هستمرفه    قشر مرفه و نسبتاً  غالباًاين محدوده  

بخش تجاري    است.  هيدر ترك  ا ي كا  يارهيزنج  ي هاگروه هتل  يهابهشعبه از شع  ني، دهملاله پارك يا هتل كايا   است. هتل   شده
  .) ٤و   ٣هاي (شكلاست رفاهي و خدماتي ـ هاي تجاريطبقه بوده كه داراي كاربري  ٦لاله پارك داراي 

    
  لاله پارك  . ٤شكل                      پارك  لاله  . ٣ شكل

  ستاره باران ب)
  شهر  ٤منطقة  در بخش غربي شهر تبريز در    ١٣٩٥شود كه در سال  محسوب ميشهر    يتجارمهم   يهاپروژه  ستاره باران يكي از

بخش  زيتبر داراي  باران  ستاره  مجتمع  است.  كرده  فعاليت  به  تجاريشروع  مختلف  خدماتي    -اداري  -هاي  و  است تفريحي 
اغلب ساكنان    . كندمي  فايا  به شهروندان  يرسان خدماتو    يرفاه و شاد   نيدر تأماي  اين پروژه نقش عمده  ، )٦  و   ٥هاي  (شكل

  محدوده اين پروژه به لحاظ اقتصادي در سطح متوسط قرار دارند.

شکل 2. معرفی محدوده

شکل 3. لاله پارک                                                              شکل 4. لاله پارک 

ب( ستاره باران
سـتاره بـاران یکـی از پروژه های مهم تجاری شـهر محسـوب می شـود که در سـال 
1395 در بخـش غربـی شـهر تبریز در منطقۀ 4 شـهر تبریز شـروع بـه فعالیت کرده 

اسـت. مجتمع سـتاره بـاران دارای بخش هـای مختلـف تجـاری- اداری- تفریحی و 
خدماتی اسـت (شـکل های 5 و 6)، این پروژه نقش عمده ای در تأمین رفاه و شـادی 
و خدمات رسـانی بـه شـهروندان ایفـا می کنـد. اغلب سـاکنان محدوده این پـروژه به 

لحاظ اقتصادی در سطح متوسط قرار دارند.
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  ستاره باران   . ٦شكل                                                      ستاره باران . ٥شكل 

  ايپك پالاس ج) 

در    است.  تبريز شروع به فعاليت كرده  ٧منطقة  استحفاظي  حوزة  در بخش جنوب غربي تبريز در    ١٣٩٨در سال  ايپك پالاس  
و اغلب ساكنان    است  گذاري كمتري صورت گرفته شدههاي شرق تبريز سرمايههاي اين محدوده نسبت به محله ساخت ساختمان 

هاي  روزترين فناوريهند. اما در ساخت ايپك پالاس از برترين و بهستايپك پالاس از قشر متوسط و متوسط به پايين  محدودة  
هاي  شود كه داراي كاربريتجاري شهر تبريز محسوب مي مهم  هايپروژه است. اين مجموعه يكي از ساخت جهان استفاده شده

  ). ٨و   ٧ هاي(شكلاست يحي و خدماتي تفر - رفاهي -هاي تجاريمختلف از جمله كاربري 

    
  ايپك پالاس . ٨شكل                 پالاس پكيا .٧ شكل

  آوري اطلاعاتهاي جمعروش

با توجه به ماهيت تحقيق و متغير پژوهش،    وگرفته  صورت اي و ميداني  صورت كتابخانهه  روش گردآوري اطلاعات در اين پژوهش ب
.  ه استها استخراج شدهاي بالادست و گزارشطرحبراي شهر تبريز از    ١٤٠٠تا    ١٣٨٥  هايطي سالقيمت اراضي مسكوني  

ها به دليل كمبود اطلاعات به روش ميداني از  هاي مربوط به قيمت زمين در برخي از سالاست برخي از داده  درخور يادآوري
از كارگزاران و بنگاه اين پژوهش، اراضي  ،دست آمده است. همچنينه  بهاي املاك  طريق پرسش  هاي غيرمسكوني،  بخش  در 

  .  استنشده اراضي با كاربري دانشگاهي نظير دانشگاه تبريز، اراضي با كاربري نظامي و فضاي سبز لحاظ  اراضي ملي،

  هاي تحليل اطلاعاتمتغيرها و روش
.  ه استمورد مطالعه قرار گرفت)  ٢(جدول    به عنوان متغير پژوهش   شده، قيمت زمينانجامپژوهش و مطالعات    با توجه به هدف 

هاي مختلف شهر تبريز در سال روند تغييرات ارزش اراضي در بخششهري، متفاوت هاي هاي با ارزش شناسايي مكانبراي ابتدا 
  . ه استتوجه به فرمول ذيل شناسايي شد «تحليل روند خطي» با   با استفاده از تكنيك ١٤٠٠

F(x) = mx+b 

 ، همچنين  .] ٣٥[ كنند ) را تعيين ميy  )F(X)خط مبدأ عرض از  bشيب خط و مقدار  mمقدار يادشده طوري كه در فرمول ه ب
 .آمده مورد تحليل قرار گرفتنددستبهدامه با استفاده از تكنيك موران با توجه به فرمول ذيل اطلاعات ا رد
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  ستاره باران   . ٦شكل                                                      ستاره باران . ٥شكل 

  ايپك پالاس ج) 

در    است.  تبريز شروع به فعاليت كرده  ٧منطقة  استحفاظي  حوزة  در بخش جنوب غربي تبريز در    ١٣٩٨در سال  ايپك پالاس  
و اغلب ساكنان    است  گذاري كمتري صورت گرفته شدههاي شرق تبريز سرمايههاي اين محدوده نسبت به محله ساخت ساختمان 

هاي  روزترين فناوريهند. اما در ساخت ايپك پالاس از برترين و بهستايپك پالاس از قشر متوسط و متوسط به پايين  محدودة  
هاي  شود كه داراي كاربريتجاري شهر تبريز محسوب مي مهم  هايپروژه است. اين مجموعه يكي از ساخت جهان استفاده شده

  ). ٨و   ٧ هاي(شكلاست يحي و خدماتي تفر - رفاهي -هاي تجاريمختلف از جمله كاربري 

    
  ايپك پالاس . ٨شكل                 پالاس پكيا .٧ شكل

  آوري اطلاعاتهاي جمعروش

با توجه به ماهيت تحقيق و متغير پژوهش،    وگرفته  صورت اي و ميداني  صورت كتابخانهه  روش گردآوري اطلاعات در اين پژوهش ب
.  ه استها استخراج شدهاي بالادست و گزارشطرحبراي شهر تبريز از    ١٤٠٠تا    ١٣٨٥  هايطي سالقيمت اراضي مسكوني  

ها به دليل كمبود اطلاعات به روش ميداني از  هاي مربوط به قيمت زمين در برخي از سالاست برخي از داده  درخور يادآوري
از كارگزاران و بنگاه اين پژوهش، اراضي  ،دست آمده است. همچنينه  بهاي املاك  طريق پرسش  هاي غيرمسكوني،  بخش  در 

  .  استنشده اراضي با كاربري دانشگاهي نظير دانشگاه تبريز، اراضي با كاربري نظامي و فضاي سبز لحاظ  اراضي ملي،

  هاي تحليل اطلاعاتمتغيرها و روش
.  ه استمورد مطالعه قرار گرفت)  ٢(جدول    به عنوان متغير پژوهش   شده، قيمت زمينانجامپژوهش و مطالعات    با توجه به هدف 

هاي مختلف شهر تبريز در سال روند تغييرات ارزش اراضي در بخششهري، متفاوت هاي هاي با ارزش شناسايي مكانبراي ابتدا 
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شکل 5. ستاره باران                                                   شکل 6. ستاره باران 

شکل 7. ایپک پالاس                                                                      شکل 8. ایپک پالاس 

ج( ایپک پالاس
ایپک پالاس در سال 1398 در بخش جنوب غربی تبریز در حوزۀ استحفاظی منطقۀ 7 
به  نسبت  محدوده  این  ساختمان های  ساخت  در  کرده   است.  فعالیت  به  شروع  تبریز 
محله های شرق تبریز سرمایه گذاری کمتری صورت گرفته شده  است و اغلب ساکنان 

محدودۀ ایپک پالاس از قشر متوسط و متوسط به پایین هستند. اما در ساخت ایپک پالاس 
از برترین و به روزترین فناوری های ساخت جهان استفاده شده  است. این مجموعه یکی از 
پروژه های مهم تجاری شهر تبریز محسوب می شود که دارای کاربری های مختلف از جمله 
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  . است

F(x) = mx+b 

 

 

در رابطـۀ یادشـده Z (si) میـزان ارزش فضایـی منطقۀ مورد نظـر، λi میزان وزن 
فضایـی در منطقـه مـورد نظـر و s0 محل پیش بینـی اسـت [37 و 38]. در مرحلۀ 
دوم پژوهـش، مـکان قرارگیـری هریک از مگامال ها در شـهر تبریز با اسـتفاده از 
نتایـج تحلیل  هـای رونـد خطی، مـوران و کریجینگ شناسـایی شـده اند. در ادامه 
در بخـش دوم بـه منظـور سـنجش تغییرات ارزش فضایـی در محـدودۀ پیرامونی  
هـر یـک از مگامال هـا از تکنیک مداخله ـ کنتـرل طی سـال های 1385 تا 1400 
اسـتفاده شـد. درخور یادآوری اسـت محدودۀ مداخلۀ محدوده ای  اسـت به شـعاع 
4�0 کیلومتـر بـه مرکـز مـال  و محـدودۀ کنتـرل محـدوده ای اسـت به شـعاع 1 

کیلومتر به مرکز محل قرارگیری مگامال  (شکل های 9ـ 11).
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شکل 11. محدودۀ مداخله و کنترل ایپک پالاس

جدول 2. متغیر و تکنیکها
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سپس با استفاده از تکنیک تحلیل روند خطی شیب تغییرات قیمت اراضی مسکونی 
برای هریک از نمونه ها در محدوده های مداخله و کنترل با استفاده از رابطۀ زیر تحلیل 

شده است. نتایج حاصل از مدل تحلیل روند خطی در جدول 3 مشخص شده  است. 
F(x) = mx+b

منابعنحوه محاسبهتکنیکتعریفمتغیر

قیمت اراضی مسکونی
(به ازای هر متر مربع)

ارزش معاملاتی املاک و اراضی 
که غالباً به دلیل ویژگی های 
مختلف مناطق، متفاوت است.

Moran

  هاك يتكن و ير متغ .٢ جدول

  منابع   نحوه محاسبه   تكنيك   ف يتعر  متغير 

اراضي    متيق
  مسكوني 

(به ازاي هر متر  
  مربع) 

املاك و    يارزش معاملات
  ليبه دل  كه غالباً  ياراض
مختلف    يهايژگيو

  . استمناطق، متفاوت  

Moran  
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Linear trend 

analysis 
f(x) = mx+b 

 

  
  هايافته

  زمين هاي مختلف تبريز به لحاظ ارزش شناسايي بخش

 هاي مختلف شهر تبريز روند تغييرات قيمت زمين در بخش 
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مقدار ارزش اراضي   هاگذاري در اين بخشبه دليل افزايش سرمايه  داراي كمترين مقدار بوده و با حركت به سمت شرق  ،حداقلي

ارزش اراضي در غرب شهر تبريز داراي كمترين مقدار و در شرق تبريز  بياني،  گيرد. به  افزايش يافته و سير صعودي به خود مي
  .استر داراي بيشترين مقدا

  
 ز يتبر شهر ييايجغراف ةپهن در ني زم  ارزش رات ييروند تغ . ١٢شكل 

[23], [15] ,[21]
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Linear trend 

analysis 
f(x) = mx+b 

 

  
  هايافته

  زمين هاي مختلف تبريز به لحاظ ارزش شناسايي بخش

 هاي مختلف شهر تبريز روند تغييرات قيمت زمين در بخش 

گذاري سرمايهبه دليل  غربي شهر    خصوص در قسمت شمالبهقيمت اراضي در بخش غربي شهر تبريز    ١٢شكل  با توجه به  
مقدار ارزش اراضي   هاگذاري در اين بخشبه دليل افزايش سرمايه  داراي كمترين مقدار بوده و با حركت به سمت شرق  ،حداقلي

ارزش اراضي در غرب شهر تبريز داراي كمترين مقدار و در شرق تبريز  بياني،  گيرد. به  افزايش يافته و سير صعودي به خود مي
  .استر داراي بيشترين مقدا

  
 ز يتبر شهر ييايجغراف ةپهن در ني زم  ارزش رات ييروند تغ . ١٢شكل 

Linear trend analysisF(x) = mx+b

 یافته ها
شناسایی بخش های مختلف تبریز به لحاظ ارزش زمین

• روند تغییرات قیمت زمین در بخش های مختلف شهر تبریز
بـا توجـه بـه شـکل 12 قیمـت اراضـی در بخش غربـی شـهر تبریز به خصـوص در 

قسـمت شـمال  غربی شـهر به دلیل سـرمایه گذاری حداقلـی، دارای کمتریـن مقدار 
بـوده و با حرکت به سـمت شـرق به دلیـل افزایـش سـرمایه گذاری در این بخش ها 
مقـدار ارزش اراضـی افزایـش یافتـه و سـیر صعـودی بـه خـود می گیـرد. بـه بیانی، 
ارزش اراضـی در غـرب شـهر تبریـز دارای کمتریـن مقـدار و در شـرق تبریـز دارای 

بیشترین مقدار است.
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شکل 12. روند تغییرات ارزش زمین در پهنۀ جغرافیایی شهر تبریز

شکل 13. آنالیز تحلیل موران قیمت اراضی شهر تبریز 1400 - برگرفته از یافته های پژوهش

  هاك يتكن و ير متغ .٢ جدول

  منابع   نحوه محاسبه   تكنيك   ف يتعر  متغير 

اراضي    متيق
  مسكوني 

(به ازاي هر متر  
  مربع) 

املاك و    يارزش معاملات
  ليبه دل  كه غالباً  ياراض
مختلف    يهايژگيو

  . استمناطق، متفاوت  
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Linear trend 

analysis 
f(x) = mx+b 

 

  
  هايافته

  زمين هاي مختلف تبريز به لحاظ ارزش شناسايي بخش

 هاي مختلف شهر تبريز روند تغييرات قيمت زمين در بخش 

گذاري سرمايهبه دليل  غربي شهر    خصوص در قسمت شمالبهقيمت اراضي در بخش غربي شهر تبريز    ١٢شكل  با توجه به  
مقدار ارزش اراضي   هاگذاري در اين بخشبه دليل افزايش سرمايه  داراي كمترين مقدار بوده و با حركت به سمت شرق  ،حداقلي

ارزش اراضي در غرب شهر تبريز داراي كمترين مقدار و در شرق تبريز  بياني،  گيرد. به  افزايش يافته و سير صعودي به خود مي
  .استر داراي بيشترين مقدا

  
 ز يتبر شهر ييايجغراف ةپهن در ني زم  ارزش رات ييروند تغ . ١٢شكل 

• تحلیل  موران
تحلیل هـای صورت گرفتـه بـه روش مـوران بـرای ارزش اراضـی در سـال 1400در 
شـهر تبریـز و شـکل 13 بیانگر آن اسـت کـه قیمت اراضی در شـهر تبریز بـه ایجاد 
خوشـه هایی منجـر شـده اسـت. بـا توجه بـه شـکل 14 می تـوان اذعان داشـت که 
ارزش اراضی شـهر تبریز به سـه دسـتۀ اصلی تقسـیم شـده اند، به طوری که دسـتۀ 
اول، شـامل خوشـه های با ارزش فضایی بالا اسـت. دسـتۀ دوم بخش هایی را شـامل 
می شـود که نسـبت به خوشـه های بـاارزش، از ارزش فضایی نسـبتاً پاییـن برخوردار 
بـوده و در مجـاورت خوشـه های بـاارزش فضایـی بـالا قـرار گرفته اند. دسـتۀ سـوم 

شـامل خوشـه های بـاارزش فضایـی پاییـن بـا ضریـب اطمینـان 99 درصـد اسـت. 
بخش هـای شـرقی تبریـز شـامل خوشـه های بـاارزش فضایـی بـالا بـا ضریـب 
اطمینـان 99 درصـد هسـتند. اغلب بخش های غربی، شـمال  غربی، جنـوب غربی و 
بخشـی از  جنوب شـرقی شـهر تبریز در دسـتۀ خوشـه های بـاارزش فضایـی پایین با 
ضریـب اطمینـان 99 درصـد قـرار گرفته اند. اغلـب بخش های مرکزی و قسـمتی از 
بخش هـای شـرقی تبریـز جـزء بخش های هسـتند کـه ارزش فضایی آن ها نسـبت 
بـه خوشـه های بـا ارزش فضایی بالا بـا ضریب اطمینـان 99 درصد پایین بـوده و در 

مجاورت آن ها قرار دارند. 
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شکل 14. تحلیل  موران قیمت اراضی شهر تبریز در سال 1400

شکل 15. تحلیل کریجینگ قیمت اراضی شهر تبریز برحسب سال 1400

  

  ١٤٠٠سال   موران قيمت اراضي شهر تبريز در  تحليل  . ١٤شكل 

 نگ يجيكر ليتحل  

كند. با  حركت به سمت مركز و غرب شهر ميزان قيمت اراضي كاهش پيدا ميشهر تبريز بالا بوده و با    قيمت اراضي در شرق
 با ارزش، اراضي نسبتاً   كلي، اراضي با ارزش، اراضي نسبتاًدستة  توان به چهار  ارزش اراضي شهر تبريز را مي  ١٥  شكلتوجه به  

ارزش و بازه  كماراضي    ءجز  تومان  ميليون١٧تا    ٦/١  ةطوري كه ارزش اراضي در بازه  ب  ارزش كه تقسيم كرد. كمارزش و اراضي  كم
 اراضي نسبتاًدستة  ميليون در  تومان    ٤٦تا    ٣٢قيمتي  بازة    ارزش، اراضي دركم  جز اراضي نسبتاً  تومان  ميليون  ٣٢تا  ١٧قيمتي  

باارزش شهر   اراضي  ءو جز  استميليون تومان بيشتر    ٤٦ها از  چهارم شامل اراضي است كه ارزش آن دستة  گيرند.  باارزش قرار مي 
قسمتي از   شرقي و قسمتي از شرق وهاي شمالاراضي باارزش محسوب شده و بخش ءشوند. اراضي شرق تبريز جزمحسوب مي

.  استارزش  كم  هاي شمال و غرب شهر تبريز جزء مناطق نسبتاًاند. بخشباارزش قرار گرفته  بخش مركزي در بخش اراضي نسبتاً
و جزء رسند ميغربي و قسمتي از جنوب شرق شهر تبريز به حداقل ميزان خود   جنوب غربي، شمالهاي ارزش اراضي در بخش 

 آيند. ارزش به حساب ميكممناطق 

• تحلیل کریجینگ
قیمـت اراضـی در شـرق شـهر تبریز بالا بـوده و با حرکت به سـمت مرکـز و غرب 
شـهر میـزان قیمـت اراضـی کاهـش پیـدا می کنـد. بـا توجه بـه شـکل 15 ارزش 
اراضـی شـهر تبریـز را می تـوان بـه چهـار دسـتۀ کلـی، اراضـی بـا ارزش، اراضی 
نسـبتاً بـا ارزش، اراضـی نسـبتاً کـم ارزش و اراضـی کم ارزش که تقسـیم کـرد. به 
طـوری کـه ارزش اراضـی در بـازۀ 6�1 تا 17میلیـون تومان جزء اراضـی کم ارزش 
و بـازه قیمتـی 17تـا 32 میلیـون تومان جز اراضی نسـبتاً کم ارزش، اراضـی در بازۀ 
قیمتـی 32 تـا 46 تومـان میلیون در دسـتۀ اراضی نسـبتاً بـاارزش قـرار می گیرند. 

دسـتۀ چهـارم شـامل اراضی اسـت کـه ارزش آن هـا از 46 میلیـون تومان بیشـتر 
اسـت و جـزء اراضـی باارزش شـهر محسـوب می شـوند. اراضـی شـرق تبریز جزء 
اراضـی بـاارزش محسـوب شـده و بخش های شمال شـرقی و قسـمتی از شـرق و 
گرفته انـد.  قـرار  بـاارزش  نسـبتاً  اراضـی  بخـش  در  مرکـزی  بخـش  از  قسـمتی 
بخش هـای شـمال و غرب شـهر تبریز جـزء مناطق نسـبتاً کم  ارزش اسـت. ارزش 
اراضـی در بخش های جنوب غربی، شـمال  غربی و قسـمتی از جنوب شـرق شـهر 
تبریـز بـه حداقـل میـزان خـود می رسـند و جـزء مناطـق کـم ارزش بـه حسـاب 

می آیند.

  

  ١٤٠٠تحليل كريجينگ قيمت اراضي شهر تبريز برحسب سال . ١٥شكل 

  ها به لحاظ ارزش فضايي تبيين مكان پروژه

،  ١٢  هايشكل اند. با توجه به  جاي گرفته  ارزش فضايي مختلفي باهاي در بخش  پژوهشمورد مطالعه در اين  هاي  مگامالهريك از  
  ،شودارزش محسوب ميكماراضي  ءكه جزدرصد  ٩٩ قيمتي پايين با ضريب اطمينانخوشة ايپك پالاس در اراضي با  ١٥و  ١٤

اين  حوزة  قيمتي در  خوشة  است كه    يادآوريـ درخور  ارزش قرار گرفته استكم  است. ستاره باران در اراضي نسبتاً  واقع شده 
  -درصد هستند  ٩٩  قيمتي پايين با ضريب اطمينانة  اراضي با خوش  اما اراضي پيرامون اين مگاپروژه شامل  ،مگاپروژه تشكيل نشده

  قيمتي بالا جاي گرفته است. خوشة باارزش و در مجاورت اراضي با  اراضي نسبتاًدستة همچنين لاله پارك در 

  مداخله و كنترل  ةمحدودتحليل نمودار 

و نمايش    مورد بررسي  ٣و كنترل در جدول    هاي مداخلهنتايج حاصل از تحليل روند خطي براي محدوه  ،١٦با توجه به شكل  
دهد.  ها را نشان ميمورد مداخله پس از احداث مالمحدودة  اي در  گرفته تغييرات قابل ملاحظهانجامهاي  . تحليلقرار گرفته است

ات تأثير  اما شدت اين  ،است  روند افزيش قيمت مسكن داشته بر    مثبتي  تأثير  هاتوان اظهار داشت كه احداث مال مي نظر  از اين  
تا    ١٣٨٥هاي  است كه افزايش نرخ قيمت زمين در شهر تبريز بين سال  درخور يادآوريهاي ثروتمند تبريز بيشتر است.  در محله

ات  بر تأثير  اين پژوهشتأكيد  اما  ،  است  بودهمؤثر  ها نبوده و تورم نيز در افزايش قيمت زمين  فقط ناشي از احداث مال  ١٤٠٠
  ها را ارائه دهد. امالمشخص ساخت مگ تأثير ،گيري از گروه كنترل و مداخله توانسته استو بهره استها مگامال
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شکل 16. تحلیل روند خطی براساس ارزش اراضی در قبل و بعد از احداث مگامال  ها در محدوده های مداخله و کنترل

 تبیین مکان پروژه ها به لحاظ ارزش فضایی
هریـک از مگامال  هـای مـورد مطالعـه در ایـن پژوهـش در بخش هایـی بـاارزش 
فضایـی مختلـف جـای گرفته انـد. بـا توجـه بـه شـکل های 12، 14 و 15 ایپـک 
پـالاس در اراضـی بـا خوشـۀ قیمتی پایین بـا ضریب اطمینـان 99 درصـد که جزء 
اراضـی کـم ارزش محسـوب می شـود، واقـع شـده  اسـت. سـتاره بـاران در اراضی 
نسـبتاً کـم ارزش قـرار گرفته اسـت ـ درخـور یادآوری اسـت کـه خوشـۀ قیمتی در 
حـوزۀ ایـن مگاپـروژه تشـکیل نشـده، امـا اراضی پیرامـون ایـن مگاپروژه شـامل 
اراضـی با خوشـۀ قیمتـی پایین بـا ضریـب اطمینـان 99 درصد هسـتند- همچنین 
لالـه پارک در دسـتۀ اراضی نسـبتاً بـاارزش و در مجـاورت اراضی با خوشـۀ قیمتی 

بالا جای گرفته است.

 تحلیل نمودار محدودۀ مداخله و کنترل
با توجه به شکل 16، نتایج حاصل از تحلیل روند خطی برای محدوه های مداخله و 
کنترل در جدول 3 مورد بررسی و نمایش قرار گرفته است. تحلیل  های انجام گرفته 
نشان  را  مال  ها  احداث  از  پس  مداخله  مورد  محدودۀ  در  ملاحظه ای  قابل  تغییرات 
می دهد. از این نظر می توان اظهار داشت که احداث مال  ها تأثیر مثبتی بر روند افزیش 
قیمت مسکن داشته  است، اما شدت این تأثیرات در محله های ثروتمند تبریز بیشتر 
است. درخور یادآوری است که افزایش نرخ قیمت زمین در شهر تبریز بین سال های 
1385 تا 1400 فقط ناشی از احداث مال ها نبوده و تورم نیز در افزایش قیمت زمین 
مؤثر بوده  است، اما تأکید این پژوهش بر تأثیرات مگامال ها است و بهره گیری از گروه 

کنترل و مداخله توانسته است، تأثیر مشخص ساخت مگامال ها را ارائه دهد.

  
  در  هامالمگا احداث   از  بعد و قبل  در ياراض ارزش براساس  يخط روند ل يتحل . ١٦شكل 

  و كنترل مداخله  يهامحدوده

و بعد احداث مگامال    ٤٨٩٠/٠  مداخله لاله پارك قبل از احداث برابرمحدودة  شيب افزايش ارزش اراضي در    ١٧  شكلبا توجه به  
  ٤٦١/٠  ترتيب برابربهستاره باران و ايپك قبل از احداث  محدودة مداخلة  طوري كه شيب ارزش زمين در  ه  ب  است.  ٧٢٩/١  برابر

لاله  مداخلة  محدودة  شدت افزايش ارزش اراضي در    ،. بنابرايناست  ٥٠٥/١و    ٥٢٠/١  ترتيب برابربهو بعد از احداث    ٤١٢٨/٠و  
ستاره باران نسبت محدودة مداخلة  شدت افزايش ارزش اراضي    ،همچنيناست.  بيشتر    پارك نسبت به ستاره باران و ايپك پالاس

هاي كنترل لاله پارك، ستاره باران و ايپك  . شيب افزايش ارزش اراضي در محدودهاستايپك پالاس بيشتر  مداخلة  محدودة  به  
احداث   قبل از  برابربه پالاس  اراضي در محدوده  ،همچنين  .است  ٤١٤١/٠و    ٤٢٠٥،  ٤٦٢٨/٠  ترتيب  هاي  شيب افزايش ارزش 
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با توجه به شکل 17 شیب افزایش ارزش اراضی در محدودۀ مداخله لاله پارک قبل از 
احداث برابر 4890�0 و بعد احداث مگامال برابر 729�1 است. به طوری که شیب 
برابر  به ترتیب  احداث  از  قبل  ایپک  و  باران  ستاره  مداخلۀ  محدودۀ  در  زمین  ارزش 
461�0 و 4128�0 و بعد از احداث به ترتیب برابر 520�1 و 505�1 است. بنابراین، 
شدت افزایش ارزش اراضی در محدودۀ مداخلۀ لاله پارک نسبت به ستاره باران و 
مداخلۀ  محدودۀ  اراضی  ارزش  افزایش  شدت  همچنین،  است.  بیشتر  پالاس  ایپک 
ستاره باران نسبت به محدودۀ مداخلۀ ایپک پالاس بیشتر است. شیب افزایش ارزش 

اراضی در محدوده های کنترل لاله پارک، ستاره باران و ایپک پالاس قبل از احداث 
به ترتیب برابر 4628�0، 4205 و 4141�0 است. همچنین، شیب افزایش ارزش اراضی 
در محدوده های کنترل لاله پارک، ستاره باران و ایپک پالاس بعد از احداث به ترتیب 
در  زمین  ارزش  افزایش  شدت  این منظور،  به  است .   1�20 و   1�409  ،1�493 برابر 
محدودۀ کنترل لاله پارک بیشتر از محدودۀ کنترل ستاره باران و ایپک پالاس است. 
از طرفی، شدت افزایش ارزش زمین در محدودۀ کنترل ستاره باران بیشتر از محدودۀ 

کنترل ایپک پالاس است. 

شـیب فـروش مسـکن در محدوده هـای مداخلـۀ لاله پـارک، سـتاره بـاران و ایپک 
پـالاس بیشـتر از شـیب فروش مسـکن در محدودۀ کنترلی آن ها اسـت کـه این نیز 
بـه دلیـل فاصلـۀ کمتـر محدوده هـای مداخلـه از مال هـا نسـبت بـه محدوده هـای 
کنترلـی اسـت. همچنین، شـیب افزایش قیمت زمین بعـد از احداث مگامال نسـبت 
بـه قبـل از احـداث آن در محدوده های مداخلـه و کنترل هر یک از مگامال ها بیشـتر 
اسـت. از طرفـی، بعـد از احـداث مگامـال شـیب افزایش قیمـت اراضـی در محدودۀ 
کنتـرل سـتاره بـاران و لالـه پـارک نسـبت بـه محدوده هـای مداخله ایپـک پالاس 

کمتر است. 
تغییـرات شـیب افزایـش ارزش اراضـی در محـدودۀ مداخلـۀ لالـه پـارک نسـبت به 
محـدودۀ مداخلـۀ سـتاره بـاران و ایپـک پـالاس بیشـتر اسـت. همچنیـن، تغییرات 
شـیب افزایـش ارزش اراضـی در محـدودۀ کنتـرل لالـه پـارک نسـبت بـه محدودۀ 
کنتـرل سـتاره بـاران و ایپـک پـالاس بیشـتر اسـت و تغییـرات شـیب در محـدودۀ 
مداخلـه و کنتـرل سـتاره بـاران نسـبت به محـدودۀ مداخلـه و کنترل ایپـک پالاس 

بیشتر است.

شکل 17. شیب خط میانگین ارزش اراضی قبل و بعد از احداث مگامال در محدوده های مداخله و کنترل لاله پارک، ستاره باران و ایپک پالاس

شدت    ،منظوربه اين.  است  ٢٠/١و    ٤٠٩/١،  ٤٩٣/١  ترتيب برابربهكنترل لاله پارك، ستاره باران و ايپك پالاس بعد از احداث  
شدت    ، از طرفي  است.باران و ايپك پالاس    كنترل ستارهمحدودة  كنترل لاله پارك بيشتر از  محدودة  افزايش ارزش زمين در  
  كنترل ايپك پالاس است.  محدودة كنترل ستاره باران بيشتر از محدودة افزايش ارزش زمين در 

  
  ستاره  پارك، لاله كنترل و مداخله يهامحدوده  درو بعد از احداث مگامال  قبل ي ارزش اراض نيانگ يم  خط ب يش. ١٧شكل 

  پالاس  پكيا و باران

  ة محدودفروش مسكن در    بياز ش  شتريب  پالاس  پكيا  و  باران   ستاره  پارك،  لاله  ةمداخل  يها محدوده  در  مسكن  فروش  بيش
  ،همچنين  . است  يكنترل  يها ها نسبت به محدودهمداخله از مال  ي هامحدوده  كمتر  ةفاصل  ليبه دل  زين  ن يا  كه است  ها  آن  يكنترل

ها  هاي مداخله و كنترل هر يك از مگامالشيب افزايش قيمت زمين بعد از احداث مگامال نسبت به قبل از احداث آن در محدوده
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جدول 3. تحلیل روند خطی براساس ارزش اراضی در قبل و بعد از احداث مال ها در محدوده های مداخله و کنترل

میانگین ارزش اراضی
T =محدودۀ مداخله به مرکز مال به مقدار 4�0 کیلومتر

C =محدودۀ کنترل به مرکز مال به مقدار 1کیلومتر

تغییرات عرض از مبدأتغییرات شیبR2عرض از مبدأشیب خطمعادلهمحدودۀ زمانیموقعیت مکانیمال

لاله پارک

مداخله
99,3%979-0,4890سال*0.4890+979- قبل از احداث

1,24-2479
91%3476-1,729سال*1.729 +3476-بعد از احداث

کنترل
100%926,9-0,4628سال*0.4628 +926.9-قبل از احداث

1,03-2074,8
90%3001-1,493سال*1.493 +3001-بعد از احداث

ستاره باران

مداخله
99,6%813-0,461سال*0.461 +813-قبل از احداث

1,11-2247
98,8%3060-1,520سال*1.520 +3060-بعد از احداث

کنترل
98,4%842,3-0,4205سال*0.4205 +842.3-قبل از احداث

0,98-1992,5
98,3%2835-1,409سال*1.409 +2835-بعد از احداث

ایپک پالاس

مداخله
95,4%827-0,4128سال*0.4128 +827-قبل از احداث

1,09-2203
100%3030-1,505سال*1.505 +3030-بعد از احداث

کنترل
92,1%829,5-0,4141سال*0.4141 +829.5-قبل از احداث

0,7859-1583,5
100%2413-1,20سال*1.20+2413-بعد از احداث

 جمع بندی و نتیجه گیری
مگاپروژه هـا پروژه هایـی هسـتند کـه سـرمایه گذاری کلانـی روی آن هـا صـورت 
گرفتـه  اسـت [3] و دارای گونه هـای مختلفی همچون پروژه های تجـاری (مگامال)، 
ورزشـی، زیرسـاختی و... هسـتند. مگامال هـا فضاهایـی هسـتند کـه عـلاوه بخش 
خریـد دارای فودکـورت، هایپرمارکـت، فضای فراغتـی و پارکینگ نیز هسـتند [9] و 
عـلاوه بـر تأمین نیازهـای مـادی شـهروندان [11]، نیازهـای اجتماعـی و فرهنگی 
آن هـا را نیـز برطـرف می کنند. با توجـه به اینکه در سـاخت مگامال هـا مبالغ کلانی 
سـرمایه گذاری می شـود ، سـاخت مگامال هـا باعـث توسـعه و ایجـاد تحـولات در 
محـدودۀ پیرامونشـان می شـود [4 و 5، 11، 13، 14، 24، 27، 29 33]. ایـن تغییـر و 
تحـولات می تواننـد اثـرات مثبـت یا منفـی بر محـدودۀ پیرامـون مگامال ها داشـته 
باشـند [15 و 21]. بنابراین، هدف اصلی پژوهش بررسـی شـیوۀ اثرگذاری مگامال ها 
بـر محـدودۀ پیرامونشـان بوده اسـت که بـه این منظـور، ابتـدا قیمت زمین در شـهر 
تبریـز طی سـال های 1385 تا 1400 بررسـی شـد. سـپس، با توجه بـه تکنیک های 
رونـد خطـی، مـوران و کریجینـگ دسـته بندی قیمتـی در سـطح شـهر تبریـز مورد 
تحلیـل قـرار گرفـت. با توجه بـه تحلیل هـای صورت گرفتـه قیمت اراضی در شـرق 
شـهر تبریـز دارای بیشـترین مقـدار و در غـرب و شـمال  غـرب دارای کمترین مقدار 
اسـت. در ادامـه، بـا توجـه بـه تحلیـل روند خطـی قیمت زمیـن بـرای محدوده های 
مداخلـه و کنتـرل مگامال هـا، ثابـت شـد کـه احـداث سـه مگامـال، تأثیـر مثبتی بر 
رونـد افزایـش قیمـت زمیـن داشـته  اسـت، اما شـدت ایـن اثـرات بـر محدوده های 
پیرامـون متفـاوت بـوده اسـت، به طـوری کـه لاله پـارک بر اراضی نسـبتاً بـاارزش 
سـاخته شـده و نقـش مؤثری نسـبت به سـتاره بـاران و ایپک پالاس بر رشـد قیمتی 
محـدودۀ خـود دارد. از طرفـی، سـتاره بـاران که نسـبت به ایپـک پالاس بـر اراضی 
باارزش تـری بنـا شـده تأثیـر بیشـتری نسـبت بـه ایپـک پـالاس بـر ارزش اراضـی 
پیرامونـی خـود دارد. درخـور یـادآوری اسـت کـه شـیب افزایـش ارزش اراضـی در 
محدوده هـای مداخلـه نسـبت بـه محدوده هـای کنتـرل بیشـتر اسـت. در نتیجـه، 
می تـوان گفت کـه مگامال هایـی که در بخش های باارزش سـاخته شـده اند نسـبت 
بـه مگامال هایـی کـه در بخش کم ارزش شـهر بنـا شـده اند. تأثیر بیشـتری بر حوزۀ 
پیرامونـی خـود داشـته و باعـث ارزش افـزوده بیشـتری بـر حـوزۀ پیرامونـی خـود 

می شـوند. نتایـج تحلیل هـای انجام شـده بـا نتایـج برخـی مطالعـات قبلـی مطابقت 
داشـته و بـر اثرات مثبـت مگاپروژه هـا در مناطق مختلف شـهر تأکید دارنـد [4، 11، 
22، 23،24 و 27]. امـا ایـن نتایـج بـا شـواهد برخـی مطالعـات کـه اعتقـاد بـر تأثیر 
مثبـت تاسـیس مگاپروژه هـا در محـلات فقیرنشـین دارد، مطابقت نـدارد [15، 21 و 
39]. از محدودیت هـای ایـن پژوهش می تـوان به گردآوری اطلاعـات ارزش اراضی 
و برداشـت های میدانـی بـه منظور تحلیل اطلاعات اشـاره کرد. بـه منظور جلوگیری 
از بـروز عـدم تـوازن و شـکاف فضایـی در بخش هـای مختلـف شـهر، بـورس بازی 
زمیـن، خسـارت های اقتصـادی ناشـی از کاهـش ارزش اراضـی، بـروز مشـکلات 
رغبـت  کاهـش  و  شـهر  مختلـف  بخش هـای  در  کالبـدی  و  زیسـت محیطی 
سـرمایه گذاران در مناطـق فرسـوده و کـم ارزش، می تـوان بـا نظـارت دقیق بـر روند 
تغییـرات ارزش اراضـی و بـا اسـتفاده از برنامه ریـزی اسـتراتژیک و هدفمنـد بـرای 
سیاسـت های  و  مال هـا  نظیـر  مقیـاس  بـزرگ  کاربری هـای  صحیـح  جای نمایـی 
تشـویقی اسـتفاده کـرد. در نهایـت، بررسـی الگـوی تأثیرگـذاری مگاپروژه هـای 
انجـام  منظـور  بـه  پیشـنهاد  عنـوان  بـه  می تـوان  را  تبریـز  شـهر  در  غیرتجـاری 

پژوهش های آتی مطرح کرد.
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