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Introduction And Objectives:  

In many developing countries, including Iran, rapid and uncontrolled 

urban growth has led to a significant disconnection between cities and 

their natural surroundings. As a result, the urban environment often 

provides limited access to nature and landscapes, which are vital 

elements for the well-being of city dwellers. Families in cities generally 

prefer to live in neighborhoods that offer the most desirable living 

conditions, such as cleaner air, better infrastructure, and safer 

environments. However, access to such areas typically comes at a higher 

cost, creating economic barriers that restrict certain social groups. 

Consequently, urban economies function as a filtering mechanism, 

stratifying households by income and spatially redistributing them 

across different neighborhoods. This process makes it crucial to 

understand the extent to which residential location choices are 

associated with indicators of urban livability and to explore how income 

levels influence the spatial distribution of households. 

The present study aims to investigate the relationship between 

livability indicators and patterns of residential settlement in the 

Muradabad neighborhood of Karaj, Iran. The focus is on understanding 

how physical, environmental, and social dimensions of livability 

correlate with housing prices, which serve as a proxy for household 

income. By analyzing this relationship, the study seeks to shed light on 

the spatial inequalities that arise from uneven access to livability factors 

within an urban context. 

Methodology:  

the research adopts a descriptive–analytical approach. Data on the 

dependent variable (housing prices as a representation of household 

income) were collected through surveys of local real estate agencies. 

Independent variables, reflecting various dimensions of livability, were 
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obtained from statistical reports as well as a field survey conducted using 

a structured questionnaire designed to capture geo-referenced 

information. Statistical analyses were performed using SPSS and Excel 

software packages. Moreover, ArcGIS was employed to conduct 

geographically weighted regression (GWR), enabling the researchers to 

spatially model the relationship between livability indicators and 

housing values, and to generate zoning maps that illustrate spatial 

variations. 

Results and Discussion:  

The findings highlight that livability indicators across physical, 

environmental, and social dimensions play a critical role in shaping the 

urban living experience and determining the economic value of housing. 

The study revealed that the distribution of livability attributes in 

Muradabad is far from uniform. Substantial spatial disparities were 

identified, both in terms of access to livability indicators and in the 

corresponding housing prices. These findings suggest that 

neighborhoods with higher levels of environmental quality, better 

infrastructure, and stronger social amenities tend to have significantly 

higher housing values. The statistical analysis further confirmed a direct 

relationship between the livability dimensions and housing price 

predictions, indicating that these factors can serve as reliable predictors 

of residential market values. 

Conclusion: 

In conclusion, the study demonstrates that urban livability, measured 

through its physical, environmental, and social aspects, exerts a 

substantial influence on both the price and perceived value of housing 

units in urban areas. The research underscores the importance of 

integrating livability indicators into urban planning and policymaking to 

ensure more equitable spatial distribution of resources. Such 

considerations can contribute to reducing urban inequalities, promoting 

sustainable development, and enhancing the overall quality of life for 

urban residents. By recognizing the interplay between livability and 

residential economics, urban managers and policymakers can better 
 
Highlight:   

Urban planning and management, especially in dilapidated contexts, requires 
a comprehensive approach that considers both the quality of life of residents 
and the economic value of housing. Attention to urban livability is a social 
necessity in neighborhoods. 
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و  یعتده، از طبنش یزیرشهرها با توسعة کنترل نشده و برنامه یافته،توسعه ن یو کشورها یراندر ا بیان مسئله: 

ارند د یلها همه تمادارند. در شهرها خانواده یهستند، بهرة اندک ینانسان شهرنش یاتیح یازآن که ن یاندازهاچشم
ضه م دگیزن یرا برا یطشرا ینترکنند که مطلوب یارسکونت اخت ییهادر مکان خود به  یبقا ی. ما برادارندیعر

 یقاضات یجه،قابل درک است. نت یگرید یاز هر جا یشهرها بضرورت در ش ینو ا یمدار یازو سالم ن یزتم یطیمح
 یدست که باا یبالاتر هایینههز یبالاتر املاک و به طور کل یمتبهتر، ق یزندگ یطبا شرا ییهامحله یبرا یشترب

شود. به ه شهر، طبقات را ف یلدل مینپرداخت  صاد  ست که اقت ضا عیکه توز یابیمدر ید. پس باکندیم یلترا  ییف
 .در استقرار خانوارها در محله براساس درآمد مرتبط است پذیرییستز یهاخانوارها تا چه حد با شاخص

 محلة رد جمعیت گزینیسکنی با پذیریزیست هایشاخص رابطة چگونگی به بردن پی پژوهش این هدف: هدف

 است.  کرج مرادآب

( انوارخ درآمد معرّف عنوانبه ملک قیمت) وابسته متغیر هایداده. دارد تحلیلی -توصیفی روشی پژوهش، :روش

 ستفادها با پیمایش یک از همچنین و آماری اسناد از مستقل متغیر اطلاعات و شده پرسش املاک مشاوره دفاتر از
 برای EXCEL و SPSS افزارهاینرم از. است شده حاصل مندمکان اطلاعات گردآوری قابلیت با پرسشنامه ابزار از

 هاینقشه ترسیم و (GWR)دار جغرافیایی محاسبه رگرسیون وزن براینیز  Arc GIS از و آماری هایتحلیل
 .است شده استفاده مربوط اطلاعات تحلیل و بندیپهنه

و  یستیزطیمح ،یدر ابعاد کالبد یریپذستیز یهاکه شاخص دهندینشان م قیتحق یهاافتهی: ها و بحثیافته

ها در محله مورد مطالعه آن عیمسکن دارند و توز یو ارزش اقتصاد یشهر یدر تجربه زندگ ینقش مهم یاجتماع
ا و در هشاخص نیاز ا یبرخوردار زانیدر م یقابل توجه ییفضا یهاکه تفاوت یبه طور ست،ین کنواختیمرادآب 

 کن دارند.ن قیمت مسابینی میزاتأثیر مستقیمی بر پیشهمچنین ابعاد مورد نظر  .شودیمسکن مشاهده م متیق

تواند بر محیطی و اجتماعی به طور قابل توجهی میپذیری شهری در ابعاد کالبدی، زیستزیست: گیرینتیجه

 قیمت و ارزش واحدهای مسکونی در ناحیه شهری تأثیرگذار باشد.

 واژگان کلیدی:

  مسکن،

 فضایی، تحلیل

 هری،شپذیری زیست

  کرج

ست که جامع ا یکردیرو ازمندیفرسوده، ن یهادر بافت ژهی، به ویشهر ی و مدیریتزیررنامهب :نکات برجسته

ضرورت  کی یشهر یریپذستیمسکن توجه کند. توجه به ز یساکنان و هم به ارزش اقتصاد یزندگ تیفیهم به ک
 .شودیها محسوب ممحله در یاجتماع
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 بیان مسئله
 در شینیشهرن. است افزایش حال در شتابان شهرها،کلان در سکونت ویژهبه و شهرنشینی نیافته، توسعه کشورهای و ایران در

 در زیست¬محیط آن، موجببه که کرده ایجاد وضعیتی تر،راحت زندگی و بیشتر خدمات و امکانات از مردم ساختن برخوردار عین
 است افتاده طرخ به است شهری فضای اجتماعی و اکولوژیکی طبیعی، شرایط از متأثر که ساکنان سلامت و گرفته قرار تهدید معرض

(James, 2023: 56 .)رد آن حاصل که شده تبدیل آب خصوصبه طبیعی منابع و انرژی مصرف مراکز ترینمهم به امروز شهرهای 
 گازهای تولید(. Mercedes Perlaza, 2023: 3) نیست خاک و آب هوا، در هاآلاینده انبوه تولید جز چیزی خطّی وسازسوخت یک

 و ساخته ندگرگو را شهری محلی و جهانی اقلیم شرایط شهرها، ساکنان سلامت بر منفی مستقیم تأثیر از جدا ای،گلخانه و آلاینده
 و طبیعت از نشده، ریزیبرنامه و نشده کنترل توسعة با شهرها(. Abbass et al., 2022) است آورده باربه ناپذیربرگشت عوارضی

 جهو هاهرزآب و هافاضلاب پسماندها، سوء مدیریت. دارند اندکی بهرة هستند، شهرنشین انسان حیاتی نیاز که آن اندازهایچشم
 یشهر زندگی اجتماعی معضلات از سوای هااین و هستند شهری محیطزیست و شهروندان سلامت برای زامخاطره عوامل از دیگری

 ساحسا شهری، دراز و دور سفرهای از ناشی روانی و عصبی هایتنش و وقت اتلاف و ترافیک ازدحام، و شلوغی سروصدا، چون امروز
 (.Park & Evans, 2016) باشندمی. . .  و جنایت و جرم تنهایی،
 درک بلقا  شهرها در دیگری جای هر از بیش که است ضرورتی این و داریم نیاز سالم و پاک زیستیمحیط به خود بقاء برای ما
 جودو معنوی هایجنبه زندگی، مادّی هایدغدغه از فارغ انسان که باشد مکانی و باشد شادی و سلامتی آرامش، جای باید شهر. است
 وارد انآیندگ زندگی و زیستمحیط به آسیبی تا باشند پذیرزیست باید شهرها کلام، یک در(. 2: 1403 فصیحی،) دهد رشد را خود

 . آورند فراهم هاانسان نشاط با و سالم زندگی برای سالم بستری و نسازند
 دارندمی عرضه زندگی برای را شرایط ترینمطلوب که کنند اختیار سکونت هاییمکان در دارند تمایل همه هاخانواده شهرها در

(Moris, 2023 .)سانهم اجتماعی و طبیعی اکولوژیکی، وضعیت و خدمات و امکانات شهر، مختلف هایقسمت در که است طبیعی 
. باشد بیشتر دارند ریبهت زیستی شرایط و زندگی کیفیت که محلاتی در سکونت برای تقاضا بالقوه شکل به که است بدیهی و نباشد

 نتیجة. اردد عرضه آنها به بهتری زندگی کیفیت بتواند که کنند اختیار سکونت شهر از جایی در دارند تمایل همه دیگر عبارت به
 پرداخته یستیبا که است بالاتری هایهزینه کلی طوربه و املاک بالاتر قیمت زندگی، بهتر شرایط با محلات برای بیشتر تقاضای

 فراهم ربالات درآمدی طبقات برای تنها را فرصت این و کندمی فیلتر را طبقات شهر، اقتصاد که اینجاست از(. Mansa, 2023) شود
 محله انتخاب عمل آزادی و اختیار واجد متمّول طبقات نظری، لحاظ به بنابراین. ببرند سربه بهتر شرایط با محلات در که آوردمی

 ازوکارس دارند، را محلات این در سکونت آرزوی و پسندندمی را ترگران هایمحله اینکه با پایین طبقات و هستند خود مسکونی
 طبع باب شاید که راندمی شهر از جاهایی به آنها، مالی توان متناسب و( Karsten, 2007) کرده سلب هاآن از را اختیار این اقتصاد،

( رجک شهر از مرادآب محله) ایران کلانشهر یک از محله یک مقیاس در را ایده این که است آن هدف تحقیق این در. نباشد نیز آنها
 در خانوارها یگزین سکنی در پذیریزیست هایشاخص با خانوارها فضایی توزیع میزان چه تا که دریابیم و گذاشته تحقیق ورطة به

   دارد؟ رابطه درآمد، به توجه با محله

 مبانی نظری
 وهله در کالایی هر(. 1402 همکاران، و پریزادی) ایمبادله ارزش و مصرفی ارزش دارد ارزش نوع دو کالا یک  عنوانبه مسکن

 فایده عنوان به کالا یک مصرفی ارزش. کندمی برآورده نوعی به را انسان هایخواسته خود هایویژگی با که است چیزی اول،
 به الاک یک هایویژگی از توانمی که دارد اشاره نیازهایی وبه کندمی دریافت مصرف از فرد که شودمی گرفته نظر در مستقیمی

 و نیازها به کالا یک مصرفی ارزش(. Giddens, 2013) برد بهره نیازها آن کردن طرف بر برای فیزیکی مصنوع یک عنوان
 ستفادةا یک برای دارایی یک ارزش عنوان به است ممکن مصرفی ارزش. دارد بستگی کنند می مصرف را آن که افرادی هایخواسته
 ترتیب، این به(. American Institute of Real Estate Appraisers, 2008) شود تعریف خاص کنندة استفاده یک برای یا خاص
  خصوص در. کندمی تعیین متفاوت را مصرفی ارزش هیگرو و فرد هر و( 1335 هاروی،) است نسبی مفهوم یک مصرفی ارزش

 یک به نآ نزدیکی مانند مکانی، هایویژگی یا شیب مانند زمین فیزیکی مکان هایویژگی صرفاً این مسکونی، محلة و مسکن
 یک یازهاین برآوردن به کمک قابلیت با متناسب بلکه افزایندمی آن مصرفی ارزش به که نیستند عمومی نقلوحمل ایستگاه
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 ارزش بر متفاوتی تأثیرگذاری کار،وکسب برای فضایی یا باشد سکونت برای خانواده یک نیازهای است ممکن که کنندهمصرف
 ناشی فمختل عوامل که طوریبه باشند مختلط یا و خصوصی یا و عمومی کالایی توانندمی مسکن و زمین. شودمی ایجاد مصرفی

 (.Steiner, 2007) گردند آن ارزش بر منفی و مثبت تاثیرات واجد آن، از استفاده نحوة از
 عاملهم موقعیت هدر و شودمی تعیین کالا یک اجاره یا فروختن هنگام ایمبادله ارزش. باشندمی نیز ایمبادله ارزش دارای املاک

 طریق از واقعی مطلوبیت تولید برای کالا یک ظرفیت توسط که مصرفی ارزش برخلاف(. Clark, 2012) آیدمی دست به آزاد بازار در
 از یامبادله ارزش شود،می دنبال هستند آن مصرف منفعت از مندیبهره به مندعلاقه که کسانی توسط و شودمی ایجاد مصرف
 مورد در. گرددمی دنبال بازده این به مندانعلاقه توسط سرمایهگذاری یک در و شده ایجاد بازده تولید برای دارایی یک ظرفیت
 هاروی،) جویندمی پی را ایمبادله هایارزش که هستند عواملی مالی مؤسسات و دهندگانتوسعه املاک، مشاوران مالکان، املاک،
 بین تفاوت اب برابر که آورد دستبه قیمتی ملک، از بالقوه کاربری یک از بود خواهد قادر مستغلات مالک رقابتی، بازار یک در(. 1335

 اصلح وریبهره کمترین مکان آن در که است دیگری مشابه مکان در شده ایجاد سود و مکان آن در ملک از دهاستفا از حاصل سود
 کند،می دتولی خانوار نیازهای برآوردن برای را خدمات از جریانی که مصرفی کالای یک عنوان به توانمی تنها نه را مسکن. است شده
 نقش این. ردک تلقی کند، پیدا افزایش مستغلات و املاک بازار در قیمت در است ممکن که گذاریسرمایه دارایی یک عنوان به بلکه

 (. Hung & Tzang, 2022) شودمی آن ناهمگونی به منجر مسکن دوگانه
: شوندیم داده قرار دسته سه در عموماً که باشد هاویژگی از ایمجموعه  تابع تواندمی مسکن مصرفی ارزش شد گفته آنچه بنابر

 کیفیت هک موقعیت و مکان به مربوط متغیرهای کنند؛می توصیف را مسکن فیزیکی هایویژگی که داخلی یا ساختاری متغیرهای

 تا کار، اصلی های¬مکان تا فاصله جمله از فضایی یا دسترسی متغیرهای و دهندمی نشان را اجتماعی و اقتصادی و رفاهی امکانات
 دسترسی نقاط و ایجاده هایزیرساخت و( غیره و برجسته هایمحل عمومی، تأسیسات و خرید تفریح،) اصلی رفاهی امکانات

 بخواهیم راگ هاییویژگی چنین با(. غیره و هافرودگاه ها،بزرگراه اصلی، هایخیابان مترو، هایایستگاه قطار، هایایستگاه) ونقلحمل
 انتخاب و محله خابانت شامل بلکه شودنمی خلاصه آپارتمان یا خانه انتخاب به مسکن انتخاب که بگوییم باید کنیم قضاوت تردقیق
 هاخانه.دارد استقرار بادوام محیط یک در که است بادوامی کالای مسکن(. Baumont & Legros, 2019) گرددمی نیز مکان

 هرجایی در و دارند  هم از متفاوتی فرم و نقشه و ایسازه هایویژگی برزنیوکوی هر در محله، یک مقیاس در حتی هاوساختمان
 یک ایج جای در مسکونی ملک مصرفی ارزش بنابراین،. دهندمی ارائه متفاوتی زندگی کیفیت  سطح و رفاهی خدمات و امکانات

 همسان را آن بسیاری که زندگی کیفیت هایشاخص که است چنین شده آشکار متعدد تحقیقات از آنچه. باشد متفاوت تواندمی محله
 Liang, Liu) زنندمی رقم مسکن برای را بالاتری مصرفی ارزش که هستند همانهایی دانندمی آن از دیگر روایتی یا پذیریزیست با

, & Qiu, 2020: 7 .)زندگی یتکیف مانند مرتبط مفاهیم و پذیریزیست شرایط شهری، محیط کیفیت گیریاندازه و توصیف برای 
 ;Kamp, 2013) ندارد وجود پذیریزیست از واحدی مفهوم و تعریف هنوز حال، این با. هستند برخوردار زیادی محبوبیت از

Norouzian et al., 2015 .)ویژگی یک هک کیفیتی پذیریزیست که شده گفته است شده ارائه پذیریزیست از اولیه تعریف یک در 
( 2013) 1نیومن(. Pacione, 2010) است محیطی و شخصی هایویژگی بین تعامل از رفتاری تابع اما نیست باشد محیط در ذاتی
 و وثر. شودمی اجتماعی و فردی رفاه شامل و است رفاه و سلامتی اجتماعی، رفاه برای انسان نیاز زیستپذیری که کرده  بیان

 خدمات و کالا خواهان که جمعیتی و شهر محیط: است شده تشکیل عنصر دو از پذیریزیست که اندداده نشان نیز( 2013) 2فرانکلین
 .دارند تأکید محیط و مردم بین تعامل بر تعاریف این است روشن که طورهمان. است

 نشده لحاص شهری پذیریزیست گیریاندازه مورد در توافقی هیچ شهری، پذیریزیست از مختلف هایسازیمفهوم به عنایت با
 ارزیابی برای را خود ارزیابی چهارچوب و کنندمی انتخاب را عینی هایشاخص متعددی مطالعات(. Zhan, et al., 2018) است

  3ساواگیو مثال، برای(. Kotus & Rzeszewski, 2013; Chiang & Liang, 2013; Wang, 2011) سازندمی پذیریزیست
 سیستم این. است کرده ابداع متحده ایالات شهری مناطق در زندگی محیط کیفیت ارزیابی برای جامع شاخص سیستم یک( 2011)

 و فضایی الگوهای( 2011) 4لیو. است آموزش و نقلوحمل وجنایت، جرم اشتغال، مسکن، فرهنگی، فضای مثل هاییجنبه شامل
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 همکاران و 1تانگ. است کرده بررسی طبیعی ومخاطرات مصنوع محیط فیزیکی، محیط ابعاد از را شهری محیط محرک عوامل
 و یاجتماع اقتصاد شهری، طبیعی های¬محیط مسکن، شرایط بر تمرکز با زندگی محیط از جامع ارزیابی سیستم یک( 2020)

 مؤسسات و محققان از برخی این، بر علاوه. اندکرده ایجاد محیطی کیفیت تغییرات روند تحلیل و تجزیه برای عمومی هایزیرساخت
 سال از 2اکونومیست اطلاعات واحد(. Kashef, 2016) کنندمی تمرکز هاآن پذیریزیست براساس شهرها بندیرتبه بر تحقیقاتی

 5 از کمی و کیفی شاخص 30 شامل که است کرده منتشر سالانه صورت به را خود پذیریزیست جهانی بندی رتبه گزارش 2010
 (. EIU, 2019) است زیرساخت و آموزش زیست،محیط فرهنگ، بهداشتی، هایمراقبت ثبات، بعد

 هدفمند ندگیز شیوه یک برای را سالم مکانی باید که مسکنی باشد؛می مسکن پذیری،زیست حوزه در هازمینه و بسترها از یکی
 و هاانسان بین رابطه بر رفتاری الگوی یک مسکن پذیری زیست(. 541: 1331همکاران، و افتخاری) بیاورد وجود به افراد مولد و

 یا انسانی تکیفی به دستیابی برای آنجا ساکن هایانسان دیدگاه از و است مسکن خودِ ذاتی کیفیت کنار در مسکن با هاآن تعامل
 و مسکن کالبدی بعد گرفتن نظر در بر علاوه بایستمی منظور بدین(. Ahmed et al,2019) است زندگی برای مناسب شرایط

 (.203: 1331همکاران، و باخدا) شود گرفته درنظر محیطیزیست فرهنگی اجتماعی، اقتصاد، مختلف ابعاد مسکن هایویژگی شناسایی

 پیشینه تحقیق
، 1310سال در 4و کوئیگلی3 میلادی شروع شد. افرادی نظیر کین 10انجام تحقیقات قیمت مسکن و عوامل مؤثر بر آن از دهة 

میلادی در این زمینه تحقیق کردند )عبده  1313در سال  8در اوهایو 1و سدر 0و هوشک 1313در سانفرانسیسکو در سال  5استروژیم
های اخیر نیز پژوهشگران زیادی به بررسی رابطة میان موقعیت املاک با قیمت آنها با توجه در سال (.10:1333همکاران، و  کلاهچی
 اند. از جمله: های مکانی مختلف پیرامون ملک پرداختهبه پدیده

بررسی  GTWR روش  از استفاده با را 10کلگری شهر در مسکن قیمت زمانی  فضایی پراکنش (،2010) همکاران و 3هوآنگ
  طور همزمان وجود دارد.به یو زمان یمکان یداریناپا یدر مدل ساز یقابل توجه یاینشان داد که مزا جینتا، کرده

 املاک قیمت بر محیطی عوامل تأثیر «ملک ارزش بر محیطی عوامل تأثیر »عنوان با پژوهشی در (،2012) همکاران و 11کلمر

 های آماریتکنیک با مکانی هایهمبستگی سازیمدل بر مبتنی محققان کارروش کردند. لهستان بررسیWarszawa شهر  در را

های سطحی و های آبسفره غنای وضعیت گیاهی، پوشش یعنی شده، بررسی عامل است. بر اساس نتایج، سه بوده فضایی آمار و
 دارد. مستقیمی مثبت همبستگی املاک قیمت با زمین ارتفاع

برای  مسکونی: شهرداخلی لندن هایقیمت بر محیطی امکانات تأثیر » عنوان با پژوهشی در ،(2010)12هارن ون و کریسانتو
مایلی تا ناحیة مرکزی لندن  5/5ناحیه در فاصلة حداکثر 33( London) رزیستی با قیمت مسکن در شهبررسی ارتباط عوامل محیط

در تحلیل استفاده کردند. نتایج این مطالعه تأثیر مثبت فضای سبز، مناطق تفریحی، کیفیت هوا  OLSرا انتخاب و از مدل رگرسیون 
 و زیبایی محیط بر قیمت مسکن را آشکار کرد.

 مطالعه مورد را 15اسلو شهر در نمونه 40013 مسکن، قیمت بر ملک کانم تأثیر بررسی منظور به ، (2013)14سامرول  و13هیمن

توان از متغیرهای قابل درک که میاستفاده کرده و دریافتند  (hedonic price modelling) دادند. آنها در مطالعة خود از روش قرار
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کند تا ک میریزان کماستفاده کرد. این امر به برنامهد پستی توسط خریدار، مانند فاصله تا ایستگاه مترو و پارک، به جای متغیر کُ
 .تأثیر این معیارها را در طراحی فضاهای شهری در نظر بگیرند

رابطه بین عوامل مختلف و توزیع فضایی  (GWR) رگرسیون وزنی جغرافیاییمدل استفاده از با ، (2020) و همکاران 1جِنگ
 ونیخانه شنژن، روابط رگرس متیبر اساس مجموعه داده قدهد ج این مطالعه نشان میاند. نتایبررسی کرده شنژنرا در قیمت مسکن 

  در درک آن مشکل دارد GWR ،در مناطق مختلف ریمتغ ییفضا
 نوان اشاره نمود:در بین مطالعات داخلی به موارد زیر می

با  «شهرتهران  مسکن بین مناطق مختلفهای قیمت ی نوسانتحلیل تسرّ» در تحقیقی با عنوان ، (1383) همکارانمتوسلی و 
وجود ارتباطات فضایی  ،(VECM) برداری خطای تصحیح الگوی و( SAR Panel) تلفیقی گرسیون فضاییر خود استفاده ازالگوی

یکدیگر به هنگام بروز نوسانات قیمت در مناطق مختلف شهرتهران  های مسکن و تأثیرپذیری مناطق ازای( بین قیمت)منطقه
  .اندانستهمؤثرد

-تصمیم به کمک منظور به« مشهد شهر در مسکن قیمت فضایی توزیع تحلیل» در تحقیقی باعنوان، (1334اسدی و همکاران )

 مسکن موران به این نتیجه رسیدند که ارزش تکنیک اساس آن بر قیمت فضایی توزیع و مسکن تأمین ریزیبرنامه زمینه در گیری

 شهر با میزان مختلف نواحی در ویلایی و آپارتمانی مسکن قیمت بین مثبت ایناهمگونی داشته و رابطه توزیع شهر مختلف مناطق در

 .دارد وجود نواحی این در مردم درآمد
شناسی از روش، «ایران هایاستان در مسکن قیمت فضایی تغییرات انتشار تحلیل»در تحقیقی با عنوان  ،(1330همکاران ) و طالبلو

برای مقایسه الگوهای فضایی استفاده   (LM) و آزمون ضرییب لاگرانژ (LR) هر مرحله از آزمون نسبت درستنماییالهورست و در 
 زمین، قیمت جمله از متغیرها سایر و داشته قیمت مسکن بر معناداری اثر خانوار مخارج متغیر فضایی اثرات کرده و نتیجه گرفتند که

 اند.داشته مسکن قیمت بر معناداری اثرات فضایی قالب سرریزهای در هم و مستقیم صورتبه هم مسکونی واحد اجاره ساخت و هزینه
جغرافیایی،  موزون رگرسیون تکنیک از استفاده با مسکن قیمت فضایی تحلیل»در تحقیقی با عنوان  ،(1331صارمی و همکاران )

العه قرار مورد مطمربعات معمولی و رگرسیون وزنی جغرافیایی استفاده از دو تکنیک رگرسیون حداقل را با « تهران شهرداری 2 منطقه
 ر دارد. تأثی )متغیر مستقل( های فضایی قیمت املاکدر تفاوت قیمت مسکن آپارتمانی )متغیر وابسته(داده و پی بردند که 

دل مپرداختند آنها از  کید بر شاخص مسکنأتحلیل زیست پذیری شهری کلانشهر مشهد با تبه  ،(1400قنبری و همکاران )

 بندی نمودند. استفاده کرده و مناطق شهرداری مشهد را از این نظر  رتبه  ویکور و آنتروپی
با « تهران شهر در مسکن قیمت و اکولوژیکی طةعواملاب تحلیل فضایی ر»در تحقیقی با عنوان ، (1403فصیحی و همکاران )

حداقل  رگرسیون ( وRegression Weighted Geography) ییجغرافیا وزنی ونیرگرس بر ملتهای تحلیلی مشمدل استفاده از
ن دنبال آشود و بهمی کاسته طلوبیت عوامل اکولوژیکی از شمال به جنوب شهردریافتند م ،((Square Least Ordinaryمربعات 

 .یابدقیمت مسکن نیز کاهش می

 تحقیق روش
پیشینة  ای و سیر درپذیری( با مطالعات کتابخانههای متغیر مستقل )زیستتحلیلی دارد. شاخص -پژوهش روشی توصیفی  

انتخاب گردیده و ( 1 جدول)ها و انطباق با شرایط زمان و مکان به شرح تحقیقات در موضوع مشابه و با رعایت پرتکرار بوده شاخص
 اند. تی قرار داده شدهزیسدر ابعاد چهارگانة اقتصادی، کالبدی، اجتماعی و محیط

 
 های متغیر مستقل و منابع و طریقه کسب اطلاعات مربوط شاخص.  1 شماره  جدول

 طریقه کسب داده مربوط شاخص بعد

 پیمایش وابسته( ریمسکن )متغ متیق اقتصادی

ی
بد

کال
 

 پیمایش ایمنی معابر و اماکن عمومی

 پیمایش قابلیت دسترسی پیاده

 پیمایش قابلیت نفوذپزیری و دسترسی با سابر نقاط شهر

                                                           
1 . Geng 



 07  .....شهری محلات در جمعیت گزینیسکنی با پذیریزیست رابطه فضایی تحلیل/ همکاران و رامیان

 طریقه کسب داده مربوط شاخص بعد
 پیمایش ()آب و برق و گاز ها کارکرد زیرساخت

 پیمایش وضعیت زهکشی و حذف هرزآب

 پیمایش هنگام روز ینداشتن به نور مصنوع ازیو ن ی ساختمانریو آفتاب گ هیتهو

 پیمایش هینقل لیپارک وسا یمناسب برا یفضا

 پیمایش رفت و آمد افراد کم توان مثل سالمندان و کودکان و معلول  یبراقابلیت دسترسی  

 پیمایش یعموم هیبه وسایل نقل یدسترس تیقابل

ی
ست

زی
ط 

حی
م

 

 پیمایش سبز یفضاوضعیت 

 پیمایش یصوت ینبود آلودگ

 پیمایش یزگینظافت و پاک تیوضع

 پیمایش مدیریت پسماند تیوضع

 پیمایش فضا یشناسی زیبای

 پیمایش زننده و غبار و گردوخاک در فضا در طول سال یو نبود بوها زیتم یهوا

 پیمایش ولگرد یسوسک و موش و سگها ایو  زایمارینبود حشرات گزنده و احتمالاً ب

ی
اع

تم
اج

 

 پیمایش یاجتماع تیامن

 پیمایش ساکنان  به پارک یدسترس

 پیمایش (فضا یرقتصادی)کارکردغفضای سرزندگ احساس

 پیمایش (..ورزشگاه نما،یگذران اوقات فراغت) س یفضا برا تیقابل

 پیمایش یبه مراکز درمان یدسترس تیقابل

 پیمایش و مساجد یبه مراکز فرهنگ یدسترس تیقابل

 پیمایش ی خوببه مدرسه ومراکز اموزش یدسترس تیقابل

 پیمایش به اینترنت و ارتباطات دوربرد یدسترس تیوضع

 پیمایش به مراکز خرید خوب یدسترس تیوضع

 پیمایش حس تعلق خاطر

 پیمایش و نرمش  یورزش همگان لاتیامکانات و تسه

 پیمایش مشارکت ساکنان در حل مسائل تیقابل

 
اند دفتر معاملات ملکی که در داخل محله یا فاصله نزدیک از مرز محله بوده 0های متغیر وابسته )قیمت مسکن( با پرسش از داده

اند. در مورد شده ARC GISای وارد در قالب یک لایه نقطه UTMکسب شده و با توجه به مختصات نقطه در سیستم تصویر 
به همین سبک عمل شده و برخی اطلاعات اسنادی مربوط به این متغیر نیز که به صورت لایه های پیمایشی متغیر مستقل نیز داده

سیستم اطلاعات جغرافیایی در انطباق با مختصات  Extract multi values to pointsچند ضلعی در اختیار بوده با استفاده از ابزار 
ای  قطهصورت یک لایه واحد ناطلاعات نقاط پیمایش تلفیق شده و بهای درآمده و با های تکمیل پرسشنامه به قالب نقطهنقاط محل

گذاری گویه با قابلیت ارزش 23پرسش عمومی و  28ساخته حاوی اند. ابزار گردآوری اطلاعات پیمایش، پرسشنامه محققواحد درآمده
گاه و صاحب نظر تصدیق شده و برای توسط نمونه آماری است. روایی آزمون با اعمال نظرات اصلاحی سه نفر استاد دانش 5-1

آزمون  از پذیری،های زیستاست. برای ارزیابی وضعیت شاخص 850/0اطمینان از پایایی آلفای کرونباخ محاسبه شده که برابر 
همچنین جهت بررسی و سنجش روابط فضایی میان متغیر وابسته )قیمت و شده است.  استفاده SPSSافزار در نرم رگرسیون خطی

استفاده شده است. توزیع  ARC GISدار جغرافیایی در پذیری( از مدل رگرسیون وزنارزش مسکن( و متغیرهای مستقل )ابعاد زیست
 اند.حلیل شدهترسیم و ت Interpolation/Kriging دستور با استفاده ازها نیز هرکدام از آماره فضایی
 

  



 7444، تابستان 8، شماره 2نشریه ساماندهی اقتصاد فضا، دوره     02

 محدوده مورد مطالعه
به مرادآب شهرت  آن مرکزی در بخش مرادآب تپه قرارگیری دلیل شود و بهکرج نامیده می آباد ای که امروزه اسلاممحدوده

 غیررسمی سکونت پدیدة عنوان نخستینبه محدوده این هکتار  دارد. 210 به نزدیک وسعتی دارد قلمرو جغرافیایی این تحقیق است که
 تریناصلی از صورت یکی به که سال است 30 از بیش و است گرفته ج شکل کر مرکزی هسته شمال در 1340 دهه اواخر از کرج در

 (.3: 1383 است )مهندسین مشاور باوند، درآمده کرج توسعه مسائل
 

 
 های مربوط(فایلنگارندگان از روی شیپ)منبع: ترسیم موقعیت محدودة مطالعاتی . 7 شماره شکل

 هایافته

. گرددیئه ممسکن ارا متیق عیو توز یریپذستیز یهاشاخص یمکان یاز الگوها یکل فی، ابتدا توصهای تحقیقیافته در بخش
کنندگان در اطلاعات توصیفی مشارکت 2به بررسی ابعاد اصلی مورد مطالعه در تحقیق خواهیم پرداخت. در جدول شماره سپس 

سال به عنوان گروه سنی اصلی  30 -35کنندگان مردان بودند. گروه سنی پژوهش ارائه شده است. براساس نتایج، بیشترین مشارکت
 را داشته است. و تحصیلات لیسانس نیز بیشترین فراوانی 

 کنندگان در تحقیق های توصیفی مشارکتیافته. 2 شماره  جدول

 یفراوان لاتیتحص فراوانی سن فراوانی جنسیت

 3/23 دیپلم 0/20 35-30 0/0 زن

 10 فوق دیپلم 40 40-35 3/33 مرد

 

 0/40 لیسانس 0/10 40-45

 0/10 فوق لیسانس 10/10 45-50

 3/3 دکتری 0 50بیشتر از 

 1404مأخذ: نگارنده، 

 
 پردازیم.کنندگان به ارائه و توصیف هر یک از ابعاد و متغیرهای مورد نظر میهای توصیفی مشارکتپس از یافته

 
 های توصیفی ابعاد مورد مطالعه در تحقیق یافته. 3 شماره  جدول

 اجتماعی زیستیمحیط کالبدی ابعاد

 14/3 28/3 31/3 میانگین

 244/0 212/0 253/0 واریانس

 434/0 522/0 503/0 انحراف معیار

 1404مأخذ: نگارنده، 
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ر تر آن دمطلوب تیدهنده وضعمقدار را به خود اختصاص داده و نشان نیشتریب کالبدی;ابعاد مورد نظر، بعد  انیدر م
 ریبا سا سهیادر مق زمینه نیا یضعف نسب انگریمقدار را داشته و ب نیکمتر یبعد اجتماع کهیمحله مورد مطالعه است، در حال

و  کندیهر کدام از ابعاد را منعکس م یریپذستیز تیفیساکنان و ک یتمندیرضا زانیم یبه طور کل جینتا نیابعاد است. ا
 یهاشاخص یو ارتقا یبعد اجتماع تیقرار دارد، اما تقو یبهتر تیدر وضع یستیزطیمح طیکه اگرچه شرا دهدینشان م

وان متغیرهای تتر، میدر جهت بررسی مناسب کند. فایمحله ا یریپذستیز یدر بهبود کل ینقش مهم تواندیمرتبط با آن م
 هرکدام از ابعاد را بررسی نمود. 

 
 های متغیر مستقل و منابع و طریقه کسب اطلاعات مربوط شاخص . 4 شماره  جدول

 انحراف معیار واریانس میانگین شاخص بعد

ی
بد

کال
 

 530/0 355/0 30/3 ایمنی معابر و اماکن عمومی

 051/0 424/0 30/3 قابلیت دسترسی پیاده

 020/0 332/0 21/3 قابلیت نفوذپزیری و دسترسی با سابر نقاط شهر

 001/0 431/0 33/3 ()آب و برق و گاز ها زیرساختکارکرد 

 000/0 308/0 33/3 وضعیت زهکشی و حذف هرزآب

 003/0 431/0 34/3  ینداشتن به نور مصنوع ازیو ن ی ساختمانریو آفتاب گ هیتهو

 150/0 502/0 30/3 هینقل لیپارک وسا یمناسب برا یفضا

 322/0 851/0 01/3 رفت و آمد افراد کم توان  یبراقابلیت دسترسی  

 0438/0 414/0 3 یعموم هیبه وسایل نقل یدسترس تیقابل

ی
ست

زی
ط 

حی
م

 

 521/0 211/0 01/3 سبز یفضاوضعیت 

 548/0 300/0 10/3 یصوت ینبود آلودگ

 458/0 515/0 33/3 یزگینظافت و پاک تیوضع

 128/0 530/0 23/3 مدیریت پسماند تیوضع

 143/0 555/0 30/3 فضا یشناسی زیبای

 530/0 355/0 11/3 زننده و غبار و گردوخاک یو نبود بوها زیتم یهوا

 150/0 502/0 10/3 سوسک و موش  ایو  زایمارینبود حشرات گزنده و احتمالاً ب

ی
اع

تم
اج

 
 023/0 335/0 13/3 یاجتماع تیامن

 532/0 351/0 11/3 ساکنان  به پارک یدسترس

 033/0 483/0 13/3 (فضا یرقتصادی)کارکردغفضای سرزندگ احساس

 083/0 303/0 03/3 (..ورزشگاه نما،یگذران اوقات فراغت) س یفضا برا تیقابل

 040/0 441/0 31/2 یبه مراکز درمان یدسترس تیقابل

 003/0 448/0 03/3 و مساجد یبه مراکز فرهنگ یدسترس تیقابل

 040/0 403/0 01/3 ی خوببه مدرسه ومراکز اموزش یدسترس تیقابل

 830/0 132/0 03/3 به اینترنت و ارتباطات دوربرد یدسترس تیوضع

 581/0 345/0 3 به مراکز خرید خوب یدسترس تیوضع

 511/0 320/0 13/3 حس تعلق خاطر

 031/0 418/0 21/3 و نرمش  یورزش همگان لاتیامکانات و تسه

 521/0 211/0 01/3 مشارکت ساکنان در حل مسائل تیقابل

 1404مأخذ: نگارنده، 

 
اند. در بعد هداشت یمورد بررس یرهاینسبت به متغ یمتفاوت یهادگاهیکنندگان دکه مشارکت دهدیبه دست آمده نشان م جینتا

و  یزهکش تیتوان و وضعوآمد افراد کمرفت یبرا یدسترس تیهمچون قابل ییهامربوط به شاخص یتمندیرضا نیشتریب ،یکالبد
و  سوسک و موش رینظ زایماریمانند نبود حشرات گزنده و عوامل ب ییهاشاخص زین یستیزطیحذف هرزآب بوده است. در بعد مح

همچون  ییرهایمتغ زین یاند. در بعد اجتماعکرده افتیرا در یابیارز نیبالاتر ی،شهر طیمح یزگینظافت و پاک تیوضع نیهمچن
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 زانیم نیشتریب ینرمش یهاتیو فعال یورزش همگان لاتیامکانات و تسه نیو ارتباطات دوربرد و همچن نترنتیبه ا یدسترس تیوضع
در ابعاد مختلف متفاوت است و هر  یریپذستیکه ادراک ساکنان از ز دهدینشان م جینتا نیاند. ارا به خود اختصاص داده تیرضا

 ها اثر گذاشته است.روزمره آن یزندگ تیفیخاص بر ک یانهها به گواز شاخص کی

 
 پذیریتحلیل ابعاد زیست

بخش  نیدر ا ،یو اجتماع یستیزطیمح ،یها در ابعاد کالبدآن یکل تیوضع یو بررس یریپذستیز یهاشاخص فیپس از توص
پرداخته  یریپذستیمستقل مرتبط با ز یرهایمسکن و متغ متیق یعنیوابسته  ریمتغ انیم ییروابط فضا یو بررس یکم یهالیبه تحل

و  هایتگهمبس ،یمکانهم یاز الگوها ترقیعم یبه درک یابیو دست یفیتوص یهالیاز تحل نمرحله، فراتر رفت نی. هدف از اشودیم
 شودیم یمورد مطالعه بررس یهاها در محلهآن عیو نحوه توز رهایمتغ یمنظور ابتدا پراکنش مکان نیاست. بد ییفضا یهایاثرگذار

 یسکونم یفضاها یو ارزش اقتصاد یریپذستیز تیفیک انیم باطارت ،ییفضا یهاو مدل یآمار یهااز روش یریگو سپس با بهره
 متیانات قسبا نو توانندیم یریپذستیز یهادر شاخص راتیینشان دهد که چگونه تغ ،کندیبخش تلاش م نیخواهد شد. ا لیتحل

در شکل  .کنندیم افیمسکن ا یمتیق یالگو نییدر تب یترها نقش پررنگاز ابعاد و شاخص کیداشته باشند و کدام  یپوشانمسکن هم
 پذیری در محله مرادآب نشان داده شده است.(، توزیع فضایی زیست2)

 

  
 1404مأخذ: نگارنده، پذیری در محله مرادآب توزیع فضایی زیست. 2 شماره شکل

 

در  ییهااوتو تف ستین کنواختیمحله  یمناطق مسکون انیدر ابعاد مختلف م یریپذستیز عیآمده، توزدستبه جیبراساس نتا
 تیدر وضع یریپذستیاز نظر سطح ز یمسکون یها و واحدهابخش شتریحال، ب نی. با اشودیها مشاهده مآن یبرخوردار زانیم

 یتمندیرضا زانیگفت م توانیها، مشاخص انیو شباهت م یهمپوشان لیبه دل ،یاجتماع دقرار دارند. در بع یقبولمتوسط و قابل
نسبتاً  بعد نیدر ا یمسکون یهایرو، کاربر نی. از اشودینم دهیمناطق مختلف د انیم یاست و تفاوت محسوس کسانی باًیساکنان تقر

با توجه به این  .شودیخانوارها تجربه م شتریب یمشابه برا یسطحدر  یاجتماع یریپذستیز تیفیاند و کبرابر قرار گرفته طیدر شرا
 پردازیم.های مسکونی نیز میابعاد به بررسی توزیع قیمت کاربری
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 1404مأخذ: نگارنده، توزیع فضایی قیمت واحدهای مسکونی در محله مرادآب . 3 شماره شکل

 

 یهابخش انیم یقابل توجه یهانبوده و تفاوت کنواختیدر محله مرادآب  یمسکون یواحدها متیق عیتوز یالگو ج،یبراساس نتا
 یشمال یواقع در نواح یمسکون یواحدها دهد،ینشان م ییایدار جغرافجهت عیتوز یطور که الگو. همانشودیمختلف آن مشاهده م

اند. ادهمسکن را به خود اختصاص د متیق نیمحله کمتر یانیمناطق م کهیمت برخوردارند، در حالیسطح ق نیمحله از بالاتر یو جنوب
 هایدسترس ،یمتأثر از عوامل کالبد تواندیو مسکن است که م نیزم یدر ارزش اقتصاد ییفضا یهاوجود تفاوت انگریب یناهمگون نیا

دار ابق با این موضوع در بخش بعدی به بررسی روابط فضایی از طریق مدل رگرسیون وزنلذا مط هر بخش باشد. یطیمح طیو شرا
 پردازیم. جغرافیایی می

ست. این مدل وزن دارجغرافیایی، یک مدل آماری است که برای مطالعه الگوهای موضعی سازگار شده امدل رگرسیون وزن
، 1کاران)پروپستین و هم دهدهایی که در دور دست هستند اختصاص میبیشتری به مشاهدات نزدیکتر و وزن کمتر یا صفر را به آن

 .(223: 1401)نصیری زارع و همکاران،  آیدمیبه دست  (3)مدل رگرسیون وزنی از طریق رایطه (. 2008

 

𝑌𝑖 =  𝛽01 + 𝛽1𝑖𝑋1𝑖 + 𝛽2𝑖𝑥2𝑖 + ⋯ + 𝛽𝑘𝑛𝑋𝑘𝑛 + 𝛿𝑖 
 .7 شماره رابطه

 
Y یابی شده در موقعیت داده درونI مقدار ،β0  ،عرض از مبدأβki  برابر باKkh  پارامتر موضعی درIth  ،موقعیتXik  نشان دهنده

Kth  متغیر مستقل درIth  موقعیت وn .برای تشکیل این مدل، قیمت واحدهای مسکونی را به عنوان متغیر  بیانگر موقعیت قبلی است
 دهیم.زیستی و اجتماعی است، قرار میوابسته که متاٍیر از ابعاد کالبدی، محیط

 
 تحقیق ( برای متغیرهای مستقل و وابستهGWRجغرافیایی ) داروزنرگرسیون های توصیفی آماره. 4 شماره  جدول

 مدل
 متغیر

 مقدار آماره
 مستقل وابسته

 اول
قیمت واحدهای 

 مسکونی

بعد  -پذیریبعد کالبدی زیست
بعد  -پذیریمحیطی زیستزیست

 پذیریاجتماعی زیست

 51/1018 مربعات باقی مانده

Sigma 832/1 

 R2 030/0ضریب تعیین 

 582/0 ضریب تعیین تعدیل شده

 1404مأخذ: نگارنده، 

                                                           
1. Propastin et al 
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وابسته  ریمتغ راتییدرصد از تغ 00اند حدود شده توانستهمستقل انتخاب یرهایکه متغ دهدیحاصل از برآورد مدل نشان م جینتا
مسکن  متینوسانات ق حیدر توض ینقش قابل توجه یریپذستیز یرهایآن است که متغ انگریب زانیم نیکنند. ا ینیبشیو پ نییرا تب

برای  اند.است که در مدل حاضر لحاظ نشده ییرهایمتغ ای یرونیاز عوامل ب یهمچنان ناش راتییاز تغ یگریاند، هرچند بخش دداشته
 ( نشان داده شده است. 4پردازیم. نتایج در شکل )بینی شده در مدل نیز میبینی، به تحلیل توزیع نمرات پیشدرک مناسب مقدار پیش

 

  
دار بینی قیمت واحدهای مسکونی براساس مدل رگرسیون وزنپیشمقدار مشاهده شده و . 4 شماره شکل

 1404مأخذ: نگارنده،  (GWRجغرافیایی )

 

بینی نمرات وجود دارد. به صورتی که مدل به خوبی توانسته قیمت واحدهای همپوشانی قابل توجه و مناسبی از مدل و پیش
 SPSSبینی نماید. در جهت تأثیرگذاری هرکدام از ابعاد مورد مطالعه نیز از مدل رگرسیون در مسکونی را در مناطق مرکزی پیش

 نماییم.استفاده می

 
 خلاصه مدل رگرسیون. 0 شماره  جدول

 داریمعنی خطای برآورد شده ضریب تعیین تعدیل شده ضریب تعیین R Rهمبستگی چندگانه  مدل

 003/0 1351/1 340/0 403/0 033/0 ضرایب

 1404مأخذ: نگارنده، 
 

تواند در دار بوده و نتایج آن میلحاظ آماری معنی توان نتیجه گرفت که مدل مورد نظر بهدار بودن میبراساس مقدار ضرایب و معنی
 سطح قابل قبولی ارزیابی شود.

 
 تحلیل مدل رگرسیون. 1 شماره  جدول

 م

داریسطح معنی t ضریب استنادارد ضرایب غیراستاندارد مدل  

B Std. Error Beta 

188/23 ثابت  841/11  - 008/2-  003/0  

پذیریکالبدی زیستبعد   583/0  412/0  233/0  011/1  001/0  

پذیریمحیطی زیستبعد زیست  184/1  413/8  082/0  211/0  014/0  

پذیریبعد اجتماعی زیست  001/10  410/1  403/0  418/1  002/0  

 1404أخذ: نگارنده، 

 

 متیق ینیبشینقش را در پ نیشتریب ی،بعد اجتماع ،یریپذستیابعاد مختلف ز انیکه در م دهدینشان م ونیرگرس لیتحل جینتا
 یترسدس ،محله تیهمچون امن ییهاآن است که شاخص انگریامر ب نیا. معنادار است یرابطه از نظر آمار نیو ا کندیم فایمسکن ا
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کن علاوه مس دارانیخر رایمسکن دارند؛ ز یارزش اقتصاد شیرا بر افزا ریتأث نیشتریب ...حس تعلق به مکان و  ی،به خدمات اجتماع
بیشترین  یباشد. پس از آن، بعد کالبد منیو ا داریپا یتوجه دارند که از نظر اجتماع یطیبه مح ،یطیمحستیز ای یکالبد تیفیبر ک

 متیق و تیبر جذاب ...و  یشبکه دسترس ،یشهر یهمچون طراح یکالبد یهایژگیاست، چرا که و یمنطق افتهی نیا مقدار را دارد. 
مسکن  متیاثر را بر ق نیکمتر ی،طیمحستی. در مقابل، بعد زستندین مسکونیارزش  یینها کنندهنییتع ییتنهامسکن اثرگذارند، اما به

 درند هرچ ،یکاهش آلودگ ایسبز  یفضا رینظ یطیمحستیز یهاامر آن باشد که شاخص نیا لیدل رسدیبه نظر م. دهدینشان م
 یهاشاخص یعنیتر، به عوامل ملموس شتریب ساکنینو  شودیها در بلندمدت آشکار مآن ریند، اما تأثامهم یزندگ تیفیک یارتقا

و  یالبدود کدر کنار بهب ،یریپذستیز یبعد اجتماع تیگرفت که تقو جهینت توانیم نی. بنابراکنندیتوجه م ،یو کالبد یاجتماع
 مسکن دارد. متیارزش و ق شینقش را در افزا نیشتریب ،یطیمحستیز

 گیرینتیجهبحث و 
مله از ج رانیا یاز شهرها یاریچهره بس ،یمرکز یهابافت یو فرسودگ یررسمیغ یهاشتابان، گسترش اسکان ینیهرنشش
مفهوم  ان،یم نیدر ا مواجه کرده است. یجد یهاشهرها را با چالش نیدر ا ستیز تیفیشهر کرج را دگرگون ساخته و ککلان

از  یمحلات در برخوردار انیو تفاوت م افتهی تیاهم یشهر یزندگ تیفیسنجش ک یبرا یدیکل یاریبه عنوان مع یریپذستیز
محلات  ،یعیطور طباست. به دهیدر بازار مسکن انجام یمتیمتفاوت ق یالگوها یریگبه شکل ،یو اجتماع یطیمح طیخدمات و شرا

اطق کمتر مطلوب در من ونتدرآمد به سککه اقشار کم یاند، در حالبالاتر مواجه یهامتیبا ق جهیو در نت شتریب یبا تقاضا رتریپذستیز
 یریپذتسیز یهاشاخص انیاست رابطه م سعی نمودهاساس، پژوهش حاضر با تمرکز بر محله مرادآب کرج  نی. براشوندیسوق داده م

رو ژوهش پیشپ کند. نییتب ندیفرآ نیرا در ا یو اجتماع یطیحمستیز ،یاز ابعاد کالبد کیمسکن را آشکار ساخته و سهم هر  متیو ق
که  دهندیان منش ی تحقیقهاافتههای خود دارد. یتحلیلی و بنابر اهداف خود رویکری کاربردی به یافته -از نوع تحقیقات توصیفی

سکن م یو ارزش اقتصاد یشهر یدر تجربه زندگ ینقش مهم یو اجتماع یستیزطیمح ،یدر ابعاد کالبد یریپذستیز یهاشاخص
 یورداربرخ زانیدر م یقابل توجه ییفضا یهاکه تفاوت یبه طور ست،ین کنواختی مورد مطالعه مرادآب ها در محلهآن عیدارند و توز

 ت پیشینتحقیقا جینتاها با نتایج تحقیقات پیشین نیز در ارتباط است. این یافته .شودیمشاهده م مسکن متیها و در قشاخص نیاز ا
 یماعو اجت یناهمگن بوده و عوامل مکان یامحله اسیدر مق یشهر یریپذستیز تیفیمسکن و ک متیق عیکه توز دهدینشان م

(، 2010و ون هارن ) سانتوی(، کر2010هوآنگ و همکاران ) های تحقیقیافتهمسکن دارند.  یارزش اقتصاد نییدر تع ینقش مؤثر
کن مس متیرا بر ق یبه امکانات شهر یو دسترس یکالبد ،یطیعوامل مح ری(، تأث2020( و جِنگ و همکاران )2013و سامرول ) منیه
امکانات  ،یبه خدمات اجتماع یدسترس لهاز جم ،یریپذستیز یبعد اجتماع دهدینشان م زیحاضر ن قیتحق یهاافتهیاند؛ کرده دییتأ

 یهادر رتبه بیبه ترت یستیزطیو مح یمسکن دارد و بعد کالبد متیرا بر ق ریتأث نیشتریب ،یارتباط یهاو شبکه یورزش همگان
 مکارانو ه ی(، صارم1334و همکاران ) ی(، اسد1383و همکاران ) یمتوسل یهاپژوهش ز،ین یقرار دارند. در مطالعات داخل یبعد

مسکن در  متیاند که ق( نشان داده1403و همکاران ) یحیفص( و 1400و همکاران ) ی(، قنبر1330(، طالبلو و همکاران )1331)
 تیفیو ک یطیمحستیز یهاشاخص ها،رساختیداشته و عوامل مختلف، از جمله درآمد خانوار، ز ییفضا یپراکندگ کشورمان یشهرها

 یو داخل یالمللنیحاضر با شواهد ب قیتحق یهاافتهی ،یمسکن دارند. به طور کل یبر ارزش اقتصاد یوجهقابل ت ریتأث ،یاجتماع یزندگ
 .کندیم دییأمسکن را ت متیق لیدر تحل یشهر یریپذستیز یستیزطیو مح یکالبد ،یابعاد اجتماع یبررس تیداشته و اهم یهمخوان

 

 حامی مالی 
 . ل، این مقاله حامی مالی نداشته استئومس نویسندهبنا به اظهار 

 سهم نویسندگان 
ت؛ مقاله انجام شده اس چهارمو  اول نویسندهاست، کارهای میدانی، تحلیل و نگارش مقاله توسط  کار گروهیمقاله مستخرج از  این

  .صورت گرفته استچهارم  نویسندهو راهنمایی در تدوین مقاله توسط  تأییدصحت، 

 تضاد منافع 
  .یسندگی و یا انتشار این مقاله ندارنددارند که هیچ تضاد منافعی در رابطه با نوم میلانویسندگان اع
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