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Extended Abstract 

1-Introduction: Urban housing planners, following the presentation of a suitable and desirable 

model of urban housing, have not considered a  model outside the category of consumer values and 

housing suppliers. They have always sought to identify values reflected in the consumer and producer 

preferences in the purchase and sale of a residential unit in an interactive way to take a more objective 

view of values by taking measures to use it in urban housing planning and design. The concept of 

‘value’ in urban housing planning is a construct that, together with the essence of the society, can pave 

the way for the interaction of the benefits of the urban housing development model with the interests 

of their beneficiaries. As urbanization and urban planning issues have become more acute and studies 

have been conducted on urban housing development policies, aspects of their inefficiency such as 

creating price gaps between different types of housing in the city, non-compliance with ecological and 

climatic requirements, non-compliance with religious considerations, and religion (such as the 

discussion of aristocracy and respect for compatibility, proximity, neighborhoods, etc.), spatial 

separation of cities, social justice, etc. have become apparent. In Tabriz metropolis, with the increasing 

growth in the last decade, we are witnessing the development of various urban housing development 

programs and the growth of different types of residential neighborhoods, which in a similar way, has 

caused a high-value gap between different areas and neighborhoods of the city. The average house 

price in the metropolis of Tabriz is estimated to be very high and almost on par with the capital. In 

other words, the concept of value in housing planning in Tabriz has various features and a hidden 

market that can not reflect the pattern of an Islamic city. This has led to various different housing 

prices in the process of supply and demand. 

 

2- Methodology: The present study aimed to assess the concept of value in housing planning in the 

city of Tabriz based on Islamic culture and perspective as well as Islamic realism using Allameh 

Tabatabai's value theory and the research strategy of post-mining. Since many of the features 

explaining the value of urban housing are not directly traded in the market, the basics of the Hedonic 

model have been used to quantify values. The explanatory model in the City of Tabriz (using three 

samples: Rushdie, Ashkan, and Chamran housing complexes) was tested and analyzed by correlation 
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and regression (linear and quasi-logarithmic) models. Given that the data of the study are both 

quantitative and qualitative, the analysis model is covariance analysis or ANCOVA. In order to 

perform correlation analysis, the Spearman coefficient was used for ranking data and the Pearson 

coefficient was used for distance data. To identify the variables regarding value urban housing, 

multivariate linear regression was used. Rushdie town was a well-planned example that covered both 

villas and apartments. Chamran complex was also a manifestation of the planned apartment complex. 

Ashkan neighborhood was considered as a guided neighbor (according to the detailed and 

comprehensive plan of cities). 

 

3– Discussion: The findings of the research showed that structural-physical and environmental 

categories related to the ‘access to land uses’ were most significant in explaining the variable ‘value of 
urban housing’ in Tabriz.  Furthermore, in well-planned ones, such as in the Rushdie complex, many 

of the criteria were not met. It should be noted that although the same variables were included in the 

model in all three samples, due to different responses and inhomogeneous housing conditions in the 

samples, different results were obtained in the samples, but the structure of the variables was the same. 

In fact, the observations can be explained by a common structure. It should be noted that   each 

sample, in terms of significant variables, by itself can not conceptually expand the structure of 

consumer and producer housing preferences. 

Allameh similarly believes that values have a fixed structure (innate tendency towards good and 

true Goodness and escape from wickedness) but they can accept different examples and the goodness 

of such examples is not absolute and definite. In line with the results, it should be added that the 

physical and structural features of a building and its environmental and local location are included in 

the calculations as ‘variable’. The results depend on the type of the selected house (apartment/villa), 
the type of selected area, etc., which could also be affected by the time period and spatial scale. 

However, these variables are pre-designed and their repetition and frequency do not necessarily 

indicate their superior preference. For example, some previous policies of urban housing planners and 

city managers have created values in cities that are not necessarily considered good. 

The value in the identified model does not necessarily have a positive semantic burden that should 

be considered as a credit structure in the housing planning process from now on. But these values, in 

fact, in a way summarize the cause-and-effect relationship in the city system. It is the urbanization and 

identification of existing disciplines that, as mentioned, are not necessarily considered valuable. The 

repetition of values and obtaining the coefficient in the developed Hedonic model show that these 

variables play a role in the existing structure of Tabriz housing planning and have formed some 

patterns. 

 

4– Conclusion: Value is a cultural category and the housing planning derived from values is in fact 

linking urban housing development programs and policies with the culture that governs our society. 

From this perspective, in the process of housing planning, it is necessary to do more research 

reflection on the issue of its value and meaning in the society and from the perspective of expectations 

and preferences of individuals and beneficiarieswhich could  lead to more achievable policies. 

Considering that the housing development model is context- and value-driven in a given society and 

that value is a cultural phenomenon, it is necessary to identify community values first and the plan for 

urban housing using the values as a guide.  Islamic cities can become representatives of Islamic 
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culture. According to the findings, in the city of Tabriz, it can be concluded that despite many 

similarities in the content of values, in terms of the value system, differences according to economic, 

environmental, social conditions, heterogeneous tendencies, and expectations of residents  exist. 

Therefore, a single version cannot be developed to explain the concept of value in cities. 

People are more likely to choose areas that are closer to their expectations. However, it depends on  

their purchasing power; therefore,  customer's preferences for housing characteristics (values) could  

be reflected in the spatial pattern of price and value of urban housing. The most important suggestion 

of studies based on the totality of what was discussed is that in the process of urban housing planning, 

before planning and formulating any urban development plan, a proper understanding of the values 

governing the society should be reflected on and the values should be more tangible. In this way, 

urban housing planning is looked at something more than   mere housing development; instead,  

housing and its surroundings, along with the expectations and values of residents, are seen as an 

interactive set. 

 

Keywords: the Concept of Value, Planning for Urban Housing, Tabriz City, Islamic Perspective. 
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 چکیده

 حـاکم  روح با يهماهنگ صورت در که است يبرساخت و ياعتبار ميمفاه جملهاز يمسکن شهر يزير در برنامه« ارزش» مفهوم

. پژوهش حاضـر بـا هـد     ستوران آنها با منافع بهره يشهر مسکن ةتوسع يتعامل منافع حاصل از الگو ساز نهيزم جامعه، بر

مطابق بـا   زيمسکن شهر تبر يزير مفهوم ارزش در برنامه نييتب ياز نگاه ساکنان، در پ شده يزير برنامه يمسکن شهر يابيارزش

و بـا   ييعلامـه بباببـا   يشناس ـ رزشا دگاهيبر د يمبتن ياسلام ييگرا واقع افتيبا ره جامعهحاکم بر  ياسلام شةيفرهنگ و اند

 يهـا  يژگ ـياز و ياريانجام شده است. از آنجا کـه بس ـ  يکاو با استفاده از راهبرد پژوهش پس و يو اتياعتبار ةيبر نظر ديتأک

 ـاول يها از مبان ارزش يساز يکم منظوربه شوند، ينم دادوستد ميمستق بور هدر بازار ب يارزش مسکن شهر کنندة نييتب مـدل   ةي

 ـتبر شهر در ينييتب مدل و يشهر مسکنارزش  يها ست. شاخصا شده گرفتهبهره  کيهدان شـهر    نمونـة  سـه  قالـ  )در  زي

 قـرار ( يتميلگـار  و شـبه  يخط وةيش)به  يونيرگرس و يهمبستگ ليتحلآزمون و  موردو مجتمع چمران(  اشکان يکو ه،يرشد

 ـ   «يک ـيزيف -يساختار» مقولة دهد يپژوهش نشان م يها افتهي .گرفتند بـه   يمربـو  بـه دسترس ـ   «يط ـيمح» ةبنـا در کنـار مقول

 شـده  يزي ـر کاملاً برنامه يها در نمونه يحت ند؛را دار زيتبر يارزش مسکن شهر ريمتغ يکنندگ نييقدرت تب نيشتريب ها، يکاربر

 ـعنا بـا  .شوند يپوشش داده نم يبخش مسکن شهر مؤثر ارزش مقولات همة ز،ي( نهي)شهر  رشد زيدر شهر تبر  نکـه يبـه ا  تي

اسـت،   يفرهنگ ةمقول کي ،و ارزش افتيحاکم بر جامعه تحقق خواهد  يها مسکن در محور ارزش ةتوسع يالگو بودن يبوم

 ني ـشـود؛ در ا  تيبراسـا  آن هـدا   يمسـکن شـهر   يزي ـر دهد و برنامه يها در هر جامعه رو ارزش ييشناساضرورت دارد 

 موفق خواهند شد. يفرهنگ اسلام ييدر بازنما شهرها صورت

 اسلامي انديشة تبريز، شهر مسکن، ريزي برنامه ارزش، مفهوم: ها کلید واژه

                                                      
ا( و نويسندة . اين مقاله برگرفته از رسالة دورة دکتري شهرسازي اسلامي در دانشگاه هنر اسلامي تبريز است و به راهنمايي نويسندة دوم )استاد راهنم0

 سوم و چهارم )استادان مشاور( انجام شده است.
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 مقدمه .0

 مقولـة  از خـار   را الگـو  ايـن  شـهري،  مسـکن  مطلـو   و مناسـ   الگوي ارائة دنبالبه شهري مسکن ريزان برنامه

 اتخـا   بـا  تـا  انـد  بـوده  هـا  ارزش ايـن  شناسايي دنبالبه هميشه و ندانسته مسکن کنندة عرضه و کننده مصر  هاي ارزش

 هـايي  ارزش بدهند؛ ها ارزش به تر عيني نمودي شهري، مسکن براحي و ريزي برنامه در آنها کاربست منظوربه تدابيري

 تجلـي  تعـاملي  صـورتي  بـه  مسـکوني  واحـد  يک فروش و خريد در توليدکننده و کننده مصر  ترجيحات از ناشي که

 کـاملاً  کميـت  و کيفيـت  با مسکوني واحد دو. نيست همگن کالاي يک کالاها، از بسياري برخلا  مسکن اما يابد؛ مي

 کـاملاً  هـم  آنهـا  ارزش بنابراين دارند؛ متفاوتي مسکوني خدمات گيرند، قرار شهر يک مختلف مکان دو در اگر مشابه،

 يا دارد قرار بست بن يک در که است اي خانه از تر گران اصلي خيابان جوار در اي خانه نمونه براي بود؛ خواهد متفاوت

 خطـو   بـه  راحتـي  مسـير  در و دارد شهر مرکز به مناس  دسترسي يا دارد، خاص اي منظره به مناسبي ديد که اي خانه

 نشـان  امـر  ايـن  زننـد؛  مـي  رقـم  خانـه  براي را متفاوتي هاي ارزش که ديگر نمونة صدها و دارد قرار شهري ونقلحمل

 ارزش آن برمبنـاي  و گـذاري  ارزش فرهنگـي  مـدار  درون در و معنـايي  پيچيـدة  نظـام  يـک  در مسـکن  کالبـد  دهد مي

 منطبـق  ارزش از خاصـي  تعبيـر  بر شهري مسکن از الگويي هر رسد مي نظر به. شود مي فروش و خريد و گذاري قيمت

 بـومي  مفهوم و تعبير به بايد ناگزير دهيم، ارائه مسکن ريزي برنامه در ارزش براي بومي الگويي بخواهيم ما اگر و باشد

 و محـوري  متغيـري  ارزش، موضـوع  زيـرا  شـود؛  تعريـف  ارزش مفهـوم  دارد ضـرورت  منظر اين از. برسيم ارزش از

 اسـلامي، ايرانـي  مسـکن  ريزيبرنامه الگوي ارائة منظور به بنابراين است؛ مسکن بومي ريزيبرنامه الگوي در کننده تعيين

 .داد ارائه آن از شفا  تعريفي و شد متمرکز جامعه بر حاکم ارزشي نظام در ارزش مفهوم بر بايد

 حـاکم  هاي ارزش با که صورتي در است، گرفته صورت ها ارزش شناسايي و شهري مسکن ريزي برنامه روند در آنچه

 کشـور  در سويي از. شود مي منجر مسکن بومي ريزي برنامه تحقق به گيرد، نشئت جامعه درون از و باشد منطبق جامعه بر

 شـده  اجـرا  شـهري  ريـزي  برنامـه  نظام در شهري مسکن توسعة هاي پروژه و ها سياست از بسياري غر  از تقليد به ايران

 شـهري،  مسـکن  توسـعة  هـاي  سياست اين درزمينة مطالعاتي انجام و شهرسازي و شهرنشيني مسائل حادشدن با اما است،

 الزامـات  نشـدن  رعايـت  شـهر،  مختلـف  مسـکوني  هاي گونه بين قيمتي شکا  ايجاد ازجمله آنها ناکارآمدي از هايي جنبه

 هـا،  همجـواري  هـا،  سـازگاري  رعايت و اشرافيت بحث مانند) ديني و اعتقادي ملاحظات نشدن رعايت اقليمي، و آورد بوم

 رشـد  بـا  نيـز  تبريز شهردرکلان. است شده مشخص... و اجتماعي عدالت شهرها، فضايي گزيني جدايي ،...(و ها همسايگي

 مختلـف  هـاي  گونـه  و شـهري  مسـکن  توسـعة  متنـوع  هـاي  برنامـه  توسعة شاهد اخير، دهة در شهري جمعيت دوچندان

 شـهر  مختلـف  هـاي  محله و منابق بين زيادي ارزشي شکا  ايجاد سب  مشابه اي گونه به که ايم بوده مسکوني هاي محله

 هر قيمت. شود مي ارزيابي پايتخت با رده هم تقريباً و زياد بسيار حد در تبريز شهرکلان در خانه قيمت متوسط. است شده

 هـاي  محلـه  بـين  را زيـادي  نسبتاً قيمتي شکا  که است متغير تومان ميليون 00 تا 1.0 حدود از شهر اين در خانه مترمربع

 بـر  شـهري،  مسـکن  توسـعة  الگـوي  و همسـايگي  نظـام  بـر  تأکيـد  با اسلام مبين دين که حالي در. است شده سب  شهر

 نظـر  به است، متمرکز اينها مانند و شهر هاي محله همبستگي اجتماعي، برابري اجتماعي، عدالت چون مفاهيمي دهي شکل
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 ببقـاتي  نظام وجود و قيمتي شکا  نمايد؛ نمي باز را اسلامي شهر الگوي تبريز، شهر در مسکن توسعة هاي برنامه رسد مي

 تبريـز  شـهر  مسـکن  ريـزي  برنامـه  در ارزش مفهـوم  ديگر بيان به است؛ امر اين مبين شهر، اين مسکوني هاي محله بين در

 هـاي  گـذاري  قيمـت  به امر اين و دهد نمي بازتا  را اسلامي شهر الگوي که است اي نهفته بازار و متنوع هاي ويژگي واجد

 وضـعيت  ايـن  از ارزشـيابي  يـک  بخـواهيم  اگر. است شده منجر تقاضا و عرضه روند در مسکن متفاوت بسيار و مختلف

 بـا  انطبـا   وضـعيت  لحـا   از را آنها بررسي موجبات توان مي بازشناسيم، را گفته پيش هاي ارزش نحوي به و باشيم داشته

 و تـدوين  زمينة شهري، مسکن ريزي برنامه در آنها کاربست با همزمان بور به و کرد فراهم جامعه بر حاکم اسلامي انديشة

 پـژوهش  هدفي، چنين با. کرد مهيا را اسلامي فرهنگ در شهر ارزشي نظام با متناس  بومي ريزي برنامه الگوي يک توسعة

 :است زير پرسش براي مناس  پاسخي يافتن پي در حاضر

 قابـل  چگونـه  سـاکنان  نگاه از شهرتبريز در شده ريزي برنامه شهري مسکن ارزشيابي براسا  ارزش مفهومي الگوي

 است؟ تبيين

 

 پژوهش پیشینة .2

 اهـدا   براسا  حال عين در شود؛ مي بررسي و مطرح شهرسازي و معماري منظر دو از شهري مسکن ريزي برنامه

 ارزشـيابي  پـي  در پـژوهش  ايـن . دارد قـرار  ها بررسي مبناي شهرسازي بعد از شهري مسکن ريزي برنامه پژوهش، اين

 بـه  اسـت؛  مـؤثر  شـهري  مسـکن  ريـزي  برنامـه  در ارزش مفهوم شناسايي اسا  اين بر و است شدهريزي برنامه مسکن

 پـژوهش  دسـته  دو بنـابراين  باشـد؛  منطبق نيز( ساکنان نظر با مطابق) جامعه بر حاکم اسلاميايراني انديشة با که نحوي

 هـايي  پـژوهش  دوم و اند شده انجام اسلامي مسکن دربارة که هايي پژوهش اول اند؛ گرفته قرار پيشينه در واکاوي مبناي

 .اند کرده بررسي را شهري مسکن در ارزش مبحث که

 شهرسـازي  اصـول،  و اسلامي معماري نظير مشابهي موضوعات با) مطلو  هاي شاخص و اسلامي مسکن درزمينة

 بسياري نظري پاية ها پژوهش اين از بعضي. است گرفته صورت ايران در متعددي هاي پژوهش ،...(و مسکن و اسلامي

 پرهيـز  خودبسندگي، واري، مردم نظير هايي شاخص( 02۳0) پيرنيا ازجمله اند؛ گرفته قرار خود بعدي مرتبط مطالعات از

 .کند مي معرفي هنر چهارگانة هاي پايه مثابة به را پيمون و نيارش گرايي، درون بيهودگي، از

 .است کرده معرفي اسلاميايراني سنتي هاي خانه در را مسکن فرم هاي ويژگي( 02۳2) پيرنيا همچنين

 از مسـکن  و شـهر  بهبـود  جهـت  در را لازم هـاي  مشخصه ،اسلامي شهر و مسکن سيماي کتا  در( 0292) قرائتي

 .دارد مي بيان اسلام منظر

 مسـلمانان  زيستي هاي مجتمع به آن ابلا  و اسلامي شهر تعبير روا  و اسلامي شهرسازي دربارة( 0232) زاده نقي

 .اند بوده اسلامي هاي ارزش و اصول از خاصي گاه جلوه کالبدي، ازنظر شهرها اين که فرض اين با است؛ کرده پژوهش

 شهري فضاي در آنها تجلي و اسلاميايراني هاي مؤلفه دربارة( 0239) دهشيدي همچنين و( 0292) نفتي و احمدي

 .اند داده انجام را هايي پژوهش
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 .است کرده بررسي اسلامي شهر ايجاد جهت در را اسلامي شهرسازي تئوريک اصل( 0290) عرفان

 فضـاي  عادلانـة  و حکيمانـه  دهـي  ســـامان  و بـازآفريني  را اســـلامي  فرهنگ بر مبتني معمــاري( 0290) کار نقره

 آنهـا  روحـي  نيازهـاي  بسترساز و مادي نيازهاي نســبي کنندة تأمين مصنوعي، و ببيعي عوامل همراه به ها انسان زيست

 .کند مي تعريف

 و کـرده  بررسي را موضوع اين «اسلاميايراني معماري چيستي» با( 1998) 0گدار و پوپ مانند خارجي پژوهشگران

 و ابهام مرکزيت، نظام، و نظم نظير هايي ويژگي ظاهر، و بابن به اسلاميايراني شهرسازي و معماري بندي تقسيم ضمن

 .اند داده قرار مدنظر را کثرت و وحدت گرايي، کمال ايهام،

 سـاية  در خـود  و  شـده  شناخته جهان در شان فرهنگي عظيم پيشينة با همواره ايرانيان که کند مي بيان( 1963) 3بنت

 از نمـادي  برجسـته  شـکلي  بـه  اسـلام : نويسد مي وي. اند کرده کمک نيز آن گسترش و اعتلا به و  باليده فرهنگي چنين

 تضـاد  وجـود  بـا . کـرد  متحـول  را آن و گذاشـت  تـأثير  جهـان  شهرسـازي  سـاختار  در راسـتي به که است مدني ديني

 .زد رقم را اي برجسته و روشن شهر تاريخ سرنوشت آغاز همان از اسلام شهر، و بيابان ميان شناختي بوم

 .کند مي بيان شماتيک و نوشتاري صورتبه خود کتا  در را اسلامي شهر عناصر( 1969) 2دتمن

 بـا  خانه پوشيدگي ازقبيل اسلامي شهر هاي ويژگي اسلامي، شهرهاي بعضي و تونس در( 1988) 0وودبري و دادلي

 .اند کرده بررسي را... و جدايي و محروميت مسئلة گرايي،درون و ها خانهپنجره بلندي

 .است داده انجام پژوهش اسلامي شهرسازي در محلي هاي ارزش و فرهنگ حفظ دربارة( 2004) 0کول

 منبعث هاي آموزه دارد تلاش وي. کند مي بررسي را اسلامي مسکن عيني هاي جلوه و نظري مباني( 0290) زاده نقي

 .کند استخرا  را کريم قرآن از

 مطالعـه  مبنـاي  را انساني مطلو  مسکن انساني، و اجتماعي هاي مؤلفه مديريت هد  با( 0290) همکاران و پاکدل

 .  اند داده قرار

 پـژوهش  ايـن  البتـه . انـد  کرده واکاوي را اسلامي انديشة تهران، مسکن هاي دگرگوني در( 0291) همکاران و کاميار

 .دارد تأکيد ناظر ادرا  و رضايتمندي بر بيشتر

 مسـکن  توليـد  در ساختمان سازي صنعتي هاي روش سنجي امکان» عنوان با پژوهشي ضمن نيز( 0291) همکاران و آصفي

 اسـلامي  شهرسـازي  از سـخن  هرجا ترتي  اين  به کنند؛ مي ارائه را اسلامي مطلو  مسکن هاي شاخص از فهرستي ،«اسلامي

 .  کرد بازشناسايي نيز مطلو  مسکن براي هايي شاخص توان مي باشد، بوده آن اصول و اسلامي شهر يا

 .است شده تأکيد بسيار هايي شاخص چنين ارائة در اسلامي فرهنگ پتانسيل بر شده،اشاره هاي پژوهش در

 منظـر  از دارد؛ وجـود  مسـکوني  هـاي  محـيط  از منبعـث  هـاي  ارزش تخمـين  براي مختلفي هاي روش سو، ديگر از

                                                      
1. Popo and Godard 

2. Benet 

3. Dettmann 

4. Duddly and woodberly 

5. Cole 
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 اظهـاري  ترجيحـات  و( متعار  رفتار و سفر هزينة هدانيک، ارزش بازاري، هاي ارزش) شهودي ترجيحات ترجيحات،

 انتخـا   روش از تـازگي  بـه (. 00: 023۳ همکـاران،  و رفيعيـان ) هستند برح قابل( تصوري ارزيابي و تجربي انتخا )

 سـنجش  و ارزيـابي  هـاي  روش ترکـردن  کامـل  براي مشتر  گزينة يک مثابة به تصوري ارزيابي روش همراه به تجربي

 برخـي  همچنـان  کـه  دارنـد  معـايبي  و مزايـا  گفتـه،  پـيش  گـذاري  ارزش هاي روش از هريک اما برند؛ مي بهره ها ارزش

 هـدانيک  مـدل  .کنند استفاده ها روش اين از تلفيقي يا يک از خود، پژوهش هد  به بسته دهند مي ترجيح پژوهشگران

 بـا  پژوهشـگران  ايـن  و اسـت  شده استفاده کشور از خار  و داخل پژوهشگران مطالعات در اي عديده هاي پژوهش در

 مـدل  يـک  تـدوين  در سـعي  شهري، مسکن ارزش کنندة تبيين احتمالي هاي ويژگي تعريف با اقتصادي، غالباً رويکردي

 .اند داشته آن هاي ويژگي برمبناي شده بررسي مسکن قيمت معر 

 2112 -2110(/ چپ سمت) میلادی 2112 -2110 هایسال های پژوهش در هدانیک مدل از استفاده روند. 1 شکل

 (راست سمت)

Figure 1. The trend of using the Hedonic model in research in 2004- 2019 (left) / 2014- 2019 (right) 

 

 و ويسـيوت  کـازا   نظيـر  انـد،  گرفتـه  بهره ارزش شناسايي براي هدانيک مدل از که متعددي هاي پژوهش براسا 

 شـامل  فـرد   هنـي رواني ابعاد به وابسته)  هني ارزش دهندة نشان بيشتر هدانيک مدل در ارزش مفهوم ،(2012) 0بانيت

 مطالعات در ولي است؛ بوده محصول خريداري و خريد در کننده مصر ( احساسي و اجتماعي ابعاد و زيبايي احسا 

 در سـسس  و وارد مدل به هدانيک ارزش مثابة به قيمت هدانيک، مدل از استفاده مکانيسم و روند و مختلف پژوهشگران

 ارزش سـب   که است شده برآورد مختلفي هاي کيفيت نقش شده،گذاري ارزش مختلف عوامل سهم نسبت به آن تحليل

 کيفيـت  نسبت» ،«ها منفعت و ها هزينه تعادل» ،«قيمت» دهندةنشان هدانيک مدل در ارزش منظر اين از. اند شده هدانيک

 .است «فردي خريد تجربة سازندة  هنيعيني و کيفيکمي عواملمجموعه» کل در و «قيمت و

 

                                                      
1. Kazakeviciute and Banyte 
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  خارجی پژوهشگران منظر از شهری مسکن هدانیک گذاری ارزش مدل در ارزش مفهوم. 1 جدول

 نگارنده: منبع

Table 1. The concept of value in the hedonic valuation model of urban housing from the perspective 

of researchers abroad; Source: Author 
 شهری مسکن در ارزش مفهوم پژوهش مکان (پژوهش سال) پژوهشگر

Straszheim (1973) سانفرانسيسکو 
 و ساختمان عمر زيربنا، سطح مالکيت، نوع نظير هايي ويژگي داشتن

 ساخت هزينة کل

Kain and Quigly 

(1975) 

 و لوئيس سنت

 پيرامون هاي حومه

 (آمريکا)

 در مسکن ارزش حال عين در است؛ ارزش همان تقريباً قيمت

 .دارد فر  حومه خار  يا داخل يا پوست سياه تمام يا سفيد تمام هاي محله

King (1976) 
 نيوهاون منطقة

 آمريکا
 

 تا است آن کميت به مسکن ارزش پرجمعيت، هاي خانواده منظر از

 .آن کيفيت

Chau et al. (2001) کنگهنگ 
 تأثير بيشترين معرو ، پيمانکار يک دست به مسکوني واحد ساخت

 .دارد مسکن ارزش بر را

Geoghegan (2002) متحده ايالات 

 مسکوني، واحد يک در آسانسور وجود و زيربنا سبز، فضاي تراکم

 نواحي در مسکن قرارگيري آنکه حال دارد؛ مسکن ارزش بر مثبت تأثير

 .دارد مسکن ارزش بر منفي اثر پرجمعيت،

Bae et al. (2003) سئول 
 تا) مترو خطو  و آموزشگاهي باکيفيت و اصلي مراکز به نزديکي

 .دارد مسکن ارزش بر مثبت تأثير( مشخص شعاعي

Morancho (2003) اسسانيا 
 و ساختمان ساخت سال ها،حمام تعداد آسانسور، وجود سبز، فضاي

 .دارند مسکن ارزش بر مثبت اثر کوچک انباري يک وجود

Won Kim et al. 

(2003) 
 سئول

 در هاي خانه. دارد مستقيم تأثير خانه ارزش بر هوا آلودگي سطح

 .ارزشمندترند کمتر آلودگي معرض

Jim and chen (2006) 

(2007) 
 گانزو -چين

 مسکن براي را بيشتري ارزش بالاتر، ببقات و سبز هاي منظره به ديد

 .زند مي رقم

Schalpfer et al. 

(2015) 
 سوئيس

 به نزديکي تفريحي، تجهيزات. هستند منفي يا مثبت مسکن هاي ارزش

 نزديکي و صوتي هوا، آلودگي و مثبت هاي ارزش جزو آ  و سبز فضاي

 .است منفي هاي ارزش جزو آهن راه به

Cohen et al. (2019) 
 استيد برام

 (نيويور )

 وجود دليل به مشخص شعاع تا ها آبراهه و سدها به نزديکي

 متغيرهاي و قدمت اتا ، تعداد زيربنا،. دارد منفي ارزش ببيعي هاي بحران

 .دارند تأثير مسکن ارزش بر ديگر فيزيکي

Glumac et al. (2019) لوکزامبورگ 

 و افزايند مي خود محيط کيفيت بر که مقيا بزرگ توسعة هاي پروژه

 زمين و مسکن ارزش بر محيط، بهتر کيفيت سمت به ها کاربري تغيير

 .افزايد مي شهري
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 زمـين،  مسـاحت  متغيـر  سـه  دليجـان،  و تويسرکان در مدل کاربرد در( 02۳1) درکوش عابدين نيز کشور داخل در

 .  داند مي مؤثر مسکوني واحد ارزش در را آماري ازنظر تجهيزات کيفيت و زيربنا مساحت

 ،(0232) همکـاران  و اکبـري  ،(0233) همکـاران  و ناميـان  بـه  ،(02۳۳) بروجني يزداني ،(02۳0) يزداني و اي شرزه

 ،(0290) نوريـان  و صـداقتي  ،(0233) خورشيددوسـت  ،(0231) انـواري  و چگنـي  ،(0230) همکاران و اخلا  خوش

 هـدانيک  مـدل  از شـهري  مسکن ارزش برآورد براي ديگر پژوهشگران و( تبريز شهر در( )0291) همکاران و تيموري

 بـه  مسـکن  فيزيکـي  يـا  محيطي هاي ويژگي دربرگيرندة متغيرهاي جزو غالباً که را متغير چند هريک و اند کرده استفاده

 در ارزش مفهـوم  شناسـايي  بـراي  تـوان  مـي  هـا  پـژوهش  اين از. اند دانسته مسکن ارزش بر مؤثر عوامل آيند، مي شمار

 آن قيمـت  بـا  متـراد   بيشـتر  مسـکن  ارزش شـده،  بررسـي  هاي پژوهش در حال عين در کرد؛ استفاده کشور شهرهاي

 هـاي  ويژگـي  غلبة. اند شده استفاده هم با متراد  گاهي قيمت و ارزش واژة از استفاده که اي گونه به است؛ شده دانسته

 واحـد  همسـايگي  نظـام  بـه  مربو  و محيطي هاي ويژگي بعضي بودنرنگکم و متراژ و ببقه تعداد ازجمله بنا فيزيکي

 نکتـة . دهـد  مـي  نشـان  را آن صـر   اقتصـادي  ديدگاه و مدل غربي منشأ غلبة... و ديني و بومي هاي ارزش همسايگي،

. اسـت  شـده  اشاره آن به ها پژوهش بعضي در که است مسکن ريزي برنامه در شدهشناسايي ارزش کاربرد توجه، جال 

 درکـوش  عابـدين  نظير) مسکن قيمت تعديل براي شهري مختلف نواحي در متعادل هاي سياست ارائة در کاربردها اين

 و( 2019 ،3همکـاران  و گلومـا   نظيـر ) مسکوني واحدهاي ماليات سازيبهنگام ،(2010 ،0شسارد ؛0210 معصوميان، و

 بـراي  اسـت؛  شـده  معرفي( 2019 همکاران، و گلوما  نظير) شهري مسکن توسعة هاي برنامه در مسکن کيفيت کنترل

 مسـکن  به بخش ارزش هاي ويژگي شناسايي در را آن کاربرد مدل، از استفاده ضمن( 2019) همکاران و گلوما  نمونه

 سيسـتم  عـلاوه  به و تعديل شهر مختلف هاي بخش در مسکن قيمت راه اين از دارند مي ا عان و اند کرده بررسي شهري

 .  شود مي تقويت زمين بر ماليات

 اشـاره  مسـکن  ريـزي  برنامه در مدل با شده شناسايي هاي ارزش کاربرد با ارتبا  در( 2001) 2اسميت و کوئيست پام

 محيطـي  و فضـايي  توسـعة  هاي سياست انواع اتخا  در خوبي کاربرد هدانيک مدل و دارد اي هزينه انتخابي هر کنند مي

 .  داشت خواهد مرتبط هاي گذاري قانون و شهر

 و شهري زمين توسعة در گذاري سرمايه هدفمند ريزي برنامه بهبود در مدل کاربرد به نيز( 2018) 0ياموتا و ساساکي

 .دارند اشاره مسکوني نواحي به دهي ارزش در آن سهم ويژه بور به

 کـار  مبنـاي  مختلـف  هاي مدل از استفاده ،(خارجي و داخلي هاي نمونه) پيشين هاي پژوهش در ها، بررسي براسا 

 بـازخواني  و بازکـاوي  اما است؛ شده سازي شبيه مدل کاربرد آنان، هاي پژوهش و غربي الگوهاي براسا  و گرفته قرار

 در آنچـه  است؛ نشده انجام جامعه بر حاکم اسلامي انديشة با منطبق آن، مفهوم سازي بومي براي تلاش يا ارزش مفهوم

 آنکـه  ضـمن  شـود؛  مـي  محسـو   حاضر مطالعة نوآوري حيث اين از و مطرح اصلي دغدغة صورت به حاضر پژوهش

                                                      
1. Sheppard 

2. Glumac et al. 

3. Palmquist and Smith 

4. Yamamoto and Sasaki 
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 اسـتخرا   اقتصـادي  ارزش قـراردادن  مبنـا  واسـطة  بـه  را ارزش معني و داشته اقتصادي غالباً رويکردي پيشين مطالعات

 ديـدگاه ) ارزش فکـري  غربـي  منشـأ  بـا  مطـابق  – افـراد  دارايي و سرمايه قيمت، با متراد  را ارزش بنابراين اند؛ کرده

 از متـأثر  گيـرد،  شـکل  شـهري  مسـکن  ريـزي  برنامه در که الگويي هر است مبرهن. اند داده قرار مدنظر -(داري سرمايه

 منشـأ  از اي نظريه هر که کرد توجه الگويي به بايد مي بنابراين است؛ جامعه آن فکري نظام فرهنگي و ارزشي هاي زمينه

 کشور جامعة ارزشي و فلسفي نظام با متناس  که گذاشت کنار را الگويي و کند مي دريافت خود فکري و نظري پاية و

 .ماند مصون آن بلندمدت مخر  گاه و نبار زيا آثار از تا است فکري مجموعة اين با متضاد گاه و نيست

 

 نظری ملاحظات .2

 شهری مسکن ریزی برنامه در ارزش. 2 11

 معنـاي . است ديگر چيز دربرابر چيزي ارزيدن آن، مفهوم. است پديده يک قابليت و شايستگي بها، معناي به ارزش

 بسـتر  از برخاسـته  هـايي  موجوديـت  هـا،  ارزش. اسـت  همگـان  پـذيرش  مورد نبايدهاي و بايدها ارزش جامعه، در آن

 مفيـدبودن  از کـه  اسـت  مطلوبيتي ارزش،. گيرند مي قرار پذيرش مورد ضمني توافق به آدميان نزد که هستند اخلاقيات

 بـه  مفيـدبودن  که آن انتزاع منشأ به نظر با. ندارد عيني حقيقت نفسه في ارزش خود اينکه با شود مي انتزاع حقيقت يک

 يـا   اتـي  ارزش مفهـوم  دو کـه  اسـت  حقيقتـي  ارزش ماهيـت  بنابراين شود؛ مي تلقي واقعيت يک است، آن عام معناي

 جامعـه،  در ارزش در  و ارزش گفـت  تـوان  مـي  کـل  در(. 310-09۳: 0291 تبريزي، جعفري) گيرد دربرمي را ابزاري

 ارزش تعبيـر  رود مـي  انتظار بنابراين دارد؛ جامعه آن اجتماعي و فرهنگي باورهاي و رفتارها ها، کنش با مستقيم ارتبابي

 ريـزي  برنامـه  در مختلـف  محـور  ارزش الگوهاي تبيين به منتج امر اين که باشد متفاوت جامعه هر در آن هاي ويژگي و

 . شد خواهد نيز مسکن

 گسـترده . دارد شهرها گيري شکل روند در اساسي نقشي که است شهري ريزي برنامه اصلي مقولات ازجمله مسکن

 اقتصـادي،  مختلـف  ابعـاد  از را آن مختلـف  علـوم  تـا  اسـت  شده باعث آن ريزي برنامه و مسکن مطالعات قلمرو بودن

 و مناس  مسکن گذاري سياست و ريزي برنامه مسئلة(. 12: 0233 دهقان، و زياري) کنند بررسي... و فيزيکي اجتماعي،

 محمـودزاده،  و وارثي) است شده مبدل شهري ريزان برنامه هاي دغدغه ترين مهم از يکي به ساکنان براي مطلو  الگوي

 و هـا  مـدل  از همـواره  شـهري  مسـکن  مطلـو   الگـوي  دنبـال به شهري مسکن ريزان برنامه زمينه همين در(. 0: 0290

 و کننـده مصـر   مـدنظر  هـاي  ارزش از جـدا  الگـويي  شهري، مسکن مطلو  الگوي. اند برده بهره مختلفي هاي تکنيک

 ريـزي  برنامه در ارزش حالت اين در. اند خورده پيوند يکديگر به تعاملي بازار يک در که بود نخواهد مسکن توليدکنندة

 خواهـد  تجلـي  شهري مسکن توسعة در افراد ترجيحات و بود خواهد مشخص هاي ويژگي بعضي ايجاد علت مسکن،

 عرضـه  ملمـو   بـور  بـه  کـه  آنجـا  از اند، تبادل حال در هميشه مسکن بازار در آنکه با منافع و ها ارزش اين اما يافت؛

 گـذاري  ارزش تـر  آسـان  نسـبتاً  فضاها بعضي از حاصل منافع از بعضي ديگر تعبيري به نيستند؛ سنجش قابل شوند، نمي

 خصـلتي  مسـکوني  واحد ارزش کنندةتبيين هاي ويژگي از بعضي اما هستند؛ شدنمبادله حال در بازار در زيرا شوند؛ مي

 (.  محيطيزيست هاي ويژگي از بعضي مانند) ندارند فروش و خريد براي خاصي بازار که دارند



 

 
 2 عاطفه صداقتی و همکاران شده در شهر تبریز از نگاه ساکنان ریزی برنامه ارزشیابی مسکن شهری

 

 

 هـا  روش ايـن  از بعضـي  در. دارد وجـود  شهري مسکن غيربازاري کالاهاي گذاري ارزش براي مختلفي هاي تکنيک

 کـاملي  تحليل تا است ارزش کنندة تبيين هاي ويژگي از جامعي ابلاعات واردکردن غال ، رويکرد هدانيک، روش نظير

 و محيطـي  فيزيکـي، سـاختاري  محـوري  مقولـة  سـه  غالبـاً  بنابراين شود؛ انجام مسکن ارزش در تأثيرگذار متغيرهاي از

 ايـن  براسـا   و اسـت  مطـرح  نيـز  اسلامي انديشة اينکه به توجه با حاضر پژوهش در. دارد قرار مدنظر محيطي زيست

 مربـو   نيـز  همسايگي واحد نظام با آن ارتبا  به بنا ساختاري هاي ويژگي بر علاوه مسکوني واحد يک ارزش انديشه

 انـواع  ،3 شـکل . اسـت  شـده  اجتنـا   خـاص  بعـدي  بـر  تمرکـز  از و دارد قـرار  مدنظر شده اشاره مقولة سه هر است،

 .دهد مي نشان ترجيحات برمبناي مسکن بازار در را منافع سنجش غيربازاري و بازاري هاي روش

 
 Stahl et al. 2008 :منبع ؛یو بازار یربازاریسنجش منافع غ یها روش انواع. 2شکل 

Figure 2. Types of methods for measuring non-market and market interests; Source: Stahl et al. 2008 
 

 «فرهنگی» مقولة یک مثابة به ارزش. 2 21

 گروههـاي  متمايزشـدن  باعث و است مشتر  مردم از گروهي ميان در که است معنايي نظام از اي مجموعه فرهنگ

 قـرار  نفـو   زيـر  را فـرد  کردار و رفتار اجتماعي ببقة خاص وضعيت که بور همان. شود مي يکديگر از متفاوت انساني

. گذارنـد  مـي  اثـر  افـراد  بـر  غيرمستقيم بوربه و شوند مي فرهنگ ايجاد وسيلة نيز گروهي و انفرادي معيارهاي دهد، مي

 2آلسـورت  و (1973) 3روکـي   ،(1893) 0دورکـيم  اميـل  نمونـه  بـراي  داد؛ تقليـل  ديگـر  هاي پديده به نبايستي را ارزش

 وضـع  تعريـف  معيـار  هـا،  ارزش تـر  درسـت  تعريفي در. اند داده تقليل اميال و باورها هنجارها، به را ها ارزش ترتي  به

 يا فرد يک ،(مطلق) غيرپيامدگرا و غيرمشرو  صورتبه که اند متفاوت هاي گزينه ميان در انتخا  معيار و امور مطلو 

 نيـروي  سـو  يـک  از دارنـد؛  اي دوگانـه  نقـش  هـا  انسـان  رفتارهـاي  و جامعه فرهنگ با  در ها ارزش. پذيرند مي گروه

 را آن جامعـه  غالـ   فرهنـگ  که شوند مي تلقي الگويي ديگر سوي از و آيند مي شمار به بشري رفتارهاي ساختاردهندة

 (.  3: 0292 احمدي،) است کرده ساختاربندي

                                                      
1. Durkheim 

2. Rokeach 

3. Allport 
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 توليـد  چگونـه  چيسـت،  فرهنـگ  که دهد پاسخ ممکن شکل ترين ساده و ترين دقيق به است کوشيده( 1997) 0هال

 معنـاي » جـز  چيـزي  را آن هـال  فرهنگ، چيستي با رابطه اين در. دارد سياسياجتماعي زندگي با نسبتي چه و شود مي

 معناهـاي  واسـطة بـه  فقـط  ارتبـا   برقـراري  زيـرا  داند؛ نمي «مشتر  تصورات و تصاوير مفاهيم، مجموعه» يا «مشتر 

 معنا تبادل و توليد واسطة را فرهنگ هال مبنا اين بر است؛ پذيرامکان احسا  و فکر همسان نسبتاً هاي شيوه يا مشتر 

 صـورت  بـه  و شـود  مي توليد متفاوت پايگاه چندين در و فرهنگي مدار درون در« معنا» است معتقد وي. کند مي تعريف

 و کنـد  مـي  تعلـق  ايجـاد  کـه  اسـت  چيـزي  آن هر شامل معنا او نگاه در. کند مي حرکت پايگاهها اين ميان در چرخشي

 سـازمان  آنهـا  بـه  و کند مي تنظيم را ها انسان رفتار و اعمال که معناست بدين اين و آورد مي وجود به را هويت احسا 

 فراينـد  دو بـا  معنا است معتقد وي فرهنگ انتشار و توليد چگونگي دربارة(. 09 ،03: 0239 پروين، و ميرزايي) دهد مي

 بازنمـايي  نظـام  واسـطة بـه  کـه  معناهايي. شود مي منتشر و توليد «زباني بازنمايي» و «مفهومي بازنمايي» مرتبط و متوالي

 کاربسـت  نوعي درواقع هال استورت فرهنگي مدار. يابند مي قدرت مناسبات با تنگاتنگي پيوند شوند، مي منتشر و توليد

 .است زبان و بازنمايي بريق از معنا توليد دربارة فرهنگي

 وی شناسی ارزش دیدگاه و طباطبایی علامه اعتباریات نظریة. 2 21

 ارزش مفهوم استنتا  و ها بيان بازخواني ظرفيت وي، شناسي ارزش ديدگاه و اعتباريات نظرية در علامه خاص نگاه

 در علامـه . اسـت  شده بيان رئاليسم روش و فلسفه اصول کتا  از ششم مقالة در اعتباريات نظرية. است  کرده فراهم را

 که است زياد اي اندازه به درآورده، خود  هن قال  از امروزه اجتماعي انسان که اعتباري مفاهيم کند مي اشاره مقاله اين

 انـد  انديشـه  و فکـر  سـاختة  آنهـا  همـة  اگرچـه  باشـد؛  بـوده  فکر توانايي از بيش آنها شمردن و بندي ببقه و تميز شايد

 سلسـله  يـک  خـود،  تکـويني  و ببيعـي  هـاي  فعاليت انجام در انسان فعال قواي علامه نظر از(. 222: 0213 بباببايي،)

 آن غيـر  از را خـود  فعـل  متعلق آنها، واسطة به که است آورده وجود به کراهت و بغض و ح  مانند ادراکي احساسات

 ؛(310: 02۳3 بباببايي، از نقل به 21: 0290 سرايي،) دهد مي نسبت آن به را بايستي معناي خود، فعل انجام در و تميز

 درونـي  احـوال  امور، برپاية توانند مي که است قائل استعدادي و توان زنده موجودات و انسان براي علامه ديگر بيان به

 دارند دوام و بقا وقتي تا ادراکات و امور گونه اين. بسازند ادراکاتي و افکار وجودي، ساختار تناس  به و نيازها به بنا و

 درونـي  احساسـات  مولـود  اعتبار، تعريف، اين بر بنا شوند؛ زائل بسا چه نياز، رفع از پس و باشد برقرار آنها به نياز که

 مصـدا   نـدارد،  مفهومي مصدا  خار  عالم در که را شيئي خود  هن در انسان که معناست بدين و بود خواهد انسان

 را انسـان  وي(. 31۳: 02۳1 لاريجـاني،  آملـي ) کند بار دوم شيء بر را اول شيء آثار وسيله بدين تا دهد قرار مفهوم آن

 و تربيـت  و شـرايط  و محـيط  رنگ ناگزير يافتن، تولد با اعتباري بعد در. اعتباري و ببيعي بعد داند؛ مي وجه دو داراي

 آغـاز  خـاص  فرهنـگ  يـک  در تربيـت  بـا  وجـه  اين. گيرد مي خود به خاصي رفتاري و ادراکي احساسي، خصوصيات

 کـه  ساختاري هستند؛ عملي عقل سازي مفهوم هاي برساخت اعتباريات، اسا  اين بر ؛(20-20: 0293 مصلح،) شود مي

 امـا  انـد،  ثابـت  اعتبـاري  معـاني  گرچـه . کند مي پيروي آن از اجتماعي و فردي افعال در« بايد» ايجاد هنگام عملي عقل

                                                      
1  . Hall 
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(. 003-000: 023۳ بباببـايي، ) کننـد  مـي  تغييـر  جغرافيـايي  محـيط  و هـا  فرهنـگ  ها، زمان نيازها، تغيير با آنها مصاديق

 هـاي  ارزش جامعـه،  بـر  حـاکم  فرهنـگ  برمبنـاي  انسـان،  اعتباري وجه در شد مدعي توان مي شد، مرور آنچه براسا 

 نقـش  جامعـه  آن توسـعة  رونـد  در اما اند، خاص جامعة آن ويژة و اعتباري ها ارزش آن که شد خواهند بارز نيز خاصي

 وجـه  برمبنـاي  آدمي بنابراين و بود خواهد او اعتباري بعد محر  انسان، ببيعي بعد آنکه نتيجه. داشت خواهند حياتي

 مبـاني  يابـد؛  مـي ... و نداشـتن دوست داشتن،دوست نخواستن، خواستن، چون احساساتي اوليه، نيازهاي و خود ببيعي

 تـأمين  بـراي  هـا  گيـري  جهت ،(اعتباريات) انسان ادراکات و افکار بر حاکم هاي ارزش سلسله يک براسا  که اي فعلي

 .کرد خواهند تضمين را او ببيعي وجه

 نظری چهارچوب. 2 01

در  ي،مسـکون  يواحـدها  يگذار در ارزش يکتجار  کاربرد روش هدان يمرتبط و بررس ينظر ياز مرور مبان پس

 ي،ارزش مسکن شـهر  ينمب يها شاخص ةارائ ينو همچن پژوهش يمدل مفهوم تدوينمنظور بخش از مطالعات به ينا

قالـ  سـه محـور     دردهنـده بـه آن    ارزش هاي يژگيو يمسکن از منظر ارتقا يزير مؤثر در برنامه يها شاخص نخست

 يـزي ر برنامـه  يهـا  شـاخص  ينتر همو سسس م محيطي، يست( و زيطي)مح يمحل يزيکي،فيساختار يها شاخص ياصل

 اند: شده يينتب پژوهش يها شاخص يل،  يا سه مرحله يشبا پا يتنهادر ؛نظر قرار گرفتمد يمسکن از منظر اسلام

 شااخ (:  122مجماوع  در) مرورشاده  یاات و تجرب ینظار  یبرگرفتاه از مباان   یهاا  اول: شااخ   مرحلة -

قدمت  ير( )نظاعيانيمؤثر بر ساختمان ) يپارامترها -ساختارييزيکيف هاي يژگيمرحله شامل و ينا يينيتب يها شاخص

 يپارامترهـا  -سـاختاري يزيکـي ف هـاي  يژگيشاخص((، و 31نما، تعداد ببقات، وجود آسانسور و... ) يفيتساختمان، ک

 20وقـوع و... )  ةتعـداد اتـا  خـوا ، تعـداد بـالکن، تعـداد حمـام، ببق ـ        يـر ( )نظياني)اع يآپارتمان يمؤثر بر واحدها

 يتعداد بر، شکل هندس ين،مساحت زم يرملک )نظ ينمؤثر بر زم پارامترهاي -ساختارييزيکيف هاي يژگيشاخص((، و

بـه انـواع    يدسترس ـ يـر )نظ يدسترس ـ پارامترهـاي  -يطيمح هاي يژگيشاخص((، و 3۳و... ) ياييجغراف ةقطعه، محدود

 يـر )نظ شـهري  خـدمات  -هـا  يبا کاربر يگيهمسا پارامترهاي -ييطمح هاي يژگيشاخص((، و 31و مراکز ) ها يکاربر

 0و... ) يبصـر  ي،صـوت  يآلـودگ  يـر )نظ محيطـي يسـت ز هـاي  يژگـي شـاخص((، و  30) هـا  يبا انواع کاربر يگيهمسا

 .هستندشاخص(( 

 يـل براسـا  فراتحل  :یککاربرد روش هادان  یراخ یاتها براساس مرور تجرب شاخ  یردوم: الحاق سا مرحلة -

شـاخص   0332 يشو پـا  يـودا افـزار مکـس ک   در نرم يلاديم 3109تا  3119 يها سال ةپراستناد در باز ينلات مقالة 220

 هـاي  يژگـي شـامل و  يا مفهوم هسته ۳بخش در قال   ينا هاي يافتهموضوع حاصل شود.  برشد تسلط  يسع ي،کاربرد

و  شـده  يبنـد  و ابلاعات فروش دسته يريتيمد يطي،محيستز ي،اقتصاد ي،فرهنگياجتماع يطي،مح يزيکي،فيساختار

 مدنظر قرار گرفته است.

و ماثرر در   یاسالام  یشاة شاده از منظار اند  اشااره  یهاا  شااخ   یرو الحاق سا یینها یشسوم: پا ةمرحل -

را مبنـا قـرار    اسلامي  يشةبا توجه به هد  پژوهش که اند (:یشاخ  اصل 52مجموع در) یمسکن شهر یزیر برنامه
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کـه   يگـري شـود و شـاخص د   يشپـا  يينيتب يها شاخص همة يگرها بار د شاخص يينشده است پس از تب يسع ،داده

سطح از مطالعات در نظر گرفته نشده اسـت،   يناما تا ا دارد يچو  نظرراهبه ورود به چ يازن ياسلام يکردبراسا  رو

 بـه  کارمحل  يکينزد ي،خصوص يتدر خانه، احترام به مالک ياو ح يتحفظ محرم يرنظ ييها شاخص يرد؛نظر قرار گدم

و کت  و مقالات معتبر موجـود   يم)منبعث از قرآن کر ينظر يمبان يلپردازش و تحل حاصل... و خانه در آسايش خانه،

 .0اند شده وارد مطالعات به مرحله ينا دردر حوزه( 

   تحقـق،  صـورت  در هـا  شـاخص  ايـن . اسـت  مسـکن  ارزش مفهـومي  هاي گويه و ها شاخص دربرگيرندة 3 جدول

 (.2 شکل) کنند مي عملياتي را شهري مسکن در ارزش از جامع مفهومي

 
 نگارنده: منبع شهری؛ مسکن ارزش مفهومی مدل. 2 شکل

Figure 3. Conceptual model of urban housing value; Source: Author 

 

                                                      
 اند؛ داشته توجه تطبيقي صورت به وي اعتباريات نظرية کاربرد و بباببايي علامه ديدگاه براسا  ارزش مفهوم سازي بومي نگارندگان به زمينه همين . در0

 است، اسلامي منطبق انديشة و رويکرد شود با انسان کمال موجبات و منجر واقعي خير به که صورتي در فقط ارزش مفهوم که صورت اين به آن حاصل

 .کنيد مراجعه 239-212: 0293 همکاران، و پيربابايي به بيشتر ابلاعات براي. است بوده ها شاخص تبيين در نوشتار اين مدنظر
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 نگارنده: منبع شهری؛ مسکن مطالعات درزمینة کاربردی شدةتبیین های شاخ  .2 جدول

Table 2. Practically explained indicators in the field of urban housing studies; Source: Author 
 شاخ  اصلی مفهوم اصلی مقولة

 هاي ويژگي

ساختاري

 فيزيکي

 واحد بر مؤثر

 مسکوني

 ترا  بهداشتي، سرويس حمام، اتا ، تعداد خانه، امنيت مالکيت، قدمت، وقوع، ببقة مسکوني، واحد مساحت

 به واحد از ديد اندازي،سايه و اشرافيت صوتي، عايق حرارتي، سيستم واحد، داخلي تأسيسات بالکن، و

 ...و پيرامون

 ساختمان بر مؤثر

 ملک

 وضعيت ابنيه، کيفيت پارکينگ، ساختمان، نوع مجاز، کاربري ببقه، تعداد واحد، تعداد حيا ، -عرصه مساحت

 جکوزي، سونا، آسانسور، ساختمان، تأسيسات وضعيت کودکان، و معلولان سالمندان، تجهيزات نماسازي،

 ...و پذيري رؤيت

 ملک زمين بر مؤثر

 محدودة در جرائم و تصادفات ميزان استقرار، موقعيت بزرگراه، به نزديکي جغرافيايي، مکان قطعه، مساحت

 راههاي وساز،ساخت هاي محدوده و قوانين خا ، نوع و جنس آلوده، منابق به نسبت وضعيت بلافصل،

 ...و توپوگرافي زمين، کاربري مجاور،

 هاي ويژگي

 اقتصادي

 جانبي هاي هزينه

 مسکن

 ...و انرژي و سوخت هزينة خدمات، از برخورداري هزينة ساخت، هاي هزينه وآمد،رفت هزينة

 ...و بهره ميزان ارزش، به وام نسبت بازپرداخت، اعتبار مشمول، تخفيف ميزان مسکن وام

 ...و خانوار سرپرست شغل ماهيانه، درآمد شغل -درآمد

 هاي ويژگي

اجتماعي

 فرهنگي

 هاي شاخص

 جمعيتي

 خانوار تعداد قومي، گروههاي درصد بومي، جمعيت سن، جمعيت،

 خشن هاي جرم درصد جرم، ميزان بزهکاري و جرم

 ...و سوادي  بي درصد آموزان،دانش آموزشي نمرات ،(تحصيلات ردة تفکيک به) باسوادي درصد تحصيلات

 ساير
 فاميل، با همسايگي همسايه، با ارتبا  دار،دروازه هاي محله رسوم، و آدا  تأهل، وضعيت شهرنشيني، ميزان

 اجتماعي سرماية

 هاي ويژگي

 محيطي

 به دسترسي

 و ها کاربري

 خدمات

 پذيرايي، خدمات اشتغال، مراکز شهر، مرکز اداري، تجاري، آموزشي، درماني، بهداشتي، مراکز به دسترسي

 عابربانک، و ها بانک ارتبابي، اصلي راههاي عمومي، ونقلحمل ورزشي، تفريحي، مذهبي، فرهنگي، خدمات

 ...و پست

 و همجواري

 با همسايگي

 و ها کاربري

 خدمات

 و کانال فرودگاه، آهن،راه بيمارستان، صنعتي، کاربري آ ، منابع شهري، تأسيسات و ها کاربري با مجاورت

 ...و رود درياچه، مراتع، زباله، دپوي مراکز چمنزار، زندان، مسيل،

 هاي ويژگي

 محيطي زيست

 ...و صوتي آلودگي هوا، آلودگي آ ، آلودگي آلودگي

 ...و باد دما، بارندگي، وهواآ  و اقليم

 ...و سيل زلزله، ببيعي هاي بحران

 ...و زيست محيط از آگاهي خا ، حرارتي، جزاير ،(درخت تعداد) سبز پوشش ساير

 هاي ويژگي

 به مربو 

 فروش ابلاعات

 خريدار نوع اول، دست خريد خريد نوع

 فروش جزئيات
 ...و قرارداد نوع فروش، زمان در خانه وضعيت فروشنده، ابلاعات فروش، آگهي نوع

 هاي ويژگي

 به مربو 

 شهري مديريت

 ...و سبز فضاي توسعة براي برح داراي شهر، رشد شدةريزيبرنامه منطقة ها برح/ ها برنامه

 ساير
 ...و گراييزيبايي محلي، قدرت نظافت، محروميت، شاخص دولتي، اجتماعي خدمات ارائة
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 پژوهش روش .0

 بلکـه  کـرد؛  اسـتفاده  شـناختي  معرفت و شناختي هستي مفروضات داشتن بدون توان نمي پژوهش در روشي هي  از

 هـا  روش ديگـر  بيـان  بـه  بـود؛  خواهـد  پـژوهش  رهيافت مفروضات خدمت در خاصي روش هر از استفاده و انتخا 

 کـه  هـايي  داده و دهنـد  تغييـر  را خود «لعا  و رنگ» کار اين براي مجبورند اما باشند، اربا  چندين مخدوم توانند مي

 .  شوند تفسير راهبرد هر قبول مورد شناختي معرفت و شناختي هستي مفروضات براسا  بايد شوند مي توليد

 قـرار  مـدنظر  اصـلي  نظـري  رويکـرد  مثابة به بباببايي علامه ديدگاه برپاية «اسلامي گرايي واقع» حاضر پژوهش در

 شناسـايي  امکـان  و نماست  واقعيت و نما کاشف معرفت و دارد وجود ما از مستقل جهاني اينکه به توجه با. است گرفته

 تبيـين  بـه  تـوان   مـي  رسـد  مـي  نظر به دارد، وجود دانش کس  راه از پيرامون جهان بر حاکم قواعد کشف و پنهان نظم

 مصـاديق  شهري، مسکن توسعة نظام در که آنچنان يافت؛ دست اسلامي انديشة در مسکن ريزي برنامه در ارزش مفهوم

 يافتـه توسـعه  هدانيک روش از روند همين در. کرد بازنمايي را شهري مسکن ارزش مفهوم دهندة شکل واقعي عوامل و

 .است شده برده بهره( علامه شناسي ارزش ديدگاه با تطبيق در)

 تـوان  مـي  آن براسـا   و شود مي برده بهره علامه اعتباريات نظرية از( اسلامي انديشة در) ارزش مفهوم خوانش در

 - اجتمـاعي  يـا  فردي - بشري افعال آنچه) افراد عملي عقل با که هستند هايي برداشت ها، ارزش درواقع که شد مدعي

 پـذير  فهـم  رابطة برقراري امکان ها، انسان ميان مشتر  وجوه وجود ضمن و شوند مي ساخته ،(دهد مي رخ آن قال  در

 پـذير  فهـم  يکـديگر  بـراي  را مختلـف  هـاي  فرهنـگ  در حتـي  ها انسان عمل و فراهم نيز را اجتماعي و فردي رفتار در

توصـيفي  شـيوة  کيفـي،  و کمـي  هاي روش از ترکيبي از( اسلامي گرايي واقع) پژوهش اين انتخابي رويکرد در. کنند مي

 اهـدا   با منطبق پنهان هاي نظم و ها واقعيت تبيين و کشف در ها داده پردازش مناس  هاي روش و استنبابي و تحليلي

 بـا  پـژوهش  اتخا شـدة  رويکـرد  براسـا   انتخـابي  هاي روش است بديهي. شد خواهد استفاده پژوهش هاي پرسش و

 .شوند مي تفسير و مدنظرند آن شناختي معرفت و شناسي هستي مفروضات

 گیری نمونه روش و نمونه حجم آماری، جامعة. 0 11

 ريـزي  برنامـه  بررسـي  يعنـي  پژوهش هد  به توجه با. گرفت قرار مدنظر پژوهش آماري جامعة مثابة به تبريز شهر

 آن شـهري  مسکن ريزي برنامه از کاملي نمود که شوند انتخا  تبريز شهر سطح در هايي نمونه است شده سعي مسکن،

 فنون شناسي نوع لحا  به سويي، از. هستند پژوهش اين نمونة سه اشکان، کوي و چمران مجتمع رشديه، شهر . باشند

 پـژوهش  در گيـري  نمونـه  راهبـرد  نوع يک از بيش کارگيري به هد  با «ترکيبي هاي روش گيري نمونه» از گيري، نمونه

 گيري نمونه شيوة از نخست که صورت بدين است؛  شده برده بهره( کيفي هدفمندي و کمي بازنمايي به دستيابي براي)

 منتخـ   شهري بخش هر از که اي گونه به است؛ شده  گرفته بهره( نسبي قشربندي) اي ببقه گيري نمونه نوع از احتمالي

 انتخـابي  مسـکوني  مجموعة در و منطقه هر در سسس شد؛ خواهد انجام گيري نمونه مساوي بور به ،(1 و 0 ،0 منابق)

 گيـري  نمونـه  راهبـرد  ،1 منطقـة  در اشـکان  کوي و 0 منطقة در رشديه شهر  ،0 منطقة در چمران شهيد مجتمع شامل

 بنگاههـاي  به مراجعه با منظور بدين. است رفته کار به «مانند بي و خاص موارد گيري نمونه» نوع از هدفمند غيراحتمالي
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 انتخـا  ( 0293 و 029۳) اخيـر  سـال  دو در شـده  معامله مسکوني واحدهاي هد ، هاي بخش سطح در املا  مشاور

 وقـت  مالي، هاي محدوديت پژوهشي، هاي پروژه بيشتر در. است ساده تصادفي صورت به هها بنگا انتخا  نحوة. اند شده

 اسـت  شـده  پيشـنهاد  همبستگي روش در. کند مي محدود شود، مطالعه است لازم که را اي نمونه اندازة انساني نيروي و

 مشـاهدات  و فـروش  ابلاعات بر تکيه با پژوهش اين در(. 99: 0231 دلاور،) شوند انتخا  آزمودني نفر 21 کم دست

 بنـابراين  شـد؛  برداشـت  نامـه  پرسـش  20 تعـداد  منتخ  بخش هر در شده، استفاده ابزارهاي و ها تکنيک ساير و ميداني

 هـا  داده آوري جمـع  در سـاختاريافته  مصـاحبة  از حاضـر  پـژوهش  در .شد خواهد برداشت نامه پرسش 010 درمجموع

 .است پرسيده را ها پرسش نامهپرسش بر مبتني پرسشگر آن در که اي مصاحبه است؛ شده استفاده

 ها داده تحلیل روش. 0 21

 آنکـوا  يـا  0کوواريـانس  آنـاليز  نوع از تحليل مدل هستند، کيفي و کمي نوع از مطالعه اين هاي داده اينکه به توجه با

(ANCOV )اسـسيرمن  ضـري   از اي رتبه هاي داده براي همبستگي، تحليل انجام منظور به(. 100: 0230 گجراتي،) است 

 مسـکن  بـه  دهنـده  ارزش متغيرهـاي  شناسايي منظور به. است شده استفاده پيرسون ضري  از اي فاصله هاي داده براي و

« لگـاريتمي شـبه  و سـاده » صـورت  بـه  رگرسـيون  اجـراي . شد خواهد گرفته بهره چندمتغيره خطي رگرسيون از شهري

 اجـراي  روش بـا  ارتبا  در. شود مي بررسي تطبيقي صورت به مسکن ارزش از برآورد بهترين براي نتايج و بود خواهد

 و سـاده  رگرسـيون  شـيوة  دو غلبة مسکوني، واحد ارزش برآورد در پژوهشگران ساير تجار  براسا  رگرسيون، تابع

 3کـوئيلي  و کـين  هاي پژوهش در ازجمله اند؛ داشته واقعيت به تري نزديک برآوردهاي که شود مي مشاهده لگاريتميشبه

 ،(0230) همکاران و اخلا خوش ،(2006 ,2005) 0چن و جيم ،(2005) 0کولي ،(2003) 2همکاران و کيمون ،(1975)

 شناسـايي  يـا  بـرآورد  هـاي  مدل از يک هي  ويژه بوربه اما ؛(0290) صداقتي و نوريان ،(0291) نوبهار و عراقي خليلي

 .  کند نمي چنداني کمک شده استفاده رگرسيون هاي مدل چگونگي درزمينة هدانيک نظرية ازجمله دهنده ارزش عوامل

 مناسـ   شـکل  انتخـا   بـراي  مشخصـي  نظرية که آيد برمي چنين مرتبط مطالعات از مرورشده پيشينة به مراجعه با

̦̦̦̦̦) ۳کرو  و( 1974) 1روزن که آنچنان. ندارد وجود رگرسيون تابعي  کـه  مدلي) را هدانيک ارزش مدل که( 2007 

 انـد،  کـرده  کمـک  آن توسعة به جامعي بور به و  داده نظري بسط( کند مي عملي رگرسيوني توابع برپاية را اصلي تحليل

 رگرسـيون،  احتمـالي  اقتصـادي  آثـار  مهـار  با ارتبا  در حال عين در اند؛ نداده ارائه واحدي نظر تابع دقيق شکل دربارة

 بـا  اسـت  ممکـن  مدل اعتبار باشد، زياد رگرسيون معادلة يک در خطيهم اگر که نکته اين به توجه با خطي،هم آزمون

 مـدنظر  رگرسـيون  در مـوقتي  -فضـايي  نـاهمگني  و فضـايي  خودهمبسـتگي  پديدة بررسي همچنين شود؛ مواجه شک

 .شد خواهد استفاده ها داده تحليل براي 22 نسخة SPSS افزار نرم از مطالعه اين در. بود خواهد

                                                      
1. Analyze of Covariance 

2. ̦ Kain and Quigly 

3. Won Kim et al. 
4. Coley 

5. Jim and chen 
6. Rosen 

7. Kruk 
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 مطالعه بستر. 0 21

 شـده  گزارش نفر 0.۳۳2.122 با برابر ايران آمار مرکز رسمي سرشماري براسا  0290 سال در تبريز شهر جمعيت

 و گسـترش  قـديمي،  بافـت  به توجه با و شهروندان به مناس  خدمات ارائة منظوربه و شهر جامع برح براسا . است

 تبريـز  شـهر  مسکن توسعة از اگر. است شده تقسيم شهرداري منطقة 01 به تبريز شهر تمرکزگرايي، عدم و شهر توسعة

 گرفتـه صـورت  هـاي  کشي خيابان و تبريز شهر حاشية بافت رشد و( شهر بازار و مرکز محدودة در) بارو توسعة از پس

 شهر مسکن ريزان برنامه که شويم مي مواجه دوراني با بگذريم، پهلوي دوران در( شهر مرکز سمت به کمربندي خيابان)

 اکباتـان  مجموعة نظير) مسکوني هاي مجتمع ساخت به اقدام تهران، شهر در مسکن کلان هاي ريزي برنامه از متأثر تبريز

 شـهر  ناگهـاني  توسعة تفصيلي و جامع هاي برح تدوين با همزمان(. چمران مجتمع و امام شهر  نظير) کنند مي( تهران

 حـال  عـين  در و گيـرد  مـي  شـکل  شـهر  حاشـية  در هـايي  شـهر   شـهر،  نشينمتوسط و مياني هايبافت گيري شکل و

 از بسـياري  گيري شکل. دهد مي روي ها سازمان و ادارات هاي تعاوني به غال  بوربه واگذاري براي ها زمين بندي قطعه

 گـذاري نـام  متولي ادارة تبع به مسکوني هاي شهر  قبيل اين. است اسا  همين بر گولي ائل خيابان حاشية هاي شهر 

 مربـو   نوعي به نيز تبريز شهر مسکن توسعة از اي گونه(. مخابرات کوي و سهند کوي دادگستري، کوي نظير) اند شده

 شـود  مـي  واگـذار  سسس و ساخته کاملاً زمين که است اي شيوه آن و شده ديده شهر سطح در آن نظير کمتر که شود مي

 (.  3  منطقة در آسمان مجموعة و 0 منطقة در رشديه شهر  نظير)

 يـا  شـده ريـزي  برنامـه  کـاملاً  نحوي به که شده بيان مسکن توسعة الگوهاي انواع از جداي تبريز شهرکلان سطح در

 از خـار   غيررسـمي  اسـکان  و نشـين حاشـيه  بافـت  ،(تفصـيلي  -جـامع  يـا  فرادسـت  بـرح  بر منطبق) اند شدههدايت

 پوشـش  راسـتاي  در مطالعـه  ايـن  هـاي  نمونـه . انـد  نشده ديده تفصيلي و جامع برح در که دارد وجود نيز ريزي برنامه

 تبريـز  شـهر  در يافتـه تجلـي  مسکن ريزي برنامه از مصداقي تا اند شده انتخا  اي گونه به تبريز شهر مسکن ريزي برنامه

 آپارتمـاني  و ويلايي گونة دو هر که است شدهريزي برنامه کاملاً اي نمونه از نمودي رشديه، شهر  ترتي  بدين باشند؛

 مثابة به نيز اشکان کوي. است شدهريزي برنامه آپارتماني مجتمع از نمودي نيز چمران مجتمع. دهد مي پوشش را مسکن

 در را تبريـز  شهر موقعيت ،0 شکل. است گرفته قرار مدنظر( شهرها جامع و تفصيلي برح براسا ) شدههدايت نمادي

 .دهد مي نشان( راست سمت) تبريز شهر در را شده مطالعه نمونة سه موقعيت و( چپ سمت) شرقي آ ربايجان استان

 
 نگارنده: منبع ؛شده مطالعه های نمونه و تبریز شهر موقعیت. 0 شکل

Figure 4. Location of the city of Tabriz and case studies; Source: Author 

 شهرک رشدیه

 کوی اشکان

 مجتمع چمران
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 تحقيق هاي يافته .0

 پژوهش های یافته .5

 عين در است؛  گرفته قرار ها داده استخرا  مبناي اصلي نامة پرسش دو حاضر، مطالعات در: توصیفی های یافته. 5 . 1

بـه . کردند تأييد و بررسي ها پرسش کيفيت و کميت ازنظر و محتواييروايي لحا  به خبرگان را نامه پرسش دو هر حال

 زمـاني  در روش اين. رفت کار به کرونباخ آلفاي ضري  روش دروني، همساني بر تأکيد با و پايايي ميزان تعيين منظور

 کـاربرد  ،(پـژوهش  ايـن  نامـة  پرسش همانند) است شده تشکيل متنوع پاسخي بيف با متفاوت هاي بخش از آزمون که

 در... و شـوندگان  آزمـون  تحصـيلات  سطح شغل، جنسيت، مانند شناختي جمعيت هاي پرسش که آنجا از. دارد بيشتري

 بـه  مربـو   ابلاعـات  همچنـين  شـدند؛  حـذ   پايايي تحليل در ها پرسش از دسته اين شود، نمي لحا  پايايي محاسبة

 تحليـل  ايـن  در ،(اسـت  متفـاوت  ديگـر  نمونـة  به اي نمونه از که) شدهمطالعه مسکوني واحدهاي توصيفي هاي ويژگي

 تأييدکننـدة  ،۳۳9/1 بـا  برابر محاسباتي آلفاي ضري  و اند شده آزمون وارد نامهپرسش متغيرهاي ساير. اند نشده محاسبه

 سـن،  جنسـيت،  شـده،  بررسي توصيفي ابلاعات مجموعة در. بود خواهد مطالعات نامة پرسش( ۳/1 از تر بزرگ) پايايي

 محلـة  در اقامـت  مـدت  خانوار، تعداد ماهيانه، درآمد متوسط خانوار، سرپرست شغل تحصيلات، سطح تأهل، وضعيت

 سـه  تفکيـک  بـه  ابلاعـات  ايـن  ،2 جـدول  در. اند شده بررسي تبريز در اقامت مدت و تولد محل شهر سکونت، فعلي

 .است شده ارائه پژوهش نمونة

 نگارنده: منبع مطالعاتی؛ های نمونه تفکیک به کنشگران به مربوط توصیفی اطلاعات. 2 جدول
Table 3. Descriptive information about the respondents by study samples; Source: Author 
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 از وران بهـره  و ساکنان منظر از شهري مسکن دهندة ارزش عوامل شد سعي پژوهش اين در: تحلیلی های یافته. 5 21

 شـهري  مسـکن  با مرتبط شهري خدمات به دسترسي کيفيت و کميت به عوامل اين از بخشي. گيرد قرار مدنظر مسکن

 درجـة  تـا  خـدمات  بـه  ضعيف خيلي دسترسي درجة از ليکرت گانة پنج بيف قال  در کنشگران که است بوده مربو 

 خـدمات  وضـعيت  تطبيقـي  صـورت  بـه ( 0 شـکل ) زير اي ميله نمودار. اند داده پاسخ خدمات به دسترسي خو  خيلي

 .دهد مي نشان شده بررسي هاي نمونه در را شهري

 
 نگارنده: منبع مطالعاتی؛ نمونة سه در خدمات به دسترسی تطبیقی بررسی. 5 شکل

Figure 5. A comparative study of access to services in three study samples; Source: Author 
 

 اشـکان،  کـوي  و چمـران  مجتمـع  نمونـة  در هـد   هاي کاربري از بسياري در که است اين بارز نکتة بالا شکل در

 مطالعـات  براسـا   کـه  اسـت  حـالي  در ايـن  اسـت؛  رشـديه  شهر  در نظير مقادير از بيش شده حاصل امتياز متوسط

 قـرار  شـهر   ايـن  مسکوني واحدهاي به مناس  دسترسي و قبول قابل فاصلة در ها کاربري همين از بسياري شناخت،

 مطـرح  نيـز  افـراد  توقع و انتظارات بحث شناسي ارزش مبحث در که آنجا از دهد مي نشان موضوع بيشتر بررسي. دارند

 سـطح  از متفـاوت  هـد   خدمات به دسترسي از رشديه شهر  در دهنده پاسخ افراد توقع سطح رسد مي نظر به است،

 عامل دو شهر ، اين در ساکن درآمدي گروه و زندگي سبک احتمالاً ديگر بيان به است؛ بوده ديگر نمونة دو انتظارات

 سطح

خیلی 

 ضعیف

 سطح

 متوسط

 سطح

 خوب
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 احتمـالاً  آنچه) بيشترند کيفيت با هايي کاربري به دسترسي جوياي نياز برحس  آنها و باشد افراد اين انتخا  در کليدي

 بـه  فـرد  دسترسـي  به دهي ارزش گفت توان مي درواقع ؛(اند نکرده مشاهده شهر  موجود و دردستر  هاي کاربري در

 انتظـاراتش،  سـطح  و خـود  اقتصادي توان برمبناي فرد بنابراين است؛ وي ترجيحات و انتظارات از اي جلوه ها، کاربري

 محلـة  در نياز مورد هاي کاربري وجود يا نزديکي درنتيجه کرد؛ خواهد خاص کاربري از برداري بهره و استفاده به اقدام

 خـدمات،  ارائـة  سطح و کيفيت و نيست ساکنان منظر از خدمات به دسترسي مناس  امتياز معناي به ضرورتاً مسکوني،

 .بود خواهد افراد انتخا  بر تأثيرگذار و مهم و کليدي امري

 ساکنان منظر از تبریز شهری مسکن ارزش مفهومی مدل. 5 21

 از جـامعي  نسـبتاً  بيـف  لحـا   ضـمن  شـد  سعي تبريز، شهري مسکن ريزي برنامه در ارزش مفهوم تبيين منظور به

 هـاي  نمونـه  از هريک در. شود استخرا  ها داده رگرسيوني تحليل واسطةبه ارزش مفهومي مدل تأثيرگذار، هاي شاخص

 کـوي  و چمـران  مجتمـع  نمونـة  دو در. اند گرفته جاي منتخ  نهايي مدل در ها شاخص از متفاوتي بيف شده، بررسي

 از اي خلاصـه  ،0 جدول. است شده محاسبه يکسان لگاريتميشبه و ساده خطي روش دو هر با رگرسيون نتايج اشکان،

 .دهد مي نشان( کلي بور به) تبريز شهر در آمده دست به نتايج کنار در را ها نمونه اين از هريک در نتايج

 نگارنده: منبع تبریز؛ شهری مسکن ارزش مدل در معنادار متغیرهای تطبیقی بررسی. 0 جدول
Table 4. Comparative study of significant variables in Tabriz urban housing value model; Source: 

Author 

 توضیحات

 در مشترک متغیرهای

 رگرسیونی های روش

 اجراشده

 ساده خطی رگرسیون لگاریتمیشبه رگرسیون
 و شرح/ ها نمونه

 توضیح

 مدل در منتخ  گام

 خطي رگرسيون) نهايي

 0 گام(: ساده

 رگرسيون روش در ≠

 0 گام نيز لگاريتميشبه

 منتخ  نهايي مدل در

 .شد

 متغيرها کل ≠

 مشابه متغيرهاي کل ≠

 برمبناي مشابه اولويت ≠

 ضراي 

 وسازهاساخت در توازن ≠

3.102- 

 مرات سلسله رعايت ≠

 0.913 دسترسي

 نيروي و پليس به دسترسي ≠

 -1.109 انتظامي

 -1.020 پنجره نوع ≠

 -1.211 واحد کل تعداد ≠

 شهيد مجتمع نمونة

 چمران

 مدل در منتخ  گام

 خطي رگرسيون) نهايي

 1 گام(: ساده

شبه رگرسيون روش در

 در 1 گام نيز لگاريتمي

 .شد منتخ  نهايي مدل

 متغيرها کل ≠

 مشابه متغيرهاي کل ≠

 برمبناي مشابه اولويت ≠

 ضراي 

 1.331 حيا  وضعيت ≠

 -1.300 واحد کل تعداد ≠

 1.000 حريق ابفاي سيستم ≠

 -1.193 وقوع ببقة ≠

 -1.131 مسجد به دسترسي ≠

 1.1۳۳ دسترسي مرات سلسله ≠

 اشکان کوي نمونة
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 در انتخابي مدل ≠

: ساده رگرسيوني روش

 حال عين در ،9 مرحلة

 به داخلي تزئينات متغير

 sig غيرمجاز مقدار دليل

 مدل از ،1.10 از بيش

 .است شده حذ  نهايي

 در انتخابي مدل ≠

شبه رگرسيوني روش

 0 مرحلة: لگاريتمي

 ساختمان نوع ≠

 ضدسرقت در ≠

 ساختماني واحد

 1.3۳3 ساختمان نوع ≠

 کودکان ايمني تمهيدات ≠

1.301- 

 1.030 ضدسرقت در ≠

 مراکز به دسترسي ≠

 -1.010 ارتبابي

 

 1.919 ساختمان نوع ≠

 پيرامون به خانه از ديد ≠

1.009- 

 1.339 هوا تهوية سيستم ≠

 1.090 ضدسرقت در ≠

 و تجاري مراکز به دسترسي ≠

 1.091 اداري

 -1.010 پار  جاي تعداد ≠

 1.031 همسايگي حقو  ≠

 هاي اتا  محرميت درجة ≠

 1.010  خوا 

 

 رشديه شهر  نمونة

 مدل در منتخ  گام

 خطي رگرسيون) نهايي

 00 گام(: ساده

 رگرسيون روش در ≠

 1 گام نيز لگاريتميشبه

 منتخ  نهايي مدل در

 .شد

 مسکوني محلة ≠

 کوه، با مجاورت ≠

 تسه

 0.11۳ مسکوني محلة ≠

 واحد کل تعداد ≠

1.312- 

 -1.090 محله بهداشت ≠

 تسه کوه، با مجاورت ≠

1.033- 

ساخت در توازن ≠

 -1.03۳ وسازها

 1.003 محله امنيت ≠

 1.3۳2 مسکوني محلة ≠

 1.000(نوع) ساختمان گونة ≠

 1.199 کوه با مجاورت ≠

 کود  ايمني تمهيدات ≠

1.1۳1- 

 1.112 ساختمان اسکلت نوع ≠

 1.102 خوا  اتا  تعداد ≠

 و غذايي خدمات به دسترسي ≠

 -1.102 پذيرايي

 و سالمندان متناس  تجهيزات ≠

 1.103 معلولان

 و عابربانک بانک، به دسترسي ≠

 -1.10۳ پست

 پيرامون به خانه از ديد ≠

 1.100 اول دست خريد-1.102

 -1.129 حمام تعداد ≠

 و تجاري مراکز به دسترسي ≠

 1.123 اداري

 1.130 خانه بودنصوتي عايق ≠

 تبريز شهر

 

 در مـدل  ايـن  نتـايج  ،(رشـديه  نمونـة ) ساده خطي رگرسيون روش در F آمارة بيشتر مقدار به توجه با است گفتني

 متغيرهـاي  بـا  ارتبـا   در. دهـد  مـي  پوشـش  را شـهري  مسکن ارزش متغير تغييرات درصد 91 مدل اين. است اولويت

 منـتج  مدل بنابراين است؛ بيشتر ساده خطي رگرسيون روش در F آمارة نيز، تبريز شهر در مسکن ارزش مفهوم معنادار

 .شود مي داده پوشش شهري مسکن ارزش متغير تغييرات درصد 99 حالت، اين در. بود خواهد اولويت در آن از

 دربرگيرنـدة  ابعاد از کاملي پوشش حاضر، پژوهش هاي داده تحليل برمبناي تبريز شهر ريزي برنامه در ارزش مفهوم
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 واضـح  بـور  بـه  را اصـلي  دسـتة  2 دخيـل،  اصـلي  مقولـة  هفـت  از درمجمـوع  و نيسـت  مسـکن  ارزش مفهومي مدل

 عوامـل  غلبـة  از نشـان  شـهري  مسـکن  دهنـدة  ارزش فيزيکـي سـاختاري  متغيرهاي زياد سهم بين اين در. گيرد دربرمي

 در معنـادار  اصـلي  متغيرهاي از که نحوي به دارد؛ تبريز شهري مسکن در ساکنان فردي ترجيحات و منفعت اقتصادي،

 فيزيکـي سـاختاري  هـاي  ويژگي محوري مقولة به متعلق درصد 10 تبريز، شهري مسکن ارزش کنندة تبيين منتخ  مدل

 .دهد مي نشان تبريز شهر در را مسکن ارزش مفهوم تبييني مدل ،1 شکل. است

 
 نگارنده: منبع تبریز؛ شهری مسکن ارزش مفهومی مدل. 6 شکل

Figure 6. Conceptual model of the value of urban housing in Tabriz; Source: Author 
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 بحث .6

 بـا  کـه  اسـت  جهـاني  استقبال مورد رويکرد يک شهري، مسکن توسعة الگوي و ها سياست سازي بومي براي تلاش

 زمينـه  همـين  در. کرد خواهد دوچندان را ها برح تحقق و پذيرش جامعه، بر حاکم هاي ارزش با آن سويي هم به توجه

 کـردن نهادينـه  راستاي در قدمي اسلامي، انديشة در شهر مسکن ريزي برنامه در «ارزش» محوري مفهوم حول شد سعي

 نظريـة  در وي خـاص  هـاي  بيـان  و بباببـايي  علامـه  شناسـي   ارزش ديـدگاه . شود برداشته کشور مسکن بومي توسعة

 از جـداي . کـرد  تسـهيل  را حـاکم  اسـلامي  فرهنگ با مسکن گذاري ارزش روش انطبا  براي يادشده روند اعتباريات،

 نظـر  مـد  پـژوهش  فراينـد  کـل  در اسلامي گرايي واقع رويکرد شد، انجام کاوي پس راهبرد کاربرد با که کار انجام روش

 ايـن  شـوند،  مـي  دادوسـتد  شهري مسکن فعلي بازار در ضمني بور به ها ارزش هرچند که صورت بدين بود؛ پژوهشگر

 فاصـلة  در يـا  شـهر  کـل  بـه  خـاص  ديد با شهري مسکن مترمربع يک ارزش نمونه براي ندارد؛ عيني مصدا  واقعيت

 خدمات سطح) کيفي وجه هم و( کاربردي فراواني) کمي وجه هم) نياز مورد و کاربردي هاي کاربري بعضي از مناس 

 فراينـد  در شهري مسکن فروشندة هم و خريدار هم هرچند نيست؛ مشخص مسکوني هاي محله(( است مدنظر کاربري

 امکـان  اسـلامي،  گرايـي  واقـع  رويکـرد  براسـا  . کننـد  مـي  لحا  را مسکن هاي ويژگي همة مسکن، خريد  هنيعيني

 و عملـي  عقـل  هاي برداشت درواقع ها ارزش اين و دارد وجود دانش بريق از معرفت کس  و پنهان نظم اين شناسايي

 را پـذير  فهـم  ارتبـا   برقراري زمينة سب  بدين و اند مشتر  مشخص جامعة در ها انسان ميان که هستند هايي برساخت

 .سازند مي ممکن

 اي مجموعـه  بتـوان  تـا  کـرد  فـراهم  را فرصت اين شروع، نقطة مثابة به آن اولية مباني و شهري مسکن هدانيک مدل

 ترجيحـات  آشکارسـازي  و شناسـايي  امکان تبريز، شهر در آن آزمون با و داد قرار اوليه مدل در را ها ارزش از گسترده

 بـراي  مجـوزي  بباببـايي،  علامـه  هـاي  بيان در نهفته هاي قابليت به توجه با مدل نظري بسط. شد ايجاد ساکنان ضمني

 در ارزش مفهـومي  مـدل  تبيـين  و مدل آزمون فرايند در داوري پيش و قضاوت هرگونه از عاري و گسترده بيف ورود

 کننـدة تبيـين  اصـلي  مقـولات  تمـايز  امکـان  امر اين که شود مي کمي آمار به منتج مدل تحليل سويي از. شد تبريز شهر

 هـر  خـاص  معنـايي  نظـام  در ارزش هرچند. داد خواهد نشان بهتر را هريک اولويت و معناداري شهري، مسکن ارزش

 وضـوح  افـزايش  منظوربه است، سنجش قابل کمتر لحا  اين از و است تر پررنگ آن کيفي بعد و يابد مي مفهوم جامعه

 فراينـد ( رگرسيوني و همبستگي تحليل) موجود هاي روش با شد سعي موضوع، کنندگي تبيين قدرت در مقوله هر سهم

 .دهد روي( اخلاقي داوري هرگونه فاقد) واقعي روابط برمبناي ها داده سازيکمي

 بـه  دسترسـي ) محيطـي  و فيزيکـي سـاختاري  مقولة سهم تبريز، شهر در شدهمطالعه نمونة سه هر در نتايج براسا 

 سـه  بين آن تطبيق امکان قابليت با ها يافته تطبيقي ارائة هد  با 3 و ۳ هاي شکل زمينه همين در. است بارز( ها کاربري

 خطـي  رگرسـيون ) ارزش مفهـومي  نهايي مدل در معنادار متغيرهاي ،۳ شکل. است شده ترسيم و تدوين موردي نمونة

 در مسـکن  بخـش  ارزش اصـلي  سـاختارهاي  قالـ   در را هـا  يافته همين ،3 شکل و( F   آمارة بالاتربودن دليل به ساده

 .اند کشيده تصوير به شده بررسي هاي نمونه
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 نگارنده: منبع ؛(معنادار متغیرهای) مطالعاتی های نمونه در ارزش مفهومی الگوی تطبیقی ارائة. 7 شکل

Figure 7. A comparative presentation of the conceptual model of value in study samples (significant 

variables); Source: Author 
 

 
 نگارنده: منبع ؛(اصلی ساختار) مطالعاتی های نمونه در ارزش مفهومی الگوی تطبیقی ارائة. 3 شکل

Figure 8. A comparative presentation of the conceptual model of value in study samples (main 
structure); Source: Author 

 متغیرهای مشترک:

 تعداد کل واحد

 رعایت سلسله مراتب دسترسی
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 متفاوت هاي پاسخ دليل به اند، شده مدل وارد نمونه سه هر در يکسان متغيرهاي اينکه وجود با کرد دقت بايست مي

 اسـت؛  يکسان متغيرها ساختار اما است؛ شده حاصل ها نمونه در متفاوتي نتايج ها، نمونه در مسکن غيرهمگن شرايط و

 خـود  خـودي  بـه  معنادار متغيرهاي تفکيک به نمونه هر و است تبيين قابل مشتر  ساختار يک با مشاهدات درحقيقت

 بنـاي  هـا  ارزش اسـت  معتقـد  نيز علامه. دهد نمي مفهومي بسط را مسکن توليدکنندة و کنندهمصر  ترجيحات ساختار

 و بسذيرنـد  مختلفـي  مصـاديق  تواننـد  مـي  اما ،(شر از گريز و واقعي سعادت و خير سوي به فطري گرايش) دارند ثابتي

 . نيست قطعي و مطلق مصاديق، اين خيريت

 ها نمونه سطح در ساکنان درآمدي توانايي و مالي هاي محدوديت که واقعيت اين لحا  با بيشتر هاي تحليل و تجزيه

 متغيرهـا  بـه  مربو  ريز نتايج حصول براي بيشتر ابهام و شک جاي درنتيجه شد؛ خواهد نيز تر پيچيده هستند، غيرخطي

 در درآمدي نابرابر پراکنش نظام يک با که مادامي داشت؛ نخواهد وجود هم از متفاوت هاي صورت به ها نمونه سطح در

 در حـال  عـين  در اسـت؛  گرفتـه  صـورت  مسـکن  انتخـا   آن با متناس  که درآمدي نظامي هستيم؛ مواجه شهر سطح

 محاسـبات  در آن محلـي  و محيطي موقعيت و بنا ساختاري و فيزيکي هاي ويژگي افزود بايد آمدهدست به نتايج راستاي

 وزن کـه  اسـت  خـود  مطلـو   و مـدنظر  مسکن از ساکنان ترجيحات و نظرات اين و شوند مي وارد «متغير» صورت به

 انتخـابي  خانـة  نـوع  بـه  وابسـته  نتـايج . شـود  مـي  شناسـايي  معنـادار  متغيرهاي کل، در و بيشتر محله در خاصي متغير

 در ايـن  بـود؛  خواهد متأثر فضايي مقيا  و زماني دورة از هم آن که است... و انتخابي ناحية نوع ،(ويلايي/ آپارتماني)

 نيسـت؛  تـرجيح  يک برتري دهندة نشان آنها فراواني و تکرار لزوماً و اند شده براحي قبل از متغيرها اين که است حالي

 ايجـاد  ما شهرهاي در را هايي ارزش شهري، مديران و شهري مسکن ريزان برنامه پيشين هاي سياست بعضي نمونه براي

 بايـد  کـه  نـدارد  مثبـت  معنـايي  بـار  لزوماً شده،شناسايي مدل در ارزش. شوند نمي تلقي خير و خو  لزوماً که اند کرده

 بـه  درواقـع  هـا  ارزش اين بلکه گيرد؛ قرار مدنظر مسکن ريزي برنامه روند در پس اين از اعتباري، برساخت يک مثابة به

 گفته که بورهمان که موجودند هاي نظم شناسايي و شهري نظام در موجود معلولي و علي روابط کردن خلاصه اي گونه

 دهنـدة  نشـان  يافته، توسعه هدانيک مدل در ضري  کس  و ها ارزش اين تکرارشدن. شوند نمي تلقي ارزش وجوباً شد،

 توجـه  بـا  کـه  الگوهايي اند؛ داده شکل را الگوهايي و دارند نقش تبريز شهر موجود ساختار در متغيرها اين که است آن

 ندارنـد  مـدل  از کـاملي  پوشش اصلي، مقولة ۳ قال  در( اسلامي جوامع در) ارزش از تبييني مفهومي مدل جامعيت به

 در اسـت  نتوانسـته  تبريـز  شـهر  مسکن ريزي برنامه و ها سياست که کرد استنبا  اينگونه شود مي سب  آنچه ؛(9 شکل)

 با محيطي هاي ويژگي درصد، 10 کنندگي تبيين قدرت با فيزيکي ساختاري مقولة سه. باشد موفق اسلامي شهر بازنمايي

 درصـد،  3 کننـدگي  تبيـين  قـدرت  بـا ( اول دسـت  خريد) فروش به مربو  ابلاعات و درصد 33 کنندگي تبيين قدرت

 رگرسـيون  براسـا   پـژوهش  منتخـ   مـدل  بـه  توجه با. دهند مي شکل را تبريز شهري مسکن ارزش مفهومي ساختار

 محلـة  متغيـر  دو ،(وابسـته  متغيـر ) ارزش متغيـر  پوشـش  در مسـتقل  متغيـر  هر محاسباتي ضري  به نظر و ساده خطي

 .دارند عهده بر را کنندگي تبيين قدرت بيشترين ،1.000 ضري  با ساختماني گونة و 1.3۳2 ضري  با مسکوني
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 نگارنده: منبع تبریز؛ شهر در ارزش مفهومی الگوی ارائة. 2 شکل

Figure 9. Presenting a conceptual model of value in the city of Tabriz; Source: Author 
 

 گیرینتیجه .7

 هـاي  سياسـت  و هـا  برنامـه  پيونـدزدن  درواقع ها ارزش از برگرفته مسکن ريزي برنامه و فرهنگي مقولة يک ارزش، 

 ضـرورت  مسـکن  ريـزي  برنامـه  فراينـد  در که است منظر اين از. است جامعه بر حاکم فرهنگ با شهري مسکن توسعة

 و افـراد  ترجيحـات  و انتظـارات  منظـر  از و جامعـه  در آن مفهـوم  و ارزش موضـوع  در بيشـتري  تعمق و واکاوي دارد

 بهتـري  اسـتقبال  مسکن، توسعة هاي سياست بيشتر پذيري تحقق ضمن شد خواهد موج  امر اين. شود انجام وران بهره

 آمده دست به هاي يافته براسا  که است حالي در همه اين پذيرد؛ صورت آنها کردناجرايي راستاي در ها سياست از نيز

 توجـه  بـا  هـايي  تفاوت ها ارزش نظام لحا به ها، ارزش محتوايي زياد بسيار هاي مشابهت برخلا  تبريز، شهر سطح در

 بنـابراين  داشـت؛  خواهـد  وجـود ... و سـاکنان  نـاهمگن  انتظـارات  و تمـايلات  اجتماعي، محيطي، اقتصادي، شرايط به

 کـه  برگزيننـد  را اي نواحي دارند تمايل بيشتر مردم. پيچيد شهرها در ارزش مفهومي تبيين براي واحدي نسخة توان نمي

 بـه  مشـتري  تمـايلات  بنـابراين  و داشـت  خواهـد  ربـط  آنها خريد قدرت به امر اين اما است؛ تر نزديک انتظاراتشان به

 . يافت خواهد بازتا  شهري مسکن ارزش و قيمت فضايي الگوي در( ها ارزش) مسکن هاي ويژگي

 و کـوئن  هـاي  پـژوهش  نتـايج  بـا  مسـکن  ارزش مفهـوم  تبيـين  در معنـادار  متغيرهاي لحا به حاضر پژوهش نتايج

 عابـدين  ،(2003) 0مورانکـو  ،(2002) 0ژئوگـان  ،(1973) 2اسـترازهيم  ،(2007 ,2006) 3چن و جيم ،(2019) 0همکاران

 خورشيددوسـت  و( 0230) اخـلا   خـوش  ،(0290) نوريان و صداقتي ،(0291) همکاران و تيموري ،(02۳1) درکوش

 از کـدام  هـي   در ولـي  اسـت؛  اولويـت  در مسکن فيزيکيساختاري متغيرهاي سهم که نظر اين از سوست؛ هم( 0233)

                                                      
1. Cohen et al. 

2. Jim and Chen 

3. Straszheim 

4. Geoghegan 

5. Morancho 
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 و نـدارد  وجـود  هـا  شـاخص  از پژوهشگر داوري بدون و گسترده بيف شمول در جامعي رويکرد مرورشده، مطالعات

 ترجيحـات  حاضر پژوهش در. اند داده قرار مدنظر را ها شاخص از بخشي خود، اهدا  برحس  شده اشاره پژوهشگران

 نشـان  اصـلي  هـاي  يافتـه  و گرفت قرار مبنا شهري مسکن ارزش مفهوم تبيين و شناسايي راستاي در ساکنان آشکارشدة

 و) شـده  بررسـي  هـاي  نمونـه  از کدام هي  در شهري مسکن بخش ارزش مفهومي هاي شاخص از کاملي پوشش دهند مي

 .است محسو  اقتصادي منافع غلبة و ندارد وجود( تبريز شهر مجموع در همچنين

 شـهري،  مسـکن  ريـزي  برنامـه  فراينـد  در که است آن شد بررسي آنچه مجموع براسا  مطالعات پيشنهاد ترين مهم

 گيـرد  صـورت  جامعه بر حاکم هاي ارزش از مناسبي شناخت شهري، توسعة برح هرگونه تدوين و ريزي برح از پيش

 ريـزي  برنامـه  کـه  اسـت  حالت اين در. گيرند قرار مدنظر ها برح اولية اهدا  مثابة به تري ملمو  صورت به ها ارزش و

 و انتظـارات  کنـار  در آن پيرامـون  محـيط  و مسـکن  و شـد  نخواهـد  منجـر  مسـکوني  صـر   توسعة به شهرها مسکن

 در مسـکن  ريـزي  برنامـه  عمـل  حـال  عـين  در شـد؛  خواهـد  ديـده  متعامل مجموعة يک صورت به ساکنان هاي ارزش

 مثابـة  بـه  بايـد  مسـکوني  هاي برنامه گيرندگان تصميم و شد خواهد انجام بيشتر هاي انتخا  دامنة و تر وسيع چهارچوبي

 .باشند آگاه آن از ناشي هاي انتخا  و ها ارزش دامنة اين به ضرورت يک
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