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A B S T R A C T  

 
A R T I C L E   I N F O 

The supply and quality of housing in Iran have increasingly become important national issues against 

the backdrop of rapid urbanization within the country. With different indicators, the housing quality 

has economic, physical, and social dimensions, each with its conditions being less in areas of the 

city where low-income groups and vulnerable populations reside. The study is applied in nature with 

regard to its objective and descriptive-analytical as a method. The raw data of the study were 

extracted from the statistics of the block in Bijar city for both census periods, which were 1385 and 

1395. The factor analysis carried out on the data revealed that four main factors have a significant 

influence on the housing quality in Bijar city which altogether contribute to 71% of the variance. It 

was also found that the housing quality zoning revealed overall poor residential areas making up 19 

percent of the area and 31 percent of the population concentrated mostly in the central and 

southwestern parts of the city while preferred residential sites occupy 50 percent of the area and 

account for about 30 percent of the population in the northwestern, northeastern, and western areas. 

Another finding of the study indicates there was a shift in the pattern of housing construction in the 

city of Bijar between the years 1385 and 1395. Thus, the average size of residential buildings in 

Bijar city decreased from 106 square meters in 1385 to 96 square meters in 1395. The share of 

residential units smaller than 100 square meters, which comprised approximately 61 percent of all 

units in 1385, dwindled to 46 percent in 1395. Comparison of housing construction pattern also 

shows that the highest growth rates belong to the areas of 301 to 500, 151 to 200, and 51 to 75 square 

meters, indicating growth in affluent, middle, and poor classes within Bijar city, respectively. 
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1. Introduction 

This fast pace of urbanization in Iran brings 

various challenges into the housing sector. 

High infant mortality and the growing urban 

population have become important issues in 

urban planning. Housing quality is, in fact, an 

economic and structural indicator that can also 

be considered a social factor affecting the 

welfare of citizens. Different studies show that 

housing quality is unfairly distributed in urban 

areas, with lower-income and vulnerable 

groups often being found in substandard 

housing. The city of Bijar is no exception; thus, 

an examination of the housing quality there 

may suggest how to improve housing 

conditions and mitigate spatial inequity. 

 
2. Methodology 
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This study is applied and uses a descriptive-

analytical approach with an aim to assess the 

quality of housing in Bijar city. Required data 

were retrieved from the Bijar statistical blocks 

for two census periods during 2006 and 2016 

respectively. In the analysis of housing 

indicators, factor analysis was applied. 

Economic, physical, and social indicators from 

many statistical sources were analyzed with 

the help of ArcGIS, Excel, and SPSS software. 

This study looked into housing qualities using 

17 indicators among three major dimensions 

such as economic, physical, and social. The 

indicators were subsequently classified into 

four major factors after performing factor 

analysis. 

 

3. Results 

Hence, the factor analysis entails that four 

main factors bring forth 71% of variance in 

housing quality, and these factors are indeed: 

Physical aspects of housing: Residential floor 

area per household, average housing unit size, 

and high-quality housing 

Economic aspects of housing: ownership, 

renting, sustainable housing 

Urban density aspects: building density, 

residential density, population density 

Social aspects: number of persons occupying 

per housing unit, household size. 

 Housing quality zoning results from 2016 

indicate that substandard residential areas, 

which occupy 19% of the city's area and house 

31.3% of its population, fall within the central 

and southwestern areas of Bijar. High-quality 

residential areas, which cover 50.3% of the 

area and account for 30.3% of the population, 

are mostly found in the northwestern, 

northeastern, and western parts of the city. One 

of the findings in this study is the changes that 

occurred in housing conditions in Bijar from 

2006-2016. Results revealed that the average 

size of housing units decreased from 106 

square meters in 2006 to 96 square meters in 

2016, as well as a decrease in the proportion of 

housing units smaller than 100 square meters, 

which was 61% for 2006 but reduced to 46% 

in 2016 . 

 The results of the analysis of different housing 

size growth rates from 2006 to 2016 indicated 

that the highest growth was found, 

respectively, in the categories—301–500 m², 

151–200 m², and 51–75 m². This also 

demonstrates that a relatively lower proportion 

of smaller units is found for lower-income 

classes and a higher percentage of larger units 

will tend to grow for those of medium to upper 

occupancies. It thus indicates the unbalanced 

development of different economic groups in 

Bijar. 

 
4. Discussion 

Spatial analysis of housing quality shows that 

low-quality housing areas are primarily in the 

central to southwestern parts of the city, 

including neighborhoods like Qaleh Bala and 

Farahi. These areas have adverse indicators 

like high density, low building area, and high 

rental rates. Areas of average housing quality 

are more scattered with parts of the city center 

and surrounding neighborhoods. These areas 

have an average homeownership rate and 

average residential building areas. High-

quality housing areas are mostly located in 

northwestern, northeastern, and western areas 

of the city, like Takht-e Sofla, Halvai, Bolvar, 

Mahdieh, Karmandan, and Badamestan. These 

areas present positive indicators such as high 

per capita building area, durable housing, and 

high ownership. The following are factors for 

housing quality in the Bijar city: 

Economic Factors: The financial capacity of 

a household to purchase or rent a unit greatly 

affects housing quality. The fall in purchasing 

power has generated an increase in rents and a 

decrease in per capita residential building area. 

 Social Factors: The family size and the 

number of residents living together are among 

the most important social factors that affect 

housing quality. The reduction of family size 

and increase in population have also changed 

the urban lifestyle of living in smaller homes. 

Physical and Infrastructure Factors: The 

uneven development of urban infrastructure 

and housing has created sharp contrasts among 

different areas. For example, the northern areas 

of the city have higher-quality housing and 

more building area, while the central and 

southern areas, which are denser, have poor-

quality housing. 

 
5. Conclusion 
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Conclusions arrived at in the study indicated 

that housing quality actually varies 

significantly in Bijar. Some of the main trends 

were the reduction in average housing area, the 

rise in rental rates, and the small housing units 

during 2006-2016. On the other hand, the best 

housing quality exists in the northwestern, 

northeastern, and western parts of the city, 

while the central as well as southwestern areas 

have worse housing. This reality on space 

inequities necessitates complete planning 

policies for the urban environment in order to 

improve accessibility and better housing. This 

study has directed light on important issues for 

policymakers and urban planning in attempts 

to reduce housing disparities and improve 

living conditions for lower income groups and 

sustainable urban development in Bijar. 
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   مقاله پژوهشی
   

  تحلیل روند تغییرات الگوی مسکن شهری در بیجار با تأکید بر کیفیت محیط مسکونی
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 .ایران، بابلسر،  یزی شهری، دانشکده علوم انسانی، دانشگاه مازندراندکتری، گروه جغرافیا و برنامه 3

 

 

 اطلاعات مقاله  چکیده

به دنبال رشد فزاینده شهرنشینی در ایران تأمین و کیفیت مسکن به یکی از مهمترین مسائل کشور تبدیل 

 آنها از هریک که است متفاوتی اجتماعی و کالبدی اقتصادی، ابعاد دارای کیفیت مسکن شده است.

 اقشار و درآمد کم هایگروه که مناطقی از شهر در هاشاخص این را شامل می شود. متفاوتی هایشاخص

 نظر از و کاربردی هدف نظر از حاضر پژوهش. دارند تریهستند وضعیت نامطلوب ساکن پذیرآسیب

دو  در بیجار شهر آماری هایاطلاعات بلوک از پژوهش خام هایداده. است تحلیلی توصیفی روش

نتایج به دست آمده از روش تحلیل عاملی نشان داد  .است شده استخراج 1395 و 1385 دوره سرشماری

را  انسیدرصد از وار 71 مجموع عامل اصلی بر کیفیت مسکن در شهر بیجار تأثیرگذارند که در  4که 

درصد  19 با نامطلوب یمسکون یهاکه در مجموع پهنه ت مسکن نشان دادکیفی یبندپهنهند. اکرده نییتب

پهنه و متمرکز است  شهر یو جنوب غرب یمرکز نواحیدر  بیشتر ،تیدرصد از جمع 31 و از مساحت

 ی وشمال شرق ،یشمال غرب نواحیدر  ،تیدرصد از جمع 30 و درصد مساحت 50با  زیمطلوب ن یمسکون

از دیگر نتایج  1395تا  1385الگوی ساخت مسکن شهر بیجار در سال های د. تغییر شویم دهید غرب

به  1385مترمربع در سال  106ی شهر بیجار از مسکون متراژ زیربنای نیانگیماین اساس  تحقیق است، بر

مترمربع در  100کمتر از  یمسکون یواحدهاتعداد  و همچنین کاهش یافت، 1395در  سال متر مربع  96

کاهش یافت. درصد  46 به 1395سال شد در واحدها را شامل میدرصد از کل  61 ه حدودک 1385سال 

بالاترین میزان نرخ رشد به ترتیب مربوط به متراژهای  الگوهای ساخت مسکن نیز نشان داده که سهیمقا

مترمربع است که هرکدام نشانگر رشد طبقات برخوردار، متوسط و  75تا  51و  200تا  151،  500تا  301

 ضعیف در شهر بیجار است.

 دریافت مقاله: 

07/03/1402 

 پذیرش نهایی:

23/07/1402 

 تاریخ انتشار:

15/11/1403 

 واژگان کلیدی: 

شاخص مسکن، کیفیت 

مسکن، الگوی ساخت، 
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  مقدمه. 1
ایداری و امروزه رشد سریع جمعیت شهری و شهرنشینی باعث ناپ

ای در کشورهای رو به رشد شده است. عامل بروز مشکلات عدیده

با اینکه شهرنشینی پدیده جدیدی نیست ولی با وقوع انقلاب 

 United)صنعتی در زمانی نسبتاً کوتاه، رشد شدیدی داشته است 

Nations, 2018.)  هایسال در خصوص به جهان در شهرنشینی 

 ,chen et al)است  بوده پیشرفت حال در زیادی سرعت با اخیر

 انقلاب با همراه حاضر قرن در پدیده این شتابان رشد (.2014

 تغییر، از نشان جمعیت، افزایش صعودی سیر و انفورماتیک

 :Rafieeyan, 2014)دارد  شهری ساختار استحاله و دگرگونی
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 حال در مداوم طور به شهرها در شهری جمعیت که حالی در. (20

 مسکن کمبود موضوع همچنین و مسکن برای تقاضا است افزایش

 General) است شده تبدیل کنندهنگران بسیار موضوعی به

Economics Division, 2018 .) یهامشخصه از یکی مسکن 

 مسکن وجود. ستا جامعه مختلف رقشاا نمیا طبقاتی فاصله صلیا

 شده متصل شهرها در جدید زندگی شرایط ایجاد و فضا تولید به

ی شهرها فرآیند کمبود تقریباً همه. (Ferreri et al, 2017) است

 ,Moore)مسکن را تجربه کرده یا در حال تجربه آن هستند 

 انسان زندگی به نزدیک اساسی ضروریات از یکی . مسکن(2016

 Yip et)خواهد گذاشت  تأثیر انسان بر مستقیم طور به که است

al, 2017: 5) . مردم است و  یاساس یازهایاز ن یکیمسکن

دسترسی به مسکن باکیفیت میتواند کیفیت زندگی فرد را افزایش 

 بحث به پرداختن اخیر، دهه چند . درUN-Habitat, 2003))دهد 

 تأمین. است بوده روز موضوعات تریناساسی از یکی مسکن

 از شهری درآمد کم هایگروه برای ویژه به مناسب مسکن

 برای جهان کشورهای پیشروی هایچالش و مسایل مهمترین

 در کشورها همه تقریباً و شودمی محسوب پایدار توسعه به دستیابی

 میزان و مسکن کیفیت. هستند مواجه جدی معضلات با زمینه این

 مؤلفه یک محیطی، و کالبدی ساخت استانداردهای از برخورداری

 Ministry of)است  ساکنان برای کنندهتعیین و مهم بسیار

Roads and Urban Development, 2013: 222.) مطالعات 

 علوم در ریشه و است ایرشته چند خصلت دارای مسکن به مربوط

 سیاست، مطالعات فناوری، اقتصاد، شناسی،جامعه جمله از مختلفی

(. Mete & Xue, 2020)دارد  شهری طراحی و ساختمان مهندسی

در نظر  یشهر یریپذستیمهم ز یهااز شاخص ی توانمسکن را م

و  یگیشامل: واحد همسا یشهر یزندگ همم یهاگرفت که جنبه

 ,Kovacs-Györi et al)کند یم یابیمحل سکونت را ارز

کمک خواهد  یشهر یزندگ تیفیاز مسکن به ک تیرضا (.2019

توسعه و . (Papachristou and Rosas-Casals, 2019) کرد

مسکن کمک کرده  یساخت و سازها شیبه افزا ینیساخت شهرنش

ی م شیافزا زیمسکن را ن متیساخت و سازها ق شیاست و با افزا

درحال  یدر کشورها (.Zhang, Hui, & Wen, 2017) دهد

ت لامشک ،یمال فقدان منابع ت،یجمع عیرشد سر لیتوسعه به دل

ماهر و مهمتر از همه نبود  یانسان یرویکمبود ن ن،یمربوط به زم

 نیو مسکن، ا نیمناسب در رابطه با زمی زیو برنامه ر یاستگذاریس

به  یابیدست زانیرو م نیدرآمده است. از ا یمسئله به صورت بحران

 یو چه در نواح یشهر یمطلوب مسکن چه در نواح تیوضع

 یاجتماع -یتوسعه اقتصاد یهااز شاخص یکیبه عنوان  ییروستا

 نیبنابرا. (Arnott, 2008)شود یجهان محسوب م یدر کشورها

ها به عنوان خانواده یکه برا یکیزیه بر ساختار فلاومفهوم مسکن ع

 یفضا کیاستفاده قرار گرفته است، به عنوان  سرپناه مورد

مورد توجه واقع شده است  زین یاقتصاد -یاجتماع

(Alavy,2013:200). روزافزون افزایش به توجه با کلی طور به 

 یکی مناسب مسکن ایجاد برای راهکارهایی ارائه و جهان جمعیت

 یکی مطلوب بنابراین مسکن. است ساکنین برای مهم پارامترهای از

 انسان اساسی نیازهای از یکی و یافتگیتوسعه هایشاخص از

 کیفیت تحلیل و هدف این پژوهش ارزیابی .شودمی محسوب

 آن بیجار است. از شهر در عاملی تحلیل روش با شهری  مسکن

 بر زیادی تاکید مسکن ریزیبرنامه به مربوط مطالعات که جایی

 موثر هایدارند در این پژوهش شاخص مسکن شاخص های روی

در کیفیت مسکن مورد توجه قرار گرفت. مسکن یکی از وجوه و 

نمادهای عینی شهر بیجار است که برآیندی از نیروهای اجتماعی، 

اقتصادی، فرهنگی شهر به شمار می رود. از سوی دیگر با اشتغال 

زایی هم در میان سرمایه گذاران و هم در بین شهروندان و کارگران 

کند، اقتصادی که اگر با نقش بسزایی را در اقتصاد شهری ایفا می

محرک های کنترلی هدایت نشود ابزاری است ضد عدالت و برهم 

ای از شهروندان را توازن اقتصادی که تنها منفعت عدهزننده 

ه فراهم نمودن مسکن برای طبقه تضمین خواهد کرد، حال آن ک

ریزی ت برای سنجش میزان موفقیت برنامهکم توان یک ضرور

است. وجود شکاف طبقاتی میان مناطق مختلف شهر ما را بر این 

داشته است که با بررسی کیفیت مسکن، میزان اختلاف و علت 

 نابرابری در معیارهای کمی و کیفی را دریابیم. 

 تواندمی ویژگی هایش با که است حیاتی فضاهای از یکی مسکن

 و گسترده مقوله مسکن، گردد. انسان وجودی ابعاد تعالی موجب

 مکان یک عنوان به مسکن. دارد متنوعی ابعاد و است پیچیده

 حساب به خانوار اولیه و اساسی نیاز سرپناه، عنوان به و فیزیکی

 تأمین فرد یا خانوار اولیه نیازهای از برخی سرپناه این در. آیدمی

 مسکونی محیط کل فیزیکی، بر مکان علاوه مسکن مفهوم. می شود

 ضروری تسهیلات و خدمات کلیه شامل که می گیرد بر در نیز را

 ,poormohammadi) است خانواده بهتر زیستن برای نیاز مورد

مسکن نقطه کانونی برای توسعه پایدار و کیفیت (. 2014:36

زندگی ساکنان به شمار می رود، به طوری که میزان زیادی از منابع 
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طبیعی از قبیل زمین، آب، انرژی و مصالح ساختمانی را مصرف 

کرده و در عین حال آلودگی محیط را نیز به دنبال دارد. این 

 Golubchikov)موضوع در ابعاد کیفیت مسکن قابل توجه است 

& Badyina, 2012:3 .) جامعه  یعامل اصلمسکن در عین حال

کننده در  نییعمده و تع الاییافراد نسبت به جهان و ک یریپذ

 ،یفرد تیهو یریکه در شکل گ فضا است یسازمان اجتماع

 یکننده ا نییتع اریافراد نقش بس یو اهداف جمع یروابط اجتماع

و  یزندگ تیفیک یابیارز یبرا و (Short, 2006: 199) دارد

 شودیاستفاده م ییو روستا یشهر یمرتبط با زندگ یریپذستیز

(Ma et al, 2018.) شیآن به طور گسترده باعث افزا عیو توز 

 شده است یو اجتماع یمسکن همراه با توسعه اقتصاد متیق

(Douglas et al, 2019.) ختهیمسکن باعث برانگ متیق شیافزا 

مسکن بر  یهانهیشده است و هز هیاز سرما یادیشدن حجم ز

کنترل  (.Hui et al, 2018) گذاشته است ریثأساکنان ت زندگی

 یها استیو س نیزم یدر بازارها ی، مداخله ادارنیزم یکاربر

 ستگذاشته ا ریتأث یمسکن شهر متیاملاک بر مسکن و ق میتنظ

(Chen et al, 2020.) موضوعات از یکی مسکن نابرابری 

 (؛Huang & Jiang,2009:937) اجتماعی مطالعات در محوری

 در است. اجتماعی نابرابری ملموس ابعاد ترینمهم از یکی نیز و

 کشورهای و جوامع و شده جهانی امری مسکن مسئله حاضر حال

 ,Gallent et al) گریبانند به دست مسائلی چنین با نیز مختلف

ترین ترین و کلیدیهای بخش مسکن، مهمشاخص (.2003:15

وند. از طرفی شریزی مسکن محسوب می در برنامه ابزار

مسکن و نقش آنها در  های گستردگی، پیچیدگی و تنوع شاخص

ها بر حسب نقش ریزی مسکن ایجاب میکند تا این شاخص برنامه

های مختلف دسته بندی شده و مورد تجزیه عملکرد آنها در گروه و

 های مسکن، یکی از واقع ارزیابی شاخص. در و تحلیل قرار گیرند

ی ویژگی مسکن به شمار  های مختلف شناخته شده بزارها و شیوها

های موثر در امر مسکن  کمک آن، رویه توان به رود که می می

از طرفی گستردگی، . (Towfigh, 2012:17) را شناخت

 ریزی ها در برنامه های مسکن و نقش آن پیچیدگی و تنوع شاخص

ها بر حسب نقش و عملکرد  کند تا این شاخص ایجاب میمسکن 

دسته بندی شده و مورد تجزیه و تحلیل  های مختلفآنها در گروه

 .(Hekmatniya, 2005: 118) قرار گیرند

کیفیت مسکن موضوعی نسبتاً پیچیده است، چرا که نه مطلق است 

و نه ایستا. مفهومی است نسبی که از کشوری به کشوری دیگر و 

باشد و در برگیرنده مفاهیم زمانی به زمان دیگر متفاوت می از

اجتماعی و اقتصادی و در ابعاد کمی و کیفی قابل اندازه گیری 

با این وجود تا حدودی کیفیت مسکن تابع هنجارها و شرایط  .است

در ایران به دنبال افزایش  .(Bear, 2014: 1)محلی است 

شهرنشینی و سرعت بالای تغییرات در بافت های شهری به دلایل 

ته است. مختلف کیفیت محیط در نواحی شهری، به شدت تنزل یاف

ریزی شهری های اخیر در ادبیات برنامهیکی از مباحثی که در سال

مندی شهروندان ه کیفیت مسکن شهری و میزان رضایتوارد شد

در شهرهای کنونی  .(Naderi, 2013:3)حی مسکونی است از نوا

ایران، کاربری مسکن بخش عمده ای از اراضی شهری را در اختیار 

خود گرفته است. توجه به شاخص های کمی و کیفی مسکن، هم 

در ایجاد مکان های زندگی پایدار شهری برای انسان ها و هم در 

ار است؛ چرا که راستای بالا بردن کیفیت مسکن شهری تأثیرگذ

مسکن هم بخش عمده ای از توسعه کالبدی و فیزیکی فضای شهر 

را در اختیار گرفته، هم اینکه به عنوان یک مصرف کننده انرژی و 

منابع نقش بسزایی دارد. تخمین زده شده است که هرساله در سطح 

درصد از مواد خام از نظر وزن در ساخت بناها و  40جهان حدود 

درصد از انرژی وارد  45تا  36رود. همچنین ه کار میساختمان ها ب

رود. علاوه بر این شده به جوامع نیز در ساختمان ها به کار می

مسکن، چه مناسب و چه نامناسب از نظر اجتماعی و فرهنگی نیز 

اثرات فوق العاده زیادی در جامعه دارد؛ به طوری که بشر بسیاری 

رایط زندگی نامساعد از معضلات اجتماعی را در مسکن و ش

کند. شاهد و گواه این سخن بررسی میزان ناهنجاری جستجو می

های اجتماعی و جرایم در مناطق حاشیه نشین و سایر مناطق شهری 

رسد که محل زندگی در کیفیت رفتار انسان بی است. به نظر می

تأثیر نیست. از نظر اقتصادی نیز مسکن از اهمیت زیادی برخوردار 

که در همه جوامع بخش بزرگی از ثروت و دارایی افراد  است؛ چرا

 .(Maliene & Mays.2009)شود در خانه و مسکن جمع می

 یشهر یزیری برنامهاز جمله موضوعات مهم در حوزه مسکن

مباحث و پژوهش های گسترده  ستمیدر طول قرن ب ژهیاست که به و

است. در رابطه با موضوع  افتهیآن شکل  رامونیو بعضاً متضادی پ

است که به  رفتهیصورت پذ یقابل توجه قاتیپژوهش حاضر، تحق

  شود. یم شارهآنها در ادامه ا نیاز برجسته تر یبرخ

Salaripour (2022) ارزیابی کیفیت زندگی ساکنین مسکن  در

های د که رویکرد موجود در تأمین شاخصمهر شهر رشت دریافتن

کیفیت زندگی در مسکن های مهر نیازمند بازنگری جدی است و 
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های کیفیت محیط شهری باید به عنوان بخش مهمی از شاخص

 Abaspourمعیارهای مسکن قابل استطاعت لحاظ گردند.  

 رتبه بندی به فازی دیمتل فن از استفاده در  پژوهشی با (2021)

 نشان پرداختند، نتایج مسکن  شکل گیری در مؤثر شاخص های

 تأمین به توجه بالا، تراکم با مسکونی مجتمع های طراحی در که داد

 تعاملات جهت فضاهایی خصوصی، طراحی حریم حفظ امنیت،

 در طرح ها در کاربران، مشارکت زمینه ایجاد ساکنین، اجتماعی

 قرار خبرگان نظر از رتبه بندی شاخص ها، اهمیت اول درجه

 شهر در مسکن کیفیت فضایی در تحلیل  Rostaei  (2020).دارد

تبدیل داده های  از ، پس HOT SPOTروش  از استفاده با ارومیه

شاخص تحلیل عاملی دریافتند شاخص های کیفی  35خام به 

مسکن توزیع نابرابر و نامناسبی در شهر ارومیه دارد. این وضعیت 

ی و حاکی از وجود فاصله طبقاتی و دوگانگی در فضای شهر

تفاوت در برخورداری شاخص های مسکن شهری ارومیه است. 

Nikpour (2017)  شهر بابلسر بر اساس  محلات بندی سطحدر

مسکن نتایج نشان دادند محلات شهری  کیفی و کمی شاخص های

 بین باشند و رابطه معناداریاز نظر سطح برخورداری هم تراز نمی

 .دارد وجود مسکن و مطلوبیت ساحلی خط از محلات فاصله

Bahmani (2016) نظر از زنجان شهر مهر مسکن ارزیابی در 

 با پژوهش مورد مناسب نشان دادندکه مسکن کیفی شاخص های

 عامل این و نداشته مطابقت کیفی مسکن شاخص های از کدام هیچ

 Pourmohammadi .است بوده مجموعه این ساکنین نارضایتی

در تحلیل کیفیت مسکن در محلات شهر بیجار بالاترین  (2016)

و پایین ترین محلات از منظر شاخص های کیفیت مسکن را نشان 

عدم در پژوهشی با عنوان  Eleni Kalantidou (2020)  دادند

نشان ، ایدر استرال داریمسکن پا یبه امکان سنج ازیمسکن: ن نانیاطم

 یداریو ناپا ییفضا یعدالت یب طیبه شرا داریداد که  مسکن پا

پتانسیل گزینه های مسکن  پایدار    کند و یکمک م یشهر

 (Baugruppen)و اجتماعی را بر اساس مدل ساخت    -زیست

در استرالیا ترسیم می کند .  

Serrano (2020) محیط  کیفیت ارزیابی منظور به که تحقیقی در

 مسکن در تأثیرگذار عوامل اصلی شناسایی و خانه داخل زیست

 هاینک به توجه با که میکنند مطرح است، گرفته انجام اجتماعی

 مؤلفه های به توجه هستند، مسن افراد ساکنان از زیادی بخش

 نآ از حاکی تحقیق این نتیجه. است اهمیت با بسیار زیست محیطی

ب و کیفیت نامطلو نوسازی استراتژی های و تهویه نحوه است که

 قرار ناقص بصورت و طبیعی تهویه بر تنها اینکه به توجه با مصالح

 هدخوا دنبال به آنها برای را بسیاری مشکلات در آینده دارند،

   .داشت

 

   تحقیق روش. 2

 یهاآن از روش نیو در تدو باشدیم یحاضر کاربرد قینوع تحق

 روش گردآوری اطلاعات استفاده شده است.  یلیتحل-یفیتوص

برای مبانی نظری به صورت کتابخانه ای و برای تحلیل شاخص ها 

  یدر سال ها جاریشهر ب یآمار یاز بلوک ها ازیاطلاعات مورد ن

نرم  طیصورت که در مح نیا هبه دست آمده است. ب 1395و  1385

و با استفاده از اطلاعات موجود در بانک Arc GIS  افزار

اطلاعاتی شاخص سازی کرده و سپس از شاخص ها خروجی 

انتقال داده شده است. پس  EXCELگرفته و به محیط نرم افزار 

منتقل  SPSSاز انجام مراحل فوق، شاخص ها را به محیط نرم افزار 

 یعامل اصل 4شاخص به  17 از مدل تحلیل عاملی یو با بهره گیر

طبقه بندی شد. برای هر یک از عوامل مقدار ویژه، درصد واریانس 

و واریانس تجمعی تبیین شد. با توجه به هر یک از عوامل استخراج 

کاملا نامطلوب، نامطلوب،  گروه 5شده، بلوک های شهر در 

  .متوسط، مطلوب، کاملا مطلوب تقسیم بندی شدند
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 1403نگارندگان،منبع: ،فرآیند انجام تحقیق .1شکل 

 انواع شاخص های مسکن

 یهاشاخص ی مهمترینعهای اقتصادی، کالبدی و اجتماشاخص

شاخص  نیکه هرکدام از ا باشندی میشهرکیفیت مسکن  جشسن

 تعریف شده اند.  1ها در جدول 

 هاآنی نحوه ی محاسبهو  مسکنهای شاخص.  1جدول 

 تعاریف شاخص

 )هکتار( به مساحت شهر )هکتار(ی مسکون یربناینسبت مساحت ز تراکم ساختمانی

 نیبه سطح مورد اشغال زم ینسبت تعداد واحد مسکون یتراکم مسکون

 به مساحت شهر )هکتار( تینسبت جمع تراکم ناخالص جمعیت

 یمسکون ینسبت کل خانوار به تعداد کل واحدها یدر واحد مسکون تراکم خانوار

 یبه کل واحد مسکون تینسبت کل جمع یتراکم نفر در واحد مسکون

 ینسبت رشد خانوار به رشد واحد مسکون کمبود مسکن

 )مترمربع( به تعداد خانواری مسکون یربناینسبت ز به خانوار یمسکون یربنایسرانه ز

 ی)مترمربع( به تعداد واحد مسکونی مسکون یربناینسبت ز یواحد مسکون یبنا ریز نیانگیم

 خانوار تعداد به جمعیت تعداد نسبت خانوار بعد

 نرخ رشد مسکن
100)1

)(
( 


n

p

tp
= r 

  :P(t) مسکن در سالt( ،0) P ،مسکن در آغاز دوره :nزمانی،  ه: دورrنرخ رشد سالانه : 

 (ریو سا یجاریاست ان،یعرصه و اع یبه مجموع بنا )ملک یملک یدرصد واحدها مالکیت

 درصد واحدهای مسکونی استیجاری به کل واحدهای مسکونی اجاره نشینی

 درصد واحدهای مسکونی ملکی به استیجاری *مسکن پایدار

 درصد واحدهای مسکونی با مصالح بادوام به کل واحد مسکونی مسکن بادوام

 واحدهای مسکونی با مصالح کم دوام )چوب و آجر یا چوب و خشت( به کل واحد مسکونیدرصد  مسکن کم دوام
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 مترمربع به کل واحدهای مسکونی 100تعداد واحدهای مسکونی بیشتر از  *مسکن مرغوب

 مترمربع به کل واحدهای مسکونی 50تعداد واحدهای مسکونی کمتر از  *مسکن نامرغوب

(Azizi et al, 2012, Nikpour et al, 2016)منبع: 

 

  معرفی محدوده مورد مطالعه. 1. 2

استان کردستان است که در شمال  هایاز شهر یکی جاریشهر ب

در  جاریواقع شده است. شهر ب رانیکردستان و در غرب ا یشرق

 ایاز سطح در یمتر 1920سنندج، در ارتفاع  یلومتریک 150فاصله 

با  جاری. باست رانیشهر ا نیواقع شده که بعد از شهرکرد بلندتر

استان کردستان است.  یشهرها نیرمربع از بزرگت لومتریک 5350

و سنندج، از  واندرهیدشهرستان های شهر از سمت غرب با  نیا

با استان زنجان، از شمال  یجنوب با شهرستان قروه، از شمال شرق

و از سمت شرق  یغرب جانیبا شهرستان تکاب در استان آذربا یغرب

مرکز آمار  1395سال  یاست. طبق سرشمار هیبا استان همدان همسا

طرح جامع  نیو طبق آخر تینفر جمع 56857  ین شهر دارایا رانیا

 (.Bijar master plan, 2017) استمحله  20 یدارا

 

 

 
1403 نگارندگان، منبع:. موقعیت جغرافیایی محدوده مورد مطالعه، 1شکل 

 های پژوهشیافته. 3

 های مسکنمحاسبه درصد تغییرات شاخص

اندازه ترین ابزار های کمی و کیفی مسکن مناسبشاخص

مسکن محسوب می  گیری پیشرفت و تحقیق هدف های کلی

شاخص  نیاستفاده از ابا  (Nikpour et al, 2017) شوند

 یمطلوب و نامطلوب بودن پارامترها یکل تیتوان وضع یم

نسبت به  رات،یینمود. درصد تغ سهیمختلف را در دو دوره مقا

 نیمتفاوت است، چرا که در ا ریو کاهش درصد مقاد شیافزا

 یریگاندازه شیحالت هم مقدار کاهش و هم مقدار افزا

 کمتر شده باشد. ایو  شتریب رندارد که مقدا یو فرق شودیم

درصد تغییرات از اختلاف درصد هر یک از شاخص ها در دو 

محاسبه شده است. طبق محاسبات دو  1395و  1385دوره 

مسکن بادوام بیشترین رشد تراکم ناخالص جمعیت و  شاخص

 نیشتریبنشینی یربنای مسکونی به خانوار و اجارهو سرانه ز

 را داشته است.  کاهش
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 های مسکندرصد تغییرات شاخص . 2جدول 

 درصد تغییرات شاخص درصد تغییرات شاخص

 - نرخ رشد مسکن -64 تراکم ساختمانی

 -6/7 مالکیت 5/48 یتراکم مسکون

 -7/78 اجاره نشینی 8/346 تراکم ناخالص جمعیت

 -1/73 مسکن پایدار -9/28 یتراکم خانوار در واحد مسکون

 7/198 مسکن بادوام -4/42 یتراکم نفر در واحد مسکون

 1/81 مسکن کم دوام -8/6 کمبود مسکن

 8/36 مسکن مرغوب -5/98 به خانوار یمسکون یربنایسرانه ز

 -5/34 مسکن نامرغوب -7/4 یواحد مسکون یبنا ریز نیانگیم

 - - -5/39 خانوار بُعد

 1403ای پژوهش، همنبع: یافته

 

بررسی تغییرات زیربنای مسکونی در شهر بیجار در 

 1395و  1385فاصله 

قابل  ی)متوسط فضا یمسکون یواحدها یربنایشاخص سرانه ز

در شناخت  یدیکل یهاهر نفر( از جمله شاخص یسکونت برا

مسکن  یهااز شاخص یاریمسکن است. بر خلاف بس تیوضع

 ،یاجتماع ،یاز ابعاد و عوامل اقتصاد یکیکه معمولاً با 

 سرانهدر ارتباط هستند،  یطیمح ستیز ایو  یکالبد ،یفرهنگ

 میابعاد و عوامل مذکور ارتباط مستق یمسکن با تمام یربنایز

جامعه، از اقتصاد کلان تا  ینگاتنگ دارد. عوامل اقتصادو ت

سرانه  زانیم نییتواند در تع یخانوار، م یاقتصاد خرد و توان مال

جامعه و  یو فرهنگ یاجتماع یها یژگیموثر باشند. و ربنایز

 ازیمسکن و ن یربنایسرانه ز در یینقش بسزا زیخانوارها ن

امکانات و  زیها و ن یژگیو و طیشرا نیخانوارها دارند. همچن

 نیا زانیدر م زین یطیمحستیو ز یکالبد یهاتیمحدود

 .دارند یاکننده نییآن اثرات تع یزیدر برنامه ر ایشاخص و 

 یاریبا بس سهیو در مقا رانیشاخص در ا نیا ،یبر قاعده کلبنا

 افتهیتوسعه یاز کشورها یاریبس یحت گر،ید یاز کشورها

توان در یتفاوت محسوس را م نیا لیبالاتر است. تنها دل

جستجو کرد  یرانیا یخانوارها یو فرهنگ یاجتماع یازهاین

و  همانمی یقابل توجه برا یمثال، اختصاص فضاها ی)برا

  آشپزخانه(.

حاصل از  یآمار یهابا مبنا قرار دادن اطلاعات بلوک

 یربنای، مساحت و درصد ز1395و  1385سال  یسرشمار

در طبقات مختلف و در دو  جاریب شهر یمسکون یواحدها

برای محاسبه میانگین  .ه استشد سهیمقا ی محاسبه ومقطع زمان

 زیربنای مسکونی در شهر بیجار از فرمول زیر استفاده شد: 

میانگین زیربنای مسکونی

=
کل مساحت زیربنای واحدهای مسکونی ساخته شده 

 کل تعداد واحدهای مسکونی 
 

مجموع زیربنای مسکونی  1385طبق محاسبات، در سال 

مترمربع و تعداد کل واحد مسکونی شهر  1159546شهربیجار 

واحد  یربنایز نیانگیمبوده است، بنابراین  10982برابر با 

مجموع زیربنای  1395مترمربع بود، اما در سال  106ی مسکون

افزایش  15045و تعداد واحد مسکونی شهر  1447856شهر 

 یواحد مسکون یربنایز نیانگیم ر این اساسبیافته است، که 

سال  10دهد در فاصله شد. این مقایسه نشان میمترمربع  96

هر متر مربع کمتر شده است و ساکنین ش 10میانگین زیربنا 

اند. هایی با زیربنای کمتر روی آوردهبیجار بیشتر به سراغ خانه

 1385مسکن و نفوس در سال  یسرشمار جیبر اساس نتا

کمتر از بیجار  یمسکون یدرصد از کل واحدها 61مساحت 

 1395سال  این نسبت در که یدر حال ،مترمربع بوده است 100

 ته است.کاهش یاف جاریب یمسکون یدرصد کل واحدها 46 به

از دیگر ابعاد تحلیل مسکن، ارزیابی الگوهای ساخت مسکن 

 وضعیت تغییر و زمان گذشت داد نشان ها بررسی است.

 الگوهای در تغییرات ایجاد سبب مردم، جمعیتی و اقتصادی
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نرخ رشد زیربناهای با محاسبه است.  شده ساز و ساخت

تا  301مشخص شد زیربنای )1395 و 1385مختلف در سال 

درصد بیشترین رشد و دو دسته  92/3( مترمربع با نرخ  500

ا کاهش را داشتند. ب نیشتریبمترمربع  +(501( و ) 300تا  201)

مقایسه نرخ رشد دسته های مختلف زیربناها، مشخص شده 

است، سه دسته رشد بیشتری نسبت به بقیه داشتند، که عبارتند 

( 500تا301( و دسته )200تا151(، دسته )75تا51)از دسته 

متربع، که دسته اول شامل زیربناهای کمتر از میانگین شهر و 

بیشتر از میانگین شهر می باشند. دو دسته بعدی شامل زیربناهای

 1395 و 1385 در هاآن تغییرات درصد و رشد نرخ مختلف، زیربناهای در بیجار مسکونی واحدهای تعداد .3 جدول

 درصد تغییرات نرخ رشد درصد تعداد سال طبقه بندی زیربنای مسکن

50- 
1385 331 42/11 

33/2 68/3 
1395 418 84/11 

 75تا  51
1385 473 32/16 

04/3 91/10 
1395 639 10/18 

 80تا  76
1385 386 32/13 

96/2 91/9 
1395 517 64/14 

 100تا  81
1385 582 08/20 

33/2 78/3 
1395 736 84/20 

 150تا  101
1385 580 02/20 

2 9/3 
1395 709 08/20 

 200تا  151
1385 323 14/11 

19/3 6/12 
1395 443 54/12 

 300تا  201
1385 173 97/5 

- - 
1395 0 0 

 500تا  301
1385 46 58/1 

92/3 5/21 
1395 68 92/1 

 +  مترمربع501
1385 3 1/0 

- - 
1395 0 0 

1403های پژوهش، منبع: یافته

 

آمده برای تحلیل  های گردبه منظور تعیین مناسب بودن داده

و بارتلت استفاده شد. برای برون   KMOعاملی از آزمون 

ها، ها به نمونهها و یا نسبت شاخصرفت از معضل تعداد نمونه

و آزمون کرویت بارتلت برای سنجش  KMOرعایت معیار 

ها ضروری است. اگر مقدار عددی کفایت و تناسب داده

KMO  95بیشتر باشد و نتیجه آزمون بارتلت نیز دارای  5/0از 

ها برای انجام تحلیل عاملی یا بیشتر باشد، داده درصد اطمینان و

،  KMO(. مقدار 7: 1395اند )زبردست و رمضانی، مناسب

به دست آمد که نشان دهنده مناسب بودن همبستگی  664/0

ها برای تحلیل عاملی است. همچنین. مقدار آماره بارتلت داده

درصد معنادار  99به دست آمد که در سطح  535/4207نیز 

ها برای تحلیل عامل مناسب می باشند.ت. از این رو دادهاس
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 های کیفیت مسکن شهر بیجارو نتایج آزمون بارتلت برای شاخص KMOاندازه  .4جدول 

 (Sig)میزان خطا  مقدار بارتلت KMOمقدار  دوره آماری

1395 664/0 535/4207 000/0 

 استخراج و تعیین تعداد عوامل 

با توجه به ماهیت پدیده های شهرسازی، برای استخراج و تعیین 

-های اصلی مورد توجه قرار میعوامل، روش تجزیه به مولفه

گیرد. در این روش، عوامل استخراج شده، به ترتیب از اهمیت 

ترین عامل بوده و بیشترین بیشتر برخوردارند. عامل اول مهم

دهد. عامل دوم، دومین عامل مهم تغییرات داده را توضیح می

-بوده و به همین ترتیب عوامل بعدی در مراحل بعدی قرار می

گیرند. در تحلیل عاملی وقتی اشتراکات متغیری پایین باشد 

(، آن متغییر نقش چندانی در تبیین پدیده مورد 4/0)کمتر از 

بهتر است از دور محاسبات کنار گذاشته شود نظر ندارد و 

(. با توجه به مقادیر استخراج 7: 1395)زبردست و رمضانی، 

شاخص های )تراکم خانوار، کمبود  1395شده در سال 

مسکن بادوام، مسکن کم دوام، مسکن، نرخ رشد مسکن، 

بود  4/0( به دلیل این که مقدار آنها کمتر از مسکن نامرغوب

 (. 5ف شدند )جدول از محاسبات حذ

 

 1395های کیفیت مسکن در سال مقادیر استخراج شده شاخص . 5جدول 

 1395 شاخص 1395 شاخص

 _______ نرخ رشد مسکن 977/0 تراکم ساختمانی

 979/0 مالکیت 978/0 یتراکم مسکون

 964/0 اجاره نشینی 978/0 تراکم ناخالص جمعیت

 979/0 مسکن پایدار ______ یخانوار در واحد مسکون تراکم

 _____ مسکن بادوام 848/0 یتراکم نفر در واحد مسکون

 _______ مسکن کم دوام _______ کمبود مسکن

 798/0 مسکن مرغوب 938/0 به خانوار یمسکون یربنایسرانه ز

 ________ مسکن نامرغوب 904/0 یواحد مسکون یبنا ریز نیانگیم

 _______ ________ 731/0 خانوار بُعد

 1403های پژوهش، منبع: یافته

 ویژه، مقادیر همراه شده استخراج عوامل ،6 شماره جدول در

 آمده عوامل تجمعی واریانس درصد نیز و واریانس درصد

 که عامل هر در شده بارگذاری هایشاخص ترتیب بدین. است

نتیجه تقلیل . دهدمی تشکیل را عامل یک است، 5/0 از بیش

  836/70عامل بوده است. مجموع چهار عامل  4شاخص به  17

 بودن بخش رضایت کرده است که نییرا تب انسیدرصد از وار

 .دهدمی نشان را ها شاخص عاملی تحلیل

 

 1395های کیفیت مسکن شهری در دوره .  عوامل استخراج شده برای شاخص6جدول 

درصد واریارنس  درصد واریانس مقدار ویژه سال عوامل

 تجمعی

 570/20 570/20 497/3 1395 عامل اول

 152/39 582/18 159/3 1395 عامل دوم

 595/57 443/18 135/3 1395 عامل سوم

 836/70 240/13 251/2 1395 عامل چهارم
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 1403منبع: یافته های پژوهش، 

 ارائه شده است. 7عامل و مقادیر بار                   عاملی به دست آمده در جدول  4های بارگذاری شده در این شاخص
 

 یافته دوران ماتریس از آمده دست به عاملی بار مقدار و کیفیت مسکن های بارگذاری شده در چهار عاملشاخص .7جدول 

 بار عاملی شاخص ردیف عوامل دوره

 

 

 

 

 

1395 

 عامل اول

 963/0 به خانوار یمسکون یربنایسرانه ز 1

 940/0 یواحد مسکون یبنا ریز نیانگیم 2

 890/0 مسکن مرغوب 3

 عامل دوم

 972/0 مالکیت 1

 964/0 اجاره نشینی 2

 972/0 مسکن پایدار 3

 عامل سوم

 986/0 تراکم ساختمانی 1

 987/0 یتراکم مسکون 2

 986/0 تراکم ناخالص جمعیت 3

 عامل چهارم
 883/0 یتراکم نفر در واحد مسکون 1

 777/0 بعد خانوار 2

 1403های پژوهش،منبع: یافته

 

 تحلیل عوامل مؤثر در کیفیت مسکن

 4مبنای بر  1395بندی کیفیت مسکن برای دوره نقشه پهنه

سطح  5ها در م شده است. در این نقشه ها  بلوکعامل ترسی

سرانه بندی شده است.  عامل اول شامل سه شاخص طبقه

ی واحد مسکون یبنا ریز نیانگیم، به خانوار یمسکون یربنایز

است که  497/3و مسکن مرغوب است. مقدار ویژه این عامل 

تبیین می کند. پهنه بندی وضعیت  را درصد واریانس 570/20

 2/28درصد از مساحت،  3/45نامطلوب بر اساس این عامل، 

-شهر را در برمی درصد از خانوار 4/29درصد از جمعیت و 

های مرکزی، شمال شرقی، و شمال غربی گیرد که در قسمت

های )بلوار، تخت علیا ، تخت سفلی و محلهشهر که شامل 

پهنه مطلوب نیز بر اساس این عامل حلوایی( مشاهده می شود. 

 2/55درصد از جمعیت و  3/56درصد مساحت،  9/34با 

های شهر را در برمی گیرد که در قسمت درصد از خانوار

شمالی، جنوبی، شرق و جنوب شرقی و جنوب غربی شامل 

محله های )ریگ سیاه، تازه آباد، سراب، بادامستان، فرحی، 

(. 3لا( است )شکلقلعه برجگه، بلوار و قلعه با

 
 1395اول  عامل مبنای بیجار بر شهر سطح در های کیفیت مسکنپهنه فضایی پراکنش درصد و . تعداد8جدول 

 پهنه
 خانوار جمعیت مساحت )هکتار( بلوک

 درصد تعداد درصد تعداد درصد مقدار درصد تعداد

 6/6 850 3/6 2544 2/26 31/111 4/30 165 کاملا نامطلوب

 8/22 2906 9/21 8740 08/20 2/85 9/14 81 نامطلوب

 1/15 1931 2/15 6088 6/18 05/79 24 130 متوسط

 4/29 3744 9/29 11917 2/22 54/94 6/9 53 مطلوب

 8/25 3292 4/26 10507 7/12 94/53 7/20 112 کاملا مطلوب

 1403های پژوهش، منبع: یافته
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عامل دوم شامل سه شاخص مالکیت، اجاره نشینی و مسکن 

 582/18است که  159/3پایدار است. مقدار ویژه این عامل 

کند. پهنه بندی وضعیت نامطلوب تبیین می را درصد واریانس

درصد از  9/72درصد از مساحت،  4/41بر اساس این عامل، 

گیرد که در خانوار شهر را در برمی درصد از2/73جمعیت و 

محله قسمت های شرقی، شمالی و جنوب شرقی شهر که شامل 

)تازه آباد، ریگ سیاه، پشت قلعه، یارمجه، محمودآباد،  های

الماسیه، مرزبان، فرحی( مشاهده می شود. پهنه مطلوب نیز بر 

درصد از جمعیت  8/8درصد مساحت،  4/37اساس این عامل با 

د از خانوار شهر را در برمی گیرد که در قسمت درص 7/8و 

های شمال شرقی )تخت علیا و تخت سفلی( و شمال غربی که 

شامل )محله حلوایی( و مرکز )محله بلوار( مشاهده می شود 

(.3)شکل 

 

 1395دوم  عامل مبنای بیجار بر شهر سطح در کیفیت مسکن هایپهنه فضایی پراکنش درصد و تعداد .9جدول 

 پهنه
 خانوار جمعیت مساحت )هکتار( بلوک

 درصد تعداد درصد تعداد درصد مقدار درصد تعداد

 6/36 5561 4/35 16907 6/15 1/102 2/11 73 کاملا نامطلوب

 6/36 5565 5/37 17947 8/25 5/168 3/21 139 نامطلوب

 9/17 2729 1/18 8690 9/20 02/136 17 111 متوسط

 8/7 1200 01/8 3827 7/22 28/148 8/27 181 مطلوب

 9/0 137 79/0 381 7/14 7/95 5/22 147 کاملا مطلوب

 1403، های پژوهشمنبع: یافته

عامل سوم شامل سه شاخص تراکم ساختمانی، تراکم مسکونی 

 135/3و تراکم ناخالص جمعیت است. مقدار ویژه این عامل 

کند. پهنه بندی تبیین می را درصد واریانس 443/18است که 

درصد از مساحت  69/5وضعیت نامطلوب بر اساس این عامل 

-برمیدرصد از خانوار شهر را در  6/8درصد از جمعیت و  3/8

)قلعه بالا و  هایمحلهگیرد که در قسمت های مرکزی شهر و 

قلعه تخت( مشاهده می شود. پهنه مطلوب نیز بر اساس این 

 5/70درصد از جمعیت و  16/71درصد مساحت،  6/77عامل با 

درصد از خانوار شهر را در برمی گیرد که در تمامی قسمت 

.شودمیز جنوب غربی )محله فرحی( دیده های شهر به ج

 

 1395سوم عامل مبنای بیجار بر شهر سطح در کیفیت مسکن هایپهنه فضایی پراکنش درصد و تعداد .10جدول 

 خانوار جمعیت مساحت )هکتار( بلوک پهنه

 درصد تعداد درصد تعداد درصد مقدار درصد تعداد

 7/0 104 7/0 314 3/0 28/2 74/2 17 کاملا نامطلوب

 9/7 1137 6/7 3401 39/5 63/33 13/6 38 نامطلوب

 7/20 2962 5/20 9163 5/16 02/103 73/13 85 متوسط

 9/50 7278 19/51 22868 6/40 56/253 08/34 211 مطلوب

 6/19 2812 97/19 8924 37 53/230 29/43 268 کاملا مطلوب

 1403ای پژوهش، همنبع: یافته

عامل چهارم شامل دو شاخص تراکم نفر در واحد مسکونی و 

است که  251/2بعد خانوار است. مقدار ویژه این عامل 

کند. پهنه بندی وضعیت تبیین می را درصد واریانس 240/13

 8/74درصد از مساحت، 27/41نامطلوب بر اساس این عامل، 

رد گیدرصد از خانوار شهر را در برمی1/74درصد از جمعیت و 

محله که در قسمت های شمال، مرکز، شرق و جنوب شهر )
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الماسیه، بلوار، سراب، تازه آباد و پشت قلعه( مشاهده می  های

درصد  3/36شود. پهنه مطلوب نیز بر اساس این عامل با 

درصد از خانوار شهر  3/8درصد از جمعیت و  47/8مساحت، 

 های محلهرا در برمی گیرد که در قسمت های شمال شرقی )

مال غربی )محله حلوایی ( دیده تخت علیا و تخت سفلی( و ش

 شود.می

 

 

 1395چهارم  عامل مبنای بیجار بر شهر سطح کیفیت مسکن در هایپهنه فضایی پراکنش درصد و . تعداد11جدول 

 خانوار جمعیت مساحت )هکتار( بلوک پهنه

 درصد تعداد درصد تعداد درصد مقدار درصد تعداد

 08/34 4823 76/33 15023 26/15 93/97 15/9 61 کاملا نامطلوب

 8/40 5777 04/41 18265 01/26 95/166 32/24 162 نامطلوب

 65/16 2357 61/16 7394 42/22 89/143 86/17 119 متوسط

 78/7 1101 97/7 3549 46/22 16/144 02/27 180 مطلوب

 6/0 92 5/0 264 84/13 86/88 6/21 144 کاملا مطلوب

 1403های پژوهش، منبع: یافته

 

 
 های پژوهشمنبع: یافته ،های کیفیت مسکنیت مسکن بر مبنای چهار عامل شاخصبندی کیف. پهنه3شکل

 

، وضعیت نامطلوب یبر اساس عامل نهایی، پهنهپهنه بندی در 

درصد  7/31درصد از جمعیت و  3/31درصد از مساحت،  19

های مرکزی و گیرد که در قسمتشهر را در برمی از خانوار

شود. های قلعه بالا و فرحی( مشاهده میجنوب غربی )محله

درصد از  3/30درصد مساحت،  3/50پهنه مطلوب نیز با 

برمی گیرد که در درصد از خانوار شهر را در 8/29جمعیت و 

های شمال غربی، شمال شرقی، غرب، مرکز )محله های قسمت
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، کارمندان و تخت سفلی، محله حلوایی، بلوار، محله مهدیه

(.4شود )شکل بادامستان( دیده می
 

 1395نهایی  عامل مبنای بیجار بر شهر سطح در کیفیت مسکن هایپهنه فضایی پراکنش درصد و تعداد .12جدول 

 خانوار جمعیت مساحت )هکتار( بلوک پهنه

 درصد تعداد درصد تعداد درصد مقدار درصد تعداد

 8/7 1118 5/7 3351 4/4 96/27 5/6 43 کاملا نامطلوب

 9/23 3428 8/23 10635 6/14 56/92 9/14 98 نامطلوب

 2/38 5471 2/38 17096 4/30 31/192 5/18 122 متوسط

 8/23 3413 1/24 10808 8/29 72/188 7/32 215 مطلوب

 05/6 866 2/6 2784 5/20 7/129 1/27 178 کاملا مطلوب

 1403، ای پژوهشهمنبع: یافته

 

 
  های پژوهشمنبع: یافته ،بر مبنای عامل نهایی جاریمسکن در شهر ب تیفیک بندی. پهنه4شکل
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 های پژوهشیافتهمنبع:  ،های کیفیت مسکن در شهر بیجاردرصد پراکنش فضایی پهنه. 5شکل

 

 درصد تغییرات پهنه نهایی کیفیت مسکن

درصد تغییرات از اختلاف درصد هر یک از پارامترهای 

به  95و  85بلوک، مساحت، جمعیت و خانوار در دو دوره 

 1395تا  1385دست آمده است. بر این اساس در طی سال های 

بیشترین درصد رشد مربوط به مساحت پهنه مطلوب و تعداد 

و  8/156بلوک های واقع در پهنه نامطلوب است که به ترتیب 

جمعیت و مربوط به  کاهشدرصد  نیشتریب درصد و 9/48

و  -5/94 بیکه به ترت کاملاً مطلوب پهنه خانوار واقع در

 است. درصد  -6/92
 

 . درصد تغییرات پهنه نهایی کیفیت مسکن13جدول 

 

 پهنه

 1395- 1385درصد تغییرات

 خانوار جمعیت مساحت بلوک

 -2/30 -43 -4/11 -9/40 نامطلوبکاملا 

 -9/8 -2/8 9/40 9/48 نامطلوب

 -6/34 -7/44 09/22 -3/5 متوسط

 -5/47 -4/57 8/156 2/44 مطلوب

 -6/92 -5/94 7/11 -9/30 کاملا مطلوب

 1403های پژوهش، منبع: یافته

  گیرییجهنت. بحث و 4
های اساسی شهرهای جهان، مسکن شهری یکی از چالش

رود. در ایران، ویژه در کشورهای در حال توسعه، به شمار میبه

توجهی در مسأله تأمین و کیفیت مسکن با سرعت و شدت قابل

ترین عنوان یکی از مهمتوان آن را بهحال گسترش است و می

د. ریزی شهری معاصر کشور مطرح کرهای برنامهچالش

مسکن، فراتر از یک مکان فیزیکی، مفهومی جامع است که 

کل محیط مسکونی شامل خدمات و تسهیلات ضروری برای 

زندگی خانوادگی، آموزش، بهداشت و دیگر نیازهای 

مطالعه توزیع  .گیردفرهنگی، اجتماعی و اقتصادی را در بر می

کیفیت مسکن در جوامع شهری، ابزاری ارزشمند برای 

ریزی موثر در راستای کاهش مشکلات گیری و برنامهتصمیم

مرتبط با کیفیت مسکن است. در این پژوهش، الگوی توزیع 
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های های مسکونی مطلوب و نامطلوب در سطح بلوکپهنه

ی مسکونی هاشهری بیجار بررسی شد. نتایج نشان داد که پهنه

درصد از  31.3درصد از مساحت شهر،  19نامطلوب، شامل 

درصد از خانوارها، عمدتاً در مناطق مرکزی  31.7جمعیت و 

هایی همچون قلعه بالا و فرحی قرار و جنوب غربی شهر و محله

درصد از  50.3های مسکونی مطلوب با دارند. در مقابل، پهنه

رصد از خانوارها، د 29.8درصد از جمعیت و  30.3مساحت، 

هایی در مناطق شمال غربی، شمال شرقی، غرب و محله

همچون تخت سفلی، حلوایی، بلوار، مهدیه، کارمندان و 

ها نشان داد علاوه بر این، تحلیل .شوندبادامستان مشاهده می

 96به  1395که میانگین زیربنای واحدهای مسکونی در سال 

 106سه با میانگین مترمربع کاهش یافته است که در مقای

دهد. مترمربعی را نشان می 10، کاهش 1385مترمربع در سال 

تر شدن واحدهای مسکونی این کاهش، بیانگر روند کوچک

در این دوره زمانی است. بررسی تغییرات زیربنای مسکونی 

همچنین نشان داد که عوامل اقتصادی و جمعیتی، تأثیر بسزایی 

نتایج این پژوهش با  .اندداشته بر تغییر الگوهای ساخت و ساز

 Rostaei et alهای مطالعات مشابه از جمله تحقیقات یافته

همسو است. مطالعه  salaripour et al (2022) و (2020)

Rostaei et al (2020)  های کیفیت توزیع نابرابر شاخص

مسکن در شهر ارومیه را نشان داد که بیانگر شکاف طبقاتی و 

 مسکن شهری است. همچنین، پژوهشتفاوت در کیفیت 

Salaripour et al (2022) های کیفیت بر اهمیت شاخص

عنوان بخشی از معیارهای مسکن قابل محیط شهری به

طور کلی، نتایج این به .استطاعت در شهر رشت تأکید داشت

ریزی جامع شهری پژوهش بر ضرورت توجه ویژه به برنامه

کن و بهبود شرایط زیستی برای کاهش نابرابری در کیفیت مس

توانند ها میکند. این یافتهدر شهرهایی همچون بیجار تأکید می

های مؤثر در حوزه مسکن شهری گذاریمبنایی برای سیاست

 .و ارتقاء کیفیت زندگی شهروندان فراهم سازند

 

 فهرست منابع

Abbaspour, A., Etessam, I., Majedi, H. and 

Shahcheragi, A. (2021). Ranking of 

Quantitative and Qualitative indicators of 

housing with Application of Fuzzy 

DEMATEL Technique. Journal of Urban 

Social Geography, 8(1), 45-67. (in persian).  

doi: 10.22103/JUSG.2021.2032. 

Ahadnejad, M., Teymouri, A. and Tahmasebi, H. 

(2021). Spatial analysis of Housing Quality 

Indices with Emphasis on Sustainable 

Housing Approach (Case study: Zanjan 

City). Sustainable Development of 

Geographical Environment, 2(3), 133-148.  

(in persian). doi: 10.52547/sdge.2.3.133. 

Alavy, S. , Aghayary, M. and Heidary, T. (2013). 

The Main Causes of Irregular Housing Prices 

in Tehran Metropolitan. Journal of 

Geography and Planning, 16(42), 199-221. 

(in persian) 

Arnott, R. (2008), Housing Policy in 

Developing, Countries: The Importance of 

the Informal Economy, World Bank, 

Commission on Growth and Development, 

P:11. 

Azizi, M, (2012), Density in Urban Planning: 

Principles and Indicators of Urban Density 

Determination, Tehran University Press. (in 

persian) 

Baer, W. C. (2014). Using Housing Quality to 

Track Change in the Standard of Living and 

Poverty for Seventeenth-Century London. 

Historical Methods: A Journal of 

Quantitative and Interdisciplinary History, 

47(1), 1-18. 

Bahmani, A., & Ghaedrahmati. S. 2016. 

Evaluation of Mehr housing in terms of the 

quality indicators of suitable housing, case 

example: Kohar housing, 22 Bahman, Zanjan 

city. Journal of Geography and Regional 

Development, 4 (1), 47-65. (in persian). 

https://jgrd.um.ac.ir/article_31549.html?lang

=en 

Chaolin, Gilbert (2020), Urbanization, 

International Encyclopedia of Human 

Geography (Second Edition): 141-153. 

https://jgrd.um.ac.ir/article_31549.html?lang=en
https://jgrd.um.ac.ir/article_31549.html?lang=en


1403 زمستان، (20)پیاپی  چهارم ، شماره پنجمسال  فصلنامه مطالعات جغرافیایی مناطق کوهستانی، پور و همکاراننیک  
 

77 

Chen, K. Q., Long, H. L., Liao, L. W., Tu, S. S., 

& Li, T. T. (2020). Land use transitions and 

urban-rural integrated development: 

Theoretical framework and China’s 

evidence. Land Use Policy, 92, 104465. 

Chen, m. zhang, H. liu, W, & zhang, W. )2014(. 

"The global pattern of urbanization and 

economic growth: Evidence from the last 

three decades". Journal of Plos one. Vol. 9. 

No .8. PP.1-17  

Douglas, H. W., Yi, J., & Zhang, B. (2019). 

House prices and marriage entry in China. 

Regional Science and Urban Economics, 74, 

118–130. 

Eleni, Kalantidou, (2020), Housing 

precariousness: The need for and feasibility 

of sustainable housing in Australia, journal of 

Geoforum, received 15 May 2020; Received 

in revised form 6 September 2020; Accepted 

8 September 2020. 

Ferreri, M., Dawson, G., Vasudevan, A., (2017). 

Living precariously: Property 

guardianshipand the flexible city. Trans. Inst. 

Brit. Geogr. 42 (2), 246–259 . 

Gallent, Nick Shucksmith, Mark and Tewdwr 

(2003); Housing in the European 

Countryside; Rural Pressure and policy in 

Western Europe, Rutledge. 

General Economics Division. (2018). 

Sustainable development Goals: Bangladesh 

progress report 2018. In United nations 

department of economic and social affairs 

(Issue December). 

Golubchikov, O., Badyina, A, (2012). 

Sustainable housing for sustainable cities: a 

policy framework for developing countries. 

Hashemi Amri, V., Hadizadeh Zargar, S. and 

Massoud, M. (2013). Analyzing the urban 

development of Isfahan districts in the 

housing sector using analytic network 

process (ANP). Journal of Urban - Regional 

Studies and Research, 5(17), 85-100. (in 

persian). 

Hekmatniya, H., Mousavi, M. N. and zarafshan, 

A. (2005). The study and analysis of 

quantitative and qualitative indices of 

housing in the city of Taft and its future 

planning. Journal of Geography and Regional 

Development, 3(2). (in persian) .doi: 

10.22067/geography. v3i5.3056. 

Huang, Y, Jiang, L, (2009), Housing Inequality 

in Transitional Beijing “, International 

Journal of Urban and Regional Research, 

Vol.33.4(December). 

Hui, E. C. M., Dong, Z., & Jia, S. (2018). How 

do housing price and sentiment affect 

consumption distribution in China? Habitat 

International, 77, 99–109. 

Kovacs-Györi, A., Cabrera-Barona, P., Resch, 

B., Mehaffy, M., Blaschke, T., (2019), 

Assessing and representing livability through 

the analysis of residential preference, 

Sustainability 11 (18), 4934. 

Lahoti Far, Rahim, (2012), Housing planning in 

cities with increasing development (case 

example of Ardabil city), master's thesis in 

the field of urban planning, supervisor: 

Mojtabi Rafiyan, consultant: Dr. Ali Asgari, 

Tarbiat Modares University. (in persian) 

Ma, J., Dong, G., Chen, Y., Zhang, W., (2018). 

Does satisfactory neighbourhood 

environment lead to a satisfying life? An 

investigation of the association between 

neighbourhood environment and life 

satisfaction in Beijing. Cities 74, 229–239. 

https:// doi.org/10.1016/j.cities.2017.12.008. 

Mahmoudiani S, Hosseini H. (2014) The 

Qualitative and Quantitative Indicators of 

Housing: Experience of Iran after the Islamic 

Revolution. 25 (1). (in persian). (in 

persian).  http://ijoss.srtc.ac.ir/article-1-23-

fa.html 

Maliene, A. Malys, N, (2009), High-quality 

housing a key issue in delivering sustainable 

communities, Building and environment. 

Mete, S and Xue, J., (2020), Integrating 

environmental sustainability and social 

justice in housing development: two 

contrasting scenarios, Progress in Planning, 

Vol. 135, No. 3: 1-16. 

Ministry of Roads and Urban Development; 

Consultant of Sharistan Rahposakht 

Company, (2013), evaluation of Mehr 

housing project, Azarakhsh publication. (in 

persian). 

http://ijoss.srtc.ac.ir/article-1-23-fa.html
http://ijoss.srtc.ac.ir/article-1-23-fa.html


پور و همکاراننیک 1403 انزمست ،(20 یاپیپ)  چهارم شماره ،پنجم سال ،یکوهستان مناطق ییایجغراف مطالعات فصلنامه  

 

78 
 

Moore, R., (2016). Slow Burn City: London in 

the Twenty-first Century. Picador, London. 

OECD, 2016. Making Cities Work for All: 

Data and Actions for Inclusive Growth. 

OECD, Paris. 

Nikpour, A., Anamoradnejad, R. B., & 

Molahosaini, A. (2017). Ranking of 

neighborhoods based on housing quantitative 

and qualitative indicators (A case study of 

Babolsar). Urban Structure and Function 

Studies, 4(15), 100-123. (in persian). doi: 

10.22080/shahr.2017.1816 

Papachristou, I.A., Rosas-Casals, M., (2019). 

Cities and quality of life. Quantitative 

modeling of the emergence of the happiness 

field in urban studies. Cities 88, 191–208. 

poormohammadi, M., naeimi, K. and darvishi, F. 

(2016). -. Geography and Territorial Spatial 

Arrangement, 6(19), 107-122. (in persian). 

doi: 10.22111/gaij.2016.2496 

Pour Mohammadi, M.r. 2014. Housing planning, 

6th edition, Tehran: Organization for 

Studying and Compiling Humanities Books 

of Universities, Samt Publications. (in 

persian)  

Rafieeyan, D. M. and Shabani, M. (2015). 

Analysis of Urban Creativity Indices in 

Settlement System of Mazandaran 

Province. Geography and Territorial Spatial 

Arrangement, 5(16), 19-34. (in persian). doi: 

10.22111/gaij.2015.2160. 

Rostaei, S. and Alizadeh, S. (2020). Spatial 

analysis of housing quality in Urmia using the 

HOT SPOT method. Physical Social 

Planning, 7(1), 101-117. (in persian). doi: 

10.30473/psp.2020.6801 

salaripour, A., Ghiasvand Mohammadkhani, S., 

& Shabani Kolachahi, S. (2022). Assessment 

of the quality of life of the residents of MEHR 

housing, case study: Rasht city. , 13(48), 87-

102. (inpersian). doi: 

10.30495/jupm.2022.4269. 

Serrano, A-J., JesúsLizana, M.M-H., 

ÁngelaBarrios-P, (2020). Indoor 

environmental quality in social housing with 

elderly occupants in Spain: Measurement 

results and retrofit opportunities. Journal of 

Building Engineering. Volume 30. 

Short, J.R, (2006). Urban Theory Acritical 

Assessment, Routledge, Newyork. 

Statistics Center of Iran. 2016. General 

population and housing census of Iran. (in 

persian).  https://www.amar.org.ir/english 

Towfigh, F, (2012), Housing Planning, 

Collection of Educational Articles on 

Housing Planning, National Land and 

Housing Organization, Tehran. (in persian) 

UN-Habitat. (2003). The Right to Adequate 

Housing, 21(Issue 1). 

United Nations (2018). Department of Economic 

and Social Affairs, Population Division. 

World Urbanization Prospects: The 2018 

Revision, (ST/ESA/SER.A/366). 

Yip, N.M, Mohamad, J, and Ching, G, H, (2017), 

Indicators of Sustainable Housing 

Development (SHD): A Review and 

Conceptual Framework, International Journal 

of Scientific & Engineering Research Vol, 8: 

1-9. 

Zebardast, E. and Ramezani, R. (2016). 

Evaluating Urban Poverty and its 

Relationship with Access to Services in 

Qazvin City. Journal of Fine Arts: 

Architecture & Urban Planning, 21(2), 45-

54. (in persian) doi: 

10.22059/jfaup.2016.60160 

Zhang, C. (2015). Income inequality and access 

to housing: Evidence from China. China 

Economic Review, 36, 261 -271. 

Zhang, L., Hui, E. C. M., & Wen, H. (2017). The 

regional house prices in China: Ripple effect 

or differentiation. Habitat International, 67, 

118–128. 

  

 
 

 

https://www.amar.org.ir/english

