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  ABSTRACT 
 

The purpose of the research is to analyze the spatial distribution of housing prices and explain the 

effective social, economic, physical and environmental factors in Zahedan city (five study areas). 

This research is of an applied type, with a descriptive-analytical research method, and its target 

population is the citizens of Zahedan who are 18 years old and above. Data collection was done by 

survey method and two-stage random sampling with researcher-made questionnaire and semi-

structured interview. Statistical analysis showed that the accuracy of this leveling is about 90% 

consistent with reality. The validity of the research tool was confirmed by experts and its reliability 

was confirmed by Cronbach's alpha (78). First hypothesis: housing price has a significant 

relationship with social indicators. Second hypothesis: housing price has a significant relationship 

with physical indicators. 

The findings showed; In the whole city of Zahedan, the price of a residential unit has a correlation of 

13%, 16%, 14% and 18% with the social indicators of the household dimension, the number of 

children, the level of trust in the locals, and the number of households in the residential unit, 

respectively (insignificant and insignificant). However, the housing price in Zahedan was correlated 

with the indicators of neighborhood security and quality of life by 40% and 54%. Meanwhile, the 

correlation of housing price with three physical indicators of access to higher education services, 

access to stores and large shopping centers, quality of garbage collection and surface water, is equal 

to 68%, 58% and 51%, respectively.  
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Extended Abstract 
 

1. Introduction 

This research studies the housing price as an 

economic variable with a spatial approach in five 

study areas of Zahedan city to analyze the factors 

affecting the housing price. This question has always 

been raised and still is, what is the reason for the 

difference in housing prices in the neighborhoods of 

the city? This question sometimes has simple and 

clear answers. In this way, natural, infrastructural, 

physical-spatial or social factors explaining the 
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difference in housing prices are introduced. But 

sometimes it is difficult and complicated to explain 

the difference in housing prices in different parts of a 

city. Explanation of housing prices in Zahedan is one 

of these cases. Zahedan is a multi-ethnic city with an 

incongruous and heterogeneous mix of different 

subcultures. On the one hand, this heterogeneity is 

rooted in the structure of the city's informal 

economy, and on the other hand, it is rooted in the 

semi-traditional social structures. Because the 

sources of income of some Zahedan families are not 

based on education and modern life indicators, but 

are rooted in the informal economy. This 

phenomenon has sometimes caused the growth of the 

financial power of some households and, as a result, 

the relocation of their place and neighborhood in the 

city. Therefore, the social and economic stratification 

of Zahedan is different from the general trend of 

other cities. This research seeks to find an answer to 

the question, what is the reason for the difference in 

housing prices in the study areas of Zahedan city? 

Which social, physical or natural factors can explain 

the difference in housing prices in Zahedan? 

 

2. Methods and Material  
This is an applied research with a descriptive-

analytical research method, and its target population 

is 390 citizens of Zahedan aged 18 and above. Data 

collection was done by a survey method (two-stage 

random sampling) with a researcher-made 

questionnaire and a semi-structured interview. In the 

first stage of sampling, five study areas were selected 

according to the appropriate method, which 

continued from the area of the first level (the 

beginning of the Daneshgah Blv., Bozorgmehr and 

Moallem) to the area of the fifth level (the area of 

Shirabad, Resalat, the end of the old road of Zabul 

and the end of Babaian). In the second stage, a 

simple sampling method was used. The subsequent 

statistical analysis showed that this leveling is 90% 

consistent with reality. The statistical models of the 

research are: Kolmogorov Smirnov, Shapiro Wilke, 

Spearman, Kendall's tau-c, chi-square and cross 

tables. Validity was confirmed by experts and 

reliability with Cronbach's alpha (0.775). In order to 

better cover the sampling of Zahedan city, five study 

areas were selected at five levels of socio-economic 

and physical hierarchy (very high, high, medium, low 

and very low). The boundaries of the study areas do 

not correspond to the boundaries of the municipal 

areas in the Zahedan master plan, but were 

determined in a judgmental way (relying on the 

opinion of experts, real estate agencies and based on 

the information of the regional price book of the 

Register of Deeds and Zahedan Municipality). Each 

study area includes several neighborhoods of the city. 

The price of housing in the whole city showed a 

positive correlation of about 90% with the five levels. 

It is also noted that there is a positive correlation of 

71% between the rating of the areas obtained by the 

respondents (by self-report method) and the housing 

price. 

 

3. Results and Discussion  

The main question of the research was what factors 

explain the huge housing price difference in 

Zahedan. In response, according to the initial 

exploratory studies, two main hypotheses were 

proposed. First hypothesis: housing price has a 

positive and significant relationship with social 

indicators. Second hypothesis: housing price has a 

significant relationship with physical indicators. The 

analysis was done at two levels (the level of the 

whole city and the level of the five study areas). The 

findings showed; In the whole city of Zahedan, the 

price of a residential unit has a correlation of 13%, 

16%, 14% and 18% with the social indicators of the 

household dimension, the number of children, the 

amount of trust in neighbors and the number of 

households in each residential unit (negligible and 

low). In the interpretation of this result, we refer to 

the hidden and informal economy of the city, as well 

as the semi-traditional social structure of the city and 

the possibility of accessing financial resources 

regardless of education and modern life structures. 

However, the housing price in the whole city of 

Zahedan was correlated with the indicators of 

security in the neighborhood and quality of life, 40% 

and 54%. Meanwhile, the price of housing is 

correlated with three physical indicators, access to 

higher education services, access to stores and large 

shopping centers, and the quality of garbage 

collection and surface water, equal to 68%, 58%, and 

51%, respectively. In addition, a 40% correlation was 

seen between the housing price and the income of the 

citizens (self-reported by the respondents). When the 
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level of analysis is focused on the five levels of study 

areas, the amount and intensity of relationships 

between social, economic and physical variables 

shows a significant difference. which is given in the 

text. The comparative analysis shows the consistency 

of the results and findings of this research with past 

researches; The results of the current research are not 

consistent with the findings of Nazmfar et al. in 

Tabriz (in terms of the relationship between housing 

prices and proximity to the city market). But it is 

consistent with the findings of Rahnama and Asadi 

research (positive relationship between housing 

prices and people's income in Mashhad). It also does 

not agree with the findings of Melike Sayın (2022) in 
Izmir, Turkey (based on the inverse relationship 

between housing prices and the percentage of 

children). This is consistent with the findings of the 

research of Aliprantis et al (2022) (based on the fact 

that, despite the higher socio-economic status, 

households prefer to live in a lower neighborhood but 

next to the same race as themselves). Especially in 

the area of the fifth level (marginal residents) in 

comparison with the area of the fourth level 

(Mehrshahr or Maskan Mehr). 
 

4. Conclusion 

The conclusion of the impact and relationship of 

social factors on the housing price in the five ranges 

shows that, contrary to the expectations and initial 

assumptions, the housing price does not have any 

significant relationship with the social indicators of 

the number of children, the size of the household and 

the number of households in the housing unit. In the 

explanation of this phenomenon, the existence of 

trends in the lifestyle and traditional beliefs of the 

citizens (in terms of birth rate, existence of extended 

multi-generational family or sometimes polygamy) is 

mentioned. In this way, clearly in the study area of 

the first level of Zahedan (known as the university 

area) compared to the areas of the second and third 

level, despite the presence of more expensive houses, 

there is a large number of children, as well as a high 

size of the household (including children and 

relatives) and reason) and the high index of the 

household in the residential unit (multi-family life). 

This is despite the fact that in neighborhoods with a 

higher level, the level of higher education of the 

parents of the family is also at a higher level. In 

addition, from level one (university area), to level 

five (Shirabad area, end of Babaian and end of Old 

Zabul road), the higher the level of the area, the 

index of perception of citizens' security, the index of 

quality of life (self-reported by the respondents) and 

the index of habit and interest in The place of 

residence is higher. Summarizing the results of the 

analysis of the economic status of the household and 

its relationship with the price of the residential unit in 

the five study areas shows that the average housing 

price in the five study areas has a correlation of 46% 

with the average income of the resident households 

(self-reported by the respondents). The reason for the 

low level of this relationship is mainly due to the low 

declaration of monthly income by the resident 

households, especially in the high income classes. 

But one fact should be pointed out that when the 

respondents were asked a question about the reason 

for choosing their neighborhood to live in; According 

to the results; The lower the level of the 

neighborhoods, the higher the percentage of those 

who chose them because of the compulsion caused 

by economic issues. Financial problems reach from 

14% in the area of the first level of the city, to about 

80% in the area of the fourth level of the city 

(Mehrshahr) and about 60% in the area of the fifth 

level of the city (residents of the outskirts of the city). 

The lower amount of economic deterrence in 

choosing a living area in the area of the fifth level 

(outskirts of the city) compared to the area of the 

fourth level (Maskan Mehr or Mehrshahr) is due to 

interest in kinship and ethnic and cultural residents. 

Summarizing the results of the analysis of the 

relationship between physical factors and housing 

prices in five ranges, based on parametric and non-

parametric models, revealed; The main reason for the 

high average housing price in the area of the first 

level (the area of the university), obviously, is the 

proximity to the University of Sistan and Baluchestan. 

Keywords: Housing price, Zahedan, Spatial 

distribution, Social factors, Economic factors, 

Physical factors, Explanation. 
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 چکیده
پیوند آن  مسکن و تبیین عوامل اجتماعی، اقتصادی، کالبدی و محیطی همقیمت  پراکنش فضاییهدف تحقیق، تحلیل 

 ۀجامع. تحلیلی است-این پژوهش از نوع کاربردی، با روش تحقیق توصیفی .است (مطالعاتی  ۀمحدودپنج )در زاهدان 
ای با  مرحله برداری تصادفی دو ها، به روش پیمایشی و نمونه ساله و بیشتر و گردآوری داده 21شهروندان  ،هدف

 شاپیرو اسمیرنف، کولموگروف :ند ازا های آماری عبارت مدل. ساختاریافته است نیمه ۀساخته و مصاحب محقق ۀپرسشنام
 ۀوسیل هروایی ابزار تحقیق، ب. دو و جداول متقاطع ،کای Phiمدل  ،Somer’’ d  ،ddddall’s tau- cاسپیرمن، ، ویلک

قیمت مسکن با : اول ۀفرضی. دو فرضیه آزمون شد. شدیید أت( 337/4)متخصصان و پایایی آن با آلفای کرونباخ 
ی کالبدی دارای ارتباط ها شاخصقیمت مسکن با : دوم ۀفرضی. استداری  ی اجتماعی دارای رابطه و معنیها شاخص
ها نشان داد در کل  یافته(. گانه های پنج سطح کل شهر و سطح محدوده)تحلیل در دو سطح انجام شد . دار است معنی

عد خانوار، تعداد فرزند میزان اطمینان به اهل محل و تعداد خانوار             ی اجتماعی ب ها شاخصشهر زاهدان، قیمت مسکن با 
در (. اهمیت ناچیز و بی)همبستگی است  درصد 21و  درصد 20، درصد 21، درصد 27ترتیب دارای  در واحد مسکونی به

سنتی و امکان دسترسی به ثروت بدون نیاز به  تفسیر این نتیجه، به اقتصاد غیررسمی، همچنین ساختار اجتماعی نیمه
 04ی میزان امنیت در محله و کیفیت زندگی، ها شاخصشود، اما قیمت مسکن در کل شهر زاهدان با  تحصیلات اشاره می

 خدمات این در حالی است که قیمت مسکن با سه شاخص کالبدی دسترسی به. همبستگی داشت درصد 70و  درصد
و  درصد 71، درصد 11ترتیب برابر با  ها و مراکز خرید بزرگ و  پاکیزگی محیط، به آموزش عالی، دسترسی به فروشگاه

میزان و شدت  شودهای مطالعاتی  محدوده ۀپنجگانبندی  هرگاه سطح تحلیل معطوف به سطح .همبستگی دارد درصد 72
داری را نشان  روابط میان متغیرهای اجتماعی، اقتصادی و کالبدی به شرح و تفصیل مندرجات متن تحقیق تفاوت معنی

 .دهد می
 

 

 مقدمه

ابعاد مسکن، مستلزم ورود  ۀتحلیل و تبیین هم

شهری،   ریزی های گوناگونی چون برنامه ن رشتهامتخصص

های  شناسی و دیگر رشته اقتصاد، معماری، جامعه

تحلیل و تبیین قیمت مسکن،  ۀدر حوز. پیوند است هم

اسنادی از  های آماری با گردآوری داده ها پژوهشبرخی 

چند برش زمانی مبادرت به تحلیل و تبیین قیمت 

های  با تولید داده ها پژوهشند و برخی کن مسکن می

پیوند به روش پیمایشی فقط از یک برش  مختلف و هم

ثر بر آن را مورد ؤقیمت مسکن و عوامل م ۀزمانی، رابط

پژوهش کنونی . دهند وتحلیل و تبیین قرار می تجزیه

مثابه یک متغیر اقتصادی با رویکردی  به قیمت مسکن را

مطالعاتی شهر زاهدان  ۀفضایی در پنج محدود -مکانی

ثر بر قیمت مسکن ؤدهد تا عوامل م مورد مطالعه قرار می

های این پژوهش   داده. وتحلیل قرار دهد را مورد تجزیه

 ۀگان های مطالعاتی پنج به روش پیمایشی از محدوده

ای گردآوری و  برداری دومرحله زاهدان به روش نمونه

پیوند  ی همها شاخصشاخص قیمت مسکن با  ۀرابط

فضایی تحلیل و -اجتماعی، اقتصادی، طبیعی و مکانی

 .شدتبیین 
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مکانی، بر آن بوده که -این پژوهش با ماهیت فضایی

پراکنش یا توزیع فضایی شاخص قیمت مسکن را در 

و مبادرت و تبیین  کردهشهر زاهدان ارزیابی و تحلیل 

کالبدی و  اقتصادی،-پیوند اجتماعی عوامل هم

اینکه ناهمسانی قیمت مسکن  گو. کندمحیطی  زیست

حتی شهرهای جوامع سوسیالیستی  دنیا شهرهای همۀ در

لیکن علل و . دشو ای بدیهی و عام تلقی می مثابه پدیده به

شده، در  عوامل این ناهمسانی برخلاف مفروضات شاخته

زهدان چندان هم بدیهی و همسان با دیگر شهرها شهر 

ویژه بر  این تحقیق پیمایشی در زاهدان، به زیرا ؛نیست

ای  اجتماعی شهر پاره-های خاص اقتصادی مبنای ویژگی

 .کند های متمایزی را آشکار می نشانه
 

           بیان مسئله

زاهدان  شهر مختلف های بخش در مسکن بهای که آنجا از   

همواره یک پرسش مطرح بوده و . استبسیار ناهمسان 

های شهر  هست که علت تفاوت قیمت مسکن در محله

ای  های روشن و ساده چیست؟ این پرسش، گاهی پاسخ

به این اعتبار که عوامل طبیعی یا عوامل زیرساختی  .دارد

 ۀکنند آشکارا تبیین اجتماعی، عوامل یا فضایی، -و کالبدی

گاهی تبیین تفاوت لیکن . دشو قیمت مسکن معرفی می

شهر دشوار و های مختلف یک  قیمت مسکن، در بخش

تبیین قیمت مسکن در شهر زاهدان نیز . پیچیده است

مسکن و  متیق یدرک الگوها .ازجمله این موارد است

 ،جرانأمست ۀتنها مورد علاق شان نه کننده نییعوامل تع

گذاران استیو س گرانلی، تحلمالکان ۀمورد علاقبلکه 

 است یشهر ان زیر برنامه نیاملاک و مستغلات و همچن
.(Greenaway-mcgrevy & Sorensen, 2021:1-4)  

مسکن  یتقاضا برا ،ینشهرنش تیجمع شیبا افزا

 ابدی یم شیافزا زیخانه ن متیق بنابراینزیاد و 

(Adetunji et al, 2022: 807).  ینیب شیپهمچنین 

را به خود  کارشناساناز  یاریمسکن توجه بس متیق

مسکن از . (Xu and Zhang, 2021:1) جلب کرده است

سنجش  اریمع و یزندگ تیفیسنجش کمهم  های لفهؤم

 شود یافراد محسوب م یاقتصاد -یاجتماع گاهیپا
 .(89: 0179 ،زاده یو شر یجعفر) 

اخیر همواره از دو پدیده  ۀزاهدان در چند ده شهر

از داخل  روستاییانمهاجرت ( الف. ثر بوده استأمت

ویژه کشور  ها و به های همجوار، سایر استان استان، استان

که از  طوری به ؛شهرجمعیت رشد طبیعی ( افغانستان ب

سال  در نفر 595111بـه 0115 در سال نفر 09511

زاهدان . برابر شده است 11؛ بیش از رسیده 0175

ناهمگن از ترکیبی نامتجانس و شهری چندقومیتی با 

این ناهمگنی از سویی . های مختلف است فرهنگ خرده

ریشه در اقتصاد شهر و از سویی در ساختارهای 

منابع درآمدی برخی خانوارهای  زیرا ؛اجتماعی دارد

ی مدرن، بلکه ها شاخصزاهدانی نه در تحصیلات و 

سبب                 این پدیده بعضا . ریشه در اقتصاد غیررسمی دارد

جایی مکان و محله  هجابارتقای توان مالی و از پی آن 

بندی  قشر بنابراین ؛شان در شهر شده است زندگی

اقتصادی زاهدان در مواردی متفاوت از روند  اجتماعی و 

دنبال  این تحقیق به. استعام و متعارف دیگر شهرها 

یافتن پاسخی برای این پرسش است که علت تفاوت 

های مطالعاتی شهر زاهدان  قیمت مسکن در محدوده

چیست؟ کدام عوامل اجتماعی، کالبدی یا طبیعی 

 کند؟تواند تفاوت قیمت مسکن را در زاهدان تبیین  می
 

      پژوهش   ۀ                  مبانی نظری و پیشین

 ییامدهایپ تواند یمسکن در مناطق مختلف م متیق    

 و گذاران هیسرما ،فروشندگان ،دارانیخر  یبرا

 یدرک چگونگ ن،یبنابرا ؛باشد داشته گذاران استیس

در طول زمان  یا مسکن منطقه متیق یرفتار نسب

 ).Ganioglu and Seven, 2021: 17( مهم است اریبس

عنوان  مسکن به نخسـت: دو نکته درخور توجه است

 مسکن در جایگاه  ول و دوم،یک دارایی فیزیکی غیرمنق
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قلیزاده، )دهد می ارائه آن ۀدبه دارن یتاکه خدم  محصولی

شناخت برای تحلیل ابعاد مختلف مسکن و  (.1: 0199

های گوناگون   توجه به ویژگی عوامل مؤثر بر قیمت آن،

های فیزیکی،   ون ویژگیچیک واحد مسکونی هم

و اقتصادی لازم  فضایی-اجتماعی، کالبدی محیطی،

 های  از روش باید  ها می  گذاری آن  برای ارزش. است

 (.11: 0171اکبری و همکاران، ) کرد خاصی استفاده

سازی قیمت مسکن با توجه به مکان، نوع ساخت و   مدل

 ...های یکتای آن مانند محله، کیفیت محیطـی و  مشخصه

دو ملک مسکونی ممکن است با توجه . آسان نیست

توانند   نمی گاه  هیچ اما باشند؛ همانند ،فیزیکی های  ویژگی به

 یک در طور کامل مثل هم باشند؛ زیرا هیچ دو ملکی به

یی نیاز داریم ها شاخصبنابراین به  ؛گیرنـد  نمـی مکان قرار

گیری   قیمت مسکن را با دقت بیشتری اندازه اتکه تغییر

مدل  کی ن،یبنابرا؛ (941: 8931عیوضلو و همکاران، ) کند

مت یرا که بر ق یخاص یرهایمتغ دیکامل با ینیب شیپ

در خود  گذارند، یم ریتأث یمورد بررس ۀخانه در منطق کی

 قیمـت .(Abigail Adetunji et al, 2022: 812)دهد یجا

 ترکیـب ایـن هدانیک، معیاری است که میزان و اهمیـت

 ها را برای متقاضیان خدمات مسکن، مورد ارزیابی  ویژگی

مسکن  متیق (.94: 8931جوب،  کاکه رحیمی)  دهد  قرار می

 هدانیک ای یضمن یها  متیاز ق یا  عنوان مجموعه به

خود  یها  یژگیتنها با توجه به و شود که نه  یم فیتعر

بر مکان و  یخاص مبتن یرهایمسکن بلکه با توجه به متغ

  .(Yuan et al, 2020) شوند  یم نییتع تیموقع
در عمل تابع هدانیک قیمت مسکن از طریق برازش 

قیمت مسکن بر خصوصیات واحد مسکونی از قبیل 

آلودگی ، محیطی نظیر آلودگی هواهای رفاهی   ویژگی

صوتی، بار ترافیکی محل، نرخ جرم و جنایت در منطقه، 

های کالبدی نظیر اندازه، قدمت، نوع مصالح،   ویژگی

دسترسی به ، خصوصیات همسایگی ،مساحت زمین

ونقل عمومی،  اصلی،دسترسی به حمل های  خیابان و معابر

دخواستی و ایز) کار آموزشی و بازار دسترسی به مراکز

 متیق اگرچه .آید دست می به( 080 :0179همکاران، 

 Adetunji et) شود  یم نییبراساس مساحت تع نیزم

al, 2022: 807) یک ملک مسکونی،  قیمتاما ؛

 مشخصات مانند توصیفات مختلفی ۀکنند  منعکس

   و مکـان   زمانهمچنین  محیطی و همسایگی ساختاری،

دسته کلی زیر  پنج. است (019: 0199 قلیزاده،)

مؤثر روی ارزش املاک  بندی نهایی فاکتورهای دسته

 طیشرا (ب کییزیف ای مشخصات ساختاری (الف: است

فاکتورهای ( د اجتماعی یها شاخص (ج گییهمسا

 طییفاکتورهای مح( ه تیموقع

(2004: 18-20 Mahfuzur & Hardi,.)   
 مسـکن ویژگی سـاختاری( الفدو عامل دربیانی دیگر، 

زیربنا، سن مسکن، داشتن پارکینـگ،  حشامل سط
 تخصوصـیا( ب... و مطبـوع ۀشـومینه، اسـتخر، تهوی

 در قیمت مسکن تأثیر بسیاری دارنـد محله

(Brasington, 2005: 64) راتیاز تأث قیبرآورد دق 

 متیمهم مطالعات ق ۀمؤلف کی ،یشهر مختلف امکانات
 است یشهر یزیر  و برنامه یعموم یها  استیمسکن، س

(Yuan etal,2020) به یکینزد CBD ،یها ستگاهیمدارس، ا 
 ریتأث یشهر یهاو پارک یفروش خرده ،مترو اتوبوس،

 :Jang & Kang, 2015)) مسکن دارد متیبر ق یمثبت

 ۀهای محله، دسترسی بـه منطق  ویژگی .516-518)
 تهمچنین فاصله تا امکانا و( CBD) مرکـزی تجـاری

 قابل (Redfearn, 2009: 297)ها تمجاوررفاهی و 
ی مانند ایجاد و رساختیز یها شرفتیپ .تبیین است 

در زیربنایی، رفاهی، اجتماعی و فضایی ۀ بهبود شبک

 شود منجر به افزایش قیمت میخاص،  ۀمنطق کی

(Zhou et al, 2021). نشان  یدرواقع، مطالعات تجرب
 متیق ۀمیمسکن، حق ب کشش یب ۀکه عرض دهد یم

 دهد یم شیمدرسه را افزا تیفیخانه ک
 (Zhang and Chen, 2018: 230).  

معطوف به دو             حاضر عمدتا  ۀنوآوری و خلاقیت مقال

قلمرو مکانی پژوهش، به این : اول ۀحوز. حوزه است

تبیین  ۀاعتبار که در زاهدان تاکنون پژوهشی در زمین

ی ها شاخصی قیمت مسکن و یپراکنش فضا ۀرابط
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واجد اهمیت اینکه  ۀنکت)اجتماعی انجام نشده است 

، سطح بالای ها پژوهشنتایج نشان داد؛ برخلاف دیگر 

با سطح بالای برخی                             قیمت مسکن در زاهدان، لزوما 

انتخاب : دوم ۀحوز(. نیستی اجتماعی همراه ها شاخص

ی اجتماعی است که تاکنون در ها شاخصمتغیرهای و 

( الف: ازجمله. یچ پژوهش دیگری، کار نشده بوده

. شان زندگی ۀمحل انتخاب برای پاسخگویان ۀتحلیل انگیز

شاخص تعداد خانوار در واحد  ۀتحلیل رابط( ب

تحلیل ادراک ( ج. مسکونی با شاخص قیمت مسکن

( د. شان با قیمت مسکن شهروندان از کیفیت زندگی

بندی  سطح ها، یکی بندی محله انجام دو نوع سطح

گانه براساس ادراک و خوداظهاری خود شهروندان  شش

های  گانه، برمبنای تحلیل یافته بندی پنج و دومی سطح

ای  گیری از قیمت منطقه اکتشافی اولیه و نیز بهره

و درنهایت ( ی و شهردارییدارا ۀدفترچه مصوب ادار)

 .بندی با هم ای این دو منطقه تحلیل مقایسه
 

 ها پژوهش  های  یافته  و  مکانی  قلمرو  پژوهش،  موضوع  پژوهشگران،  مشخصات  شامل  پژوهش  پیشینۀ :2 دولج
 پژوهشگر پژوهش موضوع، مکان و نتایج

نشینی،  اقتصادی، درآمد سرانه، نرخ شهرلفه ازجمله پایگاه ؤم 01 مسکن قیمت بر ثیرگذارأت ۀاولی ۀلفؤم 11از بررسی 
   ۀی، وسعت قطعات، قیمت زمین، هزینگذار سرمایهزمین و مسکن،  ۀهای عرض  موقعیت مکانی، ترکیب کالبدی، سیاست

 .شدند شناسایی سیستم کلیدی عوامل عنوان به. ساخت، مصالح و تجهیزات ساختمانی

زاده   جعفری و شری
(0179) 

 به نزدیک نواحی در( میلیون 15 بالای) قیمت تمرکز بیشترین تبریز نشان داد شهر در مسکن قیمت فضایی نتایج تحلیل
 .است پرواز و گلشهر زعفرانیه، ولیعصر، محلات و( مقصودیه و منصور شهناز، محلات) بازار

فر و همکاران  نظم
(0178) 

 شاخص و زمین قیمت از مسکن قیمت زیاد تأثیرپذیری اصفهان؛ بیانگر در شهر مسکن قیمت بر مؤثر عوامل تأثیر تحلیل
 .است ساختمانی خدمات

فرخ و شکوهمند  کی
(0175) 

متغیرهای مساحت عرصه و عیان، تعداد طبقات، تعداد . در شهر جدید سهند نشان داد آپارتمانی مساکن قیمت تحلیل
 .بالایی در قیمت ساختمان دارندواحدها در طبقه و متغیرهای نزدیکی به مراکز خرید و پارک اهمیت 

تیموری و همکاران 
(8931) 

ای مثبت بین قیمت مسکن آپارتمانی و ویلایی در نواحی   مشهد نشان داد رابطه شهر در مسکن قیمت فضایی توزیع تحلیل
 .مختلف شهر مشهد و میزان درآمد مردم در این نواحی وجود دارد

رهنما و اسدی 
(8934) 

شده، متغیرهای پایگـاه  مشهد نشان داد، از بین عوامل بررسی 1 منطقۀ مسکن و زمین قیمت بر مؤثر عوامل ارزیابی و تحلیل
ترین عوامل  ، از مهم-18/1و وسعت قطعات زمین  19/1، پایگاه اجتماعی ساکنان 18/1اقتصـادی سـاکنان بـا بتـای 

 .دتأثیرگذار بر تغییر قیمت زمین و مسـکن در این منطقۀ شهر هستن

صمدی  و خاکپور
(8939) 

نشان داده شده است که تغییرات درآمد سرانه شـهری و حجـم نقدینگی به صورت مستقیم و معنی داری بر قیمت مسکن 
 .کلان شهری در ایـران موثراسـت

صمدی و معینی 
(8938) 

زمین، بر ساختمان، درآمد، تحصیلات، های ویلایی، مساحت   بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن شهر تبریز نشان داد، واحد
صورت مثبت و نمای ساختمان، تعداد اتاق، فاصله از مرکز شهر، قدمت یا عمر بنا، نوع سند  شوفاژ، عرض معبر، ترافیک به
 .اند  داری بر قیمت داشته  مالکیت، تأثیر منفی و معنی

 و پورمحمدی
 (8939)همکاران 

انتخاب مسکن با استفاده از روش انتخاب تجربی در بافت فرسودۀ شهر اصفهان نشان گذاری عوامل مؤثر بر   سنجش و ارزش
ویژگی مساحت زمین، کیفیت مصالح، امنیت محله، میزان دسترسی، میزان بخشودگی  9انتخاب واحد مسکونی تابعی از . داد

 .وساز و قیمت واحد مسکونی بوده است عوارض، پرداختی برای ساخت

اکبری و همکاران 
(8931) 

تعویض وابستگی زیادی به قابلیت  نشان داد تأثیر تأسیسات شهری غیرقابل چین در مسکن قیمت در شهری تأثیر امکانات
 .تعویض به دسترسی و کمبود آن وابسته است  ها دارد، اما تأسیسات قابل  زیرمجموعه همۀدسترسی در 

Yuan et al (2020) 

ای شناخته شده، مسکن یارانه ای اغلب در جوامع کم درآمد و حاشیه نشین قرار  یارانههای  های اطراف خانه اهمیت محیط
                                                                    های اقلیت و سرپرست زن، و همچنین ارزش مسکن متوسط پایین، احتمالا  شامل  هایی با درصد بالایی از خانواده محله .دارد

 هستندکوپن مسکن   HCV و LIHTC ای با درآمد پایین های یارانه خانواده
Woo,et al (2019) 

محیطی در ایالت اوهایو آمریکا نشان داد که داشتن یک استخر در داخل بلوک و   بین قیمت مسکن و عوامل زیست ۀرابط
 Brasington (2005) .دهد  اما بزرگی مسکن و پارکینگ، قیمت مسکن را افزایش می. های اضافی تأثیر در قیمت مسکن ندارد  حمام

ونقل شهری و قیمت  حمل ۀوتحلیل ارتباط بین مرکزیت یک مکان مسکونی در شبک هند، برای تجزیه های کلکته، از داده
 .انددهکرواحدهای آپارتمانی استفاده و بر ارتباط این دو متغیر تأکید 

Chakrabarti et al 
(2022) 

جران أبه مست اگرچه هنگام افزایش قیمت مسکن، رفاه ذهنی صاحبان خانه نسبت ،جنوبی نشان داد ۀپژوهش در سئول کر
خودشان، نه در  ۀیابد که قیمت مسکن در محل داری افزایش می اما این رفاه ذهنی زمانی در سطح معنی ،بیشتر است        تقریبا 

 . کل شهر افزایش یابد

Kang and Park 
(2023) 
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این پیامد از جهات مختلفی  .بر بافت شهری در شمال و جنوب تهران، ارزیابی و نشان دادپیامد ایجاد ایستگاه قطار شهری را 

 Forouhar (2022) .ای هر محله متفاوت است های زمینه گیژوی به چون تراکم و کاربری با توجه

به پیش  تحلیل دینامیک قیمت مسکن در ازمیر ترکیه نشان داد که درصد جمعیت بچه، نرخ جمعیت فعال و دسترسی
سطح آموزش، عملکردهای تجاری، مساحت و داشتن تراس یا بالکون روی . دبستانی فاصله تا مرکز تجاری شهر و گاز طبیعی

 .قیمت مسکن اثر دارد

Melike Sayın 
(2022) 

واقع در  یها خانه متیقتحلیل و نتایج نشان داد،  1107تا  1101 ۀقیمت فروش مسکن در نیوسایت ویلز، استرالیا در دور
مشابه واقع در  یها از خانه شتریدرصد ب 1.8تا  1.5طور متوسط حدود  به ییمدارس ابتدا ۀمنطق یسمت با عملکرد بالا مرزها

 .مرزها است نیکارکرد ا ضلع کم

Tchatoka and 
Varvaris (2022) 

شهر چین  11در کوتاه مدت در  به طور تجربی رابطه بین مقرون به صرفه بودن مسکن و تاثیر افزایش سریع قیمت مسکن
 Wei, et al (2021) .سال معنی دار است 11به ویژه در ساکنان بالای  .بررسی و بازتاب آن بر اختلالات روانی1109تا  1101در فاصله 

درصد قیمت مسکن در حد نیم تا یک  را بر کاینتون را در آمریکا تحلیل و اثر آن ۀبرنامه معروف به ایجاد مناطق فرصت دور
 Chen et al (2022) .خریداران خانه باور ندارند این یارانه توانمندسازی و احیای محله باعث تغییر عمده محله شودچون . دانند می

توجه که پرداخت  قابل ۀزینشد، باوجود هثیر ابزارهای کاهش سرعت ترافیک در پورتلند استرالیا، تحلیل و مشخص أت
 Polloni, (2019) .است افزایش یافته درصد 0  کاهش ترافیک قیمت خانه درصد 08ترافیک شده و با  19/1باعث کاهش  ،اند دهکر

 باوجودنتایج نشان داد که . پردازد اد میژکید بر نأقیمت واحد مسکونی و جایگاه اقتصادی و اجتماعی با ت ۀبه تحلیل رابط
 .دهند تر ولی با نژاد همسان خودشان را ترجیح می پایین ۀبسیاری خانوارها زندگی در محل ،جایگاه بالاتر اقتصادی و اجتماعی

Aliprantis et al 
(2022) 

مسکن را  متیق میطور مستق انفجار به نیا .شدزیرزمینی بر قیمت مسکن در تایوان تحلیل و مشخص  ۀپیامد انفجار خط لول
کاهش ( نفجارماه چهارم تا نهم پس از ا)بهبود  ۀدر دوردرصد  5 و( سه ماه اول پس از انفجار) یپاکساز ۀدرصد در دور 1.1

 .داده است
Lee et al (2021 ) 

های با  خانهاما  ،برد یمسکن را بالا م متیمحله بدون شک ق ییمدارس ابتدا یفیک یارتقاپژوهش در هانگژو چین نشان داد 
 Peng et al ( 2021) .برند سیاست بهره میتر بیشتر از این  قیمت پایین

. زند را بر ارزش مسکن تخمین می( حمله با اسلحه ۀشدن مجرمان با سابق ساکن)خیزی  این مقاله اثرات ریسک جرم
از محل سکونت مجرمان سابق اسلحه قرار  یلیما 1.0 ۀکه در فاصل ییها که خانه دهد یشان من ها نیتخم نیتر کارانه محافظه

 .کنند یرا تجربه م( دلار 01811)درصد کاهش ارزش  9د، دارن

Keat Tang and Le 
(2023) 

درصد  1.9: مراکز استخدام) عمومی های مکان مجاورتمسکن در  متیق شد،تحلیل و مشخص در پکن  ها استیس راتیتأث
درصد در هر  1.19: اتوبوس لومتر؛یدرصد در هر ک 0.1: مترو)و ( لومتریدرصد در هر ک 1.1: ییمدارس ابتدا لومتر؛یدر هر ک

 . کند یرا تجربه م ینسب شیافزا( لومتریک
Lyu (2022) 

در شهر تگزاس، دریافتند ورود خانوارهای نژاد ( نیوارلئان)ن توفان کاترینا اهای آماری اسکان مهاجر با توجه به تحلیل داده
 Daepp (2023) .درصدی همراه بود 1/1سفیدپوست با کاهش قیمت مسکن            های عمدتا  پوست به محله سیاه

های مختلف رگرسیون در پندیک  تاثیرگذار بر قیمت مسکن با استفاده از مدل ۀاین مطالعه با هدف تعیین عوامل بالقو
 .های محلی عملکرد بهتری دارند انجام و نتیجه گرفت که مدل( ترکیه)استانبول 

Sisman and 
Aydinoglu (2022) 

گزینی این قشر  ، در مادرید  نشان داد الگوی مکان(ITمتخصصان و کارآفرینان و )محور  گزینی کارکنان دانش الگوهای مکان
 .هستند یا منطقه ۀتوسع ۀمحرک رویعنوان ن بههایی خاص از شهر است که  متمایز و گرایش به بخش

Sánchez-Moral et 
al (2022) 

را تحلیل و نشان  1108تا  1101های معاملات مسکن در گوانگژو، چین، از سال  های قیمت هدانیک داده مدلبا استفاده از 
اما در  ؛قیمت، میزان قیمت مسکن مهاجران بالاتر از قیمت مسکن بومی است قیمت و گران ر بازار مسکن ارزانداد؛ فقط د
 .رده، چنین تفاوتی نیست بازار میان

Wen et al (2022) 

بررسی و دیده شد؛  1119تا  1111 یها سال نیاملاک در اقتصاد نوظهور با درآمد متوسط بالا، قزاقستان ب متیق پویایی
 در ها متیق      ضمنا  ؛شده است تیو تثب دیکاهش شد داشته و سپس یبرابر 00و  یانفجار شیافزا یمسکن شهر یها متیق

 .دیده شده است یاقتصاد شهر رسراسدر همراه با اثرات ثروت  کپارچه،یبازار مسکن مرتبط، 
An et al (2021) 

این دسترسی و . بر قیمت مسکن تحلیل و نتیجه نشان داد (BRT) پیامد دسترسی و مجاورت به خطوط اتوبوس سریع
بالاتر از همجواری با  ۀقیمت با پرداخت هزین خریدران مسکن گران. شود مجاورت همزمان امتیاز و اشکال شناخته می

 .شهر اثر این دسترسی مثبت است ۀدر مناطق حوم. کنند پرهیز می BRTیدورهای کر
Yang et al (2020) 

درآمد به  ونقل ریلی جدید بر انتخاب محله و تفکیک درآمدی تحلیل و نشان داد شده که افراد کم های حمل ثیر ایستگاهأت
افراد با درآمد متوسط به بالا که نقل مکان . دهند ترجیح میروند، اگرچه همچنان دسترسی بیشتر را  تر می های محروم محله
 .کنند های با درآمد بالاتر نقل مکان می خانه، به احتمال زیاد به محله ویژه صاحبان اند، به کرده

Nilsson and 
Delmelle (2020) 
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       پژوهش   ی  ها     روشمواد و 

این پژوهش از نظر هدف کاربردی، به لحاظ روش 

ها  تحلیلی و روش گردآوری داده-تحقیق، توصیفی

 ۀجامع. ساخته است محقق ۀپیمایشی با ابزار پرسشنام

 ساله و بالاتر شهر زاهدان یعنی 09هدف، جمعیت 

مرکز )هزار نفری زاهدان  599هزار نفر از جمعیت  111

 .است( 0175، آمار ایران

نفر محاسبه  198مدل کوکران  ۀحجم نمونه بر پای

گیری  و از روش نمونه( نمونه 111 در عمل حدود)

اول به  ۀدر مرحل. گیری شد ای بهره تصادفی دومرحله

با کمک خبرگان، کارشناسان، دفترچه )روش قضاوتی 

، از (های املاک ی و آژانسیدارا ۀای ادار قیمت منطقه

های اقتصادی، اجتماعی،  کل شهر بر مبنای ویژگی

 ۀمطالعاتی انتخاب و از رتب ۀکالبدی تعداد پنج محدود

 ۀکه نمایند ای گونه به) شدبندی  یک تا پنج سطح

؛ به این ترتیب که (ر زاهدان باشدوضعیت واقعی شه

های دانشگاه،  اوایل خیابان ۀمحدود)یک   سطح ۀمحدود

دارای بالاترین جایگاه و ( بزرگمهر، معلم، دانشجو

 قدیم، آخر شیرآباد، آخر جاده)پنج   سطح ۀمحدود

ترین  ، پایین(شهید سلیمانی –رسالت  بابائیان و بلوار

بندی در  سطح درستی و دقت این. جایگاه را دارند

 .شدیید أت                     های آماری بعدی کاملا  تحلیل

برداری  برداری از روش نمونه دوم نمونه ۀدر مرحل

گیری شد و با مراجعه به واحدهای  تصادفی ساده بهره

ها در  مسکونی شهروندان یا محل اشتغال یا تردد آن

دو       ضمنا  ،گیری شدند مورد نظر نمونه ۀسطح محل

سطح اول : شدسطح تحلیل در این پژوهش انتخاب 

سطح دوم . کل شهر زاهدان است ۀدربرگیرند

. مطالعاتی مورد نظر است ۀپنج محدود ۀدربرگیرند

 کولموگروف: ند ازا های تحلیل دادها عبارت مدل

برای ارزیابی نرمالیتی توزیع ) ویلک شاپیرو اسمیرنف،

-ای های رتبه برای داده)همبستگی اسپیرمن ، (ها داده

، (ی       های کم  برای داده)و همبستگی پیرسون ( اسمی

Somers’ d (ای های رتبه برای داده )Kendall’s tau-c 

های  برای داده) Phiمدل ( ای های رتبه برای داده)

، جداول (برای آزمون استقلال متغیرها)دو  ، کای(اسمی

متخصصان و  ۀوسیل هروایی پرسشنامه ب. متقاطع

 با برابر)دانشگاه و پایایی آن با آلفای کرونباخ  استادان

 .شدیید أت( گویه 19برای  995/1
  

 گانه های پنج  بندی محدوده  روش سطح

ای از  تر آمارگیری نمونه برای پوشش بهتر و کامل

مطالعاتی، در پنج سطح  ۀشهر زاهدان، پنج محدود

بالا،  خیلی)اجتماعی و کالبدی -مراتبی اقتصادی سلسله

. انتخاب شدند( پایین  بالا، متوسط، پایین و خیلی

ها و مرزهای نواحی مطالعاتی تابع تقسیمات  محدوده

ای قضاوتی  گونه بلکه به ،طرح جامع و شهرداری نیست

های املاک  با تکیه بر دیدگاه کارشناسان خبره، آژانس)

 ۀای ادار های منطقه و برمبنای اطلاعات دفترچه قیمت

 .شدهتعیین ( رداری زاهدانثبت اسناد و شه
 

 

 قیمت مسکن  مبنای  بر گانه  پنج مطالعاتی های     محدوده  بندی  رده :1 جدول

 موقعیت مکانی هر سطح  محدوده   بندی  سطح

 (بزرگمهر، جانبازان و دانشجوهای دانشگاه، معلم،   اوایل خیابان)دانشگاه  ۀمحدود ، خیلی بالا 0سطح 

 ها های جمهوری، پرستار، دانش و دانشجو، فرهنگ، گل  میان خیابان ۀمحدود بالا، 1سطح 

 (ترکیب بافت نوساز و بافت قدیمی)مولوی  ،منین، شریعتی، بهشتیؤهای امیرالم  خیابان ۀمحدود ، متوسط1سطح 

 (مسکن مهر)مهرشهر  ، پایین1سطح 

 (شهید سلیمانی –لوار رسالت وآخر جاده قدیم، آخر بابائیان و ب)شیرآباد،  پایینخیلی  ،5 سطح
 های املاک آژانسامور مالیات و شهرداری و مصاحبه با  ۀای ادار قیمت منطقه ۀدفترچ ۀنگارندگان، بر پای: مأخذ
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. یردگ می مطالعاتی چند محله از شهر را دربر دۀهر محدو 

درصد با  99قیمت مسکن در کل شهر بیش از 

( 1جدول )ها توسط نویسندگان  بندی محدوده سطح

ها  بندی محدوده میان رتبه. همبستگی مثبت نشان داد

و قیمت مسکن نیز ( خوداظهاری)توسط خود پاسخگویان 

 داری سطح معنی. )همبستگی وجود دارد درصد 90

( 1 جدول برمبنای مدل کروسکال والیس      ضمنا (. 111/1

بندی محله توسط  بندی توسط نویسندگان و رتبه سطح

 .دار است خود پاسخگویان دارای ارتباط معنی
 

 

 توسط پاسخگویان گانه بندی شش با رتبه( توسط نویسنده)گانه  بندی پنج نتایج مدل کروسکال والیس ارتباط سطح :3 جدول

 
 محله گانه بندی شش رتبه

 پاسخگویانخود توسط 
N Mean Rank 

 

Test Statistics
a,b

 
گانه  بندی پنج سطح

 اتیمطالع ۀمحدود

ۀ محدود

 مورد

 مطالعه

 Chi-Square 243.224 62.97 75 0 ۀ درج

 df 5 157.90 83 1 ۀ درج

 Asymp. Sig. .000 195.68 96 1ۀ درج

 a. Kruskal Wallis Test 249.40 56 1ۀ درج
 

b. Grouping Variable 
 سکونت ۀمحدود ۀدرج

 274.50 28 5 ۀ درج

 346.61 53 8ۀ درج

Total 391  

 0110 ،های تحقیق یافته :مأخذ     
 

 
 گانه مورد مطالعه شهر زاهدان های پنج  بندی محدوده  نقشه سطح: 2شکل 

  (فرایند مندرج در متن مطابق با) 0110، نگارندگان: تهیه و ترسیم
 

 ی تحقیقها شاخصمتغیرها و 

گویه بسته و  19های تحقیق،  برای گردآوری داده

شامل ( ای ای و فاصله های اسمی، رتبه با مقیاس)باز 

اقتصادی، اجتماعی،  ای، الات زمینهؤچهار دسته س

زاهدان ترکیبی . فضایی استفاده شده استکالبدی و 

ها،  ها، ملیت نامتجانس و ناهمگن از قومیت

؛ استاقتصادی متفاوت  ها و منابع درآمد  فرهنگ خرده

هدف تهیه  ۀساخته و سازگار با جامع محقق ۀپرسشنام
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های  داده                 زا نباشد؛ ثانیا  حساسیت        که اولا  ای گونه شد به

 .شودمورد نیاز تحقیق حاصل 
 

 مورد مطالعه ۀمعرفی محدود

شهر زاهدان مرکز استان سیستان و بلوچستان، 

جمعیت این شهر در  .استشرق کشور  واقع در جنوب

بالغ  0175آخرین سرشماری نفوس و مسکن در سال 

(. 0175 ،مرکز آمار ایران) نفر بوده است 599911 بر

فارس، بلوچ، )این شهر دارای جمعیتی چندقومیتی 

 1 ۀشمار ۀنقش. است( های اجتماعی ر گروهافغان و سای

 . دهد  موقعیت شهر زاهدان را نشان می

 

 
 شهر زاهدان های کیفیت ساختمان ۀنقش :1 شکل

 0175 ،طرح جامع شهر زاهدان: مأخذ
 

            نتایج پژوهش

             نتایج توصیفی

درصد مرد و  91نمونه تحقیق،  171کل حدود از 

درصد مجرد،  09هل و أدرصد مت 91درصد زن،  19

درصد بلوچ،  18درصد فارس،  91برمبنای قومیت، 

از نظر نوع . اند  درصد افغان بوده 5/1درصد ترک، 9/1

درصد دارای  91درصد فاقد وسیله،  11نقلیه  ۀوسیل

صد موتور، در 8/1درصد دوچرخه،  9/0)نقلیه  ۀوسیل

درصد خودرو برای  1/1درصد خودروی سواری و  0/81

درصد دارای مسکن  1/15همچنین . هستند( کار

                                 درصد دارای مسکن آپارتمانی، ضمنا  8/51ویلایی، 

. جر هستندأدرصد مست 7/55درصد مالک و  0/11

ها نشانگر این   بررسی وضعیت نرمالیتی داده ۀنتیج

 نیستها نرمال   هاست که توزیع آماری اغلب داد

های استنباط آماری   رو باید مدل ازاین ؛(1جدول )

ها، همچنین با  متناسب با توزیع غیرنرمال اغلب داده

 . ها انتخاب شود توجه به نوع مقیاس داده
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 (.تصحیح شده)مدل کولموگروف اسمیرنوف  ویلک و-ها با مدل شاپیرو سنجش نرمالیتی توزیع داده: 3جدول 

زمون آ

 نرمالیتی

 ویلک-شاپیرو (اسمیرنف -کواموگروف)

 آمار آزادی ۀدرج سطح معناداری آمار آزادی ۀدرج سطح معناداری

111/1 108/1 197/1 111/1 108/1 971/1 
 8448، های پژوهش یافته: ماخذ               

 

             نتایج تحلیلی

مجـزا   ۀنگارندگان فرایند تحلیـل را در چهـار حـوز   

 .انـد  ه پـیش بـرد  ( طبیعی، اجتماعی، اقتصادی، کالبدی)

( شـده  کامپیوت)صورت تنها یا تلفیقی  متغیرها به      ضمنا 

 .شدندنیز وارد محاسبه و تحلیل 
 

مسکن و متغیرهای طبیعی در  قیمت ۀتحلیل رابط

 .سطح شهر زاهدان

ژئومورفولوژی، شیب عمومی، )های طبیعی  نقشه ۀبر پای

شـهر  ...( آب سطحی، جنس زمین، اقلیم، گلباد و ۀشبک

کـوچکی قـرار دارد و                                 زاهدان در دشت همگن و نسـبتا  

درصد بسیار ناچیزی از مساحت شهر، به لحاظ طبیعـی  

 ۀواقــع در باریکــ واحــدهای مســکونی. متفــاوت هســت

مسیل خروجی شهر به سـمت شـمال و شـمال     ۀحاشی

شرقی زاهدان و همچنین واحدهای مسـکونی واقـع در   

دلیـل مشـکلات    ارتفاعات شمالی شهر زاهدان بـه  ۀدامن

. بـودن ارزش و قیمـت مواجـه هسـتند     ای با پایین سازه

لیکن ایـن پـژوهش معطـوف بـه تحلیـل در دو سـطح       

ی ها شاخصشهر و سطح دوم، میانگین  سطح اول، کل)

برای  بنابرایناست؛ ( مطالعاتی ۀگان های پنج در محدوده

دورنشدن از هدف اصلی تحقیق، ورود به سطح سـوم و  

ها مد نظر این پژوهش  جزئیات داخل هریک از محدوده

تواند، موضوع تحقیـق دیگـری باشـد     اگرچه می نیست،

                تحلیـل پیونـد   . شودکه در زمان و اولویت مربوط انجام 

مسـکن، بـا متغیرهـای                                 میان پـراکنش فضـایی قیمـت    

ــی در  ــدود 5طبیع ــی  ۀمح ــان م ــاتی نش ــد؛ مطالع   ده

       پـایین  )                مطالعاتی پـنجم     ۀ                  های کوچکی از محدود     بخش

     ، با  (                                           ترین منطقه از جهت اقتصادی، اجتماعی و کالبدی

 ـ      ۀ       سه پدید      اول،         اسـت؛    رو    ه                             طبیعـی مـزاحم اسـکان روب

                           ارتفاعـات شـمالی، دومـی           هـای                     بستر سنگی در دامنـه 

                                                 شیب تند در همین محـدوده و سـومی، حـریم مسـیل     

                سه، خیلی کمتـر                                خروجی در شمال شرقی شهر که هر

    رو         ازایـن       شود؛                                     از نیم درصد از مساحت شهر را شامل می

     هـا                                      ات تلقـی و در محاسـبات و تحلیـل    ئ      استثنا   ۀ      در حوز

وتحلیــل  بلکــه مبــادرت بــه تجزیــه ،آورده نشـده اســت 

ها و  در هریک از محدوده ها شاخصای میانگین  مقایسه

 .ها با هم شده است تبیین ارتباط آن

 

قیمت واحدد مسدکونی، بدا متغیرهدای      ۀتحلیل رابط

 اجتماعی

                                  قیمت واحد مسکونی، بـا متغیرهـای      ۀ          تحلیل رابط  (    الف

               متغیـر قیمـت      ۀ      رابط ـ  :                            اجتماعی در سطح شهر زاهـدان 

ــا مــدل اســپیرمن                                                           مســکن و پــنج متغیــر اجتمــاعی، ب

(Spearman-rho)   نتـایج نشـان      (.  1     جدول  )    شد      تحلیل               

           عد خانوار،                                  ُ دهد که قیمت واحد مسکونی با شاخص بُ    می

                                                    شاخص تعداد فرزند، شـاخص تعـداد خـانوار در واحـد     

  -  %     09  و   -  %     08  ،   -  %     01              ترتیــب دارای                مســکونی بــه

        اگرچـه   )            اهمیتی دارد            و غیرقابل                   همبستگی منفی ناچیز 

                                       رود؛ این ارتباط معکوس میان قیمت مسـکن             انتظار می

                                        ی اجتماعی فوق نشـانگر پیونـد چشـمگیر      ها      شاخص  و 

  ی     هـا         شـاخص        تـر و          قیمـت                              میان واحـد مسـکونی گـران   

                           متغیـر قیمـت مسـکن بـا        ۀ      رابط ـ   (.           بالاتر باشد   ی     فرهنگ

                                                شاخص سواد پدر خانواده و شاخص سواد مادر خانواده، 

  .                  همبستگی مثبت دارد      درصد    15  و       درصد    51      ترتیب     به

                              گیری تحقیق، بـه دلایـل ایـن                         در قسمت بحث و نتیجه

  .                    نتایج اشاره خواهد شد
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 های اجتماعیریمتغن و مسک متیقمتغیر  نیب اسپیرمن یهمبستگ لیتحل جینتا: 0جدول 

Spearman's rho 
 مرد تحصیلات

 (هلأت) خانواده
  فرزند تعداد

 مادر تحصیلات

 (هلأت) خانواده
 عد  ُب 

 واحد در خانوار تعداد

 مسکونی

متر  متیق
 (تومان)مربع 

**515/1 ضریب همبستگی
 091/1-**

 117/1**
 011/1-**

 081/1-**
 

Sig. (2-tailed) 111/1 110/1 111/1 119/1- 110/1 

 199 199 111 111 191 تعداد

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 
 0110، های پژوهش یافته: ماخذ  

 

متغیر قیمت واحـد مسـکونی بـا دو     ۀهمچنین رابط

ــه    ــت محل ــدگی و امنی ــت زن ــر کیفی ــدگاه )متغی از دی

نتـایج بیـانگر ایـن    ( 5جدول ) شدارزیابی ( پاسخگویان

است کـه قیمـت واحـد مسـکونی بـا شـاخص کیفیـت        

و با شاخص میزان امنیـت اجتمـاعی    درصد 51زندگی 

 . همبستگی دارد درصد 11( به اظهار خود پاسخگو)

 

 نتایج همبستگی اسپیرمن بین متغیرهای اجتماعی و متغیر قیمت واحد مسکونی: 0جدول 

 متغیرها
  محلهدر کیفیت زندگی 

 (خوداظهاری پاسخگویان)
میزان امنیت 

 محله

 Correlation مسکنقیمت 
oefficient 

511/1 115/1 

 Sig. (2-tailed) 1.111 1.111 
 N 199 199 

 0110های پژوهش،  یافته: ماخذ                     
 

برمبنای نتایج مدل اسپیرمن، میزان همبستگی 

ها و متغیر  گانه محدوده بندی پنج میان متغیر سطح

، با متغیر درصد 01میزان اعتماد به افراد محله، معادل 

و با متغیر میزان عادت و  01/1مراوده با همسایگان 

اما با کیفیت  است، درصد 11علاقه به محل زندگی، 

 11و  درصد 51ترتیب  زندگی و میزان امنیت محله به

به این اعتبار (. 8جدول )درصد همبستگی دارد  درصد

 ،اند سطح بالاتری بوده ۀها ساکن محدود هرچه نمونه

شان را بالاتر  کیفیت زندگی و امنیت محله زندگی

 . اند دانسته می
 

 ها محدوده ۀگان بندی پنج نتایج همبستگی اسپیرمن بین متغیرهای اجتماعی و متغیر منطقه: 1جدول 

میزان همبستگی متغیرها با 
 Spearman's rho مدل

در کیفیت زندگی 
 (خوداظهاری) محله

میزان اطمینان به 
 افراد محله

ت وآمد فر زانیم
 گانیبا همسا

عادت و علاقه میزان 
 یبه محل زندگ

میزان امنیت 
 محلهدر 

بندی  منطقه
 گانه پنج

Correlation 
oefficient 

511/1 011/1 018/1 .115/1 115/1 

Sig. (2-
tailed) 

1.111 115/1 119/1 11/1 1.111 

 199 199 199 199 199 تعداد
 0110های پژوهش،  یافته: ماخذ

 

قیمت مسکن، با متغیرهای اجتماعی  ۀتحلیل رابط( ب

 گانه های مطالعاتی پنج در سطح محدوده

               ی اجتمـاعی در      هـا         شـاخص                    تحلیل پراکنش فضایی 

   :            دو، نشان داد                     مطالعاتی با مدل کای   ۀ             سطح پنج محدود

ــدر خــانواده   5در ( مــدرک تحصــیلات عــالی)ســواد پ

 11، درصـد  51ترتیب برابـر بـا    یک تا پنج، به ۀمحدود

در ) اســت درصــد 0و  درصــد 10، درصــد 11، درصــد

ایــن در حــالی اســت کــه (. 111/1داری  ســطح معنــی

یـک تـا    ۀسوادی جمعیـت مـرد در محـدود    شاخص بی

 19پـنج،   ۀشمار ۀولی در محدود درصد، 0چهار حدود 
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سـوادی جمعیـت زن    همچنین شاخص بی. است درصد

 امـا  ،درصد 5یک تا چهار بین صفر تا  ۀدر چهار محدود

ــنج،  ۀدر محــدود ــداد . اســت درصــد 11پ شــاخص تع

 1دهد میزان خانوارهای دارای  فرزندان خانوار نشان می

یــک تــا پــنج  ۀهــای رتبــ فرزنــد و بیشــتر در محــدوده

و  درصـد  1.9 درصد 1.8، درصد 1.8، درصد 5ترتیب  به

همچنین برای سـنجش میـزان اجبـار    . است درصد 11

شان،   گزینی محل سکونت اقتصادی خانوارها برای مکان

پاسخگویان پرسیده شده، چرا این محله را برای  ۀاز هم

 0هـای   اید؟ ساکنان محدوده دهکرسکونت خود انتخاب 

 11و  درصـد  10، درصـد  01ترتیب معـادل   به 1و  1و 

اجبـار ناشـی از                                      علـت اقامـت در مجلـه را صـرفا      رصدد

این میزان برای ساکنان . اند وضعیت اقتصادی ذکر کرده

خانوارهـا و بـرای    درصد 91( مسکن مهر)چهار  ۀمحدو

 81( ای شــهر نــواحی حاشــیه)پــنج  ۀســاکنان محــدود

شاخص میزان عـادت  . دشو خانوارها را شامل می درصد

شـان تحلیـل و    پاسـخگویان بـه محـل زنـدگی     ۀو علاق

؛ درصد پاسخگویانی که آن را زیاد تـا خیلـی   شدآشکار 

 81ترتیـب   بـه  5تـا   0 ۀدر منـاطق رتب ـ  ،دانند زیاد می

 درصـد  11و  درصـد  9، درصـد  19، درصـد  59، درصد

شاخص میزان اطمینان به افراد محلـه، بـا مـدل    . است

ــای ــان   )دو  ک ــطح اطمین ــا س ــل ( 11/1ب ــدتحلی . ش

داننـد؛ در   پاسخگویانی که آن را زیاد تا خیلی زیاد مـی 

 17، درصـد  11، درصـد  58 ترتیـب  ، بـه 5تـا   0منـاطق 

ش نپـراک  .شـد محاسـبه   درصد 15و  درصد 11، درصد

گانـه نشـان    هـای پـنج   فضایی میزان امنیت در محدوده

شـان را   پاسخگویانی که امنیت در محله درصد ،دهد می

یـک تـا پـنج     ۀاز منطق ـ ،داننـد  زیـاد مـی   زیاد تا خیلـی 

و  درصد 01، درصد 11، درصد 19، درصد 59ترتیب  به

پراکنش فضایی شاخص کیفیت زنـدگی  . است درصد 5

( خوداظهـاری پاسـخگویان  )گانـه   های پـنج  در محدوده

دهد، درصد پاسخگویانی کـه کیفیـت زنـدگی     نشان می

 ۀدر محدود ،دانند شان را زیاد تا خیلی زیاد می در محله

، درصـد  19، درصد 19، درصد 19ترتیب،  یک تا پنج به

از پاسـخگویان درخواسـت   . هستند درصد 1و  درصد 1

تـا  ( بالاترین سـطح ) 0 ۀشان را از رتب شد محل سکونت

(. 9جـدول  ) کنندبندی  رتبه( ترین سطح پایین) 8 ۀرتب

بنـدی   نتایج مدل اسپیرمن نشانگر این است کـه سـطح  

شده توسط  بندی انجام ن با رتبهگانه توسط نگارندگا جپن

همبسـتگی وجـود    درصـد  99خود پاسخگویان حـدود  

 .(111/1داری  در سطح معنی)دارد 

 

 ها توسط نگارندگان بندی محدوده ها و سطح های مطالعاتی توسط نمونه بندی محدوده ای رتبه تحلیل مقایسه :7 جدول

 
 Total (ترین پایین 8بالاترین و  0)شان  محله ۀاز رتب( خوداظهاری)پاسخگویان  ادراک

  8 ۀرتب 5  ۀرتب 1 ۀرتب 1 ۀرتب 1  ۀرتب 0 ۀرتب

بندی  سطح

ۀ محدود

مطالعاتی توسط 

 نگارندگان

بالاترین  0سطح )

 5و سطح 

 (ترین پایین

 محدوده

   0 سطح

 79 0 0 3 2 12 62 تعداد

 %100.0 %0.0 %0.0 %3.8 %2.5 %15.2 %78.5 درصد

 محدوده

 1 سطح

 75 1 1 7 22 40 4 تعداد

 %100.0 %1.3 %1.3 %9.3 %29.3 %53.3 %5.3 درصد

 محدوده

 1 سطح

 78 0 3 8 31 30 6 تعداد

 %100.0 %0.0 %3.8 %10.3 %39.7 %38.5 %7.7 درصد

 محدوده

 1  سطح

 78 4 13 22 30 9 0 تعداد

 %100.0 %5.1 %16.7 %28.2 %38.5 %11.5 %0.0 درصد

 محدوده

 5 سطح

 78 49 9 15 2 2 1 تعداد

 %100.0 %62.8 %11.5 %19.2 %2.6 %2.6 %1.3 درصد

Total 
 388 54 26 55 87 93 73 تعداد

 %100.0 %13.9 %6.7 %14.2 %22.4 %24.0 %18.8 درصد

 0110های پژوهش،  یافته: ماخذ
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 ها توسط نگارندگان بندی محدوده ها در مقایسه با سطح های مطالعاتی توسط نمونه بندی محدوده میزان همبستگی رتبه :2 جدول 

Correlations توسط پاسخگویانها  محدودهبندی  رتبه ها توسط نگارندگان محدوده یبند سطح 

Spearman's rho 
ها توسط  محدوده یبند سطح

 نگارندگان

Correlation Coefficient 1.000 .776** 

Sig. (2-tailed) . .000 

N 391 391 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 

 0110های پژوهش،  یافته: ماخذ    

 قیمت مسکن، با متغیرهای اقتصادی ۀتحلیل رابط
حساسـیت پاسـخگویان از بازتـاب    دلیل نگرانی و  به

شان برای یارانه، مالیـات و   اطلاعات اقتصادی ۀمنفی ارائ
هـای   سهام عدالت، هیچ ابزار کاملی برای گردآوری داده

الوصـف برخـی    مع. اقتصادی از خانوارهای ایرانی نیست
های کنترلی مانند شـغل سرپرسـت خـانوار، نـوع      گویه
واحـد مسـکونی،    نقلیه، شاخص تعداد خانوار در ۀوسیل

و شـاخص قیمـت   ( خوداظهـاری )میزان درآمد خـانوار  
امـور   ۀای ادار دفترچـه قیمـت منطقـه    ۀبرپای)مسکونی 

( هـای امـلاک   ی و مصـاحبه بـا آژانـس   یاقتصادی و دارا
نتــایج مــدل . مــورد گــردآوری و تحلیــل قــرار گرفــت 

همبستگی اسپیرمن در سـطح کـل شـهر بـرای رابطـه      
به )درآمد سرپرست خانوار  میان متغیر قیمت مسکن با

همبسـتگی، بـا    درصـد  18نشانگر  (اظهار خود پاسخگو
همبستگی، همچنین  درصد 01متغیر نوع شغل نشانگر 

همبسـتگی و بـا    درصـد  17نقلیـه   ۀبا متغیر نوع وسیل
همبسـتگی   درصـد  99هـا،   بندی محـدوده  متغیر سطح
توجه پـراکنش فضـایی شـاخص     قابل ۀنکت. وجود دارد

ــزان در ــا در محــدودهمی ــد خانواره ــاتی  آم هــای مطالع
درصـد خانوارهـای بـا درآمـد     . بندی شـده اسـت    سطح

در ( 0111در سـال  )میلیـون تومـان    1ماهانه کمتر از 
 1ترتیـب   ، بـه (یک تا پـنج  ۀرد)مطالعاتی  ۀپنج محدود

 درصـد  57و  درصـد  01، درصد 07، درصد 01، درصد
 05ماهانـه  که درصد خانوارهای با درآمد  درحالی. است

 ۀرد)مطالعـاتی   ۀمیلیون تومان و بالاتر در پنج محـدود 
 ، صـفر درصـد  1، درصـد  05ترتیـب،   ، بـه (یک تـا پـنج  

تحلیــل . بــوده اســت درصــد و صــفر درصــد 5، درصــد
دهـد درصـد    شاخص خانوار در واحد مسکونی نشان می

هـای یـک تـا پـنج،      خانواری در محدوده واحدهای چند
 18و  درصـد ، صـفر  درصد 7 ،درصد 1، درصد 5برابر با 
این در حالی است که میـزان خانوارهـایی   . است درصد

وضـعیت                       شان در محله، صـرفا   اند علت سکونت که گفته
 ـ در منـاطق پـنج   ،اقتصادی خانوار است مطالعـاتی،   ۀگان

 درصـد  91، درصـد  11، درصد 10، درصد 01ترتیب  به
( 1 ۀمحـدود )عدد مربوط به مهرشهر . است درصد 81و

 . توجه است قابل( 5 ۀمحدود)شهر  ۀو حاشی
 

 ها توسط نگارندگان بندی محدوده سطح ۀها و مقایس های مطالعاتی توسط نمونه بندی محدوده رتبه :7 جدول

Crosstab 
 Total میلیون تومان – خانوار ۀماهان درآمد

  بیشتر و20 20تا 15 15تا10 10تا 6 6تا 3 3زیر

 ۀمحدود

 مطالعه مورد

 0سطح  ۀمحدود
 78 8 4 8 30 25 3 تعداد

 %100.0 %10.3 %5.1 %10.3 %38.5 %32.1 %3.8 درصد

 1سطح  ۀمحدود
 75 0 3 2 24 32 14 تعداد

 %100.0 %0.0 %4.0 %2.7 %32.0 %42.7 %18.7 درصد

 1سطح  ۀمحدود
 78 0 0 7 18 45 8 تعداد

 %100.0 %0.0 %0.0 %9.0 %23.1 %57.7 %10.3 درصد

 1 سطح ۀمحدود
 78 2 2 5 23 38 8 تعداد

 %100.0 %2.6 %2.6 %6.4 %29.5 %48.7 %10.3 درصد

 5سطح  ۀمحدود
 78 0 0 0 3 29 46 تعداد

 %100.0 %0.0 %0.0 %0.0 %3.8 %37.2 %59.0 درصد

Total 
 387 10 9 22 98 169 79 تعداد

 %100.0 %2.6 %2.3 %5.7 %25.3 %43.7 %20.4 درصد

 8441، های پژوهش یافته: ماخذ        
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 ها توسط نگارندگان محدوده ۀگان بندی پنج بندی درآمد خانوارها با سطح میزان همبستگی قیمت مسکن سطح :24 جدول

Correlation Coefficient - نوع شغل ها  محدودهبندی  سطح نقلیه ۀوسیل نوع خانوار ۀماهان درآمد 

Spearman's rho تومان مسکونی واحد مربع متر قیمت 

 1.01 **883. **388. **458. ضریب همبستگی

Sig. (2-tailed) .000 .000 .000 0/049 

N 390 391 391 391 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 

  0110 ،پژوهش های یافته: ماخذ           

قیمت واحد مسکونی، با متغیرهدای   ۀتحلیل رابط

 زیرساختی-خدماتی
 کل سطح شهر زاهدان ۀتحلیل در محدود( الف

نتایج مدل همبستگی اسپیرمن نشان داد که متغیر 

قیمت واحد مسکونی با متغیر میزان دسترسی به مراکز 

ــالی در حــد  ــزان درصــد 89آمــوزش ع ــر می ــا متغی ، ب

هـای بـزرب بـه     دسترسی به مراکـز خریـد و فروشـگاه   

ــزان  ــایت از  درصــد 57می ــزان رض ــای می ــا متغیره ، ب

آوری زبالـه و   سیسـتم جمـع   پاکیزگی محیط زنـدگی و 

، بـا متغیـر   درصـد  50های سطحی  سیستم هدایت آب

میزان دسترسی به پارک و فضای سـبز شـهری حـدود    

زان رضـایت کلـی از وضـعیت    و با متغیر می ـ درصد 19

همبسـتگی   درصـد  11 واحد مسکونی خانوار نیز حدود

بـه  (. 111/1داری  همه در سـطح معنـی  )دهد  نشان می

قیمت مسکن و میـزان دسترسـی بـه مراکـز      ۀجز رابط

 (.استدار  بهداشتی و درمانی که ناچیز و غیرمعنی
 

 نتایج همبستگی اسپیرمن بین متغیرهای کالبدی و قیمت واحد مسکونی :22جدول 

Spearman's rho 
دسترسی به 

مراکز بهداشتی و 
 درمانی

مراکز  دسترسی به
 های خرید وفروشگاه
 بزرب

دسترسی به 
آموزش  مراکز

 عالی

به  دسترسی
پارک و فضای 

 سبز 

آوری  جمع وضعیت
های سطحی  زباله و آب

 محله 

وضعیت رضایت از 
واحد مسکونی 

 خانوار

قیمت هر  -* 
 متر مربع واحد

 (تومان)مسکونی

Correlation 
Coefficient 

171/1  598/1  891/1  198/1  517/1  111/1  

Sig. (2-tailed) 1.189 1.111 1.111 1.111 1.111 1.111 

N 199 199 199 199 199 199 

 های املاک ای و مصاحبه با آژانس قهطبرمبنای دفترچه قیمت مالیات من -*          0110، های پژوهش یافته: ماخذ
 

 گانه تحلیل در سطح مناطق مطالعاتی پنج -ب

پراکنش فضایی میزان دسترسـی محلـه بـه مراکـز     

مطالعاتی، نشان  ۀهای پنجگان آموزش عالی، در محدوده

کـه معتقدنـد ایـن دسترسـی در      دهد پاسـخگویانی  می

تا  0های  در محدوده ،آنها زیاد تا خیلی زیاد است ۀمحل

و  درصـد  1، درصد 01، درصد 0، درصد 91ترتیب  به 5

پاسـخگویانی کـه معتقدنـد دسترسـی     . اسـت  درصد 1

 ،ها به پارک و فضای سبز، زیاد تا خیلـی زیـاد اسـت    آن

، رصـد د، صـفر  درصد 11ترتیب  به 5تا  0های  در محله

ــد 05 ــد 5، درص ــد 0و  درص ــت درص ــین . اس همچن

هـا بـه    آن ۀپاسخگویانی کـه معتقدنـد دسترسـی محل ـ   

های  در محله ،زیاد است  فضاهای آموزشی زیاد تا خیلی

 9، درصـد  09، درصـد  11، درصـد  51ترتیب  به 5تا  0

نتــایج فــوق در ســطح  ۀهمــ. اســت درصــد 8و  درصــد

ــر  ــتند معنـــی 15/1خطـــای زیـ ــین. دار هسـ  همچنـ

 ۀپاسخگویانی کـه معتقدنـد رعایـت پـاکیزگی در محل ـ    

 5تـا   0هـای   در محلـه  ،ها زیاد تا خیلی زیـاد اسـت   آن

و  درصـد  9، درصـد  10، درصد 10، درصد 51ترتیب  به

شاخص (. 111/1داری  با سطح معنی) استصفر درصد 

هــای ســطحی در   آوری زبالــه و آب وضــعیت جمــع 

. دهـد   مـی های فوق نیز پـراکنش مشـابهی نشـان     محله

های بزرب،  پراکنش فضایی دسترسی محله به فروشگاه

دهد پاسخگویانی که  گانه، نشان می های پنج در محدوده

هـا زیـاد تـا خیلـی      آن ۀمعتقدند این دسترسی در محل

 11، درصد 89ترتیب  به 5تا  0های  در محله ،زیاد است

 .است درصد 1و درصد 9، درصد 19، درصد
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 تحقیقهای  آزمون فرضیه
ی هـا  شـاخص قیمـت مسـکن و   : اول ۀآزمون فرضی

بـا  . اسـت دار  مسـتقیم و معنـی   ۀاجتمـاعی دارای رابط ـ 
، این فرضیه در سطح 8و  5، 1توجه به نتایج در جدول 

 .شود یید نمیأکل شهر زاهدان ت
قیمـت واحـد    ۀتحلیـل رابط ـ »اما با توجه به نتـایج  

، که جـداول  (بند ب)« مسکونی، با متغیرهای اجتماعی
شـدن مـتن مقالـه آورده     مربوط برای پرهیز از طـولانی 

هـای مطالعـاتی    نشده؛ این ارتبـاط در سـطح محـدوده   
 .شدیید أگانه ت پنج

متغیـر   00نتایج جـدول   ۀبر پای: دوم ۀآزمون فرضی
راکز قیمت واحد مسکونی با متغیر میزان دسترسی به م

ــالی در حــد  ــزان درصــد 89آمــوزش ع ــر می ــا متغی ، ب
هـای بـزرب بـه     دسترسی به مراکـز خریـد و فروشـگاه   

ــزان  ــایت از  درصــد 57می ــزان رض ــای می ــا متغیره ، ب
آوری زبالـه و   پاکیزگی محیط زنـدگی و سیسـتم جمـع   

، همبسـتگی  درصد 50های سطحی  سیستم هدایت آب
جـز  . (111/1داری  همه در سطح معنـی )دهد  نشان می

قیمــت مســکن و میــزان دسترســی بــه مراکــز   ۀرابطــ
 ؛(اسـت دار  بهداشتی و درمـانی کـه نـاچیز و غیرمعنـی    

 .دشو یید میأدو ت ۀشمار ۀرو فرضی ازاین
 

  نتیجه
گونه کـه تحلیـل در دو سـطح صـورت گرفـت       همان   
، (گانه های پنج سطح کل شهر زاهدان و سطح محدوده)

معطوف دو سطح مورد ی نیز  گیر بدیهی است که نتیجه
 .نظر باشد

 

 ها در سطح کل شهر زاهدان گیری از یافته نتیجه

 ۀمحـدود  5بنـدی   گیری از صحت و دقـت سـطح   نتیجه
از سطح یک، بالاترین سطح تـا سـطح پـنج،    )مطالعاتی 

همبسـتگی بـا    درصـد  99نشـانگر  ( تـرین سـطح   پایین
   ای                                       دریـافتی از دفترچـه قیمـت منطقـه     )قیمت مسکن 

 درصـد  90، و حـدود   (        های املاک                دارایی و آژانس   ۀ    ادار
شـان   بندی خود پاسخگویان از محلـه  همبستگی با رتبه

 . است( خوداظهاری پاسخگویان)

همگنی قرار دارد و بسـیار                           شهر زاهدان در دشت نسبتا 
کمتر از نیم درصد از مساحت شهر، با چـالش ناشـی از   

    تند                            مواجه است؛ بستر سنگی و شیب مشکلات طبیعی 
                                     ارتفاعات شمالی شـهر و حـریم مسـیل      ۀ    دامن   ۀ        در باریک

   ات  ئ          جزو استثنا          بنابراین   ؛                       خروجی، در شمال شرقی شهر
تحلیل  زیرا ؛آورده نشد   ها                            تلقی و در محاسبات و تحلیل

 هـا  شـاخص اول، کل شهر و دوم، میانگین )در دو سطح 
گیـری از   نتیجـه . شـد اکتفـا  ( گانـه  های پنج در محدوده

ثر بـر آن  ؤقیمت مسکن با متغیرهای اجتماعی م ـ ۀرابط
در سطح کل شـهر زاهـدان، بـر مبنـای نتـایج آزمـون       

های پیرسن، اسپیرمن و کندال تائو،  همبستگی، با مدل
داشتن مسکن  ،رود ؛ برخلاف آنچه انتظار میکردآشکار 
های سـطح بـالای شـهر     و سکونت در محله  قیمت گران

جتماعی مـدرن همچـون   ی اها شاخصبا                زاهدان، لزوما 
تر، فرزند کمتر یا شـاخص خـانوار در    عد خانوار کوچک ُب 

ایـن وضـعیت   . واحد مسکونی کمتـر چشـمگیر نیسـت   
شهروندان  ۀگی نسبی فرهنگ سنتی و فاصل چیره ۀنشان

. دشـو  با سبک زندگی و الزامات زندگی مدرن تلقی مـی 
کارشناسان در تبیین ایـن پدیـده، بـه ثـروت ناشـی از      

ــارت و  ــاره    تج ــدان اش ــمی در زاه ــوداگری غیررس س
های سـطح بـالای    ند که ارتباط سکونت در محلهکن می

های فرهنگی جدید ممکـن   شهر را بدون داشتن ویژگی
قیمت مسکن بـا   ۀهمچنین در کل شهر، رابط. سازد می

و  محـل  دو شاخص اجتماعی میزان اطمینـان بـه اهـل   
 01ترتیـب برابـر بـا     اهالی محله، بـه وآمد با  تفر زانیم

علاقـه  و با دو شـاخص میـزان    است درصد 01 درصد و
 11و  درصــد 11( محلــهدر میــزان امنیــت ه، بــه محلــ
حـالی اسـت کـه     ایـن در  .همبستگی وجـود دارد  درصد

قیمت واحد مسکونی با سه شاخص سـواد پـدر، سـواد    
 51ترتیــب  بــه( خوداظهــاری)مــادر و کیفیــت زنــدگی 

به این . همبستگی دارد درصد 51و  درصد 15و  درصد
اینکه بـا شـاخص قیمـت     باوجودترتیب شاخص سواد، 

 ۀکننـد  توانـد تبیـین   نمـی  ،مسکونی پیونـد نسـبی دارد  
ایـن  . ثری برای قیمت مسکن در شهر زاهـدان باشـد  ؤم
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فضـایی و  -متغیرهـای کالبـدی   ۀدر حالی است که رابط

متغیر قیمت مسکن در سطح کل شهر زاهدان، با مـدل  
متغیـر قیمـت مسـکن     .شدن تحلیل و مشخص اسپیرم
 50با میزان ترافیک در محلـه، حـدود    درصد 58حدود 
بـا   درصـد  51آوری زباله، حدود  با وضعیت جمع درصد

بــا  درصــد 59دسترســی بــه کــاربری مــذهبی، حــدود 
ــه آمــوزش عــالی و حــدود   ــا  درصــد 88دسترســی ب ب

 .هستنددار  دسترسی به فضای سبز دارای ارتباط معنی
 

 گانه های مطالعاتی پنج گیری در سطح محدوده تیجهن

ثیر و ارتباط عوامـل اجتمـاعی بـر    أگیری از ت نتیجه
دهـد،   گانه نشان مـی  های پنج قیمت مسکن در محدوده

ــطح     ــه، س ــات اولی ــار و مفروض ــرخلاف انتظ ــدی  ب بن
دار بـا   معنـی  ۀگانه فاقد هرگونـه رابط ـ  های پنج محدوده
خـانوار و بـا شـاخص     عـد                   ُی تعداد فرزندان، ب ها شاخص

در توضـیح ایـن   . اسـت مسـکونی   تعداد خانوار در واحد
هـایی از سـبک زنـدگی و باورهـای      پدیده به وجود رگه
ــ)ســنتی شــهروندان  ــزان موالیــد، وجــود  ۀدر زمین می

چندهمسری اشـاره                   چندنسلی یا بعضا  ۀگسترد ۀخانواد
سـطح   ۀدر محـدود                          به این ترتیب که مشخصـا  . دشو می

ــدان  ــدود)اول زاهـ ــگاه ۀمحـ ــا ( دانشـ ــه بـ در مقایسـ
های سطح دوم و سـطح سـوم، علیـرغم وجـود      همحدود
تر، شاهد زیادبودن تعداد فرزنـدان،   قیمت های گران خانه

ــین بــالابودن ب   ــانوار                  ُ     همچن ــد خ ــد و  )ع اعــم از فرزن
و بالابودن شاخص خـانوار  ( خویشاوندان نسبی و سببی

ایـن  . هسـتیم ( زندگی چندخانواری)در واحد مسکونی 
هـای دارای سـطح بـالاتر،     در حالی است کـه در محلـه  

میــزان تحصــیلات عــالی پــدر و مــادر خــانواده نیــز در 
گانـه   های پنج که در محدوده       مضافا . سطحی بالاتر است

 ۀمحدود)، تا سطح پنج (دانشگاه ۀمحدود)از سطح یک 
، هرچـه سـطح   (شیرآباد، آخر بابائیان و آخر جاده قدیم

شاخص ادراک امنیـت شـهروندان،    ،محدوده بهتر باشد
و ( خوداظهـاری پاسـخگویان  )شاخص کیفیـت زنـدگی   

 .اسـت شاخص عادت و علاقه بـه محـل زنـدگی بـالاتر     
بندی نتـایج تحلیـل وضـعیت اقتصـادی خـانوار و       جمع

هـای   آن بـا قیمـت واحـد مسـکونی در محـدوده      ۀرابط
گانه بیانگر این است که میـانگین قیمـت    مطالعاتی پنج

مطالعـاتی بـا میـانگین درآمـد      ۀپنج محدود مسکن در
 18در حد ( خوداظهاری پاسخگویان)خانوارهای ساکن 

بـودن ایـن    علت پایین. دهد همبستگی نشان می درصد
میـزان درآمـد    کـردن ناشی از کم اعـلام                ارتباط عمدتا 

ویـژه در طبقـات    ماهانه توسـط خانوارهـای سـاکن بـه    
کـه   شـود د اشاره اما یک واقعیت بای ؛درآمدی بالا باشد

 ــ ــخگویان س ــی از پاس ــارۀالی درؤوقت ــاب   ب ــت انتخ عل
 ،نتـایج  مطـابق بـا  شان برای سکونت پرسیده شد؛  محله
درصـد کسـانی کـه     ،تر بوده ها پایین ه سطح محلهچهر

دلیل اجبار ناشـی از مسـائل اقتصـادی آنجـا را      به      صرفا 
ــدانتخــاب  ــرا ؛بیشــتر شــده اســت کردن ــات و  زی الزام

 ـ  درصـد  01سـکونت از   ۀمشکلات مالی در انتخاب محل
در  درصـد  91یـک شـهر، بـه حـدود      ۀرتب ۀدر محدود

در  درصـد  81و حـدود  ( مهرشـهر )چهار  ۀرتب ۀمحدود
 .رسد می( های شهر حاشیه) 5 ۀرتب  ۀمحدود

عوامـل کالبـدی بـا     ۀبندی نتایج تحلیل رابط ـ جمع
ــه،  قیمــت مســکن در محــدوده ــهــای پنجگان ــر پای  ۀب

عامـل   :کـرد های پارامتریک و ناپارامتریک، آشکار  مدل
سطح  ۀاصلی بالابودن میانگین قیمت مسکن در محدود

عامـل، همجـواری بـا               ، مشخصـا  (دانشگاه ۀمحدود)اول 
دلیـل   بـه              هـم صـرفا    دانشگاه سیستان و بلوچسـتان آن 

 ۀدسترسـی بـه پـنج درواز   )لوار دانشگاه وهمجواری با ب
گو اینکـه  . است( لوار دانشگاهوب ۀاصلی ورودی از حاشی

این عامل در یک فرایند افزایشی ناشی از فیدک مثبـت  
 ۀبه این اعتبار کـه در بـاز   .است شدهیا افزایشی حاصل 

دانشـگاه از یـک    ۀمحـدود  ،گذشـته  ۀده ـ 1تا  1زمانی 
بافت دور از مرکز شهر و فاقد خدمات مناسـب شـهری   

ا مرکزیت تجاری مستقل از بخش به یک بافت شهری ب
تبـدیل و قیمـت آن بیشـتر     (CBD) تجاری مرکز شهر

 ۀدنبال ان توان خریـد و تملیـک آن بـه طبق ـ    شده و به
این سیکل افزایشـی  . یابد بالای شهروندان اختصاص می

بسیار  ۀرسد که فاصل شود و به قیمت امروز می تکرار می
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چهـارم پیـدا   های سطح دوم و سوم و  زیادی با محدوده
بـالای                                      آشکار است که اسکان اقشـار نسـبتا   . کرده است

شهر در این محدوده، بافت شهری متمایز و ساکنانی بـا  
ایـن پدیـده   . اسـت  شـده سطح مطالبات بالاتر را سبب 

عوامل دیگری چون، رعایت بیشتر پاکیزگی، دسترسـی  
های بزرب و مراکز خریـد، دسترسـی    بیشتر به فروشگاه

ای سـبز، دسترسـی بیشـتر بـه فضـاهای      بیشتر به فض ـ
دسترسـی   ۀآموزشی بهتر، امنیت عمومی بـالاتر، شـبک  

ــر  ــابر ۀعــرض شــبک)بهت ــالاتر   ، کیفیــت(مع ــدگی ب زن
تـر و سـرانجام بـاور بـه      گـران   های ، خانه(خوداظهاری)

بررسـی  . سطح اول بودن محدوده را سبب شـده اسـت  
هــای ایــن  ای میــزان ســازگاری نتــایج و یافتــه مقایســه

هـد نتـایج    ی گذشـته، نشـان مـی   هـا  پژوهشتحقیق با 
فر و همکاران در تبریـز   های نظم پژوهش کنونی با یافته

قیمت مسکن و نزدیکی بـه بـازار شـهر     ۀاز جهت رابط)
های پژوهش رهنما و اسدی  اما با یافته ،همخوانی ندارد
مثبت قیمت مسـکن و میـزان درآمـد     ۀدر تحلیل رابط

هـای   یافتـه همچنین بـا  . داردمردم در مشهد همخوانی 
Melike Sayın (2022)    در ازمیر ترکیه کـه نشـان داد

 ،قیمت مسکن و درصد جمعیت بچه ارتباط دارند ۀرابط

هـای   این درحـالی اسـت کـه بـا یافتـه     . همخوانی ندارد
نشان داد خانوارها  که Aliprantis et al(2022)پژوهش 
زنـدگی در  عی، جایگاه بالاتر اقتصـادی و اجتمـا   باوجود
ولی با نژاد همسـان خودشـان را تـرجیح    ،تر پایین ۀمحل
مطالعـاتی   ۀویژه در محـدود  به. همخوانی دارد ،دهند می

  .سطح چهار ۀپنج در قیاس با محدود
 

 یشنهادات پ
 ۀمعطوف به تبیین رابط                         این تحقیق پیمایشی عمدتا 
پیوند اجتماعی، اقتصادی  قیمت مسکن و متغیرهای هم

ریـزی و   رو انتظار نیست بـه برنامـه   ازاین ؛و کالبدی بود
مبـادرت  طـرح و برنامـه و رهنمودهـای سیاسـتی      ۀارائ
در راسـتای ارتقـای    شـود  الوصف پیشنهاد مـی  مع. کند

ــراز مناســب   ــه ت ــدگی شــهروندان و نیــل ب کیفیــت زن
مطالعــاتی  ۀخــدماتی زیرســاختی و رفــاهی در محــدود

ی ازجملـه ارتقـا  : شـود سطح یک به چند محور توجـه  
دسترسی به فضای سبز، ارتقای دسترسی بـه خـدمات   
پاکیزگی محیط، ارتقای عینـی امنیـت و ادراک ذهنـی    
ــت    ــی و کیفی ــدمات آموزش ــه خ ــی ب ــت، دسترس امنی

 .تر خدمات آموزشی مناسب
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