
 

هاي اجتماعی، اقتصادي،  موضوعات در حیطة تمام پژوهش  ترينمهمترين و  يكی از بنیاديکیفیت زندگی  

و    کیفیت زندگی  وجهی و شناخت ناکافی نسبت به مسئله  تکه بیطوري هب  .سیاسی استفرهنگی و حتی  

در  زا بر تمام ابعاد و زواياي يك جامعه خواهند داشت.  هاي گوناگون آن اثرات و تبعات آسیبابعاد و جنبه

  ر بافت مؤثر بر کیفیت زندگی د  مؤلفهترين  مهم، هدف شناسايی و سنجش میزان تأثیرگذاري  پژوهشاين  

منطقه   است.    12ناکارآمد  بافت  اين  در  زندگی  محیط  کیفیت  سطح  تقويت  راستاي  در  تهران  با  شهر 

ه اين  ک  شودترين اولويت در کیفیت زندگی ساکنان محسوب میعنوان مهمشده مسكن بههاي انجامبررسی

هاي  بافت  ه، به امر بازآفرينیدرآمد جامعهاي کمگروه شهروندان که اغلب  بر تأمین مسكنتواند علاوهامر می

هاي موجود و درنهايت موجب ارتقاي سطح کیفیت زندگی در  استفاده از ذخاير و پتانسیل  و  ناکارآمد شهري

آزمون تك   هاي شاملکار بردن مدلهايی مانند توصیفی، بهها از روشو تحلیل دادهتجزيه  .ها شوداين بافت

حاضر بیانگر  مقاله  گیري شده است. نتايج نهايی  بهره  پیرسون   متغیره،رگرسیون چند    ،اي کولموگروفنمونه 

بر مبناي کاهش    تهران 12افزايش کیفیت زندگی در بافت فرسوده منطقه  اين است که الگوي مناسب براي  

   .نهاد است هاي مردمدخالت دولت و استفاده بیشتر از بخش خصوصی و سازمان

 : اهداف پژوهش

 . شهر تهران 12هاي مؤثر بر کیفیت زندگی در منطقه یزان تأثیرگذاري مؤلفه ناسايی و سنجش مش .1

هاي ناکارآمد شهر در راستاي افزايش کیفیت هاي موجودر در بافتها و پتانسیلاستفاده از توانايی .2
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 ساناز خداخواه جدي، وحید قباديان، سعید زنوزي 

 مقدمه 

ترين بخش شهر مورد  عنوان مهممرکز شهر در طول تاريخ کانون توجهات و محل وقايع خاص شهري بوده و همواره به

ها دانست که  بوده است، وجه اشتراك تمام مراکز شهري را می توان در مقیاس سرزندگی و کیفیت محیطی آنتوجه  

كن کیفیات ذاتی اين بخش از شهر، براي موفقیت و بازگرداندن  یها را به مكانی خاص مبدل ساخته است ل هريك از آن

درصد    57/17میلیون نفر، حدود    13بیش از    هران شهر با جمعیتیشنلاک  .زندگی جمعی به آن لازم و ضروري است

را در خود جا داده   و   .(1391:81همكاران، و غفاري)  استاز کل جمعیت کشور  رفاه  آمدن سطح  پايین  فقر،  رشد 

به و  زندگی  بیاستانداردهاي  افزايش  آن  نظیر  خانمانیدنبال  غیراستاندارد  نواحی  به سوي  باعث گرايش جمعیت  ها 

در چنین وضعیتی، دستیابی به مسكن مطلوب براي تمام افراد   ت. هاي فقیرنشین گرديده اسها و محلهآلونك ها،  زاغه

اساسیگروه از  يكی  جامعه  میهاي  به حساب  توسعهترين مشكلات  در کشورهاي  وضعیتی  چنین  خیلی  آيد.  نیافته 

دست  ترين سطح استاندارد قرار دارند. توانايی بهر کمبود شديد مسكن از لحاظ تعداد، در نازلبتر است، چون علاوهوخیم

زيرا در اين    ؛ آوردن مسكن در بیشتر شهرهاي به سرعت در حال رشد کشورهاي در حال توسعه مشكلی جدي است

 .(140: 1390 ،پوراحمد و ديگران) شهرها تعداد واحدهاي مسكونی با کسري شديد مواجه است 

تر آنكه شبانگاهان در آن از  آور زندگی شهري بدان پناه برد و مهمداشتن سرپناهی مطمئن که بتوان از شلوغی رنج 

رغم تأکید دائمی اکثر کشورها  فراگیر است. لیكن علیو  غوغاي روز آسوده خاطر شد و سر بر بالین نهاد، نیازي بنیادين  

توجهی از  اي و حقی بنیادين، درصد قابلعنوان نیازي پايهمسكن به  ويژه کشورهاي موسوم به جهان سوم بر اهمیت به

هاي بیشتري  خانوارهاي شهري قادر به تأمین آن نیستند. به همین دلیل، مشكل مذکور هر روز حادتر شده و خانواده

که  طوريورد، بهآدچار بحران مسكن می شوند. معضل مسكن بیشترين فشار روحی و روانی را بر افراد خانواده وارد می

هاي روانی، اجتماعی و... به علت نداشتن مسكن مناسب  توان اذعان کرد که عامل اصلی بسیاري از مشكلات و آسیبمی

طبقاتی  ي  سازهاوساخت  به افزايش ظرفیت سكونت در شهر تهران باتوجه  (.32:  1390)عزيزي و مولود،    و مطلوب است 

يافته است. قشربندي اجتماعی جمعیت تهران و مناطق پیرامون آن به  درصدافزايش    40طی ده سال گذشته حدود  

دهد . با اين فاصله طبقاتی و  میو تمرکز فقر در پیرامون تهران را نشان    اشیهحبه    درآمد هاي کمرانش گروه  یخوب

تلقی شود و  محیطی متعارف و با منزلت براي اسكان طبقه متوسط    تواند نمیجدايی اجتماعی، تهران و پیرامون آن  

ز طرفی يكی  ا  (.12:  1384کوکبی و ديگران،  ) هجوم اقشار متوسط جمعیت براي اسكان در تهران تداوم خواهد داشت 

ت شهري است، بافت فرسوده و  لاائز اهمیت بررسی در شهرها که هم علت و هم معلول بسیاري از معضح هاي از جنبه

رو مورد انتظار است، پژوهش حاضر،  هايی که از پژوهش پیشگیريبهرهگیري و  به نتیجهباتوجه  ناکارآمد شهري است.

وتحلیل تئوريكی  عد ماهیت، رويكرد اصلی حاکم بر فرايند پژوهش، تجزيهبُ  باشد. ازاز نوع پژوهش بنیادي و کاربردي می

العه وضعیت موجود(  مايه پژوهش در مراحل گوناگون، تلفیقی از شیوه توصیفی )براي مطاست که با درنظرگیري درون

  .شود شیوه علت و معلولی )علّی( بهره گرفته می  و شیوه همبستگی )براي بررسی ارتباطات میان متغیرهاي پژوهش( و
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هاي ساختاريافته( با هدف  مصاحبه  شده ونامة استانداردشده، مشاهدات سازماندهیشیوة پژوهش میدانی )شامل پرسش

 .ناگون مسئله مورد پژوهشهاي گواي جنبهتبیین عینی و ريشه

 .مفاهیم محوری پژوهش 1

 .مفهوم مسکن 1.1

متغیر  ملاك و  مؤلفه  مفهوم،  از  عبارتند  پژوهش  اساسی  واژه  (.67:  1382)پورمحمدي،  هاي  انتزاعی  مفاهیم  هاي 

مفهوم کانونی مطرح    مقالهباشند که براي توضیح دادن و يا معنا بخشیدن به تجربیاتمان از آن بهره میگیريم. در اين  می

)گروههاي کمدرآمد(، مسكن با مشخصاتی مثل    که غالباً  12شهروندان منطقه    مناسب  شده عبارت است از مسكن

  احتیاجات زيستی، دسترسی مطلوب، آرامش و   سرپناه فیزيكی مطلوب، محیط زيست مناسب، فضايی در جهت رفع

دست  آسايش ، امنیت مالكیت، امكانات و تسهیلات مطلوب مانند آب و فاضلاب، بهداشت و آموزش، شرايط مالی و به

شود که  آوردن شغل معنی و مفهوم می يابد. مفهوم مسكن علاوه بر فضاي کالبدي، کل محیط مسكونی را شامل می

هاي اشتغال، آموزش و بهداشت  جهیزات و خدمات لازم در راستاي بهبود زيست خانواده و طرحدربرگیرنده تمامی ت

هاي مختلف مسكن براي  شناسايی جنبه  12مناسب شهروندان منطقه  هدف ايده مسكن  (.  3  :1385  امینی، )  افراد است 

درآمد  هاي کمکاربردي مسكن براي گروهريزي و طراحی  رسیدن به الگوها، معیارها و ضوابط متناسب و مطلوب برنامه

بر با اين منظور بیان گرديد که علاوه  هاي ناکارآمد شهريمسئله مسكن در بافت  (.394:  1996  ،)هاروي  جامعه است

ها نیز توجه  سازي اين بافتپذير جامعه، به ابعاد مربوط به کیفیت محیط زندگی و باز زندهتهیه مسكن اقشار آسیب

 .(5: 1388)لطفی،  ردد ويژه مبذول گ

 )براساس مبانی نظري پژوهش( سازمان و ساختار پژوهش .  1جدول  
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 تهران 
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 سازمان و ساختار پژوهش . 2

درصد از کل جمعیت شهر تهران را به خود   17/3نفر،    241831شهر تهران  داراي جمعیتی بالغ بر  کلان  12منطقه  

درصد مساحت    30/2هكتار معادل    7/1601شهر وسعتی در حدود  اختصاص داده است. از سوي ديگر، اين منطقه از  

باشد. اين منطقه از شهر تهران از غرب به خیابان حافظ و وحدت اسلامی، از شرق به میدان  کل شهر تهران را دارا می

ی میزان  شود. بررسشهريور، از جنوب به خیابان شوش و از شمال به خیابان انقلاب منتهی می  17امام حسین و خیابان  

نفر در هر    5/154نشان می دهد که در اين محدوده تعداد    12تراکم نسبی جمعیت )نفر در کیلومتر مربع( منطقه  

نفر در هكتار است، بنابراين   6/131هكتار سكونت دارند، اين درحالی است که تراکم نسبی جمعیت در شهر تهران  

براي  تر از متوسط تراکم در شهر تهران است )از نظر تراکم  شهر تهران بیش  12تراکم نسبی جمعیت در محدوده منطقه  

نمونه روش  از  نمونه  اعضاي  نمونهانتخاب  روش  است.  شده  استفاده  سیستماتیك  يا  منظم  يا  گیري  منظم  گیري 

گیري تصادفی است. در اين روش عناصر نمونه از فهرست افراد يا جامعة  سیستماتیك روش تغییر شكل يافتة نمونه

ها براي نمونه  گیري يكی از بهترين روششوند. اين روش نمونهه به همین منظور آماده شده است انتخاب میآماري ک

پرسش زمینه،  اين  در  استفاده  مورد  اصلی  ابزار  است.  مساکن  يا  منازل  پلاك  بین  از  محققگیري  و  نامه  ساخته 

براي تعیین حجم نمونه از   .واحدهاي مسكونی می باشد نامه اعضاي خانوار ساکن در شده تحت عنوان پرسشاستاندارد

حجم نمونه از میان   %95% و در سطح اطمینان    5جامعه مورد مطالعه، با باستفاده از فرمول کوکران با میزان خطاي  

 .واحد انتخاب شد  384شهر تهران برابر با   12واحد مسكونی در بافت ناکارآمد منطقة  643728ساکنان 

 پژوهش های یافته . 3

 تهران 12فرسوده منطقه های مسکن در بافت های کالبدی، محیطی و شاخصویژگی . 3.1

متر مربع   50ها درصد ساختمان 4/7شهر تهران،  12هاي میدانی از کل حجم نمونه در منطقه براساس نتايج برداشت

 شد.بامتر مربع می  100تا    75ها  ساختماندرصد    36/ 5متر مربع،    75تا    50ها بین  درصد ساختمان  3/19و کمتر،  

درصد    2/29متر مربع زيربنا مساحت دارند.    100کمتر از    12منطقه  هاي موجود در  درصد ساختمان  2/63بنابراين  

متر مربع زيربنا دارند. در اين رابطه وجود    200درصد نیز بیش از    6/7متر مربع مساحت دارند و    200تا   100بین  

باشد که در طول  ا زيربناي بیشتر در مناطق قديمی و تاريخی نسبت به ديگر نقاط فرسوده شهر میهايی بساختمان

 .تأمل هستند اند، قابلزمان وسعت خود را حفظ کرده

متري و کمتر،    50درصد خانوارها در واحدهاي   9/7  :باشداز طرفی توزيع خانوارها در واحدهاي مسكونی به قرار زير می

درصد   2/36متري،    100تا   75درصد خانوارها در واحدهاي   5/29متري،    75تا    50رها در واحدهاي  درصد خانوا7/23

متر زيربنا سكونت   200درصد خانوارها در واحدهاي مسكونی بیش از   7/2متري و    200تا    100خانوارها در واحدهاي  

توان  متراژهاي پايین قرار دارند و میدارند. نتیجه آن که مساحت زمین زيربناي غالب واحدهاي مسكونی نسبتاً در  

تر  هاي کممتر زندگی می کنند. به عبارتی درصد ساختمان  100گفت که بیش از نیمی از خانوارها در مساکن کمتر از  
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از نظر    .شهر تهران تناسب دارند   12متر مربع زيربنا با توزيع خانوارها در واحدهاي ساختمانی موجود در منطقه    50از  

درصد   3/21باشند و  ها تك واحدي میدرصد ساختمان  7/66،  12منطقه  هاي مسكونی در کل  حد در ساختمانتعداد وا

و    2ها  آن ساختمان  4/7واحدي  و    3ها  درصد  ساختمان  6/4واحدي  از  درصد  بیشتر  می  3ها  درصد    .باشندواحد 

واحدي در محلاتی از بافت    3واحدي و    2هاي  هاي يك واحدي در محلات قديمی بیشتر و درصد ساختمانساختمان

 .بیشتر است  ، که غالب ساکنین آن مهاجر هستند

 .)منبع:نگارنده( 1399،  شهر تهران   12در منطقه  .مساحت زيربنا، توزيع خانوار و تعداد واحدهاي مسكونی    2جدول  

 

 ( منبع: نگارنده)  .1399.نسبت خانوار به واحد مسكونی و نسبت اتاق در واحد مسكونی،    3جدول  
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 ( منبع: نگارنده)  1399وضعیت حقوقی مالكیت و نحوة در اختیار قرار گرفتن مسكن در بافت ناکارآمد تهران،  .  4جدول  

 

 ( منبع: نگارنده)  .1399شهر تهران،    12.کیفیت احداث ابنیة مسكونی و نوع مصالح ساختمانی در بافت ناکارآمد منطقة    5جدول  

 

 

 . 1399،  شهر تهران  12منطقه  هاي محلات و نحوة دفع فاضلاب مساکن در  پوشش معابر و دسترسی.  6جدول  

 

 . منبع: نگارنده. شهر تهران  12منطقة  ان تمايل به نوسازي و شیوه هاي آن در  ز .می  7جدول  
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 شهر تهران  12تحلیل رضایتمندی از مسکن در منطقة  .۳٫۲

هاي آزمون رگرسیون خطی اين است که  فرضدر ابتدا، يكی از پیش:  اسمیرنف  -اي کولموگروفنمونهآزمون تك الف.  

پی  توضیح داده براي  باشد.  نرمال  به  نزديك  يا  نرمال  بايد  اين مسهاي متغیرها  به  آزمون کولموگرافئبردن  از    - له 

نامه، استفاده شده است و با توجه به باقی مانده طبقات مشخص  دست آمده از پرسشاي در نتايج بهنمونهاسمیرنف تك 

تر از  در سطح کوچك   49/1مقدار آن برابر با    باشند. ها نرمال بوده و داراي يك تناسب آماري نرمال میگرديد که داده

 .شود و توزيع نرمال استتأيید می  H۰درصدي فرض   99/0معنادار بوده بنابراين بايد گفت که با اطمینان  01/0

 :عبارتند از (21 :1391 همكاران،  و غفاري ) اسمیرنف  -اي کولموگروفنمونهفرمول آزمون تك 

مندي کلی  میزان رضايت از مسكن و رضايتبه ارتباط علّی بین شاخص هاي مسكن و تأثیر آن بر  باتوجه :  پیرسونب.  

توان گفت که با اطمینان  دست آمده از ماتريس همبستگی، میتهران، نتايج به  12از زندگی در مناطق فرسودة منطقة  

ها رابطه وجود دارد. از طرفی مقدار اين رابطه براساس همبستگی  %بین همة شاخص  1%و سطح خطاي کوچكتر از    99

ها، میزان  باشد، يعنی با بالا رفتن سطح کیفیت اين شاخصصورت مستقیم و)مثبت( در حد قوي می/به 785پیرسون 

 .در اين مناطق بالا خواهد رفت .(/ 785مندي از مسكن نیز به نسبت زيادي )رضايت

از    منديشاخص »زيربناي واحد مسكونی« بالاترين میزان همبستگی را با رضايت:  تحلیل رگرسیون چند متغیرهج.  

باشد و »تعداد خانوار در واحد مسكونی« در رتبة دوم همبستگی با  شهر تهران دارا می  12مسكن در مناطق منطقة  

ترين میزان همبستگی  متغیر وابسته قرار دارد و شاخص »قدمت واحد مسكونی« در رتبة سوم اين عوامل قرار دارد. پايین

دارا است. از طرفی هیچ يك از ابعاد با يكديگر اصلی با يكديگر  مندي کلی از مسكن را شاخص نحوه تصرف  با رضايت

معناي وضعیت بد حاکم بر منطقه در آن عامل  که عاملی در رگرسیون وارد نشود بهبنابراين درصورتی  .همپوشانی ندارند

 .  باشدمی

)دو متغیره( و چند متغیره  هاي پیچیدة آماري است و به دو نوع رگرسیون خطی ساده  رگرسیون خطی يكی از تكنیك 

تغیر مستقل  مبینی مقدار يك متغیر وابسته براساس مقدار يك  شود. رگرسیون خطی دو متغیره به پیشتقسیم می
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 پردازد اما رگرسیون چندمتغیره روشی است براي تحلیل مشارکت جمعی و فردي در يك يا چند متغیر مستقل می

(X)در يك يا چند متغیر وابسته) (Y) بینی يا  که وظیفة اصلی علم پیشازآنجايی.    )480:  1388ب پور و صفري،  حبی

بینی و تبیین ناظراند، تحلیل رگرسیون  بنابراين بر مطالعاتی که بر پیش.  )10:  1377رلینجر،  )کها است  تبیین پديده

کالبدي در کیفیت مسكن    تواند براي شناسايی سهم ابعادتحلیل رگرسیون دو متغیره می . تواند نقش مهمی ايفا کندمی

دهد از طرف ديگر،  کنش بین اين دو را نشان میو سطح رضايت از مسكن از يك طرف و ايجاد مدل علّی که برهم

کار  هاي غالب و تأثیرگذار مسكن بهدر ادامه تحلیل رگرسیون چندگانه براي شناسايی شاخص.  مورد استفاده قرار گیرد

دهند. در اين مرحله  دي از مسكن نشان مین مسهم نسبی هر شاخص را در رضايتگرفته شده است. ضرايب رگرسیون،  

متغیرها و عوامل، با استفاده از رگرسیون چندمتغیره گام به گام عوامل مؤثر و میزان اثرگذاري هر يك    بعد از شناسايی

  10است. حاصل اين تحلیلمشخص گرديده  12فرسوده منطقه    هاياز اين عوامل در رضايتمندي از مسكن در بافت

هاي مسكن و رضايتمندي کلی از مسكن در محلات بافت فرسوده منطقه  باشد که ارتباط عّلی بین شاخصمدل می

ترين مدل، مدلی است که تعداد متغیرهاي آن بیشتر و  دهد. لازم به ذکر است که کاملشهر تهران را نشان می  12

 . زده آن پايین باشدتخمین ضريب تعديل شده آن بالاتر و میزان خطاي 

R  دهد. و مقدار اين ضريب  يا ضريب همبستگی چندگانه میزان همبستگی بین متغیرهاي مستقل و وابسته را نشان می

میل کند دلالت بر همبستگی قوي و هرچه به سمت صفر میل کند بر    1متغیر است که هرچه به سمت    1بین صفر تا  

توان گفت  موجود می R طورکه در جدول ....آمده است، با توجه به مقدار ين همانهمبستگی ضعیف دلالت دارد. بنابرا

 .بین متغیرهاي مورد بررسی همبستگی قوي وجود دارد

 R Square شود که میزان تبیین واريانس  يا ضريب تعیین: به مجذور ضريب همبستگی »ضريب همبستگی« گفته می

متغیر    1دهد. مقدار اين ضريب نیز بین صفر تا  رهاي مستقل را نشان میو تغییرات متغیر وابسته توسط مجموعه متغی

اند مقدار زيادي از واريانس متغیر  ستقل توانستهم میل کند، نشان از آن دارد که متغیرهاي    1است، که هرچه به سمت  

ي مستقل در  وابسته را تبیین کنند و برعكس هرچه به سمت صفر گرايش داشته باشد دلالت بر نقش کم متغیرها

داده نیست  قادر  پژوهش  عبارتی, مدل رگرسیونی  به  دارد.  وابسته  متغیر  واريانس  بهتبیین  را  برازش کندها    .خوبی 

قابلباتوجه  معادله حاضر در جدول  در  تعیین  مقدار ضريب  موارد ذکر شده  میزان  قبول میبه  راحتی  به  زيرا  باشد؛ 

توان ادعا کرد که تا چه حد قادر به تبیین  به مقدار آن مینمايد و از طرفی باتوجهواريانس متغیر وابسته را مشخص می  

ضريب تعیین تعديل شده است که مقدار ضريب تعیین را  Adjusted R Square .باشمواريانس متغیر وابسته می

شود  مقدار استفاده می  کند و براي تفسیر ضريب تعیین از اينمنظور انعكاس بیشترين میزان نكويی مدل برازش میبه

صفري،  )حبیب و  است  (.  488:  1388پور  شده  تعديل  آزادي  درجات  با  تعیین  ضريب  مقدار  ضريب،  اين  در  چون 

دست آمده در اين مدل براي  متغیر به  10ل شده بیان می دارد که  يدر جدول ....، ضريب تعد  (  166:  1385)منصوري،  

شده  مقدار ضريب تعیین تعديل  مندي از مسكن مناسب است. مثلاًتهاي مسكن بر رضايسنجش میزان تأثیر شاخص
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کند و مابقی اين تغییرات که به مجذور کمیت خطا معروف  مندي را تبیین میدرصد از رضايت  73در عامل بعد خانوار،  

    .باشداست حاصل عوامل خارج از مدل می

 هاي مربوط به برازش مدل خلاصه آماره .  8جدول  

 

 1399نامه(، هاي میدانی )پرسشمنبع: محاسبات نگارنده براساس برداشت

ضرايب  .  دهدهاي مسكن را نشان مییر رگرسیونی متغیر مستقل، شاخصأثنتايج مربوط به ضرايب ت  9جدول شماره  

رگرسیونی استاندارد  ثیر  أضرايب ت   2؛   Bثیر رگرسیونی استاندارد نشده ياأضرايب ت.  1ثیر رگرسیونی دو دسته هستند:  أت

يا ازآنجايی.   Betaشده  تشكیل  اما  متفاوتی  واحدهاي  از  متغیرهاي مستقل  اغلب  مقیاس  رگرسیون،  تحلیل  در  که 

توان به مقايسه سهم هر متغیر مستقل در تبیین تغییرات يا واريانس متغیر وابسته پرداخت. از  اند، به راحتی نمیشده

بنابراين هر میزان ضريب    .(491:  1388پور،  گیريم )صفري و حبیبکار میده را بهرو ضريب رگرسیون استاندارد شاين

در شاخص زيربناي    309/0بینی متغیر وابسته بیشتر است. ضريب بتاي  بتاي يك متغیر بیشتر باشد، نقش آن در پیش

نشان می واحد  واحد مسكونی  زيربناي  در متغیر  استاندارد  انحراف  تغییر يك  تغییر  دهد که  باعث    273/0مسكونی 

نشانگر آن است که آيا مدل رگرسیونی پژوهش مدل مناسبی    F.مندي از مسكن می شودانحراف استاندارد در رضايت

پذير است  امكان  05/0تر از  تر يا بزرگدر سطح خطاي کوچك  F داري مقدارا است يا خیر. تشخیص اين موضوع، با معن

دهد  دار است، نشان میامعن 01/0تر از که در سطح خطاي کوچك  F دست آمدههقادير ب)جدول شماره ....(. بنابراين م 

مندي  خوبی میزان تغییرات و واريانس رضايتکه متغیرهاي مستقل از قدرت تبیین بالايی برخوردار بوده و قادر است به

به جدول زير، معادله رگرسیونی  جهباتو  ،ترتیبعبارتی مدل رگرسیونی تحقیق مدل خوبی است. بدينرا توضیح دهد. به

 :ن به اين صورت استاشهر تهر 12در رابطه با رضايتمندي کلی از مسكن در بافت ناکارآمد منطقه 

Ls= ۱٫۹۷۷E+۰٫۳۹۰L+۰٫۲۱۲L+۰٫٤۲۹L+۰٫۱٥٥L+۰٫۲۷۳L+۰٫٤۸۹L+۰٫٥۷۷L+۰٫٥۷۷L+۰٫٤۸۹L+۰٫۲۱۹L 
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تعداد خانوار    309/0در بافت ناکارآمد، با مقدار بتاي  براساس معادله فوق، عامل زيربناي مسكونی هر واحد ساختمانی  

ثیر را  أبیشترين میزان ت  607/0و شاخص قدمت واحد مسكونی با مقدار بتاي    330/0در واحد مسكونی با مقدار بتاي  

راستاي ارتقاء  ريزي در  مندي از مسكن در بافت ناکارآمد منطقه مورد مطالعه دارند. بنابراين با برنامهبر میزان رضايت

مؤلفه بردتوان سطح رضايتها میاين  بالا  بافت  اين  در  را  از مسكن  به   .مندي  زير،  نتايج جدول  براساس  از سويی، 

عنی با افزايش يك انحراف استاندارد  د. يباشتوان گفت که متغیرهاي کالبدي بر ابعاد کیفیت مسكن مؤثر میروشنی می

شهر تهران    12مندي کلی از زندگی در بافت ناکارآمد منطقه  يت از مسكن و رضايتدر متغیر ابعاد کالبدي، میزان رضا

 .به همان مقدار افزايش خواهد داشت

 تهران   12هاي مسكن در رضايتمندي از مسكن منطقه  ثیر رگرسیونی شاخصأضرايب ت  .9جدول

 1399بع: محاسبات نگارنده بر اساس برداشت هاي میدانی )پرسشنامه(، من

 

 گیری نتیجه 

گیري دوگانگی و چندگانگی اقتصادي و فضايی در شهرها و مناطق، عموماً به دنبال انقلاب صنعتی در اروپا  روند شكل

تثبیت گرديد. در ايران نیز از اوايل  اي شروع و به مرور  مدرنیته در کشورهاي حاشیهگیري جريان شبهو سپس شكل

گرفتن روند سريع شهرنشینی از الزامات اين رشد باعث ايجاد  دهه سوم قرن بیستم اين روند شروع شد که نهايتًا پیشی

به نیز  ايران گرديد. شهر تهران  عنوان  و تجمیع مشكلات متعدد ازجمله فقر، بی مسكنی و بد مسكنی در شهرهاي 

درآمد را در پهنة خود  هاي کممزمان مواجه با محدوديت شديد توسعه افقی، جمعیت زيادي از گروهپايتخت ايران و ه

ها در مناطق فرسوده  اي است که بیشتر آنگونههاي کم درآمد در شهر تهران به د. توزيع جغرافیايی گروهکرمتمرکز  

قد آثار و نیز محلات داراي اسكان غیر رسمی هستند.  هاي قديمی داراي آثار يا فا اند. اين مناطق شامل بافتاسكان يافته

)نوع    هاي مورد مطالعه کمی و کیفی مسكن و محیط دهد که در تمامی شاخصها نشان مینتايج مطالعات و بررسی
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درآمد شهر  هاي کمتصرف، سرانه زمین، نوع و مقاومت مصالح ساختمانی، تراکم، تسهیلات و امكانات زندگی و ...( گروه

هاي انجام  باشند.. بررسیهاي متوسط و پر درآمد شهر میان داراي وضعیت نامطلوب و نامناسبی نسبت به گروهتهر

باشد. همچنین قدرت خريد مسكن  متر مربع می  48دهد که خط فقر مطلق مسكن در شهر تهران برابر با  شده نشان می

به قرار ندارد و شاخص دسترسی به مسكن باتوجه  درآمد شهر تهران در وضعیت مطلوب و مناسبیهاي کمبراي گروه

  تأمین زمینه    هاي دنبال شده در ها و برنامهتوان گفت که مجموعه سیاستانداز خانوارها مطلوب نیست. لذا میپس

بوده و نه تنها بهبودي حاصل نشده است بلكه قدرت  درآمد در شهر تهران بهکم  هايگروه  مسكن  طور کلی ناموفق 

هاي درآمدي پايین جامعه کاهش يافته  درآمد و دهك خصوص اقشار کمها و بهخريد و تأمین مسكن در همه گروه

بايد  هاي موجود و احتیاجات کلانشهر تهران بیانگر اين است که دولت  مطالعه کسري  به اهمیت مسكن،باتوجه  .است

ريزي و ساخت مسكن شود و در  وارد عرصه برنامه  مستقیم   صورتبه میدان دادن به بخش خصوصی اجازه دهد که به

هاي  يكی از مؤثرترين و کارسازترين استراتژي  ،خود نیز نقش نظارتی و کنترلی خود را حفظ کند. در اين راستا،  عین حال

به ارزان بودن هاي نهفته در دل آن است که باتوجهري و پتانسیلناکارآمد شه  هاي فرسوده واجرايی توجه به بافت

درآمد شهري گرايش بیشتري  هاي کمشده کمتر گروههاي تمامها نسبت با ساير مناطق شهر و هزينهزمین در اين بافت

بهسازي و  کند و هم موجب  درآمد را صاحب مسكن مناسب میهاي کمبه سمت آن خواهد داشت. که از سوي گروه

 دهد.  شود و سطح کیفیت محیط زندگی را در آن ارتقا میهاي ناکارآمد میساماندهی بافت
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