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Abstract: Enjoying a satisfactory place to live is one of the most valuable aspects of people's lives. This research 
aimed to evaluate the quality of housing in Kianshahr. Kianshahr is a neighborhood of District 15 of Tehran 
Municipality with an area of about 508 hectares and a population of 77,201 people. This research has an applied 
nature and a descriptive-analytical method. The data is taken from the 2015 Iranian Public Census. The statistical 
sample of the survey consists of 378 heads of resident households. The data collection tool in the questionnaire 
contains 28 items to evaluate 28 indicators, and the respondent should evaluate each item in 5 qualitative ranges 
from very good to very bad. For the spatial analysis, the coordinates of the respondent’s location were determined 
in the global meridian system, and a point layer was formed from them. A spatial distribution map was drawn 
using Interpolation tools in Arc GIS. Findings indicate the average level of housing quality. Out of 28 indicators, 
1 showed a very favorable level, 7 showed a favorable level, 3 showed an unfavorable level, and 15 indicators 
showed an average level. There is duality in the housing quality of the neighborhood. In one-third of the 
neighborhood, where the first low-cost apartment complexes were built for the low-income classes in the late 
1960s, housing quality was very low. In two-thirds of the neighborhoods, that have been under construction in 
empty lands or renovation in the last two or three decades, housing quality is at a higher level. The quality of 
housing in the studied neighborhood has a close relationship with the age of the building blocks and the time of 
construction, so in the older parts, not only the buildings in terms of the quality of materials and compliance with 
construction engineering but also in terms of design and services have a lower level due to non-compliance with 
the regulations of the master plan and urban management control. 
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 چکیده

ی زندگی مردم و یکیی از عناریر اریلی انیاانداردهای زنیدگی میادی انیتی هید  ایین          ها جنبه نیتر ارزشیکی از با  بخش تیرضای از محل اقامت مند بهره
 15ی از منطقی   ا محلیه ی فضایی کیفیت مسکن در نطح این محله انتی کیانشهر ها تفاوتبه  بردن یپپژوهش، ارزیابی کیفیت مسکن در محله کیانشهر تهران و 

 هیا  دادهتحلیلیی داردی   -نفر جمعیت انتی پژوهش ماهیای کاربردی و روشیی تورییفی    77201و  هکاار مساحت 508تهران با حدود  شرق جنوبشهرداری در 
نرپرنت خیانوار نیاکن هسیاندی ابیزار      378ی پیمایش ماشکل از آمار نمونهو نیز پیمایش انتی  1395برگرفاه از ناایج نرشماری عمومی نفوس و مسکن نال 

طیف کیفی از بسییار خیوب تیا بسییار بید، هیر        5شاخص بوده انت که پانخگو باید در  28گویه برای ارزیابی  28گردآوری داده در پیمایش پرنشنامه حاوی 
و برای تحلیل فضایی، مخاصات نقاط موقعییت افیراد    اند رفاهبا رقم میانگین فرضی رورت گ شده یابیارزبا قیاس میانگین رقم  ها لیتحلی دکر یمگویه را ارزیابی 

و  Interpolationی، تشکیل و نقش  توزیع فضایی با ابزارهیای  ا نقطهی ها عارضهجهانی تعیین شدند و از آنها یک لای  واحد با  النهار فنصپانخگو در نیسام 
Symbology  درArc GIS 7شیاخص نیطح بسییار مطلیوب،      1شیاخص،   28کنندة نطح ماونط کیفیت مسکن هسیاندی از   ی تحقیق بیانها افاهترنیم شدی ی 

کیه   یا گونیه  بهشاخص نطح ماونط را نشان دادندی نوعی دوگانگی در کیفیت مسکن محله وجود دارد؛  15شاخص نطح نامطلوب و  3شاخص نطح مطلوب، 
، کیفییت مسیکن   انید  شیده بنیا   1350و اوایل ده   1350در اواخر ده   درآمد کمبرای طبقات  متیق ارزانی ی آپارتمانها مجموعهدر یک نوم محله که نخساین 

ی خالی یا نونازی بافت انجام گرفاه، شهرنیازی  ها نیزمدر  ناز و ناختبسیار نازل بوده انت؛ در مقابل، در دو نوم نطح محله که در دو نه ده  اخیر در آنها 
؛ بنابراین، کیفییت مسیکن در نیطح بیالاتر قیرار داردی کیفییت مسیکن در محلیه         اند شدهمنطبق با ارول مهندنی بنا  ها ناخامانه انت و مبانی بر طرح جامع بود

از لحیا  کیفییت مصیالح و     هیا  نیاخامان ، تیر  یمیقید ی هیا  قسیمت که در  یطور بهی ناخامانی و زمان احداث دارد؛ ها بلوکرابطه نزدیکی با قدمت  شده مطالعه
ی بیا مقیررات طیرح جیامع و کنایرل میدیریت شیهری، از نیطح         ریپیذ  انطبیاق دلیل عدم  یت ارول مهندنی ناخامان و همچنین ازنظر طراحی و خدمات، بهرعا
 ی برخوردارندیتر نازل

 یکیفیت مسکن، ارزیابی، تحلیل فضایی، کیانشهر کلیدی: های واژه
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   مقدمه
نیازهرای زنری ی    نیترو  یضروور در همة جهان، مسکن یکی از 

و بر  یرث وروو     (DavidJiboye, 2014) بشرو تقیری شریه    

اقتصادی مهر  مدریل شریه اسرسک مسرکن در سررمس و ر راه        

کیفیرس   ک(Rolfe et al., 2020) نیش بسیار مهمی دارد ها انسان

ی زیدرا، خرو    ها خان مسکن با معیارهایی همچون سکونس در 

، ساکس و آرام، امن، ایمن، محک  و با وسعس کا ی شیه یطواح

و خریما  مناسردی ماننری آ ، برو  و      ها وساخسیزمنی از بهوه

ی سومایشری و  ومایشری   هرا  سرت  یسانوژی، مخابوا ، تهویر ،  

هرای برا دستوسری مناسردی بر       ک  در موقعیرس  شودتعویف می

مواکرری درمررانی،  ی اشررتلال،هررا محرر مرریار ، مواکرری خویرری، 

و  ضای سدی، امکانرا  تفویحری و     بوستانونی  عمومی،  حم 

و آسررایش، سرررمس و ر رراه   انرری ی واقررش شرریه رراران وقررس

ک (Streimikiene, 2015)آورنری  را  رواه  مری   کننی ان استفاده

 نیتررو ارزشیکرری از بررا  بخررش سیرضرراداشررتن محرر  اقامررس 

ی زنی ی مودم و یکی از عناصرو اصرقی اسرتانیاردهای    ها جند 

ک با توج  ب  اینکر   (Streimikiene, 2015)زنی ی مادی اسس 

هرای   دهی، هیین  مسکن جیء اصقی ووو  خانوار را تشکی  می

بروای   دهنیک موبوط، سه  بیر ی از بودج  خانوار را تشکی  می

انری   مخارج نیتو عمیهی مسکن از ها ن یهیبسیاری از خانوارها، 

و آنها نا ییو بایی نسدس زیادی از درآمی خود را صوف مسرکن  

ی کیفیرس  هرا  مؤلفر  کننی تا کیفیس زنی ی بهتوی داشت  باشرنیک  

مسکن، یعنی اجیای ساختاری بنرا همچرون عمرو بنرا، کیفیرس      

طواحی، استحکام و مساحس در کنار اجیای مکانی و مروقعیتی  

و  هرا  یدستوسر و  هرا  یی اربنر آن ماننی وسعس بناهرا، کیفیرس   

ی در تعیرین قیمرس   ا بوجسرت  امکانا  و خیما  نیرش بسریار   

؛ Musa and Yusoff, 2017واحرریهای مسررکونی دارنرری   

Julius et al., 2022 ؛Hosseini et al., 2022 ؛Xiaojin et 

al., 2018 ک1401اطهوی، ؛)  

در شهوهای بیرگ، توزیش  ضایی طدیا  اجتمراعی سراکن   

؛ 1398 وّاش و همکاران، از استطاعس مالی آنهاسس   متأووغالداً 

؛ Digambar et al., 2010؛ 1397و زاهرریپور،  پررور داداش

Masoumi, 2021 ؛Salihoğlu and Türkoğlu, 

( و بنرا برو آنچر   فتر  شری،      Ransford et al., 2013؛2020

کیفیس مسکن با قیمس مسکن در نیاط مختقف یث شهو، رابطة 

ی ا محریوده نیدیث دارد؛ بنابواین، با تحقی  کیفیرس مسرکن در   

ی نسدی مسکن ها مسیقماننی یث شهو، در حیییس دورنمایی از 

در آن محیوده و جانمایی طدیا  اجتمراعی در آن نیری روشرن    

فیرس مسرکن، سرازنی ان و تولییکننری ان     ک ارزیرابی کی دشو یم

 یکنر  یمر ی تحیییاتی را قادر ها سازمان ااران و  مسکن، سیاسس

را ارزیررابی و  شرریه احرریا  تررازهشرروایم مسرراکن موجررود و  

 ,.Sinha et al)رهنمودهایی در بهدود کیفیس مسکن ارائ  کننی 

وان از لحاظ کیفیرس  ک در پژوهش اخیو محق  کیانشهو ته(2017

مسکن و تفاو  آن در هو نیطة محق  ارزیرابی و تحقیر  شریه    

ی  ضرایی آن در  ها تفاو اسسک بورسی مسئق  کیفیس مسکن و 

ی مسکن و نیری  ها اسسیساین محق  باز وکننیه و تجقّی  ضای 

ی و بونرامگ  یبر رهاشی ی و ا سار سیختگی یا ب  عدار  دیگرو  

ی بررو ا ی یسررقشررهو مقرری  نو کررر منرری وضررابط یغی هررا کنتررول

شریه در جروار با رس     در یث اسسک محقة مطالعر   وساز ساخس

تاریخی تهوان قوار دارد ک  بر  نرام حصرار ناصروی  محریوده      

ک ایرن محقر    شود یمشهوی عصو ناصوالیین شاه قاجار( شناخت  

و همیمان با اصرحا  ارضی و سری  مهراجو     1340در دهة 

، هرا  زاغر  ، متشرک  از کروهرا،   نینشر   یحاشر ی ا منطی ب  تهوان، 

در میران اراضری زراعری و باغرا  بروده       ها کارخان و  ها کار اه

مسکن ارزان قیمرس کرار وی،    نیتأماسسک در راستای سیاسس 

کیفیرس   نیترو  نرازل ی آپارتمرانی در ایروان برا    هرا  با سنخستین 

ی  مجراور  برا   ابیر  مکران وساز در طواحی، مهنیسری و   ساخس

ان ب  جنو  کشور یا همان مسیو جاده قریی   محور ارتداطی تهو

ق (،  اربنیی و خیما  شرهوی در آن شرک   و تر      -تهوان 

ی اولیر  پرا از پیرووزی انیرر  اسررمی،      هرا  سرال اسسک در 

شرهوی،   وساز ساخسرهاشی ی و ا سار سیختگی شهوسازی و 

و  عرو   ک ی ناموزون و معابو ها ی اربنیی رییدان  با ها با س

در پیکرو  محقر  در وسرعس     کدراره ی ب ا  شهوی عاری از خیم

و پرا از آن، سرودآوری برازار مسرکن و      انی شیهزیادی ظاهو 

ی باز یا برا  ها نیزمی بخش خصوصی در مابیی ها ی اار  یسوما

یی با مسراکن اسرتانیارد و   ها با س، شیه ی اشارهها با سنوسازی 

طواحی و خیما  استانیارد را ظاهو کروده اسرسک هریف ایرن     

حییق، آشکارسازی نابوابوی  ضایی در کیفیس سکونس در این ت

ی  ضایی  احش ها نیتدای این ها ن یزممحق  و واکاوی دلای  و 

 اسسک 

از دیوباز موضوعی کقییی در عقوم مختقرف بروده    1مسکن

مسکن با   اشس زمان، رویکودهای توصیف مفهوماسس؛ اما با 

تلییرو   ها ن یزمدر سیاسس، اقتصاد و سایو  و تحول از تلییو ویتأو

ک انییشررمنیانی کرر  از  (Ruonavaara, 2018)کرروده اسررس  

                                                           
1 Housing 
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، هوکریام برا نگراه    انی پوداخت ی مختقف ب  این موضوع ها رشت 

 تروان  یمر ک آنچ  از ادبیا  موضروع  انی آوردهخود تعویفی از آن 

استنداط کود این اسس ک  در  ار زمان مسرکن از یرث مفهروم    

تلییرو کروده اسرسک در  اشرت       تو یهیچیپنسدتاً ساده ب  مفهومی 

ی ا خان معنایی ساده از مسکن در تصور بود و آن عدار  بود از 

یا ساختمانی مادی ک  از دیوارها،  کننی یمک  مودم در آن زنی ی 

  شریه اسرس؛ امرا اکنرون     سیف و اجیای  یییکی دیگرو سراخت  

ی از مسکن وجود دارد ک  عروه بو موارد  و ، ا  ستودهمفهوم 

کر  مرودم را بر      ودیر   یمر  بو درخیما  معین و مکمقی را نیی 

؛ .(Muwaffaq, 2020) کننی یمزنی ی با ودا  در خان  توغیب 

بوده و شرام  تمرام   زیوا مسکن ب  معنای واقعی  واتو از سوپناه 

خیما  و امکانا  اجتماعی اسس ک  بوای آسایش انسان مهر   

-هستنی؛ بنابواین، در اصطرح امووزی مسکن، کقیرس خانر  بر    
عرو  محیطی اسس کر  خانر  در آن قروار دارد و برا امکانرا       

 یکنر  یمر زیوبنایی خود، زنی ی در این محیم را راحس و ایمن 

(Senayah, 2019)ک 

کیفیس مسکن مفهومی پیچییه اسس ک  معنایی وابس نریارد  

از آن، معناهررای متفرراوتی دارد   کننرری ان اسررتفادهو در نظررو 

(Sengupta & Tipple, 2017)مسکن با کیفیس تنها محریود   ک

ب  سازه و بنا نیسس؛ بقک  ب  مح  و موقعیس آن،  ضای زیسس 

های طواحی، معماری و نگهیاری مسرکن نیری    داخ  بنا، ویژ ی

لارنا، مسرکن   نظو ب ک (Chohan et al., 2019)موبوط اسس 

اری، اقتصادی، با کیفیس از رابطة متیاب  مناسب میان عوام  معم

 ,Lawrence) دشرو  یمر جمعیتی، سیاسی و اکولوژیکی حاص  

های حیاتی  ک رضایس از مسکن و محق ، ازجمق  شاخص(2015

کیفیس مسرکن هسرتنی کر  برو کیفیرس زنری ی سراکنان ترأویو         

سرکن را میریان   ک استاتا کیفیرس م (Salleh, 2018) اارنی  می

برروای  آور تررا آمررین محیطرری سررال ، ایمررن، امررن و     ررواه 

هرای   و مشارکس آنان در  عالیرس  ها خانوادهکودن ا واد و  زنی ی

مسرکن برا    آمرین   واه ک بوای (Stats, 2019) دانی یماجتماعی 

کیفیس، چهار عنصو قابقیس سکونس، کارکود مسرکن، پایریاری   

اجتماعی و  وهنگی و پاییاری محیطری برا یکرییگو در ارتدراط     

ی مسکن و پاییاری محیطری  ویپا سکونس کونیی  یممتیاب  قوار 

ی هرا  سیر  عالبا ساختار  یییکی خان  موتدم اسس و از ر ترار و  

ارکود مسرکن و پایریاری   همچنرین، کر   کودیر   یمر ساکنان تأویو 

و محقر  آنهرا    ها خانوادهاجتماعی و  وهنگی با تعام  ساکنان با 

ک حفر  کیفیرس و   (Wimalasena et al., 2022)ارتدراط دارد  

تناسب مسکن بوای بهدود سرمس، آسایش، رضرایس، ایمنری و   

سردب   تواننری  یمر  سیفیک یبمساکن  امنیس ساکنان حیاتی اسسک

 ,.Evans et al)بیماری و مشکر  روانی بوای ساکنان شرونی  

2010; Krieger and Higgins, 2022; Zock et al., 2022)  ک 

معیارهای ارزیابی کیفیرس مسرکن ابتریا در  وانسر  ایجراد      

در چنی دهة  اشت  ب  سوعس ب  دیگو کشرورها  شینی و سرا 

از  کشورهای اروپایی و ایالا  متحیه تسوّی یا تنیک خصوص ب 

ی متماییی بوای سرنجش  ها ست یسآن زمان بسیاری از کشورها 

ک سیسرت   (Le et al., 2016) انری  دهی کوانیاز راهکیفیس مسکن 

نرام داشرت  و در سرال    « 1کیفیرس »ارزیابی کیفیس مسکن  وانس  

ای از معیارهرا   مجموعر   ایجاد شیه اسسک در این ارزیابی 1974

شونیک نتایج این  ارزیابی می 5تا  1ک  در مییا   انی شیهتعویف 

ساده و سوراسس بوده و ب  راحتی توسم ا واد غیو نری   ارزیابی

 Moreira da Costa and Francisca)شررود درک مرری

Sampaio, 2010) 2ی مسرکن بنری  رتدر  سیست  »در سوئیا، ک »

ی ها مؤلف  ایجاد شیه اسسک 1974بواسا  قانون  یرال در سال 

طرور کامر  در حروز      انری و بر    شراخص  39شیه شرام    تحقی 

سرط  اسرس و    5بنریی دارای   معماری قوار دارنیک مییا  رتدر  

ک در این سیسرت ، بروای   ودی  یمصور   4تا  0ارزیابی در دامنة 

هو معیار یث مییار وزنی، تعیین و در محاسدا  در نظو  و تر   

محییری ایجراد    7میادیو وزنی توسم تیمی متشرک  از   کشود یم

صور   انی ک  عمییاً دربار  نیازهای مسکن آ اه هستنی و ب  شیه

ک انگقسرتان از  (Lea et al., 2016) نیشو یمای تجییینظو  دوره

را ایجراد کروده    3«معیارهای کیفیس مسرکن »، سیست  1996سال 

 10 یوی و ارزیابی مشتم  بو  یث ابیار انیازه سیست  اسسک این

شاخص موقعیرس مکرانی، طواحری بنرا،  ضرای براز، توا یرث،        

و  بودن ساکسمساحس واحی مسکونی، چییمان واحی مسکونی، 

در  اسرسک  انریاز  چشر   ونور یوی طدیعری، دستوسری پایریاری    

سیست  ارزیابی کیفیس مسرکن کشرور پوتلرال، کیفیرس مسرکن      

بواسا  مییان رضایس ساکنان در معیارهای مختقف ارزیابی در 

شودک در اینجا نیی بروای هرو شراخص،     سنجییه می 4تا  0دامنة 

این امتیاز وزنی برا مشراور     یث مییار وزنی تعویف شیه اسسک

ی هرا  تخصصمعماران و مهنیسان از  ی از کارشناسان،ا مجموع 

 Moreira da Costa & Francisca) دشرو  یمر مختقف تعیین 

Sampaio, 2010)  ،47ک در سیست  ارزیابی کیفیس مسکن هنری 

دستة مکان، زیوساخس، طواحری، مصرال ،  نراوری     7عام  در 

                                                           
1 Qualitel 
2 Système d'Évaluation of Logements 
3 Housing Quality Indicators 
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زیابی با ابیار ساخس، پاییاری و معنا در نظو  و ت  شیه اسسک ار

اهمیس خیقی کمی  -2مه  نیسس،  -1، در پنج طیف  پوسشنام 

بسیار مه  اسس،  -5مه  اسس و  -4نسدتاً مه  اسس،  -3دارد، 

 ک (Kurian & Thampuran, 2019)صور   و ت  اسس  

نخستین تحیییا  دربار  کیفیس مسکن موبروط بر  اواسرم    

در این زمین  در اواسم  ها پژوهش نیتو یمیقیک قون بیست  اسس

و در مناطق مسکونی در ایالا  متحریه انجرام شریه     1940دهة 

 ,Solow) ، سرولو 1946ک در سرال  (Brkanić, 2019)اسرس  

کیفیس مسکن را با استفاده از یث پیمایش ارزیابی کرود   (1946

و  هرا  سازهک  شام  دو بخش مجیا بود؛ اولی مشتم  بو ارزیابی 

دو  کیشر  یمر بناها بود و دومی ارزیابی عوام  محیطی را شرام   

 (Twichell, 1948)، تویکر   1948سال بعری، یعنری در سرال    

ارزیابی کیفیس مسکن ابیاع کود ک  مدتنی بو  شیو  جیییی بوای

، کین و کویگقی 1970ارزیابی محیم کالدیی محق  بودک در سال 

(Kain & Quigley, 1970)  ی خاصی از ها جند ارزش بازاری

ابعاد کمی و کیفی کیفیس مسکن را  آنها مسکن را بوآورد کودنیک

های  مانی، ساختار، قطعا  و محق ی واحیهای آپارتها سط در 

ی هرا  پرژوهش  یوی کودنیک از آن زمران تراکنون،    کوچث انیازه

انی؛ امرا   ارزیابی کیفیس مسکن در چهارچو  مشابهی باقی مانیه

ک (Brkanić, 2019)ا ریوده شریه اسرس     هرا  شراخص بو تعیاد 

بر  دو دسرت  تیسری  کرود؛ دسرتة       تروان  یمتحیییا  موجود را 

نخسس، تحیییا  موبوط ب  رضایس ساکنان از شروایم موجرود   

 ,.Kang et al., 2019; Kang et al)در واحریهای مسرکونی   

2020; Bennett, 2021) امنیس ،(Grum and kobel, 2014; 

Bennett, 2021)بودن و آسایش حوارتی داخر  منریل    ، ساکس

(Kim et al., 2015)    و کیفیس هروا و آسرایش(Kim et al., 

2015; Tibesigwa et al., 2017)   هسررتنی و دسررتة دوم

ک  رضایس کقی از مسکن را ازطویق ارزیابی بناهرا   انی تحیییاتی

 ,Streimikiene)کننری    یروی مری   و محیم اطواف آنهرا انریازه  

2015; Mridha, 2015; Grum et al., 2014; Lea et al., 

 ک(2016

 

 روش تحقیق
تحقیقی دارد و از لحاظ ماهیرس،   -این پژوهش روشی توصیفی 

بوای ارزیابی و  شیه ی استفادهها دادهیث تحییق کاربودی اسسک 

شریه از   ی اسرتخواج هرا  دادهتحقی ، دو دست  هسرتنیک نخسرس،   

 1395سوشرماری عمرومی نفرو  و مسرکن سرال        یر  ا پیش

ک  ب  طویرق   انی ییها دادهو دوم،  انی موبوط ب  محیود  مطالعاتی

اجروا   1400ک پیمرایش در بهرار سرال    انی شیهپیمایش  ودآوری 

نفرو   378شیه اسسک نمون  آماری بو یییه بوای پیمایش، شام  

یرن  از سوپوستان خانوار ساکن محیود  مطالعاتی بروده اسرسک ا  

درصری خطرا از میران     5تعیاد بو مدنای میل کروکوان برا قدرول    

نفرو تعریاد خانوارهرای سراکن بواسرا        23575جامع  آماری 

و  انی ( تعیین شیه1395موکی آمار ایوان،   1395سوشماری سال 

، برا توزیرش نسردتاً یکسران در محریوده      شیه یبنی طدی ب  طویق 

خا  شینیک ابریار  رودآوری داده پوسشرنام  بروده     مطالعاتی انت

اسرسک پوسشرنام  عرروه بررو سرؤالا  موبروط بر  مشخصررا        

شراخص بروده    28 وی  بوای ارزیرابی   28پاسخگو، متشک  از 

طیف کیفی از بسیار خو  تا بسیار  5اسس ک  پاسخگو بایی در 

ک روایری سرؤالا  پوسشرنام  برا     دکو یمبی، هو  وی  را ارزیابی 

متخصص شام  یرث   5اصرحا  پیشنهادشیه  از سوی  اعمال

نفو دکتوای اقتصاد شهوی، یث نفو مهنی  عموان شهوی، یرث  

نفو مهنی  شهوساز و دو نفو دارای تحصیر  دکتوی جلوا یا 

ی شهوی با داشتن سوابق پژوهشی در مسکن شهوی ییر بونام و 

ا شیه بر  تأییی شیه اسسک همچنین، ضویب آلفای کوونداخ حاص 

، پایرایی آزمرون را   82/0بر  میریان    SPSS ا ریار  نوممحاسد  در 

در اسررتخواج و اطرعررا  پوسشررنام ،  تصررییق کرروده اسررسک  

توتیرب امتیرازا      انر  بر   5ی ها فیط ، بوایها فیط یساز یکمّ

برا قیرا     هرا   یتحقصور   و ت  اسسک  1تا  5ارقام صحی  از 

با رق  میانگین  وضی صور   و تنری   شیه یابیارزمیانگین رق  

در  سرتو    هرا  شاخصو بوای تحقی   ضایی و درک ناهمگونی 

محیود  مطالعاتی، ابتیا مختصا  نیاط موقعیس ا واد پاسرخگو  

جهانی با توج  ب  نشانی منریرج در هرو    النهار نصفدر سیست  

تعیرین   Google Earthی ها سیقابقبوگ پوسشنام  و استفاده از 

ی، ا نیطر  ی هرا  عارضر  شینی تا از آنها یث لایة واحی با و درج 

و  Interpolationتشکی  و نیشة توزیرش  ضرایی برا ابیارهرای     

Symbology  درArc GIS  ی  ضرایی  هرا   یتحقتوسی  شود و

 انجام  یونیک  آنها کمث ب 

محیود  مطالعاتی کیانشهو  شمالی و جنوبی( اسس  شرک   

 15شررهو تهرروان  منطیررة ی شرروق جنررو (ک ایررن محرریوده در 1

 508شهوداری( قوار  و تر  اسرسک مسراحس محریوده حریود      

هکتار و جمعیس آن در سوشماری عمومی نفو  و مسکن سال 

(ک 1395موکری آمرار ایروان،    نفو بوده اسس   77201بوابو  1395

ی داخ  شهو تهوان اسرس کر    ها محیودهکیانشهو جیء نخستین 

ی هرا  شروکس ی مسرکونی آپارتمرانی توسرم    ها مجموع در آن 

درصی از  91نیی بیش از  اکنون ه ک انی مسکن اجوا شیه ساز اندوه



 
 61 ی ناکارآمد شهری تهران )مطالعه موردی: محله کیانشهر( ها بافتارزیابی و تحلیل فضایی کیفیت مسکن در 

 

 دهنری  یمواحیهای مسکونی آن را واحیهای آپارتمانی تشکی  

(؛ برا وجرود   1395موکی آمار ایوان،  محاسدا  نگارنیه بواسا  

 منری  ضرابط  رسرمی و   صرور   ب ک   ها ع مجمواین، اکنون این 

ورو ر تر  و  اقری    یی ناکارآمری، رنر   هرا  با رس ، انری  شریه اجوا 

و عرراری از اصررول  انرری ی کالدرریی را تشررکی  دادههررا سیجررااب

 ک نیهست ساز و ساخسمهنیسی در شهوسازی و 

 

 
 موقعیت محدودة مطالعاتی )محله کیانشهر تهران( -1 شکل

 

 ها افتهی

توصیفی وضعیت مسکک  در محلکه   تحلیل کیفی و 

 کیانشهر
واحی یعنری   20980واحی مسکونی موجود،  23137از مجموع 

درصی آپارتمانی هستنیک این نسدس برا رقر  میرانگین     91حیود 

درصی(  نگارنریه بواسرا     5/87بوای ک  شهو تهوان  کمتو از 

یاردک ویژ ی واحیهای (،  اصق  چنیانی ن1395موکی آمار ایوان، 

 1مسکونی محق  کیانشهو از لحاظ مسراحس بر  شروح جریول     

واحریها،   چهرارم  سر  اسسک بواسا  اطرعا  جریول، حریود   

ک  در ک  شهو  متوموبش یا کمتو دارنی؛ درحالی 75مساحتی بوابو 

درصرری اسررس  همرران(ک غالررب  47تهرروان ایررن نسرردس حرریود 

متوموبررش سرراخت   75تررا  50واحرریهای مسررکونی در مسرراحس 

درصی از واحیهای مسکونی مسراحس   10و تنها حیود  انی شیه

 36/22  متوموبش یرا بیشرتو دارنریک سروان  مسرکونی محقر       150

متوموبش اسس  همران(ک ایرن    56/32متوموبش و بوای شهو تهوان 

دهنی در میایس  با ک  شرهو تهروان، واحریهای    آمارها نشان می

ی تشرکی   ترو  کوچرث مسکونی محیود  مطالعاتی را واحیهای 

و سرروان  مسررکونی در آن نیرری ویژ رری یررث محقرر    دهنرری یمرر

 ک دهی یمنابوخوردار را نشان 

 

 ی واحدهای مسکونی برحسب مساحتبند دسته -1جدول 

دست  مساحس 

  متوموبش(

تعیاد 

  دستگاه(
 درصی تواکمی درصی

 68/11 68/11 2700 و کمتو 50

75-50 14530 85/62 53/74 

100-75 3324 38/14 91/88 

150-100 2319 03/10 94/98 

200-150 118 51/10 45/99 

250-200 120 52/0 77/99 

 100 03/0 7 و بیشتو 250

  100 23137 مجموع

 1395بواسا  موکی آمار ایوان، مأخا: محاسدا  نگارنیه 

 

درصرری واحرریهای مسررکونی را    90همچنررین، برریش از  

؛ زیوا جیا از چنی مجموعر   انی دادهی میاوم تشکی  ها ساختمان

مسکونی قییمی، بییة محق  در س  چهرار دهرة اخیرو نوسرازی     

ی خرالی سراخت    هرا  نیزمر شینی یرا واحریهای سراختمانی در    

 مسرتأجو درصری   73/50انیک از مجموع خانوارهای سراکن،   شیه

درصی  54/41هستنیک این در حالی اسس ک  در ک  شهو تهوان، 

موکی آمرار ایروان،   هستنی  نگارنیه بواسا   مستأجواز خانوارها 

ی در بیشررتو مرروارد، موبرروط برر  نینشرر اجرراره(ک در ایرروان 1395

اسس و این ویژ ی ب  خروبی در محریود     درآمی ک خانوارهای 

 مطالعاتی نیی نمایان اسسک 
 

 ارزیابی کمّی وضعیت مسک 
 و ت   کار ب ی پیمایشی ها دادهبوای ارزیابی کمّی کیفیس مسکن 

، پاسرخگویان  هرا  پوسشرنام  ک   فت  شی، در  طور همانک انی شیه

 انة لیکو  از بسیار خو  ترا   ی پنجها فیطارزیابی خود را در 

بروای ورود بر     ها یابیارزی ساز یکمک در انی دادهبسیار بی انجام 

 برا   1ترا   5ی یادشیه، امتیازا  از ها فیطبوای  SPSS ا یار نوم

واحی( منظرور شرینی و میرانگین امتیراز هرو شراخص        1 اصق  

استخواج شیک در تحقی  کیفی در این قسمس، میانگین امتیرازا   

ترا   5/2نامطقو ، از  5/2تا  5/1بسیار نامطقو ، از  5/1تا  1از 
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و  5/4مطقرو  و برالاخوه میرانگین     5/4تا  5/3متوسم، از  5/3

، 2لاتو بسرریار مطقررو  ارزیررابی شرریه اسررسک در جرریول    بررا

توتیرب میرانگین رقر  ارزیرابی آورده      ی ارزیرابی بر   هرا  شاخص

بو مدنرای ادبیرا  نظروی و     ها شاخصک شایان ذکو اسس انی شیه

تجوبیا  ارزیابی کیفیس مسکن در انطدا  برا شروایم محریود     

وی  انی و بوای ارزیابی هو شاخص، یث   مطالعاتی انتخا  شیه

 در پوسشنام   نجانیه شیه اسسک
 

 ی کیفیت مسک ها شاخصی بند رتبه -2جدول 

ص
اخ

 ش
تد 

ر
 

 شاخص
میانگین 

 1امتیاز
 ارزیابی کیفی

 بسیار مطقو  68/4 یاتصال ب  شدک   اضر  شهو 1

 مطقو  77/3 سدی یب  پارک و  ضا یدستوس 2

3 
 شیو سوما شی وما یها ست یس

 ساختمان مح  سکونس
 مطقو  76/3

 مطقو  75/3 ارتداطا  دوربود سیفیک 4

 مطقو  74/3 یعموم  ینیق  یب  وسا یدستوس 5

 مطقو  73/3 ییب  مواکی خو یدستوس 6

 مطقو  64/3 ب  آن ازیعیم ن ای ن یپارک داشتن 7

8 
 انیرابط  دوستان  م وجود

 ها  یهمسا
 مطقو  63/3

9 
ساختمان مح   یداخق یطواح

 سکونس
 متوسم 48/3

10 

آ ،  یکش و لول  یکش  یس سیفیک

 اضر  و  از ساختمان مح  

 سکونس

 متوسم 40/3

11 
نکودن   چک  شیآوردن آسا  واه 

 (ندودن آ  از طدیا  بالا،  وسوده
 متوسم 30/3

 متوسم 29/3 یعیطد ییبودن و روشناویآ تابگ 12

 متوسم 22/3 سیفیب  میار  با ک یدستوس 13

 متوسم 21/3 بنیان و راه ثیتوا  ندود 14

15 
 یب  مواکی بهیاشت یدستوس

 یدرمان
 متوسم 14/3

 متوسم 08/3 یورزش یها ب  مکان یدستوس 16

17 
ب  آن  ازیعیم ن ایآسانسور  داشتن

 لحاظ طدی  ساختمان از
 متوسم 06/3

 متوسم 05/3 یصوت یآلود  ندود 18

19 
از  وونیب ی ضا یشناس ییدایز

 خان 
 متوسم 0/3

 متوسم 92/3 یمسکون سوان  20

 متوسم 86/2 ساختمان مح  سکونس استحکام 21

 متوسم 84/2 ها آ  د ش روان سیفیک 22

 متوسم 76/2 از خان  وونیب ی ضا یمنیا 23

24 
و   یتفو یها ب  مکان یدستوس

 ی اران وقس
 متوسم 69/2

 متوسم 56/2 خان  وونیب ی ضا یی کیپا 25

 نامطقو  38/2 یاجتماع سیامن 26

 نامطقو  30/2 پسمانی سیویمی 27

 نامطقو  24/2  یحیو  همسا سیرعا 28

 متوسم 203/3 ها شاخصمیانگین ک  

کننری    ک  رقر  برالاتو بیران    یطور ب  1-5میانگین امتیاز بو در دامن  

 کیفیس یهتو اسس

 مأخا: اطرعا  پیمایش
 

مسرکن  ، در مجموع، کیفیرس  2با توج  ب  اطرعا  جیول 

ک پوشرش  ودیر   یمر قوار « متوسم»شیه در سط   در محقة مطالع 

صیدرصیی شردک   اضرر  شرهوی سردب شریه اسرس تنهرا        

معیودی از واحیهای مسکونی ب  دلایقی ب  شدک  متص  نشریه  

باشنی؛ بنابواین، بالاتوین رق  ارزیابی متعقرق بر  شراخص اخیرو     

قروار  « و بسیار مطقر »اسس ک  در بالاتوین سط  ارزیابی یعنی 

شراخص، یعنری یرث     28شراخص از مجمروع    7 و ت  اسرسک  

ک در حیود انی شیهارزیابی « مطقو »، در سط  ها شاخصچهارم 

درصی( از سط  محیوده را کاربوی  ضرای   2/29هکتار   8/75

متوموبرش   82/9سدی در بو  و ت  و سوان   ضای سردی آن حریود   

( کر   وچر  در   1396شهوداری تهوان، اسس  نگارنیه بواسا  

سازمان متوموبش   33/16میایس  با رق  میانگین شهو تهوان یعنی 

کمتو اسس، توانسرت    (1399، ها و  ضای سدی شهو تهوان بوستان

رضایتمنیی ساکنان را در سط  بالایی  واه  آورد و در ارزیابی 

از چنیین پرارک  ، موتد  دوم را داشت  باشیک  اشت  77/3با رق  

ی ماننی بوستان سوسن، همس، بوگ نو، سررییار،  ا محق کوچث 

، مهوبانی، ما نولیا، آوینا و پوستو با  یابواه آلنارنج، آلال ، آوینا، 

ی بیرگ داخ  محقر   ها بوستانمتوموبش و  800تا  300مساحس 

متوموبرش، امیوکدیرو برا     24500همچون نارون با مساحس حیود 

 44580متوموبرش و توسرکا    14302متوموبش، نرارنج برا    44800

هکتار، بوسرتان   132متوموبش، بوستان بیرگ آزاد ان با مساحس 

هکترار و بوسرتان سروو برا      13میوزا کوچث با مساحس حیود 

 محاسرد  نگارنریه از روی    هکتار در حاشری  محقر    9/5حیود 

Google Earth      دستوسی مطقروبی از  ضرای سردی را  رواه ،)

ی از یث ایستگاه قطار منی بهوهک محق  کیانشهو عروه بو انی آورده

شهوی، ب  پایان  بیرگ اتوبوسوانی شهوی خاوران نیدیث اسرس  

ی مختقرف آن  هرا  ابران یخخرم اتوبوسروانی از    4و عروه بو آن 

رو، دستوسی ب  وسای  نیقی  عمومی در نظو  ازاین ؛کننی یمعدور 

ارزیرابی شریه اسرسک محریوده مطالعراتی      « مطقو »شهوونیان 
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کیقومتو از مسیو معابو با بازار تهوان و ناحیر  موکری    3-5حیود 

عمرومی در آن   ونیر   حمر  تجار  تهوان  اصق  دارد و شردک   

، واجری  ک همچنرین کننی یمدستوسی مناسدی ب  بازار تهوان ایجاد 

مواکی خویری مهمری همچرون  قشرن، ری  رور ، برازار  ر         

محرتی و بور  طر اسسک ب  همین دلیر ، در ارزیرابی نمونر     

ی محیم مسکونی، دستوسی ب  مواکی ها سیمطقوبآماری، یکی از 

سررازی  خویرری عنرروان شرریه اسررسک در شرریوه خرراص سرراختمان

ارتمانی ی آپها مجتمشمسکونی در این محق  ک  بیشتو مساکن را 

انری،  رارهای   طدی  و کمترو( تشرکی  داده   5با طدیا  محیود  

داخقی اغقب در شک  دستوسی محقی برا عرو  کرا ی ظراهو     

و در آنها  ضرای کرا ی بروای پرارک خرودرو در کنرار        انی شیه

یا در امتیاد  ارها وجرود داردک بر  همرین دلیر ، برا       ها مجتمش

ان یرث تنگنرای   وجود آنک  پارک خودرو در بیشتو جاهای تهرو 

جرریی اسررس، ایررن محقرر  در مضرریلة آنچنررانی قرروار نرریارد و  

؛ انری  داشرت  از این شاخص « مطقو »ارزیابی سط   انیپاسخگو

در قضراو    هرا  شراخص شاخص یعنی بیش از نیمری از   15اما 

، در شریه  نمون  آماری از لحاظ کیفیس مسکونی محیود  مطالع 

ی موبروط بر    ها شاخصک غالب انی یهارزیابی ش« متوسم»سط  

ی هرا  مجتمش نیتو یمیقیک یکی از انی  و ت بنا در این سط  قوار 

مسکونی، مجتمش موسوم ب  آجرو قومیهرا و مجتمرش جمهروری     

بروای اسرکان    1350و اوای  دهة  1340اسس ک  در اواخو دهة 

ی و اجوا شریه اسرسک در حری  اصر      ابی مکان درآمی ک طدیا  

محریودی در نظرو  و تر      ی این مجموع ،  ضای سردی ها بقوک

متو، آسانسور  12باوجود ارتفاع بیش از  ها ساختمانشیه اسسک 

نیارنرریک همچنررین، برروای ایررن واحرریهای مسررکونی پارکینرر   

از لحراظ   هرا  ساختماناختصاصی در نظو  و ت  نشیه اسسک این 

ی و طواحی داخقری مطقوبیرس پرایو تنی    شناس ییدایزاستحکام، 

 (ک 2نیارنی  شک  
 

 
 نمایی از مساک  محدوده مطالعاتی )مجتمع آجر قرمزها( -2 شکل
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 نمایی از مساک  محدوده مطالعاتی )مجتمع جمهوری( -3شکل 
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 ارهای کا ی و عویض محق  ک  از جانب جنو  و شرو   

ی آزاد ان و امام عقی ارتدراط دارنری و از میرورا     ها بیر واهبا 

 دور بر  عدور ممنوع وسای  نیقی  سنگین ب  معرابو داخر  شرهو    

تودد و توقف خودروهرای سرنگین در معرابو     ساز ن یزمهستنی، 

ی محر  مسکونی، شناس ییدایزمحق  شینی ک  از لحاظ ایمنی، 

وه  و آرامرش محقر  را بر    کننی یمآلود ی صوتی مشک  ایجاد 

 نشرو روغرن و سروخس،   این خودروها با انتشار دود و ک زننی یم

ویژه خودروهرای   ب  ؛بیشتوین سه  آلود ی هوا و زمین را دارنی

کش و حم   ازوئی  ک  با نشس  ازوئی  و نفس، آسرفالس   نفس

« متوسم»ک این موضوع در ارزیابی سط  کننی و خاک را آلوده می

ی، پراکیی ی و  شناس ییدایزی ایمنی  ضای بیوونی، ها شاخصدر 

 داشت  اسسک  ویتأوندود آلود ی صوتی 

یکی از س  شاخصی اسس کر  در سرط    « امنیس اجتماعی»

ارزیابی قوار  و ت  اسسک همچنین، محقر  از لحراظ   « نامطقو »

در سررط  « رعایررس حیررو  همسررایگان»و « مررییویس پسررمانی»

 وهنر   ارزیابی شیه اسسک س  مورد اخیو بیشتو ب  « نامطقو »

 شهونشینی ارتداط دارنیک 
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ی مسکن  شک  ها شاخصی حاص  از توزیش بنی پهن نیشة 

(  ویای آن اسس ک  وضعیس نامطقو  کیفیس مسکن عمریتاً  3

ی مسکونی هستنی کر   ها مجموع محق  و  غو  شمالموبوط ب  

 چنانکر  ک انری  یهبنرا شر   1350و اوای  دهة  1340در اواخو دهة 

ی آپارتمانی کر  از ابتریا بروای اقشرار     ها مجموع  فت  شی، این 

احیا  شینی،  اقی استحکام، زیدرایی و نماسرازی در    درآمی ک 

و باوجود ارتفاع زیاد، آسانسور نیارنیک  انی سازه و ساختمان بوده

همچنین، تأسیسا  این بناها  وسوده اسس و تواک  مسرکونی و  

ک  رق  میانگین تواک  مسکونی  جمعیتی در آنها بالاسسک درحالی

نفو در هکتار اسس، در این قسمس رق  یادشیه بین  1074محق  

(ک 1395واسا  موکی آمار ایوان، باسس  نگارنیه  3080تا  1370

بودن در مسیو مییان شوش ک  از لحاظ وضرعیس نابسرامان    واقش

وکارهرای خاصری کر  همر  در نظرو       اجتماعی، توا یث و کسب

، موقعیس کقی ایرن قسرمس را نیری    نیشو یماجتماع، منفی تقیی 

نامطقو  کوده اسرسک وضرعیس بالنسرد  بهترو بر  موکری محقر         

و  هرا  کار راه لحاظ اینکر  پیوامرون محقر  را    اختصاص داردک از 

نما  وکارهایی همچون بازار عوضة سن  اندارهای بیرگ از کسب

ک  ساز ار برا محرر  مسرکونی نیسرتنی یرا در       انی  و ت  بو در

و وسرای  نیقیر  سرنگین     ها ونیکامی مح  تودد ها آزادراهامتیاد 

 قوار دارنی، در حواشی محق  کیفیس مسکن تنیل داردک

 

 یریگ جهینت
ناهمگونی در کیفیس سکونس در داخ  محر  شهوی شهوهای 

ی آشررکار و برییهی اسررس کرر   ا یهیررپیبریرگ ازجمقرر  تهروان،   

؛ امرا آنچر  در ایرن تحییرق     انی پوداخت تحیییا  متعیدی ب  آن 

آشکار شی، نابوابوی شییی  ضایی کیفیس سکونس در یث پهنرة  

اسس ک  ب  شک  نرادری شرایی نظیرو داشرت       وسعس ک  ضایی 

ی شرییی  ضرایی   ها ینابوابوی تحییق، ها ا ت باشیک با توج  ب  ی

ی هررا صرر یخصآن برر  سرر  پهنرر  بررا    یتیسرردرون محقرر  را بررا 

 توان یمعوام  تأویو اار متمایی بو کیفیس مسکن  و  ود ب منحصو

رواقرش  ق  کر  د  -ی امتیاد جاده قیی  تهوان ها پهن ادراک کود: 

،  انری  وسازهای آپارتمانی بناشریه در ایروان بروده    نخستین ساخس

ی چهار طدیة بناشیه از آجو و بتون با کیفیس ها بقوکمتشک  از 

هرا  سراختمان  طواحی درونری و بیوونری ضرعیف هسرتنیک ایرن     

کارکودی نامنطدق بو نیازهای امووزی دارنی و کیفیس بنا در آنها 

از لحاظ قوا یوی در امتیاد یرث   ها مجموع نیی پایین اسسک این 

خیابان اصقی و محوری تهوان ک  پریش از ایرن، نیرش جراده و     

دهنی  اصرقی تهروان و ترا حریود زیرادی شرمال،        محور ارتداط

انری   کشور ب  ق  و موکی ایوان را داشت  شو  شمالو  غو  شمال

ی شرهو همچرون  اراژهرا،    هرا  یخووجر ی خراص  ها یکاربوو 

ی خررودرو و اندارهررای کررالا و نیرری هررا و رراهیتعم و هررا یبرراربو

ی و تولیری مصرال    برو  سرن  ی صنعتی آلاینریه ماننری   ها کار اه

یی در ایرن راسرتا   هرا  یکراربو ساختمانی را داشتنی و اکنون نیری  

ی مرورد نیرازی کر     هرا  یکراربو دلی  ضعف  دارنی و همچنین ب 

کیفیرس سرکونس را عوضر      نیترو  نییپرا ی دارنی، ا محق مییا  

تواننی بهسازی شونیک  انی و نمی ک این مساکن هم  تخویدیدارد یم

نیی ناممکن ب  نظو  ها پهن بهدودبخشی ب  کیفیس سکونس در این 

رسی ک  دلی  آن ندود زمین قاب  تمقث و قاب  استفاده بروای   می

ی مشراع  ها سیمالکایجاد خیما  و تأسیسا  شهوی استانیارد، 

دلیر  ضرعف بنیر  مرالی      کر  بر    اسس درآمی ک مالکان و اقشار 

توانررایی مشررارکس در نوسررازی نیارنرری و  ررووش و وا ررااری 

  راارد  ینمی در اختیار آنها ا  یدستماواحیهای تحس تمقث نیی 

ک  بتواننی در جای دیگو سکنی  ییننی و تاکنون نیی راه ب  جایی 

یی هستنی ک  در شروایم ضرعف   ها پهن ندوده اسسک قسمس دوم 

ی نخستین پا از پیووزی انیر  ها سالساز در و ساخسکنتول 

و   چهرروهی شریه و  بنرری قطعر  صررور  غیورسرمی   اسررمی، بر   

ک انری  ههای غیورسرمی را نمایران کرود    یی از سکونتگاهها ص یخص

و با رس نفوذناپرایو و    نظر   یبر ی رییدانر ، معرابو   ها یبنی قطع 

دار ترا دو سر  طدیر  وجر       بناهای غیوقاب  مومس تخویدی حیاط

ک برا وجرود اینکر  در سرط  وسریعی از      هاسرس  پهنر  ممیی  این 

یی در نوسازی ایجاد کوده ها ممانعسقطعا ، نیاشتن سنی ودتی، 

و تعرویض   هرا  پرکی چشمگیوی با تجمیش ها قسمساسس، در 
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سب زمین بوای تخصریص بر  بوخری    معابو و نوسازی آنها و ک

ی عمومی خیماتی، اصرحاتی صور   و ت  اسرس و  ها یکاربو

کیفیس سکونس در آنها هوچنی هنوز مطقرو  نیسرس، در  رار    

زمان رو ب  ارتیا بوده اسسک ب  نحو جیا و بسریار متمرایی از دو   

ی و توسرع  روی  سراز  خانر  ی هرا  طروح بخش یادشیه، اجروای  

یی را تشکی  داده ها با س، انی بودهباز  یها نیزمیی ک  ها قسمس

اسس ک  مساکنی استانیارد و محرتی با کیفیس خریما  سرط    

ی دیگرو  هرا  قسرمس و قابر  میایسر  برا     دارنری  یمبالا را عوض  
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