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Abstract 
The rapid growth of urbanisation in recent decades, along with the policies 
adopted in response to the country's development, has led to a housing crisis. 
This research is applied-developmental in terms of purpose and descriptive-
analytical in terms of nature and method. In this study, it was enough to 
determine 17 indicators related to housing in the field of qualitative, quantitative, 
physical, economic and demographic indicators, which were obtained from the 
data of statistical blocks of cities in the province in 2016 and 2006. Information 
and data were processed in EXCEL, SPSS environment and maps were prepared 
and drawn in ArcGIS software. Using factor analysis and cluster analysis methods, 
the situation of cities in relation to the selected indicators was identified, 
analyzed and ranked. The results of the ranking based on the principal 
component analysis method showed that the cities of Sari, Amol, Ghaemshahr 
and Babol are in the first four ranks, respectively, and the cities of Kojoor, Zargar 
Shahr, Frame and Baladeh have the last four ranks in terms of housing indicators, 
respectively. Have dedicated to themselves. According to the cluster analysis 
method, the cities of the province are classified into four clusters, in the first 
cluster 21 cities and 13% of the urban population, in the second cluster 32 cities 
and 86% of the urban population, in the third cluster 2 cities and 1% of the 
population Urban is located in the fourth cluster of 3 cities and about 1% of the 
other urban population. It has also been found that there is a significant 
relationship between city size and housing quality, ie the larger the city, the 
better the housing quality, and on the other hand, the relationship between 
housing quality and population density, building density, housing density and 
urban area. Significant direct but significant inverse relationship has been 
observed with the variable of city height above sea level. 
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1. Introduction 
The increasing growth of urbanization and 
the policies that were adopted following 
the growth and the development of the 
country have led to the problems known as 
the housing crisis which nowadays is one 
of the most acute problems in developing 
countries. How to provide quality housing 
has always been a serious challenge that 
programs and the policies of housing face 
in Iran that is experiencing rapid 
modernization and despite having years of 
experience in planning and contrary to all 
programs, policies, and thought and 
implemented measures, many families do 
not have suitable housing. Concerns about 
housing arise from two factors; First, 
buying a house is the biggest trade that the 
general public makes in their lifetime so 
that average families assign about a 
quarter of their income, and the poor or on 
the verge of poverty people assign 50 
percent or more of their income to 
housing and every small change in housing 
price and rents have devastating and 
irreparable effects on a person's life. 
Second, experience has shown that 
abnormal growth in house prices and rents 
will have economic and even political 
consequences, including the spread of 
suburbanization. Some cities of this 
province have faced a shortage of standard 
housing and suburbanization by 
increasing natural growth and rural-urban 
migration. Therefore, we try to study the 
level of development of the housing sector 
in the cities of Mazandaran province in 
order to identify housing needs and 
housing shortages and plan for the future 
in this study. 

2. Research Methodology 
The present type of research is applied-
developmental in terms of purpose and 
descriptive-analytical in terms of nature 
and method. In this study, 17 indicators 

related to housing were defined including 
qualitative, quantitative, physical, 
economic and demographic indicators. 
These indicators were obtained from raw 
data of statistical blocks of cities in 
Mazandaran province in 2007 and 2017. 
The information and the data were 
processed in EXCELL and SPSS and maps 
were prepared and drawn in Arc GIS. The 
scales of the indicators were removed by 
fuzzy dimensionless ness. Then, the 
situation of the cities was identified, 
analyzed, and ranked using factor analysis 
and cluster analysis and finally, Pearson 
correlation torque coefficient was used to 
evaluate the significance of the 
relationship between the variables.   

3. Research Findings 
According to the research, the KMO 
Measure of Sampling Adequacy had done 
in the SPSS software, before ranking the 
cities of Mazandaran in the method of the 
factor analysis. Which KMO factor became 
0.603, so example capacity for the factor 
analysis is enough. Also, the sampling 
significant level is 0.000, which means the 
refusal of zero assumption and there is a 
significant relationship between the 
variables. 

Findings obtained from the analysis of 
indicators in the factor analysis model 
indicate that the total percentage of 
variance covers the first and the second 
factors that these factors constitute 31.821 
and 21.866 percentages of the variance 
respectively. The third and the fourth 
factors cover 11.073 and 8.792 percentages 
of the variance respectively that which 
indicates the importance and the value of 
the first factor compared with the second, 
the third, and the fourth factors. These 
factors have been analyzed and named due 
to the value of these four factors. Density 
and infrastructure variables in the first 
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factor, ownership and resistance variables 
in the second factor, housing growth 
variables in the third factor, and 
congestion and shortage variables in the 
fourth factor have been loaded. The 
results obtained from ranking according to 
principal analysis method showed that the 
cities of Sari, Amol, Ghaemshahr and Babol 
are in the first four ranks and the cities of 
Kojoor, Zargar Shahr, Frame and Baladeh 
are in the last four ranks of housing 
indicators respectively. The cities of the 
province are classified into four clusters 
according to cluster analysis that 21 cities 
and 13% of the urban population are 
located in the first cluster, 32 cities and 
86% of the urban population are located in 
the second cluster and 2 cities and 1% of 
the urban population are located in the 
third cluster and 3 cities and another 1% of 
the urban population are located in the 
fourth cluster. The variance of every group 
was calculated to show the homogeneity 
and heterogeneity of groups in terms of 
the number of the existing cities in each 
city that 0/74 was obtained from the first 
cluster, 5/37 was obtained from the 
second cluster, 2/74 was obtained from 
the third cluster and 2/32 was obtained 
from the fourth cluster. As it can be seen 
from the variance of clusters, the second 
cluster is very heterogeneous and the first 
cluster is very homogeneous. According to 
the results, there is a significant direct 
relationship between housing quality and 
the Geographic variables, population 
density, building density, residential 
density, and city area, but there is a 
significant inverse relationship with the 
variable of city height above the sea level; 
which therein Sari, Amol, and Babol have 
the most amount, and Rineh, Gazanak, and 
Farm have the least amount in indicators 
such as population density, building 
density and residential density. 

4. Conclusion 
It is necessary to pay attention to the issue 
of spatial justice in having the desired and 
appropriate access to various urban 
housing services, which should be 
available to everyone in accordance with 
various factors such as population. This 
can pave the way for planners to improve 
and strengthen more deprived urban 
areas, reduce inequalities and establish 
spatial justice, stabilize housing indicators, 
and ultimately lead to local stability. In 
general, the situation of housing indicators 
in some cities creates various social and 
cultural problems at the micro and macro 
levels of the society, which makes it 
necessary to prevent and support the best 
strategies in this field. Therefore, it is 
necessary that effective, strategic, and 
operational planning be done to improve 
the housing situation in these settlements 
in order to get rid of the existing problems 
and guide the future development of these 
urban areas towards sustainable 
development. In fact, lower-level urban 
areas receive more attention than higher-
level urban areas. 
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 چکیده
  مشکلاتی   به   شده،   اتخاذ  کشور  توسعۀ   و   رشد   پی   در   که   هایی سیاست   و   شهرنشینی   فزایندۀ   رشد 

  هدف   لحاظ   به   حاضر   پژوهش   نوع .  شودمی   یاد  مسکن  بحران   عنوان   تحت   آن   از   که  شده  منجر 
  17 پژوهش  این  در. است تحلیلی  ـ توصیفی   روش  و   ماهیت   جهت از  و   باشد می  ایتوسعه   ـ کاربردی 
  تعریف   جمعیتی  و   اقتصادی  کالبدی،   کمی،   کیفی،   های شاخص   زمینۀ   در   مسکن   به   مربوط   شاخص 

  و  1385هایسال   در   مازندران  استان   شهرهای   آماری   هایبلوک   خام   هایداده   از   هاشاخص  این .  شد
 Arc  در   ها نقشه   و  شد پردازش EXCEL ، SPSS  محیط  در   هاداده   و   اطلاعات .  آمد  دست   به   1395

GIS  شناخت،   به   ایخوشه   تحلیل   و  عاملی  تحلیل  هایروش   از  استفاده   با .  است  شده  ترسیم   و   تهیه  
  تحلیل   روش   براساس   بندی رتبه   از   حاصل   نتایج .  شد  پرداخته   شهرها  وضعیت  بندیرتبه   و  تحلیل 
  دارند   قرار  اول   رتبه   چهار  در  ترتیب  به  بابل  و   قائمشهر   آمل،  ساری،  شهرهای  داد،  نشان   اصلی  مؤلفه

  مسکن   هایشاخص   از  برخورداری  آخر  رتبه   چهار  ترتیب   به  بلده   و  فریم  شهر،  زرگر  کجور،  شهرهای  و
  خوشه   چهار  در  استان  شهرهای  ای،خوشه   تحلیل  روش  براساس.  اندداده   اختصاص  خود  به  را

  شهر   32 دوم  خوشه  در شهری،  جمعیت درصد  13 و  شهر  21  اول خوشه در  که اند شده  بندی طبقه 
  3 چهارم خوشه در شهری،  جمعیت  درصد 1 و  شهر 2 سوم  خوشه در شهری،  جمعیت درصد 86 و

  با  مسکن  کیفیت   بین   نتایج   طبق .  است  گرفته   قرار   شهری   جمعیت   دیگر   درصد   1  حدود  و  شهر
  رابطۀ   شهرها   مساحت   و   مسکونی  تراکم   ساختمانی،   تراکم   جمعیت،   تراکم   شهر،   اندازه   متغیرهای 
 .دارد وجود  دارمعنی  معکوس  رابطه دریا سطح  از شهر  ارتفاع  متغیر   با ولی دارمعنی  مستقیم 
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 مقدمه 1
دهه در  شهرنشینی  پرشتاب  اخیر،  فرآیند  های 

ویژه های متعددی را برای کشورهای جهان، به چالش
درحال  از  کشورهای  یکی  است.  کرده  ایجاد  توسعه 

چالش مهم  این  نابرابری ترین  گسترش  های ها، 
عرصه  در  و  فضایی  خدمات  مختلف  های 

هاست که ازجمله بارزترین نمودهای آن،  زیرساخت 
مسکن،  است.  مشاهده  قابل  مسکن  بخش  در 

اصلی به و گسترده عنوان  کاربری شهری،  ترین  ترین 
قابل  را به خود سهم  از فضای کالبدی شهر  توجهی 

می  زندگی  اختصاص  کیفیت  بر  مستقیماً  و  دهد 
(.  2017و همکاران،    1گذارد )سفاهن ساکنان تأثیر می 

به  مسکن  از  سطحی  برداشت  یک  برخلاف  عنوان 
سرپناه فیزیکی، این مقوله، مفهومی چندبعدی دارد 

زیست  اقتصادی،  اجتماعی،  ابعاد  و و  محیطی 
 2زاده گیرد )سیاف فرهنگی زندگی انسانی را در بر می

المللی مانند بیانیۀ  در اسناد بین   .(2016و همکاران،  
مناسب   مسکن  از  برخورداری  بشر،  حقوق  جهانی 

ها شناخته  عنوان حقی بنیادین برای تمامی انسان به
قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران    31شده و اصل  

نیز بر لزوم تأمین مسکن شایسته برای همۀ ایرانیان  
حال، در عمل، دسترسی به مسکن  این تأکید دارد. با

کم  اقشار  برای  همواره  بوده مناسب  دشوار  درآمد 
گروه  این  زمین  است.  نبود  قبیل  از  مشکلاتی  با  ها 

مناسب، ناتوانی در تهیۀ مصالح، عدم دسترسی به  
هزینه  پرداخت  در  ناتوانی  و  بانکی  های تسهیلات 

  .(2018، 3ساز مواجه هستند )حسینی وساخت

مهم مسکن، از  بخش  اهمیت  دلایل  ترین 
وابستگی شدید معیشت و امنیت روانی خانوارها به  

خانواده  از  بسیاری  برای  است.  مسکن  آن  تهیۀ  ها، 
ای است که در طول زندگی متحمل  ترین هزینه بزرگ

دادهمی می شوند.  نشان  خانوارهای  ها  که  دهند 
تا  درآمد بخش قابل کم  توجهی از درآمد خود )گاهی 
های مرتبط  درصد و حتی بیشتر( را صرف هزینه   50

 
1 Safahen 
2 Syafzadeh 
3 Hosseini 

می  مسکن  برابر با  در  را  آنان  وضعیت،  این  کنند. 
پذیر کرده و شرایط  بها آسیب نوسانات قیمتی و اجاره 

، 4پور دهد )نیکشدت تحت تأثیر قرار می زندگی را به
ویژه افزایش روزافزون تقاضا برای مسکن، به   .(2016

جامع   نظام  یک  نیازمند  شهری،  مناطق  در 
ای است. چنین  ریزی در سطح ملی و منطقه برنامه 

نظامی باید قادر باشد میان عناصر سازندۀ مسکن  
و  انسانی  نیروی  مصالح،  سرمایه،  زمین،  )مانند 

مؤلفه  و  )شامل  فناوری(  خدماتی  و  زیرساختی  های 
ونقل، خدمات عمومی، تأسیسات زیربنایی و...(  حمل 

(. در نبود چنین  2004،  5هماهنگی ایجاد کند )عزیزی 
گوی نیاز واقعی  تنها پاسخ هماهنگی، عرضۀ مسکن نه 

هایی جمعیت نخواهد بود، بلکه منجر به بروز پدیده
نشینی مانند اسکان غیررسمی، بدمسکنی و حاشیه 

 .شودمی

حال توسعه، ازجمله  در بسیاری از کشورهای در
بحران از  یکی  به  مسکن  تأمین  مزمن  ایران،  های 

جمعیت،   سریع  رشد  است.  شده  تبدیل 
تمرکز  مهاجرت  شهر،  به  روستا  گستردۀ  های 
در گذاریسرمایه  ضعف  خاص،  مناطق  در  ها 
کافی، موجب  برنامه  مالی  منابع  نبود  و  جامع  ریزی 

شده است که تعادل در عرضه و تقاضای مسکن از 
های کالبدی و فضایی در شهرها بین رفته و نابرابری 

شهرها و شهرهای  گسترش یابد. در این میان، کلان 
سایر   از  بیش  مهاجر،  و  گردشگر  جذب  مستعد 

 .(2016پور، اند )نیک مناطق با مشکل مواجه شده 

خاص   موقعیت  به  توجه  با  مازندران  استان 
قابلیت  و  تهران  به  های طبیعی  جغرافیایی، نزدیکی 

زمین  و  جنگل  دریا،  حاصلهمچون  خیز  های 
های شدیدی در عرصۀ تأمین  کشاورزی، با محدودیت

دیگر،  سوی  از  است.  مواجه  مسکن  برای  زمین 
های تحولات تاریخی نظیر اصلاحات ارضی و مهاجرت 

در  مسکن  برای  تقاضا  افزایش  موجب  گسترده، 
همین   است.  شده  استان  این  شهری  مناطق 

4 Nikpour 
5 Azizi 
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نابرابر وضعیت، سبب شکل  الگوهای فضایی  گیری 
در توزیع خدمات و مسکن شده و برخی از شهرهای 

نشینی و کمبود واحدهای  استان را با پدیدۀ حاشیه 
 .مسکونی استاندارد مواجه کرده است

در چنین بستری، ضرورت دارد که با استفاده از 
نابرابری روش  تحلیل  و  بررسی  به  علمی،  های های 

شود.   پرداخته  استان  شهرهای  سطح  در  فضایی 
شاخص  کمی،  تحلیل  ابعاد  قالب  در  مسکن  های 

می  کالبدی  و  اقتصادی  تصویری کیفی،  تواند 
مبنایی  واقع و  داده  ارائه  موجود  وضعیت  از  گرایانه 

سیاست  آینده  برای  در  اجتماعی  و  فضایی  گذاری 
های تحلیلی  گیری از روش باشد. در این راستا، بهره 

های اصلی و تحلیل  نظیر تحلیل عاملی، تحلیل مؤلفه 
و  خوشه  مسکن  فضایی  الگوهای  شناخت  به  ای 
بندی شهرها براساس میزان برخورداری کمک  سطح

 .خواهد کرد

زمان  گیری هم نوآوری اصلی این پژوهش در بهره 
از رویکرد تحلیل نابرابری فضایی مسکن در مقیاس  
از  ترکیبی  پایۀ  بر  مازندران  استان  شهرهای 

روش شاخص  کاربرد  و  مسکن  چندبعدی  های های 
رتبه  برای  پیشرفته  این آماری  شهرهاست.  بندی 

بهره  با  داده پژوهش،  از  سرشماری  گیری  های 
بار تصویری ، برای نخستین 1395و    1385های  سال 

فضایی  مقایسه  روندهای  از  تحلیلی  و  ای 
ارائه  توسعه مازندران  استان  در  مسکن  یافتگی 

میان  می همگنی  سطح  تعیین  با  همچنین،  دهد. 
فضایی،  نابرابر  الگوهای  شناسایی  و  شهرها 
ارتقاء  و  منابع  عادلانۀ  تخصیص  برای  راهبردهایی 

پیشن سکونت  می کیفیت  رویکرد هاد  این  گردد. 
برای سیاست می مبنایی  منطقه گذاریتواند  ای های 

 .های کشور نیز قرار گیرددر سایر استان 

 مبانی نظری  2
ترین نیازهای انسانی، عنوان یکی از بنیادی مسکن به

همواره نقش مهمی در تأمین امنیت، آرامش و ثبات  
اجتماعی ایفا کرده است. در طول تاریخ، تلاش برای  

 
1 Ghadermarzi 

اطمینان همواره  یابی به سرپناهی ایمن و قابل  دست
های اصلی انسان بوده و این نیاز، با تحولات  از دغدغه 

تکنولوژیک و تغییرات اجتماعی، اقتصادی و فرهنگی 
کیفی   و  کمی  ارتقاء  است.  شده  تحول  دستخوش 

تنها پاسخی به نیاز فیزیکی سکونت، بلکه مسکن نه 
توسعه  سطح  از  محسوب  بازتابی  جوامع  یافتگی 

)قادرمرزی می همکاران،    1شود  همین  2013و  در   .)
ریزی در حوزۀ مسکن، گذاری و برنامه راستا، سیاست 
ها و ترین موضوعات مورد توجه دولت همواره از مهم

 .گرا بوده استنهادهای توسعه 

پایه، در بسیاری از کشورهای دارای اقتصاد نفت 
فرصت  ایجاد  موجب  شهرنشینی  سریع  های رشد 

سودآوری در صنعت ساختمان شده است. افزایش 
قیمت زمین و احتکار آن، تولید مصالح ساختمانی و  

فعالیت  وابسته  های حمل گسترش  و خدمات  ونقل 
به صنعت ساختمان، موجب تمرکز سرمایه و رشد  
نامتوازن در فضاهای شهری شده است. با افزایش 
تقاضا و نبود تنظیم مؤثر در عرضه، شهرها با افزایش 
به   امر  این  و  شده  مواجه  مسکن  قیمت  شدید 
بافت شهری منجر   اجتماعی در  و  دوگانگی فضایی 

درآمد با  های کم ، گروه شده است. در چنین شرایطی
مناسب   مسکن  به  دسترسی  در  شدید  محدودیت 

ش گروه ده مواجه  مقابل،  در  و  پردرآمد،  اند  های 
باکیفیت  گرفته فضاهای  اختیار  در  را  این تری  اند. 

ویژه پس از ورود بخش های اخیر، به وضعیت در دهه 
از  آزادشده  سرمایه  با  مسکن  بازار  به  خصوصی 

وساز عمدتاً  اصلاحات ارضی، تشدید شده و ساخت 
است   شده  انجام  بالا  و  متوسط  اقشار  نفع  به 

 .(2016و همکاران،  2زاده)سیاف 

خانوارها،   واقعی  درآمد  کاهش  دیگر،  سوی  از 
دوره به در  موجب  ویژه  جنگ،  مانند  بحرانی  های 

است.   شده  مسکن  بازار  در  مؤثر  تقاضای  کاهش 
و  درحالی  بادوام  کالاهای  ازجمله  مسکن  که 

میگران  محسوب  خانوارها  قیمت  مالی  توان  شود، 
به  است.  یافته  کاهش  آن  اجاره  یا  خرید  طور  برای 

برای   مسکن  هزینۀ  تحمل  قابل  سطح  معمول، 

2 Syafzadeh 
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سالانه   درآمد  میانگین  برابر  پنج  حدود  خانوارها 
های اخیر، این نسبت به بیش از است؛ اما در سال 

دهندۀ شکاف عمیق  برابر افزایش یافته که نشان   12
میان قیمت مسکن و توان اقتصادی خانوارهاست.  

پدیده  اجاره درنتیجه،  گسترش  مانند  نشینی، هایی 
شکل  و  بدمسکنی  سکونتگاه افزایش  های گیری 

به  فزایندهغیررسمی  یافته طور  گسترش  این ای  اند. 
تنها از منظر اجتماعی و اقتصادی، بلکه از تحولات نه 

محیط   قابل  حیث  منفی  پیامدهای  نیز  زیستی 
اند؛ چراکه فقر و نابرابری از همراه داشته توجهی به

محیط   تخریب  اصلی  بهره عوامل  و  برداری  زیست 
 .آیند )همان(شمار میی بهناپایدار از منابع طبیع

گذاری در ریزی و سیاست از منظر نظری، برنامه 
می را  مسکن  مورد  حوزۀ  غالب  دیدگاه  دو  از  توان 

اقتصاد   و  بازار  اقتصاد  داد:  قرار  بررسی 
تأمین مسکن  ریزیبرنامه  شده. در دیدگاه نخست، 

های بازار واگذار شود و دولت صرفاً  باید به مکانیسم 
تسهیل  رویکرد، نقش  این  براساس  کند.  ایفا  را  گر 

کم  اقشار  برای  مسکن  اولویت تأمین  از  های درآمد 
اقتصاد   رویکرد  مقابل،  در  است.  خارج  دولت 

در ریزیبرنامه  دولت  فعال  نقش  بر  شده 
سیاست برنامه  اجرای  و  منابع  تأمین  های ریزی، 

به  را  مسکن  و  دارد  تأکید  از مسکن  بخشی  عنوان 
نظر  در  کشور  اجتماعی  و  اقتصادی  کلان  نظام 

)زیاریمی همکاران،    1گیرد  پورمحمدی 2010و  و    2؛ 
 .(2016همکاران، 

تأثیر   توجه،  قابل  نظری  مباحث  دیگر  از 
نابرابری  گسترش  و  بر شهرنشینی  فضایی  های 

منابع،  توزیع  در  نابرابری  است.  مسکن  کیفیت 
فرصت  و  شهری، خدمات  سطح  در  اقتصادی  های 
شکل  به  رشد  منجر  فقیرنشین،  مناطق  گیری 

زیستی تصرف  شرایط  ایجاد  و  غیررسمی،  های 
ویژه در کشورهای  نامناسب شده است. این روند، به 

چالش حالدر به  اجتماعی  توسعه،  و  سیاسی  های 

 
1 Ziari 
2 Pourmohamadi 
3 Gholami 

مسکن  .   (Ogunleye, 2013) جدی بدل شده است
عنوان  عنوان یک ساختار کالبدی، بلکه بهفقط به نه

اقتصادی   و  فرهنگی  اجتماعی،  مناسبات  از  بازتابی 
شود. از این منظر، نیاز به مسکن  جامعه شناخته می 

شود،  تنها به تأمین یک سرپناه فیزیکی محدود نمی
الزامات گسترده  تری چون رفاه، امنیت،  بلکه شامل 

 آسایش روانی، بهداشت و تعاملات اجتماعی است
(Kurian & Thampuran, 2011). 

به  نظریه گوناگون  منظرهای  از  مختلفی  پردازان 
اند. رپاپورت بر نقش تحلیل مفهوم مسکن پرداخته 

شکل در  انسانی  ادراک  و  الگوهای  فرهنگ  گیری 
گویی مسکن تأکید دارد. لوکوربوزیه نیز بر لزوم پاسخ 

انسان  و روحی  نیازهای جسمی  به  تأکید  فضایی  ها 
نهادهای   با  تنگاتنگ  ارتباط  در  را  خانه  و  کرده 

می  آن  از  بیرون  در اجتماعی  باشلارد  گاستن  بیند. 
برای  مکانی  را  خانه  فضا«،  شاعرانۀ  »جنبۀ  کتاب 

کند. این  آرامش، خودیابی و امنیت روانی معرفی می 
ها بر پیچیدگی معنایی مفهوم مسکن و ارتباط  دیدگاه 

دارند   تأکید  انسانی  زندگی  مختلف  ابعاد  با  آن 
 .(2016و همکاران،  3)غلامی

های مرتبط با مسکن در ترین چالش یکی از مهم
سطح شهری، پدیدۀ نابرابری فضایی است. نابرابری  

های فضایی مفهومی چندوجهی است که به تفاوت 
و   خدمات  منابع،  به  دسترسی  در  جغرافیایی 

نابرابری فرصت  این  دارد.  اشاره  بستر ها  در  که  ها 
و  عملکردی  ـ  فضایی  طبیعی،  ساختارهای 

می تصمیم  به رشد  گیری شهری شکل  منجر  گیرند، 
نواحی محروم، گسترش فقر شهری و تعمیق شکاف  

می  )میرآبادی اجتماعی  همکاران،    4شوند  ؛  2016و 
(. چنین شرایطی موجب  2017و همکاران،    5سفاهن

بیکاری،  افزایش  اقتصادی،  دوگانگی  بروز 
تخصیص  حاشیه  نظام  در  ناکارآمدی  و  نشینی 

می  عمومی  و  خدمات  سنجش  راستا،  این  در  شود. 
در  اساسی  گامی  فضایی  نابرابری  دقیق  شناسایی 

4 Mirabadi 
5 Safahen 
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سیاست  بهتدوین  اصلاحی  می های  رود.  شمار 
قرار شاخص  استفاده  مورد  زمینه  این  در  که  هایی 

دسته می کلی  گروه  پنج  در  عمدتاً  بندی گیرند، 
های های خدمات عمومی، شاخص شوند: شاخص می

شاخص -اجتماعی کالبدی،  اقتصادی،  های 
های منزلت اجتماعی و  های رفاهی و شاخص شاخص 

 .اقتصادی

برای مقابله با نابرابری فضایی، دو رهیافت عمده  
»تجدید حیات   مطرح شده است. نخست، رویکرد 

مشارکت  بر  که  پایداری شهری«  جویی، 
مقیاس  زیست در  زندگی  کیفیت  بهبود  و  محیطی 

کیفیت   »ارتقاء  رویکرد  دوم،  دارد.  تأکید  خرد 
که به  نواحی  محیطی«  بهبود شرایط  بر  طور خاص 

تجاری   مراکز  مجاورت  یا  شهرها  حاشیۀ  در  نابرابر 
کل نگاهی  و  دارد  این  تمرکز  زندگی ساکنان  به  نگر 
)خالوباقری  دارد  کشورهای  2012،  1نواحی  تجربۀ   .)

-یافته مانند انگلیس و آمریکا، و کشورهای درتوسعه
توسعه مانند اندونزی، نشان داده است که گذار حال 

سیاست  برنامه از  به  بخشی  و  های  مشارکتی  های 
می  شهری،  حیات  تجدید  بر  راهکار مبتنی  تواند 

مؤثری برای کاهش نابرابری فضایی و ارتقاء کیفیت  
 .مسکن باشد

شاخص  میان،  این  به در  مسکن  عنوان  های 
موجود،  وضعیت  تحلیل  برای  کلیدی  ابزارهای 

و تخصیص منابع، نقش بسزایی برنامه  ریزی دقیق 
می  شاخص ایفا  این  فراهم کنند.  با  امکان  ها  کردن 

تری از مقایسه میان مناطق مختلف، به درک دقیق 
اولویت شکاف  و  نیازها  کمک  ها،  مداخله  های 

شاخص می مختلف،  مطالعات  براساس  های کنند. 
طبقه  اصلی  گروه  چهار  در  میمسکن  شوند: بندی 

قیمت مسکن  شاخص  اقتصادی )نظیر نسبت  های 
شاخص  درآمد(،  اجتماعیبه  )مانند   های  فرهنگی  ـ 

اجاره  یا  مالکیت  شاخص نرخ  کالبدی  نشینی(،  های 
کاررفته و تراکم(  )ازجمله کیفیت ساخت، مصالح به 

جمعیتی )نظیر تراکم خانوار در واحد    هایو شاخص 

 
1 Khalobagheri 
2 Rafian 

(. ارزیابی منظم  2017و همکاران،    2مسکونی( )رفیعیان 
شاخص  سیاست این  امکان  بر  ها،  مبتنی  گذاری 

 .آوردریزی عادلانه را فراهم می شواهد و برنامه 

می به درنهایت،  مسکن  گفت  یک  توان  عنوان 
نظام  از  بازتابی  فیزیکی،  کالبد  از  فراتر  های مقوله 

اجتماعی، اقتصادی و فضایی حاکم بر جامعه است.  
تحلیل علمی این حوزه نیازمند رویکردهای چندبعدی، 

های جامع و تلفیق ابعاد کمی و  گیری از شاخص بهره
ریزی شهری است. تنها از این طریق  کیفی در برنامه 

دقیق می درک  به  طراحی  توان  و  مسکن  مسائل  تر 
شهری   زندگی  کیفیت  ارتقاء  برای  مؤثر  مداخلاتی 

 .دست یافت

پژوهش و  پیشینه  کیفیت  ارزیابی  زمینۀ  در  ها 
می  نشان  شهری  مسکن  تاکنون  پایداری  که  دهد 

های مختلف  رویکردهای متنوعی با تمرکز بر شاخص 
توجه   مورد  طراحی  و  محیطی  اجتماعی،  اقتصادی، 

 اند. قرار گرفته 

( نشان داد که استفاده  2012)  3مطالعۀ لی و اوه 
 ( عالی  اطلاعات  مرز  کیفیت  PIFاز  ارزیابی  در   )

می آپارتمان  مرتفع،  هایی همچون تواند شاخص های 
در  را  طراحی  و  برند  خدمات،  سرپوشیده،  محیط 
کند.   شناسایی  مسکونی  واحدهای  کیفیت  تعیین 

معیار    47( هفت شاخص با  2011)  4تیمپورام و کوریان 
ها شامل طراحی،  ترین آن را شناسایی کردند که مهم 

وساز، پایداری و مفهوم بود و نشان دادند که  ساخت 
شاخص  طبقۀ  این  در  را  مسکن  کیفیت  درک  ها 

( بر  2012)  5دهند. مولینر و مالیان متوسط شکل می 
هزینه  با اهمیت  و  کردند  تأکید  پایدار  مسکن  های 

، (MCDM)گیری چندمعیاره  استفاده از روش تصمیم 
برای   20 را  محیطی  و  اجتماعی  اقتصادی،  معیار 

مکان  پایدار رتبه ارزیابی  کردند. های مسکونی  بندی 
( شش گروه از معیارها از جمله  2014نوتر و همکاران )

اقتصاد عمومی، کیفیت مسکن و کیفیت محیطی را  
و  کردند  معرفی  مسکن  بازار  پایداری  ارزیابی  برای 
تلفیق   نیازمند  کیفیت  ارزیابی  که  دادند  نشان 
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آزموده  است. مطالعۀ  ذهنی  و  عینی  و    1پارامترهای 
( در شهر تهران نشان داد که قیمت  2020همکاران )

و   دارد  معکوس  رابطۀ  دسترسی  قابلیت  با  مسکن 
مؤثری  سیاست  عملکرد  راستا  این  در  مسکن  های 
( نشان داد که راهبرد  2020)  2اند. بوهن برگر نداشته

می آلمان  در  و  خودکفایی  اجتماعی  اهداف  تواند 
به  زیست مشروط  را  مسکن  سیاست  محیطی 

ذی  هم حمایت  فوسکونفعان  و  پرز  سازد.   3راستا 
تا    2001در بازۀ    NCH( با استفاده از شاخص  2019)

در هند، نابرابری را از طریق ازدحام مسکن مورد    2011
ها تأکید  بررسی قرار دادند و بر فقدان فضا در خانه 

سزافرایزگا  )  4کردند.  همکاران  لهستان  2018و  در   )
وضعیت   بر  شهری  جمعیت  کاهش  که  دریافتند 
این   بر  کمونیستی  میراث  و  گذاشته  تأثیر  مسکن 

خامنه  ادهمی  است.  بوده  مؤثر  و همکاران    5رابطه 
های مسکن در ایران  ( نشان دادند که شاخص 2021)

دهه ضرورت  طی  و  نداشته  چندانی  تغییر  ها 
شاخص  در  برنامه بازاندیشی  برای  نوین  ها  ریزی 

عباسپور  دارد.  وجود  )  6مسکن  همکاران  با  2021و   )
که   دریافتند  فازی  دیمتل  فن  از  استفاده 

هایی مانند حفظ حریم خصوصی و تعاملات شاخص 
اهمیت   از  بالا  تراکم  با  اجتماعی در طراحی مسکن 

زنگنه  و  محمدی  برخوردارند.  نشان  2021)  7بالایی   )
توسعه  بیشترین  که  در دادند  مسکن  یافتگی 

کم استان  بیشترین  و  مرکزی  در های  برخورداری 
های ها در شاخص های مرزی بوده و نابرابری استان 

 8توجه است. پورمحمدی کمی مانند بدمسکنی قابل 
( همکاران  مؤلفه 2016و  تحلیل  با  و  (  اصلی  های 

استان خوشه  که  دریافتند  اصفهان  ای  و  یزد  های 
بهترین وضعیت مسکن را داشته و استان سیستان  

ترین سطح قرار گرفته است.  و بلوچستان در پایین 
به  آن  است.  از  حاکی  مطالعات  این  مرور  طورکلی، 

پدیده  مسکن  کیفیت  که  و  است  چندبعدی  ای 
وابسته به زمینۀ اجتماعی، اقتصادی و فضایی است  

های های متنوع و روش و نیازمند استفاده از شاخص 
 .باشدتر می ترکیبی برای تحلیل جامع 

 محدودۀ پژوهش  2.1
و  خزر  دریای  بین  ایران،  در شمال  مازندران  استان 

های تهران، سمنان، گیلان و گلستان واقع شده  استان 
کیلومتر مربع دارد که    23٬756٫40و مساحتی معادل  

شود. این درصد از مساحت کشور را شامل می  1٫46
آبادی    3605شهر و    61شهرستان،    22استان دارای  

 705آبادی دارای سکنه و    2900است. از این تعداد،  
با   بابل  شهر  هستند.  سکنه  از  خالی   2397آبادی 

بزرگ  با  هکتار  گزنک  و  کوچک   61ترین  ترین  هکتار 
شهر از نظر وسعت هستند. از نظر جمعیتی، ساری  

ترین و گزنک با  هزار نفر پرجمعیت   309با بیش از  
کم   294 محسوب  جمعیت نفر  استان  شهر  ترین 
( موقعیت  1(. شکل )2018، 9ن شود )مرکز آمار ایرامی

دهد. جغرافیایی استان مازندران را نشان می 
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 . نقشۀ موقعیت شهرهای استان مازندران 1شکل  

 های پژوهش منبع: یافته 

 روش تحقیق 3
ای و از تحقیق حاضر از نظر هدف، کاربردی ـ توسعه 

این   در  است.  تحلیلی  ـ  توصیفی  ماهیت،  نظر 
تحلیل وضعیت شاخص  برای  های مسکن  پژوهش، 

مازندران،    58در   استان  ابعاد   17شهر  در  شاخص 
با   کالبدی  و  جمعیتی  اقتصادی،  کیفی،  کمی، 

داده بهره از  و گیری  نفوس  عمومی  سرشماری  های 
سال  شد.   1395و    1385های  مسکن  استخراج 

بهشاخص  همها  روش  مقیاس منظور  به  سازی 
نرمال بی فازی  با بعدسازی  سپس  گردیدند.  سازی 

(  PCAهای اصلی )های تحلیل مؤلفه استفاده از روش 

تحلیل خوشه  و رتبه و  بندی شهرهای  ای، به تحلیل 
 های منتخب پرداخته شد. استان براساس شاخص 

 های تحقیق شاخص 3.1
های مورد استفاده  ها و شاخص در این پژوهش، داده

برای تحلیل وضعیت مسکن در مقیاس نقاط شهری  
( مازندران  سرشماری    58استان  نتایج  از  شهر(، 

سال  مسکن  و  نفوس    1395و    1385های  عمومی 
شاخص    17ها در قالب  اند. این داده استخراج شده 

اصلی شامل شاخص  بعُد  پنج  کیفی،  در  های کمی، 
و   شده  ساماندهی  کالبدی  و  جمعیتی  اقتصادی، 

در به شهری  مسکن  وضعیت  جامع  تحلیل  منظور 
 (. 1اند )جدول  استان مورد استفاده قرار گرفته 
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 ها در سطح شهر های مسکن مورد نظر و نحوۀ محاسبۀ آن . شاخص 1جدول  

و    2019و همکاران،    4؛ خورسندی 2015و همکاران،    3؛ شمس 2017و همکاران،    2؛ نیک پور 2018،  1منبع: آنامراد نژاد 
 نگارندگان 

 
1 Annamoradnejad 
2 Nikpour 
3 Shams 
4 Khorsandi 

 تعاریف  شاخص 
 نسبت مساحت کل زیربنای مسکونی شهر به مساحت مسکونی شهر درصد  تراکم ساختمانی )+(
 نسبت تعداد واحدهای مسکونی به مساحت شهر در هکتار  تراکم مسکونی )+(

 نسبت جمعیت به مساحت شهر در هکتار  (-تراکم ناخالص جمعیت )
 نسبت تعداد خانوار به تعداد واحد مسکونی  (-تراکم خانوار در واحد مسکونی )
 نسبت تعداد جمعیت به واحدهای مسکونی (-تراکم نفر در واحد مسکونی )

 نسبت رشد خانوار به رشد واحد مسکونی  (-کمبود مسکن )

مقدار افزایش یا کاهش مسکن یک شهر را در یک سال نسبت به صد واحد مسکونی از همان   نرخ رشد مسکن )+(
 دهد. شهر نشان می 

سرانه زیربنای مسکونی به خانوار  
 نسبت کل زیربنای مسکونی شهر به کل خانوار  )+(

میانگین زیربنای واحد مسکونی  
 نسبت کل زیربنای مسکونی شهر به کل واحد مسکونی به مترمربع  )+(

 درصد واحدهای ملکی به کل واحدهای مسکونی )ملکی عرصه و اعیان، استیجاری و سایر( مالکیت )+(

درصد واحدهای مسکونی استیجاری به کل واحدهای مسکونی )ملکی عرصه و اعیان، استیجاری   (-اجاره نشینی )
 و سایر(

 تعداد واحدهای مسکونی ملکی به استیجاری در صد  نسبت مالکیت به استیجاری )+(

درصد واحدهای مسکونی با مصالح بادوام )آجر و آهن، بلوک سیمانی، تمام آجر یا سنگ( به کل   مسکن بادوام )+(
 واحدهای مسکونی 

درصد واحدهای مسکونی با مصالح کم دوام )چوب و آجر، تمام چوب، چوب و خشت، خشت و   (-مسکن کم دوام )
 گل( به کل واحدهای مسکونی 

 مترمربع به کل واحدهای مسکونی 100درصد واحدهای مسکونی بیشتر از   مسکن مرغوب )+(
 مترمربع به کل واحدهای مسکونی  50درصد واحدهای مسکونی کمتر از  (-مسکن نامرغوب )
 درصد )مجموع اسکلت فلزی و بتون آرمه( به کل اسکلت بنا  مسکن مقاوم )+(

 1385و  1395های عمومی در سطح شهرهای مورد مطالعه در دو مقطع زمانی شاخص

مقدار افزایش یا کاهش جمعیت یک شهر در یک سال نسبت به صد نفر از همان جمعیت   نرخ رشد جمعیت 
 دهد. شهر نشان می 

مقدار افزایش یا کاهش تعداد خانوار یک شهر در یک سال را نسبت به صد خانوار از همان   نرخ رشد خانوار 
 دهد. شهر نشان می 

نسبت تعداد جمعیت یک شهر در دورۀ زمانی مشخص به تعداد خانوار همان شهر در همان   بعد خانوار 
 دورۀ زمانی 

 تعداد جمعیت شهر در سال سرشماری  تعداد جمعیت 
 تعداد خانوار شهر در سال سرشماری  تعداد خانوار 

 تعداد تعداد واحدهای مسکونی شهر در سال سرشماری  تعداد واحدهای مسکونی 
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 ها و بحثیافته 4
 و بارتلت   KMOآزمون ضریب  4.1

نمونه کفایت  سنجش  تحلیل  برای  از  پیش  گیری 
 0٫603انجام شد که مقدار آن   KMO عاملی، آزمون

نشان   به و  آمد  برای  دست  نمونه  کفایت  دهندۀ 
تحلیل عاملی است. همچنین سطح معناداری آزمون  

با   برابر  بیان   0٫000بارتلت  که  ارتباط  بود  وجود  گر 
 .معنادار میان متغیرهاست

 و بارتلت   KMO. آزمون ضریب  2جدول  

 های پژوهش منبع: یافته 

 های اصلی تحلیل مؤلفه 4.2
های آمده از تحلیل مؤلفه دستهای بهبراساس یافته 

نابرابری فضایی   تبیین  اصلی در  عامل  اصلی، چهار 
مازندران  شاخص  استان  شهرهای  در  مسکن  های 

 اند.  ای داشتهکننده نقش تعیین 

( و سهم  41/5عامل اول با بیشترین مقدار ویژه )
تبیین    8/31واریانس   در  را  تأثیر  بیشترین  درصد، 

ساختار مسکن استان دارد و متغیرهایی مانند تراکم  
ناخالص جمعیت، تراکم مسکونی و تراکم ساختمانی 

شده  بارگذاری  آن  نشان در  که  نقش اند  دهندۀ 
کیفیت   در  کالبدی  و  جمعیتی  فشردگی  مستقیم 

 مسکن شهری است.  

درصدی    9/21، سهم  7/3عامل دوم با مقدار ویژه  
شاخص  و  گرفته  دربر  را  واریانس  مانند  از  هایی 

نشینی و نوع ساخت در آن بارگذاری  مالکیت، اجاره 
اند که بیشترین رابطه را با امنیت سکونتی و شده

 دسترسی به مسکن بادوام دارد. 

درصد از واریانس را توضیح    11/ 1عامل سوم که  
اختصاص  می مسکن  رشد  نرخ  شاخص  به  دهد، 

بیان  و  ساخت یافته  بازار  پویایی  شهری  گر  وساز 
با سهم  حالیاست. در درصد،    8/8که عامل چهارم 

دوام و  متغیرهای مربوط به کمبود مسکن، مسکن کم 
می بر  در  مسکونی  واحد  در  را  نفر  و تراکم  گیرد 

مسکن  نابرابری به  دسترسی  در  را  شدید  های 
می  نشان  تحلیلاستاندارد   ماتریس ساختار دهد. 

 در فضایی نابرابری که دهدمی  نشان یافتهدوران 
 نامتوازن توزیع از ناشی مسکن، حوزۀ

 تمرکز و مالکیت فقر کالبدی، هایزیرساخت 
 این است. مناطق برخی در  منفی هایشاخص 
 در بلکه اقتصادی،  عوامل از متأثر تنهانه  هانابرابری

 وسازساخت  فنی و  اجتماعی هایویژگی  با  تعامل
 تحلیل، این نتایج ترینمهم  ازجمله اند.شده  تشدید

 است استان در متفاوت سکونتی الگوهای شناسایی
 و مطلوب بسیار وضعیت در  را شهرها برخی که

 داده قرار مسکن  بحرانی شرایط در را دیگر برخی
 است.  

 مؤید نیز ایخوشه  تحلیل از حاصل نتایج
 و بوده استان شهرهای میان شدید هایتفاوت 
ً  خوشه  چند  در را شهرها  بندیطبقه  همگن نسبتا

 بهتر گذاریهدف امکان بندی،طبقه  این .است کرده
 تواندمی و کندمی  فراهم را مسکن هایسیاست 

 تدوین منابع، تخصیص برای مبنایی عنوانبه
 نابرابری کاهش و مسکن کیفیت ارتقاء هایبرنامه 

 .شود گرفته کاربه  فضایی

می یافته  نشان  بر  ها  صرف  تمرکز  که  دهد 
کیفی،  شاخص  ابعاد  به  توجه  بدون  کمی  های 

ارائه  نمی مسکن  وضعیت  از  جامع  تصویری  تواند 
بهره  دلیل،  همین  به  رویکرد دهد.  از  گیری 

داده  ترکیبی  تحلیل  و  تبیین  چندشاخصه  برای  ها، 
های فضایی ضروری است. همچنین  تر تفاوت دقیق 

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy. 603/0  

Bartlett's Test of Sphericity 
Approx. Chi-Square 797/1912  

df 136 
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گذاران محلی با شناسایی  شود سیاست پیشنهاد می 
کم خوشه  در های  هدفمندتری  مداخلات  برخوردار، 

سازی بافت فرسوده و تسهیل  قالب تأمین زمین، به

درآمد به مسکن مقاوم و بادوام  دسترسی اقشار کم 
 داشته باشند.  

 . ماتریس دوران یافته 3جدول  

 
 های پژوهش منبع: یافته 

بندی شهرها براساس روش  رتبه 4.3
 های اصلی تحلیل مؤلفه
شاخص  تحلیل  از  نرم پس  با  نتایج  SPSS افزارها   ،

شهر و بابل نشان داد که شهرهای ساری، آمل، قائم 

های مسکن را  بالاترین میزان برخورداری از شاخص 
در در حالیدارند،  بلده  و  فریم  زرگرشهر،  کجور،  که 

 (.  4اند )جدول  ها قرار گرفته ترین رتبه پایین 
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 های مسکن با روش تحلیل عاملی بندی شهرهای مازندران براساس کیفیت شاخص . رتبه 4جدول  

 
 

 
 های مسکن با روش تحلیل عاملی بندی شهرهای مازندران براساس کیفیت شاخص . نمودار رتبه 2شکل  
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 ای تحلیل خوشه 4.4
خوشه  روش تحلیل  از  داده ای  اکتشافی  کاوی  های 

بندی است که برای شناسایی الگوهای پنهان و گروه 
عناصر  داده روش،  این  در  دارد.  کاربرد  مشابه  های 

در  ناهمگون  عناصر  و  خوشه  یک  در  متجانس 
میخوشه  قرار  مجزا  رایجهای  از  یکی  ترین گیرند. 
بندی های مورد استفاده در این پژوهش، خوشه روش 

مراتبی تراکمی است که در آن هر شهر ابتدا  سلسله 
یک خوشه مستقل محسوب شده و سپس براساس  

تدریج ادغام شده و  ها به بیشترین شباهت، خوشه 
 .گیرددرنهایت ساختاری درختی شکل می 

شهر استان    58بندی  در این مطالعه، برای خوشه 
شاخص  براساس  نرم مازندران  از  مسکن،  افزار های 

SPSS   ماتریس نخست،  گام  در  شد.  استفاده 
شهرها  بین  اقلیدسی  فاصلۀ  براساس  شباهت 

به  شد؛  بیان طوریمحاسبه  کمتر  مقادیر  گر  که 
شباهت بالاتر میان شهرها بودند. سپس با استفاده 

ها بر مبنای میانگین  از روش پیوند متوسط، خوشه 
این   شدند.  ادغام  خوشه  هر  اعضای  بین  فاصله 

تر شهرها را براساس  بندی دقیق رویکرد امکان طبقه 
های مسکن فراهم کرده  درجه برخورداری از شاخص 

سطح   در  فضایی  نابرابری  تحلیل  برای  مبنایی  و 
 (. 5استان ارائه داده است )جدول 

 ها به روش پیوند متوسط . ترکیب تراکمی خوشه 5جدول  

 
 های پژوهش منبع: یافته 

خوشه  تحلیل  نهایی  نرم خروجی  در    SPSSافزار  ای 
صورت نمودار دندروگرام ارائه شد که طبق شکل  به
های ،، شهرهای استان مازندران با توجه به شاخص 4

گروه  همگن  خوشه  چهار  در  شده مسکن  اند. بندی 

طبقه  از این  برخورداری  فضایی  تنوع  بندی، 
استان  شاخص  شهری  سطح  در  را  مسکن  های 

 دهد.خوبی نشان می به
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 های مسکن شهری بندی شهرهای استان مازندران براساس شاخص . نمودار خوشه 3شکل  

اول   خوشۀ  امام   21در  شامل  عبدالله، شهر  زاده 
هادی   بهنمیر،  گلیا،  خشرودپی،  امیرکلا،  دابودشت، 
شهر، خلیل شهر، رستمکلا، شیرود، جویبار، کیاسر،  
آلاشت، کیاکلا، فریدونکنار، گلوگاه، سرخرود، سورک،  

با   چمستان  و  بلده  و    239376ایزدشهر،  جمعیت 
قرا  67/12 استان  ر دارند؛ در درصد جمعیت شهری 

شهر شامل: آمل، رینه، گزنک، بابل،   32خوشۀ دوم 
آباد، نشتارود،  مرزیکلا، بابلسر، بهشهر، تنکابن، خرم 

آباد، هیچرود، رامسر، کتالم و سادات  چالوس، مرزن 
پل فریم،  ساری،  هولار،  پایین  زیراب، شهر،  سفید، 

عباس  سلمانشهر،  قائمشهر،  شیرگاه،  کلارآباد،  آباد، 
، محمودآباد، نکا، رویان، نور، پول و نوشهر کلاردشت

و    1623607با   جمعیت    93/85جمعیت  درصد 
سوم   خوشۀ  در  دارند،  قرار  استان  شهر    2شهری 

 74/0جمعیت و    14076شامل: زرگر شهر و ارطه با  
درصد جمعیت شهری استان قرار دارند و در خوشۀ  

کوهی3چهارم   گتاب،  شامل:  با  شهر  کجور  و  خیل 
درصد جمعیت شهری استان    66/0عیت و  جم  12488

قرار دارند.  
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 های پژوهش های مسکن شهری منبع: یافته بندی شهرهای استان مازندران براساس شاخص . نقشۀ خوشه 5شکل  

شده، خوشۀ اول عمدتاً شامل  بندی انجام در خوشه 
شهرهای   از  متشکل  دوم  خوشۀ  جدید،  شهرهای 

خوشه  و  چهارم شامل شهرهای  بزرگ،  و  های سوم 
کم  و  میزان  کوچک  ارزیابی  برای  هستند.  وسعت 

شاخص  واریانس  خوشه،  هر  درون  ها همگنی 
با   اول  خوشۀ  که  داد  نشان  نتایج  شد.  محاسبه 

ترین و خوشۀ دوم با واریانس همگن  0٫74واریانس  
گر  ترین گروه است. این اختلاف، بیان ناهمگن 5٫37

قابل  نظر تفاوت  از  شهرها  ترکیب  در  توجه 
های مسکن در خوشۀ دوم نسبت به سایر  شاخص 
 هاست. خوشه 

رابطۀ اندازه شهر و رتبۀ شهرها در   4.5
 وضعیت مسکن

منظور بررسی ارتباط بین جمعیت  در این پژوهش، به
سال   )در  مازندران  استان  رتبۀ  1395شهرهای  و   )

های مسکن، از ها براساس تحلیل عاملی شاخص آن 
آزمون همبستگی پیرسون استفاده شد. نتایج حاکی  

با سطح معناداری   که  آن است  و ضریب   000/0از 

رابطه   -608/0  همبستگی متغیر  دو  این  بین  ای ، 
به  دارد.  وجود  معنادار  و  افزایش معکوس  عبارتی، 

کیفیت   و  وضعیت  بهبود  با  شهرها  جمعیت 
تر  های مسکن همراه بوده و شهرهای بزرگ شاخص 
رتبه  توسعهدر  منظر  از  بهتری  مسکن های  یافتگی 

قرار دارند. این یافته فرض صفر مبنی بر نبود رابطۀ  
 کند. بین متغیرها را رد می 

های فضایی مرتبط  تحلیل شاخص 4.6
با مسکن در شهرهای استان  

 مازندران
کیفیت  به با  مرتبط  فضایی  ابعاد  بررسی  منظور 

 58های جمعیتی و کالبدی در  مسکن، ابتدا شاخص 
 .شهر استان مازندران محاسبه و تحلیل شد

که از نسبت جمعیت به   شاخص تراکم جمعیت
به  هکتار(  )برحسب  شهر  می   مساحت  آید، دست 

( که شهرهای ساری  داد  )  140نشان  آمل    126نفر(، 
نفر در هکتار( دارای بالاترین تراکم    104نفر( و بابل )
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بوده و شهرهای رینه، گزنک و فریم با مقادیر کمتر  
 .نفر در هکتار، کمترین میزان تراکم را دارند 5از 

ساختمانی تراکم  کل    شاخص  نسبت  که  نیز 
را   شهر  مسکونی  مساحت  به  مسکونی  زیربنای 

می به نشان  درصد  شاخص صورت  از  های دهد، 
ریزی شهری است. نتایج نشان داد کلیدی در برنامه

٪(  32٪( و بابل )39٪(، آمل )47که شهرهای ساری )
٪(  1بیشترین و شهرهای رینه، گزنک و فریم )هرکدام  

به   شاخص  این  دارند.  را  ساختمانی  تراکم  کمترین 
وری زمین و تأمین درآمد برای  دلیل تأثیر آن بر بهره 

سالشهرداری در  موضوع  ها،  یک  به  اخیر  های 
چالشی در مدیریت شهری تبدیل شده است )نورائی 

 .(1390و همکاران،  

مسکونی تراکم  بیان   شاخص  تعداد  که  گر 
به  است،  سطح  واحد  در  مسکونی  طور  واحدهای 

شهری   مناطق  جمعیتی  ظرفیت  کنترل  برای  خاص 
گیرد. براساس نتایج،  ریزان قرار میمورد توجه برنامه 

)  41واحد(، آمل )  45ساری ) واحد    34واحد( و بابل 
قرار  مسکونی  تراکم  صدر  در  هکتار(  در  مسکونی 
فریم،   گزنک،  رینه،  شهرهای  مقابل،  در  و  دارند 

واحد در هکتار،   2تا   1کلارآباد و کلاردشت با مقادیر 
 .ترین میزان را دارندپایین 

با   ساری  شهر  جمعیت،  منظر  نفر    309٬214از 
ترین  جمعیت نفر کم   294ترین و گزنک با  پرجمعیت 

بوده است. تحلیل نرخ    1395شهر استان در سال  

دهد  نشان می  1395تا  1385رشد جمعیت در دوره  
( زرگرشهر  شهرهای  )25٫56که  گلیا  و  ٪10٫63(،   )٪

)هادی و شهرهای  8٫22شهر  نرخ رشد  بیشترین   )٪
( )-٪3٫53بلده  رینه   ،)2٫98٪-( گزنک  و   )1٫98٪-  )

اند. شهرهای بزرگ  کمترین نرخ رشد را تجربه کرده 
٪(  2٫20٪( و بابل )1٫75٪(، آمل )1٫73مانند ساری ) 

 .اندنیز رشد متعادلی داشته 

متغیرهای   ادامه،  شهر در  از و    مساحت  ارتفاع 
نیز مورد بررسی قرار گرفتند. شهر بابل با    سطح دریا

وسیع  2٬397 با  هکتار  گزنک  و  هکتار   61ترین 
ترین شهر استان از نظر وسعت هستند. از کوچک 

متر بلندترین و سرخرود    2٬049نظر ارتفاع، بلده با  
 .ترین نقطه ارتفاعی را دارا هستندمتر پایین  -31با 

و   مسکن  کیفیت  بین  روابط  بررسی  برای 
تراکم  جمعیت،  نظیر  جغرافیایی  ها، متغیرهای 

  ضریب همبستگی پیرسون وسعت و ارتفاع شهر، از  
استفاده شد. نتایج نشان داد که بین کیفیت مسکن  
تراکم   جمعیت،  تراکم  جمعیت،  متغیرهای  و 

ای ساختمانی، تراکم مسکونی و مساحت شهر رابطه 
معنادار و مستقیم وجود دارد. در مقابل، تنها متغیر  

ای معنادار، اما معکوس با  ارتفاع از سطح دریا رابطه 
)جدول داد  نشان  مسکن  یافته 6کیفیت  این  ها (. 

بر  بیان  کالبدی  و  جغرافیایی  ابعاد  تأثیرگذاری  گر 
نقش  و  است  شهری  مقیاس  در  سکونت  کیفیت 

نابرابری آن  ایجاد  در  را  بخش ها  در  فضایی  های 
.کندسکن تقویت میم
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 : نمودار متغیرهای تراکم جمعیت، تراکم ساختمانی و تراکم مسکونی در شهرهای مازندران 6شکل  

 

 
 های فضایی و کیفیت مسکن . ضریب همبستگی شاخص 6جدول  

 

 گیریبندی و نتیجهجمع 5
تأمین کیفیت مسکن یکی از اهداف کلیدی توسعۀ  

برنامه اساسی  محورهای  از  و  شهری  ریزی پایدار 
شود. در ایران، با وجود سابقۀ  فضایی محسوب می

تدوین سیاست  برنامه طولانی در  و  های مسکن، ها 

قابل  بخش  مسکن  هنوز  از  خانوارها  از  توجهی 
با   کشور  اساسی  قانون  نیستند.  برخوردار  مناسب 

ازجمله اصل   متعدد  بر اصول  اهمیت  31تأکید  بر   ،
عمومی   رفاه  و  اجتماعی  عدالت  تحقق  در  مسکن 
توزیع  در  فضایی  عدالت  منظر،  این  از  دارد.  تأکید 

زیرساخت  و  از خدمات  مسکن  با  مرتبط  های 
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برنامه ضرورت  منطقه های  محسوب ریزی  ای 
 .شودمی

فضایی   تحلیل  هدف  با  حاضر  پژوهش 
استان  شاخص  در  شهری  مقیاس  در  مسکن  های 

داده  از  استفاده  با  و  سرشماری  مازندران  های 
وضعیت  1395و    1385های  سال  ارزیابی  به   ،

شهر استان پرداخت. از دو روش    58یافتگی  توسعه
مؤلفه  تحلیل  اصلیآماری  تحلیل   (PCA) های  و 

رتبه خوشه  برای  طبقه ای  و  شهرها بندی  بندی 
ها نشان داد که شهرهای ساری، استفاده شد. یافته 

قائم  سطح  آمل،  بالاترین  دارای  بابل  و  شهر 
شاخص توسعه در  در یافتگی  و  بوده  مسکن  های 

بلده   و  فریم  زرگرشهر،  کجور،  شهرهای  مقابل، 
تحلیل   نتایج  داشتند.  را  برخورداری  سطح  کمترین 

ار خوشۀ فضایی  ای نیز منجر به تشکیل چهخوشه 
های معنادار در پراکنش  دهندۀ تفاوت شد که نشان 

 .و کیفیت مسکن در سطح استان است

نوآوری استفادۀ هم از  این پژوهش،  از های  زمان 
ارزیابی روش  بر  تأکید  با  پیشرفته  آماری  های 

تحلیل   و  محلی  مقیاس  در  مسکن  چندشاخصۀ 
زمان عوامل کالبدی، جمعیتی و جغرافیایی است.  هم

بررسی   به  بار  نخستین  برای  تحقیق  این  همچنین 
رابطۀ میان کیفیت مسکن با متغیرهای جغرافیایی  

های نظیر ارتفاع از سطح دریا، وسعت شهر، تراکم 
همبستگی  از  استفاده  با  ساختمانی  و  جمعیتی 
تمامی   بین  که  داد  نشان  نتایج  پرداخت.  پیرسون 
متغیرها با کیفیت مسکن رابطۀ مستقیم معناداری 
وجود دارد، به جز ارتفاع شهر که رابطۀ معکوس و  

 .معنادار داشت

هایی نیز مواجه  حال، پژوهش با محدودیتاینبا
داده  به  اتکا  ازجمله  است؛  سرشماری  بوده  های 

دقیق   کیفی  جزئیات  فاقد  است  ممکن  که  عمومی 
در  مصرفی  مصالح  نوع  یا  مسکن  ساختار  درباره 

از داده  استفاده  باشند. همچنین  خانوار  های سطح 
( ممکن است  1395و    1385ای )دو مقطع  دوره میان 

 .خوبی پوشش ندهدروندهای پویاتر را به 

 :شودها، پیشنهادهای زیر ارائه می براساس یافته 

های تمرکززدایی و کنترل رشد  . اعمال سیاست 1 
زدۀ شهرهای بزرگ مانند ساری، آمل و بابل و  شتاب 

گذاری در مقابل تقویت شهرهای محروم با سرمایه 
 های مسکن.  هدفمند در زیرساخت 

برنامه 2 مسکن  .  واگذاری  و  ساخت  برای  ریزی 
درآمد،  ها برای اقشار کم استیجاری توسط شهرداری 

به  به محدود  با دسترسی  کوچک  در شهرهای  ویژه 
 منابع نظیر گزنک، پول و کجور.  

ویژه های فرسوده به سازی بافت . نوسازی و به3
 شهر و محمودآباد.  در شهرهایی نظیر سلمان 

از داده. بهره 4 های های فضایی و شاخص گیری 
چندبعدی برای پایش مستمر عدالت فضایی و بهبود 

 ای مسکن. های منطقه کارایی سیاست 

می پژوهش  ارزیابی  این  برای  الگویی  تواند 
نابرابری فضایی مسکن در سایر مناطق کشور باشد 

برنامه  برای  مفیدی  ابزار  تدوین  و  جهت  ریزان 
عدالت  شهری  راهبردهای  توسعۀ  حوزۀ  در  محور 

 فراهم آورد. 
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