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 فضایی-های کالبدیهای اقتصادی در ساختار و شاخصاثربخشی مؤلفه

  1های مسکن شهری گرگانگونه 
 

 

  3*آریان کیامصطفی  ،2جعفر میرکتولی
 

 چکیده
اعث مقابل اثرگذار بوده و بها بر طرف ای است که هر یک از این بخشارتباط متقابل مسکن با اقتصاد به گونه

 -گردد. نوسانات بخش اقتصاد و صنعت، شرایط اجتماعیتغییراتی در ساختار و عملکرد هر یک از این متغیرها می

د. گردهای مختلفی از سکونت و ساخت و ساز میدهد و موجب بروز شکلاقتصادی شهرها را تحت تأثیر قرار می

گرگان، به تحلیل و ارزیابی نقش متغیرهای اقتصادی در ساختار کالبدی پژوهش حاضر با هدف بررسی مسکن شهر 

ای و از نظر شیوه انجام، توسعه -نوع پژوهش کاربردیپردازد. های مسکن میگیری گونهمسکن شهری و شکل

آوری اطلاعات وضع موجود در شیوه ترکیبی از تحقیقات توصیفی، اسنادی و همبستگی است. در بخش جمع

ساخت استفاده شده است. جامعه آماری نیز کلیه واحدهای مسکونی شهر گرگان و حجم از پرسشنامه محقق میدانی،

ها با استفاده از آزمون آلفای کرونباخ تأیید واحد مسکونی است. پایایی پرسشنامه 501نمونه براساس فرمول کوکران 

، SPSS آماریهای افزارها و تحلیل آمارها از نرمبدست آمده است. جهت تجزیه و تحلیل داده 21/0شده که برابر با 

Excel دهد که های آماری رگرسیون خطی همزمان استفاده شده است. نتایج حاصل از پژوهش نشان میو آزمون

های اشتغال، قیمت زمین، نوع مصالح شناسی از نظر شاخصهای مسکونی شهر گرگان به لحاظ گونهساختمان

ل باشند. همچنین نتایج حاصساختمان و شاخص نمای ساختمان از تنوع و تفاوت برخوردار میبکاررفته در بنا، عمر 

گیری دهد که، شرایط اقتصادی از عوامل مؤثر و تأثیرگذار در تنوع و شکلاز آزمون رگرسیون خطی نشان می

ها گاهادی ساکنین سکونتباشد و ارتباط مؤثر و معناداری میان شرایط اقتصهای مسکن در سطح شهر گرگان میگونه

 های مورد بررسی در ارتباط با مسکن وجود دارد.با شاخص

 های شهری، گرگان.شناسی، اقتصاد، سکونتگاهمسکن، گونه: واژگان کلیدی

                                                           
ستان به راهنمایی دکتر جعفر میرکتولی در دانشگاه گل« شناسی مسکن شهری )مورد مطالعه: شهر گرگان(تحلیل فضایی گونه»عنوان  ارشد نویسنده دوم بانامه کارشناسیاین مقاله از پایان -2 

 استخراج شده است. 

   :g_katouli@yahoo.comEmail)نویسنده مسئول(   دانشیار دانشکده جغرافیا، دانشگاه گلستان، گرگان، ایران -1 

     Email: MostafaAriankia@gmail.comریزی شهری، دانشگاه گلستان، گرگان، ایران   ارشد جغرافیا و برنامهکارشناسنویسنده مسئول  - 5

mailto:g_katouli@yahoo.com
mailto:MostafaAriankia@gmail.com


205  

 فصلنامه مطالعات عمران شهری
 

 

 مقدمه

(، که به دلیل ارتباط پیشین قوی با 2: 2562های پیشرو در هر اقتصادی است )خباززاده و نفیسی، بخش مسکن از بخش

دیگر  هایهای بخشهای دیگر اقتصادی نقش اساسی در رشد اقتصادی دارد. این بخش به دلیل نیاز بالایی که به دادهبخش

( ساخت 29: 2561تواند به عنوان موتور رشد و قطب توسعه در اقتصاد کشور عمل کند )نصرالهی و آزادغلامی، اقتصاد دارد، می

ای که بروز هرگونه رکود یا رونق در این (. به گونه291: 2561ارد )سیدنوارنی، و ساز منازل جدید نقشی حیاتی در اقتصاد د

 (. 59: 2562سازد )فلاح شمس و دیگران، های تولیدی را به طور مستقیم و غیرمستقیم متأثر میبخش بسیاری از بخش

ار عرضه و ه به تغییرات در بازهای عمده اقتصادی و نیز موقعیت نسبی آن با توجرابطه گسترده بخش مسکن با سایر بخش

(. این بخش هم به لحاظ سهم در 1: 2561تقاضای مسکن در کشور نیز یک واقعیت انکارناپذیر است )وارثی و محمودزاده، 

های اقتصادی )نظیری و همکاران، بودجه خانوار و هم به لحاظ سهم در تولید ناخالص داخلی و ارتباط گسترده با سایر بخش

ماید از نهای کلان اقتصادی مانند رشد اقتصادی و اشتغال عوامل تولید ایفا میو نیز نقشی که در تغییرات شاخص(، 20: 2561

ترین (. مسکن در بیشتر کشورهای صنعتی به عنوان مهم12: 2562دیلمی و شفیعی، اهمیت بسزایی برخوردار است )صبوری

گذاری در (. به طور کلی، سرمایه66: 2561ویسری، و فاضلی شود )فخرحسینیجزء تشکیل دهنده ثروت شخصی محسوب می

(. تا آنجا 219: 2560پور و همکاران، باشد )سلمانترین اقلام تشکیل دهنده تولید ناخالص داخلی میبخش مسکن یکی از مهم

 گذاریترکیب سرمایه شود، که بادرصد از سرمایة ناخالص در کشورهای در حال توسعه را شامل می 50تا  20که بخش مسکن، 

رسد. درصدی از ثروت تولیدی در این کشورها می 10الی  10مستقیم در بخش مسکن و خدمات مرتبط با آن مجموعاً به سهم 

انداز خانوارهاست و علاوه بر این، بر تورم، کسری بودجه، تحرکات نیروی کار و از طرفی مسکن یک انگیزه مهم برای پس

 (. 1: 2561گذارد )وارثی و محمودزاده، ها اثر میبر بودجه دولت از طریق مالیات و یارانه ها و نیزتعادل پرداخت

در  ها بر طرف مقابل اثرگذار بوده و باعث تغییراتیای است که هر یک از این بخشارتباط متقابل مسکن با اقتصاد به گونه

ت اقتصادی شهرها را تح -اقتصاد و صنعت، شرایط اجتماعیگردد. نوسانات بخش ساختار و عملکرد هر یک از این متغیرها می

های مختلفی از سکونت و ساخت و ساز دهد. بروز تغییرات در وضعیت اقتصادی خانوارها موجب بروز شکلتأثیر قرار می

یری و تنوع در گهای مرتبط با آن، باعث شکلگردد. بخش اقتصاد با تأثیر مستقیم و غیرمستقیم خود بر بازار مسکن و مؤلفهمی

 های مختلفاز بخش گردد.های شهری میبندیمعماری، تیپ و نوع ساختمان در مناطق مختلف شهر با توجه به محلات و مرز

توان به: بازار مسکن، تسهیلات واحد مسکونی، وضعیت فیزیکی و مصالح ساختمانی، کیفیت و تأثیرپذیر مسکن از اقتصاد می

یاز های مورد نایمنی و آسایش مسکن تحت تصرف، نقش و کارکردهای مختلف مسکن، زیرساختمطلوبیت واحد مسکونی، 

واحد مسکونی، نحوه تصرف و مالکیت، کیفیت کالبدی واحد مسکونی، کاهش یا افزایش تقاضا، دست مزد نیروی ساختمانی، 

 های مختلف مسکن در مناطقگیری گونهر شکلنشینی و ... اشاره کرد. در این راستا، متغیرهای بخش اقتصاد دنما، آپارتمان

 های قومیّتی، اجتماعی و غیره نقش بسزایی دارند. مختلف شهری با توجه به محلات و مرزبندی

های شهرنشینی در آن شکل گرفته، تا زمان حاضر تحت تأثیر فرایندهای اقتصادی و شهر گرگان از زمانی که نخستین بنیان

ن های اقتصادی و جوابگویی به نیازهای ساکنان خود سازماگرفته و متناسب با افزایش جمعیت، فعالیتاجتماعی حاکم برآن قرار 

ی و ادار -های موجود شکل داده است. شهر گرگان به دلیل مرکزیت سیاسیکالبدی کنونی خود را در قالب بافت –فضایی

ای اجتماعی متعدد ساکن در شهر، با توجه به نوع سکونت هاقتصادی منطقه و استان، مهاجرپذیر بودن و همچنین به دلیل گروه

اجتماعی به دلیل تنوع قومیتی و فرهنگ  -های هر منطقه قومیگزینی مکانی همراه بوده( ظرفیتسازی )که با جداییو خانه

امل سه دهد که شیهای انسانی ارائه ماقوام مختلف در کنار یکدیگر، سیما و بافت مختلف و منحصر به فردی را از سکونتگاه
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تصادی های اقاز این رو پژوهش حاضر با در نظر گرفتن نقش مؤلفهباشد. ای مینوع بافت: قدیم، بافت جدید و بافت حاشیه

یری و گفضایی واحدهای مسکونی به بررسی اثرگذاری وضعیت اقتصادی شهروندان و مالکین در شکل -در ساختار کالبدی

پردازد و با هدف اقدام به سنجش و ارزیابی ی مسکونی در مناطق سه گانه شهر گرگان میهای مختلف واحدهاتنوع گونه

  ؟نمایدشناسی مسکن شهری با توجه به نقش متغیر اقتصاد میگونه

 

  ها و مبانی نظریمفاهیم، دیدگاه

اقتصادی شده است. امروزه ای پیچیده و پویاست که در گذر زمان، همواره دچار تحولات کالبدی، اجتماعی و شهر، پدیده

: 2561اند )سلطانی و همکاران، ترین واحدهای فضایی اقتصاد جهانی، مطرح شدهنواحی شهری، به نحو بارزی به عنوان اساسی

ای ههای موجود، از عوامل موثر در مشکلات ناشی از شهرنشینی، کم توجهی به آثار فضایی خط و مشی(. بر اساس دیدگاه90

(. از آنجا که شناخت چگونگی علل تأثیرگذاری متغیرها 1: 2561شورهاست )اکبریان رونیزی، محمدپور جابری، اقتصادی در ک

(، لذا شناخت 221: 2526های اقتصادی نقش بسزایی داشته باشد )دهمرده و کرامتی، تواند در اجرای سیاستبر یکدیگر می

های یزیرریزی اقتصادی شهرها و بالتبع برنامهلین گام در راستای برنامههای بالقوه مناطق شهری اوفرصتها و تهدیدها و پتانسیل

های جوان علم (. اقتصاد مسکن یکی از شاخه1: 2561نژاد، حسینی، رود )حاتمیاجتماعی، فرهنگی و کالبدی آنها به شمار می

های شدید در میزان عرضه و تقاضای این های اخیر به دلیل توسعه بازار مسکن در کشور و وجود نوساناقتصاد است. طی سال

نظور اتخاذ ریزی دقیق و حساب شده به مهای اقتصادی لزوم برنامهکالا و تأثیرات مستقیم و غیرمستقیم این بخش بر سایر بخش

  (.52: 2560کیوان، ناپذیر ساخته است )کریمی و زاهدیگذاری در این بخش را امری ضروری و اجتنابهای سرمایهسیاست

گذاری و افزایش درآمد است و دارای مفهوم اقتصادی است. در حقیقت بهترین، امروزه مسکن به عنوان نوعی سرمایه

 ی زمین و مسکن استگذاری در حوزهگذاری بخش خصوصی، سرمایهی سرمایهترین حوزهترین و مطمئنپرسودترین، سریع

های خاصی از جمله دو وجهی بودن به عنوان یک نیز دارای ویژگی(. مسکن، از نگاه صرف اقتصادی 16-90: 2565)حسینی، 

(. بازار مسکن 110: 2562شود )اکبری و یارمحمدیان، باشد که هم دارای خصیصه مصرفی است و هم دارایی تلقی میکالا می

از  ن آن، به شدتبه عنوان یک بخش عمده اقتصادی، نقش مهمی در اقتصاد کشور دارد و با توجه به روابط پسین و پیشی

ای که رفتار متغیرهای (. به گونه222: 2526های اقتصادی آن تأثیرپذیر و بر آن تأثیرگذار است )بهشتی و محسنی زنوزی، نوسان

ر روندهای پذیرند، بلکه اثرات قابل توجهی باقتصادی بخش مسکن بویژه تأمین مالی نه تنها از شرایط اقتصادی کلان تأثیر می

 (. 210: 2561نیا و همکاران، ق اقتصاد دارند )حسنرکود و رون

یعنی زمان تولید  2690پیشینه آثار و تحقیقات اقتصاددانان در زمینه بازارهای مشخص شهری و مسائل شهری به اواسط دهه 

س ارزش رود. مسکن شهری بر اساترین بازار شهری به شمار میگردد. در این میان مسکن شهری مهماقتصاد شهری باز می

(. تحولات بخش مسکن در تشدید نوسانات 55-51: 2562کهنعلی، شود )احمدیگیری میدارایی یا ارزش استیجاری آن اندازه

های اقتصادی نقش اساسی دارند. در مطالعات متعددی ارتباط بین نوسانات این بخش و بخش تجاری در رونق و رکود فعالیت

. های پولی تأثیرپذیر استز مطالعات نشان داده شده است که بخش مسکن از شوکاقتصاد بررسی شده است. در بسیاری ا

(. بازار 250: 2560توان به نوسانات بازار پول نسبت داد )حیدری، ضمن اینکه بخشی از نوسان قیمت در این بخش را می

است. به نظر میرسد در طول این سالها، های اقتصاد ایران بوده ترین بخشسال گذشته، یکی از پر نوسان 21مسکن در ایران در 

(. تغییر و تحولات جمعیتی، 52: 2560قیمت مسکن در ایران تحت تأثیر عوامل کلان اقتصادی بوده است )شهبازی و رضویان، 

 ترین مسائل تأثیرگذار بر اقتصاد زمین و مسکن شهری است.ای و تحولات بازار کار، از مهمهای کلان و منطقهسیاست گذاری
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های زمین و مسکن منجر به تغییر در میزان عرضه مسکن یا ساخت و ساز در کل بازار زمین و مسکن در مقابل، تغییر در قیمت

 (. 021: 2561شود )اسکندری ثانی و قادری مقدم، می
 

 اهمیت موضوع

وده مین و مسکن مواجه بکشورهای جهان سوم به دلیل اینکه با گسترش شهرنشینی سریع مواجه بوده، همواره با کمبود ز

ای هاست. در شهرهای این کشورها تقاضا برای زمین و مسکن روندی فزآینده و پرشتاب دارد و این امر به نوبه خود نگرانی

شدیدی در مورد قیمت زمین و مسکن، رشد سوداگری زمین، اشغال زمینهای کشاورزی، ساخت و سازهای غیر مجاز، گسترش 

ساز معاملات پنهانی و آشکار زمین و مسکن، نابرابریهای اجتماعی، فساد اداری و مالی، اعمال ت زمینهنشینی و در نهایحاشیه

ریزیهای انجام شده در این طرحها( شده است. )به دلیل سود حاصل از برنامه های شهرینفوذ در روند تهیه و اجرای طرح

ال دارد. سازی را به دنبکن، بلکه سبب تورم شده و عواقب مسألهگذاریهایی که نه تنها باعث افزایش قیمت زمین و مسسرمایه

شوند که با چند جابجایی، قیمت مسکن و زمین یک گذاران عمده بتدریج تبدیل به سوداگران و زمین خوران بزرگی میسرمایه

از این رو زمین و مسکن نیز  (.0-9: 2561شوند )دهداری، دهند. و باعث عدم تعادل در توسعه پایدار شهر میشهر را تغییر می

به عنوان یکی از نیازهای ضروری بشر همواره تقاضای فراوانی داشته بنابراین با توجه به حساس بودن این بازار در شهرها به 

 پردازیم.بررسی وضعیت اقتصادی و تأثیر آن بر مسکن شهری می

 

 شناسیگونه

ریشه کلمه تایپ گرفته شده است. واژه تایپ خود نیز برگرفته از ریشه شناسی در فرهنگ غربی از واژه تیپولوژی یا گونه

های مدل، نمونه، فرم، دسته، نماد و ویژگی قرار دارد. در یونانی تپس و تیپس در زبان لاتین است. در زبان انگلیسی معادل واژه

شخص نسبت داد )معماریان و طبرسا، توان به گروهی خاص با یک ویژگی یا علامت مزبان فارسی واژه گونه یا تیپ را می

چندین  یهای اصلی یک ساختمان و شکل مادی شده(. گونه، یک الگوی تجریدی نیست، بلکه ترکیبی از ویژگی201: 2561

(. کانینگیا گونه را Strappa,1988:92مفهوم، اصل و مشخصه است که توسط یک تمدن و در گذر تاریخ پذیرفته شده است )

 یجدا از وجود فیزیکی آن یا هستی پدیدارشناسانه« ی آن شیءتجربه»کند: هستی ذهنی یک شیء در هیئت می این چنین تعریف

 ی فردی از یک طبیعت اگزیستانسیالیستی که در فرهنگی فرهنگی است نه به معنای یک تجربهآن )تجربه به معنی تجربه

 (.Caniggaبه نقل از   (Moudon,1994: 292 (تری استآنگلوساکسون معنای متداول

« گونه»ا. یک هبه منظور بیان کردن یا خواستن یک سری ارتباطات محدود بین پدیده« بندی کردنسیستم دسته»شناسی: گونه

اند را در بر داشته باشد های مختلفی از آن خصوصیاتی که برای مشکل مورد نظر لازمتواند فقط یک جنبه و یا جنبهمی

تواند در درک بهتر فضا، های مختلف معماری میبندی صحیح گونه(. شناخت و دسته1: 2561کاران، اشرفی و هم)راشدی

 (.220: 2561پورلمر، های جدید طراحی مفید واقع گردد )حسنحفاظت از آن و نیز دستیابی به شیوه

ای هگیری گونهمؤثر در شکل لدر این راستا، شناخت و آگاهی از متغیرهای مختلف اثرگذار بر بازار مسکن شهری و عوام

های تأمین مسکن شهری باشد. در این پژوهش با گشای مشکلات و ارائه سیاستتواند راهمختلف مسکن در مناطق شهری می

سکن ترین متغیر اثرگذار در نوع مدر نظر گرفتن سایر متغیرها، تأکید اصلی محقق بر وضعیت اقتصادی خانوار به عنوان مهم

تصادی باشند. وضعیت اقهای مسکن از جایگاه و نقش پر اهمیتی برخوردار میگیری گونهتغیرهای اقتصادی در شکلباشد. ممی

سرپرست خانوار ارتباط مستقیمی با نوع مسکن و کیفیت آن دارد تا آنجا که مشخص میکند افراد چه نوع مسکن و کدام محل 

های مالی اتخاذ شده توسط دولت، نوع شغل و میزان درآمد، تورم و ... از جمله سکونت گزینند. تسهیلات بانکی، سیاست
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ف و مساکن های مختلباشند و باعث ایجاد بافتعواملی هستد که بر نحوه تصرف و نوع مسکن انتخابی توسط افراد اثرگذار می

 .گردندهای مختلف مسکن میمتنوع در نقاط شهری و متقابلاً بوجود آمدن گونه

 

 پژوهشپیشینه 

شناسی مسکن شهری براساس وضعیت اقتصادی مطالعاتی در داخل کشور انجام نگرفته به طور خاص در ارتباط با گونه

است اما به طور عام در راستای تأثیر اقتصاد بر مسکن و بازار آن مطالعات بسیاری در داخل و خارج از کشور صورت گرفته 

ه اند. در این بخش از مطالعه حاضر بهای مختلف پرداختهاین دو بخش با یکدیگر از جنبهاست که به تحلیل و بررسی رابطه 

 گردد. های صورت گرفته اشاره میاختصار به مواردی از پژوهش

دازند. پرشناسی واحدهای مسکونی در استان گلستان میای به شناخت و سپس گونه(، در مقاله2560زاده )نیا و سلطانقاسمی

دهد که با وجود آن که در سیمای کلی معماری بومی استان، نوعی وحدت و یکپارچگی بدست آمده از پژوهش نشان مینتایج 

اعی اجتم -ها(، محیط فرهنگیهای اقلیمی محلی )خرده اقلیمها، مانند ویژگیتوان به سبب برخی از پدیدهوجود دارد، ولی می

ای مسکونی بومی این استان را به سه گونه واحدهای واقع در نواحی دشت، ها، انواع واحدهو خصوصیات جمعیتی سکونتگاه

ور پزاده و بختیاریبندی کرد. قلیای و واحدهای مسکونی واقع در نواحی کوهستانی طبقهواحدهای واقع در نواحی کوهپایه

ه در بر آخرین شوک اتفاق افتاد ها بر قیمت مسکن با عنایت خاص( در پژوهشی به بررسی اثر اعتبارات اعطایی بانک2562)

ا هداری بین تسهیلات اعطایی بانکدهد که، رابطه مثبت و معنیپردازند. نتایج حاصل از مطالعه مذکور نشان میمی 29 -2521

مدت و هم در بلندمدت وجود دارد و همچنین رابطه علّی یک طرفه از طرف به بخش مسکن و قیمت مسکن هم در کوتاه

ای به بررسی اثرات برخی متغیرهای مهم از (، در مقاله2565باشد. سهیلی و همکاران )قیمت مسکن برقرار میتسهیلات به 

ای هجمله قیمت زمین، هزینه ساخت بنا، حجم تسهیلات اعطایی بخش مسکن، نرخ ارز، شاخص قیمت سهام، تعداد ساختمان

اند. نتایج حاصل از مدل برآورد شده بیانگر این واقعیت اختهمسکونی و درآمد خانوار بر قیمت مسکن در شهر کرمانشاه پرد

 است که، متغیرهای کلان اقتصادی از قدرت بالایی در توضیح رفتار قیمت مسکن و نوسانات آن برخوردار هستند. 

های شدت و شکاف در قالب شاخص -کوشد تا با برآورد خط فقر مسکن شهری(، در پژوهشی می2561پور )فرهادی

انداز خانوار، توان تأمین مالی مسکن خانوار و فروضی درباره نحوه دادن های دیگری مانند نرخ پسو براساس شاخص -فقر

 های مختلف ارائه دهد و پس ازها و در دهکهای دولتی، برآوردی تقریبی از میزان فقر مسکن در کشور و به تفکیک استانوام

 کند.مالی مسکن خانوارهای گرفتار فقر مسکن را برآورد می آن میزان تقریبی منابع لازم برای تأمین

شهر بزرگ کانادا پرداختند و با  22( در مطالعه خود به بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در 1000) 2جانسون و واتووا

 .تفاده قرار گرفتهای تابلویی جهت برآورد مدل و استخراج نتایج مورد اسداده GMMهای مورد استفاده، روش توجه به داده

نتایج برآورد مدل بر نقش بالای سه عامل اساسی درآمد خانوار و جمعیت )به طور مثبت( و تغییر در موجودی مسکن )به طور 

( ارتباط بین عوامل کلان اقتصادی و بازار مسکن را برای 1020) 1منفی( در تعیین قیمت مسکن تاکید کرد. بلتراتی و مورانا

های جهانی طرف عرضه اقتصاد، عامل مهمی در دهد که شوکاند. نتیجه مقاله نشان میبررسی کرده 0کشورهای عضو گروه 

نوسانات قیمت مسکن در این کشورها است. همچنین ارتباط بین قیمت واقعی مسکن و عوامل کلان اقتصادی دو طرفه است، 

 دهد.های قیمت مسکن نشان میری را به شوکتگذاری در مقایسه با مصرف و تولید، واکنش قویاما در کل، سرمایه

                                                           
1 - Johnstone and Watuwa 
2 Beltratti and Morana 
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( در پژوهشی به بررسی روند تکاملی مسکن از خانه با حیاط سنتی به جای سبک غربی 1021و همکاران ) 2إقاسا نوئل

تواند با توجه به عوامل اقتصادی، فرهنگی، مذهبی و شناسی مسکن در کشور بنین میاند که تکامل گونهاند و افزودهپرداخته

اجتماعی تأثیرگذار بر ساکنان شهر، تحلیل شود. این پژوهش انواع مسکن در حال تحول در کشور بنین را به منظور شناسایی 

دهد و در نهایت با استفاده از سؤالات نگرشی و شناسی مسکن را مورد بررسی قرار میها در گونهعوامل مؤثر در تکامل فاصله

گینگ هوا  شود. ژی وانگ وشناسی مسکن در کشور بنین تشریح میمل تأثیرگذار بر گونهاستخراج پاسخ از تحلیل عاملی، عوا

( اهمیت تغییر در عوامل اساسی عرضه و تقاضا، مانند جمعیت شهری، درآمد دستمزد، عرضه زمین شهری و 1021) 1ژنگ

را مورد بررسی قرار داد.  1002 و 1001های هزینه ساخت و ساز، در توضیح افزایش قیمت مسکن در شهرهای چین بین سال

ای ساخت هنتایج پژوهش نشان داد، برای بیشتر شهرهای نمونه، تغییر عوامل بنیادی مثل درآمد دستمزد، تأمین زمین و هزینه

   .ای از تغییرات واقعی قیمت مسکن را تشکیل دهندتواند بخش عمدهمی

 

 هامواد و روش

فضایی  -مالکین و سرپرستان خانوار و اثرگذاری این متغیر بر ساختار کالبدیپژوهش حاضر به بررسی وضعیت اقتصادی 

رد. های مؤثر مورد تحلیل و ارزیابی قرار گیپردازد تا اثرگذاری و تأثیرپذیری متغیرها و مؤلفهواحد مسکونی تحت تصرف می

ی از تحقیقات توصیفی، تحلیلی و همبستگای و از نظر شیوه انجام، ترکیبی توسعه -از این رو، هدف پژوهش حاضر، کاربردی

ای و میدانی به کار رفته است. در شیوه میدانی آوری اطلاعات وضع موجود، از دو روش مطالعات کتابخانهاست. در بخش جمع

واحد مسکونی  15191ساخت استفاده شده است. جامعه آماری نیز کلیه واحدهای مسکونی شهر گرگان شامل از پرسشنامه محقق

واحد  501است. حجم نمونه براساس فرمول کوکران  2560ر اساس اطلاعات نقشه پایه طرح جامع شهر گرگان مصوب ب

ور ای استفاده شده است. به منظبندی تصادفی چند مرحلهگیری طبقهها از روش نمونهمسکونی است. جهت تکمیل پرسشنامه

ین آن، از نظرات اساتید، صاحبنظران و کارشناسان بهره گرفته شد و ها، پس از تدوبهبود روایی محتوایی پرسشنامه و مقیاس

سؤالات پرسشنامه چندین بار مورد بازبینی قرار گرفت و اصلاحات لازم در آن اعمال شد. و همچنین جهت بررسی اعتماد 

ین جه به اینکه میانگهای متداول است، استفاده شده است. با توپرسشنامه پژوهش از روش آلفای کرونباخ که یکی از روش

توان گفت که ابزار پژوهش از پایایی بالایی بدست آمده است می 21/0ضریب آلفای کرونباخ برای مفاهیم اصلی پژوهش 

 ریآماهای افزارها و تحلیل آمارها از نرمباشد. در ادامه نیز جهت تجزیه و تحلیل دادهبرخوردار است و در سطح قابل قبول می

SPSS ،Excel  های آماری رگرسیون خطی همزمان استفاده شده است.آزمونو 

گان از های مسکن شهر گرفضایی گونه -های کالبدیهای اقتصادی بر ساختار و شاخصبه منظور ارزیابی اثربخشی مؤلفه

یمت قهای اشتغال، های کمی، کیفی، کالبدی، کیفیت معماری بنا، وضعیت دسترسی به خدمات و امکانات، شاخصشاخص

 زمین، نوع مصالح بکار رفته در بنا، عمر ساختمان و شاخص نمای ساختمان استفاده شده است.

                                                           
1- EKHAESE Eghosa Noel 

 Zhi wang. Qinghua Zhang
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 : مدل مفهومی پژوهش1شکل 

 منبع: نگارندگان

 

 محدوده مورد مطالعه

هکتار به عنوان مرکز استان گلستان در جنوب شرقی دریای خزر واقع شده است که از شرق  5190شهر گرگان با مساحت 

باشد. ارتفاع متوسط آن از سطح آباد، از شمال به آق قلا، از غرب به کردکوی و از جنوب به استان سمنان محدود میعلیبه 

دقیقه عرض شمالی در دامنه شمال  10درجه و  59دقیقه طول شرقی و  19درجه و  11متر است. این شهر در  211دریا 

وشیده از های پبه دلیل قرارگیری در بین دشت وسیع و حاصلخیزی و کوههای البرز گسترده شده است. شهر گرگان کوهرشته

ی نسبتاً کم آن تا دریای خزر، از موقعیت جغرافیایی و اقلیمی ممتازی برخوردار است )مهندسین مشاور معمار جنگل و فاصله

 موقعیت شهر گرگان در استان گلستان نشان داده شده است. 2(. نقشه 2561و شهرساز پارت، 

 

 
 : نقشه موقعیت شهر گرگان در نظام تقسیمات سیاسی استان گلستان2شکل 
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 هاتحلیل یافته

 های توصیفییافته

رداخته شده پ یو استنباط یحاصل از پرسشنامه با استفاده از آمار توصیفی هااز پژوهش به تجزیه و تحلیل داده بخشاین در 

هری فضایی مسکن ش -بندی و ساختار کالبدیهای اقتصادی در گونهمؤلفهمنظور بررسی نقش به پرسشنامه موردنظر .است

و  یررسب یبرابوده که شامل ابعاد کیفی، کمی، کیفیت معماری بنا، کالبدی و دسترسی به خدمات و امکانات است.  گرگان

 عیارم میانگین، انحراف د،، درصیهمچون فراوان یپاسخ دهندگان از آمار توصیف یعموم یهایتوصیف اطلاعات مربوط به ویژگ

درصد  1/19درصد کل جامعة نمونه را مردان و  9/15های پژوهش، . در این راستا با توجه به یافتهاستفاده شده است و نمودار

درصد از کل نمونة مورد  1/11سال، با میزان  10-11اند. همچنین بیشترین رده سنی متعلق به گروه سنی آن را زنان تشکیل داده

هنده ددهد. وضعیت متغیر تراکم خانوار در کل جامعه نمونة پژوهش بر حسب تعداد اعضای خانواده نشان لعه را تشکیل میمطا

درصد  55/2نفره با  2های درصد بیشترین فراوانی و خانواده 09/55نفره با  1های با جمعیت این وضعیت است که، خانواده

 دهند.شکیل میکمترین فراوانی از کل جامعة نمونه را ت
 

 
 گروه سنی: توزیع فراوانی بر حسب 2جنسیت نمودار: توزیع فراوانی بر حسب 1نمودار

 

 های استنباطییافته

های اشتغال، قیمت زمین، نوع مصالح بکار رفته در بنا، عمر در این بخش از پژوهش ابتدا به بررسی وضعیت شاخص

ارزیابی و بررسی وجود یا عدم رابطه بین متغیر مستقل اقتصادی و متغیر  ساختمان و شاخص نمای ساختمان پرداخته سپس به

گانه شهر گرگان به صورت جداگانه با استفاده از آزمون آماری رگرسیون خطی های مسکن شهری در مناطق سهوابسته گونه

 باشد.های مذکور به شرح زیر میهمزمان پرداخته شده است. نتایج حاصل از شاخص

 

 ضعیت اشتغالشاخص و -

راد گری دولت و یا برعکس افتوان میزان تصدیوضع شغلی در واقع  بیانگر نظام حقوقی اشتغال است. از این اطلاعات می

درصد متعلّق به  10/51جامعه را بر اقتصاد آن تشخیص داد. در جامعه آماری پژوهش مورد نظر بیشترین سهم گروه شغلی با 

(، وضعیت اشتغال جامعه آماری 2باشد. جدول )درصد می 21/1ه شغلی مربوط به دانشجویان با مشاغل آزاد و کمترین سهم گرو

 دهد.پژوهش را نشان می
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 : فراوانی و درصد وضعیت اشتغال پاسخگویان1جدول 

 درصد فراوانی وضعیت اشتغال ردیف

 1/10 201 کارمند دولتی 1

 51/6 51 کارمند بخش خصوصی 2

 10/51 251 آزاد 3

 21/1 2 دانشجو 4

 1/5 25 کشاورز 5

 21/20 52 بازنشسته 1

 11/2 51 کارگر 7

 0/1 21 خانه دار 8

 200 501 جمع                

 

 شاخص قیمت زمین  -

متوسط قیمت زمین و ساختمان در نقاط مختلف شهر گرگان بسیار متغیر و از دامنه نوسان بالایی برخوردار است. در سالهای 

افزایش ساخت و ساز حول بلوار ناهارخوران و ایجاد ساختمانهای متعدد در این قسمت و قطعات تفکیکی واگذار شده اخیر 

تر کرده است. لذا مرکز شهر )اراضی تجاری( و پیرامون توسط بخش خصوصی وزنه قیمت زمین را به نفع این قسمت سنگین

باشند. قسمتی از اراضی جنوب غربی و جنوب ساختمان را دارا میهای زمین و این محور )اراضی مسکونی( بالاترین قیمت

بلوار صیاد شیرازی و مساحتی در سمت شرق بلوار ناهارخوران )ابتدای بلوار(، بدلیل آب و هوای مناسب و سکونت اقشار پر 

جنوب به سمت شمال  باشد. در واقع هر چه از سمتدرآمد، بالاترین قیمت را نسبت به سایر اراضی مسکونی شهر دارا می

شود. نتایج شاخص قیمت زمین به این قرار است که بیشترین قیمت زمین شهر حرکت کنیم از ارزش اراضی مسکونی کاسته می

 1درصد مربوط به اراضی با قیمت بالای  55/6میلیون تومان و کمترین سهم با  2.1درصد مربوط به گروه یک تا  90/50با 

 باشد. میلیون تومان می

  شاخص نوع مصالح بکار رفته در بنا -

های ساخت مسکن های کالبدی مسکن که نمود بیرونی و عینی دارد، نوع مصالح مورد استفاده و شیوهاز جمله شاخص

درصد  51/55است. در بررسی ابنیه مسکونی شهر از جهت نوع مصالح، بیشترین سهم متعلق به ابنیه مسکونی با مصالح آجر با 

درصد به  1درصد و خشت و گل با  99/19باشد. بتون آرمه با درصد سهم می 01/52مصالح اسکلت فلزی با  و پس از آن

 گیرند. های بعدی قرار میترتیب در رده

 شاخص عمر ساختمان -

اخص شباشد. این هایی که در بررسی و ارزیابی کیفی بنا اهمیت دارد عمر ساختمان و سال اتمام بنای آن مییکی از شاخص

دهد چند درصد از بناهای موجود قابلیت سکونت داشته و چه درصدی به دلیل اتمام عمر مفید بنا از رده مجموعاً نشان می

گردد. در این شاخص قدمت بنا به سه قسمت بین یک سال تا ده سال قدمت، بین ده تا بیست های موجود خارج میسرمایه

هد که، داند. نتایج حاصل از بررسی عمر ابنیه مسکونی مورد مطالعه نشان میدهسال و بیش از بیست سال عمر بنا تقسیم ش

های مسکونی بالای باشد و کمترین سهم متعلّق به ساختماندرصد می 1/12سال با  20تا  2بیشترین سهم متعلّق به ابنیه با عمر 

 درصد است. 01/26سال با  10

 شاخص نمای ساختمان -
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ثیرگذار در زیبایی منظر شهرها، نوع نماکاری واحدهای مسکونی است، که این خود رابطه مستقیمی یکی از عناصر مهم و تأ

های میدانی مساکن در مناطق شهر گرگان وضعیت این شاخص به این صورت با وضعیت اقتصادی خانوارها دارد. در برداشت

درصد  05/26بیشترین سهم، با نمای آجری با  درصد 61/11های مسکونی با نمای سنگی با درصدی معادل که ساختمان است

درصدی کمترین میزان را به خود  25/1درصد در جایگاه سوم و با نمای گلِی با سهم  61/22در مرتبه دوم، با نمای سیمانی با 

 اند.اختصاص داده
 

 توصیف متغیرها و مفاهیم اصلی پژوهش

مورد بررسی )کمی، کیفی، کالبدی، کیفیت معماری بنا و های جهت تحلیل و بررسی شاخص وضعیت اقتصادی با شاخص

دسترسی به خدمات و امکانات(، از آزمون آماری رگرسیون خطی همزمان استفاده شده است تا رابطه و اثر همزمان تمامی 

 باشد.متغیرها با یکدیگر را مورد بررسی قرار دهیم. نتایج آزمون مناطق به صورت جداگانه به شرح زیر می
 

 نتایج آزمون منطقه یک شهر گرگان

رها در منطقه متغی بین خطی رابطه وجود قطعیت بررسی به منظور ،خطی رگرسیون واریانس تحلیل( نتایج 1شماره )جدول 

. باشدمی 01/0از  کوچکتر داریمعنی سطح اینکه دلیله ب آیدمیبر جدول نتایج از که همانطور .تیک شهرداری شهر گرگان اس

 .گرددمی تأیید ی مدلرابطه خطی بین متغیرها فرض لذا
 

 شهر گرگان 1فرضیه اول منطقه  نتایج تحلیل واریانس یکطرفه: 2جدول

 سطح معنی داری F میانگین مجذورات درجه آزادی مجموع مجذورات 

 000/0* 2 50 1 222 رگرسیون

 - - 11 55 012 اختلاف

 - - - 52 629 کل

 61داری %* معنی  
 

نین ها بر متغیر وابسته و همچثیر آنأو میزان ت وابستههای های متغیرکه به جدول ضرایب معروف است، ضریب(5) جدولدر 

 .دگردمی بررسیداری تک تک ضرایب بررسی معنی
 

 شهر گرگان 1: نتایج آزمون رگرسیون خطی چندگانه به روش همزمان در منطقه 3جدول

ضرایب  تهوابسمتغیر 

 رگرسیون

انحراف 

 استاندارد

 بتای ضریب

استاندارد 

 شده

آماره 

 آزمون

سطح 

 معناداری

 همبستگی

 نیمه تفکیکی تفکیکی مرتبه صفر

 - - - 010/0 12/0 - 69/5 012/56 مقدار ثابت

 005/0 062/0 221/0 000/0 22/5 106/0 19/0 90/1 کمی

 259/0 100/0 516/0 000/0 59/6 501/0 015/0 59/2 کیفی

 125/0 512/0 105/0 000/0 20/21 112/0 021/0 02/1 دسترسی

 521/0 155/0 122/0 000/0 15/21 951/0 215/0 202/0 کالبدی

کیفیت 

 معماری

121/0 111/0 521/0 12/0 000/0 191/0 201/0 221/0 
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 .باشدمی 012/56برابر  که باشدمی معادله ثابت مقدار به متعلق نخست ردیف است،مشخص ( 5) در جدول که گونههمان

 از .است 010/0برابر  که است آماره این داریمعنی میزان نمود توجه آن به باید که اینکته. است 12/0آزمون نیز برابر با  آماره

 متعلق جدول دوم ردیف باشد.می دارمعنی که گفت توانمی بنابراین ،است 01/0از  کوچکتر آماره این داریمعنی سطح که آنجا

 22/5و آماره آزمون برابر با  106/0برابر با بتا  میزان پیداست جدول از که همانگونه. باشدمی وابسته متغیر بر کمی متغیر تأثیر به

 ردیف این در که است دارمعنی سطح بررسی است برخوردار اهمیت فراوانی از و نمود توجه آن به باید که دیگری نکته .است

می دارمعنی که گرفت نتیجه توانمی بنابراین است کوچکتر 01/0از  مقدار این که آنجا از و ،است 000/0برابر  داریمعنی سطح

 000/0داری و سطح معنی 59/6و آماره آزمون  501/0متغیر کیفی نیز با ضریب بتای  شود.و وارد معادله رگرسیون می .باشد

درصد  61در سطح  000/0و سطح معناداری  20/21و مقدار آماره آزمون  112/0با میزان بتای  دسترسیشود. متغیر تأیید می

 15/21و آماره آزمون  951/0شود و بر متغیر مستقل تأثیرگذار است. در متغیر کالبدی نیز میزان ضریب بتا با میزان تأیید می

و میزان آماره  521/0یر کیفیت معماری بنا نیز میزان بتا برابر با شود. در مورد متغشود و از معادله رگرسیون خارج میتأیید نمی

شود و بر متغیر وابسته تأثیرگذار است. با توجه به میزان درصد تأیید می 1/ در سطح خطای 000و معناداری  12/0آزمون نیز 

س با توجه به نطقه یک دارد. بر این اساتوان گفت که متغیر کالبدی بیشترین رابطه را با متغیر اقتصادی در مبتای هر متغیر می

  .شودتأیید میهای مسکن در منطقه یک مبنی بر وجود رابطه معنادار بین متغیر اقتصادی و گونه H1های بالا فرضیه گفته
 

 نتایج آزمون منطقه دو شهر گرگان

رها در منطقه دو شهرداری متغی بین خطی رابطه وجود قطعیت بررسی به منظور ،خطی رگرسیون واریانس تحلیل (،1) جدول

 فرض ذاد. لباشمی 01/0از  کوچکتر داریمعنی سطح اینکه دلیله ب آیدمیبر جدول نتایج از که همانطور .تشهر گرگان اس

  .گرددمی تأیید دلی مرابطه خطی بین متغیرها

 

 شهرگرگان 2: نتایج آزمون رگرسیون خطی همزمان منطقه4جدول 

 سطح معنی داری F میانگین مجذورات درجه آزادی مجموع مجذورات 

 000/0* 0.02 252 1 911 رگرسیون

 - - 22 51 911 اختلاف

 - - - 10 2506 کل

 61داری %* معنی  

 

با  کمیمتغیر با توجه به نتایج به دست آمده،  .پردازیممیوابسته  متغیرهای از یک هر به مرتبط اطلاعات به( 1) جدول در

شود و بر متغیر مستقل درصد تأیید می 61در سطح  000/0و سطح معناداری  6.22و مقدار آماره آزمون  051/0میزان بتای 

و آماره آزمون  126/0، متغیر کالبدی با میزان بتای 56/0و آماره آزمون  110/0تأثیرگذار است. همچنین متغیر کیفی با میزان بتای 

دار هستند. و در آخر متغیر درصد معنی 1در سطح خطای  25/1و آماره آزمون  525/0زان بتای ، متغیر دسترسی با می01/9

 دار نیست.، معنی150/0داری با معنی -015/0و آماره آزمون  -225/0کیفیت معماری بنا با میزان بتای 
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 گرگانشهر  2: نتایج آزمون رگرسیون خطی چندگانه به روش همزمان در منطقه 5جدول 

ضرایب  هوابستمتغیر 

 رگرسیون

انحراف 

 استاندارد

بتای  ضریب

 استاندارد شده

آماره 

 آزمون

سطح 

 معناداری

 همبستگی

 نیمه تفکیکی تفکیکی مرتبه صفر

 - - - 000/0 15/9 - 15/1 16/51 مقدار ثابت

 120/0 116/0 901/0 000/0 22/6 051/0 59/2 121/0 کمی

 100/0 510/0 122/0 000/0 56/0 110/0 10/1 529/0 کیفی

 251/0 121/0 126/0 000/0 25/1 525/0 51/1 15/1 دسترسی

 202/0 191/0 502/0 000/0 01/9 126/0 19/5 11/5 کالبدی

 -011/0 -092/0 026/0 150/0 -015/0 -225/0 05/2 -090/0 کیفیت معماری

 

باشد و بیانگر می 120/0و همبستگی نیمه تفکیکی این متغیر  116/0، همبستگی تفکیکی 901/0میزان همبستگی مرتبه کمی 

وان گفت تاین است که میزان همبستگی این متغیر با متغیر اقتصادی بیشتر از سایر متغیرهاست. لذا با توجه به نتایج آزمون می

 شود.تأیید می 1قه های مسکن در منطمبنی بر وجود رابطه معنادار بین متغیر اقتصادی و گونه H1فرضیه که 

  

 نتایج آزمون منطقه سه شهر گرگان

ها در منطقه سه شهر متغیر بین خطی رابطه وجود قطعیت بررسی به منظور رگرسیون، واریانس تحلیل (9)طبق نتایج جدول 

رابطه  فرض لذا. باشدمی 01/0از  کوچکتر داریمعنی سطح اینکه دلیله ب آیدمی بر جدول نتایج از که همانطور .ستگرگان ا

  گردد.می تأیید خطی بین متغیرهای مدل

 

 شهر گرگان 3: نتایج آزمون رگرسیون خطی همزمان منطقه 1جدول

 سطح معنی داری F میانگین مجذورات درجه آزادی مجموع مجذورات 

 026/0 1 51 1 209 رگرسیون

 - - 29 51 155 اختلاف

 - - - 50 020 کل

 61داری %* معنی  
 

 926/0با میزان بتای  کمیمتغیر  .ورد بررسی قرار گرفته استم وابسته متغیرهای از یک هر به مرتبط اطلاعات(، 0) جدول

شود و بر متغیر مستقل تأثیرگذار است. درصد تأیید می 61در سطح  000/0و سطح معناداری  02/21و مقدار آماره آزمون 

، متغیر 11/25و آماره آزمون  012/0، متغیر کالبدی با میزان بتای 61/20آماره آزمون و  106/0همچنین متغیر کیفی با میزان بتای 

دار هستند. و در آخر متغیر کیفیت معماری بنا درصد معنی 1در سطح خطای  55/6و آماره آزمون 101/0دسترسی با میزان بتای 

 ر است.دامعنی 000/0داری با معنی 22/0و آماره آزمون  511/0با میزان بتای 
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 شهرداری 3: نتایج آزمون رگرسیون خطی چندگانه به روش همزمان منطقه 7جدول

ضرایب  وابستهمتغیر 

 رگرسیون

انحراف 

 استاندارد

بتای  ضریب

 استاندارد شده

آماره 

 آزمون

سطح 

 معناداری

 همبستگی

 نیمه تفکیکی تفکیکی مرتبه صفر

 - - - 000/0 02/1 - 59/1 01/12 مقدار ثابت

 592/0 105/0 155/0 000/0 02/21 926/0 15/2 51/1 کمی

 101/0 522/0 121/0 000/0 61/20 106/0 22/1 22/1 کیفی

 222/0 161/0 510/0 000/0 55/6 101/0 16/1 21/5 دسترسی

 112/0 150/0 922/0 000/0 11/25 012/0 52/9 52/1 کالبدی

 216/0 112/0 512/0 000/0 22/0 511/0 02/2 12/2 کیفیت معماری

 

باشد و می 112/0و همبستگی نیمه تفکیکی  150/0، همبستگی تفکیکی 922/0میزان همبستگی مرتبه صفر متغیر کالبدی 

باشد که متغیر کالبدی همبستگی بیشتری نسبت به سایر متغیرها نسبت به متغیر اقتصادی دارد. بنابراین با توجه گویای این می

تأیید  5های مسکن در منطقه مبنی بر وجود رابطه معنادار بین متغیر اقتصادی و گونه H1توان گفت که فرضیه به نتایج آزمون می

 شود.می
 

 گیریبحث و نتیجه

های عمده اقتصادی و نیز موقعیت نسبی آن با توجه به تغییرات در بازار عرضه و رابطه گسترده بخش مسکن با سایر بخش

یک واقعیت انکارناپذیر است. در مطالعات متعددی ارتباط بین نوسانات بخش مسکن و بخش تقاضای مسکن در کشور نیز 

ن باشد. در این میان، شناخت و آگاهی از ایتجاری در اقتصاد بررسی شده است که نشان از ارتباط متقابل بین این دو بخش می

ن در های مختلف مسکگیری گونهمؤثر در شکل ملارتباط و شناسایی متغیرهای مختلف اثرگذار بر بازار مسکن شهری و عوا

های گشای حل مشکلات و معضلات بخش مسکن و کمک به ارائه سیاستحل مناسبی جهت راهتواند راهمناطق شهری می

مناسب تأمین مسکن شهری باشد. بر این اساس مطالعه حاضر به بررسی وضعیت اقتصادی خانوارها که از جایگاه و نقش پر 

های ونهگیری گگزینی افراد و همچنین شکلترین متغیر اثرگذار در نوع مسکن، کیفیت، محل سکونتبه عنوان مهم اهمیتی

ضایی واحد ف -های اقتصادی را بر ساختار کالبدیپردازد تا میزان اثرگذاری و تأثیرپذیری متغیرها و مؤلفهباشد میمسکن می

می، کیفیت معماری بنا، کالبدی و دسترسی به خدمات و امکانات را مورد مسکونی تحت تصرف از جمله متغیرهای کیفی، ک

تجزیه و تحلیل و ارزیابی قرار بدهد. در این راستا، شهر گرگان که تحت تأثیر فرایندهای اقتصادی و اجتماعی حاکم بر آن و 

های تستان، مهاجرپذیر بودن، ظرفیاداری و اقتصادی منطقه و ا -متناسب با افزایش جمعیت، همچنین به دلیل مرکزیت سیاسی

اجتماعی به دلیل تنوع قومیتی و فرهنگ اقوام مختلف در کنار یکدیگر، سیما و بافت مختلف و منحصر به فردی را از  -قومی

 باشد:های پژوهش حاضر به شرح زیر میدهد انتخاب شده است. نتایج حاصل از یافتههای انسانی ارائه میگاهسکونت

دهد که بیشترین سهم گروه شغلی با در جامعه آماری پژوهش مورد نظر نشان می ل از شاخص وضعیت اشتغالنتایج حاص

باشد. نتایج حاصل از درصد می 21/1درصد متعلقّ به مشاغل آزاد و کمترین سهم گروه شغلی مربوط به دانشجویان با  10/51

ان در نقاط مختلف شهر گرگان بسیار متغیر و از دامنه نوسان متوسط قیمت زمین و ساختم دهد کهشاخص قیمت زمین نشان می

ای که هر چه از سمت جنوب به سمت شمال شهر حرکت کنیم از ارزش اراضی مسکونی کاسته بالایی برخوردار است به گونه

اشند. بان را دارا میهای زمین و ساختمشود. مرکز شهر )اراضی تجاری( و پیرامون این محور )اراضی مسکونی( بالاترین قیمتمی

قسمتی از اراضی جنوب غربی و جنوب بلوار صیاد شیرازی و مساحتی در سمت شرق بلوار ناهارخوران )ابتدای بلوار بالاترین 
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باشد. نتایج حاصل از شاخص نوع مصالح بکار رفته در بنا به این شرح قیمت را نسبت به سایر اراضی مسکونی شهر دارا می

اشد. بت نوع مصالح بیشترین سهم متعلق به ابنیه مسکونی با مصالح آجر و پس از آن مصالح اسکلت فلزی میباشد که از جهمی

ه دهد کگیرند. نتایج حاصل از شاخص عمر ساختمان نشان میهای بعدی قرار میبتون آرمه و خشت و گِل به ترتیب در رده

اند و کمترین از جامعه آماری پژوهش را به خود اختصاص دادهسال بیشترین درصد  20تا  2های مسکونی با عمر ساختمان

نتایج حاصل از شاخص نمای ساختمان نشان  باشد.سال ساخت می 10های مسکونی با قدمتی بالای سهم متعلّق به ساختمان

کونی های مسختماناند و پس از آن، ساهای مسکونی با نمای سنگی بیشترین سهم را به خود اختصاص دادهساختمان دهد کهمی

های مسکونی با نمای گِلی های مسکونی با نمای سیمانی در جایگاه سوم و ساختمانبا نمای آجری در مرتبه دوم، ساختمان

 اند.جایگاه آخر را به خود اختصاص داده

ار در تنوع و دهد که، شرایط اقتصادی از عوامل مؤثر و تأثیرگذنتایج حاصل از آزمون رگرسیون خطی همزمان نشان می

باشد و ارتباط مؤثر و معناداری میان شرایط اقتصادی مردم جامعه های مسکن در مناطق سه گانه شهر گرگان میگیری گونهشکل

های با بافت قدیمی و تاریخی توان به وجود خانهبا تنوع مسکن موجود در مناطق شهری وجود دارد. از جمله دلایل این امر می

ا الگوی مدرن، تفاوت فرهنگی و قومیّتی مردم ساکن در شهر، ادغام و پیوستن روستاهای اطراف شهر به در کنار مساکنی ب

های اخیر، تشکیل محلات غیررسمی و حاشیه نشین توسط اقشار ساکن با وضعیت اقتصادی محدوده و بافت شهری در دهه

باشند که خود موجب تنوع در ساخت و شکل می تر اقتصادی برخوردارضعیف در کنار سایر افرادی که از وضعیت مطلوب

 مساکن در سطح شهر شده است اشاره کرد.

 

 پیشنهادات

 شود:در راستای تحقق به اهداف پژوهش، راهبردها و راهکارهایی در قالب پیشنهادات پژوهش به شرح زیر ارائه می

 تعمیر واحدهای مسکونی؛ اتخاذ تدابیری مناسب جهت پرداخت تسهیلات اعتباری و مالی جهت ساخت و -

 ایجاد شرایط اشتغال و تقویت نظام معیشتی در محلات فقیر و حاشیه شهر جهت رفع تضادها و فقر شهری؛ -

 های مسکونی؛مندی از خدمات و امکانات در راستای تقویت کیفیت ساختمانبسترسازی بهره -

 مسکن ارزان قیمت؛ها در جهت تأمین اعتبارات برای ساخت هدفمندسازی یارانه -

 گذار خصوصی و خارجی به عرصه ساخت و ساز مسکن شهری؛ورود و جذب سرمایه -

 های شهری؛تأمین تأسیسات و تسهیلات زیربنایی جهت رفع کمبودها و تقویت زیرساخت -

 کن؛مس بازی و سودجویی در بخشربط جهت جلوگیری از دلالکنترل قیمت زمین شهری توسط مسئولان و مدیران ذی -

 .هاهای نوین جهت بهبود و افزایش کیفیت عمر مفید ساختماناستفاده از شیوه -
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