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Redefining the Concept of “Value” in Housing Planning from an Islamic 
Perspective (Case Study: Tabriz) 

 (Received 7 Dec 2020, Accepted 26 Jan 2021) 

In the non-European world, especially in the Middle 
East and Iran, the process of formation of new social 
sciences was such that no serious foundations had al-
ready been formed for it. That is, the transfer of sci-
ence to it, and especially in the realm of the Persian 
language, has been without regard to the necessary 
principles. The development and planning of housing 
and its guiding science and knowledge are no excep-
tion to this rule and have sometimes been used with-
out localization and following the values of the Islamic 
society and its specific culture. However, urban 
housing planners have always been looking for a suit-
able and desirable model of urban housing, and have 
found that this model is nothing outside the value 
concepts of the consumer and the supplier of hous-
ing, and always seek to identify these values that are 
interactively reflected in the preferences of the con-
sumer and the producer in the purchase and sale of a 
housing unit. "Values" are actually considered to be 
rooted beliefs and opinions according to which soci-
ety behaves about what is known as good, bad, supe-
riority, or perfection. At the same time, the concept of 
"value" is a construct that every society is conceived 
in accordance with the essence of the society, so in 
this case when it is in accordance with the essence of 
the society, the content of “value” guarantees the 
guidance of society to human transcendent perfection 
which is desirable. In this regard, the present article 
carefully examines the concept of “value” in urban 
housing planning and tries to redefine the concept of 
“value” in housing planning in Tabriz under the es-
sence of the Islamic society and culture. The episte-
mology used here is Islamic realism based on Allameh 
Tabatabai's E’tebariat theory with an emphasis on his 
constructivism theory. In this regard, using the re-

search strategy of post-mining, the conceptual model 
of value in housing in the city of Tabriz is tested in the 
form of three study samples. To test the samples, the 
theoretical foundations of the hedonic method have 
been considered in the text. Findings show that the 
most explanatory power of the variable “value” of 
Tabriz urban housing is related to the category of 
“structural-physical” building and after that, the cate-
gory of “environment” about access to land uses is 
important and this has happened while, in none of 
the studied examples, a complete construct of the 
concept of value has emerged. Finally, since “value” is 
a cultural issue, it seems that to realize a comprehen-
sive concept of value in urban housing planning, it is 
necessary to consider the process of localization of 
housing development, under Islamic culture and con-
sequently the values derived from it by urban plan-
ners. Also, the redefinition of the concept of “value” 
in housing planning in Tabriz showed that its planned 
and developed housing does not meet the conven-
tional expectations of values from an Islamic perspec-
tive. Therefore, by recognizing the concept of value in 
this city and applying these values in macro and micro 
strategies of housing development, a basis for objec-
tifying it will be provided. Thus, it is expected that Is-
lamic culture will be preserved and strengthened in 
parallel, and in addition to the growth and develop-
ment of the individual at home (individual benefit), 
the growth and development of society (collective 
benefit) will occur and thereby the society will un-
doubtedly be guided under Islamic teachings and the 
values of collective life. 
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 چکیده
شوند که جامعۀ مبتنی بر آن، دربارۀ آنچه خوبی، بدی، برتری و داری تلقی میها بالواقع باورها و عقاید ریشه«ارزش»

شامار از جمله مفااهی  اعتبااری و برخااختی باه« ارزش»کند. درعین حال، مفهوم شود، رفتار مییا کمال دانسته می

ضاامن هادای  « ارزش»شود، بنابراین زمانی محتاوای ر میآید که هر جامعه مطابق با اندیشۀ حاک  بر آن، متصوّمی

جامعه به کمال انسانی و مطلوب اخ  که منطبق بر روح حاک  بر آن باشد. در همین راختا نوشتار حاضر، با تعمقای 

ریزی مسکن شهر در برنامه« ارزش»شهری، خعی دارد تا بازتعریفی از مفهوم ریزی مسکندر برنامه« ارزش»بر مفهوم 

تبریز، مطابق با فرهنگ و اندیشۀاخلامی حاک  بر آن، ارائه کند. این پژوهش مبتنی بار پاارادای  رئالیسا  اخالامی و 

راخاتا باا همایناخا . درویژه نظریۀ اعتباریات ایشان هدای  شدهطباطبایی و بهشناخی علامهبراخاس دیدگاه ارزش

مسکن شهر تبریز در قالب خه نمونۀ مطالعاتی مورد آزمون  کاوی، مدل مفهومی ارزش درکاربرد راهبرد پژوهش پس

دهند که ها نشان میاخ . یافتهنظر نوشتار بودهنظری روش هدانیک، مطمحها، مبانیگیرد. جه  آزمون نمونهقرار می

  و بعد بنا اخ« فیزیکی -خاختاری»به مقولۀ مسکن شهری تبریز، مربوط« ارزش»کنندگی متغیر بیشترین قدرت تبیین

کاه در اخا حاالیرخاد و ایان درها، حائز اهمی  به نظر میبا دخترخی به کاربریدر ارتباط« محیطی»از آن، مقولۀ 

نهای  با عنای  باه اینکاه  های مورد بررخی، مصداق کاملی از مفهوم ارزش، پدیدار نشده اخ .دریک از نمونههیچ

ریازی مساکن جاامعی از ارزش در برناماهکه برای تحقاق مفهاومرخد نظر مییک مقولۀ فرهنگی اخ ، به« ارزش»

های منبعا  از آن، خاختن توخعۀ مسکن منطبق با فرهنگ اخلامی و به تبع آن ارزششهری، لاجرم باید فرایند بومی

 ریزان شهری قرار بگیرد.مدنظر برنامه
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 مقدمه
 

ویاژه در جهاان خاورمیاناه و ایاران، در جهان غیر اروپایی، به

ای باود کاه از گوناهگیری علوم اجتماعی جدید بهروند شکل

ای برای آن شکل نگرفتاه باود. یعنای انتقاال مبانی جدیقبل 

طور خاص در قلمروی زباان فارخای، بادون علوم به آن و به

(. توخاعه Morshedi 2018,16اخ  )ودهتوجه به مبانی لازم ب

، از ایان نیز گر آنریزی مسکن و عل  و دانش هدای و برنامه

خازی با خازی و مطابقگاهاً بدون بومیقاعده مستثنی نبوده و 

مبانی ارزشای جامعاه اخالامی و فرهناگ خااص آن، ماورد 

ریازان برناماهاختفاده قرار گرفته اخ . این در حالی اخ  کاه 

الگاوی مناخاب و مطلاوب  هماواره در طلاب هریمسکن ش

این الگو چیزی خاارج  اند کهاند و دریافتهبوده مسکن شهری،

 کننادۀعرضاهکنناده و مصار  مفاهی  ارزشای مرباوط باهاز 

هاا و همیشاه باه دنباال شناخاایی ایان ارزش نیسا مسکن 

کنناده و هایی که ناشی از ترجیحات مصار ارزش –اند بوده

صاورتی خرید و فروش یک واحد مسکونی باه تولیدکننده در

تا با اتخاذ تدابیری به منظور کاربسا   -یابدتعاملی، تجلی می

تر به ریزی و طراحی مسکن شهری، نمودی عینیآن در برنامه

ها بدهند. اما مسکن برخلا  بسایاری از کالاهاا، یاک ارزش

کالباد مساکن، در یاک نظاام از طرفی، کالای همگن نیس . 

و بار  گاااریدر درون مدار فرهنگی، ارزشمعنایی و  ۀپیچید

و باه خریاد و فاروش  شودمیگااری مبنای آن ارزش، قیم 

رخد که هر الگویی از مسکن به نظر می از این منظر، رخد.می

و اگار ماا  اخا شهری، منطباق بار تعبیار خاصای از ارزش 

ریزی مساکن بخواهی  یک الگوی بومی برای ارزش در برنامه

به تعبیر و مفهوم بومی از ارزش نائال  دبای لاجرمه بدهی ، ارائ

 شوی . 

هاا و به تقلید از غارب، بسایاری از خیاخا  مادر کشور

 ،ریزی شاهریمسکن شهری در نظام برنامه ۀهای توخعپروژه

نشاینی و اجرایی شده اخ  کاه باا حااد شادن مساایل شاهر

 ۀی توخعهااین خیاخ  ۀخازی و انجام مطالعاتی در زمینشهر

هاا از جملاه ایجااد آمدی آنهایی از ناکارمسکن شهری، جنبه

هاای مساکونی مختلاه شاهر، عادم شکا  قیمتی بین گونه

آورد و اقلیمای، عادم رعایا  ملاحظاات رعای  الزامات بوم

، هاااعتقادی و دینی )مانند بح  اشرافی  و رعای  خازگاری

ی فضایی شهرها، گزین.(، جدایی..ها وها، همسایگیجواریه 

شاهر تبریاز نیاز، عدال  اجتماعی و ...بارز شده اخ . درکلان

هاای متناو  برنامه ۀاخیر، شاهد توخعۀبا رشد دوچندان در ده

هاای مختلاه محالات مسکن شاهری و رشاد گوناه ۀتوخع

ای مشابه، خبب شاکا  ارزشای مسکونی، هستی  که به گونه

ه اخ . متوخا  بالایی بین مناطق و محلات مختله شهر شد

شهر تبریاز در حاد بسایار باالا و تقریبااً قیم  خانه در کلان

شود. قیم  هار مترمرباع خاناه رده با پایتخ ، ارزیابی میه 

میلیون توماان متغیار اخا  و  15در این شهر از حدود نی  تا 

شکا  قیمتی نسبتاً زیادی را بین محالات شاهر خابب شاده 

، بااا تیکیاد بار نظااام اخا . در حاالی کاه دیاان مباین اخالام

دهای مساکن شاهری، بار شاکل ۀهمسایگی و الگوی توخاع

مفاهیمی چون عدال  اجتماعی، برابری اجتماعی، همبساتگی 

رخاد متمرکز اخ ، به نظر میآن محلات شهر و مسائل نظیر 

مساکن در شاهر تبریاز، الگاوی شاهر  ۀهای توخاعکه برنامه

و وجاود نظاام کند که شکا  قیمتای اخلامی را بازنمایی نمی

طبقاتی در بین محلات مسکونی این شهر، مبین این امر اخ . 

ریازی مساکن شاهر به عبارت دیگر، مفهوم ارزش در برناماه

ای اخا  کاه هاای متناو  و باازار نهفتاهتبریز، واجد ویژگی

تواند بازتاب الگوی شهر اخلامی باشد و ایان امار منجار نمی

سکن در روند عرضاه های مختله و بسیار متفاوت مبه قیم 

گفتاه های پایشارزش ،نحویبه و تقاضا شده اخ . اگر بتوان

هاا را از لحاا  تاوان موجباات بررخای آنرا بازشناخ ، می

د کاراخلامی حاک  بر جامعه فراه   ۀوضعی  انطباق با اندیش

ریازی مساکن زماان باا کاربسا  آن در برناماهطور ها و به

ریازی باومی لگوی برنامهیک ا ۀتدوین و توخع ۀشهری، زمین

 .کاردمتناخب با نظام ارزشی شهر در فرهنگ اخلامی را مهیاا 

مفهااوم ارزش در  باازتعریههاد  اصاالی پاژوهش بااا ایان 
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ریزی مسکن شهر تبریز برمبنای فرهنگ اخلامی، خاوال برنامه

ریزی مساکن شاهر مفهوم ارزش، در برنامه»اصلی و محوری 

را « ؟ابال تعریاه اخا قتبریز، با فرهنگ اخالامی، چگوناه 

 دهد.نظر قرار میمطمح

 
 پژوهش ۀپیشین. 1

ای دارد، رشاتهاز آنجا که موضاو  مطالعاات، محتاوایی میاان

پژوهش در قالاب چناد دخاته موضاو  قابال بررخای  ۀپیشنی

هاایی دارد کاه در پاژوهش اخ . بخشی از مطالعات اشاره به

می و ریزی مساکن، معمااری و شهرخاازی اخالابرنامه ۀزمین

عناوان هها ببرخی از این پژوهشاخ . شدهموارد مرتب  انجام

نظاری بسایاری از مطالعاات مارتب  بعادی خاود قارار  ۀپای

واری، هااایی نظیاار مااردم( شاااخ 1996پیرنیااا )انااد. گرفتااه

گرایی، نیارش و پیمون خودبسندگی، پرهیز از بیهودگی، درون

کناد. پیرنیاا باه مای هنر معرفی ۀهای چهارگانرا به عنوان پایه

هااای فاارم مسااکن در ویژگاای ،(1994تاادوین معماریااان )

اخا . قرائتای اخلامی را معرفی کارده-های خنتی ایرانیخانه

( در کتااااب خااایمای مساااکن و شاااهر اخااالامی، 2015)

در جه  بهبود شهر و مساکن از منظار را های لازم مشخصه

اماون ( باه پاژوهش پیر2004زاده )دارد. نقایاخلام بیاان مای

شهرخازی اخلامی و رواج تعبیر شهر اخلامی و اطلاق آن باه 

( 2016کاار )نقاره. پاردازدهای زیساتی مسالمانان مایمجتمع

معماااااری مبتناای باار فرهنااگ اخاااالامی را بااازآفرینی و 

هاا فضاای زیسا  انساان ۀدهای حکیماناه و عادلاناخااامان

 کننادۀ نسااابیهماراه عوامال طبیعای و مصانوعی، تایمینبه

هااا تعریااه نیازهااای مااادی و بسترخاااز نیازهااای روحاای آن

هاای عینای ( مباانی نظاری و جلاوه2017زاده )نقای کند.می

( 2016د. پاکدل و همکااران )کنمسکن اخلامی را بررخی می

هاای اجتمااعی و انساانی، مساکن لفاهؤبا هاد  مادیری  م

انااد. کامیااار و مطلااوب انسااانی را مبنااای مطالعااه قاارار داده

 ۀهاای مساکن تهاران، اندیشا( در دگرگونی2017ران )همکا

انااد. البتااه ایاان تحقیااق بیشااتر باار اخاالامی را واکاااوی کاارده

رضااایتمندی و ادران ناااأر تیکیااد دارد. آصاافی و همکاااران 

های مساکن مطلاوب اخالامی را هرختی از شاخ ف( 2018)

این ترتیب، هرجا خخن از شهرخازی اخلامی ند. بهکنارائه می

هاایی توان شاخ اخلامی و اصول آن بوده باشد، می یا شهر

هاای در پاژوهش .کارد برای مسکن مطلوب نیز بازشناخاایی

چناین  ۀاشاره شده در فوق، به پتانسیل فرهنگ اخلامی در ارائ

 هایی تیکید بسیار شده اخ .شاخ 

در عین حال از آنجا که روش هادانیک مساکن، در ایان 

در کاربردی آن،  ۀروش و پیشیننوشتار مدنظر خواهد بود این 

چاارچوب اخا . های این بخش مادنظر قارار گرفتاهبررخی

و روزن بناا  1نظری روش هدانیک توخا  ریادکر و هنییناگ

نیااز بااه ماایلادی  2007و  2005نهاااده شااده اخاا . کاارون 

کاربس  مدل در مطالعات مسکن کمک زیاادی کارده اخا . 

تاای  آن باه نزیارا  ،مدل قیمتی هدانیک جالب و جااب اخ 

تاوان گفا  همیشاه باا آخانی تفسیر می شوند و تقریبااً مای

(. Kuethe et al. 2008) هستندمشاهدات خازگار و نامتناقض 

ن مختلاه باه دنباال ترکیاب مادل هادانیک باا خاایر محققا

 2از جمله نورزلاواتی و همکاران ،اندها بودهها و تکنیکروش

ترکیب خیسات  اطلاعاات حلی برای راه ۀدنبال ارائه( ب2015)

هاا و با مادل ارزش هادانیک هساتندم اماا طارح 3جغرافیایی

تنهاا در که نه دارند را های شهری انوا  مختلفی از منافعپروژه

منافع اقتصادی بلکه در ابعااد اجتمااعی و محیطای نیاز  ۀحوز

حاالی اخا  کاه خاالانه بخاش قابال درقابل بیان هستند. این

هاایی شاده در شاهرها صار  پاروژهتوجهی از درآمد ایجاد 

اخا . در واقاع ها محاخابه نشادهشود که منافع واقعی آنمی

هاای شاهری ها و پاروژههزینه و منفع  دقیقی به طرح ،نگاه

توان به منافع حاصال گیرد. از جمله این منافع میصورت نمی

هاای کردن دقیاق ارزشیهای محیطی اشاره کرد. کمّاز ارزش

از  ائل موجود برای تحلیل اثارات حاصالمسیکی از  ،محیطی

هاای مختلفای بارای تخماین های شهری اخا . روشپروژه

های محیطی وجود دارد. از منظار ترجیحاات، اقتصادی ارزش

های بازاری، ارزش هدانیک، هزینه ترجیحات شهودی )ارزش

خفر، رفتار متعار ( و ترجیحات اأهاری )انتخاب تجربای و 

 ,Rafieian et al., 2008طرح هساتند ) ارزیابی تصوری( قابل

دن پیشینه، مطابق با اهدا  تحقیاق،کرمنظور کاربردی (. به15
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 گذاری هدانیک مسکن شهریمدل ارزش: مفهوم ارزش در 1جدول
Table 1: The concept of value in the hedonic valuation model of urban housing 

 

 در مسکن شهری «ارزش»استخراجی از ممفهو مکان تحقیق محقق )سال تحقیق(
 (1973استرازهیم )

Straszheim (1973) 
 ساخت ۀهایی نظیر نوع مالکیت، سطح زیربنا، عمر ساختمان و کل هزیندارا بودن ویژگی سانفرانسیسکو

 (1975کین و کوئیلی )
Kain& Quigly (1975) 

های لوئیس و حومهسنت
 )امریکا( پیرامون

 پوست های تمام سفیددر محله ارزش است. در عین حال، ارزش مسکن، قیمت تقریباً همان
 فرق دارد. پوست و یا داخل یا خارج حومه،یا تمام سیاه

 (1976کینگ )
King (1976) 

 ت آن است تا کیفیت آن.های پر جمعیت، ارزش مسکن به کمیّاز منظر خانواده هاون امریکامنطقه نیو

 (2001چاو و همکاران )
Chau et al (2001) 

 ساخت واحد مسکونی به وسیله یک پیمانکار معروف، بیشترین تأثیر را بر ارزش مسکن دارد. هنگ کنگ

 (2002ژئوگان )
Geoghegan (2002) 

 ایالات متحده
ثیر مثبت بر ارزش و مسکن در نواحی پرجمعیت، أتراکم فضای سبز، زیربنا و وجود آسانسور ت

 د.گذاریر منفی بر ارزش، میأثت

 (2003بای)
Bae (2003) 

 سئول
ثیر أنزدیکی به مراکز اصلی و با کیفیت آموزشگاهی و خطوط مترو )تا شعاعی مشخص( ت

 مثبت بر ارزش مسکن دارد.

 (2003مورانکو )
Morancho (2003) 

 اسپانیا
فضای سبز، وجود آسانسور، تعداد حمامها، سال ساخت ساختمان، و وجود یک انباری کوچک 

 بر ارزش مسکن دارند. اثر مثبت

 (2003وون کیم و همکاران )
Won Kim et al (2003) 

 سئول
هایی که در معرض آلودگی کمتری ثیر مستقیم دارد. خانهأسطح آلودگی هوا بر ارزش خانه ت

 شوند.محسوب می از هوا هستند، ارزشمندتر
 (2007( )2006جیم و چن )

Jim & chen 
(2006)(2007) 

 د.زنبالاتری را برای مسکن رقم می های سبز و طبقات بالاتر، ارزشبه منظرهدید  گانزو -چین

 (2015اسکالپفر و همکاران )
Schalpfer et al (2015) 

 سوئیس
 های مسکن مثبت یا منفی هستند. تجهیزات تفریحی، نزدیکی به فضای سبز و آبارزش

 زء موارد منفی است.آهن ججز موارد مثبت و آلودگی هوا، صوتی و نزدیکی به راه

 (2019کوئن و همکاران )
Cohen et al (2019) 

 برام استید )نیویورک(
های طبیعی ارزش منفی ی مشخص به دلیل وجود بحرانعها تا شعاو آبراهه نزدیکی به سدّ

 بر ارزش مسکن نقش دارند. ،دارد. زیربنا، تعداد اتاق، قدمت و متغیرهای فیزیکی دیگر

 (2019ن )گلوماک و همکارا
Glumac(2019) 

 لوکزامبورگ
ها به افزایند و تغییر کاربریبزرگ مقیاس که بر کیفیت محیط خود میۀ های توسعپروژه

 افزاید.سمت کیفیت بهتر محیط، بر ارزش مسکن و زمین شهری می

 
های مستند و دارای مفهوم ارزش در مدل هدانیک در پژوهش

اند. طبق جدول ره شده، اشا1ارجا ، در قالب جدول شماره

ماکور، محتوای ارزش مفهوم ثابتی ندارد اما غالباً بر 

 -های خاختاریه  ویژگیهای کمّی مسکن و آنویژگی

 اخ .فیزیکی آن، بنا نهاده شده

( در کااربرد 1992در داخل کشور نیز عابدین درکاوش )

ماادل در تویساارکان و دلیجااان، خااه متغیاار مساااح  زمااین، 

و کیفی  تجهیزات از نظر آمااری را در ارزش مساح  زیربنا 

(، 1996ای و یزدانای )داناد. شارزهثر مایؤواحد مسکونی ما

(، اکباری 2003نامیان و همکاران )(، به1999یزدانی بروجنی )

(، 2006اخاالاق و همکاااران )(، خااوش2005و همکاااران )

(، صاداقتی 2010(، خورشیددوخا  )2007چگنی و انواری )

( )در شااهر 2018، تیمااوری و همکاااران )(2016و نوریااان )

توان نام برد کاه بارای بارآورد تبریز( و محققان دیگری را می

اناد و هار دهکرارزش مسکن شهری، از مدل هدانیک اختفاده 

 ۀیااک چنااد متغیاار را کااه غالباااً جاازو متغیرهااای دربرگیرنااد

آیناد، شامار مایهای محیطی یاا فیزیکای مساکن باهویژگی

اناد. ایان دهکارثر بر ارزش مسکن، مطارح ؤعنوان عوامل مبه

مناخابی بارای شناخاایی  ۀعناوان زمیناتواند باهها میپژوهش

د. نامفهوم ارزش در شهرهای کشور، مورد اختفاده قارار بگیر

والات پاژوهش خاود یاک یاا ئمحققان بر حسب اهدا  و خ

توانند گااری مسکن را میهای موجود ارزشترکیبی از روش

باه های مرور شده، که تمامی مقالات و پژوهشد. کنناختفاده 

، باا کااربرد مادل اشااره شاددر ایان بخاش  هاابرخی از آن

هدانیک، چند متغیر اصلی را در تبیین مدل هادانیک مساکن، 

تحلیلای از مفهاوم ارزش و بررخاای  امااااناد معناادار شاناخته

اناد. هاای دیگار( نداشاتهتطبیقی آن در یک شهر )یاا مقیااس

هایی را انتخااب ور بسته به اهدا  خود، شاخ محققان ماک
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هاای معناادار اقادام شااخ  ۀنسب  به ارائ ،و با اجرای مدل

ضامن اتخااذ رویکارد شهرخاازانه،  ،اند. در این پژوهشدهکر

ای از خعی شده اخا  تاا پوشاش کااملی از طیاه گساترده

داوری صاورت پاایرد و دور از هرگوناه پایشهها باشاخ 

ۀ ناخایی مفهوم ارزش در ترجیحات آشکارشدای برای شزمینه

ن، مهیا شود که این امر نشاان از باداع  ایان مطالعاات خاکنا

 دارد.

 

 و ، فرهنگ اسلامیارزش :نظری مبانی .2

 ریزی مسکن برنامه
تارین و پرتعادادترین خااختمان در هار مسکن را کاه اصالی

خاا ، شاااید بتااوان ا مجتمااع زیسااتی اعاا  از شااهر و روخااتا

کالبد و خاختار شهر نیز  ۀدهندین عامل و هد  شکلتراصلی

هاا هساتند کاه معرفی کردم ه  از نظر آنکه در شهر، این خانه

در تملک شهروندان هستند ه  از این نظار کاه خاناه فضاای 

 .اصلی رشد و بلوغ و بالندگی فردی در بطان خاانواده اخا 

کترین واحاد خانه محل اختقرار کاوچهمچنین از این نظر که 

اینکاه مساکن  عی شهر یعنی خانواده هس  و درنهای جتماا

خاااز وحاادت و عاماال هویاا  فاارد و جامعااه اخاا  زمینااه

(Naghizadeh 2018 .)اهمیاا   آنچااه بیااان شااد، بااالواقع

دهادم مسالماً تحقاق اهادا  ریزی مسکن را نشان مایبرنامه

مسااکن، مسااتلزم برخاورداری از یااک نظااام کارآمااد  ۀتوخاع

خااز رشاد و ای هماهناگ، خاببگونهبه که ریزی اخ برنامه

بخاش آن هاای ارزشمنسج  مسکن به تناخب ویژگی ۀتوخع

های خاختاری، مدیریتی، اقتصادی، فرهنگای و جمله ویژگیاز

هاایی هساتند ها، موجودیا ارزشاز طرفی،  اجتماعی، شود.

افاراد شوند که نزد برخاخته از بستر آنچه اخلاقیات نامیده می

گیرناد. توافق ضمنی، ماورد پاایرش قارار مایبه  یک جامعه

ارزش، مطلوبیتی اخ  که از مفیادبودن یاک حقیقا  انتازا  

دارای حقیقا   اش،نفاس درباا اینکاه خاود ارزش  ،شودمی

انتزاعش که مفید بودن باه معناای ی عینی نیس . با نظر به منش

ماهیا  بناابراین شاود. عام آن اخ ، یک واقعی  تلقای مای

دو مفهوم ارزش ذاتای و یاا  دتوانخ  که میارزش حقیقتی ا

توان گف  که ارزش و درن ابزاری را در بر بگیرد. در کل می

هااا، رفتارهااا و ارزش در جامعااه، ارتباااطی مسااتقی  بااا کاانش

بناابراین انتظاار  .باورهای فرهنگی و اجتماعی آن جامعه دارد

هااای آن در هاار جامعااه رود کااه تعبیاار ارزش و ویژگاایماای

محاور باشد که این امر منت  به تبیین الگوهاای ارزشمتفاوت 

در همین راختا  ریزی مسکن نیز خواهد شد.مختله در برنامه

ریزان مسکن شهری به دنباال الگاوی مطلاوب مساکن برنامه

اناد. های مختلفی بهره بردهها و تکنیکشهری، همواره از مدل

هاای الگوی مطلوب مساکن شاهری، الگاویی جادا از ارزش

رد نظر مصر  کننده و تولیدکننده مسکن که در یک باازار مو

اناد، نخواهاد باود. در ایان تعاملی به یکدیگر پیوناد خاورده

ایجاااد برخاای  ریاازی مساکن علاا حالا ، ارزش در برنامااه

 ۀهای مشخ  خواهد بود و ترجیحات افراد در توخاعویژگی

افع، ها و منامسکن شهری، تجلی خواهند یاف . اما این ارزش

در حاال تباادل هساتند، از  طوردائ ا آنکه در بازار مسکن بهب

شاوند، قابال خانجش طاور ملماوس عرضاه نمایآنجا که به

نیستند. به تعبیری دیگر، بعضی مناافعی کاه از برخای فضااها 

شوند، زیارا در گااری میتر ارزشد، نسبتاً آخاننشوتولید می

هاای یژگایبازار در حال مبادله شدن هستند. اماا برخای از و

ارزش واحد مسکونی، دارای خصلتی هساتند کاه  ۀتبیین کنند

بازار خاصی جه  خرید و فاروش ندارناد )مانناد برخای از 

هاای مختلفای بارای تکنیاکهاای زیسا  محیطای(. ویژگی

د. نگااری کالاهای غیر بازاری مسکن شهری وجود دارارزش

، ها نظیر روش هدانیک، رویکرد غالابدر برخی از این روش

ارزش  ۀکننادهای تبیینوارد کردن اطلاعات جامعی از ویژگی

اخ  تاا تحلیال کااملی از متغیرهاایی کاه در ارزش مساکن 

 ۀغالباااً خااه مقولاا بنااابراینانجااام شااود و  ،ندهساات تیثیرگاااار

محیطی مادنظر فیزیکی، محیطی و زیس  -محوری خاختاری

اخالامی ۀقرار دارد. در پژوهش حاضر، با توجه به اینکه اندیش

نیز مطرح اخ  و طبق این اندیشه ارزش یک واحد مسکونی 

های خاختاری بنا به ارتباط آن با نظاام واحاد علاوه بر ویژگی

مادنظر قارار  ،فاوق ۀهمسایگی نیز مربوط اخ ، هر خه مقول

 عد خاص، اجتناب شده اخ . دارد و از تمرکز بر بُ

 طاور کاههماانهاای فرهناگ اخالامی، مطابق با انگااره

اجتماعی رفتاار و کاردار فارد را تحا   ۀوضعی  خاص طبق
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 ۀدهد، معیارهای انفارادی و گروهای نیاز وخایلنفوذ قرار می

افاراد اثار  بارو به طاور غیار مساتقی   شوندایجاد فرهنگ می

هاا ها در باب فرهنگ جامعه و رفتارهای انسانکنند. ارزشمی

 ۀاختاردهندکنند. از یک خو، نیروی خاای ایفا مینقش دوگانه

دیگار، الگاویی  خاویآیناد و از رفتارهای بشری به شمار می

شوند که فرهناگ غالاب جامعاه آن را خااختاربندی تلقی می

(. هااال کوشاایده اخا  کااه بااه Ahmadi 2015کارده اخاا  )

ترین شکل ممکن پاخا  دهاد کاه فرهناگ ترین و خادهدقیق

شاود و چاه نسابتی باا زناادگی چیسا ، چگوناه تولیاد مای

خیاخی دارد. در این رابطه با چیستی فرهنگ، هاال  -اعیاجتم

مجموعه مفاهی ، تصاویر »یا « معنای مشترن»آن را چیزی جز 

داندم زیرا برقراری ارتبااط فقا  باه نمی« و تصورات مشترن

هاای نسابتاً همساان فکار و ۀ معناهای مشترن یا شایوهواخط

 باه را فرهناگ هاال، ایان مبناا، پایر اخ . باراحساس امکان

 کاه کنادمی بیان هال .کندمی تعریه تبادل معنا و تولید واخطۀ

تولید  متفاوت پایگاه چندین در و فرهنگی درون مدار در« معنا»

 حرکا  هاااین پایگااه میان در چرخشی صورت به و شودمی

 تعلق ایجاد که اخ  چیزی هر آن شامل معنا او نگاه در کند.می

 خا ا معنا این و آوردمی ودوج به را احساس هوی  و کندمی

 هاا خاازمانآن باه و کندمی تنظی  را هاانسان رفتار و که اعمال

چگونگی تولید و  ۀ(. دربارMirzai and Parvin 2010دهد )می

یناد اوی معتقد اخ  که معناا از طریاق دو فر ،انتشار فرهنگ

تولیاد « بازنمایی زباانی»و « بازنمایی مفهومی»متوالی و مرتب  

نظام بازنمایی تولید و  ۀشود. معناهایی که به واخطتشر میو من

شاوند پیوناد تنگااتنگی باا مناخابات فادرت پیادا منتشر می

توان به مدد مباانی بنابراین، در هر فرهنگ خاص، میکنند. می

حاک  بر جامعه، بازنمایی مفهومی از معناهای شاکل گرفتاه و 

تقریرهاای ، های منبعا  از آن، یافا . درهماین راخاتاارزش

شناخای ات و دیادگاه ارزشیااعتبار ۀخاص علاماه در نظریا

ایشان، أرفی  باازخوانی بیاناات و اخاتنتاج مفهاوم ارزش را 

ششا  از کتااب ۀ اعتباریات، در مقالا اخ . نظریۀ دهکرفراه  

و روش رئالیس ، بیان شده اخ . علامه در ایان  اصول فلسفه

اری کاه انساان اجتمااعی کند که مفااهی  اعتبامیاشاره ،مقاله

ای زیاد اخ  کاه امروزه از قالب ذهن خود درآورده، به اندازه

ها بالاتر از تواناائی فکار بندی و شمردن آنشاید تمیز و طبقه

 هساتندهاا خااخته فکار و اندیشاه آن ۀبوده باشد: اگرچه هم

(Tabatabai 1984به .)انسان، در انجام  ۀنظر علامه، قوای فعال

ی طبیعی و تکوینی خاود، یاک خلساله احساخاات هافعالی 

وجود آورده اخ  کاه و بغض و کراه  به ادراکی مانند حبّ

دهاد و در آن، متعلق فعل خود را از غیر آن تمییز می ۀواخطبه

 Saraiدهد )انجام فعل خود، معنای بایستی را به آن نسب  می

ده، (. به عبارت دیگر، علامه برای انسان و موجودات زن2013

اماور، احاوال  ۀتواند بر پایکه می اخ  توان و اختعدادی قائل

ر وجاودی، افکاار و درونی و بنا به نیازها و به تناخب خااختا

گونه امور و ادراکات تا وقتای بقاا و دوام د. اینادراکاتی، بساز

دارند که نیاز بدان برقرار باشد و پس از رفاع نیااز، چاه بساا 

عریه، اعتباار، مولاود احساخاات این تاخاس زایل شوند. بر 

خ  که انسان در ذهان ا درونی انسان خواهد بود و بدین معنا

خود شیئی را کاه در عاال  خاارج مصاداق مفهاومی نادارد، 

وخیله آثار شیء اول را بار مصداق آن مفهوم قرار دهد تا بدین

(. وی، انسااان را Amoli Larijani 1992شایء دوم بااار کنااد )

عد عد طبیعی و اعتباری اخ . در بُاند که بُددارای دو وجه می

اعتباری، با تولد یافتن، باه نااگزیر، رناگ محای  و شارای  و 

تربی  و خصوصیات احساخی، ادراکی، رفتااری خاصای باه 

گیرد. این وجه با تربی  در یک فرهنگ خاص، آغااز خود می

(. باار ایاان اخاااس اعتبااارات، Mosleh 2014شااود )ماای

ازی عقل عملی هستندم خااختاری کاه خهای مفهومبرخاخ 

در افعال فردی و اجتمااعی، از « باید»عقل عملی هنگام ایجاد 

ند، اماا هسات کند. گرچه معاانی اعتبااری، ثابا آن تبعی  می

هاا و محای  هاا، فرهنگها باا تغییار نیازهاا، زمانمصادیق آن

(. براخااس آنچاه Tabatabai 2009کنند )جغرافیایی تغییر می

توان مدعی شد که در وجه اعتبااری انساان، بار ، میمرور شد

هاای خاصای نیاز باارز مبنای فرهنگ حاک  بر جامعه، ارزش

آن  ۀهاا، هار چناد اعتبااری و ویاژخواهند شد کاه آن ارزش

آن جامعاه، نقاش ۀ خاص اخا ، اماا در روناد توخاع ۀجامع

عد طبیعی انسان، محارن حیاتی خواهند داش . نتیجه آنکه، بُ

آدمای برمبناای وجاه  بناابراین،ری او خواهد باود و بعد اعتبا

طبیعی خود و نیازهای اولیه، دارای احساخاتی چون خواختن،
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 مدل مفهومی ارزش مسکن شهری :1تصویر 

Fig. 1: Conceptual model of urban housing value 
 

شودم مباانی نخواختن، دوخ  داشتن، دوخ  نداشتن و ... می

های حاک  بار افکاار و س یک خلسله ارزشای که براخافعلی

ها بارای تایمین وجاه گیریادراکات انسان )اعتباریات(، جه 

 طبیعی او را تضمین خواهند کرد.

گرفتاه و پیشاینۀ با عنای  به مرور مبانی نظاری صاورت

شناختی اخلامی و دیدگاه ارزش اندیشۀبررخی شده، مطابق با 

ی اولیاه از ارزش در تاوان مادل مفهاومعلامه طباطبایی، مای

، ترخی  1صورت شکل شمارۀ ریزی مسکن شهری را بهبرنامه

 کرد. 

 

 پژوهشروش  .3

تاوان بادون داشاتن مفروضاات هیچ روشی در تحقیق را نمی

شناختی مورد اختفاده قارار داد، بلکاه شناختی و معرف هستی

انتخاب و اختفاده از هر روش خاصی، در خدم  مفروضاات 

هااا عبااارت دیگاار، روشخواهااد بااود. بااه رهیافاا  پااژوهش

ند بارای هست توانند مخدوم چندین ارباب باشند، اما مجبورمی

هاایی کاه خود را تغییار دهناد و داده« رنگ و لعاب»این کار 

شااناختی و شااوند بایااد طبااق مفروضااات هسااتیتولیااد ماای

تفسایر شاوند. در  ،شناختی مورد قبول هار اخاتراتژیمعرف 

دیاادگاه علامااه  ۀبرپایاا« اخاالامی لیساا رئا»پااژوهش حاضاار، 

عنوان رویکرد نظری اصالی مادنظر قارار گرفتاه به طباطبایی،

که جهاانی مساتقل از ماا وجاود دارد و اخ . با توجه به این

خ  و امکان شناخاایی نظا  ا نمانما و واقعی معرف  کاشه

بر جهان پیرامون از طریاق کساب  پنهان و کشه قواعد حاک 

تاوان باه تبیاین مفهاوم رخد ماینظر می ، بهدانش وجود دارد

اخالامی نائال شاد.  ۀریزی مسکن در اندیشاارزش در برنامه

مسکن شهری، مصاادیق و عوامال  ۀچنان که در نظام توخعآن

مفهوم ارزش مساکن شاهری را بازنماایی  ۀدهندواقعی شکل

اخا م شادهبهاره باردهد. در همین روند از روش هدانیک کر

به خواختگاه غربای مادل، در ایان مطالعاات، هرچند با توجه 

شناخاای علامااه، روش هاادانیک در تطبیااق بااا دیاادگاه ارزش

عباارتی هبا اخ .یافته( مورد توجه قرار گرفته)هدانیک توخعه

دیگر، مدل هدانیک از این منظر که مبانی اولیه برای شناخاایی 

 اخا  اماا نظر قرار گرفتهخازد، مطمحمفهوم ارزش فراه  می

اخلامی، بومی شود که  ۀاز اخ  که مبانی آن مطابق با اندیشنی
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شناخای علاماه، محقاق این امار باا توجاه باه دیادگاه ارزش

اخالامی( از  ۀمفهاوم ارزش )در اندیشا یهربازتعدر  شود.می

تاوان شود و طبق آن مایات علامه بهره برده مییاعتبار ۀنظری

د کاه هاایی هساتنهاا، برداشا مدعی شد که درواقاع ارزش

فاردی یااا -توخا  عقال عملای افاراد )آنچااه افعاال بشاری 

د و نشااودهاد(، خااخته میدر قالاب آن ر  ماای -اجتمااعی 

ها، امکاان برقاراری ضمن وجود وجوه مشاترن میاان انساان

پااایر در رفتااار فااردی و اجتماااعی را نیااز فااراه  فه  ۀرابطاا

 برای ،های مختلهحتی در فرهنگرا ها و عمل انسان اندکرده

در پارادای  انتخابی ایان پاژوهش  خازند.پایر مییکدیگر فه 

ی و کیفای، هاای کماّگرایی اخالامی(، ترکیبای از روش)واقع

هاای مناخاب تحلیلای و اخاتنباطی و روش -توصایفی ۀشیو

های پنهان ها و نظ ها، در کشه و تبیین واقعی پردازش داده

ه قارار والات تحقیاق، ماورد اخاتفادئمنطبق باا اهادا  و خا

هاای انتخاابی، طباق خواهند گرف . بدیهی اخا  کاه روش

شناخای و تحقیاق، باا مفروضاات هساتی ۀپارادای  اتخاذشاد

 شوند.شناختی آن مدنظر هستند و تفسیر میمعرف 

آماری،  ۀدر این پژوهش، جامع: هاآماری و نمونه ۀجامع

مساکونی  ۀاصالی توخاع ۀنمونشهر تبریز اخ  که در آن خه

شناخای فناون لحاا  ناو اناد. باهگیری شادهو نمونهانتخاب 

باهااد  « هااای ترکیباایگیااری روشنمونااه»گیااری، از نمونااه

گیاری در تحقیاق کارگیری بیش از یک نو  راهبارد نموناههب

ی و هدفمنادی کیفای(، بهاره )جه  دختیابی به بازنمایی کماّ

گیاری احتماالی از ناو  نموناه ۀاخ . ابتادا از شایوبرده شده

 ،اخا شادهگرفتاهای )قشربندی نسبی( بهارهگیری طبقههنمون

(، 6و  5، 4ای که از هر بخش شهری منتخاب )منااطق گونهبه

گیری انجام خواهد شد. خاسس در هار به طور مساوی، نمونه

مسکونی انتخابی شاامل: مجتماع شاهید  ۀمنطقه و در مجموع

و کوی اشکان  5 ۀ، شهرن رشدیه در منطق4 ۀچمران در منطق

گیری غیراحتماالی هدفمناد از ناو  ، راهبرد نمونه6ۀ در منطق

اختفاده شاده اخا . در « مانندگیری موارد خاص و بینمونه»

(، تیکیاد بار 1995گیری به پیاروی از اخاتیک )این نو  نمونه

هاا و خاایر ناه جریاان ،اهمی  موارد خاص یاا ویاژه اخا 

 ۀیو(. دلیال اخاتفاده از شاMohammadpour 2011واحدها )

گیری ماکور برای انتخاب واحادهای مساکونی حجا  نمونه

نمونه، آن اخ  که با توجه به هد  مطالعات، نیاز به انتخااب 

واحدهایی اخا  کاه در دو خاال اخیار ماورد معاملاه قارار 

توان مصداقی عینی در این صورت اخ  که می، زیرا اندگرفته

یادار ثر عینای و ذهنای خرؤعوامل و ترجیحات م ۀاز مجموع

مسکن را در قیم  )ارزش( فروش ملک یاف . بدین منظاور 

هاای های مشااور امالان در خاطح بخاشبا مراجعه به بنگاه

و  1397هد ، واحادهای مساکونی کاه در دو خاال اخیار )

 ۀاناد. نحاوانتخااب شاده ،اناد( مورد معامله قرار گرفته1398

 صورت تصادفی خاده اخ . همچنین خاعیها بهانتخاب بنگاه

اخ  تا شانس شناخایی طیه نسبتاً کااملی از عوامال یاا شده

مطمح نظر قرار بگیرد تا امکاان  ،های مرتب  با پدیدهمشخصه

و عاواملی کاه بیشاترین  بین متغیرهاا بررخی وابستگی متقابل

از آنهایی کاه اهمیا  کمتاری دارناد، میسار  ،دارند را تناخب

های مالی، وق  های تحقیقاتی، محدودی در اکثر پروژهشود. 

ای را که لازم اخ  مورد مطالعه نمونه ۀو نیروی انسانی، انداز

خازد. در روش همبستگی، پیشنهاد شده محدود می ،قرار گیرد

 Delawareنفر آزمودنی انتخااب شاود ) 30اخ  که حداقل 

پرخشنامه در هر نمونه،  35(. در مطالعات حاضر، تعداد 2001

 پرخشنامه(. 105مجمو  دراخ  ) ها قرار گرفتهمبنای بررخی

هاای ایان با توجاه باه اینکاه داده :هاروش تحلیل داده

، مادل هساتندی و ه  از ناو  کیفای مطالعات ه  از نو  کمّ

در (. Gujarati 2006، اخا  )4تحلیل از نو  آنالیز کوواریانس

ای از هاای رتباهراختای انجام تحلیال همبساتگی، بارای داده

ای از ضریب پیرخون، های فاصلهی دادهضریب اخسیرمن و برا

دهناده منظور شناخایی متغیرهاای ارزشبهاختفاده شده اخ . 

بهره گرفته « رگرخیون خطی چند متغیره»به مسکن شهری، از 

خاااده، شاابه »صااورت هخواهااد شااد. اجاارای رگرخاایون باا

خواهد بود که نتای  برای بهترین بارآورد از ارزش « لگاریتمی

شود. در ارتباط باا روش طبیقی، بررخی میصورت تهمسکن ب

اجرای تاابع رگرخایون، طباق تجاارب ماورد بررخای خاایر 

 ۀدو شایو ۀپژوهشگران در برآورد ارزش واحد مسکونی، غلبا

تری به رگرخیون خاده و شبه لگاریتمی که برآوردهای نزدیک

 Kain and Quiglyشاود )نظیار: اند، مشاهده میواقعی  داشته
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1975) ،Won Kim et al. 2003 ،Coley 2005 ،Jim and chen 

2006،et al. 2006 Khosh Akhlagh،2012 Khalili Iraqi and 

Nobahar ،(Sedaghati and Nourian. 2016 م اماا بااه طااور

هاای بارآورد و یاا شناخاایی عوامال یاک از مادلویژه هایچ

دهنده از جمله تئوری هدانیک، در خصوص چگاونگی ارزش

د. باا کنان مورد اختفاده، کمک چندانی نمایهای رگرخیومدل

مشااهده  ،مارور شاده از مطالعاات مارتب  ۀمراجعه به پیشاین

 شخصی برای انتخاب شکل مناخاب تاابعم ۀشود که نظریمی

 5(، روزن1966رگرخیون، وجود ندارد. آنچناان کاه لنکساتر )

( که باه بسا  نظاری مادل 2005و  2007( و کرون )1974)

کااه تحلیاال اصاالی را برپایااه توابااع ارزش هاادانیک )ماادلی 

طاور جاامعی باه اند و باهخازد( پرداختهرگرخیونی عملی می

اناد، در ماورد شاکل دقیاق تاابع، نظار دهکرآن کمک  ۀتوخع

 اثاراتدر عین حال در ارتباط باا مهاار اند. واحدی ارائه نداده

آزمون ه  خطی، با توجه به این اقتصادی احتمالی رگرخیون، 

ه  خطی در یاک معادلاه رگرخایون باالا باشاد،  نکته که اگر

، صااورت شااوداعتبااار ماادل ممکاان اخاا  بااا شااک مواجااه 

خاود همبساتگی فضاایی و  ۀپایرد. همچنین بررخی پدیدمی

مطماح نظار خواهاد  ،موقتی در رگرخایون -ناهمگنی فضایی

برای تحلیال  22 ۀنسخ spssافزار از نرم ،در این مطالعات بود.

 هد شد.ها اختفاده خواداده

 

 پژوهشهای یافته .5

 هایافته. 4
 ۀنامادر مطالعاات حاضار، دو پرخاش های توصییفی:یافته

اخ . در عاین حاال، ها قرار گرفتهاصلی مبنای اختخراج داده

  و لحا  روایی محتوایی و از نظار کمیاّنامه بههر دو پرخش

مورد بررخی و تییید قارار  هخبرافراد  توخ  ،والاتئکیفی  خ

به منظور تعیین میزان پایاایی و باا تیکیاد بار همچنین . گرف 

همسانی درونی، روش ضریب آلفای کرونباا  ماورد اخاتفاده 

هاای قرار گرف . ایان روش در زماانی کاه آزماون از بخاش

متفاوت با طیه پاخخی متنو ، تشکیل شاده اخا  )همانناد 

این پژوهش(، کااربرد بیشاتری دارد. از آنجاا کاه  ۀنامپرخش

شااناختی، ماننااد جنساای ، شااغل، خااطح ت جمعیاا والائخاا

پایاایی لحاا   ۀشاوندگان و ... در محاخابتحصیلات آزماون

والات در تحلیال پایاایی ئایان دخاته از خا بنابراینشود، نمی

هاای حا  شادند. همچناین اطلاعاات مرباوط باه ویژگای

ای باه توصیفی واحدهای مسکونی مطالعه شده )که از نموناه

اخاا (، نیااز در ایاان تحلیاال محاخاابه  دیگاار متفاااوت ۀنموناا

و  ندناماه وارد آزماون شاداند. خایر متغیرهاای پرخاشنشده

پایااایی  ۀ، تیییدکننااد779/0ضااریب آلفااای محاخااباتی براباار 

ر مجموعااه د مطالعااات، بااود. ۀناماا( پرخااش7/0)بزرگتاار از 

اطلاعات توصیفی ماورد بررخای، جنسای ، خان، وضاعی  

  خاانوار، متوخا  تیهل، خطح تحصایلات، شاغل خرپرخا

فعلای  ۀدرآمد ماهیانه، تعداد خاانوار، مادت اقاما  در محلا

خکون ، شهر محل تولد و مادت اقاما  در تبریاز، بررخای 

ایان اطلاعاات باه تفکیاک خاه  ،2اند. در جدول شماره شده

 پژوهش، ارائه شده اخ . ۀنمون

در این پژوهش، خعی شد تا عوامال  های تحلیلی:یافته

وران از ن شاهری از منظار خااکنان و بهارهدهندۀ مساکارزش

مسکن، مطمح نظر قرار بگیرد. بخشی از این عوامال، مرباوط 

به کمی  و کیفی  دخترخای باه خادمات شاهری مارتب  باا 

گاناه اخ  که کنشگران در قالب طیه پن مسکن شهری بوده

لیکرت از درجۀ دخترخی خیلی ضعیه به خدمات تاا درجاه 

اند. تصاویر دهی کردهات، پاخ خیلی خوب دخترخی به خدم

(، وضاعی  خادمات 2ای )شاکلمربوط به نمودارهاای میلاه

 دهد.های مورد بررخی نشان میشهری را در نمونه

، آنچه بارز اخ  این اخ  که در بسیاری 2طبق تصویر 

هاای هاد ، در نموناه مجتماع چماران و کاوی از کاربری

ر نظیار در اشکان، متوخا  امتیااز حاصاله، بیشاتر از مقاادی

شهرن رشدیه اخ . این در حالی اخ  که طباق مطالعاات 

ها در فاصلۀ قابال شناخ  حاصله، بسیاری از همین کاربری

قبول و دخترخی مناخب نسب  به واحدهای مساکونی ایان 

شهرن، قرار دارند. بررخی و تعمق بیشتر بار موضاو ، ایان 

کنااد کااه از آنجااا کااه در مبحاا  نکتااه را روشاان ماای

اخی، بح  انتظارات و توقع افراد نیز مطرح اخا ، شنارزش

دهناده در شاهرن رخد که خطح توقع افراد پاخ به نظر می

رشدیه از دخترخی باه خادمات هاد ، متفااوت از خاطح
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 های مطالعاتیاطلاعات توصیفی مربوط به کنشگران به تفکیک نمونه :2جدول
Table 2: Descriptive information about the respondents by study samples 
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 بررسی تطبیقی دسترسی به خدمات در سه نمونه مطالعاتی :2 تصویر
Fig. 2: A comparative study of service access in three study samples 

 

خیلی   سطح

ضعیف

 متوسط سطح

 خوب سطح

 کوی اشکان مجتمع چمران شهرک رشدیه
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انتظارات دو نمونۀ دیگر بوده اخ م باه عباارت دیگار، 

به احتمال زیاد، خبک زندگی و گروه درآمدی خاکن در این 

هاا شهرن، دو عامل کلیدی در انتخاب این افراد باشاد و آن

هاایی باا کیفیا  بر حسب نیاز، جویای دخترخی به کاربری

دهای باه تاوان گفا  کاه ارزشیبالاتر هستند. در واقاع ما

ای از انتظااارات و هااا، جلااوهدخترخاای افااراد بااه کاااربری

ترجیحااات آن افااراد اخاا  و بنااابراین فاارد برمبنااای تااوان 

اقتصااادی خااود و خااطح انتظاااراتش، اقاادام بااه اخااتفاده و 

 برداری از کاربری خاص، خواهد کرد.بهره

د توان نتیجه گرف  که نزدیکای و یاا وجاومی بنابراین

های مورد نیاز در محله مسکونی، ضرورتاً به معناای کاربری

ن نیسا  و خب دخترخی به خدمات از منظر خاکناامتیاز منا

امااری کلیاادی و مهاا  و  ،خاادمات ۀکیفیاا  و خااطح ارائاا

توان اینگونه گف  می یرگاار بر انتخاب افراد خواهد بود.ثیت

کااه دخترخاای بااه کاااربری خاااص، طبااق توضاایح فاارد 

فیزیکای  ۀنده، نمودی از انتظارات فرد و نه فاصالکنمصاحبه

مادل  ،آنان به کاربری مورد نظار اخا . در نوشاتار حاضار

ر مبتنی خّؤهدانیک مبنای بررخی قرار گرفته که در دیدگاه م

بار مبناای  کاه باه نحاوی ،بر خطح انتظاارات افاراد اخا 

، خاودش« توان ماالی»فرد در تعامل و انطباق با « انتظارات»

 اوز رفاه و لات در انتخاب مساکن شاهری بارای خطحی ا

عناوان مثاال، یاک دبساتان در ه! اینکه چارا باخوردرق  می

ماورد  ،ای کاه خااکن در آن هساتندکوچه و یا حتی محلاه

دبساتان دیگاری حتای  ،گیرد و ترجیح فرداختقبال قرار نمی

دورتر اخ ، این به خاطح انتظاارات فارد ارتبااط دارد کاه 

نایی مالی خاود و آنچاه از کمیا  و کیفیا  توامین طبق توا

صاورت تعااملی در ذهانش نقاش هکاربری مادنظر دارد، با

بندد تا به یک انتخاب برای اختفاده از آن کااربری منجار می

دهنده توضیح داده شده اخ  شود. از این منظر به فرد پاخ 

که برمبنای انتظارات خود از کاربری های متفااوت، از یاک 

ترخی خود از خانه به کاربری مشاخ ، امتیااز تا پن  به دخ

عناوان مثاال در شاهرن هبدهید. به همین دلیل اخا  کاه با

های مکمل خکون  وجاود دارد، تقریباً تمام کاربریرشدیه 

نش از محالات ح دخترخی منطبق بر انتظارات خااکنااما خط

ها اشاره و تحلیل شده مه  در یافتهکمتر اخ  که این  ،دیگر

 اخ . 

 

شهر  –مسکن شهری  «ارزش»مفهوم  زتعریفبا

 های مطالعاتینمونهتبریز و 
ریازی مساکن شاهری منظور تبیین مفهوم ارزش در برنامهبه

تبریز، خعی شاد تاا ضامن لحاا  طیاه نسابتاً جاامعی از 

 ۀثیرگااار، مادل مفهاومی ارزش باه واخاطیهاای تشاخ 

های از نمونه هریکها انجام شود. در تحلیل رگرخیونی داده

هاا در مادل نهاایی طیه متفاوتی از شااخ  ،مورد بررخی

مجتمع چماران و کاوی  ۀ. در دو نمونمنتخب، جای گرفتند

اشکان، نتای  رگرخیون با هر دو روش خطای خااده و شابه 

، 4و  3ول شاماره ااخ . جادلگاریتمی یکسان محاخبه شده

 ها در کنار نتاای نتای  در هر یک از این نمونه ای ازخلاصه

 دهد.طور کلی( را نشان میحاصله در شهر تبریز )به

در  Fشایان ذکر اخ  که با توجه به مقدار بیشتر آمااره 

روش رگرخیون خطی خاده )نمونۀ رشدیه(، نتای  این مدل، 

درصد تغییرات متغیار ارزش  96در اولوی  اخ . این مدل 

دهد. بدین ترتیب مفهوم ارزش، مسکن شهری را پوشش می

هاای مطالعااتی، ل اولیۀ پژوهش، به تفکیاک نموناهطبق مد

 ، قابل ارائه خواهد بود. 3صورت شکل شمارۀ به

در ارتباط با متغیرهای معنادار مفهوم ارزش مساکن در 

در روش رگرخیون خطای خااده بیشاتر  Fشهر تبریز، آمارۀ 

اخ  و بنابراین مدل منت  از آن در اولوی  خواهد باود. در 

د تغییرات متغیر ارزش مسکن شاهری، درص 99این حال ، 

 شود.پوشش داده می

 

 . بحث5
های تحقیق در ارتباط با مفهاوم ارزش از مجمو  نتای  و یافته

 توان گف :در مسکن شهری تبریز می

باید دق  کرد، با وجودی که متغیرهاای یکساان در هار خاه 

هاای متفااوت و اند اماا باه دلیال پاخا نمونه وارد مدل شده

هاا، نتاای  متفااوتی در همگان مساکن در نموناهغیارشرای  

ها حاصل شاد اماا خااختار متغیرهاا یکساان اخا . درنمونه
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 مورد بررسیۀ به تفکیک سه نمون: متغیرهای معنادار در مدل ارزش مسکن شهری 3جدول 

Table 3: Significant variables in the urban housing value model by three samples 
 

 یحاتتوض

متغیرهای مشترک در 
های رگرسیونی روش

 اجراشده

رگرسیون شبه 
 لگاریتمی

 شرح/ عنوان رگرسیون خطی ساده

گام منتخب در مدل نهایی 
 5)رگرسیون خطی ساده(: گام 

  در روش رگرسیون شبه
در مدل نهایی  5لگاریتمی نیز گام 

 منتخب شد.

 کل متغیرها 

 کل متغیرها مشابه 

  اولویت مشابه
 ضرائب برمبنای

  2.053توازن در ساخت و سازها- 

  رعایت سلسله مراتب دسترسی
1.902 

  یانتظامدسترسی به پلیس و نیروی 
0.659- 

  0.431نوع پنجره- 

  0.306تعداد کل واحد- 

 مجتمع شهید چمران ۀنمون

گام منتخب در مدل نهایی 
 6)رگرسیون خطی ساده(: گام 

در روش رگرسیون شبه لگاریتمی 
مدل نهایی منتخب  در 6نیز گام 

 شد.

 کل متغیرها 

 کل متغیرها مشابه 

  اولویت مشابه
 ضرائب برمبنای

  0.826وضعیت حیاط 

  0.211تعداد کل واحد- 

  0.145سیستم اطفای حریق 

  0.092طبقه وقوع- 

  0.080دسترسی به مسجد- 

  0.077سلسله مراتب دسترسی 

 کوی اشکان ۀنمون

  مدل انتخابی در روش
، در عین 9ه رگرسیونی ساده: مرحل

حال متغیر تزیینات داخلی به دلیل 

بیشتر از  sigمقدار غیر مجاز 
، از مدل نهایی حذف شده 0.05
 است.

  مدل انتخابی در روش
رگرسیونی شبه لگاریتمی: مرحله 

4 

 نوع ساختمان 

  درب ضدسرقت واحد
 ساختمانی

  نوع ساختمان
0.878 

  تمهیدات ایمنی
 -0.210کودکان 

  درب ضدسرقت
0.181 

 ترسی به مراکز دس
 -0.161 یارتباط

 

  0.909نوع ساختمان 

  0.459 رامونیپدید از خانه به- 

  0.289هوا سیستم تهویه 

  0.194سرقت درب ضد 

  یاداردسترسی به مراکز تجاری و 
0.190 

  0.165پارک تعداد جای- 

  0.120 یگیهمساحقوق 

 0.101ها درجه محرمیت اتاق خواب 

 شهرک رشدیه ۀنمون

 
 

 غیرهای معنادار در مدل ارزش مسکن شهری در شهر تبریز: مت4جدول 
Table 4: Significant variables in the urban housing value model in Tabriz city 

 

گام منتخب در مدل نهایی 
)رگرسیون خطی ساده(: گام 

14 

  در روش رگرسیون شبه
در مدل  6لگاریتمی نیز گام 
 نهایی منتخب شد.

 محله مسکونی 

 ورت با کوه، مجا
 تپه

  1.007محله مسکونی 

  0.203تعداد کل واحد- 

  0.191بهداشت محله- 

  0.188مجاورت با کوه، تپه- 

  توازن در ساخت و سازها
0.127- 

  0.118امنیت محله 

  0.873محله مسکونی 

 )0.141گونه ساختمان )نوع 

  0.099مجاورت با کوه 

  0.070تمهیدات ایمنی کودک- 

  0.063نوع اسکلت ساختمان 

  0.053تعداد اتاق خواب 

  0.053دسترسی به خدمات غذایی و پذیرایی- 

  0.048تجهیزات متناسب سالمندان و معلولین 

  0.047دسترسی به بانک، عابربانک و پست- 

  0.041خرید دست اول -0.043دید از خانه به پیرامون 

  0.039تعداد حمام- 

  0.038دسترسی به مراکز تجاری و اداری 

 0.025ن خانه عایق صوتی بود 

شهر 
 تبریز
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 شهرک رشدیه 

 دید از خانه به پیرامون، درب امنیتی، سیستم تهویه مطبوع،، تعداد جای پارک، . 1
 رعایت حقوق همسایگی در ساخت، محرمیت اتاق خواب ها

 نوع ساختمان )گونه(،  تمهیدات ایمنی برای کودکان .2
 . موثر بر واحد مسکونی4. موثر بر زمین ملک، 3
 فیزیکی -های ساختاری. ویژگی6. موثر بر ساخنمان ملک، 5
فرهنگی -های اجتماعی. ویژگی8های اقتصادی، . ویژگی7  
 محیطیهای زیست. ویژگی10های محیطی، . ویژگی9

 های مربوط به اطلاعات فروش. ویژگی11
 . رعایت حقوق )شهروندی( در ساخت*12
 های مربوط به مدیریت شهری. ویژگی13
 ها و خدمات. دسترسی به کاربری15. ارزش مسکن شهری، 14
 ها و خدمات. همجواری و همسایگی با کاربری16
 اداری، دسترسی به مراکز ارتباطی -. دسترسی به مراکز تجاری17
 

 مجتمع چمران

 حیاط اختصاصی،  سیستم اطفای حریق، طبقه وقوع. 1
 . حیاط )مشترک/مستقل(، تعداد کل واحد2
 ت سلسله مراتب دسترسی. رعای3
 . موثر بر واحد مسکونی5. موثر بر زمین ملک، 4
 . موثر بر ساخنمان ملک6
 فیزیکی -های ساختاری. ویژگی7
 فرهنگی -های اجتماعی. ویژگی9های اقتصادی، . ویژگی8

 محیطیهای زیست. ویژگی11های محیطی، . ویژگی10
 های مربوط به اطلاعات فروش. ویژگی12
 های مربوط به مدیریت شهریژگی. وی13
 ها و خدمات. دسترسی به کاربری15. ارزش مسکن شهری، 14
 ها و خدمات. همجواری و همسایگی با کاربری16
 . دسترسی به مسجد17

 

 کوی اشکان

 . تعداد کل واحد2.  نوع پنجره، 1
 . رعایت سلسله مراتب دسترسی، توازن در ساخت و سازها3
 . موثر بر واحد مسکونی5کف . موثر بر زمین مل4
 . موثر بر ساخنمان ملک6
 فیزیکی -های ساختاری. ویژگی7
 فرهنگی -های اجتماعی. ویژگی9های اقتصادی، . ویژگی8

 محیطیهای زیست. ویژگی11های محیطی، . ویژگی10
 های مربوط به اطلاعات فروش. ویژگی12
 های مربوط به مدیریت شهری. ویژگی13
 سکن شهری. ارزش م14
 ها و خدمات. دسترسی به کاربری15
 ها و خدمات. همجواری و همسایگی با کاربری16
 . دسترسی به پلیس و نیروی انتظامی17

 های مطالعاتی: بررسی تطبیقی مفهوم ارزش تبیینی در مسکن شهری در نمونه3 تصویر
Fig. 3: A comparative check of the urban housing explanatory value concept in study samples 
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17 

ده مدل در برگیرن

نتایج و ترکیب مدل 

رگرسیون ساده 

خطی و شبه 

لگاریتمی است. 

مواردی که در هر 

دو مدل مشابه 

هستند زیر آن خط 

کشیده شده است. 

مواردی که صرفاً در 

مدل رگرسیون شبه 

لگاریتمی معنی دار 

اند، دارای نقطه شده

 چین هستند.
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حقیق ، مشاهدات توخ  یک خااختار مشاترن قابال تبیاین 

باه خاودی  هستند و هر نمونه به تفکیک متغیرهاای معناادار،

تواند خاختار ترجیحات مصر  کننده و تولید کنندۀ خود نمی

هاا مسکن را بس  مفهومی دهد. علامه نیز معتقد اخ  ارزش

ایش فطاری باه خاوی خیار و خاعادت بنای ثابتی دارند )گار

توانند مصادیق مختلفی بسایرند و واقعی و گریز از شر( اما می

خیر بودن ایان مصاادیق، مطلاق و قطعای نیسا . تجزیاه و 

های بیشتر با لحا  این واقعیا  کاه محادودی  هاای تحلیل

غیرخطای  هاا،مالی و توانایی درآمدی خاکنان در خطح نموناه

خواهد شد. در نتیجه، جای شک و ابهام  تر نیزپیچیده هستند،

بیشتر برای حصول نتای  ریاز مرباوط باه متغیرهاا در خاطح 

وجاود نخواهاد داشا   ه های متفاوت از صورتها بهنمونه

که با یک نظام پراکنش نابرابر درآمدی، در خاطح شاهر مادامی

کاه متناخاب باا آن انتخااب  اینظام درآمادی مواجه هستی م

در عین حاال، در راخاتای نتاای   ته اخ .مسکن صورت گرف

های فیزیکای و خااختاری دخ  آمده باید افزود که ویژگیهب

صاورت هبنا و موقعی  محیطی و محلای آن در محاخابات با

از  نشوند و این نظارات و ترجیحاات خااکناوارد می« متغیر»

مسکن مورد نظر و مطلوب خود اخ  که وزن متغیر خاصای 

ود و در کل متغیرهای معناادار شناخاایی شدر محله بیشتر می

انتخاااابی  ۀشاااوند. نتاااای  وابساااته باااه ناااو  خانااامااای

ها  انتخابی و ... اخا  کاه آن ۀ)آپارتمانی/ویلایی(، نو  ناحی

زمانی و مقیاس فضایی خواهد باود. ایان در  ۀثیر دوریتح  ت

حالی اخ  که این متغیرهاا، از قبال طراحای شاده هساتند و 

نیس  کاه یاک این  ۀدهندفراوانی آن، نشانلزوماً تکرار آن و 

هاای قبلای عنوان مثاال برخای خیاخا ه. بترجیح برتر اخ 

هایی را در ریزان مسکن شهری و مدیران شهری، ارزشبرنامه

اناد کاه لزومااً خاوب و خیار تلقای دهکارشهرهای ما ایجاد 

در مدل شناخاایی شاده، لزومااً باار معناایی  شود. ارزشنمی

عنوان یاک برخااخ  اعتبااری، از ایان هب دکه بایمثب  ندارد 

نظر قرار بگیرد، بلکه ایان  ریزی مسکن مدّپس در روند برنامه

 و علا  کاردن روابا ای خلاصاهگوناهها، در واقع باهارزش

هاای موجاود معلولی موجود در نظام شهری و شناخایی نظا 

شوند. اخ  که همانطور که گفته شد، وجوباً ارزش تلقی نمی

ها و کسب ضاریب در مادل هادانیک کرار شدن این ارزشت

آن اخ  که این متغیرهاا، در خااختار  ۀدهندیافته، نشانتوخعه

اناد. نقش دارناد و الگوهاایی راشاکل داده موجود شهرتبریز،

الگویی که با توجه به جامعی  مدل مفهومی تبیینای از ارزش 

 اصالی، پوشاش ۀمقولاهفا  )در جوامع اخلامی( در قالاب 

شاود اینگوناه (م آنچه خبب مای4کاملی از مدل ندارد )شکل 

ریزی مساکن شاهر تبریاز، ها و برنامهد که خیاخ کراختنباط 

ۀ نتوانسته در بازنمایی شاهر اخالامی موفاق باشاد. خاه مقولا

درصااد،  64کنناادگی خاااختاری فیزیکاای بااا قاادرت تبیااین

درصاد و 28کننادگی های محیطای باا قادرت تبیاینویژگی

 
 

 : ارائه الگوی مفهومی ارزش در شهر تبریز4ل شک
Fig 4: Presenting a conceptual model of value in the city of Tabriz 
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اطلاعات مربوط به فروش )خرید دخ  اول( با قدرت 

درصد، خاختار مفهومی ارزش مسکن  8کنندگی تبیین

دهند. با توجه به مدل منتخب شهری تبریز را شکل می

راخاس رگرخیون خطی خاده و نظر به ضریب تحقیق ب

محاخباتی هر متغیر مستقل در پوشش متغیر ارزش )متغیر 

و گونۀ  0.873وابسته(، دو متغیر محلۀ مسکونی با ضریب 

کنندگی را ، بیشترین قدرت تبیین0.141خاختمانی با ضریب 

 برعهده دارند.
 
 

 گیرینتیجه
 

وصایه مفهاوم در طول زمان، رویکردهاای مختلاه بارای ت

تواند جادا از مفهاوم اندم مفهوم مسکن نمیکار رفتهمسکن به

نظر قرار گیارد و بادین ترتیاب باه اقتضاای ابعااد ارزش، مدّ

رود کاه مختله اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و ... انتظاار مای

مفاهی  ارزشی متفااوتی در جواماع گونااگون، قابال اخاتنتاج 

قانونی هر انسان اخ  و د. از طرفی، مسکن حق مسل  و نباش

ها باید از مساکن شایساته و در خاور شاین خاود انسان ۀهم

مساکن اخا  کاه محال شاکوفایی و  زیارابرخوردار باشند. 

بختی انسان اخ . از ایان منظار، مساکن پایش از آنکاه نیک

صفاتی را داشته باشاد تاا ضاامن  دبتواند یک خرپناه باشد بای

های حااک  بار جامعاه شبا ارزفرد  بالندگی که شودشرایطی 

فعلای  ۀهای اخلامی حاک  بر جامعراختا باشد. طبق ارزشه 

های اخلامی و فعلی را پوشش دهاد ما، مسکن نیز باید ارزش

و بدین وخیله فرد را در مسیر نیل به کمال انسانی، مسااعدت 

  کند.

 خاهمسکن شهر تبریز، براخااس  ۀمفهوم ارزش در توخع

و اطلاعات  فیزیکی، محیطی -ریهای خاختادخته از شاخ 

مربوط به فروش قابل تبیین اخ . در عین حال با قباول مادل 

فرهنگاای و  -اخااتنتاجی شاابه لگاااریتمی، عواماال اجتماااعی

رخااد ذکاار شااوند. بااه نظاار ماای دماادیری  شااهری نیااز بایاا

مسکن در شهرن رشادیه، فارای الزاماات  ۀریزی توخعبرنامه

نساته اخا  مناافع ارای  طرح جاامع و تفصایلی شاهرها، تو

تاری ن محدوده رق  بزند و مفهوم جامعبرای خاکنا را بیشتری

در این شهرن شکل دهد. این در حالی اخ  کاه را از ارزش 

 ۀدختهف  های تدوینی طبق مبانی نظری تحقیق و از شاخ 

دخاته باه شاکل معنااداری در مفهاوم ارزش خاه اصلی، تنها 

ر صاورتی کاه در دو اناد )دمسکن شهرن رشدیه، نمود یافته

دیگر، صرفاً متغیرهای مربوط به دخته عوامل خااختاری  ۀنمون

اند( و ایان امار باه ایان معنای و محیطی معنادار شناخته شده

تاری از مفهاوم ارزش اخ  که با وجاودی کاه میازان جاامع

مسکن شهری در شهرن رشدیه شاکل یافتاه اماا هناوز ها  

ش دهد. برخای شاخ  را پوش ۀنتوانسته اخ  کل هف  دخت

فرهنگی مثال توجاه  -اجتماعی ۀها نظیر دختاز دخته شاخ 

بر رواب  همسایگی، توجاه باه کودکاان و تمهیادات خااص 

 ن و تمهیدات خاص ایشاان،ها، توجه به خالمندان و معلولاآن

شاخ  اقتصادی نظیر دخترخی به اشتغال و نزدیکای  ۀو دخت

ا وجود اهمیا ، هایی هستند که بشاخ  ۀبه مراکز کار در رد

یند اجرای رگرخیون )به هر دو ادر تبیین متغیر وابسته و در فر

 ،ارزش اناد.لگاریتمی( معنادار شناخته نشدهروش خاده و شبه

ریازی مساکن منبعا  از فرهنگی اخا  و برناماه ۀیک مقول

 ۀهاای توخاعها و خیاخا ها در واقع پیوند زدن برنامهارزش

جامعه ما اخ . از این منظر  مسکن شهری با فرهنگ حاک  بر

ریازی مساکن ضارورت دارد تاا یناد برناماهااخ  کاه در فر

واکاوی و تعمق بیشاتری بار موضاو  ارزش و مفهاوم آن در 

وران جامعه و از منظار انتظاارات و ترجیحاات افاراد و بهاره

انجااام شااود کااه ایاان اماار موجااب خواهااد شااد تااا ضاامن 

، اختقبال بهتری مسکن ۀهای توخعپایری بیشتر خیاخ تحقق

ها در راختای اجرایی کردن آن، صورت پاایرد. نیز از خیاخ 

هاا کاه در خاطح شاهر در حالی اخ  که طبق یافته ،این همه

 هایمشاابه  رغ علای گرف  نتیجه توانتبریز انجام شد، می

 هااا،ارزش نظااام لحااا  بااه هااا،ارزش محتااوایی زیاااد بساایار

 صادی، محیطای، اجتمااعی،اقت شرای  به توجه با هاییتفاوت

ن و ...، وجاود خواهاد تمایلات و انتظاارات نااهمگن خااکنا
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توان نسخه واحدی بارای تبیاین مفهاومی نمی . بنابراینداش 

ارزش در شهرها، پیچید. مردم بیشتر تمایل دارند تا ناواحی را 

تر اخ  اما این امار باه انتخاب کنند که به انتظاراتشان نزدیک

رب  خواهاد داشا  و بناابراین تماایلات  هاآنقدرت خرید 

هاا( در الگاوی هاای مساکن )ارزشمشتری نسب  به ویژگی

  فضایی قیم  و ارزش مسکن شهری منعکس خواهد شد.

ریزی در برنامه« ارزش»کلام آخر اینکه بازتعریه مفهوم 

ریازی شاده و نشان داد کاه مساکن برناماه ،مسکن شهرتبریز

 ۀها در اندیشرخوم منطبق بر ارزشیافته آن، انتظارات متوخعه

دهد. بنابراین ضرورت خواهاد داشا  اخلامی را پوشش نمی

کاارگیری ایان هتا با شناخ  مفهوم ارزش در ایان شاهر و با

 ایرد توخعه مساکن، زمیناهها در راهبردهای کلان و خُارزش

د. بادین ترتیاب انتظاار کاربخشی به آن فراه  را برای عینی 

حفا  و تقویا   آن اخلامی نیز به موازات رود که فرهنگمی

)منفعا   رشاد و بالنادگی فاردی در خاناه ،عالاوههد و بشو

مان أتو فردی( در کنار رشد و بالندگی جامعه )منفع  جمعی(

ای کاه در آن مناافع فاردی و چناین جامعاهاتفاق بیفتد و این

هاای رخند، بدون شاک منطباق باا آماوزهجمعی به تعامل می

 های زندگی جمعی خواهد بود. زشاخلامی و ار
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