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  چكيده

 يولان شــهري در احيـــا ؤاز جملــه مــسائل بـــسيار مهمــي كــه مجريـــان و مــس     

 عـدم توافقـشان بـا مـالكين در مـورد قيمـت              ،شـوند   هاي فرسوده بـا آن مواجـه مـي          بافت

 ة منطق ـ ةن بافـت فرسـود    ا لـذا در ايـن تحقيـق ضـمن بررسـي نگـرش مالك ـ              ؛استاملاك  

عوامـل مـؤثر بـر آن نيـز مـورد توجـه قـرار               ،  گـذاري امـلاك      قيمـت  ةثامن نسبت به شـيو    

نامــه  روش تحقيــق در ايــن پــژوهش پيمايــشي اســت كــه از ابــزار پرســش. گرفتــه اســت

 ةيــوهش را كلّ آمــاري ايــن پــژةجامعــ. آوري اطلاعــات اســتفاده شــده اســت بــراي جمــع

ــامن تــشكيل مــية منطقــةن بافــت فرســودامالكــ ــه در ايــن تحقيــق  . دهــد  ث حجــم نمون

اي متناسـب بـا سـهم انتخـاب شـده              كـه بـه روش طبقـه       اسـت  ان نفر از مالك ـ   250حدود  

 سـعي شـده اسـت تـا حجـم      ،شـود   قطـاع تقـسيم مـي   4جا كه اين منطقـه بـه      از آن . است

 26/66دهـد كـه       هـا نـشان مـي       يافتـه . شـود نمونه، متناسـب بـا سـهم هـر قطـاع انتخـاب              

-حـالي گـذاري امـلاك نگرشـي منفـي دارنـد، در             قيمـت  ةدرصد از مالكين نسبت به شـيو      

ن نگرشــي ا مالكــةهــا داراي نگــرش مثبــت بــوده و بقيــ درصــد از آن11كــه تنهــا حــدود 

متغيـره  نتـايج حاصـل از تحليـل رگرسـيون چنـد          . انـد    مـذكور داشـته    ةخنثي نسبت به شيو   

گـذاري امـلاك،       قيمـت  ةن بـه شـيو    ا كه مؤثرترين متغيـر بـر نگـرش مالك ـ         ه است دادنشان  

. گـذاري امـلاك دارنـد     قيمـت ةهـا در مـورد شـيو    ميزان اطلاعات صـحيحي اسـت كـه آن        
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 بـه ترتيـب     ،گـذاري امـلاك      قيمـت  ة بـه شـيو    ناساير متغيرهاي اثرگـذار بـر نگـرش مالك ـ        

 ملـك   ةازي و بهـسازي، فاصـل      بـه طـرح نوس ـ     نا نگـرش مالك ـ   :نـد از  ادت تأثير عبـارت   ش

  . نهايت برخورد نزديكان مالك با ويتا حرم و در

   .گذاري، بهسازي، نوسازي   ثامن، قيمتةنگرش، بافت فرسوده، منطق: ها واژهكليد

  مقدمه  .1

هـا، بنـادر    گـاه   هـا، بازارهـا، زيـارت        كنـار رودخانـه    اننـد  م ؛شهرها حول يك نقطه و مركز خاصـي       

هـاي جديـدتري حـول مركـز بـه سـمت خـارج                 بافـت  ، بـا افـزايش جمعيـت      .انـد   شدهايجاد   غيرهو  

 ـ        . شـود   تشكيل مي  كـه يـك     يعنـي ايـن    ؛ فرسـودگي  .آيـد   وجـود مـي   هبـا گذشـت زمـان فرسـودگي ب

 ــ  ــا فقــدان برنام ــدمت و ي ــه دليــل ق ــه بافــت ديگــر ب ــسبت ب ــر ةبافــت ن  توســعه و نظــارت فنــي ب

. شــود ا ناكارآمــدي آن بيــشتر مــي و يــ اســتگيــري آن، از كــارآيي كمتــري برخــوردار بــوده شــكل

ه و بــه شــد و عــدم تناســب فــضاهاي شــهري دلعــدم تعــا، ســازماني وقــوع فرســودگي باعــث بــي

اي  گــرفتن حيــات شــهري روزمــرهزدودن خــاطرات جمعــي، افــول حيــات شــهري واقعــي و شــكل

  ). 31 :1387 و حسيني، 9 :1387 ،حناچي و مژگاني. (كند كمك مي

 ماننــد شــرايط فيزيكــي و ظــاهري آن بــا ؛ از جهــات بــسياريفرســودگي بافــت قــديمي شــهرها

  . هاي بيروني و جديد شهر تفاوت دارد لايه

ــر آن ــه نيازهــاي ســاكن  ،عــلاو ب ــه پاســخگويي ب ــادر ب ن و شــهروندان خــود ا بافــت فرســوده ق

ريـزان شـهري بـه دنبـال رفـع نيازهـا و تـأمين         ولان و برنامـه  ؤمـس  .شـود   نخواهد بود و ناكارآمـد مـي      

هـاي اقمـاري اسـت      يكـي از ايـن رويكردهـا ايجـاد شـهرك          . زننـد    دست بـه اقـداماتي مـي       ،خدمات

 امـا امـروزه ايـن طـرح بـه           شـود؛ مـي كه باعـث گـسترش شـهر و پيونـد بـه بافـت قـديمي شـهرها                   

 و تخريـب  كـشاورزي ي اض ـهـاي كـشاورزي و تغييـر كـاربري ار       رفـتن زمـين   بـين هـا، از    خاطر هزينه 

مي  قـدي  ةسـت و بيـشتر بـه نوسـازي و بهـسازي بافـت فرسـود               محيط زيـست كمتـر مـورد توجـه ا         

 ـ البته ايـن طـرح هـم بـا مـشكلاتي رو            ،دشوتوجه مي  رو اسـت، يكـي از ايـن مـشكلات تخريـب            هب

  . گذاري املاك است اماكن و مسأله و نگرش مالكيت بافت فرسوده نسبت به قيمت
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  بيان مسأله. 1 .1

ايش جمعيــت و رشــد شهرنــشيني در  افـز ة بــا پديــد اسـت كــه ايـران كــشوري در حــال توســعه 

 تــا 1335هــاي اي كــه جمعيــت ايــران طــي ســال  بــه گونــه،رو اســتهبــرويــه رو اثــر مهــاجرت بــي

 نقطــه تــا آذرمــاه 1092 بــه 612همچنــين تعــداد شــهرهاي كــشور از .  برابــر شــده اســت7/3، 1385

ــت 1388 ــه اس ــزايش يافت ــشيني از  .  اف ــسبت شهرن ــال  31ن ــد در س ــه 1335 درص ــد68 ب  در  درص

ــيش از   1385ســال  ــشين ب ــت شهرن ــدت جمعي ــن م ــه و در اي ــر يافت ــه  1/8 تغيي ــزايش يافت ــر اف  براب

شـهرهاي كـشور،     آمارهـاي شـهري كـلان      ةمقايـس . (اسـت  درصـد    3/4است و نرخ رشـد شـهرهاي        

1388: 9-4 .(  

رسـد و      ميليـون نفـر مـي      130 جمعيـت ايـران بـا تخمـين بـه            1400بينـي در سـال        براساس پيش 

  مـسكن و خـدمات شـهري، نيـاز بـه گـسترش             جهـت برابـر مـساحت كنـوني شـهرها،          2حداقل به   

شــهر مــشهد بــا .  شــهري وجــود داردةتــار بافــت فرســودك هــزار ه40در كــشور ايــران حــدود .دارد

 ةمقايــس( درصــد گــزارش شــده اســت 8/4، 1385 تــا 1335هــاي نــرخ رشــد جمعيتــي بــين ســال

  ). 4-9 :1388شهرهاي كشور،  آمارهاي شهري كلان

و امكانـاـت طبيعــي و تـاـريخي، ) ع(ج جــالح  بــه دليــل وجــود بارگـاـه حــضرت ثـاـمن،آنبــرعــلاوه

ــ ميلةشـاـهد ورود سـاـلان ــهـاـ نفــر زا وني ــن شــهر هــستيم ي ــه اي ــسافر ب ط حاضــر، ي امـاـ در شــرا؛ر و م

ــت فرســوده  ــد سـاـختمان؛ كمبودهـاـيي در باف ــواره،     مانن ــذرهاي پيـاـده و س ــداخل گ ــديمي، ت هـاـي ق

بـز، كمبـود مراكـز خـدمات عمـومي                نارسايي در امر ت    اـكن     ؛رافيك، فقدان پاركينـگ و فـضاي س  ماننـد ام

تـي مناسـب را مـي             اـم بـرد و در         اقامتي مناسب و كمبود خـدمات بهداش اـني   مجمـوع خـدمات   تـوان ن رس

  ). 1 :1385سازان،  شركت عمران و مسكن. (يابد ران و مجاوران كاهش مييبه زا

ــع ــهرك  ةتوس ــورت ش ــه ص ــهرها ب  ــ ش ــاي اقم ــستند و   ه ــد ني ــدگي جدي ــوي زن اري جوابگ

  ). 2 :1376بهادري، (توانند از فرهنگ گذشته حمايت كنند  نمي

هـاي گذشـته قبـل از     اقدام عملي طرح نوسـازي و بهـسازي بافـت اطـراف حـرم مطهـر بـه دهـه            

طبـق اسـناد و مـدارك موجـود اقـدامات نوسـازي و بهـسازي اطـراف حـرم بـه                      . گـردد   انقلاب برمي 

  . گردد ژه دوره صفويه برميويهقرن دهم ب
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ــدم         ــل ع ــي از عوام ــي دارد و يك ــشاركت مردم ــه م ــاز ب ــوده ني ــت فرس ــازي باف ــرح نوس ط

 ةتحقيقــات رابطــ. اســتهــا  ن بــه نهادهــاي اجرايــي ايــن طـرح امـشاركت مــردم، نبــود اعتمــاد مالك ـ 

  ). 203 :1388 و آئيني، 9 :1387بهروان، (اند  مشاركت و اعتماد را به اثبات رسانيده

 بافــت فرســوده ثــامن ة بلكــه در ســطح تجربــي در منطقــ؛ل اعتمــاد نــه تنهــا از بعــد نظــريعامــ

ــي ــشان م ــه  ن ــد ك ــسكن «ده ــه م ــردم در شــرايط حاضــر ب ــد م ــاد ندارن ــزش و »ســازان اعتم  و انگي

ســازان ثــامن،  شــركت عمــران و مــسكن(اعتمادســازي از طريــق مــذاكره در مــشاركت اهميــت دارد 

1386: 15-1 .(  

ــدم   ــل ع ــي از عل ــت يك ــورد قيم ــر در م ــاد اخــتلاف نظ ــاي  اعتم ــي«ه ــين »كارشناس ــلاك ب  ام

يكـي از   عنـوان   بـه گـذاري بافـت فرسـوده         قيمـت ). 61 :1386خـديوي،   (ن اسـت    اشهرداري و مالك ـ  

 در مـشاركت مردمـي ايفـا        ايهـاي اخيـر مطـرح بـوده اسـت و نقـش عمـده                ترين مـسائل در ده      مهم

  ). 185 :1385كهربايي، (شده است طور جدي و علمي به آن پرداخته نكند و به مي

ــي  ــاعي را م ــاد اجتم ــار   اعتم ــن درب ــت و حــسن ظ ــد مثب ــوان دي ــه  ةت ــست ك ــه دان ــراد جامع  اف

  ). 271 :1383زاده،  عباس(گر روابط اجتماعي است  تسهيل

تـوان اعتمـاد را عـاملي مهـم و مـؤثر بـر رفتـار كنـشگران           بـاين مـي  فـيش بنا به نظريـات آيـزن و    

  ).11 :1372پور،  رفيع(اجتماعي دانست 

 فراوانـي اجتمـاعي   سائل   ايـن منطقـه دچـار م ـ       ،هـا بـودن ابنيـه و فرسـودگي آن       با توجه به قديمي   

آلـودگي محـيط زيـست و در مواقـع خـاص عـدم        ، سـرقت ،همچون خريـد و فـروش مـواد مخـدر        

بـودن معـابر و     عـرض نـشاني و سـاير خـدمات شـهري بـه علـت كـم              هـاي آتـش   دسترسي به ماشين  

موضـوع تحقيـق از ديـدگاه مـردم از اهميـت خاصـي برخـوردار           بـه ايـن دليـل      .اسـت ها شده   كوچه

  .گذار استثيرأ تها بر نگرش آن به تبع آن،بوده و

ــهدر  ــ،نتيج ــي مالك ــرش منف ــا نگ ــيو  ةن منطق ــه ش ــسبت ب ــامن ن ــتة ث ــق    قيم ــذاري از طري گ

ــا ازا مالكــ،در واقــع .شــهرداري باعــث كنــدي اجــراي طــرح نوســازي شــده اســت  دادن دســتن ب

 ملكـي   ،تواننـد بـا پـول دريـافتي       ملك خود در جـوار حـرم رضـوي و نوسـانات قيمـت زمـين نمـي                 
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-و طبيعـي اسـت كـه در مقابـل خريـد ملـك خـود توسـط شـهرداري مقاومـت مـي                        جايگزين كنند 

  :  سؤالات اين تحقيق به شرح زير است،بر اين اساس .ندكن

گــذاري امــلاك چــه نگرشــي  مــت قية ثــامن نــسبت بــه نحــوة منطقــةن بافــت فرســودا مالكــ-1

  دارند؟

   اين نگرش تحت تأثير چه عواملي شكل گرفته است؟-2

  ضرورت و اهداف تحقيق . 2 .1

 :1385عنــدليب، (تــرين معــضل طــرح بهــسازي و نوســازي، بحــث تملــك اراضــي اســت  مهــم

ــك راه). 52 ــراي تمل ــده اســت ب ــشنهاد ش ــاگوني پي ــاي گون ــه قيمــت مناســب و  ،ه ــد ب ــل خري  مث

اجـراي  . اي ديگـر بـه مالـك تحويـل داده شـود             وض امـلاك بـا توافـق طـرفين در منطقـه           عادلانه، مع 

 ـ شـركت، مـشاركت مـردم منطقـه بـدون جـا           ةشـد يـه طرح توسط مردم براساس نقـشه ارا       ي از يجـا هب

محل زندگي و اجاره يـا رهـن در مـدت اجـراي طـرح توسـط شـركت و بازگـشت بـه محـل پـس                     

ر مــشاركت بخــشي از ارزش ملــك و دريافــت بخــش گذاشــتن دســت مالــك داز پايــان طــرح، بــاز

ــل ــا   ديگــر، تحوي ــال واگــذاري ســهام ت ــك در قب ــك از مال ــزايش20گــرفتن مل ــلاك . درصــد اف  ام

ن اافـزوده هـم نـصيب مالك ـ       مـشاركت داده شـوند تـا ارزش        ،ن در طـرح   اسـازي شـود و مالك ـ       معادل

  ). 395 :1387حسيني، (شود 

ــه در  روش ــوق هم ــاي ف ــته ــاگزير از ق،نهاي ــت ن ــستند  يم ــلاك ه ــذاري ام ــاي  وشو از ر گ ه

 ،عمـل در امـا  ؛ن قـرار گرفتـه اسـت    ا عادلانـه بيـشتر مـورد اسـتقبال مالك ـ          فوق، خريد ملك بـا قيمـت      

 لـذا ضـروري اسـت كـه     ؛انـد  كنـون بـه توافـق نرسـيده     ن و شهرداري بر سـر قيمـت امـلاك تـا     امالك

  نگـرش  ايـن  و   انـد شـي داشـته   گـذاري چـه نگر       قيمـت  ةن بافت فرسوده نـسبت بـه شـيو        ابدانيم مالك 

  : ند ازا لذا اهداف تحقيق عبارت؛شود تحت تأثير چه عواملي ايجاد مي

ــرش مالكـ ـ  -1 ــل نگ ــيف و تحلي ــود ا توص ــت فرس ــةن باف ــو   ة منطق ــه نح ــسبت ب ــامن ن  ة ث

  گذاري املاك  قيمت
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 ــ-2 ــا نگــرش مالك ــرتبط ب ــل م ــين عوام ــت فرســودا تبي ــةن باف ــه نحــو ة منطق ــسبت ب ــامن ن  ة ث

  ملاك گذاري ا قيمت

  تعريف مفاهيم .2

   1نگرش

 ـ              است   نگرش عبارت     ارزيـابي همـراه بـا       ةوسـيل هاز يك گـرايش روانـي نـسبت بـه شـيئي كـه ب

  ). 1998ايگلي و چيكن، (شود  قدري علاقه يا نفرت ظاهر مي

ــه و عمــل   آلپــورت نگــرش را حالــت آمــادگي روحــي و روانــي مــي  ــد كــه از خــلال تجرب دان

 ـ      شكل گرفته و بـر پاسـخ       آلپـورت،  ( اسـت     آن تأثيرگـذار   هـاي مـرتبط     ه اشـيا و موقعيـت     هـاي فـرد ب

1935: 784.(  

گنجــي، (داننــد   نگــرش را يــك حالــت عــاطفي مثبــت يــا منفــي نــسبت بــه يــك موضــوع مــي

انــد   را نگــرش دانــستهيالعمــل در جهــت خاصــ يــا آمــادگي روانــي بــراي عمــل يــا عكــس) 1380

  ). 687 :1971يونگ، (

  بافت 

تنيـدگي فـضاها و عناصـر شـهري كـه بـه تبـع        هـم بنـدي و در     دانـه بافت شـهر عبـارت اسـت از         

ــه ويژگــي ــيم در محــدودهــاي محــيط طبيعــي، ب ــژه توپــوگرافي و اقل هــا و   يعنــي بلــوك؛ شــهرةوي

شـماعي و  (انـد     طـور فـشرده يـا گسـسته و بـا نظمـي خـاص جـايگزين شـده                  هاي شـهري بـه      محله

  ). 82 :1384پوراحمد، 

هـا داراي ميـراث فرهنگـي و      بافـت : الـف :كننـد  تقـسيم مـي  هـاي شـهري را بـه سـه دسـته          بافت

-گــاهســكونت(اي  هــاي حاشــيه  بافــت:ج) فاقــد ميــراث فرهنگـي (هــاي شــهري  بافــت: تـاريخي ب 

   .)هاي غيررسمي

انـد و بافـت قـديمي شـهري           مان ميـراث فرهنگـي رسـيده      زهـاي قـديمي كـه بـه ثبـت سـا             بافت

  . اند ته شكل گرف1300شود كه قبل از  ي مييها شامل بخش

                                                           

1. Attitude 
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د كـه بـه دليـل       شـو   قـانوني شـهرها اطـلاق مـي        ةهـايي از محـدود       شهري به عرصه   ةبافت فرسود 

انــد و ارزش مكــاني،  پــذير شــده  از خــدمات شــهري آســيبننبــودفرســودگي كالبــدي و برخــوردار

ــد    ــازلي دارن ــصادي ن ــي و اقت ــوي، (محيط ــسيني، 4-5 :1385موس ــف  ،)31 :1387 و ح ــه تعري  البت

 زيـرا در جـوار حـرم مطهـر، موقعيـت            ؛كنـد    ثـامن صـدق نمـي      ة منطق ـ ةفـت فرسـود   فوق در مورد با   

  اجتمــاعي،ة مــسائل پيچيــد،هــاي فرســوده بافــت. وجــود دارداقتــصادي و تجــاري بــسيار مطلــوبي 

ــد   ــود را دارن ــاص خ ــي خ ــصادي و فرهنگ ــ. اقت ــن محل ــاهاي ــشه ه ــرف داراي ري ــك ط ــاي   از ي ه

معمــاري اســت و از ســوي ديگــر بــه جهــت  ســكونتي ارزشــمند بــا غنــاي فرهنگــي، اجتمــاعي و  

فرســودگي شــديد، نداشــتن امكانــات خــدمات شــهري و بهداشــتي، وجــود مــشكلات اجتمــاعي و  

ســوزي و عــدم تطــابق بــا زنــدگي امــروزي  پــذيري در برابــر زلزلــه، ســيل و آتــش امنيتــي و آســيب

  ). 15 :1387موسوي، (شهري و شهرسازي با مشكلات روبنايي و زيرساختي مواجه هستند 

  بهسازي

 ــ  فرســايش يافتــه ، فعاليــتةبهــسازي اقــداماتي اســت كــه بــه منظــور بهبــود كالبــد كــه در نتيج

ــاه ــي  اســت، در كوت ــدت صــورت م ــذيرد م ــعدر. پ ــي ،واق ــوقعي صــورت م ــسازي م ــه   به ــرد ك گي

  ). 18 :1386حبيبي و مقصودي، (فرسودگي نسبي فضا از لحاظ كاركردي حادث شده باشد 

ــه  ةشــود كــه در زمينــ مل مــيبهــسازي اقــداماتي را شــا ــا الگــوي اوليــه ب  كالبــدي همنواخــت ب

 ـ      حفظ و نگهـداري بافـت و عناصـر آن مـي            بخـشي حيـات       غيركالبـدي بـه رونـق      ةپـردازد و در زمين

پـردازد و بـه    وجـود دارد، مـي  چـه  هـسازي بـه حفاظـت كامـل از هـر آن     ب. كنـد   دروني آن كمك مـي    

گيرانــه قبــل از  اقــدامات پــيش-1 :در دو جهــتبهــسازي اقــداماتي اســت . مانــد گذشــته وفــادار مــي

معمــولاً مداخلــه در امــور . دن آســيب و خــسارات بــه ابنيــهشــ اقــدامات پــس از وارد-2فرســودگي 

عباســي و رضــوي،  (اســتهــاي تــاريخي تــابع مقــررات و قــوانين ســازمان ميــراث فرهنگــي  بافــت

1385: 2 .(  

  نوسازي 

  : اند نظر داشتهبراي نوسازي معاني مختلفي را مد

  . چه كه بوده استبردن تمامي آنبين ايجاد بنايي جديد با از-1
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كـه الزامـاً بـه تخريـب فراگيـر،       نـو بـه خـود بگيـرد، بـدون ايـن            يكـه شـهر رنگ ـ     اقدام به اين   -2

  . هاي جديد شهرسازي باشند نوسازي بناها و به دنبال شالوده

كــه  پردازنــد، بــه طــوري يهــاي دو طــرف معــابر مــ  نوســازي بــه شــكل و ظــاهر ســاختمان-3

  ). 75 :1386، فلامكي (كنند ن محلي احساس نوسازي مياكنسا

از يـك بنـا   اي از بناهـا و يـا     شـود كـه فـضاي شـهري يـا مجموعـه             نوسازي در زماني انجـام مـي      

ــت  ــوردار اس ــب برخ ــاركردي مناس ــي  ؛ك ــازدهي م ــاهش ب ــبب ك ــا س ــودگي بن ــي فرس ــود و   ول ش

ه بنـا را حفـظ كـرده، بنـا يـا مجموعـه و يـا فـضاي شـهر كهـن            شود ك ـ   نوسازي اقداماتي را شامل مي    

ــازي  ــررا معاصرس ــت ده ك ــي  اس ــراهم م ــر را ف ــازدهي بهت ــان ب ــد  و امك ــصودي،  (كن ــي و مق حبيب

1386: 19.(  

بخـشي و     كـردن، تـوان   زنـدگي شـهري هـر بافـت از طريـق نـو            در فرآيند نوسـازي، بازگردانـدن       

  ).2 :1385عباسي و رضوي، (شود  تجديد حيات انجام مي

  بازسازي 

 آن صــورت ي بناهـاـ و ايجـاـد شــرايطي نــو در بافــت و اجــزاةبازسـاـزي بـاـ تغييــرات كامــل گذشـتـ

  . وسازهاي جديد دنبال شود نهادن ساختبردن آن آثار گذشته و بنابينكه با از گيرد، به طوري مي

ب،  بلكــه بــا تخريــ؛شــود گونــه الزامــي بــه حفــظ بافــت گذشــته ديــده نمــي در بازســازي هــيچ

بازســازي زمــاني ). 2 :1385عباســي و رضــوي، (پــذيرد  ســازي صــورت مــي ســازي و دوبــاره پــاك

  . شود كه بناها يا مجموعه و يا فضاي شهري دچار فرسودگي كامل شده باشد انجام مي

   تحقيق ةپيشين .3

  هاي داخلي  پيشينه. 1 .3

  شوند  داخلي به سه دسته تقسيم ميتحقيقات

گــذاري  ند كــه بــه طــور ضــمني بــه بررســي نگــرش بــه قيمــت  اول تحقيقــاتي هــستة دســت-1

بهــروان، (انــد  عنــوان متغيــر مــستقل بــر مــشاركت را مطــرح كــردهگــذاري بــه انــد و قيمــت پرداختــه

  ). 1386 خديوي، ؛1387 ، حسيني؛1387
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 امـا  ؛انـد  دهكـر مطالعـه   را  گـذاري      يعنـي قيمـت    ؛ متغير مـستقل مـؤثر بـر مـشاركت         ،هر سه تحقيق  

قيـق بهـروان و حـسيني در ايـن اسـت كـه تحقيـق بهـروان بـه ترجيحـات مـردم در                          تفاوت تح  ةنقط

ــت ــشخص    قيم ــه و م ــشان پرداخت ــذاري املاك ــرگ ــساني    ك ــه ك ــردم چ ــر م ــه از نظ ــت ك ده اس

گـذاري امـلاك       قيمـت  ة امـا در تحقيـق حـسيني مـسأل         ؛صلاحيت تعيـين قيمـت املاكـشان را دارنـد         

ده و ســعي كــرهــاي مــشاركت مطــرح  گزينــهعنــوان يــك گزينــه بــراي مالــك در كنــار ســاير را بــه

در ايــن طــرح نظــر .  مــشاركت بررســي كنـد ة را در انتخــاب نحـو نامالكــداشـته اســت كــه تـرجيح   

  . هاي مشاركت است ن به قيمت عادلانه بهترين گزينه نسبت به ساير گزينهامالك

ــت قيمــت  ــه كيفي ــق خــديوي ب ــ در تحقي ــهگ  ــذاري ب ــوان يكــي از شــروط مالك ــل ناعن  و تماي

 ـ  ت به فروش ملـك پرداختـه و قيمـت    نسب گيـري شـده    ن نتيجـه ا شـرط فـروش مالك ـ  ةگـذاري عادلان

  . است

انـد، در ايـن       ن نـسبت بـه طـرح نوسـازي و بهـسازي پرداختـه             ا تحقيقاتي كه به نگـرش مالك ـ      -2

عنــوان متغيــر مــستقل فرعــي در نظــر گــذاري امــلاك بــه ن نــسبت بــه قيمــتكــاتحقيــق نگــرش مال

  ). 1385كهربايي، (ست كه عوامل مؤثر بر آن را بررسي كنند گرفته شده و سعي نشده ا

 ـ بـوده اسـت      پيمايـشي    ،در دو تحقيق فـوق روش پـژوهش        ن ادنبـال بررسـي نگـرش مالك ـ      ه  و ب

گــذاري   قيمــتةبافــت فرســوده نــسبت بــه نوســازي و بهــسازي بــوده و بــه طــور جــانبي بــه مــسأل

ــه ــد پرداخت ــر     . ان ــؤثر ب ــل م ــي عوام ــه بررس ــوق ب ــق ف  ــدر دو تحقي ــرش مالك ــه  انگ ــسبت ب ن ن

گـذاري از   هـاي قيمـت   گـذاري پرداختـه نـشده اسـت و در هـر دو تحقيـق بـه بررسـي روش         قيمـت 

  . اند ن متمركز شدهانظر ساكن

ــاط  ــاوتنق ــسأل تف ــايي م ــه كهرب ــن اســت ك ــذاري امــلاك را از جهــت نحــو   قيمــتة در اي  ةگ

بررسـي كـرده اسـت و       ن  اگـذاري، حـدود تقريبـي ارزش ملـك، قيمـت عادلانـه از نظـر مالك ـ                  قيمت

هـا  توانـد بـا گـرايش سـاكنان نـسبت بـه واگـذاري امـلاك، نگـرش آن          معتقد است كه اين موارد مـي    

ــه عملكــرد شــهرداري و طــرح   ــوده و آنملــي نــسبت ب ــأثر نوســازي و بهــسازي مــرتبط ب هــا را مت

ــي در؛ ســازد ــه شــركت   مجمــوع، قيمــت امــلاك را مهــم ول ــل عــدم واگــذاري امــلاك ب ــرين دلي ت

  . داند ازان ميس مسكن
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ثر بــر قيمــت ؤامــل مــوگــذاري و ع  آخــر تحقيقــات مربــوط بــه نحــوه و آثــار قيمــتة دســت-3

ــ ــلاك در منطق ــه  ةام ــشور پرداخت ــا ك ــهر و ي ــاط ش ــاير نق ــامن و س ــد   ث ــا، (ان ــركت ؛1384رهنم  ش

  ). 1371 ، رفيعي؛1387 ،ش شركت مهندسان مشاور طا؛1385من، سازان ثا عمران و مسكن

ــودهبيــشتر رويكــرد تح ، فقــط در تحقيــق رهنمــا آثــار و نتــايج  اســتقيقــات فــوق اقتــصادي ب

  . خريد به روش فعلي را بر مردم مطالعه كرده است

 اقتــصادي ة بلكــه جنبــ؛گــذاري نداشــته  قيمــتة تحقيــق ديگــر رويكــرد اجتمــاعي بــه مــسألود

ر كلــي دن متغيرهــاي مــؤثر بــر قيمــت امــلاك در ايــن منطقــه و بــه طــوكــرپيــداداشــته و بــه دنبــال 

  . املاك بوده است

  هاي خارجي  پيشينه. 2 .3

كــه متغيــر اصــلي ايــن تحقيــق نگــرش اســت، بيــشتر در پيــشينه خــارجي بــه بــا توجــه بــه ايــن

گـذاري بـه طـور         نگـرش نـسبت بـه قيمـت        ةمفهوم نگـرش پرداختـه شـده اسـت و در بـاب مـسأل              

  . مستقيم مواردي نبود

اـ بررسـي نگـرش   ) (Kown, 2008كاون   ـ ب اـ و حماي اـكن ه اـبي    ات س ن از اقـدامات رشـد و بازاري

، وي از نظريـاـت بازاريـاـبي مكـاـن، بازاريـاـبي اجتمـاـعي و تئــوري  ه اســتتوريــسم تحقيقــي انجـاـم داد

تـفاده       آ اجتماعي در فر   ةمبادل يـن   . ده اسـت  كـر يند بازاريابي توريـسم اس اـ  بـر همچن ي نظيـر ميـزان     ي متغيره

اـكن   اـيت، نفـع و ضـرر شخـص             ادرگيري س اـ موضـوع، رض اـعي و مـسائل محيطـي و           ن ب ي، تعلـق اجتم

اـعي تأكيـد كــرده اسـت     ــ . اجتم اـم شــد،    ةتحقيـق فــوق در سـه منطق  توريـستي در ايالـت ميــشيگان انج

اـ دا              اني آماري تمام مالك ـ   ةجامع اـكن بودنـد          ي بودنـد كـه بـه صـورت فـصلي و ي . مـي در ايـن منطقـه س

  . نتخاب شدندن سه منطقه بود كه به طور تصادفي اا نفر از مالك3008حجم نمونه 

 ـ               اـطفي و درگيـري بيـشتري نـسبت          ةدر تحقيق مشخص شد كه هر چـه قـدر افـراد عقايـد، تجرب  ع

نـد          تـه باش  بـه  ؛تـري نيـز بـه آن خواهنـد داشـت         نگـرش مثبـت   . به اقدامات رشد و بازاريابي توريسم داش

 ة يعنــي تجربــ؛ قــدرت اعتقـاـدات در تعيـيـن جهــت نگــرش نــسبت بــه دو بعــد ديگــر نگــرش،عــلاوه

 عـاـطفي، ميــزان درگيــري فــرد بـاـ ةنتيجــه متغيرهـاـي تجربــدر. ي و درگيــري نيــز مــشخص شــدعـاـطف

  . موضوع نگرش آگاهي ذهني افراد و منافع فرد با متغير نگرش در ارتباط بوده است
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 تحقيقـي در مـورد نگـرش دانـشجويان نـسبت بـه اخـلاق تجـارت در سـه كـشور                       2 و كيا  1فاوو

ــس   ــر جن ــين متغي ــد، همچن ــام دادن ــتند  را انج ــر داش ــد نظ ــه م ــن مطالع ــ. يت را در اي ــاري ةجامع  آم

نتيجــه بــين نگــرش دانــشجويان ايــن ســه كنــگ بــوده و در دانــشجويان اســتراليا، ســنگاپور و هنــگ

داري بـين دانـشجويان مـرد     كشور نـسبت بـه اخـلاق تجـارت وجـود دارد، همچنـين تفـاوت معنـي              

  .ه استو زن نسبت به اخلاق تجارت مشاهده شد

ــالا ــين مق ــت  همچن ــسازي باف ــازي و به ــازي، نوس ــه بازس ــع ب ــود تي راج ــاي فرس ــشورها ةه  ك

  . ها اشاره شده است  مشاركت مردمي در اين طرحة عمدةمنتشر شده است كه به مسأل

ــه ــعب ــي ن ــال م ــنگس   وان مث ــه كي ــوان ب ــوانس ),knights 2008(ت ــي ) ,Evans 2007(، اي ج

، ادواردس ),Vicari 2001 (، ويكــــاري),Scott 2002(، اســــكات ),J.Maginn 2007(مــــيگن 

)Edwards, 2001(، اتكينسون  ) Atkinson,[1999 ( و ادوكو)Uduku, 1999 (اشاره كرد . 

ــت    ــشاركت، سياس ــون م ــسائلي چ ــوق م ــات ف ــام تحقيق ــت و   در تم ــشاركتي، محرومي ــاي م ه

ــولا    ــازي و معل ــازي، بازس ــاعي در بازس ــمول اجتم ــازي، ش ــده  بازس ــرح ش ــت ن مط ــن اس و از اي

 عـدم توافـق     ، اصـلي در ايـن تحقيـق       ةامـا مـسأل   ؛  انـد   هاي فرسوده توجـه كـرده        بافت ياجهت به احي  

ــا مالكــ ه هــاي كارشناســي امــلاك اســت و بيــشتر از منــابعي اســتفاده شــد  ن در قيمــتاشــهرداري ب

ــصادي اســت ــأثير متغيرهــاي كــلان اقت ــه بررســي ت ــد؛ كــه ب ــاهش   مانن ــزان عرضــه و تقاضــا، ك  مي

ــر كــاربري  ــراكم، تغيي ــره و هــا فــروش ت ــه غي ــين و مــسكن پرداخت ــر قيمــت زم ــد  ب ــال ؛ان ــراي مث  ب

  . دكر اشاره 4 مايرز3توان به تحقيقات ترسا مي

  چارچوب نظري  .4

- بــر تعريــف ســه،نظــرانبــا توجــه بــه تعــاريف گونــاگون از نگــرش و اجمــاع بيــشتر صــاحب

 . بعدي تأكيد شده است

  

                                                           

1. Phau 

2. Kea 

3. Teresa 

4. Myers 
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  نگرش  آمادگي براي عمل واحساس نگرش و جزو شناختي نگرش، جزوجز

تـوان     شـناختي را مـي     وگيـري جـز      شـناختي نگـرش چگـونگي ايجـاد و شـكل           ودر باب جـز   

  د كرچنين مشاهده اين

  صفت+ موضوع  →) عقيده(شناخت +  ارزيابي →نگرش 

 ة فـرد دربـار    شناسـي نگـرش، اطلاعـات، عقايـد، باورهـا و افكـاري اسـت كـه                ومنظور از جـز   

 :1379 كريمــي، ؛12 :1975ين و آيــزن، فــيش بــا ؛  34 :2009لي، كــو(موضــوع نگــرش دارد  

11.(  

 ة از رابط ـ  هـستند،  از نگـرش     وهـايي كـه نـاظر بـه ايـن جـز             در اين تحقيق براي ساخت گويـه      

  . فوق استفاده شده است

  . كند كنند، شناخت ايجاد مي گذاري مي املاك را كارشناسان قيمت

  . آورد ود ميگذار از دادگستري هستند نه شهرداري، شناخت بوج كارشناسان قيمت

 شــناختي نگــرش را وگــذار تخــصص لازم بــراي ايــن كــار را ندارنــد، جــز كارشناسـان قيمــت 

  . كند فراهم مي

ه گـذار نـسبت داده شـد         بـا ارزيـابي بـه كارشناسـان قيمـت          همـراه  فوق يـك صـفت       ةدر گزار 

  . كند و تخصص كارشناس را ارزيابي مي

 زيــر  شــكل از نگــرش دروزگيــري ايــن جــ ينــد ايجــاد و شــكلآفر:  نگــرشي احــساسوجــز

  . شود ملاحظه مي

  

 

  

  

  
 

گيري جزو احساسي نگرش   فرآيند شكل-1شكل   

 احساس و هيجان خوشايند يا ناخوشايند

همواج  فرد موضوع 



 117                         ... ثامنبررسي نگرش مالكان بافت فرسوده منطقة                             دومشمارة 

  

  
 

 

  

  

  

  
 

 

  گيري جزو احساسي نگرش طبق نظر پيك   فرآيند شكل-2شكل 

ــاب ، احــساسيوجــز ــه ارزي ــسبت ب ــرد ن ــه احــساسات ف ــسائل و، برخــي اشــياي ب   اشــخاص، م

ــه هيجــانوجــز. دارداشــاره وقــايع  ــه موضــوع نگــرش   ايي اطــلاق مــيهــ  احــساسي ب شــود كــه ب

تــرين   يعنــي موضــوع ممكــن اســت خوشــايند يــا ناخوشــايند باشــد، عاطفــه ضــروري ؛نــدامربــوط

  ). 11 :1379، كريمي، 12 :1975 ،فيش باين و آيزن؛ 34 :2009كوولي، ( نگرش است وجز

  : شود هاي زير اشاره مي ق به گزارهياز نظريات فوق در ارتباط با موضوع تحق

  . كند  تصور فروش ملكم به قيمت كارشناسي، من را نگران مي-

  . كنم شود، احساس ترس و ضرر مي  وقتي صحبت معامله ملكم با شهرداري مي-

هــاي فــوق احــساس خوشــايند يــا ناخوشــايندي در فــرد از مواجهــه بــا   در هـر يــك از گــزاره -

  . ه است ايجاد شدگذار ا مواجهه با كارشناسان قيمتقيمت پيشنهادي ي

  :  آمادگي براي عملوجز

كنــد تــا در برخــورد بــا موضــوع نگــرش رفتــاري از خــود نــشان  نگــرش شــخص را آمــاده مــي

 كمـك، سـتايش، حمايـت و        ةچه نگرش شـخص نـسبت بـه موضـوع مثبـت باشـد آمـاد               دهد، چنان 

  ). 11كريمي، (شود و برعكس  پاداش مي

 

 فرد
 

 مواجه

 

 ارزيابي موضوع

باعث رسيدن به 

 هدف

مانع رسيدن به 

 هدف

احساس 

 خوشايند

احساس 

 ناخوشايند
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 ثـامن نگـرش مثبتـي       ةدر محـدود  گـذاري امـلاك        قيمـت  ةبراي مثـال اگـر فـرد نـسبت بـه شـيو            

 ،شــود ن ديگــر مــياداشــته باشــد حاضــر بــه انجــام اعمــالي نظيــر دفــاع از ايــن شــيوه در بــين مالكــ

خــودش حاضــر بــه معاملــه بــا . كنــد ديگــران را تــشويق بــه فــروش ملكــشان بــر ايــن اســاس مــي

  امــا؛كنــد شــود و در هــر فرصــتي از مزايــاي ايــن روش بــراي ديگــران صــحبت مــي شــهرداري مــي

كنـد و ديگـران و خـودش     جـا از آن بـه بـدي تعريـف مـي            منفـي باشـد همـه       او برعكس اگر نگرش  

بنـدي آن     فـرد در مواجـه بـا موضـوع اقـدام بـه مقولـه              . كنـد   را از انجام معامله بر اين اساس منـع مـي          

هـاي    جـا كـه مقولـه     از آن . دهـد   هـاي عـاطفي و يـا هنجـاري ربـط مـي              را با مقولـه    كند، سپس آن    مي

هــاي هنجــاري متــضمن انجــام رفتــار صــحيح در برابــر موضــوع  تــضمن هيجــان و مقولــهعــاطفي م

 وگيـري دو جـز      هـا منجـر بـه شـكل          ايـن ارتبـاط موضـوع بـا هـر يـك از ايـن مقولـه                 است،نگرش  

  . شود عاطفي و آمادگي براي عمل نگرش مي

  عوامل مؤثر بر نگرش 

ــه  ــل تجرب ــن عوام ــرد   يكــي از اي ــستقيم ف ــستقيم و غيرم ــاي م ــستقيم.اســته ــاي ، م  برخورده

هـاي    شـنيده ،بـه هـر طريقـي و غيرمـستقيم    ) گـذاري   قيمـت ةشـيوه (خود فـرد بـا موضـوع نگـرش          

تـوان ذكـر كـرد كـه منجـر            هـاي مـشابه را مـي        گـذاري در طـرح      هاي قيمـت    قديم و جديد و يا شيوه     

  . دشو به تأثيرگذاري بر ذهن مالك و ايجاد نگرش منفي يا مثبت مي

ــه ــات تجرب ــس نظري ــاي م ــي  ه ــرح م ــنچ مط ــيمونس و لي ــستقيم را س ــد  تقيم و غيرم ــاون، (كنن ك

  ). 166 :1388 و ستوده، 31 :1379 كريمي، ؛26 :2008

 ارزيـابي فـرد     ة نتيج ـ ،واقـع در. يكي ديگر از عوامل مهـم در ايجـاد نگـرش، نيازهـاي فـرد اسـت                

 ـ            يـن معنـي كـه موضـوع نگـرش     ه ااز موضوع نگرش از يك طـرف تحـت تـأثير نيازهـاي اوسـت، ب

 ـ اسـت تواند نيازهـاي او را برطـرف كنـد و از طرفـي تحـت تـأثير منـافع او                       چقدر مي  يـن معنـي    ه ا  ب

توانـد بــراي او فايــده و منفعتــي داشـته باشــد و يــا حــامي    كـه موضــوع نگــرش تـا چــه حــدي مــي  

  . منافع او باشد
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 ـ   ةگـذاري امـلاك در منطق ـ        قيمـت  ةاين مسأله را در رابطـه بـا شـيو          ن تـوا   گونـه مـي   يـن ه ا  ثـامن ب

ــرمطــرح  ــه مالكــك ــاد ك ــديةن منطق ــامن داراي نيازمن ــوعي  ث ــدد و متن ــاي متع ــسته ــابراين ،نده  بن

-كننــد كــه در آن بــه دنبــال مرتفــع تقاضــاي شــهرداري بــراي خريــد ملكــشان را فرصــتي تلقــي مــي

اي هـستند كـه       گـذاري ملكـشان بـه دنبـال شـيوه            لـذا در قيمـت     ؛ندهـست كردن نيازهايشان در زندگي     

 ةهـــا نـــسبت بـــه شـــيو بنـــابراين نگـــرش آن؛ننـــدكر نيازهايـــشان را برطـــرف بتواننـــد حـــداكث

 ةايــن شــيوچــه كــه از طريــق چــه، آنچنــان. گــردد  برمــيهــا آن ارزيــابيةگــذاري بــه نتيجــ قيمــت

هـا،    ماننـد نيـاز بـه مـسكن، تـأمين مـسكن بچـه        ؛ نيازهـاي او   ةكننـد  تـأمين  گذاري به فرد برسد،     قيمت

 نباشــد، نگـرش وي منفــي بــوده و  غيــرهاي بهتـر و    مكــان بـه نقطــه دادن فرزنـدان، نقــل ســامانوسـر 

  . اگر عكس آن اتفاق بيفتد، نگرشش مثبت خواهد بود

 ـ      شـده  ريـزي    منـافع كـه تحـت تـأثير تئـوري نگـرش بـه سـوي رفتـار برنامـه                    ةبا توجـه بـه نظري

ــزن اســت   ــاين و آي ــيش ب ــي، (ف ــشاه  ) 66 :1379كريم ــده م ــابي فاي ــار انتظــار و ارزي ــه در رفت ده ك

گـذاري هنجـار       قيمـت  ة از شـيو   هـا  و انتظـار آن    ناه در موضـوع تحقيـق بـه منـافع مالك ـ          شـود ك ـ    مي

 ـ  هـا ذهني و نگرش آن    جـا  ن بـر يكـديگر تـأثير گذاشـته و از آن           انگـرش مالك ـ  . آورد  وجـود مـي   ه را ب

توانــد بــر  دهنــد، عملكــرد ايــن نهــاد مــي گــذاري را كارشناســان دادگــستري انجــام مــي كــه قيمــت

نيـاز تعلـق بـه گـروه و جمـع يكـي از نيازهـاي مهـم انـسان اسـت،           . ن مؤثر واقـع شـود   انگرش مالك 

هـايي اسـت كـه     هـاي گـروه    اعتقـادات و سـنت    ة نماينـد  ،هـاي شـخص     تـوان گفـت كـه نگـرش         مي

هـاي خـود بـه حمايـت ديگـران نيازمنـد               همچنـين فـرد بـراي حفـظ نگـرش          ،ها اسـت   آن ووي جز 

 نيازهـاي اوسـت،     ةهـا را كـه برآورنـد        سـته از نگـرش    هـاي گـروه، آن د        نگـرش  ةاست و از بين هم ـ    

ــد  برمــي كننــد و  ســاپ و هــارود تئــوري گــروه مرجــع را مطــرح مــي ). 235 :1384كريمــي، (گزين

كنــيم  گروهـي اســت كـه بــه آن گـرايش داريــم و بـا معيارهــاي آن، خودمـان و دنيــا را ارزيـابي مــي      

ــع( ــور،  رفي ــستگي  ).12 :1372پ ــع دلب ــروه مرج ــصوصيات گ ــي از خ ــت و  يك ــه آن اس ــاني ب  هيج

ــي  ــع م ــروه مرج ــه  گ ــر مجموع ــد ه ــردم  توان ــتا (اي از م ــه، روس ــرهمحل ــي) و غي ــد و م ــد  باش توان

  ). 147 :1381فرانزوي، (وجود آورد هچارچوب ارزشيابي را ب
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ن در اشــود كــه ميــانگين ســكونت مالكــ  ثــامن، معلــوم مــيةبراســاس مطالعــات متعــدد در منطقــ

 ةغالـب از سـرماي   طـور   بـه و صـميمي بـا همـسايگان خـود دارنـد و             ي بوده و روابط حـسنه       يحد بالا 

ــالأ ــد و ب ــت   اجتمــاعي برخوردارن ــه عل ــد و ب ــه دارن ــه و محل ــخ و شــيرين از خان خره خــاطرات تل

 ـ        فـروش ملـك     ،نتيجـه  در ؛انـد    شـديدي بـه خانـه و محلـه پيـدا كـرده             ةنزديكي به حـرم مطهـر علاق

ن ايـن منطقـه     ابـه نظـر مالك ـ    . كننـد   مطـرح مـي   ن بسيار سخت اسـت و قيمـت بـالاتري را            ابراي مالك 

هــاي سـودآور اقتــصادي و    شــهر بـراي فعاليـت  ةكـه در جـوار حــرم مطهـر قـرار دارد، بهتــرين نقط ـ    

ــت ــاري اس ــاره. تج ــا اج ــازهيبه ــالاي مغ ــاربري    ب ــر ك ــين تغيي ــامتي و همچن ــز اق ــا و مراك ــاي ه ه

  . قانوني و متعدد منازل مسكوني به اقامتي شاهدي بر اين مدعاستغير

 ـافزايش زا  هـا شـده و از نظـر          رين و اجـراي طـرح نوسـازي و بهـسازي باعـث افـزايش قيمـت                ي

گـذاري     قيمـت  ة امـا شـيو    ؛ن شـده اسـت    ان اجراي طرح باعث سـودآوري بيـشتري بـراي مالك ـ          امالك

  .ن توجه نكرده و باعث نگرش منفي شده استااين ميزان از قيمت را از ديد مالك

  :شود ت مسكن به دو دسته تقسيم ميطور كلي عوامل مؤثر بر قيمبه

 دوم شــامل عوامــل غيربنيــادي ة اســت و دســتبــازار اول تــابع قــانون عرضــه و تقاضــاي ةدســت

). 123 :1387زاده،  قلــي(گذارنــد  اســت كــه خــارج از عملكــرد بخــش مــسكن بــر قيمــت تــأثير مــي

 ـ           پورمحمـدي،    دلال(كننـد   ي و كيفـي تحليـل مـي   برخي نوسـانات قيمـت را تحـت تـأثير عوامـل كم

 مــثلاً ارزش امــلاك تــابعي از عوامــل اقتــصادي، اجتمــاعي، فرهنگــي، سياســي،        ؛)113 :1379

ــي و محيطــي اســت   ــي، فيزيك ــررات دولت ــي، (مق ــ.)1370رفيع ــا مالك ــأثير  ةن منطق ــامن تحــت ت  ث

گـذاري بـه       قيمـت  ةگيرنـد، در ارتبـاط بـا شـيو          نظرات دوستان، خويشاوندان و همـسايگان قـرار مـي         

هــاي ويژگـي ). 124 :1371 روشـبلا، مـاري و اديــل،   ؛54 :1381لطفــي، (كننـد   جــوع مـي  رهـا نظـر آن 

ــانگر برخــي از صــفات اجتمــاعي افــراد و   ــر نگــرش افــراد تأثيرگــذار هــم فــردي افــراد هــم نماي ب

هــا بيــشتر  هــا بــه محلــه و همــسايهقــه و پيونــد آنتــر هــستند و علا تــر محتــاط هــستند، افــراد مــسن

  . دگذار ر ميينگرششان تأثبر ها بيشتر بوده و  تعلق اجتماعي آنه، در نتيج؛است
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   تحقيق هايهفرضي .5

گــذاري امــلاك   قيمــتة نــسبت بــه شــيو او هــر چــه اطلاعــات فــرد بيــشتر باشــد، نگــرش ) 1

  . تر خواهد بود مثبت

تــر باشــد،  گــذاري امــلاك مثبــت  قيمــتةهــر چــه برخــورد نزديكــان فــرد نــسبت بــه شــيو  ) 2

  . تر خواهد بود گذاري مثبت  قيمتةنگرش فرد نيز به شيو

ــر چــه تجربـ ـ  ) 3 ــد   ة ه ــي فــرد بيــشتر باش ــسبت بــه شــيو    ؛ منف  ة در نتيجــه نگــرش او ن

  . تر خواهد بود گذاري املاك منفي قيمت

 ةنگرش فرد بـه طـرح نوسـازي و بهـسازي بافـت فرسـوده بـر نگـرش وي نـسبت بـه شـيو                          ) 4

  . گذاري املاك تأثير مثبتي دارد قيمت

گــذاري امــلاك   قيمـت ةرداري بـر نگــرش وي نـسبت بــه شــيو  نگـرش فــرد نـسبت بــه شــه   ) 5

  . تأثير مثبتي داراد

 نـسبت بـه      او  نگـرش  ، خـود بيـشتر باشـد      ة هر چه تلقي مثبـت فـرد از ارزش ملـك و محل ـ             ) 6

  . تر است گذاري املاك منفي  قيمتةشيو

  . گذاري املاك تأثير منفي دارد  قيمتة نيازهاي فرد بر نگرش او نسبت به شيو ) 7

  . گذاري املاك تأثير منفي دارد  قيمتةماعي فرد بر نگرش او نسبت به شيو تعلق اجت ) 8

گـذاري امـلاك نيـز         قيمـت  ة نـسبت بـه شـيو      هـا  آن  هر چه سن افـراد بيـشتر باشـد، نگـرش           ) 9

  . تر خواهد بود منفي

  . تر خواهد بود  نگرش زنان نسبت به نگرش مردان مثبت ) 10

مثبـت فــرد از ارزش ملــك و  تــر باشـد، تلقــي    نگـرش فــرد بـه شــهرداري مثبـت   ههـر چ ــ ) 11

  . شود  او نيز بيشتر ميةمحل

تـر باشـد، نگـرش بـه طـرح نوسـازي و بهـسازي          هر چه نگرش بـه شـهرداري فـرد منفـي           ) 12

  . تر خواهد بود او نيز منفي

 هــر چــه نيازهــاي فــرد بيــشتر باشــد، نگــرش او نــسبت بــه طــرح نوســازي و بهــسازي   ) 13

  . تر خواهد بود منفي
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تــر  طــرح نوســازي و بهــسازي بافــت فرســوده مثبــت هــر چــه نگــرش فــرد نــسبت بــه  ) 14

  . باشد، تلقي مثبت فرد از ارزش ملك و محله وي نيز بيشتر خواهد بود

ــه طــرح نوســازي و     ) 15 ــسبت ب ــشتر باشــد، نگــرش او ن ــرد بي ــاعي ف ــق اجتم  هــر چــه تعل

  . تر خواهد بود بهسازي منفي
 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

 

 

 
 

   مدل تحليل نظري-3شكل 

  روش تحقيق  .6

ــژ  ــوهشروش پ ــه گــستردگي جامع ــا توجــه ب ــة ب ــاري جنب ــشي - توصــيفية آم ــي و پيماي  تبيين

  . نامه است آوري اطلاعات پرسش  ابزار جمع.است

 برخورد نزديكان

 هاي فرديويژگي

 تعلق اجتماعي

تلقي مثبت فرد از 

 ارزش ملك و محله 

 نيازها

اطلاعات و آگاهي 

 تجربه فرد

نگرش به طرح 

 نگرش به شهرداري

  

نگرش به شيوة 

 گذاري املاك قيمت
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   آماري ةجامع .7

ــاري كلّةجامعــ ــ آم ــامن مــشهد ة منطقــةن بافــت فرســودا مالكــةي ــسبتاســت ث ــا ن هــاي   كــه ب

 ،ن تجـاري اان بـه مالك ـ ن بـر مبنـاي كـاربري ملكـش    اايـن مالك ـ . انـد   قطـاع توزيـع شـده     4مختلف در   

  . شوند مسكوني و اقامتي تقسيم مي

  حجم نمونه . 1. 7

-را بـه  هـا     را نـداريم، تعـداد كـل پـلاك        ) ن ثـام  ةن منطق ـ اتعـداد مالك ـ   (Nبه دليل اين كـه مقـدار        

   : در نظر گرفته و از فرمول كوكران زير استفاده كرديمNعنوان 
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بـا توجـه بـه       . نفـر در نظـر گـرفتيم       250 و حجـم نمونـه       7176هـا     پـلاك  آماري برابـر بـا       ةجامع

هـا   آمـاري از حيـث تعـداد و همچنـين مـشكلات مربـوط بـه دسترسـي بـه نمونـه                      ةمحدويت جامع 

   .  نامساوي در نظر گرفته شده استq و pدر برآورد حجم نمونه نسبت 

اي متناسـب بـا سـهم        گيـري طبقـه     گيـري ايـن پـژوهش، نمونـه         روش نمونـه  : گيـري   روش نمونه 

 در جـدول زيـر حجــم   اسـت  ثـامن  ة منطق ـ4، 3، 1،2هــاي   همـان قطـاع  ،اسـت كـه منظـور از طبقـه    

  : شود  هر قطاع محاسبه و ملاحظه ميةنمون

  هاي مسكوني در هر قطاع ـ تعداد پلاك1جدول 
  

  هاي مسكوني تعداد پلاك   قطاعةشمار

1  218  

2  1111  

3  1871  

4  3976  

  7176  ها جمع كل پلاك
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  حجم نمونه در هر قطاع -2جدول 

  ها تعداد پلاك   قطاعةشمار

1  10  

2  40  

3  70  

4  140  

  250  كل حجم نمونه 
  

  تعريف مفهومي و عملياتي متغيرهاي تحقيق . 2. 7

   گذاري املاك  قيمتةن به شيوانگرش مالك: تعريف متغير وابسته. 1. 2. 7

 ـ كلّ ،منظور هـاي انجـام اعمـالي اسـت كـه          عواطـف و آمـادگي    عقايـد، احـساسات و        باورهـا و   ةي

  .  ثامن دارندةگذاري املاك در منطق  قيمتةن نسبت به شيوامالك

ــرش  ــناختي نگ ــد ش ــت در بع ــان قيم ــه كارشناس ــت     ب ــه قيم ــسبت ب ــرد ن ــاي ف ــذار و باوره گ

گـذاري و احـساس رضـايت و عـدم             قيمـت  ةپيشنهادي در بعد عـاطفي احـساسات نـسبت بـه شـيو            

و گـذاري    قيمـت ةتـوان بـه شـيو     در بعـد آمـادگي بـراي عمـل مـي         .كنـد   ا بيان مي  رضايت از قيمت ر   

  .دكررا تعريف آمادگي فروش به قيمت كارشناسان 

  تعريف عملياتي متغيرهاي مستقل . 2. 2. 7

  طور مستقيم و غيرمستقيم گذاري به  قيمتة فرد در مورد شيوةمتغير تجرب

  ها و حقوق مردم  ي با توجه به خواستهمتغير نگرش به شهردار

   زندگي ماهانه ة فرد با توجه به مقدار هزين زندگيمتغير نيازهاي فعلي و مهم

ا يــســتي رمتغيــر برخــورد نزديكــان كــه منظــور از آن برخــورد افــرادي اســت كــه فــرد بــراي د 

هـا، افـراد     ماننـد افـراد خـانواده، همـسايه    ؛كنـد  هـا توجـه مـي   بودن تصميم يا رفتارش بـه رأي آن       غلط

  ن املاك اه و مشاورخبر

متغير نگـرش بـه طـرح نوسـازي و بهـسازي اطـراف حـرم كـه آيـا ايـن طـرح بـه موقـع تمـام                              

  . نداشود و تا چه اندازه براي محله و مردم منافع در بر دارد و با آن موافق يا مخالف مي
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توانـد دلايـل      وابـستگي و تعلـق خـاطر افـراد بـه محـل زنـدگي كـه مـي                  : متغير تعلـق اجتمـاعي    

  .  مانند خاطرات گذشته و اتفاقات خوشايند و ناخوشايند داشته باشد؛لفيمخت

 آن  ةبـا توجـه بـه موقعيـت ملـك و فاصـل            :  خـود  ةمتغير تلقي مثبت فـرد از ارزش ملـك و محل ـ          

 محلـه و    ةن از آينـد   ابـودن بـه حـرم مطهـر و از نظـر اقتـصادي و تجـاري مالك ـ                 تا محل كار و نزديك    

  . اند ملك خود متأثر شده

 مالكيـت،   ة ماننـد سـن، جـنس، تحـصيلات، شـغل، محـل كـار، سـابق                ؛هـاي مالـك   ر ويژگي متغي

   در ملكساكنا اشتغال در بافت، تعداد فرزند، تعداد خانوار ي سكونت ةسابق

  مساحت ملك، كاربري و نوع مالكيت ملك : هاي ملكمتغير ويژگي

  نامه  روايي و پايايي پرسش  .8

 ـ       روايي پرسش  اـ توجـه بـه ايـن كـه اغلـب سـؤالات بـه صـورت                    نامه محتوايي اسـت و پاي ايي آن ب

تـفاده             ؛انـد   طيف ليكرت طرح شده    نـجش اس تـيابي بـه دقـت س اـخ بـراي دس اـي كرانب  لـذا از ضـريب آلف

  . شود ب آلفاي كرانباخ متغيرهاي مستقل و وابسته مشاهده مييدر جدول زير ضرا: شده است

  هاي متغيرهاي تحقيق  پايايي گويه-3جدول 

  آلفاي كرانباخ  ها تعداد گويه  نام متغير  نوع متغير

  8/0  8  گذاري  قيمتةن نسبت به شيوانگرش مالك  وابسته

  5/0  4  تعلق اجتماعي  مستقل

  64/0  4  نگرش نسبت به طرح نوسازي و بهسازي  مستقل

  50/0  3  تلقي مثبت فرد ار ارزش ملك و محله  مستقل

  57/0  4   مالكةتجرب  مستقل

  69/0  4  نگرش به شهرداري  مستقل

  هاي تحقيق  يافته .9

   :هاي پاسخگويانهاي توصيفي ويژگي آماره. 1. 9

 ســطح تحــصيلات ةميانــ. ن مــرد هــستندابيــشتر مالكــ. اســتســال  5/61ن، اميــانگين ســن مالكــ

ــ ــتامالك ــدايي اس ــ. ن ابت ــشتر مالك ــستندابي ــغل آزاد ه ــت،  . ن داراي ش ــدت مالكي ــانگين م  7/33مي
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 5ن اميـانگين تعـداد فرزنـدان مالك ـ   . اسـت  سـال  5/37ن االك ـ سـكونت م ةميـانگين سـابق  . سال اسـت  

ــد اســت ــك   . فرزن ــر مال ــك ه ــاكن در مل ــداد خــانوار س ــانگين تع ــانگين . اســت خــانوار 6/1مي مي

 ميـانگين مـساحت ملـك هـر     .دقيقـه اسـت    2/9 ملك هـر مالـك تـا حـرم بـه صـورت پيـاده                 ةفاصل

بيــشترين نــوع مالكيــت در  اســت وبيــشترين كــاربري امــلاك مــسكوني . اســت متــر 5/144مالــك 

  . اين بافت ملكي است

  هاي فردي پاسخگويانهاي توصيفي و ويژگي  آماره-4جدول 
  بيشترين  كمترين  واريانس  انحراف معيار  نما  ميانه  ميانگين  سطح سنجش  متغير

  90  30  21/162  73/12  55  61  5/61  اي  فاصله  سن

  2  1  ---  ----  1  )مرد (1  -----  اسمي   جنس

  9  1  01/2  41/1  2  )ابتدايي (2  ----  ترتيبي   تحصيلات

  7  1  ---  ---  2  )آزاد (2  ----  اسمي   شغل

  2  1  ---  ---  1  )داخل بافت(1  ----  اسمي  محل كار

  150  3  18/458  40/21  30  30  7/33  اي فاصله  مدت مالكيت

  100  2  58/403  08/20  30  35  5/37  اي فاصله  سابقه سكونت

  13  0  2/5  28/2  5/4  5  5  اي فاصله  تعداد فرزندان

تعداد خانوار 

  ساكن در ملك
  5  1  73/0  85/0  1  1  6/1  اي  فاصله

  30  2  55/26  15/5  10  10  2/9  اي  فاصله  فاصله تا حرم

  800  5/31  14425  10/120  10  125  5/144  اي فاصله  مساحت ملك

  5  1  ---  ---  1  )مسكوني (1  -----  اسمي   نوع كاربري

  5  1  ---  ---  1  )ملكي( 1  -----  اسمي  نوع مالكيت

  

  :  نتايج زير حاصل شده است،هاي متغيرهاي مستقل و وابسته در مورد آماره

ــر ــانگين نم ــةمي ــيوا نگــرش مالك ــه ش ــلاك   قيمــتةن ب ــذاري ام ــد . اســت 5/16گ ــانگين بع مي

ميــانگين .  اســت6/4ن اميــانگين بعــد عــاطفي نگــرش مالكــ.  اســت03/8ن اشــناختي نگــرش مالكــ

گـذاري امـلاك     قيمـت ةن از شـيو اميـانگين اطلاعـات مالك ـ  .  اسـت  8/3ن  االك ـبعد رفتـاري نگـرش م     

                                                           

راي بعضي از مانده بها و تعريض معابر اتفاق افتاد؛ لذا مقدار مساحت باقيچون در قبل از انقلاب در منطقة ثامن خرابي. 1

  .قطعات اندك است
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ــت 2/2 ــ. اس ــانگين تجرب ــك ةمي ــي مال ــت92/9 منف  ــ.  اس ــرش مالك ــانگين نگ ــهرداري امي ــه ش ن ب

  .  است29/11

ــك      ــا مال ــك ب ــان مال ــورد نزديك ــاخص برخ ــاي ش  ــ ؛4نم ــان مالك ــشتر نزديك ــي بي ن در ا يعن

ميـانگين تعلـق اجتمـاعي      . كننـد   هـا مخالفـت مـي     صورت فروش ملـك بـا قيمـت كارشناسـي بـا آن            

تــوان گفــت كــه ميــزان تعلــق اجتمــاعي   بنــابراين مــياســت؛ 37/12، 20 تــا 4 بــين ةن در بــازامالكــ

 بـين   ةن بـه طـرح بهـسازي و نوسـازي در بـاز            اميـانگين نگـرش مالك ـ    . ن در حد متوسط اسـت     امالك

ــا 4 ــانگين تلقــي مثبــت . ن، طــرح در حــد منفــي اســتا يعنــي نگــرش مالكــاســت؛ 84/8، 20 ت مي

ن بـه پـول     اميـانگين نيـاز مالك ـ    . اسـت  27/9،  15 تـا    3 ة خـود در بـاز     ةن از ارزش ملـك و محل ـ      امالك

ــشكلات و  ــع م ــراي رف ــه ب ــهماهيان ــدگيهزين ــاي زن ــان ه ــان880000 ش ــت توم ــر . اس ــدول زي  ج

  . دهد  وابسته و مستقل را نشان ميهايهاي توصيفي متغير آماره

  في مستقل و وابستههاي توصي  آماره-5جدول 

  توصيف متغيرهاي وابسته و مستقل
سطح 
  سنجش

  نما  ميانه  ميانگين
انحراف 

  معيار
  بيشترين  كمترين  واريانس

بعد 
  شناختي

  17  4  29/9  04/3  4  8  03/8  اي فاصله

بعد 
  عاطفي

  10  2  91/2  70/1  4  5  6/4  اي فاصله

بعد 
  رفتاري

  12  2  48/3  86/1  2  4  8/3  اي فاصله
  وابسته

نگرش مالك 
 ةبه شيو

  گذاري قيمت

شاخص 
  نگرش

  35  8  10/29  39/5  15  16  56/16  اي فاصله

  3  1  64/0  80/0  3  2  20/2  اي فاصله  اطلاعات فرد
  18  4  87/9  14/3  11  10  92/9  اي فاصله   منفي مالكةتجرب

  19  6  94/10  31/3  10  11  29/11  اي فاصله  نگرش به شهرداري
  4  1  66/1  28/1  4  3  ---  تيبي تر  برخورد نزديكان
  20  4  25/7  69/2  12  12  37/12  اي فاصله  تعلق اجتماعي

  20  4  24/8  87/2  8  9  84/8  اي فاصله  نگرش به طرح 
تلقي مثبت فرد از ارزش 

  ملك و محله
  15  3  14/6  47/2  11  9  27/9  اي فاصله

  مستقل 

  3  20/0  34/0  58/0  1  70/0  88/0  اي فاصله  نيازها

  



   سال  يازدهم                    مجلة علوم اجتماعي دانشكدة ادبيات و علوم انساني دانشگاه فردوسي مشهد                          128

  هاي استنباطي  آماره. 2. 9

  ي دو متغيره ها تحليل

) متغيــر وابــسته(گــذاري   قيمــتةجــدول زيــر متغيرهــاي مــستقل را بــا نگــرش نــسبت بــه شــيو

  . دهد نشان مي
   همبستگي متغيرهاي مستقل با متغير وابسته-6جدول 

  متغيرهاي مستقل
ضريب 

  همبستگي

ضريب 

  تعيين

ضريب تعيين 

  تعديل شده

سطح 

  داري معني

رابطه 

  گيهمبست

  دارد  035/0  044/0  056/0  236/0  اطلاعات فرد

 دارد  000/0  140/0  145/0  -381/0   منفي فردةتجرب

 دارد  000/0  291/0  294/0  542/0 نگرش فرد به طرح نوسازي

 دارد  000/0  245/0  249/0  499/0  نگرش فرد نسبت به شهرداري

  دارد  006/0  029/0  033/0  182/0  تلقي مثبت فرد از ارزش ملك و محله

  دارد  000/0  071/0  076/0  -275/0  نيازهاي فرد

  ندارد  091/0  008/0  012/0  109/0  تعلق اجتماعي فرد

  ندارد  359/0  -001/0  003/0  059/0  سن افراد

نگرش مثبت نسبت به شهرداري و 

  ارزش ملك
  ندارد  088/0  010/0  014/0  120/0

نگرش منفي نسبت به شهرداري و طرح 

  نوسازي و بهسازي
  دارد  000/0  307/0  310/0  0557/0

نيازهاي بيشستر فرد و نگرش منفي 

  نسبت به طرح
  دارد  000/0  096/0  100/0  -316/0

نگرش مثبت فرد نسبت به طرح نوسازي 

  و ارزش ملك
  ندارد  125/0  006/0  010/0  101/0

تعلق اجتماعي فرد بيشتر و نگرش 

  نسبت به طرح منفي
  ندارد  999/0  -004/0  000/0  000/0

  ندارد  929/0  -005/0  000/0  007/0  گذاري  مالكيت و نگرش به قيمتةسابق

  ندارد  35/0  013/0  017/0  130/0  تعداد فرزندان
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ــه شــيو ة در مــورد فرضــي گــذاري اگــر مثبــت باشــد،   قيمــتةبرخــورد نزديكــان فــرد نــسبت ب

نـدال   ك ةتـر خواهـد بـود، چـون آزمـون فرضـي             گـذاري مثبـت      قيمـت  ةنگرش فرد هم نسبت به شـيو      

bكند  لذا اين فرضيه از آزمون رد عبور نمي؛ است05/0 بيشتر از 594/0داري   سطح معني .  

تــر  گــذاري مثبــت  قيمــتة نگــرش زنــان نــسبت بــه مــردان مــرتبط بــا شــيوةو در مــورد فرضــي

تــوان   اســت و مــي05/0 كــه بيــشتر از 201/0داري   و ســطح معنــيt-testخواهــد بــود؟ بــا آزمــون 

  . شود  تأييد نميگفت كه اين فرضيه

  رگرسيون چندگانه 

ــه گــام اســتفاده شــد   ــه و گــام ب ــانس آزمــون رگرســيون چندگان ــراي تحليــل واري در . ه اســتب

ــد 15مجمــوع از  ــاقي ماندن ــر ب ــار متغي ــستقل چه ــر م ــه در ة خلاصــ، متغي ــدل رگرســيون چندگان  م

   :شود جدول زير مشاهده مي

   مدل رگرسيون چندگانهة خلاص-7جدول 
 ةشمار

  گام

يب ضر

  همبستگي

ضريب 

  تعيين

ضريب تعيين 

  شدهتعديل

خطاي استاندارد 

  برآورد
  داري سطح معني  Fمقدار آماره 

1  530/0  281/0  249/0  20777/4  612/8  00/0  

2  735/0  540/0  496/0  44569/3  325/12  00/0  

3  818/0  670/0  620/0  99244/2  509/13  00/0  

4  871/0  758/0  707/0  62564/2  905/14  00/0  

  

 بـا متغيـر     871/0شـود متغيرهـاي مـستقل ايـن پـژوهش بـه مقـدار                 طـور كـه ملاحظـه مـي       همان

 درصـد از تغييـرات نگـرش بـه          70تواننـد نزديـك بـه         وابسته همبستگي داشته و يـا بـه عبـارتي مـي           

 در ســـطح sig=000/0 و F=905/14 ةمقـــدار آمـــار. گـــذاري را توضـــيح دهنـــد  قيمـــتةشـــيو

  . داردداري قابل قبولي قرار  معني

گــذاري امـلاك در جــدول زيــر ملاحظــه    قيمــتةمتغيرهـاي مــستقل مــؤثر بـر نگــرش بــه شـيو   

  : شود مي
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   ضرايب رگرسيون چندگانه-8جدول 
  داري سطح معني  Beta T  خطاي استاندارد  B  متغيرها

  061/0  -993/1    619/2  -221/5  عرض از مبدأ

  001/0  998/3  455/0  179/0  715/0   نوسازي نگرش به طرح

  000/0  351/4  495/0  663/0  883/2  اطلاعات فرد

  001/0  804/3  449/0  158/0  601/0  فاصله تا حرم

  016/0  642/2  314/0  486/0  283/1  برخورد نزديكان
  

تـر    هـر چهـار متغيـر باعـث نگـرش مثبـت           . شـود   طـور كـه در جـدول فـوق مـشاهده مـي            همان

ت فــرد بــا بيــشترين   متغيــر اطلاعــا . شــوند گــذاري امــلاك مــي    قيمــتةنــسبت بــه شــيو  

)495/0=Beta (  ــرش مالكـ ـ ــر نگ ــأثير را ب ــيو    ؛ن داردات ــه ش ــسبت ب ــشتر ن ــات بي ــي اطلاع  ة يعن

  . شودگذاري مي  قيمتةگذاري باعث نگرش مثبت به شيو تقيم

ــه طــرح     ــر نگــرش ب ــسته دارد، متغي ــر واب ــر متغي ــأثير را ب ــزان ت ــشترين مي ــه بي ــر ك ــين متغي دوم

 گويـاي ايـن اسـت كـه هـر           Beta=455/0يـن متغيـر بـا       ا. نوسازي و بهـسازي اطـراف حـرم اسـت         

  . شود تر مي گذاري هم مثبت  قيمتة نگرش به شيو،تر باشد چقدر نگرش به طرح مثبت

گـذاري بـا ضـريب      قيمـت  ة فاصـله تـا حـرم اسـت كـه بـر نگـرش فـرد بـه شـيو                    ،سومين متغير 

449/0=Betaشتر باشــد،  ملــك تــا حــرم بيــةيــن معنــي كــه هــر چــه فاصــله ا بــ، تأثيرگــذار اســت

 ن متغيـر برخـورد نزديكـان بـا مالـك     چهـارمي . تـر اسـت   گـذاري مثبـت      وي نسبت بـه قيمـت      نگرش

 ؛گــذارد گــذاري تــأثير مــي  قيمــتة كــه بــر نگــرش مالــك بــر شــيوBeta=314/0بــا ضــريب تــأثير 

يعنــي برخــورد نزديكــان در مــورد قيمــت كارشناســي بــه صــورت تأييــد و تــشويق باشــد، نگــرش  

  . تر است گذاري مثبت قيمت ةمالك نسبت به شيو

ــالا، معادلـ ـ   ــيون ب ــايج رگرس ــاس نت ــيونةبراس ــاي   ي رگرس ــتاندارد متغيره ــتاندارد و غيراس  اس

  : توان نوشت چندگانه به صورت زير مي

ــان  ــورد نزديك ــرم  ) + 28/1(برخ ــا ح ــله ت ــرح  ) + 60/0(فاص ــه ط ــرش ب ــرد  ) + 71/0(نگ ــات ف اطلاع

)88/2 + (122/5- = y) ستانداردمعادله رگرسيون غيرا(  
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ــا حــرم ) 31/0(برخــورد نزديكــان  ــه طــرح ) + 44/0(فاصــله ت ــرد ) + 45/0(نگــرش ب اطلاعــات ف

)49/0 = (y) رگرسيون استانداردةمعادل (  

  تحليل مسير 

   تحليل مسير-4شكل 

  
. كنـيم   با استفاده از وزن بتا كـه همـان ضـريب مـسير اسـت، مقـدار اثـر هـر متغيـر را تعيـين مـي                           

. كند اثر هـر متغيـر تـا چـه حـد مـستقيم و تـا چـه حـد غيرمـستقيم اسـت                          يتحليل مسير مشخص م   
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 ـ   ةلاعـات زيـادي دربـار     اي اط    تحليـل مـسير بـه طريـق فهـم سـاده            ،يـن ترتيـب   ه ا ب ي  فرآينـدهاي علّ

در تحليل مـسير ضـمن تـأثير اثـر هـر متغيـر مـستقيم بـر متغيـر وابـسته، ضـريب بتـا             . آورد فراهم مي 

- بــه،تغيـري كــه بيــشترين ضـريب بتــا را بــه خـود اختــصاص داده   را مـورد توجــه قــرار داده و آن م 

 ــ ــسته در مرحل ــر واب ــوان متغي ــستم مــيةعن ــر آن    بعــد وارد سي ــأثير متغيرهــاي مــستقل ب ــا ت شــود ت

هــا شــوند تــا رابطــه علّــي بــين آن از ايــن مرحلــه متغيــر وابــسته كنــار گذاشــته مــي. بررســي شــود

  . مشخص شود

يـر، نگـرش بـه طـرح، اطلاعـات فـرد، فاصـله تـا حـرم و             در اين تحقيـق در گـام اول چهـار متغ          

 ةطــور مــستقيم بــا متغيــر وابــسته تحقيــق كــه همــان نگــرش مالــك بــه شــيو برخــورد نزديكــان بــه

ب و تــأثير آن بيــان يگــذاري اســت، بررســي شــد كــه در قــسمت متغيرهــاي چندگانــه ضــرا  قيمــت

  . شد

ــا ضــريب  : گــام دوم ــه طــرح ب ــر نگــرش ب ــشتر  از Beta= 455/0چــون متغي ســاير متغيرهــا بي

ــه ــوده، ب ــه مــي ب ــسته در نظــر گرفت ــر واب ــ عنــوان متغي ــه ةشــود و بقي  متغيرهــا مــستقل در نظــر گرفت

 و متغيـر نيازهـا      33/0 دو متغيـر نگـرش مالـك بـه شـهرداري بـا ضـريب تعيـين                   ،نتيجـه در. شوند  مي

  . اند داري با متغير وابسته داشته  معنية رابط44/0با ضريب تعيين 

ــه دليــل داشــتن  ؛از دو متغيــر فــوق: گــام ســوم  يعنــي متغيــر نگــرش مالــك بــه شــهرداري را ب

عنـوان متغيـر وابـسته در نظـر گرفتـه و مـساحت ملـك را بـه عنـوان مـستقل                     بـه بيـشتر   ضريب تأثير   

  .گيريم در نظر مي

گيـريم و تعلـق    عنـوان متغيـر وابـسته در نظـر مـي       را بـه   نادر اين گـام نيازهـاي مالك ـ      : هارمگام چ 

  . دهيم عنوان متغير مستقل مورد توجه قرار ميي را بهاجتماع

  گيري  تيجهن .10

 چـون سـن، مـدت سـكونت،         ي؛هـاي هـاي فـردي، ميـانگين بـالاي ويژگـي         با توجـه بـه ويژگـي      

ني كــه در ا مالكيــت، تعــداد فرزنــدان، كــاربري مــسكوني و درصــد قابــل توجــه تعــداد مالك ــةســابق
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 ةين، فاصــلي همچنــين ســطح تحــصيلات پــاكننــد، هــا بــيش از يــك خــانوار زنــدگي مــيملــك آن

  . هستنداندك تا حرم بسيار قابل توجه 

 26/66: تــوان گفــت گــذاري امــلاك مــي  قيمــتةن نــسبت بــه شــيوادر توصــيف نگــرش مالكــ

ن هـيچ   ا درصـد از مالك ـ    68گـذاري نگـرش منفـي دارنـد و             قيمـت  ةن نسبت بـه شـيو     ادرصد از مالك  

دانــستند كــه چــه   يعنــي نمــي؛انــد لاك نداشــتهگــذاري امــ  قيمــتةاطــلاع درســتي نــسبت بــه شــيو

ــرادي امــلاك را قيمــت ــي  اف ــد گــذاري م ــم  ا درصــد از مالكــ29/42. كنن ــي ك ــم و خيل ن در حــد ك

و  درصــد زيــاد 71/17 درصــد تــا حــدودي و 40گــذاري داشــتند،  بــه قيمــتنــسبت  منفــي ةتجربــ

ن نــسبت بــه اكــ درصــد از مال83/60. گــذاري داشــتند  منفــي نــسبت بــه قيمــتةخيلــي زيــاد تجربــ

  . شهرداري نگرش منفي و خيلي منفي داشتند

ــا اعــضاا درصــد از مالكــ20حــدود  هــا و افــراد خبــره در حــد زيــاد و   خــانواده، همــسايهين ب

 درصـد  35 درصـد تـا حـدودي و    44كننـد،   خيلي زياد راجـع بـه قيمـت ملـك خـود مـشورت مـي           

 تعلـق زيــاد و خيلــي  اس احــسن نـسبت بــه محلـه  ا درصـد از مالك ــ5/34 حــدود ،كـم و خيلــي كـم  

 درصــد تــا حــدودي احــساس تعلــق نــسبت بــه 5/42 درصــد كــم و خيلــي كــم و 23زيــاد دارنــد، 

ن نــسبت بــه طــرح بهــسازي و نوســازي بافــت فرســوده ا درصــد از مالكــ5/69.  خــود دارنــدةمحلــ

ــا   ــتند، تنه ــي داش ــد  5/4نگــرش منف ــرح دارن ــه ط ــت ب  درصــد از 33حــدود  . درصــد نگــرش مثب

 درصـد در حـد زيـاد        5/33شـان در حـد كـم و خيلـي كـم و                ارزش ملـك و محلـه     ن نسبت به    امالك

  . شان دارند  درصد تا حدودي تلقي مثبتي از ارزش ملك و محله43و خيلي زياد و 

ــراز داشــته 38/51 ــالكن اب ــين    درصــد از م ــاه ب ــه در م ــد ك ــا 200ان ــد 760 ت ــان درآم ــزار توم  ه

 16داننــد و   رفــع نيازهايــشان مــيةمــد را لازمــ تومــان درآ1320000 تــا 760 درصــد بــين 32دارنـد،  

  . اند دهكركردن نيازهايشان اعلام درصد بالاتر از رقم فوق را براي برطرف

 نـسبت بـه      او قـدر اطلاعـات فـرد بيـشتر باشـد، نگـرش           چـه متغيـره هـر   هـاي دو    در نتايج تحليل  

  وكنـد   مطابقـت مـي   جـانو و سـينگ  اهـاي كـاون، آبـر      تر خواهـد بـود و بـا يافتـه           گذاري مثبت   قيمت

گـذاري امـلاك     قيمـت  ة منفي فـرد بيـشتر باشـد، در نتيجـه نگـرش او نـسبت بـه شـيو                   ةهر چه تجرب  

  . ن همخواني داردوتر خواهد بود و با تحقيق دومارشي و كا منفي
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 ةنگــرش فــرد بــه طــرح نوســازي و بهــسازي بافــت فرســوده بــر نگــرش وي نــسبت بــه شــيو 

نگـرش فـرد نـسبت بـه شـهرداري بـر نگـرش وي نـسبت                 . دگـذاري امـلاك تـأثير مثبتـي دار          قيمت

 خـود  ةتلقـي مثبـت فـرد از ارزش ملـك و محل ـ         چـه   هـر . گـذاري تـأثير مثبتـي دارد         قيمـت  ةبه شـيو  

 نيازهـاي فـرد بـر نگـرش او          ،تـر اسـت     گـذاري منفـي      قيمـت  ة نسبت بـه شـيو      او بيشتر باشد، نگرش  

  . گذاري املاك تأثير منفي دارد  قيمتةنسبت به شيو

تـر باشـد، نگـرش بـه طـرح نوسـازي و بهـسازي او نيـز             ه نگرش به شـهرداري فـرد منفـي        هر چ 

هـر چـه نيازهـاي فـرد بيـشتر باشـد، نگـرش او نـسبت بـه طـرح نوسـازي و                        . تر خواهـد بـود      منفي

  . تر خواهد بود بهسازي منفي

دهـد كـه مـؤثرترين متغيـر بـر نگـرش              متغيـره نـشان مـي     نتايج حاصل از تحليل رگرسـيون چنـد       

گــذاري بــا   قيمـت ة در مـورد شــيو هــاگـذاري امــلاك، ميــزان اطلاعـات آن    قيمــتةن بــه شـيو اك ـمال

گـذاري    قيمـت ةن بـه شـيو  اسـپس متغيرهـاي اثرگـذار بـر نگـرش مالك ـ     .  اسـت 496/0ضريب تـأثير   

 برخــورد نزديكــان ،نهايــت تــا حــرم و در ملــكةنــد از طــرح نوســازي و بهــسازي، فاصــلاعبــارت

 ـ     .مالك بـا وي    بعـد  . دهنـد    درصـد از واريـانس متغيـر وابـسته را توضـيح مـي              70وق   چهـار متغيـر ف

  . سازند  قوي دارند و نگرش را متأثر ميةن رابطاهاي مالك عاطفي با اطلاعات و آگاهي

ــه         ــسبت ب ــرش وي را ن ــسازي، نگ ــازي و به ــرح نوس ــه ط ــسبت ب ــك ن ــت مال ــرش مثب نگ

  . كند تر مي گذاري املاك مثبت قيمت

 ـ       ةاگر فاصل  تـر    گـذاري مثبـت      قيمـت  ةشتر باشـد، نظـر مالـك نـسبت بـه شـيو             ملـك تـا حـرم بي

 زيــرا امــلاك نزديــك بــه حــرم ارزش بيــشتري دارنــد و حــساسيت وي نــسبت بــه قيمــت  ؛اســت

  . شود بيشتر مي

تـر    هر چقدر برخـورد نزديكـان مالـك در رابطـه بـا تـصميم بـه فـروش و قيمـت مالـك مثبـت                         

هـاي كاستروسـي مطابقـت        بـود و بـا يافتـه      تـر خواهـد        نگرش وي نسبت به قيمت هـم مثبـت         ،باشد

  . كند مي
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