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تاریخ دریافت مقاله:   1390/03/10
تاریخ پذیرش نهایي:   1390/08/10

هادي رضایي راد1، مجتبي رفیعیان  2

سنجش فضایي کیفیت مسکن در شهر سبزوار، با استفاده از روش تحلیل عاملي

چکیده
از حساس ترین  مي توان  را  ـ  برنامه ریزي  ابزار  اصلي ترین  عنوان  به  ـ  به شاخصه هاي مسكن  پرداختن 
مراحل برنامه ریزي دانست. عرصه مسكن به منظور تأمین رشد اجتماعي، علاوه بر خود واحد مسكوني، 
محیط پیرامون آن را نیز در بر مي گیرد. در مقاله حاضر سعي بر این است كه به ارزیابي كیفیت مسكن در 
شهر سبزوار بر اساس آمار موجود پرداخته شود. به منظور این ارزیابي، در ابتدا شاخص هاي كیفي و 
كمّي مسكن مورد بررسي قرار گرفتند و سپس از بین شاخص هاي تأثیرگذار بر كیفیت مسكن بر اساس 
اطلاعات موجود، 16 شاخص تعیین شدند و به روش تحلیل عاملي )FA( و كم كردن تعداد متغیرها به چند 
عامل و تهیه نقشه به تفكیک هر عامل در محیط GIS، وضعیت هر عامل در نقاط مختلف شهر تعیین گردید. 
پس از بررسي كیفیت مسكن به تفكیک هر عامل، لایه ها در محیط GIS بر روي هم قرار گرفتند و در نهایت 
كیفیت مسكن در نقاط مختلف شهر ارزیابي گردید. نتایج تحقیق حاكي از آن است كه رابطة معناداري بین 
كیفیت مسكن و نوع بافت محله ها در شهر سبزوار وجود دارد. كیفیت مسكن در بخش هاي جنوبي )بافت 
فرسوده(، بخش هاي شرقي و جنوب شرقي )بافت غیررسمي( و بخش هاي شمال شرقي )بافت روستا ـ 
شهري(، نازل تر از دیگر نقاط شهر است. با استفاده از رگرسیون، مشخص شد كه بین كیفیت عرصة مسكن 

و انواع بافت هاي موجود شهر به میزان 77 درصد ارتباط معنادار وجود دارد.

کلیدواژه ها: كیفیت مسكن، سنجش فضایي، تحلیل عاملي، سیستم اطلاعات مكاني، شهر سبزوار.

1 كارشناس ارشد برنامه ریزي شهري و منطقه اي، دانشگاه تربیت مدرس، استان تهران، شهر تهران

E-mail: hadi.r.rad@gmail.com
2 دانشیار دانشكده هنر و معماري، دانشگاه تربیت مدرس، استان تهران، شهر تهران )نویسنده مسئول(

E-mail: Rafiei_m@modares.ac.ir
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مقدمه
در آغاز قرن بیست ویكم كشورهاي جهان سوم با چالش هاي عمده اي چون فراهم آوردن سرپناه 
مناسب، اشتغال و محیط زیست پایدار مواجه اند. در این بین سرپناه مناسب به دلیل وجود نیازهاي 
اولیة فردي یا خانوادگي، همچون خواب و استراحت و حفاظت در برابر شرایط جوّي ـ و خلاصه، 
شرایط زیست در مقابل طبیعت ـ بسیار اهمیت دارد )اهري، 1367، 7(. افزایش مهاجرت از روستاها 
به شهرها و سكونت تعداد زیادي از افراد و خانوارها در زاغه ها و حاشیة شهرها، به خصوص 
در كشورهاي جهان سوم، نشان دهندة ابعاد وسیع نیاز به مسكن و همچنین برنامه ریزي براي 
آن است )شابیرچي ما، 1379، 147(. البته هیچ ساختمان یا فضایي نمي تواند نیاز همة افراد را به 
طور كامل برآورده سازد. دامنة وسیع تر فرصت ها براي تعامل و كنش با هر محیط، مي تواند آن 
را براي تأمین نیازهاي مردمي كه از آن استفاده مي كنند مناسب تر سازد و بدین ترتیب توانایي 
محیط را براي رویارویي با نیازهاي مختلف افزایش دهد )چاپمن، 1384، 130(. احتیاج به مسكن 
و اتخاذ راهكارهاي مناسب براي تولید متناسب با نیاز، از مسائل و مشكلات عمده در این زمینه 
در شهرهاي بزرگ به شمار مي آید. نیاز به مسكن همواره در طول تاریخ دغدغه هاي جوامع بوده 
اقلیمي و تكنولوژیكي، روش هاي بدیع و متنوع تولید  و به فراخور امكانات و شرایط تاریخي و 
الگوهاي مختلف سكونت منجر شده است. هرچند به نظر مي رسد كه موضوع  سرپناه، به خلق 
كه  آنجا  از  ولي  است،  گردیده  بدل  معماري  در محافل  رنگ باخته  و  تكراري  مبحثي  به  سكونت 
مسكن نیازي اجتماعي و اولویتي است مقدم بر تمام كارهاي دیگر كه از جانب اجتماع به معماري 
تحمیل مي شود، اهداف معماري مدرن با محور قرار دادن موضوع مسكن و سكونت سازماندهي 
این خود همواره باعث تحسین  پایه شكل گرفته، به گونه اي كه  گردیده و زیربناي آن بر همین 
معماري مدرن شده است. بدین ترتیب، براي برنامه ریزي شهري و برنامه ریزي مسكن هر شهر، 
پیدا كردن پاسخ مسئله سنجش فضایي كیفیت مسكن از ملزومات اساسي به شمار مي آید. هدف از 
پژوهش حاضر دستیابي به روشي بر پایة منطق ریاضي به منظور سنجش كیفیت محیط مسكوني 
با هدف انجام برنامه ریزي بهتر براي بخش مسكن هر شهر و به وجود آوردن وحدت رویه اي بین 

برنامه ریزان شهر بدین منظور است.

مروري بر مباني نظري و تجربي مرتبط
مفاهیم، دیدگاه ها و مباني نظري

تعریف  كه  رسیده اند  نتیجه  این  به  توسعه  حال  در  كشورهاي  بیشتر  پژوهشگران  در  امروزه 
مسكن را نمي توان به واحد مسكوني محدود كرد؛ و در واقع مسكن كل محیط زندگي و سكونت را 
دربرمي گیرد. همچنین مسكن به مجموعه اي از تسهیلات گفته مي شود كه به منظور ارائة خدمات 
فشرده در مكاني فیزیكي قرار دارد. این بدان معناست كه مفهوم مسكن با توجه به شرایط اجتماعي 
اقتصادي و خانوادگي تغییر مي كند )مخبر، 1363، 18(. در واقع تعریف و مفهوم عام مسكن، واحد 
مسكوني یا خانه نیست بلكه دربرگیرندة كل محیط مسكوني است. به عبارت دیگر، مسكن چیزي 
باید تمامي خدمات و تسهیلات عمومي لازم براي زندگي بهتر  از سرپناه فیزیكي است و  فراتر 
انسان را در خود داشته باشد. به علاوه، حق تصرف نسبتاً طولاني و مطمئن براي استفاده كننده 
آن نیز باید فراهم باشد )دلال پورمحمدي، 1379، 30(. پرداختن به شاخصه هاي مسكن، به عنوان 
اصلي ترین ابزار برنامه ریزي و تشكیل دهنده شالوده اصلي آن را مي توان از حساس ترین مراحل 
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س برنامه ریزي برشمرد. عرصة مسكن به منظور تأمین رشد اجتماعي، علاوه بر خود واحد مسكوني، 
محیط پیرامون آن را نیز دربرمي گیرد.

مطالعه منابع مختلف به وضوح نشان مي دهد كه مسكن در زمره اساسي ترین و حساس ترین 
بخش ها در برنامه ریزي توسعة اقتصادي و اجتماعي است )عزیزي، 1378، 71( و همراه با خوراك 
و پوشاك، از دیرباز به عنوان اصلي ترین و اساسي ترین نیاز گروه هاي انساني مطرح بوده است. 
در واقع مسكن، خردترین و كوچک ترین شكل تجسم كالبدي رابطه متقابل انسان و محیط، و تبلور 
فضایي كاركرد حیاتي سكونت انساني در ایفاي نقش هاي اساسي وي است )رهنمایي، 1382، 81(. 
نیاز به مسكن داراي دو بعد كمّي و كیفي است. در بعد كمي، نیاز به مسكن دربرگیرندة شناخت 
در  را مطرح مي كند.  آن  به  میزان دسترسي  و  فقدان سرپناه  كه مسئله  است  اموري  و  پدیده ها 
بررسي بعد كمي مسكن، در واقع میزان و درجه پاسخگویي به نیاز مسكن بدون توجه به كیفیت 
مي تواند  متخصص  یا  عادي  فرد  هر  كه  چرا  دارد،  گسترده اي  مفهوم  كیفیت  است.  نظر  در  آن 
تعریفي از آن ارائه كند كه بیانگر درجه هاي مختلفي از آن باشد. شاخص هاي رواني ـ اجتماعي 
از اجزاي مجموعه مشخصه هاي كیفي است، به ویژه در مقایسه  مربوط به كیفیت، كه فقط یكي 
با مشخصه هاي فیزیكي آن، بسیار پیچیده اند )اوزسوي و همكاران، 1994، 120(. در بعد كیفي، 
مسائل و پدیده هایي مطرح مي شوند كه به بي مسكني و بدمسكني و تنگ مسكني معروف اند و آنچه 

كه مطرح است، نوع و شكل نیاز است )جاجرمي و كلته، 1385، 36(.
دگرگوني در مفهوم سكونت در عصر ما، كه دال بر محدوده اي بسیار وسیع تر از تصور سنتي 
و یا ساكن  شدن در پناهگاهي فیزیكي به عنوان خانه است، باعث تقارن برنامه هاي تولید مسكن 
)برنامه ریزي براي مهیا كردن امكانات و تداركات جانبي مكمل پروژه هاي مسكوني مانند: بهداشت، 
درمان، آموزش، اشتغال، ورزش، تفریح، ارتباط و جز اینها( مي شود. مسكن از جنبه نیازي زیستي، 
به تدریج از محدوده هندسي خانه خارج مي گردد و هاله اي نامرئي به عنوان عضوي از اجزاي پیوسته 
این ترتیب سكونت  ارتباطي خدماتي )شهر( محاط مي كند. به  تركیبي، آن را درون شبكه پیچیده 
اجتماعي، خود  تكامل  گرفتن سرعت  روند شدت  كه طي  تبدیل مي شود  نیازي گسترش یابنده  به 
با تغییرات و تحولات جدید در زمینه ارتباطات و رواج شیوه هاي جدید زندگي همراه مي گردد. از 
مهم ترین نمادها در شناخت اسكان غیررسمي، مي توان به شاخص ها و ویژگي هاي ساختاري مسكن 
اشاره كرد )UN_Habitat, 2005, 42(. حتي در بسیاري از موارد، مهم ترین عامل تأثیرگذار در میزان 

.)Westaway, 2006, 187( رضایتمندي فرد از سكونت در محله ها، مسكن و شرایط محیطي آن است

معرفي متغیرها و شاخص ها
پروفسور دوهل، استاد دانشگاه بركلي آمریكا در اواسط دهه گذشته در كنفرانسي در شهر تورنتوي 
كانادا، 10 معیار را به عنوان ویژگي هاي كیفیت محیط شهرها ارائه كرد، كه بالا بودن كیفیت كالبد 
محیط و مسكن از جمله آنهاست، و نشان از اهمیت بالاي كیفیت مسكن و محیط سكونت در كیفیت 
عاملي  تحلیل  ارزش هاي  دربردارندة  آن  دروني  دلیل خصیصه هاي  به  نیز  مسكن  دارد.  شهرها 
است. وضع كنوني مسكن در هر شهر نتیجة روندي تكاملي است. همة بناها و واحدهاي مسكوني 
شهر در زمان واحد ساخته نشده اند، بلكه نتیجة ساخت وساز چندین دهة گذشته اند )توفیق، 1370، 
90(. سنجش كیفیت محیط، نخستین مرحله در اداره كردن یا مدیریت كیفیت محیط نواحي سكونتي 
هر  در  مسكن  وضعیت  به  دستیابي  براي  بنابراین   .)VanPoll, 1997, 5( مي آید  شمار  به  شهري 
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شهري بررسي دوره هاي مختلف تكاملي شهر الزامي است. به همین منظور، به شاخص هایي نیاز 
است كه وضعیت مسكن و تحول آن را در هر دوره نشان دهند. براي شناخت مسكن شاخص هاي 
مختلفي به كار مي رود كه به طور كلي به دو دسته كمي و كیفي تقسیم مي شوند، كه دسترسي به 
خدمات اساسي نیز از شاخص هاي مسكن و نشان دهنده كیفیت واحدهاي مسكوني است  )زیاري و 
زرافشان، 1385، 135(. بررسي شاخص هاي كمّي و كیفي مسكن از ابزار ها و شیوه هاي شناخت 
ویژگي مسكن به شمار مي رود كه مي توان به كمک آن پارامترهاي مؤثر در امر مسكن را شناخت 

و هرگونه برنامه ریزي و تصمیم گیري در مورد مسكن را تسهیل كرد  ) ملكي، 1382، 60 (.

محدوده و قلمرو پژوهش
سبزوار یكي از شهرهاي استان خراسان رضوي و مركز شهرستان سبزوار است. این شهر كه 
اكنون از لحاظ جمعیت و تجارت، پس از مشهد بزرگ ترین و مهم ترین شهر خراسان است، در 
غربي ترین ناحیه این استان قرار دارد. سبزوار در مسیر ارتباطي اصلي تهران ـ مشهد قرار گرفته 
كیلومتر   664 تهران  از  و  كیلومتر   220 ارتباطي  راه  جدید ترین  از  تا مشهد  آن  فاصله  كه  است 
است. این شهر در 57 درجه و 43 دقیقه طول جغرافیاي شرقي، در 36 درجه و 12 دقیقه عرض 
جغرافیایي شمالي و در ارتفاع متوسط 960 متري از سطح دریا واقع شده است. ارتفاع شهر از 
سطح دریا در بخش جنوبي 940 متر و در بخش هاي شمالي 1150 متر است. شیب عمومي بستر 
طبیعي شهر از شمال به جنوب و بین 3- 0 درصد است )مشاور پرداراز، 1388، 14(. در خصوص 
بافت این شهر باید گفت كه فرم كلي بافت شهر سبزوار تداخلي از فرم شطرنجي و شعاعي است. 
فرم شطرنجي بیشتر در بخش جنوب و مركز و شمال شهر به چشم مي خورد، و فرم شعاعي در 
بخش هاي غربي و شرقي شهر به خصوص اطراف میدان هاي 33 هزار متري، كارگر و شریعتي 
شهر(  شعاعي  فرم  بر  هستند  تأییدي  شده اند،  متصل  میدان ها  این  به  كه  متعددي  )خیابان هاي 
مشاهده مي شود. در شهر سبزوار انواع بافت ها )قدیم، روستا ـ شهري، غیررسمي، میاني و جدید( 

وجود دارد، كه در ادامه به اختصار به تشریح هریک پرداخته مي شود.

بافت قدیم: این بافت كه در گذشته آن را بارویي با چهار دروازه به نام هاي سبریز در جنوب، 
ارگ در شمال، نیشابور در شرق و عراق در غرب محدود مي ساخته است، و امروزه به وسیله 
خیابان كاشفي از سمت شرق، خیابان اسدآبادي از شمال، خیابان طبرسي از جنوب و بولوار امام 
خمیني و خیابان شهداي هویزه از غرب محدود شده، داراي بافتي است ارگانیک و شبكه راه ها فاقد 
سلسله مراتب و داراي عرض كم است. در این بافت ساختمان ها عموماٌ یک طبقه اند و به هر حال به 
ندرت از دو طبقه تجاوز مي كنند. ولیكن در سال هاي اخیر در مراكز تجاري شهر و به خصوص 
محور بیهق، به احداث ساختمان هاي بیشتر از دو طبقه و متوسط قطعات تفكیكي بافت بین 100 تا 

300 مترمربع اقدام شده است.

بافت روستا ـ شهري: این بافت شامل محله كوشک سفلي واقع در شمال غربي، محله قلعه نو واقع 
در غرب شهر و كلاته سیفر واقع در جنوب غربي و صالح آباد واقع در جنوب شهر است كه بر 
اثر گسترش شهر، به محدوده آن متصل شده اند. این نقاط داراي بافتي ارگانیک و شبكه دسترسي 
در این نقاط 4 تا 8 متري است و شبكه معابر این بافت از هیچ گونه سلسله مراتبي پیروي نمي كند. 
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س ساختمان هاي موجود در این بخش شهر اغلب یک طبقه ـ و در مواردي دوطبقه ـ اند و قطعات این 
محدوده از شهر از نظم خاصي پیروي نمي كنند و متوسط مساحت قطعات تفكیكي مسكوني بین 

100 تا 200 مترمربع است.

بافت میاني: این بافت شامل بخش شرقي، شمالي و غربي شهر و به صورت شطرنجي منظم و 
نامنظم است. شبكه معابر در بیشتر بخش هاي این بافت داراي سلسله مراتب است، به گونه اي كه 
معابر جمع و پخش كننده داراي عرض 8 تا 12 متر هستند و معابر دسترسي عرض 6 تا 8 متر 
دارند. عمده ساختمان هاي شكل گرفته در این بخش از شهر، یک و دو طبقه اند؛ و قطعات تفكیكي در 
بافت شطرنجي داراي نظم اند و متوسط مساحت قطعات تفكیكي بین 200 تا 300 مترمربع است؛ در 
حالي كه بافت شطرنجي نامنظم از نظم و ترتیب خاصي پیروي نمي كند و مساحت قطعات مسكوني 

عمدتاً بین 80 تا 250 مترمربع متغیر است.

بافت غیررسمي: بافت غیررسمي شهر در بخش شرقي شهر )بافت پیرامون حاشیه مسیل عیدگاه 
واقع در شرق شهر( واقع گردیده و این بافت به صورت غیرقانوني و بدون مجوز و در سال هاي 
و  دارند،  اندكي  راه ها عرض  است، شبكه  ارگانیک  بخش شهر  این  بافت  است.  اخیر شكل  گرفته 
سلسله مراتب هم وجود ندارد. این محدوده با كمبود ـ یا فقدان ـ خدمات و امكانات رفاهي مواجه 
 250 تا   150 مسكوني  تفكیكي  قطعات  متوسط  و  سه طبقه  حداكثر  ساختمان هاي  وجود  است. 

مترمربع از ویژگي هاي دیگر این بافت است.

شهرك  به  مربوط  جدید  بافت  شهر،  موجود  بافت هاي  دیگر  از  )آماده سازي شده(:  جدید  بافت 
توحید در بخش شمالي شهر است كه در دهه اخیر شكل گرفته است. شبكه معابر این محدوده از 
شهر داراي سلسله مراتب است، به طوري كه شبكه معابر جمع و پخش كننده داراي عرض 10 تا 16 
متر است و معابر دسترسي عرض 6 تا 8 متر دارند. عمده ساختمان هاي شكل گرفته در این بخش 
از شهر یک و دو طبقه اند و متوسط قطعات تفكیكي مسكوني در این بافت مساحتي بین 200 تا 

300 مترمربع دارند.

روش شناسي  پژوهش
پژوهش حاضر از نظر هدف از نوع كاربردي است، و از لحاظ روش انجام تحقیق، توصیفي 
كتابخانه اي و مرور پژوهش ها و نوشتارهاي  از روش  استفاده  با  تحلیلي. نوشتارهاي نظري  ـ 
با  كیفیت مسكن شهر سبزوار  است. سنجش  انجام شده  آن،  كیفیت مسكن و محیط  به  مربوط 
كیفي  و  كمي  عامل شاخص هاي  دو  در  و  پژوهش حاضر  در  معیار  و  16 شاخص  از  استفاده 
بلوك هاي  از حوزه  آنها  اطلاعات  كه  كمّي اند،  معیار جزو شاخص هاي   5 است.  گردیده  بررسي 
مركز آمار شهر سبزوار به دست آمده است؛ و 11 معیار دیگر در زمره شاخص هاي كیفي هستند 
كه از پیمایش صورت گرفته به وسیله مشاور طرح جامع شهر )مشاور پرداراز ـ 1388( استفاده 
شده است. شاخص هاي دو عامل كمّي و كیفي ابتدا به كمک نرم افزار SPSS شاخص سازي شدند و 
سپس مورد سنجش و تحلیل عاملي قرار گرفتند كه خروجي هاي آن به صورت نقشه هاي رستري 
براي بیان فضایي نتایج نشان داده شده است. پس از بررسي كیفیت مسكن به تفكیک هر عامل 
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در نقاط مختلف شهر، لایه ها در محیط GIS بر روي یكدیگر قرار داده  شدند و در نهایت وضعیت 
عمومي و نهایي كیفیت مسكن در نقاط مختلف شهر ارزیابي گردید و تحلیل فضایي نیز صورت 

گرفت.
 Kerlinger,( روش تحلیل عاملي از فنون آماري چندمتغیره است كه پایه نظري مستحكمي دارد
4 ,1977(. تحلیل عاملي از تعدادي فنون آماري تركیب شده كه هدف آنها ساده كردن مجموعه پیچیدة 

داده هاست )كلاین، 1380، 11(. به سخن دیگر، تحلیل عاملي به مجموعه اي از فنون آماري اشاره 
مي كند كه هدف مشترك آنها ارائه مجموعه اي متغیر برحسب تعداد كمتري متغیر فرضي است )كیم 
و مولر، 1381، 16(. هدف عمده تحلیل عاملي رعایت اصل اقتصاد و صرفه جویي از طریق كاربرد 
كوچک ترین مفاهیم تبیین كننده به منظور تبیین بیشینه مقدار واریانس مشترك در ماتریس همبستگي 
است )رضایي راد و بمانیان،1390، 5(. تحلیل عاملي، چندین روش اضافي براي تحلیل داده ها دارد 
كه مهم ترین آنها روش مؤلفه هاي اصلي است. در این روش، تحلیل داده ها با یافتن تركیبي خطي از 
متغیرهایي )یک مؤلفه( كه براي چنین تغییري در متغیرهاي اصلي محاسبه مي شوند آغاز مي گردد. 
سپس مؤلفه هاي دیگري پیدا مي شوند كه براي اغلب متغیرهاي باقي مانده محاسبه مي گردند و با 
مؤلفه  قبلي همبستگي ندارند. معمولًا براي بیشتر تغییرات، چند مؤلفه محاسبه خواهد شد كه این 
مؤلفه ها مي توانند جایگزین متغیرهاي اصلي شوند. این روش ها بیشتر اوقات براي كاهش تعداد 
متغیرها به كار مي روند )فطرس و بهشتي فر، 1388، 20(. تحلیل عاملي كاربردهاي مختلفي دارد. اگر 
در تحلیل عاملي هدف خلاصه كردن تعداد شاخص به عوامل معني دار باشد، باید تحلیل عاملي نوع 
R به كار رود؛ و در صورتي كه هدف تركیب و تلخیص تعدادي از مكان ها یا نواحي جغرافیایي در 
گروه هاي همگن در درون سرزمین باشد، باید تحلیل نوع Q مورد استفاده قرار گیرد. در این تحقیق 

از تحلیل عاملي نوع R به روش مؤلفه هاي اصلي استفاده شده است )كلانتري، 1382، 281(.

یافته ها
سنجش کیفیت مسکن با استفاده از شاخص هاي کمي

پرداخته  زیر  شاخص هایي  بررسي  به  مسكن  كمیت  یا  و  جمعیت  ازدحام  میزان  سنجش  براي 
دلیل  به  كه  است  ذكر  به  لازم  بوده اند.  موجود  شهر  آماري  حوزه هاي  تفكیک  به  كه  مي شود 
محدودیت اطلاعات، با استفاده از 5 شاخص به رتبه بندي حوزه هاي شهر از جنبه كیفیت محیط 
زندگي اقتصادي و اجتماعي پرداخته شده است. این متغیرها عبارت اند از: تراكم مسكوني )واحد 
)نفر در هكتار(، خانوار در واحد مسكوني، و  در هكتار(، نفر در واحد مسكوني، تراكم جمعیتي 

سرانه خالص زیربناي مسكوني.
براي پي بردن به سطح كیفیت محیط زندگي به لحاظ اقتصادي و اجتماعي حوزه هاي شهر، از 
آنجا كه برخي از متغیرها منفي بودند و برخي مثبت، ابتدا متغیرها )با استفاده از ضریب معكوس 
ابتدا  انجام تحلیل عاملي،  از تكنیک تحلیل عاملي استفاده گردید. در  آنها( هم سو شدند و سپس 
باید این اطمینان به وجود مي آمد كه آیا مي توان از داده هاي موجود براي تحلیل استفاده كرد، یا 
نه؛ و به عبارت دیگر، آیا تعداد داده هاي مورد نظر براي تحلیل عاملي مناسب اند یا نیستند. بدون 
منظور از شاخص KMO Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy و آزمون بارتلت 
استفاده مي شود. این شاخص معمولًا در دامنه صفر تا یک قرار دارد. اگر مقدار شاخص نزدیک 
به یک باشد، داده هاي مورد نظر براي تحلیل عاملي مناسب اند و در غیر این صورت )معمولًا كمتر 
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س از 0/5( نتایج تحلیل عاملي براي داده هاي مورد نظر چندان مناسب نیستند )مؤمني، 1386، 68(. 
 ،j و i ضریب همبستگي بین متغیرهاي γij شاخص مذكور، از این رابطه به دست مي آید كه در آن

و aij ضریب همبستگي جزئي بین آنهاست.

رابطه )1(

نشان  متغیرها محاسبه شده اند،  این  اساس  بر  كه  بارتلت  و   KMO آماري  آزمون هاي  نتایج 
مي دهد كه متغیرها در سطحي نسبتاً قابل پذیرفتني براي تحلیل عاملي قرار دارند و مقدار آزمون 
KMO برابر 0/513 و مقدار آزمون بارتلت برابر 232/505 به دست آمده است. شكل 1 مقادیر این 

آزمون ها را نشان مي دهد.

شکل 1. مقادیر آزمون KMO و بارتلت در شهر سبزوار

شکل 2. نمودار ارزش عددي مقادیر محاسباتي

منبع: نگارندگان

منبع: نگارندگان

در شكل 2 نیز عناصر یا متغیرهایي با بار عاملي بیشتر از یک به نمایش درآمده است. این 
نمودار مشخص مي سازد كه متغیرهاي در نظر گرفته شده براي تكنیک تحلیل عاملي چه وضعیتي 

دارند و بار عاملي هر یک از آنها به چه میزان است.
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در مجموع در شهر سبزوار، شاخص هاي كمّي كیفیت مسكن مورد استفاده، در 2 عامل اصلي 
مورد توجه قرار گرفت، كه شاخص هاي تراكم جمعیتي و تراكم مسكوني در عامل نخست )عامل 
تراكمي( قرار گرفته اند؛ شاخص هاي نفر در واحد مسكوني، خانوار در واحد مسكوني و سرانه 
زیربناي مسكوني در عامل دوم )الگوي سكونت( جاي دارند. )مركز آمار، 1385(. در جدول هاي 
ادامة مطلب، عناوین عامل ها و مقادیر هر متغیر در فاكتورهاي مربوط، درج گردیده است. در این 

مرحله بر اساس همبستگي هاي معني دار بین عوامل و شاخص ها، این عوامل نام گذاري شده اند.

جدول 1. عوامل و شاخص هاي سنجش کیفیت مسکن

جدول 2. ماتریس دوران یافته عوامل اصلي با استفاده از روش واریماکس در تحلیل عاملي

جدول 3. مقدار واریانس تبیین شده و بار عاملي پنج عنصر اصلي تحلیل

منبع: نگارندگان

منبع: نگارندگان

منبع: نگارندگان

  مرتبط يها شاخص  عامل نام

  يمسكون واحد در خانوار و يمسكون يربنايز سرانه ، يمسكون واحد در نفر  سكونت يالگو

  يتيجمع تراكم ،يمسكون تراكم  يتراكم

  
  

ها شاخص
شده ييشناسا عوامل

دوم عامل  نخست عامل

-920/0174/0يمسكون تراكم

671/0  -278/0يمسكون يربنايز سرانه

867/0-249/0يمسكون واحد در نفر

  399/0755/0يمسكون واحد در خانوار

-921/0051/0يتيجمع تراكم

  

  
  

   يتجمع انسيوار  شده نييتب انسيوار مقدار   يعامل بار مقدار    عامل نام

1  22/2  44/44  44/44  

2  56/1  52/31  96/75  

  مرتبط يها شاخص  عامل نام

  يمسكون واحد در خانوار و يمسكون يربنايز سرانه ، يمسكون واحد در نفر  سكونت يالگو

  يتيجمع تراكم ،يمسكون تراكم  يتراكم

  
  

ها شاخص
شده ييشناسا عوامل

دوم عامل  نخست عامل

-920/0174/0يمسكون تراكم

671/0  -278/0يمسكون يربنايز سرانه

867/0-249/0يمسكون واحد در نفر

  399/0755/0يمسكون واحد در خانوار

-921/0051/0يتيجمع تراكم

  

  
  

   يتجمع انسيوار  شده نييتب انسيوار مقدار   يعامل بار مقدار    عامل نام

1  22/2  44/44  44/44  

2  56/1  52/31  96/75  

  مرتبط يها شاخص  عامل نام

  يمسكون واحد در خانوار و يمسكون يربنايز سرانه ، يمسكون واحد در نفر  سكونت يالگو

  يتيجمع تراكم ،يمسكون تراكم  يتراكم

  
  

ها شاخص
شده ييشناسا عوامل

دوم عامل  نخست عامل

-920/0174/0يمسكون تراكم

671/0  -278/0يمسكون يربنايز سرانه

867/0-249/0يمسكون واحد در نفر

  399/0755/0يمسكون واحد در خانوار

-921/0051/0يتيجمع تراكم

  

  
  

   يتجمع انسيوار  شده نييتب انسيوار مقدار   يعامل بار مقدار    عامل نام

1  22/2  44/44  44/44  

2  56/1  52/31  96/75  

در بین 5 متغیر بررسي شده، بار عاملي دو متغیر بیشتر از یک بوده است كه 75/96 درصد از 
مجموع وارایانس كل را تبیین مي كند. جدول 3 مقدار واریانس تبیین شده هر یک از عناصر اصلي 

را نشان مي دهد.
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منبع: نگارندگان

عوامل مختلف تبیین كیفیت مسكن از جنبه شاخص هاي كمي را مي توان به كمک بردار ویژه 
هر عامل با یكدیگر تركیب كرد، كه فرمول آن نیز در ادامه درج مي گردد. نقشه نهایي به صورت 
بافت هاي  دربرگیرنده  كه  شهر  مركز  جنوب  قسمت هاي  است.  شده  آورده   3 شكل  در  رستري 

فرسوده فاقد ارزش است، نشان از پایین ترین كیفیت مسكن از نظر شاخص هاي كمي دارد.

رابطه )2(

شکل 3. کیفیت مسکن با استفاده از شاخص هاي کمي 

سنجش کیفیت مسکن از جنبه شاخص هاي کیفي
یكي از شاخص هایي كه در تعیین كیفیت مسكن اهمیت بسیار دارد و در برنامه ریزي مسكن نیز 
جزء جداناشدني مسكن به شمار مي آید، امكانات و تسهیلات و خدمات اساسي همچون آب و برق 
از واقعیت هاي  این خدمات گویاي بسیاري  از  و گاز است. میزان بهره منديِ واحدهاي مسكوني 
موجود در مسكن است. بر اساس اطلاعات آمار سال 1385، میزان دسترسي واحدهاي مسكوني 
به آب لوله كشي بهداشتي حدود 97 درصد، و میزان دسترسي و استفاده واحدهاي مسكوني از 
شبكه انشعاب گاز شهري بیش از 98 درصد است. همچنین كلیه واحدها و ساختمان هاي شهر، 

Totalscore
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داراي برق هستند. بنابراین از آنجا كه بیش از 98 درصد از مسكن ها به آب و برق و گاز دسترسي 
دارند و این تأثیري هم در تحلیل نخواهد داشت، در نتیجه 3 شاخص مذكور از تحلیل عاملي خارج 
گردید. همچنین شاخص هاي كیفي تأثیرگذار دیگري چون امنیت، محرمیت، دید و منظر مي توانست 
در سنجش كیفیت بسیار كمک كند؛ لیكن فقدان اطلاعات مورد نیاز كه مستلزم زمان و هزینه براي 

برداشت هاي میداني مختلف بود، باعث شد كه اینها هم در چرخة تحلیل آورده نشوند.
در ابتدا با نظر كارشناسان امر شاخص هاي كالبدي و خدمات شناسایي شدند و از حالت كیفي 
به حالت كمي تبدیل گردیدند. شاخص هاي در نظر گرفته شده در این روش پیش فرض اولیه این 
است كه هر متغیري مي تواند با هر عاملي رابطه داشته باشد؛ به این صورت كه بعد از تعیین هدف 
و هم سو كردن داده ها تحلیل عاملي بر روي آنها صورت مي گیرد و بر اساس ماهیت داده ها، آنها به 
تعدادي از عوامل خلاصه مي گردند. هدف از اجراي این مدل شناسایي پهنه هاي فاقد كیفیت مطلوب 
محیط زندگي از لحاظ كالبدي و خدمات است. از این رو متغیرهایي كه به عنوان شاخص هاي مؤثر 
در این زمینه در نظر گرفته شده اند، به لحاظ كالبدي مشتمل بر سه شاخص عمر بنا و كیفیت آن 
و جنس سازه است. به علاوه، 8 شاخص نیز به لحاظ خدمات مدّ نظر قرار گرفتند كه عبارت اند 
از: میزان پوشش دهي مراكز پیش دبستاني، دبستان، مراكز راهنمایي، فضاي سبز محلي و مراكز 
ورزشي محلي، دسترسي به آب، دسترسي به برق و دسترسي به گاز. در شكل ها و جدول هایي 

كه در ادامه مي آیند، عامل ها و مقادیر هر متغیر در فاكتورهاي ذي ربط نشان داده مي شوند.

 Screen Plot شکل 4. نمودار

منبع: نگارندگان
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منبع: نگارندگان

جدول 4. ماتریس دوران یافته و فیلترشده عوامل اصلي با استفاده از روش واریماکس در تحلیل عاملي

جدول 5. مقدار واریانس تبیین شده و بار عاملي هشت عنصر اصلي تحلیل

  
شده شناسايي عوامل

متغيرها
  اول عامل  دوم عامل  سوم عامل

بنا عمر  860/0  -176/0  -072/0

  بنا كيفيت  869/0  -078/0  022/0

  سازه جنس  757/0  153/0  066/0

  دبستان دهي پوشش  -276/0  625/0  065/0

  دبستاني پيش دهي پوشش  -036/0  303/0  759/0

  نماييراه مراكز دهي پوشش  041/0  715/0  212/0

  سبز فضاي دهي پوشش  092/0  714/0  135/0

  ورزشي مراكز دهي پوشش  053/0  -155/0  869/0

          
  

	
 يتجمع انسيوار شده نييتب انسيوار مقدار يعامل بار مقدار عامل نام

1 15/2 92/26 92/26 
2 58/1 85/19 81/46 
3 40/1 61/17 42/64 

در بین 8 متغیر بررسي شده، بار عاملي سه متغیر بیشتر از یک بوده است كه 64/42 درصد از 
مجموع وارایانس كل را تبیین مي كند. جدول 5 مقدار واریانس تبیین شده هریک از عناصر اصلي 

را نشان مي دهد.

  
شده شناسايي عوامل

متغيرها
  اول عامل  دوم عامل  سوم عامل

بنا عمر  860/0  -176/0  -072/0

  بنا كيفيت  869/0  -078/0  022/0

  سازه جنس  757/0  153/0  066/0

  دبستان دهي پوشش  -276/0  625/0  065/0

  دبستاني پيش دهي پوشش  -036/0  303/0  759/0

  نماييراه مراكز دهي پوشش  041/0  715/0  212/0

  سبز فضاي دهي پوشش  092/0  714/0  135/0

  ورزشي مراكز دهي پوشش  053/0  -155/0  869/0

          
  

	
 يتجمع انسيوار شده نييتب انسيوار مقدار يعامل بار مقدار عامل نام

1 15/2 92/26 92/26 
2 58/1 85/19 81/46 
3 40/1 61/17 42/64 

با توجه به این جدول 8 شاخص به 3 عامل خلاصه مي شود. خروجي نقشه نشان دهنده این 
جنبه  از  تعیین شده  براساس شاخص هاي  غیررسمي شهر  بخش هاي  و  جنوبي  مناطق  كه  است 
كالبدي و خدمات پایین ترین كیفیت را به خود اختصاص داده اند. این خروجي در شكل 5 نشان 

داده شده است.
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منبع: نگارندگان

شکل 5. کیفیت مسکن از لحاظ شاخص هاي کیفي

جمع بندي و نتیجه گیري
همان طور كه در ابتدا ذكر شد، هدف از این پژوهش به طور كلي استفاده از روش تحلیل عاملي و 
به كارگیري آن در شناسایي و سنجش و ارزیابي مسائل شهري ـ و از جمله عرصة مسكن و محیط 
مسكوني ـ است. كه در این پژوهش سنجش فضایي كیفیت مسكن شهر سبزوار )با استفاده از 
شاخص هاي كمي و كیفي تعیین شده و بر اساس اطلاعات در دسترس( به روش تحلیل عاملي و با 
استفاده از GIS صورت گرفته است. پس از تعیین شاخص ها و تبدیل آنها به عامل، با استفاده از این 
روش، خروجي هاي هر یک از این دو گروه عمده شاخص هاي كمي و كیفي در محیط GIS با تكنیک 
نقاط مختلف شهر سبزوار  در  كیفیت مسكن  گردیدند؛ و سرانجام  تركیب  لایه ها  روي هم  گذاري 
مشخص شد و مورد بررسي قرار گرفت. شكل 6 نشان دهنده كیفیت مسكن در نقاط مختلف شهر 
سبزوار است. همان گونه كه در این شكل نیز مي توان دید، با حركت از بخش مركزي شهر به تدریج 
وضعیت نامناسب تر مي شود )هرچه از رنگ سبز به سمت رنگ قرمز پیش برویم، كیفیت مسكن 
در شهر سبزوار كاهش مي یابد(. به عبارتي، كیفیت مسكن بر اساس شاخص هاي تعیین شده، در 
بخش هاي جنوبي )بافت فرسوده(، بخش هاي شرقي و جنوب شرقي )بافت غیررسمي( و بخش هاي 

شمال شرقي )بافت روستاـ شهري(، پایین تر از دیگر نقاط شهر است.
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منبع: نگارندگان

شکل 6. کیفیت مسکن از لحاظ شاخص هاي کمي و کیفي

شهر  در  اجتماعي  طبقات  و  مسكن  كیفیت  بین  رابطه  و  واقعیت  با  را  مدل  خروجي  روایي 
سبزوار، مي توان این گونه بیان كرد كه در دوران معاصر روز به روز بر اثر توسعه هاي شهري، 
طبقات اجتماعي متمایزتر مي شوند و به دنبال آن جدایي گزیني هرچه بیشتر محله هاي اعیان نشین 
دقیقاً  و  لزوماً  در شهر سبزوار،  اجتماعي ساكن  مختلف  طبقات  البته  مي نماید.  رخ  فقیرنشین  و 
مشمول جدایي گزیني و تفكیک محل سكونت نمي شوند. جدایي گزیني بافت بوم شناختي )اكولوژیک( 
اجتماعي ساكنان، مانند آنچه كه در شهرهاي بزرگ دیده مي شود، در شهر سبزوار نمود نداشته 

است. طبقه بندي ساده و كلي در این زمینه، عمدتاً چنین است:
قسمت هاي  و  غربي  جنوب  شرق،  جنوب  جنوب،  محله هاي  در  عمدتاً  فرودست  طبقات  الف( 
گسترش یافته شرق و شمال غربي شهر ساكن شده اند، و بیشتر اهالي آنها را مهاجران روستایي 
تشكیل مي دهند. محله هاي جنوبي حتي به حریم كمربندي اتوبان مشهد ـ تهران نیز تجاوز كرده اند. 

در خروجي نقشه نهایي این محدوده ها غالباً به رنگ قرمز درآمده اند.
ب( طبقات متوسط بیشتر دربرگیرندة كارمندان دولت است و در ساخت وسازهاي این طبقات، 
كوشش معمولًا بر پیروي از شیوه هاي معماري روز است. طبقه متوسط عمدتاً در بافت هاي میاني 
)حد فاصل بین بافت قدیم و بافت هاي جدید( ساكن شده اند. این محدوده ها در نقشة نهایي با طیفي 

از رنگ زرد نشان داده شده اند.
ج( طبقات مرفه كه از گروه ها و مشاغل مختلف شهر هستند، معمولًا در قسمت هاي شمالي شهر 
و مخصوصاً كوي فرهنگیان ساكن شده اند و قسمت مركزي شهر نیز به علت دستیابي ساده و 
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سریع به محل كسب و تجارت و نیازهاي روزمره، محل زیست كسبه محدوده بافت قدیم است. این 
قسمت از شهر در نقشه نهایي مدل به رنگ سبز درآمده است.

با استفاده از معادله رگرسیون بین نقشة نهایي كیفیت عرصه مسكن و نقشة انواع بافت در 
شهر سبزوار )مشتمل بر بافت فرسوده، غیررسمي، روستا ـ شهري، و بافت شهري(، میزان ارتباط 

این دو به صورت جدول 6 نمایان شده است:

منبع: نگارندگان

جدول 6. ارتباط بین خروجي کیفیت مسکن و نقشه انواع بافت موجود در شهر
  ارتباط ميزان

  شهر در موجود بافت انواع  مسكن عرصه تيفيك  سنجش عوامل
  76872/0  1  مسكن عرصه تيفيك

1  76872/0  شهر در موجود بافت انواع

بین كیفیت عرصة مسكن و  از آن است كه رابطة معناداري  نتایج تحقیق حاكي  بدین ترتیب، 
نوع بافت محله ها در شهر سبزوار وجود دارد كه مقدار آن طبق جدول 6 نزدیک به 77 درصد 
است. كیفیت مسكن در بخش هاي جنوبي )بافت فرسوده(، بخش هاي شرقي و جنوب شرقي )بافت 
غیررسمي( و بخش هاي شمال شرقي )بافت روستا ـ شهري(، پایین تر از دیگر نقاط شهر است. از 
دیگر نتایج پژوهش مي توان به این موضوع اشاره كرد كه این مدل به عنوان روش علمي به كمک 
سیستم اطلاعات جغرافیایي )GIS( مي تواند در شناسایي و سنجش و ارزیابي موضوعات و مسائل 
شهري به مدیران و برنامه ریزان شهر براي رفع مشكلات شهري كمک كند. همچنین مي توان گفت 
كه این مدل قابلیت تعمیم به دیگر شهرهاي كشور را نیز دارد، به این ترتیب شاخص ها بایستي با 
توجه به ویژگي هاي محدوده مورد مطالعه و بر اساس موضوع مورد بررسي و اطلاعات موجود 
در دسترس انتخاب شوند. این بدان معناست كه روش تحلیل عاملي و سیستم اطلاعات جغرافیایي 
)GIS( به حدي انعطاف پذیرند كه مي توانند با شاخص ها و شرایط جغرافیایي مختلف تطبیق یابند و 

سنجشي از كیفیت فضایي عرصة مسكن منطقه مورد نظر را به دست دهند.

پیشنهادها
در  كه  پیشنهاد مي شود  كیفیت مسكن،  از مدل سنجش فضایي  آمده  به دست  نتایج  به  توجه  با 
جنوبي  بخش هاي  سبزوار،  شهر  براي  مسكن  برنامه ریزي هاي  به ویژه  و  شهر  برنامه ریزي هاي 
)بافت فرسوده(، بخش هاي شرقي و جنوب شرقي )بافت غیررسمي( و بخش هاي شمال شرقي )بافت 
روستاـ شهري( بیشتر مورد توجه و مدّ نظر قرار گیرند. همان گونه كه در نقشه نتیجه كلي مي توان 
دید، بافت هاي فرسوده، بافت هاي غیررسمي و بافت هاي روستاـ شهري از نظر شاخص هاي كیفي 
پایین ترین میزان را دارند. به همین خاطر تهیه و اجراي طرح هاي سامان دهي و بهسازي و نوسازي 
بالا  براي  شهري  روستاـ  بافت هاي  و  غیررسمي  سكونتگاه هاي  سامان دهي  فرسوده،  بافت هاي 
بردن كیفیت مسكن و زندگي مردم شهر سبزوار از جمله راهكارهایي است كه در برنامه ریزي هاي 
شهر مي بایست در نظر گرفته شود. همچنین، علاوه بر طرح هاي ساماندهي و نوسازي كه باید در 
بخش هاي فرسوده و غیررسمي صورت گیرند، خدمات رساني شهري ـ مانند دسترسي به مراكز 

آموزشي، ورزشي و فضاهاي سبز ـ نیز مي بایست با كیفیت و كمیت بیشتري انجام شود.
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احسن اوزسوي و همكاران )1994( مدل ارزیابي كیفیت مسكن، نمونه موردي فضاهاي بیروني استانبول،   -
ترجمه: علي خورشیددوست و رحمت محمدزاده، فصلنامه تحقیقات جغرافیایي، شماره 378، دانشگاه تبریز.
اهري، زهرا و دیگران )1367( مسكن حداقل، مركز تحقیقات ساختمان و مسكن، وزارت مسكن و شهرسازي، تهران.  -

توفیق، فیروز )1370( مجموعه مباحث و روش هاي شهرسازي 2: مسكن، وزارت مسكن و شهرسازي، مركز   -
مطالعات و تحقیقات شهرسازي و معماري ایران، چاپ دوم، تهران.

نظر  از  شهر  در  زندگي  كیفیت  شاخصهاي  وضعیت  »سنجش   :)1385( ابراهیم  كلته،  و  كاظم  جاجرمي،   -
شهروندان، مطالعه موردي: گنبدقابوس«، مجله جغرافیا و توسعه، پاییز و زمستان 1385.

چاپمن، دیوید )1384( آفرینش محلات و مكانها در محیط انسان ساخت، ترجمه: شهرزاد فریادي و منوچهر   -
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