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هایجایی جمعیت در بافتگذاری بر جابهبررسی تأثیر سرمایه  

سازیاعیانناکارآمد شهری با تأکید بر رویکرد    
 (: محله المهدی در کوی سیدی مشهدموردپژوهی)

2فردم ساناز سعیدی و 1سمانه صفری 
 

 

 

 

د نرویبه شمار م یامروز یهارشه یپوشقابل چشم ریآنها، از مسائل غ هیها و چه در حاشچه در درون شهر یرآمد شهرناکا یهابافت: چکیده

 یو مسکن و وجود اراض نیزم نییدرآمد، ارزش پا کمسکونت، وجود قشر  تیفیکاهش ک .دهندیخود را از دست م تیفیبا گذشت زمان ک که

 نیاز بزرگتر یکی کهشده است  آنهادر  یبزرگ تجار یهااحداث پروژهو منجر به  گذاران را به خود جلب کردهها، توجه سرمایهدر این بافت ریبا

، از این جهت بوده یاگسترده یهایگذارهیشاهد ورود سرما ریاخ هایمشهد در سال یالمهد ی. محلهاست یساکنان اصل ییجاجابه ،آن جینتا

 المهدی در محله تیجمع ییجابر جابه یگذارهیسرما ریتأث یپژوهش، بررس نیشده است. هدف از ا خابپژوهش انت نیا یبه عنوان نمونه مطالعات

 تیجمع ییجابر جابه یریچه تأث یگذارهیاست که سرما یسؤال اساس نیپاسخ به ا در پیو  انجام شده به روش کمی. پژوهش حاضر است

به   SPSSافزار نرم بااطلاعات به دست آمده . پس از پردازش نامه استفاده شدشپرس روشاز ، هاو شاخص ینمونه مورد یبررس یگذارد؟ برایم

 یدارمعنا بیو ضرا ریمس بیضرا نیها و همچنها و شاخصریمتغ انیمدل حاصل از روابط م Smart PLSافزار و نرم ریمس لیکمک روش تحل

 ریتأث تیجمع ییجاجابه ریبر متغ یدر محله المهد %95 نانیدر سطح اطم یگذارهیسرما ریدهد که متغیپژوهش نشان م نیا جینتا شد. ارائه

 گذارد.یم
.جایی جمعیت، محله المهدیگذاری، جابه، سرمایهسازیاعیان کلیدی: واژگان  

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
های الت بخشی در احیای بافتپذیری رویکرد اصارزیابی میزان تحقق»با عنوان  نویسنده اول نامه کارشناسی ارشداین مقاله برگرفته از پایان

 دوم نویسندهراهنمایی  بهدانشگاه آزاد اسلامی، واحد مشهد  دانشکده هنر و معماریدر است که « : محله سیدی مشهد(پژوهی موردناکارآمد )

 دفاع شده است.

                                                                                                                                                                          
 واحد مشهد، دانشگاه آزاد اسلامی، مشهد، ایران.، گروه شهرسازیبرنامه ریزی شهری،  کارشناس ارشد 1

 Saeedi.s@mshdiau.ac.irی، مشهد، ایران. )نویسنده مسئول(مشهد، دانشگاه آزاد اسلام، واحد ، شهرسازی، گروه شهرسازیاستادیار 2
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 مقدمه -1
، این تغییرات ند وها همیشه در حال تغییر و تحولشهر

ی را با و اقتصادی بسیار های فیزیکی، اجتماعیپیامد

در مورد  ،(Gasparyan, 2020) دخود به همراه دار

های ناکارآمد شهری نیز، رویکرد بازآفرینی به بافت

های فرسوده شهری و ارتقاء در بافت ات مثبتتغییر

جایی کند، اما جابهها کمک میوضعیت اقتصادی آن

 ناپذیریک امر گریز ،در فرآیند بازآفرینیساکنان محلی 

 انجام شدهمطالعات  (.Cao, 2019) شودمحسوب می

کنان قدیمی تمایل دارند در محلات که سا ددهنشان می

خاطر  احساس تعلق ،زیرا نسبت به آنخود باقی بمانند، 

های زندگی و تغییرات دارند اما افزایش هزینه وابستگیو 

در  فیزیکی، فرهنگی و اجتماعی ایجاد شده، ادامه زندگی

 ,Bob)کند رو میبا چالش روبه برای آنها آن محله را

2019.)  

جایی ساکنان کم درآمد، تعریف جابهپدیده حقیقت  در

 2ییجادهد. اگرچه جابهرا شکل می 1سازیاعیاناولیه 

در نظر  سازیاعیانجمعیت به عنوان آخرین مرحله 

اما در واقع در مرکز آن قرار دارد و عاملی شود، گرفته می

به عنوان یک فرآیند  سازیاعیاناست که باعث شده 

، 3زوکین. (,Ozturk 2020)انتقاد قرار گیرد  منفی مورد

 سازیاعیاناند که اذعان داشته( 2015) 5و چن 4کازینیتیز

های جهانی مثل نیویورک، یک فرآیند رایج در شهر

 Uditha) استشانگهای، تورنتو، لندن و آمستردام 

Niroshini, 2020 .) 

تغییرات جمعیتی، اقتصادی، در واقع  سازیاعیان

، که در استنشین اجتماعی و فرهنگی در محلات کارگر

محل  اموقعیت دارند و غالب های مرکزی شهربخش

 یدرآمد گروهها ، اما بعداست درآمدکم سکونت قشر

به این  (Ozturk, 2020) یابندمتوسط در آن اسکان می

به  ،متوسط و متوسط به بالاطبقه  شدنجایگزین  ترتیب

 دهدرا شکل می سازیاعیانمفهوم  قشر کارگرجای 
(CAIN, 2020.)  

ناپذیر گریزجایی جمعیت یک امر اجباری و جابه اخراج 

قرار  آنو از ابتدا در مرکز  است سازیاعیاندر فرآیند 

 کند که چه اتفاقیمی بیان سازیاعیان. در واقع اندگرفته

زندگی را  ،یخارج عواملزمانی که  ،دهدرخ می در محله

ن مقرور آمیز و غیممکن، مخاطره غیر اصلی برای ساکنان

 ن گفت کهاتوبه این ترتیب میکند. صرفه میه ب

 رودبه شمار می سازیاعیاناستراتژی اصلی  ،جاییجابه

 ,Cao) شودبه تغییرات اقتصادی در محله می و منجر

های گذاریی این فرآیند، سرمایهاز سوی (.2019

ای را در سطح محلات با خود به همراه دارد و گسترده

جایی مستقیم و غیر مستقیم جابههمین امر منجر به 

 ,Uditha Niroshini)شود می های کم درآمدگروه

2020.) 
 سازیاعیانکه در ادبیات و مفاهیم مختلف  گونههمان

جایی جمعیت دو گذاری و جابه، سرمایهاست بیان شده

به  ،رودبه شمار می سازیاعیانرویکرد  در مهمعامل 

 برابردر  نخستکه یک بافت ناکارآمد،  ایگونه

گیرد و از اینجا فرآیند خارجی قرار میهای گذاریسرمایه

 هایینتایج و پیامد . این امرشودآغاز می سازیاعیان

جایی جمعیت در رتبه هدارد که جاب در پی را بسیاری

حاضر در پی  پژوهشگیرد. از این رو آن قرار می نخست

جایی جمعیت در گذاری بر جابهسرمایه بررسی تأثیر

 . است سازیاعیانهای ناکارآمد در چارچوب رویکرد بافت

که بررسی تأثیر مؤلفه  ،براساس هدف این پژوهش

جایی جمعیت در رویکرد جابه گذاری برسرمایه

 است: مطرح شده، پرسش زیر است سازیاعیان

چه  سازیاعیانهای گذاری به عنوان یکی از متغیرسرمایه

 جایی جمعیت می گذارد؟ تأثیری بر جابه

 موقعیتای شهر مشهد محله المهدی در بافت حاشیه

شود. در دارد و یکی از محلات ناکارآمد شهر محسوب می

-های اخیر محله المهدی شاهد هجوم سرمایهسال

های بزرگ تجاری بوده پروژه برداریبهرهو  هاگذاری

گذاران و ساکنان شهر را توجه زیادی از سرمایه که ،است

برای خرید  مردم دنبال آنو به  به خود جلب کرده است

وارد  هااین پرژه و رفاهی و استفاده از امکانات تفریحی

در ابعاد  ایتأثیرات گسترده محله شده است. این امر

در محله با خود به اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و... 

 همراه داشته است.

 

پژوهش پیشینه  -1-1 

پیرامون  انجام شدههای و پژوهش ادبیات نظریبررسی 

در  رویکرد هموارهاین دهد، نشان میسازی موضوع اعیان

 در این بخش از این رو ،قرار داشتهمورد توجه  جهان
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سال اخیر در  10در ی صورت گرفته هاوهشژپتعدادی از 

 مورد بررسی قرار گرفته است.  ایران و جهان

 سازیاعیانای به بررسی در مقاله (2020) 7و تیل 6یونتو

در کشور آمریکا  آمریکایی_ آفریقایی در یکی از محلات

کنند چگونه ها در این مقاله بررسی میپردازند. آنمی

ها و با وجود تضاد محلهیک  در سازیفرآیند اعیان

 پژوهش این های. یافتهدهدمیرخ  تعارضات اجتماعی، 

پس  ،محله در دهد که با وجود پویایی اقتصادینشان می

ی در جامعه ، وحدت اجتماعیسازیاعیان فرآیند از

 9و هوینگس 8آتوستا .رودمی میانآفریقایی از -آمریکایی

در شهر  های مختلف مسکن راو، الگایدر مقاله (2019)

بر اساس سطح درآمد  2005تا  1983از سال  شیکاگو

قیمت مسکن را در محلاتی که و  ساکنان بررسی

با محلاتی که را  ،رخ داده استها در آن سازیاعیان

و  10ملتزر .نمودند مقایسهاند، را تجربه نکرده سازیاعیان

گویی به این پاسخ در پیای دیگر در مقاله( 2017)ی قربان

 آیا ساکنان اصلی محله از تغییرات "بودند که پرسش

با خود به  سازیاعیاناقتصادی و اجتماعی که  مثبت

همچنین بررسی  "؟شوندمند میبهره دارد،همراه 

آمده بر  پدیدتغییرات اقتصادی چگونه ند که نکمی

گذارند. نتایج های شغلی در محله تأثیر میفرصت

 سازی در محله،که به دنبال اعیان دهدنشان می پژوهش

اند. شغل خود را از دست داده از ساکنان درصد 63

 و تغییراتها پیامددر رساله خود،  2015در سال  11ازکان

ای از شهر استانبول در منطقه را سازیاعیان ایجاد شده با

در واقع این پژوهش بر تأثیرات . کندمی بررسی

 تأکیدمحله روی منظر و هویت فرهنگی  سازیاعیان

 . دارد

ی خود، تأثیر در رساله 1395رستگار حسینی در سال 

مشهد  شهر به ویژه پروژه مجد درتجاری بزرگ  هایپروژه

مورد را  محلهاجتماعی ساکنان -راندگی فضاییرا بر برون

دهد نشان می پژوهش های اینیافته داد.بررسی قرار 

راندگی ساکنین مجد تأثیر منفی بر برون تجاریطرح 

ای در مقاله 1392عندلیب و رضایی در سال  داشته است.

به بررسی تغییرات کالبدی و ارتقای کیفیت سطح زندگی 

. شاکر اردکانی در سال پرداختند سازیاعیانفرآیند  با

پس از بررسی بافت تاریخی محله  ،ی خوددر رساله 1390

 که با شرایط موجود پردازدله میاین مسأ بهچرخاب، 

 .قابلیت اجرا را دارد یا خیر سازیاعیان فرآیندآیا  ،محله

اجتماعی و  تأثیرات به، شده های یادپژوهشاکثر 

اند. در پرداخته آن یا انجام سازیاعیانفرهنگی رویکرد 

مهم ی دو مؤلفهبررسی به طور خاص به  این پژوهش

و  سازیاعیاندر  جایی جمعیتگذاری و جابهسرمایه

مطالعه پرداخته شده ها بر یکدیگر تأثیر آنهمچنین 

   .است

 

مبانی نظری  -2-1 

راس  به نام شناس انگلیسیجامعهیک ، 1964در سال 

 را مطرح کرد سازیاعیانواژه  بار نخستینبرای  ،12گلس

Cocola-Gant, 2018) .) گلس کتابی را  ،سال هماندر

مشاهدات خود در مورد طبقه به بیان کرد که در آن  چاپ

از مدتی گلس به  پسشهر لندن پرداخت.  در کارگر

در از دید او آزار دهنده بود زیرا الگویی اشاره کرد که 

 بودند ناچاربسیاری از مردم  نشینکارگر محلات

، تعمیر برایمالی  اییعدم توان دلیلهایشان را به خانه

کردند ها را خریداری واردان ثروتمند، خانهو تازهند فروشب

، با گذر زمانبخشیدند.  ساماندر محله و وضعیت را 

با  محلهیک  کند،میشخصیت محله تا حد زیادی تغییر 

. شودمیبا طبقه متوسط تبدیل  محلهطبقه کارگر به یک 

شکایت داشت و این فرآیند را  تغییراتاین  بهگلس 

 (.O’Connor, 2018)نامید  سازیاعیان

های فیزیکی، ست که ویژگییک فرآیند پویا سازیاعیان

 دهداقتصادی، اجتماعی و فرهنگی محله را تغییر می

(Tran, 2018) کی ینوساز منجر بهکه  ای استو پدیده 

توان یرا م سازیاعیان ندیشود. فرآیزوال م به رو محله

زوال مشاهده کرد،  رو بهبه محلات  مرفه افرادمهاجرت با 

 رییمحله و تغ اقتصادی درآمد شیافزاسبب که این امر 

مرفه و متوسط ساکنان  ورود . باودشیآن م تیجمع

افزایش با گذشت زمان  مسکنزمین و ارزش ، درآمد

 ورود می توان به سازیاعیان یایمزاترین مهماز . یابدمی

 یمسکن و امکانات رفاه ارزش، رشد قشر مرفهساکنان 

 ,Royce) شودرشد محله می منجر بهکه  اشاره کرد

 سازیاعیانرآیند فمزایای اما افرادی که از . (2016

و در  است مرفهطبقه متوسط و  اغالب شوندمند میبهره
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درآمد، بیکاران، سالمندان و افرادی که م ک قشراین بین 

 ، نیاز به حمایتاندگرفتهاز نظر اجتماعی در حاشیه قرار 

ها مجبور به ترک محله این گروه زیرادارند،  بیشتری

فرآیندی است که ریشه در  سازیاعیانشوند. در واقع می

مهاجرت به محلات روند اجتماعی دارد و بر ی هانابرابری

 Giuseppe Stewart)گذار است ثیرنشین تأکارگر

TOLFO, 2019) .های مختلفی بر به روش این رویکرد

 اساسی و در آن تغییرات گذار است روی یک محله تأثیر

سطح درآمدی، کیفیت  با راتیکه این تغی آورد،د میپدی

مسکن و دسترسی به آن قابل مشاهده  ارزشآموزش، 

 . Gasparyan, 2020))است 

جایی را به عنوان جابه (2010) 15و ویلی 14، اسلاتر13لس
اند. در کرده معرفی سازیاعیانبرای درک فرآیند  اساسی

 جاییکه جابه شده این نکته ثابت سازیاعیانادبیات 
. به طور است سازیاعیانشرط لازم برای تحقق  جمعیت

جایی طبقه دلیل اصلی و مستقیم جابه سازیاعیانکلی، 
قشر این جایی به طور خاص بر روی جابه این کارگر و

و  16جورج. ),yeom 2018( متمرکز استدرآمد کم
 جایی زمانیمعتقد بودند که جابه (1978) 17یونیس گایر

آمده در  پدیدتغییرات  دلیلکه ساکنان به  دهدرخ می
شان مجبور به ترک محله زندگی و محل سکونت

      : شودسه اصل می جایی شاملشوند، فرآیند جابهمی
شود که ساکنان قادر به کنترل و شرایطی ایجاد می -1

 با وجود اینکه ساکنان شرایط -2؛ یستندگیری آن نپیش
، اما پذیرندمی را سکونت و اشتغال در محلهجدید 

ی ادامه نهایتدر -3کند. تغییر میهمچنان وضعیت 
ممکن،  غیر بومی در محله برای ساکنان زندگی

 ,Knorr) شودو غیر مقرون به صرفه می آمیزمخاطره

با  سازیاعیانفرآیند  (1979) 18از نظر اسمیت. (2019
به حرکت سرمایه شود بلکه با آغاز نمیمهاجرت مردم 

، و این سرمایه است که تعیین گیردشکل می سمت محله
جایی جمعیت گذاری و جابهسرمایهکند کجا و چگونه می

دهد او و همکارانش نشان می هایپژوهشصورت بگیرد. 
 انجام نشده،گذاری سرمایهدر آن که  مناطقیکه چگونه 

ها تبدیل گذاریبه مکانی جدید برای سرمایه کمکم
شوند و با خرید و به روز رسانی ارزش املاک موجود، می

خود ها، گذاریشود. در کنار سرمایهسود بالقوه حفظ می
نیز یک برنامه سیاسی را  دهندگان دیگرشهر و توسعه

گذاری سرمایه باتا گیرند، برای تجدید حیات روی کار می
های فرسوده حیات را به بافت ،های دولتیو سیاست

رسد که محلات نظر می بازگردانند. در این فرآیند به
های خصوصی و خریداران گذاریسرمایهنشین با کارگر

-Lupino) شونداملاک و اجاره دهندگان بازسازی می

Smith, 2019). 

در  ، از نفوذ سرمایهسازیاعیان، نمودار فرآیند 1شکلدر 
 ،آمده در ابعاد مختلف اجتماعیپدید محله تا تغییرات 

 نشان داده شده است.  ،اقتصادی و فضایی ناشی از آن

توان به می سازیاعیانبا برررسی ادبیات موضوعی 
جایی گذاری و جابههای سرمایهاهمیت و جایگاه مؤلفه

ا هجمعیت در این رویکرد پی برد. هر کدام از این مؤلفه
که پس از بررسی  است گذاریهای تأثیرشاخصدارای 

شناسایی شده ، سازیاعیان های متعدد در حوزهپژوهش
 .گردآوری شده است 1و در جدول 

های متعدد مطالعه منابع مختلف و بررسی پژوهش پس از
 ومراحل اجرای آن  ،، فرآیندسازیاعیانموضوع  پیرامون

یر نمودار مفهومی ز گذارد، درهایی که بر جای میپیامد
گیری عوامل شکل این نموداردر . شده ارائه( 2شکل)

ن های آو پیامد ایجاد شده تغییرات ،سازیاعیانرویکرد 
ه بر محله و همچنین روابط موجود بین هر کدام نشان داد

 .شده است
 

پژوهشروش   -2 
از   و روشی کمی است ،به کار رفته در این پژوهش روش
تحلیلی -توصیفی ،هدف، کاربردی و از حیث ماهیتنظر 
ها که در آن به توصیف همبستگی بین متغیر است

پرداخته شده و به طور مشخص مبتنی بر مدل معادلات 
سازی معادلات ساختاری یکی از مدل. استساختاری 

های پیچیده آماری است و این امکان را ایجاد روش
ه صورت همزمان بر کند تا تأثیر چندین متغیر را بمی

 ,Ziaian)روی یکدیگر سنجیده و مورد ارزیابی قرار دهد 

های مورد با توجه به ماهیت موضوع و شاخص .(2017
از نوع پیمایشی  بررسی، رویکرد حاکم بر این پژوهش

انی نظری از بخش مب مطالعات آوریگردو برای است 
برای بررسی نمونه موردی و و  ایکتابخانه-روش اسنادی

نامه، توسط متخصصان شتکمیل پرس روش از هاشاخص
 شده. استفادهو کارشناسان 
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  ) Dewi, 2017(سازیفرآیند اعیان -1شکل 

(Dewi, 2017)Gentrification process  -Fig. 1  
 

های انجام جایی جمعیت بر مبنای ادبیات نظری و پژوهشگذاری، ناکارآمدی بافت و جابههای منتخب سرمایهشاخص - 1جدول

 شده

Tab. 1- Selected Indicators of Capitalization, fabric inefficiency and Displacement Based on Theoretical 

Literature and Researches 

 منبع شاخص متغیر موضوع

ی
اعیان ساز

 

  Dewi, 2017  قیمت زمین گذاریسرمایه

 Royce, 2016- Kasman, 2015- Rahman, 2017 قیمت مسکن

  Alharbi, 2018- Dewi, 2017 مساکن قدیمی 

  O’Connor, 2018- Alharbi, 2018- Dewi, 2017 های بایرزمین

  Vona, 2015- Rahman, 2017  تقاضای مسکن

 Vona, 2015- Dewi, 2017 بورس بازی زمین

ناکارآمدی 

 بافت 

  Foster, 2016- Wong, 2014  مسکن مقرون به صرفهدسترسی به 

 Dewi, 2017 سطح درآمد

 Dewi, 2017- Foster, 2016- Wong, 2014 تضاد و خشونت بین ساکنان 

 Royce, 2016-Tolfo, 2019      عدالت اجتماعی

 Rahman, 2017 میزان جرم و جنایت

 Foster, 2016 سلامت روانی

 Royce, 2016- Dewi, 2017- Wong, 2014 محله جمعیتتغییر 

 Dewi, 2017 بعد خانوار 

جایی جابه

 جمعیت

 Kasman, 2015 های جدیدتوسعه کسب و کار

 Bob, 2019 های زندگی افزایش هزینه

  Dewi, 2017 میزان اجاره بها

 Alharbi, 2018- Miller, 2016- Rahman, 2017 های قدیمینوسازی املاک و خانه

  Rastegar Hoseini, 2017- Mirza Ali, 2016  تراکم شهری

 Dewi, 2017- Wong, 2014- Kasman, 2015  کردهاستقرار ساکنان تحصیل

 Wong, 2014 اختلاط اجتماعی

 Wong, 2014 بازسازی فضای شهری

 Rastegar Hoseini, 2017 کیفیت محیط زیست

 Dewi, 2017 آموزشیسطح 

 Royce, 2016- Wong, 2014 امکانات رفاهی جدید

 Royce, 2016 رونق اقتصادی محله
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 مدل مفهومی پژوهش -2شکل 

Fig. 2- Conceptual model of the research 

 

های شناسایی شاخصاساس  براین پرسشنامه سوألات 

در با توجه به محدوده مورد مطالعه و  1شده در جدول 

ها بر میزان تأثیر متغیر کهطراحی شده پرسش  23قالب 

جایی جمعیت به صورت طیف لیکرت مشخص شده جابه

و کارشناسان امر  استادان روایی پرسشنامه از نظر است.

پرسشنامه سی و اصلاحات مکرر قرار گرفته تا مورد برر

است. در  مناسب به دست آمده صوری نهایی با روایی

بررسی پایایی پرسشنامه نیز از روش آزمون آلفای 

 0.798دست آمده هکرونباخ استفاده شده و مقدار آلفای ب

دهد. بود که پایایی پرسشنامه را مورد تأیید قرار می

به این  .استصورت هدفمند جامعه آماری به نوع انتخاب 

خاطر آگاهی نسبی از هاین جامعه ب ، اعضایترتیب

 از این رو جامعه ،انددهشمورد مطالعه انتخاب  محدوده

ن و خبرگان حوزه شهری متخصصیآماری این پژوهش را 

ها، کارشناسان، مدیران و دانشگاه شامل استادان

 داریشهر 7به ویژه کارشناسان منطقه  مسئولان شهری

مورد مطالعه در آن موقعیت  که محدوده جایی ،مشهد

نفر به عنوان نمونه از  69و تعداد  انددادهتشکیل  دارد،

 است. انتخاب شدهروش تصادفی ساده به  ،آنها میان

 که پاسخ دهندگان این پرسشنامه اطلاعات دموگرافیک 

، ستهامدرک تحصیلی آنسن، جنسیت و آخرین شامل 

  .داده شده  نشان 2در جدول شماره 

 
 اطلاعات دموگرافیک پاسخ دهندگان - 2جدول

Tab. 2- Demographic information of respondents 

 درصد فراوانی بازه متغیر

 46.4 32 30-20 سن

30-40 33 47.8 

40-50 3 4.3 

 53.6 37 زن جنسیت

 46.4 32 مرد

مدرک 

 تحصیلی

 58 40 کارشناسی

 30.4 21 کارشناسی ارشد

 11.6 8 دکترا
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نتایج به دست تحلیل وپس از انجام پیمایش، برای تجزیه

 Smart افزارسپس از نرم و SPSS افزاربتدا از نرما، آماده

PLS    برای بررسی تأثیر  این پژوهش در، شدهاستفاده

روش  از جمعیت ییجاگذاری بر جابهمتغیر سرمایه

های معادلات از انواع مدل یکه یکتحلیل مسیر 

 روش تحلیل مسیر. شده بهره گرفته استساختاری 

تعمیمی از رگرسیون معمولی است که قادر است علاوه 

بر بیان آثار مستقیم، آثار غیر مستقیم و اثر کل هر یک 

های وابسته نشان دهد های مستقل را برای متغیراز متغیر

منطقی، روابط و همبستگی مشاهده شده بین و با بیان 

 آنها را تفسیر کند. هدف تحلیل مسیر، به دست آوردن

ها ای از متغیرکمی روابط علی میان مجموعه هایبرآورد

است. روش مدل معادلات ساختاری نیز، ساختار علی 

های مکنون و نشانگر را یرها و روابط بین متغمیان متغیر

 (DaneshPour et al, 2014).  کندتعریف می

 
معرفی عرصه پژوهش   -1-2 

در این پژوهش محله المهدی به عنوان محدوده مورد 

 7شده است. این محله در منطقه  انتخابمطالعه 

هکتار در حوزه  142آن با مساحت  3شهرداری و در ناحیه 

اساس سرشماری  دارد. بر قرارمشهد  جنوب شرقی شهر

نفر  26406جمعیت ساکن در محله المهدی  1395سال 

 ,GIS data of Mashhad reference place) بوده است

 ،بیشتر مساحت محله مسکونی و پس از آن .(2016

کارگاهی و تجاری در -های اداری، تولیدیکاربری

. محله المهدی در هسته جمعیتی استهای بعدی جایگاه

در کلان های فقر شهری کوی سیدی که یکی از پهنه

شود، موقعیت دارد و ساکنان آن شهر مشهد شناخته می

 Farnahad Adviser) دهندتشکیل میدرآمد را قشر کم

Engineers, 2008). موقعیت محله المهدی در  3 شکل

  .دهدمینشان  را شهر مشهد

محله المهدی یک بافت ناکارآمد در شهر مشهد محسوب 

دهد. درآمد تشکیل میشود و ساکنان آن را قشر کم می

های اخیر این محله شاهد ورود سرمایه و احداث در سال

های بزرگ تجاری بوده که این عامل منجر به تغییر پروژه

نیز تأثیر گذار بوده  آنو تحول در محله شده و بر ساکنان 

است. همانطور که در مبانی نظری اشاره شد، فرآیند 

دارای  های ناکارآمدتگذاری در بافبا سرمایه سازیاعیان

 های تجاریاحداث پروژهشود. با ، آغاز میقشر کم درآمد

در محله و ساکنان کم در آمد آن، این محله مناسب این 

 پژوهش تشخیص داده شده است.

 

 
 موقعیت جغرافیایی محله المهدی در شهر مشهد -3شکل 

)2008Architectural and Urban Research Consulting Engineers: ( 

Fig. 3- Geographical location of Al-Mahdi 
(Architectural and Urban neighborhood in Mashhad city 

)Research Consulting Engineers: 2008 

 

 نتایج و بحث -3
 برایپس از انجام پیمایش، اطلاعات پرسشنامه 

و به منظور اطمینان از  SPSSافزار وارد نرمبندی دسته

 KMOکفایت حجم نمونه برای تحلیل عاملی، از ضریب 

 0.6 عدداست. این ضریب برای پرسشنامه  شدهاستفاده 

آید و که رقم قابل قبولی به حساب می دهدمیرا نشان 

به منظور  .استتحلیل عاملی نیز به مجوزی برای ورود 

تلخیص  بنایی یک پدیده یاهای زیرپی بردن به متغیر

از روش تحلیل عاملی استفاده ها، ای از دادهمجموعه

های شود. در روش تحلیل عاملی، مجموعه متغیرمی

شوند، اصلی، به تعداد کمتری متغیر که عامل نامیده می

سازد قادر میتحلیل عاملی پژوهشگر را یابد. کاهش می
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ها را تحت عنوان عوامل های موضوعی متغیرتا دسته

د. هر عامل متشکل از چندین متغیر است که مشخص کن

ها یا مشاهدات شباهت دارند پاسخالگوی مشابهی از  به

(Danesh Pour et al, 2014) در این پژوهش نیز به .

و  یبنددسته ،هامنظور شناسایی الگوی پنهان شاخص

مدل از روش  رای تدوینسازی آنها بآماده همچنین

ام این تحلیل به کمک انجکه  شدهتحلیل عاملی استفاده 

 ،که ترتیببه این  ،است انجام شده  Smart PLSافزار نرم

 SPSSافزار بندی شده از نرمپس از ورود اطلاعات دسته

 23بر روی را تحلیل عاملی  ،افزار، این نرمSmart PLSبه 

این  دهد.میانجام  1شناسایی شده در جدول شاخص 

که  هشد بندیدستهعاملی  3ها در ساختاری شاخص

گذاری، عامل دوم ناکارآمدی بافت و عامل اول سرمایه

 ،در این بخش .استجایی جمعیت عامل سوم جابه

. شودمحاسبه میها بارهای عاملی هر یک از شاخص

مدل دهدکه نشان می 0.4های عاملی بیشتر از ضرایب بار

در  (Yaghobi, 2018).  استاز پایایی مناسبی برخوردار 

مربوط به هر شاخص نشان  های عاملیبار 3جدول شماره 

 14 شود،گونه که در جدول دیده میداده شده. همان

های شاخص بار 9و  0.4های عاملی بیشتر از شاخص، بار

عاملی آن  رو تنها یک شاخص بادارند  0.3عاملی بالاتر از 

که این بدان معنا است که مدل از  است 0.3کمتر از 

 نسبی برخوردار است. پایایی

ز ، اSmart PLSافزار های عاملی در نرمپس از تعیین بار

افزار برای تدوین مدل معادلات ساختاری و همین نرم

مورد امل وبیان ارتباطات میان عهمچنین تحلیل مسیر و 

 این  Smart PLSافزارشده است. در واقع نرم استفادهنظر 

مدل معادلات  قابلیت را دارد که علاوه بر تدوین

از د و دیگر نیهای عاملی را نیز محاسبه کنساختاری، بار

لی امهای عبار برای محاسبه SPSSافزار به استفاده از نرم

های ادهدافزار برای فراخوانی نیست، اما استفاده از این نرم

ی سازی الزامبرای شروع فرآیند مدل  Smart PLSبه اولیه

 است.

ابتدا تحلیل عاملی بر روی  روش تحلیل مسیر،در 

پس از آن ضرایب مسیر هر یک از سه  و ها انجام شاخص

. این دشه بافزار محاسنرم با ویر یا عامل شناسایی متغ

ها بر شدت تأثیر متغیر نشان دهندهضرایب مسیر، 

گذاری به عنوان این پژوهش سرمایه در. استیکدیگر 

عنوان متغیر میانجی متغیر مستقل و ناکارآمدی بافت به 

وان متغیر وابسته جایی جمعیت به عنو همچنین جابه

 0.350گذاری با ضریب مسیر سرمایه. عامل شناسایی شد

بر روی  0.339 با ضریب مسیربر روی ناکارآمدی بافت و 

ناکارآمدی و عامل گذار است جایی جمعیت تأثیرجابه

جایی جمعیت بر روی جابه 0.599بافت با ضریب مسیر 

گذارد. با توجه به ضرایب به دست آمده، شدت تأثیر می

گذاری بر دو عامل دیگر تقریبا یکسان اما تأثیر سرمایه

جایی جمعیت شدت تأثیر ناکارآمدی بافت بر روی جابه

گذاری بر روی دو عامل دیگر سرمایه بیشتر از شدت تأثیر

و خص های عاملی مربوط به هر شا، بار4 شکلدر . است

 Smartافزارضریب مسیر هر یک از سه متغیر توسط نرم

PLS   نشان داده  یکمحاسبه و روی فلش مربوط به هر

 شده است.

ها و بعد ضرایب معناداری هر یک از متغیر در مرحله

که  استضرایب به این صورت  و شده محاسبهها شاخص

 %95اطمینان  بیشتر باشند، تا بتوان در سطح 1.96باید از 

 .(Yaghobi, 2018) ها را تأیید کردمعنادار بودن آن

نشان ها به دست آمده برای شاخصضرایب معناداری 

 1.96ضرایب معناداری بیشتر از  ،شاخص 14که  دهدمی

 تر ازها با اختلاف اندکی پایینشاخص دارند و باقیرا 

ها برای در اینجا ضرایب معناداری متغیر. است 1.96

. ضرایب استمهم ها آناثبات معناداری روابط بین 

، 3.585گذاری و ناکارآمدی بافت بین سرمایهمعناداری 

جایی گذاری و جابهبین سرمایه ضرایب معناداری

بین ناکارآمدی بافت  ضرایب معناداری و 2.248جمعیت 

به  که تمام این اعداد است 4.769جایی جمعیت و جابه

و  بیانگر آن است که  است 1.96بیشتر از  دست آمده

در سطح  در مدل معنا دار بودن کل روابط تعریف شده

ضرایب  5 شکل. در استقابل قبول  %95اطمینان 

 ها برشاخص و روابط بین متغیر معناداری مربوط به هر

ام نشان داده شده است.روی فلش مربوط به هر کد
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 هابار های عاملی شاخص - 3جدول

Tab. 3- Factor loads of indicators 
 بار عاملی عامل شاخص تعداد

 مسکنتقاضای  1

سرمایه
ی

گذار
 0.380 

 0.822 بورس بازی زمین 2

 0.665 های بایرزمین 3

 0.475 قیمت زمین و مسکن 4

 عدالت اجتماعی 5

ت
ی باف

ناکارآمد
 

0.627 

 0,514 تضاد و خشونت بین ساکنان جدید و قدیمی 6

 0.705 میزان جرم و جنایت 7

 0.734 سلامت روانی 8

 0.375 بعد خانوار 9

 0.485 تغییر جمعیت محله 10

 0.444 سطح درآمد 11

 امکانات رفاهی جدید 12

جابه
ت

ی جمعی
جای

 

0.321 

 0.403 بازسازی فضای شهری 13

 0.391 کیفیت محیط زیست 14

 0.389 سطح آموزشی 15

 0.303 نوسازی مسکن 16

 0.317 تراکم شهری 17

 0.256 میزان اجاره بها 18

 0.700 ساکنان تحصیل کردهاستقرار  19

 0.563 اختلاط اجتماعی 20

 0.463 ی زندگی در محلههاافزایش هزینه 21

 0.311 های جدیدتوسعه کسب و کار 22

 0.760 رونق اقتصادی محله 23

 

 

 برای مدل پژوهش Smart PLSافزار به دست آمده از نرم های عاملی و ضرایب مسیربار -4شکل 

Fig. 4- Factor loads and path coefficients obtained from Smart PLS for the research model 
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 های مدل پژوهشبرای متغیر ها و شاخص Smart PLSافزار به دست آمده از نرمضرایب معناداری  -5شکل 
Fig. 5- Model significance coefficients obtained from Smart PLS for variables and indicators of the research 

model 

 

 نتیجه گیری -4
گذاری، توسط دولت تواند از طریق سرمایهمی سازیاعیان

شکل های ناکارآمد شهری های محلی در بافتیا گروه

آن  دنبالو به  مسکن. این اقدام، افزایش قیمت بگیرد

ها را در پی افزایش مالیاتبه علت  ،افزایش درآمد دولت

برای  "هزینه انسانی"این فرآیند یک  به این ترتیب دارد.

 براساسآورد. ساکنان کم درآمد با خود به همراه می

د رت گرفته در این پژوهش، مشخص شهای صوبررسی

این به  ،مستثنی نیست قاعدهکه محله المهدی نیز از این 

 باعث  در این محدوده گذاریکه رشد سرمایه صورت

بها و بالارفتن ارزش اقتصادی زمین، افزایش اجاره

 شده که همین عوامل مسکن دسترسی بههای هزینه

منجر به پراکنده شدن ساکنان بومی و پیدایش پدیده 

 بیانبه  .است شدهدر این محله  "جایی جمعیتجابه"

نسبت و  نداین محله سکونت داشتافرادی که در  ،دیگر

 به واسطهاز یک سو  ند،احساس تعلق خاطر داشتبه آن 

به علت از سویی دیگر مسائل و مشکلات اجتماعی و 

به فروش و واگذاری مساکن  ناچار، مشکلات اقتصادی

، کنندتر نقل مکان میقیمت و به محلات ارزان شدهخود 

در  سازیاعیانکه این موضوع به عنوان بخشی از فرایند 

 .است های ناکارآمد قابل تعریفبافت

دست آمده در محله المهدی مشهد، هنتایج ب اساس بر

بر متغیر  %95با اطمینان  "گذاریسرمایه"متغیر مستقل 

این  که گذار بوده استتأثیر "جایی جمعیتجابه"وابسته 

های و احداث پروژه بدان معنا است که ورود سرمایه

جایی جابه باعثاین محله،  بهتجاری و چندعملکردی 

درآمدی های ساکنان اصلی و جایگزین شدن گروه

 "گذاریسرمایه"ی دیگر متغیر سویاست. از  شده متوسط

ناکارآمدی "بر متغیر میانجی  0.339با ضریب مسیر 

دهنده قابلیت  این موضوع نشان .مؤثر استنیز  "بافت

گذاری به عنوان یکی از عوامل و تعریف متغیر سرمایه

که به  ،است این محلهدر  سازیاعیانهای بسترساز زمینه

در پایان راهکار دهد.نیز پاسخ می پژوهشل اصلی سوأ

پیشنهاد  محلههایی برای ماندگاری ساکنان اصلی در 

معیت آن نیز بافت، ج سازی اعیانشده است تا در عین 

 به شرح زیر است:ها حفظ شود، این راهکار

بایست منجر به های محرک توسعه میاحداث پروژه -

 ایگونهزایی برای ساکنان محله مورد نظر شود به اشتغال

 که توان اقتصادی آنان افزایش یابد.

مشاغل قدیمی از سوی مسئولان  حمایت و توسعه -

که با  ایگونه، به استشهری که در بافت دارای پیشینه 

 گیری شود.پیشها گیری مشاغل جدید، از حذف آنشکل

https://abadis.ir/entofa/v/variable/
https://abadis.ir/entofa/i/indicator/
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مسکن پس از ورود  کنترل قیمت و نظارت بر نوسان -

که  ایگونهسرمایه به محله از سوی مسئولان شهری، به 

دسترسی داشته ساکنان اصلی به مسکن مقرون به صرفه 

 باشند.

به ایجاد تمهیداتی در محله از سوی مسئولان شهری  -

های احتمالی کنترل و کاهش اختلافات و درگیری منظور

بین ساکنان جدید و ساکنان اصلی به طوری که هرکدام 

 زندگی کنند.کنار یکدیگر بدون نزاع و مشکل در محله 

های مختلف از سوی و تعریف طرح اعتبار تخصیص -

مسئولان شهری برای نوسازی مساکن قدیمی بافت، به 

ساکنان توان مالی نوسازی مسکن خود را داشته  ایگونه

 باشند.
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