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 ایران اصفهان، هنر، دانشگاه شهرسازی، و معماری دانشکده شهرسازی، گروه استادیار :محمدی محمود

 ایران اصفهان، اصفهان، دانشگاه اقتصاد، و اداری علوم دانشکده اقتصاد، گروه استاد :سامتی مرتضی

 
 10/11/1397 پذیرش:                     97 -112 صص                    14/8/1397دریافت: 

  چكیده

 لذا. گذاردمی ثیرأت اده،خانو زندگیکیفیت بر یممستق طوربه که باشدمی خانوار هر نیاز تریناساسی عنوان به مسکن، انتخاب         

 نقش مسکن، نهایی ندهکن مصرف عنوان به نشینمالک خانوارهای دیدگاه از مسکن انتخاب در ثیرگذارتأ هایلفهمؤ ارزیابی و شناسایی

 عوامل ارزیابی و بررسی هدف اب حاضر، پژوهش. داشت خواهد مردم سکونتی شرایط بهبود و ارتقاء برای شهری مدیران  یاری در مهمی

. است شده انجام ناصفها شهر در نشین مالک خانوارهای شناختی جمعیت هایویژگی بر کیدتأ با مسکن انتخاب احتمال میزان بر ثرمؤ

 با اسنادی طلاعاا وریآجمع شیوه. است پیمایشی -توصیفی ها،داده آوریجمع نحوه نظر از و بوده کاربردی هدف، نظر از تحقیق روش

 افزارنرم بر تکیه با ربیتج انتخاب هایپرسشنامه طراحی از استفاده با هاداده آوریجمع با میدانی و قبلی، هایپژوهش بررسی و مطالعه

SPSS در ماهه 6 ورهد یک در مسکن متقاضی خانوار 300 از تصادفی صورتبه، ممکن سناریوهای کاهش برای جزئیفاکتوریل روش و 

 از استفاده با( RUT) فیتصاد مطلوبیت نظریه پایه بر STATA افزارنرم در و بندیطبقه  EXCELمحیط در هاداده این. بود املاک، بازار

 گرفتن نظر در با پژوهش، این از حاصل های یافته. گرفت قرار تحلیل و تجزیه مورد ،(MNL) ایچندجمله لاجیت گسسته انتخاب مدل

 و مسکن هایویژگی به مربوط متغیر 12 از متغیر 11 ییدتأ از حاکی درصد، 95 و درصد 99 داریمعنی سطح در متغیرها از حاصل Z آماره

: شامل شناختی تجمعی متغیرهای تأثیرگذارترین. است مربوطه مدل در شده تعریف شناختی جمعیت متغیر 23 از متغیر 20 ییدتأ نیز

 ترتیب به اش،انوادهخ و فرد اجتماعی روابط سطح و اصفهان در سکونت علت منزل، خرید دفعات دادتع بالاتر، و سال18 فرزندان داشتن

-اقتصادی هایویژگی دنددا نشان نتایج. باشندمی چندگانه لوجیت تابع در انتخاب احتمال بر مثبت اثر ضریب درصد، 33 ،36 ،37 ،41 با

 دیفر هایمشخصه شهری، مسکن هایه پروژ و مطالعات در و بوده مسکنانتخاب در کنندهتعیین عوامل از نشینمالک خانوار اجتماعی

  . گردد لحاظ ویژه صورتبه باید هاخانواده

 

 ن.اصفها تجربیانتخاب روش تصادفی،مطلوبیت نظریه نشین،مالکخانوار هایویژگی: کلیدی واژگان
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 :مقدمه

 را مانپیشینه و خاطراتمان ما که بوده فردی به منحصر و خاص هایویژگی دارای مکان زیرا ست،ا پیچیده معمولا مکان و مردم بین روابط       

 درآمدی محدود منابع و روزانه عمر گذر گرفتن نظر در. دارند قرار هم مقابل در اغلب مکانی، وابستگی و جابجایی بنابراین،. سازیممی آن با

 و جابجایی درباره بحث و نمایدمی بدل نامطلوب متقابلاً یا مطلوب بسیار دوگانه رابطه یک به را ممرد و مکان بین رابطه هرحال به ها،خانواده

 است شهری پویایی برندهپیش عوامل از یکی خانوارها سکونتی موقعیت (.Youngeun Choi،2014:1 ) سازدمی مشکل را مسکن انتخاب

1مسکونی مکان انتخاب رفتار کردن مدل و درک. گذاردمی اثر نقلوحمل سیستم و فضایی تفکیک اقتصادی، اجتماعی ساختار اشتغال، بر که

 و تجزیه و کامل شناسایی نیازمند مسکن جامع برنامه یک تدوین. است محققان و گزارانسیاست شهری، ریزانبرنامه علایق ترینمقدم از یکی

برنامه ابزار ترینکلیدی عنوان به مسکن هایشاخص به پرداختن میان، این رد که است آن بر مؤثر عوامل و مسکن  گستردهابعاد عمیق تحلیل

شاخص و تجزیه و شناخت زمینه در لازم تحقیقات انجام با .باشدمی ریزیبرنامه مرحله ترینحساس و آن اصلی شالوده دهندهتشکیل و ریزی

 در مؤثر معیارهای شناخت (.32: 1383 عزیزی،) داد افزایش گیریچشم حد تا را مسکن هایبرنامه کارایی میزان توانمی مسکن، مختلف های

 اهمیتدرجه از مسکن خاص هایویژگی به نسبت ها،آن تمایلات و کنندگانمصرف ترجیحات دقیق شناخت و مسکن ارزشگذاری یا انتخاب

( متغیرهای) هاسنجه سپس و کیفی و کمی ابعاد در مسکن هایشاخص معیارها، این ارزیابی و سنجش منظور به. باشدمی برخوردار خاصی

 (. 114: 1390، عراقی خلیلی ؛40: 1383عزیزی،) شوندمی مطرح هاآن از هریک با  متناسب گیریاندازهقابل

 واحد یراز دارد؛ اهمیت نیز، وکالبدی محیطی فرهنگی، اجتماعی، نظر از اقتصادی، بعد بر علاوه شهری،ریزی برنامه در مسکن موضوع      

 و نگیفره اجتماعی، کالبدی،-فضایی بعد ها،ارزش این و شودمی برخوردار هاییویژگی از محیطی، هایارزش از تأثیرپذیری با مسکونی

 حداکثر به  را  سودشان  که کنند می انتخاب را مکانی اقتصادی، های بنگاه (.Aluko, 2011:70) شوندمی محسوب مسکن کالای اقتصادی

 در (.12 :1389درکوش، ینعابد) کنندمی انتخاب را سکونتشان محل نظرشان، مورد مطلوبیتکردن حداکثر به توجه با ها خانواده و  دبرسان

 مناسب رداستاندا سطح یک به دستیابی برای هرکسی که داد شرح بشر، حقوق جهانی بیانیه در ملل، سازمان ،1948 سال

 دارد حقی لازم یاجتماعخدمات و بهداشتی هایمراقبت و مسکن لباس، غذا، شامل اشخانواده و خود بهزیستی و سلامتی برای زندگی

(Choguill, 2007:145.) شده واقع أکیدت مورد ایرانی هر برای مناسب مسکن به دسترسی ایران، اساسی قانون در این، بر علاوه 

 و فرد هر قح نیاز، با متناسب مسکن داشتن که شده انعنو اساسی قانون 43اصل 1 بند و 31 اصل در مثال عنوان به. است

 کنریشه و ادیاقتص استقلال تأمین برای مسکن نظیر اساسی نیازهای تأمین بر اساسی قانون همچنین .است ایرانی خانوار

 (. 39: 1383، رفیعی؛ 40: 1394 آنامرادنژاد،) است کرده تأکید کشور در محرومیت و فقر کردن

 و گزارانستسیا اصلی اهداف از یکی به کیفی، هم و کمی نظر از هم( مسکونی فضای) مسکن انتخاب رتقایا و بهبود     

 متفاوت ایجموعهم آنها از یک هر که جایگزین منازل بین در خانوار یک چگونه کهاین. است شده تبدیل شهری ریزانبرنامه

مدل کمک به وانتمی که است این مسکن، انتخاب بحث در اساسی هنکت پردازد؟می انتخاب به کنند،می عرضه را هاویژگی از

زاده، محمد)کرد یسازمدل مناسبی، شکلبه را خانوارها توسط مسکونیواحدهای انتخاب بر مبتنی رفتار گسسته،انتخاب های

 خانوارهای مسکونی یابیمکان بر نظر، مورد اجتماعی-اقتصادی متغیرهای تأثیر تا است هشد سعی مطالعه این در (.94: 1396

اندازه خانوارها، ینا مسکونیمکان انتخاب احتمال بر متغیرها این تأثیرگذاری میزان و گیردقرار بررسی مورد اصفهان، شهر

 آن، نهایی دگانکننمصرف توسط مسکن، انتخاب و گیریتصمیم بر ثرمؤعوامل شناخت تحقیق،این هدف بنابراین،. شود گیری

 :گرددمی مطرح زیر اصلی الاتؤس که باشدمی

                                                           
1 .residential location choice behavior 
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 اند؟کدام نشینخانوارمالک غالب ازدیدگاه مسکونی مکان و مسکن انتخاب بر تأثیرگذار هایویژگی ترینمهم  

 تأثیرگذارند؟ مسکنانتخاب بر خانوار اجتماعیاقتصادی متغیرهای از یک کدام 

 است؟ میزان چه به مسکنبانتخا بر خانوار اجتماعیاقتصادی متغیرهای تأثیر 

 :تحقیق پیشینه و نظری مبانی

 از آن محورویژگی ماهیت به توجهبا که باشدمی( فرضی رفتار) 1اظهاری ترجیحات رویکرد پایه بر پژوهش این اساس     

 وجود که یفرض آلترناتیوهای یا سناریوها سیاست، یا کالا یک برای را خود ترجیحات شودمی خواسته کنندگانمصرف

شده تشکیل هامؤلفه این از مختلفی سطوح و هامؤلفه از ایمجموعه از آلترناتیو یا سناریو هر که نمایند اظهار ندارند، خارجی

گسترش موجب عملی، و نظری اخیر هایپیشرفتکهاستیاظهارترجیحات هایروش از یکی تجربیانتخاب روش .است

 میزان سنجش ها،ارزش بندیرتبه و شناسایی (.Rose & Masiero, 2010:332) است شده مختلف ومعلدرروش این کاربرد

 روش از استفاده مزایایدیگر از موجود، وضع بهبود برای پیشنهادهایی ارائه ها،سیاست ارزیابی افراد، پرداخت به تمایل

 کننده،مصرف انتخاب مورددر( Lancaster,1966:132) یهدرنظر ریشه تجربیانتخاب نظری اولیه بنیاد. است تجربیانتخاب

 روش این نظری برساختار هانظریهاین و دارد (:107McFadden,1974) و (Manski,1977:230) تصادفیمطلوبیت نظریه

 داده نشان ،(1)شکل در تجربی انتخاب روش نظریِ مبانی بر اثرگذار نظریات شد، بیان بالا در آنچه خلاصه .اندبوده تأثیرگذار

 ،((Lancaster,1966:133 نظریه طبق.لنکستراستنظریه تجربی،انتخابروش بر اثرگذار هاینظریه ترینمهم از یکی .است شده

 اند،قائل آن برای مردم که اهمیتیمیزان براساس که است هاییویژگی مجموعه شامل اقتصاددر کالا مطالعهمورد موضوع

حداکثرسازی نظریمفاهیم کشف و ترستوننظریه بسط با ،1960درسال 2مارشاک(.  ,133:1966Lancaster) شوندمی ارزشمند

،((McFadden,1974:107 اواز پس .کردترکامل را او نظریه اقتصادیابعاد شد،شناخته تصادفیمطلوبیت نام با که مطلوبیت،

Manski,1977:230)  )و Ben-Akiva&Lerman,1985:18)) کردند ترکامل را تصادفی مطلوبیت نظریه. 

 هایویژگی و هاخصیصه درتو،تو لوجیت مدل .کندیم عمل ،3تودرتو لوجیت مدل طریق از تصادفی، مطلوبیت نظریه         

 و ترجیحی هایگزینه برای توضیحی متغیرها، این و شودمی شامل را پیرامون اجتماعی محیط و مسکن با مرتبط گوناگون

 ودرتو،ت لوجیت مدل پایه بر .باشندمی مسکن کیفیت و مکان هایویژگی بین محتمل( کردنسنگین و سبک) 4جایگزینی رابطه

می انتخاب خود مسکن برای اجتماعی محیط یک ابتدا، در خانوار هر :خواهدبود مراتبی سلسله انتخاب، گیریتصمیم فرآیند

 نظری چارچوب این تحت .نمایدمی گزینش را باشد داشته برایش کارآمدی و فایده بیشترین که مسکن یک سپس و کند

 دیگر و املاک نرخ مدارس، کیفیت قبیل از اجتماعی هایویژگی اساسبر پیرامونی اجتماعیمحیط یک مراتبی، سلسله

ویژگی .گرددمی انتخاب شده،مشخص مسکونیمحیط یک در مسکن سپس .شودمی انتخاب 5اجتماعی-اقتصادی فاکتورهای

 باعث کار این و گردد،می لحاظ متقابل اثر دارای هایلفهؤم عنوان به تودرتو لوجیت مدل در خانوارها شناختی جمعیت های

 توضیح قابل خانوارها، مختلف هایویژگی اساس بر خانوارها مسکن انتخاب تصمیمات غیریکنواختی و ناهمگنی تا شودمی

 (.Kim, 2010:26) باشد

                                                           
1 Stated Preferences 
2 Marschak 
3 Nested Logit 
4 tradeoff 
5 Socio-economic 
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 مسکونی احدو هایویژگی با خانوار متقابل هایویژگی است ممکن است، انتخابی گزینه یک عنوان به مسکنی اگر       

 که کردند گیریجهنتی طوراین(   ,591:2010Lee and Waddell(آپارتمان سایز با ارتباط در خانوار سایز مثلا باشد، تهداش تعامل

داده نشان نهمچنی زوریخ، منطقه در دیگری مطالعه در .دارد دسترسی هایشاخص بر تسلط به تمایل مسکن هایویژگی این

طی پیشینه مبسو مطالعات در مورد مسکن، (.Schirmer, 2014)دهندمیارتقاء را هامدلقویبسیار بطور مسکنمشخصات که شد

(، 201(، الیسون)2012(، ذوالفقاری)2014دارد. به تحقیقات مختلفی در زمینه عوامل موثر بر انتخاب مسکن، همچون اسکریمر)

(، 1396، زیاری)(1395(، پوراحمد)2005(، زونداگ)1394زاده و قادرمرزی)(، ابراهیم2009(، حبیب و میلر)2004آکسهازن)

 با و متأثرمتقابل تقیم که دهدمینشان  مختلف توان اشاره نمود. مطالعات( می2005(، دیپالما)2011(، پینجاری)1396قربی)

 مثبت دیدند. را قیمت ( اثرات2012)همکارانش و ذوالفقاری(. Zolfaghari et al, 2012:89)است خانوار درآمد

شخص،  هر برای خصوصی فضای از را ناحیه یک در شخص هر برای شده مشاهده فضای تحقیقی دیگر، میانگین در    

 دو رگرسیون به شبیه روشیالیسون،  (.(Axhausen et all, 2004:216  آورند بدست را ایمنطقه هایتفاوت تا نموده تفریق

 و شوند برده بکار متغیرها هم دهدمی اجازه این فرمول .کرد ارائه طبقه هر فضای برای اتاق تعداد گیریاندازه برای ای مرحله

 داد نشان هاآن مدل برآوردهای .کندمی جلوگیری اتاق خواب تعداد و طبقه فضای در مستقل متغیرهای بین خطی هم از نیز

 بجای اضافیهایتر، اتاقپرجمعیت خانوارهای و اتاق برای هر بیشتر فضای با کمتر اتاق تعداد نفره تک خانوارهای که

 نوعی خانوارها که کردندآکسهازن و همکارانش، مشاهده .(Eliasson, 2010:162است )ارجح برایشان بیشترخصوصی فضاهای

 در متغیر عنوان به قبلی مسکونیهایمکان انواع حاوی پیشنهاد و دهندترجیح می است قبلیشان هایخانه به شبیه که را خانه از

 انتخاب در را باز فضای و سبز فضای متغیر از استفاده نویسندگان از بسیاری (.Axhausen et all, 2004:227شود)می تهگرف نظر

 که حبیب و میلر، دریافتند .باشدمی آزاد هایزمین یا تفریحی مناطق بیشتر منظورشان اندکهنموده گزارش مسکونی مکان

 Habib) دارد مثبتی نقش در تورنتو ساکن خانوارهای برای و شودمی گیریه انداز محله از درصدی عنوان به سبز فضاهای

and Miller, 2009:97.) زیربنای سطح بودن دارا کافی، باز فضاهای و سبز اندازهای همچنین در پژوهشی دیگر، چشم 

 (146:1394قادرمرزی، و زاده تلقی گردید )ابراهیم مسکن دیگر های نیازمندی ازجمله خانوار، اعضای تعداد با متناسب

 و خانوار نوع همه را برای سکونتی مطلوبیت ناحیه، یک در خدمات تراکم دریافتند و کردند ارائه خدماتی زونداگ، توابع

 نسبت گروه این حال بااین تفاوتی ندارد، برایشان موضوع شاغل، این و نفره غیرتک خانوارهای دهد. تنهامی افزایش تمایلاتی

 ,Zondag and Pieters) شودمی فرض هابین آن همبستگی حدی تا که دهند،می نشان واکنش سفر طرق همه رایب دسترسی به

 اند.دانسته مسکنانتخاب بر عامل ترینمهم را و تحصیل کار محل به نزدیکی عامل (1395) و همکاران پوراحمد (.2005:68

 مسکن انتخاب در مهم عوامل از یکی را واحدهای مسکونی متراژ یا ها خانه )مساحت محیطی در تحقیقی دیگر، عوامل    

 بر مؤثر ترین عوامل مهم از را مسکن( انتخاب در مسکونی محیط عامل امنیت بودن )مهم اجتماعی عوامل همچنین داند( ومی

محله، معیارهای  ساکنان ددی ( گفتند که از100:1396قربی وهمکاران). (59:1396داند)زیاری و همکاران،می مسکن انتخاب

 هایشبکه و نسبت دسترسی به تأثیرگذارتری عوامل سکونت محیط کیفیت از رضایتمندی در کالبدی سپس و اجتماعی محیط

 انتخاب برای ورزشی و تفریحی امکانات و تراکم آموزشی هایمکان کردندکه تراکم پینجاری، گزارش .هستند ونقلحمل

مطلوبیت  ای،ملاحظه قابل بطور طبیعی تفریحی مراکز تعداد که دریافتند نیز و هستند متغیرهایی عنوان به های مسکونیمکان

 شهر در مترو با مجاورت که کردند دیپالما و همکارانش، گزارش (.Pinjari et all, 2009,2011) بردمی بالا را مسکونی مکان

 با مسأله این که پندارند،می نامطلوب را آهنراه هاییستگاها با مجاورت که خانوارهادرحالی می باشد ارزش دارای پاریس
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همچنین،  (.De Palma et all, 2005:78است ) مرتبط آهنراه های ایستگاه اطراف خرده فروشی خدمات و محیطی سروصدای

که  دادند نشان و لندن وجود دارد شهر در مطالعاتشان در زندگی هایچرخه بین ارتباط که آندرو و همکارانش، دریافتند

 شهری فاصله هایهسته از آن از بعد و دارند شهری هایهسته سمت به جابجایی به تمایل ترندجوان هاآن کهوقتی خانوارها

 خانوارهای دارای نزدیک که دارند دوست هاخانواده که دادند لی و وادل، نشان (.Andrew and Meen, 2006:416) گیرندمی

 مکان های انتخابمدل در مستقل متغیر یک عنوان به متر 600محدوده در همسان خانوارهای از درصدی از هاآن .باشند فرزند

 نرخ که کردند ویسبورد و همکارانش و همچنین، آندرو و مین، مشاهده(.(Lee and Waddell, a,b,2010 کنندمی استفاده خود

 ,Weisbrod et all( و )Andrew and Meen, 2006:415شد )بامی مسکونی انتخاب مکان بر داری معنی منفی اثر دارای جرم

 انتخابهایمدل برای را مالکنشینهایخانه سهم که بودند نویسندگانی مرورشده، گائو و بات، تنهامطالعات در (.1980:23

 (Guo&Bhat,2007:41) داردبتمث تأثیر بسیار مالکینمکانیمطلوبیتبرایمتغیراینکهدریافتندو درنظرگرفتند مسکونی مکان

 مواد و روش تحقیق:  

 با پژوهش هایلفهؤ. مپیمایشی است -ها، توصیفی داده آوریجمع نحوه است و ازنظر هدف، کاربردی نظر از پژوهش این     

متغیر( و  6) انمکهایلفهؤم از این پژوهش در .است شده های قبلی گردآوریپژوهش و بررسی اسنادی مطالعات از استفاده

 وند. جامعهشمی ملاحظه (1جدول) ( و4) در شکل است که شده استفاده متغیر( همراه با متغیرقیمت 5) ویژگیهای مسکن

راجعه به مشاورینم باشند و درنهایی مسکن میکنندهشامل همه متقاضیانی بوده که مصرف پژوهش، موضوع به توجه با آماری

گذاری و سرمایه مسکن، سکونت در آن و نه برای مقاصد دیگر از قبیلد را برای خریداملاک در سطح شهر اصفهان، دلیل خو

ز تهیهانزدیک پس ندهاند که ممکن است درحال حاضر ساکن اصفهان بوده یا قصد مهاجرت به اصفهان را در آیغیره عنوان نموده

 تجربی،انتخاب روش در اینکه به توجه با ست آمده وکارسون که از رابطه بالا بد و میشل جدول اساس برباشند.  مسکن داشته

شد، که رفتهگ نظر در 300 نمونه حجم شود،برابرمی چندین هرپرسشنامه، از هرمتغیر برای آمدهدست به مشاهدات تعداد

 گردید.داده تولید  1200شونده در پرسشنامه داشت، مجموعا باتوجه به چهار انتخابی که هر پرسش

بتدا از افاده شد، که ه به ساختار جامعه آماری و پراکندگی آن در سطح کل شهر، روش نمونه برداری تصادفی استباتوج       

سکن مراجعه نفر از شهروندانی که به مشاورین املاک در سطح شهر اصفهان، برای خرید م 300طریق مصاحبه حضوری با 

سال و در جازی ارمسپس لینک پرسشنامه الکترونیکی توسط رسانه نموده بودند، با توضیح موارد و روش پاسخ به پرسشنامه، 

 اجبار نرم افزاری طوری طراحی شده بود که با (onlineگردید. پرسشنامه برخط)همان زمان یا پس از آن، پرسشنامه تکمیل می

اطر این گردد. لذا بخد نالات را پاسخ داده و به هیچ وجه پرسشنامه ناقص تولیؤهمه س شونده حتماًپرسش (دارموارد ستاره)

 300ه تکمیل بیش ازبتا رسیدن  96ماه آغاز و تا اواخر دی 96فرایند زمان بر، محدوده زمانی جمع آوری اطلاعات از مرداد

که  ( بود1 )شکل هاناصف منطقه شهری پژوهش هم، باتوجه به عنوان تحقیق، کل محدوده مورد مطالعه این .پرسشنامه ادامه یافت

 (.1395)مرکز آمار ایران،. نفر گزارش شده است 1961260، 1395در سال  ر آخرین سرشماریجمعیت آن د
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 .1395،ایران آمار مرکز ماخذ: -اصفهان شهر گانههانزدپ مناطق وحریم قانونی محدوده موقعیتموقعیت شهر اصفهان در استان اصفهان،  -1شکل

 

های فاده در آزمونمناسب برای استکه( MNLای )دل لاجیت چندجملهها، از مداده تحلیل و تجزیه در این پژوهش، برای     

 در وسیعی ورط به که است غیرپیوسته های انتخابمدل از یکی ای،چندجمله لاجیت مدلباشد استفاده گردید. گسسته می

 توزیع بوط بهمر اتمفروض که است این ایچندجمله لاجیت ویژگی مدل ترینمهم .است شده استفاده مسکن، آنالیز تقاضای

 ای،ندجملهلاجیت چ مدل در که معنی این به کند؛می مطرح را های نامرتبطگزینه استقلال فرضیه خطا، جملات احتمال

می گیریاندازه قابلغیر گیری واندازه قابل مؤلفه شامل ها )کهآن از حاصل به مطلوبیت فقط ،گزینه دو انتخاب نسبی احتمال

گزینهدیگر با هک جدید گزینه که معرفی شودمی فرض دارند، زیادی پسماند، همبستگیکه جملات زمانی .دارد بستگی باشد(

ی استفاده از مدل لاجیت، باشد. براهای دیگر داشتهگزینهتمامی انتخاب هایاحتمال روی کمتری دارد، تأثیر بالا همبستگی ها،

پس از حل مدل که با  گردید، تاموجود در روابط ریاضی این مدل، تولید میهای لازم برای پارامترهای بایست دادهابتدا می

چنین، میزان احتمال شده و همداری متغیرهای تعریفهای لازم اعم از معنیانجام گردید، خروجی STATAافزار استفاده از نرم

ید. لذا، در مرحله آانتخاب مسکن( بدست دار بر متغیر وابسته )و نوع تاثیرگذاری)مثبت یا منفی( هریک از متغیرهای معنی

یق و دبیات تحقامرور  اول، نیاز به طراحی پرسشنامه براساس روش انتخاب تجربی بود، تا متغیرهای تعریف شده با استفاده از

لازم هایادهددر قالب کارتهای مخصوص این روش، گنجانده شده و . (4)شکل نظر خبرگان را طبق مدل مفهومی ارائه شده

 ها، تولید گردد.پرسشنامهازطریق پاسخگویی به 

های رهیافت انتخاب تجربی شامل یک سری مجموعه انتخاب(:هایمجموعههای انتخاب تجربی )فرآیند طراحی پرسشنامه

اب تجربی های انتخای را انتخاب کند، طراحی پرسشنامهدهنده بایستی در هر مجموعه انتخاب گزینهانتخاب است که پاسخ

انتخاب ویژگی دوم، و اول دنبال شود. مرحله ید مراحل زیرین روش، بابسیار دشوار و در عین حال مهم است. در اجرای ا

انتخاب متغیرهای مورد بررسی و  .است هاآن برای متفاوت ارزشی سطوح گرفتن نظر در و بررسی مورد کالای از هایی

 شوند.از این طریق، تعداد متغیرهای اثرگذار بر موضوع، انتخاب می. گیردمطالعات قبلی صورت میسطوح آن با استفاده از 

 (.Bradley, 1998:130) باشد درکقابل و مطابقت جامعهموجودوواقعی شرایطبا باید متغیرهابرای شدهنظرگرفته در سطوح

 هایساختن گزینه در شده گرفتهکار به هایویژگی تعداد تجربی انتخاب مدل کارگیریبه با رابطه در مهم مسائل از یکی

 وعموض یا کالا هایتعداد ویژگیافزایش با .داشت خواهد هاپاسخ کیفیت بر زیادی تأثیر مسأله این کهطوری به .است مختلف
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ها( )ویژگی شود. متغیرهایمی حاصل ترینتایج دقیق و یافته افزایش اعتبارآن و آمده دستبه هایپاسخ بررسی، کیفیتمورد

 د. ( می باش1پرسشنامه مطابق جدول) بررسی شده و استخراج شده از مرور ادبیات برای استفاده در
 طوح آنای تعریف شده در سناریوهای پرسشنامه و سمتغیره -1جدول

 ها(متغیرها)ویژگی ردیف
 هر تعداد سطوح

 ویژگی

 3 هزینه ها 1

 3 اندازه واحد مسکونی و تسهیلات آن 2

 3 نوع مسکن 3

4 
امکانات و تسهیلات محیطی و خارج از 

 فضای داخلی مسکن
3 

 3 وضعیت داخلی واحد مسکونی 5

 3 محیط اطراف مجموعه مسکونی 6

 3 قتصادیا -محیطهای اجتماعی 7

 2 نقاط مورد علاقه 8

 3 دستیابی و دسترسی پذیری 9

10 
نظر نسبت به محلمسکن موردمکانیموقعیت

 خودقبلیهای سکونت
2 

 3 امنیت و ایمنی 11

 3 قیمت 12

 .1396پژوهش، های یافته :منبع

لفه اصلی پژوهش ؤکه در ذیل دو م، یافته هایی است شودمفهومی ملاحظه می-تجربیدر قالب مدل 2 آنچه که در شکل      

همچنین زیرمتغیرهایی که در داخل  .استمتغیر مربوطه( آورده شده 6متغیر مربوطه( و مکان )با  5یعنی واحد مسکونی )با 

درباره  است.این پژوهش، به دنبال سنجش آنها نبوده توضیح متغیر اصلی بوده وکروشه برای هر متغیر ذکر شده، فقط برای 

کارتهای  باشند که دردارای چند سطح از پایین به بالا می شده، متغیرهاذکر(، 1انتهایی جدول) ستون که در هاح ویژگیسطو

باتوجه به . سطح: کوچک، متوسط، بزرگ( 3مورد اندازه مسکن در در کنند )مثلاًاین سطوح تغییر می شده،مختلف طراحی

 آزمایش یک ( آورده شده است مطابق گام سوم فرایند طراحی1) که در جدول هاها )متغیرها( و سطوح آنتعداد ویژگی

متغیر را برآورد کرد که با استفاده از روش فاکتوریل  12باید تعداد سناریوهای محتمل  از ترکیب این  (3گسسته )شکل انتخاب

=236196بود )کامل بسیار زیاد خواهد
در نرم افزار  1از روش فاکتوریل جزئی (، لذا به منظور کاهش تعداد  سناریوها103*22

SPSS  سری پرسشنامه)مجموعه انتخاب(،  3با استفاده از این سناریوها در سناریو بدست آمد. 24استفاده شد و بدین ترتیب

 «هیچکدام»به عنوان گزینه  « ج»های پیشنهادی و به عنوان خانه« ب»و«الف»سناریوی  2هرکارت،ها طراحی شدندکه درکارت

ها جلوگیری کرده و احتمال برآورد اغراق شده از دهنده به انتخاب گزینه)هیچکدام( از اجبار پاسخ گزینهشد. اینقرار داده

نسخه تهیه های پژوهش درانتخاب، پرسشنامههایها یا مجموعهدهد. بدین ترتیب با این کارتترجیحات افراد را کاهش می

سناریو، و تفاوتهای موجود در هردهد. برای درک بهتر از ویژگیانتخاب انجام می 4ده شوننسخه، هر پرسششده و در هر

  . است (2) مطابق شکل )متغیرها( هاویژگیهمهکارت، دیاگرام کامل های فرضی طراحی شده در هرهای خانه

                                                           
1 Orthogonal Design 
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اجتماعیا
 قتصادی

 مكان

 انتخاب
 مسكن

 قیمت

 هزینه
 نگهداری

 هزینه
 انرژی
 ارزش
 سرمایه
 گذاری

 مالیات نرخ
 منطقه
 هزینه

بهاء اجاره  

 زیربناء
 واحد
 تعداد
 اتاق
 اندازه
 اتاقها
 اندازه
 نشیمن
 فضای
 انباری
 سایر

 تسهیلات

 

 خانه
 ویلایی

 
 مجتمع
 مسكونی
کم  واحد
 غیرلوکس

 
 مجتمع

 مسكونی
 باتراکم

 بالا
 غیرلوکس

 روشنایی

 جهت
 تابش

 خورشید

 وجود 
  باغچه

  پارکینگ
 منظر

  مناسب
 عدم

 آلودگی
 نظافت
 عمومی
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 مصالحومرغوبیت

  مناسب تهویه 
طبیعی یا فیزیكی  

 عایقكاری
صوتی مناسب

 رطوبتیحرارتی
 حشرات نبودن 

 موذی
 بوی نبود

 و نامطبوع
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تراکم
 ساختمانی
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 آموزشی

 تفریحی
 ورزشی

 فنی خدمات
 عمومی
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 مراکز
  تجاري

 مراکز
 درماني
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 نقاط
 مورد
 علاقه

 دستيابي
 دسترسي
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 سكونت

  قبلی

 و امنیت
 ایمنی

 

 .(1396ماخذ:یافته های پژوهش،) -مفهومی -مدل تجربی -2 شکل

و به عنوان ورودی در نرم  مرتب شده EXCELها، در قالب یک فایل های استخراج شده  از پرسشنامهدر این مرحله، داده     

مدل تخمین در مختلفی هایگیری شود. روش، بارگذاری شد تا از مدل ریاضی مربوطه برای استخراج نتایج بهرهSTATAافزار 

احتمالی مدل  :از عبارتند استشده اشاره هاآن به که هاییروش ترینمهم .روندمی رکا به موهومی وابسته متغیر دارای های

 عموماً که هایی (CDF)4تجمعی توزیعتوابع  علمی،سوابق بنابر  .3توبیتمدل  و2پروبیتمدل  جیت،لامدل  ،1(LPMخطی )

 مدل اولی که نرمال، و لجستیک از عبارتند گیرند،می قرار ادهاستف مورد دو مقداری وابسته مدل های دارای متغیر ارائه برای

شود که جزء قابل اندازه در تابع مطلوبیت غیر مستقیم، چنین فرض می کند.می فراهم را یا توبیت پروبیت مدل دومی و لاجیت

  تواند به صورت زیر نوشته شود:  ( می2قابل جداکردن است و رابطه) (و جزء تصادفی آن )( JKXگیری آن )

                                                           
1 Linear Probability Model 

2 Probit Model 

3 Tobit Model 
4 Cumulative distribution function 
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 (2رابطه )
 

 

های مسکن را بازار جزئی و ویژگیهای، میزان وابستگی مطلوبیت صریح و آشکار در ویژگیJKUتابع مطلوبیت تصادفی     

کند، بطوریکه ام، انتخاب میj ام را در بازار جزئیkسکن ام مiدر مدل مطلوبیت تصادفی استاندارد، خانوار  1سنجد.می

احتمالی که  تر است.از همه آلترناتیوهای دیگر در مطلوبیت، ارجح  JKU(باشد، در حقیقت،یعنی j, kمطلوبیت انتخابی )

 ( خواهد داشت بوسیله رابطه زیر بدست می آید:j, kام چه انتخابی)iمشخص کند خانوار 

 (3ابطه  )ر   
  

برای هر آلترناتیو،  های مطلوبیت تصادفیدر ترم است.  (j, k) مختلفتابع احتمال انتخاب برای آلترناتیوهای  JKPکه      

احتمالی خاب (،که با این توضیح، مدل انتWeibullفرض شده که توزیع همسان و مستقل مطابق توزیع ارزش نهایی دارند)

 تواند به صورت زیر نوشته شود:می

 4رابطه 

  

/ σ ( 𝝿/√ σ)  λ = ،σ  (انحراف معیار استاندارد توزیع هرآلترناتیو استAnas, 1982  McFadden, 1987,.) ( 4رابطه )

 JKUسیستماتیک یت  مطلوب بدیل برایت ضریبدرحقیقت، یک  λپارامتر دهد.مینمایشرا شرطی لوجیت ساختار فرمولی 

مین زده شوند. مدل توانند بوسیله روش حداکثر درستنمایی، تخشود. پارامترها میاست، و در تعریف این مطلوبیت، جذب می

شود می دههای اجتماعی مجزا به کاربرهای بافتلوجیت شرطی، برای کشف تاثیر سطح خدمات عمومی محلی در انتخاب

(Bayoh et al, 2006:114.) 

 ها: بحث و ارائه یافته

، آزمون IIA های لاجیت، برای اطمینان از عدم نقض فرضز مدلاپیش از استفاده : مكفادن-آزمون تشخیصی هاسمن

آزمون  تیجهمحاسبه گردید، انجام گرفت که ن STATA14افزارکه با استفاده از نرم« هیچکدام»کفادن با حذف گزینه م-هاسمن

صفر مبنی بر  باشد و فرضیهدرصد می 1محاسباتی در سطح  2Xاست و حاکی از عدم معناداری آماره (خلاصه شده2در جدول)

 باشد.نمیای آشیانه تر مثلهای لاجیت پیچیدهنیازی به استفاده از مدل نبود اختلاف سیستماتیک بین ضرایب پذیرفته است و
 نتایج آزمون هاسمن -2جدول

 احتمال محاسباتی 2Xآماره  ینه حذف شدهگز

 99/0 05/3 گزینه هیچکدام

 .1396های پژوهش،منبع: یافته

 :گسسته انتخاب مدل های حاصل از برآوردیافته

 گیریتصمیم در فرآیند عوامل مؤثر گرفته وخاص صورت هایچرایی انتخاب گزاران حوزه شهری اغلب به دنبالسیاست    

ثیر متغیرهای اصلی أبررسی ت گرفت. ابتدا دردر این پژوهش، پاسخ این چرایی در دو بخش، مورد کنکاش قرار .باشندمی

                                                           
 ایی یشناسا قابل و کیستماتیس و سنجش قابل جزء نعنوا به تواندی م که شودی م دهینام آشکار و حیصر تیمطلوب ت،یمطلوب تابعی رتصادفیغ مولفه 1

 (Anas،1982)شود استفادهی عاد تیمطلوب
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ثیر متغیرهای أتی، سپس بررسی تشناخجمعیتحضور متغیرهایصورت مستقل، بدون بهها( مسکن در موقع انتخاب )ویژگی

های ترجیحات و اولویتدر شناخت  ا که نتایج آن مستقیماًجمعیت شناختی در میزان احتمال انتخاب مسکن توسط خانواره

 داشت. سزایی خواهدها، نقش بهگزاریها و سیاستریزیمردم در برنامه

 : شناختیجمعیت حضور متغیرهایبدون  برآورد مدل 

 معادله ،1396 در شهر اصفهان به روش تصادفی در سال خانوار 300 ازبیش از شده آوری جمع اطلاعات اسبراس       

 لاجیت روش با ،مسکونی و مسکنهای مکانرابطه جایگزینی بین ویژگی انتخاب مسکن براساس بر مؤثر عوامل به مربوط

تخاب مسکن( با ( تشکیل و متغیر وابسته )ان2) رابطهشناختی، مطابق ای، درحالت بدون حضور متغیرهای جمعیتچندجمله

 ت.اس شده گزارش (،3) جدول در آن نتایج که ( در آن جایگذاری گردید،1)جدول متغیر اصلی12تابعی از 
 هچندگان لاجیت رگرسیونی مدل از استفاده انتخاب و عدم انتخاب مسكن با بر ثرؤم عوامل -3جدول

 Zهآمار انحراف معیار ضریب متغیر
 معناداری سطح

(P-Value) 

 004/0* -9/2 33418/0 -96928/0 هزینه ها 

 004/0* 89/2 26805/0 07817/1 اندازه واحد

 - - - - نوع مسکن

 001/0* 28/3 35532/0 165435/1 فضای خارجی

 012/0* 52/2 31236/0 78715/0 وضعیت داخلی واحد

 014/0* 46/2 23797/0 585415/0 محیط اطراف محله

 03/0** 17/2 21917/0 475597/0 قتصادیا-محیط اجتماعی

 012/0* 52/2 29497/0 743296/0 نقاط مورد علاقه همسایگی

 05/0** 97/1 22284/0 43900/0 دسترسی

 04/0** 08/2 07560/0 157295/0 موقعیت مکانی مسکن

 01/0* 64/2 07094/0 18706/0 امنیت

 006/0* -25/2 28803/0 -64806/0 قیمت پیشنهادی
2Pseudo R 1727/0 

LR chi2 (prob) 
06/40 

00/0 

Log likelihood    =923/95- 

 3600ات=مشاهد تعداد           300=دهندگانپاسخ درصد        تعداد 1 سطح در داریمعنی * درصد      5سطح در داریمعنی**

 .1396های پژوهش،منبع: یافته

 نسبت آنها، ترینمهم که شودمی برازش استفاده نکویی بررسی برای مختلفی لاجیت، معیارهای رگرسیوندر       

 دهنده( نشانLRنمایی)درست نسبت اند. آمارهشده داده نمایش (3جدول ) در که باشند،می Log like lihoodو 1(LRدرستنمایی)

است. مقدار این آماره هم منفی  Log like lihoodرود، می کار به زیابیار برای دیگری که است. معیار رگرسیون کل داریمعنی

بوده که قابل اعتماد و  -95تر باشد، نشانه مناسب بودن مدل است که در این مدل، عدد است و هرچقدر به صفر نزدیک

                                                           
1 likelihood- ratio 
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های خطی بوده، در رگرسیون F-stattisticهای لوجستیک که همان در مدل LRباتوجه به آماره  باشد.معنادار برای مدل می

( 3باشد. همچنین براساس جدول )مقادیر بالای آن، حاکی از معنی داری کلی مدل و قابل اتکا بودن تابع بدست آمده می

نیز در حقیقت  2PseudoRیافت. آماره توان دستداری کلی رگرسیون می، صفر بوده که براساس آن به معنیLRآماره احتمال 

2باشد که معادل آماره برازش( می)ضریب خوبی شاخص برازشهمان
R  باشد، که قدرت برازش مدل را نشان میمکفادن می-

 های رگرسیونی لوجستیک بسیار ناچیز است. مقدار آن در مدل معمولاً دهد،

برای  قابل قبول است( Z <-96/1 وZ>96/1)Zهای ( باتوجه به آماره3آمده در جدول)طور که از نتایج بدستهمان           

خطی حذف لت ایجادهمعنظر گرفته شده، بجز متغیر نوع مسکن که به  گانه درپیداست، از بین متغیرهای اصلی دوازدهمتغیرها 

که تغییرات  گفت توانمی دیگر عبارتی باشند. بهانتخاب یا عدم انتخاب مسکن می در معنادار اثر دارای گردید، سایر متغیرها

ثر متغیرها در سطح باشند. اکگذار در انتخاب افراد بوده و دارای اهمیت میهای اصلی مسکن و مکان مسکونی، تأثیریویژگ

ر بر احتمال انتخاب سناریویی، تأثیها در هردار هستند و این بدین معنی است که وجود این ویژگیدرصد معنی 99اطمینان 

یرگذاری زیاد در احتمال درصد معنی دار هستند که به معنی تأث 95ز در سطح اطمینان سناریوی مورد نظر دارد. سایر متغیرها نی

متغیرهای  ( در2014یمر)باشد. این نتایج با استناد به مرور پیشینه تحقیق در کارهایی مثل اسکرانتخاب سناریوهای محتمل می

( در متغیر 2004هازن)ه، آکس«بُعد و انداز»متغیر  ( در2010، الیسون)«قیمت»( در متغیر 2012، ذوالفقاری)«مکان»مربوط به 

( در 1396( و زیاری)1394زاده و قادرمرزی)، ابراهیم«فضای اطراف خانه»( در متغیر 2009، حبیب و میلر)«قبلی سکونتمحل»

باشد. یید میأت لیز قابن« دسترسی»( در متغیر 1396و قربی) (1395(و پوراحمد)2005، زونداگ)«انداز و زیربناچشم»متغیرهای 

خانوارمالکالب غمسکونی ازدیدگاه مکان و مسکنبر انتخاب تأثیرگذار هایویژگی ترینمهم»ال اول این پژوهش که ؤو س

 دهد.می را پاسخ« ؟نشین

 :شناختیجمعیت با حضور متغیرهای برآورد مدل

کردن ایناردبار نیز مدل، با وجتماعی خانوار بر انتخاب مسکن، یکا -برای ارزیابی نحوه اثرگذاری متغیرهای اقتصادی     

ار شامل بعد خانوار، شغل سرپرست اجتماعی خانو-، متغیرهای اقتصادی اساس این متغیرها برآورد گردیده است و بر دسته از

ده ( نشان داده ش4) متغیر(، وارد مدل شده و نتایج حاصل از برآورد مدل در جدول23) خانوار و سایر متغیرهای از این دست

 است.

متغیرهای: ساختارمذهبی  شود، بجزمی ملاحظه قابل قبول است( Z <-96/1 وZ>96/1)Z یهاباتوجه به آماره( 4جدول ) در    

ر بوده و در داشناختی، معنیو اصالت شهری، سایر متغیرهای جمعیت شوندهخانواده پرسششونده، ساختارمذهبی پرسش

 به ا متفاوت است،هداری، تأثیر آنمعنیو سطح  Zنمایند. هرچند برحسب آماره انتخاب یاعدم انتخاب مسکن، نقش ایفا می

باشند. و دارای اهمیت می مسکن، تأثیرگذار بودهها در انتخابگیر و خانوار آنهای افراد تصمیمبیان متفاوت، تغییرات ویژگی

ها ویژگیجود این ومعنی است که دار هستند و چناچه قبلا ذکر شد، این بدیندرصد معنی 99اکثر متغیرها در سطح اطمینان 

ستند هدار درصد معنی 95 انتخاب سناریوی مورد نظر دارد. سایر متغیرها نیز در سطح اطمینانسناریویی تأثیر بر احتمالدر هر

ور پیشینه تحقیق در باشد. همچنین، این نتایج با مرکه به معنی تأثیرگذاری زیاد در احتمال انتخاب سناریوهای محتمل می

، کیم «بودن فرزنددارا» ( در متغیر2010، لی و وادل)«چرخه زندگی، خانواده جوان و پیر» ( در متغیر 2006کارهایی مثل آندرو)

، «نشین بودنمالک»( در متغیر 2007، گائو و بات)«ساختار خانواده»( در متغیرهای 2006( و آندرو)2006(، ویسبورد)2010)

 متغیرهای»بر بنیپژوهش مدوم  الؤشده و س ییدأ، نیز ت«وارانسن، شغل، درآمد، بعد خ»در متغیرهای  (1394) محمدزاده

 دهد.را پاسخ می« مسکن انتخاب گذار برتأثیر خانوار اجتماعی اقتصادی
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 جتماعی خانوارا -ثیرگذاری متغیرهای اقتصادی أبرآورد الگوی لاجیت برای بررسی تنتایج  -4جدول

 (P-Value)معناداری سطح Zآماره انحراف معیار ضریب متغیر

 004/0** -85/2 89665/0 -5574/2 جنسیت 

 02/0** 22/2 87402/0 9403/1 وضعیت تأهل

 05/0** 96/1 94213/0 8473/1 تعداد کل فرزندان

 02/0** 20/2 3487/1 9696/2 سال و بالاتر18فرزندان 

 04/0** -97/1 0997/1 -1701/2 سال18کمترازفرزندان

 جتماعی خانوارا -ثیرگذاری متغیرهای اقتصادی أرد الگوی لاجیت برای بررسی تتایج برآون -4 ادامه جدول

 (P-Value)معناداری  سطح Zآماره انحراف معیار ضریب متغیر

 03/0** 08/2 8278/0 7199/1 درمدرسهتحصیلبه مشغول  فرزندان

 01/0* -57/2 769/1 -5389/4 به دانشگاهفرزندان مشغول

 05/0** 96/1 840/0 6440/1 خانوارل افراد تعداد ک

 04/0** -01/2 3629/0 -73027/0 ساختار افراد شاغل

 03/0** 14/2 1311/0 2799/0 شغل سرپرست خانواده

 03/0** 1/2 2951/0 6212/0 میزان تحصیلات

 04/0** 99/1 8277/0 6494/01 رده سنی

 01/0* -48/2 4369/0 -0849/1 های ماهیانه خانوارهزینه

 02/0** -19/2 2136/0 -4675/0 نوع محل سکونت فعلی

 05/0** 96/1 549/0 077/1 سابقه سکونت در محله

 08/0 75/1 9121/0 59247/1 شوندهساختار مذهبی پرسش

 17/0 38/1 2098/0 28859/0 شوندهپرسشخانوادهساختار مذهبی

 11/0 57/1 79913/0 2567/1 اصالت شهری

 01/0* 52/2 7173/0 8076/1 در اصفهان مدت سکونت

 02/0** -26/2 6224/0 -4072/1 شخصی  تعداد خودرو

 04/0** 97/1 9529/0 8765/1 علت سکونت در اصفهان

 01/0* -38/2 9873/0 -3508/2 تعداد دفعات خرید منزل

 03/0** 17/2 7065/0 5326/1 فردوخانواده آناجتماعیروابطسطح
2Pseudo R 2881/0 

LR chi2 (prob) 09/67     (02/0) 

Log likelihood=                    871/82- 

 درصد 1 سطح در داریمعنی * صد            در 5سطح در داریمعنی **

 3600مشاهدات= تعداد                  300=دهندگانپاسخ تعداد

 .1396های پژوهش،یافته منبع:

اجتماعی خانوار بر انتخاب-میزان تأثیر متغیرهای اقتصادیبررسی» پژوهش: این سوالآخرینبهیپاسخگویبرای حال،     

 در جدولشده ییدأثیر متغیرهای تأشرطی، میزان احتمال تلوجیت ( با ساختار مدل 4رابطه )( و 3با استفاده از رابطه )« مسکن

آثار نهایی متغیرهای جمعیت شناختی بر انتخاب  STATAاز نرم افزار قابل قبول می باشند را با استفاده Z  ( که دارای 4)
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نشان از میزان ( dy/dxآخر)های ستونبا استفاده از داده( 5است که نتایج بدست آمده در جدول )مسکن آورده شده

(، dy/dxمقادیر ) اساسشناختی برمتغیرهای جمعیتباشد. در بیناحتمالی افراد میاز متغیرها بر انتخابتأثیرگذاری هریک

سال و بالاتر، تعداد دفعات خرید منزل، علت سکونت در 18تأثیرگذارترین متغیرهای جمعیت شناختی شامل: داشتن فرزندان

درصد، دارای بیشترین ضریب اثر مثبت بر  33، 36، 37، 41اش، به ترتیب با اصفهان و سطح روابط اجتماعی فرد و خانواده

باشند، یعنی با افزایش هر واحد تعریف شده از متغیرهای مذکور، به میزان ضرایب بع لوجیت چندگانه میاحتمال انتخاب در تا

باشد. به طورمثال، وجود گردد که بسیار حائز اهمیت میبدست آمده، درصد افزایش در احتمال انتخاب مسکن، حاصل می

گردد که نشان از د( در احتمال انتخاب توسط خانوار میدرص41) خانوار منجر به تأثیرگذاری مثبت سال در 18افراد بالای

رو و اعتدالی در انتخاب بین گزینهبیشتر این نوع خانوارها در بدست آوردن مسکن شخصی با رویکردی میانهتمایل و اولویت

ی نظر به اینکه اصل آل نیستند ولهای ارائه شده در سناریوهای انتخاب، ایدهباشند. یعنی هرچند گزینهشده میهای ارائه

دارای حداقل یک انتخاب های پرسشنامهباشد، لذا در بین کارتها دارای اولویت بیشتری میدار شدن برای آنمالکیت و خانه

درگیرینتیجهاینمشابهاست. همچنینها ذکر گردیده بوده و این موضوع در مصاحبه شفاهی با پرسش شوندگان نیز توسط آن

استفاده  با مسکونی واحدهای مکان انتخاب بر مؤثر عوامل تعیین»عنوان تحتای مقاله در( 1394محمدزاده )توسط کهایمطالعه

است. شده و تأثیر مثبت بعد خانوار وتعداد فرزندان در انتخاب مسکن ذکر گردیدهگرفته، حاصلانجام« گسسته انتخاب مدل از

مچون: جنسیت، فرزندان مشغول به تحصیل در دانشگاه، وضعیت تأهل، فرزندان تر، متغیرهایی هدر سطح بعدی و پایین

درصد، دارای ضریب اثر مثبت بر احتمال انتخاب 15، 15، 24، 27، 28مشغول به تحصیل در مدرسه و تحصیلات، به ترتیب با 

خانوارهای دارای فرزند مثبت دیده ( نیز نقش دارا بودن فرزند و مجاورت مسکن با 2010باشند که در مطالعه لی و وادل )می

ثیر مثبتی در أحیات آنها )پیر یا جوان بودن( ت (، ترکیب سنی خانوارها و نوع چرخه2006شد، همچنین در پژوهش آندرو)

بودن و « نشینمالک»( دقیقا به اثر مثبت و کلیدی 2007شده توسط گائو و بات )کار انجام انتخاب آنها گزارش شده بود. در

 شده است.مسکن اشارهر آن در انتخابثیأت

یگر، باعث دشته یا به بیان ثیر منفی بر احتمال انتخاب گذاأشناختی، متغیرهایی هم بودند که تدر بین متغیرهای جمعیت          

 توان به متغیرهای زیر اشاره کرد:ترین این متغیرها میگردند، از جمله مهمکاهش احتمال انتخاب می

، -15، -18با  ت سکونت در اصفهان، سابقه سکونت در محله خود، رده سنی و تعداد خودروهای شخصی به ترتیبمد        

ه کونت در محلسضریب اثر منفی بر احتمال انتخاب می باشند. در اینجا نیز برای مثال، متغیر سابقه  درصد، دارای -12، -13

ن، نشان از وابستگی و تعلق مکان به محل قبلی سکونت و سخت رصد( بر احتمال انتخاب مسکد -15خود با تأثیر منفی)

تر و با مقایسه ذهنی با هها، ریزبینانشد در انتخابها می باشد که باعث میگیری و جایگزینی موارد جدید برای آنبودن تصمیم

ر متغیرها با میزان تأثیر ( بود. سای1396ها را ارزیابی نمایند که مشابه این نتیجه در مطالعه پوراحمد)محله فعلی خود، گزینه

 ( قابل ملاحظه هستند.5) کمتر)مثبت یا منفی( بر احتمال انتخاب می باشند که در جدول

توان گفت، کُلیَت نقش ها میشده و تحلیل آنها و نتایج برآوردهای انجامیافته شده در موردبندیخلاصه و جمعآنچه بطور     

 روابط طحس عاطفی، قبلی )مثل ویژگیهای هایشده در پژوهشدیدهشناسی، بخصوص متغیرهای کمترجمعیتمتغیرهای

زیادی منعکس  دودح این پژوهش تاخانوارهاست که درمسکن درسال...( در نحوه انتخاب 18فرزندان زیرجتماعی، تعدادا

 گردید.
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 مسكن انتخاب بر متغیرهای جمعیت شناختی اثرگذار  نهایی آثار- 5 جدول

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 .1396های پژوهش،یافته منبع:

 :گیرینتیجه

شهر اصفهان  محل سکونت درگیری خانوارها جهت انتخابهای تأثیرگذار بر تصمیملفهؤهدف پژوهش حاضر، بررسی م     

 برسد.هاخانواده ایبر قبول قابل مسکونیمکان از شناخت جامعی به محل سُکونت انتخاب در مؤثر هایلفهؤشناخت م بابود تا 

های خانوار، ز: ویژگیمهم و کلیدی وجود دارد که عبارتند امسکن نقش دارند، چند عاملدر میان عوامل زیادی که در انتخاب

در شهر اصفهان  انتخاب مسکن گانه فوق تأثیرگذار درهای مکان؛ که در تحقیق حاضر، عوامل سههای مسکن و ویژگیویژگی

 و هاویژگی یتاهم استفاده گردید و درجه تجربی انتخاب روش از مختلف، گذاریارزش هایروش میان از منظور بدین بود.

 پژوهش نای در که مسکن هایویژگی تمامی که بود آن از حاکی مسکن مشخص شد. نتایج انتخاب بر تأثیرگذار خصوصیات

 این نتایج اساس رب همچنین است. بوده ثیرگذارتأ خانوارها توسط مسکونی انتخاب واحدهای بر بود، گرفته قرار مطالعه مورد

 نتایجت. اس تأثیرگذار بوده مسکونی واحدهای انتخاب بر خانوارها اجتماعی-اقتصادی هایتقریبا تمام ویژگی پژوهش،

در  خانواده نوع و هانداز .باشدشناختی میعامل جمعیت گذارترینتأثیر عنوان و ساختار آن به دهد، خانوادهنشان می پژوهش

است.  مسکن مهم دابعا و اندازه با در رابطه خصوصاً خانواده اعضای تعداد است، اثرگذار انتخابی مسکن نوع و خرید تصمیم

 به توجه و با کنندمی تغییر زمان طی در کنند کهمی تعیین اجتماعی را جایگاه که هستند عواملی شغل  از و درآمد تحصیلات،

می هاسیاست رایاج جهت مسکن و شهری ریزانبرنامهکند. می تغییر نیز ها خواسته و نیازها فراد،جایگاه اجتماعی ا نوع

دست به ایبضر اساس بر .نمایند کسب دقیق اطلاع مسکن هایژگیوی با رابطه در خانوارها بندیاولویت به بایست نسبت

 هایویژگی و هامتغیر از یک هر کمی و کیفی بهبود با در رابطه هاآن ترجیح میزان توانمی مختلف، متغیرهای برای آمده

 شهری مدیریت در گذاریسرمایه ارزیابی های مختلف،های افراد با ویژگیازاولویت آگاهی با ترتیب بدین .شناخت را مسکن

 واحدهای سازندگان عملکرد منظور به شودپیشنهاد می ریزانبرنامه به .گیردمی تری صورتدقیق طوربه مسکن هایپروژه و

 د.نماین ادهاستف تشویقی هایسیاست از زمینه این در باشد، مسکن هایویژگی برای اولویت متقاضیان با مطابق مسکونی

 منابع و مآخذ:

-1390های های کمی وکیفی مسکن در ایران طی سالارزیابی ویژگی(. »1394., رحیم بردی. )هروز. بحیمآنامرادنژاد, ر .1

 .50-35،  20، شماره 6دوره  هری، مرودشت،فصلنامه پژوهش و برنامه ریزی ش ،«1345

 dy/dx متغیر dy/dx متغیر

 154/0 میزان تحصیلات 2808/0 جنسیت 

 -1302/0 رده سنی 2412/0 وضعیت تاهل

 063/0 هزینه های ماهیانه خانوار)متناسب با درآمد( 141/0 تعداد کل فرزندان

 -087/0 نوع محل سکونت فعلی 417/0 سال و بالاتر18فرزندان 

 -153/0 سابقه سکونت در محله 141/0 سال18کمترازفرزندان

 -184/0 اصفهان مدت سکونت در 158/0 درمدرسهتحصیلبه مشغولفرزندان

 -12/0 تعداد خودروشخصی 273/0 به تحصیل در دانشگاهفرزندان مشغول

 363/0 علت سکونت در اصفهان 08/0 تعداد کل افراد  خانوار

 374/0 تعداد دفعات خرید منزل 073/0 ساختار افراد شاغل

 33/0 سطح روابط اجتماعی فرد وخانواده آن 037/0 شغل سرپرست خانواده

http://jupm.miau.ac.ir/m/issue_137_138_%D8%AF%D9%88%D8%B1%D9%87+6%D8%8C+%D8%B4%D9%85%D8%A7%D8%B1%D9%87+20%D8%8C+%D8%A8%D9%87%D8%A7%D8%B1+1394%D8%8C+%D8%B5%D9%81%D8%AD%D9%87+35-50%D8%8C+%D8%B5%D9%81%D8%AD%D9%87+1-170.html
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کیفیت زندگی  (. تحلیلی بر کیفیت مسکن محلات شهری راهکاری جهت بهبود1394ابراهیم زاده, عیسی, قادرمرزی, جمیل. ) .2

 156-139(،40)13فصلنامه جغرافیا و توسعه، .شهروندان مطالعه موردی: محلات شهر دهگلان

طی تأثیرگذار بندی ویژگی های محی(. بررسی و اولویت1395نه، مصطفی؛)پوراحمد، احمد؛ رحمانی اصل، محمد و صفایی ری .3

 20-1صص  ، 6، پیاپی، سال سومهنوج(، نشریه مطالعات نواحی شهریبرانتخاب محلّ سکونت )مطالعة موردی: شهر ک

مت هدانیک و شبکه کن در شهر تبریز: کاربرد مدل های قیپیش بینی قیمت مس(. »1390خلیلی عراقی، منصور، نوبهار ،الهام ) .4

 .138-113،زمستان، 60،شماره 19های اقتصادی،دورهها و سیاست، پژوهش«عصبی مصنوعی

 .،درگاه ملی آمار1395خانوار به تفکیک تقسیمات کشوری براساس سرشماری عمومی نفوس و مسکن تعداد جمعیت و .5

مسکن، شماره  ، فصلنامه اقتصاد«های تأمین مسکن برای گروه های خاصحق مسکن در ایران: سیاست(. »1383رفیعی، مینو) .6

 . 45تا  36،صص  36و  35

در شهر )نمونه  های مسکن گزینی(. ارزیابی وضعیت شاخص1396زیاری، کرامت الله، آروین، محمود، فرهادی خواه، حسین. ) .7

 63-49(،30)9مطالعات مدیریت شهری.(. موردی: شهر اهواز

 .دانشگاهی نشر مرکز :شهری، تهران داقتصا بر (.درآمدی1389سعید) درکوش، عابدین .8

،شماره 17، دورههای زیبا ، نشریه هنر«ریزی مسکنهای مسکن در فرآیند برنامهجایگاه شاخص(. »1383عزیزی، محمدمهدی )  .9

 .43-31تهران، صص  ،17

در کونی مندی کیفیت محیط سکونت و واحد مس(. سنجش رضایت1396قربی, میترا, اسمعیل پور, نجما, نقوی, مریم. ) .10

 یزی شهری،رپژوهش و برنامه فصلنامه  ،کرمانفر : محله شهید همتیشهرگرایی موردید بر اصول نومحلات شهری با تأک

 104-83صص  (،31)8مرودشت، 

ته گسس مدل انتخاب تعیین عوامل مؤثر بر انتخاب مکان واحدهای مسکونی با استفاده از(. » 1394محمدزاده،پرویزوهمکاران)  .11

 110-95،بهار،10،شماره3، اقتصاد و مدیریت شهری،دوره«)مطالعه موردی: شهر تبریز(

 (. شهرهای ایران. مشهد: نشر نیکان.1385نصیری، م ) .12
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