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   :   دهیچک
ترجیحات مشتریان براي خرید و یا اجاره  و آن بر موثر عوامل و مسکن انتخاب چگونگی شناسایی

سازي و بازار   صنعت ساختمان. باشد می بخش مسکن گذاران سیاست اساسی نیازهاي از مسکن یکی
امروزه تمام . بد هر خانواده داردخرید و فروش، مسکن و ملک نقش بسیار مهمی در اقتصاد کشور و س

به دنبال جذب مشتري و افزایش رضایتمندي و سازمان ها براي تداوم سودآوري و بازدهی خود، 
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زیرا  ،این مسأله به خصوص براي مسکن سازان اهمیت ویژه اي دارد. آنها هستند حاتیشناخت ترج

  .مسکن براي مصرف کننده اش کالایی دائمی است
تحقیق حاضر با هدف بررسی عوامل مرتبط بر ترجیحات مشتریان براي خرید و یا اجاره مسکن 

در پژوهش . عوامل شخصی، اقتصادي، داخلی، خارجی و محیطی: این عوامل عبارتنداز. ه استانجام شد
هاي موردنیاز از طریق ابزار پرسشنامه و به روش نمونه گیري دردسترس از میان کاربردي حاضر، داده

 به منظور سنجش روایی. نفر از جویندگان اجاره و یا خرید مسکن در شهر تهران گردآوري شد 385
اي ابزار گردآوري، از تحلیل عاملی تأییدي و به منظور آزمون فرضیات از روش آزمون تی تک نمونه

  . بهره گرفته شد
  .ها نشان داد تمامی عوامل بر ترجیحات مشتریان خریدار و یا مستاجرین مسکن تاثیر داردیافته

 جی و عوامل محیطیعوامل اقتصادي، عوامل شخصی، عوامل داخلی، عوامل خار :واژگان کلیدي
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  مقدمه
هاي واقعی، از نخستین مسائلی است که بشر همواره با آن دست به مسکن به عنوان یکی از پدیده

گریبان بوده و همواره در تلاش براي دگرگونی و یافتن پاسخی مناسب، معقول و اندیشیده براي آن 
در این . ناه اولیه و اساسی خانوارها به حساب میآیدمسکن به عنوان یک مکان فیزیکی و سرپ. است

سرپناه، برخی از نیازهاي اولیه خانوار یا فرد، همچون خواب، استراحت، حفاظت در برابر شرایط جوي و 
 کالاي یک عنوان به مسکن). 1384نیا،  حکمت(شودخلاصه شرایط زیست در مقابل طبیعت تأمین می

سهم  مصرفی، اي، سرمایه هاي جنبه معاملاتی، بالاي هاي هزینه ايدار غیرمنقول، بادوام، ناهمگن،
 داده اختصاص خود به را ملی ناخالص ثابت گذاري سرمایه و ملی هاي هزینه خانوارها، بودجه از بالایی

سازي و بازار خرید و   صنعت ساختمان .دارد کشورها افزوده ارزش اشتغال و در بفردي منحصر نقش و
بد هر کشور و س از مسائل بسیار مهم بوده و نقش بسیار مهمی در اقتصاد لک یکی فروش، مسکن و م

از  هاي اخیر حتی بیش بخش ملک و مسکن در سال هاي گذاري سرمایهخانواده دارد؛ بطوریکه میزان 
و اجراي شیوه  قبه همین دلیل ضروریست تا از طریق آموزش، تحقی. استتوان اقتصادي جهانی بوده 
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ابی تخصصی در هاي خرید و فروش علمی و بازاری بازاریابی و استراتژي هاي لازم، زمینههاي علمی 

نیازهاي اولیه خود مانند غذا و  نیتام ازاز سوي دیگر هرانسانی پس  ).1388به،خو(این حوزه فراهم آید
 ریناپذ ییمسکن مناسب بخش جدا. پوشاك، به فکر تامین یک سقف، مسکن و ملک مناسب می باشد

 يگذار هیسرما نیبزرگتر دیاست و شا ادیز اریهر خانواده بس يباشد و ارزش آن برا یم يامروز یندگز
  .)Opoku & Alhassan, 2010(باشد یمسکن م دیخر یاغلب خانواده ها در سرتاسر زندگ

موون و مینور، (مصرف کننده میباشد اي براي فرایند مبادلهخرید یا اجاره مسکن بعنوان یک 
از ) مسکن و یا اجاره  دیدر خصوص خر يریگ میتصم(ر این مبادله انتخاب مصرف کنندهد ).1386

 ).Opoku & Alhassan, 2010(بین موارد مختلفی که وجود دارد، متاثر از ترجیحات وي می باشد
قیمت خانه و اندازه : مواردي که به عنوان عوامل تاثیرگذار بر انتخاب مسکن عنوان شده اند،  شامل

؛   Cupchik & Ritterfeld & Levin, 2003؛  Amaturo & Ragone, 1987(آن
 & Bhatti(عواملی مانند طراحی درونی و فضاي بیرونی) Lindberg & Montgomery, 1988؛

Church, 2004(محله، عوامل مکانی مانند آلودگی صوتی و محیطی ،)Graves & Thayer & 
Waldman, 1988  ؛Yusuf & Resosudarmo, 2009  ؛Zabel & Kiel, 2000 ( و یا

برخی عوامل شخصی نظیر ترجیح براي زندگی در مناطق مرکزي با راحتی بیشتر و دسترسی به حمل 
  .می باشند) Wang & Li, 2006(و نقل عمومی

کشور از  عیصنا بخش ها و ریحوزه مسکن همانند سا رندگانیگ میفعالان و تصم نکهیبا توجه به ا
 ستین یمستثن دیدر جامعه به وجود آ است که ممکن انیمشتر حاتیشناخت ترج يچالش ها

رخ  انیمشتر حاتیو ترج قیدر حوزه سلا ریاخ يکه در سالها یشتابان یفیو ک یخصوصاً با توسعه کم
 يبودن در حوزه ها ریمسکن و درگ دیخر تیفعال تیو حساس یبه خاطر گستردگ نیهمچن .است دهدا

در  انیمشتر حاتیترج یبررس يچارچوب مناسب برا کیبه  یهنگفر ،یاجتماع ،يمختلف اقتصاد
تا  عدم استقبال از مسکن هاي ساخته شده و خطرات یاحتمال يها سکیاست تا ر ازیمسکن ن دیخر

مسئولان و  اریدر حوزه مسکن در اخت يزیبرنامه ر يبرا يدیو اطلاعات مف ابدیحد امکان کاهش 
خریدار (در واقع شناخت عوامل موثر بر ترجیحات مصرف کننده. ردیحوزه قرار گ نیا رندگانیگ میتصم

مسکن می تواند به ارزیابی صحیح فعالان این بخش از نوع نیاز مصرف کنندگان و در ) یا مستاجر
نتیجه اتخاذ سیاستهاي صحیح بازاریابی از یک سو و جلوگیري از هدر رفت منابع از سوي دیگر شود از 

 و خرید ندارد، وجود آن براي جایی جابه امکان و داشته محلی بازاري مسکن که جایی آن طرفی از
  ).1378بحرانی، (است آن اولیه جایگاه به مسکونی محدود واحد هر فروش
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 کمک در ساختمان بخش نقش باشد، داشته اقتصاد وجود از که بندي تقسیم نوع همچنین هر 
 کردن فراهم و ها زیرساخت ایجاد در ختمانسا بخش. است انکار غیرقابل اقتصادي هاي بخش سایر به

 و پیشرو بخش به دو را اقتصاد اگر دیگر زاویه از .دارد محوري ها نقش فعالیت همه براي مناسب بستر
 این اقتصادي تحرك و است پیشرو بخش یک ساختمان بخش که است بدیهی کنیم، تقسیم رو دنباله
 مهم هاي زیربخش از یکی مسکن، بخش .دشو می اقتصاد دیگر هاي بخش در سبب تحرك بخش،
 )استیجاري یا ملکی(مسکونی واحدهاي کننده که تأمین بخش این .شود می شمرده ساختمان بخش
 براي تقاضا بخش، این در تقاضا. دارد اقتصادي هاي بخش سایر با فراوانی پسین و پیشین ارتباط است،

 بخش دیگر مسکن، بخش اقتصادي تحرك و شتدا خواهد پی در را دیگر خدمات و کالاها از بسیاري
 .داردوا می حرکت به نیز ها را

 خدمات و کالاها به کمی بسیار وابستگی مسکن، بخش رو این از .است غیرمنقول کالایی مسکن
 کم و بومی کار نیروي و داخلی اولیه مواد به مسکن، بیشتر بخش گاه تکیه و دارد وارداتی
 .است بالایی در سطح مسکن بخش )پلیکاتور مولتی(تکاثر ضریب راینبناب .باشد می )مهارت(تخصص

 به و آورده در به رکود از را ها دولت تواند می مسکن بخش ایران، جمله از کشورها، از بسیاري در
  ).1391رحیم پور و وکیل قاهانی،(شود رهنمون رونق اقتصادي، سوي

بر بر ) قتصادي،خارجی،داخلی،شخصی و محیطیا(از این رو در مقاله حاضر، به بررسی تأثیر عوامل
  .ترجیحات مشتریان خریدار و یا مستاجرین می پردازیم

  مبانی نظري
 خصوصیات مسکن

مفهوم مسکن علاوه بر مکان فیزیکی، کل محیط مسکونی را نیز در بر می گیرد که شامل کلیه 
ي اشتغال، آموزش و بهداشت خدمات و تسهیلات ضروري مورد نیاز براي به زیستن خانواده و طرح ها

در واقع تعریف و مفهوم مسکن یک واحد مسکونی نیست بلکه کل محیط مسکونی را شامل . افراد است
مسکن زاییده مهمترین نیاز انسان ها و یکی از پدیده هاي جغرافیایی هر ). 1383امانی،(می گردد

وامل نژادي، تاریخی و روانی، عوامل در شکل گیري و انواع مساکن، در کنار ع. منطقه به شمار می رود
جغرافیایی نیز که از منطقه اي به منطقه دیگر متفاوت به وجود آورنده ویژگی هر منطقه است؛ نقش 

  ).1374تولون،(عمده اي دارد
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مسکن به عنوان یک کالا داراي خصوصیات قابل توجهی است و در مقایسه با سایر کالاها بعضاً  

بسیاري از مسائل مربوط به عملکرد بازار مسکن و شرایط حاکم بر این . تکالایی منحصر به فرد اس
گیري قیمتها و عوامل مؤثر بر آن، متأثر از همین خصوصیات  بازار از جمله کیفیت شکل

 .شودخصوصیات مسکن سبب ایجاد تفاوتهایی بین نیاز به مسکن و سایر نیازهاي ضروري می.است
تولید مسکن با سه جزء اصلی اقتصاد . دي بسیار اثرگذار استبخش مسکن بر سایر بخشهاي اقتصا

ملی، بخصوص تولید ناخالص ملی، تشکیل سرمایه و اشتغال، ارتباط مستقیم دارد و داراي اثرات قابل 
ارتباط متقابل رشد اقتصادي و رشد فعالیتهاي ساختمانی، بخصوص در . اي بر آنها است ملاحظه

در . گذرانند، اهمیت فراوان داردحل اولیه توسعه اقتصادي خود را میکشورهاي در حال توسعه که مرا
مراحل اولیه توسعه، افزایش فعالیتهاي ساختمانی بر آهنگ رشد اقتصادي افزوده و در مراحل بعدي، 

بنابراین، از آنجا که مسکن ). 1379دلال پورمحمدي،(یابدخود تحت تأثیر رشد اقتصادي گسترش می
هاي احداث مسکن، علاوه بر  نیازهاي هر فرد در جامعه است، با اجراي برنامه یکی از ضروریترین

  .تأمین این نیاز اساسی، سایر بخشهاي اقتصادي کشور نیز رونق خواهند یافت

  شاخصهاي کیفیت مسکن
بحث شاخصهاي کیفی مسکن، مدت کمی نیست که ذهن متخصصان را به خود اختصاص داده  
ریزي  ترین و مهمترین ابزار در برنامه که شاخصهاي مسکن، کلیدي به جرأت میتوان گفت. است

این  .در حقیقت، عوامل متعددي در مسکن وجود دارند که کیفیت را تعریف میکنند. مسکن هستند
عوامل از مهمترین معیارها و شاخصها در تعریف و تبیین کیفیت مسکن هستند که توجه به آنها در 

عالیتهاي زندگی انسان را به سهولت و کارآیی مطلوب امکانپذیر ساخته و ساخت و ساز، انجام تمامی ف
کمکی براي یافتن زندگی پایدار شهري و ساخت و شکل مناسب براي شهر و مناطق شهري محسوب 

شکل مطلوب مسکن، امنیت،  :در یک طبقه بندي کلی، شاخصهاي کیفیت مسکن عبارتنداز. شودمی
به تسهیلات و خدمات کالبدي محله، دسترسی به طبیعت و فضاي  راحتی و میزان دسترسی ساکنان

  .سبز باز، تأمین تأسیسات یا زیرساختهاي موردنیاز مسکن و همجواري با کاربریهاي سازگار
  ترجیحات مشتریان مسکن

اهمیت مسکن مناسب براي شهروندان و ساکنان هر کشور و یا جامعه را مساله ایی نیست که 
شاید بزرگترین سرمایه گذاري که اکثر خانواده ها تاکنون انجام داده اند، خرید  .کردنتوان برآن تاکید 

به عنوان . یا اجاره یک خانه باشد، که حافظ امنیت، ثبات و حریم خصوصی افراد در سراسر جهان است
یک نماد به رسمیت شناخته شده از موقعیت اجتماعی، در بسیاري از جوامع نوع مسکن یک فرد 
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خرید (در نتیجه، براي بسیاري از مصرف کنندگان تصمیم .کننده چگونگی ارزش گذاري او است تعیین
 .مسکن یک نیاز به یک تعادل بالا میان فعل و انفعال عوامل بسیار زیاد و پیچیده اي دارد) یا جاره

و  مسائل مورد بررسی در این مطالعات شامل چیزهایی مانند، ترجیحات مصرف کنندگان براي خانه
 Consuelo؛   Cho, 1997(تصدي گزینه هاي جایگزین و تاثیر ویژگیهاي مسکن می باشد

Colom & Cruz Mole´ s, 2008 (و عوامل محیطی مرتبط)Hays & Alexandra, 2007  (
مطالعات آکادمیک منتشر شده از ترجیحات مسکن مصرف کنندگان و مسائل مرتبط نیز در کشورهاي 

با این حال به خوبی نقش پررنگ ملیت و . درحال توسعه انجام شده است توسعه یافته و کشورهاي
نتایج این . و اهمیت نگرش به مسکن مشخص شده است) خرید یا اجاره مسکن(فرهنگ در ترجیحات

فرهنگی، الزاما در برگیرنده همه موارد /تحقیق نشان داد که عوامل مطالعه شده در یک بافت ملی
  . مطرح شده نمی باشد

  مل اقتصاديعوا
فرض بر این است که یک مصرف کننده در انتخاب خانه مطلوبیت نهایی : تعریف مفهومی -

 ). Taylor, 2008و  Palmquist, 1984(خانه را با قیمت آن مقایسه می کند
و ) بهاي پرداختی براي ان(عوامل اقتصادي به وسیله دو عامل قیمت خانه :تعریف عملیاتی -

 ).Opoku & Alhassan, 2010(وندنحوه پرداخت سنجیده می ش
  عوامل داخلی -
: داخلی عبارت است از طراحیآکسفورد،  لغت نامهبراساس معنی مندرج در : تعریف مفهومی -

ها، اثاثیه و سایر اشیاء در یک اتاق  درآوردن رنگ هماهنگ سازي طراحی شده براي به جلوه«
 آفرینش فضاست، فضایی که در عین زیبا و داخلی طراحی .»یا ساختمان به صورت هنرمندانه

 .خاطره انگیز بودن عملگرا و کارآمد نیز باشد
مفهوم طراحی داخلی در این تحقیق به وسیله متغیرهایی چون؛ اندازه : تعریف عملیاتی -

 Opoku(ساختمان، تعداد و اندازه اتاقها، اندازه آشپزخانه و وجود انباري سنجیده می شود
& Alhassan, 2010.(  

  عوامل خارجی
در . شود می نامیده ، نمابیرونی یک ساختمان طراحی سازي ساختمانر د: تعریف مفهومی -

رود زیرا نما چارچوب کار براي بقیه اجزاي  ترین بخش به شمار می طراحی ساختمان، نما مهم
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اي در مورد موضوع  در کشورهاي گوناگون قوانین سختگیرانه. کند ساختمان را مشخص می

  .یر نما وجود داردتغی
در پژوهش حاضر، عوامل خارجی با؛ نوع نماي ساختمان، کیفیت نماي : تعریف عملیاتی -

ساختمان، وجود حیاط، تعداد طبقات ساختمان و طبقه اي که واحد مسکونی در آن قرار 
 ).Opoku & Alhassan, 2010(دارد، سنجیده می شود

  عوامل شخصی -
خیابان اصلی، وسائل حمل و نقل عمومی، خرید، نزدیکی به محل کار، (عوامل شخصی -

  ).  مدرسه، فضاي سبز و بستگان
 به نسبت او واکنش و درك مصرف کننده بر نحوه شخصیخصوصیات : تعریف مفهومی -

عوامل و ترجیحات خریدهاي مصــرف کنـندگان شـدیداٌ تحـت تأثیر . دارد تأثیر محرکها
 ).1393مرتضوي و صمد زاده، (تآنــان اسـ شخصی

در پژوهش حاضر، عوامل شخصی به وسیله نزدیکی به محل کار، نزدیکی به : تعریف عملیاتی -
خیابان اصلی، نزدیکی به وسائل حمل و نقل عمومی، نزدیکی به مراکز خرید، نزدیکی به 

 & Opoku(مدرسه، نزدیکی به فضاي سبز، نزدیکی به بستگان سنجیده می شود
Alhassan, 2010.( 

  عوامل محیطی -
محیط زیست انسانی عبارت است از مجموعه عوامل طبیعی و مصنوعی و : یمفهوم فیتعر -

او تاثیر می گیرد و به  گذارد واجتماعی که در اطراف او وجود دارد و بر زندگی اش تاثیر می
محیط زیست  ؛محیط زیست مصنوعی ؛محیط زیست طبیعی :شودبخش کلی تقسیم می 3

 .اجتماعی
امل محیطی به وسیله عواملی نظیر؛ امنیت محله، کیفیت هواي منطقه، عو :یاتیعمل فیتعر -

میزان توسعه یافتگی فضاي شهري منطقه و سطح اجتماعی ساکنین محله بررسی می شود 
)Opoku & Alhassan, 2010.( 

در بررسی انتخاب مسکن مصرف کنندگان، اغلب مطالعات با استفاده از چارچوب نگرش قیمت 
بسط یافت، انجام شده اند و در قلب این نظریه مفهوم قیمت مسکن از ) 1974(زنمحور که توسط رو

بررسی سایر عوامل مرتبط و تاثیرگذار بر خرید . مهم ترین ویژگیهاي مسکن یا عوامل خرید خانه است
و اجاره مسکن به ویژه عوامل فرهنگی و ملی در مدلهاي جدا از هم دیگر انجام شده 
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 ,McFadden؛  Longley, 1984؛ Freidman, 1981؛  Chattopadhyay, 1998(است
 ).Kirkby, 1985؛  Nechbya & Strauss, 1988؛ 1978

ویژگیهاي متعدد مسکن و عوامل خرید خانه در ادبیات مرتبط با موضوع به عنوان عوامل 
 & Amaturo(قیمت خانه و اندازه آن: این ویژگیها شامل .تاثیرگذار بر انتخاب مسکن عنوان شده اند

Ragone, 1987  ؛Cupchik & Ritterfeld & Levin, 2003 ؛Lindberg & 
Montgomery, 1988 (عواملی مانند طراحی درونی و فضاي بیرونی)Bhatti & Church, 

 & Graves & Thayer(، محله و دیگر عوامل مکانی مانند آلودگی صوتی و محیطی )2004
Waldman, 1988  ؛Yusuf & Resosudarmo, 2009  ؛Zabel & Kiel, 2000 ( همچنین

یک بحث جالب در مورد اهمیت نسبی عوامل درونی و بیرونی در انتخاب مسکن انجام شده 
؛ نتیجه می گیرند که، علاوه بر فاصله )Wachs & Taylor & Levine & Ong, 1993(است

مدارس و ایمنی محله محل کار و خانه، انتخاب محل مسکونی به عواملی مانند کیفیت محله ها، محل 
نشان میدهد که زمان رفت و آمد بین محل کار و خانه ) 1998(به طور مشابه، لوین .مرتبط است است

و ارائه مسکن ارزان قیمت در نزدیکی محل اشتغال می تواند تصمیم گیري در مورد محل مسکونی 
) 2006(در مقابل، کائوکو .ر دهدبراي خانواده هاي تک نان اور با درآمد کم تا متوسط را تحت تاثیر قرا

نشان میدهد که مصرف کنندگان مسکن بیشتر به جادار بودن خانه اهمیت می دهند تا به محل آن  و 
استدلال می کنند که عواملی مهم تر از قیمت و فاصله ) 1993(این در حالی است که جولیانو و اسمال

  . اجاره مسکن را تحت تاثیر قرار می دهندبراي رفت و آمد دیگري وجود دارند که تصمیم خرید یا 
ویژگیهاي مسکن و عوامل مرتبط با آن، نقش حیاتی در  )1ادبیات تحقیق نشان می دهد که 

مسکن در  اهمیت نسبی ویژگی ترجیحات) 2تصمیم گیري هاي مسکن مصرف کنندگان دارد، 
هنگی به شدت تحت تاثیر ملاحظات اجتماعی و فر) 3فرهنگ ها و ملیت هاي مختلف، متفاوت است و 

قرار می دهند اهمیت نسبی ویژگیهاي مسکن و تصمیم گیري نهایی مصرف کنندگان را براي خرید یا 
  .اجاره مسکن

  :بدین ترتیب فرضیه هاي تحقیق عبارت اند از
 . تاثیر دارد مسکن یا اجاره دیدر خر انیمشتر حاتیبر ترج عوامل اقتصادي -
 تاثیر دارد مسکن یا اجاره دیدر خر انیمشتر حاتیبر ترجعوامل فضاي داخلی  -
 .تاثیر دارد مسکن یا اجاره دیدر خر انیمشتر حاتیبر ترجعوامل فضاي بیرونی  -
 .تاثیر دارد مسکن یا اجاره دیخر در انیمشتر حاتیبر ترجعوامل شخصی  -
 .تاثیر دارد مسکن یا اجاره دیدر خر انیمشتر حاتیبر ترجعوامل محیطی  -
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  :باشدجه به مفاهیم و متغیرهاي تحقیق، مدل مفهومی پژوهش به صورت زیر میبنابراین با تو

  
  

  
  
  
  

  
  

  )Jim & Chen, 2007 ؛Opoku & Alhassan, 2010: منبع( تحقیق مفهومی مدل) 1 شکل

  شناسیروش
ع هاي موردنیاز، توصیفی از نو تحقیق حاضر، از نظر هدف، کاربردي و از نظر نحوه گردآوري داده

به شناسایی هر چه بهتر عوامل تواند  از این جهت است که نتایج می آنکاربردي بودن . پیمایشی است
هم به این  آن؛ و توصیفی و پیمایشی بودن مؤثر بر ترجیحات مشتریان مسکن در ایران کمک کند

رسی و محقق در صدد تحقیق و بررسی وضع موجود بوده و ارتباط میان متغیرها را بردلیل است که 
جامعه آماري تحقیق، متشکل از میان از جویندگان . نمایدهر یک از عناصر آن را تجزیه و تحلیل می

پژوهشگر با تقسیم شهر تهران به چهار بخش شمالی، . اجاره و یا خرید مسکن در شهر تهران می باشد
به نمونه گیري و  جنوبی، شرقی و غربی و هدف قرار دادن ده دفتر مشاوره مسکن در هر بخش، اقدام

بدین . توزیع پرسشنامه در بین مراجعه کنندگان به این مراکز براي خرید و اجاره مسکن نموده است
نفر به عنوان نمونه آماري  385، تعداد 05/0گیري دردسترس با ضریب خطاي ترتیب با روش نمونه

  .انتخاب و پرسشنامه بین آنان توزیع گردید
متغیر عوامل شخصی، اقتصادي، داخلی، خارجی و محیطی تشکیل  5پرسشنامه این پژوهش از 

و جیم و چون،  2010باشد که براساس نتایجی پژوهش اوپوکو و همکاران، گویه می 23شده و شامل 
به منظور سنجش روایی محتوا، محقق آن را در اختیار استاد راهنما، جمعی . انجام گرفته است 2007

تعدادي از فعالان در زمینه مورد مطالعه قرار داده و براي سنجش روایی از اساتید دانشگاه و همچنین 
سازه از تحلیل عاملی تأییدي استفاده شده است که تمامی شاخصها داراي بار عاملی مناسب بوده و 

  مصرف کننده ترجیحات 
 مسکن) خریدار یا اجاره کننده( 

 

 اقتصاديوامل ع

 داخلیوامل ع

 جیخاروامل ع

 شخصیوامل ع ل خارجی

 محیطیوامل ع شخصی

 ل محیطی
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ابتدا پایایی هر . براي سنجش پایایی از ضریب آلفاي کرونباخ استفاده گردید. هیچ کدام حذف نشده اند
ازه گیري شد که همه داراي پایایی مناسبی بودند سپس ضریب موردنظر براي کل متغیر اند
در این تحقیق . باشد تعیین گردید، که بیانگر پایایی بالاي ابزار سنجش می% 82ها تقریباً  پرسشنامه

عد ب شناسی توصیف و در مرحلهاز لحاظ جمعیت spssافزار ابتدا با استفاده از نرم هاي پرسشنامهداده
در . ، تحلیل عاملی تآییدي به منظور سنجش روایی سازه صورت گرفتlisrelافزار گیري از نرمبا بهره

  .نهایت با استفاده از آزمون تی تک نمونه اي به تجزیه و تحلیل  فرضیات پرداخته شده است

  هایافته
مورد مطالعه  دهد که اکثریت نمونهنشان می 1شناختی طبق جدول هاي متغیرهاي جمعیتداده

سال، داراي مدرك کارشناسی، متأهل، مالک و بچه دار و  30تا 20را مردان، افراد با توزیع سنی بین 
  .دهندمیلیون تومان تشکیل می 2تا  5/1داراي درآمدي بین 

 دهندگانشناختی پاسخمشخصات جمعیت - 1جدول 

  توزیع نمونه  شناختیمتغیر جمعیت
  %)95/51(نفر 200: مرد%) /   05/48(نفر  185: زن  سیتجن

  سن
نفر  84: به بالا 41%) /92/37(نفر 146: سال 40تا  31%) / 26/40(نفر 155: سال 30تا  20

)82/21 (%  

  میزان تحصیلات
%) 38/23(نفر 90: کارشناسی%) / 88/16(نفر 65: کارشناسی ارشد%) /  83/8(نفر 34:دکترا

  %) 83/28(نفر 11:کاردانی
  %)  74/39(نفر 153: مجرد%)/  26/60(نفر 232: متأهل  وضعیت تأهل
  %) 56/41(نفر 160: مستأجر%)/  44/58(نفر 225: مالک  وضعیت مسکن
  %) 16/44(نفر 170: بدون بچه%)/  84/55(نفر 215: بچه دار  وضعیت خانواده

  میزان درآمد ماهیانه
بین  %)/97/25(نفر  100:میلیون  5/1تا  1بین %) / 1/9(نفر  35 :میلیون تومان 1کمتر از 

  %)67/24(نفر  95 :میلیون 2بیش از  %)/26/40(نفر  155: میلیون 2تا  5/1
  

بدین منظور از . ها مورد بررسی قرار گیردقبل از شروع هر تحلیلی، بایستی نحوه توزیع داده
روجی آزمون، فرض نرمال بودن توزیع اي بهره گرفته شد و خآزمون کولموگروف اسمیرنف تک نمونه

  .ها را تأیید نمودداده
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در تحلیل عاملی . به منظور سنجش روایی سازه نیز از روش تحلیل عاملی تأییدي بهره گرفته شد

، تمامی 2ها و ابعاد تحقیق را سنجیده که هیچ گویه اي حذف نشد و طبق جدول رابطه میان شاخص
  .ندها داراي اعتبار کافی بودعامل

 نتایج نهایی تحلیل عاملی تأییدي -2جدول 

خطاي برآورد   آماره تی  بار عاملی استاندارد  شاخص  ابعاد
  استاندارد

عوامل 
  اقتصادي

  07/0  83/12  96/0  قیمت مسکن
  51/0  78/6  65/0  شرایط پرداخت

  
  

عوامل فضاي 
  داخلی

  51/0  78/7  70/0  اندازه ساختمان
  20/0  03/11  89/0  اتاقها تعداد

  27/0  31/10  85/0  اندازه اتاقها
  28/0  17/10  85/0  اندازه آشپزخانه
  72/0  41/5  53/0  وجود انباري

  
  

عوامل فضاي 
  خارجی

  45/0  41/7  74/0  نوع نماي ساختمان
  33/0  31/8  82/0  کیفیت نماي ساختمان

  77/0  51/4  48/0  وجود حیاط
  73/0  49/4  52/0  تعداد طبقات ساختمان

  83/0  87/3  41/0  طبقه اي که واحد مسکونی در آن قرار دارد

  
عوامل 
  شخصی

  80/0  40/4  45/0  نزدیکی به محل کار
  44/0  12/8  75/0  نزدیکی به خیابان اصلی

  32/0  27/9  82/0  نزدیکی به وسائل حمل و نقل عمومی
  47/0  79/7  73/0  نزدیکی به مراکز خرید

  87/0  50/3  37/0  درسهنزدیکی به م
  65/0  98/5  59/0  نزدیکی به فضاي سبز
  77/0  70/4  48/0  نزدیکی به بستگان

  
عوامل 
  محیطی

  21/0  08/11  89/0  امنیت محله
  38/0  18/9  79/0  کیفیت هواي منطقه

  48/0  18/8  72/0  میزان توسعه یافتگی فضاي شهري منطقه
  06/0  92/12  97/0  سطح اجتماعی ساکنین محله
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 tدهد تمامی شاخص از بار عاملی قابل قبولی برخوردار هستند و مقدارهمانطور که نتایج نشان می
  .باشد در نتیجه هیچ کدام از شاخص ها حذف نخواهند شدمی 96/1ها بیشتر از براي تمامی گویه

آزمون تی  ازآنجاکه سطح معناداري. اي استفاده شدبراي بررسی فرضیه ها از آزمون تی تک نمونه
با بررسی . معنادار است 3است، تفاوت میانگین با مقدار ثابت عدد  05/0براي همه عوامل کمتر از 

مقدار میانگین به دست آمده از تحلیل داده ها می توان نتیجه گرفت، تأثیر تمام عوامل بالاتر از حد 
دار مورد آزمون بزرگتر است همچنین هرگاه حد پایین و بالا مثبت باشد، میانگین از مق. متوسط است

مشخص شده و تمام فرضیه ها تأیید می  3نتایج بر روي نمودار . و تفاوت میانگین معنی دار است
  :شوند

  
  تحقیق فرعی فرضیات آزمون نتایج - 3 جدول

  آماره تی  عوامل
درجه 
  آزادي

سطح 
  معنادار

  میانگین  تعداد
انحراف 
  استاندارد

  حد بالا
حد 
  پایین

 نتیجه
  آزمون

  تأیید  0015/4  3364/4  72280/0  1689/4  385  000/0  384  616/49  اقتصادي
  تأیید  4062/3  7667/3  77801/0  5865/3  385  000/0  384  655/39  داخلی
  تأیید  2690/3  6067/3  72880/0  4378/3  385  000/0  384  575/40  خارجی
  تأیید  1150/3  4371/3  69518/0  2761/3  385  000/0  384  539/40  شخصی

  تأیید  0381/4  3673/4  71034/0  2027/4  385  000/0  384  895/50  طیمحی

  بحث و بررسی
از آنجا که بررسی و شناسایی عوامل مؤثر بر ترجیحات مشتریان مسکن داراي جایگاه مهم و ویژه 

گیري و ملموس از اي در صنعت ساختمان سازي برخوردار است، تبدیل آنها به مفهومی قابل اندازه
همانطور که نتایج بررسی . سزایی در فرآیند تحقیق داشته استی برخوردار بوده و نقش بهاهمیت بالای

پژوهش هایی . نشان داد تمامی عوامل بر ترجیحات مشتریان خریدار و یا مستاجرین مسکن تاثیر دارد
ك با درخصوص عوامل تاثیرگذار بر انتخاب مسکن صورت گرفته، نتایج آنها داراي وجوه افتراق و اشترا

  : پژوهش حاضر می باشند که در زیر اشاره می شود
 بررسی عوامل مؤثر بر تصمیم"، با عنوان )1380(یافته این پژوهش همراستا با تحقیق حسینی

اي  نتایج نشان میدهد که منازل اجاره "گیري خانوارهاي شهري استان تهران در انتخاب مسکن 
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م، آشپزخانه، سرویس بهداشتی مستقل و تلفن، از کوچک با امکانات رفاهی شامل گاز شهري، حما

ابونوري و  .احتمال بیشتري براي انتخاب برخوردار بوده و تقاضاي بیشتري براي آنها وجود دارد
مترین ویژگیهاي واحدهاي در پژوهشی به این نتیجه رسیدند که از دید مشتریان مه )1382(همکاران

مساحت زمین، تعداد اتاق، فاصله از خیابان اصلی و فاصله از  سطح زیربنا،: مسکونی به ترتیب عبارتنداز
سنجش و ارزشگذاري عوامل موثر بر «مقاله اي  تحت عنوان ) 1391(اکبري و همکاران .مرکز شهر

انتخاب مسکن با استفاده از روش انتخابی تجربی از دیدگاه خانوارهاي ساکن در بافت فرسوده شهر 
ویژگی، مساحت زمین، کیفیت  7هد که انتخاب واحد مسکونی تابعی از یافته ها نشان می د: »اصفهان

و نوع مصالح بکار رفته در واحد مسکونی، امنیت محله، میزان دسترسی، میزان بخشودگی عوارض، 
در مقاله ) 2010(اوپوکو و همکاران. میزان پرداخت وام براي ساخت و قیمت واحد مسکونی بوده است

و اهمیت ویژگیهاي آن در میان مصرف کنندگان کم درآمد در عربستان ترجیحات مسکن «اي بنام 
این مطالعه به بررسی ترجیحات مسکن قشر کم درآمد در عربستان سعودي، : آورده اند» سعودي

با استفاده از اطلاعات جمع آوري شده در می یابیم که اکثریت پاسخ دهندگان ترجیح  .پرداخته است
نتایج نشان دادند که ملاحظات مالی، فضاي خصوصی، . رتمان داشته باشندیا آپا می دهند خانه کوچک

عامل مهم در تصمیم گیري براي مسکن مصرف کنندگان  3و جنبه هاي زیبایی شناختی به عنوان 
فضاي بیرونی، محل خیابان، و نزدیکی به بستگان عوامل کم اهمیت هستند و  همچنین. هستند

ی، براي اهمیت طراحی داخلی، فضاي زندگی خصوصی، زیبایی مطالعه اجتماعی و جمعیت شناخت
براي زنان این عوامل مهم تر (شناسی، و فضاي بیرونی در دو جنس تفاوت معناداري را نشان می دهد

ترجیحات مصرف کننده و اثرات جانبی زیست «تحقیقی تحت عنوان ) 2007(جیم و چن). بود
آنالیز پرسشنامه ها نشان داد انگیزه  .انجام داده اند» وانگژوتجزیه و تحلیل از بازار مسکن در گ: محیطی

نگرانی هاي امنیتی و اولویت براي ساختمان هاي  .اصلی خرید مسکن بهبود شرایط زندگی می باشد
محیط زیست در فضاي باز خوب، از جمله ارائه فضاي سبز، نزدیکی به  .بلند تا حدودي غیر منتظره بود

خریداران جوان تر تمایل داشتند به آپارتمان ها . ي فضاي سبز قابل توجه استپارك ها، و دیدگاه ها
در بلوك هاي منحصر به فرد با منظره فضاي سبز، در حالی که خانواده قدیمی ترجیح می دادند که به 

ارزش قائل شدن  به ویژگیهاي زیست محیطی می تواند . مناطق خرید و محل هاي کار نزدیک باشند
   .لی براي توسعه فضاي سبز شهري و حفاظت از طبیعت را توجیه کندکمک هاي ما

اجتماعی و  -تفاوتهاي اقتصادي"در مقاله خود تحت عنوان  ،)2006(مینگلی –دانگن وانگ و سی
، نتایج، حاکی از آن است که افراد در تصمیمات "ترجیحات اظهار شده براي مسکن در گوانجو، چین

ویژگیهاي محیطی، محلهاي و همسایگی، اهمیت بیشتري داده و در خرید براي واحد مسکونی به 
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-همچنین متغیرهاي اقتصادي. مقابل، براي ویژگیهاي فیزیکی ساختمان، اهمیت کمتري قائل هستند
  .اجتماعی خانوار تأثیر معناداري در ترجیحات افراد براي خرید واحدهاي مسکونی داشته است

در تحقیق ایشان . مطابقت دارد) 2010(ه هاي اوپوکو و همکاراننتایج حاصل از فرضیه اول با یافت
همچین در . بر ترجیحات مشتري تاثیرگذار بود) قیمت مسکن و شرایط پرداخت(نیز، عوامل اقتصادي

اجتماعی تآثیر –انجام داده اند متغیرهاي اقتصادي) 2006(مینگلی–دانگن وانگ و سیپژوهشی که 
      .اي خرید واحدهاي مسکونی داشته اندمعناداري در ترجیحات افراد بر

در تحقیق . مطابقت دارد) 2010(نتایج حاصل از فرضیه دوم با یافته هاي اوپوکو و همکاران
بر ) اندازه ساختمان، اتاقها و آشپزخانه، تعداد اتاقها و وجود انباري(ایشان نیز، عوامل فضاي داخلی
بر تاثیرگذار ) 1383(هاي تحقیق رضوي و همکارانهمچنین یافته . ترجیحات مشتري تاثیرگذار بود

ابونوري و و  ،)1380(نتایج تحقیق حسینی. بودن مساحت آپارتمان بر انتخاب مسکن تاکید دارد
) 1389(اما در تحقیق وارثی و همکاران. ، کاملا همراستا با نتایج این فرضیه می باشد)1382(همکاران 

رد شده است و با یافته هاي این ) انباري(و نیز وجود زیرزمین تاثیر تعداد اتاقها، اندازه آشپزخانه
  . پژوهش در تضاد است

در تحقیق . مطابقت دارد) 2010(نتایج حاصل از فرضیه سوم با یافته هاي اوپوکو و همکاران
نوع نماي ساختمان، کیفیت نماي ساختمان، وجود حیاط، تعداد (ایشان نیز، عوامل فضاي بیرونی

. ن، طبقه اي که واحد مسکونی در ان قرار دارد بر ترجیحات مشتري تاثیرگذار بودطبقات ساختما
بر تاثیرگذار بودن تعداد طبقات آپارتمان بر ) 1389(همچنین یافته هاي تحقیق وارثی و همکاران

  .انتخاب مسکن تاکید دارد
در تحقیق . ردمطابقت دا) 2010(نتایج حاصل از فرضیه چهارم با یافته هاي اوپوکو و همکاران

نزدیکی به محل کار، خیابان اصلی، وسائل حمل و نقل عمومی، مراکز خرید، (ایشان نیز، عوامل شخصی
همچنین یافته هاي تحقیق وارثی و . بر ترجیحات مشتري تاثیرگذار بود) مدرسه، فضاي سبز و بستگان

ز مرکز شهر و خیابان اصلی بر بر تاثیرگذار بودن فاصله ا )1382(ابونوري و همکارانو ) 1389(همکاران
   .انتخاب مسکن تاکید دارد

در تحقیق . مطابقت دارد) 2010(نتایج حاصل از فرضیه پنجم با یافته هاي اوپوکو و همکاران
امنیت محله، کیفیت هواي منطقه، میزان توسعه یافتگی فضاي شهري (ایشان نیز، عوامل محیطی

همچنین یافته هاي . جیحات مشتري تاثیرگذار بودبر تر) منطقه و سطح اجتماعی ساکنین محله
بر تاثیرگذار بودن امنیت محله و نیز توسعه یافتگی فضاي شهري ) 1383(تحقیق رضوي و همکاران

نتایج بیانگر این ) 2006(مینگلی –دانگن وانگ و سیدر تحقیق . منطقه بر انتخاب مسکن تاکید دارد
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اي و همسایگی،  مسکونی به ویژگیهاي محیطی، محله در تصمیمات خرید براي واحداست که افراد 

   .در نتیجه نتایج آن همراستا با نتایج این پژوهش است. اند اهمیت بیشتري داده

  گیرينتیجه
شخصی، فضاي  هاي پیشین مقاله ملاحظه شد، عوامل اقتصادي، محیطی،همانطور که در بخش
  . تاثیر دارد مسکن یا اجاره دیدر خر انیمشتر حاتیترجبیرونی و فضاي داخلی بر 

با توجه به یافته هاي پژوهش پیشنهاد می شود، سازندگان و فروشندگان مسکن با توسعه 
همچنین با . همکاري هاي خود با بانک، و فروش شرایطی راه را براي تقاضاي بیشتر هموار نمایند

با مطالعه کامل . بپردازند افزایش کیفیت در طراحی هاي داخلی و خارجی به ارائه قیمت هاي رقابتی
موقعیت هاي شهري به ساخت و عرضه ساختمان در سطوح مختلف طراحی و امکانات بپردازند تا 

در طراحی مجتمع هاي مسکونی و نیز . امکان عرضه به طبقات مختلف جامعه، وجود داشته باشد
ین راستا می توان توصیه کرد در ا. آپارتمانها دسترسی به فضاي سبز و مراکز خرید را مدنظر قرار دهند

با نزدیک نمودن آپارتمانها به مراکز شهرها و نیز طراحی خانه هاي ویلایی در فاصله هاي دورتر، امکان 
دسترسی به امکانات شهري و حمل و نقل عمومی را براي بخش بزرگتري از متقاضیان مسکن فراهم 

روش و اجاره با لحاظ این آیتم ها، امکان نمایند، همچنین با طبقه بندي واحدهاي موردنظر براي ف
به طراحی بیرونی ساختمان توجه بیشتري داشته و . انتخاب مطمئن را براي فروشنده بالا ببرند

استانداردهاي موجود در این زمینه را رعایت نمایند و با بهره گیري از خلاقیت و نیز الگوهاي خارجی 
سازندگان مسکن با استفاده از اصول طراحی . یان بپردازندبه ارائه ساختمان هایی درخور سلیقه متقاض

 . داخلی و نیز استانداردهاي موجود، امکان استفاده حداکثر از فضاي داخلی را فراهم نمایند
در این . هایی وجود دارد، تحقیق حاضر نیز از آن مستثنی نبوده استدر هر پژوهشی محدودیت

رسشنامه استفاده شده است و به دلیل استفاده از پژوهش براي سنجش متغیرهاي تحقیق از پ
-وفاداري و صداقت پاسخ دهندگان در انتخاب گزینه شود نه واقعیتپرسشنامه، نگرش افراد بررسی می

تواند در نتیجه تحقیق هایی است که میها و به تعبیري نحوه پاسخگویی آنها نیز از جمله محدودیت
امی متغیرهاي مؤثر دیگر را نداشته و به همین جهت تحقیق با محقق امکان کنترل تم. تأثیر گذارد

هاي در با توجه به اینکه ممکن است شاخص. محدودیت حاصل از شرایط اجراي تحقیق همراه است
به محقق آینده پیشنهاد می شود به . نظر گرفته شده توسط محقق به منظور سنجش ابعاد کافی نباشد

هاي از طرف دیگر استفاده از شیوه. ي بیشتري را در نظر بگیرندهاتر، و شاخصمنظور سنجش دقیق
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کیفی نسبت به متد کمی به منظور آزمون فرضیات تحقیق از اعتبار بیشتري برخوردار بوده و بررسی 
  .گرددکیفی به پژوهشگران آتی توصیه میموضوع حاضر با شیوه 

  منابع 
سنجش و ارزشگذاري عوامل «) 1391(سارا، خوش اخلاق، رحمان و مردیها، ...اکبري، نعمت ا .1

موثر بر انتخاب مسکن با استفاده از روش انتخاب تجربی از دیدگاه خانوارهاي ساکن در بافت 
، فصلنامه پژوهشهاي اقتصادي رشد و توسعه پایدار، سال سیزدهم، شماره »فرسوده شهر اصفهان

  سوم
برآورد تابع تقاضاي مسکن با استفاده «). 1381.(و کیل کندي سولی؛ رمضانی، رسمعیلابونوري، ا .2

، 1پژوهشنامۀ علوم انسانی و اجتماعی، سال ، »)مطالعۀ موردي شهر ساري؛(از مدل هدانیک
  35-13: 4:شمارة 

  »عوامل مؤثر بر اجاره مسکن شهر شیراز«) 1378(بحرانی، سید جواد محمد، .3
 بیت معلم، تبریز،جغرافیاي سکونت،ترجمه مظاهري،انتشارات تر)1374.(تولون،بدریه .4
گیري خانوارهاي شهري استان  بررسی عوامل مؤثر بر تصمیم«). 1380.(هديمحمد حسینی، م .5

پایاننامه کارشناسی ارشد، دانشکده علوم اداري و اقتصاد، دانشگاه  »تهران در انتخاب مسکن
 تربیت مدرس

تحلیل شاخصهاي بررسی و «). 1384.(...طااو زرافشان، ع. یرنجفموسوي، م. ؛سننیا، ح حکمت .6
اي،  ؛ مجله جغرافیا و توسعه ناحیه»ریزي آتی آن کمی و کیفی مسکن در شهر تفت و برنامه

  142-125: شماره پنجم، پاییز و زمستان
خرید،  انتخاب،در یو عمل یعلم يراهکارها املاك و مستغلات یابیبازار«). 1388(خوبه، علی .7

  انتشارات آگاه: ، تهران»رانیگرش بازار و فرهنگ ان با، ملک و آپارتمان ساختمان،فروش و اجاره 
  ریزي مسکن؛ قم انتشارات سمت برنامه). 1379.(ضارحمددلال پورمحمدي، م .8
سنجش میزان رضایتمندي «). 1388.(هراو عسگریزاده، ز. لیعسگري، ع .مجتبی رفیعیان، .9

  68-53: 67شماره. هاي جغرافیاي انسانی ؛ پژوهش»سکونتی ساکنان محله نواب
 بازار تقاضاي و عرضه بر موثر عوامل بررسی«) 1391(علی سید قاهانی، وکیل و علی پور، رحیم .10

 »مسکن
؛ پایاننامه »گیري قیمتها در بازار مسکن بررسی عوامل مؤثر بر شکل«). 1386.(سیندرودي، ح .11

  دکتري، دانشکده اقتصاد، دانشگاه تهران
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