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  چكيده
ريـزي شـهري محسـوب     ، از موضوعات اصلي در مطالعـات برنامـه  »فرآيند انتخابِ آن«و » محيط مسكوني«
ن، بـر فرآينـد انتخـاب اثـر     سـازا  شوند. عدم قطعيت و پيچيدگيِ رفتار انسان، چـه شـهروندان و چـه تصـميم     مي
هـاي   ي قواعـد مولـد و عوامـل اثرگـذار بـر ايـن فرآينـد، از روش        هاي اخيـر، بـراي مطالعـه    گذارد. در سال مي

ويژه، روش انتخاب تجربي استفاده شده است. با گذشت بيش از سه دهه از ظهـور و   گذاري اقتصادي و به ارزش
ما به اين روش كمتر پرداخته شده اسـت. هـدف ايـن مقالـه،     ي روش انتخاب تجربي، در كشور  كاربرد گسترده

ي انتخاب محيط مسكوني شهري است. طبق نتايج ايـن پـژوهش،    معرفي كاربرد روش انتخاب تجربي در مطالعه
هـا و   هاي محيطي است كه كمتـر در برنامـه   استفاده از روش انتخاب تجربي فرصتي مناسب براي سنجش ارزش

هاي محيطي، سنجش ميزان تمايل به پرداخـت   بندي ارزش اند. شناسايي و رتبه وجه بودههاي شهري مورد ت پروژه
هـاي كـاربرد روش    ي پيشنهادهايي براي بهبـود وضـع موجـود، از ديگـر مزيـت      ها و ارائه افراد، ارزيابي سياست

  انتخاب تجربي در اين زمينه است.
 JEL :C25 ،C35 ،Q56 ،R33بندي  طبقه

  شهري. هاي محيطي، محيط مسكوني گذاري اقتصادي، روش انتخاب تجربي، ارزش زشار :يكليد يها واژه
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  مقدمه -1
   مسأله طرح -1-1

ترين تصميم اقتصـادي اسـت    انتخاب مسكن، مهم
ي خـانوار را، بـه شـكل     اي از بودجـه  كه بخش عمده

اي، بـه خـود اختصـاص     هاي مصرفي و سرمايه هزينه
و بـه دليـل عـدم     (Maclennan, 1977: 97)دهـد   مي

ــده، نقــش مهمــي در شــرايط اقتصــادي   قطعيــت آين
ــه ــاي طبق ــه دارد   خانواره ــايين جامع ــط و پ ي متوس

(Coulombel, 2010:18)    ،نوسـانات  ؛ عـلاوه بـر ايـن
 يِاجتمـاع  -اقتصـادي  شـرايط  عرصـه،  يندر ا يمتق
(قلـي زاده و  دهـد   يقرار م ـ يرِ خودرا تحت تأث امعهج

موضـــوع مســـكن در   .)120: 1389همكـــاران، 
ريزي شهري، علاوه بر بعـد اقتصـادي، از نظـر     برنامه

اجتماعي، فرهنگي، محيطـي و كالبـدي نيـز، اهميـت     
هاي  دارد؛ زيرا، واحد مسكوني با تأثيرپذيري از ارزش

شـود و ايـن    هـايي برخـوردار مـي    محيطي، از ويژگي
كالبدي، اجتمـاعي، فرهنگـي و   -ها، بعد فضايي ارزش

 ,Aluko)شـوند   ي مسكن محسوب مـي اقتصادي كالا

2011: 70)  .  
انتخــاب محــيط مســكوني تحــت تــأثير عملكــرد 

هـاي مسـكن و محـيط مسـكوني      اي از ويژگي پيچيده
هـا، بـراي خانوارهـاي     است كه هر يك از اين ويژگي

مختلف با درجات متفاوتي اهميـت دارنـد. از سـويي    
هاي متعددي بـر   ديگر، انتخاب محل سكونت از جنبه

ــأثير دارد. محــيط مســكوني  شــك ــد شــهر، ت ل و كالب
ترين فضاي عمومي در شهر است كه با امكانـات   مهم

هـاي رضـايت يـا نارضـايتي      و خدمات خـود، زمينـه  
 ,Montgomery & Curtis)كنـد   ساكنان را فراهم مي

ريزي؛ همچون  هاي مهم برنامه و بر شاخص (4 :2006
ضـاي  بينـي تقا  جـايي، پـيش   كيفيت زندگي، نرخ جابه

 ,Djebuarni & Al-Abed) گـذارد  مسـكن، تـأثير مـي   

هـا، نيازهـا و    . ناهمـاهنگي ميـان آرمـان     (235 :2000
هاي شـهروندان در انتخـاب محـل سـكونت،      توانايي

شـود   جايي سكونتي آنان مي موجب نارضايتي و جابه
(Mohit, 2010: 19).     از جمله پيامـدهاي نـرخ بـالاي

گيـري   مـدت، شـكل   جايي خانوارهـا در طـولاني   جابه
رويـي شـهري    هاي مسكوني و افزايش پراكنـده  خوشه

است كه به همراه خود مشكلات متعددي در جوامـع  
 .(Gökhan, 2007)اند  شهري ايجاد كرده

هـاي محيطـي    محل سـكونت تحـت تـأثير ارزش   
ــي ــن حــال، بيشــتر   مختلفــي انتخــاب م ــا اي شــود؛ ب

در  انـد و  بـدون برچسـب قيمـت   هاي محيطـي   ارزش
ها ترديـدهاي زيـادي    اهميت واقعي آن ارزش و مورد

ي  از دهه). 50: 1389(راحلي و همكاران،  وجود دارد
ــاي ارزش روشم.،  1960 ــرآورد    ه ــراي ب ــذاري ب گ
روند و نقـش مهمـي در    هاي محيطي به كار مي ارزش

اند. از ميـان   هاي مختلف داشته و پروژه  ارزيابي برنامه
ي اقتصـادي،  گـذار  هـاي ارزش  روشطيف وسيعي از 

بيشتر مورد توجه محققان  1رويكرد ترجيحات اظهاري
ريزي شهري و جغرافيـاي شـهري بـوده اسـت      برنامه

(Timmermans et al., 1992: 517)  روش انتخـاب .
هاي ترجيحات اظهـاري اسـت    يكي از روش 2تجربي

هــاي اخيــر نظــري و عملــي، موجــب   كــه پيشــرفت
ده گسترش كـاربرد ايـن روش در علـوم مختلـف ش ـ    

  .  (Rose & Masiero, 2010: 331) است
ي حاضر، معرفي كاربرد روش انتخاب  هدف مقاله

ي انتخاب محيط مسـكوني شـهري    تجربي در مطالعه
اي  است. در اين مقاله با رويكـرد اسـنادي و كتابخانـه   

تلاش شده است تـا آشـنايي كلـي بـا روش انتخـاب      
ي انتخــاب مســكوني در  ي مطالعــه تجربــي در زمينــه

احي شهري فراهم شود. بر اساس نتـايج حاصـل از   نو
ــي   ــا اســتفاده از روش انتخــاب تجرب ايــن مطالعــه، ب

هـاي چنـد بعـدي و عوامـل مـؤثر بـر        توان ارزش مي
هـا را بـرآورد كـرد. شناسـايي و      تغييرات ايـن ارزش 

                                                     
1 Stated Preferences 
2 Choice Experiment Method (CEM) 
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هاي محيطي، سنجش ميزان تمايل بـه   بندي ارزش رتبه
ي  هـــا، ارائـــه پرداخـــت افـــراد، ارزيـــابي سياســـت

پيشــنهادهايي بــراي بهبــود وضــع موجــود، از ديگــر  
  مزاياي استفاده از روش انتخاب تجربي است. 

  پژوهش  پيشينه -1-2
ارزيابي كيفي مسكن از پيش از جنگ جهاني دوم 

م.، با مطرح شدن قلمرو خصوصي و  1938و در سال 
كيفيت واحدهاي همسايگي، آغاز شـد. ايـن ارزيـابي    

بازي كودكان، محل استقرار بنا،  شامل ارتفاع بنا، زمين
همــاهنگي ميــان خانــه و بســتر محيطــي، و وضــعيت 

شد؛ همچنين، به كيفيت هوا، وضعيت  بهداشتي آن مي
ها و خدمات عمـومي   ي خيابان ظاهري محلات، نقشه

. پس از جنـگ  (Ha & Weber, 1991: 65) توجه شد 
جهاني دوم، بـه تـدريج عـلاوه بـر موضـوع مسـكن       

محيطـي   هاي اجتماعي، فرهنگي و  جنبهحداقل، ساير 
 1960ي  مسكن مد نظـر قـرار گرفـت. بـا آغـاز دهـه      

-هاي مسكوني  هاي محيطي در محيط ميلادي، ارزش
 -انـد  تـرين زيسـتگاه در شـهرهاي متـراكم     كه اصـلي 

). 90:1379زاده،  اهميــت بيشــتري پيــدا كردنــد (نقــي
ــه   ــروزه، ب ــكوني «ام ــيط مس ــف  » مح ــاد مختل از ابع

هـاي   محيطـي در برنامـه   فرهنگي و زيسـت اجتماعي، 
 :Oktay & Orcunoglu, 2007)شود  مسكن توجه مي

ي ابعـاد   و تحقيق در مورد مسكن علاوه بر مطالعه (7
هـاي سـاختاري، عملكـردي و هـويتي      فيزيكي، جنبه

    .(Mohit, 2010: 3)    گيرد محيط مسكوني را در برمي
ــاي ارزش روش  ــادي  ه ــذاري اقتص ــه  1گ از جمل

گذاري منابع طبيعـي   اند كه در ارزش  بزارهاي ارزيابيا
ــتفاده ــه  اسـ ــده و از دهـ ــا  1960ي  شـ ــراه بـ م. همـ
هـاي مختلـف، جايگـاه     هاي علمي در زمينـه  پيشرفت

 :Pearce & Seccombe-Hett, 2000) اند  بيشتري يافته

هـــاي  هـــاي ظهـــور روش . نخســـتين بارقـــه(1420
ب قـانون  گذاري در ايالات متحده و بـا تصـوي   ارزش

                                                     
1 Economic Valuation Method 

 3م.) و قانون كنتـرل سـيل   1902( 2ها و بنادر رودخانه
م.) شكل گرفت. با پايان يافتن جنگ جهـاني   1936(

دوم، دولت ايالات متحده اين شيوه را بـراي ارزيـابي   
 ,.Lipton et al)  محيطي بـه كـار گرفـت    منابع زيست

ــين  .(3 :1995 ــطح بـ ــي، روش در سـ ــاي  المللـ هـ
هـل سـال گذشـته بـا     گذاري اقتصـادي طـي چ   ارزش
هاي اقتصاددانان مختلف توسـعه يافتـه اسـت     فعاليت

(Moons, 2003: 5).  
هــــاي  اي از روش از ميــــان طيــــف گســــترده

ــي از   ارزش ــي يكـ ــاب تجربـ ــذاري، روش انتخـ گـ
هاي برآورد ترجيحات افـراد اسـت.    جديدترين روش

ويژه بـراي موضـوعات پيچيـده، كـاربرد      اين روش به
. جــردن (Kallas et al., 2011: 181)فراوانــي دارد 

) نخسـتين محققـاني   1982( 5هنشـر و ديويـد   4لووير
آنان  ي اين روش پرداختند. به بسط و توسعه بودند كه

ونقـل اسـتفاده    سـازي حمـل   از اين روش بـراي مـدل  
ــد  ــورج (Louviere & Hensher, 1982)كردن . ج
اي با عنوان  ) با انتشار مقاله1983لووير (و  6وودورث

ــه طراحــي و ــل و تجزي ــبيه تحلي ــازي  ش انتخــاب س
ي  بـرد و توسـعه   تأثير بسـزايي در پـيش   كننده، مصرف

ــته  ــي داش ــد  روش انتخــاب تجرب  & Louviere)ان

Woodworth, 1983).   
ي  بنياد اوليه نظري انتخاب تجربي ريشه در نظريه

ــورد انتخــاب مصــرف 1966لنكســتر ( ــده،  ) در م كنن
ــه ــادفي  نظري ــت تص ــكي ( 7ي مطلوبي ) و 1977مانس

ي يكپـارچگي   ) دارد. همچنين، نظريه1974فادن ( مك
ي چنـد   هاي گسسته شناسي و مدل در روان 8اطلاعات
هـايي اسـت كـه بـر      در آمار از جملـه نظريـه   9 متغيره

                                                     
2 The River and Harbor Act 
3 The Flood Control Act 
4Jordan J. Louviere 
5 David Hensher 
6 George G. Woodworth 
7 Utilization Maximization 
8 Information Integration Theory  
9 Discrete Multivariate Models 
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اند  ساختار نظري روش انتخاب تجربي تأثيرگذار بوده
(Morrison et al., 1998: 3 & Blamey et al., 
2000: 270 & Colombo & Hanley, 2008: 129 & 

، نظريات اثرگذار بر مبـاني نظـريِ روش   1شكل . (&
  دهد. انتخاب تجربي را نشان مي

  

  
  هاي اثرگذار بر مباني نظري روش انتخاب تجربي  نظريه -1شكل 

 (Kjær, 2005: 28)مأخذ: نگارندگان با الهام از 

هـاي اثرگـذار بـر روش     تـرين نظريـه   يكي از مهم
ي لنكسـتر اسـت. طبـق نظـر      انتخاب تجربـي، نظريـه  

ــتر ( ــالا در  1966لنكس ــه (ك ــورد مطالع )، موضــوع م
ها است كـه ايـن    اي از ويژگي اقتصاد) شامل مجموعه

هـا   راي آنها بر اساس ميزان اهميتي كه مردم ب ويژگي
. مباني (Lancaster, 1966) شوند اند، ارزشمند مي قائل

انتخــاب تجربــي همچنــين، برگرفتــه از  روشنظــري 
) است كه بر روي ابعـاد  1927هاي ترستون ( پژوهش

ي لنكستر مطالعـه كـرد. از نظـر     ي نظريه شناسانه روان
هاي فردي خروجيِ فرآينـدي اسـت    ترستون، انتخاب

هـاي   تصـادفي بـه همـراه گزينـه     كه در آن، متغيرهاي
مختلف، وضعيت متفاوتي را براي افـراد مختلـف بـه    

آورند. هنگـامي كـه يـك گزينـه، بيشـترين       وجود مي
سطح رضايت را فراهم كند، اين گزينـه نـوعي ابـزار    
اقتصادي براي فرد است تـا بـا اسـتفاده از آن بتوانـد     

 ,Thurstone)حداكثر مطلوبيت خود را به دست آورد 

ي ترسـتون و   ) با بسط نظريـه 1960. مارشاك ((1927
كـه بـا    -سازي مطلوبيتر كشف مفاهيم نظري حداكث

توانسـت ابعـاد    -شـناخته شـد   1نام مطلوبيت تصادفي
پـس از او، مـك    .تر كنـد  ي او را كامل اقتصادي نظريه

اكيـوا و لرمـان    ) و بـن 1977، مانسكي ( )1974فادن (
  تر كردند. كامل ي مطلوبيت تصادفي را ) نظريه1985(

ــتفاده از روش   ــا اس ــي ب ــات فراوان ــاكنون مطالع ت
هاي مختلفي انجام شده كه  انتخاب تجربي و در زمينه

ها در كشورهاي غربـي بـوده اسـت. از ايـن      بيشتر آن
هـاي    هايي همچون بازاريابي، سياسـت  روش در زمينه

بهداشــتي و درمــاني، صــنايع غــذايي، بررســي ارزش 
ونقـل، اقتصـاد    تفريحـي، حمـل  هاي تاريخي و  سايت
محيطي، اقتصاد گردشـگري، اقتصـاد رفتـاري،     زيست

                                                     
1 Random Utility  

 ي انتخاب احتمالينظريه

 گيري تصادفي تصميم مطلوبيت تصادفي

 ي لوس  نظريه

)1959( 

ي تورسكي نظريه
)1979( 

ي مانسكينظريه
)1977( 

ي لنكسترنظريه
)1966( 

ي ترستوننظريه
)1927( 

 مبناي نظري روش انتخاب تجربي
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ريزي شـهري اسـتفاده شـده     مطالعات مسكن و برنامه
رغم گذشت سه دهه از مطرح شـدن و بـه    است. علي

ــن روش در   ــي، از اي ــارگيري روش انتخــاب تجرب ك
  كشور ما كمتر استفاده شده است. 

ري گـذا  هـاي ارزش  معرفي كلـي روش  -1-3
  اقتصادي
گـذاري اقتصـادي بـراي بـرآورد      هاي ارزش روش

رونـد و ابـزار ارزيـابي     تأثيرات محيطـي بـه كـار مـي    
 :Crookes & deWit, 2002)شـوند   محسـوب مـي  

اقتصـادي   گذاري ارزش هاي با استفاده از روش .(127
توان عوامل مؤثر بـر رفـاه انسـان را در اثـر تغييـر       مي

ــرد   ارزش ــي، مشــخص ك ــاي محيط  & Pearce)ه

Ozdemiroglu, 2002: 17) هـاي   . به طور كلي، روش
گــذاري اقتصــادي در ســه رويكــرد اصــلي      ارزش
الف) قيمت بازار يـا تمايـل بـه     شوند: بندي مي تقسيم

كــه در  )Revealed Preferences(پرداخــت شــهودي
گذاري بر اساس فرآيند توليد و مصرف در  آن، ارزش

و رفتـار   (Haque, et al., 2011: 14)  بـازار انجـام   
پذير افراد با توجه به شرايط بـازار واقعـي يـا     مشاهده

 :Shin et al., 1997)شـود   بازار جايگزين، بررسي مي

ــت     .(15 ــه پرداخ ــل ب ــرآورد تماي ــي و ب ب) بررس
گذاري  كه براي ارزش )Stated Preferences(اظهاري
كننـدگان بـا    رونـد كـه مصـرف    هايي به كار مي ارزش

هـاي   در روش انـد.   زار فرضـي مواجـه  سناريوهاي بـا 
ترجيحات اظهاري، ميزان تمايل به پرداخت افـراد، بـا   

ــتفاده از روش ــا پرســش از   اس ــتقيم و ب ــاي غيرمس ه
 ).9: 1390(ايـزدي و برزگـر،   شود  مخاطبان تعيين مي

ــود ــال س ــا  )Benefit Transfer(ج) روش انتق ــه ب ك
ي و هاي مختلف، تجزيه و تحليل آمار  ي نمونه مطالعه

شـود   تعميم نتايج مطالعات به موارد جديد انجـام مـي  
(Jantzen, 2006: 10) . ــماره ــكل ش ــواع 2 ي ش ، ان

گـذاري را بـه تفكيـك رويكردهـاي      هاي ارزش روش
  دهد. موجود، نشان مي

  

  
Robiگذاري اقتصادي، مأخذ:  هاي ارزش انواع روش- 2 ي شكل شماره nson &Kj( , 2001:5  ær , 2005: 13) 

 

 اري اقتصاديگذارزش

 ترجيحات شهودي

 بازاري بازار جايگزين

مازاد  تابع توليد
 توليد/م

يهزينه
 پيشگيري

گذاريقيمت
 هدانيك

گذاريارزش ي سفر هزينه
 مشروط

 انتخاب تجربي

 غ

 روش انتقال سود ترجيحات ا
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گذاري اقتصادي در  هاي ارزش كاربرد روش -1-4
  ريزي شهري برنامه

گذاري اقتصادي، كاربرد فراوانـي   هاي ارزش روش
هاي شـهري و   ها و پروژه ها، برنامه در ارزيابي سياست

ي جديـد   هـا  ظر شهروندان از اجراي برنامهي ن مطالعه
گـذاري اقتصـادي،    ارزش. (Castelló, 2003: 3)دارند 

ناشـي از   محيطـي  پيامدهايبراي تعيين اهميت نسبي 
رونـد كـه بـه فرآينـد      به كار مي اقتصادي هاي فعاليت
كنــد و  گــذاري كمــك مــي ســازي و سياســت تصــميم

ي هـا  معيارهاي پـولي و مـالي را در تـدوين سياسـت    
. از (Bräuer, 2003: 484) كنـد   شـهري مشـخص مـي   

اقتصادي در گذاري  ارزشهاي  ديگر كاربردهاي روش
 :توان به موارد زير اشاره نمـود  مي ريزي شهري، برنامه
 ي ئـه ارا؛ ب) محيطي هاي ارزش شناخت و فهمالف) 

؛ ج) ريزان گيرندگان و برنامه تصميم مسايل محيطي به
ريـزي؛   ابعاد مختلف برنامـه  فراهم آوردن ارتباط ميان

محيطـي در حمايـت از    هاي ارزشسنجش اهميت د) 
هـاي   ؛ هــ) حفـظ محـيط   رفاه انساني و توسعه پايدار

). 50: 1389و همكـاران،   (راحلـي مصـنوع و طبيعـي   
ــايي (  ــژاد و عطـ ــاربرد روش1390اميرنـ ــاي  ) كـ هـ

گـذاري   گذاري اقتصادي را در فرآينـد سياسـت   ارزش
  اند. ، نشان داده3شكل شهري، طبق 

  

  
 )77: 1390(اميرنژاد و عطايي سلوط, گذاري، مأخذ:  گذاري در سياست نقش ارزش-3شكل 

 

  روش انتخاب تجربي -1-5
ي  مطالعـه هاي محيطي فقط از طريق  برآورد ارزش
پذير نيسـت. بـه همـين     كننده، امكان رفتارهاي مصرف

دليل، از رويكردهاي ترجيحات اظهاري براي بـرآورد  
 ,.Adamowicz et al)شود  اين نوع ارزش استفاده مي

هدف اصلي اين رويكرد، برآورد سـاختار   .(1998:64
هـاي   ترجيحات افراد با تأكيد بر اهميت نسبي ويژگي

: 1388(قربــاني و فيــروز زارع, مــورد مطالعــه اســت 
ــي از روش  )220 ــي يك ــاب تجرب ــاي  . روش انتخ ه

ي رويكرد ترجيحات اظهـاري اسـت كـه     زيرمجموعه
هاي اخير به خود جلب كـرده   توجه زيادي را در سال

هـاي   و از مزاياي بيشتري در مقايسـه بـا سـاير روش   
 & Stenman)گـــذاري برخـــوردار اســـت  ارزش

Svedsäter, 2003: 2)ش انتخاب تجربي يكـي از  . رو
هـاي محيطـي و    هاي سنجش ارزش جديدترين روش

شامل پردازش اطلاعات مربوط به رفتار انتخابي افراد 
سـازي   است كه از طريق شـبيه   و عوامل اثرگذار بر آن

. پژوهشـگران  (Ramos, 2010: 2)شود  بازار انجام مي
ــي   ــي م ــتفاده از روش انتخــاب تجرب ــا اس ــد ب  توانن

بندي  ها را رتبه رين عوامل را شناسايي و آنتأثيرگذارت
كنند. برآورد ميزان تمايل به پرداخـت افـراد، ارزيـابي    

ي پيشنهاد براي بهبود وضع موجود  ها، و ارائه سياست

 گ ارزشها، انتخاب روش مناسب ها، تعيين اولويت ارزش شناسايي
ا اقت ا

 گذاري ابزارهاي سياست

 مشارکت شهر
ندا

هاي موجودمديريت و ارتقاي ارزش

 ي پايدار)، توجه به حقوق ذينفعان و متضررانتوجه به اصل عدالت (توسعه
 افزايش آگاهي شهروندان 



  
 

  67 كاربرد روش انتخاب تجربي در مطالعه انتخاب محيط مسكوني شهري
  

از ديگر مزاياي كاربرد روش انتخـاب تجربـي اسـت    
(Davies et al., 2000: 2).  

  مراحل اجراي روش انتخاب تجربي -
انتخاب تجربـي طـي مراحـل     به طور كلي، روش

،  )1991شود. پيـرمن و همكـاران (   مشخصي انجام مي
نلي و ها  ، )2000)، و لووير و همكاران (1994هنشر (

) از 2002پيــرس و ازدميرگلــو ( ) و2001همكــاران (
جمله نخستين پژوهشگراني بودند كـه مراحـل دقيـق    

، مراحـل روش  1جدول اند.  اين روش را توضيح داده
ــن     ــات اي ــه مطالع ــتناد ب ــا اس ــي را ب ــاب تجرب انتخ

 دهد. پژوهشگران، نشان مي

 

مراحل اجراي روش انتخاب تجربي- 1جدول   

  توضيح *  مرحله *

  ها الف) انتخاب ويژگي *
هـاي كلـي جمعيـت مـورد      ي ويژگـي  ساير پژوهشگران، مطالعهاي) با كمك تجارب  ها (از جمله ويژگي هزينه تعريف ويژگي *

 هاي محيطي تأثيرگذار؛ مطالعه، و سياست

  اي). انتخاب حداكثر چهار الي پنج ويژگي (شامل ويژگي هزينه *

  ب)تعيين سطوح هر ويژگي *

 خطي، فضاييِ سطوح؛ر گرايانه، غي تعيين واقع *

 لعه؛ي بيشترين سطح تمايلات جمعيت مورد مطا در برگيرنده *

هـا بـراي بـرآورد صـحيحِ ميـزان تمايـل بـه         ي انفعالي)، و طيفي از قيمت ي اهداف عملي، وضعيت موجود (گزينه دربرگيرنده *
 پرداخت.

  ج) طراحي انتخاب تجربي *
 دهندگان؛ ها براي ارائه به پاسخ از طريق تركيب سطوح تعيين شده با سناريوهاي انتخابي يا پروفيل  طراحي آماري نظريه *

  ها. هاي افراد و تعيين تعداد مناسب گزينه ها بر انتخاب تفاده از روش طرح جامع عاملي براي برآورد اثرات كامل ويژگياس *

  ها ي گزينه  د) تنظيم مجموعه *
 اي يا منفرد؛ دهندگان به صورت گروهي، مقايسه هاي تعيين شده به پاسخ ي پروفيل ارائه *

  هار تا شش ويژگي).هاي انتخابي (چ تعيين حداكثر هشت گزينه *
  ي رو در رو يا روش تركيبي ي تلفني، مصاحبه هاي نظرسنجي اينترنتي، مصاحبه به يكي از روش *  آوري اطلاعات هـ) جمع *
  ..) . يا برآورد حداكثر احتمال (لاجيت، پروبيت و OLS با استفاده از رگرسيون *  و) تجزيه و تحليل اطلاعات *

 & Pearmainet al., 1991 & Hensher, 1994 & Louviere et al., 2000 & Hanley et al., 2001 & Pearce)مأخـذ:  

Ozdemiroglu, 2002)  
هاي اصلي در روش  ) نيز، گام2004كر و شارپ (

انـد: الـف)    انتخاب تجربي را شامل موارد زير دانسـته 
هـا، ب) طراحـي مـدل انتخـاب، ج)      تعريف ويژگـي 

ــل داده جمــع ــه و تحلي ـــ)  آوري داده، د) تجزي ــا، ه ه
 ,Kerr & Sharp)هـا   گـذاري  كاربرد نتايج در سياست

) مراحــل روش انتخــاب 2010. رامــوس ((3 :2004
هـا و سـطوح    تجربي را شاملِ: الف) تعريـف ويژگـي  

نامـه، و د)   ها، ب) طراحي مدل، ج) تنظيم پرسـش  آن
برشمرده كه هر مرحلـه بـه    گيري ي نمونه تعيين شيوه

ــداوم از مر  ــازخورد م ــراه ب ــام  هم ــين انج ــل پيش اح
شوند. از نظـر او، مراحـل اجـراي روش انتخـاب      مي

اي و يكپارچــه اســت كــه  تجربــي، فرآينــدي چرخــه

ي  پيوسته از اطلاعات جديد، طرح آزمايشي، مشـاوره 
هـاي جمعيـت مـورد مطالعـه، و      كارشناسان، ويژگـي 

  .(Ramos, 2010: 3)گيرد  نظرسنجي اوليه تأثير مي
ي  مطالعهب تجربي شامل نخستين گام در روش انتخا

ي موضوع مورد مطالعه به چند  تجزيهها،  ويژگي
هاي تركيبي  ي آن به شكل جفت ويژگي اصلي و ارائه
 & Bergmann et al., 2007: 3) به پاسخ دهنده است

Alpizaret al., 2001: 99) .ي دوم، به هر  در مرحله
هاي انتخاب شده سطوحي اختصاص  يك از ويژگي

وح تعيين شده براي هر ويژگي، دهند. سط مي
شوند تا فرآيند پاسخ  گرايانه و تركيبي تنظيم مي واقع
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. براي مثال، (Del Giudice et al., 2009: 11)تر كنند  ها را براي مخاطبان آسان به پرسش
هاي پژوهش مـولين و   ، سطوح و ويژگي2جدول   

 دهند.  ) را نشان مي1996ان (همكار
 

)1996ي مولين و همكاران ( ها و سطوح انتخابي در مطالعه ويژگي- 2جدول   

  مالكيت: 
  اي، ملكي اجاره

  هاي ماهيانه: هزينه
800   

1100   
1400  

  وجود فضاي سبز در محيط:
  پارك بزرگ مركزي

  چند پارك عمومي نسبتاً بزرگ
  پارك عمومي كوچكچند 

  ي اتاق نشيمن: اندازه
  مترمربع 20
  مترمربع 30
  مترمربع 40

  عمق حياط:
  متر 5

  متر 10
  متر 15

  ها: خواب تعداد اتاق
2  
3  
4  

  ارتفاع بناهاي مجاور:
  بلندمرتبه

  تركيبي از بلندمرتبه و كوتاه مرتبه
  كوتاه مرتبه

  فضاي پاركينگ:
  پاركينگ مركزي
  ي خيابان پاركينگ حاشيه

  پاركينگ خصوصي

  مراكز خريد:
  خارج از محدوده

  يك مجتمع مركزي بزرگ در محدوده
  چند خرده فروشي در محدوده

  (Molin et al., 1996: 304)مأخذ: 
ي سوم، طراحي تجربي با هدف هدايت  در مرحله

 ,.Del Giudice et al)شـود   دهندگان انجام مـي  پاسخ

 خواهند مي دهندگان  پاسخ از. پژوهشگران (11 :2009
 هـاي تعريـف   كه ويژگي هاي مختلف  گزينه از ميانتا 

 Hanley et) اي دارند، مواردي را انتخـاب كننـد   شده

al., 2000: 3)       ايـن كـار بـه صـورت متـوالي انجـام .
  .  (Campbell & Hutchinson, 2007: 9)شود  مي

هايي،  افراد به صورت احتمالي و با تأثير از ويژگي
كننـد؛ امـا،    خـود را انتخـاب مـي    نظرد هاي مور گزينه

هـا   زمان به تمامي ويژگـي  تواند هم مصرف كننده نمي
هاي ديگري  توجه داشته باشد. از طرف ديگر، ويژگي

پـذير نيسـتند؛ ولـي، بـر      هم وجود دارند كه مشـاهده 
بر همين اساس، در چارچوب  انتخاب افراد اثر دارند.

 ي مطلوبيـت تصـادفي، مطلوبيـت از دو بخـش     نظريه
تشكيل شده است: بخـش قطعـي و بخـش تصـادفي     

(McFadden, 1997: 533).   ــي ــش قطعــ بخــ
پذير) به صورت مستقل و عيني بـر انتخـاب    (مشاهده

 Racevskis)هاست  افراد تأثير دارد و تابعي از ويژگي

& Lupi, 2008: 6)   ناپذير)  و بخش تصادفي (مشاهده
كه ممكن است ماهيت آن براي پژوهشـگر ناشـناخته   

اي از  با مجموعـه  hفرد  .(Jabbou et al., 2003)باشد 
، 1  رابطـه رو اسـت. طبـق    روبـه  j=1,…, Jهاي  گزينه

هـا بـه    مطلوبيتي كه اين فرد از انتخاب يكي از گزينـه 
   آورد، برابر است با: دست مي

 1  رابطه
، نشان داده شده است، تابع 1  رابطهتابعي كه در 

  مطلوبيت شرطي غير مستقيم و شامل يك جزء قطعي
) است. جزء  ) و يك جزء تصادفي ( (

شهودي تابع مطلوبيت (

ابطهر
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  )، از اجزاي ديگري تشكيل شده است: 2
  2  رابطه
ــه در آن،  ــت،   Vكـ ــهودي مطلوبيـ ــزء شـ  Ziجـ

هـاي   برابر با هزينـه  Y  هاي انتخابي، هاي گزينه ويژگي
 ,Kerr & Sharp)شاخص انتخاب اسـت   kفردي، و 

قـدرت انتخـاب و    فرد بـا برخـورداري از   .(4 :2004
توانـد بهتـرين    اطلاعات كامل در مورد هر گزينه، مـي 

 h، فـرد  3  رابطـه گزينه را انتخاب كنـد؛ يعنـي، طبـق    
ها  ي گزينه در مجموعه iي   را به جاي گزينه jي  گزينه
(Ch) كند، اگر و تنها اگر: انتخاب مي  

3 رابطه  

هاي مختلفي بـراي بـرآورد تـابع مطلوبيـت      روش
د تصــــادفي وجــــود دارد. مــــدل لاجيــــت چنــــ

يكـــي از  )Multinominal Logit (MNL)(اي جملـــه
لـوس  هاي موجود در اين زمينه است.  ترين مدل رايج

ي رفتـار انتخـاب    نظريـه «) اين مدل را با نـام  1959(
 Theory of Psychological Choice(شناســي روان

Behavior( «   مطـرح كـرد (Luce, 1959)    مـك فـادن .
و  (McFadden, 1973 & 1974)) 1977و  1973(

) ابعـاد اقتصـادي ايـن مـدل را     1973نرلاو و پـرس ( 
  .  (Nerlove & Press, 1973) اند  تر كرده كامل

هـاي مـرتبط بـا     به طور كلي، در بيشـتر پـژوهش  
لاجيت چند   مسكوني استفاده از مدلمسكن و محيط 

اي براي برآورد تـابع مطلوبيـت، پيشـنهاد شـده      جمله
ها  است؛ زيرا، با توجه به ميزان پيوستگي آماري مؤلفه

ها را تعيـين   توان تعداد محدودي از آن ها، مي يا گزينه
به دليـل ارتبـاط كمتـر، نبـود يـا      -ها را  و ساير گزينه

ي اهميت خارج كرد  امنهاز د -كمبود پيوستگي آماري
ي  ، خلاصه3جدول . )15: 1387(رفيعيان و همكاران، 

بــا موضــوع مســكن و بــا -مطالعــات انجــام شــده را 
اي براي برآورد تابع  جملهد استفاده از مدل لاجيت چن

  دهد. نشان مي -مطلوبيت
  

 اي در برآورد تابع مطلوبيت جملهد ي مطالعات با موضوع مسكن و با استفاده از مدل لاجيت چن خلاصه- 3جدول 

  متغيرهاي مورد استفاده  موضوع پژوهش  مكان پژوهش  محقق (سال)

و همكـاران   مك فادن
)1977 ( 

  شهر سانفرانسيسكو
ونقـل بـر    هـاي حمـل   بررسي تأثير گزينه

  انتخاب مسكن  

  زمان سفر *
  الكيت خودروي شخصيم *
  ميزان دستمزد ساكنان *
  تعداد سفرهاي انجام شده با اتوبوس *

  شهر شيكاگو ) 1984آناس و چو (
بررسي متغيرهـاي اثرگـذار بـر انتخـاب     

  محل سكونت
  خانهر اجاره، طول سفرهاي يك س *
  ي سفر بر انتخاب محل سكونت  هزينه *

ــا  كــــلارك و اوناكــ
)1985(  

شــــــهرهاي ايالــــــت 
  ويسكانسين

جـايي مسـكوني    ون تجربي مدل جابهآزم
  و انتخاب مسكن

  اجتماعي-متغيرهاي اقتصادي *
  هاي جاري مسكن هزينه *
  سطح رضايت خانوار از محيط سكونت *
  نوع مسكن *
  وضعيت امكانات محيطي موجود *

آفهاوســر و همكــاران 
)1986 ( 

  شهر وين
ي ترجيحات افراد در بازار مسكن  مطالعه
  هاي نوسازي و بازسازي   و پروژه

  نرخ اجاره *
  هاي دولتي   يارانه *

دئورلــو و همكــاران  
)1987 (  

  مناطق شهري آلمان
بررسي تـرجيح افـراد در مـورد مسـكن     

  اي ملكي و مسكن اجاره
  سن *
  بعد خانوار *
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  هاي مسكن هزينه *
 ي ساخت شيوه *

  

ــدروف  ــاف و والـ هـ
)1988 ( 

  مناطق شهري آلمان
گزينـي   جايي و جدايي بررسي دلايل جابه

هاي آلماني و خانوارهاي سكونتي خانوار
  مهاجر

  اقتصادي-هاي اجتماعي ويژگي *
  هاي شغلي فرصت *
  نوع مسكن *
  هاي مسكن هزينه *
  پذيري دسترس *

ــال   ــل و روزنته گابري
)1989 ( 

  سي واشنگتن دي
بررسي عوامل اثرگذار بر انتخاب مسكن 

پوسـتان و سفيدپوسـتان و    ه در ميان سـيا 
  ي اين دو گروه مقايسه

اقتصادي تأثيرگذاري -هاي اجتماعي ويژگي *
هـاي شـغلي    هاي آموزشي ايجاد فرصت سياست

  پوستان   براي سياه

ســرمونز و كــوپلمن  
)2001.( 

  شهر سانفرانسيسكو
بررسي تفاوت تأثير سفرهاي كاري زنان 
ــاي انتخــاب محــل   ــر الگوه ــردان ب و م

  سكونت

 داشتن فرزند *

 شغل پدر  *

 هاي سكونتي جايي آخرين جابه  *

  ر مادرآخرين تغييرات محل كا *

  شهر دابلين  ) 2008هاولي (
جايي سـكونت خانوارهـاي    بررسي جابه

ــواحي     ــمت ن ــه س ــد ب ــاكن در ايرلن س
  اي حومه

ــانوار از محــيط   * ــن، ســطح رضــايت خ س
 سكونت

 نوع مسكن *

  ميزان آلودگي محيطي *
مطالعهد مأخذ: نگارندگان با توجه به منابع مور  

  
احتمـال انتخـاب    اي، جملـه د در مدل لاجيت چن ـ

برابر است  Chهاي  ي گزينه از ميان مجموعه jي  هگزين
  ):4  رابطهبا (

 4  رابطه

 
يك شاخص انتخابي است كه نشـان   yhكه در آن، 

. (Brau et al., 2007: 4) است hي انتخاب فرد  دهنده
را انتخاب كند  iي  گزينه hاينكه فرد بنابراين، احتمال 

ــا احتمــال تفــاوت مشــاهده شــده در   ــر اســت ب براب
. هـر چـه   iي  در مقايسه با گزينـه  jي  مطلوبيت گزينه

هـا بـا يكـديگر بيشـتر باشـد،       تفاوت مطلوبيت گزينه
بيشـتر اسـت. بـا گـرفتن      jي  احتمال انتخـاب گزينـه  

ل كـل  ، احتمـا εhانتگرال از تمامي مقادير ممكن براي 

 & Campbell)آيـد   به دسـت مـي   jي  انتخاب گزينه

Hutchinson, 2007: 11) بــه عبــارت ديگــر، طبــق .
  :(McFadden, 1997: 533)خواهيم داشت  5  رابطه

  5  رابطه
 

  تجربيهاي روش انتخاب  مزيت -1-6
ترين مزيت روش انتخاب تجربي توانـايي آن   مهم

در تعيين اهميت نسبي ابعاد اقتصادي، زيست محيطي 
مصـرفي  ر و اجتماعي عوامـل اثرگـذار بـر ارزش غي ـ   

. روش انتخـاب تجربـي    (Jabbou et al., 2003) است
ــاده ــه  سـ ــرين روش در مجموعـ ــاي  تـ ي رويكردهـ

زار ي شـرايط بـا   ترجيحات اظهاري و منعكس كننـده 
 ,Alpízar & Vega)واقعـي و اقتصـاد رفـاهي اسـت     
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تـرين مزايـاي    ) يكي از اصلي2006. لووير ((5 :2011
سازي شـرايط بـازار    روش انتخاب تجربي را در شبيه

 ,Louviere) دانـد   واقعي تا حد مطلـوبِ محقـق مـي   

2006: 174).  
از ديگــر مزايــاي روش انتخــاب تجربــي، امكــان 

ي  بـه اجـزاي آن، و ارائـه   ي سناريوهاي ممكن  تجزيه
هاي موجود بـه مخاطبـان اسـت     درك بهتري از گزينه
(Moran, 2005: 3)   ؛ زيرا، پاسخ دهندگان مجبـور بـه

هـاي موجـود نيسـتند و از     انتخاب فقط يكي از گزينه
دهـي، بـراي بيـان     هاي متعددي در طول پاسخ فرصت

 :Hanley et al., 1998) ترجيحات خود برخوردارنـد  

هـاي مختلـف بـا     تواننـد ميـان گزينـه    ان مـي . آن(416
ــه ــر اســاس اولويــت  موازن ــي و ب ــاي خــود  ي ذهن ه
هاي مطلـوب را انتخـاب كننـد. يكـي ديگـر از       گزينه

مزاياي روش انتخاب تجربي، برآورد ميزان تمايل بـه  
ــه    ــا ارائ ــن روش، ب ــت. در اي ــراد اس ــت اف ي  پرداخ

تـوان ميـزان    هـاي مختلـف، مـي    اي از گزينه مجموعه
ل به پرداخت افراد را به صـورت مسـتقيم تعيـين    تماي
  .(Danthurebandara et al., 2011: 430)كرد 

هـاي روش انتخـاب تجربـي     به طور كلي، مزيـت 
الف) كـاربرد مناسـب ايـن روش بـراي     اند از:  عبارت

هـاي محيطـي همچـون چشـم انـداز و       برآورد ارزش
ــايي ارزش   ــي؛ ب) شناســ ــاظر طبيعــ ــاي  منــ هــ

ــيه ــذف   )Marginal Value(اي حاش ــي؛ ج) ح محيط
هاي تكـرار   هاي صريح همه يا هيچ؛ هـ) فرصت پاسخ

 ,.Hanley et al)پاسخ براي بيان بهتر تمايلات واقعي 

هــاي  ي موضــوع امكــان مطالعــه  ؛ د)(416 :2000
تـر   چندوجهي و پيچيده؛ هـ) امكان بيان بهتر و راحت

 :Hanley et al., 2001)ترجيحـات بـراي مخاطبـان    

 ,Swait)) امكان بـرآورد حـداكثر مطلوبيـت    ؛ و (447

تر بودن كـاربرد آن نسـبت بـه ديگـر      ؛ ز) ساده(2001
: 1387(رفيعيان و همكـاران،  گذاري  هاي ارزش روش

هاي مرتبط  )؛ ح) توانايي اين روش در تركيب داده14
ي و كيفـي (قربـاني و فيـروز زارع،      با ويژگي هاي كمـ

نـــد بـــرآورد گرايـــي فرآي ؛ و ط) واقـــع)221: 1388
  .(Hensher et al., 2012: 77)هاي موردمطالعه  ويژگي

ــار    ــز، دچ ــي ني ــال، روش انتخــاب تجرب ــن ح ــا اي ب
نلي و همكـاران  هـا  هايي است. براي مثـال،  محدوديت

هـا،   ) به امكان بررسي تعداد مشخصي از گزينه2001(
تابع غيرخطي ارزش كل اقتصادي، و بستگي زياد اين 

 ,.Hanley et al)انـد   اره كـرده روش به پاسخ افراد اش

ي  هـاي ايـن روش، شـيوه    . از ديگر محدوديت(2001
به دليـل طراحـي خـاص     .سازي آن است اجرا و مدل

ــه ــه  مــدل تجربــي و ارائ ــه صــورت كــارت ب ي آن ب
هاي انتخابي بيشتر از حد معيني  مخاطبان، تعداد گزينه

توانـــــــــــــد باشـــــــــــــد.  نمـــــــــــــي
هـــا،  اي از مزايـــا، كاســـتي ، خلاصـــه4 جـــدول

  دهد. كاربردهاي روش انتخاب تجربي را نشان مي
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ها، و كاربردها روش انتخاب تجربي: مزايا، كاستي - 4 جدول  

زايا
م

  

 افرادپذير مشاهده رفتار ينياز از مطالعه بي 

 مختلف هاي جانبداري حذف  

 گذاري ارزش پيشين و پسين هاي روش جمله از 

 دهندگان پاسخ انتخاب زمان هم تحليل و تجزيه امكان كردن فراهم 

 گذاري ارزش هاي روش ساير به نسبت آن كاربرد بودن تر ساده 

 متناوب پيشنهادهاي از اي مجموعه ي ارائه  

 ها سازي تصميم اي هزينه اثرات سنجش در ثرؤم و منعطف روشي 

 در شرايط بازار فرضي  يلتحل امكان  
 انسان رفتار بيني پيشموجود براي  روش ترين قدرتمند   

تي
كاس

  ها 

 ها دشواري تنظيم گزينه 

 ها امكان بررسي تعداد محدودي از ويژگي 

 دقيق آمارگيري به نياز 

  آزمايشي آمارگيري انجامنياز به   

دها
ربر

كا
  

 مصرفي غيرهايارزش گذاري ارزش هايروش جمله از 
 دريافت به تمايل و پرداخت به تمايل ي سبهمحا 

 مناظر و انداز چشم همانند محيطي خدمات فرد به منحصر هاي ويژگي ارزش برآورد 

 اي حاشيه  ارزش برآورد 

 ها گذاري سياست محيطي زيست و اقتصادي اجتماعي، ارزيابي براي مناسب 

)11: 1390(ايزدي و برزگر، مأخذ:   

و محيط مسـكوني در  ي انتخاب مسكن  مطالعه -2
نواحي شهري: روش انتخاب تجربي در برابر روش 

  هدانيك
بررسي ترجيحات سكونتي شهروندان در تركيـب  

-ي تغييـرات جمعيتـي و عوامـل اجتمـاعي     با مطالعه
اقتصادي، مبناي علمي خـوبي بـراي بررسـي فرآينـد     

هــاي مســكوني اســت. داشــتن  ريــزي محــيط برنامــه
و كيفي مسكن نقـش   اطلاعات در مورد مباحث كمي

هـاي مناسـب    سازي و اتخاذ سياست مهمي در تصميم
يـابي مسـكن    ي شـهري، مكـان   هاي توسـعه  در برنامه

 ,.Jansen et al)هـاي نوسـازي دارد    جديـد و پـروژه  

هاي اخير، محـيط مسـكوني موضـوع     . در سال(2011

ــه  سياســت ــي در برنام ــاي مختلف ــهري و  ه ــزي ش ري
زيرا، مطالعات مربـوط  ريزي مسكن بوده است؛  برنامه

ها و منافع به  به آن، برآوردهاي قابل اعتمادي از هزينه
ها به راحتـي ممكـن    دهد كه دسترسي به آن دست مي

 .  (Kuzmenko, 2012: 5)نيست 

ي سنجش عوامـل   تاكنون بيشتر مطالعات در زمينه
اثرگذار بر انتخاب مسكن و محل سكونت، با استفاده 

انـد.   هـدانيك انجـام شـده   گذاري  هاي قيمت از روش
هــاي  از جملــه روش 1گــذاري هــدانيك روش قيمــت

هـاي   ترجيحات شهودي است كه بـراي تعيـين ارزش  
ي قيمت دو كالاي مشابه در  از طريق مقايسه-محيطي 

رود. در ايـن روش، محقـق چنـين     به كـار مـي   -بازار
                                                     

1 Hedonic Pricing Method 
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هاي محيطي عامل تفاوت ميان  كند كه ارزش فرض مي
 & Carson)اند  ت محيطي مشابهقيمت كالاها و خدما

Bergstrom, 2003:10)  ،ــن روش ــتفاده از اي ــا اس . ب
با توجه بـه  -توان ميزان تمايل به پرداخت افراد را  مي

ارزش املاك و وجود چند عامل اثرگـذار بـر شـرايط    
. (Lipton et al., 1995, p. 50)برآورد كـرد   -محيطي

ي گذاري هدانيك بـراي بـرآورد پيامـدها    روش قيمت
مشكلات محيطي بـر ارزش امـلاك كـاربرد فراوانـي     
داشته است. كاربرد اصلي مدل هدانيك براي سـنجش  

هاي محيطي است كه تحت تأثير مستقيم قيمت  ارزش
  .  (Lee et al., 2010: 15) عرضه باشند 

پژوهشـــگران زيـــادي بـــا اســـتفاده از روش    
ي عوامل اثرگذار بـر   گذاري هدانيك، به مطالعه قيمت
) در شـهر  1978گـودمن (  اند. ب مسكن پرداختهانتخا

ي  بـا اسـتفاده از روش هـدانيك بـه مقايسـه      1نيوهوِن
اي پرداخـت.   مسكن شهري در شهر و نـواحي حومـه  

بر اسـاس نتـايج تحقيـق او، كيفيـت محيطـي بهتـر و       
اي، موجـب   تر مسـكن در نـواحي حومـه    قيمت پايين

و  افزايش تمايل شهروندان به سكونت در اين نواحي
ــه ــش تخلي ــت     ي بخ ــده اس ــهر ش ــي ش ــاي درون ه

(Goodman, 1978)) اثـرات آلـودگي   1978. نلسون (
هـاي مختلـف شـهر     هوا را بر قيمت مسكن در بخش

. گرود (Nelson, 1978)سي بررسي كرد  واشنگتن دي
) تأثير وجود فضاي سبز را بر قيمت 1992و ويليس (

ي مسكن در بريتانيا با اسـتفاده از همـين روش بررس ـ  
تيروانن و ميتيـنن   .(Garrod & Willis, 1992)كردند 

                                                     
1 New Heaven 

ها را بر قيمت  ) اثرات مطلوبيت محيطي جنگل2000(
ــد     ــرآورد كردن ــد ب ــالو در فنلان ــهر س ــكن در ش مس

(Tyrväinen & Miettinen, 2000)   بـين و همكـاران .
گذاري بـه بررسـي    ) با استفاده از روش قيمت2008(

بر قيمت مسكن در   تأثير بلاياي طبيعي، همچون سيل
ــد ــاي شــمالي پرداختن  .(Bin et al., 2008) كارولين

ــاران (  ــوري و همك ــتفاده از روش  1387ابون ــا اس ) ب
بهـا در دو   ي عوامل مؤثر بـر اجـاره   هدانيك به مقايسه

(ابونـوري و همكـاران،    شهر تبريز و اردبيل پرداختند
) به بررسـي عوامـل   1388. امامي و همكاران ()1387

ي مــؤثر بــر قيمــت مســكن در تهــران زيســت محيطــ
پرداختند. بر اساس نتايج تحقيق آنان، آلودگي هـوا و  
وجود فضاي سبز نقش زيادي بر قيمت مسكن دارنـد  

  .)1388(امامي ميبدي و همكاران، 
آيـد،   طور كه از مجموع اين مطالعـات برمـي   همان

روش هدانيك بيشتر بـر بررسـي عوامـل اثرگـذار بـر      
ــز دا ــه در روش  رد. در حــاليقيمــت مســكن تمرك ك

انتخاب تجربي، امكان سنجش تأثير بيروني و كالبـدي  
هـاي   هاي محيطي بر انتخـاب افـراد در محـيط    ارزش

ي قـوت روش   ترين نقطـه  شود. مهم شهري، فراهم مي
انتخاب تجربي در مقايسه بـا روش هـدانيك، امكـان    

اي  هـاي چنـد بعـدي و چنـد گزينـه      ي انتخاب مطالعه
ايـن   .(Mazzanti, 2003: 5)يطي است هاي مح ارزش

ــه  ــراي مطالع ــاي مطــرح در  ي موضــوع موضــوع ب ه
 Pereira et) ريزي شهري اهميت بيشـتري دارد  برنامه

al., 2007: 26). هاي محيطي  با توجه به اهميت ارزش
هـاي شـهري،     گـذاري  هـا و سياسـت   سازي در تصميم
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استفاده از روش انتخاب تجربي فرصت مناسبي بـراي  
هــاي محيطــي، در  هــاي جــانبي ويژگـي  تعيـين ارزش 

  .  (Ramos, 2010: 5)دهد  اختيار محقق قرار مي
ــي    ــراي بررس ــن روش را ب ــي اي ــان مختلف محقق

و محـل سـكونت پيشـنهاد     موضوع انتخـاب مسـكن  
) روش انتخاب 2009اند. دلگيوديس و همكاران ( داده

هـاي محيطـي،    به دليل توجه بـه جـذابيت  -تجربي را 
هـا و شـرايط    اي مسـكن، ويژگـي   هاي سرمايه ويژگي

روش مناسبي براي ارزيابي انتخـاب   -اجتماعي محلي
 Del Giudice) اند ي مسكن دانسته خانوارها در زمينه

et al., 2009)   ) 2010. از نظـر اسـتاتوپولس و هـس ،(
كـاربرد آن را   اي اسـت كـه   ساختار اين روش به گونه

ي ترجيحات سكونتي افراد ممكـن   ي مطالعه در زمينه

  گرايانـه  رفتار انتخـاب كرده است؛ زيرا، در اين روش، 
هاي مختلـف فـراهم    مقايسه ميان ارزش به دليلافراد 
جنسـن    . (Stathopoulos & Hess, 2010: 1)شود  مي

) استفاده از روش انتخاب تجربـي  2011و همكاران (
ي ترجيحات سكونتي شهروندان بهتـر   را براي مطالعه
اند. به نظر آنان، در روش انتخاب تجربي  ارزيابي كرده

توان با  گذاري، مي هاي ارزش در مقايسه با ساير روش
بررسي ساختار ترجيحات واقعي و چندبعدي ساكنان 

گيــري آنــان  ي فرآينـد انتخــاب و تصـميم   مطالعــه بـه 
، 5 جــدول. (Jansen et al., 2011: 29)پرداخــت 

هاي انجام شده را با اسـتفاده از   اي از پژوهش خلاصه
ي انتخاب مسكن/محل  روش انتخاب تجربي در زمينه

  دهد. سكونت نشان مي
  

ي مطالعات انجام شده بر روي موضوع مسكن با استفاده از روش انتخاب تجربي خلاصه - 5 جدول  

  هاي پژوهش يافته  متغيرهاي مورد مطالعه  موضوع پژوهش  مكان پژوهش  محققان (سال)

  )1976لرمن (
 

ســـي،  واشـــنگتن دي
  ايالات متحده

انتخاب مسـكن بـر   
اســـاس الگوهـــاي 

  لونق حمل

مالكيت خودروي شخصي، محل 
اشــــتغال، ويژگــــي مســــكن، 

ــي ــطح   ويژگ ــي، س ــاي محيط ه
ي عمومي،  سرويس وسايل نقليه

دسترســي بــه مراكــز خريــد،    
  اقتصادي-هاي اجتماعي ويژگي

هـاي مبتنـي بـر     توانايي بهتـر مـدل   *
ــيش ــراي پ بينــي الگوهــاي  انتخــاب ب

  مكاني سكونت خانوارها

  بروكسل و ليون )1998گايدا (

ــه ــل  مقايس ي عوام
اثرگذار بر انتخـاب  
مسكن در دو شـهر  

  ليون و بروكسل

هـاي   زمان سفر كـاري، ويژگـي  
محيط مسكوني، قيمت مسـكن،  

ــه  ــايل نقلي ــه وس ــي ب ي  دسترس
  عمومي، زمان سفر، مسافت سفر

كاربرد بهتر روش انتخـاب تجربـي    *
ي  ي رفتار خانوارها در زمينه در مطالعه

  انتخاب محل سكونت
ويـژه،   ط محيطي بهتأثير بيشتر شراي *

بر انتخاب شـهروندان   امنيت و آرامش
  در بروكسل

پذيري به محـل   تأثير بيشتر دسترس *
  كار بر انتخاب شهروندان در ليون
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ــز و همكــاران  تيمرمن
)1992(  

  هلند ايندهون،
بررسي رفتار افـراد  
ــل   ــاب مح در انتخ

  سكونت

ــد    ــار، درآم ــا محــل ك ــله ت فاص
ماهيانه، تعداد روزهاي كـاري در  

ته، نوع قرارداد شـغلي، طـول   هف
مدت قرارداد شغلي، نوع مسكن 
(تــك خــانواري، چنــدخانواري، 
آپارتماني، رديفي، مجزا، و نيمـه  

ــه ــزا)، هزين ــه مج ــاي ماهيان ي  ه
  مسكن

ــتقيم انتخــاب محــل     * ارتبــاط مس
سكونت با محل كار افـراد (بـه ويـژه    
مادران شـاغل بـراي گـذران سـاعات     
ــا كودكــان خــود)، امنيــت:  بيشــتري ب

هاي محيطي اثرگـذار   ترين ويژگي مهم
  بر انتخاب مسكن در اين شهر

تيمرمنز و نورتويـك  
)1995(  

  مناطق شهري هلند

ــدرت   ــي قـ بررسـ
ــاب  روش انتخــــ
ــراي   ــي بــ تجربــ

ي عوامــل  مطالعــه
اثرگذار بر انتخـاب  

  محيط مسكوني

نوع مسـكن (آپارتمـاني، مجـزا،    
نيمه مجـزا)، وضـعيت مالكيـت    

اتـاق  اي)، تعـداد   (ملكي، اجـاره 
ماهيانه، محـل    هاي خواب، هزينه

  استقرار نسبت به شهر

ــت در    * ــدل لاجي ــتر م ــايي بيش توان
هاي خطي براي بررسي  مقايسه با مدل

ــر انتخــاب محــيط   عوامــل اثرگــذار ب
  سكونت

ــاران   ــوپر و همكـ كـ
)2001( 

  بلفست، انگلستان
ــيط   ــاب محـ انتخـ

  مسكوني

تراكم، قيمت، دسترسي به حمل 
مـين  و نقل عمـومي، كـاربري ز  

  موجود

هـاي كـاربري زمـين بـر      تأثير سياست *
ونقل و تأثير اين دو بر انتخاب  الگوي حمل

  محيط مسكوني
تمايــل بيشــتر شــهروندان بــه كــاهش  *

مصرف سوخت و مسافت سفرهاي كـاري  
در راستاي سياست صنعت زدايـي در ايـن   

  شهر

  )2002ارنهارت (
فيرفيلــــد، ايــــالات 

  متحده

انتخـــاب مســـكن: 
ــه ــان  مقايسـ اي ميـ

ــاب  روش انتخــــ
ــي و  تجربـــــــــ

ــت ــذاري  قيمــ گــ
  هدانيك

ــدازه هــاي  ي مســكن، ويژگــي ان
  طبيعي، قيمت مسكن

توانايي بيشتر روش انتخاب تجربي  *
هاي محيطـي   براي بررسي تأثير ارزش

بر انتخاب مسكن، برآورد بهتـر تـأثير   
  درآمد بر قيمت مسكن

كــــيم و همكــــاران 
)2005(  

  آكسفورد، انگلستان
  انتخاب مسكن

  

ن، زمــان ســفر،  قيمــت مســك 
ي سـفر، تـراكم جمعيـت،     هزينه
ي سـفر تـا مراكـز خريـد،       هزينه

  كيفيت مدارس

تأثير تغيير در ساختار خانوارهـا بـر    *
جايي آنان، تأثير  افزايش تمايل به جابه

پـذيري   هاي محيطي و دسترس ويژگي
  بر انتخاب مسكن

ــاران   ــا و همكـ پالمـ
)2007(  

  پاريس، فرانسه
ــيط   ــاب محـ انتخـ

  مسكوني

ت خانـه، ازدحـام ترافيكـي،    قيم
هــاي  محــل اشــتغال، ويژگــي  

اجتماعي، دسترسي بـه  -اقتصادي
ي عمومي، مالكيـت   وسايل نقليه

  خودروي شخصي

هـاي   تأثير پخشايش فضايي فرصت *
  شغلي بر انتخاب مسكن

روســاتو و همكــاران 
)2008( 

  ونيز، ايتاليا

ــميم  ــي تصـ بررسـ
افــــــراد بـــــــه  

ــذاري در  ســرمايه گ
ــكن در   ــش مس بخ

  اي نوسازيه پروژه

مكان، كاربري مجـاز، دسترسـي،   
هاي حفاظتي،  نوع ملك، سياست

  ها، قيمت هر مترمربع محدوديت

ــاب    * ــب روش انتخ ــرد مناس عملك
ــروژه  ــابي پ ــراي ارزي ــي ب ــاي  تجرب ه

ــه دليــل   ــه ب نوســازي در مراحــل اولي
ــت ــب سياس ــا   تركي ــاظتي ب ــاي حف ه
  ملاحظات اقتصادي
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عبـــــــــدالرئوف و 
 )2011همكاران (

ــ  كو، سانفرانسيســــ
ماتئو، سانتاكلارا،  سان

  آلامدا، كونتراكوستا

ي  بررســـي رابطـــه
ــت  ــان مالكيــ ميــ

ي نقليــه و  وســيله
انتخــــاب محــــل 

  سكونت

محل كـار، تعـداد وسـايل نقليـه     
تحــت مالكيــت خــانوار، تــراكم، 

ي سـفر، زمـان    روش سفر، هزينه
ســفر، محــل ســكونت كنــوني و 

  پيشين

ي حمل و نقل نقش بـر   نقش شبكه *
ونت، تمايـل افـراد   انتخاب محل سـك 

داراي درآمــد بــالا و داراي فرزنــد بــه 
زندگي در حومه، تمايـل افـراد داراي   
وجوه اشـتراك اجتمـاعي، اقتصـادي،    

صـورت   نژادي و قومي بـه تجمـع بـه   
  اي در كنار هم خوشه

داچ و همكـــــــاران 
)2012(  

ســنتاباربارا، ايــالات  
  متحده

بررســــي اثــــرات 
الگوهاي سفر كاري 
بر انتخـاب محـيط   

  كونيمس

  سن، محل اقامت، روش سفر

هـاي   اهميت توزيع فضايي فعاليـت  *
ــر الگــوي ســفر و   مختلــف شــهري ب

هــاي  ســكونت، تــأثير بيشــتر فعاليــت
  تفريحي جاذب جمعيت بر توليد سفر

ــورتيس   ــورليلا و ك ن
)2012(  

  پرث، استرالياي غربي

ي  بررســـي رابطـــه
ميــان دسترســي بــه 

ــه  ــايل نقليـ ي  وسـ
عمــومي و انتخــاب 

  محل سكونت

متغيرهــاي جمعيــت شناســـي،   
مالكيت زمـين، كيفيـت مسـكن،    

  هاي محيطي در شهر ويژگي

ــه حمــل و نقــل   * ــأثير دسترســي ب ت
عمــومي بــر تصــميم خانوارهــا بــراي 

  انتخاب محيط مسكوني در اين شهر

 مأخذ: نگارندگان با توجه به منابع مورد مطالعه
  گيري حث و نتيجهب

ي  دربـاره در كشور ما، بيشتر مطالعات انجام شـده  
هاي محيطي اثرگـذار   ارزيابي انتخاب مسكن و ارزش

گـذاري   بر ايـن انتخـاب، بـا اسـتفاده از روش قيمـت     
ي قيمـت   هدانيك انجام شده است كه بيشتر بر مطالعه

مسكن متمركز بوده است؛ وليكن، بـا اسـتفاده از ايـن    
هــاي  فضــايي ارزش-تــوان بعــد كالبــدي روش، نمــي

فضاي شهري را بررسي كـرد.  ها بر  محيطي و تأثير آن
هاي  توان ارزش با استفاده از روش انتخاب تجربي مي

هـا را   چند بعدي و عوامل مؤثر بر تغييرات اين ارزش
هاي محيطي،  بندي ارزش برآورد كرد. شناسايي و رتبه

ســنجش ميــزان تمايــل بــه پرداخــت افــراد، ارزيــابي 
ي پيشـنهادهايي بـراي بهبـود وضـع      ها، ارائـه  سياست

موجــود، از ديگــر مزايــاي اســتفاده از روش انتخــاب 
ريـزي   ويـژه در برنامـه   تجربي است. اين موضـوع بـه  

اهميت  -اي آن با توجه به ماهيت ميان رشته –شهري 
هاي مـورد مطالعـه در ايـن     بسزايي دارد؛ زيرا، ارزش

رشته، در ابعاد كمي و كيفي، مادي و معنوي، ذاتـي و  
شناسـايي  يابد.  مفهوم ميابزاري، ملموس و ناملموس 

ــا و ارزش  ــكونتي خانواره ــرجيح س ــاي محيطــي  ت ه
هايي  ها با دشواري و پيچيدگي تأثيرگذار بر اين ترجيح

انتخـاب محـيط مسـكوني از يـك سـو،      همراه است. 
ي نظـام شـهري و     تحت تـأثير عملكردهـاي پيچيـده   

هـا،   ريزي است؛ و از سـويي ديگـر، بـا ويژگـي     برنامه
ــت ــا، ارزش موقعي ــليقه ه ــا، س ــي  ه ــت و حت ، عقلاني

احساســات شــهروندان ارتبــاط دارد. انتخــاب محــيط 
هـاي شـهروندان    تـرين انتخـاب   مسكوني يكي از مهم

هاي همسايگي، دسترسـي بـه فضـاهاي     است. ويژگي
هـاي طبيعـي، نـوع طراحـي محيطـي،       سبز و ويژگـي 

هاي تفريحي، كيفيت هوا، كيفيـت   دسترسي به فرصت
هـاي   ، آلودگي محيط، ويژگـي آب، نوع كاربري زمين

ي محيطي، ايمني و امنيـت و غيـره، از    زيبايي شناسانه
شوند. ارزيابي كمي و  ها محسوب مي جمله اين ارزش
هـا نقـش مهمـي در ارزيـابي ميـزان       كيفي ايـن ارزش 
هـاي شـهري دارد. ماهيـت     ها و طـرح  موفقيت برنامه
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مصـرفي و نـاملموس   ر ها، كيفي، غي ـ بيشتر اين ارزش
هـاي مختلـف، از    هاي پژوهش . با توجه به يافتهاست

هـاي محيطـي، روش    هـاي سـنجش ارزش   ميان روش
انتخاب تجربي توانايي بيشتري در سنجش نسبي ابعاد 
اقتصادي، زيست محيطي و اجتماعي عوامـل اثرگـذار   

هاي محيطي دارد. علاوه بر اين، سـادگي در   بر ارزش
امكـان ابـزار   سازي بازار واقعي،  طراحي و اجرا، شبيه

ــه   ــهروندان از جمل ــراي ش ــايلات و ترجيحــات ب تم
ريـزي شـهري    هاي كاربرد اين روش در برنامـه  مزيت

شود. اسـتفاده از روش انتخـاب تجربـي     محسوب مي
هاي محيطي است  فرصت مناسبي براي سنجش ارزش

هاي شهري مورد  ها و پروژه كه كمتر در ارزيابي برنامه
  توجه بوده است.
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