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 چکیده

ها، شرایط بازار، مقررات، در کننده تأثیرات مشترک اولویتمسکن همواره منعکس انتخاب

باشد. شخصی و داخلی و خارجی مانند شیوه زندگی و طبقه اجتماعی می دسترس بودن، عوامل

های مسکونی است. ریزی محیطیبررسی ترجیحات مسکن مبنای علمی خوبی برای فرآیند برنامه

های توسعه شهری، می و کیفی مسکن، نقش مهمی در تصمیم سازی در برنامهشناسایی ابعاد ک

ابعاد انتخاب  های نوسازی دارد. هدف این پژوهش، ارزیابی تطبیقییابی مسکن جدید و پروژهمکان

شهر تهران است. در واقع پژوهش به دنبال بررسی این است که کدام  19مسکن در مناطق یک و 

دو منطقه در انتخاب مسکن اهمیت و اولویت بالاتری دارند تا در فرآیندهای ها در این یک از شاخص

–توصیفی روش، نظر از و کاربردی هدف نظر از ریزی و توسعه شهری لحاظ شوند. تحقیقبرنامه
با توجه به فرمول  باشندشهر تهران می 19جامعه آماری ساکنان مناطق یک و . است تحلیلی

پرسشنامه  200ها هر منطقه آمده است. برای افزایش اعتبار دادهدستبه 384کوکران حجم نمونه 

 4 با ایپرسشنامه طریق از هاداده به صورت تصادفی بین سرپرست خانوارها توضیح گردید. گردآوری

 استفاده با انجام شده است که گویه 50 و( محیطی و کالبدی اقتصادی، فرهنگی،-اجتماعی) شاخص

بر اساس نتایج  .است گردیده تحلیل میانگین، آنووا و تی با دو نمونه مستقل ،فریدمن هایآزمون از

( را به دست آورده است و بعد از 19/4، بعد اقتصادی بالاترین میانگین )19آمده، در منطقه دستبه

های کالبدی، فرهنگی و محیطی قرار دارند. در منطقه یک، بعد کالبدی با میانگین آن شاخص

فرهنگی و محیطی -های اقتصادی، اجتماعیترین میانگین را دارد و بعد از آن شاخص(  بالا92/3)

 قرار گرفتند.

 وزدهنمسکن، مسکن گزینی، ابعاد مسکن، ارزیابی تطبیقی، مناطق یک و  واژگان کلیدی:
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 مقدمه -1

 بیش از نیمی از منابع زمین در ناحیه شهری به طور کلی به کاربری مسکونی اختصاص دارد.

های متفاوت از یکدیگر به شکل مناطق مسکونی با ویژگی های مسکونی درون ساختار شهرینزمی

هایی که باعث جذب به های هر بخش و اولویتشوند. جمعیت شهری با توجه به ویژگیتوزیع می

(. برای بسیار Digambar et al,2010:3) کنندها سکونت میشود در این بخشها میهریک از ویژگی

(. 120: 1389قلی زاده و همکاران، ) ها استترین دارایی در سبد مالی آننوارها، مسکن مهماز خا

های به شکل هزینه –ای از بودجه خانوار ترین تصمیمی است که بخش عمدهانتخاب مسکن، مهم

ای با اهمیت دهد و به همین دلیل، به سرمایهبه خود اختصاص می -ایهای سرمایهمصرفی و هزینه

به معنی توانایی خانوار برای یافتن خانه  (. انتخاب مسکنMaclennan,1997:97) شده استبدیلت

ونقل و های هر خانوار از جمله نزدیکی به مشاغل، حملمقرون به صرفه با کیفیت متناسب با اولویت

 در ناهمگن و پیچیده محصول (. مسکنCMAP,2014:2) دیگر امکانات در تمام مراحل زندگی است

 همچنین و مسکن هایویژگی مورد در کنندگاناستفاده شناختی ساختارهای و است خود بخش

انتخاب مسکن، موضوع مهمی برای  (.Taiwo,2018:48) است پیچیده نیز هاآن انتخابی رفتارهای

 دهد. خریدشود؛ زیرا دارایی و نیز کیفیت زندگی خانوار را تحت تأثیر قرار میها محسوب میخانواده

خانه، فقط هزینه کردن مقدار زیادی از درآمد خانواده نیست؛ بلکه انتخاب همسایگان، یا اجاره یک

های محیطی است که بر شرایط زندگی خانواده و کیفیت زندگی آن تأثیر موقعیت و ویژگی

 ریزی و اقتصاد شهری بوده استگذارد؛ بنابراین انتخاب مسکن، موضوع تحقیقی در برنامهمی

ترین دارایی خانوارهاست. در بعضی (. در بیشتر کشورها مسکن مهم2: 1395احمد و همکاران، پور)

 (.Jansson,2017:107) شوددرصد دارایی خانواده را شامل می 70از کشورها مثل سوئد بیش از 

های های ظاهری، محل استقرار، ویژگیخانوارها در انتخاب مسکن به مسائلی همچون ویژگی

کنند. تفاوت این مات محلی، فاصله تا مقاصد سفرهای روزانه، طراحی توجه میمحیطی، خد

شوند. خانوارها با خرید یا ها موجب تفاوت دو واحد مسکونی، حتی در مجاورت یکدیگر میویژگی

اجاره مسکن، علاوه بر به دست آوردن یک واحد فیزیکی، مجموعه از خدمات عمومی، محیطی و 

های مسکن، همانند منزلت اجتماعی، های مکانی بر سایر جنبهآورند. تفاوتمی فضایی را به دست

گذارند )برزگر، های شغلی، دسترسی به خدمات و امکانات محیطی تأثیر میدسترسی به فرصت

(. مطالعات در مورد انتخاب محیط مسکونی توجهی عمیق جهت روشن شدن 100: 1392

اقتصادی خانوار مانند سن، اندازه خانواده، –اجتماعی  هایهای مسکن با توجه به ویژگیانتخاب

مسکن  همچنین انتخاب (.Taiwo,2018:48دستمزدها و شرایط فعلی مسکن ایجاد کرده است )

 ها، شرایط بازار، مقررات، در دسترس بودن، عواملکننده تأثیرات مشترک اولویتهمواره منعکس

باشد. بررسی ترجیحات مسکن بقه اجتماعی میشخصی و داخلی و خارجی مانند شیوه زندگی و ط

در ترکیب بامطالعه تغییرات جمعیتی و عوامل اجتماعی و اقتصادی مبنای علمی خوبی برای فرآیند 
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های مسکونی است. شناسایی ابعاد کمی و کیفی مسکن، نقش مهمی در تصمیم ریزی محیطیبرنامه

 Jansen et) های نوسازی داردجدید و پروژهیابی مسکن های توسعه شهری، مکانسازی در برنامه

al,2011:2)های کلان مسکن اغلب بدون توجه به دیدگاه. مقیمی و همکاران بیان کردند که توسعه 

های آگاهی از اولویت (.Moghimi et al,2016:74) شده استکنندگان طراحیهای استفادهو ارزش

شود، ایجاد محیط مسکونی با کیفیت بهتر می های مناسب مسکن که سببحلکاربر در طراحی راه

های مشتری سازگار نیستند ممکن های مسکن که با اولویتحل(. راهKauko,2006:92) اهمیت دارد

 (.Sirgy et al,2005:329) نیست که به حل مسائل مسکن یا رضایت مشتری کمک کنند

که  بوده تهران انتظار، مطابق هم کشور مهاجرپذیرترین استان ،مرکز آمار ایران گزارش بر اساس

تمرکز سیاسی، اداری و اقتصادی کنند. همه ساله جمعیت زیادی به این استان و شهر و مهاجرت می

ون، جمعیت بیشتری برای سکونت به سال گذشته تاکن 10 در تهران موجب گشته تا از

ترین چنین شرایطی، یافتن و فراهم کردن مسکن مناسب، اولین و مهم در .کنند مهاجرت پایتخت

شود. همچنین با تغییر شرایط در وضعیت می مواجه آن با مهاجر خانواده یا فرد که است چالشی

شود. انتخاب کان سکونت ایجاد میاقتصادی و اجتماعی خانوارهای ساکن در شهر تمایل به تغییر م

گیرد. با توجه به هایی انجام میوسیله مهاجران و خانوارهای ساکن با استفاده از شاخصمسکن به

گیرند در کدام مناطق و های موردنظر و وضعیت اجتماعی و اقتصادی خانوارها تصمیم میشاخص

 محلات شهر ساکن شوند.

های ناهمسانی دارند که سبب ای طبیعی و خدماتی ویژگیهمناطق شهر تهران با توجه ویژگی 

های مناطق شمال و شده بعضی از مناطق و محلات مطلوبیت بیشتری را داشته باشند. این ویژگی

های شهر یا جنوب شهر را رقم زده است. هدف این پژوهشی مقایسه تأثیر شاخصیا پایین جنوب

عنوان منطقه در ان است. منطقه یک شهر تهران بهانتخاب مسکن در منطقه یک و نوزده شهر تهر

دارای شرایط  در جنوب شهر 19شمال شهر با وضعیت محیطی و خدماتی بهتر و منطقه 

باشد. در واقع پژوهش به دنبال بررسی این است که کدام تری نسبت به مناطق بالا شهر مینامطلوب

 ت و اولویت بالاتری دارند. یک از شاخص ها در این دو منطقه در انتخاب مسکن اهمی

 

 مبانی نظری -2

حال، کند. بااینبه طور کلی اصطلاح انتخاب مفهوم مسئولیت، آزادی و استقلال را بیان می

ها و فشارها نیست. به عبارت ساده، داشتن یک انتخاب مستلزم توانایی انتخاب، عاری از محدودیت

ها را نشان اقص باشند. علاوه این ظرفیت داشتن اولویتهای نحلها راهها، حتی گزینهانتخاب گزینه

 ( انتخاب در زمینه مسکن2005) ها تفاوت است. براون و کینگدهد و به همین دلیل بین گزینهمی

ها و عقاید، خواسته -( که متضمن تعامل سه بعدی کلیدی1986) ترسیم نظریه عقلانیت الستر را

کند و دهد. الستر این سه بعد را با یکدیگر ادغام میاری میمجموعه اطلاعات است را مورد بحث قر

https://www.amar.org.ir/Portals/0/Files/fulltext/1394/n_mdkdsshbansonvm_90.pdf
https://www.amar.org.ir/Portals/0/Files/fulltext/1394/n_mdkdsshbansonvm_90.pdf
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طور همان«. برندمردم از آنچه که دارند بیشتر بهره را می» کند انتخاب منطقی این است کهبیان می

عنوان توانایی انتخاب یک گزینه المللی مسکن و خانه، انتخاب مسکن را بهکه دایره المعارف بین

ها ها و انتخاب(. اولویتWildish,2015:5) کندهای متمایز تعریف میعه گزینهترجیح داده از مجمو

عنوان یک در یک جامعه، اقدامات مداوم پویا بر اساس دینامیسم رفتاری افراد است. فرایند انتخاب به

 و هادهند یک مسئله را حل کنند. اولویتشود که افراد تشخیص میفرایند پویا در نظر گرفته می

 زندگی برای تلاش هایگزینه انتخاب از چارچوبی درون فردی هر. استالعمرمادام پدیده هاتخابان

 این( 1996) همکاران و مولین. است انتخاب از تابعی اولویت. کندمی عمل و زندگی ایمنطقه هر در

این در این بنابر .باشند هااولویت کنندهمنعکس رسندمی نظر به هاانتخاب: کنندمی بیان چنین

ها و کنند. اولویتهای مسکن مانند تمایلات دیگر زندگی عمل میها و انتخابچارچوب، اولویت

 Zinas) کنندهای مسکن عمل میها و انتخاب برای ویژگیهای مسکن در چارچوب اولویتانتخاب

& Jusan,2012:282.) است هتوسع حال در پیش دهه چند از مسکن هایاولویت مورد در تحقیق .

 هایمتدلوژی از استفاده و نظری مختلف هایدیدگاه از موضوع بررسی دنبال به محققان که جایی

 و خصوصیات مورد در کنندهمصرف هایاولویت بررسی بر محققان مثالعنوانبه. اندبوده مختلف

 نندما عواملی نقش همچنین. اندمتمرکزشده مسکن فعلی وضعیت از رضایت و مسکن هایویژگی

 بین رابطه و مسکن اولویت بر تأثیرگذار هایارزش و اقتصادی– اجتماعی جمعیتی، هایویژگی

 Hooimeijer (.Mulliner & Algrnas, 2018:2) اندکرده بررسی را خانه قیمت با مسکن اولویت

های مسکن در دو سطح متقابل دهد که قدرت انگیزشی برای تنظیم اولویت( توضیح می1994)

های ای( و سطح دوم خانوارهای فردی است. اولویتمنطقه)دارد: سطح اول بازار مسکن وجود 

وقوع ) تغییرات در زندگی فردی و موقعیت بازار مسکن و تغییر ترکیب عرضه خانوارها از طریق

 (.Hooimeijer,1994:4) کندهای علمی یا نظری جدید( تغییر میفرصت

وار دارد که هر خانوار دارای نیازهای مختلف مسکن انتخاب مسکن بستگی به چرخه عمر خان

های شهری زندگی دهند که در محلهاست. برای مثال خانوارهای جوان بدون بچه اغلب ترجیح می

دارند که های شهری هستند و تمایل به اجارهکنند که دارای دسترسی بیشتر به مشاغل و فعالیت

دارای بچه احتمال بیشتری دارد  مقابل خانوارهای کننده تحرک مسکونی بالاتری است. درمنعکس

ای با مدارس با کیفیت زندگی کنند های حومهدهند که در محلهخانه شوند و ترجیح میکه صاحب

تا محیط همسایگی بهتری برای فرزندان خود فراهم کنند. خانوارهای سالمند ممکن است اولویت 

خانوارهای فامیلی معمول دارای فرزند داشته  های با مدارس خوب نسبتتری برای بخشپایین

کند خانوار تمایل دارد برای پیدا کردن خانه از طریق فرایند زمانی که درامد خانوار رشد می باشند.

 عناصر انتخاب مسکن شامل موارد زیر است: .(Choi et al,2018:2فیلتری مسکن حرکت کند )

 های بزرگ حق انتخاب دارند.خانوادهاندازه خانوار. از خانوارهای ساکن مجرد تا  •
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های که از درآمد خانوار. خانوارها در طیف درآمدی دارای حق انتخاب هستند از جمله گزینه •

درصد  45ونقل هزینه خانوار و حمل) ونقل مقرون به صرفه هستندلحاظ هزینه مسکن و حمل

 درآمد خانوار یا کمتر است(.

از جمله سن، نژاد، قومیت، وضعیت  هایبا وجود ویژگی خانوارها های اعضای خانوار.ویژگی •

 مسکن، نیازهای ویژه حق انتخاب مسکن دارند.

از جمله اجاره، مالکیت و همچنین تک  های خانوارتصدی/نوع خانه. منزل با شرایط و خواسته •

 خانواده، خانه شهری یا نیازهای چندخانواده مطابقت دارد.

ها، های مطبوع از طریق کیفیت پارکمسکن مطابق با اولویتتوانند امکانات/ خانوارها می •

 &CMAP,2014:2) ونقل خوب پیدا کنندمدارس خوب، نزدیکی به مشاغل و یا دسترسی به حمل

Jun,2013:395).) 

 مختلفی هایدسته را مسکن هایویژگی کنندهمصرف هایاولویت مطالعه هنگام در محققان

 که کندمی تقسیم دسته چهار به را هاویژگی( 1990) تیمرمنز و وویرل مثال عنوانبه. کردند تقسیم

 موقعیت و اجتماعی و اقتصادی روابط مسکونی، محیط هایویژگی مسکن، هایویژگی از اندعبارت

 تقسیم اصلی دسته دو به را مسکن هایویژگی( 2003) همکاران و Cupchik کهدرحالی. نسبی

 عوامل شامل داخلی هایویژگی(. بیرونی) خارجی متغیرهای و( نیدرو) داخلی متغیرهای: کندمی

 عواملی شامل بیرونی هایویژگی اتاق، تعداد فضا، عملکرد، و طراحی داخلی، طرح مسکن، اندازه

 شامل همچنین. است بیرونی فضای و مصالح و ساختمان کیفیت نما، و بیرونی طراحی مانند

 دسته سه به را موقعیت های( ویژگی2010) Hurtubia است. محیطی هایویژگی و موقعیت

 و اقتصادی– اجتماعی ملاحظات زمین، کاربری به مربوط هایویژگی: است کرده بندیطبقه

 مدارس عمومی، ونقلحمل به دسترسی مانند عواملی شامل( مکان) موقعیت هایویژگی. ونقلحمل

 و اقتصادی روابط که دهدمی نشان Timmermans (1990). است جامعه خدمات و امکانات سایر و

 تواندمی محیطی هایویژگی. باشد مهم است ممکن کار و دوستان بستگان، از فاصله مانند اجتماعی

 طرح و هاجاده عرض سبز، فضای امنیت، و ایمنی محیطی،زیست آلودگی تمیزی، مثل عواملی شامل

 .(Mulliner & Algrnas, 2018:3) باشد خیابان

 براین. است شده تشکیل اندازه و قیمت محله، مالکیت، موقعیت، مثل هایویژگی از مسکن

 جمعیت هایجنبه شناسان جمعیت و جغرافیدانان. است پیچیده مسکن انتخاب منطق اساس،

 توجه گذاردمی تأثیر مسکن انتخاب بر که محله هایویژگی و سکونت اقتصادی، -اجتماعی شناختی،

های مسکن و انتخاب مسکن تحت تأثیر علمکرد پیچیده از ویژگی (.Tao et al,2015:475) دارند

ها، با درجاتی متفاوت بری خانوارها و افراد اهمیت محیط مسکونی قرار دارد. هر یک از این ویژگی

 Del) گذاردها تأثیر میدارند. سلیقه شهروندان برای این انتخاب از عقلانیت و حتی احساسات آن

Giudice,2009:2 مطالعات گسترده در مورد الگوهای رفتاری بین خانه و کار توسط .)Wachs  و
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کند که انتخاب مکان مسکونی بر اساس بسیاری از عوامل جدایی خانه و ( ثابت می1993) همکاران

شود، دارای اهمیت است. به مشخص می کار که از کیفیت محله، کیفیت مدارس و امنیت درک شده

ترین عامل وآمد مهمدهد که زمان رفت( شواهدی را نشان می1998) Levineعه طور متفاوتی، مطال

(. شرایط محله Opoku & Abdul-Muhmin, 2010:220) ای استانتخاب مسکن در سطح منطقه

 مانند استاندارد امنیتی، سطح آلودگی و نزدیکی به امکانات عمومی بر انتخاب محیط مسکونی تأثیر

ربی کیفیت مدارس در محلات که منجر به افزایش ارزش دارایی مسکونی مطالعات تج گذارد.می

های خرید تأثیرات مثبت و منفی دارد همچنین فاصله شود را مشخص کردند. نزدیکی به مجتمعمی

های شهری، جرم، آلودگی صوتی بر قیمت و انتخاب مسکن تأثیر از مرکز شهر، نزدیکی به جنگل

 (.De & Vupru, 2017:522) گذاردمی

         دهند:خانوارها اغلب صفات مجموعه خدمات مسکن را در دو دسته مورد ارزیابی قرار می

های تواند بر اولویتهای همسایگی و شهری میویژگی های مکانی.( ویژگی2( واحد مسکونی، 1

ثیر دارند. شود و بر تقاضای مسکن تأبنابراین تحرک مسکونی را موجب می خانوارها تأثیر بگذارد و

های مکانی مانند فاصله برای کار بر رفتارهای حرکتی مسکونی در مقایسه با هرحال تأثیر ویژگیبه

تحرک مسکونی عمدتاً یک رویداد جمعیت  و خانوار اولویت بعدی است. محور–انگیزه مسکن 

جتماعی های اهای تحرک به شدت با ویژگیشناختی است که در جغرافیا منعکس شده است. ویژگی

(. تحرک مسکونی احتمال اصلی برای تعادل مجدد Estiri,2014:10) و اقتصادی خانوارها ارتباط دارد

 ,Mulder) ها استهای آناز خدمات مربوط به مسکن و نیازها و خواسته بین مصرف واقعی خانوارها

شوند جابجا می (. از اواخر قرن بیستم محققان مختلف پاسخ متفاوتی به سؤال چرا مردم1996:210

( تحرک 1 باشندهای تحرک در ادبیات تحرک مسکونی مشخص میدادند. دو بخش متمایز در انگیزه

 Clark et) ( تحرک برای حداکثر رساندن سود2در پاسخ به استرس مکان یا نارضایتی و 

al,2006:324.) 

Priemus (1984بیان می )ای خانوار را های واقعی برکند که عوامل متعددی تعداد فرصت

 کند مانند:محدوده می

 مقررات دولتی •

 های موجود(مثل مکان، ماهیت، قیمت خانه) فاکتورهای عرضه •

 چگونگی اطلاع خانوار از عرضه() شفافیت در بازار مسکن •

 انداز درآمد(با توجه به وضعیت مالی، درامد، چشم) بودجه خانوار •

کننده مانند رفتار جستجوی اطلاعات، فعوامل مؤثر بر رفتار مصر توانمی به این لیست

های مرجع و ادراک را محدودیت زمانی، شیوه زندگی، فرهنگ، خانواده، انگیزه، طبقه اجتماعی، گروه

کند. بنابراین اغلب انتخاب شود که خانه را انتخاب میهایی میافزود. این عوامل منجر به محدودیت

شود. به این دلیل عوامل تر میخانوار، انتخاب نیز بزرگافزایش بودجه  بسیار زیاد نیست هرچند با
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اصطلاح به) هاهای اصلی آنهای آشکار شده( اغلب از اولویتاصطلاح اولویتبه)رفتار واقعی 

 (.Jansen et al,2011:3) های بیان شده( متفاوت استاولویت

 رویکردهای انتخاب محل سکونت

ها از دهه حال، بیشتر تلاشجود داشته است. بااینهای تخصیص مکان از قرن گذشته وتئوری

اتفاق افتاده است. بر اساس تأکید نسبی هر رویکرد به گروه خاصی از متغیرهای به منظور  1950

ای به سه تواند به طور گستردهگیری خانوارها برای مکان مسکونی، رویکردها میتوضیح تصمیم

شود. های اقتصادی تقسیم میای اجتماعی و مدلههای جغرافیایی، مدلمدل –دسته متمایز 

های جغرافیایی عمدتاً بر پارامترهای دسترسی شامل فاصله از محل کار، مقصد خرید، امکانات و مدل

ای بر اساس وضعیت مقرون به صرفه و انتخابشان تسهیلات اجتماعی و همراه مفاهیم هزینه

رخه زندگی یعنی سن و ساختار خانوارها، های اجتماعی به عوامل اصلی چتأکیددارند. مدل

های محله، کیفیت زندگی، آلودگی محیطی، روابط اجتماعی، روابط قومی و فرهنگی و ویژگی

های اقتصادی به طور عنوان به متغیرهای توضیحی اصلی متکی هستند. مدلشناخت اجتماعی به

ها، مالیات، دسترسی به امور ارانهها و کیفیت مسکن، یگسترده بر پارامترهای اقتصادی نظیر قیمت

اند که با استفاده از ترکیبی از یافتههای ترکیبی نیز تکاملکنند. برخی از مدلمالی مسکن تأکید می

 دهند.های مسکونی را توضیح میمتغیرهای اجتماعی، اقتصادی و جغرافیایی گزینه

 
 خصوصیات برجستههای انتخاب محل سکونت همراه با : انواع مدل1 جدول شماره

 

 دهندهتوسعه برجسته خصوصیات مدل

 اجتماعی

کننده حیاتی برای عنوان عامل تعییناستفاده از پارامترهای چرخه زندگی به
 مثال سن سرپرست خانوار و حضور کودکان قابل توجه است.

Rossi (1955) 

های ذهنی محدود یا تصاویری تحرک مسکونی داخل شهری وابسته به نقشه
 های شهر است.بخش از

Adams(1969) 

متغیرهای ادغام شده از قبیل امکانات رفاهی، ازدحام، مدرسه با کیفیت، 
 های مسکونینرخ جرم و غیره برای توضیح انتخاب

Speare et. Al(1974) 

های بندی بخشبندی مکان برای توضیح جداسازی نژادی و گروهمدل طبقه
 محروم جامعه

Alba and 

Logan(1991) 

عنوان دوام، تأکید بر متغیرهای مربوط به کمیت خدمات موردنیاز به
 ناهمگنی و ثبات فضایی

Rapaport(1997) 

 اقتصادی

عنوان اثرات آن بر معادله حداکثر نقش حکومت ملی و محلی در مسکن به
 برای حوزه مشخص تأکید شده است سود -هزینه

Tiebout(1956) 
Ellickson(1971) 
Friedman(1981) 

های استاتیک با ای پویا به جای مدلهای دومرحلهاستفاده از مدل
های وام، ارزیابی متغیرهای مانند قیمت مسکن، درآمد فعلی، محدودیت

های آینده و غیره. ر رویکرد قیمت و درآمد آینده، انتظارات از قیمت
 شود.نمی ای زیاد ترجیح دادهدینامیکی به علت نیاز به اطلاعات چند دوره

Lee(1985) 

های خانوارها در خرید مجموعه خدمات عمومی مطلوب با کمترین هزینه
 اند.شدههای خدماتی مالیاتی متفاوت بررسیممکن در بازار رقابتی مجموعه

Goodspeed(1998) 
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 های انتخاب محل سکونت همراه با خصوصیات برجسته: انواع مدل1 جدول شمارهادامه 

 (Digambar et al, 2010:3.) 

 

ها و انتخاب مسکن و رویکردهای متفاوت، ابعاد و با توجه به بررسی مطالعات مرتبط با اولویت

تدوین گردید. تفاوت این پژوهش در  2های بررسی انتخاب مسکن به صورت جدول شماره شاخص

 & Ibrahim,2017،Bayoh et al,2006 ،Guo) های گذشتهها در مقایسه با پژوهشتدوین شاخص

Bhat, 2007،Morrow-Jones et al., 2004،Opoku et al,2010، Mulliner & Algrnas, 2018 ،De 

& Vuprut2017،Lindberg et al, 1989، Louviere & Timmerman,1990، Wang & Li 2004 ،

Kauko, 2006 ،این است که در این (1393، ایزدی و همکاران، 1395، پوراحمد و همکاران ،

فرهنگی، اقتصادی، کالبدی و محیطی –های انتخاب مسکن در ابعاد اجتماعی ش شاخصپژوه

ها درنظرگرفته شده است. همچنین تفاوت این پژوهش با اند و تعداد زیادی از شاخصشدهمشخص

 ای دو منطقه از شهر است.بررسی مقایسه های موجود،پژوهش

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 دهندهتوسعه برجسته تخصوصیا مدل

 ترکیبی

( ماهیت 2؛ CBDهای مهم مانند ( فاصله از مکان1بر پایه سه مؤلفه 
( حکومت محلی در حوزه مسکونی واقع شده 3کاربری زمین در محله؛ 

 است.
بیان نقش عوارض فضایی مانند اعتبار محله، آلودگی، کیفیت مدرسه و 

 غیره.
سی، اثرات محله، ارائه کالاهای به همان اندازه بر پارامترهای دستر

 عمومی و ساختار مالیاتی تأکید شد.
حال پارامترهای دسترسی فاقد محتوای جغرافیایی صریح بودند بااین
در  CBDهای مکان بدون در نظر گرفتن فاصله از ها فقط ویژگیزیر آن

 گرفتند. نظر

Smith, Rosen &  
Fallis(1988) 

Werezberger(1995) 
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 قیقهای تحشاخص : ابعاد و2 جدول شماره

 (1397)منبع: یافته های تحقیق، 

 

 

 

 شاخص بعد

 فرهنگی -اجتماعی

پایین بودن جرائم شهری محله مثل سرقت، اعتیاد و...، با نشاط و سرزنده بودن محله، 

جوار، کم بودن های همجمعیت بودن و تردد کمتر افراد در محله، نداشتن دید توسط خانهکم

مناسب بودن  تعداد فرزندان همسایگان، میزان مشارکت اجتماعی مردم محله با یکدیگر،

شرایط محله مورد نظر برای رشد و تربیت کودکان، نزدیکی محل سکونت به اقوام و بستگان، 

ای با قومیت هماهنگ و یکدست، معروف بودن یک محله، میزان انتخاب مسکن در محله

تأثیر سطح فرهنگ افراد محل سکونت، نظیر تحصیلات افراد، مناسب بودن محله برای 

 و راحت زنان.وآمد آسوده رفت

 اقتصادی

پایین بودن قیمت خانه،، پایین بودن میزان اجاره خانه ماهانه، پایین بودن میزان پول پیش 

)رهن( خانه، تسهیلات دولتی و بانکی )وام(، دریافت تسهیلات دولتی و بانکی )وام( در پول 

از نظر اقتصادی، به پیش )رهن(، تأثیر میزان شارژ ماهانه پایین، هم تراز بودن ساکنین محله 

 تانارث رسیدن خانه، بهبود اوضاع اقتصادی

 کالبدی

سن بنا یا عمر واحد مسکونی، تأثیر نوع مصالح مصرفی در داخل و خارج بنا، تأثیر اندازه 

خواب یا بیشتر، نقشه داخلی ساختمان، اتاق 2ای که دارای متراژ واحد مسکونی، انتخاب خانه

پوش، نور، طراحی بیرونی خلی ساختمان مانند سقف، شومینه، کفعوامل درونی و طراحی دا

ساختمان مانند پرستیژ، نما و...، جهت قرارگیری ساختمان نسبت به تابش نور خورشید 

های مسکونی، میزان ارتفاع ساختمان )میزان نورگیری(، پایین بودن تعداد واحدها در مجتمع

بیرون، داشتن پارکینگ مجزا برای هر یک از  انداز زیبا از پنجره بهاز نظر داشتن چشم

واحدهای آپارتمانی، وجود آسانسور در واحدهای آپارتمانی، داشتن آشپزخانه اوپن و امروزی، 

داشتن انباری مجزا برای هر واحد ساختمانی، داشتن حیاط، سایر امکانات جانبی و کاربردی 

داشتن امکانات لوکس در خانه مانند های اطفای حریق، دربازکن خودکار و...، مانند کپسول

 استخر، سونا، جکوزی و...،

 محیطی

موقعیت مکانی مسکن و نزدیکی به مرکز شهر، نزدیکی منزل مسکونی به خیابان اصلی، 

درمانی، میزان دسترسی و نزدیکی به محل کار، نزدیکی به مراکز  -نزدیکی به مراکز بهداشتی

های علمی و هنری، نزدیکی ان دسترسی به آموزشگاهآموزشی )مهدکودک، مدرسه و...(، میز

به مراکز فرهنگی مثل کتابخانه، سینما، موزه و...، نزدیکی مراکز تجاری شهر، مسجد و 

های مذهبی، میزان اهمیت بهداشت عمومی منطقه و تمیزی محله، سرسبز بودن محله هیئت

ها، فضاهای گذران اوقات رکاز لحاظ وجود درختان در اطراف منزل مسکونی، دسترسی به پا

بندی مناسب مجاور واحد رو و جدولفراغت، خدمات، امکانات و تسهیلات رفاهی، وجود پیاده

مسکونی بر اساس اصول شهری، با توجه به موقعیت جوی منطقه، توجه به قرارگیری 

موقعیت مکانی ساختمان نسبت به جهت وزش باد و آفتاب، عریض بودن )پهن بودن( کوچه 

 ها، فاصله از مراکز نظامی و صنعتیراهیا خیابان محل سکونت، فاصله از بزرگ
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 شناسی تحقیقروش -3

های های شهروندان مناطق یک و نوزده شهر تهران در ارتباط با شاخصتحقیق به بررسی دیدگاه

تحلیلی است.  -ی است و از نظر روش توصیفیپردازد. از نظر هدف، تحقیق کاربردانتخاب مسکن می

های مرتبط با انتخاب و اولویت مسکن به منظور تحقق هدف تحقق ابتدا با بررسی نظری پژوهش

طور که در بخش شناخت محدوده بیان شده است های مناسب تدوین گردیده است. همانشاخص

دی ساکنان باهم متفاوت هستند دو منطقه یک و نوزده از نظر شرایط محیطی و اجتماعی و اقتصا

دیگر منطقه یک در شمال شهر و منطقه نوزده در جنوب شهر قرار دارد. با توجه روش عبارتبه

شده است. با توجه به فرمول آمده بین دو جامعه تقسیمدستای این پژوهش حجم نمونه بهمقایسه

پرسشنامه  200ها هر منطقه دادهآمده است. برای افزایش اعتبار دستبه 384کوکران حجم نمونه 

به صورت تصادفی بین سرپرست خانوارها توضیح گردید. در این تحقیق برای توصیف شرایط 

اجتماعی و اقتصادی سرپرست پاسخگویان از متغیرهای سن، جنس، درآمد، تحصیلات، تعداد 

و  5رین نمره بالات) شده است. سؤالات پرسشنامه به صورت طیف لیکرتاعضای خانوار استفاده

 ( تهیه شده است.1کمترین نمره 

 ابزار تحلیل

های پاسخگویان و هدف ثانویه تحقیق بررسی استنباطی هدف اولیه تحلیل بررسی توصیفی داده

های توصیفی است. برای بررسی داده (یابی به اهداف اصلی تحقیق )مقایسه دو منطقهو دست

شد. جهت بررسی استنباطی دادها از آزمون  spssافزار مشده وارد نرهای گردآوریپاسخگویان، داده

به منظور بررسی تفاوت  ANOVAها در دو منطقه، از آمون میانگین جهت بررسی وضعیت شاخص

نمونه مستقل به منظور بررسی  ها )سن، درآمد( و از آزمون تی با دومتغیرهای تحقیق در بین گروه

شده است. قبل از استفاده از این خودرو( استفادهجنس، مالکیت ) مقایسه کلی بین دو گروه

های اسمیرونف پایایی شاخص–ها با استفاده از آزمون کولمروف ها، وضعیت نرمال بودن دادهآزمون

آزمون آلفای  آمده ازدستپرسشنامه از آلفای کرونباخ )جدول شماره( استفاده گردید.، میزان به

 دهد.ن از پایایی ابعاد تحقیق مینشا باشدمی 0.7کرونباخ بالاتر از 

 
 آلفای کرونباخ : نتایج آزمون3 جدول

 (1397)منبع: یافته های تحقیق، 

 

بودن ترین مناطق تهران به جهت دارا منطقه یک شهرداری تهران و ناحیه شمیران جزو مطلوب

چنین از دیرباز تاکنون مکان استقرار آید. هممنابع طبیعی و میراث فرهنگی و تاریخی به شمار می

بین و حق) المللی و دیپلماتیک بوده استهای بینحکومتی و فعالیت-منصبان دولتیصاحب

 محیطی کالبدی اقتصادی فرهنگی -اجتماعی بعد

 0.731 0.729 0.732 0.730 آلفای کرونباخ
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بی متری دامنه جنو 1800(. این منطقه از طرف شمال محدود به ارتفاعات 114: 1396دریاباری، 

های البرز از جنوب به بزرگراه چمران و از غرب به اراضی رودخانه درکه و از شرق نیز به انتهای کوه

شود. این منطقه به لحاظ طراحی شهری دارای بافتی شبه روستایی است و بزرگراه ارتش محدود می

اس سرشماری معیت منطقه بر اسج (.152: 1396قنبری و همکاران، ) توان آن را باغشهر نامیدمی

 (.1395)مرکزآمار، شودنفر برآورد می 487508بیش از  95سال 

ای و جنوبی شهر تهران است که در حوزه شهرداری تهران از جمله مناطق حاشیه 19منطقه 

جوار هم 18 و 17دروازه ورودی جنوب غربی شهر قرار گرفته است. این منطقه از شمال با مناطق 

با مناطق  19زمزم و آیت اله سعیدی و مرز مشترک بین منطقه  است. که به ترتیب محورهای

اند. از سمت شرق، خیابان بهمنیار و بزرگراه تندگویان، در حد فاصل جوار شمالی را شکل دادههم

واقع شده است. همچنین این منطقه از جنوب به بزرگراه آزادگان و  16بین این منطقه و منطقه 

موحد و همکاران، ) گرددرب به تقاطع آزادگان و ساوه محدود میحریم جنوب شهر تهران و از غ

نفر  241831محله و جمعیت  13کیلومتر مربع شامل  96(. منطقه مذکور با مساحت 549: 1393

بوده که اغلب مهاجرینی از شمال و شمال غرب کشور هستند. با توجه به ویژگی مهاجرپذیری 

ای یابد و مدیران شهری با مشکلات عدیدهیال کاهش میریزی برای جمعیت سمنطقه، قدرت برنامه

رسانی وساز غیرمجاز، سد معبر، مشاغل غیررسمی و خدماتمانند تخریب منابع طبیعی، ساخت

های جمعیتی، اجتماعی منطقه حاکی از آن است که بافت ناکافی روبرو هستند. بررسی ویژگی

در ساختارهای فرهنگی، اجتماعی، اقتصادی  اجتماعی یکدست و هماهنگی ندارد و نوعی هماهنگی

آباد با توجه شود. بر این اساس ناحیه یک شهرداری شامل محله خانیو جمعیتی منطقه مشاهده می

های جمعیتی، اجتماعی و اقتصادی در بهترین وضعیت و در مقابل ناحیه سه شهرداری به شاخص

دارند؛ ناحیه دو شهرداری یعنی محلات  خواه در بدترین وضعیت قرارآباد و دولتمحلات نعمت

 (.82: 1394فنی، ) های بالا حالت بینابینی دارندآباد و شهرک شریعتی از نظر شاخصعبدل
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 شهر تهران 19: موقعیت مناطق یک و 1شکل شماره

 

 هانتایج و یافته -4

 های توصیفییافته

های سن، جنس، درآمد، فهقبل از بررسی وضعیت ابعاد تحقیق، مشخصات پاسخگویان در مؤل

 شود. تحصیلات و مالکیت خودرو ارائه می

 
 : مشخصات توصیفی پاسخگویان در دو منطقه4 جدول شماره

مؤلفه 
 توصیفی

 هاگروه
 19منطقه  منطقه یک

 درصد فراوانی درصد فراوانی

 سن

 14 28 16 31 سال 30تا  20

 42 84 43 86 سال 40تا  30
 32.5 65 28 56 سال 50تا  40

 11.5 23 14 27 سال 50بالای 

 جنس
 60 120 56 111 مرد
 40 80 45 89 زن

 درآمد

 10.5 21 0 0 و کمتر میلیون 2

 48.5 97 23 45 میلیون 3 تا 2
 24 48 51 102 میلیون 4 تا 3

 17 34 27 53 میلیون 4 از بیشتر
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 منطقه: مشخصات توصیفی پاسخگویان در دو 4 جدول شمارهادامه 

مؤلفه 
 توصیفی

 هاگروه
 19منطقه  منطقه یک

 درصد فراوانی درصد فراوانی

 تحصیلات

 7.5 15 3 5 زیر دیپلم
 19.5 39 9 18 دیپلم

 44.5 89 25 50 دیپلمفوق

 23 46 55 109 لیسانس
و  لیسانسفوق

 بالاتر
18 9 11 5.5 

مالکیت 
 خودرو

 62 124 78 156 بله

 38 76 22 44 خیر

 (1397)منبع: یافته های تحقیق، 

 

شده فرهنگی، اقتصادی، محیطی و کالبدی استفاده–بعد اجتماعی  4 طور که گفته شد ازهمان

ها وضعیت هر های در نظرگرفته شده است که بر اساس این شاخصاست. و در برای هر بعد شاخص

های عنوان سازهها بهو شاخص عنوان متغیرهای پنهانآمده است. در واقع ابعاد بهدستبعد به

ها در مناطق از آزمون فریدمن باشند. جهت بررسی شاخصسنجش میپذیر و قابلمشاهده

 مورد زمینه چند در را گروه یک نظرات که دارد کاربرد زمانی فریدمن شده است. آزموناستفاده

 اساس بر را موارد از امکد هر اولویت گروه، این افراد نظرات اساس بر و شود داده قرار بررسی

اولین بعدی که مورد بررسی قرار گرفته است بعد اجتماعی و  .شود مشخص دارمعنی بندیرتبه

شاخص بهره گرفته شد با استفاده از آزمون  12فرهنگی است. برای بررسی وضعیت این بعد از 

ارائه  5 ول شمارهمشخص گردید و در جد 19ها از نظر ساکنان منطقه بندی شاخصفریدمن اولویت

اند بالاترین بندی شدههای بر اساس میانگین رتبهتوجه آزمون فریدمن شاخص با شده است.

دهنده شرایط ترین نشانی این است که از شرایط خوبی برخوردار است و پاییندهندهمیانگین نشان

 جرائم بودن پایین ، بالاترین میانگین متعلق به شاخص19در منطقه یک و  باشد.بد آن شاخص می

مربوط  آمده در منطقه یکدستترین میانگین به، است و پایین...و اعتیاد سرقت، مثل محله شهری

 مربوط به شاخص معروف 19یکدیگر و در منطقه  با محله مردم اجتماعی مشارکت میزانبه شاخص 

 شهر است. بالا عنوان با محله یک بودن
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 فرهنگی در انتخاب مسکن در مناطق یک و نوزده–جتماعی های ا: اولویت شاخص5 جدول

 (1397یق، )منبع: یافته های تحق

 

های اقتصادی در مناطق یک و نوزده بر اساس آزمون فریدمن در جدول شماره میانگین شاخص

فریدمن مشخص است شاخص پایین بودن قیمت  طور که از نتایج آزمونارائه شده است. همان 6

خانه در دو منطقه بالاترین میانگین را و شاخص هم تراز بودن ساکنین محله از نظر اقتصادی 

 کمترین میانگین را به دست آوردند.

 
 نوزده و یک مناطق در مسکن انتخاب در اقتصادی هایشاخص : اولویت6جدول 

 (1397)منبع: یافته های تحقیق، 

 

شود طبق نتایج آزمون مشاهده می 7های محیطی در جدول شماره نتایج بررسی شاخص

 دمات،خ فراغت، اوقات گذران فضاهای ها،پارک به فریدمن باید گفت در منطقه یک دسترسی

رفاهی بالاترین میانگین را به دست آورده است و بعد از آن به ترتیب،  تسهیلات و امکانات

 عمومی ونقلحمل هایایستگاه به منزل کار، نزدیکی محل به نزدیکی و دسترسی های میزانشاخص

 یتجار مراکز به محله، نزدیکی تمیزی و منطقه عمومی بهداشت اهمیت شهری، میزانبین و شهری

  های اجتماعی فرهنگیشاخص
منطقه 

 یک
منطقه 

19 
 9.06 9.26  ،...و اعتیاد سرقت، مثل محله شهری جرائم بودن پایین

 6.64 6.09  محله بودنو سرزنده  نشاط با

 5.82 5.02  محله در افراد کمتر تردد و بودن جمعیتکم

 8.63 8.17  جوارهم هایخانه توسط ددی نداشتن

 6.52 7.56  همسایگان فرزندان تعداد بودن کم شما نظر از
 5.20 4.11  یکدیگر با محله مردم اجتماعی مشارکت میزان

 7.55 5.63  کودکان تربیت و رشد برای نظر مورد محله شرایط بودن مناسب

 4.51 4.95  بستگان و اقوام به سکونت محل نزدیکی

 4.02 6.40  شهر بالا عنوان با محله یک بودن معروف

 7.22 7.52  افراد تحصیلات نظیر سکونت، محل افراد فرهنگ سطح تأثیر میزان

 8.11 6.10  زنان راحت و آسوده وآمدرفت برای محله بودن مناسب

 6.73 7.19  خانهصاحب با نبودن همسایه هستید، مستأجر اگر

  های اقتصادیشاخص
منطقه 
 یک

منطقه 
19 

 5.34 5.33  خانهقیمت  بودن نییپاکه مالک هستید، درصورتی
 6.67 4.58  تا چه حد پایین بودن میزان اجاره خانه ماهانه

پول پیش )رهن(  زانیم بودن نییپا حد چه تا دیهست مستأجر کهدرصورتی
 3.82 3.69  خانه

 2.51 2.50  اشم یبرا( وام) یبانک و یدولت لاتیتسه

 3.13 3.63  ماهانه شارژ نزایم تأثیر

 1.53 1.27  یاقتصاد نظر از محله نیساکن بودن تراز هم
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 -بهداشتی مراکز به منزل، نزدیکی اطراف در درختان وجود لحاظ از محله بودن شهر، سرسبز

 مهدکودک، آموزشی مراکز به نزدیکی هنری، و علمی هایآموزشگاه به دسترسی درمانی، میزان

 بندیجدول و روپیاده موزه، وجود سینما، کتابخانه، مثل فرهنگی مراکز به ، نزدیکی.و مدرسه

 ساختمان مکانی موقعیت قرارگیری به شهری، توجه اصول اساس بر مسکونی واحد مجاور مناسب

 شما خانه شهر و نزدیکی مرکز به نزدیکی و مسکن مکانی بارش، موقعیت و باد وزش جهت به نسبت

 ، شاخص میزان19در منطقه  های بعدی قرار دارند.مذهبی در اولویت هایهیئت و مسجد به

 های نزدیکیکار بالاترین اولویت را دارد و بعد از آن به ترتیب شاخص محل به نزدیکی و دسترسی

 گذران فضاهای ها،پارک به شهری، دسترسیبین و شهری عمومی ونقلحمل هایایستگاه به منزل

 تمیزی و منطقه عمومی بهداشت اهمیت رفاهی، میزان تسهیلات و امکانات خدمات، فراغت، اوقات

 بودن شهر، سرسبز تجاری مراکز به ، نزدیکی.و مدرسه مهدکودک، آموزشی مراکز به محله، نزدیکی

 -بهداشتی مراکز به نزدیکی ،(خانه) مسکن انتخاب منزل، در اطراف در درختان وجود لحاظ از محله

 شهری، موقعیت اصول اساس بر مسکونی واحد مجاور مناسب بندیجدول و روپیاده درمانی، وجود

 مذهبی، میزان هایهیئت و مسجد به شما خانه شهر، نزدیکی مرکز به نزدیکی و مسکن مکانی

 به نسبت ساختمان مکانی موقعیت قرارگیری به هنری،، توجه و علمی هایآموزشگاه به دسترسی

 موزه قرار گرفتند. سینما، کتابخانه، مثل فرهنگی مراکز به بارش و نزدیکی و باد وزش جهت
 

 نوزده و یک مناطق در مسکن انتخاب در محیطی ایهشاخص : اولویت7جدول 

 (1397)منبع: یافته های تحقیق، 

 های محیطیشاخص
منطقه 

 یک
منطقه 

19 
 5.80 4.27 شهر مرکز به نزدیکی و مسکن مکانی موقعیت

 11.23 10.19 شهریبین و شهری عمومی ونقلحمل هایایستگاه به منزل نزدیکی

 7.89 8.18 درمانی -بهداشتی مراکز به نزدیکی ،(خانه) مسکن انتخاب در
 11.47 10.74 کار محل به نزدیکی و دسترسی میزان

 8.93 7.56 .و مدرسه مهدکودک، آموزشی مراکز به نزدیکی

 4.97 7.94 هنری، و علمی هایآموزشگاه به دسترسی میزان

 3.94 7.31 موزه سینما، کتابخانه، مثل فرهنگی مراکز به نزدیکی

 8.77 9.03 شهر تجاری مراکز به نزدیکی

 5.60 3.44 مذهبی هایهیئت و مسجد به شما خانه نزدیکی

 9.48 9.20 محله تمیزی و منطقه عمومی بهداشت اهمیت میزان

 8.15 8.90 منزل اطراف در درختان وجود لحاظ از محله بودن سرسبز

 و امکانات خدمات، فراغت، اوقات گذران فضاهای ها،پارک به دسترسی
 رفاهی تسهیلات

10.90 10.56 

 اصول اساس بر مسکونی واحد مجاور مناسب بندیجدول و روپیاده وجود
 شهری

5.67 7.28 

 و باد وزش جهت به نسبت ساختمان مکانی موقعیت قرارگیری به توجه
 بارش

5.17 4.45 
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 در کونیمس واحد عمر یا بنا توان اظهار داشت که شاخص سنمی 8 بر اساس جدول شماره

 در مصرفی مصالح نوع های تأثیرهای کالبدی دارد و شاخصگزینی اولویت اول را در شاخص مسکن

باشد،  بیشتر یا خواباتاق 2 دارای که ایمسکونی، خانه واحد متراژ اندازه بنا، تأثیر خارج و داخل

 شومینه، سقف، دمانن ساختمان داخلی طراحی و درونی عوامل ساختمان، تأثیر داخلی نقشه تأثیر

 به نسبت ساختمان قرارگیری نما، جهت پرستیژ، مانند ساختمان بیرونی نور، طراحی پوش،کف

 مسکونی، میزان هایمجتمع در واحدها تعداد بودن ، پایین(نورگیری میزان) خورشید نور تابش

 یک هر برای مجزا پارکینگ بیرون، داشتن به پنجره از زیبا اندازچشم داشتن نظر از ساختمان ارتفاع

 واحد هر برای مجزا انباری آپارتمانی، داشتن واحدهای در آسانسور آپارتمانی، جود واحدهای از

دربازکن  حریق، اطفای هایکپسول مانند کاربردی و جانبی امکانات حیاط، سایر ساختمانی، داشتن

های بعدی رتیب در اولویتبه ت3.... و جکوزی سونا، استخر، مانند خانه در لوکس امکانات و داشتن

نیز شاخص سن بنا یا عمر واحد مسکونی بالاترین میانگین را به دست  19قرار گرفتند. در منطقه 

 در مصرفی مصالح نوع های تأثیرهای بعدی در انتخاب مسکن به ترتیب شاخصآورده است و اولویت

مسکونی،  واحد متراژ اندازه ، تأثیرباشد بیشتر یا خواباتاق 2 دارای که ایبنا، خانه خارج و داخل

 درونی عوامل مسکونی، تأثیر هایمجتمع در واحدها تعداد بودن ساختمان، پایین داخلی نقشه تأثیر

 واحدهای در آسانسور نور، وجود پوش،کف شومینه، سقف، مانند ساختمان داخلی طراحی و

 هر برای مجزا انباری رتمانی، داشتنآپا واحدهای از یک هر برای مجزا پارکینگ آپارتمانی، داشتن

 نظر، داشتن از ساختمان ارتفاع نما، میزان پرستیژ، مانند ساختمان بیرونی ساختمانی، طراحی واحد

 نور تابش به نسبت ساختمان قرارگیری حیاط، جهت بیرون، داشتن به پنجره از زیبا اندازچشم

 حریق، اطفای هایکپسول مانند بردیکار و جانبی امکانات ، سایر(نورگیری میزان) خورشید

 باشند.می جکوزی سونا، استخر، مانند خانه در لوکس امکانات دربازکن و داشتن

 
 نوزده و یک مناطق در مسکن انتخاب در کالبدی هایشاخص : اولویت8جدول 

 19منطقه  منطقه یک های کالبدیشاخص

 12.10 10.71 ینیگز مسکن در یمسکون واحد عمر ای بنا سن

 11.91 9.45 بنا خارج و داخل در یمصرف مصالح نوع تأثیر

 10.42 11.61 یمسکون واحد متراژ اندازه تأثیر

 10.73 10.57 باشد شتریب ای خواباتاق 2 یدارا که ایخانه

 10.34 9.79 ساختمان یداخل نقشه تأثیر

 پوش،کف نه،یشوم سقف، مانند ساختمان یداخل یطراح و یدرون عوامل تأثیر

 نور
10.67 10.28 

 8.34 8.42 نما ژ،یپرست مانند ساختمان یرونیب یطراح

 5.90 6.90 (یرینورگ زانیم) دیخورش نور تابش به نسبت ساختمان یریقرارگ جهت

 10.32 10.32 یمسکون هایمجتمع در واحدها تعدادپایین بودن 
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 نوزده و یک مناطق در مسکن انتخاب در کالبدی هایشاخص : اولویت8جدول ادامه 

 (1397)منبع: یافته های تحقیق، 

 

های هر بعد باهم جمع شد و میانگین هر کلی ابعاد تحقیق، شاخصبرای مشخص کردن وضعیت 

( را به دست 4.19آمده، بعد اقتصادی بالاترین میانگین )دستبعد به دست آمد. بر اساس نتایج به

 های کالبدی، فرهنگی و محیطی قرار دارند.آورده است و بعد از آن شاخص

 

،وضکص  

خصهض  

ذ ذ-،ظض صل نغ ید

ذ گ  عر

4.19

3.94

3.34

3.21

 
 19ابعاد تحقیق در منطقه  نمیانگی :2شکل 

 

 3.92 وضعیت ابعاد تحقیق بدین صورت است که بعد کالبدی با میانگین در منطقه یک،

فرهنگی و -های اقتصادی، اجتماعیبالاترین میانگین را کسب کرده است و بعد از آن شاخص

 محیطی قرار گرفتند.

 19منطقه  منطقه یک های کالبدیشاخص

 8.34 9.12 رونیب به پنجره از بایز اندازچشم داشتن نظر از ساختمان ارتفاع زانیم

 9.94 11.58 یآپارتمان یواحدها از کی هر یبرا مجزا نگیپارک داشتن

 10.13 12.64 یآپارتمان یواحدها در آسانسور وجود

 9.84 8.10 یساختمان واحد هر یبرا امجز یانبار داشتن

 8.20 3.98 اطیح داشتن

 3.62 3.58 دربازکن ق،یحر یاطفا هایکپسول مانند ی و کاربردیجانب امکانات ریسا

 3.03 6.47 در ...داشتن امکانات لوکس در خانه مانند استخر، سونا، جکوزی و
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ذ گ  عر

ذ ذ-،ظض صل نغ ید

،وضکص  

خصهض  

3.26

3.41

3.87

3.92

 
 یک منطقه در تحقیق ابعاد میانگین: 3 شکل

 

شده برای مقایسه ابعاد انتخاب مسکن از نظر جنسیت از آزمون تی با دو نمونه مستقل استفاده

آمده برای دستهای مربوط به این آزمون حذف شده و میانگین بهاست. برای خلاصه سایر آماره

 3.23ای زنان بر 19میانگین بعد محیطی در منطقه  9 شده است. طبق جدول شمارهتحلیل استفاده

آمده دستبرای مردان به 3.25و  برای زنان 3.28بوده است. در منطقه یک  3.20و برای مردان 

و در منطقه یک  3.27و برای مردان  3.38فرهنگی برای زنان –است. میانگین مربوط بعد اجتماعی 

برای  19منطقه  آمده است. میانگین بعد اقتصادی دردستبه 3.36و برای مردان  3.48برای زنان 

همچنین  3.84و برای مردان  3.89و در منطقه یک برای زنان  4.27و برای مردان  4.15زنان 

و  3.93و مربوط به زنان در منطقه یک  3.87و مردان  4.06میانگین مربوط به زنان در بعد کالبدی 

 محاسبه شده است. 3.91مردان 

 
 ای جنسیه: مقایسه ابعاد انتخاب مسکن در گروه9 جدول

 (1397)منبع: یافته های تحقیق، 

 

شده است. های سنی از آزمون آنووا استفادهاد انتخاب مسکن در گروهجهت بررسی مقایسه ابع

مربوط  19ارائه شده است. بالاترین میانگین در بعد محیطی در منطقه  10نتایج در جدول شماره 

 19سال است. در منطقه  55تا  40سال و در منطقه یک نیز مربوط به گروه سنی  55تا  40گروه 

سال است.  30تا  20سال و در منطقه یک برای گروه سنی  55تا  40روه بالاترین میانگین برای گ

 

 کالبدی اقتصادی فرهنگی-اجتماعی محیطی

منطقه 

19 

منطقه 

1 

منطقه 

19 
 1منطقه 

منطقه 

19 
 1منطقه 

منطقه 

19 

منطقه 

1 

 3.93 4.06 3.89 4.15 3.48 3.38 3.28 3.23 زن

 3.91 3.87 3.84 4.27 3.36 3.27 3.25 3.20 مرد
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سال و در منطقه یک برای  30تا  20بالاترین میانگین برای گروه  19در منطقه  در بعد اقتصادی و

، بالاترین میانگین برای گروه 19 آمده است. در بعد کالبدی در منطقهدستسال به 55تا  40گروه 

 سال محاسبه شده است. 40تا  30و در منطقه یک برای گروه  سال 55 تا 40سنی 

 
 های سنی: مقایسه ابعاد انتخاب مسکن در نظر گروه10جدول 

 های سنیگروه

 کالبدی اقتصادی فرهنگی-اجتماعی محیطی

منطقه 

19 

منطقه 

1 

منطقه 

19 

منطقه 

1 

منطقه 

19 
 1منطقه 

منطقه 

19 

منطقه 

1 

04/3 سال 30 تا 20  3.16 3.25 3.68 4.61 3.77 6.64 3.77 

 4.01 3.80 3.95 4.39 3.46 3.28 3.24 3.20 سال 40 تا 30

 3.98 4.23 3.98 3.95 3.25 3.46 3.36 3.34 سال 55 تا 40

 3.53 3.91 3.24 3.74 3.24 3.26 3.24 3.09 سال 55 از بیشتر

 (1397)منبع: یافته های تحقیق، 

 

شده است. با توجه جدول های درآمدی از آنووا استفادهگروهبرای مقایسه ابعاد انتخاب مسکن در 

 3و منطقه در بعد محیطی بالاترین میانگین مربوط به گروه  19توان گفت در منطقه می 11شماره 

میلیون و  4تا  3، گروه 19فرهنگی بالاترین میانگین در منطقه –میلیون است. در بعد اجتماعی  4تا 

 2بالاترین میانگین گروه درآمدی  19میلیون، در بعد اقتصادی و منطقه  3تا  2در منطقه یک، گروه 

میلیون در  4تا  3میلیون محاسبه شده است. گروه درآمدی  3تا  2کمتر و در منطقه یک،  و میلیون

را کسب  میلیون در منطقه یک بالاترین میانگین بعد کالبدی 3تا  2و گروه درآمدی  19 منطقه

 کردند.
 های درآمدیقایسه ابعاد انتخاب مسکن در نظر گروه: م11جدول 

 های درآمدیگروه

 کالبدی اقتصادی فرهنگی-اجتماعی محیطی

منطقه 

19 
 1منطقه 

منطقه 

19 

منطقه 

1 

منطقه 

19 

منطقه 

1 

منطقه 

19 

منطقه 

1 

 - 3.52 - 4.76 - 3.10 - 30.5 کمتر و میلیون 2

.963 4.37 3.60 3.37 3.13 3.17 میلیون 3 تا 2  3.83 4.04 

 3.82 4.19 3.82 3.79 3.40 3.48 3.32 3.46 میلیون 4 تا 3

 4 از بیشتر

 میلیون
3.06 3.26 3.21 3.26 3.97 3.88 4.12 4.02 

 (1397)منبع: یافته های تحقیق، 

 

از نظر مؤلفه مالکیت خودرو از آزمون میانگین با تی دو نمونه  جهت مقایسه ابعاد انتخاب مسکن

مشخص است در بعد محیطی در  12 طور که در جدول شمارهشده است. همانادهمستقل استف
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و در  3.32و گروه عدم مالکیت میانگین  4.14گروه دارای مالکیت خودرو میانگین  19منطقه 

را به دست آوردند. بعد اجتماعی  3.76و گروه بدون خودرو  3.25منطقه یک، گروه مالک، میانگین 

و در  3.65و گروه بدون خودرو میانگین  3.34با مالکیت خودرو، میانگین  19فرهنگی در م.نطقه 

را کسب کردند. برای گروه  3.32و بدون خودرو میانگین  3.43منطقه افراد داری خودرو، میانگین 

و در منطقه  4.70و برای گروه بدون خودرو  4.38صاحب خودرو در منطقه میانگین بعد اقتصادی 

 19محاسبه شده است و در منطقه  3.62و برای گروه بدون خودرو  3.92و برای گروه صاحب خودر

و در منطقه یک  4.18و گروه بدون خودرو  3.17میانگین گروه صاحب خودرو از نظر بعد کالبدی، 

 محاسبه شده است. 3.76و  3.96به ترتیب 

 
 : مقایسه ابعاد انتخاب مسکن از نظر مالکیت خودرو12جدول 

 

 کالبدی اقتصادی فرهنگی-اجتماعی محیطی

منطقه 

19 
 1منطقه 

منطقه 

19 
 1منطقه 

منطقه 

19 
 1منطقه 

منطقه 

19 
 1منطقه 

 3.96 3.77 3.92 4.38 3.43 3.34 3.25 4.14 بله

 3.17 4.18 3.62 4.70 3.32 3.65 3.76 4.32 خیر

 (1397)منبع: یافته های تحقیق، 

 

 گیریبحث و نتیجه -5

ترین تصمیمی است و گران ترینیازهای اساسی بشر و انتخاب آن مهمنیاز به مسکن، یکی از ن

های های و اولویتارزش ای مسکن،های کمی و هزینهاند. علاوه بر جنبهکه خانوارها با آن مواجه

خانوارها و افراد بر انتخاب مسکن تأثیر فراوانی دارند. در واقع در اکثر شهرها، نیمی از مساحت شهر 

های اعم از خدماتی و تسهیلاتی برای کاربری مسکونی سکونی تعلق دارند و سایر کاربریبه کاربری م

ای خانوار و تأثیر آن بر زندگی جاری و آینده خود و شوند. اهمیت مسکن در سبد هزینهارائه می

های انتخاب مسکن در نزد شهروندان مهم باشد. همچنین ها و ارزششود تا ویژگیفرزندان سبب می

های توسعه تر و بهبود برنامههای مناسبحلها و ترجیحات مسکن باعث ارائه راهاهی از اولویتآگ

گردد. مسکن و ارائه خدمات مناسب به طور کلی افزایش کیفیت مسکن و محیط سکونتی می

های انتخاب مسکن در دو اهمیت این موضوع سبب شده است تا پژوهش حاضر به بررسی اولویت

های خانوارها مانند سن، جنس، درامد، تحصیلات، ر تهران بپردازد. علاوه بر ویژگیمنطقه از شه

گذارد، سکونت در دو منطقه از شهر با شرایط مالکیت خودرو و... که بر انتخاب مکان سکونتی می

ده باشد. بنابراین با استفاها نیز مؤثر میها و اولویتکالبدی، اجتماعی و اقتصادی متفاوت بر انتخاب

آوری نظرات ساکنان منطقه یک و نوزده شهر تهران گردید. منطقه از روش پیمایشی اقدام به جمع

در جنوب شهر تهران با  19یک در شمال شهر تهران دارای شرایط محیطی و کالبدی بهتر و منطقه 
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های مهاجر شده است و در بخشی از این منطقه شرایط کالبدی متفاوت، محل اسکان خانواده

فرهنگی، کالبدی، اقتصادی و –گرفته است. از چهار بعد اجتماعی های غیررسمی شکلونتگاهسک

های فریدمن، آزمون میانگین، آزمون آنووا و ها از آزمونشده است. جهت تحلیل دادهمحیطی استفاده

عی های بعد اجتماشده است. نتیجه آزمون فریدمن در بررسی شاخصتی با دو نمونه مستقل استفاده

، بالاترین میانگین متعلق به شاخص پایین بودن جرائم 19در منطقه یک و و فرهنگی نشان داد 

مربوط  آمده در منطقه یکدستترین میانگین بهشهری محله مثل سرقت، اعتیاد و...، است و پایین

ف مربوط به شاخص معرو 19میزان مشارکت اجتماعی مردم محله با یکدیگر و در منطقه به شاخص 

های انتخاب مسکن در بعد اجتماعی مشارکت و از شاخص بودن یک محله با عنوان بالا شهر است.

 و Tuگیرند که با تحقیق نزدیکی به آشنایان است که این مفاهیم در سرمایه اجتماعی قرار می

. باشدگذارد، همسو میتأثیر می مسکن انتخاب بر اجتماعی بیان داشتند سرمایه( 2017) همکاران

( اهمیت موقعیت اقتصادی 2011) (، عبدالرئوف و همکاران2007) در بعد اجتماعی، پالما و همکاران

( 2004) اجتماعی همسایگان در انتخاب مسکن را تائید کرده است. همچنین کاوانو و همکاران–

منطقه  نقش فاصله تا منزل بستگان و آشنایان بر انتخاب مسکن را تائید کردند. در بعد اقتصادی در

 بودن تراز هم شاخص و را میانگین بالاترین منطقه دو در خانه قیمت بودن پایین ، شاخص19 یک و

( نقش 2002) والکر و همکاران .آوردند به دست را میانگین کمترین اقتصادی نظر از محله ساکنین

ترین ا مهم( قیمت مسکن ر2017قیمت مسکن بر انتخاب مسکن را مهم ارزیابی کردند. و ابراهیم )

عامل در انتخاب مسکن بیان کرد. طبق نتایج آزمون فریدمن باید گفت در منطقه یک دسترسی به 

ها، فضاهای گذران اوقات فراغت، خدمات، امکانات و تسهیلات رفاهی بالاترین میانگین را به پارک

ش امکانات نق (2012) و کورتیس ( و نورلیلا2004طور که وانگ و لی )همان دست آورده است.

 محل به نزدیکی و دسترسی میزان شاخص ،19 محیطی بر انتخاب مسکن را تائید کردند. در منطقه

 ( و پوراحمد و همکاران2002) طور که دس روزیر و همکاراندارد. همان را اولویت بالاترین کار

شترین تأثیر ترین عواملی است که بیدارند که دسترسی به محل کار از جمله مهم( بیان می1395)

های فیزیکی محیط در را بر انتخاب محیط سکونت دارد. خانوارها این عامل را در کنار دیگر جنبه

( عقیده دارند که سرپرستان خانوار تلاش دارند تا 2005) گیرند. همچنین لارسن و همکاراننظر می

 وبرگشت خود را بین محل کار و سکونت به حداقل برسانند.های رفتهزینه

گزینی اولویت اول را در  مسکن در مسکونی واحد عمر یا بنا شاخص سن 19ر منطقه یک و د

 ( و تان2006) (، هافمن و همکاران1984) طور که جنسن و فیلپسهای کالبدی دارد. همانشاخص

 ( اهمیت و تأثیر شاخص سن بنا بر انتخاب مسکن را تائید کردند.2016)

های هر بعد باهم جمع شد و میانگین هر تحقیق، شاخص برای مشخص کردن وضعیت کلی ابعاد

، بعد اقتصادی بالاترین میانگین 19آمده، در منطقه دستبعد به دست آمد. بر اساس نتایج به

های کالبدی، فرهنگی و محیطی قرار دارند. در ( را به دست آورده است و بعد از آن شاخص4.19)
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بالاترین  3.92 ت است که بعد کالبدی با میانگینوضعیت ابعاد تحقیق بدین صور منطقه یک،

فرهنگی و محیطی قرار -های اقتصادی، اجتماعیمیانگین را کسب کرده است و بعد از آن شاخص

 گرفتند.

و مالکیت خودرو بیان شد.  های درآمددر ادامه اهمیت انتخاب مسکن از نظر جنسیت، سن، گروه

 در محیطی بعد به مربوط میانگین کمترین و 19 منطقه در اقتصادی بعد با مربوط میانگین بالاترین

به  مردان گروه در محیطی بعد را میانگین کمترین و اقتصادی بعد میانگین بالاترین و زنان گروه

بنابراین اهمیت انتخاب مسکن بین دو گروه زنان و مردان در دو منطقه برابر  .است آورده دست

سال و در منطقه  55تا  40مربوط گروه  19د محیطی در منطقه باشد. بالاترین میانگین در بعمی

تا  40بالاترین میانگین برای گروه  19سال است. در منطقه  55تا  40یک نیز مربوط به گروه سنی 

 19در منطقه  سال است. در بعد اقتصادی و 30تا  20سال و در منطقه یک برای گروه سنی  55

آمده دستسال به 55تا  40سال و در منطقه یک برای گروه  30ا ت 20بالاترین میانگین برای گروه 

سال و در منطقه  55 تا 40، بالاترین میانگین برای گروه سنی 19 است. در بعد کالبدی در منطقه

های جز شاخص محیطی، سایر ابعاد از نظر گروهسال محاسبه شده است. به 40تا  30یک برای گروه 

( نقش تغییرات سن بر 2016) Abramsson & Andersson همین راستادر  باشند.سنی متفاوت می

 و سن که کنندمی بیانLi and Li(2006 ) همچنین انتخاب مسکن را مورد بررسی قرار داده است.

 محیطی بعد در منطقه یک و 19 منطقه در. دارند تأثیر مسکن انتخاب و تصرف حق بر تحصیلات

 میانگین بالاترین فرهنگی – اجتماعی بعد در. است میلیون 4 تا 3 گروه به مربوط میانگین بالاترین

 منطقه و اقتصادی بعد در میلیون، 3 تا 2 گروه یک، منطقه در و میلیون 4 تا 3 گروه ،19 منطقه در

 شده محاسبه میلیون 3 تا 2 یک، منطقه در و کمتر و میلیون 2 درآمدی گروه میانگین بالاترین 19

 یک منطقه در میلیون 3 تا 2 درآمدی گروه و 19 منطقه در میلیون 4 تا 3 درآمدی گروه. است

Carter (2011 ،) متغیر درآمد با تحقیق تأثیر. کردند کسب را کالبدی بعد میانگین بالاترین

( 2018) و همکاران Choiو Opoku & Abdul-Muhmin(2010 )( و 2014) نصرالدین و همکاران

 باشد.اب مسکن را مورد بررسی قرار داد، همسو میکه تأثیر متغیر درآمد بر انتخ

 کمترین و 19 منطقه در اقتصادی بعد به مربوط میانگین بالاترین خودرو، مالکیت مؤلفه نظر از

 بعد به مربوط نیز بالاترین خودرو بدون گروه نظر از. است یک منطقه در محیطی بعد میانگین

بر اساس  .است آمدهدستبه یک منطقه در کالبدی دبع برای نیز کمترین و 19 منطقه در اقتصادی

( در بروکسل، دامنه انتخاب سکونتی خانوارهای دارای خودرو 2003) مطالعات مولین و تیمرمنز

 ونقل عمومی است.شخصی بیشتر از خانوارهای متکی به استفاده از وسایل حمل

تر، بعد اعی و اقتصادی پایینبه سبب شرایط اجتم 19به طور کلی باید بیان کرد که در منطقه 

های درونی مسکن را دربر اقتصادی بالاترین اولویت را دارد و در منطقه یک بعد کالبدی که ویژگی

گیرد بیشترین اهمیت را دارد. در واقع توان اقتصادی افرادی که در آن منطقه سکونت دارند و می
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مانند متراژ مسکن، تعداد  دی مسکنهای کالبهای محیطی منطقه سبب شده است که ویژگیویژگی

 اتاق و... برای خانوارها اهمیت بیشتری داشته باشند.

 

 پیشنهادها:

 ویژه از طرف شهرداریارائه تسهیلات به 19بهبود کیفیت مسکن در منطقه  •

جای ساخت در نشین بهساخت مسکن اجتماعی و مسکن مهر در مناطق بافت فرسوده و حاشیه •

 د حاشیه و شهرهای جدی

 19های فرسوده در منطقه بهسازی و نوسازی بافت •

 19ها)مانند فضای سبز( در منطقه افزایش دسترسی به خدمات و زیرساخت •

 19تر در منطقه های مسکن برای افزایش توان خرید و ساخت مسکن با کیفیتایجاد صندوق •

 اسب مسکن ایجاد سامانه از قیمت و شرایط محلات و مناطق جهت مشاوره  و انتخاب من •

 بندی مشاورین املاک جهت مشاوره مناسب برای انتخاب مسکن مناسبرتبه •
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