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Abstract: Appropriate planning for choosing the location of residential units by urban managers, housing construction 

companies, and urban and rural property organizations involves understanding the preferences of the homeowner's 

households in this area. The purpose of this paper is to investigate the factors affecting the choice of house quality and 

residential location and the extent of the impact of each of these factors on the probability of choice. Choice Experiment 

Method (CEM) was used to determine the factors influencing housing choice and valuation of housing features. To this end, 

the desired values were used based on Random Utility Theory (RUT) of a discrete Multinomial Logit Model (MNL) and 

randomly selected from 300 households in Isfahan city. The data were collected using questionnaires of empirical and face-

to-face interviews and analyzed using EXCEL and STATA software. The results showed that the final effect of the variable 

of increasing the facilities and facilities outside the interior of the home has the greatest impact on the choice of housing, and 

then the size variable in the choice of housing is very influential. Based on the findings of this study, it was found that the 

preferences of different households, mainly by prioritizing residential location indicators, could be very important in urban 

planning. 

Key Words: Migration, urban poverty, marginalization, Mashhad metropolis. 
 

 از استفاده  با مسكن کيفيت و مسكوني( موقعيت) مكان هاي ويژگي بين جايگزيني رابطۀ براساس مسكن انتخاب

 اصفهان شهر  در نشين مالك   خانوار ديدگاه از تجربي  انتخاب روش
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 چكيده
 مسرکونی  واحردهای  احردا   مکران  انتخرا   بررای  شهری اراضی و املاک به مربوط های سازمان و مسکن وساز ساخت های شرکت شهری، مدیران مناسب ریزی برنامه

 میرزان  و مسرکونی  مکان و مسکن کیفیت انتخا  بر مؤثر عوامل بررسی ˚هدف پژوهش، این در. است حوزه این در نشین مالک خانوارهای ترجیحات شناخت مستلزم

 پایر   برر  مردنظر  هرای  ارزش بررای  و شرد  استفاده( CEM) تجربی انتخا  ارزشگذاری روش از منظور بدین. است انتخا  احتمال بر عوامل این از کدام هر اثرگذاری

 گیرری  نمونره  اصرفهان،  شرهر  در خرانوار  300 از تصرادفی  صورت به و استفاده ،(MNL) ای چندجمله لاجیت گسست  انتخا  مدل از(RUT)  تصادفی مطلوبیت نظری 

 نترای  . شردند  وتحلیرل  تجزیره  STATA  و  EXCEL افرزار  نررم  از اسرتفاده  با و آوری جمع رو، رودر مصاحبه و تجربی انتخا  های پرسشنامه از استفاده با ها داده. شد

 متغیرر  آن، از بعرد  و دارد مسرکن  انتخرا   احتمرال  در را تأثیر بیشترین مسکن، داخلی فضای از خارج و محیطی تسهیلات و امکانات افزایش متغیر نهایی اثر دادند نشان

 هرای  شاخص به دادن اولویت با عمدتاً مختلف، خانوارهای ترجیحات و رفتار شد مشخص تحقیق، این های یافته براساس. است تأثیرگذار بسیار مسکن انتخا  در اندازه

 .  است اهمیت حائز بسیار شهری های ریزی برنامه در که بود مسکن کیفیت مقابل در مسکونی( موقعیت) مکان

 .اصفهان شهر تجربی، انتخا  روش ای، چندجمله لاجیت مدل تصادفی،   مطلوبیت نظری  مسکن، کیفیت مسکونی،  مکان کليدي: هاي واژه
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   مقدمه
، شرهر  یرک  دسرتیابی بره اهرداف کرلان از پریش تعیرین شرد         در

 در .شود نامیده می 1«شهری رفاه شاخص» که دارد وجود ییها شاخص

هررای شررایان توجرره،   شرراخص  ترررین مهرر  از یکرری میرران، ایررن

 که دسترسی به این اهرداف  است مسکونی موقعیت  کیفی  های شاخص

 (.59:  2015و همکاران،  2)بونایتو کندمی تضمین را

هرررای خرررا  و   مکررران )موقعیرررت مسرررکونی( دارای ویژگررری  

مان را با  های زندگی و پیشینه فردی است که خاطرات، داستان منحصربه

سازی ؛ بنابراین، جابجایی و وابستگی مکانی، بیشتر در مقابل ه   آن می

قرار دارند. در نظر گرفتن گذر عمر روزانره و منرابع محردود درآمردی     

ها، رابطر  برین مکران و مرردم را بره یرک رابطر  دوگانره بسریار           خانواده

کنرد و بحرد دربرار  جابجرایی و      تقابلاً نامطلو  بردل مری  مطلو  یا م

 (.11:  2014، 3چوی)سازد  انتخا  مسکن را مشکل می

برنررد  پویررایی  موقعیررت سررکونتی خانوارهررا یکرری از عوامررل پرریش

شهری است که بر اشتغال، ساختار اجتماعی اقتصادی، تفکیک فضایی 

رفترار انتخرا    کرردن   گذارد. درک و مردل  نقل اثر می و و سیست  حمل

ریررزان شررهری،  ترررین علایررق برنامرره  یکرری از مقرردم 4مکرران مسررکونی

بره  « انتخرا  مسرکن  »گذاران و محققان است. پیشین  مطالعرات   سیاست

برر مری  « کاربری زمین»کردن  ( در مدل1826) 5دانشمند نامدار، ونتونن 

ونقرل برر محرل     های حمل دهد که هزینه چنین توضیح می گردد؛ او این

 .(15: 2014، 6گذارد )اسکیریمر فعالیت و زمین، اثر می
هررای  انرروام مرردل  هررا در ویژگرری هررا و  ای از فرضرریه طیررف گسررترده

دارنرد.   ای شده است که اهمیت ویژه  سنجش« مسکونی مکان  انتخا  »

مکران مسرکونی در میران مطالعرات مختلرف، نشران         بررسی ترجیحات

 . استه و متفاوت شده بسیار پیچید دهد نتای  حاصل می

 از بسریاری  توجره  مسرکونی  مکران   و مسکن دربار  انتخا  مطالعه

 اقتصرراددانان،   .اسررت کرررده  جلررب را مختلررف هررای رشررته در محققرران

سرشررناس،  روانشناسرران  ریررزان، برنامرره  شناسرران، جامعرره دانرران، جغرافرری

 های جنبه در و مطرح مسکونی، مکان انتخا  و ای دربار  مسکن نظریه

 رشرد  و گسرترش  بره  شرایانی  کمرک  کره  انرد  تحقیق کرده مختلف آن

 .است کرده موضوم این ادبیات

 

 رشرد  آن دنبال به و سکونتی نظام در تحول و جمعیت سریع رشد

 مسرائلی  بیمارگونره گرفترار   شرهرها  شرود  مری  باعد شهرها آور سرسام

                                                           
1 City Prosperity Index 
2 Bonaiuto 
3 Youngeun Choi 
4 residential location choice behavior 
5 vonthunen  
6 Schirmer 

 مسرکن، برورس   و زمرین  برالای  قیمرت  افقری،  روی  بی گسترش ازقبیل

 از شرهری  منراطق  از برخوردارنبرودن بسریاری   و زمرین  احتکرار بازی، 

 عردالت  نکرردن  ، رعایرت )مناسرب  های دسترسی نبود(شهری  خدمات

 بره  شرهری  جامعر   متوسر   و پایین نداشتن طبقات دسترسی (اجتماعی 

 خود توسعه های طرح از شهری توسع نکردن  و تبعیت )مناسب مسکن

 تقاضرای  در مقابرل  وقتری  هرا  ویژگری  ایرن  .(8:  1393شود )خراکوور،    

 با نیاز، متناسب مسکن انتخا  گیرد، می قرار شهری جمعیت روزافزون

 کننردگان  مصررف  بررای  را اجتمراعی  فرهنگ و سلیقه اقتصادی، توان

 (.22: 1388 سازد )زنگنه، می مشکل شهری، مسکن

 و کامرل  شناسرایی  نیازمنرد  مسرکن  جرامع  برنامر   یرک  تردوین 

برنام  جرامع   بر مؤثر عوامل و مسکن گسترد  ابعاد عمیق وتحلیل تجزیه

 تررین  کلیردی  مسرکن کمی و کیفی اجزای  های شاخص .مسکن است

 ریزی برنامه مرحل  ترین حساس و آن شالود  اصلی و ریزی برنامه ابزار

 مختلف های و شاخص تجزیه و شناخت زمین  در لازم تحقیقات .است

 افرزایش  گیرری  چشر   حد تا را مسکن های برنامه کارایی میزان مسکن

 (.32: 1383دهد )عزیزی،  می

 شرهری،  ریرزی  برنامره  و مسکن تولید های سیاست اجرای موفقیت

 مسرکن  یرا ارزشرگذاری   انتخرا   در مرؤثر  معیارهای شناسایی مستلزم

 گرذارد؛  مری  اثرر  مسکن انتخا  برای خانوار گیری تصمی  بر که است

 و مسرکن  ارزشرگذاری  یا در انتخا  مؤثر معیارهای شناخت بنابراین،

 بره  نسربت  آنهرا،  تمایلات و کنندگان مصرف ترجیحات دقیق شناخت

 است. هر برخوردار خاصی اهمیت درجه  از خا  مسکن های ویژگی

 انتخا  مسکن در مؤثری معیارهای بردارند   در ها، ویژگی این از یک

 و ریرزان  برنامره  و شود می شامل نیز را کیفی و کمی جنب  دو که است

 ؛ خلیلری 40:  1383اند )عزیرزی،   کرده تأکید گیران بر سنجش تصمی 

 معیارهرا،  ایرن  ارزیرابی  و سرنجش  منظرور  (. بره 114: 1390عراقری،  

هرای   سرو  سرنجه   و کیفری  و کمری  ابعراد  در مسرکن  هرای  شراخص 

 شوند. می مطرح آنها از با هر یک متناسب شد  گیری اندازه  )متغیرهای(

مانند  نیز کشور خارج و داخل های پژوهش در شده انجام مطالعات

 المللری  اسرتانداردهای برین   ،1394؛ محمردزاده،  1388اوغلری،   شرربت  

 دهنرد معیارهرای   نشان مری  7 ،2013(IVSمسکن ) ارزشگذاری فرآیند

 و انگیرزه  ماننرد (خرانوار   ترجیحات راستای در شده بررسی و شناسایی

 در نفعان ذی گیری تصمی  برای )مسکونی محل انتخا  از خانوار دلیل

 اقتصرادی،  کالبردی،  هرای  ویژگری  قالرب  ًدر عمردتا  انتخرا  مسرکن،  

 در امرا  مسرکن اسرت؛   مروقعیتی  و اجتمراعی  محیطری،  فرهنگری، 

 اقتصادی، ها )کالبدی، ویژگی و ابعاد این هم  به مذکور های پژوهش

 ایرن  زمران  هر   اثرر  بره  نیرز  اجتمراعی( و  فرهنگری و  موقعیتی، محیطی،

                                                           
7
 IVS: International Valuation Standards 
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 نشده مسکن پرداخته انتخا  در نفعان ذی گیری تصمی  برای ها ویژگی

 را حاضرر  پژوهش اصلی مسئل  است که شده انجام صورت ناقص به یا

 .گیرد بر می در

 

 تحقيق ضرورت و اهميت
 بخرش  کره  اسرت  اقتصرادی  تصرمی   تررین  مهر   مسرکن،  انتخرا  

 ای، و سررمایه   مصررفی  های هزینه شکل به را خانوار  بودج  از ای عمده

؛ برره نقررل از ایررزدی و  11977,دهررد )مکلنرران مرری  اختصررا   خررود برره 

 (.61:1392همکاران، 

 هرای  ویژگری  از ای پیچیرده  عملکررد   از مسرکونی  محری    انتخا 

 هرا  این ویژگری  از یک هر کهگیرد  می تأثیر مسکونی محی  و مسکن

 محری   همچنرین  دارنرد.  متفراوتی  اهمیرت  مختلرف  خانوارهرای  بررای 

 و امکانرات  برا  کره  شرهر اسرت   در عمرومی  فضرای  ترین مه  مسکونی

کنرد   می  فراه  را ساکنان نارضایتی  یا  رضایت های زمینه خود، خدمات

؛ برره نقررل از ایررزدی و همکرراران،   2006، 2)مونتگررومری و کررورتی  

 زندگی،  کیفیت همچون ریزی برنامه مه  های شاخص ( و بر62:1392

و   گرذارد )دجبرارنی   مری   ترأثیر  مسکن  تقاضای بینی پیش جابجایی، نرخ

 (.62:1392؛ به نقل از ایزدی و همکاران، 3،2000العابد 

 داد شررح  بشر حقوق جهانی بیانی  در ملل سازمان ،1948سال  در

 بررای  زنردگی  استاندارد مناسرب  سطح یک به دستیابی برای هر کسی

 و مسرکن  لبراس،  غرذا،  شرامل  اش خرانواده  و خود بهزیستی و سلامتی

دارد  حقرری لازم اجتمرراعی و خرردمات  بهداشررتی هررای مراقبررت

 (.145: 2007، 4)چوگوییلی

 مناسب مسکن به بر دسترسی ایران، اساسی قانون در علاوه بر این،

اصرل   1 بند و 31 اصل است؛ برای مثال، در شده تأکید ایرانی هر برای

 هرر  حرق  نیراز،  با متناسب مسکن داشتن که شده ذکر اساسی قانون 43

 نظیرر  اساسی نیازهای تأمین بر اساسی قانون .است ایرانی خانوار و فرد

 محرومیرت  کرردن   کرن  ریشره  و اقتصرادی  اسرتقلال  تأمین برای مسکن

 (.39:  1383 است )رفیعی، تأکیدکرده درکشور

 مناسب مسکن استانبول، در بشر اسکان اجلاس دومین در همچنین

و  فضرا  بره  معنرای دسترسری   به مناسب مسکن :است شده تعریف چنین

 ای، سازه دوام و پایداری مالکیت، تأمین کافی، امنیت مناسب، آسایش

 اع  مناسب های زیرساخت مناسب، و گرمایش تهویه روشنایی سیست 

 محیطری  زیسرت  کیفیرت  زبالره،  دفرع  وآموزش، بهداشت آبرسانی، از

                                                           
1
 Maclennan 

2
 Montgomery&Curtis 

3
  Djebuarni, R., & Al-Abed 

5
  Mohit 

4
 Choguill 

است  اولیه تسهیلات و کار ازنظر دردسترس و مناسب پذیرفتنی، مکان

 (.11: 1385)نصیری، 

 یهرا  تیر اولو و نیازهرا  براسراس  مسرکن  انتخا  مبحد ضرورت

اقتصرادی،  (هرای   ارزش پایره  برر  تنهرا  نره ) سراکنان (کننردگان   مصررف 

 اسرت، بررای   نشرین  مالرک  خانوارهرای  )اجتماعی، محیطی و فرهنگری 

 ارزش ایجراد  و اقتصرادی  منرافع  ازنظر تأمین غیرساکن گذاران سرمایه

 گرذاران  سررمایه  جلرب  اینکره  دارد. با توجه به  بسزایی اهمیت افزوده،

 وضرعیت  بهبرود  و ارتقرا  موجرب  )غیرسراکن  و مالکان سراکن ( مسکن

 براسراس  مسرکن  انتخرا    بر تأکید شود، می مسکونی محی  اجتماعی

 وریضرر  و سراکنان، لازم  هرای  ارزش و ترجیحات ها، اولویت نیازها،

 .است

 بره  تنهرا  نره  مسرکونی  فضرای  طورکلی به و مسکن کیفیت همچنین

 و ترأمین  توجره دارد، بره   انسرانی  مرادی  نیازهرای  سازی حوز  برآورده

 دارد که توجه نیز اجتماعات ای توسعه و اجتماعی های ظرفیت ارتقای

 و بهبرود  است؛ بنابراین، نیز تأثیرگذار آنها اجتماعی رفتار الگوهای بر

 کیفری،  ه  و کمی ازنظر ه  )مسکونی مسکن )فضای انتخا  ارتقای

 شده تبدیل شهری ریزان برنامه و سیاستگذاران اصلی اهداف از به یکی

 هرا  روش تعیین رویکردها، اجزا، و عناصر شناخت ضرورت بر و است

 .دارد مسکن تأکید انتخا  و گیری تصمی  سنجش، یها مدل و

گرفته شده بررای ایرن پرژوهش بره شررح      در نظر  ، سؤالاتنیبنابرا

 :اند  ذیل

 مکران  و مسرکن  برر انتخرا    تأثیرگرذار  هرای  ویژگری  ترین مه  -

 اند؟ کدام نشین خانوار مالک  غالب مسکونی از دیدگاه

 بررای  ویرژه  ارجحیرت  برا  تأثیرگرذار  هرای  ویژگی بندی اولویت -

 است؟ ترتیب چه به خانوارها طرف از زندگی

 اهداف زیر بود:که برای رسیدن به 

 مسرکن  و مسکونی مکان انتخا  های مؤثر بر  شناسایی ویژگی 

  نشین مالک خانوار دیدگاه از

  نشین در انتخا   مالک خانوار ترجیحات بندی و اولویت تعیین

 مسکونی   مکان  و مسکن  کیفیت 

 

 نظري چارچوب
 براسراس  خردمات  یرا  کرالا  هرر  انتخا  و ارزشگذاری طورکلی به

 ترجیحررات روش: شررود مرری انجررام کلرری رهیافررت دو از ترجیحررات

 روش. 5(128: 2016آشکارشده )هلدت،  ترجیحات روش و اظهارشده

 رفترار  از شرده  داده برروز  ترجیحات مشاهد  به، آشکارشده ترجیحات

 ترجیحررات رویکرررد کررارگیری برره نیرراز پرریش .کنررد مرری اشرراره حقیقرری

                                                           
5 Heldet 
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 امرا  اسرت؛  مردنظر  کالای برای بازار تقاضای منحنی وجود آشکارشده

 نراقص  برازار  یرا  نردارد  وجرود  کالا برای بازاری موارد،یا از بسیاری در

 ترجیحرات  سراختار  تحلیرل  بره ، آشکارشرده  ترجیحات بنابراین، است؛

 بره  نسربت  افرراد  ترجیحرات  برر  مبتنری ، مشخص کالای یک برای افراد

 روسرت  پردازد؛ ازاین می بازار در نزدیک )مکمل( موجود بسیار کالای

 گفترره آشکارشررده ترجیحررات غیرمسررتقی  ارزیررابی ،روش ایررن برره  کرره

 برازاری  کرالای   درواقع، قیمرت . 1(28:2002شود )هال و همکاران،  می

 درمقابرل . شرود  می استفاده غیربازاری کالای ارزش از شاخصی منزل  به

 شرود  مری  خواسرته  کننردگان  مصرف از، اظهارشده ترجیحات روش در

 کننرد کره   اظهرار  مردنظر  سیاسرت  یرا  کالا یک برای را خود ترجیحات

 بررا در قیرراس. باشررد نداشررته خررارجی وجررود و باشررد فرضرری توانررد مرری

 ارزش نظرررر گررررفتن در بررره کررره اظهارشرررده ترجیحرررات هرررای روش

 ارزش نرردرت برره آشکارشررده ترجیحررات روش، قادرنررد کررل اقتصررادی

سربحانیان،  ؛ بره نقرل از    2005گیرند )کیجار،  در بر می را ای غیراستفاده

15:1393)2 . 

 ترجیحرات  و آشکارشرده  ترجیحرات  رویکردهرای  بین رفاه انداز 

 ترجیحرات  رویکررد  کره  درحرالی  عرلاوه  بره . اسرت  متفاوت اظهارشده،

 از برآمرده  هرای داده، اسرت  برازار  تقاضرای  منحنی مبتنی بر آشکارشده

 معیرار . استوارند درآمد جبرانی تقاضای منحنی بر اظهارشده ترجیحات

 اسرت؛  کننرده  مصررف  مرازاد ، آشکارشرده  ترجیحات مطالعات در رفاه

 یعنری  رفراه  واقعی اظهارشده، معیارهای  ترجیحات مطالعات که درحالی

؛ بره   2005زند )کیجار،  می تخمین را  معادل تغییرات و  جبرانی  تغییرات

روش ، شرده اظهرار  ترجیحرات  هرای (. روش16:1393نقل از سبحانیان، 

 .گیرنرد  در برر مری   را گسسته  انتخا  آزمایش و مشروط  گذاری  ارزش

نهرایی   انتخرا    کره    ندا هایی روش  تنها شده،اظهارترجیحات  های روش

 ارزش و ای غیراسررتفاده ارزش  ترکیررب بررا کررل( را اقتصررادی   )ارزش

 و کالاهررا ارزشررگذاری بنررابراین، و کننررد مرری گیررری انرردازه، انتخررا 

. (17:1393سازند )به نقل از سربحانیان،   پذیر امکان را فرضی مداخلات

ترجیحرات   کره  طروری  بره  است؛ یا گسترده پتانسیل دارای ویژگی این

 کرار  بره  برالقوه  آتری  مرداخلات  و کالاهرا  ارزشرگذاری  در شرده اظهار

در  توسرعه  و تحقیرق هردایت   بررای  ابزاری عنوان به درنتیجه، و رود می

 .شود می استفاده جامعه برای سودمند جهتی

 رویکررد  پایره  برر  پرژوهش  ، ایرن هرا  اسرتدلال  بنرابراین، براسراس  

 ماهیرت  به توجه  با که فرضی( شکل گرفت )رفتار  3اظهاری ترجیحات

 را خرود  ترجیحرات  شرد   خواسته کنندگان از مصرف آن، محور ویژگی

 کنند اظهار فرضی آلترناتیوهای یا سناریوها سیاست، یا کالا یک برای

                                                           
1 Hall and et al 
2Kjaer  
3 Stated Preferences 

 از ای مجموعره  از آلترنراتیو  یرا  سرناریو  هرر ؛ ندارنرد  خارجیوجود  که

 .است شده تشکیل ها مؤلفه این از مختلفی سطوح و ها مؤلفه

 و تجربری شناسرایی   انتخرا    روش از اسرتفاده  مزایرای  دیگرر  از

 ارزیرابی  افرراد،  پرداخرت  بره  تمایرل  میزان سنجش ها، ارزش بندی رتبه

 اولی  بنیاد. است موجود وضع برای بهبود پیشنهادهایی ارائ  ها، سیاست

 دربار  انتخرا   (1966) 4لنکستر نظری   در ریشه تجربی انتخا  نظری

 و ( 230:1977) 6مانسرکی   5تصرادفی  نظریر  مطلوبیرت    کننرده،  مصررف 

 روش نظرری  سراختار  برر  هرا  نظریه این و دارد (107:  1974) 7مکفادن

، 25:1998و همکراران،   8انرد )موریسرون   بوده انتخا  تجربی تأثیرگذار

 (.136:2008و هانلی،  10، کولومبو273:2000و همکاران،  9بلامی

شرکل   در تجربری  انتخرا   روش نظرری   مبانی بر اثرگذار نظریات

 است. شده داده دیاگرام نشان یک قالب در (،1)
 

 
تجربي  انتخاب روش نظري مباني بر اثرگذار يها هينظر -1شكل 

 (.1392:64همكاران،  و ايزدي از نقل به 2005، 11)کيجار :مأخذ

ازجملره   لوجیرت  هرای  مردل  ازطریرق  تصرادفی،  مطلوبیرت  نظریر  

12تو در لوجیت تو
  .کند می عمل 

  فرآینرد  را مسرکونی خرانوار   مکران  انتخرا   تصرمیمات  مردل  این

 نظرر  در مجرزا  و گسسرته   هرای  جرایگزین  میران  در احتمرالی  انتخرا   

  .گیرد می

 با مرتب  گوناگون های ویژگی و ها خصیصه درتو، تو لوجیت مدل

ایرن متغیرهرا    و شرود مری  شرامل  را پیرامرون  اجتمراعی  محری   و مسکن

 سربک 13(جرایگزینی   رابطر   و ترجیحری  هرای گزینره  بررای  توضریحی 

 بر .اند کیفیت مسکن و مکان های ویژگی بین محتمل )کردن  سنگین و

                                                           
4 Lancaster 
5 Random Utility Theory 
6 Manski 
7 McFadden 
8 Morrison 
9 Blamey 
10 Colombo 
11 Kjær 
12 nested logit 
13 tradeoff 
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 مراتبری  سلسله انتخا ، گیری تصمی  فرآیند تودرتو، لوجیت مدل پای 

 خود مسکن برای اجتماعی محی یک  ابتدا در خانوار هر :خواهد بود

 بیشرترین  کنرد کره  می گزینش مسکن را یک سو  و کند می انتخا 

 نظرری  چرارچو   ایرن  باشرد. در  داشرته  را بررایش  کارآمردی  و فایده

 هرای  ویژگری  براسراس  پیرامرونی  اجتمراعی  محری   یک مراتبی، سلسله

 فاکتورهرای  دیگرر  و امرلاک  نررخ  مردارس،  ازقبیل کیفیرت  اجتماعی

محری    یرک  در مسرکن  سرو   .شرود  می انتخا 1 اجتماعی -اقتصادی 

 شرناختی  جمعیت های ویژگی .شود می انتخا  شده، مشخص مسکونی 

متقابرل،   اثرر   دارای هرای  تررم  عنوان به تودرتو لوجیت مدل در خانوارها

 غیریکنرواختی  و نراهمگنی  شرود  مری  باعرد  کرار  این شود و می لحاظ

 هرای مختلرف   ویژگری  براسراس  خانوارهرا  مسرکن  انتخرا   تصمیمات

 (.2،26:2010)کی باشد  پذیر خانوارها توضیح

 

 پژوهش پيشينۀ
 وقتی خانوار، محل گیری تصمی  دهد می  نشان تحقیق ادبیات  مرور

 بره  دسترسی به تنها نه کنند، می انتخا  زندگی برای را محلی خانواده،

 بسرتگی  دیگرر  عوامرل  از وسیعی طیف محلی، به خدمات و کار  محل

 .دارد

 ترجیحرررررات یا مقالررررره( در 161:2018) 3مرررررولینر و القرنررررراس

 بررسری  سرعودی  عربستان در مسکن یها یژگیو را برای کننده مصرف

 امرلاک  متخصصران  دیردگاه  برا  ترجیحرات را  ایرن  و درمقابرل،  کردند

 را مسکونی خصوصیات اهمیت تحقیق، از حاصل نتای . کردند مقایسه

. کررد  مری  برجسرته  را نظررات  درهرا   تفراوت  وها  شباهت و داد می نشان

 متخصصران  و کنندگان مصرف نظرات چشمگیر بین های نتای ، تفاوت

نبود  این به توجه با. داد نشان می کنندگان مصرف دربار  باور املاک را

 درک بره  را مسکن دهندگان ارائه آمده، دست های به یافته هماهنگی در

 ملزم دانستند. کننده مصرف ترجیحات از بهتر

 محیطری  رضایت چگونگی( 219:2018و همکارانش ) 4ژونگواگو

فیزیکری   جنبر   ویرژه  بره  مسکونی، محی  را بررسی و محدود  مسکونی

 پرذیر  آسیب بیشتر خصوصی  حری  و تأثیرگذار مکان یها جنبه مسکن،

 شرای  برای بیشتر درآمد، ک  دریافتند گروههایآنها را مطالعه کردند.

 حرری   حفر   امکانرات و  بره  شرامل دسترسری   سرکونت  محرل  فیزیکری 

 بررای  کره  اولویرت دارنرد؛ درحرالی   ( شخصری  زندگی برای) خصوصی

خرود   مسرکن   معمراری  کیفیرت  بره  بالا، توجره  و   درآمد متوس  با افراد

 و زیبایی، بیشتر بود.  مطلو  و فرم روز نور و طبیعی  تهوی  شامل 

                                                           
1 Socio-economic 
2 Kim 
3 Mulliner  and Algrnas 
4 Zhonghua Gou 

(، در پرژوهش خرود بره    153:1396)فرر و جنگری    همچنین، صابری

 انرد  ساکنین پرداخته منظر از مناسب مسکن الگوی های شاخص بررسی

 مسرکونی  واحد خرید سال تحصیلات، تملک، نحو  نظیر و متغیرهایی

 تمایررل مررورد مسررکن الگرروی نرروم ازجملرره عوامررل مررؤثر بررر سررن را و

 دانستند. خانوارها

ای بر ترأثیر سراختار    (، در مطالعه132:2016و همکارانش ) 5هلدت

 کودک یک دارای هایی خانوارها در انتخا  مسکن، دریافتند خانواده

 سروپر  تررین  نزدیرک  بره  دسترسری  و عمرومی  بالغ، دسترسی نفر چند و

برایشان مه  است که در سرایر خانوارهرا ایرن اولویرت     مناسب  مارکتِ

 خرانواده،  انروام   تعریرف  بهترشدن بندی به خوشه دیده نشد. به نظر آنها

و انتخا  مسرکن را تبیرین    خانوار خصوصیات بین و همبستگی کمک

 کند. می

 برا  و متأثر متقابل قیمت، دارای اثر دهد می نشان مختلف مطالعات

، ذوالفقرراری و 97:2009، 6اسررت )حبیررب و میلررر   خررانوار درآمررد

 (. 89:2012، 7همکاران

 ترراک   کردنرد  ( گرزارش 2011، 2009همکرارانش )  و پینجراری 

 هرای مسرکونی   مکران  انتخرا   بررای  ورزشری  و تفریحری  امکانرات 

طرور   بره  طبیعری  تفریحری  مراکرز  تعرداد  دریافتنرد  نیرز  و نرد ا متغیرهرایی 

 .برد می بالا را مسکونی مطلوبیت مکان چشمگیری

زوریرخ،   شرهر  مرکزی را در تجاری و ای منطقه (،2006) 8بورگل

 بره  خانوارهرا همره   تمایرل  و کردنرد  تعریرف  فضرایی  مرجرع  نقطر  

 .کردند گزارش فضایی نقط  این از گرفتن فاصله

 متقابرل  هرای  ویژگری گرفتند  نتیجه( a،b،591:2010 ) 9وادل و یل

 در خرانوار  طرور مثرال، سرایز    مسکونی، بره  واحد های ویژگی با خانوار

 هرا  خرانواده  دادنرد  دارد. همچنین نشان آپارتمان، تعامل سایز با ارتباط

 درصدی از آنها .باشند فرزند خانوارهای دارای نزدیک دارند دوست

 در متغیرر مسرتقل   عنروان  بره  متر 600در محدوده  همسان خانوارهای از

 کردند. استفاده خود مکان انتخا    مدل

 یا مرحلره  دو رگرسریون  بره  شربیه  ( روشری 162:2010) 10الیاسون

ایرن   .کررد  ارائره  طبقره  هرر  فضرای  بررای  اتراق  تعداد گیری اندازه برای

 برین  خطری  ه  از نیز و شوند برده به کار متغیرها دهد می اجازه فرمول

 جلروگیری  اتراق خروا    تعرداد  و طبقره  فضرای  در مسرتقل  متغیرهرای 

 اتاق تعداد نفره تک خانوارهای داد نشان آنها مدل برآوردهای .کند می

 کره  دهنرد؛ درحرالی   مری  تررجیح  اتراق  برای هر بیشتر را فضای با کمتر

                                                           
5 Heldt 
6 Habib and Miller 
7 Zolfaghari et al 
8 Bürgle 
9 Lee and Waddell 
10 Eliasson 

https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S026427511731243X#!
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S026427511731243X#!
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 هرای  اتاق در یک خان  مطلو ، داشتن تر، پرجمعیت خانوارهایازنظر 

 .است تر خانه دارای ارجحیت بیشتر بیشتر درمقابل فضای بزرگ

 براسراس  را سراختمانی  متغیرهای (2009همکارانش ) و 1پینجاری

 در هرا  تعداد بلروک  و ها شبکه طول نیز و شهری فرم و ساختمان شکل

 خر   یرک  اختصرا   خانوارهرا  همره  .کردنرد  معرفری  مربرع  مایرل   هر

 ترراک   کردند اشاره آنهادهند. همچنین  می ترجیح را سواری دوچرخه

شرود.   مری  تلقری  مثبرت  یرک منطقره، عامرل    در آموزشری  هرای  مکران 

 دورترر  فواصرل  بره  نسربت  منفری  العمرل  عکر   از حراکی  هرا  گرزارش 

 .است آموزشی های مکان

 محلره  از درصدی سبز فضاهای دریافتند (97:2009میلر ) حبیب و

 مثبتری  نقرش  در تورنترو  ساکن خانوارهای برای و شود می گیری اندازه

 مشراهده  خرود  هرای  مردل  در را هرای بیشرتر   اتراق  مثبرت  دارد و نیز اثر

 .کردند

 برای و سیاتل در مشابهی نتای  نیز (77:2008) 2همکارانش و چن

بره   ناحیه میان یک در مستقل متغیر عنوان به شده گیری اندازه باز فضای

 آوردند.  دست

 هرای  خانره  مالکران  بره  مربوط ( مکان110:2008) 3کوکلمن و زو

 مردل کردنرد.   اندازه چندین و مکان چندین  با را خانواری تک ویلایی

 نظرر  در توضریحی  مستقل متغیر خانوار انداز  به را آنها نسبت همچنین

  گرفتند.

 هرا  خرانواده   بیشتر دادند ( نشان2007، 2005همکارانش ) و دیوالما

 اندازه ه  به خانوارهای نزدیک مناطق  در جستجو به تمایل پاری  در

 ایرن  کر ،  اهمیرت  درج  با دونفره اگرچه خانوارهای تنها دارند. خود

 ندارند.  را تمایل

 زندگی های چرخه بین ارتباط دریافتند (417:2006) 4مین و آندره

  وقتری  خانوارهرا  دادنرد  نشان و لندن وجود دارد شهر در مطالعاتشان در

 از بعد و دارند شهری های هسته سمت به جابجایی به ترند، تمایل جوان

 .رندیگ یم شهری فاصله های هسته از آن،

 نویسرندگانی  ( تنها43:2006) 5وبات گائو مرورشده، مطالعات  در

  مکران  انتخرا   هرای  مردل  برای را نشین های مالک خانه سه  که بودند

مکرانی   مطلوبیرت  بررای  متغیرر  ایرن  دریافتند و نظر گرفتند در مسکونی

 مثبت دارد. تأثیر مالکان

 و اقلیرت  خانوارهرای  بررای  مشرابهی  اثرات دریافت (2003)وادل 

 .ندارد وجود سفیدپوست خانوارهای

                                                           
1 Pinjari et all 
2 Chen  et all 
3 Zhou and Kockelman 
4 Andrew and Meen 
5 Guo & Bhat 

 ه  کنار در همسایگی به زیاد تمایل اقلیت خانوارهای که درحالی

 دوری همسرایگی  ایرن  از شردت  بره  سفیدپوسرت  خانوارهرای  دارنرد، 

 .کنند می

 یرک  در خردمات  تراک  دریافتند (68:2005) 6پیترس و زونداگ

 دهد. تنها می افزایش خانوار نوم همه را برای سکونتی مطلوبیت ناحیه،

 تفاوتی نردارد؛  برایشان موضوم این شاغل، و نفره غیرتک خانوارهای

 واکرنش  سرفر  طرق همه برای دسترسی به نسبت گروه این حال با این

 .شود می فرض بین آنها همبستگی حدی تا که دهند می نشان

 مترو با مجاورت کردند ( گزارش78:2005) 7دیوالما و همکارانش

  برا  مجراورت  که خانوارهرا  درحالی است؛ ارزش دارای   پاری   شهر  در

  بررا لهئمسرر ایررن پندارنررد کرره مرری نررامطلو  را آهررن  راه  ایسررتگاههای

  ایسررتگاههای اطرراف   فروشری   خررده   خرردمات و محیطری  سروصردای  

 .است مرتب    آهن راه

 خانوارهرا  کردنرد  ( مشراهده 227:2004) 8همکارانش و آکسهازن

 و اسرت  قبلیشان های خانه به شبیه که دهند ترجیح می را خانه از نوعی

 .شود می گرفته نظر در قبلی، متغیر مسکونی های مکان انوام پیشنهاد

 

 روش تحقيق

 قلمرو تحقيق
منطقر    پرژوهش،  ایرن  مکرانی  قلمررو  الف. قلمررو مکرانی تحقیرق:   

 .اصفهان بوده است شهری

 هرای  آوری داده زمرانی جمرع   قلمررو   . قلمررو زمرانی پرژوهش:   

در  تردری   بره  هرا  پرسشرنامه  و بوده 1396 ماه  دی تا از مردادماه پژوهش

 است. شده  تکمیل زمانی فاصله این

 

 جامعۀ آماري
کننرد    آماری پژوهش حاضر متقاضیانی اسرت کره مصررف   جامع  

نهایی مسکن بودند و در مراجعره بره مشراوران امرلاک در سرطح شرهر        

اصفهان، دلیل خود را برای خرید مسرکن، سرکونت در آن و نره بررای     

گذاری و غیره ذکر کردند که ممکن است  مقاصد دیگر ازقبیل سرمایه

صد مهاجرت به اصفهان را در یا ق در حال حاضر، ساکن اصفهان باشند

 آیند  نزدیک پ  از تهی  مسکن داشته باشند.

 

 آن ۀمحاسب روش و نمونه حجم
 نمونه مطلو   تجربی، حج  انتخا   به مربوط  مطالعات  ً در  معمولا

                                                           
6
 Zondag and Pieters 

7
 de Palma et all 

8
 Axhausen et all 
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 (1989، 1آید: )میشل و کارسون می به دست زیر رابط  از

N 1رابطه  = (
ZV

δ
)

2

 

=N  لازم نمونه انداز 

در  صرحیح و واقعری   پرداخرت   بره  تمایرل  اختلاف برین  درصد      

  جامعه با تمایل به پرداخت تخمین زده شده

=z  مقادیر بحرانی آمارهt  ( و ) بررای  96/1درصرد   95برابر )برای

 (69/1درصد    90

=V ضریب تغییرات جامع  مورد مطالعه 

همچنین مقادیر منطقری   دارنررد قرررار 3/0تررا  05/0بررین 

 (.1989)میشل و کارسون، 

 کارسون که از رابط  بالا به دست آمده و و میشل جدول براساس

 آمده دست به مشاهدات تعداد تجربی  انتخا  روش در اینکه به توجه با

  300نمونره   حجر   شود، برابر می هر پرسشنامه چندین از هر متغیر برای 

 .است شده گرفته  نظر  در

 

 برداري روش نمونه
برداری تصادفی استفاده شرد و برا    مطالع  حاضر، از روش نمونهدر 

نفرر از شرهروندانی کره بره مشراوران امرلاک        300مصاحب  حضوری با 

نامره   سطح شهر اصفهان برای خرید مسکن مراجعه کرده بودند، پرسش

شرونده، در   شد و سرو  در صرورت آمرادگی پرسرش     توضیح داده می

الکترونیررک برررخ  )تبلررت متصررل برره وسرریل  دسررتگاه  همرران لحظرره برره

صورت، لینک مجازی  شد؛ در غیر این نامه تکمیل می اینترنت(، پرسش

شد تا هر موقع برای او مقدور اسرت، پاسرخ را    آن برای فرد، ارسال می

طور پیوسته در قالب یک فایرل اکسرل، در سرامان      ارسال کند. نتای  به

آوری شرده   هده جمرع مشا 1200شد. درمجموم،  مربوطه بارگذاری می

دهنرده   است. با توجه به اینکه در مطالعات انتخرا  تجربری، هرر پاسرخ    

 4دهنده  دهد، )در مطالع  حاضر هر پاسخ بیش از یک انتخا  انجام می

مراترب بیشررتر   انتخرا  انجرام داده اسرت( تعرداد مشرراهدات حاصرل بره      

 خواهد بود.

 

 ها ابزار گردآوري داده
ها از روش مراجعه به اسناد  داده  آوری عحاضر، برای جم در مطالع  

هرای قبلری    هرای موجرود در اسرناد پرژوهش     و مدارک، استفاده از داده

مصراحبه و   سرازمانی و نیرز از     رسمی و مدارک و اسناد شامل آمارهای 

 ساخته استفاده شده است. های محقق نامه پرسش

 

                                                           
1
 Mitchell and Carson 

 انتخاب  هاي مجموعه  فرآيند طراحي

 تجربي( انتخاب هاي )پرسشنامه
بررا سررایر  تجربرری انتخررا   پرسشررنام  طراحرری  اخررتلاف  ترررین مهرر 

 روش کره  ای گونره   بره  اسرت؛  گذاری ارزش  سؤالات نوم ها، در روش

 کرره اسررت انتخررا   هررای مجموعرره تعرردادی شررامل تجربرری انتخررا 

 امرا  کنرد؛  انتخا  را ای گزینه هر مجموعه انتخا ، در باید دهنده پاسخ

شران   دربرار  ارجحیرت   افرراد  از مستقی  سؤالات شاملی دیگر ها روش

 عرین  در و دشروار  بسریار  تجربری،   انتخا  های پرسشنامه طراحی .است

چره    کننرد  می  تعیین  شده، طراحی انتخا   های  مجموعه. است  مه  حال

 دسرت  بره  بعردی  مراحرل  در ها پاسخ تحلیل از میزان چه به و اطلاعاتی 

 . آید می

پریش   از کره  دارد اشراره  ریرزی  برنامره  علر    بره  طراحری  اصرطلاح 

 انتخرا   آزمرایش   در بایرد  مشراهدات  از یرک  کردام  کند می مشخص

داشرته   هرا وجرود    از داده ممکن  استنتاج امکان بهترین تا شوند گنجانده

 (. 2000، 2)لوویر و همکاران  باشد 

 و بوده کاری متداول مختلف، مراحل به طراحی جداسازی فرایند

 .کنرد  مری  ترر  سراده  را فرآینرد طراحری   مدیریت جداسازی، اینهست. 

و  توسرعه    را  طراحری   هرای  مردل  های مختلف، رشته از متعددی محققان

 (.1996، 3اند )رایان داده انتشار  

 بره  متعلرق  رابطره،  ایرن  در شده ی ارائهها مدل ترین یکی از مناسب

 .است گرفته قرار توجه شایان که رایان است

 شود. می تقسی  مرحله پن  به طراحی این (،2به شکل )با توجه 

 
 انتخاب هاي مجموعه طراحي فرآيند -2شكل

 

                                                           
2 Louviere and et al 
3 Ryan 

1مرحله   
 ا هویژگی تشخیص•

2مرحله  
 تشخیص سطوح  •

3مرحله   
 طراحی تجربی•

4مرحله   
 ها جمع آوری داده•

5مرحله   

 

 تحلیل داده ها•

= 

 
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 در و شده بررسی کالای از هایی انتخا  ویژگی دوم، و اول مرحل 

مطالعر    برا  کرار  ایرن  .آنهاست برای متفاوت ارزشی سطوح گرفتن نظر

  این از  . گیرد می صورت قبلی مطالعات  در آنها سطوح و مه  متغیرهای

 برر  رود مری  کره انتظرار   شرود  مری  مه  انتخا  متغیرهای تعدادی طریق

اطمینران   بایرد  همچنرین محقرق   .باشرند  اثرگرذار  شرده  بررسری  موضروم 

 منطقری  روشری  به را آنها شد  انتخا  سطوح و ها ویژگی کند حاصل

 و متغیرها برای هایی محدودیت لازم است گاهی رو کند؛ ازاین ترکیب

نظرر   در (. سرطوح 2:1998، 1شرود )لایترون و برراون    اعمرال   سطوحشان

 مطابقت جامعه موجود و واقعی شرای  با باید متغیرها برای شده گرفته

، 2باشد )برادلی پذیر درک دهندگانپاسخ برای که طوری به داشته باشد؛

 انتخرا   مدل کارگیری به با رابطه در مه  مسائل از (. یکی130:1988

 هرای  سراختن گزینره   در شرده  گرفته کار  به های ویژگی تعدادتجربی، 

 هرا  پاسرخ  کیفیرت  زیادی بر تأثیر مسئله این که طوری است؛ به مختلف

 موضروم  یرا  کرالا  هرای  تعرداد ویژگری   افرزایش   برا  نیرز  .داشت خواهد

 افرزایش  اعتبرار  قابلیرت  و آمده دست به های پاسخ کیفیت شده، بررسی

 .شود می حاصل تری نتای  دقیق و یابد می

 بر مؤثر عوامل ترین مه  بندی اولویت و پژوهش، تعیین این هدف

 ابتردا  نشین است؛ درنتیجه، باید مالک خانوار از دیدگاه مسکن انتخا 

 استفاده با کار این .انتخا  شوند تأثیرگذار و مه  متغیرهای از تعدادی

 گرفتره  انجرام  کارشناسران  نظرات بر تمرکز و موضوم ادبیات مرور از

مروارد متعردد در    گررفتن  نظرر  در و بررسری  برا  ترتیب کره  است. بدین

 و کلیردی  متغیرهرای  شرده، طیرف تقریبراً کراملی از     مطالعرات انجرام  

 است. شده خانوارها انتخا  برای شدنی لم 
 

 مدل متغيرهاي معرفي
 

شده در سناريوهاي پرسش و سطوح  متغيرهاي تعريف -1جدول 

 آن

 ها( )ویژگیمتغیرها  ردیف
 تعداد

 سطوح

 مشخصات

 سطوح

 3 ها نهیهز 1

 ک 

 متوس 

 زیاد

 3 آن لاتیو تسه یواحد مسکون  انداز 2

 کوچک

 معمولی

 بزرگ

                                                           
1 Layton and Brown 
2 Bradley 

 3 نوم مسکن 3

 ویلایی

 آپارتمان

 برج

4 
و خارج از  یطیمح لاتیامکانات و تسه

 مسکن یداخل یفضا
3 

 ضعیف

 معمولی

 عالی

 3 یواحد مسکون یداخل تیوضع 5

 ضعیف

 معمولی

 عالی

 3 یاطراف مجموعه مسکون  یمح 6

 ضعیف

 معمولی

 عالی

 3 یاقتصاد -ی اجتماع یها  یمح 7

 ضعیف

 معمولی

 عالی

 2 نقاط مورد علاقه 8
 نا موجود

 موجود

 3 یریپذ یو دسترس یابیدست 9

 ضعیف

 معمولی

 عالی

10 
مسکن مدنظر نسبت به  یمکان تیموقع

 خود یسکونت قبل یها محل
2 

 دور

 نزدیک

 3 یمنیو ا تیامن 11

 ضعیف

 معمولی

 عالی

 3 متیق 12

 فعلی

 درصد بیشتر10

 درصد بیشتر30

 .پژوهش های یافته :منبع

 -نظرری    متغیرها برای متغیرهای مردل  خلاص  آنچه دربار  سطوح 

 .است  ( آورده شده1جدول ) شد، در   بیان مفهومی 

هررا  ویژگرری شررده، همرر   تررر مطالررب بیرران و جررامع بهتررر  درک    برررای

شرده    تجربری ترسری    های آنهرا در یرک مردل     سنجه  همراه با )متغیرها( 

 شود. ( ملاحظه می3است که در شکل ) 

 

 هاي انتخاب کارت
شرده در   ها )متغیرها( و سطوح آنهرا )ارائره   با توجه به تعداد ویژگی

 انتخرا   آزمرایش  یرک  (، مطرابق گرام سروم فراینرد طراحری     1جدول 

 12( بایرد تعرداد سرناریوهای محتمرل از ترکیرب ایرن       2گسسته )شکل 

متغیر را برآورد کرد که با استفاده از روش فاکتوریل کامل بسیار زیراد  

منظررور کرراهش تعررداد  (؛ بنررابراین، برره310*22  236196خواهررد بررود ) 
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ر افرزا  در نررم 1جزئری اورتوگونرال دیرزاین     سناریوها از روش فاکتوریل

SPSS سناریو به دست آمد. 24ترتیب   شد و بدین  استفاده 

ها طراحی  مجموعه انتخا ، کارت 3با استفاده از این سناریوها در 

هررای  و خانرره«  »و « الررف»سررناریوی  2هررر کررارت،   شرردند کرره در  

قررار داده شرد. ایرن گزینره     « کردام  هری  « »ج»پیشنهادی و یرک گزینره   

کنرد   ها جلوگیری می نده به انتخا  گزینهده کدام( از اجبار پاسخ )هی 

دهرد.   شرده از ترجیحرات افرراد را کراهش مری      و احتمال برآورد اغراق

هرای   هرای انتخرا ، پرسشرنامه    ها یا مجموعره  بدین ترتیب با این کارت

 3شررونده  نسررخه تهیرره شررد و در هرر نسررخه، هررر پرسررش  3  پرژوهش در  

ای موجررود در هررر هرر انتخررا  انجررام داد. برررای درک بهتررر از ویژگرری

ها )متغیرهرا( ضرمیم  پرسشرنامه     ویژگی  سناریو، دیاگرام کاملی از همه

 (.3شده است )شکل 

 وابسرت   متغیرر  دارای هرای  مردل  تخمرین  در مختلفری  هرای  روش

 آنهرا  بره  شرده  هرای اشراره   روش تررین  مهر   .رونرد  مری  کار به موهومی

 پروبیت مدل جیت، لا ، مدل2(LPM)خطی احتمالی از: مدل ندا عبارت

 هرایی (CDF) 5تجمعری  توزیع توابع علمی، سوابق بنابر .4مدل توبیت و3

 اسرتفاده  دو مقداری وابست  ی دارای متغیرها مدل  ارائ برای عموماً که

 و لاجیرت  مردل  اولری  کره  نرمرال  و لجسرتیک  از: ندا عبارت شوند، می

 کند. می فراه  را یا توبیت پروبیت مدل دومی

جررزو  شررود یمرردر تررابع مطلوبیررت غیرمسررتقی  چنررین فرررض      

( جررداکردنی 𝜀𝐽𝐾و جررزو تصررادفی آن )  ( 𝑋𝐽𝐾)آن شررد  گیررری انرردازه

 شود:  صورت زیر نوشته می ( به2است و رابطه )

P𝐽𝐾 3رابطه = Prob [UJK > U
JḰ́

 ] 
for all (𝑗́, 𝑘́ ) ≠  (𝑗 , 𝑘 ) 

U𝐽𝐾 2رابطه  = U(𝑋𝐽𝐾 ) +  𝜀𝐽𝐾 
 

، میرزان وابسرتگی مطلوبیرت صرریح و     U𝐽𝐾تابع مطلوبیت تصرادفی  

 6سنجد. های مسکن می های بازار جزئی و ویژگی آشکار را در ویژگی

ام را در kام مسرکن  iدر مدل مطلوبیت تصادفی استاندارد، خرانوار  

( j, kمطلوبیرت انتخرابی )   کره  طروری  کند؛ به ام انتخا  میj بازار جزئی

از همره آلترناتیوهرای دیگرر در مطلوبیرت،      U𝐽𝐾باشد، درحقیقت یعنی 

                                                           
1 Orthogonal Design 
2 Linear Probability Model 
3 Probit Model 
4 Tobit Model 
5 Cumulative distribution function 

عنوان  که به شود یممؤلف  غیرتصادفی تابع مطلوبیت، مطلوبیت صریح و آشکار نامیده  .6

، 1982)شود  یا مطلوبیت عادی استفاده می شده و سیستماتیک و شناسایی پذیر جزو سنجش

Anas.) 

 تر است. ارجح

( خواهرد  j, kام چره انتخرابی )  iاحتمالی که مشرخص کنرد خرانوار    

  :دیآ یمداشت، با رابط  زیر به دست 

, 𝑗)مختلرف ترابع احتمرال انتخرا  بررای آلترناتیوهرای      𝑃𝐽𝐾که  𝑘)  

 است.

شرده   متغیر فرض هر برای تصادفی مطلوبیتهای معادله،  مؤلفه در

 توزیرع  برا  مطرابق  مسرتقل  و همسران  است که نوم توزیع از نوم توزیرع 

انتخرا    مردل  توضریح،  ایرن  (؛ برا Weibullاست )توزیرع   ارزش نهایی

 شود: می نوشته زیر صورت به احتمالی

P𝐽𝐾 4رابطه  =
𝑒[𝜆𝑈(𝑋𝜇   )]

∑ ∑ 𝑒[𝜆𝑈(𝑋𝜇   )]𝐾
𝐾=1́

𝐽

𝐽=1́

 

λ =
(

𝜋

√𝜎
)

𝜎
 ،σ  آلترنرراتیو اسررت انحررراف معیررار اسررتاندارد توزیررع هررر

  (.81: 1978؛ مکفادن، 251: 1982)آناس، 

  دهررد. مرری  نمررایش را  شرررطی  لوجیررت  ( سرراختار فرمررولی 4رابطرره )

است و   UJKسیستماتیک  مطلوبیت   تبدیل برای  ضریب ، یک   λ پارامتر 

برا روش حرداکثر   شرود. پارامترهرا    در تعریف این مطلوبیت، جذ  مری 

شوند. مدل لوجیرت شررطی بررای کشرف      نمایی تخمین زده می درست

هرای اجتمراعی    های بافت تأثیر سطح خدمات عمومی محلی در انتخا 

 (.114:2006، 7شود )بایون و همکاران می مجزا به کار برده

 روش در شررطی  لاجیت الگوی تصریح مه  های ضرورت از یکی

 انتخرا   مجموعره  یک درون از ها انتخا  که است این تجربی انتخا 

ایرن   برر اسراس  . کنند تبعیت 8نامرتب  هایگزینه استقلال ویژگی از باید

 سرایر  برا  مررتب   احتمرال  نسربت  گزینه بر یک غیبتیا   حضور ویژگی،

: 2000گذارد )لوویر و همکاران،  نمی تأثیر انتخا  مجموعه های گزینه

 ترری  پیچیرده  آمراری  نشود، الگوهرای پذیرفته  IIAفرضیه  (. چنانچه37

 الگروی  شامل الگوها این کنند؛ برآورده را این فرض تا است نیاز مورد

بررا  لاجیررت الگرروی متررداخل، لاجیررت ای، الگرروی چندجملرره پروبیررت

. نرد ا نراهمگن  و نامحدود ارزش با لاجیت الگوی تصادفی و پارامترهای

 از ایرن  دارد. وجود فرضیه آزمون این برای مختلفی آماری های آزمون

( Hausman-Mc Fadden's testمکفرادن )  و هاسرمن  آزمرون  بره  میران 

 .شود می اشاره لاگرانژ ضریب آزمون و( 1984)

                                                           
7 Bayoh et al 
8 independence of irrelevant alternatives (IIA) 
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 مدل مفهومي تجربي -3شكل 

 هاي پژوهش منبع:يافته
 

 ي تحقيقها افتهي
 مكفادن - آزمون تشخيصي هاسمن

هررای لاجیررت، برررای اطمینرران از    پرریش از اسررتفاده از مرردل  

مکفادن انجرام شرد کره     -، آزمون هاسمن  IIAفرض  نشدن نقض

 STATA14افرزار   که با اسرتفاده از نررم  «کدام هی »با حذف گزینه 

(خلاصره شرده اسرت. نتیجر  آزمرون حراکی از       2شد، در جدول )

درصررد اسررت و  1 محاسررباتی در سررطح X2معنررادارنبودن آمرراره 

فرضرری  صررفر مبنرری بررر نبررود اخررتلاف سیسررتماتیک بررین ضرررایب 

تر مثل  های لاجیت پیچیده پذیرفته است و نیازی به استفاده از مدل

 نیست. ایآشیانه

 نتايج آزمون هاسمن -2جدول 
 احتمال محاسباتی X2آماره  شده گزین  حذف

99/0 05/3 کدام گزین  هی   

 

 گسسته انتخاب مدل برآورد نتايج
 گذاران حوز  شهری، بیشتر به دنبال اقتصاددانان و نیز سیاست

 در فرآیند عوامل مؤثر گرفته و خا  صورت های چرایی انتخا 

 یرا  چندگزینره  انتخا  در اصطلاح این وضعیت .اند گیری تصمی 

 گزینره  چنردین  برین  انتخرا   با شود که ما می نامیده ای چندجمله

 رو هستی .  روبه

 هرای انتخرا    مردل  از یکری  ای، چندجملره  لاجیرت  مردل 

 مسرکن،  آنرالیز تقاضرای   در وسریعی  طرور  بره  که است غیرپیوسته

 ای چندجملره  لاجیرت  ویژگی مردل  ترین مه  .است شده استفاده

 خطرا،  جمرلات  احتمرال  توزیع مربوط به مفروضات که است این

 معنری  این  به کند؛ می مطرح  را نامرتب  های  گزینه  استقلال فرضی 

 ، گزینه دو انتخا  نسبی احتمال  ای، لاجیت چندجمله مدل در که

 گیرری و  اندازه قابل مؤلف  آنها )شامل از حاصل به مطلوبیت فق 

 زیاد جمرلات  همبستگی زمان .دارد بستگی گیری( اندازه غیرقابل

 هرا  گزینره  دیگرر  با که جدید گزین   معرفی شود می فرض پسماند،

 تمرامی  انتخرا   هرای  احتمال بر کمتری دارد، تأثیر بالا همبستگی

 های دیگر داشته باشد. گزینه
 

  آمده از برآورد مدل دست ي بهها افتهي

در  خرانوار  300 از بریش از  شده آوری جمع اطلاعات براساس

 بره  معادلر  مربروط   ،1396 شهر اصفهان به روش تصادفی در سال

جرایگزینی برین     رابطر  انتخرا  مسرکن براسراس    برر  مرؤثر  عوامل



 
 65 .................... از تجربی  انتخا  روش از استفاده  با مسکن کیفیت و مسکونی( موقعیت) مکان های ویژگی بین جایگزینی رابط  براساس مسکن انتخا 

 

 لاجیرت  روش برا  مسکونی،مسکن  های مکان مسکونی و ویژگی

(، تشرکیل و متغیرر وابسرته )انتخرا      2ای، مطابق رابطره )  چندجمله

( در آن جایگرذاری  1)جردول    متغیر اصلی 12مسکن( با تابعی از 

 .اند شده گزارش (3جدول ) در آن نتای  و شد
 

 و نشدن مسكن با شدن انتخاب بر مؤثر عوامل -3جدول 

 چندگانه لاجيت رگرسيوني مدل از استفاده

 ضریب متغیر
انحراف 

 معیار
 Zآماره

 سطح

 معناداری

(P-Value) 

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

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

 یفضا

 یخارج
165435/1 35532/0 28/3 *001/0 

 تیوضع

 واحد یداخل
78715/0 31236/0 52/2 *012/0 

  یمح

 محله اطراف
58542/0 23797/0 46/2 *014/0 

 

و نكردن  کردن انتخاب بر مؤثر عوامل -3ادامۀ جدول 

 مسكن...

 ضریب متغیر
انحراف 

 معیار
 Zآماره

 سطح

 معناداری

(P-Value) 
  یمح

-ی اجتماع

 یاقتصاد

4756/0 21917/0 17/2 **03/0 

نقاط مورد 

علاقه 

 یگیهمسا

7433/0 29497/0 52/2 *012/0 

 05/0** 97/1 22284/0 43900/0 یدسترس

 تیموقع

 یمکان

 مسکن

1573/0 07560/0 08/2 **04/0 

 01/0* 64/2 07094/0 18706/0 تیامن

 متیق

 یشنهادیپ
64806/0- 28803/0 25/2- *006/0 

Pseudo 

R2 
1727/0 

LR chi2 

(prob) 

06/40 

00/0 

Log likelihood    923/95- 

 درصد 1 سطح در داری معنی * درصد   5سطح  در داری معنی**

 3600مشاهدات   تعداد     300=دهندگان  پاسخ تعداد

 های پژوهش. منبع:یافته

 نکویی بررسی برای مختلفی لاجیت، معیارهای در رگرسیون

درسرتنمایی   نسربت  آنهرا  تررین  مهر   کره  شرود  مری  برازش اسرتفاده 

(LR)(likelihood- ratio)  و Log like lihood  در کره  اسرت 

( LRنمرایی )  درسرت  اند. آمار  نسبت شده داده نمایش (3جدول )

کاررفته  دیگر به است. معیار رگرسیون کل داری معنی دهند  نشان

است. مقدار این آماره هر  منفری    Log like lihoodارزیابی،  برای

برودن مردل    نشان  مناسب تر باشد، است و هرچقدر به صفر نزدیک

بروده کره قابرل اعتمراد و معنرادار       -95است که در این مدل، عدد 

 برای مدل است.

-Fهرای لوجسرتیک کره همران      در مردل   LRباتوجه به آماره 

stattistic های خطی بوده، مقادیر برالای آن حراکی    در رگرسیون

. اسرت آمرده   دست داری کلی مدل و اتکاپذیر بودن تابع به از معنی

، صفر است کره برر   LRآماره ( احتمال 3همچنین براساس جدول )

آیررد.  داری کلرری رگرسرریون برره دسررت مرری     اسرراس آن معنرری 

برازش(   نیز همان شاخص برازش )ضریب خوبی PseudoR2آماره

مکفادن اسرت و قردرت بررازش     R2است؛ این آماره معادل آماره 

های رگرسیونی  دهد که معمولاً مقدار آن در مدل مدل را نشان می

 لوجستیک بسیار ناچیز است. 

 Zهای  ( و نیز آماره3آمده در جدول ) دست با توجه به نتای  به

(Z>96/196/1 و-> Z )از بررین برررای متغیرهررا پررذیرفتنی اسررت ،

جرز متغیرر نروم     رفته شده، بهگانه در نظر گ متغیرهای اصلی دوازده

( براسراس نترای    VIF>10) 1خطری  مسکن که به علرت ایجراد هر    

اسرتفاده از شراخص عامرل    محاسب  ماتری  ضررایب همبسرتگی و   

حرذف شرد، سرایر     STATAافرزار   در نررم  (،2VIFتورم واریان  )

 . بره انرد  یرا نشردن مسرکن    شدن انتخا  در متغیرها، معنادار و مؤثر

های اصلی مسکن و مکان مسکونی  تغییرات ویژگیدیگر،  عبارت

در انتخررا  افررراد تأثیرگررذار برروده و دارای اهمیررت اسررت. بیشررتر  

دارند و این بردین معنری    درصد معنی 99متغیرها در سطح اطمینان 

ها در هر سناریویی بر احتمال انتخرا    است که وجود این ویژگی

 95در سرطح اطمینران   سناریوی مدنظر تأثیر دارد. سایر متغیرها نیز 

دارند که به معنی تأثیرگذاری زیاد در احتمال انتخا   درصد معنی

سناریوهای محتمل است. این نتای  با استناد به مرور پیشین  تحقیق 

( در متغیرهررای مربرروط برره   2014در کارهررایی مثررل اسررکریمر )  

( در 2010، الیسرون ) «قیمت»( در متغیر 2012، ذوالفقاری )«مکان»

قبلرری  محررل »( در متغیررر 2004، آکسررهازن )«بُعررد و انرردازه»متغیررر 

                                                           
1 colinearity 
2 VIF: variance inflation factor 
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، «فضرای اطرراف خانره   »( در متغیر 2009، حبیب و میلر )«سکونت

شررود.  تأییررد مرری  نیررز « دسترسرری»( در متغیررر 2005زونررداگ )

 تأثیرگرذار  های ویژگی»پژوهش  این اول توضیحات بالا به سؤال

 غالرب  دیردگاه  مکران سرکونت از   و واحرد مسرکونی   انتخرا   بر

 .داده است پاسخ« نشین مالک خانوار

  پررژوهش ایررن  سررؤال   آخرررین برره  پاسررخگویی  حررال برررای  

بررای   ویرژه  ارجحیرت  برا  تأثیرگرذار  هرای  ویژگری  بنردی  اولویت»

با استفاده از رابطه « است؟ ترتیب چه خانوارها به طرف زندگی از

متغیرهرای  شررطی، بررای    لوجیرت   ( با ساختار مدل 4رابطه )( و 3)

، با اسرتفاده از  اند شده پذیرفته Z( که دارای 3در جدول )شده  تأیید

)آثرار نهرایی( متغیرهرای     میرزان احتمرال ترأثیر    ،STATAافرزار   نرم

آمرده   دسرت  است؛ نتای  به انتخا  مسکن برآورده شده بر مستقل

نشران از  ( dy/dxدوم )  های سرتون  با استفاده از داده( 4در جدول )

احتمرالی افرراد    از متغیرهرا برر انتخرا      میزان تأثیرگذاری هر یک 

و « هزینره »متغیرر   (dy/dxنهرایی )  (، اثرر 4دارد. با توجه به جدول )

برررخلاف سررایر متغیرهررا دارای علامررت منفرری برروده کرره « قیمررت»

تأییرد آن اسرت )ذوالفقراری،      پیشین و در  ای مشابه مطالعات نتیجه

هرای   برا افرزایش قیمرت و هزینره     عبرارتی،  بره  .(2010؛ کی ، 2012

یابد؛ بدین نحرو کره در    مسکن، احتمال انتخا  مسکن کاهش می

درصرد   13هرا،   افرزایش هزینره   یک سطح ازای هر ها به متغیر هزینه

یابد. درخصرو  متغیرر قیمرت     احتمال انتخا  مسکن کاهش می

درصد احتمال انتخا  مسرکن   5/8افزایش،  یک سطح ازای هر به

یابد. توضیح کمتربودن تأثیر قیمت در کاهش انتخرا    کاهش می

 به این صورت اسرت کره براسراس    ها نهیهزمسکن در مقابل متغیر 

شود؛  اقتصادی، اثر جانشینی متغیرها باعد این مسئله می های نظریه

یرهرای  چون معمولاً افزایش قیمت مسرکن برا افرزایش کیفیرت متغ    

شده در سناریوها همراه است؛ بنابراین، بخشری از اثرر    اصلی مطرح

شرونده حرین    منفی قیمت با تأثیر مثبت سایر متغیرها در نظر پرسش

انتخا ، تعدیل و درمجموم تأثیر افزایش قیمت بر کاهش احتمال 

 برازار  در اسرت  شرود. درخرور ذکرر    انتخا  مسرکن، متعرادل مری   

 عنوان به تواند می قیمت بالابودن سکن،م مانند غیرهمگن کالاهای 

واحدهای  بازار در مسکن قیمت بالابودن .شود تفسیر کالا کیفیت

 اسرتحکام،  ازجملره  مسرکونی  واحد دهند  کیفیت نشان مسکونی،

موقعیرت   و خرو   انرداز  چشر   مناسرب،  طراحری  زیبایی ظراهری، 

 منازلی به خانوارها تمایل تاحدودی بنابراین، است؛ مکانی مناسب

(. 94:1394شرود )محمردزاده و همکراران،     مری  بیشرتر  بالا با قیمت

گانره نسربت داده شرده بره شراخص       همچنین در بین متغیرهای پن 

هرای   ویژگری »(، متغیرر  3واحد مسکونی در مدل مفهرومی )شرکل  

درصرد افرزایش احتمرال انتخرا  در      21با « فضای خارجی مسکن

 از خرارج  و محیطری  تتسهیلا و امکانات افزایش ازای یک سطح

مسکن، نشران از اهمیرت ویرژ  ایرن متغیرر در موقرع        داخلی فضای

نشرین دارد. ایرن نتیجره برا      انتخا  مسکن توس  خانوارهای مالک

شده در پرسشنام  این پژوهش کره   های توصیفی پرسش نتیج  داده

متغیر ویرژ    5در سؤالی توصیفی، از افراد خواسته شده بود در بین 

گرذاری ترتیبری    مسکونی، اولویت انتخا  خود را با شرماره واحد 

؛ حبیرب و میلرر،   2010اعلام کنند و نیز مطالعرات قبلری )الیسرون،    

مسررکن در   متغیرهرای    توصرریفی دارد. نتررای  تحلیرل   ( تطرابق  2009

 . اند شده  آورده  (4شکل ) 

 
 حد مسكوني هنگام انتخاب مسكناولويت متغيرهاي مربوط به وا -4شكل 

 هاي پژوهش. منبع: يافته
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 مكان هنگام انتخاب مسكن  هاي اولويت متغيرهاي مربوط به ويژگي -5شكل 

 .پژوهش هاي يافته:منبع
 

گانر  مربروط بره     ( متغیرهرای شرش  dy/dxدر ادامه، با بررسی )

مشرخص شرد    (3های مکان مطرابق مردل مفهرومی )شرکل     ویژگی

  یمحر »ترتیرب در متغیرهرای    بیشترین تأثیر در احتمال انتخرا  بره  

ی اجتماع  یمح»، «یگیهمسادر نقاط مورد علاقه »، «محله اطراف

( اسررت و 4درصررد مطررابق جرردول ) 7و  2/9، 5/9بررا « یاقتصرراد -

مسرکونی نسربت بره مکران       موقعیت مکران »کمترین تأثیر از متغیر 

ست که با نتای  تحلیل توصیفی )شکل درصد ا 6با « قبلی سکونت

« اولویت ترتیبی متغیرهای مکان هنگام انتخرا  مسرکن  » ( سؤال 5

نام  پژوهش و نیرز نترای  مطالعرات پیشرین )اسرکیریمر،       در پرسش

( همووشررانی دارد. نتررای  مربرروط برره اولویررت   2010؛کرری ، 2014

ی هرا  دادههای مکان در حین انتخرا  مسرکن از    متغیرهای ویژگی

  اند.  ( آورده شده5صیفی در شکل )تو

آمرده از   دست های به (، تقریباً تمام اولویت5با توجه به شکل )

شده از کارت های انتخا  )جدول  پرسش مستقی  با نتای  حاصل

« روش انتخرا  تجربری  »( تطابق دارد که این نشان از کارآمردی  4

 در این پژوهش دارد.

 
 مسکن انتخا  بر مستقل متغیرهای نهایی آثار -4 جدول

 dy/dx متغیر
انحراف 

 معیار
 Zآماره

 سطح

 معناداری

(P-Value) 

 014/0* -47/2 0540/0 -1333/0   ها نهیهز

 002/0* 10/3 0553/0 1714/0 واحد  انداز

 003/0* 99/2 0731/0 2186/0 یخارج یفضا

 یداخل تیوضع

 واحد
1040/0 0452/0 3/2 *021/0 

 اطراف  یمح

 محله
0956/0 03501/0 73/2 *006/0 

ی اجتماع  یمح

 یاقتصاد-
0699/0 0329/0 13/2 **03/0 

نقاط مورد 

علاقه 

 یگیهمسا

0924/0 0399/0 31/2 *021/0 

 15/0** 42/1 0437/0 0621/0 یدسترس

 یمکان تیموقع

 مسکن
0612/0 0398/0 54/1 **12/0 

 04/0 98/1 0343/0 0657/0 امنیت

 008/0* -63/2 0326/0 -0859/0 یشنهادیپ متیق

 

 برا شده در پرسشرنامه )  با توجه به پرسش توصیفی دیگر لحاظ

های کیفیتری مسرکن و مشخصرات مکرانی و      ویژگی  توجه به هم

 کرردام خانرره خریررد در شررما اصررلی آن، اولویررت اول و یا منطقرره

( اسررت. 6اسررت؟(، نتررای  تحلیررل توصرریفی آن، مطررابق شررکل)   

های آن  شوندگان، مکان و ویژگی درصد پرسش 5/77طورکلی  به

اند کره اهمیرت    را اولویت اول خود در انتخا  مسکن اعلام کرده

ویژ  نقش مکان را در انتخا  نهایی مسکن توس  خانوارهرا بیران   

بندی نتای  ذکرشده، سؤال دوم پژوهش با استناد  . از جمعدارد یم

 شود. ( پاسخ داده می4( و جدول )6، 5، 4های اشکال ) به یافته
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  نمودار تحليل توصيفي اولويت بين مكان و کيفيت -6شكل 

 مسكن

 های پژوهش. منبع: یافته

 گيري نتيجه
شده در این پژوهش، در دو بخش، تحلیرل   های مطرح پرسش

هرای مررتب  و سرو      گیری از مبانی نظری و تئروری  نظری با بهره 

و  تجربری   آزمرون انتخرا     اسرتفاده از روش   علّری برا    بخش تحلیل 

  تصرادفی و نیرز تحلیرل     تئروری مطلوبیرت    لاجیرت برا   مدل   برآورد 

حاصرل از    هرای  از یافتره  اسرتفاده   برا  « هرا  افتره ی»قسمت  توصیفی در 

 و بررسری  حاضر، پژوهش جداول و اشکال پاسخ داده شد. هدف

 خانوارهرا  گیرری  تصرمی   برر  تأثیرگرذار  هرای  ویژگی بندی اولویت

شرناخت   برود ترا برا    اصرفهان  شرهر  در سکونت محل انتخا  برای

 از شناخت جرامعی  به محل سکونت انتخا  در مؤثر های ویژگی

مکران   کیفیرت  ترا  رسید ها خانواده برای قبول قابل مسکونی  مکان

 و بیشرتر شرود   ها خانواده زندگی کیفیت واسط  آن، به و مسکونی

 .مسرکن شرود   هرای   برنامه کارایی   افزایش باعد  امر این درنهایت،

 مسکن هم  ابعاد شناخت بررسی مسکن، مستلزم جامع برنام  تهی 

مختلرف    عناصر   بندی  تحلیل چگونگی رتبه و آن بر عوامل مؤثر و

ترین  کلیدی  است که  کنندگان  مصرف   توس   مسکونی   واحد  یک   

 انتخرا   در کره  عوامرل زیرادی   میران  در .اسرت  ریرزی  برنامه ابزار  

 کره  دارد و کلیردی وجرود   مهر   عامرل  چنرد  دارنرد،  نقش مسکن

 کره  مکران  های ویژگی و کیفیتی مسکن های ویژگی :از ندا عبارت

 در مسرکن  انتخا  در یادشده حاضر، عوامل تأثیرگذار تحقیق در

  هرای  روش میران  منظرور از  بردین . انرد  شرده  بررسری  اصفهان شهر

 اهمیرت   اسرتفاده شرد و درجر      تجربری   انتخا   روش   از مختلف، 

مسرکن مشرخص    انتخرا    برر  تأثیرگرذار  خصوصیات و ها ویژگی

 هرای  ویژگری  تقریبراً تمرامی   کره  برود  آن از حراکی  شرد. نترای   

 تأثیرگرذار  خانوارها انتخا  مسکن بر پژوهش این در شده مطالعه

انتخرا    ها احتمرال  ویژگی این در بهبود با که طوری است؛ به بوده

خواهرد   افرزایش  مسرکن  از حاصرل  مطلوبیرت  و خانوارهرا  مسرکن 

 یافت. 

تحقیرق   شرود ایرن    مری  پژوهش پیشنهاد  تکمیل این   در راستای

شرود و    گانر  اصرفهان انجرام    صرورت مجرزا روی منراطق پرانزده     به

هرای آنهرا    منطقه این متغیرها همراه با سنجه تر برای هر  طور دقیق به

یابررد.  صررورت   نگرتررری ریررزی جزئرری  شررود تررا برنامرره   سررنجیده

 دلخرواه  مسکونی  شده مکان انجام های  بندی اولویت با  کلی،  طور به 

 شرهروندان،  نیراز    متناسرب  شود ترا  شناخته می بهتر ها خانواده برای

 .عرضه شود آنها  به بخشی رضایت  مسکن

 

 منابع
عبدالرضرا   و خلیرل  ،پرور  حاجی ،سویده ،برزگر ،حسن ،ایزدی

انتخرا     کاربرد روش انتخا  تجربی در مطالع»(. 1392پاکشیر )

پژژوهش و   يپژوهشيعلم ۀفصلنام، «محی  مسکونی شهری

  .82-61 ،4(14) ،يشهر يزيربرنامه

تحلیرل و ارزیرابی   »(. 1393رضا صرمدی )  و خاکوور، براتعلی

، «سره شرهر مشرهد     عوامل مؤثر بر قیمت زمین و مسکن در منطقر 

  38-21، 4(13، )يشهر شيو آما ايجغراف ۀفصلنام
 قیمت بینی پیش». (1390نوبهار ) الهام منصور و، عراقی خلیلی

 شربک   و هردانیک  قیمرت  یهرا  مدل کاربرد: تبریز شهر در  مسکن

، ياقتصژاد  يهژا  اسژت يس و هژا  پژوهش، «مصنوعی عصبی

 .113-138، 60 ، شماره19دوره 

 مردل   طراحری  (. »1388)ایمران نرادری   و  احمد  اوغلی،  شربت

مردیریت بازاریرابی و    یمنظرور ارتقرا   مسکن به  جامع ارزشگذاری 

 کنفژژژران  نيهفتمژژژ ،«ایرررران فررروش منرررازل مسررکونی در  

  .، تهرانتيريمد يالملل نيب

 تأمین یها استی: سایران در مسکن حق». (1383مینو)، رفیعی

 شماره ،مسكن اقتصاد ۀفصلنام ،«خا  یگروهها برای مسکن

 .45 - 36،  36 و 35

، شژهري  اقتصژاد  بژر  درآمژدي . (1388) یعقو ، زنگنه

 معل . تربیت دانشگاه انتشارات: سبزوار

محمدهادی، عبادی، جعفر، مهررآرا، محسرن،    سبحانیان، سید

آزمایش انتخا  گسسته، رویکردی »(. 1393علی اخوان بهبهانی )

هرای   هرا و سیاسرت   شاقتصادی منافع پرروژه کارا در ارزشگذاری 

 .37-5، 80(21) ،مجل  و راهبرد، «سلامت

 یبررسرر»(. 1396) فررر، رسررت  و حسررین جنگرری    صررابری

 یگروههرا  نیسراکن  منظرر  از مناسرب  مسرکن  یالگو های شاخص

 علژوم  يکژاربرد  قژات يتحق يۀنشر ،«مشهد شهر نینش هیحاش
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، 17دوره ، بايز يهنرها يۀنشر  ،«مسرکن  ریزی برنامه فرآیند در

 .43-31، 17 شماره

 برر  مؤثر عوامل تعیین» .(1394پرویز و همکاران ) ،محمدزاده
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 .110-95 ،10، شماره 3دوره  ،يشهر

 .نیکان نشر: مشهد ،رانيا شهرهاي. (1385) م، نصیری
Anas, A. (1982). Residential Location Markets and 

Urban Transportation. New York: Academic Press. 

Andrew, M. and G. Meen. 2006. Population structure 

and location choice: A study of London and south 

east England*. Papers in Regional Science, 

85(3):401–419. 

Axhausen, K. W., König, A., Scott, D. M., & Jürgens,C. 

(2004). Locations, commitments and activity spaces. 

In Human Behaviour and Traffic Networks (pp. 205-

230). Springer, Berlin, Heidelberg 

Bayoh, I., Irwin, E. G., & Haab, T. (2006). Determinants 

of residential location choice: How important are 

local public goods in attractinghomeowners to central 

city locations. Journal of Regional Science, 46(1), 

97-120 

Blamey, R. K., Bennett, J. W., Louviere, J. J.,Morrison, 

M. D., & Rolfe, J. (2000). A Test of Policy Labels in 

Environmental Choice Modelling Studies. Ecological 

Economics , 32, 269-286. 
Bonaiuto.M and et al (2015). Perceived Residential 

Environment Quality Indicators 

Bradley, M. (1988). Realism and Adaptation in 

Designing Hypothetical Travel Choice Concepts. 

Journal of Transport Economics and Policy. 22, 121-

137. 

Bürgle, M. (2006). Residential location choice model of 

the Greater Zurich area, paper presented at the 6th 

Swiss Transport Research Conference, Ascona.  

Chen, J., Chen, C., & Timmermans, H. (2008). 

Accessibility trade-offs in household residential

locationdecisions.Transportation ResearchRecord:

JournaloftheTransportation Research Board, (2077), 

71-79. 

Choguill, C. L. (2007). The search for policies to support 

sustainable housing. Habitat International, 31(1), 

143-149. 

Choi, Youngeun. (2014). Choice, mobility, and place 

attachment: Minnesota's public school choice. 

Colombo, S., & Hanley, N. (2008). How Can We Reduce 

the Errors from “Benefits Transfer”? An 

Investigation Using the Choice Experiment Method. 

Land Economics, 84 (1), 128-147. 

De Palma, A., K. Motamedi, N. Picard, and P. Waddell. 

(2005). A model of residential location choice with 

endogenous housing prices and traffic for the Paris 

region. European Transport\Trasporti Europei, 

31:67–82. 

Djebuarni,R.,&Al-Abed,A. (2000). Satisfaction level 

with Neighbourhood in Low-income Public Housing 

in Yemen. Property Management, 18 (4), 230–242. 

Eliasson, J. (2010). The influence of accessibility on 

residential location. In Residential Location 

Choice (pp. 137-164). Springer, Berlin, Heidelberg. 
Gou, Zhonghua; Xie, Xiaohuan; Lu, Yi; Khoshbakht, 

Maryam. 2018. "Quality of Life (QoL) Survey in 

Hong Kong: Understanding the Importance of 

Housing Environment and Needs of Residents from 

Different Housing Sectors." Int.J. Environ. Res. 

Public Health 15, no. 2: 219 

Guo, JY & Bhat, CR. )2006(. 'Operationalizing the 

concept of neighborhood: Application to residential 

location choice analysis', Journal of Transport 

Geography. 

Habib, M., & Miller, E. (2009). Reference-dependent 

residential location choice model within a relocation 

context. Transportation Research Record:Journal of 

the TransportationResearchBoard, (2133),92-99.  

Hausman, J.A., & McFadden, D.L. (1984). Specification 

tests for the multinomial logit model. Econometrica, 

52(5), 1219–1240.International Valuation standards 

Guidance,2013. 
Heldt, B., Gade, K., & Heinrichs, D. (2016). 

Determination of Attributes Reflecting Household 

Preferences in Location Choice 

Models. TransportationResearchProcedia, 19, 119-

134. 

International Valuation Guidance Note No. 13, (extracted 

from International Valuation Standards, 7th Edition, 

2005). 
Kim, M. J. (2010). Residential Location Decisions: 

Heterogeneity and the Trade-off between Location 

and Housing Quality (Doctoral dissertation, The 

Ohio State University). 

Kjær, T. (2005). A Review of the Discrete Choice 

Experiment with Emphasis on Its Application in 

Health Care. Health Economics. 

Lancaster, K. J. (1966). A new approach to consumer 

theory. Journal of political economy, 74(2), 132-157. 

Layton, D., & Brown, G. (1998). Application of stated 

preference methods to a public good: Issues for 

discussion. In NOAA Workshop on the Application 

of Stated Preference Methods to Resource 

Compensation, Washington, DC. 

Lee, B. H., & Waddell, P. (2010). Residential mobility 

and location choice: a nested logit modelwith

samplingofalternatives. Transportation, 37(4), 587-

601. 

Lee, B. H., Waddell, P., Wang, L., & Pendyala, R. M. 

(2010). Reexamining the influence of work and 

nonwork accessibility on residential location choices 

with a microanalytic framework. Environment and 

Planning A, 42(4), 913-930.  

Louviere, J. J., Hensher, D. A., & Swait, J. D. 

(2000). Stated choice methods: analysis and 

applications. Cambridge university press. 

Maclennan, D. (1977). Information, Space and 

Measurement of Housing Preferences and Demand. 

Scottish Journal of Political Economy , 24, 97–115. 

Manski, C. F. (1977). The structure of random utility 

models. Theory and decision, 8(3), 229-254. 

McFadden, D. 1978. Modeling the choice of residential 

location. In A. Karlqvist, ed., Spatial Interaction 

theory and Residential Location, pp. 75–96. 

Amsterdam: North-Holland. 

McFadden, D. L. (1974). Conditional Logit Analysis of 

Qualitative Choice Behavior. In P. Zaremka(Ed.), 



 
 1398، سال 6 ی، توال1، شماره 4دوره اقتصاد شهری،   70

 
Frontiers in Econometrics. New York: Academic 

Press. 

Mitchell, R. and R. Carson. (1989). Using Surveys to 

Value Public Goods:The Contingent Valuation 

Method. JohnsHopkins University Press for 

Resources for the Future, Washington DC. 

Montgomery, M., & Curtis, C. (2006). Housing mobility 

and location choice: a review of the 

literature. Impacts of Transit Led Development in a 

New Rail Corridor, 4-17. 

Morrison, M. D., Bennett, J. W., Blamey, R. K., & 

Louviere, J. (1998). Choice Modelling and Tests of 

Benefit Transfer. the World Congress of 

Environmental and Resource Economists. Venice, 

Italy. 
Mulliner,E.,&Algrnas, M. (2018). Preferences for 

housing attributes in Saudi Arabia: A comparison 

between consumers' and property 

practitioners'views.Cities.152-164 

Pinjari, A. R., Bhat, C. R., & Hensher, D. A. (2009). 

Residential self-selection effects in an activity time-

use behavior model. Transportation Research Part B: 

Methodological, 43(7), 729-748.  

Pinjari, A. R., R. M. Pendyala, C. R. Bhat, and P. A. 

Waddell. ( 2011). Modeling the choice continuum: 

an integrated model of residential location, auto 

ownership, bicycle ownership, and commute tour 

mode choice decisions. Transportation,  

Schirmer, P. M., van Eggermond, M. A., & Axhausen, 

K. W. (2014). The role of location in residential 

location choice models: a review of 

literature. Journal of  

Zhou, B., & Kockelman, K. (2008). Microsimulation of 

residential land development and household location 

choices: bidding for land in Austin, 

Texas. Transportation Research Record: Journal of 

the Transportation Research Board, (2077), 106-112.  

Zolfaghari, A., A. Sivakumar, and J. W. Polak. (2012). 

Choice Set Pruning in Residential Location Choice 

Modelling: A Comparison of Sampling and Choice 

Set Generation Approaches in Greater London. 

Transportation Planning and Technology, 35(1):87–

106. 

Zondag, B., & Pieters, M. (2005). Influence of 

accessibility on residential 

locationchoice. Transportation Research Record: 

Journal of the Transportation Research Board, 

(1902), 63-70. 

 


