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گيري مناسب براي انتخاب مكان واحدهاي مسكوني توسط مـديران شـهرها،    تصميمچكيده: 
مسـتلزم شـناخت ترجيحـات     هاي ساخت و ساز مسـكن، مراكـز تفريحـي و آموزشـي،     شركت

خانوارها در اين حوزه است. هدف اين مقاله، بررسي عوامل مؤثر بر انتخاب مكـان مسـكوني و   
مـدل   از ،براي اين منظـور  باشد. گيري ميزان اثرگذاري اين عوامل بر احتمال انتخاب مي اندازه

ش معـاملاتي  منـاطق شـهر، براسـاس ارز   اي، استفاده شد و  لاجيت چندجمله  انتخاب گسسته
ها به صورت تصادفي، براساس تراكم مسكوني و در كل از بندي و از طبقه املاك محلات، دسته

هاي اقتصادي خانوار، از جملـه درآمـد،    گيري شد. نتايج نشان دادند ويژگيخانوار، نمونه 383
مراكـز  بهاي واحد مسكوني، بعد خانوار، ويلايي يـا آپارتمـاني بـودن، دسترسـي      و اجاره  قيمت

كننـده هسـتند. براسـاس     وآمـد، از عوامـل تعيـين    هاي رفت تفريحي و آموزشي، زمان و هزينه
هاي اين تحقيق اثبات شد كه رفتار و ترجيحـات خانوارهـاي محـلات مختلـف، يكسـان       يافته
بها در محلات با ارزش معاملاتي پايين، اثـر منفـي    باشد؛ براي مثال افزايش قيمت و اجاره نمي

بالاتر، به عنوان بهبود كيفيت واحد مسكوني، تلقـي   ارزش با محلات در ب داشته، وليبر انتخا
شده و احتمال انتخاب، افزايش يافتـه اسـت، همچنـين گـرايش بـه واحـدهاي آپارتمـاني در        

هـاي رفتـاري    توجـه بـه تفـاوت    باشـد.  قيمت مـي  محلات با ارزش بالا، بيشتر از محلات ارزان
نفـوذان و   نفعـان، ذي  واحدهاي مسـكوني در محـلات مختلـف توسـط ذي    خانوارها در انتخاب 

 ربطان، بسيار مهم است. ذي

اي  هاي خانوار، مدل لاجيت چندجملـه  يابي واحدهاي مسكوني، ويژگي مكان كليدي: گانواژ
)MNL(شهر تبريز ،  

  JEL :C39, R30, N95, D10بندي  طبقه
 
 

  
  r.nazemfar@gmail.comمسئول مكاتبات: *

 پژوهشي - فصلنامه علمي

  شهري اقتصاد و مديريت
  2345- 2870شاپا: 

، ISC ،SID ،Noormagsنمايه در 
Magiran ،Ensani ،RICeST  

www.Iueam.ir  
  95- 110سال سوم، شماره دهم، صفحات 

  1394بهار 



 1394بهار ، دهم ـــــ فصلنامه اقتصاد و مديريت شهري/ شمارهــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 96

 

  مقدمه -1
يكي از مباحث قابل توجه اقتصاد شـهري، تحليـل   

هـا و   ها و خدمات شهري توسـط بنگـاه   يابي فعاليت مكان
و اينكه  يابي واحدهاي مسكوني توسط خانوارهاست مكان

هـاي اقتصـادي، در    گيري خانوارها و بنگاه چگونه تصميم
خــود در ســطح كشــور، موجــب اســتقرار  انتخــاب محــل

هاي اقتصـادي،   شود. بنگاه پيدايش شهرها و رشد آنها مي
كننـد كـه سودشـان را بـه حـداكثر       مكاني را انتخاب مي

با توجه به حـداكثر كـردن مطلوبيـت     ها دهبرساند و خانوا
 كننــد ســطح كشــور، محــل سكونتشــان را انتخــاب مــي

يابي  ن. اين تحقيق به دنبال مكا)1389(عابدين دركوش، 
اينكه چگونه يك خـانوار در بـين    ؛خانوارهاست مسكوني

اي متفـاوت از   يك از آنها مجموعه منازل جايگزين كه هر
پـردازد؟ نكتـه    به انتخاب مي ،كنند ها را عرضه مي ويژگي

 توان يابي مسكوني اين است كه مي اساسي در بحث مكان

 رفتار مبتني بر انتخـاب  ،هاي انتخاب گسسته به كمك مدل
 ،واحدهاي مسكوني توسط خانوارها را به شـكل مناسـبي  

اسـت تـا   ه سازي كرد. لذا در اين مطالعه سـعي شـد   مدل
 يابي بر مكان ،اجتماعي مورد نظر - تأثير متغيرهاي اقتصادي

 و گيرد مورد بررسي قرار تبريز، شهر خانوارهاي مسكوني
حتمال انتخاب مكـان  رگذاري اين متغيرها بر اتأثي ميزان

بـا توجـه بـه     .شـود  گيـري  انـدازه  ،مسكوني اين خانوارها
 اخيـر،  هـاي  تحولات اقتصادي و اجتماعي كشور در دهـه 

را از اي  تبريز، تغييرات قابل ملاحظه شهر جمله از شهرها
شـاهد   ،هـا  جهت ساختار داخلي و نحـوه توزيـع فعاليـت   

بـه شـدت    ،هـا  اند و نظام استقرار جمعيت و فعاليـت  بوده
برخـي   ،در حال حاضر ).1380تغيير كرده است (عظيمي، 

 ي خدمات شـهري، ينظير نارسا ؛با مسائلي ،شهرهاي ايران از
 غيـره،  و زمـين  اراضـي،  ازاستفاده   مسكن، ترافيك، نحوه

 مربـوط  جمعيـت،  اسـتقرار  الگـوي  بـه  كه مواجه هستند
 جمعيـت  سـريع  رشـد  آمارها، بررسي شوند. همچنين مي
). 1385 ايـران،  آمـار  مركز( دهند مي نشان را تبريز شهر

خانوارهـا و   مسـكوني  مكان انتخاب بر مؤثر عوامل تعيين
د راهگشاي نتوان گيري ميزان تأثير آنها مي همچنين اندازه

ترين كـاربري   مهم ،بسياري از اين مشكلات باشد. مسكن
زمين در مناطق شهري است و بزرگترين بخـش مخـارج   

 عابــدين دركــوش،( دهــد خــانوار ايرانــي را تشــكيل مــي
 گيـري  تصـميم  بر كه عواملي شناسايي بنابراين،). 1389

  از درجـه  ،گذارد خانوار براي تعيين محل مسكوني اثر مي
 ،اهميــت خاصــي برخــوردار اســت. هــدف ايــن مطالعــه 

عوامل مؤثر بر انتخاب مكان مسكوني خانوارهـا  شناسايي 
 هاي ويژگي تأثير منظور، اين براي. باشد در شهر تبريز مي

ــكن، ــيات مس ــادي خصوص ــاعي  -اقتص ــانوار و اجتم خ
ترجيحات خانوار (انگيزه و دليل خانوار از انتخـاب محـل   

از جمله دسترسي به  ؛مسكوني)، قابليت دسترسي منطقه
فاصله و ، خيابان اصلي، مراكز تجاري، تفريحي و آموزشي

منـزل بـر روي تصـميم     و كار محل بينآمد  و رفت  هزينه
 تحقيـق  اين. مسكوني، بررسي شد يابي خانوارها در مكان

 بـر  عواملي چه كه است سؤال پاسخگويي به اين درصدد
 مـؤثر  تبريـز  شـهر  در خانوارهـا  مسـكوني  مكـان  انتخاب
 است مطرح فرضيه اين مذكور، سؤال به پاسخ در. هستند

 -ات اقتصـادي خصوصـي  مسـكوني،  منـزل  هاي ويژگي كه
اجتماعي سلايق خانوار (انگيزه خـانوار از انتخـاب محـل    

رفـع   بـه منظـور  مسكوني)، دسترسي بـه مراكـز تجـاري    
خيابـان   ،نيازهاي اساسي، مراكز تفريحي، مراكز آموزشـي 

وآمد از محل مسكوني به محل  رفت  اصلي، فاصله و هزينه
   تأثير دارند. ،در انتخاب مكان مسكوني خانوارها ،كار

  
  پيشينه تحقيق -2

اي تحت عنوان  در مقاله )2005( 1ماروجونزكيم و 
با  ،»تغيير محل و رفتار انتخاب مكان مسكونياز هدف «

در مـورد عملكـرد    ،2اي استفاده از مدل لاجيـت آشـيانه  

                                                            
1- Kim and Morrow-Jones 
2- Nested Logit Model  
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 ند كهنتيجه گرفت ،ايي و انتخاب محلهج جابهخانوارها در 
تـر بـودن    نيز پايينوآمد و  هزينه رفتو  زمانكمتر بودن 

در ، كيفيـت بـالاي مدرسـه   و  هاي مسكن تراكم و هزينه
بـا اهميـت    بسـيار  ،ل سكونت توسط خانوارهاحانتخاب م

  باشد.  مي
اي تحت عنوان  در مقاله )2006( شو همكاران 1بايو

عوامل مؤثر بر انتخاب مكـان مسـكوني: چـرا كالاهـاي     «
هـاي   عمومي محلي در جذب مالكان خانـه بـراي مكـان   

بـا اسـتفاده از مـدل لاجيـت      دناهميت دار ،شهر مركزي
عمــومي محلــي را در ، تــأثير كالاهــاي 2شــرطي هيبريــد
نتيجه  .توضيح دادند ،فرانكلين  يابي ناحيه تصميمات مكان

انتخاب  بر  تأثير مثبت ،مدرسه مناسبكيفيت  نشان داد
بزرگترين اثر نهايي را در افـزايش احتمـال    و خانوار دارد

در  هـاي ديگـر دارد   بـيش از بخـش   ،انتخاب مركز شـهر 
تـأثير   ،جنايت و ماليـات بـر دارايـي   بالاي حالي كه نرخ 

  منفي دارد.
ــاروجونز ــاران 3م ــي در در شو همك ــال  پژوهش س

 ،تـر  وآمدهاي كوتـاه  رفت ند كهبه اين نتيجه رسيد 2004
پـارك   تر خانه، شلوغي و تراكم كمتـر، وجـود   قيمت پايين

نسـبت بـه همسـايگان جديـد و      ،مدارس خوب و بيشتر
در انتخاب محل سكونت از اولويت بيشتري  ،تراكم بيشتر

برخــوردار هســتند، بــا فــرض اينكــه خصوصــيات ديگــر 
 2007مـاروجونز در سـال   همچنين  ثابت باشند. ،ها خانه

نقـل مكـان    ،چـرا مالكـان خانـه   «اي بـا عنـوان    در مقاله
 »كنند؟ عوامل جاذبه و دافعه براي خريد مجدد خانـه  مي

كـه  با استفاده از مدل هـدانيك بـه ايـن نتيجـه رسـيد      
اي  كودكـاني مدرسـه   كـه شـهر    خريداران منازل حاشيه

  فيت علمـي مـدارس و خانـه   تمايل بيشتري به كي دارند،
  جديدتر دارند.

                                                            
1- Bayho 
2- Hybrid  
3- Marrow-Jones 

خود تحـت عنـوان    يدر رساله دكتر )2009( 4لي
ــ تيـــقابل« در  يو انتخـــاب مكـــان: نـــوآور يدسترسـ

 تي ـبـا اسـتفاده از مـدل لاج    ،»يساز و مدل يريگ اندازه
ساده و استفاده از روش  يتصادف يريگ و نمونه يا انهيآش

 يمســكون يابي ـ بـه موضـوع مكـان    يي،حـداكثر راسـتنما  
 ،يزنـدگ  يهـا  دوره تحقيـق نشـان داد   جهي. نتپردازد يم

مهم در  ياز فاكتورها ،خانوار اتيخانه و خصوص تيمالك
 اي ـكـه بچـه    ييهـا  خانواده .باشند يم يمسكون يابي مكان
نسـبت بـه    ،كه مالك خانه هستند كسانيدارند و  شاغل

 ،ندارند افراد شاغل ايكه بچه  كساني ايجوان  نيمستأجر
 گـر يدارنـد. از د  ونتشانمحل سك رييبه تغ يكمتر ليتما

مســكن، نــوع  مــتيق ،قيــتحق نيــدر ا يعوامــل اساســ
 ي،دسترس ـ تي ـو قابل گانيهمسـا  اتيساختمان، خصوص

  شده است.  نييتع
در رســاله دكتــري خــود بــا عنــوان ) 2010( كـيم 

 بستان - هاي مربوط به مكان مسكوني: ناهمگني و بده تصميم«
با استفاده از مدل لاجيـت   ،»بين مكان و كيفيت مسكن

 د كه ناهمگني در خصوصـيات يرس اي به اين نتيجه  آشيانه
هـاي   خانوار، تصميمات مكان مسكوني متفـاوت و تبـادل  

ترجيحي و كيفيـت مسـكن را سـبب     انمتفاوت بين مك
اجتمـاعي   -اهميت روش اقتصـادي  ،شود. اين مطالعه مي

  .دهد ني نشان ميرا در مدل مكان مسكو
ــنر ــاران 5س ــه )2011( شو همك اي تحــت  در مقال

سـازي رفتـار انتخـاب مكـان      كاربردي براي مدل«عنوان 
بـه   ،اي با استفاده از مـدل لاجيـت چندجملـه   » مسكوني

يـابي مسـكوني پرداختنـد و تـأثير      مكـان  وعبررسي موض
از جمله قيمت مسـكن و خصوصـيات    ،متغيرهاي زيادي

درآمد و خصوصـيات همسـايگان را تعيـين     :خانوار مانند
 اي، كردند. همچنين بعد از تخمين مدل لاجيت چندجمله

                                                            
4- lee 
5- Sener 
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متغير فضايي را به اين مدل اضافه كرده و نتايج برآورد را 
  مقايسه كردند.  ،با وجود متغير فضايي و قبل از آن

يـابي   مكـان  مـورد با وجـود مطالعـات گسـترده در    
قـي در ايـن زمينـه بـا     مسكوني در خارج از كشور، تحقي

شـود   استفاده از مدل انتخاب گسسته در ايران يافت نمي
 ـ  ،و مقاله حاضر  .باشـد  فـرد مـي  ه از اين لحاظ منحصـر ب

بندي مناطق براساس ارزش معـاملاتي   بر اين، طبقه علاوه
وجه تمايز اين تحقيق با مطالعات صورت  ،املاك محلات

خانوارهـاي  شود  باشد. در اين تحقيق فرض مي گرفته مي
گيرنـد و بـراي بررسـي     متفاوت، تصميمات متفاوت مـي 

عوامل مؤثر بر انتخاب مكـان مسـكوني خانوارهـا، مـدل     
اي  مطلوبيت تصادفي در شكل مـدل لاجيـت چندجملـه   

بينش  ،اجتماعي -استفاده شده است. اين روش اقتصادي
بهبـود خواهـد    ،ما را در تصميمات واقعي مكان مسكوني

انـداز   تا چشم است ددرصد، اين مطالعه بخشيد. بنابراين
متعـدد  عوامل استفاده از سازي مكان مسكوني را با  مدل

هـاي مسـكن و منطقـه خـانوار،      كننده در انتخـاب  تعيين
نــاهمگني تصــميمات مكــان مســكوني و انــواع متفــاوت 

  گسترش دهد.  را خانوارها
  

 مباني نظري -3

هاي  با چند مركزي شدن شهرها، پيشرفت سيستم
ــل ــل و حم ــبكه  ،نق ــار ش ــه ك ــروع ب ــي ش ــاي اينترنت  ،ه

فضـايي  هاي تئوريكي و كاربرد محـدود مـدل    محدوديت
در بـازار  ، بهـاي پيشـنهادي   مـدل اجـاره  و اهميت  شهري
  ).Tillema et al., 2010( آشكار شد ،مسكن واقعي

، يك مدل 1بهاي پيشنهادي تك مركزي مدل اجاره
شـهري اسـت.   قديمي انتخاب مكان مسكوني در اقتصاد 

 3)، ميلز1964( 2هاي آلنسو مدل ها؛ از جمله در اين مدل

                                                            
1- The Monocentric Bid-rent Approach 
2- Alonso 
3- Mills 

) همانطور كـه فاصـله از مركـز    1969( 4) و موث1967(
افـزايش   ، نيـز نقل و هاي حمل هزينه ،شود شهر بيشتر مي

و آمـد، هزينـه بيشـتري     يابد و خانوار بايد براي رفت  مي
ــراي اينكــه خــانوار، ســطح    ــن صــورت ب ــردازد، در اي بپ

لوبيتش را ثابت نگه دارد تمايل بـه پرداخـت اجـاره،    مط
ها با افـزايش فاصـله از    بهاي زمين كمتر است؛ پس اجاره

هـاي   يابـد. بنـابراين خانوارهـا، مكـان     مركز، كـاهش مـي  
هـاي   مسكوني خود را براساس يـك موازنـه بـين هزينـه    

(عابـدين   كننـد  بهاي زمين، تعيين مـي  وآمد و اجاره رفت
  ).1389دركوش، 
متغيرهـاي   ،بهـا  مطالعات مـدل اجـاره  برخي از ر د

ديگري در تصميمات انتخاب مكـان مسـكوني خانوارهـا    
 در نيز آنها ، امااز جمله درآمد و بعد خانوار ؛مهم هستند

محدود  ،ودخ خانه انتخاب در خانوارها ترجيحات توضيح
بوده و مدل تئوريكي براي توضيح ترجيحات خانوارهـا را  

)، توجـه بـه نـاهمگني    1990( 5آنـاس  .كننـد  فراهم نمي
هـاي مكـان مسـكوني و     ترجيحات خانوارهـا را در مـدل  

  .اساسي دانست ،تصميمات مكان مسكوني
در  6واكلي واجتماعي، في  -در يك روش اقتصادي

 ، يك سيستم ارزش اجتماعي براي مدل انتخاب2000سال 
ه باجتماعي، -با استفاده از روش اقتصاديمكان مسكوني 

بـه عنـوان    ،موقعيت مسكن به اين صورت كه ؛بردندكار 
شود كـه يـك خـانوار بـه      مطلوبيت اجتماعي تعريف مي

آورد. اين مطلوبيت اجتماعي  به دست مي ،علت اسكانش
ماننـد آب و هـوا،    ؛هـاي منطقـه   براساس ارزش ،سكونت

في و . باشد مذهب، تحصيلات، تاريخچه محل و غيره مي
 را اش مكــان مســكوني ،رخــانوا :واكلــي نتيجــه گرفتنــد

كيفيـت   و مسـكن  موقعيـت  بـين  بسـتان  -بـده  براساس
در اينجـا  كند. مفهوم موقعيت مسـكن   مي تعيينمسكن 

  .شود در نظر گرفته مي ،با سنجش موقعيت مكان
                                                            
4- Muth 
5- Anas 
6- Phe and Wakely 
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 با استفاده از ،مطالعات اخير انتخاب مكان مسكوني
امتيـازات تئـوريكي زيـادي     ،تئوري مطلوبيـت تصـادفي  

 از جملـه اينكـه متفـاوت    ؛بهـا دارد  نسبت به مدل اجـاره 
ينــد ابــودن ترجيحــات خانوارهــا را در نظــر گرفتــه و فر

گيري خانوار طبق رونـد انتخـاب احتمـالي بـين      متصمي
چنــدين گزينــه گسســته جوامــع يــا منــاطق مســكوني  

دهد تعادل در تئوري  ) توضيح مي1990باشد. آناس ( مي
بـه دسـت    ،به وسيله توزيـع احتمـال   ،مطلوبيت تصادفي

يك مكـان مسـكوني را    ،هايي كه خانوار آيد و احتمال مي
 مـدل  از متفاوت ،كند هاي گسسته انتخاب مي بين گزينه

 توزيـع  به وسيله مكاني تعادل است كه پيشنهادي اجاره
تئوري مطلوبيت  در شود. مي داده فضا، توضيح در خانوار

 بـا  مطلوبيـت  كـردن  حـداكثر  دنبـال  وار بهتصادفي، خان
اي ه ـ گزينـه  باشـد كـه از بـين    مي مشخص قيمت فرض

مكــان مســكوني مــورد نظــر خــود را انتخــاب  ،مختلــف
قيمـت را   ،خانوار ،بها در حالي كه در مدل اجاره ؛كند مي

  ).  Kim, 2010(دهد   پيشنهاد مي

هـاي متنـوع    شامل مؤلفـه  ؛مدل مطلوبيت تصادفي
تواند ترجيحات خانوارها را  باشد و مي جامعه و مسكن مي

تابع در نشان دهد.  ،گيري مكان مسكوني در روند تصميم
هاي قابـل   شود شامل مؤلفه فرض مي ،مطلوبيت تصادفي

و  اسـت گيـري)   گيري و تصـادفي (غيرقابـل انـدازه    اندازه
 ،جامعـه  ،خصوصيات ناشناخته مسـكن  ،جملات تصادفي

ينــد اكــه در فر باشــند مــيهــاي خــانوار و غيــره  ويژگــي
 ).Kim, 2010( نامشــخص هســتند  ،گيــري تصــميم

 هاي گوناگون خانوارها را فقط به وسيله فرض وجود انتخاب
از  .)Anas, 1982(توان توضـيح داد   جملات تصادفي مي
ــوريكي ــاظ تئ ــادر   ،لح ــوم ق ــن مفه ــتاي ــاهمگني  اس ن

اجتمـاعي   -ترجيحات خانوارها كه خصوصيات اقتصـادي 
  .دهندشرح را متفاوت دارند 

 ،اي در كاربردهاي تجربي، مدل لاجيت چندجملـه 
اسـتفاده   ،به صورت گسترده در مطالعات تقاضاي مسكن

ي از زمان ).Clark & VAN Lierop, 1986(شده است 
ــه ــان   ك ــت تصــادفي در تصــميمات مك ــوري مطلوبي تئ

) و 1974، 1978( 1فـادن  مـك توسـط  مسكوني خانوارها 
در در تحقيـق   ، ايـن تئـوري  شداستفاده  ،)1982( آناس
كاربردهـاي   ،هاي مسكن و جامعه خانوارهـا  انتخاب مورد

اي  در مطالعـه  1978فـادن در سـال    . مـك بسياري يافت
از  ،»مسـكوني  سـازي انتخـاب مكـان    مدل«تحت عنوان 

ي براي بررسي عوامـل مـؤثر بـر     ا مدل لاجيت چندجمله
  استفاده كرد. ،يابي مسكوني مكان

  انتخاب گسسته و مدل مطلوبيت تصادفي
كننـده   روش انتخاب گسسته براي انتخاب مصـرف 

يك ساختار پويا براي انتخـاب مسـكن را    ،در بازار مسكن
هــاي انتخــاب  مــدل در مــوردرواج داده اســت. تحقيــق 

هـاي   شروع شد كـه مـدل   مك فادن مطالعاتبا  ،گسسته
هـاي   لاجيت را براي تقاضاي مسكن بـه كـار بـرد. مـدل    

منزلي را از بين يك نمونـه   ،احتمال اينكه خانوار ،لاجيت
دهند (تعـدادي از منـازل    نشان ميرا انتخاب كند  ،معين

بـه   ،كه اطلاعات آنها در دسـترس اسـت). ايـن احتمـال    
مطلوبيتي كه خانوار انتظار دارد از زندگي در يـك مكـان   

 (U)بسـتگي دارد. ايـن مطلوبيـت    ، معين به دسـت آورد 
، تـابعي از  v .تعريـف شـود   ،تواند به عنوان يـك تـابع   مي

اجتماعي  -دهنده خصوصيات اقتصادي متغيرهاي توضيح
و يـك جملـه    xكننده مسكن  نيعيتهاي  خانوار و ويژگي

 در ،هاي فردي از ميانگين مطلوبيـت  براي انحراف εاختلال 
 گيـري و غيـره   نتيجه گوناگوني سلايق افراد، خطاهاي انـدازه 

توان نوشـت   ميزير صورت فرمول رياضي ه بكه باشد  مي
)1986 Clark & VAN Lierop,( ،(Kim, 2010):  ܷ݅݊ = ߚ(݊݅´ݔ)ݒ + 																											݊݅ߝ )1(  

β   ــت ــردار پارامترهاس ــاي   وب ــه متغيره ــق ب متعل
كـه  باشـد   ام مـي -nام بـراي خـانوار   -iتوضيحي انتخاب 

هـاي   متغيرهاي خصوصـيات خـانوار، ويژگـي    دربرگيرنده
                                                            
1- Mc Fadden 
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آمد به محـل   و مسكن و محله و متغيرهاي مربوط به رفت
امـين طبقـه مسـكوني بـراي     -iدهنـده   نشان i است. كار

 ام است. پارامترهـا - nدهنده خانوار  نشان nانتخاب خانوار و 
 .آيند دست ميه به روش حداكثر راستنمايي ب ،در اين مدل

ام توسـط  - i تصـادفي  مسـكوني  طبقه يك اينكه احتمال
ام انتخاب شود برابـر اسـت بـا احتمـال اينكـه      -nخانوار 

ام بزرگتر يا مسـاوي  -iمندي) گزينه  مطلوبيت (يا رضايت
݊݅ܲ  ام باشد.-nام براي خانوار -i هاي با مطلوبيت ديگر گزينه = ܾݎܲ ቀܷ݅݊ ≥ ܷ݅ َ݊; 	∀		݅ቁ													 )2(  

i , i' = 1,…,I,   i ≠	i',   n = 1,...,N  

∑  با شرط ܲ݅݊ = 1=ܫ1݅   

باشـد.   مـي  = 383n و i′, i=7 كه در ايـن مطالعـه  
سـعي   ،گيرنـده  فرض بر اين اسـت كـه تصـميم    ،بنابراين

كند مطلوبيت خود را حـداكثر كنـد. محاسـبه دقيـق      مي
ــاي انتخــاب در  احتمــال ــوله ــابع 2( فرم ــه شــكل ت ) ب
  بستگي دارد.  ،مطلوبيت

  اي مدل لاجيت چندجمله
مند هستند توضـيح دهنـد چـرا     اقتصاددانان علاقه

گيـرد و چـه عـواملي در     هاي خاصي صـورت مـي   انتخاب
ضعيتي را كـه  باشند. و تأثيرگذار مي ،گيري فرايند تصميم

انتخـاب چنـد    ،ما با انتخاب بين چندين گزينه مواجهيم
شـود. در مـدل لاجيـت     اي ناميده مي گزينه يا چندجمله

ها در نظـر گرفتـه    تعداد بيشتري از انتخاب ،اي چندجمله
شود كه جملات  شود. اين مدل با اين فرض تعريف مي مي
اين  باشند. مي 1مستقل از هم و داراي توزيع گامبل ،خطا

 آورد مــي ) را بــه صــورت زيــر در2فرمــول ( ،فــرض
)1986 Clark & VAN Lierop,(، (Kim, 2010).  

ܲ = Pr(ݕ = ݅) = 	 ௫ቀ௩(௫ َఉ)ቁ∑ ௫ቀ௩(௫ َఉ)ቁَََََََََََ	సభ 				 )3(  

                                                            
1- Gambell 

ــه هــاي  يكــي از مــدل ،اي مــدل لاجيــت چندجمل
انتخاب غيرپيوسته است كه بـه طـور وسـيعي در آنـاليز     

تـرين ويژگـي    استفاده شده اسـت. مهـم   ،تقاضاي مسكن
است كه مفروضات مربوط  ايناي  مدل لاجيت چندجمله

 هـاي  به توزيع احتمال جملات خطا، فرضيه استقلال گزينه
 به اين معني كه در مدل لاجيـت  ؛كند نامرتبط را مطرح مي

فقـط بـه    ،احتمال نسبي انتخاب دو گزينـه  ،اي چندجمله
 گيري (كه شامل مؤلفه قابل اندازه آنها از حاصلمطلوبيت 

 كـه  زمـاني . دارد بسـتگي ) باشـد  مي گيري اندازه غيرقابل و
 كه شود مي فرض ،نددار يزياد همبستگي پسماند، جملات

 ،همبستگي بالا دارد ،ها معرفي گزينه جديد كه با ديگر گزينه
 هـاي  هاي انتخاب تمـامي گزينـه   تأثير كمتري روي احتمال

    ).Clark & VAN Lierop, 1986( ديگر داشته باشد
اي ايـن مطالعـه، متغيـر     در مدل لاجيت چندجمله

انتخاب مكان مسـكوني توسـط خانوارهـا از بـين      ،وابسته
بنـدي محـلات مختلـف     باشد. براي طبقه هفت طبقه مي

از ارزش معـاملاتي امـلاك محـلات مختلـف      ،شهر تبريز
(اداره كل امـور ماليـاتي اسـتان آذربايجـان      استفاده شد

 ـ1384شرقي، محـلات   ،2كمـك قاعـده اسـتورجس    ا) و ب
ملاتي امـلاك آنهـا   اارزش مع براساس ،مختلف شهر تبريز

بندي شدند كه گروه يا منطقـه اول   دسته ،در هفت گروه
ترين سطح ارزش معاملاتي املاك و گـروه   ينيپا ،طبقات

محلات هفتم از نظر ارزش معاملاتي، بـالاترين سـطح را   
. همچنين اند داده اختصاصدر بين محلات تبريز به خود 

امترهـاي  براي قابل شناسايي بودن پار ،گروه دوم محلات
 ،به عنوان گروه محـلات پايـه   ،اي مدل لاجيت چندجمله

  در نظر گرفته شد. 
  
  روش تحقيق -4

براي بررسي عوامل مؤثر بر انتخاب مكان مسـكوني  
ابتدا اقدام به تهيـه پرسشـنامه    ،توسط خانوار شهر تبريز

                                                            
2- Sturges’ rule 
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بعد از بررسي روايي و پايايي پرسشنامه (آلفاي  گرديد كه 
اطلاعـات مـورد نيـاز بـا      ،باشـد)  مي81/0 با كرونباخ برابر

 383از  ،بنـدي شـده   گيري طبقـه  استفاده از روش نمونه
 ندآوري شد جمع ،1390خانوار ساكن شهر تبريز در سال 
خـانوار سـاكن،    378329(طبق فرمول كـوكران از بـين   

در روش د دســت آمــد). بايـ ـ ه بــ 383حجــم نمونــه  
العـه را بـه   جامعه مـورد مط  ،بندي شده گيري طبقه نمونه

از ارزش  ،بندي كرد كه براي اين منظور گروه ،چند دسته
گرديد معاملاتي املاك تبريز و قاعده استورجس استفاده 

. طبـق  ندبندي شـد  دسته ،و محلات تبريز در هفت طبقه
ܭ  فرمول استورجس: ≅ 1 + N݃ܮ3.322 = 1 + 87݃3.322݈ ≅ 7.44 ≅ 7  

N بلوك مسكوني از كتاب ارزش  87( ها هداد ادتعد
معاملاتي املاك و اراضي تبريز كه از هر بلوك با توجه به 

 ادتعد Kگيــري شــده اســت) و  نمونــه ،تــراكم آن بلــوك
با اسـتفاده از تخمـين مـدل     ،. در نهايتشدميبا تطبقا

، Stata11افـزار   اي توسط نـرم  گسسته لاجيت چندجمله
مؤثر بر انتخاب محـل سـكونت خانوارهـاي شـهر      لعوام
مورد آزمون  ،ثير عوامل مختلفأشناسايي شده و ت ،تبريز

قرار گرفتند. متغيرهاي توضـيحي بررسـي شـده در ايـن     
شامل متغير درآمـد   ؛خانوارهاي  ويژگي :ند ازمطالعه عبارت

لگاريتم مخارج خانوارها به عنـوان   خانوارها (كه به وسيله
گيـري شـده اسـت)،     انـدازه خانوار  آمدين درمتغير جايگز

هاي زير شش  تعداد بچه تعداد اعضاي خانوار (بعد خانوار) و
   سال و شش سال خانوار.
شامل قيمت هر مترمربع منزل  ؛خصوصيات مسكن

 بهاي واحد  ، اجاره1390سال  در )بر حسب ريال(مسكوني 
، نـوع  1390در سال  )بر حسب ريال(مسكوني در هر ماه 

 سازي مدل ،واحد مسكوني (كه به صورت يك متغير مجازي
يـك و   ،شده است و براي واحدهاي مسـكوني آپارتمـاني  

صفر در نظر گرفته شـده اسـت)،    ،براي واحدهاي ويلايي
 ، مساحت)بر حسب مترمربع(مساحت زمين واحد مسكوني 

كل زيربناي مفيد واحد مسـكوني بـر حسـب مترمربـع و     
  مسكوني است.تعداد اتاق خواب منزل 
بـه ترجيحـات خـانوار مربـوط      ،گروه سوم متغيرها

سـازي   مـدل  ،شود كه به صـورت متغيرهـاي مجـازي    مي
دلايل انتخاب و تـرجيح   ،اند. در اين گروه از متغيرها شده

توسط خانوارهـا مـورد بررسـي قـرار      ،واحدهاي مسكوني
مكـان منـزل    ،اگـر خـانواري   كه . به اين صورتاند گرفته

مسكوني خود را بنا به هر يك از اين دلايل زيـر انتخـاب   
عدد يـك و در غيـر    ،به متغير مجازي مربوط ،كرده باشد
شـود. ايـن    اختصـاص داده مـي   ،عـدد صـفر   ،اين صورت

  د:نباش شامل موارد ذيل مي ،دلايل
 قيمت واحد مسكوني  -

 ها و فرهنگ محله و همسايگان  ويژگي -

  اقوام و بستگان.نزديكي به  -
هاي منطقه از نظـر   به ويژگي ،گروه چهارم متغيرها

   عبارتند از: مورد بررسي هاي دسترسيگردد.  برمي ،ها دسترسي
  دسترسي به مدارس غيرانتفاعي و غيردولتي  -
اعم از دولتـي و   ؛هاي ورزشي دسترسي به باشگاه -

  خصوصي  
 منظوربه ها و مراكز تجاري  دسترسي به فروشگاه -

  خريد مايحتاج روزانه 
  هاي اصلي  دسترسي به خيابان -
  دسترسي به سينما  -
  ها. دسترسي به فضاي سبز و پارك -

وارد  ،اين متغيرها نيز به صورت متغيرهاي مجـازي 
آنهـا   بهواحدها و مناطقي كه دسترسي  ايمدل شده و بر

عـدد صـفر    ،عدد يك و در غير اين صورت ،اند آسان بوده
  اختصاص داده شده است.

ــاي   ــده متغيره ــا، در برگيرن ــنجم متغيره ــروه پ گ
  :ندستهنقل بوده و شامل موارد زير  و آمد و حمل و رفت

ــار   - ــاني سرپرســت خــانوار از محــل ك فاصــله زم
   )برحسب دقيقه(
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استفاده سرپرسـت خـانوار از خـودروي شخصـي      -
صـورت يـك   آمد به محل كار (اين متغير بـه   و براي رفت

وارد مـدل شـده و در صـورت     ،متغير مجازي صفر و يك
استفاده سرپرست خانوار از خودروي شخصي برابر يـك و  

  صورت صفر داده شده است) در غير اين
ن به محل كار در آمد تمام شاغلا و زمان كل رفت - 

   )بر حسب دقيقه(يك روز كاري 
هزينه كل شاغلان بابت استفاده از وسايل نقليـه   -

آمد به محـل كـار در يـك روز كـاري      و عمومي براي رفت
   )برحسب ريال(

ن بابـت اسـتفاده از خـودروي    هزينه كـل شـاغلا   -
  آمد به محل كار در يك روز كاري.  و شخصي براي رفت

  
  تحقيقهاي  يافته -5

در خانوار  383آوري شده از  براساس اطلاعات جمع
ثر بـر انتخـاب   ؤمعادله مربوط بـه عوامـل م ـ   ،1390سال 

 ،اي روش لاجيــت چندجملــه ا بــ ،مكــان واحــد مســكوني
تخمين زده شده و نتايج آن به تفكيك منـاطق مختلـف   

  .گزارش شده است ،2و  1ول ادر جد ،تبريز

  
  منطقه دو) =اي براي مناطق مختلف (طبقه پايه تخمين مدل لاجيت چندجمله - 1جدول 

  منطقه يك منطقه سه منطقه چهار
 متغير توضيحي

P_Value ضريب P_Value ضريب P_Value ضريب 

 درآمد خانوار -1 -0002/0 000/0 - 00004/0 048/0 00013/0 589/0

 بعد خانوار-2 -157/0 050/0 3/0 000/0 11/0 285/0
 سال 6سال و  6هاي زير تعداد بچه-3 353/0 112/0 -353/0 083/0 475/0 081/0
 قيمت هر متر مربع منزل مسكوني -4 -0007/0 000/0 00039/0 000/0 0006/0 000/0
 مسكونيبهاي واحد  -اجاره -5 -0009/0 000/0 00003/0 545/0 0002/0 002/0
 نوع واحد مسكوني -6 -515/0 066/0 752/0 000/0 54/1 000/0
 مساحت زمين واحد مسكوني -7 0042/0 132/0 -005/0 023/0 012/0 000/0
 مساحت كل زيربناي مفيد-8 0034/0 183/0 0038/0 033/0 -001/0 705/0
 تعداد اتاق خواب  -9 2/0 151/0 059/0 567/0 84/0 000/0
 انتخاب مكان مسكوني به علت بهاي مسكن-10 45/0 3/0 -41/1 017/0 04/0 959/0
ها و فرهنگ محله و همسايگان انتخاب محل مسكوني به علت ويژگي -11 -61/0 254/0 376/0 160/0 -706/0 085/0  

  انتخاب مكان منزل مسكوني به دليل نزديكي به اقوام -12 -029/0 924/0 -193/0 355/0 -78/0 018/0
 دسترسي به مدارس غيرانتفاعي و غيردولتي -13 -48/0 095/0 06/1 000/0 89/0 005/0
 هاي ورزشي  دسترسي به باشگاه -14 78/0 003/0 33/0 095/0 67/1 000/0
 ها دسترسي به فروشگاه -15 36/0 169/0 -05/0 816/0 3/0 429/0
 هاي اصلي دسترسي به خيابان - 16 -15/1 000/0 82/0 051/0 -515/1 006/0
 دسترسي به سينما -17 -35/0 044/0 -08/0 494/0 036/0 822/0
 دسترسي به فضاي سبز (پارك) -18 04/0 700/0 02/0 793/0 364/0 004/0
 فاصله زماني سرپرست خانوار از محل كار -19 037/0 000/0 -01/0 082/0 002/0 826/0
 استفاده سرپرست خانوار از خودرو-20 -42/0 194/0 465/0 044/0 -23/0 518/0

 آمد كل شاغلان به محل كار و زمان رفت -21 -013/0 003/0 -003/0 104/0 -012/0 003/0

 10000000هزينه كل شاغلان بابت استفاده از وسايل نقليه عمومي/-22 -29/179 003/0 69/87 0042/0 52/144 052/0

 1000000هزينه كل شاغلان بابت استفاده از خودروي شخصي/-23 67/27 000/0 35/7 167/0 135/0 988/0

 مقدار ثابت -24 39/8 000/0 -28/7 000/0 -46/11 000/0

Multinomial logistic regression              Number of obs = 383             LR chi2(27) = 2726.89          Prob > chi2 = 0.000          
  Log likelihood = -1120.1962                     Pseudo R2 = 0.5490     

    منبع: (محاسبات نگارندگان)    
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 اي براي مناطق مختلف (طبقه پايه= منطقه دو)لاجيت چندجملهتخمين مدل  - 2جدول 

  منطقه پنج منطقه شش مناطق هفت
 متغير توضيحي

P_Value ضريب P_Value ضريب  P_Value  ضريب
 درآمد خانوار -1 00009/0 006/0 -00009/0 316/0 0004/0 014/0
 بعد خانوار-2 8/0 000/0 05/1 001/0 86/2 023/0
 سال 6سال و  6هاي زير تعداد بچه-3 61/1 000/0 56/5 000/0 04/8 000/0
 قيمت هر متر مربع منزل مسكوني -4 0007/0 000/0 0011/0 000/0 002/0 000/0
 بهاي واحد مسكوني -اجاره -5 0003/0 000/0 0011/0 000/0 002/0 000/0
 نوع واحد مسكوني -6 13/2 000/0 32/8 000/0 6/21 000/0

 مساحت زمين واحد مسكوني-7 -011/0 024/0 05/0 002/0 -128/0 003/0
 مساحت كل زيربناي مفيد -8 011/0 003/0 -0075/0 256/0 155/0 000/0
 تعداد اتاق خواب  -9 -3/0 305/0 89/1 007/0 -45/11 001/0
 انتخاب مكان مسكوني به علت بهاي مسكن-10 -14/17 998/0 -1/3 000/1 57/5 996/0
003/0  63/10-  015/0  28/4-  639/0  28/0-  ها و فرهنگ محله و همسايگان انتخاب محل مسكوني به علت ويژگي -11 

055/0  04/8  001/0  60/7-  517/0  29/0-  مكان منزل مسكوني به دليل نزديكي به اقوامانتخاب-12 
007/0  51/15  000/0  04/25  986/0  02/22  دسترسي به مدارس غيرانتفاعي و غيردولتي-13 
946/0  284/0-  000/0  26/13  595/0  23/0  هاي ورزشي دسترسي به باشگاه -14 

002/0  62/17  188/0  16/3-  080/0  25/1  ها دسترسي به فروشگاه -15 

000/0  72/23-  001/0  27/6-  000/0  23/4-  هاي اصلي دسترسي به خيابان - 16 

547/0  71/0  000/0  46/2  000/0  002/1   دسترسي به سينما -17 
008/0  51/4-  000/0  54/2-  988/0  0026/0  دسترسي به فضاي سبز (پارك) -18 

106/0  19/0  004/0  154/0 -  000/0  08/0-  محل كارفاصله زماني سرپرست خانوار از  -19 

604/0  22/1 -  152/0  51/2  013/0  38/1-  استفاده سرپرست خانوار از خودرو -20 

027/0  15/0 -  000/0  106/0  677/0  0024/0-  آمد كل شاغلان به محل كار و زمان رفت -21 

000/0  51/4662  806/0  96/179  531/0  84/140-   10000000عمومي/هزينه كل شاغلان بابت استفاده از وسايل نقليه  -22 

000/0  19/259 -  000/0  36/287-  449/0  23/12  1000000هزينه كل شاغلان بابت استفاده از خودروهاي شخصي/ -23 

000/0  63/71 -  000/0  86/72 -  976/0  37/36-  مقدار ثابت -24 

LR chi2(138) = 2726.89                                        Multinomial logistic regression              Number of obs=383 
Log likelihood = -1120.1962                 Prob > chi2 = 0/000                        Pseudo R2 = 0.5490

        منبع: (محاسبات نگارندگان)
   

ــرآورد مــدل لاجيــت چندجملــه  ــراي  نتــايج ب اي ب
دهد  يابي مسكوني نشان مي شناسايي عوامل مؤثر بر مكان

ير درآمد خانوار در تمـام منـاطق بـه جـز     متغ كه ضريب
باشـد. ايـن متغيـر، در     دار مي مناطق چهار و شش، معني

يـه  قطبقه يك و سـه داراي علامـت منفـي اسـت و در ب    
باشد. همچنين مقدار ضريب اين متغير  مناطق مثبت مي

شـود؛ يعنـي يـا     بيشـتر مـي   ،ه طبقـات افزايش نمر انيز ب
افزايش درآمد خانوار، احتمال اسكان خانوارها در منـاطق  

يابد و احتمال انتخـاب   افزايش مي ،ارزش معاملاتي بالا با

يابد كه بـا توجـه بـه     منازل طبقات كم ارزش، كاهش مي
باشد، مطابق با انتظـار   نرمال مييك كالاي  ،اينكه مسكن

  است.
ر مثبت تأثي ،منطقه يك در ار به جزمتغير بعد خانو

بر احتمال انتخاب مناطق دارد. اين مسـأله حـاكي از آن   
است كه با افزايش بعد خانوار، افراد از منطقه يك خـارج  

شوند.  ساكن مي ،شده و در مناطق با ارزش معاملاتي بالا
توانـد افـزايش    از جمله دلايل توجيهي ايـن موضـوع مـي   

 ؛احتمال اشتغال در خانوارهاي با تعداد افراد بيشتر باشـد 



 1394بهار ، دهم ـــــ فصلنامه اقتصاد و مديريت شهري/ شمارهــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 104

 

خانواده، شـانس اشـتغال و    ييعني با افزايش تعداد اعضا
افـزايش يافتـه و امكـان     ،افزايش درآمـد بـراي خانوارهـا   

شود.  اهم مياسكان در مناطق با ارزش معاملاتي بالاتر فر
قابل ذكر است كه وجود رابطه مثبت بـين درآمـد و بعـد    

هـاي هزينـه و درآمـد خانوارهـاي      خانوارها براساس داده
  ييد شده است. أت ،ايران

هاي خانوار (زير شش سال و  ر متغير تعداد بچهيثتأ
 ،معنــي و در طبقــه دو بــي ،شــش ســال) در طبقــه يــك

مثبت  ،ارزش مناطقاما با افزايش  ،استدار و منفي  معني
علت بيشـتر بـودن اثـر    ه ب دار است و اين احتمالاً و معني
 باشـد.  از اثر جانشيني در تقاضا براي بچـه مـي   ،درآمدي

يعنـي بـا    ؛هـاي اقتصـادي، اثـر درآمـدي     براساس تئوري
شـود و اثـر    تقاضـا بـراي بچـه زيـاد مـي      ،افزايش درآمـد 

ت چـون هزينـه فرص ـ   ،يعني با افزايش درآمـد  ؛جانشيني
كـاهش   ،شـود، تقاضـا بـراي بچـه     زياد مي ،نگهداري بچه

 ،ر جانشيني تقاضاي بچـه يثتأبر  ،يابد. اگر اثر درآمدي مي
با افزايش درآمد خـانوار، تقاضـا بـراي     ؛غلبه داشته باشد
  يابد. بچه افزايش مي

متغير قيمـت هـر متـر مربـع منـزل مسـكوني در       
 سـاير دار داشـته و در   تـأثير منفـي و معنـي    ،منطقه يك

دار بوده و مقدار  مثبت و معني ،ضريب اين متغير ،مناطق
يعني با افـزايش ارزش معـاملاتي    ؛روند صعودي دارد ،آن

احتمال اسكان خانوارها در منازلي با قيمت  ،املاك تبريز
يابد. لازم به ذكر است در بـازار كالاهـاي    افزايش مي ،بالا

توانـد بـه    مانند مسكن، بالا بودن قيمـت مـي   ؛غيرهمگن
تفســير شــود. در بــازار واحــدهاي  ،عنــوان كيفيــت كــالا

دهنـده   توانـد نشـان   بالا بودن قيمت مسكن مي ،مسكوني
ــت واحــد مســكوني  ــايي   ؛كيفي ــه اســتحكام، زيب از جمل

انـداز خـوب و موقعيـت     چشـم  مناسـب، ظاهري، طراحي 
بـه منـازلي بـا     لذا تمايـل خانوارهـا   ؛مناسب مكاني باشد

  شود. بيشتر مي ،قيمت بالا

بـر احتمـال    ،بهاي واحـد مسـكوني   اثر متغير اجاره
دار و منفـي و در   معنـي  ،انتخاب خانوارها در طبقـه يـك  

دار و  معنـي  ،طبقات بقيهمعني و مثبت و در  بي ،طبقه دو
قيمـت   ،بهـاي واحـد مسـكوني    مثبت است. متغير اجـاره 

ني بوده و نتايجي مشـابه  استفاده از خدمات كالاي مسكو
قيمت خريد واحـد مسـكوني دارد. در منـاطقي بـا ارزش     

خانوارهـاي   هـا ضـيان آن امعاملاتي املاك پـايين كـه متق  
اهميت بيشتري داشته  ،يمباحث كم ،باشند درآمد مي كم

 ،و با افزايش هزينه اجاره، احتمال انتخاب واحد مسـكوني 
بـه   ،دي پايينسطوح درآم باد و خانوارهاي ياب كاهش مي

بهاي كمتـري هسـتند.    دنبال واحدهاي مسكوني با اجاره
رفتار خانوارهايي كه در مناطقي با ارزش معاملاتي املاك 

ــالا ــدگي مــي ،ب ــد زن ــاوتي از قيمــت و   ،كنن تفســير متف
بهـاي بـالاي    بهاي واحد مسكوني دارند. آنهـا اجـاره   اجاره

و  انـد  واحد مسكوني را به عنوان كيفيت بالا تفسير كـرده 
  يابد.  افزايش مي ،احتمال انتخاب اين واحدهاي مسكوني

از نظــر آپارتمــاني و  ؛متغيــر نــوع واحــد مســكوني
دار  معنـي و اثـر منفـي    ،تنها در منطقه يك ،ويلايي بودن

 ،با افزايش ارزش معاملاتي طبقات ،دارد و در بقيه مناطق
همچنين مقدار ضرايب نيز . داري دارد تأثير مثبت و معني

ــه    ــا ب ــل خانواره ــزايش تماي ــد صــعودي داشــته و اف رون
دهـد.   نشيني با افزايش ارزش مناطق را نشان مي آپارتمان

ــالاي واحــدهاي   ــا ارزش معــاملاتي ب ــرعكس منــاطق ب ب
مسكوني، در مناطق با ارزش معـاملاتي پـايين، خانوارهـا    
تمايل به اسكان در منازل مسـكوني ويلايـي دارنـد. ايـن     

هاي اقتصادي بـوده و بيـانگر آن    وريمسأله نيز مطابق تئ
است كه در مناطق با ارزش معـاملاتي بـالاي واحـدهاي    

كالاي كمياب و با ارزشي بـوده و سـعي    ،مسكوني، زمين
لذا گسترش عمودي  ؛شود آنشود حداكثر استفاده از  مي

و احتمال انتخاب  استبيشتر  ،و آپارتماني در اين مناطق
ر ايــن منــاطق بيشــتر د ،واحــدهاي مســكوني آپارتمــاني

  باشد. مي



 105 فر ــــــــــــــــــــــــ ناظم رقيه قنبري، ابوالفضل محمدزاده، پرويز /... مسكوني واحدهاي مكان انتخاب بر مؤثر عوامل تعيين

 

 ،مساحت زمين واحد مسكوني بر حسـب مترمربـع  
متغير ديگري است كه در اكثر مناطق با ارزش معاملاتي 

قيمت زمين ؛ زيرا دار و منفي دارد تأثير معني ،املاك بالا
بالا رفته و احتمال اينكه خانوارهـا بـا افـزايش     ،مسكوني

و سـاز مسـكن    متراژ كمتري براي ساخت ،ارزش طبقات
مطلـق ضـريب ايـن     شود. قـدر  بيشتر مي ،در نظر بگيرند

شـود   بيشتر مي ،با افزايش ارزش اقتصادي طبقات ،متغير
 ،و افزايش اهميت اين متغير را بر احتمال انتخاب منـازل 

  دهد. نشان مي
نتايج حاصـل از تخمـين ضـريب متغيـر مسـاحت      

يكـي از   ،كه اين متغيـر  ندسته آنبيانگر  ،زيربناي مفيد
باشـد. در   ثيرگذار بر انتخاب منزل مسكوني مـي أعوامل ت

كل زيربناي مفيد واحـد مسـكوني    مساحت ،اكثر طبقات
دار داشـته و مقـدار     اثر مثبت و معنـي  ،برحسب مترمربع

دهـد كـه    ضرايب نيز روندي صعودي دارد. اين نشان مـي 
احتمال انتخاب خانوارها نيز براي واحدهاي مسـكوني بـا   

  يابد. افزايش مي ،يربناي بيشترسطح ز
تأثير متغير تعداد اتاق خـواب منـزل مسـكوني در    

مثبـت   ،جـز منـاطق پـنجم و هفـتم)    بـه  اغلب منـاطق ( 
بـا   ،است كه در اغلب منـاطق  ايندهنده  باشد و نشان مي

احتمـال انتخـاب واحـد     ،هـاي خـواب   افزايش تعداد اتاق
نـاطق  يابد. نكتـه قابـل توجـه در م    افزايش مي ،مسكوني

تعـداد اتـاق    ،پنجم و هفتم اين است كه در ايـن منـاطق  
رسد  ها اثر منفي بر احتمال انتخاب دارد. به نظر مي خواب

پـذيرايي و   ،اين مسأله ناشي از تمايـل بـه داشـتن هـال    
خانوارهـا پـس از    ،ديگـر   تر باشد. به بيان آشپزخانه بزرگ

تاق ها (مثلاً سه ا برخورداري از تعداد مشخص اتاق خواب
  .دهند خواب)، رفتار متفاوتي نشان مي

انتخاب محل واحد مسكوني به علت قيمـت واحـد   
عامل ديگري است كه اثر آن در مدل وارد شده  ،مسكوني

 ،جز منطقه سوم)به است. اثر اين متغير در اغلب مناطق (
ــي ــوده و نشــان  ب ــي ب ــل   معن ــه عام ــده آن اســت ك دهن

توجه  ،خانوارها كننده انتخاب واحد مسكوني توسط تعيين
ــر    ــب را در نظ ــع جوان ــوده و جمي ــه قيمــت صــرف نب ب

گيرند. البته شايان ذكر است اثـر تغييـرات قيمـت در     مي
هـاي مسـكوني توسـط متغيرهـاي      احتمال انتخاب واحد

 ،بهـاي آن  قيمت هر متر مربـع منـزل مسـكوني و اجـاره    
  سازي و استخراج شده است.  مدل

ــأثير متغيــر انتخــاب محــل مســكوني   ــه علــت ت ب
ها و فرهنگ محله و همسايگان در مناطق مختلف  ويژگي
 ،رات متفاوتي داشته و در برخي از اين منـاطق يثتأ ،تبريز
باشـد. انتخـاب    معني مـي  بيمناطق، دار و در برخي  معني

داراي  ،مكان منزل مسكوني به دليل نزديكي به بسـتگان 
منفــي در طبقــات چهــارم و ششــم و  و دار تــأثير معنــي

باشد و نشان  ترين طبقه مي در با ارزش ،مثبتو دار  معني
يكـي از   ،دهد فقط در سه منطقه از منـاطق مختلـف   مي

علل اصلي انتخاب مكان واحد مسكوني خانوارها، نزديكي 
  به بستگان است. 

دسترسي به مـدارس غيرانتفـاعي و غيردولتـي در    
تـوان چنـين    بسـيار مهـم بـوده و مـي     ،مناطق بـا ارزش 

كرد كه در مناطق داراي ارزش معاملاتي املاك بالا،  بيان
يكـي از   ،دسترسي به مـدارس غيرانتفـاعي و غيردولتـي   

باشـد.   كننده در انتخاب واحد مسكوني مـي  عوامل تعيين
ترين سطح ارزش معاملاتي و در  اي با پايين ولي در طبقه

دار و منفـي   تـأثير معنـي   ،رهـا واقع فقيرترين اقشار خانوا
در اولويـت نبـودن ايـن ويژگـي در     دهنده  نشاندارد كه 

. بـه همـين   اسـت انتخاب مكان مسكوني در اين منطقـه  
اصلاً مشـاهده   ،مدارس غيرانتفاعي ،در اين محلات دليل،
بـر تـوان مـالي     د. عـلاوه نباش ـ د يا خيلي كم مـي نشو نمي

بـه   ،زش پـايين خانوارهاي ساكن در منـاطق بـا ار   ،پايين
 ،لهئلذا اين مس ؛طور متوسط تعداد فرزندان كمتري دارند

كاهش تقاضا بـراي مـدارس غيرانتفـاعي و غيردولتـي را     
سمت مناطق بـا ارزش بـالا،   ه كند. با حركت ب تشديد مي

كـه دسترسـي بـه     ندسـت هحـاكي از آن   ،نتايج تخمـين 
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اثـر مثبتـي در انتخـاب     ،مدارس غيرانتفاعي و غيردولتي
خانوارهـا   ،ديگـر  عبارتبه  ؛دنمحل مسكوني خانوارها دار

در مناطق با ارزش، تمايل زيادي به فرستادن فرزندان به 
  مدارس غيرانتفاعي و غيردولتي دارند.

هـاي ورزشـي در اكثـر     متغير دسترسي بـه باشـگاه  
دهـد در   نشان مي ودار و مثبتي دارد  تأثير معني ،مناطق
از جملـه   ؛دسترسـي منطقـه بـه مراكـز تفريحـي      صورت
افـزايش   ،احتمـال انتخـاب طبقـات    ،هاي ورزشـي  باشگاه

تمايل  ،يابد. در واقع با افزايش ارزش معاملاتي مناطق مي
يابد. تنها در  ها افزايش مي خانوارها به دسترسي به باشگاه

نزديكـي بـه ايـن     رايتمايل خانوارها ب ،مرفه بسيارطبقه 
دار و  معنـي  ،اثـر متغيـر   ،است و در اين طبقـه كم  ،مراكز

وجود امكانات ورزشي در منـازل خانوارهـاي    .منفي است
  تواند دليل توجيهي اين مسأله باشد. مرفه مي بسيار

دهنده ضريبي مثبـت   نشان ،تخمين حاصل از مدل
هـا و مراكـز تجـاري در     براي متغير دسترسي به فروشگاه

از مهــم بــودن نشــان  و اســتاغلــب طبقــات مســكوني 
ها و مراكز تجاري در اكثـر منـاطق    دسترسي به فروشگاه

احتمـال   ،باشد و دسترسـي بـه ايـن مراكـز     مسكوني مي
  دهد.  هاي مسكوني را افزايش مي انتخاب مكان

مقدار شدت اثـر   ،با افزايش ارزش معاملاتي مناطق
 ،هـاي اصـلي   منفي متغير مجازي دسترسـي بـه خيابـان   

يابد. تغييرات مقـادير ضـريب ايـن متغيـر در      افزايش مي
درآمدترين طبقه  در كم ؛قابل توجه است ،مناطق مختلف

دار است كه نشان از دسترسي  منفي و معني ،(طبقه اول)
 ،باشـد  هاي اصلي مـي  پايين اين طبقه مسكوني به خيابان

كه به معني تمايل  استدار  مثبت و معني ،در طبقه سوم
 ـخانواره نزديكـي بـه ايـن مراكـز      راياي تقريباً متوسط ب

منفـي و   ،ايـن ضـريب   ،باشد، از طبقه چهارم بـه بعـد   مي
افـزايش   ،مطلق ايـن ضـريب   همچنين قدر ،معنادار است

يابد. در واقع با افـزايش درآمـد، خانوارهـا تمايـل بـه       مي
هاي اصلي را ندارند و هـر چـه    اسكان در نزديكي خيابان

 ،اين تمايل ،شود ك مناطق بيشتر ميارزش معاملاتي املا
احتمــالاً  ،دليــل ايــن مســأله ؛شــود كمتــر و كمتــر مــي

هـايي اسـت كـه     هـاي صـوتي و سـاير مزاحمـت     آلودگي
ايجـاد   ،هاي اصلي بـراي يـك زنـدگي بـا آرامـش      خيابان

  كنند. مي
تأثير متغير دسترسي به سينما فقط در طبقات اول 

ات در بقيـه  منفي است و بـا افـزايش ارزش طبق ـ   ،و سوم
اثر مثبتي بر افزايش احتمال انتخاب آن منـاطق   ،طبقات

ــه نظــر مــي ــراي   دارد و ب ــه ســينما ب رســد دسترســي ب
اهميت بيشتري نسـبت بـه طبقـات     ،خانوارهاي پردرآمد

جـز در  بـه   ،د. متغير دسترسي به فضاي سـبز رپاييني دا
داراي تـأثير مثبـت بـر احتمـال      ،طبقات ششـم و هفـتم  

بنـابراين در   ؛وني توسط خانوارها استانتخاب محل مسك
احتمال انتخاب اين  ،نزديكي به فضاي سبز ،طبقات مرفه

نزديكـي بـه    ،برد ولي در بقيه طبقـات  مناطق را بالا نمي
  دهد.   احتمال انتخاب اين طبقات را افزايش مي ،فضاي سبز

فاصله زماني سرپرست خـانوار از محـل كـار    متغير 
دار در طبقـه   داراي تأثير مثبـت و معنـي   ،برحسب دقيقه

معني در  دار در طبقه سوم، مثبت و بي اول، منفي و معني
دار  منفي و معنـي  ،طبقه چهارم، در طبقات پنجم و ششم

باشـد. بنـابراين    دار مـي  مثبت و معنـي  ،و در طبقه هفتم
بـا افـزايش فاصـله     ،طبقـات  تـرين  پاييناحتمال انتخاب 

يابـد امـا در    افـزايش مـي   ،كـار  سرپرست خانوار از محـل 
بينـي   پيش ،عكس اين عمل ،پنجم و ششم، طبقات سوم

 ،شده است و با افزايش فاصـله زمـاني سرپرسـت خـانوار    
يابـد. بنـابراين    كـاهش مـي   ،ها احتمال انتخاب اين گزينه

 ،دور از محـل كـار   ،هاي خانوارها درآمدترين سرپرست كم
ناشـي از عـواملي   توانـد   كنند و اين مسأله مي زندگي مي

 انكـارگر  بـراي مثـال،  ماهيـت شـغل ايـن افـراد (     :مانند
هاي زيادي را براي رسيدن به محـل كـار    مجبورند فاصله

طي كنند) و قدرت انتخاب پايين آنها (بـه دليـل درآمـد    
  پايين) باشد. 
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د كـه در  ن ـده نتايج حاصل از اين مطالعه نشان مي
ر از خـودروي  اغلب مناطق تبريز، استفاده سرپرست خانوا

آمد به محل كار (كه به صـورت يـك    و شخصي براي رفت
ــت)   ــده اسـ ــدل شـ ــازي وارد مـ ــر مجـ ــل  ،متغيـ عامـ

شـود و ايـن    تلقي نمي ،اي در انتخاب مناطق كننده تعيين
  باشد.  مي يهمگاني شدن خودروي شخص علتبه 

هـاي ايـن مطالعـه در خصـوص تـأثير گـروه        يافته
شامل زمان  :آمد و رفت هاي مالي و زماني متغيرهاي هزينه

آمد كل شاغلان به محل كار، هزينـه كـل شـاغلان     و رفت
بابت استفاده از وسايل نقليه عمومي و هزينه كل شاغلان 

وآمد به محل  بابت استفاده از خودروي شخصي براي رفت
كه اين متغيرها نيـز بـه عنـوان     ندستهحاكي از آن  ،كار

انتخـاب سـطوح   يكي از متغيرهاي مهـم و تأثيرگـذار در   
باشد. البته رفتار خانوارهـا   مختلف واحدهاي مسكوني مي

متفـاوت اسـت.    ،در سطوح مختلف واحـدهاي مسـكوني  
آمد كل شاغلان به محل كار در همـه    و  متغير زمان رفت

اثـر معكوسـي بـر احتمـال      ،جز طبقه ششم)ه طبقات (ب
توان چنين بيـان كـرد كـه     انتخاب آن طبقات دارد و مي

فاصـله   ،عوامل مؤثر بـر انتخـاب مكـان مسـكوني    يكي از 
  . باشد ميزماني تمامي شاغلان خانوار از محل كار 

  اي بيني مدل لاجيت چندجمله قدرت پيش
بعد از به دست آوردن پارامترهـا در مـدل لاجيـت    

بيني شده براي هر گزينه  هاي پيش احتمال ،اي چندجمله
بـا اسـتفاده از    ،منطقه يا طبقـه انتخـابي)   هفتانتخابي (

بيني انتخـاب   شود و احتمال پيش فرمول زير محاسبه مي
هاي در نظر  طبقات توسط هر خانوار يا مشاهده با ويژگي

ݕ)ݎܲ   :آيد دست ميه ب ،گرفته شده در هر طبقه = ݉	| ܺ) = 	 ௫൫ఉ|ೕ൯∑ ௫൫ఉೕ|൯ೕసభ                )5(  

j,m = 1,...,7 
 

هـاي   ايـن احتمـال   stata11افـزار   با استفاده از نرم
بينـي شـده را محاســبه كـرديم. در مـدل لاجيــت      پـيش 

بينـي شـده    هاي پيش از احتمال درصد 68 ،اي چندجمله
مطابق با انتخاب صورت گرفته توسط خانوار  ،توسط مدل

دهنده قدرت بالاي مدل لاجيـت   نشان ،بودند. اين درصد
بينــي انتخــاب خانوارهــا در ايــن  اي در پــيش چندجملــه
 هـاي  احتمـال  ،باشد. همچنـين در هـر طبقـه    مطالعه مي

 استفاده با خانوارها توسط منطقه انتخاب شده بيني پيش
نمـودار   در ،محاسـبه  از بعد ،اي چندجمله لاجيت مدل از
   .است شده داده نشان ،1

  

  
  اي در هفت طبقه مسكوني بيني شده با استفاده از مدل لاجيت چندجمله هاي پيش احتمال -1نمودار

  )Long & Freese, 2006(منبع: 
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  شنهاديو پ يريگ جهينت -6
 در اخيـر  هـاي  سريع شهرنشـيني در دهـه   افزايش

اجتماعي و فرهنگـي   اقتصادي، مسائل بروز موجب ايران،
در حـال   .شـهرها شـده اسـت    در شهرها به ويژه در كلان

شـهرها از جملـه شـهر تبريـز بـا مشـكلاتي        حاضر كـلان 
اند كه برخي از آنهـا بـه الگـوي اسـتقرار جمعيـت       مواجه
الگوهاي انتخاب مكـان    از اين رو مطالعه .شوند مي مربوط

توانـد   هاي انتخاب گسسته مي فاده از مدلمسكوني با است
اي برخوردار  از اهميت ويژه ،مناسب  در اتخاذ يك تصميم

سـعي شـده اسـت تـأثير عوامـل       ،باشد. در مقاله حاضـر 
از جمله خصوصيات خانوار و مسـكن، متغيرهـاي    ؛متعدد
 ،بر انتخاب مكان مسكوني ،منطقه هاي يژگيوآمد و و رفت

 ايـن . شـود  گيـري  انـدازه  ،بررسي و ميزان تأثير هر عامل
بر اينكه ديدگاه مـا را در   اجتماعي علاوه -دياقتصا روش
گيري براي انتخاب مكـان مسـكوني و آنچـه     تصميم مورد

دهـد،   بسط مـي  ،دهند خريداران در بازار مسكن انجام مي
را نيـز بـا در نظـر     سـكوني سازي مكـان م  انداز مدل چشم

امـل متعـدد مربـوط بـه خصوصـيات خـانوار و       گرفتن عو
  دهد. گسترش مي ،مسكن و منطقه مسكوني

د درآمـد خـانوار و   ن ـده هاي تحقيق نشان مي يافته
قيمت هر متر مربع واحد مسكوني از جمله عوامـل مـؤثر   

طوري كه بـا افـزايش    به ؛باشند يابي مسكوني مي بر مكان
طبقـات   احتمال اسكان آنهـا در محـلات   ،درآمد خانوارها

يابــد. در خصــوص قيمــت خريــد و  افــزايش مــي ،بــالاتر
لازم به ذكر است كه رفتار  ،بها هاي مربوط به اجاره هزينه

خانوارهاي منـاطق مسـكوني ارزان بـا منـاطق مسـكوني      
باشد. بـه طـوري كـه در منـاطق      متفاوت مي ،قيمت گران
ــزايش قيمــت ،قيمــت ارزان ــال انتخــاب واحــد   ،اف احتم

سـاكنين ايـن    ؛ زيرادهد مسكوني مورد نظر را كاهش مي
عامـل   ،داراي درآمد پايين بـوده و قيمـت   ،اغلب ،مناطق
در مناطق با ارزش، كه باشد. در حالي  اي مي كننده تعيين

معيار كيفيت واحد  ،بها قيمت خريد هر متر و هزينه اجاره
  يابد. ايش ميافز ،و تمايل به خريد باشد ميمسكن 

و احتمال  تعداد اعضاي بيشتر خانوارها (بعد خانوار)
زير شش سال در واحدهاي مسكوني واقـع در    وجود بچه

محـلات  در  محلات با ارزش بالا، بيشتر اسـت. همچنـين  
تمايل به واحدهاي مسكوني  ،داراي ارزش معاملاتي بالاتر

در محلات  ،بيشتر بوده و در مقابل ،آپارتماني با متراژ بالا
داراي ارزش معاملاتي پايين، داشتن واحدهاي ويلايي بـا  

  شود.  پايين ترجيح داده مي ،زيربناي مفيد
تمايل  ،توان گفت كه در اغلب محلات همچنين مي

 يعنـي هـر   ؛هاي بيشـتر وجـود دارد   به داشتن تعداد اتاق
هاي واحـدهاي مسـكوني بيشـتر باشـد      چقدر تعداد اتاق

افزايش خواهد يافـت. البتـه ايـن     ،هااحتمال خريد خانوار
مسأله در محلات واقع در سطح ارزش معاملاتي پـنجم و  

نها بـه داشـتن پـذيرايي و    آمتفاوت بوده و گرايش  ،هفتم
تـر از داشـتن تعـداد واحـدهاي      قـوي  ،تر آشپزخانه بزرگ

  باشد.  مسكوني بيشتر مي
در محــلات واقــع در ســطح ارزش معــاملاتي بــالا، 

مـدارس غيرانتفـاعي و غيردولتـي و مراكـز     دسترسي بـه  
هاي ورزشي (اعـم از خصوصـي و    تفريحي از جمله باشگاه

توانـد در   شود. اين مسأله مي بسيار مهم تلقي مي ،دولتي)
يابي اين مدارس و مراكـز تفريحـي و همچنـين در     مكان

 عامل مسكن، ساز و ساخت هاي هاي شركت گيري تصميم
  . باشد اي كننده تعيين

 شـود  پيشنهاد مي تحقيق، اين هاي يافته به وجهبا ت
 مختلـف  محـلات  در مسكن ساز و ساخت هاي شركت كه

توجـه   خانوارهـا  رفتـاري  هـاي  جنبـه  تمام به تبريز، شهر
بـه   هـا، تمـايلات آن  بـا  ه باشند و متناسـب داشت بيشتري

هـاي   ساخت و ساز بپردازند. تنها در نظر گـرفتن ويژگـي  
 ساز و ساخت در گذاري سرمايهساختاري و فيزيكي براي 

  . كند تأمين خوبي به را آنها منافع تواند نمي مسكن
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با توجه به نتـايج مطالعـه كـه اهميـت متغيرهـاي      
مكــان  انتخــاب در را پــذيري دســترس و و آمــدي  رفــت

 گســترش تــوان گفــت دهنــد، مــي مســكوني نشــان مــي
ــي ــه ب ــه خصــوص شــهر روي ــاطق ايجــاد ب  مســكوني من

 محــلات بيشــتر گزينــي موجــب جــدايي جديدالاحــداث،
ــكوني ــر و مس ــع در تغيي ــت توزي ــا فعالي ــت در و ه  نهاي
 شـــهروندان بـــراي زنـــدگي هزينـــه افـــزايش ســـبب

ــي ــردد م ــرمايه و گ ــذاري س ــتر   گ ــش  بيش ــت و بخ دول
ن شـهري را  اعمومي براي رفـع نيازهـاي اساسـي سـاكن    

 و مســـكوني منـــاطق گســـترش و رشـــد. طلبـــد مـــي
ــاي اهميـــت ــان در وآمـــدي رفـــت متغيرهـ ــابي مكـ  يـ

 هـــاي شـــبكه در بيشـــتر نيازمنـــد بهبـــود مســـكوني،
در ايـن   شـود  پيشـنهاد مـي   بنـابراين  اسـت؛  ونقـل  حمل

   ريزي دقيقي صورت گيرد. زمينه، برنامه
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