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Abstract: Choosing optimal housing is one of the most important challenges people face in demand for 

housing. Despite the general agreement on the importance of the budget constraint’ role on housing choice, no 
comprehensive model for evaluating all demand determining factors has been introduced and no clear 

theoretical explanation has been made. Considering the central role of budget constraint, behavioral and control 

factors in determining housing demand, this research seeks to explain the mental pattern of rental and consumer 

demand for housing in Tabriz using the approach of cognitive and behavioral sciences. Regarding this, the study 

was carried out within the framework of qualitative approach, using grounded theory. A multi-nominal Logit 

regression was used in order to analyze the impacts of identified factors. Data gathering tools were semi-

structured interviews with 12 experts in housing discussions, using a purposive sampling methodology. Data 

analysis was performed in three steps: open coding, axial coding, and selective coding upon which our 

qualitative model was designed. Our study resulted in extraction of more than 250 codes, along with an 

inventory of more than 20 concepts and 4 categories,which are presented in the form of a paradigmatic model 

including budget constraints as the axial category and causal conditions (as underlying reasons for choices), 

underlying factors (Physical factors), and intervening conditions (behavioral and control factors). The results of 

estimating the Logit model indicate that individuals consider not only the budget but also all aspects of decision 

making to choose a residential location, but the importance of each factor is different. 
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 چکیده
 کلکی  توافک   مسککن  انتخاب در بودجه نقش اهمیت دربارة اینکه به توجه با. اند مواجه مسکن، تقاضای بحث همم های چالش از یکی مسکن، بهینة انتخاب با افراد بیشتر

 نقکش  بکه  توجکه  بکا . اسکت  نگرفتکه  صکور   روشکنی  نظکری  تبیکین  و نشکده  ارائه مسکن تقاضای عوامل تمامی تأثیر و نقش سنجش برای ای یکپارچه الگوی دارد، وجود

 رویککرد  بکا  مسککن  ای اجکاره  و مصکرفی  تقاضکای  ذهنکی  الگکوی  تبیکین  دنبکا   بکه  حاضکر  پکووهش  آن، تقاضای در کنترلی و رفتاری ملعوا بودجه، محدودیت محوری

 مکد   از اسکتفاده  بکا . اسکت  گرفتکه  صکور   بنیاد داده تحقی  روش کارگیری به با و کیفی رویکرد چارچوب در پووهش این. است تبریز شهر در رفتاری و شناختی علوم

 منظکور  بکه  و اسکت  بکوده  سکاختاریافته  نیمکه  هکای  مصکاحبه  ها، داده آوری جمع ابزار. است شده بررسی شده استخراج عوامل اثرگذاری نحوة ای چندجمله لاجیت گسسته

 مرحلکة  سکه  در هکا  داده لیکل تح و تجزیکه . شکد  انجکام  مصاحبه مسکن مباحث به آشنا خبرگان از نفر 12 با هدفمند گیری نمونه روش کارگیری به با اطلاعا ، گردآوری

 بکا  همکراه  ککد،  250 بکر  بکال   اسکتخراج  دهندة نشان حاضر پووهش نتایج. شد طراحی پووهش کیفی مد  آن، براساس و گرفت انجام انتخابی و محوری باز، کدگذاری

 ای زمینکه  عوامکل  ،(انتخکاب  دلایکل ) علکی  شرایط و محوری لةمقو عنوان به بودجه محدودیت شامل پارادایمی مد  قالب در که است مقوله 4 و مفهوم 20 بر بال  احصاء

 بکرای  گیکری  تصکمیم  در افراد دهند می نشان لاجیت مد  برآورد از حاصل نتایج همچنین،. گرفت قرار( رفتاری و کنترلی عوامل) گر مداخله شرایط و( فیزیکی عوامل)

 .است متفاو  انتخاب در عوامل از هرکدام اهمیت اما گیرند؛ می نظر در را جوانب تمام بودجه، بر علاوه مسکونی مکان انتخاب

 .مسکن تقاضای لاجیت، روش شناختی، علوم بنیاد، داده نظریة ذهنی، الگوی کلیدی: های واژه

 JEL: R2بندی  طبقه
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 مقدمه

 گیککری تصککمیم چگککونگی و مسکککن انتخککاب فراینککد

 شکهری  اقتصاد مطالعا  در اصلی موضوعا  از خانوارها

 آنها رشد و شهرها پیدایش که است شهری ریزی امهبرن و

 رفتککار پیچیککدگی و نداشککتن قطعیککت .شککود یمکک موجککب را

 فراینکد  بکر  سکازان،  تصکمیم  چکه  و شکهروندان  چه ها، انسان

 انتخاب یبرا مناسب یریگ میتصم است. اثرگذار انتخاب

 هکککای شکککرکت شکککهرها، مکککدیران توسکککط نکککهیبه مککککان

 مسکتلزم  آموزشی و یتفریح مراکز و مسکن وساز ساخت

 در دارد. قکرار  حکوزه  این در خانوارها ترجیحا  شناخت

 مختلفکی  های الگو اخیر، های سا  طی شده انجام مطالعا 

 بکرای  خانوارهکا  یریک گ میتصکم  روش یساز مد  منظور به

 ارائکه  مسککونی  محیط انتخاب بر مؤثر عوامل و یابی مکان

 کککه ادیپیشکنه  بهکای  اجکاره  یهکا  مکد   ازجملکه  ؛انکد  شکده 

 بعکد  و درآمکد  ،بهکا  اجکاره  پرداخت وآمد، رفت یها نهیهز

 و مسکککونی محککیط انتخککاب در مککؤثر عوامککل را خککانوار

 و اقتصککادی ارزش مبنککای بککر مسکککن انتخککاب یهککا مککد 

 عوامککل را مسکککن کیفیککت و مسکککن موقعیککت اجتمککاعی،

 مطالعکا   طبک   بکر  کردنکد.  معرفکی  مسککن  انتخکاب  مؤثر

 مطلوبیککت تئککوری از تفادهاسکک بککا مسکککن انتخککاب جدیککد

 بکا  مطلوبیکت  حکداکررکردن  دنبکا   بکه  خانوارهکا  تصادفی،

 یریک گ انکدازه  قابل های مؤلفه که اند مشخص قیمت فرض

 متغیرهکای  ...(، و شهر مرکز از فاصله قیمت، منز ، )متراژ

 و سکلیقه  نکورگیری،  همانند یریگ اندازه )غیرقابل تصادفی

 مسکککن، ناختةناشکک خصوصککیا  تصککادفی، جمککلا  ...(،

 انتخکاب  در مکؤثر  عوامکل  خکانوار،  یهکا  یوگک یو و جامعه

 شدند. معرفی مسکن

 اقتصکاد  یک   عملککرد  تحلیکل  برای متعارف رویکرد

 ییهکا  انتخاب  ،ها ابییکم با مواجهه در افراد کند می فرض

 از یهککای مجموعککه کننککدة مککنعک  کککه ننککدیگز برمککی را

 تصککادیاق آنهاسککت. ترجیحککا  و هککا خواسککته تمککایلا ،

 شکرایط  یکا  ها مناسبت در ترجیحا  این تجمیع از متعارف

 و منکابع  از برخکورداری  کردن فرض  ثابت )یعنی مفروض

 اسککتخراج خصوصککی کالاهکای  بککرای ("تولیککد" فنکاوری 

 یهکا  مفکروض  از نه  بازیگران، انگیزة رو، ازاین               ؛است شده

 و شخصککی اطلاعککا  و دانککش از بلکککه انگارانککه، سککاده

 نشکئت  زنکدگی  هکای  تیک واقع و اقتصاد دربارة  انتظاراتشان

 مفکروض   «عقلایکی  - اقتصادی انسان» رفتار با که ردیگ می

 فاصکلة  اقتصکادی  متعکارف  الگکوی  و نظریه اتکای مورد و

 الگوهکای  ککرد  تأکیکد  بایکد  ترتیکب،  ایکن  به  دارد. زیادی

 مربکو   مهم های تیواقع کنندة بیان و دربردارنده شناختی

 چگونکه » ،«رنکد یگ مکی  یکاد  مکردم  چگونکه » ککه  نکد ا ایکن  به

 واقعکی  دنیای چگونه» و «کنند می روز به را خود اطلاعا 

 رویکککرد در بنککابراین، ؛«کننککد مککی  الگوسککازی را خککود

 کنککار و پنداشککت مفککروض را آنهککا تککوان ینمکک متعککارف

                                                                                                                                                (.103 -101 :1392 )نادری، گذاشت

 کشکور  اجتمکاعی  و اقتصکادی  تحکولا   بکه  توجکه  با

 را چشکمگیری  تغییکرا   شکهرها  اخیر، های دهه در ایران

 اند بوده شاهد ها فعالیت توزیع نحوة و داخلی ساختار در

 تغییککر شککد  بککه هککا فعالیککت و جمعیککت اسککتقرار منظککا و

 شکهرهای  حاضر، زمان در (.1 :1374 )عظیمی، اند کرده

 نارسککایی نظیککر مسککائلی بککا تبریککز شککهر ازجملککه کشککور

 از اسککتفاده  نحککوة ترافیکک ، مسکککن، شککهری، خککدما 

 اسککتقرار الگککوی بککه کککه انککد مواجککه ... و زمککین اراضککی،

 رشکد  آمارها رسیبر همچنین، شوند. می مربو  جمعیت

 فکر،  )نکاممی  دهنکد  مکی  نشان را تبریز شهر جمعیت سریع

 انتخکاب  در خانوارهکا  ذهنی الگوی استخراج (.9 :1391

 سکوی  از آن انتخکاب  بکر  مکؤثر  عوامکل  تعیکین  بکا  مسکن

 آنهکا  رفتکاری  و ذهنکی  عوامل گرفتن نظر در و خانوارها
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 ایکن  در اسکت.  مشککلا   ایکن  از بسیاری حل راهگشای

 بکر  ککه  اسکت  عکواملی  تعیکین  دنبکا   به پووهش ینا راستا

 )مصککرفی، خریککد انگیککزة بککا خککانوار مسکککن انتخککاب

 بکه  و اسکت  اثرگکذار  مسکونی واحد اجارة و ی(ا هیسرما

 بکا  سکپ   شکود.  مکی  منجر آنها ذهنی الگوی گیری شکل

 نحککوة یا چندجملککه لاجیککت گسسککته روش از اسککتفاده

 مسککونی  مککان  نتخابا در عوامل از هری  اثرگذاری

 شود. می بررسی

 اسکت.  شکده  بندی جمع بخش چند در حاضر مطالعة

 داده نظریکة  موضکو،،  ادبیکا   از مختصکر  توضکی   ضمن

 و کککار انجککام مراحککل سککپ  اسککت. شککده ارائککه بنیککاد

 انکد.  شکده  ارائکه  پکنج  و چهار بخش در پووهش های یافته

 است. شده ارائه مبحث پایان در نیز گیری نتیجه

 

 .پژوهش یاتادب بر مروری

 و مسککن  انتخاب نظری های پایه ابتدا بخش، این در

 تجربکی  پیشکینة  بکه  سکپ   شوند. می آورده شناختی علوم

 شود. می اشاره زمینه این در موجود

 و اسکت  خانوارها برای اساسی نیازی مسکن، امروزه

 مسککن  شکود.  مکی  گرفتکه  نظکر  در اقتصکادی  کالای ی 

 اسکت  زندگی کیفیت تعیین در عناصر ترین مهم از یکی

 ،1)مکاهر  اسکت  اقتصکادی  هکای  فعالیکت  اصکلی  مولکد  که

 تصمیما  ترین مهم از یکی مسکن انتخاب (.65 :1994

 را خکانوار  بودجکة  از بیشتری بخش زیرا است؛ اقتصادی

 اختصکا   خکود  بکه  ای سکرمایه  و مصکرفی  هکای  شکل به

 در مهمککی نقککش و (97 :1977 ،2)ماکلنککان اسککت داده

 پککایین، و متوسککط طبقککة خانوارهککای اقتصککادی شککرایط

                                                           
1. Maher 
2. Maclennan 

 (.18 :2011 ،3)کولومبل دارد آینده قطعیت عدم دلیل به

 هکای  نسکل  نگکرش  نکو،  و اجتمکاعی  شکرایط  تغییر با

 ککارکرد  نکو،  و یافته اهمیت پیش از بیش مسکن فعلی،

 عمکده  تحکولا   همین دلیل به است. شده متحو  نیز آن

 در مسکککن متقاضککیان مسکککن، بککودن بعککدی چنککد و

 مشخصکا   از عنصکر  چنکد  یکا  یک   به خود های انتخاب

 ککردن  هزینکه  در آنان درحقیقت، کنند. می توجه مسکن

 مختلک   عناصکر  به را مسکونی واحد ی  مسکن، برای

 بنکدی  رتبکه  این چگونگی که کنند می بندی رتبه و تقسیم

 اسککت؛ مسکککونی واحککدهای عرضککة در مهککم عوامککل از

 وضکع  شکناخت  بر لاوهع مسکن ریزی برنامه در بنابراین،

 شککناخت و مسکککن کیفککی و کمککی وضککعیت موجککود،

 بنکدی  رتبکه  باید فرهنگی، و اجتماعی اقتصادی، وضعیت

 )تکابع  کننکده  مصکرف  ازنظکر  مسکن ی  مختل  عناصر

 مشککخص تککابع ایککن شککناخت بککا شککود. شککناخته تقاضککا(

 بکرای  میکزان  چکه  اسکت  حاضکر  مسککن  متقاضی شود می

 حکداکرر  او رضکایتمندی  تا کند هزینه عناصر از هرکدام

 همککین بککر (.84 :1392 همکککاران، و )پورمحمککدی شککود

 انتخکاب  در خانوارهکا  ککه  پکولی  قیکد  به توجه با و اساس

 خریکد  بکه  تصکمیم  خانوارها هستند، رو روبه آن با مسکن

 گیرند. می آن اجارة یا شخصی مصرف برای مسکن

 آنهکا  تقاضکای  نکو،  بکر  خانوار ثرو  و درآمد میزان

 خکود،  بودجکة  و پکولی  قیکد  بکه  توجه با آنها و است مؤثر

 مسککن  انتخکاب  میکان،  ایکن  در .کنند می مسکن تقاضای

 صکور   مسککن  خکا   هکای  ویوگکی  و دلایل براساس

 مصککرف بکرای  مسکککن خریکد  دلیکل  ازجملککه گیکرد؛  مکی 

 حتکی  گکاهی  و هکا  دارایکی  ارزش حفظ منظور به شخصی

 بازارها رسای در پو  گذاری سرمایه آن، اجارة حالت در

                                                           
3. Coulombel 
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 آرامکش  احسکاس  و بیشکتر  بکازدهی  بکه  یکافتن  دست برای

 قیمککت همچنکین  اسککت. مسکتأجرنبودن  بککه نسکبت  روانکی 

 ومیفککة مسکککن، بخککش متغیککر تککرین اساسککی مسکککن،

 ارائکککه و رسکککانی اطکککلا، اقتصکککادی، منکککابع تخصکککیص

 دارد عهکده  بکه  را گکذاران  سکرمایه  بکه  لازم هکای  علامکت 

 هککای ویوگککی سککایر ،رو ازایککن (؛39 :1386 زاده، )قلککی

 گیکری  تصمیم آن براساس و یابد می تبلور آن در مکسن

 همچکون  عکواملی  ابتکدا  در متقاضی مرا ، برای شود؛ می

 در معیارهکا  ترین مهم از یکی را شخصی درآمد و ثرو 

 بکه  توجکه  بکا  بودجکه،  تکأمین  صکور   در و گیرد می نظر

 آن اجکارة  یکا  خریکد  بکه  مسککن  مککانی  موقعیت ویوگی

 کنند. می اقدام

 واحککدهای یابیکک مکککان تحلیککل و بررسککی همچنککین،

 توجکه  شکایان  مباحث از یکی خانوارها، توسط مسکونی

 گیککری تصککمیم چگککونگی اسککت. شککهری اقتصککاد در

 محککل انتخککاب در اقتصککادی هککای بنگککاه و خانوارهککا

 شکده  سکبب  را آنهکا  توسکعة  و شکهرها  پیکدایش  استقرار،

 که کنند می انتخاب را مکانی اقتصادی، های بنگاه است.

 نیکز  خانوارهکا  و باشکد  مکؤثر  سودشکان  حداکررسازی در

 حداکررسککازی بککه توجککه بککا را خککود سکککونت محککل

 سکبدی  مسککن  درحقیقت، کنند. می انتخاب تشانیمطلوب

 هکا،  ویوگکی  از هرکدام که است مختل  های ویوگی از

 کنککد مککی ایجککاد خککانوار بککرای را متفککاوتی مطلوبیککت

 دسککتة سککه در هککا ویوگککی ایککن .(24 :1386 )عسککگری،

 شکوند؛  مکی  بنکدی  تقسکیم  دسترسکی  و فیزیککی  خدماتی،

 شکناخت  و مسککن  مختلک   ابعکاد  تحلیکل  برای بنابراین،

 یک   گوناگون های ویوگی به توجه آن، بر مؤثر عوامل

 فیزیکککی، و سککاختاری هککای ویوگککی مسکککونی، واحککد

 اجتمککاعی، متغیرهککای برخکی  نیککز و دسترسککی و محیطکی 

 همکککاران، و )اکبککری اسککت لازم جمعیتککی و اقتصککادی

1392: 22-23.) 

 بهتکر  درک برای 1شناختی اقتصاد الگوی و رویکرد

 هکای  حکل  راه ارائکه  ،تکر  کامکل  ینیب شیپ ،ها یریگ میتصم

 الگوی یجا به مؤثر یگذار استیس و بخش اثر و مناسب

 شکناختی  الگکوی  در است. شده پیشنهاد و تبیین متعارف

 ترجیحکا   و انتظکارا   یریگ شکل نحوة ی،ریگ میتصم

 کسکب،  نحکوة  )یعنکی  شکناختی  فراینکد  به خا  توجه با

 مغکز  و ذهکن  در دانکش  و اطلاعکا   کاربست و پردازش

 محکیط،  تکأثیر  بکه  حا ، عین در ؛شود یم واکاوی انسان(

 یریک گ میتصکم  و شکناختی  فراینکد  بکر  نیز دولت و نهادها

 یککی  یذهنک  الگوی میان، این در شود. می دقت و توجه

 انتخکاب  و گیری تصمیم زمینة در که است ییها روش از

 افراد، نگرش ذهنی، الگوهای و ها مد  .شود یم استفاده

 لزومکا   و دهند یم پوشش را شناختی تأثیرا  و تصورا 

 های محرک عنوان به بلکه ندارند؛ علمی و آگاهانه جنبة

 مسکئله  بکه  نسبت درست نگرش ایجاد برای پنهان و مؤثر

 (.109 :2016 ،2همککاران  و )زونبرچکر  رونکد  مکی  کار به

 شکناختی  هکای  سیستم از داخلی بازنمایی ذهنی های مد 

 و اطکراف  محکیط  از فکرد  بهتر درک محیط، تفسیر برای

 ،3همککاران  و )اسکمیت  آینکد  مکی  وجود به یریگ میتصم

 شکود،  مکی  تعری  هدفی ابتدا منظور، این به (.46 :2017

 تعیککین شککده تعریکک  مککد  براسککاس ذهنککی بهینککة سککپ 

 مکؤثر  و تغییکر   درحکا  متغیرهکای  میان، این از و شود می

 شوند. می شناسایی

 ازجملککه زیککادی دانشککمندان اخیککر، هککای سککا  طککی

 ،(1987) 2مونیسا ،(1992) 1تورسکی ،(1992) 4کانمن

                                                           
1. Cognitive economics 
2. Zaunbrecher et al 
3. Schmid et al 
4. Kahneman 
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 از معککدودی و (2000) 4فککادن مکک  و (1992) 3ر یسکک

 کونسککبتینی و متوسککلی ماننککد ایککران، در نظککران صککاحب

 و متوسککککلی و (1391) دیگککککران  و متوسککککلی (،1389)

 را متعککارف الگوهککای ناکارآمککدی (،1390) نیکونسککبتی

 (.18 :1392 )نکککادری، انکککد ککککرده ارزیکککابی و تحلیکککل

 ککه  انکد  عقیکده  ایکن  بکر  ککانمن  همچکون  پردازانکی  نظریه

 هککای شککاخص از تأثیرگرفتککه فقککط افککراد تصککمیما 

 در نیکز  دیگری عوامل لکهب نیستند، عقلانیت و اقتصادی

 افکراد  اینککه  ازجمله مؤثرند؛ آنها تصمیما  نو، و رفتار

 نظیکر  هایی جنبه به دارند سعی خود های گیری تصمیم در

 حسککابداری تمککایلی، اثککر پشککیمانی، و تأسکک  از دوری

 رفتککار دادن(، قککرار )کلیشککه نماینککدگی شککهود ذهنککی،

 مالکیکت  ثکر ا و کاری محافظه ای(، گله )رفتار واری توده

 توضکی   (.36 :1390 بقایی، و )خلیلی باشند داشته توجه

                است. ذیل شرح به رفتاری و ذهنی عوامل از هری 

 ای پدیکککده گریکککزی، پشکککیمان و تأسککک  از دوری

 بککه افککراد شککود مککی موجککب بیشککتر کککه اسککت احساسککی

 بکاقی  وفکادار  هکا  مکد   تا خود ده زیان مالی های وضعیت

 پرهیکز  زیان تحق  و اشتباه قبو  از طری  این از تا بمانند

 فکردی  وقتکی  ککه  است این نظریه این اصلی مبنای کنند.

 گزینککة عایککدی بککه کنککد، مککی انتخککاب گزینککه دو بککین

 بابکت  رفتکه  دسکت  از عایکدی  بکه  همچنین و شده انتخاب

 و )حیکدرپور  کنکد  مکی  فککر  دیگکر  گزینة نکردن انتخاب

 اشاره مطلب این به مایلیت اثر (.37 :1391 محمدی، شاه

 نگهکداری  و سودده های دارایی فروش به افراد، که دارد

 هنگکام  دیگکر،  بیکان  بکه  دارند. تمایل ده زیان های دارایی

 ککه  گکذارانی  سکرمایه  ها، دارایی نگهداری از سود تحق 

                                                                                    
1. Tverskt 
2. Simon 
3. Cyert 
4.
 McFadden 

 دهنککد مککی تککرجی  هسککتند، سککود دادن دسککت از نگککران

 نگهداری امهنگ برعک ، و برسانند فروش به را دارایی

 زمکان  تکا  را هکا  دارایکی  دهنکد  مکی  ترجی  ،ده زیان دارایی

 ذهنکی  حسکابداری  کننکد.  نگهداری سوددهی به رسیدن

 و بنکدی  طبقکه  کدگذاری، به افراد تمایل از است عبار 

 در آنهکا  بندی گروه طری  از اقتصادی پیامدهای ارزیابی

 افکراد  دیگر، عبار  به ذهنی. های حساب از ای مجموعه

 را خککویش گیککری تصککمیم اجککزای از هریکک  نککدا ایککلم

 کلیشکه  یا نمایندگی شهود کنند. بررسی جداگانه طور به

 احتمکا   افکراد  ککه  شکود  مکی  اطلاق حالتی به دادن، قرار

 پدیکده  این شباهت میزان به توجه با را پدیده ی  وقو،

 و کننککد یمکک بککرآورد قبلککی شککدة مشککاهده هککای پدیککده بککا

 رفتکار  یکا  واری توده رفتار یرند.گ می تصمیم آن براساس

 رفتکار  که است افراد بین همبسته رفتاری الگوی ای، گله

 و کننکد  مکی  تبعکت  و کپکی  نیکت  و قصد بدون را سایرین

 شککود. آنککان در غیرمنطقککی رفتارهککای باعککث توانککد مککی

 موجکب  ککه  اسکت  ذهنکی  فرایند نوعی نیز کاری محافظه

 خکود  قبلکی  یهکا  ینک یب شیپک  با ها دیدگاه به افراد شود می

 یکا  بگیرنکد  نادیکده  را جدیکد  اطلاعکا   و شوند متمس 

 عامکل  ایکن  دهند. نشان واکنش آنها به لازم حد از کمتر

 از بکیش  اولیکه،  هکای  تخمکین  بکرای  افراد شود یم موجب

 فکرد  یک   عنکوان  بکه  درنتیجکه،  شوند؛ قائل اهمیت اندازه

 تواننکد  ینم جدید شواهد و مدارک با مواجهه در منطقی

 و یلککککیخل) دهنککککد نشککککان العمککککل عککککک  خککککود از

 کککه اسککت ای فرضککیه مالکیککت اثککر (.37:1390،قربککانی

 ارزش هسکتند،  آن مالک   آنچه برای افراد آن، براساس

 عبار  به نیستند. آن مال  که چیزی تا ندا قائل بیشتری

 را آن چیکزی،  تملک   دریافکت  محک   بکه  افکراد  دیگر،



 

 1398 سا  ،6 توالی ،1 شماره ،4 دوره شهری، اقتصاد 6

 

 :2003 ،1ثکالر  و )بکاربری   کننکد  یم ارزیابی ارزشمندتر

68.) 

 گرفتکه  صکور   مسککن  حکوزة  در مختلفی مطالعا 

 2جکونز  مکارا  و ککیم  هکای  پکووهش  نظیکر  مطالعاتی است.

 (2009) 4لکککی و (2006) 3همککککاران و بکککایو (،2005)

 بررسککی را مسکککونی مکککان انتخککاب در مککؤثر عوامککل

 مسککن،  هکای  هزینکه  آنهکا  مطالعکا   براسکاس  انکد.  کرده

 مهکم  فاکتورهکای  از خانوار  خصوصیا و خانه مالکیت

 قیمکت  همچنکین  آینکد.  مکی  شمار به مسکن یابی مکان در

 قابلیکت  و همسایگان خصوصیا  ساختمان، نو، مسکن،

 و سککنر بودنککد. راسککتا ایککن در مککؤثر عوامککل از دسترسککی

 انتخککاب  رفتککار  یسککاز  مککد   نیککز  (2011) 5همکککاران

 لاجیککت مککد  از اسککتفاده بککا را مسکککونی واحککدهای

 تأثیر بررسی، انجام منظور به کردند. بررسی ای چندجمله

 خکانوار،  خصوصکیا   مسکن، قیمت همچون متغیرهایی

 وارد فضکایی  متغیکر  و همسکایگان  خصوصکیا   و درآمد

 توانکد  مکی  بهتکر  روش این دادند نشان نتایج و شدند مد 

 بکا  (2015) 6همککاران  و هکو  کنکد.  کم  سازی مد  به

 انتخکاب  فازی، منط  و شکل S مطلوبیت تابع از استفاده

 کردنکد.  بررسی را اینترنت از استفاده با خانوارها مسکن

 مشکتری  رضایت پیشنهادشده، روش دهند می نشان نتایج

 فکراهم  مسککن  انتخکاب  در دسکتی  هکای  سیستم از بهتر را

 هکای  روش از استفاده با (2015) 7مولر و بورک کند. می

DMA و DMS ییکک  مسککن،  قیمت بینی پیش در سعی 

 ایالکت  50 در مسککن،  انتحکاب  در مؤثر و مهم عوامل از

                                                           
1. Barberis and Thaler 
2. Kim and Morrow-Jones 
3.
 Bayho et al 

4. Lee 
5. Sener et al 
6. Ho et al 
7. Bork and Møller 

 بهترین که یافتند دست نتیجه این به آنها داشتند. آمریکا

 در و زمکان  طو  در ها خانه قیمت بینی پیش برای متغیرها

 (2017) 8ککائو  و وی اسکت.  متفاو  مختل  های ایالت

 شهر 30 در مسکن قیمت ،DMA روش از استفاده با نیز

 داد نشکان  مطالعکه  نتیجة کردند. بینی پیش را نچی بزرگ

 چکین  در مسککن  قیمکت  بکرای  شاخصکی  کنندة بینی پیش

 یابکد؛  مکی  تغییکر  زمکان  طو  در آن قیمت و ندارد وجود

 آمککده دسککت بککه DMA روش از اسککتفاده بککا نتیجککه ایککن

 خصکو   در دهد می نشان (2017) 9آلیوا بررسی است.

 و نامشکخص  لدلیک  بکه  مسککن،  انتخکاب  در گیری تصمیم

 مطالعکه،  بکرای  روش بهترین افراد، ترجیحا  بودن مبهم

 (2018) 10همکاران و می است. دوم نو، فازی مجموعه

 یک   خریکد  دادنکد  نشکان  هکدانی   ارزیابی از استفاده با

 بکالاتری  قیمتکی  اخکتلاف  بکه  بالا، درختی پوشش با خانه

 پکایین  گیکاهی  پوشکش   سکط  بکا  هکایی  خانه با مقایسه در

 شود. یم منجر

 اثرگکذار  عوامکل  یا قیمت داخلی، مطالعا  بیشتر در

 چنکد  بکه  خلاصه صور  به که اند شده بررسی مسکن بر

 شود. می اشاره مطالعا  از مورد

 تکابع  خکود،  مطالعکة  در (1381) همکاران و ابونوری

 مککد  از اسککتفاده بککا را سککاری شککهر مسکککن تقاضککای

 الگکو  ردبکرآو  از حاصکل  نتکای   اند. زده تخمین هدانی 

 مسکونی واحدهای های ویوگی ترین مهم دهند می نشان

 تعداد زمین، مساحت زیربنا، سط  از ندا عبار  ترتیب به

 شککهر. مرککز  از فاصککله و اصکلی  خیابککان از فاصکله  اتکاق، 

 قیمککت بککر مککؤثر عوامککل (،1392) همکککاران و اکبککری

 اقتصادسککنجی رهیافککت بککا را مشککهد شککهر در مسکککن

                                                           
8. Wei and Cao 
9.
 Aliyeva 

10. Mei et al 

https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0169207014000958#!
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0169207014000958#!
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264999316307921#!
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264999316307921#!
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264999316307921#!
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 گزینکی  مککان  بکر  مکؤثر  عوامکل  عیکین ت منظکور  به فضایی،

 یهکا  افتکه ی انکد.  ککرده  بررسکی  مشکهد  ساکن خانوراهای

 شهر مسکونی واحدهای کلیه در دهند می نشان پووهش

 فیزیکککی، عوامککل آپارتمککانی، و ویلایککی از اعککم مشککهد،

 قیمکت  بکر  دسترسکی(  و )محیطکی  مکانی عوامل از بیشتر

 و زراءنککواد اسککت. گذاشککته تککأثیر مسکککونی واحککدهای

 یهککا داده روش از اسککتفاده بککا 1385 سککا  در انککواری

 کردند مطالعه را اهواز شهر در مسکن وضعیت ترکیبی،

 ازنظکر  اهکواز،  شکهر  در ککه  یافتنکد  دسکت  نتیجه این به و

 فیزیککی  عوامل آپارتمان، مسکونی واحدهای متقاضیان

 واحککدهای قیمککت بککر عوامککل سککایر از بککیش سککاختمان

 نیککز ویلایککی واحککدهای در اسککت. بککوده مککؤثر مسکککونی

 اسکت.  داشکته  برقیمکت  را تکأثیر  بیشترین موقعیتی عوامل

 تقاضککای تککابع (،1389) همکککاران و صککمیمی جعفککری

 قائمشکهر  شکهر  در هکدانی   مکد   از استفاده با را مسکن

 عوامل ترین مهم حاصل، نتایج براساس اند. کرده برآورد

 سکط   زمکین،  مسکاحت  مسککونی،  واحکد  ارزش بر مؤثر

 از مسککونی  واحکد  فاصکلة  و خکواب  اتکاق  تعکداد  یربنا،ز

 اسکت.  سکبز  فضکای  و پکارک  اصلی، خیابان شهر، مرکز

 در تأثیرگکککذار عوامکککل (،1392) همککککاران و ایکککزدی

 از اسککتفاده بککا را شککهری مسکککونی واحککدهای انتخککاب

 تجربکککی روش و اقتصکککادی گکککذاری ارزش هکککای روش

 انتخکاب  ددهنک  مکی  نشکان  مطالعکه  نتایج اند. کرده بررسی

 محیطکی  هکای  ارزش سنجش برای مناسبی روش تجربی،

 بککه تمایککل روش، ایککن از اسککتفاده بککا رود. مککی شککمار بککه

 پورمحمکدی  سکنجید.  توان می را کننده مصرف پرداخت

 قیمکت  بکر  مؤثر عوامل ای مطالعه در (1392) همکاران و

 هککدانی  روش از اسککتفاده بککا را تبریککز شککهر در مسکککن

 یواحکدها  دسکته  دو منظکور،  ایکن  بکرای  اند. کرده تعیین

 و هیک تجز و پرسکش  مکورد  یآپارتمان و ییلایو یمسکون

 قیمککت در تأثیرگککذار متغیرهککای .گرفتنککد قککرار لیککتحل

 - کالبککدی متغیرهککای اصککلی  دسککتة چهککار بککه مسکککن

 محیطکککی متغیرهکککای دسترسکککی، متغیرهکککای فیزیککککی،

 اجتمکککاعی و اقتصکککادی هکککای ویوگکککی و )همسکککایگی(

 متغیرهکایی  ویلایکی،  واحکدهای  در انکد.  شده بندی تقسیم

 بکه  دسترسکی  تحصکیلا ،  و درآمد زمین، مساحت مانند

 کوچه ترافیکی وضعیت خیابان، یا کوچه عرض شوفاژ،

 سکاختمان،  نمکای  مانند متغیرهایی و مربت تأثیر خیابان یا

 نکو،  بنکا،  عمر یا قدمت شهر، مرکز از فاصله اتاق، تعداد

 قیمککت بککر داری معنککی و یمنفکک تککأثیر مالکیککت، سککند

 سکن  زیربنکا،  مساحت آپارتمانی، واحدهای در اند. داشته

 و آسانسککور بککه دسترسککی درآمککد، خککانوار، سرپرسککت

 متغیرهککای مسککجد، از فاصککله و رضککایت میککزان شککوفاژ،

 سکاختمان،  نمکای  مالکیکت،  سکند  نو، و دار معنی و مربت

 دهاواح تعداد و خانوار افراد تعداد شهر، مرکز از فاصله

 همکاران و محمدزاده بودند. دار معنی و منفی متغیرهای

 در مسککونی  واحدهای انتخاب بر مؤثر عوامل (،1394)

 لاجیکت  گسسته انتخاب روش از استفاده با را تبریز شهر

 تعیکککین خکککانوار 383 از گیکککری نمونکککه و ای چندجملکککه

 هکای  ویوگکی  دهنکد  مکی  نشکان  پکووهش  نتکایج  اند. کرده

 و رفتککار و بککوده تأثیرگککذار عوامککل از خککانوار اقتصککادی

 یکسکان  متفکاو   مسککونی  مناط  خانوارهای ترجیحا 

 قیمت فضایی توزیع (1394) اسدی و رهنما است. نبوده

 775 روی مطالعکه  از اسکتفاده  با را مشهد شهر در مسکن

 تحلیکل  آمکده،  دسکت  به نتایج طب  اند. کرده تحلیل نمونه

 تکنیک   اسکاس بر مشکهد  شکهر  در مسککن  قیمت فضایی

 در مسکککن ارزش نکاهمگون  توزیکع  دهنکدة  نشکان  مکوران 

 مسککن  قیمکت  بکین  مربکت  رابطکة  و شکهر  مختل  مناط 
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 و مشکهد  شکهر  مختلک   نکواحی  در ویلایکی  و آپارتمانی

 و محمکدزاده  اسکت.  نکواحی  ایکن  در مردم درآمد میزان

 در زمین قیمت و مسکن قیمت ارتبا  (1395) همکاران

 از اسکتفاده  بکا  متقابکل،  علیکت  اهدیکدگ  براسکاس  را ایران

 مربعککا  حککداقل روش و زمککان هککم معککادلا  سیسککتم

 بررسککی 1377:1 -1394:4 زمککانی بککازة در ای دومرحلککه

 دوطرفکه  علی رابطة دهند می نشان مطالعه نتایج اند. کرده

 است. داشته وجود زمین و مسکن یمتق بین

 حکوزة  در ای مطالعکه  دهکد  می نشان مطالعا  بررسی

 اسکتخراج  منظکور  بکه  مسکن، ای اجاره و مصرفی یتقاضا

 مهککم عوامککل تشککخیص بککرای افککراد، ذهنککی الگککوی

 نگرفتککه صککور  آنهککا تصککمیم و انتخککاب بککر تأثیرگککذار

 سکعی  پرسکش،  ایکن  به پاسخگویی و پوشش برای است.

 شکود.  مطالعکه  مسککن  حوزة در افراد تقاضای است شده

 شکده،  مانجکا  مطالعا  برخلاف پووهش، این انجام برای

 بنیاد داده نظریة است. شده گرفته بهره جدیدی روش از

 تقاضککای در افککراد ذهنککی الگککوی اسککتخراج منظککور بککه

 و مسککککن ای اجکککاره و مصکککرفی تقاضکککای ی،ا هیسکککرما

 تبریکز  شکهر  در مسککن  انتخکاب  بر مؤثر عوامل شناسایی

 در مسککن  نقش و اهمیت به توجه با است. شده استفاده

 و مصکرفی  ارزش کشکورها،  توسعة در آن تأثیر و اقتصاد

 و خککرد  اقتصککاد  در آن زمان هم اهمیت و آن ای سرمایه

 گیکری  تصکمیم  بکر  مکؤثر  عوامکل  شناسایی کلان، اقتصاد

 آنهکا  ذهنی الگوی استخراج و مسکن حوزة در خانوارها

 موضکو،  ایکن  حاضکر  مطالعة در که دارد ای ویوه اهمیت

 گسسکته  مد  از استفاده با درنهایت، شد؛ خواهد بررسی

 در عوامکل  از هریک   اثرگکذاری  ی،ا چندجملکه  لاجیت

 شد. خواهد تحلیل و تجزیه و بررسی انتخاب

 

 .پژوهش روش

 .کیفی پژوهش روش

 .بنیاد داده نظریه

 پووهش روش ی  ای( زمینه )نظریة بنیاد داده نظریة

 روش بنیکاد،  داده نظریة است. تئوری تولید برای عمومی

 پووهشکگران  بکه  ککه  است اکتشافی و استقرایی پووهشی

 جای به دهد می امکان گوناگون موضوعی های ه حوز در

 اقکدام  تئکوری  تدوین به خود موجود، های تئوری به اتکا

 و گکردآوری  راهبرد، این در (.18 :1381 ،ذکائی) کنند

 اسکتنتاج  ها داده از درنهایت که ای نظریه و ها داده تحلیل

 دارنککد. قکرار  یککدیگر  بکا  نزدیکک  ارتبکا   در شکود،  مکی 

 از نظریکة  بکا  خکود  مطالعکة  آغکازکردن  جای به پووهشگر

 خکا   مطالعکاتی  حوزة ی  با را کار شده، تصور پیش

 هکا  داده د  از نظریکه  دهکد  می اجازه و است کرده شرو،

 (.108 :8813 )فلی ، شود پدیدار

 کککه نظریککاتی یککا نظریککه تئککوری، ایککن از اسککتفاده در

 صکور   بکه  کننکد  مکی  بررسکی  ار وقکو،  درحا  وضعیت

 توسکط  اطلاعکا   پیشکرفت  با تا اند شده طراحی مصاحبه

 ،1اسککتراس و )کککوربین شککوند مککدیریت شککونده مصککاحبه

 این افراد به اطلاعا  آوری جمع روش این (.86 :2008

 پکووهش  جوانب از یتر کامل درک تا دهد می را امکان

 در نبکود  مهم صور  در را احتمالی نقا  و باشند داشته

 ایجککاد بککه نکتککه، ایککن کننککد. بینککی پککیش مطالعککه نتیجککة

 منجکر  موجکود  هکای  نظریه از ترکیبی یا جدید های نظریه

 اجکرای  فراینکد  (.19 :2009 ،2امکامی  و )قزلیکوه  شکود  می

 از نکد ا عبار  بنیاد داده نظریة پردازش مسیر در پووهش

 گکردآوری  و بکرداری  یادداشکت  پکووهش،  هکای  پرسش

 اشککبا، و نظککری گیککری نمونکه  تحلیککل، و تجزیککه هکا،  داده

                                                           
1. Corbin & Strauss 
2. Ghezelijeh & Emami 
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 فراینکد  متکون.  مقایسکة  و تئوری تدوین و نگارش نظری،

 حالککت در و شککود مککی آغککاز بککاز کدگککذاری از تحلیککل

 )اسکتراس  شکد  خواهد ختم انتخابی کدگذاری به ایدئا 

 ساختن اصلی روند کدگذاری (.117 :1385 کوربین، و

 اسککتراس، و )کککوربین هاسککت داده از نظریککه پککرداختن و

 مراحکل  بکه  توجکه  بکا  پکووهش  انجام نمودار (.12 :1990

 شکده  ارائکه  ذیکل  در (1) نمکودار  صکور   بکه  کدگذاری

 است.

 

 
 کدگذاری مراحل -1 نمودار

 

 فراینککد صککور   بککه نیککز هککا داده تحلیککل و تجزیککه

 :1999 ،1کینگکاس  و )بکمن شود می انجام یا چندمرحله

147.) 

 هکا  داده مککرر  یخکوان  بکاز  بکا  هکا  داده تحلیل و  تجزیه

 بکه  هکا  داده اصکلی  مفکاهیم  کار، این با و است شده انجام

 مناسکب،  تحلیکل   و تجزیه به رسیدن برای آیند. می دست

 کدگککذاری هککا داده کلیککدی، نکککا  شناسککایی از پکک 

 دارای شککده داده اختصککا  کککدهای سککپ  .انککد شککده

 و تبکدیل  مفکاهیم،  از ای مجموعه به مشترک، محورهای

 شکوند؛  می استخراج مفاهیم بندی گروه طری  از ها مقوله

 نظریکه  مفکاهیم،  و ها مقوله بین روابط ترسیم با درنهایت،

 ها داده از برخاسته نظریه تدوین سیر این شود. می تدوین

 است: نمایان (2) نمودار در

                                                           
1. Backman & Kyngas 

 
 ها داده از برخاسته نظریة تکوین سیر -2 نمودار

 نیسکتند؛  خطی صور  به نیز مراحل این است گفتنی

 رفکت  فراینکد  ی  از و دارند همپوشانی یکدیگر با بلکه

 نظریکة  درواقکع،  (.2 )نمکودار  کننکد  می تبعیت برگشتی و

 اسکت  کیفی تحقیقا  انجام یها روش از یکی بنیاد داده

 دارد نظریکه  کشک   در سکعی  هکا  داده یآور جمکع  بکا  که

 ایککن عمککدة هککدف کلککی طککور بککه (.224 :2014 ،2)خککان

 عناصکر  کردن مشخص طری  از پدیده ی  نتبیی روش،

                                                           
2. Khan 
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 درون عناصکر  ایکن  روابط یبند طبقه سپ  و آن کلیدی

 اسککتراس، و )کککوربین اسککت پدیککده آن فراینککد و بسککتر

1990: 118.) 

 بککا مطالعککه ایککن در بنیککاد داده نظریککة پککووهش طککرح

 و هکا  هیک نظر بکه  توجکه  بکا  فرعی و اصلی سؤالا  طراحی

 مصکاحبه  میکان،  این در .است بوده پیشین تحقیقا  سایر

 فهکم  و درک و سکؤالا   پاسکخ  بکه  رسیدن برای ابزاری

 شکهر  انتخکاب  از پک   شکد.  گرفتکه  نظکر  در مسکئله  عمی 

 صکور   بکه  یریک گ نمونکه  آمکاری،  جامعکة  عنکوان  به تبریز

 حککوزة کارشناسککان از شککونده مصککاحبه )افککراد دار هککدف

 دقیک   اطلاعکا   به دستیابی تا و (اند شده انتخاب مسکن

 مطلکع  افکراد  از نفر 12 با مصاحبه از بعد گرفت. ور ص

 اشککبا، از اطمینککان و تبریککز شککهر در مسکککن حککوزة در

 تحلیکل  و تجزیکه  و کدگذاری جدید، اطلاعا  دریافت

 مهکم  و کلیکدی  نککا   اسکتخراج  بکرای  هکا  مصاحبه متن

 و (1) شککل  براسکاس  ککه  صکور   این به گرفت. انجام

 اولیککه، مفککاهیم و بنککدی طبقککه هککا داده بککاز کدگککذاری

 هکا  داده محکوری  کدگکذاری  براساس سپ  و استخراج

 الزامکا   موجکود،  وضعیت بررسی اصلی مقولة چهار در

 بنکدی  طبقکه  اثرگکذار  عوامکل  و انتخکاب  دلایکل  انتخاب،

 درنهایککت، اسککت؛ نمایککان (3) شکککل در کککه انککد شککده

 ذهنکی  الگکوی  کلی ساختار انتخابی کدگذاری براساس

 گفتنکی  اسکت.  شکده  اسکتخراج  (4) لشک همانند انتخاب

 و بعککدی نمونککة انتخککاب مصککاحبه، مرحلککة در اسککت

 از جدیکدی  ککد  ککه  شکود  یمک  انجکام  جکایی  تکا  مصاحبه

 اطلاعکا   دیگکر،  عبکار   بکه  نشکود؛  اسکتخراج  مصاحبه

 از بعکد  اطلاعکا (.  دریافکت  )اشکبا،  نشود حاصل جدید

 آن براسکاس  نتکایج  تحلیل و تجزیه اطلاعا ، یبند دسته

 مسککن  تقاضای در افراد ذهنی الگوی تا گرفت صور 

 شود. استخراج

 

 .کمی تحقیق روش

 باشکد؛  محکدود  تواند می وابسته متغیر اقتصاد علم در

 ... و 0،1،2 بکه  محکدود  وابسکته  متغیکر  مقکادیر  عبارتی، به

 در اسکککت ممککککن وابسکککته متغیکککر همچنکککین، باشکککد.

 باشککد. مواجککه محککدودیت بککا مقککادیرخود، اختیککارکردن

 باشکد  کیفی متغیر ی  تواند می وابسته متغیر کلی طور به

 بکرای  دهکد؛  می نشان را افراد های گیری تصمیم نتیجة که

 کنکد  اجکاره  یکا  بخکرد  مسکن گیرد می تصمیم فرد مرا ،

 است، شده اتخاذ گذشته در که هایی تصمیم چنین )البته

 خانکه  مالک   ککه  اسکت  صکور   ایکن  به حاضر زمان در

 از گیکرد  مکی  تصکمیم  کننکده  مصکرف  فکرد  خیکر(.  یکا  است

 در گیکرد  مکی  تصمیم یا خیر یا کند خرید مسکن A منطقة

 تصکمیما   از هریک   خیر. یا کند اجاره مسکن B منطقة

 ککه  اسکت  فردی خصوصیا  به وابسته مشابه تصمیما  و

 از هریک   .انکد  توضیحی متغیرهای همان خصوصیا  این

 ککه  انکد  رگرسکیون  تحلیل از نوعی کنندة بیان بالا های مرا 

 از هریک   در دارنکد.  را خکود  خکا   مشککلا   و مسائل

 از ای مجموعکه  بکه  مکدنظر  پیامکد  یا تصمیم باید موارد این

 رگرسکیون  مرسکوم  تحلیکل  مشکابه  ککه  شود مرتبط عوامل

 در تککوان مکی  را مکوارد  ایکن  از هریک   اصکلی  پایکه  اسکت. 

 ایکن  بکه  ککرد.  بررسکی  احتمکا   یهکا  مد  کلی چارچوب

 بررسکی  مسکن انتخاب بر مؤثر عوامل کنید ضفر منظور،

 خریککد و مصککرفی )خریککد مسکککن انتخککاب اگککر شککود.

 شکود.  داده نشکان  Y تصکادفی  متغیکر  با اجاره( یا یا هیسرما

 )انتخکاب  مکدنظر  حادثکة  وقکو،  احتمکا   صکور ،  این در

 خریکد  احتمکا   اینککه  از است عبار  خرید( برای مسکن

 خکانواری  یکا  یشخصک  هر سوی از مسکن بازار در مسکن

 دارد؛ بسکتگی  مکدنظر  مسککن  و محیط او، خصوصیا  به

 نبککودن، یککا بککودن شککاغل تحصککیلا ، بودجککه، ماننککد
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 مدنظر مسکن و منطقه ویوگی نبودن یا بودن پذیر ریس 

 از تکککابعی را بکککالا احتمکککا  تکککوان مکککی بنکککابراین، ؛ ... و

 گرفت. نظر در مسکن خصوصیا  و فردی خصوصیا 

 مطلوبیکت  تئکوری  ابتکدا  است هترب مد  تصری  برای

 از اسکتفاده  بکرای  ای پایکه  ککه  شود داده توضی  تصادفی

 هکای  مد  سپ  و است مسکن انتخاب گسستة یها مد 

 در ککه  شکوند  داده توضکی   ای چندجمله لاجیت گسسته

 .اند شده استفاده مطالعه این

 

 .تصادفی مطلوبیت تئوری

 یریک گ میتصکم  مراحکل  تصادفی مطلوبیت تئوری در

 انککوا، بککین احتمکالی  انتخککابی مرحلککة یک   طبکک  خکانوار 

 ویوگککی و سکاختمان  )ویوگکی  فیزیکککی عوامکل  گسسکتة 

 مطلوبیککت تئککوری در اسککت. رفتککاری عوامککل و منککاط (

 ککه  آیکد  مکی  دسکت  بکه  احتما  توزیع با تعاد  تصادفی،

 را گسسته یها نهیگز بین خانوار انتخاب پیروزی احتما 

 مطلوبیکت  تکابع  تئکوری  ایکن  در همچنکین،  دهد. می نشان

 تصکادفی  و گیکری  انکدازه  قابکل  هکای  مؤلفکه  شامل خانوار

 و منطقکه  مجهو  خصوصیا  تصادفی جملا  که است

 هنگکککام در خکککانوار رفتکککاری هکککای ویوگکککی و مسککککن

 (1982) آنکاس  دهنکد.  مکی  نشکان  را خانوار گیری تصمیم

 فکرض  بکا  فقکط  خانوارهکا  متفاو  یها انتخاب گوید می

 اجتمککاعی، خصوصککیا  بککا تصککادفی جمککلا  وجککود

 بررسککی و گرفتککه نظککر در متفککاو  رفتککاری و اقتصککادی

 خانوارهکا  بکرای  مطلوبیکت  تکابع  مکد   ایکن  در .دنشکو  می

 است: زیر صور  به

 یریک گ میتصکم  مراحکل  تصکادفی  مطلوبیکت  تئوری در

 انککوا، بککین احتمککالی انتخککابی مرحلککة یکک  طبکک  خککانوار

 ویوگککی و نسککاختما )ویوگککی فیزیکککی عوامککل گسسککتة

 مطلوبیککت تئککوری در اسککت. رفتککاری عوامککل و منککاط (

 ککه  آیکد  مکی  دسکت  بکه  احتمکا   توزیکع  با تعاد  تصادفی،

 را گسسکته  یهکا  نهیگز بین خانوار انتخاب پیروزی احتما 

 مطلوبیکت  تکابع  تئکوری  ایکن  در همچنکین،  دهکد.  مکی  نشان

 است تصادفی و گیری اندازه قابل های مؤلفه شامل خانوار

 مسکن و منطقه مجهو  خصوصیا  تصادفی لا جم که

 گیکری  تصکمیم  هنگکام  در خکانوار  رفتکاری  هکای  ویوگی و

 گویککد مککی (1982) آنککاس دهنککد. مککی نشککان را خککانوار

 وجککود فککرض بککا فقککط خانوارهککا متفککاو  یهککا انتخککاب

 و اقتصکادی  اجتمکاعی،  خصوصکیا   بکا  تصادفی جملا 

 ایکن  در .دنشو می بررسی و گرفته نظر در متفاو  رفتاری

 است: زیر صور  به خانوارها برای مطلوبیت تابع مد 

1) 
y = ix iβ + iu ,.  [ ix ]=[ 1x ,…. , 25x ] [ iβ

= 1β … 25β ] 

 متغیرهکای  شکامل  توضکیحی  متغیرهکایی  بردارix که

 منطقکه(  و سکاختمان  )ویوگی فیزیکی متغیرهای رفتاری،

 است.

 

 Multinomial Logit) گانته  چنتد  لاجیتت  مدل

Model (MNL)). 

 وابسکته  متغیکر  حاضکر،  پکووهش  در اینککه  به توجه با

 خریکد  بکرای  هکا  خکانوار  توسکط  مسککونی  مکان انتخاب

 انتخابی چند که است اجاره و یا هیسرما خرید مصرفی،

 مکد   است. شده استفاده چندگانه لاجیت مد  از است،

 است: زیر فرمو  صور  به گسسته لاجیت کلی

2) 
∑ =

+
==

j

j ji
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β
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 حکوزة  در شکده  انجکام  مطالعکا   به توجه با ادامه، در

 ابک  مصکاحبه  از حاصکل  نتایج به استناد همچنین، و مسکن
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 انتخکاب  بکر  مکؤثر  عوامکل  حوزه، این در متخصص افراد

 بکرای  گسسکته  مکد   بنکابراین،  ؛اند شده استخراج مسکن

 بکه  مسکن انتخاب بر تأثیرگذار عوامل بین رابطه بررسی

 اسکتخراج  بنیکاد  داده نظریکة  روش از که است ذیل شرح

 است. شده
 

3) 

𝑦 = 𝛼 + 𝛽1𝑥1 + 𝛽2𝑥2 ++𝛽3𝑥3 + 𝛽4𝑥4
+ 𝛽5𝑥5 + 𝛽6𝑥6 + 𝛽7𝑥7
+ 𝛽8𝑥8 + 𝛽9𝑥9 + 𝛽10𝑥10
+ 𝛽11𝑥11 + 𝛽12𝑥12
+ 𝛽13𝑥13 + 𝛽14𝑥14
+ 𝛽15𝑥15 + 𝛽16𝑥16
+ 𝛽17𝑥17 + 𝛽18𝑥18 + 𝜀 

 

y  صککور  بککه پرسشکنامه  در کککه اسکت  وابسککته متغیکر 

 «ملککی  یا ای اجاره خانوار: سکونت محل تصرف نحوة»

 ،1 عکدد  «ای اجکاره » پاسکخ  صور  در است. شده سؤا 

 خریکد  صکور   در و 2 عکدد  مصکرفی  خرید صور  در

 فککرد مسکککونی واحککد انتخککاب بککرای 3 عککدد ای سککرمایه

 صکور   به توضیحی متغیرهای برآورد شود. می گزارش

 و حکد  رینکمت 1 عدد که صورتی به است؛ تایی5 طی 

 متغیرهککای کنککد. مککی مشککخص را حککد بیشککترین 5 عککدد

 از: اند عبار  مطالعه این در شده بررسی توضیحی

 

 .مکانی تیموقع

 آسکایش  و رفکاه  هکای  جنبه از فرد رضایت میزان 

 مذهبی فرهنگی، بعد از اجتماعی )شأن مسکن اجتماعی

 کند. می برآورد را اجتماعی( و

 قرارگیکری  موقعیکت  ازنظکر  فکرد  رضکایت  میزان 

 .کنکد  مکی  بکرآورد  را ککار  محل به نزدیکی ازجمله منز 

 و منز  قرارگیری موقعیت ازنظر فرد رضایت میزان 

 مککانی  موقعیکت   کنکد.  مکی  بکرآورد  را امنیکت  ایجاد

 از دوری بککرای شککرایط آوردن فککراهم لحککا  بککه منککز 

 بکرای  آن از حاصکل  رضکایت  نمیزا و ترافی  و ازدحام

 نحکوة  از فکرد  رضایت میزان  کند. می برآورد را فرد

 شهری مهم های کاربری و تسهیلا  به مجتمع دسترسی

  کنککد. مککی بککرآورد را اصککلی هککای راه بککه شککدن متصککل و

 موقعیککت از فککرد بککرای بککرآوردی رضککایت میککزان 

 نزدیکی برای شرایط ردنآو فراهم لحا  به منز  مکانی

 درخصکو   فکرد  رضکایت  میکزان  اسکت.  خکانواده  به

 بکه  داخکل  از مشکاهده  قابکل  اندازهای چشم و سبز فضای

 گیرد. می اندازه را مسکونی واحد خارج

 

 .ها ویژگی

 و تفکیک   نحکوة  از فرد رضایت احساس میزان 

 حکد وا در خصوصکی  و عمکومی  هکای  عرصکه  جداسازی

 از فکرد  رضکایت  میکزان   گیکرد.  می اندازه را مسکونی

 رضکایت  میکزان   گیکرد.  می اندازه را ساختمان نمای

 گیکرد.  مکی  انکدازه  را منکز   داخلی طراحی و نقشه از فرد

 در و موجکود  هکای  اتاق تعداد از فرد رضایت میزان 

 رضکایت  میکزان   د.گیکر  مکی  انکدازه  را منز  دسترس

 و کیفیکت  و پارککت  نظیکر  منز  عمومی امکانا  از فرد

 رضکایت  میزان  گیرد. می اندازه را ها کابینت کمیت

 را آن( )نوسکازبودن  خکود  مسککونی  واحکد  عمکر  از فرد

 و مقاومکت  از فکرد  رضکایت  میزان  گیرد. می اندازه

 سککاخت در شککده اسککتفاده مصککال  و بنککا سککاخت کیفیککت

 را غیرطبیعکی(  و )طبیعکی  حوادث برابر در مقاوم و واحد

 موقعیکت  از فکرد  رضکایت  میکزان   گیکرد.  مکی  اندازه

و عکرض   )طکو   کوچه داخل در مسکونی واحد مکانی

 گیرد. کوچه( را اندازه می
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 .عوامل رفتاری و کنترلی

 اطرافیکان  تجربیا  یا را نظ تأثیرگذاری میزان 

 میکزان   گیکرد.  مکی  انکدازه  را فکرد  مسکن انتخاب در

 درصکدی   گیکرد.  می اندازه را بازار از فرد اطلاعا 

 / خریکد  بکرای  خکود  درآمد از فرد که گیرد می اندازه را

 اختصککا  ماهانککه صککور  بککه مسکککونی واحککد اجککارة

 دهد. می

 مکؤثر  عوامکل  یگکذار  ریتکأث  ررسکی ب بکرای  ادامه، در

 انتخکاب  بر بنیاد داده نظریة روش طری  از شده استخراج

 تبریکز،  شهر در ساکن یها خانوار توسط مسکونی مکان

 و روایککی بررسککی از بعککد کککه شککد تهیککه پرسشککنامه ابتککدا

 اسکت.  78/0 بکا  برابکر  کرونبکا   آلفکای  پرسشنامه پایایی

 روش از استفاده با بررسی این انجام برای لازم اطلاعا 

  تبریککز شککهر سککاکن خککانوار 720 از سککاده گیککری نمونککه

 مالک   خکانوار  485 اسکتیجاری،  مسککن  با خانوار 235)

 صکور   این به اند. شده آوری جمع 1397 سا  در خانه(

 متخصصکان  از آمده دست به اطلاعا  به توجه با ابتدا که

 شکهر  در مختلک   منکاط   تبریکز،  شکهر  در مسککن  بحث

 طبقکه  هفکت  بکه  مسکن معاملاتی ارزش براساس را تبریز

 نظکر  در بکا  هکا  پرسشکنامه  توزیکع  و انکد  ککرده  بندی تقسیم

 بکا  است. شده انجام مناط  تمام در یبند طبقه این گرفتن

 خانوارهکای  برای کوکران فرمو  براساس اینکه به توجه

 بکه  383 ثابکت  شککل  بکه  نمونکه  حجکم  ،370000 از بیش

 خکانوار  563660 بکین  از پکووهش  این در آید، می دست

 گرفتکه  نظکر  در نمونکه  خانوار 720 تبریز، شهر در ساکن

 .شدند

 

 . (IIA) 1نامرتبط های گزینه استقلال فرض

                                                           
1.
 Independence of Irrelevant Alternative 

 چندگانکه  لاجیکت  مکد   تصکری   مهم موارد از یکی

 نکامرتبط  های گزینه استقلا  ویوگی از باید که است این

(IIA) غیبت یا حضور ویوگی، این براساس کند. تبعیت 

 هکای  گزینکه  سکایر  بکا  مرتبط احتما  نسبت بر گزینه ی 

 یعنککی گککذارد؛ نمککی تکأثیر  انتخککاب مجموعککة در موجکود 

 طبقکة  مقابل در وابسته متغیر از طبقه ی  انتخاب احتما 

 وابسکته  متغیر طبقا  سایر انتخاب از مستقل باید مقایسه،

 مختلفککی آمککاری هککای آزمککون (.2012 ،2)گککرین باشککد

 IIA فرضککیة آزمککون بککرای تواننککد مککی کککه دارد وجککود

 و هاسکمن  یافتکة  بسط آزمون میان، این در شوند؛ استفاده

 زار،، و )قربکانی  است یافته ای گسترده کاربرد فادن م 

1388: 241-215.) 

 

 .پژوهش های یافته

 و  یک دق مطالعة ل،یتحل و هیتجز یمبنا بر (3) نمودار

 دیک تأک ها مصاحبه در .است شده هیته ها مصاحبه نانةیزبیر

 عوامکل  بکر  کننکدگان،  شکرکت  و مسککن  حوزة خبرگان

 ،راسکتا  نیهمک  در و اسکت  بکوده  مسککن  انتخاب در مؤثر

 را مسککن  حکوزة  در خکود  ا یک تجرب هکا  شکونده  مصاحبه

 شکهر  در مسککن  انتخکاب  یذهنک  یالگکو  اسکتخراج  یبرا

 نقککش کککه مسکککن انتخککاب نککدیفرا انککد. داده ارائککه زیککتبر

 دارد، مسککن  انتخکاب  در افکراد  یریک گ میتصم در یمهم

 شکده  میترسک  یمنسجم ساختار صور  به لیذ نمودار در

 اسکتخراج  در ادیک بن داده ةیک نظر نقکش  تیاهم ن،یهمچن و

 داده نشکان  نکد یفرا نیک ا در مسککن  انتخاب یذهن یالگو

 است. شده

 چنکدین  تجربکة  حاصکل  نمکودار  این اینکه به توجه با

 علمکی  لحکا   از )چه نظر صاحب و متخصص افراد سالة

                                                           
2.
 Greene W. H 
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 اسکت،  بکوده  مسککن  حکوزة  در تجربکی(  لحکا   از چه و

 بکه  مسککن  حکوزة  پووهشگران و فعالان متقاضیان، توجه

 هکای  فرصکت  و موانکع  بکا  افکراد  ایکن  زیرا است؛ مهم آن

 بکه  قکادر  و دارنکد  ککافی  آشکنایی  حکوزه  ایکن  در موجود

 بازارهکای  تکرین  مهم از یکی عنوان به مسکن بازار تحلیل

 کشورند.

 منظککور بککه مسکککن انتخککاب بککرای نخسککت مرحلککة

 مصککاحبه، در کننککدگان شککرکت نگککاه از آن تقاضککای

 نقکا   شناسکایی  و مسکن بازار موجود وضعیت بررسی

 شکود  می موجب بررسی این است.  آن قدر  و ضع 

 و رو پکیش  موانع و مشکلا  رفع برای بیشتری تمرکز

 تککا گیککرد انجککام دسککترس در منککابع از بهینککه اسککتفادة

 برای قوتی نقا  شود. منجر بهتری انتخاب به درنهایت

 مسکککن انتخککاب پککی در کککه فعلککی مسکککن صککاحبان

 نقکا   همکین  بکا  ککه  گرفکت  نظکر  در توان می جدیدند،

 بکرای  بکالایی  پتانسکیل  آنهکا،  از درست استفادة و قو 

 داشکت؛  خواهند عرصه این در موفقیت و بهینه انتخاب

  شکود:  مکی  اشکاره  ذیکل  موارد به قو  نقا  این ازجمله

 فککروش محککل از لازم مککالی منککابع حککداقل داشککتن -1

 در سکونت از کافی اطلاعا  داشتن -2 فعلی، مسکن

  و بهینکه  انتخکاب  در اطلاعکا   آن از اسکتفاده  و مسکن

 آوردن دسککت بککه و سکککونت از انککدوزی تجربککه -3

 حکوزة  در شخصکی  پنهکان  های سلیقه از کافی اطلاعا 

 شکناخت  ککه  اند ییها ملاک بالا ا اطلاع تمام .مسکن

 انتخکاب  در و کننکد  می تیتقو را مسکن ةحوز در شما

 از یککاربرد  عنوان به و دارند ییسزاب ریتأث مسکن ةنیبه

 شککده اسککتخراج یرهککایمتغ تمککام در یشککناخت علککوم

 بکه  باید مسکن، انتخاب فرایند دوم گام در .اثرگذارند

 کککه دشککو توجککه مسکککن انتخککاب الزامککا  تککرین مهککم

 بحکث  در قیکد  یکا  چالش ترین مهم است. پولی الزاما 

 چنانچکه  اسکت؛  خکانوار  بودجکة  مسکئله  مسککن  انتخاب

 برخککوردار کککافی بودجککة از بککازار ایککن در متقاضککیان

 و داده خواهنکد  ترجی  را خرید زیاد احنتما  به باشند،

 کرد. خواهند مسکن اجارة به اقدام صور  این غیر در

 آن انتخککاب دلایککل مسکککن، انتخککاب در سککوم گککام

 از آمککده دسککت بککه اطلاعککا  تحلیککل و تجزیککه بککا اسککت.

 حکوزه،  ایکن  در شکده  انجکام  مطالعکا   بررسی و مصاحبه

 بررسی جنبه دو از ها خانواده توسط مسکن انتخاب دلیل

  و روانککی و رفککاهی جنبککة -1 شککود: مککی توجککه آن بککه و

 مالی. جنبة -2

 

 .روانی و رفاهی جنبة

 خریتد  بترای  روانتی  و رفاهی یها جنبه -الف

 .مسکن

 استرس ب( مسکن، خرید برای اطرافیان فشار ال (

 امنیکت  و رفکاه  ج( اقتصکادی،  ثبکاتی  بکی  از ناشکی  فشار و

 فشکار  و استرس کاهش د( و مسکن خرید از ناشی بیشتر

 مستأجربودن. ناشی روانی

 اجتار   بترای  روانتی  و رفتاهی  های جنبه -ب

 .مسکن

 بودن. خانمان بی به نسبت بیشتر امنیت و رفاه
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 مصاحبه از حاصل نتایج -3 نمودار

 

 .مالی جنبة

 .مسکن خرید برای مالی های جنبه -الف

 شکده  خریکداری  مسککن  رهکن  پکو   از استفاده ال (

 ارزش حفککظ ب( مسکککن، خریککد بودجککة تککأمین بککرای

 مسککن  قیمت افزایش از ناشی سودآوری ج( ها، دارایی

 مسککن  ککردن  خرید پیش د( و آینده در شده خریداری

 جزئی. های پو  انداز پ  و آوری جمع برای

 .مسکن اجار  برای مالی های جنبه -ب

 اجکارة  ب( مسککن،  خرید برای بودجه کمبود ال (

  کمتککککر، بودجککککة و بککککالاتر کیفیککککت بککککا مسکککککن

 بکا  )بازارهکایی  بازارهکا  سکایر  در پکو   گذاری سرمایه ج(

 از اسککتفاده د( و ر(بککالات و بیشککتر بککازدهی و سککودآوری

 اندک. پو  با ویلایی مسکن

 مسککن،  متقاضکیان  ذهنی الگوی استخراج منظور به

 از مسککن  انتخکاب  بکر  اثرگکذار  عوامکل  شناسایی برای

 موضکو،  ایکن  گکام،  چهکارمین  در است نیاز آنان سوی

 در کننککدگان شککرکت پاسککخ میککان از شککود. بررسککی

 املشک  فیزیککی  عوامکل  روی تأکیکد  بیشترین مصاحبه،

 یهکا  یوگک یو و مکدنظر  مسککن  بکه  مربو  یها یوگیو

 مسککونی  محکیط  و مسککن  هکای  ویوگکی  است. مناط 

 بکودن  جنکوبی  پارکینگ، ساختمان، نمای و نقشه شامل

 کیفیککت سرمایشککی، و گرمایشککی سیسککتم سککاختمان،

 و )طبیعککی حککوادث برابککر در بککودن مقککاوم و سککاخت

 دادتعک  سکاختمان،  نکورپردازی  و نورگیری غیرطبیعی(،

 و کیفیکت  تکر(،  بکزرگ  )متراژ بیشتر اتاق و کمتر واحد

 داخکل  در مککانی  موقعیکت  آسانسکور،  کابینت، کمیت

 هسکتند  ... و نوسازبودن کوچه(، عرض و )طو  کوچه

 نیکز  منکاط   ویوگی تأثیرگذارند. مسکن انتخاب در که

 از اسککت. مختلفککی محیطککی یهککا ارزش از تأثیرگرفتککه

 مسکن انتخاب بر ثرگذارا محیطی یها ارزش ترین مهم

 بککا آشککنایی کککرد: اشککاره زیککر مککوارد بککه تککوان مککی

 منطقکه(،  سکاکنین  )وضکعیت  منطقکه  افکراد  خصوصیا 

 کککار، محککل بککه نزدیکککی مککذهبی، و فرهنگککی عککادا 

 و ازدحککام از دوری اهککالی، اصککالت امنیککت، بککالابودن

 بکازار،  بکه  دسترسی اصلی، خیابان به دسترسی ترافی ،

 خککانواده، بککه نزدیکککی شککهری، خککدما  بککه دسترسککی

 منطقکة  بکودن  لکوک   مکدارس،  و دانشکگاه  بکه  دسترسی

 در منطقکه  موقعیت ارزش وهوا، آب وضعیت مسکونی،

 نقا  ضع  نقا  قو 

  بررسی وضعیت موجود
الزاما  

خرید 

 مصرفی 

 اقداما  خرید

 الزاما  پولی

الزاما  

انتخاب 

 مسکن 

دلایل  انتخاب مسکن

جنبه  انتخاب

 مالی

در عوامل اثرگذار 

 عوامل رفتاری و ذهنی انتخاب
 عوامل فیزیکی

  ویوگی مسکن  ویوگی مناط   عوامل کنترلی

الزاما  

 اجاره 

جنبه 

رفاهی و 

 روانی
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 و درمکانی  و آموزشکی  مراککز  بکه  نزدیککی  شهر، سط 

 بککا مصککاحبه بککه توجککه بککا منطقککه. شهرسککازی کیفیککت

 عوامل خصو  در بندی تقسیم مسکن، بخش خبرگان

 متولیکان  عملکرد گرفت. صور  نیز کنترلی و رفتاری

 کنترلکی  متغیرهکای  مسککن  بخش تورم و مسکن بخش

 بکازار  وضکعیت  از کافی اطلاعا  داشتن شدند. معرفی

 رحجکان  و نکر   و انتظکاری  درآمکد  بینی پیش و مسکن

 و دارد اشکاره  رفتکاری  عامکل  تمایلی اثر جنبة به زمانی،

 و سککودده هککای دارایککی فککروش بککه دارایککی، صککاحبان

 فکاکتور  در دارنکد.  تمایل ده زیان های دارایی هدارینگ

 عوامکککل گریزبکککودن ریسککک  و پکککذیربودن ریسککک 

 اینککه  دلیکل  بکه  اطرافیکان،  تجربیا  همچون اثرگذاری

 ملاک را دیگران و اطرافیان تجربیا  مسکن متقاضیان

 و هکا  دیکدگاه  بکه  و دهنکد  می قرار گیری تصمیم و عمل

 نشککان واکککنش دیگککران و خککود قبلککی یهککا ینککیب شیپکک

 اشاره رفتاری عامل کاری محافظه اثر جنبة به دهند، می

 بازارهکا،  سکایر  و مسککن  بخش در انتظاری تورم دارد.

 کنکد؛  مکی  اشکاره  رفتکاری  عامکل  نمایندگی شهود اثر به

 ایککن در تککورم وقککو، احتمککا  مسکککن، متقاضککیان زیککرا

 مقایسکة  و پیشین های دوره در تورم به توجه با را بخش

 بکرآورد  و ارزیکابی  هکم،  بکا  مختلک   های دوره ا اتفاق

 خریکد  امککان  ککه  صکورتی  در آن، براساس و کنند می

 عامکل  در گیرنکد.  مکی  خریکد  بکه  تصکمیم  باشکند،  داشته

 و تأسک   از دوری جنبکة  بکه  فکرد  ثکرو ،  بهینة ترکیب

 تعبیکری،  بکه  دارد. توجکه  رفتکاری  عامل گریزی پشیمان

 و مسککن  خابانت از حاصل عایدی به مصرفی متقاضی

 نکککردن انتخککاب بابککت رفتککه دسککت از عایککدی نیککز

 یعنکی  بعکدی  فکاکتور  کنکد.  مکی  فککر  دیگکر  های گزینه

 ترکیبکی  توان می را فرد تجاری قدر  و تجاری هوش

 و گریکزی  پشکیمان  و تأس  از دوری رفتاری عوامل از

 و تأسک   از دوری جنبکة  در گرفت. نظر در تمایلی اثر

 انتخکاب  دنبا  به متقاضی ریرفتا عامل گریزی، پشیمان

 هزینکة  گکرفتن  نظکر  در با مصرفی مسکن گزینة بهترین

 بکا  دارنکد  سکعی  خریکداران  همچنین، است. آن فرصت

 سکودده  های دارایی فروش به تمایل خود تجاری هوش

 بکه  ککه  باشکند  داشکته  ده زیکان  هکای  دارایی نگهداری و

 زمینکة  در دارد. اشکاره  رفتکاری  عامکل  تمکایلی  اثر جنبة

 تحصکیلا ،  سط  و گیری تصمیم قدر  نظیر عواملی

 مسککن،  خرید به نسبت افراد ذهنی های دغدغه دلیل به

 بخش، بالای عموما  بازدهی و پایین ریس  به توجه با

 مسککن  خریکدارن  سکایر  از رفتکاری  تقلیکد  به خریدارن

 اشکتباه  های گیری تصمیم به است ممکن که پردازند می

 رفتکار  جنبکة  بکه  جوانب همه سبب، همین به شود؛ منجر

 دارد. اشاره رفتاری عوامل از واری توده

 رفتکاری  و ذهنکی  عوامل و شخصی انتظارا  با افراد

 انتخکاب  در مکؤثری  گکام  موجکود  مسکن شرایط با خود

 بکه  قکوی  احتمکا   به و اند برداشته خود نیاز براساس بهینه

 ایکن  غیکر  در ککرد؛  خواهنکد  اقکدام  مسکونی منز  خرید

 و شکککدید بودجکککة محکککدودیت حالکککت در و صکککور 

 اجکارة  بکه  اقکدام  افکراد  آن، خریکد  بکرای  مالی تأمین عدم

 در افکراد  ذهنی الگوی ،(4) نمودار کرد. خواهند مسکن

 و خریکد  بکرای  مسککن  تقاضکای  منظور به مسکن انتخاب

 .دهد می نمایش را اجاره

 یا چندجملکه  لاجیت مد  گسسته روش از ادامه، در

 انتخکاب  بکر  مکؤثر  عوامکل  اثرگکذاری  ةنحو بررسی برای

 روش طریک   از ککه  شکد  خواهکد  استفاده مسکونی مکان

 .اند شده استخراج تئوری گراندد
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 فکادن  مک   و هاسکمن  آزمکون  از استفاده با ابتدا در

 مد  نامرتبط های گزینه استقلا  و داری معنی (،1974)

 .شکود  یمک  انجکام  مد  برآورد سپ  و شوند می بررسی

 بررسکی  برای (1984) فادن م  و هاسمن آزمون تایجن

 نشکان  زیر جدو  در نامرتبط های گزینه استقلا  فرض

 اسکت؛  شده انجام حالت سه برای آزمون .اند شده داده

 طبقکة  سوم یا دوم او ، های طبقه از یکی حالت، هر در

 ککه  ای طبقکه  )یکا  شکود  مکی  گرفتکه  نظکر  در (base) پایه

 آمکارة  حالت سه هر در ود(.ش می حذف تخمین هنگام

 شککود؛ نمککی رد صککفر فرضککیة و نیسککت معنککادار آزمککون

 مناسکب  تخمکین  بکرای  چندگانه لاجیت روش بنابراین،

 لاجیککت ماننککد هککایی روش از اسککتفاده بککه نیککاز و اسککت

 نیست. تخمین برای متداخل
 

 ایمسکن سرمایه مسکن مصرفی

 عدم بودجه کافی برای خرید

 دلایل انتخاب

 در صورت

 انتخاب مسکن

 در صور 

 شروع نقطه

  اینیاز به انتخاب مسکن سرمایه رفینیاز به انتخاب مسکن مص

 نیاز به انتخاب مسکن 
 مرحله او   مرحله او  

 مرحله او  

بررسی وضعیت بازار 

 مسکن 

 بررسی وضعیت موجود 

 بررسی وضعیت موجود

 بودن شرایط در صور  مناسب

 در صور  مناسب بودن شرایط 
 ارها مقایسة بازدهی بازار مسکن با بازدهی سایر باز

 اجرای الزاما 

 برقراری هماهنگی و ارتبا  بین بودجه و انتخاب 

 

  کردن عواملهماهنگ

  بودن شرایطدر صور  مناسب اجرای الزاما 

برقراری هماهنگی و ارتبا  بین 

 بودجه و انتخاب 
 اجرای الزاما  

 کردن عوامل هماهنگ

برقراری هماهنگی و ارتبا  بین بودجه 

 کردن عوامل هماهنگ  انتخاب

 عوامل رفتاری و کنترلی

 عوامل ذهنی

 عوامل فیزیکی

 عوامل رفتاری و کنترلی

 عوامل ذهنی

 عوامل رفتاری و کنترلی عوامل فیزیکی

 عوامل ذهنی

 عوامل فیزیکی

 داشتن بودجه کافی برای خرید
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evidence P>chi2 chi2 df  طبقا 

for Ho 00/1 660/132- 19 1 

for Ho 166/0 836/24 19 2 

for Ho 00/1 247/7- 19 3 

 

 انتخکاب  بکر  مکؤثر  عوامکل  برآورد نتایج (1) جدو 

 لاجیکککت روش بکککه تبریکککز شکککهر مسککککونی محکککیط

 جککدو ، بککه توجککه بککا دهککد. مککی نشککان را یا چندجملککه

 رفکاهی  هکای  جنبه لحا  با مسکن انتخاب متغیر ضریب

 و اجکاره  وضکعیت  دو هکر  در اجتمکاعی  آسکایش  بعد و

 به است. مربت آن ضریب و دار معنی ای، مایهسر خرید

 جنبکة  و اجتمکاعی  آسکایش  میکزان  افکزایش  بکا  عبارتی،

 اجکاره  برای آن انتخاب احتما  مسکونی، واحد رفاهی

 دسترسکی  متغییکر  .ابکد ی یمک  افکزایش  یا هیسرما خرید و

 تکأثیر  اجکاره  حالکت  در ککار  محکل  به خانوار سرپرست

 متغیکر  امکا  ندارد؛ مسکونی مکان انتخاب در داری معنی

 وضکعیت  در ککار  محکل  بکه  خانوار سرپرست دسترسی

 بککر منفکی  ضککریب بکا  دار معنککی تکأثیر  ای سککرمایه خریکد 

 سرپرسکت  دسترسی یعنی دارد. مسکونی مکان انتخاب

 مسککن  انتخکاب  در بیشکتری  تکأثیر  کار محل به خانوار

 دارد. یا هیسکرما  خریکد  بکه  نسکبت  مصرفی خرید برای

 و بسکتگان  بکه  نزدیککی  دلیکل  به نیمسکو مکان انتخاب

 دارد. ای سکرمایه  خرید در مربت و دار معنی تأثیر اقوام،

 و اقکوام  بکه  انتخکاب  بکرای  مکدنظر  مسککن  هرچکه  یعنی

 خریکد  بکرای  انتخکاب  احتما  باشد، تر  ینزد بستگان

 وقتکی  دیگکر،  عبکار   بکه  .ابکد ی یمک  افکزایش  یا هیسرما

 و مسککن  خابانت برای بودجه کافی اندازة به خانواری

 حکد  تکا  باشکند،  داشکته  اختیکار  در آن یا هیسکرما  خرید

 بسکتگان  و اقکوام  نزدیککی  در را مسکونی محیط امکان

 مسککن  انتخکاب  در متغیکر  این اما کرد؛ خواهد انتخاب

 و تفکیک   نحکوة  نکدارد.  یدار یمعنک  تکأثیر  اجاره برای

 واحککد خصوصککی و عمککومی یهککا عرصککه جداسککازی

 خککواب،  و نشککیمن  یاهکک  اتککاق  )جانمککایی  مسکککونی 

 هکایی  متغیکر  از دیگر یکی ...( و بهداشتی های سروی 

 تکأثیر  اجکاره  برای مسکونی محیط انتخاب در که است

 خریککد بککرای متغیککر ایککن همچنککین، .نککدارد داری معنککی

 جانمکایی  یعنی دارد. منفی اما دار، معنی تأثیر ای سرمایه

 انتخککاب احتمککا  خصوصککی، و عمککومی یهککا عرصککه

 مسککن  انتخاب به نسبت را مصرفی خرید یبرا مسکن

 دهنکدة  نشکان  که دهد یم افزایش یا هیسرما خرید برای

 مسککونی  واحکد  انتخکاب  در متغیکر  ایکن  پکایین  اولویت

 ی،ا هیسکرما  خریکدار  چون است. یا هیسرما خرید برای

 خود یها ییدارا ارزش رشد از استفاده برای را مسکن

 تفکیک   به دانیچن اولویت کند، می انتخاب زمان طی

 و نقشککه دهککد. نمککی خصوصککی و عمککومی هککای عرصککه

 تکأثیر  که است متغیرهایی از دیگر یکی داخلی طراحی

 دارد اجکاره  بکرای  مسکن انتخاب بر منفی اما دار، معنی

 در داخلی طراحی و نقشه پایین اولویت دهندة نشان که

 افککزایش بککا یعنککی اسککت. اجککاره بککرای مسکککن انتخکاب 

 احتمککا  سککاختمان، نقشککة و خلککیدا طراحککی کیفیککت

 بکه  یابکد.  می کاهش اجاره برای مسکونی واحد انتخاب

 نقشة و داخلی طراحی کیفیت افزایش با دیگر، عبار 

 به نسبت مصرفی خرید برای انتخاب احتما  ساختمان،

 همچنکین،  .ابکد ی یم افزایش اجاره برای مسکن انتخاب

 یا هیسکرما  خریکد  بکرای  مسککن  انتخکاب  در متغیکر  این

 ندارد. داری معنی تأثیر مسکن
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  شهرتبریز در مسکن ای اجاره انتخاب برای ای جملهدچن لاجیت مدل مینخت -1 جدول

 مصرفی( خرید وضعیت :پایه)

 P-value ضریب توضیحی متغیر

 05/0 1789/0 اجتماعی آسایش و رفاهی های جنبه علت به مسکن انتخاب -1

 605/0 044/0 کار محل به خانوار سرپرست دسترسی -2

 31/0 -0891/0 موقعیت امنیت علت به مسکونی مکان انتخاب -3

 82/0 -0188/0 ترافی  و ازدحام از دوری علت به مسکونی مکان انتخاب -4

 63/0 0425/0 اصلی راههای و شهری مهم های کاربری به دسترسی -5

 25/0 0983/0 اقدام به نزدیکی دلیل به مسکونی مکان انتخاب -6

 1/0 -1386/0 خارج به داخل از رویت قابل اندازهای چشم و سبز فضای به دسترسی -7

 4/0 -0802/0 مسکونی واحد در خصوصی و عمومی یها عرصه تفکی  نحوة دلیل به مسکونی مکان انتخاب -8

 83/0 -0202/0 ساختمان نمای دلیل به مسکونی انتخاب -9

 012/0 -2294/0 داخلی طراحی و نقشه تعل به مسکونی مکان انتخاب -10

 8/0 0230/0 خواب اتاق تعداد -11

 01/0 -264/0 کابینت کمیت و کیفت پارکت، نظیر منز  عمومی امکانا  -12

 97/0 -0036/0 مسکونی واحد عمر علت به مسکونی مکان انتخاب -13

 00/0 -2986/0 حوادث مقابل در بودن مقاوم -14

 01/0 2251/0 (کوچه عرض و طو ) کوچه داخل در واحد موقعیت دلیل به سکونیم واحد انتخاب -15

 9/0 0104/0 مسکن بازار اطرافیان تجربیا  و نظرا  علت به مسکونی مکان انتخاب -16

 02/0 -186/0 مسکن بازار وضعیت از اطلاعا  -17

 7/0 -0215/0 مسکن انتخاب برای ماهانه مخارج میزان -18

 002/0 9304/1 مبدأ از عرض

 محق  محاسبه منبع:

 

 و کیفیککت و پارکککت نظیککر منککز  عمککومی امکانککا 

 مسککن  انتخکاب  بکر  منفکی  و دار معنی تأثیر کابینت کمیت

 عمکومی  امکانکا   هرچکه  کنکد  یم بیان و دارد اجاره برای

 اجاره برای آن انتخاب احتما  باشد بالاتر مسکونی واحد

 ککاهش  صکرفی م خریکد  بکرای  مسککن  انتخکاب  بکه  نسبت

 در ویوگکی  ایکن  نبکودن  اولویت در دهندة نشان که ابدی یم

 با مناز  چون است. تبریز شهر در مسکونی مکان انتخاب

 دارنککد، بککالاتری اجککارة سککط  بککالاتر، عمککومی امکانککا 

 تکوان  بودن پایین علت به استیجاری، مناز  متقاضی خانوار

 یمسککون  محکیط  انتخکاب  در پایینی انتخاب قدر  مالی،

 انتخکاب  در منکز   عمکومی  امکانکا   متغیر همچنین، دارد.

 انتخکاب  بکر  دار معنکی  تکأثیر  ای سکرمایه  خرید برای مسکن

 ایکن  پکایین  اولویکت  دهنکدة  نشان که ندارد مسکونی واحد

 بکرای  مسککن  خریکد  ککه  آنجکا  از است. انتخاب در متغیر

 ایکن  و اسکت  دارایکی  صکاحبان  های دارایی ارزش بالابردن

 آن موقعیکت  و زمکین  از تأثیرگرفتکه  بیشکتر  ش،ارز افزایش
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 مسککونی  منکاز   عمومی امکانا  به کمتری توجه است،

 مقابکل  در بکودن  مقاوم و شده استفاده مواد کیفیت شود. می

 مسککونی  محکیط  انتخکاب  در ککه  اسکت  متغیکری  حوادث

 دارد. منفی اما ،دار یمعن تأثیر اجاره برای

 

  تبریز شهر برای مسکن ای سرمایه انتخاب ای چندجمله لاجیت مدل تخمین -2 جدول

 مصرفی( خرید وضعیت :پایه)

 P-value ضریب توضیحی متغیر

 00/0 8517/0 اجتماعی آسایش و رفاهی های جنبه علت به مسکن انتخاب -1

 02/0 -206/0 کار محل به خانوار سرپرست دسترسی -2

 32/0 0965/0 موقعیت امنیت علت به مسکونی مکان انتخاب -3

 85/0 017/0 ترافی  و ازدحام از دوری علت به مسکونی مکان انتخاب -4

 01/0 1166/0 اصلی های راه و شهری مهم های کاربری به دسترسی -5

 01/0 2324/0 اقدام به نزدیکی دلیل به مسکونی مکان انتخاب -6

 199/0 -1161/0 خارج به داخل از رؤیت قابل اندازهای چشم و سبز فضای به دسترسی -7

 009/0 -2655/0 مسکونی واحد در خصوصی و عمومی یها عرصه تفکی  نحوة دلیل به مسکونی مکان انتخاب -8

 176/0 -1414/0 ساختمان نمای دلیل به مسکونی انتخاب -9

 211/0 -0692/0 داخلی طراحی و نقشه علت به مسکونی مکان انتخاب -10

 839/0 02/0 خواب اتاق تعداد -11

 127/0 -1683/0 کابینت کمیت و کیفت پارکت، نظیر منز  عمومی امکانا  -12

 114/0 -1774/0 مسکونی واحد عمر علت به مسکونی مکان انتخاب -13

 184/0 -1404/0 حوادث مقابل در بودن مقاوم -14

 002/0 3158/0 (کوچه عرض و طو ) کوچه داخل در واحد موقعیت دلیل به مسکونی واحد انتخاب -15

 395/0 -0794/0 مسکن بازار اطرافیان تجربیا  و نظرا  علت به مسکونی مکان انتخاب -16

 00/0 -4173/0 مسکن بازار وضعیت از اطلاعا  -17

 00/0 -3254/0 مسکن انتخاب برای ماهانه مخارج میزان -18

 568/0 3254/0 مبدأ از عرض

 محق  محاسبه منبع:

 

 در شککده اسککتفاده ادمککو کیفیککت افککزایش بککا یعنککی

 برای انتخاب احتما  ساختمان، بودن مقاوم و ساختمان

 کیفیکت  افزایش دهد می نشان که یابد می کاهش اجاره

 و ساختمان بودن مقاوم و ساختمان در شده استفاده مواد

 کوچکه  داخل در مسکونی واحد موقعیت متغیر احتما 

 در خانوارها انتخاب احتما  بر ،)کوچه عرض و )طو 

 عبکار   بکه  است. داشته دار معنی و مربت اثر تبریز شهر

 دلیکل  بکه  اسکتیجاری  منکاز   متقاضکی  خانوارهای دیگر،

 ماهیکت  از تأثیرگرفتکه  توانکد  مکی  ککه  اندک مالی توان

 و مسکککونی واحککد بککودن مقککاوم بککه باشککد، آنهککا شککغلی
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 دهنکد؛  نمکی  چنکدانی  اولویکت  شده استفاده مواد کیفیت

 و اجکاره  برای دیگران دارایی عنوان به مسکن، به چون

 خککود خککانوادة و خکود  سککرپناه بکرای  شخصککی اسکتفادة 

 دهنکد؛  نمکی  مواد کیفیت به چندانی اهمیت و نگرند یم

 بکرای  مسککن  انتخکاب  بکر  دار یمعنک  تکأثیر  متغیر این اما

 ندارد. یا هیسرما خرید

 باشکد،  بهتکر  کوچکه  داخل در مسکونی واحد هرچه

 خریککد و اجککاره ریککدخ بککرای مسکککن انتخککاب احتمککا 

 هرچکه  دیگکر،  عبکار   بکه  .ابکد ی یمک  افزایش یا هیسرما

 باشکد  بهتکر  کوچکه  داخکل  در مسککونی  واحکد  موقعیت

 کوچه او  های پلاک جزء مسکونی واحد مرا ، )برای

 میکزان  باشد(، متر 6 از بیش کوچه عرض اینکه یا باشد

 در آن نقدشککوندگی قابلیککت و آینککده در قیمککت رشککد

 احتمککا  بنککابراین، شککد؛ خواهککد شککتربی مسکککن بککازار

 رفکت.  خواهکد  بالاتر یا هیسرما خرید برای آن انتخاب

 داخککل در مسکککونی واحکد  مکککانی موقعیککت همچنکین، 

 مککان  انتخکاب  در اثرگکذار  متغیرهکای  از یکی کوچه،

 هرچکه  دیگکر،  عبکار   بکه  اسکت.  اجاره برای مسکونی

 بهتکر  کوچکه  داخکل  در مسکونی واحد مکانی موقعیت

 .یابکد  می افزایش اجاره برای آن انتخاب احتما  باشد،

 دار، معنکی  تکأثیر  مسککن  بازار موقعیت از آگاهی متغیر

 صکورتی  بکه  دارد؛ مسککونی  مککان  انتخاب بر منفی اما

 نر  نوسانا  تأثیر مسکن، بازار از اطلاعا  هرچه که

 بیشکتر  بخکش  ایکن  تکورمی  انتظکارا   و بازار این بر ارز

 خریککد و اجککاره بککرای مسکککن انتخککاب احتمککا  باشککد،

 پکایین  اهمیت دهندة نشان که ابدی یم کاهش یا هیسرما

 چه خانوار، توسط مسکونی مکان انتخاب در متغیر این

 دیگکر،  عبکار   بکه  .است اجاره برای چه و خرید برای

 ارز نر  نوسانا  تأثیر مسکن، بازار از اطلاعا  هرچه

 باشکد،  یشکتر ب بخش این تورمی انتظارا  و بازار این بر

 افکزایش  مصکرفی  خریکد  بکرای  مسککن  انتخاب احتما 

 مسکونی مکان انتخاب بر ماهانه مخارج میزان .ابدی یم

 خریکد،  بکرای  ککه  داشکته  متفاوتی اثرا  تبریز شهر در

 اجکاره،  بکرای  امکا  اسکت؛  داشکته  دار معنکی  و منفی تأثیر

 ککه  مفهکوم  ایکن  به .است نبوده دار معنی آن اثرگذاری

 احتمککا  یابککد، افککزایش ماهانککه مخککارج نمیککزا هرچککه

 ککاهش  یا هیسکرما  خرید برای مسکونی مکان انتخاب

 احتمکا   ماهیانکه  مخکارج  افکزایش  عبکارتی،  بکه  .ابدی یم

 .دهد یم افزایش را مصرفی خرید برای مسکن انتخاب

 دلیککل بککه خانوارهککا اجککاره، بحککث در دیگککر طرفککی از

 خکارج م میکزان  بکه  توجکه  بکدون  و مکالی  تمکن نداشتن

 خکانواده  سکرپناه  بکرای  مسکونی مکان اجارة به ماهانه،

 مسککونی  واحکد  انتخکاب  به مجبور بنابراین، نیازمندند؛

 .اند ماهانه مخارج قید لحا  بدون

 

 .یریگ جهینت

 در اخیککر هککای دهککه در شهرنشککینی سککریع افککزایش

 و اجتمککاعی اقتصککادی، مسککائل بککروز موجککب ایککران،

 اسکت.  شده شهرها کلان در ویوه به شهرها در فرهنگی

 بکا  تبریکز  شکهر  ازجملکه  شکهرها  ککلان  حاضر، زمان در

 استقرار الگوی به آنها از برخی که اند مواجه مشکلاتی

 مطالعکة  رو، ازایکن  ؛شکوند  می مربو  ازدحام و جمعیت

 های مد  از استفاده با مسکونی مکان انتخاب الگوهای

 اهمیکت  از مناسکب  تصکمیم  اتخکاذ  در گسسکته،  انتخاب

 شده سعی حاضر، پووهش در است. برخوردار ای ویوه

 مسککونی،  واحکد  انتخکاب  بکر  مؤثر متعدد عوامل است

 متغیرهککای مسکککن، و خککانوار خصوصککیا  ازجملککه

 گراندد روش طری  از منطقه های ویوگی و وآمد رفت

 مککان  انتخکاب  کلکی  الگکوی  و شکود  اسکتخراج  تئوری

 و یمترسک  تبریکز،  شکهر  در سکاکن  خانوارهکای  مسکونی

 از اسکتفاده  با عامل هر تأثیرگذاری نحوة و میزان سپ 

 شکود.  گیکری  انکدازه  یا چندجملکه  لاجیت گسسته مد 
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 دادن بسکط  بکر  عکلاوه  اجتمکاعی  - اقتصکادی  روش این

 مککان  انتخکاب  بکرای  گیکری  تصکمیم  دربارة ما دیدگاه

 انجککام مسکککن بککازار در خریککداران آنچککه و مسکککونی

 مککان  ذهنکی  الگکوی  زیسکا  مکد   انداز چشم دهند، می

 مربکو   متعکدد  عوامل گرفتن نظر در با نیز را مسکونی

 مسکککونی منطقککة و مسکککن و خککانوار خصوصککیا  بککه

 لاجیکت  مد  برآورد از حاصل نتایج .دهد می گسترش

 واحککد انتخککاب کننککدة تعیککین عوامککل دهنککد مککی نشککان

 دو یکا  یک   بکه  صرف توجه خانوارها، توسط مسکونی

 بکرای  را جوانکب  تمام خانوارها کهبل است؛ نبوده عامل

 نظکر  در اجکاره(  و خرید )برای مسکونی واحد انتخاب

 .رندیگ یم

 

 .منابع

 تکابع  بکرآورد » (.1381) همککاران  و لیاسکماع  ،یابونور

 )مطالعکه   یهکدان  مد  از استفاده با مسکن یتقاضا

 و یانسان علوم پژوهشنامه ،(«یسار شهر یمورد

 .13-35 ،4 شماره ،1 سا  ،یاجتماع

 اصتول  (.1385) تیک جول ن،یککورب  و آنسکلم  استراس،

 هتا  هیرو ؛ییمبنا هی)نظر یفیک قیتحق روش
 تهکران:  پکور،  رحمت الله رحمت ترجمه ،(ها وهیش و

 .یفرهنگ مطالعا  و یانسان علوم پووهشگاه

 و سکککنجش» (.1392) همککککاران و الله نعمکککت ،یاکبکککر

 بککا مسکککن انتخککاب بککر مککؤثر عوامککل گککذاری ارزش

 دیککککدگاه از تجربککککی انتخککککاب روش از تفادهاسکککک

 «.اصکفهان  شکهر  فرسکودة  بافت در ساکن خانوارهای

 شکماره  ،13 سا  ،اقتصادی پژوهشهای فصلنامه

3، 19-42. 

 یبررسک » (.1392) همککاران  و محمدرضکا  ،یپورمحمد

 استفاده با زیتبر شهر در مسکن متیق بر مؤثر عوامل

 ییایتتجغراف شیآمتتا مجلتته .« یهککدان مککد  از

 .83-105 ،9 شماره ،3 دوره ،فضا

 روش ککککاربرد» (.1392) همککککاران و حسکککن ،یزدیکککا

 یمسککون  طیمحک  انتخکاب  مطالعه در یتجرب انتخاب

 ،یشهر یزیر برنامه و پژوهش مجله ،«یشهر

 82-61 ،14 شماره ،4 سا 

 بکرآورد » (.1389) همککاران  و احمکد  ،یمیصم یجعفر

 هککدانی  مککد  از اسککتفاده بککا مسکککن تقاضککای تککابع

 اقتصتاد  فصلنامه «.قائمشکهر(  شهر موردی )مطالعه

 .1-31 ،2 شماره ،1 دوره ،کاربردی

 ریتکأث  (.1391) زهکرا  ،یمحمکد  شکاه  و فرزانکه  درپور،یح

 گکذاران  هیسکرما  رفتکار  در یاقتصکاد  و یفرد عوامل

 یکارشناسکک نامککه انیکک)پا تهککران هککادارب اوراق بککورس

 .تهران یاسلام آزاد دانشگاه ارشد(،

 یبررسککک (.1390) ییبقکککا م،یمکککر و یعراقککک یلکککیخل

 یدادهایک رو بکه  نسکبت  گکذاران  هیسرما العمل عک 

 نامکه  انیک )پا تهکران  بهادار اوراق بورس در رمنتظرهیغ

 .تهران یاسلام آزاد دانشگاه ارشد(، یکارشناس

 ریتککأث یبررسکک (.1390) محمککد ،یبککانقر ،یعراقکک یلککیخل

 یگککذار هیسککرما رفتککار در یتیشخصکک یهککا یوگککیو

 نامکه  انی)پا تهران بهادار اوراق بورس گذاران هیسرما

 .تهران یاسلام آزاد دانشگاه ارشد(، یکارشناس

 لیککتحل» (.1394) ریککام ،یاسککد و میمحمککدرح رهنمککا،

 «.مشککهد شککهر در مسکککن مککتیق ییفضککا عیککتوز

  ،30 سککا  ،ییایتتجغراف اتقتتیتحق فصتتلنامه

 .37-52 ،116 یاپیپ شماره ،1 شماره

 بکرآورد » (.1385) میابکراه  ،یانکوار  و منصکور  زراءنواد،

 روش بککه اهککواز شککهر مسکککن  یهککدان مککتیق تککابع

 یهتتا پتتژوهش فصتتلنامه ،«یبککیترک یهککا داده

 .168-139 ،28 شماره ،8 سا  ،رانیا یاقتصاد

https://www.sid.ir/fa/journal/JournalList.aspx?ID=1234
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 در پککووهش و هیککنظر» (.1381) .عیدسککحمدم ،یذکککائ

 ،یاجتمتاع  علتوم  فصتلنامه  ،«یفک یک یها روش

 ،17 شماره ،8 دوره ،ییطباطبا علامه دانشگاه تهران،

69-41. 

 در یشکهر  سکاختار  را ییتغ (.1374) نینورالد ،یمیعظ

 .یاسلام علوم یوتریکامپ قا یتحق مرکز .زیتبر

 انتخکاب  بکر  مؤثر عوامل یبررس (.1391) هیرق فر، ینامم

 نامکه  انیک )پا زیک تبر شکهر  ینوارهکا خا یمسککون  مکان
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