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 چكیده

الگوی مصرف مسکن در منطق لوکس نشین شهر تهران با روش پژوهش کیفی و  این پژوهش به منظور شناخت  

شامل   آماری  جامعه  است.  شده  انجام  نظر  مورد  هدف  به  دستیابی  جهت  شناختی  پدیدار  مطالعه  رویکرد 

نمونهمصرف  و  بوده  خریداری شده  منازل  در  ماه  از شش  بیش  انجام شد.  کنندگان  برفی  گلوله  روش  با  گیری 

گردآوری اطلاعات از طریق مصاحبه بوده و تا زمان اشباع اطلاعات ادامه یافت. نتایج حاصل از تجزیه و تحلیل  

ماه به سه عامل    6کنندگان مسکن بیش از  های لوکس از دیدگاه مصرف ها حاکی  از این است که انتخاب خانهداده 
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 مقدمه   -1

 یا انتخاب بر  مؤثر عوامل و مصرفی الگوی شناخت .است بازاریابی علم اولیه اصول  از کنندگانمصرف رفتار بررسی

 استراتژیک  هایریزیبرنامه  برای  اساسی  راهکارهای از کنندگانمصرف مشتری یا  توسط محصولات انتخاب عدم 

 محصول شناخت  به محدود  کنندگان،مصرف توسط محصول پذیرش یا رد های اقتصادی است.بنگاه و کنندگانتولید 

 و کلی بررسی به نیاز ولی است، بودهغیره   و فروش از پس خدمات یا و گذاریقیمت حوزه یا و کیفیت میزان و

   .د ردا شناسیجامعه و  اجتماعی شناسیمردم  حوزه و  اجتماعی شناسیروان  در ریشه که است  تریجامع

و خدمات مختلف یکی از   لارفتار مصرفی خانوارها و تحلیل چگونگی اختصاص درآمد محدود آنان به کا مطالعه 

سیاستگذاری  جهت  نیاز  مورد  عمده  مباحث  پیش مهمترین  عمده  مسئله  واقع  در  میباشد.  اقتصادی  روی  های 

و خدمات گوناگون    لاها تقاضاکنندگان آنست که چگونه درآمد محدود خود را جهت حداکثرسازی مطلوبیت، بین کا 

و خدمات، میزان تقاضای    الاهامواره با تغییر در قیمت نسبی ک . این گروه ه ( 1400)آسیابی و همکاران، اختصاص دهند 

چه    الاهاکه ک لات  گذاران نیز برای پاسخ به این سوا ، سیاست لاوه خود را به طور متناسب تغییر خواهند داد. به ع 

قیمت یک  گیرند؟ با تغییر  در زمره کاالهای لوکس و ضروری قرار می   لاها جایگاهی در بودجه خانوار دارند؟ کدام کا 

توان به عنوان ابزاری موثر جهت  می  لا یابد؟ آیا از قیمت یک کا چه تغییری می   الاها و سایر ک   لا، تقاضای آن کا لا کا 

 (.14:  1392پژویان و احمدی،  )   بررسی رفتار مصرفی خانوارها هستند   علاقمند گذاری استفاده نمود،  سیاست 

ها نیز همواره  های خانوارها بوده است. دولتاره از دغدغهترین نیازهای بشر، همو مسکن به عنوان یکی از مهم

اند. با  و برای انجام این وظیفه نیز غالباً تمهیداتی اندیشیده   وظیفه تهیه سرپناه مناسب برای مردم خود را پذیرفته

ر بخش  های تولیدی و خدماتی اقتصاد دارد، هر حرکتی دتوجه به اینکه بخش مسکن ارتباط وسیعی با دیگر بخش

)دژپسند    ها گرددتواند موجب رکود و یا رونق آنهای اقتصادی کشور سرایت کرده و میمسکن سریعاً به دیگر بخش

بالایی برخوردار(.  1393و محتوی،   اهمیت بسیار  از  ایران    که  مسکن  ماهیت  به  توجه  با.  تاس  بازار مسکن در 

  از  یاریهای اقتصادی تفاوت دارد. بسبازار  این  حرکتی  روند  است،  ایرانی  خانوارهای  از  یاریبس  سرمایه  ترینبزرگ

از املاک و مستغلات به عنوان بخشیبخش  ایرسدر    فعالان اقتصادی،  به منظور  های خود  از سبد دارایی  های 

های تأثیرگذار  اخصاین بازار و ش  کنند. بنابراین شناخت فعالاناستفاده می  ای رمایهس  مدیریت ریسک درآمدی و

که شرایط اقتصادی و سیاسی کنونی    برهه   در.  وندآگاهانه در این بخش ش  گیریتواند منجر به تصمیمبرآن می

  لزوم   است،  شده  تغییرات  ستخوشداقتصادی کشور    تعادل  ارز،  قیمت  افزایش  با  و از طرفی  پیچیدگی بالایی دارد

  برای  مسکن بازار آینده روند که موضوع این تندانس .شناخت از اهمیت بیشتری برخوردار استاین  از گیریبهره

د.  گیری با دقت بیشتری انجام شوکند تصمیمهایی روبه رو خواهد بود، کمک میفرصت و با چه مخاطرات نفعالا

ماه، تجارب زیسته آنان در خصوص    6کنندگان ساکن بیشتر از  شود با بررسی مصرفدر این پژوهش تلاش می

این تحقیق درصدد    الگوهای مصرف مسکن قرار گیرد.  و سنجش  بررسی  مورد  تهران  لوکس نشین  مناطق  در 

 پاسخگویی به سوالات زیر است: 
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تهران تحت تاثیر    3و    1در مناطق  ماه    6کنندگان ساکن بیش از  مصرفهای لوکس  الگوی مصرف مسکن (1

 شود؟چه عواملی تعیین می

 مسکن توسط آنها تاثیر میگذارد؟سبک زندگی و علایق افراد چگونه بر انتخاب   (2

 کنندگان مسکن تاثیر دارد؟ آیا عوامل امنیتی در انتخاب منازل لوکس توسط مصرف (3

 کنندگان موثر است؟های خاص منازل در انتخاب آنها توسط مصرفآیا ویژگی (4

 کنندگان موثر است؟آیا رضایت از ساخت منازل لوکس در انتخاب آنها توسط مصرف (5

 

 ادبیات تحقیق  . 2

سال    38واریانس( را ارائه داد.    –مارکویتز نظریه مدرن سبد دارایی )نظریه میانگین    1952برای اولین بار در سال  

بعد، مارکویتز همراه با مرتون میلر و شارپ جایزه نوبل را برای »نظریه گستره انتخاب سبد دارایی« دریافت کرد.  

واریانس را در قالب تئوری سبد دارایی تبیین نمود؛ به طوری که به واسطه این مدل ریسک    –وی شیوه میانگین  

های بعد از خود شد.  برای اولین بار به معیار کمی )واریانس( تبدیل شد. پس از آن این نظریه پایه و اساس تئوری 

تک  تنها به ارزیابی ریسک و بازده تکگذاری بهینه گذاران در انتخاب سبد سرمایهقبل از نظریه مارکویتز، سرمایه

گذار، دارایی با  گذاری این بود که سرمایه کردند. در این زمان مبنای توصیه استاندارد سرمایهها اکتفا می دارایی 

ها را انتخاب نماید. با پیروی از این توصیه  بالاترین بازده و کمترین ریسک را شناسایی و سبد بهینه متشکل از آن 

گذار به این نتیجه برسد که تنها یک دارایی خاص، دارای ریسک و بازده مطلوب بوده و باید  یک سرمایه  ممکن بود

این منطق را  کل سبد سرمایه  مارکویتز  نبود،  مناسب  این کار  مارکویتز  نظر  از  اما  انتخاب کند.  را  گذاری خود 

گذاری را پیشنهاد کرد که به  ، سبد سرمایهسازیمند کرد. وی با تشریح جزئیات ریاضی متنوعبندی و نظامفرمول 

ها انتخاب شود که کمترین ریسک و بیشترین  جای انتخاب دارایی منفرد با ریسک و بازده مناسب، سبدی از دارایی

گذاران باید به صورت همزمان به دو پدیده  بازده را به صورت توامان داشته باشد. وی اعتقاد داشت که سرمایه 

 جه کنند؛ یا به عبارت دیگر همزمان بازده مورد انتظار را حداکثر و ریسک را حداقل نمایند. ریسک و بازده تو

های مالی به نحوی که بازده  از این رو، بهینه سازی سبد دارایی عبارت است از انتخاب بهترین ترکیب از دارایی 

ا این  ایده اساسی نظریه مدرن سب دارایی  اگر در داراییسبد حداکثر و ریسک آن حداقل شود.  های  ست که 

توان یک بازده  کند. در این صورت میها یکدیگر را خنثی میمتعددی سرمایه گذاری شود، خطرپذیری آن دارایی

گذاران  تر به دست آورد. یکی از فروض اصلی این نظریه، ریسک گریز بودن کلیه سرمایهثابت را با خطرپذیری کم

ها باید برابر با یک شود. همچنین  یز دارد که بر اساس آن مجموع اوزان دارایی است. این مساله یک محدودیت دیگر ن 

اولیه وزن هر یک از دارایی ارائه کرد،  ها در سبد باید عددی حقیقی و غیرمنفی باشد. در مدل  ای که مارکویتز 

معرفی شد. اما به مرور    میانگین به عنوان معیاری از بازده و واریانس یا انحراف معیار به عنوان معیاری از ریسک

های واریانس و انحراف معیار برای محاسبه ریسک نمایان شد. این مشکلات سبب شد تا معیارهای  زمان ضعف 

(، ارزش در  VaRمتفاوتی برای ریسک معرفی شود. به طور مثال امروزه معیارهایی نظیر ارزش در معرض خطر )

( به صورت  MAD( و میانگین قدر مطلق انحرافات )Semi-Variance(، نیم واریانس )CVaRمعرض خطر مشروط )
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دهند. در ادامه سعی شده با استفاده  تری از ریسک را ارائه میشوند. این معیارها تعریف دقیقمتداول استفاده می 

انتخاب سبد بهینه، ترکیب بهینه پتانسیل سرمایهاز نظریه  با  از مناطق  ارائه شود به نحوی که سبد  ای  گذاری 

 صل، بیشترین بازده و کمترین ریسک ممکن را داشته باشد. حا

کننده را به  دهد که نیروهای قوی محیطی، مصرفکننده هنگامی رخ میهای رفتاری مشتری و مصرف واکنش

داشته باشد، کالایی را خریداری یا از خدماتی   دهند که او بدون اینکه احساسات و باورهای قویسمتی سوق می

گیری یا متکی بر احساسات، اقدام  کننده الزاماً بوسیله یک فرآیند منطقی تصمیم. در این حین، مصرفکنداستفاده  

کند، بلکه خرید او از تاثیر مستقیم رفتار از طریق نیروهای محیطی، از قبیل ابزارهای ارتقای فروش،  به خرید نمی

 شود.  هنجارهای فرهنگی، محیط فیزیکی و یا فشارهای اقتصادی ایجاد می

بنابراین، تولیدکنندگان اغلب با تلاش زیاد در جهت تحت تاثیر قرار دادن تقاضا برای کالا و یا خدماتی از  

کنندگان از  نمایند آن را در ذهن مشتریان و مصرفطریق ارتقاء، ترویج و توسعه آن با مشخصات ویژه، سعی می

تحت تاثیر قرار دهند و از کالا و خدمات رقبا متمایز سازند    دیگر کالاها و خدمات متمایز سازند و اینگونه تقاضا را

 (.  1997،  1)موون و مینور 

ترین و مهمترین مسائلی است که بشر با آن مواجه بوده و درباره آن اندیشیده  محل سکونت یکی از ابتدایی

ا جذابیت و اهمیت خود را از  است. این مساله با آن که ریشه در تاریخ زندگی بشر دارد اما در دنیای امروز نه تنه 

ها در این حوزه تجلی بلکه نیاز بشر به مسکن به صور گوناگون تغییر شکل یافته و در انواع خواسته  ،دست نداده

ها ترجیحات و الگوهای  های مختلف، تغییر یافته و طی قرنیافته است. این مساله جهانی در کشورها و فرهنگ

های اخیر موتور محرک صنایع پیشین خود و حتی هنر  صنعت ساختمان، در سالمتفاوتی به خود گرفته است.  

های گوناگون نموده است. در ایران همگام  ها در حوزهبوده و یک نیاز اولیه را تبدیل به مجموعه متنوعی از خواسته

های افراد بوده  تههای جهانی در این حوزه بویژه در بخش مسکونی، جامعه شاهد دگرگونی خواسبا تحولات خواسته

ها به دلیل  آید و در برخی سالهای اقتصاد در ایران به حساب میترین بخشاست. صنعت ساختمان یکی از جذاب 

 پویایی این صنعت بویژه در بخش مسکن مورد توجه بیشتر قرار گرفته است.  

بخشی از این بازار جذب  ای به  برخی خریداران مسکن در ایران به دلیل تبدیل مسکن به یک کالای سرمایه

های دیگر این بازار خریدارانی با ترجیحات و  اند که در این مطالعه مورد توجه محقق نیست، اما در بخششده 

اند که تحت تاثیر عواملی متفاوت از جمله عوامل روانشناختی،  گذاری وارد بازار شده هایی فارغ از سرمایهانگیزه

باشند. علاوه بر این  ها( و متغیرهای دموگرافیک میی )علایق، عقاید، فعالیتفیزیکی و اجتماعی شامل سبک زندگ

کند. در حوزه عوامل  رسد عامل مهاجرت در ترجیحات مشتریان بازار مسکن تفاوت ایجاد میمتغیرها به نظر می

نگرش ادراکات،  و  احساسات  بهروانشناختی،  باورها  و  میها  مذهب  به  مربوط  فاکتورهای  بر چگونگی تواویژه  ند 

و خواستهرضایت معماری  فیزیکی هنر  عوامل  باشد. در بخش  تاثیرگذار  آن  از مسکن و قصد خرید  های  مندی 

ها، ایمنی و کارکردهای مربوط به ترکیب ساختمان و  خریداران نسبت به ساختار ساختمان، کیفیت ساخت، نقشه

 
1 Mowen and minor 
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گیرد.  ای از متغیرها را دربر میاجتماعی طیف گسترده  امکانات موجود و حتی نور، مطرح است. از طرف دیگر، عوامل

ها و روابط و ترجیحات  های اجتماعی در محلهبندیهای موجود میان این طبقات و گروههای اجتماعی و تفاوتطبقه

 (. 2007،  1)کائکو ها تاثیرگذار است  های اجتماعی بر ترجیحات مشتریان در هر یک از این گروهگروه

آید و این متغیر در تصمیمات سطح درآمد افراد، یکی از فاکتورهای ایجاد طبقات اجتماعی به حساب می  

خرید مسکن نیز دارای اهمیت ویژه است. متغیر دیگری که در حوزه عوامل اجتماعی قابل بررسی است کوچکترین  

ید. در این حوزه فرهنگ خانواده و  آجزء اجتماع، یعنی خانواده است که به عنوان یک واحد مصرف به حساب می

بودجه    (.  1398زاده و همکاران  مهینیتوانند بر تصمیمات خرید مسکن تاثیرگذار باشد) تعداد اعضای خانواده می

ابزار مالی کارآمد، از طریق اثرگذاری بر تصمیمات مالی خانوارها، میبه از اتخاذ  عنوان یک  تواند خطرات ناشی 

  در این فرایند غیرقابل انکار است حداقل ممکن برساند. نقش تامین مالی رفتاریبه را    تصمیمات مالی نامناسب

تواند تصمیمات خرید را سمت و سو بخشد. تصمیمات  خانواده با کارکردهای خود می (.2019  2)سوفیا و ریاندونو، 

رسد الگوهای  یرد. به نظر میای نیز قرار گتواند تحت تاثیر عوامل جغرافیایی و منطقهخرید مشتریان مسکن می

خرید مسکن در مناطق مختلف در یک شهر یکسان نبوده و عوامل موثر برآن متناظر با گوناگونی مناطق، متفاوت  

های اساسی در مناطق  ها در مناطق شهری بویژه شهر تهران که تفاوتاست. این مطالعه با در نظر گرفتن این تفاوت

باشد. به  سعی در یافتن الگوهای خاص خریداران در مناطق خاص این شهر میشود،  شمال و جنوب آن دیده می 

باشد. در این بازار پویا  عنوان مثال در هر قسمت از شهر تهران یک مجتمع جدید در حال ساخت یا بازسازی می

سلایق دقیق  یکی از مشکلاتی که اکثر پیمانکاران شرکتی یا شخصی با آن روبرو هستند، درک و استخراج نیازها و  

ها را برای ایشان بالا برده و از سوی  سو امکان فروش ساختمانمشتریان )خریداران ملک( است به نحوی که از یک

دیگر با رعایت استانداردها و نیازهای واقعی مشتریان رضایت ایشان را افزایش دهند. لذا متغیرهای مربوط به این  

ت جذب رضایت مشتریان شامل نوع متریال مصرفی، مشخصات نمای  ها جهمساله، عوامل تاثیرگذار در ساختمان 

ساختمان، تجهیزات و تسهیلات داخلی و غیره که همگی برآمده از نیازهایی است که منطبق با فرهنگ مردم این  

دیگر صرفاً بحث    ،نشینهای مرفهقسمتتوان بیان کرد که در  مناطق است. در نهایت، با توجه به مطالب فوق می

ایجاد یک سرپناه برای خانواده در میان نیست، بلکه تهیه امکانات رفاهی و فوق رفاهی برای خانواده و زندگی در  

میزان چشممیان می و  موقعیت خوب  بودن تکباشد.  المانگیر  این  تک  اصلی  و فضاهای ساختمان موضوع  ها 

عواملی به  در انتخاب مسکن خود بیشتر  پسند  ، افراد لوکس در خرید ملک  به عبارتی  .آیدبه حساب میخریدها  

مشاعات  ،  ورودی جذاب،  نمای ساختمان،  وسائل نقلیه عمومی  نهدسترسی به معابر عمومی  نظیر محله و موقعیت،  

-همسایه، و  انداز کل شهرچشم ،  امکانات داخل واحد،  های ژورنالینقشه،  مدیریت منسجم در ساختمان،  و امکانات

 . کنندمی  هتوج ها
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)راسن  جویانه  لذت  قیمت  چارچوب  از  مطالعات  بیشتر  مشتریان،  مسکن  انتخاب  بررسی  استفاده  1974،  1در   )

 های مسکن یا عوامل خرید مسکن وجود دارد. کنند که در مرکز آن مسأله ویژگیمی

مثل فضای زندگی  های باطنی )اصلی( ساخت مسکن  های مسکونی در بسیاری از مطالعات از ویژگیویژگی  

های خارجی مثل طراحی و فضای  ویژگی  (،1989و همکاران،    3؛ لیندبرگ 2003و همکاران،    2)کاپچیک   داخلی

؛ یوسف و  2011،  5)تانای و مکانی مثل کیفیت محیطی  های منطقه ( تا شاخص2004،  4ظاهری )باتی و چارچ 

های مکانی ساخت خانه، فاصله تا در نوسان است. با توجه به ویژگی  (2000،  7؛ زابل و کیل2009،  6رسوسدارمو 

رسد که ملاحظات مهمی نظر میهای حمل و نقل عمومی بهمحیط کار، مدارس، فروشگاه خرده فروشی و ایستگاه

با    هایخانه خصوصاً برای خانوادهتواند در ترجیحات صاحبانزمان جابجایی میهمچنین،  برای خرید خانه باشند.  

ها  ای را که تا محیط کار آنها، خانهبه طور کلی خانواده(.  1998،  8)لوین   درآمد پائین تا متوسط تأثیر داشته باشد

تواند به  عمومی می  -(. فاصله با امکانات اجتماعی1996،  9دهند )تا و گلدفینچمناسب و راحت باشد ترجیح می

به امکانات داخلی مثل مدارس، فروشگاه خرده فروشی و حمل   معنی ارائه وسایل راحتی و مناسب برای دستیابی

تواند یکی از ملاحظات اصلی برای خریداران خانه  فروشی میو نقل عمومی باشد. همچنین فاصله با فروشگاه خرده

 (.  2011،  10ها است )تانترین وجوه خانوادهباشد، همانگونه که خرده فروشی یکی از مهم

اندازه محوطه،  های ساختاری که میگیترین ویژهمچنین رایج تواند بر ترجیحات خرید خانه تأثیر بگذارد، 

گیری  تعداد اتاق خواب و حمام و وجود باغ در یک خانه هستند. همچنین فضا یک جنبه مهمی از فرآیند تصمیم 

تا اندازه حیاط یا محوطه    کنندها در اکثر اوقات تلاش می(. بیشتر خانواده1983،  11خرید خانه است )کلارک و اوناکا 

تعداد  (.  2006)کلارک و همکاران،    خانه خود را افزایش دهند، چرا که نماد تجمل و رفاه بیشتر برای ساکنان است

دار شدن خصوصاً در  گیری برای خانهها در تصمیمها در یک خانه، ویژگی مهمی توسط خانوادهها یا حماماتاق

 (. 2010و همکاران،    12)هارتابیا   شودکشورهای غربی در نظر گرفته می

ها مایلند  ای که در یک منطقه خوب واقع شده است، ارجحیت بیشتری دارد و خانواده ( بیان کرد خانه 2011تان )  

برای  در پژوهشی مشخص شد که  که برای یک خانه در یک منطقه با کیفیت محیطی خوب بیشتر پرداخت کنند.  

کانادایی ویژگی از مهم مشتریان  اقتصادی  و  عوامل هستندهای خانه، عوامل مکانی  استونسون   ترین  ،  13)کیناک و 

های متنوع  نقش مهمی در اهمیت نسبی ویژگی همچنین نشان داده شده که عوامل فرهنگی و اجتماعی  (.  1982
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سازی بوسیله روابط اجتماعی، خویشاوندی و مذهبی تعیین  کنند. به طور خاص ترجیحات خانه سازی ایفا می خانه 

 (.2005،  1شدند )جابارن 

دهند که تحقیق در مورد ترجیحات و انتخاب خانه  ( نشان می2005به همین ترتیب سینگری و همکاران )  

های عملکردی از یک خانه افزایش یابد. خصوصاً در  واند با تلفیق معیارهای اجتماعی و روانشناختی با جنبهتمی

های  سازی و اهمیت نسبی ویژگی های اجتماعی و مذهبی تأثیر زیادی بر ترجیحات خانهمحیط خاورمیانه، ارزش

(  2000سازی که توسط لوتیک )رجیحات خانهکننده دارند. بررسی رابطه بین فضای سبز و تسازی برای مصرفخانه

ها تمایل دارند تا هزینه  دهد که خانواده( در اروپا و کشورهای شمال آمریکا اجرا شد، نشان می2003و تاجیما )

دهند که یک  هایی را ترجیح میها و فضای سبز بپردازند. همچنین، خریداران خانه معمولاً خانهبیشتری برای باغ

دهد و  داشته باشد. تهویه طبیعی به عنوان بخش اساسی از انرژی که سلامتی و صلح را ارتقاء میطرح اثرگذار  

سازی در کشورهای  کند، عامل اولیه و عمده تأثیرگذار بر ترجیحات خانه سطح نفوذ روشنایی خورشید را وسیع می

آنها متناسب هستند،    را  هایی(. بنابراین، خریداران خانه، خانه2006،  2آسیایی است )وانگ و لی نیازهای  با  که 

 دهند.  ترجیح می

های ساختاری مسکن  به طور کلی اعتقاد بر این است که بازار مسکن به طور گسترده نیازهای مرتبط با ویژگی

های ساختاری مورد توجه بسیاری از منابع  (. این ویژگی2009و همکاران،    3را مورد بررسی قرار داده است )فایرو 

،  4موهمین -)اوپوکو و ابدول  ها تعریف شده استهای خرید خانوادهرفته و بعنوان عوامل تأثیرگذار بر اولویتقرار گ

2010  .) 

دهند که اولویت در  های ساختاری اختصاص یافته و نشان میمطالعات زیادی به شناسایی تقاضا برای ویژگی

عمومی و خصوصی   به ویژه از نظر طراحی و چیدمان  باشد،های ذاتی مسکن میانتخاب مسکن در ارتباط با ویژگی

های بیرونی و فضای بیرونی  (، ویژگی2012داخلی، مساحت کل یک طبقه از ساختمان و طراحی ساختمان )تان،  

های  (. با توجه به اهمیت نسبی ویژگی2006،  6؛ وانگ و لی 2004،  5همانند طراحی نما و فضای بیرونی )باتی و چارچ 

در الگوهای اسکان و همچنین سبک زندگی    (.2005،  7)جابرن   گیری برای خرید خانههنگی در تصمیمفر-اجتماعی

  (2004،  9های ذاتی )باتی و چارچ (. این ویژگی2006،  8ای مشاهده شده است )وانگ و لی های خانه گیریو جهت 

فضای بیرونی تا محله و سایر عوامل محلی های طراحی بیرونی و  مسکن همانند هزینه و اندازه با توجه به ویژگی

اتاق  (.2009،  10همانند آلودگی دامنه دارد )یوسف و رسوسادارمو  اندازه، تعداد  های خواب، حمام،  به طور کلی، 
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های  هایی شناسایی شده که بر الویتسرویس بهداشتی و داشتن باغچه و طراحی انفعالی مناسب به عنوان ویژگی

گیری برای خرید خانه مطرح  گذار هستند. فضا به عنوان یک جنبه پیشرو از فرآیند تصمیم  خریداران مسکن تاثیر

های  های مهمی است که خانوادههای یک خانه یکی از جنبهها یا اتاق خوابدهد که تعداد اتاقشده و نشان می

ک مطالعه طولی بزرگ که به  کنند، بویژه در کشورهای غربی. در یگیری در خرید خانه بدان توجه میبرای تصمیم

های خریداران رده اول در کوالامپور بر اساس شش ویژگی ساختاری انجام شد  بررسی نیازهای مسکن و الویت

)حمام و دستشویی، اتاق خواب، اتاق نشیمن، آشپزخانه، سازگاری با محیط زیست، ساخت و ساز(، مشخص شد  

 (.  2015،  1باشد )مقیمی و جاسن ارتباط با مالکیت خانه میها به شکل قابل توجهی در  که تعداد اتاق خواب

استنباط کردند2006وانگ و لی ) در پژوهشی در چین هایی که یک که متغیرهای منطقه یعنی ویژگی  ( 

کند )مثل دسترسی، خدمات عمومی، راحتی و آسایش، کیفیت محیطی و نمای  منطقه را از دیگری متمایز می

 سازی توسط ساکنان چین هستند.  یرهای مسکونی در انتخاب خانه تر از متغبیرونی( مهم

در یک پژوهش دیگر در کشور ترکیه مشخص شد که نزدیکی به خویشاوندان، محیط ساکت و تمیز و محیط 

(. برای خریداران  1996و همکاران،    2های درآمدی هستند )داکمسیاجتماعی بادوام عوامل مشترکی برای همه گروه

ی طراحی داخلی، فضا، مواد و مصالح مورد استفاده برای نمای ظاهری، قابلیت استفاده، اندازه آشپزخانه،  خانه اُردن

نوع جامعه و منطقه و نزدیکی به امکانات منطقه را به عنوان عواملی کلیدی تأثیرگذار شناسایی کرد. این کار را  

های تک واحدی،  ده خوب، حمل و نقل خوب، خانهتوسعه داد تا نشان دهد که برای مشتریان اردنی فضای خانه، جا

ویژگی محیط ساکت  و یک  بالا  کیفیت  با  منطقه  کارآمد، سرسبزی،  گرمایشی  )آل سیستم  برتر هستند  -های 

   (.2003،  3مومانی 

نیز در سال   اندازه  2000بندر و همکاران  ارائه  خانهگیری ترجیحات محیطی صاحب الگویی را به منظور  ها 

ها و شرایط ساختمان(  ها، اندازه محوطهنشان داد که مشخصات فیزیکی )مثل تعداد اتاق   این محققان دادند، نتایج

گیری صفات محیطی  گیری شده و در یک الگوی خوشی و لذت تلفیق شود. در عوض، اندازهتواند به آسانی اندازهمی

   ل است. )مثل نزدیکی به مرکز شهر و حمل و نقل عمومی( بسیار مشک
سازی از دو عنصر اصلی تشکیل شده است  نشان داد که کیفیت خانه  2007در سال    4کارستن   همچنین مطالعه

که شامل مکان )سازگاری با زندگی روزانه(، و شرایط )مکان( منطقه است. مورد اول خود خانه است و مورد دوم  

شود که درون و  ها و خدماتی مییرساختسازی شامل امکانات، زمحیط و محل ساخت خانه است. محیط خانه

اطراف منطقه در دسترس هستند، سازگاری که داخل و نزدیکی منطقه است و سرمایه اجتماعی که درون منطقه  

 وجود دارد. همچنین مباحثه جالبی در مورد اهمیت نسبی عوامل درونی و بیرونی در انتخاب خانه وجود دارد.  

های محل  ( به این نتیجه رسیدند که به جز تفکیک کارخانه، انتخاب1993)   و همکاران  در تحقیقی دیگر واش

 اقامت بر عواملی همانند کیفیت محل زندگی و مدارس و ایمنی محل زندگی استوار است.  
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کننده غالبی در انتخاب محل سکونت در سطح  ( دریافت که زمان تردد عامل تعیین1998به همین شکل، لوین )

تواند تاثیری بر تصمیمات  ده و اینکه ارائه مسکن ارزان قیمت در نزدیکی مرکز اشتغال میای محسوب ش منطقه

 آور دارند، داشته باشد. هایی که تنها یک نانمحل سکونت برای اقشاری با درآمد کم تا متوسط و خانواده

طی  (  1955)  1توسعه اقتصادی مستلزم تغییرات ساختاری است و طبق نظریه سیمون کوزنتسمهم اینکه  

توسعه اقتصادی را به عنوان تغییر ساختار از اقتصاد    وی  شود. فرآیند توسعه، توزیع درآمد دستخوش تغییر می

کند که در مسیر توسعه اقتصادی هر کشور، نابرابری  و این فرضیه را مطرح می  کردهسنتی به اقتصاد نوین نگاه  

وارون  -U طح معینی، به تدریج کاهش مییابد، که به منحنیدرآمد نخست افزایش یافته و پس از ثابت ماندن در س

کوزنتس شهرت یافته است. از سوی دیگر در زمینه رفاه و ارتباط آن با درآمد و نحوه توزیع درآمد باید گفت که  

از  های ارائه شده در مورد رفاه، عمدتاً  تغییرات رفاه افراد وابستگی خاصی به سطوح درآمدی آنها دارد و لذا شاخص

 (.169:  1398زاده و همکاران،  )مهینی  کندهای نابرابری توزیع درآمد تبعیت میشاخص

کنندگان کارآیی و خاص بودن خود خانه را در مقایسه با محل آن  ( دریافت که مصرف2006در مقابل، کائکو )

عوامل از اهمیت بیشتری در تصمیم کنند که سایر  ( استدلال می1993)و اسمال    مهمتر دانسته در حالیکه گیولیانو

های مسکن  های تردد برخوردار می باشد. همچنین مساله اولویتگیری انتخاب محل مسکن در مقایسه با هزینه

های مسکن، درک اولویت  ها سال است که در مرکز توجهات دانشمندان قرار دارد. یکی از اهداف مطالعات اولویتده

باشد. برای مثال تحقیقات گذشته نشان داده است که های خاص میبا ویژگی  ساکنان برای داشتن مسکنی خاص

(  1992،  2ها بوده )کلارک ها متشکل از هم نژادهای آنهایی داشته که جمعیت آنمردم تمایل به زندگی در محله 

   (.2007،  3)تایکسریا   ای قومی هستندیا دارای پیشینه

یداران مسکن به احتمال زیاد هر دو جنبه کاربردی و سمبلیک را  ( معتقدند که خر2005سیرگی و همکاران )

 کنند.  در انتخاب خانه لحاظ می

تراکم در مقایسه هایی کم( نشان داد که ساکنان تمایل به اقامت در مکان2009مطالعات هاولی و همکاران )

کند.  و دیدگاه آنها را تقویت می  های ساکنانهای پرجمعیت دارند. چنین مطالعاتی درک افراد از اولویتبا مکان

 های مسکن نسل جوان معطوف شده است. مطالعات کمی به شکلی ویژه بر اولویت

( دریافت که نزدیک بودن به امکانات حمل  2010در یکی از مطالعات انجام شده بر روی جوانان چینی، وو )  

و نقل عمومی، مجاورت به محل کار، احساس امنیت، نزدیکی به مراکز پزشکی و بهداشت و درمان و نزدیک به  

کنندگان جوان  ه یا خرید( در میان مصرفکننده استفاده از خانه )اجار تاسیسات آموزشی جزو پنج عامل برتر تعیین

های تفریحی واقع  باشد. همچنین واحدهای مسکونی که در مجاورت و نزدیکی به فضای سبز یا پارکدر گوانجو می

ها همچنین (. خانواده2000،  5؛ لاتیک2010،  4شوند )لو و جیمها بیشتر ترجیح داده میاند، توسط خانوادهشده 
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هایی با فرزندان  ها قائل هستند. علاوه بر این خانوادههای بچهود باغ در خانه برای فعالیتاهمیت زیادی به وج

 (.  2010و همکاران،    1دهند )هارتابیاکوچک در انتخاب خانه وجود باغ را نسبت به بالکن ترجیح می

ها مایلند  دهد که خانوادههمچنین، تحقیقاتی که در کشورهای اروپایی و شمال آمریکا انجام شده اند، نشان می

( بیان کردند،  2008( و چوگوییل )2008)  ها و فضای سبز هزینه بیشتری بپردازند. همانطور که الهگلابرای باغ

کنند، چونکه نقش اولیه آنها اهداف اجتماعی و استراحت  ها نقش مهمی در حمایت از تداوم اجتماعی ایفا میباغ

  5ها را تا  تواند قیمت خانهها میکه فضاهای سبز قابل دسترس و نزدیک به خانه اندنشان داده تحقیقات باشد. می

سازی منطقه  های خانه بسیاری از مطالعات تحقیقاتی بر روی ویژگی.  (2003،  2درصد افزایش دهد )تاجیما   6الی  

تا بزهکاری و  (  2000  ،3)زابل و کیل  تا کیفیت هوا (2000)لاتیک،   اجرا شده که از قابلیت دید درختان و آبها

 جنایت منطقه در نوسان است.  

ها تمایل دارند هزینه بیشتری را برای زندگی در مناطقی با نرخ  اند که خانوادهبعضی از مطالعات نشان داده 

( اشاره کرده که سازندگان خوب  2012)  تان   (.2006)وانگ و لی،    جرائم پائین و دیگر مسائل امنیتی بپردازند

ها در مناطق  سازی درنظر بگیرند تا مطمئن شوند که خانوادههای خانه های امنیتی منطقه را در پروژهبایستی جنبه

 کنند و اینکه رفاه و خوشی آنها نیز تضمین شود. امن و سالم زندگی می

 

 روش پژوهش   -3

های  رف بلند مدت ساختمان شناسایی الگوی مص به منظور پدیدارشناختی این پژوهش با روش کیفی و با رویکرد 

شهر تهران انجام گرفته است. جهت نیل به اهداف    3و    1نشین مناطق  های لوکسمسکونی توسط ساکنان در محله 

گیری  از اعضای جامعه آماری با استفاده از مصاحبه عمیق گردآوری شده است. نمونهنفر    3پژهش اطلاعات لازم از  

انجام گرفته و مصاحبه براساس پروتکل پژوهش هدایت شده و در مکان    مند به صورت گلوله برفیبا روش هدف 

کنندگان انجام گرفته است. بنابراین و با توجه به ماهیت پژوهش کیفی، فرضیه پیش کشیده نمی سکونت مشارکت

شود و برپایه سوالات پژوهش، پروتکل مصاحبه عمیق طراحی و جمع آوری داده انجام می شود. بر همین اساس  

نشین شهر تهران چیست؟« های مسکونی در مناطق لوکسالگوی مصرف ساختمانصاحبه با طرح سوال اصلی: »م

شهر تهران،    نشینلوکس های مسکونی در مناطق  در انتخاب ساختمان  های منطقهویژگی های فرعی: نقش  و سوال 

نقش خدمات جانبی نشین شهر تهران و  های مسکونی در مناطق لوکس در انتخاب ساختمان  رضایت از ساختنقش  

سازی یکی است. مفهوم نشین شهر تهران انجام شده  های مسکونی در مناطق لوکسدر انتخاب ساختمان  ساختمان

ها را با  بخشد. پژوهش کیفی، دادهها معنا میها را سازماندهی و به آنهایی است که در پژوهش کیفی، دادهاز راه

کند و در این فرآیند با  های مشابه تحلیل میبقات و براساس مضامین، مفاهیم یا ویژگیسازمان دادن در قالب ط

وضع مفاهیم جدید و تعاریف مفهومی، روابط بین مفاهیم را بررسی و در نهایت مفاهیم بر حسب توالی و به صورت  

 
1 Hurtubia 
2 Tajima 
3 Zabel and Kiel 
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آمیزند. در این  ی درهم میهای نظر خورند و با ایجاد طبقات مشابه با گزارهای متضاد به هم پیوند میمجموعه 

شود که کدگذاری شامل دو فعالیت  ها به عنوان ابزاری برای تعمیم دهی استفاده میپژوهش از مفاهیم و مقوله

شواهد گردآوری شده با کدگذاری باز،    ها است.  ها و طبقه بندی تحلیل آنهمزمان: روش مکانیکی تقلیل داده

و مفاهیم شناسایی و به رمزهای عددی    ها، جملههاواژه   ابتدار فرآیند تحلیل،  دمحوری و انتخابی انجام گرفته است.  

در تحلیل ساختاری  گرفته است.  مورد استفاده قرار    تحلیلبرای    آمده  دست  ، سپس ارقام یا اعداد بهشدهتبدیل  

میان آنها بر حسب میزان    ، مفاهیم و ارتباطهاشده، اجزای ساختار متن نوشتاری مصاحبه، یعنی واژه  متن پیاده

تحلیل    شده است. درها کشف  الگوهای موجود در گفته  ها و و اصطلاحات به کار رفته در جمله  هاتکرار، تعداد واژه 

ارتباطی تا    استفاده و تلاش شده  ترسیم نقشۀ شناختیو    از روش تحلیل  با مولفه روابط میان  است  ها  مفاهیم 

از طریق تحلیل روابط، یعنی کشف    و  ودی خود، دارای معنای ذاتی نیستخ  به  گردد، چرا که مفاهیم  شناسایی

لحاظ نشده و  معنایی  های  بسته  بنابراین، مفاهیم به عنوانآمده است.  به وجود    میان مفاهیمهای  ارتباط   پیوندها و

 .  آوردبه دست می   معنای خود را در ارتباط با سایر نمادهای موجود در متن  که  رفته استعنوان نمادهایی به کار    به

 یحوزه رسانده شد که همگ  نیو کارشناسان خبره در ا  دیپرسشنامه به نظر چند تن از اسات  ،ییجهت حصول روا

 آلفای کرونباخ حاصل شد.   بیپرسشنامه با استفاده از ضر  ییایپا  نینمودند. همچن  دیآن را تائ

تهران است. روش    3و    1ماه در مناطق    6کنندگان ساکن بیش از  جامعه آماری این تحقیق شامل مصرف

اشباع نمونه  اصل  اساس  بر  نمونه  انتخاب شد. حجم  برفی  گلوله  رویکرد  با  غیراحتمالیِ هدفمند  توسط    1گیری 

پژوهشگر و در طی تحقیق مشخص شد. تعداد افراد مورد مصاحبه، یا به عبارت دیگر حجم نمونه، بستگی به اشباع 

 نفر، اشباع نظری حاصل شد.   3د. لذا با انجام مصاحبه با  نظری سوالات مورد بررسی دار

 : نمونه سوالاتی که در مصاحبه از جامعه آماري پرسیده شده است

 شما در انتخاب این خانه چه ملاکهایی را در نظر داشتید؟  (1

 عواملی؟اند؟ چه  تان دقیق مطابق سلیقه شما بوده است یا دلایل یا افراد دیگری دخیل بودهآیا خانه (2

 اید؟ تا چه مدت به دنبال خانه بوده  (3

 آیا هدف اصلی شما خرید در این منطقه بوده یا سایر مناطق تهران را هم بررسی نمودید؟  (4

 تان تغییراتی دادید یا هیچگونه تغییری در آن اعمال نکردید و چرا؟آیا در خانه (5

 خانه زندگی کنید؟کنید تا چه مدت بتوانید یا تصمیم دارید در این  فکر می (6

 چه مواردی منجر می شود تا منطقه زندگیتان را تغییر دهید؟  (7

 منطقه زندگی قبلیتان در کجا واقع شده بود؟  (8

 هایی که محل زندگی قعلیتان با قبلی دارد چه هستند؟ ها و تفاوتشباهت (9

 تبعات تغییر محل زندگیتان چه بوده؟ (10

 ر شوید؟شوند تا در این محل ماندگاچه مواردی باعث می  (11

 
1 Data Saturation 
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 اید؟ و چرا؟اید و یا چند خانه داشته تاکنون چندبار محل زندگیتان را تغییر داده  (12

 اند؟ اند یا مجتمع بودههای قبلی شما دارای حیاط بودهآیا خانه (13

 های آن بهتر بوده؟ ماه با انتظارات شما چقدر مطابقت دارد؟ چه ویژگی  6تجربه این   (14

 کنید؟آیا اینجا را به او توصیه میاگر کسی قصد خرید خانه داشته باشد   (15

 اید؟ چرا؟ماه از خرید اینجا پشیمان شده   6پس از   (16

 

 هاي پژوهش . یافته4

مشارکت درصد  پژوهش  این  )در  زن  مشارکت%67کنندگان  از  بیشتر   )( مرد  سنی %33کنندگان  گروه  است.   )

سال( که موجب    50و بیش از    50تا    41، بین  40تا    30کنندگان به نسبت مساوی تعریف شده )بین  مشارکت

کنندگان از تحصیلات دانشگاهی برخوردارند و  کنندگان است. همه مشارکتحداکثر تفاوت براساس سن مشارکت 

های مسکونی، نمونه مناسبی برای کسب اطلاعات پدیدارشناختی با توجه به سابقه سکونت بلند مدت در مجموعه

 شوند. محسوب می 

 

 
 هاي فردي و جمعیت شناختی نمونه آماري بر حسب جنسیت، سن و تحصیلاتویژگی -1نمودار 

 های پژوهشگر منبع: یافته

 

مفهوم محرک مقوله خدمات جانبی ساختمان است و شامل    14مفهوم شناسایی شد که    52در این مطالعه تعداد  

پارکینگ،   امکانات داخلی، آسانسور،  ارائه خدمات جانبی، استخر،  اطفاء حریق،  مفاهیم:  جکوزی، سونا، سیستم 

سیستم سرمایش گرمایش مناسب، خانه مبله، خدمات کارواش، خدمات نظافت خانه، درب ضد سرقت و دسترسی 

است که شامل مفاهیم: رعایت اصول طراحی، اعتبار    رضایت از ساختمفهوم محرک مقوله    35شود و  خوب می 
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ها، اتاق مستر مجزا، اتاق مهمان، آشپزخانه بزرگ،  میت تعداد اتاق سازنده، رعایت اقدامات امنیتی، آشپزخانه، اه

های چندجداره، پذیرایی مجزا، تراس بزرگ، چیدمان، حمام، حیاط، خانه بزرگ، خانه نوساز،  بنای محکم، پنجره 

شتی دکوراسیون مدرن، دوری از سروصدا، رضایت از خانه، زیبایی لابی، سالن تفریحی، سالن ورزشی، سرویس بهدا 

مجزا، سرویس مهمان، سنگ مرغوب، عدم سروصدای زیاد ساکنان، عدم ورود و خروج افراد متفرقه، فضای امن،  

فضای سبز، کابینت زیاد، کارواش ماشین، کافی شاپ، شارژ ماهانه )محاسبه شارژ ماهانه بر مبنای متراژ خانه( و  

است که   های منطقهویژگیفهوم محرک مقوله  م  3شود. از میان مفاهیم استخراج شده،  ساعته می   24نگهبان  

 شود. شامل مفاهیم: آب و هوای خوب، آرامش و آفتابگیری می 

 
 : طبقه بندي مفاهیم، مقولات اصلی و مضامین بر اساس مصاحبه2جدول  

 مفاهیم مقوله  مضمون مطالعه
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خدمات جانبی  

 ساختمان 

ارائه خدمات جانبی، استخر، امکانات داخلی، آسانسور، پارکینگ، جکوزی، سونا،  

سیستم اطفاء حریق، سیستم سرمایش گرمایش مناسب، خانه مبله، خدمات  

 کارواش، خدمات نظافت خانه، درب ضد سرقت، دسترسی خوب 

 رضایت از ساخت 

امنیتی، آشپزخانه، اهمیت  رعایت اصول طراحی، اعتبار سازنده، رعایت اقدامات  

های  ها، اتاق مستر مجزا، اتاق مهمان، آشپزخانه بزرگ، بنای محکم، پنجرهتعداد اتاق

چندجداره، پذیرایی مجزا، تراس بزرگ، چیدمان، حمام، حیاط، خانه بزرگ، خانه  

نوساز، دکوراسیون مدرن، دوری از سروصدا، رضایت از خانه، زیبایی لابی، سالن  

لن ورزشی، سرویس بهداشتی مجزا، سرویس مهمان، سنگ مرغوب،  تفریحی، سا 

عدم سروصدای زیاد ساکنان، عدم ورود و خروج افراد متفرقه، فضای امن، فضای  

سبز، کابینت زیاد، کارواش ماشین، کافی شاپ، شارژ ماهانه )محاسبه شارژ ماهانه بر  

 ساعته   24مبنای متراژ خانه(، نگهبان 

 آب و هوای خوب، آرامش، آفتابگیری  منطقه های ویژگی

 های پژوهشگر منبع: یافته
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 : طبقه بندي مفاهیم و مقولات اصلی براساس روش ترسیمی و تحلیل ساختاري پژوهش 2نمودار  

 های پژوهشگر منبع: یافته

 

 . بحث و نتیجه گیري 5

هایی در مورد چگونگی وضعیت آینده بازار  فرضیهاکثر سازندگان املاک و مستغلات بر اساس پارادایم یا مجموعه 

ها را بشناسند و خدمات خوبی ها نتوانند به طرز موثری نیازهای مشتریشوند آنکنند که باعث میمسکن عمل می

دست یابند. امروزه   هااز مشتری سازندگان به یک درک بهتر و عمیق تر بنابراین لازم است که .ها ارئه کنندبه آن

بروز شک و تردید بیشتر در مورد صنعت ساختمان، اعتماد به نفس بیشتر،  ی از جمله:  دستخوش تغییراتمشتریان  

مهارت و دانش بیشتر، وفاداری کمتر به یک شرکت یا نام تجاری خاص و نگرانی های بزرگ در مورد امنیت و بازار  

ها تغییر نکرده  شناختن مشتری  یهااما روش  شوند،دچار تغییراتی میلوکس  املاک  شوند. از طرف دیگر  می  دلالی

ها روبه رو  کنند و با رفتارها و افکار غیر منتظر مشتریهای آشنا بسنده میسازندگان به تکنیک است. در نتیجه  

،  متقاضیان  برایمشکل    ایجاد  ، ضمنالگوی ساخت و ساز )عرضه( با تقاضای موثر خانوارها. با عدم تطابق  شوندمی

با حبس نقدینگی و تاخیر در سرمایه گذاری مجدد روبرو    راحتامکان فروش    کاهشبه دلیل    نیزسازندگان مسکن  
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الگوهای    .شوندمی مصرف مسکن لوکس مورد شناسایی قرار گیرد و الگوی ساخت  به همین دلیل نیاز است تا 

. طبق نتایج این پژوهش، خدمات جانبی ساختمان،  مطابق با نیازهای مشتریان به شدت در حال تغییر انجام گیرد

 3و    1های منطقه از مهمترین عناصر مورد توجه در مصرف مسکن لوکس در مناطق  رضایت از ساخت و ویژگی

شهر تهران است. بنابراین سازندگان مسکن لوکس باید با تمرکز بر نیازها و الگوهای خرید، نسبت به انتخاب محل  

امکانات جانبی ساختمان و ایجاد و بهبود امکانات داخلی ساختمان اقدام نمایند. این نتایج با پژوهش  احداث، ایجاد  

( مطابقت دارد که تاثیر طرح فیزیکی شهر، چیدمان فضای شهری و کیفیت خدمات بر  2015مقیمی و جاسن )

 .  (2015،  1گذارد )مقیمی و جاسن تمایل به ماندن و قصد بازدید دوباره تاثیر می

نتایج این پژوهش می تواند مورد استفاده کاربردی سرمایه گذاران و سازندگان مسکن لوکس، معماران و طراحان  

 مسکن لوکس، و افراد فعال در صنعت ساخت قرار گیرد.  

گردد که پژوهش را با نمونه بزرگ عملیاتی کنند و همچنین مطالعه را به  برای پژوهش های آتی پیشنهاد می

بی کیفی و کمی اجرا نمایند. چرا که از طریق کمیّ می توان از تعداد بیشتری از نمونه آماری شواهد  صورت ترکی

توان به کم بودن نمونه آماری و دشوار بودن همکاری  های پژوهش      میاز محدودیت   را گردآوری تحلیل کرد.

که منجر به پایین بودن حجم نمونه    نمونه آماری با توجه به مشاغل گسترده مصرف کنندگان در این مناطق است

 شده است. 
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Abstract 
This research was conducted in order to know the pattern of housing consumption in the luxury region 

of Tehran city with qualitative research method and cognitive phenomenological study approach to 

achieve the desired goal. The statistical population includes consumers who have purchased homes for 

more than six months and sampling was done using the snowball method. Data collection was through 

interviews and continued until data saturation. The results of the data analysis indicate that the choice 

of luxury houses from the point of view of housing consumers depends on three important factors of 

"satisfaction with the construction", "ancillary services" and "area characteristics" for more than 6 

months. 
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