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 تحلیل اثر کیفیت کالبدی و کارکرد معماری فضای داخلی مسکونی بر 
انتخاب  مسکن
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چکیده
بیان مسئله: کیفیت کالبدی و کارکردی معماری مسکن، در کنار ویژگی‌های جمعیت‌شناختی خانوار، نقش 
تأثیرگذاری در انتخاب مسکن ایفا می‌کند. در این فرایند، خانوارها از میان گزینه‌های موجود، مسکنی را برای 
سکونت خود برمی‌گزینند؛ که ممکن است تفاوت‌هایی با انتظارات و ترجیحات ذهنی آنها داشته باشد و در نهایت 

این شکاف منجر به نارضایتی شود. 
هدف پژوهش: لذا، این پژوهش با دو هدف اصلی انجام شده است. اول تحلیل اثر کیفیت کالبدی و کارکردی 
معماری مسکونی و مشخصات خانوار بر انتخاب شاخص‌های کیفی کالبدی و کارکردی مسکن در وضعیت 
موجود و دوم شناسایی کیفیت معماری مسکن مورد انتظار خانوار، که نتیجۀ قیاس و رتبه‌بندی این دو، در بستر 
ویژگی‌های جمعیت‌شناختی؛ نهایتا به دانش کاربردیتری برای طراحی معماری مسکن متناسب‌تر با نیاز هرگروه 

از بهره‌بران مسکن منجر خواهد شد. 
روش پژوهش: این پژوهش از منظر روش، توصیفی-تحلیلی بوده و با هدف کاربردی، به شیوه جمع‌آوری داده 
پیمایشی و میدانی و با استفاده از پرسشنامه، مصاحبۀ حضوری و برداشت از مکان انجام شد. جامعۀ آماری این 
پژوهش، خانوارهای ساکن در خانه‌های شهر اراک بودند. برای انتخاب نمونۀ آماری به روش نمونه‌گیری تصادفی 
ساده، از جدول مورگان استفاده شد و برای ضریب اطمینان، پرسشنامه بین 700 نفر توزیع شد. در تجزیه و 
تحلیل اطلاعات و داده‌ها از ضریب همبستگی اسپیرمن، میانگین، توزیع فراوانی، چولگی، کشیدگی و سایر 

آزمون‌هاي آماری و نرم‌افزار اکسل و اس‌پی‌اس‌اس استفاده شد. 
نتیجه‌گیری: نتایج نشان داد که کیفیت کالبدی و کارکردی معماری و مشخصات جمعیت‌شناختی نقش 
معناداری در انتخاب مسکن دارد. با این حال اغلب تفاوت‌های قابل‌توجهی میان ترجیحات ایده‌آل ذهنی افراد 
و مسکن انتخابی آن‌ها وجود دارد؛ مانند تمایل به فضای نیمه‌باز، جنس کفسازی، اندازه پنجره‌ها، محل ورودی 
فضای نیمه باز، حریم فضایی، طراحی آشَپزخانه و غیره. این یافته‌ها بر اهمیت شناخت عمیق از ارزش‌های ذهنی 

و ترجیحات مسکونی ساکنان مسکن تأکید می‌کند.
واژگان کلیدی: انتخاب مسکن، کیفیت کالبدی و کارکردی معماری مسکن، مشخصات جمعیت‌شناختی 

خانوار، ترجیحات بیان شده و آشکار شده، ساکنان مسکن، اولویت‌بندی و رتبه‌بندی.
مقدمه 

یافتن  دنبال  به  مسکن،  اجارۀ  یا  خرید  فرایند  در  افراد 
مناسب‌ترین گزینه برای سکونت هستند؛ از این‌رو، شناخت 
ترجیحات مسکونی آن‌ها برای معماران، طراحان شهری و 
  .)Jansen et al., 2011( برنامه‌ریزان بسیار حائز اهمیت است
در  شهروندان  نیاز  با  متناسب  مسکن  کیفیت  تأمین 
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تقاضا  مقابل  در  به‌دلیل عرضۀ محدود مسکن  کلان‌شهرها؛ 
و توزیع نامناسب آن؛ چالش‌های عدیده‌ای را برای طراحان 
مسکن ایجاد کرده است )Ezennia & Hoskara, 2019(. به 
 )Olanrewaju & Woon, 2019, 1 ( 1گفتۀ اولنرواجو و وون
تأمین متناسب و کافی مسکن نشان‌دهندۀ توسعۀ ملی است. 
در  شهری  جمعیت  درصد   38 از  بیش  برآوردها،  طبق 
تا سال  و  دارند  اراک سکونت  از جمله  ایران  کلان‌شهرهای 
است  نیاز  ایران  در  مسکونی  واحد  میلیون   12 به   1405
دارد  وجود  ضرورت  این  لذا،  1395(؛  ایران،  آمار  )مرکز 
جلب  در  ناموفق  تجربه‌های  تکرار  از  جلوگیری  برای  که 
به  با رجوع  انبوه،  رضایت‌مندی کاربران در ساخت‌وسازهای 
مصرف‌کننده  نیاز  با  جدید  مسکن  طراحی  آنان،  انتظارات 
 Ahmadi &( تأمین شود  علایق مصرف‌کننده  با  هماهنگ 
 Charehjoo, 2021; Bahmani & Ghaedrahmati, 2016;
 Mulliner & Algrnas, 2018; Rezaei Khaboushan
از دلایل عدم  Nematimehr, 2015 &(. درحال‌حاضر، یکی 
موفقیت در طراحی فضاهای داخلی پروژه‌های انبوه‌سازی مسکن 
را می‌توان در ارتباط بسیار ناچیز معمار با مشتری، برای بحث در 
مورد نیازهای آنها جست‌وجو کرد. گاهی فقط افراد بعد از اتمام 
پروژه با مسکن ساخته شده مواجه می‌شوند و طراحی مسکن 
توسط معمار تنها براساس فاکتورهای محدودی مانند مساحت 
 .)AlMomani, 2000, 179-180( یا تعداد اتاق مشخص می‌شود
اصلاح این ساختار، به دلیل ایجاد توانایی بیشتر برای جذب 
مشتری قبل از انتخاب مسکن و رضایتمندی بعد از انتخاب 
کاربران، اهمیت ویژه‌ای دارد. همچنین تحقیقات نشان داده 
است که صرفا نگاه کارشناس‌محور طراحان، به نتیجۀ مطلوب 
برای کاربران و رضایت آنها از کیفیت مسکن منجر نمی‌شود 
 Mulliner & Algrnas, 2018; Schwanen & Mokhtarian,(
Vasanen, 2012 ;2004(. طراحان نباید براساس نظر شخصی 
خود عمل کنند بلکه تصمیمات طراحی آنها با آگاهی از نیازهای 
رفتاری، توقعات کاربران و براساس پژوهش‌های مرتبط اصلاح 

.)Pourdehimi, 2011, 3( شود
برنامه‌ریزان و متخصصان حوزۀ  براساس مطالعات، معماران، 
به  نمی‌توانند  خود  تخصصی  دانش  به  اتکاء  با  تنها  مسکن 
رضایتمندی کامل کاربران از محیط‌های مسکونی دست یابند. 
بنابراین، بررسی آنچه در شهر طراحی شده و توسط کاربران برای 
سکونت انتخاب شده است، ضرورتی انکارناپذیر دارد؛ چرا که این 
بررسی می‌تواند میزان انطباق طراحی‌ها با انتظارات و ترجیحات 
ساکنان را مشخص نماید. شناخت دیدگاه‌ها و ترجیحات ذهنی 
خریداران و مقایسۀ آن با وضعیت موجود واحدهای مسکونی، 
به شناسایی شکاف میان عرضه و تقاضا در بازار مسکن کمک 
به سوی  را  می‌کند و در نهایت می‌تواند جهت‌گیری عرضه 

تأمین مؤثرتر نیازهای بهره‌برداران هدایت کند.

برپایۀ  دارند که  اساسی  انگیزه‌های  و  کاربران مسکن دلایل 
را  خود  نظر  مورد  مسکن  موجود،  گزینه‌های  میان  از  آنها 
اهمیت   .)Zinas & Jusan, 2012, 282( می‌کنند انتخاب 
دادن و توجه به تأمین کیفیت مناسب مسکن باعث کاهش 
جرایم، آلودگی‌ها، بیماری‌ها و هزینه‌ها و افزایش مراقبت‌های 
بهداشتی کودکان و بزرگسالان، تفریح و ... همچنین ارتقای 
 Baker et al., 2016; Hajdu et( رفاه شهروندان می‌شود 
 al., 2024; Swope & Hernández, 2019; Tangwa et al.,

.)2024; Zarrabi et al., 2022

قلمروی محتوایی، زمانی، مکانی
»شاخص‌های  برای  انتخاب  چارچوب  در  مسکن  انتخاب 
 .)Znasi & Jusan, 2012( کیفی مسکن« سنجیده می‌شود
کلی  عامل  سه  تأثیر  تحت  مسکن  نتخاب  ا همچنین، 
مسکونی،  واحد  مشخصات  و  ویژگی  از:  عبارتند  که  است 
آن،  دسترسی‌های  و  اطراف  محیط  ساختمان،  مشخصات 
 Aliu, 2024a; Jansen( خانوار  جمعیت‌شناختی  وضعیت 
et al., 2011; Mulliner & Algrnas, 2018(. شاخص‌های 
کیفی مسکن در یک ساختار کلی به دو دستۀ اصلی تقسیم 
انتزاعی3«.  و »ویژگی‌های  می‌شوند: »ویژگی‌های حقیقی2« 
ویژگی‌های حقیقی به‌عنوان ویژگی‌ها و خصوصیات فیزیکی 
در  می‌شوند.  تعریف  محصول  یک  مشاهده  قابل  و  مستقل 
نامحسوس  ابعاد  و  ویژگی‌ها  به  انتزاعی  ویژگی‌های  مقابل، 
درک‌شده  ارزش‌های  شامل  که  دارند  اشاره  )غیرفیزیکی( 
این  در   .)Coolen, 2015( است  مسکن  کاربران  توسط 
بعٌد کالبدی  ابعاد ملموس و عینی مسکن یعنی  به  پژوهش 
و کارکردی آپارتمان مسکونی پرداخته شده است که معمار 
می‌تواند در طراحی آن تصمیم‌‌گیری کند و مشخصات محلی 
از  پرسش  همین‌طور  است،  نشده  داده  دخالت  شهری  و 
قابل  و  افراد غیرمتخصص ساده‌تر  برای  شاخص‌های عینی، 

فهم‌تر است. 
ایجاد  برای  فضاها  سازماندهی  نحوۀ  به  کارکردی  کیفیت 
این  دارد.  توجه  خانه  ساختار  در  انسانی‌تر  و  پویا  محیطی 
چندعملکردی  و  فضایی  سلسله‌مراتب  واسطۀ  به  کیفیت 
بودن، پیوستگی بین فضاها را تقویت کرده و کیفیت زیستی 
بهبود  محیط سکونت  و  خانوادگی  زندگی  با  ارتباط  در  را 
می‌توان  زمینه  این  در  مؤثر  عوامل  جمله  از  می‌بخشد. 
حریم‌های  تعریف  مناسب،  جمعی  فضاهای  ایجاد  به 
پذیرایی  برای  مناسب  فضاهای  کردن  فراهم  فضایی، 
و جداسازی  )Poordehghan et al., 2019, 89(، محرمیت 
نیاز  رفع  جهت  طراحی  نوع  و  خصوصی  و  عمومی  فضای 
کارکرد  کرد.  اشاره   )Akbari et al., 2020, 15( ساکنین 
در  او  فعالیت‌های  و  انسان  با  ارتباط  در  مفهومی  معماری، 
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ویژگی‌های   .)75  ،1386 )غریب‌پور،  است  معماری  فضای 
و  مادی  و  عینی  ویژگیهای  واقع  در  مسکن  کالبدی 
ویژگی‌هایی  به  کالبدی  کیفیت  هستند.  مسکن  فیزیک 
مانند  فیزیکی  مشخصه‌های  و  فضایی  اندازۀ  و  ابعاد  مانند 
فرم  و  مسکن، شکل  گونۀ  و  نوع  بافت،  رنگ،  اتاق،  تعداد 
توجه  مسکونی  واحد  خصوصیات  و  فضایی  تناسبات  و 
دارد )Akbari et al., 2020, 15(. با مراجعه به سایر مطالعات 
قبلی نیز می‌توان گفت، کیفیت کالبدی و کارکردی معماری 
و  نورگیری  به شاخص‌هایی چون  آپارتمان مسکونی مسکن 
و جانمایی  نقشه  ویژگی‌های سلامت محور، طراحی  تهویه، 
و...  داخلی  فضای  کیفیت  و  ابعاد  مصالح،  کیفیت  فضایی، 
 Bao et al., 2023; Gao & Asami, 2011;( می‌پردازد 
 Hofman et al., 2006; Irena & Jana, 2016; Mulliner
 & Algrnas, 2018; Tervo & Hirvonen, 2020; Zarrabi
et al., 2022(. این مطالعه به چگونگی طراحی شاخص‌های 
برای  مسکن،  داخلی  فضای  مقیاس  در  مسکن  کیفی 
به جای  پژوهش  پرداخته‌است همچنین  خانوارهای مختلف 
به  بار  اولین  برای  متغیر،  هر  اهمیت  رتبه  مورد  در  تمرکز 
پرداخته  شاخص‌ها  این  معماری  طراحی  چگونگی  بررسی 
است. برای مثال به جای پرسش از اهمیت وجود فضای نیمه 
باز به کنکاش نسبت به نوع فضای نیمه باز و نحوۀ قرارگیری 
آن در پلان معماری پرداخته است. این رویکرد برای طراحان 
مورد  کیفیت  از چگونگی  آگاهی  زیرا  است،  مفیدتر  معمار 
نیاز کاربر می‌تواند برای معمار تبدیل به خط معماری شود. 
چیزی که در رتبه‌بندی صرف کمتر می‌تواند استفاده شود. 
تا  فروردین  از  به صورت مقطعی  زمانی  نظر  از  این مطالعه 
پژوهش  آماری  جامعۀ  است.  انجام شده   1403 ماه  بهمن 
اراک،  کلانشهر  شهری  مناطق  تمامی  در  مسکن  ساکنان 
مجمتع  در  پاسخ‌دهندگان  درصد   27 است.  شده  انتخاب 
مسکونی بالای ده واحد، 28 درصد بین 5 تا 10 واحد و بقیه 

در ساختمان مسکونی زیر 5 واحد بودند.

هدف
اثر  تحلیل  هدف  با  حاضر  پژوهش  پیش‌زمینه،  این  با 
آپارتمان  معماری  کارکردی  و  کالبدی  کیفی  شاخص‌های 
مسکونی بر انتخاب مسکن مورد نظر کاربران، به دو چارچوب 
آنها  توقعات  و  )انتظارات  کاربران  بیان شده4«  »ترجیحات 
یا  مسکن  انتخاب  موجود  وضعیت  بررسی  و  مسکن(  از 
»ترجیحات آشکار شده5« آنها استناد کرده است؛ تا مشخص 
شود طراحی‌های مسکن انجام شده در شهر با آنچه افراد در 
انتخاب مسکن مد نظر داشتند، چقدر مطابقت دارد و نهایتاً 
به استناد به نتایج، در کنار توجه به محدودیت‌های اقتصادی، 
بتوان شکاف بین آنچه هست و آنچه کاربر می‌خواهد باشد را 

کمتر کرد یا در جهت کمتر کردن آن حرکت کرد. همچنین 
بنابر تعریفی رضایت از مسکن را می‌توان به عنوان فاصله‌ای 
که بین نیازها و آرزوهای افراد و واقعیت‌های موجود در بافت 
 Streimikiene,( کرد  تعریف  درک‌شده،  کنونی  مسکونی 
ویژگی‌هایی  چه  در  رضایت  دریافت  می‌توان  لذا  2015(؛ 
انتخاب  نارضایتی  در صورت  و  است  بوده  بیشتر  از مسکن 
ساکنان  مقاله  این  نتایج  از  است.  بوده  چه  فرد  جایگزین 
سیاست‌گذاران  و  برنامه‌ریزان  طراحان،  معماران،  مسکن 
بهبود  برای  مسکن  حوزه  پژوهشگران  همینطور  و  شهری 
به  پاسخی  پژوهش  این  برد.  خواهند  بهره  مسکن  طراحی 

پرسش‌های زیر را کنکاش کرده است: 
)در  مسکن  انتخاب  هنگام  در  مختلف  خانواده‌های   -
از  کیفیتی  در حال حاضر ساکن هستند(، چه  که  خانه‌ای 
برای سکونت  را  کارکردی مسکونی  و  کالبدی  شاخص‌های 

انتخاب کرده‌اند؟ 
کیفی  شاخص‌های  از  کیفیتی  چه  مختلف  خانواده‌های   -
به‌عنوان  را  آپارتمانی مسکونی  کالبدی و کارکردی معماری 
ویژگی‌های مورد نظر خود در انتخاب مسکن بیان کرده‌اند؟ 

در  آشکارشده  ترجیحات  و  بیان‌شده  ترجیحات مسکونی   -
حوزۀ شاخص‌های کالبدی و کارکردی معماری فضای داخلی 

مسکن چقدر با هم تفاوت دارند؟ 
انتخاب‌  بر  تحصیلات  و  درآمد  سن،  متغيرهاي  آیا   -

شاخص‌های کیفی مسکن در شهر اراک تأثيرگذارند؟

پیشینۀ تحقیق 
پژوهش در مورد مسکن به حوزه‌های مختلف مانند روانشناسی، 
جامعه‌شناسی، معماری، شهرسازی، اقتصاد و مردم‌شناسی و 
فلسفه مرتبط می‌شود )Ruonavaara, 2018, 179(. پژوهش 
به  می‌توان  را  خانوار  نظر  مورد  مسکن  کیفیت  زمینۀ  در 
انتخاب مسکن،  نیازهای مسکن،  تحقیقات متعدد در زمینه 
ترجیحات مسکن، رضایتمندی از مسکن، ارزیابی و سنجش 
قیمت‌گذاری  ارزش‌گذاری،  کیفیت مسکن، مسکن مطلوب، 
 Moghimi &( کرد  جستجو  مسکن  آرزوهای  و  مسکن 
Jusan, 2015; Preece et al., 2020(. تحقیقات نشان داده 
مسکونی،  ساختمان  و  مسکن  داخلی  ویژگی‌های  که  است 
ویژگی‌های محیط اطراف مسکن و دسترسی‌ها و ویژگی‌های 
 Jackson &( مؤثرند  مسکن  انتخاب  در  جمعیت‌شناختی 
Archer, 2022; Mulliner & Algrnas, 2018(. همچنین 
تحت  مسکن  انتخاب  که  می‌کنند  بیان  همکاران  و  مولین 
 .)Molin et al., 1996( هستند  مسکن  ترجیحات  تأثیر 
انتخاب  و  ترجیحات  انتخاب مسکن، در چارچوب  و  ترجیح 
صورت   6 مسکن مختلف  شاخص‌های  به  نسبت  فراد  ا
به  توجه  با   .)Collen & Hoekstra, 2001, 285( می‌گیرد
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واژه‌های  مطالعات  در  گاهی  آنجایی که  از  پژوهش  موضوع 
انتخاب مسکن و ترجیحات مسکن به جای یکدیگر استفاده 
می‌شوند )Aliu, 2024b, 117(،این مطالعه در بخش پیشینۀ 
تحقیق، به این دو حوزۀ مرتبط با کیفیت مسکن از دیدگاه 
در  مطالعاتی  پیشینۀ  است. همچنین،  کرده  اشاره  کاربران 
تقسیم  اصلی  به دو دستۀ  را می‌توان  انتخاب مسکن  زمینۀ 
که  کاربران،  شده  آشکار  ترجیحات  بررسی  نخست،  کرد: 
آنان  مسکونی  انتخاب‌های  و  تصمیم‌ها  مطالعۀ  به‌معنای 
بررسی  و دوم،  است؛  و در دسترس  واقعی  در وضعیت‌های 
و  ذهنی  انتظارات  تحلیل  به  که  بیان‌شده،  ترجیحات 
ترجیحات اظهارنشدۀ کاربران در خصوص مسکن اختصاص 
بررسی  همچنین،   .)Timmermans et al., 1994( دارد 
ترجیحات  و  آشکار  ترجیحات  به  مربوط  مطالعات  هم‌زمان 
بر  مسکن  کیفیت  تأثیر  ارزیابی  امکان  کاربران،  بیان‌شده 
انتخاب‌های سکونتی را فراهم می‌سازد. در این میان، مطالعات 
با استفاده از روش‌های  مبتنی‌بر ترجیحات بیان‌شده معمولاً 
انجام  جمع‌آوری داده همچون نظرسنجی‌ها و پرسش‌نامه‌ها 
 Antoniou & Dimopoulos, 2018; Hofman et( می‌شود 
 al., 2006; Moghimi & Jusan, 2015; Moghimi et al.,
 2016; Mulliner & Algrnas, 2018; Tervo & Hirvonen,
ترجیحات  تحقیقات  و   )2020; Zarrabi et al., 2022
مسکن  موجود  وضع  اطلاعات  تحلیل  براساس  آشکار شده 
)Gao & Asami, 2011; Shekarian, 2015( هستند. بعضی 
مطالعات با نشان دادن مدل‌های از پیش تعیین‌شده به کاربران، 
را پرس‌وجو کردند )Gao et al., 2013(. شیوۀ  آنها  نظرات 
بررسی ترجیحات  این حوزه  دیگر در تقسیم‌بندی مطالعات 
 Ezennia &( متغیرها  از  مجموعه‌ای  با  مسکن  انتخاب  و 
 Hoskara, 2019; Hofman et al., 2006; Lee et al., 2010;
 )Moghimi & Jusan, 2015; Mulliner & Algrnas, 2018
و یا بررسی اثر یک متغیر بر انتخاب مسکن مانند نور جنوب و 
تهویۀ طبیعی )Antoniou & Dimopoulos, 2018(، اندازه و 
متراز آپارتمان )Gao & Asami, 2011( و تنظیم لابی و فضای 
مشترک در بین آپارتمان‌هاست )Lee et al., 2010(. تحقیقات 
را می‌توان به دو دسته پژوهش‌ها در زمینۀ محیط آپارتمان 
 Hofman et al., 2006; Moghimi & Jusan,( مسکونی 
Zarrabi et al., 2021 ;2015( و پژوهش‌ها در زمینۀ محیط 
هم  کنار  در  مورد  هردو  یا  و  دسترسی‌ها  و  مسکن  مجاور 

)Mulliner & Algrnas, 2018( تقسیم‌بندی کرد.
برای درک شکاف بین آنچه طراحی شده است و آنچه نیاز 
که  است  مطالعاتی  یکی  دارد  وجود  برخورد  نوع  دو  است 
وضعیت موجود خانه را با چیزی که کاربر می‌پسندد مقایسه 
می‌کند و دیگری از متخصصان و طراحان در مقابل کاربران 
به هر دو وجه  از مطالعات معدودی که  نظرسنجی می‌کند. 

وضعیت موجود و نظرات کاربران پرداخته است مطالعه‌ای در 
ترکیه است که با هدف کشف شکاف بین انتظارات و وضعیت 
همۀ  داد  نشان  نتیجه  است.  شده  انجام  مسکن  موجود 
گروه‌های ساکن مسکن، به خانه‌های بهتری نیاز دارند. اندازه 
پارکینگ خودرو،  انبار،  امکانات،  مسکن، طراحی آشپزخانه، 
کیفیت مصالح، امکانات محلی و مناطق تفریحی باعث رضایت 
بیشتر از مسکن می‌شود )Gürsoy & Akıncı, 2024(. مقالۀ 
دیگر در سنجش وضعیت موجود و نظرات کاربران، در بررسی 
هلسینکی  در  تک‌نفره،  خانه‌های  در  ساکن  افراد  نیازهای 
افرادی  نشان می‌دهد افراد در خانه‌های فعلی‌شان مخصوصاً 
که در آپارتمان‌های یک‌اتاقه هستند، احساس رضایت ندارند 
با هدف  )Tervo & Hirvonen, 2020(. در رویکردی دیگر 
پژوهشی  طراحان،  و  متخصصان  و  کاربران  نظرات  مقایسۀ 
در عربستان سعودی،  تفاوت‌های قابل توجهی در ترجیحات 
است  داده  نشان  مسکن  کاربران  و  املاک  متخصصان 
پژوهش دیگری  )Mulliner & Algrnas, 2018(. همچنین 
و  مسکن  مشاوران  معماران،  دیدگاه‌های  تفاوت  بررسی  به 
طبیعی  تهویۀ  و  جنوب  نور  فاکتور  دو  به  نسبت  مشتریان 

 .)Antoniou & Dimopoulos, 2018( پرداخته است
در شیوۀ دیگر در پیشینه به جای نظرسنجی، از روش ارائۀ 
مختلف  نقشه‌های  بین  افراد  تا  است  شده  استفاده  مدل 
نور  خصوصی،  حریم  که  داد  نشان  نتایج  بگیرند.  تصمیم 
جنوب، انبار و تعداد اتاق، مهم‌ترین اولویت خانوارها هستند 

.)Gao et al., 2013(
از جمله پژوهش‌هایی که به سنجش کیفیت مسکن در انتخاب 
 )Hofman, et al., 2006( پرداخته‌اند  خانوار  ترجیحات  و 
سفارشی‌سازی  برای  مشتری  ترجیحات  که  است  مقاله‌ای 
نوع  مطالعه  این  در  نهایتاً  که  می‌کند  بررسی  را  مسکن 
و  کف‌سازی  بهداشتی،کاشی‌کاری،  امکانات  آشپزخانه، 
را تشکیل  پاسخ‌دهندگان  اول  اولویت  پنج  دیوارهای داخلی 
‌دادند. در پژوهش دیگر عامل ملاحظات مالی، فضای زندگی 
عامل مهم  به‌عنوان سه  زیبایی خانه  و جنبه‌های  خصوصی 
شناسایی شد )Opoku & Abdul-Muhmin, 2010(. پژوهش 
دیگر در بررسی ترجیحات مسکن در مالزی، سازمان‌دهی فضا، 
اتاق‌خواب، تعداد کافی  ویژگی‌های فضایی، جانمایی مناسب 
اتاق، سایز نشیمن، حمام، محل آشپزخانه، تهویۀ مناسب و 
بهره‌گیری از نور خورشید و نمایی با نگهداری آسان و بادوام 
را با اهمیت نشان داد )Moghimi & Jusan, 2015(. ضرابی 
و همکاران نشان دادند که متغیرهای مربوط به سلامت روان 
مانند نور طبیعی، چشم‌انداز، حریم صوتی و فضای باز یا نیمه‌باز 

 .)Zarrabi et al., 2021( از اهمیت ویژه‌ای برخوردار هستند
پژوهش‌های انجام شده در ایران  •

بین ساکنین  انتخاب مسکن  معیارهای  مقایسۀ تطبیقی  در 
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نتیجه به دست آمد  این  دو منطقۀ 1 و 19 در شهر تهران 
که در منطقۀ 19 بعٌد اقتصادی و در منطقۀ یک بعٌد کالبدی 
بالاترین اهمیت را دارند )Faraji & Arvin, 2019(. پژوهش 
کوچک‌تر،  شهرهای  در  که  داد  گزارش  مشهد  در  دیگر 
دارند  تمایل  بیشتر  اتاق  تعداد  با  بزرگ  خانه‌های  به  افراد 
نشان  )Heidari, 2018; Heidari et al., 2019(. شکاریان 
مستقیم  تأثیر  مسکن  انتخاب  بر  تحصیلات  سطح  که  داد 
دارد )Shekarian, 2015(. همین‌طور پژوهشی نشان داد که 
متغیرهایی نظیر وجود فرزندان 18 سال و بالاتر، دفعات خرید 
منزل، علت سکونت در شهر و سطح روابط اجتماعی از عوامل 

.)Miralaee et al., 2019( مؤثر در انتخاب مسکن هستند
بر  تمرکز  حوزۀ  در  که  شد  مشخص  تحقیق  پیشینۀ  از 
آپارتمان‌های مسکونی خلأهایی وجود  معماری  ویژگی‌های 
به‌صورت  را  شهری  مؤثر  عوامل  پژوهش‌ها  بیشتر  دارد. 
هم‌زمان بررسی کرده‌اند؛ در حالی‌که برای یک طراح معمار، 
به  قادر  که خود  در حوزهای  کاربران  دیدگاه‌های  سنجش 
اهمیت دارد. همچنین، مطالعات پیشین  اعمال نظر هست، 
معمولاً با استفاده از یکی از دو رویکرد »ترجیحات بیان‌شده« 
هرکدام  که  شده‌اند  انجام  آشکارشده«  »ترجیحات  یا 
محدودیت‌های خاص خود را دارند. ازاین‌رو، انجام پژوهشی که 
به‌طور هم‌زمان وضعیت موجود و انتظارات کاربران توجه کنند، 
ضروری به نظر می‌رسد. افزون بر این، مطالعات پیشین اغلب به 
دسته‌بندی و رتبه‌بندی شاخص‌های کلی مسکن مانند میزان 
نورگیری، مساحت و تعداد اتاق‌های خواب پرداخته‌اند، اما وارد 
جزئیات طراحی و عناصر دقیق‌تری نشده‌اند. پژوهش حاضر در 
همین زمینه نوآورانه عمل کرده و به بررسی جنبه‌های طراحی 

معماری مسکن با تمرکز بر جزئیات می‌پردازد.

مبانی نظری
جنبه‌های  به  محدود  صرفاً  محیط،  طراحی  اصلی  هدف 
زیبایی‌شناختی نیست، بلکه شامل ایجاد فضایی است که به 
نیازهای کیفی کاربران پاسخ دهد و محیطی جذاب و هماهنگ 
با رفتارها و انتظارات آن‌ها خلق کند. طراحی باید بر پایۀ درک 
عمیق از ویژگی‌های فرهنگی و رفتاری کاربران استوار باشد تا 
بتواند به‌طور مؤثر به خواسته‌های آنها پاسخ گوید، این فرایند 
دورۀ  هر  در  موجود  داده‌های  و  تحقیقات  از  بهره‌گیری  با 

 .)Pourdehimi, 2011, 3( زمانی انجام می‌شود
باید  مسکن  کیفیت  از  فعلی  ساکنین  انتظارات  و  نیازها 
افراد  شناسایی شود؛ چراکه کیفیت مسکن، کیفیت زندگی 
 .)Streimikiene, 2015, 140( قرار می دهد  تأثیر  را تحت 
هرچند که هدف نهایی از بررسی شاخص‌های کیفی مؤثر بر 
انتخاب مسکن رسیدن به کیفیت مسکن مورد انتظار خانوار 
ندارد.  برای کیفیت مسکن وجود  تعریف واحدی  ولی  است 

)Lawrence, 1995(، »کیفیت مسکن یک  لورنس  به گفتۀ 
این  ایستا«.  نه  و  است  نه مطلق  زیرا  است،  پیچیده  مفهوم 
و همچنین  بین کشورها  است  و ممکن  است  نسبی  مفهوم 
مقطع  یک  در  کشور،  هر  در  مردم  مختلف  گروه‌های  بین 
زمانی و در دوره‌های طولانی، متفاوت باشد. شرایط نامناسب 
و  اقتصادی  فنی،  معماری  به‌عنوان یک معضل  باید  مسکن 

 .)Lawrence, 1995, 1658(حتی سیاسی توجه قرار گیرد
اینکه  براساس   1938 ساموئلسون  پل  آمریکایی  اقصاددان 
و  نظر  بازتاب‌دهندۀ  افراد  فعلی  انتخاب  اقتصاد،  تئوری  در 
ترجیحات آنان در مورد کیفیت آن است. نظریۀ »ترجیحات 
آشکار  »ترجیحات  تئوری  میکند.  بیان  را  شده«  آشکار 
شده«7 در انتخاب مسکن به‌عنوان مقیاسی برای اندازه‌گیری 
فرایند  نتایج  بر  تمرکز  با  و  در گذشته  انتخاب‌های مسکن 
انتخاب در وضعیت موجود استفاده می‌شود و به نتیجۀ عینی 
»ترجیحات  نظریۀ  حالی‌که  در  می‌پردازد  بازار  ارزیابی  در 
به خواسته‌ها،  آرمانی  و  بلندمدت  با چشم‌انداز  بیان شده«8 
به  افراد توجه دارند و  ایده‌آل‌های ذهنی  آرزوهای مسکن و 
 Council,( رفتارهای بازار فرضی انتخاب مسکن اشاره دارد
 2015; Hasanzadeh et al., 2019; Timmermans et al.,
Van Ham, 2012; Vasanen, 2012 ;1994(. انتخاب مسکن 
در  واقعی  گزینه‌های  بین مجموعۀ کل  از  انتخاب  در عمل 
و  منابع  ترجیحات،  نیازها،  به  توجه  با  خانوارها  دسترس 
محدودیت‌های آنها، در چارچوب فرصت‌ها و محدودیت‌های 
ارائه شده توسط بازار مسکن است و لزوماً با همه ترجیحات 

.)Van Ham, 2012, 42( آنها برابر نیست
در دائره‌المعارف بین‌المللی مسکن، اصطلاح »انتخاب مسکن 
اصطلاح  از  استفاده  بر  جایگزینی  به‌عنوان  واقعیت«  در 
یک  انتخاب  »توانایی  به صورت  و  ابداع  »انتخاب مسکن« 
بیان  متمایز«  گزینه‌های  از  مجموعه‌ای  از  ترجیحی  گزینۀ 
 .)Brown & King, 2005; Van Ham, 2012( است  شده 
همه  برای  متمایز  گزینه‌های  که  می‌کند  تأیید  مسئله  این 
دسترس  در  می‌کنند  جستجو  مسکن  بازار  در  که  کسانی 
است  محدود  انتخاب  مجموعۀ  بسیاری،  برای  و  نیستند 

.)Van Ham, 2012, 42(
مسکن  انتخاب  که  محدودیت‌هایی  چنین  به  توجه  با 
ترجیحات  با  تصمیمات همیشه  میکند،  را محدود  خانوارها 
 .)Jarvis, 2003; Vasanen, 2012( نمی‌شوند  افراد همسو 
در  مردم  از  باید  بیان‌شده  ترجیحات  به  دستیابی  برای 
زندگی کنند سؤال  اینکه در چه مسکنی می‌خواهند  مورد 
سنجید  مسکن  فرضی  گونه‌های  به  را  آنها  واکنش  و  شود 
تا  می‌دهند  تغییر  را  ترجیحات خود  افراد  واقعیت  در  ولی 
 .)Van Ham, 2012( باشند  داشته  واقع‌بینانه  انتخاب  یک 
یکی  از  تنها  استفاده  به  را  انتقادانی  کارشناسان  این‌حال  با 
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کنند.  می  وارد  بیان شده  و  آشکار  ترجیحات  روش  دو  از 
انتظار  مورد  بررسی کیفیت مسکن  به روش  انتقاد  در  مثلًا 
معتقدند  انجام‌شده  قبل  در  که  انتخابی  به  توجه  با  خانوار 
انتخاب خانه توسط خریدار بیشتر یک معامله برای به دست 
آوردن گزینۀ قابل دسترس در وضعیت موجود بازار، به جای 
گزینه مورد نیاز است )Al-Momani, 2000,181(. به همین 
بازتاب تمامی  انتخاب مسکن  خاطر بررسی وضعیت موجود 
کیفیت مسکن مورد نظر مصرف‌کننده نیست و ممکن است 
داشته  وجود  مسکن  انتخاب  در  دیگری  مخفی  ترجیحات 
مسکن  موجود  وضعیت  در  آشکارشده  ترجیح  با  که  باشد 
بین  تضاد  وجود  هم‌چنین   )Vasanen, 2012( باشد  مغایر 
نهایتاً  است  ممکن  مسکن  از  خانوارها  متعدد  خواسته‌های 
منجر به گزینه‌ای نشود که انتظارات واقعی آنها را از مسکن 

 .)Schwanen & Mokhtarian, 2004( نشان دهد

روش تحقیق
مسئلۀ انتخاب مسکن، ارتباط نزدیک با درک تقاضای مسکن 
مسکونی  واحد  ویژگی‌های  به  خانوارها  واکنش  و چگونگی 
با  مرتبط  تحقیقات  بررسی  مطالعه  این  در  بنابراین،  دارد. 
این موضوع برای شناخت ارزش‌دهی به شاخص‌های مسکن 
کیفی  شاخصهای  و  است.  شده  توجه  تحقیق  پیشینۀ  در 
از مرور  انتخاب مسکن  و کارکرد معماری مؤثر در  کالبدی 
این حوزه  استخراج شده است. پژوهش‌های  ادبیات  پیشینۀ 
معماری  کنار  در  با شهرسازی  مرتبط  فاکتورهای  به  غالباً 
در  را  ذهنی  و  عینی  ویژگی‌های  همچنین،  پرداخته‌اند. 
نتایج  به منظور  این پژوهش  ولی  بررسی کرده‌اند.  کنار هم 
کاربردی‌تر برای معماران تنها به ویژگی‌هایی که طراح معمار 
معماری  کارکردی  و  کالبدی  برای طراحی  آن  در  می‌تواند 
به  برای رسیدن  و  است  پرداخته  مسکن تصمیم‌گیری کند 
عینی  و  کارشناس سوالات ساده  غیر  افراد  از  بیشتر  اعتبار 
نظرسنجی  روش  از  پژوهش،  این  در  است.  شده  پرسیده 
به  شد.  استفاده  معماری  تأیید شاخص‌های  برای  خبرگان 
همین منظور، نظرات تخصصی پنج تن از اعضای هیئت‌علمی 
رشته معماری که دارای تخصص و سابقۀ پژوهشی مرتبط با 
ماهیت کیفی  به  توجه  با  اخذ شد.  داشتند  طراحی مسکن 
برای  تعداد  این  دیدگاه‌های خبرگان،  هم‌گرایی  و  پژوهش 
دستیابی به اشباع نظری و تحلیل اولیۀ شاخص‌ها کافی در 
به چهار  کارکردی  و  کالبدی  گرفته شد. شاخص‌های  نظر 
نوع فضا و سبک  و  تعداد  و پلان،  نورگیری، عملکرد  دستۀ 
و  پایایی  است. ضریب  تقسیم‌بندی شده  نهایی  پرداخت  و 
آلفای کرونباخ 75 / 0 به دست آمد که قابل قبول است. این 
پرسشنامه با هدف کاربردی و روش توصیفی-تحلیلی انجام 
به  است.  بوده  میدانی  و  پیمایشی  داده‌ها  جمع‌آوری  شد. 

طوری که ثبت وضعیت موجود مسکن به کمک برداشت از 
مکان، مصاحبه حضوری و پرسشنامه انجام شد و در قسمت 
پرسشنامه  ابزار  کاربران  انتظارات  و  ترجیحات  سنجش 
خانه‌های  در  افراد ساکن  آماری  جامعۀ  است.  رفته  کار  به 
انتخاب  از روش  استفاده  با  نمونه  تعداد  اراک هستند.  شهر 
برای ضریب  شد.  انتخاب  مورگان  و جدول  ساده  تصادفی 
اطمینان پرسشنامه بین 700 نفر توزیع شد و نهایتاً 565 نفر 
تعداد  به دلیل  اسپیرمن؛  بودند. ضریب همبستگی  پاسخگو 
بودن داده‌ها در  ترتیبی و غیرنرمال  بالای داده‌ها، داده‌های 
و  میانگین  استفاده شد،  داده‌ها  و  اطلاعات  و تحلیل  تجزیه 
)مانند  آماری  آزمون‌هاي  سایر  و  واریانس  و  فراوانی  توزیع 
معناداري  از  اطمينان  فريدمن جهت  و  ويلكاكسون، علامت 
بين گزينه‌هاي مختلف و تعميم نتايج به جامعۀ آماري( در 
نرم‌افزار اکسل و اس‌پی‌اس‌اس استفاده شده است. پرسشنامه 
لیکرت  طیف  صورت  به  شده  بیان  ترجیحات  قسمت  در 

بالاترین نمره 5 و کمترین نمره 1 تهیه شده است.
مدل مفهومی و شاخص‌های پژوهش  •

در مرحلۀ اول در این پژوهش شاخص‌های مرتبط با کیفیت 
آپارتمان مسکونی که خانواده  و کارکردی معماری  کالبدی 
در آن ساکن است، بررسی شده است. سپس کیفیت کالبدی 
بوده  ترجیح خانوار  و  انتظار  مورد  معماری که  کارکردی  و 
وضعیت  بین  نهایتاً شکاف  گرفت.  قرار  پرسش  مورد  است 
است، در  بوده  ترجیح خانوار  و  انتظار  مورد  آنچه  و  موجود 
بستر ویژگی‌های خانوار مورد تحلیل قرار گرفته است )تصویر 
1(. در جدول 1 متغیرهای استخراج شده از پیشینۀ تحقیق 
به تصویر کشیده شده است و در جدول 2 متغیرهای مورد 

سنجش در پژوهش معرفی شده‌اند.

بحث
با  مسکن  ساکنین  انتظار  مورد  آنچه  میان  مقایسه  برای 
است، شاخص‌های  انتخاب مسکن  در  شرایط وضع موجود، 
اکسل  نرم‌افزار  کمک  با  مسکونی  واحد  طراحی  در  مؤثر 
تعميم  براي  آنها  معناداری  و  شدند  تحلیل    SPSS و 
دو  در  پاسخ‌ها  فراوانی  توزیع  شد،  تأیید  آماري  جامعه  به 
انتخاب  افراد در  ترجیحات  و  حالت وضعیت موجود مسکن 
مسکن مقایسه شد. همانطور که در نمودارها مشخص است 
ساکنان  آنچه  میان  عمیقی  تفاوت‌های  موارد  بسیاری  در 
ویژگی‌های  و  می‌دهند  ترجیح  مسکن  انتخاب  در  مسکن 
خانه‌ای که آن ساکن هستند وجود دارد. این خلاء به گفتۀ 
نارضایتی می‌شود.  ایجاد  به  منجر   )Streimikiene, 2015(
آشنایی با اولویت‌بندی‌های کاربران، معماران و طراحان را در 
جهت رضایت بیشتر ساکنان مسکن یاری می‌دهد همچنین 
پروژه  اقتصادی  اهداف  به  را در رسیدن  برنامه‌ریزان مسکن 
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کیفیت کالبدی و کارکردی فضای  انتخاب مسکن
 داخلی مسکونی ترجیحی

کیفیت کالبدی و کارکردی واحد 
 مسکونی در وضعیت موجود

 شناختیهای جمعیتویژگی

تصویر 1. مدل مفهومی تحقیق. مأخذ: نگارندگان. 

پژوهشگویۀ فرعیشاخص 

طراحی نقشه 
واحد مسکونی

جداسازی فضاهای 
خصوصی و عمومی

 Bao et al., 2023; Gan et al., 2019; Moghimi & Jusan, 2015; Moghimi et al., 2016; Mulliner & Algrnas, 2018;
Olanrewaju & Woon, 2019; Opoku & Abdul-Muhmin, 2010; Zarrabi et al., 2021

;Bao et al., 2023; Gan et al., 2019; Hofman et al., 2006; Irena & Jana, 2016; Killemsetty et al., 2022 عملکرد و نقشه 
Moghimi & Jusan, 2015; Mulliner & Algrnas, 2018; Olanrewaju & Woon, 2019

Bao et al., 2023, p. 6اتاق خواب والدین

چیدمان آشپزخانه 
)آشپزخانه خطی، 

باز، بسته(

 Bao et al., 2023; Gan et al., 2019; Gao et al., 2013; Gürsoy & Akıncı, 2024; Hofman et al., 2006; Irena &
Jana, 2016; Tervo & Hirvonen, 2020; Zarrabi et al., 2021

فضای مجزا برای 
لباسشویی

Irena & Jana, 2016

تناسب خواب/ 
آشپزخانه نسبت به 

پذیرایی

 Al-Momani, 2000; Collen & Hoekstra, 2001; Council, 2015; Gao et al., 2013; Gürsoy & Akıncı, 2024; Irena
& Jana, 2016; Moghimi et al., 2016; Molin et al., 1996

روشنایی

نور طبیعی و 
شاخص نور جنوب

 Antoniou & Dimopoulos, 2018; Bao et al., 2023; Gürsoy & Akıncı, 2024; Hair et al., 2021; Irena & Jana,
2016; Moghimi & Jusan, 2015; Mulliner & Algrnas, 2018; Zarrabi et al., 2021

Gao & Asami, 2011; Kowaltowski & Granja, 2011; Moghimi & Jusan, 2015; Moghimi et al., 2016; Mulliner اندازه پنجره‌ها
& Algrnas, 2018; Olanrewaju & Woon, 2019; Opoku & Abdul-Muhmin, 2010; Zarrabi et al., 2021

سبک، مصالح، 
پرداخت نهایی

Gürsoy & Akıncı, 2024; Jackson & Archer, 2022; Olanrewaju & Woon, 2019; Tangwa et al., 2024; Zarrabi کف‌سازی 
et al., 2021

Jansen et al., 2011; Olanrewaju & Woon, 2019سبک طراحی

اندازه، نوع و 
تعداد فضاها 

Bao et al., 2023; Gan et al., 2019; Mulliner & Algrnas, 2018; Shekarian, 2015تعداد اتاق خواب

& Djafri et al., 2020; Gürsoy & Akıncı, 2024; Irena & Jana, 2016; Jackson & Archer, 2022; Olanrewaju مساحت واحد
Woon, 2019; Tervo & Hirvonen, 2020

Collen & Hoekstra, 2001; Coolen, 2015; Ezennia & Hoskara, 2019; Gao et al., 2013; Zarrabi et al., 2021فضای نیمه‌باز

ویژگی‌های 
جمعیتی

,.Alkay, 2015; Bao et al., 2023; Beer & Faulkner, 2008; Gao et al., 2013; Jackson & Archer, 2022; Lee et al سن 
2010; Opoku & Abdul-Muhmin, 2010

Aliu, 2024b; Ezennia & Hoskara, 2019; Jackson & Archer, 2022; Shekarian, 2015; Vasanen, 2012; Zarrabi تحصیلات 
et al., 2021

درآمد متوسط 
ماهیانه

Alkay, 2015; Bao et al., 2023; Beer & Faulkner, 2008; Jansen et al., 2011; Lee et al., 2010; Vasanen, 2012

Ezennia & Hoskara, 2019سن ساختمان

قیمت یا اجاره‌بهای 
خانه

Alkay, 2015; Bao et al., 2023; Gan et al., 2019; Kowaltowski & Granja, 2011; Shekarian, 2015

جدول 1. متغیرهای مؤثر در انتخاب مسکن در پیشینه تحقیق. مأخذ: نگارندگان. 
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گویۀ فرعیشاخص اصلی

طراحی نقشۀ واحد مسکونی

ایجاد محرمیت برای بالکن/تراس، ورودی بالکن/ تراس، نسبت فضایی، جدا 
شدن فضای عمومی و خصوصی، نداشتن دید به سمت سینک و اجاق گاز، 
چیدمان آشپزخانه )مانند آشپزخانه بسته، خطی، باز و نیمه باز(، طراحی 
فضای مجزا برای لباسشویی، اتاق مستر برای والدین و فاصله بین اتاق 

کودک و والدین، نزدیکی پیش‌ورودی به درب دستشویی و آشپزخانه، هم 
سطح بودن پلان یا دوبلکس

نور طبیعی، ابعاد و تعداد پنجره/پنجره قدی-معمولی، آفتابگیری اتاق/ تهویه و روشنایی
آشپزخانه/پذیرایی

تعداد اتاق خواب، مساحت واحد، نوع فضای نیمه‌بازاندازه و تعداد و نوع فضاها در واحد مسکونی

سبک کابینت، کف‌سازی )پارکت، مواییک، سرامیک(، تزئیناتکیفیت و مصالح پرداخت نهایی

سن، تحصیلات، درآمد متوسط ماهیانهویژگی‌های جمعیتی

قیمت ساختمان، سن ساختمانسایر

جدول 2. جدول متغیرهای پرسشنامه. مأخذ: نگارندگان.

دیگر  از طرف  البته  می‌کند.  کمک  بیشتر  سوددهی  جهت 
ایران به استناد دو  باید در نظر داشت عمر مفید مسکن در 
نظرسنجی، یکی بازه 18 - 26 سال و دیگری بین 25- 35 
سال است )Hamedi Rad &Shirzadi, 2020, 1858(. با توجه 
به زمان ساخت ساختمان‌ها و اینکه هر بار که کیفیت مسکونی 
مورد انتظار کاربر تغییر می‌کند به همان نسبت ساختار کلی 
ساختمان‌های قدیمی‌تر شهر تغییر نمی‌کند؛ به همین دلیل 
شکاف بیشتر بین کیفیت مسکن انتخاب شده و آنچه کاربر با 
توجه به گذر زمان مایل به انتخاب آن است، آشکارتر می‌شود. 
به عبارتی دیگر در بسیاری مواقع افراد مجبورند خانه خود را 
با  افراد دیگر  انتخاب کنند که سال‌ها قبل  از بین خانه‌هایی 

کیفیت مسکن متفاوت با نظر آنان، بنا کرده‌اند. 
معیار  با  مرتبط  شاخص‌های  فراوانی  توزیع   3 جدول 
»نورگیری« را نشان داده است. با وجود اینکه سهم کوچکی از 
خانه‌های مورد بررسی »پنجره اندازه قدی« دارند ولی به‌عنوان 
پاسخ‌ها  نگاه ساکنین در 69 درصد  از  ترجیح مطلوب  یک 
به  افراد  ترجیح  به  امر می‌تواند  این  اشاره شد. دلیل  به آن 
نورگیری بیشتر خانه، داشتن چشم‌انداز و نمای سبک‌تر باشد. 
همچنین تمایل به آفتابگیری و نورگیری در حال حاضر بیشتر 
با  این مسئله در خانه‌های  از وضعیت موجود خانه‌ها است. 
ساخت جدید به علت ضوابط مقررات ملی مسکن بهبود پیدا 
بیشتر، بعضی فضاها  با قدمت  کرده است ولی در خانه‌های 

مانند اتاق خواب‌ها از نور و آفتاب بی‌بهره بوده‌اند. 
جدول 4 به بررسی تفاوت میانگین‌ها برای معیار »نورگیری 
فضای اصلی« و »آفتاب‌گیری فضاهای آشپزخانه، اتاق خواب و 
پذیرایی« پرداخته است و اولویت‌بندی در نورگیری و دریافت 
نور آفتاب و طراحی پنجره‌ها را در بین پاسخ‌دهندگان نشان 
می‌دهد. نظرسنجی نشان می‌دهد بهره‌مندی از »نور آفتاب« 

در پذیرایی، اولویت اول، در آشپزخانه، اولویت دوم و در اتاق 
اهمیت  میزان  مسئله  این  است.  افراد  آخر  اولویت  خواب، 
اراکی به فضای پذیرایی و جمعی و کیفیت آن  خانواده‌های 
در  »آفتابگیری  تصور،  برخلاف  نشان می‌دهد. همچنین،  را 
آشپزخانه« رتبۀ نسبتا بالایی به دست آورده است که تابیدن 
آفتاب به فضای آشپزخانه فضای بهداشتی‌تر را در ذهن عموم 
مورد  پژوهش دیگر در  با  تحلیل  این  نتایج  متبادر می‌کند. 
اهمیت نورگیری و دریافت نور که از نگاه کاربران انجام شده 
 )Antoniou & Dimopoulos, 2018( است، همراستا نیست
 )Gao et al., 2013( و )Zarrabi et al., 2021( ولی با پژوهش
این پژوهش‌ها شاخص‌های مرتبط  مطابقت دارد چرا که در 
قرار گرفتند. در جدول 3  با »نورگیری« در صدر رده‌‌بندی 
با مقایسۀ میانگین‌ها مشخص شد »تمایل به داشتن پنجره 
معمولی« در انتهای جدول قرار گرفته است. نکتۀ دیگر تمایل 
کمتر به »آفتابگیری اتاق خواب« است که ترجیح افراد نسبت 
به منظور داشتن خوابی  آرام‌تر  و  به داشتن فضای کم‌نورتر 
راحت را نشان می‌دهد. در این جدول ترجیح به »پنجره قدی« 
بیشترین واریانس را دارد که نشانۀ بیشترین تفاوت سلیقه در 
افراد، نگرانی  این زمینه است که احتمالا به تفاوت فرهنگی 
از دید به فضای داخل، مسائل امنیتی و ایمنی شیشه بزرگ 
مرتبط می‌شود. همچنین کمترین واریانس مربوط به شاخص 
کمترین  هم  و  رتبه  بالاترین  هم  که  است  طبیعی«  »نور 
و  پاسخ‌دهندگان  نظر  اتفاق  از  نشان  که  دارد  را  پراکندگی 
اهمیت بالای این مسئله در خانه دارد که عدد چولگی بالای 
منفی شاخص »نورگیری طبیعی« و عدد کشیدگی بالای آن 

هم، این مسئله را تأیید می‌کند. 
جدول 5 درصد توزیع فراوانی شاخص‌های مرتبط با طراحی 
نشان می‌دهد که در دو دسته  را  واحد مسکونی  کارکرد  و 
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درصد توزیع فراوانینوع ترجیحات شاخص

نوع پنجره
قدی 6 %  -  معمولی 94%  ترجیحات آشکار شده

قدی 69% - معمولی 31%ترجیحات بیان شده

فضاهای آفتابگیر

ترجیحات آشکار شده

نسبت آفتابگیری فضای آشپزخانه نسبت به بقیۀ فضاها %31

نسبت آفتابگیری فضای اتاق خواب نسبت به بقیۀ فضاها %30

نسبت آفتابگیری پذیرایی نسبت به بقیۀ فضاها %35

هیچ فضای آفتابگیر در خانه %4

ترجیحات بیان شده

اهمیت آفتابگیری آشپزخانه نسبت به بقیه %34

اهمیت آفتابگیری اتاق خواب نسبت به بقیه %28

اهمیت آفتابگیری پذیرایی نسبت به بقیه %36

جدول 3. جدول توزیع فراوانی شاخص‌های مرتبط با معیار نورگیری در مقایسه بین وضعیت موجود و ترجیحات در انتخاب مسکن. مأخذ: نگارندگان.

است.  شده  طبقه‌بندی  افراد  ترجیحات  و  موجود  وضعیت 
به  نسبت  بزرگ  »پذیرایی  است  مشخص  که  همانطور 
اتاق‌خواب« و »پذیرایی بزرگ نسبت به آشپزخانه« هم‌چنین 
»نزدیکی درب ورودی دستشویی و آشپزخانه« به پیش‌ورودی 
که  است.  برآورد شده  مطلوب  عنوان شاخص‌های  به  خانه 
نزدیکی پاسخ‌ها در ترجیحات و وضعیت موجود نشان‌دهندۀ 
نزدیکی با خواسته‌های کاربران است ولی شاخص‌هایی مانند 
»تمایل به جدایی فضاهای عمومی و خصوصی خانه« از هم، 
تمایل به داشتن »اتاق خواب والدین« و متناظر با آن »فاصلۀ 
میان اتاق خواب والدین با اتاق خواب کودک«، »نداشتن دید 
به سینک و گاز از داخل پذیرایی« و »وجود جای مجزا برای 
ماشین لباسشویی« از مواردی هستند که نیازمند توجه بیشتر 
در طراحی مسکونی است چراکه اختلاف نسبتا زیادی میان 
وضعیت موجود و تمایلات مشاهده شده است. ترجیح نسبت 
به »آشپزخانه بسته« نسبت به شرایط موجود بیشتر است ولی 
با نتیجه  در کل »آشپزخانه باز« مطلوبیت بیشتری دارد که 
)Gürsoy & Akıncı, 2024( و )Hofman et al., 2006( در 
رضایت  برای جلب  آشپزخانه«  »نوع طراحی  اهمیت  مورد 
بیشتری  تمایل  کاربران  همچنین  است.  هماهنگ  ساکنان 
از خود  به وضعیت موجود  نسبت  به داشتن خانه دوبلکس 
نشان دادند. علاوه‌بر این ساکنان مسکن ترجیح بالاتری برای 
»ورودی فضای نیمه باز از آشپزخانه« بیان کردند. همچنین 
شاخص »ورودی فضای نیمه باز از پذیرایی« به‌عنوان شاخص 
مطلوب در طراحی پلان شناخته نشد و کمترین تمایل را به 

دست آورد. 
با  پلان  طراحی  با  مرتبط  معیارهای  موضوع  با   6 جدول 
اولویت‌بندی  و  رتبه‌بندی  به  پاسخ‌ها  میانگین  مقایسۀ 
امتیاز  بیشترین  زمینه  این  در  و  است  پرداخته  شاخص‌ها 
پیدا  اختصاص  نیمه‌باز«  فضای  به  به »دسترسی  اهمیت  و 

 )Zarrabi et al., 2021( کرد. این گزارش با نتیجۀ پژوهش
نیمه  فضای  به  در دسترسی  اول ساکنین  اولویت  مورد  در 
فضایی  »حریم  با  مرتبط  شاخص‌های  همراستاست.  باز 
والدین«،  خواب  اتاق  »طراحی  مانند  فضایی«  استقلال  و 
به  دید  »نداشتن  و خصوصی«،  عمومی  فضای  »جداشدن 
سینک و گاز« و »محفوظ ماندن فضای نیمه‌باز از دید افراد 
از معبر عمومی،« رتبه‌های بالایی در این رده‌بندی به دست 
و  شخصی  حریم  حفظ  به  تمایل  نشان‌دهندۀ  که  آوردند 
تمایلات فرهنگی در فضای داخلی خانه است، که با تحقیق 
 )Opoku & Abdul-Muhmin, 2010( و )Gao et al., 2013(
همراستاست. همچنین، »ورودی فضای نیمه‌باز از پذیرایی« 
پایین‌ترین تمایل را به دست آورد که احتمالاً به دلیل کمتر 
باز می‌شود. »نزدیکی آشپزخانه  کاربردی شدن فضای نیمه 
مسکن  ساکنین  برای  مهم  تمایلات  از  پیش‌ورودی«  به 
ارزیابی نشد و اولویت با »نزدیکی درب دستشویی به فضای 
ماشین  برای  مجزا  »فضای  همین‌طور  است.  پیش‌ورودی« 

لباسشویی« در رتبه‌های پایین و اهمیت کمتر قرار گرفت.
جدول 7 توزیع فراوانی شاخص‌های مرتبط با سبک و جنس 
مصالح و تزئینات را نشان می‌دهد. »سبک مدرن در طراحی 
بالاتری نسبت به وضع موجود به دست  داخلی« رتبۀ نسبتاً 
آورد. این نکته با تمایل به »تزئینات کم در فضای داخلی« خانه 
سنخیت دارد چراکه فضای ساده و کم تزئین از ویژگی‌های سبک 
مدرن است. با وجود اینکه شاخص »کف‌سازی سرامیک« سهم 
قابل‌توجهی بین نوع مصالح کف‌سازی وضع موجود را تشکیل 
می‌دهد ولی در میان ترجیحات بیان شده »پارکت« و مصالح 
چوب رتبۀ بالاتری را به دست آورده است. دلیل این امر می‌تواند 
به فراوانی مصالح سرامیک و سنگ و گران‌تر بودن کف‌سازی از 
جنس چوب برگردد. توجه به شاخص کف‌سازی و اهمیت یافتن 
آن با پژوهش )Hofman et al., 2006( همراستاست. بیشترین 
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KurtosisSkewnessVarianceStd. De-
viation

MeanMaximumMinimum

 Std.
Error

Statistic Std.
Error

StatisticStatisticStatistic Std.
Error

Statis-
tic

StatisticStatistic

نور طبیعی در فضای 0/2059/6840/103-2/6230/3350/5790/0244/7251
اصلی

نور آفتاب در پذیرایی0/2052/9350/103-1/5430/3970/6300/0274/5851

نور آفتاب در آشپزخانه0/2051/6010/103-1/3730/5330/7300/0314/4752

تمایل به پنجره‌های 0/205-0/3960/103-0/8490/9660/9830/0414/1551
بزرگتر

ترجیح پنجرۀ قدی0/2050/0900/103-1/0540/1451/0700/0454/1351

نور آفتاب در اتاق 0/2050/3670/103-0/9590/9370/9680/0414/1151
خواب

ترجیح به پنجره 0/205-0/5560/103-0/0201/0861/0420/044/3/0251
معمولی

جدول 4. تفاوت میانگین‌ها برای شاخص‌های مرتبط با نورگیری و آفتاب و رتبه‌بندی معیارهای مرتبط. مأخذ: نگارندگان.

درصد توزیع فراوانیانتخاب مسکنشاخص

پذیرایی بزرگ نسبت به اتاق خواب
66%ترجیحات آشکار شده

67%ترجیحات بیان شده

پذیرایی بزرگ نسبت به آشپزخانه
68%ترجیحات آشکار شده

63%ترجیحات بیان شده

جدایی فضای عمومی و خصوصی
جدا هستند 61%- تا حدودی 26% - جدا نیستند ۱3%ترجیحات آشکار شده

جدا باشند 89% - تا حدودی 9% - جدا نباشند 2%ترجیحات بیان شده

دید به سینک و گاز از داخل پذیرایی
دید دارد 77%- تا حدودی 9% - دید ندارد 14%ترجیحات آشکار شده

دید داشته باشد 5% - تا حدودی12 %- دید نداشته باشد ترجیحات بیان شده
%83

طراحی آشپزخانه
آشپزخانه باز 87% - آشپزخانه بسته 13%ترجیحات آشکار شده

آشپزخانه باز 55% - آشپزخانه بسته 45%ترجیحات بیان شده

جای مجزا برای ماشین لباسشویی
بله 10% - خیر 90%ترجیحات آشکار شده

جای مجزا لازم است 54% -  لازم نیست 46%ترجیحات بیان شده

اتاق مستر و جدا برای والدین
وجود اتاق والدین 30% - نبود اتاق والدین 70%ترجیحات آشکار شده

وجود اتاق والدین 96% - نبود اتاق والدین 4%ترجیحات بیان شده

همسطح بودن پلان یا دوبلکس بودن 
دوبلکس 10% - مسطح 90%ترجیحات آشکار شده

دوبلکس 45% - مسطح 55%ترجیحات بیان شده

نزدیکی سروس بهداشتی به در ورودی
بله ۷6% - خیر 24%ترجیحات آشکار شده

نزدیک باشد 81% - نزدیک نباشد 19%ترجیحات بیان شده

نزدیکی آشپزخانه به در ورودی
بله 57% - خیر 43%ترجیحات آشکار شده

نزدیک باشد 51% - نزدیک نباشد 49%ترجیحات بیان شده

ترجیح نسبت به ورودی فضای نیمه‌باز
آشپزخانه 27% - اتاق خواب 44%- پذیرایی 29%ترجیحات آشکار شده

آشپزخانه 56% - اتاق خواب 29% - پذیرایی 15%ترجیحات بیان شده

جدول 5. جدول توزیع فراوانی شاخص‌های مرتبط با طراحی پلان مسکونی و عملکرد آن در مقایسۀ بین ترجیحات آشکار و بیان شده در انتخاب مسکن. مأخذ: نگارندگان.
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KurtosisSkewnessVari-
anceStd. De-

viation

MeanMaxi-
mum

Mini-
mum

Std. Er-
ror

StatisticStd. Er-
ror

StatisticStatis-
tic

Statistic Std.
Error

StatisticStatisticStatis-
tic

دسترسی به فضای نیمه باز0/2051/8130/103-1/5040/4550/6750/0284/5652

طراحی اتاق خواب والدین به صورت 0/2053/2800/103-1/7190/5370/7330/0314/5251
مجزا

وجود فاصله بین اتاق خواب کودک 0/2053/3330/103-1/5650/5020/7080/0304/4851
و والدین

جدا شدن فضای عمومی از 0/2052/1110/103-1/2880/5540/7440/0314/3951
خصوصی

نداشتن دید به سینک و گاز 0/2051/1890/103-1/2180/7580/8700/0374/2851
آشپزخانه 

محفوظ ماندن دید به فضای نیمه 0/2050/4510/103-0/9980/9230/9610/0404/1151
باز

وجود مانع در برابر تراس0/205-0/2680/103-0/7301/1421/0690/0453/8951

ورودی فضای نیمه باز از آشپزخانه0/205-0/2300/103-0/7641/1461/0710/0453/8851

همسطح بودن پلان داخل خانه0/205-0/7540/103-0/4181/1891/0910/0463/7051

نزدیک بودن دستشویی نسبت به 0/205-0/4260/103-0/6441/2231/1110/0473/6951
ورودی

خانه دوبلکس0/205-1/1880/103-0/2421/6211/2730/0543/4651

 پذیرایی بزرگ نسبت به اتاق خواب 0/205-0/0500/103-0/7191/0121/0060/0423/3851
بزرگ

طراحی آشپزخانه باز 0/205-0/6820/103-0/2651/0601/0300/0433/2651

پذیرایی بزرگ نسبت به آشپزخانه 0/205-0/2760/103-0/5861/9900/9950/0423/2351

وجود فضای مجزا برای ماشین 0/205-0/1960/103-0/0411/6331/2780/0543/1751
لباسشویی

طراحی آشپزخانه بسته0/205-0/9770/1030/0571/3951/1810/0503/1551

ماشین لباسشویی بیرون از 0/205-1/3320/1030/0191/8271/3520/0573/1151
آشپزخانه

ورودی فضای نیمه باز از اتاق خواب9900/1030/0991/3671/1690/0492/9151/-0/2050

نزدیک بودن آشپزخانه نسبت به 0/205-0/5110/1030/4851/1711/0820/0462/7251
ورودی

ورودی فضای نیمه باز از پذیرایی0/205-0/2260/1030/6361/1901/0910/0462/5051

جدول 6. تفاوت میانگین‌ها برای شاخص‌های مرتبط با طراحی پلان نقشه مسکونی و رتبه بندی معیارهای مرتبط. مأخذ: نگارندگان.

واریانس مربوط به شاخص »قرارگیری ماشین لباسشویی خارج 
را نشان می‌دهد.  بالای جواب‌ها  تنوع  از آشپزخانه« است و 
توجه خانواده‌ها به اصول بهداشتی  این مسئله احتمالاً  علت 
است که معتقدند فضای ماشین لباسشویی به دلیل آلودگی 
ولی  گیرد  قرار  آشپزخانه  بهداشتی  فضای  داخل  در  نباید 
یا  از خانواده‌ها به اهمیت این مسئله واقف نیستند و  بعضی 
ضرورتی برای آن در نظر نمی‌گیرند. کمترین واریانس مربوط 

نیمه‌باز« در خانه است که در کنار  به فضای  به »دسترسی 
میانگین بالا، اهمیت وجود فضای نیمه باز را در مسکن نشان 
می‌دهد. شاخص »وجود اتاق والدین و ایجاد فاصله اتاق والدین 
با اتاق کودک« کشیدگی بالا و چولگی منفی‌تر نسبت به بقیه 
دارد این امر به دلیل اتفاق نظر و تمرکز زیاد داده‌ها روی این 
شاخص و انتخاب گزینه‌های موافق با وجود این فضا است که 
به زمینه‌های فرهنگی مرتبط می‌شود. نسبت به دو شاخص 
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درصد توزیع فراوانیانتخاب مسکنشاخص

سبک کابینت
سبک مدرن 40% -  سبک کلاسیک 18% -  سایر 42%ترجیحات آشکار شده

سبک مدرن 52% -  سبک کلاسیک 31% -  سایر 17%ترجیحات بیان شده

جنس کف سازی
سرامیک 72% -  پارکت 7% -  موزاییک یا فرش و موکت 21%ترجیحات آشکار شده

سرامیک 35% -  پارکت 44% -  موزاییک یا فرش و موکت 21%ترجیحات بیان شده

تزئینات در خانه
تزئینات زیاد و پرکار 3%-  تزئینات کم و سبک 51%-  فاقد تزئینات 46%ترجیحات آشکار شده

تزئینات زیاد و پرکار ۱۶% -  تزئینات کم و سبک یا ساده ۸۴%ترجیحات بیان شده

جدول 7. جدول توزیع فراوانی شاخص‌های مرتبط با سبک، جنس مصالح و تزئینات، مقایسۀ بین ترجیحات آشکار و بیان شده در انتخاب مسکن. مأخذ: نگارندگان

پله« و »پلان دوبلکس« کشیدگی  بدون  و  »پلان همسطح 
بیشتر  که  می‌دهد  نشان  که  شد  گزارش  بالا  نسبتا  منفی 
انتخاب کرده‌اند. دلیل  افراد گزینه‌های مختلف و متفاوتی را 
گستردگی در جواب‌ احتمالاً مشکلات سالمندان و کم‌توانان 
در استفاده از پله و نگرانی خانواده‌ها با فرزند کوچک از پله‌های 
زیاد در داخل واحد و عدم تمایل این اقشار در مقابل با افراد 
دیگری که تمایل به این سبک از طراحی خانه دارند، می‌تواند 

باشد. 
به جدول 8 »سبک کابینت مدرن« جز  توجه  با  همچنین، 
اولویت‌بندی‌های افراد، اعلام شده است و به طور کلی تمایل 
به »تزئینات کم و سبک« در این جدول به چشم می‌خورد 
که ناشی از تمایلات به طراحی سبک مدرن است. همین‌طور 
برخلاف گذشته که استفاده از فرش برای پوشاندن کامل فضا 
فراگیر بود در حال حاضر نسبت به این نوع پوشش کف تمایل 
کمتری استخراج شد که واریانس بیشتر این شاخص نشان از 

تفاوت دیدگاه‌های قدیمی و جدید در این زمینه دارد. 
و  اندازه  نوع،  با  فراوانی شاخص‌های مرتبط  توزیع  جدول 9 
تعداد فضاهای داخلی مسکونی را در مقایسه بین ترجیحات 
داشتن  به  تمایل  می‌دهد.  نشان  بیان‌شده  و  آشکارشده 
شاخص  با  هماهنگ  صورت  به  بیشتر  خانه«  »مساحت 
»تعداد اتاق خواب« بیشتر افزایش پیدا می‌کند به طوری که 
برخلاف شرایط موجود خانه‌های با »مساحت« بالا و »تعداد 
پژوهش  با  دارند که  بیشتری  بیشتر مطلوبیت  اتاق خواب« 
)Gürsoy & Akıncı, 2024( و )Gao et al., 2013( هماهنگ 
است. همچنین مشاهده شد که »خانه‌های زیر 60 متر مربع« 
از آن خود  و دارای »یک خواب« تنها 2 درصد مطلوبیت را 
باید در نظر داشت که محدودیت در متراژ  البته  کردند که 
فعلی خانه بیشتر از هر مسئله دیگر به شرایط اقتصادی خانوار 
برمی‌گردد. در پژوهش حاضر این نتیجه به دست آمد که در 
افزایش »سن«، »تحصیلات« و »درآمد«،  با  وضعیت موجود 
اتاق خواب« روند نسبتاً صعودی  اندازه »مساحت« و »تعداد 
را به خود می‌گیرد. در مورد انتخاب نوع فضای نیمه‌باز، تمایل 
بیشتری نسبت به داشتن »تراس« در مقابل »بالکن« وجود 

دارد که با شرایط فعلی متفاوت است. به نظر می‌رسد فضای 
امکان رویت آسمان و چشم‌انداز  تراس به دلیل دید بیشتر، 
وسیع‌تر محبوبیت بیشتری به دست آورده است. البته تمایل 
بالا به محفوظ ماندن فضای نیمه‌باز از دید از معبر، تا حدودی 

با تمایل به تراس مغایرت دارد.
در جدول 10 با مقایسۀ بین شاخص‌های مرتبط با نوع اندازه 
که  رسید  نتیجه  این  به  می‌توان  داخلی  فضاهای  تعداد  و 
»خانه سه خوابه و بیشتر« اهمیت بالاتری نسبت به شاخص 
»مساحت بالای 120 متر« دارد. این امر به کاربردی‌تر بودن 
اتاق خواب در زندگی ساکنان مسکن اشاره دارد. نکتۀ دیگر 
عدم تمایل به خانه‌های کوچک در بین ساکنین مسکن در 
اراک است به طوری که »خانه یک خوابه« و »مساحت زیر 
با نتیجه  60 متر« کمترین مطلوبیت را به دست آوردند که 
مطلوبیت  عدم  مورد  در   )Tervo & Hirvonen, 2020(

خانه‌های یک خوابه هماهنگ است.

بین متغیرهای کیفی  ارتباط معنادار  همبستگی و 
فضای داخلی مسکن و متغیرهای جمعیت‌شناختی

ترجیحات   • بر  مسکن  ساکنین  تحصیلات  بررسی 
آشکار‌شده و بیان شده در انتخاب مسکن

این بخش میزان معناداری و شدت و جهت همبستگی  در 
روی  بر  جمعیت‌شناختی  معیارهای  با  مرتبط  شاخص‌های 
شاخص‌های کیفی در انتخاب مسکن بررسی شد. به دلیل تعداد 
بالای داده‌ها و غیرنرمال بودن آنها، تحلیل ضریب همبستگی 
اسمی  متغیر  تبدیل چند  مهم  نکتۀ  انتخاب شد.  اسپیرمن 
براساس ترجیحات و مطلوبیت افراد به متغیرهای ترتیبی قبل 
از شروع آزمون است. تحلیل همبستگی اسپیرمن نشان داد 
که رابطه‌‌ای جهت‌دار با شدت ضعیف تا متوسط میان شاخص 
»تحصیلات« و شاخص‌های ترجیحات مسکن و وضعیت فعلی 
وجود دارد. این روابط از نگاه آماری به دلیل پایین بودن ارزش 
پی )P Value( معنادار هستند و نشان می‌دهد که احتمال 
اینکه این رابطه به‌طور تصادفی مشاهده شده باشد، بسیار کم 
است. بدین ترتیب مشخص شد شاخص‌های کیفی کالبدی 
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KurtosisSkewnessVarianceStd. De-
viation

MeanMaximumMinimum

 Std.
Error

Statistic Std.
Error

StatisticStatisticStatistic Std.
Error

StatisticStatisticStatistic

سبک کابینت مدرن0/2050/4780/103-0/9030/7220/8500/0364/1951

تزئینات کم وساده و سبک0/2050/6510/103-0/6770/7370/8580/0363/8751

کف‌سازی پارکت0/205-0/7310/103-0/4211/2411/1140/0473/6051

کف‌سازی سرامیک0/205-0/7960/103-0/1671/2041/0970/0463/3351

کابینت کلاسیک0/205-0/7890/1030/0131/2751/1290/0483/2551

کف‌سازی فرش و موکت0/205-0/8670/1030/4061/5381/2400/0522/6851

تزئینات زیاد0/205-0/5250/1030/3551/1591/0770/0452/6451

جدول 8. تفاوت میانگین‌ها برای شاخص‌های مرتبط با سبک، جنس مصالح و تزئینات و رتبه بندی معیارهای مرتبط. مأخذ: نگارندگان.

درصد توزیع فراوانیانتخاب مسکنشاخص

نوع فضای نیمه‌باز
بالکن 80% - تراس 20%ترجیحات آشکار شده

بالکن 41% - تراس 59%ترجیحات بیان شده

تعداد اتاق خواب
1 خوابه و کمتر 32% - 2 خوابه 56% - 3 خوابه و بیشتر 12%ترجیحات آشکار شده

1 خوابه و کمتر 2% - 2 خوابه 41% - 3 خوابه و بیشتر 57%ترجیحات بیان شده

مساحت )متراژ( 
خانه

زیر 60 متر مربع 10% - 60 تا 90 درصد 48% - 91 تا 120 متر مربع 28% -  120 ترجیحات آشکار شده
متر به بالا %14

زیر 60 متر مربع 2% - 60 تا 90 درصد 13% - 91 تا 120 متر مربع 41% - 120 متر ترجیحات بیان شده
به بالا %44

جدول 9. جدول توزیع فراوانی شاخص‌های مرتبط با نوع، اندازه و تعداد فضای داخلی مسکن، مقایسه بین ترجیحات آشکار و بیان شده در انتخاب مسکن. مأخذ: نگارندگان.

KurtosisSkewnessVarianceStd. De-
viation

MeanMaximumMinimum

 Std.
Error

Statistic Std.
Error

StatisticStatisticStatistic Std.
Error

StatisticStatisticStatistic

سه خوابه یا بیشتر0/2051/4330/103-1/4941/0061/0030/0424/3351

خانه بالای 120 متر مربع0/2050/0430/103-0/08801/3611/1670/0494/1151

 خانه 91 تا 120 متر مربع0/205-0/0830/103-0/9071/4521/2050/0513/8551

داشتن تراس0/205-0/7630/103-0/5431/3641/1680/0493/7351

دو خوابه0/205-0/1310/103-0/7411/3351/1560/0493/6751

داشتن بالکن0/205-0/8780/103-0/0691/2631/1240/0473/3451

خانه 60 تا 90 متر مربع0/205-0/8680/103-0/2341/3711/1710/0492/5651

یک خوابه0/2053/7160/1031/5660/5380/7330/0311/6051

خانه زیر 60 متر مربع0/2057/0710/1032/5070/7360/8580/0361/4851

جدول 10. تفاوت میانگین‌ها برای شاخص‌های مرتبط با نوع، اندازه و تعداد فضای داخلی و رتبه بندی معیارهای مرتبط. مأخذ: نگارندگان.

و کارکردی معماری بررسی‌شده و مشخصات جمعیت‌شناختی 
نقش معناداری در انتخاب مسکن دارد. 

در ترجیحات آشکارشده در وضعیت موجود: با بررسی مقدار 

ارزش پی، رابطۀ بین »تحصیلات بالا« با »مساحت خانه بزرگتر« 
و »تعداد اتاق خواب بیشتر« معنادار و از لحاظ شدت، متوسط 
گزارش شد. معناداری شاخص »تعداد اتاق خواب« با شاخص 
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بررسی درآمد ساکنین مسکن بر ترجیحات آشکار شده   •
و بیان‌شده در انتخاب مسکن

در قسمت ترجیحات آشکار شده در وضعیت موجود: »افزایش 
درآمد«، »تحصیلات بالا«، »قیمت خانه بالاتر«، »مطلوبیت بیشتر 
خانه«، »مساحت بزرگتر خانه« و »تعداد بیشتر اتاق خواب« 
ارتباط معنادار و مثبت با ضریب بین 3/ 0 تا 5/ 0 دارد که با 
پژوهش )Opoku & Abdul-Muhmin, 2010( همراستاست. 
همین‌طور ارتباط معنادار ولی ضعیف به ترتیب از زیاد به کم 
بین »افزایش درآمد« با »تزئینات سبک و مدرن«، »کف‌سازی 
پارکت«، »نورگیری بیشتر«، »سبک کابینت مدرن«، »ورودی 
فضای نیمه‌باز از آشَپزخانه« و »نور آفتاب بیشتر«، »نوع فضای 
نیمه‌باز تراس« و »جدا شدن فضای عمومی از خصوصی« وجود 

دارد. 
در بخش ترجیحات بیان شده: با »افزایش درآمد« با ضریب 
رابطۀ  ترتیب  به   ،0/01 زیر  پی  ارزش  و  همبستگی ضعیف 
مستقیم با تمایل به »تعداد اتاق خواب« و »اندازه مساحت« 

بیشتر و »تزئینات سبک و مدرن« مشاهده شد.

نتیجه‌گیری
انتخاب یک خانه توسط ساکنین مسکن اغلب نمایانگر یک سبک 
و سنگین کردن بین شاخص‌های کیفی مختلف است و آنچه را 
که در دسترس است به جای آنچه که مورد نظر است منعکس 
می‌کند. هر دو روش ترجیح بیان شده و آشکار شده دارای نقاط 
ضعفی هستند، که نشان می‌دهد هیچ‌یک از رویکردها به تنهایی 
برای درک انتخاب مسکن کاملاً جامع نیستند. ترجیحات بیان 
شده به دلیل ماهیت فرضی خود می‌توانند غیرقابل اعتماد باشند، 
در حالی که ترجیحات آشکار ممکن است ترجیحات واقعی را به 
دلیل محدودیت‌های بازار دریافت نکنند. بنابراین، ادغام هر دو 
روش، دیدگاه جامع‌تری از ترجیحات مسکن ارائه می‌دهد، که به 
طور بالقوه هر دو جنبۀ ایده‌آل و واقعی انتخاب مسکن را به تصویر 
می‌کشد. ترکیب ترجیحات بیان شده و آشکار شده نیز می‌تواند به 
تطبیق نتایج تجربی ناهماهنگ کمک کند. این رویکرد یکپارچه 
برای درک تعامل پیچیده بین ترجیحات فردی، شرایط بازار و 
محیط ساخته شده مورد نیاز است؛ لذا، این پژوهش از دو منظر 
ترجیحات بیان شده و ترجیحات آشکار شده به موضوع انتخاب 
مسکن پرداخته است که خلاءها و مشکلات استفاده از هر روش 
به طور مجزا را کاهش دهد. در دو مرحله از افراد سوال شد که 
در حال حاضر در چه خانه با چه ویژگی‌های کالبدی و کارکردی 
معماری ساکن هستید و در مرحلۀ بعد از آنها خواسته شد آرزوها 
و ایده‌آل‌ها و خواسته‌های خود از مسکن را بازگو کنند این نگاه 
می‌تواند خلاءها و کاستی‌های پژوهش‌های قبلی را کاهش دهد 
و شکاف بین آنچه باعث رضایت از مسکن است و آنچه در حال 

حاضر وجود دارد را آشکار کند. 

»تحصیلات« در پژوهش )Shekarian, 2015( نیز مشاهده شده 
بود. بررسی‌ها نشان داد رابطۀ تحصیلات بالا )به ترتیب شدت 
با شاخص‌های »تزئینات سبک و کم«،  از بزرگ به کوچک( 
»سبک کابینت مدرن«، »ورودی فضای نیمه‌باز از آشپزخانه«، 
»جنس کف‌سازی پارکت« و »تعداد فضاهای نورگیر بیشتر« 
نیز معنادار است )جدول11(. در این بررسی ارزش پی زیر 01/ 
0  و شدت ضریب همبستگی بین 2/ 0 و 3/ 0 مثبت گزارش 
شد. نکتۀ حائز اهمیت این است که تمامی این شاخص‌های 
ذکر شده، بالاترین شاخص‌های مطلوب از نگاه ساکنین مسکن 
در ترجیحات بیان شده بودند که گاهی سایر افراد به آن دست 
نیافتند ولی افراد با تحصیلات و درآمد بالاتر در خانه‌هایی با 
شرایط مساعدتری ساکن شدند )طبق این تحقیق در وضعیت 
موجود، ضریب همبستگی متوسط بین 3/ 0 تا 4/ 0 و رابطۀ 
معنادار میان تحصیلات بالا و درآمد بالاتر، خانه‌های گران‌‌تر و 

نهایتاً مطلوبیت بالاتر مسکن به دست آمد(. 
»افزایش  بیان‌شده: شاخص  ترجیحات  در قسمت  همچنین 
تحصیلات« رابطۀ معکوس با »ترجیح به خانه با اتاق خواب کم« 
پیدا کرد )R= -0/342(. سایر موارد به این شرح است: رابطۀ 
معنادار و معکوس با »خانه با مساحت کم« و »تزئینات زیاد«، 
رابطۀ مستقیم  »کفسازی سرامیک«، »کابینت کلاسیک« و 
بزرگ‌تر«، »جدا  بیشتر«، »پنجره‌های  با »خانه سه خوابه و 
شدن فضای والدین و کودک«، »نور طبیعی«، »نور آفتاب« و 

»پذیرایی بزرگ« ) بین 3/ 0 و 0/1(.
بررسی سن ساکنین مسکن بر ترجیحات آشکارشده و   •

بیان‌شده در انتخاب مسکن
برخی شاخص‌های کیفیت  انتخاب  بر  سن سرپرست خانوار 
مسکن تاثیر می‌گذارد. تحلیل همبستگی اسپیرمن نشان داد 
که رابطۀ مثبت یا منفی ضعیف تا متوسطی میان افزایش سن و 

شاخص‌های کیفی مسکن وجود دارد. 
در قسمت ترجیحات آشکار شده در وضعیت موجود:  »افزایش 
سن« و »بزرگ شدن مساحت خانه« با ارزش پی زیر 0/01، 
ضریب همبستگی ضعیف R=0/249**، به دست آورد که از 
دلایل آن می‌توان نتیجه سال‌های بیشتر درآمدزایی و توان 
اتاق خواب«  با »تعداد  افزایش سن  باشد.  بالاتر  خرید متراژ 
بیشتر، »تعداد فضاهای نورگیر« بیشتر، »نور آفتاب« بیشتر در 
وضعیت موجود معنادار است )ضریب همبستگی بین 1/ 0 تا 

 .)0/3
با این حال در بخش ترجیحات بیان شده: تمایل به »خانه بالای 
90 مترمربع« و »اتاق خواب‌های بیشتر« با افزایش سن کمتر 
می‌شود؛ همین‌طور ترجیح به »خانه دوبلکس« و ترجیح نسبت 
به داشتن »اتاق والدین جدا« معنادار شده و کاهش پیدا می‌کند. 
این امر شاید به دلیل توانایی کمتر سالمندان در استفاده از پله و 

اداره خانه بزرگ و عدم نیاز به اتاق خواب کودک است.
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وضعیت موجودتعداد اتاق بیشترمساحت بزرگترتزئینات کمترکابینت مدرنفضای نیمه باز از آشپزخانهپارکت

**+0/214**0/227**+0/255**+0/266**+0/301+**+0/322+Correlation Coef-
ficient

0/0000/0000/0000/0000/0000/000)tailed-2( .Sig

565565565565565565N

)tailed-2( level 0/01 Correlation is significant at the**
)tailed-2( level 0/05 Correlation is significant at the*

جدول 11. اولویت‌بندی همبستگی ترجیحات آشکار شده شاخص‌های کیفی فضای داخلی مسکن در وضعیت موجود خانه‌ها متناسب با افزایش تحصیلات. مأخذ: نگارندگان.

در ارتباط با شاخص‌های مرتبط با نورگیری: این پژوهش نشان 
داد که درصد بالایی از خانوارهای اراکی در انتخاب مسکن نسبت 
اندازه پنجره‌ها«، تمایل به  به وضع موجود خواهان »افزایش 
افزایش استفاده از »پنجرۀ اندازه قدی«، ترجیج بیشتر نسبت به 
»آفتابگیری فضای آشپزخانه« و »نورگیری همۀ فضاهای اصلی« 
و ترجیح کمتر برای »آفتابگیری اتاق خواب« و »پنجره با اندازه 
معمولی« بودند. در ارتباط با شاخص‌های مرتبط با طراحی پلان: 
ترجیح بیشتر در رابطه با  »قرار گرفتن ورودی فضای نیمه‌باز 
از آشپزخانه«، »پذیرایی بزرگ«، »جدایی بیشتر فضای عمومی 
و خصوصی«، »کمتر شدن دید به سمت سینک و گاز«، »در 
نظر گرفتن جای مجزا برای لباسشویی«، »وجود اتاق خواب 
اتاق والد و کودک« و ترجیح  والدین« و »وجود فاصله بین 
کمتر برای »ورودی فضای نیمه‌باز از پذیرایی« بودند. تمایل به 
»افزایش خانه‌های دوبلکس« نسبت به وضعیت موجود در بین 
ساکنان مسکن گزارش شد با این حال در نهایت تمایل به »پلان 
همسطح« از پلان دوبلکس بیشتر  بود. همچنین، »نزدیکی 
سرویس بهداشتی به پیش‌ورودی« اهمیت بسیار بالاتری نسبت 
به »نزدیکی آشپزخانه به پیش ورودی« به دست آورد. در ارتباط 
با شاخص‌های مرتبط با سبک، جنس مصالح و تزئینات: »سبک 
مدرن در کابینت‌سازی« نسبت به »سبک کلاسیک« طرفدار 
بیشتری داشت. با وجود اینکه غالب خانه‌ها در وضعیت موجود 
از »کف‌سازی سرامیک« استفاده کردند ولی »کف‌سازی پارکت« 
محبوب‌تر بود. »تزئینات زیاد و پرکار« در وضع موجود و در 
ترجیحات بیان شده مطلوبیت زیادی نداشت. در رابطه با نوع، 
اندازه و تعداد فضای داخلی مسکن: »مساحت بیشتر« و »اتاق 
خواب بیشتر« اهمیت بیشتری داشتند و در کل با وجود اینکه 
در وضعیت موجود بیشترین فضاهای نیمه‌باز به شکل »بالکن« 
بودند، ولی »تراس« محبوبیت بیشتری داشت. »تعداد اتاق خواب 

بالاتر«، بیشتر از »مساحت بزرگتر«، مطلوب‌ بود. 
بیان‌شده و در بین چهار  به طور کلی در قسمت ترجیحات 
شاخص »نورگیری«، »سبک طراحی«، »طراحی پلان« و »تعداد 
و اندازۀ فضاها« در این مقاله به ترتیب؛ »نورگیری فضاهای اصلی، 
آفتابگیری پذیرایی و سپس آشپزخانه«، »سبک طراحی مدرن 

و تزئینات کم و سبک و جنس کف‌سازی پارکت«، »دسترسی 
به فضای نیمه‌باز و حفط استقلال فضایی« و »خانه سه‌خوابه یا 

بیشتر و مساحت بالا« بالاترین رتبه‌ها را به دست آوردند.
با  درآمد«  »افزایش  شد  مشخص  آخر  سؤال  به  پاسخ  در 
»تحصیلات بالا« و »قیمت خانه بالاتر«، »مطلوبیت بیشتر خانه«، 
ارتباط  اتاق خواب«  »مساحت بیشتر خانه« و »تعداد بیشتر 
معنادار و مثبت داشت. بین »تحصیلات بالا« و »مساحت خانه 
بزرگتر«، »تعداد اتاق خواب بیشتر« و »تزئینات کمتر« و »سبک 
کابینت مدرن« رابطۀ معنادار مثبت و مستقیم گزارش شد. در 
حالیکه رابطۀ بین »افزایش سن« با »مساحت خانۀ بزرگتر«، 
»اتاق خواب بیشتر«، »نورگیری بهتر« و ... در وضعیت موجود 
ساکنین معنادار و مثبت شدند ولی به طور کلی تمایل به »خانۀ 
بزرگتر« و »اتاق خواب بیشتر« و »خانه دوبلکس« و »اتاق خواب 
مجزا برای والدین« با افزایش سن به دلیل محدودیت‌های سنی 

کمتر می‌شود.

پیشنهاد برای تحقیقات آینده
با توجه به تفاوت‌های فرهنگی پیشنهاد می‌شود که این تحقیق 

در بسترهای مختلف صورت گیرد.
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