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چکیده
با توجه به ماهیت مسکن، انتخاب یا ترجیح آن برای هر فرد از اهمیت خاصی برخوردار است. هدف این تحقیق، تعیین 
و بررسی الگوی ارتباط معیارهای ترجیحات مسکونی در بین شهروندان تهرانی است. روش تحقیق: این تحقیق به روش 
بالای هجده سال  آماری پژوهش را شهروندان تهرانی  پیمایش مقطعی صورت گرفته واحد تحلیل فرد است و جامعه 
تشکیل می‌‌دهند. تعداد 310 نفر به عنوان نمونه آماری و با توجه به نمونه‌‌گیری تصادفی سیستماتیک منتخب شدند. 
گردآوری اطلاعات پرسش‌نامه محقق ساخته‌‌ و جهت تحلیل نتایج از شیوه‌‌های آماری هم‌چون تحلیل عاملی تاییدی، 
تفاوت میانگین‌‌های یک‌نمونه‌‌ای، تفاوت میانگین‌‌های چند نمونه‌‌ای و تحلیل مسیر بهره گرفته شد. نتایج آزمون تفاوت 
میانگین‌‌های تک نمونه‌‌ای نشان داد که تمامی شاخص‌‌ها از نظر پاسخگویان با اهمیت هستند. تحلیل تفاوت میانگین‌‌ها 
نشان داد که به ترتیب معیارهای »فرهنگی- اجتماعی«، »فیزیکی- کالبدی«، »محیطی« و »اقتصادی« در انتخاب مسکن 
دارای اهمیت هستند و این معیارها در مناطق مختلف شهری دارای یک میزان اهمیت می‌‌باشند و تفاوت معنی‌‌داری در 
مناطق مختلف مشاهده نشد. معیار »اقتصادی« اگرچه از نظر پاسخگویان کم‌ترین اهمیت را به خود اختصاص می‌‌دهد 
اما مدل مسیر نشان داد که تاثیر معنی‌‌داری بر اهمیت دیگر معیارها دارد. نتایج این تحقیق می‌‌تواند مدنظر برنامه‌‌ریزان 

و سیاست‌گذاران مسکن و هم‌چنین طراحان معمار قرار گیرد.
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1. مقدمه و بیان مساله
از  و شاید  بشری  اساسی جامعه  نیازهای  از  یکی  مسکن 
نخستین نیازهای انسان باشد که فرم فیزیکی یافته است. 
فعالیت  کالبدی  تجسم  و  فضایی  تبلور  عنوان  به  مسکن 
جغرافیایی  واحد  خردترین  محیط،  در  انسان  سکونتی 
انسانی  توسعه  ارزیابی  برای  شاخصی  و  می‌‌شود  شمرده 
و مدنیت اجتماعی به شمار می‌‌رود )شمس و گمار، 1394؛ 
در  مسکن   )Oladapo, 2006 1395؛  کریمی،  و  عابدینی 
انسانی است  باورها و عملکردهای  کلمه تجسم آرمان‌‌ها، 
اجتماعی  پیشرفت  خانواده،  ثبات  در  ارزشمندی  نقش  و 
نه خواسته  است  نیاز  در حقیقت مسکن  دارد.  اقتصاد  و 
مفهوم   )1384 قهرودی،  عبدی  1394؛  قاسمی،  و  )زیاری 
مسکونی  محیط  کل  فیزیکی،  مکان  بر  علاوه  مسکن 
شامل  که  گسترده  ای  مقوله  دارای  و  می‌‌گیرد  بر  در  را 
همه خدمات و تسهیلات ضروری مورد نیاز برای زیستن 
خانواده و طرح‌‌های اشتغال، آموزش و بهداشت افراد است 
)پورمحمدی، 1388(. مسکن تاثیر عمیقی بر سلامت، رفاه 
 .)Jiboye, 2010( اجتماعی و بهره‌‌وری اقتصادی فرد دارد
مسکن یکی از بخش‌‌های تشکیل دهنده رفاه عمومی است 
و چیزی نیست که بتوان آن را به توانایی مالی یک فرد 
یکی  و  است  توسعه  کالبدی  بازتاب  مسکن  کرد.  محول 
از مهم‌ترین شاخص‌‌های توسعه‌یافتگی از نظر فیزیکی یا 
کالبدی است )لطیفی و شیخی و عیسی لو، 1394(. تهیه و 
تامین مسکن برای تمامی افراد جامعه، یکی از مهم‌ترین 
ویژه  به  زیرا مسکن  است،  ناپذیر  اجتناب  امری  و  نیازها 
مسکن مناسب، از این نظر که فراهم کننده آسایش و رفاه 
حق مسکن جزء حق جدای‌ناپذیری از حقوق بشر می‌‌باشد 
مناسب  تامین مسکن  نیا و ضرغامی، 1397(. حق  )توکلی 
در  بیستم  قرن  ابتدای  از  تدریج  به  جامعه،  آحاد  برای 
از حقوق »شهروندی«  کشورهای صنعتی به عنوان یکی 
به رسمیت شناخته شد و یکی از وظایف دولت‌‌ها، تامین 
)اطهاری،  است  شده  تعیین  مردم  برای  مناسب  مسکن 
1396(. بر اساس اصل سی و یکم قانون اساسی، دسترسی 
به مسکن مناسب، حق هر ایرانی است و در بندهای 29 و 
42 تامین حداقل سرپناه برای تمام شهروندان ایرانی در 
حوزه وظایف حاکمیت قرار داده شده است )هزارجریبی و 
امامی غفاری، 1397(. مسکن مقوله‌‌ای چندبعدی است که 
با مفاهیم کمی و کیفی سروکار دارد. )رضایی‌راد و دیگران، 
1392(. هم‌چنان که در برنامه‌‌های ملی توسعه به مقوله‌‌ی 
مسکن و اهمیت آن در اقتصاد، اجتماع و فرهنگ کشور 
در  بخش‌‌ها  مهم‌ترین  زمره  در  مسکن  است؛  شده  اشاره 
)رضایی  است  اجتماعی  و  اقتصادی  توسعه‌‌ی  برنامه‌‌ریزی 
راد و رفعییان، 1389(. موفقیت اجرای سیاست‌‌های تولید 
و  مصرف‌‌کنندگان  ترجیحات  شناخت  مستلزم  مسکن 
تمایلات آن‌ها نسبت به ویژگی‌‌های خاص می‌‌باشد )رحیمی 
کاکه جوب و دیگران، 1391(. فهم ترجیح رابطه‌‌ای مستقیم 
و بنیادین با سه مفهوم خوب، بد و بهتر دارد که از مفاهیم 

)فراهانی و  ارزش‌‌شناسی محسوب می‌‌گردند  مهم در علم 
موحد، 1382(. انتخاب مسکن بر اساس ترجیحات شخص 
به  نتیجه دستیابی  در  و  به کاهش سطح شکایات  منجر 
درجه بالایی از تجانس بین موقعیت‌‌های واقعی و شرایط 
مورد نظر می‌‌شود )Wang & Li, 2004(. تعریف و مفهوم 
عام مسکن واحد مسکونی نیست، بلکه کل محیط مسکونی 
را شامل می‌‌شود )زیاری، 1394(. مسکن را نمی‌‌توان یک 
وجهی  چند  نهادی  بلکه  دانست  صِرف  کالبدی  ساختار 
می‌‌باشد که به ابعاد مختلفی توجه دارد که شامل مکان، 
کالبد، معماری، فیزیک، اقتصاد، عوامل اجتماعی و غیره 

)اجزاء شکوهی و ارفعی، 1393؛ انصاری، 1394(.
شامل  که  است  وسیعی  ابعاد  دارای  مسکن،  کیفی  بعُد 
و  اعتقادی  فرهنگی،  روان‌شناختی،  اجتماعی،  مفاهیم 
تاثیر  مسکن  شکل  بر  نوعی  به  و  می‌‌باشد  ایدئولوژیک 
افراد  گذاشته و نحوه استفاده از مسکن و ترجیحاتی که 
در جوامع مختلف از مسکن خویش دارند و نیز ایده‌آل‌‌ها 
و انتخاب آن‌ها تحت‌‌ تاثیر قرار می‌‌دهد )حیدری و دیگران، 
برنامه  به  پاسخ  ورای  امری  کاربری  این  طراحی   .)1397
جریان  عین  در  را  عمومی  چهره‌ای  باید  که  چرا  است، 
این به  زندگی خصوصی ساکنان خود، به نمایش گذارد. 
معنای پیروی از شرایط اقتصادی، سیاسی، فرهنگی و به 
فرد  از  گوناگون،  جوامع  در  که  است  فردی  فلسفه  ویژه 
و  شیوه  شناسایی  نتیجه  در  بود.  خواهد  متفاوت  فرد  به 
ترجیحات رایج زندگی در جامعه و تاثیرات آن در طراحی 

ضروری است )آصفی و ایمانی، 1394(.
ساکنین شهرها بنا به دلایل مختلف، تمایل به تغییر در 
انتخاب  مساله  با  به طور طبیعی  و  دارند  مسکن خویش 
مربوط  موارد  چنان‌چه  می‌‌شوند،  روبه‌رو  مطلوب  مسکن 
به این موضوع شناسایی شود، می‌تواند معماران، طراحان 
و سازندگان مسکن را در جهت هر چه مطلوب‌تر ساختن 
توسط  مسکن  انتخاب  دهد.  یاری  افراد  زندگی  فضاهای 
ترجیحات مسکونی آن‌ها صورت  میزان  به  توجه  با  افراد 
ابزاری  به  نیاز  ترجیحاتی،  چنین  سنجش  و  می‌‌گیرد 
مناسب دارد. ترجیحات مختلف افراد در ارتباط با انتخاب 
میزان  و  نیازها  نوع  از  متاثر  آن‌ها،  برای  مطلوب  مسکن 
تامین آن‌ها در خانه مورد نظرشان است )حیدری، 1396(. 
بستگی  عوامل گسترده‌ای  به  مسکونی  ترجیح  و  انتخاب 

.)Ströbele & Hunziker, 2017( دارد
ترجیحات مسکونی اشخاص نشان از تصویر ذهنی آرمانی 
خود از محیط مسکونی است که بعضا در واقعیت تجسم 
تصویر خیالی  قالب یک  در  نیز  اوقات  بعضی  در  و  یافته 
باقی می‌‌ماند. حقیقت این است که این ترجیحات، انگیزه 
جهت‌‌دهی  مناسبش  خانه  انتخاب  در  را  فرد  مقصود  و 
می‌‌کند. به این طریق که افراد تا حد زیادی انتخاب خانه 
را بر اساس ترجیحات و مطلوب‌های ذهنی انجام می‌دهند 
)Coolen & Jansen, 2012, p. 609(. به منظور دستیابی 
می‌‌بایست  مسکن  برنامه‌‌ریزان  پایدار،  مسکن  صنعت  به 
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کارشان را با نیازها، خواسته‌‌ها و ترجیحات مصرف‌‌کنندگان 
.)Tech-Hong, 2012( یکپارچه سازند

بنابر مساله تحقیق، سوال‌‌های مقاله حاضر عبارتند از: )1( 
آپارتمانی  انتخاب مسکن  بر  موثر  و شاخص‌‌های  معیارها 
بر  معیارها  از  کدام  هر  اهمیت  میزان   )2( کدامند؟؛ 
انتخاب مسکن چقدر است؟؛ )3( میزان اهمیت هر کدام 
از شاخص‌‌های موثر بر انتخاب مسکن چقدر است؟؛ )4( 
آیا تفاوتی در معیارهای موثر بر انتخاب مسکن بر حسب 
مناطق شهری وجود دارد؟؛ )5( مدل عاملی طرح شده تا 
چه اندازه برازش تجربی مناسبی با داده‌های تجربی نشان 
در  یک‌دیگر  بر  معیارها  از  کدام  هر  تاثیر   )6( می‌‌دهد؟؛ 
مدل ساختاری چقدر است؟ این پژوهش تلاش کرده به 

سوال‌‌های فوق پاسخ دهد.

2. روش تحقیق
از آن جایی که در تحقیق حاضر هدف توصیف و تحلیل 
نگرش‌‌ها و عقاید نمونه‌‌ای از جامعه و تعمیم نتایج آن به 
جامعه می‌‌باشد، استراتژی پیمایش مقطعی مورد استفاده 
قرار گرفته است. تحقیق حاضر را از نظر گستره تحلیلی 
زمانی  گستره  نظر  از  ژرفانگر،  پژوهش‌‌های  جزء  می‌‌توان 
جزء پژوهش‌‌های مقطعی و از نظر هدف جزء پژوهش‌‌های 

کاربردی محسوب نمود.

2-1- جامعه و نمونه آماری و شیوه نمونه‌گیری

افراد بالای هجده سال مناطق 1، 6،  جامعه آماری ما را 
13 و 22 تهران تشکیل می‌‌دهند. در انتخاب مناطق ایتم 
در  است.  مدنظر  پراکندگی جغرافیایی  و  اجتماعی  طبقه 
ارتباط با نمونه‌‌ی لازم برای تحلیل عاملی و مدل ساختاری، 
پژوهشگران  از  برخی  زعم  به  اما  ندارد.  وجود  هم‌فکری 
 Brown, 2015;( حداقل حجم نمونه لازم200 نفر می‌باشد
حجم  کم‌ترین  تاییدی  عاملی  تحلیل  در   .)Kline, 2010
نمونه بواسطه فاکتورها است نه متغیرها. اگر از مدلسازی 
برای  نمونه   20 حدود  شود،  استفاده  ساختاری  معادلات 
هر فاکتور )متغیر پنهان( لازم است )Jackson, 2003(. با 
توجه به این که در این تحقیق چهار متغیر پنهان وجود 
دارد، بنابراين برای تحلیل عاملی80 نمونه کافی بود. اما به 
دلیل پراکندگی مناطق شهری و ویژگی‌‌های مختلف این 
مناطق و از آن جایی که هدف فقط بررسی اعتبار سازه‌‌ای 
مسکونی  ترجیحات  معیارهای  اهمیت  میزان  و  نبوده 
طبیعتا  است،  بوده  مدنظر  تهران  شهر  منطقه  چهار  در 
نتایج  که  چرا  باشد،  منطقی  نمی‌‌توانست  نفر  انتخاب80 
را  منتخب  مناطق  به  تعمیم  قابلیت  نمونه  این  از  حاصل 
نمی‌‌توانست داشته باشد. بنابراین تعداد 320 نفر به عنوان 
نمونه انتخاب شدند که در نهایت 10 مورد به دلیل نقص 
روی  بر  تحلیل‌‌ها  نهایت  در  و  پرسش‌نامه‌‌ها حذف شدند 
ویژگی‌‌های   1 در جدول  گرفت.  انجام  نفری   310 نمونه 

پاسخگویان ذکر شده است. 

جدول 1: ویژگی‌‌های پاسخگویان

درصدفراوانینوع یا مقدارویژگی

10935.2زنجنسیت
20164.8مرد

7825.2مجردوضعیت تاهل
23274.8متاهل

6220.0دیپلم و زیر دیپلمتحصیلات
7724.8کارشناسی

14045.2کارشناسی ارشد
3110.0دکتری

11035.5کمدرآمد
18559.7متوسط

154.8زیاد
8025.8منطقه1منطقه محل سکونت

8025.8منطقه6
7524.2منطقه13
7524.2منطقه22

39.21میانگین سن
14.13میانگین سال‌های سکونت
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روش نمونه‌‌گیری در مناطق مورد نظر به شکل تصادفی 
سیستماتیک بود، به این شکل که در مناطق منتخب ابتدا 
به  منطقه  مختلف  قسمت‌‌های  از  منطقه  نقشه  اساس  بر 
شکل تصادفی محلاتی انتخاب و در داخل محلات تعدادی 
پرسشگران  بلوک‌‌ها  انتخاب  از  بعد  شد.  انتخاب  بلوک 
مبنای حرکت در بلوک را از سمت راست بلوک مشخص 
کرده و از هر سه خانواده ساکن در بلوک یک خانواده را 
اطلاعات  گردآوری  شیوه  می‌‌کرد.  انتخاب  مصاحبه  برای 
خبره  پرسشگران  کمک  با  و  حضوری  مصاحبه  شکل  به 
بوده است. از پرسشگران خواسته شده بود مصاحبه را از 
ساعت 5 عصر تا ساعت 8 عصر انجام دهند تا هم احتمال 
حضور افراد در خانواده‌‌ها بیش‌تر بوده و هم مزاحمتی از 
بابت زمان استراحت و کار برای آن‌ها ایجاد نشود. میانگین 
و  است  بوده  دقیقه   20 مصاحبه  هر  انجام  زمان  مدت 

فرآیند انجام مصاحبه‌‌ها حدودا یک ماه به طول انجامید.

2-2- ابزار و نحوه گردآوری اطلاعات
که  بود  این  ساخته  محقق  پرسش‌نامه  از  استفاده  دلیل 
متغیرهای استفاده شده در تحقیق حاضر حاصل مطالعه 
بوده  خارجی  و  فارسی  علمی  مختلف  منابع  از  اکتشافی 
است که در پژوهش‌‌های مختلف مد‌نظر قرار گرفته بودند. 
بنابراین یافتن پرسش‌نامه استانداردی که تمامی متغیرها 
داده  جای  خود  در  را  حاضر  تحقیق  مد‌نظر  معیارهای  و 
با تدقیق لازم در  بنابراین محققین  باشد، غیرممکن بود. 
نیاز  مورد  ابعاد  تمامی  کرده‌‌اند  سعی  قبلی  پژوهش‌‌های 
ابزار  مهم‌ترین  عنوان  به  پرسش‌نامه  بگنجانند.  آن  در  را 
سوال‌‌هایی  دارای  حاضر،  تحقیق  در  اطلاعات  گردآوری 
بود که شاخص‌‌های مرتبط با متغیرهای تحقیق حاضر را 
شده  تدوین  پرسش‌نامه  می‌‌سازد.  مطرح  سوال‌‌  قالب  در 
حاوی 69 سوال در ارتباط ابعاد مختلف معیارها و هشت 
پاسخگویان  جمعیت‌‌شناختی  ویژگی‌‌های  مورد  در  سوال 
فرهنگی«  »اجتماعی-  معیار  با  مرتبط  اول  9 سوال  بود. 
»امنیت«،  قبیل  از  شاخص‌‌هایی  سنجش  برای  که  بود 
اذهان  در  »مقبولیت  جمعیتی«،  »تراکم  »سرزندگی«، 
سوال  سه  شده‌‌اند.  استفاده  »دل‌بستگی«،  و  عمومی« 
سنجش  برای  که  است  »اقتصادی«  معیار  با  مرتبط 
»قیمت«،  و  بانکی«  »تسهیلات  قبیل  از  شاخص‌‌هایی 
استفاده شده‌‌اند. در مورد معیار »فیزیکی- کالبدی« 43 
سوال در پرسش‌نامه وجود داشت که 23 شاخص »قدمت 
ساختمان«، »بازشوها«، »امکانات و تجهیزات«، »تناسبات 
بصری«، »مصالح«، »متراژ و مساحت واحد«، »سبک نما«، 
»جهت‌‌گیری ساختمان«، »ابعاد فضاهای داخلی«، »روابط 
عملکردی فضاها«، »اتاق‌‌ها«، »بالکن«، »کیفیت فضاهای 
»امتیارات/  واحد«،  »طبقه  طبقات«،  »تعداد  ارتباطی«، 
انشعابات«، »سازه و اسکلت«، »تعداد واحدها«، »امکانات 
رفاهی«، »انباری«، »پارکینگ«، »محوطه و منظرسازی« 
 14 می‌‌دهند.  قرار  سنجش  مورد  را  ورودی«  »کیفیت  و 

 13 که  است  »محیطی«  معیار  به  مربوط  آخر  سوال 
شهر«،  مرکز  به  »نزدیکی  مکانی«،  »موقعیت  شاخص 
مراکز  به  »نزدیکی  اصلی«،  خیابان‌‌های  به  »نزدیکی 
بهداشتی و درمانی«، »نزدیکی به محل کار«، »نزدیکی به 
مراکز آموزشی«، »نزدیکی به مراکز فرهنگی- تفریحی«، 
از بزرگراه‌‌ها«، »کیفیت معابر«،  »تمیزی محله«، »فاصله 
»کیفیت زیرساخت‌‌های محله«، »کاربری‌های همجواری« 

و »دسترسی به حمل و نقل عمومی« را می‌‌سنجند. 
 بعد از تحویل سوالات از آن‌ها خواسته ‌‌شد میزان اهمیت 
هر شاخص‌‌ را با انتخاب یکی از گزینه‌‌های »خیلی زیاد« 
 ،  )3 )نمره  ندارم«  »نظری   ،)4 )نمره  »زیاد«   ،)5 )نمره 
»کم« )نمره 2( و »خیلی کم« )نمره 1( مشخص کنند. 
هیچ کدام از سوال‌‌ها نیازمند کدگذاری معکوس نبودند و 
انتخاب  برای سوال‌‌ها  را  زیاد«  گزینه »خیلی  که  کسانی 
می‌‌کردند به منزله آن بود که اهمیت آن سوال را به عنوان 
ارزیابی  بالایی  خیلی  حد  در  نظر  مورد  شاخص  سنجه 
را  کم«  »خیلی  گزینه  که  کسانی  عکس  بر  و  کرده‌‌اند 
انتخاب می‌‌کردند، این انتخاب به منزله اهمیت پایین آن 

سوال از نظر پاسخگو بود. 

2-3- اعتبار1 و پایایی2 ابزار تحقیق
در این تحقیق، اعتبار متغیرها از طریق اعتبار صوری3 و 
اعتبار همگرا4 به عنوان جزئی از اعتبار سازه مدنظر قرار 
گرفت. اعتبار سازه یعنی مجموعه‌‌ای از متغیرهای سنجش 
هستند  پنهانی6  سازه  انعکاس‌‌دهنده  اندازه  چه  تا  شده5 
 .)Hair et al., 2009( برای سنجش آن طرح شده‌‌اند  که 
به  شده  طراحی  پرسش‌نامه  صوری،  اعتبار  بررسی  برای 
همراه معیارها و شاخص‌‌های تحقیق در اختیار هفت نفر 
شهرسازی  نفر(،   1( جامعه‌‌شناسی  حوزه‌‌های  خبرگان  از 
)2 نفر(، معماری )2 نفر(، عمران )1 نفر( و اقتصاد گرایش 
شهری )1 نفر( قرار گرفت. از خبرگان خواسته شد، میزان 
تناسب مفهومی سوال‌‌ها را برای سنجش معیارهای مورد 
نظر ارزیابی کنند. در این بخش میزان توافق خبرگان به 
عنوان ملاک اعتبار هر کدام از سوال‌‌ها در نظر گرفته شد. 
ملاک تشخیص توافق خبرگان هم کسب نمره میانگین 3 
از نمره 5 برای هر کدام از سوال‌‌ها مشخص شده بود به 
گونه‌‌ای که هر کدام از سوال‌‌ها که میانگین نمره 3 یا بالاتر 
معتبر  سوال  عنوان  به  کنند،  دریافت  خبرگان  نظر  از  را 
میانگینی  سوال‌‌ها  تمامی  نهایت  در  می‌‌شدند.  شناخته 
این  که  کردند  کسب   )3( شده  مشخص  مقدار  از  بالاتر 
موضوع بیانگر اعتبار صوری ابزار از نظر خبرگان بوده است. 
ابزار  اعتبار  از  اطمینان  برای  اعتبار صوری  کنار  در  البته 
تحقیق اعتبار همگرا نیز مد‌نظر قرار گرفت. برای تخمین 
اعتبار همگرا از تحلیل عاملی تاییدی استفاده شد. تحلیل 
معادلات  مدلسازی  از  مهم  بخش  یک  تاییدی  عاملی 
عاملی  ساختار  کردن  مشخص  برای  و  است  ساختاری7 
از  از متغیرهای مشاهده شده به کار می‌‌رود.  مجموعه‌‌ای 
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مشاهده  متغیرهای  بین  روابط  آزمون  برای  تکنیک  این 
از  می‌‌شود.  استفاده  آن‌ها  زیرین  پنهان  ساختار  و  شده 
طریق  از  سنجش  ابزار  اعتبار  آزمون  برای  هم‌چنین  آن 
مشخص‌‌سازی سازه‌‌ها و معرف‌‌های آن‌ها استفاده می‌‌شود 
که در تحقیق حاضر نیز به همین منظور مورد استفاده واقع 
نرم‌افزار  از  تاییدی  عاملی  تحلیل  انجام  برای  است.  شده 
LISREl 8.5 استفاده شد. در تحلیل عاملی تاییدی علاوه 
بر بارهای عاملی از شاخص‌‌های نیکویی برازش8 نیز برای 
است. در شکل  استفاده شده  اعتبار سنجش  نشان دادن 
تاییدی نشان داده شده است. در  نتایج تحلیل عاملی   1
از شاخص‌هاي مرتبط  بارهاي عاملي هر كدام  اين شكل 
با متغيرهاي پژوهش نشان داده شده است. در اين شكل 
ضرايبي كه بر روي پكيان‌هاي وصلك‌ننده اشكال بيضي 
به مستطيل نوشته شده است نشانگر بار عاملي هر كدام 
هر  است.  نظر  مورد  متغير  سنجش  براي  شاخص‌ها  از 
چقدر مقدار اين بارهاي عاملي بيشتر باشد بيانگر اعتبار 
بيشتر آن شاخص در سنجش متغير مورد نظر مي‌باشد. 
از آن جايي كه در اين شكل ارقام بارهاي عاملي به دليل 
بنابراين  نيست  واضح  چندان  شاخص‌ها  تعداد  ازدياد 
تعیین  ضریب  میزان  و  عاملی  بارهای  کامل  توضیحات 
آن‌ها در جداول 3 تا 6 نشان داده شده است. همان‌گونه 

بارهای  تمامی  است،  شده  داده  نشان   3 جدول  در  که 
شاخص  از  غیر  به  اجتماعی«  »فرهنگی-  معیار  عاملی 
»دل‌بستگی« دارای ضرایب معنی‌دار )t>1.96( می‌‌باشند. 
در این معیار شاخص»امنیت« با بار عاملی 0.44 و مقدار 
t=7.7 به میزان 39 درصد R² از فضای مفهومی معیار را 
از  درصد   39 که  دهد  می  نشان  این  و  می‌‌دهد  تشکیل 
شاخص  به  مربوط  اجتماعی«  »فرهنگی-  معیار  تغییرات 
»امنیت« می‌باشد. شاخص »سرزندگی« نیز 39 درصد از 
می‌شود.  شامل  را  اجتماعی«  »فرهنگی-  معیار  تغییرات 
شاخص »تراکم جمعیتی« 51 درصد و شاخص »مقبولیت 
در اذهان عمومی« 49 درصد از فضای مفهومی معیار را 
عاملی  بار  با  »دل‌بستگی«  شاخص  اما  می‌‌دهد.  تشکیل 
درصد   0.00051 میزان  به   t=  -0.37 مقدار  و   -0.021
این  که  می‌‌دهد  تشکیل  را  معیار  مفهومی  فضای  از   R²
میزان از نظر آماری بسیار ناچیز بوده و معنی‌‌دار نمی‌‌باشد، 
بنابراین این شاخص از معادلات آماری حذف شده است. 
این شاخص‌ها بیانگر برازش مدل نظری با داده‌های تجربی 
می‌باشد که همه در سطح مطلوبی قرار دارند و این موضوع 
بیانگر برازش مناسب مدل و اعتبار مناسب ابزار سنجش 

می‌‌باشد )جدول 2(. 

جدول 2: شاخص‌‌های نیکویی برازش مدل

GFIAGFICFIIFIRMSEAChi-suaredfCMIN/DFشاخص

0.860.820.960.960.041123.157541.49مقدار

شکل 1: آزمون تحلیل عاملی تاییدی
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آلفای  میزان  است،  مشخص   3 جدول  در  که  چنان  آن 
با 0.77  برابر  فرهنگی«  معیار »اجتماعی-  برای  کرونباخ 
معیار  برای  کرونباخ  آلفای  میزان   4 جدول  در  می‌‌باشد. 
برای   5 جدول  در  مقدار  این   ،0.77 با  برابر  »اقتصادی« 
معیار  برای  و   0.96 با  برابر  کالبدی«  »فیزیکی-  معیار 
»محیطی« در جدول 6 برابر با 0.87 می‌‌باشد که همگی 
پایایی  میزان  از  نشان  قبول می‌‌باشند که  قابل  در سطح 

مطلوب ابزار تحقیق است.

2-4- روش تحلیل اطلاعات
تامین چهار هدف  برای  پیمایش  در تحقیق حاضر روش 
اعتبار  به کار گرفته شده است: )1( بررسی  مهم تحقیق 
سازه‌‌ای ابزار سنجش که برای تامین این هدف از تحلیل 
عاملی تاییدی استفاده شده است، )2( تعیین وزن نسبي 
هر كي از معیارها و شاخص‌‌ها و اولویت‌‌بندی آن‌ها که برای 
تامین این هدف از آزمون مقایسه میانگین‌‌های تک‌نمونه‌‌ای 
استفاده شده است، )3( مقایسه اهمیت معیارهای مختلف 
آزمون  از  هدف  این  تامین  جهت  که  شهری  مناطق  در 
تحلیل واریانس یک راهه استفاده شده است و )4( بررسی 
آزمون‌‌های  از  هدف  این  برای  که  متغیرها  اثر  و  روابط 
هم‌بستگی و تحلیل مسیر استفاده شده است. جهت انجام 
 SPSS.22 تحلیل‌‌ها در تحقیق حاضر از نرم‌افزارهای آماری

و Lisrel8.5 استفاده شد. 

5. یافته‌های تحقیق
هر  اهمیت  میزان  بررسی  حاضر  تحقیق  اهداف  از  یکی 
کدام از معیارها و شاخص‌‌های ترجیحات مسکونی از نظر 
پاسخگویان بود. برای این منظور میانگین نمرات هر کدام 

آن‌ها  اهمیت  تشخیص  برای  مبنا  عنوان  به  از شاخص‌‌ها 
مد‌نظر قرار گرفت. از آن جایی که سوال‌‌های پرسش‌نامه 
در مقیاس 5 درجه‌‌ای تنظیم شده بود و حداکثر نمرات 5 
می‌‌باشد، بنابراین میانگین آن 2.5 می‌‌باشد که به عنوان 
نمرات کسب‌شده  تفاوت  برای تشخیص  تعیین شد.  مبنا 
میانگین‌‌های  تفاوت  آزمون  شده  مشخص  مبنای  از 
تک‌نمونه‌‌ای انجام شد که در جداول 3 تا 6 نتایج آن به 

تفکیک معیارها ذکر شده است. 
معیار  برای  میانگین‌‌ها  تفاوت  آزمون  نتایج   3 جدول 
به  توجه  با  است.  شده  مشخص  فرهنگی«  »اجتماعی- 
مقادیر t و میانگین شاخص‌‌ها گفته می شود اهمیت ایتم 
بوده است. شاخص »سرزندگی«،  بقیه  از  »امنیت« بیش 
شاخص »مقبولیت در اذهان عمومی« و شاخص »تراکم 
معیار  اهمیت  چهارم  تا  دوم  رده‌‌های  در  جمعیتی« 
»اجتماعی و فرهنگی« قرار دارند. تفاوتی که در میانگین 
شاخص‌ها با مقدار مبنا مشاهده می‌شود حاکی از آن است 
از  کدام  هر  اهمیت  معنی‌داری  طرز  به  پاسخگویان  که 
کرده‌اند.  برآورد  انتظار  مورد  مقدار  از  بیش  را  شاخص‌ها 
کند.  می  صدق  نیز   4-6 جداول  مورد  در  توضیح  این 
عاملی  تحلیل  در  که  جایی  آن  از  »دل‌بستگی«  شاخص 
محاسبه  مورد  آن  میانگین  بنابراین  شد،  حذف  تاییدی 
قرار نگرفت. میانگین کلی این معیار 4.09 می‌‌باشد. یعنی 
پاسخگویان از 5 نمره ممکن میزان اهمیت این معیار را 
4.09 برآورد کرده‌اند که این مقدار بیانگر اهمیت زیاد این 
معیار می‌باشد. تمامی شاخص‌‌ها در سطح معناداری قابل 
قبول )0.000( قرار دارند و این موضوع حکایت از ارزیابی 
معنا‌‌دار پاسخگویان از اهمیت همه شاخص‌‌ها و معیار کلی 

دارد. 

جدول 3: آزمون تفاوت میانگین‌‌ها برای معیار »اجتماعی- فرهنگی«

انحراف میانگینشاخصمعیار
سطح مقدارtاستاندارد

معنی‌داری
تخمین بار 

عاملی
مقدارt بار 

عاملی

R²
یا ضریب 

تعیین

اجتماعی- فرهنگی

4.540.69951.2490.0000.447.700.39امنیت
4.200.83435.8150.0000.528.030.39سرزندگی

3.740.94423.1640.0000.719.190.57تراکم جمعیتی

مقبولیت در 
3.900.89727.4130.0000.639.180.49اذهان عمومی

0.370.00051-0.021-دل‌بستگی
آلفای کرونباخ= 4.090.65043.0870.0000.77معیار کلی

آیتم  برای  میانگین‌‌ها  تفاوت  آزمون  نتایج   4 جدول  در 
»اقتصادی« ذکر شده است. با توجه به مقادیر t و میانگین 
شاخص‌‌ها می‌‌توان گفت اهمیت شاخص »قیمت« بیش از 
نیز  بانکی«  بوده است. شاخص »تسهیلات  شاخص دیگر 
است.  بوده  پاسخگویان  نظر  از  معنی‌‌داری  اهمیت  دارای 

میانگین کلی این معیار 3.41 می‌‌باشد. یعنی پاسخگویان 
از 5 نمره ممکن میزان اهمیت این معیار را 3.41 برآورد 
کرده‌اند که این مقدار بیانگر اهمیت نسبتا خوب این معیار 

می‌باشد.
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جدول 4: آزمون تفاوت میانگین‌‌ها برای معیار »اقتصادی«

انحراف میانگینشاخصمعیار
سطحمقدار tاستاندارد

معنی‌داری
تخمین بار 

عاملی
مقدارt بار 

عاملی

R²
یا ضریب 

تعیین

اقتصادی

3.091.03610.0350.0000.9110.850.78تسهیلات بانکی
3.151.12510.1460.0000.789.550.48قیمت

آلفای کرونباخ= 3.410.75221.4450.0000.77معیار کلی

ایتم  برای  میانگین‌‌ها  تفاوت  آزمون  نتایج   5 جدول 
»فیزیکی- کالبدی« ذکر شده است. با توجه به مقادیر t و 
میانگین شاخص‌‌ها می‌‌توان گفت اهمیت شاخص »امکانات 
و تجهیزات« بیش از دیگر شاخص‌‌ها بوده است. شاخص 
شاخص  و  اسکلت«  و  »سازه  شاخص  رفاهی«،  »امکانات 

چهارم  تا  دوم  رده‌‌های  در  فضاها«  عملکردی  »روابط 
میانگین  دارند،  قرار  کالبدی«  »فیزیکی-  معیار  اهمیت 
کلی این معیار 3.80 می‌‌باشد. یعنی پاسخگویان از 5 نمره 
ممکن میزان اهمیت این معیار را 3.80 برآورد کرده‌اند که 

این مقدار بیانگر اهمیت نسبتا خوب این معیار می‌باشد.

جدول 5: آزمون تفاوت میانگین‌‌ها برای معیار »فیزیکی- کالبدی«

انحراف میانگینشاخصمعیار
 سطحمقدارtاستاندارد

معنی‌داری
تخمین بار 

عاملی
مقدارt بار 

عاملی

R²
یا ضریب 

تعیین

فیزیکی- کالبدی

3.601.30514.8850.0001.0216.380.62قدمت ساختمان
4.061.40219.5730.0001.1317.350.66بازشوها 

امکانات و 
4.331.43822.4370.0001.0013.860.49تجهیزات

3.891.47416.5730.0000.9913.200.45تناسبات بصری

4.121.40320.2880.0001.0314.830.54مصالح

متراژ و مساحت 
3.541.31313.9240.0000.9915.310.57واحد

3.581.32214.3550.0001.0115.760.59سبک نما

جهت‌‌گیری 
3.461.28613.1610.0000.9615.310.56ساختمان

ابعاد فضاهای 
3.781.47215.2780.0001.0414.120.50داخلی

روابط عملکردی 
4.151.38221.0470.0001.0114.690.53فضاها

3.471.33812.8180.0001.0115.400.57اتاق‌ها

3.451.42911.6490.0000.9112.520.40بالکن

کیفیت فضاهای 
3.551.37113.4640.0000.8912.700.43ارتباطی

3.481.35712.7610.0001.0215.350.56تعداد طبقات

3.791.42016.0430.0001.1016.410.65طبقه واحد
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انحراف میانگینشاخصمعیار
 سطحمقدارtاستاندارد

معنی‌داری
تخمین بار 

عاملی
مقدارt بار 

عاملی

R²
یا ضریب 

تعیین
فیزیکی- کالبدی

امتیازات/ 
3.951.39518.3610.0001.1217.000.65انشعابات

4.161.36021.5000.0001.0115.310.56سازه و اسکلت 

3.651.47913.7460.0000.9612.740.42تعداد واحدها

4.181.42720.6960.0000.9613.280.45امکانات رفاهی

3.641.31915.1540.0000.9113.610.48انباری

4.051.40519.4830.0001.0715.780.59پارکینگ

محوطه و 
منظرسازی 

داخلی
3.601.34614.4260.0000.9213.530.47

3.961.43917.8840.0000.9412.780.43کیفیت ورودی

آلفای کرونباخ= 3.80221.0296722.2680.0000.96معیار کلی

مولفه  برای  میانگین‌‌ها  تفاوت  آزمون  نتایج   6 جدول 
»محیطی« است. با توجه به مقادیر t و میانگین شاخص‌‌ها 
می‌‌توان گفت اهمیت »کیفیت زیرساخت‌‌های محله« بیش 
از دیگر شاخص‌‌ها بوده است. شاخص »تمیزی محله« و 
شاخص »دسترسی به حمل و نقل عمومی« در رده‌‌های 

دوم تا چهارم اهمیت معیار »محیطی« قرار دارند، میانگین 
کلی این معیار 3.80 می‌‌باشد. یعنی پاسخگویان از 5 نمره 
ممکن میزان اهمیت این معیار را 3.80 برآورد کرده‌اند که 

این مقدار بیانگر اهمیت نسبتا خوب این معیار می‌باشد.

جدول 6: آزمون تفاوت میانگین‌‌ها برای معیار »محیطی«

انحراف میانگینشاخصمعیار
 سطحمقدارtاستاندارد

معنی‌داری
تخمین بار 

عاملی
مقدارt بار 

عاملی

R²
یا ضریب 

تعیین

محیطی

3.221.17410.8400.0000.8113.290.48موقعیت مکانی

نزدیکی به مرکز 
3.841.33317.7220.0000.6010.200.30شهر

نزدیکی به 
3.341.13713.0330.0000.8614.990.58خیابان‌های اصلی

نزدیکی به مراکز 
3.221.07511.7820.0000.8516.290.64بهداشتی و درمانی

نزدیکی به محل 
3.231.16811.0420.0000.7512.200.42کار

نزدیکی به مراکز 
3.571.28714.6500.0000.496.850.14آموزشی

نزدیکی به مراکز 
3.981.29620.1610.0000.638.630.29فرهنگی- تفریحی

4.271.21425.7230.0000.486.970.16تمیزی محله

3.531.17315.4440.0000.589.230.25فاصله از بزرگراه‌ها
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انحراف میانگینشاخصمعیار
 سطحمقدارtاستاندارد

معنی‌داری
تخمین بار 

عاملی
مقدارt بار 

عاملی

R²
یا ضریب 

تعیین
محیطی

3.981.29620.1610.0000.7310.570.32کیفیت معابر
کیفیت 

4.661.22531.0160.0000.8412.460.42زیرساخت‌های محله

کاربری‌‌های 
3.861.29318.5860.0000.618.540.22هم‌جواری 

دسترسی به حمل و 
4.151.10726.3240.0000.679.130.26نقل عمومی

آلفای کرونباخ= 3.71640.7503428.5430.0000.87معیار کلی

به طور کلی بر اساس میانگین اهمیت، 12 شاخص »کیفیت 
زیرساخت‌‌های محله«، »امنیت«، »امکانات و تجهیزات«، 
»تمیزی محله«، »سرزندگی«، »امکانات رفاهی«، »سازه و 
اسکلت«، »روابط عملکردی فضاها«، »دسترسی به حمل 
به  »پارکینگ«  و  »بازشوها«  »مصالح«،  عمومی«،  نقل  و 
کسب  پاسخگویان  نظر  از  را  اهمیت  بیش‌ترین  ترتیب 

کرده‌‌اند. 

همان‌‌گونه که در شکل 2 نشان داده شده، میزان اهمیت 
از  بیش   4.09 میانگین  با  فرهنگی«  »اجتماعی-  معیار 
با  کالبدی«  »فیزیکی-  معیار  است.  بوده  معیارها  دیگر 
میانگین 3.80، معیار »محیطی« با میانگین 3.71 و معیار 
اهمیت  بعدی  رده‌‌های  در   3.41 میانگین  با  »اقتصادی« 

قرار دارند. 

شکل 2: توزیع میانگین اهمیت معیارها

برای این که میزان تفاوت میانگین معیارها را با یک‌دیگر 
به صورت دو به دو مقایسه کنیم از آزمون تفاوت میانگین 
آزمون در جدول 7  این  نتایج  استفاده کردیم که  جفتی 
میانگین  جدول،  این  اول  بخش  در  است.  مشاهده  قابل 
مقایسه  »اقتصادی«  و  فرهنگی«  »اجتماعی-  معیارهای 
شده است. مشخص است که معیار »اجتماعی- فرهنگی« 
با میانگین 4.0927 به طرز معنی‌‌داری اهمیت بیش‌تری 
کسب   3.4161 میانگین  با  »اقتصادی«  معیار  به  نسبت 
معیارهای  میانگین  جدول،  دوم  بخش  در  است.  نموده 
»اجتماعی- فرهنگی« و »فیزیکی- کالبدی« مقایسه شده 
با  فرهنگی«  »اجتماعی-  معیار  که  است  مشخص  است. 
بیش‌تری  اهمیت  معنی‌داری  طرز  به   4.0927 میانگین 

کسب   3.8022 میانگین  با  »اقتصادی«  معیار  به  نسبت 
معیارهای  میانگین  جدول،  سوم  بخش  در  است.  نموده 
است.  شده  مقایسه  »محیطی«  و  فرهنگی«  »اجتماعی- 
مشخص است که معیار »اجتماعی- فرهنگی« با میانگین 
به  نسبت  بیش‌تری  اهمیت  معنی‌‌داری  طرز  به   4.0927
معیار »اقتصادی« با میانگین 3.7164 کسب نموده است. 
»اقتصادی«  معیارهای  میانگین  بخش چهارم جدول،  در 
و »فیزیکی- کالبدی« مقایسه شده است. مشخص است 
که معیار »اقتصادی« به طرز معنی‌داری اهمیت کم‌تری 
است.  نموده  کسب  کالبدی«  »فیزیکی-  معیار  به  نسبت 
»اقتصادی«  معیارهای  میانگین  جدول،  پنجم  بخش  در 
که  است  مشخص  است.  شده  مقایسه  »محیطی«  و 
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کم‌تری  اهمیت  معنی‌‌داری  طرز  به  »اقتصادی«  معیار 
به معیار »محیطی« کسب نموده است. در بخش  نسبت 
و  کالبدی«  »فیزیکی-  معیارهای  میانگین  جدول،  ششم 

به  معنی‌‌داری  تفاوت  که  است  شده  مقایسه  »محیطی« 
لحاظ اهمیت این دو معیار وجود ندارد.

جدول 7: آزمون تفاوت میانگین جفتی معیارها

سطح معنی‌داریمقدار tمیانگینمقایسه‌های میانگین زوچی
ت اول

جف

4.0927اجتماعی- فرهنگی
18.0810.000

3.4161اقتصادی

ت 
جف

4.0927اجتماعی- فرهنگیدوم
4.6500.000

3.8022فیزیکی- کالبدی

ت 
جف

4.0927اجتماعی- فرهنگیسوم
7.7710.000

3.7164محیطی

ت 
جف

چهارم

3.4161اقتصادی
-5.7660.000

3.8022فیزیکی- کالبدی

ت 
جف

پنجم

3.4161اقتصادی
-6.2140.000

3.7164محیطی

ت 
جف

3.8022فیزیکی- کالبدیششم
1.4060.161

3.7164محیطی

یکی دیگر از اهداف اصلی تحقیق حاضر مقایسه میانگین 
معیارها در مناطق مختلف بود. برای تامین این هدف از 
آزمون تفاوت میانگین‌‌های چند گروه مستقل )f( استفاده 
مشاهده می‌‌شود،  در جدول 8  که  است. همان‌طور  شده 
انجام  گروه‌‌ها  میانگین  مورد  در  که  مقایسه‌هایی  تمامی 
شده تفاوت میانگین‌ها را بسیار کم نشان می دهد و مقادیر 
f هم کم بوده و سطح معنی‌داری هر چهار مقایسه بالاتر 

که  است  آن  معنای  به  مقادیر  این  که  می‌باشد   0.05 از 
هیچ‌کدام از معیارها در مناطق مختلف تفاوت معنی‌‌داری 
همه  در  معیارها  تمامی  دیگر  تعبیری  به  و  ندادند  نشان 
مناطق به یک اندازه دارای اهمیت می‌‌باشند. به تعبیری 
دیگر می توان گفت منطقه شهری در تعیین میزان اهمیت 
هر کدام از معیارها نقش نداشته و در تمامی مناطق به یک 

میزان اهمیت داشته‌اند.

جدول 8: آزمون تفاوت میانگین معیارها در مناطق مختلف

سطح معنی‌داریمقدار tمیانگینمقایسه‌های میانگین زوچی

اجتماعی- فرهنگی

4.2025منطقه1

0.3870.762
4.2775منطقه6

4.2542منطقه13
4.2356منطقه22

اقتصادی

3.5906منطقه1

0.6480.585
3.7156منطقه6

3.5433منطقه13
3.6033منطقه22

فیزیکی- کالبدی

3.6331منطقه1

0.9600.412
3.7325منطقه6

3.5933منطقه13
3.6637منطقه22
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سطح معنی‌داریمقدار tمیانگینمقایسه‌های میانگین زوچی

محیطی

3.5976منطقه1

0.9400.422
3.7149منطقه6

3.5585منطقه13
3.5677منطقه22

هدف دیگر تحقیق حاضر بررسی ارتباط و تاثیر معیارها بر 
یک‌دیگر بود که برای تامین این امر از روش تحلیل مسیر 
از طریق محاسبه  ابتدا  بهره گرفته شد. در تحلیل مسیر 
ماتریس هم‌بستگی معیارها میزان ارتباط آن‌ها با یک‌دیگر 
نتایج در جدول 9 مشاهده می‌‌شود. در  محاسبه شد که 
این جدول مشخص است که معیار »فیزیکی- کالبدی« با 
معیار »محیطی« دارای ارتباط مثبت و معنی‌دار می‌باشد. 
 t در این جدول مقادیری که هایلایت شده است، مقادیر
هم‌بستگی‌ها  معنی‌داری  سنجش  برای   t مقادیر  هستند. 
بالای  مقادیر  این  اگر  است که  قرار گرفته  استفاده  مورد 

1.96 باشند بیانگر ارتباط معنی دار متغیرهای مورد نظر 
هستند که همان‌طور که مشاهده می شود تمامی مقادر 
t از مقدار 1.96 بالاتر است. معیار »فیزیکی- کالبدی« با 
معیار »اجتماعی- فرهنگی« نیز ارتباط مثبت و معنی‌دار 
دارد. رابطه معیار »فیزیکی- کالبدی« با معیار »اقتصادی« 
اما یک ارتباط معنی‌‌دار نیست. معیار »محیطی« با معیار 
دارد.  معنی‌‌دار  و  مثبت  ارتباط  فرهنگی«  »اجتماعی- 
هم‌چنین این معیار با معیار »اقتصادی« نیز ارتباط مثبت 
معیار  با  فرهنگی«  »اجتماعی-  معیار  دارد.  معنی‌‌داری  و 

»محیطی« ارتباط مثبت و معنی‌‌دار دارد.

جدول 9: ماتریس ضرایب هم‌بستگی معیارها

اقتصادیاجتماعی- فرهنگیمحیطیفیزیکی- کالبدی
1.00فیزیکی- کالبدی

0.31محیطی
5.821.00

0.24اجتماعی- فرهنگی
3.93

0.25
4.011.00

0.06اقتصادی
0.90

0.37
6.35

0.16
2.431.00

از آزمون تحلیل  بر یک‌دیگر  تاثیر معیارها  ارزیابی  جهت 
مسیر استفاده شد که در شکل 3 و جدول 10 نتایج آن 
وجود  بیرونی  متغیر  یک  شکل  این  در  است.  شده  ذکر 
 D دارد که همان معیار »اقتصادی« می‌‌باشد که با حرف
در شکل مشخص است. در مدل مسیر مذکور سه متغیر 
درونی وجود دارد که معیار »فیزیکی- کالبدی« با حرف 
»اجتماعی-  معیار  و   »B« با حرف  »محیطی«  معیار   ،A
فرهنگی« با حرف C نشان داده شده است. در این شکل 
»اقتصادی«  معیار  اثر  میزان  که  است  شده  داده  نشان 
این  که  می‌‌باشد   0.15 با  برابر  کالبدی«  »فیزیکی-  بر 
اثر  میزان  با مقدارt=2.70 معنی‌‌دار می‌‌باشد.  تاثیر  میزان 
می‌‌باشد   0.36 با  برابر  »محیطی«  بر  »اقتصادی«  معیار 
می‌‌باشد.  معنی‌‌دار   t =6.75 مقدار با  تاثیر  میزان  این  که 
میزان اثر معیار »اقتصادی« بر »فیزیکی- کالبدی« برابر 
 t=10.59 مقدار  با  تاثیر  میزان  این  که  می‌‌باشد   0.53 با 
 » کالبدی  »فیزیکی-  معیار  اثر  میزان  می‌‌باشد.  معنی‌‌دار 
این  که  می‌‌باشد   0.10 با  برابر  فرهنگی«  »اجتماعی-  بر 
میزان تاثیر با مقدار t =2.12 معنی‌‌دار می‌‌باشد. میزان اثر 
معیار »محیطی « بر »اجتماعی- فرهنگی« برابر با 0.04 

معنی‌‌دار   t =2.12 مقدار  با  تاثیر  میزان  این  که  می‌‌باشد 
به  »اقتصادی«  معیار  گفت  می‌توان  بنابراین  می‌‌باشد. 
عنوان یک عامل بیرونی تاثیر معنی‌داری بر دیگر معیارها 
داشته و می توان آن را عامل محرکی برای ارزیابی از دیگر 

معیارها دانست.

شکل 3: تحلیل مسیر اثرات معیارها
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جدول 10: ماتریس ضرایب تاثیرات معیارها

گامابتا
اقتصادیاجتماعی- فرهنگیمحیطیفیزیکی- کالبدی

0.21فیزیکی-کالبدی
2.70

0.36محیطی
6.75

اجتماعی- 
فرهنگی

0.05
2.12

0.03
78

0.39
10.59

6. بحث و نتیجه‌گیری
تحقیق حاضر با هدف بررسی ترجیحات مسکونی ساکنین 
مناطق 1، 6، 13 و 22 شهر تهران انجام گرفت. با مرور 
و تحلیل ادبیات نظری و تجربی پژوهش مشخص گردید 
»اقتصادی«،  فرهنگی«،  »اجتماعی-  معیار  چهار  که 
عنوان  به  می‌‌توانند  »محیطی«  و  کالبدی«  »فیزیکی- 
گیرند.  قرار  مد‌نظر  مسکونی  ترجیحات  تاثیرگذار  عوامل 
کدام  هر  با  مرتبط  شاخص‌‌های  و  ابعاد  شناسایی  از  بعد 
از معیارها، پیمایشی بر روی 310 نفر از ساکنین مناطق 
عاملی  مدل  اعتبار   )1( هم،  تا  گرفت  انجام  مذکور 
مشخص‌شده به عنوان یک مدل نظری با داده‌‌های تجربی 
مورد آزمون قرار گیرد و هم )2( اهداف تعیین شده برای 
تحقیق حاضر که بررسی میزان اهمیت هر کدام از معیارها 
و شاخص‌‌ها بود مشخص شود. ارزیابی میزان اعتبار مدل 
عاملی با استفاده از تحلیل عاملی تاییدی نشان داد که به 
غیر از شاخص »دل‌بستگی« بقیه شاخص‌‌ها دارای اعتبار 
سازه‌‌ای لازم برای قرارگیری در مدل تحلیل بودند. البته 
شاخص »دل‌بستگی« در اعتباریابی صوری توسط خبرگان 
توافق لازم را برای ماندن در مدل نظری کسب کرده بود، 
را  لازم  اعتبار  که  شد  مشخص  عمومی  پیمایش  در  اما 
چند‌بعدی  و  پیچیدگی  به  می‌‌تواند  امر  این  علت  ندارد. 
بودن این مفهوم ارتباط داشته باشد که پاسخگویان عادی 
به دلیل عدم درک دقیق از این مفهوم شاید در قضاوت در 
مورد آن دچار سردرگمی بوده‌‌اند و به نظر می‌‌رسد جایگاه 
انجام  نیازمند  مسکونی  ترجیحات  بررسی  در  مفهوم  این 

پژوهشی مستقل باشد. 
معیار  که  داد  نشان  معیارها  اهمیت  میزان  بررسی 
انتخاب  در  معیارها  دیگر  از  بیش  فرهنگی«  »اجتماعی- 
مسکن دارای اهمیت می‌باشد. این یافته با یافته‌های قلی 
زاده و همکاران )1389(، اندرسون9 و همکاران )2018(، 
 ،)2011( کولن10  و  جیسن   ،)1396( همکاران  و  زیاری 
سنخیت دارد که عنوان می‌کند این موضوع دلالت بر این 
از  مهمی  بخش  عنوان  به  هم  هنوز  مسکن  که  دارد  امر 
حیات اجتماعی افراد جایگاه ویژه‌‌ای ایفا می‌‌کند. مسکن نه 
به عنوان کالایی لوکس و سرمایه‌‌ بلکه به عنوان بخشی از 

هویت انسان‌‌ها نقش مهمی در ایجاد امنیت و آرامش بازی 
می‌کند و سرزندگی و پویایی انسان‌‌ها ارتباط بلافصلی با 
محیط زندگی انسان‌‌ها دارد که مسکن بخش مهمی از این 

محیط را به خود اختصاص می‌‌دهد. 
»اجتماعی-  معیار  تحقیق،  این  نتایج  اساس  بر  البته 
ترجیحات  در  مهمی  نقش  اینکه  بر  علاوه  فرهنگی« 
مسکونی دارد، به عنوان یک متغیر وابسته تحت تاثیر دیگر 
معیارها به ویژه معیار اقتصادی قرار دارد. این یافته تحقیق 
حاضر را می‌توان با یافته‌های اکبری و همکاران )1392(، 
وانگ و لی11 )2006(، حیدری )1397(، شیرافکن لمسو 
و همکاران )1398(، محمد زمری12 و همکاران )2021(، 
اجتماعی- نمود که عنوان کرده‌اند مشخصه‌های  مقایسه 

فرهنگی این موضوع نشان می‌‌دهد بخش قابل توجهی از 
مسائل  از  تابعی  فرهنگی«  معیار»اجتماعی-  شاخص‌‌های 
که  است  درست  می‌‌باشد.  شهروندان  مادی  و  اقتصادی 
کم‌ترین  اقتصادی  شاخص‌‌های  پاسخگویان  ارزیابی  در 
اما  بودند،  کرده  مسکونی کسب  ترجیحات  در  را  اهمیت 
در  که  معیارها  دیگر  بر  معیار  این  تاثیر  و  ارتباط  میزان 
مدل تحلیل مسیر نشان داده شد حاکی از نقش زیر‌بنایی 
عوامل اقتصادی در تامین دیگر معیارهای ارزشمند اسکان 
شهروندان خواهد داشت. این موضوع در تحقیق حسن‌زاده 
 ،)1398( همکاران  و  لمسو  شیرافکن  1397؛  دیگران،  و 
مولینر و آلگرانز13 )2018(؛ زیناس و جوسان14 )2012( 
شهرها  جمعیت  افزایش  با  طبیعتا  است.  مشاهده  قابل 
شهری  منابع  و  امکانات  با  نامتناسب  جمعیتی  تراکم  و 
می‌‌تواند شهر را به پهنه رقابت و نبرد نیروهای اجتماعی 
بر سر تصاحب منابع ارزشمند سازد که این مساله می‌‌تواند 
منابع قدرت‌آفرین جامعه از قبیل سرمایه مادی و قدرت 
سیاسی را برای تصاحب این منابع ارزشمند فعال‌‌تر سازد. 
تسهیلات  و  تجهیزات  زمین،  قیمت  رفتن  بالا  با  بنابراین 
میسر  کسانی  برای  فقط  منابع  این  به  دسترسی  شهری 
برای  را  لازم  توانمندی  اقتصادی  نظر  از  که  بود  خواهد 

کسب این منابع در اختیار داشته باشند. 
از یافته‌‌های بسیار مهم تحقیق حاضر عدم تفاوت معنی‌‌دار 
اهمیت معیارهای مختلف در مناطق شهری متفاوت بود. 
سرگی15  و   )2012( جیسن  یافته‌های  با  یافته  این  البته 
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)2005( در تناقض می‌باشد در حالی که یافته‌های آروین 
کاستا-  ،)2011( کولن  و  جیسن  و   )1397( فرجی  و 

فونت16 )2009( را تایید می‌کند. این موضوع به همگونی 
از یک مسکن متناسب  نیازها و درک یکسان شهروندان 
دارد. این موضوع نشان می‌‌دهد نحوه ارزیابی شهروندان از 
معیارهای مهم برای ترجیحات مسکونی ارتباطی به طبقه 
اجتماعی و اقتصادی آنان ندارد. این موضوع به عنوان یک 
یافته مهم جامعه‌شناختی مورد توجه قرار گیرد که همواره 
بین ایده‌آل‌‌ها و آرزوهای ذهنی انسان‌‌ها با وضعیت واقعی 
آن‌ها تطابق وجود ندارد. دنیای ذهنی انسان‌‌ها شاید دنیای 
برابری طلبانه و تساوی بین انسان‌‌ها باشد، اما این شرایط 
عینی و واقعی انسان‌‌ها است که آن‌ها را در طبقات، قشرها 
و دسته‌‌های مختلف از یک‌دیگر جدا می‌‌سازد. این موضوع 
می‌‌کند.  جلوه  مهم  بسیار  نیز  قبلی  موضوع  با  ارتباط  در 
اگرچه در اذهان و ارزیابی ذهنی انسان‌‌ها مسایل مادی و 
اقتصادی نقش کم اهمیتی در ترجیحات مسکونی دارد، اما 

در نهایت بررسی ارتباط متغیرها نشان داد که این عامل در 
تعیین وضعیت واقعی آن‌ها بسیار تاثیرگذار است. با وجود 
این که ساکنین مناطق 1 و 13 تصور یکسانی از معیارهای 
واقعی  بررسی جایگاه  اما  دارند،  ترجیحات مسکونی  مهم 
تفاوت‌‌های  آن‌ها  زندگی  واقعی  وضعیت  در  معیارها  این 
بسیاری را نشان می‌‌دهد که شاید با تصورات و ارزیابی‌‌های 
ذهنی‌‌شان فاصله زیادی داشته باشد. با توجه به خلاهایی 
که در خلال مباحث ذکر شد، انجام پژوهش‌‌های ذیل در 

آینده می‌‌تواند بخش زیادی از این خلاها را مرتفع سازد:
- انجام پژوهشی مستقل در مورد نقش دل‌بستگی مکانی 

در ترجیحات مسکونی؛ 
از  مختلف  مناطق  برخورداری ساکنین  میزان  - سنجش 
معیارهای چهارگانه بررسی شده در تحقیق حاضر به شکل 

واقعی؛
ترجیحات  در  اقتصادی  عوامل  نقش  مستقل  بررسی   -

مسکونی. 

پی‌نوشت
1. Validity
2. Reliability
3. Face Validity
4. Convergent Validity
5. Measured Variables
6. Latent Construct
7. Structural Equation Modeling(SEM)
8. Goodness of Fit Indices
9. Andersson
10. Jansen & Coolen
11. Wang & Li
12. Muhammad Zamri
13. Mulliner & Algrnas
14. Zinas & Jusan
15. Sirgy
16. Costa-Font
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