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اولویت بندی شاخص های مرتبط با ترجیحات مسکونی افراد در سه 
مقیاس واحد مسکونی، آپارتمان و محله، مورد مطالعاتی: مقایسه 

دیدگاه ساکنین سه شهر مشهد، نیشابور و تربت جام
علی اکبر حیدری*- مهدی سعدوندی**- الهام دمشناس***- الهه دمشناس****

چکیده
انتخاب خانه و مکانی برای سکونت مواجه می شوند. عوامل و  با مقوله  بارها  افراد همواره در طول دوران زندگی خود، 
شاخص های متعددی بر این انتخاب تأثیرگذار هستند که بعضی از آن ها عواملی بازدارنده و بعضی دیگر عواملی برانگیزنده 
هستند و افراد در فرآیند انتخاب خود ملزم به برقراری تعادل میان این شاخص ها می باشند. بر این اساس پژوهش حاضر 
قصد آن دارد که موضوع ترجیحات مسکونی را در ارتباط با سه مقیاس واحد مسکونی، ساختمان مسکونی و محله مورد 
سنجش قرار دهد و اولویت های مختلفی که افراد در ارتباط با هرکدام از این شاخص ها در ذهن دارند را مورد تحلیل قرار 
دهد. پیمایش مذکور در سه شهر مشهد، نیشابور و تربت جام انجام گرفت و در هر شهر 350 نفر از مستاجرین به عنوان 
جامعه آماری انتخاب شدند. گردآوری داده ها از طریق پرسشنامه بسته و نیز مصاحبه انجام گرفت و در تحلیل داده ها از 
آزمون تحلیل واریانس F و نیز تحلیل سلسله مراتبی AHP استفاده شد. نتایج پژوهش نشان داد که معیارهای مرتبط با 
انتخاب واحد مسکونی و محله برای ساکنین سه شهر مورد بررسی دارای تفاوت های معنی داری است. افراد در انتخاب 
محل زندگی خود ابتدا به انتخاب محله و سپس به انتخاب واحد مسکونی و در نهایت به ویژگی های ساختمان مسکونی 
انتخاب  به  تمایل  مقیاس شهری کوچک تر می شود،  واحد مسکونی، هرچه  انتخاب  در  نشان می دهند. همچنین  توجه 
خانه با ابعاد فضایی بزرگ تر و نیز تعداد اتاق های بیشتر، افزایش می یابد. در انتخاب محله نیز در شهرهای بزرگ، توجه 
به دسترسی به شبکه حمل ونقل عمومی و نیز دسترسی به خدمات شهری در بالاترین اولویت ها قرار دارد؛ این در حالی 
است که برای ساکنین شهرهای کوچک تر، بافت اجتماعی محله و نیز شناخت ساکنین آن در اولویت های بالاتر قرار دارد.  
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مقدمه
از مهم ترین دغدغه هایی است که هر فردی در طول  افراد، یکی  با نیازهای مختلف  انتخاب مسکن مطلوب و متناسب 
دوران زندگی اش حداقل یک بار با آن برخورد می نماید. در این انتخاب عوامل متعددی دخیل هستند که بعضی از این 
عوامل بیرونی و بعضی دیگر درونی هستند. منظور از عوامل بیرونی، مجموعه محدودیت هایی است که بر انتخاب فرد 
تأثیر می گذارد و منظور از عوامل درونی، مجموعه انگیزش ها و ایده آل هایی است که فرد را در مسیر نیل به یک مسکن 
مطلوب هدایت می نماید. از سوی دیگر در یک جامعه شهری بخش زیادی از خانوارها، فاقد مالکیت مستقل خانه بوده 
و سکونت آن ها در خانه های استیجاری انجام می گیرد. نتایج پژوهش های مختلف در این خصوص نشان داده است که 
 Jahanbin &( یکی از مهم ترین عواملی که بر این شیوه معیشت تأثیرگذار است، وضعیت اقتصادی افراد جامعه می باشد
Poormohammadi, 2010(؛ به این معنی که اکثر این افراد به دلیل عدم تمکن مالی، مجبور به انتخاب این شیوه زندگی 
هستند و موضوع تأمین مسکن متناسب با وضعیت درآمدی شان، به یکی از مهم ترین دغدغه های زندگی شان تبدیل شده 
است. این موضوع در عین حال یکی از مهم ترین چالش هایی است که دولت های مختلف از زمان بر سرکار آمدن، همواره با 
آن مواجه هستند. از جمله اقدامات صورت گرفته در این خصوص می توان به ساخت و ارائه مسکن اجتماعی با اجاره بهای 

 .)Motamedi, 1996( طولانی مدت و یا طرح مسکن مهر و سیاست هایی از این قبیل اشاره نمود
در همین ارتباط پژوهش حاضر سعی بر آن دارد که با شناخت اولویت بندی افراد در انتخاب پارامترهای تأثیرگذار بر 
حوزه های مختلف مسکن، به بررسی تفاوت های موجود میان دیدگاه ساکنین شهرهای مختلف از منظر مقیاس فضایی 
بپردازد. بر همین اساس افراد ساکن در سه شهر با مقیاس های فضایی مختلف شامل یک کلانشهر، یک شهر با مقیاس 
افراد  اولویت بندی  بررسی  به  آن ها  میان  از  و  نموده  انتخاب  موردی  نمونه های  به عنوان  را  و یک شهر کوچک  متوسط 
مستاجر با سطح درآمدی متوسط رو به پایین در انتخاب مسکن می پردازد. همچنین در ارتباط با سکونت گاه نیز سه 
مقیاس مکانی شامل واحد مسکونی، آپارتمان و محله ای که افراد در آن ساکن هستند، به عنوان قلمرو مکانی پژوهش در 

نظر گرفته شد. لذا سؤالاتی که این پژوهش در پی پاسخ به آن ها است به شرح زیر قابل ارائه است:
1- از میان سه مقیاس مکانی واحد مسکونی، آپارتمان و محله مسکونی، کدام یک در انتخاب فرد در بالاترین اولویت 

قرار دارد؟
2- افراد با سطح درآمد مشخص در سه شهر با مقیاس های بزرگ، متوسط و کوچک، چه اولویت هایی را در انتخاب واحد 
مسکونی، آپارتمان و محله سکونتی شان، مد نظر دارند و اولویت بندی آن ها در انتخاب هر کدام از مقیاس های مذکور، 

دارای چه تفاوت هایی با یکدیگر است؟
با توجه به سؤالات مذکور، فرضیات تحقیق به این صورت قابل تدوین است:

1- به نظر می رسد بین ترجیحات سکونتی افراد و اولویت بندی آن ها در انتخاب واحد مسکونی، آپارتمان و محله، تفاوت های 
معناداری وجود داشته باشد.

2- به نظر می رسد که بین اولویت بندی شاخص های مؤثر بر انتخاب واحد مسکونی، آپارتمان و محله در میان ساکنین 
شهرهای مختلف با مقیاس های فضایی متفاوت، تفاوت های معناداری وجود داشته باشد. 

1. بررسی ادبیات موضوع

1-1- مسکن و عوامل مؤثر بر آن
مسکن مقوله ای بسیار گسترده و پیچیده است که نمی توان تعریفی واحد از آن ارائه نمود. در یک تعریف عام، مفهوم 
Jahanbin & Poormo� )مسکن فراتر از یک واحد مسکونی و شامل کل محیطی است که یک فرد در آن ساکن می شود 

hammadi, 2010(. مطالعه منابع مختلف به وضوح نشان می دهد که مسکن در زمره اساسی ترین و حساس ترین بخش ها 
در برنامه ریزی و توسعه اقتصادی و اجتماعی هر کشوری به شمار می رود و همراه با خوراک و پوشاک از دیرباز به عنوان 
اصلی ترین و اساسی ترین نیاز گروه های مختلف انسانی مطرح بوده است )Rahnamai, 2003, p. 71(. نیاز به مسکن دارای 
دو بعد کمی و کیفی است؛ در بعد کمی نیاز به مسکن در برگیرنده شناخت پدیده ها و اموری است که مسأله فقدان سرپناه 
و میزان دسترسی به آن را مطرح می کند. در واقع در این بعد در واقع میزان و درجه پاسخگویی به این نیاز مطرح بوده 
و شاخص های کیفی مسکن مورد توجه قرار نمی گیرد. این در حالی است که بعد کیفی مسکن، دارای ابعاد گسترده تری 
است که شامل کلیه مفاهیم اجتماعی، روانشناختی، فرهنگی، اعتقادی و ایدئولوژیک می باشد و به نوعی بر شکل مسکن 
تأثیر گذاشته و نحوه استفاده از مسکن و انتظاراتی که افراد در جوامع مختلف از مسکن خویش دارند و نیز ایده آل ها و 

.)Jarjomi & Kalteh, 2007( نوع ترجیحات آن ها را تحت الشعاع قرار می دهد
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1-2- ترجیحات مسکونی
مسأله یافتن مسکن مطلوب یکی از مهم ترین موضوعاتی است که هر فردی، چه آن هایی که قصد خرید یک خانه را دارند 
و چه افرادی که به دنبال اجاره یک منزل مسکونی هستند، با آن روبرو می باشند. بسته به ویژگی های فرهنگی، اجتماعی 
تبیین  را  خانه  فضایی یک  مطلوبیت  که  معیارهایی  و  عوامل  مختلف،  در جوامع  افراد  دموگرافیک  ویژگی های  و حتی 
می نمایند، متفاوت از یکدیگر است )Abdul�Muhmin, 1998; Ibraimović, 2013(؛ به این معنی که در یک جامعه ممکن 
است مسأله تأمین امنیت مهم ترین عامل در تبیین مطلوبیت مسکونی قلمداد شود و در جامعه ای دیگر مسأله تأمین 
آسایش حرارتی و کاهش مصرف انرژی موضوع اصلی تعیین کننده مطلوبیت فضایی و عامل انتخاب مسکن به شمار  رود 
)Opoku & Abdul Muhmin, 2010(. با این حال انتخاب یک خانه به عنوان مکان زندگی فرد تا حد زیادی تابع تعریف و 

دیدگاه ساکنانش نسبت به مسأله مطلوبت فضایی است.
مطلوبیت فضایی داری دو بعد عینی و ذهنی است. بعد عینی در قالب ارزیابی وضع موجود تعریف می شود که در ادبیات 
نظری تحت عنوان مفهوم رضایت مندی تبیین شده است )Ge & Hokao, 2006(. بعد ذهنی مطلوبیت به صورت یک تصویر 
ایده آل از مکان مورد نظر در ذهن فرد نمود می یابد که این موضوع نیز تحت عنوان ترجیحات مسکونی معرفی شده است 
)Coolen & Jansen, 2012(. در واقع بنا به این تعریف، ترجیحات مسکونی معرف تصویر ذهنی و ایده آل فرد از محیط 
مسکونی اش است که بعضاً در عالم واقع تجسم یافته و در بعضی موارد نیز در قالب یک تصویر خیالی باقی می ماند. با 
این حال آن چه مسلم است این است که وجود این ترجیحات، انگیزه و هدف فرد در انتخاب خانه مناسب زندگی اش را 
جهت دهی می کند. به این معنی که افراد تا حد زیادی انتخاب خانه خود را براساس ترجیحات و ایده آل های ذهنی خود 

.)Coolen & Jansen, 2012( انجام می دهند
مفهوم ترجیحات بر دامنه گسترده ای از تمایلات و مطلوبیت ها جهت رفع نیازهای پایه و یا متعالی انسان اشاره دارد. افراد 
در مورد شرایط سکونتشان براساس نیازها و آرمان هایشان قضاوت می کنند )Galster & Hesser, 1987(. انتخاب مسکن 
براساس ترجیحات افراد منجر به کاهش سطح شکایات و در نتیجه دستیابی به درجه بالایی از تجانس بین موقعیت های 
واقعی و شرایط مورد نظر افراد می شود )Wang & Li, 2004(. با این حال بسیاری از افراد به چیزهایی که نمی توانند 
داشته باشند تمایل دارند؛ بنابراین به دلایل مختلف مجبور به تأمین نیازهای خود از راه هایی می شوند که تمایل کمتری 
نسبت به آن ها دارند )Gifford, 1999(. در ارتباط با موضوع سکونتگاه، چناچه شرایط محیط در سازگاری نزدیک با سطح 
انتظارات فرد و در راستای تأمین نیازها و آرمان هایش باشد، رضایت مندی حاصل می شود. در غیر این صورت، افرادی 
که به هیچ طریقی نمی توانند خود را با شرایط فعلی وفق دهند، مستعد تلاش برای کاهش نارضایتی شان از طریق تغییر 

.)Morris et al., 1976( شرایط سکونتی شان و یا نقل مکان به شرایط مسکونی جدید با سازگاری بیشتر با آن می شوند
در ارتباط با موضوع ترجیحات مسکونی افراد در پژوهش های خارجی، فعالیت های مختلفی صورت گرفته است که از آن 
جمله می توان به پژوهش یوهازین و موهجوسان )2016( در مورد ارتباط میان فعالیت های موجود در خانه و تأثیر آن بر 
ترجیحات مسکونی ساکنین آن ها اشاره نمود )Yuhaniz & Mohd Jusan, 2016(. در پژوهشی دیگر که در سال 2012 
توسط کولن و جانسن انجام گرفت، ضمن تأکید بر ابعاد و عناصر مختلف مؤثر بر ترجیحات مسکونی افراد، به معرفی 
 Coolen & Jansen,( روش های مختلفی پرداخت که به واسطه آن بتوان این مفهوم را مورد ارزیابی و سنجش قرار داد
2012(. در پژوهشی که در سال 2010 توسط اپوکا و عبدول موهمین در کشور عربستان سعودی انجام گرفت، موضوع 
ترجیحات مسکونی برای افراد با سطح درآمد پایین مورد بررسی قرار گرفت. این پژوهش نشان داد که شغل افراد، میزان 
درآمد ماهیانه آن ها و حتی ویژگی های دموگرافیک آن ها از جمله سن و جنسیت آن ها بر نوع ترجیحات مسکونی شان 
تأثیرگذار است )Opoku & Abdul�Muhmin, 2010(. در همین ارتباط نیز در پژوهشی دیگر که توسط هوی و همکارانش 
)2016( در هنگ کونگ به انجام رسید، با تکیه بر پژوهش های پیشین به ویژه در ارتباط با سطح درآمد افراد و ترجیحات 
سکونتی آن ها، به بررسی راهکارهای ممکن جهت اعمال خواسته های آن ها در طراحی شهرهای جدید پرداخته شد. در این 
تحقیق آن ها با تکیه بر علم برنامه ریزی شهری، به بررسی چگونگی اعمال ترجیحات مسکونی افراد در ارتباط با پیشنهاد 

.)Hui & et al., 2016( کاربری اراضی در شهرهای جدید پرداختند
این  در  پژوهشی  تاکنون هیچ  که  نشان می دهد  ترجیحات مسکونی،  موضوع  با  ارتباط  در  داخلی  پژوهش های  بررسی 
خصوص انجام نگرفته است. اما این در حالی است که موضوع نوع نگرش افراد نسبت به محیط مسکونی شان بیش از هر 
چیز در قالب مفهوم رضایت مندی مورد بررسی قرار گرفته است. رضایتمندی سکونتی از آنجا که بخشی از رضایتمندی 
 Ge & Hokao,( در حوزه عام می باشد، یکی از مطالعه شده ترین موضوعات در زمینه محیط مسکونی محسوب می شود
2006(. با این حال چنین به نظر می رسد که مفهوم رضایت مندی به عنوان مفهومی مرتبط با ارزیابی وضع موجود افراد از 
محل سکونتشان تعریف شده است در حالی که مفهوم ترجیحات مسکونی، مفهومی در ارتباط با سطح ایده آل ها و انتظاراتی 

است که فرد از محیط مسکونی خود انتظار دارد. 
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2. روش شناسی تحقیق
همان گونه که پیش از این نیز اشاره شد، هدف اصلی در پژوهش حاضر بررسی نوع و میزان ترجیجات سکونتی افراد 
در انتخاب یک محیط به عنوان مکان زندگی شان است. لذا سه مقیاس واحد مسکونی، آپارتمان و محله ای که فرد در 
آن زندگی می نماید به عنوان قلمرو مکانی پژوهش تعریف شد که منظور از واحد مسکونی، فضای داخلی خانه؛ منظور 
از آپارتمان، ساختمانی است چند طبقه که در آن چندین واحد مسکونی قرار گرفته است؛ و در نهایت منظور از محله 
شامل چندین واحدمسکونی به همراه خدمات شهری است. همچنین در این پژوهش به منظور تعمیم نتایج و تدقیق در 
یافته ها، سه شهر مشهد به عنوان یک کلانشهر با مقیاس مکانی بسیار بزرگ، نیشابور به عنوان یک شهر با مقیاس متوسط 
و تربت جام به عنوان یک شهر با مقیاس مکانی کوچک به عنوان نمونه های مطالعاتی انتخاب شد. جامعه آماری تحقیق نیز 
شامل 350 نفر از ساکنین هر کدام از این شهرها بود که در مجموع 1050 نفر انتخاب شد. این افراد از میان مستاجرینی 
انتخاب شدند که از نظر سطح درآمدی در وضعیت اقتصادی متوسط و رو به پایینی قرار داشتند. علت انتخاب مستاجرین 
به عنوان جامعه هدف در این تحقیق، مواجهه سالانه این افراد با موضوع جابجایی و انتخاب مسکن می باشد. گزینش این 
افراد براساس ثبت درآمد ماهیانه آن ها در پرسش نامه مربوطه انجام گرفت. نمونه گیری به صورت خوشه ای و تصادفی انجام 
گرفت و اطلاعات از نقاط مختلف این سه شهر به صورت پراکنده جمع آوری شد. در ادامه فرآیند انجام تحقیق در قالب 

سه گام تعریف می شود: 
گام اول شامل استخراج چارچوب نظری تحقیق است. در این مرحله کلیه شاخص هایی که بر مطلوبیت سه مقیاس واحد 
مسکونی، آپارتمان و محله مسکونی از دید افراد تأثیرگذار هستند استخراج شد. به همین منظور ابتدا یک پرسشنامه باز 
متشکل از سه پرسش که در آن ها از افراد خواسته شده بود که مجموعه عواملی که در انتخاب هر کدام از سه مقیاس 
مذکور به عنوان محل زندگی شان دارای اهمیت می باشد را تبیین نمایند. در مرحله بعد این پرسشنامه در اختیار مشاورین 
املاک به عنوان افرادی که بیش از هر قشر دیگر با موضوع ترجیحات مسکونی افراد مواجه هستند قرار گرفت. این فرآیند 
در هر سه شهر مورد نظر تا حدی ادامه یافت که پاسخ های به دست آمده از سوی افراد تکراری به نظر می رسید. در آخر 
و پس از استخراج کلیه شاخص ها از میان جامعه آماری شهرهای مورد نظر، با مراجعه به متخصصین و استفاده از تکنیک 
دلفی در این خصوص، سعی در جمع بندی و طبقه بندی موارد به دست آمده شد. نتیجه این بخش در قالب یک نمودار 
تدوین شد که در شکل 1 به نمایش درآمده است. در ادامه از این نمودار تحت عنوان چارچوب نظری تحقیق یاد می شود.

شکل 1: چارچوب نظری پژوهش

 

گام دوم شامل تدوین پرسشنامه اصلی تحقیق است. در این مرحله هر کدام از شاخص های مندرج در چارچوب نظری 
تحقیق، در قالب یک گویه با پاسخ های پنج گانه از طیف لیکرت تدوین شد. در گویه های مطرح شده، میزان اهمیت هر 
کدام از شاخص های مذکور در انتخاب مقیاس مربوطه به عنوان مکان زندگی فرد، مورد سنجش قرار گرفت. لازم به ذکر 
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است مقدار آلفای کرونباخ به دست آمده در ارتباط با این پرسشنامه برابر مقدار )0.84( است که این موضوع نشان از 
پایایی بالای گویه ها دارد. 

تحقیق  فرضیات  تحلیل  به منظور  ابتدا  مرحله  این  در  است.  نتایج  استخراج  و  داده ها  تحلیل  و  تجزیه  شامل  گام سوم 
مبنی بر وجود تفاوت معنادار بین اولویت های افراد نسبت به سه مقیاس مکانی مذکور و همچنین اثبات وجود تفاوت 
به منظور  استفاده شد. همچنین   F واریانس  تحلیل  آزمون  و  آماری  تحلیل  از  نظر،  مورد  دیدگاه ساکنین سه شهر  در 
اولویت بندی شاخص های موجود در هر کدام از مقیاس های مکانی مورد نظر از دید ساکنین شهرهای مذکور، از روش 

تحلیل سلسله مراتبی AHP استفاده شد. 

3. تجزیه تحلیل داده ها و بحث

3-1- تحلیل فرضیه شماره یک 
همان گونه که پیش از این نیز مطرح شد، یکی از اهداف اصلی در تحقیق حاضر بررسی تفاوت های موجود میان معیارهای 
مؤثر بر ترجیحات سکونتی افراد در انتخاب مقیاس های مختلف مکانی با توجه به شهر محل سکونت شان است. بر این 

اساس فرضیه ای که در این خصوص مطرح شد به صورت زیر قابل طرح است:
به نظر می رسد که بین سطح ترجیحات سکونتی افراد در انتخاب واحد مسکونی، آپاتمان و محله مسکونی در میان ساکنین 

سه شهر مشهد، نیشابور و تربت جام تفاوت معناداری وجود دارد. 
به منظور آزمون فرضیه فوق و با توجه به ماهیت متغیرها، از آزمون تحلیل واریانس F استفاده شد. به این ترتیب که این 
آزمون به صورت مجزا برای سه مقیاس مکانی واحد مسکونی، آپارتمان و محله در هر کدام از سه شهر به اجرا درآمد که 

نتایج آن در قالب جدول زیر ارائه شده است )جدول 1(.

جدول 1: نتایج آزمون F درباره توجه به خانه، آپارتمان و محله

متغیر 
مستقل

متغیر 
وابسته

میانگین اکتسابی 
گروه ها

F سطح
معناداري

درجه 
رد یا تأیید مربعات اتااتاآزادی

فرضیه

شهر محل 
سکونت

واحد 
مسکونی

7/01مشهد
19/4570/0001

1134
0/1810/033

 H0 رد فرض
و تأیید فرض 

H1
6/601149نیشابور

6/531151تربت جام

شهر محل 
آپارتمانسکونت

6/30مشهد
1/1060/331

1134
0/0440/002

تأیید فرض 
H0 و رد 
H1 فرض

6/401149نیشابور
6/441151تربت جام

شهر محل 
محلهسکونت

7/55مشهد
44/490/0001

1134
0/2680/072

 H0 رد فرض
و تأیید فرض 

H1
7/051149نیشابور

6/741151تربت جام

نظر،  از مقیاس های مکانی مورد  برای هر کدام  نیز مقایسه مقادیر سطح معناداری  و  به داده های جدول فوق  توجه  با 
مشاهده می شود که مقادیر سطح معناداری در ارتباط با دو مقیاس مکانی واحد مسکونی و محله کمتر از مقدار ثابت 
0/05 است )0/0001(؛ این در حالی است که این مقدار در ارتباط با مقیاس آپارتمان بیشتر از 0/05 به دست آمده است 
)0/331(. از تحلیل این موضوع چنین به نظر می رسد که معیارهای موجود در انتخاب واحد مسکونی و محله در سه شهر 
مشهد، نیشابور و تربت جام با یکدیگر تفاوت معناداری دارد، این در حالی است که عوامل مؤثر در انتخاب آپارتمان در 
این سه شهر با یکدیگر تفاوت معناداری ندارد. همچنین داده های حاصل از میانگین اکتسابی گروه ها نشان می دهد که 
برای ساکنین هر سه شهر، انتخاب محله با میانگین )7/11( در اولویت اول و سپس ویژگی های واحد مسکونی با میانگین 
)6/71( در اولویت دوم و در نهایت ویژگی ها و امکانات موجود در ساختمان مسکونی با میانگین )6/38( در سومین اولویت 

افراد در انتخاب محل زندگی شان قرار دارد. 
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شکل 2: اولویت بندی ترجیحات سکونتی افراد در انتخاب سه مقیاس واحد مسکونی، آپارتمان و محله

 

3-2- تحلیل فرضیه شماره دو 
این فرضیه به تفاوت های موجود در اولویت های افراد در انتخاب واحد مسکونی، آپارتمان و محله به تفکیک برای ساکنین 

سه شهر مشهد، نیشابور و تربت جام می پردازد. بر این اساس فرضیه حاضر به این صورت قابل ارائه است:
به نظر می رسد بین اولویت های افراد در انتخاب شاخص های مرتبط با واحد مسکونی، آپارتمان و محله در سه شهر مشهد، 

نیشابور و تربت جام تفاوت های معنی داری وجود دارد.
با توجه به این که فرضیه حاضر به استخراج اولویت بندی افراد در ارتباط با زیرمعیارهای مؤثر بر انتخاب واحد مسکونی، 
آپارتمان و محله می پردازد؛ لذا به این منظور از تحلیل سلسله مراتبی AHP استفاده شد که نتایج آن برای هر کدام از 

مقیاس های مذکور به شرح ذیل می باشد:

3-2-1- واحد مسکونی
زیر  در جدول  که  استخراج شد  مسکونی، 10 شاخص  واحد  با  ارتباط  در  تحقیق،  نظری  چارچوب  نمودار  به  توجه  با 

الویت بندی این شاخص ها براساس دیدگاه ساکنین هر کدام از سه شهر مربوطه به تفکیک ارائه شده است: 

جدول 2: رتبه بندی تأثیر شاخص های انتخاب واحد مسکونی در سه شهر مشهد، نیشابور و تربت جام

واحد مسکونی
تربت جامنیشابورمشهد

رتبهمیانگین اکتسابیرتبهمیانگین اکتسابیرتبهمیانگین اکتسابی

3.7634.0123.613روشنایی و نورگیری
2.4172.4772.895کیفیت مصالح ساختمانی

2.7963.3243.124وجود منظر مناسب
4.2113.1152.466هزینه اجاره بها

3.3443.7934.211ابعاد واحد مسکونی
3.9622.7462.117امکانات و تجهیزات

2.1192.1781.4810هزینه تعمیر و نگهداری
2.1981.63101.978قدمت ساخت
3.0554.1913.932تعداد اتاق ها

1.78101.9891.739طبقه
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نمودار 1: رتبه بندی واحد مسکونی در سه شهر مشهد، نیشابور و تربت جام

 همان گونه که از داده های جدول 2 و نیز نمودار 1 نمایان است، برای ساکنین کلانشهر مشهد، شاخص هزینه اجاره بها، 
در شهر  دارند.  قرار  تا سوم  اول  اولویت های  در  واحد  نورگیری  و  روشنایی  نیز  و  واحد  در  موجود  تجهیزات  و  امکانات 
نیشابور با مقیاس مکانی متوسط، شاخص هایی چون تعداد اتاق، روشنایی و نورگیری و ابعاد فضاهای مختلف در خانه در 
اولویت های اول تا سوم افراد قرار گرفته اند و در نهایت در شهر کوچک تربت جام، شاخص هایی چون ابعاد واحد مسکونی، 

تعداد اتاق های موجود در واحد و نیز روشنایی و نورگیری واحد از جمله اولویت های اول تا سوم ساکنین قرار گرفته اند.
با توجه به نتایج به دست آمده از آزمون فوق چنین به نظر می رسد که در کلانشهر مشهد به واسطه افزایش قیمت نسبی 
بالایی قرار دارد. از سویی  زمین و نیز بالا بودن هزینه های زندگی، قیمت مسکن و در نتیجه اجاره بها در سطح نسبتاً 
لذا می توان چنین  اقشار متوسط جامعه هستند،  از  بیشتر متشکل  پژوهش حاضر،  این که جامعه هدف در  به  توجه  با 
برداشت نمود که با توجه به سطح متوسط درآمد ماهیانه این افراد، موضوع قیمت مسکن و مواردی که موجب تغییر در 
هزینه های مسکن می شود )مانند امکانات و تجهیزات درون خانه و یا هزینه های شارژ و نگهداری و غیره( از جمله عواملی 
هستند که تا حد زیادی اولویت های افراد در انتخاب مسکن را تحت الشعاع قرار می دهند. در مقابل از مقایسه این نتایج 
با اولویت های افراد در شهرهای متوسط نیشابور و نیز شهر کوچک تربت جام مشاهده می شود که ابعاد کیفی و فضایی 
مسکن از جمله نورگیری یا روشنایی واحد، ابعاد فضاهای مختلف خانه مانند پذیرایی و یا آشپزخانه و تعداد اتاق خواب 
در بالاترین اولویت های افراد در انتخاب مسکن قرار گرفته اند. چنین به نظر می رسد که این موضوع، ارتباط مستقیمی با 
قیمت مسکن در این شهرها داشته باشد؛ به این معنی که در شهرهای کوچک تر، قیمت اجاره بها تا حد زیادی کاهش 
می یابد و همین امر باعث می شود که افراد با سطح درآمد متوسط، توانایی انتخاب مسکن با ویژگی های کیفی بالاتری را 
نسبت به شهرهای بزرگ داشته باشند. لازم به ذکر است که میل به افزایش ابعاد فضایی خانه در میان ساکنین شهرهای 
کوچک تر، می تواند دارای ریشه های فرهنگی و اجتماعی در این جوامع نیز باشد؛ به این معنی که در این شهرها معمولاً 
سطح تعاملات اجتماعی افراد با آشنایان و دوستان بسیار بیشتر بوده و این امر موجب افزایش تمایل افراد به دعوت و 
پذیرایی از مهمان در محل خانه می شود. این موضوع حتی در نوع مبلمان و تزیینات خاص به کار رفته در فضای مربوط 
به پذیرایی در این خانه ها نیز قابل مشاهده است. البته مصاحبه های انجام شده با این افراد علاوه بر تمایل به بزرگ بودن 
ابعاد پذیرایی، بر بزرگ بودن ابعاد آشپزخانه نیز تأکید داشت که این موضوع نیز تا حد زیادی معلول حضور بیشتر زن در 

محیط خانه نسبت به زنان ساکن در شهرهای بزرگ تر می باشد. 

3-2-2- ساختمان مسکونی
در ارتباط با ساختمان مسکونی مطابق نمودار چارچوب نظری تحقیق، 12 شاخص ارائه شد که در جدول زیر، نتایج تحلیل 
سلسله مراتبی در ارتباط با الویت بندی این شاخص ها براساس دیدگاه ساکنین هر کدام از سه شهر مربوطه ارائه شده است:
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جدول 3: رتبه بندی تأثیر شاخص های انتخاب ساختمان مسکونی در سه شهر مشهد، نیشابور و تربت جام

آپارتمان
تربت جامنیشابورمشهد

رتبهمیانگین اکتسابیرتبهمیانگین اکتسابیرتبهمیانگین اکتسابی

3.4674.0253.188ظاهر و سیمای کالبدی
5.1215.1015.011امکانات مجتمع

3.8162.14122.4712عدم همجواری با کاربری های ناسازگار
2.9493.5373.417داشتن حیاط

4.7835.0124.214داشتن پارکینگ
4.9924.3844.025داشتن نگهبان

4.5543.7963.816داشتن انبار
3.1182.15112.7510تعداد واحدهای مسکونی در آپارتمان

2.77103.2184.982میزان شناخت همسایه
1.99122.9492.999روابط همسایگی در آپارتمان

2.21112.71104.613میزان تمایل به داشتن همسایه هم صنف
4.0154.7932.6111نحوه مدیریت ساختمان

نمودار 2: رتبه بندی تأثیر شاخص های انتخاب ساختمان مسکونی در سه شهر مشهد، نیشابور و تربت جام 

 
براساس داده های مندرج در جدول 3 و نیز نمودار 2، چنین به نظر می رسد که برای ساکنین هر سه شهر مورد بررسی، نوع 
امکانات و تجهیزاتی که در ساختمان وجود دارد، مهم ترین اولویت افراد در انتخاب ساختمان به شمار می رود. این امکانات 
شامل داشتن آسانسور، سیستم آبرسانی و درب ضد سرقت و اتوماتیک برای ورود خودرو، داشتن پارکینگ و نگهبان است. 
این امر تا حدودی یافته های مربوط به آزمون تحلیل واریانس F در ارتباط با عدم وجود تفاوت معنی دار میان اولویت 
افراد در انتخاب آپارتمان )جدول 1( را نیز تأیید می نماید. با این حال میانگین های اکتسابی در ارتباط با زیر شاخص های 
مورد بررسی، بر وجود تفاوت هایی )هر چند غیر معنی دار در آزمون F( برای ساکنین سه شهر دلالت دارد که از آن جمله 
می توان به وجود تفاوت در اولویت بندی افراد در ارتباط با سه شاخص »میزان شناخت نسبت به همسایه ها«، »میزان روابط 
همسایگی در ساختمان« و »تمایل به داشتن همسایگانی از یک صنف« از منظر ساکنین سه شهر اشاره نمود. همانگونه که 
از داده های مربوط به جدول 3 نمایان است، در کلانشهر مشهد این شاخص ها در آخرین رده اولویتی افراد قرار دارند. با این 
حال مشاهده می شود که برای ساکنین شهرهای نیشابور و تربت جام، این شاخص ها در اولویت های بالاتری قرار گرفته اند. 
چنین به نظر می رسد که علت این پدیده در ماهیت این شاخص ها نهفته است. به این معنی که شاخص های مذکور دارای 
ماهیتی اجتماعی هستند و از آنجا که میزان تمایل به برقراری روابط اجتماعی به ویژه با همسایگان در شهرهای کوچک تر، 
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بیشتر از شهرهای بزرگتر است، لذا چنین به نظر می رسد که این موضوع در انتخاب محل زندگی این افراد در این شهرها 
نیز تأثیرگذار باشد. به حدی که تعداد زیادی از این افراد ترجیح می دهند که در ساختمان هایی ساکن شوند که حداقل 
یک آشنا و یا یک فامیل در آن داشته باشند. این در حالی است که در شهرهای بزرگ، به دلیل کاهش سطح تعاملات 

اجتماعی افراد با همسایگان، چنین شاخص های اجتماعی تقریباً در آخرین اولویت ها قرار دارد. 

3-2-3- محله 
سومین مقیاس مورد بررسی در این پژوهش محله است. براساس نمودار چارچوب نظری تحقیق )شکل 1(، در ارتباط با 
این مقیاس مکانی، 12 شاخص مطرح شده است. بر این اساس در ذیل به بررسی ترتیب اولویت بندی افراد در انتخاب این 

شاخص ها از منظر ساکنین سه شهر مورد نظر پرداخته می شود. 

جدول 4: رتبه بندی تأثیر شاخص های انتخاب محله مسکونی در سه شهر مشهد، نیشابور و تربت جام

محله
تربت جامنیشابورمشهد

رتبهمیانگین اکتسابیرتبهمیانگین اکتسابیرتبهمیانگین اکتسابی

4.2234.7724.114دسترسی به مراکز شهری
4.7124.0543.616موقعیت در شهر

3.9243.7953.845امکانات )فضای آموزشی، درمانگاه بازار(
2.6693.2474.483فاصله از مرکز شهر

1.85122.21112.1811کیفیت معابر
4.9513.4863.327دسترسی به حمل ونقل شهری

2.31102.7592.719سیمای کالبدی
2.02112.64102.958وجود زیر ساخت های فرهنگی

3.1172.8982.4410کیفیت فضای سبز
2.8984.5134.792بافت اجتماعی محله

3.7154.9114.931امنیت محله
3.4761.99122.1112داشتن فضاهای عمومی

نمودار 3: رتبه بندی تأثیر شاخص های انتخاب محله مسکونی در سه شهر مشهد، نیشابور و تربت جام
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همانگونه که از داده های جدول 4 و نیز نمودار 3 برمی آید، برای ساکنین کلانشهر مشهد، نحوه دسترسی به حمل ونقل 
عمومی شهری، موقعیت محله در سطح شهر و نیز نحوه دسترسی به مراکز شهری از جمله مهم ترین اولویت های افراد در 
انتخاب محله مورد نظرشان برای زندگی می باشد. این در حالی است که با کوچک شدن مقیاس شهر، عواملی چون امنیت 
محله و نیز بافت اجتماعی محله در اولویت های اول ساکنین قرار گرفته است. چنین به نظر می رسد که برای این افراد توجه 
به ابعاد اجتماعی محله و این که تا چه حد با ساکنین محله مورد نظر آشنایی دارند، در بالاترین اولویت های آن ها قرار دارد. 
اما نکته دیگری که در این ارتباط قابل توجه است، قرارگیری شاخص هایی چون دسترسی به حمل ونقل عمومی و نیز 
فاصله تا مراکز شهری در اولویت های بعدی ساکنین در شهرهای کوچک در مقایسه با ساکنین شهرهای بزرگ می باشد. 
چنین به نظر می رسد که علت این موضوع در ارتباط با کوچک بودن پهنه شهر و نیز عدم وجود زیرساخت های ممکن در 
امر حمل ونقل عمومی باشد. از سویی دیگر با کاهش مقیاس سطحی شهر، شاخص هایی همچون وجود فضاهای عمومی 
در محله و نیز وجود فضای سبز در محله ها در آخرین اولویت ها قرار دارد؛ این در حالی است که این شاخص ها در میان 
ساکنین کلانشهر مشهد در اولویت های بالاتری قرار دارد. علت این موضوع را می توان در امکان دسترسی آسان ساکنین 
شهرهای کوچک به طبیعت بکر حومه شهر و نیز امکان پروش گل و گیاه در فضای حیاط خانه دانست؛ این در حالی است 
که دسترسی ساکنین شهرهای بزرگ به فضای سبز حومه شهر یا غیرممکن و یا با صرف هزینه های زیاد همراه می باشد 
و از سویی دیگر برای این افراد امکان داشت فضای سبز خصوصی در محیط خانه نیز بسیار کمتر می باشد. لذا چنین به 
نظر می رسد که برای ساکنین شهرهای بزرگ، وجود بوستآن های سبز در محله ها و فضایی برای گذران اوقات فراغت برای 
خود و فرزندانشان از جمله شاخص هایی است که بعد از دسترسی های مختلف به نقاط شهری، در اولویت بالایی قرار دارند.

4. نتیجه گیری
نتایج تحقیق نشان داد که به طور کلی و فارغ از این که افراد در چه شهری و با چه مقیاسی ساکن هستند، اولین اولویت 
آن ها در انتخاب مکان زندگی شان، انتخاب محله است. پس از آن انتخاب واحد مسکونی و شاخص های مرتبط با آن در 
دومین اولویت افراد به عنوان مکان زندگی شان نمود دارد و در نهایت انتخاب آپارتمان در سومین اولویت افراد قرار دارد. 
چنین به نظر می رسد که علت این موضوع تا حد زیادی متأثر از ماهیت زیرشاخص های مرتبط با هر کدام از مقیاس های 

مذکور باشد. 
قرار دهیم، مشاهده می شود که  بررسی  مورد  را  مکانی مذکور  مقیاس های  از  به هر کدام  مربوط  چنانچه شاخص های 
 Elder & Zumpano,( این شاخص ها در قالب دو دسته »عوامل انگیزشی« و »عوامل الزام آور« قابل دسته بندی هستند
1991(. منظور از عوامل انگیزشی شامل آن دسته از شاخص هایی است که دارای ماهیتی درون فردی بوده و تا حد زیادی 
متأثر از نیازهای مختلف اعضای خانواده و یا در ارتباط با ویژگی های فرهنگی و اجتماعی زندگی آن ها می باشد. در مقابل 
شاخص های الزام آور ماهیتی خارجی داشته و شامل محدودیت هایی است که از بیرون بر انتخاب فرد تحمیل می شود. 
با این توضیحات چنین به نظر می رسد که انتخاب محله به عنوان اولین اولویت افراد در انتخاب محل سکونتشان متأثر از 
ماهیت الزام آور شاخص های مرتبط با آن است. از جمله این شاخص ها می توان به مواردی از جمله موقعیت محله در سطح 
شهر، میزان دسترسی آن به شبکه حمل ونقل عمومی و نیز دسترسی آن به مراکز و خدمات شهری و مواردی از این دست 
اشاره نمود که وجود یا عدم وجود این شاخص ها در یک محله مسکونی، تأثیر زیادی بر ارزش ملک و قیمت مسکن و به 
تبع اجاره بها در آن محله مسکونی دارد. لذا افراد در فرآیند جست وجوی مسکن، ابتدا به محله هایی مراجعه می نمایند که 
متوسط قیمت مسکن در آن با اعتبار مالی آن ها و یا متوسط سطح درآمدی آن ها سازگاری داشته باشد. از این رو چنین 
به نظر می رسد که اولویت انتخاب محله نسبت به واحد مسکونی و آپارتمان، نشان از ارجحیت عوامل الزام آور نسبت به 
عوامل انگیزشی باشد. به این معنی که افراد در ابتدا با بررسی عوامل الزام آور، مجموعه محدودیت هایی که در انتخاب 
مسکن مورد نظرشان تأثیرگذار می باشد را در نظر گرفته و سپس از میان گزینه های باقی مانده، سعی در انتخاب واحد 
مسکونی و آپارتمان مورد نظرشان براساس معیارهای انگیزشی خود می نمایند. در مقابل این که افراد به ابعاد داخلی واحد 
مسکونی خود بیش از انتخاب آپارتمان توجه نشان می دهند، نشان از ارجحیت عوامل انگیزشی در حوضه انتخاب فضای 
خصوصی خانه دارد. علت این موضوع در آن است که واحد مسکونی برای افراد معنای مستقیم خانه را تداعی می کند و 
لذا افراد در تلاش هستند که از میان گزینه های موجود، تا حد ممکن خانه ای را انتخاب کنند که بیشترین قرابت را با 
ایده آل ها و نیازهای فردی و خانوادگی شان داشته باشد. لذا در این ارتباط شاخص هایی همچون تعداد اتاق، ابعاد فضاهای 
مختلف آن، کیفیت نورگیری و روشنایی آن و مواردی از این دست، از جمله شاخص هایی هستند که در اولویت انتخاب 
افراد قرار دارند. این در حالی است که در شیوه سکونت آپارتمان نشینی، افراد نسبت به فضای خارج از واحد به عنوان 
یک فضای نیمه عمومی نگاه می کنند که چندان نسبت به آن احساس تعلق خاطر ندارند. به همین دلیل است که سطح 
انتظارات افراد از ساختمان مورد نظر تا حد داشتن تجهیزات و امکانات ممکن مانند آسانسور، پارکینگ و انباری تقلیل 

می یابد.
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در ارتباط با مقایسه ترجیحات افراد در سه شهر با مقیاس های مختلف نیز یافته های پژوهش نشان داد که در شهرهای 
افزایش می یابد؛ این  اتاق های بیشتر  ابعاد فضایی بزرگتر و تعداد  با  انتخاب واحدهای مسکونی  افراد به  کوچک، تمایل 
در حالی است که در شهرهای بزرگ تر، شاخص هایی چون قیمت اجاره بها و امکانات و تجهیزاتی که در خانه به کار رفته 
است در رده اولین اولویت های افراد در انتخاب واحد مسکونی مورد توجه قرار می گیرد. چنین به نظر می رسد که علت این 
موضوع در تفاوت در ارزش زمین و به تبع قیمت مسکن در این شهرها باشد. به این معنی که در شهرهای بزرگ به علت 
گران بودن قیمت مسکن و نیز سایر هزینه های زندگی، افراد با سطح درآمد مشخص )مستاجرین شامل اقشار متوسط 
جامعه( مجبور به انتخاب خانه های کوچک تر هستند. این در حالی است که در شهرهای کوچک تر به دلیل کاهش ارزش 
زمین و اجاره بها، افراد قدرت انتخاب واحدهای مسکونی با ابعاد بزرگ تر را دارا می باشند. در ارتباط با ساختمان مسکونی، 
نتایج تحقیق نشان داد که افراد ساکن در هر سه شهر مورد بررسی، دیدگاه های تقریباً یکسانی نسبت به آن دارند و تقریباً 
اولین اولویت افراد در انتخاب ساختمان مورد نظر، داشتن امکانات و تجهیزات لازم می باشد. در ارتباط با مقیاس محله، 
داده های پژوهش نشان داد که افراد ساکن شهرهای بزرگ، شاخص هایی چون دسترسی به شبکه های حمل و نقل شهری، 
دسترسی به مراکز و امکانات خدماتی و مواردی از این دست را در اولویت انتخاب خود قرار می دهند؛ این در حالی است که 
هر چه مقیاس شهری کوچک تر می شود، تمایل افراد به ابعاد اجتماعی محله از جمله شناخت نسبت به آن محله و ساکنین 
آن و نیز امنیت در آن محله افزایش می یابد. علت این موضوع را می توان در ابعاد فرهنگی و اجتماعی زندگی افراد در 
شهرهای مختلف جست وجو نمود؛ به این معنی که افراد ساکن در شهرهای کوچک تر، تمایل بیشتری برای برقراری ارتباط 
با همسایگان شان دارند. لذا ترجیح می دهند که بیشتر محله هایی را به عنوان مکان زندگی انتخاب کنند که یا از پیش با 
آن آشنایی داشته و یا نسبت به افراد ساکن در آن شناختی نسبی داشته باشند. این در حالی است که زندگی شهرنشینی 
در شهرهای بزرگ به دلیل مشغله های بیشتر افراد و نیز وجود فاصله زیاد میان محل کار و خانه و همچنین جمعیت زیاد 
ساکن در این شهرها، سطح تعاملات اجتماعی در حوزه اطراف خانه به ویژه روابط با همسایگان را در پایین ترین سطح 

ممکن قرار داده است. به همین دلیل این موضوع در پایین ترین اولویت افراد در انتخاب محل زندگی شان قرار دارد. 
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