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 ١اله اكبريعمتن

  ٢اخلاقرحمان خوش

  ٣سارا مرديها
  

  20/2/1391: تاريخ پذيرش         5/10/1390 :تاريخ دريافت
  

  چكيده
توان شاهد ناكارآمدي و با توجه به روند نوگرايي سريع، در شهر اصفهان نيز همچون اكثر شهرهاي كشور مي

هاي فرسوده بايد از اهداف اصلي نوسازي شهر اصفهان از اين رو، توسعه نوسازي بافت. ها بودفرسودگي بافت
توان تجزيه و تحليل عميق ابعاد سازي را ميهاي مسكنآميز پروژهم براي اجراي موفقيتمهمترين قد. باشد

  .كنندگان دانستبندي عناصر مختلف يك واحد مسكوني توسط مصرفگسترده مسكن و شناخت چگونگي رتبه
 دبايآنها مي، براي ارزشگذاري قرار مي دهدجزو كالاهاي غير بازاري  ، آن راهاي مسكناز آنجا كه ويژگي

  . از روشهاي ارزشگذاري غير بازاري استفاده نماييم
كنندگان براي براي تحليل چگونگي ارزشگذاري و تعيين ميزان تمايل به پرداخت مصرف ،در اين مطالعه

هاي بدين منظور يكي از بافت .استفاده شده است) CEM(از روش انتخاب تجربي ،هاي مختلف مسكنويژگي
خانوار در منطقه مورد نظر به روش تصادفي ساده  120 شامل ايفهان انتخاب و سپس نمونهفرسوده شهر اص

و  STATAافزار آوري و با استفاده از نرمهاي انتخاب تجربي جمعها با استفاده از پرسشنامهداده. انتخاب شد
EXCEL  تحليل قرار گرفتتجزيه و مورد .  
ويژگي مساحت زمين، كيفيت و نوع مصالح  7سكوني تابعي از انتخاب واحد م دهد كهها نشان مييافته

به كار گرفته شده در واحد مسكوني، امنيت محله، ميزان دسترسي، ميزان بخشودگي عوارض، ميزان وام 
هاي   ساكنان از ميان حالت ،بر اساس نتايج بوده است ساز و قيمت واحد مسكونيوساخت برايپرداختي 

. اند ه پرداخت را براي افزايش در مساحت واحد مسكوني داشتهبيشترين ميزان تمايل بمختلف پيشنهاد شده 
همچنين با توجه به ضرايب به دست آمده تمايل به پرداخت بالايي براي بهبود ويژگي دسترسي به تسهيلات، 

  ..امكانات و خدمات عمومي و افزايش در بخشودگي عوارض، از سوي ساكنان وجود داشته است

كننده ترجيحات اظهار شده، تمايل به پرداخت، روش انتخاب تجربي، نظريه مصرف :كليدي انگواژ
 .لانكستر، مدل لوجيت، مسكن، بافت فرسوده

    JEL:D11 ،R21 ،C01 ،C35طبقه بندي 

                                                                                                                   
 Nemata1344@yahoo.com                       دانشگاه اصفهان و اقتصاد  يدانشكده علوم ادار ،استاد اقتصاد. 1

                 r.khoshakhlagh@ase.ui.ac.irدانشگاه اصفهانو اقتصاد  يدانشكده علوم ادار ،استاد اقتصاد. 2

 sara42m@yahoo.com          دانشگاه اصفهانو اقتصاد  يدانشكده علوم ادار ارشد، دانشجوي كارشناسي. 3
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  مقدمه -1

هاي واقعي، از نخستين مسائلي است كه بشر همواره با آن دست به مسكن به عنوان يكي از پديده

بوده و همواره در تلاش براي دگرگوني و يافتن پاسخي مناسب، معقول و انديشيده براي آن گريبان 

توان مقوله مسكن مفهومي گسترده و پيچيده دارد كه از ابعاد متنوعي برخوردار است، لذا نمي. است

اساسي  مسكن به عنوان يك مكان فيزيكي و سرپناه اوليه و. تعريف جامع و واحدي از آن ارائه نمود

خواب،  همچون برخي از نيازهاي اوليه خانوار يا فرد، ،در اين سرپناه. آيدخانوارها به حساب مي

شود استراحت، حفاظت در برابر شرايط جوي و خلاصه شرايط زيست در مقابل طبيعت تأمين مي

  .)1384نيا، حكمت(

ساختار فيزيكي كه يك معتقدند كه مفهوم مسكن علاوه بر  در بيشتر كشورهاي در حال توسعه،

گيرد، كه ميدهد، كل محيط مسكوني را نيز در برخانواده به عنوان سرپناه مورد استفاده قرار مي

خود شامل كليه خدمات و تأسيسات اجتماعي و تسهيلات عمومي ضروري مورد نياز براي بهتر 

 .هاي اشتغال، آموزش و بهداشت افراد استزندگي كردن خانواده و طرح

يند اگيري آن بازتاب و برو شكل بودهكه مسكن داراي ابعاد پيچيده و گوناگوني توجه به اينبا 

تعريف  مي آيدشرايط گوناگون اجتماعي، اقتصادي، فرهنگي، محيطي و ايدئولوژيكي است، لازم 

با توجه به تعاريف . جامع و كاملي از آن صورت گيرد تا پاسخگوي بسياري از نيازهاي انسان باشد

مسكن : دنموتوان مسكن مناسب و بهينه را چنين تعريف مسكن در ابعاد مختلف، در نهايت مي

مناسب عبارت است از فضاي سكونتي مناسبي كه آسايش، دسترسي مناسب، امنيت، پايداري و 

آبرساني، بهداشت و : هاي اوليه مناسب از قبيلاي، روشنايي كافي، تهويه و زيرساختدوام سازه

حيط زيست سالم، مكان مناسب و قابل دسترسي از نظر كار و تسهيلات اوليه و همچنين آموزش، م

را ) ارتباط عمودي(و روابط همسايگي ) ارتباط افقي(زمينه رشد و تقويت روابط بين اعضاي خانواده 

  .)1382ملكي، (براي ساكنانش فراهم آورد و مهمتر از همه متناسب با توان مالي خانوار باشد 

هاي مختلف در حقيقت مسكن سبدي از ويژگي. مسكن كالايي ناهمگن است ،ي ديگراز سو

قيمت هر واحد  ،بر اين اساس. كننده داردها مطلوبيت متفاوتي براي مصرفاست و هركدام از ويژگي

قيمت خاص خود را دارد  ،ها در بازارهاي آن است و هركدام از اين ويژگيمسكوني تابعي از ويژگي

بنابراين براي تحليل ابعاد مختلف مسكن و شناخت عوامل مؤثر بر قيمت آن، ). 1378عسگري، (

هاي ساختاري و فيزيكي، محيطي، هاي گوناگون يك واحد مسكوني، همچون ويژگيتوجه به ويژگي

از طرف ديگر . دسترسي و نيز برخي از متغيرهاي اقتصادي و اجتماعي و جمعيتي لازم است

مله كالاها و خدمات غيربازاري هستند كه به صورت جداگانه در بازار مورد هاي مسكن از جويژگي
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از روشهاي خاصي استفاده  دبايبنابراين براي ارزشگذاري آنها مي. گيرندمبادله و دادوستد قرار نمي

  .نمود

با توجه به اهميت مسائل ياد شده، هدف از اين پژوهش كه از جمله كارهاي پژوهشي در علوم 

شود، سنجش عوامل تأثيرگذار بر انتخاب خانوارها در رابطه با واحدهاي ي محسوب ميامنطقه

ارزشگذاري افراد و تعيين ميزان تمايل به پرداخت اقتصادي آنها  مسكوني و شناسايي و بررسي نحوه

  .براي هر يك از اين عوامل است

  

  مباني نظري -2

  خصوصيات مسكن -1-2

خصوصيات قابل توجهي است و در مقايسه با ساير كالاها بعضاً مسكن به عنوان يك كالا داراي 

بسياري از مسائل مربوط به عملكرد بازار مسكن و شرايط حاكم بر اين . است كالايي منحصر به فرد

. ها و عوامل مؤثر بر آن، متأثر از همين خصوصيات استقيمت گيريبازار از جمله كيفيت شكل

به  .شودهايي بين نياز به مسكن و ساير نيازهاي ضروري ميخصوصيات مسكن سبب ايجاد تفاوت

حياتي بودن مسكن، فاقد جانشين بودن، بادوام بودن، : هاي مسكن عبارتند ازويژگي ،طور كلي

، تقسيم 1اي، غير منقول بودن مسكن، ناهمگن بودنسرمايه - برخورداري از ماهيت دوگانه مصرفي

هاي اطلاعاتي در ن در سبد دارايي خانوار، ناكارآمدي و كاستيناپذيري، وزن يافتن بيش از حد مسك

  .هاي مبادله و پيوند وسيع با اقتصاد كلانبازار مسكن، بالا بودن هزينه

ها كه در پژوهش حاضر بيشتر در اين ميان، ذكر توضيحاتي در رابطه با برخي از اين ويژگي

  .رسدگيرند لازم و ضروري به نظر ميمورد توجه قرار مي

از لحاظ نظري تحليل . مسأله ناهمگن بودن آن است ،هاي بسيار مهم مسكنيكي از ويژگي

بر اساس تئوري لانكستر، . گيردصورت مي 2كننده لانكسترناهمگني مسكن بر اساس تئوري مصرف

كند نه خود كنندگان ايجاد مطلوبيت ميهاي يك كالا است كه براي مصرفاين مشخصات و ويژگي

اين . بر اين اساس، مسكن نيز به عنوان كالايي چند بعدي، سبدي از كالاها و خدمات است. كالاآن 

همچون تعداد اتاق، مصالح به (گروه خدمات فيزيكي  3توان به طور كلي در كالاها و خدمات را مي

ري، نظير موقعيت ملك در شهر يا منطقه درون شه(، محيطي ...)كار رفته، قدمت، سيستم تهويه و 

دسترسي به مراكز خريد، دسترسي (و دسترسي ...)  وضعيت همسايگي، امكانات و تسهيلات محله و

اين خدمات با هم تركيب شده و در قالب واحد . خلاصه نمود...)  تسهيلات عمومي و به خدمات و

                                                                                                                   
1. Heterogeneity 
2. Lancaster 
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  ويژگي قابل  nبنابراين، يك واحد مسكوني به وسيله برداري از . شوندمسكوني تعريف مي

هاي مشخصه ها وقيمت بازاري واحد مسكوني برايندي از قيمت ويژگي. شودگيري، تعريف ميازهاند

هاي مسكن داراي قيمتي ضمني است كه ها و مشخصهدر حقيقت هركدام از ويژگي. آن است

هاي ضمني، قيمت مسكن در از تركيب اين قيمت. معادل ارزش پولي مطلوبيت حاصل از آن است

ناهمگن بودن مسكن موجب تفاوت قيمتي بعضاً چشمگير بين واحدهاي . گيردبازار شكل مي

  ).1386، درودي(شود مسكوني مختلف مي

هاي مبادله از جمله هزينه جستجو و يافتن از ديگر خصوصيات بازار مسكن، بالا بودن هزينه

رايندهاي قانوني كاري و انجام فالعملهاي ناشي از حقجايي، معامله و هزينهمسكن، هزينه جابه

هاي اطلاعاتي نيز از انواع ديگر هزينه. مربوط به خريد و فروش، نظير نقل و انتقال مالكيت است

بنابراين، دسترسي به اطلاعات در بازار مسكن نيازمند صرف . هاي مبادله محسوب مي شودهزينه

يژگي ناهمگني مسكن باشد كه اين ويژگي مسكن نيز خود ناشي از وهزينه و زمان قابل توجه مي

  .است

در حقيقت . از سوي ديگر، مسكن برخلاف ساير نيازهاي انسان، يك كالاي غيرمنقول است

فقدان ويژگي جابه جايي براي مسكن، اهميت عامل موقعيت مكاني را در تعيين ارزش آن نشان 

كن است به دهد و در نتيجه، واحدهاي مسكوني كه از لحاظ ساختار فيزيكي مشابه هستند، مممي

در . كنندگان باشنددليل موقعيت مكاني مختلف، داراي ارزش متفاوتي نزد متقاضيان و مصرف

هاي مسكن است كه خانوارها در هنگام حقيقت موقعيت مكاني و محيطي مسكن از جمله  ويژگي

ر اين ويژگي مسكن، لزوم توجه به عوامل محيطي و دسترسي را د. انتخاب مسكن بدان توجه دارند

  ).1386، درودي(سازد مطالعات مسكن آشكار مي

علاوه بر اين، در رابطه با مسأله مسكن ذكر اين نكته ضروري است كه وزن يافتن بيش از حد 

افراد موجب كاهش شديد  اغلبورود به آن براي كه  شودمسكن در سبد دارايي خانوار سبب مي

از بررسي بودجه خانوار در مناطق شهري ايران  نتايج به دست آمده. شودامكان تنوع در سبد دارايي 

هاي مسكن در سبد مصرفي خانوارهاي شهرنشين بسيار قابل ملاحظه دهد كه سهم هزينهنشان مي

ها از بخشهاي مختلفي مانند اجاره مسكن غيرشخصي، ارزش اجاري مسكن اين هزينه. است

ر همچون خدمات متفرقه مسكن شخصي، تعميرات و نگهداري مسكن و برخي كالاهاي مصرفي ديگ

  .)1379دلال پورمحمدي، (تشكيل شده است 

دهد كه در همه كشورها، ساختمان هاي ملي در سطح كشورهاي جهان نشان ميارقام حساب

اين بخش در كشورهاي در حال توسعه، بعد . هاي اقتصادي استيكي از بزرگترين بخشهاي فعاليت

در اغلب . بعد از بخش صنعت قرار گرفته است ،پيشرفته صنعتياز بخش كشاورزي و در كشورهاي 
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كشورها بخش ساختمان بيش از نيمي از تشكيل سرمايه ثابت ناخالص داخلي را به خود اختصاص 

عمادزاده، (درصد است  50تا  20دهد كه سهم ساختمان مسكن از آن به تنهايي در حدود مي

توليد مسكن با سه جزء اصلي . گذار استبسيار اثربخش مسكن بر ساير بخشهاي اقتصادي ). 1383

اقتصاد ملي، بخصوص توليد ناخالص ملي، تشكيل سرمايه و اشتغال، ارتباط مستقيم دارد و داراي 

هاي ساختماني، ارتباط متقابل رشد اقتصادي و رشد فعاليت. اي بر آنها استاثرات قابل ملاحظه

گذرانند، اهميت ل اوليه توسعه اقتصادي خود را ميبخصوص در كشورهاي در حال توسعه كه مراح

هاي ساختماني بر آهنگ رشد اقتصادي افزوده و در مراحل اوليه توسعه، افزايش فعاليت. فراوان دارد

 ).1379دلال پورمحمدي، (يابد در مراحل بعدي، خود تحت تأثير رشد اقتصادي گسترش مي

هاي رين نيازهاي هر فرد در جامعه است، با اجراي برنامهتبنابراين، از آنجا كه مسكن يكي از ضروري

احداث مسكن، علاوه بر تأمين اين نياز اساسي، ساير بخشهاي اقتصادي كشور نيز رونق خواهند 

 .يافت

  

  هاي كيفيت مسكن شاخص -2-2

مدت كمي نيست كه ذهن متخصصان را به خود اختصاص داده  ،هاي كيفي مسكنبحث شاخص

ريزي ترين و مهمترين ابزار در برنامهكليدي ،هاي مسكنتوان گفت كه شاخصمي به جرأت. است

. كنندعوامل متعددي در مسكن وجود دارند كه كيفيت را تعريف مي در حقيقت،. مسكن هستند

ها در تعريف و تبيين كيفيت مسكن هستند كه توجه به اين عوامل از مهمترين معيارها و شاخص

  هاي زندگي انسان را به سهولت و كارآيي مطلوب ساز، انجام تمامي فعاليتآنها در ساخت و 

پذير ساخته و كمكي براي يافتن زندگي پايدار شهري و ساخت و شكل مناسب براي شهر و امكان

: هاي كيفيت مسكن عبارتند ازدر يك طبقه بندي كلي، شاخص. شودمناطق شهري محسوب مي

ن به تسهيلات و خدمات كالبدي اي و ميزان دسترسي ساكنراحتشكل مطلوب مسكن، امنيت، 

و  هاي مورد نياز مسكنتأسيسات يا زيرساخت، تأمين دسترسي به طبيعت و فضاي سبز باز، محله

ها كه در اي از توضيحات در رابطه با برخي از اين شاخصبيان پاره .هاي سازگارهمجواري با كاربري

  .رسدگيرند، لازم به نظر مير ميپژوهش حاضر بيشتر مورد توجه قرا

از آنجايي كه مسكن يكي از نيازهاي اساسي انسان است، شكل مناسب مسكن به نوبه خود 

بنابراين توجه به مساحت واحدهاي مسكوني، . اي در تأمين اين نياز به عهده داردكنندهنقش تعيين

واحدهاي مسكوني لازم و ضروري نوع طراحي و استحكام و نوع مصالح به كار گرفته شده در ساخت 

عامل اساسي را مد نظر قرار  5بر اين اساس، براي تأمين و رسيدن به فرم مطلوب بايد حداقل . است

. زمين، منابع مالي، نيروي انساني و فناوري، مصالح ساختماني و مديريت و نظارت: داد كه عبارتند از
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نيروي انساني،  در واقع. ه فرم مسكن استكنندآن تعيين) وسعت و شكل قطعات(زمين و چگونگي 

ساز و چگونگي وبر كيفيت و چگونگي ساخت نيز بوده و منابع مالي سازوكننده كيفيت ساختتعيين

 سه رأس مثلث و به منظور حركت صحيح عوامل فوق در. از مصالح و نوع آن مؤثر است استفاده

هماهنگي  .نياز است و قوانين مدون موردبرقراري ارتباط مابين آنها، مديريت و كنترل صحيح 

  .شودميآن تمامي اين عوامل موجب رسيدن به فرم مطلوب مسكن و بالا بردن سطح كيفي 

نياز به سرپناهي امن از جمله . باشدهاي مهم كيفيت مسكن ميوجود امنيت نيز يكي از شاخص

و وسايل آن در مقابل عوامل امنيت، در واقع حفاظت از مسكن . ترين نيازهاي انسان استضروري

. شودمستقيم و غيرمستقيمي است كه موجب ضرر رساندن به مسكن و در واقع عدم امنيت آن مي

عوامل . هستند... اندازند شامل دزدي، آتش سوزي و عوامل مستقيمي كه امنيت را به خطر مي

توان از عوامل طبيعي ميالبته در اين مقوله . غيرمستقيم نيز، آلوده كردن آب، هوا و زمين است

كه تمامي اين عوامل مخل امنيت مسكن و ساكنان آن . نيز نام برد... همچون سيل، زلزله، توفان و 

  . گذاردو در واقع بر كيفيت مسكن اثر سوء مي است

امنيت . مقوله ديگري كه در امنيت بايد مورد توجه قرار گيرد، امنيت نحوه تصرف مسكن است

شود كه خانوارهاي ساكن در واحدهاي مسكوني، از نظر دورنماي موجب مينحوه تصرف مسكن 

اين . كندسكونت خود احساس امنيت كند و اين امر، آسايش رواني بيشتري براي آنها ايجاد مي

  .كننده آسايش رواني كلي موجود در محلات شهري استآسايش رواني هر خانوار، تأمين

مكمل مسكن در كنار تأمين سرپناه امن و سالم از جمله  از سوي ديگر، تأمين تسهيلات رفاهي

. كه نقش مهمي در تأمين سلامت و رفاه جسمي دارندروند نيازهاي اساسي سكونتي به شمار مي

دسترسي به تسهيلات و خدمات مناسب، موجب افزايش سطح ارتقاي بهداشت مسكن و در نتيجه، 

توان درصد برخورداري در اين مقوله را مي از جمله عوامل مؤثر. شودسلامت ساكنان آن مي

شبكه  واحدهاي مسكوني از يك، دو و سه اتاق خواب، ميزان برخورداري از خدمات اساسي همچون

... كشي، تسهيلات آشپزخانه، تلفن، كولر، نور و روشنايي، سيستم فاضلاب و برق سراسري، گاز لوله

  .دانست

معيارهاي اصلي بررسي و تعريف شهر سالم است  هاي شهري ازهمچنين تأسيسات و زيرساخت

كه زمينه و بستر مناسبي را براي كاركردهاي مختلف اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي محلات فراهم 

تواند كامل باشد و نيازهاي انسان و خانوار خانه، هم از نظر طراحي و هم، از نظر فيزيكي مي. آوردمي

براي اينكه خانه به مسكن يا محيط مسكوني تبديل شود،  اما. را در داخل فضاي خود تأمين كند

  در واقع حلقه اتصال خانه به مسكن، تأسيسات زيربنايي. بايد شرايط ديگري هم داشته باشد

  به عنوان مثال چنانچه دسترسي خانه به محل كار يا به محل ساير . و تجهيزات شهري است
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ن نشود، بايد گفت هنوز معيارهاي مسكن و هاي اجتماعي به نحو درست و مطلوب تأميفعاليت

  .محيط مسكوني تحقق نيافته است

  

 بافت فرسوده شهري -3-2

هاي فرسوده در دهه اخير تقريباً در تمام شهرهاي كشور مطرح شده مسأله فرسودگي و احياي بافت

شود كه به هايي از محدوده قانوني شهرها اطلاق ميبه طور كلي بافت فرسوده شهري به عرصه. است

دليل فرسودگي كالبدي، عدم برخورداري مناسب از دسترسي سواره، تأسيسات، خدمات و 

ها اين بافت. پذير بوده و از ارزش مكاني، محيطي و اقتصادي نازلي برخوردارندهاي شهري، آسيبزيرساخت

اي انگيزه گذارانسرمايهخودي را نداشته و نيز بهامكان نوسازي خود ،ن آنهاان و مالكابه دليل فقر ساكن

  ).1387نظري عدلي و رضايي راد، (گذاري در آن را ندارند سرمايه براي

توان شاهد ناكارآمدي و در شهر اصفهان نيز به دليل روند نوگرايي سريع مانند ساير شهرها مي

ايط شر .هكتار است 3/2157مساحت بافت فرسوده مصوب شهر اصفهان  .هاي شهري بودفرسودگي بافت

قابل ... و  محيطيبحراني اين مناطق از نظر ناپايداري، عدم دسترسي مناسب، مسائل و مشكلات زيست

  . توجه است

  

  هاي بافت فرسوده شهريويژگي - 2- 1-3

 هاگونه بافتايندر حقيقت . هاي فرسوده شهري داراي يك سري خصوصيات مشترك هستندبافت

عمر توان به از جمله اين معضلات مي .مشكلاتي روبه رو هستندهاي مختلف با معضلات و از جنبه

ها و ميزان وضعيت دسترسي، نوع مصالح، بندي و تعداد طبقاتدانه، ابنيه و مسأله ناپايداري بناها

ويژگي مالي، ، هاي فرسودههويت در بافت، تأسيسات و خدمات شهري ها،زيرساخت برخورداري از

  .اشاره نمود ويژگي اجتماعي و فرهنگي و گذارياقتصادي و سرمايه

كه ميزان ريزدانگي با هستند؛ به طوريها عمدتاً ريزدانه گونه بافتاين ابنيه مسكوني واقع در

هاي شناسايي در حقيقت، يكي از شاخص. يابدهاي مركزي بافت افزايش ميتر شدن به حوزهنزديك

مساحتي كمتر از دويست مترمربع  ،آن درصد املاك 50كه حداقل است بلوكي بافت فرسوده، 

. ها است، كه همين مسأله نشان دهنده ريزدانه بودن واحدهاي مسكوني در اين بافتداشته باشد

آجر و چوب و يا  ،ها عمدتاً از انواع خشتيبافت اينهاي ساختمانكار رفته در ه مصالح بهمچنين 

  ).1385ايازي، (دآهن و بدون رعايت اتصالات افقي و عمودي هستن آجر و

 از ساختاري معمولاً ،نداههاي فرسوده كه عمدتاً بدون طرح قبلي ايجاد شدبافتاز سوي ديگر، 

 و كمبود از ها بافت اين. باشدپياده مي اغلبهاي موجود در آنها نامنظم برخوردارند و دسترسي
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 و هازيرساخت شهري، و آموزشي فرهنگي، خدمات به دسترسي معابر و هاشبكه سطح بودن ناكافي

 نقص دچار نيز خدمات برخي در و برندمي رنج كيفي و كمي لحاظ به عمومي و سبز باز، فضاهاي

 و شده فرسوده زمان، گذشت دليل به مناطق اين در شهري هايزيرساخت و تأسيسات. است

  ).1387راد، عدلي و رضايينظري(نيست  ساكنان نياز پاسخگوي

توان گفت كه اين هاي فرسوده ميهاي اجتماعي و فرهنگي در بافتويژگيدر رابطه با هويت و 

اجتماعي و فرهنگي شكل گرفته و به دليل آميختگي نادرست با - ها، بنا به دلايل اقتصاديبافت

توسعه فرسودگي و از بين رفتن مرغوبيت . دهندفرهنگ جديد، به تدريج هويت خود را از دست مي

هاي مزبور در نگاه محدوده و به عبارت ديگر، تنزل رتبه اجتماعيهاي شهري محدوده بافت

شهروندان، باعث افزايش ميزان مهاجرت افراد اصيل و بومي با توان اقتصادي مطلوب و جايگزين 

نظير معتادان و ، اقشار مبتلا به آسيب اجتماعي و ترشدن آنان با افراد با توان اقتصادي پايين

هاي بافت فرسوده به هنجارهاي اجتماعي و فرهنگي محدوده ،در واقع كه مهاجران بيگانه شده

جران به مالكان ساكن در أدهد، سهم مستملاحظه برخي آمارها نشان ميو  ناهنجاري بدل گرديده

و براي هويت بخشي دوباره به اين مناطق نوسازي،  شدت بيشتر شده استه هاي مذكور بمحدوده

هاي در كنار ويژگيالبته . وده، از شرايط لازم و ضروري مي باشدبازسازي و ساماندهي بافت فرس

نيز در ) مراكز شهرها عمدتاً(ها مسائل زيست محيطي و آلودگي هواي اين محدوده بايدپيش گفته 

  . نظر گرفته شود

از بين رفتن تدريجي توجيه سبب  هاي فرسوده شهريبنابراين، وجود معضلات فوق در بافت

ها از اين در اين مناطق و به دنبال آن فرار سرمايهگذاري سرمايه هايفعاليت و مالياقتصادي 

هاي فرسوده شهري بويژه در عمده محدوده بافت. مناطق و عدم سرمايه گذاري در آنها شده است

ها از اين فرار جريان سرمايه. اند هاي مركزي شهرها از چرخه و حيات اقتصادي شهر خارج شدهلايه

را به دنبال داشته  هاي مسكوني و فراغتي، كاهش تنوع كاربري به زيان كاربريهابافت

  ).1380فلامكي، (است

هاي فرسوده بايد از اهداف اصلي نوسازي توسعه نوسازي بافت ،با توجه به مسائل گفته شده

داشت بايد توجه . نيافتگي و فرسودگي ايستادگي كندشهر اصفهان باشد، تا در برابر چرخه توسعه

شماعي (كه اساس فرايند محوري نوسازي، جريان نگرش اجتماعي، فرهنگي و اقتصادي مردم است 

طي ساليان گذشته دولت راهكارهاي گوناگوني را در راستاي احيا، بازسازي و ). 1383و پوراحمد، 

ر هاي در نظها و مدلهاي فرسوده شهري تجربه كرده است ولي بسياري از برنامهبهسازي بافت

هاي فرسوده تحقق نوسازي و بهسازي بافت. ها متناسب نبوده استگرفته شده با واقعيت اين بافت

نخواهد يافت، مگر آنكه اين فرايند با توجيه كامل و مشاركت همه جانبه شهروندان ساكن در اين 
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آميز قيتمهمترين قدم براي اجراي موف. مناطق، و با در نظر گرفتن منافع آنها طراحي و اجرا شود

هاي اجراي سياست. توان شناخت خصوصيات تقاضاي مسكن دانستسازي را ميهاي مسكنپروژه

فايده  -نكته مهم در ارتباط با تحليل هزينهو  فايده دارد -سازي مسكن، نياز به تحليل هزينهانبوه

تلف يك كنندگان چگونه عناصر مخآن است كه استفاده) در ارتباط با عرضه واحدهاي مسكوني(

توان واحدهاي مسكوني متناسب با داشتن چنين اطلاعاتي مي. كنندبندي ميواحد مسكوني را رتبه

  ). 1388، همكارانرفيعيان و (كنندگان را طراحي نمود هاي استفادهو سازگار با ارجحيت

 به طور كلي، احتياج زياد مردم به واحدهاي مسكوني، مطالعاتي را به دنبال داشته است كه

هاي محيطي مسكن صحبت شده ممكن است از عناصر داخلي و يا ويژگي. بيشتر ابعاد كمي دارند

گيرند و چگونه در ارتباط با باشد ولي به اينكه چگونه اين عناصر در ارتباط با يكديگر قرار مي

ي هاحجم عظيم بافت در نظر گرفتنبا بنابراين  .كننده باشند، كمتر توجه شده استجمعيت مصرف

هاي محيطي ارزش له كهأفرسوده در شهر اصفهان و لزوم نوسازي اين مناطق و با توجه به اين مس

هاي ارزش رسد كهضروري به نظر مي ،ها در شهر اصفهان مورد مطالعه قرار نگرفته استاين بافت

از سوي  بندي آنهاو چگونگي اولويت براي انتخاب واحد مسكوني هاتأثيرگذار بر ساكنان اين بافت

هاي ماندگاري در محل هاي سكونتي و ايجاد انگيزهن شناسايي شده و در جهت افزايش ارزشاساكن

  . اقدام نمود

  

  پيشينه تحقيق -2- 4

  مطالعات داخلي -1-4-2

گيري بررسي عوامل مؤثر بر تصميم "نامه كارشناسي ارشد خود با عنوان، در پايان)1380(حسيني 

ابعاد  ،با استفاده از تكنيك تصحيح هدانيك "122تهران در انتخاب مسكن خانوارهاي شهري استان 

اي كوچك با امكانات دهد كه منازل اجارهنتايج نشان مي. مهمتر مسكن را مشخص نموده است

از احتمال بيشتري رفاهي شامل گاز شهري، حمام، آشپزخانه، سرويس بهداشتي مستقل و تلفن، 

   .و تقاضاي بيشتري براي آنها وجود داردانتخاب برخوردار بوده  براي

تابع تقاضاي مسكن شهر ساري را با استفاده از در مطالعه خود، ) 1382( همكارانابونوري و 

هاي دهد كه مهمترين ويژگينتايج حاصل از برآورد الگو نشان مي. اند مدل هدانيك تخمين زده

ساحت زمين، تعداد اتاق، فاصله از خيابان سطح زيربنا، م: واحدهاي مسكوني به ترتيب عبارتند از

 . اصلي و فاصله از مركز شهر

بررسي عوامل مؤثر بر قيمت مسكن در "اي تحت عنوان، در مقاله)1383( همكاراناكبري و 

گزيني ، به تعيين عوامل مؤثر بر مكان"شهر مشهد، رهيافت اقتصادسنجي فضايي در روش هدانيك
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ها حاكي از اين است كه در كليه واحدهاي مسكوني شهر يافته. نداهخانوارهاي ساكن مشهد پرداخت

 ،)محيطي و دسترسي( بيشتر از عوامل مكاني ،عوامل فيزيكي - اعم از ويلايي و آپارتماني - مشهد

  . اندقيمت واحدهاي مسكوني را تحت تأثير قرار داده

ابع قيمت هدانيك مسكن شهر برآورد ت"، در مقاله خود تحت عنوان )1385(زراءنژاد و انواري 

نظر متقاضيان  زدر شهر اهواز ابه اين نتيجه دست يافتند كه  ،"هاي تركيبياهواز به روش داده

واحدهاي مسكوني آپارتماني، عوامل فيزيكي ساختمان بيش از ساير عوامل بر قيمت واحدهاي 

 رين تأثير را بر قيمت داشتهدر واحدهاي ويلايي نيز، عوامل موقعيتي بيشت. مسكوني مؤثر بوده است

  .است

هاي محيطي تأثيرگذار سنجش ارزش "اي تحت عنوان، در مطالعه)1387( همكارانرفيعيان و 

ميزان اهميتي را كه  ،"ن نواب با استفاده از روش انتخاب تجربيابر انتخاب واحدهاي مسكوني ساكن

. مورد سنجش قرار دادند ،قائل هستندهاي محيطي ن محله نواب تهران براي هر يك از ارزشاساكن

هاي كيفي غيركالبدي همچون انواع ن محله نواب به ارزشاها حاكي از آن بوده كه ساكنيافته

هاي بيش از مطلوبيت ارزش ،ها، ميزان معاشرت پذير بودن محله و امنيت در محل سكونتآلودگي

مكانات و تسهيلات واحد مسكوني كالبدي همچون امكانات و تسهيلات محله، دسترسي مطلوب و ا

  .دهنداهميت مي

بهسازي و نوسازي شهري از ديدگاه علم  "، در كتابي تحت عنوان)1384( شماعي و پوراحمد

هاي اقتصادي و اجتماعي آن را مورد هاي فرسوده و ضرورتهاي مداخله در بافت، شيوه"جغرافيا

ها و سازي و نوسازي شهري مجموعه فعاليتبر اساس نتايج اين كتاب، به. اندتحليل قرار داده

اداري و فرهنگي دارد و تنها  -اقداماتي است كه ابعاد مختلف كالبدي، اجتماعي، اقتصادي، سياسي

  . شودسازهاي فيزيكي و يا عناصر كالبدي نميوشامل ساخت

 به اين نتيجه دست پژوهش خود در زمينه بافت فرسوده، در )1387( كلاشناظري و روحي

هاي فرسوده در شهرها شده است كه از آن ميان هاي زيادي سبب ايجاد بافتشاخصيافتند كه 

محيطي، هاي كالبدي، عملكردي، زيستتوان به عدم پيروي از يك برنامه منسجم، شاخصمي

  . اقتصادي، اجتماعي، فرهنگي و غيره اشاره نمود

پذيري مالي جديد، پيش شرط تحققتوسعه منابع "، در پژوهشي تحت عنوان)1389( رنجبريان

هاي فرسوده را يكي از مشكلات در بافت ، گسترش"هاي نوسازي و بهسازي بافت فرسودهبرنامه

از رشد رشد جمعيت پيشي گرفتن  ،بر اساس نتايج پژوهش وي، از يك طرف. داندمي مسكن زمينه

ريزي ان نظام جامع برنامهي فقديواحدهاي مسكوني سبب كمبود مسكن در ايران شده است و از سو

وي يكي . هاي ناكارآمد تأمين مسكن و طراحي شهري شده استتوسعه شهري سبب ايجاد سياست



  1392 پاييزـ  سومـ سال سيزدهم ـ شماره ) رشد و توسعه پايدار(فصلنامه پژوهشهاي اقتصادي  

 

29

گذاري و تأمين وجوه نقد در اين زمينه را توسعه نهادهاي مالي و ايجاد از راهكارهاي افزايش سرمايه

 .داندگذاري زمين و ساختمان ميهاي سرمايهصندوق

  

  مطالعات خارجي - 2- 2-4

گيري ارزش اندازه"اي تحت عنوان ، در مقاله)Kain and Quigley, 1970(كين و كوييگلي 

خانوار ساكن شهر سنت لوئيس آمريكا و  1500با استفاده از يك نمونه  "كيفيت واحدهاي مسكوني

آن را هاي كيفي واحدهاي مسكوني بر قيمت با به كارگيري يك تابع قيمت هدانيك، اثر ويژگي

هايي براي قدم زدن در اطراف هاي اين پژوهش، وجود مكانبر اساس يافته. مورد تحليل قرار دادند

ها، به ترتيب بيشترين تأثير را بر قيمت ساختمان، نماي بيروني ساختمان و نوع طراحي در و پنجره

  . اندمسكن داشته

گيري محل تصميم"تحت عنوان  اي، در مطالعه)Weisbrod et al., 1980( همكاران ويسبرد و

وجود امكانات مختلف ، چگونگي انتخاب خانوارها بين "نقل در مقابل ساير عواملوحمل: سكونت

نتايج حاكي از اين است كه . هاي مؤثر بر كيفيت را مورد ارزيابي قرار دادندنقل و ساير ويژگيوحمل

نقل و ساير خدمات عمومي انجام وتلف حملها و امكانات مخخانوارها مبادله معناداري بين سرويس

دهند، اما نقش هر دوي اين عوامل در تعيين اينكه خانوارها كجا را براي سكونت خود انتخاب مي

 .اجتماعي و جمعيتي ناچيز بوده است -كنند، در مقايسه با عوامل اقتصاديمي

 ،قيمت هدانيك "وانبا عن اي، در مقاله)Clark and Cosgrove, 1990(كلارك و كاسگرو 

بر . اي استفاده نمودندشهري دو مرحلهاز مدل هدانيك درون "معرفي و تقاضا براي امنيت عمومي

درآمد مهمترين عامل  همچنين. كشش بوده استطبق نتايج، تقاضا براي امنيت نسبت به قيمت بي

از مجموع اثر متغيرهاي كننده تمايل به پرداخت براي امنيت عمومي بوده و تأثير آن بيشتر تعيين

 .وضعيت تأهل، تعداد فرزند، سن و تحصيلات است

مسكن در  تقاضاي"، در پژوهش خود تحت عنوان)Lodhi and Pasha, 1991(لودهي و پاشا 

بافت فرسوده و بافت جديد  "يك مطالعه موردي از كراچي در پاكستان: كشورهاي در حال توسعه

شهر كراچي را مورد مطالعه قرار داده و خصوصيات ساختاري تقاضاي مسكن را در اين مناطق 

ارج دهنده تأثير مثبت ميزان تحصيلات بر روي مخنتايج حاصل از اين پژوهش نشان. تحليل نمودند

  . مسكن است

براي ارزيابي ترجيحات و  خود در پژوهش) Dietrich Earnhart, 2002(ديتريك ارنهارت، 

و اظهار شده يك بار  ،هاي آشكار شدهتعيين چگونگي انتخاب واحدهاي مسكوني توسط افراد از داده

. وده استبه صورت جداگانه و يك بار به صورت تركيب هر دو دسته داده با يكديگر استفاده نم
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دهد كه نوع واحد مسكوني و فضاي دروني نشان مي ،هاي ترجيحات آشكار شدهنتايج مربوط به داده

همچنين بر اساس ترجيحات . اندو قدمت واحد مسكوني تأثير معناداري در انتخاب افراد نداشته

چندان معنادار  اند كه البته ضريب قيمتتر داشتههاي گرانآشكار شده افراد تمايل به خريد خانه

نشان نيز ) آشكار شده و اظهار شده(هاي حاصل از تركيب هر دو دسته داده تخمين. نبوده است

اند، دهد كه برخي از متغيرها كه در روش ترجيحات آشكار شده تأثيري بر انتخاب افراد نداشتهمي

  .انددر روش تركيبي معنادار و تأثيرگذار شده

در مقاله خود  ،)Donggen Wang and Si-ming Li, 2006(مينگلي  - و سي دانگن وانگ

 اجتماعي و ترجيحات اظهار شده براي مسكن در گوانجو، -هاي اقتصاديتفاوت"تحت عنوان 

، از الگوي انتخاب تجربي براي تعيين ترجيحات خانوارها در انتخاب واحدهاي مسكوني "چين

به  واحد مسكونياد در تصميمات خريد براي حاكي از آن است كه افر ،نتايج. انداستفاده كرده

هاي براي ويژگي ،اهميت بيشتري داده و در مقابل ،اي و همسايگيهاي محيطي، محلهويژگي

اجتماعي خانوار تأثير - همچنين متغيرهاي اقتصادي. اهميت كمتري قائل هستند ،فيزيكي ساختمان

  . داشته استمعناداري در ترجيحات افراد براي خريد واحدهاي مسكوني 

  

  روش تحقيق و ارائه مدل -3

برخي از كالاها و . يكي از مهمترين مسائل در اقتصاد، مسأله ارزشگذاري كالاها و خدمات است

. قيمت صريحي براي آنها تعيين نمود ،توان از طريق بازاراز اين رو نمي. خدمات فاقد بازار هستند

  . ها مستلزم پيدا نمودن ملاكي از تمايل به پرداخت استكالاها، تعيين قيمت براي اين دسته از

اين روشها به طور . هاي گوناگوني براي ارزشگذاري كالاها و خدمات فاقد بازار وجود داردشيوه

  كلي به دو دسته روشهاي غير متكي به منحني تقاضا و روشهاي متكي به منحني تقاضا تقسيم 

خود شامل دو بخش روش رجحانات آشكار شده و اظهار  روشهاي متكي به منحني تقاضا. شوندمي

 . شده است

  هاي مسكن استفاده ويژگي از روش انتخاب تجربي به منظور ارزشگذاري ،در اين مطالعه

   ،مدل اوليه رهيافت انتخاب تجربي. شده كه يكي از اشكال روش ترجيحات اظهار شده است

  و لووير و وودورث  )Louviere and Hensher, 1982(ابتدا به وسيله لووير و هنشر 

)Louviere and Woodworth, 1983 ( به منظور ارزيابي اثرات خدمات اقتصادي منتج از كالاهاي

  ). Adamowicz et al., 1994(عمومي توسعه يافت 
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ترين از اصلي). Carson et al., 1994(است  1انتخاب تجربي يكي از مشتقات تحليل توأم

اين است كه امكان تحليل شرايط فرضي را در شرايط عدم وجود بازار ايجاد  هاي اين روشمزيت

امكان تخمين ميزان تمايل به پرداخت افراد و ارزشگذاري كالاهاي غيربازاري را  ،كرده و بنابراين

  ). Mazzanti, 2003(كند فراهم مي

ر اهميت نسبي كنندگان با تأكيد ببرآورد ساختار ترجيحات مصرف ،هدف اصلي اين رهيافت

ارزش يك كالاي خاص را از طريق ارزشگذاري جداگانه  ،در حقيقت اين رهيافت. ها استويژگي

  .كندهاي آن كالا تعيين ميكنندگان براي تك تك ويژگيترجيحات مصرف

كه به وسيله ) هاي فرضيانتخاب(ها اي از گزينهبه منظور دستيابي به اين هدف، مجموعه

هر گزينه شامل تركيب . شونددر يك پرسشنامه گردآوري مي ،انديح داده شدههايشان توضويژگي

مطلوبيتي كه فرد از يك گزينه خاص به دست . هاي كالا با سطوح متفاوت استخاصي از ويژگي

در اين رهيافت از . شودهاي آن گزينه تعيين مياز هر يك از ويژگي ويبه وسيله مطلوبيت  ،آوردمي

اند، هايشان تعريف شدهويژگي هاي مختلف كه به وسيلهشود بين گزينهواسته ميدهندگان خپاسخ

كستر، فرض ندر حقيقت روش انتخاب تجربي بر پايه رهيافت اقتصاد خرد لا. اي را انتخاب كنندگزينه

 آن كالا هايشود، بلكه از ويژگيكننده از يك كالا از خود آن كالا ناشي نميكند كه مطلوبيت مصرفمي

هاي مطلوبيت نهايي ها قيمت يا هزينه باشد، برآوردچنانچه يكي از اين ويژگي. گيردسرچشمه مي

ها تبديل شود و از اين تواند به برآوردهاي تمايل به پرداخت براي تغييرات در سطوح ويژگيمي

  آيند ها به دست ميبرآوردهاي رفاهي براي تركيبات متفاوت ويژگي ،طريق

)Hanley et al., 2001  و)Deshazo and Fermo, 2002 .(  

دهنده منطقي به دنبال حداكثر كردن مطلوبيت با توجه به در رهيافت انتخاب تجربي، پاسخ

شود كه افراد اين نظريه بر مبناي انتخاب احتمالي است و در آن فرض مي. محدوديت مخارج است

 - كندرا حداكثر مي هاآن) رفاه(طلوبيت كه م -موجود 2يك گزينه منفرد را از يك مجموعه انتخاب

  ).Ben-Akiva and Lerman, 1985(كنند انتخاب مي

توان تابع مطلوبيت مي. شودام انتخاب مي jكنيم در يك انتخاب گسسته، گزينه ابتدا فرض مي

fixedرا براي 3شرطي

jj cc   :به صورت زير نوشت =

)1(               
),(],,),([ jjjjjjjjj cpyAVzypAcVU −==

  

                                                                                                                   
1. Conjoint Analysis 

2. Choice Set 
3. Conditional Utility Function 
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)( آن، كه در jj Ac هاي انتخاب در مجموعه انتخاب يكي از گزينهj كه تابعي از يك  ام است

هاي بردار مشخصه(هاي مشخص سري ويژگي
jA (است .

jP هاقيمت كالا در هر يك از گزينه ،z 

كننده درآمد مصرفyو  نرمالايز شده يك داردمعمولي است كه قيمت از كالاهاي  1سبد مركبي

  .است

 zلازم به ذكر است كه براي سطح مشخص و داده شده اي از درآمد، مقداري از كالاي معمولي 

  . تواند توسط مصرف كننده خريداري شود نيز مقدار ثابتي استكه مي

:بنابراين خواهيم داشت
 jjcpyz −= 

  :گرديمباز مي 2در مرحله بعد به تابع مطلوبيت غيرمستقيم غير شرطي

)2(               )],(),...,,([max],,[ NNNN cpyAVcpyAVypAV −−=
1111  

شامل انتخابي گسسته با فرض وجود مقادير ثابت و برونزا  V[...]تابع  )2(در معادله شماره 

  :اگر و فقط اگر ،را انتخاب خواهد كرد jكننده گزينه مصرف ،با توجه به روابط بالا. است

)3(                           jicpyAVcpyAV iiijjjj ≠∀−>− ),,(),(  

  :فرم احتمالي رابطه بالا به صورت زير خواهد بود

)4(                      });,,(),,({}{ jicpyAVcpyAVPjchooseP iiiiijjjjj ≠∀−>−= εε  

هاي ها و خصيصهدهنده يك سري از ويژگيجزء خطايي كه در معادله بالا اضافه شده، نشان

  .هاي انتخاب تجربي استدر گزينه) متغيرهاي حذف شده از مدل( لحاظ نشده

احتمال  ،شودپذير وارد تابع مطلوبيت ميبا اين فرض كه جزء خطا به صورت يك جزء جمع

  :به صورت زير خواهد بود jانتخاب گزينه 

)5(                       };),(),({}{ jicpyAVcpyAVPjchooseP iiiiijjjjj ≠∀+−>+−= εε  

 3اياكثر كارهاي كاربردي به كار گرفته مي شود، الگوي لاجيت چند جملهالگوي رايجي كه در 

)MNL (فرض انتخاب تجربي شامل  .استM و هر مجموعه انتخاب  تا مجموعه انتخاب است  

)mS ( نيز شاملmK  بنابراين  و گزينه متفاوتتا{ }
kmmm AAS  iA، به طوري كه =1,.....,

ام از مجموعه  jبر اين اساس احتمال انتخاب گزينه . هاي كالاي مورد بررسي استبرداري از ويژگي

  :به صورت زير خواهد بود mSانتخاب 

)6(                  
};(...)(...){

};),(),({}|{

miijj

miiiimijjjjmjm

SiVVP

SicpyAVcpyAVPSjP

∈∀>−+=

=∈∀+−>+−=

εε

εε  

                                                                                                                   
1. Composit Bundle 
2. Unconditional Indirect Utility Function 

3. Multinomial Logit Model 
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  :اجزاي خطا به صورت زير نوشت 1تابع توزيع تجمعي توان اين احتمال انتخاب را بر حسبمي

)7 (                   ),...,,()|( | njjjjjjSm VVVVVVCDFSjP
m

−+−+−+= εεεε 21
  

اند و شود كه جملات خطا به طور مستقل و يكسان توزيع شدهفرض مي ،در الگوي لاجيت

 ارجح گزينه jبر اساس اين توزيع، احتمال اين كه گزينه . باشندمي 2نهايتبي داراي توزيع ارزش

) 6(توان رابطه بنابراين مي). 1974مك فادن، (تواند به صورت توزيع لاجستيك بيان شود باشد، مي

  :را به صورت زير نوشت

)8(                                                                      

∑
∈

=

mSi

i

j

m
V

V
SjP

)(exp

)(exp
),|(

µ

µ
β

  

پارامتر مقياس است و به طور  �موسوم است، كه در آن  3اين تصريح به الگوي لاجيت شرطي

(معكوس با انحراف استاندارد توزيع خطا متناسب است 
2

2
2

6 µ
σ

Π
و اغلب با تبديل به يك، ) =

  .مطلوبيت نهايي آن ويژگي است ،ضريب هر ويژگي در تصريح خطي. شودنرمال مي

   ،ها با تغييرات پوليسطوح مختلف ويژگي هاي اتخاذ شده و ارتباطاتبا مشاهده انتخاب

جبراني هيكسين ) اختلاف(انحراف  دبدين منظور باي. توان مقادير رفاه اقتصادي را به دست آوردمي

براي رسيدن به اين . محاسبه نمود ،شودنيز گفته مي 5يا مازاد اقتصادي 4را كه به آن مازاد جبراني

مطلوبيت نهايي درآمد مقدار  ،گيريم كه در آندر نظر مي يك فرم تابعي براي تابع مطلوبيت ،هدف

  :باشد) 9(فرض كنيم تابع مطلوبيت به صورت رابطه شماره . ثابتي است

)9(                                    εγ ++= zzQAhu ),()( 

)( ،)9(در رابطه شماره  Ah بر روي هاي مختلف كالاي مورد بررسي بيانگر اثرگذاري ويژگي

Qكننده،مطلوبيت مصرف سبد كالاي مركب  zكننده و هاي فردي مصرفبردار ويژگي  

   .است) اي از ساير كالاهامجموعه(

توان تابع مطلوبيت غيرمستقيم مي ،اگر فرض كنيم كه مطلوبيت نهايي درآمد مقدار ثابتي است

  :هاي گسسته به صورت زير نوشتيك از انتخابشرطي را براي هر 

)10(                                 εγε +−+= )()(),,,( jjjjjjj cpyAhypAV  

                                                                                                                   
1. Joint Cumulative Density Function 

2. Extreme-Value Distribution 
3. Conditional Logit 

4. Compensating Surplus 

5. Economic Surplus 
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كننده توسط مصرف از سويهاي مختلف از ميان گزينه jاحتمال انتخاب گزينه  ،ديگر سوياز 

  :شودرابطه زير نشان داده مي

)11(    
};)()({

};)()()()({}{

jicpAhcpAhP

jicpyAhcpyAhPjP

iiiiijjjjj

iiiiijjjjj

≠∀+−>+−

=≠∀+−+>+−+=

εγεγ

εγεγ  

بر  يگونه اثر چيدرآمد هدهد كه تحت فرض در نظر گرفته شده، نشان مي) 11(رابطه شماره 

بر اين . هاي رفاهي داراي اثر درآمدي نخواهد بودمقياسو خاص ندارد  نهيگز كياحتمال انتخاب 

  :توان تابع مطلوبيت غيرمستقيم غيرشرطي را به صورت زير نوشتمي ،اساس

)12  (             ])(,...,)([max),,,( NNNNN cpAhcpAhysypAv εεγ +−+−+=
11111

  

)تغييرات جبراني  )CV  از طريق حل معادله( ) ( )CVyPAVyPAV −= ,,,, به  1100

  :خواهيم داشت) 12( با استفاده از رابطه شماره. آيددست مي

)13(                 
])(,...,)([max)(

])(,...,)([max

NNNNn

NNNNN

cpAhcpAhCVy

cpAhcpAhy

εεγ

εεγ

+−+−+−

=+−+−+
11

11

1

1

1

11
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11

0

1

0

11  

  :خواهيم داشت CVبا حل اين معادله براي 

)14(                

]})(,...,)(max[

])(,...,)([{max

NNNNN

NNNNn

cpAhcpAh

cpAhcpAhCV

εε

εε
γ

+−+−

−+−+−=

00

11

0

1

0

11

11

11

1

1

1
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1

  

مقدار مورد انتظار  ،باشند 1، اجزاي خطا داراي توزيع ارزش بي نهايتMNLاگر بر اساس مدل 

CV ها بر اساس رابطه زير محاسبه خواهد شدبراي تغييري در مقدار ويژگي) :Hanemann, 1999(:  

)15(                                           








−= ∑ ∑
∈ ∈Si Si

ii VVCVE )(expln)(expln
1

)( 01 µµ
γµ

  

كه به طوري
0iVµ  1وiVµ  بيانگر مطلوبيت غيرمستقيم تخمين زده شده قبل و بعد از تغيير

همان مطلوبيت نهايي  ،مقدار تخمين زده شده براي پارامتر مقياس است و در حقيقت γµ. است

با داشتن تابع مطلوبيت خطي و زماني كه تنها . ها استنيز بيانگر مجموعه انتخاب sپول است و 

براي يك انتخاب گسسته از طريق رابطه زير محاسبه  CVكند، مقدار ها تغيير مييكي از ويژگي

  :شودمي

)16(                        
)()(ln

010111
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e
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1. Extreme Value Distribution 
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توان نتيجه گرفت كه براي تابع مطلوبيت خطي، نرخ نهايي مي ،)16(با توجه به معادله شماره 

هاي مختلف، نسبت ضرايب آنها است و تمايل نهايي به پرداخت براي تغيير جانشيني ميان ويژگي

  :شودها از طريق رابطه زير محاسبه ميدر ويژگي

)17(                                   
γ

β i
iMWTP −=  

  

  ي روش انتخاب تجربيهاطراحي مجموعه انتخاب - 1-3

هايي از ويژگي مرحله اول و دوم، انتخاب. شودمرحله دنبال مي چهار ،ن روشيسازي ادر پياده

اين كار با مطالعه . كالاي مورد بررسي و در نظر گرفتن سطوح ارزشي متفاوت براي آنها است

  .)Bradley, 1988(گيرد مهم و سطوح آنها در مطالعات قبلي صورت مي متغيرهاي

بندي مهمترين عوامل مؤثر بر انتخاب   بنابراين، از آنجا كه اين پژوهش به دنبال تعيين و اولويت

با استفاده از مرور ادبيات موضوع و  ،فرسوده است مسكن از ديدگاه خانوار در صورت بازساري بافت

متغير كليدي و قابل لمس براي خانوارها انتخاب شده  7تعداد  ،تمركز بر روي نظرات كارشناسان

متوسط مساحت واحدهاي مسكوني در منطقه . مساحت واحد مسكوني است ،اولين متغير. است

 200و  150دو سطح شامل  ،يربر اين اساس براي اين متغ. متر مربع بوده است 150مورد بررسي 

   .در نظر گرفته شده استمتر مربع 

به منظور قابل لمس بودن مفهوم كيفيت ساختمان . باشدكيفيت واحد مسكوني مي ،متغير بعدي

سطح به صورت كيفيت ساختمان در حد ميزان فعلي، بهتر از  3براي اين متغير ، براي مخاطبان

  . زان فعلي در نظر گرفته شده استتر از ميميزان فعلي و كيفيت پايين

است ...) دسترسي به مراكز اصلي خريد، خدمات و تسهيلات عمومي و (دسترسي  ،متغير بعدي

كه بر حسب واحد زمان نشان داده شده است و بر اين اساس  براي اين متغير دو سطح، به صورت 

متغير بعدي . رفته شده استبور در نظر گزتا مراكز م) درصدي 30بهبود (دقيقه  20دقيقه و  30

، كمتر از حالت )وجود امنيت نسبي(سطح به صورت امنيت در حد فعلي  3امنيت است كه براي آن 

در نظر گرفته شده  ،)وجود امنيت كامل(و بهتر از حالت فعلي ) عدم وجود امنيت مناسب(فعلي 

دهي فضاهاي بدون ساماناست و بهبود امنيت نيز بهبود روشنايي معابر در محدوده، شناسايي و 

  . كاهش جرائم تعريف شده است به منظوردفاع نظارت و بي

از آنجا كه بهسازي و نوسازي بافت فرسوده . باشدساز ميوساخت برايپرداخت وام  ،متغير بعدي

ها بايد توجيه اقتصادي لازم را داشته باشد، بنابراين دولت براي مالكان املاك واقع در اين بافت

از جمله اين تسهيلات پرداخت . هايي حمايتي را در اين زمينه در نظر گرفته استلات و بستهتسهي
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ميليون  20در حال حاضر ميزان اين وام پرداختي در بافت فرسوده . ساخت و ساز است برايوام 

 20براي اين متغير سه سطح، شامل وام به مبلغ  ،در اين پژوهش. درصد است 12تومان با بهره 

   .در نظر گرفته شده استميليون تومان  40ميليون تومان و  30ون تومان، ميلي

با توجه به اينكه در حال . ساخت استعوارض ميزان برخورداري از بخشودگي  ،متغير بعدي

درصدي براي عوارض ساخت در بافت فرسوده در نظرگرفته شده است، در اين  50حاضر بخشودگي 

بخشودگي (بيانگر حالت فعلي  ،كه يكي گرفته شده استسطح در نظر  2پژوهش براي اين متغير 

  . درصدي در عوارض ساخت است 75بخشودگي  ،و ديگري) درصدي عوارض ساخت 50

  هاي مختلف، با هاي فرضي در نظر گرفته شده در گزينهقيمت. قيمت است ،غير بعديمت

هاي متفاوت، بر اساس متوسط قيمت به دست آمده براي واحد مسكوني در منطقه مورد نظر، ويژگي

  . تعيين شده است

تابع  توانمي ،هاي قبليبنابراين با توجه به متغيرهاي معرفي شده و مدل ارائه شده در قسمت

  : مطلوبيت را به صورت زير نوشت

jjjjjjjjj GBVADKMV εααααααα +++++++= 7654321  

 Bوام،  Vامنيت،  Aدسترسي،  Dكيفيت،  Kمعرف مساحت واحد مسكوني،  M ،كه در آن

  .قيمت است Gبخشودگي و 

jV  مطلوبيت حاصل از گزينهj كه كه جملات خطا به طور مستقل و با فرض اين. ام است

در مجموعه  Aنهايت هستند، احتمال اين كه گزينه اند و داراي توزيع ارزش بييكسان توزيع شده

  :تواند به صورت توزيع لوجستيك زير بيان شودترين گزينه باشد، ميمرجح Φانتخاب 

exp ( )
( | )

exp( )

A

jj

V
P A j

V

µ

µ
Φ = ∀ ∈ Φ

∑  

  هاي مختلف ايجاد هاي مختلف با سطوح متفاوت با هم تركيب شده و گزينهسپس ويژگي

پذير را به مخاطب توان تمام تركيبات امكانمي ،ها و سطوح آنها كم باشداگر تعداد ويژگي .شوندمي

ها و سطوح آنها استفاده شود، طرح پذير ويژگياي كه در آن از همه تركيبات امكانطراحي. ارائه داد

1عاملي جامع
  . شودناميده مي 

عاملي جامع  به جاي طرح 2متعامد ها از طرحدر اين پژوهش براي كاهش مجموعه انتخاب

كند كه تنها اثرات اصلي و نه اثرات متقابل ارزيابي اين روش اين امكان را فراهم مي. استفاده شد

                                                                                                                   
1. Full Factorial Design 

2. Orthogonality of Design 
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هاي سپس گزينه. ها بايد مستقل از يكديگر باشندهاي سطوح ويژگيبه اين صورت كه ارزش. شوند

مجموعه  10 ،ساسبر اين ا. ها ساخته شدندمختلف در كنار هم قرار گرفته و مجموعه انتخاب

 ،يكي از اين سه گزينه. انتخاب ايجاد شد كه هر مجموعه انتخاب شامل سه گزينه متفاوت بود

. ها و سطوحشان استتركيبات ساخته شده از ويژگي ،دهنده وضعيت فعلي و دو گزينه ديگرنشان

في ساده خانوار به روش تصاد 120تعداد . تايي تقسيم شد 5مجموعه به دو قسمت  10سپس اين 

ها براي پاسخگويي در اختيار مجموعه انتخاب 5شهر اصفهان انتخاب و  3در بافت فرسوده منطقه 

  .مانده در اختيار نيمي ديگر قرار گرفتباقي مجموعه 5نيمي از مخاطبان و 

  

  برآورد مدل - 4

  فادنآزمون هاسمن مك -1-4

 هايحفظ شرايط استقلال گزينه ،پژوهشيك فرض ضمني قوي در الگو و روش مورد استفاده در اين 

ها يكسان خواهد هاي متقاطع بين كليه جفت گزينهكشش ،است، كه در نتيجه آن) IIA(نامرتبط 

ها، اين محدوديت خاص بيانگر اين است كه حضور يا غيبت يك گزينه در مجموعه انتخاب. بود

   .كندظ ميهاي مجموعه انتخاب را حفنسبت احتمال مرتبط با ساير گزينه

آزموني را براي بررسي اين ) Hausman and Mac fadden, 1984(فادن هاسمن و مك

معروف است، در دو مرحله  IIAاين آزمون كه به آزمون هاسمن براي فرض . فرضيه پيشنهاد نمودند

  :شودانجام مي

  .شود¬ها برآورد مي¬طور كامل و با كليه گزينه¬در مرحله اول، الگوي غيرمقيد به) الف

ها الگوي مقيد با همان تصريح الگوي اول، اما با اعمال محدوديت بر گزينه ،در مرحله دوم )ب

  .شودبرآورد مي

شود، سپس در هر  يبر اين اساس براي انجام اين آزمون، ابتدا الگو به صورت نامقيد برآورد م

 يصورت مقيد برآورد م ذف شده و دوباره الگو بهها از الگوي مورد نظر ح¬مرحله يكي از گزينه

  .شود

  :آماره آزمون هاسمن به صورت زير است

[ ] [ ] [ ]ruurru bbbbq −Ω−Ω
′

−=
− 1 

rbبردار ستوني پارامترهاي برآورد شده در الگوي غيرمقيد،  ub ،كه در آن
بردار ستوني  

پارامترهاي برآورد شده در الگوي مقيد،
rΩ كواريانس الگوي مقيد و -ماتريس واريانس  

uΩ 
2χاين آماره داراي توزيع . كواريانس الگوي غيرمقيد هستند-ماتريس واريانس

 
kمحدود با 

 
درجه 

در صورتي كه آماره محاسباتي بزرگتر از . است) برابر با تعداد متغيرهاي مستقل است k(آزادي
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آماره ارائه شده توسط جدول باشد، فرضيه 
0H هاي نامرتبط مستقل كه بيانگر اين است كه گزينه

 .هستند، رد خواهد شد

  دهنده نتايج آزمون هاسمننشان .1جدول 
  احتمال  محاسباتي 2χآماره   گزينه حذف شده

  952/0  43/1  گزينه اول
  0000/1  0000/0  گزينه دوم
  0000/1  0000/0  گزينه سوم

  يافته هاي تحقيق: مأخذ

محاسباتي از نظر آماري معنادار  2χدر الگوي برآوردي، آماره ) 1(بر اساس نتايج جدول شماره

و  شوددر سطح يك درصد در مورد هر سه گزينه مورد قبول واقع مي IIAفرضيه  ،بنابرايننيست و 

  .الگوي مورد استفاده نتايج درستي به همراه دارد
  

  نتايج رهيافت انتخاب تجربي - 2-4

 - مدل بدون در نظر گرفتن متغيرهاي اقتصادي ،يك بار. دو مدل اعمال شده است ،ر اين پژوهشد

 7متغير انتخاب واحد مسكوني به صورت تابعي از  ،در اين حالتكه  خانوارها برآورد شدهاجتماعي 

ويژگي، مساحت واحد مسكوني، كيفيت و نوع مصالح به كار برده شده، ميزان امنيت محل، ميزان 

ساخت و ساز و  برايسهيلات عمومي، ميزان وام دريافتي تدسترسي به مراكز اصلي شهر، خدمات و 

در مدل دوم . خشودگي عوارض ساخت و قيمت واحد مسكوني در نظر گرفته شده استميزان ب

اجتماعي خانوارها  -هاي مختلف مسكن، متغيرهاي مربوط به خصوصيات اقتصادي¬علاوه بر ويژگي

  .شود-نيز وارد مي

  اجتماعي خانوار -برآورد مدل بدون وارد كردن متغيرهاي اقتصادي -1-2-4

دهنده نتايج تخمين نشان) 2(جدول شماره . برآورد شد Stata11افزار الگوي لاجيت توسط نرم

 .الگوي لاجيت است

  نتايج نهايي برآورد الگوي لاجيت .2جدول 
  متغير  ضريب  انحراف معيار zآماره   احتمال  LRآماره 

78/808  
Prob=0.000)(  

  مساحت  03293/0  0047955/0  87/6  000/0
  كيفيت مصالح  3238/0  1086758/0  98/2  003/0
  امنيت محله  342/0  0985428/0  47/3  001/0
  دسترسي  772/0  1181116/0  54/6  000/0
  وام  122/0  0130407/0  35/9  000/0
  بخشودگي عوارض  0268/0  0047458/0  65/5  000/0
  قيمت  - 0526/0  0103709/0  - 04/5  000/0

  يافته هاي تحقيق: مأخذ
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به  LRآزمون آماره توان به دليل صفر بودن احتمال مي )2(با توجه به نتايج جدول شماره 

هاي در مدل  F-stattisticهمان LRها در حقيقت در اين مدل. داري كلي رگرسيون پي بردمعني

  .كنددار بودن كلي مدل را بررسي ميرگرسيون خطي است و معني

 Stata11افزار نرم با توجه به اطلاعات جدول و از آنجايي كه سطح احتمال داده شده توسط

رسيم كه فرضيه صفر مبني بر عدم حضور است، به اين نتيجه مي 05/0متغيرها كمتر از  براي همه

 ،بنابراين. شودشود و حضور متغير در رگرسيون مربوطه تأييد مياين متغيرها در رگرسيون رد مي

دار بوده و متغير انتخاب هاي در نظر گرفته شده براي مسكن در الگوي لاجيت  معناكليه ويژگي

  .ويژگي مذكور بوده است 7واحد مسكوني به صورت تابعي از 

توان شود و تنها تفسيري كه ميتفسير ضرايب به صورت مستقيم انجام نمي ،گونه الگوهادر اين

  . به طور مستقيم از ضرايب انجام داد، تفسير معناداري و اندازه نسبي ضريب است

بزرگترين مختلف،  هاي¬حالت انياز مل از تخمين الگوي لاجيت، بر اساس اطلاعات حاص

ن منطقه مزبور اهميت ابدين معنا كه ساكن. ضريب به ويژگي مساحت واحد مسكوني اختصاص دارد

در نظر گرفته شده متر افزايش در مساحت واحد مسكوني نسبت به تغييرات  50بيشتري را براي 

به دست  بها، ضريمورد استفاده و نحوه ورود آن هاي  با توجه به داده .هستندها قائل ساير ويژگيبراي 

متر مربع  كيبه اندازه  يمساحت واحد مسكون شياثر افزا انگريب يمساحت واحد مسكون ريمتغ يآمده برا

ضريب اين ويژگي تأثير يك واحد افزايش در ميزان اين متغير را بر روي احتمال  قت،يدر حق. است

 اين ضريب نشان ،با توجه به مقادير در نظر گرفته شده براي اين متغير. دهدشان ميانتخاب مسكن ن

احتمال انتخاب مسكن به  ،كه به ازاي هر يك متر مربع افزايش در مساحت واحد مسكوني دهدمي

احتمال  يمسكون يدر مساحت واحدها يمتر 50 شيبا افزا نيو بنابرا يابدافزايش مي 03/0ميزان

  .افتيخواهد  شيافزا 64/1 زانيانتخاب آن توسط خانوارها به م

با توجه به بزرگ بودن نسبي ضريب اين متغير . گيرددر مرتبه دوم جاي مي ،متغير دسترسي 

كاهش زمان (ضريب اين متغير نيز تأثير بهبود و كاهش . ن پي برداتوان به اهميت آن نزد ساكنمي

مراكز (در زمان دسترسي از واحد مسكوني به مراكز اصلي شهر ) دقيقه 20 دقيقه به 30دسترسي از 

 بيبا توجه به ضر. دهدرا بر احتمال انتخاب مسكن نشان مي) تجاري، تسهيلات و خدمات عمومي

احتمال انتخاب مسكن  قهيدق 10 زانيبه م يبا كاهش زمان دسترس ر،يمتغ نيا يبه دست آمده برا

   .ابدي يم شيافزا 77/0 زانيتوسط خانوارها به م

 زانيدر م يدرصد كي شيافزا ريبوده است كه تأث 0268/0عوارض  يبخشودگ ريمتغ بيضر

اساس،  نيبر ا. دهد يعوارض را بر احتمال انتخاب مسكن توسط خانوارها نشان م يبخشودگ

درصد، احتمال انتخاب  75درصد به  50 زانيعوارض ساخت از م يبخشودگ زانيدر م شيافزا
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 يبالا تدهنده اهمي  نشان بيضر نيا يبالا بودن نسب. دهد يم شياافز 67/0مسكن را در حدود 

واحد  كي ريتأث گرانياست كه ب 342/0 زيمحله ن تيامن ريمتغ بيضر. در نزد افراد است يژگيو نيا

احتمال انتخاب مسكن  يبر رو) كامل تينبه ام ينسب تياز سطح امن دنيرس( ريمتغ نيدر ا شيافزا

 تيبه وجود امن ينسب تيآن از سطح امن دنيدر محل و رس تيش سطح امنيبا افزا نيبنابرا. است

  .ابدي يم شيافزا 342/0 زانيكامل، احتمال انتخاب مسكن توسط ساكنان به م

اين متغير و دهنده تأثير يك واحد افزايش در ضريب متغير كيفيت واحد مسكوني نيز نشان

 ،در نهايت. رسيدن آن از سطح فعلي به كيفيت بالاتر از سطح فعلي بر احتمال انتخاب مسكن است

افزايش (تأثير يك واحد افزايش در اين متغير  ،ضريب وام ،ها در نرم افزار با توجه به نوع ورود داده

با توجه به ضريب به دست . دهدرا بر احتمال انتخاب مسكن نشان مي ،)ميليوني در مبلغ وام 10

احتمال انتخاب مسكن توسط خانوارها  ،ميليون افزايش در ميزان وام 10هر  ،آمده براي اين متغير

  .دهدافزايش مي 12/0را 

از سوي ديگر با توجه به تابع مطلوبيت در نظر گرفته شده، ضرايب به دست آمده از الگوي 

  . باشدها نيز ميلاجيت بيانگر مطلوبيت نهايي هر يك از ويژگي

كه علامت متغير قيمت منفي و به طوري. ها استاز نكات مهم، معنادار بودن علائم اين ويژگي

مطلوبيت كل افراد كاهش يافته است و احتمال اينكه  ،بدين معنا است كه هرچه قيمت بالاتر باشد

ها نيز مثبت است ويژگي علائم مربوط به ساير. كمتر است ،افراد آن واحد مسكوني را انتخاب كنند

مطلوبيت افراد از داشتن  ،دهنده اين است كه با افزايش در ميزان هر يك از اين متغيرهاكه نشان

  .يابدواحد مسكوني افزايش يافته و در نتيجه احتمال انتخاب واحد مسكوني توسط افراد افزايش مي

يج آزمون والد در نتا. شده است استفاده 1براي آزمون معناداري كل ضرايب مدل از آزمون والد

با توجه به نتايج اين آزمون كه به منظور تست ضرايب مدل . شودمشاهده مي) 3(جدول  شماره 

بنابراين مقدار آماره . است 05/0محاسبه شده كمتر از  P-valueلاجيت استفاده شده است، 

گيريم كه فرض صفر قابل پذيرش نيست و مي پس نتيجه. جدول است 2χمحاسبه شده بيشتر از 

  .داري تمامي ضرايب تخمين زده شده در مدل لاجيت استاين به معناي معني

  

  نتايج آزمون والد .3جدول 

  فرض پذيرفته شده p-value  مقدار آماره

  جايگزين  00/0 29/522

  يافته هاي تحقيق: مأخذ

                                                                                                                   
1. wald 
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  اجتماعي خانوار -برآورد مدل با وارد كردن متغيرهاي اقتصادي - 2-2-4

اجتماعي خانوار بر  - گونه كه اشاره شد براي ارزيابي نحوه اثرگذاري متغيرهاي اقتصاديهمان

 ،بر اين اساس. دشو يبرآورد مانتخاب مسكن، يك بار نيز مدل با وارد كردن اين دسته از متغيرها 

اجتماعي خانوار شامل بعد خانوار، شغل سرپرست خانوار، ميزان درآمد ماهيانه  -متغيرهاي اقتصادي

نتايج  و خانوار، متوسط هزينه خانوار و متوسط هزينه اياب و ذهاب روزانه خانوار وارد مدل شده

  .نشان داده شده است) 4(حاصل از برآورد مدل در جدول 

  

  اجتماعي خانوار -اقتصادي نتايج برآورد الگوي لاجيت براي متغيرهاي .4جدول 

  متغير  ضريب  انحراف معيار zآماره   احتمال  LRآماره 

36/809  

Prob=0.000)(  

  بعد خانوار  - 02/0  0328/0  - 64/0  5/0

  شغل سرپرست خانوار  -004/0  047/0  - 08/0  93/0

99/0  00/0  066/0  000074/0-  
ميزان درآمد ماهيانه 

  خانوار

70/0  39/0  064/0  025/0  
هزينه ماهيانه  متوسط

  خانوار

77/0  29/0 -  065/0  019/0-  
متوسط هزينه اياب و 

  ذهاب روزانه خانوار

  قيتحق يها افتهي: مأخذ

 يصفر مبناست،  05/0از  بيشترمتغيرهاي  با توجه به اينكه سطح احتمال داده شده براي همه

هيچيك از متغيرهاي  ،بر اين اساس .شود يرد نم ونيدر رگرس رهايمتغ نيبر عدم حضور ا

اين دسته از متغيرها از  ،بنابراين و اجتماعي خانوار بر انتخاب مسكن تأثيرگذار نبوده - اقتصادي

  .شوندميمدل حذف 

  

  محاسبه مقادير تمايل به پرداخت -3-2-4

هاي گونه الگوها، نرخ نهايي جانشيني بين ويژگيبه دليل عدم امكان تفسير مستقيم ضرايب در اين

اين نرخ نهايي جانشيني به نوعي بيانگر ارزش هركدام از . شودغيربازاري و ويژگي پولي محاسبه مي

هاي توان به عنوان نسبتدر حقيقت نتايج اين محاسبه را مي. هاي غيربازاري نيز هستويژگي

 هاي ضمني هر ويژگي تفسيرمتوسط تمايل به پرداخت نهايي براي تغيير در هر ويژگي يا قيمت

  .ارائه شده است) 5(ضمني در جدول شماره هاي نتايج محاسبه اين قيمت. نمود
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  هاي مختلفمقادير تمايل به پرداخت براي بهبود ويژگي .5جدول 

  شاخص  )ميليون تومان( ميزان تمايل نهايي به پرداخت  ويژگي

  7  3/2  ميزان وام دريافتي براي ساخت و ساز

  21  6/6  )كار گرفته شدهنوع مصالح به (كيفيت ساختمان 

  21  8/6  امنيت محله

  42  8/12  ميزان برخورداري از بخشودگي عوارض

  47  8/14  ميزان دسترسي به خدمات، امكانات و تسهيلات عمومي

  1  5/31  مساحت

  يافته هاي تحقيق: مأخذ

هاي ضمني شود كه قيمتمي مشاهده ،)5(جدول شماره بر اساس اطلاعات ارائه شده در 
بدين معنا كه بهبود هر ويژگي مطلوبيت . هاي مسكن مثبت استمحاسبه شده براي كليه ويژگي

با توجه به نتايج به دست آمده از الگوي . دهدمتوسط به دست آمده از واحد مسكوني را افزايش مي
اخت هاي پيشنهاد شده، افراد بيشترين ميزان تمايل به پرداز ميان حالت لاجيت، در منطقه مزبور،

با توجه به ضريب به دست آمده براي اين . دهندرا براي ويژگي مساحت زمين از خود نشان مي
به طور  ،افراد حاضر هستند در ازاي هر يك متر مربع افزايش در مساحت واحد مسكوني ،متغير

با توجه به اينكه در اين . تومان بيشتر براي واحدهاي مسكوني بپردازند 630000متوسط مبلغ 
متر مربع به افراد پيشنهاد شده است، افراد  200و  150واحدهاي مسكوني با متراژهاي  ،وهشپژ

متر مربع مساحت بيشتر، در كل به طور  50اند براي برخورداري از واحدهاي مسكوني با حاضر بوده
  .ميليون تومان پول بيشتر بپردازند 5/31متوسط 

بر اساس ضريب به دست آمده براي . وده استبراي ويژگي دسترسي ب ،تمايل به پرداخت بعدي
درصد بهبود و كاهش در مدت زمان  30اند براي ن اين منطقه حاضر بودهاساكن ،اين ويژگي

به طور  ،دسترسي از واحد مسكوني تا مراكز اصلي شهر، خدمات، تسهيلات و امكانات عمومي
ت بسيار بالاي ويژگي دسترسي دهنده اهميميليون تومان بيشتر بپردازند كه نشان 8/14متوسط 

 . نزد افراد اين منطقه بوده است

ساز بوده است كه بر اساس وميزان برخورداري از بخشودگي عوارض ساخت ،ويژگي بعدي
افزايش در بخشودگي  درصد 25ن براي برخورداري از اساكن ،ضريب به دست آمده براي اين ويژگي
درصد بخشودگي  75به سطح ) بخشودگي عوارضدرصد  50(عوارض و رسيدن آن از سطح فعلي 

ميليون تومان بيشتر براي خريد واحدهاي  8/12حاضر هستند به طور متوسط مبلغ  ،عوارض
توان به اهميت بالاي آن نزد با توجه به ضريب به دست آمده براي اين متغير مي. مسكوني بپردازند

 .ن پي برداساكن

با توجه به ضريب به دست آمده . يت محله بوده استتمايل به پرداخت بعدي براي ويژگي امن
ن تمايل دارند براي برخورداري از يك واحد بيشتر از ويژگي امنيت محله به اساكن ،براي اين ويژگي
) امنيت نسبي(واحد پول بپردازند و براي اينكه سطح امنيت محله از حالت فعلي  8/6طور متوسط 
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ميليون تومان بيشتر  براي  8/6ن حاضرند در مجموع اساكن ،به حالت وجود امنيت كامل بهبود يابد
  . واحدهاي مسكوني بپردازند

كيفيت ساختمان و نوع مصالح به كار برده شده در ساختمان بوده است كه بر  ،ويژگي بعدي
ن حاضرند براي بهبود در كيفيت مصالح به كار گرفته شده در ساخت واحدهاي ااساس نتايج، ساكن

  .ميليون تومان بيشتر بپردازند 6/6طور متوسط به  ،مسكوني
هاي در نظر گرفته شده براي متغيرها، كمترين ميزان تمايل به پرداخت در نهايت از ميان حالت
افراد تمايل دارند در  ،بر اساس ضريب به دست آمده براي اين متغير. براي متغير وام بوده است

، به طور متوسط درصد12وام مسكن دريافتي با بهره ميليون تومان افزايش در مبلغ  10مقابل هر 
  .ميليون تومان پول بيشتر براي واحدهاي مسكوني بپردازند 4/2

هاي پيشنهاد شده در اين پژوهش توان تمايل به پرداخت افراد براي كليه حالتبر اين اساس مي
ميليون تومان  10ي هر تمايل به پرداخت برا ،)5( بر اساس اطلاعات جدول. را با هم مقايسه نمود

متر افزايش در  50درصد تمايل به پرداخت براي  7ساز، وافزايش در مبلغ وام دريافتي براي ساخت
تمايل به پرداخت براي بهبود در كيفيت ساختمان و رسيدن آن از . مساحت واحد مسكوني است

متر افزايش در  50درصد تمايل به پرداخت براي  21سطح فعلي به سطح بهتر از حالت فعلي، 
تمايل به پرداخت براي بهبود در وضعيت امنيت و رسيدن آن از سطح . مساحت واحد مسكوني است

متر افزايش در مساحت  50درصد تمايل به پرداخت براي  21وجود امنيت نسبي به امنيت كامل، 
رض درصدي در ميزان بخشودگي عوا 25تمايل به پرداخت براي افزايش . واحد مسكوني است

در . متر افزايش در مساحت واحد مسكوني است 50درصد تمايل به پرداخت براي  42ساخت نيز 
درصدي در دسترسي به تسهيلات و امكانات عمومي و  30نهايت تمايل به پرداخت براي بهبود 

متر افزايش در  50درصد تمايل به پرداخت براي  47دقيقه،  20دقيقه به  30رسيدن آن از 
  .مسكوني بوده استمساحت واحد 

  

  گيري و پيشنهادهانتيجه -5

 - ها و تحليل هزينهسازي مسكن جهت اجراي سياستهاي توسعه شهري و انبوهريزان پروژهبرنامه 
. هاي مسكن اطلاع دقيق كسب نمايندبندي خانوارها در رابطه با ويژگينسبت به اولويت بايدفايده 

محاسبه شده براي تمايل به پرداخت ساكنان براي بر اساس ضرايب به دست آمده و مقادير 
توان ميزان ترجيح آنها در رابطه با بهبود كيفي و كمي هر يك از متغيرها و متغيرهاي مختلف، مي

بدين ترتيب با آگاهي از تمايل به پرداخت متقاضيان خدمات مسكن، . هاي مسكن را شناختويژگي
. گيردتري صورت ميطور دقيقسازي بههاي خانهروژهگذاري در خدمات شهري و پارزيابي سرمايه

ها و سازمان ريزان شهرداريتواند به عنوان ابزاري در دست سياستگذاران وبرنامهمي اين نتايج 
  .نوسازي و بهسازي قرار گيرد
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با توجه به ضريب به دست آمده براي متغير مساحت واحد مسكوني، ساكنين واحدهاي با  -1
اند و تمايل به پرداخت نسبتاً بالايي براي افزايش در مساحت را ترجيح دادهمساحت بيشتر 

  هاي هاي ذي ربط در پروژهگردد كه سازمانبنابراين پيشنهاد مي. اندواحدهاي مسكوني داشته
هاي با توجه به اينكه يكي از مشخصه. سازي مسكن در اين مناطق به اين عامل توجه كنندانبوه

فرسوده، ريزدانگي املاك است، تجميع قطعات ريزدانه، يكي از بهترين راهكارها و راه هاي مهم بافت
هاي كوچك با هم ها و نوسازي و بهسازي آنها است كه در آن ملكها براي مداخله در اين بافتحل

بدين منظور و براي تشويق ساكنان به ). يكي شدن دو يا چند ملك با همديگر(شوند تجميع مي
به . هاي تشويقي استفاده كنندهاي حمايتي و سياستتوانند از بستهها ميملاك، شهرداريتجميع ا

اي همچون توان در صورت اقدام ساكنان به تجميع واحدهاي مسكوني، مزاياي ويژهعنوان مثال مي
  .برخورداري از بخشودگي عوارض و يا برخورداري از وام براي آنها در نظر گرفت

نتايج به دست آمده، متغيرهاي مالي بويژه ميزان برخورداري از بخشودگي با توجه به  -2
كه با افزايش در به طوري. ساز براي ساكنان منطقه مزبور، با اهميت بوده استوعوارض ساخت

ساز به شدت افزايش يافته است كه اين وميزان بخشودگي عوارض ساخت، تمايل ساكنان به ساخت
بنابراين يكي . رسدت اقتصادي ساكنان اين محدوده، امري طبيعي به نظر ميمسأله با توجه به وضعي

ساز در اين مناطق، افزايش در ميزان واز راهكارهاي مفيد به منظور تشويق ساكنان به انجام ساخت
با توجه . درصد بخشودگي است 100بخشودگي عوارض ساخت و حتي رساندن آن از سطح فعلي به 

  ساز، به نظر وبالاي ساكنان براي برخورداري از بخشودگي عوارض ساخت به تمايل به پرداخت
  .رسد اين راهكار در سرعت بخشيدن به پروسه ساخت در اين مناطق بسيار مؤثر واقع گرددمي

همچنين بر اساس نتايج به دست آمده، عامل دسترسي نزد ساكنان اين منطقه عامل بسيار  -3
با توجه به . انددر وضعيت دسترسي، تمايل به پرداخت بالايي داشتهمهمي بوده است و براي بهبود 

اينكه وضعيت دسترسي در اين مناطق مناسب نبوده و ساكنان از كمبود خدمات و تسهيلات 
  برند و همين مسأله باعث رويگرداني تدريجي آنها از اين مناطق در محل رنج مي... عمومي و 

، خدمات و تسهيلات عمومي در محدوده اين مناطق امري لازم و شود، تلاش براي بهبود امكاناتمي
  . رسدضروري به نظر مي

در . بر اساس نتايج، يكي از عوامل تأثيرگذار بر مطلوبيت ساكنان، امنيت محله بوده است -4
زمينه افزايش امنيت محله، راهكارهايي همچون ساماندهي فضاهاي نا امن موجود در محدوده، 

هاي رها شده، بهبود يت فضاهاي بلاتكليف نا امن در محدوده بويژه زمينمشخص شدن وضع
دفاع در دهي فضاهاي بدون نظارت و بيوضعيت روشنايي معابر در محدوده، شناسايي و سامان

  .گرددكنندگان از فضاهاي عمومي پيشنهاد ميمحدوده، افزايش تعداد استفاده
د به منظور اينكه عملكرد سازندگان واحدهاي گردريزان توصيه ميهمچنين به برنامه -5

هاي مسكن باشد، در اين زمينه از مسكوني مطابق با تمايل به پرداخت متقاضيان براي ويژگي
  .هاي تشويقي استفاده نمايندسياست
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