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 چکیده

بندي عناصر مختلف یک  نیازمند شناسایی کامل و تجزیه و تحلیل چگونگی رتبه،تدوین یک برنامه جامع بخش مسکن
مسکن . ها استر یک از این ویژگیکنندگان و تعیین میزان تمایل به پرداخت خانوارها براي هواحد مسکونی توسط مصرف

توانند در انتخاب واحدهاي میها که تمامی این ویژگیطوريبه. هاي گوناگون استکالایی ناهمگن و سبدي از ویژگی
هاي فرسوده در شهر اصفهان و لزوم نوسازي این با در نظر گرفتن حجم عظیم بافت .مسکونی توسط خانوارها مؤثر باشند

ها در رابطه با انتخاب مسکن مورد مطالعه قرار ه به این مسأله که تمایلات و سلایق ساکنین این بافتمناطق و با توج
این پژوهش در پی یافتن . هاي فرسوده در شهر اصفهان انتخاب شده استحاضر یکی از بافت، در پژوهش نگرفته است

ي و بهسازي قرار گیرد، از نظر ساکنین کنونی این این مسأله است که در صورتی که قرار باشد بافت مذکور مورد بازساز
گذاري بیشتري دارند و این ساکنین براي ارتقاي ها در انتخاب واحدهاي مسکونی تأثیرها و ارزشبافت کدام یک از ویژگی

  .ها حاضر به پرداخت مبلغ بالاتري هستندکمی و کیفی کدام یک از ویژگی
ز جمله کالاها و خدمات غیربازاري هستند، براي تعیین قیمت و ارزش هر یک از هاي مسکن اکه ویژگیبا توجه به این

هاي هاي کیفی و ویژگی در اکثر مطالعاتی که جنبه.گذاري غیر بازاري استفاده نمودهاي ارزشها باید از روشاین ویژگی
بنابراین نوع مدل . یک استفاده شده استگذاري هداناند، از روش قیمتگوناگون مسکن را مورد ارزیابی و تحلیل قرار داده

 در پژوهش حاضر به منظور تعیین عوامل مؤثر بر .دهدبه کار گرفته شده در پژوهش حاضر تازگی و اهمیت آن را نشان می
بر اساس این . گذاري انتخاب تجربی استفاده شده استهاي مسکن از رهیافت ارزشگذاري ویژگیانتخاب مسکن و ارزش

و با استفاده از مدل لوجیت محاسبه  )RUT(هاي مورد نظر را بر پایه تئوري مطلوبیت تصادفی توان ارزشتکنیک می
ها داده. خانوارهاي ساکن در منطقه مورد نظر به روش تصادفی ساده انتخاب شد تایی از 120اي بدین منظور   نمونه .نمود

 و STATAافزار آوري و با استفاده از نرمرو با نمونه مزبور جمعدرهاي انتخاب تجربی و مصاحبه روبا استفاده از پرسشنامه
EXCELمورد تجریه و تحلیل قرار گرفت .  
 ویژگی مساحت 7دهد که متغیر انتخاب واحد مسکونی به صورت تابعی از هاي حاصل از برآورد مدل نشان مییافته

 امنیت محله، میزان دسترسی به مراکز اصلی شهر، میزان زمین، کیفیت و نوع مصالح به کار گرفته شده در واحد مسکونی،
. ها رابطه معنادار داردساز و قیمت واحد مسکونی بوده و با تمامی آنوبخشودگی عوارض، میزان وام دریافتی جهت ساخت

زایش در هاي مختلف پیشنهاد شده بیشترین میزان تمایل به پرداخت را براي افبر اساس نتایج ساکنان از میان حالت
همچنین با توجه به ضرایب به دست آمده تمایل به پرداخت بالایی براي بهبود ویژگی . اندمساحت واحد مسکونی داشته

  .دسترسی به تسهیلات، امکانات و خدمات عمومی و افزایش در بخشودگی عوارض، از سوي ساکنان وجود داشته است
  

کننده لانکستر، مدل روش انتخاب تجربی، نظریه مصرف پرداخت،ترجیحات اظهار شده، تمایل به  : کلیديهايهواژ
 .لاجیت، مسکن، بافت فرسوده

  



 

 أ  

  فهرست مطالب 
  صفحه               عنوان 

 پژوهش کلیات:اول فصل

 1.............................................................................................................مقدمه -1- 1

 2.....................................................................................پژوهشی مسأله بیان و شرح -2- 1

 5..........................................................................................پژوهش ارزش و اهمیت -3- 1

 6....................................................................................................پژوهش اهداف -4- 1

 6.................................................................................................پژوهش سؤالهاي -5- 1

 7..............................................................................................پژوهش يها هیفرض -6- 1

 7.............................................................................................پژوهش نتایج کاربرد -7- 1

 8.....................................................................................................پژوهش روش -8- 1

 8..............................پژوهش هاي سؤال به پاسخگویی و ها فرضیه بررسی روش و مطالعه نوع -8-1- 1

 9.................................................................................آن محاسبه روش و نمونه حجم -9- 1

 9...................................................................................برداري نمونه طرح و روش -9-1- 1

 9..........................................................................................ها داده گردآوري ابزار - 10- 1

 9...................................................................................ها داده تحلیل و تجزیه ابزار - 11- 1

 10..............................................................................................کلیدي هاي واژه - 12- 1

  
 پژوهش نهیشیپ و موضوع اتیادب بر يمرور:دوم فصل

 12...........................................................................................................مقدمه -1- 2

 14...................................................................................................مسکن مفهوم -2- 2

 15..............................................................................................مسکن اتیخصوص -3- 2

 19...............................................................................انسان یزندگ در مسکن تیاهم -4- 2

 19............................................................................رپناهس عنوان به مسکن تیاهم -4-1- 2

 19............................................................................ياقتصاد نظر از مسکن تیاهم -4-2- 2

 20.......................................................................اشتغال جادیا نظر از مسکن تیاهم -4-3- 2

 20............................................................................یاجتماع نظر از مسکن تیاهم -4-4- 2

 20.......................................................................................آن ابعاد و مسکن به ازین -5- 2



 

 ب  

  صفحه               عنوان 
 21...................................................................................مسکن تیفیک يها شاخص -6- 2

 21........................................................................................مسکن مطلوب شکل -6-1- 2

 22........................................................................................................تیامن -6-2- 2

 22......................محله يکالبد خدمات و لاتیتسه به ساکنان یدسترس زانیم و یراحت ،یمنیا -6-3- 2

 23.....................................................................باز سبز يفضا و عتیطب به یدسترس -6-4- 2

 23............................................................مسکن ازین مورد يها اخترسیز ای ساتیتأس -6-5- 2

 24.........................................................................سازگار يها يکاربر با يجوار هم -6-6- 2

 25......................................................................بازار فاقد خدمات و کالاها گذاريارزش -7- 2

 26.....................................................................تقاضا منحنی به غیرمتکی هاي روش -7-1- 2

 26.........................................................................تقاضا منحنی به متکی هاي روش -7-2- 2

 26.............................................................................شده آشکار رجحانات روش - 7-2-1- 2

 27..............................................................................شده اظهار رجحانات روش - 7-2-2- 2

 29...........................................................................................يشهر فرسوده بافت -8- 2

 30.................................................پذیر آسیب و فرسوده هايبافت شناسایی هاي شاخص -8-1- 2

 30.........................................................................فرسوده هاي بافت عمومی ژگییو -8-2- 2

 32....................................................................................اصفهان شهر فرسوده تباف -9- 2

 36...............................................................................شده انجام مطالعات بر يمرور - 10- 2

 36............................................................................................یداخل مطالعات -1- 10- 2

 43..........................................................................................یخارج مطالعات -2- 10- 2

 49..................................................................................................فصل خلاصه - 11- 2

  
 پژوهش روش:سوم فصل

 51...........................................................................................................مقدمه -1- 3

 52...................................................................................................شناسی روش -2- 3

 54...............................................یتجرب انتخاب روش و مشروط گذاريارزش روش تفاوت -2-1- 3

 55.................................................................................)اقتصادي مدل (تئوریک پایه -3- 3

 58............................................................................................سنجی اقتصاد مدل -4- 3

 59.......................................................................................یتمطلوب تابع تصریح -4-1- 3



 

 ج  

  صفحه               عنوان 
 59........................................................................خطا اجزاي احتمالی توزیع تصریح -4-2- 3

 61.................................................................................................تیلاج مدل -4-3- 3

 63.....................................................................................یرفاه آثار مقادیر محاسبه -5- 3

 65...............................................................................................پژوهش هايداده -6- 3

 65.....................................................................یتجرب انتخاب هايپرسشنامه طراحی -6-1- 3

 66......................................................................................مدل متغیرهاي معرفی -6-2- 3

 67..................................................................................یمسکون واحد مساحت - 6-2-1- 3

 67.........................................................................................ساختمان فیتکی - 6-2-2- 3

 67..................................................................................................دسترسی - 6-2-3- 3

 68.....................................................................................................امنیت - 6-2-4- 3

 68.........................................)ساز و ساخت براي وام پرداخت (اعتباري تسهیلات اياعط - 6-2-5- 3

 68...............................................................................ساخت عوارض بخشودگی -6-2-6- 3

 69.....................................................................................................قیمت - 6-2-7- 3

 72..........................................................................پرسشنامه ییایپا و ییروا یبررس -6-3- 3

 72..........................................................................................پرسشنامه ییروا - 6-3-1- 3

 72.........................................................................................پرسشنامه ییایپا - 6-3-2- 3

 73.................................................................................................آماري جامعه -6-4- 3

 73..........................................................................نمونه حجم تعیین و گیري نمونه -6-5- 3

 73.......................................................................استفاده مورد افزاري نرم هاي بسته -6-6- 3

 73....................................................................................................فصل خلاصه -7- 3

  
 جینتا لیحلت و هیتجز و الگو برآورد:چهارم فصل

 74...........................................................................................................مقدمه -1- 4

 75................................................خانوار یاجتماع- ياقتصاد يرهایمتغ به مربوط يهایژگیو -2- 4

 75....................................................................................................خانوار بعد -2-1- 4

 76.............................................................................................لاتیتحص سطح -2-2- 4

 77..............................................................................................اشتغال تیوضع -2-3- 4

 78..................................................................................خانوارها يدرآمد تیضعو -2-4- 4



 

 د  

  صفحه               عنوان 
 79.....................................................................................خانوارها نهیهز تیوضع -2-5- 4

 82......................................................................................................مدل برآورد -3- 4

 82...................................................................................فادن مک هاسمن آزمون -3-1- 4

 84...............................................................................یتجرب انتخاب افتیره جینتا -3-2- 4

 87....................................................................................بیضرا يمعنادار آزمون -3-3- 4

 88........................................خانوار یاجتماع-ياقتصاد يرهایمتغ کردن وارد با مدل برآورد -3-4- 4

 88...................................................................................برازش ییکوین يارهایمع -3-5- 4

 90........................................مسکن مختلف يهایژگیو يبرا پرداخت به یینها لیتما محاسبه -4- 4

 92....................................................................................................فصل خلاصه -5- 4

  
 پیشنهادها و گیري نتیجه:پنجم فصل

 93...........................................................................................................مقدمه -1- 5

 94.....................................................................................................يریگجهینت -2- 5

 96.....................................................................................پژوهش يهاهیفرض زمونآ -3- 5

 99........................................................................................پژوهش هايمحدودیت -4- 5

 99...........................................................................................پژوهش پیشنهادهاي -5- 5

 100......................................................................................اجرایی پیشنهادهاي -5-1- 5

 101................................................................آینده محققین به پژوهشی پیشنهادهاي -5-2- 5

 103.............................................................................................................1 وستیپ

 104.............................................................................................................2 وستیپ

 107.............................................................................................................3 وستیپ

 111........................................................................................................مآخذ و منابع

 

 

 



 

 ه  

  فهرست جدول ها 
  صفحه               ان عنو

 

 33..........................مناطق کیتفک به اصفهان شهر فرسوده يها بافت تیجمع و مساحت): 1-2 (جدول

 69...................................................یتجرب خابانت در ویژگی هر سطوح و ها ویژگی): 1-3 (جدول

 75........................................................................خانوارها اندازه به مربوط آمار): 1-4 (جدول

 76.........................................................انیپاسخگو لاتیتحص سطح یفراوان عیتوز): 2-4 (جدول

 77......................................................................انیپاسخگو شغل یفراوان عیتوز): 3-4 (جدول

 78..........................................................خانوار انهیماه درآمد زانیم یفراوان عیتوز): 4-4 (جدول

 79........................................................خانوار انهیماه نهیهز نیانگیم یفراوان عیتوز): 5-4 (جدول

 80..........................................خانواده روزانه وذهاب ابیا نهیهز متوسط یفراوان عیتوز): 6-4 (جدول

 81.................کار محل به رفتن يبرا شخص روزانه نقل و حمل نهیهز زانیم یفراوان عیتوز): 7-4 (جدول

 84..................................................................................هاسمن آزمون جینتا): 8-4 (جدول

 85....................................................................تیلاج يالگو برآورد یینها جینتا): 9-4 (جدول

 87.....................................................................................والد آزمون جینتا): 10-4 (جدول

 88.........................خانوار یاجتماع-ياقتصاد يهاریمتغ يبرا تیلاج يالگو برآورد جینتا): 11-4 (جدول

 89.....................................................تیلاج يالگو يبرا برازش ییکوین يارهایمع): 12-4 (جدول

 90.......................................مختلف يهایژگیو بودبه يبرا پرداخت به لیتما ریمقاد): 13-4 (جدول

 



 

 و  

  فهرست شکل ها 
  صفحه               عنوان 

 

 28.................................................خدمات و کالاها يگذار ارزش گوناگون يها روش): 1-2 (شکل

 34........................................................3 منطقه اصفهان شهر فرسوده بافت محدوده -2-2 شکل

 61............................................................................تیپروب و تیلاج مدل تابع): 1-3 (شکل

 65..................................................................انتخاب هايمجموعه طراحی فرآیند): 2-3 (شکل

 76..........................................................................انیپاسخگو لاتیتحص سطح): 1-4 (شکل

 77...........................................................................انیپاسخگو اشتغال تیوضع): 2-4 (شکل

 78...................................................................................خانوار انهیماه درآمد): 3-4 (شکل

 79...................................................................................خانوار انهیماه نهیهز): 4-4 (شکل

 80............................................................خانوار روزانه ذهاب و ابیا نهیهز متوسط): 5-4 (شکل

 81.................................................کار محل به رفتن يبرا شخص روزانه نقل و حمل نهیهز): 6-4 (شکل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 
 

 



1 

 

 

 

 

 

 

 

 

  فصل اول
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  مقدمه -1-1
 يهاگذاران تلاش دارند تا برنامهاستیس زان ویر جامعه، برنامهیش سطح آگاهی همگام با افزا،در عصر اطلاعات

که منافع نیب علاوه بر این ترتی بد.ندی نمايزیرهی افراد جامعه پايهاتیات و ارجحی نظر،قی سلايد را بر مبناخو
ز در جامعه یشتر نینه رشد و توسعه بیزم ابد،ییش می در سطح جامعه افزایشود و رفاه عمومین میافراد جامعه تأم

 ي براي متعدديها، از روشي اقتصاديهايزیر برنامهها واستین به منظور بهبود سیبنابرا .شودیم فراهم
 کالاها يها برال به پرداخت آنیزان تماین مییکنندگان و تعق مصرفیات و سلاحی کردن ترجی و کميریگاندازه

ق و یز شناخت و توجه به سلای مسکن نيها و طرحي شهريهايزیرر برنامهد. شودیم و خدمات مختلف استفاده
  .است ي لازم و ضروريکنندگان امرمصرف يهاتیارجح
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ها یژگین ویکه هر کدام از ايطوربه .ها استیژگی از ويقت سبدی و در حقي چند بعدییسکن کالام
 آن است و يهایژگی از وی تابعیمت هر واحد مسکونین اساس قیبر ا. کننده دارد مصرفي برایت متفاوتیمطلوب

 1يربازاریت غی مسکن ماهيهایژگیوگر ی دياز سو. مت خاص خود را داردی قها در بازاریژگین ویهر کدام از ا
-ین میی کالا را تعیمت تعادلیت عرضه و تقاضا قیشوند و وضعی در بازار مبادله ميکالاها و خدمات بازار. دارند
ار مشخص ها در باز آنی پرداختيهامتیکنندگان بر اساس قل به پرداخت مصرفیزان تمایقت میدر حق. کند

 يبرا. از به برآورد اطلاعات تقاضا استی دارند نيربازاریت غی که ماهیاما در مورد کالاها و خدمات. شودیم
 .شودی استفاده مي متعدديها از روشدسته از کالاها و خدماتن ی ارزش ايریگورد اطلاعات تقاضا و اندازهآبر
  . است2یانتخاب تجربفته است، روش ای ياراً کاربرد گستردهیها که اخن روشی از ایکی

 اما .نقل مورد استفاده قرار گرفتو حملي و مباحث اقتصادیابینه بازاری ابتدا در زمیانتخاب تجربروش 

نه یراً در زمیکه اخيبه طور. ر موارد شدیش کاربرد آن در سایافزا ت وی آن منجر به محبوبي بالايریپذانعطاف
  .ز به کار گرفته شده استیست و بهداشت و درمان نیط زی مرتبط با اقتصاد مح، موضوعاتيربازاری غيکالاها

 وجود ي که بازاری را در جائیط فرضیل شراین است که امکان تحلین روش ای ايهاتین مزیتریاز اصل
 یی کالاهاای و ير بازاری غي کالاهايل به پرداخت افراد برایزان تماین مین امکان تخمی و بنابراجاد کردهیاندارد 

  .کندیاند را فراهم مامدهیکه هنوز به وجود ن
 يهاهیها و فرضت و ارزش پژوهش، اهداف، سؤالی، اهمی پژوهشيان مسألهین فصل را شرح و بی اياجزا

  .دهندیل می تشکيدی کلهايه در مورد واژیفیج پژوهش، روش پژوهش و ارائه تعاریپژوهش، کاربرد نتا
  

 یله پژوهشأشرح و بیان مس -1-2

همواره به عنوان یکی از مشکلات قابل توجه جوامع ن آن یو تأم نهاي اخیر مسأله مسکدر کشور ما در دهه
هاي گسترده ساخت رشد سریع جمعیت و شهرنشینی در کشور، ضرورت اجراي طرح .شهري مطرح بوده است

نه مسکن صورت گرفته ی در زميعدد متيقات کاربردیتا کنون مطالعات و تحق. مسکن را دو چندان نموده است
 ياریجه بسی در نظر گرفته شده و در نتي همگن و تک بعدیی مسکن به عنوان کالا،ن مطالعاتی اما در اکثر ا.است

ها است و یژگی از ويله که مسکن سبدأن مسیمخصوصاً ا. ده گرفته شده استیات مسکن نادیاز خصوص

                                                             
١ Non-marketed 
2 Choice Experiment Method 
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 از آن نقش دارند کمتر مورد توجه قرار ی در رفاه ناش... ویرس، دستیطی، محي و ساختاریکیزی فيهایژگیو
  .رسدله در کشور خالی به نظر میأ لذا جاي بررسی دقیق این مس.گرفته است
. مشکل مسکن ناهمگنی آن است. گیري خانوارها در مورد انتخاب مسکن تابع عوامل گوناگونی استتصمیم

 است وهاي گوناگون سبدي از ویژگیکالایی چند بعدي و رپناه، کننده سمسکن به خودي خود، به عنوان عرضه
تصمیم خانوارها در انتخاب . رودسازي با نتایج غیرقابل استناد به شمار میهمگن فرض کردن آن تنها نوعی ساده
هاي مختلف اجتماعی خانوار و از سوي دیگر وابسته به ویژگی-اقتصادي مسکن از یک سو تحت تأثیر وضعیت

  . استمسکن
 يجا برا را در همهیکسانی اًبی تقريهااستی س،يزان شهرسازیرگذاران و برنامهاستی است که سین در حالیا

 یساز و امکانات جانبوا نوع ساختیله که آأن مسیاند و ا اعمال نمودهينحوه ساخت مسکن و ساختار بافت شهر
 اجراي نیبنابرا .ر، مورد توجه قرار نگرفته استیا خی ن بودهاق ساکنیات و سلاحیاز مسکن مطابق با ترجیمورد ن

 ،هاي ساخت مسکنگذاري هنگفت در پروژهرغم سرمایهرو شده و علیبه با ناکامی روهاي فوق عملاًسیاست
علت این پدیده را باید در .  استقبالی از سوي خانوارها جهت خرید واحدهاي احداثی به عمل نیامده استعملاً

  ).1375، ی بروجنیزدانی (جستجو نمودتمایلات بازار از سوي طراحان ساخت مسکن عدم شناخت 
 ،کننده انتخاب مسکن توسط خانوار و شناخت بعد تقاضاي مسکندر صورت روشن شدن عوامل تعیین

. اي علمی اتخاذ شوندتوانند از روال منطقی برخوردار گردیده و بر پایهتصمیمات دولتی در بخش مسکن می
شود  میهایی که موجب هماهنگی بازار مسکن و همسوئی بعد عرضه با آنتدوین برنامه در قطعاًین این امر همچن
  .)1380 ،ینیحس ( خواهد بودمؤثر

توان شناخت خصوصیات هاي مسکن سازي را میآمیز پروژهترین قدم براي اجراي موفقیتمهمن یبنابرا
نکته مهم در . فایده دارد-سازي مسکن، نیاز به تحلیل هزینههاي انبوهتاجراي سیاس. تقاضاي مسکن دانست

کنندگان چگونه عناصر آن است که استفاده) در ارتباط با عرضه واحدهاي مسکونی(فایده -ارتباط با تحلیل هزینه
توان واحدهاي مسکونی متناسب و با داشتن چنین اطلاعاتی می. کنندبندي میمختلف یک واحد مسکونی را رتبه

تواند پایه مناسبی را براي وجود اطلاعات فوق می. کنندگان را طراحی نمودهاي استفادهازگار با ارجحیتس
 نمایدسازي فراهم هاي خانهگذاري در پروژه سرمایه و)پذیري سرمایهبرگشت(ریزي جهت افزایش بازدهی برنامه

شان و شناسایی عوامل مؤثر در میزان رضایت تیهاي سکونن از محیطا لذا ارزیابی ساکن).1375، ی بروجنیزدانی(
تواند در جهت تحلیل وضع موجود سکونتی، تصمیمات آتی به منظور ارتقاي و نارضایتی سکونتی ساکنان می

ها مؤثر واقع گردد و یکی از نهاي سکونتی افراد و جلوگیري از تکرار نواقص در سایر مکامحدوده سطح کیفی
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 انیعیرف (دیآی دستیابی به اهداف و ارزیابی میزان موفقیت هر پروژه شهري به حساب مترین معیارهاي سنجشمهم
هاي آن له اصلی در تحلیل تقاضاي مسکن، چگونگی ارزشیابی متقاضیان مسکن از ویژگیأ مس).1388گران، یو د

 به واحدي هاي مطلوب بیشتري نسبت و اساس ارزشیابی نیز این است که اگر یک واحد مسکونی ویژگیاست
دیگر داشته باشد، این ارزشیابی بالاتر در افزایش قیمت بازاري واحد مسکونی فوق نسبت به واحد دیگر انعکاس 

  .یابدمی
ن ی و در عي بر شهرسازینیده شهرنشی و مقدم شدن پدي و توسعه شهرینیده شهرنشیبا رشد پدگر ی دياز سو

رو  فرسوده و نامنظم روبهيهان، شهرها با معضل بافتان ساکيبرا ي مناسب شهريهارساختیحال عدم وجود ز
ها و قدمتی که دارند، با مسائل و موضوعات متعدد و متنوع هاي شهري، بسته به ویژگیاین بافت. شوندیم

در شهر اصفهان نیز به دلیل مواجه . یابندمی ارتباط...  اقتصادي، اجتماعی، فرهنگی، مدیریتی، اعتقادي، تاریخی و
  .هاي شهري بودتوان شاهد ناکارآمدي و فرسودگی بافتها می مانند سایر شهر،ی سریعی روند نوگرابا

 .ن مناطق تجربه کرده استی ايا و بازسازی را در جهت احی مختلفي گذشته دولت راهکارهايها سالیدر ط
ها ن پروژهی از اياری بسيا شدن اجریکاره ماندن و طولانمهی فرسوده موجود و نيها از بافتیمیاما حجم عظ

  .رو بوده استبهرو ی با ناکام عملاًي بهسازيهان مطلب است که طرحیگر اانیب
 ي نهادهایاطلاعی فرسوده را بيها بافتياینه احیت در زمیل عدم موفقین دلایرت از مهمیکید بتوان یشا

 بنديعدم اولویت. گونه مناطق دانستنی ساکنان ایطی محيهالات و ارزشیربط از تمایذ يها و سازمانیرسم
هاي بهسازي و نوسازي به دلیل اختلاف نظر،  از پروژهيها، باعث عدم تحرك شده و بسیار ارزش  صحیح

جا که اساس فرآیند محوري از آن.  استنماندههاي جدید باقی اي براي ایجاد پروژهده و یا انگیزهیمتوقف گرد
هاي فرسوده با  اقتصادي مردم است براي این که احیا و بهسازي بافت و، فرهنگینوسازي، جریان نگرش اجتماعی

ها، و با در گونه بافتاین جانبه ساکنانموفقیت انجام شوند، لازم است این فرآیند با توجیه کامل و مشارکت همه
دولت و نهادهاي عمومی به عبارت دیگر چنانچه . ها طراحی و اجرا شود سلایق و ترجیحات آن،نظر گرفتن منافع

  هاي احیاي توان به توفیق طرحها را به دست آورند، نمین این بافتانتوانند اعتماد ساکن) هامانند شهرداري(
  . هاي فرسوده امید داشتبافت

ن ین مناطق و با توجه به ای اي فرسوده در شهر اصفهان و لزوم نوسازيهام بافتی حجم عظدر نظر گرفتنبا 
رسد ها در شهر اصفهان مورد مطالعه قرار نگرفته است ضروري به نظر مین بافتی ایطی محيهاه ارزشله کأمس
ها از بندي آن و چگونگی اولویتی انتخاب واحد مسکوني براهاهاي تأثیرگذار بر ساکنان این بافتارزش که

هاي ماندگاري در محل اقدام زههاي سکونتی و ایجاد انگین شناسایی شده و در جهت افزایش ارزشاسوي ساکن
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اي که در این راستا باید مورد توجه قرار گیرد این است که در اجراي اصول شهرسازي، معماري و البته نکته. نمود
هاي هر یک از به قابلیت ساکنان يتمندی علاوه بر رضایستیباهاي یاد شده، اقتصادي شهري در خصوص بافت

  . نمود و با دیدي جامع نسبت به بازسازي و احیاي این بافت اقدام مناطق مورد نظر نیز توجه داشت
 يا در علوم منطقهی پژوهشي که از جمله کارهاپژوهشن یاد شده هدف از ایت مسائل یبا توجه به اهم

همچنین این . است ی مسکونيواحدهاخانوارها در رابطه با رگذار بر انتخاب یعوامل تأثشود سنجش یمحسوب م
 ي آنان برايل به پرداخت اقتصادیزان تمایمن ییو تع افراد يگذارارزش نحوه ی و بررسییشناسا دنبال به پژوهش

ن پژوهش یا.  شهر اصفهان انتخاب شده است در3بافت فرسوده منطقه ن راستا یدر ا. عوامل استن یز ااک یهر 
رد، از نظر ی قرار گي و بهسازي بازساز که قرار باشد بافت مذکور موردین مسأله است که در صورتیافتن ای یدر پ

 و محل سکونت یها در انتخاب واحد مسکونها و ارزشیژگیک از وین بافت کدام ی این کنوناساکن
ها حاضر به پرداخت مبلغ یژگیوک از ی کدام یفی و کی کمي ارتقايان بران ساکنی دارند و ايشتری بيرگذاریتأث

لذا با استفاده . ز محاسبه نمودی مسکن را نيهایژگیک از وی هر یمت ضمنی قتوانین اساس میبر ا.  هستنديبالاتر
 مسکن و انتخابگذار بر ریات تأثیخصوصها و یژگی وتیدرجه اهم یانتخاب تجرب يگذار ارزشافتیرهاز 

ن یاز ا .شده استمشخص  یژگی هر ویمت ضمنیو ق یژگی هر ويل به پرداخت افراد برایزان تماین میهمچن
 مورد یلات و امکانات جانبی تسهیسنج و امکانی مسکوني واحدهای جهت طراحی مناسبيتوان الگویق میطر

 .شنهاد نمودیپریزان واحدهاي مسکونی به برنامه ، مردميازهایلات و نی متناسب با تما،از مسکنین

  

  پژوهشت و ارزش یاهم -1-3
  .شودیمسکن جهت ساخت صرف م توسط سازندگان ییجای هنگفت و بيهانهیزهامروزه  )الف

  .طلبدینه مسکن می را در زمیقی در کشور توجه خاص و دقینیت و شهرنشیع جمعیرشد سر )ب
  ن راهکاریشود و از ای میید مسکن شناسای تولي مناسب براي الگو،ق بازاریلات و سلایق شناخت تمایاز طر )ج

ز ی بازار مسکن نییق بر کاراین طرین از اینچهم .ت بالقوه به مؤثر بهره گرفيل تقاضایتوان در جهت تبدیم
 .شودیافزوده م

   گوناگون است که هر کداميهایژگی از خدمات و ویبی و ترکي چند بعدییکه مسکن کالانیبا توجه به ا )د
 يرهای استفاده شود که متغی در مطالعات مسکن از مدلیستی لذا با، آن هستندیی از ارزش نهایکننده بخشنییتع

  .د در آن گنجانده شده باشیگی، همسایطی، محیکیزی، فيمختلف اقتصاد



6 

 

ت یری مدرن مديها از تحقق روشيری در جهت جلوگی، امروزه به عنوان عاملي شهرياه بافتیفرسودگ )و
ن یا .هستندط یت محیفی از لحاظ کیط بحرانی شراي دارا فرسودهيهابافت. شودی محسوب مي در شهرسازيشهر

 و ییبایک، بهداشت، زی، تراکم و ترافی، دسترسيداری، ناپایتی، مسائل امنیاجتماع، ياقتصاد از نظر هابافت
 عملکرد هان بافتیط در ایت محیفیعوامل سازنده ک .هستند يادهی مشکلات عدي دارایطیمحستیز مسائل
با توجه به وضعیت اقتصادي . ست داشته ایر منفیشان تأثیط زندگی ساکنان از محيتمندی نداشته و در رضایمناسب

 وجود ندارد و احیا و بازسازي ن مناطقیاخودي در ه ب ها، امکان نوسازي خودساکنان و فقر حاکم بر این بافت
است تا بتوان از این  . .. ومحیطیجانبه از حیث اقتصادي، فرهنگی، کالبدي، زیستهمه اي نیازمند مداخلههاآن

هاي فرسوده از این رو توسعه نوسازي و بازگرداندن زندگی به بافت. را بهبود بخشید ناساکنطریق کیفیت زندگی 
 هاي مهم مدیران شهري باشد تا در برابر چرخه نوسازي شهر اصفهان و از دغدغه سازمانباید از اهداف اصلی

  .نیافتگی و فرسودگی ایستادگی کندتوسعه
 هايکند تا با تأکید بر اهمیت نسبی ویژگیان را فراهم میروش به کار گرفته شده در این پژوهش این امک) ه

 ها را براي تک تک این کنندگان و میزان تمایل به پرداخت آن مسکن ساختار ترجیحات مصرفمختلف
 .ها برآورد نماییمویژگی

 

 پژوهشاهداف  -1-4

 در بافت ی مسکونيواحدهااب  انتخيخانوارها برارگذار در انتخاب ین عوامل تأثیتر مهمییص و شناسایتشخ -
  .)3منطقه ( فرسوده شهر اصفهان

  .گذارری عوامل تأثيبندتیاولو -
ک ی هر )ی ضمنيهامتیق (ی پوليها ارزش محاسبهو یژگی هر ويبراان یل به پرداخت متقاضیزان تمای منییتع -

  .رگذاری تأثيهایژگیاز عوامل و و
  

  پژوهش يهاالؤس -1-5
  اند؟کدامدر بافت فرسوده  ی مسکوني انتخاب واحدهابرذار گری تأثيهایژگیون یترمهم -1
  هاي تأثیرگذار در نزد خانوارها به چه صورت است؟بندي ویژگی اولویت-2
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اجتماعی خانوار شامل بعد خانوار، شغل سرپرست خانوار، میزان درآمد - اقتصادييمتغیرها کدام یک از-3
 بر انتخاب مسکن ، و میزان هزینه ایاب و ذهاب روزانه خانوارانه خانوار متوسط هزینه ماهی،ماهیانه خانوار

  ؟تأثیرگذار هستند
ک از عوامل و ی هر )ی ضمنيهامتیق (ی پوليها ارزش ویژگی هر ويان برایل به پرداخت متقاضیزان تمای م-4
  زان است؟ی به چه مرگذاری تأثيهایژگیو
  

  هاي پژوهش فرضیه-1-6
ي در نظر گرفته شده براي مسکن بر انتخاب واحدهاي مسکونی توسط خانوارها تأثیرگذار هاتمام ویژگی -1

  .است
  .هاي متفاوتی دارندهاي تأثیرگذار در نزد خانوارها اولویت ویژگی-2
 ،اجتماعی خانوار شامل بعد خانوار، شغل سرپرست خانوار، میزان درآمد ماهیانه خانوار- اقتصادييمتغیرها -3

  . بر انتخاب مسکن تأثیرگذار هستند و میزان هزینه ایاب و ذهاب روزانه خانوارنه ماهیانه خانوارمتوسط هزی
) هااز ویژگیهر یک  هاي پولیارزش( هاي مختلف مسکن میزان تمایل به پرداخت متقاضیان براي ویژگی-4

  .متفاوت است
  

  پژوهشج ینتاکاربرد  -1-7
 در جهت مداخله در ي سازمان نوسازيا هاستی سيواند به منظور اجراتی مپژوهشن یج به دست آمده از اینتا

 .ردین بافت مورد استفاده قرار گی ای مناطق فرسوده و ممانعت از گستردگي و بهسازيا، بازسازیاح بافت فرسوده و
سوده دست  فريها بافتي توسعه نوسازییرات نهای به عنوان تأثيددتوان به اهداف و مقاصد متعیق مین طریاز ا

  :ر اشاره نمودیتوان به موارد زین اهداف مین ایتراز جمله مهم .افتی
ها،  ساختمانیمنی اي و ارتقاجادیا ،ين مناطق جهت به دست آوردن حقوق شهروندی ساکنان ایرشد و بالندگ

 يهانهیکاهش هز ن مناطق،ی ساکنان ایست انسانیزطی و محیت زندگیفی کيهاشاخص ت، رفاه و بهبودیامن
آمد خانوارها، کاهش و رفتيهانهی شهرها، کاهش هزی و انتظامیتی امنيهانهیت، کاهش هزیز جمعیاسکان سرر
ه ئ با ارايات محلهی نقش و هويایاح ،ي بافت با فضاها و عملکرد شهريوندیپ هوا، همی و آلودگيمصرف انرژ

 جذاب و ي شهريجاد فضاهایق ای بافت از طرياده اقتصیت بنینواز در محله، تقوحوربا و ی زيمایچهره و س


