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Objective: Residential location choice is one of the most important decisions made by 

households and is influenced by a variety of economic, social, and physical factors. Given 

the current conditions of rising housing prices and rapid changes in the housing market, 

selecting an appropriate residential location has become a major challenge for citizens. 

Therefore, this study aims to identify the factors affecting residential location choice from 

the perspective of residents in Districts 6 and 10 of Shiraz. 

Method: This study is applied in nature and employs descriptive and analytical research 

methods. The statistical population consisted of 245 property buyers in Districts 6 and 10 

of Shiraz in 2023, selected through random sampling. Data were collected using a 

questionnaire comprising 42 variables related to residential location choice. The data were 

analyzed using SPSS software through factor analysis, multiple linear regression, and the 

Mann–Whitney U test. 

Results: The results revealed notable differences between Districts 6 and 10. Residents of 

District 6 placed greater importance on accessibility to services and urban amenities, 

whereas residents of District 10 attached more importance to modern building 

characteristics. Based on the findings, the main recommendations include considering the 

specific needs of households and optimizing housing development projects in accordance 

with citizens’ preferences and priorities. 

Conclusions: The results indicate that the most influential factors in residential location 

choice are the economic and cultural status of the neighborhood, accessibility to urban 

services, and household income. In addition, high property prices and a large number of 

residential units exert a negative influence on homebuyers’ decision-making processes. 

The study emphasizes that residential location choice is a multidimensional phenomenon 

encompassing economic, social, cultural, and physical dimensions simultaneously. A 

comprehensive understanding of these factors can assist urban planners in designing more 

effective housing policies and optimizing residential development projects. 
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Introduction 

Over recent decades, rapid urbanization and population growth have made residential location 

choice a critical issue in urban planning and housing policy. Housing not only fulfills a basic 

human need but also contributes to social stability, economic development, and quality of life. 

As a long-term household investment, it is an important indicator of social welfare and 

economic progress (WHO, 2005; Chein, 2017). In Iran, access to adequate housing is 

recognized as a fundamental right under Article 43 of the Constitution. Residential location 

choice is a multidimensional process shaped by economic, social, cultural, environmental, and 

physical factors. Previous studies have identified neighborhood socio-economic conditions, 

accessibility to urban services, housing characteristics, environmental quality, and household 

income as key determinants of residential decision-making (Zondag & Pieters, 2005; Mulliner 

& Algrnas, 2018). Poor residential choices may contribute to urban challenges such as traffic 

congestion, inefficient land-use patterns, increased infrastructure demand, and spatial 

imbalances (Choi, 2014; Bonaiuto et al., 2015). Therefore, understanding residential location 

behavior is essential for improving housing policies and promoting sustainable urban 

development (Azizi, 2004). This study focuses on Districts 6 and 10 of Shiraz, two rapidly 

developing areas with extensive residential and commercial construction and distinct socio-

economic characteristics. The main objective is to identify the factors influencing residential 

location choice from the residents’ perspective and to compare preferences between the two 

districts. Accordingly, the study addresses two research questions: (1) What are the most 

influential factors affecting residential location choice among housing buyers in Shiraz? and 

(2) Are there significant differences in residential location preferences between buyers in 

Districts 6 and 10? Answering these questions can provide valuable guidance for urban 

planners, policymakers, and housing developers in designing more effective housing 

strategies and improving residential development outcomes. 

Method 

This research adopts an applied, descriptive–analytical approach to investigate the factors 

influencing residential location choice in Shiraz, Iran. The study population consisted of 245 

residential property buyers in Districts 6 and 10 during 2023, who were selected through 

random sampling. Data were collected using a structured questionnaire developed through a 

comprehensive review of the relevant literature. The questionnaire consisted of 42 items 

categorized into four principal dimensions: physical, economic, socio-cultural, and 

environmental factors. Respondents evaluated each item using a five-point Likert scale 

ranging from very low importance to very high importance. 

The study utilized both secondary and primary data sources. Secondary data were obtained 

from academic books, peer-reviewed journal articles, theses, and other relevant scholarly 

sources to establish the theoretical framework and identify the key determinants of residential 

location choice. These determinants were subsequently operationalized into measurable 

survey variables. Primary data were collected through face-to-face administration of the 

questionnaire among the selected respondents. Ethical considerations were observed 
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throughout the research process, and informed consent was obtained from all participants 

prior to data collection. Data analysis was performed using SPSS and Microsoft Excel. 

Descriptive statistical techniques were employed to summarize the demographic and socio-

economic characteristics of the respondents. Exploratory Factor Analysis (EFA) was used to 

identify the underlying dimensions of residential location preferences and to reduce the 

complexity of the dataset. Subsequently, multiple linear regression analysis was conducted to 

evaluate the relative influence of each factor on residential location choice. Finally, the 

Mann–Whitney U test was applied to determine whether statistically significant differences 

existed between the preferences of residents in Districts 6 and 10. The adoption of this 

methodological framework enhances the reliability and replicability of the research findings 

and provides a robust analytical basis for understanding residential location preferences and 

informing urban planning and housing policy decisions. 

Results 

This study adopts an applied, descriptive–analytical approach to examine the factors 

influencing residential location choice in Shiraz, Iran. The study population consisted of 245 

residential property buyers in Districts 6 and 10 during 2023, selected through random 

sampling. Data were collected through a structured questionnaire developed based on a 

comprehensive literature review. The questionnaire included 42 items grouped into four 

dimensions: physical, economic, socio-cultural, and environmental factors, measured using a 

five-point Likert scale. Secondary data were obtained from academic books, journal articles, 

theses, and other scholarly sources to establish the theoretical framework and identify key 

determinants of residential location choice. Primary data were gathered through face-to-face 

questionnaire administration, and informed consent was obtained from all participants. 

Data analysis was conducted using SPSS and Microsoft Excel. Descriptive statistics were 

used to summarize respondents’ characteristics, while Exploratory Factor Analysis (EFA) 

identified the underlying dimensions of residential preferences. Multiple linear regression was 

employed to assess the relative influence of each factor on residential location choice, and the 

Mann–Whitney U test was used to examine significant differences between the preferences of 

residents in Districts 6 and 10. This methodological framework provides a reliable basis for 

understanding residential location preferences and supports evidence-based urban planning 

and housing policy decisions. 

 

Conclusions 

Housing is a fundamental human need and an important determinant of well-being, social 

security, and quality of life. Residential location choice is a multidimensional process 

influenced by economic, social, cultural, and physical factors. The findings indicate that the 

socio-economic and cultural characteristics of neighborhoods are the most influential 

determinants of residential location choice, as households generally prefer areas that offer 

both economic opportunities and favorable social and cultural environments. 
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Accessibility to urban services and facilities, public transportation, educational and cultural 

institutions, and recreational spaces also plays a significant role in shaping residential 

preferences and satisfaction. Economic factors, particularly household income and housing 

prices, further influence residential decisions by determining purchasing power and the range 

of available housing options. The results reveal that residential preferences vary according to 

socio-economic conditions. Higher-income households place greater importance on 

infrastructure quality, accessibility, service provision, and neighborhood prestige, whereas 

middle- and lower-income households prioritize housing affordability and newer residential 

units. These findings highlight the need for multidimensional urban planning and housing 

policies that consider the economic, social, cultural, and physical characteristics of 

neighborhoods. From a policy perspective, the study emphasizes the importance of assessing 

household housing needs and incorporating residents’ preferences into residential planning 

and development. Key strategies include improving public transportation and accessibility, 

enhancing neighborhood safety, promoting affordable housing policies, and supporting the 

regeneration of deteriorated urban areas. Such measures can increase residential satisfaction, 

improve the equitable distribution of urban services, and contribute to sustainable urban 

development. 
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 ها:  واژهکلید
 انتخاب مسکن،
 تحلیل عاملی،

 طی چندمتغیره،رگرسیون خ
 شیراز،

 مسکن.
 

به عوامل مختلف  توجه های مهمی است که شهروندان با انتخاب مکان مناسب برای مسکن ازجمله تصمیمهدف: 

ها و تغییرات سریع در بازار مسکن،  به افزایش قیمت توجه در شرایط کنونی، با. گیرند اقتصادی، اجتماعی، و فیزیکی می
این پژوهش،  هدفهای مهم برای شهروندان تبدیل شده است.  ونت به یکی از چالشانتخاب مکان مناسب برای سک

 است.ز شیرا 10و  6مسکن از دیدگاه شهروندان مناطق مکان عوامل مؤثر بر انتخاب شناسایی 

های توصیفی و تحلیلی استفاده  ها از روش آوری داده این تحقیق از نوع کاربردی است و برای جمع روش پژوهش:

صورت تصادفی  گیری به بوده و نمونه 10و 6مناطق  1402خریدار ملک در سال  245است. جامعه آماری شامل شده 
 افزار آوری و با نرم متغیر مرتبط با انتخاب مکان مسکن جمع 42نامه با  طریق پرسش ها از انجام شده است. داده

SPSS  ندشد لیوتحل هیتجز یتنیوومنیهای تحلیل عاملی، رگرسیون خطی چندمتغیره و آزمون  و روش. 
بیشتر به دسترسی به خدمات و امکانات  6نشان داد که ساکنان منطقه  10و  6های بین مناطق  تفاوت: ها یافته

دهند. بر اساس  ها اهمیت می تر ساختمان های مدرن بیشتر به ویژگی 10ساکنان منطقه  که یرفاهی توجه دارند، درحال
های ساختمانی مطابق با تمایلات  سازی پروژه ی شامل توجه به نیازهای خاص خانوارها و بهینهاصل یها شنهادینتایج، پ

 .شهروندان است

ترین عوامل مؤثر بر انتخاب مکان مسکن شامل سطح اقتصادی و فرهنگی  نتایج نشان داد که مهم گیری: نتیجه

بالای ملک و تعداد زیاد واحدها تأثیر منفی  محله، دسترسی به خدمات شهری و درآمد خانوار هستند. همچنین، قیمت
ای چندبعدی  کند که انتخاب مکان سکونت پدیده دارند. پژوهش تأکید می متقاضیان خرید مسکن گیری بر تصمیم

. شناخت دقیق این عوامل به ردیگ یزمان در برم است که عوامل اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و کالبدی را هم
  های مسکونی را بهینه کنند. ها و پروژه دهد سیاست ان میریزان شهری امک برنامه

  

. شیراز 10و  6عوامل مؤثر بر انتخاب مکان مسکن از منظر ساکنان شهری؛ مطالعه موردی: منطقه (. 1405) اکرمی؛ مریم، آراسته؛ مجتبی، روستا؛ مریم.: استناد

  .32-19(، 193) 45، روستا طیمسکن و مح

 
 

 نویسندگان. ©                                                                .یعیسوانح طب هشیمؤسسه پژو: شرنا
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 مقدمه 
مسکن مناسب، علاوه بر . عنوان یک اولویت اجتماعی و اقتصادی در جوامع مدرن مطرح است تأمین مسکن مناسب بهامروزه 

ای  عنوان سرمایه توسعه و رفاه اجتماعی نیز اهمیت دارد. افزون بر این، مسکن به عنوان نمادی از تأمین نیازهای جسمانی افراد، به
بر این اساس، شناخت ابعاد  .(WHO, 2005) یابد مرورزمان ارزش آن افزایش می شود که به بلندمدت برای خانوارها شناخته می

انتخاب مسکن  .(Carr et al., 2018د )دارکمی و کیفی اهمیت بسزایی های  شاخصویژه از منظر  مختلف نیاز به مسکن به
تواند بر سایر جوانب زندگی،  بر زندگی فردی و اجتماعی افراد دارد و می یتوجه عنوان یک تصمیم اقتصادی مهم تأثیرات قابل به

قیق برای انتخاب ریزی د برنامه (.Izadi et al., 2015) زیست تأثیر بگذارد ها و محیط مانند رفاه خانوار، بازار مسکن، زیرساخت
تواند به بهبود شرایط اقتصادی و اجتماعی کمک کند. تطابق مسکن با بودجه مالی و نیازهای شخصی خانواده از  مسکن می

ها و توسعه شهری  علاوه، انتخاب صحیح مکان مسکونی بر زیرساخت به .تگیری در این زمینه اس های مهم تصمیم جنبه
 ,.Bonaiuto et al) جدیدی مانند ترافیک و نیاز به تأسیسات عمومی جدید را ایجاد کند تأثیرگذار است و ممکن است مسائل

2015; Miralaei et al., 2019.)  
کند که این فرایند پیچیده و چندبعدی است که تحت  گیری مسکن تأکید می تحقیقات در زمینه انتخاب محل زندگی و تصمیم

عنوان  شود، به ونقل و الگوی کاربری زمین تعیین می ه مکان، که توسط سیستم حملتأثیر عوامل مختلفی قرار دارد. دسترسی ب
های فیزیکی مسکن، امکانات  ویژگی. (Zondag & Pieters, 2005د )شو کننده مهم در انتخاب مسکن شناخته می عامل تعیین

عیت اجتماعی و فرهنگی محل نیز های مسکن، وضعیت امنیتی منطقه و وض آن، وضعیت نگهداری و تعمیرات، قیمت و هزینه
در ساخت   نقش مهمی یمسکون یتموقع .(Mulliner & Algrnas, 2018د )ازجمله عوامل مؤثر در انتخاب محل زندگی هستن

 های زندگی خانوارها دارند و ارتباط نزدیکی با تجربیات شخصی و احساسات افراد دارند. نادهی به خاطرات و داست و شکل
شخصی هر خانوار  به تعامل میان عوامل متعددی مانند درآمد، نیازها، ترجیحات شخصی و شرایطگزینی  مکان ،دیگر یعبارت به

یابی نادرست یا بدون شناخت  از سوی دیگر، مکانشهروندان نوشت.  توان یک نسخه واحد برای تمامی  و نمی بستگی دارد
تغییرات در تفکیک فضایی و و یر ترافیک، نیاز به تأسیسات جدید تواند موجب بروز مشکلاتی نظ نیازهای واقعی شهروندان، می

تواند به مدیران  سازی رفتار انتخاب مکان مسکونی از اهمیت زیادی برخوردار است و می مدل د. لذا،پویایی شهری منجر شون
عنوان یک  شیراز به (.Azizi, 2004) گذاران کمک کند تا تصمیمات مناسب در زمینه توسعه شهری اتخاذ کنند شهری و سیاست

رو بوده و این تحولات باعث شده که انتخاب مکان  روبه یتوجه های اخیر با تحولات اقتصادی و اجتماعی قابل شهر در دهه کلان
شیراز به دلیل توسعه سریع و احداث  10و  6مناطق  .مناسب برای سکونت در این شهر به یک چالش اساسی تبدیل شود

شوند. این مناطق به دلیل موقعیت  عنوان یکی از مناطق پرجاذبه شناخته می و تجاری بلندمرتبه، بههای مسکونی  مجتمع
ریزی دقیق و توجه به ترجیحات ساکنان در انتخاب مکان  اقتصادی متفاوت، نیازمند برنامه-های اجتماعی جغرافیایی و ویژگی

پردازد که بر انتخاب مکان مسکن از دیدگاه  ملی میحاضر به بررسی این مسائل و شناسایی عوا . پژوهشمسکن هستند
 شهروندان در این مناطق تأثیرگذار است.

 پیشینه پژوهش
عنوان یکی از عناصر بنیادین در ساختار کالبدی و اجتماعی شهرها، جایگاهی فراتر از یک سرپناه فیزیکی دارد و  مسکن، به

ها کمک  تنها به تأمین نیازهای جسمی انسان نه . این موضوعمحیطی است ابعاد اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و زیست یرندهدربرگ
. (Gibson et al., 2011د )کن ها نیز عمل می عنوان محیطی برای تأثیرگذاری بر نیازهای روحی و اجتماعی آن کند، بلکه به می

ها پاسخ دهد و فضاهایی مناسب برای  سانباشد که به نیازهای جسمی و روحی ان یا گونه نابراین، طراحی و ساخت مسکن باید بهب
داری، مسکن به یک کالا تبدیل  در سیستم سرمایه امروزه هاروی باور دارد که (.Carmona, 2010) تعامل اجتماعی فراهم کند

جای آنکه  شود. به درآمد به آن می های اجتماعی و محدود شدن دسترسی اقشار کم شده و این امر موجب تشدید نابرابری
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ها به سمت تأمین نیازهای انسانی همچون مسکن هدایت شوند، عمدتاً به سمت بازارهای سودآور، ازجمله بازار  گذاری مایهسر

خاطر و امنیت  سکن، حس تعلقم. (Harvey, 2019د )یابند و همین امر افزایش قیمت مسکن را در پی دار املاک، جریان می
گوی تمامی  عنوان یکی از نیازهای اساسی خانواده، باید پاسخ کند و به میاجتماعی را به ساکنان در فضای شهری منتقل 

. های انسانی باشد. عدم تأمین این نیازها ممکن است به ناهماهنگی و بحران در سیستم زندگی اجتماعی منجر شود خواسته
ت به تأمین کیفیت زندگی برای تمامی ها متمرکز شوند، بلکه لازم اس های مسکن نباید صرفاً بر تعداد واحدها یا هزینه سیاست

تنیده مسکن باعث شده تا  نقش چندلایه و درهم .(Baker, 2008) های اجتماعی نیز توجه شود ساکنان و کاهش نابرابری
رویکردهای متنوعی در تحلیل آن ارائه شود. برخی از این رویکردها، تأکید بیشتری بر بعد کالایی و اقتصادی مسکن دارند، 

 . سازند های فرهنگی، اجتماعی و کیفی آن را برجسته می ها، جنبه که دیگر دیدگاه درحالی
های فوق، روشن است که مسکن صرفاً یک کالای فیزیکی نیست، بلکه بستری است برای تحقق ابعاد  به دیدگاه  توجه  با

مندی و  به کیفیت، عدالت فضایی، هویتهای مسکن باید فراتر از کمیت،  گذاری چندگانه زیست انسانی. به همین جهت، سیاست
عنوان یک عنصر کلیدی در بهبود کیفیت زندگی و رفاه شهروندان شناخته   مسکن مناسب به. پیوند اجتماعی توجه داشته باشند

د پوشش دهها را  ها فراهم کند که تمامی نیازهای زندگی روزمره آن شود و باید محیطی کامل و متوازن را برای افراد و خانواده می
(Jafari Samimi et al., 2007; Tsenkova, 2012 .) رضایتمندی سکونتی یکی از معیارهای کلیدی در کیفیت زندگی شهری

 دشو منجر به بهبود کیفیت زندگی شهروندان می یجهطور مثبت بر سلامت روانی افراد تأثیر بگذارد، درنت تواند به است و می
(Salfarina et al., 2010) . هایی  یزی مسکن اهمیت دارد، توجه به معیارها و شاخصر برنامهاز موضوعاتی که در بحث یکی

اش  یرامونیپ، به مکان گزینی مسکن و محیط مسکونی ها آنی از ا مجموعهاست که یک خانوار شهری با در نظر گرفتن 
عین اشاره دارد و یک تصمیم چندمعیاره است گزینی به نحوه استقرار یا مستقر شدن و شرایط اشغال یک مکان م مکان پردازد. می

کند بر  هایی است که به افراد کمک می های موجود است. این فرایند شامل روش که به دنبال انتخاب بهترین گزینه از میان گزینه
سکونت به  انتخاب مکان(. علاوه بر این، Meshkini et al., 2012گیری کنند ) اساس معیارهای متفاوت و گاهی متضاد تصمیم

این انتخاب، بر ارتباط خانوار با محیط شهری،  د.ای است که تأثیر چشمگیری بر رفاه و کیفیت زندگی فرد دار معنای انتخاب محله
طور مستقیم با کیفیت  ای است که به دهنده انتخاب محله گذارد و نشان شده تأثیر می های خانوار و رفاه درک بودجه زمانی فعالیت

به تقاضا، نیاز،  توجه ها با در انتخاب محل سکونت، خانواده .(Opoku & Abdul-Muhmin, 2010) ر ارتباط استزندگی فرد د
ها به دلیل تأثیرات عصر حاضر و تغییرات اجتماعی نظیر شهرنشینی،  گیرند که این انتخاب علایق و ترجیحات خود تصمیم می

انتخاب محل سکونت تأثیر عمیق و ماندگاری . از یکدیگر متمایز است نگرایی و علایق و ترجیحات ساکنا مصرفتنوع زندگی و 
ونقل و کاربری زمین  شده، حمل ها با دیگران دارد و به تغییرات محیط ساخته ها و تعاملات آن سفر خانواده-بر الگوهای فعالیت

 دهد.  پاسخ می
 پیشینه و چهارچوب نظری

ای پیدا  ند که از منظر اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و محیطی اهمیت ویژهدر انتخاب محل سکونت، عوامل متعددی نقش دار
بر انتخاب  یرگذاراند تا عوامل تأث کنند. پژوهشگران مختلف در داخل و خارج کشور، مطالعات زیادی را در این زمینه انجام داده می

پژوهش تحلیل عوامل . ر این زمینه برسندمکان مسکونی را بررسی کنند و به درک بهتری از ترجیحات و رفتار خانوارها د
انتخاب محل  دهد ( نشان میFarokhi Someh et al., 2021تأثیرگذار بر انتخاب محل سکونت و مسکن در شهر تبریز )

سکونت رابطه معناداری با نزدیکی به مراکز تجاری، مراکز مراقبت از فرزندان، مراکز فرهنگی، دسترسی به محل عبور پیاده، 
در دهند که  ها نشان می یافته (Asadi et al., 2021همچنین در پژوهش اثر ویژگی خانوار در انتخاب مسکن ) نگ دارد.پارکی

، تأثیر زیادی بر مکان انتخابی دارند و با افزایش درآمد خانوارها، تمایل به خانوارها همچون شغل و درآمد تهران متغیرهایی
هایی با  خانوارهایی با درآمد متوسط، تمایل به انتخاب مسکنو یابد  وزشی افزایش میتر به فضای آم های نزدیک انتخاب مسکن

( در شهر 2019نتایج پژوهش مشابهی که توسط میرعلایی و همکاران ) .ونقل عمومی دارند دسترسی بهتر به سیستم حمل
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یط، طراحی نقشه فضای داخلی مسکن و دهد که در انتخاب مسکن، متغیر امکانات و تسهیلات مح اصفهان انجام شده، نشان می
دهی به  بر اساس اولویت وضوح بهمتراژ واحد مسکونی بیشترین تأثیر را دارد. علاوه بر این، ترجیحات و رفتار خانوارها 

های محیطی  بندی ویژگی بررسی و اولویت پژوهشدر های موقعیت مکانی مسکن نسبت به کیفیت خود مسکن است.  شاخص
دسترسی به محل کار و   اند که شاخص به این نتیجه رسیده (2016، پوراحمد و همکاران )انتخاب محل سکونتتأثیرگذار بر 

 بیشترین تأثیر را بر انتخاب محل سکونت دارند. تحصیل 
که « صرفه بودن شهر و انتخاب مکان مسکونی  به  مقرون» ای با عنوان مقاله، در المللی های بین در پژوهش از سوی دیگر

ونقل عمومی نقش مهمی در انتخاب محل  های سفر و دسترسی به حمل نشان داده شد که هزینه( 2023) 1وسط ماروال و سیلوا ت
ونقل عمومی  های حمل تر به ایستگاه های نزدیک تر تمایل بیشتری به انتخاب مسکن سکونت دارند و افراد با درآمدهای پایین

نتایج حاکی از این  (Rehman & Jamil, 2021) مکان مسکونی شهری بر تقاضای سفردارند. همچنین در تحقیق تأثیر انتخاب 
های امکانات شهری، دسترسی به  در انتخاب مسکن رفتار متفاوتی دارند و شاخص ها خانه صاحبو  مستأجران در پاکستان بود که
درک تفاوت در ترجیحات مکان  پژوهشین یرگذار هستند. همچنتأثونقل عمومی و درآمد خانوار بر انتخاب مکان سکونت  حمل

توجهی در ترجیحات  های قابل شان داد که تفاوتنتایج مشابهی ن (Haque et al., 2020در لندن ) مسکونی بین مالکیت و اجاره
 (،Zheng et al., 2006) در پژوهش موانع انتخاب مسکن و ساختار فضایی شهری. کنندگان وجود دارد مسکونی مالکین و اجاره

اقتصادی و -های اجتماعی هایی در مورد موانع انتخاب مسکن در شهرهای چین صورت گرفت و نتایج نشان داد که ویژگی بررسی
جدول های مسکونی افراد تأثیرگذار باشد.  تواند ساختار فضایی یک شهر را تغییر دهد و بر انتخاب دسترسی به امکانات شهری می

 دهد. اضر را نشان میی در پژوهش حموردبررسمتغیرهای  1
 حاضر  مؤثر بر انتخاب مکان مسکن در پژوهش یها متغیر .1 جدول

 ردیف متغیر پراستناد و شاخص منابع
Asadi et al., 2021; Miralaei et al., 2019; Gua & Peeta, 2020; Digambar et al., 2010; 

Kim et al., 2005 
 1 خواب اتاقتعداد 

Ziari et al., 2017; Akbari et al., 2013; Rehman & Jamil, 2021; Henilane, 2016; 

Rasekh et al., 2013 
 2 متراژ واحد مسکونی

Farokhi Someh et al., 2021; Mohammadzadeh et al., 2015; Haque et al., 2020; 

Jansen, 2012; Henilane, 2016; Digambar et al., 2010 
 3 نوع ملک

Farokhi Someh et al., 2021; Hui et al., 2016; Digambar et al., 2010 4 نوع مالکیت عرصه و اعیان 

Miralaei et al., 2019; Poordehghan et al., 2019; Rafieian et al., 2009; Jansen, 2012 )5 نقشه ساختمان )طراحی داخلی 

Heidari et al., 2019; Salehi Sedghiani et al., 2016; Gholizadeh & Shekarian, 2012 6 وجود پارکینگ و انباری 

Henilane, 2016; Digambar et al., 2010; Rasekh et al., 2013 )7 سال ساخت )سن بنا 

Poordehghan et al., 2019; Heidari et al., 2019 )8 نما )طراحی بیرونی ساختمان 

Miralaei et al. (2019); Gholizadeh & Shekarian (2012)  9 و میزان نورگیری واحدجهت 

Ziari et al., 2017; Heidari et al., 2019 10 تعداد کل واحدهای ساختمان 

Ziari et al., 2017; Gholizadeh & Shekarian, 2012 11 وجود آسانسور 

Ziari et al., 2017; Henilane, 2016 12 امکانات لوکس 

Salehi Sedghiani et al., 2016 13 ختمانتعداد طبقات سا 

Farokhi Someh et al., 2021; Rehman & Jamil, 2021; Zheng et al., 2006 14 میزان درآمد خانوار 
Salehi Sedghiani et al., 2016; Akbari et al., 2013; Digambar et al., 2010; Kim et al., 

2005; Rasekh et al., 2013 
 15 قیمت ملک

Haque et al., 2020; Digambar et al., 2010; Zheng et al., 2006 16 وضعیت اشتغال 

Mohammadzadeh et al., 2015; Rehman & Jamil, 2021; Kim et al., 2005 17 وآمد هزینه رفت 

Ziari et al., 2017; Salehi Sedghiani et al., 2016 18 شرایط خرید ملک 

Asadi et al., 2021; Haque et al., 2020; Digambar et al., 2010 19 تعداد شاغلین در خانواده 

                                                 
1. Marwal & Silva 
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 ردیف متغیر پراستناد و شاخص منابع

Miralaei et al., 2019; Saberifar & Jangi, 2017 20 هزینه تعمیرات و نگهداری 
Asadi et al., 2021; Farokhi Someh et al., 2021; Gholizadeh & Shekarian, 2012; Gua 

& Peeta, 2020; Hui et al., 2016; Digambar et al., 2010; Kim et al., 2005 
 21 سن و جنسیت خریدار

Asadi et al., 2021; Mohammadzadeh et al., 2015; van Cranenburgh & Garrido-

Valenzuela, 2025; Rehman & Jamil, 2021; Haque et al., 2020; Henilane, 2016 
 22 اندازه جمعیت خانوار )بعد خانوار(

Asadi et al., 2021; Farokhi Someh et al., 2021; Hui et al., 2016; Digambar et al., 

2010 
 23 تحصیلات خریدار

Poordehghan et al., 2019; PourAhmad et al., 2016; Jansen, 2012; Haque et al., 2020 24 میزان امنیت و ایمنی 
Asadi et al., 2021; Ziari et al., 2017; Mohammadzadeh et al., 2015; Haque et al., 

2020; Digambar et al., 2010; Kim et al., 2005 
 25 تعداد فرزندان

Salehi Sedghiani et al., 2016; Mohammadzadeh et al., 2015 26 سطح فرهنگی و اقتصادی محله 

Poordehghan et al., 2019; Miralaei et al., 2019; Jansen, 2012 27 مشارکت و روابط اجتماعی 

Ziari et al., 2017; PourAhmad et al., 2016; Haque et al., 2020 28 قومیت و نژاد 

Salehi Sedghiani et al., 2016; Digambar et al., 2010 29 نزدیکی به اقوام 

Ziari et al., 2017; Jansen, 2012 30 سرزنده بودن محله 
PourAhmad et al., 2016; Mohammadzadeh et al., 2015; Digambar et al., 2010; Zheng 

et al., 2006; Kim et al., 2005 
 31 دسترسی به محل کار

Salehi Sedghiani et al., 2016; Rafieian et al., 2009; van Cranenburgh & Garrido-

Valenzuela, 2025; Haque et al., 2020 
 32 ونقل عمومی دسترسی به حمل

Gholizadeh & Shekarian, 2012; Rafieian et al., 2009; Digambar et al., 2010; Zheng 

et al., 2006 
 33 دسترسی به مراکز شهری

Asadi et al. (2021); Miralaei et al. (2019); PourAhmad et al. (2016); Rehman & 

Jamil (2021); Digambar et al. (2010) 

دسترسی به مراکز آموزشی و 
 فرهنگی و مذهبی

34 

Salehi Sedghiani et al., 2016; PourAhmad et al., 2016; Kim et al., 2005 
دسترسی به مراکز تجاری و 

 خیابان اصلی
35 

Ziari et al., 2017; Akbari et al., 2013; Zheng et al., 2006 
-دسترسی به امکانات رفاهی

 تفریحی و خدماتی
36 

Salehi Sedghiani et al., 2016; Rasekh et al., 2013; Haque et al., 2020; Digambar et 

al., 2010 

دسترسی به امکانات رفاهی و 
 تفریحی و فضای سبز

37 

Heidari et al., 2019; Mohammadzadeh et al., 2015; Kim et al., 2005; Henilane, 2016; 

Digambar et al., 2010; Zheng et al., 2006 
 38 موقعیت مکانی مسکن

Miralaei et al., 2019; Rasekh et al., 2013 39 فاصله از بزرگراه و کمربندی 

Heidari et al., 2019; Digambar et al., 2010 40 میزان عرض و شیب کوچه 

Rafieian et al., 2009; Jansen, 2012 41 بهداشت محیط 

PourAhmad et al., 2016; Salehi Sedghiani et al., 2016 42 آلودگی صوتی و بصری 
 

ارچوب نظری این پژوهش بر اساس بررسی متغیرهای مؤثر بر انتخاب مکان مسکن شکل گرفته است که در مطالعات هچ
ای از عوامل کالبدی، اقتصادی، اجتماعی و محیطی را  مجموعه 1ارچوب در شکل هاند. این چ پیشین مورد تأکید قرار گرفته

 کند. راد برای انتخاب محل سکونت نقش دارند، معرفی میگیری اف ترین متغیرهایی که در تصمیم مهم عنوان به
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 پژوهش . چهارچوب نظری1شکل 

 شناسی پژوهش روش
قیاسی بوده  )کل به جزء( پژوهش رویکرد. است تحلیلی-این پژوهش ازنظر هدف، کاربردی و ازنظر ماهیت و روش، توصیفی

 این سپس و شد استخراج علمی منابع مند نظام مرور طریق از مسکن مکان انتخاب با مرتبط نظری های شاخص ابتدا که ای گونه به
 10و  6خریدار مسکن در مناطق  245 سنجش تبدیل گردیدند. جامعه آماری شامل های عملیاتی و قابل خصزیرشا به ها شاخص

ها  نامه ت علمی و پایانای شامل بررسی کتب، مقالا مطالعات کتابخانه از های اولیه نخست بود. داده1402در سال شهر شیراز 
گویه در چهار بعد کالبدی،  42ای ساختاریافته که شامل  نامه واسطه پرسش های میدانی به داده و سپس ها برای استخراج شاخص

ای طراحی  درجه به دست آمد. مقیاس سنجش متغیرها مبتنی بر طیف لیکرت پنج، فرهنگی و محیطی بود-اقتصادی، اجتماعی
استفاده شد. در بخش نخست، تحلیل توصیفی برای تبیین  Excel وSPSS  افزارهای ها، از نرم داده وتحلیل یهبرای تجز. شد

منظور شناسایی ساختار عوامل پنهان و  دهندگان صورت گرفت. سپس، تحلیل عاملی اکتشافی به شناختی پاسخ های جمعیت ویژگی
شده بر انتخاب مکان مسکن  از رگرسیون چندمتغیره، اثر عوامل شناسایی ها اجرا شد. در مرحله بعد، با استفاده کاهش ابعاد داده

 شد. گرفته بهره ویتنیمنیوبررسی شد. نهایتاً برای مقایسه معناداری تفاوت بین دو منطقه، از آزمون 

 های پژوهش یافته
سؤالاتی با مقیاس لیکرت  ورتص بهها  این مؤلفه در انتخاب مکان مسکن یرگذارتأثهای  پس از استخراج و شناسایی شاخص

گردید و  SPSS افزار ها وارد نرم دادهدر ادامه دهندگان منتخب توزیع شد.  یافته بین پاسخ ارای ساخت نامه پرسشطراحی و در قالب 
ادل با ستون )مع 42ها( و  ردیف )نماینده تعداد نمونه 245ها تهیه شد. این ماتریس مشتمل بر  بر اساس آن، ماتریس اولیه داده

های آماری اولیه  آزمون طریق ازها  پیش از اجرای تحلیل عاملی، اعتبارسنجی داده. شده( بوده است های بررسی تعداد شاخص
ها برای انجام تحلیل عاملی  تأییدکننده کفایت داده، های آماری ، شاخص2شده در جدول  د. بر اساس نتایج ارائهشضروری تلقی 

 .های اصلی فراهم آمده است حلیل مؤلفهنیازهای روش ت بوده و پیش
شود. در این  های خام، به محاسبه ماتریس محاسبات مقدماتی پرداخته می های آماری داده بعد از کنترل و محاسبات آزمون

به چندین عامل ختم  یتدرنهاهای مرتبط  گردد که برآیند و نتیجه تحلیل عاملی در خلاصه کردن شاخص ماتریس مشخص می
. کند میها را فراهم  ها در تبیین ساختار داده این ماتریس امکان شناسایی تعداد عوامل معنادار و وزن نسبی هر یک از آن. شود می

اند. نکته  عامل نهایی خلاصه شده 4شده در قالب  های مطالعه نمایش داده شده است، مجموعه شاخص 3طور که در جدول  همان
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  دهنده اعتبار آماری عوامل استخراج گزارش شده که نشان 1مامی این عوامل بالاتر از عدد ت آن است که مقدار ویژه توجه قابل

توان نتیجه  درصد محاسبه شده است، می 86/63گانه برابر با  چهارآنکه مجموع واریانس تجمعی عوامل  به توجه با. شده است
اند. این سطح از واریانس  عامل بازنمایی شده 4ر این صورت فشرده د گرفت که بیش از نیمی از پراکندگی متغیرهای اولیه به

مکان های  تلقی شده و گویای کفایت ساختار عاملی در تبیین شاخص قبول قابلتبیینی برای تحلیل در حوزه مطالعات شهری 
 .است مسکن

 ها های اعتبارسنجی داده مقادیر آزمون .2جدول 
قبول قابلبازه  آمده دست بهمقدار    آزمون 

7/0<  816/0  آلفای کرونباخ 
7/0<  769/0  (KMO)بر  گیری کایزر می آزمون کفایت نمونه 

- 88/5419  کای اسکوئر 
 درجه آزادی 351 - آزمون کروپت بارتلت

05/0>  000/0 داری سطح معنا   

 بر شناسایی انتخاب مکان مسکن مؤثرتبیین شده عوامل  یانسوارمجموع  .3جدول 

 شده دادهی چرخش مجموع ضرایب عامل عوامل

 واریانس تجمعی )درصد( واریانس مقادیر ویژه )درصد( مقادیر ویژه

1 412/5 043/20 043/20 

2 514/4 717/16 760/36 

3 753/3 901/13 661/50 

4 564/3 200/13 861/63 

 یک کدامگانه با  42 یها شاخصشود هر یک از  یافته مشخص می پس از تعیین تعداد عوامل به کمک ماتریس عاملی دوران
کننده انتخاب مکان  عوامل تبیین یگذار نام، شرایط را برای ها شاخصاز عوامل ارتباط بیشتری دارد. مشخص شدن جایگاه 

 کند. شیراز تسهیل می 10و  6مسکن در منطقه 
 انتخاب مکان مسکن و بار عاملی یها مؤلفهماتریس چرخشی واریماکس . 4جدول 

 متغیرها عوامل
عاملیبار   

1 2 3 4 

1 

837/0 امنیت محله     

831/0 سطح اقتصادی و فرهنگی محله     

774/0 قومیت و طبقه اجتماعی محله     

729/0 بهداشت محله     

682/0 آرامش صوتی و بصری     

663/0 نقشه ساختمان     

632/0 همبستگی و مشارکت اجتماعی     

2 

ونقل عمومی دسترسی به حمل   843/0    

829/0  دسترسی به خیابان اصلی و مراکز تجاری    

801/0  دسترسی به مراکز آموزشی و فرهنگی    

771/0  دسترسی به مراکز شهری    

3 

865/0   متراژ واحد مسکونی   

815/0   قیمت ملک   

خواب اتاقتعداد     810/0   

715/0   درآمد ماهیانه خانوار   

4 

اختمانتعداد واحدهای س     898/0  

884/0    نوع ملک  

824/0    تعداد طبقات ساختمان  
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شده بر مبنای بارهای عاملی معنادار و  پس از اجرای تحلیل عاملی تأییدی و تأیید برازش مدل، ساختار چهار عاملی استخراج
شاخص با عامل  4 ص با عامل اول،شاخ 7، شود یممشاهده  4که در جدول  طور همان روابط مفهومی بین متغیرها تفسیر شد.

گذاری عوامل، بر  منظور نام در این راستا، به اند. شاخص با عامل چهارم بیشترین ارتباط را داشته 3شاخص با عامل سوم و  4دوم، 
اول  عامل. ها اختصاص یافت شده هر عامل تأکید گردید و عناوینی متناسب با محتوای آن پوشانی مفهومی متغیرهای مشاهده هم

بهداشت، نقشه ساختمان و سطح اقتصادی و فرهنگی محله، بارهای بالا بر متغیرهایی نظیر امنیت، آرامش محیطی،  به توجه با

دهنده ادراک ساکنان از  گذاری گردید. این عامل بازتاب نام «کیفیت محیط اجتماعی» عنوان به، اجتماعیمشارکت  همبستگی و

عامل دوم که شامل متغیرهای مرتبط با نزدیکی به خدمات شهری، . عی، روانی و فیزیکی استمحیط زندگی خود در ابعاد اجتما
. این است «پذیری شهری دسترسی»ونقل عمومی است، بیانگر مفهوم  های اصلی، مراکز آموزشی و دسترسی به حمل خیابان

 در برگرفتنعامل سوم با . گویان است پاسخ های شهری از دیدگاه عامل ناظر بر سهولت دسترسی فضایی به امکانات و زیرساخت
گیری در انتخاب مسکن دلالت دارد  ، بر ابعاد اقتصادی تصمیمخواب اتاقمتغیرهایی نظیر درآمد خانوار، قیمت ملک، متراژ و تعداد 

مل چهارم نیز مشتمل بر متغیرهایی نظیر نوع ملک، تعداد . عاتعریف شد «وضعیت اقتصادی خانوار»تحت عنوان  رو ینازاو 
ساختار فیزیکی »رو عنوان  های کالبدی سکونتگاه است؛ ازاین دهنده ویژگی طبقات و تعداد واحدهای یک ساختمان بوده که نشان

 یبه شکلی انتخاب مسکن را اند ابعاد مختلف مؤثر بر ترجیحات مکان ، این چهار عامل توانستهدرمجموع. دشبرای آن انتخاب  «بنا
 .ها فراهم سازند مفهومی و آماری نمایندگی کنند و مبنای نظری معتبری برای ادامه تحلیل

 و سطح معناداری عوامل چهارگانه در مدل رگرسیونی یبضرا .5جدول 

Sig. t 
Standardized Coefficients Unstandardized Coefficients 

Constant Beta Std.Error B 
000/0  549/62   022/0  376/1  

000/0  488/5  249/0  022/0  121/0 1 عامل   

000/0  937/11  542/0  022/0  263/0 2عامل    

000/0  368/6-  290/0-  022/0  141/0- 3عامل    

000/0  614/5  255/0-  022/0  124/0 4عامل    

نخست،  :خاب مکان مسکن شناسایی شدبر اساس نتایج حاصل از ضرایب مدل رگرسیونی، چهار عامل اصلی مؤثر بر انت
عامل کیفیت محیط اجتماعی تأثیر مثبت و معناداری بر انتخاب مکان سکونت دارد. این یافته حاکی از آن است که بهبود 

طور معناداری احتمال انتخاب آن مکان را از سوی ساکنان افزایش  هایی نظیر امنیت، سطح اقتصادی و فرهنگی محله، به شاخص
دوم، عامل . تر، جذابیت بالاتری برای سکونت خواهند داشت ، فضاهای دارای کیفیت اجتماعی مطلوبدیگر یانب به. دهد می

. نتایج حاکی از آن دهد میگیری سکونتی نشان  ترین اثر مثبت را بر تصمیم پذیری به خدمات و امکانات شهری، قوی دسترسی
های شهری تسهیل شود، تمایل به انتخاب  ونقل و سایر زیرساخت حملاست که هرچه دسترسی شهروندان به خدمات عمومی، 

سوم، عامل وضعیت اقتصادی خانوار دارای اثر منفی و معنادار بر انتخاب مکان مسکن است. . آن مکان نیز افزایش خواهد یافت
تواند نقش  ( میخواب اتاقک و تعداد های مرتبط با خرید یا اجاره ملک )نظیر قیمت مل این نتیجه بیانگر آن است که افزایش هزینه

چهارم، عامل ساختار بنا نیز تأثیر منفی بر انتخاب مکان مسکن دارد، . انتخاب مکان سکونت ایفا کند فرایندای در  بازدارنده
ه شود. این یافت ای که افزایش تعداد واحدها یا طبقات در یک ساختمان موجب کاهش تمایل به انتخاب آن مکان می گونه به

 .تراکم یا مستقل باشد های کم دهنده اولویت برخی خانوارها برای سکونت در ساختمان تواند نشان می

 های نهایی مؤثر در انتخاب مکان مسکن  شاخص

بندی  شده برای بررسی عوامل مؤثر بر انتخاب مکان مسکن در شهر شیراز، به شناسایی و رتبه در تحلیل رگرسیون چندگانه انجام
گیری شهروندان در  ها بر تصمیم کلیدی پرداخته شد. هدف از این تحلیل، تعیین میزان تأثیرگذاری هر یک از شاخص های شاخص

های بیشتری را در بهبود  کند تا اولویت ریزان شهری کمک می برنامه وبندی به مدیران  انتخاب مکان مسکن است. این رتبه
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 .س نیازهای واقعی شهروندان در نظر بگیرندمناسب بر اسا های یشنهادپشرایط مسکن و ارائه 

 های نهایی در انتخاب مکان مسکن بندی شاخص رتبه. 6جدول 
 β ضریب استانداردشده متغیر رتبه

 667/0 سطح اقتصادی و فرهنگی محله 1

 497/0 دسترسی به مراکز شهری 2

 301/0 درآمد ماهیانه خانوار 3

 262/0 امنیت محله 4

 244/0 بخوا اتاقتعداد  5

 -238/0 قیمت ملک 6

 -192/0 تعداد واحدهای ساختمان 7

 135/0 دسترسی به مراکز آموزشی و فرهنگی 8

 133/0 ونقل عمومی دسترسی به حمل 9

 127/0 همبستگی و مشارکت اجتماعی 10

 119/0 متراژ واحد مسکونی 11

 076/0 نوع ملک 12

 046/0 تعداد طبقات ساختمان 13

 004/0 ختماننقشه سا 14

 عنوان به( 667/0) استانداردشدهسطح اقتصادی و فرهنگی محله با بالاترین ضریب  دهد مینتایج تحلیل رگرسیون نشان 
دهنده اهمیت بالای وضعیت اقتصادی و اجتماعی  ترین شاخص در انتخاب مکان مسکن شناخته شده است. این امر نشان مهم

به کیفیت اقتصادی و  شدت بهرسد که  نتخاب مکان مسکن است. ساکنین به نظر میهای مربوط به ا گیری محله در تصمیم
مستقیم بر کیفیت زندگی و دسترسی به امکانات و خدمات مختلف تأثیر  طور بهکنند، زیرا این عامل  اجتماعی محله توجه می

( قرار دارند، که 301/0نه خانوار )ضریب ( و درآمد ماهیا497/0های بعدی، دسترسی به مراکز شهری )ضریب  گذارد. در رتبه می
زیرا ساکنین  ،این عوامل بر انتخاب مکان مسکن است. دسترسی به مراکز شهری اهمیت زیادی دارد توجه قابلدهنده تأثیر  نشان

دهنده  ، نشانذاریرگتأثیکی از عوامل  عنوان بهبه دنبال نزدیک بودن به امکانات و خدمات عمومی هستند. درآمد ماهیانه خانوار نیز 
گذارد. در مقابل، عواملی مانند  گیری در مورد خرید یا اجاره مسکن تأثیر می توان مالی و قدرت خرید خانوار است که بر تصمیم

دهنده تأثیر منفی این عوامل بر انتخاب مکان مسکن هستند که به  قیمت ملک و تعداد واحدهای ساختمان با ضرایب منفی نشان
که قیمت بالای ملک و تعداد زیاد واحدها ممکن است باعث کاهش جذابیت مکان مسکن شوند. نوع ملک و معنای آن است 

گیری  ( تأثیر کمتری بر تصمیم004/0( و نقشه ساختمان )ضریب 046/0های خاص ساختمان، مانند تعداد طبقات )ضریب  ویژگی
 اند. هتر قرار گرفت های پایین در انتخاب مکان مسکن دارند و در رتبه

 شیراز 1۰و  6بررسی تفاوت معنادار عوامل مؤثر بر انتخاب مسکن در مناطق 

ویتنی و تحلیل  یومنشیراز درباره عوامل مؤثر بر انتخاب مکان مسکن، از آزمون  10و  6منظور مقایسه دیدگاه ساکنان مناطق  به
های معنادار بین دو  ها، تفاوت به داده شده دادهاختصاص های  با استفاده از رتبهاستفاده شده است. این آزمون  بندی جدول رتبه

کند تا تأثیرات هر یک از متغیرهای مستقل بر انتخاب مکان مسکن  دهد. این روش کمک می ی قرار میموردبررسگروه مستقل را 
، شامل 7کند. جدول  های مختلف ساکنین را شناسایی های آماری معنادار میان گروه و تفاوت شودتری ارزیابی  دقیق صورت به

قرار  مورداستفادهشیراز،  10و  6های بین دو منطقه  های آزمون است که برای ارزیابی معناداری تفاوت مقادیر کلیدی و آماره
 .Sig) تر تحلیل شود. متغیرهایی که طور دقیق کند تا تأثیر متغیرهای مختلف بر انتخاب مکان مسکن به گیرد و کمک می می

متغیرهای جنسیت،  یجهدرنتای بر روی متغیرها انجام داد؛  توان مقایسه دهند و نمی های معناداری نشان نمی تفاوت دارند، (0/05<
های  ، نوع سند، وجود آسانسور، نما ساختمان، هزینهخواب اتاقسن، تعداد فرزندان، هدف از خرید ملک، متراژ واحد مسکونی، تعداد 

 یکی به خویشاوندان حذف شدند.وآمد و نزد های رفت تعمیرات، هزینه
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 ویتنییومنآزمون  . نتیجه7ل جدو

 Mann-Whitney U Wilcoxon Z Asymp. Sig. (2-tailed) متغیر

 000/0 -369/4 0/9071 0/4793 تحصیلات

 000/0 -512/3 0/17007 0/5226 تعداد افراد ساکن در ملک

 032/0 -146/2 0/17778 0/5997 سال ساخت ساختمان

 010/0 -586/2 0/17528 0/5747 کنوع مل

 001/0 -316/3 0/17191 0/5410 تعداد طبقات ساختمان

 001/0 -473/3 0/17138 0/5357 تعداد واحدهای ساختمان

 000/0 -185/6 0/8561 0/4283 وجود پارکینگ و انباری

 000/0 -197/5 5/8630 5/4352 وجود امکانات لوکس

 001/0 -365/3 0/9830 0/5552 نقشه ساختمان

 000/0 -322/4 5/9211 5/4933 جهت و میزان نورگیری

 000/0 -604/3 5/9419 5/5141 شغل

 000/0 -253/5 5/8848 5/4570 تعداد افراد شاغل

 000/0 -149/4 0/9167 0/4889 درآمد ماهیانه خانوار

 040/0 -525/0 0/18666 0/6885 قیمت ملک

 042/0 -034/2 0/1784 0/6063 شرایط خرید ملک

 000/0 -659/6 5/7943 5/3665 سطح اقتصادی و فرهنگی محله

 000/0 -391/5 0/8573 0/4295 قومیت و طبقه اجتماعی

 032/0 -142/2 0/10272 0/5994 همبستگی و مشارکت اجتماعی

 000/0 -340/4 5/9236 5/4958 امنیت محله و ساختمان

 006/0 -739/2 5/9961 5/5683 فاصله از بزرگراه و کمربندی

 039/0 -061/2 5/10267 5/5989 عرض و شیب کوچه

 000/0 -821/3 5/9436 5/5158 بهداشت

 009/0 -606/2 5/10018 5/5740 آرامش صوتی و بصری

 035/0 -113/2 0/10233 0/5955 دسترسی به محل کار

 000/0 -439/6 0/8156 0/3837 دسترسی به مراکز آموزشی، فرهنگی و مذهبی

 001/0 -463/3 0/9580 0/5302 ونقل عمومی دسترسی به حمل

 000/0 -463/6 0/8188 0/3910 دسترسی به مراکز شهری

 000/0 -849/4 0/8930 0/4652 دسترسی به خیابان اصلی و مراکز تجاری

دسترسی به امکانات رفاهی و تفریحی و 
 فضای سبز

0/3297 0/7575 484/7- 000/0 

طور معناداری با یکدیگر  به 10و  6ساختار ترجیحات مکانی ساکنان مناطق  که دهد می نشان ویتنیمنیونتایج آزمون تحلیل 
 قشر نیازهای گوی پاسخ بیشتر شهری، امکانات و زیرساختی توسعه فرهنگی،-به جایگاه اجتماعی توجه با 6متفاوت است؛ منطقه 

های مسکن، عمدتاً  تر بودن زمین، نوساز بودن املاک و فعالیت تعاونی به ارزان توجه با 10منطقه  که یده، درحالبو بالا به رو متوسط
گذاری  ریزی شهری هدفمند، سیاست تواند مبنایی برای برنامه ها می هایی با درآمد متوسط و کمتر است. این تفاوت موردتوجه گروه

 .مسکن و توزیع بهینه خدمات و امکانات باشد

 بحث
، اهمیت بیشتری به عواملی چون امکانات لوکس، نقشه و نمای ساختمان، 10یسه با ساکنان منطقه در مقا 6ساکنان منطقه 

های مترو، دسترسی به خدمات آموزشی و  امنیت، سطح فرهنگی و اجتماعی محله، نوع سند، نزدیکی به مراکز شهری و ایستگاه
یل بیشتری به متراژ بالاتر واحد مسکونی، نوساز بودن ملک، تما 10اند. در مقابل، ساکنان منطقه  داده فرهنگی، و آرامش محیطی

دهد که با افزایش  نشان می (2021و رحمان و جمیل ) (2021)های اسدی و همکاران  . پژوهشتر نشان دادند و قیمت مناسب
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 بد. یا های ایاب و ذهاب افزایش می ونقل عمومی و هزینه های حمل درآمد، تمایل به فاصله گرفتن از ایستگاه

در حوزه مشخصات کالبدی ملک، متغیرهایی چون تعداد طبقات، تعداد واحدهای ساختمان، و وجود پارکینگ و انباری در 
تری در انتخاب مکان سکونت دارد.  در این منطقه، وجود امکانات فیزیکی بیشتر، نقش پررنگ که ینحو معنادار بودند؛ به 6منطقه 

به  10در منطقه  که یگردد، درحال ای بازمی های محله و فشار بر زیرساخت 6تر منطقه  افت متراکمها به ب رسد این تفاوت به نظر می
( و فرخی صومعه و همکاران 2009. رفیعیان و همکاران )های جدید، این موارد اهمیت کمتری دارند فضای بازتر و توسعه یلدل
های کالبدی  پذیری بیش از ارزش دی مانند امنیت و میزان معاشرتهای کیفی غیرکالب اند که ساکنان به ارزش ( تأکید کرده2021)

از سوی دیگر، در متغیرهایی نظیر درآمد خانوار، تعداد افراد شاغل، و نوع شغل نیز تفاوت معنادار مشاهده شد؛ دهند.  اهمیت می
هستند. این مسئله احتمالاً  10منطقه  تری نسبت به دارای درآمد بالاتر و ترکیب اشتغال متفاوت 6بدین معنا که ساکنان منطقه 

محمدزاده و و جایگاه آن در ساختار شهری شیراز مرتبط است.  6 منطقه اقتصادی-یافتگی اجتماعی به سطح بالاتر توسعه
چه  کنند و هر درآمد معمولاً در مناطق دور از محل کار زندگی می اند که خانوارهای کم ( به این نکته اشاره کرده2015همکاران )

میزان اهمیت به طبقه  6همچنین، در منطقه میزان درآمد بالاتر باشد، قدرت مانور بیشتری در انتخاب مکان مسکن دارد. 
های  دهنده توجه ساکنان این منطقه به ارزش مراتب بیشتر است که نشان اجتماعی، سطح فرهنگی محله، و همبستگی اجتماعی به

، عوامل اقتصادی نظیر قیمت و شرایط خرید ملک اولویت بیشتری 10مقابل، در منطقه اجتماعی و سرمایه اجتماعی است. در 
در زمینه دسترسی، نیز تفاوت معنادار وجود دارد؛ در منطقه . های بیشتر در حوزه استطاعت مالی است دهنده دغدغه دارند که نشان

آباد و میدان احسان، ارزش  ویژه در امتداد محور معالی بهویژه مترو،  ونقل عمومی به دسترسی گسترده به حمل یل، ساکنان به دل6
ونقل عمومی  ، که فاقد ایستگاه مترو بوده و ازنظر خدمات حمل10در منطقه  که یبیشتری برای این عامل قائل هستند. درحال

 نشان (2005نش ). در نهایت کیم و همکارادچار محدودیت است، این عامل تأثیر کمتری در انتخاب مکان مسکن داشته است
تواند  ونقل می های حمل کند و بهبود سیاست های مسکونی ایفا می گیری ونقل عمومی نقشی کلیدی در تصمیم حمل که اند داده

ونقل عمومی تأکید  های این پژوهش که بر اهمیت نزدیکی ملک به حمل تقاضا برای مسکن را افزایش دهد. این نتایج با یافته
  راستا است. دارد، هم

 گیری نتیجه
ای از عوامل اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و کالبدی قرار دارد که بر رفاه  انتخاب مکان مناسب برای سکونت، تحت تأثیر مجموعه

گذارد. در این راستا، شناخت و تحلیل دقیق عوامل مؤثر بر انتخاب مکان مسکن، برای  و رضایت ساکنان تأثیر مستقیم می
نتایج نشان داد که سطح اقتصادی و فرهنگی محله با بالاترین ضریب . سعه پایدار امری ضروری استریزی شهری و تو برنامه

کننده انتخاب محل سکونت است؛ بدین معنا که خانوارها به دنبال مناطقی هستند که علاوه  ترین عامل تعیین استانداردشده، اصلی
نیز شرایط بهتری ارائه دهند. همچنین، دسترسی به مراکز شهری،  های اجتماعی و فرهنگی بر وضعیت اقتصادی مطلوب، از جنبه

عنوان دیگر عوامل کلیدی شناخته شدند که تأثیر مستقیم بر سهولت زندگی و  ونقل عمومی و مراکز آموزشی و فرهنگی به حمل
لک نیز نقش مهمی در متغیرهای اقتصادی مانند درآمد ماهیانه خانوار و قیمت م. رسانی به ساکنان دارند کیفیت خدمات

عنوان شاخصی از توان مالی خانوار در انتخاب محل سکونت مطرح است.  خصوص قیمت ملک که به کنند؛ به گیری ایفا می تصمیم
بیشتر بر امنیت، امکانات رفاهی،  6که ساکنان منطقه  یا گونه های معناداری نیز میان دو منطقه موردمطالعه مشاهده شد؛ به تفاوت

های نوساز  تر واحدهای مسکونی و ساختمان ، متراژ بزرگ10در منطقه  که یبه خدمات شهری تأکید دارند، درحال و دسترسی
مسکن یکی از نیازهای بنیادین انسان است و نقش محوری در تأمین رفاه، امنیت و کیفیت زندگی . بیشترین اهمیت را دارند

چندبعدی است که تحت تأثیر ترکیبی از عوامل اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی  کند. انتخاب مکان سکونت فرایندی خانوارها ایفا می
کننده در  ترین عامل تعیین دهد که سطح اقتصادی و فرهنگی محله مهم های این پژوهش نشان می و کالبدی قرار دارد. یافته

ه علاوه بر برخورداری از وضعیت ای که خانوارها تمایل دارند در محلاتی زندگی کنند ک گونه انتخاب محل سکونت است، به
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علاوه بر این، دسترسی به خدمات شهری، مراکز د. اقتصادی مطلوب، ازلحاظ اجتماعی و فرهنگی نیز شرایط مناسبی فراهم آورن
طور مستقیم بر کیفیت زندگی و  ونقل عمومی و فضاهای رفاهی از دیگر عوامل کلیدی هستند که به آموزشی و فرهنگی، حمل

گیری خانوارها دارند  گذارند. عوامل اقتصادی شامل درآمد خانوار و قیمت ملک نیز نقش مهمی در تصمیم کنان تأثیر میرضایت سا
دهد که ترجیحات  ها نشان می داده وتحلیل یهتجزت. های ممکن اس ویژه قیمت ملک بیانگر توان مالی و محدوده انتخاب و به

به جایگاه اجتماعی و  توجه برخی مناطق بااست.  متغیر اقتصادی–شرایط اجتماعی های محله و مکانی خانوارها بر اساس ویژگی
های  تر و ساختمان مناطقی با قیمت زمین مناسب که یهای درآمد متوسط تا بالاست، درحال توجه گروه امکانات شهری بیشتر مورد

، نتایج پژوهش بر اهمیت توجه چندبعدی به یتادرنه. های با درآمد متوسط یا کمتر دارند نوساز، جذابیت بیشتری برای گروه
گذاری مسکن تأکید دارد. طراحی  ریزی شهری و سیاست ها در برنامه های اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و کالبدی محله ویژگی

تحقق تواند به افزایش رضایت سکونتی، توزیع بهینه خدمات شهری و  ها با در نظر گرفتن این عوامل می ها و برنامه سیاست
 . توسعه پایدار کمک کند
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