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چکیده
طراحی  و  برنامه‌ریزی  مطالعات  دغدغه‌های  مهم‌ترین  از  مسکن  در  ساکنان  سکونتی  نیاز  و  خواست  تحقق 
امکان  آن‌ها  ناشناخته‌بودن  و  ساکنان  تنوع  دلیل  به  که  آنجا  از  است.  بزرگ  در شهرهای  به خصوص  مسکن 
تحقق همۀ خواست و نیازها در مسکن‌هایی با ساکن نهایی نامعلوم وجود ندارد، فهم اولویت‌ها و ترجیحات 
سکونتی و چگونگی انتخاب مسکن توسط ساکنان اهمیت می‌یابد. در سال‌های اخیر روش‌های متعددی برای 
تحلیل ترجیحات و انتخاب‌های ساکنان به‌کار گرفته شده‌است. بنابراین آشنایی با این روش‌ها و انتخاب روش 
نتایج آن  تا حدی ضامن تحقق هدف پژوهش و صحت  با بستر و حوزه عمل هر پژوهش می‌تواند  متناسب 
باشد. هدف از تحقیق حاضر فهم و تحلیل شیوه‌ای برای سنجش ترجیحات ساکنان مسکن شهری معاصر با تمرکز 
ابتدا سازوکار هفت روش مختلفِ به‌کارگرفته‌شده در  بر شاخصه‌های معماری مسکن می‌باشد. در این راستا، 
مطالعات ترجیحات مسکن بررسی گردیده است. سپس با در نظر داشتن رویکرد و بستر پژوهش، استفاده از 
روش ساختار معنایی برای فهم ترجیحات گروهی از ساکنان مسکن شهری به عنوان نمونۀ موردی تشریح شده 
و مورد تحلیل قرارگرفته است. در این مقاله، ابتدا شاخصه‌های معماری مسکن استخراج شده و سپس تکنیک 
انجام مصاحبه نیمه‌ساختاریافتۀ نردبانی و نحوۀ کدگذاری محتوای اطلاعات گردآوری‌شده شرح داده‌ می‌شود. 
داده‌ها با به‌کارگیری مدل ابزار-غایت تحلیل شده و در قالب گزاره‌های خصوصیت، پیامد، ارزش و با بهره‌گیری 
از نظریه ارزشی شوارتز تحلیل شده‌اند. یافته‌ها نشان می‌دهد در حوزه طراحی و معماری، استفاده از روش 
ساختار‌معنایی با توجه به ماهیت پژوهش می‌تواند از طریق پیوند خصوصیات مسکن و ارزش‌های ساکن، امکان 
طراحی مسکن مطلوب متناسب با ترجیحات ساکنان را فراهم کند. در پایان پیشنهادهایی نیز برای بهبود کارکرد 

این شیوه ارائه شده‌است.

واژگان کلیدی: ترجیحات، مسکن شهری، روش ساختارمعنایی، مدل ابزار- غایت، نظریه شوارتز
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امروزه  می‌شوند.  ساخته  افراد  سکونتی  نیازهای2  خواست‌ها1و  برطرف‌کردن  برای  مسكونی  ساختمان‌های 
اوقات  اغلب  است،  مسکونی  مجتمع‌های  و  آپارتمان‌ها  بزرگ،  شهرهای  در  شهری  سکونت  غالب  الگوی  که 
انگیزه‌های مالی و انتفاعی سرمایه‌گذاران در اولویت قرار گرفته و خواست و نیازهای ساکنان مغفول می‌ماند. 
در چنین شرایطی این پرسش مطرح است که در نظام ساخت‌و‌ساز کنونی چگونه می‌توان به این خواست و نیاز 
دست یافت. این مسئله در کلان‌شهرهایی مانند شهر تهران به دلیل اختلاط فرهنگی و مسائل اقتصادی، اجتماعی 
و سیاسی به‌مراتب چالش‌برانگیزتر بوده است. لذا ضرورت پرداختن به این امر در راستای تامین مسکن مطلوب 

برای ساکنان کلانشهرها و مجتمع‌های زیستی بزرگ‌مقیاس بیشتر احساس می‌شود.
در دهه‌های اخير که ساخت و ساز مجتمع‌های مسکونی بیشتر از خانه‌های شخصی‌ساز رواج دارد، به دلیل عدم‌ 
حضور و دخالت مستقیم ساکن نهایی در فرایند تولید مسکن، مسئله انتخاب مسکن مطرح بوده است؛ انتخابی كه 
تحت تاثیر عوامل مختلف بیرونی و درونی می‌باشد. منظور از عوامل بیرونی، مجموعه محدودیت‌های غيرفردی 
است که بر انتخاب فرد تأثیر می‌گذارد و منظور از عوامل درونی، مجموعه انگیزش‌ها و ایده‌آل‌های فردی است 
که شخص را در مسیر نیل به یک مسکن مطلوب هدایت می‌نماید3. از این عوامل تحت عنوان عوامل الزام‌آور 
و عوامل انگیزشی نیز یاد می‌شود4. یکی از مهم‌ترین عواملی که بر این شیوۀ معیشت تأثیرگذار است، وضعیت 
اقتصادی افراد جامعه می‌باشد5. به این معنی که اکثر این افراد به‌دلیل عدم تمکن مالی، مجبور به انتخاب این شیوۀ 
زندگی هستند و موضوع تأمین مسکن متناسب با وضعیت درآمدی‌شان، به یکی از مهم‌ترین دغدغه‌های زندگی‌شان 
تبدیل شده‌است6. از ديگر عوامل الزام‌آور بيرونی می‌توان به شرايط اجتماعی، نزديكی به امكانات شهری، مسائل 
اقليمی،‌ دسترسی‌ها و قوانين شهری اشاره كرد. در چنین شرایطی امکان تحقق همه نیازها و خواست‌های آنها 
در مسکن فراهم نیست بنابراین بحث دربارۀ ترجیحات سکونتی و نحوۀ انتخاب مسكن توسط ساكنان اهمیت 

می‌یابد.
در سالهای اخیر مبحث ترجیحات سکونتی در حیطه‌های مختلف مرتبط با مطالعات مسکن از جمله معماری و 
برنامه‌ریزی شهری جایگاه ویژه‌ای دارد و با روش‌های مختلف کمی و کیفی به آن پرداخته می‌شود. صرف‌نظر‌کردن 

1  Desires
2  Needs

 حیدری و همكاران، 1397، 58 3
4  Elder & Zumpano, 1991, 342
5  Jahanbin & poormohammadi, 2010,120

 حیدری، 1397، 58 6
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از ترجیحات کاربران ممکن است محل سکونت را از نظر ساکنان از تعریف خانه دور نماید1. از این رو پرسش 
اصلی پژوهش این است که چگونه می‌توان به شناخت ترجیحات سکونتی و انتخاب‌های ساکنان مجموعه‌های 

مسکونی شهری معاصر دست یافت؟ همچنین پرسش‌های زیر در مسیر پژوهش مطرح هستند:
• مفهوم ترجیحات مسکونی چیست و چه اقسامی دارد؟	
• بررسی ترجیحات سکونتی افراد با چه شیوه‌هایی می‌تواند صورت گیرد؟	
• چه روش/روش‌هایی برای فهم ترجیحات معمارانۀ ساکنان مسکن شهری مناسب است؟	

مفهوم  بررسی  ضمن  تحلیلی  توصیفی  روش  با  حاضر  پژوهش  فوق،  پرسش‌های  به  پاسخگویی  راستای  در 
ترجیحات و کاربرد آن در مباحث مطالعات مسکن شهری، روش‌های مختلف فهم و تحلیل ترجیحات سکونتی 
را مورد بررسی تطبیقی قرار می‌دهد. سپس با در نظر گرفتن معیارهای پژوهش، روش)های( کاربردی‌تر برای 
مطالعات این حوزه در بستر کلانشهرهای ایران را برای معماران پیشنهاد می‌دهد. ذکر این نکته ضروری است که 
در این پژوهش بررسی امکان‌پذیر بودن روشی برای فهم ترجیحات سکونتی ساکنان مجموعه‌های مسکونی مدنظر 
است. به همین دلیل فقط یک نمونه و یک جامعۀ آماری کوچک مورد بررسی قرار گرفته‌است. لذا تاکید بر روش 

انتخاب مسکن و ترجيحات ساکنیان است نه فهم دقیق محتوای انتخاب‌ها. 

پیشینۀ ترجیحات مسکو�ن

مفهوم ترجیحات مسکو�ن
انتخاب مسکن و محلی برای زندگی، تا حد زیادی تابع ایده‌آل‌ها و خواست‌های فرد )خانواده( از زندگی و 
مکان وقوع آن است و از آن به عنوان »ترجیحات مسکونی« یاد می‌شود. بنابراین ترجیحات که خود متاثر از نوع 
نیازها و میزان تامین آنها در مسکن مطلوب بوده، انتخاب‌های افراد را شکل داده و هدایت می‌کنند. چنانچه شرایط 
محیط در سازگاری نزدیک با سطح انتظارات فرد و در راستای تأمین نیازها و آرمان‌هایش باشد، رضایت‌مندی نیز 
حاصل می‌شود. لذا چنین به نظر می‌رسد که میان نوع ترجیحات مسکونی افراد و میزان رضایت آن‌ها از محیط 
زندگی‌شان ارتباطی متقابل وجود دارد2. وجود ترجیحات مسکونی، انگیزه و هدف فرد در انتخاب خانۀ مناسب 
زندگی‌اش را جهت‌دهی می‌کند. به این معنی که افراد تا حد زیادی انتخاب خانۀ خود را بر اساس ترجیحات و 

مطلوبیت‌های ذهنی خود انجام می‌دهند3.
ترجیحات و انتخاب‌ها فعالیتهایی ارزش‌محور و هدف‌مند درنظر گرفته‌می‌شوند4. این انتخاب‌ها در حوزۀ مسکن 
شرایط  مسکن،  بازار  مانند  عواملی  شامل  می‌شوند5. سطح کلان  واقع  بررسی  مورد  و کلان  دو سطح خرد  در 
اقتصادی، نظام تولید مسکن بوده و سطح خرد مولفه‌هایی نظیر درآمد ساکن، وضعیت فعلی مسکن، سن و ترکیب 
خانوار است6. بنابراین انتخاب نهایی مسکن بازتابی از ترجیحات فرد، شرایط بازار، قوانین، مولفه‌های فردی نظیر 
سبک زندگی و طبقه اجتماعی و ... است. انتخاب مسکن براساس ترجیحات افراد منجر به کاهش سطح نارضایتی 
و در نتیجه دستیابی به درجه بالایی از تجانس بین موقعیت‌های واقعی و شرایط مورد نظر افراد می‌شود7.از این 
رو پرداختن به این مفهوم در راستای افزایش سطح رضایت‌مندی ساکن از محیط مسکونی و بقای مسکن به‌ویژه 

در مسکن شهری ضروری به‌نظر می‌رسد.

 داداشی و همکاران، 1397، 183 1

 حیدری، 1397، 59 2
3  Coolen & Jansen,2012,609
4  Coolen & Hoekstra, 2001, 285

 همان، 286 5
6  Clark & Dieleman, 1996
7  Wang & Li, 2004,70
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روش‌های مطالعۀ ترجیحات مسکو�ن
و  معماری  اجتماعی،  مطالعات  اقتصاد،  مانند  متنوعی  حوزه‌های  در  مسکن  انتخاب  و  ترجیحات  مبحث 
مطالعات شهری در نقاط مختلف جهان کاربرد دارد. به دلیل میان‌رشته‌ای بودن این مبحث، مدل‌ها و روش‌های 
مختلف کمی و کیفی برای این مطالعات به کار گرفته می‌شود. هریک از این روش‌ها بر مبنای حوزه مطالعاتی 
خود، به نتایج منطبق بر همان حوزه منجر می‌شود. بنابراین انتخاب روش متناسب با حوزه مطالعاتی از اهمیت 
خاصی برخوردار است. در سالهای اخیر پژوهش‌های متعددی در شاخه‌های مختلف ترجیحات سکونتی صورت 
گرفته‌ است. در ادامه به معرفی و سپس بررسی تطبیقی نُه روش و تکنیک رایج مطالعه ترجیحات ساکنان پرداخته 

می‌شود:

روش پژوهش سنتی تقاضای مسکن1: 
با فرض اینکه تقاضای مسکن نمایانگر بخشی از ترجیحات مسکن است، این روش را می‌توان رایج‌ترین 
روش فهم تقاضای مسکن دانست. در این روش به‌صورت مستقیم درباره انگیزه‌های جابجایی مسکن و ترجیحات 
ساکن، ویژگی‌های محیط مسکونی فعلی و مسکن گذشته پرسش‌هایی مطرح می‌شود و به این ترتیب تاثیر متغیرهای 
آماری، اقتصادی/اجتماعی و فرهنگیاجتماعی بر تقاضای مسکن بررسی می‌شود. هدف از این روش، رسیدن به 
زمانی  این مطالعات در مقاطع  اغلب  بعد کمی و کیفی است2.  از  آیندۀ مسکن  و  تقاضای حال  از  دقیق  بینش 
مختلف تکرار می‌شوند. این شیوۀ سنجش که تجزیه‌و‌تحلیل مقطعی3 نامیده می‌شود، میزان تغییرات انتخاب‌های 
ساکنان را در گذر زمان مشخص می‌کند. نتایج این پژوهش به نوعی نشان‌دهنده رابطۀ بین مشخصه‌های خانوارها 
از یک سو و مشخصه‌های مسکن فعلی و ترجیحات مسکن آنها از سوی دیگر است. اطلاعات این‌گونه پژوهش‌ها 
اقدامات‌شان مورد  ابتدایی  می‌تواند به عنوان نقطۀ شروعی برای سیاست‌گذاران و سازندگان مسکن در مراحل 

استفاده قرار گیرد4.

روش شبکه تصمیم‌گیری5:
این روش در پژوهش‌های بنیادین برای توضیح و پیش‌بینی نحوۀ انتخاب مسکن کاربرد دارد و به‌دنبال این 
پرسش است که چگونه می‌توان با بررسی انتخاب مسکن، سیستمی معنادار برای رابطۀ عرضه و تقاضا در بازار 
به‌عنوان شاخصه‌های  افراد  الزامات اصلی است که  آشکار‌کردن  این روش  مسکن شبیه‌سازی کرد. هدف اصلی 
ابتدا  منظور  این  می‌گیرند6.برای  درنظر  جابجایی  دلایل  یا  و  رو  پیش‌  مسکن  ارزیابی گزینه‌های  برای  مسکن 
شاخصه‌های مهم مسکن بر اساس سطح اهمیت ثبت و سپس بر مبنای مصاحبۀ ساختاریافته در قالب نمودار 
درختی در سه دسته ارائه می‌شوند: ترجیحات غیرقابل‌تغییر7، ترجیحات قابل‌جایگزینی8 و ترجیحات قابل‌تغییر9. 
پارک 10 و همکارانش از این سه دسته ترجیحات تحت عنوان ترجیحات ردکننده یا الزام‌آور، ترجیحات نسبی و 
ترجیحات قابل‌تعویض یاد می‌کنند11.بنابراین، این روش با روش‌هایی که تعداد شاخصه‌های مسکن و سطوح آنها 

را مشخص می‌کند متفاوت است و در آن امکان جایگزین کردن شاخصه‌ها فراهم است.

1  Traditional Housing Demand Research
2  Boumeester,2004
3  Cross-sectional analysis
4  Jansen et al, 2011,12
5  The Decision Plan Nets Method (DPN)
6  Goetgeluk et al., 1995,185
7  Rigid
8  substitutable
9  Flexible
10  Park
11  Park et al., 1981, 36
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روش ساختار معنایی1:
هدف از این روش بیان چیستی و چرایی ترجیحات مسکونی است و از این منظر با سایر روش‌ها که تنها بر 
چیستی ترجیحات مسکونی متمرکز می‌شوند، متفاوت است. کشف انگیزۀ انتخاب‌های ساکنی میتواند راهنمای 
خوبی برای هدف‌گذاری در حوزۀ برنامه‌ریزی، طراحی و ساخت مسکن باشد. این روش کیفی، مسکن و ساکن 
را به هم مرتبط می‌کند؛ به این ترتیب که هر شاخصه مسکن پیامدی دارد که اهمیت این پیامد در برآورده ساختن 
اهداف و ارزش‌های ساکن است2. بنابراین محصول پژوهش‌های این حوزه، مجموعه‌ای است از شاخصه‌های 

ترجیح‌داده‌شدۀ مسکن، انگیزه‌های ساکنان از این ترجیحات و ارتباط بین شاخصه‌ها و انگیزه‌ها.

روش ابزار چندشاخصه‌ای3:
این روش در شرایطی استفاده می‌شود که تصمیم‌گیرنده به دنبال گزینۀ بهینه از میان طیف وسیع و پیچیدۀ 
بهترین  باید  است که ساکنان  دارای شاخصه‌های مختص خود  این گزینه‌ها  از  است. هریک  گزینه‌های موجود 
انتخاب را از میان این گزینه‌ها داشته‌باشند. در این شیوه هر شاخصه مسکن به صورت جداگانه ارزش‌گذاری شده، 
سپس با وزن‌دهی نسبی این شاخصه‌ها در کنار هم با به‌گارگیری ابزار چندشاخصه‌ای می‌توان به انتخاب بهینه 
دست یافت؛ با این فرض که شاخصه‌های مهم‌تر تاثیر بیشتری بر انتخاب ساکنان دارند4. این روش در مواردی 
کاربرد دارد که ساکنان قصد دارند از میان تعداد محدودی گزینه در بستر خاص و در زمان مشخص، یک گزینه را 
انتخاب کنند؛ هرچند که از این طریق می‌توان تا حدی ترجیحات و انتخاب‌های کلی ساکنان را پیش‌بینی کرد. ذکر 
این نکته ضروری است که استفاده از روش فوق با محدودیت‌هایی نیز مواجه است. با این وجود امکان بررسی 
میزان اهمیت شاخصه‌های مسکن به صورت جداگانه، تشخیص ترجیحات مختلف ساکنان و گزینه‌های مختلف 

مسکن را در صورت موجود بودن فراهم می‌کند.

 روش تجزیه و تحلیل مشترک5:
سبک‌سنگین‌کردن  نحوۀ  بخواهیم  است که  مفید  شرایطی  در  به‌طور‌خاص  مشترک  تحلیل  و  تجزیه  روش 
شاخصه‌های مسکن و محیط مسکونی را توسط ساکنان بررسی کنیم. این روش که بیش از سی سال است در 
مطالعات ترجیحات مسکونی کاربرد دارد، بر مبنای واکنش به شاخصه‌های مسکن و محیط مسکونی مابین یک 
یا چند گزینۀ مسکن ارائه‌شده است. به این منظور می‌بایست یک تکنیک تحلیل آماری مناسب مانند »رگرسیون«6 
بنابراین  گرفته‌شود.  به‌کار  ساکنان  توسط  ارائه‌شده  پاسخ‌های  سطوح  اندازه‌گیری  برای  لاجیت«7  »مدل‌های  یا 
ساختار این روش، طرحواره‌های آماری است که در آن میزان اهمیت هر شاخصۀ مسکن و محیط مسکونی تخمین 
زده می‌شود و از این طریق می‌توان به ابزاری جهت مقایسه و پیش‌بینی گزینه‌های ترجیحات افراد دست یافت8. 
روش تجزیه و تحلیل مشترک، نخست نشان می‌دهد که هر سطح از شاخصه تا چه حد به تصمیم‌گیری نهایی 
کمک می‌کند و دورنمایی از میزان اهمیت هرشاخصه به دست می‌دهد؛ پس از آن، دورنمایی از چگونگی ارزیابی 
شاخصه‌های مسکن و همچنین تاثیر آنها بر یکدیگر آشکار می‌سازد. در آخر نیز، این امکان را می‌دهد که یک 
ابزار کلی برای پیش‌بینی متغیرهای هر گزینۀ مسکونی در دست باشد، به گونه‌ای که بتوان گفت احتمالات انتخاب 

چگونه بین گزینه‌های مختلف توزیع می‌شود9.

1  The Meaning Structure Method
2  Coolen,2008, 34
3  The Multi-attribute Utility Method (MAUM)
4  Jansen et al., 2011, 101
5  Conjoint Analysis
6  regression analysis
7  Logit
8  Molin et al., 1996,299
9  Molin, 1996,300
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 روش تصویرهای مسکونی1:
روش‌های تصویری از دهه 1970 به عنوان جایگزینی برای پرسشنامه‌های سراسر نوشتاری به‌کار گرفته‌ شد؛ 
با این توجیه که انتقال برخی مفاهیم به صورت توصیفی و در قالب پرسشنامۀ متنی با خطاهایی همراه است. چنین 
خطاهایی را می‌توان با ارائۀ مثال‌های تصویری و به دنبال آن ملموس‌تر شدن شاخصه‌های مسکن برای ساکنان 
به حداقل رساند. ادامۀ این رویه به ارائه تصاویری از مسکن‌های قابل‌ساخت در آینده به مخاطبان منجر شد2. این 
روش تلاش می‌کند تا با نشان‌دادن تصاویر واقعی انواع خانه‌های موجود یا در حال تولید به مسکن دلخواه افراد 
نزدیک شود. این تصاویر گاهی با توضیحات مختصری درباره ویژگی‌های مسکن نیز همراه است3. روش تصاویر 
مسکونی به دو شیوه قابل انجام است: شیوۀ اول مواجهۀ پاسخگویان با گزینه‌هایی است که پیش‌تر از آن اطلاعی 
تجزیه‌و‌تحلیل  روش  همانند  دوم  شیوۀ  می‌شود.  سنجیده  این گزینه‌ها  عدم‌پذیرش  یا  پذیرش  میزان  و  نداشتند 
مشترک، به انتخاب یک گزینه از میان گزینه‌های ارائه‌شده منجر می‌شود و به نوعی محیط واقعی بازار مسکن را 

شبیه‌سازی می‌کند4. 

روش سبک زندگی5:
»سبک زندگی« به معنای الگوی رفتاری فردی و اجتماعی است که ویژگی اصلی فرد یا گروه محسوب می‌شود6. 
این روش که در سال‌های اخیر اهمیت زیادی در مطالعات ترجیحات سکونتی یافته‌است، بر پایۀ این ایده شکل 
می‌گیرد که زمینه‌های اجتماعی ساکنان هم می‌تواند فرصت ایجاد کند و هم گزینه‌ها را محدود کند7. بر این اساس 
تغییر در اندازه و ترکیب خانوارها و ترجیحات آن‌ها وابسته به مراحل مختلف تشکیل خانواده شامل هستۀ اولیه 
)ازدواج(، گسترش )تولد فرزندان(، انقباض )خروج فرزندان( و انحلال )فوت همسر( می‌باشد. از آنجا که به 
دلیل ناهمگونی تقاضاها، شاخصه‌های قدیمی مانند متغیرهای اجتماعی/آماری8 برای پیش‌بینی ترجیحات سکونتی 
کافی نیست، روش سبک زندگی با بررسی ارزش‌ها و اهداف ساکنان به دنبال پر‌کردن این خلاء است. سبک زندگی 
به عنوان وسطه‌ای میان شاخصه‌های اجتماعی و ترجیحات ساکنان عمل می‌کند و متغیرهای قدیمی را به جنبه‌های 
فرهنگی زندگی پیوند می‌دهد. به‌عنوان مثال شاخصه‌هایی مانند نوع مسکن، ابعاد مسکن و هزینه بیشتر مرتبط با 
متغیرهای اجتماعی/آماری )مانند درآمد، سن و بعد خانوار( است درحالی که شکل ظاهری مسکن و شرایط آن 
بیشتر وابسته به سبک زندگی ساکنان می‌باشد. با این وجود استفاده از این روش معایبی نیز دارد. از جمله اینکه 
هیچ اجماعی در مورد تعریف سبک زندگی وجود ندارد، ترجمۀ متغیرهای سبک زندگی به ویژگی‌های مسکن کار 

پیچیده‌ای بوده و در طول سال‌های متمادی ناپایدار و در حال تغییر است.
و  مورد سنجش  معیارهای گوناگونی  با  مختلف  زوایای  از  افراد،  توسط  مسکن  انتخاب‌های  و  ترجیحات 
مطالعه قرار می‌گیرد. در هر پژوهشی به اقتضای موضوع و حوزۀ عمل پژوهش باید روش متناسب انتخاب شود. 

در پژوهش حاضر دو معیار برای مقایسۀ روشهای معرفی‌شده به کار گرفته شده‌است:

آزادی انتخاب شاخصه‌ها
در برخی روش‌ها این امکان به پرسش‌شوندگان داده می‌شود که شاخصه‌های موردنظر خود را انتخاب کنند. 
این امکان علیرغم ایجاد آزادی عمل برای افراد، با معایبی نیز همراه است. یکی از این معایب، زمان‌بر بودن به 
دلیل مواجهۀ مستقیم با افراد است. همچنین به دلیل اینکه هر فرد ترجیحات و فرآیند تصمیم‌گیری ویژۀ خود را 
بیان می‌کند، جمع‌بندی نتایج و رسیدن به ترجیحات کلی کار دشواری به نظر می‌رسد. از طرفی در گروه دیگری از 
روش‌ها که امکان انتخاب شاخصه‌ها وجود ندارد، پاسخگویان با سوال‌هایی ازپیش‌تعیین‌شده مواجه می‌شوند که 
بر مبنای تعداد محدودی از شاخصه‌های مسکن و با هدف خاصی تنظیم شده‌اند. در این شیوه‌ها نیز با وجود دقت 

1  The Residential Images Method
2  Singelenberg, 1980, 33
3  Jansen&coolen, 2010
4  Jansen et al., 2011, 159
5  Lifestyle Method
6  Veal,2000
7  Ganzeboom, 1988
8  Socio-demographic variables
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بالاتر، این احتمال وجود دارد که برخی از شاخصه‌های مهم توسط پژوهشگر نادیده گرفته شده ‌باشد.

شاخصه‌محور بودن یا گزینه‌محور بودن
در روش‌های گزینه‌محور یا تجزیه‌ای، هر گزینۀ مسکن به صورت کامل و مجزا توسط ساکنان ارزیابی می‌شود 
و سپس مورد تحلیل قرار می‌گیرد. اما در روش‌های شاخصه‌محور یا ترکیبی، ترجیحات ساکنان از طریق ارزیابی و 
وزن‌دهی جداگانۀ هر شاخصۀ مسکن استخراج می‌شود. نقطۀ قوت شیوۀ ترکیبی نسبت به تجزیه‌ای سهولت انجام 
آن است، زیرا در شیوه‌های تجزیه‌ای تعدد شاخصه‌ها تحلیل نتایج را با پیچیدگی‌هایی مواجه می‌کند. محدودیت 
شاخصه‌های  تاثیر  آنگه  است، ضمن  جداگانه  ارزیابی‌های  تجمیع  برای  عملیاتی  انجام  ترکیبی ضرورت  شیوۀ 

مسکن بر یکدیگر را درنظر نمی‌گیرد. جمع‌بندی این بررسی در جدول 1 نمایش داده شده‌است.

، منبع: نگارندگان جدول1- جمع‌بندی روش‌های مطالعۀ ترجیحات مسکو�ن

نام روش/تکنیک 
تحلیلی

آزادی محصولهدف
انتخاب 
شاخصه

ترکیبی/ 
تجزیهای

روش سنتی تقاضای 
مسکن

دستیابی به بینش دقیق دربارۀ حال و آیندۀ 
تقاضای مسکن در هر دو وجه کمی و کیفی

رابطۀ بین مشخصه‌های خانوار و مشخصه‌های 
مسکن در گذر زمان

ترکیبیخیر

آشکار کردن پروتکل‌های اصلی که افراد روش شبکه تصمیم‌گیری
به عنوان شاخصه‌های مسکن برای ارزیابی 

گزینه‌های مسکن پیش ‌رو و یا دلایل جابجایی 
درنظر می‌گیرند

مدل درختی پیش‌بینی انتخاب‌های مسکن 
شامل ترجیحات غیرقابل‌تغییر، ترجیحات قابل 

جایگزینی و ترجیحات قابل‌تغییر

ترکیبیبله

ارزیابی چیستی و چرایی ترجیحات سکونتی روش ساختار معنایی
افراد

مجموعه شاخصه‌های ترجیح‌داده‌شدۀ مسکن، 
انگیزه‌های ساکنان از این ترجیحات و ارتباط 

شاخصه‌ها و انگیزه‌ها.

ترکیبیبله

روش ابزار 
چندشاخصه‌ای

انتخاب منطقی میان تعداد محدودی گزینۀ 
موجود بر اساس شاخصه‌های مسکنی که 

بیشترین بازده را دارد

ارزش‌گذاری گزینه‌های مسکن پیش رو و 
پیش‌بینی انتخاب. 

ترکیبیبله

روش تجزیه و تحلیل 
مشترک

براورد آماری که بتواند برای پیش‌بینی کلی 
گزینه‌های مسکونی و مقایسه آنها از منظر 

ترجیحات ساکن استفاده شود.

ابزاری که مشخص می‌کند هر خصوصیت 
مسکن به چه نسبت در انتخاب آن گزینه 

موثر است

تجزیهایخیر

روش تصویرهای 
مسکونی

بررسی جامع ترجیحات و ملموس کردن 
شاخصه‌های مسکن برای ارائۀ گزینه‌های 

جدید

رتبه‌بندی گزینه‌های جدید از طریق شبیه‌سازی 
واقعیت

تجزیهایخیر

ساخت/بازسازی مسکن مطابق با ترجیحات روش سبک زندگی
فرهنگی و سبک زندگی 

ترجیحات مسکونی یک گروه بر مبنای 
جنبه‌های مشترک سبک زندگی اعضای آن

-خیر

چارچوب نظری پژوهش
مطالعات  حیطۀ  در  بیش‌تر  مذکور  روش‌های  می‌دهد  نشان  مسکن  ترجیحات  حوزۀ  پژوهش‌های  بررسی 
اجتماعی و اقتصادی مسکن به کار رفته و کاربرد این روش‌ها در حوزۀ معماری مسکن کمتر مورد توجه پژوهشگران 
واقع شده است. به‌ویژه در پژوهش‌های داخلی در مورد رابطۀ ساکن و مسکن، بیشتر بر موضوع رضایت‌مندی 
و ارزیابی وضع موجود تمرکز شده است و کمتر به ریشه‌یابی انتخاب‌های مسکن و اولویت‌های ساکنان پرداخته 
شده‌است. از آنجا که هدف این پژوهش فهم خواست و نیاز اساسی و یا ترجیحات ساکنان مسکن شهری با تمرکز 
بر شاخصه‌های معماری مسکن است، تلاش بر این است گام‌های ابتدایی در مطالعات ترجیحات معماری مسکن 

در بستر مجموعه‌های مسکونی شهری ایران برداشته شود. 
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جامعۀ هدف در پژوهش حاضر اقشار متوسط جامعه هستند. از آنجا که ترجیحات خانواده‌های شهرنشین طبقۀ 
متوسط تنها با بررسی متغیرهای اقتصادی و آماری کفایت نمی‌کند1، نیاز است چارچوبی از مولفه‌های مسکن در 
ارتباط با فعالیت‌های شکل‌گرفته در آن تدوین شود که فهم باورها و احساسات و ارزش‌های ساکنان را هدف قرار 
دهد. لذا پژوهش پیش رو کیفی بوده و در مسیر آن، روش ساختار معنایی به کار برده می‌شود. این روش بر اساس 
و چرایی  ترجیحات  فهم عمیق‌تر  امکان  انتخاب شاخصه‌ها،  آزادی  به‌دلیل  و  بوده  ترکیبی  ذکر‌شده،  معیارهای 

انتخاب‌های ساکنان را فراهم می‌نماید.
مبنای روش ساختار معنایی، تئوری زنجیرۀ ابزار/غایت2 است. این روش برای اولین بار توسط گاتمن با تاکید 
بر فهم عمیق کیفی از انگیزه‌های کاربر معرفی شد3 و سپس توسط سایر پژوهشگران تکمیل شده و مورد استفاده 
قرار گرفت. با وجود اینکه این روش ابتدا برای ایجاد پیوند میان ارزش‌های مشتریان و انتخاب محصولات به کار 
گرفته‌شد، در دهه‌های اخیر در سایر حوزه‌ها از قبیل معماری و طراحی‌شهری پرکاربرد و موفق عمل کرده‌است4.

فرض اصلی تئوری این است که افراد گزینه‌ای را انتخاب می‌کنند که پیامد مطلوبی داشته و پیامدهای نامطلوب 
را به حداقل برساند. این مدل تلاش می‌کند گزینه‌های انتخابی افراد را به ارزش‌های اساسی و اهداف آنها نسبت 

دهد5. بنابراین مدل فوق دارای سه قسمت اصلی خصوصیات6، پیامدها7 و ارزش‌ها8 می‌باشد: 
• به معنای ویژگی‌های یک چیز یا جنبه‌های متفاوت یک محصول یا خدمات. شامل دو 	 خصوصیات: 

دسته ویژگی‌های فیزیکی و ملموس و ویژگی‌های انتزاعی و معنایی.9
•  پیامدها: تراز واسطه در زنجیرۀ وسیله/هدف که به‌معنای نتیجه یا تاثیر مستقیم یا غیرمستقیم یک پدیده 	

از مصرف یک محصول است و به دو دستۀ عملکردی و  یا خصوصیت و یا حس استفاده‌کننده بعد 
روان‌شناختی تقسیم می‌شود.

• ارزش‌ها: منافعی که در بالاترین سطح مدل قرار می‌گیرد و به عنوان غایت، هدایت‌گر روش زندگی فرد 	
یا جامعه هستند. ارزش‌ها دلیل اصلی انتخاب‌ها و ترجیحات افراد بوده10 و به دو دستۀ ابزاری و غایی 

تقسیم‌بندی می‌شوند.

شکل1- ساختار مفهومی مدل ابزار/ غایت11

1  Karsten,2007,83
2  Means-end chain
3  Gutman, 1982,60
4  Modesto et al., 2006,626
5  Coolen, 2001,291
6  Attributes
7  Cosequences
8  Values
9  Zinas & Jusan, 2012, 285
10  Zinas & Jusan, 2012, 286
11  Gutman (1982), Olson & Reynolds (1983)
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در حوزۀ  آن  به کارگیری  مشتری،  و  با محصول  مرتبط  مطالعات  در  ابزار/غایت  روش  با وجود کاربرد گستردۀ 
مطالعات مسکن عمری کوتاه دارد. سلسله‌مراتب زنجیرۀ فوق در پژوهش حاضر به شرح زیر بیان می‌شود: 

- ویژگی‌های مسکن: در اولین پلۀ نردبان، ویژگی مسکن قابل‌تشخیص‌ترین مسئله برای هر ساکنی است.
- فواید و عواقب )پیامدهای( ویژگی مذکور: هر ویژگی امکان انجام یک یا چند فعالیت را در مسکن میسر 

می‌سازد.
- معنا و ارزش ایجاد شده توسط آن ویژگی: در نهایت این زنجیره، هر یک از فعالیتهای صورت گرفته در 
مسکن، معنا و ارزشی را برای ساکنان خود به ارمغان میآورد و آن را از سایر خانه‌ها متمایز می‌سازد. به عبارتی 

هریک از ویژگی‌های برجستۀ مسکن به واسطه یک یا چند پیامد به یک یا چند ارزش ختم می‌شود.

روند پژوهش
تکنیک جمع‌آوری اطلاعات در ساختار زنجیرۀ ابزار/غایت، مصاحبۀ عمیق نفر‌به‌نفر به‌صورت نیمه‌ساختار‌یافته 
است تا مشخص شود خصوصیات چگونه در ذهن افراد به ترجیحات معناداری تبدیل می‌شوند. مزیت کشف 
ارزش‌ها از طریق پرسش‌گری نسبت به روش پرسشنامه‌ای در این است که به‌دلیل عدم‌محدودیت انتخاب‌های 
مصاحبه‌شوندگان، امکان کشف مولفه‌ها بدون تاثیرگذاری مستقیم روی ذهن آنها فراهم است و گزینه‌هایی که در 
روش‌های مبتنی بر کاغذ ممکن است از دست برود، در این روش ثبت می‌شود. به منظور سنجش و ملموس‌تر 
شدن تکنیک پیشنهادی، یک جامعۀ آماری کوچک متشکل از 15 نفر ساکنان مالک یکی از مجموعه‌های مسکونی 
منطقه 22 شهر تهران به‌طور تصادفی انتخاب شده و به‌عنوان نمونه مورد مصاحبه واقع شدند. در نمونۀ انتخابی، 
تنها متغیر  اقتصادی و شرایط مالکیت ساکنان،  به ثابت‌بودن متغیر موقعیت مکانی و همچنین شرایط  با توجه 

شاخصه‌های ساختاری مسکن مورد سنجش قرار می‌گیرد. بر این مبنا مراحل انجام پژوهش به شرح زیر است:
• استخراج شاخصه‌های مسکن	
• انجام مصاحبه عمیق	
• تفسیر محتوا و کدگذاری	
• ساخت نقشه‌های سلسله‌مراتبی ارزش	
• بحث و تحلیل	

استخراج شاخصه‌های مسکن:
این مطالعات با این پیش‌فرض انجام می‌شود که محیط مسکونی دارای شاخصه‌هایی است که ارزش‌گذاری 
اول  گام  در  بنابراین  می‌شود.  مسکن  یک  انتخاب  و  ترجیح  به  منجر  مختلف  ساکنان  توسط  شاخصه‌ها  این 
شاخصه‌های کلی که بیش‌تر در مطالعات مسکن مدنظر قرار می‌گیرند با استفاده از منابع کتابخانه‌ای استخراج شد:

- شاخصه‌های ساختاری مسکن مانند نوع خانه، تعداد اتاق، ابعاد پذیرایی، مساحت خانه، ابعاد حیاط، وجود 
بالکن و ابعاد آن، فضای انباری، طراحی خانه، زمان ساخت، قیمت، کیفیت نگهداری، پارکینگ اختصاصی1.

- شاخصه‌های محیطی مانند نوع و موقعیت محله، نوع واحد همسایگی، عمر مجموعه مسکونی، امکانات 
مجموعه، دسترسی به حمل و نقل عمومی، فضای سبز، فضاهای جمعی، پارکینگ عمومی، ایمنی، تراکم جمعیت، 

طراحی فضای شهری2.
- شاخصه‌های آماری مانند نوع خانوار )انفرادی، زوج، خانواده(، تعداد اعضای خانوار، سن3.

ساعات  بیکار...(،  بازنشسته،  آزاد،  )استخدام،  شغلی  وضعیت  مانند  اجتماعی/اقتصادی  شاخصه‌های   -
کاری، تک یا چند درآمدی، سطح درآمد سرپرست خانوار، میزان تحصیلات، موقعیت سیاسی4.

از آنجا که تمرکز پژوهش بر بحث معماری و طراحی مسکن بوده‌است، شاخصه‌های گروه اول برای ادامۀ پژوهش 

1  Moghimi et al., 2015,42
2  Boumeester et al., 2011,30
3  Clark et al., 1990,253
4  Boumeester et al., 2004
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مد نظر قرار گرفته و با هدف شناسایی نحوۀ ادراک ساکنان، سعی در جمع‌بندی و طبقه‌بندی موارد به‌دست‌آمده 
شد. در این راستا علاوه بر منابع کتابخانه‌ای از نظر ساکنان نیز استفاده شد. به این ترتیب که در یک مصاحبۀ باز 
از ساکنان خواسته شد کلیه عوامل مرتبط با طراحی و ساخت که در انتخاب مسکن دارای اهمیت بوده بیان کنند. 
مجموعۀ این عوامل در دو مقیاس واحد مسکونی و ساختمان دسته‌بندی شده و نتیجه این بخش در قالب جدول 

2 تدوین شد.

جدول2- شاخصه‌های معماری مسکن، منبع: نگارندگان

ابعاد خانه، تعداد اتاقها و ابعاد فضاهاشاخصه‌های واحد مسکونی
نورگیری، تهویه طبیعی، دید و منظر

نقشه )روابط فضایی و موقعیت فضاهای داخلی شامل آشپزخانه، اتاق‌ها، بالکن، سرویس بهداشتی و ...(
طراحی داخلی )مصالح دیوارها و کف و سقف، نورپردازی و ...(

امکانات و تجهیزات )سیستمهای سرمایشی و گرمایشی، عایق صوتی و حرارتی، وسایل ارتباطی و ...(

شاخصه‌های بلوک 
ساختمانی

سیمای ظاهری ساختمان )طرح و مصالح نما، در و پنجره و ...(
قدمت ساخت، جهت‌گیری 

مشاعات شامل حیاط، راهروها و... 
تسهیلات موجود در ساختمان مانند پارکینگ، انباری، آسانسور، نگهبان و ...،

انجام مصاحبۀ عمیق
ابتدا  تکنیک  این  استفاده می‌شود.  انتخاب مسکن  دربارۀ علت  نردبانی  از تکنیک مصاحبۀ  این مرحله،  در 
در دهه 1960 توسط روانشناسان به عنوان روش فهم ارزش‌ها و باورهای افراد پیشنهاد شد و از آن پس توسط 
پژوهشگران فراوانی مورد استفاده قرار گرفت1. مزیت این تکنیک نسبت به سایر تکنیک‌های مصاحبه، شروع از 
لایه‌های سطحی و ملموس و رسیدن به لایه‌های عمیق و ریشه‌یابی پاسخ‌ها است که در این مسیر از سوال‌های 
مرتبط با چرایی بهره می‌گیرد. در مطالعۀ موردی این پژوهش نیز مصاحبۀ نردبانی برای کشف وجوه با اهمیت 
مسکن از دیدگاه ساکنان صورت گرفت که ساختار آن با اقتباس از مدل ساختاری کولن2 در قالب شکل2 ارائه 
شده‌است. اتمام مصاحبه زمانی مشخص می‌شود که مصاحبه‌شونده به یک یا چند ارزش اصلی موجود در خانه 
نزدیک شده و دیگر پاسخ جدیدی برای علت انتخاب مسکن نداشته باشد. این پاسخ‌ها در مرحلۀ بعدی براساس 
از دریافت اطلاعات لازم، مفهوم »اشباع نظری«  چارچوب پژوهش کدگذاری و تحلیل می‌شود. برای اطمینان 
تعیین‌کنندۀ تعداد نمونه‌ها، مصاحبه‌ها، مشاهده‌ها و دریافت داده‌ها بوده و گردآوری داده‌ها تا موقع تکراری شدن 

داده‌ها و عدم دریافت دادۀ جدید ادامه می‌یابد3.

ۀ ابزار/غایت، منبع: نگارندگان شکل2- ساختار مصاحبۀ نردبا�ن بر مبنای زنج�ی

1  Hawley, 2009
2  Coolen, 2006, 188

 افشاری،94، 10 3
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تفسیر داده‌ها و کدگذاری
از آنجا که معیارهای انتخاب  یک مسکن بسته به تفکرات و ارزش‌های ساکنان آن متفاوت است، ارزش‌های 
ساکن نقش مهمی در هدایت الگوهای انتخاب‌شده دارند. ارزش‌ها، باورهای ریشه‌دار پنهانی هستند که پایه و 
اساس بینش و کنش انسان را تشکیل می‌دهند و در انتخاب و انجام کنش نقش دارند1. ارزش‌ها که در ارزیابی 
محیط نیز نقش مهمی ایفا می‌کنند، از طریق ایده‌آل‌ها، تصورات، طرحواره‌ها و معانی بیان می‌شوند که این جنبه‌ها 
علوم  مختلف  حیطه‌های  در  این‌رو  از  میگردند2.  و...  توقعات  قوانین،  استانداردها،  هنجارها،  ایجاد  به  منجر 
رفتاری و انسانی نظریه‌پردازان متعددی به این حوزه پرداخته‌اند که از جملۀ آن‌ها می‌توان به دورکیم، وبر، مارکس 
شوارتز در حوزه  روکیچ و  استراتبرگ در حیطه انسان‌شناسی،  کلاکهون و  هابرماس در حیطۀ جامعه‌شناسی،  و 

روان‌شناسی اشاره کرد3.
معنا که  این  به  می‌گیرد؛  صورت  ارزش  سلسله‌مراتبی  نقشه‌های  طریق  از  نتایج  تحلیل  حاضر،  پژوهش  در 
از  مجموعه‌ای  منظور،  این  برای  می‌خورد.  پیوند  ساکن  ارزش‌های  به  زنجیروار  به‌صورت  مسکن  خصوصیات 
ارزش‌ها و استانداردهایی جهت کدگذاری و تحلیل خصوصیات مطرح‌شده توسط ساکنان مورد نیاز است. از 
میان نظریه‌های مطرح شده در فوق، در این پژوهش از نظریه ارزشی شوارتز4 در راستای کدگذاری و دسته‌بندی 
ارزش‌ها استفاده شده است. شوارتز با در نظر داشتن نیازهای انسانی پس از چند دوره مطالعات در نقاط مختلف 
این  با 57 گویۀ ارزشی ریزتر تدقیق می‌شوند.  جهان، در نهایت، ده گونۀ ارزشی استخراج و معرفی می‌کند که 
جهانگرایی10،  خودرهنموددهی9،  برانگیختگی8،  لذت‌طلبی7،  پیشرفت6،  قدرت5،  از:  عبارتند  ارزشی  گونه‌های 
تبیینی  توان  از  خود  پیشین  نظریه‌های  به  نسبت  شوارتز  نظریۀ  امنیت15.14.  همنوایی13،  سنت12،  خیرخواهی11، 
بیشتر و استخوان‌بندی قوی‌تری برخوردار بوده و می‌تواند به عنوان مبنای مطالعات کاربردی رفتارهای انسان در 

حوزه‌های دیگر از جمله معماری به‌کاربرده‌شود. )جدول3( 
مصاحبه  از  مستخرج  سپس کدهای  و  شده  آغاز  داده‌ها  با کدگذاری  محتوا  تحلیل  مصاحبه‌ها،  انجام  از  پس 
یکسان‌سازی شده و کدهای مشابه در یک دسته قرار گرفت. در راستای دست‌یابی به روایی فرآیند کدگذاری، 
مصاحبه‌های ضبط‌شده توسط دو کارشناس به‌صورت جداگانه کدگذاری شده و مورد مقایسه قرار گرفت و ضمن 
برطرف‌کردن تناقضات، از سنجش درست مولفه‌های پژوهش در کدگذاری محتوای مصاحبه‌ها اطمینان حاصل 

شد. 

 سهامی، 1387، 158 1

 پوردیهیمی، 1390، 4 2

 فرامرزی، 1378، 126 3
4  Schwartz theory of basic values
5  Power
6  Achievement
7  Hedonism
8  Stimulation
9  self-direction 
10  Universalism
11  Benevolence
12  Tradition
13  conformity
14  Security
15  Schwartz,1992
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جدول3- معر�ف و تعریف گویه‌های ارز�ش شوارتز، منبع: نگارندگان

گونه 

ارزشی

گونه تعریفارزش

ارزشی

تعریفارزش
ت

قدر

کنترل روی دیگران، سلطهقدرت اجتماعی

ی
خیرخواه

کوشش برای رفاه دیگرانیاریگری

درستکار، بی‌ریا و صمیمیصداقتحق رهبری یا فرماندهیاقتدار

حاضر به بخشش و عفو دیگرانبخشایندگیمالکیت چیزها، پولثروت

حفظ وجهه عمومی 
خود

وفاداری به دوستان و گروهوفاداریآبروداری

قابل اطمینان، قابل اعتمادمسئولیت‌پذیریمورد تایید و احترام دیگرانتشخص اجتماعی

ت
شرف

پی

تاکید بر موضوعات معنوی نه مادیزندگی معنویدستیابی به هدف‌هاموفقیت

دوستان نزدیک و حمایت‌گردوستی واقعیباصلاحیت، موثر، کارآمدتوانایی

رابطه نزدیک و عمیق هیجانی و معنویعشق کاملبلندپرواز و سختکوشبلندمرتبه‌جویی 

معنا بخشیدن به اثر گذاشتن بر افراد و رویدادهانفوذ
زندگی

هدفدار بودن در زندگی

منطقی، اهل فکرهوشمندی
ت

سن
پذیرش سهم خود از 

زندگی
قانع به وضعیت و شرایط موجود

ی
لذتجوی

دارای اعتقاد و باورهای دینیمومن بودنارضای امیاللذت، خوشگذرانی

فروتن، بی‌تکبرمتواضع بودنلذت بردن از غذا، آمیزش، فراغت و ...زندگی لذتبخش

ی
برانگیختگ

حفظ رسوم پسندیده قدیمیاحترام به سنتبه دنبال ماجرا و خطرجسارت

پرهیز از افراط در احساسات و اعمالمعتدل بودنسرشار از چالش، تازگی، تغییرزندگی متنوع

از تعلقات مادی، حق برخورداری از یک جدایی، خلوتتجربه‌های تحریک‌آمیززندگی مهیج
فضای خصوصی

ی
خودرهنمودده

علاقمند به همه‌چیز، جستجوگرکنجکاوی

ی
همنوای

وظیفه‌شناس، عمل کردن به تکالیففرمانبرداری

احترام به والدین و نبوغ، ابتکارخلاقیت
بزرگترها

ابراز احترام

نزاکت، رفتار پسندیدهادبآزادی عمل و اندیشهآزادی

خودداری، مقاومت در برابر وسوسهخودانضباطیانتخاب مقاصد خودانتخاب شخصی هدف

متکی به خود، خودکفااستقلال

ی(
شمول‌نگری )جهان‌گرای

جهان

حفاظت از محیط 
زیست

حفظ طبیعت

سازگار شدن با طبیعتیگانگی با طبیعتباور به ارزش‌های شخصی خودعزت نفس

ت(
ی )امنی

ایمن

زیبایی طبیعت و جلوه‌های هنریجهان زیباتمیز و آراستهپاکیزگی

بردباری در برابر اندیشه‌های مختلفوسعت نظرحفاظت از ملت در برابر دشمنانامنیت ملی

جبران مساعدت 
دیگران

رفع بی‌عدالتی و حمایت از ضعیفانعدالت اجتماعیمدیون نبودن

درک کامل از زندگیخردثبات جامعهنظم اجتماعی

فرصت مساوی برای همهبرابریایمنی برای اشخاص مورد علاقهامنیت خانوادگی

عاری از جنگ و کشمکشصلح جهانیحس اینکه دیگران به فکر من هستندحس تعلق خاطر

آرامش خاطر، به دور از تعارض درونیتوازن درونیبیمار نبودن از حیث جسمانی یا روانیتندرستی
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ساخت نقشه‌های سلسله‌مرات�ب ارزش
بر اساس مدل این پژوهش، در رابطۀ بین انسان و مسکن، یک خانه به این دلیل انتخاب می‌شود که واجد 
ویژگی‌هایی است که می‌تواند امکان انجام فعالیتی را فراهم کند و از این طریق ارزشی را برای ساکنان آن خانه 
خواهد داشت. به عنوان مثال خانه‌ای با پذیرایی بزرگ امکان برگزاری مراسم مهمانی را فراهم می‌کند و از این 
طریق ارزشی مانند تعامل با دیگران را برای خانواده به ارمغان می‌آورد. در شکل3 مثال‌هایی از این سلسله‌مراتب 
نمایش داده‌شده‌است. از نظر متخصصان نیز جهت ایجاد ارتباط بین گزاره‌های بیان‌شده توسط مصاحبه‌شوندگان 

و ارزش‌های مطرح‌شده در مبانی نظری شوارتز استفاده شد.

شکل3- مثالها�ی از نقشه‌های سلسله‌مرات�ب در مصاحبه‌های انجام‌شده، منبع: نگارندگان

در نمونۀ موردی بررسی‌شده، ابعاد خانه و تعداد اتاق، نورگیری و امکانات ساختمان )شامل پارکینگ، آسانسور، 
انبار و...( شاخصه‌هایی از مسکن بودند که بیش از سایرین در ترجیح ساکنان موثر واقع شدند. این شاخصه‌ها 
شدند.  تکمیل  مصاحبه‌ها  تحلیل  طریق  از  بالاتر  سطوح  و  بوده  ارزش  سلسله‌مراتبی  نقشه  از  سطح  نخستین 
یک  قالب  در  فوق  شاخصۀ  چهار  مبنای  بر  را  مصاحبه‌ها  از  مستخرج  ارزش‌های  و  پیامدها  مهم‌ترین  شکل4 
نقشه سلسله‌مراتبی نمایش می‌دهد. سطوح ارزشی که مصاحبه‌شوندگان توانستند به طور آشکار بیان کنند، بیش‌تر 
خاطر  همین  به  می‌کردند،  بیان  را  بالا  سطح  ارزش‌های  به‌ندرت  و  بوده  روان‌شناختی  و  عملکردی  پیامدهای 
بخش‌هایی از سطح بالای زنجیره در تهیۀ نقشه‌های سلسله‌مراتبی توسط پژوهشگران تبیین و تکمیل شد. نتایج 
تحلیل مصاحبه‌ها تاکید ساکنان بر ارزش‌هایی مانند وجهۀ اجتماعی، احساس تعلق خاطر، امنیت و ثبات خانواده، 
استقلال، تندرستی، خلوت‌گزینی و ارتباط با طبیعت را آشکار می‌سازد و این ارزش‌ها نقش تعیین‌کننده در انتخاب 

مسکن داشته‌اند. 

  
ین ترجیحات ساکنان در نمونه موردی منتخب، منبع: نگارندگان شکل4- مهم�ت
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بحث و تحلیل
بهتر روش  تفسیر  و  فهم  به‌منظور  آن  و تحلیل  انجام مصاحبه  اشاره شد،  پژوهش  در مقدمۀ  همان‌طور که 
ارائه‌شده و بررسی مزایا و معایب آن بوده تا از این طریق به راه‌حل بهینه برای مطالعۀ ترجیحات ساکنان دست‌یابد 
فهم  مراحل،  این  محصول  دهد.  ارائه  ایران  مسکن شهری کلان‌شهرهای  بستر  در  حوزه  این  در  توصیه‌هایی  و 
مولفه‌های معماری و پیامدهایی است که ساکنان مجموعۀ مسکونی در انتخاب یا تغییر مسکن ترجیح می‌دهند 
تا ارزش‌های خاصی حاصل شود. نقشه‌های سلسله‌مراتبی مستخرج از مصاحبه‌ها نمایانگر ترجیحات مسکونی 

ساکنان نمونۀ منتخب در سه سطح خصوصیات، پیامدها و ارزش‌ها است.
استفاده از روش پیشنهادی با وجود همۀ محاسنی که در طول مقاله به آنها اشاره شد، محدودیت‌هایی نیز دارد. در 

ادامه پیشنهادهایی برای کاهش این محدودیت‌ها در پژوهش‌های آتی ارائه می‌شود:
• از محدودیت‌های روش حاضر، می‌توان به وسعت متغیرهای پژوهش و تعدد ویژگی‌های مسکن اشاره 	

دشوارتر  نیز  داده‌ها  تحلیل  شود،  بیشتر  مصاحبه‌شوندگان  تعداد  چنانچه  است که  حالی  در  این  کرد. 
می‌شود. لذا این روش می‌تواند به صورت عمیق‌تر برای هر مولفه در پژوهشی جداگانه مورد بررسی قرار 

گیرد و در تکمیل آن از روش تصویرسازی نیز بهره گرفته‌شود.
• در این روش فرض بر این بوده که پاسخگویان با ویژگی‌های مسکن شروع می‌کنند، حال آنکه ممکن است 	

در وهلۀ اول به پیامدها اشاره کنند که در این صورت باید سازوکار لازم برای تحلیل پیش‌بینی شود. زیرا 
تحلیل از حالت پایین به بالا1، به حالت وسط به طرفین2، تغییر می‌کند. در این حالت علاوه بر سوال‌های 
چرایی، باید سوال‌هایی پرسیده شود که ویژگی مسکن متناسب با پیامد مذکور کشف شود. مثلا: فکر 

می‌کنید چطور می‌توانید به چنین قابلیتی برسید؟ 
• صورت 	 مسکن  بازار  در  ساکنان  توسط  مسکن  انتخاب  واقعیت‌های  و  مشاهدات  پایۀ  بر  مدل  این 

می‌پذیرد. محدودیت بالقوۀ این روش این است که فرض می‌کند انتخاب‌های مسکن، همان ترجیحات 
اساسی ساکنان است3؛ حال آنکه این انتخاب‌ها تحت تاثیر عوامل دیگری همچون سطح درآمد و مسائل 
میان گزینه‌های  در  ساکن  ترجیحات  همۀ  است  ممکن  علاوه  به  می‌گیرد.  قرار  اجتماعی  و  اقتصادی 
مسکن ارائه‌شده موجود نباشد و بدین ترتیب توسط پژوهشگران نادیده گرفته‌شود4. برای حل این کاستی، 
پیشنهاد می‌شود مصاحبه‌ها در دو بخش ترجیحات واقعی و ترجیحات مفروض صورت پذیرد تا از این 
طریق تا حد امکان به ایده‌آل‌های ذهنی ساکنان نیز پرداخته شود. پیش‌بینی می‌شود میزان انطباق این دو 

بخش رابطۀ معناداری با سطح رضایتمندی ساکنان و ارزیابی آنها از وضع موجود نیز داشته‌باشد.
• سطوح بالای زنجیرۀ ابزار/غایت به‌دلیل عدم درک کامل مصاحبه‌شوندگان، بیش‌تر به‌طور مستقیم توسط 	

آنها بیان نمی‌شود و دستیابی به این سطح دشوار است. لذا مرتبط کردن شاخصه‌ها به ارزش‌ها توسط 
و همچنین  تحلیل  زمان  برای کاهش  باشد.  با خطاهایی همراه  است  و ممکن  بوده  زمان‌بر  تحلیل‌گر 
افزایش صحت نتایج می‌توان از خود مصاحبه‌شوندگان برای تکمیل پله‌های نردبان کمک گرفت و در گام 
بعدی از پرسشنامۀ بسته جهت تدقیق و تایید نتایج توسط ساکنان استفاده کرد. تحلیل این پرسشنامه‌ها 
با بهره‌گیری از روش‌های کمی و نرم‌افزارهای موجود می‌تواند تا حد زیادی زمان تحلیل نتایج را کاهش 

دهد. 

1  The bottom up
2  Middle out
3  Timmermans et al. 1994, 222
4  Walker et al. 2002, 669
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جمع‌بندی 
روش هر پژوهش به عنوان واسطه‌ای بین هدف و مسئله پژوهش و محصول آن از اهمیت خاصی برخوردار 
است. در مطالعۀ حاضر هفت روش مطالعۀ ترجیحات و انتخاب‌های مسکن مورد بررسی قرار گرفت. همان‌طور 
که گفته شد، انتخاب روش مناسب برای هر پژوهش وابسته به هدف آن پژوهش بوده و به تبع آن جنس خروجی 
هر روش نیز متفاوت خواهدبود. بنابراین هیچ یک از روش‌ها نسبت به دیگری اولویت ندارد. بلکه فهم و شناخت 
شیوه‌های مختلف و بررسی مزایا و معایب هرکدام می‌تواند به عنوان یک راهنما برای پژوهشگران حوزۀ ترجیحات 

و انتخاب‌های مسکن عمل کند.
طراحان و معماران به فراخور حیطۀ کاری خود، جزو پژوهشگران اصلی حوزۀ ترجیحات سکونتی هستند. لذا 
ضروری است در مرحله برنامه‌ریزی مسکن با به‌کارگیری روش‌های متناسب با بستر پژوهش، نوع مسکن و نوع 
ساکنان، طرح را تا حد امکان به خواست و ترجیحات ساکنان آتی آن نزدیک کنند. از آنجا که استفاده از روش‌های 
کیفی و ریشه‌یابی ترجیحات ساکنان کاربرد بیشتری در حیطۀ کار معماران دارد، پژوهش حاضر امکان استفاده 
از روش ساختار معنایی را در بستر مجموعه‌های مسکونی کلان‌شهرهای ایران مورد بررسی قرار داده و چارچوب 
و  مسکن  ویژگی‌های  رابطۀ  بازنویسی کرده‌است. کشف  مسکن  معماری  شاخصه‌های  با  متناسب  را  آن  نظری 
ایجاد خصوصیات  با  تا  می‌کند  به کنش‌گران عرصۀ مسکن کمک  معنایی  روش ساختار  با  ارزش‌های ساکنان 
مشخصی در مسکن و به دنبال آن سازماندهی پیامدهای آن، پاسخگوی ارزش‌های ذهنی ساکنان آتی مسکن باشند.

به‌کارگیری روش ساختار معنایی در جامعۀ آماری این پژوهش نشان می‌دهد استفاده از این شیوه در بستر مسکن 
ابتدایی فرایند برنامه‌ریزی و طراحی مسکن به عنوان مبنای پژوهش‌های مبتنی  شهری ایران می‌تواند در مراحل 
بر فهم خواست و نیاز اساسی ساکنان، اطلاعات مفیدی در اختیار کنش‌گران این حوزه قرار دهد و از این طریق 
ترجیحات ساکنان را در انتخاب مسکن آشکار سازد. آگاهی از این ترجیحات به طراحان و سازندگان مجموعه‌های 
با این وجود، استفاده از  مسکونی این امکان را می‌دهد که به شناخت جامع‌تری از مخاطب خود دست یابند. 
این روش مستلزم مطالعۀ گسترده‌تر و دقیق‌تری در زمینۀ فهم هریک از شاخصه‌های معماری مسکن از یک سو 
و ارزش‌های ساکنان از سوی دیگر است که می‌تواند به صورت جداگانه موضوع پژوهش‌های آتی این حوزه قرار 

گیرد و در ادامه به کمک سایر روش‌های کیفی و کمی تکمیل گردد. 
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Abstract
Realizing residents’ needs and desires is one of the main concerns of the planning and housing design studies 
specifically in big cities. Because it’s impossible to realize all of the needs and desires of housing residents due 
to the diversity of the residents and them being unknown, it is important to understand the housing pref-
erences and priorities of residents and how they choose housing. In the recent years, many methods have 
been used to analyze residents’ choices and preferences. So familiarizing with these methods and choosing 
the proper method based on the merits of each research’s field of operation can guarantee achieving the goal 
of the research and validity of its results to some level. 

The goal of this research is to understand and analyze the urban residents’ priorities measurement methods, 
focusing on architectural attributes. To achieve that, first the structure of seven different methods used in 
housing priority studies are introduced. The methods are as follows: Traditional Housing Demand Re-
search, The Decision Plan Nets Method (DPN), The Meaning Structure Method, The Multi-attribute 
Utility Method (MAUM), Conjoint Analysis, The Residential Images Method, Lifestyle Method. After 
realizing the goal and output of each method, they are put under comparative analysis considering two 
measures: the way the attributes are chosen and the way they are assessed (attribute-oriented or choice-ori-
ented)

In the next step, considering the approach and context of the research, the Meaning structure method was 
used, explained and analyzed as a case study in order to understand the preferences of a group of residents in 
one of Tehran’s housing complexes. To do that, first the housing architecture attributes were educed on a 
housing unit scale and a building scale. Then semi-structure interviews were conducted using the laddering 
technique and the coding method of the context of the gathered information was explained. The coding 
and categorizing of the values are done using the “Schwartz theory of basic values”. Data were analyzed 
using the Means-end chain model and explained in the attribute, consequence, value clause format. 

The results show that in the field of design and architecture, considering the essence of the research, using 
the Meaning structure method can make the designing of proper housing in line with the residents’ pri-
orities possible by linking housing specifications with resident’s values. In the end, the limitations of this 
method are discussed and suggestions are provided to improve the output of this method in the context of 
this research.
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