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فاده از فرایند تحلیل گذاری واحدهای م کونی با است طراحی مدل ارزش

 (AHPمراتبی ) سل له
 

3ماندانا فرزانه و*2محمدتقی عی ایی،  1کیان بهداد
 

 ، دانشکدة مدیریت و اقتصاد دانشگاه صنعتی شریفMBAکارشناس ارشد  1
 دانشیار گروه مدیریت دانشکدة مدیریت و اقتصاد دانشگاه صنعتی شریف 2
 اقتصاد دانشگاه صنعتی شریف دانشجوی دکتری مدیریت دانشکدة مدیریت و 3

 

 (7/4/93ـ تاریخ تصویب  5/11/92شده   ـ تاریخ دریافت روایت اصلاح 6/12/90)تاریخ دریافت 

 چکیده
ـ فراینـدی   ـ کیفی و مقـداری  گیری برای خرید، فروش،  راحی، و احدا  واحدهای مسکونی به دلیل تعدد عوامل و ترکیب ماهیتی تصمیم

ها  هزینه و زمان بسیار نیاز دارد. بنابراین، شناسایی این عوامل و تعیین میزان حساسیت بازار در زمینة رعایت آن پیچیده است که به صرا

گیری علمی از دانـش و تجربـة کارشناسـان بـازار مسـکن       برای انتخاب یک واحد مسکونی اهمیتی بسزا دارد. در این پژوهش، ابتدا با بهره

محاسبه شـد.   AHPک واحد آپارتمان مسکونی شناسایی و سنم میزان سهم هر عامل با استفاده از روش عوامل مؤثر بر میزان مطلوبیت ی

بنـدی   گـااری مسـکن بـرای رتبـه     ها از دانش خبرگان در شهرستان مشهد استفاده شد. سـنم، مـدب سـنجش ارزش    برای استخراا داده

ک واحد مسکونی از نگاه مشـتریان و اسـتفاده از سـهم و وزن نسـبی     واحدهای مسکونی با ترکیب عوامل کیفی و کم ی مؤثر بر مطلوبیت ی

 ها ارائه شد. آن
 

 مراتبی، مطلوبیت، واحد مسکونی. گیری، فرایند تحلیل سلسله گااری، تصمیم ارزش های کلیدی: واژه
 

 مقدمه
فـرد، نظیـر    هـای منحصـربه   بازار مسکن به دلیل ویژگی

مینان، بـرای  میزان بالای پوب در گردش و سود قابل ا 

 . در نتیجـــه،گـــااری جـــاابیت بـــالایی دارد ســـرمایه

کنندگان و متقاضیان فعـاب در ایـن بـازار تـلاش      عرضه

ای از عوامـل مـؤثر بـر     کارگیری مجموعـه  کنند با به می

های خـود را در   گیری انتخاب واحدهای مسکونی تصمیم

این بازار بهینه کننـد. لـیکن شناسـایی و انتخـاب یـک      

بـه دلیـل تعـدد عوامـل کم ـی و کیفـی       واحد مناسـب  

ایـن دارایـی، در بـازار مسـکن،      کنندة مطلوبیت  تعیین

 [.1آمیز است ] امری پیچیده و مخا ره

در حــوزة بــازار مســکن مطالعــات متعــددی جهــت 

محاسبة قیمت واقعی ملک صـورت گرفتـه کـه اسـاس     

ها حـداکثرکردن مطلوبیـت خریـدوفروش یـا اجـارة       آن

این بازار با استفاده از معیارهـای   واحدهای مسکونی در

هـای   اقتصادی است. یالب این عوامل مبتنـی بـر سـازه   

کننـده را بـر قیمـت     اند و تأثیر دیـدگاه مصـرا   فیزیکی

گیرنــد. لــیکن در بســیاری از  واقعــی ملــک نادیــده مــی

هـا و   ها، به دلیل ناآشـنایی متخصصـان بـا معیـار     کشور

مسـکونی از   ها در انتخاب یـک واحـد   میزان اهمیت آن

های  گااری واقعی و مناسب واحد سوی مشتریان، ارزش

 [. به عبارت دیگر،5ـ 2مسکونی با مشکل مواجه است ]

بـودن معیارهـایی کـه بـرای      ریم مشـخص  افراد خبره به

برنـد، در   گااری یک واحد مسـکونی بـه کـار مـی     قیمت

زمینة حساسیت مشتریان به ایـن معیارهـا و وگـونگی    

[. 6د ]ن ـمسکونی شـناخت کامـل ندار   انتخاب یک واحد

ــل    ــة عوام ــه در زمین ــاتی ک ــؤثر مطالع ــد  م ــر فراین ب

گیری افراد در انتخاب یک مسکن جهـت خریـد    تصمیم

ـ  ـ کـلان و تسوریـک   صورت گرفته به دو گـروه تسوریـک  

ـ کلان  [. هدا مطالعات تسوریک2شود ] خرد تقسیم می

ا و ه شناختی و تحولات ارزش شناسایی تلییرات جمعیت

 Email: Isaai@sharif.edu 66165122تلفن:                    نویسندة مسسوب: 

 آید. هر عاملی که منجر به برتری یک واحد مسکونی بر واحد دیگر شود عامل مطلوبیت در این بازار به شمار می
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های اجتماعی مؤثر بر رفتـار مشـتری در    ها و هنجار باور

های فـردی   ـ خرد بر رفتار بازار است و مطالعات تسوریک

کنـد   ها تمرکز می در خریداران و بررسی دلایل وقوع آن

 [.10ـ 7]

در این مطالعات انتخـاب و خریـد مسـکن از سـوی     

مشتری فراینـدی پیچیـده بـا میـزان بـالای مشـارکت       

ریم اهمیت  به، شود. همچنین در نظر گرفته میخریدار 

یالب مطالعات در ایـن حـوزه بـه صـورت      نظر مشتری،

های زمانی مشـخص   کیفی و برای جوامع خاد یا برهه

گیـری   و لیستی از عوامل مؤثر بر تصـمیم   صورت گرفته

بندی شده اسـت. در   افراد در خرید مسکن تهیه و دسته

سازی یک  هت منطبقهای مناسب ج نتیجه نیاز به روش

باید بـر   ها  های آماری وجود دارد. این روش مدب بر داده

گااران باشد   های آماری و نظر خبرگان و ارزش پایة داده

تا بتوان معیاری مناسب از اهمیت و وگونگی اثرگااری 

دیگـر و در نهایـت فراینـد     متقابل عوامل مختلف بر یک

 گیری در این حوزه به دست آورد. تصمیم

بنابراین، در صورت استفادة درست از اخیرة دانشی 

تــوان کیفیــت واحــدها و  موجــود در بــازار مســکن، مــی

جــویی  رضــایتمندی متقاضــیان را افــزایش داد و صــرفه

کننـدگان   اقتصادی قابل توجهی برای مشتریان و عرضه

در حوزة  راحی و احـدا  واحـدهای مسـکونی ایجـاد     

ه دنباب ابداع روشی کرد. به همین منظور، این پژوهش ب

سـازی و تحلیـل دانـش موجـود در بـازار       بود تا با مـدب 

بنــدی  مسـکن در دو بعــد عرضـه و تقاضــا امکـان رتبــه   

ای از عوامـل   واحدهای مسکونی را با استفاده از مجموعه

زمـان از   مؤثر فراهم کند. بر این اساس، با اسـتفادة هـم  

سکن، معیارهای کم ی و کیفی مؤثر بر میزان مطلوبیت م

ــیان و      ــرای متقاض ــکونی ب ــد مس ــابی واح ــدب ارزی م

 کنندگان این بازار  راحی شد. عرضه

این پژوهش با ا لاع از نظـر خبرگـان در خصـود    

های متقاضیان مسـکن و بـا اسـتفاده از روش     نیازمندی

سـازی   ( سعی کرد به مدبAHP)1مراتبی  تحلیل سلسله

ؤثر مطلوبیت واحدهای مسکونی با استفاده از عوامـل م ـ 

زمـان بنـردازد. مـدب     بر عرضه و تقاضا بـه صـورت هـم   

شده در حقیقت نوعی سیستم پشتیبانی تصمیم   راحی

کننــدگان را در فراینــد  اســت کــه متقاضــیان و عرضــه

رساند. در بخش دوم  گیری در این بازار یاری می تصمیم

شـود. در بخـش سـوم،     مقاله پیشینة تحقیق مـرور مـی  

شـود. در ادامـه    معرفی مـی کاررفته در پژوهش  روش به

مشخصات مـدب تعیـین مطلوبیـت واحـد مسـکونی بـر       

ــی   ــان م ــر خبرگ ــاس نظ ــایج و   اس ــت نت ــد. در نهای آی

دسـتاوردهای تحقیــق بیــان و پیشــنهادهای لازم بــرای  

 شود.  تحقیقات آتی معرفی می

 پیشینة تحقیق
 گذاری م ک  ارزش

تحقیــق اقــلام قابــل معاملــه در ماتریســی   در پیشــینة

و بر اساس میزان خرید بـرای یـک مشـتری و     دوبعدی

شـود. میـزان خریـد و     بندی می میزان تکرار خرید  بقه

تکرار آن از سوی مشـتری تحـت تـأثیر عـواملی ماننـد      

بندی است؛ بـه   و بسته توصیة سایرین، تبلیلات، قیمت،

ای که این عوامل انتخـاب و خریـد اقـلام را تحـت      گونه

واحـد مسـکونی یکـی از     [.12، 11دهند ] تأثیر قرار می

اقلامی است که مشتری در فرایند انتخـاب و خریـد آن   

دارد و خرید آن با تناوب پایینی همـراه  درگیری بالایی 

است. همچنین، با توجه به حجم بـالای نقـدینگی لازم   

در خرید واحد مسکونی، تصمیم در این حـوزه در زمـرة   

د گیـر  های مهم مالی از نـوع گسـترده قـرار مـی     تصمیم

کننـدگان   [. بر این اساس، شـناخت بیشـتر مصـرا   11]

ها به درك بهتـر و   بازار مسکن و عوامل مؤثر بر رفتار آن

منجر گیری در این بازار  نحوة تصمیمتر  بینی دقیق پیش

گـااری مسـکن    [. در نتیجـه فراینـد ارزش  13شود ] می

ــا اســتفاده از روشــی سیســتماتیک جهــت   مــی توانــد ب

ترین قیمـت   ت و تعیین محتملکردن عدم قطعی حداقل

 صورت گیرد.

هـای   با توجه به ماهیت ناهمگن امـلاك و موقعیـت  

گااری مسکن اهمیـت بـالایی دارد    ها، ارزش متفاوت آن

ــکونی     14] ــد مس ــک واح ــت ی ــابی قیم ــرای ارزی [. ب

ــه    ــر مقایس ــددی نظی ــای متع ــدی،  رویکرده ای، درآم

ــه ــاقی هزین ــده وجــود دارد ] ای، ســود، و ب ــه 15مان [ ک

ای  هــا روش مقایســه تــرین و پرکــاربردترین آن داوبمتــ

است. در ایـن روش از قیمـت بـازار بـه مثابـة بهتـرین       

گااری یک  شود و برای ارزش شاخص ارزش استفاده می
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ای از واحـدهایی کـه تـازه بـه      واحد مسـکونی مجموعـه  

هـای اساسـی مشـابه     اند و از منظـر ویژگـی   فروش رفته

بــا درنظرگــرفتن  واحــد مــورد نظــر هســتند انتخــاب و

[. با وجود کاربرد 16شود ] ها قیمت آن تعیین می تفاوت

های متعددی کـه   ای، به علت ویژگی بالای روش مقایسه

توانـد   گیرند، این روش نمی خریداران مسکن در نظر می

ریـم اینکـه در    علاوه، بـه  از دقت لازم برخوردار باشد. به

تقاضـا  هـای عرضـه و    گااری مسکن ویژگی فرایند ارزش

[، مطالعة 17زمان مد نظر قرار گیرند ] باید به صورت هم

ــه   ــی و حرف ــای عمل ــینه و راهنماه ــة  پیش ای در زمین

دهد در بیشـتر تحقیقـات    گااری مسکن نشان می ارزش

گرفته در این حوزه بر متلیرهای مرتبو با عرضة  صورت

واحد مسکونی تأکید شده و به جنبة تقاضای آن کمتـر  

 توجه شده است.

 عوامل اث اذا  ب  ا زش واحده   مسکونظ
گــااری  ای در زمینــة ارزش اگروــه مطالعــات گســترده

نظـران و متخصصـان    مسکن وجود دارد، میـان صـاحب  

های اثرگاار بر ارزش یک واحـد مسـکونی    دربارة ویژگی

هـایی کـه تـاکنون بـه      نظر وجود دارد. پـژوهش  اختلاا

ش یک واحد تأثیرگاار بر ارزمنظور شناسایی متلیرهای 

بنـدی   در دو گروه اصـلی  بقـه    مسکونی صورت گرفته

 شود: می

 ای وسـیع از   هـایی کـه بـه ارائـة مجموعـه      پژوهش

پردازنـد؛   ها مـی  بندی آن متلیرهای اثرگاار و  بقه

سبب ماهیت موضوع و گستردگی کار تعداد   که به

اســت. در ایــن   هــا در ایــن دســته انــدك پــژوهش

اار بـر مطلوبیـت یـک    ها، متلیرهای اثرگ ـ پژوهش

واحد مسکونی در دو گـروه متلیرهـای خـارجی و    

[. متلیرهـای  19ـ 10شوند ] بندی می داخلی  بقه

خارجی شامل وضعیت کلی اقتصاد، میزان اشتلاب، 

، و نظـایر آن اسـت   مهاجرت، وضعیت مالی منطقه

کننـدة سـطوح عمـومی     که در سطح کلان تعیـین 

اخلـی نیـز   انـد. متلیرهـای د   ارزش منازب مسکونی

شامل جزئیات خاد یـک واحـد مشـخص، نظیـر     

 ، است. راحی و ساخت

 هـایی کـه اثـر تعـداد محـدودی متلیـر را        پژوهش

کنند. تحقیقـات متعـددی از ایـن نـوع      بررسی می

 انجام شده است.

به  ور کلی، عوامل اثرگاار بر مطلوبیت یـک واحـد   

 توان در وهار گروه اصلی تقسیم کرد: مسکونی را می

 های ساختمان؛ که به دو گروه اصلی تقسیم  ویژگی

شوند. گروه اوب متلیرهایی هستند که ماهیـت   می

هـا، مسـاحت، عمـر     کم ی دارند؛ مانند تعـداد اتـا   

کاررفتـه، داشـتن تجهیـزات     ساختمان، مصـالح بـه  

و تلفن   و برت تسهیلاگرمایشــی و سرمایشــی، و 

ــ 20ز ]گاآب و  ــه[ 26ـــ ــل   و بــ ــی قابــ راحتــ

د. گروه دوم متلیرهـایی هسـتند کـه    ان گیری اندازه

ماهیت کیفی دارند؛ ماننـد وضـعیت نمـای بیـرون     

ساختمان، راحتـی موقعیـت، وضـعیت همسـایگی،     

 [.1معماری خارجی، نقشة داخلی، و تجهیزات ]

 ای؛ کـه شـامل فاصـلة مکـانی تـا       متلیرهای فاصله

، مرکــز خریــد،  محــل کــار، مدرســه، ســوپرمارکت

ای اتوبوس، و نظـایر  منطقة تجاری مرکزی، مسیره

 [.28، 27، 24، 19] آن است

  منطقـة   ؛ کـه شـامل وضـعیت    متلیرهای محیطـی

منطقه، تراکم مسـکونی، شـیب و     شهری، جاابیت

راه،  توپوگرافی، آلودگی هـوا، دسترسـی بـه بـزرگ    

سروصــــدای ترافیکــــی، و امنیــــت و کیفیــــت 

محیطی است. این متلیرها بر کیفیت محیو  زیست

گاارند و به دلیـل ماهیـت    میر ا راا ساختمان اث

ها ایلـب در مطالعـات نادیـده     کیفی و شهودی آن

 [.31ـ 29، 27، 24ـ 20]شوند  گرفته می

 های مالی؛ کـه شـامل نـرخ بهـره، حـداکثر       ویژگی

میزان وام، ارزش مالیاتی، مدت عرضه به بازار برای 

 .[32، 25، 19]فروش، تاریخ خرید، و ییره است 

گیری عوامل اثرگـاار بـر    اندازه نکتة حائز اهمیت در

ــواری    ــکونی دش ــدهای مس ــق   ارزش واح ــی دقی بررس

شـود در   متلیرهای کیفی است. این موضوع سـبب مـی  

بسیاری از مطالعات به میزان لازم به متلیرهـای کیفـی   

ــزار مصــاحبه و    ــژوهش حاضــر از اب توجــه نشــود. در پ

پرسشنامه استفاده شد و از خبرگان خواسته شد عوامل 

ها  اساس تأثیر آن شده در پیشینة موضوع را بر  اییشناس

 بر ارزش واحدهای مسکونی ارزیابی کنند.
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  وش تحقیق
ة مدلی برای کمک به متقاضـیان  هدا این پژوهش ارائ

واحد مسکونی بود تـا بتواننـد بـدون داشـتن ا لاعـات      

مؤثر بر مطلوبیـت یـک واحـد    همة فاکتورهای کامل از 

هـای   ، از میـان گزینـه  ناسبگیری م مسکونی، با تصمیم

مختلف گزینة مطلوب خود را انتخاب کنند. متناسب بـا  

هدا تحقیق، سؤاب اصلی پژوهش این بـود کـه عوامـل    

مؤثر بر مطلوبیت و ارزش واحد مسکونی ویست. تلاش 

محققـان بـر آن بــوده تـا از یـک ســو شـرایو خــاد و      

فرد متقاضیان واحد مسکونی را در  های منحصربه سلیقه

در نظــر بگیرنــد و از ســوی دیگــر بــه  راحــان و  مــدب

های  کنندگان این بازار، توصیه سازندگان، در مقام عرضه

راهبردی ارائه کنند. در نتیجه، این پژوهش درصدد بود 

با شناسایی عوامل مؤثر بر مطلوبیت، از  ریق مشـارکت  

گیـری تقاضـاکنندگان و    نفعان، مدب تصـمیم  علمی ای

 مسکن را  راحی کند.کنندگان بازار  عرضه

تحقیق از منظر هـداْ از نـوع کـاربردی و از منظـر     

روشْ پیمایشی است. جامعة آماری تحقیق شامل همـة  

کارشناسان بازار مسکن بود کـه بـیش از پـنج سـاب در     

خرید، فروش،  راحی، و ساخت مسکن فعالیـت دارنـد.   

برای پاسخ به پرسش تحقیق، ابتدا به کمـک گـردآوری   

هـای مـرتبو بـا مسـسلة      هـا پـژوهش   دادهییر مسـتقیم  

گـااری ملـک    تحقیق مطالعـه و عوامـل مـؤثر بـر ارزش    

مسکونی از منابع معتبر علمی استخراا شـد. در بخـش   

اوب پژوهش حاضر، با اسـتفاده از مصـاحبة گروهـی بـه     

3روش 
NGTشـوندگان   ، این عوامل بررسی و از مصاحبه

خواســته شــد عــواملی را کــه مشــتری در فراینــد      

کند اعـلام کننـد.    گااری واحد مسکونی لحا  می زشار

در صورت اعلام عاملی کـه در پیشـینة تحقیـق بـه آن     

اشاره نشده بود، افـراد خبـره عامـل مـورد نظـر را نقـد       

کردند و پم از اجماعْ عامل پیشـنهادی بـه عوامـل     می

 شد. شده در پیشینة تحقیق اضافه می شناسایی

شامل وهـار خبـرة    نمونة حاضر در این بخش از تحقیق

بازار مسکن بود. در بخش دوم پـژوهش، بـا اسـتفاده از    

نتایج  بررسی پیشـینة تحقیـق و مصـاحبه بـا خبرگـان،      

مجموعة عوامل در دو بخش داخلـی و بیرونـی، مطـابق    

، مورد پرسش قرار گرفت. در این بخش نمونـة  2جدوب 

تحقیق از میان خبرگان شهر مشهد انتخاب شد. تعـداد  

شده در این تحقیق وهـل و هشـت نفـر و     رسینمونة بر

 ها بود. شدن پاسخ ملاك کفایت نمونه تکراری

ســنم، بــا اســتفاده از پرسشــنامة بســتة پاســخ، از 

خبرگان موضوع خواسته شد، بـا مقایسـة زوجـی میـان     

شـده، برتـری دو عامـل را نسـبت بـه       عوامل شناسـایی 

 1دیگر تعیین کنند. سؤالات پرسشنامه شامل  یف  یک

دهنـدة اهمیـت برابـر دو عامـل و      نشان 1بود. عدد  9ا ت

دهندة اهمیت بسیار بالای یک عامل نسبت  نشان 9عدد 

به عامل دیگر بود. همچنین، با توجـه بـه اینکـه برخـی     

بنـدی مناسـب    عوامل ماهیت کیفی دارند و برای خوشه

هـا نیـاز    کردن دقیق آن ها به محدودکردن و مشخص آن

لاعات دقیقی از ایـن عوامـل بـه    است، در پرسشنامه ا 

دهندگان ارائه شد. به عـلاوه، جهـت جلـوگیری از     پاسخ

هـا بـا حضـور پژوهشـگران      ، همة پرسشـنامه  ناهمخوانی

 دهندگان ارائه شد. تکمیل و توضیحات لازم به پاسخ

شده،  های  راحی به منظور ارزیابی روایی پرسشنامه

بررسـی   با اخا نظر خبرگان و متخصصان، روایی محتـوا 

هـا اعمـاب شـد. در     شد و اصـلاحات لازم در پرسشـنامه  

هـا میـان خبرگـان، از آنـان      ادامه، با توزیـع پرسشـنامه  

خواسته شد، با دانش خود در زمینـة بـازار مسـکن، بـه     

بنــدی زوجــی عوامــل مــؤثر بــر مطلوبیــت واحــد  رتبــه

مسکونی از دید مـردم بنردازنـد. سـنم، بـا اسـتفاده از      

(، کــه یــک روش AHPراتبــی )م روش تحلیــل سلســله

( اسـت، و مقایسـة   MCDM)2گیری وندمعیاره  تصمیم

 زوجی عوامل، وزن عوامل محاسبه شد.

ــله  ــل سلس ــد تحلی ــک  فراین ــی از تکنی ــای  مراتب ه

گیری وندمعیارة مشـهور و پرکـاربرد اسـت کـه      تصمیم

ــرای حــل مســائل ســاختارنیافته و پیچیــده اســتفاده   ب

ه نظــر و قضــاوت شــود. در ایــن روش، بــا توجــه بــ مــی

گیـری بـه    هـای مختلـف تصـمیم    گیرنده، گزینـه  تصمیم

دیگـر مقایسـه    های مقایسة زوجی با یک وسیلة ماتریم

شوند تا وزن و اهمیت هر گزینه تعیین و در نهایـت   می

ای که بیشترین وزن را دارد انتخاب شود. بسیاری  گزینه

ـ ماننـد   از محققان این روش را به سبب مزایای متعـدد 
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هـای متضـاد بـا     دگی کاربرد، قابلیت بررسـی گزینـه  سا

ماهیت مجزا و متفـاوت، توانـایی تحلیـل و سـازماندهی     

ــد     ــهیل فراین ــی، تس ــی و کیف ــای کم  ــان معیاره توأم

گیری مدیران به سبب شکستن مسسله به اجزای  تصمیم

ــتفاده از     ــا اس ــسله ب ــفاا از مس ــدی ش ــاد دی آن و ایج

هش خطـای  معیارهای ارزیـابی متعـدد، کـه سـبب کـا     

 [.38ـ 33]برند  ـ به کار می شود گیری می تصمیم

تـوان بـه اسـتفاده از     از دیگر منـافع ایـن روش مـی   

ای مشخص و محدود از خبرگـان، در شـرایطی    مجموعه

کرد. از آنجا که ، اشاره که حجم نمونه بسیار بزرگ است

هـا بـه تفکـر و اسـتدلاب منطقــی و      تعیـین وزن گزینـه  

نمونـة مـورد مطالعـه از    حتماب آنکه تحلیلی نیاز دارد، ا

دانش کافی برای پاسخ به مسسلة مورد بررسی برخوردار 

نباشد وجود دارد. همچنین در صـورتی کـه محقـق در    

هـایی   های لازم از اعضای نمونه بـا محـدودیت   اخا داده

توان جهـت گـردآوری    مانند هزینة بالا مواجه باشد، می

 [.39کرد ]های تحقیق از خبرگان استفاده  داده

توانسـتند در ایـن    ای کـه مـی   حجم مشتریان بالقوه

تحقیق مورد پرسش قرار گیرنـد بسـیار بـالا بـود و بـه      

های زمـانی و مکـانی محققـان امکـان      سبب محدودیت

دسترسی به همة مشتریان وجود نداشـت. بنـابراین، در   

های روش تحلیـل   فرض کردن پیش این تحقیق، با لحا 

ای از خبرگان بـازار مسـکن بـه     همراتبی، مجموع سلسله

منزلة نمونه بررسی شدند. تلاش شد با کسب ا لاعـات  

های معتبرتر و ارزشمندتری  از خبرگان بازار مسکن داده

 گردآوری و تحلیل شود.

 نت  ج
دو عامل اصلی بیرونی و با مصاحبه با خبرگان این بازار، 

ای از عوامل مرتبو با هر یـک   داخلی همراه زیرمجموعه

آیـد.   مـی  1شناسایی شد. شرح ایـن عوامـل در جـدوب    

شـاخصْ عوامـل مـؤثر بـر      21عامل اصلی و  2 مجموعاً

مطلوبیــت یــک واحــد مســکونی شــناخته شــدند کــه  

شـده از   زیرمجموعة عوامل داخلـی و بیرونـی شناسـایی   

پیشینة تحقیق قرار گرفتند. بـرای ا مینـان از رعایـت    

ها،  وری  ملبندی شفاا عا و دسته AHPقواعد تکنیک 

کــه بــرای همــة افــراد قابــل درك باشــد، ابتــدا عوامــل 

استانداردسازی شدند. در این زمینه، با توجه بـه اینکـه   

خبرگــان عوامــل مختلــف را بــا عنــاوین متفــاوت بیــان 

گـرفتن عوامـل یـا     کردند، برای جلـوگیری از نادیـده   می

شوندگان یکناروه و در قالب  ها، پاسخ مصاحبه تکرار آن

ــارا ــین   عب ــد. همچن ــت ش ــتاندارد و مشــخص ثب ت اس

کننـده، بـا کمـک افـراد خبـره، دلایـل اصـلی         مصاحبه

کــرد و آن را در نظــر  بســیاری از عوامــل را کشــف مــی

 گرفت. می

 
 شده به کمک مص حبه عوامل شن س  ظ . مجموعه1جدول 

 مثال شاخص عامل

دیـد و  ،  راحـی داخلـی  ، نـور معماری و  راحـی داخلـی،    عوامل داخلی

، امکانـات رفـاهی جـانبی، انبـاری،     اشراا، تأسیسات، نظرم

 پارکینگ، اشراا

اتا  خواب، نشیمن، پایرایی، ورودی آپارتمان، آشنزخانه، تراس، مساحت، دسترسی و تعبیة فضاها، 

ای )نوع سقف، نوع مهاربندی(، انباری، پارکینگ، تزئینات سـقف، زیبـایی،    نورگیری، مشخصات سازه

تاسیسات برقی، امکانات ا فای حریق، امکانات ضـد حریـق، دربـازکن خودکـار،     پوش،  شومینه، کف

 امکانات گرمایشی و سرمایشی نظیر کولر و ویلر، تأسیسات برقی

ــل  عوامــــ

 بیرونی

، نـبش،  بقـه  ، پرسـتیژ، نمـا  دسترسی و موقعیت شـهری،  

، دسترسـی بـه خیابـان    روشنایی، امنیت، سکوت، دسترسی

هـا و   خرید، دسترسـی بـه پـارك    اصلی، دسترسی به مراکز

 فضای سبز

های تجاری، خدماتی، آموزشی، تفریحی، ورزشی، درمانی و  محله، ناحیه، منطقه و سطح شهر، بخش

سازی، کووه، مشخصات نمای خارجی )مصالح دیوارهای  رو، ترافیک، کف ماهبی، دید و منظر، پیاده

 ها( خارجی، پوشش بام، پنجره

 

شـده، کـه    دن معیارهای بررسیبو با توجه به مستقل

های مهم در استفاده از روش تحلیـل   فرض یکی از پیش

در گام بعد، با استفاده از پرسشنامة مراتبی است،  سلسله

مقایسة زوجی عوامل و محاسبة میـانگین نظـرات، وزن   

هـا محاسـبه شـد. بـه منظـور       متوسو هر یک از عامـل 

گــااری متقاضــیان واحــدهای     راحــی مــدب ارزش 
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هـای تأثیرگـاار بـر مطلوبیـت      ونی، بر اساس عاملمسک

 ها، وهار سؤاب اساسی در پرسشنامه درا شد: آن

. متقاضیان خرید واحد مسکونی بـه ونـد دسـته    1

 شوند؟ تقسیم می

. سهم هر دسته از متقاضیان در بازار مسـکن وـه   2

 میزان است؟

هـا وـه میـزان     . اولویت عوامل مؤثر بر تصمیم آن3

 است؟

انتخاب مسکن توسو مشتریان شامل وه  . فرایند4

 مراحلی است؟

شده، متقاضیان به  های توزیع با گردآوری پرسشنامه

وهار دسته خانواده با یـک تـا سـه فرزنـد )بـا فراوانـی       

ساب بـدون فرزنـد    ساب و کهن %(، زوا جوان و میان52

%( 6ة پرجمعیـت )  %(، و خانواد11%(، جوان مجرد )31)

دارنـد کـه    1/0کمتر از  4همخوانیتقسیم شدند. نتایج نا

دهد. همچنـین مشـخص    میزانی قابل قبوب را نشان می

فرایند خریـد واحـد مسـکونی از سـوی متقاضـیان      شد 

ـ با توجه به  ها( ) گیری دربارة محله مسکن شامل تصمیم

ــر پرســتیژ، قیمــت، همخــوانی فرهنگــی،   عــواملی نظی

متـراژ  گیری دربارة  ـ تصمیم آشنایی، محل کار و مدرسه

هـای خـانوار و    ـ با توجه به ویژگـی  و تعداد اتا  و قیمت

های همخوان با عوامل بالا  ـ و شناسایی گزینه توان مالی

و بررسی شهودی و تحلیلی و ردکردن واحدهای ملـایر  

با انتظارات تـا رسـیدن بـه گزینـة مناسـب اسـت. ایـن        

فرایند، بـه سـبب وجـود تعـداد بـالای عوامـل مـؤثر و        

تن همة عوامل از سوی متقاضیان و ا لاعات درنظرنگرف

ها از میزان اهمیت هر یـک از عوامـل، جهـت     ناقص آن

های مختلف، پیچیـدگی بـالایی    دهی میان گزینه اولویت

دارد. بنابراین، نیاز به روشی جهت تسهیل انتخاب واحد 

 رسد. مسکونی ضروری به نظر می

ای ه ـ به همین منظور، در ادامه، با سازماندهی عامل

، مـدب  Super Decisionsافـزار   داخلی و خارجی در نرم

گااری متقاضیان مسکن از نگاه خبرگان به دست  ارزش

ها و متوسو ارزش نسبی  بندی عامل خوشه 1آمد. شکل 

 دهد. ها را نشان می )وزن( آن

 

 
 اذا   و مطلوبی   ک واحد مسکونظ . مدل ا زش1شکل 

 

درصـد   80 ، مجموع عوامل داخلی1بر اساس شکل 

درصــد مطلوبیــت   20مطلوبیــت و عوامــل بیرونــی   

شود. در نهایت، با  متقاضیان واحد مسکونی را شامل می

اخا امتیاز هر عامل در خصود واحـد مسـکونی مـورد    

توان امتیاز کل آن واحـد مسـکونی را    نظر متقاضی، می

ــک از       ــر ی ــازات ه ــبة امتی ــا محاس ــرد. ب ــبه ک محاس

لی پـژوهش، میـانگین   های مرتبو با عوامل اص ـ شاخص

دسـت   وزن هر عامل در همة سطوح نسبت به کـل بـه   

 دهد. وزن عوامل پژوهش را نشان می 2آمد. جدوب 
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 ه   م تبط ب  ه  ع مل عوامل و ش خص وزن .2جدول 

 وزن )%( عامل

 عوامل درونی

 40/40 .  راحی داخلی1

 82/9 ـ تزئینات سقف

 27/23 ـ زیبایی

 66/1 ـ شومینه

 70/5 کف پوشـ 

 72/20 . نور2

 92/9 . تأسیسات3

 44/0 ـ انباری

 05/5 ـ مکانیکی

 32/1 ـ امکانات جانبی

 11/3 ـ پارکینگ

 64/6 . دید و منظر4

 32/2 . اشراا5

 عوامل بیرونی

 40/9 . پرستیژ1

 18/4 . نما2

 28/2 . دسترسی3

 53/1 ـ خیابان اصلی

 20/0 ـ مراکز خرید

 55/0 ضای سبزـ پارك و ف

 28/2 .  بقه4

 28/1 . سکوت5

 58/0 . تعداد نبش6

 00/100 مجموع وزن عوامل

 

خوشــة عوامــل درونــی و نتــایج تحقیــق نشــان داد 

درصـد وزن مطلوبیـت آن    80وابسته به خود ساختمان 

کند. در میان عوامـل درونـی، عامـل     واحد را تعیین می

درصـد وزن   50تنهایی   راحی داخلی واحد مسکونی به

گیرد. در میان عوامل داخلـی   ها را در بر می کل شاخص

وابسته به ساختمان، سه عامل  راحی داخلـی و نـور و   

درصـد وزن کـل    71تأسیسات، بـا اهمیتـی در حـدود    

ــل  505/0+124/0+259/0*)8/0) ــور قابــ ــه  ــ ((، بــ

ای در مطلوبیــت نهــایی یــک واحــد مســکونی  ملاحظــه

ســکن، بــا رعایــت   مؤثرنــد. بنــابراین، ســازندگان م  

استانداردها و سلیقة مشـتریان در سـه زمینـة مـاکور،     

هـا را در ایـن    توانند بـیش از نیمـی از انتظـارات آن    می

ترتیـب   عامل منظر و اشراا، بهسطح برآورده سازند. دو 

هـای   درصـد، در رتبـه   32/2درصـد و   64/6های  با وزن

بعــدی قــرار دارنــد. در نتیجــه، مجمــوع وزن ایــن پــنج 

درصد کل مطلوبیت یک واحد مسـکونی را   80 شاخص

 کند. تعیین می

 20عواملی که به خود واحـد وابسـته نیسـتند نیـز     

دهنـد. بـر    درصد مجموع وزنی مطلوبیت را تشکیل مـی 

دو عامل بیرونی پرستیژ و نما، با اهمیتی در این اساس، 

درصد، بـیش از نیمـی از اهمیـت عوامـل      58/13حدود 

شـوند. عوامـل    را شـامل مـی  موجود در سـطح بیرونـی   

ترتیب اولویت  دسترسی،  بقه، سکوت، و تعداد نبش به

 در سـطح عوامـل بیرونـی برخوردارنـد.     کمیاز اهمیت 

توانند بـا   کنندگان واحدهای مسکونی می بنابراین، عرضه

توجه به ترجیحات مشتریان بالقوه و تمرکز بر  راحی و 

ی، ساخت مطلوب و مناسب وهار عامـل  راحـی داخل ـ  

نور، تأسیسات، و پرستیژ در یک واحد مسکونی بیش از 

 درصد مطلوبیت مورد انتظار بازار را برآورده کنند. 80

 ای   نتیجه
ها و عوامل مؤثر فراوانی در فرایند  در شرایطی که گزینه

انـد، اهـن انسـان در     انتخاب یک واحد مسکونی دخیل

هـا   نتوجه به ا لاعات بسیار زیاد و متنوع و پـردازش آ 

در این شرایو، امکان ارزیابی همـة عوامـل   ناتوان است. 

 گیری تعیین ارزش مسکن وجود ندارد در فرایند تصمیم

. شود بهترین تصـمیم گرفتـه نشـود    و این امر سبب می

بنابراین، نیاز است مجموعة عوامل به تعـدادی مناسـب   

محدود شود. بر این اساس، تحقیق حاضر بـا تمرکـز بـر    

نظر مشتریان بازار مسـکن بـه شناسـایی     های مد  جنبه

گــااری یــک واحــد مســکونی و  عوامــل مــؤثر بــر ارزش

 ها پرداخت. بندی این عوامل از دیدگاه آن رتبه

ریم وجود تعداد انبـوهی   نتایج تحقیق نشان داد، به

شناسـایی عوامـل مهـم      ای و تخصصـی،  از عوامل سلیقه

ای هـا بـر   و کم ـی و اسـتخراا اهمیـت نسـبی آن      کیفی

کننـدگان   کردن مطلوبیت نزد متقاضیان و عرضه بیشینه

بنابراین، مدب پایر است.  امکان AHPبا استفاده از روش 

توان به مثابة یک سیستم پشـتیبانی   پیشنهادشده را می

هـای یادشـده اسـتفاده     در پاسخ به پیچیـدگی  5تصمیم

تواند بـه بهبـود فراینـد خریـد      مدب پیشنهادی میکرد. 

نتیجة مناسب بسیار کمک کند. بر ایـن  مسکن و کسب 

 های مدب پیشنهادی به شرح زیر است: اساس، مزیت

  عوامل مؤثر بر مطلوبیـت یـک    زیادشناسایی تعداد

گیـری از دانـش خبرگـان در     واحد مسکونی با بهره
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، و سـاخت در بـازار   حوزة خرید، فـروش،  راحـی  

مسکن و کاهش تعداد فاکتورها با هدا تمرکز بـر  

 تر؛ امل مهمتحلیل عو

 هـای   ه شـده در گـرو   بنـدی عوامـل اسـتخراا    دسته

عوامل هر گروه و مقایسه معنادار با قابلیت مقایسة 

 های مختلف؛ میان گروه

      تشکیل مدب مشخصـات فنـی واحـد مسـکونی در

شـده در دو سـطح    عامـل، تقسـیم   21ساختاری با 

کردن استفاده از پایر گیری و امکان مختلف تصمیم

زار مسکن )توجـه بـه عامـل و وزن    نظر خبرگان با

ای  متقاضـی هنگـام ارزیـابی مقایسـه    آن( از سوی 

 واحدهای مسکونی؛

 کردن دانش ارزشمند به منظـور اسـتفاده در    فراهم

مراحل  راحی و احدا  واحدهای مسـکونی بـرای   

کننـدگان در ایـن بـازار بـا توجـه بـه انـواع         عرضه

هـا   متقاضیان واحد مسکونی و سهم هر یـک از آن 

در بازار مسکن و نیز تمرکز بر عوامل با اولویت بالا 

 برای هر دسته از متقاضیان.

 ،با توجـه بـه اینکـه دسـتاوردهای پـژوهش حاضـر      

حاصل بررسـی و تحلیـل مسـسله در شهرسـتان مشـهد      

شده در شرایو اقلیمی  شود مدب ارائه است، پیشنهاد می

و اقتصــادی و فرهنگــی متفــاوت کشــور بررســی شــود. 

شـده بـرای ارزیـابی     توان از مدب  راحـی  می همچنین،

واحدهای مسکونی سایر شهرها اسـتفاده کـرد و میـزان    

دقت آن را بر اساس نتایج به دست آورد. در نهایـت، بـا   

ــل    ــه ســبب اســتفاده از روش تحلی ــه اینکــه ب توجــه ب

مراتبــی، بــه منظــور شناســایی عوامــل، از نظــر  سلســله

اده شـده اسـت،   کارشناسان و خبرگان بازار مسکن استف

های بعدی به بررسـی نظـر    شود در پژوهش پیشنهاد می

 متقاضیان این بازار پرداخته شود.
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