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Objective: Demolition of residential buildings is one of the primary contributors to 

construction waste, significantly impacting the environment and accounting for a 

substantial portion of total construction waste. In this context, identifying and analyzing 

the factors influencing owners' decisions regarding building demolition can improve the 

estimation of construction waste and, ultimately, aid in better management of such waste. 

A review of previous studies reveals that both latent and explicit variables play a role in 

property owners' preferences for either demolishing or retaining their buildings. This 

study aims to identify and analyze the factors driving property owners to demolish 

residential buildings. 

Methods: This study aims to identify and analyze the factors driving property owners to 

demolish residential buildings. The primary objective of the research is to determine the 

key factors influencing owners' decisions to demolish residential properties. To achieve 

this, the study employed multiple linear regression (MLR), analyzing data gathered 

through structured questionnaires distributed among property owners.  

Results: The collected data were processed using SPSS statistical software to examine 

the relationships between various factors and owners' preferences. The findings indicated 

that factors such as the neighborhood fabric, average property value in the area, property 

size, building age, adjusted road width, and the number of existing floors significantly 

impact owners' decisions to demolish their properties. Statistical analysis demonstrated 

that all identified factors, except the number of existing floors, showed a significance 

level of 0.0001 in influencing demolition decisions. Among these, building age and 

neighborhood type had the most pronounced effect on owners' decisions.  

Conclusions: By identifying the factors influencing demolition decisions, it is possible 

to pinpoint buildings at risk of demolition and accurately estimate the volume of 

construction waste generated using established waste production rates.  
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Introduction 

Demolition of buildings constitutes a significant share of the total solid waste generated worldwide. Based on this, 

construction waste management has always been the focus of urban and environmental management activists due 

to its damage to the environment. On the other hand, the most important step in the practical management of 

construction waste is to adopt a reliable and accurate method for estimating the volume of construction waste. 

Many variables are involved in the owners' preferences to demolish the building and can affect the estimated 

amount of building waste. These wastes not only occupy a lot of space, but also have destructive consequences for 

the environment. In other words, the excessive accumulation of construction waste in landfills and its lack of 

proper management leads to soil and water pollution, destruction of natural habitats, and a significant increase in 
the consumption of natural resources. Besides, burning these wastes releases greenhouse gases and pollutants 

harmful to the air, which endangers human health. In addition to environmental hazards, construction waste leads 

to the wastage of natural resources and national assets (Jin et al., 2019). Statistics published in 2021 show that the 

volume of construction waste worldwide has reached at least 1.3 billion tons (Ma et al., 2023). In Iran, due to the 

deterioration of urban tissues and the development of cities, a significant amount of construction waste is produced 

annually from the demolition and renovation of buildings. In 2021, this is about 120 million tons per year 

(Ghanbari, 2022) and (Shafiei et al. al., 2021) and (Rezaei et al., 2023). According to the published statistics, the 

correct management of construction waste is an undeniable necessity in order to protect the environment. 

Achieving this goal requires the adoption of practical and accurate methods to estimate the volume of construction 

waste (Shafiei et al., 2021) and (Omidi and Miyahi, 2024). Based on this, identifying the effective factors in the 

destruction of buildings is considered a vital issue for urban management and environmental protection. Since 
previous studies in estimating the amount of construction waste have only relied on the annual production trend, 

the present study, considering the owners' preferences as a key variable, seeks to fill the existing gap by using 

multiple linear regression (MLR) to identify factors influencing destruction. Residential buildings are used from 

the owners' point of view and calibrated in the SPSS statistical package software. 

Materials and Methods 

In this research, the Stated Preferences (SP) of owners has been used to identify the effective factors in the 

destruction of residential buildings. In this method, it is possible to understand the preferences of the owners by 

designing choice occasions, and then by monitoring the properties in the city, identify the buildings prone to 

destruction, and then predict the amount of construction waste produced. It is worth mentioning that after 

identifying properties prone to destruction, the average volume of construction waste for each unit of gross floor 

area has been used to predict construction waste. Also, in order to investigate each of the influencing variables, 

multiple linear regression method has been used. This study has been calibrated by distributing a questionnaire 
among 200 owners in District 2 of Tabriz municipality. 

Results 

As the building demolition, and, as a result, waste production, depends on the preferences of the owners, the 

preferences of owners were used to identify properties prone to destruction. Results showed that this method can 

identify properties prone to destruction in the first step, and then in the last step, using the average volume of 

construction waste for each unit of gross floor area, an accurate estimate of the waste was reached. The estimations 

made from the multiple linear regression model in this research showed that variables such as the age of the 

building, the location of the property in a worn-out context, the width, the price of the area of the property and the 

size of the property are significant. The age of building, the texture of the area of the property and their width have 

the greatest effect on the desirability of choosing demolition by the owners. Also, the review of experts' opinions 

showed that many latent and apparent factors are involved in the owners' decision on demolish or not demolish. 
However, in this research, we tried to identify the influential variables by interviewing experts in the construction 

industry and measure the impact of each by using a questionnaire. Although this research was designed considering 

the cultural conditions of the owners of Tabriz city, it can be useful and practical for other regions by changing the 

identified variables and collecting area-specific data for any other cities. 

Conclusion 

Estimation of the amount of construction waste resulted from construction activities is the most important part of 

construction waste management process and quantification of the construction waste is essential to achieve 

sustainable urban development. Also, accurate forecasting of construction waste production can provide valuable 

information for waste planning, design and management. However, the lack of reliable and accurate forecasting 
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approaches makes it difficult to estimate the quantity of construction waste for long-term or short-term planning. 

This study suggests a new approach to demolition waste estimation which considers the behavioral aspects of the 

owners. Results of this research can be very useful for estimating the amount of construction waste for the coming 

years, because by identifying the factors effective in demolition, it becomes possible to accurately estimate the 

amount of waste produced by identifying properties prone to demolition. The findings of this study can be useful 

to planners and policy makers in formulating appropriate strategies for managing construction waste in order to 

achieve sustainable development and reduce environmental problems. 
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   چکیده  اطلاعات مقاله
 مقاله پژوهشی  نوع مقاله:

 

 13/09/1403 : افتیدر خیتار

 18/12/1403: بازنگری خیتار

 1404/ 02/ 16:  رشیپذ  خیتار

 1404/ 07/ 30:  انتشار خیتار
 
 

   ها:واژه کلید

 ،  ی ساختمان عات یضا

 ،  مالکان  شدهان یب  حاتیترج

 ،  یمسکون یهاساختمان 

 ،  یشهر  ستی ز ط یمح

 .زیشهر تبر

اصل  یکی  یمسکون  یهاساختمان  بیتخر بر   یقابل توجه  رات یاست که تأث  یساختمان  عات یضا  دیتول  یاز عوامل 
 لیو تحل  یی راستا، شناسا  نی. در اردیگیدر بر م  یساختمان  عات یاز کل ضا  یدارد و سهم قابل توجه  ستیزط یمح

و در  یساختمان عاتیضا نیبهبود تخم به تواندیها مساختمان بیمالکان در خصوص تخر ماتیعوامل مؤثر بر تصم
پنهان   یرهایکه متغ افتیدر توانی م نیش یمطالعات پ یباشد. با بررس دی مف یساختمان عاتیضا تیریگام فراتر در مد 
پژوهش   نیاست. در ا  لیساختمان دخ  بیعدم تخر   ای  بیبر اقدام به تخر   یمالکان مبن  حاتیدر ترج   یو آشکار متعدد

شود.  لیو تحل ییشناسا دهد،یسوق م یمسکون یهاساختمان بیکه مالکان را به تخر یاست تا عوامل نیبر ا یسع
است.   یمسکون  ی هاساختمان  بیتخر  یمالکان برا  یریگمیعوامل مؤثر در تصم  ییپژوهش، شناسا  نیا  ی هدف اصل

  قیمالکان از طر حات یجمربوط به تر یهااستفاده شده و داده( MLR) چندگانه  یخط ونی منظور، از رگرس نیا یبرا
 انیقرار گرفتند تا ارتباطات م  لی مورد تحل  SPSS  یافزار آمارها در نرمشده است. داده  یآورجمع  یهانامهپرسش 

نتا  ییمالکان شناسا  حاتیعوامل مختلف با ترج  ن ی انگیبافت منطقه ملک، م  رینظ  ینشان داد که عوامل  جیشوند. 
را   میمستق  ریتاث  توانندیو تعداد طبقات موجود ملک م  یگذر اصلاحعرض   ،ارزش منطقه ملک، متراژ ملک، سن بنا 

از عامل تعداد    ریبه غ  شدهییعوامل شناسا  نیساختمان خود القا کنند، و همه ا  بیبر تخر  یمالکان مبن  میدر تصم
ها موثر هستند. ساختمان  بیمالکان در خصوص تخر حاتیبر ترج 0001/0 یطبقات موجود ملک، در سطح معنادار

 اند. داشته بیمالکان به تخر ماتیرا در تصم ریتأث نیشتر ی ب طور خاص، سن بنا و نوع بافت منطقهبه

.  (زیکلانشهر تبر  2: منطقه  یاز منظر مالکان )مطالعه مورد   یمسکون  یهاساختمان   بی عوامل مؤثر در تخر  ییشناسا(.  1404)؛  محسن، بابائی   ؛ محمد، پردل:  استناد

 . 1-17(، 14) 4،  فضای شهری و حیات اجتماعی

                 http//doi.org/10.22034/jprd.2025.64848.1164 
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  مقدمه

ها تولید انبوه  های متعددی روبرو کرده است. یکی از این چالشرشد جمعیت و نیاز به توسعه شهری، صنعت ساختمان را با چالش
ضایعات ساختمانی است. افزایش ساخت و ساز، منجر به تولید حجم عظیمی از ضایعات ساختمانی شده است که به عنوان یکی از  

. این ضایعات به مصالح مازاد حاصل از عملیات عمرانی مانند  (Jin et al., 2019)شوند محیطی شناخته میمعضلات بزرگ زیست
گچ، فلز، چوب، پلاستیک و   شود که شامل طیف وسیعی از مصالح از جمله بتن، آجر،تخریب و نوسازی و تعمیرات بناها اطلاق می

کنند،  . این ضایعات نه تنها فضای زیادی را اشغال می(Shafiei et al., 2021)و    (Kartam et al., 2004)مواد شیمیایی هستند  
های دفن،  رویه ضایعات ساختمانی در محلبلکه پیامدهای مخربی برای محیط زیست به همراه دارند. به عبارت بهتر، انباشت بی

های منتشرشده در شود. آمارگیر مصرف منابع طبیعی میمهای طبیعی و افزایش چشمنجر به آلودگی خاک و آب، تخریب زیستگاه
 ,.Ma et al)میلیارد تن رسیده است  3/1دهد که میزان حجم ضایعات ساختمانی در سراسر جهان به حداقل نشان می 2021سال 

ایران نیز به دلیل فرسودگی بافت(2023 ی شهرها، سالانه حجم قابل توجهی از ضایعات ساختمانی از  عههای شهری و توس. در 
 ,Ghanbari)میلیون تن در سال است    120در حدود    1400شود که این رقم در سال ها تولید میمحل تخریب و نوسازی ساختمان

مدیریت صحیح ضایع(1402و همکاران،     )رضاییو    (Shafiei et al., 2021)و    (2022 شده،  منتشر  آمارهای  اساس  بر  ات  . 
اما دست است.  انکارناپذیر  زیست ضرورتی  از محیط  حفاظت  راستای  در  اتخاذ روشساختمانی،  نیازمند  مهم،  این  به  های  یابی 

. در این میان،  (1403)امیدی و میاحی,  و    (Shafiei et al., 2021)کاربردی و دقیق برای تخمین حجم ضایعات ساختمانی است  
 تواند به کاهش این اثرات منفی کمک کند.می مدیریت صحیح ضایعات ساختمانی و تخمین دقیق حجم آن

اثرات مخرب زیست کاهش  برای  امر  مدیریت ضایعات ساختمانی، راهکاری کلیدی  این  است که  محیطی صنعت ساختمان 
ها  مستلزم تخمین حجم ضایعات ساختمانی و در نظرگرفتن ترجیحات مالکان در جهت شناسایی عوامل مؤثر در تخریب ساختمان

کند و برای دستیابی  ی آن ایفا میتمانی نقش حیاتی در مدیریت بهینهاست. طبق نتایج مطالعات پیشین، تخمین حجم ضایعات ساخ
است   شده در . اغلب مطالعات انجام(1403امیدی و میاحی,  )و    (Islam et al., 2019)به توسعه پایدار شهری یک امر ضروری 

های آتی از طلاعات مجوزهای تخریب و نوسازی و  بینی حجم آن برای سالی تخمین حجم ضایعات ساختمانی برای پیشحوزه
ن حجم ضایعات ساختمانی  های تخمی ترین راهکارها یکی از رایجاند؛ زیرا این روشروند پیشین تولید ضایعات ساختمانی استفاده کرده

ر شده و همچنین متوسط حجم  ها، با استفاده از تعداد مجوزهای تخریب و نوسازی صاد. در این روش(Lu et al., 2021)هستند  
شود و در اغلب آنها  های آتی تخمین زده میضایعات تولید شده در هر تخریب یا نوسازی، حجم کل ضایعات ساختمانی برای سال

های صورت گرفته را کاهش  تواند دقت تخمینترجیحات و نیازهای ساکنان و ذینعفان در نظر نگرفته شده است که این موضوع می
پژوهش(Ghanbari, 2022)دهد   همچنین،  به.  پیشین  زیستهای  و  اقتصادی  آثار  به  عمده  ساختمانطور  تخریب  ها  محیطی 

اما در اکثر این مطالعات، عامل مهم ترجیحات مالکان در تصمیمپرداخته ها نادیده گرفته شده  گیری برای تخریب ساختماناند، 
است تصمیم به  است. مالکان به دلایل مختلفی از جمله وضعیت اقتصادی، فرهنگی ، اجتماعی و نیازهای شخصی خود، ممکن 

امر به  & Hwang)طور مستقیم بر حجم و نوع ضایعات تولیدی تأثیرگذار است  تخریب یا نوسازی املاک خود بگیرند که این 

Yeo, 2011)تر  های حجم ضایعات ساختمانی را تحت تأثیر قرار دهد و به همین دلیل، درک دقیقبینیتواند پیش. این موضوع می
برخوردار است. بر این اساس میتوان نتیجه گرفت در  ای عوامل مؤثر در این تصمیمات و شناسایی ترجیحات مالکان از اهمیت ویژه

اغلب مطالعات پیشین، ترجیحات و تصمیمات مالکان در خصوص تخریب نادیده گرفته شده است. این در حالی است که تصمیمات  
راین، دقت تخمین  تواند تأثیر زیادی بر نوع و حجم ضایعات تولیدی داشته باشد. بنابها میمالکان بر تخریب یا نوسازی ساختمان

 یابد که این ترجیحات و تصمیمات در نظر گرفته شوند. حجم ضایعات ساختمانی زمانی افزایش می
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با توجه به مطالب پیشین، تغییر شرایط اقتصادی، فرهنگی، اجتماعی و سایر عوامل موثر در تصمیم مالکان مبنی بر تخریب یا  

برا بینیعدم تخریب، صحت پیش انجام شده  قرار میهای  تاثیر  را تحت  ساختمانی   ,Hwang & Yeo)دهد  ی حجم ضایعات 

اساس، د(2011 این  بر  برای تخمین حجم ضایعات  .  نوین  ارائه رویکرد  به  به منظور رفع خلأ پژوهشی موجود  ر مطالعه حاضر 
موثر در تخریب   ترجیحات مالکان در راستای شناسایی عوامل  بررسی  پژوهش  این  اصلی  ساختمانی پرداخته خواهد شد. هدف 

ان با پایش املاک موجود در سطح شهر، املاک مستعد  ساختمان است که در پژوهش های آتی از نتایج شناسایی عوامل موثر میتو
تخریب را شناسایی کرده و با در نظر گرفتن نرخ تولید ضایعات ساختمانی، مقدار حجم ضایعات ساختمانی را پیش بینی نمود. به  

از منظر مالکان و تأثیر اعبارت دقیقتر مطالعه حاضر با هدف شناسایی عوامل مؤثر در تخریب ساختمان ین عوامل بر تخمین  ها 
دهند،  ها سوق میحجم ضایعات ساختمانی طراحی شده است. در این پژوهش، ابتدا عوامل مختلفی که مالکان را به تخریب ساختمان

گیری مالکان نقش دارند.  های اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و فنی هستند که در تصمیمشناسایی خواهد شد. این عوامل شامل جنبه
ای مبتنی بر معیار طراحی آزمایش، ترجیحات مالکان بررسی شده و به شناسایی  نامهفاده از این عوامل و تدوین پرسشسپس با است 

عوامل مؤثر در تصمیم به تخریب پرداخته خواهد شد. در واقع، هدف اصلی این مطالعه شناسایی این عوامل تأثیرگذار است و در  
تر  به بهبود دقت تخمین حجم ضایعات ساختمانی نیز منجر شود. به عبارت دیگر، شناخت دقیقتواند  آمده میدستاین روند، نتایج به

بینی حجم ضایعات را افزایش دهد.  طور غیرمستقیم دقت پیشتواند بهدهند، میعواملی که مالکان را به تخریب و نوسازی سوق می
ا و تولید حجم ضایعات ساختمانی دارد.  بر این اساس سوال  از آنجایی که تصمیم مالکان تأثیر مستقیمی بر تخریب ساختمان ه

شود که چه عواملی بر تصمیم به تخریب یا عدم تخریب ساختمان از نظر ترجیحات  اصلی در این پژوهش به این گونه مطرح می
از متغیرهای شناسایی نامه با  طراحی در پرسش  شده، حالات انتخابمالکان تاثیرگذارند؟. برای پاسخ به سوال پژوهش با استفاده 

 معیار طراحی آزمایش تدوین خواهد شد، تا با انجام پرسشگری از مالکان، عوامل مؤثر در اقدام به تخریب شناسایی شوند.
ها از منظر مالکان است. در ابتدا، متغیرهای  در این مطالعه، هدف اصلی شناسایی و تحلیل عوامل مؤثر در تخریب ساختمان

ها با نظر خبرگان صنعت ساخت شناسایی خواهد شد. سپس، با استفاده از این متغیرها، از طریق  ت تخریب ساختمانمؤثر در تصمیما
از معیار طراحی آزمایش، ترجیحات مالکان شناسایی میطراحی یک پرسش شود. این پژوهش سعی دارد مدل  نامه و با استفاده 
ای، ارائه  های خاص منطقهس تصمیمات مالکان و با در نظر گرفتن ویژگیبینی حجم ضایعات ساختمانی بر اساجدیدی برای پیش

 دهد.
روش پیشنهادی در این مطالعه، برای شناسایی املاک مستعد تخریب جهت تخمین حجم ضایعات ساختمانی در هر کشوری  

تلف ممکن است متفاوت باشد قابل استفاده است. اما باید توجه داشت که شرایط اقتصادی، فرهنگی و اجتماعی در کشورهای مخ 
های  رود انجام تحقیقات و بررسیو به این دلیل ممکن است برخی از متغیرها نیاز به تعدیل یا تغییر وجود داشته باشد. انتظار می

  مشابه در کشورها و شهرهای مختلف بتواند در بهبود دقت تخمین و اعتبارسنجی روش پیشنهادی مفید باشد. این مقاله برای طیف 
های مرتبط نگاشته  وسیعی از مخاطبان از جمله متخصصان محیط زیست، مهندسان عمران، معماران، شهرسازان دانشجویان رشته

مدیریت بهتر ضایعات ساختمانی و توسعه در راستای    زیستی دارندی محیطهایی که دغدغهرود به سازمانشده است و انتظار می

 پایدار شهری یاری رساند. 

 ادبیات پیشینمروری بر 

از دیرباز یکی از دغدغه های ذیربط برای حفاظت از سلامت انسان، محیط زیست و حفظ  های اصلی سازمانضایعات ساختمانی 
های مختلفی  منابع طبیعی بوده است. بر این اساس، تحقیقات متعددی در این حوزه انجام شده است که هر یک از مطالعات روش

های حوزه ضایعات ساختمانی پرداخته خواهد  ای از پژوهشاند. در این بخش، به گزیدهپیشنهاد کرده را در بحث مدیریت و تخمین
 شد. 

های قابل دسترسی و  انتخاب روش صحیح برای تخمین حجم ضایعات ساختمانی با توجه به شرایط فیزیکی ساختمان، داده
بینی  ، دریافتند که پیشPaulauskaite-Taraseviciene et al., (2022)قابل اعتماد یک اصل بسیار مهم است؛ در این راستا،  

کند. نتایج  ها ایفا گذاری و فرآیند بازیافت آنگیری سیاستتواند نقش اساسی در مدیریت مؤثر، تصمیمتولید ضایعات ساختمانی می
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ی تخمین حجم ضایعات ساختمانی دارند.  بینی خوبی در حوزههای هوش مصنوعی عملکرد پیشپژوهش آنان نشان داد که مدل
 بینی کرد.  طور قابل اعتماد پیشتوان تولید ضایعات ساختمانی را بههای دقیق میسازیتوان دریافت با استفاده از مدله میدر نتیج

، سیستم استنتاج عصبی  1سازی ماشین بردار پشتیبان از چهار روش مدل Abbasi & El Hanandeh, (2016(ای، در مطالعه
د حجم ضایعات ساختمانی ماهانه استفاده کردند.  بینی تولی در پیش  3ترین انتخاب، شبکه عصبی مصنوعی و نزدیک2فازی تطبیقی

بینی تولید حجم ضایعات ساختمانی ماهیانه  های زمانی جهت پیشیادگیری ماشین با آموزش سری  آنان دریافتند که استفاده از روش
تری  بینی دقیقایی پیشاعتماد است. علاوه بر این، نتایج این تحقیق نشان داد که سیستم استنتاج عصبی فازی تطبیقی توانقابل  

بینی مقادیر میانگین ماهانه تولید ضایعات ساختمانی که شبکه عصبی مصنوعی در پیشهای مذکور دارد؛ درحالینسبت به سایر روش
اند از:  بندی کردند که عبارتهای تخمین حجم ضایعات ساختمانی را در پنج دسته کلی تقسیمموفق است. در نهایت، آنان روش

؛ 8های هوش مصنوعی ، و مدل7و تحلیل سری زمانی ، تجزیه  6، مدل جریان مصالح5، تحلیل رگرسیون 4ی آماری توصیفی هاروش
سازی نقاط قوت و ضعف خاص خود را دارند و بسته به شرایط  توان به این مورد اشاره کرد که همه رویکردهای مدلحال، میبا این  

کارگیری آن در محیط  و به  9های یادگیری عمیق ، با استفاده از مدلAkanbi et al., (2020(توان از روش مناسب استفاده کرد.  می
ها را برای کشور استرالیا برآورد کنند.  توانستند میزان حجم ضایعات ساختمانی حاصل از عملیات تخریب ساختمان Rنویسی برنامه

اسکلت ساختمانی شامل فولادی، بتنی، چوبی و بنّایی مورد بررسی قرار گرفت. نتایج مطالعات آنان   در پژوهش آنان، چهار نوع 
بینی  تواند پیشتوان برای تخمین حجم ضایعات ساختمانی استفاده کرد و این روش میها میهای پیشنهادی آننشان داد که از مدل

 ها ریاضی به همراه داشته باشد.  نسبتاً دقیقی نسبت به سایر مدل
اطلاعات بهمطالعه از روشآمده از سوی سازماندستی  نسبتاً دقیق ضایعات ساختمانی    های تخمینهای دولتی یکی دیگر 

، با استفاده از اطلاعات مجوزهای صادرشده برای تخریب و نوسازی و مساحت  Kamma & Jha, (2022)است. در این راستا،  
وتحلیل  وش تجزیهها برای تخمین حجم ضایعات ساختمانی در کشور هند اقدام کردند. آنان برای تحقق اهداف خود از رناخالص آن

استفاده کردند و دریافتند که به طور میانگین میزان حجم ضایعات ساختمانی برای هر واحد مساحت ناخالص طبقه برابر    10رگرسیون 
متر  9/46با   بر  از پروژهکیلوگرم  تولید شده  و تخریب  نتیجه رسیدند که ضایعات ساخت  این  به  آنان  است. همچنین،  های  مربع 

گذارد. همچنین، آنان دریافتند که شناسایی عوامل مؤثر  حیط زیست تأثیر منفی میساختمانی در صورت عدم مدیریت صحیح بر م
ها کاربردی  های مستعد تخریب و تخمین حجم ضایعات ساختمانی آنتواند در راستای شناسایی ساختمانها میدر تخریب ساختمان

مانند سن بنا و کیفیت ابنیه، از عوامل اصلی اقدام به  های موجود،  باشد. علاوه بر این، آنان نشان دادند که ویژگی ذاتی ساختمان
مدلی را برای تخمین حجم ضایعات ساختمانی، با استفاده از مساحت ناخالص    Li et al., (2013)آیند.  تخریب مالکان به حساب می

ارائه دادند. بررسی آنان نشان داد که در ساختمان های  طبقه بر اساس اصل تعادل جرم برای ساخت و تخریب ساختمان در چین 
کیلوگرم    7/40در شهر شنژن در جنوب چین میزان حجم ضایعات ساختمانی برای هر واحد مساحت ناخالص طبقه برابر با  مسکونی  

 مربع است. بر متر
، با فرض  Ding & Xiao, (2014)ای  های تخمین حجم ضایعات ساختمانی، مدل جریان مصالح است. در مطالعهیکی از روش

اولیه آن   از فرآیند تخریب ساختمان برابر با کل مصالح ساختمانی مصرف شده در طول فرآیند ساخت  بر این که ضایعات ناشی 
الحی همچون چوب، آهن،  ، که شامل مص2012است؛ توانستند با استفاده از حجم و ترکیبات ضایعات ساختمانی تولید شده در سال  

 
1 -Support Vector Machine 
2 -Adaptive Fuzzy Neural Inference System 

3- Closest Choice 
4 -Descriptive Statistics 
5 -Regression Analysis 
6 -Material Flow Model 
7 -Time Series Analysis 
8 -Models Of Intelligence 
9 -Deep Learning 
10 -Regression Analysis 
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به   برای یک دوره یک ساله در کشور چین  را  تولید ضایعات ساختمانی  بود، میزان حجم  آجر  و  بلوک  و  آورند.  دست  بتن، گچ 

ت ساختمانی حاصل از عملیات ساخت و تخریب،  توانستند علاوه بر تخمین حجم ضایعا Ram & Kalidindi, (2017)همچنین، 
 امکان تخمین حجم ضایعات ساختمانی بازسازی را نیز وارد معادلات خود کنند. 

ایفا میشناسایی متغیرهای تأثیرگذار در تخریب ساختمان کند. بر  ها نقشی کلیدی در تخمین دقیق حجم ضایعات ساختمانی 
ای را با هدف شناسایی عوامل مؤثر در تولید ضایعات ساختمانی با استفاده از یک نظرسنجی  مطالعه  Datta et al., 2022این اساس،  

هزینه )ارزش زمین،  اقتصادی  داد که عوامل  آنان نشان  پژوهش  نتایج  دادند.  انجام  بنگلادش  و  گسترده در کشور  ی نگهداری 
ها و  ترین عامل در رفتار مالکان برای اقدام به تخریب ساختمانرات( و عوامل فنی )وضعیت سازه، عمر مفید ساختمان( مهمتعمی 

انجام شد و عوامل مولد ضایعات با استفاده از شاخص اهمیت   1تولید ضایعات ساختمانی است. این تحقیق بر اساس مقیاس لیکرت 
شود.  ما، خلا در نظر گرفتن ترجیحات مالکان در مطالعه آنان، مانند سایر مطالعات قبلی، حس میبندی شد. ا اولویت (R.I.I)  2نسبی

بررسی و اثبات گردیده است.    Huang et al., (2018)رابطه مستقیم ترجیحات مالکان در تخمین حجم ضایعات ساختمانی توسط  
های صورت گرفته در راستای  بینیتواند پیشآنان دریافتند که تصمیم مالکان در رابطه با تخریب یا عدم تخریب ملک خود، می

 .تاثیر قرار دهد تخمین حجم ضایعات ساختمانی برای آینده را تحت
بررسی منظور عوامل مؤثر در تخریب شناسایی  توان دریافت عواملی که در پژوهشگرفته میصورتهای  با  به  های گذشته 

اند و این امکان وجود دارد که در سایر مناطق عوامل متفاوتی  اند با شرایط اقتصادی، فرهنگی و اجتماعی آن منطقه سازگار بودهشده 
توان دریافت شناسایی عوامل مؤثر در تخریب از دید مالکان چندان محور  ات پژوهش میتأثیرگذار باشد. علاوه بر این، با بررسی ادبی 

تواند در  گرفته است. از آن جا که عوامل آشکار و پنهان متعددی میمطالعات نبوده و تاکنون مطالعات اندکی در این حوزه صورت
ها،  سعی دارد با شناسایی عوامل مؤثر در تخریب ساختمانتصمیم مالکان مبنی بر اقدام به تخریب تأثیرگذار باشد، پژوهش حاضر  

های توسعه و مدیریت شهری در شرایط سازگار با قلمرو پژوهش بررسی  میزان تأثیر هر کدام از عوامل را با در نظرداشتن سیاست
ه علت گستردگی مطالعه و  توان به عدم تاثیر وضعیت مالی/ شرایط مالی قرارداد ساخت در مدل بکند. از فرضیات این پژوهش می

 عدم دسترسی به اطلاعات اشاره نمود. 

 هاموارد و روش 

عنوان روش آماری انتخاب شده است، زیرا  در این پژوهش در راستای دستیابی به اهداف پژوهش از رگرسیون خطی چندگانه به
ویژه  مختلف دارد. رگرسیون خطی چندگانه بههای پیچیده و شناسایی روابط میان متغیرهای این مدل مزایای خاصی در تحلیل داده

ها بر یک متغیر وابسته )در این پژوهش بررسی تاثیر متغیرهای  شوند و تأثیر آنزمانی که چندین متغیر مستقل در نظر گرفته می
مناسب است. این   ها به عنوان متغیر وابسته( باید تحلیل شود، ابزاری بسیار مستقل بر تصمیمات مالکان در مورد تخریب ساختمان

طور جداگانه و معنادار  تواند تأثیرات هر یک از متغیرهای مستقل را بهسازی روابط خطی میان متغیرها را دارد و میمدل قابلیت شبیه
های آماری مانند  ها ضروری است. همچنین، در مقایسه با سایر روشنشان دهد، که در شناسایی عوامل مؤثر بر تخریب ساختمان

الگوریتمهمدل سازی، قابلیت تفسیر بالا و  تر، مدل رگرسیون خطی چندگانه به دلیل سادگی در پیادههای پیچیدهای غیرخطی یا 
های پیچیده در این پژوهش ارجحیت یافت. علاوه بر این، استفاده از این مدل در تحقیقات مشابه در زمینه  فرضعدم نیاز به پیش

های مورد استفاده در  آمیز بوده است. با توجه به دادهی عوامل تأثیرگذار در تخریب نیز موفقیتتخمین ضایعات ساختمانی و شناسای
ها و شناسایی عوامل  عنوان روشی مناسب برای تحلیل دادهاین تحقیق و نیاز به بررسی روابط بین متغیرهای مختلف، این مدل به

 ها انتخاب گردید. مؤثر بر تخریب ساختمان
 

 ترجیحات مالکان های داده . 1

 
1 -Likert Scale 
2 -Relative Importance Index 
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باشد که  ها مانند نوع کاربری، سن بنا، متراژ ملک، تعداد طبقات و عرض گذر میهای اصلی مطالعات شامل اطلاعات ساختمانداده
آوری شد. همچنین،  جمع(  ESUP)و سیستم یکپارچه شهرسازی شهرداری تبریز    (GIS)های اطلاعات مکانی  با استفاده از سامانه

های آماری بررسی و تحلیل و سپس عوامل مؤثر در تخریب و نوسازی  ها در این پژوهش با استفاده از روشتجزیه و تحلیل داده
 شود.   بندی شده و در نهایت نتایج ارائه میها از نظر مالکان شناسایی و دستهساختمان

  (SP)  1شدههای ترجیحات بیانها وجود دارد که با نامشده در علوم اقتصاد و تحلیل انتخابشناختهطورکلی دو نوع ترجیحات  به
شده به این معنی است که محقق با  . ترجیحات بیان(Louviere et al., 2010)شوند شناخته می (RP) 2شده و ترجیحات مشاهده

صورت فیزیکی وجود  آورد. در این حالت، مشاهدات بهدست میارئه حالات طراحی شده به افراد، میزان تاثیر هر یک از عوامل را به
پرس از طریق  که  افراد هستند  ترجیحات  و صرفاً  بهشندارد  مینامه  مشاهدهدست  ترجیحات  در  اما،  و  آیند.  رفتار  براساس  شده، 

میانتخاب است  پیوسته  به وقوع  واقعیت  فرد که در  برد  های  پی  او  نیازهای  و  ترجیحات  به  . (Louviere et al., 2010)توان 
شده بیشتر در مطالعات عملی و  شده بیشتر در مطالعات نظری و تئوری کاربرد دارد و ترجیحات مشاهدههمچنین، ترجیحات بیان

شده استفاده شده  ها از ترجیحات بیانادهشود. در این پژوهش، با توجه به ماهیت پژوهش و نوع دهای واقعی استفاده میتحلیل داده
ابتدا حالات مختلف با درنظرگرفتن تمامی جوانب طراحی شدهنحویاست. به نامه در اختیار افراد  اند و سپس توسط پرسشکه در 

ای  م تخریب، گزینههای تخریب و یا عدشان، از بین گزینهشده و تجربیات قبلیاند تا با قراردادن خود در شرایط طراحیقرار گرفته
 دارای بیشترین مطلوبیت را انتخاب کنند. 

 رگرسیون خطی چندگانه . 2

بینی حالات یک متغیر وابسته بر اساس چندین متغیر مستقل و بررسی  رگرسیون خطی چندگانه یک مدل آماری است که برای پیش
استفاده می ارائه( معادله رگرسیو 1در رابطه ).  (Uyanık & Güler, 2013)شود  رابطه بین متغیرها  شده است  ن خطی چندگانه 

(Marill, 2004): 
 

رابطه  1 )  𝑌 = 𝛽0 + 𝛽1𝑥1 + 𝛽2𝑥2 + ⋯ + 𝛽𝑛𝑥𝑛 + 𝜀 

  

وابسته متغیر  مقدار  آن  در  مستقل  (𝑌)  که  متغیر  چندین  به  توجه  ,𝑥1)   با  𝑥2, … , 𝑥𝑛 می(  زده  شود.   تخمین 
 (𝛽0, 𝛽1, 𝛽2, … , 𝛽𝑛 ) نیز ضرایب رگرسیون هستند و𝜀 اصلی معادله رگرسیون  بینی است. هدف  نماینده خطاهای موجود در پیش

بینی را برای حالت متغیر وابسته ارائه دهند  ترین پیشخطی چندگانه، برآورد مقادیری برای متغیرهای مستقل است تا بتواند دقیق
(Aiken et al., 2003).   

ترجیحات مالکان را در خصوص اقدام به تخریب یا عدم تخریب  در این پژوهش متغیر وابسته نماینده متغیرهای تأثیرگذار بر  
 شود. نامه در نظر گرفته میعنوان متغیر پاسخ در پرسشدهد که به)متغیر مستقل( ساختمان نشان می

سازی رگرسیون خطی به نحوی است که ابتدا باید امکان مصداق استفاده از این مدل برای بررسی ترجیحات مالکان در  مدل
دیگر، باید بررسی    عبارت  دار بودن مدل سایر مراحل انجام شوند. بهیا عدم تخریب بررسی شود و در صورت معنی خصوص تخریب

قرار می تمام عوامل مستقل که در مدل  آیا  تحلیل  شود که  از  استفاده  با  دارند یا خیر؟ سپس،  تأثیر  ترجیحات مالکان  بر  گیرند، 
 شود.  از عوامل مستقل بر ترجیحات مالکان بررسی می  رگرسیونی، میزان تأثیر هر یک

 
 

 هاشناسایی متغیرها و سطوح آن . 3

 
1 -Stated Preference  
2 -Revealed Preference 
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انجام پژوهش، شناسایی متغیرها و سطوح آن واقع، این متغیرها و سطوح آناولین گام  ی اصلی تحقیقات  ها، هستهها است. در 

بالایی نتایج پژوهش خواهد شد و قابلیت اعتبار و درستی  ها باعث بازدهی  دهند و همچنین، شناسایی دقیق آنعلمی را شکل می
هایی که در مطالعات پژوهشی وجود دارد  ذکر است طبق محدودیت شایان.  (Louviere et al., 2000)کند  نتایج را پایدارتر می

  (Louviere et al., 2010)توان به کلیه متغیرهای آشکار و پنهان تأثیرگذار بر رفتار مالکان اشاره کرد و در مدل استفاده کرد نمی 

ی  نظر )متخصصان حوزهنفر از خبرگان و  صاحب  56. در این پژوهش به منظور شناسایی متغیرهای اصلی، از  (1402)طالبی,  و  
صنعت ساختمان( نظر خواهی شد. سپس نظر آنان در خصوص متغیرهای اثرگذار در رفتار و ترجیحات مالکان در تخریب یا عدم  

 نجام شد. سؤال مصاحبه نیز به شرح زیر بود: تخریب اخذ گردید. مصاحبه با آنان نیز به صورت حضوری ا 
 شوند؟به نظر شما چه عواملی باعث اقدام مالکان به تخریب ساختمان خود می *

عنوان متغیرهای مهم و اثرگذار در تصمیم مالکان مبنی بر تخریب یا عدم  پس از اخذ نظرات و پایش متغیرها، شش متغیر به 
 ی( مورد شناسایی قرار گرفت.تخریب ملک خود )با فرض ثبات اقتصاد

سپس، در گام بعدی تخصیص سطوح به متغیرهای شناسایی شده، انجام شد. بنا به اهمیت این بخش رعایت دو نکته ضروری  
 رسد:به نظر می

 دهندگان قابل تجسم و منطقی باشد. الف( سطوح در نظر گرفته شده برای پاسخ
 شده انتخاب خود را داشته باشند.  ها باید به نحوی باشند که مالکان بتوانند با مطلوبیت خود و حالات طراحیب( سطوح ویژگی

 شود: اظر با آنها اشاره میهای استفاده شده در انجام پژوهش حاضر و سطوح متن در ادامه، به توصیف متغیر
گذار در تصمیم مالکان مبنی بر اقدام به تخریب  متغیر اول که با عنایت به نظرات خبرگان صنعت ساخت به عنوان متغیر تاثیر

باشد. همچنین، در  ( می"بافت فرسوده"و    "بافت جدید"ی ملک است. این متغیر دارای دو سطح )شناسایی شد، نوع بافت منطقه
های ذیربط به مالکان در نظر  گذار غیر آشکار بر ترجیحات مالکان، مانند تسهیلات اعطایی از طرف ارگانغیر عوامل تاثیراین مت 

ی قانونی قرار دارند و از مالکیت رسمی شود که در محدودههایی گفته میگرفته شده است. شایان ذکر است بافت فرسوده به بافت
 هایی از لحاظ برخورداری از ایمنی، استحکام و خدمات شهری دچار کمبود هستند. بافت و قانونی برخوردارند. اما چنین 

ارزش هر  "ی ملک بعد از ساخت شناسایی شد. این متغیر در دو سطح ) متغیر دوم تأثیرگذار بر ترجیحات مالکان، ارزش منطقه

میلیون    45ر مترمربع ملک به طور میانگین بالای  ارزش ه   "و    "میلیون تومان و یا کمتر است  45مترمربع ملک به طور میانگین  

بودن ارزش املاک در مناطق مختلف شهری،  ( طراحی شده است. لازم به ذکر است به علت گستردگی شهر و متفاوت"تومان است.
اغلب مناطق    در این پژوهش سعی شد با استفاده از تجربیات مشاورین املاک سطوح متغیر مذکور به نحوی انتخاب گردد که بتواند

از ارزش املاک به جای قیمت املاک استفاده شده است. زیرا قیمت ملک شامل   شهری را در بر بگیرد. همچنین، در این متغیر 
 تواند معیار مناسبی برای مقایسه و انتخاب باشد. شود؛ اما ارزش ملک ثابت است و مینوسان و تورم می

گرفته  های صورتیزان متراژ مفید ملک بعد از تخریب و ساخت است. طبق بررسیمتغیر سوم تأثیرگذار بر ترجیحات مالکان، م 
های مهم و تأثیرگذار نام برد که گستردگی و تنوع بسیار بالایی در  عنوان یکی از مولفهتوان بهمتراژ مفید ملک بعد از ساخت را می

کردن  متغیر به نحوی انتخاب شوند که علاوه بر برآورده بین املاک شهری دارد. اما در این پژوهش سعی بر این بود تا سطوح این 

مساحت  "رو، با مشورت با خبرگان صنعت ساخت، متغیر مذکور با دو سطح )تر باشد. ازایننیازهای پژوهش، به واقعیت نیز نزدیک

مربع و یا  متر 150ر میانگین مساحت زیربنای ساختمان به طو  "و  "مربع است.متر 150زیربنای ساختمان به طور میانگین بیشتر از 

 ( در نظر گرفته شد. "کمتر است.
متغیر چهارم، شامل سن بنا قبل از تخریب ملک است. طبق نظرات خبرگان صنعت ساخت، سن بنا قبل از تخریب ملک به  

سن ساختمان موجود  "عنوان یکی از عوامل بالقوه دیگر تأثیرگذار بر تخریب شناخته شد. بر این اساس، متغیر مذکور در دو سطح )

 ( طراحی شد.  "سال است. 30سن ساختمان موجود، به طور تقریبی بیشتر از "و   "سال و یا کمتر است. 30به طور تقریبی 
های تأثیرگذار شناسایی  در ادامه طبق نظرات خبرگان صنعت ساخت، عرض گذر نیز به عنوان پنجمین متغیر و یکی از مؤلفه

ی بسیار متفاوت و گسترده است. از جایی که هدف این پژوهش بررسی و پایش مناطق شهری  شد. عرض گذر در مناطق شهر

ملک، در عرض معبر بیشتر  "و  "متر و یا کمتر قرار دارد. 8ملک، در عرض معبر "مستعد تخریب است، این متغیر در به دو سطح ) 
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ی  د. همچنین، باید توجه داشت که عرض گذر رابطه( تفکیک شده است تا اغلب مناطق شهری را شامل شو"متر قرار دارد.  8از  
احتمال میمستقیمی با حداکثر تراکم ساختمانی و تعداد طبقات مجاز قابل   است به این علت که  رفت  ساخت دارد. لازم به ذکر 

نامه استفاده  ر پرسشسازی اطلاعی نداشته باشند، از متغیر عرض گذر به جای حداکثر تراکم ساختمانی داغلب افراد از قوانین شهر
های  نامه از جدول ضوابط تعداد طبقات مجاز جهت ساخت در تراکمشد. همچنین، جهت سهولت در انتخاب و افزایش دقت در پرسش

 مختلف قرار داده شد. 
مذکور  عنوان ششمین متغیر تأثیرگذار در ترجیحات مالکان شناخته شد. متغیر  در نهایت، طبقات موجود ملک قبل از تخریب به

  "طبقه است.   2یا    1ملک بدون بنا یا دارای بنای  "سال اخیر با دو سطح )  2های تخریب شده در  نیز با بررسی ویژگی اغلب ملک

 ( طراحی شد."طبقه است. 3یا بیشتر از  3ملک دارای بنای  "و 
های آتی  ها در بخشهر یک از متغیرها ترتیب خاصی وجود ندارد و میزان اثرگذاری و اهمیت  ذکر است در نگارش متغیر شایان

 شده و سطوح آنها اشاره شده است. ، به متغیرهای انتخاب1مشخص خواهد شد. همچنین، در جدول 

 ها.  متغیرها و سطوح آن 1جدول 

 کد سطوح متغیرها  سطوح متغیرها  متغیرها  ردیف

ی ملک بافت منطقه  1  
 0 بافت جدید 

 1 بافت فرسوده 

2 
ی ملک ارزش منطقه میانگین   

 )بعد از ساخت( 
میلیون تومان و یا کمتر است 45ارزش هر مترمربع ملک به طور میانگین  . 0 

میلیون تومان است 45ارزش هر مترمربع ملک به طور میانگین بالای  . 1 

3 
 متراژ ملک 

 )بعد از ساخت( 
متر 150مساحت زیربنای ساختمان به طور میانگین بیشتر از   است. مربع   0 

مربع و یا کمتر است. متر  150مساحت زیربنای ساختمان به طور میانگین    1 

4 
 سن بنا 

 )قبل از تخریب( 
سال است 30سن ساختمان موجود، به طور تقریبی بیشتر از   . 0 

سال و یا کمتر است 30سن ساختمان موجود به طور تقریبی  . 1 

5 
گذر اصلاحی عرض  

 )بعد از ساخت( 
متر قرار دارد.  8عرض معبر بیشتر از ملک، در   0 

متر و یا کمتر قرار دارد.  8ملک، در عرض معبر   1 

6 
 تعداد طبقات موجود ملک 

 )قبل از تخریب( 
طبقه است.   3یا بیشتر از  3ملک دارای بنای    0 

طبقه است  2یا   1ملک بدون بنا یا دارای بنای   . 1 

 طراحی مجموعه انتخاب . 5

از نهاییدر این   ترکیب یا جایگزین ممکن برای سناریوهای    64ها با  های اصلی پژوهش، تعداد سطوح آنشدن متغیربخش، بعد 
آوری اطلاعات به این  های تحقیقاتی امکان جمعهای موجود در پروژهانتخاب به دست آمد. اما واضح است که به علت محدودیت

حاضر برای حل محدودیت مذکور از تئوری طراحی آزمایش با روش غربالگری عاملی    ی در مطالعه تعداد وجود ندارد. از این رو،
 ”,Minitab)“، برای کمینه کردن ترکیبات آماری و صفات طراحی شده استفاده شده است  Minitabافزار  کسری با استفاده نرم

2010)  . 
کردن  شایان ذکر است که غربالگری دارای سطوح وضوح مختلفی است که در این پژوهش از سطح وضوح نوع چهار جهت کمینه

شدن اثرات مستقیم متغیرهای مستقل، اثرات علاوه بر لحاظ،  تعداد حالات انتخاب استفاده شده است. همچنین، در وضوح نوع چهار
تایی تداخل دارد و  کنشی فقط در حالت سهاساس، در این سطح وضوح اثرات اصلی و برهمد. براینشوروابط متقابل نیز لحاظ می

است   مناسب  غربالگری  ازاین(Hensher et al., 2015)برای  پرسش.  از  رو،  به    64نامه  با    16ترکیب  و  یافت  کاهش  ترکیب 
جایگزیندرنظرگرف سهولت پاسختن  برای  این،  بر  و رعایت حال  های ممکن طراحی شد. علاوه  اطلاعات  افزایش دقت  و  دهی 

بندی شد تا افراد بدون مشکلاتی مانند خستگی  حالت است، تقسیم  8ترکیب به دو سری مختلف که هر کدام دارای    16پرسشگران،  
 ر کرده و سپس پاسخ خود را مبنی بر تخریب یا عدم تخریب انتخاب کند.  ذهن و کمبود زمان بتوانند حالات طراحی شده را تصو

 نامه طراحی و توزیع پرسش . 6
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جهت دستیابی به ترجیحات مالکان مبنی بر عوامل مؤثر در اتخاذ تصمیم تخریب یا عدم تخریب مالکان در مناطق مختلف شهری  

انتخاب طراحی شد.  تبریز با اصول طراحی آزمون نامه طراحی شده شامل سه بخش است. در بخش اول، مشخصات پرسشهای 
فردی مانند سن جنسیت و سطح تحصیلات فرد مورد پرسش قرار گرفت. در بخش دوم، مشخصات ملکی که فرد در حال حاضر  

ارائه و از  دهندگاهای انتخاب طراحی شده به پاسخدر آن سکونت دارد مورد پرسش قرار گرفت و در انتها در بخش سوم سری ن 
انتخابی )تخریب، عدم تخریب( یک گزینه را که بیشترین مطلوبیت را برای هر فرد ایجاد  آن از بین دو گزینه  ها خواسته شد تا 
 ( ارائه شده است.1-نامه در پیوست مقاله )جدول پی پرسشکند، انتخاب کند. شایان ذکر است نمونهمی

ی تخریب و نوسازی را داشتند و یا در  سعی بر این شد افرادی که بیشترین سابقهنامه  در انتخاب افراد جهت تکمیل پرسش
نامه در دو مرحله صورت گرفت. در مرحله اول پس از توزیع  مراحل گرفتن مجوز برای تخریب بودند استفاده شود. تکمیل پرسش

ی تکمیلی، تعداد  نامهدریافت شده در پرسشی صنعت ساختمان( و اعمال بازخوردهای نامه اولیه )متخصصان حوزهعدد پرسش 10
مشاهده به   800ی هدف توزیع شد و در مجموع  حالت بود تهیه و در میان جامعه  800نامه که در مجموع شامل  عدد پرسش  100

ای  شوندگان و همچنین، برها توسط پرسشی ذهنی بین گزینهذکر است، در این مرحله به دلیل ضرورت مبادلهدست آمد. قابل
از پرسش ابتدا هر یک  احتمالی، در  تورش  از  ابعاد و چگونگی پاسخاجتناب  پرسششوندگان در مورد  به  توجیه شدند. دهی  نامه 

ارزیابی قرار گرفت. با توجه  به به  منظور سنجش معناداری متغیرهای ویژگی افراد در الگوی تخمین، آزمون سطح معناداری مورد 
ی رگرسیونی  حاصل شد و لذا فرضیه معناداری معادله  000/0سطح معناداری برابر با    SPSSافزار  های حاصل شده از نرمخروجی

 مورد تأیید قرار گرفت.
ادامه  ها و حالات( میی ذهنی بین جایگزینشوندگان باید به مقایسه بین حالات )مبادلهدر این مرحله آزمون پرداختند و در 

شوندگان  رفت آزمونزدند. اما، چون احتمال میکردند و طبق آن پاسخ خود را علامت میمیحالات طراحی شده را برای خود فرض  
شوندگان در مورد اهمیت موضوع و  با روش اتخاذشده آشنایی نداشته باشند، در راستای حل این مسئله، در ابتدا، هر یک از پرسش

ابعاد پرسشکاربردی ها قرار گرفت. در  نامه در اختیار آنجیه شدند و سپس پرسشدهی به آن تونامه و چگونگی پاسخبودن آن، 
شوندگان پاسخ داده شد. همچنین، سعی شد برای افزایش دقت  ها، سؤالات و شبهات پرسشنامهکردن پرسشی زمانی تکمیلبازه

کونت و ارزش منطقه ملک(  ها و انتخاب افراد، ویژگی اشخاص همچون )بافت منطقه سنامهی قبل از توزیع پرسشنتایج در مرحله
ی محل سکونت خود در اختیارش قرار گیرد. لازم به ذکر  ی هر شخص متناسب با شرایط ملک و منطقهنامهمدنظر باشد و پرسش

آوری اطلاعات استفاده شده است؛ زیرا در روش مذکور،  گری و جمعشده جهت پرسشاست در این پژوهش از روش ترجیحات بیان
کنند. همچنین،  کند انتخاب میای که بیشترین مطلوبیت را برای آنها ایجاد میاحی شده را تصور کرده و سپس گزینهافراد حالات طر

که کسانی نحوی  نامه دقت بسیاری انجام شده است به  اعتماد بودن نتایج پژوهش در انتخاب افراد جهت پاسخ به پرسشبرای قابل  
انتخابگویی به پرسشبرای پاسخ آنها در مرحلهشدند که در پروژه  نامه  ی دریافت مجوز برای  ی تخریب بود و یا در پروسهی 

 تخریب بودند.

 تحلیل آماری و ارزیابی مدل

 معرفی مطالعه موردی . 1

شهر تبریز، مرکز استان آذربایجان شرقی در شمال غرب ایران است. این شهر جمعیتی  منطقه مورد مطالعه در این پژوهش، کلان
حدود    2بر    بالغ در  شهر  این  مساحت  دارد.  نفر  بافت  250میلیون  و  است  مانند  کیلومترمربع  را  متنوعی  و  غنی  تاریخی  های 

های مسکونی، تجاری، صنعتی و مذهبی با قدمتی متفاوت در خود جای داده است. شهر تبریز با توجه به توسعه شهری  ساختمان
سنجی نتایج . به منظور ارزیابی و صحت(1402شرقی و همکاران  ایران را دارد )سهم قابل توجهی از حجم ضایعات ساختمانی در  

شهرداری تبریز به عنوان پایلوت انتخاب شد. عواملی همچون تنوع و تعداد عملیات ساخت و    2طقه  دست آمده از پژوهش، من به
از  ها و وجود پیمانکاران و پروژهتخریب، دسترسی به داده انتخاب این منطقه  های ساختمانی فعال در حوزه ساخت و تخریب در 

تواند به سایر مناطق تبریز و حتی  شهرداری تبریز می 2ر منطقه دلایل اصلی بود. شایان ذکر است نتایج حاصل از پژوهش حاضر د
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، نقشه شهر تبریز ارائه شده 1سایر شهرهای ایران و سایر کشورها با در نظر گرفتن متغیرهای تأثیرگذار تعمیم داده شود. در شکل 
 است.
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
گویی و ارائه نظرات جهت افزایش درک  ی هدف، با نظارت به روند پاسخ نامه میان جامعهپرسشمورد  100بعد از تهیه و توزیع 

نامه در دو سری طراحی شده به این که پرسشآوری شد. باتوجهها جمعنامهشوندگان از منظور سؤالات، در نهایت پرسشپرسش
مشاهده )داده( به دست   800ای پاسخ دادند؛ در مجموع  ینهمجموعه انتخاب )سناریو( دوگز   8شوندگان به  بود و هر یک از پرسش

 & Bryman)وتحلیل شد  تجزیه  SPSSافزار  گذاری گردید. سپس با استفاده از نرمو شماره  آوریها جمعنهایت، مشاهده آمد. در

Cramer, 2004)ی مورد بحث و بررسی قرار خواهد گرفت.، که در ادامه 

 نامه بررسی پایایی پرسش . 2

شناسی معرفی های روانها در پژوهشعنوان یک روش برای ارزیابی پایایی مقیاس، کرونباخ، ضریب کرونباخ را به1951در سال  
پایایی دو  .  (Cronbach, 1951)کرد   انتخاب بود. ضریب کرونباخ و  این روش، بر اساس مفهوم همبستگی بین حالات مختلف 

روند. ضریب کرونباخ  های مطالعه به کار میهای تحقیقاتی، به منظور ارزیابی ویژگیمفهوم وابسته به یکدیگر هستند که در روش
باشد،    1تا    0شود. اگر ضریب کرونباخ بین  ی مستقل و وابسته محاسبه میهای پویا بر اساس رابطه بین متغیرهانسبت به مقیاس

 ارائه شده است. 2پایایی پرسش نامه در جدول  نتایج بررسی. (Cronbach, 1951)دهنده پایایی قابل قبول است نشان

 . نتایج ضریب کرونباخ 2جدول 

 ضریب کرونباخ  ضریب کرونباخ استاندارد شده  تعداد متغیرها 
6 826 /0  75/0  

 نتایج آزمون نکویی برازش . 3

ی نتایج کلی مدل است که نتایج آن در جدول  سازی در خروجی رگرسیون خطی چندگانه، شامل اطلاعات اصلی دربارهنتایج مدل
 ارائه شده است. 3

 سازی .  نتایج مدل 3جدول 

-2Log likelihood Cox & Snell R Square Nagelkerke R Square 

966 /639  281 /0  415 /0  

 . نقشه شهر تبریز1شکل 
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با    Nagelkerke R Square و  Cox & Snell R Square تعیین، ضرایب  3در جدول   برابر  ترتیب     415/0و    281/0به 

توان گفت تناسب بودن مدل رگرسیونی است. در تفسیر این نتیجه میآمده است. این اعداد تا حدی بیانگر، خوب و مناسبدستبه
 Nagelkerkeدر سطح متوسط و ضریب  Cox & Snell R Squareمدل حاضر از بین سه سطح متوسط، خوب و عالی، ضریب 

R Square  در سطح خوب بوده است(Colin Cameron & Windmeijer, 1997 ) . 

 ,Andersen)بیان شد    1957در سال    2بار توسط اندرسون یک آزمون آماری است که برای نخستین  1آزمون نکویی برازش 

ها بر روی مدل برآورد شده است. همچنین، با استفاده از آزمون  آزمون نکویی برازش، منطبق بودن دادههدف از انجام     .(1973
ها به جمعیت نیز پی برد. به طوری که اگر نتایج آزمون نکویی برازش قابل قبول  توان به قابل تعمیم بودن دادهنکویی برازش، می

کند و نتایج آن قابل تعمیم به  ها به درستی استفاده مینی مدل برآورد شده از داده)سطح معنارای در بازه قابل قبول باشد( باشد، یع
جمعیت است. اما اگر نتایج آزمون نکویی برازش قابل قبول )سطح معنارای در بازه قابل قبول نباشد( نباشد، به این معنی است که  

به جمعیت نیست. همچنین، این آزمون برای بررسی همبستگی    کند و نتایج آن قابل تعمیمها به درستی استفاده نمیمدل از داده
 .بیان شده است 4شود که نتایج آن در جدول بین متغیرهای دوگانه، یعنی متغیرهای جفت شده، استفاده می

 . نتایج آزمون نکویی برازش 4جدول 

Chi-square  سطح معناداری  درجات آزادی 
185 /98  6 000 /0  

بودن مدل( و فرض مقابل عدم نیکو بودن  های نیکویی برازش، فرض صفر، نیکو بودن برازش )مناسبآزمونمانند سایر  
شود، بیانگر این است که معادله و مدل رگرسیونی ایجاد  برازش )مناسب نبودن مدل( است. فرض اول که فرض صفر نامیده می

ر این است که معادله و مدل رگرسیونی ایجاد شده مناسب نیست.  شده مناسب است. فرض دوم نیز که فرض مقابل نام دارد، بیانگ
آمده  دستآمده است. همچنین، مقدار احتمال بهدست به  185/98دو است که مقدار آن برابر با  -ی این آزمون دارای توزیع کایآماره
 شود. ها، پذیرفته میدادهبودن مدل رگرسیون خطی چندگانه برازش شده بر دهد که فرض نیکو و مناسبنشان می 0/ 000

 ضرایب رگرسیون متغیرها . 4

اولیه میزان تأثیر  ها و بررسی نتایج میبعد از تحلیل داده توان ادعا کرد که مدل حاضر از لحاظ آماری مورد تأیید است و الگوی 
 رگرسیونی برآورد شده است.تصریح و با استفاده از مدل  8عوامل مؤثر در تصمیم مبنی بر تخریب مالکان بر اساس جدول 

اندازه اگر چه  قابل  در مدل رگرسیونی  را  ی ضرایب  بودن(  یا منفی  اما در مقابل علایم ضرایب )مثبت  نیست،  تفسیر 
افراد را نشان میمی اثر تغییر متغیر را بر تغییر مطلوبیت  افزار مدل های خروجی نرمدهد. طبق دادهتوان تفسیر کرد، زیرا جهت 

نتایج برآورد آماری    5بینی کند. در ادامه جدول  درستی پیشتواند شرایط متغیرهای تخریب یا عدم تخریب را بهاست و میمعنادار  
 دهند.ها را نشان میمتغیرهای مدل به همراه سایر آماره

 .  ضرایب رگرسیون متغیرها 5جدول 

آزمون  انحراف معیار  𝜷ضرایب    متغیرها  ردیف Wald  سطح معناداری  درجات آزادی Exp 𝜷 

ی ملک بافت منطقه  1  203 /1  267 /0  325 /20  

1 

000 /0  331 /3  

2 
ی ملک میانگین ارزش منطقه   

)بعد از ساخت(   
302 /0  029 /0  488 /106  000 /0  352 /1  

3 
 متراژ ملک 

 )بعد از ساخت( 
024 /0 -  009 /0  382 /6  012 /0  976 /0  

 
1 -Goodness Of Fit 
2 -Anderson 
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4 
 سن بنا 

 )قبل از تخریب( 
451 /1  341 /0  151 /18  000 /0  267 /4  

5 
گذر اصلاحی عرض  

 )بعد از ساخت( 
851 /0  139 /0  541 /37  000 /0  341 /2  

6  *  
 تعداد طبقات موجود ملک 

 )قبل از تخریب( 
194 /0  136 /0  019 /2  155 /0  214 /1  

- 60/ 366 ضریب ثابت مدل  7  898 /9  344 /37  000 /0  000 /0  

 *: متغیر معنادار نیست.

 پیشنهادات نتیجه گیری و 

تصمیم بر  مؤثر  عوامل  شناسایی  با هدف  حاضر  ساختمانمطالعه  تخریب  در خصوص  مالکان  منطقه  گیری  در   2های مسکونی 
شهر تبریز انجام شد. این پژوهش با استفاده از رویکردی علمی و مبتنی بر طراحی آزمایش و تحلیل رگرسیون خطی چندگانه  کلان

(MLR)  توان به بافت  شده میختلف بر ترجیحات مالکان پرداخته است. از جمله متغیرهای بررسیبه بررسی نقش متغیرهای م
های کلیدی  گذر اصلاحی و تعداد طبقات اشاره کرد. از یافتهای ملک، متراژ ملک، سن بنا، عرضمنطقه ملک، میانگین ارزش منطقه

 توان به موارد ذیل اشاره نمود: پژوهش می

بافت منطق -1 نوع  و  بنا  این  ه مهمسن  برای تخریب ساختمان هستند.  بر تصمیم مالکان  تأثیرگذار  ترین متغیرهای 
های کلیدی در مطالعات آینده مورد  عنوان شاخصتوانند بهگیری دارند و میمتغیرها تأثیری معنادار بر فرآیند تصمیم

 استفاده قرار گیرند. 

گیری نقش  گذر اصلاحی نیز در این تصمیممتراژ ملک، و عرضای ملک،  عوامل دیگری مانند میانگین ارزش منطقه -2
 ها در مقایسه با سن بنا و نوع بافت منطقه کمتر است.دارند، اما تأثیر آن

تعداد طبقات ساختمان برخلاف انتظار، تأثیر معناداری بر تصمیم مالکان نداشت، که این یافته نیازمند بررسی بیشتر   -3
 های آینده است. در پژوهش

 64شده )از  های بررسیگیری از طراحی آزمایش برای کاهش تعداد ترکیبی از دستاوردهای مهم این پژوهش، بهرهیک 
های مشابه  تواند در پژوهش( بود که ضمن حفظ دقت تحلیل، کارایی و قابلیت اجرایی پژوهش را افزایش داد. این رویکرد می16به  
 یرد. عنوان یک روش مؤثر مورد استفاده قرار گ به

گذاری شهری  ریزی و سیاستطور مستقیم به برنامهتواند بههای این پژوهش میاز لحاظ کاربردی بودن پژوهش، یافته
 طور خاص: کمک کند. به

کند.  تر حجم ضایعات ساختمانی فراهم میبینی دقیقگیری مالکان، ابزاری برای پیششناسایی عوامل مؤثر بر تصمیم -1
بهینه  تواندبینی میاین پیش اثرات زیستبرای  محیطی مفید  سازی مدیریت ضایعات، تخصیص منابع، و کاهش 

 باشد. 

تر حجم  های مستعد تخریب کمک کند و از طریق تخمین دقیقتواند به شناسایی ساختماننتایج این مطالعه می -2
 د. محیطی ارائه دههای اقتصادی و زیستضایعات ساختمانی، راهکاری عملی برای کاهش هزینه

های موثرتر در بازسازی شهری و  توانند از این نتایج برای تدوین استراتژیهای مرتبط میمدیران شهری و سازمان -3
 توسعه پایدار استفاده کنند.

 توان موارد ذیل اشاره نمود: های آتی میاز پیشنهادها برای پژوهش
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متغیر -1 تأثیر  بررسی  و  ایران  شهری  مناطق  سایر  به  مطالعه  این  بر  گسترش  اقتصادی  و  اجتماعی،  فرهنگی،  های 

 پذیری نتایج کمک کند.تواند به افزایش تعمیمگیری مالکان، میتصمیم

های قانونی، بر تصمیم مالکان برای تخریب  های اقتصادی یا محدودیتهای دولتی، مانند مشوقارزیابی تأثیر سیاست -2
 ریت شهری ارائه دهد. های جدیدی برای مدیتواند بینشها مییا نوسازی ساختمان

ها،  ویژه نرخ تولید ضایعات در انواع تخریبهای مرتبط با ضایعات ساختمانی، بههای این پژوهش با دادهترکیب یافته -3
 بینی حجم ضایعات ساختمانی کمک کند.های پیشتواند به بهبود مدلمی

شکار و ارزیابی و مقایسه این متغیرها با نتایج  های آ ها به همراه متغیرهای پنهان در تخریب ساختمانشناسایی متغیر -4
 پژوهش حاضر. 

 ها از نظر مالکان شناسایی عوامل مؤثر در ترمیم و مرمت ساختمان -5

جمع یک  میدر  کلی  بر  بندی  مؤثر  عوامل  شناسایی  بر  تمرکز  با  تا  است  بوده  این  بر  سعی  حاضر  پژوهش  که  گفت  توان 
ی مسکونی، گامی مهم در درک بهتر روابط بین متغیرهای تأثیرگذار بر این فرآیند و هاگیری مالکان در تخریب ساختمانتصمیم

از نتایج کلیدی میبهینه توان به اهمیت متغیرهای سن بنا، نوع بافت منطقه و  سازی مدیریت ضایعات ساختمانی برداشته شود. 
گیری برای  کنند. مطالعه نشان داد که تصمیمفا میای ملک اشاره کرد که هرکدام نقش مهمی در ترجیحات مالکان ایارزش منطقه

بهتخریب ساختمان است.  پیچیده و چندبعدی  فرایند  است که ساختمانها یک  آن  از  نتایج حاکی  قدیمیویژه،  واقع در  های  تر، 
نتایج نشان این  دارند.  را  احتمال تخریب  بیشترین  فرسوده،  بافت  با  یا  بالاتر  ارزش  با  برنامهدهنده ضرورمناطقی  تمرکز  ریزی  ت 

های  بندی اقدامات بازسازی و نوسازی در این مناطق است. از جنبه مدیریتی، شناسایی ساختمانشهری بر مناطق پرریسک و اولویت
تنها منجر به کاهش  ها کمک کند. این امر نهتواند به تخمین ضایعات ساختمانی با دقت بالا و مدیریت بهینه آنمستعد تخریب می

الگوهای پایدارتر در مدیریت شهری نیز کمک میمحیطی میهای زیستهای اقتصادی و آسیبههزین  ایجاد  کند.  شود، بلکه به 
تر برای مدیریت پایدار شهری  های پیشرفتهگذاران و محققان در توسعه مدلعنوان مرجعی برای سیاستتواند بهنتایج این مطالعه می

 .گرفته شود کارمحیطی بهو کاهش اثرات زیست
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