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چکیده

بدون شک، خرید خانه یکی چالش هایی است که مردم 
ایــن روزها با آن رو به رو هســتند. امــروزه با توجه به 
تحولات مســکن، ایجاد خانه های جدیــد و مدرن مطابق با 
پیشــرفت های روز دنیا، خریداران در انتخاب خود دچار 
ســردرگمی می شــوند. در این راســتا، هدف از این مقاله 
ارائه راه حل مناســب برای انتخــاب بهترین خانه مطابق با 
معیارهای خریدار است. این راه حل روش میانگین وزن دار 
مرتب شــده )OWA( نام دارد که بســیار کارآمد اســت و 
روشی است که برای حل مشکلات تصمیم گیری چندمعیاره 
اســتفاده می شــود. روش تحقیق از نوع پیمایشی و ابزار 
جمع آوری اطلاعات پرسشنامه است. داده ها از بین افرادی 
که قصد خرید خانه در تهران را دارند، به دست آمده است. 
براســاس نتایج، قیمت واحد مسکونی و امکانات لوکس به 
ترتیب پراهمیت ترین و کم اهمیت ترین معیار در خرید خانه 
بودند. ســپس برای انتخاب بهترین خانه از روش میانگین 
وزن دار مرتب شده استفاده شد. در نهایت، بهترین خانه در 
حالت خوشبینانه با وزن 1/86 و در حالت بدبینانه با وزن 

0/14 به خریدار مسکن پیشنهاد می شود.
واژه  هــای کلیدی: انتخــاب خانــه، تصمیم گیری چند 
معیــاره، میانگیــن وزن دار مرتــب)OWA(، مصرف کننده 

مسکن.

1-مقدمه

نیاز به مســکن یکــی از ابتدایی تریــن و در عین حال 
اصلی ترین نیاز انســان از شروع خلقت است. در یک خانه 
علاوه بر نیازهای مــادی، نیازهای عاطفی، امنیت، آرامش 
و آســایش اعضای خانواده تامین می شود. به همین دلیل 
مفهوم سکونت فراتر ازاستقرار در یک چهاردیواری است. 
با گذشت زمان، پیشــرفت علم و فناوری مسکن نیز دچار 
تحولات چشم گیری شد و در زندگی جدید امروزی شکلی 
نو به خود گرفته است. امکانات جدیدی که امروزه به مسکن 
اضافه شــده است آن را از شکل ساده گذشته خارج کرده 
است و در تلاش است تا رفاه و آسایش هرچه بیشتری را 
برای افراد به ارمغان بیاورد. روند رو به رشــد جمعیت و 
افزایش پدیده مهاجرت به شــهرها، مشکلاتی را در زمینه 
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انتخاب مســکن برای افراد به وجود آورده اســت. دغدغه 
واضطراب فراوان برای یافتن یک مســکن مناســب برای 
خانواده ها، مخصوصا در کلان شهرها، افراد به شدت گیج 
و سردرگم می شوند و برای انتخاب یک خانه از بین چندین 
خانه انتخاب شــده با معیارهای مورد نظر دچار مشــکل 
می شوند. خریداران معیارهای مختلفی را برای خرید خانه 
از جمله قیمت، اندازه واحد، تعداد اتاق، در دســترس بودن 
پارکینگ، محل واحد در مجتمع، داشتن آسانسور و انباری، 

محله یا منطقه و امکانات لوکس را درنظر می گیرند.
یکــی از روش هــای تصمیم گیــری کــه می تواند این 
ســردرگمی ها را کاهــش دهــد، روش تصمیم گیری چند 
معیاره1 بــه نام میانگیــن وزن دار مرتب )OWA(2 اســت. 
این روش قابلیت لحاظ کــردن اولویت ها و ارزیابی ذهنی 
تصمیم گیرنده را دارد که از انعطاف پذیری بالایی برخوردار 
است که می تواند میزان خوشبینی و بدبینی تصمیم گیرنده 

را تشخیص داده و در تصمیم نهایی اتخاذ کند.
از روش میانگین وزن دار مرتب در بسیاری از حوزه ها 
برای اتخاذ تصمیمات مناســب مورد استفاده قرار گرفته 
اســت. در تحقیقــات پیشــین از عملگر میانگیــن وزن دار 
مرتب، برای حل مشــکلات در زمینه اقتصادی، اجتماعی، 
ارتباطات و مخابرات، علمی اســتفاده شد. در]1[ از عملگر 
میانگین وزن دار مرتب، برای انتخاب دانشجوی مناسب در 
مقطع دکتری علوم کامپیوتر ترکو اســتفاده کرد، در ]2[ با 
استفاده از تصمیم گیری چندمعیاره میانگین وزن دار مرتب 
و سیســتم های اطلاعات جغرافیایی بــرای انجام ارزیابی 
آسیب پذیری مناطق شهری )ساختمان ها( و ترافیک شهری 
در منطقه 6 تهــران با 13 معیار در ســناریوهای مختلف 
استفاده کرد و بر اســاس نتایج، حالت های خوش بینانه و 
بدبینانه را نشــان داد، در ]3[ از عملگــر میانگین وزن دار 
مرتب، برای ارزیابی تحقیقات علمی اســتفاده کرد و مدلی 
را بــرای رتبه بندی مجلات یا نویســندگان پیشــنهاد کرد 
که براســاس آن می تــوان عملکرد اعضــای هیئت علمی، 

1-  Multi-criteria Decision Making
2- Order Weighted Averaging

اســاتید دانشــگاه ها را ارزیابی کرد، در ]4[ با استفاده از 
عملگر میانگیــن وزن دار مرتب، روش جدیدی برای تجزیه 
و تحلیل احساســات مبتنــی بر جنبه بر اســاس یک مدل 
سلســله مراتبی از ویژگی ها ارائه شده که می توان در هر 
حوزه مورد علاقه از آن اســتفاده شــود، در ]5[ از عملگر 
میانگین وزن دار مرتب، برای رتبه بندی محصولات بالقوه 
برای جایگزین محصول صادراتی جلبک دریایی به شــکل 
مواد خام در بخش کشــاورزی در اندونزی مورد استفاده 
قــرار گرفت، در ]6[ از عملگر میانگین وزن دار مرتب، برای 
انتخاب منابع انسانی و استخدام مورد استفاده قرار گرفت 
کــه تصمیم گیرنــده می تواند منابع انســانی را براســاس 
میزان خوش بینی یــا بدبینی خود انتخاب کنــد، در ]7[ از 
عملگر میانگیــن وزن دار مرتب، برای میانگین وزنی نمونه 
ســیگنال های مرتب شده برای تولید مقادیر خروجی فیلتر 
اســتفاده کرد. در ]8[ روشــی برای تعیین بهترین کتاب با 

استفاده از میانگین وزن دار مرتب، ارائه شده است. 
در ایــن مقالــه، هــدف انتخــاب مناســب ترین خانه 
بــرای خریدار خانه در شــهر تهران با اســتفاده از روش 
تصمیم گیری چند معیاره میانگین وزن دار مرتب است. این 
روش یکی از ســریع ترین روش ها در زمینه تصمیم گیری 
چندمعیاره است. این روش قابلیت در نظر گرفتن اولویت ها 
و ارزیابی های ذهنی تصمیم گیرنده را داراست و قابلیت در 
نظر گرفتن حالت خوشبینانه و بدبینانه در تصمیم گیر را در 
فرآیند تصمیم گیری دارا بوده و قادر اســت تصمیم نهایی 
را بر اساس خوشبینانه / بدبینانه در تصمیم گیر اتخاذ کند.

روند و نوآوری مقاله به شرح زیر است:
طراحی پرسشــنامه و اولویت بندی معیارها براســاس   

نتایج به دســت آمده از پاســخ افراد که در بخش 4 به طور 
کامل شرح داده شده است.

از عملگر میانگیــن وزن دار مرتب بــرای تصمیم گیری   
در انتخــاب بهترین خانه بر اســاس اولویت بندی معیارها 
استفاده می شود که در نتیجه نهایی خوشبینی و بدبینی را 

نیز در نظر می گیرد.
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ادامه این مقاله به شرح زیر سازماندهی شده است: بخش 
2 به بررســی روش میانگین وزن دار مرتب می پردازیم، و 
در ادامه مختصری از کارهای انجام شــده با اســتفاده از 
روش میانگین وزن دار مرتب در بخش 3 ارائه می شــود و 
در بخش 4 به بررسی پرسشنامه و معیارهای انتخاب شده 
می پردازیم و در ادامه با استفاده از روش میانگین وزن دار 
مرتب، خانه منتخب از بین خانه های پیشنهادی را بررسی 
می کنیم وســرانجام در بخش 5، نتیجه گیری و پیشنهادها 

ارائه شده است.

)OWA( 2-روش میانگین وزن دار مرتب

عملگــر میانگیــن وزن دار مرتــب، یکــی از روش های 
جمع بندی می باشــد که توســط یاگر معرفی شــد ]9[. یک 
 عملگر میانگین وزن دار مرتب، با n بعد، یک تبدیل به صورت

 F:Rn      ͢    R  می باشد که به بردار وزن 
مرتبط می باشد که  دارای شرایط رابطه 1 می باشد:

)1(

داده هــا  از  ورودی  مجموعــه  یــک  ازای  بــه 
 که قرار است با یکدیگر تجمیع گردند 

مطابق رابطه 2 داریم:

)2(

کــه i، bi امین عضو بزرگ مجموعه A می باشــد. یاگر 
مفهوم درجه خوش بینی را به صورت رابطه 3 تعریف کرد 

:]9[

)3(

که  در فاصله ]0,1[ قرار دارد.
 FLQ میزان خوش بینــی تصمیم گیرنده با اســتفاده از
به دســت می آید ]10[. روش های مختلفی برای تعیین تابع 
وزن برای به دســت آوردن درجه خوش بینی ارائه شــده 
اســت]9[. در این مقاله از FLQ برای توصیف میزان تجمیع 

استفاده شده که هر چه اشــیاء بیشتری در آن قرار گیرد 
 FLQ میزان رضایت مندی بیشــتر می شــود. نمونه هایی از
عبارتنــد از: All, half, few, at least one of them. بــرای 
مدل کردن آن ها از RIM3 استفاده می شود که دارای شرایط 

رابطه 4 است]11[:

)4(
R(Q)= [0,1]
Q (0) =0, Q (1) =1
Q(P1) <Q(P2) if P1<P2

که Q تابع عضویت فازی نامیده می شود.
مقداردهنــدۀ RIM می توانــد برای هــر عملگر میانگین 
وزن دار مرتب، n بعدی نیز در نظر گرفته شــود که بردار 

وزن آن به صورت رابطه 5 به دست می آید:

)5(

و تابع Q هم به صورت رابطه 6 به دست می آید:

)6(

در ]11[ بــرای این تابع، 7 مقدار دهنــده RIM در نظر 
گرفته است که در جدول 1 نشان داده شده اند.

درجــه خوش بینی نیــز به صورت رابطه 7 محاســبه 
می شود:

)7(

کــه از طریــق رابطــه 7،  نمایان اســت. با 
جاگذاری در رابطه 2 داریم:

)8(

رضایت مندی ما زمانی بیشــتر است که F بزرگ ترین 
مقدار را داشته باشد.

3-کارهای پیشین

از عملگــر میانگین وزن دار مرتب، می تــوان در زمینه 
بسیاری از مسائل برای حل مشکلات در حوزه های مختلف 
3- Regular Increasing Monotonic
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استفاده کرد. این حوزه ها می توان به حوزه های اقتصادی، 
اجتماعی، علمی، ارتباطات اشاره کرد. در حوزه اقتصادی 

می توان به موارد زیر اشاره کرد:
در ]5[، دولــت اندونزی برای جایگزین کردن صادرات 
 جلبک به صورت خام از ســه کالای جایگزین Rc4،SRC5 و 
gelatin استفاده می کند که از عملگر میانگین وزن دار مرتب، 

برای تعیین وزن و تصمیم گیری برای جایگزینی محصول 
استفاده می شود. در نهایت SRC با وزن 0/5436، بالاترین 
وزن را در مقایسه با بقیه کالا کسب کرد. در ]6[، با استفاده 
از عملگــر میانگیــن وزن دار مرتب، بــرای مدیریت منابع 
انســانی و از شاخص های جدید برای انتخاب مناسب ترین 
نامزد استفاده شد. با اســتفاده از میانگین وزن دار مرتب، 
تصمیم گیرنده می تواند تصمیم خود را با درجه خوش بینی 
و بدبینی اتخاذ کند. شــاخص های جدید ارائه شده عبارتند 

از:
1- استفاده از عملگر OWA در فاصله همینگ که آن را 

OWAD 6 می نامند.

2- اســتفاده از عملگر OWA با ضریب کفایت که آن را 
OWAAC 7 می نامند.

3- استفاده از عملگر OWA در شاخص حداقل وحداکثر 
که آن را OWAIMAM 8 می نامند که بســته به روش مورد 
استفاده برای تصمیم گیری منابع انسانی،تصمیمات انتخابی 

متفاوت می باشد.

4- refined carrageenan
5- semi-refined carrageenan
6- Ordered Weighted Averaging Distance
7- Ordered Weighted Averaging Adequacy Coefficient
8- Ordered Weighted Averaging index of Maximum and Minimum level

در ]12[، برای انتخاب بازیکن فوتبال براساس معیارها 
و منافعی کــه تصمیم گیرندگان برای انتخاب بازیکن لحاظ 
می کننــد از عملگــر میانگین وزن دار مرتــب و روش های 
 OWAAC, OWAD, OWAIMAM مختلــف دیگــری مثــل
اســتفاده کردند. نتایج با توجه به اســتفاده از روش های 
مختلف ممکن است متفاوت باشد. در نهایت بازیکن نهایی 
بــر اســاس معیارهای مورد نظــر انتخاب شــد. در ]13[، 
برای ارزیابی ریســک و نگهداری دستگاه های پزشکی در 
بیمارســتان ها و مراکز پزشــکی با در نظر گرفتن بودجه 
محدود بــرای تعمیرات ونگهــداری، از میانگیــن وزن دار 
مرتب، برای محاسبه اولویت های عملیات تعمیر و نگهداری 

دستگاه های پزشکی استفاده شد. 
در حوزه اجتماعی می توان به موارد زیر اشــاره کرد: 
در ]2[، دانشکده تحصیلات تکمیلی علوم کامپیوتر ترکو در 
انتخاب نامزدهای دانشــجویی برای بورسیه مقطع دکتری 
که از 6 معیار و 11 کارشــناس کــه از نظرات آن ها برای 
رتبه بندی گزینه ها بهره می برد، از عملگر میانگین وزن دار 
مرتب اســتفاده می کنــد. این ارزیابــی در دومرحله انجام 
می شود که مرحله اول از متخصصان می خواهند که برای 
ارزیابی گزینه ها، براساس عملکرد متقاضی فرم را پر کنند. 
در مرحله دوم ارزیابی های انجام شده جمع آوری و ارزش 
کلی هرمتقاضی را به دســت می آورند و از عملگر میانگین 
وزن دار مرتب، برای اجرای قوانین اساســی به دست آمده 
از شــرایط و انتخــاب بالاترین امتیاز نهایــی در صورت 
تایید حداقل 3 کارشــناس استفاده شده اســت. در ]1[، از 
عملگر میانگین وزن دار مرتب، برای ارزیابی آسیب پذیری 
ساختمان ها و شبکه های ترافیک شهری در منطقه 6 تهران، 
استفاده شد. درابتدا معیارهای آسیب پذیری تعیین شد، که 
ســاختمان با معیارهای از جمله کیفیت ساختمان، عرض 
خیابان، سن ساختمان، مصالح ساختمانی، تعداد طبقات و 
تراکم ساختمان و آسیب پذیری شبکه خیابانی با معیارهای 
نزدیکی به گســل، شــیب، ارتفاع، نوع خاک مورد بررسی 
قرار گرفت و متحصصان آن ها را ارزیابی کردند و با نظر 

جدول RIM :1ها و مقادیر مربوط به  و  ]11[
 Linguistic
quantifier

Parameter of quanti-
fier ( )

Optimism 
degree ( )

At least one of 
them 0.999

Few of them 0.1 0.909
Some of them 0.5 0.667
Half of them 1.0 0.500

Many of them 2.0 0.333
Most of them 10.0 0.091

All of them 0.001



35

14
01

یز 
پای

 / 
شی

یان
 را

وم
عل

متخصصــان و روش AHP به تهیه نقشــه برای هر معیار 
پرداختند که 8 نقشه برای آسیب پذیری ساختمان و 5 نقشه 
برای آسیب پذیری شبکه خیابان ها استخراج شد. درنهایت 
با روش OWA و fuzzy ceptual quantifiers و 8 نقشه، که 
آسیب پذیری در ســناریوهای مختلف را نشان می دهد، بر 

اساس حالت خوش بینانه و بدبینانه نتایج زیر حاصل شد.
شبکه خیابان در حالت بدبینانه 14% و در خوش بینانه ترین 
حالت 36% آســیب پذیری بــالا دارد و در خوش بینانه ترین 
حالت 12% و بدبینانه ترین حالت 9% در وضعیت امن است. 
ساختمان در بدبینانه ترین حالت 5% آسیب پذیری بسیار بالا 
و14% آســیب پذیری کم دارد و در خوش بینانه ترین حالت 

27% آسیب پذیری بالا و1% آسیب پذیری کم دارد.
در ]14[، مدلــی را پیشــنهاد کردنــد که بــرای تبدیل 
زمین های خالی به نواحی قابل ســاخت و توسعه یافته که 
بر اســاس سیســتم فازی و روش میانگین وزن دار مرتب 
می باشــد. در مدل پیشنهادی که شــامل 4 بخش، تناسب 
فیزیکی، دسترسی، تاثیر همسایگی و محاسبه تناسب کلی 
می باشــد. در دو بخش اول که با سیستم فازی و داده های 
نقشــه ای به دست آمد و برای تاثیر همسایگی هم از روش 
میانگین وزن دار مرتب، استفاده شد و در نهایت سه نقشه با 
هم ترکیب و نقشه تناسب کلی به دست آمد. درنهایت مناطق 
با تناســب بالا انتخاب شــدند. در ]15[ برای ارزیابی خطر 
زمین لغرش در شهرستان پاوه از روش میانگین وزن دار 
مرتب و روش شبکه عصبی مصنوعی استفاده شده است. 
با بررسی های انجام شــده و مقایسه دو روش با یکدیگر، 
روش میانگین وزن دار مرتب دارای دقت بالاتری می باشد. 
در ]16[، هدف پیدا کردن مکان مناسب  برای تغذیه مصنوعی 
آب های زیرزمینی )ARG(9 در اســتان بوشــهر است که از 
روش میانگیــن وزن دار مرتب بــرای فرآیند وزن دهی هر 
پارامتر برای تهیه نقشه تناسب زمین با ریسک های مختلف 
استفاده شد. در ]17[، از عملگر میانگین وزن دار مرتب برای 
درجات مختلف ریســک در تصمیم گیری در رابطه با پیدا 

9- artificial recharge of groundwater

 10)NBT( کردن مکان مناســب برای گردشــگری درطبیعت
استفاده شــد که کمک شــایانی به مدیران و برنامه ریزان 
این حوزه می کند. در ]18[، برای تعیین مکان مناسب برای 
احداث نیروگاه بادی از روش فرآیند شبکه تحلیلی)ANP( و 
میانگین وزن دار مرتب)OWA( برای تهیه یک نقشه مناسب 
اســتفاده شده اســت. از روش میانگین وزن دار برای تهیه 
نقشه تناســب اراضی و وزندهی به معیارها استفاده شد. 
ســپس با توجه به سطوح مختلف ریسک مناطق پرخطر و 

کم خطر برای احداث نیروگاه مشخص شد.
در حــوزه علمی هم می توان به ]8[، که با اســتفاده از 
عملگر میانگین وزن دار مرتب، برای بافتن بهترین کتاب، از 
کتاب هایی که توســط دانشگاه های برتر رتبه بندی شده اند 
اســتفاده شــده اســت. درنهایت کتاب های برتر پیشنهاد 
می شود. در ]19[، از عملگر میانگین وزنی مرتب شده برای 
رتبه بنــدی گزینه های مختلف خط سیاســت برای کاهش 
انتشــار CO2 از حمل ونقل جاده ای در کشور هند استفاده 
می شود که یافته ها نشان می دهد که استفاده از وسایل نقلیه 
دارای آلاینده کم و اتخاذ رفتار مبتنی بر پایداری بالاترین 
گزینه ها در نظر گرفته می شوند که می توانند به طور موثر 

انتشار CO2 از حمل ونقل جاده ای را کاهش دهند.
درحــوزه مهندســی و ارتباطات همان طــور که در 
10- Natural-based tourism

جدول2: حل مشکلات با عملگر میانگین وزن دار مرتب در کارهای پیشین
موضوع تصمیم گیریحوزهمرجع
جایگزینی محصولات صادراتیاقتصادی]5[
مدیریت منابع انسانیاقتصادی]6[
انتخاب بازیکن فوتبالاقتصادی]12[
تعمیر دستگاه های پزشکیاقتصادی]13[
انتخاب دانشجوی بورسیهاجتماعی]1[
ارزیابی آسیب پذیری ساختمان و شبکه ترافیک شهریاجتماعی]2[
پیدا کردن مکان مناسب برای تغذیه آب های زیر زمینیاجتماعی]16[
پیدا کردن مکان مناسب برای گردشگری در طبیعتاجتماعی]1۷[
پیدا کردن مکان مناسب برای احداث نیروگاه بادیاجتماعی]1۸[
انتخاب بهترین کتابعلمی]۸[
رتبه بندی عوامل کاهش co2 در حمل و نقل زمینیعلمی]19[

مهندسی و ]۷[
فیلتر مقاوم برای حذف نوفهارتباطات
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]7[، به کار رفته اســت، از روش جدیدی با اســتفاده از 
عملگر میانگین وزن دار مرتب، برای مسئله فیلتر مقاوم 
ارائه شــده اســت. این عملگر پس از عملیات غیرخطی 
روی نمونه ســیگنال اعمال می شــود. هر ســیگنال را 
با مقادیر وزنی مناســب درمان می کنــد و باعث از بین 
رفتن نوفه می شــود. این آزمایش بر روی یک سیگنال 
نوفــه مصنوعی انجام شــد و نتیجه نشــان می داد که 
برای ســرکوب قوی یک سروصدای محرک مفید است 
ولــی این روش نیــاز به آزمایش های بیشــتر بر روی 
ســیگنال های واقعی دارد. جدول2، بیانگرخلاصه ای از 
موضوعات تحقیقات پیشین می باشد. بر اساس گزارش 
مرکز آمار ایران، اســتان تهران مهاجرپذیرترین استان 
کشور اســت که همه ســاله جمعیت زیادی از افراد به 
آن مهاجرت می کنند. در چنین شــرایطی، یافتن و فراهم 
کردن یک مسکن مناسب، مهم ترین چالشی است که افراد 
مهاجر با آن مواجه هستند. انتخاب مسکن نیز به وسیله 
مهاجران و خانواده هایشــان با اســتفاده از معیارهایی 
صورت می گیــرد. به همیــن منظور در ایــن مقاله، به 
بررسی معیارهای خرید مسکن و از روش تصمیم گیری 
چندمعیاره برای پیشــنهاد خانه براساس اولویت بندی 
معیارها اســتفاده می شود. شــکل1، روندنما مربوط به 

مراحل تحقیق را نشان می دهد.

4-تجزیه و تحلیل

4-۱ بررسی پرسشنامه

بدون شــک یکی از تصمیمات مهمی که هر شــخص یا 
خانواده ای در طول ســال های زندگی خود می گیرد، خرید 
آپارتمان یا ملک اســت. برای عملی کردن این تصمیم لازم 
اســت ابتدا به نکات و معیارهایی که بــرای خرید آپارتمان 
حائز اهمیت هســتند توجه شود. اهمیت این موضوع زمانی 
بیشتر احساس می شود که بخواهید در کلان شهرها اقدام به 
خرید آپارتمان نمایید. گام اول پیدا کردن مهم ترین معیارهای 
انتخاب آپارتمان از نظر خریداران است. با بررسی منابع و 
پرســش و پاسخ از کارشناســان و متخصصان در زمینه 
فروش مسکن، مهم ترین معیارهایی که از نظر خریداران در 
انتخــاب خانه مورد توجه قرار می گیرد را انتخاب کردیم. با 
توجه به این معیار ها پرسشــنامه ای را به صورت جدول 3 
گردآوری کردیم. این پرسشنامه را به صورت الکترونیکی در 
اختیار افراد قرار دادیم و از آن ها خواســته شد که اگر قصد 
خرید خانه در شهر تهران را دارند به چه معیارهایی در خرید 
خانه اهمیت می دهند و دارای اولویت بالاتر می باشد. افراد با 
اســتفاده از عبارات خیلی کم، کم، متوسط، زیاد، خیلی زیاد 
میزان اهمیت اولویت را مشــخص کردند. بعد از تمام شدن 
مرحله آمارگیری حدود 1020 نفر به پرسشنامه پاسخ دادند 

که با تحلیل و تجزیه پاسخ ها موارد زیر به دست آمد. 

شکل 1: روندنمای مراحل تحقیق
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افراد به دو گروه ســاکن در تهران و ساکن در خارج از 
شهر تهران تقسیم شدند که 50/6 درصد از افراد ساکن تهران 
و49/4درصد از افراد خارج از تهران ســکونت داشتند. 43 
درصد از افراد در بازه سنی بین 20 تا 30 سال،37/1درصد 
در بازه سنی بین 30 تا 40 سال،14/1 درصد در بازه سنی 
40 تا 50 ســال و5/8 درصد در بازه سنی بالاتر از 50 قرار 
داشتند. اولین معیار در پرسشــنامه، قیمت واحد مسکونی 
اســت. مطابق شــکل 2، همان طور که نتایج نشان می دهد، 
54/8 درصــد افــراد در انتخاب خانه، قیمــت را در اهمیت 
بسیار بالا و0/2 درصد افراد قیمت را در اهمیت بسیار پایین 
می دانند. معیار دوم ســن ســاختمان یا طول عمر آن است 
که به چند ســال ســاخت بودن واحد مسکونی اشاره دارد. 
هرچه ســن ساختمان کمتر باشد )جدید ساخته شده باشد( 
بهتر می باشد. سن ساختمان می تواند ضامن امنیت ساکنان 
آن باشــد. همان طور که در شکل 3 مشاهده می شود، 16/8 
درصد افراد در انتخاب خانه، سن بنا را در اهمیت بسیار بالا 

2/1 درصد افراد در اهمیت بسیار پایین قرار دادند.
معیار سوم به اندازه واحد مسکونی اشاره دارد، که هر 
یک از افــراد با توجه به تعداد اعضای خانواده ای که قرار 

جدول 3: پرسشنامه
به هریک از عوامل زیر در خرید خانه 

چقدر اهمیت می دهید؟
خیلی 

خیلی زیادمتوسطکمکم
زیاد

1. قیمت واحد مسکونی

2. سن بنا یا عمر واحد مسکونی

3. اندازه متراژ واحد مسکونی

4. تعداد اتاق های واحد مسکونی

5. محل واحد در مجتمع )طبقه 
اول،دوم،...(

6. داشتن پارکینگ مجزا برای هریک 
از واحد های آپارتمانی

۷. وجود آسانسور در واحد های 
آپارتمانی

۸. داشتن انباری مجزا برای هر واحد 
آپارتمانی

9. محله یا منطقه خاص

1۰.داشتن امکانات لوکس در خانه 
)استخر،سونا،جکوزی،...(

شکل 2: قیمت واحد مسکونی

شکل 3: سن بنا یاعمر واحد مسکونی

شکل 4: اندازه متراژ
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اســت در آن سکونت داشته باشــند و بر اساس نیاز خود 
آن را انتخاب می کنند. همان طور که در شــکل4 مشــاهده 
می شــود،11/7 درصد افراد در انتخاب خانه،اندازه متراژ 
را در اهمیت بســیار بــالا و 0/5 درصد افــراد در اهمیت 
بســیار پایین قــرار دادند. معیار چهارم بــه تعداد اتاق در 
واحد مســکونی اشاره دارد، که افراد برحسب نیاز و اکثرا 
باتوجــه به تعداد اعضای خانــواده آن را انتخاب می کنند. 
که مطابق شــکل5، 10/3 درصد افراد در خرید خانه، تعداد 
اتاق را در اهمیت بســیار بالا و1/7 درصد افراد در اهمیت 
بسیار پایین قرار دادند.معیار پنجم به محل واحد مسکونی 
در آپارتمــان اشــاره دارد، که منظور از آن این اســت که 
هرچه طبقات واحد پایین تر باشند بهتر هستند. با توجه به 
شــکل6، 17/1 درصد افراد در انتخاب خانه، محل واحد در 
مجتمع را در اهمیت بسیار بالاو3/2 درصد افراد در اهمیت 
بسیار پایین قرار دادند. معیار ششم به تعداد پارکینگ های 
ماشین جداگانه برای هر واحد مسکونی اشاره دارد. برای 
افرادی که دارای وسایل نقلیه می باشند بسیار حائز اهمیت 
اســت. با توجه به شــکل 7، 36/7 درصد افراد درانتخاب 
خانه برایشــان داشــتن پارکینگ دارای اهمیت بسیار بالا 
 و3/7 درصــد دارای اهمیــت بســیار پایینــی برخوردار

 است.
معیار هفتم به وجود آسانسور در واحد مسکونی اشاره 
دارد، که از نظر افرادی که طبقات بالاتر را انتخاب می کنند 
حائز اهمیت می باشــد. طبــق شــکل 8، 42/2درصد افراد 
در خرید خانه، وجود آسانســور را در اهمیت بســیار بالا 
و1/8درصد افراد آن را دراهمیت بســیار پایین قراردادند. 
معیار هشــتم به داشتن انباری جداگانه در واحد مسکونی 
اشــاره دارد، که افراد می توانند وســایل غیرضروری را 
در داخــل آن قرار دهند. با توجه به شــکل 9، 29/7 درصد 
افراد در خرید خانه، داشــتن انباری را در اهمیت بســیار 
بالا و 6/7 درصد افراد آن را در اهمیت بســیار پایین قرار 
می دهند. معیار نهم به محله یا منطقه ای که واحد مسکونی 
در آن قرار دارد اشــاره می کند. هر منطقه ای از شهر مزایا 

شکل 5: تعداد اتاق های واحد مسکونی

شکل 6: محل واحد در مجتمع

شکل ۷: داشتن پارکینگ مجزا

و معایــب خاص خــود را دارد و افراد بر اســاس نیاز و 
شــرایطی که دارند منطقه مورد نظر را انتخاب می کنند. با 
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یا منطقه را در اهمیت بســیار بالا و2 درصد افراد آن را در 
اهمیت بسیار پایین قرار دادند. معیار دهم به وجود امکانات 
لوکس در واحد مســکونی اشــاره دارد از قبیل اســتخر، 
سونا، جکوزی، باشــگاه و .... مطابق شکل11، 3/2 درصد 
افــراد در خرید خانه، داشــتن امکانات لوکس را در اهمیت 

بســیار بــالا و 40/6 درصد افراد آن را در اهمیت بســیار 
پایین قرار می دهند. با بررسی انجام شده بر روی داده های 
پرسشــنامه، از نظــر افــراد معیار هایی که بــرای انتخاب 
خانــه دارای اهمیت بالاتر می باشــد به ترتیــب از اولویت 
 1 تا10 شــماره گذاری شدند که در شــکل 12 نشان داده 

شده است.

شکل۸: وجود آسانسور

شکل 1۰ :محله یا منطقه خاص

شکل 9: داشتن انباری

شکل 11 :داشتن امکانات لوکس

شکل12: اولویت بندی معیارها بر اساس پرسشنامه
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جدول4: نمونه خانه های انتخاب شده از منطقه 3
قیمت )ریال(سال ساختطبقهآسانسورانبارامکانات لوکسپارکینگاتاقمتراژمحلهمنطقهنوع خانه

3آپارتمان1
دیباجی 
۸5۰۰۰۰۰۰۰۰ 112نداردنداردندارد521۰جنوبی

95۰۰۰۰۰۰۰۰ 1۸نداردنداردندارد551۰دروس3آپارتمان2
9۸۰۰۰۰۰۰۰۰ 21نداردداردندارد541۰شریعتی3آپارتمان3

۷5۰۰۰۰۰۰۰۰ 42۰نداردنداردندارد6۸1۰پاسداران3آپارتمان4
4۰۰۰۰۰۰۰۰۰۰ 52داردداردندارد14531کلاهدوز3آپارتمان5
9۰۰۰۰۰۰۰۰۰ 12۰نداردنداردندارد5۰1۰قلهک3آپارتمان6
21۰۰۰۰۰۰۰۰۰ 2۰داردنداردندارد13531جردن3آپارتمان۷
936۰۰۰۰۰۰۰ 1۰داردداردندارد521۰اختیاریه3آپارتمان۸
3۰95۰۰۰۰۰۰۰۰داردداردندارد6۰11اختیاریه3آپارتمان9
435۰۰۰۰۰۰۰۰ 4۰دارددارددارد1453۰دولت3آپارتمان1۰
9۸۰۰۰۰۰۰۰۰ 31۸نداردنداردندارد۷52۰ملاصدرا3آپارتمان11
3915۰۰۰۰۰۰۰ 1۰داردنداردندارد14532شیخ بهایی3آپارتمان12
5۰145۰۰۰۰۰۰۰۰۰دارددارددارد35۰41دروس3آپارتمان13
2۰2۰5۰۰۰۰۰۰۰۰۰دارددارددارد۸211میرداماد3آپارتمان14
21123۸۰۰۰۰۰۰۰۰دارددارددارد23531دروس3آپارتمان15
25۰۰۰۰۰۰۰۰۰ 2۰دارددارددارد12531جلفا3آپارتمان16
3۰۰۰۰۰۰۰۰۰۰ 11داردداردندارد12531ظفر3آپارتمان1۷
3۰21۷5۰۰۰۰۰۰۰۰دارددارددارد۸۷21ملاصدرا3آپارتمان1۸
۷۰112۰۰۰۰۰۰۰۰۰داردداردندارد32۰32پاسداران3آپارتمان19
3۰2599۰۰۰۰۰۰۰داردداردندارد11321ظفر3آپارتمان2۰
3۷۰۰۰۰۰۰۰ 416نداردداردندارد16۸31کلاهدوز3آپارتمان21
559۰۰۰۰۰۰۰۰ 2۰داردداردندارد21531میرداماد3آپارتمان22
۷65۰۰۰۰۰۰۰۰ 32داردداردندارد42542جردن3آپارتمان23
2۸56۰۰۰۰۰۰۰ 31۰نداردداردندارد24۰31ظفر3آپارتمان24
335۰۰۰۰۰۰۰۰ 1۰دارددارددارد12521اختیاریه3آپارتمان25

شکل 13 :نرمال سازي هریک ازمعیار هاي نمونه انتخابی
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جدول 5: نمونه های انتخاب شده از لحاظ قیمتی نزدیک به هم
قیمتسال ساختطبقهآسانسورانباراستخرپارکینگاتاقمتراژمحلهمنطقهنوع خانه

۸5۰۰۰۰۰۰۰۰ ریال112نداردنداردندارد521۰دیباجی جنوبی3آپارتمان1
95۰۰۰۰۰۰۰۰ ریال1۸نداردنداردندارد551۰دروس3آپارتمان2
9۸۰۰۰۰۰۰۰۰ ریال21نداردداردندارد541۰شریعتی3آپارتمان3
۷5۰۰۰۰۰۰۰۰ ریال42۰نداردنداردندارد6۸1۰پاسداران3آپارتمان4
9۰۰۰۰۰۰۰۰۰ ریال12۰نداردنداردندارد5۰1۰قلهک3آپارتمان6
936۰۰۰۰۰۰۰ ریال1۰داردداردندارد5211اختیاریه3آپارتمان۸
95۰۰۰۰۰۰۰۰ریال3۰داردداردندارد6۰11اختیاریه3آپارتمان9

9۸۰۰۰۰۰۰۰۰ریال31۸نداردنداردندارد۷51۰ملاصدرا3آپارتمان11

4-۲ اســتفاده از عملگر میانگین وزن دار مرتب برای 
حل مشکل انتخاب خانه

در این مقاله، شــهر تهــران را برای خرید خانه هدف 
خود قرار دادیم. شــهر تهران از نظر تقســیمات شهری 
به 22 منطقه تقســیم شده اســت. ما از هر منطقه به طور 
تصادفــی 25 نمونه از خانه هایی که بــرای فروش قرار 
داده شــدند را انتخاب کردیم که داده های کل 550 نمونه 
می باشد. قیمت خانه ها بر اساس نظر کارشناسان فروش 
مسکن و نرخ منطقه بر اساس سال 1398 می باشد. برای 
انجام تحقیقات منطقــه3 را به طور تصادفی از 22 منطقه 
انتخاب کردیم که در جدول 4خانه های انتخاب شــده از 
این منطقه قرار دارد. ســپس نمونه هایی که از نظر قیمتی 
به هم نزدیک تر هستند را انتخاب می کنیم. 8 نمونه دارای 
قیمت های نزدیک به هم هستند که نتایج در جدول 5 قرار 
دارد. تمامی مقادیر جدول 4 با استفاده از رابطه9 نرمال 
می گردد و 8 نمونه انتخاب شده که مقادیر آن ها در شکل 

13 نشان داده شده است.

)9(

با توجه به این که همه خانه های منتخب در یک منطقه 
قرار دارند و وزن منطقه برای همه یکسان می باشد پس 
در نظر گرفته نمی شود. با توجه به شکل13، در نمودار 
متــراژ، نمونه قلهک در جدول 4 در کمترین مقدار متراژ 
در بین خانه های انتخابی قرار دارد و در نمودار قیمت نیز 

نمونه پاسداران در جدول4، در کمترین مقدار قیمت در 
بین خانه های انتخابی قرار دارد و با جایگذاری در رابطه 
9 مقادیر آن ها صفر می شــود. ســپس، معیارها نرمال 
سازی می شوند که در جدول 6 قرار دارد. حال وزن های 
هر یک از نمونه های انتخاب شــده را به دست می آوریم 
که در جدول7 قابل مشــاهده می باشد. همان طور که از 
نتایج به دست آمده در جدول 7 مشهود است، با بررسی 
روی نمونه های انتخابی، جواب نهایی با دقت بیشــتری 
انتخاب شده است و حالت های تصمیم گیری خوشبینانه 
و بدبینانه نیز اتخاذ شد. نتایج نشان می دهد که در حالت 
تصمیم گیری خوش بینانه خانه ای بــا وزن 1/8661 در 
حالــت تصمیم گیری بدبینانه خانه ای با وزن 0/1418 به 

خریدارن پیشنهاد می شود.

جدول6: مقادیر نرمال شده معیارها
نرمال سازی خیلی زیادخیلی زیادمعیارها

5591قیمت واحد مسکونی

1۷1۰/26235۷414سن بنا یا عمر

119۰/16349۸۰99اندازه متراژ

1۰5۰/136۸۸2129تعداد اتاق واحد مسکونی

1۷4۰/26۸۰6۰۸3۷محل واحد در مجتمع

3۷4۰/64۸2۸۸9۷3داشتن پارکینگ مجزا

429.۰/۷52۸51۷11وجود آسانسور

3۰2.۰/5114۰6۸44داشتن انباری

2۸3۰/4۷52۸51۷1محله یا منطقه خاص

33۰داشتن امکانات لوکس
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5-نتیجه گیری

انتخاب خانه یکی از مهم ترین مسائل زندگی افراد است 
که تصمیم گیری برای انتخاب یک خانه با مجموعه معیارهای 
خاص معمولا افراد را سردرگم می کند. بنابراین افراد نیاز 
به تصمیم گیری دقیق و جامــع دارند. عمل تصمیم گیری 
یکی از مباحث مهم می باشد و روش های زیادی برای آن 
ارائه شده است. روش میانگین وزن دار مرتب، یکی از این 
روش هاست که برای حل مشکلات در زمینه های اقتصادی، 
اجتماعی، علمی ومهندسی و ارتباطات به کار رفته است. 
در این مقاله از روش میانگین وزن دار مرتب، برای انتخاب 
یک خانه مناســب برای مصرف کنندگان مسکن در بین 
چندین خانه با مجموعه ای از معیارهای مشــخص مورد 
اســتفاده قرار گرفت. از ویژگی های این روش می توان به 
خصوصیات ذهنی تصمیم گیرنده که میزان خوشبینی و 
بدبینی را در تصمیم نهایی اتخاذ می کند اشاره کرد. نتایج 
به دست آمده نشان می دهد که رتبه بندی خانه های منتخب 
براساس میزان خوشبینی و بدبینی تصمیم گیرنده متفاوت 

است.

در دسترس بودن داده ها

داده های مربوط به پرسشــنامه و اطلاعات مربوط به 
مســکن و جداول استفاده شــده در مخزن داده به نشانی 
https://doi.org/10.5281/zenodo.7051297 قابل دسترس 

می باشد.
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