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 چکیده

ای و مصرفي با پیامدهای جانبي، سهم زیادی از بودجة خانوارها را به خوود   منقول، سرمایه عنوان یک کالای ناهمگن، بادوام، غیر مسکن به

دهد و همچنین نقش زیادی در اشتغال و ارزش افووود  کووورها داردب بنوابراین، تنیوین و بورآورد میمو  مسوکن بورای          اختصاص مي

گذار در ارزش مسکن را  ویژه اگر بتواند سهم عوامل تأثیر گیران، از اهمی  بسیار بالایي برخوردار اس . این برآورد به ریوان و تصمیم برنامه

ای مورد استفاده مرار گیرد. با توجه بوه اهمیو  مسو، ه، تحقیو       های شهری و منطقه گذاری تواند در سیاس  به خوبي مننکس کند، مي

گذار در تنیین میم  مسکن و برآورد میم  مسکن شهری در کوی ولینصر تبریو بپردازد. اغ ب  مل تأثیرحاضر مصد دارد تا به بررسي عوا

منظور بورآورد میمو  مسوکن اسوتفاده      های رگرسیون چند متغیّره به عنوان روش های عصبي مصنوعي به از روش تابع هدانیک و شبکه

ها نیو از طری  پیموایش و پرسووگری    سکن، از روش دلفي بهره گرفته شد. دادهگذار در میم  م سازی متغیّرهای اثر شود. برای فراهم مي

ها، نتایج توابع هودانیک    دهد. طب  یافته کدام از متغیّرها را در تابع هدانیک نوان مي ها میوان و ضریب اهمی  هر آوری شدند. یافته جمع

ني میم  مسکن برخوردار اس . نتایج تحقی  نوان داد که بوین  بی در مقایسه با شبکة عصبي مصنوعي از دم  کمتری در برآورد و پیش

متغیّرهای فضایي و میم  مسکن در کوی ولینصر تبریو، همبستگي وجود دارد. این همبستگي برای متغیّر فاص ه از پارک، مثب  و بورای  

دهود، شوبکة    دس  آمده نوان موي  تایج بهنقل، خیابان اص ي و مسجد، منکوس اس . همچنین، ن و متغیّرهای فاص ه از مراکو خرید، حمل

 که آموزش کافي ببیند، ماب ی  بالایي در برآورد دمی  میم  هر متر مربع مسکن دارد.   عصبي در صورتي

 بیني میم  مسکن، کوی ولینصر تبریو. : مسکن، تابع هدانیک، شبکة عصبي مصنوعي، پیشک ید واژگان
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 مقدمه

هککای  مسکککن نککه تنهککا سککرکناهی بگکککه بیککان ر و   ککی 

هکای   دهندة و   ی اقتصادی خانوار و بازتاب –اجتماعی

محمکدیی   ها و طبقات جامعکه اسکت وککور    متفاوت  روه

 43و  31(. اصککک  184: 1384؛ رحمکککانیی23: 1384

قانون اساسی داشتن مسکن متناسب با نیکاز شک ر را   

و دولکت را مکگفک     حق هر فرد و خانوادة ا رانی دانسته

به تأمین نیازهای اساسی ومسکنی خوراکی کوشاک( در 

ککن   راستای تأمین استقلال اقتصکادی جامعکه و ر  که   

کردن فقر کرده است وقانون اساسی جمهوری اسکلامی  

عنکوان  کک    (. مسککن بکه  43و  31: اصک   1393ا رانی

ای و مصکرفی   منقولی سرما ه کالای ناهم نی بادوامی غیر

های جانبیی سهم ز کادی از بودجکه خانوارهکا و    با کیامد

 کااری اابکت ناخکالر مگکی را بکه خکود        هز نة سرما ه

اختصاص داده و نقش ز ادی در اشتغال و ارزش افزودة 

: 1390 عراقکی و نوبهکاری   عهکده دارد وخگیگکی   ک ورها بر

(. در واقککع 112: 1393محمککدی و اسککدیی ؛ کککور114

ود کککه از ر شککمار مککی مسکککن  ککک کککالای مرکککب بککه

 & Panduro) خکوردار اسکت     های متفکاوتی بکر   و   ی

Veie, 2013:120)های مالکیت  و برای بسیاری از خانواده

عنکوان محک     و برخورداری از مسککن صکرفاج جکا ی بکه    

دهندة ب ش  شودی بگکه مسکن ن ان ز ست قگمداد نمی

آ کد ون کاو و    مکی حساب  ها به مهمی از دارا ی خانواده

ثر ک کورهای  (ی چندان که در اک148ی 1392همکارانی 

تکر ن ب کش اکروت     صنعتیی املاک و مسکتغلات مهکم  

؛ (Selim,2009:2842وآ ککد  حسککاب مککی هککا بککه خککانواده

نتیجککهی ارزش مسکککن خککانوار تککأایر مهمککی بککر      در

اندازی مصرف و توز ع اکروت در   های زند یی کس فرصت

 .(162: 1392نورانیی بین خانوارها دارد وسید

در حکالی اسکت ککه رونکد شهرن کینی شکتابان در        ا ن

ک وری بازار عرضه و تقاضای مسکن را از حالت متعارف 

ارزشی برای  خارج ساخته و مسکن را تبد   به کالای با

: 1389های تجکاری ککرده اسکت واطهکاریی     برداری بهره

(ی تا حدی که  ک مسککن بکا و   کی فیز ککی     58-56

های متفاوتی را  تم ابه در مناطق م تگ  شهریی قیم

ای را در  ن ان خواهنکد داد؛  عنکی ا کر مسککن م کابه     

های م تگ  شهری داشکته باشکیمی ا کن مسککن      محگه

دهد و ا کن امکر    های م تگفی را از خود ن ان می قیمت

عنکوان  کک ککالا در     حاکی از آن است ککه مسککن بکه   

مقا سه بکا سکا ر کالاهکا از متغیارهکای م تگفکی ن یکر       

 ککااری خککود   و انسککانی در ارزش کالبککدیی محی ککی 

؛ بنابرا نی مسکن (Harvey, 2009: 65-68وکا رد  می اار

 کااری آن در مقا سکه بکا سکا ر      کالا ی است که قیمت

ککا رد واکبکری و    کالاها از عوامک  م تگفکی تکأایر مکی    

(. عوام  م تگفی در تعیین قیمکت  20: 1392همکارانی

شکود   ب میمسکن دخالت دارد؛ آ اهی از ا ن مقوله سب

ر ککزان و اقتصککاددانان شککهری مبککادرت بککه   تککا برنامککه

سازی بهتری بکرای دسکتیابی بکه اهکداف مهکم       تصمیم

 ,Sunding & Swobodaعککدالت اجتمککاعی کننککد و

 کاار در قیمکت    (. بسیاری از متغیارهای ااکر 550 :2010

بازاری داشته و از ا کن روی اطلاعکات    مسکنی ماهیت غیر

تقیم قابک  م کاهده نیسکت    طکور مسک   تقاضای آنهکا بکه  

 یری ارزش  (. برای اندازه98: 1383واکبری و همکاران؛

و نقککش ا ککن متغیارهککا در قیمککت نهککا ی مسکککنی      

های  ونا ونی ارائه شده است. روش ر رسکیون   تکنیک

های مرسوم در تعیین قیمت  چند متغیاره از جمگه روش

 کک از متغیارهکای    مسکن و برآورد میکزان اهمیکت هکر   

ار در قیمت مسککن اسکت و در ا کن میکانی روش      ا اار

اسکتفاده و   2هکای عصکبی مصکنوعی    و شکبکه  1هدانیک

 کاربرد متداولی دارند.   

لحاظ تئور ککی مکدل تکابع قیمکت هکدانیک توسک         به

هکر  »ارائه شد؛ بر ا ن اساس که  1974در سال  3روسن

ای از  توان بکه صکورت مجموعکه    محصول متفاوت را می

توانکد بکرای    تحگی  قیمت هدانیک مکی «. ها د د و   ی

کالاهای م تگفی از قبی  ماشینی تجهیکزات ککامتوتر و   

تولید ک اورزی مکورد اسکتفاده قکرار  یکرد. ا کن روش      

 ککااری و  ای ارزشای بککر همچنککینی اسککتفادة  سککترده

 (. Hamilton,2007:594وتعیین قیمت مسکن دارد 
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 های پژوهش   سؤالات و فرضیه

ا ن ک وهشی اقدام به برآورد قیمت مسککن شکهری در   

محگة ولیعصر شهر تبر ز خواهد ککرد؛ بنکابرا نی درککی    

 کاار   های اار متغیار -1»کاسخ به ا ن سؤالات است که: 

بر قیمت مسکن شهری در کوی ولیعصکر ککدام اسکت     

تواند به خوبی قیمت مسککن شکهری    کدام مدل می -2

 «  ودی برآورد کند های موج را با توجه به داده

با در ن کر داشکتن سکؤال کک وهشی فرضکیة آن چنکین       

بنکای تعکداد    متغیارهای کالبدی مسکن وس ح ز ر»است: 

 ککابی  اتکا  خککواب و...( بکه همککراه متغیارهکای موقعیککت   

فضا ی نقش مهمی در تعیین قیمکت مسککن در ککوی    

 «.ولیعصر دارند
 

 پیوینة تحقی 

داخک  و خکارج    تحقیقات متعکدادی در ا کن زمینکه در   

هکای داخگکی و    صورت  رفته اسکت. برخکی از کک وهش   

 باشند:   خارجی به شرح ز ر می

 مطالنات داخ ي

 بینکی  ککیش » مقالکة  در (1390و نوبهکار  و عراقی خگیگی

 قیمکت  هکای  مکدل  کاربرد تبر ز: شهر در مسکن قیمت

 قکدرت  مقا سکة  بکه  «مصنوعی عصبی شبکة و هدانیک

 عصکبی  شکبکة  و انیکهد ر رسیون مدل دو بینی کیش

 بککرای بهینککه مککدل  ککک تعیککین و  )ANN( مصککنوعی

 تبر کز  شکهر  ککلان  در مسکن هدانیک قیمت بینی کیش

 بیکان ر  هکدانیکی  قیمکت  تابع ت مین نتا ج اند. کرداخته

 علامکت  دارای و بوده معنادار متغیارها اکثر که است آن

 عوامک   از بی کتر  فیز ککیی  عوام  هستند. انت ار مورد

 سککونی م واحدهای قیمت دسترسی( و ومحی ی مکانی

 بککین از همچنککینی دهنککد. مککی قککرار تککأایر تحککت را

 دارا اجتماعکاتی  سکالن  بکودن  دارا فیز ککیی  های و   ی

 تکر ن  مهم ساختمان نمای و ها اتا  تعداد است ری بودن

 و   کی  تر ن مهم هستند. مسکن قیمت بر مؤار عوام 

 آموزشکی  مراککز  تکا  فاصگه نیزی قیمت بر اار اار مکانی

 عصکبی  شکبکة  مکدل  معیارهکای  کگیکة  ساسا بر باشد. می

 در بی کتری  ککارا ی  نتیجهی در و کمتر خ ای مصنوعی

 نتکا ج  اسکت.  داشکته  مسککن  هدانیک قیمت بینی کیش

 مصکنوعی  عصبی شبکة روش که است آن بیان ر آزمون

 باشد. می هدانیک مدل از برتر نیز آماری لحاظ از

 بررسکی »( در مقالکة  1388میبکدی و همککاران و   امامی

 مسککونی  منکازل  قیمکت  بر مؤار محی ی ز ست ام عو

 محی ی ز ست رو کرد  ک با ی«هدانیک روش به تهران

 میککزان هکدانیکی   ککااری قیمکت  روش از اسککتفاده بکا  و

 متغیارهکککای وشکککام  عوامککک  ا کککن تأایر کککااری

 فضککای و هککوا آلککود ی میککزان ماننککد محی ککی ز سککت

 مکورد  تهرانی شهر مسکونی منازل قیمت بر سبزسرانه(

 هکای  داده از تحقیکق  انجکام  بکرای  انکد.  داده قرار بررسی

 شکهرداری  من قکة  17 بکه  مربکوو  1383 سال مق عی

 روش اسکتفادهی  مکورد  روش اسکت.  شده استفاده تهران

 است. بوده ل ار تمی تابع فرم و معمولی مربعات حداق 

 عام  متغیارهای همة بین از آمدهی دست به نتا ج براساس

 قیمکت  بر تأایر بی تر ن دارای مسکونی واحد مساحت

 عمکر  نیکزی  فیز ککی  متغیارهای بین از است. بوده منازل

 همة است. داشته قیمت بر توجهی قاب  تأایر ساختمان

 هکوای  آلکود ی  میکزان  ماننکد  محی کی  ز ست متغیارهای

 سبزی فضای سرانة و آلود ی استاندارد شاخر برحسبِ

 بر علاوه اند. ودهب معناداری و انت ار مورد تأایرات دارای

 منفکی  تأایر نیز فرود اه با مسکونی واحد مجاورت ا نی

 است. داشته مسکونی منازل قیمت بر

 عنکوان  بکا  خکود  مقالکة  در (1383و همککاران  و اکبری

 م کهد  شکهر  در مسککن  قیمت بر مؤار عوام  بررسی»

 بکرای  ی«هدانیک روش در فضا ی سنجی اقتصاد رهیافت

 سکاکن  خانوارهکای   ز نکی  انمکک  بر مؤار عوام  تعیین

 تبیکین  بکرای  و اسکتفاده  هدانیک قیمت روش از م هد

 کننکد  مکی  معرفی مسکن برای و   ی چهار عوام ی ا ن

 سکاختاریی   کا  فیز ککی  هکای  و   کی  از: انکد  عبارت که

 و   کی  بکه  مربکوو  متغیار فضا ی. و دسترسی محی یی

 و فضکا ی  اقتصادسکنجی  تکنیکک  از اسکتفاده  با فضا ی

 ککار  بکه  مککانی  بکه  قیمکت  تکابع  ساختن مقید  ورمن به

  ا وجود که  یرند می نتیجه کا ان در است. شده  رفته

 نکو   به توجه با هدانیکی مدل در فضا ی وابست ی نبود

 شکده  م ک ر  بازارهکای  ز کر  وسعت و مسکونی واحد

 مکککدل همچنکککین باشکککد. مکککی متفکککاوت آنی بکککرای
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 دسکنجی اقتصا مکدل  با مقا سه در فضا ی اقتصادسنجی

 اسکت.  برخکوردار  بکالاتری  ت ک یر  قابگیت از مرسومی

 و لا ککی واحککدهای هککدانیک تککابع ضککرا ب بی ککتر ن

 وضکعیت  زمکینی  مساحت متغیارهای به مربوو ترتیب به

 هاسکت  اتا  تعداد و خگوت حیاو وجود محگهی در ناامنی

 مککدل ضککرا ب بی ککتر ن آکارتمککانی واحککدهای در و

 مربکع  متکر  هکر  قیمکت  متغیارهای به ترتیب به هدانیک

 انت ککار و سککاختمان قککدمت ز ربنککای مسککاحت زمککینی

   دارد. اختصاص زمین قیمت نسبی افزا ش

 هککدانیک دلمکک»( در مقالککة 1381و قککادری عسکک ریی

 بککا ی«ا ککران شکهری  منککاطق در مسککن  قیمککت تعیکین 

 ل کار تمی  ل کار تمیی  نیمه خ یی های فرم از  یری بهره

 از کککدام هککر تککأایر بککاکس – کککاکس مککدل و دوبکک 

 بکا  را آن قیمکت  بکر  مسککونی  واحد م تگ  های و   ی

 و داده قککرار بررسککی مککورد هککدانیک تککابع از اسککتفاده

 انکد.  ککرده  محاسکبه  را و   کی  هکر  ضکمنی  های قیمت

 درآمکد  و هز نه های نامه کرسش از م العه ا ن های داده

 آمار مرکز توس  که ک ور شهری نمونة خانوار 12320

 شکده  اسکت راج  شکدهی  آوری جمع 1379 سال در ا ران

  است.
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 قیمت روی بر شهری سبز فضای تأایر بررسی به طبقهی

   اند. کرداخته هدانیک تابع اساس بر مسکن

لیاو شی
3
زاهوانگ ی

4
 تکابع  عنوان با ای مقاله در (2012و 

 بکرای  را تکابع  ا کن  فضا یی ر رسیون و مسکن هدانیک

 انکد.   رفته کار به شا چانگ شهر در مسکن قیمت برآورد

 با شهر س ح در را مسکن قیمت تغییرات تحقیق نتا ج

  است. داده ن ان م تگ  متغیارهای به توجه

                                                      
1 Panduro 

2 . Veie 

3 . chi liao 

4 Zhu Wang 

 قیمت وردبرآ» عنوان تحت ای مقاله در (2009و 5سگیم

 «عصبی شبکة و هدانیک تابع مقا سه ترکیه؛ در مسکن

 بکه  2004 مسککن  سرشکماری  هکای  داده از اسکتفاده  با

 از اسکت.  کرداختکه  هدانیک تابع با مسکن قیمت برآورد

 بینکی  کیش در را خوبی کتانسی  عصبی شبکة آنجائیکه

 در داردی متغیاکره  چند خ ی غیر ر رسیونهای برآورد و

 تکابع  بکرای  جا  ز ن عنونا به عصبی کةشب تحقیق ا ن

 دهکد  می ن ان تحقیق نتا ج است. شده معرفی هدانیک

 مسککن  قیمکت  برآورد در بالا ی قابگیت از عصبی شبکة

 .دارد هدانیک تابع به نسبت

 رو کککرد مقالککة در (2008و 7ها ککت و 6براسککین تون

 از هکدانیک؛  قیمکت  تکابع  برآورد جهت ترکیبی شاخر

 استفاده مسکن قیمت برآورد برای ترکیبی های شاخر

 بنا ز ر س ح که است داده ن ان تحقیق نتا ج اند. کرده

 مؤاری نقش کیرامون محی  و نزد ک مدارس کیفیت و

   دارد. مسکن قیمت تعیین در را

دهکد ککه در اکثکر     قات ن کان مکی  بررسی کی ینة تحقی

های مورد استفاده از نتا ج آماری مربوو  م العاتی داده

ها و  ا از طر ق کیمکا ش اسکت راج شکده     به سرشماری

است. همچنکینی تکابع هکدانیک در تحقیقکات خکارجی      

من ور بررسی اار  ک متغیار مستق  بکر روی قیمکت    به

ابع کار  رفته شکده اسکت. عکلاوه بکر ا کنی تک       مسکن به

هدانیک و شبکة عصبی مصنوعی بهتر ن ککارا ی را در  

بینی و بکرآورد قیمکت مسککن در سک ح شکهرها       کیش

اند. با توجکه بکه همکین مسکئگهی تحقیکق حاضکر        داشته

خواهککد در مقیککاس خ)ککرد ومحگککه(ی بککه بررسککی     مککی

بینی و برآورد قیمکت مسککن     اار و کیش متغیارهای اار

را ی بکالاتری را  شهری بتردازد که بکه ن کر دقکت و ککا    

 های م العاتی دارد.   نسبت به سا ر مقیاس

 

 شناسي تحقی    روش

تحقیق حاضر از نو  همبسکت ی اسکت و بکرای تحگیک      

همبست ی بین متغیارها از روش تحگی  ر رسیون چند 

متغیاره بهره  رفته شده است. برای تحگیک  ر رسکیون   
                                                      
5 .Selim 

6 . Brasington 

7 . Hite 



 
 
 
 

 

 

 

 
45 

 
 

  
 ....  یمصنوعی عصبی ها شبکهو  کیهدانی با استفاده از تابع شهر مسکن متیقبرآورد 

هککای عصککبی  چنککد متغیاککره از تککابع هککدانیک و شککبکه

عی بهره  رفته شکد. بکا توجکه بکه ا نککه فرضکیة       مصنو

متغیارهککای کالبککدی مسکککن »ککک وهش عبککارت بککود از 

بنککای تعککداد اتککا  خککواب و ...( بککه همککراه   وسکک ح ز ککر

 ابی فضا ی نقش مهمکی در تعیکین    متغیارهای موقعیت

آوری  ی برای جمکع «قیمت مسکن در کوی ولیعصر دارند

در قیمکت مسککن    کاار   ها و بررسی متغیارهای اار داده

 یکری جمعکی    های تصمیم  یری از تکنیک نیاز به بهره

بود؛ به همین من ور در ابتدا برای برآورد تابع هکدانیک  

نفکر از   15قیمت مسکن از  روه دلفی ککه مت کک  از   

صاحبان بن اه املاک در کوی ولیعصر بودنکدی خواسکته   

 اار بر روی قیمت مسککن را   شد کگیة متغیارهای تأایر

صورت لیست تهیه کرده و در اختیار ک وه  ران قرار  به

داران تما ک  و رغبتکی    که اکثکر بن کاه   دهند. از آنجا ی 

اسکاس   اندی انت اب  روه دلفی بکر  برای همکاری نداشته

میزان تما   و رغبت صاحبان بن اه املاک به همککاری  

آوری لیست اولیة متغیارهای  صورت  رفت. کس از جمع

 ک ران متغیارهکای کی کنهاد شکده را بکا       ااری ک وه اار

متغیارها ی که در کی ینة تحقیکق مکورد اسکتفاده قکرار     

آوری  نامکه جمکع    رفته بودی با هم در قالب  ک کرسکش 

دهی در اختیار  روه دلفی قکرار   شده و مجدداج برای وزن

تر ن متغیارهکا   نامه انت اب مهم دادند. هدف ا ن کرسش

دهکی اولیکه    ککس از وزن  اساس ن ر  روه دلفی است. بر

هکا از خیگکی مهکم تکا ککاملاج       توس  اعضای  کروه ووزن 

طبقه بودند؛ طی  لیکرت( متغیارها بکر   5اهمیت در  بی

های داده شده توس   روه انت اب شدند که  اساس وزن

( رسید. نها تکاج ا کن   1متغیار طبق جدول و 28نها تاج به 

ی وضعیت متغیار در قالب  ک فرم مدون برای ارز اب 28

آوری داده از  متغیارها تهیه شد. از آنجا ی که کار جمکع 

اسکاس   طر ق کیما ش صورت  رفکتی حجکم نمونکه بکر    

صورت  ها به نمونه بود که انت اب آن 30فرمول کوکران 

هکای   تصادفی و در دسترس بکودن اطلاعکات و و   کی   

های مسککونی صکورت    ساختمان مورد ن ر از بین بگوک

مربوو بکه وضکعیت متغیارهکا ابتکدا     های   رفت. در فرم

 افکت و   برای هر نمونه  ک کد م صوص اختصاص مکی 

هککا  سککتس قمیککت مگککک از طر ککق اسککتعلام از بن ککاه 

شد و نها تاج و   ی متغیارهای مورد ن ر در  است راج می

 شد. آوری می فرم ارز ابی متغیارها جمع

 

 
 

 نمودار فرایند تحقیق. 1شکل 

(1393نویسندگان ، ): تهیه و ترسیم
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 تابع هدانیک

طوری ککه بیکان شکدی ا کن روش تکابع هکدانیک        همان

تحگی  ر رسیون چند متغیاره است. اسکاس ا کن روش   

ککدام از متغیارهکای    برآوردن ضر ب اهمیکت بکرای هکر   

 باشد.   مستق  می

مسکونیی همان قیمکت تعکادلی حاصک  از    قیمت واحد 

              تقکککاطع عرضکککه و تقاضکککای بکککازار اسکککت. ا کککر     

 𝑍 = ( 𝑧1, 𝑧2 ,…,, 𝑧𝑛 هککای مسکککن و  بککردار و   ککی

تابع قیمت هدانیک مسکن باشدی تکابع م گوبیکت    z)Pو

 توان نوشت:  صورت ز ر می خانوار را به
1. 𝑈 = 𝑈(𝑥, 𝑧)    

کالای مرکب غیر از مسککن و دارای قیمکت    xدر ا نجا 

شود. خانوار م گوبیت خود را با توجه به  واحد فرض می

 کند.   خ  بودجه ز ر حداکثر می

2. 𝑌 = 𝑃(𝑧) + 𝑥  

 صورت ز ر است: سازی خانوار به مسئگة بهینه
3. 𝑚𝑎𝑥: 𝑈 = 𝑈(𝑥, 𝑧)  

𝑆𝑡: 𝑌 = 𝑃(𝑧)  
𝐿 = 𝑈(𝑥, 𝑧1 , 𝑧2 , … , 𝑧𝑛) +

𝜆[𝑌 − 𝑥 − 𝑃(𝑧)]    
 :  توان نوشت ی از راب ة فو  می یر با م تق

4. 
𝜕𝑃(𝑧)

𝜕𝑧𝑖
= 𝑃𝑧𝑖 =

𝑈𝑧𝑖

𝑢𝑥
  

𝑈𝑧i    م گوبیت نها ی ناشی از :i   امین م  صة واحکد

 مسکونی

 Ux م گوبیت نها ی ناشی از مصرف سا ر کالاها : 

 𝑃𝑧i   می  نها ی به کرداخت بکرای :i    امکین م  صکة

؛ 116: 1390عراقکی و نوبهکاری    واحد مسککونی وخگیگکی  

Helbich & others, 2013: 84 ؛Sheppard, 1999: 

( لازم به ذکر است با کمک م کتق  یکری   1595-1635

توان آهنگ تغییر قیمت مسکن را بر اسکاس تغییکر    می

 هر کدام از متغیارهای مستق  ن ان داد.  

هکای ضکمنی هر کک از     بنابرا نی بکرای بکرآورد قیمکت   

هکای واحکد مسککونی از بکرآورد تکابع قیمکت        م  صه

شکودی   هدانیک مسکن که بکه صکورت ز کر تعر ک  مکی     

 توان استفاده کرد:  می

5. 𝑃(𝑧) = 𝐹(𝑓𝑧1, 𝑓𝑧2, … , 𝑓𝑧𝑛  

وزن  fضککر ب اابککت تککابع هککدانیک و    Fکککه در آن 

 ککاار بککر روی قیمککت مسکککن اسککت    متغیارهککای ااککر

در صکورت   (.Brander & Koetse,2011:2766و

های کافیی تابع هدانیک محدود تی را بکرای   وجود داده

هکا   برآورد قیمت نها ی مسکن در مقا سه با سکا ر روش 

 (.  Dorsey et al , 2010: 75و ندارد
( 5اسککاس فرمککول و در واقککع قیمککت نهککا ی مسکککن بککر

 :   آ د دست می صورت ز ر به به

ر ب متغیاکر اول *  قیمت مسکن = ضر ب ک  * و( ضک 

متغیار اول + وضکر ب متغیاکر دوم * متغیاکر دوم( + ... +    

 ام(   nمتغیار  *ام  nوضر ب متغیار 

 

 های عصبي مصنوعي  شبکه

های عصبی مصنوعی توانا ی است راج ال وهکا در   شبکه

های م کاهده شکده بکدون داشکتن مفروضکاتی در       داده

 ,Curry et all) هسککتندمککورد روابکک  بککین متغیارهککا 

تکر ن   های عصبیی نرون کوچکک  در شبکه .(2002:955

باشد و اساس عمگککرد شکبکة    ها می واحد کردازش داده

( مدل شبکة عصبی 2دهد. شک  و عصبی را ت کی  می

 دهد:   نرون با چند ورودی را ن ان می تک

  

 

 

 

 
 

 مدل شبکه عصبی تک نرون با چند ورودی.  2 شکل

 (1393نویسندگان ، ): تهیه و ترسیم

 

K*1 

W 

b 

+ f(z)= 
𝑒𝑧−𝑒−𝑧

𝑒𝑧+𝑒−𝑧 
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نکرون بکا چنکد ورودی     در  ک مدل شبکة عصبیی تکک 

Input  ک بردار ورودی با k   .عنصر اسکتw هکای   وزن

 کاهی اسکت ککه میکزان تکأایر متغیارهکای ورودی         ره

وعوام  مؤار بر قیمت مسکن( بر خروجی وقیمکت هکر   

؛  ک مقدار اابت bدهند.  متر مربع مسکن( را ن ان می

بیکان ر تکابع فعکال سکازی ودر      f ا مقدار با اس است و 

ا نجا تان انت ها تربولیک( است که ورودی خالر را به 

کند. رواب  بین متغیارهای ذکر شده  می خروجی تبد  

 توان به شک  ز ر نوشت:  در شبکة عصبی را می

𝑧 = ∑ 𝑥𝑘  𝑤𝑘 + 𝑏 = 𝑊⃗⃗⃗ . 𝑋 + 𝑏

𝑘

𝑘=1

 ,      𝑦 = 𝑓(𝑊𝑋 + 𝑏) 

خ کی   تواند از نکو  خ کی  کا غیکر     سازی می توابع فعال

اسکاس نیکاز خکاص بکرای حک   کک        باشد. ا ن توابع بر

هکای   بکرای مکدل   شوند. توابع مرسوم مسئگه انت اب می

 2و سکی موند  1بینکی توابکع تان انکت ها تربولیکک     کیش

باشند. همچنینی کرکاربردتر ن شبکة عصکبی بکرای    می

بینی شبکة عصبی کرستترون چند لا ه با ال ور تم  کیش

( شکبکة عصکبی   3باشکد. شکک  و   کس انت ار خ کا مکی  

دهکد ککه در    لا ه کنهان را ن کان مکی   10کرستترون با 

کار رفت.   تحقیق حاضر به

شبکة عصبی کرستترون چند لا که از  کک و  کا تعکداد     

هکای   شود. سکی نال  های میانی ت کی  می بی تری لا ه

کنندة نرمالیزه شکده و   وسیگة ضر ب به هنجار ورودی به

بعککد از انجککام محاسککباتی خروجککی بککه مقککدار واقعککی  

                                                      

1 . Hyperbulic Tangent : f(z)= 
𝑒𝑧−𝑒−𝑧

𝑒𝑧+𝑒−𝑧 

2 . Sigmoid: f(z)= 
1

1+𝑒−𝑧 

صکورت رنکدم    ها به شود. مقاد ر اولیة وزن بر ردانده می

( نیکز ن کان   1طوری که شک  و شوند. همان انت اب می

دهدی در ا ن شبکه ابتدا هکر نکرون در لا کة م فکی      می

های مرتب   ضرب اطلاعات ورودی و وزن مجمو  حاص 

کند و ستس ا ن حاص  را با اسکتفاده از   را محاسبه می

فرسکتد و   به نرون لا کة بعکدی مکی   سازی   ک تابع فعال

مقاد ر محاسبه شدة خروجی با مقاد ر واقعی مقا سه و 

شکود. چنانچکه مقکدار خ کا از      ضر ب خ ا بکرآورد مکی  

میزان خ ای مورد ن ر بی تر باشکدی آن کاه شکبکه بکه     

ها و تکرار مراحک    عقب باز  ته و با تغییر ضرا ب وزن

عمک  تکا   کنکد. ا کن    قب ی مجدداٌ خروجی را حساب می

زمانی که مقدار خروجی به میکزان خ کای مکورد ن کر     

تکوان   کند. فرم کگی ا ن مدل را می برسدی ادامه کیدا می

 به شک  ز ر نوشت: 

 

𝑦 = ℎ[𝛽𝑜  +  ∑ 𝛽𝑚𝑓  
𝑚
𝑚=1 [∑ 𝑌𝑘𝑚

𝑘
𝑘=1 𝑋𝑘 ]]     

 

تعداد  Kهای لا ة م فیی  تعداد نرون Mدر راب ة فو ی 

هکای   وزن 𝛽𝑚با اس لا ة کنهانی  𝛽oهای ورودیی  نرون

هکای م فکیی    های خروجکی و نکرون   ارتباطی بین نرون

𝑌𝑘𝑚 هککای ارتبککاطی بککین نککرون م فککی و نککرون   وزن

تککابع  hسککازی لا ککة م فککی و   تککابع فعککال  fورودیی 

سازی لا ة خروجی شکبکة عصکبی اسکت ومنهکاجی      فعال

1388:525-530.) 

 

 پنهان هیلا 10ی با عصب شبکه .3 شکل

 (1393تهیه و ترسیم: )نویسندگان ، 
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 محدود  مورد مطالنه 

کوی ولیعصر در شمال شر  تبر کز قرار رفتکه اسکت و    

جزء محدودة کالبدی من قة  ک شهرداری تبر ز است. 

در طرح تفصیگی جد د شهر تبر کزی محکدودة کالبکدی    

محگکه تقسکیم شکده اسکت و حکدود       6کوی ولیعصر به 

هکتککار وسککعت دارد. جمعیککت سککاکن در کککوی   508

از طرح جامع اساس برآورد انجام  رفته  ولیعصر تبر ز بر

نفر بوده است. در سکال   23660(ی1374تبر ز ودر سال 

بر مبنای م العات دومین طرح تفصکیگی شکهری    1385

از من قکة  کک(    3جمعیت موجود در ا ن کوی وناحیة 

نفر ذککر شکده اسکت. حکوزة مسککونی ککوی        45022

دانکه   ولیعصر در مرکز کویی دارای بافتی نسکبتاج درشکت  

بع( و در بقیة کوی دارای بکافتی  متر مر 250وبی تر از 

متر و کمتر( اسکت. ا کن محکدوده جکزء      200متوس  و

رود و  کککی از  شکمار مکی   نکواحی مسککونی م گکوب بککه   

بهتر ن نقاو سککونتی در شکهر تبر کز اسکت. ق عکات      

دانه و شبکه معابر طراحی شکده و سک وح    نسبتاج درشت

ها ی را برای فکروش تکراکم    خدماتی مناسبی م گوبیت

 ن محدوده ا جاد کرده و اسککان طبقکة اجتمکاعی    در ا

کی داشکته اسکت. در حکال حاضکری      متوس  به بالا را در

روند توسعه و تغییرات ا ن محدوده به ترتیبی است که 

های بکالا   سازهای جد د بر کا ة تراکم و با افزا ش ساخت

و بکا تغییککر ال کوی سکککونت از تکک واحککدی بکه چنککد     

ککا ری ا کن محکدوده در     تخانواری و آکارتمانی جمعی

طوری که شهرداری من قکة  کک    حال افزا ش است. به

 انکة شکهرداریی بی کتر ن     10تبر ز در بکین منکاطق   

درآمد آمار صدور کروانه را از ن ر میزان و تعداد طبقات 

 (.1393دارد وشهرداری تبر زی 

 
 ریز و موقعیت محدوده مورد مطالعهی شهر تبا ماهوارهتصویر  :1نقشه

 (1393، رانیای فضائسازمان ): تهیه و ترسیم

بکرای   matlabو  Spss18افزارهکای   در ا ن ک وهش از نکرم 

 ها بهره  رفته شد.   الاکر بر روی داده اعمال رواب  فو 

 

 

 های پژوهش یافته

متغیارهای مؤار بر روی قیمت مسکن در کوی ولیعصر تبر ز 

دسکت    یری جمعی و دلفکی بکه   که از طر ق تکنیک تصمیم

 ( هستند:  1آمده بودی به شرح جدول و
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 قیتحقی مورد استفاده در رهاییمتغ .1جدول 

 رییمتغنام  کد رییمتغنام  کد
1x 15 مساحت عرصهx داشتن آسانسور 

2x  16 انیعمساحتx نوع سیستم گرمایشی 

3x 17 شیوه معماری بناx تعداد سرویس بهداشتی 

4x )18 تعداد طبقات )با احتساب زیرزمین و پیلوتx آشپزخانه اوپن 

5x 19 تعداد واحدها در هر طبقهx  متر مربع 50مساحت پذیرایی بیش از 

6x    در واحد پیشنهادی ها اطاقتعداد  20x قدمت بنا 

7x 21 نحوه تقسیم فضاهای داخلیx نوع اسکلت و سازه بنا 

8x 22 دارا بودن حیاطx  عرض معبر 

9x 23 شکل ظاهری نمای ساختمانx  مجاورت و فاصله تا خیابان اصلی 

10x   نحوه اجرای ساختمان  24x مجاورت و فاصله تا پارک و فضای سبز 

11x  25 مصالح مصرفی در داخل و خارج بنانوعx فاصله از مسجد 

12x 26 جهت قرارگیری ساختمانx فاصله از ایستگاه حمل ونقل عمومی 

13x 27 داشتن پارکینگx فاصله از مراکز خرید 

14x داشتن انباری   

 (1393نویسندگان ، ) :منبع                               
 

 Matlabو  SPSSافکزار   هکا از دو نکرم   برای کردازش داده

بکرای   SPSS افکزار   از نکرم  .طور جدا انه استفاده شد به

من کور   بکه  Matlabافکزار   برآورد تابع هکدانیک و از نکرم  

های عصکبی مصکنوعی اسکتفاده     رازش مدل در شبکه به

شد. مدل شبکة عصبی مورد استفاده از نو  کرسکتترون  

لا کة کنهکان و    10 ور تم کس انت کار بکا   چند لا ه با ال

رازش تککابع تان انککت   تککابع مککورد اسککتفاده بککرای بککه   

ها تربولیک بوده و همچنین تابع مکورد اسکتفاده بکرای    

هکای   بود. ککس از آمکوزش  Train lm آزمون شبکة تابع 

 متعدد شبکة نها تاج به نتیجة قاب  قبولی م ابق نمکودار 

 ( رسید.5و  4و شک 

  

 
 قیتحقی ها دادهی رومدل بر  برازش ر . نمودا4شکل 

 (1393نویسندگان ، ): تهیه و ترسیم
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 یعصب شبکهداده شده در  به رازش ونیرگرسخط  ر نمودا .5شکل 

 (1393نویسندگان ، ): منبع

 

تککابع  5بککا توجککه بککه فرمککول تککابع هککدانیک وفرمککول  

هدانیک( در ک وهش حاضری ضر ب اابت تابع هکدانیک  

بککوده و ضککرا ب اهمیککت   981/23583714برابککر بککا 

 ( هستند.2متغیارها نیز به شرح جدول و

 
 کیهداندر تابع  رهایمتغ تیاهم بیضر .2جدول 

 ضریب اهمیت نام متغییر کد ضریب اهمیت نام متغییر کد

X1 87/31249 مساحت عرصه X18 77/1386305 آشپزخانه اوپن- 

X2 22/26459 مساحت عیان- X19  29/166 متر مربع 50مساحت پذیرایی بیش از 

X3 11/660466 تعداد واحدها در هر طبقه- X20 8/463979 قدمت بنا 

X5 9/35022481 ها در واحد پیشنهادی تعداد اطاق- X21 7/10542607 نوع اسکلت و سازه بنا 

X6 95/2807973 نحوه تقسیم فضاهای داخلی X22 98/293234 عرض معبر- 

X7 43/7726319 دارا بودن حیاط- X23 21/140276 مجاورت و فاصله تا خیابان اصلی 

X8 57/524498 شکل ظاهری نمای ساختمان X24 55/40203 سبز مجاورت و فاصله تا پارک و فضای 

X9 68/2873001 نحوه اجرای ساختمان X25 7/14751 فاصله از مسجد 

X10 5/5112650 نوع مصالح مصرفی در داخل و خارج بنا- X26 49/140471 فاصله از ایستگاه حمل ونقل عمومی- 

X11 23/1014842 جهت قرارگیری ساختمان X27 88/132500 فاصله از مراکز خرید 

X12  57/1553600 آسانسورداشتن-    

X15 )2/906509 مساحت )مترمربع-    
 (1393نویسندگان ، ): منبع        

صکورت مثبکت و    ضر ب اهمیت متغیارهکای تحقیکق بکه   

کدام از ا ن ضکرا ب   ( است. هر1منفی به شرح جدول و

شوند که حاص  جمکع   در عدد متغیار مربوطه ضرب می

ها بیان ر قیمت مسکن مورد ن ر خواهد بود.  مجمو  آن

متغیارها ی که در مدل هکدانیک تکأایری    spssافزار  نرم

هکای صکورت  رفتکهی     حگیک  ندارندی خارج کرد. طبکق ت 

ترتیکب   که بکه  X17و  X16ی X13ی X3متغیارهای با کد 

عبارت از شیوة معماری بنای دارا بکودن کارکینکگی نکو     

0.5 1 1.5 2

x 10
7

0.2

0.4

0.6

0.8

1

1.2

1.4

1.6

1.8

2
x 10

7

Target
O

u
tp

u
t 

~
=

 1
*T

a
rg

e
t 

+
 0

.4
5

Training: R=1

 

 

Data

Fit

Y = T

0.5 1 1.5 2

x 10
7

0.4

0.6

0.8

1

1.2

1.4

1.6

1.8

2
x 10

7

Target

O
u

tp
u

t 
~

=
 1

*T
a

rg
e

t 
+

 -
1

2

Validation: R=1

 

 

Data

Fit

Y = T

0.5 1 1.5 2

x 10
7

0.4

0.6

0.8

1

1.2

1.4

1.6

1.8

2
x 10

7

Target

O
u

tp
u

t 
~

=
 1

*T
a

rg
e

t 
+

 -
3

.9

Test: R=1

 

 

Data

Fit

Y = T

0.5 1 1.5 2

x 10
7

0.2

0.4

0.6

0.8

1

1.2

1.4

1.6

1.8

2
x 10

7

Target

O
u

tp
u

t 
~

=
 1

*T
a

rg
e

t 
+

 -
2

All: R=1

 

 

Data

Fit

Y = T



 
 
 
 

 

 

 

 
51 

 
 

  
 ....  یمصنوعی عصبی ها شبکهو  کیهدانی با استفاده از تابع شهر مسکن متیقبرآورد 

هککای بهداشککتی  سیسککتم  رما  ککی و تعککداد سککرو س

باشندی تأایری در قیمت هر متر مربع مسککن ککوی    می

( کاسکخ  1انکد. در واقکع جکدول و    ولیعصر تبر ز نداشکته 

 اار بکر   ول تحقیق است که در آن متغیارهای اارسؤال ا

 باشد. روی قیمت مسکن در کوی ولیعصر م  ر می

( در ارتباو با تابع هدانیک بکه شکک    5در واقع فرمول و

 خواهد آمد: ز ر در
 

 (1X ( + )2X  *22/26459-( +...+ )27X  *88/132500*  87/31249+ )98/23583714قیمت = 
 

 ضرب ضر ب اهمیت متغیارها در خود متغیارها است. حاص  جمکع   تبر کز ولیعصکر ککوی درمسککن مربکع مترهرقیمت عنی

 
 کیهدانی و تابع عصبی ها شبکهبدست آمده از  جینتا سهیمقا .3جدول  

 ردیف
 یواقع متیق

 ومان()ت
 خطا

برآورد تابع 

 کیهدان
 خطا

 شبکه هیثانوبرآورد 

 یعصب
 خطا

 شبکه هیاولبرآورد 

 یعصب

اختلاف برآورد شبکه 

 عصبی ثانویه با هدانیک

1 5000000 4/180219 4819781 27/176 72/4999823 28/66849 71/4933150 180042 

2 4500000 204157- 4704157 91/21- 92/4500021 30/534151 69/3965848 204136- 

3 4000000 155579- 4155579 68/1 31/3999998 035/1521170 96/2478829 155581- 

4 6500000 19/9053- 6509053 8/24 14/6499975 702/131563- 702/6631563 9078- 

5 6500000 5/24718- 6524718 8/24 14/6499975 702/131563- 702/6631563 24743- 

6 6000000 00044/0 6000000 24/32 75/5999967 56/87643- 567/6087643 33- 

7 4000000 38/68430 3931570 68/1 31/3999998 035/1521170 96/2478829 68428- 

8 5500000 45/11192 5488808 3/115- 304/5500115 27/17748- 27/5517748 11307 

9 6500000 57/6817- 6506818 8/24 14/6499975 702/131563- 702/6631563 6843- 

10 8000000 00089/0 8000000 61/5- 617/8000005 108/442575- 108/8442575 5 

11 2500000 00098/0 2500000 43/0- 439/2500000 80/804769 194/1695230 0 

12 4500000 00088/0 4500000 9/21- 92/4500021 304/534151 696/3965848 21 

13 8000000 0006/0 8000000 61/5- 617/8000005 108/442575- 108/8442575 5 

14 5000000 4/180219 4819781 27/176 725/4999823 28/66849 719/4933150 180042 

15 4500000 204157- 4704157 9/21- 92/4500021 304/534151 696/3965848 204136- 

16 4000000 155579- 4155579 68/1 31/3999998 035/1521170 96/2478829 155581- 

17 6500000 19/9053- 6509053 85/24 14/6499975 702/131563- 702/6631563 9078- 

18 6500000 5/24718- 6524718 85/24 14/6499975 702/131563- 702/6631563 24743- 

19 6000000 00044/0 6000000 24/32 75/5999967 56/87643- 567/6087643 33- 

20 4000000 38/68430 3931570 6/1 31/3999998 035/1521170 96/2478829 68428 

21 5500000 45/11192 5488808 3/115- 304/5500115 27/17748- 27/5517748 11307 

22 6500000 57/6817- 6506818 8/24 14/6499975 702/131563- 702/6631563 6843- 

23 8000000 00089/0 8000000 6/5- 617/8000005 108/442575- 108/8442575 5 

24 2500000 00098/0 2500000 43/0- 439/2500000 805/804769 194/1695230 0 

25 5000000 4/180219 4819781 27/176 725/4999823 28/66849 719/4933150 180042 

26 4500000 204157- 4704157 9/21- 92/4500021 304/534151 696/3965848 204136- 

27 4000000 155579- 4155579 6/1 31/3999998 035/1521170 96/2478829 155581- 

28 6500000 19/9053- 6509053 8/24 14/6499975 702/131563- 702/6631563 9078- 

29 6500000 5/24718- 6524718 8/24 14/6499975 702/131563- 702/6631563 24743- 

30 6000000 00044/0 6000000 24/32 75/5999967 56/87643- 567/6087643 33- 

31 4000000 38/68430 3931570 6/1 31/3999998 035/1521170 96/2478829 68428 

 (1393نویسندگان ، ): منبع
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( مکاکز مم  3دست آمکده در جکدول و   های به طبق  افته

هکزار   180219دست آمده برای تابع هدانیک  خ ای به

تومان بالاتر از قیمت واقعی و منیمم خ ا برای همکین  

هکزار تومکان کمتکر از قیمکت      -204157تابع برابکر بکا   

دسکت آمکده در تکابع     واقعی است. بررسی خ اهای بکه 

های بکین   مدل در قیمت دهد که ا ن هدانیک ن ان می

بینی با خ کا   در برآورد کیش 5000000تا  4500000

 روبرو بوده است. 

دهکدی در مکدل    طوری ککه جکدول ن کان مکی     اما همان

 80476شبکة عصبی برآورد اولیة بکالاتر ن رقکم خ کا    

هزار  -44257تومان بالاتر از رقم واقعی و حداق  خ ا 

جککا ی کککه تومککان کمتککر از قیمککت واقعککی اسککت. از آن

های عصبی مصنوعی قابگیکت آمکوزش و تککرار را     شبکه

تواند نتا ج متفاوتی در هر دوره آموزش به بار  دارندی می

بیاورد؛ بر همین اسکاس در بکرآورد اانو که ککه صکورت      

طککور   رفکتی میکزان خ ککا در مکدل شکبکة عصککبی بکه     

چ م یری کاهش  افت ککه بکالاتر ن میکزان خ کا در     

مان بکالاتر از قیمکت واقعکی و    تو 176بینی قیمت  کیش

تومان کمتر از قیمکت واقعکی    -24کمتر ن میزان خ ا 

( 8( و و7( و و6وشکک   است. با مراجعه بکه نمودارهکای   

دسکت آمکده در تکابع     ای از نتکا ج بکه   تکوان مقا سکه   می

هکدانیک و شککبکة عصککبی مصککنوعی را م ککاهده کککرد.  

دهنکدی شکبکة    طوری که نمودارها نیز ن کان مکی   همان

بی در صورتی که آمکوزش ککافی ببینکدی از قابگیکت     عص

بینی دقیق قیمت هر متر مربکع مسککن    بالا ی در کیش

مند است؛ بنابرا ن در کاسخ به سؤال دوم کک وهشی   بهره

های عصکبی قابگیکت بهتکری در     توان  فت که شبکه می

بینی و برآورد قیمت مسککن در مقا سکه بکا تکابع      کیش

 هدانیک دارد.

 

 
 کیهدانتابع  متیقی با واقع متیق سهیر مقانمودا .6شکل 

 (1393نویسندگان ، ): تهیه و ترسیم

 

 
 یعصب شبکهبرآورد شده  متیقی با واقع متیق سهیمقا ر نمودا .7شکل 

 (1393نویسندگان ، ): تهیه و ترسیم
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 یعصب شبکهیی توسط نهابرآورد شده  متیقنمودار  .8شکل 

 (1393نویسندگان ، ): تهیه و ترسیم
 

 
 یعصب شبکهو  کیهدانمدل  نیب جینتا سهیمقا رمودا. ن 9 شکل

 (1393نویسندگان ، ): تهیه و ترسیم

 

دست آمده در مدل هکدانیک و شکبکة عصکبی     نتا ج به

اسککتی مقا سککه شککده ( 9وشککک  مصککنوعی در نمککودار 

دقکت شکبکة عصکبی    دهکد  همان ور که شک  ن ان می

( سککتون 3بی ککتر از تککابع هککدانیک اسککت. در جککدول و

مربوو به اختلاف برآورد شبکة عصبی و تابع هکدانیکی  

اخککتلاف دو مککدل را در بککرآورد قیمککت مسکککن ن ککان 

دهد. طبق ا ن ستونی بکرآورد شکبکة عصکبی بکرای      می

مربع  ن در هر متر مثال در نمونة اول که قیمت واقعی آ

تومان بی تر از تابع  180042تومان استی  5000000

 باشد و خیگی به قیمت واقعی نزد ک است.  هدانیک می

از آنجا ی که ب ش دوم فرضکیه در ارتبکاو بکا نقکش و     

اهمیت متغیارهای فضا ی در تعیین قیمت مسکن بکودی  

بکین متغیارهکای    SPSSافکزار   به همین من کور در نکرم  

وفاصگه از خیابان اصگیی فاصگه از ککارکی فاصکگه   فضا ی 

نق  عمومی و فاصکگه   و از مسجدی فاصگه از ا ست اه حم 

سکون   از مرکز خر د( با قیمت مسککن همبسکت ی کیکر   

های ک وهش در ارتبکاو بکا همبسکت ی     برقرار شد.  افته

 سون به قرار ز ر است:  کیر

 
 دیخر مراکزحمل و نقل و  ستگاهیا ،مساجد پارک، ،یاصل ابانیخو فاصله از  نیزم متیق نیبی همبستگ .4جدول 

 
 ابانیخفاصله از 

 یاصل

از فاصله 

 پارک

فاصله از 

 مسجد

حمل و نقل  ستگاهیافاصله از 

 یعموم

 مرکزفاصله از 

 دیخر

 متیقی همبستگ بیضر

 مسکن
085/- 653/0**

 437/- 137/- 112/- 

 (1393نویسندگان ، ): منبع
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ها تحقیقی قیمت مسکن با متغیارهای فاصگه  طبق  افته

نقک    و از خیابان اصگیی فاصگه از مسجدی فاصگه از حمک  

عمومی و فاصگه از مراککز خر کد همبسکت ی معککوس     

دارد؛  عنی ککاهش در متغیاکر مسکتق  سکبب افکزا ش      

 ش متغیار مستق  سکبب ککاهش   متغیار وابسته و  ا افزا

متغیار وابسته خواهد شد و قیمت مسککن بکا فاصکگه از    

کارک همبست ی مثبت دارد؛  عنی افزا ش فاصگه برابکر  

شود. در مورد فاصگه  با افزا ش قیمت مسکن قگمداد می

ها بکر   ها شا د مسائ  اجتماعی موجود در کارک از کارک

اسکتی    کاار باشکد ککه لازم    روی قیمت مسککن تکأایر  

 ک وهش مستقگی در ا ن مورد صورت  یرد.  
 

 بندی   گیری و جمع نتیجه

منقکولی   عنوان  ک کالای ناهم نی بادوامی غیر مسکن به

ای و مصرفی با کیامدهای جانبیی سهم ز ادی از  سرما ه

 کااری اابکت ناخکالر     بودجة خانوارها و هز نة سرما ه

در  مگی را به خود اختصاص داده است و نقکش ز کادی  

زا ی و ارزش افزودة ک ورها بکر عهکده دارد. در    اشتغال

هکای متفکاوتی    واقع مسکن  ک کالای مرکب با و   کی 

هککای مالکیککت و   اسککت و بککرای بسککیاری از خککانواده   

عنوان مح  ز سکت   برخورداری از مسکن صرفاج جا ی به

دهنکدة ب کش مهمکی از     شود؛ بگککه ن کان   قگمداد نمی

نتیجکه ارزش مسککن     آ د؛ در ها به حساب می دارا ی آن

انکدازی   هکای زنکد یی ککس    خانوار تأایر مهمی بر فرصت

من کور   مصرف و توز ع اروت در بین خانوارهکا دارد. بکه  

کککار  هکای متفکاوتی را بکه    بکرآورد قیمکت مسککنی روش   

هکای مبتنکی بکر     تکر ن آنهکا روش   برند ککه متکداول   می

ر رسیون چنکد متغیاکره اسکت. در ا کن تحقیکقی از دو      

های عصبی مصکنوعی بکرای    وش تابع هدانیک و شبکهر

بینی قیمت مسکن استفاده شد. فرضیة مورد ن کر   کیش

متغیارهککای کالبککدی مسکککن »ککک وهش عبککارت بککود از 

بنککای تعککداد اتککا  خککواب و ...( بککه همککراه   وسکک ح ز ککر

 ابی فضا ی نقش مهمکی در تعیکین    متغیارهای موقعیت

ها از طر کق   ادهد«. قیمت مسکن در کوی ولیعصر دارند

ککران از بکین    اسکاس فرمکول ککو    ها بکر  کیما ش و نمونه

صکورت   هکای مسککونی ککوی ولیعصکر تبر کز بکه       بگوک

هکای کک وهش همسکو بکا      تصادفی انت اب شدند.  افتکه 

ی ن کان  «میبکدی و همککاران   امامی»های ک وهش   افته

( ن یکر مسکاحت   2داد که متغیارهای کالبدی و جکدول  

طبقکات و تعکداد واحکدها در هکر      عرصه و عیانی تعکداد 

 کاار   ها و ... جزء متغیارهای مهم و اار طبقهی تعداد اتا 

بر روی قیمت مسکن در کوی ولیعصر هستند. از طرف 

شی لیاوی زاهوانگ و »های ک وهش  د  ری همسو با  افته

هکای ا کن کک وهش نیکز نقکش و اهمیکت         افته« سگیم

از خیابکان  متغیارهای فضا ی و دسترسکی ن یکر فاصکگه    

ی فضای سبز و مسکاجد را در تعیکین    ی مراکز خر د اصگی

قیمت مسککن ن کان داد. از دو روش تکابع هکدانیک و     

بینکی و   طور جدا انه در ککیش  شبکة عصبی مصنوعی به

هکای   اسکاس  افتکه   برآورد قیمت مسکن استفاده شد. بر

ک وهشی ضکر ب اهمیکت متغیارهکای تحقیکق در تکابع      

 (:2ول وصورت فرم هدانیک به

 

 (1X ( + )2X  *22/26459-( +...+ )27X  *88/132500*  87/31249+ )98/23583714قیمت = 

 

اساس مدل ماکور قیمت هر متر مربع مسککن   است. بر

عبارت است ازی حاص  جمع ضر ب اهمیت هکر متغیاکر   

ضربدر خکود متغیاکر. در ا کن تحقیکقی از مکدل شکبکة       

عصبی کرستترون چند لا ه با ال ور تم ککس انت کار بکا    

دسکت   لا ه کنهان نیز استفاده شد. مقا سة نتا ج بکه  10

عراقکیی   خگیگکی »های  وهشآمده از دو مدل همسو با ک 

دهد که شکبکة عصکبی دقکت     ی ن ان می« نوبهار و سگیم

بی ککتری را در بککرآورد قیمککت مسکککن دارد. مقا سککة   

( و 3دست آمده در جدول و بینی قیمت به اختلاف کیش

( نیکز  9( و و8(ی و7(ی و6وموجود در شکگهای نمودارهای 

  و ای آن هستند.  

یکت مسککن و   برای ن کان دادن همبسکت ی بکین موقع   

ی فضکای سکبز و    ی مراککز خر کد   فاصگه از خیابکان اصکگی  

مساجد از آزمکون همبسکت ی کیرسکون اسکتفاده شکد.      
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 ....  یمصنوعی عصبی ها شبکهو  کیهدانی با استفاده از تابع شهر مسکن متیقبرآورد 

دهکد: قیمکت    هکا ن کان مکی    (  افتکه 4م ابق با جدول و

مسکن با متغیارهای فاصگه از خیابکان اصکگیی فاصکگه از    

نق  عمکومی و فاصکگه از مراککز     و مسجدی فاصگه از حم 

کوس دارد؛  عنی کاهش در متغیاکر  خر د همبست ی مع

مستق  سبب افزا ش متغیار وابسته و  ا افزا ش متغیاکر  

مستق  سبب کاهش متغیار وابسکته خواهکد شکد. ا کن     

واقع  مسئگه بیان ر واقعیت زند ی شهری امروز است. در

دهنکد در مسکاکنی زنکد ی کننکد ککه       افراد ترجیح می

هری تری به سکا ر نقکاو و فضکاهای شک     دسترسی آسان

عنوان  طوری که بیان شدی مسکن به داشته باشند. همان

شود و مسککنی   ارزش برای خانوارها قگمداد می دارا ی با

کککه در مجککاورت بککا خیابککان اصککگی  ککا در نزد کککی بککا 

نقک  عمکومی باشکدی ارزش افکزودة      و های حمک   ا ست اه

بی تری را در مقا سه با سا ر مسکاکن خواهکد داشکت.    

 کی به مسجد سبب کاهش محسکوس  ها نزد طبق  افته

شکود. همچنکینی    قیمت مسکن در ککوی ولیعصکر نمکی   

آزمون همبست ی ن ان داد قیمت مسککن بکا فاصکگه از    

کارک همبست ی مثبت دارد؛  عنی افزا ش فاصگه برابکر  

شود. عگت ا ن امر را  با افزا ش قیمت مسکن قگمداد می

هکای اجتمکاعی    با د در کیامدهای فرهن ی و کجکروری 

هکای   ها جستجو کرد. وقتی ککه ککارک   موجود در کارک

شککهریی محگککی بککرای رفتارهککای نابهنجککار اجتمککاعی  

نتیجه افکراد رغبکت کمتکری بکرای      روند؛ در شمار می به

ها کیدا خواهند کرد. بکا   اقامت و اسکان در اطراف کارک

هکای فرضکیة    دست آمده از ب ش  افته عنا ت به نتا ج به

تکوان  فکت در ککوی     و مکی  تحقیق مورد تأ یکد اسکت  

ولیعصر تبر زی متغیارهکای کالبکدی مسککن و موقعیکت     

فضا ی آن در تعیین قیمکت مسککن نقکش مهمکی بکر      

 عهده دارند.

 کااری   توانکد میکزان اهمیکت و ااکر     تابع هکدانیک مکی  

متغیارهای مستق  م تگ  بر  ک متغیاکر وابسکته را بکه    

های عصبی مصکنوعی   خوبی ن ان دهد. همچنین شبکه

هکای   بینی قاب  قبولی را با توجه به رونکد  تواند کیش یم

دانکان ب کاارد.    ر زان و جغرافکی  موجود در اختیار برنامه

هکای   امید است در تحقیقات آتی تابع هدانیک و شکبکه 

ر زی شهری  های م العاتی برنامه عصبی در سا ر زمینه

 کار  رفته شوند.  و اقتصاد شهری به

 

 منابع 
( اقتصکاد شکهری و اقتصکاد شکهر در ا کرانی      1389واطهاری. کمال 
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 کااری عوامک  مکوار بکر انت کاب مسککن بکا         سنجش و ارزش

استفاده از روش انت اب تجربی از د د اه خانوارهای ساکن در 

هکای اقتصکادیی    بافت فرسوده شهر اصفهانی فصگنامه کک وهش 
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 ارز ککابی( 1393کککور محمککدی. محمککد رضککا و اسککدیی احمککد و 

 درآمد کم های  روه مورد در مسکن تأمین دولتی های سیاست

 دان  اه جغرافیا یی فضای زنجان( شهر موردی وم العه شهری
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چکا   (ی برنامکه ر کزی مسککنی    1384کور محمدیی محمد رضا و

 .سومی سمتی تهران

 بینکی  ککیش  (؛1390و الهکام  نوبهکار  منصکوری  سید عراقی خگیگی

 و هدانیک قیمت های مدل کاربرد تبر ز: شهر در مسکن قیمت

 اقتصکادیی  هکای  سیاسکت  و ها ک وهش مصنوعیی عصبی شبکه

 ی دارا ککی و اقتصککادی امککور وزارت  اقتصککادی امککورد معاونککت

  .138-113( :60و19 زمستان؛ 

(ی ککارکرد ککانزده سکاله ب کش مسککن در      1384مانیی احد ورح
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 .1390تبر ز 

( بکرآورد عوامک  مکوار بکر     1392رضکا و سید نورانی. سید محمد 
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GMMهای اقتصادیی دان  اه تربیت مدرس  ی فصگنامه ک وهش

 .175-161ی سال سیزدهمی شماره سومی صر 

( آمارنامکککه شککککهرداری تبر ککککزی  1393شکککهرداری تبر ککککز و 
http://fava.tabriz.ir . 

 قیمت تعیین هدانیک مدل (؛1381و جعفر قادری عگیی عس ری

 ی اقتصککادی هککای ککک وهش ا ککرانی شککهری منککاطق در مسکککن

 .108-91( :4و2بهار  یدان  اه تربیت مدرس 

هکای عصکبی؛ جگکد اولی     ( مبانی شبکه1388منهاجی محمد باقر و

 .چا  ش می دان  اه صنعتی امیر کبیری تهران

ن او. اکبری نیکنکائی. مجیکد و شکر   زاد کان. محمکد حسکین       

هکای ککم درآمکد بکا تحگیک        ( کیش بینی مسکن  روه1392و

های  طرف عرضه و تقاضا؛ م العه موردی شهر دامغانی ک وهش

صکر   3ی شکماره  45جغرافیای انسانیی دان  اه تهکران ی دوره  

147-168. 
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