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 :های کلیدی واژه

ۀ شبکن، ـمسک  قیمت، 4زـتبریۀ دو ـمنطق

  .مصنوعی  عصبی

 

 چکیده
مسکن  دیخر رهااغلب خانوا یبرا قت،یحق در. ددار یا  هیسهم پا رهاخانوا یمصرف ۀبستمسکن، در     

و ی خانوار ها توجهی از هزینه قابلهمچنین، مسکن سهم . دشو یها محسوب م آن یتراکنش مال نیتر مهم

متغیرهای  تأثیر تواند تحت می ،بازار مسکن. دهد میدر برخی موارد حتی کل دارایی خانوارها را تشکیل 

 .جامعه و امکانات رفاهی محیط قرار گیرد یهای ساختار های فضایی، ویژگی کلان اقتصادی، تفاوت
د مسکونی توسط های مختلف یک واح  بندی ویژگی  بودن مسکن و چگونگی رتبه ناهمگنسان که   بدین

دنبال  بهپژوهش حاضر،  .دشوتا قیمت مسکن دستخوش تغییرات و نوسانات  است هخریداران سبب شد

 زیتبرمنطقۀ دو مسکن در  متیقتعیین در  یشتریسهم ب یچه عوامل»است که سؤال  نیبه ا ییگو پاسخ

 شبکۀ عصبیاز . است یهمبستگ ،تیلحاظ روش و ماه بهو  یکاربرد ،لحاظ هدف بهپژوهش حاضر  .«دارد؟

 اطلاعات مربوط به واحدهای مسکونی. است هشدسنجش همبستگی بین متغیرهای استفاده  یبرامصنوعی 

منطقۀ آماری، واحدهای مسکونی  ۀجامع. است هآوری شد  املاک جمعن امشاورمستقیم به  ۀمراجعطریق  از

نمونه برآورد شد و برای  914 ،وکرانکه با استفاده از فرمول ک استمسکن  90999تبریز به تعداد دو 

های   یافته. است هشدپژوهش انتخاب  ۀنمونعنوان  بهصورت تصادفی  بهواحد مسکونی  499برآورد مطلوب 

 سهم، درصد 1/99 یمسکون یواحدها متیق نییدر تع یکالبد های  متغیرسهم دهد که  یپژوهش نشان م

ها،   از بین کل متغیر .استدرصد  9های محیطی  رمتغیو سهم درصد  0/95برابر با  های دسترسی  متغیر

درصد، فاصله از مراکز بهداشتی با  4/0درصد، فاصله از مراکز درمانی با  4/01های مساحت زیربنا با   متغیر

. دهند  درصد بیشترین سهم متغیر قیمت مسکن را به خود اختصاص می 0/4درصد و نمای ساختمان با  9/9

 .است شده گرفتهبهره  ArcMap 10.4 و MATLAB 2013های افزار رمندر این پژوهش از 

 

 

 مقدمه

ترین نیاز   حال حیاتی عین درترین و   مسکن ابتدایی   

دلیل نقش اساسی که در  بهو  است  ههر فرد در جامع

های   ها دارد، بستر بسیاری از فعالیت  زندگی انسان

اسکان دومین اجلاس طی در که  طوری هباست؛ انسانی 

چنین تعریف  اینمسکن مناسب  ،(9111)بشر 

سرپناه مناسب تنها به معنای وجود یک »: است هشد

سقف بالای سر هر شخص نیست؛ سرپناه مناسب 

فضای مناسب، دسترسی  یعنی آسایش مناسب،

فیزیکی و امنیت مناسب، امنیت مالک، پایداری و دوام 

اسب، ای، روشنایی، تهویه و سیستم گرمایی من  سازه

قبیل آبرسانی، بهداشت  ازهای اولیه مناسب   زیرساخت

محیطی،   مناسب زیستو آموزش، دفع زباله، کیفیت 

دسترسی  قابلعوامل بهداشتی مناسب، مکان مناسب و 

 این ۀهمکه  است  هنظر کار و تسهیلات اولی از

مین أطاعت مردم تاست هموارد باید با توجه ب
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 یا  هیمسکن، سهم پا(. 4-3: 9331پورمحمدی، )«شود

اغلب  یبرا قتیحق در. دارد رهاخانوا یمصرف ۀبستدر 

ها  نآ یتراکنش مال نیتر مهممسکن  دی، خررهاخانوا

. (Brito & Pereira,2002: 247) دشو یم  محسوب
ی ها توجهی از هزینه قابلهمچنین، مسکن سهم 

حتی کل دارایی خانوارها را در برخی موارد خانوار و 

بنابراین، نوسانات در قیمت مسکن  ؛دهد میتشکیل 

توجهی در دارایی خانوارها خواهد  قابلموجب نوسانات 

دلیل  بهمسکن  .(Leung, 2004: 251) شد

معاملات بالا و  ۀهزینبودن، نقدینگی پایین،  ناهمگن

بودن در موقعیت مکانی خود، یک کالای خاص  ثابت

نداز ا پسنوعی  حقیقت، در و دشو میتلقی در بازار 

گذاری در   توسعه و سرمایه رو، این از ؛رود  شمار می به

عنوان یک فعالیت اقتصادی محلی محسوب  به مسکن

 .(Cozmei & Onofrei, 2012: 604) دشو  می

 متغیرهای اقتصاد تأثیر تحت        ، صرفا  مسکنقیمت       

یا تجمیع هزینه و سود از یک فعالیت اقتصادی کلان 

 ددی دیگری همچونبلکه عوامل متع نیست؛

جامعه و  یهای ساختار فضایی، ویژگی متغیرهای

 گذار باشندتأثیرتوانند  میامکانات رفاهی محیط 

 )Kim & Park, 2005: 223 .( بر ارزش  علاوهمسکن

ای که همچون سایر کالاها دارد، دارای یک   مبادله

 ۀکنند منعکسارزش مصرفی، . استارزش مصرفی نیز 

و نیازهای اجتماعی و نظریات  یک سلسله احتیاجات

. های زندگی است شخصی و عادات فرهنگی و شیوه

صورتی  مصرفی به البته بدان معنی نیست که ارزش

. شود    تعیین می« کننده مصرف»دلخواه و فقط توسط 

عنوان  بهچیزی که  ۀوسیل بهطور کلی ارزش مصرفی  به

شود   شناسیم تعیین می  می« زندگی ۀشیونظام یا »

گذاری مسکن در   رو، قیمت این از ؛  (912: 9332هاروی، )

 تأثیرمقایسه با سایر کالاها از عوامل مختلفی 

که  طوری به (.21: 9312اکبری و همکاران، )پذیرد   می

های   بندی ویژگی  بودن مسکن و چگونگی رتبه ناهمگن

مختلف یک واحد مسکونی توسط خریداران سبب 

تا حدی  شود؛مسکن تعیین  تا قیمت نهایی است هشد

های کالبدی مشابه در مناطق   که یک مسکن با ویژگی

دهد  های متفاوتی را نشان می  مختلف شهری، قیمت

با توجه به  (.22: 9311تیموری و همکاران، )

 در تفاوتبودن مسکن و نقش چندوجهی آن،  ناهمگن

 چونای کالبدی، محیطی و دسترسی همه    ویژگی

استقرار واحد در  ،موقعیت ساختمان ،مساحت زیربنا

عنوان  به ها و غیره  عمربنا، فاصله از سایر کاربری ،طبقه

 هعامل نهایی تعیین قیمت واحد مسکونی مورد توج

بودن مساکن با  دارالحاظ  بهتبریز، منطقۀ دو . است 

های مختلف مسکن،  های مختلفی قیمتی،گونه طیف

شده،  ریزی نامهغیربرشده و بافت  ریزی برنامهبافت 

های سازگار و ناسازگار مسکونی در مجاورت  کاربری

دانه و تنوع و تعدد در  ریزدانه و درشت  مساکن، قطعات

مورد مطالعه  ۀمحدودعنوان  بههای مسکن  سایر ویژگی

بر این اساس، هدف . است هشددر این پژوهش انتخاب 

چه »است که سؤال گویی به این  این پژوهش پاسخ

منطقۀ دو سهم بیشتری در قیمت مسکن در عواملی 

گیری ارزش و نقش عوامل   برای اندازه. «د؟نتبریز دار

گوناگونی  های  در قیمت نهایی مسکن، تکنیک مؤثر

، 2معمولی ، حداقل مربعاتARDL، 9همچون هدانیک

 است هشده ئاراو غیره CCAPM ،3عصبی مصنوعی ۀشبک

رای مصنوعی ب شبکۀ عصبیکه در این پژوهش از 

بر این اساس، . شود پردازش و برآورد نتایج استفاده می

 :استپژوهش به شرح زیر  ۀفرضی

های کالبدی مسکن در افزایش قیمت مسکن   ویژگی -

 .سهم بیشتری را نسبت به سایر عوامل دارند

  

                                                      
1-Hedonic 

2-OLS 

3-Artificial Neural Network 
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 بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن شهری با استفاده از شبکۀ عصبی مصنوعی   

 پژوهشپیشینۀ 

 ،مربوط یمسکن و برآوردها متیق ۀنیزمدر 

با استفاده از  نیهمچن .است هگرفت صورتهایی   پژوهش

در  رهایرفتار متغ یبه بررس یمصنوع شبکۀ عصبی

 ۀنیزمدر . است هپرداخته شد زیعلوم ن های  رشته ریسا

 متیق لیدر تحل یمصنوع شبکۀ عصبیکاربرد 

 :کرداشاره  ریز ۀافتی انجام های  توان به پژوهش می
، در پژوهشی (2193)و همکاران  9ساتیشناقا 

مسکن با استفاده از  بینی قیمت پیش»عنوان با

های  تکنیکمقایسۀ ، به بررسی و «2یادگیری ماشین

از پژوهش این در . پردازد بینی می مختلف پیش

 روش مبنا کیعنوان  به نیماش یریادگی یها تمیالگور

مسکن  متیق ینیب شیپ یها مدل تا است هشداستفاده 

 قیمت ینیب شیمدل پ کی ها آن. دهندرا توسعه 

 نیماش یریادگی تمیالگور یها به مدلمسکن با توجه 

 یعصب ستمیو س 3لاسو ونی، رگرسXGBoost، همچون

 .اند کرده جادیها ا آن یدستور اجرا قیدق یبررس یبرا

دهد که از بین متدهای مورد بررسی  نتایج نشان می

از ، الگوریتم رگرسیون لاسو، براساس صحت برآورد

مسکن  ۀنیهز ینیب شیپ یدر اجرا نیگزیجا یها مدل

 .کند یبهتر عمل م

، در پژوهش خود، به (2194)و همکاران  4کیارازو

مصنوعی در ارزیابی املاک و  شبکۀ عصبیبررسی 

مستغلات و تخمین قیمت فروش املاک مسکونی در 

نتایج  .است هشهری تارانتو ایتالیا پرداخت ۀمنطق

تواند در  میند که این مدل بیان داشت آمده دست به

یچیده مانند املاک و مستغلات که در های پ سیستم

ها، سلایق و توان مالی اغلب رفتارهای   آن انگیزه

این . کنند، بسیار مفید باشد  منطقی را دنبال نمی

شهری تارانتو،  ۀمنطقپژوهش نشان داد که در 

                                                      
1-Naga Satish 

2-Machine Learning 

3-Lasso regression 

4-Chiarazzo 

نقل همراه با کیفیت  و حملی مختلف ها ویژگی

 .استمحیطی بر قیمت املاک و مستغلات اثرگذار 

برآورد قیمت »عنوان با، پژوهشی (2111)  مسلی

شبکۀ تابع هدانیک و  ۀمقایسمسکن در ترکیه؛ 

وی در این پژوهش متغیرها را به . انجام داد« عصبی

تفکیک مناطق شهری و روستایی مورد بررسی قرار 

کشی، داشتن استخر، نوع واحد  داشتن آب لوله. داد

ی مکانی و ها، سطح زیربنا، ویژگ  مسکونی، تعداد اتاق

را بر قیمت  تأثیرنوع اسکلت ساختمان، بیشترین 

شبکۀ همچنین، وی از تابع هدانیک و . مسکن دارند

و نشان داد که مدل  کردمصنوعی استفاده  عصبی

دلیل دقت در تحلیل داده   به« مصنوعی شبکۀ عصبی»

عنوان جایگزین  بهتواند   و برآوردهای آماری می

 . در ترکیه باشدمناسبی برای تابع هدانیک 

عنوان باپژوهشی  ،(2119) 1پسیکر  ال و نینگو

 تحلیل رگرسیونۀ مقایس: بینی ارزش مسکن پیش»

. انجام دادند« ی عصبی مصنوعیها چندگانه و شبکه

که حجم  مینتایج پژوهش بیانگر این امر بود که هنگا

ها   درصد از کل داده 31تا  93)متوسط و بزرگ  ۀنمون

 3111مشاهده از مجموع  11 9ا ت 11 برابر با 

 های عصبی مصنوعی بهتر از  باشد، شبکه( مشاهدات

 .کند میرگرسیون چندگانه عمل 

، در پژوهشی (9313)پور و همکاران  شعبان

 ۀمطالع)بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن »عنوان با

بررسی عوامل مؤثر بر قیمت به « (شهر رشت: موردی

 9334-9314 یها مسکن در شهر رشت طی سال

های تی و  از آزموندر این پژوهش، . اند پرداخته

با توجه . است هها استفاده شد فریدمن در تحلیل یافته

های تکمیل  ج آزمون تی، عوامل تعداد ساختمانبه نتای

اجتماعی دارای تأثیرگذاری -شده و پایگاه اقتصادی

عوامل قیمت زمین، . زیادی بر قیمت مسکن هستند

شهرداری، قیمت خدمات ساختمانی،  تورم، عوارض
                                                      
5-Selim 

6-Nguyen & Al Cripps 
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موقعیت جغرافیایی، درآمد، داشتن سند و وسعت 

قطعات املاک تأثیرگذاری کمی بر قیمت مسکن دارند 

. و عامل دسترسی به خدمات تأثیرگذاری متوسط دارد

عوامل مؤثر بر قیمت  ،طبق آزمون فریدمن برهمچنین 

 ،مسکن در شهر رشت که بالاترین رتبه را دارند

، (1/33)اجتماعی  -ترتیب عوامل پایگاه اقتصادی هب

و دسترسی ( 1/31)شده  تکمیلی ها تعداد ساختمان

 ها دیگر یافته. است هبود( 1/31)به خدمات شهری 

رشت شهر  3و  9که مناطق  است هحاکی از این بود

ازلحاظ قیمت مسکن بیشترین نوسانات را در طی 

 .اند داشته 9334-9314ی ها سال

عنوان با، در پژوهشی (9311)و همکاران  تیموری

برآورد قیمت مسکن شهری با استفاده از تابع »

: های عصبی مصنوعی، موردشناسی  هدانیک و شبکه

 با بقاطم. انجام دادند« کوی ولیعصر شهر تبریز

 شبکۀ عصبیها، نتایج تابع هدانیک در مقایسه با   یافته

ینی قیمت ب  مصنوعی از دقت کمتری در برآورد و پیش

نتایج تحقیق نشان داد که بین . مسکن برخوردار است

متغیرهای فضایی و قیمت مسکن در کوی ولیعصر 

این همبستگی برای . تبریز، همبستگی وجود دارد

متغیر فاصله از پارک، مثبت و برای متغیرهای فاصله 

ونقل، خیابان اصلی و مسجد،   از مراکز خرید، حمل

 .معکوس است

، پژوهشی را با استفاده (9313)همکاران  پور و  امان

متغیر انجام  91واحد آماری براساس  ۀنمون 233از 

 19دقت  ۀدهند  آمده، نشان دست بهنتایج . دادند

در تخمین قیمت واحد  شبکۀ عصبیدرصدی 

همچنین از بین عوامل . مسکونی شهر اهواز است

گذار بر قیمت مسکن در این شهر، زیربنای تأثیر

و دسترسی، بیشترین سهم را به ( متراژ) ساختمان

 .اند  هخود اختصاص داد

، پژوهشی با هدف (9311)خلیلی عراقی و نوبهار 

بینی دو مدل رگرسیون هدانیک و   قدرت پیش ۀمقایس

و تعیین یک مدل ( ANN)عصبی مصنوعی ۀ شبک

در  بینی قیمت هدانیک مسکن  بهینه برای پیش

وامل فیزیکی بیشتر از ع. شهر تبریز انجام دادند کلان

قیمت واحدهای  ،(محیطی و دسترسی)عوامل مکانی 

بر این، نتایج  علاوه. دهد  قرار می تأثیر تحتمسکونی را 

 شبکۀ عصبیبین دو مدل نشان داد که روش  ۀمقایس

لحاظ آماری  ازمصنوعی خطای کمتر، کارایی بیشتر و 

 .داردبرتری به مدل هدانیک  نسبت

که  استهش حاکی از آن پژو ۀبررسی پیشین

های مشابه از   به مدل نسبتمصنوعی  شبکۀ عصبی

ی        های کم   عملکرد و دقت بالاتری در پردازش داده

در این . استمربوط به قیمت مسکن، برخوردار 

پژوهش استفاده  ۀپیشینپژوهش نیز از نتایج حاصل از 

تحلیل  و تجزیهمصنوعی برای  شبکۀ عصبیو د ش

رفته در این  کار بهمتغیرهای . شدها انتخاب   داده

تیموری و همکاران راستا با متغیرهای  پژوهش هم

، (9313)راد و همکاران   پور، سلیمانی   امان، (9311)

همچنین، . است (9311)خلیلی عراقی و نوبهار 

کوی » ۀمحل ،خود ۀمقالدر  تیموری و همکاران

کل  عراقی و نوبهار،تبریز و    ۀمنطقواقع در « ولیعصر

در این  .اند  را مورد بررسی قرار داده« شهر تبریز  کلان»

تبریز مورد بررسی قرار منطقۀ دو پژوهش نیز 

بنابراین، این پژوهش از منظر متغیرها و  ؛است هگرفت

 .استمورد مطالعه بدیع  ۀمحدود
 

 پژوهش مبانی نظری

های سنتی رفتار  نظریه، 9لانکستر ۀعقید  به

. گیرند پویای بازار را درنظر نمی تغییرات ،کننده مصرف

شده برای توصیف  های انجام تلاش ۀنتیج در وی ۀنظری

رویکرد سنتی  همچنین، در .این پویایی پدیدار شد

شود؛ اما در   قلمداد میکالاها هدف مستقیم مطلوبیت 

یا  خصوصیاتفرض بر این است که وی  ۀنظری

                                                      
1 Lancaster 
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 بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن شهری با استفاده از شبکۀ عصبی مصنوعی   

حاصل مطلوبیت کالا است که از آن  های  ویژگی

در این رویکرد فرض بر این است که مصرف  .شود یم

صورت جداگانه  بهیک فعالیت است که در آن کالاها، 

یا ترکیبی، ورودی هستند و در آن خروجی 

همچنین، فرض بر این . ها است  ای از ویژگی  مجموعه

بین کالا و ترجیحات  رویکرد،  است که این

یک کالا  هایی که  ویژگییعنی  ؛کننده قرار دارد مصرف

ها  کننده مصرف ۀهمبرای  ،یا ترکیبی از کالاها دارند

گیری برای   یکسان است و این امر یک واحد اندازه

کالایی که کیفیت مشابهی دارند در اختیار ما قرار 

بنابراین، عنصر شخصی در انتخاب  ؛دهد  می

های کالاها نیست بلکه انتخاب از   کننده، ویژگی  مصرف

 ).Lancaster, 1966: 133-134( ستاها  یبین ویژگ

اش را بدین شرح خلاصه   لانکستر، اساس نظریه

 :دکن می

 مطلوبیتکننده  مصرف برایخود،  یخود بهکالا،  -9

 نیو ا است ییها  یژگیو یدارا کالا دهد؛ ینم

 .رساند می مطلوبیت به کننده را  ست که مصرفها یژگیو

خواهد  یژگیو کیاز  شیکالا ب کی ،یکل طور به -2

عرضه کالا  کیاز  شیب در ها یژگیو این تنوع و داشت

 .یافت خواهد

های کالاها در صورت ترکیب   ممکن است ویژگی -3

های کالاها در حالت غیرترکیبی و   متفاوت از ویژگی

 .جداگانه باشد

 و( 9139) 9زگریلیچ لانکستر در کنار ۀنظریهمچنین  

هدانیک را  گذاری  مبانی روش قیمت( 9134) 2روزن

روزن در تبیین مدل هدانیک بیان . دهند  تشکیل می

دنبال  بهافراد در هنگام خرید منزل، دارد که   می

کردن مطلوبیت خودشان بوده که این خود،  حداکثر

مدل قیمت  ،روزنبه عقیدۀ . تابع موارد بسیاری است

هدانیک بر این اساس است که افراد در هنگام خرید 

مطلوبیت خودشان  دنکرحداکثردنبال  بهمنزل، 
                                                      
1-Griliches 

2-Rosen 

اشخاص . که این خود، تابع موارد بسیاری است اند بوده

های   با توجه به ویژگی ،خانه (یا اجاره) زمان خرید در

منزل موردنظر، در جستجوی حداکثرکردن تابع 

تابع مطلوبیت کل با . کل خویش هستند مطلوبیت

 کالاها، درآمد خانوار و عوامل دیگر توجه به قیمت

مطلوبیت نهایی  ،همچنین. شود  حاصل می مانند زمان

حاصل از صرف هر واحد پولی برای هر یک از 

بهینه، مقدار یکسانی  ۀنقطمنزل، در  های  مشخصه

تمایل افراد به پرداخت وجه برای هر یک از . است

 آوردن تابع دست بهتواند برای   های خانه، می  ویژگی

تابع پیشنهادی ، همچنین. پیشنهاد استفاده شود

ها  آن کردن تابع سود حداکثرطریق  ازسازندگان مسکن 

های  نهاده ۀهزینهای تابع تولید و   گیبا توجه به ویژ

یا  قیمت فروش ،نهایت در. آید  دست می بهتولید 

از تقابل توابع پیشنهادی فروشندگان و ، بها  اجاره

بنابراین،  ؛شود  حاصل می ،خریداران در بازار مسکن

یمت هدانیک به تقابل میان عرضه و تقاضای بازار ق

در یک (.  93: 9333صادقی و همکاران، ) دارد بستگی

 :توان چنین بیان داشت که  بندی نهایی می جمع

بلکه از  مسکننه از  ، مطلوبیت راکننده مصرف .9

ها  چند که آن هر ؛آورد یدست م بهمسکن  یها یژگیو

 .کنند یمصرف م    ما یرا مستقمسکن 

هستند و  یژگیو کی بودن داراقادر به  مسکن نیندچ .2

 .شود می  نیز تجمیع مسکن  کی توسط یژگیو نیچند

های   به ویژگی نسبتکنندگان اطلاعات کاملی   مصرف .3

کننده ارزش این   زیرا در انتخاب مصرف ؛مسکن دارند

اگر . دشو  ها در قیمت نهایی تجمیع می  ویژگی

اطلاع باشد،  بیکن های مس  کننده از ویژگی  مصرف

شود ممکن است قیمت واقعی   قیمتی که پرداخت می

 .نکندرا منعکس 
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 یریگ توان اندازه میرا  مساکندر  موجود یها یژگیو .4

ها دارای ارزش مالی   ، ویژگیدیگر عبارتی به؛ کرد

درآمد  نحوی به کنندگان  تمام مصرف ن،یبنابرا ؛هستند

را انتخاب کنند مسکنی  دهند تا  می صیخود را تخص

 .ابندی دستممکن  یژگیو بیترک نیبالاتر داشتن به که

 ؛است یخط ۀرابطی مسکن یک ها یژگیو نیب ۀرابط . 

توان   یرا م مسکندر هر موجود  که صفات بدین معنی

 .کردجمع به هم 

 کسانیکنندگان   مصرف ۀهم یبرا های مسکن  ویژگی .1

 وذاتی هستند  ها یژگی، وگرید عبارت به هستند؛

 .شود نمی عرضهکنندگان  مصرفمتفاوت برای  صورت به

 nبرداری از  ۀوسیل بهبر این اساس، یک واحد مسکونی 

قیمت واحد . شود  گیری توصیف می  اندازه قابلویژگی 

های آن   برآیندی از قیمت ویژگی ،مسکونی در بازار

ها از ارزش ضمنی   در واقع هر یک از ویژگی. است

های   ها با ارزش  ب این ویژگیبرخوردارند و ترکی

قیمت کل واحد مسکونی را  ۀکنند  متفاوت، تعیین

ک ی (.3: 9331یزدانی و الیاسی، ) دهد  تشکیل می

دهنده، تجزیه   تشکیل های  ویژگیدادی از عت به مسکن

که مربوط به  مزبور مسکنو قیمت  شود  می

 ارزیابی قابل، است این مسکنهای مختلف  گیژوی

 :پس در این حالت خواهیم داشت ؛دشو   می
 

 
 

ت حمسا بیلق ازمتغیرهای مدنظر   X،که در آن

زیربنا، موقعیت ساختمان، سال ساخت، نمای 

ساختمان و فاصله از کاربری مذهبی، آموزشی و غیره، 

ann که  در حالت ماتریسی، درصورتی .ضرایب هستند

از دستگاه  ،تعداد مجهولات و ضرایب کم باشد

شود و در   استفاده می( مجهولی سه)ت خطی معادلا

بودن تعداد مجهولات و ضرایب از هوش  زیادصورت 

 بهرهمصنوعی باید  شبکۀ عصبیمصنوعی همچون 

 .گرفت 

 

 روش پژوهش

لحاظ  به و کاربردی ،هدفلحاظ  بهپژوهش حاضر 

متناسب  یها آزمون. است  همبستگی ،ماهیتروش و 

دوم  ۀدرجو در  ونیاول رگرس ۀدرجپژوهش در  نیبا ا

 عیبودن توزن با توجه به نرمال کهاست  یهمبستگ

وابسته،  یرهایمتغ نیب یاستقلال آمار نبودها،  داده

 یاسم اسیپرت، مق یها بالا، وجود داده ۀنمونحجم 

 یها تیدودمح ها که از بودن دادهن یخط و رهایمتغ  یبرخ

از  ؛است ی رگرسیون و همبستگیآمار یها آزمون

در پژوهش حاضر  .دشاستفاده  یمصنوع عصبیشبکۀ 

ها و اعمال روابط و ساخت شبکه   برای تولید داده

 MATLAB 2013 و ArcMap 10.4هایافزار نرمترتیب  به

آماری مورد استفاده در این جامعۀ . است هاستفاده شد

شهر تبریز منطقۀ دو واحدهای مسکونی کلیۀ پژوهش، 

تفاده از فرمول با اس. استواحد  1913 به تعداد 

درصد   1با سطح اطمینان آماری نمونۀ  334 ،کوکران



 

  
                                                                                     

           
 

  
 

 
93  

 
 

 

 بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن شهری با استفاده از شبکۀ عصبی مصنوعی   

 سازی مدل برای .شددرصد برآورد   و ضریب خطای 

واحد مسکونی  411 ، اطلاعاتشبکۀ عصبیمطلوب 

منظور  به. شدآوری  توسط پیمایش جمع نمونهعنوان  به

های   حذف اثر زمان در این پژوهش، تنها از داده

 9313های خرداد لغایت مرداد   ماهمقطعی مربوط به 

استفاده برای این  موردهای   داده. است هاستفاده شد

املاک ن امشاورمستقیم به  ۀمراجعطریق  از ،پژوهش

صورت  بهها نیز  انتخاب نمونه. است هآوری شد جمع

های   بودن اطلاعات و ویژگی دسترس درتصادفی و 

  .استنظر عامل اصلی انتخاب  موردساختمان 
 

 رفته در پژوهش کار بهمتغیرهای  :9جدول 

 متغیرهای مستقل
 وابسته متغیر

 متغیرهای دسترسی متغیرهای محیطی متغیرهای کالبدی

 فاصله از مراکز درمانی موقعیت ساختمان مساحت زیربنا 

 قیمت مسکن

 فاصله از مراکز بهداشتی عرض معبر نمای ساختمان

 شهریسیسات أتفاصله از  یالتقاط کاربر نوع واحد مسکونی

 سال ساخت

 

 فاصله از کاربری مذهبی

 فاصله از کاربری آموزشی کل طبقات ساختمان

 فاصله از مراکز آموزش عالی تعداد واحد در هر طبقه

 استقرار واحد در طبقه
فاصله از پارک و فضای 

 سبز

 فاصله از مراکز انتظامی ساختمانی ۀعمدمصالح 

 

 از تجهیزات شهری فاصله

 فاصله از مراکز نظامی

 فاصله از رودخانه و نهر

 9313، نگارندگان: خذأم                   
 

 مدل پژوهش

 مصنوعی شبکۀ عصبی

 یها  در رشته )ANNs( یمصنوع یعصب یها  هشبک

مورد  دهیچیپ باحثم یساز  مختلف با هدف مدل

 مصنوعی های عصبی  شبکه. رندیگ  یاستفاده قرار م

اصطلاح  در، هم به متصل ۀسادشامل عناصر پردازش 

هستند که پردازش  ییها  گره ای یمصنوع یها  نورون

 ,Hecht-Nielsen ) دهند  یرا ارائه م ها   هداد یمواز

1990; Schalkoff, 1997  به نقل ازCain, 2017: 2). 

 
 

را ( NNs) یعصب یها شبکه 2و کوهونن 9دبوک

 فیتوص یاضیر یها کیاز تکن یا عنوان مجموعه به

 گنال،یپردازش س یها برا توان از آن  یکه م ندکن یم

عنوان  بهاستفاده کرد و آن را  یبند و خوشه ینیب شیپ

 ی یا موازیا هیچند لا ،یخطغیر ونیرگرس یها روش

  (Chakraverty & Mall, 2017: 1).کرد فیتعر

                                                      
1-Deboeck 

2-Kohonen 
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  (یگره خروج کیو  یانی، دو گره میبردار ورود کی) یودساده با چهار گره ور یعصب ۀشبک کی :9شکل 

 .(Cain, 2017 :2): مأخذ

 

 یده  سازمان ها هیدر لا       معمولا  یعصب یها شبکه

ها ساخته  گرهیا  ها نورون یاز تعداد ها هیلا. شوند یم

هستند و  «سازی فعال توابع»ی که حاو شوند یم

یا  ها نورونطریق  از مصنوعی شبکۀ عصبیاطلاعات 

 نی    معی تا مشکلات  شوند یحل م یها به روش مواز گره

 ی،ریادگیطریق  از عصبی مصنوعی ۀشبک .را حل کنند

 بستردر  معلومات نیو ا کند یکسب م معلومات

 ریمقاد توسط که شود یم رهیذخ بین نورونی یارتباطات

 یها برا وزن نیا. شود یم انیب «ها وزن»نام  به یعدد

مقدار  کی یبرا یخروج الگنیس ریمقاد ۀمحاسب

. رندیگ یمورد استفاده قرار م دیجد یورود گنالیس

 شوند، یم هئارا «یورود ۀیلا»طریق  از الگوها به شبکه

 جایی ،شود  مرتبط می «پنهان ۀیلا»چند  ای کیکه به 

 ستمیس کیطریق  از اصلیکه در آن پردازش 

پنهان  یها هیلا ،سپس. شود یانجام م یوزن «اتصالات»

که  یی، جاشوند یمتصل م «یخروج ۀیلا» کیبه 

 تاس یخروج، آمده دست به پاسخ
 .(Chakraverty & Mall, 2017: 2) 

 یعنوان معمار بهها  نورون نیسازمان ارتباطات ب

 یها، توپولوژ نورون نیاتصال ب. شود یم فیتوص

بر  علاوه .کند یم فیرا تعر های عصبی مصنوعی شبکه

بر  مبتنیمعماری وجود دارد که این، دو نوع دیگر از 

های   های خروجی به نورون  معکوس از نورون ۀرابط

 :استورودی 

 یها از نورون اتصالی چیه.  خور  معماری پیش -9

این شبکه . وجود ندارد یورود یها به نورون یخروج

سازی  های فعال مقادیر خروجی قبلی خود و حالت

ثال، پرسپترون برای م ؛آورد خاطر نمی بهها را  نورون

 .2چندلایه

های خروجی  از نورون تصالاتا . خور  معماری پس -2

گردد و به این ترتیب شبکه  های ورودی بازمی به نورون

و حالت دارد   را نگه میحالات قبلی خود  ،در حافظه

های قبلی  های ورودی فعلی و حالت بعدی به سیگنال

 فیلد  هوپ ۀشبکمثال،  عنوان به ؛ردشبکه بستگی دا
Shanmuganathan, 2017: 7) & Samarasinghe). 

ترین معماری   ترین و رایج  پرسپترون چندلایه، مبنایی

هر پرسپترون چندلایه، متشکل از . است شبکۀ عصبی

هر لایه . و خروجی است یهای ورودی، پنهان  لایه

 4ها  صورت خطی توسط وزن بهتعدادی نورون دارد که 

 شود  مجاور متصل میلایۀ های    نبه نوزو
2017: 39) Hamadache,). 

 

                                                      
1-Feedforward 

2-Multilayer Perceptron 

3-Feedback 

4-Weights 
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 بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن شهری با استفاده از شبکۀ عصبی مصنوعی   

 
 )MLP(معماری یک پرسپترون چندلایه  :0شکل 

 )Díaz-Álvarez & et al, 2018: 137( :خذأم
 

پرسپترون چندلایه یک ترکیب استاندارد از 

ها، واحدهای عصبی خطی و غیرخطی   ورودی

خروجی تمام واحدهای پردازش از هر . استها  یخروج

ه تمام واحدهای پردازش لایه انتقال لایه ب

ورودی همگی  ۀلایواحدهای پردازش . شود می داده

ی با تابع ها مخفی از نرون ۀلایخطی هستند، ولی در 

یا هر تابع غیرخطی  2، هایپربولیک9تانژانت سیگموئید

 .توان استفاده کرد  پذیر دیگری می مشتقو پیوسته 

 

 مطالعهمورد  ۀمحدود

حدود  مساحتی در با ن شرقیاستان آذربایجا

فلات  یغرب شمال ۀگوشدر ، لومترمربعکی 411٫31 4

مدارهای  ،نظر مختصات جغرافیایی از .قرار دارد رانیا

الیه شمالی و               شمالی منتهی  31°، 21'و  °31،  4'

شرقی  43°، 22'و   4°،  1' هایالنهار نصفو  جنوبی

. نندپوشا  غربی و شرقی استان را میالیه         منتهی 

شهر تبریز با وسعتی (. 13: 9314مرکزآمار ایران، )

 33 دقیقه تا 9 ودرجه  33 هکتار در 1 1 2 حدود

دقیقه   و درجه  41عرض شمالی و  دقیقه 3 ودرجه 
                                                      
1-Tangent Sigmoid 

2-Hyperbolic 

 است هدقیقه طول شرقی واقع شد 22 درجه و 41تا 

بررسی  .(33: 9319مهندسان مشاور نقش محیط، )

ویای آن است که از های کلان در سطح شهر گ  کاربری

حاضر  حال در ،هکتار مساحت شهر 24413مجموع 

ها به اراضی مسکونی و   کاربریاز درصد  4/93

شامل )درصد به اراضی خدماتی  4/91ساخت،  حال در

های آموزشی، آموزش و تحقیقات، اداری و   کاربری

درمانی، -انتظامی، تجاری و خدماتی، ورزشی، بهداشتی

ک و فضای سبز، طبیعی، مذهبی، هنری، پار -فرهنگی

نقل و انبارداری،  و حملشهری، سیسات أتتجهیزات و 

درصد به  9و ( توریستی -میراث تاریخی و تفریحی

شامل )ها نیز   سایر کاربری. معابر اختصاص دارد ۀشبک

اراضی نظامی، اراضی بایر، باغات و کشاورزی، حریم، 

 درصد اراضی شهر را 1 /2( صنعتی و رودخانه

 .(19  ،همان)گیرد    برمی در

 3، 9،  شهر تبریز در مجاورت مناطق منطقۀ دو 

جمعیت این منطقه در آخرین . است هقرارگرفت 1و 

 نفر 13 911٬سرشماری نفوس و مسکن، برابر با 

این منطقه از سمت شمال به بلوار  ۀمحدود. است

بهمن و خیابان امام خمینی و از سمت  21بسیج، بلوار 
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طرح  ۀمحدوده بزرگراه شهید کسایی و خط جنوب ب

همچنین از سمت شرق محدود به . رسد  جامع می

بزرگراه شهید کسایی و از غرب به بلوار ملاصدرا 

خیابان شهید منتظری، خیابان آزادی ( ساری زمین،)

شهرداری ) دشو  و خیابان شهید جدیری محدود می

اظ لح بهتبریز، منطقۀ دو  (.9313تبریز، منطقۀ دو 

های  های مختلف قیمتی، گونه بودن مساکن با طیف دارا

شده و بافت  ریزی برنامهمختلف مسکن، بافت 

های سازگار و ناسازگار  شده، کاربری ریزی غیربرنامه

ریزدانه و  مسکونی در مجاورت مساکن، قطعات

های مسکن  دانه و تنوع و تعدد در سایر ویژگی درشت

در این پژوهش انتخاب مورد مطالعه  ۀمحدودعنوان  به

 .است هشد

 

 
 مورد مطالعه ۀمحدودموقعیت  :9شکل 

 9313، نگارندگان: ترسیمتهیه و 
 

های اصلی نیز بیانگر این امر است   بررسی کاربری

ها مربوط به کاربری مسکونی   که بیشترین سطح کاربری

درصد از مساحت منطقه را به  3/23که حدود  است

ر شهری و اراضی بایر پس معاب. است هخود اختصاص داد

و  9/24ترتیب معادل  بهاز کاربری مسکونی و با سهمی 

های بعدی قرار   درصد از کل اراضی منطقه در رتبه3/93

ترتیب  بهدارند، کمترین سهم کاربری اراضی منطقه 

که  استهای مذهبی، رودخانه و نهر   مرتبط با کاربری

مهندسان ) ستا 2/1 و 9/1 با ترتیب برابر بهها  سهم آن

 .( 11: 9319مشاور نقش محیط، 
 

 های پژوهش  هیافت

ها برای طراحی و   منظور تهیه و تولید داده به

عنوان  بهواحد مسکونی  411ساخت شبکه، تعداد 

های   اساس یافته بر. است همورد مطالعه قرار گرفت ۀنمون

درصد واحد  31/ ها   پژوهش، از بین تمام نمونه

   در . استآپارتمانی  غیردرصد واحد  91/ آپارتمانی و 
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 بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن شهری با استفاده از شبکۀ عصبی مصنوعی   

 1تا  3های  نبررسی کل طبقات ساختمان، ساختما

. درصد بیشترین فراوانی را داشتند 31طبقه با 

واحد در هر  9همچنین در بررسی واحد در هر طبقه، 

 3/1واحد در هر طبقه با  91بیشترین و  3/39طبقه با 

  1 ربنا،لحاظ زی از. درصد کمترین فراوانی را داشتند

تا  911را واحدهای مسکونی با زیربنای  ها درصد نمونه

لحاظ موقعیت ساختمان،  از. دهند  متر تشکیل می 911

 1درصد بیشترین و سه نبش با  31موقعیت جنوبی با 

 ۀدر بررسی مصالح عمد. درصد کمترین فراوانی را دارد

 91ها با اسکلت بتنی،  درصد ساختمان  1ساختمانی،  

درصد با آجر و آهن  93درصد با اسکلت فلزی و 

ها   درصد ساختمان 42لحاظ عرض معبر،  از. هستند

 در بررسی عمر. متری است 92تا  1بر معبر  مشرف

زیر  ،های نمونه  درصد ساختمان 49بنای ساختمانی، 

در بررسی نمای ساختمانی نیز، نمای . استسال   

  2ترتیب با  بهسه سانت  راورتن و آجرغالب را سنگ ت

نیز،  4 ۀشمار شکل. دهد  درصد، تشکیل می 23و 

در سطح منطقه را  ی مورد مطالعهها  پراکنش نمونه

 .دهد ینشان م

 

 
 ی مورد مطالعهها پراکنش نمونه :4شکل 

 9313، نگارندگان: ترسیم
 

های متعدد با   در این پژوهش، بعد از آزمایش شبکه  

های پنهان مختلف، توابع یادگیری متعدد،   تعداد لایه

افزار   های آموزش مختلف و غیره در نرم  الگوریتم

MATLAB  لایه  پرسترون چند شبکۀ عصبیاز یک

(MLP ) ها   هد دادورانتشار خطا برای برآ پسبا الگوریتم

 . است هاستفاده شد
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 پژوهش یبرا شده یطراح ۀشبک مدل :9شکل 

 9313، نگارندگان: و ترسیم هیه ت
 

 ۀلای 1، (متغیرها)ورودی  ۀلای 24با    ین شبکها

، تابع (قیمت)خروجی  ۀلای 9، ننورو 91پنهان با 

تابع یادگیری ، Levenberg-Marquardtآموزشی 

تابع انتقال ، MSEتابع عملکرد ، Learngdmتطابقی 

Tansig افزار   آموزش برای نرم ۀدورحداکثر . است

درصد  31ر دور تعیین شد و برای این منظو 4111

درصد برای آموزش  31ها برای تست مدل و   داده

ها نیز   انتخاب داده. شبکه مورد استفاده قرار گرفت

 .است هصورت تصادفی بود بهبرای تست و آموزش 

 

 
 مصنوعی شبکۀ عصبیپلات بهترین عملکرد اعتبارسنجی  :0شکل 

 9313نگارندگان، : و ترسیمهیه ت
 

ابی و شکل فوق مربوط به خطاهای آموزشی، ارزی   

؛ به این استنمودار بالا دارای سه خط . استآزمایش 

 صورت  به( خروجی)بردارهای ورودی و هدف علت که 

 و 2اعتبارسنجی ،9آموزشی ۀمجموعسه   بین تصادفی

                                                      
1-Train 

2-Validation 

مجموعه ارزیابی در راستای . اند  تقسیم شده 3آزمایش

این . گیرد  حفظ عمومیت شبکه مورد استفاده قرار می

که خطای میانگین  استین مطلب نمودار بیانگر ا

تر شروع شده و در   مربعات شبکه از یک مقدار بزرگ

                                                      
3-Test 
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 بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن شهری با استفاده از شبکۀ عصبی مصنوعی   

یابد و این بدان  رفته کاهش می رفتهآموزش  ۀمرحل

. استمعناست که روال یادگیری شبکه دارای پیشرفت 

آزمایشی با منحنی  ۀمجموعهمچنین، منحنی خطای 

خطای مجموعه ارزیابی دارای رفتار و خصوصیات 

این است که مشکل ۀ دهند  هی است و نشانمشاب

همچنین، بهترین کارایی . است هبرازش روی نداد بیش

 .است هدر تکرار دوم حاصل شد

 
 مصنوعی شبکۀ عصبیپلات برازش رگرسیونی  :9شکل 

 9313، ننگارندگا: تهیه و ترسیم

 

و  یآموزش، اعتبارسنج های  داده ۀدهند نشان بالاشکل 

هر پلات  در نیچ خط نقطه. هستند یشیآزما

 پیوسته،خط  .استخروجی  ۀجینت بهترین ۀدهند نشان

 نیب خط رگرسیون خطیتناسب  نیبهتر ۀدهند نشان

 نیب ۀرابط گر  مایانن R مقدار. و اهداف است ها یخروج

شد، نشان با R=1 اگر. است فو اهدا ها یخروج

و  ها یخروج نیب قیدق یخط ۀرابط کیکه  دهد یم

 چیباشد، ه کیبه صفر نزد Rاگر  .اهداف وجود دارد

در  .و اهداف وجود ندارد ها یخروج نیب یخط ۀرابط

 ، اعتبارسنجی و آزمایشآموزش یها دادهاین پژوهش، 

هر کدام  Rمقادیر . دهند یرا نشان م یتناسب خوب

های  مجموعه خروجی.است 33/1و13/1،33/1ترتیب به

ی خوبی بر روی بردارها بهآموزشی، ارزیابی و تست 

. است هآمیز بود موفقیتسازی   هدف منطبق شده و مدل

که نشانگر  است 1/ 1برابر با  R-Valueهمچنین 

شده در  کارگرفته بهاست که متغیرهای مستقل  این

در نمودار . دکن بینی می  متغیر وابسته را پیش ،شبکه

از  آمده دست بهبین قیمت واقعی و نتایج  ۀمقایسزیر 

 .است هشد  داده بینی شبکه نشان  پیش
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 مصنوعی شبکۀ عصبیبینی قیمت در   های واقعی و نتایج حاصل از پیش  قیمت ۀمقایس :1 شکل

 9313 ،های پژوهش هیافت: تهیه و ترسیم
 

دهد که بین قیمت   ، نشان می3 ۀشمارشکل 
شده و قیمت واقعی تفاوت چندانی وجود  بینی پیش

ا ندارد و شبکه با دقت بالایی قیمت هر واحد ر
بیشترین   ها از کمترین به قیمت. است هدکربینی  پیش

شده در مبالغ  بینی  و قیمت پیش است همبلغ ردیف شد
پایین بیشتر از قیمت واقعی و در مبالغ بالا کمتر از 

و این امر نشانگر این است که  استقیمت واقعی 

های پایین و بالا   رفته در قیمت  کار هبی ها مکانیسم
و از سایر  استهای متوسط   تمتفاوت از قیم

کند که شبکه قادر به تشخیص   ها تبعیت می  مکانیسم
همچنین، جدول . نیستهای موجود   دادهطریق  از ها آن

صورت  بهشده  برآورد ۀنمون 411نمونه از  34، 2 ۀشمار
تصادفی انتخاب شده و اختلاف بین قیمت واقعی و 

 .دهد قیمت برآوردی شبکه نشان می
 

 شده برحسب میلیون تومان طراحی ۀشبکشده توسط  بینی  مقدار اختلاف قیمت واقعی و پیش :0جدول 

 مقدار اختلاف شده بینی      قیمت پیش قیمت واقعی  ردیف مقدار اختلاف شده بینی      قیمت پیش قیمت واقعی  ردیف

9 92  242 993- 93 43  412 3- 

2 9 1 221 31- 91   1  14 94- 

3 9 3 221 39- 21 111 111 1- 

4 931 914 24- 29 121 121 1 

  931 93   - 22 1 1 131 99 

1 91  91  1 23 131 313 23- 

3 231 233 -9 24 311 391 91- 

3 241 231 91 2  3 1 339 39- 

1 23  231   21 113 341 43- 

91 211 213 3- 23 3 1  24 21 

99 391 392 2- 23 33  1 3 33- 

92 321 331 91- 21 19  133 33- 

93 3 1 3 4 4- 31 111 121 39 

94 333 333 99- 39 9922 9133 4  

9  411 493 93- 32 93 1 9214 31 

91 414 311 94 33 3921 2122 913 

93 421 494 1 34 4111 3121 339 

 9313، های پژوهش  هیافت: مأخذ            
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 بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن شهری با استفاده از شبکۀ عصبی مصنوعی   

 شهری برحسب درصد بر قیمت مسکن مؤثرسهم متغیرهای :  9جدول 

 2/31 متغیرهای دسترسی 3 متغیرهای محیطی 3 /3 متغیرهای کالبدی

 4/1 فاصله از مراکز درمانی 1/3 موقعیت ساختمان 4/23 مساحت زیربنا

  /9 فاصله از مراکز بهداشتی 1/3 عرض معبر 1/4 نمای ساختمان

 4/  ریشهسیسات أتفاصله از  2/3 التقاط کاربری 1/3 نوع واحد مسکونی

 3/3 سال ساخت

 

 1/3 فاصله از کاربری مذهبی 

 3/3 فاصله از کاربری آموزشی  3/3 کل طبقات ساختمان

 3/3 فاصله از مراکز آموزش عالی  1/2 تعداد واحد در هر طبقه

 2/3 فاصله از پارک و فضای سبز  1/2 استقرار واحد در طبقه

 1/2 انتظامیفاصله از مراکز   9 ساختمانی ۀعمدمصالح 

 

 4/2 فاصله از تجهیزات شهری  

 2/2 فاصله از مراکز نظامی  

 4/9 فاصله از رودخانه و نهر  

 911 جمع

 9313، های پژوهش  هیافت: مأخذ                           
 

دهد که از بین متغیرهای   نشان می، 3شمارۀ جدول    
قیمت  ملی که برواکار رفته در پژوهش، بیشترین ع هب

 ،گذارد  تبریز اثر میمنطقۀ دو یک واحد مسکونی در 
درصد، فاصله از  4/23با « مساحت زیربنا»عوامل 

درصد و فاصله از مراکز بهداشتی  4/1مراکز درمانی با 
کمترین عامل اثرگذار نیز مصالح . استدرصد   /9با 

 .استدرصد اهمیت  9ساختمانی با  ۀعمد

 

 شده ینبی  شیو پ یواقع متیختلاف قمیانگین انحراف ا :4جدول 

 انحراف اختلاف (برحسب میلیون تومان)قیمت 

 919/ 3 911زیر 

911 - 211  4/91 

211 - 411 1 /1 

411 - 111 11/1- 

111 - 311 12/1- 

311 - 9211 3 /2 

 -19/1 به بالا 9211

 9313، وهشهای پژ  هیافت: مأخذ                                           
 

بینی قیمت،   منظور بررسی کارایی شبکه در پیش به   
شده در  بینی  انحراف اختلاف قیمت واقعی و پیش

این  ۀدهند نتایج نشان. است هشد آورده 4شمارۀ جدول 

مصنوعی خطای کمتر  شبکۀ عصبیامر است که مدل 
بینی قیمت مسکن   و درنتیجه کارایی بیشتری در پیش

بالای های   شبکه در قیمت. دتبریز دارمنطقۀ دو در 
بینی  میلیون با انحراف اختلاف پایینی پیش  411
 311تا  111قیمت بین بازۀ همچنین، . است هدکر

ترین درصد انحراف اختلاف را   میلیون، پایین
علت اختلاف بالای قیمت در مساکن زیر . است هداشت
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میلیون، ناشی از بالابودن میانگین ارزش منطقه  211
 211که تعداد مساکن با قیمت زیر  طوری هباست؛ 

 شبکۀ عصبیو در  استمیلیون در منطقه بسیار پایین 
مصنوعی در صورتی که تعداد تکرار در هر داده زیاد 

بینی آن داده   خطای کمتری در پیششبکۀ باشد، 
داد و در صورت اینکه تعداد تکرار کم باشد،  خواهد

 .آمده، زیاد خواهد بود دست بهخطای 

 

 
 تبریزمنطقۀ دو پراکنش قیمت واحدهای مسکونی در  :5 شکل

 9313، های پژوهش هیافت: مأخذ
 

منطقۀ پراکنش قیمت واحدهای مسکونی  بررسی
شده، نشان از تمرکز بالای  یابی  در نقشه دروندو 

و « فردوس» ،«گلباد»مساکن در محلات   قیمت
میانگین مساحت واحدهای . دارد« پرست  الهی»

 343و  3 3،  33ترتیب  بهدر این محلات مسکونی 
مترمربع و غالب واحدهای مسکونی این محلات دارای 

همچنین محلات، . استسال  91بنای کمتر از  عمر

کمترین قیمت مساکن « 2شاهگلی »و « 2گلگشت »
در  نیز میانگین مساحت واحدهای مسکونی. را دارند

 مترمربع و غالب 911و  921ترتیب  بهاین محلات 

واحدهای مسکونی این محلات دارای عمربنای بیش از 
واحدهای  ، پراکنش قیمت1شمارۀشکل . استسال 31

. دهد تبریز را نشان میمنطقۀ دو مسکونی در سطح 
رنگ  قرمزهای پایین و سطوح  رنگ قیمت سبزسطوح 

که  آنجایی از. استنشانگر قیمت بالای مساکن 
هایی که   یژگیلحاظ و ازواحدهای مسکونی هر محله 

شیب بنابراین ؛ استدارای شباهت زیادی  ،دارند

تغییرات قیمت در دامنۀ و  استتغییرات قیمت پایین 
 محلات سفیدرنگ، محلات. استدرون هر محله پایین 
نقشۀ هستند؛ بنابراین در  فاقد واحد مسکونی

 .است هتعریف شد« 9مانع»عنوان  بهیابی   درون
 

                                                      
1-Barrier 
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 بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن شهری با استفاده از شبکۀ عصبی مصنوعی   

  هآزمون فرضی

های کالبدی   قیمت مسکن و ویژگی بین افزایش

 . تبریز رابطه وجود داردمنطقۀ دو مسکن در 

 (9شمارۀ جدول )پژوهش کالبدی متغیرهای    

مساحت زیربنا، نمای ساختمان، سال : ند ازا عبارت

ساختمانی، نوع واحد مسکونی،  ۀعمدساخت، مصالح 

استقرار واحد در طبقه، تعداد کل طبقات و تعداد 

برای ارزیابی این متغیرها . استر طبقه واحد در ه

آوری   املاک جمعن امشاور طرفاز ،های مرتبط  داده

مورد بررسی قرار گرفت و این  شبکۀ عصبیشد و در 

نتیجه حاصل شد که از بین متغیرهای مستقل 

شده، سهم متغیرهای کالبدی در تعیین  گرفته کار به

ین، بنابرااست؛ درصد  3 /3قیمت واحدهای مسکونی 

شود که عوامل فیزیکی     کلی حاصل مینتیجۀ این 

بیشتر از عوامل محیطی و دسترسی قیمت واحد 

 نتایج همچنین،. است هقرار داد تأثیر تحتمسکونی را 

های   لفهؤبودن م دار  از معنی حاکی( 3شمارۀ جدول )

 است؛کالبدی در تغییرات قیمت واحدهای مسکونی 

درصد، نمای  4/23نا سان که سهم مساحت زیرب بدین

درصد،  1/3درصد، نوع واحد مسکونی  1/4ساختمان 

درصد، کل  3/3درصد، سال ساخت  3/3سال ساخت 

درصد، استقرار واحد در طبقه  3/3طبقات ساختمان 

 ۀعمد، مصالح 4/2، تعداد واحد در هر طبقه 1/2

با توجه به نتایج . استدرصد  9ساختمانی 

این  H1صنوعی فرض م شبکۀ عصبیآمده از  دست به

 .گیرد  ییید قرار مأفرضیه مورد ت
 

 هنتیج

از تحقیق ( 4شمارۀ جدول )آمده  دست بهیج نتا

شده و قیمت  بینی  دهد، بین قیمت پیش  نشان می

شبکۀ واقعی مسکن تفاوت چندانی وجود ندارد و 

مصنوعی با دقت بالایی قیمت هر واحد را  عصبی

شده در مبالغ  بینی  قیمت پیش. است هدکربینی   پیش

پایین بیشتر از قیمت واقعی و در مبالغ بالا کمتر از 

و این امر نشانگر این است که  استقیمت واقعی 

، بالاهای پایین و   رفته در قیمت کار هبی ها مکانیسم

و از سایر  استمتوسط   های  متفاوت از قیمت

مصنوعی،  شبکۀ عصبی. کند  ها تبعیت می  مکانیسم

تغیر در تعیین قیمت یک واحد مسکونی را سهم هر م

این متغیرها به سه نوع کلی متغیرهای . دهد  نشان می

 دسترسیکالبدی، متغیرهای محیطی، متغیرهای 

ها شامل مساحت زیربنا،  ترین آن شود و مهم  تقسیم می

فاصله از مراکز درمانی و بهداشتی، نما و موقعیت 

اکز مذهبی، شهری، مرسیسات أتساختمان، فاصله از 

مراکز آموزشی، نوع واحد مسکونی، کل طبقات 

هر  در ساختمانی، تعداد واحد ۀعمدساختمان، مصالح 

سهم  ،3شمارۀ براساس جدول  .استطبقه و غیره 

متغیرهای کالبدی در تعیین قیمت واحدهای مسکونی 

در قیمت  دسترسیهای   درصد و سهم ویژگی 3 /3

از بین متغیرهای . استدرصد  2/31مسکن برابر با 

قیمت یک سهم کار رفته در پژوهش، بیشترین  هب

مساحت »عوامل  راتبریز منطقۀ دو واحد مسکونی در 

با  «فاصله از مراکز درمانی»درصد،  4/23با « زیربنا

درصد   /9با  «فاصله از مراکز بهداشتی»درصد و  1/4

 ۀعمدمصالح » متعلق به نیز سهمکمترین . است دارا

 پراکنش قیمت بررسی. استدرصد  9با  «ساختمانی

شده  یابی نقشۀ دروندر منطقۀ دو واحدهای مسکونی  

، نشان از تمرکز بالای قیمت مساکن (1شمارۀ شکل )

. دارد« پرست  الهی»و « فردوس»، «گلباد»در محلات 

میانگین مساحت واحدهای مسکونی در این محلات 

احدهای مترمربع و غالب و 343و  3 3،  33ترتیب  به

 91بنای کمتر از  مسکونی این محلات دارای عمر

شاهگلی »و « 2گلگشت »همچنین محلات . استسال 

میانگین مساحت . کمترین قیمت مساکن را دارند« 2

و  921ترتیب  بهدر این محلات  نیز واحدهای مسکونی

مترمربع و غالب واحدهای مسکونی این محلات  911
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 همچنین،. استسال  31دارای عمربنای بیش از 

وجود رغم  علی« گلباد»و « پرست  الهی»های   محله

های درمانی و بهداشتی همچون بیمارستان   کاربری

و بیمارستان  (ع)مللی تبریز و بیمارستان امام رضاال  بین

 است هشدشهید مدنی در مجاورت این محلات باعث 

سهم دسترسی به کاربری درمانی و  شبکۀ عصبیتا 

نتایج  .سوم قرار دهد دوم و ۀمرتبر بهداشتی را د

  راستا با نتایج پژوهش هم حاضر، پژوهش ۀآمد دست هب

که در هر دو پژوهش  طوری است؛ به (2111) میسل

. اند شدهتر از سایر عوامل واقع مؤثر یکالبدعوامل 

پور و  شعبانهمچنین، متغیرهای دسترسی در پژوهش 

 یگذارتأثیر و پژوهش حاضر (9313)همکاران 

و همکاران  یموریتدر پژوهش . رنددا یمتوسط

که کوی ولیعصر شهر تبریز را مورد بررسی  ،(9311)

با قیمت  مسجد ند، همبستگی دسترسی بهدقرار دا

تبریز منطقۀ دو که در  حالی در ؛معکوس است مسکن

 . است تأثیربدون 
 

 پیشنهادها 

که  هستندهای عصبی دارای انواع مختلفی   شبکه -

لحاظ ماهیت و روش تحقیق از  بهژوهش در این پ

. دشفاده است  هپرسپترون چندلای شبکۀ عصبی

های عصبی،   دلیل گستردگی شبکه بهحال  این با

های عصبی مختلف با   شبکهد شو میپیشنهاد 

های یادگیری مختلف نیز مورد بررسی قرار   الگوریتم

ای که بتواند با مقدار   ترین شبکه گیرد تا مطلوب

 کند،ترین خروجی را محاسبه   ورودی، دقیق ن    معی 

 .دشوانتخاب 

های مختلف در بازار مسکن،   توجه به تفاوتبا -

بودن بازار آن و تمایلات متفاوت خانوارها برای  محلی

توان   های مسکن، نمی  ترین ویژگی  تصاحب مطلوب

آمده در این پژوهش، در  دست هبکه نتایج د کرادعا 

پیشنهاد  رو ؛ ازاینا صادق باشدسایر مناطق و بازاره

صورت جداگانه مورد  بهسایر مناطق و شهرها د شو می

 .بررسی قرار گیرند تا نتایج مطلوب کسب شود

لازم ،شده طراحی عصبی شبکۀافزایش دقت  منظور به -

که سایر متغیرهای دخیل نیز در صورت وجود  است

همچنین در صورت وجود . شود گرفتهکار  بهاطلاعات 

عات برای واحد مسکونی آپارتمانی و واحد اطلا

صورت  بهسازی   مطلوب است که مدل ،غیرآپارتمانی

 .جداگانه برای هر یک صورت پذیرد

با توجه به کارکرد این روش در برآورد دقیق قیمت  -

توان به اخذ مالیات و عوارض ساختمانی  مسکن، می

تبریز با توجه به منطقۀ دو تک مساکن  به تکبرای 

 . کردها اقدام  آنارزش 

اساس نتایج این پژوهش  برتوانند  سازان می انبوه -

و براساس خواست ند کنتمایلات خانوارها را درک 

منطقۀ دو در  ی راها واحدهای مسکونی مناسب آن

 .دکننتبریز احداث یا بازسازی 

دار قیمت مسکن با عوامل  معنی ۀرابطبا توجه به  -

قیمت مسکن  هایی که برای تخمین  مختلف و مدل

اند، مسئولان شهری،   طراحی شده شبکۀ عصبیمانند 

ها را در این منطقه اعلام   حداقل و حداکثر قیمت

 .مسکن جلوگیری شود تا از سودجویی دربخشند کن
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 منابع
ها  اخلاق؛ سارا مردی خوشالله؛ رحمان  نعمتاکبری،  -
بر انتخاب  مؤثرگذاری عوامل   سنجش و ارزش(. 9312)

ا استفاده از روش انتخاب تجربی از دیدگاه مسکن ب
شهر اصفهان، فرسودۀ خانوارهای ساکن در بافت 

. دانشگاه تربیت مدرس .های اقتصادی  پژوهشفصلنامۀ 
 .91-43صفحات . 3شمارۀ . 93سال 

https://www.sid.ir/fa/journal/ViewPaper.aspx?id=2
01933 

 

راد؛ لیلا کشتکار؛   پور، سعید؛ اسماعیل سلیمانی  امان -
تخمین قیمت مسکن (. 9313)صادق مختاری چلچله 
اقتصاد و فصلنامۀ ، شبکۀ عصبیشهر اهواز با استفاده از 
 . 4-3  صفحات. 1شمارۀ . 3مدیریت شهری، سال 

http://iueam.ir/article-1-105-fa.html 

 

ریزی مسکن،   ، برنامه(9313)پورمحمدی، محمدرضا  -
 .انتشارات سمت

http://samta.samt.ac.ir/content/10806 

 

زاده   قیس؛ یاسر قلی  تیموری، ایرج؛ نوید سلطان -
برآورد قیمت مسکن شهری با استفاده از تابع (. 9311)

: موردشناسی های عصبی مصنوعی،  شبکه هدانیک و
جغرافیا و آمایش فصلنامۀ کوی ولیعصر شهر تبریز، 

 .49-1  صفحات.22شمارۀ . 3ای، سال   منطقه -شهری

10.22111/gaij.2017.2995  
  

بینی   پیش(.9311)عراقی، سیدمنصور؛ الهام نوبهار خلیلی -
های قیمت   کاربرد مدل: قیمت مسکن در شهر تبریز

ها و   مصنوعی، پژوهش شبکۀ عصبیهدانیک و 
های اقتصادی، معاونت امور اقتصادی وزارت   سیاست

 صفحات. 11شمارۀ . 91امور اقتصادی و دارایی، سال 
933-993 .  

http://qjerp.ir/article-1-189-fa.pdf 

 

جعفری مهرآبادی ؛ مریم شکرگزاراصغر پور، زهرا؛  شعبان -
مطالعۀ )بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن (. 9313)

. 92دورۀ  .آمایش محیطفصلنامۀ ، (شهر رشت: موردی
 .13-32 صفحات .41شمارۀ 

https://www.sid.ir/fa/journal/ViewPaper.aspx?id=4
90759 

اخلاق؛ مصطفی  خوشصادقی، سیدکمال؛ رحمان  -
(. 9333)اصفهانی؛ مهدی نفر  دلالیعمادزاده؛ رحیم 

: موردیمطالعۀ )آلودگی هوا بر ارزش مسکن  تأثیر
های اقتصادی ایران،   پژوهشفصلنامۀ ، (شهر تبریز کلان
 .939-912صفحات . 33شمارۀ . 92سال 

https://www.sid.ir/Fa/Journal/ViewPaper.aspx?id=9
2896 

 

آماری استان سالنامۀ (. 9314)مرکز آمار ایران  -
 .آذربایجان شرقی

https://www.amar.org.ir/Portals/0/Files/fulltext/139
4/n_salname_keshvar_94.pdf 

 

طرح عمران (. 9311)مهندسان مشاور نقش محیط  -
ی، شهر تبریز؛ شناخت شهر، وزارت راه و شهرسازتوسعۀ
 .شرقی   راه و شهرسازی استان آذربایجان کلادارۀ 

http://nmoheet.com/FA/index.php 

 

ترجمۀ عدالت اجتماعی و شهر، (. 9332)هاروی، دیوید  -
، زاده منادیبهروز ، فرخ حسامیان، محمدرضا حائری

 .ریزی شهری برنامهانتشارات شرکت پردازش و 

https://www.adinehbook.com/gp/product/96479431
13 

 

بررسی (. 9331)یزدانی، فردین؛ طهمورث الیاسی  -
در مناطق شهری اقتصادی عرضه و تقاضای مسکن 
ریزی استان  برنامهاستان اصفهان، سازمان مدیریت و 

 .ریزی و هماهنگی  اصفهان، معاونت برنامه

، تاریخ www.m2.tabriz.irتبریز، منطقۀ دو  شهرداری -
 .99/9313/ 9: مراجعه

- Alberto Díaz-Álvarez, Miguel Clavijo, Felipe 

Jiménez, Edgar Talavera, Francisco Serradilla 

(2018). Modelling the human lane-change 

execution behaviour through Multilayer 

Perceptrons and Convolutional Neural Networks, 

Transportation ResearchPartF,Vol.56.PP.134-148.  

https://doi.org/10.1016/j.trf.2018.04.004  

 

- Brito Paulo M. B. & Pereira Alfredo M. (2002). 

Housing and Endogenous Long-Term Growth, 

Journal of Urban Economics,Vol.51.PP.246-271.  

https://doi.org/10.1006/juec.2001.2244. 
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