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 26/06/93پذيرش:   24/12/92 دريافت:

اقتصادي هر جامعه، مسكن همواره يك نياز اساسي است. از اين رو، تحـولات  بعد در : چكيده
د؛ بنـابراين يكـي از نيازهـاي قابـل     نهاي اقتصاد دار بخش مسكن، تأثير فراواني بر ساير بخش

بيني دقيق قيمت مسكن و تعيين عوامل تأثيرگذار بر قيمت  پيش ها در امر مسكن، توجه دولت
اين كالا است. پژوهش حاضر، با هدف تخمين قيمت مسكن و تعيين عوامل تأثيرگـذار بـر آن   
در شهر اهواز، بررسي نسبتاً كاملي از عملكرد شبكه عصبي (مـدل پرسـپترون چنـد لايـه) در     

 آن، انجام روش و كاربردي-اي توسعه تحقيق، ماهيت. است داده بيني قيمت مسكن انجام پيش
 براسـاس  1392 سـال  در آماري واحد نمونه 233 پژوهش، در اين. باشد مي تحليلي -توصيفي

از ايـن رو   .گرفتـه اسـت   قرار ارزيابي مورد مسكن، قيمت تخمين منظور به مربوطه متغير 16
نهايـت،   در و شـد  فتـه گر بهـره  MATLAB افـزار  نـرم  از مصنوعي، عصبي شبكه ايجاد براي
 ميـزان  تعيـين  منظـور  بـه  همچنـين . شـد  اسـتفاده  نـرون،  12 و پنهـان  لايه يك اي با شبكه

 بهـره  گـام،  بـه  گـام  خطـي  رگرسـيون  روش از ،كالا اين قيمت بر گوناگون عوامل تأثيرگذاري
 تخمين در عصبي شبكه درصدي 91 دقت دهنده نشان ،آمده است. نتايج به دست شده گرفته
 در مسـكن  قيمـت  بـر  تأثيرگذار عوامل بين از همچنين. است اهواز شهر مسكوني واحد قيمت

. انـد  داده اختصـاص  خود به را سهم بيشترين دسترسي، و) متراژ( ساختمان زيربناي شهر، اين
 و ساخت هاي ريزي برنامه در است لازم دسترسي و شاخص متراژ زمين بسزاي تأثير به توجه با

  شود. داده اهميت عوامل، ساير از بيش واملع اين به مسكن، ساز
 اهـواز،  شهر لايه، چند پرسپترون مدل عصبي، شبكه مسكن، قيمت، تخمين: كليدي واژگان

MATLAB  
  JEL:  E31, R21, C45, C3, N95 بندي طبقه

  
  
  
  
  

  
  keshtkarleila98@yahoo.com :مكاتبات مسئول *  

 پژوهشي - فصلنامه علمي

  اقتصاد و مديريت شهري
  2345- 2870شاپا: 

، ISC ،SID ،Noormagsنمايه در 
Magiran ،Ensani ،RICeST  

www.Iueam.ir  
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  مقدمه -1
 نسـبت بـه   دافـرا  پذيري جامعه اصلي عامل مسكن،

سـازمان اجتمـاعي    كننـده  تعيين و عمده كالايي و جهان
 روابط اجتمـاعي  فردي، هويت گيري شكل در كه فضاست

 دارد اي كننـده  بسـيار تعيـين   نقش افراد، جمعي اهداف و
)Short, 2006 .(شـود  مي ناشي جا آن از مسكن اهميت 

 آماري اطلاعات و مسكن طرح جامع مستندات مطابق كه
 ثابت، سرمايه از درصد 30 الي 20 حدود ساله هر كشور،

 و صـميمي  جعفـري ( شـود  مـي  مصـرف  مسكن در بخش
 اي عمـده  انگيزه ،مسكن ديگر، طرف از). 1386 همكاران،

 بودجـه،  كسـري  تـورم،  بـر  هاسـت  خانواده انداز پس براي
 از دولـت  بودجـه  و ها پرداخت كار، تعادل نيروي تحركات
). 1382 رفيعـي، ( گذارد مي اثر ها ها و يارانه ماليات طريق

 و اسـت  دارايـي  يك اين كه جهت از مسكن بازار بنابراين
 ارائه سرپناه اوليه عنوان به كه خدماتي هم از لحاظ

 همكـاران،  و عراقـي  خليلـي (اهميت است  حائز دهد، مي
1391.(  

 1341 سال در ارضي اصلاحات آغاز با ايران، كشور
شهرنشيني  گسترش به رو روند توليد، با شيوه در تغيير و
 مواجه گرديـده  مسكن، بخش در خصوص به آن مشكلات و

 هـاي  همچنين طي دهه). 1385 زرافشان، و زياري( است
 كشـور، مهـاجرت   صـنعتي  رشد جمعيت، افزايش با اخير

 خـانوار، تشـديد   بعـد  كاهش به سوي شهرها، روستاييان
 مسكوني، هاي فرسودگي بافت و مسكن و زمين بازي بورس
 علوي( استيافته  افزايش اي رويه بي طور به مسكن قيمت

 سال 15 طي به طوري كه بازار مسكن ؛)1391 همكاران، و
 كشـور  اقتصـاد  هـاي  ترين بخش پرنوسان از يكي گذشته،

 مسكن نوسانات بازار). 1390الماسي،  و عسگري( است بوده
 خاصـي  مدل از كشور اقتصادي كلان ساختار تأثير تحت

 نفـت  به متكي اقتصادي به الگوي نگاهي. كند مي پيروي
 ساختار گذشته، دهه سه دهد كه طي مي نشان كشور در

 گرفتـه  شكل شهرها، در تراكم كندي به نفع به روستايي
 در بازار مسـكن،  قيمت نوسانات ثابتي، نسبتاً و به صورت

 ايـن ). 1389 همكـاران،  و كرماني صباغ( است شده حاكم

دولت در بازار مسكن دخالت كرده ها سبب شده تا  ويژگي
ريزي نمايد. موفقيت در  گذاري و برنامه و اقدام به سياست

 ،ريـزي شـهري   هاي توليد مسكن و برنامه اجراي سياست
 كنندگان و تمايلات مستلزم شناخت دقيق ترجيحات مصرف

باشد (خليلـي   هاي خاص مسكن مي آنها نسبت به ويژگي
رو، تعيين و برآورد قيمت  ). از اين1390عراقي و نوبهار، 

 گيـران  ريزان و تصميم اي براي برنامه مسكن، از اهميت ويژه
 سهم عوامل بتواند اگر ويژه به برآورد اين. است برخوردار
 نمايـد،  مـنعكس  خـوبي  بـه  را اين كالا ارزش در تأثيرگذار

 از بسـياري  در گيـري  تصـميم  و ريـزي  برنامـه  در تواند مي
. گيـرد  قرار استفاده مورد اي همنطق و شهري هاي سياست
 پـر  موجـب  قيمـت،  بينـي  پيش مدل يك وجود بنابراين،

 پژوهش راستا، اين در. شود مي موجود اطلاعاتي خلاء شدن
 1عصـبي  از عملكـرد شـبكه   كـاملي  نسبتاً بررسي حاضر،

 مسـكن  بيني قيمت در پيش) 2لايه چند پرسپترون مدل(
 دقـت  بهبـود  در لمد اين كارايي و داده انجام ،اهواز شهر
 بـه  بعـد،  مرحله در همچنين. دهد مي نشان را بيني پيش

 استفاده با بر قيمت مسكن تأثيرگذار عوامل تعيين و بررسي
. است شده اين شهر پرداخته در خطي رگرسيون مدل از

 قيمـت  بينـي  پـيش  حاضـر،  پژوهش اصلي هدف بنابراين
  .است زاهوا در شهر آن بر گذار تأثير عوامل تعيين و مسكن

  
  تحقيق پيشينه -2

  خارجي هاي پژوهشالف) 
ــون ــاران و 3زني ــم )2002( شهمك ــون و ل  4، رانس

 شزنيون و همكـاران  ،)2006( 5دورادو و ، رابونال)2003(
 بـه  مصـنوعي،  عصـبي  شبكه مدل ، با استفاده از)2011(

 نتـايج پـژوهش آنهـا   . پرداختند مسكن قيمت بيني پيش
 بسياري هاي ها و مزيت ييتوانا داراي روش اين داد نشان
 زمينــه در مربوطــه هــاي ســازمان بــه توانــد و مــي بــوده
  .كند شاياني كمك مسكن، ريزي برنامه

                                                            
1- Neural Network 
2- Multi Larger Perceptron 
3- Zainun 
4- Runeson and lam 
5- Rabunal and Dorado 
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 قيمــت در كننــده تعيــين عوامــل) 2009( 1ســليم
 و روسـتايي، مـورد   شـهري  منـاطق  تفكيـك  به را تركيه
 وي حـاكي از آن  پـژوهش  نتـايج . است داده قرار بررسي
 واحـد  نـوع  اسـتخر،  كشـي و  لولـه  آب داشـتن  كـه  است

 مكـاني  ويژگـي  زيربنـا،  سـطح  هـا،  تعداد اتـاق  مسكوني،
 بيشـترين  سـاختمان،  و نوع اسكلت) روستايي شهري يا(

 مطالعـه  اين در همچنين،. دارند مسكن قيمت بر را تأثير
 شبكه و 2هدانيك قيمت مدل بيني قدرت پيش مقايسه با

 ي درعملكـرد بهتـر   عصبي، شبكه شد داده نشان عصبي،
  .است داشته تركيه در مسكن قيمت بيني پيش

 خود با بـه  مطالعه در) 2009( 3فلانگان و پيترسون
 مسكوني واحدهاي از 46467 حجم به اي نمونه كارگيري
 اي در طقهندر م 1999-2005 هاي دوره طي شده معامله
 و خطـي  هـدانيك  هـاي  مـدل  مقايسه به كاليفرنيا شمال
 پـژوهش  نتايج اين. اختندپرد مصنوعي عصبي هاي شبكه
 بـه  نسـبت  مصـنوعي  عصـبي  شبكه مدل دهند مي نشان
 بيني پيش خطاي ،معناداري طور به خطي، هدانيك مدل

  .كند مي توليد را كمتري
در پژوهشي بـه تعيـين    ،)2013( همكارانش و 4لي

 در 5فازي تطبيقي شبكه مدل از استفاده با مسكن قيمت
 ايـن  در شـبكه  مـوزش آ بـراي . انـد  پرداختـه  6تايپه شهر

 اسـتخراج  شـهر  منطقه 12 نمونه كه از 117 از پژوهش،
 دقت بسيار بـالاي  تحقيق، نتايج شد و استفاده بود، شده
 .دادند نشان را مسكن قيمت بيني پيش در شبكه

  داخلي هاي پژوهشب) 
 مقـولاتي از جمله  ايران، در مسكن قيمت تغييرات

و در ايـن   دهبـو  تأمـل  قابـل  اخيـر،  هاي سال در كه است
 بـرآورد  و بينـي  پـيش  صورت به متعددي مطالعات راستا،
  .است شده انجام مسكن قيمت

                                                            
1- Selim 
2- Hedonic 
3- Peterson and flanagan 
4- Lee 
5- Fuzzy Adabtive Network 
6- Taipei  

بـا اسـتفاده از    خود مطالعه در) 1384( اسفندياري
ــدانيك، روش ــه ه ــل برررســي ب ــؤثر عوام ــر م  قيمــت ب

در ايـن  . اسـت  پرداخته اصفهان شهر مسكوني واحدهاي
سري زماني  ايه داده ادغام از ،الگو تخمين جهت مطالعه،

 از حاكي مطالعه اين نتايج. است شده استفاده مقطعي، و
 اصـفهان،  شـهر  مسـكوني  واحدهاي كليه در كه است آن

 واحـدهاي  قيمت مكاني، عوامل از بيشتر فيزيكي، عوامل
  .اند داده قرار تأثير تحت را مسكوني

 تـأثير  خـود  پـژوهش  در) 1385( انواري و زراءنژاد
 واحــدهاي قيمــت بــر محيطــي و هــاي فيزيكــي ويژگــي
 تركيبـي  هـاي  داده از اسـتفاده  بـا  را اهـواز  شهر مسكوني

. انـد  قـرار داده  بررسـي  مورد GLS تخمين روش و) پنل(
 متقاضـيان  كه از نظر است آن از حاكي مطالعه اين نتايج

 بيش از ساير فيزيكي و رفاهي عوامل مسكوني، واحدهاي
  .اند بوده مؤثر مسكوني، واحد قيمت بر عوامل

 پژوهش خود بـه  در) 1390( نوبهار و عراقي خليلي
 و هـدانيك  رگرسـيون  مـدل  دو بيني پيش قدرت مقايسه
 هـا  آن تحقيـق  و نتـايج  پرداختـه  مصنوعي عصبي شبكه
 در و كمتـر  خطـاي  عصـبي،  شـبكه  مدل كه دادندنشان 
 مسـكن  بينـي قيمـت   در پـيش  بيشـتري  كـارايي  نتيجه،
 برتـر از  آمـاري،  لحاظ از روش اين همچنين است؛ داشته
  .باشد مي هدانيك مدل

ــاهي ــاهي و درگ ــرآورد) 1391( كوپ ــه ب ــت ب  قيم
 و پرداختـه  شـهر  مشـكين  شهرسـتان  هاي مزروعي زمين
و  شـهر  بـه  كشـاورزي  زمـين  چه هر دهد مي نشان نتايج

سـاير   بـه  نسبت بيشتري قيمت باشد، تر جاده اصلي نزديك
 واقـع  در. دنـدار  نقشـي  زمـين،  عملكـرد  و داشـته  ها زمين

  .است شهر از زمين فاصله مربوط به ،معناداري اثر بيشترين
 بــه اي، در مطالعــه )1392( همكــارانش و عطريــان

 در مسـكن  قيمـت  بينـي  پـيش  تركيب هاي روش ارزيابي
 دادنـد پـژوهش نشـان    نتـايج  و انـد  پرداختـه  تهران شهر

ــتفاده ــات از اس ــاي اطلاع ــاگون متغيره ــه گون ــيله ب  وس
دقت  افزايش باعث تواند مي بين پيش يبترك هاي تكنيك
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 تركيـب،  ساده هاي روش دقت همچنين. گردد بيني پيش
  .است بيشتر بهينه، هاي وزن روش از

 كشـورهاي  بـه  مربوط اشاره شده هاي پژوهش اكثر
 بـه  عصـبي  شـبكه  از استفاده كه با دنباش مي يافته توسعه
 عملكرد گرديد مشخص اند و پرداخته مسكن قيمت تخمين
 سـاير  از تر مسكن، دقيق قيمت بيني پيش در عصبي شبكه
 هـا  پژوهش اين مثبت نكات از اين مطلب، و است ها مدل
 گرفتن الگو با حاضر، پژوهش در دليل همين به باشد؛ مي
 مـدل  از استفاده با ابتدا يافته، توسعه كشورهاي مطالعات از

 تخمـين  به ،MATLAB محيط در لايه چند پرسپترون

 با سپس. است شده پرداخته اهواز شهر در نمسك قيمت
 عوامـل  1،گـام  بـه  گام خطي رگرسيون روش از گيري بهره

  .است گرفته قرار بررسي مورد مسكن، قيمت بر تأثيرگذار
  
  نظري مباني -3

  عصبي شبكه
 مصـنوعي  هـوش  هـاي  مـدل  از يكي ،عصبي شبكه

شـده   طراحـي  انسان، مغز يادگيري براساس كه باشد مي
ون تك لايـه  ر، ساختار شبكه عصبي پرسپت1است. شكل 
  دهد. را نشان مي

  

  لايه تك پرسپترون عصبي شبكه ساختار -1 شكل
  )1390 نوبهار، و عراقي خليلي(منبع: 

  
عظيم است كه  موازي پردازشگر يك عصبي، شبكه
 شـده  تشـكيل  1نرون نام اي به ساده پردازش از واحدهاي

 مورد نظر را ذخيره دانش و پرداخته محاسبات، اجراي به كه
 مناسب شبكه توپولوژي و پارامتر با ها شبكه اين. كند مي
 سـاختار  بـا  و مبهم تعريف با مسائلي حل توانند براي مي

 شـكل ). Cheng & Ko, 2003( رونـد  كار به نامشخص،
 بردار هر. دهد نشان مي را ورودي R با ساده نرون يك ،2

 جمـع  و شـده  دار  ، وزنWوزن  مناسب انتخاب با ورودي
 را F محـرك  تـابع  ورودي بايـاس،  با دار وزن هاي ورودي
  ).Demuth & Beale, 2002( دهند مي تشكيل

  

  
   مدل نرون -2شكل 

  (Demuth & Beale, 2000)منبع:         
  

شبكه عصبي  از استفاده گذشته، سال چند طول در
 يشافـزا  توجهي به طور قابل بندي، طبقه و بيني براي پيش

  شـبكه  هـاي  مـدل ). Yahya & Abd., 2002( است يافته
  :قبيـل  از انـد؛  بـوده  موفق متعددي، هاي زمينه در عصبي

2- Neron1- Stepwise Regression 
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 ,Dutta & Shekhar( قرضـه  اوراق بنـدي  رتبه بيني پيش

 مسـكن  قيمت بيني پيش ملك، قيمت سازي مدل ،)1998
)Kauko, 2002(، و كننـده  مصـرف  تقاضـاي  بينـي  پيش 

مســـكوني  بخـــش در انـــرژي ســـازي مصـــرف مـــدل
)Aydinalp-Koksal & Ugursal, 2008.(  طـور  بـه 

دو دسـته   بـه  تـوان  مي را عصبي هاي شبكه ساختار كلي،
 و FFN(1( پيشـخور  هـاي  : شـبكه نمود بندي تقسيم كلي

پيشـخور داراي   هـاي  شبكه. 2(RNN)پسخور  هاي شبكه
 هاي پسخور شبكه پايداري مشكل و هستند اي ساده ساختار

هــاي  شــبكه). 1383 همكــاران، و نظــري شــاه( ندارنــد را
 تـرين  كـه از مهـم   هسـتند  متفـاوتي  انواع داراي پيشخور

  چند لايه اشاره كرد. پرسپترون شبكه به توان مي ها آن
  )MLP( لايه چند پرسپترون شبكه

هـاي پرسـپترون را بــه    ) شـبكه 1958( 3روزنـبلات 
يعنـي  (عنوان اولين مدل براي يـادگيري بـا يـك معلـم     

). 1390نمـود (اسـدپور،    ، مطرح)سازمانده گيري خودياد
ارتبــاط  يــك دهنــده نشـان  لايــه، چنــد پرســپترون يـك 
 باشد؛ مي ها خروجي بردار و ها ورودي بردار بين خطي غير
 هـاي  لايـه  در گـره  هـر  هاي نرون اتصال طريق از كار اين
  ).Rumelhart et al., 1986( شود مي انجام بعدي، و قبلي

چند لايه تشـكيل شـده اسـت؛ لايـه     اين شبكه از 
، است ورودي، خروجي و لايه مخفي كه خروجي لايه اول

آيد. به همين ترتيب،  بردار ورودي لايه دوم به حساب مي
خروجي لايـه دوم، بـردار ورودي لايـه سـوم را تشـكيل      

 را شبكه واقعي پاسخ دوم، لايه هاي لايه دهد. خروجي مي

 هـاي  نـرون ). Chelani et al., 2002( دهنـد  مـي  نشـان 
 لايـه  در موجـود  هـاي  نـرون  بـا  دست بالا لايه در موجود
 محاسـبه  نـرون،  هـر  نقـش . دارنـد  ارتبـاط  دست، پايين

 سـپس  و) Net( ورودي 4پتـرون  شـده  داده وزن مجموع
تـابع انتقـال    نـام  بـه  تـابع  يـك  از مجمـوع  اين گذراندن

 غيرخطـي  يا خطي تابع يك تواند مي انتقال تابع باشد. مي
 عمـــل نحـــوه). Vakil-Baghmisheh, 2002( اشـــدب

 بـه  الگـويي  كـه  اسـت  صورت بدين لايه چند پرسپترون
. گـردد  مـي  محاسبه آن، خروجي و شود مي عرضه شبكه،
 كـه  شـود  مـي  باعـث  و مطلـوب،  واقعـي  خروجي مقايسه
 كـه در دفعـات   طوري به يابد؛ تغيير شبكه، وزني ضريب

 و موسـوي  صـدر ( شـود   تري حاصـل  بعد، خروجي درست
  ). 1388 رحيمي،

، يك شبكه پرسپترون چند لايه را نمـايش  3شكل 
دهد. در اين شبكه، ابتدا هر نرون لايه مخفي، مجموع  مي

ــل ــات  حاص ــرب اطلاع ــاطي  وزن و ورودي ض ــاي ارتب  ه
صـورت تصـادفي    بـه  آنهـا  اوليـه  مقـادير  كه پارامترهاي(

 را حاصل اين سپس و كند مي محاسبه را) شود تعيين مي
 بعـد  لايـه  نـرون  بـه  سـازي،  فعـال  تابع يك از استفاده اب

 واقعـي  مقادير با خروجي شده محاسبه مقادير. فرستد مي
 چنانچـه . شـود  مـي  محاسـبه  خطا، ميزان و مقايسه آنها،
گرفتـه   نظـر  در قبـل  از كه مطلوب خطاي از خطا مقدار

 ضرايب تغييرات با و بازگشته عقب به باشد، شده متفاوت
 هــاي خروجــي مجــدداً قبلــي، مراحــل كــرارت و ارتبــاطي
  ).1388 همكاران، و طبيبي( شود مي محاسبه جديدي،

  

  
  لايه توپولوژي شبكه عصبي پرسپترون چند -3شكل           

  )1388منبع: (طبيبي و همكاران،       

1- Feed Forward Network 
2- Return Neural Network 
3- Rosen Blot 

4- Petron 
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  متغيرهاي مورد استفاده در پژوهش - 1جدول 
 معيار فرض اولويت تعريف  واحد

 نرخ جرم -  م هر منطقه به تفكيكنرخ جر  نفر

 نرخ جمعيت -  نرخ جمعيت هر منطقه به تفكيك  نفر

 متراژ + كل زيربناي آپارتمان  متر

 قدمت -  قدمت آپارتمان  سال

 واحد + براساس طبقات آپارتمان  طبقه

 اتاق + براساس تعداد اتاق هر آپارتمان  تعداد

 سانسورآ + ن صورت، عدد صفر، در غير اي1در صورت وجود، عدد   متغير اضافي

 پاركينگ + ، در غير اين صورت، عدد صفر1در صورت وجود، عدد   متغير اضافي

 انبار + ، در غير اين صورت، عدد صفر1در صورت وجود، عدد   متغير اضافي

 تراس + ، در غير اين صورت، عدد صفر1در صورت وجود، عدد   متغير اضافي

 MDF + ، در غير اين صورت، عدد صفر1دد در صورت وجود، ع  متغير اضافي

 كولر + ، در غير اين صورت، عدد صفر1در صورت وجود، عدد   متغير اضافي

 بري گچ + ، در غير اين صورت، عدد صفر1در صورت وجود، عدد   متغير اضافي

 سرايداري + ، در غير اين صورت، عدد صفر1در صورت وجود، عدد   نفر

 اكشهو + ، در غير اين صورت، عدد صفر1ود، عدد در صورت وج  متغير اضافي

  دسترسي + ، در غير اين صورت، عدد صفر1دسترسي به خيابان اصلي عدد  متر
  هاي نگارندگان) منبع: (يافته

  
  روش تحقيق - 4

كـاربردي و روش  -اي ماهيت پژوهش حاضر، توسعه
تحليلي است. اطلاعات مورد نيـاز، از   -انجام آن، توصيفي

آوري  ن امـلاك، جمـع  ااحبه مستقيم با مشـاور طريق مص
شده است. همچنـين بـراي تكميـل اطلاعـات، از سـايت      

بهره گرفتـه شـده اسـت. در ايـن مطالعـه،       1املاك اهواز
جامعه آماري شامل كليه واحـدهاي مسـكوني آپارتمـاني    

 233گيري آماري،  اساس يك نمونه شهر اهواز است كه بر
هـاي   از كـل آپارتمـان   واحد آپارتمان به صورت تصـادفي 

شهر، انتخاب شده است. به منظور تخمين قيمت مسكن 
ــه   1392در ســال  از شــبكه عصــبي پرســپترون چندلاي

افزار مورد استفاده براي ساخت شـبكه،   استفاده شد و نرم
باشــد كــه از شــبكه عصــبي  مــي MATLABفــزار  ا نــرم

-levenbergبراي ايجاد الگوريتم  2پيشخور و تابع انتقال

marquardt متغيرها به عنوان ورودي و گرديد، استفاده .

                                                            
1- www.Ahvazmelk.ir 
2- Tan-sigmoid 

هاي قيمت به عنوان هدف، به شبكه معرفـي شـدند.    داده
ها با توجه به  به منظور افزايش دقت و سرعت شبكه، داده

  فرمول زير، از حالت خام، خارج و نرمال شدند.

MinMaxx

xx
k




 5.05.0  

نمونـه جهـت آمـوزش بـه      200ها،  از مجموع داده
 از تصـادفي  صـورت  بـه  نمونه 33و  شبكه، معرفي گرديد

 در. شـد  گرفتـه  نظر در شهر براي آزمون مختلف مناطق
 آپارتمـان  قيمت يك دسـتگاه  وابسته، متغير مطالعه، اين

 نهايت، با توجه در. باشد مي) مربع متر بر ريال حسب بر(
شـبكه مناسـب،    سـاخت  براي مكرر خطاهاي و آزمون به

 را دقـت  بيشترين نرون، 12 و پنهان لايه يك اي با شبكه
 منظـور تعيـين ميـزان    به همچنين. داشت بيني پيش براي

ــؤثر  عوامــل تأثيرگــذاري ــرم  روش از مســكن، قيمــت ب
، 1جـدول   در. شـد  اسـتفاده  گـام  بـه  گام خطي رگرسيون
 آمـده  پـژوهش  در اسـتفاده  مـورد  متغيرهـاي  مشخصات

  .است
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 اهواز شهر جغرافيايي موقعيت - 1 نقشه

   )1390 ايران، آمار (مركز: منبع 
  

  معرفي محدوده مورد مطالعه
شهر اهواز به عنوان يكي از شهرهاي بـزرگ ايـران،   

باشـد كـه از    مركز شهرستان اهواز و استان خوزستان مي
 و ماليش دقيقه عرض 20درجه و  31نظر جغرافيايي در 

 ارتفـاع  بـا  اي جلگه در شرقي طول دقيقه 40 و درجه 48
 از اهـواز  شـهر . اسـت  قـرار گرفتـه   متر از سمت دريا 18

شهرهاي شبيان، ويس، ملاثاني، دزفول و  به شمال سمت
 بـه  غـرب  از رامهرمز، شهرستان به شوش، از سمت شرق

 شهرهاي به جنوب سمت از و و دشت آزادگانسوسنگرد 
ــدر شــادگان، ــادان، و خرمشــهر ماهشــهر، بن  محــدود آب

 شـهري  قـانوني  محـدوده  در وسعت شهر اهواز .گردد مي
 كيلـومتر  300 خـدماتي  محدوده در مربع، كيلومتر 222

ــع ــتحفاظي  مرب ــدوده اس ــومتر 895و در مح ــع  كيل مرب
 اسـت  شـهرداري  هشت منطقه داراي شهر، اين. باشد مي
 مانسـاز ( يا چهـار ناحيـه هسـتند    سه داراي يك هر كه

 سـال  آمـار  اسـاس  بر). 1384مسلح،  نيروهاي جغرافيايي

 داراي محدوده مصوب استانداردي، در اهواز شهر ،1390
 محدوده خدمات شهري شهرداري، در و نفر 1،112،021

ــوده جمعيــت نفــر 1،210،618 داراي  معاونــت( اســت ب
 محـدوده  ، بيـانگر 1 نقشـه ). 1391 توسعه، و ريزي برنامه

  باشد. واز مياه شهر جغرافيايي
  
  هاي تحقيق يافته - 5

مـدل  بيني قيمـت مسـكن بـا اسـتفاده از      پيش
  )MLP( لايه پرسپترون چند

 ،MATLAB افزار نرم با استفاده از پژوهش اين در

 هـا  داده نخسـت، . شد ساخته شبكه عصبي طراحي و يك
  :شدند بندي تقسيم زير صورت به شبكه به ورود براي

  آموزشي مجموعه عنوان به درصد 80 - 
  ارزيابي مجموعه عنوان به درصد 10 - 
  .آزمايشي مجموعه عنوان درصد به 10 - 

5منطقه   
6منطقه   
7منطقه   
8منطقه   

1منطقه   
 منطقه 2
3منطقه   
4منطقه   

 راهنما

  استان خوزستان

 شهر اهواز

1 

2 

3 

4 

5 

6 7 

8 

 هوازا

 آبادان
 ماهشهر

 شادگان بهبهان

 رامهرمز

 ايذه

مسجد 
 سليمان

 دزفول

 شوش
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يـك خروجـي    و ورودي عنـوان  به متغير 16 تعداد
 و بـه صـورت مـاتريس، بـه     Exel فايل قالب در (قيمت)
 ،شـبكه  :كـارايي  بـردن  بـالا  بـراي  بارهـا . شد داده شبكه

 تعداد نهان،پ هاي لايه تعيين راه تنها زيرا ؛گرديد طراحي
 آزمايش و شبكه طراحي تبديل، تابع نوع همچنين و لايه
  استفاده آمده، دست به نتايج به توجه با انتها در. است آن
 تحليل، و تجزيه براي نرون 12 تعداد و پنهان لايه يك از

براي تخمين،  بالا به درصد رسيدن براي را نتيجه بهترين
  .در برداشت

 1تكرار آموزش بهينه ارمقد بودن نامشخص دليل به
 هـاي  داده ارائـه  بـا  همزمـان  ،2موقع به توقف طبق روش

 هـاي  داده شبكه، هاي وزن سازي بهينه و آموزش مجموعه
بـراي بـه دسـت آوردن     تنهـا  شـبكه،  به ارزيابي مجموعه

بهبـود خطـا بـه     زماني كـه  تا و شوند مي ارائه بيني، پيش
ادامـه   وزش،آم ـ تكرارهاي است، نرسيده كم، بسيار مقدار

براسـاس   تكـرار  ميزان بهترين ،نهايت خواهند داشت. در
آموزش، تأييد و  مجموعه هاي داده مجموع مينيمم مقدار

چگونـه   كـه  دهـد  مـي  نشـان  ،1 نمـودار . شود مي انتخاب
ورودي، پـيش   هـاي  داده از عصـبي  شبكه فرايند آموزش

 رخ بـا  شـبكه  شـده،  انجـام  تنظيمات به توجه با. رود مي
متوقـف   ارزيابي، مجموعه خطاي در متوالي تكرار 6 دادن
بـا توجـه بـه    . است داده رخ ،12 تكرار در توقف اين شد.

  :شود مي مشخص ،1 نمودار
 كوچـك  نهـايي،  مربعات ميانگين خطاي مقدار -1

  .است
 مجموعـه  خطـاي  بـا  آزمايشي مجموعه خطاي -2
  .است يكساني خصوصيات تقريباً و رفتار داراي ارزيابي،
ــا -3 ــورد در كــارايي بهتــرين كــه( 11 تكــرار ت  م
هيچ بيش برازشـي   ،)پيوندد مي وقوع به ارزيابي مجموعه

 است. نداده رخ

  

  

  نمودار كارآيي شبكه - 1نمودار 
  منبع: (محاسبات نگارندگان)

  
  رگرسيوني ميانگين نمودار
 بينـي  در پـيش  شبكه دقت ميزان گوياي ،2 نمودار

 نزديكـي  ميـزان  نمـودار،  ايـن  باشـد.  مـي  مسـكن  قيمت
دهد. هـر   نشان مي را واقعي مقادير به شبكه هاي خروجي
 تجمع و باشند تر نزديك نمودار، قطري محور به چه نقاط

. ترند نزديك واقعي، مقادير به خروجي، مقادير كنند، پيدا
 متغيـر  16 از اسـتفاده  عصـبي بـا   شبكه پژوهش، اين در

 را مسـكن  قيمت توانست درصد، 91 دقت با شده معرفي
  .كند بيني پيش

1- Epochs 
2- Early Shopping Method 
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  ها و قيمت تخمين زده شده نمودار معادله رگرسيوني بين مقادير ميانگين قيمت آپارتمان - 2نمودار 

  منبع: (محاسبات نگارندگان) 
  

  مقدار خطا
هــاي مختلــف بــه كمــك  ارزيــابي عملكــرد مــدل

پذير است. روابـط ايـن    امكان R2و RMSEهاي  فاكتور
به عدد يك و  R2صورتي است كه هر چه ها به  شاخص

RMSE       به عدد صـفر، نزديـك باشـد؛ مـدل، عملكـرد
بهتري خواهد داشـت. بـراي بررسـي دقـت عملكـرد و      

هاي محاسبه شده در شبكه  محاسبه ميزان خطاي داده
 Rو ضـــريب تبيـــين   RMSEعصـــبي، از دو روش 

، مقدار خطا براسـاس  2استفاده شد. با توجه به جدول 
ــا  RMSEروش  ــر ب ــا R  و روش 0009/0براب ــر ب براب

شود شبكه عصبي،  باشد. چنان چه ديده مي مي 918/0
بينـي قيمـت مسـكن داشـته      برآورد مناسبي در پـيش 

  است.
، حاكي از ميـزان خطـاي هـر    3همچنين نمودار 

هاي آموزشي است. ميزان خطاي شـبكه، از   يك از داده
ت هاي هدف به دس هاي خروجي از داده كم كردن داده

آيد. براساس اين نمودار، هر چه متغيرها بـه مقـدار    مي
شود و بـه   تر باشند، ميزان خطا، كمتر مي صفر، نزديك

  رسد. صفر مي

  
  بيني مقدار خطاي پيش - 2جدول 

  مقدار خطا  روش

  R 918/0ضريب تبيين 

RMSE  0009/0  

  منبع: (محاسبات نگارندگان)     
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  خطاي ارزيابي شبكه - 3نمودار 

  منبع: (محاسبات نگارندگان)          
  

  مسكن قيمت بر عوامل مؤثر تعيين
 متغيرهـاي مـورد   تأثيرگذاري كردن مشخص براي

گـام   بـه  خطـي گـام   رگرسـيون  روش از پژوهش، استفاده
 شود، مي مشاهده 3 جدول در چنانچه. است شده استفاده

چندگانـه و   رگرسـيون  تحليـل  از حاصـل  نتـايج  اساس بر
سـاختمان) و   زيربنـاي ( متـراژ  متغير دو گام، به گام روش

را بـر   تـأثير  بيشترين فرعي، و اصلي خيابان به دسترسي
همبسـتگي چندگانـه    ضـريب  انـد.  داشته آپارتمان قيمت
خيابـان اصـلي و    به دسترسي و متراژ خطي تركيب براي
و  =858/0MRبرابـر بـا    هـا  سـاختمان  قيمـت  بـا  فرعي

 سـطح  در كـه  باشد مي RS=736/0 برابر با ضريب تعيين
01/0≤ p، است دار معني.  

  
تأثيرگذاري متغيرهاي پژوهش در قيمت مسكن (آپارتمان) با استفاده از روش رگرسيون خطي گام به گام - 3جدول

 شاخص آماري
MR RS 

  Fنسبت
 Pاحتمال

) و βضرايب رگرسيون (  
)B( 

  مقدار ثابت
)a( 

   2 1 بين متغيرهاي پيش

متراژ (زيربناي 
 ساختمان)

824/0  679/0 
610/36F=  

000/0p= 

861/0  
824/0 

080/22  
000/0 

 

B  
β  
t  
P 

70/0 

 736/0 858/0 دسترسي
828/26F=  
000/0p= 

801/0  
767/0 

009/22 

012/0 

 

117/0  
247/0  
078/7  
000/0 

B  
β  
t  
P 

041/0  

  منبع: (محاسبات نگارندگان)

اطاهداف= خ–هاخروجي  

ها نمونه  
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  گيري و پيشنهاد نتيجه -6
اسـت و   اي جامعـه  ره ـ مسكن، نياز اساسي اقتصاد

هـاي   تحولات در اين بخش، تأثير فراواني بر سـاير بخـش  
بينـي دقيـق قيمـت مسـكن      اقتصاد دارد. از اين رو، پيش

گذاران، مميزين ماليـاتي و   ها، سرمايه براي صاحبان خانه
كنندگان در بازار ايـن كـالا، حـائز اهميـت      ساير مشاركت

اين كالا بيني قيمت  است؛ لذا وجود يك مدل جهت پيش
تواند موجب بهبود كارايي بازار مسكن گـردد. در ايـن    مي

 16هـاي عصـبي مصـنوعي و     پژوهش با استفاده از شبكه
بيني قيمـت مسـكن    متغير ذكر شده در تحقيق، به پيش

در شهر اهواز پرداخته شده است. به منظور تعيين عوامل 
تأثيرگذار بـر قيمـت مسـكن، از مـدل رگرسـيون خطـي       

. بررسي نتايج مطالعـه مـوردي،   استفاده گرديد گام به گام
گوياي اين است كه شبكه عصـبي در ايـن پـژوهش نيـز     

هاي گذشته، توانسته است با دقت بسيار  همچون پژوهش
بيني قيمت مسـكن بپـردازد.    درصد)، به پيش 91بالايي (

با توجه به اثبات دقت شـبكه عصـبي مصـنوعي در ايـن     
  ن بيـان داشـت، مـدل   تـوا  تحقيق و مطالعات مشـابه مـي  

پـردازش   :هـايي چـون   شبكه عصبي به علت وجود ويژگي
پـذيري در شـبكه، قـدرت     موازي، هوشـمندي و انعطـاف  

همچنـين نتـايج حاصـل از    بيني بسيار بالايي دارد.  پيش
دهنـد كـه از    گام نشـان مـي   به روش رگرسيون خطي گام

دو متغيـر متـراژ   ميان عوامل تأثيرگذار بر قيمت مسكن، 
بناي ساختمان) و دسترسي به خيابان اصلي و فرعي، (زير

  اند. بيشترين تأثير را بر قيمت مسكن داشته
در راستاي نتايج به دسـت آمـده از ايـن پـژوهش،     

  گردد: مي  پيشنهاد
بـا   ،هاي سـاخت و سـاز مسـكن    ريزي در برنامه -1

توجه به تأثير زياد شاخص متراژ زمين بر قيمت مسـكن،  
 ساير عوامل، اهميت داده شود.  به اين عامل بيش از

ها بر  با توجه به تأثير متغير دسترسي به خيابان -2
شود قبل از ساخت واحـدهاي   قيمت مسكن، پيشنهاد مي

مسكوني آپارتماني در مورد مكان اسـتقرار ايـن واحـدها،    
 تحقيقات لازم انجام شود.

دار قيمـت مسـكن بـا     معنـي   با توجه به رابطـه  -3
هـايي كـه بـراي تخمـين قيمـت       مـدل عوامل مختلـف و  

انـد، مسـئولان    مسكن مانند شبكه عصبي، طراحـي شـده  
هـا در منـاطق مختلـف     ربط، حداقل و حداكثر قيمت ذي

بازي و سودجويي در بخش  شهر را اعلام نمايند تا از دلال
  مسكن، جلوگيري شود.

  
  منابع -7

اصــول بنيــادي و مرجــع كــاربردي  ).1390اســدپور، وحيــد. (
 نگر. تهران: آتياي عصبي، ه شبكه

). برآورد قيمت هدانيك مسكن در 1384اسفندياري، مرضيه. (
مجلـه   ،1371-1377هـاي   شهر اصفهان در فاصله سال

 .)3و4(16دانشكده علوم اداري و اقتصاد، 

ــادي   ــرا؛ ه ــي، زه ــد؛ علم ــميمي، احم ــري ص زاده، آرش.  جعف
). عوامل مؤثر بر تعيـين رفتـار شـاخص قيمـت     1386(

هاي اقتصـادي ايـران،    ، فصلنامه پژوهشدر ايرانمسكن 
9)32.( 

بيني قيمت  ). پيش1390خليلي عراقي، منصور؛ نوبهار، الهام. (
هاي قيمت هدانيك و  مسكن در شهر تبريز: كاربرد مدل

هــا و  فصــلنامه پــژوهش شــبكه عصــبي مصــنوعي،   
 ).60(19 هاي اقتصادي، سياست

). 1391مي، رضا. (خليلي عراقي، منصور؛ مهرآرا، محسن؛ عظي
بررسي عوامل مؤثر بر قيمت مسكن در ايران با استفاده 

هـاي   ها و سياست فصلنامه پژوهش هاي تركيبي، از داده
 ).63(20اقتصادي، 

). برآورد قيمت زمين 1391درگاهي، شهروز؛ كوپاهي، مجيد. (
گـذاري هـدانيك (مطالعـه مـوردي:      به روش تابع قيمت

مجموعـه  شـهر)،   مشـكين هاي مزروعي شهرستان  زمين
مقالات اولين كنفرانس ملـي راهكارهـاي دسـتيابي بـه     

 توسعه پايدار.

ــو. ( مجموعــه مقــالات ). اقتصــاد مســكن، 1382رفيعــي، مين
 .آموزشي اقتصاد مسكن، سازمان ملي زمين و مسكن

). برآورد تـابع قيمـت   1385زراءنژاد، منصور؛ انواري، ابراهيم. (
هـاي تركيبـي،    وش دادههدانيك مسكن شهر اهواز بـه ر 

 ).28(8هاي اقتصادي ايران،  فصلنامه پژوهش
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). بررسي تغييرات 1385زياري، كرامت اله؛ زرافشان، عطاءاله. (
بيني مسكن  كمي و كيفي مسكن در شهر مراغه و پيش

  .)8(4، مجله جغرافيا و توسعه، 1402مورد نياز تا سال 
نـــگ فره). 1384ســـازمان جغرافيـــايي نيروهـــاي مســـلح. (

  هاي استان خوزستان، شهرستان اهواز. يآبادجغرافيايي 
نظـري، مصـطفي؛ عـرب خـابوري، داوود؛ مقبلـي، حسـن.        شاه

). بررســـي عملكـــرد دو نـــوع شـــبكه عصـــبي 1383(
پرسپترون چند لايه و شبكه با توابع پايه شـعاعي بـراي   

مجموعـه  تخمين سرعت موتور سنكرون آهنرباي دائـم،  
 نس مهندسي برق ايران.مقالات دوازدهمين كنفرا

هـادي.    نيـك،  صباغ كرماني، مجيد؛ احمدزاده، خالـد؛ موسـوي  
كننده قيمت مسـكن بـا رويكـرد     ). عوامل تعيين1389(

روابط عليتي در مدل تصحيح خطـاي بـرداري: مطالعـه    
 ).2(10هاي اقتصادي،  ، پژوهشموردي تهران

 ). مقايسـه نتـايج  1388صدرموسوي، ميرستار؛ رحيمي، اكبر. (
هاي عصبي پرسـپترون چنـد لايـه بـا رگرسـيون       شبكه

ــه در پــيش ــز،   چندگان بينــي غلظــت ازن در شــهر تبري
 .71شماره  هاي جغرافياي طبيعي، پژوهش

). 1388طبيبــي، كميــل؛ آذربايجــاني، كــريم؛ بيــاري، ليلــي. (
ــدل ــبكه مقايســه م ــاي ش ــاي عصــبي مصــنوعي و   ه ه

ر بيني قيمت گوشت مـرغ د  هاي زماني براي پيش سري
 ).1(9پژوهشنامه علوم اقتصادي، ايران، 

). بررسي عوامل 1390عسگري، حشمت اله؛ الماسي، اسحاق. (
مؤثر بر قيمت مسكن در مناطق شهري كشور بـه روش  

)، 1385تــا  1370هــاي  هــاي تــابلويي (طــي ســال داده
 ).2(11هاي اقتصادي،  فصلنامه پژوهش

). 1392(عطريان، حامد؛ بركچيـان، مهـدي؛ فـاطمي، فرشـاد.     
بينـي، (مطالعـه مـوردي     هاي تركيب پيش ارزيابي روش

ــات قيمــت مســكن در شــهر تهــران)  ، فصــلنامه مطالع
 ).6(2اقتصادي كاربردي در ايران، 

). تحليـل  1391علوي، علي؛ آقاياري، مسلم؛ حيـدري، تقـي. (  
شهر  رويه قيمت مسكن در كلان عوامل اصلي افزايش بي

  ).42(16ريزي،  نشريه جغرافيا و برنامهتهران، 
 .)1390( .ايران آمار مركز

شـهر   ). آمارنامـه كـلان  1391ريـزي و توسـعه. (   معاونت برنامه
الملل شهرداري  انتشارات روابط عمومي و امور بين :اهواز
    اهواز.
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