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يمصنوعي عصبيها شبكهوكيهداني با استفاده از تابع شهر مسكنمتيقبرآورد

زيتبرشهر عصريوليكو: مورد شناسي

3ياسر قلي زاده،2نويد سلطان قيس،1 ايرج تيموريدكتر

 چكيده
و مصرفي با پيامدهاي جانبي، سهم زيادي از بودجة خانوارها را به خـود منقول، سرمايه عنوان يك كالاي ناهمگن، بادوام، غير مسكن به اي

و بـرآورد قيمـت مسـكن بـراي اختصاص مي و ارزش افـزودة كشـورها دارد؛ بنـابراين، تعيـين و همچنين نقش زيادي در اشتغال دهد
و تصميم برنامه به ريزان را ويژه اگر بتواند سهم عوامل تأثير گيران، از اهميت بسيار بالايي برخوردار است. اين برآورد گذار در ارزش مسكن

و منطقه گذاري تواند در سياست به خوبي منعكس كند، مي اي مورد استفاده قرار گيرد. با توجه بـه اهميـت مسـئله، تحقيـق هاي شهري
و برآورد قيمت مسكن شهري در كوي وليعصر تبريز بپردازد. اغلب مل تأثيرحاضر قصد دارد تا به بررسي عوا گذار در تعيين قيمت مسكن

و شبكه به از روش تابع هدانيك به عنوان روش هاي عصبي مصنوعي منظور بـرآورد قيمـت مسـكن اسـتفاده هاي رگرسيون چند متغيره
م سازي متغيرهاي اثر شود. براي فراهم مي و پرسشـگري سكن، از روش دلفي بهره گرفته شد. دادهگذار در قيمت ها نيز از طريق پيمـايش

هر آوري شدند. يافته جمع و ضريب اهميت مي ها ميزان ها، نتايج تـابع هـدانيك دهد. طبق يافته كدام از متغيرها را در تابع هدانيك نشان
و پيش ني قيمت مسكن برخوردار است. نتايج تحقيق نشان داد كه بـينبي در مقايسه با شبكة عصبي مصنوعي از دقت كمتري در برآورد

و بـراي  و قيمت مسكن در كوي وليعصر تبريز، همبستگي وجود دارد. اين همبستگي براي متغير فاصله از پارك، مثبت متغيرهاي فضايي
نو متغيرهاي فاصله از مراكز خريد، حمل و مسجد، معكوس است. همچنين، بهنقل، خيابان اصلي دهـد، شـبكة دست آمده نشان مـي تايج

 كه آموزش كافي ببيند، قابليت بالايي در برآورد دقيق قيمت هر متر مربع مسكن دارد. عصبي در صورتي
 بيني قيمت مسكن، كوي وليعصر تبريز. : مسكن، تابع هدانيك، شبكة عصبي مصنوعي، پيشكليد واژگان

و عضو هيئت علمي-1  irajteimouri@yahoo.com(نويسنده مسؤول) ريزي شهري، دانشگاه تبريزجغرافياو برنامهاستاديار
و برنامه-2  nabarc1389@yahoo.com ريزي شهري، دانشگاه تبريزكارشناس ارشد جغرافيا
و برنامه-3  ريزي شهري، دانشگاه تبريزكارشناس ارشد جغرافيا
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 مقدمه
ــه تنهــا ســرپناه، بلكــه بيــانگر ويژگــي هــاي مســكن ن

و بازتاب–اجتماعي هـاي دهندة ويژگي اقتصادي خانوار
(پـور متفاوت گروه و طبقات جامعـه اسـت محمـدي، ها

ــاني،23: 1384 ــل 184: 1384؛ رحمـ 43و31). اصـ
قانون اساسي داشتن مسكن متناسب با نيـاز شـخص را

و خانوادة ايراني دانسته و دولـت را مكلّـف حق هر فرد
(مسكن، خوراك، پوشاك) در به تأمين نيازهاي اساسي

و ريشـه  كـن راستاي تأمين استقلال اقتصـادي جامعـه
(قانون اساسي جمهوري اسـلامي  كردن فقر كرده است

عنـوان يـك ). مسـكن بـه43و31: اصـل 1393ايران،
و مصـرفي منقول، سرمايه كالاي ناهمگن، بادوام، غير اي

و با پيامد هاي جانبي، سهم زيـادي از بودجـه خانوارهـا
گـذاري ثابـت ناخـالص ملـي را بـه خـود هزينة سرمايه

و ارزش افزودة  و نقش زيادي در اشتغال اختصاص داده
(خليلـي كشورها بر و نوبهـار، عهـده دارد : 1390 عراقـي

ــور114 ــدي،؛ پ و اس ــدي ــع 112: 1393محم ). در واق
ازر شــمار مــي مســكن يــك كــالاي مركــب بــه ود كــه

 & Panduro) خـوردار اسـت هاي متفـاوتي بـر ويژگي

Veie, 2013:120)ها، مالكيتو براي بسياري از خانواده
عنـوان محـلو برخورداري از مسـكن صـرفاً جـايي بـه 

دهندة بخش شود، بلكه مسكن نشان زيست قلمداد نمي
به مهمي از دارايي خانواده و مـي حساب ها (نشـاط آيـد

اك148، 1392همكاران،  ثر كشـورهاي)، چندان كه در
و مسـتغلات مهـم  تـرين بخـش ثـروت صنعتي، املاك

؛)Selim,2009:2842(آيــد حســاب مــي هــا بــه خــانواده
ــر در ــي ب ــأثير مهم ــانوار ت ــكن خ ــه، ارزش مس نتيج

پس فرصت در هاي زندگي، و توزيع ثـروت انداز، مصرف
(سيد .)162: 1392نوراني، بين خانوارها دارد

در اين در حـالي اسـت كـه رونـد شهرنشـيني شـتابان
و تقاضاي مسكن را از حالت متعارف  كشور، بازار عرضه

و مسكن را تبديل به كالاي با ارزشي براي خارج ساخته
(اطهـاري، برداري بهره : 1389هاي تجـاري كـرده اسـت
)، تا حدي كه يك مسـكن بـا ويژگـي فيزيكـي58-56

راتمشابه در مناطق مختلف شهري، قيم هاي متفاوتي
در نشان خواهنـد داد؛ يعنـي اگـر مسـكن مشـابه  اي را

هاي مختلف شهري داشـته باشـيم، ايـن مسـكن محله
مي قيمت و ايـن امـر هاي مختلفي را از خود نشان دهد

در حاكي از آن است كـه مسـكن بـه  عنـوان يـك كـالا
مقايسه بـا سـاير كالاهـا از متغيرهـاي مختلفـي نظيـر 

ــي  ــدي، محيط ــاني در ارزش كالب ــودو انس ــذاري خ گ
؛ بنابراين، مسكن)Harvey, 2009: 65-68(پذيردمي اثر

گـذاري آن در مقايسـه بـا سـاير كالايي است كه قيمت
و كالاها از عوامـل مختلفـي تـأثير مـي  (اكبـري پـذيرد

). عوامل مختلفي در تعيين قيمـت20: 1392همكاران،
ميمسكن دخالت دارد؛ آگاهي از اين مقوله سب شـودب

ــه ــا برنام ــه ت ــادرت ب و اقتصــاددانان شــهري مب ــزان ري
سازي بهتري بـراي دسـتيابي بـه اهـداف مهـم تصميم

)  ,Sunding & Swobodaعــدالت اجتمــاعي كننــد

گـذار در قيمـت ). بسياري از متغيرهاي اثـر 550 :2010
و از ايـن رو، اطلاعـات مسكن، ماهيت غير بازاري داشته

تقيم قابـل مشـاهده نيسـت طـور مسـ تقاضاي آنهـا بـه 
و همكاران؛ گيري ارزش ). براي اندازه98: 1383(اكبري

و نقــش ايــن متغيرهــا در قيمــت نهــايي مســكن، 
هاي گوناگوني ارائه شده است. روش رگرسـيون تكنيك

هاي مرسوم در تعيين قيمت چند متغيره از جمله روش
و برآورد ميـزان اهميـت هـر  يـك از متغيرهـاي مسكن

و در ايـن ميـان، روشگذ اثر ار در قيمت مسـكن اسـت
و2هـاي عصـبي مصـنوعيو شـبكه1هدانيك اسـتفاده

 كاربرد متداولي دارند. 
لحاظ تئوريـك، مـدل تـابع قيمـت هـدانيك توسـط به

كه 1974در سال3روسن هـر«ارائه شد؛ بر اين اساس
از توان بـه صـورت مجموعـه محصول متفاوت را مي اي

توانـد بـراي تحليل قيمت هدانيك مـي ». ها ديد ويژگي
و  كالاهاي مختلفي از قبيل ماشين، تجهيـزات كـامپوتر
توليد كشاورزي مـورد اسـتفاده قـرار گيـرد. ايـن روش 

و اي ارزشاي بــر همچنــين، اســتفادة گســترده گــذاري
 ). Hamilton,2007:594(تعيين قيمت مسكن دارد 

1 . Hedonic  
2 . Artificial neural network  
3 .Rossen 
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و فرضيه  هاي پژوهش سؤالات
اين پژوهش، اقدام به برآورد قيمت مسـكن شـهري در
محلة وليعصر شهر تبريز خواهد كـرد؛ بنـابراين، درپـي 

گـذار هاي اثر متغير-1«پاسخ به اين سؤالات است كه: 
بر قيمت مسكن شهري در كوي وليعصـر كـدام اسـت؟ 

مي-2 تواند به خوبي قيمت مسـكن شـهري كدام مدل
» ود، برآورد كند؟هاي موج را با توجه به داده

با در نظـر داشـتن سـؤال پـژوهش، فرضـية آن چنـين
(سطح زير«است:  بنـا، تعـداد متغيرهاي كالبدي مسكن

و...) بـه همــراه متغيرهـاي موقعيــت  يــابي اتـاق خــواب
فضايي نقش مهمي در تعيين قيمـت مسـكن در كـوي 

».وليعصر دارند

 پيشينة تحقيق
و خـارج تحقيقات متعـددي در ايـن زمينـه در داخـل

و صورت گرفته اسـت. برخـي از پـژوهش  هـاي داخلـي
 باشند: خارجي به شرح زير مي

 مطالعات داخلي
 بينـي پـيش« مقالـةدر)1390( نوبهـارو عراقي خليلي
 قيمـت هـاي مـدل كاربرد تبريز: شهردر مسكن قيمت

 قـدرت مقايسـة بـه»مصنوعي عصبي شبكةو هدانيك
 عصـبي شـبكةو انيكهد رگرسيون مدلدو بيني پيش

ــراي بهينــه مــدل يــك تعيــينو)ANN( مصــنوعي  ب
 تبريـز شـهر كـلاندر مسكن هدانيك قيمت بيني پيش

 بيـانگر هـدانيك، قيمـت تابع تخمين نتايج اند. پرداخته
 علامـت دارايو بوده معنادار متغيرها اكثركه است آن

 عوامـلاز بيشـتر فيزيكـي، عوامل هستند. انتظار مورد
 سـكونيم واحدهاي قيمت دسترسي)و(محيطي مكاني

ــت را ــأثير تح ــرار ت ــي ق ــد. م ــين، دهن ــيناز همچن  ب
 دارا اجتماعـات، سـالن بـودن دارا فيزيكـي، هاي ويژگي
 تـرين مهم ساختمان نمايوها اتاق تعداد استخر، بودن
 ويژگـي ترين مهم هستند. مسكن قيمتبر مؤثر عوامل
 آموزشـي مراكـز تـا فاصله نيز، قيمتبر اثرگذار مكاني

 عصـبي شـبكة مـدل معيارهـا، كليـةساسابر باشد. مي
در بيشـتري كـارايي نتيجه،درو كمتر خطاي مصنوعي

 نتـايج اسـت. داشـته مسـكن هدانيك قيمت بيني پيش

 مصـنوعي عصبي شبكة روشكه استآن بيانگر آزمون
 باشد.مي هدانيك مدلاز برتر نيز آماري لحاظ از

( امامي و همكـاران  بررسـي«) در مقالـة 1388ميبـدي
 مسـكوني منـازل قيمـتبر مؤثر محيطي زيست املعو

 محيطي زيست رويكرديكبا،»هدانيك روشبه تهران
 ميــزان هـدانيك، گــذاري قيمـت روشاز اســتفاده بـاو

 متغيرهـــاي(شـــامل عوامـــل ايـــن تأثيرگـــذاري
 فضــايو هــوا آلــودگي ميــزان ماننــد محيطــي زيســت

 مـورد تهران، شهر مسكوني منازل قيمتبر سبزسرانه)
 هـاي دادهاز تحقيـق انجـام بـراي انـد. داده قرار بررسي
 شـهرداري منطقـة17 بـه مربـوط 1383 سال مقطعي
 روش اسـتفاده، مـورد روش اسـت. شده استفاده تهران
 است. بوده لگاريتمي تابع فرمو معمولي مربعات حداقل
 عامل متغيرها، همة بيناز آمده، دستبه نتايج براساس
 قيمـتبر تأثير بيشترين داراي مسكوني واحد مساحت
 عمـر نيـز، فيزيكـي متغيرهاي بيناز است. بوده منازل

 همة است. داشته قيمتبر توجهي قابل تأثير ساختمان
 هـوا، آلـودگي ميـزان ماننـد محيطـي زيست متغيرهاي
 سبز، فضاي سرانةو آلودگي استاندارد شاخص برحسبِ
بر علاوه اند. ودهب معناداريو انتظار مورد تأثيرات داراي
 منفـي تأثير نيز فرودگاهبا مسكوني واحد مجاورت اين،
 است. داشته مسكوني منازل قيمت بر

 عنـوان بـا خـود مقالـةدر)1383( همكـارانو اكبري
 مشـهد شـهردر مسـكن قيمتبر مؤثر عوامل بررسي«

 بـراي،»هدانيك روشدر فضايي سنجي اقتصاد رهيافت
 سـاكن خانوارهـاي گزينـيانمكـبر مؤثر عوامل تعيين
 تبيـين بـرايو اسـتفاده هدانيك قيمت روشاز مشهد
 كننـد مـي معرفي مسكن براي ويژگي چهار عوامل، اين
 سـاختاري، يـا فيزيكـي هـاي ويژگـي از: انـد عبارت كه

 ويژگـي بـه مربـوط متغير فضايي.و دسترسي محيطي،
و فضـايي اقتصادسـنجي تكنيـكاز اسـتفادهبا فضايي

 كـار بـه مكـان، بـه قيمـت تـابع ساختن مقيد ظورمن به
يا وجودكه گيرندمي نتيجه پاياندر است. شده گرفته
 نـوعبه توجهبا هدانيك، مدلدر فضايي وابستگي نبود
 شـده مشـخص بازارهـاي زيـر وسعتو مسكوني واحد

ــراي ــاوت آن، بـ ــد. مـــي متفـ ــين باشـ ــدل همچنـ  مـ
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 دسـنجي اقتصا مـدلبا مقايسهدر فضايي اقتصادسنجي
 اسـت. برخـوردار بـالاتري تشـخيص قابليتاز مرسوم،

ــابع ضــرايب بيشــترين ــدانيك ت ــي واحــدهاي ه  ويلاي
 وضـعيت زمـين، مساحت متغيرهايبه مربوط ترتيب به

 هاسـت اتاق تعدادو خلوت حياط وجود محله،در ناامني
ــدهايدرو ــاني واح ــترين آپارتم ــرايب بيش ــدل ض  م

 مربـع متـر هـر قيمـت متغيرهايبه ترتيببه هدانيك
ــين، ــا، مســاحت زم ــدمت زيربن  انتظــارو ســاختمان ق
 دارد. اختصاص زمين قيمت نسبي افزايش

ــة 1381( قــادري عســگري،  هــدانيكدلمــ«) در مقال
 بــا،»ايــران شـهري منــاطقدر مسـكن قيمــت تعيـين

 لگـاريتمي لگـاريتمي، نيمه خطي، هاي فرماز گيري بهره
ــل ــدلو دوب ــاكس م ــاكس– ك ــأثير ب ــر ت ــدام ه از ك
 بـاراآن قيمـت بـر مسـكوني واحد مختلف هاي ويژگي

ــابعاز اســتفاده ــرار بررســي مــورد هــدانيك ت و داده ق
 انـد. كـرده محاسـبهرا ويژگـي هـر ضـمني هاي قيمت
 درآمـدو هزينه هاي نامه پرسشاز مطالعه اين هاي داده

 آمار مركز توسطكه كشور شهري نمونة خانوار 12320
 شـده اسـتخراج شـده، آوري جمع 1379 سالدر ايران
 است.

 خارجي مطالعات

 ارزيـابيو بنـدي طبقه« مقالةدر)2013(2ويه،1پاندور
 هـدانيك تـابع اسـاس بـر ارزيـابي شـهري: سـبز فضاي
8 بـه شـهري سـبز فضـاي بنـدي طبقه ضمن»مسكن
 قيمت رويبر شهري سبز فضاي تأثير بررسيبه طبقه،
 اند. پرداخته هدانيك تابع اساسبر مسكن

 تـابع عنوانبااي مقالهدر)2012(4زاهوانگ،3لياو شي
 بـرايرا تـابع ايـن فضايي، رگرسيونو مسكن هدانيك
 انـد. گرفته كاربهشا چانگ شهردر مسكن قيمت برآورد
با شهر سطحدررا مسكن قيمت تغييرات تحقيق نتايج
 است. داده نشان مختلف متغيرهايبه توجه

1 Panduro 
2 . Veie 
3 . chi liao 
4 Zhu Wang 

 قيمت وردبرآ« عنوان تحتاي مقالهدر)2009(5سليم
»عصبي شبكةو هدانيك تابع مقايسه تركيه؛در مسكن

 بـه 2004 مسـكن سرشـماري هـاي دادهاز اسـتفاده با
از اسـت. پرداختـه هدانيك تابعبا مسكن قيمت برآورد

 بينـي پيشدررا خوبي پتانسيل عصبي شبكة آنجائيكه
در دارد، متغيـره چند خطي غير رگرسيونهاي برآوردو

 تـابع بـراي جايگزين عنونابه عصبيكةشب تحقيق اين
 دهـدمي نشان تحقيق نتايج است. شده معرفي هدانيك
 مسـكن قيمـت برآورددر بالايي قابليتاز عصبي شبكة
.دارد هدانيك تابعبه نسبت

ــينگتون ــتو6براس ــةدر)2008(7هاي ــرد مقال  رويك
از هـدانيك؛ قيمـت تـابع برآورد جهت تركيبي شاخص
 استفاده مسكن قيمت برآورد براي تركيبي هاي شاخص
 بنا زير سطحكه است داده نشان تحقيق نتايج اند. كرده

 مؤثري نقش پيرامون محيطو نزديك مدارس كيفيتو
 دارد. مسكن قيمت تعييندر را

دهـد كـه در اكثـر قات نشـان مـي بررسي پيشينة تحقي
هاي مورد استفاده از نتايج آماري مربوط مطالعات، داده
و يا از طريق پيمـايش اسـتخراج شـده به سرشماري ها

است. همچنـين، تـابع هـدانيك در تحقيقـات خـارجي 
منظور بررسي اثر يك متغير مستقل بـر روي قيمـت به

تـ مسكن به ابع كار گرفته شـده اسـت. عـلاوه بـر ايـن،
و شبكة عصبي مصنوعي بهترين كـارايي را در  هدانيك

و بـرآورد قيمـت مسـكن در سـطح شـهرها پيش بيني
اند. با توجـه بـه همـين مسـئله، تحقيـق حاضـر داشته
ــي ــي م ــه بررس ــه)، ب (محل ــرد ــاس خُ ــد در مقي خواه

و پيش متغيرهاي اثر و برآورد قيمـت مسـكن گذار بيني
و كـا  رايي بـالاتري را شهري بپردازد كه بـه نظـر دقـت

 هاي مطالعاتي دارد. نسبت به ساير مقياس

 شناسي تحقيق روش
و بـراي تحليـل تحقيق حاضر از نوع همبسـتگي اسـت
همبستگي بين متغيرها از روش تحليل رگرسيون چند 
متغيره بهره گرفته شده است. براي تحليـل رگرسـيون 
 
5 .Selim 
6 . Brasington 
7 . Hite 
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و شــبكه ــره از تــابع هــدانيك هــاي عصــبي چنــد متغي
عي بهره گرفته شـد. بـا توجـه بـه اينكـه فرضـية مصنو

متغيرهــاي كالبــدي مســكن«پــژوهش عبــارت بــود از 
ــه همــراه(ســطح زيــر و ...) ب بنــا، تعــداد اتــاق خــواب

يابي فضايي نقش مهمـي در تعيـين متغيرهاي موقعيت
آوري، براي جمـع»قيمت مسكن در كوي وليعصر دارند

و بررسي متغيرهاي اثر داده در قيمـت مسـكن گـذار ها
گيـري جمعـي هاي تصميم گيري از تكنيك نياز به بهره

بود؛ به همين منظور در ابتدا براي برآورد تابع هـدانيك 
از15قيمت مسكن از گروه دلفي كـه متشـكل از  نفـر

صاحبان بنگاه املاك در كوي وليعصر بودنـد، خواسـته 
را شد كلية متغيرهاي تأثير گذار بر روي قيمت مسـكن

و در اختيار پژوهشگران قرار به صورت ليست تهيه كرده
و رغبتـي كه اكثـر بنگـاه دهند. از آنجايي  داران تمايـل

اسـاس اند، انتخاب گروه دلفي بـر براي همكاري نداشته
و رغبت صاحبان بنگاه املاك به همكـاري  ميزان تمايل

آوري ليست اولية متغيرهاي صورت گرفت. پس از جمع
شـگران متغيرهـاي پيشـنهاد شـده را بـا گذار، پژوه اثر

متغيرهايي كه در پيشينة تحقيـق مـورد اسـتفاده قـرار 

آوري نامـه جمـع گرفته بود، با هم در قالب يك پرسـش 
و مجدداً براي وزن دهي در اختيار گروه دلفي قـرار شده
ترين متغيرهـا نامه انتخاب مهم دادند. هدف اين پرسش

دهـي اوليـه پـس از وزن اساس نظر گروه دلفي است. بر
(وزن  هـا از خيلـي مهـم تـا كـاملاً توسط اعضاي گـروه

در بي طبقه بودند؛ طيف ليكرت) متغيرها بـر5اهميت
كه اساس وزن هاي داده شده توسط گروه انتخاب شدند

(28نهايتاً به  ) رسيد. نهايتـاً ايـن1متغير طبق جدول
ي وضعيت متغير در قالب يك فرم مدون براي ارزياب 28

از متغيرها تهيه شد. از آنجايي كه كار جمـع آوري داده
اسـاس طريق پيمايش صورت گرفـت، حجـم نمونـه بـر 

آن30فرمول كوكران  به نمونه بود كه انتخاب صورت ها
و ويژگـي  و در دسترس بـودن اطلاعـات هـاي تصادفي

هاي مسـكوني صـورت ساختمان مورد نظر از بين بلوك
مربوط بـه وضـعيت متغيرهـا ابتـدا هاي گرفت. در فرم

و براي هر نمونه يك كد مخصوص اختصاص مـي  يافـت
ــاه  ــق اســتعلام از بنگ ــا ســپس قميــت ملــك از طري ه

در استخراج مي و نهايتاً ويژگي متغيرهاي مورد نظر شد
مي فرم ارزيابي متغيرها جمع  شد. آوري

 نمودار فرايند تحقيق.1شكل
و ترسيم ،(: تهيه )1393نويسندگان
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 تابع هدانيك
طوري كـه بيـان شـد، ايـن روش تـابع هـدانيك همان

تحليل رگرسيون چند متغيره است. اسـاس ايـن روش 
كـدام از متغيرهـاي برآوردن ضريب اهميـت بـراي هـر 

 باشد. مستقل مي
مسكوني، همان قيمـت تعـادلي حاصـل از قيمت واحد

و تقاضـــاي بـــازار اســـت. اگـــر   تقـــاطع عرضـــه
� = ( ��, �� ,…,, و بــردار ويژگــي�� هــاي مســكن

)z(Pتابع قيمت هدانيك مسكن باشد، تـابع مطلوبيـت
مي خانوار را به  توان نوشت: صورت زير

1.� = �(�, �) 

و داراي قيمـتxدر اينجا كالاي مركب غير از مسـكن
به واحد فرض مي شود. خانوار مطلوبيت خود را با توجه

 كند. خط بودجه زير حداكثر مي
2.� = �(�) + �  

به مسئلة بهينه  صورت زير است: سازي خانوار
3.���: � = �(�, �)

��: � = �(�)
� = �(�, �� , �� , … , ��) +

�[� − � − �(�)]
ميگير با مشتق : توان نوشتي از رابطة فوق

4.��(�)
���

= ��� = ���
��

امين مشخصة واحـدi: مطلوبيت نهايي ناشي از���
 مسكوني

U�مطلوبيت نهايي ناشي از مصرف ساير كالاها : 
امـين مشخصـةi: ميل نهايي به پرداخت بـراي���

(خليلـي  و نوبهـار، واحد مسـكوني ؛ 116: 1390عراقـي
Helbich & others, 2013: 84 ؛Sheppard, 1999: 

) لازم به ذكر است با كمك مشـتق گيـري 1595-1635
توان آهنگ تغيير قيمت مسكن را بر اسـاس تغييـر مي

 هر كدام از متغيرهاي مستقل نشان داد. 
از بنابراين، بـراي بـرآورد قيمـت هـاي ضـمني هريـك

هـاي واحـد مسـكوني از بـرآورد تـابع قيمـت مشخصه
شـود، هدانيك مسكن كه بـه صـورت زيـر تعريـف مـي 

 توان استفاده كرد: مي
5.�(�) = �(���, ���, … , ���

ــه در آن وFك ــدانيك ــابع ه ــت ت ــريب ثاب وزنfض
ــر ــاي اث ــر روي قيمــت مســكن اســت متغيره ــذار ب گ

)Brander & Koetse,2011:2766.( در صـورت
هاي كافي، تابع هدانيك محدوديتي را بـراي وجود داده

هـا برآورد قيمت نهايي مسكن در مقايسه با سـاير روش 
 ).  Dorsey et al , 2010: 75( ندارد

( در واقــع قيمــت نهــايي مســكن بــر )5اســاس فرمــول
به به مي صورت زير : آيد دست

* قيمت مسكن = ضريب كل * () ضـ ريب متغيـر اول
 + (ضـريب متغيـر دوم * متغيـر دوم) + ... + متغير اول

 ام)nمتغير*امn(ضريب متغير 

 هاي عصبي مصنوعي شبكه
در شبكه هاي عصبي مصنوعي توانايي استخراج الگوهـا
در داده هاي مشـاهده شـده بـدون داشـتن مفروضـاتي

 ,Curry et all( هســتندمــورد روابــط بــين متغيرهــا 

تـرين هاي عصبي، نرون كوچـك در شبكه.)2002:955
مي واحد پردازش داده و اساس عملكـرد شـبكة ها باشد

( عصبي را تشكيل مي ) مدل شبكة عصبي2دهد. شكل
مي تك  دهد: نرون با چند ورودي را نشان

 مدل شبكه عصبي تك نرون با چند ورودي.2 شكل
و ترسيم ،(: تهيه )1393نويسندگان

���� �

K*1 

W

b

+ f(z)= ������
������

���� 	
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نـرون بـا چنـد ورودي در يك مدل شبكة عصبي، تـك
Input يك بردار ورودي باk.عنصر اسـتwهـاي وزن
گـاهي اسـت كـه ميـزان تـأثير متغيرهـاي ورودي گره

(قيمـت هـر  (عوامل مؤثر بر قيمت مسكن) بر خروجي
؛ يك مقدار ثابتbدهند. متر مربع مسكن) را نشان مي

و (درfيا مقدار باياس است بيـانگر تـابع فعـال سـازي
اينجا تانژانت هايپربوليك) است كه ورودي خالص را به 

كند. روابط بين متغيرهاي ذكر شدهمي خروجي تبديل
 توان به شكل زير نوشت: در شبكة عصبي را مي

� = � �� �� + � = �����. �� + �
�

���
 ,      � = �(�� + �) 

مي توابع فعال خطـي تواند از نـوع خطـي يـا غيـر سازي
اسـاس نيـاز خـاص بـراي حـل يـك باشد. اين توابع بر
هـاي بـراي مـدل شوند. توابع مرسوم مسئله انتخاب مي

2و سـيگموند1بينـي توابـع تانژانـت هايپربوليـك پيش

باشند. همچنين، پركاربردترين شبكة عصـبي بـراي مي
بيني شبكة عصبي پرسپترون چند لايه با الگوريتم پيش

( پس انتشار خطـا مـي  ) شـبكة عصـبي3باشـد. شـكل
در لايه پنهان را نشـان مـي10پرسپترون با  دهـد كـه

 كار رفت. تحقيق حاضر به

و يـا تعـداد شبكة عصبي پرسپترون چند لايـه از يـك
مي بيشتري لايه هـاي شود. سـيگنال هاي مياني تشكيل

و وسيلة ضريب به هنجار ورودي به كنندة نرماليزه شـده
بعــد از انجــام محاســبات، خروجــي بــه مقــدار واقعــي 

 
1 . Hyperbulic Tangent : f(z)= ������

������

2 . Sigmoid: f(z)= �
�����

به شود. مقادير اولية وزن برگردانده مي صـورت رنـدم ها
( شوند. همان انتخاب مي ) نيـز نشـان1طوري كه شكل

دهد، در اين شبكه ابتدا هـر نـرون در لايـة مخفـي مي
و وزن مجموع حاصل هاي مرتبط ضرب اطلاعات ورودي
از را محاسبه مي و سپس اين حاصل را با اسـتفاده كند
و به نرون لايـة بعـدي مـي سازي يك تابع فعال فرسـتد

و  مقادير محاسبه شدة خروجي با مقادير واقعي مقايسه
از ضريب خطا بـرآورد مـي  شـود. چنانچـه مقـدار خطـا

ميزان خطاي مورد نظر بيشتر باشـد، آنگـاه شـبكه بـه 
و با تغيير ضرايب وزن و تكرار مراحـل عقب بازگشته ها
عمـل تـا كنـد. ايـن قبل، مجدداٌ خروجي را حساب مي

زماني كه مقدار خروجي به ميـزان خطـاي مـورد نظـر 
مي برسد، ادامه پيدا مي تـوان كند. فرم كلي اين مدل را
 به شكل زير نوشت: 

� = ℎ[�� + � ������� �� ������� �� �]  

تعدادKهاي لاية مخفي، تعداد نرونMدر رابطة فوق،
هـاي وزن��باياس لاية پنهان،��هاي ورودي، نرون

و نـرون ارتباطي بين نرون هـاي مخفـي، هاي خروجـي
ــرون وزن ��� و ن ــرون مخفــي ــين ن هــاي ارتبــاطي ب

ــالfورودي،  ــابع فع و ت ــي ــة مخف ــازي لاي ــابعhس ت
(منهـاج، فعال سازي لاية خروجي شـبكة عصـبي اسـت

1388:525-530.(

 پنهانهيلا10ي با عصب شبكه.3 شكل
، (نويسندگان و ترسيم: )1393تهيه
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 محدودة مورد مطالعه
و كوي وليعصر در شمال شرق تبريـز قرارگرفتـه اسـت

جزء محدودة كالبدي منطقة يك شهرداري تبريز است. 

در طرح تفصيلي جديد شهر تبريـز، محـدودة كالبـدي 

و حـدود6كوي وليعصر به  محلـه تقسـيم شـده اسـت

ــوي 508 ــاكن در ك ــت س ــار وســعت دارد. جمعي هكت

از طرح جامع اساس برآورد انجام گرفته وليعصر تبريز بر

(در سال  نفر بوده است. در سـال 23660)،1374تبريز

بر مبناي مطالعات دومين طرح تفصـيلي شـهر، 1385

(ناحية  از منطقـة يـك)3جمعيت موجود در اين كوي

نفر ذكـر شـده اسـت. حـوزة مسـكوني كـوي 45022

دانـه وليعصر در مركز كوي، داراي بافتي نسـبتاً درشـت 

مر 250(بيشتر از  و در بقية كوي داراي بـافتي متر بع)

) و كمتر) اسـت. ايـن محـدوده جـزء 200متوسط متر

از شـمار مـي نـواحي مسـكوني مطلـوب بــه  و يكــي رود

بهترين نقاط سـكونتي در شـهر تبريـز اسـت. قطعـات 

و سـطوح نسبتاً درشت و شبكه معابر طراحي شـده دانه

هايي را براي فـروش تـراكم خدماتي مناسب، مطلوبيت

ا و اسـكان طبقـة اجتمـاعي در ين محدوده ايجاد كرده

پي داشـته اسـت. در حـال حاضـر، متوسط به بالا را در

و تغييرات اين محدوده به ترتيبي است كه  روند توسعه

هاي بـالا سازهاي جديد بر پاية تراكمو با افزايش ساخت

و بـا تغييــر الگـوي ســكونت از تـك واحــدي بـه چنــد 

و آپارتماني جمعي درتخانواري پـذيري ايـن محـدوده

طوري كه شهرداري منطقـة يـك حال افزايش است. به

گانـة شـهرداري، بيشـترين10تبريز در بـين منـاطق 

و تعداد طبقات  درآمد آمار صدور پروانه را از نظر ميزان

(شهرداري تبريز،  ).1393دارد

تبا ماهوارهتصوير:1نقشه و موقعيت محدوده مورد مطالعهي شهر  ريز
و ترسيم )1393، رانياي فضائسازمان(: تهيه

بـراي matlabو Spss18افزارهـاي در اين پژوهش از نـرم
 ها بهره گرفته شد. الذكر بر روي داده اعمال روابط فوق

 هاي پژوهش يافته
متغيرهاي مؤثر بر روي قيمت مسكن در كوي وليعصر تبريز

و دلفـي بـه كه از طريق تكنيك تصميم دسـت گيري جمعي
)  ) هستند:1آمده بود، به شرح جدول
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قيتحقي مورد استفاده در رهاييمتغ.1جدول
رييمتغنامكدرييمتغنامكد
1x15مساحت عرصهxداشتن آسانسور
2x16انيعمساحتxنوع سيستم گرمايشي
3x17شيوه معماري بناxتعداد سرويس بهداشتي
4x(و پيلوت (با احتساب زيرزمين آشپزخانه اوپن18xتعداد طبقات
5x19تعداد واحدها در هر طبقهxمتر مربع50مساحت پذيرايي بيش از
6x20در واحد پيشنهاديهااطاقتعدادxقدمت بنا
7x21نحوه تقسيم فضاهاي داخليxو سازه بنا نوع اسكلت
8x22دارا بودن حياطxعرض معبر
9x23شكل ظاهري نماي ساختمانxو فاصله تا خيابان اصلي مجاورت
10x24نحوه اجراي ساختمانxو فضاي سبز و فاصله تا پارك مجاورت
11xو خارج بنانوع فاصله از مسجد25xمصالح مصرفي در داخل
12x26جهت قرارگيري ساختمانxفاصله از ايستگاه حمل ونقل عمومي
13x27داشتن پاركينگxفاصله از مراكز خريد
14xداشتن انباري
،(:منبع )1393نويسندگان

 Matlabو SPSSافـزار هـا از دو نـرم براي پردازش داده

شد به بـراي SPSS افـزار از نـرم.طور جداگانه استفاده
و از نـرم  منظـور بـه Matlabافـزار برآورد تابع هـدانيك

هاي عصـبي مصـنوعي اسـتفاده رازش مدل در شبكه به
شد. مدل شبكة عصبي مورد استفاده از نوع پرسـپترون 

و10گوريتم پس انتشـار بـا چند لايه با ال لايـة پنهـان

ــه  ــراي ب ــتفاده ب ــورد اس ــابع م ــت ت ــابع تانژان رازش ت
و همچنين تابع مـورد اسـتفاده بـراي  هايپربوليك بوده

هـاي بود. پـس از آمـوزش Train lm آزمون شبكة تابع 
 متعدد شبكة نهايتاً به نتيجة قابل قبولي مطابق نمـودار 

 ) رسيد.5و4( شكل

بر برازشر . نمودا4شكل قيتحقيها دادهيرومدل
و ترسيم ،(: تهيه )1393نويسندگان
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در به رازشونيرگرسخطر نمودا.5شكل يعصب شبكهداده شده
،(: منبع )1393نويسندگان

(فرمــول ــا توجــه بــه فرمــول تــابع هــدانيك تــابع5ب
هدانيك) در پژوهش حاضر، ضريب ثابت تابع هـدانيك 

ــا  ــر ب ــت 981/23583714براب ــرايب اهمي و ض ــوده ب
)  ) هستند.2متغيرها نيز به شرح جدول

كيهداندر تابع رهايمتغتياهمبيضر.2جدول

ضريب اهميتنام متغييركدضريب اهميتنام متغييركد
X187/31249مساحت عرصهX1877/1386305آشپزخانه اوپن-
X222/26459مساحت عيان-X1929/166متر مربع50مساحت پذيرايي بيش از
X311/660466تعداد واحدها در هر طبقه-X208/463979قدمت بنا
X59/35022481ها در واحد پيشنهاديتعداد اطاق-X21و سازه بنا 7/10542607نوع اسكلت
X695/2807973نحوه تقسيم فضاهاي داخليX2298/293234عرض معبر-
X743/7726319دارا بودن حياط-X23و فاصله تا خيابان اصلي 21/140276مجاورت
X857/524498شكل ظاهري نماي ساختمانX24و فضاي و فاصله تا پارك 55/40203سبزمجاورت
X968/2873001نحوه اجراي ساختمانX257/14751فاصله از مسجد
X10و خارج بنا -49/140471فاصله از ايستگاه حمل ونقل عموميX26-5/5112650نوع مصالح مصرفي در داخل
X1123/1014842جهت قرارگيري ساختمانX2788/132500فاصله از مراكز خريد
X1257/1553600آسانسورداشتن-
X15(مترمربع) -2/906509مساحت

،(: منبع )1393نويسندگان

و ضريب اهميت متغيرهـاي تحقيـق بـه صـورت مثبـت
) هر1منفي به شرح جدول كدام از اين ضـرايب ) است.

شوند كه حاصل جمـع در عدد متغير مربوطه ضرب مي
ها بيانگر قيمت مسكن مورد نظر خواهد بود. مجموع آن

متغيرهايي كه در مدل هـدانيك تـأثيري spssافزار نرم
ت  هـاي صـورت گرفتـه، حليـل ندارند، خارج كرد. طبـق

ترتيـب كه بـه X17و X3 ،X13 ،X16متغيرهاي با كد 
عبارت از شيوة معماري بنا، دارا بـودن پاركينـگ، نـوع 
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و تعــداد ســرويس هــاي بهداشــتي سيســتم گرمايشــي
باشند، تأثيري در قيمت هر متر مربع مسـكن كـوي مي

( وليعصر تبريز نداشـته  ) پاسـخ1انـد. در واقـع جـدول

ا گذار بـر ول تحقيق است كه در آن متغيرهاي اثرسؤال
 باشد. روي قيمت مسكن در كوي وليعصر مشخص مي

) ) در ارتباط با تابع هدانيك بـه شـكل5در واقع فرمول
 خواهد آمد: زير در

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

 ضرب ضريب اهميت متغيرها در خود متغيرها است. حاصل جمـع تبريـز وليعصـر كـويدرمسـكن مربـع مترهرقيمتيعني

ازجينتاسهيمقا.3جدول و تابع عصبيها شبكهبدست آمده كيهداني

رديف
يواقعمتيق

 ومان)(ت
 خطا

برآورد تابع
كيهدان

 خطا
 شبكههيثانوبرآورد

يعصب
 خطا

شبكههياولبرآورد
يعصب

اختلاف برآورد شبكه
عصبي ثانويه با هدانيك

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 

،(: منبع )1393نويسندگان
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به طبق يافته ( هاي ) مـاكزيمم3دست آمـده در جـدول
هـزار 180219دست آمده براي تابع هدانيك خطاي به

و منيمم خطا براي همـين  تومان بالاتر از قيمت واقعي
هـزار تومـان كمتـر از قيمـت-204157تابع برابـر بـا 

دسـت آمـده در تـابع واقعي است. بررسي خطاهاي بـه 
هاي بـين مدل در قيمت دهد كه اين هدانيك نشان مي

بيني با خطـا در برآورد پيش 5000000تا 4500000
 روبرو بوده است. 

دهـد، در مـدل طوري كـه جـدول نشـان مـي اما همان
 80476شبكة عصبي برآورد اولية بـالاترين رقـم خطـا 

و حداقل خطا هزار-44257تومان بالاتر از رقم واقعي
جــايي كــه تومــان كمتــر از قيمــت واقعــي اســت. از آن

را شبكه و تكـرار هاي عصبي مصنوعي قابليـت آمـوزش
تواند نتايج متفاوتي در هر دوره آموزش به بار دارند، مي

بياورد؛ بر همين اسـاس در بـرآورد ثانويـه كـه صـورت 

طــور گرفـت، ميـزان خطــا در مـدل شـبكة عصــبي بـه 
چشمگيري كاهش يافت كـه بـالاترين ميـزان خطـا در 

وتو 176بيني قيمت پيش مان بـالاتر از قيمـت واقعـي
تومان كمتر از قيمـت واقعـي-24كمترين ميزان خطا 

(6(شـكل است. با مراجعه بـه نمودارهـاي  و (7) و (8(
دسـت آمـده در تـابع اي از نتـايج بـه تـوان مقايسـه مي

و شــبكة عصــبي مصــنوعي را مشــاهده كــرد.  هـدانيك
دهنـد، شـبكة طوري كه نمودارها نيز نشـان مـي همان
بي در صورتي كه آمـوزش كـافي ببينـد، از قابليـت عص

بيني دقيق قيمت هر متر مربـع مسـكن بالايي در پيش
مند است؛ بنابراين در پاسخ به سؤال دوم پـژوهش، بهره
در توان گفت كه شبكه مي هاي عصـبي قابليـت بهتـري

و برآورد قيمت مسـكن در مقايسـه بـا تـابع پيش بيني
 هدانيك دارد.

كيهدانتابعمتيقي با واقعمتيقسهير مقانمودا.6شكل
و ترسيم ،(: تهيه )1393نويسندگان

يعصب شبكهبرآورد شدهمتيقي با واقعمتيقسهيمقار نمودا.7شكل
و ترسيم ،(: تهيه )1393نويسندگان
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يعصب شبكهيي توسط نهابرآورد شدهمتيقنمودار.8شكل
و ترسيم ،(: تهيه )1393نويسندگان

ن9 شكل يعصب شبكهوكيهدانمدلنيبجينتاسهيمقارمودا.
و ترسيم ،(: تهيه )1393نويسندگان

و شـبكة عصـبي نتايج به دست آمده در مدل هـدانيك
اســت، مقايســه شــده)9(شــكل مصــنوعي در نمــودار 

دقـت شـبكة عصـبي دهـد همانطوريكه شكل نشان مي
) ) ســتون3بيشــتر از تــابع هــدانيك اســت. در جــدول

و تابع هـدانيك،  مربوط به اختلاف برآورد شبكة عصبي
اخــتلاف دو مــدل را در بــرآورد قيمــت مســكن نشــان 

دهد. طبق اين ستون، بـرآورد شـبكة عصـبي بـراي مي
آ مربعن در هر متر مثال در نمونة اول كه قيمت واقعي

تومان بيشتر از تابع 180042تومان است، 5000000
و خيلي به قيمت واقعي نزديك است. هدانيك مي  باشد

و از آنجايي كه بخش دوم فرضـيه در ارتبـاط بـا نقـش
اهميت متغيرهاي فضايي در تعيين قيمت مسكن بـود، 

بـين متغيرهـاي SPSSافـزار به همين منظـور در نـرم 
(فاصله از خيابان اصلي، فاصله از پـارك، فاصـله فضايي 

و فاصـلهو از مسجد، فاصله از ايستگاه حمل نقل عمومي
سـون از مركز خريد) با قيمت مسـكن همبسـتگي پيـر 

هاي پژوهش در ارتبـاط بـا همبسـتگي برقرار شد. يافته
 سون به قرار زير است: پير

ازنيزممتيقنيبي همبستگ.4جدول و ستگاهيا،مساجد پارك،،ياصل ابانيخو فاصله و نقل ديخر مراكزحمل

ابانيخفاصله از
ياصل

ازفاصله
 پارك

فاصله از
 مسجد

و نقلستگاهيافاصله از حمل
يعموم

مركزفاصله از
ديخر

متيقيهمبستگبيضر
 مسكن

085/-653/0** 437/-137/-112/-

،(: منبع )1393نويسندگان
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ها تحقيق، قيمت مسكن با متغيرهاي فاصله طبق يافته
نقـلو از خيابان اصلي، فاصله از مسجد، فاصله از حمـل 

و فاصله از مراكـز خريـد همبسـتگي معكـوس  عمومي
دارد؛ يعني كـاهش در متغيـر مسـتقل سـبب افـزايش 

و يا افزا يش متغير مستقل سـبب كـاهش متغير وابسته
و قيمت مسـكن بـا فاصـله از  متغير وابسته خواهد شد
پارك همبستگي مثبت دارد؛ يعني افزايش فاصله برابـر 

شود. در مورد فاصله با افزايش قيمت مسكن قلمداد مي
ها بـر ها شايد مسائل اجتماعي موجود در پارك از پارك

اسـت، گـذار باشـد كـه لازم روي قيمت مسـكن تـأثير 
 پژوهش مستقلي در اين مورد صورت گيرد. 

و جمع نتيجه  بندي گيري
منقـول، عنوان يك كالاي ناهمگن، بادوام، غير مسكن به
از سرمايه و مصرفي با پيامدهاي جانبي، سهم زيادي اي

و هزينة سرمايه گـذاري ثابـت ناخـالص بودجة خانوارها
و نقـش زيـادي  در ملي را به خود اختصاص داده است

در اشتغال و ارزش افزودة كشورها بـر عهـده دارد. زايي
هـاي متفـاوتي واقع مسكن يك كالاي مركب با ويژگـي 

و بــراي بســياري از خــانواده  و اســت هــا، مالكيــت
عنوان محل زيسـت برخورداري از مسكن صرفاً جايي به

از شود؛ بلكـه نشـان قلمداد نمي دهنـدة بخـش مهمـي
مي دارايي آن در ها به حساب نتيجـه ارزش مسـكن آيد؛

انـداز، هـاي زنـدگي، پـس خانوار تأثير مهمي بر فرصت
و توزيع ثروت در بين خانوارهـا دارد. بـه  منظـور مصرف

كــار هـاي متفـاوتي را بـه بـرآورد قيمـت مسـكن، روش 

هـاي مبتنـي بـر تـرين آنهـا روش برند كـه متـداول مي
رگرسيون چنـد متغيـره اسـت. در ايـن تحقيـق، از دو 

و شبكهر هاي عصبي مصـنوعي بـراي وش تابع هدانيك
بيني قيمت مسكن استفاده شد. فرضية مورد نظـر پيش

متغيرهــاي كالبــدي مســكن«پــژوهش عبــارت بــود از 
ــه همــراه(ســطح زيــر و ...) ب بنــا، تعــداد اتــاق خــواب

يابي فضايي نقش مهمـي در تعيـين متغيرهاي موقعيت
ها از طريـق ادهد». قيمت مسكن در كوي وليعصر دارند

و نمونه كـران از بـين اسـاس فرمـول كـو ها بـر پيمايش
صـورت هـاي مسـكوني كـوي وليعصـر تبريـز بـه بلوك

هـاي پـژوهش همسـو بـا تصادفي انتخاب شدند. يافتـه 
و همكـاران امامي«هاي پژوهش يافته ، نشـان»ميبـدي

) نظيـر مسـاحت2داد كه متغيرهاي كالبدي ( جـدول
و عيان، تعـداد  و تعـداد واحـدها در هـر عرصه طبقـات

و اثر طبقه، تعداد اتاق و ... جزء متغيرهاي مهم گـذار ها
بر روي قيمت مسكن در كوي وليعصر هستند. از طرف 

و«هاي پژوهش ديگر، همسو با يافته شي لياو، زاهوانگ
و اهميـت يافته» سليم هـاي ايـن پـژوهش نيـز نقـش

و دسترسـي نظيـر فاصـله  از خيابـان متغيرهاي فضايي
و مسـاجد را در تعيـين، مراكز خريد اصلي ، فضاي سبز

و قيمت مسـكن نشـان داد. از دو روش تـابع هـدانيك
و طور جداگانه در پـيش شبكة عصبي مصنوعي به بينـي

هـاي اسـاس يافتـه برآورد قيمت مسكن استفاده شد. بر
پژوهش، ضـريب اهميـت متغيرهـاي تحقيـق در تـابع 

(صورت فرم هدانيك به ):2ول

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

اساس مدل مذكور قيمت هر متر مربع مسـكن است. بر
عبارت است از، حاصل جمع ضريب اهميت هـر متغيـر 
ضربدر خـود متغيـر. در ايـن تحقيـق، از مـدل شـبكة 
عصبي پرسپترون چند لايه با الگوريتم پـس انتشـار بـا 

دسـت لايه پنهان نيز استفاده شد. مقايسة نتايج بـه 10
عراقـي، خليلـي«هاي وهشآمده از دو مدل همسو با پژ

و سليم مي» نوبهار دهد كه شـبكة عصـبي دقـت، نشان

ــة  ــرآورد قيمــت مســكن دارد. مقايس ــتري را در ب بيش
به اختلاف پيش ( بيني قيمت و3دست آمده در جدول (

(6(موجود در شكلهاي نمودارهاي ،(7) ،(8) و ) نيـز9)
 گوياي آن هستند. 

و براي نشـان دادن همبسـتگي بـين موقع يـت مسـكن
و، مراكـز خريـد فاصله از خيابـان اصـلي  ، فضـاي سـبز

مساجد از آزمـون همبسـتگي پيرسـون اسـتفاده شـد.
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) دهـد: قيمـت هـا نشـان مـي ) يافتـه4مطابق با جدول
مسكن با متغيرهاي فاصله از خيابـان اصـلي، فاصـله از 

و فاصـله از مراكـزو مسجد، فاصله از حمل نقل عمـومي
كوس دارد؛ يعني كاهش در متغيـر خريد همبستگي مع

و يا افزايش متغيـر  مستقل سبب افزايش متغير وابسته
مستقل سبب كاهش متغير وابسـته خواهـد شـد. ايـن 

واقع مسئله بيانگر واقعيت زندگي شهري امروز است. در
دهنـد در مسـاكني زنـدگي كننـد كـه افراد ترجيح مي
شـ دسترسي آسان و فضـاهاي هري تري به سـاير نقـاط

به داشته باشند. همان عنوان طوري كه بيان شد، مسكن
مي دارايي با و مسـكني ارزش براي خانوارها قلمداد شود

كــه در مجــاورت بــا خيابــان اصــلي يــا در نزديكــي بــا 
نقـل عمـومي باشـد، ارزش افـزودةو هاي حمـل ايستگاه

بيشتري را در مقايسه با ساير مسـاكن خواهـد داشـت. 
يكي به مسجد سبب كاهش محسـوس ها نزد طبق يافته

شـود. همچنـين، قيمت مسكن در كـوي وليعصـر نمـي 
آزمون همبستگي نشان داد قيمت مسـكن بـا فاصـله از 
پارك همبستگي مثبت دارد؛ يعني افزايش فاصله برابـر 

را با افزايش قيمت مسكن قلمداد مي شود. علت اين امر
و كجـروري  هـاي اجتمـاعي بايد در پيامدهاي فرهنگي

هـاي ها جستجو كرد. وقتي كـه پـارك موجود در پارك
ــراي رفتارهــاي نابهنجــار اجتمــاعي  شــهري، محلــي ب

مي به در شمار نتيجه افـراد رغبـت كمتـري بـراي روند؛
و اسكان در اطراف پارك ها پيدا خواهند كرد. بـا اقامت

هـا، فرضـية دست آمده از بخش يافته عنايت به نتايج به
تـوان گفـت در كـويو مـي تحقيق مورد تأييـد اسـت 

و موقعيـت  وليعصر تبريز، متغيرهـاي كالبـدي مسـكن
فضايي آن در تعيين قيمـت مسـكن نقـش مهمـي بـر 

 عهده دارند.
و اثـر تابع هـدانيك مـي گـذاري توانـد ميـزان اهميـت

متغيرهاي مستقل مختلف بر يك متغيـر وابسـته را بـه 
هاي عصبي مصـنوعي خوبي نشان دهد. همچنين شبكه

هـاي بيني قابل قبولي را با توجه به رونـد تواند پيشيم
و جغرافـي موجود در اختيار برنامه دانـان بگـذارد. ريزان

و شـبكه  هـاي اميد است در تحقيقات آتي تابع هدانيك

ريزي شهري هاي مطالعاتي برنامه عصبي در ساير زمينه
 كار گرفته شوند.و اقتصاد شهري به

 منابع
و اقتصـاد شـهر در ايـران، 1389(اطهاري. كمال ) اقتصـاد شـهري

صص7اقتصاد شهر،شهرداري تهران شماره  .65-56، بخش ويژه،

) و مرديها. سـارا ) 1392اكبري. نعمت االله، خوش اخلاق. رحمان
و ارزش گـذاري عوامـل مـوثر بـر انتخـاب مسـكن بـا سنجش

استفاده از روش انتخاب تجربي از ديدگاه خانوارهاي ساكن در 
هـاي اقتصـادي، بافت فرسوده شهر اصفهان، فصلنامه پـژوهش 

.47-19صص سوم،سيزدهم، شمارهتربيت مدرس، سالدانشگاه
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)؛ بررسي عوامل موثر بر قيمت مسكن در شهر مشـهد 1383(
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.78-57صص
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