
 

 

 

 

 

 شبکه عصبی مصنوعیشهر اهواز: مقایسه مدل هدانیک با مدل  بینی قیمت مسکن برایپیش

 

 رانواز، ایدانشگاه شهید چمران اهواز، اهدانشکده اقتصاد و علوم اجتماعی، ، یاقتصاد علوم ارشدکارشناسی *سالار قربانی

 یرانادانشگاه شهید چمران اهواز، اهواز،  دانشکده اقتصاد و علوم اجتماعی، ،نظری گروه اقتصاد دانشیار سیدمرتضی افقه

 

 14/01/1396پذیرش:   08/10/1395دریافت: 

گذااران صصویذی و دولتذی و    تعیین و برآورد قیمت مسکن در مناطق شهری، از اهمیت زیادی برای دولت، سرمایهچکیده: 

های شهری و های آینده در بسیاری از سیاستگیریریزی و تصمیمتواند در برنامهافراد عادی برصوردار است. این تخمین می

هذای اصیذر، اسذتفاده از توابذ      اهمیت بالای قیمت مسذکن در دهذه   لدلیای مورد استفاده قرار گیرد. در این راستا به منطقه

ارائذه مذدلی بهینذه بذرای     یمت مسکن مرسوم شده است. پژوهش حاضر، با هدف قبینی و تخمین قدرتمند و کارا برای پیش

ای بین دو مدل هذدانی   شهر اهواز و نیز مقایسهل تأثیرگاار بر قیمت مسکن در کلانبینی قیمت مسکن و تعیین عوامپیش

باشذد.  حلیلی میت -ش انجام آن، توییفیکاربردی و رو-ایماهیت پژوهش، توسعه است. شده و شبکه عصبی مصنوعی انجام

بینذی قیمذت مسذکن،    نظور پذیش متغیر مربوطه به م 27براساس  1394نمونه واحد مسکونی در سال  286در این پژوهش، 

 (MLP)رسپترون چنذد لایذه   پشبکه عصبی لگاریتمی و در این تحقیق از تاب  هدانیکی نیمهمورد ارزیابی قرار گرفته است. 

و  2R ،MSE ،RMSE ،MAPE ،MAE بینی، از معیارهذای برای مقایسه دو مدل از لحاظ توانایی پیش .استفاده شده است

دار بودنذد و بذا   متغیذر معنذی   18متغیذر مذدل،    27استفاده شده است. نتایج مدل هدانی  نشان دادند از میان  TIC ضریب

پذایرد.  أثیر مذی قیمت مسکن در اهواز بیشتر از عوامل فیزیکی و ساصتاری تمشخص شد که مقایسه نتایج و مقدار برآوردها، 

ون ذر اهذواز، از آزمذ  ذکن در شهذ ذبینذی قیمذت مسذ   پذیش  رایذبذ های مختلف ی مدلذبینتفاوت در دقت پیش یذبرای بررس

بینذی دو مذدل از   از آزمون نشان دادند که تفاوت قدرت پیش دست آمدهتفاده شده است. نتایج بهاس نیوبلد -گرنجر-رگانوم

ه نسبت ب درید( 98شبکه عصبی مصنوعی ) ترمناسب دهنده کارایی بهتر و عملکرددار است که نشانلحاظ آماری نیز معنی

 درید( است.  88) مدل رگرسیون هدانی 

 بکه عصبی مصنوعیشاهواز، مدل هدانی ، مدل  شهر بینی، قیمت مسکن، مسکن،پیشواژگان کلیدی: 
  JEL: C45, D12, R29, A13 بندیطبقه

 

 
 

 

 

salar.ghorbany66@yahoo.com * مسئول مکاتبات:

 29-44 ،((19 پیاپی)3)5 شهری، مدیریت و اقتصاد پژوهشی -علمی فصلنامه

 www.iueam.ir 
 ISC ،EconLit ،Econbiz، SID، Google Scholar، Noormags ،Magiran ،Ensani ،RICeST ،Civilicaنمایه در 

ژوهشی پ -فصلنامه علمی 2345-2870شاپا:   
 اقتصاد و مدیریت شهری
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 مقدمه -1

بینذذی عوامذذل تأثیرگذذاار اقتصذذادی، یکذذی از پذذیش

 باشذد  از ایذن رو  تجارت مذی  مسائل ایلی علم اقتصاد و

هذذای پذذولی و در تعیذذین سیاسذذت بینذذیمسذذئله پذذیش

نمذود بیشذتری دارد.    ،گذااری های سذرمایه تحلیلوتجزیه

گااری در بخذش مسذکن و زمذین همذواره مذورد      سرمایه

بذذر سذذت. عذذلاوه توجذذه فعذذالان بذذازار سذذرمایه بذذوده ا   

گااران، صانوارها نیز منذازل مسذکونی صذود را نذه     سرمایه

بلکذه   گیرندوان مکانی برای زندگی در نظر نمیعنتنها به

های صذود قذرار   عنوان ی  دارایی در سبد داراییآن را به

یافتذه و یذنعتی،   توسذعه  یدهند. در واق  در کشورهامی

دهذد  ل مذی تشکیترین بخش ثروت صانوار را مسکن، مهم

(Case et al., 2004). 

ای مسکن دارای اهمیت ویذژه  ،در بعد اقتصاد کلان

تواننذد تذأثیرات قابذل    است. نوسانات قیمذت مسذکن مذی   

 وود وتوجهی بذر اقتصذاد کشذورها داشذته باشذند. گذرین      

دریافتنذذذد کذذذه ارزش کذذذل  1991در سذذذال  1هرکذذویتز 

و بذه   اسذت بیش از سرمایه تجذاری   ،های مسکونیدارایی

گااری یورت گرفته در بخش طور معمول، ارزش سرمایه

تلقی مسکن  رو  از اینبیش از بخش تجاری است ،مسکن

 .باشدمیانگارانه عنوان ی  کالای مصرفی، بسیار سادهبه

 قابل توجه است و کاهش ،تأثیر ثروت مسکن بر مصرف

 منجر به کاهش مصرف صواهد شد. همچنین ،قیمت مسکن

نقذذش بسذذیار مهمذذی در    ،تغییذذرات در بذذازار مسذذکن  

گذااری در  کنند  زیذرا سذرمایه  های تجاری ایفا میچرصه

 ،گذااری جزئی از تقاضاست و بر مصرف و سرمایه ،مسکن

 تأثیرگاار است.

لان کای در اقتصاد گسترده مطالعاتاز طرف دیگر، 

دهذد متغیرهذای مذالی،    و مالی وجود دارد که نشذان مذی  

ی ذهذای حقیقذ  ده صذوبی بذرای فعالیذت   ذکننذ بینذی پیش

یمذت  باشند. با توجذه بذه تحقیقذات، ق  اد و تورم میذاقتص

 کننذذد ن دو متغیذذر کمذ  مذی   بینی ایها به پیشدارایی

                                                           
1- Greenwood and Herkowitz 

(Stock & Watson, 2003) ،(Forni et al., 2003) ،

(Das Gupta et al., 2009). 

ر از ایران از جمله کشورهایی است که در حال گذاا 

 ،نیافتگی به توسذعه اسذت کذه یکذی از تبعذات آن     توسعه

گسذذترش مهذذاجرت از روسذذتاها و شذذهرهای کوچذذ  بذذه 

ساصتار جمعیت  ،شهرهاست. از طرف دیگرشهرها و کلان

ای است که بخش عمذده جمعیذت در سذن    گونهکشور به

عث اند. این دو ویژگی باازدواج و تقاضای شغل قرار گرفته

از  ،صصوص در شهرهای بزرگهمسکن بشده تقاضا برای 

اهذواز بذه   شذهر  اران کشذور باشذد.   اگهای سیاستدغدغه

مهاجرپذذایر بذذودن بذذه دلیذذل  قبیذذل)از ی دلایذذل مختلفذذ

های اقتصادی بذزرگ  های وسی  در فعالیتگااریسرمایه

هذای اجبذاری دوره   ار به جذا مانذده از مهذاجرت   ثو ملی، آ

از بسذیاری از  از جمله شهرهایی است کذه بذیش    ،جنگ(

از شهرهای کشور با موضوع تقاضای مسکن مواجه اسذت.  

 قبیذل از هذای متعذددی   برنامه ،در چند سال اصیراین رو 

بذرای   ،بازسذازی منذاطق فرسذوده شذهری     و مسکن مهذر 

ولذی بذا     انذد رهایی از کمبود تقاضای مسکن انجام شذده 

دوری از شذهر   :ها مانندتوجه به مشکلات صاص این طرح

 کز صرید، نبود امکانات آموزشی، فرهنگی، ورزشی وو مرا

 تذوازن صذوبی بذین    انذد نتوانسذته  یمطلذوب  طوربه  ،پارک

شذهر اهذواز   و تقاضا برای مسکن به ویذژه در کذلان   عرضه

هذای ایذلی   دغدغذه  ود و همچنان مسذکن جذز  نایجاد کن

که هذر واحذد مسذکونی دارای    مردم است. با توجه به این

باشذد، در بحذث تقاضذا بذرای     صاص صود مذی  هایویژگی

کننذدگان و همچنذین   هذای مصذرف  مسکن باید به سلیقه

های هذر واحذد مسذکونی    توانایی پرداصت آنها برای مؤلفه

 .نیز توجه کرد

 توان میزان فعالیتمیبه مطالب بیان شده با توجه 

در بخذذش مسذذکن را بذذه عنذذوان نشذذانگری پیشذذرو از     

های بخذش حقیقذی اقتصذاد دانسذت و از قیمذت      فعالیت

بینی فعالیت حقیقی اقتصذاد، تذورم یذا    مسکن برای پیش

گذااران نیذز بذرای اتخذا      هر دو استفاده کذرد و سیاسذت  

سیاستی مناسب و کارا برای حل مشذکلات جامعذه از آن   
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مذالی اصیذر در آمریکذا، بذا      بهره گیرند. برای مثال بحران

وجود آمده در بخش مسکن آغاز ترکیدن حباب قیمتی به

شد و به بخش حقیقی اقتصاد منتقل شذد و رکذود را بذر    

 این بازار حاکم ساصت.

هذذای بینذذی قیمذذت مسذذکن، از روش بذذرای پذذیش

هذا، شذبکه   مختلفی استفاده شده است. یکی از این روش

است با اسذتفاده   است. در این پژوهش سعی شده 1عصبی

با الگذوریتم   2(MLP)از شبکه عصبی پرسپترون چندلایه 

 3ای بین نتایج رگرسذیون هذدانی   مقایسه انتشار صطاپس

بینی قیمذت مسذکن در   و شبکه عصبی، مدلی برای پیش

دست آمدن نتایج دو مدل شهر اهواز ارائه شود. پس از به

کننذده )رگرسذیون هذدانی  و شذبکه عصذبی      بینیپیش

های مشابه، عملکرد دو مدل صنوعی(، با استفاده از دادهم

سذنجیده و بذا    ،با استفاده از معیارهای تعیین دقت مذدل 

یکذدیگر مقایسذذه شذذدند. در نهایذت، مذذدلی کذذه بهتذذرین   

عملکرد را دارد به عنوان مدلی بهینه برای تخمین قیمت 

 مسکن در اهواز انتخاب شد.

 

 پیشینه تحقیق-2

 خارجیهای الف( پژوهش

ای بذذذا ( در مطالعذذذه2009) 4پترسذذذون و فلانگذذذان

از واحذذدهای  46467ای بذذه حجذذم کذذارگیری نمونذذه بذذه

در ویذ    1999-2005مسکونی معاملذه شذده طذی دوره    

های هدانی  صطی کانتی شمال کالیفرنیا، به مقایسه مدل

و شبکه عصبی مصنوعی پرداصتند. نتایج نشان دادنذد کذه   

سبت به مدل هدانی  صطی مدل شبکه عصبی مصنوعی ن

دهذد  کمتری نشان می بینیصطای پیش ،طور معناداریبه

 ای بالای دارد.بینی صارج از نمونهو دقت پیش

( مذذذذدلی را در 2011و همکذذذذارانش ) 5زایذذذذنن

قیمذت در پاهانذگ   برای تقاضای مسکن ارزانشان مطالعه

                                                           
1- Neural Network 

2- Multi Larger Perceptron 

3- Regression Hedonic 

4- Peterson and Flanagan  

5- Zainun 

با استفاده از شذبکه عصذبی توسذعه دادنذد. نتذایج نشذان       

بینذی مسذکن ارزان بذا    که بهترین مدل برای پذیش دادند 

هذا بذرای   داده 7/0استفاده از شبکه عصبی آن اسذت کذه   

برای سنجش کارایی مدل مذورد   3/0آموزش شبکه و نیز 

برای مقایسه  MAPEمقدار . همچنین استفاده قرار گیرد

 دست آمد.درید به 63/2 ،بینی شدههای واقعی و پیشداده

ای بذا عنذوان   (، مطالعذه 2011) 6دیورت و هندریکس

واحذد   یتجزیه شذاصص قیمذت صانذه بذه زمذین و اجذزا      »

صطذی  دو نوع رگرسیون هدانی  صطی و غیر با« مسکونی

دست آمده از دو نوع رگرسیون با هذم  انجام دادند. نتایج به

دهنذده کذارایی و عملکذرد بهتذر     مقایسه شدند کذه نشذان  

 ی بود.رگرسیون غیرصطی در مقایسه با رگرسیون صط

مذدلی اقتصادسذنجی   (، 2014)7کاونبرگ و زوینکلس

بینی بازار مسکن در ایالات متحده ارائذه دادنذد.   برای پیش

هذای آن بذه   باشد که وزنتأثیر دو مؤلفه میاین مدل تحت

 کند.  یورت پویا و با زمان تغییر می

ای بذه  در مطالعه(، 2015و همکارانش ) 8پلاکاندارس

بینذذی شذذاصص قیمذذت مسذذکن در ایذذالات متحذذده  پذذیش

رکذذود  2006کذذه در سذذال  نتیجذذه گرفتنذذدپرداصتنذذد و 

ناگهانی قیمت مسکن، موجب وقوع بحران مذالی در سذال   

گردید. در ایذن مطالعذه، از روش ترکیبذی اسذتفاده      2007

منجر به ارائه سیستم هشداردهنده  ،شد. نتایج این مطالعه

بینذی افذت ناگهذانی قیمذت مسذکن در ایذالات       شبرای پی

 .شدمتحده 

 های داخلیب( پژوهش

عوامل مؤثر  ،ای( در مطالعه1389وارثی و موسوی )

شهرداری یزد با اسذتفاده از   3بر قیمت مسکن در منطقه 

 نذد . نتایج نشذان داد را بررسی کردندمدل هدانی  قیمت 

که مساحت زمین، مسذاحت زیربنذا و تعذداد طبقذات، از     

ترین عوامل مذؤثر بذر قیمذت مسذکن در شذهر یذزد       مهم

طذوری کذه بذه ازای افذزایش یذ  دریذد در       هستند  به

                                                           
6- Diewert and Hendriks 

7- Kouwenberg and Zwinkels 

8- Plakandaras  

D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 iu
ea

m
.ir

 a
t 1

0:
11

 +
03

30
 o

n 
T

ue
sd

ay
 J

an
ua

ry
 9

th
 2

01
8 

   
   

   
[ D

O
I: 

10
.1

88
69

/a
ca

dp
ub

.iu
ea

m
.5

.1
9.

29
 ] 

 

http://iueam.ir/article-1-738-fa.html
http://dx.doi.org/10.18869/acadpub.iueam.5.19.29


 1396 تابستان ،نوزدهم شماره /شهری مدیریت و اقتصاد فصلنامهذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذذ  32

 

 38/0و  49/0مساحت زمین و مساحت زیربنا، به ترتیذب  

 شود.تغییر ایجاد می ،درید در قیمت مسکن

(، نشذان  1390)ار عراقی و نوبهنتایج مطالعه صلیلی

دادند کذه براسذاس تمذام معیارهذا، مذدل شذبکه عصذبی        

مصنوعی، صطای کمتر و در نتیجه، کذارایی بیشذتری در   

 ی  مسکن داشته است.بینی قیمت هدانپیش

ای بذه  (، در مطالعذه 1392فر و همکارانش )عطریان

بینذی قیمذت مسذکن در    های ترکیب پذیش ارزیابی روش

 پژوهش نشان دادند اسذتفاده شهر تهران پرداصتند. نتایج 

هذای  از اطلاعات متغیرهای گوناگون بذه وسذیله تکنیذ    

بینذی  تواند باعث افزایش دقت پذیش بین میترکیب پیش

هذای سذاده ترکیذب، از روش    گردد. همچنین دقت روش

 های بهینه، بیشتر است.وزن

(، در پژوهشذذی بذذه 1393پذذور و همکذذارانش )امذذان

هر اهواز بذا اسذتفاده از   بررسی و تخمین قیمت مسکن ش

دهنذده  دست آمده، نشانشبکه عصبی پرداصتند. نتایج به

دریدی شبکه عصبی در تخمین قیمذت واحذد    91دقت 

ر . همچنین از بین عوامل تأثیرگاابودمسکونی شهر اهواز 

بر قیمت مسکن در این شهر، زیربنای ساصتمان )متذرا((  

 اند.ادهو دسترسی، بیشترین سهم را به صود اصتصاص د

ای بذذه (، در مطالعذذه1394ممبینذذی و همکذذارانش )

بینی قیمت مسذکن براسذاس روش   ارائه مدلی برای پیش

 پژوهش ایلی فرضیه آریما در شهر تهران پرداصتند. سه

 رد مسکن قیمت بینیپیش که بود استوار دیدگاه این بر

 کذه  طوریباشد  بهمی گاشته هایاز قیمت تابعی آینده،

 مسذکن  قیمذت  بذه  مربذو   تذاریخی  هایداده داشتن با

ده کذرد. مذدل ارائذه شذ     بینذی را پذیش  آینذده  تذوان مذی 

ت کند کذه رونذد افذزایش قیمذت بذه یذور      بینی میپیش

شذده دارای ضذریب تعیذین    تدافعی است و مذدل بذرازش  

بسذیار   ،بینذی یشباشد که برای اهداف پذ درید می 7/99

 باشد.  مناسب می

جذذام شذذده داصلذذی و براسذذاس بررسذذی مطالعذذات ان

مطالعذات تنهذا بذه    ایذن  صارجی، مشاهده گردید که اکثر 

بینذذی قیمذذت مسذذکن بذذا اسذذتفاده از یذذ  مذذدل   پذذیش

ارائه مذدل  به (، 1394اند. ممبینی و همکارانش )پرداصته

پذذور و مذذا، امذذانبینذذی قیمذذت براسذذاس روش آری پذذیش

 ، بذه (2011زایذنن و همکذارانش )  ( و 1393همکارانش )

مسکن با استفاده از روش شذبکه عصذبی،   تخمین قیمت 

 ( و2009تروسن و فلانگذان ) (، پ1389وارثی و موسوی )

بررسی عوامل مذؤثر بذر    به ،(2011) هندریکس دیورت و

فذر و  قیمت مسکن با استفاده از روش هذدانی ، عطریذان  

بینذذی قیمذذت مسذذکن بذذا بذذه پذذیش ،(1392همکذذارانش )

هذذای ترکیبذذی، کذذاونبرگ و زویذذنکلس  اسذذتفاده از روش

ارائذذه  بذذه ،(2015پلاکانذذدارس و همکذذارانش ) و (2014)

پرداصتنذد   بینی قیمت مسکنمدل پیشنهادی برای پیش

عراقی و نوبهذار  و تنها در مطالعه انجام شده توسط صلیلی

دو روش  بینی قیمت مسکن و مقایسذه به پیش ،(1390)

شبکه عصبی و مدل هدانی  در شهر تبریز پرداصته شده 

دلایذل  است. بنابراین انجام چنین پژوهشی در اهذواز بذه   

از جملذذذه مهاجرپذذذایر بذذذودن بذذذه دلیذذذل    یمختلفذذذ

های اقتصادی بذزرگ  های وسی  در فعالیتگااریسرمایه

هذای اجبذاری دوره   ار به جا مانده از مهذاجرت ثآ و و ملی

بسذیاری از شذهرهای کشذور بذا موضذوع       بذیش از  ،جنگ

، الزامذذی اسذذت تذذا صذذلا  تقاضذذای مسذذکن مواجذذه اسذذت

پر نماید. مقایسذه بذین   تحقیقاتی موجود در این زمینه را 

بینی قیمذت مسذکن و تعیذین    های مختلف در پیشمدل

مدلی که دارای صطای کمتر و دقت بالایی باشد تذاکنون  

سذبب  ن شذهر اهذواز یذورت نگرفتذه اسذت. ایذ      در کذلان 

گذااران  گااران بخش مسذکن و سذرمایه  سیاست شودمی

، از طریذق  شهر اهوازهش در کلانپژو این حوزه از اقتصاد

با اطمینذان و اعتمذاد    ،مقایسه انجام شده در این پژوهش

بینذی قیمذت مسذکن    های پذیش بیشتری به انتخاب مدل

 27بذه بررسذی    ،اقدام کنند. همچنذین در ایذن پذژوهش   

متغیر تأثیرگاار بر قیمت مسکن پرداصته شده است کذه  

متغیرهذا براسذاس سذه مؤلفذه مهذم و تأثیرگذاار عوامذذل       

انذد کذه در   ساصتاری، محیطی و دسترسی، تفکی  شذده 

و ایذن  ها اشاره نشذده  های دیگر به بسیاری از آنپژوهش

 .تفکی  یورت نگرفته است
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 مبانی نظری -3

 1بر پایذه نظریذات گریلیچذز    ،هدانی مفهوم و روش 

( گسترش یافتذه اسذت. از زمذان    1974) 2( و روزن1971)

انتشار مقاله روزن، روش هدانی  برای تحلیل بسیاری از 

ها، قیمت از جمله مالیات  های بازار مسکن در غربجنبه

کالاهذذا و تسذذهیلات عمذذومی، تبعذذیو نذذژادی و کیفیذذت 

دامنذه کذاربرد ایذن    سازی استفاده شده اسذت امذا   مسکن

تکنی  در مطالعات اقتصاد شهری و بازار مسذکن جهذان   

سوم هنوز گسترش چندانی نیافته و فقذط بذرای بررسذی    

بندی کیفیت مسذکن و تقاضذای   تأثیرات قیمتی، شاصص

 (. 1383مسکن استفاده شده است )اکبری و همکاران، 

هذای  های هدانی ، شکل صلایذه شذده مذدل   مدل

رای مطرح شدن در مقطعی در زمذان  آماری هستند که ب

تذذاکنون، کاربردهذذای  1950شذذوند. از دهذذه مطذذرح مذذی

ها ارائه شده است  بدین گونذه کذه   فراوانی برای این مدل

گیرنذد و  عنوان کالایی چندبعدی در نظر می مسکن را به

هذای مسذکونی وجذود دارد    تفاوت قیمتی که برای واحذد 

ی مسذکن، قابلیذت   ناشی از عواملی مانند: کیفیت ساصتار

دسترسی به مراکز صریذد، صذدمات شذهری و همچنذین     

 باشد.تسهیلات رفاهی محیط مربو  به مل  می

که قیمذت   ندمطالعات هدانی  بر این فرض استوار

ه پرداصت سذاکنان آن بذه   کننده تمایل بمسکن، منعکس

یابی به امکانات رفذاهی مذورد نیذاز داصذل و     منظور دست

باشد. به محیطی و دسترسی( می مسکن )عوامل صارج از

هذا در  شذود کذه تفذاوت   عبارتی، در این روش فذرض مذی  

قیمت املاک بذه دلیذل اصذتلاف در صصویذیات مسذکن      

نشانگر حداکثر پذولی   ،است. بر این اساس، قیمت مسکن

ط، میذزان  است که مردم حاضرند برای کیفیت بهتر محی

میذذزان  ،وضذذعیت سذاصتمان  صایذی از امکانذذات داصلذی،  

دسترسذذذی و امکانذذذات و صذذذدمات شذذذهری بپردازنذذذد  

Tyrväinen, 1997)). 

                                                           
1- Griliches 

2- Rosen 

عذدد یذ    تمهای متنذوع و  گیژتئوری هدانی ، وی

 ،گیرد. براسذاس ایذن تئذوری   واحد مسکونی را در نظر می

، (X)مطلوبیت هر فرد، تابعی از کالاهای مصرفی مختلف 

های رفاهی محیط مانند: آلودگی هذوا و  برداری از ویژگی

هذای سذاصتاری   ، بذرداری از ویژگذی  (Q)آلودگی یذوتی  

مربو  به ساصتمان صریذداری شذده توسذط فذرد ماننذد:      

و  (S)هذا، قذدمت و نذوع سذاصتمان     اندازه و تعذداد اتذا   

های همسایگی که واحد مسکونی در آن برداری از ویژگی

های علمی محل، میزان : کیفیت آموزشگاهقرار دارد مانند

ورزشی، پذارک و همچنذین    -دسترسی به مراکز فرهنگی

اسذذت  (N)میذذزان نذذرم جذذرم جنایذذت در آن منطقذذه   

(Batalhone et al., 2002). 

هذای مسذکن و دیگذر    ای از ویژگیهر صانوار، دسته

گیرنذذده کنذذد. ایذذن انتخذذاب، دربرا مصذذرف مذذیکالاهذذا ر

کننده است. این مطلوبیت برای مصرفسطوحی از رفاه و 

 شود:یورت زیر نشان داده میبه U مطلوبیت با تاب 

(1)                                 ( , , , )j j jU U X Q S N 

 یورت زیر است:کننده بهصط بودجه مصرف

(2                       )                       ( )Y X P Z  

های واحذد مسذکونی   ارزش ویژگی، p(z)که در آن 

هذای مذورد اسذتفاده در واحذد     است که تذابعی از ویژگذی  

تاب  قیمذت   مسکونی مورد تقاضای صانوار است. این تاب ،

 یورت زیر است:و به شودهدانی  نامیده می

(3)                       ( ) ( , , )i j j jPH P Z P Q S N  

i، دهنذذده واحذذد مسذذکونی مذذورد نظذذر و  نشذذانj، 

های مورد نظر در تاب  قیمت هذدانی   دهنده ویژگینشان

شذان را بذا   کنندگان، مطلوبیتاست. از آنجایی که مصرف

 کنند، صواهیم داشت:حداکثر می ،توجه به سطح بودجه

j i

j

u

q ph

u q

x

 
  
  
  

  

                                            )4( 

که در آن 
j

u

q




از  برابر بذا مطلوبیذت اضذافی حایذل     

uهای مورد نظذر،  مصرف ی  واحد اضافی ویژگی

x




بذا   برابذر  
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کالاهذای   مطلوبیت اضافی حایل از مصرف ی  واحد اضافی

iمصرفی و 

j

ph

q




 ام است.jبرابر ارزش نهایی ویژگی  

سازی مقید دهد شر  لازم بهینهنشان می 4رابطه 

کند که تغییرات تاب  هدانی  برای ی  منطقه ایجاب می

هذای مختلذف   تاب  قیمت هدانی  در اثر تغییر در ویژگی

کننذده نسذبت بذه    یحذات مصذرف  مسکن با تغییر در ترج

و صریذد سذایر کالاهذا برابذر باشذد. مشذتق       صرید مسکن 

جزیی تاب  هدانی  نسبت بذه هذر ویژگذی، ارزش نهذایی     

 دهد.ضمنی آن ویژگی را نشان می

، رویکردی است که سعی در (ANN)شبکه عصبی 

کذه  های پردازشی ویژه مغذز انسذان دارد   تقلید از توانایی

براسذذاس یذذادگیری مغذذز انسذذان، طراحذذی شذذده اسذذت.   

هذایی هسذتند   بی مصنوعی، از جمله روشهای عصشبکه

هذا بذوده و   که قادر به تخمین موارد غیرصطی متعدد داده

پایری برای دامنه وسیعی از ای انعطافچارچوب محاسبه

گونذه  های بارز اینمسائل غیرصطی هستند. یکی از مزیت

این است که  رهای غیرصطی دیگها نسبت به مدلاز مدل

زننذده جهذانی   تقریذب  نذوعی  ،های عصبی مصنوعیشبکه

توانند هذر نذوع تذابعی را بذا دقذت دلخذواه       هستند که می

فرضی گونه پیشها به هیچگونه از شبکهتقریب بزنند. این

سازی نیاز ندارند و بذه  در مورد شکل مدل در فرایند مدل

طور کلی، ی  مدل مبتنی بذر داده هسذتند )گذودرزی و    

 (. 1392امیری، 

های محاسباتی مصنوعی، تکنی های عصبی شبکه

تذوان یذ  نگاشذت    ها مذی یادگیر هستند که به کم  آن

بنذدی  هذای مختلفذی را دسذته   صاص را تقریب زد یا داده

کرد. ی  شبکه عصبی، از ترکیبی از چنذد نذرون حایذل    

لایه، به جای هذر ورودی، از  شود. در شبکه عصبی ت می

رون نصال هر ها، نقش اتشود و وزنی  نرون استفاده می

 (.1390)جلالی و ستاری،  کنندصروجی را ایفا میبه نرون 

توانذذذد بذذذا اسذذذتفاده از   شذذذبکه عصذذذبی مذذذی  

مذذوازی انبذذوه، بذذه فراگیذذری موجذذود در    هذذای پذذردازش

فنذذذاوری شذذذبکه عصذذذبی  هذذذا بپذذذردازد. همچنذذذینداده

تجذاری بذه کذار گرفتذه     بذا موفقیذت در مسذائل     توانذد می

هذای  و فنذاوری هذا  شود و در اکثر مواق  بذر سذایر تکنیذ    

 .سنتی برتر بوده است

هذذای عصذذبی را بذذه طذذور کلذذی، سذذاصتار شذذبکه  

بنذذدی نمذذود:  تذذوان بذذه دو دسذذته کلذذی تقسذذیم   مذذی

هذذای پسذذخور  و شذذبکه 1(FFN)هذذای پیشذذخور  شذذبکه

(RNN)2هذذذذای پیشذذذذخور دارای سذذذذاصتار  . شذذذذبکه

هذذذای ای هسذذذتند و مشذذذکل پایذذذداری شذذذبکهسذذذاده

هذذای پیشذذخور دارای انذذواع  پسذذخور را ندارنذذد. شذذبکه 

تذوان بذذه  هذا مذی  تذرین آن متفذاوتی هسذتند کذه از مهذم    

 شبکه پرسپترون چندلایه اشاره کرد. 

سذال گاشذته، یکذی از     پانزدهبازار مسکن ایران در 

هذای اقتصذادی ایذران بذوده اسذت      تذرین بخذش  پرنوسان

مسذذکن، کذذالایی   (. 1386یمیمی و همکاران، )جعفری

ای و مصذذذرفی نذذذاهمگن، بذذذادوام، غیرمنقذذذول، سذذرمایه

هذا و  اسذت کذه سذهم زیذادی از بودجذه صانوارها، هزینه

 گااری ثابت ناصذالص ملذی را به صذود اصتصذاص  سرمایه

افذزوده کشذورها   داده و نقش زیادی در اشذذتغال و ارزش 

. مسذکن از  (Laurice & Bhattacharya, 2005)دارد 

 عنایر مهذم در بذرآوردن نیازهذای زیسذتی، اقتصذادی و     

شود. رشد شهرنشذینی و  اجتماعی هر صانوار محسوب می

افزایش جمعیذت شذهرها، مهذاجرت از روسذتا بذه شذهر،       

چذ   ی و تخریب آنذان، کو های قدیماستهلاک ساصتمان

 شدن بُعد صانوارها و مسائلی از این قبیل، تذأمین مسذکن  

را به یکذی از مشذکلات بذزرگ در بسذیاری از شذهرهای      

کشورهای جهان سوم تبدیل کرده اسذت )پورمحمذدی و   

 (.1392همکاران، 

یکی از کالاهای مهم اقتصادی است که بذه  ،مسکن

 وجود دارد: تقاضذا بذه   آنتقاضا برای  طذور کلذی دو نذوع

درباره نخسذتین   .عنوان دارایذی عنوان سرپناه و تقاضا به

توان گفت مسکن یکی از نیازهذای اساسذی   نوع تقاضا می

مثابه دارایی نیز  است. افراد به مسکن به تمامی صانوارهذا

سذذاصتمان بذذا هذذدف  توجذذه دارنذذد بذذه ایذذن منظذذور کذذه

                                                           
1- Feed Forward Network 

2- Return Neural Network 
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 شذود مذی صریذد و فذروش    ،گااری در این بخذش سرمایه

Benjamin et al., 2004))  تقاضای مصرفی مسکن بذه .

بینذی اسذت و   واسطه فقدان جانشین، باثبات و قابل پیش

تذذأثیر عوامذذل گونذذاگون و   ای تحذذتتقاضذذای سذذرمایه 

ثبذات اسذت  از ایذن رو تقاضذای     شدت بیای و بهپیچیده

مسکن در ایران از جنبذه دیگذری   پرنوسان است.  ،مسکن

یذت مسذکن در   اسذت. جذاابیت و اهم   نیز دارای اهمیذت 

گذذااری قابذذل ای بذذرای سذذرمایهایذذران بذذه عنذذوان گزینذذه

، تزریذق  1388ای قبذل از  هذ پوشی نیست. در سذال چشم

نقدینگی به اقتصاد کشور، در غیاب عملکذرد   حجم بالای

مناسب بازار سرمایه و رشد اقتصادی پایین، سبب هدایت 

نذدهای  گیذری رو مناب  مالی بذه بخذش مسذکن و شذکل    

بذر جنبذه   یعودی در قیمت این کالا شد. بنابراین عذلاوه 

ای آن نیز کاملاً واضذح اسذت   مصرفی مسکن، بعد سرمایه

 (.1388)قدوسی، 

دلیذل داشذذتن ابعذذاد مختلذذف و   مقولذه مسذذکن بذذه 

سذزای آن در زنذدگی   بپیچیدگی آن و همچنین اهمیذت  

از و توجذذه فراوانذذی دارد.  عمذذل نیذذاز بذذه دقذذت  ،مذذردم

سذذو، اهمیذذت اجتمذاعی و اقتصذادی مسذکن، ایذن ی 

بخذش را در کذانون توجهات عمومی قرار داده اسذت و از  

زایذذذی ایذذذن بخذذذش و    سوی دیگر، به دلیذل اشذذتغال

های دیگر اقتصذادی،  ارتبذذا  آن بذذا بسذذیاری از بخش

تحقذذذق  راسذذتای بذذذه عنذذذوان ابذذذزاری مناسذذذب در   

شذذود )عزیذذزی، مذذی دی تلقذذذیهذذذای اقتصذذذاسیاسذذذت

بر تأثیرپذایری از  بازار مسکن در هر منطقه علاوه(. 1382

فاکتورهای ملی به طور وسیعی تحت تأثیر عوامل محلذی  

نیز قرار دارد که تحلیل عملکذرد بذازار مسذکن در سذطح     

  .(Oikarinen, 2014)سازد تر میای را موجهمنطقه

 

 روش تحقیق  -4

ش کاربردی و رو -ایتوسعهماهیت پژوهش حاضر، 

ایذن   جامعذه آمذاری   تحلیلذی اسذت.   -انجام آن، توییفی

 باشد.شهر اهواز میتحقیق، کلیه واحدهای مسکونی کلان

های تمایل به پرداصذت  هایی که از روشدر پژوهش

کذار  استفاده شده است، الگوهذای رایذج حجذم نمونذه بذه     

، 1989در سذذال  1د. میشذذل و کارسذذوننشذذوگرفتذذه نمذذی

گونه مطالعذات کذه متکذی بذر انتخذاب      روشی را برای این

پژوهشگر است ابداع نمودند که مبتنی بر میزان انحذراف  

 باشذد. شده از مقدار واقعی میزدهقبول مقدار تخمینقابل

اندازه نمونه انتخاب شده، بذه دقذت آمذاری و انحذراف از     

ر سذطح  ( دUمیانگین واقعذی جامعذه بذا توزیذ  نرمذال )     

اطمینان معین و متفاوت بین تمایل به پرداصت واقعذی و  

تمایل به پرداصت برآوردشده بستگی داشته و به یذورت  

 شود:زیر بیان می

1
22

.

( )

au V

n
D



                                              )5( 

صطای معیار نسبی،  vحجم نمونه،  n در رابطه بالا

1
2

a
   ،سطح اطمینذانD      تفذاوت تمایذل بذه پرداصذت

یذورت  واقعی و تمایل به پرداصذت بذرآورد شذده کذه بذه     

 شود.دریدی از تمایل به پرداصت واقعی بیان می

V   ،صطذای نسذذبیa   سذطح اطمینذذان وD  میذذزان

که در  بینی شده از مقدار واقعی استانحراف مقدار پیش

در نظذر گرفتذه    D=15/0و  v،10/0=a=5/1 ،این تحقیذق 

تایی استفاده شده اسذت. ایذن   286حجم نمونه  و ازشده 

ای از دقذذت ایذذن  حجذذم از نمونذذه در سذذطح داده شذذده  

آورد کذه تمایذل بذه پرداصذت     اطمینان را بذه وجذود مذی   

درید 15درید مواق  در فایله بین  90شده، زدهتخمین

از تمایل به پرداصت قذرار صواهذد گرفذت. بذرای افذزایش      

داد، امذا در ایذن    زایشتذوان حجذم نمونذه را افذ    دقت می

ها نیاز بذه زمذان و   آوری دادهکه جم مطالعه به دلیل این

د، به همین سطح از دقت بسنده شده و ندار زیادیهزینه 

 .با استفاده از همین تعداد، تخمین زده شده است

به منظور حاف اثر زمان در ایذن تحقیذق، تنهذا از    

اسذتفاده شذده    1394های مقطعی مربو  بذه سذال   داده

از طریذق   ،های مورد استفاده برای این تحقیقاست. داده

                                                           
1- Mitchel and Carson 
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ن املاک و تکمیل پرسشذنامه  مراجعه مستقیم به مشاورا

های درید داده 85آوری شده است. قابل  کر است جم 

تعیذین   مورد استفاده به منظور آموزش شذبکه عصذبی و  

معادله رگرسیون هدانی  مذورد اسذتفاده قذرار گرفتذه و     

مانذده  دریذد بذاقی   15نجش کارایی دو مدل به کم  س

، متغیرهای توضیحی 1ها انجام شده است. در جدول داده

 آورده شده است.

 
 متغیرهای توضیحی -1 جدول

 نام متغیر تعریف علامت انتظاری

 فیزیکی یا ساختاریمتغیرهای 

 Price2 مرب  زمین به عنوان متغیر مستقلقیمت هر متر مثبت

 Mas1 مساحت زیربنای واحد مسکونی بر حسب مترمرب  به عنوان متغیر مستقل مثبت
 Mas2 مساحت زمینی که واحد مسکونی در آن بنا شده است به عنوان متغیر مستقل مثبت
 Omr2 (0یورت:این، در غیر1 سال: 10ساصتمان )بیش از متغیر مجازی برای قدمت  منفی
 Otagh2 )0 یورت: این ، در غیر1 اتا  و بیشتر: 3) هامجازی برای تعداد اتا  متغیر مثبت
 Nama2 (0 یورت:در غیراین ،1 )نمای لوکس: متغیر مجازی برای نمای بیرونی ساصتمان مثبت
 Parking (0 وجود:عدم ،1 )وجود: داشتن پارکینگ متغیر مجازی برای مثبت

 Asansor (0 وجود:عدم ،1 )وجود: متغیر مجازی برای آسانسور مثبت

 Tazinat2 (0 یورت: این در غیر ،1 )لوکس: تزئینات داصلی متغیر مجازی برای ثبتم

 Sarma (0 یورت: این غیر در ،1 )کولر گازی: متغیر مجازی برای سیستم سرمایشی مثبت

 Balkon (0 ندارد: ،1 )دارد: بالکن متغیر مجازی برای داشتن مثبت

 متغیرهای دسترسی و محیطی

 Medical (0 ندارد: ،1 )دارد: مجازی برای دسترسی به مراکز بهداشتی متغیر مثبت

 Mazhab (0 ندارد: ،1 )دارد: مجازی برای دسترسی مراکز ماهبی متغیر منفی

 Amozesh (0 یورت: در غیر این ،1 مراکز آموزشی )صیلی نزدی : بهمجازی برای دسترسی  متغیر مثبت

 Markazsh (0 ندارد: ،1 )دارد: صرید و مجازی برای دسترسی به مرکز شهر متغیر مثبت

 Makani1 (0 یورت:در غیراین ،1 )صیابان: متغیر مجازی برای موقعیت مکانی ساصتمان مثبت

 Makani2 (0 یورت: در غیر این ،1 بست:)کوچه، بن مکانی ساصتمانمجازی برای موقعیت  متغیر مثبت
 Arz (0 یورت: در غیر این ،1 متر: 10)بیش از  متغیر مجازی برای عرض کوچه یا صیابان مثبت

 های نگارندگان(منبع: )یافته

 

 های تحقیقیافته -5

 تخمین مدلانتخاب فرم تابعی مدل هدانیک و 

برای تعیین عوامل مؤثر بر قیمذت مسذکن از تذاب     

قیمت هذدانی  اسذتفاده شذده اسذت. در کالاهذایی کذه       

های کالاست، این تاب  در تخمذین  قیمت، تابعی از ویژگی

شذود. در ایذن تحقیذق بذه دلیذل      کار گرفته مذی قیمت به

دسترسذذی آسذذان بذذه اطلاعذذات، بیشذذتر از بردارهذذای     

کن اسذتفاده شذده اسذت. بذرای     های فیزیکی مسذ ویژگی

برآورد تاب  هدانی  قیمذت، از فرمذول مطلذوب تذاب  بذه      

 :(Ara, 2007) استفاده شده استلگاریتمی یورت نیمه

(6) 
0 i iLnp a X  

نتایج حایل از برآورد تاب  هدانی  برای واحدهای 

مسکونی شذهر اهذواز بذا روش حذداقل مربعذات معمذولی       

(OLS)   افذزاری  و با استفاده از بسذته نذرمEviews6  در

 .آمده است 2جدول 
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 تخمین مدل هدانیک -2 جدول

 احتمال tآماره  نام متغیر احتمال tآماره  نام متغیر

Price2 67/17 000/0 Asansor 815/1 070/0 

Mas1 21/2 021/0 Tazinat1 846/0 398/0 

Mas2 45/2 033/0 Tazinat2 26/4 000/0 

Omr1 316/0 752/0 Sarma 57/2 010/0 

Omr2 96/1- 047/0 Balkon 49/3 000/0 

Asansor 815/1 070/0 Medical 85/2 004/0 

Tazinat1 846/0 398/0 Mazhab 96/3- 000/0 

Tazinat2 26/4 000/0 Amozesh 67/1 094/0 

Sarma 57/2 010/0 Markazsh 86/2 004/0 

Asansor 815/1 070/0 Makani1 22/3 001/0 

Tazinat1 846/0 398/0 Makani2 58/3 0000/0 

Tazinat2 26/4 000/0 Arz 35/2 019/0 

Sarma 57/2 010/0 85/1=DW 
Prob 

(F-statistic)=000 
R2=0/88 

Garma 55/0- 557/0 - 

 منبع: )محاسبات نگارندگان(  

 

ترین عوامل تأثیرگاار بذر  دهنده مهمنشان 2 جدول

 طور که مشذخص باشد. همانقیمت مسکن در شهر اهواز می

داری نداشذته و  متغیر تذأثیر معنذی   9متغیر،  27است از 

متغیر دیگر که در تخمین نهایی از طریق تاب  صطذی   18

لگاریتمی که به عنوان مدل ساصتاری برای تخمذین  نیمه

قیمت هدانی  مسکن در شهر اهواز استفاده شده اسذت،  

اند. داری بر قیمت مسکن در شهر اهواز داشتهتأثیر معنی

ثیرگاار بر قیمت واحذدهای مسذکونی   ترین عوامل تأمهم

در شهر اهواز به ترتیذب قیمذت زمذین، مسذاحت زمذین،      

هذا، نمذای   مساحت زیربنا، قدمت ساصتمان، تعذداد اتذا   

ساصتمان، آسانسور، پارکینگ و تزئینات داصلی هسذتند.  

از بذذین عوامذذل فیزیکذذی یذذا سذذاصتاری، قیمذذت زمذذین،   

رد. همچنین ترین تأثیر را بر قیمت واحد مسکونی دامهم

عوامل محیطی و دسترسی تأثیرگاار بر قیمت مسکن در 

شهر اهذواز بذه ترتیذب عبارتنذد از: دسترسذی بذه مراکذز        

بهداشذذتی، آموزشذذی، مرکذذز شذذهر و مراکذذز صریذذد کذذه   

ترین عامذل، دسترسذی بذه مراکذز بهداشذتی اسذت.       مهم

کذه عوامذل فیزیکذی یذا      نذد هذا نشذان داد  بنابراین بررسی

وامل محیطذی بذر قیمذت واحذدهای     بیش از ع ،ساصتاری

آپارتمانی شهر اهواز تأثیرگاار هسذتند  بنذابراین تویذیه    

سذاز واحذدهای   وهذای سذاصت  ریزیشود که در برنامهمی

بیش از سایر عوامل اهمیذت   ،مسکونی، به عوامل فیزیکی

 داده شود.

دست آوردن مدل رگرسیون هذدانی  بذه   پس از به

داده واقعذی،   46تفاده از منظور تعیین کارایی مدل، با اس

 بذا مقذادیر   ،دست آمدهبینی نموده و نتایج بهها را پیشقیمت

دست آوردن منظور به. بنابراین بهشوندمیمقایسه  ،واقعی

بر دقت، از سذادگی نیذز برصذوردار باشذد،     مدلی که علاوه

گیرد. با توجه به کارایی هر دو مدل مورد بررسی قرار می

تذوان گفذت کذه مذدل هذدانی ، بذرازش و       مذی  1نمودار 

قبولی برای قیمت مسذکن در اهذواز ارائذه    بینی قابلپیش

بینذی  تذوان بذرای پذیش   دل میدهد  بنابراین از این ممی

استفاده کرد. در ادامه با مقایسه مذدل هذدانی  بذا مذدل     

شبکه عصبی مصنوعی، مدلی کذه حذداکثر کذارایی را در    

هذای  این زمینه دارد معرفی شده اسذت. مقایسذه قیمذت   

هذای  قیمذت در داده بینذی  واقعی و نتایج حایذل از پذیش  

هذذدانی   مربذذو  بذذه تسذذت بذذه کمذذ  مذذدل رگرسذذیون  

اسذذت. در نهایذذت  1لگذذاریتمی، بذذه شذذرح نمذذودار  مذذهنی
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آورده شده است.  3معیارهای صطای مورد نظر در جدول 

دست آمده از تخمین نهایی تاب  قیمت هذدانی   نتایج به

دهذد کذه   ارائذه شذده نشذان مذی     3مسکن که در جدول 

ضرایب تمام متغیرهذای تخمذین نهذایی الگذو در سذطح      

اند. ضذریب تعیذین   بوده دارمعنی 99و  95، 90اطمینان 

2R درید کل تغییرات متغیرهای  88، بیانگر آن است که

اند. بذه  شدهوابسته، توسط متغیرهای مستقل توضیح داده 

آن حذدود  عبارت دیگر، قدرت تشریح الگو توسط متغیرهای 

 درید است. 88

 

 
 های واقعیمتقیمقایسه قیمت هدانیک با  -1نمودار 

 منبع: )محاسبات نگارندگان(

 

 بررسی کارایی مدل هدانیک -3 جدول

 ضریب هدانیک معیارهای خطا
2R 88/0 

MSE 0411/0 

RMSE 2027/0 

MAPE 1221/2 

MAE 1513/0 

 TIC 014/0ضریب 

 منبع: )محاسبان نگارندگان(

 

مدل شبکه  زا استفادهبینی قیمت مسکن با پیش

 عصبی مصنوعی

در طراحی ساصتار و معماری شبکه عصبی، تعذداد  

عنایذذر بذذردار ورودی از یذذورت مسذذئله مذذورد بررسذذی  

مشخص شده و به انتخاب طراح نیست، اما تعیین تعذداد  

ها، ها، نوع ارتباطات بین نرونهای پنهان، تعداد نرونلایه

بذه   ،و از ایذن قبیذل  رهذا  سازی، تعذداد تکرا نوع تاب  فعال

انتخاب طراح است  بنابراین ی  طراحی بهینه، ضذروری  

 .(Vellido et al., 1999)است 

از یذذذ  شذذذبکه عصذذذبی    ،در ایذذذن پذذذژوهش 

انتشذذار بذذا الگذذوریتم پذذس (MLP)پرسذذپترون چندلایذذه 

بینذی قیمذت مسذکن بذرای شذهر اهذواز       صطا برای پیش

و استفاده شذده اسذت. بذرای انتخذاب پارامترهذای مذدل       

ای مرحلذذهاز فراینذذد هشذذت   ،طراحذذی شذذبکه بهینذذه  

( اسذذتفاده شذذده اسذذت.  1996) 1توسذذط کاسذذترا و بویذذد 

هذای عصذبی   آنها در مقاله صود بیذان کردنذد کذه شذبکه    

هذای بذالاتری نسذبت    دارای توانذایی  ،با ی  لایذه پنهذان  

هذای عصذبی دو لایذه هسذتند. مطذابق تئذوری،       به شبکه

                                                           
1- Kastra and Boyd 
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پنهذذان و تعذذداد  یذذ  شذذبکه عصذذبی بذذا یذذ  لایذذه     

هذای کذافی در لایذه پنهذان قذادر اسذت هذر تذابعی         نرون

هذای  را با دقذت دلخذواه تخمذین بزنذد. در عمذل، شذبکه      

طذذور عصذذبی بذذا یذذ  یذذا در مذذواردی دو لایذذه پنهذذان بذذه

رونذد و عملکذرد بسذیار صذوبی دارنذد       کذار مذی  وسی  به

کذذار  ،هذذای عصذذبیلذذاا تویذذیه کردنذذد کذذه تمذذام شذذبکه

ا حذداکثر دو لایذه پنهذان آغذاز کننذد.      صود را بذا یذ  یذ   

کننذذد تئذذوری و اکثذذر مطالعذذات تجربذذی بیذذان مذذی     

هذذای عصذذبی بذذا بذذیش از چهذذار لایذذه اسذذتفاده از شذذبکه

ایجذذاد  ،)بذذیش از دو لایذذه پنهذذان(، بهبذذودی در نتذذایج  

رغذذم اهمیذذت تعذذداد  نخواهنذذد کذذرد. همچنذذین، علذذی  

هذذای لایذذه پنهذذان در کذذارایی شذذبکه عصذذبی،     نذذرون

یقذذی بذذرای تعیذذین تعذذداد بهینذذه آن وجذذود   فرمذذول دق

نذذدارد. از ایذذن رو، برصذذی قواعذذد بذذرای تعیذذین تعذذداد    

گسذذترش یافتذه اسذذت. یکذی از ایذذن    ،هذذای پنهذان نذرون 

Mقواعذذذذد، اسذذذذتفاده از رابطذذذذه   K L   بذذذذرای

، تعذداد  Mلایذه اسذت کذه در ایذن رابطذه      های سهشبکه

هذذای لایذذه نذذرون ، تعذذدادKهذذای لایذذه پنهذذان،  نذذرون

باشذد.  هذای لایذه صروجذی مذی    تعداد نذرون  ،Lورودی و 

بذذه  بذذا توجذذه (M*)هذذا لایذذه پنهذذان  تعذذداد واقعذذی نذذرون

1*توانذذد در بذذازه  پیچیذذدگی مسذذأله، مذذی  

2
M M M  

 قرار گیرد.

 بایذد  تذر باشذد  هرچه روابط بین متغیرهذا پیچیذده  

افذزایش یابذد. لازم بذه  کذر      ،های لایه پنهذان تعداد نرون

نظر از روش مورد استفاده برای تعیین بازه است که یرف

های پنهان که برای آزمون مورد استفاده قذرار  تعداد نرون

ای انتخاب شود کذه بهتذرین   گیرند همواره باید شبکهمی

 عراقذی صلیلی)عملکرد را در مجموعه آزمون داشته است 

 .(1390و نوبهار، 

باشذد، بنذابراین   مذی  L=1و  K=28مطالعذه  در این 

3/5=5/0(28=)M   :6/10است، پس داریذم >*M >15/2 .

ن در نرو 10تا  3بنابراین شبکه با ی  و دو لایه پنهان با 

لایه پنهان ساصته شده و نتایج دو مذدل بذا هذم مقایسذه     

شدند. نتایج نشذان دادنذد اسذتفاده از یذ  لایذه پنهذان،       

نسبت به بقیذه دارد. همچنذین،   کارایی و عملکرد بهتری 

 تاب  تانژانت ،سازی مورد استفاده در این مطالعهتاب  فعال

افذزار،  هالولی اسذت و حذداکثر دوره آمذوزش بذرای نذرم     

افزار مورد اسذتفاده در ایذن بخذش    دوره است. نرم 1000

باشذد کذه بذرای ایذن     می neurosolution5افزار نیز نرم

ریذد  د 85سذت مذدل و   ها بذرای ت درید داده 15منظور 

 گرفتند. مورد ارزیابی قرار ،برای آموزش شبکه

بینذی قیمذت مسذکن بذرای     فراینذد پذیش   1شکل 

 neurosolution5افذزار  شهر اهواز با استفاده از نرمکلان

 دهد.را نشان می

 

 
 بینی با استفاده از شبکه عصبی مصنوعیفرایند پیش -1 شکل

 منبع: )محاسبات نگارندگان(
 

هذذای واقعذذی و نتذذایج حایذذل از   مقایسذذه قیمذذت 

های مربو  به تسذت بذه کمذ     بینی قیمت در دادهپیش

آورده شذده   2مدل شذبکه عصذبی مصذنوعی در نمذودار     

 است.
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 های واقعیبینی شده با قیمتقایسه قیمت پیشم -2نمودار 

 محاسبات نگارندگان(: )منبع

 

در ادامه با اسذتفاده از نتذایج مذدل شذبکه عصذبی      

مصنوعی، کارایی مدل تعیین شده، سپس بذا اسذتفاده از   

دسذت  و نتایج به بینی شدهها پیشقیمتداده واقعی،  46

آمده با مقادیر واقعی مقایسه گردید که معیارهای ارزیابی 

 .اندارائه شده 4در جدول 

 
 بررسی کارایی مدل شبکه عصبی مصنوعی -4 جدول

 ضریب شبکه عصبی مصنوعی معیارهای خطا

2R 98/0 

MSE 0094/0 

RMSE 096/0 

MAPE 063/1 

MAE 0781/0 

 TIC 0066/0ضریب 

 منبع: )محاسبات نگارندگان(

 

بینی مدل رگرسذیون  به منظور مقایسه قدرت پیش

هدانی  و شبکه عصبی مصذنوعی، از معیارهذای ضذریب    

، ریشذذه 1(MSE)، میذذانگین مربذذ  صطذذا   (2R) تعیذذین

، میذذانگین قذذدر مطلذذق 2(RMSE)میذذانگین مربذذ  صطذذا 

، میذذذانگین قذذذدر مطلذذذق انحذذذراف 3(MAPE)صطاهذذذا 

(MAE)4  و ضریبTIC     استفاده شده اسذت. روابذط ایذن

بذه عذدد یذ  و     2Rیورتی است که هرچذه  ها بهشاصص

دهنذده  دیگر پارامترها به عدد یفر نزدیکتر باشند، نشذان 

                                                           
1- Mean Square Error 

2- Root Mean Square Error  

3- Mean Absolute Percentage Error 

4- Mean Absolute Error 

قدرت تشریح الگذو توسذط پارامترهذای موجذود در الگذو      

 عملکرد بهتری صواهد داشت. ،مدل باشد ومی

مدل هدانیک و شببکه عصببی    مقایسه عملکرد

 مصنوعی

دسذذت آمذذده از دو روش بذذا توجذذه بذذه نتذذایج بذذه  

رگرسیون هدانی  و رگرسیون شبکه عصذبی مصذنوعی،   

بذه   ،شذهر اهذواز  بینی قیمت مسذکن در کذلان  برای پیش

 (.5مقایسه عملکرد این دو مدل پرداصته شده است )جدول 
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 بینی قیمت مسکن اهوازمقایسه عملکرد روش هدانیک و شبکه عصبی برای پیش -5 جدول

 ضریب هدانیک ضریب شبکه عصبی معیارهای خطا
2R 98/0 88/0 

MSE 0094/0 0411/0 

RMSE 096/0 2027/0 

MAPE 063/1 1221/2 

MAE 0781/0 1513/0 

 TIC 0066/0 014/0ضریب 

 منبع: )محاسبات نگارندگان(

 

شذذود مشذذاهده مذذی 5طذذور کذذه در جذذدول همذذان

و  2R ،MSE ،RMSE ،MAPE ،MAEمعیارهذذذذذذای 

 برای دو مدل برآورد شده است. TIC ضریب

دهنذد کذه بهتذرین    معیارهای ارائه شده نشذان مذی  

در  (ANN)عملکرد مربو  به شذبکه عصذبی مصذنوعی    

طور که مشاهده مقایسه با رگرسیون هدانی  است. همان

شود مدل شبکه عصبی مصذنوعی صطذای کمتذر و در    می

بینذی قیمذت مسذکن در    نتیجه، کارایی بیشتری در پیش

 شهر اهواز داشته است.

برای بررسی این مسذئله کذه آیذا تفذاوت در دقذت      

دار های مختلف از نظر آمذاری نیذز معنذی   بینی مدلپیش

نیوبلذذد  -گرنجذذر-رگذذانوبذذا اسذذتفاده از آزمذذون م ،اسذذت

(MGN) بینی قیمت مسکن در توانایی دو مدل در پیش

 6مقایسه شده است. نتایج این آزمذون در جذدول   شهر اهواز 

 .اندارائه شده

 

 بینیلد برای تفاوت در پیشنیوب -رنجرگ -رگانونتایج آزمون م -6 جدول

 ارزش احتمال مقدار آماره آزمون

27/5 000/0 

 منبع: )محاسبات نگارندگان(

 

نتایج حایل از آزمون نشان دادند که فرضیه یذفر  

بینذی دو مذدل و   برابری قدرت پیشمبنی بر عدم ،آزمون

بینی قیمذت مسذکن،   ها برای پیشهمچنین توانایی مدل

بینی دو مدل از رو تفاوت قدرت پیش شود  از اینرد نمی

دهنده کذارایی و  دار است که نشانلحاظ آماری نیز معنی

عملکرد بهتر مدل شبکه عصبی مصذنوعی در مقایسذه بذا    

بینی قیمت مسکن در شذهر اهذواز   مدل هدانی  در پیش

 باشد.می

 

 گیری و پیشنهادتیجهن -6

مسذذکن بذذه عنذذوان  ،در ادبیذذات اقتصذذادیهمذذواره 

بذر  شود. مسکن عذلاوه یی با صواص دوگانه معرفی میکالا

که دارای ارزش مصرفی است، از منظر اقتصادی نیز به آن

توجذه یذاحبان سذرمایه را بذه صذود       ،عنوان ی  دارایذی 

بینذی دقیذق قیمذت    معطوف کرده است  بنذابراین پذیش  

گذااران، دولذذت،  هذا، سذرمایه  صانذه مسذکن بذرای یذاحب   

وسذذاز و سذذایر  اصتهذذای فعذذال در زمینذذه سذذ  شذذرکت

کنندگان در بازار ایذن دارایذی غیرمنقذول، حذائز     مشارکت

مسذذذکن یکذذذی از نیازهذذذای اساسذذذی اهمیذذذت اسذذذت. 

که نه تنها سرپناه بلکه ی  دارایی مهم نیز  ستهاصانواده

)در  گردد و از ارزش بالای اقتصادی و اجتمذاعی تلقی می

  بنابراین، باشدتعیین منزلت اجتماعی افراد( برصوردار می

بینی قیمت دقیق و کارآمد، موجذب  وجود ی  مدل پیش

اطمینان ناشذی  عدمپر شدن صلا  اطلاعاتی موجود شده و 

و بذه تبذ  آن،   دهذد  از کمبود یا نبود اطلاعات را کاهش مذی 

 شود.   باعث بهبود کارایی بازار این دارایی می
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در ایذذن مقالذذه بذذا اسذذتفاده از دو روش هذذدانی  و  

مذت  بینی قیمتغیر، به پیش 27بی مصنوعی و شبکه عص

. در ابتدا مدل هذدانی   مسکن در شهر اهواز پرداصته شد

بررسی شد، سپس متغیرهای مورد استفاده معرفی شدند. 

در ادامه فروض کلاسی  برای رگرسذیون مذورد بررسذی    

نقذو  قرار گرفتند و نتایج فروض کلاسی  حاکی از عذدم 

بینذی بذا اسذتفاده از    شسپس کذار پذی   ند،این فروض بود

روش شبکه عصبی مصذنوعی انجذام شذد. در ایذن روش،     

داده  MAP و MSE ،RMSE ،MAEمعیارهای ارزیابی 

شد که برای مقایسذه قذدرت و بررسذی کذارایی دو مذدل      

 مورد استفاده قرار گرفتند.

متغیذر   27نتایج مدل هدانی  نشان دادند از میان 

ایسذه نتذایج و   مق دار بودنذد و بذا  معنذی  ،متغیذر  18مدل، 

قیمت مسذکن در اهذواز،   مشخص شد که مقدار برآوردها، 

پذایرد. در  بیشتر از عوامل فیزیکی و ساصتاری تأثیر مذی 

نیوبلذد و   -گرنجذر -رگذان ونهایت بذا اسذتفاده از آزمذون م   

معیارهای ارزیابی، به مقایسه عملکذرد دو مذدل پرداصتذه    

دهنده کارایی بهتر شبکه عصبی شد که نتایج نهایی نشان

 88دریذذد( نسذذبت بذذه مذذدل هذذدانی  )  98مصذذنوعی )

درید( بود که در مقایسه با پژوهش مشذابه انجذام شذده    

( در تبریذز، قذدرت   1390عراقذی و نوبهذار )  توسط صلیذل 

بینی قیمت مسکن توسط شبکه عصبی مصنوعی در پیش

 درید بیشتر بوده است. 17اهواز 

 با مقایسه در عصبی شبکه مدل ترمناسب عملکرد

 روابذط  وجذود  کننذده بیذان  هذدانی ،  رگرسذیون  مذدل 

 هذای شذبکه  کذارگیری بذه  که است ایاز درجه غیرصطی

 شود. می هابینیپیش بهبود باعث مصنوعی عصبی

 مشابه مطالعات و تحقیق از این آمده دستبه نتایج

پذذور و (، امذذان1390عراقذذی و نوبهذذار، ) صلیذذل ماننذذد:

 نشان (2011( و زاینن و همکارانش )1393همکارانش )

با عصبی مصنوعی  هایشبکه موارد، اکثر در که دهندمی

 را تذری دقیذق  و های بهتربینیقادرند پیشدقت بالاتری 

 ایذن  دهنذد کذه   ارائذه  اقتصادسنجی هایروش به نسبت

 موازی، چون پردازش هاییویژگی وجود علت به تواندمی

 .باشد هاشبکه این در پایریانعطاف و هوشمندی

 

 منابع -7

 ،محمدحسذذین  شذذعبانی یدنام،صورشذذ حسذذین  ،اسذذماعیلی

  معصذذومی، محمذذد  کیمیذذاگری، امذذین ،نذذایبی  پژمذذان

بینذی قیمذت   سذازی و پذیش  مذدل  (.1395. )محمذد علی

مطالعذه   -های اقتصادسذنجی مسکن با استفاده از تکنی 

چهذارمین کنفذرانس ملذی مذدیریت،      .موردی استان یزد

، سازمان مدیریت ینعتی آ ربایجان اقتصاد و حسابداری

 .شرقی، دانشگاه تبریز

الله  عمذذادزاده، مصذذطفی  رضذذوی، سذذیدعلی. اکبذذری، نعمذذت

ل مؤثر بر قیمذت مسذکن در شذهر    (. بررسی عوام1383)

(، 11-12)4هذذای اقتصذذادی، فصذذلنامه پذذژوهش مشذذهد.

117-97  . 

راد، اسماعیل  کشتکار، لیلا  مختاری پور، سعید  سلیمانیامان

ر اهواز (. تخمین قیمت مسکن شه1393چلچه، یاد . )

فصذلنامه اقتصذاد و مذدیریت     با استفاده از شبکه عصبی.

 .45-57(، 9)3، شهری

اکبذر.  پذور، علذی  پورمحمدی، محمدرضا  قربانی، رسول  تقذی 

عوامل مؤثر بر قیمذت مسذکن در شذهر     (. بررسی1392)

مجلذذه آمذذایش  تبریذذز بذذا اسذذتفاده از مذذدل هذذدانی ،   

 .83-104(، 9)3جغرافیایی فضا، 

زاده، آرش. هذذادی  علمذذی، زهذذرا  یذذمیمی، احمذذدجعفذذری

ن رفتذار شذاصص قیمذت    (. عوامل مؤثر بذر تعیذی  1386)

(، 32)9های اقتصادی، فصلنامه پژوهش مسکن در ایران.

53-31. 

(. بررسذی و  1390جلالی، سذیدعبدالمجید  سذتاری، امیذد. )   

شدن اقتصذاد بذر توزیذ  درآمذد در     بینی اثر جهانیپیش

 با استفاده از شبکه عصبی مصنوعی. جامعه شهری ایران

(، 4)1، فصلنامه علمی پژوهشی رشد و توسذعه اقتصذادی  

144-117. 

بینذی  (. پذیش 1390صلیلی عراقذی، منصذور  نوبهذار، الهذام. )    

 هذای شهر تبریذز: کذاربرد مذدل   یمت مسکن برای کلانق

فصذذلنامه  قیمذذت هذذدانی  و شذذبکه عصذذبی مصذذنوعی. 

 .113-138(، 60)19های اقتصادی، ها و سیاستپژوهش
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(. 1388طبیبی، کمیذل  آ ربایجذانی، کذریم  بیذاری، لیلذی. )     

های های عصبی مصنوعی و سریهای شبکهمقایسه مدل

پژوهشنامه  وشت در ایران.بینی قیمت گرای پیشزمانی ب

 (.1)9علوم اقتصادی، 

های مسکن در (. جایگاه شاصص1382عزیزی، محمدمهدی. )

، شذماره  بذا نشریه هنرهذای زی  ریزی مسکن.یند برنامهفرا

17 ،42-31. 

(. 1392فر، حامد  برکچیان، مهدی  فاطمی، فرشاد. )عطریان

ه مذوردی  )مطالعذ  بینذی های ترکیذب پذیش  ارزیابی روش

فصذذلنامه مطالعذذات  قیمذذت مسذذکن در شذذهر تهذذران(. 

 (.6)2، اقتصادی کاربردی در ایران

ن مطالعه و بررسی کارایی بازار مسذک (. 1388قدوسی، نوید. )

نامه کارشناسی ارشذد، دانشذکده مذدیریت و    ، پایانایران

 اقتصاد، دانشگاه ینعتی شریف.

 (. ارائذه مذدلی بذرای   1392گودرزی، میلاد  امیذری، بهذزاد. )  

شناسایی عوامل مؤثر بر قیمت آتی سکه به روش شذبکه  

 هذای رگرسذیونی.  و مقایسه آن بذا مذدل  عصبی مصنوعی 

(، 15)4، مجله مهندسذی مذالی و مذدیریت اورا  بهذادار    

34-17. 

. روشذذندل، شذذهلا  پذذور، مرتضذذیممبینذذی، حسذذین  هاشذذم

بینی قیمذت مسذکن   هاد مدلی برای پیش(. پیشن1394)

براسذذاس روش آریمذذا )مطالعذذه مذذوردی شذذهر تهذذران(،  

(، 14)4، گذااری فصلنامه علمی پژوهشی دانذش سذرمایه  

28-15. 

(. بررسی عوامذل  1389وارثی، حمیدرضا  موسوی، میرنجف. )

مؤثر بر قیمت مسکن با استفاده از مدل هدانی  قیمذت  

 فصلنامه جغرافیذا و زد(، )مورد مطالعه: منطقه سه شهر ی
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