
 

 قیمت مسکن شهر اهواز با استفاده از شبکه عصبیتخمین 

 چمیرا   شیهید  دانشیااه  دانشکده علوم زمیی،،  شهری، ریزی برنامه و جغرافیا گروه دانشیار پور سعید امان

 ایرا  اهواز، اهواز،

 شیهید  دانشیااه  دانشکده علیوم زمیی،،   شهری، ریزی برنامه و جغرافیا ارشد کارشناسی دانشجوی راد اسماعیل سلیمانی

 ایرا  اهواز، اهواز، چمرا 

 شیهید  دانشیااه  دانشکده علیوم زمیی،،   شهری، ریزی برنامه و جغرافیا ارشد کارشناسی دانشجوی *لیلا کشتکار

 ایرا  اهواز، اهواز، چمرا 

 دانشیااه  دانشکده علیوم زمیی،،   روستایی، ریزی برنامه و جغرافیا ارشد کارشناسی دانشجوی هصادق مختاری چلچ

 ایرا  اهواز، اهواز، چمرا  شهید
 

 42/02/99پذيرش:  42/24/94 دريافت:

هر جامعه، مسک، همواره یک نیاز اساسی است. از ای، رو، تحیوت    اقتصادیبعد در : چکیده

د؛ بنیابرای، یکیی از نیازهیای قابی      نی های اقتصاد دار بخش مسک،، تأثیر فراوانی بر سایر بخش

بینی دقیق قیمت مسک، و تعیی، عوام  تأثیرگذار بر قیمت  ها در امر مسک،، پیش توجه دولت

ف تخمی، قیمت مسک، و تعیی، عوام  تأثیرگیذار بیر      ای، کات است. پژوهش حاضر، با هد

در شهر اهواز، بررسی نسبتاً کاملی از عملکرد شبکه عصبی )مید  پرسیرترو  چنید تییه  در     

   ، انجام روش و کاربردی-ای توسعه تحقیق، ماهیت. است داده بینی قیمت مسک، انجام پیش

 براسیا   2233 سیا   در  ماری واحد نمونه 322 پژوهش، در ای،. باشد می تحلیلی -توصیفی

از ایی، رو   .گرفتیه اسیت   قرار ارزیابی مورد مسک،، قیمت تخمی، منظور به مربوطه متغیر 21

نهاییت،   در و شید  گرفتیه  بهیره  MATLAB افیزار  نیرم  از مصینوعی،  عصبی شبکه ایجاد برای

 مییزا   تعییی،  منظیور  بیه  همچنیی، . شید  اسیتفاده  نیرو ،  23 و پنهیا   تیه یک ای با شبکه

 بهیره  گیام،  بیه  گیام  خطیی  رگرسییو   روش از ،کات ای، قیمت بر گوناگو  عوام  تأثیرگذاری

 تخمی، در عصبی شبکه درصدی 32 دقت دهنده نشا  ، مده است. نتایج به دست شده گرفته

 در مسیک،  قیمیت  بیر  تأثیرگذار عوام  بی، از همچنی،. است اهواز شهر مسکونی واحد قیمت

. انید  داده اختصیا   خود به را سهم بیشتری، دسترسی، و  متراژ) ساختما  زیربنای شهر، ای،

 و ساخت های ریزی برنامه در است تزم دسترسی و شاخص متراژ زمی، بسزای تأثیر به توجه با

 شود. داده اهمیت عوام ، سایر از بیش عوام  ای، به مسک،، ساز

 اهیواز،  شهر تیه، چند پرسرترو  مد  عصبی، شبکه مسک،، قیمت، تخمی،: کلیدی واژگان

MATLAB 
 JEL:  E31, R21, C45, C3, N95 بندی طبقه
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 مقدمه -2

 نسیبت بیه   افیراد  پذیری جامعه اصلی عام  مسک،،

سیازما  اجتمیاعی    کننیده  تعیی، و عمده کاتیی و جها 

 روابط اجتمیاعی  فردی، هویت گیری شک  در که فضاست

 دارد ای کننیده  بسییار تعییی،   نقش افراد، جمعی اهداف و

(Short, 2006 . شیود  می ناشی جا    از مسک، اهمیت 

  ماری اطلاعا  و مسک، طرح جامع مستندا  مطابق که

 ثابت، سرمایه از درصد 22 الی 32 حدود هر ساله کشور،

 و صیمیمی  جعفیری ) شیود  میی  مصیرف  مسک، در بخش

 ای عمده انایزه ،مسک، دیار، طرف از . 2271 همکارا ،

 بودجیه،  کسیری  تیورم،  بیر  هاسیت  خانواده انداز پس برای

 از دولیت  بودجیه  و ها پرداخت کار، تعاد  نیروی تحرکا 

 . 2273 رفیعیی، ) گذارد می اثر ها ها و یارانه مالیا  طریق

 و اسیت  داراییی  یک ای، که جهت از مسک، بازار بنابرای،

 ارائیه  سرپناه اولیه عنوا  به که خدماتی هم از لحاظ

 همکیارا ،  و عراقیی  خلیلیی )اهمیت اسیت   حائز دهد، می

2232.  

 2232 سا  در ارضی اصلاحا   غاز با ایرا ، کشور

شهرنشینی  گسترش به رو روند تولید، با شیوه در تغییر و

 مواجه گردییده  مسک،، بخش در خصو  به    مشکلا  و

 های همچنی، طی دهه . 2272 زرافشا ، و زیاری) است

 کشیور، مهیاجر    صینعتی  رشد جمعیت، افزایش با اخیر

 خیانوار، تشیدید   بعید  کیاهش  به سوی شهرها، روستاییا 

 مسیکونی،  های فرسودگی بافت و مسک، و زمی، بازی بور 

 علوی) استیافته  افزایش ای رویه بی طور به مسک، قیمت

 22 طیی  به طیوری کیه بیازار مسیک،     ؛ 2232 همکارا ، و

 اقتصیاد  هیای  تیری، بخیش   پرنوسیا   از یکی گذشته، سا 

 نوسانا  بیازار  . 2232الماسی،  و عساری) است بوده کشور

 مید   از کشیور  اقتصادی کلا  ساختار تأثیر تحت مسک،

 متکیی  اقتصیادی  به الاوی نااهی. کند می پیروی خاصی

 گذشیته،  دهه سه دهد که طی می نشا  کشور در نفت به

 شک  شهرها، در تراکم کندی به نفع به روستایی ساختار

در بیازار   قیمیت  نوسیانا   ثابتی، نسبتاً و به صور  گرفته

 همکییارا ، و کرمیانی  صیبا  ) اسیت  شیده  حیاکم  مسیک،، 

ها سبب شده تا دولت در بازار مسک،  ویژگی ای، . 2273

رییزی   گیذاری و برنامیه   دخالت کرده و اقدام بیه سیاسیت  

هیای تولیید مسیک، و     نماید. موفقیت در اجرای سیاسیت 

مسیتلزم شیناخت دقییق ترجیحیا       ،رییزی شیهری   برنامه

های خا    نها نسبت به ویژگی کنندگا  و تمایلا  مصرف

 . از ایی،  2232لی عراقی و نوبهیار،  باشد )خلی مسک، می

ای بیرای   مسک،، از اهمیت وییژه رو، تعیی، و بر ورد قیمت 

 بیه  بیر ورد  ای،. است برخوردار گیرا  ریزا  و تصمیم برنامه

 را ای، کیات  ارزش در تأثیرگذار سهم عوام  بتواند اگر ویژه

 و ریییزی برنامییه در توانیید مییی نماییید، میینعکس خییوبی بییه

 و شییهری هییای سیاسییت از بسیییاری در گیییری تصییمیم

 ییک  وجیود  بنیابرای،، . گیرد قرار استفاده مورد ای منطقه

 اطلاعیاتی  خیلا   شید   پیر  موجب قیمت، بینی پیش مد 

 نسبتاً بررسی حاضر، پژوهش راستا، ای، در. شود می موجود

 چنید  پرسیرترو   مید  ) 1عصبی از عملکرد شبکه کاملی

 داده انجیام  ،اهواز شهر مسک، بینی قیمت در پیش  2تیه

 نشیا   را بینیی  پییش  دقیت  بهبیود  در مد  ای، کارایی و

 تعییی،  و بررسیی  بیه  بعید،  مرحلیه  در همچنیی، . دهد می

 میید  از اسییتفاده بییا بییر قیمییت مسییک، تأثیرگییذار عوامیی 

 بنابرای،. است شده ای، شهر پرداخته در خطی رگرسیو 

 و مسیک،  قیمیت  بینیی  پییش  حاضر، پژوهش اصلی هدف

 .است اهواز در شهر    بر گذار تأثیر عوام  تعیی،

 

 تحقیق پیشینه -4

 خارجی های پژوهشالف( 

 4، رانسییو  و لییم  3223) شهمکییاران و 3زنیییو 

 شزنیو  و همکاران ، 3221) 5دورادو و ، رابونا  3222)

 بیه  مصینوعی،  عصیبی  شبکه مد  ، با استفاده از 3222)

  نهیا  نتیایج پیژوهش  . پرداختنید  مسک، قیمت بینی پیش

 بسییاری  های ها و مزیت توانایی دارای روش ای، داد نشا 

                                                           
1- Neural Network 

2- Multi Larger Perceptron 

3- Zainun 

4- Runeson and lam 

5- Rabunal and Dorado 
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 زمینییه در مربوطییه هییای سییازما  بییه توانیید و مییی بییوده

 .کند شایانی کمک مسک،، ریزی برنامه

 قیمییت در کننییده تعیییی، عوامیی   3223) 1سییلیم

 و روسیتایی، میورد   شیهری  منیاطق  تفکییک  به را ترکیه

 وی حیاکی از     پیژوهش  نتیایج . اسیت  داده قرار بررسی

 واحید  نیو   اسیتخر،  کشیی و  لولیه   ب داشیت،  کیه  است

 مکیانی  ویژگیی  زیربنیا،  سیط   هیا،  تعیداد اتیاق   مسکونی،

 بیشیتری،  سیاختما ،  و نو  اسکلت  روستایی شهری یا)

 مطالعیه  ای، در همچنی،،. دارند مسک، قیمت بر را تأثیر

 شبکه و 2هدانیک قیمت مد  بینی قدر  پیش مقایسه با

 عملکیرد بهتیری در   عصبی، شبکه شد داده نشا  عصبی،

 .است داشته ترکیه در مسک، قیمت بینی پیش

 خود با به مطالعه در  3223) 3فلاناا  و پیترسو 

 واحییدهای از 31318 حجییم بییه ای نمونییه کییارگیری

در  2333-3222 هیای  دوره طیی  شیده  معامله مسکونی

 هییای میید  مقایسییه بییه کالیفرنیییا شییما  ای در طقییهنم

. پرداختنید  مصینوعی  عصیبی  های شبکه و خطی هدانیک

 عصیبی  شیبکه  مید   دهنید  میی  نشا  پژوهش نتایج ای،

 طییور بییه خطییی، هییدانیک میید  بییه نسییبت مصیینوعی

 .کند می تولید را کمتری بینی پیش خطای ،معناداری

در پژوهشی بیه تعییی،    ، 3222) همکارانش و 4لی

 در 5فازی تطبیقی شبکه مد  از استفاده با مسک، قیمت

 ایی،  در شیبکه   میوزش  بیرای . انید  پرداختیه  6تایریه  شهر

 اسیتخرا   شیهر  منطقه 23 نمونه که از 228 از پژوهش،

 دقت بسییار بیاتی   تحقیق، نتایج شد و استفاده بود، شده

 .دادند نشا  را مسک، قیمت بینی پیش در شبکه

 داخلی های پژوهشب( 

 مقیوتتی از جمله  ایرا ، در مسک، قیمت تغییرا 

و در ایی،   بیوده  تأمی   قابی   اخییر،  های سا  در که است

                                                           
1- Selim 

2- Hedonic 
3- Peterson and flanagan 
4- Lee 

5- Fuzzy Adabtive Network 
6- Taipei  

 بیر ورد  و بینیی  پییش  صور  به متعددی مطالعا  راستا،

 .است شده انجام مسک، قیمت

بیا اسیتفاده از    خود مطالعه در  2273) اسفندیاری

 قیمییت بییر مییرثر عوامیی  برررسییی بییه هییدانیک، روش

ایی،   در. اسیت  پرداختیه  اصفها  شهر مسکونی واحدهای

سری زمانی  های داده ادغام از ،الاو تخمی، جهت مطالعه،

 از حیاکی  مطالعه ای، نتایج. است شده استفاده مقطعی، و

 اصیفها ،  شیهر  مسیکونی  واحدهای کلیه در که است   

 واحیدهای  قیمیت  مکانی، عوام  از بیشتر فیزیکی، عوام 

 .اند داده قرار تأثیر تحت را مسکونی

 تیأثیر  خیود  پیژوهش  در  2272) انواری و زرا نژاد

 واحییدهای قیمییت بییر محیطییی و هییای فیزیکییی ویژگییی

 ترکیبیی  هیای  داده از اسیتفاده  بیا  را اهیواز  شهر مسکونی

. انید  قیرار داده  بررسیی  مورد GLS تخمی، روش و  پن )

 متقاضییا   که از نظر است    از حاکی مطالعه ای، نتایج

 بیش از سایر فیزیکی و رفاهی عوام  مسکونی، واحدهای

 .اند بوده مرثر مسکونی، واحد قیمت بر عوام 

 پژوهش خود به در  2232) نوبهار و عراقی خلیلی

 و هیدانیک  رگرسییو   مید   دو بینی پیش قدر  مقایسه

 هیا    تحقییق  و نتیایج  پرداختیه  مصینوعی  عصبی شبکه

 در و کمتیر  خطیای  عصیبی،  شیبکه  مد  که دادندنشا  

 مسیک،  بینیی قیمیت   پییش در  بیشیتری  کیارایی  نتیجه،

 برتیر از   میاری،  لحاظ از روش ای، همچنی، است؛ داشته

 .باشد می هدانیک مد 

 قیمییت بییه بییر ورد  2232) کوپییاهی و درگییاهی

 و پرداختیه  شیهر  مشیکی،  شهرسیتا   های مزروعی زمی،

و  شیهر  بیه  کشیاورزی  زمیی،  چه هر دهد می نشا  نتایج

سیایر   بیه  نسیبت  بیشتری قیمت باشد، تر جاده اصلی نزدیک

 واقییع در. نیدارد  نقشییی زمیی،،  عملکیرد  و داشییته هیا  زمیی، 

 .است شهر از زمی، فاصله مربوط به ،معناداری اثر بیشتری،

 بییه ای، در مطالعیه   2233) همکییارانش و عطرییا  

 در مسیک،  قیمیت  بینیی  پییش  ترکیب های روش ارزیابی

 دادنید پیژوهش نشیا     نتیایج  و انید  پرداختیه  تهرا  شهر

 وسیییله بییه گونییاگو  متغیرهییای اطلاعییا  از اسییتفاده
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دقیت   افزایش باعث تواند می بی، پیش ترکیب های تکنیک

 ترکییب،  ساده هایروش دقت همچنی،. گردد بینی پیش

 .است بیشتر بهینه، های وز  روش از

 کشیورهای  بیه  مربوط اشاره شده های پژوهش اکثر

 بیه  عصیبی  شیبکه  از استفاده که با دنباش می یافته توسعه

 عملکیرد  گردید مشخص اند و پرداخته مسک، قیمت تخمی،

 سیایر  از تیر  مسک،، دقیق قیمت بینی پیش در عصبی شبکه

 هیا پژوهش ای، مثبت نکا  از ای، مطلب، و است ها مد 

 گرفت، الاو با حاضر، پژوهش در دلی  همی، به باشد؛می

 مید   از اسیتفاده  با ابتدا یافته، توسعه کشورهای مطالعا  از

 تخمیی،  به ،MATLAB محیط در تیه چند پرسرترو 

 بیا  سرس. است شده پرداخته اهواز شهر در مسک، قیمت

 عوامی   2،گیام  بیه  گام خطی رگرسیو  روش از گیریبهره

 .است گرفته قرار بررسی مورد مسک،، قیمت بر تأثیرگذار

 

 نظری مبانی -9

 عصبی شبکه

 مصینوعی  هیوش  هیای  مید   از یکی ،عصبی شبکه

شیده   طراحیی  انسیا ،  مغز یادگیری براسا  که باشد می

و  تک تییه  ر، ساختار شبکه عصبی پرسرت2است. شک  

 دهد. را نشا  می

 

 لايه تک پرسپترون عصبی شبکه ساختار -2 شکل

 (2990 نوبهار، و عراقی خلیلی)منبع: 

 

عظیم است که  موازی پردازشار یک عصبی، شبکه

 شیده  تشیکی   2نرو  نام ای به ساده پردازش از واحدهای

 مورد نظر را ذخیره دانش و پرداخته محاسبا ، اجرای به که

 مناسیب  شبکه توپولوژی و پارامتر با ها شبکه ای،. کند می

 سیاختار  بیا  و میبهم  تعریف با مسائلی ح  توانند برای می

 شیک   . Cheng & Ko, 2003) رونید  کار به نامشخص،

 بردار هر. دهد نشا  می را ورودی R با ساده نرو  یک ،3

 جمیع  و شیده  دار  ، وز Wوز   مناسب انتخاب با ورودی

 را F محیر   تیابع  ورودی باییا ،  بیا  دار وز  های ورودی

  .Demuth & Beale, 2002) دهند می تشکی 

 

 
  مدل نرون -4شکل 

 (Demuth & Beale, 2000)منبع:         
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شبکه عصبی  از استفاده گذشته، سا  چند طو  در

 افیزایش  تیوجهی  به طور قابی   بندی، طبقه و بینی برای پیش

  شیبکه  هیای  مید   . Yahya & Abd., 2002) اسیت  یافته

  :قبیی   از انید؛  بیوده  موفیق  متعددی، های زمینه در عصبی

 ,Dutta & Shekhar) قرضیه  اوراق بنیدی  رتبیه  بینی پیش

 مسیک،  قیمت بینی پیش ملک، قیمت سازی مد  ، 1998

(Kauko, 2002 ، و کننیده  مصیرف  تقاضیای  بینیی  پیش 

مسیییکونی  بخیییش در انیییرژی سیییازی مصیییرف مییید 

(Aydinalp-Koksal & Ugursal, 2008.   طیور  بیه 

دو دسیته   بیه  تیوا  می را عصبی هایشبکه ساختار کلی،

 و FFN 2) پیشیخور  هیای : شیبکه نمود بندی تقسیم کلی

(RNN)پسخور  هایشبکه
پیشیخور دارای   هیای  شبکه. 3

 های پسیخور  شبکه پایداری مشک  و هستند ایساده ساختار

هییای  شییبکه . 2272 همکیارا ،  و نظییری شییاه) ندارنید  را

 تیری،  کیه از مهیم   هسیتند  متفیاوتی  انوا  دارای پیشخور

 چند تیه اشاره کرد. پرسرترو  شبکه به توا می ها  

  MLP) لايه چند پرسپترون شبکه

هیای پرسیرترو  را بیه       شیبکه 2327) 2روزنبلا 

یعنیی  )عنوا  اولی، مد  بیرای ییادگیری بیا ییک معلیم      

 . 2232نمود )اسیدپور،   ، مطرح سازمانده یادگیری خود

ارتبییاط  یییک دهنییده نشییا  تیییه، چنیید پرسییرترو  یییک

 باشید؛  می ها خروجی بردار و ها ورودی بردار بی، خطی غیر

 هیای  تییه  در گیره  هیر  های نرو  اتصا  طریق از کار ای،

  .Rumelhart et al., 1986) شود می انجام بعدی، و قبلی

ای، شبکه از چند تییه تشیکی  شیده اسیت؛ تییه      

، است ورودی، خروجی و تیه مخفی که خروجی تیه او 

 ید. به همی، ترتیب،  تیه دوم به حساب میبردار ورودی 

خروجییی تیییه دوم، بییردار ورودی تیییه سییوم را تشییکی  

 را شبکه واقعی پاسخ دوم، تیه های تیه دهد. خروجی می

 هیای  نیرو   . Chelani et al., 2002) دهنید  میی  نشیا  

 تییه  در موجیود  هیای  نیرو   بیا  دست بات تیه در موجود

 محاسیبه  نیرو ،  هیر  نقیش . دارنید  ارتبیاط  دسیت،  پایی،

 سیرس  و  Net) ورودی 3پتیرو   شیده  داده وز  مجمو 

تیابع انتقیا     نیام  بیه  تیابع  ییک  از مجمیو   ای، گذراند 

 غیرخطیی  یا خطی تابع یک تواند می انتقا  تابع باشد. می

 عمییی  نحیییوه . Vakil-Baghmisheh, 2002) باشییید

 بیه  الایویی  کیه  اسیت  صیور   بدی، تیه چند پرسرترو 

. گیردد  میی  محاسبه   ، خروجی و شود می عرضه شبکه،

 کیه  شیود  میی  باعیث  و مطلیوب،  واقعیی  خروجی مقایسه

 کیه در دفعیا    طیوری  به یابد؛ تغییر شبکه، وزنی ضریب

 و موسیوی  صیدر ) شیود   تری حاصی   بعد، خروجی درست

  .  2277 رحیمی،

، یک شبکه پرسرترو  چند تیه را نمیایش  2شک  

ابتدا هر نرو  تیه مخفی، مجمو  دهد. در ای، شبکه،  می

 هییای ارتبییاطی  وز  و ورودی ضییرب اطلاعییا   حاصیی 

صیور  تصیادفی    بیه   نهیا  اولییه  مقیادیر  که پارامترهای)

 را حاص  ای، سرس و کند می محاسبه را  شود تعیی، می

 بعید  تییه  نیرو   بیه  سیازی،  فعیا   تیابع  یک از استفاده با

 واقعیی  مقادیر با خروجی شده محاسبه مقادیر. فرستد می

 چنانچیه . شیود  میی  محاسیبه  خطیا،  میزا  و مقایسه  نها،

گرفتیه   نظیر  در قبی   از کیه  مطلوب خطای از خطا مقدار

 ضرایب تغییرا  با و بازگشته عقب به باشد، شده متفاو 

 هییای خروجییی مجییدداً قبلییی، مراحیی  تکییرار و ارتبییاطی

  .2277 همکارا ، و طبیبی) شود می محاسبه جدیدی،

 

 

2- Neron 1- Stepwise Regression 
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 لايه توپولوژی شبکه عصبی پرسپترون چند -9شکل           

 (2911منبع: )طبیبی و همکاران،       

 متغیرهای مورد استفاده در پژوهش -2جدول 

 معیار فرض اولويت تعريف واحد

 نرخ جرم - نرخ جرم هر منطقه به تفکیک نفر

 نرخ جمعیت - نرخ جمعیت هر منطقه به تفکیک نفر

 متراژ + ک  زیربنای  پارتما  متر

 قدمت - قدمت  پارتما  سا 

 واحد + براسا  طبقا   پارتما  طبقه

 اتاق + براسا  تعداد اتاق هر  پارتما  تعداد

 سانسور  + ، در غیر ای، صور ، عدد صفر2در صور  وجود، عدد  متغیر اضافی

 پارکینگ + ، در غیر ای، صور ، عدد صفر2در صور  وجود، عدد  متغیر اضافی

 انبار + صور ، عدد صفر، در غیر ای، 2در صور  وجود، عدد  متغیر اضافی

 ترا  + ، در غیر ای، صور ، عدد صفر2در صور  وجود، عدد  متغیر اضافی

 MDF + ، در غیر ای، صور ، عدد صفر2در صور  وجود، عدد  متغیر اضافی

 کولر + ، در غیر ای، صور ، عدد صفر2در صور  وجود، عدد  متغیر اضافی

 بری گچ + غیر ای، صور ، عدد صفر، در 2در صور  وجود، عدد  متغیر اضافی

 سرایداری + ، در غیر ای، صور ، عدد صفر2در صور  وجود، عدد  نفر

 اکشهو + ، در غیر ای، صور ، عدد صفر2در صور  وجود، عدد  متغیر اضافی

 دسترسی + ، در غیر ای، صور ، عدد صفر2دسترسی به خیابا  اصلی عدد  متر

 های نگارندگان( منبع: )يافته

 

 روش تحقیق -2

کیاربردی و روش  -ای ماهیت پژوهش حاضر، توسعه

تحلیلی است. اطلاعا  مورد نییاز، از   -انجام   ، توصیفی

 وری    امیلا ، جمیع  اطریق مصاحبه مستقیم با مشیاور 

شده است. همچنیی، بیرای تکمیی  اطلاعیا ، از سیایت      

اسیت. در ایی، مطالعیه،    بهره گرفتیه شیده    1املا  اهواز

جامعه  ماری شام  کلیه واحیدهای مسیکونی  پارتمیانی    

 322گیری  ماری،  اسا  یک نمونه شهر اهواز است که بر

هیای   واحد  پارتما  به صور  تصیادفی از کی   پارتمیا    

شهر، انتخاب شده است. به منظور تخمی، قیمت مسیک،  

از شییبکه عصییبی پرسییرترو  چندتیییه   2233در سییا  

افزار مورد استفاده برای ساخت شیبکه،   فاده شد و نرماست

                                                           
1- www.Ahvazmelk.ir 

باشیید کییه از شییبکه عصییبی  میییMATLABفییزار  ا نییرم

-levenbergبرای ایجاد الاوریتم  2پیشخور و تابع انتقا 

marquardt متغیرها به عنوا  ورودی و گردید، استفاده .

های قیمت به عنوا  هدف، به شبکه معرفیی شیدند.    داده

ها با توجه به  افزایش دقت و سرعت شبکه، دادهبه منظور 

 فرمو  زیر، از حالت خام، خار  و نرما  شدند.

MinMaxx

xx
k




 5.05.0 

نمونیه جهیت  میوزش بیه      022ها،  از مجمو  داده

 از تصیادفی  صیور   بیه  نمونه 11و  شبکه، معرفی گردید

 در. شید  گرفتیه  نظر در شهر برای  زمو  مختلف مناطق

  پارتمیا   قیمت یک دسیتااه  وابسته، متغیر مطالعه، ای،

                                                           
2- Tan-sigmoid 

1- Feed Forward Network 

2- Return Neural Network 
3- Rosen Blot 

4- Petron 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
93

.3
.9

.4
.6

 ]
 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-0

6-
30

 ]
 

                             6 / 14

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1393.3.9.4.6
https://iueam.ir/article-1-105-fa.html


 3131 زمستا ، نهمفصلنامه اقتصاد و مدیریت شهری/ شماره ـــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 05

 

نهاییت، بیا    در. باشد می  مربع متر بر ریا  حسب بر)

شیبکه   ساخت برای مکرر خطاهای و  زمو  به توجه

 نیرو ،  30 و پنهیا   تییه  ییک  ای بیا  مناسب، شبکه

 بیه  همچنیی، . داشت بینی پیش برای را دقت بیشتری،

 قیمت برمرثر  عوام  تأثیرگذاری منظور تعیی، میزا 

 گیام  به گام خطی رگرسیو  روش از مسک،،

 ، مشخصییا 3جییدو   در. شیید اسییتفاده

  میده  پیژوهش  در استفاده مورد متغیرهای

 .است

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 اهواز شهر جغرافیايی موقعیت -2 نقشه

  (2990 ايران، آمار )مرکز: منبع 

 
 معرفی محدوده مورد مطالعه

شهر اهواز به عنوا  یکی از شهرهای بیزر  اییرا ،   

باشید کیه از    مرکز شهرستا  اهواز و استا  خوزستا  می

 و شمالی دقیقه عرض 32درجه و  22نظر جغرافیایی در 

 ارتفیا   با ایجلاه در شرقی طو  دقیقه 32 و درجه 37

 از اهیواز  شیهر . اسیت  قیرار گرفتیه   متر از سمت دریا 27

شهرهای شبیا ، ویس، ملاثانی، دزفو  و  به شما  سمت

 بیه  غیرب  از رامهرمز، شهرستا  به شوش، از سمت شرق

 شهرهای به جنوب سمت از و و دشت  زادگا سوسنارد 

 محییدود  بییادا ، و خرمشییهر بنییدر ماهشییهر، شییادگا ،

 شیهری  قیانونی  محیدوده  در وسعت شهر اهیواز  .گرددمی

 کیلیومتر  222 خیدماتی  محدوده در مربع، کیلومتر 333

مربییع  کیلییومتر 732و در محییدوده اسییتحفا ی  مربییع

 اسیت  شیهرداری  هشت منطقه دارای شهر، ای،. باشد می

 سیازما  ) ییا چهیار ناحییه هسیتند     سه دارای یک هر که

 سیا    میار  اسیا   بر . 2273مسل ،  نیروهای جغرافیایی

 دارای محدوده مصوب استانداردی، در اهواز شهر ،2232

محیییدوده خیییدما  شیییهری   در و نفیییر 222231232

 اسیت  بیوده  جمعییت  نفر 213222127 دارای شهرداری،

 ، بییانار 2 نقشیه  . 2232 توسیعه،  و ریزی برنامه معاونت)

 باشد. اهواز می شهر جغرافیایی محدوده

 

5منطقه   

6منطقه   

7منطقه   

8منطقه   

3منطقه   

 منطقه 0

1منطقه   

4منطقه   

 راهنما

  استا  خوزستا 

 شهر اهواز
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 های تحقیق يافته -5

متدل  بینی قیمتت مکتکب بتا استتفاده از      پیش

 (MLP) لايه پرسپترون چند

MATLAB2 افزار نرم با استفاده از پژوهش ای، در

 هیا داده نخسیت، . شد ساخته شبکه عصبی طراحی و یک

 :شدند بندی تقسیم زیر صور  به شبکه به ورود برای

  موزشی مجموعه عنوا  به درصد 82 -

 ارزیابی مجموعه عنوا  به درصد 32 -

 . زمایشی مجموعه عنوا  درصد به 32 -

ییک خروجیی    و ورودی عنیوا   به متغیر 36 تعداد

 و بیه صیور  میاتریس، بیه     Exel فایی   قالب در )قیمت 

 ،شیبکه  :کیارایی  بیرد   بیات  بیرای  بارهیا . شد داده شبکه

 تعداد پنها ، هایتیه تعیی، راه تنها زیرا ؛گردید طراحی

  زمایش و شبکه طراحی تبدی ، تابع نو  همچنی، و تیه

 استفاده  مده، دست به نتایج به توجه با انتها در. است   

 تحلی ، و تجزیه برای نرو  30 تعداد و پنها  تیه یک از

برای تخمی،،  بات به درصد رسید  برای را نتیجه بهتری،

 .در برداشت

 3 موزشتکرار  بهینه مقدار بود  نامشخص دلی  به

 هیای داده ارائیه  بیا  همزمیا   ،0موقیع  به توقف طبق روش

 هیای  داده شبکه، هایوز  سازیبهینه و  موزش مجموعه

بیرای بیه دسیت  ورد      تنهیا  شیبکه،  به ارزیابی مجموعه

بهبیود خطیا بیه     زمانی کیه  تا و شوندمی ارائه بینی، پیش

ادامیه    میوزش،  تکرارهای است، نرسیده کم، بسیار مقدار

براسیا    تکیرار  میزا  بهتری، ،نهایت خواهند داشت. در

 موزش، تأیید و  مجموعه هایداده مجمو  مینیمم مقدار

چاونیه   کیه  دهید میی  نشیا   ،3 نمیودار . شودمی انتخاب

ورودی، پییش   هیای داده از عصیبی  شبکه فرایند  موزش

 رخ بیا  شیبکه  شیده،  انجیام  تنظیمیا   به توجه با. رود می

متوقیف   ارزیابی، مجموعه خطای در متوالی تکرار 6 داد 

بیا توجیه بیه    . است داده رخ ،30 تکرار در توقف ای، شد.

 :شودمی مشخص ،3 نمودار

 کوچیک  نهیایی،  مربعا  میانای، خطای مقدار -3

 .است

 مجموعیه  خطیای  بیا   زمایشی مجموعه خطای -0

 .است یکسانی خصوصیا  تقریباً و رفتار دارای ارزیابی،

 مییورد در کییارایی بهتییری، کییه) 33 تکییرار تییا -1

هیچ بییش برازشیی    ، پیونددمی وقو  به ارزیابی مجموعه

 است. نداده رخ

 

 

 نمودار کارآيی شبکه -5نمودار 

 منبع: )محاسبات نگارندگان(

 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
93

.3
.9

.4
.6

 ]
 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-0

6-
30

 ]
 

                             8 / 14

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1393.3.9.4.6
https://iueam.ir/article-1-105-fa.html


 3131 زمستا ، نهمفصلنامه اقتصاد و مدیریت شهری/ شماره ـــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 07

 

 رگرسیونی میانگیب نمودار

 بینیی  در پییش  شبکه دقت میزا  گویای ،3 نمودار

 نزدیکییی مییزا   نمیودار،  ایی،  باشید. میی  مسیک،  قیمیت 

دهد. هیر   نشا  می را واقعی مقادیر به شبکه هایخروجی

 تجمع و باشند ترنزدیک نمودار، قطری محور به چه نقاط

. ترنید نزدیک واقعی، مقادیر به خروجی، مقادیر کنند، پیدا

 متغییر  21 از اسیتفاده  عصیبی بیا   شبکه پژوهش، ای، در

 را مسیک،  قیمت توانست درصد، 32 دقت با شده معرفی

 .کند بینیپیش

 
 ها و قیمت تخمیب زده شده نمودار معادله رگرسیونی بیب مقادير میانگیب قیمت آپارتمان -5نمودار 

 منبع: )محاسبات نگارندگان( 
 

 مقدار خطا

هیای مختلیف بیه کمیک      ارزیابی عملکیرد مید   

Rو RMSEهای  فاکتور
پذیر است. روابط ایی،   امکا  2

Rها به صورتی است که هر چه  شاخص
به عدد یک و  2

RMSE      به عدد صفر، نزدییک باشید؛ مید ، عملکیرد

بهتری خواهد داشت. بیرای بررسیی دقیت عملکیرد و     

های محاسبه شده در شبکه  محاسبه میزا  خطای داده

 Rو ضیییریب تبییییی،   RMSEعصیییبی، از دو روش 

، مقدار خطا براسا  3استفاده شد. با توجه به جدو  

برابییر بییا R  و روش 2223/2برابییر بییا  RMSEروش 

شیود شیبکه    باشید. چنیا  چیه دییده میی      می 327/2

بینیی قیمیت مسیک،     عصبی، بر ورد مناسبی در پییش 

 داشته است.

، حاکی از مییزا  خطیای هیر    2همچنی، نمودار 

های  موزشی است. میزا  خطای شبکه، از  یک از داده

های هدف به دست  های خروجی از داده کم کرد  داده

یرها به مقیدار   ید. براسا  ای، نمودار، هر چه متغ می

شود و بیه   تر باشند، میزا  خطا، کمتر می صفر، نزدیک

 رسد. صفر می

 

 بینی مقدار خطای پیش -4جدول 

 مقدار خطا روش

 R 327/2ضریب تبیی، 

1- Epochs 

2- Early Shopping Method 
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RMSE 2223/2 

 منبع: )محاسبات نگارندگان(     

 

 خطای ارزيابی شبکه -9نمودار 

 منبع: )محاسبات نگارندگان(         

 

 مککب قیمت بر عوامل مؤثر تعییب

 متغیرهیای میورد   تأثیرگذاری کرد  مشخص برای

گیام   بیه  خطیی گیام   رگرسییو   روش از پژوهش، استفاده

 مشییاهده 2 جییدو  در چنانچییه. اسییت شییده اسییتفاده

 رگرسییو   تحلیی   از حاصی   نتیایج  اسیا   بیر  شیود،  می

 زیربنیای ) متیراژ  متغییر  دو گیام،  بیه  گام چندگانه و روش

 بیشتری، فرعی، و اصلی خیابا  به ساختما   و دسترسی

همبسیتای   ضیریب  انید. داشته  پارتما  را بر قیمت تأثیر

خیابیا    به دسترسی و متراژ خطی ترکیب چندگانه برای

 =727/2MRبرابر با  هاساختما  قیمت با اصلی و فرعی

 سط  در که باشدمی RS=821/2 برابر با و ضریب تعیی،

22/2≤ p،است دار معنی. 

 

گام به گام تأثیرگذاری متغیرهای پژوهش در قیمت مککب )آپارتمان( با استفاده از روش رگرسیون خطی -5جدول

 شاخص  ماری
MR RS 

 Fنسبت

 Pاحتما 
 

  و βضرایب رگرسیو  )

(B  

 مقدار ثابت

(a  

 بی، متغیرهای پیش
 

2 3   

متراژ )زیربنای 

 ساختما  
733/2 183/2 

122/21F= 

222/2p= 

712/2 

733/2 

272/33 

222/2 

 

B 
β 
t 
P 

82/2 

 821/2 727/2 دسترسی
737/31F= 

222/2p= 

722/2 

818/2 

223/33 

223/2 

 

228/2 

338/2 

287/8 

222/2 

B 
β 
t 
P 

232/2 

 منبع: )محاسبات نگارندگان(

اطاهداف= خ –ها  خروجی  

ها نمونه  

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
93

.3
.9

.4
.6

 ]
 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-0

6-
30

 ]
 

                            10 / 14

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1393.3.9.4.6
https://iueam.ir/article-1-105-fa.html


 3131 زمستا ، نهمفصلنامه اقتصاد و مدیریت شهری/ شماره ـــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 05

 

 گیری و پیشنهاد نتیجه -6

اسیت و   ای جامعیه  هیر  مسک،، نیاز اساسی اقتصیاد 

هیای   تحوت  در ای، بخش، تأثیر فراوانی بر سیایر بخیش  

بینیی دقییق قیمیت مسیک،      اقتصاد دارد. از ای، رو، پیش

گذارا ، ممییزی، مالییاتی و    ها، سرمایه برای صاحبا  خانه

کنندگا  در بازار ایی، کیات، حیائز اهمییت      سایر مشارکت

بینی قیمت ای، کات  است؛ لذا وجود یک مد  جهت پیش

تواند موجب بهبود کارایی بازار مسک، گیردد. در ایی،    می

 36هیای عصیبی مصینوعی و     با استفاده از شبکهپژوهش 

بینی قیمیت مسیک،    متغیر ذکر شده در تحقیق، به پیش

در شهر اهواز پرداخته شده است. به منظور تعیی، عوام  

تأثیرگذار بیر قیمیت مسیک،، از مید  رگرسییو  خطیی       

. بررسی نتیایج مطالعیه میوردی،    گام استفاده گردید به گام

بی در ایی، پیژوهش نییز    گویای ای، است که شبکه عصی 

های گذشته، توانسته است با دقت بسیار  همچو  پژوهش

بینی قیمت مسیک، بریردازد.    درصد ، به پیش 33باتیی )

با توجه به اثبا  دقیت شیبکه عصیبی مصینوعی در ایی،      

  تیوا  بییا  داشیت، مید      تحقیق و مطالعا  مشیابه میی  

پیردازش   :هیایی چیو    شبکه عصبی به علت وجود ویژگی

پیذیری در شیبکه، قیدر      زی، هوشیمندی و انعطیاف  موا

همچنیی، نتیایج حاصی  از    بینی بسیار بیاتیی دارد.   پیش

دهنید کیه از    گام نشیا  میی   به روش رگرسیو  خطی گام

دو متغییر متیراژ   میا  عوام  تأثیرگذار بر قیمت مسک،، 

)زیربنای ساختما   و دسترسی به خیابا  اصلی و فرعی، 

 اند. قیمت مسک، داشتهبیشتری، تأثیر را بر 

در راستای نتایج به دسیت  میده از ایی، پیژوهش،     

 گردد: می  پیشنهاد

بیا   ،های سیاخت و سیاز مسیک،    ریزی در برنامه -3

توجه به تأثیر زیاد شاخص متراژ زمی، بر قیمت مسیک،،  

 به ای، عام  بیش از سایر عوام ، اهمیت داده شود. 

ها بر  خیابا با توجه به تأثیر متغیر دسترسی به  -0

شود قب  از ساخت واحیدهای   قیمت مسک،، پیشنهاد می

مسکونی  پارتمانی در مورد مکا  اسیتقرار ایی، واحیدها،    

 تحقیقا  تزم انجام شود.

دار قیمیت مسیک، بیا     معنیی   با توجه به رابطیه  -1

هیایی کیه بیرای تخمیی، قیمیت       عوام  مختلیف و مید   

سیئوت   انید، م  مسک، مانند شبکه عصبی، طراحیی شیده  

هیا در منیاطق مختلیف     ربط، حداق  و حداکثر قیمت ذی

بازی و سودجویی در بخش  شهر را اعلام نمایند تا از دت 

 مسک،، جلوگیری شود.

 

 منابع -7

اصیو  بنییادی و مرجیع کیاربردی       .2232اسدپور، وحیید. ) 

 نار. تهرا :  تیهای عصبی،  شبکه

هیدانیک مسیک،    . بر ورد قیمت 2273اسفندیاری، مرضیه. )

 ،2282-2288هیای   در شهر اصیفها  در فاصیله سیا    

 . 2و3)21مجله دانشکده علوم اداری و اقتصاد، 

زاده،  رش.  جعفییری صییمیمی، احمیید؛ علمییی، زهییرا؛ هییادی  

 . عوام  مرثر بر تعییی، رفتیار شیاخص قیمیت     2271)

های اقتصادی اییرا ،   ، فصلنامه پژوهشمسک، در ایرا 

3(23.  

بینی قیمت   . پیش2232خلیلی عراقی، منصور؛ نوبهار، الهام. )

های قیمت هدانیک و  مسک، در شهر تبریز: کاربرد مد 

هییا و  فصییلنامه پییژوهش شییبکه عصییبی مصیینوعی،   

  .12)23 های اقتصادی، سیاست

 . 2232خلیلی عراقی، منصور؛ مهر را، محس،؛ عظیمی، رضا. )

ایرا  با استفاده بررسی عوام  مرثر بر قیمت مسک، در 

هیای   ها و سیاست فصلنامه پژوهش های ترکیبی، از داده

  .12)32اقتصادی، 

 . بر ورد قیمت زمی، 2232درگاهی، شهروز؛ کوپاهی، مجید. )

گیذاری هیدانیک )مطالعیه میوردی:      به روش تابع قیمت

مجموعیه  شیهر ،   های مزروعی شهرستا  مشیکی،  زمی،

هیای دسیتیابی بیه    مقات  اولی، کنفرانس ملیی راهکار 

 توسعه پایدار.

مجموعییه مقییات   . اقتصییاد مسییک،، 2273رفیعییی، مینییو. )

 . موزشی اقتصاد مسک،، سازما  ملی زمی، و مسک،

 . بر ورد تابع قیمیت  2272زرا نژاد، منصور؛ انواری، ابراهیم. )

هیای ترکیبیی،    هدانیک مسک، شهر اهواز به روش داده

  .37)7ایرا ، های اقتصادی  فصلنامه پژوهش
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 . بررسییی 2272زیییاری، کرامییت الییه؛ زرافشییا ، عطا الییه. ) 

تغییییرا  کمییی و کیفییی مسییک، در شییهر مراغییه و    

مجلیه  ، 2323بینی مسیک، میورد نییاز تیا سیا        پیش

 . 7)3، جغرافیا و توسعه

فرهنییگ  . 2273سییازما  جغرافیییایی نیروهییای مسییل . )   

 اهواز.های استا  خوزستا ، شهرستا   ی بادجغرافیایی 

نظیری، مصیطفی؛ عیرب خیابوری، داوود؛ مقبلیی، حسی،.        شاه

 . بررسییی عملکییرد دو نییو  شییبکه عصییبی     2272)

پرسرترو  چند تیه و شبکه با توابع پایه شعاعی بیرای  

مجموعیه  تخمی، سرعت موتور سنکرو   هنربای دائم، 

 مقات  دوازدهمی، کنفرانس مهندسی برق ایرا .

هیادی.    نییک،  ده، خالد؛ موسیوی صبا  کرمانی، مجید؛ احمدزا

کننده قیمت مسک، بیا رویکیرد     . عوام  تعیی،2273)

روابط علیتی در مد  تصحی  خطیای بیرداری: مطالعیه    

  .3)22های اقتصادی،  ، پژوهشموردی تهرا 

 . مقایسه نتیایج  2277صدرموسوی، میرستار؛ رحیمی، اکبر. )

های عصبی پرسیرترو  چنید تییه بیا رگرسییو        شبکه

بینییی غلظییت از  در شییهر تبریییز،  دگانییه در پیییشچن

 .82شماره  های جغرافیای طبیعی، پژوهش

 . 2277طبیبی، کمیی ؛  ذربایجیانی، کیریم؛ بییاری، لیلیی. )     

هییای عصییبی مصیینوعی و  هییای شییبکه مقایسییه میید 

بینی قیمت گوشت میر  در   های زمانی برای پیش سری

  .2)3پژوهشنامه علوم اقتصادی، ایرا ، 

 . بررسی عوام  2232عساری، حشمت اله؛ الماسی، اسحاق. )

مرثر بر قیمت مسک، در مناطق شهری کشور بیه روش  

 ، 2272تیا   2282هیای   های تیابلویی )طیی سیا     داده

  .3)22های اقتصادی،  فصلنامه پژوهش

 . 2233عطریا ، حامد؛ برکچیا ، مهیدی؛ فیاطمی، فرشیاد. )   

)مطالعیه میوردی    بینیی،  های ترکیب پیش ارزیابی روش

، فصییلنامه مطالعییا  قیمییت مسییک، در شییهر تهییرا   

  .1)3اقتصادی کاربردی در ایرا ، 
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