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املاک مسکونی بر اساس توسعه یک سامانه تحت وب برای امتیازدهی به  

 شاخص دسترسی به ناوگان حمل و نقل عمومی

 2*، مهدی عربی1علی پناهی آزاد

 دانشگاه تربیت دبیر شهید رجايي - دانشکده مهندسي عمران - هاي اطلاعات مکانيدانشجوي کارشناسي ارشد سیستم 1
alipanahi_iust@yahoo.com 

 دانشگاه تربیت دبیر شهید رجايي -دانشکده مهندسي عمران  -هاي اطلاعات مکاني ار گروه سیستمدانشی 2

arabi350@yahoo.com 

 (1400، تاريخ تصويب فروردين 1399)تاريخ دريافت بهمن 

 چکیده

 به انواع شبکه حمل و نقل شهري سطح دسترسي آن  ي، دارا بودن درجه بالا(خريد يا اجاره)يکي از موضوعات محوري انتخاب مسکن 

 نيکنند و ا ياستفاده م يحمل و نقل عموم لياز وسا شتریببراي تردد در شهر و پیرامون،  ،. از آنجا که اقشار کم در آمد جامعهاست

براي  و عاملي موثر ديآيمحلي به حساب م فيیشاخصهاي ک نيتر يدارد که از اصل تیاهم يموضوع در انتخاب محل سکونت به قدر

به املاک و مساکن بر  ازدهيیمحور و امت ازیتوسعه سامانه امت بنابرايناست.  عهبودجه خانوار بخصوص براي اقشار کم درآمد جام رهیذخ

 ضمن بررسي نمونه هايي از مطالعات پیشن، روشها و نتايج  حمل و نقل عمومي ارزشمند است. در اين پژوهش ستمیمبناي دسترسي به س

جديد با  يمشخص در چهار سناريو دسته بندي شد، سپس با تعیین و کلاسه بندي شاخص هاي هريک از سناريو ها، سناريوبطور  آنها،
همچنین  ( ارائه شد.نیشیپ يوهايسنار بیپارامترها و ترک ييفضا ریزمانمند و مکانمند )تأث يرهایبا متغ يرتبه بندعنوان امتیاز دهي و 

و افراد  (کیآکادم)مشاوره با کارشناسان تخصصي  ن،یشیپژوهشهاي پ ي مطالعه براساس نقل  وحمل ايستگاههاي  دیشعاع دسترسي مف

طراحي شد تا  يده ازیو امت يشاخصه ها، رتبه بند نییتع زمیاز روش فازي، مکان ريیگ بهره با پسسشد؛  و تدقیق خبره محلي، شناسايي

اين رتبه بندي مقايسه سريع و آسان املاک پديد آيد.  ازدهيیامت مراتبي -سلسهبعدي املاک، نظام  چند ازهايیامت بیبا الگوريتم ترک

داده، منطق و نمايش  :هيارائه شده داراي سه لا ستمیمسکوني در مکانهاي متعدد شهر را در يک فضاي قابل اعتماد فراهم مي سازد. س

نقل مترو، اتوبوس  و مطالعه و ايستگاههاي حمل مورد قهدر منطاملاک موجود  ،يلیو تحل يفیداده مختصات  و اطلاعات توص هياست؛ در لا

داده، به کار  هينمايش با لا هيسرور جهت تعامل لا وبمنطق، وب سرويس فازي جهت استنتاج فازي و  هيثبت گرديده است. در لا BRTو 

و نتايج سامانه هاي ديگر،  دانيیا ارزيابیهاي مب مقايسهفازي طراحي شده، در  ازدهيیامت ستمیگرفته شده است. نتايج حاصل از ارزيابي س

 میکند. دیرا تاي ستمیاين س  يکارآمد

 فاز استنتاج ،هاي حمل و نقل، سامانهستم تحت وب، املاکسی واژگان کلیدی:

 

                                                             
 طنويسنده راب *
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 مقدمه -1

اي و مصرفي است يهي غیرمنقول، سرمالايمسکن، کا

د ها را به خوهزينهو  که سهم زيادي از بودجه خانوارها

هاي . وقتي اين هزينه با هزينه[1] استداده  صاختصا

حمل و نقل ترکیب شود تقريبا نیمي از متوسط بودجه 

کند که معمولا خريداران خانه به قدر خانوار را مصرف مي

کافي به اين موضوع توجهي ندارند؛ در صورتي که اين 

اي، پس از مدتي نمود پیدا خواهد موضوع به صورت روَيه

بق تعريف دپارتمان مسکن و توسعه شهري کرد. ط

تر مسکن مقرون به صرفه، مسکني است که بیش، 1آمريکا

البته در اين . [2] بر نباشددرصد درآمد خانوار هزينه 30از 

هاي ناشي از حمل و نقل مرتبط با خانه گیري هزينهاندازه

محاسبه نشده است؛ بر اين اساس، ارزيابي واقعي مقرون به 

هاي ناشي از ملک دن يک ملک، با احتساب هزينهصرفه بو

مسلما  .گیردو حمل و نقل مرتبط با محل صورت مي

و حمل و نقل عمومي  رويهاي داراي قابلیت پیادهمحله

د تا براحتي و با وابستگي ندهپسند، به سکنه اجازه ميعامه

هاي شغلي دسترسي کمتر به اتومبیل، به امکانات و فرصت

که از نتايج آن علاوه بر ذخیره زمان و کاهش داشته باشد 

هاي فیزيکي ساکنین و توان به افزايش فعالیتهزينه، مي

اي اشاره کرد که در سلامت کاهش تولید گازهاي گلخانه

حمل و نقل  ستمیس. [3] شخص تاثیر بسزايي دارند

 يها لیاستفاده از اتومبعلاوه بر کاهش  ،موثر يشهر

و ارزش آن مناطق  يشهر داريرشد پا ، سببيشخص

 .[4]گردد  مسکوني مي

نقش نیز  يحمل و نقل شهر يها ستمیساز طرفي 

و  يشهر قمناط يو اقتصاد يدر توسعه اجتماع ياساس

دارند. مردم  يزندگ تیفیبر ک يقابل توجه ریتأث نیهمچن

 يحمل و نقل شهر يها ستمیس تیفیکبديهي است که 

 تیقابل نیب ابطه. ر[5] گذارد يم تاثیرارزش املاک ر ب زین

 نیو ارزش زم يحمل و نقل عموم ليبه وسا يدسترس

 کياست.  شده ریاخ قاتیاز تحق ياریموضوع بس يمسکون

به  ليتما يحمل و نقل عموم يکيواقع در نزد مسکن

 لیامر به دل نيا که داردي را بالاتر يها متیفروش با ق

و  آن هابه  عيسر ي، دسترسيسهولت حمل و نقل عموم

 .[6] استکاهش زمان جابجايي 

                                                             
1 U.S. Department of Housing and Urban Development 

 ه تحقیقپیشین -2

ها و مطالعات متعددي در سرتاسر پژوهش تاکنون

بر ارزش اراضي  جهان، در رابطه با تأثیرات حمل و نقل

رابطه مثبت  قاتیهمه تحق با  يتقرت که اس شدهمجاور انجام 

با کیفیت حمل و نقل  يها ستمیدر دسترس بودن س نیب

نموده اند املاک را مشخص  ارزشو ( BRTبالا )راه آهن، 

 اب املاکفاصله کاهش که  بیان شدهبه طور کلي  .[5]

 آن ملک ، باعث افزايش ارزشسیستم حمل و نقل عمومي

در سراسر آمريکاي هاي موجود،  گزارش در برخي. مي شود

شمالي، نزديک بودن به امکانات حمل و نقل عمومي بسته 

خانه، اقتصادي صاحب -يبه نوع مسکن و موقعیت اجتماع

در تايید .  [7] افزايددرصد مي 40تا  3بین ارزش خانه را 

 Richard) املاک و مستغلاتاين موضوع، يک تحلیل گر 

Vunzi يک به عنوان ناوگان حمل و نقل(، متذکر شد که 

تا  10انه را تواند ارزش يک خمي ومزاياي ارزشمند است 

 سیستم حمل و نقل بهي نزديکو  درصد افزايش دهد 15

ي هاارزش زمین ،طقهمن کبه حجم املاعمومي، با توجه 

 .را دو تا سه برابر مي افزايد مسکوني

اتحاديه حمل و نقل عمومي ، نیز 2013در سال 

مطالعه  2آمريکا با مشارکت اتحاديه مشاوران ملي املاک

 بازه زمانييک تحقیق تخصصي در  با که نددانجام دااي 

مسکن  د که تا چه میزان قیمتثابت ش (2011، 2006)

هاي حمل و نقل هاي نزديک به سیستمدر محدوده

از ثبات  ،نسبت به املاک دور از اين امکانات ،عمومي

اين تحقیقات با تمرکز بر پنج  .ندقیمتي برخوردار بوده ا

همه  ازنتايج به دست آمده شد و  منطقه از اين ايالت انجام

 مجاور محدوده هايت مسکن در قیم داد نشان اين مناطق

هاي نسبت به بخش ،هاي حمل و نقل عموميسیستم با

 .[7] تري دارددور يا بدون اين امکانات، افت پايین

بررسي اثرات حمـل و نقـل اتوبـوس حاصل از نتايج ديگر 

ول کره ها بر کاربري و ارزش زمین در سئ (BRT3رو )تند

 300ي ني در فاصلهاملاک مسکو و قیمت زمین اد،دنشان 

 .[8]درصد افزايش يافته است 10تا  BRT ، 5متري

ثر حمل و نقل ريلي ، انیز موردي در هلند مطالعهيک 

 دمشخص ش ونموده ررسي ب رابر قیمت امـلاک مسکوني 

متروِ در  هـايايسـتگاه درکه قیمت املاک مسـکوني 

                                                             
2 National Association of Realtor 

3 Bus Rapid Transit 
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نسبت به ايستگاه هاي تـري بـیش بازخورد ،تردسترس

هرچند که از اهمیت کمتري  دهنـدنشـان مـيديکتر نز

که  یدندرسآنها در نهايت به ايـن نتیجه برخوردارند. 

گرانتـر از  %25ها، تقريبا  بسیار نزديک به ايستگاه کاملا

تر قرار کیلومتري و بیش 15ند که در فاصله ااملاکي 

  .[9] گرفته اند

و نقل  حمل ،(2018و همکاران ) Gomezمطابق گفته 

، اشتغال، ر، بازامردم به آموزش يبا فراهم کردن دسترس

 يدیخدمات کل ريو سا يبهداشت هاي مراقبت ،حيتفر

 . [6] دارد يدر توسعه شهر ياساس ينقش

Lin  وHwang (2004)، املاک را قبل و بعد از  متیق

اند. داده ها با کرده  سهيمقا پهيمترو تا ستمیافتتاح س

ي بررسي فاز ونیآزمون چو و رگرسچندگانه،  ونیرگرس

، افتتاح مترو يتجرب لیو تحل هيتجزنتايج بر اساس  شدند.

، در شهر تیموقع مسکن، متیبر ق يبه طور قابل توجه

 ي، منطقه بندمترو يها ستگاهيملک نسبت به ا تیموقع

مرتبط است. رگرسیون و نوع ساختمان  ياراض يکاربر

نع کننده تر است ولي قا ها متیقفازي در تجزيه و تحلیل 

 يفاز ونیرگرس يروش ها ريسا لیو تحل هيتجز ييتوانا

 .[10] شود يبررس ديهنوز با

( 2019و همکاران ) Chenه موردي توسط مطالعيک 

 کياز اعلام و ساخت  يارزش املاک ناش شيافزا زانیم

کند. از  يم يرا بررسي دنیحمل و نقل در س رساختيز

بازار املاک  يابيها در مورد ارز داده يابيارز يبرا HPمدل 

مربوط به دو  يمربوط به سرشمار ياطراف و داده ها

( و 2018-2012پروژه ) هیپروژه: اعلام شخصمرحله م

 يها افتهي. شد( استفاده 2019-2013ساخت پروژه )

 يليحمل و نقل ر ریدهد که تأث ينشان م يمطالعه مورد

در مرحله  يکلملک قابل توجه است، اما به طور  متیبر ق

در مرحله  مثبت است.ساخت و در مرحله  ياعلام منف

 فاصله در کاهش ٪1هر  يبه ازا املاک متیساخت، ق

 شافزاي ٪037/0مترو به طور متوسط  ستگاهيا نيکترنزدي

الاستیک  مدل ،در نظر گرفته شده HP. از سه مدل افتي

(Log-linear )نيا ابطرو شيعملکرد را در نما نيبهتر 

 [.4]نشان داد د خاص مور

Rosen (1974 اولین )که روش بود  محققيHP  را در

ارزيابي متغیرهايي همچون کیفیت هوا، جاده، راه آهن، 

، HP1 وش. ر[11] استفاده قرار داد صداي فرودگاه مورد

 رساختيتوسعه ز نیرابطه ب نیتخم يبرا هیروش اول کي

 [12] و ساختمان است نیارزش زم راتییحمل و نقل و تغ

 شدهطبقه بندي قیمت خانه را براساس پارامترهاي که 

 مي کند:تعیین 

همچون،  يساختار يها يژگيومتغییرهاي ساختاري ) -

 (ساخت، سن و اندازه تیفیکاتاق،  تعداد

)مجاورت به حمل و نقل  و دسترسي يمکانمتغییرهاي  -

 (يو خدمات ي، مراکز شغلعمومي

 و ياقتصاد سطح، تياجرم و جنمتغییرهاي محله اي ) -

 افراد( ياجتماع

  [.13]متغییرهاي محیطي )سروصدا و ديد جاده(  -

 کي قياز طرVagnes (2001 )و  Strandپژوهش 

ملک و مجاورت راه  متیق نیکه در آن رابطه ب HPمطالعه 

و  يارزش املاک مسکون ینبآماري رابطه  شد،آهن برآورد 

د. از نتايج مشخص رسي کبرردر اسلو را فاصله با راه آهن 

در ، به خطوط راه آهن يکياز نزد يادياثرات زشد که 

وجود  املاک متیق ، ومتر از خطوط 100فواصل کمتر از 

قیمت ملک را  10%ي، افزايش مطالعه آمارهمچنین  دارد.

 100 دودهدو برابر شدن فاصله از خط راه آهن، در محدر 

 .[14]نشان داد ، يمتر

Gallo ( 2018و همکاران ) يک مدلHP برآورد  يبرا

حمل و نقل بر ارزش املاک و مستغلات  يها ستمیس ریتأث

برآورد  يبرااز اين مدل  د.کردن برهیشهر ناپل مشخص و کال

که  شدهاستفاده  يملک يمربوط به ارزش ها يمنافع خارج

 ينشان م جيممکن است به مترو ناپل نسبت داده شود. نتا

 يقابل توجه ریرکانس بالا تأثدهد که فقط خطوط مترو با ف

مترو  طوطکه خ يبر ارزش املاک و مستغلات دارند، در حال

قابل  ریتأث چیه نيیبا فرکانس پا يو خطوط اتوبوسران

 راتیدهد که تأث ينشان م جيکنند. نتا ينم جاديا يتوجه

مترو در ناپل  ستمیمربوط به ارزش املاک و مستغلات س

 2/7در حدود  ،مربوطه يقابل توجه است و منافع خارج

املاک  يها دارايي کل ارزش از ٪5/8حدود  اي وروي اردیلیم

  .[5] شود يزده م نیو مستغلات تخم

يک مدل جديد براي تخمین تاثیر زيرساخت هاي حمل 

( 2019و همکاران ) Lieskeو نقل بر قیمت املاک توسط 

هاي طراحي تعدادي از ويژگيانجام شد. نتايج نشان داد که 

                                                             
1 Hodonic Price 

17



 

ي
ش
وه
پژ
ه 
قال
م

 - 
ه 
ي ب

ده
یاز
مت
ي ا

برا
ب 
ت و

تح
ه 
مان
سا
ک 

ه ي
سع
تو

ي
کون

مس
ک 

ملا
ا

…
 

شهر به طور قابل توجهي تعیین کننده قیمت املاک 

مسکوني هستند. از جمله مي توان به اثرات منفي اتصال 

خیابان، تراکم بیشتر در مناطق محل سکونت، ايستگاه هاي 

متري با ايستگاه قطار  400سوار و پیاده شدن مسافر، فاصله 

 ايستگاه قطار اشاره ينزديکدر و اثرات مثبت تراکم بالاتر 

 . [12] نمود

 بهلازم است  و براي درک بیشتر موضوع در ادامه

موارد از جمله تعیین شعاع دسترسي، سیستم فازي، برخي 

سامانه هاي برخي مدل بازده خودکار، معماري لايه اي و 

وانايي يک شخص به ت ،در مفهوم کلي .امتیازدهي بپردازيم

 که [15] ، دسترسي مي گويندبراي رسیدن به يک مقصد

هـر کـاربري در شـهر بـه تناسـب عملکــرد شــهري 

اين ديدگاه  .ي دسترســي اســتنیازمنــد شــبکه

ترين روش ترين و مطلوبمشترک وجود دارد که مقدم

توان يک روي را ميروي است و پیادهبراي دسترسي، پیاده

هاي شهري امروز بزرگ در محیط« برابرساز اجتماعي»

نظر از وضعیت و که همه صرفتلقي کرد، آن جا 

 .[16] روندبمکان پیاده يک توانند به سمت درآمدشان مي

و  تعیین شعاع دسترسی به حمل و نقل -2-1

 ارزیابی کیفیت خدمات شهری

 در زمینه و مطمئني مشخص استاندارد ،در منابع داخلي

-به ،هاي حمل و نقل شهريشعاع عملکردي سامانه تعیین

چار به منابع خارجي رجوع شد. در ذيل نابهدست نیامد و 

 .شودچند نمونه از استانداردهاي بین المللي اشاره مي

متر( به 800در ايالات متحده آمريکا فاصله نیم مايلي )

هاي حمل و نقل پذيرفته عنوان شعاع دسترسي ايستگاه

-شده است و همچنین به عنوان فاصله استاندارد برنامه

(، در نظر TOD1نقل محور)حمل و  هاي توسعهريزي

در  TOD هينظرقابل ذکر اينکه  .[17] شودگرفته مي

 يرو ادهیدر فاصله پ کحداکثر رساندن حجم املا جهت به

یمات و در تصم در حال حاضرو  است يحمل و نقل عموم

هنگ چون  هاييمختلف شهر يها نهیزم برنامه ريزي

 [.4]مي شود اعمال  ،کيو مکز ویکنگ، توک

متري  400تر معمولا فاصله دسترسي دقیقبه طور 

هاي متري براي ايستگاه 800هاي اتوبوس و براي ايستگاه

                                                             
1 Transit-Oriented Developments 

از ديدگاه  .[18] گیرندحمل و نقل عمومي ريلي درنظر مي

 ،Cervero و Calthorpe نظراني همانندصاحبديگري، 

نقل عمومي را به عنوان اجتماعاتي وتوسعة مبتني بر حمل

ختلط و فشرده به مرکزيت يک ايستگاه هاي مبا کاربري

-هاي خردهدانند که در آن مغازهحمل و نقل عمومي مي

فروشي و خدماتي در يک هسته تجاري با دسترسي آسان 

ها روي( نسبت به خانهدقیقه پیاده 10متر يا  800)حدود 

 اند. قرار گرفته

استفاده  شيبه افزا ي مردمزندگ تیفیدر مورد ک ينگران

، بیترت نیاست و به هم افتهيو نقل فعال گسترش  حملاز 

ارزشمند  اریبس يحمل و نقل عموم ستمیمجاورت با س

 ليتما يحمل و نقل عموم يکيخانه واقع در نزد کياست. 

 لیبه دل نيا که دارد ي رابالاتر يها متیبه فروش با ق

و کاهش زمان سفر  عيسر يحمل و نقل، دسترس يراحت

 نيداده اند که ا شاناز مطالعات ن يخبر ،حال ني. با ااست

 جاديا ييدارا يبر ارزش ها يتواند اثرات نامطلوب يم يکينزد

داده  گاهيپا کي از (2018و همکاران ) Gomez کند.

کردند استفاده  ييایجغراف اطلاعات ستمیس کيدر  کپارچهي

 يمسکون هاياطلاعات مربوط به فروش واحد يحاو که

امکان  ستمیس نيابود.  2017تا  2013 يسال ها ي دررومان

 يداده را فراهم م يها يژگيو کاوش تمام و لیو تحل هيتجز

در حمل ونقل  ستگاهيفاصله مسکن تا ا ریتأثنهايتا  د.نک

 جاديا يآمار يروش ها قياملاک و مستغلات از طر متیق

 [.6] بدست آمد Rنرم افزار  طیمح کيشده در 

و  Afroj، نیز در ارزيابي کیفیت خدمات شهري

( ترکیبي از روش 2020همکاران )

SERVQUAL/AHP/Citizen,s score card  را مورد

يکي از تکنیک هاي  SERVQUALبررسي قرار دادند. 

گسترده ارزيابي سطح رضايت مردم در بخش هاي مختلف 

همچون آب، بهداشت و درمان، آموزش، حمل و نقل و... 

ه پرسشنامه اي است که براي ارزيابي اين خدمات به تهی

پرداخته و سوالاتي را به شهروندان ارائه مي دهد. سپس 

براي نهايي کردن آن ها، نظرات کارشناسان را نیز 

پارامترهاي  AHP2 استخراج مي کند. در ترکیب با آن،

و با  اس هاي مختلف را رتبه بندي کردهموردنیاز در مقی

ت مي ، به بررسي کیفیت خدماناساناتخاد نظر کارش

 .[19] نیز اثبات شدترکیبي  ردازد. سودمندي اين روشپ

                                                             
2 Analytical Hierarchy Process 
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 2-2- AEM یا مدل بازده خودکار 

يک مدل رياضي است که بازده و کارايي يک ملک را با 

ملک که در دسترس عموم قرار مختص جزئیات از استفاده 

هاي متراکم از يک منطقه مسکوني را دارد يا ويژگي

هاي خاصي میتها ک. اين سامانه[20]مي زند  تخمین

وري خورشیدي هاي مکاني، آب، انرژي و بهرهمثل کمیت

طبق تعريف شوراي خدمات  کنند.خانه را محاسبه مي

يک الگوريتم يا يک مدل امتیازدهي  AEM" 1چندگانه

است که کارايي يک ملک را بدون بازرسي در محل 

يک هاي ها امکان مقايسه ويژگياين مدل "زند.تخمین مي

گیري بهتر براي تصمیم، جهت به شکلي سريع کمیت را

  کند.مشتريان فراهم مي

 سیستم استنتاج فازی -2-3

 منطق فازی -2-3-1

مفاهیم نادقیق بسیاري در پیرامون ما وجود دارند که 

هاي مختلف بیان ها را به صورت روزمره در قالب عبارتآن

با کمک  هاامکان کميّ کردن آن معمولا  کنیم ومي

 وجود ندارد. اضیات ري

 اين خانه دسترسي خوبي به ايستگاه مترو دارد. 

 فاصله دوري تا اين خانه دارد. اتوبوس،يستگاه ا 

  اين خانه به خاطر موقعیت نسبي آن، ارزش بالايي

 دارد.

 هاي دسترسي اين خانه، خیلي پايین است.هزينه 

مطرح نیست متغیرهاي زباني هیچ کمیتي براي اين 

گیري نمايیم، بلکه اين يک حس ور دقیق اندازهتا آن را بط

براي برخورد با اين عبارات مبهم از منطق  .کیفي است

 شود.فازي استفاده مي

 يک سیستم استنتاج فازي داراي اجزاي زير است

که مقدار عددي متغیرها را  سازي وروديفازي -1: [21]

زي پايگاه قواعد فا -2کند. به يک مجموعه فازي تبديل مي

موتور  -3آنگاه است.  –اي از قواعد اگر که مجموعه

استنتاج فازي که ورودي را با يک سري اعمال به خروجي 

سازي که خروجي فازي را به غیرفازي -4کند. تبديل مي

 کند.يک عدد قطعي تبديل مي

                                                             
1 Council of MLS (Multiple Listing Services) 

ها در فضاي اعداد در يک سیستم فازي ابتدا ورودي

ه مجموعه اعداد فازي ساز بحقیقي با استفاده از يک فازي

شوند که شامل تعريف متغیرهاي زباني و انتخاب تبديل مي

يک تابع عضويت است. سپس مجموعه قوانین فازي ذخیره 

شوند تا شده در پايگاه قوانین وارد موتور استنتاج فازي مي

گیري بر مبناي اين قوانین انجام گیرد. انواع تصمیم

وجود دارند که  مختلفي از موتورهاي استنتاج فازي

-ها موتور استنتاج فازي ممداني و تاکاگيآنپرکاربردترين 

باشد در موتور استنتاج فازي ممداني که در اين سوگنو مي

 نوشتار از آن استفاده شده است قاعده به صورت 
If x is A and y is B THEN z = c 

  yو xهاي فازي و مجموعه Cو  Bو  Aکه در آن است 

نتايج به در نهايت  باشند.ولیه )ورودي( ميمتغیرهاي ا

ساز به با استفاده از يک غیرفازي مرحله قبل دست آمده از

هاي پرطرفدار . از روشگردندتبديل مي يک عدد حقیقي

توان روش محاسبه مرکز جرم را نام سازي نیز ميغیرفازي

هاي سیستم استنتاج فازي برد. در ادامه هر يک از بخش

 شود.يشرح داده م

 ایمعماری لایه -2-4

لايه  سه از معماريکه عموما  برنامه هاي تحت وب در

نوان رابط عبارتند از بالاترين لايه با عشود که استفاده مي

لايه میاني يا پردازش هاي ، کاربري يا محتواي سايت

و  پايگاه داده ر آن مديريتو لايه انتهايي که د برنامه

حال به شرط جزئیات  .ذخیره داده ها صورت مي گیرد

 پردازيم.هاي ذکرشده ميلايه

نیز   Interface که به آن لايه : اين لايه2لايه نمايش -1

رابط  بوط بهشود شامل تمام عناصر قابل رويت مرگفته مي

کاربر سیستم فقط با اين لايه در  .باشدمي گـرافیکي کاربر

ها ندارد و در واقع ارتباط بوده و هیچ ارتباطي با ديگر لايه

هاي زيرين درخواست خود را از طريق لايه نمايش به لايه

 .دهدانتقال مي

میاني يا  : اين لايه که به آن لايه3لايه منطق تجاري -2

middle Layer  اصلي برنامه  شود حاوي منطقمينیز گفته

بوده و وظیفه ارتباط بین لايه نمايش و لايه داده را بر 

هايي که در اثر تعامل عهده دارد. در واقع کلیه درخواست

                                                             
2 Presentation Layer 

3 Business Logic Layer 
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است به اين لايه منتقل کاربر با لايه نمايش ايجاد شده

هاي لازم بر اساس منطق اصلي برنامه شده و تمام پردازش

پردازش مجددا  به لايه  در اين لايه انجام شده و نتیجه اين

نمايش منتقل شده و براي کاربر به نمايش درمي آيد. 

اي است که لايه گاهي اوقات درخواست کاربر به گونه

منطق تجاري براي انجام آن نیاز دارد که با لايه داده يعني 

 .لايه زيرين خود ارتباط داشته باشد

بانک  : اين لايه که به آن لايه1لايه دسترسي به داده -3

شود وظیفه مديريت اطلاعات اطلاعاتي نیز گفته مي

را بر عهده  Database موجود در بانک اطلاعاتي يا همان

هايي که از لايه بالايي خود دارد و بر اساس درخواست

کند عملیاتي از قبیل: حذف، اضافه، اصلاح، دريافت مي

ه و خواندن اطلاعات و... را بر روي بانک اطلاعاتي انجام داد

کند. بايد توجه نتیجه عمل را به لايه بالايي خود ارسال مي

داشت که ارتباط با بانک اطلاعاتي فقط از طريق لايه داده 

 .گیردانجام مي

 های امتیازدهیسامانه مروری بر -2-5

نام  AEM2 هاي امتیازدهي مکاني کهسامانه از نمونه

اين سامانه  اشاره کرد.  H+T indexتوان به سامانهدارند مي

ها کاراتر از مکان ديگر هستند با ايده اينکه بعضي از مکان

 Johnاولین بار توسط  3طراحي شد. واژه کارايي مکان

Holtzclaw (1994 ) .ابداع شد Holtzclaw و همکاران

هاي حمل و نقل عوامل همسايگي موثر بر کاهش هزينه

اين  .محله شهر کالیفرنیا بررسي کردند 27خانوار را در 

اي، عوامل عبارت بودند از تراکم مسکوني، مراکز خريد محله

دسترسي به حمل و نقل و میزان دسترسي عابر پیاده. بعد 

ونقل ي حملبه بررسي تاثیر هزينه CNT4از آن موسسه 

بررسي کرد  brookingsموسسه  2006ادامه داد و در سال 

ست، که اي بر قیمت خانه موثر اونقل محلهحملکه هزينه 

 طراحي شد H+T Affordability Indexپس از آن سامانه

 . [22] (1)شکل 

پايه يک  مدل ارزيابي اين سامانه به طور کلي بر

تحلیل رگرسیون چندبعدي است که با در نظرگرفتن چند 

هاي ناشي از متغیر مستقل و غیرمستقل به تخمین هزينه

                                                             
1 Date Access Layer 

2 Automated Efficiency Model 

3 Location Efficiency 

4 The Center for Neighborhood Technology  

اين پردازد. قسمت مورد توجه حمل و نقل و خانه مي

پژوهش، امتیازهاي ويژگي همسايگي است که سه مولفه 

دسترسي به فرصت شغلي، کارايي سیستم حمل و نقل و 

هاي براي بلوک 10تا  0تراکم همسايگي با يک عدد بین 

(. امتیاز کارايي سیستم 2)شکل شودمسکوني محاسبه مي

 TCI*5 ،TAS 6 حمل و نقل، از طريق متغیرهاي مستقل

*Jobs تعداد سفر حمل و نقلي در هفته، در يک  و متوسط

شود؛ سپس عدد تولید شده معادله رگرسیوني محاسبه مي

نهايت صدک يک بلوک  برده شده و در 100به مقیاس 

شود. براي به کاربر نمايش داده مي 10تا  0مسکوني، بین 

متغیر ذکر امین صدک 41،  4.1، امتیاز  2مثال در شکل

ها امتیازي کمتر صد کل بلوکدر41شده است يعني اينکه 

 از امتیاز کارايي حمل و نقل اين بلوک دارند.

TAS: از میتواند دقیقه 30 عرض در فرد يک که اي فاصله نهايت 

تعداد مشاغلي است که در اين  TAS Jobبپیمايد و  نقل و حمل طريق

 فاصله قرار بگیرند. 

 داخل ههفت يک در شهري درون قطارهاي و اتوبوس تعداد مجموع*

 مسکوني بلوک يک با تقاطع در ايستگاه يک حول متري 200 بافر يک

 
اي براي محاسبه امتیازحمل و مدل ارزيابي در مقیاس ناحیه -1شکل

 H+T index [23]نقل در سامانه 

 

 
محاسبه امتیاز کارايي حمل و نقل يک محله نمونه در سامانه  -2شکل 

H+T index [23] 

میلادي با  2007ر جولاي سال د: Walkscoreسامانه 

-ها به عنوان بهترين و سادهمداري محلههدف ترويج پیاده

زيست حل براي اقتصاد، سلامت و حفاظت محیطترين راه

 .[24] تاسیس شد

                                                             
5 Transit connectivity Index 

6 Transit Access Shed job 
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است که بر شاخصه کارايي  AEMاين سامانه نوعي 

اکنون در سه کشور استرالیا، مکاني تمرکز دارد و هم

وبگاه به عنوان يک  30000بیش از  آمريکا و کانادا و در

سامانه سه قابلیت  وب سرويس در حال استفاده است.

ونقل محله را امتیازدهي سواري و حملروي، دوچرخهپیاده

محله بر اساس چگونگي  1کند. امتیاز حمل و نقلمي

-دهي حمل و نقل عمومي به محل، محاسبه ميخدمت

مسیر، نوع مسیر ابتدا بر اساس تکرار شود. بدين منظور 

 ،و ...( و فاصله تا نزديکترين ايستگاه اتوبوس )ريل،

 ند.کحمل و نقل را با يک رتبه مشخص مي 2سودمندي

مسیرهاي نزديک محل جمع  سودمنديسپس مجموع 

امتیاز  شود.مي 3نرمالیزه 100شده و در عددي بین يک تا 

 د.شوبندي ميخروجي در پنج دسته تقسیم

، فقط امکان حمل و نقل 24-0در بازه تر دسته پايین

امتیازي، تعداد کمي  49-25با اتوبوس وجود دارد. دسته 

 69تا  50انتخاب حمل و نقل وجود دارد. دسته بعدي، 

گیرد که تعداد زيادي اي تعلق ميبه محلهو ست ا امتیازي

 89-70انتخاب براي حمل و نقل در آن وجود دارد. دسته 

که حمل و نقل براي اکثر  اي استامتیازي، محله

امتیاز، به  100-90ها مناسب است و دسته آخر، جابجايي

شود که بهترين کیفیت خدمات حمل و اي اطلاق ميمحله

 .راستنقل عمومي را دا

قابلیت محاسبه در شهري  امتیازاين لازم به ذکر است 

هاي حمل و داده ،هاي حمل و نقل شهريکه آژانس دارد

  .[25] منتشر کندبراي عموم  GTFS4 فرمت نقل خود را در

 
 تقسیمات امتیازدهي به حمل و نقل در سامانه  -3شکل 

walkscore  مربوط بهU.S [26] 

                                                             
1 Transit score 

2 Usefulness 

3 Normalize 

4 General Transit Feed Specifiation 

 
براي walkscore محاسبه امتیاز حمل و نقل در سامانه  -4شکل 

 U.S [26]در  يک محله نمونه

 

توان به از نقاط ضعف اين دو سامانه ذکر شده مي

 ر اشاره کرد:موارد زي

 طراحي نیست؛ سیستم پیشبندي به صورت آني رتبه

ماخر  هاسیستماين نوع  هاي ثابت است؛شده با داده

ها هر چند وقت يکبار و دادههستند  5گیريدر تصمیم

 شوند. بروز مي

 ي مرز اي در لبهبدلیل کارکرد سامانه در مقیاس محله

 زدهينوسان امتیا مشخص شده براي محله با مشکل

 شويم.روبرو مي

 .امکان ورود داده توسط کاربران وجود ندارد 

 گیري، با توجه به اهمیت هوش مصنوعي در تصمیم

ها درنظر گرفته نشده جايگاهي براي آن در اين سامانه

و بجاي آن، معادلات رگرسیوني و تابع تجمعي در روند 

 امتیازدهي دخیل هستند.

 شود ک مشاهده ميامتیاز، پس از کلیک کاربر روي مل

  ي آني املاک رو نقشه وجود ندارد.و امکان مقايسه

جمع بندی سامانه ها، پژوهش ها و  -2-6

 مطالعات پیشین: 

دهد که  يشان من ن،یشیپ قاتیتحق يو بررس لیتحل

 يحمل و نقل در ارزش گذار يها ستمیس ریو تاث تیاهم

دور تا کنون مطرح و همچون  ياملاک، از گذشته ها

در  ژهياملاک و بو ينيته، اثر قاطع در مکان گزگذش

راستا )براساس  نيدارد؛  در ا يمسکون يانتخاب مکان ها

( مي توان سناريو  1شماره  لجدو -خلاصه پژوهش ها

 و مطرح نمود: يرا دسته بند يمتعدد يها

                                                             
5 Patiant pending system 
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با استفاده  یو رتبه بند بررسی :سناریوی اول ◄

از حافظه در گذشته،  :یخیتار -یاز هوش اجتماع

آرامش  زانیانسان ها و نقل قول هاي ديگران درباره م
 ياديتعداد ز انیشد و همچنان در م يمحله ها، سوال  م

 ينوع رتبه بند نياست. ا جيروش را نيا ياز جوامع سنت
 نکهيا ايکم و  اریبس يبوده و شاخص ساز يفیبصورت ک

 چیدر ه کهينشده اند. بطور يساز يپارامترها هنوز کم
داده نشده مگر در اذهان  ازيیاي قابل مشاهده به آن امتج

جامعه و  ازیروش صرفا براساس ن نيمردم. در ا يعموم
ارزيابي مي گردد.  طیتقاضاي مردم و نوع رفتار آنها با مح

اجتماعي و  تیمکان با توجه به مطلوب تیمطلوبدر اينجا 
نوع  کيساير پارامترها مطرح مي گردد. و  تیمطلوب بدون

 جامعه است ياستفاده از اعتماد عموم

ارامترها پ و رتبه بندی بررسی :سناریوی دوم ◄

 تعییناز نگاه مشتری:  مندیارزش میزانبر اساس 
گرفتن  بدون درنظر از نگاه فرد يا عده اي خاصارزش 

به محل کسب و  ينزديک مشترياني که مقبولیت اجتماع.
خدمات حمل ان اهمیت بالايي دارد، بدون نیاز به کارش

 . لندارزش بالاتري قائونقل، براي ملک هاي مورد نظر 

 با یو رتبه بند یبررس سناریوی سوم: ◄

: (localمشخصات نوع ساختمان و مختصات محلی )
در چنین حالتي ارزيابي قیمت براساس ويژگي هاي محله 

وجود پارکینگ، مکان  همچون اتصال و تراکم خیابان ها،
همچنین تعیین قیمت خانه مرتبط با  است. دفع زباله و...

د (، سايز و سن بنا، تعدايا ويلا نوع ساختمان )آپارتمان
 مايشي،استخر، خدمات گر اتاق ها، سیستم آب، گاز،

 است. و ... سرمايشي

 ی باو رتبه بند یبررس سناریوی سوم: ◄

براساس موارد اقتصادي اقتصادی:  صرفا پارامترهای

ررسي انجام گردد. بدين معني مطرح در اجتماع مطالعه ب
که ارزش ملک برمبناي نزديکي به املاک تجاري يا 

از  .شودمي موقعیت هاي شغلي مناسب درنظر گرفته 
اين  هرشخص تعیین کنندهطرف ديگر درآمد و توان مالي 

 نوع ارزش هاست.

ی با و رتبه بند یبررس سناریوی چهارم: ◄

املاک تابع در اينجا ارزش : پارامترهای آسایش محور

 ضريب ، از آنجائیکهديگري است تعیین کننده يها پارامتر
، آرامش هر شخص با ديگري متفاوت است آسايس و

معیارهاي آسايش و آرامش، به مرور زمان تغییر و ارزش 

براي  املاک نیز تابع اين تغییرات خواهد بود. بعنوان مثال
يک شخص با فرزند محصل، نزديکي به مدرسه و خدمات 
آموزشي در اولويت است و براي ديگري دوري از مدرسه و 

 شلوغي ناشي از آن يک پارامتر کسب آسايش است.

 ی باو رتبه بند یبررس سناریوی چهارم: ◄

معدل ) و کیفیت زندگی اجتماعی پارامترهای رفاه

يکي از مهم ترين معیارهاي ارزش : زندگی اجتماعی(

است که از آن جمله گذاري املاک فاکتورهاي رفاهي انسان ه
مي توان به نزديکي به سیستم حمل و نقل شهري )مترو، 

درماني، -(، آموزش، مراقب هاي بهداشتيBRTاتوبوس و 
در شهرهاي پرجمعیت، اشتغال و تفريح نام برد. در اين میان، 

سیستم ترانزيت شهري عامل مهمي در بهبود کیفیت زندگي 
 کانات رفاهي است.ام به انسان ها و دسترسي آسانتر آنان

حتي میزان فاصله ملک تا سیستم حمل و نقل، به میزان قابل 
 توجهي تعیین کننده ارزش ملک خواهد بود.

 با یو رتبه بند یم: بررسپنج یویسنار ◄

و  متغیرهای زمانمند و مکانمند )تأثیر فضایی پارامترها

پارامترهاي ارزش تأثیر : ترکیب سناریوهای پیشین(

زمان  ساس نیازيست که در يک مکان يابرا ،کبه املا دهنده
که  دارد. به عنوان مثال براي نیاز يک متشري، خاص وجود
ستم استفاده از سی محدود و مشخص،مکان  يا فقط در زمان

حمل و نقل عمومي ارزشمند است، در نتیجه تأثیر فضايي 
عواملي از اين نوع، بسته به بازه زماني و مکاني نیاز مشتري، 

 ف و امتیازبندي تخصصي) غیر عمومي( ارائه مي شود.تعري
مشتري ايجاب مي کند  کيخاص  يشغل طيشرا زماني که

دهد.  حیرا ترج يمکان خاص ،يدر فصول مشخصصرفا  که
هرکدام  ز،یک ناجاره کننده مل اي داريخرهمچنین زماني 

ارزش در نظر  بعنوان راو متنوعي  يمختلف يپارامترها
 ياديکه قرار است مدت ز يشخص ي، براه در نتیج. رندیگیم
و  موقتبطور که  يشخص ايکند و  يمکان زندگ کيدر  را

 يپارامترها يکسريکوتاه مدت از آن مکان استفاده مي کند، 
اثر بر ارزش املاک  داريو بلندمدت پا يکوتاه مدت مقطع

در نتیجه نتايج متفاوت در زمانها و مکان  .گذاشتد نخواه
 قشه هايي براي تصمیم سازي ارائه مي دهند.هاي متفاوت، ن

 وهاياست که سنار دیبا توجه به موارد ذکر شده لازم به تاک
 يهستند و همه آن ها نقاط ضعف يادغام و همبستگ يدارا

 يساز تیکم ،ياردهیمع يها ستمیس ساختمان و آرايه دارند،
، به دلیل نبود شاخص هاي يکسان منطقه يو شاخص گذار
 فرا شهري، عملکرد آنها در مقیاس هاي متفاوت اي، شهري و

 يشاخص گذار ستمیس ي. از طرفآفرين است مشکل يتاحدود
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و در هر  گريبه مکان د يبوده و از مکان يقرارداد ياديتا حد ز
 يمدل ها نم نيسامانه ا نيمتفاوتند. بنابرا ييایمحدوده جغراف

شاخص  رییامکان تغ نکهيباشند مگر ا کسانيتوانند در همه جا 
 نیاز مقالات محقق يخلاصه ا 1. جدولمیها را داشته باش

حمل و  ستمیبه س يبر دسترس دیرا با تاک نهیزم نيمختلف در ا
 ستمیقابل توجه س ریدهد. با درک تاث ينشان م ينقل عموم

آن بر رفاه و  رياملاک و اثرات انکارناپذ متیحمل و نقل در ق
 ايحت وب با اطلاعات پوسامانه ت يمردم، طراح يزندگ تیفیک

است. در کشور  تیعموم حائز اهم يدسترس يبرا رییو قابل تغ
بر  دیاملاک با تاک متیاطلاعات ق يکه حاو يما سامانه جامع

 کيحمل و نقل، وجود ندارد پس توسعه  ستمیبه س يدسترس

براساس  ياملاک مسکون يده ازیامت يسامانه تحت وب برا
مهم محسوب  يامر ق،یتحق نيهدف ا انحمل و نقل، به عنو

حي شود که با توجه به ااي طر سامانه نکهيشود. خصوصا ا يم
پويايي نقشه ها و طرح هاي توسعه شهري، تنوع و تعدد 

و مداخله تصمیمگیران مختلف در امور شهري و قوانین، وجود 
نوسان شديد قیمت هاي مسکن و املاک، پويايي و قابلیت هاي 

ر مقاطع زماني نوسان دچار خطاي خود را حفظ نموده و د
با داشتن بتواند  شده يطراح ستمیسفاحش نشود؛ همچنین 

منحصر به فرد خود، امکان ثبت ملک توسط  هاي يژگيو
ات  ازیمشاهده امت نقشه و يآن رو شيکاربران و امکان نما

  .بدهد حمل و نقل را

 (منبع: نگارنده) ت املاک و يافته ها.خلاصه اي از بررسي پارامترهاي مرتبط با قیم -1 شماره جدول

 روش کار
يافته ها و تاثیر پارامترها بر 

 قیمت ها
 محققین و منابع مکان  پارامترهاي مورد بررسي

HP 
اثرمثبت   ←جاده ريلي 

 بدون تاثیر ←بزرگراه 
 Landis et al., 1994 کالیفرنیا قیمت املاک مسکوني ↔جاده ريلي، بزرگراه 

[27] 

HP  منچستر قیمت املاک مسکوني ↔مترو  اثر منفي  ←مترو Fonrest, 1995 [28] 

HP  سان کلرا قیمت املاک مسکوني ↔جاده ريلي  اثرمثبت ←جاده ريلي Cervero & Duncan, 

2001 [29] 

HP 
قیمت  ←متري 100فاصله 

  ↑املاک
 ,Strand & Vagnes اوسلو ارزش املاک ↔جاده ريلي 

2001 [14] 

N/R  لندن قیمت املاک مسکوني و تجاري ↔جاده ريلي  اثرمثبت ←جاده ريلي Chesterton, 2002 

[30] 

Fuzzy Regression 
اثر بهبود  ←باز شدن مترو 

 موقعیت شهر و املاک

مترو، سن ساختمان، فاصله تا امکانات عمومي 

 قیمت املاک ↔همچون مدارس و پارک ها
 Lin & Hwang, 2004 تايپي

[10] 

Meta Regression 
و  اثرمثبت ←نزديکي فاصله 

 منفي
 ,.Debrezion et al آمستردام قیمت املاک ↔نزديکي به ايستگاه راه آهن 

2007 [31] 

HP  اثر مثبت 
نوع ساختمان، اندازه،  ↔تعیین قیمت خانه 

 تعداد اتاق ها، سیستم آب، گاز و استخر
 Selim, 2008 [32] ترکیه

MRL/SAR/SEM/SDM 
ويترين ق ←خطوط اتوبوسراني

 تاثیر بر قیمت 

قیمت  ↔سیستم حمل و نقل، ويژگي مسکن

 مسکن
 Ibens et al., 2012 سانتاندر

[33] 

GWR 
قیمت  ←متري 100فاصله 

 ↓املاک
ارتقا ارزش  ↔حمل و نقل اتوبوس هاي سريع  

 زمین
 Mulley, 2014 [34] سیدني

Modelling 

homeowners 
 اثرمنفي ←نزديکي فاصله 

حمل و نقل هوايي با ولتاژ بالا، نزديکي به خطوط 

 قیمت مسکن ↔مکان دفع زباله 
 Wadley et al., 2017 کوئینزلند

[35] 

HP 
اثر مثبت / اتوبوس  ←مترو   

 بدون تاثیر ←
 Gallo, 2018 [22] ناپل ارزش املاک ↔سیستم ترانزيت شهري 

HP  اثر مثبت  ←مترو 
ارزيابي املاک  ↔ترانزيت عمومي )مترو( 

 مسکوني
 Chen et al., 2019 سیدني

[22] 

HP 

  ←اتصال خیابان و تراکم بیشتر

 اثر منفي
تراکم بالاتر نزديک به 

 اثر مثبت ←ايستگاه

متري با ايستگاه  400فاصله 

 اثر منفي  ←

زيرساخت حمل و نقل، اتصال خیابان و تراکم، 

 قیمت املاک ↔ فاصله تا ايستگاه قطار
 Lieske et al., 2019 سیدني

[12] 
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 وش تحقیقر -3

کاربردي بوده و هدف -ايتوسعهروش پژوهش حاضر 

رساني در بازار املاک مسکوني و ايجاد فضايي خدمتآن 

قابل اعتماد براي مقايسه سريع املاک از نظر دسترسي 

 هاي حمل و نقل عمومي است.ملک به ايستگاه

اين  اي انجام شد.نخست مطالعات پايه و کتابخانه

طراحي سامانه »اي با عنوان نامهز پاياننوشتار بخشي ا

هاي هاي مسکوني بر اساس شاخصبندي کاربريرتبه

باشد که در آن عوامل مکاني مي« [36] کیفي سکونتي

مندي مسکن تعیین شد. با پايه قرار دادن موثر بر ارزش

نظر نتايج حاصل از آن و مشاوره با افراد متخصص و صاحب

متر به  800ريزي شهري، فاصله هدر حوزه مديريت و برنام

هاي حمل و نقل ايستگاهعنوان حداکثر شعاع دسترسي 

عمومي درون شهري در نظر گرفته شد. پس از تحلیل 

اي که توسط ساکنین منطقه مورد مطالعه در نامهپرسش

آوري خصوص استفاده از نوع وسیله حمل و نقلي جمع

جموع گرديد، مشخص شد که مترو تقريبا دوبرابر م

گیرد. ، مورد استفاده قرار ميBRTاستفاده از اتوبوس و 

برابري مترو نسبت  2مطابق با همین نتايج، از ضريب تاثیر 

، در مراحل بعدي جهت BRTهاي اتوبوس و به سامانه

-با توجه به شباهتساخت قوانین فازي استفاده کرديم و 

، BRTهاي اتوبوس و هاي ساختاري و عملکردي سامانه

هاي اين دو سامانه، ادغام و بعنوان سامانه موع دادهمج

 اتوبوسراني لحاظ گرديد.

 
 درصد استفاده ساکنین منطقه از نوع سامانه حمل و نقلي -1نمودار

 

 منطقه مورد مطالعه -3-1

منطقه مطالعاتي اين تحقیق، محله فردوس واقع در 

 ان انتخاب شده است. استان تهر 5منطقه  5ناحیه 

 

 
 -تهران 5محدوده شهرداري منطقه ) منطقه مورد مطالعه -5شکل 

 (محله فردوس

 هاسازی دادهآماده -3-2

هاي مورد استفاده موقعیت املاک و ايستگاه، 6شکل 

. اين املاک با مراجعه به دهدرا نشان ميشده در مدل 

 موقعیت .[37] شابش اخذ گرديده استاملاکي سايت 

-مترو محله نیز از طريق دادهو  BRT ،هاي اتوبوسايستگاه

تهیه شده است. تمامي  openstreetmapهاي متن باز 

هاي حمل و نقل به صورت عوارض شامل املاک و ايستگاه

 ،در دو جدول مجزا φو  λ اي با مختصات جغرافیايينقطه

  .[38] اندداخل پايگاه داده ذخیره شده

 
 مطالعه محدوده درها رگیري املاک و ايستگاهموقعیت قرا -6شکل

 طراحی سیستم فازی پیشنهادی  -3-3

سنجي با توجه به طبیعت مبهم متغیرهاي زباني فاصله

توانايي منطق فازي در برخورد با عوامل دسترسي و و 

پیشنهادي يک سیستم فازي امتیازدهي مبهم سیستم 

رويس س. در طراحي سیستم فازي خود از وبخواهد بود

fuzzy.ai [39] استفاده کرديم . 
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بايست در اولین گام طراحي سیستم فازي مي

استاندارد تعیین گردد و سپس  متغیرهاي زباني و محدوده

توابع عضويت مناسب براي هر متغیر زباني تعريف گردد. 

مقدار زباني خیلي  5در تعريف متغیر زباني ورودي، 

ر و خیلي دور نسبت نزديک، نزديک، نه دور نه نزديک، دو

پنج کلاس هم به خروجي سیستم به . داده شده است

عنوان امتیاز ملک نسبت داده شده است که عبارتند از: 

خیلي کم، کم، متوسط، بالا و خیلي بالا. با توجه به نوع 

ضويت مثلثي هاي تعريف شده از توابع عمسئله و کلاس

ع عضويت متغیرهاي زباني و تواب، 2استفاده شد. در جدول

قابل مشاهده است. سپس قوانین فازي با  ،ساخته شده

ضريب تاثیر توجه به نظرات کارشناسان و درنظرگرفتن 

 بیشتر براي ايستگاه مترو تعريف گرديد.  )وزن(

 سازي متغیرهاي ورودي. )نگارنده(مرحله فازي -2جدول

 متغیر زباني نام ورودي
تابع 

 عضويت
 طول رئوس

دسترسي تا فاصله 
 يستگاه اتوبوسا

d-bus 
..................................... 

فاصله دسترسي تا 

 ايستگاه مترو

d-metro 

 0-0-200 مثلثي خیلي نزديک

 0-200-400 مثلثي نزديک

 نه دور

 نه نزديک
 200-400-600 مثلثي

 400-600-800 مثلثي دور

 600-800-800 مثلثي خیلي دور

 

 
تغیر ورودي فاصله دسترسي تا ايستگاه مترو و توابع عضويت م -7شکل

 اتوبوس

 معماری سیستم -4-3

براي بررسي عملکرد معماري سامانه پیشنهادي، يک 

سامانه آزمايشي طراحي شد. بدين منظور براي لايه 

براي نمايش نقشه و استفاده  google Map APIنمايش از 

ر به منظو JavaScriptو زبان  CSS2و  HTML1 از فناوري

هاي ها و کنترلي نمايش شامل فرمهاي لايهتوسعه مولفه

اي شامل مختصات نقطه ،لايه داده کاربر استفاده شد.

                                                             
1 HyperText Markup Language 

2 Cascading Style Sheet 

-ذخیره MySQLهاي حمل و نقل، در املاک و ايستگاه

-آپاچي جهت شبیهسرور وباز  سازي شد. در لايه میاني

 PHP4 نويسيو زبان برنامه 3سازي سرور به صورت محلي

جهت  fuzzy.aiسرويس وبل با پايگاه داده و جهت تعام

معماري اين  8شکل  .شده است استفادهاستنتاج فازي 

 . دهدرا نشان مي هاسیستم و نحوه ارتباط لايه

 
 معماري سیستم -8شکل

 پردازيم. در ابتدا از يکحال به شرح جزيیات کار مي

از پیش طراحي شده براي جانمايي موقعیت املاک  5مارکر

شده در پايگاه داده، روي نقشه با استفاده از تکنولوژي ثبت
6AJAXکنیم. حالا براي تعامل با لايه میاني ، استفاده مي

نیاز داريم.  7انداز)سرور( جهت پردازش مکاني، به يک راه

پس از کلیک کاربر روي مارکر ملک اين تعامل با سرور 

ل متري حو 800 8شود. در مرحله اول يک بافرآغاز مي

هاي در شود و تمامي ايستگاهملک انتخاب شده، تولید مي

متر تا ملک، از پايگاه داده  800ي شعاعي کمتر از فاصله

، به ترتیب XMLها، در يک فايل اخذ شده و مختصات آن

 Matrixشوند. سپس با استفاده از فاصله تا ملک لیست مي

Distance Google API  فاصله دسترسي ملک تا

هاي مترو و اتوبوس محاسبه شده و در ن ايستگاهنزديکتري

شوند. ذخیره مي d-metroو  d-busهاي متغیرهايي به نام

 JSON9 حال متغیرهاي بدست آمده را در قالب يک فايل

فرستیم. در فازي خود مي APIبه  POSTبا استفاده از متد 

کرده و با  اين مرحله موتور فازي ما اعداد ورودي را فازي

به قوانین فازي تعريف شده، خروجي متناظر عددي،  توجه

به لايه نمايش  JSONشده و مجددا در قالب فرمت  تولید

                                                             
3 Local 

4 PHP: Hypertext Processor 

5 Marker 

6 Asynchronous JavaScript and XML 

7 Trigger 

8 Buffer 

9 JavaScript Object Notation 
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-روي مارکر به نمايش درمي 1گردد و به عنوان لیبلباز مي

، قوانین تولید شده با در نظرگفتن تمامي 3جدول آيد.

 دهد.حالات ممکن را نشان مي

 ارزیابی و به کارگیری مدل -5-3

در اينجا براي آزمون سیستم طراحي شده از روش 

آزمون قوانین موجود استفاده شده است. روش آزمون 

هاي شود که وروديقوانین موجود به اين ترتیب انجام مي

هر مجموعه قانون )مقدم( يک به يک وارد موتور استنتاج 

شود و موتور استنتاج با استفاده از آن مجموعه قانون مي

دست آمده کند. خروجي بهر را تولید ميخروجي متناظ

شود. براي هر قانون با خروجي مورد انتظار مقايسه مي

منظور از خروجي مورد انتظار، آن خروجي است که انتظار 

  .آيدداريم بر اساس قوانین تدوين شده به دست 

مدل يک  AEMهمانطور که قبلا ذکر شده است 

در محل است که بدون بازرسي ي و تخمین ملک امتیازده

-تصمیم، جهت به شکلي سريعرا  يک کمیتامکان مقايسه 

. در مطالعه حاضر يک کندگیري بهتر مشتريان فراهم مي

ده ش، منطق فازي و معماري لايه اي استفاده AEMمدل 

گوي نیازهاي متقاضیان و آنالیز کمي و که بتواند پاسخ

نین سیستم طراحي شده در تحقق چ. کیفي پارامترها باشد

، صفحه اصلي 9شکلاهدافي موفق و کارآمد مي باشد. 

  سامانه طراحي شده امتیازدهي املاک را نشان مي دهد.

 قوانین فازي طراحي شده. )منبع: نگارنده( -3جدول

 رديف اگر آنگاه

امتیاز حمل 

و نقل خیلي 
 بالا است.

فاصله دسترسي تا مترو خیلي نزديک و 

نزديک فاصله دسترسي تا اتوبوس خیلي 
 ي نزديک باشد

1 

امتیاز حمل 

و نقل بالا 

 است.

فاصله دسترسي تا مترو خیلي نزديک و 

فاصله دسترسي تا اتوبوس نه دور و نه 

 نزديک باشد

2 

امتیاز حمل 
و نقل 

متوسط 

 است.

فاصله دسترسي تا مترو خیلي نزديک يا 

نزديک و فاصله دسترسي تا اتوبوس دور 

 باشد

3 

امتیاز حمل 
م و نقل ک

 است.

فاصله دسترسي تا مترو خیلي نزديک يا 
نزديک و فاصله دسترسي تا اتوبوس 

 خیلي دور باشد

4 

                                                             
1 Label 

امتیاز حمل 

و نقل بالا 

 است.

فاصله دسترسي تا مترو نزديک و فاصله 

دسترسي تا اتوبوس خیلي نزديک يا 

 نزديک يا نه دور و نه نزديک باشد

5 

امتیاز حمل 

و نقل بالا 
 است.

ي تا مترو نه دور و نه فاصله دسترس

نزديک و فاصله دسترسي تا اتوبوس 
 خیلي نزديک باشد

6 

امتیاز حمل 

و نقل 

متوسط 
 است.

فاصله دسترسي تا مترو نزديک يا نه دور 

و نه نزديک و فاصله دسترسي تا اتوبوس 

 دور يا نه دور و نه نزديک باشد

7 

امتیاز حمل 

و نقل کم 

 است.

ور و نه فاصله دسترسي تا مترو نه د

نزديک و فاصله دسترسي تا اتوبوس 

 خیلي دور باشد

8 

امتیاز حمل 
و نقل بالا 

 است.

فاصله دسترسي تا مترو دور يا خیلي 
دور و فاصله دسترسي تا اتوبوس خیلي 

 نزديک باشد

9 

امتیاز حمل 

و نقل 
متوسط 

 است.

فاصله دسترسي تا مترو دور يا خیلي 
ديک دور و فاصله دسترسي تا اتوبوس نز

 باشد

10 

امتیاز حمل 

و نقل کم 
 است.

فاصله دسترسي تا مترو دور و فاصله 

دسترسي تا اتوبوس دور يا خیلي دور يا 
 نه دور و نه نزديک باشد

11 

امتیاز حمل 

و نقل کم 

 است.

فاصله دسترسي تا مترو خیلي دور و 

فاصله دسترسي تا اتوبوس نه دور و نه 

 نزديک باشد

12 

امتیاز حمل 
ل خیلي و نق

 کم است.

فاصله دسترسي تا مترو خیلي دور و 
فاصله دسترسي تا اتوبوس خیلي دور يا 

 دور باشد

13 

 

 
 صفحه اصلي سامانه تحت وب طراحي شده -9شکل

 و پیشنهادات گیرینتیجهبحث،  -4

 رساختيز نیارتباط ب يبررس است که دهه چندين

مورد  يو ارزش املاک مسکون يحمل و نقل عموم يها

 نی، رابطه بتاکنون از آن زمان قرار گرفته است.ه توج
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و ارزش  يحمل و نقل عموم ليبه وسا يدسترس تیقابل

. است ریاخ قاتیاز تحق ياریموضوع بس يمسکون نیزم

 اقتصادي وباعث رشد  قل،توسعه و بهبود امکانات حمل و ن

همچنین  د.شو مي و الگوي توسعه شهري منطقه ياجتماع

 يينقشه فضا رییتغ ، سببينقل شهر حمل و ستمیس کي

 يو عمران يمناطق مسکون بر ارزش ه و تاثیر آنشهر مربوط

شهر  کيدر واقع کل بازار املاک و مستغلات مي گردد. 

شهر قرار  کيشبکه حمل و نقل  ریتواند تحت تأث يم

رتبه  يها ستمیس يو به روزرسان هیبا ته ني. بنابراردیگ

به مردم و  يانيکمک شا نه،یزم نيتحت وب در ا يبند

پژوهش ها و ابتدا  پژوهش نيدولت خواهد شد. در ا

مطالعات پیشین بازنگري شد؛ سپس مباني نظري و اصول 

 مشخص، شناسايي،در قالب سناريوهاي  متدولوژيک آنها 

با شناسايي مباني نظري طبقه بندي و ارزيابي گرديد. 

امتیاز دهي نسبت به شیوه  نهاديدگاه ا ،سامانه هاي موجود

جديد  يدر ارائه سناريو، مد نظر قرار گرفت تا به املاک

، اصول و شیوه هاي نظري  ضمن بهره مندي از مباني

نیز ي هداز نقاط ضعف سامانه هاي امتیاز گذشته، برخي 

اط ضعف، نق تا در طراحي سیستم جديد ،  سايي شدندشنا

ه شد يسعدر اين پژوهش  .به فرصت و امتیاز تبديل گردد

 انعطاف ورتتحت وب، به ص بندي رتبه ستمیس کياست 

در حوزه مسکن،  انيمشتر به رساني جهت خدمت رپذي

املاک در  ستم،یس نيشود. در ا سازي ادهیو پ يطراح

نوسان  نيبنابرا شود؛ يم يازدهیامت اي نقطه اسیمق

 يمحل اسیدر مق يازدهیحاصل از امت يو خطا يعدد

 آشکار ها طراف مرز محلهاملاک، که بخصوص در ا يبرا

املاک  بندي رتبه بر رود. علاوه-يم نیاز ب شود مي

توسط  ديثبت ملک جد تیداده، قابل گاهيدر پا موجود

اضافه  ستمیبه س ،يآن به صورت آن يازدهیکاربر و امت

به  یشدهبررس هاي شده است که کمبود آن در سامانه

بر  دیعنوان نقطه ضعف ذکر شد. پژوهش حاضر ضمن تاک

در  webGIS ياز فناور يرگی بودن بهره زیآم تیموفق

آن با هوش  بیو ترک يفناور نيحوزه املاک، استفاده از ا

و  نينو يرا به عنوان ابتکار و راهکار يفاز يمصنوع

 يفاز نی. استفاده از قواندهد يقرار م دیکارآمد، مورد تاک

 يکاربرد هاي شده، ابهامات موجود در عبارت نيتدو

. کند يم يرا کمّ يکيو نزد يدور ریبا فاصله، نظ مرتبط

 نيگزيجا تواند يم يفاز وشبه ر يازدهیامت تميالگور

استفاده از تابع  اي يونیرگرس لیروش تحل يبرا يمناسب

 باشد. تر کيبه تفکرکاربران نزد يباشد و از طرف يتجمع

 يآگاه زانیسامانه، م نيا يرگی حاصل از بهره جينتا

 را تر و مطمئن عتريسر يرگی میتصم يبرا انیمتقاض

.؛ بخصوص قشر کم درآمد جامعه که دهد يم شافزاي

مقرون به صرفه هستند. لازم به ذکر است  اي بدنبال خانه

 مشاوران و ها بنگاه با تقابل در ها سامانه نگونهيا تیفعال

نبوده بلکه در موازات و در جهت بهبود  کنمس معاملات

. در کند يود مشاوران عمل مخ رساني عملکرد و اطلاع

تحت وب، به طور  يسامانه مکان يپژوهش، طراح نيا

 نيانجام شده است؛ بنابرامنبع باز  افزارهاي کامل با نرم

 يمانند داشتن مجوز و در دسترس نبودن کدها يمشکلات

جهت اعمال  يبه راحت توانند يم دمنبع را نداشته و افرا

 تعامل نیکنند و همچن بهبود سامانه اقدام يبرا راتییتغ

 .دهد يم شيافزا را ياملاک هاي ستمیبا س ستمیس يرپذي

 اتپیشنهاد

اي در حاسبه فاصله زماني علاوه بر فاصله شبکهم ●

 هاي حمل و نقلدسترسي به ايستگاه

ساکنین  گذاري نظراتطراحي بستري براي اشتراک ●

 محل 

 ،ینآلودگي صدا و مزاحمت ساکن لحاظ نمودن پارامتر ●

-ازدحام جمعیت، براي املاک مجاور ايستگاهناشي از 

 قلهاي حمل و ن
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