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 چکيده

مؤثري در تعيين و کننده و تواند نقش تعييندار مياي وزنهاي مقايسهيابي مکاني و روشيا درون1کاوي مکانيهاي دادهاستفاده از روش

گذاري املاک داشته باشد. در اين تحقيق عوامل مؤثر در قيمت املاک هاي مختلف مؤثر در قيمتشاخص 2هاي محليتخمين ميزان مطلوبيت

شود. هاي سازماني تقسيم ميهاي همسايگي و دسترسي و ويژگيبه چهار دسته کلي عوامل اقتصادي و بازاري، عوامل فيزيکي و رفاهي، ويژگي

شود. اطلاعات مربوط به اين ها در تعيين قيمت املاک در اين تحقيق معرفي ميهاي سازماني بعنوان يک گروه مؤثر از شاخصعوامل يا ويژگي

تواند کمک قابل توجهي به کاربران مختلف درگير در بخش املاک شامل شود و ميآوري ميهاي مربوطه جمعها از ادارات و سازمانويژگي

بندي ارائه شده با گذاري، بازاريابي و مديريت املاک به حساب آيد. طبقههاي معاملات املاک و دولت در قيمتداران، فروشندگان، بنگاهخري

فرض ثابت ماندن عوامل اقتصادي و بازاري در زمان درخواست کاربر و بر اساس کميت و کيفيت تأثير هر شاخص در نهايت به سه گروه 

اي کاوي مکاني و ضرائب مقايسههاي دادهشود. در اين تحقيق از روشتقسيم مي Fuzzy/Logarithmicو Boolean ، Multi-Value هايشاخص

گستر و بصورت تعاملي استفاده شده است. با بکارگيري اين آوري شده در زمان درخواست کاربر در يک محيط مردمدار براي اطلاعات جمعوزن

آيد. براي اين منظور شده بدست ميآوريبندي اطلاعات مختلف جمعبندي و گروهتوابع تأثير هر شاخص به کمک طبقهها ضرائب تأثير و روش

آوري و عملکرد سيستم براي آنها بررسي شده ملک واقع در محدوده مطالعاتي تحقيق جمع 111هاي تعداد اطلاعات مربوط به قيمت و ويژگي

 هايتري نسبت به شاخصبينيپيشتر و قابلبا نظم و روند مشخص Multi-Valueو  Boolean هايه شاخصاست. با توجه به نتايج بدست آمد

Fuzzy/Logarithmic ملک مشخص با قيمت واقعي  11هاي بدست آمده توسط سيستم براي تعداد بدست آمدند. در نهايت براي ارزيابي قيمت

 ورد بحث قرار گرفته است.هاي مورد نظر محاسبه و مآنها مقايسه شده و دقت

هاي محليدار، ضرائب و توابع تأثير، مطلوبيتاي وزنکاوي مکاني، ضرائب مقايسهدادهواژگان کليدی: 

                                                           
 نويسنده رابط *

1 Spatial Data Mining  
2 Local Utilities  
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 مقدمه -1

اهميت املاک در تمام کشورها به لحاظ تأثيرات عميق 

گذارد چه و قابل توجهي که بر اقتصاد کلان هر کشور مي

ها در حيطه معاملات و خريدو فروش و چه به لحاظ روش

گذاري بر کسي پوشيده نيست. بعلت و نحوه قيمت

يکپارچه و جامع نبودن اطلاعات مربوط به املاک معمولاً 

اي انجام ها به صورت سليقهگذاريو قيمتاکثر معاملات 

شود که مشکلات متعددي براي افراد درگير در اين مي

 آورد. عرصه بوجود مي

گذاشته گستر و اطلاعات به اشتراکهاي مردممحيط

تواند بعنوان يک منبع ها بر روي وب ميشده در اين محيط

يار مکاني در اختسرشار و متنوع از اطلاعات مکاني و غير

ريزان، مديران و کاربران درگير در بحث املاک به برنامه

هاي علمي رسمي [. در تجزيه و تحليل11،1حساب آيد]

تمايل زيادي براي استفاده از اطلاعات مکاني داوطلبانه 

[. رفتارها و رويکردهاي اخير در فناوري 1،1وجود دارد]

انتشار دهد که شهروندان بطور فزاينده، به اطلاعات نشان مي

و  Web2.0اطلاعات با استفاده از ابزارهاي تهيه شده توسط 

تواند هاي جامعه محور جهت توصيف وقايعي که ميبرنامه

[. 1،11دهند]بازخورد اجتماعي داشته باشد تمايل نشان مي

 هاي مرتبط آن بهاين تمايل عمومي و ابزارها و فناوري

ي املاک گذارقيمت آوري اطلاعات پايه برايجهت جمع

تواند راهگشا باشد. اين پژوهش نيز با اتکا به اقبال روبه مي

هاي هاي مردم گستر و حجم زياد دادهافزايش به سيستم

 ها انجام گرفته است. توليد شده توسط اين سيستم

گذاري گرايي در قيمتگرايي و تجربهبا پرهيز از عيني

لي يک املاک توسعه سيستماتيک، اطلاعاتي و دستورالعم

تر کردن [. همچنين علمي11،12ناپذير است]امر اجتناب

مبناکردن و به اشتراک ارزيابي قيمت املاک، اطلاعات

[. در 11،3باشد]گذاردن آنها داراي اهميت بسيار بالايي مي

هاي تحت وب مانند آوريسال هاي اخير با پيشرفت فن

Web2.0  که امکان به اشتراک گذاشتن اطلاعات مکاني

هاي گاهپذير کرده است وبانند نقشه تحت وب را امکانم

هاي هاي اطلاعات مکاني و محيطبر مبناي زيرساخت

 هم توسعه بسياري پيدا کرده است. گستر براي املاکمردم

در سيستمهاي سنتي تعيين قيمت املاک بسياري از 

شوند و يا با ضرائب عوامل مؤثر در قيمت املاک يا منظور نمي

شوند. اين امر عدم شفافيت و اقعي و نامناسب منظور ميغير و

آورد. در سيستمهاي گذاري بوجود ميسازگاري را در قيمت

اند اطلاعات ارائه شده Webموجود بازاريابي املاک که تحت 

بسيار کمي از املاک در دسترس قرار گرفته است و در بيشتر 

موارد حتي مکان دقيق ملک روي نقشه مشخص نشده و 

تواند فقط برخي اطلاعات توصيفي ارائه شده است که نمي

 گذاري به حساب آيد. معيار مناسبي براي ارزش

هدف از تحقيق جاري ارائه روش و مدلي براي 

شده آورياملاک با استفاده از اطلاعات جمعگذاري قيمت

باشد. اين گستر و اطلاعات رسمي ميهاي مردماز محيط

ختلف تعيين هاي متواند با استفاده از تکنيکسيستم مي

دار و وزن ايقيمت مانند روش استفاده از ضرائب مقايسه

يابي مکاني، قيمت بهينه کاوي مکاني يا درونروش داده

)ملک انتخاب شده توسط کاربر جهت زيابيارملک مورد 

را با در نظر گرفتن مجموع اطلاعات موجود  تعيين قيمت(

در سيستم با يک درصد يا ضريب اطمينان به دست آورده 

 گيري قرار دهد. و در اختيار کاربر براي تصميم

 هايداده بخصوص و وب روي بر هاداده حجم افزايش

 روش قابليت در آينده ترگس مردم هايمحيط در داوطلبانه

سيستم  .ميدهد بهبود ايملاحظه قابل بطور را پيشنهادي

مورد نظر در اين تحقيق براي طراحي در بستر يک محيط 

شود و هدف تحقيق تعيين ارزش سازي ميپياده گسترمردم

هاي مؤثر در تعيين هاي محلي براي شاخصمطلوبيت

منتشر شده توسط با استفاده از اطلاعات قيمت املاک 

با هدف تبليغ باشد. انتشار اين اطلاعات عموماً کاربران مي

 شود. و بازاريابي انجام مي

شده در اين تحقيق براي هاي ارائهها و روشمدل

تعيين قيمت املاک با فرض ثابت ماندن عوامل اقتصادي و 

بازاري مانند نرخ تورم و ارزهاي خارجي يا دستمزد عوامل 

تهيه شده است. اين فرض به اين علت لحاظ ساختماني 

شده است که تأثير عوامل اقتصادي و بازاري براي تمام 

هاي متفاوت در يک زمان تقريباً به يک املاک با ويژگي

 باشد.اندازه مي

در ادامه ابتدا مختصري از پيشينه تحقيق و موضوعات 

بندي گيرد. سپس طبقهمشابه مورد اشاره قرار مي

هاي مؤثر در قيمت املاک تحقيق براي شاخص پيشنهادي

و مدل رياضي پيشنهادي تحقيق براي محاسبه قيمت 

شود. در نهايت مدل رياضي پيشنهادي بهينه معرفي مي

اي و تعيين قيمت بهينه اعمال براي تعيين ضرائب مقايسه

 شود.و نتايج حاصله ارائه مي
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 پيشينه تحقيق -2

براي  هاي متعدديدر چند دهه اخير تلاش

گذاري و تعيين ارزش ملک و مسکن انجام شده قيمت

بعدي و ناهمگن بودن مسکن بعنوان است. با توجه به چند

رشد يا کاهش قيمت در  بينيمنقول پيشيک کالاي غير

هاي زماني مختلف بعلل مختلف از جمله تمايلات دوره

 متنوع بازار و نداشتن الگوي مشخص مشکل بوده است. 

Rosen [ اولين کسي بود که نظريه نحوه 19در ]

همگن را فرموله کرد. با کارکردن بازار بر روي کالاهاي غير

تواند بعنوان کالايي توجه به اين نظريه قيمت يک ملک مي

ها هايش ديده شود. اين ويژگيبصورت يک تابع از ويژگي

فقط اشاره به وجوه ساختاري ملک ندارد بلکه ويژگي هاي 

هاي مختلف را نيز شامل به کاربري يمحيطي و دسترس

 شود. مي

Sun [ يک ترکيب مبتکرانه از 11در ]GIS  وSDSS1 

براي ارزيابي قيمت املاک معرفي کرد. در تحقيق وي يک 

حل جديد براي تعيين قيمت املاک بر مبناي کتابخانه راه

کاوي مکاني ارائه شده است. براي تعيين و داده 2مدل

تعداد املاک يا معاملات مشابه ملک مورد ارزيابي از مفهوم 

مقايسه خريد و فروش و تطبيق با  iN(F( 9درجه تقريب

استفاده شده است. اين درجه  قيمت معاملات املاک مشابه

به معناي دقيقاً  1گيرد که مقدار مي 1و1تقريب بين 

باشد. اين درجه به معناي نبود هيچ تشابهي مي 1مشابه و 

بعنوان  ijXآيد. با در نظر گرفتن مي بدست( 1) از رابطه

براي  0jXو  jXبراي شاخص  iFمقدار کمي ملک مرجع 

ن وزن درجات تقريب براي بعنوا Ajو  Eشيء مورد ارزيابي

 شاخص داريم: 12تعداد 

(1) ∑ 𝐴𝑗 (1 −
|𝑋𝑖𝑗−𝑋0𝑗|

∑ |𝑋𝑖𝑗−𝑋0𝑗|∞
𝑖=1

)12
𝑗=0)=iN(F 

(2) ∑ Aj = 1   

12

j=0

 

ملک مرجع در اينجا ملکي است که اطلاعات مربوط 

باشد و با استفاده از به معاملات آن در سيستم موجود مي

ها و قيمت بهينه ملک مورد آن درجات تقريب شاخص

 آيد. ارزيابي بدست مي

                                                           
1 Spatial decision support system 

2 Model  library 
3 Proximity degree 

شده ملک بعنوان قيمت معامله Piبا در نظر گرفتن 

 لسازي نمايي فرمودر نهايت با روش يکنواخت iمرجع 

 . آيدقيمت نهايي بدست مي

(9) 

{[N(F1)P1] + [(1 − N(F1))N(F2)P2] +=EP

⋯ + [(1 − N(F1))N(F2) … . (1 −

N(Fm))
∑ PK

m
]} 

Guo  هاي صحت قيمت يک مجموعه از شاخص [1]در

هاي مند تقاضا و عرضهاملاک را از طريق بررسي قاعده

مؤثر و پنهان بر مبناي مراحل تحقيق بومي و غير بومي با 

و سيستم پشتيبان  WEBGISاستقرار يک مدل سيستم 

 1تعيين موقعيت مکاني ارائه داد. بر مبناي مدل هدانيک

 قيمت و با توجه به مدل خطي داريم:

(1) 1+ γ nDn+…+γ1+DmXm+…+β1X1P=α+β+u 

بيانگر قيمت درخواستي،  αبيانگر قيمت،  Pکه در آن 

iX  بيانگر توصيفات مانند طبقات، مساحت، دکوراسيون و

هاي متغير iDضرائب وزني براي هر توصيف،  iβنما، 

 باشد. بيانگر خطاي انحراف مي uضرائب و  iγمصنوعي و 

[ عوامل مؤثر بر قيمت مسکن را در 11وارثي در ]

شهر يزد به روش پژوهش توصيفي و تحليلي  9منطقه 

بررسي کرد. قيمت مسکن در مدل هدانيک تابعي از پنج 

هاي بخش زيکي، دسترسي، ويژگيهاي فيگروه ويژگي

هاي محيطي و مقرراتي است که در تحقيق عمومي، ويژگي

 هاي فيزيکي و دسترسي استفاده شده است. وي از ويژگي

Freeman [ قيمت مسکن را تابعي از 9و همکاران در ]

هاي رفاه ويژگي، (X)کالاهاي مصرفي مختلف 

تعداد  هاي فيزيکي مانند، برداري از ويژگي(Q)محيطي

و برداري از  (S)اتاق، مصالح بکار رفته، نما و زيربنا 

 بيان کردند. (N)خصوصيات دسترسي و همسايگي

هاي شده تمام ويژگيهاي انجامبندياز آنجا که در تقسيم

بندي مؤثر لحاظ نشده است در تحقيق جاري يک طبقه

بندي جديد هاي سازماني و يک طبقهجديد با معرفي ويژگي

اس کيفيت و جنس هر شاخص و نحوه تأثير آن معرفي بر اس

شود. همچنين مدل رياضي ارائه شده براي هر شاخص بر مي

اساس نوع و طبقه هر شاخص بطور جداگانه و ويژه اعمال 

 شود.شود که در ادامه بطور مفصل بيان ميمي

                                                           
4 Hedonic 
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های مؤثر بندی پيشنهادی شاخصطبقه -3

 در قيمت املاک

تعددي بعنوان عوامل مؤثر در عوامل بسيار متنوع و م

قيمت املاک در تحقيقات انجام شده بيان شده است و 

هاي مختلفي بر اساس موضوع و هدف بنديبراي آنها طبقه

هر تحقيق انجام شده است. به دو مورد از اين 

 ها در پيشينه تحقيق اشاره شد. بنديطبقه

بندي اوليه ارائه شده در تحقيق جاري بر اساس طبقه

هاي هاي اقتصادي و بازاري، ويژگيهار گروه ويژگيچ

هاي همسايگي و دسترسي و در رفاهي، ويژگيفيزيکي و 

هاي سازماني شکل گرفته است که شرح آنها نهايت ويژگي

است. در تحقيقات انجام گرفته در اين  آمده 1در جدول 

 زمينه عمدتاً سه گروه ويژگي اول لحاظ شده است. 

ها و ادارات متعددي در مورد املاک از آنجا که سازمان
درگير و تأثيرگذار هستند، اطلاعات بسيار متنوع و 
ارزشمندي در مورد املاک در اختيار دارند. اين اطلاعات 

گيري، مديريت، بازاريابي و هاي تصميمتواند در فرايندمي

 گذاري املاک تأثيرگذار باشند و بايد به نحوي اينقيمت
آوري و يکپارچه شده و تأثيرگذاري و ارزش اطلاعات جمع

آنها به منظور استفاده هر چه بيشتر و بهتر کاربران 
هاي سازماني بعنوان گيري شود. از اينرو گروه ويژگياندازه

 شود. يک گروه مکمل وارد مي
ها و ادارات مرتبط با املاک شامل سازمان اين سازمان

اي از سازمان ثبت(، وان زيرمجموعهثبت، اداره کاداستر)بعن

شهرداري، اداره مسکن و شهرسازي، اداره ميراث فرهنگي 
ها با باشند. ارتباط اين سازمانو اداره منابع طبيعي مي

باشد. ارتباط مستقيم مياملاک بصورت مستقيم يا غير
اي را تواند مواردي مانند تداخل محدودهمستقيم ميغير

هايي براي نحوه ساخت ند محدوديتتواشامل شود که مي
 و ساز و موارد حقوقي ملک ايجاد کند. 

هاي در نظر گونه که پيش از اين بيان شد مدلهمان
گرفته شده در اين تحقيق براي بازيابي اطلاعات فارغ از 

کند. از شرايط اقتصادي و بعبارتي مستقل از آنها عمل مي

خارجي يا دستمزد مانند نرخ تورم و ارز  ييهااينرو شاخص
بندي نهايي جهت بندي و طبقهعوامل ساختماني در گروه

 شوند. گذاري  لحاظ نميارزش
مانده در طبقه بندي نهايي براي بنابراين سه گروه باقي

گذاري بر اساس جنس و نحوه تأثير هر شاخص به ارزش
و  Boolean ،Multi-Value هايسه گروه شاخص

Fuzzy/Logarithmic شوند که شرح آنها در تقسيم مي
  آمده است. 2جدول

آنهايي است که يا در  Boolean هايمنظور از شاخص

يک ملک وجود دارد و يا وجود ندارد که به ترتيب مقادير 
 هايشاخصکنند. منظور از يک و صفر را اختيار مي

Multi-Value پذيرند که آنهايي است که چند مقدار مي
هاي ضريب تأثير همانند شاخص البته براي تعيين

Boolean هاي شوند. در نهايت شاخصعمل و محاسبه مي
Fuzzy/Logarithmic  هستند که نحوه توزيع و ضريب

تأثير آنها پيوسته و بصورت فازي يا تابع لگاريتمي است که 
هاي مربوط بايد با استفاده از اطلاعات موجود و تکنيک

  خص شود.تابع توزيع ضريب تأثير آنها مش

منظور از ضريب تأثير يک شاخص اثري است که وجود 

گذارد مييک ملک يا عدم وجود آن شاخص بر روي قيمت 
مثلاً داشتن آسانسور چه تأثيري بر قيمت ملک دارد. براي 

ضريب تأثير  Fuzzy/Logarithmic هايشاخصنمونه در 
شاخص دوري يا نزديکي به معبر اصلي چه تعيين مي کند 

 تأثيري بر قيمت ملک دارد. 

تقسيم بندي کلي پيشنهادي عوامل مؤثر در قيمت ملک  -1جدول

 در تحقيق جاري

وامل اقتصادی و ع

 بازاری

عوامل فيزیکی و 

 رفاهی

ویژگيهای 

همسایگی و 

 دسترسی

ویژگيهای 

 سازمانی

بهای مصالح 

ساختمانی، نرخ 

دستمزد عوامل 

اجرایی ساختمان، 

نرخ خدمات 

مهندسی، هزینه 

تمام شده ساختمان، 

شاخص  نرخ تورم،

بازار سهام، درآمد 

سرانه خانوار، نرخ 

بهره بانکی ، ميزان 

تسهيلات اعطایی 

ها، قيمت نفت، بانک

نرخ ارز، نرخ سود 

های بانکی، وام

مخارج خانوار، ميزان 

تقاضا برای مسکن، 

ميزان عرضه مسکن، 

تراکم جمعيت در 

یک منطقه، تعداد 

های ساختمان

تکميل شده، تعداد 

 های خالیخانه

سانسور، پارکينگ، آ

بالکن، انباری، نوع 

کابينت، نوع 

سرمایش، نوع 

گرمایش، حياط، 

زیرزمين، 

استخر/سونا، مبله، 

سرایداری/مدیر/ 

نگهبانی، طبقات 

داخلی)دوبلکس،، 

تریبلکس، نيم 

طبقه(، پنجره 

دوجداره، شومينه، 

نوع و جنس نما، 

چشم انداز، 

محوطه/باغچه/ 

حوض، تزئينات 

داخلی، کاربری، 

تعداد طبقات، شماره 

طبقه، مساحت 

زیربنا، مساحت 

زمين، سال ساخت، 

سال بازسازی، نوع 

اسکلت، تعداد اتاق 

خواب، تعداد نبش، 

 سمت ملک

نوع معبر 

مجاور، فاصله 

از معبر اصلی، 

فاصله از مرکز 

شهر، فاصله از 

مراکز اداری، 

صنعتی و 

کارگاهی، 

بهداشتی و 

درمانی، 

آموزشی، 

خرید، 

مذهبی، 

ریخی، تا

تفریحی و 

 گردشگری

نوع سند ثبتی 

ملک، منطقه 

ثبتی ملک، 

شرایط ثبتی 

ملک، 

های محدودیت

شهری ملک، 

های محدودیت

ميراث فرهنگی، 

های محدودیت

منابع طبيعی، 

های محدودیت

مسکن و 

 شهرسازی
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مدل پيشنهادی تحقيق برای تعيين  -4

 قيمت بهينه ملک 

هاي مؤثر در قيمت املاک در اين تحقيق شاخص

تر نسبت به بندي متفاوتتر با طبقهبصورت گسترده

کارهاي مشابه بر حسب جنس و نوع تأثيري که بر قيمت 

هاي رياضي ود. همچنين مدلشگذارند ارائه ميملک مي

نگري بيشتر نسبت به کارهاي مشابه بر با تنوع و جزئي

اساس نوع هر شاخص تعريف و مورد استفاده قرار گرفته 

 است که در ادامه بطور مفصل بررسي خواهد شد. 

مدل محاسبه قيمت بهينه ملک به منظور محاسبه 

کليه قيمت ملک انتخاب شده توسط کاربر با استفاده از 

آوري شده در پايگاه داده و با استفاده از اطلاعات جمع

دار جهت اي وزنکاوي مکاني و ضرائب مقايسهروش داده

شود. در اين هاي مؤثر انجام ميتعيين وزن تمام شاخص

ها اي ضرائب تأثير شاخصهاي مقايسهروش به کمک روش

هاي محلي مؤثر در قيمت املاک براي تعيين مطلوبيت

شود. فرايند انجام شده توسط مدل محاسبه سبه ميمحا

بصورت خلاصه نشان داده  1قيمت بهينه ملک در شکل

 شده است. 

 

شده در دادهابتدا املاک مشابه به کمک فرايند نشان

با استفاده از ترکيبي از جستجوي توصيفي و  2شکل 

آيد. سپس ضريب تأثير هر شاخص به مکاني بدست مي

کمک فرايندي که در ادامه توضيح داده خواهد شد 

ها ب تأثير شاخصشود. در مرحله بعد اين ضرائمحاسبه مي

اختلاف  براي تک تک املاک يافت شده با داشتن ميزان

با شود. اعمال ميارزيابي شاخص هر ملک با ملک مورد 

ها در اين مرحله گيري از تمام ضرائب شاخصميانگين

ها ليستي از املاک مشابه با قيمت و ضريب تأثير شاخص

هر گردد. سپس با اعمال شاخص فاصله مستقيم تهيه مي

ملک از ملک مورد ارزيابي و زمان ثبت قيمت ملک توسط 

کاربر در پايگاه داده به ضريب تأثير، وزن قيمت هر ملک 

آيد که با يک نسبت به ملک مورد ارزيابي بدست مي

دار قيمت بهينه ملک مورد ارزيابي گيري وزنميانگين

. )لازم به گيردشود و در اختيار کاربر قرار ميمحاسبه مي

دآوري است منظور از ملک مورد ارزيابي ملک انتخاب يا

شده توسط کاربر به منظور تعيين قيمت بهينه توسط 

 باشد.(سيستم مي

هاي  مؤثر در قيمت ملک بر تقسيم بندي پيشنهادي نهايي شاخص -2جدول

 اساس نحوه ارزشگذاري در تحقيق جاري

 Booleanهاي شاخص
 هايشاخص

Multi-Value 

هاي شاخص
Fuzzy/Logarithmic 

 F1 زمين مساحت M1 طبقات تعداد B1 ساختمان پروانه

 F2 زيربنا مساحت M2 طبقه شماره B2 پارکينگ پايانکار

 B3 بالکن

 يک در واحدها تعداد

 طبقه
M3 زمين قيمت F3 

 F4 ساخت سال M4 اسکلت نوع B4 انباري

 F5 اصلي معابر از فاصله M5 تعدادخواب B5 آسانسور

 F6 شهر مرکز از فاصله M6 کابينت نوع B6 حياط

 F7 مذهبي اماکن از فاصله M7 گرمايش نوع B7 زيرزمين

 M8 سرمايش نوع B8 سونا/استخر

 بهداشتي مراکز از فاصله

 درماني
F8 

 F9 آموزشي مراکز از فاصله M9 نما جنس و نوع B9 مبله

/ مدير/سرايداري

 نگهباني
B10 انداز چشم M10 اداري مراکز از فاصله F10 

 M11  نبش تعداد B11 دوبلکس

 و صنعتي مراکز از فاصله

 کارگاهي
F11 

 M12 ملک سمت B12 طبقهنيم

 و تاريخي مناطق از فاصله

 تفريحي و گردشگري
F12 

 F13 ساختمان بازسازي تاريخ M13 ثبتي سند وضعيت B13 جدارهدو پنجره

 M14 ثبتي منطقه B14 شومينه

  و  خريد مراکز از فاصله

 فروشگاهي
F14 

   M15 سازماني هايمحدوديت B15 سبز فضاي/محوطه

     B16 ساختمان پروانه

يافتن املاک مشابه با 

 ملک مورد ارزيابي

 
ص يافتن ضريب تأثير هر شاخ

 بصورت آني در لحظه درخواست

 توسط کاربر

 
 اعمال ضريب تأثير تمام شاخص

ا املاک مشابه ب براي تک تکها 

داشتن ميزان اختلاف هر ملک 

 مشابه با ملک مورد ارزيابي

ه ليستي از املاک مشاب

 به همراه قيمت و ضريب

 تأثبر هر شاخص

ز دار اگيري وزنميانگين

 تمام ضرائب تأثير

 

يمت ليست ضرائب تأثير ق

 تمام املاک

 اعمال شاخص فاصله و زمان ثبت 

رائب تأثيرقيمت ملک به ض  
ليست وزن قيمت 

 املاک مشابه

 دار از قيمتگيري وزنميانگين 

 املاک مشابه

 

د قيمت بهينه ملک مور

 ارزیابی

 

ت فرايند انجام شده توسط مدل محاسبه قيم -1کلش

 بهينه ملک 
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روش کار در اين فرايند به اين صورت است که اگر 

بخواهيم براي نمونه ضريب تأثير شاخص پارکينگ را 

مشابه  محاسبه کنيم ابتدا به کمک فرايند يافتن املاک

ها تمام املاک موجود در پايگاه داده را که در تمام ويژگي

کنيم. به غير از پارکينگ به هم شبيه هستند را پيدا مي

هاي تعريف شده شباهت در هر ويژگي با توجه حد آستانه

گردد. سپس املاک مشابه در سيستم اعمال مي

 آمده را به دو گروه داراي پارکينگ و فاقد پارکينگبدست

نگين قيمت اين دو اکنيم و با تقسيم ميبندي ميتقسيم

ضريب تأثير شاخص پارکينگ محاسبه گروه املاک 

براي  تواندشود. البته اين روش محاسبه ضريب تأثير ميمي

 هم استفاده شود.  Multi-Value هايشاخص

بايد از تابع  Fuzzy/Logarithmic هاياما براي شاخص

توزيع ضريب تأثير شاخص استفاده کرد. براي نمونه اگر 

بخواهيم ضريب تأثير شاخص فاصله از معبر اصلي )که يک 

است( را محاسبه کنيم ابتدا  Fuzzy/Logarithmicشاخص 

به کمک فرايند يافتن املاک مشابه املاکي را که در تمام 

هم شبيه هستند  ها به غير از فاصله از معبر اصلي باويژگي

هايي که آوريم. سپس اين املاک را به گروهرا بدست مي

باشد اختلاف فاصله آنها تا معبر اصلي به يک اندازه مي

هاي آنها را کنيم و سپس ميانگين قيمتبندي ميتقسيم

بر هم تقسيم کرده و روي نمودار بصورت نقطه ترسيم 

ا تابع کنيم. در مرحله بعد نقاط بدست آمده را بمي

𝑎0𝑒𝑎1𝑥=Y 0دهيم و مقدار ضرائب برازش ميa  1وa  را

ايم تابع توزيع ضريب آوريم. بنابراين توانستهبدست مي

تأثير شاخص فاصله از معبر اصلي را بدست آوريم. همين 

دهيم تا ضريب تأثير ها انجام ميروند را براي ساير شاخص

 تمام آنها محاسبه شود. 

 iقبلي ضريب تأثير قيمت ملک  با توجه به توضيحات

 Bهايتابعي است از شاخص oنسبت به ملک مورد ارزيابي

 : Fو  Mو 

(1) =F(B,M,F)(i,o)E 

به ترتيب  Fو  Mو  Bهايکه در آن منظور از شاخص

و  Boolean  ،Multi-Valueهاي شاخص

Fuzzy/Logarithmic باشد. براي تعيين قيمت بهينه مي

دار و اي وزنملک در سيستم از روش ضرائب مقايسه

شود. بر اين اساس وزن قيمت کاوي مکاني استفاده ميداده

و  (E(i,o)( بصورت تابعي از ضريب تأثير )W(i,o)) iهر ملک 

و زمان ثبت قيمت  o((i,o)d)فاصله تا ملک مورد ارزيابي

 شود. ( محاسبه ميit)ملک در پايگاه داده 

(1) )(i), t(i,o) , d (i,o)=F(E(i,o)W 

ضريب تأثير شاخص از  Boolean هايشاخصبراي 

 شود:محاسبه مي (1)رابطه 

(1) )    ,   h=n+m
∑ 𝑃𝑖𝑘

𝑚
𝑘=1

𝑚
)/(

∑ 𝑃𝑖𝑗
𝑛
𝑗=1

𝑛
)=(iK(B 

تعداد املاک مشابه يافت شده در پايگاه  hکه در آن 

ها در در ساير شاخص Biداده است که به غير از شاخص 

يک حد آستانه تعريف شده در سيستم به هم شبيه 

تعداد املاک  iB ،mتعداد املاک داراي شاخص  nهستند، 

قيمت هر ملک مشابه بر اساس  iPو  iBفاقد شاخص 

 باشد. مي iBشاخص 

براي هر شاخص،  Multi-Value هايبراي شاخص

شود ميانگين مقادير چندگانه بصورت جداگانه محاسبه مي

شود و بقيه مقادير داده مي 1و به بالاترين ميانگين ارزش 

به نسبت بالاترين ميانگين اعدادي بين صفر و يک به خود 

 دهند. بنابراين داريم: اختصاص مي

 روش عملکرد فرايند يافتن املاک مشابه -2شکل

 مقایسه توصيفی مقایسه مکانی

ورود مختصات 

GPS داخل ملک 

کليک کردن در 

 وسط ملک

ملک انتخاب IDیافتن 

 شده

برگرداندن اطلاعات توصيفی 

ملک مورد ارزیابی در بانک 

 اطلاعاتی

جستجوی توصيفی در بانک 

اطلاعاتی بر اساس اطلاعات 

توصيفی ملک با حد آستانه 

 تعریف شده

املاک یافت ID برگرداندن 

 شده

تعيين معبر مجاور و اندازه 

گيری فاصله ملک مورد 

املاک خروجی از ارزیابی و 

مقایسه توصيفی از 

نزدیکترین معبر اصلی 

 مجاور
اندازه گيری فاصله ملک مورد 

ارزیابی و املاک خروجی از 

مقایسه توصيفی از مرکز شهر، 

مراکز اداری، صنعتی، 

کارگاهی،آموزشی، مذهبی، 

 خرید، تاریخی، گردشگری و...

املاک ID برگرداندن 

خروجی از مقایسه توصيفی 

با بيشترین درجه نزدیکی 

 مکانی با ملک مورد ارزیابی
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(1) ∑ 𝑃𝑗
𝑛v
𝑗=1

𝑛v
) = v

i(M𝑃̅ 

(3) ) )i(M𝑃̅) / max(v
i(M𝑃̅)=v

iK(M 

مقدار شاخص مورد نظر است، که  vکه در اين رابطه 

متفاوت  (𝑛v)با توجه به نوع شاخص تعداد املاک آن 

v(است،
i(M𝑃̅  ميانگين قيمت املاک يافت شده است که در

آستانه )با توجه به حد iMها بغير از شاخص تمام شاخص

تعريف شده در سيستم( به هم شبيه هستند و مقدار 

بيشترين  )i(M𝑃̅max((و است  vدر آنها برابر  iMشاخص 

 ميانگين قيمت به ازاي مقادير ممکن شاخص است. 

تابع توزيع  Fuzzy/Logarithmic هايبراي شاخص

شود. برازش داده مي 9ضريب شاخص با نمودار تابع شکل

هاي گروهها بين اختلاف شاخص xاين نمودار محور  در

ميزان شاخص يکسان و نقاط بدست آمده روي املاک با 

معادل تقسيم ميانگين قيمت دو گروه املاک بر  yمحور 

است که درنهايت بايد با نمودار  (11)يکديگر  مطابق رابطه 

ترسيم شده به روش کمترين مربعات برازش داده شود و 

 مناسب بدست آيد.  1aو  0aهاي مقدار ثابت

 
(11) F1𝑃̅/F2𝑃̅K(F)= 

به ترتيب معادل ميانگين  F1𝑃̅و  F2𝑃̅در اين رابطه 

باشد. در اين مي 1Fو  2Fقيمت املاک مشابه در شاخص 

بندي املاک بر اساس تغييرات مؤثر روابط فواصل تقسيم

شود و از قيمت املاک قرار گرفته در هر شاخص تعيين مي

 شود. هر فاصله ميانگين گرفته مي

 oنسبت به ملک مورد ارزيابي iضريب تأثيرقيمت ملک 

و  Boolean ،Multi-Valueهاي براي شاخص

Fuzzy/Logarithmic ( 19)الي  (11)رتيب از روابط به ت

 آيد. بدست مي

(11) ∑ 𝐾
𝑗

(𝐵𝑗
𝑜−𝐵𝑗

𝑖 )
16
𝑗=1

16
(i,o)=BE 

(12) ∑ ((𝐾𝑡
𝑀𝑜15

𝑡=1 )/(𝐾𝑡
𝑀𝑖

))

15
(i,o)=ME 

(19) ∑ 𝑎0
𝑐𝑒

(𝐹𝑐
𝑜−𝐹𝑐

𝑖 )14
𝑐=1

14
(i,o)=FE 

هاي به ترتيب تعداد شاخص 11و  11، 11مقادير 

Boolean ،Multi-Value  وFuzzy/Logarithmic  .است 

دار از سه گيري وزنضريب تأثيرمعادل با ميانگين

 شود:ضريب بالا حاصل مي

(11) (i,o))/F(i,o)+14*EM(i,o)+15*EBE(i,o)=(16*E

(16+15+14) 

در مرحله بعد به اين ضريب تأثير شاخص فاصله مستقيم 

شود و ضريب تأثير نهايي بين دو ملک بصورت زير اعمال مي

 آيد: بدست مي oنسبت به ملک مورد ارزيابي iملک 

(11) É(i,o)=(1-di/∑ 𝑑𝑗
𝑛
𝑗=1 )*E(i,o) 

 diتعداد کل املاک موجود در سيستم و  nکه در آن 

 باشد. مي oتا ملک مورد ارزيابي iفاصله مستقيم ملک 

اعمال شاخص فاصله مستقيم به منظور افزايش وزن 

شود به اين تر به يکديگر انجام مياملاک با فاصله نزديک

صورت که املاک مشابهي که در فاصله کمتري نسبت به 

قرار گرفته باشند وزن بيشتري را به ارزيابي ملک مورد 

 خود اختصاص خواهند داد و بالعکس. 

اه قيمت ملک در پايگدر اين مرحله شاخص زمان ثبت 

ن داده را بعنوان يک ضريب کمکي جهت بهينه کردن وز

کنيم:  وارد محاسبات مي (11)قيمت ملک بصورت رابطه   

(11) W(i,o) = (1-ti/∑ 𝑡𝑗
𝑛
𝑗=1 )*É(i,o)      ,     

ti= (tcurrent – ti
regist) 

registزمان انجام پردازش و  currenttکه در آن 
it  زمان

باشد. بنابراين قيمت در پايگاه داده مي iثبت قيمت ملک 

املاکي که در فاصله زماني کمتري نسبت به زمان انجام 

پردازش در سيستم در پايگاه داده وارد شده باشند وزن 

 دهند. بيشتري را به خود اختصاص مي

از رابطه  oدر نهايت قيمت بهينه ملک مورد ارزيابي

 ود:شمحاسبه مي (11)

(11) PIo=(∑ 𝑊(𝑖,𝑜) ∗ 𝑃𝑖
𝑛
𝑖=1 )/(∑ 𝑊(𝑖,𝑜)

𝑛
𝑖=1 ) 

 iPتعداد کل املاک موجود در سيستم،  nکه درآن 

 باشد. مي iوزن قيمت ملک W(i,o)و  iقيمت ملک 

1 

K(F) 

Y= 𝒂𝟎𝒆𝒂𝟏𝒙 

ΔF 

 Fuzzy/Log هاينمودار تابع توزيع براي شاخص -9کلش
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لازم به يادآوري است که تمام اين روابط با فرض ثابت 

بطور  1لحاظ کردن عوامل اقتصادي و بازاري که در جدول

ايجاد شده است. تمام اين محاسبات در کامل ذکر شده 

شود به لحظه ورود و درخواست کاربر در سيستم انجام مي

همين علت با افزايش زمان ثبت قيمت توسط کاربر وزن 

 کند. قيمت ملک کاهش پيدا مي

 سازی مدل پيشنهادیپياده -5

سازي مدل پيشنهادي به طور خلاصه مراحل کلي پياده

آمده است. سيستم مديريت پايگاه داده  1در نمودار شکل

باشد. اين مي PostgreSqlمورد استفاده در اين تحقيق 

باز است که از گرا و متنسيستم مديريت پايگاه داده شي

کند. پشتيباني مي SQLيک بخش عظيم از استاندارد 

باز بودن مجوز استفاده و دسترسي به متن همچنين بعلت

تواند توسط هر فرد عادي با هر هدفي مانند امور آن مي

 شخصي، کارهاي تجاري يا آموزشي استفاده شود. 

 

 افزاری مورد استفادهابزارهای نرم -5-1

اندازي هاي مکاني و راهبراي نمايش نقشه و انجام تحليل

از  wms, wcs , wpsمانند  OGC هاي مکانيسرويس

Geoserver  استفاده شده است. همچنين براي فراهم کردن

هاي کاربر مورد نياز جهت ارتباط با زيرساخت طراحي رابط

با پشتيباني زبان  Apacheافزار نقشه و پايگاه داده از نرم

PHP  و ازJavaScript  در طرف کارساز در اين تحقيق

 استفاده شده است. 

سمت  )براي استفاده در Javascriptهمچنين به کمک 

ها سمت کاربر و کارخواه( امکان انجام برخي از پردازش

هاي نقشه در قالب چارچوب استاندارد افزايش قابليت

OpenLayer  .فراهم شد 

 سازی اطلاعات مورد نيازآماده -5-2

منطقه مطالعاتي در اين تحقيق بخشي از محدوده 

 11 ˚ 11 ́تا 11˚11́باشد که در محدوده شهري کرمان مي

عرض جغرافيايي  91 ˚ 13́ تا  91 ˚ 11́ جغرافيايي و  طول

قرار گرفته است. اين  UTM (zone40)سيستم مختصات 

منطقه از شمال و غرب به کمربندي شمالي، از شرق به 

خيابان شريعتي و بلوار خيابان رجايي، ازجنوب به 

اي منطقه عکس ماهواره 1جمهوري محدود است. شکل

در  QuickBirdمنطقه مورد مطالعه که توسط ماهواره 

اخذ  GoogleEarthتهيه شده است و از سايت  2111سال 

 دهد. شده است را نمايش مي

مورد نياز سيستم از هر دو نوع اطلاعات  اطلاعات

شود. اطلاعات مکاني شامل مکاني و توصيفي تشکيل مي

موقعيت املاک، اماکن عمومي )شامل مراکز آموزشي و 

هاي بزرگ، فرهنگي، اماکن مذهبي، مراکز خريد و فرشگاه

ها و فضاهاي سبز، مراکز و مراکز صنعتي و کارگاهي، پارک

اداري و شرکتي( و موقعيت معابر  هاي دولتي وساختمان

باشد. براي اين منظور با استفاده از اصلي و فرعي مي

هاي تهيه شده توسط سازمان هاي موجود مانند نقشهنقشه

هاي کاداستر سازمان و نقشه 1911برداري در سال نقشه

 
اي منطقه منطقه مورد مطالعه از سايت عکس ماهواره -1شکل

Google Earth 

های املاک ورود داده

آوری شده از جمع

های معاملات بنگاه

املاک بصورت 

 دستی در سيستم

dxfتهيه فایل مربوط به  

 املاک، اماکن عمومی و معابر

ایجاد بانک اطلاعات 

 PostgreSqlدر 

 

نصب و راه اندازی سرورهای 

Postgre/PostGIS و  

Apachegeoserver 

shapefileتهيه  های مربوط به املاک،  

 QuantumGISاماکن عمومی و معابر در

shapefileورود  ها به   Postgresql از

 QuantumGISطریق نرم افزار 

PostGISایجاد بانک اطلاعات  در  

geoserver و ورود   shapefile ها با  

 Postgresqlاتصال به بانک اطلاعات 

ات تهيه رابط کاربر و صفح

PHP مورد نياز   

 Postgresqlبه PHPاتصال 

 geoserverو 

تهيه بانک اطلاعات مدل در قالب 

DLLs,includes, CSS, JavaScriptcodes 

Join کردن جداول مربوط به اطلاعات

 Postgresqlتوصيفی و مکانی در 

تهيه جداول اطلاعاتی 

sellerوrecords و ایجاد الگوهای آن   

مراحل کلي پياده سازي مدل پيشنهادي -1کلش  

  های مورد نظر و گرفتن نتایجانجام ارزیابی
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هاي اخير تهيه و بروزرساني شده است ثبت که در سال

 هاي رقومي، فايلGIS Readyپردازش تحت فرايند پيش

shapefile  مربوط به املاک، اماکن عمومي )به همراه

اطلاعات توصيفي مانند نوع و نام مکان عمومي( و معابر 

)به همراه اطلاعات توصيفي نظير نام و اصلي يا فرعي 

بودن آن( تهيه و آماده استفاده درسيستم شد. تمام 

ط به مربو UTMهاي مکاني در سيستم مختصات داده

به منظور يکسان کردن سيستم  WGS84بيضوي مرجع 

 مختصات تهيه شدند. 

مکان عمومي  211ملک، 11119در اين مرحله تعداد 

شامل مراکز آموزشي و فرهنگي، مراکز بهداشتي درماني، 

مراکز اداري، شرکتي و خدماتي، مراکز خريد و 

هاي بزرگ، مراکز صنعتي و کارگاهي، اماکن فروشگاه

معبر شامل معابر اصلي و فرعي پس از  1113و مذهبي 

 وارد پايگاه داده مکاني شد.  GIS Ready پيش پردازش

 تجزیه و تحليل اطلاعات -6

هاي موجود و اطلاعات در اين مرحله با استفاده از مدل

آوريم و آوري شده ميزان تأثير هر شاخص را بدست ميجمع

ک مورد گيري نهايي و يافتن قيمت بهينه ملدر نتيجه

کنيم. براي اين منظور از عملکرد مرحله استفاده ميارزيابي 

گيريم و نتايج هر مرحله را به مرحله سيستم خروجي مي

 کنيم. وارد جداول طراحي شده که در ادامه خواهد آمد مي

را بدست  Boolean هايابتدا ضرائب تأثير شاخص

يند ها فراآوريم. براي اين منظور براي تک تک شاخصمي

دهيم و تعداد املاک يافت يافتن املاک مشابه را انجام مي

شده، تعداد املاک داراي شاخص و تعداد املاک فاقد شاخص 

آوريم و ضريب تأثير هر شاخص را بدست را بدست مي

 آورده شده است.  9آوريم. نتايج اين مرحله در جدول مي

مانند  Multi-Valueهايدر مرحله بعد براي شاخص

مرحله قبل تعداد املاک به منظور ارزيابي هر شاخص 

شود و براي هر مقدار شاخص تعداد املاک و تعيين مي

 شود. ميانگين قيمت هر مقدار شاخص محاسبه مي

حال به هر شاخص يک مقدار بين صفرو يک نسبت داده 

شود، به اين صورت که بزرگترين ميانگين مقدار شاخص مي

کند و مقادير شاخص ديگر به نسبت بزرگترين را اختيار مي 1

ميانگين )با تقسيم هر ميانگين به بزرگترين ميانگين( بدست 

ها آيند. نتايج بدست آمده براي ضرائب تأثير اين شاخصمي

 آورده شده است.  1و  1در جداول 

 Fuzzy/Logarithmicهاي در نهايت براي شاخص

صل مختلف بايد از بعلت پيوسته بودن تأثير شاخص در فوا

تابع توزيع تأثير شاخص استفاده کرد. ابتدا فواصل طولي 

آوريم سپس با تغيير مناسب را براي هر شاخص بدست مي

استفاده از فرايند يافتن املاک مشابه املاکي را که اختلاف 

شاخص آنها به يک ميزان است را انتخاب کرده و 

ه مقادير کنيم. نمودارهاي مربوط بگيري ميميانگين

ها در فواصل مختلف در بدست آمده براي اين شاخص

 نشان داده شده است.  13الي 1هايشکل

در مرحله بعد بايد تابع نمايي را که بهترين برازش را 

هاي با نقاط توليد شده دارد محاسبه کنيم و مقدار ثابت

 بدست آوريم.   =𝑎0𝑒𝑎1𝑥Yرا براي تابع  1aو  0aمناسب 

1

 Booleanهاي اعداد شاخص بدست آمده براي شاخص -9جدول

ضريب 

تأثير 

 شاخص

تعداد 

املاک فاقد 

 شاخص

تعداد املاک 

داراي 

 شاخص

تعداد املاک يافت 

شده براي ارزيابي 

 شاخص

نام 

شاخص
)i(x 

 پارکينگ 21 12 3 11/1

 بالکن 29 11 19 11/1

 انباري 21 11 11 11/1

 آسانسور 21 19 11 21/1

 حياط 21 1 12 11/1

 زيرزمين 21 1 19 11/1

 استخر/سونا 11 1 11 21/1

 مبله 11 2 1 11/1

11/1 11 1 29 
سرايداري/مد

 ير/ نگهباني

 دوبلکس 11 1 11 11/1

 طبقهنيم 13 3 11 12/1

11/1 11 11 21 
پنجره 

 جدارهدو

 شومينه 11 1 3 11/1

11/1 1 1 11 
محوطه/فضا

 ي سبز

 ضرائب تأثير بدست آمده براي شاخص تعداد اتاق خواباعداد  -1جدول

شاخص 

تعداد اتاق 

خواب 
(Y5) 

تعداد 

املاک 

يافت 

 شده

عدد ضريب 

تأثير  

شاخص )تا 

 31زيربناي 

 متر(

عدد ضريب 

تأثير  

شاخص )تا 

 121زيربناي 

 متر(

عدد ضريب 

تأثير  

شاخص )تا 

 111زيربناي 

 متر(

عدد ضريب 

تأثير  

شاخص )تا 

 211زيربناي 

 متر(

1 

2 

9 

1 

1≤ 

11 

21 

11 

11 

1 

3/1 

1 

3/1 

- 

- 

1/1 

3/1 

1 

3/1 

- 

1/1 

1/1 

3/1 

1 

1/1 

9/1 

1/1 

1/1 

1 

31/1 
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 Multi Valueهاي اعداد شاخص بدست آمده براي شاخص -1جدول

 مقدار شاخص نام شاخص
تعداد املاک 

 يافت شده
 مقدار شاخص نام شاخص عدد شاخص

تعداد املاک 

 يافت شده
 عدد شاخص

 تعداد طبقات

1 1 31/1 

 نوع نما

 11/1 1 سنگ معمولي

 31/1 12 سنگ اعلاء 31/1 12 2

 11/1 11 سيماني 31/1 11 9

 31/1 11 آلومينيوم 31/1 11 1

1 11 31/1 Cement board 11 19/1 

 11/1 11 سفالي 1 1 و بيشتر 1

 شماره طبقه

 11/1 1 سکوريت 31/1 12 1

 1 1 چوب 31/1 11 2

9 11 31/1 

 تعداد نبش ملک

1 1 11/1 

1 3 31/1 2 12 11/1 

1 1 33/1 9 11 1 

 31/1 11 دو کله 1 1 و بيشتر 1

تعداد واحد در 

 هر طبقه

1 11 1 
 سمت ملک

 1 11 شمالي

 31/1 11 جنوبي 31/1 21 2

9 22 39/1 

وضعيت سند ثبتي 

 ملک

 1 11 شش دانگ ملک

 11/1 11 شش دانگ وقف 13/1 11 1

 11/1 11 دانگ وقف 1دانگ ملک  1 11/1 1 و بيشتر 1

 نوع اسکلت

 19/1 3 دانگ وقف 1دانگ ملک  2 1 21 فلزي

 11/1 1 دانگ وقف 9دانگ ملک  9 39/1 22 بتني

LSF 1 11/1 1  11/1 11 دانگ وقف 2دانگ ملک 

 39/1 12 دانگ وقف 1دانگ ملک  1 11/1 11 مصالح بنايي

 نوع کابينت

 11/1 11 فلزي

 منطقه ثبتي ملک

 31/1 11 1پلاک اصلي 

MDF 19 31/1  1 11 1پلاک اصلي 

High glass 3 1  31/1 11 1پلاک اصلي 

 نوع گرمايش

 11/1 13 1119پلاک اصلي  32/1 1 پکيج

 11/1 11 2111پلاک اصلي  12/1 12 بخاري گازي

 11/1 11 2119پلاک اصلي  31/1 11 شوفاژ

split 11 31/1 
هاي محدوديت

 سازماني ملک

 11/1 3 واقع در حريم ميراث فرهنگي

Airwasher 11 1 11/1 11 واقع در طرح اصلاح آتي 

 1 21 بدون محدوديت سازماني 31/1 1 گرمايش از کف

 نوع سرمايش

 19/1 1 کولر آبي

 Airwasher 11 1 

split 11 31/1 

Y= 𝑎0𝑒𝑎1𝑥 

K(F) 

0.86 

1.09 

1.04 0.88 

0.91 

0.96 

2 

1 

(سال) ΔF 

زمان ساخت نمودار تابع توزيع براي ضريب تأثير شاخص -3شکل  

Y= 𝑎0𝑒𝑎1𝑥 

0.82 
0.90 

1.36 1.28 

1.18 

1.10 

0.5 

1 

K(F)  

(ميليون برای هر مترمربع) ΔF 

نيمت زمير شاخص قيب تأثيضر يع براينمودار تابع توز -1شکل  

Y= 𝑎0𝑒𝑎1𝑥 

0.82 0.90 

1.33 1.25 

1.18 

1.10 

20 

1 

K(F)  

ΔF(m2) 

امساحت زيربننمودار تابع توزيع براي ضريب تأثير شاخص -1شکل  

0.88 
0.92 

1.21 
1.13 

1.12 

1.08 

10 

1 

K(F) Y= 𝑎0𝑒𝑎1𝑥 

ΔF(m2) 

نمساحت زمينمودار تابع توزيع براي ضريب تأثير شاخص -1شکل  
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 ارزیابی نتایج -7

 Boolean هايبررسي نتايج بدست آمده براي شاخص

دهد که بيشترين تأثير و بالاترين مطلوبيت مربوط نشان مي

باشد هاي پارکينگ، انباري، آسانسور و استخر ميبه شاخص

هاي داشتن زيرزمين يا شومينه، مبله بودن و واقع و شاخص

 طبقه داراي کمترين مطلوبيت هستند. بودن در نيم

شاخص تعداد اتاق خواب وابستگي زيادي به زيربناي 

تمان دارد يعني لزوماً افزايش تعداد اتاق خواب منجر به ساخ

شود و در صورتي که زيربنا به يک افزايش قيمت ملک نمي

دهد. در اندازه کافي بزرگ نباشد حتي قيمت را کاهش مي

 2ترين تعداد اتاق خواب متر مطلوب 31نتيجه تا زيربناي 

K(F) 

Y= 𝑎0𝑒𝑎1𝑥 

0.94 

1.03 

1.02

0 
0.95 

0.97 

0.98 

50 

1 

 

ΔF(m) 

ه از فاصل نمودار تابع توزيع براي ضريب تأثير شاخص -13شکل

 مراکز خريد و فروشگاهي بزرگ

K(F) 

Y= 𝑎0𝑒𝑎1𝑥 

0.91 

1.04 

1.02 0.93 

0.96 

0.98 

2 

1 

 

(سال) ΔF 

ازسازيتاريخ ب نمودار تابع توزيع براي ضريب تأثير شاخص -11شکل  

0.999 

300 

0.998 

1.001 

1.07 

1 
1.03 

F i<600 

1.002 

Y= 𝑎0𝑒𝑎1𝑥 

0.93

9 

0.97 

K(F) 

ΔF(m) 

راکز نمودار تابع توزيع براي ضريب تأثير شاخص فاصله از م -11کلش

 تاريخي تفريحي و گردشگري

F i>600 F i>600 

0.997 

400 

Y= 𝑎0𝑒𝑎1𝑥 

0.996 

1.003 

1.15 

1 
1.08 

F i<800 

1.002 0.85

9 

0.92 

K(F) 

ΔF(m) 

از مراکز  نمودار تابع توزيع براي ضريب تأثير شاخص فاصله -11شکل

 صنعتي و کارگاهي

F i>800 F i>800 

0.997 

500 

0.999 

1.002 

1.09

1 1 
1.05 

F i<1000 

1.004 

Y= 𝑎0𝑒𝑎1𝑥 

0.91 0.95 

K(F) 

ΔF(m) 

شرکتي نمودار تابع توزيع براي ضريب تأثير شاخص فاصله از مراکز اداري و -11شکل  

 

F i>1000 F i>1000 

0.998 

250 

0.997 

1.003 

1.11 

1 
1.04 

F i<500 

1.001 

Y= 𝑎0𝑒𝑎1𝑥 

0.89 0.96 

K(F) 

ΔF(m) 

فرهنگي تابع توزيع براي ضريب تأثير شاخص فاصله از مراکز آموزشي نمودار -11شکل  

F i>500 F i>500 

0.996 

100 

0.998 

1.001 

1.12 

1 
1.06 

F i<200 

1.002 

Y= 𝑎0𝑒𝑎1𝑥 

0.88 0.94 

K(F) 

ΔF(m) 

راکز نمودار تابع توزيع براي ضريب تأثير شاخص فاصله از م -19شکل

 بهداشتي درماني

F i>200 F i>200 

F i<1000 1000<F i<2000 F i>2000 

Y= 𝑎0𝑒𝑎1𝑥 

0.001 
1.001 

1.002 

0.85 

Y= 𝑎0𝑒𝑎1𝑥 
0.87 0.91 

0.93 1.08 0.92 
0.95 

1.15 

1.11 

1.05 

250 

1 

K(F) 

ΔF(m) 

هرفاصله از مرکز ش نمودار تابع توزيع براي ضريب تأثير شاخص -12شکل  

0.997 

200 

Y= 𝑎0𝑒𝑎1𝑥 

0.999 

1.002 

1.10 

1 
1.05 

F i<400 

1.004 0.90 0.95 

K(F) 

ΔF(m) 

از  نمودار تابع توزيع براي ضريب تأثير شاخص فاصله -11شکل

 اماکن مذهبي

F i>400 F i>400 

K(F) 

Y= 𝑎0𝑒𝑎1𝑥 

0.85 

1.09

5 
1.06

00 
0.88

1 0.91 

0.94 

50 

1 

 

ΔF(m) 

اصلي نمودارتابع توزيع براي ضريب تأثيرشاخص فاصله از معبر -11شکل  
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و تا عدد  1متر  111عدد، تا  9متر  121عدد، تا زيربناي 

 عدد بدست آمده است.  1متر  211

ي ضرائب مقايسه Multi-Value هايبراي شاخص

شاخص مؤثر بررسي گرديد. براي شاخص  11مربوط به 

درصد  9الي  2تعداد طبقات تقريباً با ازاي هر طبقه بين 

 شود. به قيمت هر ملک اضافه مي

وضعيت نسبتاً مشابهي براي شماره طبقه هم وجود 

اين صورت که املاک واقع در طبقات بالاتر در دارد به 

دهند. شرايط مشابه قيمت بالاتري را به خود اختصاص مي

شاخص تعداد واحد در هر طبقه با قيمت ملک رابطه 

عکس دارد به اين صورت که هرچه تعداد واحد در هر 

طبقه براي املاک در شرايط يکسان مساحت و زيربناي هر 

 شود. لک کمتر ميطبقه بيشتر باشد قيمت م

در مورد شاخص سند ثبتي ملک بالاترين مطلوبيت 

دانگ ملک است و هرچه تعداد مربوط به سند شش

هاي وقف ملک بيشتر باشد از مطلوبيت آن کاسته دانگ

شود که در نهايت کمترين مطلوبيت مربوط به ملک با مي

 باشد. دانگ وقف ميسند شش

شاخص منطقه ثبتي ملک ملاک خوبي براي آگاهي از 

باشد که به عوامل اي املاک ميهاي منطقهمطلوبيت

متعددي بستگي دارد که بصورت سنتي و در ساليان 

 متمادي ايجاد شده اند. 

و  1بر اين اساس بيشترين مطلوبيت براي پلاک اصلي 

به دست  2119کمترين مطلوبيت مربوط به پلاک اصلي 

 است. آمده 

اي اصلي هنقشه مربوط به محدوده مناطق ثبتي پلاک

آورده شده است.  21در منطقه مطالعاتي تحقيق در شکل

هاي سازماني ملک از قبيل واقع شدن در حريم محدوديت

هاي اصلاحي آتي ميراث فرهنگي و قرار گرفتن در طرح

شود اي ملک ميهاي منطقهشهري باعث کاهش مطلوبيت

در قيمت آن دارد. بر اين اساس واقع شدن  و تأثير منفي

در حريم ميراث فرهنگي بيشترين کاهش مطلوبيت و 

 کند. بيشترين کاهش در قيمت ملک را ايجاد مي

انداز ملک در منطقه مطالعاتي در مورد شاخص چشم

تحقيق مطلوبيت و گرايش خاصي مشاهده نگرديد که 

ثير را انجام بتوان با آن فرايند مقايسه و يافتن ضريب تأ

اثر انداز بعنوان يک شاخص بيداد. از اينرو شاخص چشم

 لحاظ شده است. 

ما  Fuzzy/Logarithmicهاي و بالاخره براي شاخص

شاهد تنوع و تغييرات بيشتري نسبت به دو گروه شاخص 

قبل هستيم و بدست آوردن يک تابع عضويت و يک روند 

مشخص براي تغييرات آن بسادگي دو گروه قبل نيست و 

ها در فواصل و اختلاف نرخ تغييرات تأثير اين شاخص

هايي هم هاي مختلف متفاوت است. البته شاخصشاخص

ثيرات آنها را تقريباً با يک تابع عضويت هستند که روند تأ

ايم که شامل مساحت زمين، زمان ساخت، تخمين زده

قيمت زمين، تاريخ بازسازي، مساحت زيربنا، فاصله از 

باشد. براي مراکز خريد و فاصله از معبر اصلي مي

هايي نظير فاصله از مراکز بهداشتي درماني، فاصله شاخص

مراکز اداري و شرکتي و فاصله  از مراکز آموزشي، فاصله از

از مرکز شهر نمودار تابع عضويت در فواصل و اختلاف 

گيرد. هاي مختلف به خود ميهاي متفاوت حالتشاخص

ها قرار گرفتن در فاصله مطلوبيت بالاتر براي اين شاخص

اي که نه اثرات نه خيلي دور و نه خيلي نزديک است بگونه

رد و نه دسترسي مناسب را منفي نزديک بودن را بخود بگي

دچار مشکل کند. در برخي فواصل نيز مطلوبيت خنثي 

وجود دارد يعني قرار داشتن ملک در اين فواصل اثر 

چنداني بر قيمت ملک ندارد. اين وضعيت براي 

هاي فاصله از مراکز صنعتي و کارگاهي، فاصله از شاخص

 مراکز تاريخي و تفريحي و فاصله از اماکن مذهبي نيز

 بصورت تقريباً مشابه وجود دارد. 

ها و دهنده ثابتنشان 1اعداد بدست آمده در جدول

هاي ضرائب برازش انجام شده براي هر کدام از شاخص

Fuzzy/Logarithmic  .است 

در نهايت براي ارزيابي نتايج بدست آمده در سيستم 

ملک مورد ارزيابي قرار گرفت. در اين ارزيابي  11قيمت 

هاي واقعي ت آمده توسط سيستم با قيمتقيمت بدس

آوري شده اين تعداد املاک مورد مقايسه قرار گرفت جمع

 ها محاسبه شد. و سپس درصد انطباق براي تمام آن

 شود. محاسبه مي 11درصد انطباق با استفاده از رابطه 

(11) IM(i)=(Pc
i/Po

i)*100 , i=1,…,10 

iکه در آن 
cP شده ملک شماره قيمت محاسبهi  در

iسيستم و 
oP  قيمت واقعي ملک شمارهi وIM(i)  درصد

در سيستم با  iانطباق قيمت محاسبه شده ملک شماره 

 باشد. قيمت واقعي آن مي
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 11درصد و کمترين آن  11بيشترين درصد انطباق 

درصد  11هاي انطباق درصد بدست آمد و ميانگين درصد

ها تلاف و عدم انطباقبدست آمد. اين اخ =31/1RMSEو 

هاي گوناگون اتفاق افتاده باشد. عدم لحاظ تواند به علتمي

ها به هنگام تعيين قيمت واقعي توسط شدن برخي شاخص

خريداران يا فروشندگان و يا عدم آگاهي از برخي 

هاي مؤثر و يا متفاوت بودن ميزان تأثير برخي شاخص

شود و يا مياي اعمال ها که بيشتر بصورت سليقهشاخص

اي را هاي ناشناخته و منطقهوجود برخي عوامل و شاخص

 ها ذکر کرد. توان بعنوان برخي از اين علتمي

 

 

 

 گيرینتيجه -8

اطلاعات مکاني  جايگاه و کاربرد ،در اين تحقيق نقش

بررسي شده است. اين  مشارکت کاربران در گسترش

و انتشار   آوري، بازيابي، تحليلدر توليد، جمع مشارکت

هاي مختلف از جمله املاک اطلاعات مربوط به بخش

تواند انجام شود. اين اطلاعات به منظور استفاده توسط مي

هاي هاي مختلف شامل خريداران، فروشندگان، بنگاهگروه

ريزان و دولت گردآوري معاملات املاک، مديران، برنامه

اساس بندي ارائه شده در اين تحقيق بر شود. طبقهمي

کيفيت و کميت تأثير هر شاخص انجام شده است که بر 

هاي مؤثر در زمان درخواست توسط اساس آن شاخص

کاربر و مستقل از شرايط اقتصادي و بازار و بعبارتي در 

بندي شده است و شرايط اقتصادي و بازاري ثابت طبقه

و  Multi-Valueو  Booleanهاي شامل شاخص

Fuzzy/Logarithmic د. ميزان ضريب تأثير هر شومي

شاخص يا تابع توزيع ضريب هر شاخص بر اساس 

هاي هاي محلي حاصل شده به کمک روشمطلوبيت

دار براي هاي وزنيابي مکاني و ضرائب مقايسهدرون

آوري شده در يک زمان خاص بدست آمده اطلاعات جمع

گيرد. هاي بعدي مورد استفاده قرار مياست و در کاربرد

 111ررسي عملکرد سيستم اطلاعات مربوط به براي ب

آوري و از ملک از نقاط مختلف منطقه مطالعاتي جمع

شده وارد سيستم شد. بعد از انجام هاي طراحيطريق رابط

ها روي اطلاعات و تحليل نتايج عملکردها و اعمال مدل

هاي اصلي در نمايي از نقشه مربوط به مناطق ثبتي پلاک -21شکل

 منطقه مورد مطالعه

 Fuzzy/Logarithmicهاي مقادير ثابت و ضرائب برازش بدست آمده براي شاخص -1جدول

 i(Z(نام شاخص 
تعداد املاک يافت شده 

 براي ارزيابي شاخص

براي بهترين  0aثابت

 Y= 𝑎0𝑒𝑎1𝑥برازش با 

براي بهترين  1aثابت

 Y= 𝑎0𝑒𝑎1𝑥برازش با 
 2Rضريب برازش

 Z 21 313/1 111/1 111112/1)1(مساحت زمين

 Z 92 331/1 1191/1 221112/1)2(مساحت زيربنا

 Z 12 339/1 111/1 119211/1)3(قيمت زمين

 Z 91 111/1 113/1- 191221/1)4(سال ساخت

 Z 11 111/1 1113/1- 11111/1)5(فاصله از معبر اصلي

 112111/1و  113311/1 -1111/1و  11111/1 111/1و  Z 19 339/1)6(فاصله از مرکز شهر

 Z 21 112/1 1111/1 111119/1)7(فاصله از اماکن مذهبي

 Z 29 333/1 11111/1 113233/1)8(فاصله از مراکز بهداشتي درماني

 Z 22 111/1 11111/1 111121/1)9(فاصله از مراکز آموزشي فرهنگي

 Z 11 331/1 111131/1 111113/1)10(فاصله از مراکز اداري و شرکتي

 Z 21 331/1 11111/1 191111/1)11(کارگاهي وفاصله از مراکز صنعتي

فاصله از مراکز تاريخي و تفريحي و 

 Z)12(گردشگري
13 111/1 111111/1 111111/1 

فاصله از مراکز خريد و فروشگاهي 

 Z)13(بزرگ
11 111/1 1119/1- 111121/1 

 Z 11 333/1 111/1- 111921/1)14(تاريخ بازسازي ساختمان
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بدست آمده بيشترين ضرائب تأثير و بالاترين مطلوبيت 

هاي مربوط به شاخص Boolean هايبراي شاخص

هاي باشد و شاخصپارکينگ، انباري، آسانسور و استخر مي

طبقه داراي کمترين زيرزمين، شومينه ، مبله و نيم

 Multi-Valueهايمطلوبيت بدست آمد. از بين شاخص

توان به شاخص سند ثبتي ملک اشاره کرد که بالاترين مي

و کمترين مطلوبيت به ترتيب مربوط به سند 

باشد. براي اين وقف ميدانگملک و ششدانگشش

درصد از قيمت  1شاخص به ازاي هر دانگ وقف تقريباً 

 Fuzzy/Logarithmicهاي شود. براي شاخصکاسته مي

هدف رسيدن به فواصل بهينه است که نه دسترسي را 

دچار اشکال کند و نه اثرات منفي نزديک بودن را به خود 

زيابي نتايج بدست آمده قيمت گيرد. در نهايت براي ار

آمده در سيستم مقايسه ملک با قيمت بدست 11واقعي 

 =31/1RMSEدرصد و  11شد و متوسط درصد انطباق 

کاوي مکاني و ضرائب بدست آمد. استفاده از روش داده

دار در اين تحقيق به خوبي در يافتن اي وزنمقايسه

و ضرائب  هاي محلي و کشف تمايلات بازار املاکمطلوبيت

هاي تعريف شده مفيد واقع گرديد. روش و تأثير شاخص

مدل رياضي ارائه شده در اين تحقيق براي کشف اين 

توان ها نتايج قابل قبولي ارائه کرده است. اما ميمطلوبيت

ها به تر ساختن مدلهاي کاملتر و بهينهبا اعمال شاخص

ي خريد هانتايج بهتري در آينده دست يافت. افزايش داده

تر املاک در اين روش و فروش  به همراه مشخصات دقيق

بندي ارائه باعث بهبود دقت نتايج خواهد گرديد. طبقه

شده در اين تحقيق براي عوامل مؤثر در قيمت املاک به 

شده تناسب و تطبيق دارد و براي هاي ارائهخوبي با مدل

ده هر گروه با روش و الگوي ويژه ضرائب تأثير محاسبه ش

هاي فيزيکي و است. در اين تحقيق ميزان تأثير ويژگي

هاي سازماني در رفاهي ، همسايگي و دسترسي و ويژگي

قيمت املاک با فرض ثابت در نظر گرفتن عوامل اقتصادي 

اي و و بازاري بررسي شده است. تعيين ضرائب منطقه

سطح تراز و کيفيت مناطق شهري مختلف و همچنين 

هايي همچون دکوراسيون تأثير شاخص نحوه اعمال ضرائب

داخلي و کيفيت مصالح بکار رفته در ساختمان و اعمال 

ماني مانند تغيير شرايط اقتصادي و هاي متغير زشاخص

تواند بازاري که در اين تحقيق ثابت در نظر گرفته شد مي

مندان بعنوان برخي از موضوعات تحقيقي آتي براي علاقه

د. همچنين تعريف حد آستانه در اين زمينه معرفي شو

براي عوامل ناشناخته و نامشخص با انجام مقايسه بين 

سنجي براي املاک مشابه و توسعه يک روش صحت

تواند مورد آوري شده نيز مياطلاعات داوطلبانه جمع

 بررسي و تحقيق قرار گيرد.
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