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Article type: 
Research Article 

 

Housing prices are one of the indicators that identify the factors affecting it and could 

help to increase the efficiency of plans and to present housing planning strategies and 

policies. Despite many exchange rate fluctuations in recent years, there is a need to 

create a model that pays attention to the economic factors affecting housing prices in 

addition to the ordinary housing features. Since the housing price modeling is one of 

the issues that has a spatial component, therefore, in presenting the model related to 

housing prices, its location should also be considered. Therefore, in this study, the 

analysis of the spatial distribution of housing prices in district 5 of Tehran municipali-

ty and the factors affecting that have been investigated. In this regard, housing sales 

data in this region in 2018, 2019, and 2020 have been used to model housing prices. 

The research results have been obtained by the Multiscale Geographically Weighted 

Regression (MGWR) method, which provided better results compared to those by 

both the Geographically Weighted Regression (GWR) and Ordinary Least Squares 

(OLS) methods. The adjusted coefficient of determination in OLS, GWR, and MGWR 

algorithms was obtained equal to 0.762, 0.821, and 0.853, respectively. The MGWR 

method is one of the methods that can model the spatial heterogeneity of housing price 

data. According to the results, the exchange rate variable (dollar price) has the greatest 

impact on housing price modeling. 
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هيا و اراةي     هااي است ک  شناخت توامل مؤثر بر آن بيرا  افيیااک کيارااي عير      قيمت متكن اكي از شاخص
هيا  فيراوان نيرر ارز در     کنيد. بيا وديود نوسيان     رای  متكن کمک شياااني ميي   ها  برنام  راهبردها و سياست

ها  متكن ب  توامل اقتصاد  تأثيرگذار بر قيمت  مدلي ک  در آن تاوه بر واژگي ها  اخير لیوم استفاده از سال
ساز  قيميت متيكن از دملي      شود. از آنجا ک  مدل متكن از دمل  نرر ارز تود  شود بيک از پيک احتاس مي

ر  آن نييی  مدل مربوط ب  قيمت متكن ب  مكيان قرارگيي    در اراة دباا   استمتاةلي است ک  دارا  مؤلف  مكاني 
شهردار  تهران و توامل  5در اان پژوهک تحليل پراکنک فضااي قيمت متكن در منطش   از اان رو تود  شود.

هيا    سيال   منطشي  در بياز  اان ها  خراد و فروش متكن در  از داده زمين است. در اان  مؤثر بر آن بررسي شده 
 نتياا  تحشيشيات بيا اسيتفاده از روش     اسيت. ه شدساز  قيمت متكن استفاده  برا  مدل 1399و  1398 و 1397

( MGWR: Multiscale Geographically Weighted Regression) دار دغرافيااي چندمشياس  رگرسيون وزن
 GWR: Geographically) دار دغرافييااي  رگرسييون وزن  هيا   روش کي  در قيياس بيا   اسيت    ب  دسيت آميده  

Weighted Regression )يحداقل مربعات معمول و (OLS: Ordinary Least Squares )   نتاا  بهتر  را اراةي
 و 762/0بي  ترتييب برابير بيا      MGWRو  GWR و OLSها   شده در الگوراتا ميیان ضراب تعيين تعدال .دکر
هيا    ها  فضيااي موديود در داده   توانتت ناهمگوني MGWRروش  زمين د. در اان شحاصل  853/0و  821/0

بيشيتران تيأثير را در    قيميت درر( ) آميده متغيير نيرر ارز     دست . بر اساس نتاا  ب ندکساز   قيمت متكن را مدل
 ساز  قيمت متكن دارد. مدل

 کلیدواژه:
 تهرانن 

 دار دغرافيااين  رگرسيون وزن
  چندمشياس ن دغرافيااي داروزن رگرسيون

 قيمت متكنن 
 .5 منطش 
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 بیان مسئله
زارا ب  دليل ارتباط صنعت ساختمان با صنااع  .اقتصاد کان و تأمين متكن حاةی اهميت است  دنببازار متكن در ااران از دو 

اکثر   هیانتران بخک  عرفي مهاشود. از  دستي رونق در بخک متكن مودب رونق اقتصاد  کشور مي باردستي و پااين
  متكن از سو ادخر ايتدم توانا اراندر بازار متكن راکد حال حاضر ا. استخانوارها  ااراني معطوف ب  هیان  متكن 

ب  نرر  ادارانخر يدنمتكن و نرس يمتق يآنن بار رفتن ناگهان يمتمتكن با ق ياتو تناسب نداشتن تته يواقع ادارانخر
 ياصل البازار از در انب  ا نسرگردا ها  ا و هجوم سرما نارانمشاب  در ا  گذار ا سرما  نبود بازارها اسينيمتكنن توامل س

  و تشاضاها هتتند ک  رو يانمتشاض انا يتتها ن ک  بازار متكن ها ددا از آن يمال  در بازارها يرکود هتتند. ب  عور کل
 يمتآمدن ق اينبار رفتن و پا مودبترض  ک   يیانمشدار تشاضاست و ن  م انا يش و هم گذارند يرونق و رکود اثر م  ها دوره
 نشان داده شده است. 1ها  رونق و رکود در شكل  دوره. (26: 1395ملكين ) شود يم

  
 1رکود و رونق  ها دوره. 1 شکل

متكن و فروش آن ب  قيمتي حوز  ر اکثر اان افراد افیااک نرر ارز و نوسانات فراوان آن را تودي  خود برا  افیااک قيمت د
اراة  از دمل  نرر ارزن  نبا در نظر گرفتن توامل اقتصاد  تأثيرگذار بر قيمت متكنبنابراان دانند.  بارتر از ارزش واقعي آن مي

احتاس  ساز  قيمت متكن بپردازد بيک از پيک ها  فراوان مودود در بازار ارز ب  مدل مدل مناسبي ک  بتواند با ودود نوسان
 ارمشاد  دهند گذارد. هر مكان نشان يم يربازار آن تأث يمتبر ق ياشهر ب  عور متتش اکدر  يملک متكون اک يتموقعشود.  مي

آن مكان بر انتخاب و  اننتاوه بر ا است. يرهو غ ن اقتصادي  يسطح ادتمات هان ي ب  بیرگراهمانند دسترس يرهاايدر متغ يمتفاوت
  ها روش اگیاندا  دهد تا از ابیارها يب  ما ادازه م يهوش مصنوت  توسعدارد.  يرتأث يک متكونهر مل يشنهاد پ يمتق

 .(Fernandez-Duran et al., 2011: 1) يااستفاده کن ياقتصادسنج  ساز مدل يسنت

فروش  های خرید و سازی شود از داده های رونق و رکود بازار مسکن مدل حاضر برای اینکه یکی از دوره ةمقالدر 

است. این منطقه با   شده  استفاده 1399و  1398 و 1397های  سال ةفاصلشهرداری تهران در  5 ةمنطقمسکن در 

 .استده شنفر در شمال غربی تهران واقع  856565کیلومتر مربع و جمعیتی بالغ بر  028/54مساحت تقریبی 

 هدف این پژوهش پاسخگویی به سؤالات زیر است:
 شهردار  تهران ب  چ  صورت است؟ 5  منطشمتكن در  قيمت توزاع فضااي .1
 ؟برد ساز  را بار مي ب  چ  ميیان دقت مدلساز  قيمت متكن  استفاده از نرر ارز ب  تنوان متغير متتشل در مدل .2

                                                 
1. https://www.jadvalzarb.com/Base/Tools_127 
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 1403 اول، شمارة شانزدهم، دورة سرزمین،  آمایش    40

 تحقیقتجربی  ةپیشین
مانند مناظرن  متغيرهااي .دارد يمرتبط با آن بتتگفيیاكي ملک و موقعيت مكاني  ياتاز خصوص يار ب  بت يارزش ملک متكون

 يمراکی آموزشو  نيمراکی بهداشتن ونشل حمل نمودود  شهر  ها ارساختو ز امنيسطو  ا ينهان مدارسن خدمات ادتمات پارک
از آن ب  بعد تحشيشات  (.Fernandez-Duran et al., 2011: 1) گذارند مي يرتأث يهتتند ک  بر ارزش ملک متكون ايها اژگيو

 :توان ب  موارد زار اشاره کرد ها مي آن  دملاط با قيمت متكن انجام شد ک  از متعدد  در ارتب

 ها  اژگيو و نملک يتمتكنن موقع يیاكيف ها  اژگيمتتشل شامل و يرمتغ 28با استفاده از  (2022)اوغلو  ادانو آ يتمانس
از   ساز مدل انها در ا پرداختند. آن از شهر استانبول اکپند  يناحمتكن در  يمتق  ساز هر ملک ب  مدل  محلمرتبط با 
دار  وزن يونو رگرس نياايدار دغراف وزن يونن رگرسيمكان  ن مدل خطايمكان يرمدل تأخ ينحداقل مربعات معمول  ها روش
  ها با مدل ات در مشا  تملكرد بهتر يمحل  ها نشان داد مدل  ساز مدل انا ا . نتادندکراستفاده  ياس چندمش ياايدغراف
 (. Sisman et al., 2022: 1) دارند يندها

را شامل  ها يو دسترس يتموقع و متكن يیاكيف ها  اژگيو يشترمتتشل ک  ب يرمتغ 13با استفاده از  (1399) يخيموحد و ش
شهر  و معلا نبهمنن شهرک متكن 22  نمتكن در محات کتر يمتبر ق يونشل تموم گتترش حمل يرتأث يب  بررس شود يم

ودود  يامتتش  رابطمتكن  يمتو ق يونشل تموم ب  حمل يدسترس ينپژوهک نشان داد ب انحاصل از ا ا . نتادرداختنکرمانشاه پ
 (.1: 1399ن و شيخي موحد) دارد

 ايفضا ياقتصادسنج اكردبا رو ااممتكن در شهر ا  ادار  کنند يينتوامل تع يب  بررس (1398) کو همكاران يانرضاة
ن و همكاران رضاةيان)است  ثبتو م دار امعن بها کاماً بر اداره ايفضا  وابتت يرک  اثر متغ اافتندپژوهک در انها در ا پرداختند. آن

1398 :1). 
و فاصل  از مرکی شهر  يب  خط ساحل اكينید  ها تامل يرتأث ينمون  در شهر بابلتر ب  بررس 330  مطالعبا  (1397) پور يکن

 ينزم يمتشهر ق يدنوب  ها شدن ب  محل  اکنشان داد با فاصل  گرفتن از ساحل و نید GWRش پرداخت. او با استفاده از رو
 (.1: 1397ن و همكاران پور نيک) اابد يکاهک م
ها در  پرداختند. آن ایشهر تبر 1  منطشدر  ينزم يمتبا ق يتراکا ساختمان ينب  رابط يب  بررس (1396) کو همكاران يانشهاب

در  ينزم يمتهر چ  ق انودود دارد. بنابرا يامثبت و متتش  رابط يو تراکا ساختمان ينزم يمتق ينک  ب اافتندپژوهک در انا
 اکک  منجر ب  افیا افیااند ميها و تعداد واحدها  ب  ارتفاع ساختمان يمتق اندبران ا  اران برايمانكباشد پ يشترب ي ناح اک

 (.1: 1396ن شهابيان) خواهد شد يتو تراکا دمع يتراکا ساختمان
استفاده شده است و  GWRاز روش  ساز  قيمت متكن انجام شده غالباً مدل  زميندر مجموع در تحشيشاتي ک  در ااران در 

لیوم استفاده از  است. استفاده نشده در برآورد قيمت متكن MGWRاز روش ا   مشال  در هيچ  کنون تاشده  عي مطالعات انجام
در برآورد قيمت متكن ب  صورت  برا  هر اک از متغيرها توان ميود ک  تأثير بعد فضا را ش اان روش از آنجا مشخص مي

 .مورد بررسي قرار داد دداگان 

 تحقیق نظری پیشینة
 انضعف ا اراة  شد. نشط  (1972) يتوسط کاست ايفضا يبود ک  با تود  ب  ناهمگن يونيمدل رگرس يناول ايفضا  توسعروش 

توسع   يمختلف  ها . بعد از آن مدل(1: 1390سور ن ) مشاهدات است يپارامترها با مختصات مكان  بطرانوع  يينمدل روش تع
مورد تود  قرار گرفت  و  ياربت يراخ  ها است ک  در سال ياايدغراف دار وزن يونها مدل رگرس آن انتر داده شد ک  محبوب

گرفتن پهنا   ضعف اان روش در نظر نشط  .(Huang et al., 2010: 1) آن توسع  داده شده است  بر مبنا يمختلف  ها مدل
 ساز  است. متغيرها  مورد استفاده در مدل هم باند اكتان برا  

 احيب  اماکن تفر اكينید يرمانند متغ است؛ مختلف متفاوت  ها در مكان يرهااز متغ يبعض يرمتكن تأث يمتق  ساز در مدل
رو بروندسدون با استفاده از روش  اناست. از ا اكتانمورد مطالع    منطشدر سرتاسر  يرهامتغ ارسا يرک  تأث يدرحال . و تجار
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 يرها متغ ابروش ضرا ان. با استفاده از ادکررا اراة   يبيترک ياايدغراف دار زنو يونروش رگرس (Stone, 1986: 1) تناسب پس
مورد استفاده در  يرها متغ  روش برا ان. ا(Brunsdon et al., 1999: 1) اندآ مي ب  صورت دداگان  ب  دست يو دهان يمحل
با  انگهامفادر . بنابراانيتتن اكتان يرهامتغ ياسيمش يرک  تأث يدرحال ؛کند ياستفاده م اكتاني يباند مكان  پهنا  ساز مدل
کرد   ساز مدل يیرا ن يرهامتفاوت مودود در متغ ياسيمش يرتأث ياس چندمش ياايدار دغراف وزن يونرگرس اتاالگور يمعرف
(Fotheringham et al., 2017: 1). 

 مطالعه مورد قلمرو و محدوده
  گان22مناعق  ءدیتوان گفت  مي يتبارت  واقع شده است و ب اتختپا يو شمال غرب يدر ضلع شمال ياايب  لحاظ دغراف 5  منطش

همچون همتن  يمهم  ها طش  ب  بیرگراهمن انبرخوردار است. ا يخوب ياربت  ها ياست ک  از امكانات و دسترس انشهر تهر
 اتختپا 5  منطشدارد.  يخوب ياربت يو دنا  دسترس نياصفهان ياشرف  نلشگر نالله فضل يخش  نستار  نآبشناسانن باکر يانحك
 يدنوب و  و مهادرت مردم از مناعق مرکی يتدمع ااداز دمل  ازد اادز الشهر شهرت دارد و بعد از انشاب ب  در  توسع  پهنب  
سكونت  اادز يلم  دهند بعد از انشاب نشان  ها منطش  در سال انرو شد. سرتت رشد ا روب  يتدمع اکمنطش  با افیا انب  ا
  سران  برخوردار است و دارا يسرد و کوهتتان  وهوا از آب ا در کوهپا ير قرارگ يلمنطش  ب  دل انمنطش  بود. ا انا درمردم 
 .(5: 1393 نژادن تميحا) است يسبی مطلوب  فضا

 روش و ابزار تحقیق
 شود بيان مي 1رابط  ب  صورت اافت  روش کمتران مربعات معمولي است. اان روش  دار دغرافيااي تعميا روش رگرسيون وزن

(Huang et al., 2010: 3): 
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 :(Liu et al., 2016: 4) آاد ب  دست مي 2رابط  از مدل حداقل مربعات ب  صورت با استفاده  ∧

(2) 1( , ) ( ( , ) ) ( , )i i i i i i ii u v X W u v X X W u v yβ
∧ −′ ′= 
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( , )k u vβ  نشطدر  i است. 
 :(Liu et al., 2016: 5) آاد ب  دست مي 3  مشادار برآوردشده نيی از رابط
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ها  رو  قطر اصلي آن  اک ماتراس قطر  است ک  دراا  Wبردار پاسخ و  yماتراس مشاهداتن  X 3  در رابط
 :(Liu et al., 2016: 5) آاد ب  دست مي 4  ام هتت ک  از رابطi  نشطشده ب  هر مشاهده در برآورد مدل برا   داده وزن
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 است. 1بيانگر پهنا  باند مكاني hک  در اان رابط  

                                                 
1. spatial bandwidth 
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بيان  5رابط  اراة  شد ک  ب  صورت  2017در سال  فادرانگهام اولين بار توسط چندمشياس دغرافيااي دار  وزنمدل رگرسيون 
 (:Fotheringham et al., 2017: 4) شود مي
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 ام است.jاستفاده برا  کاليبراسيون رابط  شرعي  هنا  باند مورددهند  پ نشان βbwj در bwj ن5  ر رابطد

 3اافت  ها  دمعي تعميا برا  کاليبراسيون مدل کند معمورً را بيشين  مي 2نمااي ک  لگاراتا تابع درست 1تناسب الگوراتا پس

از اان الگوراتا برا  است  GAMاساس مدل  بر MGWRا ک  مدل از آنج. (Buja et al., 1989: 26) شود استفاده مي

)اافت  اساس منطق مدل دمعي تعميا شود. بر نيی استفاده مي MGWRکاليبراسيون مدل  , )bwj i i iju v xβ   ب   1در رابط

 وان بازنواتي کردت مي 6رابط  را ب  صورت  1  شود. بنابراان رابط تعراف مي GAMدر مدل  fj تابع نامعلوم صورت
(Fotheringham et al., 2017: 5): 
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 ها  داگر است. معلوم فرض کردن تبارتاستفاده از هموارساز و ( با fj) تناسب کاليبره کردن هر تبارت پسروش   پاا  ااد

 دباا MGWRدر روش  شود. تعراف مي GWRو برابر با برآوردگر روش  5هموارساز عبق رابط   4گوسي MGWRدر مدل 

ها  حاصل از اان روش تحت تأثير مشياس و پراکندگي هر اک از  در غير اان صورت پهنا  باند .ساز  شوند ها نرمال داده
 .(Fotheringham et al., 2017: 1) دگيرن ميمتغيرها  وابتت  قرار 

 ادرا توسع  دادند و در آن ب   mgwrا  ب  نام  اتي پااتون کتابخان نو با استفاده از زبان برنام  (2019) کو همكاران 5اوشان

 .دار دغرافيااي چندمشياس  پرداختند روش رگرسيون وزن

با اان حال ب   .است 6شده ضراب تعيين تعدال MGWRو  GWR و OLSها   مدل  مشااتمعيار اصلي اتخاذشده برا  

. شد  استفادهنيی  آزمون نرمال استاندارد است  آماراساس  ک  بر 7نمار مون مکها از آز منظور بررسي تفاوت آمار  بين اان مدل

 :(Foody, 2004: 4) آاد ب  دست مي 7  اان آزمون از رابط
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هااي است  بيانگر تعداد نمون  12f کند. بيني اول و دوم را بيان مي ها  پيک مدل  تفاوت آمار  بين دقت 12Zندر اان رابط 
. ب  بيان داگر در صورتي ک  تفاوت بين مشدار شده است بند  اشتباه عبش  ب دوم درستي و توسط مدل  اول ب   ک  توسط مدل

 صورت غلط تلشي خواهد شد  نباشد درست و در غير ااتر  شده کوچک شده و مشدار واقعي از حد آستان  درنظرگرفت  بيني پيک
 .(7: 1402زالين )

 ها تجزیه و تحلیل داده
شهردار  تهران در سامان  ثبت  5  منطششد  خراد و فروش متكن آپارتماني  معامات ثبت .نوع پژوهک حاضر کاربرد  است

                                                 
1. back-fitting algorithm 

2. likelihood function 

3. generalized additive models (GAM) 

4. Gaussian 

5. Oshan 

6. adjusted r-squared 

7. McNemar's Test 
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و بهمن  نبهشتن مردادن آبانها  اردا ماه باز  زماني معامات اماک و متتغات کشور متعلق ب  وزارت راه و شهرساز  در
مشاهده  7464شده در مجموع شامل  آور  اعاتات دمع .شده در آن است استفاده دامع  آمار  1399و  1398 و 1397ها   سال
 .اافت کاهک مشاهده 7139ها ب   صورت گرفتن تعداد آن مشاهداتپردازشي ک  رو   پس از پيک .است

شده برا  هر  گرفت  در سيتتا اعاتات دغرافيااي از آدرس ثبت ي معامات صورتموقعيت دغرافياادن کرب  منظور وارد 
  وسيلمحل قرارگير  هر ملک ب   استفاده شد. نbalad.irب  نشاني  نبلد  سامانران شهر تهران مودود در  آن  نششنمون  و 

و  GWR ها  در مدلاز اان مختصات  قبل قابل دستيابي است.  مرحلدارشده در  مختصات  نششمختصات عول و ترض آن در 
MGWR  خواهد شد.ها استفاده  بين نمون   فاصل  محاسبب  منظور 

د ک  در متغير متتشل تأثيرگذار بر قيمت متكن شناسااي ش 15 ها  مربوع  پس از بررسي مشارت پيشين و دسترسي ب  داده
 .ها اشاره شده است ب  آن 1ددول 

شده   داده  نشان -1و  1با اتداد  يبترت ب  ينگپارکانبار  و از امكانات  اک نبود هر ااودود ر نظ در تهي  پااگاه داد  مورد
ک  آپارتماني بدون اان امكانات ب  ازا  هر عبش  از  عور  از داگر امكانات مؤثر در قيمت آپارتمان ودود آسانتور است؛  است.

ر افیااک هر عبش  سبب افیااک قيمت خواهد شد. برا  انعكاس اان بنابراان در صورت ودود آسانتو .شود قيمت آن کاست  مي
همچنين ب  اضاف  شده است.  پااگاه دادهب   (آسانتور× عبش  ) ضرب عبش  در آسانتور صورت حاصل  مورد اک ستون ب 

شده است.   نتبت داده 3و  2و  1استفاده ب  ترتيب اتداد  و فلی  در متغير نوع اسكلت مورد نفلی ي  ها  بتونين بتوني اسكلت
 .دهد مي نشان را مدل در شده استفاده ها  داده آمار  دامع  2ددول 

 هشی پژوها یافته
 .نشان داده شده است 3آمده از مدل حداقل مربعات معمولي در ددول  دست نتاا  ب 

 متكن قيمت ساز مدل در شدهاستفاده متغيرها . 1 جدول

 ها منبع استخراج داده پیشینۀ منابع شده متغیرهای استفاده
  متغير وابتت () قيمت متكن

 وزارت راه و شهرساز 

  قيمت درر

 (6 :1399ن همكارانپيما و  کوه) ضرب عبش  در آسانتور حاصل

 (6 :1399ن همكارانپيما و  کوه) انبار 

 (6 :1399ن همكارانپيما و  کوه) پارکينگ

 (11 :1396ن همكارانصارمي و ) متاحت واحد متكوني

 )Huang et al., 2010: 7( نوع اسكلت مورد استفاده
 (11 :1396ن همكارانصارمي و ) تمر بنا

اساس سرشمار  سال  ها  آمار  تراکا دمعيت بر شده از نشش  بلوک مشدار ارزش استخراج
1395 

 (4 :1399محمد ن و  پيشگر)

 شهردار  تهران

 (12 :1390داوادن  منير و  سور ) تران مرکی ورزشي فاصل  اقليدسي تا نیداک

 )Geng et al., 2011: 4( ها  اتوبوسن تاکتي و مترو( ااتتگاه) ونشل شهر  حمل  تران ااتتگاه فاصل  اقليدسي تا نیداک
 )Geng et al., 2011: 4( تران مرکی درماني فاصل  اقليدسي تا نیداک
  تران مرکی صنعتي فاصل  اقليدسي تا نیداک

 (12 :1390داوادن  منير و  سور ) تران مكان مذهبي فاصل  اقليدسي تا نیداک

 )Geng et al., 2011: 4( تران مرکی آموزشي نیداک فاصل  اقليدسي تا
  تران گتل فعال و غيرفعال فاصل  اقليدسي تا نیداک

 (11 :1396ن همكارانصارمي و ) تران فضا  سبی فاصل  اقليدسي تا نیداک

 (11 :1396ن همكارانصارمي و ) تران بیرگراه فاصل  اقليدسي تا نیداک
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 مطالع  ها در منطش  مورد آپارتمان يمتق  و پارامترها . 2 جدول

 مینیمم ماکزیمم انحراف معیار میانگین متغیر
ميليون تومان() قيمت متكن  840/1522 761/875 000/4950  000/200 
هیار تومان() قيمت درر  974/13 925/4 375/29  450/5 

686/0 انبار   727/0  1 1-  

699/0 پارکينگ  714/0  1 1-  

تكونيمتاحت واحد م  509/88  579/29  260 40 
259/1 نوع اسكلت مورد استفاده  584/0  3 1 

095/9 تمر بنا  856/7  54 0 
039/143 دمعيت در هر هكتار() تراکا دمعيت  532/138  860/1332  0 
750/340 متر() ونشل شهر  حمل  تران ااتتگاه فاصل  اقليدسي تا نیداک  123/200  390/1128  303/3  
143/879 متر() تران مرکی ورزشي تا نیداک فاصل  اقليدسي  335/463  450/2966  585/2  

280/1148 متر() تران مرکی درماني فاصل  اقليدسي تا نیداک  851/643  680/2791  0 
218/931 متر() تران مرکی صنعتي فاصل  اقليدسي تا نیداک  166/540  990/2545  361/4  
880/2764 متر() يرفعالتران گتل فعال و غ فاصل  اقليدسي تا نیداک  470/1901  930/7837  145/0  

987/731 متر() تران مكان مذهبي فاصل  اقليدسي تا نیداک  429/383  690/1742  795/8  
130/492 متر() تران مرکی آموزشي فاصل  اقليدسي تا نیداک  704/297  990/2062  0 

530/3 628/4 ضرب عبش  در آسانتور حاصل  28 14-  

 OLS روش از استفاده با متكن قيمت ساز مدل از حاصل آمار  نتاا . 3 جدول

آمارةمقدار  t ضریب متغیر  VIF مقدار مقدار احتمال 
000/1 -001/0 -001/0 مشدار ثابت  -- 
 009/8 0 331/111 665/0 قيمت درر
707/1 010/0 انبار   088/0  096/2  
005/0 پارکينگ  685/0  493/0  740/2  

574/0 متاحت واحد متكوني  406/93  0 766/8  
-011/0 نوع اسكلت مورد استفاده  780/1-  075/0  489/5  

-165/0 تمر بنا  391/22-  0 617/3  
023/0 تراکا دمعيت  752/3  0 332/2  
-015/0  ونشل شهر فاصل  از ااتتگاه حمل  379/2-  017/0  491/4  

-030/0 فاصل  از مرکی ورزشي  182/4-  0 038/7  
-020/0 فاصل  از مرکی درماني  249/3-  001/0  308/4  
028/0 فاصل  از مرکی صنعتي  946/3  0 132/5  
035/0 فاصل  از گتل  961/4  0 649/4  

011/0 فاصل  از مكان مذهبي  482/1  138/0  327/7  
وزشيفاصل  از مرکی آم  009/0-  402/1-  161/0  092/5  

ضرب عبش  در آسانتور حاصل  014/0  104/2  035/0  441/3  
022/1699 مانده مجموع مربعات باقي  

762/0 شده مشدار ضراب تعيين تعدال  

 
قيمت درر(ن متاحت واحد متكونين تمر بنان تراکا دمعيتن فاصل  ) شودن متغيرها  نرر ارز عور ک  در ددول مشاهده مي همان

تران مرکی  تران مرکی ورزشين فاصل  اقليدسي تا نیداک ونشل شهر ن فاصل  اقليدسي تا نیداک تران ااتتگاه حمل اقليدسي تا نیداک
ضرب عبش  در آسانتور در سطح  و حاصل تران گتل تران مرکی صنعتين فاصل  اقليدسي تا نیداک درمانين فاصل  اقليدسي تا نیداک

همبتتگي  بنابراان .متغيرها  متتشل برقرار است هم برا   >9VIF  رابط(. >05/0p-value) معنادار هتتنددرصد  95اعمينان 
 95 عميناندر سطح ا دربار  ضرااب و دهت تأثير متغيرها بر مدل تعيين قيمت متكنخطي بين متغيرها  متتشل ودود ندارد. 

  از مرکی فاصل نواحد متكونين تراکا دمعيت متاحتن بااد گفت متغير وابتت ن اعني قيمت متكنن با متغيرها  قيمت درر رصدد
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فاصل  اقليدسي تا  بنان تمرها  رابط  مثبت و متتشيا و با متغيرضرب عبش  در آسانتور  حاصلو  نفاصل  از گتل نصنعتي
 رابط  معكوس و منفي دارد. و فاصل  از مرکی درماني نصل  از مرکی ورزشيفاونشل شهر ن  تران ااتتگاه حمل نیداک

شودن  شده پارامترها  مدل محاسب  مي دغرافيااي ب  ازا  هر اک از مشادار مشاهدهدار  وزناز آنجا ک  در روش رگرسيون 
ساز  قيمت  ز متغيرها در مدلأثير هر اک ادهت ت. معرفي شده است 4دامن  تأثيرات هر اک از متغيرها  متتشل در ددول 

بنابراان  .(14 :1396ن همكارانصارمي و ) شود متكن در محدود  مورد مطالع  با تود  ب  مشادار ميان  در هر متغير مشخص مي
و متاحت واحد متكوني با تود  ب  اكتان بودن دهت تأثيرگذار   قيمت درر() آمده متغيرها  نرر ارز دست بر اساس نتاا  ب 

 شده در مدل از ناهمگوني فضااي کمتر  برخوردارند. راسر فضا  مورد مطالع  نتبت ب  ساار متغيرها  استفادهدر س

دار  شده با استفاده از روش رگرسيون وزن و مشدار ضراب تعيين تعدال 1هماند ن مجموع مربعات باقي4و  3با تود  ب  ددول 

 بهبود داده شده است. 059/0و  727/520  ترتيب ب  ميیان دغرافيااي در قياس با مدل حداقل مربعات معمولي ب
ب  ازا  هر اک از مشادار  چندمشياس  نيیدغرافيااي  دار وزندغرافيااين در روش رگرسيون  دار وزنهمانند روش رگرسيون 

معرفي شده است.  5ل تأثيرات هر اک از متغيرها  متتشل در ددو  دامن . بنابراانشود شده پارامترها  مدل محاسب  مي مشاهده
 در سراسر فضا  مورد مطالع  در آسانتور عبش  ضرب حاصلدرصد تنها متغير  95در سطح اعمينان  آمده دست بر اساس نتاا  ب 

 دهت تأثيرگذار  آن اكتان است.
 دار وزنشده با استفاده از روش رگرسيون  مانده و مشدار ضراب تعيين تعدال ن مجموع مربعات باقي5و  4با تود  ب  ددول 

 بهبود داده شده است. 032/0و  069/314دغرافيااي ب  ترتيب ب  ميیان  دار وزندر قياس با مدل رگرسيون چندمشياس   دغرافيااي
ها  مجموع مربعات  شاخصاز نظر  OLSنتبت ب  مدل  MGWRو  GWRها   شدن مدل  تر نشان داده عور ک  پيک همان

در  MGWRاما همچنان رزم است از منظر آمار  تملكرد مدل  .شده تملكرد بهتر  داشتند مانده و ضراب تعيين تعدال باقي
ها   با مدل MGWRوت بين مدل برا  بررسي تفا نمار بدان منظور از آزمون مکبررسي شود.  OLSو  GWRها   قياس با مدل

GWR  وOLS بيشتر  شده درنظرگرفت شده و مشدار واقعي از حد آستان   بيني تفاوت بين قيمت پيک اگر با فرض اانك  شد.  استفاده
دو حد آستان   آاد. دست مي ب  6بيني با استفاده از رابط   بين هر دفت مدل پيک Zمشدار  نشود گرفت  مي نباشد درست در نظر

 آورده شده است. 6شده و نتاا  در ددول   در نظر گرفت درصد  5/0و درصد  1/0

 GWR از حاصل آمار  نتاا  .4 جدول

 حداکثر میانگین میانه انحراف معیار حداقل متغیر
-443/9 مشدار ثابت  174/2  005/0-  001/0  082/13  

485/0 قيمت درر  081/0  682/0  674/0  876/0  

-148/0 انبار   045/0  001/0-  002/0  133/0  

-120/0 پارکينگ  043/0  015/0-  009/0-  127/0  

356/0 متاحت واحد متكوني  089/0  546/0  544/0  791/0  

-117/0 نوع اسكلت مورد استفاده  038/0  010/0-  005/0-  092/0  

-349/0 تمر بنا  077/0  187/0-  186/0-  052/0  

-246/0 تراکا دمعيت  091/0  001/0-  001/0-  390/0  

ونشل شهر  فاصل  از ااتتگاه حمل  420/0-  116/0  028/0  028/0  392/0  
-968/1 فاصل  از مرکی ورزشي  378/0  030/0-  069/0-  576/1  
-588/3 فاصل  از مرکی درماني  852/0  053/0  049/0  151/3  
-319/1 فاصل  از مرکی صنعتي  389/0  031/0-  047/0-  504/1  
-698/8 فاصل  از گتل  847/1  187/0-  334/0-  158/9  

-872/1 فاصل  از مكان مذهبي  304/0  007/0-  017/0-  892/1  
-663/1 فاصل  از مرکی آموزشي  242/0  021/0-  032/0-  983/0  

ضرب عبش  در آسانتور حاصل  101/0-  051/0  038/0  032/0  234/0  
 295/1178 مانده مجموع مربعات باقي

 821/0 شده مشدار ضراب تعيين تعدال

                                                 
1. residual sum of squares (RSS) 
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 MGWR از حاصل آمار  نتاا . 5 جدول

 حداکثر میانگین میانه انحراف معیار حداقل متغیر

-368/6 مشدار ثابت  716/1  017/0-  077/0-  117/6  

-211/0 قيمت درر  159/0  659/0  671/0  421/1  

-094/0  انبار  037/0  001/0  002/0  105/0  

-014/0 پارکينگ  001/0  012/0-  012/0-  009/0-  

-310/0 متاحت واحد متكوني  172/0  535/0  534/0  218/1  

-006/0 نوع اسكلت مورد استفاده  001/0  002/0-  002/0-  001/0  

-372/0 تمر بنا  071/0  173/0-  175/0-  022/0  

-285/0 تراکا دمعيت  095/0  011/0  005/0  329/0  

ونشل شهر  فاصل  از ااتتگاه حمل  135/0-  182/0  066/0  128/0  626/0  
-346/1 فاصل  از مرکی ورزشي  349/0  078/0-  084/0-  777/0  
-253/2 فاصل  از مرکی درماني  790/0  251/0  117/0  970/1  
-973/0 فاصل  از مرکی صنعتي  357/0  001/0-  024/0-  899/0  
-050/6 فاصل  از گتل  556/1  283/0-  586/0-  713/2  

-249/0 فاصل  از مكان مذهبي  206/0  041/0  063/0  620/0  
-620/0 فاصل  از مرکی آموزشي  244/0  006/0  030/0  127/1  

ضرب عبش  در آسانتور حاصل  022/0  007/0  031/0  032/0  052/0  
 226/864 مانده مجموع مربعات باقي

 853/0 شده مشدار ضراب تعيين تعدال

 

 نمار مک آزمونحاصل از   آمار نتاا . 6 جدول

 ها مدلمقایسۀ 
 %1/0حد آستانه = 

 
 %5/0حد آستانه = 

OLS GWR MGWR 
 

OLS GWR MGWR 

OLS 
 

NA 193/3-  177/5-  
 

NA 589/7-  030/12-  

GWR 
 

-- NA 335/2-  
 

-- NA 228/6-  

MGWR 
 

-- -- NA 
 

-- -- NA 

 

ها   تملكرد بهتر  در قياس با مدل MGWRتوان نتيج  گرفت ک  مدل  ها  منفي مي با تود  ب  تامت 6در ددول 
OLS  وGWR .مشدار  داردZ ها   بين مدلدرصد  5/0و درصد  1/0 ها  حد آستان  درMGWR  وGWR  ب  ترتيب برابر با
12Z-96/1) -228/6و  -335/2 دقت بيشتر   GWRب  عور قابل تودهي در قياس با مدل  MGWRبنابراان مدل  است. (>
و  -177/5ب  ترتيب برابر با  OLS و MGWRها   بين مدلدرصد  5/0و درصد  1/0ها   در حد آستان  Zهمچنين مشدار  دارد.
030/12- (96/1-12Z  دقت بيشتر  دارد. نيی OLSب  عور قابل تودهي در قياس با مدل  MGWRبنابراان مدل  است.( >

 .دهد شان ميندرصد  95در سطح اعمينان  OLSو  GWRها   با مدل MGWRاان نتاا  تفاوت معنادار  را بين مدل 
در روش شود  ميعور ک  مشاهده  هماناست.   شده  نشان داده 7در ددول  MGWRو  GWRها   ا  باند حاصل از روشپهن

MGWR  برخاف روشGWR آمده برا  هر  دست پهنا  باند ب  است.  برا  هر اک از متغيرها پهنا  باند دداگان  محاسب  شده
متغير  مثاً است؛شده برا  برآورد نشط  مجهول  د نشاط همتاا  درنظرگرفت اک از متغيرها از نوع انطباقي است و برابر با تعدا

مشاهد  اعراف نشط  مجهول برا  برآورد  46از مشادار  MGWRدر روش . ن تأثير را بر قيمت متكن داردقيمت درر ک  بيشترا
شود.  وش برا  ساار متغيرها نيی تكرار مياان تمل ب  همين ر شود. تأثير متغير نرر ارز بر قيمت متكن در آن نشط  استفاده مي

 آاد. بيني قيمت متكن برا  آن نشط  مجهول ب  دست مي مشدار پيکدر نهاات با دمع ميیان تأثير هر اک از متغيرها 
ساز  قيمت متكن با استفاده از  در مدلقيمت درر بيانگر چگونگي پراکنک فضااي ضرااب برآوردشده برا  متغير  2 شكل
در سراسر فضا  مورد  قيمت دررااب برآوردشده برا  متغير دهد ضر آمده نشان مي دست نتاا  ب . است MGWRالگوراتا 
 .است متفاوتيدارا  مشدار  مطالع 
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 MGWR و GWR  ها باند حاصل از روش پهنا . 7 جدول

 پهنای باند متغیر
GWR MGWR 

 46 410 قيمت درر
 576 410 انبار 
 7136 410 ينگپارک

 43 410 متاحت واحد متكوني
 7088 410 نوع اسكلت مورد استفاده

 250 410 تمر بنا
 421 410 تراکا دمعيت
 496 410 ونشل شهر  فاصل  از ااتتگاه حمل

 295 410 فاصل  از مرکی ورزشي
 168 410 فاصل  از مرکی درماني
 235 410 فاصل  از مرکی صنعتي
 63 410 فاصل  از گتل

 312 410 فاصل  از مكان مذهبي
 220 410 فاصل  از مرکی آموزشي

 4536 410 ضرب عبش  در آسانتور حاصل

 

 
 متكن قيمت ساز درر در مدل يمتق يرمتغ  برا MGWRحاصل از روش  برآوردشده ضرااب فضااي پراکنک نشش . 2 شکل
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 نتیجهبحث و 
ها   بود. بدان منظور از روششهردار  تهران  5ر منطش  قيمت متكن دتوامل مؤثر بر هدف از پژوهک حاضر تحليل فضااي 

 (MGWR) چندمشياس دغرافيااي دار  وزنو رگرسيون  ن(GWR) دغرافياايدار  وزن(ن رگرسيون OLS) حداقل مربعات معمولي
 :نشان دادنتاا   داگر مشاات  شد. با اک ها استفاده شد و نتاا  آن ساز  قيمت متكن برا  مدل

آموزش فرااند متغيرها ب  منظور تتهيل در هم  ناهمگون فضااي با فرض ثابت بودن پهنا  باند برا  رااندها  فامكان بررسي 
شودن برا   دهي ب  اان روش تنها از اک پهنا  باند استفاده مي دار دغرافيااي ودود دارد. از آنجا ک  در وزن در روش رگرسيون وزن

ضرااب برآوردشده برا  متغيرها همچنين در اک رابط  رگرسيوني  شود. ظر گرفت  ميمتغيرها اک مشياس فضااي اكتان در نهم  
متغيرها ب  صورت هم  فرض بر اان است ک  ضرااب  GWRتوانند ب  صورت محلي و دهاني باشند؛ در صورتي ک  در روش  مي

هنا  باند دداگان  در نظر گرفت  ک  در آن برا  هر اک از متغيرها پ است GWRاافت  روش  تعميا MGWRروش محلي هتتند. 
برا  هر اک از  MGWRروش  تناسب استفاده شد. ب  منظور محاسب  پهنا  باند برا  هر اک از متغيرها از روش پس شود. مي

ها  فضااي متفاوت چگون  تمل  دهد ک  متغيرها  مختلف در مشياس گيرد و نشان مي متغيرها پهنا  باند دداگان  در نظر مي
پهنا  باند مجیا  توليدشده برا   هتتند. GWRتر از ضرااب حاصل از روش  . همچنين ضرااب حاصل از اان روش دقيقکنند مي

 تواند در مشياس فضااي تفتير بصر  نيی داشت  باشد. مي MGWRهر اک از متغيرها در روش 
اهميت  شود. بنابراان ترتيب يمشخص م tبر حتب قدرمطلق مشدار آمار  ساز  قيمت متكن  تأثير توامل مؤثر بر مدل

فاصل  از قيمت درر(ن متاحت واحد متكونين تمر بنان ) نرر ارز بدان صورت خواهد بود:درصد  95در سطح اعمينان  هامتغير
 نونشل شهر  فاصل  از مرکی درمانين فاصل  از ااتتگاه حمل نتراکا دمعيتفاصل  از مرکی صنعتين فاصل  از مرکی ورزشين گتلن 
 .ضرب عبش  در آسانتور حاصل

ن ن فاصل  از مرکی صنعتيتراکا دمعيت نمتاحت واحد متكونين قيمت درر() متغيرها  نرر ارزدرصد  95در سطح اعمينان 
بر قيمت متكن تأثير متتشيا و مثبت دارند و افیااک در مشادار هر اک مودب ضرب عبش  در آسانتور  و حاصل نفاصل  از گتل

 واهد شد.افیااک قيمت متكن خ
و فاصله از مرکز  ,ونقل شهری بنا, فاصله از مرکز ورزشی, فاصله از ایستگاه حمل های عمرمتغیردرصد  95در سطح اطمینان 

 .خواهد شدقیمت مسکن  افزایشموجب  هر یک ریداو کاهش در مق دنبر قیمت مسکن تأثیر مستقیم و منفی دار درمانی

 نشده ماندهن ضراب تعيين تعدال ها  مختلف از دمل  مجموع مربعات باقي شده از روش کارگرفت  ها  ب  ب  منظور مشاات  مدل
 استفاده شد.نمار  آزمون مکو 

 762/0و  022/1699شده ب  ترتيب برابر با  مانده و مشدار ضراب تعيين تعدال مشدار مجموع مربعات باقي OLSبر اساس مدل 
 727/520ميیان  ب شده ب  ترتيب  مانده و مشدار ضراب تعيين تعدال بعات باقيمجموع مر GWRبا استفاده از مدل  .ب  دست آمد

شده ب   مانده و مشدار ضراب تعيين تعدال مجموع مربعات باقي MGWRو در نهاات با استفاده از مدل  پيدا کرد بهبود 059/0و 
تفاوت معنادار  بين نمار نشان داد ک   مک نتاا  حاصل از آزمون همچنين .داده شدبهبود  032/0و  069/314ميیان ب  ترتيب 
 .ودود دارد GWRو  OLSها   در قياس با مدل MGWRمدل 

ها   بنابراان با کنترل نرر ارز و اتخاذ سياست .با تود  ب  نتاا  پژوهک حاضرن نرر ارز بيشتران تأثير را بر قيمت متكن دارد
ساز   همچنين برا  مدل دنبال آن رونق اان بازار باشيا.  تكن و بتوانيا شاهد ثبات در بازار م درست پولي و اقتصاد  مي

ا  شود تا  ها تود  واژه مودود در دادهمكاني  ن مانند قيمت متكنن رزم است ب  تاملهتتندمكاني  ها   متاةلي ک  دارا  مؤلف
 برآوردها از حالت اراب خارج شوند.
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 منابع
قتصاد و ا .1398 ي 1388  دورشهر تهران عي  حليلي بر تغييرات نماگرها  متكن در کان(. ت1399) رضا تلي نمحمد  و اله  نپيشگر

 .118 ي 106 (ن2) 1 نرای  شهر  برنام 
 کمک ب  تهران شهر 5  منطش در شهر  خدمات فضااي توزاع الگو  سنجک (.1393) زابا نپرنون و ليا نبيكي واحداان ؛حتين ننژاد حاتمي
 .28ي  17 ن3 ش ن29 د ندغرافيااي تحشيشات .تونواليام و آنتروپي مدل
  ياقتصادسنج اكردبا رو ااممتكن در شهر ا  ادار    کنند يينتع توامل  يبررس (.1398) باقر ناشيدرو و الله حشمت ن تتگر ؛سجاد نيانرضاة

 .27ي  15ن (26) 7 ن شهر اراتاقتصاد و مد. يکهدان ايفضا
شهردار   5موردشناسي: منطش  )ي زماني توامل مؤثر بر قيمت متكن  (. تحليل فضااي1402) بهناز نگدليبيو  پرهام نپهلواني ؛سعيد نزالي

 .130 ي 115 (ن15) 1ن آمااک سرزمين. (تهران
 9 نشهر  مدارات .دغرافيااي موزون رگرسيون روش از کاربرد  متكنن قيمت تعيين مدل(. 1390) .س نداواد منير  و .د سور ن
 .28 ي 7 ن(نام  اژهو)
 يتخت  محلدر   و اقتصاد يادتمات  ها با مؤلف  يتراکا ساختمان يانم  رابط يل(. تحل1397) اامر ينتراشكارن س. و توسل تابان ؛.پ ياننشهاب

 .342ي  329(ن 25) 11 نشهرآرمان  و شهرساز  معمار. ايدار فضا وزن يونشهر تهران با استفاده از مدل رگرس  شهردار 12  منطش
: مطالع  مورد) دغرافيااي موزون رگرسيون تكنيک از استفاده با متكن قيمت فضااي (. تحليل1397) .ف نآقااي و. م نحيدر  ؛.  رمينصا

 .38 ي 19 ن((5 پياپي ) 2) 3 نشهر  اقتصاد .تهران( شهردار  2 منطش 
 ع لمطا) دغرافيااي دار وزن و خطي رگرسيون از استفاده با پارتمانآ قيمت تخمين(. 1396) .ن نساماني نيتاني و .م نارگاني ؛.ج پيمان کوه

 .369 ي 347ن (2) 8 نشهر  رای  برنام  دغرافيا  ها  پژوهک .(تهران شهر 6 منطش : مورد 
 .صنعتي مدارات سازمان :تهران .ااران متكن بازار تحليل. (1395) بهروز ملكين

:  مورد  نمون) يکمتكن با استفاده از مدل هدان يمتبر ق يونشل تموم ش حملگتتر يرتأث ي(. بررس1399) حجت يخينش و موحدن مردان
 .178 ي 159 (ن51) 13ن يطمح اکآماشهر کرمانشاه(. 

 وزني رگرسيون مدل از استفاده با زمين قيمت بر مؤثر توامل نشک تحليل(. 1398) .ف نتبارنشلي قلي  لا و .م نرضازاده ؛.ع پورن نيک
 .112 ي 93ن (31) 9 نا منطش  ي شهر  مااکآ و دغرافيا .(بابلتر شهر: ردشناسيوم) (GWR) دغرافيااي
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