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  چکیده
هـاي   هزینـه  نیتأمجهت  نمایند؛ شهر عمل میاداره متولی محلی در زمینه  عنوان بهها در ایران که  شهرداري

عوارض پروانـه  . یکی از این منابع مالی محلی، از منابع مالی محلی خود به صورت بهینه استفاده نمایندخود باید 
لزوم دقت  باشد؛ نی، ارزش معاملاتی املاك میمبناي محاسبه عوارض پروانه ساختما که ییازآنجاساختمانی است. 

، هدف ایـن پـژوهش اسـتفاده از مـدل     اساس نیبرادر برآورد قریب به صحت آن از اهمیت زیادي برخوردار است. 
تـا از ایـن طریـق ارزش روز     آورد قیمت املاك مسکونی در منطقۀ دو تبریز اسـت شبکه عصبی مصنوعی براي بر

 .اسـت پـژوهش کـاربردي    از گونـۀ ن پژوهش آید. ای به دست ت؛سبه ارزش معاملاتی اساي که مبناي محامنطقه
باشد. با اسـتفاده از فرمـول   میواحد  24638جامعه آماري، کلیه قطعات مسکونی منطقه دو شهر تبریز به تعداد 

درصد برآورد و جهـت بـرآورد مطلـوب     5درصد و ضریب خطاي  95نمونه با سطح اطمینان واحد  378کوکران 
هاي مقطعی مربوط به حذف اثر زمان، تنها از داده منظور بهه گردیده است. نمونه استفاد 400شبکه عصبی تعداد 

ی در بـرآورد  نتایج، از دقت بـالاي شـبکه عصـبی مصـنوع    استفاده شده است.  1397سال  مردادماهخرداد لغایت 
هاي منطقه دو تبریز نسـبت بـه    همچنین، مقدار ارزش معاملاتی مصوب در تمام بلوك قیمت املاك حاکی است.

که، بیشترین اختلاف در طوريهبباشد.  توسط شبکه عصبی مصنوعی کمتر می برآورده شدهمقدار ارزش معاملاتی 
) و کمترین الری -2,430,850و  -2,752,550، -3,050,380ترتیب  (به 24و  7، 13هاي شماره  برآورد در بلوك

همچنـین، ارزش معـاملاتی مصـوب مجموعـاً      ؛باشـد  ) میریال -399,580( 9میزان اختلاف نیز در بلوك شماره 
  باشد. کمتر از مقدار برآورد شده می ریال 11,056,920

  
  2اي، ارزش معاملاتی، شبکه عصبی مصنوعی، منطقه دو، تبریز. ارزش روز منطقه هاي کلیدي: واژه

  
  

                                                             
  زیر استخراج شده است: ۀنام حاضر از پایانمقاله 1

 رسـالۀ . زی ـ: منطقـه دو تبر يمـورد  ۀمطالع ـ ،یمصـنوع  یعصـب  ۀبا استفاده از شبک يمسکن شهر متیق راتییعوامل موثر بر تغ یبررس. 1397. محمد ،نعمتی
و  ای ـگـروه جغراف  ،محیطـی  ریـزي و علـوم   برنامـه ، دانشـکده  تبریز . دانشگاهشهریور روستایی. استاد راهنما: دکتر يشهر يزری	و برنامه ایارشد جغراف کارشناسی

  .ریزي شهري برنامه
 m.nemati74@gmail.com نویسنده مسئول:*
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  طرح مسأله
 زیسـتی،  نیازهاي برآوردن در مهم عناصر از مسکن

محســوب  خــانوار هــر اجتمــاعی نیازهــاي و قتصــاديا
املاك و  ).83: 1392شود (پورمحمدي و همکاران،  می

مستغلات به دلیـل نـاهمگن بـودن، نقـدینگی پـایین،      
هزینه معاملات بالا و ثابـت بـودن در موقعیـت مکـانی     

انـداز   و نوعی پـس  خود، یک کالاي خاص در بازار است
گـذاري در  بنابراین توسـعه و سـرمایه   ؛رودبه شمار می

املاك و مستغلات بـه عنـوان یـک فعالیـت اقتصـادي      
 ,Cozmei & Onofrei( گـردد محلـی محسـوب مـی   

هـاي اقتصـادي،    بـرخلاف سـایر فعالیـت    ).604 :2012
دلیـل غیرمنقـول بـودن و بـازار     هاملاك و مستغلات ب ـ

تــوان بــا  محلــی داشــتن، کمبــود یــا مــازاد آن را نمــی
در صـورت   بنـابراین  ؛ل رسـاند اداي مجاور به تع ـبازاره

مسـتغلات وارد   بازار ،ریزي صحیح عدم کنترل و برنامه
هـاي اخیـر در    اگرچـه در سـال  سوداگري خواهد شـد.  

ایران سیاست بلندمرتبه سازي تا حـدودي بـه کمبـود    
زمین و مسکن و جلوگیري از رشد افقی شهرها پاسـخ  

 یکــی از امــا .)2: 1396داده اســت (وارثــی و کریمــی، 
و مسکن، ابزارهاي هاي کنترل زمین  سیاست ترین مهم

ترین  و مسکن، از قدیمی . مالیات بر زمینی استمالیات
هرهاي اسـلامی نیـز وجـود    که در ش ات  استنوع مالی

بــا ایــن حــال اهــداف اخــذ مالیــات در  .داشــته اســت
در  هاي تاریخی دستخوش تغییرات گردیده است. برهه

مالیات بر زمین و مستغلات در بسـیاري از   حال حاضر،
مالیـات بـر   «کشورها تحت عناوین مختلفـی همچـون   

 »مالیـات بـر ارزش زمـین   «، CGT(1( »سرمایه عایدي
)LVT(2 ،»  ــالی ــکونی خ ــدهاي مس ــر واح ــات ب  »مالی
)VHT(3 ،» مالیــات بــر خریــد امــلاك گــران قیمــت« 
)SDLT(4، در گـردد  اخذ مـی هاي محلی  توسط دولت .

هـاي مسـتقیم در بخـش     مالیاتطبق قانون ایران نیز، 
مالیات بر درآمـد  « تحت عناوین وع مالیاتسه ن مسکن

» مالیات نقل و انتقال امـلاك «، »ه املاكرناشی از اجا

                                                             
1. Capital Gain Tax 
2. Land Value Tax 
3. Vacant Home Tax 
4. Stamp Duty Land Tax 

زاده و  گـردد (قلـی   اخـذ مـی   »مالیات بسازوبفروشی«و 
  ).94-99: 1392امیري، 

اسـتقلال مـالی و    يسـو  بـه حرکـت   1362از سال 
توسط دولت آغاز شد. در اوایـل   ها خودکفایی شهرداري

ــ ــادي و    1370 ۀده ــدیل اقتص ــت تع ــراي سیاس ، اج
هـاي دولـت بـه     سازي دولت موجب قطع کمک کوچک

شــهرهاي کشــور گردیــد (صــامتی و  شــهرداري کــلان
هـا در   شـهرداري ، اسـاس  نیبـرا . )48: 1391، بخشایش
متـولی محلـی در زمینـه اداره شـهر      عنوان بهایران که 
هـاي خـود بایـد از     هزینه نیتأمنمایند؛ جهت  عمل می

 منابع مالی محلی خود به صورت بهینه استفاده نمایند.
ــه      ــوارض پروان ــی، ع ــالی محل ــابع م ــن من ــی از ای یک

عـوارض   ۀمبنـاي محاسـب   که ییازآنجای است. ساختمان
 ؛باشـد  مـی نی، ارزش معـاملاتی امـلاك   پروانه سـاختما 

لزوم دقت در بـرآورد قریـب بـه صـحت آن از اهمیـت      
ارزش  به هر میـزان که، طوريهزیادي برخوردار است. ب

ــه  ــانگین ارزش روز منطق ــا می ــرآوردي ب ــت  ب اي مطابق
تر خواهد  بیشتري داشته باشد؛ عوارض دریافتی عادلانه

 ـنماید که  بود. تجربه سایر کشورها نیز بیان می و  تدول
هـاي  ترکیبـی از تکنیـک   محلی، بـا اسـتفاده  نهادهاي 
فـروش مشـابه، ارزش روز    يهـا  لیوتحل هیتجزآماري و 
هـایی کـه   به عبارتی قیمـت ، آورندمی به دستبازار را 

به شدن  توان انتظار داشت املاك در صورت فروختهمی
 :Bradley, 2018( نماینـد را محاسبه مـی  آورند دست

مین أمالیات بر دارایی و تهاي نظري  لمدکه، با این ).7
نتـایج تجربـی    انـد؛ امـا  یافتـه  توسـعه  یخـوب  به مسکن

ــ ــایین دادهخــاطر کیفیــت  هب هــا یــا حجــم کوچــک   پ
 است هاي به کار گرفته شده اغلب نامطلوب بوده نمونه

)Lyytikäinen, 2009: 305.( هـدف ایـن   اسـاس  نیبرا ،
پژوهش استفاده از مدل شبکه عصبی مصـنوعی بـراي   

لاك مسـکونی در منطقــه دو تبریــز  قیمــت امــبـرآورد  
اي که مبناي باشد تا از این طریق ارزش روز منطقه می

آیـد. متناسـب    به دستمحاسبه ارزش معاملاتی است، 
و فرضیه پژوهش به شرح زیـر  پرسش با هدف تحقیق، 

  است:
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  ــالی ــتلاف ری ــدار اخ ــاملات مق ــلاك  یارزش مع ام
برآورد شده توسـط   یارزش معاملات بامصوب  یمسکون

  ؟باشد چقدر می یشبکه عصب
  شرح زیر است: پژوهش به فرضیه

 مصـوب کمتـر از    یاملاك مسـکون  یارزش معاملات
 یبــرآورد شــده توســط شــبکه عصــب یارزش معــاملات

  .باشد یم
باشـد   دین شرح میبچارچوب پژوهش  اساس نیبرا

بــه بیــان ادبیــات کـه بعــد از مقدمــه و در بخـش دوم   
شود. در بخش سوم، به مروري بـر   می موضوع پرداخته

مطالعات نظري خارجی و داخلی پرداخته شـده اسـت.   
ــامل روش  ــارم، ش ــق، بخــش چه ــدل  تحقی ــی م معرف

بخـش   مـورد پـژوهش اسـت.    محدودةاستفاده شده و 
پـردازد و در   هـاي پـژوهش مـی    پنجم، به شـرح یافتـه  

 شـنهادها یپ ارائـه گیـري و   نهایت، بخش ششم، نتیجـه 
  باشد. می
  

  پیشینه پژوهش
 ـ تا کهبررسی پیشینه پژوهش حاکی از آن است    هب

سـازي  حال پژوهشـی در راسـتاي ارزیـابی و یـا مـدل     
 اي، صــورت نگرفتــه اســت؛بــرآورد قیمــت روز منطقــه

شـبکه  « کـه  کند همچنین، بررسی پیشینه حکایت می
مانند املاك  دهیچیپ هايستمیدر س »یمصنوع یعصب

ي هامدل ریسا ایو  کیو مستغلات نسبت به مدل هدان
و خطاي کمتـري   بالا ینبیشیتوان پ ،کننده یبینپیش
مطابقت  تیبا واقع شتریشده ب ینبیشیپ ریادو مقدارد 
در این پژوهش نیـز از نتـایج حاصـل از پیشـینه      دارد.

پژوهش استفاده گردید و شبکه عصبی مصنوعی بـراي  
در زیر به برخـی از   ها انتخاب شد.تحلیل داده تجزیه و
  گردد. در این زمینه اشاره می گرفته صورتهاي  پژوهش

ــوین و ال ــریپسنگ ــت  2001( 1ک ــی تح )، پژوهش
ــل  پــیش«عنــوان  بینــی ارزش مســکن: مقایســه تحلی

» هـاي عصـبی مصـنوعی    رگرسیون چندگانـه و شـبکه  
 انجام دادند. نتـایج پـژوهش بیـانگر ایـن امـر بـود کـه       

 39تـا   13حجم نمونـه متوسـط و بـزرگ (    که یهنگام
مشـاهده از   1506تـا   506ها برابر با درصد از کل داده

                                                             
1. Nguyen & Al Cripps 

هـاي عصـبی   شـبکه  ؛مشـاهدات) باشـد   3906مجموع 
  د.نکن رگرسیون چندگانه عمل می مصنوعی بهتر از

 ـ ۀ)، در مطالع2009( 2پترسون و فلانگان  هخود با ب
ــه ــارگیري نمون ــم   يا ک ــه حج ــدهاي  از 46467ب واح

) در 1999 -2005مسکونی معاملـه شـده طـی دوره (   
هـدانیک   کانتی، شمال کالیفرنیا به مقایسـه مـدل  ویک

خطی و شبکه عصبی مصنوعی پرداختنـد. نتـایج ایـن    
بین نوسانات قیمت  ۀمطالعه حاکی از آن است که رابط

مسکن و متغیرهاي اثرگذار در طی دوره توسـط مـدل   
ده اسـت و مـدل شـبکه    هدانیک خطی نشان داده نش ـ

عصبی مصنوعی نسبت به مدل هدانیک خطی به طـور  
 کنـد. بینی کمتـري تولیـد مـی   داري خطاي پیش معنی
)، در پژوهشی تحـت عنـوان   2013و همکاران ( 3انگلند

» اثرات مالیات بر دارایی در توسـعه امـلاك مسـکونی   «
 2006تـا   1985هـاي  هزار مسکن که در بین سال 36

آمریکــا مــورد  4ایالــت نیوهمپشــایر شــده را درســاخته
یافتن این امـر بودنـد    بالها به دن . آنندبررسی قرار داد

هاي شهري به مالیات بر دارایی آیا وابستگی دولت«که 
هـاي تـک خـانواده تـأثیر      ممکن است بر طراحی خانـه 

نتایج حاکی از آن است که مالیات بر دارایی ». بگذارد؟
 ـ تر شدن مساکنبالاتر با کوچک  طـوري هارتباط دارد. ب

ثیر منفـی بـر حجـم و    أت ،که، افزایش مالیات بر دارایی
  مساکن جدید دارد.ة انداز

)، در پژوهش خـود، بـه   2014و همکاران ( 5کیارازو
بررسی شـبکه عصـبی مصـنوعی در ارزیـابی امـلاك و      

قیمت فروش امـلاك مسـکونی در   مستغلات و تخمین 
 ــۀ منطقــ ــا پرداخت ــارانتو ایتالی ــدهشــهري ت ــن ان . در ای

سـازي  عصـبی مصـنوعی در مـدل    يها شبکههش، پژو
ــط ورودي و خروجــی از داده ــه طــور   رواب ــه ب هــایی ک

همچنـین   .اسـت مفیـد بودنـد    شده يآور جمعقیم مست
هاي پیچیده مانند املاك تواند در سیستماین مدل می

هـا، سـلایق و تـوان مـالی      و مستغلات که در آن انگیزه
کنند، بسیار مفید  را دنبال نمی اغلب رفتارهاي منطقی

  باشد. 

                                                             
2. Peterson & Flanagan 
3. England 
4. New Hampshire  
5. Chiarazzoa 
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ــا ســاتیش )، در پژوهشــی 2018و همکــاران ( 1ناق
بینی قیمـت مسـکن بـا اسـتفاده از      پیش«تحت عنوان 

هـاي   ، به بررسی و مقایسـه تکنیـک  »2یادگیري ماشین
از پــردازد. در ایــن  پــژوهش  بینــی مــی مختلــف پــیش

 مبناروش  کیبه عنوان  نیماش يریادگی يها تمیالگور
 مـت یق ین ـیب شیپ ـ يهـا  مـدل  تـا  شده اسـت استفاده 

 قیمت ینیب شیمدل پ کی آنها. دهندمسکن را توسعه 
 نیماش ـ يریادگی تمیالگور يها مسکن با توجه به مدل

 یعصب ستمیو س 3لاسو ونی، رگرسXGBoost، همچون
نتـایج نشـان    .انـد  نموده جادیها ا آن قیدق یبررس يبرا

دهد که از بـین متـدهاي مـورد بررسـی الگـوریتم       می
 يهـا  از مـدل  رگرسیون لاسو، بر اساس صحت برآورد، 

مسکن بهتر عمـل   نهیهز ینیب شیپ يدر اجرا نیگزیجا
  .کند یم

)، پژوهشی را با استفاده 1393پور و همکاران (امان
متغیـر انجـام    16نمونه واحد آماري بر اسـاس   233از 

دادند. هدف از این پژوهش، تخمـین قیمـت مسـکن و    
بررسـی   بر آن در شهر اهـواز و  رگذاریتعیین عوامل تأث

 پرسـپترون نسبتاً کاملی از عملکرد شبکه عصبی (مدل 
باشــد. نتــایج  ینــی مســکن مــیبلایــه) در پــیش چنــد

درصـدي شـبکه    91دقـت   ةدهنـد آمده، نشـان  دست به
ر اهـواز  عصبی در تخمین قیمـت واحـد مسـکونی شـه    

  است.
ــان (  ــر و جوادی ــوان  1394خم ــا عن ــی ب )، پژوهش

زان درآمـد حاصـل از دریافـت عـوارض     یم ینیب شیپ«
» یها با استفاده از مـدل شـبکه عصـب    يشهردار يشهر

در شهر زابل انجام دادند. روش به کار گرفتـه شـده در   
خـور  این پـژوهش مـدل شـبکه عصـبی از نـوع پـیش      

)MFNN(  با الگوریتم پس انتشار خطا)BP( باشـد.  می
نتایج حاصل از پژوهش نشان داد کـه میـزان عـوارض    

را در  يرشـد  دریافتی توسط شهرداري زابل روند روبـه 
بینی انجـام شـده توسـط مـدل     پی داشته و طبق پیش

میلیـارد ریـال شـهرداري     964541678شبکه عصـبی  
وارض از طریـق دریافـت ع ـ   1392زابل در آذرماه سال 

  درآمد کسب خواهد کرد.
                                                             
1. Naga Satish 
2. Machine Learning 
3. Lasso regression 

ــی ( ــدفر و کریم ــدف  1395مؤی ــا ه )، پژوهشــی ب
مین مالی شهرداري ایـلام و بـا   أهاي تسازي روشبهینه

ریزي خطی انجام و برنامه MCDMاستفاده از رهیافت 
دادند. آنها با استفاده از شش معیار عـدالت، شـفافیت،   

الگوي بودن به ارائه  یاتیکارایی، پایداري، کفایت و عمل
ــایج حاصــل از  ــد. نت ــژوهش  مــالی مناســب پرداختن پ

درصــدي درآمــدهاي  40اتکــا بــیش از  ةدهنــد نشــان
؛ اسـت  وسـاز  سـاخت  شهرداري ایلام به منابع ناشـی از 

دهنده اهمیت بازنگري شـهرداري  همچنین نتایج نشان
خصـوص عـوارض بـر خـودرو     هدر اصلاح نرخ عوارض ب

  است.
پژوهشی تحت عنوان )، 1396تیموري و همکاران (

ــا اســتفاده از تــابع  « بــرآورد قیمــت مســکن شــهري ب
هاي عصـبی مصـنوعی، موردشناسـی:    هدانیک و شبکه

هـا،  انجام دادند. طبـق یافتـه  » کوي ولیعصر شهر تبریز
نتایج تابع هدانیک در مقایسه با شبکه عصبی مصنوعی 

بینـی قیمـت مسـکن    از دقت کمتري در برآورد و پیش
  برخوردار است.

در پژوهشـی تحـت    ،)1399روستایی و همکـاران ( 
بـا   يمسکن شهر متیعوامل موثر بر ق یبررس« عنوان

: یشناســ مــوردی؛ مصــنوع یاســتفاده از شــبکه عصــب
به شناسـایی متغیرهـاي اثرگـذار بـر     » زیمنطقه دو تبر

هاي پژوهش نشـان  روي قیمت مسکن پرداختند. یافته
 مـت یق نیـی در تع يکالبد هايمتغیرسهم دهد که  می

هــاي متغیــر ســهم، درصــد 8/53 یمســکون يواحــدها
هــاي  و ســهم متغیــردرصــد  2/39برابــر بــا  دسترســی
هــا، از بــین کــل متغیــر .باشــدیمــدرصــد  7محیطـی  

درصـد، فاصـله از    4/28متغیرهاي مساحت زیربنـا بـا   
درصد، فاصله از مراکـز بهداشـتی    4/6مراکز درمانی با 

درصد بیشـترین   6/4درصد و نماي ساختمان با  1/5با 
  دهند.سهم از قیمت مسکن را به خود اختصاص می

  
  نظري مبانی و ها دگاهید مفاهیم،

ن اسـتفاده از زمـی   :و مسـتغلات  امـلاك مالیات بر 
زیسـت، بهداشـت    بـراي محـیط   یتوجه قابلپیامدهاي 

لـزوم توجـه    رو نیازاوري اقتصادي دارد. و بهرهعمومی 
هاي مختلـف  کاربريهاي تخصیص زمین به به سیاست
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هـاي  باید مورد بـازبینی مسـتمر قـرار گیـرد. سیاسـت     
ــه     ــاز ب ــت و نی ــده اس ــب پیچی ــین اغل ــتفاده از زم اس

بـر  هماهنگی در تمـامی سـطوح دولتـی و اداري دارد.    
 1گزارش سـازمان همکـاري اقتصـادي و توسـعه     اساس

ــر 2017( ــدیریت بهت ــتفاده از  )، م ــد اس ــین نیازمن زم
 هاي عمـومی اسـت کـه    یاستاز س يا مجموعه گسترده

 & Janoušková( گـذارد  ثیر مـی أبر استفاده از زمین ت

Sobotovičová, 2019: 30.(   یکــی از کارآمــدترین
ــت ــی   سیاس ــلاك و اراض ــر ام ــات ب ــا، مالی ــت 2ه . اس

انـد کـه    ها استدلال کرده اقتصاددانان مدت که يطور به
ــر ارزش زمــین یــک مالیــات کارآمــد اســت   مالیــات ب

)Yang, 2018: 33(.  مالیات بر اراضی در طول تاریخ به
 ازجامعـه، یعنـی تحـول     اقتصاديعلت تحول در وضع 

ــاري،     ــنعتی و تج ــاد ص ــه اقتص ــاورزي ب ــاد کش اقتص
، زیادي پیدا کرده است (اکبري و توسـلی  روتحولییتغ

1387 :49.(  
، 3میلتـون فریـدمن   اي چـون  اقتصاددانان برجسـته 

از چنـین مالیـاتی   ، 5و جوزف استیگلیتز 4ویلیام ویکري
اند. محبوبیت ایده مالیات بر ارزش زمـین  حمایت کرده

، زمانی کـه اقتصـاددان آمریکـایی    1800در اواخر دهه 
تحلیل مالیات بـر ارزش زمـین و کـار و     6هنري جورج

بـه   ،تحلیل کرد 7»پیشرفت و فقر«سرمایه را در کتاب 
. )Foldvary & Minola, 2017: 333( اوج خـود رسـید  

 متعددي بـراي اجـراي مالیـات بـر ارزش زمـین     دلایل 
دستاوردهاي قابل توجهی در ارزش زمـین  وجود دارد. 

ــا و خــدمات ســرمایه شــهري   از ارزش خــدمات کالاه
. کالاهـاي عمـومی ارائـه شـده توسـط      شود یمحاصل 

کـار، معـاملات و    دولت امروزه با مالیـات بـر سـاختار،   
 کـه  ییازآنجـا  توان گفـت  می شود. مصرف، پرداخت می

دولـت   ؛بـازگردد کننـدگان  عرضـه سرمایه باید به  بازده
از  حاصلبازده سرمایه  ، بایدزمین ةکنند عرضه عنوان به

 ,Gross( ارزش افزوده زمین و مسکن را دریافت نماید

                                                             
1. Organisation for Economic Co-operation and 
Development (OECD) 
2. Property Taxes 
3. Milton Friedman 
4. William Vickrey 
5. Joseph Stiglitz 
6. Henry George 
7. Progress and Poverty 

ــین،  ).167 :1999 ــاتهمچن ــر ارزش مالی ــین ب و  زم
. اسـت  تـر سـاده  به سایر انواع مالیـات  نسبت مستغلات

 سـهم مالـک و  و  اسـت  تشـخیص  قابل یراحت به ینزم
. اسـت  کـافی  مالیـات  میـزان  ۀمحاسب براي آن مالکیت

 قـــــسواب نگهـــداري بــه  نیـــازي مالـــک همچنــین 
مالیات  عنوان بهآنچه که  در حقیقت. ندارد لاتـــمعام

ه مزایاي دریافت شده اسـت:  شود، مربوط بپرداخت می
شده توسط  ارزش اضافی تولید ،دهندگان زمینمالیات

هـاي   شـده توسـط دولـت    ها و خدمات ارائـه زیرساخت
ــرار    ــود ق ــت خ ــار مالکی ــزي را در اختی ــی و مرک محل

و مزایـاي طبیعـی    اي هـاي منطقـه   مزیتو از  دهند یم
   برند.می بهره وهوا آبمانند 

 عبارت اسـت ارزش معاملاتی املاك  :ارزش معاملاتی
ــه   :از ــهري ک ــی ش ــت اراض ــهقیم ــه باتوج ــت  ب موقعی

جغرافیایی، خدمات شهري، تراکم جمعیت و موقعیـت  
شـود  ملک از طرف کمیسیون تقویم املاك تعیین مـی 

ــار( ــز آم ــران، مرک ــور  ).579: 1393 ای کمیســیون مزب
موظف است ارزش معاملاتی موضـوع ایـن قـانون را در    

هاي روز  ) میانگین قیمت%2سال اول معدل دو درصد (
هـاي   قانون مالیـات  64ماده منطقه تعیین نماید. طبق 

بـه   هرسـال ، این شاخص 1394 سال مستقیم، مصوب
یابـد تـا زمـانی کـه     میزان دو واحد درصد افزایش مـی 

) %20املاتی هـر منطقـه بـه بیسـت درصـد (     ارزش مع
قیمـت سـاختمان    ۀمحاسـب  اختلاف روز املاك برسـد. 

یـا اسـکلت    آرمه بتونمصالح (اسکلت فلزي یا  به باتوجه
ــراکم و   ــبتــونی و ســوله و غیــره) و قــدمت و ت ۀ طریق

ــکونی،  ــتفاده از آن (مس ــاري، اس ــی، اداري، تج  آموزش
، صــورت خـدماتی و غیـره) و نـوع مالکیـت     بهداشـتی، 

نوع کاربري  به باتوجهقیمت اراضی  همچنین ؛پذیرد می
ــاري،   ــاظ تج ــایی از لح ــت جغرافی ــنعتی، و موقعی  ص

ــاورزيآموزشـــی، اداري و  مســـکونی، محاســـبه  کشـ
  گردد. می

تـوان بـه   از جمله کاربردهاي ارزش معـاملاتی مـی  
و  الثبـت  حـق م، اخذ یتقمس يها اتیقانون مال 77ماده 
، اخـذ عـوارض پروانـه سـاختمانی و اخـذ      ری ـالتحر حق
 رو نی ـازاتوسط مراجع مربوطه نام بـرد.   ینه دادرسیهز

نی است که در هر ناحیه یـا  یعمبلغ م«ارزش معاملاتی 
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بلوك شهري، از سـوي اداره امـور اقتصـادي و دارایـی     
این مبلغ ». گردد یاي مقرر مقیمت روز منطقه عنوان به

 ر،هاي ساختمان و قطعه اعم از تعداد بگیویژ به باتوجه
، مصـالح عمــده  اشـرافیت بــه معبـر   جهـت سـاختمان،  

و بـه نهادهـاي    برآورد ساختمانی، تعداد طبقات و غیره
  گردد.مربوطه اعلام می

  
  تحقیق روش

 اســت واز نـوع تحقیقـات کـاربردي    ایـن پـژوهش   
میدانی و  صورت به براي پژوهش مورداستفادههاي داده

ــق مراجعـ ـ ــه   ۀاز طری ــتقیم ب ــلاك  مس ــاورین ام مش
آمـاري، کلیـه قطعـات     ۀجامع ـآوري شده اسـت.   جمع

واحـد   24638دو شهر تبریز به تعداد  ۀمسکونی منطق
به عنوان  واحد 378با استفاده از فرمول کوکران  است،
 5درصد و ضـریب خطـاي    95با سطح اطمینان  نمونه

درصد برآورد و جهـت بـرآورد مطلـوب شـبکه عصـبی      
 همچنـین  .گردیـده اسـت  نمونـه اسـتفاده    400تعداد 

هـاي مقطعـی   حـذف اثـر زمـان، تنهـا از داده     منظور به
اسـتفاده   1397سـال   مردادماهخرداد لغایت  مربوط به

 ها و اعمـال در این پژوهش براي تولید دادهشده است. 
 ArcMapافزارهاي  روابط و ساخت شبکه به ترتیب نرم

فرمول  .است شده کارگرفته به MATLAB 2013و 10.4
 ةدهنـد نشان ܰباشد که در آن کوکران بدین شرح می

انـدازه متغیـر در توزیـع     ܼ، موردمطالعـه  ۀحجم جامع
درصـد   ݍدرصـد توزیـع صـفت در جامعـه،      ݌طبیعی، 

تفاضـل نسـبت    ݀افرادي که فاقد آن صفت هسـتند و  
نیـا،  دهـد (حـافظ  واقعی صفت در جامعه را نشـان مـی  

1389 :167-165.(  

)1                                (݊ =
ೋమ ೛೜

೏మ

ଵା భ
ಿ(ೋమ ೛೜

೏మ ିଵ)
 

  

  
  رفته کار بههاي پراکندگی نمونه :1 شکل

  
در پـژوهش   کاررفته بههاي  )، توزیع نمونه1( شکل

ــی  ــان م ــه   را نش ــاب نمون ــد. در انتخ ــا، از روش  ده ه
گیري در دسترس اسـتفاده شـده و در دسـترس     نمونه

همچنین جـدول   .بوده است موردتوجه ،بودن اطلاعات
ــاي 1( ــتفاده)، متغیره ــان   مورداس ــژوهش را نش در پ

متغیرهـاي   ۀدودسـت دهد. متغیرهـاي مسـتقل بـه     می
کالبدي و متغیرهاي دسترسی تقسـیم شـده اسـت. در    

 ازی ـموردنانتخاب متغیرها دقت شده است تا اطلاعـات  
ــز در    ــه دو تبری ــکونی منطق ــات مس ــام قطع ــراي تم ب

  دسترس باشد.
بــر ایــن اســاس، ابتــدا متغیرهــاي پــژوهش بــراي  

آوري شـد و در مرحلـۀ بعـد اقـدام بـه       هـا جمـع   نمونه
ــرآورد و     ــت ب ــنوعی جه ــبی مص ــبکه عص ــی ش طراح

هـاي   بینی قیمت قطعات مسکونی، گردید. بلـوك  پیش
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گرفته بندي صورتمحدودة موردمطالعه بر اساس بلوك
، قیشـر  اداره کل امور مالیاتی استان آذربایجـان توسط 

ــاده    ــاس م ــر اس ــد. ســپس ب ــین گردی ــانون  64تعی ق
، ارزش معاملاتی حاصـل از شـبکه   هاي مستقیم مالیات

عصبی مصنوعی محاسبه و با ارزش معـاملاتی مصـوب   
)، مدل مفهومی و تطبیقـی ارزش  2مقایسه شد. شکل (

  دهد. معاملاتی را نمایش می

  
  در پژوهش استفاده موردتغیرهاي م: 1 جدول

  متغیرهاي دسترسی  متغیرهاي کالبدي  متغیر وابسته  متغیرهاي مستقل
  فاصله از مراکز نظامی  نوع واحد مسکونی

  قیمت قطعه مسکونی

  فاصله از مراکز انتظامی  مساحت زیربنا
  فاصله از مراکز آموزشی  کل طبقات ساختمان

  مراکز آموزش، تحقیقات و فناوريفاصله از   مصالح عمده ساختمانی
  فاصله از مراکز بهداشتی  عمر بنا

  فاصله از مراکز درمانی  کیفیت ابنیه

  

  فاصله از مراکز مذهبی
  فاصله از پارك

  فاصله از رودخانه و نهر
  فاصله از تجهیزات شهري

  شهري ساتیفاصله از تأس
  

 

  
  مدل مفهومی و تطبیقی ارزش معاملاتی: 2 شکل

  

 مقایسه ارزش معاملاتی مصوب و
  برآورد شده
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  ساختار شبکه عصبی مصنوعی :3 شکل

  Chakraverty & Mall, 2017: 2مأخذ: 
  

 رفته کار  به مدل
 هاي عصبی مصنوعیشبکه: 1عصبی مصنوعی ۀشبک

)ANN( ،الگوریتم يها دستگاه) ها) هستند که پردازش
پــس از ســاختار نــورونی قشــر مغــزي پســتانداران در  

 ۀانـد. روش شـبک  سـازي شـده  تر، مـدل مقیاس کوچک
یک تکنیـک قدرتمنـد بـراي     عنوان بهعصبی مصنوعی 

حل انواع مشـکلات دنیـاي واقعـی بـه دلیـل ظرفیـت       
 Chakraverty and(است  یادگیري عالی آن ایجاد شده

Mall, 2017: 2( .   بـه معنـی   ، شـبکه عصـبی مصـنوعی
شناسـی  یک مدل محاسـباتی مبتنـی بـر زیسـت     هساد

نامیـده   2هـا  است که متشکل از عناصر پردازش (نورون
) مرتبط 3ها ها با ضرایب (وزن شود) و ارتباط بین آن می

به اتصـالات اسـت. ایـن اتصـالات، سـاختار نـورونی را       
هاي دهند و متصل به این ساختار، الگوریتم تشکیل می

هاي عصبی به دلیـل   آموزش و فراخوانی هستند. شبکه
شـوند   هاي پیوند نامیده می ها، مدل اتصالات بین نورون

)Vesanto :1999  4 ,2016 : بـــــه نقـــــل از 
Shanmuganathan & Samarasinghe( .  

دهـی  سـازمان  4ها هاي عصبی معمولاً در لایه شبکه
سـاخته   5هـا  ها یا گره ها از تعدادي نورون شوند. لایه می
هسـتند و   6»يسـاز  توابـع فعـال  «شوند که حـاوي   می

                                                             
1. Artificial Neural Network 
2. Neurons 
3. Weights 
4. Layers 
5. Nodes 
6. Activation Function 

هـا یـا    عصبی مصنوعی از طریق نـورون  ۀاطلاعات شبک
شـوند تـا مشـکلات     حـل مـی   7ها به روش مـوازي  گره

معینی را حل کنند. شبکه عصـبی مصـنوعی از طریـق    
کنـد و ایـن معلومـات در     یادگیري، معلومات کسب می

کـه توسـط    شود بستر ارتباطاتی بین نورونی ذخیره می
ها  زنشود. این و بیان می» ها وزن«مقادیر عددي به نام 

مقادیر سیگنال خروجی براي یک مقـدار   ۀبراي محاسب
گیرنـد.   سیگنال ورودي جدیـد مورداسـتفاده قـرار مـی    

شـوند   ه میئارا» ورودي ۀلای«الگوها به شبکه از طریق 
جـایی   ؛شودمرتبط می» پنهان ۀلای«که به یک یا چند 

ــتم     ــک سیس ــق ی ــلی از طری ــردازش اص ــه در آن پ ک
هاي پنهان  شود. سپس، لایه وزنی انجام می» اتصالات«

جـایی کـه    ؛شـوند  متصـل مـی  » خروجی ۀلای«به یک 
 ௝ݔ، )3شـکل شـماره (  پاسخ حاصله، خروجی است. در 

 ۀها هستند که از لای ـوزن ௜௝ݓهاي ورودي هستند،  گره
ــ ــه لای ــی  ۀورودي ب ــل م ــان منتق ــوند، و پنه  ݕو  ௜ݒش

 ۀپنهـان بـه لای ـ   ۀهایی هستند که از لای ترتیب، وزن به
   ).Ibid(خروجی و گره خروجی جریان دارند 

یـک   لهیوس ـ ارتباط میان یک ورودي و خروجی بـه 
ــت نســبی ورود  ܽوزن  ــانگر اهمی ــذکور در  يکــه بی م

ــب ــت مشــخص  ۀمحاس ــی اس ــی ارزش خروج ــودم  .ش
 ۀاز رابط ـ ݐ رون خروجی مشـاهده وارزش ن بیترت نیا به

  آید: زیر به دست می
)2 (  

                                                             
7. Parallel 
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௧ݐ݁ܰ = ܽ଴ݔ଴௧ + ܽଵݔଵ௧ + ܽଶݔଷ௧

= ෍ ܽ௜ݔ௜௧
௜ୀ଴

 
آمده را با اسـتفاده   دست رون خروجی ارزش بهوسپس ن

شـود  نشان داده می (ݔ)݂سازي که با  از یک تابع فعال
  کند. پردازش می

  

  
  )MLPمعماري یک پرسپترون چندلایه (: 4شکل 

  Díaz-Álvarez & et al., 2018: 137 مأخذ:
  
 عب، تـا 1خـور  شیترین شکل شـبکه عصـبی پ ـ   در ساده 

(ݔ)݂سازي خطی اسـت. بـراي مثـال     فعال = ارزش  ݔ
خروجـی   آورد. مـی  به دسـت بالا آمده از رابطه  دست به

شـود (یوسـفی و    صورت زیر مـی هب ݐنهایی شبکه براي 
  :)152: 1392، همکاران

)3    (  
௧ݕ = ௧ݐ݁ܰ)݂ = ܽ଴ݔ଴௧ + ܽଵݔଵ௧ + ܽଶݔଷ௧)

= ܽ଴ݔ଴௧ + ܽଵݔଵ௧ + ܽଶ 
پرســـپترون چندلایـــه، . 2پرســـپترون چندلایـــه

 اسـت. ترین معماري شـبکه عصـبی   ترین و رایج مبنایی
هـاي ورودي،  هر پرسپترون چندلایه، متشـکل از لایـه  

پنهان و خروجی است. هر لایه تعدادي نورون دارد کـه  
مجـاور   ۀهاي لایها به نورونصورت خطی توسط وزن به

  .)Hamadache, 2017:39( شودمتصل می
ــتاندارد از    ــب اس ــک ترکی ــه ی ــپترون چندلای پرس

هــا، واحــدهاي عصــبی خطــی و غیرخطــی      ورودي
باشد. خروجی تمام واحدهاي پردازش از ها میخروجی

هر لایه به تمام واحـدهاي پـردازش لایـه انتقـال داده     
ورودي همگـی خطـی    ۀشود. واحدهاي پردازش لای می

 ـ  ۀهستند، ولـی در لای ـ  هـاي بـا تـابع     رونومخفـی از ن

                                                             
1. Feedforward Neural Network 
2. Multilayer Perceptron 

یا هر تابع غیرخطـی   4، هایپربولیک3تانژانت سیگموئید
تـوان اسـتفاده کـرد    پذیر دیگـري مـی  و پیوسته مشتق

  ).154: 1394زاده مهرجردي،  (تقی
  

  و قلمرو پژوهشمحدوده 
 38هکتـار در   25056حدود  یشهر تبریز با وسعت

دقیقه عرض شـمالی   8درجه و  38دقیقه تا  1درجه و 
دقیقـه طـول    22درجه و  46قه تا یدق 5درجه و  46و 

 شرقی واقع شده است (مهندسان مشاور نقش محـیط، 
ز در مجاورت منـاطق  یدو شهر تبر ۀ. منطق)33: 1391

قرار گرفته است. جمعیت ایـن منطقـه در    9و  3، 1، 5
 196507سرشماري نفوس و مسـکن، برابـر بـا    آخرین 
این منطقـه از سـمت شـمال بـه      ةباشد. محدودنفر می

بهمن و خیابان امـام خمینـی و از    29بلوار بسیج، بلوار 
ة سمت جنوب به بزرگراه شهید کسایی و خط محـدود 

همچنین از سـمت شـرق محـدود     .رسدطرح جامع می
ملاصـدرا   به بزرگراه شهید کسایی و از غـرب بـه بلـوار   

(ساري زمین)، خیابان شهید منتظري، خیابان آزادي و 
ــی    ــدود مـ ــدیري محـ ــهید جـ ــان شـ ــردد خیابـ گـ

)www.m2.tabriz.ir.(  

                                                             
3. Tangent Sigmoid 
4. Hyperbolic 
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  مطالعه مورد ةموقعیت محدود :5 شکل

  

  
  ارزش معاملاتی املاكهاي  مطالعه به تفکیک بلوك موردة قطعات مسکونی موجود در محدود: 6شکل 

  .ترسیم: نگارندگان؛ 1396مأخذ: اداره کل امور مالیاتی استان آذربایجان شرقی، 
  

ن امـر اسـت   یانگر ایز بین یاصل يهاياربرک یبررس
 ياربرکــهــا مربـوط بــه  ياربرکــه بیشــترین سـطح  ک ـ
درصـد از مسـاحت    8/27ه حـدود  کباشد یم یونکمس

و  يمنطقه را به خود اختصاص داده است. معـابر شـهر  
بـه   یو بـا سـهم   یونکمس ـ ياربرک ـر پـس از  یبا یاراض

منطقه  یل اراضکدرصد از 7/17و  1/24ترتیب معادل 
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 ياربرک ـن سـهم  یمتـر کقرار دارند،  يبعد يهادر رتبه
، یمـذهب  يهاياربرکمنطقه به ترتیب مرتبط با  یاراض

و  1/0ب برابـر  یه سهم آنها به ترتک استرودخانه و نهر 
 (مهندسـان مشـاور نقـش محـیط،     باشدیم درصد 2/0

1391 :605.(  
)، قطعات مسکونی موجود در هـر یـک از   6( شکل

هاي ارزش معـاملاتی منطقـه دو تبریـز را نشـان      بلوك
، 21، 18تـا   4هاي شـماره   ، بلوكاساس برایندهد.  می
، منطبـق بـر   تبریـز و حومـه   معاملاتیارزش  24و  23

بیشـترین تعـداد    همچنین ؛منطقه دو هستند ةمحدود
قطعـه و   6881بـا   15بلوك شـماره   متعلق بهقطعات 

قطعه  19 با 13کمترین تعداد قطعات در بلوك شماره 
   باشد. مسکونی می

  بحث اصلی
مجزا  )MLP(ترون چندلایه پیک شبکه عصبی پرس

بینـی قیمـت   با الگوریتم پس انتشار خطـا بـراي پـیش   
لایـــه ورودي  17 داراي طراحــی شــد. ایــن شــبکه    

لایـه خروجـی (قیمـت)، تـابع      1نورون،  10(متغیرها)،
، تــابع یـــادگیري  Levenberg-Marquardtآموزشــی  

تابع انتقـال   و MSE، تابع عملکرد Learngdmتطابقی 
Tansig افـزار  ش براي نـرم باشد. حداکثر دوره آموزمی
درصـد   30 دور تعیین شد و بـراي ایـن منظـور    5000

درصـد بـراي آمـوزش     70ها بـراي تسـت مـدل و    داده
ها نیز براي قرار گرفت. انتخاب داده مورداستفادهشبکه 

  تصادفی بوده است. صورت بهتست و آموزش 

  

   
  مدل شبکه عصبی طراحی شده براي پژوهش :7 شکل

  

  
  طراحی شدهپلات بهترین عملکرد اعتبارسنجی شبکه  :8شکل 

  

نمودار فوق مربوط به خطاهاي آموزشی، ارزیـابی و  
باشـد؛  باشد. نمودار بالا داراي سه خط مـی آزمایش می

کـه بردارهـاي ورودي و هـدف (خروجـی)      علـت  نیا به
ــه ــه آموزشــی  صــورت ب ــه مجموع ــین س ، 1تصــادفی ب

                                                             
1. Train 

انــد. مجموعــه شــده  تقســیم 3، آزمــایش2اعتبارســنجی
 مورداسـتفاده ارزیابی در راستاي حفظ عمومیت شـبکه  

باشد که  این مطلب میگیرد. این نمودار بیانگر قرار می
ر ت ـخطاي میانگین مربعات شبکه از یک مقـدار بـزرگ  

                                                             
2. Validation 
3. Test 
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 کـاهش  رفتـه  رفتـه شروع شـده و در مرحلـه آمـوزش    
ه یابد و این بدان معناست که روال یـادگیري شـبک   می

منحنـی خطــاي   باشـد. همچنــین داراي پیشـرفت مــی 
مجموعه آزمایشی با منحنی خطـاي مجموعـه ارزیـابی    

 ةدهنـد خصوصیات مشابهی است و نشان داراي رفتار و
اسـت.  این است که مشـکل بـیش بـرازش روي نـداده     

شـده  حاصـل   27همچنین، بهترین کـارایی در تکـرار   
  .است

  

  
  طراحی شدهپلات برازش رگرسیونی شبکه  :9شکل 

  
هــاي آمــوزش، اعتبارســنجی و  در ایــن مــدل، داده

 Rدهنـد. مقـادیر    آزمایش تناسب خـوبی را نشـان مـی   
ــدام ــب  هرک ــه ترتی ــی 94/0و  89/0، 93/0ب ــد. م باش

ــه ــابی و تســت  خروجــی مجموع ــی، ارزی ــاي آموزش ه
ــر روي بردارهــاي هــدف منطبــق شــده   یخــوب بــه و ب
 R-Valueهمچنـین   ؛بوده است زیآم تیموفقسازي مدل
که نشانگر این است کـه متغیرهـاي   است  93/0ر با براب

در شـبکه متغیـر وابسـته را     شـده   کارگرفته بهمستقل 
  نماید.بینی میپیش
  

قیمت برآورد شده قطعات مسـکونی منطقـه دو   : 2جدول 
  ریال)برحسب ( توسط شبکه عصبی مصنوعی تبریز

  تعداد  قیمت برآورد شده
  3832  میلیارد 5زیر 

  5476  میلیارد 10میلیارد تا  5

  3473  میلیارد 15میلیارد تا  10
  2472  میلیارد 20میلیارد تا  15
  1786  میلیارد 25میلیارد تا  20
  1565  میلیارد 30میلیارد تا  25

  6034  میلیارد 30بیش از 
  24638  جمع

  
نماید که شبکه طراحـی شـده   ، بیان می)2(جدول 

تبریـز،  براي برآورد قیمت قطعات مسکونی منطقـه دو  
میلیـارد تومـان را    3براي بیشتر قطعات قیمـت بـالاي   

 6034تر، تعداد ه عبارت دقیقبینی نموده است. بپیش
میلیارد تومان بـرآورد   3مسکونی، قیمت بیش از  ۀقطع

 1میلیـون تـا    500بعدي، قیمـت   ۀرتبشده است. در م
  است. شده بینی پیش 5476میلیارد تومان براي تعداد 
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  براي قطعات مسکونی منطقه دو تبریز بینی شده پیشنقاط داغ قیمت  :10شکل 

  
بـراي  شـده  بینی پیشنقاط داغ قیمت  )،10(شکل 

دو کـه  اسـت  ات مسکونی منطقه دو تبریـز  قطع قیمت
 قیمت و دو محله بـا کمتـرین قیمـت   محله با بالاترین 

قطعـات  نمونه به نمایش درآورده شده اسـت.   صورت به
 ـ  قطعاتآبی رنگ حداقل قیمت و  مسکونی گ قرمـز رن

. بیشترین قیمت بـراي  دهند نشان میحداکثر قیمت را 
بـرآورد شـده اسـت و    » فردوس«و » گلباد«هاي محله

» گلـی دو  ائـل «و » گلگشـت دو «کمترین قیمت بـراي  
» فـردوس «ورد شده است. قطعات موجود در محلـه  برآ

بیشـتر و تعـداد   نسبت به سایر محلات داراي مساحت 
این امر موجـب شـده اسـت کـه      .طبقات بالاتري است

 شــود.ر ایــن محلــه بــالا بــرآورد قیمــت کــل قطعــه د
بر اساس طرح جـامع شـهر تبریـز، شصـت و     همچنین 

هاي مسکونی منطقـه دو   ) ساختمان%67هفت درصد (
و محلـه  » گلبـاد «محلـه  باشـد.   طبقه مـی  2تبریز زیر 

ف مجـاورت بـه بیمارسـتان امـام     بـرخلا » پرستالهی«
ــا ــدنی  (ع)رض ــهید م ــتان ش ــتان  (ره)، بیمارس و بیمارس

هـاي بهداشـتی داراي   للی تبریز و سایر کـاربري مال بین
 برخلاف تصـور رایـج، مجـاروت بـه     استقیمت بالایی 

بیمارستان و کـاربري درمـانی و بهداشـتی تـاثیري بـر      

کاهش قیمت مسـکن در ایـن محـلات نداشـته و ایـن      
ســایر عوامــل پنهــان اقتصــادي، اجتمــاعی و فرهنگــی 

آفـرین هسـتند.   هستند که در قیمت این مساکن نقش
دهد؛ الشعاع خود قرار میاین عوامل خریداران را تحت 

پرداخت قیمت بالاتري که خریداران حاضر به به طوري
شوند. قطعـات  براي تصاحب مسکن در این محلات می

بــه علــت ریزدانگــی » گلــی دو ائــل«و  »گلگشــت دو«
 عمربناي بالا، نماي سیمانی و آجـري غالـب و  قطعات، 

همچنین عرض معبري کمتر از شش متري که مشرف 
 ؛هـا بـرآورد شـده اسـت     راي آنهستند، قیمت پایین ب ـ

توان بیـان نمـود کـه     می، آمایشیرویکرد در  همچنین
داراي قیمـت بـالاتر و بافـت    » ریزي شده برنامه«بافت 

علـت ایـن    .قیمت پایینی دارد» ریزي شده غیر برنامه«
هاي شهري در بافت  امر را در رعایت استاندارها و سرانه

که موجـب ایجـاد یـک مطلوبیـت     » ریزي شده برنامه«
شـده  » شـده  ریزي غیر برنامه«تفکیکی نسبت به بافت 

تـوان بـه    از مطلوبیت تفکیکی، می توان یافت. است؛ می
نسبت طول به عرض قطعه، عرض معبر، تراکم و سرانه 

  مسکونی، اشاره نمود.  
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شـده توسـط شـبکه     میزان اختلاف ارزش معاملاتی املاك مسکونی مصوب با ارزش معاملاتی املاك مسکونی برآورد :3جدول 
  عصبی مصنوعی

  میزان اختلاف  برآورد شده  مصوب  تعداد قطعه مسکونی  محلات  منطقه دو يها بلوكشماره 
- 1674560 2026560  352000  238  دفاع مقدس پارك موزه، 2 یجنوب عصریول  4بلوك   
- 1702000 2164000  462000  1585  2و  1 یجنوب عصریول  5بلوك   
-1887620 2261620  374000  3646  2و  1آباد  ، شمس2و  1یاغچیان   6بلوك   
- 2752550 3566550  814000  879  بان فردوس، باغچه  7بلوك   
- 1941540 2480540  539000  1918  1، گلشهر 1پرواز   8بلوك   
-399580 1015580  616000  548  2پرواز   9بلوك   
- 675280 1423280  748000  688  2گلشهر   10بلوك   
- 1025820 1718820  693000  761  1 شهر پرست، رجایی ، الهی1 گلی ائل  11بلوك   
-1092640 1422640  330000  2156  2گلی  و ائل 1گلی  ائل  12بلوك   
- 3050380 3589380  539000  19  دانشگاه تبریز  13بلوك   
-1430630 1562630  132000  329  قورخانه  14بلوك   

  ، سهند ،3تا  1، میرداماد 2و  1شهر  رجایی  15بلوك 
-1563500 2080500  517000  6881  ، قورخانه1سازي زمین ، 4 تا 1زعفرانیه   

-1621290 2413290  792000  352  )مهرگانگلباد (  16بلوك   
-1940650 2600650  660000  347  گلباد (کوي ماندانا)  17بلوك   
- 1344340 1630340  286000  2408  2و  1گلگشت   18بلوك   
 -1719560 2511560  792000  706  2آبرسان   21بلوك 
- 2000230 2473230  473000  473  آبان) 13(کوي  1آبرسان   23بلوك   
- 2430850 2771850  341000  816 (شهید جدیري شمالی) 1آبرسان   24بلوك   

  
)، میزان اختلاف ارزش معاملاتی امـلاك  3جدول (

مـلاك مسـکونی   معـاملاتی ا مسکونی مصوب بـا ارزش  
عصبی مصنوعی را بـراي هـر    ۀبرآورد شده توسط شبک

نتـایج از پـایین بـودن    دهـد.   ها نشان مـی  یک از بلوك
بـرآورده  مصوب نسبت به مقدار مقدار ارزش معاملاتی 

هـاي  بلوك تمامتوسط شبکه عصبی مصنوعی در  شده
کــه، طــوريهنمایــد. بــدو تبریــز حکایــت مــی ۀمنطقــ

 7، 13هاي شماره  تلاف در برآورد در بلوكبیشترین اخ
ــه 24و  ــب (بـــ و  -2,752,550، -305,0380 ترتیـــ

کمترین میزان اخـتلاف نیـز در    و) ریال -2,430,850
  .باشد ) میریال -399,580( 9بلوك شماره 

  
 گیري نتیجهبندي و  جمع

عـوارض   ارزش معاملاتی امـلاك مبنـاي محاسـبۀ   
مبنـاي تهیـه و    کـه  ییازآنجـا انه سـاختمانی اسـت.   پرو

اي  هــاي معــاملاتی ارزش روز منطقــه   تــدوین ارزش
از شــروط  مورداســتفادههــاي  باشــد؛ کیفیــت داده مــی

دف ایـن  . ه ـاستاساسی در تدوین بهینه و کارآمد آن 
عصبی مصـنوعی بـراي    پژوهش استفاده از مدل شبکۀ

 استبرآورد قیمت املاك مسکونی در منطقه دو تبریز 
آیـد.   بـه دسـت  اي روز منطقـه تا از ایـن طریـق ارزش   

معاملاتی املاك  ارزش«از  عبارت استفرضیه پژوهش 
بـرآورد شـده   معاملاتی کمتر از ارزش  مصوب مسکونی

، آمـده  دسـت  بـه نتـایج  ». باشـد  یم یتوسط شبکه عصب
دو تبریـز   هاي منطقـۀ  که در تمام بلوك دهد مینشان 

مقدار ارزش معاملاتی مصوب نسـبت بـه مقـدار ارزش    
توسط شـبکه عصـبی مصـنوعی     برآورد شدهمعاملاتی 
کـه، ارزش معـاملاتی مصـوب    طـوري هباشد. ب کمتر می
کمتر از مقدار محاسـبه  » ریال 11,056,920«مجموعاً 
 مـاده مصـوبه  علـت ایـن امـر را نیـز در     باشد.  شده می

هـاي   بـروز بـودن قیمـت نمونـه    تعیین این شـاخص و  
تـوان   مـی اي  در تعیین ارزش روز منطقـه  مورداستفاده

ب هاي مستقیم، مصوقانون مالیات 64طبق ماده یافت. 
 هر سال به میزان دو واحـد درصـد  این شاخص  1394
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کـه مقـدار تغییـرات    ؛ در حـالی یابـد افزایش مـی  )2(%
 زمانی و مکانی پژوهش بـیش از در بازة  یقیمتشاخص 

بـه هـر میـزان    باشد. علاوه بـر ایـن    ) می2رصد (%و دد
اي  در تعیـین ارزش روز منطقـه   مورداستفادههاي  داده

روزتر باشد؛ ارزش مصوب نیز منطبق بر ارزش واقعی  به
بیشـترین اخـتلاف در بـرآورد در     همچنین خواهد بود.

، -3050380(به ترتیب  24و  7، 13هاي شماره  بلوك
و کمترین میزان اخـتلاف  ) -2430850و  -2752550

باشـــد.  ) مـــی-399580( 9نیـــز در بلـــوك شـــماره 
فرضیه پژوهش مورد تایید قـرار   H1، فرض اساس براین

  گیرد. می
کـه شـبکه عصـبی     حاکی اسـت ها  همچنین، یافته

بینـی قیمـت قطعـات مسـکونی را بـا       مصنوعی، پـیش 
 ـ    کـه، ارزش  طـوري هخطاي پـایین انجـام داده اسـت. ب

شده توسط شبکه عصبی مصنوعی برآورداي روز  منطقه
 یدر حـال به ارزش روز موجود بسیار نزدیک است. این 

در تهیـه   شده کارگرفته بهاي  است که ارزش روز منطقه
وز تـر از ارزش ر ارزش معاملاتی املاك مسکونی، پایین

تـوان از شـبکه عصـبی     بنـابراین، مـی   باشـد؛  واقعی می
ي اســتفاده ا مصــنوعی در محاســبه قیمــت روز منطقــه

مختلـف در بـازار    هاي تفاوت به باتوجه، حال نیباانمود. 
 ریسـا ؛ گـردد  یم هیبودن بازار آن، توص یمحل و مسکن

تـا   ردی ـقـرار گ  یمناطق و شهرها جداگانه مورد بررس ـ
هـاي هـر    ترین بخـش  از مهم مطلوب کسب شود. جینتا

بدین ترتیـب،  ست، پیشنهادها پژوهش کاربردي، بخش
 ـپیشـنهادهاي زیـر ارا   ،هـاي پـژوهش   یافتهبر اساس  ه ئ

  گردد: می
 توانند  می سازمان امور مالیاتی کشورها و  شهرداري

با استفاده از شبکه عصبی مصنوعی، نقشه قیمتـی  
شهر تهیه نمایند و از هر براي کل قطعات مسکونی 

هــاي  آن بــه عنــوان ضــمیمه اقتصــادي در زمینــه 
  ند.  یامختلف مالیاتی و غیره استفاده نم

 ایش دقت شبکه عصبی طراحی شـده افز منظور به ،
 ثیرگـذار احتمـالی تأ که سایر متغیرهاي  استلازم 

  .کار گرفته شوده ب ها دادهنیز در صورت وجود 
 هاي شهري ها و طرحاستفاده از این روش در برنامه

سیدن به عدالت اجتماعی اي براي ر تواند مقدمهمی

در برآورد امـلاك  روش با کارکرد این  .شهري باشد
هـا،   ارزش آن بـه  باتوجـه و اخذ مالیات  تو مستغلا

و ارزش خانوارهـا   پایگاه اقتصادي به باتوجهوان ت می
  مالیات دریافت نمود. روز مستغلات،

 توان از این روش در نظام اخذ مالیات و عوارض می
یـک   عنوان بهبر واحدهاي مسکونی استفاده نمود و 

معیار بـراي برقـراري مالیـات و عـوارض بـر واحـد       
  .کاربردمسکونی در نواحی مختلف شهر به 

 دار قیمت مسکن بـا عوامـل   معنیۀ رابط به  توجه با
که براي تخمین قیمت مسکن  هاییمختلف و مدل

انـد، مسـئولان   مانند شبکه عصـبی، طراحـی شـده   
هـا را در منـاطق   شهري، حداقل و حـداکثر قیمـت  

شهر را اعـلام نماینـد تـا از سـودجویی در      مختلف
 بخش مسکن، جلوگیري شود.
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