


نحوه ارزیابی ملک



فهرست دوره
ضرورت ارزیابی 

در ارزیابی و تعیین قیمت کارشناسی به جهت لازم اتاقدام

روش های ارزیابی 

بررسی مدارک  

انواع ملک از نظر مقررات ثبت 

انواع ملک از نظر مالکیت 

انواع کاربری زمین براساس طرح های جامع و طرح تفصیلی شهر
نحوه ی ارزیابی و کارشناسی املاک

ارزیابی ساختمان های مسکونی 

مثال کارشناسی انجام شده ارزیابی املاک مسکونی 
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آسیب شناسی آگهی های ثبتی
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معایب سیستم در قسمت دفتر املاک

معایب سیستم در قسمت دفترخانه اسناد رسمی



تعاریف



ارزش

ارزش هر محصول ممکن. ارزش جایگاهی است که هر پدیده عینی یا ذهنی نزد هر شخص دارد
 .کیفیت بیان شودو است با تفاسیر مختلف نظیر قیمت ، کارکرد ، هزینه ،زیبایی 

بازار آزاد 

دارای قیود

عرف کارشناسان رسمی 

مصوب

مالک
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کنندمراجعهمالکبهخاصدلایلبهخاصمشتریانچنانچه
بهوتعیینراارزشخودشاختیاربهوصلاحدیدبهمالک

رامالکطرفازشدهتعیینقیمتاین.مینمایداعلاممشتری
شارزازبیشترمالکارزشمعمولطوربه.میگویندمالکارزش
دقیودارایکهمواردیارزشازبیشترآزادبازارارزشوآزادبازار
.بودخواهد(رسمیکارشناسانعرف)است



ارزیابی

ن علمی است که در آن ارزش موضوعی بر اساس اطلاعات و یافته های مختلف نسبت به موقعیت و زمان تعییارزیابی 
 .یردنکته سنج و قاطع بوده و تابع اغراض شخصی دیگران قرار نگ،النفس،دقیقمیگردد ارزیاب باید فردی سلیم 

ی رعایت نکات ضروری برای ارزیاب

خود را با قیمت ها و نوسانات بازار تطبیق داده و عوامل تاثیرگذار را شناسایی نماید  .

ری ایجاد  اطلاعات کافی و دقیق از ملک مورد بازدید ارایه نماید به نحوی که هیچگونه شبهه و تردید برای تصمیم گی
 .نشود

کامل به ماهیت گزارشات ارزیابی بایستی مبتنی بر واقعیت بوده به نحوی که تصمیم گیرندگان، از طریق گزارش اشراف
.وقایع داشته باشند



تعریف

زمین
ر به ملکی گفته میشود که مالک آن حق احداث اعیان و انجام ه

ا در نوع تغییرات مجاز مانند تقسیم به قطعات مختلف و غیره ر
 .زمین داشته باشد

عرصه

باشند به ملکی گفته میشود که لزوماً مالک زمین و اعیان یکی ن.
ر مانند املاک وقفی که مالک اعیان حتماً مالک عرصه نیست و د
واقع عرصه به صورت استیجاری در اختیار مالک اعیان قرار می

 .گیرد

اعیان

یشتر اعیان اصطلاحی است در مقررات ثبتی و در حقوق ثبت که ب
قولی منظور از اعیان تمام آثار غیر من. در مقابل عرصه به کار میرود

ی است که توسط انسان در عرصه پدید آمده اعم از اینکه طبیع
که باشد مانند درخت و مصنوعی باشد مانند ساختمان و اعم از این

 .در ارتفاع باشد مانند بنا یا در عمق باشد مانند چاه

ایجادحقمواردبرخیدر
بهمیشوداطلاقهماعیان

تهگفوقتیکهمعنیاین
زمینیدرشخصیمیشود

چنیندارداعیانیحق
جادایحقکهمیکنندتلقی
متعلقزمینآندراعیان

.استشخصآنبه



:داردمواردی که ضرورت انجام گزارش ارزیابی و کارشناسی 

 مربوط به منازعات قضایی گزارش

 فروش اجاره و شراکت خرید

 شراکت و فروش کسب و کار  تملک

 به مقامات مربوطه معاملات دولتی مقررات مالی دولت گزارش

 دارایی و ارثیه و گزارش مالی و سایر موارد تقسیم



:اقدام های لازم در ارزیابی و تعیین قیمت کارشناسی 

  اخذ و بررسی مدارک

 بازدید از محل و معاینه محلی

  یادداشت برداری از مشخصات ملک

 استماع اظهارات مالک و اشخاص ذینفع

 تحقیقات محلی

 تجزیه و تحلیل اطلاعات و عوامل موثر در انجام محاسبات و جمع بندی

تهیه گزارش کارشناسی



:برای ارزیابی و کارشناسی از روشهای سه گانه زیر بیشتر استفاده میشود

 آن از
مقایسه با قیمت بازار 

رابطه ارزش حاضر سرمایه و درآمد حاصل

هزینه ایجاد یا جایگزینی



:مقایسه با قیمت بازار

توجهباربازااطلاعاتأخذومیدانیتحقیقاتبراساسبیشتراملاکعرصهقیمتارزیابیدرمعمولروش

نقطهازهتشابحداکثربااملاکیافتنبرسعیروشایندرکهاستاستوارشدهمعاملهاملاکقیمتبه

یینتعبهمنجرمیتواندنهایتدرکهبودهارزیابیجهتنظرموردملکبا،قیمتدرموثرعواملنظر

نظرموردملکباشباهتبیشترینباایشدهمعاملهملکیافتناما.بشودواقعیارزشحدوددرقیمتی

میگردد(پایینحدوحدبالا)قیمتمحدودهتعیینبهمنجرمیدانیاطلاعاتوبودهمشکلبسیارگاهی

ازلحاصقیمتمحدودهدرخودکارشناسیدیدرویازوتجربهبهتوجهبابایدکارشناسنهایتدرو

.نمایدتعیینملکعادلهقیمتعنوانبهراعددیمیدانیتحقیقات



 رابطه ارزش حاضر سرمایه و درآمد حاصل از آن:

ی یک در این روش باید برآوردی از آینده نمود ممکن است نرخ بازده سرمایه با ضریبی از گردش مال
 .دوره زمانی را به عنوان سرمایه حساب کرد

 هزینه ایجاد یا جایگزینی:

مت را  با محاسبه هزینه ایجاد دارایی مشابه یا هزینه جایگزین دارایی مشابه موجود در بازار میتوان قی

(برآوردو متره )نمودتعیین 



:بررسی کلی زوایای حقوقی و اسنادی 
:میگردداد کلی زیر جهت بررسی پیشنهمراحل .نمایدکارشناس قبل از شروع به ارزیابی باید اسناد و مدارک را کنترل )

اخذ اصل یا تصویر برابر اصل شده سند. 

أخذ نامه تسلیم مدارک از متقاضی

مدارک کنترل انطباق اصل و تصویر. أخذ مدارک اضافی در صورت وجود کنترل انطباق مندرجات مدارک با یکدیگر

کنترل انطباق مدارک با ملک

  کنترل توضیحات مدارک

  توجه به مخدوش نبودن اصل مدارک

دقت در مندرجات خاص مدارک و نحوه نگارش آنها. 

  استعلام از مراجع صادر کننده در صورت لزوم

 به ادارات ذیربط و بررسی اصالت مدارک در صورت لزوم  مراجعه

 تهیه عکس از ملک

(.در صورت لزوم)تهیه عکس از ملک با مالک و حتی با کارشناس



انواع ملک از نظر 
مقررات ثبت 

املاکی که در دفتر 
املاک ثبت شده 

باشد 

املاک در جریان  
ثبت  مجهول المالک 



:مجهول المالک

 .که سابقه تقاضای ثبت نداشته باشد مجهول المالک گفته میشودملکی 

ته باشد و  فقدان سابقه ثبت ممکن است ناشی از این باشد که ملک هیچگونه سابقه ای ندارد و یا شخص اظهار نامه گرف

.آن را تکمیل و به اداره ثبت تسلیم ننموده باشد که به هر دو نوع مجهول المالک گفته میشود 

 .اظهار نامه اولین برگ رسمی که در اداره ثبت برای تشکیل پرونده ثبتی لازم است

 .ملکی که اظهار نامه نداشته باشد مجهول المالک است

(قانون ثبت۱2ماده .)برای ملکی که مجهول المالک باشد در هیچ دفتر خانه ای سند رسمی تنظیم نخواهد شد



:املاک در جریان ثبت

تااماودافتجریانبهاملاکدفتردرآنثبتبرایلازماقداماتوشودثبتتقاضایملکیمورددرداردامکان
ودمیشپذیرفتهملکآنمورددرنامهاظهارکهزمانیازولی.نشودصادرآنبرایسندرسمیمدیدیمدت

.نمودتنظیمرسمیسندمعاملهآنبهنسبترسمیاسناددفترخانهدرمیتوان

:املاکی که در دفتر املاک ثبت شده باشد 

 .این املاک دارای سند رسمی مالکیت هستند

لاک است و اوراق مالکیت، اختلاف باشد ملاک دفتر امرسمی با سندند شاما اگر بین آنچه که در دفتر املاک ثبت شده با 
قانون ثبت بر این  ۲۱ماده ).میباشندهستند که در دست مردم املاک در واقع رونوشت دفتر (مالکیترسمی سند )ثبتی 

(امر تصریح دارد 



:انواع ملک از نظر مالکیت

(قطعی،ملکی یا طلق)املاک آزاد 

املاک وقفی

املاک مصادره ای

املاک رهنی



املاک وقفی

 .هایی مانند آستان قدس رضوی اوقاف یا متولی خاص و عام وقفی میباشداملاکی که در اختیار موقوفه

 .نقل و انتقال املاک وقفی در هر مرحله تابع شرایط خاص و منوط به اخذ مجوز از اداره اوقاف یا متولی وقف میباشد

.قال استاگر عرصه وقفی باشد و سند مالکیت اعیان به نام مستاجر باشد به شرط موافقت موقوفه اعیان قابل نقل و انت

 (قطعی،ملکی یا طلق)املاک آزاد

نظرازراآنانتقالونقلوبناایجاداختیارکهباشدحقوقییاحقیقیشخصیآنمالککهمیشوداطلاقاملاکیبه
.باشدداشتهدیگریرضایتجلببهنیازبدونابنیهوعرصه

باشدنداشتهوجوددیگرینفعبهومالکضرربهملکآنعلیهعینیحقهیچگونهکهمیشودگفتهملکیبهطلقملک
((تام)ملک



املاک مصادره ای
وشدهلکیتماسلببنیادهاازیکییادولتنفعبهمالکانیامالکازدادگاهحکمبهدلیلهربهکهاملاکی

ایمصادرهاملاکباشدگرفتهقرارحقوقییاوحقیقیاشخاصیاوبنیادهاازیکییادولتمالکیتدرملک
ارزشدنبوکمتربهارزیابیدراستلازماماوهستندتوهینوارزیابیقابلاملاکنوعاینمیشودگفته
.شودخاصتوجهآزاداملاکبهنسبتآنها

رهنیاملاک
کهمعنیآنبه.استآمدهدرحقیقیشخصیاسازمان،ارگانبانکرهندرکهمیشودگفتهاملاکیبه

زمانومبلغازایبهموقتطوررابهنظرموردملکخودمعوقهدیونپرداختیاواماخذمنظوربهمالک
.مینمایدواگذاردیگریبهمشخص

.نداردوجودوثیقهعنوانبهارزیابییادیگریبهواگذاریامکانرهنفکبدوناملاکاینمورددر

اعتبارایدارارزیابیاینرهنفکازپسکهجملهاینقیدبامراجعازبعضیبرایارزیابیمنظوربهلیکن
.دهدصورترارهنفککهمیشوددادهفرصتاینمالکبهاست



 .که برای سکونت است و یا زمینی که این پتانسیل را داردکاربری مسکونی بنایی 

 :املاک با کاربری مسکونی سه گونه اند

آپارتمان  ( الف

یاط به تعدادی واحد مسکونی که در یک یا چند ساختمان واقع شده و از نظر راه پله ورودی اصلی و گاهی پارکینگ و ح
 .مشترک هستند گفته میشود

ویلایی  (ب

ن دیگری شامل ساختمانی یک یا چند طبقه که از نظر ورودی ،اصلی حیاط و هر نوع تأسیساتی مستقل بوده و با ساختما
 .مشترک نباشد گفته میشود

مسکونی زمین ( ج

ده زمینی است که هنوز در آن ساخت و سازی صورت نگرفته اما مجوز ساخت واحد مسکونی برای آن از شهرداری اخذ گردی
 .یا میتوان برای آن چنین مجوزی از شهرداری دریافت نمود

:انواع کاربری زمین بر اساس طرح های جامع و طرح تفصیلی شهر 

مسکونیکاربری . 1



 :املاک با کاربری کشاورزی دو گونه اند

زمین زراعی  ( الف

زمینی را که در آن محصولات زود بازده یک یا نهایتاً دو ساله مثل گندم، ذرت  

 .انواع صیفی و از این دست کشت میشود

 .ود دارنداین نوع زمینها اکثراً در روستاها یا شهرهایی که قبلاً روستا بوده و بعداً بزرگ شده و تبدیل به شهر شده اند وج

ب باغ 

 .زمینی که دارای درخت اغلب میوه باشد باغ گفته میشود

گاهی واژه ی مشجر به معنای دارای درخت بکار برده میشود

. 

:انواع کاربری زمین بر اساس طرح های جامع و طرح تفصیلی شهر 

کشاورزی  کاربری . 2



دولتی-اداری . ۳

.،موسسات ،ارتش وزارتخانه ها، نهادها شهرداری ها وشامل 

کاربری تجاری. 4

نظر آژانسهای مسافرتی و شبیه آنها مدمثلاً در این نوع کاربری انواع مغازه ها رستورانها عمده فروشیها و دفاتر خدماتی 

ی را مسئله ی مهم دارا بودن مجوز تجاری برای یک ملک است وگرنه صرف وجود یک دفتر خدماتی در جایالبته  .میباشند

 .آوردحساب نمیتوان دارا بودن کاربری تجاری برای آن ملک به 

:انواع کاربری زمین بر اساس طرح های جامع و طرح تفصیلی شهر 



صنعتی اربری ک. 5

باشد از قبیل در برگیرنده هر نوع زمین یا ساختمانی که مجوز هرگونه فعالیت صنعتی اعم از تولید انبار و یا توزیع را داشته
هرها ،کارخانجات تعمیرگاهها و کارگاههای تولیدی میشود این نوع از املاک اکثراً در شهرکهای صنعتی و یا مناطق خارج ش

ربط معمولاً توسط دستگاههای مسئول و ذی. حتی اگر بر اثر گسترش ،شهر چنین ملکی داخل آن واقع گردد. قرار دارند
 .حکم انتقال آن به خارج شهر داده می شود

خدماتی کاربری . ۶

ین تفاوت که  کنید با ا.کاربری خدماتی نوعی از کاربریهای انتفاعی است یعنی مثل کاربری تجاری شما از آن کسب درآمد می
وزی تصمیم  اما اگر شما ر. چون این فعالیت عام المنفعه است شهرداریها یا دیگر متولیان امر بابت آن پولی از شما نمیگیرند

 .تبدیل کاربری را بپردازیدهای هزینهبه تغییر کاربری ،بگیرید باید 

معدن کاربری . ۷

 .این نوع کاربری برای زمینی منظور میشود که در خود مادهای با ارزش و قابل  استخراج داشته باشد

:انواع کاربری زمین بر اساس طرح های جامع و طرح تفصیلی شهر 



کاربری ورزشی  . ۸

 .....استادیومهای ورزشی زمینهای ،بازی باشگاههای ورزشی وشامل 

پارکینگ کاربری . 9

.شامل پارکینگهای طبقاتی و پارکینگهای در سطح میباشد

:انواع کاربری زمین بر اساس طرح های جامع و طرح تفصیلی شهر 



کاربری حمل و نقل . ۱0

.میباشد... شامل ترمینال اتوبوس ایستگاههای مترو ،پایانه ها فرودگاهها راه آهن و 

آموزشیکاربری .۱۱

.میباشدشامل مهد کودک کودکستان دبستان دبیرستان و دانشگاه 

کاربری فضای سبز . ۱2

شهریشامل پارک پارک کودک فضای سبز رفوژ سبز خیابانها میادین و کمربند سبز 

مذهبی -کاربری فرهنگی . ۱۳

 .....شامل کتابخانه سینما تئاتر ،مسجد حسینیه گورستان

:انواع کاربری زمین بر اساس طرح های جامع و طرح تفصیلی شهر 



درمانی -کاربری بهداشتی . ۱4

 .....کلینیک،درمانگاه،بیمارستانشامل 

کاربری خدمات شهری  . ۱5

 .....شامل مراکز زباله آتش نشانی دفتر ،پست ،کلانتری نواحی شهرداری و

کاربری تجهیزات شهری . ۱۶

 .شامل ،آب برق گاز تلفن فاضلاب شهری و سایر تأسیسات زیربنایی شهری است

فاقد کاربری . ۱۷

رح جامع اراضی که فاقد هرگونه کاربری هستند یا بعنوان ذخیره های شهری در نظر گرفته شده اند و یا هنوز طبق برنامه ط
 .آزاد سازی و طرح تفصیلی ندارند

:انواع کاربری زمین بر اساس طرح های جامع و طرح تفصیلی شهر 



املاککارشناسی ارزیابی و نحوه 







عرصه
اثر افزایش مساحت زمین در ارزیابی



اعیان



اعیان

هزینه های احداث بنا :ب

ات  هزینه های طراحی و تهیه نقشه های اجرائی هزینه ،نظارت هزینه مدیریت اجرا، هزینه تهیه مصالح و تجهیز
کیکی و لازم هزینه تأمین ماشین آلات هزینه ژئوتکنیک، هزینه دستمزد هزینه های حق الثبت صدور سند تف

سایر هزینه های متفرقه 

مواردی که باید به هزینه احداث بنا اضافه شود 

  نوع سازه نوع اسکلت و سیستم سقف

در نظر گرفتن مشخصات نما و نوع نازک کاری متعارف و معمول در هزینه احداث ساختمان نوع سیستم
سازهای مختلف با توجه به قیمتهای روز بازار 

سرمایش وجود تأسیسات. هزینه سایر الحاقیات از قبیل امتیازات و انشعابات ،آب ،برق، گاز، تلفن و آسانسور
ا و مانند چیلر و فن کویل وجود ژنراتور تأمین برق اضطراری امکانات رفاهی و ورزشی مانند استخر، سون

جکوزی  

استفاده از مصالح لوکس خارج از حد عرف و معمول مانند شیر آلات لوازم برقی تجهیزات آشپزخانه ،خاص
کارهای چوبی دکوراسیون نماسازیهای خاص سیستمهای امنیتی و غیره 



اعیان

سایر عوامل موثر در ارزش اعیان ( ج

 پارکینگ و انباریها و همچنین مرغوبیت مکانی آنها

- امتیاز افزایشی با ضریب کاهشی در مورد ارتفاع موجود واحدها نسبت به ارتفاع عرف و

 استاندارد

- شرایط نورگیری چشم انداز و معماری داخلی ملک

 در مجتمع های مسکونی وجود حقوق ارتفاقی مانند نورگیر و حیاط مشاعی و غیره

 واقع شدن بنا در زیرزمین با توجه به شرایط نورگیری و آلودگی هوا و آلودگی صوتی

  ناشی از موتورخانه و سایر موارد

سن بنا























پایان


