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مقدمه

، نکارشناسان راه و سااتماابهرایج ترین امور ارجاعی یکی از 

ارزش تعیین، اعمّ از تعیین ارزش املاکوارزیابی املاک ارجاع

.ستاتفکیک شدهبه صورت یاوتوأمبه صورت ابنیهوعرصه

:در این دوره 

.گرددارایه میکارشناسان محمرممورد نیاز نکات اصلی و ضروری 
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تعاریف(1
:تعریف ارزش -1

.داردنزد هر شخص پدیده عینی یا ذهنی هراست که جایگاهیارزش 
... ویاتکیف، زیباایی، هزینه، کارکرد، قیاتنظیرماکن است با تفاسیر مخملف ارزش هر محصول 

.بیان شود

:پنج نوع ارزش داریم

مالک( 5مصوب            ( 4عرف کارشناسان رسای      (3دارای قیود          (2بازار آزاد         ( 1

:آزادبازارارزش(1
اساسبرارزش،باشدداشمهآزادبازاربهعرضهامکانوبودهقیدبدونشده،تواسمهموردچنانچه

.می شودتعیینآزادبازاردرچانه زنی،قاعدهوتقاضاوعرضه

.ندهسمآنازتبعیتبهملزمرسایکارشناسانو(قراردادابمدایدربهاءاجارهتعیینمانند)

بازارشارزتعییندرراتودعقیده هایوسلیقه هانیسمندمجازرسایکارشناساندیگرعبارتبه

.نااینددتیلآزاد
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:قیوددارایارزش(2

ازاربدرمانوروتقاضاوعرضهامکانکهباشدداشمهقیدهاییشدهتواسمهموردچنانچه

وباشدمالیارزشگذاریامکانقیدهابرایهاچنینوباشدنداشمهوجودمالکبرایآزاد

فوقمواردارزشاینصورتدر،گرددتعیینرسایکارشناسانتوسطآنقیاتقانونطبق

مربوطهقیدهایمالیارزشمنهایآزادبازارقیاتازاستعبارت

.(ثابتبهایاجاره)1376قانون7مادهسرقفلیعنوانبهمبلغیمانند

:رسمیکارشناسانعرفارزش(3

مالکبرایمانوروتقاضاوعرضهامکانکهباشدداشمهقیدهاییشدهتواسمهموردچنانچه

نماککارشناسبرایقیودمالیارزشگذاریهاچنینوباشدنداشمهوجودآزادبازاردر

.می گرددتعیینرسایکارشناسانعرفازاسمفادهباارزشاینصورتدر،نباشد

.(ممعارفبهایاجاره)1376سالقانون8مادهسرقفلیعنوانبهمبلغیمانند

تعاریف



:(شهرک ها)ارزش  مصوب (  4

اشاد بیک دوره ثابت برای مصوب و اعلامیبه صورت ماکن است ارزش بازار مسکن 

مانناد تواهاد باودهاان قیات مصاوب قیات ها زمان تعادل در عرضه و تقاضا و تا 

.بعضی شهرک های تاص

:  ارزش  مالک (  5

د و به مالک به صلاحدیچنانچه مشمریان تاص به دلایل تاص به مالک مراجعه کنند 

.و به مشمری اعلام می ناایداتمیار تودش ارزش را تعیین

.می گویندقیات تعیین شده از طرف مالک را ارزش مالک این 

بیشامر از ارزش باازار آزاد بیشمر از ارزش باازار آزاد و ارزش مالک به طور معاول 

.تواهد بود( عرف کارشناسان رسای)ارزش مواردی که دارای قیود است 

تعاریف



:تعریف  ارزیابی-2

بار اسااس اطلاعاات و ارزش موضاوعی کاه در آن علای است ارزیابی 

.می گرددتعیینیافمه های مخملف نسبت به موقعیت و زمان

شخصی اغراضتابعو بودهقاطعو نکمه سنج، دقیق، سلیم النّفسفردی بایدارزیاب 

.قرار نگیرددیگران 

:رعایت نکات ضروری برای ارزیاب 
.اایدتود را با قیات ها و نوسانات بازار تطبیق داده و عوامل تاثیرگذار را شناسایی ن( الف

هه و اطلاعات کافی و دقیق از ملک مورد بازدید ارایه نااید به نحوی که هیچگونه شاب(    ب

.  تردید برای تصایم گیری ایجاد نشود

رنادگان، از گزارشات ارزیابی بایسمی مبمنی بر واقعیت بوده به نحوی کاه تصاایم گی(     ج

.طریق گزارش، اشراف کامل به ماهیت وقایع داشمه باشند

تعاریف



تعریف  زمین ،  عرصه و اعیان-3

: زمین
م باه تقسایمانند مالک آن حق احداث اعیان و انجام هر نوع تغییرات مجاز که به ملکی گفمه می شود 

. را در زمین داشمه باشدقطعات مخملف و غیره 
:عرصه

مالاک ه کااملاک وقفای مانندمالک زمین و اعیان یکی نباشند که لزوماً به ملکی گفمه می شود 
رار عرصه به صورت اسمیجاری در اتمیار مالک اعیان قو در واقع اعیان حمااً مالک عرصه نیست

.  می گیرد

:اعیان

.ر می رودبه کادر مقابل عرصه که بیشمر در مقررات ثبمی و در حقوق ثبت اصطلاحی است اعیان 

باشاد یطبیعاعمّ از اینکه انسان در عرصه پدید آمده توسطکهاستغیر منقولی تاام آثارمنظور از اعیان 

مانندشد بادر عاق یا بنامانندباشد در ارتفاع و اعمّ از اینکه ساتماانمانندباشد مصنوعیو درتتمانند

چاه

ینی شخصی در زموقمی گفمه می شود به این معنی که حق ایجاد اعیان هم اطلاق می شود در برتی موارد -
.حق ایجاد اعیان در آن زمین ممعلق به آن شخص استچنین تلقی می  کنند که حق اعیانی دارد

تعاریف



ارزیابی ضرورت( 2

:مواردی که ضرورت انجام گزارش ارزیابی و کارشناسی دارد 

قضاییمنازعاتبهمربوطگزارش(الف

شراکتواجاره،فروش،ترید(ب

کاروکسبفروشوشراکت،تالک(ج

(دولتمالیمقرّراتدولمی،معاملات)مربوطهمقاماتبهگزارش(د

مواردسایرومالیگزارشوارثیهوداراییتقسیم(ه
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اقدام های لازم در ارزیابی و تعیین قیمت کارشناسی( 3

مدارکبررسیوأتذ(الف

محلیمعاینهومحلازبازدید(ب

ملکمشخصاتازیادداشت برداری(ج

ذینفعاشخاصومالکاظهاراتاسمااع(د

محلیتحقیقات(ه

ومحاسباتانجامدرموثرعواملواطلاعاتتحلیلوتجزیه(و
جاع بندی

کارشناسیگزارشتهیه(ز
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روش های ارزیابی ( 4
.می شوداسمفادهبیشمرزیرگانهسهروش هایازکارشناسیوارزیابیبرای

مقایسه با قیمت بازار(  1

روش معاول در ارزیابی قیات عرصه املاک، بیشامر براسااس تحقیقاات میادانی و أتاذ

بار ساعیدر این روش اطلاعات بازار با توجه به قیات املاک معامله شده اسموار است که 

جهات مورد نظارملک، با حداکثر تشابه از نقطه نظر عوامل موثردر قیاتبا املاکیافمن 

.شودمنجر به تعیین قیامی در حدود ارزش واقعی بمی تواند که در نهایت ارزیابی بوده 

مشاکل یافمن ملک معامله شده ای با بیشمرین شباهت با ملک مورد نظر گاهی بسایارامّا

میگاردد(حاد باالا و حاد پاایین)محدوده قیات بوده و اطلاعات میدانی منجر به تعیین 

ه تجربه و از روی دیاد کارشناسای تاود در محادودبه با توجه کارشناس باید و در نهایت

.  د، تعیین ناایعددی را به عنوان قیات عادله ملک، قیات حاصل از تحقیقات میدانی

دوره ارزیابی املاک



:در آمد حاصل از آنو ارزش حاضر سرمایهرابطه  ( 2

ی از نرخ بازده سرمایه یا ضاریبماکن است ، باید برآوردی از آینده ناوددر این روش

.حساب کردبه عنوان سرمایه گردش مالی یک دوره زمانی را 

:جایگزینییا ایجادهزینه  (  3

بازار موجود دردارایی مشابه هزینه جایگزینیا دارایی مشابه هزینه ایجاد با محاسبه 

(.ممره و برآورد)قیات را تعیین ناودمی توان

روش های ارزیابی



بررسی مدارک ( 5

.اایدنکنمرلرامدارکواسنادبایدارزیابیبهشروعازقبلکارشناس

:می گرددپیشنهادبررسیجهتزیرکلیمراحل

.سندشدهاصلبرابرتصویریااصلأتذ1)
.ممقاضیازمدارکتسلیمنامهأتذ2)
.وجودصورتدراضافیمدارکأتذ3)
.یکدیگربامدارکمندرجاتانطباقکنمرل4)
.مدارکتصویرواصلانطباقکنمرل5)
.ملکبامدارکانطباقکنمرل6)
.مدارکتوضیحاتکنمرل7)
.مدارکاصلنبودنمخدوشبهتوجه8)
.آن هانگارشنحوهومدارکتاصمندرجاتدردقت9)

.لزومصورتدرکنندهصادرمراجعازاسمعلام10)
.لزومصورتدرمدارکاصالتبررسیوذیربطاداراتبهمراجعه11)
.ملکازعکستهیه12)
.(لزومدرصورت)باکارشناسحمّیومالکباملکازعکستهیه13)

دوره ارزیابی املاک



:ثبتنظرمقرراتازملكانواع(6

.از لحاظ مقررات ثبمی املاک سه نوع هسمند

:المالکمجهول(1

.گفمه می شودمجهول الاالک باشد، نداشمهسابقه تقاضای ثبت ملکی که -

ارد،          نادهیچگوناه ساابقه ای ملاک ناشی از این باشد کاه ماکن است فقدان سابقه ثبت-

د،        باشاتسالیم ننااودهتکایل و باه اداره ثبات و آن را گرفمه باشداظهارنامهشخص یاو

.گفمه می شودهر دو نوع مجهول الاالک که به 

.تلازم استشکیل پرونده ثبمی برای برگ رسای که در اداره ثبت اولین : اظهارنامه-

.استمجهول الاالک باشد نداشمهاظهارنامهملکی که -

د شاد نخواهتنظیم سند رسای دفمر تانه ای باشد در هیچ مجهول الاالک ملکی که برای -

.(قانون ثبت12ماده )

دوره ارزیابی املاک



:ثبتدر جریاناملاك(2

آن در ثباتشاود و اقادامات لازم بارای تقاضای ثبات در مورد ملکی امکان دارد 

.صادر نشودبرای آن سندرسایتا مدّت  مدیدی امّا و به جریان افمددفمراملاک 

انه دفمرتدر می توانپذیرفمه می شوددرمورد آن ملک اظهارنامهاز زمانی که ولی* 

.تنظیم ناودسند رسای نسبت به آن معامله، اسناد رسای

:باشدشدهثبتاملاكدفتردرکهاملاکی(3

.هسمندسند رسای مالکیت دارایاین املاک 

ف باشد اتملا، سند رسای مالکیتبا دفمر املاک ثبت شده بین آنچه که در اگرامّا

فمار رونوشت ددر واقع ( سند رسای مالکیت)و اوراق ثبمی دفمر املاک است ملاک

.که در دست مردم می باشنداملاک هسمند

(قانون ثبت بر این امر تصریح دارد21ماده ) 

انواع ملک از نظر مقررات ثبت



:  انواع ملك از نظر مالکیت( 7

:(طلقیاملکیقطعی،)آزاداملاك(1

و بناا ایجااداتمیار، که باشدشخصی حقیقی یا حقوقی آن مالکمی شود که املاکی اطلاقبه 

.داشمه باشدرضایت دیگری به جلب بدون نیاز عرصه و ابنیهآن را از نظر نقل و انمقال 

و ر مالک ضربه علیه آن ملک حق عینی هیچگونهبه ملکی گفمه می شود که ملک طلق : توجه*

(ملک تام)باشد نداشمهوجود به نفع دیگری 

:وقفیاملاك(2

فایاوقاف یا ممولی تاص و عام وق، آسمان قدس رضویماننددر اتمیار موقوفه هایی که املاکی
. می باشد

افمنوط به اتذ مجوز از اداره اوقو شرایط تاصتابعدر هر مرحله املاک وقفی نقل و انمقال -

.می باشدممولی وقف یا 

، وقوفاهموافقات مبه شرط ، باشدمسماجر به نام سند مالکیت اعیانو باشدعرصه وقفی اگر-

. اعیان قابل نقل و انمقال است

دوره ارزیابی املاک



:مصادره ایاملاك(3

نیادهاا بیکای از یاادولت به نفع مالکان یامالک از حکم دادگاه به به هر دلیل املاکی که 

یاا واشاخاص حقیقای و یاا بنیادهایا یکی از در مالکیت دولت و ملک سلب مالکیت شده

.گفمه می شوداملاک مصادره ای ، قرار گرفمه باشدحقوقی

دن کامار باوباه ارزیاابیدر لازم استو امّا هسمندقابل ارزیابی و ترهین این نوع املاک 

.توجه تاص شودارزش آنها نسبت به املاک آزاد

:رهنیاملاك(4

ت،  اسادر آماده شخص حقیقی یاسازمان ،ارگان،بانکرهندر که گفمه می شوداملاکیبه 

ه بامورد نظار را ملکتود، پرداتت دیون معوقه یا أتذ وام به منظور که مالک به آن معنی

.می ناایدواگذاربه دیگری ازای مبلغ و زمان مشخص به طور موقت

قاهوثیبه عناوان ارزیابییابه دیگری واگذاریامکان بدون فک رهندرمورد این املاک -

.وجود ندارد

یان پاس از فاک رهان اکه قید این جاله با برای بعضی از مراجع ارزیابیبه منظور لیکن 

.، به مالک این فرصت داده می شود که فک رهن را صورت دهدارزیابی دارای اعمبار است

انواع ملک از نظر مالکیت



انواع کاربری زمین( 8
(   براساس طرح های جامع و طرح تفصیلی شهر)
: کاربری  مسکونی(  1

.اردرا داین پمانسیل کهزمینیاست و یا سکونتکه برای بنایی، کاربری مسکونی

: سه گونه انداملاک با کاربری مسکونی 

:  آپارتاان( الف
ی ورود، راه پلاهاز نظار و واقع شده ، چند ساتماانیادر یک کهواحد مسکونیتعدادی به 

.گفمه می شودمشمرک هسمندحیاط  و پارکینگگاهیو اصلی 

: ویلایی( ب
ناوع تسسیسااتیو هار حیااط ،ورودی اصلیکه از نظر چند طبقه یایک ساتماانیشامل

.گفمه می شودمشمرک نباشد و با ساتماان دیگری مسمقل بوده 

:زمین مسکونی( ج

ی واحد مسکونمجوز ساتت امّا،صورت نگرفمهساتت و سازی در آن هنوزاست که زمینی
دریافات چنین مجوزی از شاهرداری برای آن یا می توان أتذ گردیدهبرای آن از شهرداری 

.ناود

دوره ارزیابی املاک



:  کاربری  کشاورزی( 2

: دو گونه انداملاک با کاربری کشاورزی 

:زراعیزمین(الف

، یک یا نهایماً دو سااله مثال گنادم، ذرت)زمینی را که در آن محصولات زود بازده

.کشت می شود(انواع صیفی و از این دست

رگ این نوع زمین ها اکثراً در روسماها یا شهرهایی که قبلاً روسما باوده و بعاداً باز

.شده و تبدیل به شهر شده اند وجود دارند

:باغ(ب

.باشد باغ گفمه می شود(اغلب میوه)زمینی که دارای درتت 

. بکار برده می شود« دارای درتت»به معنای« مشجر»گاهی واژه ی 

انواع کاربری زمین



دولتی –کاربری  اداری ( 3

....شامل موسسات، ارتش، وزارتخانه ها ، نهادها، شهرداری ها  و 

تجاریکاربری(4

در این نوع کاربری، انواع مغازه ها، رسموران ها، عاده فروشای ها و دفااتر تادماتی 

.باشندمدنظر می(مثلاً آژانس های مسافرتی و شبیه آنها )

ود البمه مسئله ی مهم، دارا بودن مجوز تجاری برای یک ملک است وگرنه صرف وج

ه یک دفمر تدماتی در جایی را نای توان دارا بودن کاربری تجاری برای آن ملاک با

.حساب آورد

انواع کاربری زمین



صنعتیکاربری(5

عام از در برگیرنده هر نوع زمین یا ساتماانی که مجوز هرگونه فعالیات صانعمی ا

ارگاه های تولید، انبار و یا توزیع را داشمه باشد از قبیل کارتانجات، تعایرگاه ها و ک

این نوع از املاک اکثراً در شهرک های صنعمی و یا منااطق تاارج. شودتولیدی می

ردد، حمی اگر بر اثر گسمرش شهر، چنین ملکی داتل آن واقع گ. شهرها قرار دارند

معاولاً توسط دسمگاه های مسئول و ذی ربط، حکم انمقال آن به تاارج شاهر داده

.شودمی

خدماتیکاربری(6

ری، شاا یعنی مثل کاربری تجا. کاربری تدماتی، نوعی از کاربری های انمفاعی است

سات، با این تفاوت که چون این فعالیت عام الانفعاه ا. کنیداز آن کسب درآمد می

ا روزی اما اگر شا. گیرندشهرداری ها یا دیگر ممولیان امر  بابت آن پولی از شاا نای

.ردازیدتصایم به تغییر کاربری بگیرید، باید هزینه های تبدیل کاربری را بپ

انواع کاربری زمین



معدنکاربری(7

این نوع کاربری برای زمینی منظور می شود که در تاود مااده ای باا ارزش و قابال 

.اسمخراج داشمه باشد

ورزشیکاربری(8

…وورزشیباشگاه هایبازی،زمین هایورزشی،اسمادیوم هایشامل

کاربری  پارکینگ( 9

.شامل پارکینگ های طبقاتی و پارکینگ های در سطح می باشد

انواع کاربری زمین



کاربری  حمل و نقل ( 10

.می باشد… شامل ترمینال اتوبوس، ایسمگاه های ممرو، پایانه ها، فرودگاه ها، راه آهن و 

کاربری آموزشی (11
.شامل مهد کودک، کودکسمان، دبسمان، دبیرسمان و دانشگاه می باشد

کاربری  فضای سبز( 12
شهریشامل پارک،  پارک کودک، فضای سبز،  رفوژ سبز تیابان ها، میادین و کاربند سبز

مذهبی–کاربری  فرهنگی ( 13

…شامل کمابخانه، سیناا  تئاتر مسجد، حسینیه، گورسمان و

انواع کاربری زمین



درمانی  –کاربری  بهداشتی ( 14

…وکلینیکدرمانگاه،بیاارسمان،شامل

کاربری  خدمات شهری (  15

…شامل مراکز زباله، آتش نشانی، دفمر پست، کلانمری، نواحی شهرداری و

کاربری  تجهیزات شهری ( 16

.ی استشامل آب، برق، گاز، تلفن، فاضلاب شهری و سایر تسسیسات زیربنایی شهر

فاقد  کاربری (   17

فماه اراضی که فاقد هرگونه کاربری هسمند یا بعنوان ذتیره های شهری در نظار گر

.شده اند و یا هنوز طبق برنامه طرح جامع، آزاد سازی و طرح تفصیلی ندارند

انواع کاربری زمین



:املاککارشناسیوارزیابینحوه(9

سایر عوامال و کاربری ها، اممیازات، اعیان، عرصهارزش حاصل جاع را می توان ارزش ملک 

.دانستتسثیرگذار

، تعیین کننادهپاراممرهاایو عوامالشاناتت و تفکیاکدرلازم اسات در تعیین قیات 

یناد فرآباه تعبیار کارشناسای،  چرا کاه، دقت کافی به عال آید،قیات ملکومرغوبیت 

در موضاوع کارشناسایعوامل دتیللحاظوداده های کاّیوتفکیک اطلاعاتوگردآوری

.استدارای اهایت بسیاری 

:عرصه(1
:چرا که آن است، (زمین)ارزش عرصه ، قیات ملکدر تعیین مهم ترین عامل 

باارای                  زیااادیارزش افاازوده موجاابموقعیاات و قرارگیااریازنظاارزمااین مرغااوب-

.  تواهد بوداعیان احداثی 

.  ایجاد می کندعرصهبرایارزش افزودهنیز اعیان مناسبطبعاًو-

دوره ارزیابی املاک



(ازنظر کارشناسی:   )تسثیرگذارترین پاراممرها و عوامل در ارزش عرصه

.انجام پذیردقیات گذاریاز منابع معمبر محلی، با اسمعلام ترجیحاًو تحقیقپس از باید*

.(ملکبر)گذربهممصلضلعاندازهتصوصاًملک،اندازهوابعاد(الف
.استممغیرآنارزشدارد،ملککهشهریکاربرینوعبهبسمه،ملککاربری(ب

.(ملکبودنبرچند)دسمرسیراه هایوملکمجاورگذرهای(ج
.ملکاصلیورودی گذرعرض(د

.اربعهجهاتومعابربهنسبتملکموقعیت،جانااییبودنمناسب(ه
.ذیصلاحمراجعتوسطملکتغییر  کاربریامکان(و
.شهرمحدودهبهنسبتعرصهجانااییوضعیت(ز

.مالکیتاحراز(ح
.معرفی شدهمحلمشخصاتبا(مساحتوابعاد)ملکثبمیمشخصاتمطابقت(ط
.(احماالیاصلاحیوعقب نشینیمیزان)عارانیطرح هاینبودیابودنمسیردربررسی(ی

بالکنیجادایاساتتممراژافزایشنیزونورگیریمسایلگرفمننظردرباوکلیقانونیکعنوانبه*

.غربازبهمر(برشرقی)شرقوشاالازبهمرجنوب،استصورتاینبهمعاولاًزمین هامرغوبیت

نحوه   ی ارزیابی و کارشناسی املاک :عرصه



:ارزیابیدرزمینمساحتافزایشاثر-

تعیین ارزش زمین های با مساحت بیشمر از عرف محل

ده روش تجربی پیشنهاد شایک زمین های بزرگ، محدوده ارزش تعیین برای 

در کاهبه این ترتیبکه توسط برتی کارشناسان مورد اسمفاده قرار می گیرد، 

برای 0.85یک ضریب کاهش قیات مساحت مبنا، با دو برابر ناودن هر مرحله 

بااا مرغوبیاات مموسااط                  بارای زمین هااای 0.90، بااا مرغوبیاات کاامزمین هاای 

.اعاال می شودبر قیات واحد ممر مربع ،مرغوب پررونقبرای زمین های 0.95و 

.زار استباتعیین می کند را زمین کوچک و بزرگ قیاتدر نهایتآنچهتوجه داشت بایدولی

نحوه ی ارزیابی و کارشناسی املاک :عرصه



:اعیان (  2

.است(ملکبنای)اعیانیارزش،ملکقیاتتعییندردیگراساسیعامل

:  هزینه های دتیل در تعیین ارزش اعیان

:شهرداریهزینه های(الف

هزینه عوارض، عوارض مازاد تراکم، هزینه صدور پروانههزینه :شامل

هزینه عاوارض، عوارض پیش آمدگی بنادر املاک تجاری، هزینه پذیره 

عاوارض، هزینه عوارض کایسیون های مخملف، هزینه حذف پارکینگ

....غیرهو و فضای سبز آتش نشانی

نحوه ی ارزیابی و کارشناسی املاک



: احداث بناهزینه های (  ب

 هزیناه مدیریت اجرا، هزینه نظارت، هزینهتهیه نقشه های اجرائیو طراحیهزینه های ،

، هزیناهژئوتکنیاک، هزیناه تاسمین ماشاین آلات، هزیناه مصالح و تجهیزات لازمتهیه

. ممفرقهو سایر هزینه های حق الثبت صدور سند تفکیکی ،  هزینه های دسمازد

:  اضافه شودهزینه احداث بنا مواردی که باید به 
(. نوع اسکلت و سیسمم سقف)سازه نوع

 در هزینه احداث ساتمااننازک کاری ممعارف و معاول و نوع مشخصات ناا در نظر گرفمن.
 مخملف با توجه به قیات های روز بازارسیسمم سازه ای نوع .

اممیازات و انشعابات، آب، برق، گاز،تلفن و آسانسور:قبیلاز الحاقیات هزینه سایر.
چیلر و فن کویل، وجود ژنراتور تسمین برق اضطراری:مانندسرمایشوجود تسسیسات.
اسمخر، سونا و جکوزی:مانندامکانات رفاهی و ورزشی.
 شایرآلات، لاوازم برقای، تجهیازات :مانناداسمفاده از مصالح لوکس تارج از حد عرف و معاول

.آشپزتانه تاص، کارهای چوبی، دکوراسیون، نااسازی های تاص، سیسمم های امنیمی و غیره

نحوه ی ارزیابی و کارشناسی املاکدوره ارزیابی املاک :اعیان 



اعیانارزشدرموثرعواملسایر(ج

-آن هامکانیمرغوبیتهاچنینو هانباریاوپارکینگ

-ورفعارتفاعبهنسبتواحدهاموجودارتفاعمورددرکاهشیضریبیاافزایشیاممیاز

اسماندارد

-ملکداتلیمعااریوچشم اندازنورگیری،شرایط

-غیرهومشاعیحیاطونورگیرمانندارتفاقیحقوقوجودمسکونیمجماع هایدر

-وتیصآلودگیوهواآلودگیونورگیریشرایطبهتوجهبازیرزمیندربناواقع شدن

مواردسایروموتورتانهازناشی

-بناسن

نحوه ی ارزیابی و کارشناسی املاکدوره ارزیابی املاک :اعیان 



بر ارزش اعیانعمر ساختمان تاثیر -

:ارزیابی املاکدر یکی از نکات قابل توجه 

.می باشدآنزمان ساتت با توجه به ارزش ملک میزان افت تعیین -

:به عنوان مثال

% 55تقریبااًساال سااتت 30با ارزش بنای یک آپارتاانکه بیان داشتمی توان 

.  کاهش داردنوساز مشابه آپارتاان بنای نسبت به قیات 

:به طور تقریبی
از% 1.5سالیانه سال پانزدهم و پس از % 2سالیانه تا سال پانزدهم می توان گفت 

. می شودکاسمه ارزش بنا 

نحوه ی ارزیابی و کارشناسی املاکدوره ارزیابی املاک :اعیان 



ارزیابی ساختمان های مسکونی( 10
ارزیابی آپارتمان ها -الف

: تعیین قدر السهم -1

ساهم هار )قدرالساهم ابمادا بایاد عرصه هر واحد آپارتااانی برای ارزیابی -

.را تعیین ناود(عرصهاز کل آپارتاان

، هااه ی آپارتاان هااچنانچههر واحد از ساتماان محاسبه قدرالسهم برای -

. اسمفاده می شوداز فرمول زیر ، معادل هم داشمه باشندانباری و پارکینگ 

X= (A*b) / B

A = ممراژ زمین
B = (مساحت کل آپارتاان ها)ممراژ مفید کل مسکونی
b = ممراژ مفید واحد مورد نظر
X = قدرالسهم واحد مورد نظر

دوره ارزیابی املاک



محاسبه قدرالسهم هر واحد از ساختمان



:حالت اول

واحدهای مشابهفرمول محاسبه برای املاک با ممراژ 

متراژ کل زمین÷ تعداد کل واحدهای آپارتمانی = قدرالسهم هر واحد 

142واحد مسکونی 5،مربعممر280عرصهممراژدر یک ساتماان مسکونی به مثلاً

.وجود داردمربعیممر

.باشدبه صورت زیر میهر واحد قدرالسهم

مربعممر56= 5تقسیم بر 280

محاسبه قدرالسهم هر واحد از ساختمان



:حالت دوم

ممفاوتواحدهایفرمول محاسبه برای املاک با ممراژ 

متراژ واحد مربوطه× ( متراژ کل زمین ÷جمع مساحت کل واحدهای مسکونی = ) قدرالسهم هر واحد 

ممری و 187واحد 5و در کل . ممری دارید187ممرمربع، شاا آپارتاانی 1000در زمینی به ممراژ مثلاَ
.ممری وجود دارد210واحد 5

.باشدقدرالسهم هر واحد به صورت زیر می

متری۱۸۷مجموع آپارتمان های مربعمتر۹۳۵=۵ضربدر ۱۸۷

متری۲۱۰مجموع آپارتمان های مربع متر ۱۰۵۰=۵ضربدر ۲۱۰

مربعممر1985=1050+935مجاوع ممراژ آپارتاان های موجود 

مربعممر0/503=1985تقسیم بر زمین مربعممر1000
متری۱۸۷های سهم العرصه واحد

مربعمتر۹۴/۰۶( = ۱۸۷متراژ آپارتمان )ضربدر ۰/۵۰۳

متری۲۱۰های سهم العرصه واحد

مربعمتر۱۰۵/۶۳( = ۲۱۰متراژ آپارتمان )ضربدر ۰/۵۰۳

محاسبه قدرالسهم هر واحد از ساختمان



ودنلحااظ نااحالت های مشابه، کاهو دیگر بدون انباریو برتی باشند دو واحد انباریدارای مثلاًآپارتاان ها برتی از اگر-

نسابت باه ممراژ انباریبرایضریبی با قرار دادن در این صورت در محاسبه قدرالسهم لازم باشد، نبود انباری یا اضافه انباری 

.قرار داددر فرمول محاسبه قدرالسهماینگونه اضافه ها یا فقدان ها را می توان، آپارتاانارزش ممراژ 

انباریقدرالسهممحاسبه:عددیمثال
:شودساتمهزیرشرحبهآپارتاانواحد11ممر مربع،500ممراژبازمینیدرچنانچه

ممری5انبارییکدارایکدامهر،ممری120واحد6

ممری5انبارییکدارایکدامهر،ممری150واحد4

ممری30انبارییکدارای،ممری180واحد1

.می آیدبدستممر مربع1500عددکهمی زنیمجاعباهمراآپارتاان هاکلمساحتابمدا-

:باشدآپارتاانممرهرارزشبیسممیکبرابرانباریممرهرارزشاینکهفرضبا

:بااستبرابرزمینممراژکلازممری5انباری هایازکدامهرقدرالسهم-

5 m2 *  )1/20( =0.25 m2

:بااستبرابرزمینممراژکلازممری30انباریقدرالسهم-

30 m2 *  )1/20( =1.5 m2

:بااستبرابرانباری هاکلقدرالسهم-

4 m2 =(10 * 0.25 m2) + 1.5 m2

.می شودممر مربع496که،ناودکسرزمینکلممراژازراممر مربع4اینباید

محاسبه قدرالسهم هر واحد از ساختمان



هر واحد با احمساب قدرالسهم انباریمحاسبه قدرالسهم

ممری5انبارییکباممری120واحد:عددیمثال
انباریبدونواحدالسهمقدر:الف
است،تقسیم1500اینجادرکهواحد هاکلممراژجاعبرراآنحاصلوناودهضرب496دررا120

:می آیدبدستانباریبدونواحدالسهمقدرمی کنیم

(120 m2 * 496)/1500= 39.68 m2

(قبلاسلایدمحاسبهنحوه ی)ممری5انباریالسهمقدر:ب
5 m2 * (1/20)= 0.25 m2

ممری5انباریباممری120واحدالسهمقدر:ج
از با نمیجه بدست آمده مربوط به این واحد است قدرالسهم انباری را که ممر مربع 0٫25عدد سپس

.جاع می کنیممحاسبه بالا 
.بدست می آیدقدرالسهم انبار با احمساب ممری 120قدرالسهم هر واحد به این صورت 

39.68 m2 + 0.25 m2 = 39.93 m2

محاسبه قدرالسهم هر واحد از ساختمان



تعیین ارزش اعیان(  2

و ساهای از قساات های مشااع دارد در یاک مجاوعاه هر آپارتااان از آنجاییکه

.می باشنداعیاننیز دارای قسات های مشاع

:آپارتاان هاارزش اعیان محاسبهکه در گردد پیشنهاد میلذا 

(بناقدمت و مرغوبیتبا توجه به )بصورت جداگانه محاسبهبنای تود آپارتاانارزش -

ود   بنای تابه ارزش بصورت جداگانه محاسبه و نیز سهم آپارتاان از اعیان مشاعارزش-

. افزوده شودآپارتاان

موتورتانه، راهرو، محوطه سازی، سالن ورزشای، ساالن اجمااعاات و :ماننداعیان مشاع )

(غیره

ارزیابی ساختمان های مسکونیدوره ارزیابی املاک



.ممی پردازیآپارتاان هااعیانارزشدرگذارتاثیرپاراممرهایبرتیبهاینجادر

شندبامیشاالیواحدهایازگرانمر%7تا%5جنوبیواحدهایمساوی،شرایطدر.

 در آپارتااانی، قیات واحادهای وجود داردامکانات رفاهی بیشمری برج هادر با توجه به اینکه
.شدبامیارزش بیشمری % 20دارای آپارتاانی معاولی واحدهای نسبت به برج ها

شودگرفمهنظردرآپارتاانممرمربعهرارزش%65تا%50بینپارکینگممر مربعهرارزش.

شودگرفمهنظردرآپارتاانممرمربعهرارزش%50تا%35بینانباریممر مربعهرارزش.
نسبتدرصد10تا5بینبیشمریارزشدارایمی باشند،اتمصاصیحیاطدارایکهواحدهایی

.باشندمیواحدهادیگربه

می باشدآپارتاانممرمربعهرارزشدرصد35تا25برابرمسقفتراس هایممرمربعهرارزش.
آپارتاانممرمربعهر%70برابربازطرفدوبالکن هایو%50برابربازطرفسهبالکن هایارزش

.باشدمی
شودگرفمهنظردرقیاتافزایش%1.5طبقه،هرازایبهآسانسوربابالابهوطبقه5ساتماان.

ارزیابی ساختمان ویلایی-ب 
قابل2-9بخشمطالببهتوجهبااعیانو1-9بخشمطالببهتوجهباعرصهویلاییساتماانمورددر

.باشدمیارزیابی

ارزیابی ساختمان های مسکونیدوره ارزیابی املاک



(:ارزیابی املاک مسکونی) مثال ازکارشناسی های انجام شده( 11

ارزیابی زمین مسکونی( 1

بسمه تعالی

.........ریاست محترم هیأت مدیره مرکز کارشناسان رسمی دادگستری استان 

با سلام و تحیاّت الهی

ه آن مرکز محمرم و نظر به درتواست معاونت محمرم املاک و مسمغلات شاهرداری با...............مورخ ................ احمراماً، عطف به نامه شااره 

محمارم مبنی بر ارزیابی زمین مسکونی واقع در بلوار بلدالامین انمهای کوچه اراضای سایدی، در معیات ناایناده............. مورخ ......... شااره 

.بازدید انجام و نمیجه به شرح ذیل گزارش می گردد................. شهرداری در مورخ 

:خواسته
ارزیابی یک قطعه زمین

:آدرس ملك

با مخمصات -کرمان،  بلوار بلدالامین،  انمهای کوچه، اراضی سیدی 

مثال ارزیابی زمین



:  مشخصات ملك

203با کاربری مسکونی و باه مسااحت 1400/08/04مورخ 132111از نقشه تفکیکی 124طبق فرم پیوست زمین غیر محصور به شااره قطعه 

.  ممر1.22ممر و غرباً بطول 16.84ممر، شرقاً بطول 28.88ممر، جنوباً بطول 24.22ممرمربع با ابعاد شاالاً بطول  

:  نظریه کارشناسی

مانی و با توجه به مراتب اعلامی و در نظر گرفمن عوامل موثر در ارزشگذاری و با لحاظ شرایط ز( ممرمربع203مساحت )ارزش عرصه مورد نظر 

انمقاال مکانی ملک، فرض نداشمن هیچگونه بدهی مالی به اشخاص حقیقی و حقوقی، بلامعارض بودن ملک، آزاد بودن ساند جهات نقال و

تقاویم ( چهارصد و هشماد و هفت میلیون و دویست هزار تومان)ریال4,872,000,000جاعاً به مبلغریال، 24,000,000قطعی، از قرار هر ممرمربع 

.و اعلام می گردد

:موقعیت ملك معرفی شده درگوگل ارث-

مثال ارزیابی زمین



ویلاییارزیابی واحد دوبلکسی مسکونی (  2

بسمه تعالی

00000000000سرکارخانم

با سلام و تحیاّت الهی 

اشاد و احمراماً، حسب تقاضا و مدارک ابرازی و اینکه اعلام داشمه اید که موضوع این کارشناسی در هیچ مرجع قضاایی مطارح نای ب

.می گرددصرفاً جهت اسمفاده شخصی است، با توجه به بازدیدی که از ملک مورد نظر انجام پذیرفت، نمیجه ارزیابی به شرح ذیل گزارش

:  خواسته
کرمان 4اصلی واقع در بخش ثبمی ...... فرعی از ...... دارای پلاک ارزیابی عرصه و اعیان واحد دوبلکسی مسکونی ویلایی 

:آدرس ملك
کرمان، بلوار جاهوری اسلامی، بلوار فارابی، با مخمصات 

مثال ارزیابی ویلایی



:مشخصات ثبتی  و وضعیت موجود ملك

باق تصااویر و شامل زیرزمین، هاکف و اول که ط( درب به حیاط)ملک مورد نظر یک واحد مسکونی ویلایی دوبلکسی با ناای سفال است با عرصه شاالی

شهرسمان کرماان و 4، شش دانگ عرصه و اعیان تانه واقع در بخش ثبمی 99سری الف ................  ارائه شده دارای سند مالکیت تک برگ به سریال چاپی 

توسط 98/08/28مورخ.......... ممر مربع با مسمند مالکیت 440و با عرصه به مساحت 1399/اسفند ماه/ 14اصلی، بماریخ ثبت 5فرعی از .............. دارای پلاک 

.کرمان سند صادر گردیده است38دفمرتانه اسناد رسای  شااره 

:مدارک شهرداری

و شامل زیرزمین به ممراژ  ............... و نظارت آقای مهندس ........ و بنام آقای 74/12/10تاریخ صدور ...............دارای گواهی پایان ساتماان به شااره 

ممرمرباع باا کااربری 323ممر مربع با کاربری مسکونی، طبقه اول باه مماراژ 323ممر مربع با کاربری انباری و تاسیسات و هاکف به ممراژ  27

.ممرمربع673مسکونی و جاعاً به ممراژ 

:متعلقات ملك

تواب و سرویس بهداشمی و آشپزتانه با کابینات 2ممر مربع اعیان یک واحد مسکونی می باشد و  دارای 673طبق گواهی پایان ساتماان دارای

1و انباری و آشپزتانه با کابینت ام دی اف و هاچنین سرویس بهداشمی در طبقه اول1تواب و 4ام دی اف در هاکف و راه پله با حفاظ چوبی  و 

ماان گاچ و اتاق در طبقه اول با ورودی راه پله فلزی از حیاط و هاچنین هال و پذیرایی طبقه هاکف دکوراتیو سنمی و دارای شومینه و کل ساات

فلازی باا و اتاقاک(سرویس بهداشمی )بعضی قسات ها کاغذ دیواری و دارای حیاط سازی با فرش موزائیک و واش بمن و باغچه و باریک سازی 

اتماان باا درب و سیسمم سرمایش کولر آبی و گرمایش موتورتانه مرکزی در زیرزمین و حیاط دارای درب پارکینگی فلزی و س( گلخانه)شیشه 

.شعاب گازو پنجره ها فلزی و آلومینیوم با شیشه معاولی و حفاظ فلزی و دارای یک اممیاز برق سه فاز و یک انشعاب آب مسکونی و یک ان

مثال ارزیابی ویلایی



:  نظریه کارشناسی
زارش و اعالام با توجه به مراتب فوق الذکر و در نظر گرفمن عوامل موثر در قیات گذاری، ارزشگذاری به تفکیک عرصه و اعیان  به شرح ذیل گا

:می گردد

ریال79,200,000,000ریال  جاعاً به مبلغ 180,000,000از قرار هر ممر مربع ( ششدانگ طلق ) ممرمربع 440به ممراژارزش عرصه -

ریال16,152,000,000ریال جاعاً به مبلغ 24,000,000ممر مربع از قرار هر ممرمربع 673به ممراژحدود ارزش اعیان -

ضریب کاهشایدر ارزش اشاره و جدولی برای تاثیر عار بنا به 2-9در بخش در تعیین ارزش اعیان *

.ارایه شدعار سازهبا توجه به ارزش 

ماد نظار اس توسط کارشنمی بایستنیز ، میزان فرسودگی و ظاهر بنا ضریب مذکورعلاوه بر البمه *

.قرار گیرد

. استارزشگذاری شده ظاهر بنا و ( 74سال ) تاریخ پایانکار این ملک با توجه به *
و محوطه سازی حیاط و باریک سازی در حیاط و ( انشعاب گاز  مسکونی1اینچ و 2/1اممیاز برق سه فاز و یک انشعاب آب 1) ارزش  اممیازات-

ریال1,400,000,000درب فلزی پارکینگی و باغچه و اتاقک گلخانه، جاعاً به  مبلغ 

ماالی باه و شرایط زمانی و مکانی ملک و با فرض نداشمن هیچگونه بادهیارزش ششدانگ عرصه و اعیان با توجه به موارد فوق الذکّر 

، بانضااام اشخاص حقیقی و حقوقی و بلامعارض بودن ملک و آزاد بودن سند جهت نقل و انمقال قطعی و با در نظر گرفمن قدمت اعیان

نه میلیارد و ششصد و هفماد و پنج میلیاون  و )ریال96,752,000,000جاعاً به مبلغ کلیه ممعلقّات و ملحقاّت و منضاات ، نظریه اینجانب 

.تقویم و اعلام می گردد( دویست هزارتومان

مثال ارزیابی ویلایی



:موقعیت معرفی شده ملك در گوگل ارث-

عکس وضعیت موجود ملك معرفی شده در زمان -

:بازدید

مثال ارزیابی ویلایی



تریبلکس  ویلاییارزیابی ساختمانی مسکونی (  3

بسمه تعالی

.................... آقایان

با سلام و تحیاّت الهی 

اشاد و احمراماً، حسب تقاضا و مدارک ابرازی و اینکه اعلام داشمه اید که موضوع این کارشناسی در هیچ مرجع قضاایی مطارح نای ب

واسامه گازارش صرفاً جهت اسمفاده شخصی است، با توجه به بازدیدی که از ملک مورد نظر انجام پذیرفت، نمیجه ارزیابی با توجه به شارح ت

.می گردد

:خواسته

8اصلی واقع در بخش160فرعی از ........... ، پلاک ارزیابی عرصه و اعیان شش دانگ واحد ویلایی

:  آدرس ملك
کرمان،کوهپایه، انارسمان با مخمصات

مثال ارزیابی ویلایی



:مشخصات ثبتی ووضعیت موجود ملك
ه شاده ملک مورد نظر ساتماانی است ویلایی تریبلکس با عرصه ورودی از غرب که طبق تصویر ساند ارائا

و شاااره یکماا     و ساریال 99ساری الاف .......... دارای دو فقره سند مالکیت تک برگ باه ساریال چااپی

اصلی واقع در بخاش 160فرعی از ........... به شااره پلاک......................... و شااره یکما99سری الف ............چاپی

ممرمربع طلق و نوع و میزان مالکیت هر سند سه داناگ مشااع از شاش 1031.2و به مساحت عرصه 8ثبمی

و حدود ملک با توجاه باه ..........و فاقد ذکرکاربری، و بنام آقایان27/12/99دانگ عرصه و اعیان به تاریخ ثبت 

ممر باه 5اصلی، شرقاً دو قسات اول  دیواریست بطول 160ممر به پلاک 25.45سند شاالاً دیواریست بطول 

ممار باه 24.25اصلی، جنوباً دیواریست بطول 160ممر به پلاک 36.30اصلی، دوم دیواریست بطول 160پلاک 

5.45ممر  به کوچه  دوم درب و دیوار بطول 35.60اصلی، غرباً  در دو قسات اول درب و دیوار بطول 160پلاک 

توسط دفمرتاناه اساناد رساای 24/04/1395تاریخ ......ممر به کوچه، و با مسمند مالکیت انمقال قطعی شااره

.شهر کرمان32شااره 

مثال ارزیابی ویلایی



:  مدارک شهرداری
............. دهیاری انارسمان با وکالات آقاای  17/06/95تاریخ صدور .............. دارای پروانه ساتماان مسکونی به شااره  

.ممرمربع بالکن5ممرمربع و 91ویلا و مجوز هاکف با ممراژ –در محدوده طرح هادی و با کاربری باغ 

:متعلقات ملك
ممر و اعیان تریبلکس سه توابه باا هاال و 2.2ممرمربع عرصه محصور به ارتفاع حدود 1031.2ملک مورد نظر دارای 

یاوار پاوش پذیرایی و سرویس بهداشمی وآشپزتانه و بوفه با کابینت های گلاس و  فرش کف ساتماان پارکات و د

اتماان کاغذ دیواری و سنگ انمیک و پله سازه فلزی و کف پله چوب و سقف ها دکوراتیو با کناف و چوب و نااای سا

و سارمایش ترکیب سنگ لاشه و پلاسمر سیاان رنگ شده و شیشه و دارای سیسمم گرمایش موتورتانه و رادیااتور

ارای کولرگازی و محوطه سازی شده با فرش کف سنگ و موزائیک و جعبه گال و درتماان آپارتااانی و تزئینای و د

ی فلازی آلاچیق و اسمخر و انشعاب آب،  برق، گاز و سیسمم  دوربین مدار بسمه، نورپردازی محوطه و ناا و درب ورود

.برقی بازویی

:مغایرت ها
ممرمربع می باشد،  در صورتیکه مجوز ساتت هاکف 200اعیان موجود تریبلکس و زیرزمین با زیربنای حدود 

.  می باشد

مثال ارزیابی ویلایی



:نظریه کارشناسی

تفکیک با توجه به مراتب  فوق الذکّر و در نظر گرفمن عوامل موثر در قیات گذاری، ارزشگذاری به

:عرصه و اعیان به شرح ذیل گزارش و اعلام میگردد

ریال جاعاً به مبلغ 9,000,000ممرمربع، هر ممر مربع 1031.2به ممراژارزش عرصه -

ریال  9,280,800,000

با یرینورگیکی از مهامرین آنها که در تعیین ارزش عرصه عوامل ممعددی بیان شد 1-9در بخش *

.  توجه به جهت قرارگیری زمین بود

رصاه نسبت به ملکی که فرضاً عاثر کاهشی این مورد و ورودی از غرب داشمهعرصه، مثالدر این *

. استمد نظر قرار گرفمه شدهاز شاال و یا جنوب دارد 

ریال 9,000,000,000ریال، جاعاً به مبلغ 45,000,000ممر مربع، به مبلغ 200به ممراژحدودارزش اعیان -

ریال18,000,000,000، جاعاً به مبلغ ارزش آب، برق، گاز، محوطه سازی، اسمخر درحیاط و سایبان -

مثال ارزیابی ویلایی



الی باه و شرایط زمانی و مکانی ملک و با فرض نداشمن هیچگوناه بادهی ماارزش ششدانگ عرصه و اعیان با توجه به موارد فوق الذکر 

، بانضااام اشخاص حقیقی و حقوقی و بلامعارض بودن ملک و آزاد بودن سند جهت نقل و انمقال قطعی و با در نظر گرفمن قادمت اعیاان

سه میلیارد و ششصد و بیست و هشت میلیاون )ریال36,280,800,000جاعاً به مبلغ کلیه ممعلقّات و ملحقاّت و منضاات، نظریه اینجانب 

.   تقویم و اعلام می گردد( و هشماد هزار تومان

:  پیوست
(  صفحه1)کروکی موقعیت در گوگل ارث و عکس وضع موجود ملک-

:موقعیت معرفی شده ملك در گوگل ارث و عکس وضع موجود-

مثال ارزیابی ویلایی



مسکونی دوبلکس  آپارتمانارزیابی (  4

بسمه تعالی

................                                   آقایان 

با سلام و تحیاّت الهی 

د و صارفاً احمراماً، حسب تقاضا و مدارک ابرازی و اینکه اعلام داشمه اید که موضوع این کارشناسی در هیچ مرجع قضایی مطرح نای باش

.زارش می گرددجهت اسمفاده شخصی است، با توجه به بازدیدی که از ملک مورد نظر انجام پذیرفت، نمیجه ارزیابی با توجه به شرح تواسمه گ

:خواسته

اصلی کرمان،1783فرعی از........... ، پلاک ارزیابی عرصه و اعیان واحد آپارتاانی دوبلکسی

:آدرس ملك

با مخمصات....... کدپسمی ...... پلاک......   کرمان، تیابان آبنوس،کوچه 

مثال ارزیابی آپارتمان



:مشخصات ثبتی ووضعیت موجود ملك

باه درب)ملک مورد نظر  یک واحد آپارتاانی دوبلکسی است در طبقه  اول و دوم با عرصه شااالی

و 96ساری ب....... ، که طبق تصاویر ارائه شده دارای سند مالکیت تک برگ به سریال چاپی (حیاط

اصلی و مفروز و مجازی 1783فرعی از ......... شهرسمان کرمان و دارای پلاک 3واقع در بخش ثبمی 

تحت عنوان ششادانگ ........ فرزند .............. و بنام آقای  1397/آذر ماه/ 27، بماریخ ثبت ............. از

ه ممر مربع اعیان مفید و کاربری مسکونی، واقع در طبقاه اول کا187.12عرصه و اعیان، با مساحت 

187.51ممرمربع آن بالکن مسقف، بانضاام  طبقه مکال قطعه یاک تفکیکای باه مسااحت 6.56

تفکیکی به 1ممرمربع آن بالکن مسقف، بانضاام پارکینگ قطعه 6.41ممرمربع واقع در طبقه  دوم که 

ق ممرمربع  واقع در هاکف با قدر السهم از عرصه و سایر مشاعات و مشمرکات طبا12.49مساحت 

سامند قانون تالک آپارتاانها و آئین نامه اجرایی آن و هاچنین با قدرالسهم از عرصه وقفای و باا م

.26/09/1397مورخ 26531/1102مالکیت  تفکیک شااره 
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:مدارک شهرداری

با ............... بنام آقای 26/12/96تاریخ صدور 96013330دارای گواهی پایانکار ساتماان به شااره 

35ممرمربع تاسیساات 10ممرمربع پارکینگ 99)ممر مربع شامل هاکف 759.12ممراژ کل اعیان 

ممرمرباع باا 224.5یک واحد مسکونی )و طبقه اول ودوم ( ممرمربع سایر66ممرمربع سرایداری 

و ( ممرمرباع راه پلاه 34.8ممرمربع مسکونی و 68.2)و طبقه سوم( ممرمربع 212.25طبقه مکال 

.ممرمربع346ممرمربع سایر می باشد و عرصه طبق سند 9.37
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:  متعلقات ملك

ممرمربع واقع در حیاط، قدرالسهم از 12.49ممر مربع اعیان مفید دوبلکسی، پارکینگ به مساحت 374.63دارای 

بقه اول عرصه و سایر مشاعات طبق قانون تالک آپارتاانها و آئین نامه اجرایی آن، قدر السهم از عرصه وقفی، ط

و سانگ با کف سرامیک و کابینات هاای گالاس( تایز و کثیف)تواب مسمر با هال و پذیرایی، آشپزتانه اپن1

ایش از مجزا و پوشش دیوارا و سقف گچ و کاغذ دیواری، گرم( حاام و توالت) کورین و جزیره، سرویس بهداشمی

تواب معاولی هاگی کاد دیواری ریلی وکف ها ی واحد 2تواب مسمر و 1( مکال اول)کف و شومینه، طبقه دوم 

وت سرامیک و راه پله سنگ با حفاظ فلزی و درب و پنجره ها یو پی وی سی دوجداره باا شیشاه و ورودی پیلا

مخر و درب پارکینگی بازو برقی و حیاط فرش موزائیک و باغچه با درتت تزئینای و آبنااا و هاکاف دارای اسا

و جکوزی و موتورتانه مرکزی و سرایه داری و باریک سازی سرویس بهداشمی و کل مجمااع باا ساازه فلازی

اممیااز بارق تاک فااز 2با رادیاتور، ( دوم)نااسازی با سنگ، سیسمم سرمایش کولرآبی و گرمایش طبقه مکال

واحدی و یک انشعاب گاز  مسکونی اشمراکی 2اشمراکی و یک برق سه فاز اشمراکی و یک انشعاب آب اشمراکی 

.ندو دارای آسانسور و باربیکیو در حیاط و سیسمم دوربین مدار بسمه و دزد گیر و سیسمم برق هوشا
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: نظریه کارشناسی

ه بدهی ماالی با توجه به شرایط زمانی و مکانی ملک و با فرض نداشمن هیچگونارزش ششدانگ عرصه و اعیان واحد دوبلکسی فوق الذکّر 

ن، بانضااام به اشخاص حقیقی و حقوقی و بلامعارض بودن ملک و آزاد بودن سند جهت نقل و انمقال قطعی و با در نظر گرفمن قادمت اعیاا

سیزده میلیارد و نهصد ونود و هشات میلیاون و )ریال139,984,000,000جاعاً به مبلغ کلیه ممعلقّات و ملحقاّت و منضاات، نظریه اینجانب 

تقویم و اعلام می گردد( چهارصد هزار تومان

:موقعیت معرفی شده ملك در گوگل ارث و عکس وضع موجود-

:عکس وضع موجود-
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