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 سخن نویسنده 

 به نام خداوند جان و خـرد           کزین برتر اندیشه برنگذرد
 

تجربهعلمها  سالحاصل  اين کتاب   و  زمینه  آموزی  در  دادگستری  کارشناسیاندوزی  انجام    رسمی  و 
جلسات   و  بر مبنای قوانین و مقررات روز کشوردر حوزه املاک و ارزيابی آنها بوده و    های متعددپرونده

رسمی در کارشناسی  پیوست تالیف شده است.    3فصل و    ۶  انديشی و وحدت رويه کارشناسان در قالبهم
داشت. قوانین بالادستی تسلط    و تخصصیبه مباحث فنی    ،حقوقی  اطلاع از موضوعاتدادگستری بايد ضمن  

های مرتبط با حوزه املاک، نامه در تالیف اين کتاب شامل قانون مدنی، قانون مسئولیت مدنی، قوانین و آيین
آيین  و  دادگستری  رسمی  کارشناسان  کانون  آن،  قانون  اجرايی  اجرايی کشورنشريات  نامه  و  فنی   ، نظام 

ولی   شده،در هر قسمت اطلاعات حقوقی در حد مورد نیاز ارائه  باشد.  و ... میمقررات ملی ساختمان  مباحث  
 از ورود جدی به مباحث حقوقی به سبب پیچیدگی و گستردگی آنها پرهیز شده است. 

ای توسط کارشناسان  که به صورت تخصصی و حرفه  باشدمیپراهمیت و پیچیده    ایارزيابی املاک حوزه
تمايل  به دلیل جايگاه شغلی و حوزه کاری خود    افراد  برخیشود. با اين حال  رسمی دادگستری انجام می

از اين رو در تالیف اين کتاب سعی شده است مطالب به    ،دارند که در اين زمینه اطلاعات داشته باشند
 .قرار گیردبیان گردد تا مورد استفاده کلیه علاقمندان  و روان صورت ساده

عوامل   معرفی و بررسی  ،هدفو    استکلیه مطالب، روابط و ضرایب ارائه شده در این کتاب پیشنهادی  
در نهايت کارشناسان محترم رسمی دادگستری با تحقیق میدانی و دانش   و  باشدمیمهم در ارزيابی املاک  

 د. ننمايارائه نظريه کارشناسی اقدام میارزيابی ملك موردنظر و نسبت به  ،و تجربه خود
ابراهیمی قاجار، مهندس مهدی از زحمات و تلاش  های علمی اساتید محترم آقايان مهندس شاهرخ 

، دکتر محسن گرامی، مهندس محمد امین احمدی، مهندس حسینیان  اکبرعلی  سید، مهندس  نقیبی بیدختی
زاده و ... در اين حوزه قدردانی دکتر محمد مسعود علیزاده خرازی، مهندس علی خزاعی  ،بهمن بیجاری  قاسم

و پیشنهادهايی   و شايسته ذکر نشده و يا شما ديدگاه  کاملاگر در کتاب مطلبی به صورت صحیح،  .  نمايممی
فرمايید. بهای زير با اينجانب مطرح  رسانرا از طريق شماره همراه و پیام  تانارزشمند   اتداريد، لطفا نظر

 . سپاسگزارمعزيز   عنايت و محبت همه سرورانهمکاری صمیمانه و پیشاپیش از 
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‌‌ث

 راهنمای استفاده از کتاب 
دو حالت زير   و  گرددمرجع داخل پرانتز ذکر می  عنوان در متن کتاب،    برای اشاره به مرجع موردنظر 

 : است به کار رفتهجع امر عنوان  آوردن نحوه برای
دهد که فقط اين جمله در مرجع در پايان جمله و پیش از نقطه پايان جمله بیايد، نشان می  عنوان( اگر  1)

 شود. به صورت زير: باشد و جمله قبلی و بعدی را شامل نمیمتن از مرجع موردنظر می 
 )مرجع(. ############

 

مرجع آورده شود، بیانگر اين است   عنوان( اگر در پايان يك پاراگراف، نقطه گذاشته شود و پس از آن  2)
 که کل پاراگراف از مرجع مذکور آورده شده است. به صورت زير:

 )مرجع( .#############
 

اند. اين مطالب به چند گروه  به منظور مشخص شدن مطالب مهم در متن کتاب، در يك کادر آمده
 شود که برای هر گروه از يك نماد خاص به شرح جدول زير استفاده شده است.تقسیم می
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189اسناد‌اصل‌برابر‌‌کپی‌‌اعتبار‌-1-12-8
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214تفصیلی‌طرح‌در‌ملک‌‌هایویژگی‌-1-14-1

214اشغال‌‌سطح‌-‌1-14-1-1
218ساختمانی‌‌تراکم‌-‌1-14-1-2
221ساختمان‌واحدهای‌و‌‌زمین‌کاربری‌-‌1-14-1-3
221ساختمان‌‌‌مجاز‌ارتفاع‌حداکثر‌-‌1-14-1-4

222(ساخت‌جواز)‌ساختمانی‌پروانه‌‌-1-14-2
226ساختمان‌کارپایان‌‌گواهی‌‌-1-14-3
229(شهرداری‌عوارض‌‌فیش)‌شهری‌خدمات‌و‌نوسازی،‌عمران‌عوارض‌‌فیش‌‌-1-14-4
231املاک‌‌حوزه‌در‌هاشهرداری‌‌الکترونیکی‌خدمات‌-1-14-5
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239تبریز‌‌شهرداری‌‌الکترونیکی‌خدمات‌-1-14-5-6
240قم‌‌شهرداری‌‌الکترونیکی‌خدمات‌‌-‌1-14-5-7
241کشور‌‌شهرهای‌سایر‌شهرداری‌پورتال‌-‌1-14-5-8

242بنا‌‌استحکام‌-1-15
242ثقلی‌‌بارهای‌تحت‌بنا‌استحکام‌-1-15-1
243جانبی‌‌بارهای‌تحت‌بنا‌استحکام‌-1-15-2
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245آرمه‌‌بتن‌هایساختمان‌-‌1-15-3-2
246فولادی‌‌هایساختمان‌-‌1-15-3-3
247ساختمانی‌نوین‌هایفناوری‌-‌1-15-3-4
249(سوله)‌صنعتی‌سبک‌هایسازه‌-‌1-15-3-5

249ها‌ساختمان‌سازیمقاوم‌‌-1-15-4
251بندی‌جمع‌-1-16
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253مسکونی املاک و  غیرمزروعی اراضی  ارزیابی:‌‌دوم  فصل
255آن‌‌بر‌موثر‌عوامل‌و‌(DSR)‌عرضه‌‌به‌تقاضا‌نسبت‌-2-1

255بخشی‌‌برون‌عوامل‌‌-2-1-1
256بخشی‌‌درون‌عوامل‌‌-2-1-2
256مسکن‌‌بازار‌تحلیل‌و‌‌سازیمدل‌‌-2-1-3

258مسکونی‌‌املاک‌و‌‌اراضی‌ارزش‌بر‌موثر‌عوامل‌‌-2-2
258مسکونی‌‌اراضی‌ارزش‌بر‌مؤثر‌عوامل‌‌-2-2-1
262مسکونی‌‌املاک‌ارزش‌بر‌موثر‌عوامل‌‌-2-2-2

267املاک‌‌ارزیابی‌های‌روش‌-2-3
267بازار‌‌قیمت‌با‌‌مقایسه‌‌روش‌-2-3-1
268آن‌از‌ناشی‌درآمد‌و‌سرمایه‌فعلی‌ارزش‌رابطه‌-2-3-2
272منفعت-هزینه‌تحلیل‌‌-2-3-3
276جایگزینی‌یا‌ایجاد‌هزینه‌‌روش‌-2-3-4
278ارزیابی‌‌روش‌انتخاب‌-2-3-5

278تاثیر‌‌ضرایب‌روش‌به‌غیرمزروعی‌اراضی‌ارزیابی‌‌-2-4
280مالکیت‌میزان‌و‌‌نوع‌تاثیر‌‌-2-4-1

280وقفی‌‌عرصه‌از‌برداری‌بهره‌حق‌ارزش‌-‌2-4-1-1
284مشاع‌‌ملک‌ارزش‌-‌2-4-1-2
286ای‌ورثه‌ملک‌ارزش‌-‌2-4-1-3
286ایمصادره‌ملک‌ارزش‌-‌2-4-1-4
286جاری‌ملک‌ارزش‌-‌2-4-1-5
287ثبت‌قانون‌‌اصلاحی‌‌148و‌‌147مواد‌موضوع‌ملک‌ارزش‌-2-4-1-6
287الثبت‌مقدم‌‌معارض‌سند‌دارای‌ملک‌ارزش‌-‌2-4-1-7
287اجرایی‌انتقال‌سند‌دارای‌ملک‌ارزش‌-‌2-4-1-8
287(اینامهمبایعه)‌ایقولنامه‌ملک‌ارزش‌-‌2-4-1-9

288شهری‌و‌ایمنطقه‌،‌محلی‌‌موقعیت‌تاثیر‌‌-2-4-2
293معبر‌به‌نسبت‌مکانی‌‌موقعیت‌تاثیر‌‌-2-4-3
294زمین‌کاربری‌تاثیر‌‌-2-4-4
304زمین‌‌ارزش‌بر‌‌ساختمانی‌تراکم‌تاثیر‌‌-2-4-5
306زمین‌شکل‌تاثیر‌-‌2-4-6
307زمین‌‌مساحت‌تاثیر‌‌-2-4-7

308تفصیلی‌طرح‌طبق‌قطعات‌مساحت‌حداقل‌از‌کمتر‌مساحت‌با‌زمین‌ارزش‌-‌2-4-7-1
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309منطقه‌‌معیار‌قواره‌برابر‌چند‌بزرگ‌زمین‌‌ارزش‌-‌2-4-7-2
315(هکتاری‌چند)‌غیرمزروعی‌‌بزرگ‌بسیار‌زمین‌‌ارزش‌-‌2-4-7-3

316زمین‌‌ابعاد‌تاثیر‌‌-2-4-8
319بر‌‌تعداد‌تاثیر‌‌-2-4-9
323معبر‌‌عرض‌تاثیر‌-2-4-10
324میدان‌دور‌‌یا‌‌و‌‌اصلی‌خیابان‌حاشیه‌در‌زمین‌قطعه‌قرارگیری‌تاثیر‌-2-4-11
‌‌آن‌برای‌شهرداری‌سرانه‌‌سهم‌و‌شهر‌محدوده‌‌به‌ورود‌عوارض‌که‌‌زمینی‌‌ارزش‌-2-4-12

325نشده‌پرداخت
329مختلف‌فیزیکی‌توسعه‌وضعیت‌با‌شهر‌محدوده‌در‌واقع‌زمین‌ارزش‌-2-4-13
330گسل‌‌محدوده‌در‌زمین‌قرارگیری‌تاثیر‌-2-4-14
332اراضی‌‌ارزش‌بر‌فرونشست‌هایپهنه‌‌و‌ها‌قنات‌روی‌بر‌قرارگیری‌تاثیر‌-2-4-15
336زمین‌قطعه‌یک‌ارزش‌تعیین‌در‌مختلف‌‌تاثیر‌ضرایب‌مرکب‌اثر‌-‌2-4-16

337(‌آپارتمانی‌‌و‌ویلایی‌‌واحدهای)‌مسکونی‌‌املاک‌ارزیابی‌‌-2-5
337املاک‌‌ارزیابی‌‌در‌تاثیر‌ضرایب‌روش‌-2-5-1

338مالکیت‌میزان‌و‌نوع‌‌تاثیر‌-‌2-5-1-1
339وقفی‌‌عرصه‌بر‌‌واقع‌اعیان‌ارزش‌-2-5-1-1-1
340مهر‌مسکن‌آپارتمان‌ارزش‌-2-5-1-1-2
340کارپایان‌فاقد‌‌و‌‌مالکیت‌سند‌دارای‌ملک‌ارزش‌-2-5-1-1-3
341(اینامهمبایعه)‌ایقولنامه‌ملک‌ارزش‌-2-5-1-1-4

342آپارتمان‌وقوع‌طبقه‌تاثیر‌-‌2-5-1-2
347(زمین‌زیر)‌منفی‌تراز‌در‌آپارتمان‌قرارگیری‌‌تاثیر‌-‌2-5-1-3
348طبقه‌در‌آپارتمانی‌واحد‌موقعیت‌‌تاثیر‌-‌2-5-1-4
351طبقه‌ارتفاع‌تاثیر‌-‌2-5-1-5
352اعیان‌ارزش‌بر‌بنا‌‌سن‌تاثیر‌-2-5-1-6

353ساختمان‌اقتصادی‌عمر‌‌و‌مفید‌‌عمر‌-‌2-5-1-6-1
354ساختمان‌سن‌انواع‌-‌2-5-1-6-2
357ساختمان‌سن‌تخمین‌-‌2-5-1-6-3
359ساختمان‌سن‌تاثیر‌ضریب‌-‌2-5-1-6-4

361آپارتمان‌‌ارزش‌بر‌العرصه‌سهم‌میزان‌‌تاثیر‌-‌2-5-1-7
369گاز‌‌و‌‌برق‌،‌‌فاضلاب‌و‌آب‌انشعابات‌‌نداشتن‌‌تاثیر‌-‌2-5-1-8

369املاک‌ارزیابی‌در(‌آماری‌و‌‌ریاضی‌مدلسازی)‌‌هدانیک‌‌روش‌-2-5-2
376خاص‌‌هایحالت‌برای‌هدانیک‌تابع‌-‌2-5-2-1
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 593 ..............................................................سایح‌وبسؿٙبػی‌ٌضاسؽ‌ػبختبس‌-2-28-1
 596 .............................. ٓبِی‌ؿٛسای‌دػتٛسإُِٔ‌ًجك‌وبسؿٙبػی‌ٌضاسؽ‌ػبختبس‌-2-28-2
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 672 ................................................................................................ یثٙذ‌خْٕ‌-3-8
‌

 676 ................................... تْا اجارُ تعذیل ٍ الوثلاجرت ٍ تْا اجارُ تعییي چْارم: فصل
 675 ................................................................................... وّیذی‌ٚاطٌبٖ‌تٔشیف‌-4-1
 677 ................................................................ ثٟب‌اخبسٜ‌حٛصٜ‌دس‌لیٕت‌ٚ‌اسصؽ‌ا٘ٛاّ‌-4-2

 678 ................................................................... (آصاد‌ثبصاس‌لیٕت)‌سٚص‌لیٕت‌-4-2-1
 678 ............................................................. (سٚص‌ٓبدِٝ‌ثٟبی)‌سٚص‌ٓبدِٝ‌لیٕت‌-4-2-2
 678 .......................................................................... (اثلاغی)‌ٔلٛة‌لیٕت‌-4-2-3
 678 ..................................................................................... تٛافمی‌لیٕت‌-4-2-4
 679 .................................................................................... ٔتٔبسف‌لیٕت‌-4-2-5
 679 ....................................................................................... ٔبِه‌اسصؽ‌-4-2-6

»ص«ص



‌ّ‌

 679 ................................................................. (لیذٞب‌ٚخٛد‌ثذٖٚ)‌سٚص‌اسصؽ‌-4-2-7
 679 ......................................................................... لیذٞب‌احتؼبة‌ثب‌اسصؽ‌-4-2-8
 680 ............................................................................. ٔمشس‌ٔٛٓذ‌دس‌اسصؽ‌-4-2-9
 680 .................................................................................... اخبسی‌اسصؽ‌-4-2-10
 681 ............................................................... سػٕی‌وبسؿٙبػبٖ‌ٓشف‌اسصؽ‌-4-2-11

 681 ............. ٔؼتبخش‌ٚ‌ٔٛخش‌حمٛلی‌سٚاثي‌ثب‌ٔشتجي‌ٔـٛستی‌ٞبی‌ِ٘شیٝ‌ٚ‌ٞب‌٘بٔٝ‌آییٗ‌‌،لٛا٘یٗ‌-4-3
 687 ................................................................... آٖ‌ا٘ٛاّ‌ٚ(‌٘بٔٝاخبسٜ)‌اخبسٜ‌لشاسداد‌-4-4

 688 .............................................................................. ٓبدی‌اخبسٜ‌لشاسداد‌-4-4-1
 688 ............................................................ سٍٞیشی‌وذ‌ثب‌ٓبدی‌اخبسٜ‌لشاسداد‌-4-4-2
 689 ............................................................................. سػٕی‌اخبسٜ‌لشاسداد‌-4-4-3
 692 ............................................................. ٓبدی‌ٚ‌سػٕی‌اخبسٜ‌ػٙذ‌ٔمبیؼٝ‌-4-4-4

 692 ................ ثٟب‌اخبسٜ‌ثب‌ٔؼىٗ‌حٛصٜ‌ٔتغیشٞبی‌ٔمبیؼٝ‌ٚ‌ألان‌ثٟبی‌اخبسٜ‌ثش‌ٔٛثش‌ٓٛأُ‌-4-5
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 703 ................................................................. غیشٔضسٚٓی‌اساهی‌ثٟبی‌اخبسٜ‌-4-9-1
‌‌ػٌح‌هشیت‌ثب‌ٔتٙبػت‌ٞبی‌ٓشكٝ‌ثشای)‌ٔؼىٛ٘ی‌ٞبیآپبستٕبٖ‌ثٟبی‌اخبسٜ‌-4-9-2

 708 ................................................................................... (ٔلٛة‌اؿغبَ
‌‌ثب‌ٔتٙبػت‌حذ‌اص‌ثضسٌتش‌ٞبیٓشكٝ‌ثشای)‌ٔؼىٛ٘ی‌ٞبیآپبستٕبٖ‌ثٟبی‌اخبسٜ‌-4-9-3

 717 ................................................................... (ٔلٛة‌اؿغبَ‌ػٌح‌هشیت
 721 ..................................................... آپبستٕب٘ی‌ٚاحذٞبی‌پبسویًٙ‌ی‌ثٟب‌اخبسٜ‌-4-9-4
 722 ... (ٔلٛة‌اؿغبَ‌ػٌح‌هشیت‌ثب‌ٔتٙبػت‌ٞبی‌ٓشكٝ‌ثشای)‌ٚیلایی‌ألان‌ثٟبی‌اخبسٜ‌-4-9-5
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 987 ............................................................................. تدبسی‌ا٘جبس‌-5-8-6-17
 989 ................................................................. خٛدسٚ‌تٕٔیشٌبٜ‌ٌبساط‌-5-8-6-18
 991 ...................... ؿٟشٞب‌دس‌كٙٔتی‌وبسثشی‌داسای‌وبسٌبٜ‌یب‌ٚ‌كٙٔتی‌أبوٗ‌-5-8-6-19
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