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فن کارشناسی

هویت کارشناسی رسمی دادگستری

( دانش حرفه ای و استدلالی)

رفتار و اخلاق 
 حرفه ای

attitude

دانش حرفه ای

–غیر آکادمیک )
(آکادمیک  

knowledge
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دانش حرفه : مهارت حرفه ای

ای، تجربه، تفکر تحلیلی و 
نقادانه هوشمندی و خلاقیت 

skill 

تجربه

Experience



ده مهارت اول در حرفه های تخصصی 

مجمع جهانی اقتصاد
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Analytical & Critical Thinking
. روشی برای تحلیل مشکل در راستای یافتن راه حل است: تفکر تحلیلی•

موضوعات پیچیده را به بخش های کوچک تر بشکنید و ارتباط میان این 

.برسیدبخش ها را دریابید تا در نهایت به درک درست تری از آن ها

بپرسد و با قصد محک زدن مسئله یا مبحثی، سئوالهای مناسب: تفکر نقَاّدانه•

سپس آن  داده ها را دسته بندی . اطّلاعات مربوط به آن را جمع آوری کند

هٔ مسئله کند؛ و در پایان به یک نتیجهٔ قابل اطمینان دربارو استدلالمنطقبا 

.این مهارت را می توانیم یاد بگیریم. برسد

خلاقیت، نوآوری•

مهارت حل مسئله•

یادگیری فعال •

.رتبه بالا برای حرفه های آینده می باشند5این مهارت ها در •
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IVS 100 Valuation Framework

•10.04 Professional Scepticim

:تردید حرفه ای•
کارشناس باید در هر مرحله از ارزشگذاری، سطح مناسبی از •

.تردید حرفه ای را به کار گیرد
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...نکات استنتاجی از مقاله تعریف قیمت روز



مت‌هایقیاستهلاکتخمینبرایلگاریتمیتابعبرازش
شدهاصلاحتهرانشهردرواقع

y = -0.137ln(x+1) + 1.0183
R² = 0.9716
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رابطۀ ارائه شده توسط علیزاده خرازی



محاسبه ارزش دفتری باقیمانده به ارزش روز با در نظر گرفتن میزان 
استهلاک



روش کار و متدلوژی بررسی موضوع

را IVSپیروی از استانداردهای بین المللی ارزشگذاری، ارزیابان باید الزامات -1•

رعایت کنند ولی مقررات ملی مقدم هستند و باید موضوع ذکر شود

روش های حاصل از پردازش علمی داده ها-2•

مراجعه به علوم  یا تحقیقات علمی: الف-3•

انطباق یا همسازی یا استنباط از علوم یا تحقیقات علمی: ب-3•

کتب، مقالات و تحقیقات مدرس دوره•

وه بجای روشهای مبتنی  بر تجربه شخصی بدون پشتوانه داده ها یا بدیهیات بعلا•

ذهنیات

...ارایه وحدت رویه... تدوین و بازنگری در ضوابط و روشهای کارشناسی و : ق ک ر د7بند ز ماده •
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(IVSC 2020)

قلییانجمننبین‌بیالمییننتیادنندهنیاایزهییاا، نن‌هنتییدننه،مهنتیمدنند•

غ‌ااندفنننهوتیصیصیصینننتیادننن یعننندیزنننیر یاودمهیدنننه،یییای

انص نتیراا‌نییاا، ‌هنتیندیصد‌یدیییصیقیچهاچصنتیجه یاودنه

نننندینتننناا یاا، ننن وااییادننن یصیا‌نننبیعنننهایاایننننهیم  تنننه ی

 اردیاییصیاص قتیانجهمیمتییزی

یانجمبیاددهنیاایزهیین‌بیالمییتیاا،  واا



THE APPRAISAL FOUNDATION

نن‌هییاا، ‌هنتیا‌هلا یمد یۀیاما‌که

ننننهیدینننص‌هیعن نننا یاما‌کنننهی1987نن‌نننهییاا، ننن‌هنتییایدنننهلی•

ننندیونصابی‌ننزیدننه،مهبیغ‌ااندفننهوتیصیننندیمنتصاین‌ننلیننندیازننیا 

هبییایاا،‌هننآمص، تیصیویمتینهیاددهنیااییده،ییصاادقهییع‌فتی

.،م‌نۀیاا، ‌هنتیدأد‌سی ی
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مقایسه روش های ارزشگذاری

طاو خرویکرد تجربی مبتنی بر سعیرویکرد علمی وتحلیلی

و قوائد سرانگشتی

معایبمحاسن معایبمحاسن

تخمین ارزش -

دقیق تر 

قابل استناد و-

دفاع

ارتقاء و به -

روزسانی و 

هوشمندی روش 

طی زمان

به نیروی نیاز-

انسانی متبحر

نیازمند تکرار -

زیاد برای رفع 

مشکلات

نیازمند زمان و -

هزینه زیاد

سرعت و -

سهولت  در تخمین

ارزش

وجود اختلاف -

زیاد و فاحش 

در ارزش

و مبنایاساس-

دفاع نداردقابل
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ابزارهای تحلیلی مهم در کارشناسی رسمی
ددایمدعصییوی‌،ای یصاا،ییمیاسییان  ه ی ا‌ یعها نهسیادمتییایگ-ده‌دیعننی 

15

۶ ۵ ۴ ۳ ۲ ۱ ردیف

روشهای پیشرفته تحلیل 

وضعیت

احتمالات و 

تحلیل آماری

تحلیل 

حساسیت

تحلیل 
کیفی

تجزیه و دسته 
ترکیب-بندی

نوع
ابزار

موارد پیچیده و اتوماتیک موارد 

خاص و 

داده کم

داده های زیاد 

و مشابه 

استخراج 

قواعد، 

ضرایب و 

الگو ها

بهبود 

کیفیت 

داده ها

ساده و 
هگسترد

ساده سازی و 

تجزیه

+  عوامل موثر

ترکیب عوامل با 

روش امید 
ریاضی 

ویژگ

ی و 

کاربر
د

، درخت تصمیم، مونت 

کارلو، به روز سانی بیز، 

زنجیره مارکوف،     
AVMهوش مصنوعی

مجتمع 

های 

تجاری، 

فرهنگی

،..

تاثیر قدمت در 

قیمت

پیش 

بینی داده 

ها

پایگاه 
داده ها

انواع املاک و 
مستغلات

مثال



صیوی‌،ای یمدع-ده‌دیعننی (:مثهلیمنهنعیام کیمدکصني)په‌ ه ییای یزهصاط وه د ی‌لیع‌فتی:مقه‌ددیمنهنع

1401صاا،ییمیاسییان  ه ی ا‌ یصوضصی صاا‌عهلتییصا یچههامیصز‌ه یمی‌ا یعهنصبیدهاابییصا ییزم
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معایب محاسن  نوع پردازش ویژگی داده ها  پایگاه داده ها

شهر بزرگچندتهران و -1

اجاره واحدهای مسکونی،قیمت-2

کلجزئیات کمتر از ویژِگی های م-3

سرعت بروز رسانی متوسط -4

منبع رسمی و تا حدودی استنادی-1

مکتوب-2

به بعد قابل دسترس90سال -3

دسترسی همگانی-4

داده های گمراه 

کننده حذف می شود

قیمت های معاملاتی با 

احتمال زیاد مستخرج 

از فرم رهگیری

وزارت مسکن

بالاتر از قیمت معاملاتی-1

عدم دسترسی به قیمت معامله-2

عدم دسترسی به مدت انتظار فروش-3

انواع مستغلات-1

برای تمام شهرها-2

مکتوب و بروز-3

جزئیات بیشتر از ویژگی های ملک-4

دسترسی همگانی-5

تحلیل ساده آماری 

بازه قیمت میانه، 

بالا و پایین

قیمت های اعلامی 

فروشندگان

فایل های 

، سایت مسکن

دیوار، سایت 

شیپور

اطلاعات محدود-1

ارایه اطلاعات جهت دار-2

شفاهی و غیر رسمی-3

عمدتاً متکی به حافظه یا فایلهای محدود-4

محو اطلاعات با تغییر بنگاه یا نفر-5

امکان اظهار توسط غیر مجرب و متخصص -6

اطلاعات محلی-1

کسب اطلاعات حضوری-2

اوقافی، )امکان کسب اطلاعات متنوع -3

...( مصادره ای و

اطلاعات بروز-4

اطلاعات رفتاری فروشندگان و -5

خریداران

تاثیرگذاری نظرات 

ارادی و غیر )

و منافع ( ارادی

شخصی در ارایه 

داده ها

ترکیبی بنگاه های 

مسکن

محدود و پراکنده-1

(متراژ)دسته بنده خاص -2

هزینه بر-3

مشخصات کم از ملک -4

فروشندگان واقعی و نسبتاً سریع-1

مکتوب و بروز-2

انواع مستغلات-3

قیمت و نظرات 

فروشندگان بدون 

کنترل

-قیمت های فروشندگان

فقط بخشی که حاضر 

به پرداخت هزینه نشر 

هستند

نشریات محلی و 

آگهی ها

موردی-1

محدود به حافظه و سوابق شخصی-2

شناخت و اعتماد-1

...موارد خاص اوقافی و-2

نظرات تخصصی ارزیابی شخصی همکاران 

خاص و موردی نیستند برای ارزیابی روند ها روشهای علمی 

آماری

اطلاعات کلی آماری  بانک مرکزی و 

سازمان آمار

خیلی جامع نیستند تحلیل های پیشرفته تر انواع تحلیل ها ازمابع مختلف سایت های 

کیلید-مدرن

امکان خطا و اشتباه وجود دارد به -ارایه خدمات فکری-گسترده-سریع

سرعت در حال ارتقاء کیفیت خدمات

یادگیری -مدل زبانی

عمیق

تمام داده های در 

دسترس

هوش مصنوعی



•IVS   دامنه فعالیت101شماره:

.مفاصضه یومی ییایگ،اا یق‌یی صی•

•IVS  تحقیق و انطباق102شماره:

 ی‌لید ق‌قیا،یطا‌قینه،ادتییپاد ییم هدندییدج،‌دیصید•
.گایآصایی صی

قهنی‌ ی )صیپه‌ه‌تی(  validity= اصا‌ت)نهیدصجدیندیاودنهای•
.اط وه ییگ،اا یده‌دی صی( reliability=  اطم‌نهب
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IVS     مبانی ارزش104و 102شماره:

:ارزش عادلانه•

اا، یوهیلاندین‌ه،یندیاا،‌هنتیق‌م یمنهدهین‌بییصیطا •
یاییاصبی. م صصینهیدصجدیندیم،ا‌هیصیمعه‌هیمانصطدییاای

صصییمفهصمیغاام ییمدنهدهینهیال،امه یویال یصیددهصیی قصق
.متینه ی
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IVS  رویکردها و روشهای ارزشگذاری105شماره

ندیمجمصودیاص یزهیید‌ددمیزهیی: میلیزهییاا،  واای•
وااییدکن‌زیزهیصیقضهص یزهییع‌فتیعدینااییدصم‌بیاا،  

.متی صی

اص‌کایینه،اا•

اص‌کایییاآمی•

اص‌کاییز،‌ند•

اص‌کاییز‌نا‌ی•

 یدعهیلیق‌م ییپ‌: نایادهسیایصلیاقدیهییزمدیاص‌کاییزهی•
ن‌نتیمنهرعییجه‌ ،‌نت
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IVS   رویکردها و روشهای ارزشگذاری105شماره
مجموعه روش ها، سیستم ها، تکنیک ها و قضاوت های کیفی برای تخمین 

ارزشگذاری

• sales comparison (market data) approach

(بازار محور)رویکرد مقایسۀ قیمت های معامله 

• cost approach

(هزینه محور)رویکرد هزینه یا جایگزینی 

• Income approach

(درآمد محور)رویکرد درآمد 

• Hybrid approach

(هیبرید)رویکرد ترکیبی 

(تعادل قیمت، پیش بینی منافع، جایگزینی)براساس اصول اقتصادی105شماره   IVS

روش های الزامی و رویه های کارشناسان رسمی دادگستری
23



رویکردهای ارزشیابی
در صورتی که از بیش از یک روش و رویکرد و یا چندین روش در یک -۳•

ها و رویکرد واحد استفاده شود، نتیج هگیری از ارزش مبتنی بر آن رویکرد

ر مختلف یا رو شهای مختلف باید معقول باشند و فرآیند تحلیل و تطبیق مقادی

ش ، توسط فرد ارزیاب در گزار"بدون میانگین"در یک نتیجه گیری واحد، 

ر ترکیب نتایج رویکردها و روش های مختلف باید ب) . باید توصیف شود

(اساس نسبت وزنی اهمیت هر یک ترکیب شود

یا سایر الزامات معتبر/اگر الزامات قانونی، مقرراتی، نظارتی و40.04••

در تضاد باشند، چنین الزاماتی  IVSمناسب برای هدف و صلاحیت ارزیابی با 

مطابقت  IVSتا با باید اولویت بندی، توضیح، مستندسازی و گزارش شوند 

.داشته باشند
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رویکردهای ارزشیابی

های بازار  ترکیب دو یا چند مورد از رویکرد از: رویکرد ترکیبی•

محور، درآمد محور و هزینه محور  می باشد اما نمی توان به 

2021اصلاحیه . )راحتی به عنوان یکی از آنها طبقه بندی کرد

(IVSC 

:رویکرد کارشناسان رسمی دادگستری شامل•

مشابه وحدت )نظامنامه ها، دستورالعمل و شیوه نامه های الزامی •

...(  هیات عمومی ۱۳۲۸رویه ماده واحده سال 

رویه، دکترین و نظریه های کارشناسان رسمی•

3وحدت رویه مختص دیوانعالی و دیوان عدالت اداری طبق ماده •

1337مواد الحاق به ق آ د ک قانون مصوب 

25



رویکرد بازار محور

باید حجم معاملات، دفعات معاملات، محدوده همیشه 20.02•
قیمت های مشاهده شده و نزدیکی به تاریخ ارزیابی را در 

.  نظر بگیرد

هنگامی که اطلاعات بازار قابل مقایسه به دارایی 20.05•
زیه و دقیق یا اساسا یکسان مربوط نمی شود، ارزیاب باید تج

ین تحلیل مقایسه ای شباهت ها و تفاوت های کمی و کیفی ب
. دارایی های قابل مقایسه و دارایی موضوع را انجام دهد

اغلب لازم است بر اساس این تجزیه و تحلیل مقایسه ای 
ارزیاب این تنظیمات باید منطقی باشند و. تنظیماتی انجام شود

.ندباید دلایل تعدیل ها و نحوه تعیین کمیت آنها را مستند ک

26



مقایسه روش های ارزشگذاری

27

:نکته روش بازار محور•
•A -IVS10.16با ضرایب یامعیارهای ارزش گذاری

سرانگشتی گاهی اوقات به عنوان یک رویکرد واعدق

با این حال، نشانه های . بازار در نظر گرفته می شوند

د نبایضرایب یا قواعدارزش ناشی از استفاده از چنین 

ان داد وزن قابل توجهی داشته باشند، مگر اینکه بتوان نش

که خریداران و فروشندگان به آنها اعتماد قابل توجهی 

.دارند



(درآمد محور)روش های رویکرد درآمد 

• gross income multiplier 

ضا‌هییاآمیینهصهلص

• direct capitalization

دنی‌لییاامییندیدامه‌دیعایبیمددق‌م

• Engineering economics

اقدیهییمهنیدت

28



رویکرد درآمد محور

روش اقتصاد مهندسی–رویکرد درآمد •

:  نوع جریان نقدی در پیش بینی•

سناریوهای وزن دهی شده با احتمال•

محتمل ترین جریان نقدی •

جریان نقدی قراردادی•

و غیره•

29



IVS  رویکرد درآمد105شماره:
دهتوانایی تولید درآمد از دارایی، عنصر مهمی باشد در حال حاضر یا آین•

درآمد یا صرفه جویی•

برای املاک و مستغلات معمولاً پیش از مالیات و برای مشاغل بعد از •
.مالیات

:رویکرد درآمد و سه روش متداول•

مناسب برای دارایی عمر نامشخص:مدل رشد مداوم /مدل رشد گوردن-1•

مناسب برای دارایی رو به نزول یا با :ارزش خروجی/رویکرد بازار-2•
عمر محدود و نامحدود

ا با مناسب برای دارایی رو به نزول ی: هزینه های مصرفی/بازیافتنی-3•
عمر محدود 

30



IVS  رویکرد هزینه105شماره:

:رویکرد هزینه به سه روش انجام می شود•

:روش هزینه جایگزینی-1•

کی مبتنی بر قدرت سودمندی و عملکرد دارایی است نه ویژگی های فیزی
دقیق دارایی و کاهش انواع استهلاک

:روش هزینه تولید مجدد-2•

د یا نفع هزینه دارایی جدید از هزینه بازآفرینی مشابه آن دارایی بیشتر باش
.ودآن فقط به جای یک معادل جدید می تواند توسط دارایی مشابه برآورد ش

:روش تجمیع-3•

مجموع عوامل تشکیل دهنده مهم بهمراه هزینه تامین مالی و حاشیه سود
. محتاط باشد
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1376سرقفلی قبل از 

مصوب 1362قانون2ماده واحده الحاق بند ج به ماده •

1372:

سرقفلی در وصول هر ئوع وجهی تحت عنوان : 1تبصره •

و واگذاری محل مطب به غیر در مطب های استیجاری 

ده صورتی که در متن قرارداد بین موجر و مستاجر ذکر نش

.باشد ممنوع است
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قانون مدنی10ماده 

قراردادهاي خصوصی نسبت به کسانی که آن را •

منعقد نموده اند، در صورتی که مخالف صریح 

.قانون نباشد، نافذ است 



سرقفلی

1376-7-2روابط بعد از 



1376عناصر مالی روابط اقتصادی موجر و مستاجر بعد از اول مهر ماه 

39

روابط 

اقتصادی
  اجاره بها

نرخ روزبه 

حق شروط 
سه گانه

قرضه 
الحسنه

شروط

ضمن 
عقد 

اگر نباشد

سرقفلی  به قیمت 

عادله روز



سرقفلی

:فرانسه•

•Droit au bail

:انگلستان و امریکا•

•Key money- lease premium



1376قانون م م 
ا،یدها‌خیلا،میالاجاای یبیا‌بیقهنصبییاجها یعی‌دیامهعبیاومیا،یمدکصنتیی-۱مهی ی•

یزهییدجهایییم لیعدهیصیپ‌ دییامهعبیآمص، تییصصان ه یزهییییان جص‌تیصیدهصدمهب

صبیقهنیصلدتیصینته‌ایآنکدینهیقااایاییادمتی‌هیوهیییمنعقییمتی صییدهنعیمقااا ی

صیمقااا یمنیاجییایا‌بیقهنصبیصی اا‌طییمقااین‌بیمصجایصیمددأجایصصازییمینتی

.نصی

ییمی یصیمنیغیاجها یصیمنیغیقاضیال دندیایعی‌دیقااایایزهییاجها ینه‌یی-۲مهی ی•

دغ  یدیا‌حیصییایدهمهندیزهییثن یالکداصن‌زیادنهیی‌هیثن یمعهم  یام کیصیمد

طار‌بیع صایثن ی صییصیپسیا،یدأ‌‌ییمصجاییمددأجایصییصینفایارااییمصاییاطم‌نهب

ای  ‌دیمیصهی. ) از ‌ایی صی( عی)ندیونصابی هصیییاقیامیندیاصوی نهددی

۱۴۰۳/۲/۱۰)

دصی‌دیندیدقهضهییمصجای‌هیقهئمیمقهمیقهنصنتیصیپسیا،یانقضهییمی یاجها یننهی-۳یمهی ی•

صییایو‌بیمددأجا ییایاجها ینهیدنییادمتیدصدطییصا‌ایاجاایییثن یتا ی‌زیزفدد

قهمیاجها ینهیدنییوهیییتا ی‌زیزفددیپسیا،یدقی‌میدقهضهییدصی‌دیندییددصایم

.قضه‌تییایماجعیقضه‌تیدصدطیضهنط‌بیقص یقضه‌‌دیانجهمیصصازییگار 



76برخی مواد قانون 
شد ـ در مواردی که طبق این قانون دریافت سرقفلی مجازمی با10ماده •

ادگاه هرگاه بین طرفین نسبت به میزان آن توافق حاصل نشود بانظر د

.تعیین خواهد شد

تبصره ـ مطالبه هرگونه وجهی خارج از مقررات فوق در •

.روابط  استیجاری ممنوع می باشد

ز  اقبل از تصویب این قانون به اجاره داده شده ـ اماکنی که 11ماده •

شمول این قانون مستثنی و حسب مورد مشمول مقررات حاکم برآن 

.    خواهند بود

.ـ کلیه قوانین و مقررات مغایر با این قانون لغو می شود13ماده •



1376سرقفلي روابط مشمول قانون سال 

(1376بعد از اول مهر ماه سال )

ملک هرگاه مالک، »1376روابط موجر و مستأجر سال 6ماده 

خود را به اجاره واگذار نماید مي تواند مبلغي را تحت عنوان تجاري 

در اثناء همچنین مستأجر مي تواند . سرقفلي از مستأجر دریافت نماید

براي واگذاري حق خود مبلغي به عنوان سرقفلي دریافت مدّت اجاره 

حق انتقال به غیر از وي سلب کند، مگر آنکه در ضمن عقد اجاره 

(بحث شهرت کسب).شده باشد
ـ در صورتي که موجر به طریق صحیح شرعي سرقفلي را به مستأجر منتقل نماید، هنگام 2تبصره 

.«روز را داردعادلهتخلیه مستأجر حق مطالبه سرقفلي به قیمت 



تعییرات در عین مستاجره موادی از قانون مدنی 

مه‌ییصیمؤجایندعَیَّيی‌هیدفا‌طیزایگه یمددأجایندن ینع‌بیمددأجا ی-487مهی ی•

.قهیاینایمنعیآبیننه ییمصجِای قیردخییاای

اردهاییایاددعمهلیو‌بیمددأجا ینن صیمدعها -اصلایً: مددأجاینه‌ی-490مهی ی•

.كای یصیدعَیَّيی‌هیدفا‌طینكنی

 یو‌بیمددأجا یناايیزمهبیمیاريیكدییایاجها یمقاای ی یصییاییصا-یثهن‌هیً•

مهلیویمیدع‌‌بییایمنهرعیمقیصی یكدیا،یاصضهعیصیا صالیاددننهطیم‌ صیییاددع

.نمه‌ی

هیدعیّيییدجهص،ینمصیبیا،ی یصییاوبی‌هیمدعها یاد یندن ینمهلی‌-951مهی ی•

. قیی‌ اي

دفا‌طیونها یاد یا،یداكیومیيیكدینمصجهیقااایایی‌هیمدعها -952مهی ی•

.ناايی فتیمهلیغ‌ایلا،میاد 



تعییر شغل موادی از قانون مدنی
اردهاییایاددعمهلیو‌بیمددأجا ینن صیمدعها -اصلایً: مددأجاینه‌ی-490مهی ی•

.كای یصیدعَیَّيی‌هیدفا‌طینكنی

 یصییاییصازمهبیمیاريیكدییایاجها یمقاای ی یو‌بیمددأجا یناايی-یثهن‌هیً•

مهلیویمیدع‌‌بییایمنهرعیمقیصی یكدیا،یاصضهعیصیا صالیاددننهطیم‌ صیییاددع

.نمه‌ی

مهلیالاجها یااییایمصاویيیكدین‌بیطار‌بیمقاایاد یدأی‌دیكنییصییا-یثهلثهیً•

.یصا یویمیدع‌‌بیمصویینقیایًنه‌یینپایا،ی

صایاگایمنفعديیكدییایاجها یدع‌‌بی ی یاد ینصیصی‌ یآبیمنت-491مهی ی•
ننصی یمددأجایم‌دصانییاددفهی یمنفعديی



1376حق انتقال به غیر آیین نامه اجرایی ق م و م 

یرهدایادنهییادميیو ص ینایاوه‌ ی اا‌طیومصميیدنت‌میادنهی-14مهی ی•

دنییاجها یامهكبینهیكهانايیدجهايیصیامهكنيیكدینهیاوه‌ اجها یمكیفنیییای

‌حیییدیاقصان‌بیصمقااا یمانصطیندیمنتصایاددفهی یدجهايیصاگواایميی صنی

اایایزهيیكننییكدیوقییاجها ینهیداقفیيی‌هینیصبیداقفیيیصاقعی ی یاد یصییایقا

.مه‌نیوهیيیاجها ین‌،یطار‌بیمكیفنییدنییاجها یااینهیق‌ییزم‌بیمطیهیدنت‌مین

مددهجایامهكبیدجهايییایمی یاجها ی-(1379ˏ03ˏ18ای  يی)15مهی ی•

دیچنهنچدی قیاندقهلیندیغ‌ایا،یاصیدیهین ی ینه ییميیدصانیینهیاصویمنیغيین

صییاییصاديیكدیمنعیقهنصنيزمهبی غلیونصابییداقفیيییمصاییاجها یاایناايی

یینهی ام هغلییی‌صجصیینیا ددینه ییصینهیقااایاییاجها یمنهره ینیا ددینه ییناايی

.اوه‌ یده‌ای اا‌طیمنیاجییایاجها ینهمدیندیی‌ ايیمندقلینمه‌ی



حقوق سه گانه 

حق انتقال به غیر•

حق تغییر شغل•

حق تغییر یا توسعه•

این می باشد بنابرفاقد حقوق سه گانه اغلب عقد اجاره ها مستاجر •

انه از نظر شروط سه گانه سرقفلی مبنا در بازار بدون حقوق سه گ

می باشد و چنانچه هر یک از حقوق فوق را داشته باشد بخاطر 
.اشداین امتیاز، سرقفلی مربوطه بیشتر از سرقفلی بازار می ب



نکات حقوقی سرقفلی
چنانچه رابطه 1376در مورد سرقفلي ناشي از روابط بعد از اول مهر ماه •

شده باشد و مستأجر حق مطالبه سرقفلي به قیمت 6ماده 2مشمول تبصره 

می عادله روز را پیدا کند با توجه به محل، نوع کسب و شروط ضمن عقد تعیین

.شود

ستأجر م( یا در قرارداد مسکوت باشد)اگر مستأجر حق انتقال به غیر داشته باشد •

ه براي جایگزین شدن به جاي مستأجر اول، راضي بدر اثناء مدّت اجاره ثاني 

قد، پرداخت مبلغ سرقفلي متعارف بازار با توجه به نوع کسب، شروط ضمن ع

قانون 10با توجه به ماده نوعی حق شهرت کسب مدّت اعتبار قرارداد و به 

حق آب)ولی مطالبه حق شهرت کسب یا عناوین مشابه . مدنی توافق می کند
.ممنوع می باشد10از مالک طبق تبصره ماده ..( وگل، حق جمع آوری مشتری



1376سرقفلي روابط مشمول قانون سال 

(1376بعد از اول مهر ماه سال )
خود را به اجاره واگذار نماید ملک تجاري هرگاه مالک، »1376روابط موجر و مستأجر سال 6ماده 

در اثناء مدّت همچنین مستأجر مي تواند . مي تواند مبلغي را تحت عنوان سرقفلي از مستأجر دریافت نماید

حق براي واگذاري حق خود مبلغي به عنوان سرقفلي دریافت کند، مگر آنکه در ضمن عقد اجاره اجاره 

(بحث شهرت کسب).شده باشدانتقال به غیر از وي سلب 

ـ در صورتي که موجر به طریق صحیح شرعي سرقفلي را 2صره تب

به مستأجر منتقل نماید، هنگام تخلیه مستأجر حق مطالبه سرقفلي به

.«روز را داردعادلهقیمت 



پرسش و پاسخ



تعریف

ود برای قیمت عبارتست از مقدار پولی که بین خریدار و فروشنده توافق می ش•

.انتقال 

(.مثل ارزش بازار) قیمت معامله یک واقعیت است نه یک نظر•

.قیمت در بازار شکل می گیرد•

51



: زش معني چندگانه ای دارد، در امور كارشناسي معمولاً ارزش ها عبارتند ازار

(عرضه کننده بازار را تنظیم کند)قیمت مصوب، قیمت واگذاری، قیمت رسمی 1.

قیمت مزایده2.

قیمت توافقی 3.

قیمت متعارف4.

ر زمانی که متقاضی نرخ بازگشت بالاتر از بازار را در نظ: ارزش سرمایه گذاری5.

.دارد

ارزش ها و قیمت ها در کارشناسی
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(آزاد ) قیمت بازار .. 6

...(حقوق ارتفاقی، حق عمری)ارزش قیود و امتیازات 8.

ارزش اجاری9.

کارشناسان رسمی( رویه)ارزش عرف 10.

ارزش خاص. 11

قیمت عادله . 12

(ادامه)ارزش ها در کارشناسی 
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اگر ارزش مجموع بیشتر از جمع ارزش : ازش هم افزایی-13

های اجزا باشد

، برای سرمایه گذار معمولا بیشتر است: ارزش سرمایه گذار-۱۴

بخاطر آگاهی از بعضی از توانایی های مورد کارشناسی

فروش اجباری مثل مزایده، حراج توسط دادگاه-۱۵

زمان نقد شوندگی ذکر  می شود: ارزش نقد شوندگی-۱۶

بین دو طرف که هر دو اطلاعات کافی دارند: ارزش انتقال-۱۷

(ادامه)ارزش ها در کارشناسی 



روزعادله قیمت 
قیمت روز دارای تعریف اقتصادی است یعنی در یک بازار•

قانون 10آزاد در تعادل عرضه و تقاضا طرفین مطابق ماده 

.مدنی با آزادی و چانه زنی روی قیمت توافق می کنند

در قیمت عادله روز قیمت با توجه به محدودیت ها و امتیازات•

، تملک دولتی، سرقفلی) مندرج در حاکمیت قانون مربوطه 

.تعیین می گردد( تعدیل اجاره بها



روزعادله قیمت 
15مورخ 24125/30/86شورای نگهبان در نامه شماره •

در فرض از بین رفتن مال : اعلام داشته است1386آبان 

ت آن فروخته شده، در صورتی که مال مثلی باشد، پرداخت قیم

ت باید مثل آن به مالک پرداخخلاف موازین شرع است؛ بلکه 

ود، نه قیمت واقعی آن پرداخت شاگر قیمتی باشد باید... شود

مت قیمت کارشناسی؛ مگر این که قیمت کارشناس مطابق قی

.واقعی باشد



روزعادله قیمت 
بهای عادله روز تقویم اراضی، ابنیه، : در تملک دولتی•

له مقاقیمت منصفانه در غرب، حقوق و خسارات،تأسیسات، 

مربوطه

تعبیر مطابق نظریه اکثریت قریب به اتفاق قضات كه معتقدند•

اق قانون این است كه مستأجر در پایان قرارداد استحق9ماده 

لحاظ عدالت به . دریافت سرقفلي به نرخ عادله روز را دارد

(  همشاب)محل مستاجر بتواند با دریافت سرقفلی، اجتماعی 

.را تهیه نمایددیگری 
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ه از واردسایر حقوق و خسارات اراضی، ابنیه، مستحدثات، تأسیسات و بهای عادله -3 ماده •

.ددو مالک یا مالکین و صاحبان حقوق تعیین می گر" دستگاه اجرایی"  طریق توافق بین 

بهای عادله اراضی و ابنیه و تأسیسات و حقوق وهرگاه نسبت به تعیین -4 ماده •

یبهای عادله توسط هیأت: و مالک توافق حاصل نشود" دستگاه اجرایی" بین خسارات وارده

.مرکب از سه نفر کارشناس رسمی دادگستری تعیین می گردد

ملاک تعیین قیمت عبارت است از بهای عادله روز تقویم اراضی و ابنیه و-5ماده •

یرمشابه واقع در حوزه عملیات طرح بدون در نظر گرفتن تأثو حقوق و خسارات تأسیسات •

.طرح در قیمت آنها•

لایحه قانونی نحوه خرید و تملک اراضی و املاک برای اجرای برنامه های

1358.11.17مصوب -عمومی، عمرانی و نظامی دولت



بررسی تحلیلی قیمت عادله و تملک دستگاه های اجرایی
تاریخشمارهمنبع انتشارردیف

5944/12/89نشریه ماوی قوه قضاییه1

595نشریه ماوی قوه قضاییه2

59611/12/89نشریه ماوی قوه قضاییه3

59716/12/89نشریه ماوی قوه قضاییه4

59818/12/89نشریه ماوی قوه قضاییه5

59923/12/89نشریه ماوی قوه قضاییه6

25/12/89سایت ماوی قوه قضاییه7

1390فروردین و اردیبهشت69مجله قضاوت دادگستری استان تهران8

1390خرداد و تیر 70مجله قضاوت دادگستری استان تهران8

1390مرداد و شهریور71مجله قضاوت دادگستری استان تهران9

1390مهر و آبان 72مجله قضاوت دادگستری استان تهران10

1390آذر و دی 73مجله قضاوت دادگستری استان تهران11

1390فروردین و اردیبهشت89مجله کارشناس12

1390خرداد و تیر 90مجله کارشناس13

1390مرداد و شهریور91مجله کارشناس14

ورسایت کانون های وکلای دادگستری سراسر کش15

سایر سایت ها16
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تحلیل تملک دولتی و قیمت عادله آن

تاریخشمارهمنبع انتشارردیف

103810/12/90نشریه ماوی قوه قضاییه1

103910/12/90نشریه ماوی قوه قضاییه2

104015/12/90نشریه ماوی قوه قضاییه3

104120/12/90نشریه ماوی قوه قضاییه4

104221/12/90نشریه ماوی قوه قضاییه5

104323/12/90نشریه ماوی قوه قضاییه6

سایر سایت ها7
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قیمت عادله روز
•IVS     مبانی ارزش104شماره:

ارزش عادلانه نیاز به ارزیابی قیمت مناسب بین: ارزش عادلانه•

در . دو طرف مشخص با توجه به مزایا و مضرات مربوطه دارد

درون خود مفهوم غرامت، متناسب با الزامات عدالت و تساوی 

.حقوق می باشد

آراء تملک طرح های عمرانی در قانون های عرفی•



مثال قیمت عادله روز
وی . واحد می خرد۱۰۰فرض کنید شخص معلولی یک ملک را برای سکنای خود به قیمت بازار •

اش برای استفاده شخصی اش، با توجه به معلولیت خود تغییراتی در آن ملک می دهد که هزینه

حال اگر خریداری خواستار ملک این فرد معلول باشد اعلام قیمت از طرف . واحد می شود۱۰

واحد خواهد بود چرا که مالک برای جایگزینی مشابه همین ملک برای استفاده110مالک حداقل 

واحد می باشد ۱۱۰واحد نیاز دارد به این ترتیب، قیمت ملک از منظر مالک 110شخصی حداقل 

، قیمت عادله روز آن 4پس در تملک دستگاه اجرایی جایگزینی و جبران خسارت مطابق ماده  

واحد باید از طرف دستگاه اجرایی به فرد معلول پرداخته شود اما اگر فرد معلول 110حداقل 

بخواهد ملک خود را در بازار آزاد بفروشد چون عموماً خریداران معلول نیستند و آن ها برای 

عادی استفاده خود لازم هست که ملک را به حالت اولیه برگردانند و فرض برای بازگشت به حالت

بدین ترتیب . واحد است۹۵یعنی 5منهای 100واحد هزینه باشد، قیمت بازار آن 5نیاز به 

واحد 110واحد در حال حاضر ملک فرد معلول با قیمت عادله روز آن 95تفاوت قیمت روز 

.آشکار می شود
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قیمت عادله روز

البته این موضوع در مورد قیمت عادله روز در مورد تملک دستگاه اجرایی می •

ادله باشد ولی در مورد سرقفلی به قیمت عادله روز و تعدیل اجاره بها به قیمت ع

تر به برای مطالعه بیش) روز تحت شرایط قانون مربوطه تعریف و تعیین می شود 

چاپ بررسی تحلیلی روابط اقتصادی موجر و مستاجر» کتاب نگارنده با عنوان 

(.مراجعه شود1388انتشارات بنیاد حقوقی میزان سال 1388
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پرسش و پاسخ



تقال یا ت که مستأجر حق ان.پ.از نظر حقوقی و مالی تفاوت بین سرقفلی یا حق ك•

ت .پ.عدم حق انتقال به غیر، وجود دارد و چنانکه در مورد سرقفلی با حق ك

سب اذن قابل توقیف است ولی قابل عرضه به مزایده تا ک-بدون حق انتقال به غیر

یا طی مراحل قانونی وجود ندارد ( شخص ثالث)مالک 

حق انتقال به غیر در عقد ، چنانچه 1376قبل از سال ـ در محدوده قانون •

یگر به عبارت د. اجاره نامه مسكوت باشد دلیل به نداشتن حق انتقال به غیر است

ده وقتي مستأجر حق انتقال به غیر دارد كه به او صراحتاً در عقدنامه اعطاء ش

1376و در محدوده قانون بعد از سال ( 1356قانون سال 19ماده )باشد 

ق انتقال چنانچه حق انتقال به غیر صراحتاً از مستأجر سلب نشده باشد مستأجر ح

(..قانون مدني474ماده )به غیر دارد 



تعیین دقیق تر سرقفلی

.  سؤالات زیر توسط مرجع ارجاع كننده و یا كارشناس رسمي روشن گردد•

مي باشد یا مربوط به 1376ـ آیا رابطه موجر و مستأجر مشمول قانون سال 1•

قبل از آن؟ 

ا توسعه حق انتقال به غیر، تغییر شغل، تغییر ی)حقوق سه گانه ـ آیا مستأجر 2•

را دارد یا نه؟ ( داخل واحد

ـ در مورد مبلغ سرقفلي مشمول روابط موجر و مستأجر بعد از اول مهرماه 3•

، لازم است معلوم شود، سرقفلي مورد نظر ناشي از كدامیک از 1376سال 

6پیش فرض سرقفلی قانونی ماده مي باشد؟ ( 8و7و6)مادّتین قانون 



عوامل موثر در سرقفلی

:ردعوامل مؤثرّ در تعیین قیمت واحدهاي تجاري را مي توان به سه دسته تقسیم ک

ویژگي هاي فیزیكي واحدهاي تجاري از قبیل متراژ واحد تجاري، دهانه: دسته اول

، عمق جبهه، تعداد بر، طبقه یا نیم طبقه، زیر زمین، نوع ساختمان، عمر(جبهه)

.ساختمان، كیفیت تسهیلات و تجهیزات

ن، ویژگي هاي محیطي و همسایگي از قبیل موقعیت محلي، تعداد عابری: دسته دوم

ابل دسترسي به مراكز تجاري دیگر،  مراكز بهداشتي، مراكز تفریحي، عرض گذر ق

...و تسهیلات شهري از قبیل آب، برق، گاز، تلفن، فاضلاب، ... دسترسي، 

ه سایر عوامل از قبیل مبلغ اجاره بها، رونق یا رکود تجارت، حقوق س: دسته سوم

...گانه، سایر شروط ضمن عقد و 



تذكر

در مورد اجاره و سرقفلي به واسطه تملیک منافع و حق•

فید سطح م)تقدم در اجاره و استیفاء از منافع، ابعاد داخلي 

واحد تجاري ملاک است، بر خلاف خرید و فروش ( داخلي

ملاک ( سطح کل)عرصه و اعیانی که ابعاد خارجي 

ت ت به عل.پ.به ویژه در مورد سرقفلي و حق ک. مي باشد

قیمت زیاد آن ها در مقایسه با سایر ارزش هاي اقتصادي 

سطح مفید داخليروابط موجر و مستأجر، در محاسبات از 

.استفاده مي شود



؟روش محاسبه سرقفلی 
روش بازار محور

دون عموماً ب)موثرترین روش ارزیابی سرقفلی قانونی: روش بازار محور بازار•

.می باشد( حقوق سه گانه

اطلاع از قیمت روز سرقفلي واحدهاي همانند و یا با مشابهت نزدیک در •

ها زمانهاي مختلف با داشتن نرخ رشد سرقفلی ـ با فرض اینكه كاهش اجاره ب

بي افزایش تقری. ناچیز می باشد( مستهلك شدن)بخاطر افزایش عمر اعیاني 

سرقفلي با توجه به شاخص تورم وزارت مسکن یا اعلامي مرکز آمار و یا 

.شاخص تورم عمومی به ترتیب دقت برآورد می شود

ع قیمت هر متر مرببا بدست آوردن . چنانچه سرقفلی در محل چندان رایج نباشد

، با توجه به مساحت کل به داخلیمبلغ آن % 90تا % 85ملک تجاری مشابه و 

.بدست می آیدسرقفلی 



روش محاسبه سرقفلی
:نکته روش بازار محور•

•A -IVS10.16سرانگشتی گاهی واعدقبا ضرایب یامعیارهای ارزش گذاری

انه با این حال، نش. اوقات به عنوان یک رویکرد بازار در نظر گرفته می شوند

هی نباید وزن قابل توجضرایب یا قواعدهای ارزش ناشی از استفاده از چنین 

نها داشته باشند، مگر اینکه بتوان نشان داد که خریداران و فروشندگان به آ

.اعتماد قابل توجهی دارند



صیوی‌،ای یمدع-ده‌دیعننی (:مثهلیمنهنعیام کیمدکصني)په‌ ه ییای یزهصاط وه د ی‌لیع‌فتی:مقه‌ددیمنهنع
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معایب محاسن  نوع پردازش ویژگی داده ها  پایگاه داده ها

شهر بزرگچندتهران و -1

اجاره واحدهای مسکونی،قیمت-2

کلجزئیات کمتر از ویژِگی های م-3

سرعت بروز رسانی متوسط -4

منبع رسمی و تا حدودی استنادی-1

مکتوب-2

به بعد قابل دسترس90سال -3

دسترسی همگانی-4

داده های گمراه 

کننده حذف می شود

قیمت های معاملاتی با 

احتمال زیاد مستخرج 

از فرم رهگیری

وزارت مسکن

بالاتر از قیمت معاملاتی-1

عدم دسترسی به قیمت معامله-2

عدم دسترسی به مدت انتظار فروش-3

انواع مستغلات-1

برای تمام شهرها-2

مکتوب و بروز-3

جزئیات بیشتر از ویژگی های ملک-4

دسترسی همگانی-5

تحلیل ساده آماری 

بازه قیمت میانه، 

بالا و پایین

قیمت های اعلامی 

فروشندگان

فایل های 

، سایت مسکن

دیوار، سایت 

شیپور

اطلاعات محدود-1

ارایه اطلاعات جهت دار-2

شفاهی و غیر رسمی-3

عمدتاً متکی به حافظه یا فایلهای محدود-4

محو اطلاعات با تغییر بنگاه یا نفر-5

امکان اظهار توسط غیر مجرب و متخصص -6

اطلاعات محلی-1

کسب اطلاعات حضوری-2

اوقافی، )امکان کسب اطلاعات متنوع -3

...( مصادره ای و

اطلاعات بروز-4

اطلاعات رفتاری فروشندگان و -5

خریداران

تاثیرگذاری نظرات 

ارادی و غیر )

و منافع ( ارادی

شخصی در ارایه 

داده ها

ترکیبی بنگاه های 

مسکن

محدود و پراکنده-1

(متراژ)دسته بنده خاص -2

هزینه بر-3

مشخصات کم از ملک -4

فروشندگان واقعی و نسبتاً سریع-1

مکتوب و بروز-2

انواع مستغلات-3

قیمت و نظرات 

فروشندگان بدون 

کنترل

-قیمت های فروشندگان

فقط بخشی که حاضر 

به پرداخت هزینه نشر 

هستند

نشریات محلی و 

آگهی ها

موردی-1

محدود به حافظه و سوابق شخصی-2

شناخت و اعتماد-1

...موارد خاص اوقافی و-2

نظرات تخصصی ارزیابی شخصی همکاران 

خاص و موردی نیستند برای ارزیابی روند ها روشهای علمی 

آماری

اطلاعات کلی آماری  بانک مرکزی و 

سازمان آمار

خیلی جامع نیستند تحلیل های پیشرفته تر انواع تحلیل ها ازمابع مختلف سایت های 

کیلید-مدرن

امکان خطا و اشتباه وجود دارد به -ارایه خدمات فکری-گسترده-سریع

سرعت در حال ارتقاء کیفیت خدمات

یادگیری -مدل زبانی

عمیق

تمام داده های در 

دسترس

هوش مصنوعی



روش محاسبه سرقفلی
:روش هزینه محور•

چندان کارآمد نیست بویژه در واحدهای تجاری در مجتمع های مسکونی یا •

د می توان...( یک طبقه )اداری یا تفریحی ولی در یک مجموعه تجاری همگون 

:کارآمد باشد که شامل
•A30.01: IVS
مجموع هزینه -3تولید دوباره با توجه به استهلاک، -2روش جایگزینی، -1•

مجموع هزینه قدرالسهم از عرصه، هزینه ساخت، هزینه عوارض تجاری، )ها 

(سود سرمایه گذاری

ه نتایج حاصل از روش تولید دوباره و یا مجموع هزینه ها با توجه ب: نکته•

.وضع رونق یا رکود بازار مستغلات باید تعدیل شود



روش محاسبه سرقفلی
:روش درآمد محور•

:روش درآمد ناخالص•

با به سرقفلی( درآمد ناخالص)تبدیل معافیت از اجاره ناشی از سرقفلی -1•

ضرایب بازار واحد های تجاری 

دیل با ضریب تب( درآمد ناخالص)تبدیل معافیت از اجاره ناشی از سرقفلی -2•

ار قیمت آپارتمان مسکونی به اجاره مسکونی با در نظر گرفتن ریسک یاز

.  تجاری نسبت به مسکونی بدست می آید

:روش درآمد خالص•

:  عمنب)روش تبدیل درآمد خالص به سرقفلی با استفاده از ضرایب صنفی •

.  می توان استفاده نمود...( اتحادیه ها
نها با ضرایب سرانگشتی که خریداران و فروشندگان به آ A -IVS10.16:نکته•

.  اعتماد قابل توجهی دارند



روش محاسبه سرقفلی

3مثال حالت : روش درآمد محور•

تر معافیت از اجاره ماهانه ناشی از سرقفلی ملک مشابه هر م

6اجاره ملک تجاری مشابه بدون سرقفلی ) واحد 5.5مربع 

سرقفلی این ( باشد0.5واحد و اجاره ملک مشابه با سرقفلی 

در غیاب ضریب تبدیل قیمت . )ملک چند واحد می باشد

(تجاری به اجاره بهای تجاری

ضریب تبدیل قیمت مسکونی به اجاره بهای واحد های 

وضریب افزایش ریسک تجاری به 0.004مسکونی ماهانه 

1.3مسکونی

(1.3*0.004(/)6-0.5=)1057 





نکات حقوقی سرقفلی
وده و اگر مدّت اجاره انقضاء یافته و مستأجر مبلغي بابت سرقفلي پرداخت ننم•

مستأجر چه داراي حق )همچنین شروط ضمن عقد مانع از تخلیه ملک نگردد 

قانون، سرقفلي به مستأجر 9طبق صراحت مادّه (. انتقال به غیر باشد و یا نباشد

.  تعلق نمي گیرد

امكان . مدت اجاره انقضاء یافته و مستأجر صاحب سرقفلی حق انتقال به غیر ندارد•

ب عرضه سرقفلي در بازار توسط مستأجر وجود ندارد وباید رضایت مالک را جل

اً بدون در بازار آزاد که عموم)نماید لذا ارزش سرقفلي برابر است با مبلغ سرقفلی 

که در زمان قطع رابطه و یا نقل و )منهاي حق مالكانه ( حق انتقال به غیر است

(.انتقالات ظاهر مي شود

• مدّت اجاره انقضاء نیافته یا مالک با حق فسخ شروط ضمن عقد درخواست فسخ 

اجاره را نموده باشد و مستأجر صاحب سرقفلی بدون حق انتقال به غیر یا با حق 

(.یا این امر در قرارداد مسکوت است)انتقال به غیر 



پرسش و پاسخ



نوع کسب و شروط ضمن عقد مي تواند در ارزش موارد مطروحه •

ال زو)مؤثر باشد، به خاطر گوناگوني نوع كسب و تغییرات مربوطه 

و... بعضي مشاغل مثل ذغال فروشي، نفت فروشي، پینه دوزي و 

...(ظهور بعضي مشاغل مانند خدمات الکترونیک، خدمات رایانه اي و 

روط و گوناگوني شروط ضمن عقد، دسته بندي براساس نوع کسب و ش

انون، لذا براساس شمول مادّتین ق. ضمن عقد عملي و منطقي نمي باشد

.و پرداخت اولیه سرقفلی دسته بندی می شودحقوق سه گانه 

شروط سه گانه



تاثیر شروط سه گانه سرقفلی

حق )مستاجر شروط سه گانه نی سرقفلی قانو

تغییر انتقال به غیر و تغییر شغل،

ندارد (  و توسعه

ه مستاجر حق شروط سه گان

را دارد 

پرداخت مبلغی

به عنوان 

سرقفلی

ه ک)سرقفلی قانونی رایج بازار 

عموماً بدون حق سه گانه می 

(باشد

ارزش + سرقفلی قانونی 

%  5جمعا )حقوق سه گانه 

(سرقفلی% 10تا 



ادامه روش محاسبه سرقفلی
ي واحد تجاربر و عمق ثیر دو عامل بسیار مهم در سرقفلي یعني •

را مي توان به شکل زیر تعدیل نمود و سایر عوامل را با 

.بررسي هاي میداني در ارزش سرقفلي تأثیر داد

چون در این خصوص آمار و اطلاعات مکتوب و دقیقي وجود ندارد •

ا و از طرفي اجزاء بازار مسکن و مستغلات از نظر برون بخشي ب

مشابه رابطه هدانیک واحد هاي مسکوني، مي توان . هم رابطه دارند

ل از قبی)بین سرقفلي و عوامل مؤثرّ اصلي و مهم رابطه توانی 

در موقعیت هاي یکسان یا همسنگ ( متراژ، بر، عمق واحد تجاري

براي سرقفلي فرض نمود



ادامه روش محاسبه سرقفلی
متر ارتفاع ۳متر عمق و ۴متر عرض، ۳واحد های تجاری قدیمی •

به عنوان مغازه مبنا، و با توجه به ضوابط پارکینگ واحد تجاری

متر ارتفاع مغازه مبنا تغییر ۴/۵متر عمق و ۵متر عرض، ۳جدید 
.  یافته است

ه در منطقه بورس شغل خاص، حداقل ابعاد مناسب برای شغل مربوط•

.مبنا می باشد

. باشدsoاگر هر متر مربع قیمت واحد تجاری مبنا 

OMG=و عمقARZ=با عرض=sمترمربع مورد کارشناسی قیمت هر

قدیمی s=[(3/ARZ)^0.15]*[(4/OMG)^0.65]*so

جدید s=[(3/ARZ)^0.15]*[(5/OMG)^0.65]*so
ضریب اصلاح قیمت هر متر مربع= ضریب اصلاح عرض* ضریب اصلاح عمق



ضرایب تعدیل عرض و عمق بر حسب 

مترعمق 5متر عرض و 3سرقفلی مبنا 
1.534.567.5910.51213.51516.518عرض

2.001.000.670.500.400.330.290.250.220.200.180.17نسبتعمق

2.52.001.741.571.481.411.371.331.301.271.251.231.221.20

51.001.111.000.940.900.870.850.830.810.800.790.770.76

7.50.670.850.770.720.690.670.650.640.620.610.600.590.59

100.500.710.640.600.570.560.540.530.520.510.500.490.49

12.50.400.610.550.520.500.480.470.460.450.440.430.430.42

150.330.540.490.460.440.430.420.410.400.390.380.380.37

17.50.290.490.440.420.400.390.380.370.360.350.350.340.34

200.250.450.410.380.370.350.340.340.330.320.320.310.31

22.50.220.420.380.350.340.330.320.310.310.300.300.290.29

250.200.390.350.330.320.310.300.290.290.280.280.270.27

27.50.180.370.330.310.300.290.280.270.270.260.260.260.25

300.170.350.310.290.280.270.260.260.250.250.250.240.24



مثال سرقفلی
4.5قیمت هر متر مربع به ابعاد   سرقفلي یا واحد تجاری•

متر عمق مورد سوال است، در حالي که 8متر عرض و 

ا سرقفلي واحد هاي تجاري در بازار با موقعیت یکسان ی

متر عمق هر متر مربع 5متر بر و 3همسنگ به ابعاد 

واحد مي باشد و همچنین کل سرقفلی600

• s=[(3/ARZ)^0.15]*[(5/OMG)^0.65]*so

• s=[(3/4.5)^0.15]*[(5/8)^0.65]*600= 416

• Stotal= 4.5*8*416 = 14976
• رابطه مطابق ماشین حساب مهندسی موبایل

• ((3÷4.5)^(0.15))×((5÷8)^(0.65))×600=416



محاسبه مثال سرقفلی با ماشین حساب مهندسی موبایل

• مطابق ماشین حساب مهندسی موبایلرابطه 

((3÷4.5)^(0.15))×((5÷8)^(0.65))×600=415.967



مثال سرقفلی
ه در منطقه بورس شغل خاص، حداقل ابعاد مناسب برای شغل مربوط•

.مبنا می باشد

ق به عنوان مثال در بورس فروش لوله یا پروفیل درب و پنجره عم•

4متر و در بورس فروش موتور سیکلت عرض مناسب 6مناسب 

.متر می باشد

. باشدsoاگر هر متر مربع قیمت واحد تجاری مبنا 

GOM=و عمقARZ=با عرض=sمترمربع مورد کارشناسی قیمت هر

موتور سیکلت s=[(4/ARZ)^0.15]*[(5/OMG)^0.65]*so

پروفیل s=[(3/ARZ)^0.15]*[(6/OMG)^0.65]*so
ضریب اصلاح قیمت هر متر مربع= ضریب اصلاح عرض* ضریب اصلاح عمق



مثال اول سرقفلی قانونی 
ا سرقفلي یا قیمت واحد تجاری در بافت قدیم تجاری ب•

یمت شکل زیر خواسته شده است، در حالي که سرقفلي یا ق

ه واحد هاي تجاري در بازار با موقعیت یکسان یا همسنگ ب

واحد 600متر عمق هر متر مربع 4متر بر و 3ابعاد 

.مي باشد

• s=[(3/ARZ)^0.15]*[(4/OMG)^0.65]*so



مثال اول سرقفلی قانونی 

4

3

5.4

13.6
11

ص‌هنهب

5

16



مثال سرقفلی

A

A

B`

C

4

3

5.4

10.6



مثال سرقفلی
Aبخش   سرقفلي یا واحد تجاری•

• s=[(3/ARZ)^0.15]*[(4/OMG)^0.65]*so
• s=[(3/10.6)^0.15]*[(4/4)^0.65]*600=  496.5سرقفلی هرمترمربع

• A 496.5*4*10.6 =سرقفلی = 21051.6



مثال سرقفلی

C

3

4

5.4

7

B1

B

9.5



مثال سرقفلی

برابراست با سرقفلی   Bسرقفلي یا واحد تجاری  بخش •

B+B1   منهای سرقفلیB1

• s=[(3/ARZ)^0.15]*[(4/OMG)^0.65]*so
• s=[(3/9.5)^0.15]*[(4/7)^0.65]*600= 350.8 (B1+B)سرقفلی هرمترمربع 

• s=[(3/9.5)^0.15]*[(4/4)^0.65]*600= 504.7  سرقفلی هرمترمربع(B1)

• سرقفلی = 9.5*7*350.8 – 9.5*4*504.7= 4149.6



مثال سرقفلی

C

7

5.4

C1

6.9



مثال سرقفلی
بربراست با سرقفلی Cبخش  سرقفلي یا واحد تجاری•

C+C1   منهای سرقفلیC1

• s=[(3/ARZ)^0.15]*[(4/OMG)^0.65]*so
• s=[(3/6.9)^0.15]*[(4/12.4)^0.65]*600= 253.8 (C1+C)سرقفلی هرمترمربع 

• s=[(3/6.9)^0.15]*[(4/7)^0.65]*600=368 (C1)سرقفلی هرمترمربع 

• سرقفلی = 6.9*12.4*253.8 – 6.9*7*368= 3940.7



مثال اول سرقفلی

21051.6+4149.6+3940.7=29141.9 کلقانونیسرقفلی 

13.6
11

15

5



مثال دوم سرقفلی
ا سرقفلي یا قیمت واحد تجاری در بافت جدید تجاری ب•

یمت شکل زیر خواسته شده است، در حالي که سرقفلي یا ق

ه واحد هاي تجاري در بازار با موقعیت یکسان یا همسنگ ب
واحد  700  متر عمق هر متر مربع5متر بر و 3ابعاد 

(  وپست)ضریب کاهش عدم دید مستقیم از گذر . مي باشد

.می باشد0.7

• s=[(3/ARZ)^0.15]*[(5/OMG)^0.65]*so



مثال دوم سرقفلی

5

8.6

ص‌هنهب
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4.5



مثال دوم سرقفلی

5

8.6

ص‌هنهب

11.3

6.7



مثال دوم سرقفلی

5

8.6

ص‌هنهب

9.6

6.7

A



مثال سرقفلی
Aبخش   سرقفلي یا واحد تجاری•

• s=[(3/ARZ)^0.15]*[(5/OMG)^0.65]*so
• s=[(3/6.7)^0.15]*[(5/5)^0.65]*700=620.5  سرقفلی هرمترمربع

• A 620.5*5*6.7 =سرقفلی = 20786.7



مثال دوم سرقفلی

5

8.6

ص‌هنهب

9.6

4.5



مثال دوم سرقفلی

5

8.6

ص‌هنهب

11.3

4.5

B1

B



مثال سرقفلی

برابراست با سرقفلی   Bسرقفلي یا واحد تجاری  بخش •

B+B1   منهای سرقفلیB1

• s=[(3/ARZ)^0.15]*[(5/OMG)^0.65]*so
• s=[(3/4.5)^0.15]*[(5/8.6)^0.65]*700= 463سرقفلی هرمترمربع  (B1+B)

• s=[(3/4.5)^0.15]*[(5/5)^0.65]*700= 658.7 (B1)سرقفلی هرمترمربع 

• سرقفلی = 4.5*8.6*463 – 4.5*5*658.7= 3097.3



مثال دوم سرقفلی

5

8.6

ص‌هنهب

5.1

4,5



مثال دوم سرقفلی

5

8.6

ص‌هنهب

5.1

4.5

C1

C



مثال سرقفلی
برابراست با سرقفلی Cبخش  سرقفلي یا واحد تجاری•

C+C1   منهای سرقفلیC1 برای 0.7با ضریب

(نداشتن دید مستقیم از گذر)پستو

• s=[(3/ARZ)^0.15]*[(5/OMG)^0.65]*so
• s=[(3/5.1)^0.15]*[(5/8.6)^0.65]*700= 454.4 (C1+C)سرقفلی هرمترمربع 

• s=[(3/5.1)^0.15]*[(5/5)^0.65]*700=646.4 (C1)سرقفلی هرمترمربع 

• سرقفلی = *0.7 )5.1*8.6*545.4 – 5.1*5*646.4(=52O6.6



مثال دوم سرقفلی
5206.6+3097.3+20786.7=29090.6کل قانونیسرقفلی 

5

8.6

ص‌هنهب

11.3

4.5



۱۳۷۶قانون سال ۸و ۷مادتین 
هرگاه ضمن عقد اجاره شرط شود، تا زمانی که عین مستاجره : 7ماده •

در تصرف مستاجر باشد مالک حق افزایش اجاره بها و تخلیه عین 

به   مستاجره را  نداشته باشد و متعهد شود که هر ساله عین مستاجره را

به او واگذار نماید در این صورت مستاجر می تواند از موجرهمان مبلغ 

ود برای اسقاط حقوق خبه عنوان سرقفلی و یا مستاجر دیگر  مبلغی 

.دریافت نماید

هرگاه ضمن عقد اجاره شرط شود که مالک عین مستاجره را : 8ماده •

ر به مستاجاجاره متعارف به  غیر مستاجر اجاره ندهد و هر ساله آنرا به 

خلیه متصرف  واگذار نماید، مستاجر می تواند برای اسقاط حق خود و یا ت
.مطالبه و دریافت نمایدبه عنوان سرقفلی محل مبلغی را 



۸و ۷مادتین 

ه ناشی از شروط ضمن عقد می باشد کبه عنوان سرقفلی •

ب بسیار نادر است مثلا در شهر تبریز نمونه های برای مط

.پزشکان وجود دارد

برای نحوه ارزشگذاری به کتاب بررسی تحلیلی روابط•

اقتصادی موجر و مستاجر تالیف محمد مسعود علیزاده 

.خرازی، انتشارات بنیاد حقوقی میزان مراجعه شود



(مشمول سرقفلی)واحد هاي تجاري ارزش ملکیت 

ارزش ملکیت برابر است با ارزش واحد تجاری منهای سرقفلی•

قیمت ملک تجاری است بنابراین % 90تا %85حدود قیمت سرقفلی •

قیمت واحد تجاری % 15تا % 10حدود قیمت ملکیت بطور تقریبی 

ی و می باشد با توجه به اینکه ارزش سرقفلی براساس مساحت داخل

.دمی باش( ثبتی)ارزش واحد تجاری و ملکیت براساس مساحت کل 

لی امروزه واحدهای تجاری تفکیک شده و دارای سند مستقل، سرقف•

وان بدون ملکیت و با ملکیت در بازار عرضه می شود بنابراین می ت

.  بدست آورد( روش بازار محور)ارزش ملکیت را مستقیما از بازار 

می معمولاً بهترین متقاضی ملکیت، خود مستأجر صاحب سرقفلی

باشد



مشمول سرقفلیارزش ملکیت واحدهای تجاری 

امکان روش بازار محور وجود ندارد تفکیک نشده در مورد واحدهای تجاری •

.و باید از روش قیمت ملک تجاری منهای سرقفلی استفاده نمود

حق انتقال )جمع ارزش خالص اجور و درآمد های حاصل از شروط ضمن عقد •

در و ارزش باز خرید سرقفلی می باشد و معمولاً ارزش ملکیت...( به غیر و

.می باشد1356این حالت بیشتر از ارزش ملکیت روابط 

در صورتي که مدّت قرارداد محدود باشد آنگاه بر حسب نوع سرقفلي و. •

وق ارزش آن و برحسب مدّت باقي مانده از قرارداد، ارزش ملکیت بین مقدار ف

.و قیمت بازار آزاد ارزش ملکیت واحد تجاري خواهد بود



عدم ورود به محاسبه ارزش ملکیت بدون سرقفلی

ن را ارزش ملکیت دارای سند جداگانه به طور بسیار تقریبی می توان قیمت آ•

ل به عنوان مثا. برابر با ارزش ملک پشت جبهه با کار بری مربوطه دانست

لک اگر منطقه مربوطه کاربری مسکونی داشته باشد قیمت برابر با ارزش م

.مسکونی است

ن اگر واحد تجاري تفکیک نشده باشد و داراي سندي جداگانه نباشد، امکا•

یت عرضه مستقل ملکیت واحد تجاري در بازار وجود ندارد ارزش تقریبی ملک

ه در صورتي ک. حدود ثلث ارزش ملک پشت جبهه با کاربري مربوطه دانست

مدّت قرارداد محدود باشد آنگاه بر حسب نوع سرقفلي و ارزش آن برحسب

اد مدّت باقي مانده از قرارداد، ارزش ملکیت بین مقدار فوق و قیمت بازار آز

.ارزش ملکیت واحد تجاري تفکیک نشده خواهد بود



:تذكرات

ـ نقل و انتقالات همیشه همراه با هزینه هایي مي باشد لذا مستأجر فعلي جهت

ت دارد كسب در محل مشابه دیگر نیاز به سرقفلي به علاوه هزینه نقل و انتقالا

و از طرف دیگر عایدي موجر، حاصل از دریافت از مستأجر جدید منهاي 

.  پرداخت به مستأجر فعلي و هزینه نقل و انتقالات و مالیات مي باشد

و ـ قیمت املاك و سرقفلي از طریق مكانیزم بازار آزاد یعني عرضه و تقاضا

ه كالاي براساس قاعده چانه زني تعیین مي گردد و قیمت مصوّب و یا قیمت مشاب

از قیمت را برآورد مي نمایند( دامنه اي)تولیدي ندارد، لذا كارشناسان بازه اي 

ي چنانچه قیمت اعلامي از طرف كارشناسان به گونه اي باشد كه مستأجر فعل

اید، قادر به تأمین محل كسب مشابه نگردد و سود معني داري را نصیب موجر نم

هرچند در محدوده قانون) موجر به نقل و انتقالات سوداگرانه روي خواهد آورد 

در صد مبلغ معامله، معروف به حق 20تا 10مبلغي معمولاً حدود 1356

لذا لازم است در( مالکانه جهت موافقت موجر با انتقال به وي پرداخت مي شود

.اعلام نظریه ها كارشناسان جانب احتیاط را در این خصوص رعایت نمایند



نسبت ارزش سرقفلي به طور تقریبي : نکات ارزیابی

.چندین طبقه به شرح زیر استمجتمع هاي تجاري براي 

بدون پله برقی با پله برقی طبقه

80%-60% 95%-85% ،‌ا،م‌بیاصل

100% 100% زمک 

80%-70% 95%-85% اصلی

60%-50% 85%-75% یصم

45%-35% 75%-65% دصم

35%-25% 70%-60% چههام

- 65%-55% پنجم

- 60%-50%   م



کاربردی و قواعد سر انگشتی غلط نکات

(اختلاف اجاره ملک با و بدون سرقفلی*)۱۰۰=سرففلی•

در صورت درخواست مجزای سرقفلی و حق ک پ ت توسط مرجع •

و برای سال 1.5%قضایی، بابت حق ک پ ت برای سال های دایر 

بشرطی که 50%مبلغ سرقفلی حداکثر 0.75%های بسته بودن 

.شدمجموع سرقفلی و حق ک پ ت از کل ارزش سرقفلی بیشتر نبا
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کاربردی و قواعد سر انگشتی نکات

.همواره به تبدیل کل مساحت تجاری به مساحت داخلی سرقفلی دقت شود•

:  ارزش اجاره بهای ملک تجاری بدون سرقفلی•

:ماگزیمم دو مدار زیر•

ارزش ملک مسکونی در ضریب اجاره واحد های مسکونی و تجاری۸۰٪•

۱۵٪ارزش سرقفلی یا سرقفلی ناشی از حق ک پ ت ضربدر ( ۲/۳)دو سوم •
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نکات کاربردی و قواعد سر انگشتی

=  (پستو) ارزش پشت جبهه، ضریب کاهنده بخش های غیر قابل دید 

70%

ارزش تقریبي هر متر مربع زیر زمین با دسترسي فقط از داخل•

هر متر مربع همکف و هر متر % 25ـ % 35واحد تجاري حدود 

احد مربع بالکن یا نیم طبقه واحد تجاري فقط با دسترسي از داخل و

.هر متر مربع همکف مي باشد% 40ـ % 25تجاري حدود 
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نکات کاربردی و قواعد سر انگشتی

به عنوان مبنا ۱.۲واحد تجاری تا یک پله و عرض پله •

له با افزایش تعداد پ)قیمت کسربصورت نزولی 4به ازای هر پله اضافی ٪•

می شود( ضریب کمتر

۱۰٪سانتی متر کاهش عرض پله۱۰سانتی متر به ازای هر ۹۰تا عرض •

.  قیمت کسر می شود

سانتی متر ۱۰سانتی متر به ازای هر ۶۰سانتی عرض متر تا ۹۰کمتر از •

.کسر می شود۲۰٪کاهش، قیمت 

10%واحد تجاری دو بر با توجه به عرض گذر فرعی نسبت به اصلی، از •

.با توجه پخ گذر اضافه می شود40%تا 
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نکات کاربردی و قواعد سر انگشتی

متر لحاظ می شود 20عمق پشت جبهه تجاری •

قیمت ملکی٪۳تا ٪۲.۵اجاره بهای سالانه ملک تجاری •

٪۱۵ارزش ملک مسکونی و کمتر از ٪۸۰ارزش ملکیت •

ش و اگر قدر السهم زیاد باشد ارز. قیمت ملک تجاری نباشد

کل ملک منهای ارزش سرقفلی یا سرقفلی ناشی از حق ک

.پ ت می باشد
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کاربردی و قواعد سر انگشتی نکات

متر حدود ۴.۵ارزش سرقفلی بالکن در مغازه های با ارتفاع حداقل •

.محاسبه می شود۳۰٪متر حدود ۳و مغازه با ارتفاع ٪۵۰

.همکف تجاری می باشد۳۰٪انبار تجاری حدود •

۲۵٪تا ۱۵٪زیر زمین با دسترسی داخل •

۴۰٪٪ تا 33نیم طبقه دسترسی از داخل •

مبلغ سرقفلی را صاحب عرصه طلب می ۳۰٪در املاک وقفی حدود•

.کند
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کاربردی و قواعد سر انگشتی نکات

.قیمت افزایش می یابد۷٪متر هر نیم متر اضافی ۳ارتفاع بیش از •

قیمت ۱۵٪و زیرزمین و طبقه اول ۲۵٪انبار تجاری در همکف •

.همکف فرض می شود

سرقفلی همکف۲۰٪متر ۱.۸بالکن با ارتفاع کمتر از•

.داردفرقی بین حق ک پ ت و یا سرقفلی املاک وقفی با طلق وجود ن•
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با تشكر



ت از نظر اقتصادی.پ.سرقفلی و یا حق کتعریف 

از ت از نظر اقتصادی عبارتست.پ.سرقفلی و یا حق کارزش -•
بنابراین متقاضیان.خدمت عین مستأجره( ارزش)ما به ازای 

ولید برای انجام فعالیت اقتصادی در مقابل قدرت ت( مستأجرین)
ا درآمد مورد اجاره حاضر به پرداخت مبلغی بابت سرقفلی و ی

ت می شوند وهمچنین امکاناتی که ایجاد مطلوبیت.پ.حق ک
تی و می کند از قبیل سرویس بهداش( بهره بردار)برای مستأجر

دارند که مستقیماً در تولید درآمد نقش ن... امکانات استراحتی و 
ت.پ.سرقفلی و یا حق ک. نیز در افزایش ارزش، مؤثّر هستند

.در مقابل تورم ارزش خود را حفظ می نماید
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