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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 ای، : مهارت

ه تجربه، تفکر تحلیلی و نقادان
هوشمندی و خلاقیت 

skill 



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



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

انجمبین‌بیالمییتیاددهنیاایزهییاا،  واای



THE APPRAISAL FOUNDATION

نن‌هییاا، ‌هنتیا‌هلا یمد یۀیاما‌که

ننننهیدینننص‌هیعن نننا یاما‌کنننهی1987نن‌نننهییاا، ننن‌هنتییایدنننهلی•

ننندیونصابی‌ننزیدننه،مهبیغ‌ااندفننهوتیصیننندیمنتصاین‌ننلیننندیازننیا 

یایهبیآمص، تیصیویمتینهیاددهنیااییده،ییصاادقهییع‌فتیاا،‌هنن

.،م‌نۀیاا، ‌هنتیدأد‌سی ی
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مقایسه روش های ارزیابی

و خطارویکرد تجربی مبتنی بر سعیرویکرد علمی وتحلیلی

معایبمحاسن معایبمحاسن

تخمین ارزش دقیق تر-

دفاعقابل استناد و-

ارتقاء و به روزسانی -

و هوشمندی روش طی 

زمان

ی به نیروی انساننیاز-

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

قابلو مبنایاساس-

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

عییدعهیلیق‌م ییپ‌ ین‌نتیمنهر: نایادهسیایصلیاقدیهیی•
جه‌ ،‌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
19



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

(IVS 

:رویکرد کارشناسان رسمی دادگستری شامل•

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

...(  هیات عمومی ۱۳۲۸ماده 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 
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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
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مقایسه روش های ارزشگذاری

22

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

رفته سرانگشتی گاهی اوقات به عنوان یک رویکرد بازار در نظر گ

ین با این حال، نشانه های ارزش ناشی از استفاده از چن. می شوند

نکه نباید وزن قابل توجهی داشته باشند، مگر ایضرایب یا قواعد

بتوان نشان داد که خریداران و فروشندگان به آنها اعتماد قابل

.توجهی دارند

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

در تضاد  IVSمعتبر مناسب برای هدف و صلاحیت ارزیابی با 

ازی و باشند، چنین الزاماتی باید اولویت بندی، توضیح، مستندس

.مطابقت داشته باشند IVSتا با گزارش شوند 
•



(درآمد محور)روش های رویکرد درآمد 

• gross income multiplier 

ضا‌هییاآمیینهصهلص

• direct capitalization

دنی‌لییاامییندیدامه‌دیعایبیمددق‌م

• Engineering economics

اقدیهییمهنیدت
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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•

سایر•
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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 
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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•

فع آن هزینه دارایی جدید از هزینه بازآفرینی  آن دارایی بیشتر باشد یا ن
.فقط به جای یک معادل جدید می تواند توسط دارایی  برآورد شود

:روش تجمیع-3•

مجموع عوامل تشکیل دهنده مهم بهمراه هزینه تامین مالی و حاشیه سود
. محتاط باشد
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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 



تاریخچه

1307ماده مصوب 1335مشتمل بر حدود : قانون مدنی•

متاثر از فقه امامیه و حقوق کشورهای اروپایی بویژه 

فرانسه

1320-1310( پارک شهر)تخریب سنگلج •

کنترل قیمت : 1324-1321مقررات دکتر آرتور میلسپو •

ها
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پرسش و پاسخ





۱۳۵۶حق کسب یا پیشه یا تجارت قانون 
در موارد زیر موجر می تواند حسب مورد صدور حکم فسخ -۱۴ماده 

اجاره یا تخلیه را از دادگاه درخواست کند دادگاه ضمن حکم فسخ 

جر اجاره  دستور تخلیه مورد اجاره را صادر می نماید و این حکم علیه مستأ

.یا متصرف اجرا و محل تخلیه خواهد شد

ود در موردی که عین مستأجره به منظور کسب یا پیشه و یا تجارت خ-۲

مستأجر اجاره داده شده و مستأجر آن را به عناوینی از قبیل وکالت یا  

این ۱۹نمایندگی و غیره عملاً به غیر واگذار کند بدون این که طبق ماده 

(نصف حق ک پ ت) . قانون با مستأجر لاحق اجاره نامه تنظیم شده باشد

در مورد محل کسب و پیشه و تجارت هر گاه مورد اجاره برای شغل -۷

هد معینی اجاره داده شده و مستأجر بدون رضای موجر شغل خود را تغییر د

.مگر این که شغل جدید عرفاً  شغل سابق باشد



۱۳۵۶حق کسب یا پیشه یا تجارت قانون 
.در صورتی که مستأجر در مورد اجاره تعدی یا تفریط کرده باشد-۸

این قانون از پرداخت ۶در صورتی که مستأجر در مهلت مقرر در ماده -۹

.....مال الاجاره یا اجرت المثل خودداری نموده 

.حکم دادگاه در موارد مذکور در این بند قطعی است

اً در مورد بند شش این ماده اگر مستأجر مرکز فساد که قانون-۳ تبصره 

دائر کردن آن ممنوع است در مورد اجاره دایر نماید دادستان علاوه بر 

جر انجام وظایف قانونی خود به محض صدور کیفرخواست به درخواست مو

. مورد اجاره را در اختیار موجر قرار می دهد

ی حق در حالات فوق تخلیه بدون حق کسب یا پیشه یا تجارت یا به عبارت)

.(ک پ ت صفر می شود



۱۳۵۶حق کسب یا پیشه یا تجارت قانون 
علاوه بر موارد مذكور در ماده قبل در موارد زیر نیز پس از انقضاء -15ماده 

:مدت اجاره درخواست تخلیه محل كسب یا پیشه یا تجارت از دادگاه  جائز است

یا تخلیه بمنظور احداث ساختمان جدید مشروط بر اینكه پروانه ساختماني-1

و شهرداریها مكلفند در صورت مراجعه مالك . گواهي شهرداري مربوط ارائه شود

با رعایت مقررات مربوط پروانه ساختمان و یا گواهي مورد نظر را صادر و به 

.مالك تسلیم نمایند

.تخلیه بمنظور احتیاج شخص موجر براي كسب یا پیشه یا تجارت-2

د و در صورتیكه محل كسب یا پیشه یا تجارت مناسب براي سكني هم باش-3

مالك براي سكونت خود یا اولاد یا پدر یا مادر یا همسر خود  درخواست تخلیه 

.نماید

ا در موارد سه گانه فوق دادگاه ضمن صدور حكم تخلیه به پرداخت حق كسب ی

. پیشه یا تجارت نیز حكم خواهد داد



۱۳۵۶حق کسب یا پیشه یا تجارت قانون 
ر در صورتیكه مستأجر محل كسب یا پیشه یا تجارت بموجب اجاره  نامه، حق انتقال به غی-19ماده 

.داشته باشد میتواند براي همان شغل یا   آن منافع مورد اجاره را با سند رسمي بدیگري انتقال دهد

ال هرگاه در اجاره  نامه حق انتقال بغیر سلب شده یا اجاره  نامه  اي در بین نبوده و مالك راضي به انتق

لا مستأجر بغیر نباشد باید در مقابل تخلیه مورد اجاره، حق  كسب یا پیشه یا تجارت مستأجر را بپردازد و ا

نافع مورد میتواند براي تنظیم سند انتقال بدادگاه مراجعه كند، در این صورت دادگاه حكم به تجویز انتقال م
و مراتب را به موجر نیز اعلام خواهد نمود،   ...صادر  …اجاره بغیر و تنظیم سند انتقال در دفترخانه 

رای ریسک ب). مستأجر جدید از هر حیث نسبت بتمام  شرایط اجاره قائم  مقام مستأجر سابق خواهد بود

(مستاجر

قال هرگاه ظرف شش ماه از تاریخ ابلاغ حكم قطعي منافع مورد اجاره با سند رسمي به مستأجر جدید انت

.داده نشود حكم مزبور ملغي  الاثر خواهد بود

در صورتیكه مستأجر بدون رعایت مقررات این ماده مورد اجاره را بدیگري واگذار نماید -1تبصره 

و . موجر حق درخواست تخلیه را خواهد  داشت و حكم تخلیه علیه متصرف یا مستأجر اجراء خواهد شد

را استحقاق دریافت نصف حق كسب یا  پیشه یا تجارتدر این مورد مستأجر یا متصرف حسب مورد 

.خواهد داشت

حق كسب یا پیشه یا تجارت به مستأجر همان محل اختصاص دارد و انتقال آن به مستأجر-2تبصره 

.جدید فقط با تنظیم سند رسمي معتبر خواهد  بود



۱۳۵۶گانه فسخ قرارداد9موارد 
.چهار مورد با پرداخت موجر قرارداد فسخ می شود

:تخلیه ملک بدون پرداخت حق ک پ ت به مستاجر

فعالیت غیر قانونی-1

تکرار عدم پرداخت اجاره بها مطابق قانون مربوطه-2

تعییر شغل بدون اجازه مالک-3

(فعل یا ترک فعل بدون اجازه ملک)تعدی و تفریط -4

:تخلیه ملک و نصف حق ک پ ت به مستاجر تعلق می گیرد

انتفال به غیر حق ک پ ت بدون اجازه مالک-1

:تخلیه ملک با پرداخت حق ک پ ت به مستاجر

جواز تخریب و نوسازی-1

ئنیاز مالک بدون کسب به محل اجاره برای کسب -2

نیاز مالک بدون مسکن به محل اجاره برای سکونت به شرط مناسب بودن-3

ای مستاجر بدون حق انتقال به غیر درخواست واگذار به شخص ثالت و درخواست مالک بر-4

تخلیه



۱۳۵۶حق کسب یا پیشه یا تجارت قانون 
(19و 18مواد ) حق كسب یا پیشه یا تجارت–فصل پنجم 

میزان حق كسب یا پیشه یا -(1390ˏ03ˏ31اصلاحي )18ماده •

ي بر مبناتجارت كه در این قانون و قوانین دیگر قید شده است 

اصول و ضوابطي كه آئین  نامه آن از طرف  وزارتخانه  هاي 

دادگستري و راه و شهرسازي تهیه و به تصویب كمیسیونهاي

.مربوط مجلسین خواهد رسید، تعیین میگردد



۱۳۵۶حق کسب یا پیشه یا تجارت قانون 
لوگیری کلیه طرق مستقیم یا غیر مستقیم که طرفین به منظور ج-۳۰ماده 

مقررات این قانون اتخاذ نمایند پس از اثبات در دادگاه بلااثر  از اجرای

.شد و باطل اعلام خواهد

این قانون در نقاطی اجراء می شود که تاکنون قانون روابط -۳۱ ماده 
در آن نقاط به مرحله اجراء گذاشته ۱۳۳۹مصوب خرداد  مالک و مستأجر

دادگستری یا جلب نظر وزارت مسکن و شهرسازی لزوم  شده یا وزارت

نقاط رابطه موجر و مستأجر بر اساس  اجرای آن را آگهی نماید در سایر

.قوانین و مقررات عمومی خواهد بود

قانون روابط مالک و مستأجر از تاریخ اجرای این قانون، -۳۲ ماده 
ت و سایر قوانین و مقرراتی که مغایر با این قانون اس۱۳۳۹مصوب سال 

.لغو می شود



۱۳۵۶محاسبه حق کسب یا پیشه یا تجارت قانون 

و 1339ت از قوانین سال های .پ.از نظر سابقه، سرقفلي مستتر در حق ک•

قهراً 1356طبق قانون سال . در جامعه و عرف شکل گرفته است1356

تا زمان نامحدود برقرار مي شد و چون ( به جز موارد خاص)رابطه عقد 

ل تعدی( کارشناسان)اجاره بها تحت اختیار مالک نبوده بلکه توسط دادگاه 

سال از روابط موجر و مستاجر 28امروزه با گذشت بیش از . مي گردد

یل ، معافیت بخشی از اجور یعنی تفاضل اجاره بازار آزاد با اجور تعد1376

ط با تقدم در اجاره و شرای( یا به عبارت دقیق تر ارزش خالص حاضر آن)شده 

.مربوطه به عنوان  سرقفلی عرفی مستتر در حق ک پ ت ظاهر مي شود

ت که مستأجر حق انتقال یا عدم حق.پ.از نظر حقوقی و مالی تفاوت حق ك•

قیف قابل تو-ت بدون حق انتقال به غیر.پ.انتقال به غیر، وجود دارد و حق ك

یا طی ( شخص ثالث)است ولی قابل عرضه به مزایده تا کسب اذن مالک 

.مراحل قانونی وجود ندارد



۱۳۵۶حق کسب یا پیشه یا تجارت قانون 
در عرف، سرقفلي به عنوان مبلغي که 1339 تا قبل از قانون سال •

ین موجرین در ابتداي قرارداد اجاره براي واگذاري حق تقدم به مستأجر

1339دریافت مي نمودند شناخته شده بود ولي در قانون سال 

قانون گذار حق کسب و پیشه و تجارت را براي اولین بار در جامعه 

.مطرح نمود و لذا لازم بود آن را تعریف و توصیف نماید

میزان حقوق کسب و پیشه و یا تجارت با -1339ماده یازدهم قانون •

:توجه به موضوعات زیر از طرف دادگاه تعیین می شود

سرقفلی) . موقعیت و مرغوبیت محل کسب و پیشه یا تجارت-۱•

(عرفی

شرایط و کیفیات اجاره از لحاظ مزایایی که در عقد اجاره برای -۲•

وع حق انتقال به غیر، تغییر ن). موجر یا مستأجر منظور گردیده است
مشابه بخش سرقفلی...(کسب، تغییر و توسعه مورد اجاره و 



۱۳۵۶حق کسب یا پیشه یا تجارت قانون 

ا مستأجر به کسب یا پیشه ی(نه مدت اجاره)طول مدت اشتغال -۳•

معروفیت محلاو که در حسن شهرت تجارت در مورد اجاره و 

(حق حسن شهرت). مزبور مؤثر افتاده است

(سرقفلی عرفی). وضع محل اجاره از نظر نوع بنا-۴•

مخارجی که مستأجر به منظور آماده نمودن محل مزبور از -۵•

خلی حیث قفسه بندی و تهیه اشیاء مورد لزوم و سایر تزئینات دا

(حق حسن شهرت). متحمل گردیده است

د در  اکر محل بورس باش)نوع کسب و پیشه یا تجارت مستأجر -۶•

(غیر بورس حق حسن شهرت سرقفلی عرفی مستتر است، 

ه روبروی دانشگا-( اغذیه و گل فروشی)واحد های تجاری میدان انقلاب : مثال

تهران



۱۳۵۶حق کسب یا پیشه یا تجارت قانون 

عوامل ذکر شده در قانون کلي و کیفی بوده و لزوماً منطبق بر عوامل 

عواملي از قبیل تمایل . ت نیست.پ.مؤثرّ در تعیین ارزش حق ک

مشتریان براي بازگشت به محل کسب، رونق یا رکود اقتصادي یا 

امکان نصب تابلوي تبلیغاتي و یا امکانات الکترونیکي و عوامل 

دیگري که در حال زوال و یا ظهور هستند و سهم تأثیر کمّی آن ها و 

اداره حقوقی دادگستری در نظریه .  همچنین اجاره بها لحاظ نشده است

...  »آورده است 29/9/1373مورخ 6475/7مشورتی شماره 

اما آنچه . مع الوصف تاکنون چنین آئین نامه ای به تصویب نرسیده است

کارشناسان در تعیین میزان حق کسب و پیشه رعایت می کنند به 

ترتیب عبارت از موقعیت مورد اجاره، شغل مستأجر، مساحت مورد 

«...طول مدت رابطه استیجاری، میزان اجاره بهای ماهانه اجاره، 



آیا حق ک پ ت تدریج الحصول است؟

نظر بعضی از حقوقدانان حق ک پ ت تدریج الحصول •

است در حالیکه بخش مهمی از حق ک پ ت دفعةً حاصل 

.می شود

بخش شهرت کسب که موارد کمی را شامل می شود و •

ن تدریج الحصول است ولی ممکن است بخاطر بسته بود
.ودمحل کسب یا رکود اقتصادی یا عوامل دیگر از بین بر



روش تفکیک حق ک پ ت

ریبا  تق)حق کسب یا پیشه یا تجارت را به دو بخش  سرقفلی عرفی •

و حسن شهرت کسب تقسیم می ( 1376سال 6مشابه سرقفلی ماده 

.کنیم

بخشي از حق کسب یا پیشه یا تجارت= کسب ( شهرت)حق رونق •

قانون روابط موجر و 11ناشي از حسن شهرت کسبي طبق ماده 

1339مستأجر سال 

ا مبلغ سرقفلی عرفی، پتانسیل متعارف اقتصادي عین مستأجره که ب•

اجور نسبت عکس دارد، قاعده پذیر مي باشد به عنوان مثال در یک 

ک راسته سرقفلي واحد هاي  داراي ارزش یکساني مي باشند و یا در ی

مجتمع تجاري بین سرقفلي واحد هاي طبقه همکف با واحد هاي  زیر

.نسبت و رابطه اي وجود دارد... زمین و یا طبقات اول، دوم و



قانون موجر و 19و 4طرح اصلاح مواد 

92-6-3در تاریخ 56مستاجر 
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سه گانه مالک ( شروط)حقوق 
حق انتقال به غیر•

حق تغییر شغل•

حق تغییر یا توسعه•

اغلب عقد اجاره ها مستاجر فاقد حق سه گانه می باشد بنابراین از نظر•

شروط سه گانه سرقفلی مبنا در بازار بدون حق سه گانه می باشد و 

لی چنانچه هر یک از حقوق فوق را داشته باشد بخاطر این امتیاز، سرقف

.مربوطه بیشتر از سرقفلی بازار می باشد

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

بارت به ع. اجاره نامه مسكوت باشد دلیل به نداشتن حق انتقال به غیر است

نامه دیگر وقتي مستأجر حق انتقال به غیر دارد كه به او صراحتاً در عقد

(1356قانون سال 19ماده )اعطاء شده باشد 

.  اعطای حق تغییر شغل، تغییرات داخلی به مستاجر بسیار نادر است•



سرقفلی عرفی ناشی از حق ک پ ت

، سرقفلی عرفی ناشی از حق ک پ ت تحت تاثیر عوامل متعددی مانند موقعیت•

، مرغوبیت محل، وضع و نوع بنا، شروط ضمن عقد و مزایا برای موجر یا مستاجر

می نوع کسب و سایر عوامل مرتبط با  سرقفلی عرفی متعدد و یا در حال تغییر

...  و زوال بعضي مشاغل مثل ذغال فروشي، نفت فروشي، پینه دوزي)باشند،

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

ناشی از آنالیز و دسته بندی براساس آن ها معقول نیست بنابراین  سرقفلی عرفی•

بر اساس دو معیار آیا مستاجر مبلغ تحت عنوان  سرقفلی یا حق ک پ ت را 

اجر عناوین  که مورد قبول دادگاه باشد به موجر پرداخته است یا نه و همچین مست

شامل حق انتقال به غیر، تغییر شغل، )شروط سه گانه رایج ضمن عقد اجاره 

.یمدسته بندی می کن. ندارد یا در قرارداد مسکوت است و یا دارد( تغییرات داخلی



دسته بندی ارزش  سرقفلی عرفی ناشی از حق ک پ ت 

شی سرقفلی عرفی نا) 

(ت.پ.از حق ک

حق )مستاجر حقوق سه گانه 

ل، انتقال به غیر و تغییر شغ

ندارد (  تغییر و توسعه بنا

مستاجر حقوق سه 

گانه  مالک را دارد 

تحت پرداخت مبلغی

عنوان سرقفلی یا 

عناوین  

و  سرقفلی عرفی رایج100%

در بازار

سرقفلی % 100

+  عرفی رایج و 

حقوق مالکانه

عدم پرداخت مبلغی 

تحت عنوان سرقفلی

یا عناوین  

رویه کارشناساسن رسمی 

دادگستری

سرقفلی عرفی%( 55-45%)

رایج و

+  رویه کارشناسان 

حقوق مالکانه



ت با فرض .پ.ارزش  سرقفلی عرفی ناشی از حق ک

%10تا % 5حقوق مالکانه جمعاً حدود 

سرقفلی عرفی 

ناشی از حق 

(ت.پ.ک

مستاجر حقوق سه گانه 

رد ندا...( انتقال به غیر و)

ه مستاجر حقوق  س

گانه مالک را دارد 

ت تحپرداخت مبلغی

ا عنوان سرقفلی ی

عناوین  

سرقفلی عرفی 100%

رایج و  بازار

سرقفلی عرفی 

+  رایج و  بازار 

تا % 5جمعا 

10%

عدم پرداخت 

مبلغی تحت عنوان

ن  سرقفلی یا عناوی

ی رویه کارشناساسن رسم

دادگستری

سرقفلی %( 55-45%)

عرفی رایج و

رویه کارشناسان 

رسمی دادگستری

تا % 5جمعا + 

10%



پرسش و پاسخ



حق شهرت کسب

:فرانسه•

Fonds de commerce

و امریکا انگلستان•

goodwill



عناصر ارزش حسن شهرت ناشی از حق ک پ ت

معمولا ( حق کسب و کار)ارزشیابی دارایی نامشهود 210شماره   IVSمطابق•
:شامل عناصر زیر هستند

منافع و مزایای نیروی کار 3 فرصت گسترش- 2 هم افزایی-1•

ارزش تداوم فعالیت-5مزایای که در آینده حاصل می شود-4•

:میزان حسن حسن شهرت کسب به عوامل زیر1339قانون سال 11مطابق ماده •

ـ 3. ـ طول مدّت اشتغال مستأجر به كسب و پیشه یا تجارت در مورد اجاره2... »
ـ مخارجي كه 5... حسن شهرت او كه در معروفیت محل مزبور مؤثرّ افتاده است

د مستأجر به منظور آماده نمودن محل مزبور از حیث قفسه بندي و تهیه اشیاء مور
ا نوع كسب و پیشه ی... »و« .لزوم و سایر تزئینات داخلي متحمل گردیده است

.«تجارت مستأجر
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(HR) كسب ( شهرت)ارزشگذاری حق رونق 

روش بازار محور و هزینه محور به تنهایی بخاطر شفاف •
.نبودن تعریف حسن شهرت کسب چندان کارآمد نیستند

راه حل مسئله؟•

حاصل از روش دوم  درآمد محور( هیبرید)از روش ترکیبی 

.نیمو بازار محور استفاده می ک( تبدیل درآمد خالص به دارایی)

حق حسن شهرت کسب را مستاجر حاضر در زمان حال •

نده دریافت می کند در حالیکه بهره بردار بعدی در آی( نقد)

طمینان از مشتریان استفاده کند بنابراین ضریب ا( احتمالاا )

.لازم است



چسبندگی یا )ثبات و پایداري حسن شهرت کسب 

از منظر زمان( وفاداری مشتریان



چسبندگی یا )ثبات و پایداري حسن شهرت کسب 

از منظر زمان( وفاداری مشتریان

چنانچه مدت شهرت کسب طولانی باشد معمولاً وفاداری•

مشتریان نیز طولانی ادامه خواهد داشت حال اگر فرض 

کنیم سود و فروش سالانه حاصل از وفاداری مشتریان

برای سال های آینده همان مقدار زمان قطع رابطه 

.استیجاری باشد

ارزش خالص حاضر درآمد یکسال زمان قطع رابطه استیجاری •
A=1برای مدت طولانی، 

• NPV/A = Cv = Th^Ѳ ≈ 1/i فروش یکسال/نرخ تنزیل

یت نرخ تنزیل برابر با نرخ تورم بعلاوه ریسک عدم قطع•
ثابت ماندن درآمد در آینده



چسبندگی یا )ثبات و پایداري حسن شهرت کسب 

از منظر زمان( وفاداری مشتریان

را ( نرخ تورم بعلاوه ریسک عدم قطعیت) اگر نرخ تنزیل •

.فرض کنیم0.50

• NPV/A = Cv = Th^Ѳ ≈ 1/0.5= 2

• (99)^Ѳ ≈ 2

• Ѳ ≈ 0.15



تشریح پارامتر پایداری رونق کسب از منظر زمان 

( ماخذ کتاب بررسی تحلیلی روابط اقتصادی موجر و مستاجر)



تعلق حق حسن شهرت کسب

به ( میزان فروش)آن قسمتی از ارزش مالی حسن شهرت کسب •

ر مستاجر بعدی تعلق می گیرد و استفاده می کند که مستاجر حاض

ـحسن شهرت او كه در معروفیت 3...»11، ماده نتواند آن را با خود ببرد

بوط بنابراین برند و موارد  عمدتا حسن شهرت مر« محل مزبور مؤثرّ افتاده است

به کسب و محصول است و ارتباطی به محل ندارد بنابراین شامل حق ک پ ت 

عواملی مانند نیروی کار، ماشین آلات و تجهیزات، توان )نمی شود

ال که در زمان انتق... مالی، نحوه کار، برند، نشان تجاری ثبت شده و

( مستاجر با خود می برد

ه در تغییر شغل، برای آن قسمتی از زحمات حسن شهرت مستاجر ک•

.نمی تواند با خود ببرد تامین خسارت ملاک عمل می باشد

سحر خیز، شاندیز ارم، اغذیه میدان انقلاب: مثال•



عوامل موثر در چسبندگی مشتریان به محل کسب

نوع کسب•

حفظ نوع کسب قبلی•

حفظ نام قبلی•

تحت مدیریت قبلی •

حفظ کارکنان سابق•

حفظ دکوراسیون سابق و حفظ نمای خارجی•

.ستبنابراین بررسی شرایط فوق در انتقال مشتریان مهم ا•



m = چسبندگی مشتریان به محل مورد اجاره 
1 خدمت حضوری خدمت غیر حضوری 0

ی
جاز

غیر م

لا
ع کا

توزی

ی
جاز

م

لا
تغییر کا

0 برند غیر برند 1



m = چسبندگی مشتریان به محل مورد اجاره 

m مصادیق نوع کسب

کم فروش مجازی کالا کسب مجازی

کم شناخته شده برای مشتریان برند، نام، نشان ثبت شده

0.5 خواربار فروش، میوه فروش، کفاشی، لباس فروشی توزیع کننده کالا بدون 

کالا+ تغییرمحسوس

متوسط قنادی، آشپزخانه، تولید و عرضه

متوسط تعمیرات وسایل عرضه خدمات غیر 

حضوری

زیاد آرایشگاه، رستوران، قهوه خانه،کافی شاپ، خدمات مستقیم در مدت 

حضور مشتری

زیاد گل فروشی کالای حساس و سلیقه ای

زیاد درمانگاه، دفتر مهندسی،  دفتر های تک، بنگاه مسکن خدمات فنی تخصصی 



m = چسبندگی مشتریان به محل کسب 

m مصادیق نوع کسب

کم پزشک، متخصص شغل قائم به شخص



برند، نام یا 

نشان تجاری 

ثبت شده 

قوی باشد  

m 

عواملی که چسبندگی مشبریان به محل کسب 

مستاجر  نمی تواند مشتریان را با خود ببرد

نوع شغل

m

تا  0.30

0.50

موفقیت این مشاغل به شدت به موقعیت مکانی

سی مشتریان معمولاً به دلیل دستر. وابسته است

مثلاً )آسان، محیط دل نشین یا موقعیت استراتژیک 

(  نزدیکی به مراکز شلوغ یا جاذبه های گردشگری

.به این مکان ها مراجعه می کنند

رستورانها و کافه ها تا 0.70

0.80

تا 0.40

0.60

فروشگاه های فیزیکی مانند سوپرمارکت ها یا 

.  بوتیک ها به موقعیت مکانی وابسته هستند

ی یا مشتریان معمولاً به دلیل نزدیکی به محل زندگ

.کار خود به این فروشگاه ها مراجعه می کنند

فروشگاه های 

خرده  فروشی

تا 0.80

0.90

تا 0.40

0.60

مشتریان این مشاغل معمولاً به دلیل اعتماد به 

، به آرایشگر یا نزدیکی به محل زندگی یا کار خود

.یک سالن خاص مراجعه می کنند

سالن های زیبایی و 

آرایشگاه ها

تا 0.50

0.70



تا 0.20

0.40

حل بیماران معمولاً به دلیل اعتماد به پزشک یا نزدیکی به م

.زندگی خود، به یک کلینیک خاص مراجعه می کنند

کلینیک های پزشکی و 

دندانپزشکی

یا 0.30

0.50

تا 0.50

0.70

ا کار اعضای باشگاه ها معمولاً به دلیل نزدیکی به محل زندگی ی

.خود، به یک باشگاه خاص مراجعه می کنند

باشگاه های ورزشی و 

سالن های بدنسازی

تا 0.60

0.80

تا 0.10

0.20

.  موفقیت هتل ها به شدت به موقعیت مکانی وابسته است

هتل هایی که نزدیک به جاذبه های گردشگری، فرودگاه ها یا 

.مراکز تجاری هستند، مشتریان بیشتری جذب می کنند

مسافرخانه ها و اقامتگاه ها تا 0.10

0.30

تا 0.40

0.60

ود، به مشتریان معمولاً به دلیل نزدیکی به محل زندگی یا کار خ

.یک تعمیرگاه خاص مراجعه می کنند

تعمیرگاه های خودرو تا 0.50

0.70

تا 0.30

0.50

مدرسه، والدین معمولاً به دلیل نزدیکی به محل زندگی یا اعتبار

فرزندان خود را در یک مؤسسه آموزشی خاص ثبت نام 

.می کنند

آموزشگاه ها، مؤسسات 

آموزشی

تا 0.60

0.80

تا 0.60

0.80

ی مشتریان این مراکز معمولاً به دلیل نزدیکی به محل زندگ

.خود، به آنها مراجعه می کنند

مراکز خدمات محلی 

خشکشویی ها، )

(تعمیرگاه های لوازم خانگی

تا 0.70

0.90

تا 0.00

0.10

بع و کارخانه ها به دلیل نیاز به فضای بزرگ، دسترسی به منا

در یک ( مانند برق، آب و حمل ونقل)زیرساخت های خاص 

.مکان ثابت قرار دارند

کارگاه ها، مکان های تولیدی تا 0.00

0.20



محاسبه حق حسن شهرت کسب
عوامل میزان حسن شهرت کسب 1339قانون سال 11ماده 3مطابق بند 

«ـحسن شهرت او كه در معروفیت محل مزبور مؤثرّ افتاده است3...»•

 GOODWILLحسن شهرت کسب مندرج در قانون موجر و مستاجر متاثر از •
.در رابطه با ملک تجاری است( دارایی نامشهود)

توسط متقاضیان بر اساس میزان فروش ارزشگذاریGOODWILLارزشگذاری •

.می شود نه سود خالص مستاجر

احتمالات وهمانطور که در مقاله قیمت روز از منظر کارشناسی برای سادگی از •

مربوطه استفاده می کنیممیانگین بازده کسب 



عدم ورد به سود و ضرر مستاجر

.دهر چند هدف هر بنگاه اقتصادی یا شغلی سودآوری خالص می باش•

ا ورد به سود مستاجر از طریق حاصل تفاضل فروش و هزینه ه-1•

.اولاً سخت است

هزینه سرمایه در گردش، )عدم دقت در هزینه ها و بهره وری -2•

ی که متاثر از مدیریت و سایر عوامل م( ماشین آلات، نیروی انسانی

.باشد

ا را احتمالا مستاجر برای بدست آوردن حق شهرت بیشتر هزینه ه-3•
.کمتر ارایه کند



تشریح پارامتر ها
b = (بدون سرقفلی)نسبت سرقفلی به قیمت واحد تجاری آزاد

Cv = حسن شهرت کسب( مشتریان)ثبات و پایداری

d  = ضریبی از سرقفلی برابر با فروش سالانهd = F/S

Et = (بدون سرقفلی)اجاره سالانه واحد تجاری آزاد

es =ضریبی از سرقفلی برای کاهش اجاره بها ناشی از سرقفلی

 et =هضریب تبدیل قیمت واحد تجاری آزاد یا سرقفلی به اجاره بهای سالان

m( =چسبندگی مشتریان به محل کسب )ته درصدی از حسن شهرت کسب وابس

ار، به ملک که مستاجر نمی تواند  با خود ببرد، بر خلاف عواملی مانند نیروی ک

...  وماشین آلات و تجهیزات، توان مالی، نحوه کار، برند، نشان تجاری ثبت شده
.که در زمان انتقال مستاجر با خود می برد



تشریح پارامتر ها
F =قانون مدنی، اثبات ۱۲۵۷ماده )البینه علی المدعى  :  فروش سالانه مستاجر

باید با ارائه مدارک و دلایل( مستاجر)ادعا وظیفه مدعی است بنابراین مدعی 

از طریق مستاجر یا از اداره مالیات، کارت خوان، طرح( ادعا خود را اثبات نماید
.(از منابع دیگر می توان بدست آوردجامع تجارت، یا

Fa  =میزان فروش آستانه استمرار کسب

Fh  =میزان فروش دارای حسن شهرت کسب

z= نف استعلام از اتحادیه یا اعضای ص)میانگین ضریب سود برحسب فروش

(مربوطه یا ضرایب اداره مالیات برای مشاغل

= g1.5= مازاد فروش بخاطر حسن شهرت کسب ضریب

S  = سرقفلی عرفی مستتر در حق ک پ ت در بازار آزاد

Pt = (بدون سرقفلی)قیمت واحد تجاری آزاد



تشریح پارامتر ها
= g1.5= مازاد فروش بخاطر حسن شهرت کسب ضریب

کاسب های معدودی دارای شهرت کسب در صنف مربوطه می باشند و این حسن

شهرت کسب از منظر مالی در حق ک پ ت را به ارزش اجاره بهای واحد تجاری 

که امروزه معمولاً مبلغ زیاد است، ارتباط داد و ضریب( بدون سرقفلی)آزاد 

.مربوطه را می توان از اتحادیه یا از کاسبان صنف مربوطه استعلام کرد

سود خالص حاصل از فروش حسن شهرت=  z*Fh ≥ g*Et        شرط حسن شهرت

Fh  میزان فروش دارای حسن شهرت کسب=

مزیت حسن شهرت کسب=   z*Fh – g*Et

 

i =سود وام رایج در بازار

g≥1+i 



Z
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پرسش و پاسخ



:روش محاسبه حق حسن شهرت کسب؟ 
(سود خالص)مطابق روش دوم درآمد محور 

شرط استمرار کسب

حاصل مبلغ فروش منهای کلیه هزینه ها از ( = سرمایه گذاری)سود خالص حاصل از فروش 

.می باشد( اجاره محل)مستقل از هزینه جمله دستمزد کار و مدیریت مستاجر، که 

سود خالص حاصل از فروش=  z*Fa ≥ Et = ( بدون سرقفلی)اجاره بهای سالانه ملک آزاد 

Fa  میزان فروش آستانه  استمرار کسب=

سود خالص حاصل از فروش حسن شهرت=  z*Fh ≥ g*Et        شرط حسن شهرت

Fh  میزان فروش دارای حسن شهرت کسب=

مزیت حسن شهرت کسب=   z*Fh – g*Et

اگر مزیت حسن شهرت کسب صفر یا منفی شود حق حسن شهرت مستاجر صفر می شود

Fh ≥ g*Et/z          or     d ≥ g*et/z      حق حسن شهرت صفر می شود



محاسبه حق حسن شهرت کسب
(سود خالص)مطابق روش دوم درآمد 

حق حسن شهرت=  m*Cv*(z*Fh – g*Et)

Fh = d*S      &     Et = ( S/b )*et         

حق حسن شهرت =  m*Cv*[z*d*S – g*(S/b)*et] 

حق حسن شهرت =  m*Cv*S*(z*d – g*et/b) 

b = 0.9    &   et =0.045 & g = 1.5   فرض شود

حق حسن شهرت =  m*Cv*S*(z*d – 0.075) 

    شرط تعلق حسن شهرت به مستاجر

d≥0.075/z 



مثال اول
سال رونق 30واحد که طی 900یک رستوران، فروش سالانه سال جاری •

4000متصل به زمان انتقال نوسان شدیدي نداشته، سرقفلی مغازه ( گذشته)

.واحد، میانگین سود خالص از فروش صنف رستوران در همان شهر یا محل

مانده حسن شهرت کسب میزان باقی)، چسبندگی مشتریان به محل کسب 0.5

و توان مدت 0.60( از حسن شهرت کسب که مستاجر با خود نمی تواند ببرد

فرض می شود، ضریب افزایش فروش برای حسن شهرت0.15رونق کسب 

، اجاره محل بدون سرقفلی 1.7کسب طبق نظر اتحادیه صنف رستوران 

.واحد می باشد20ماهانه 

حق حسن شهرت=  m*Cv*(z*Fh – g*Et)
C = Tr^0.15 =30^0.15= 1.66

شرط تعلق شهرت کسب

=240*1.7-900*0.5 42≥0

حق حسن شهرت =  0.60*1.66*[0.5* واحد  41.8 =[240*1.7 –900



ادامه مثال اول
41.8=حق حسن شهرت واحد     

ته چنانچه مستاجر مبلغی تحت عنوان سرقفلی یا عناوین  به مالک نپرداخ•

در نظر گرفته شود و به 0.5باشد ضریب کاهش عدم پرداخت سرقفلی را 

سرقفلی % 2فرض مستاجر حق تغییر و توسعه  داشته باشد و این حق را 

.  فرض کنیم

4000= سرقفلی عرفی بطور تقریبی

کل حق کسب یا پیشه یا تجارت مستاجر

2121.8=41.8+4000*0.02+4000*0.5



مثال دوم برحسب سرقفلی
سال 40واحد که طی 400یک فروشگاه قنادي، فروش سالانه سال جاری •

مغازه متصل به زمان انتقال نوسان شدیدي نداشته، سرقفلی( گذشته)رونق 
، 0.30واحد ، سود خالص از فروش صنف قناد در همان شهر یا محل  800

ب که میزان باقیمانده از حسن شهرت کس)چسبندگی مشتریان به محل کسب 
فرض 0.15و توان مدت رونق کسب 0.50( مستاجر نمی تواند با خود ببرد

، ضریب تبدیل 1.5می شود، ضریب افزایش فروش برای حسن شهرت کسب 

، نسبت سرقفلی به قیمت واحد 0.045قیمت ملک تجاری به اجاره سالانه 

0.9تجاری بدون سرقفلی 

حق حسن شهرت =  m*C*S*(z*d – g*et/b) 

• C = Tr^0.15 =40^0.15= 1.74

شرط استحقاق حسن شهرت•

[0.30*(400/800) – 1.50*0.045/0.9]= 52.2 ≥0

حق حسن شهرت =  0.50*1.74*800*[0.30*(400/800) – 
واحد     52.2 =[0.045/0.9*1.50



ادامه مثال دوم برحسب سرقفلی
حق حسن شهرت =  واحد     52.2

ه باشد چنانچه مستاجر مبلغی تحت عنوان سرقفلی یا عناوین  به مالک پرداخت•

سرقفلی % 3و به فرض مستاجر حق انتقال به غیر داشته باشد و این حق را 

.  فرض کنیم

800= سرقفلی عرفی بطور تقریبی

کل حق کسب یا پیشه یا تجارت مستاجر

876.5=52.5+800*0.03+800



تذكر
یگر ـ نقل و انتقالات همیشه همراه با هزینه هایي مي باشد لذا مستأجر فعلي جهت كسب در محل  د

از نیاز به سرقفلي به علاوه هزینه نقل و انتقالات دارد و از طرف دیگر عایدي موجر، حاصل

ت دریافت از مستأجر جدید منهاي پرداخت به مستأجر فعلي و هزینه نقل و انتقالات و مالیا

.  مي باشد

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

انچه از قیمت را برآورد مي نمایند چن( دامنه اي)لذا كارشناسان بازه اي . چانه زني تعیین مي گردد

سب  قیمت اعلامي از طرف كارشناسان به گونه اي باشد كه مستأجر فعلي قادر به تأمین محل ك

اهد نگردد و سود معني داري را نصیب موجر نماید، موجر به نقل و انتقالات سوداگرانه روي خو

در صد مبلغ معامله، معروف به حق مالکانه جهت موافقت 20تا 10مبلغي معمولاً حدود . آورد

یاط موجر با انتقال به وي پرداخت مي شود لذا لازم است در اعلام نظریه ها كارشناسان جانب احت

.را در این خصوص رعایت نمایند



(ت.پ.مشمول حق ک )واحد هاي ارزش ملکیت 

لی ارزش ملکیت برابر است با ارزش واحد تجاری منهای بخش سرقف•

از قیمت ملک تجاریعرفی 

باتوجه ) قیمت ملک تجاری است % 90تا %85حدود قیمت سرقفلی •

یمت بنابراین حدود ق( به مساحت کل تجاری و مساحت داخلی سرقفلی

.قیمت واحد تجاری می باشد% 15تا % 10ملکیت بطور تقریبی 

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 

دمعمولاً بهترین متقاضی، خود مستأجر صاحب سرقفلی می باش
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ت.پ.مشمول حق کارزش ملکیت واحدهای تجاری 

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

ت.پ.و باید از روش قیمت ملک تجاری منهای سرقفلی عرفی بخش حق ک

.استفاده نمود

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

ت می باشد و معمولاً ارزش ملکیت.پ.و ارزش باز خرید حق ک...( به غیر و

.می باشد1376در این حالت کمتر از ارزش ملکیت روابط 



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



کاربردی و قواعد سر انگشتی 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٪•

در ارزش سرقفلی یا  سرقفلی عرفی ناشی از حق ک پ ت ضرب( ۲/۳)دو سوم •

٪۱۵

100



نکات کاربردی و قواعد سر انگشتی

.متر لحاظ می شود20عمق پشت جبهه تجاری •

.ارزش بر محاسبه می شود% 70ارزش پشت جبهه حدود 

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

از کل ملک منهای ارزش سرقفلی یا سرقفلی عرفی ناشی

.حق ک پ ت می باشد
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کاربردی و قواعد سر انگشتی نکات

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

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

.همکف تجاری می باشد۳۰٪انبار تجاری حدود •

۲۵٪تا ۱۵٪زیر زمین با دسترسی داخل •

۴۰٪٪ تا 33نیم طبقه دسترسی از داخل •

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

.طلب می 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 عرفی همکف۲۰٪متر ۱.۸بالکن با ارتفاع کمتر از•

%70(= پستو) ضریب کاهنده بخش های غیر قابل دید •

فرقی بین حق ک پ ت و یا سرقفلی عرفی املاک وقفی با طلق•

.وجود ندارد
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برگزاری دوره ها
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برگزاری دوره ها
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با تشكر
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