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 تعریف قیمت روز )بازار آزاد( از منظر کارشناسی رسمی و کاربرد آن در ارزیابی
 

 

 

 

استان  راه و ساختمانرشته  یدادگستر یکارشناس رسم
 تهران

هیأت مدیرة کانون کارشناسان عضو عالی و عضو شورای
 تهران استانرسمی 

 
 اظهار -ـ قانون کارشناسان رسمی دادگستری 19  ماده
 ناسانوکارش باشد صریح و مستدل بـاید کارشناسی نظر

 نظریه نتبیی برای که توضیحاتی و نکات مکلفند رسمی
 کارشناسان عالی شورای توسط یا و است ضروری
. نمایند منعکس آن در کامل طور به گرددمی مشخص

 خود صلاحیت حدود در است موظف رسمی کارشناس
 هب مقرر مهـلت در و کتبـی طور به را کارشناسی نظر

 حداقل مدت راتا آن از اینسخه و تسلیم ربطذی مراجع
 .نماید نگهداری تسلیم تاریخ از بعد سال پنج

 تعیین مستلزم معاملات انجام که مواردی در ـ تبصره
 نظریه است، رسمی کارشناس طرف از روز عادله قیمت

 معتبر صدور تاریخ از ماه شش تا حداکثر شده اعلام
 .بود خواهد

 19 ماده تبصره در فقط آن اجرای نامه آیین و قانون در
 که جایی آن از و است شده ذکر روز عادله قیمت قانون

 کارشناسی در رایج و مهم موضوعات از یکی ارزیابی،
 کارشناسی معضلات از یکی امروزه و باشد می رسمی
 دباش می ها ارزیابی در فاحش اختلافات از ناشی رسمی

 کارشناسی منظر از روز قیمت تعریف مهم موضوع به
 پردازیم. رسمی می

 مقدمه

قیمت براساس شرایط مختلف اقتصادی و تمایلات  
 بازیگران و بازارهای رقیب در بازار شکل می گیرد.

ارزش و قیمت حسب کاربرد در امور کارشناسی معانی 
 چندگانه دارد.

 قیمتیا  واگذاری مصوب )قیمت قیمت -1
 تنظیم کننده عرضه هک شرایطی در رسمی(:

 . است بازار کننده
 .ای مزایده قیمت -2

  محمد مسعود علیزاده خرازی      
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در این حالت با توجه  گذاری: سرمایه ارزش  -3
 به منافع آتی محتمل مورد کارشناسی

ارزش یک کارخانه با : مالک مورد نظر ارزش .4
طراحی و ابزار خاص برای هلدینگ مربوطه، 

مالک بالاتر از ارزش مورد نظر معمولا ارزش 
بازار است مگر آنکه خریداران بازار به ویژگهای 

 .خواهان آن باشندخاص کالا واقف بوده و 
 قیمت توافقی )معامله( .5
قیمت  یکاین قیمت قیمت بازار ) آزاد ( =  .6

تحت شرایط بازار آزاد شکل که توافقی است 
 می گیرد.

ارزش دارای قیود و امتیازات )حقوق ارتفاقی،   .7
 حق عمری...(

 ارزش عرف )رویه( کارشناسان رسمی .8
 سایر قیمت ها و ارزش ها .9

 بازار آزاد روز قیمت

از طریق عرضه وتقاضا تعیین شود  قیمت ر صورتی کهد 
در عمل، بازارها هر چند  این قیمت بازار آزاد خواهد بود.

ه عرضدر این بازار علاوه بر به طور کامل آزاد نیستند و 
بازیگران دیگری نیز وجود دارند  کنندگان و متقاضیان،

که مهمترین آن ها حاکمیت )دولت(، نهادهای مالی 
 . هستند...( و واسطه ها )بانک ها

به طور کلی، هرگاه در یک سطح از قیمت، عرضه و 
تقاضای کل به تعادل رسیده و برابر شوند این سطح 

 قیمت، قیمت بازار )قیمت تعادلی( است.

 منحنی عرضه و تقاضا -1شکل 

 

قرار الا های همگن در حیطه کاگر مورد کارشناسی 
 اتفیزیکی، تجهیزتنوع در مشخصات نگیرد یعنی دارای 

 بازار وو مانند این ها باشد ویژگی های حقوقی یا دارای 
)مانند بورس کالا( علاوه باشد سازمان یافتگی آن فاقد 

قاعده چانه »این بازار در بر خصوصیات عمومی بازار آزاد، 

 و می نماید ایفانقش مهمی در قیمت گذاری نیز  «زنی
 یا گسترده به جای یک قیمت مشخص، بازه ای نسبتاً

 می آید.وجود به از قیمت 
در امور کارشناسی نیز، در صورت وجود بازار برای مورد 
کارشناسی، لازم است کشف قیمت بازار صورت گیرد در 
غیر این صورت، قیمت گذاری دستوری از طرف 
کارشناس سبب ایجاد مداخله در بازار و تغییر جهت مند 

 نقطه تعادلی بازار می گردد.
قیمت بازار از منظر علم اقتصاد در کارشناسی تعریف 

چرا که معمولاً کارشناسان رسمی  ،رسمی کاربرد ندارد
منحنی عرضه که تابعی از قیمت مورد کارشناسی، 

مورد در هزینه  تولید و ساخت، تکنولوژی و ... 
کارشناسی می باشد، را ندارند و منحنی تقاضا که تابعی 

درآمد متقاضی، قیمت از قیمت مورد های کارشناسی، 
مورد های کارشناسی مربوطه  دیگر، سلیقه، ترجیحات 
متقاضی، تبلیغات و ... می باشد، را نیز ندارند تا بتوانند 
از تلاقی این دو منحنی قیمت تعادلی) قیمت بازار( مورد 
کارشناسی را تعیین نمایند بنابراین این رویکرد بنیادی 

(fundamentalتعیین قیمت بازار )  برای کارشناسان
رسمی قابل استفاده نیست. لذا رویکرد 

ی قیمت بازار ( را برای تعریف علمtechnicalتکینکی)
 .گیردمورد بررسی قرار می

تحلیل تکنیکال مطالعه رفتارهای بازار با استفاده از آمار  
باشد. رفتار ها میو نمودارها و با هدف تعیین  قیمت

ال نقش اصلی را دارد و قیمت همواره در تحلیل تکنیک
رفتار حجم معاملات نیز تکمیل کننده این اصل 

باشند. رفتار قیمت و رفتار بازار در خیلی موارد می
معنای مشابهی دارند و به جای یکدیگر مورد استفاده 

گیرند. همه چیز در قیمت لحاظ شده است .به قرار می
 عنوان پایه  مبحث منطقی تحلیل تکنیکال می باشد  و

عقیده بر این است که تغییرات قیمت تابعی از عرضه و 
 ست.ا تقاضا

از قیمت معامله ، برای بدست آوردن تعریف قیمت روز
ه همان گونه کمان قیمت توافقی استفاده می کنیم.یا ه

 زنیقبلا ذکر شد عرضه کنندگان عموما بدلیل چانه 
ز قیمت را  بیشتر امتقاضیان و یا کسب سود بیشتر، 

ازار اعلام می کنند و متقاضیان عموماً انتظار قیمت ب
قیمت  پایین تر از قیمت بازار دارند و به همین دلیل 

 اکثر در چانه زنی و ورود واسطه بوجود می آید و چون
باشد امکان پیش بینی  می گسترده قیمت بازه موارد

قیمت توافقی سخت یا امکان پذیر نیست و یا به عبارتی 
عدم قطعیت وجود دارد بنابراین قیمت توافقی یا همان 
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قیمت معامله یک متغیر تصادفی می باشد البته باید 
توجه داشت که قیمت معامله لزوماً قیمت بازار نیست 
 چرا که ممکن است عرضه کننده بخاطر محدویت یا

ضرورت ) به اصطلاح پول لازم بودن یا به دلایل مشابه( 
حاضر به توافق روی قیمت پایین تر از قیمت روز بازار 
باشد و یا متقاضی به دلیل علاقه خاص یا ضرورت، حاضر 
به توافق روی قیمت بالاتری از قیمت بازار باشد و یا به 
دلیل تبانی قیمت توافقی بمراتب فاصله زیادی با قیمت 

ازار داشته باشد البته در یک بازار آزاد اکثراً قیمت های ب
توافقی ) معامله( در حوالی قیمت بازار می باشد و 
چنانچه تعداد شواهد زیاد باشد با استفاده از قضیه حد 

 مرکزی درمباحث احتمالات این مشکل رفع می شود.

 ابزارهای مهم در ارزیابی

کارشناسی بر روش های تحلیل قیمت مورد استفاده در 
اه توجه به تحلیل کیفی پایگپایه تحلیل های کیفی با 

داده ها و مقایسه صورت می گرد و یا بر اساس تحلیل 
 های کمی است. تحلیل های کمی به شرح زیرند:

 تحلیل آمار و احتمالاتی .أ

 سایر روشهای تحلیلی .ب
 تحلیل های احتمالاتی

 برای تحلیل داده های مورد کارشناسی می توان از
تحلیل های آمار و احتمال استفاده کرد و داده های مورد 
کارشناسی را تصادفی مفروض داشت. فرآیندهای 
تصادفی به طور کلی، سه دسته از وقایع طبیعی را شامل 

 می شوند:
 هب مقرون پیچیدگی حیث از که فرایندهایی .أ

 گاهن تصادفی دید با آنها بهباید  که، صرفه اند
 شود

تصادفی بودن آنها صرفاً علت فرایندهایی که  .ب
و عدم توانایی دسترسی به آن  آگاهیعدم 

 پدیده است
وجود ها تصادفی بودن آنعلت فرایندهایی که  .ج

 یک موجود مختار است.ة اراد
صورتی که در هر سه حالت مذکور شرط آگاهی  در

حاصل محقق از مکانیزم دقیق رخ دادن آن پیشامد 
زیرا احتمال  ،گردد شود، پسوند تصادفی حذف می

مبتنی بر باور افراد نسبت به رخداد یک پدیده است 
حاصل شود، احتمال به باور حقیقی  آگاهیو وقتی 

پرتاب یک  مکانیزماگر برای مثال،  .تبدیل میشود
سکه را در هر تعداد مرتبه دلخواه به ازای هر مقدار 

کند، فرموله کنیم، کننده اراده مینیرو که پرتاب
 یند تصادفی نخواهد بود.ها فرااین

بر این اساس با توجه به مکانیزم پیچیده و وجود اراده 

آزاد بین معامله کنندگان بازار مورد کارشناسی، تحلیل 

لذا قیمت  ،است جزا برای توصیف بازار کار دشواریا

مورد کارشناسی را می توان یک پدیده تصادفی در نظر 

 گرفت.

 قضیه حد مرکزی در احتمالات

شود که تحت در قضیه حد مرکزی نشان داده می

شرایطی، مجموع مقادیر حاصل از متغیرهای مختلف که 

ش دارند، با افزای متنابهیهرکدام میانگین و پراکندگی 

تعداد متغیرها، دارای توزیعی بسیار نزدیک به توزیع 

طبیعی است. این قانون که تحت شرایط و مفروضات 

های ب شده که برایند نوسانطبیعی نیز برقرار است، سب

مختلفِ تعداد زیادی از متغیرهای ناشناخته، در طبیعت 

 به صورت توزیع طبیعی آشکار شود.

 منحنی توزیع چگالی و تجمعی احتمال نرمال -2شکل 

زمانیکه تعداد عوامل یا متغیرهای تاثیر گذار مستقل و 

متعدد باشند و شواهد مکرری از موضوع در دسترس 
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قضیه حد مرکزی توزیع احتمال نرمال می  باشد طبق

دارای این ویژگی ها  )توافقی( باشد و قیمت معاملاتی

می باشد حال با محاسبه  میانگین و واریانس می توان 

 میزان اطمینان بازه قیمت معاملاتی را بدست آورد.

 ههمسنگ شد بعنوان نمونه بررسی قیمت های معاملاتی

ن نشان داد که منحنی در تهراآپارتمان های مسکونی 

ع احتمال نرمال بوده ولی متقارن نیست بلکه یتوز

 چولگی ) کشیدگی( به سمت قیمت های بالاتر دارد.   

 

 تعریف چولگی -3شکل 

 

مطالعات حوزه مسکن در ایران با با توجه به نتایج 
از رگرسیون چند گانه )هدانیک( در مورد قیمت  استفاده

رابطه  ،نشان داده است تاثیر عوامل موثر با قیمت ها
به عبارتی بصورت ضریب کاهشی یا  استلگاریتمی 

 افزایشی می باشد. 
بطور نظری اگر عوامل مستقل و زیاد بوده و بصورت  

 ،تشدید یا کاهش کننده بصورت ضرب یا تقسیم باشند
 .آنگاه توزیع احتمال لاگ نرمال خواهد بود

 چگالی و تجمعی احتمال نرمال وزیعتمنحنی  -4شکل 

 

آپارتمان های بررسی داده های قیمت های معاملاتی 
تهران نشان می دهد که توزیع احتمال لاگ مسکونی 

نرمال متقارن می باشد و با تعیین میانگین و واریانس 
می توان میزان احتمال یا اطمینان هر بازه قیمت را 

 بدست آورد.
احتمال لاگ نرمال، می توان از برای محاسبه مقادیر 

جدول ها و نمودارهای توزیع نرمال استفاده کرد که در 
 مشاهده می شود. 5شکل 

 رابطه بین منحنی توریع چگالی نرمال به لگاریتم نرمال -5شکل 

 
بنابراین با توجه به توزیع لاگ نرمال قیمت معاملاتی یا 

از آمار های شناخته شده ای،  احتمال توزیع تابعهر 
رم ن  های تحلیلی یا عددیبا روش بدست آمده می توان 

میزان احتمال هر بازه قیمت  مربوطه، میانگین و افزار
 می آید.بدست 

قسمت آبی ، (6)شکل  در توزیع طبیعیبعنوان مثال 
و )درصد اطمیان(  نمودار زیر سطح ٪68برابر با  تیره

 ر نمودارزی سطح ٪95برابر با  قسمت آبی کم رنگ تر
 است. )درصد اطمینان(

 منحنی چگالی احتمال نرمال -6شکل 
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 تعریف قیمت بازار از منظر کارشناسی رسمی

برای تئوریزه کردن قیمت روز در کارشناسی رسمی ابتدا 
از واقعیت یعنی از قیمت توافقی روز )قیمت معاملاتی( 
استفاده کردیم سپس برای رفع مشکل انحراف قیمت 
توافقی ) علاقه خریدار یا اضطرار فروشنده یا تبانی( با 
قیمت روز بازار در صورت وجود مشاهدات زیاد با 

حد مرکزی  توزیع  احتمال قیمت های  استفاده از قضیه
توافقی بسمت قیمت بازار سوق می کند و می توان  از 

قیمت های توافقی بعنوان قیمت روز  میانگین آماری
 استفاده کرد. 

 این تعریف محاسن
 بودن آن  متداول -اولاً 
یعنی  می توان استفاده کرد از جزء به کل -ثانیاً  

 برابر است با میانگین ارقیمت بازمیانگین مجموع چند 
 ست.مجموع تک تک آنها

بنابراین میانگین را می توان قیمت روز بازار از منظر 
کارشناسی رسمی دانست. ولی علاوه بر قیمت بازار برای 
کارشناسی رسمی مهم است که کارشناس بداند هر بازه 

اطمینان می باشد. و اهمیت این  میزانای دارای چه 
 موضوع کمتر از میانگین نیست.

 تفاوت دو منحنی 7شکل 
 

منحنی با سیگما برابر یک، بازه قیمت برای  7در شکل 
درصد اطمینان مشخص حول میانگین کمتر، از بازه 
قیمت برای درصد اطمینان مشخص با  سیگما برابر دو 

 می باشد. 

د، می باش اعشاریاین است که اکثراً  میانگیناما عیب  
یر و یا تاث بازار در حوالی قیمت قیمت غیر واقعییعنی 

 نا مطلوب قیمت های پرت در میانگین می باشد.
برای جلوگیری این عیب در بیشتر مقالات علمی در 

( بجای Medianحوزه قیمت روز مسکن از میانه )
نه عدم ( استفاده می شود ولی عیب میاMeanمیانگین )

عمومیت آن در ترکیب متغیر های تصادفی )قیمت ها( 
 است.

 اثیرت بنظر می رسد برای حل مشکل میانگین ناشی از
 بنا %5 مثلا)  درصدی حذف پرت، های قیمت مطلوب نا
پرت، و در صورت اعشاری بودن  داده های  از( تجربه به

میانگین، انتخاب نزدیکترین داده واقعی، راه حل 
 باشد.مناسبی 

 
 منابع

1- Principles of Economics  
by Gregory Mankiw,6th Edition,2012 

2- Probability and Statistics 
by Morris H. DeGroot , Mark J. 
Schervish,4th edition,2014 

مقاله در شمارة بعد... ةادام  
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 تعریف قیمت روز )بازار آزاد( از منظر کارشناسی رسمی و کاربرد آن در ارزیابی
 )بخش دوم(

 

 

 

 

استان  راه و ساختمانرشته  یدادگستر یکارشناس رسم
 تهران

هیأت مدیرۀ کانون کارشناسان عضو عالی و عضو شورای
 تهران استانرسمی 

 

 
همانطور که در قسمت نخستین مقاله بیان شد، 
برای یافتن قیمت عادله روز که موضوع تبصره ماده 

قانون کانون کارشناسان رسمی دادگستری  19
است، بایستی از قیمت روز بازار آزاد استفاده نمود. 

در بخش نخست نشان داده شد قیمت در بازار آزاد  و
 متغیر تصادفی است.

 

برای یافتن قیمت روز در روش سنتی با استعلام از 
چند بنگاه در محل این امر صورت می پذیرد لیکن 
این روش از غنای علمی اندکی برخوردار است؛ زیرا 
که در عمل سبب اختلاف های زیاد در تعیین قیمت 

 کارشناسان گردیده است.توسط 

در این قسمت از مقاله ابتدا به بیان مشکلات روش 
سنتی پرداخته سپس راه حل این روش با به 
کارگیری مبانی علمی توضیح داده شده در قسمت 

 اول شرح داده می شود.

قیمت بازار آزاد یک عدد مطلق و معین نیست و 
برای یک مورد کارشناسی با توجه به شرایط 

زمان، ریسک پذیری و تمایلات خریدار و  محیطی،
فروشنده می تواند در یک بازه تغییر کند لذا 
متغیری تصادفی است که باید ویژگی های آماری 

 آن تبیین شود.

  محمد مسعود علیزاده خرازی      
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 ازآن جایی که اکثر کارشناسان با بازار املاک آشنا
هستند توضیحات بیشتر در حوزه املاک بویژه 

  قیمت آپارتمان بیان می شود.

 ه های داده قیمت ملکپایگا
پایگاه های داده ای که می توان با مراجعه به آن ها 
اطلاعاتی در خصوص قیمت مسکن یافت به شرح 

فایل های مسکن -2وزارت مسکن -1زیر هستند: 
-5نشریات محلی و آگهی ها -4بنگاه های مسکن-3

بانک مرکزی و سازمان آمار. محاسن و  -6همکاران 
ز منظر نگارنده به شرح جدول معایب این پایگاه ها ا

 زیر است:

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 نوع پردازش محاسن معایب
قابلیت 

 استناد
 پایگاه داده ها ویژگی داده ها

 شهر بزرگ چندتهران و  -1

اجاره واحدهای و قیمت فقط  -2

 مسکونی

 انیجزئیات کمتر از ویِژگی های مک -3

 سرعت بروز رسانی متوسط -4

رسمی و تا حدودی  منبع -1

 استنادی

 مکتوب -2

 به بعد قابل دسترس 90سال  -3

 دسترسی همگانی -4

داده های گمراه 

کننده حذف می 

 شود

قیمت های معاملاتی با  زیاد

احتمال زیاد مستخرج از 

 فرم رهگیری

 وزارت مسکن

 بالاتر از قیمت معاملاتی -1

 عدم دسترسی به قیمت معامله -2

 مدت انتظار فروشعدم دسترسی به  -3

 انواع مستغلات -1

 برای تمام شهرها -2

 مکتوب و بروز -3

جزئیات بیشتر از ویژگی های  -4

 ملک

 دسترسی همگانی -5

تحلیل ساده آماری 

بازه قیمت میانه، 

 بالا و پایین

قیمت های اعلامی  متوسط

 فروشندگان

 فایل های مسکن

 اطلاعات محدود -1

 ارایه اطلاعات جهت دار -2

 شفاهی و غیر رسمی -3

عمدتاً متکی به حافظه یا فایلهای  -4

 محدود

 محو اطلاعات با تغییر بنگاه یا نفر -5

امکان اظهار توسط غیر مجرب و  -6

 متخصص

 اطلاعات محلی -1

 کسب اطلاعات حضوری -2

امکان کسب اطلاعات متنوع  -3

 )اوقافی، مصادره ای و...(

 اطلاعات بروز -4

فروشندگان و اطلاعات رفتاری  -5

 خریداران

تاثیرگذاری نظرات 

)ارادی و غیر 

ارادی( و منافع 

شخصی در ارایه 

 داده ها

 بنگاه های مسکن ترکیبی 

 محدود و پراکنده -1

 دسته بنده خاص )متراژ( -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 کم

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

 همکاران ارزیابی شخصی - نظرات تخصصی

روشهای علمی  برای ارزیابی روند ها نیستندخاص و موردی  -1

 آماری

بانک مرکزی و  اطلاعات کلی آماری زیاد

 سازمان آمار

 

 مقایسه کیفی پایگاه های داده ای برای محاسبه قیمت آپارتمان )1جدول 
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این پایگاه های داده ای را می توان به دو نوع تقسیم 
بندی کرد: نوع نخست که مانند قیمت های بنگاه 
ها است که قیمت برای عرضه که اعلامی از طرف 
فروشنده است )قیمت ایجابی( و نوع دوم، قیمت 
فروخته شده که مورد توافق خریدار و فروشنده است 

 )قیمت توافقی(.

با توجه به تمایل عرضه کننده به بالاتر بردن قیمت 
تمایل مضاعف بنگاه ها به بالاتر ها از میزان واقعی و 

بودن قیمت به علت وجود تعارض منافع آن ها با 
خریدار، در عمل قیمت ایجابی بالاتر از قیمت 
توافقی خواهد بود که در این صورت باید با استفاده 
از ضرایب تجربی، قیمت استعلامی از بنگاه ها را به 

 قیمت توافقی تبدیل نمود.

 

 تخمین قیمت روز
ورتی که امکان دسترسی به پایگاه داده قیمت در ص

های توافقی وجود داشته باشد و تعداد این داده ها 
زیاد باشند، امکان دارد که با محاسبات آماری و 
یافتن توزیع احتمالی آن، قیمت روز و بازه اطمینان 
برای آن را بدست آورد ولی در صورت عدم دسترسی 

 ا اضافه کردن قیمتبه این نوع پایگاه داده میتوان ب
های ایجابی و اعمال ضریب تخفیف، چنین توزیعی 
را یافت و در صورتی که همچنان تعداد داده کم 
باشد می توان با فرض پیش نگر، توزیع احتمالی 
داده ها را لاگ نرمال مفروض داشت و با داشتن 
جداول توزیع لاگ نرمال، بازه اطمینان مورد نظر را 

 یافت.

اسبه توزیع، بایستی داده های پرت در فرآیند مح
حذف گردند. برای این کار روش های مختلفی وجود 
دارد، روش نخست قضاوت کارشناسان است که داده 
های پرت را با استفاده از تجربیات محلی خود حذف 

صدک یا  2.5می نمایند. روش متداول دیگر، حذف 
صدک بالایی و پایینی داده هاست، البته در آمار،  5

روش های بسیار پیشرفته تری هم استفاده می شود 
که به علت کاربرد دشوار از بیان آن ها صرفنظر می 

 شود.

در مرحله بعد، دسته بندی داده ها صورت می گیرد 
که مشکل اعشاری بودن داده ها نیز در این روش 
حل می گردد و نمودار هیستوگرام قیمت ها به 

ان از توزیع دست می آید و در این مرحله می تو
احتمالاتی عددی یا با استفاده از روش های مختلف 
برازش بهترین توزیع احتمالاتی شناخته شده را 

 تخمین زد.

اکنون می توان میانگین را به عنوان بهترین برازنده 
قیمت روز و توزیع احتمالاتی آن را که بازه اطمینان 
 از قیمت محاسباتی را نشان می دهد گزارش نمود.

 

 یده داشتن توزیع احتمالفا
در روش سنتی، بازه اطمینان قیمت مسکن در حل 

با هم اختلاف  %10اختلافات در صورتی که کمتر از 
داشته باشند به عنوان کم اهمیت تلقی می شود. در 

بازه زیاد یا کوچک باشد.  % 10صورتی که می تواند 
 این عدد به انسجام بازار و فاصله قیمت ها از هم

دارد و در آمار و احتمال به شاخصی به بستگی 
 وابسته است.  عنوان کشیدگی

در صورتی که قیمت ها در یک منطقه بسیار به هم 
نزدیک باشند و ویژگی های آن املاک هم مانند هم 
باشد، کشیدگی زیاد خواهد بود و بازه ده درصدی، 
عدد بزرگی است و خطای بالایی دارد و در منطقه 

گی های املاک و شرایط آن ها ای که اختلاف ویژ
با هم بسیار متفاوت و متغیر است، کشیدگی کم 
است و عدد ده درصد در این جا خیلی سختگیرانه 

 خواهد بود.

با داشتن توزیع می توان این بازه را به پراکندگی 
داده ها که با انحراف از معیار تبیین می شود و بیانگر 

بیان کرد. در میزان مشخصی از احتمال وقوع است 
صورتیکه داده ها از توزیع نرمال تبعیت کنند، 
اعدادی که در بازه میانگین به علاوه و منهای یک 

احتمال  % 68انحراف معیار قرار می گیرند، برابر با 
وقوع دارند که در بسیاری از علوم و صنایع این روش 
برای بیان کمیت ها به صورت استاندارد پذیرفته 

 شده است.
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 :1394نمونه : آمار سال 
 مسکونی  اده های موجود برای آپارتمان هاید

 شهر تهران 
برای تخمین استهلاک خانه های واقع در شهر 
تهران، از داده های سامانه اطلاعات بازار املاک ایران 
)سابا(، دفتر برنامه ریزی، تجهیز منابع و اقتصاد 
مسکن استفاده شد که این دفتر اطلاعات فروش و 

های مسکونی معامله شده در برخی اجاره خانه
شهرها از جمله تهران را در پایگاه اینترنتی 

http://hmi.mrud.ir/sabaa  .قرار می دهد
گانه شهر تهران در 22اطلاعات برای تمامی مناطق 

سه بازه زمانی مورد مطالعه قرار گرفت. اطلاعات 
تا پایان  1394از مهر  -ی ای سه بازه زمانیآمار

، از مهر 1394تا پایان  1394، از فروردین 1394
آورده شده  1در جدول پ -1394تا پایان  1394

است. نام محلات براساس نام گذاری این سامانه 
 است.

 ویژگی های کلی داده های مورد استفاده این تحقیق
داده های شهر تهران برای این تحقیق مورد استفاده 

محله  267منطقه و  22بوده است. این شهر به 
تقسیم شده است. به طور کلی، سطح درآمدی در 
این شهر از جنوب به شمال افزایش می یابد. اعیان 
و ثروتمندان در قسمت شمالی شهر متمرکز شده 

حت ااند. بر طبق طرح تفصیلی توسعه این شهر، مس
 کیلومتر مربع است.  730کلی آن برابر با 

آپارتمان داده های ثبت شده در این سامانه برای 
و پس از حذف داده های پرت بالغ بر  های نوساز

 داده بوده اند. 39810
 

 بروزرسانی قیمت فروش مسکن
در ابتدا، قیمت مسکن در بازه های مختلف زمانی 

ز گزارش باید از نظر ارزشی همسنگ شوند لذا ا
اطلاعات قیمت فروش مسکن در شهر تهران پاییز 

 استفاده شد. 1394
 
 

 

قیمت  1394تا پاییز  1393، از پاییز 1شکل  مطابق
 فروش یک مترمربع آپارتمان ثابت مانده است لذا 

 

 نیازی به همسنگ کردن قیمت ها نیست.

  

 حجم معاملات مسکن - 1شکل 

 

فروش املاک متیمتوسط ق  -1شکل   
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 روش حذف داده های پرت
داده های با ویژگی های زیر با توجه به نظر خبره 

متر مربع به  300حذف گردیدند. مساحت بالای 
است و  علت آنکه از جنبه مصرفی خارج شده

متر مربع به علت آنکه در ایران  40مساحت زیر 
چندان جنبه مصرفی ندارد. قیمت هر متر مربع 

میلیون و زیر یک میلیون با توجه  30آپارتمان بالای 
به اینکه غیر عرف بودند حذف گردید. قیمت کل 

 میلیارد نیز حذف شدند.  4بالای 
 

مقایسه روش سنتی بازه اطمینان با روش 
 احتمالاتی

جهت مقایسه روش سنتی و احتمالاتی، مقادیر 
قیمت آپارتمان های فروش رفته نوساز در سال 

، برای محلات مختلف منطقه 3از جدول پ  1394
 دو تهران استفاده می شود.

دو محله شهرآرا و شهرک آزمایش که میانگین 
میلیون تومان  3/6قیمت آن ها هر دو در حدود 

افیایی هم در مجاورت هم هستند است و از نظر جغر
برای مقایسه استفاده شد. میانگین مساحت 
آپارتمان های فروخته شده در شهرک آزمایش 

مترمربع  3/106مترمربع و در محله شهرآرا  5/116
بوده است. در ادامه نقشه این محله ها براساس 

 سایت سابا ارائه می گردد.
از  و پایین تر ابتدا با استفاده از روش ده درصد بالا 

میانگین، احتمال وقوع قیمت برای این دو محله 
محاسبه شد. برای محله شهرک آزمایش این بازه 

آپارتمان های فروخته شده و برای محله  %31شامل 
گردید که نشان می دهد که  %60شهرآرا برابر با 

روش سنتی سطح یکنواختی از احتمال را برای این 
ی دهد و بازه اطمینان دو محله مشابه به دست نم

محله شهرآرا قابل قبول تر است چون احتمال وقوع 
بیشتری را برآورد کرده است؛ ضمنا به علت عدم 
تقارن قیمت ها حول میانگین در برخی محلات، 
گرفتن یک ضریب ده درصدی هم برای حد بالا هم 
برای حد پایین بیانگر مناسبی از سطح اطمینان 

 نخواهد بود.

چولگی کم و پراکندگی متوازن داده ها به علت 
توزیع داده ها نرمال فرض شد و بازه اطمینان برابر 
با انحراف معیار برای دامنه بالا و پایین انتخاب شود 

درصد ایجاد خواهد  68بازه ای با سطح اطمینان 
 شد.

بر این اساس برای محله شهرک آزمایش بایستی  
 اذ شود ولیدرصدی نسبت به میانگین اتخ 25بازه 

درصدی باید از  12برای محله شهرآرا بازه اطمینان 
 میانگین فاصله گرفت.

علت این امر آن است که انحراف معیار محله شهرآرا 
از محله شهرک آزمایش کمتر است یعنی در واقعیت 
پراکندگی داده ها در شهرک آزمایش بیشتر از 
شهرآرا است؛ ضمنا هر چند این دو محله میانگین 

 یکسانی داشتند. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 و شهرآرا شینقشه محله شهرک آزما ) 3شکل 



 
 
 
 
 
 

 

 

  

 

  

 

 

1397 اسفند-بهمن، 3دورۀ جدید، شمارۀ  کارشناسان رسمی دادگستری عالیشوراینشریۀ    

 

 

 
 9 کارشناس 

1394مقایسه بازه قابل قبول برای قیمت دو محله شهرک آزمایش و شهرآرا در سال ( 2جدول   

 

میانگین این دو محله به هم نزدیک بوده است 
لیکن با توجه به رفتار متفاوت مصرف کنندگان 
که تنوع و پراکندگی بیشتری در شهرک 

، روش ده آزمایش نسبت به محله شهرآرا دارد
درصد بالا و پایین عرف منطقه در این محله 
روش مناسبی نیست. در صورتیکه اگر از روش 
احتمالاتی استفاده شود، تفاوت های رفتاری در 
محلات نیز در دقت اعمال شده و محاسبات 
براساس سطح برابری از خطا ارائه می شود که 

سان از تضییع حق افراد جلوگیری می  بدین
 شود.

همانطور که دیده می شود در بالا منحنی توزیع 
داده های دو محله شهرک آزمایش و شهرآرا 
آورده شده است. توزیع قیمت ها در این دو 

 محله نزدیک به توزیع نرمال است.
 
 
 

 
 

 شهرآرا شهرک آزمایش محله
 3/106 5/116 مساحت میانگین داده ها )مترمربع(

 31/6 31/6 میانگین )میلیون تومان(
 75/0 57/1 انحراف معیار )میلیون تومان(

 15/6 15/6 میانه )میلیون تومان(

 اطمینانبازه 
 روش سنتی

 درصدی 10

 حد بالا
 94/6 94/6 قیمت )میلیون تومان(

 30% % 6/15 احتمال تا میانگین

 حد پایین
 68/5 68/5 قیمت )میلیون تومان(

 %30 % 6/15 احتمال تا میانگین

 %60 % 2/31 درصد احتمال وقوع در این بازه

 بازه اطمینان
 روش احتمالی

 یک انحراف معیار

 بالای قیمتحد 
88/7 

 بالای میانگین( % 25)
05/7 

 بالای میانگین( % 12)

 حد پایین قیمت
74/4 

 پایین میانگین( 25%)
56/5 

 پایین میانگین( 12%)

 %68 %68 درصد احتمال وقوع در این بازه

از طرفی در صورتی که دو محله با پراکندگی 
یکنواخت باشند اما سطح قیمت ها در آن دو 
متفاوت باشد، انتخاب روش ده درصدی به علت آنکه 

بازه اطمینان را به میانگین متصل می کند، روش 
صحیحی نیست. پیش فرض روش سنتی آن است 
که هر محله ای که سطح قیمت ها در آن بالاتر باشد 

 هیستوگرام داده های دو محله شهرک آزمایش و شهرآرا( 4شکل 

 منحنی توزیع داده های دو محله شهرک آزمایش و شهرآرا(  5شکل 
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باز اطمینان قابل قبول هم برای آن بالاتر است عملا 
که این موضوع صحیح نیست و بستگی به رفتار 

  مصرف کنندگان در آن محله دارد.
و محله شیخ  3برای نمونه دو محله ونک در منطقه 

تهران که انحراف معیار  11هادی در منطقه 
 )پراکندگی قیمت مشابه( دارند انتخاب شد.

ارای انحراف معیار مشابه هر دوی این محلات د
هستند اما سطح قیمت ها در شیخ هادی نصف ونک 
است. بازه اطمینان برای هر دوی این محلات برابر 
با هم است اما در روش سنتی بازه اطمینان برای 
شیخ هادی نصف ونک در نظر گرفته می شد. برای 
 این دو محله نیز تابع توزیع احتمال نرمال فرض شد.

 منحنی توزیع داده های دو محله شهرک ونک و شیخ هادی(  6شکل 
 
 
 

 
 شیخ هادی ونک محله

 4/156 1/177 مساحت میانگین داده ها )مترمربع(
 98/4 1/10 میانگین )میلیون تومان(

 39/2 40/2 انحراف معیار )میلیون تومان(
 39/4 0/10 میانه )میلیون تومان(

 بازه اطمینان
 روش سنتی

 درصدی 10

 حد بالا
 48/5 08/11 قیمت )میلیون تومان(

 %23 %16 احتمال تا میانگین

 حد پایین
 49/4 06/9 قیمت )میلیون تومان(

 %23 %16 احتمال تا میانگین

 %46 % 32 درصد احتمال وقوع در این بازه

 بازه اطمینان
 روش احتمالی

 یک انحراف معیار

 حد بالای قیمت
47/12 

 بالای میانگین( % 24)
80/5 

 بالای میانگین( % 16)

 حد پایین قیمت
67/7 

 پایین میانگین( 24%)
16/4 

 پایین میانگین( 16%)

 %68 %68 درصد احتمال وقوع در این بازه
 

1394مقایسه بازه قابل قبول برای قیمت دو محله شهرک ونک و شیخ هادی در سال ( 2جدول   
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 جمع بندی
ارائه قیمت روز بایستی بر مبانی علمی استوار باشد 
لذا سعی شد مبانی نظری این روش در دو مقاله 
اخیر تبیین شود. قاعدتاً آشنایی کارشناسان محترم 
با این مبانی می تواند به تعیین قیمت های مستدل 

 شتر کمک شایانی کند لیکن محاسبات آماری و رو
های اقتصاد مهندسی می توانند به صورت مکانیزه 
نیز درآیند که برای استفاده کاربردی سهل الوصول 
تر گردند و می توان به صورت کاملا مکانیزه این 
اطلاعات را در دسترس کاربران قرار داد و به علت 
آن که مبنای محاسباتی بر پایه یک تئوری بنا شده 

اهش می یابد و است، اختلاف ها نیز به شدت ک
 کارایی آن بسیار بیشتر از روش سنتی است.

از طرفی به علت آنکه دسترسی همه کارشناسان به 
داده های خام و محاسبات طولانی و تکراری آن ها 
زاید است، هیئت رئیسه ها و کانون ها می توانند 
این وظیفه را برعهده گیرند و با اجرای این محاسبات 

ن آن به کارشناسان، هم از و در اختیار قرار داد
طرفی غنای بیشتری به نظریات کارشناسی بخشند 
و قیمت ها عادلانه تر گردند و از طرفی اختلافات را 
نیز کاهش دهند و از اتلاف هزینه و زمان کارشناسان 

 نیز بکاهند.
 
 

 ادامۀ مقاله در شمارۀ بعد...
 

 

 هاپیوست

 1394جدول های آماری شهر تهران در سال  .1پیوست 

 تهران برای مناطق 1394سال در اطلاعات آماری قیمت فروش آپارتمان نوساز .1پ  جدول
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 1394در سال  منطقه دو شهرداری تهران .2پ  جدول

 

 1394محلات منطقه دو تهران در سال  یلاگ نرمال برا عیبا فرض توز نانیبازه اطم نییتع .3جدول پ 



 
 
 
 
 
 

 

 

  

 

  

 

 

1397 اسفند-بهمن، 3دورۀ جدید، شمارۀ  کارشناسان رسمی دادگستری عالیشوراینشریۀ    

 

 

 
 13 کارشناس 

 تخمین توزیع احتمالی محله سعادت آباد. 2پیوست 

، محله 1394توزیع احتمالی با استفاده از داده های 

 easyfit.v5.5سعادت آباد با استفاده از نرم افزار 

استفاده شد. بهترین برازش توزیع لجستیک 

 توزیع بوده است: 65عمومی از بین 

 برازش توزیع لجستیک به داده ها (1پ  شکل

 

 آزمون های نیکویی برازش برای توزیع لجستیک (4جدول پ 
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به داده ها نرمالبرازش توزیع  (2پ  شکل  

 

نرمالآزمون های نیکویی برازش برای توزیع  (5جدول پ   
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به داده ها لاگ نرمال برازش توزیع (3پ  شکل  

 

لاگ نرمالآزمون های نیکویی برازش برای توزیع ( 6جدول پ   
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 و یرسم یروز )بازار آزاد( از منظر کارشناس متیق فیتعر

 (پایانی )بخش یابیکاربرد آن در ارز 

 

 

 

 

  
 یا دکنندهیتول کارشناسی شده را قیمت اگر

( Market Power)بازار  قدرت که کنندهعرضه
 قیمت نآ د، بهکن تثبیت و ، تنظیمرا در اختیار دارد

در این حالت تعیین قیمت  کنیم.می اطلاق مصوب
به  ارجاعقطعیت دارد و برای تعیین قیمت مصوب 

کارشناس رسمی دادگستری لازم نیست؛ بلکه با 
چه شود و چناناستعلام از مرجع مربوطه تعیین می

به کارشناس ارجاع شود، وی با مراجعه و سؤال از 
کند و مرجع مربوط قیمت مصوب را اعلام می

چه قیمت اعلامی کارشناس مغایر قیمت چنان
ت؛ سمصوب باشد، نظریۀ کارشناسی خلاف واقع ا

مانند تعیین قیمت آب، برق، گاز، و ... یا کالاهایی 

یا معامله  دوفروشیخرکه مطابق قیمت مصوب 
 متقاضیان و کنندگانعرضه چهشوند. چنانمی

 ای نتوانند کنندگانیا عرضه کنند معامله آزادانه
این صورت  نمایند، در تثبیت را قیمت نخواهند

 رتأثیتتح معامله قیمت همان یا توافقی قیمت
 و متقاضی و کنندهعرضه ها و انتظاراتخواسته

 لکهنداشته، ب قطعیتها واسطه قبیل از عوامل سایر
 نۀمیا یا میانگین است که تصادفی متغیر یک

روز بازار آزاد  قیمت عنوانتوافقی بههای قیمت
شود. علاوه بر قیمت روز بازار مهم است تعیین می

رشناس رسمی چه که معلوم شود قیمت اعلامی کا
مقدار با قیمت روز انحراف دارد یا در بازۀ مجاز 

که تفاوت نظریات چه مقدار مطمئن است یا این

 خرازیمحمدمسعود علیزاده     

 نراه و ساختمان استان تهرا ۀرشت یدادگستر یکارشناس رسم

 هرانت استانهیأت مدیرۀ کانون کارشناسان رسمی عضو عالی و عضو شورای
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. در بخش دوم استکارشناسان معقول یا فاحش 
ن نشااین مقاله که در شمارۀ گذشته منتشر شده 

داده شد که درصدی از قیمت بازار بیان درستی 
ی و تشریح نظراین بحث . برای این منظور نیست

عنوان یک متغیر برای قیمت روز )بازار آزاد( به
تصادفی ناشی از عدم قطعیت قیمت توافقی )قیمت 
معامله( به پشتیبانی ریاضی )آمار و احتمالات( در 
برآورد قیمت روز نیاز دارد که کارشناسان رسمی 
فرهیخته با استفاده از ابزار بسیار قوی و پیشرفتۀ 

مدل مناسب برای برآورد قیمت توانند ریاضی می
 روز را طراحی و ارائه کنند.

 با استفاده از رویکرد مقایسهاکنون 
(Comparison Approach ) به تعیین قیمت

 پردازیم: روز می
شروع  هادادهآوری گزارش ارزیابی با جمع

مهم است، ولی تحلیل  دادهآوری جمع شود.می
 دو دستۀ تحلیلها به تر است. تحلیل دادهها مهمآن

موماً ع هرچندشود. کیفی و تحلیل کمی تقسیم می
تر از تحلیل کمی است، ولی تحلیل کیفی راحت

لیل تح بساچهدلیلی بر اهمیت کمتر آن نیست و 

ی ترکیفی در انتخاب مسیر صحیح کمک مؤثر
 بکند.

گزارش ارزیابی در دو بخش  ۀبررسی و تهی
 on)انی آوری اطلاعات میدمحلی و جمع ۀمعاین

the job )( و بخش دفتریoff the job انجام )
 گیرد. می

های در ارزیابی املاک تحلیل کیفی پایگاه
وزارت مسکن،  هایداده پایگاهای مانند داده
های مسکن، نشریات محلی های مسکن، بنگاهفایل

آمار، و  مرکزها، همکاران، بانک مرکزی، و آگهی
ها اطلاعاتی جعه به آنتوان با مرا... هستند که می

 هایپایگاه قیمت مسکن یافت. این در خصوص
 وعن: کرد بندیتقسیم نوع دو به توانمی ای راداده

 قیمت و استها بنگاههای قیمت مانند که نخست
 و شود؛اعلام می فروشنده طرف و از عرضه برای
دوم مانند سایت وزارت مسکن و شهرسازی  نوع

ده تحت عنوان معاملاتِ ش فروخته قیمت است که
توافقی خریدار و فروشنده(  قیمت) یریگرهبا کد 

 در هاگاهیپامحاسن و معایب این . شوداعلام می
 جدول زیر آورده شده است: 

 
 ای محاسبۀ قیمت آپارتمانهای دادهمقایسۀ کیفی پایگاه .1جدول 

 نوع پردازش محاسن معایب
قابلیت 
 استناد

 هاداده پای اه هاویژگی داده

 تهران و چند شهر بزرگ  .1
فقط قیمت و اجارۀ واحدهای   .2

 مسکونی
 های مکانیجزییات کمتر از ویژگی  .3
 روزرسانی متوسطسرعت به  .4

منبع رسمی و تا حدودی   .1
 استنادی

 مکتوب  .2
به بعد در دسترس  1390سال   .3

 است.
 دسترسی همگانی  .4

 کنندهگمراههای داده
 شود.حذف می

 زیاد
تی با های معاملاقیمت

احتمال زیاد مستخرج از فرم 
 یریگره

 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
های جزییات بیشتر از ویژگی  .4

 ملک
 دسترسی همگانی  .5

تحلیل سادۀ آماری 
، یانه، بالابازۀ قیمت م

 و پایین
 متوسط

های اعلامی قیمت
 فروشندگان

 های مسکنفایل

 اطلاعات محدود  .1
 دارارائۀ اطلاعات جهت  .2
 یررسمیغشفاهی و   .3
های عمدتاً متکی به حافظه یا فایل  .4

 محدود
 محو اطلاعات با تغییر بنگاه یا نفر  .5
امکان اظهار توسط افراد غیر مجرب   .6

 و متخصص

 اطلاعات محلی  .1
 اطلاعات حضوری کسب  .2
امکان کسب اطلاعات متنوع   .3

 ای و ... ()اوقافی، مصادره
 اطلاعات بروز  .4
اطلاعات رفتاری فروشندگان و   .5

 خریداران

ها تأثیرگذاری دیدگاه
ی( رارادیغ)ارادی و 

و منافع شخصی در 
 هاارائۀ داده

 های مسکنبن اه ترکیبی 

 محدود و پراکنده  .1
 بندی خاص )متراژ(دسته  .2
 برنهیهز  .3
 مشخصات کم از ملک  .4

 فروشندگان واقعی و نسبتاً سریع  .1
 روزمکتوب و به  .2
 انواع مستغلات  .3

های قیمت و دیدگاه
فروشندگان بدون 

 کنترل
 کم

های فروشندگان )فقط قیمت
بخشی که حاضر به پرداخت 

 هزینۀ نشر هستند(

نشریات محلی و 
 هاآگهی

 موردی  .1
 محدود به حافظه و سوابق شخصی  .2

 ت و اعتمادشناخ  .1
 موارد خاص اوقافی و ...  .2

 همکاران ارزیابی شخصی - های تخصصیدیدگاه

های علمی روش روندهابرای ارزیابی  خاص و موردی نیستند.
 آماری

 اطلاعات کلی آماری زیاد
بانک مرکزی و 

 آمار مرکز
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 استهلاک مسکن در شهر تهران

مسکن تحت تأثیر معیارهای  Gقیمت مبادل 
ار دارد. در این گزارش یکی از متفاوتی قر

 شود. بهمعیارهای مهم، یعنی سن خانه، بررسی می
دلیل مستهلک شدن خانه و تغییرات تکنولوژیکی 
و تغییر سلیقۀ مردم، معمولاً ارزش یک خانه یا کالا 

 یابد.با افزایش سن آن کاهش می
 

 دلایل استهلاک

. فرسودگی 1ها سه علت دارد: استهلاک دارایی
. منسوخ 3، و2کاربردی. منسوخ شدن 2 ،1کیفیزی

. فرسودگی فیزیکی کاهش عملکرد 3شدن خارجی
کالا یا مسکن و خرابی آن ناشی از گذر زمان است 
که معمولاً با بازسازی و نوسازی تا حدود زیادی 

شود. منسوخ شدن عملکردی یعنی دیگر جبران می
آن کالا یا مسکن با نیازهای روز بازار سازگار 

ها و استانداردها و تیپ ت. تغییر در تکنیکنیس
 یشدگمنسوخشود. ظاهری باعث این استهلاک می

خارجی عوامل خارجی و محیطی است که باعث 
ا ی کالاهاشود؛ مانند به بازار آمدن افت قیمت می

تجهیزات رقیب یا تغییرات محیطی برای یک ملک، 
 مانند ایجاد پارک یا مجتمع تجارتی در نزدیکی آن

 است. 

استهلاک ساختمان، که در این گزارش محاسبه 
شده است، مجموع این سه نوع استهلاک را شامل 

 شود. می
های مسکونی های موجود برای ساختمانداده

 شهر تهران 

های واقع در شاااهر برای تخمین اساااتهلاک خانه
های ساااامانۀ اطلاعات بازار املاک تهران، از داده

که اطلاعات قیمت و ایران اسااتفاده شااده اساات 
های مسااکونی معامله شااده در برخی اجارۀ خانه

گاه اینترنتی  پای له تهران را در  ها از جم شاااهر
http://hmi.mrud.ir/sabaa می دهااد. قرار 

در قسمت دوم  هاکدامهای آماری ها و ویژگیداده
 . است شدهمقاله ارائه 

 
 زمانی ۀبازانتخاب 

سه بازۀ زمانی برای معاملات صورت گرفته در 
 1394تهران مدنظر قرار گرفت. نخست از مهر ماه 

پایان  تا 1394، دوم از فروردین 1394پایان سال  تا
. 1394تا پایان سال  1393، و سوم از مهر 1394

ها نسبت به خانۀ نوساز سپس قیمت فروش خانه
ی سنین مختلف از این سه دسته برا هرکدامدر 

 نشان داده شده است.   شکلمحاسبه و در 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 های مختلف زمانیمقایسۀ مقادیر مختلف استهلاک برای بازه .1 شکل

                                                        
1. Physical Deterioration 
2. Functional Obsolescence 
3. External Obsolescence  
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های بالای چهارده علت افزایش قیمت خانه
سال ساخت احتمالاً به علت تمایل بیشتر به 

نوسازی ساختمان است و به همین دلیل تخریب و 
 . است افتهقیمت آن افزایش ی

 سال اول 25های مختلف در مقایسۀ استهلاک برای بازه .2 شکل
 

ای بین سه بازۀ زمانی انتخابی مقایسه 3 شکل
  سال آورده شده است و هر سه بازه چهاردهبرای 

 هم بسیار نزدیک هستند. مچنان بهنسبت ه

 مقایسۀ استهلاک برای چهارده سال اول .3 شکل
 

برازش توانی و لگاریتمی را  5و 4 هایشکل
 دهد. نشان می

 
 
 

 های واقع در شهر تهرانبرازش تابع توانی برای تخمین استهلاک قیمت .4 شکل
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y = 1/0339x-0/14

R² = 0/9589
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 های واقع در شهر تهرانبرازش تابع لگاریتمی برای تخمین استهلاک قیمت .5شکل

 

 های سازمانیمقایسه با روش ارزیابی ساختمان

 سازمانی آورده شده است: های خانه روش ارزیابی 6 شکلدر 
 

 %3/1 سال پانزدهم %2/2 سال هشتم %2 سال اول
 %5/35 پانزده سال %2 سال نهم %7/3 سال دوم
 %2/1 سال شانزدهم %8/1 سال دهم %4/3 سال سوم

 %1/1 سال هفدهم %28 ده سال %1/3 سال چهارم
 %1 سال هجدهم %7/1 سال یازدهم %17 پنج سال اول
 %7/0 سال نوزدهم %6/1 سال دوازدهم %8/2 سال پنجم
 %5/0 سال بیستم %5/1 سال سیزدهم %6/2 سال ششم
 %40 بیست سال %4/1 سال چهاردهم %17 سال هفتم

 های سازمانیروش ارزیابی خانه .6شکل
 

چه عمر ساختمان از بیست سال بیشتر چنان
باشد حداکثر استهلاک تا بیست سال و به میزان 

کل بهای اعیانی و تأسیسات که به شرح  40%
بندهای فوق به دست آمده محاسبه و از آن کسر 

 شود.می

های آماری به داده اساس براگر روش فوق 
دهد این روش ، نشان میشودمده رسم دست آ

 ردهای به دست آمده برای استهلاک بسیار به داده
 تهران خوب است.  شهر

 های به دست آمده از شهر تهرانهای سازمانی با دادهمقایسه استهلاک به روش خانه .7 شکل
 

y = -0.116ln(x+1) + 1.0183
R² = 0.9716
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 روش ارائه شده توسط علیزاده خرازی و دی ران
(1379)4 

تعددی برای تخمین در این روش معیارهای م
جا فقط متغیر اند. در اینقیمت مسکن دخیل شده

 نظرصرفعمر مطرح است و از دیگر معیارها 
ساله ای یکد. رابطۀ ارائه شده نسبت به خانهشومی

 صورت زیر است: )نوساز( به
ln(𝑃𝑚𝑎) = −0. 081 ln(𝐴𝑔𝑒) 

Pma  قیمت ساختمان وAge  سن ساختمان است
 صورت زیر بازنویسی کرد: توان رابطه را بهیو م

𝑃𝑚𝑎 = 𝐴𝑔𝑒−0.081 
 

رابطۀ ارائه شده توسط علیزاده خرازی با روند  
باید با  081/0نمودار مشابه است، اما ضریب 

 جایگزین و رابطه اصلاح شود: 0137/0
ln(𝑃𝑚𝑎) = −0. 137 ln(𝐴𝑔𝑒) 

Pma  قیمت ساختمان وAge ساختمان است  سن
 صورت زیر بازنویسی کرد: توان رابطه را بهو می

𝑃𝑚𝑎 = 𝐴𝑔𝑒−0.137 
 
 
 
 
 
 
 

 با رابطه پیشنهادی در این گزارش (1379) علیزاده خرازی ۀ: مقایسه رابط8شکل

 ارزش اسقاط

یکی از پارامترهای مهم استهلاک ارزش اسقاط 
یان عمر است، یعنی ارزش باقیماندۀ دارایی در پا

 های مختلف استهلاکآن. ارزش اسقاط از روش
 با توجه به  درهرحالتواند تخمین زده شود. می
 
 

                                                        
 ، نشر میزان،و اعیانی املاک زمین و ساختمان مسکونی و غیرمسکونی بررسی تحلیلی قیمت عرصهمحمدمسعود علیزاده خرازی،  .4

 .1395شهریور 

 
 
 

 تر بودن استفاده از روش توانی نسبت بهراحت
د شود و عمر مفیلگاریتمی روش توانی توصیه می

و ارزش اسقاط خانه در تهران  هچهل سال ۀخان
  (2)جدول .شودمیپیشنهاد 6/0
 

y = 1/0254x-0/137

y = x-0/081
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تقدم استهلاک زانیم  به ارزش روز ماندهیباق یارزش دفتر   
00/1  نوساز  

1 06/0  94/0  
2 05/0  89/0  
3 03/0  85/0  
4 03/0  83/0  
5 02/0  80/0  
6 02/0  79/0  
7 01/0  77/0  
8 01/0  76/0  
9 01/0  75/0  
10 01/0  74/0  
11 01/0  73/0  
12 01/0  72/0  
13 01/0  71/0  
14 01/0  71/0  
15 01/0  70/0  
16 01/0  70/0  
17 01/0  69/0  
18 01/0  68/0  
19 00/0  68/0  
20 00/0  68/0  
21 00/0  67/0  
22 00/0  67/0  
23 00/0  66/0  
24 00/0  66/0  
25 00/0  66/0  
26 00/0  65/0  
27 00/0  65/0  
28 00/0  65/0  
29 00/0  64/0  
30 00/0  64/0  
31 00/0  64/0  
32 00/0  63/0  
33 00/0  36/0  
34 00/0  63/0  
35 00/0  63/0  
36 00/0  62/0  
37 00/0  62/0  
38 00/0  62/0  
39 00/0  62/0  
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