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 بسمه تعالي

هايي كه در محدوده قانوني و حريم در اين كتاب منظور از ارزيابي اراضي شهري به مفهوم زمين

باشد. اراضي شهري به لحاظ نوعيت به سه دسته تقسيم ها قرار گرفته است، مياستحفاظي شهرها و شهرك

 شوند:مي

هاي موات كه اشته باشند. زمينهايي كه سابقه عمران و احياء نداراضي موات شهري: زمين -الف

به بعد احياء  50/50/5830عليرغم مقررات قانون لغو مالكيت اراضي شهري موات بدون مجوز قانوني از تاريخ 

 باشند.شده باشند همچنان در اختيار دولت مي

هايي است كه سابقه عمران و احياء داشته و به تدريج به حالت موات اراضي باير شهري: زمين -ب

 رگشته اعم از اينكه صاحب مشخصي داشته و يا نداشته باشد.ب

برداري اند و در حال حاضر داير و مورد بهرههايي است كه آن را احياء و آباد نمودهاراضي داير: زمين -پ

 باشد.مالك مي

ير كليه اراضي موات شهري اعم از اينكه در اختيار اشخاص يا بنيادها و نهادهاي انقلابي دولتي يا غ

دولتي باشد در اختيار دولت جمهوري اسلامي است و اسناد و مدارك مالكيت گذشته ارزش قانوني ندارد. ادارات 

ثبت اسناد و املاك مكلفند به درخواست وزارت راه و شهرسازي اسناد آنها را به نام دولت جمهوري اسلامي 

 شده باشد.توسط دولت واگذار  22/55/5801صادر نمايند مگر آنكه از تاريخ 

الذكر به قانون زمين شهري مصوب شود براي مطالعه مبسوط اراضي فوقبه خوانندگان توصيه مي

مراجعه نمايند. ذكر اين موضوع ضروري است كه  20/58/5815نامه اجرايي آن مصوب و آئين 22/50/5800

وده مگر اينكه با قانون زمين شهري ب 52مرجع تشخيص نوعيت اراضي شهري در صلاحيت كميسيون ماده 

ظرف مدت يك نامه، نوع زمين مشخص و همين باشد همچنين اگر كميسيون مذكور توجه به ساير مواد آئين

توانند راساً ماه از تاريخ دريافت استعلام نوعيت زمين، پاسخي به مراجع استعلام كننده ندهد مراجع مذكور مي
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ن عدالت اداري و ارجاع به كارشناسان رسمي دادگستري قابل ياد شده از طريق ديوااقدام نمايند. راي كميسيون 

 اعتراض و بررسي است.

 باشد:اراضي شهري به لحاظ كاربري به دو دسته كلي قابل تقسيم مي

 اراضي كشاورزي: كه در حال حاضر مورد بحث كتاب نيست. -5

چندين دسته اراضي غير مزروعي: كه خود اين اراضي به لحاظ ضوابط و ملاك عمل شهرسازي به  -2

 بندي هستند:به شرح زير قابل رده

 اراضي با كاربري مسكوني -2-5

 اراضي با كاربري اداري -2-2

 اراضي با كاربري خدماتي )نظير كاربري آموزشي، بهداشتي، پاركينگ، فضاي سبز و غيره( -2-8

 اراضي با كاربري تجاري -2-0

الذكر با درصد اختلاط مشخص اربري فوقاراضي با كاربري مختلط: كه تركيبي از چهار ك -2-0

 باشند.مي

غير مزروعي، اراضي با كاربري مسكوني به عنوان مبنا قرار گرفته و ارزش  معمولاً در بحث ارزيابي اراضي

 ها ضرايبي از كاربري مسكوني )بزرگتر و يا كوچكتر از يك( خواهد بود.بهاي ساير كاربري

 ربري مسكوني:ارزيابي اراضي غير مزروعي با كا -

هدف از خريد يك قطعه زمين مسكوني، ساخت بناي مسكوني بر اساس ضوابط شهري منطقه است و 

بتوان بناي بديهي است در مقايسه دو قطعه زمين، آن زميني مرغوبتر و به لحاظ ارزشي گرانتر است كه 

ابع زيربناي قابل احداث و توان گفت ارزش بهاي زمين مسكوني تمسكوني بيشتري در آن احداث نمود لذا مي

 ارزش بهاي واحد مسكوني قابل احداث در آن است. به عبارت ديگر:

 )5-5(  
KS

SCB
A






1

)(  

 A ارزش بهاي هر مترمربع از ششدانگ يك قطعه زمين مسكوني 

B ارزش بهاي يك مترمربع آپارتمان مسكوني 
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C ارزش بهاي يك مترمربع اعيان مفيد 

S مفيد كل واحدها )مترمربع( مساحت 

1S مساحت عرصه 

باشد كه در اين خصوص بيانگر ضريب كاهنده ناشي از مشاعي بودن قدرالسهم از عرصه مي K ضريب

 بعداً صحبت خواهد شد.

كه ارزش بهاي زمين تابع ارزش بهاي آپارتمان و ارزش بهاي اعيان شود مشخص مي 5-5از رابطه 

باشد. طبق يك كار تحليلي مستند به ش بهاي اعيان خود تابع هزينه ساخت ميباشد و از طرف ديگر ارزمي

 83/2الي  31/2اگر هزينه ساخت بنا يك درصد افزايش يابد، قيمت يك مترمربع مسكن  5سازي رياضيمدل

 درصد افزايش خواهد يافت.

مين )با اعمال اگر فرض شود هزينه ساخت هر مترمربع بناي مفيد تمام شده براي مالك يك قطعه ز

باشد، در اين صورت ارزش بهاي اعياني  Pضرايب سود پيمانكاري و مديريت پيمان و ديگر ضرايب مشابه( 

 تواند طبق رابطه زير پيشنهاد شود:محاسباتي مي

)2-5(  21)( KKAnPSH   )5-2(  

 باشند:در رابطه فوق پارامترهاي معرفي شده به شرح زير مي

 Aكم مازاد مطابق آخرين مصوبه شوراي اسلامي شهر تهران قابل محاسبه است.: ارزش ترا 

 n.نسبت تراكم مازاد بر تراكم مجاز، به كل تراكم مفيد قابل ساخت : 

1'K  :تبديل هزينه به ارزش. ضريب 

2'K : محليت تاثير ضريب. 

 باشد:الذكر به شرح زير مينحوه محاسبه هر يك از پارامترهاي فوق

التفاوت تراكم ساختماني مجاز با براي هر مترمربع ناشي از مابه (A)رزش تراكم مازاد تعيين ا -5

مورخ  50008/835/505( بر اساس مصوبه شماره %525)در شهر تهران  پايه ماليتراكم 

شوراي اسلامي شهر تهران ارزش مذكور بر اساس روابط زير محاسبه  50/58/5830

 شود:مي
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 )8-5(  )1()2(8.0 TDPA   

 05فصل نامه اقتصاد مسكن، شماره  -5

 در رابطه فوق:

P  ارزش معاملاتي گرانترين گذر قابل دسترسي ملك كه در رديف بلوك ذيربط دفترچه ارزش :

 آمده است. 5830معاملاتي سال 

D ريال( 205،555هاي اسكلت فلزي و بتني ): ارزش معاملاتي يك مترمربع ساختمان 

T  به شرح جدول زير:: ضريب منطقه 

 5جدول شماره 

 ضريب منطقه رديف

 0/2 8و  5 5

 5/2 0و  2 2

 0/5 22و  1، 0، 0 8

 5/5 25و  3 0

 0/5 50الي  8 0

 20/5 25الي  50 0

1 
 آبادمنطقه عباس

 (1و  0، 8)

5/0 

 55128/050/505)طبق مصوبه 

 20/3/32مورخ 

 

 )0-5(  135.1)1()2(8.0  TDPA  

 وق:در رابطه ف

P'  ارزش معاملاتي گرانترين گذر قابل دسترسي ملك كه در رديف بلوك ذيربط دفتر املاك سال :

 آمده است. 5835

D' ريال( 255،555هاي اسكلت فلزي و بتني ): ارزش معاملاتي يك مترمربع ساختمان 
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T  5: ضريب منطقه به شرح جدول شماره. 

باشد )البته در حال حاضر مي 0-5و  8-5ده از روابط ( كمترين مقدار بدست آمAارزش تراكم مازاد )

 شود(.مياستفاده  8-5در مناطق شهرداري تهران صرفاً از فرمول 

هاي بيشتر از تراكم پايه مالي، بر اساس جدول زير محاسبه ناشي از تراكم Aضرايب قابل اعمال بر روي 

 شود:مي

 2جدول شماره 

 ضريب  توزيع پلكاني تراكم مازاد

 5/5 %535تا  525%

 0/5 %205تا  535%

 5/2 %855تا  205%

 به بالا %855از 
افزايش تراكم،  %05به ازاي هر 

 شود.اضافه مي 0/5ضريب 

 

 نكته:

مشروط به رعايت كامل استانداردهاي مقررات ملي  ها و آسانسورهاپلهسطح كليه راه -5

لذا مشمول اخذ تعرفه ارزش شوند و ساختمان، جزء تراكم ساختماني مجاز محسوب نمي

 تراكم مازاد بر تراكم پايه مالي نخواهند شد.

هاي مسكن مورد تاييد وزارت تعاون تعرفه مازاد بر تراكم پايه مالي معادل براي كليه تعاوني -2

 شود.منظور مي 35%

  nمحاسبه ضريب  -2

S

SS
M

n

)6.0)(5.0
%60

%60
...25.11( 0




  (5-0) 

 در رابطه فوق:

S'  ملاك عملمساحت 

1081  2481  3881 
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8S ها و آسانسورها در هر طبقه.پلهمساحت راه 

S مساحت مفيد كل بناي احداثي 

M تراكم مورد نظر 

الذكر بستگي به ميزان تراكم حداكثر قابل اعطا دارد تذكر: جملات داخل پرانتز اول صورت كسر فوق

طبقه  0اكم، باشد اين ميزان تر %05تراكم درخواستي )در صورتيكه سطح اشغال  %205براي مثال براي 

 دهد( جمله مذكور برابر خواهد بود با:مسكوني را به دست مي

625.0
4)6.0(

)6.0)(5.11()6.0)(5.11(

0

00 








SS

SS

S

SS
n  (5-0) 

S  طبقه مسكوني 0مساحت مفيد كل 

 : K'1 محاسبه ضريب -8

رساند و در مرحله فروش سودي را اي محصول خود را به قيمت تمام شده به فروش نميهيچ سازنده

يرد. اگر اين سود را بصورت يك ضريب افزاينده )ضريب بزرگتر از يك( در نظر گبراي خود در نظر مي

شود باشد و شوكي به آن وارد نمينرمال  در حالت بگيريم و فرض كنيم شرايط بازار خريد و فروش

شود اين ضريب را بصورت حداقل و ميزان (، پيشنهاد ميشاهد بوديم 5885)نظير شرايطي كه در سال 

 در تهران لحاظ كنيم. 8/5آن را حدود 

 : K'2 محاسبه ضريب -0

 قبل از ورود به تشريح اين ضريب، لازم است موضوعي مطرح شود:

اگر دو قطعه زمين كه يكي از آنها در مناطق مرغوب شمال شهر تهران )به لحاظ قيمتي( و ديگري در 

ند و در هر دو آنها با مصالح مشابه و مناطق جنوبي شهر تهران )با نرخ قيمتي پايين به لحاظ ارزشي( واقع باش

زيربناي مشابه اقدام به ساخت و ساز شود، ارزش اعياني بناي احداثي در شمال شهر تهران نسبت به ارزش 

هاي پرداختي به ادارات و اعياني بناي احداثي در قطعه زمين واقع در جنوب شهر تهران )فارغ از هزينه

تواند تا حد زيادي متاثر از محليت دو قطعه زمين بيشتر است و اين مينظير شهرداري( بسيار  يهايسازمان

 مذكور باشد.



 7 

 505-002-50152از جداولي كه در مصوبه شماره  K'2گردد براي تعيين ضريب محليت پيشنهاد مي

در مصوبه مذكور ارائه  Aدر فرمول تعيين  T شوراي اسلامي شهر تهران براي تعيين ضريب 52/55/5832مورخ 

 (.8و  3در صفحات  8شده است استفاده گردد )جدول شماره 

 تذكرات:

شهرداري تهران به  58شود، منطقه پيشنهاد مي 8جدول شماره در خصوص استفاده از  -5

انتخاب و ساير  K)'2 =1.8(گيرد عنوان منطقه مبنا كه به آن ضريب محليت تعلق نمي

 مناطق نسبت به آن منطقه مقايسه شوند.

 شود:به صورت زير پيشنهاد مي K'2ضريب  نحوه تعيين -2

-5(

)1 2.0
max

0 
T

T
Z max

0
2 12.01

2.0175.0

15.0175.0
T

Z

T
K

ZZ

ZZ











 

 در روابط فوق:

0T ضريب T  بلوكي است كه ملك مورد كارشناسي در آن بلوك قرار دارد )بر اساس كتاب ارزش

 (.5835اي سال منطقه

maxT ضريب T .حداكثر منطقه شهرداري است كه ملك مورد كارشناسي در آن قرار دارد 

 



 0 

 8جدول شماره 
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 8ادامه جدول شماره 
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 تعيين هزينه ساخت

بر پايه ضرايب افزاينده اعمال شده بر روي اتي موضوع كه ارزش بهاي اعياني محاسب با عنايت به اين

باشد كه در ست تخمين درست هزينه ساخت از اهميت خاصي برخوردار ميباشد، لذا روشن اهزينه ساخت مي

شود كارشناس ارزياب از قيمت مصالح مصرفي در ساخت و ساز اطلاعات دقيقي داشته و اين خصوص توصيه مي

همچنين از نوسانات قيمتي بازار در اين خصوص نيز مطلع باشد. با توجه به قيمت مصالح مصرفي و هزينه اجراء 

 توان تخمين درستي از هزينه ساخت بدست آورد.مي

شود در برآورد هزينه ساخت، ابتدا پلان معماري منطقي )با رعايت ضوابط شهرسازي پيشنهاد مي

منطقه( بر روي زمين مورد كارشناسي رسم گردد و سپس بر اساس پلان مذكور و ميزان مساحت مشاعات و 

ينه ساخت اقدام شود. روشن است در تخمين هزينه ساخت هاي اختصاصي حاصل نسبت به تعيين هزقسمت

بايد ضرايب مديريت پيمان، نظارت و بالاسري بصورت تضاربي بر روي هزينه ساخت بدست آمده اعمال شود و 

هاي مشاعي بر گردد هزينه ساخت براي بناي مفيد محاسبه شود )هزينه ساخت قسمتپيشنهاد ميهمچنين 

 شود(. هاي مفيد اعمالروي قسمت

تواند حائز اهميت باشد. به در تعيين هزينه ساخت موضوع تعداد طبقات، نوع سازه و تعداد واحدها مي

طبقه را )بدون  55الي  3هاي هزينه ساخت زيربناي كل )نه مفيد( ساختمانتوان عنوان يك تخمين اوليه مي

ريال براي هر مترمربع بناي كل در  23،555،555اعمال ضريب مديريت پيمان و نظارت( در شهر تهران حدود 

 نظر گرفت.

 استعلامي ارزش بهاي اعيانيتعيين 

دهد ولي آنچه تاكنون در خصوص محاسبه ارزش اعياني گفته شد، ارزش اعياني محاسباتي را بدست مي

د، لذا هاي خريد و فروش اعلامي باشتواند فارغ از قيمتواقعيت اين است كه ارزيابي بهاي يك قطعه زمين نمي

 بايد انطباقي بين ارزش بهاي محاسباتي و ارزش بهاي استعلامي ايجاد شود.

 ارزش بهاي اعياني استعلامي از رابطه زير قابل تعيين است:

A

zm

Aas
S

aKG
aa


  (5-3) 
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 در رابطه فوق:

asa  :ارزش بهاي استعلامي اعيان 

Aa  :ارزش بهاي ميانگين استعلامي آپارتمان 

mG لسهم از عرصه يك واحد مسكوني با مساحت متوسط: قدرا 

K ضريب مشاعي بودن قدرالسهم از عرصه : 

za  ارزش بهاي ميانگين استعلامي هر مترمربع از ششدانگ زمين با مساحت نزديك به مساحت قطعه :

 مورد كارشناسي

AS :مساحت متوسط يك واحد كه از رابطه زير قابل محاسبه است : 

 AS (5-8 )ا = مساحت مفيد واحده تعداد واحدها / كل

توان متوسطي از دو اعيان محاسباتي و استعلامي را مد با در دست داشتن ارزش بهاي استعلامي مي

 نظر قرار داد:

( 55-5) ارزش بهاي اعياني = ارزش اعياني محاسباتي(  )ارزش اعياني استعلامي + /2   

 (K)ضريب مشاعي بودن تعيين 

شود منظور اين است كه موقعيت سهم يك ودن قدرالسهم از عرصه مطرح ميوقتي صحبت از مشاع ب

باشد، در اين خصوص دستگاه آپارتمان از عرصه در ساختمان احداثي بر روي يك قطعه زمين قابل تعيين نمي

 شود:روش زير براي تعيين ضريب كاهندگي ناشي از مشاعي بودن، پيشنهاد مي
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زمين به ابعاد نشان داده شده در نظر گرفته شده كه طول حدي از در شكل شماتيك فوق يك قطعه 

باشد. المان هاشور خورده واقع در داخل قطعه زمين بيانگر مساحت مي a5آن كه محدود به گذر است برابر با 

اليه شمالي قطعه )مماس به تواند در منتهيباشد، اين موقعيت ميقدرالسهم از عرصه با موقعيت نامشخص مي

شمالي( و يا در بر گذر )مماس بر حد جنوبي( ويا در هر نقطه ديگري از عرصه واقع باشد. براي تعيين يك  حد

شود به اين معني كه مركز المان مذكور روش منطقي، حالت متوسط براي موقعيت المان در نظر گرفته مي

توان حداكثر رالسهم را ميشود و از طرف ديگر يك بعد المان قدر مركز هندسي عرصه انتخاب ميمنطبق ب

 تواند باشد )برابر با متوسط حدين شمالي و جنوبي( در نظر گرفت.مقداري كه مي

 :شودبا اين توضيحات المان قدرالسهم به صورت زير نشان داده مي

 

 )حد شرقي و غربي المان( برابر است با: bمقدار 

)
2

(

                        

21
aa

b


  (5-55) 

داريم كه براي دسترسي به  'b×aك نسبت به مساحت ششدانگ عرصه به ابعاد حال ما يك قطعه كوچ

توان با عنايت به . عرض اين گذر فرضي را ميدر نظر گرفت b]-2)/2+L1[(L×1/2آن بايد گذر فرضي به عمق 

باشد( انتخاب نمود ولي در هر صورت اين عرض متر مي 0ضوابط ملاك عمل شهرداري )حداقل عرض گذر 

 باشد. 1aند بيشتر از توانمي

بست در منطقه دهيم. مطابق ضوابط ملاك عمل براي عرض گذر بننشان مي cعرض گذر فرضي را با 

 گانه مشخص شده توسط شهرداري تهران داريم:يك از مناطق سه

 قدرالسهم از عرصه

 



 13 

 متر. 0متر عرض  85تا طول )عمق(  -الف

 متر. 3متر عرض  05تا طول )عمق(  -ب

 متر. 55رض متر ع 555تا طول )عمق(  -ج

 متر. 52عرض  به بالا متر 555از طول )عمق(  -د

 برابر خواهد بود با: Kبا اين توضيحات ضريب 

9.0)/(])
2

[(
2

1
1 21 


 Scb

LL  (5-52) 

 نشان داده شده است. Sمساحت ششدانگ عرصه با 

. براي توان ارزش بهاي هر مترمربع از ششدانگ عرصه را بدست آوردبا تعيين كليه پارامترهاي فوق مي

 كنيم.روشن شدن روش پيشنهادي يك مثال عملي در زير حل مي

 :5مثال 

مترمربع با هندسه نشان  805مطلوب است تعيين بهاي كارشناسي روز يك قطعه زمين به مساحت 

داده شده در شكل زير واقع در شمال گذر به آدرس خيابان شهيد كلاهدوز )دولت سابق(، خيابان ديباجي 

 به بزرگراه صدر، كوچه گركاني. جنوبي، نرسيده

 

 هاي مسئله:داده

 ( وجود دارد.%05مسكوني )هر طبقه با سطح اشغال  %855طبقه مسكوني با تراكم  0امكان ساخت  -5

 ميليون تومان است. 5/50ميانگين بهاي استعلامي هر مترمربع زمين بناي كلنگي  -2

طبقه  0هاي با تعداد طبقات وساز در ساختمانميانگين بهاي استعلامي هر مترمربع آپارتمان ن -8

 ميليون تومان است. 0/1مسكوني از قرار 
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 باشد.مي 8-5از رابطه  Aفرمول محاسبه  -0

 هاي ساختمان يكي از مقررات ملي ساختمان را رعايت نكرده است.پلهبه دلايلي راه -0

 حل مسئله: با در نظر گرفتن يك پلان معماري منطقي داريم:

 = مساحت مفيد هر طبقه 0/5×  805 - (50+  0/2× 0/5= ) 20/582مترمربع  

 

 = تعداد طبقات مسكوني قابل احداث 0

 طبقه مسكوني = تعداد كل طبقات 0طبقه مشاعات +  2طبقه =  1

 = تعداد واحدهاي مسكوني 0×2=  55

2/  918.0
525.192

6.0)3506.0(7
mmt



  *2mt/m 8.6 ناي كل = هزينه ساخت براي هر مترمربع ب 

 (:15صفحه  8-55-0بلوك ) 30اي سال مطابق ارزش منطقه

2mt/m 2.0)5.21)(05.00214.0(8.0)1)(2(8.0  TDPA 

T=2.5  شهرداري تهران 8مربوط به منطقه 

0.983
5192.25

350)2)(0.61.5(1
n 




 

 (:K'2تعيين ضريب محليت )

 قرار دارد. 5835اي سال كتاب ارزش منطقه 558ملك مورد نظر در بلوك 

25.22.0
2.0

25.1
1

2
2.02.0

25.1

25.1
Z  1.25=T  ,  1.25=T

max0
 K 

 :محاسباتيارزش بهاي اعياني 

2mt/m  .26325.23.1)2.0983.0918.0(  

 ضريب مشاعي قدرالسهم از عرصه:

0.784 K   2m 35350/10  قدرالسهم از عرصه = 

2mt/m 3.475  
192.25/2

14.10.78435
-7.5 

 ارزش بهاي اعياني استعلامي = 

 پله و پاگردمساحت راه مساحت محل آسانسور
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 2mt/m* ميليون تومان بر متر مربع = 

2mt/m  3.37  
2

3.4753.26


 متوسط ني= ارزش بهاي اعيا 

 ارزش بهاي اعياني استعلامي دارد. تطابق خوبي با

2mt/m  13.2  
0.784350

525.192)37.3*0.95(7.5




 ارزش بهاي هر مترمربع از ششدانگ زمين = 

، ارزش بهاي كارشناسي هر مترمربع از ششدانگ يك قطعه زمين واقع در  فارغ از موقعيت شمالي زمين

 باشد.ريال مي 582،555،555آدرس اعلامي برابر با 

ه: در برآورد هزينه بايد هزينه مربوط به پذيره صدور پروانه را نيز برآورد نمود كه در مثال فوق نكت

 مقدار آن قابل اغماض بود.

 بررسي تاثير موقعيت قرارگيري زمين و نحوه و تعداد دسترسي به گذر

ه ارزش هزينه ساخت تبديل ب K'2و  K'1همانطوريكه در بخش قبل شرح داده شد، با اعمال ضرايب 

به  K2'K.'2توان با تقسيم ارزش بهاي اعياني بر ضريب بهاي اعياني محاسباتي شد و به عبارت ديگر مي

هاي پرداختي جهت صدور پروانه ساختماني( دست پيدا كنيم. با راهكار هاي ساخت )به اضافه هزينههزينه

 د:دهي ساخت اعيان را با روش زير تعيين نمو توان ميزان سودمذكور مي

N) 

2
K

1
K

1
1( 


  × (58-5( = سود حاصل از ساخت اعيان )55-5ارزش بهاي اعيان )رابطه 

 توان موضوع اين فصل را فرموله نمود.به كمك رابطه فوق مي

 تاثير شمالي يا جنوبي بودن زمين: -5

براي بررسي تاثير شمالي يا جنوبي بودن زمين از مدل فرضي تبديل يك قطعه زمين شمالي به جنوبي 

 شود.با ايجاد يك گذر فرضي در حد شماي زمين و بررسي تاثير گذر مذكور، استفاده مي
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ر به عنوان ضريب كاهنده اغرزش بهاي ميانگين استعلامي آپارتمان د 8.95گردد ضريب * پيشنهاد مي

 محاسبه ارزش زمين، لحاظ شود.

 

 

 

 باشد.( مي52-5مطرح در رابطه ) bدر مدل فوق مطابق  bعرض 

، عملاً ميزان اعيان قابل ساخت )به ميزان تراكم مطروحه  a×bبا دخالت دادن گذر فرضي به مساحت 

بيانگر تاثير شمالي دهد كه اي را بدست ميدر محل مورد كارشناسي( كم خواهد شد و اين امر ضريب كاهنده

 باشد.بودن زمين مي

0.1 
                                                                         )(

1( 



Nba  =K (5-50) 

 كنيم:براي مثال موضوع شمالي بودن مثال را بررسي مي

2mt/m  218.2)
2.251.3

1
-3.37(1N  ,  N 0.0487-1

)2.13()350(

)5()6.0()65.12(
1 









N
K 

K=1- (8.8407×2.210)=8.092 

علوم شود در صورتيكه در بحث استعلام، مشخصاً شمالي يا جنوبي بودن قطعات استعلامي متوصيه مي

 ( در نظر گرفته شود. لذا:50-5جمله دوم رابطه ) %05نباشد، 

K=1- (8.8407×2.210)×8.5=8.946 

ذكر يك نكته ضروري است كه گاهي به علت هندسه خاص دو قطعه شمالي و جنوبي، در قطعه شمالي 

ه معني امكان توان تامين كرد و اين خود ب)بدليل قرارگيري رمپ ملك در حياط ملك( پاركينگ بيشتري مي

 × )تعداد طبقات مسكوني(  )درصد اشغال مطرح در محل(

 (اي هر مترمربع از ششدانگ زمينارزش به)×  (مساحت ششدانگ زمين)
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باشد و لذا در اين ساخت بناي مسكوني بيشتري نسبت به قطعه واقع در جنوب گذر )با همين هندسه( مي

 حالت قطعه شمالي مرغوبتر از قطعه جنوبي خواهد بود.

 تواند بر كم قطعه مورد بررسي باشد.يكي از اين حالات خاص مي

 بودن زمين مورد مطالعه: جنوبيضريب افزاينده 

 

0.1 
                                                                         )(

1 



Nba  =K (5-50) 

 تاثير دو بر بودن قطعه: -2

 كنيم.براي بررسي تاثير دو بر بودن قطعه از همان مدل فرضي قبلي به شرح زير استفاده مي

 

 در شكل فوق:

c .عرض گذري است كه باعث دو بر شدن قطعه شده است 

b  برابر باb ( و در هر حال 52-5مطرح در رابطه )b ≤ c/2  

 ضريب افزاينده ناشي از دو بر بودن با توجه به شكل فوق و مدل فرضي برابر است با:

0.1 
                                                                         )(

1 



Nbd  ='K (5-50) 

 )سطح اشغال بنا بر اساس درصد سطح اشغال مطرح در ضوابط منطقه( a/برابر است با:        dدر رابطه فوق 

متري باشد در اين  55ورد مطالعه محدود به گذر ، حد شرقي پلاك م 5فرض كنيد در مثال شماره 

 صورت ضريب افزاينده ناشي از دو بر بودن برابر خواهد بود با:

 × )تعداد طبقات مسكوني(  )درصد اشغال مطرح در محل(

 (ارزش بهاي هر مترمربع از ششدانگ زمين)×  (مساحت ششدانگ زمين)

 × )تعداد طبقات مسكوني(  )درصد اشغال مطرح در محل(

 (ارزش بهاي هر مترمربع از ششدانگ زمين)×  (مساحت ششدانگ زمين)
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m 16.8 
12.5

3500.6
  d  ,   m 5  b   m 5  2/10

2

c
  m 6 


 b 

12.1
13.2350

0.62.21855)(16.8
 1 




K 

متر( باعث افزايش ارزش بهاي زمين به  55پس دو بر بودن ملك مورد مطالعه )گذر شرقي به عرض 

 خواهد شد. %52ميزان 

 تاثير دو كله بودن: -8

 ( قابل محاسبه است:50-5ضريب افزاينده ناشي از دو كله بودن از همان رابطه )

0.1 
                                                                                  )(

1 



Nba  ='K (5-51) 

 تاثير دو بر و دو كله بودن زمين: -0

 

 ( را در هم ضرب نماييم:51-5( و )50-5براي بررسي اين تاثيرات، كافي است روابط )

 )1-16( 'K × )1-17('K  ='K (5-53) 

 در رابطه فوق:

)1-61('K  :'K  50-5بدست آمده از رابطه. 

)1-17('K  :'K  51.-5بدست آمده از رابطه 

 تاثير چند بر بودن زمين: -0

براي بررسي چند بر بودن كافي است، اثر هر بر را جداگانه بررسي و در پايان ضريب ضرايب مربوطه را 

 در هم ضرب كنيم.

 × )تعداد طبقات(  محل( ضوابط شهرسازي)درصد اشغال مطرح در

 (ارزش بهاي هر مترمربع از ششدانگ زمين)×  (مساحت ششدانگ زمين)
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 عرض گذر: تاثير -0

اگر عرض گذري كه قطعه مورد نظر در بر آن قرار دارد، بيشتر از عرض متعارف باشد؛ اثر آن بصورت 

 زير قابل بررسي است:

 

 

0.1 

                                                                              )
2

(

1 






Na
cc

  ='K (5-58) 

 در رابطه فوق:

c .عرض موجود گذر مجاور ملك : 

c'  ر كدام بيشتر بود()ه: عرض متعارف گذر در منطقه يا عرض حداقل استاندارد 

 Lدر رابطه فوق بايد 
2


 CC  

البته اين موضوع بايد در نظر گرفته شود كه گاهي اثر عريض بودن گذر بصورت اعطاي تجاري خود را 

 دهد كه در ادامه اين موضوع بررسي خواهد شد.نشان مي

0CCدر صورتيكه   اين است كه عرض موجود گذر كمتر از عرض  باشد اين موضوع بيانگر

 ( كوچكتر از يك خواهد بود.58-5متعارف در محل است در اين صورت نتيجه رابطه )

 تاثير اندازه بر زمين: -1

تواند از چندين نظر مهم و حائز اهميت كه اهم آنها شامل تامين پاركينگ، ميزان نورگيري بر زمين مي

تواند ناشي از عرف محل باشد ولي باشد. متعارف بودن بر زمين ميحدها ميو ايجاد هندسه مناسب براي وا

 × )تعداد طبقات(  (منطقه طبق ضوابط شهرسازي)درصد اشغال 

 (ارزش بهاي هر مترمربع از ششدانگ زمين)×  (مساحت ششدانگ زمين)
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باشد و علاوه بر دو موضوع اخير واقعيت اين است كه امكان تامين پاركينگ خود عاملي براي تعيين بر زمين مي

 بايد نورگيري را نيز مد نظر قرار داد؛ لذا:

 

 

 

 

 

 در رابطه فوق:

S مساحت مفيد يك طبقه : 

h : ارتفاع واحد مسكوني 

KB8h  ارتفاع :KB8  

 :زمينبر كم  تاثير -1-5

 در ابتدا بهتر است حداقل بر زمين را بررسي كرده و سپس اثر كاهنده بر كم زمين را تعيين نماييم:

 (5-25) 

 

(5-25) 

 در رابطه فوق:

m

KB
hh

h
b  0.56.2

)
0

(

035.0





 

شد( كمتر باشد از رابطه زير اثر كاهنده آن تخمين  اگر بر زمين از مقدار استاندارد )مطابق آنچه گفته

 شود:زده مي

 بر زمين  ≥

 در محل براي مساحت مد نظر بر عرف

 )بر اساس استاندارد نويفرت(

 هاي لازم در پلان معماريعرض يك رديف پاركينگ پس از چيدن پاركينگ

1/2 [8.87S× h / (h-h8KB)] 

 

 ضخامت ديوارهاي مجموع 

 پله دسترسيعرض راهو  طرفين

 عرض لازم براي پارك

 يك دستگاه اتومبيل سواري
 + m 5≤ جنوبي حداقل بر زمين= 

مجموع ضخامت ديوارهاي طرفين، 

 پله دسترسيمياني و عرض راه
 + b≥5m≤ يشمالحداقل بر زمين =  نورگيريعرض لازم براي حداقل 
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)در  L2براي عمق  bباشد ولي همين بر مي L1 × bبه ابعاد  عرض يك قطعه زمين bمدل فوق در 

مناسب براي ساخت واحد  b × (L1-L2)مساحتي برابر با  ( بر مناسبي است لذا L2 × bزمين به ابعاد 

 دهد:ثر حذف فرضي اين قسمت ضريب كاهنده بر كم را بدست ميباشد و امسكوني نمي

0.1 
                     1

                                                                                          )21(
1 






bL

NLLb  =K 

(5-22) 

 تاثير بر مازاد زمين: -1-2

 شود:سازي ميسازي براي تعيين اثر بر كم زمين، تاثير بر مازاد زمين نيز مدلبا توجه به مدل

 اثر كاهنده بر كم زمين را تعيين نماييم:در ابتدا بهتر است حداقل بر زمين را بررسي كرده و سپس 

 

بر  b1باشد و مي L1 × bبر مازاد )در مقايسه با بر متعارف( يك قطعه زمين به ابعاد  bدر مدل فوق 

 تواند بري متعارف براي عمقمي bتوان گفت بر باشد يا به عبارت ديگر ميمي L1 × b1متعارف زميني به ابعاد 

باشد كه مي L × b2برابر با  b × (L2-L1)سازي فوق مساحت اين مازاد عمق در مدلباشد كه  L1بيشتري از 

  ( ×مسكوني قابل ساخت )تعداد طبقات (طبق ضوابط منطقه)درصد اشغال 

 (مترمربع از ششدانگ زمين يكارزش بهاي )

b

bb

Lb

Lbb

2
11

1

5.0
1

)
1

(
1







 
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اثر افزاينده بر مازاد بصورت  لذاداده شده است.  از قسمت انتهايي زمين )جبهه پشت( به بر زمين انتقال فرضي

 :شودزير پيشنهاد مي

 

K'≥ (5-28) 

 

 در روابط فوق:

L2  عمق زميني به مساحتL × b2 ست كه بر آن اb .بري متعارف باشد 

b  بري مازاد بر بر متعارف است ولي جهت حفظ هندسه مناسب براي بنا، اثر افزاينده آن حداكثر تا 

L × b2 شود و اگر بررسي ميE = b - 6.0×L1>6  باشد، مقدارE دهيم.را بعنوان اثر افزاينده تاثير نمي 

ت كه اگر بر زمين كم باشد و اين كم بودن باعث شود كه اي كه بايد به آن اشاره نمود اين اسنكته

هاي برابر با مساحت مورد بررسي در محل مورد كارشناسي( مساحتپاركينگ لازم )نسبت به تعداد پاركينگي 

 ، بايد كاهش ميزان تراكم مسكوني قابل ساخت نيز بررسي و اين اثر كاهنده نيز بررسي گردد.شودنتامين 

 م قابل ساخت:اثر كاهش تراك -3

مساحت( ميزان تراكم قابل ساخت كمتر  قلتدر صورتيكه به هر دليل )نظير عدم تامين پاركينگ و با 

قيمت كارشناسي مشخص است )قطعه مبنا(، در اينصورت ضريب كاهنده اين اثر از رابطه زير از ميزاني باشد كه 

 قابل تعيين است:

                                           

                                                                                                  
1




N
K (5-20) 

 فوق بايد كنترل گردد كه رابطه زير برقرار باشد: ن ضريب در تعيي

45.0
                                           

                                                                           
1

0
35.0 




N
K (5-20) 

را محاسبه نمود و همچنين  در نظر گرفته شود و بر اين اساس ضريب  4K=4.0بود بايد  4K<4.0اگر 

 را تخمين زد. در نظر گرفته و بر اين اساس ضريب  4K=53.4شود بايد  4K>53.4اگر 

 ثير اعطاي تراكم بيشتر از تراكم مبنا:تا -8

  ( ×مسكوني قابل ساخت )تعداد طبقات (طبق ضوابط منطقهاشغال سطح  )درصد 

 (مترمربع از ششدانگ زمين يكارزش بهاي )

 (تراكم قابل ساخت در قطعه مبنا بر حسب مترمربع)

 (مبنا قطعهمترمربع از  يكارزش بهاي ) ( × مساحت زمين مورد بررسي)

 × (راكم قابل ساخت در قطعه مورد بررسي بر حسب مترمربعت)

 (تراكم قابل ساخت در قطعه مبنا بر حسب مترمربع)

 (مبنا قطعهمترمربع از  يكارزش بهاي ) ( × مساحت زمين مورد بررسي)
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اي است كه بهاي كارشناسي آن بر اساس تراكم قطعه مبنا همانطور كه در بالا به آن اشاره شد، قطعه

بررسي و تعيين شده است و هر ميزان تراكم بيشتر از تراكم مبنا در قطعه مورد بررسي بر اساس  قابل اعطا

 رابطه زير قابل تخمين است:

                                           

                                                                                                  
1




N
K (5-20) 

 تعيين ارزش بهاي قطعات متعدد: -55

شوند ولي در پايان هريك از آنها در چنين مواردي هر يك از قطعات بطور مجزا بررسي و تعيين بها مي

شوند. اي مقايسه ميتواند باشد( به لحاظ فاصلهنسبت به قطعه مبنا )كه يكي از قطعات مورد كارشناسي نيز مي

 شود:عملي شدن اين روش، پيشنهاد مي براي

 

 nاگر قطعه مبنا به لحاظ موقعيت مكاني داراي مرغوبيت بهتري باشد و هر چقدر به سمت قطعه 

حركت كنيم به مرغوبيت قطعات افزوده شود،  mحركت كنيم از مرغوبيت قطعات كاسته و اگر به سمت قطعه 

 شود:زير پيشنهاد مي هاياثر اين كاهندگي و يا افزايندگي با رابطه

1.0
 

1

1 
L

i
L

i
K (5-21) 

1.0
 

2

1 
L

j
L

j
K (5-23) 

متر بايد گذر ديگري به غير از گذر مورد مطالعه  555اگر گذر استاندارد باشد قاعدتاً بعد از فاصله 

دوباره اثرات  منشعب شود كه در اينصورت قطعه مبنا به نزديكي گذر منشعب شده انتقال فرضي داده شده و

 شود.فاصله از آن بررسي مي

 (تراكم قابل ساخت در قطعه مبنا بر حسب مترمربع)

 (مبنا قطعهرمربع از مت يكارزش بهاي ) ( × مساحت زمين مورد بررسي)

  (تراكم قابل ساخت در قطعه مورد بررسي بر حسب مترمربع) -
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 ارزيابي اراضي غيرمزروعي با كاربري خدماتي: -55

همانطوري كه در ابتداي اين فصل به آن اشاره شد، ارزش بهاي اراضي با كاربري خدماتي ضريبي از 

ه ناشي از در ميزان باشد لذا بر اين اساس و با عنايت به تاثيرات بررسي شدبهاي اراضي با كاربري مسكوني مي

تراكم اعطايي و لحاظ اين موضوع كه ميزان تقاضا براي خريد اراضي با كاربري خدماتي كمتر و محدودتر از 

 توان كاربري خدماتي را مورد بررسي قرار داد.باشد؛ مياراضي مسكوني مي

ن تراكم اعطايي به دهيم. ميزابه عنوان يك نمونه، زمين با كاربري آموزشي را مورد بررسي قرار مي

باشد. اگر تراكم اعطايي به زمين با كاربري مسكوني و مساحت مي %05با سطح اشغال  %255زمين آموزشي 

باشد در اينصورت با فرضيات زير )بر اساس مثال يك( نسبت به  %855برابر با مساحت زمين آموزشي، برابر با 

 شود:تعيين ضريب كاربري آموزشي نسبت به مسكوني عمل مي

  2mt/m 5.53ارزش اعياني:  -

  2mt/m 25.2ارزش بهاي هر مترمربع از ششدانگ زمين با كاربري مسكوني:  -

 2mt/m 222.2سود حاصل از ساخت اعيان:  -

 2m 345مساحت زمين:  -

 (:Kروش تعيين ضريب كاربري آموزشي به مسكوني )

 همين فصل )اثر كاهش تراكم قابل ساخت(داريم: 3طابق بند م -5

664.0
 )2.13()350(100

350218.2)200300(
1

1





K 

  2K  =3..4                    ضريب كاهندگي بخاطر محدود بودن متقاضي خريد كاربري آموزشي: -2

8-                                                                        %6363.095.0664.0 K 

ي آموزشي بخاطر ورود مدارس غيرانتفاعي با شعار لازم به تذكر است در حال حاضر اراضي با كاربر

هاي بالا، عملاً كاربري آموزشي مقداري به محل خدمات آموزشي پيشرفته و در عوض دريافت شهريه

كسبي نزديك و از محل آموزشي )به لحاظ ارزش بها( دور نموده است و به همين خاطر ضريب كاربري 
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دست آمده از روابط نمونه قيد شده خواهد بود )اين موضوع درصد بيشتر از مقدار ب 85تا  25آموزشي 

 پس از بررسي كاربري تجاري مورد بحث مجدد قرار خواهد گرفت(.

 هاي خدماتي نيز بر اساس ميزان تراكم اعطايي قابل قياس با كاربري مسكوني خواهند بود.ديگر كاربري

 كنيم.بهاي آن را تعيين مي اگر كاربري زمين فضاي سبز باشد، ارزش 5: در مثال 2مثال 

فضاي سبز مورد نظر در اين مثال، امكان احداث هيچ بنايي نيست يا بعبارت ديگر تراكم قابل در 

 داريم: 3ساخت صفر است لذا برابر بند 

5-                                                               496.0
 )2.13()350(100

350218.2)300(
1

1





K 

 2K  =..44خاطر عدم تقاضاي خريد مناسب براي كاربري فضاي سبز:             ضريب كاهندگي ب -2

8-                                                                      %6.44446.09.0496.0 K 

بيانگر نسبت ارزش بهاي زمين با كاربري فضاي سبز به كاربري مسكوني در مثال يك  4.000ضريب 

 است.

 ارزيابي اراضي با كاربري اداري -52

هاي مناطق قبل از شروع اين بحث بهتر است مختصري از ضوابط اخذ عوارض پذيره توسط شهرداري

 عيناً نقل قول شود:

 

 شود:اراضي با كاربري اداري از دو جهت بررسي مي

 اداري( اراضي با فرض كاربري مسكوني و موقعيت اداري )وجود پتانسيل ساخت بناي -52-5

ارزش افزوده ناشي از كاربري اداري به ميزان هزينه تغيير كاربري از مسكوني به اداري ضربدر  -58-2

 سود متعارف بابت كارسازي.

 شود:براي تعيين تاثير موقعيت اداري و اثر آن سه گام زير پيشنهاد مي

 داري طبق رابطه زير:هزينه مربوط به تغيير كاربري هر مترمربع واحد مسكوني به واحد ا -الف

)1
 30

(  K
n

A (5-28) 
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 در رابطه فوق:

A التفاوت تراكم ساختماني مجاز با تراكم پايه مالي.: ارزش تراكم مازاد براي هر مترمربع ناشي از مابه 

n برداري در هر طبقه منهاي يك و يا در اداري طبق نقشه مصوب و يا مورد بهرهد واحدهاي ا: تعد

التفاوت تعداد واحدهاي مجاز اداري طبق نقشه مصوب و يا ي كه داراي واحدهاي مجاز باشد، مابهموارد

 برداري منهاي تعداد واحدهاي مجاز در آن طبقه.مورد بهره

K  ضريب :A 20/5و براي انبار اداري  0/5باشد كه مقدار آن در كليه طبقات براي كاربري اداري مي 

ها مطابق مصوبه ها و بورسباشد( راستهمي 5/2ها مقدار ها و بورسر راسته)ضريب مذكور براي اداري د

شوراي اسلامي شهر تهران )براي شهر تهران( مطابق جدول  50/58/30مورخ  500058/835/05شماره 

 باشد:زير مي

 

 

 

كه در  الذكر شوراي اسلامي شهر تهران، آن دسته از واحدهاي اداري و تجارينكته: مطابق مصوبه فوق

اند يا استفاده نكرده 5835ي كار و فعاليت قرار دارند و از تسهيلات سابقه قبل از شهريور سال هاراسته

اند با اخذ دو برابر تعرفه احداث شدهطبق ضوابط و با اخذ مجوزهاي لازم  5835بعد از شهريور سال 

شود. همچنين در مصوبه ياد ارزش هر مترمربع تغيير كاربري ساختمان اين مصوبه تعيين تكليف مي

شده قيد شده است اگر تغيير كاربري ساختمان موجب مازاد تراكم باشد تعرفه متعلقه نسبت به تراكم 

شود و در ضمن در صورتيكه امكان تامين پاركينگ ناشي پايه مالي جداگانه و با ضريب دو برابر اخذ مي

شود. با ضريب دو برابر عوارض مندرج اخذ مي ميسر نشود، كسري پاركينگاز تثبيت كاربري ساختمان 

مترمربع اداري دو واحد پاركينگ و عوارض كسري هر واحد پاركينگ براي واحد اداري در  05براي هر 

واحد پاركينگ و عوارض كسري هر  8و براي هر يكصد مترمربع تجاري  A05×2حالت تثبيت شده 

؛ اخذ خواهد شد. )البته در طرح   A00×2ده در حالت تثبيت ش واحد پاركينگ براي واحد تجاري

در خصوص پاركينگ مورد نياز واحدهاي اداري و تجاري  5885تفصيلي اعمال شده از ابتداي سال 
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تعدادي كه پاركينگ براي هاي فعاليت به همان گيري بيشتري شده و تقريباً در پهنهسخت

براي مراجعين نيز تامين پاركينگ شود كه اداري نياز است، بايد  -هاي تجاري و يا تجاري ساختمان

 گيرد(.اين موضوع فعلاً مورد بررسي قرار نمي

 شود:( براي حالت تثبيت شده بصورت زير نوشته مي28-5پس به اين ترتيب رابطه )

2)1
 30

(  K
n

A (5-85) 

زينه حاصله از روابط متعارف جهت كارسازي و اقدامات انجام شده براي پروسه پرداخت هبا اعمال سود 

توان ارزش تغيير كاربري هر مترمربع واحد مسكوني به اداري را بصورت زير ( مي85-5( و )5-28)

 نوشت:

30.12)1
 30

(
1

 K
n

AP (5-85) 

نشان داده  2Pشود و مقدار آن با ميزان عوارض پذيره برابر با ضوابط اشاره شده محاسبه مي -ب

 شود.مي

 شود:ن بدون لحاظ تراكم بر اساس رابطه زير محاسبه ميارزش بهاي اعيا -پ

 

 

 

 

 

 


