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 ضوابط اجرایی ارزش معاملاتی املاک 

 :ارزش معاملاتی املاک عبارت است از مجموع ارزش معاملاتی عرصه واعیان به شرح ذیل

 بخش اول : ارزش معاملاتی عرصه املاک

واقع در هر یک از بلوک های مجموعه ارزش معاملاتی عرصه املاک بر اساس میانگین ارزش های روز عرصه املاک 

 پیوست واعمال شاخص نسبت ارزیابی سال مورد نظر به شرح مندرج در ذیل نقشه بلوک مربوط می باشد . 

 ت مقررات ذیل محاسبه می گردد. ارزش معاملاتی عرصه املاک بر مبنای ارزش معاملاتی بلوک مربوط وبا رعای

 ارزش های معاملاتی با اعمال ضرائب مربوط به نوع کاربری املاک به شرح ذیل تعدیل می گردد .  -1

ضرایب  نوع کاربری ردیف

 تعدیل 

 1 مسکونی 1

 6/0 کارگاهی ،حمل ونقل ،انبار وتوقفگاه –صنعتی  2

 8/0 و...... ورزشی ،گردشگری ، هتلداری –،تفریحی درمانی  –خدماتی ،آموزشی ،فرهنگی ،بهداشتی  3

 4/0 کشاورزی )باغات ،اراضی مزروعی ،دامداری ،دامپروری ،پرورش طیور وآبزیان ،پرورش گل وگیاه و....( 4

 4/0 سایر 5

 

 تشخیص نوع کاربری عرصه املاک به شرح ذیل صورت می پذیرد : -2

 کاربری املاک بر اساس نوع کاربری مندرج در سند رسمی ویا سایر اسناد مثبته مربوط می باشد .  -1-2

در خصوص املاکی که کاربری آنها مشخص نمی باشد ، بر اساس نوع کاربری اعیانی احداث شده در آنها  -2-2

هر یک از اعیانی های مستحدثه  ودر خصوص اعیانی های با کاربری متفارت )مختلط ( ، براساس قدرالسهم عرصه

 ونوع کاربری آنها تعیین می گردد.

 ( جدول فوق عمل خواهد شد 7در خصوص عرصه املاک فاقد کاربری وفاقد اعیانی ، طبق ردیف ) -3-2

متر می باشد  12ارزش های معاملاتی عرصه مندرج در جداول پیوست این مجموعه ، مربوط به معابر با عرض  -3

 به( پنج درصد %5) حسب موردر )یا ضریبی از متر ( مازاد یا کسری نسبت به مبنای مذکور ، وبه ازای هر مت

 ارزش های مزبور اضافه یا کسر می گردد .

متر جهت املاک با کاربری مسکونی ومعابر 20درصدی مذکور در ارزش عرصه برای معابر بالای  5تذکر : افزایش 

 اسبه نمی گردد .متر برای سایر کاربری هامح30بالاتر از 

بر یا بیشتر می باشند ، بالاترین ارزش معبر مربوطه ملاک عمل خواهد  2محاسبه ارزش عرصه های که دارای در  -4

 بود ، مشروط بر این که از معبر مذکور را ه عبور داشته باشد .
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 .  نشعب می شودارزش عرصه املاک واقع در بر میادین ، معادل بالاترین ارزش معبری است که از آن میدان م -5

( %60ارزش عرصه املاکی که راه عبور مستقلی ندارند وحق عبور از ملک مجاور را دارند ، برابر شصت درصد ) -6

 ارزش عرصه معبری است که راه عبور ملک از آن منشعب می شود .

زمانی که شرایط استفاده ارزش عرصه املاکی که بر بزرگراه ، اتوبان ، مسیل ،حریم راه آهن ونهر قرار دارند ، تا  -7

وعبور ومرور از آنها ، نظیر خیابانهای داخلی شهر جهت دسترسی به ملک مورد نظر مهیا نباشد ورفت وآمد 

 برابر خیابان مورد استفاده محاسبه می شود .،  آنان از خیابانهای دیگر صورت پذیرد

برا اساس بالاترین ارزش معاملاتی معبری که از آن منشعب ها ارزش معاملاتی عرصه سراها ، پاساژها وکاروانسرا  -8

 می شوند محاسبه می شود . 

 ی ( نبخش دوم : ارزش معاملاتی ساختمان ) اعیا

 نوع سازه ساختمانارزش معاملاتی اعیانی املاک )اعم از مختلط وغیر مختلط ( بر اساس متراژ اعیانی مستحدثه ، 

 وکاربری آن مطابق جدول وبا رعایت مقررات ذیل محاسبه می گردد .

ف 
دی

ر
 

 نوع کاربری اعیانی
 قیمت هر متر مربع ساختمان بر مبنای نوع سازه

 سایر تونیوفلزی،سولهبتمامبتون ،اسکلت 

 000/243 500/364 تجاری  1

 500/121 000/243 مسکونی واداری  2

درمانی  –کارگاهی ،خدمانی ، آموزشی ،بهداشتی  –صنعتی  3

ورزشی ، فرهنگی ، هتلداری ، گردشگری ، حمل  -تفریحی

 ونقل ، انبار،پارکینگ عمومی )توقفگاه (و........

000/162 200/97 

کشاورزی )دامداری ،دامپروری،پرورش طیور وآبزیان، پرورش  4

 گل وگیاه و.........( 

200/97 000/81 

ارزش معاملاتی هر متر مربع عرصه که مبنای محاسبه ارزش معاملاتی  %30: برای محاسبه ارزش معاملاتی اعیانی  تذکر

 .  ر جدول فوق اضافه می گرددعرصه ملک قرار گرفته است ، به قیمت هر متر مربع ساختمان مندرج د
در ساختمان های مسکونی واداری بیش از پنج طبقه )بدون احتساب زیر زمین وپیلوت ( از طبقه ششم به بالا به ازای  -1

 جدول فوق اضافه می شود . 2( به قیمت هر متر مربع ساختمان ردیف %5/1)درصدهر طبقه بالاتر ،یک ونیم 

قیمت هر متر مربع ( %50)درصد  پنجاهارزش هر متر مربع پارکینگ وانباری متعلق به هر واحد ساختمانی معادل  -2

 ساختمان مندرج در جدول فوق تعیین می گردد.

سال نسبت به سال محاسبه ارزش معاملاتی 20به ازاء هر سال قدمت ساختمان )با ارائه اسناد ومدارک مثبته (تا سقف  -3

 درصد ( که مطابق بندهای فوق تعیین می گردد ، کسر می شود . 40معاملاتی اعیانی ملک )تا سقف  از کل ارزش2%

در محاسبه ارزش معاملاتی اعیانی املاک ، کلیه فضاهای غیر مسقف وهمچنین مشاعات ساختمان جزء اعیانی  -4

 محسوب نمی شود . 
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 بخش سوم : ارزش معاملاتی اعیانی واحدهای تکمیل نشده 

جه به وضعیت آن در هر یک از مراحل ساخت وبا رعایت مقررات با تومعاملاتی اعیانی ساختمانهای تکمیل نشده ارزش 

بخش دوم ضوابط اجرایی این مجموعه به شرح ذیل تعیین می گردد . ضمنا در املاکی که دارای دو یا چند طبقه می باشند 

 .  موجود آن با یکی از مراحل چهارگانه ذیل محاسبه می گردد، ارزش معاملاتی اعیانی هر طبقه بر اساس تطبیق وضعیت 

 درصد از ارزش معاملاتی اعیانی مراحل ساخت ساختمان ردیف

 10 فونداسیون 1

 30 اسکلت 2

 50 سفت کاری 3

 80 نازک کاری 4

 بخش چهارم : سایر ضوابط 

آنها اصلاح نشده باشد ارزش معاملاتی املاکی که نیاز به اصلاح اسناد مالکیت دارند ، تا زمانی که اسناد مالکیت  -1

 ، تابع مشخصات مندرج در سند مالکیت می باشد . 

چنانچه برای املاک واقع در حریم قانونی شهر ، بخش ویا روستای مورد نظر ، ارزش معاملاتی تعیین نشده باشد  -2

 ( ارزش های معاملاتی نزدیکترین محل مشابه ، مبنای محاسبه خواهد بود . %80ل هشتاد درصد )، معاد

 اراضی دیم خواهد بود.معاملاتی  درصد ارزش  %50اراضی بایردر هر پلاک ثبتی  برابر معاملاتی  ارزش  -3

اراضی که طبق مقررات جاری ادارات دولتی به عنوان مرتع و موات می باشد با توجه به موقعیت معاملاتی ارزش  -4

 اراضی دیم خواهد بودمعاملاتی ارزش  %60و نوع زمین بر اساس 

کشاورزی )باغات برای روستا ها  و اراضی املاک عرصه ( بخش اول ضوابط اجرائی ارزش معاملاتی 8الی  3) هایبند -5

منطقه ا )خارج از محدوده شهری ،دامداری ،دامپروری ،پرورش طیور وآبزیان ،پرورش گل وگیاه و....( ،اراضی مزروعی

 .( خواهد بود 6وبه شرح بند ذیل ) .هداشتنموضوعیت ( 8الی 

با اعمال ضرائب مربوط به نوع (اراضی کشاورزی ابی و دیم املاک وافع در روستاها )غیر از ارزش های معاملاتی  -6

 کاربری املاک به شرح ذیل تعدیل می گردد . 

 ضرایب تعدیل  نوع کاربری ردیف

 1 مسکونی 1

 6/0 کارگاهی ،حمل ونقل ،انبار وتوقفگاه –صنعتی  2

 8/0 و...... ورزشی ،گردشگری ، هتلداری –درمانی ،تفریحی  –خدماتی ،آموزشی ،فرهنگی ،بهداشتی  3

 4/0 سایر 4

 

 بسمه تعالی 
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 جمهوری اسلامی ایران 

 وزرات امور اقتصادی و دارایی 

 سازمان امور مالیاتی كشور 

 

 اداره كل امور مالیاتی استان خراسان شمالی 

 اداره امور مالیاتی شهرستان اسفراین 

 

 

 دفترچه ارزش معاملاتي املاک

 شهرستان اسفراين و شهر صفي اباد 
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