
 

 

 

 

 

 

 وزرات امور اقتصادی و دارایی 

 سازمان امور مالیاتی کشور 

 اداره کل امور مالیاتی استان مرکزی 

 شهرستان آشتیان

 

 

 

 1401جهت اجرا در سال  الگوی ضوابط اجرایی ارزش معاملاتی املاک

 

 

 

 معاونت پژوهشی، برنامه ریزی وامور بین الملل 

 دفتر پژوهش و برنامه ریزی 

 گروه ارزش گذاری مالیاتی 

 

 

 

 
 مان امور مالیاتی کشور ساز

M
ali

atm
an

.co
m



2 
 

 

M
ali

atm
an

.co
m



3 
 

 

 

M
ali

atm
an

.co
m



4 
 

 

 

 مدیریت جهاد کشاورزی آشتیان 

 

 نام روستا  شرح وضعیت  ردیف 

دوگوش، تقی آباد،گلدشت، منظریه، انانجرد، مزرعه نو، گرکان، صالح آباد ، سعیدآباد،  روستاهای درجه یک 1

 ،کوشکک،ورسان،نادرآبادآهو ، سیاوشان

 ،هزارآباد،صفرآباد،امیرآباد،سقرجوق، سعد آباد ،دستجرده ،، زرنوشه فیض آبادکردیجان ،  روستاهای درجه دو 2

  ، ینگیجه، زنگ آباد، خوراک آباد، خورچه،، جعفرآباد،تاج آباد، نوده، نجف آبادمحسن آباد  روستاهای درجه سه 3

 چشمه خانوردی.

وره بالا، شوره پایین و سایر روستاها که نام برده شبن چنار، موسی آباد، ، سرهرود،بهارستان،  روستاهاسایر  4

 نشده اند.
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 1محدوده بلوک  

 کوچه عدالت و کوچه امید  شمال 

 رودخانه  شرق 

 کوچه والنصر و کوچه فضیلت و کوچه گلستان  جنوب 

 بلوار شهدا  غرب 

 
 هر متر مربع املاک بر حسب نوع کاربری ) ریال (   معاملاتی  ارزش 

 اداری  تجاری  مسکونی 

262،800 394،200 315،360 
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 2محدوده بلوک  

 بلوار شهدا  شمال 

 خیابان جمهوری  شرق 

 منبع آب  جنوب 

 کوه  غرب 

 
 املاک بر حسب نوع کاربری ) ریال ( هر متر مربع  معاملاتی   ارزش  

 اداری  تجاری  مسکونی 

           222,000            333,000            266,400  
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 3محدوده بلوک  

 بلوار امام خمینی  شمال 

 خ سید جلال الدین آَشتیانی  شرق 

 خ البرز  جنوب 

 خ شهید باهنر  غرب 

 
 هر متر مربع املاک بر حسب نوع کاربری ) ریال (   معاملاتی  ارزش 

 اداری  تجاری  مسکونی 

           198,000            297,000            237,600  
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 4محدوده بلوک  

 کوچه شهید حسینی  شمال 

 شهید بهشتی  شرق 

 بلوار امام خمینی  جنوب 

 رودخانه  غرب 

 
 هر متر مربع املاک بر حسب نوع کاربری ) ریال (   معاملاتی  ارزش 

 اداری  تجاری  مسکونی 

           219,600            329,400            263,520  
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 5محدوده بلوک  

 از خیابان جامعه آشتیانی ها منتهی به انتهای حوزه شهری  شمال 

 بهمن   22خ   شرق 

 بلوار امام خمینی  جنوب 

 خ شهید بهشتی  غرب 

 
 هر متر مربع املاک بر حسب نوع کاربری ) ریال ( ارزش معاملاتی  

 اداری  تجاری  مسکونی 

           219,600            329,400            263,520  
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 6محدوده بلوک  

 از انتهای حد شمالی خ علی هاشمی تا انتهای مرکز نگه داری معلولین   شمال 

 دانشگاه آزاد اسلامی  شرق 

 بلوار امام خمینی  جنوب 

 بهمن   22خ   غرب 

 
 هر متر مربع املاک بر حسب نوع کاربری ) ریال (   معاملاتی  ارزش 

 اداری  تجاری  مسکونی 

           219,600            329,400            263,520  
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 7محدوده بلوک  

 بلوار دکتر سعید کاظمی آشتیانی   - قسمتی از بلوار امام خمینی شمال 

 انتهای حوزه شهری  شرق 

 انتهای بلوار معلم منتهی به اراضی دشت جوزه  جنوب 

 خ سید جلال الدین آشتیانی  غرب 

 
 هر متر مربع املاک بر حسب نوع کاربری ) ریال (   معاملاتی  ارزش 

 اداری  تجاری  مسکونی 

           198,000            297,000            237,600  
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 8محدوده بلوک  

 خ البرز تا تقاطع  شمال 

 خ سید جلال الدین  شرق 

 آدینه منتهی به مزرعه جوزه انتهای حوزه شهری از باغات   جنوب 

 رودخانه  غرب 

 
 هر متر مربع املاک بر حسب نوع کاربری ) ریال ( ارزش معاملاتی 

 اداری  تجاری  مسکونی 

           180,000            270,000            216,000  
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 9محدوده بلوک  

 آشتیانی ها    ه جامع   از انتهای رودخانه )حوزه شهری( تا خ  شمال 

 آشتیانی ها)حوزه شهری( الی ابتدا خ شهید علی حسینی    ه از انتهای خیابان جامع  شرق 

 کوی شهید حسینی  جنوب 

 رودخانه  غرب 

 
 هر متر مربع املاک بر حسب نوع کاربری ) ریال (   معاملاتی  ارزش 

 اداری  تجاری  مسکونی 

           120,000            180,000            144,000  
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 10محدوده بلوک  

 کوچه و النصر و کوچه فضیلت و کوچه گلستان   شمال 

 رودخانه  شرق 

 ابتدای جاده سیاوشان به انتهای خ ولیعصر منتهی به بلوار امام رضا  جنوب 

 خ جمهوری اسلامی   غرب 

 
 هر متر مربع املاک بر حسب نوع کاربری ) ریال (   ارزش معاملاتی

 اداری  تجاری  مسکونی 

             84,000           126,000            100,800  
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 11محدوده بلوک  

 از انتهای رودخانه) حوزه شهری( تا مزرعه آلیانی  شمال 

 بلوار شهدا  شرق 

 کوچه آزاد و کوه  جنوب 

 کوهستان پاک   غرب 

 
 هر متر مربع املاک بر حسب نوع کاربری ) ریال (   معاملاتیارزش  

 اداری  تجاری  مسکونی 

             78,000           117,000              93,600  
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 در کشور  ضوابط اجرایی ارزش معاملاتی املاکالگوی کلی 

 

 :عبارت است از مجموع ارزش معاملاتی عرصه و اعیان به شرح  ذیلش معاملاتی املاک  زار

 بخش اول: ارزش معاملاتی عرصه املاک 

 معاملاتی مندرج در ذیل نقشه هر بلوک و با رعایت مقررات زیر محاسبه می گردد:   ارزش هایمبنای  ارزش معاملاتی عرصه املاک بر  

 بلوک مربوط و با رعایت مقررات ذیل محاسبه می گردد.   ارزش معاملاتی عرصه املاک بر مبنای ارزش معاملاتی

  تفکیک کاربری های مسکونی، تجاری و اداری عرصه املاک بر اساس میانگین ارزش های روز عرصه املاک به  معاملاتی ارزش  -1

)مندرج در ذیل نقشه های هر بلوک( به  املاک مسکونی و  در مورد سایر کاربری ها بر اساس ضرائب تعدیل ارزش های معاملاتی  

 شرح جدول ذیل و مطابق پیوست تعیین می گردد:

 ضرایب تعدیل  نوع کاربری  ردیف 

 1 مسکونی 1

 1.5 تجاری 2

 1.2 اداری  3

 0.7 ورزشی، گردشگری، هتلداری و ... -درمانی، تفریحی -بهداشتیخدماتی، آموزشی، فرهنگی،  4

 0.6 کارگاهی،حمل و نقل، انبار و توقفگاه-صنعتی 5

 کشاورزی 6

الف( باغات،اراضی مزروعی آبی، دامداری، دامپروری، پرورش طیور و آبزیان، پرورش گل و 

 گیاه و...

 

0.1 

 0.05 ب( اراضی مزروعی دیمی

 0.1 سایر 7

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

 کاربری املاک بر اساس نوع کاربری مندرج در سند رسمی و یا 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 آن ها و در  -2-2

اعیانی های با کاربری متفاوت )مختلط(، بر اساس قدر السهم عرصه هر یک از اعیانی های مستحدثه و نوع کاربری خصوص  

 آ نها تعیین می گردد.

 جدول فوق عمل خواهد شد. (4طبق ردیف ) در خصوص عرصه املاک فاقد کاربری و فاقد اعیانی ،  -3-2

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

خصوص املاک با کاربری  ازای هر متر)با ضریبی از متر(، مازاد یا کسری نسبت به مبنای مذکور، حسب مورد در 

 ش های مزبور اضافه یا از آن کسر می گردد.به ارز ( % 2( و در سایر کاربری ها دو درصد ) % 3تجاری، سه درصد ) 
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متر در خصوص   20تذکر: افزایش های مذکور در ارزش های معاملاتی عرصه املاک برای معابر بالای 

 متر برای سایر کاربری ها محاسبه نمی گردد. 30املاک با کاربری مسکونی و معابر بالاتر از  

تر می باشند، بالاترین ارزش معبر مربوطه ملاک  بر  یا بیش 2در محاسبه ارزش عرصه هایی که داری   -4

 عمل خواهد بود، مشروط بر این که از معبر مذکور راه عبور داشته باشد.

ارزش عرصه املاک واقع در بر میادین، معادل بالاترین ارزش معبری است که از آن میدان منشعب   -5

 می شود. 

از ملک مجاور را دارند، برابر شصت درصد  ارزش عرصه املاکی که راه عبور مستقل ندارند و حق عبور   -6

 ( ارزش عرصه معبری است که راه عبور ملک از آن منشعب می شود. 60%)

ارزش عرصه املاکی که در بر بزرگراه، اتوبان، مسیل، حریم راه آهن و نهر قرار دارند ، تا زمانی که   -7

دسترسی به ملک مورد نظر   شرایط استفاده و عبور و مرور از آنها،  نظیر خیابان های داخلی جهت

مهیا نباشد و رفت و آمد آنان از خیابان های دیگر صورت پذیرد، برابر خیابان مورد استفاده محاسبه  

 می شود. 

ارزش معاملاتی عرصه سراها، پاساژ ها و کاروانسراها بر اساس بالاترین ارزش معاملاتی معبری که از   -8

 آن منشعب می شوند، محاسبه می شود.

رای املاک واقع در حریم قانونی شهر، بخش و روستای مورد نظر ارزش معاملاتی تعیین نشده  چناچه ب -9

مبانی محاسبه   حسب مورد ارزش نعاملاتی نزدیکترین محل مشابه،  ( % 70هفتاد درصد) باشد، معادل 

 خواهد بود  

 

 

 

 

 

 

 

 

 بخش دوم: ارزش معاملاتی ساختمان )اعیانی ( 
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املاک )اعم از مختلط و غیر مختلط( بر اساس متراژ اعیانی مستحدثه، نوع سازه ساختمان و کاربری آن مطابق  ارزش معاملاتی اعیانی  

 جدول و با رعایت مقررات ذیل محاسبه می گردد:

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

 )ارقام به هزار ریال (
 سایر  بتونی و فلزی ، سوله تمام بتون، اسکلت 

 756 2،340 تجاری 1

 583 1،800 مسکونی واداری 

کارگاهی، خدماتی، اموزشی،  -صنعتی 3

ورزشی، فرهنگی، -درمانی ، تفریحی-بهداشتی

هتلداری، گردشگری، حمل و نقل، انبار، 

 پارکینگ عمومی)توقفگاه(و . ..

1،440 390 

دامپروری، پرورش طیور و کشاورزی)دامداری،  4

 آبزیان، پرورش گل و گیاه و ....(
630 302 

محاسبه ارزش معاملاتی عرصه ملک  مبنایارزش معاملاتی هر متر مربع عرصه که  %30ش معاملاتی اعیانی املاک، زتذکر: برای محاسبه ار

 ردد.قرار گرفته است، به قیمت هر متر مربع ساختمان مندرج در جدول فوق اضافه می گ

 

زمین و پیلوت (از طبقه ششم به بالا به ازای هر طبقه  رساب زیتدر ساختمان های مسکونی و اداری بیش از پنج طبقه )بدون اح -1

 جدول فوق اضافه می شود.   2( به ارزش معاملاتی  هر متر مربع ساختمان موضوع ردیف  %1.5بالاتر ، یک و نیم درصد )

( از ارزش  % 30( و حداکثر سی درصد ) % 10طبقه بالاتر یا پایین تر از همکف ، ده درصد ) در ساختمان های تجاری به ازای هر  -2

 های معاملاتی هر متر مربع ساختمان )اعیانی( موضوع ردیف یک جدول فوق کسر می شود. 

وط، همکف  چناچه ساختمانی فاقد طبقه همکف)همسطح با معبر اصلی( باشد، اولین طبقه بالاتر و پایین تر از سطح معبر مرب  -3

 محسوب می شود. 

(  قیمت هر متر مربع ساختمان  %50درصد )پنجاه ارزش هر متر مربع پارکینگ و انباری متعلق به هر واحد ساختمانی معادل  -4

 مندرج در جدول فوق تعیین می گردد.

% از    2ارزش معاملاتی  سال نسبت به سال محاسبه    20به ازاء هر سال قدمت ساختمان)با ارائه اسناد و مدارک مثبته ( تاسقف   -5

 . درصد( که مطابق بندهای فوق تعیین می گردد، کسر می شود40کل ارزش معاملاتی اعیانی ملک)تا سقف  

 

 نمی شود    در محاسبه ارزش معاملاتی ساختمان)اعیانی ( املاک منظورکلیه فضاهای غیر مسقف و همچنین مشاعات ساختمان   -6

 

 

 

 

 اعیانی واحدهای تکمیل نشده بخش سوم: ارزش معاملاتی  
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ارزش معاملاتی اعیانی ساختمان های تکمیل نشده با توجه به وضعیت آن در هر یک از مراحل ساخت و با رعایت مقررات بخش دوم ضوابط  

نی هر طبقه اجرایی این مجموعه به شرح ذیل تعیین می گردد.ضمناً در املاکی که دارای دو یا چند طبقه می باشند، ارزش معاملاتی اعیا

 بر اساس تطبیق وضیعت موجود آن با یکی از مراحل چهارگانه ذیل محاسبه می گردد.

 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  

اصلاح اسناد مالکیت دارند، تا زمانی که اسناد مالکیت آن ها اصلاح نشده باشد، تابع مشخصات  ارزش معاملاتی املاکی که نیاز به  

 مندرج در سند مالکیت می باشد. 
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