
1 
 

 

 
  



2 
 

 

 

 

 

 

 

.املاک معاملاتیدفترچه ارزش   

49-23امور مالیاتی   

 

  



3 
 

 

 

 

 

 

 وزارت امور اقتصادی و دارائی

 سازمان امور مالیاتی کشور

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 معاونت پژوهش ، برنامه ریزی و امور بین الملل

 دفتر پژوهش و برنامه ربزی 

 گروه ارزش گذاری مالیاتی

 1404جهت اجراء در سال   1403مصوب 

 

 

 

 املاک معاملاتی الگوی ضوابط اجرائی ارزش



4 
 

 ا

 

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

 بخش اول: ارزش معاملاتی عرصه املاک

هلاای مکلاکونیت تجلااری و های معاملاتی عرصه املالاک بلاه تیکیلاا بلااربریارزش معاملاتی عرصه املاک براساس میانگین ارزش -1

های هر بللاوک  بلاه مندرج در ذیل نقشههای معاملاتی املاک مککونی )ها براساس ضرائب تعدیل ارزشاداری و در مورد سایر باربری

 گردد؛شرح جدول ذیل و مطابق مجموعه پیوست تعیین می

 ضرایب تعدیل)درصد( نوع کاربری ردیف

ورزشلالایت -درملالاانیت تیری لالای-خلالادماتیت وموزشلالایت گرهنگیتبتداشلالا ی 1

 گردشگریت ه لداری و ...
70 

 60 بارگاهیت حمل و نقلت انبار و توقیگاه-صنع ی 2

 بشاورزی: 3

الف  باغاتت اراضی مرزوعی وبیت دامداریت دامپروریت پرورش طیلاور 

 و وبزیانت پرورش گل و گیاه و ...

 ب  اراضی مزروعی دیم

 ج  ارضی ملی و موات

40 

30 

 

3 

 40 سایر  4

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

 باشد. کاربری املاک براساس نوع کاربری مندرج در سند رسمی و یا سایر اسناد مثبته مربوط می -1-2

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

ز اعیانی های مستحدثه و ناوع  در خصوص اعیانی ها با کاربری متفاوت )مختلط(بر اساس قدالسهم عرصه هر یک ا

 کاربری آنها تعیین می گردد. 

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

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

)یا ضریبی از متر ( ، مازاد یا کسری نسبت به مبنای مذکور ، حسب مورد در خصوص امالاک باا و  به ازای هرمتر 

(به ارزش های مزبور اضافه یا از آن کسر مای %2(و در سایر کاربری ها دو درصد)%3کاربری تجاری، سه درصد )

 گردد.

متر در خصوص املاک با 20تر از تذکر: افزایش های مذکور در ارزش های معاملاتی عرصه املاک برای معابر بالا

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

 املاک در کشور معاملاتیالگوی کلی ضوابط اجرایی ارزش 
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بر یا بیشتر می باشاند ، باالاترین ارزش معبرمربوطاه مالاک عمال  2در محاسبه ارزش عرصه هایی که دارای  -4

 باشد.خواهد بود ،مشروط براین که از معبر مذکور راه عبور داشته 

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

ارزش عرصه املاکی که راه عبور مستقلی ندارند و حق عبور از ملاک مجااور را دارناد برابار شصات درصاد  -6

 (ارزش عرصه معبری است که راه عبور ملک از آن منشعب می شود60%)

ارزش عرصه املاکی که در بر بزرگراه ، اتوبان ، مسیل،حریم راه آهن و نهر قرار دارد تاا زماانی کاه شارایط  -7

استفاده و عبور و مرور از آنها ، نظیر خیابان های داخلی شهر جهت دسترسی به ملک مورد نظر مهیا نباشد و رفات 

 ان مورد استفاده محاسبه می شود.و آمد آنان از خیابان های دیگر صورت پذیرد ، برابر خیاب

ارزش معاملاتی عرصه سراها ، پاساژها و کاروانسراها بر اساس بالاترین ارزش معاملاتی معبری که از آن منشعب  -8

 می شوند ، محاسبه می شود.

شد ، چنانچه برای املاک واقع در حریم قانونی شهر ، بخش و روستای مورد نظر ارزش معاملاتی تعیین نشده با -9

 ( ارزش معاملاتی نزدیکترین محل مشابه ، حسب مورد مبنای محاسبه خواهد بود.%70معادل هفتاد درصد )

 بخش دوم: ارزش معاملاتی ساختمان )اعیانی(

ارزش معاملاتی عیانی املاک)اعم از مخ لط و غیرمخ لط  بر اساس م راژ اعیانی مک  دثهت نوع سازه ساخ مان و بلااربری ون مطلاابق بلاا 

 گردد:جدول و با رعایت مقررات ذیل م اسبه می

 نوع کاربری اعیانی ردیف

 قیمت هر متر مربع ساختمان بر مبنای نوع سازه

 )ارقام به هزار ریال(

 سایر تمام  بتون، اسکلت بتونی و فلزی، سوله

 6.000 20.000 تجاری 1

 4.000 10.000 مککونی و اداری 2

بارگلالالااهیت خلالالادماتیت وموزشلالالایت  -صلالالانع ی 3

ورزشیت گرهنگلایت -درمانیت تیری ی -بتداش ی

ه للالاداریت گردشلالاگریت حملالال و نقلالالت انبلالاارت 

 پاربینگ عمومی )توقیگاه  و ...

7.000 2.100 

بشاورزی )دامداریت دامپروریت پرورش طیلاور  4

 و وبزیانت پرورش گل و گیاه و ... 

2.000 700 

 

مککونی و اداری بیش از پنج طبقه )بدون اح کاب زیرزمین و پیلوت  از طبقه ششم به بالا به ازای هر طبقلاه بلاالاترت  هایدر ساخ مان -1

 شود.جدول گوق اضاگه می 2  به ارزش معاملاتی هر م رمربع ساخ مان موضوع ردیف %1.5یا و نیم درصد )
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( و حااداکثر %10ر از همکااف، ده درصااد )تااهااای تجاااری بااه ازای هاار طبقااه بااالاتر یااا پاااییندر ساااختمان -2

 شود.( از ارزش معاملاتی هر متر مربع ساختمان )اعیانی( موضوع ردیف یک جدول فوق کسر می%30درصد)سی

تار از ساطح معبار چنانچه ساختمانی، فاقد طبقه همکف )همسطح با معبر اصلی( باشد، اولین طبقه بالاتر و پایین -3

 .گرددمربوط، همکف محسوب می

  قیمت هر م ر مربع سلااخ مان منلادرج در %50ارزش هر م رمربع پاربینگ و انباری م علق به هر واحد ساخ مانی معادل پنجاه درصد )-4

 گردد.جدول گوق تعیین می

بل ارزش  از %2سال نکبت به سال م اسبه ارزش معاملاتی  20به ازاء هرسال قدمت ساخ مان )با ارائه اسناد و مدارک مثب ه  تا سقف -5

 شود. گرددت بکر میدرصد  به مطابق بندهای گوق تعیین می 40معاملاتی اعیانی ملا )تا سقف 

 شود.بلیه گضاهای غیرمکقف و همچنین مشاعات ساخ مان در م اسبه ارزش معاملاتی ساخ مان )اعیانی  املاک منظور نمی -6

 بخش سوم: ارزش اعیانی واحدهای تکمیل نشده

های تکمیل نشده با توجه به وضعیت ون در هر یا از مراحل ساخت و با رعایت مقلاررات بخلاش دو  اعیانی ساخ مان ارزش معاملاتی

باشندت ارزش معاملاتی اعیلاانی گردد. ضمنأ در املابی به دارای دو یا چند طبقه میضوابط اجرایی این مجموعه به شرح ذیل تعیین می

 گردد.با یکی از مراحل چتارگانه ذیل م اسبه میهر طبقه براساس تطبیق وضعیت موجود ون 

 درصد از ارزش معاملاتی اعیانی مراحل ساخت ساختمان ردیف

 15 گونداسیون 1

 35 اسکلت 2

 50 سیت باری 3

 80 نازک باری 4

 

 بخش چهارم: سایر ضوابط

هلاا اصلالاح نشلاده باشلادت تلاابع مشخ لاات به نیاز به اصلاح اسناد مالکیت دارند؛ تا زمانی به اسناد مالکیت ون ارزش معاملاتی املابی

 باشد. مندرج در سند مالکیت می

 

 

 1-2بلوک شماره: - 4923امور مالیاتی  

 خیابان شهید میرزایی ) فروغی ( حدفاصل بلوار شهید بهشتی تا خیابان شهید ادیبی شمال:
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 تقاطع فروغی تا بلوار شهید بهشتی شرق:

 بلوار شهید بهشتی حدفاصل میرزایی ) فروغی ( تا شهید مهدی شرع پسند ) بهار ( جنوب:

 شهید مهدی شرع پسند در ادامه شهید ادیبی حدفاصل بلوار شهید بهشتی تا خیابان میرزایی )فروغی ( غرب:
 

 

 نوع کاربری )ریال(هر متر مربع عرصه املاک بر حسب  معاملاتیارزش 
 اداری تجاری مسکونی

12،192،000 180،960،000 47،250،000 

 

 1-3بلوک شماره: - 4923امور مالیاتی 
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 خیابان برغان حدفاصل بلوار جانبازان)چالوس ( تا خیابان شهید امامی شمال:

 شهید بهشتی )میدان کرج ( بلوار جانبازان )چالوس( حدفاصل خیابان برغان تا بلوار شرق:

 بلوار شهید بهشتی حدفاصل بلوار جانبازان )چالوس ( تا خیابان شهید امامی جنوب:

 خیابان شهید امامی حدفاصل خیابان برغان تا بلوار شهید بهشتی غرب:
 

 

 هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری )ریال( معاملاتیارزش 
 اداری تجاری مسکونی

15،240،000 226،200،000 67،500،000 
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 1-4بلوک شماره: - 4923امور مالیاتی 

 خیابان برغان حدفاصل شهید امامی تا شهید حسین نژاد رمضانی شمال:

 خیابان امامی حدفاصل خیابان برغان تا بلوار شهید بهشتی شرق:

حدفاصل خیابان امامی تا خیابان شهید حسین  خیابان شهید بهشتی و در ادامه خیابان شهید میرزایی )فروغی( جنوب:
 نژاد رمضانی

 خیابان شهید حسین نژاد رمضانی حدفاصل خیابان برغان تا خیابان شهید میرزایی ) فروغی ( غرب:

 

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

 اداری تجاری مسکونی

12،192،000 50،700،000 47،250،000 
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 2-12بلوک شماره: - 4923امور مالیاتی 

 خیابان غفاری و در ادامه خیابان طلوعی و در ادامه خیابان جلال متین )قلسمتان ( حد فاصل کانال آب مرد آباد تا بلوار امامزاده حسن شمال:

 کانال آب مرد آباد  حد فاصل خیابان شهید غفاری تا آزاد راه کرج قزوین شرق:

 آزاد راه کرج قزوین حدفاصل کانال آب مرد آباد تا بلوار امامزاده حسن جنوب:

 بلوار امامزاده حسن حدفاصل قلمستان تا آزاده راه کرج قزوین غرب:

 

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

 اداری تجاری مسکونی

7،620،000 27،300،000 20،250،000 
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 2-14بلوک شماره: - 4923امور مالیاتی 

 بلوار هفت تیر حدفاصل کانال آب مرد آباد تا بلوار امامزاده حسن ) چها راره مصباح ( شمال:

 کانال آب مرد اباد حد فاصل بلوار هفت تیر تا خیابان شهید غفاری شرق:

جلال متین )قلسمتان ( حد فاصل کانال آب مرد خیابان غفاری و در ادامه خیابان طلوعی و در ادامه خیابان  جنوب:
 آباد تا بلوار امامزاده حسن

 بلوار امامزاده حسن حد فاصل هفت تیر تا خیابان قلمستان غرب:
 

 هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری )ریال( معاملاتیارزش 
 اداری تجاری مسکونی

7،620،000 29،250،000 20،250،000 
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 2-15بلوک شماره: - 4923مالیاتی امور 

 بلوار هفت تیر حد فاصل خیابان شهید صدوقی  ) ساسانی ( تا کانال آب مرد آباد شمال:

 خیابان شهید صدوقی )ساسانی ( حدفاصل بلوار هفت تیر تا آزاد راه کرج قزوین شرق:

 )ساسانی ( تا کانال آب مرد آباد آزاد راه کرج قزوین حدفاصل شهید صدوقی جنوب:

 کانال آب مرد آباد حدفاصل بلوار هفت تیر تا آزاد راه کرج قزوین غرب:
 

 هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری )ریال( معاملاتیارزش 
 اداری تجاری مسکونی

7،620،000 27،300،000 20،250،000 
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 2-16بلوک شماره: - 4923امور مالیاتی 

 تقاطع خیابان شهید قندی با خیاین شهید صدوقی ) ساسانی ( شمال:

 خیابان شهید قندی و در ادامه خیابان کشتارگاه حدفاصل خیابان شهید صدوقی )ساسانی ( تا آزاد راه کرج قزوین شرق:

 آزاد راه کرج قزوین حدفاصل خیابان کشتارگاه تا خیابان شهید صدوقی )ساسانی ( جنوب:

 خیابان شهید صدوقی )ساسانی ( حدفاصل شهید قندی تا آزاد راه کرج قزوین غرب:

 

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

 اداری تجاری مسکونی

7،620،000 27،300،000 20،250،000 
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 2-17بلوک شماره: - 4923امور مالیاتی 

 )ساسانی ( و در ادامه بلوار هفت تیر حدفاصل شهید قندی تا بلوار شهید چمران خیابان شهید صدوقی شمال:

 بلوار شهید چمران حدفاصل بلوار هفت تیر تا آزاد راه کرج قزوین)پل فردیس ( شرق:

 آزاد راه کرج قزوین حدفاصل بلوار شهید چمران تا خیابان نسیم )کشتارگاه ( جنوب:

و در ادامه خیابان شهید قندی حدفاصل آزاد راه کرج قزوین تا خیابان شهید صدوقی )ساسانی  خیابان نسیم )کشتارگاه ( غرب:
) 

 

 هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری )ریال( معاملاتیارزش 
 اداری تجاری مسکونی

7،620،000 31،200،000 23،625،000 
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2-18بلوک شماره: - 4923امور مالیاتی   

 خیابان خراسانی )مصباح ( و در ادامه خیابان کیانپور حدفاصل بلوار هفت تیر تا بلوار امامزاده حسن شمال:

 تقاطع بلوار هفت تیر با خیابان خراسانی )میدان امام حسین (  شرق:

 بلوار هفت تیر حدفاصل خیابان خراسانی )مصباح ( تا بلوار امامزاده حسن )چهاراره مصباح ( جنوب:

 بلوار امامزاده حسن حدفاصل خیابان شهید کیانپور)کشاورز ( تا بلوار هفت تیر  ) چهار اره مصباح( غرب:

 

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

 اداری تجاری مسکونی

7،620،000 27،300،000 20،250،000 
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 2-21بلوک شماره: - 4923امور مالیاتی 

 خیابان عباسی )دانشکده ( حدفاصل بلوار شهید چمران تا بلوار امامزاده حسن )چهار راه دانشکده ( شمال:

 بلوار شهید چمران حدفاصل خیابان عباسی تا خیابان خراسانی )مصباح ( )میدان امام حسین ( شرق:

 ر تا بلوار امامزاده حسنخیابان خراسانی )مصباح ( و در ادامه خیابان کیانپور حدفاصل بلوار هفت تی جنوب:

 بلوار امامزاده حسن حدفاصل میدان شاه عباسی تا خیابان شهید کیانپور )کشاورز ( غرب:
 

 ارزش معاملاتی هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری )ریال(
 اداری تجاری مسکونی

12،192،000 94،250،000 30،375،000 
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 2-26بلوک شماره: - 4923امور مالیاتی 

 تقاتع بلوار مدرس با بلوار چمران شمال:

 شورا تا پل کلاکبلوار مدرس حدفاصل بلوار  شرق:

 د فاصل پل کلاک تا پل فردیسکرج ح ، اتوبان تهران جنوب:

 بلوار چمران حد فاصل پل فردیس)اتوبان تهران ، کرج( تا بلوار مدرس ابتداء بلوار شوراء غرب:
 

 معاملاتی هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری )ریال(ارزش 
 اداری تجاری مسکونی

4،572،000 11،700،000 11،475،000 

 


