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 معاونت پژوهش ، برنامه ریزی و امور بین الملل

 دفتر پژوهش و برنامه ربزی 

 گروه ارزش گذاری مالیاتی

 1403  مصوب سال

 1404اجراء در سال 

 

 

 املاک معاملاتیالگوی ضوابط اجرائی ارزش 
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 عرصه و اعیان املاک به شرح ذیل: معاملاتیعبارت است از مجموع ارزش  معاملاتیارزش 

 املاک هعرص معاملاتیبخش اول: ارزش 

های مسکونی، تجاری و عرصه املاک به تفکیک کاربری معاملاتیهای عرصه املاک براساس میانگین ارزش معاملاتیارزش  -1

های هر بلوک( مندرج در ذیل نقشهاملاک مسکونی ) معاملاتیهای ها براساس ضرائب تعدیل ارزشاداری و در مورد سایر کاربری

 گردد؛به شرح جدول ذیل و مطابق مجموعه پیوست تعیین می

 )درصد(یب تعدیلاضر نوع کاربری ردیف

ورزشی، -درمانی، تفریحی-خدماتی، آموزشی، فرهنگی،بهداشتی 1

 گردشگری، هتلداری و ...

%70 

 60% کارگاهی، حمل و نقل، انبار و توقفگاه-صنعتی 2

 کشاورزی: 3

الف( باغات، اراضی مرزوعی آبی، دامداری، دامپروری، پرورش طیور و 

 آبزیان، پرورش گل و گیاه و ...

 ب( اراضی مزروعی و دیم

 ج( اراضی 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 آنها و در -2-2

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

 آنها تعیین می گردد. 

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

متر می باشد و  به  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 املاک با کاربری ازای هرمتر 

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

 املاک در کشور معاملاتیالگوی کلی ضوابط اجرایی ارزش 
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متر در خصوص املاک با کاربری 20تر از تذکر: افزایش های مذکور در ارزش های معاملاتی عرصه املاک برای معابر بالا

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

بر یا بیشتر می باشند ، بالاترین ارزش معبرمربوطه ملاک عمل خواهد  2در محاسبه ارزش عرصه هایی که دارای  -4

 باشد.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 %60ارزش عرصه املاکی که راه عبور مستقلی ندارند و حق عبور از ملک مجاور را دارند برابر شصت درصد ) -6

 دعرصه معبری است که راه عبور ملک از آن منشعب می شو

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

عبور و مرور از آنها ، نظیر خیابان های داخلی شهر جهت دسترسی به ملک مورد نظر مهیا نباشد و رفت و آمد آنان از 

 بان مورد استفاده محاسبه می شود.خیابان های دیگر صورت پذیرد ، برابر خیا

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

 می شوند ، محاسبه می شود.

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

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

 ساختمام )اعیانی( معاملاتیبخش دوم: ارزش 

عیانی املاک)اعم از مختلط و غیرمختلط( بر اساس متراژ اعیانی مستحدثه، نوع سازه ساختمان و کاربری آن  معاملاتیارزش 

 گردد:جدول و با رعایت مقررات ذیل محاسبه می مطابق با

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

 )ارقام به هزار ریال(

 سایر تمام  بتون، اسکلت بتونی و فلزی، سوله

 6.000 20.000 تجاری 1

 4.000 10.000 مسکونی و اداری 2

 -آموزشی، بهداشتیکارگاهی، خدماتی،  -صنعتی 3

ورزشی، فرهنگی، هتلداری، -درمانی، تفریحی

گردشگری، حمل و نقل، انبار، پارکینگ عمومی 

 )توقفگاه( و ...

7.000 2.100 

کشاورزی )دامداری، دامپروری، پرورش طیور و  4

 آبزیان، پرورش گل و گیاه و ...(

2.000 700 
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کونی و اداری بیش از پنج طبقه )بدون احتساب زیرزمین و پیلوت( از طبقه ششم به بالا به ازای هر طبقه مسهای در ساختمان -1

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

( از %30)درصدو حداکثر سی (%10از همکف، ده درصد )تر الاتر یا پایینبهای تجاری به ازای هر طبقه در ساختمان -2

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

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

 گردد.مربوط، همکف محسوب می

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

 گردد.مندرج در جدول فوق تعیین می

از  %2 معاملاتیسال نسبت به سال محاسبه ارزش  20به ازاء هرسال قدمت ساختمان )با ارائه اسناد و مدارک مثبته( تا سقف -5

 شود. گردد، کسر میدرصد( که مطابق بندهای فوق تعیین می 40اعیانی ملک )تا سقف  معاملاتیل ارزش ک

 شود.ساختمان )اعیانی( املاک منظور نمی معاملاتیکلیه فضاهای غیرمسقف و همچنین مشاعات ساختمان در محاسبه ارزش  -6

 

 بخش سوم: ارزش اعیانی واحدهای تکمیل نشده

های تکمیل نشده با توجه به وضعیت آن در هر یک از مراحل ساخت و با رعایت مقررات بخش اعیانی ساختمان معاملاتیارزش 

 معاملاتیباشند، ارزش گردد. ضمنأ در املاکی که دارای دو یا چند طبقه میدوم ضوابط اجرایی این مجموعه به شرح ذیل تعیین می

 گردد.با یکی از مراحل چهارگانه ذیل محاسبه میاعیانی هر طبقه براساس تطبیق وضعیت موجود آن 

 اعیانی معاملاتیدرصد از ارزش  مراحل ساخت ساختمان ردیف

 15 فونداسیون 1

 35 اسکلت 2

 50 سفت کاری 3

 80 نازک کاری 4

 

 بخش چهارم: سایر ضوابط

اصلاح نشده باشد، تابع مشخصات  هاآناملاکی که نیاز به اصلاح اسناد مالکیت دارند؛ تا زمانی که اسناد مالکیت  معاملاتیارزش 

 باشد. مندرج در سند مالکیت می
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 1-1بلوک شماره:  - 4967امور مالیاتی 

 شمالیخیابان شهید مهدی شرع پسند ) بهار ( حدفاصل بلوار شهید بهشتی تا بلوار طالقانی  شمال:

 تقاطع خیابان شهید مهدی شرع پسند ) بهار ( با بلوار شهید بهشتی شرق:

 بلوار شهید بهشتی حدفاصل خیابان مهدی شرع پسند )میدان شهدا ( تا بلوار طالقانی شمالی جنوب:

 طالقانی شمالی حدفاصل مهدی شرع پسند )پارک شرافت ( تا بلوار شهید بهشتی غرب:

 

 )ریال( 1404ارزش معاملاتی هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری عملکرد 

 اداری تجاری مسکونی

14500000 53000000 16500000 
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 1-5بلوک شماره:  - 4967امور مالیاتی 

 خیابان برغان حدفاصل خیابان شهید حسین نژاد رمضانی تا بلوار طالقانی شمالی )میدان آزادگان ( شمال:

 شهید حسین نژاد رمضانی و در ادامه شهید ادیبی حدفاصل خیابان برغان تا خیابان مهدی شرع پسند ) بهار( شرق:

 خیابان شهید مهدی شرع پسند ) بهار( حدفاصل شهید ادیبی تا بلوار طالقانی شمالی جنوب:

 مهدی شرع پسند )بهار ( بلوار طالقانی شمالی حدفاصل خیابان برغان)میدان آزادگان ( تا خیابان غرب:

 

 )ریال( 1404ارزش معاملاتی هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری عملکرد 

 اداری تجاری مسکونی

14500000 53000000 16500000 
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 1-6بلوک شماره:  - 4967امور مالیاتی 

 خیابان شریعتی حدفاصل بلوار بسیج)کاج( تا خیابان درمانگاه شمال:

 خیابان درمانگاه و در ادامه بلوار جانبازان)چالوس( حدفاصل خیابان شریعتی تا خیابان برغان شرق:

 خیابان برغان حدفاصل بلوار جانبازان )چالوس ( تا بلوار طالقانی شمالی )میدان آزادگان ( جنوب:

 بلوار یادگار امام حدفاصل خیابان تختی تا خیابان برغان غرب:

 

 )ریال( 1404ارزش معاملاتی هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری عملکرد 

 اداری تجاری مسکونی

8000000 42000000 15000000 
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 1-7بلوک شماره:  - 4967امور مالیاتی 

 بلوار بسیج)کاج( حدفاصل میدان آزادگان تا خیابان نیک نژاد شمال:

 بسیج )کاج( تا بلوار ولیعصر خیابان نیک نژاد حدفاصل بلوار شرق:

بلوارولیعصر و در ادامه خیابان ضامن آهو و خیابان ولیعصر و در ادامه خیابان شریعتی و خیابان تختی و  جنوب:
 خیابان یادگار امام حدفاصل خیابان نیک نژآد تا خیابان برغان

 ر بسیج (خیابان برغان حدفاصل خیابان یادگار امام تا میدان ازادگان )بلوا غرب:

 

 )ریال( 1404ارزش معاملاتی هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری عملکرد 

 اداری تجاری مسکونی

13500000 150000000 22000000 
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 1-8بلوک شماره:  - 4967امور مالیاتی 

 خیابان ولیعصر حدفاصل خیابان ضامن آهو تا خیابان شریعتی شمال:

و در ادامه احمد کافی و در ادامه خیابان امید  و خیابان علی ابن ابیطالب حدفاصل  خیابان ضامن آهو شرق:
 خیابان ولیعصر تا خیابان شریعتی

 خیابان شریعتی حدفاصل علی ابن ابیطالب تا خیابان ولیعصر جنوب:

 تقاطع خیابان ولیعصر تا خیابان شریعتی غرب:

 

 )ریال( 1404ارزش معاملاتی هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری عملکرد 

 اداری تجاری مسکونی

7000000 16500000 15000000 
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 1-9بلوک شماره:  - 4967امور مالیاتی 

 بلوار ولیعصر حدفاصل خیابان نیک نژاد جنوبی تا خیابان شیخ احمد کافی شمال:

 در ادامه خیابان حافظ حدفاصل بلوار ولیعصر تا بلوار جانبازان )چالوس(خیابان شریعتی و  شرق:

 بلوار جانبازان)چالوس( حدفاصل خیابان حافظ تا درمانگاه جنوب:

خیابان درمانگاه و در ادامه خیابان شریعتی و خیابان علی ابن ابیطالب و خیابان امید و خیابان شیخ  غرب:
 ن)چالوس( تا بلوار ولیعصراحمد کافی حدفاصل بلوار جانبازا

 

 

 )ریال( 1404ارزش معاملاتی هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری عملکرد 

 اداری تجاری مسکونی

7000000 16500000 15000000 
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 1-10بلوک شماره:  - 4967امور مالیاتی 

 جنوبیبلوار ولیعصر حدفاصل بلوار استقلال تا خیابان شهید نیک نژاد  شمال:

 بلوار استقلال و در ادامه بلوار جانبازان)چالوس( حدفاصل بلوار ولیعصر تا خیابان حافظ شرق:

 تقاطع بلوار جانبازان )چالوس( تا خیابان حافظ جنوب:

 خیابان شریعتی و در ادامه خیابان حافظ حدفاصل بلوار ولیعصر تا بلوار جانبازان )چالوس( غرب:

 

 

 )ریال( 1404ارزش معاملاتی هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری عملکرد 

 اداری تجاری مسکونی

7000000 17000000 15000000 
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 1- 11  بلوک شماره: - 4967امور مالیاتی 

 بلوار بسیج )کاج( حدفاصل بلوار استقلال تا خیابان شهید نیک نژاد شمال:

 حدفاصل بلوار بسیج )کاج( تا بلوار ولیعصربلوار استقلال  شرق:

 بلوار ولیعصر حدفاصل بلوار استقلال تا خیابان شهید نیک نژاد جنوبی جنوب:

 خیابان شهید نیک نژاد جنوبی حدفاصل بلوار بسیج )کاج( تا بلوار ولیعصر غرب:

 

 

 )ریال( 1404ارزش معاملاتی هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری عملکرد 

 اداری تجاری مسکونی

16000000 56000000 50000000 
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 8-14بلوک شماره:  - 4967امور مالیاتی 

 بلوار تربیت مربی غربی )بلوار تعاون( و در ادامه بلوار ملاصدرا حدفاصل بلوار طالقانی شمالی تا بلوار نبوت)میدان نبوت( شمال:

 حدفاصل بلوار تربیت مربی غربی )بلوار تعاون ( تا بلوار شهید مطهریبلوار آیت الله طالقانی شمالی  شرق:

 بلوار شهید مطهری حدفاصل بلوار آیت الله طالقانی شمالی )میدان آزادگان ( تا بلوار نبوت جنوب:

 بلوار نبوت حدفاصل بلوار شهید مطهری تا بلوار ملاصدرا )میدان نبوت ( غرب:

 

 

 )ریال( 1404ارزش معاملاتی هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری عملکرد 

 اداری تجاری مسکونی

14600000 55000000 16500000 
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 8-15بلوک شماره:  - 4967امور مالیاتی 

 بلوار ملاصدرا حدفاصل بلوار نبوت )میدان نبوت ( تا بلوار جمهوری اسلامی شمال:

 حدفاصل بلوار شهید مطهری تا بلوار ملاصدرا )میدان نبوت (بلوار نبوت  شرق:

 بلوار شهید مطهری حدفاصل نبوت تا بلوار جمهوری اسلامی جنوب:

 بلوار جمهوری اسلامی حدفاصل بلورا شهید مطهری تا بلوار ملاصدرا غرب:

 

 )ریال( 1404ارزش معاملاتی هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری عملکرد 

 اداری تجاری مسکونی

20000000 05500000 26000000 
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 )مرکز خرید پارسیان ( 8-20بلوک شماره:  - 4967امور مالیاتی 

 حدفاصل  خیابان کوشش تا بلوار تعاون 9بلوار تربیت  مربی غربی و در ادامه خیابان تربیت  شمال:

 تعاونتا بلوار  9خیابان کوشش حدفاصل خیابان تربیت  شرق:

 بلوار تعاون حدفاصل خیابان کوشش تا بلوار ملاصدرا جنوب:

 تقاطع بلوار تعاون با بلوار ملاصدرا غرب:

 

 

 )ریال( 1404ارزش معاملاتی هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری عملکرد 

 اداری تجاری مسکونی

15000000 55000000 26000000 
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 8-21بلوک شماره:  - 4967امور مالیاتی 

 بزرگراه همت حدفاصل بلوار آیت الله طالقانی تا خط فرضی خیابان وصال شیرازی شمال:

 بلوار آیت الله طالقانی حدفاصل بزرگراه همت تا بلوار تربیت مربی غربی )بلوار تعاون ( شرق:

 خیابان کوششبلوار تعاون حدفاصل بلوار آیت الله طالقاتی تا  جنوب:

 خیابان کوشش و رد ادامه بلوار تربیت مربی غربی و در ادامه خیابان وصال شیرازی و خط فرضی حدفاصل بزرگراه همت تا بلوار تعاون غرب:

 

 

 )ریال( 1404ارزش معاملاتی هر متر مربع عرصه املاک بر حسب نوع کاربری عملکرد 

 اداری تجاری مسکونی

15000000 60000000 13000000 

 


