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 (THE APPRAISAL FOUNDATION)بنیاد ارزشیابی 

  

بااه عنااوان یااک   1987بنیاااد ارزشاایابی در سااال  •
سااازمان ریرانتعاااعی و بااه منلااور نیاا  بااه ا اادا  
 .آموزشی و علمی در زمینۀ ارزشیابی تأسیس شد



 رسالت -بنیاد ارزشیابی

بنیاد ارزشیابی تأسیس شده است تا از طریق ارتقاء •
استاندارد ای ارزشیابی و شرایط احراز ارزیابان، 
 .دانش حرفه ای در زمینۀ ارزشیابی را تقویت کند

 رسالت بنیاد ارزشیابی 
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 ارزشیابی و الزام قانونی

 (1989)قانون اصلاح، بهبود و تنلیم مؤسسات مالی امریکا 

FIRREA 

بر اساس این قانون نهاد ای مالی امریکا ملزم شدند 
معاملات معینی را از طریق نلر کارشناسی ارزیاب  

 .انجام د ند( گواه ی نامۀ ارزیابی/دارای پروانه) مجاز 
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  FIRREA و بنیاد ارزشیابی 
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 تشکیلات بنیاد ارزشیابی

بنیاد ارزشیابی شام   یأت امنا و دو 
 : یأت مستق  است

(: Appraiser Qualification Board) یااأت شاارایط ارزیاااب   •
 .حداق  شرایط ارزیاب را برای اعطای گوا ی تعیین می کند

(: Appraisal Standards Board) یأت استاندارد ای ارزشیابی •
اصاااطلاحات ارزشااایابی را تعریاااف و حاااداق  اساااتاندارد ای    

 .گزارش  ای ارزشیابی را تنلیم می کند
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 استانداردهای ارزیابی

 یأت استاندارد ای ارزشیابی دارای امتیاز انحصاری نشر مجموعه 
 م چنین  یأت . است( USPAP)استاندارد ای ارزیابی حرفه ای 

استاندارد ای ارزشیابی، به ایالت  ای امریکا اختیار داده است که 
 .  بر اساس استاندارد ای یادشده به ارزیابان گوا ینامه اعطا کنند
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 ضمانت اجرایی
را

اج
ت 

مان
ض

 

صالاحیت   USPAPبنیاد ارزشیابی برای ملزم کردن ارزیاباان باه رعایات    •
رعایت ایان اساتاندارد ا از طریاق مؤسساات دولتای ت امین       . قانونی ندارد

اگر ارزیاب از اساتاندارد ا تططای کناد، مای تاوان از ارزیااب باه        . می شود
مراجع ذیصلاح در ایالتی کاه باه ناام او گوا یناماه یاا پرواناه صاادر کارده،         

مراجع یادشده اختیار دارند بسته به صلاحدید خود نسابت باه   . شکایت کرد
 .جریمه کردن ارزیاب، تعلیق و یا ابطال گوا ینامۀ ارزیابی وی اقدام نمایند
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 ارزشیابی به چه منظورهایی؟
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 اهداف و کاربردها

خرید و فروش و انتقال مالکیت 

 تأمین مالی، اعطای اعتبار، واسپاری و... 

 مصادره کردن، صدور حکم تطریب و... 

ا دا  مالیاتی مانند تعیین مالیات ملک 

ا دا  بیمه ای مانند تعیین حق بیمه  ا 

سایر ا دا  مانند توثیق ملک نزد مراجع ق ایی 

 



 رویکردهای ارزشیابی

• sales comparison (market data) approach 

 رویکرد مقایسۀ قیمت های فروش

• cost approach 

 رویکرد هزینه

• Income approach 

 رویکرد درآمد
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 رویکرد مقایسۀ قیمت های فروش

قیمت  ای  
فروش املاک 
 قاب  مقایسه

 تعدیلات

 ارزش ملک
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 رویکرد مقایسۀ قیمت های فروش

 

 

 

 

                                                                                           

                                                                                                                                                                                                                                                             
                              

 

                                                                                             
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ملک قاب  مقایسۀ اول
 

 ملک قاب  مقایسۀ دوم
 

 ملک قاب  مقایسۀ سوم
 

 تعدی  منعی
 

 تعدی  مثلت
 ملک موردنظر 

 



 رویکرد هزینه

 زینۀ بازتولید یا  
 جایگزینی

 استهلاک انباشته

 ارزش زمین

ارزش  
 ملک
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 رویکرد هزینه

ملک زیر را در نلر بگیرید: 
 

 دلار است 400متر مربع و  زینۀ ساخت  ر مترمربع جدید  2000متراژ ملک 

 سال عمر معید ساختمان  است 100درصد از   10استهلاک معادل دلاری. 
 دلار برآورد می شود 300ر000ارزش زمین. 

 

بر اساس رویکرد  زینه، ارزش تطمینی ملک به شرح زیر محاسبه می شود. 

 
2ر000×  400= 800ر000:  زینۀ ساخت 
 10×  800ر000=  80ر000:استهلاک% 
300ر000: ارزش زمین 

  800ر000- 80ر000+300ر000=1ر020ر000ارزش تطمینی ملک موردنلر 
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 رویکرد درآمد روش های 

• gross income multiplier  

 ضریب درآمد ناخالص

• direct capitalization 

 تبدی  به سرمایه کردن مستقیم

• discounted cash flows 

 تنزی  جریان  ای نقدی
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 ضریب درآمد ناخالص

محاسبۀ ضریب درآمد ناخالص برای  : مرحلۀ اول•
 املاک و مستغلات مشابه

 محاسبۀ ارزش ملک موردنلر: مرحلۀ دوم•
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 ضریب درآمد ناخالص

قیمت  ای فاروش و درآماد ای ناخاالص ساه ملاک مشاابه       : مثال
 :ملک موردنلر به شرح جدول زیر است

 
 
 
 
 دلار  90ر000ملک ماوردنلر  ( درآمد اجاره)اگر درآمد ناخالص

 باشد، ارزش تطمینی ملک موردنلر چقدر است؟
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1 2 3 

Sales Price $600,000 $750,000 $450,000 

Gross Income $100,000 $128,000 $74,000 

GIM 6x 5.86x 6.08x 



 رویکرد تبدیل به سرمایه کردن

محاسبۀ نرخ تبدی  به سرمایه کردن املاک و : مرحلۀ اول•
 مستغلات مشابه

 محاسبۀ ارزش ملک موردنلر: مرحلۀ دوم•
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 رویکرد تبدیل به سرمایه کردن

قیمت  ای فروش و سود خاالص عملیااتی ساه ملاک مشاابه      : مثال
 :ملک موردنلر به شرح جدول زیر است

 
 
 
 
    دلار باشاد،   60ر000اگر درآمد خالص عملیااتی ملاک ماوردنلر

 ارزش تطمینی ملک موردنلر چقدر است؟
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1 2 3 4 

Sales Price $368,500 $425,000 $310,000 $500,000 

NOI $50,000 $56,100 $42,700 $68,600 

R 13.57% 13.20% 13.77% 13.72% 



 Rملاحظات تعیین 

دقت داشته باشید که املاک قاب  مقایسه به لحاظ   Rدر  نگان تعیین 
 .ویژگی  ای زیر شبا ت قاب  ملاحله ای با ملک موردنلر داشته باشند

کارایی  
 عملیاتی

 مح  
ویژگی  ای 

 فیزیکی
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 رویکرد تنزیل جریان های نقدی

 مراح  رویکرد تنزی  جریان  ای نقدی

 (NOI)برآورد سود خالص عملیاتی •

 (holding period)انتطاب دورۀ نگهداری •

 (r)برآورد نرخ تنزی  •

 (REV)برآورد ارزش واگذاری ملک •

 :محاسبۀ ارزش ملک•

 

25 

n

n
n

1t
t

t

)r1(

REV

r)(1

NOI
  Value











 رویکرد تنزیل جریان های نقدی

ازار دلار   200سود خالص عملیاتی ملکای بارای ساال اول    : مثال 
انتلار می رود سود خالص عملیاتی برای دو سال آتی سالانه . است

 2درصد رشد کند و برای دو سال بعادی باا نارخ ساالانه      4با نرخ 
اگار نارخ   .  درصاد رشاد کناد    1درصد و پس از آن با نرخ ثابات  

 درصد باشد، ارزش ملک چقدر است؟ 13بازدۀ موردنلر 
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54321 )13.1(
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 کاربرد رویکردها -ویژگی املاک

برای خانه  ای مساکونی دارای باازار فعاال بیشاترین     •
 .استعاده را دارد

رویکرد مقایسۀ  
 قیمت  ای فروش

برای املاکی که برای مقاصد خاص ایجاد شده اند و •
 .یا املاک نوساز بیشترین کاربرد را دارد

 رویکرد  زینه

 income-producing)برای املاک درآمدزا •

property )بیشترین کاربرد را دارد. 
 رویکرد درآمد
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 فرآیند ارزشیابی

 بررسی مقدماتی و جمع آوری داده  ا

تجزیه و تحلی  عرضه و : بررسی بازار
 تقاضای بازار برای ملک موردنلر

ملک موردنلر و  : بررسی خاص
 املاک قاب  قیاس

 شهر، منطقه،  مسایه  ا : برررسی عام

 تعریف مسأله

 اظهار ا دا  ارزشیابی تاریخ ارزشیابی
شناسایی حقوق مترتب بر  

 ملک
 شناسایی ملک  
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 ادامۀ فرآیند ارزشیابی

 تلعیق تطمین  ای ارزشیابی و ارائۀ تطمین نهایی

 کاربرد رویکرد ای ارزشیابی

 رویکرد مقایسۀ قیمت  ای فروش رویکرد  زینه  رویکرد درآمد

 تجزیه و تحلی  بهترین کاربری

 بهترین کاربری زمین خالی بهسازی شده ملک
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 بهترین کاربری

کاربری ای که به لحاظ منطقی و قانونی بارای زماین خاالی یاا ملاک      
این کاابری بایساتی باه لحااظ فیزیکای      . بهسازی شده قاب  تصور است

امکان پذیر و به لحاظ اقتصاادی توجیاه پاذیر باشاد باه طاوری کاه باه         
 .بالاترین ارزش ملک بینجامد

چهار معیار وجود دارد که باید جهت تعیین بهترین کااربری ملاک   •
مجاز بودن کاربری به لحاظ قاانونی، امکاان پاذیری    : برآورده شوند

 فیزیکی، توجیه پذیری اقتصادی و حداکثر سازی بهره وری 
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