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  ي ارسیابی مًضًع َستىذ، مًاجٍ آن با کطايرسی بخص کارضىاسان کٍ مًاردی اس یکی

 اجزای جُت کطايرسی بخص َای گذاری سزمایٍ سایز ي سمیه قیمت تعییه

 بالطبع ي قیمت تعییه در است لاسم ي بًدٌ يثائق تزَیه یا ي عمزاوی طزحُای

  قبیل اس ملک قیمت ي مزغًبیت کىىذٌ، تعییه پارامتزَای ي عًامل تفکیک ي ضىاخت

  بٍ کٍ چزا آیذ بعمل لاسم دقت آن متفزقٍ َای َشیىٍ ي امتیاسات ي اعیان ي عزصٍ

 کمی، َای دادٌ ي اطلاعات تفکیک ي ارسیابی ي گزدآيری فزآیىذ کارضىاسی، تعبیز

 .است کارضىاسی مًضًع در دخیل عًامل

2 



 :ٔی ضٛز استفازٜ ظیط ٌا٘ٝ سٝ ضٚش اظ ز٘یا زض واضضٙاسی ٚ اضظیاتی تطای
 (comparison approach Market) باسار قیمت با مقایسٍ -1

 ضٚش ایٗ زض .است تاظاض زض ضسٜ ٔؼأّٝ ٔطاتٝ زاضایی ٞای سایط تا ٔمایسٝ ٔؼٙای تٝ تاظاض لیٕت تا ٔمایسٝ
 چٙیٗ ایٗ اوخطاً وٝ تاضس ٘عزیه ٔطاتٟت زاضای یا ٚ ٕٞا٘ٙس فؼاَ تاظاض زض ضسٜ ٔؼأّٝ لیٕت تایس

 .ضٛز تثسیُ ٘ظط ٔٛضز لیٕت تٝ ٔٛرٛز لیٕت ای ضسٜ ضٙاذتٝ ضطایة تا تایس غٛضت ایٗ زض .٘یست
   آن اس واضی درآمذ ي سزمایٍ حاضز ارسش رابطٍ -2
(Income capitalization approach) 

 سطٔایٝ تاظٌطت زٚضٜ یا ٚ ٌصاضی سطٔایٝ تاظزٜ ٘طخ تٛاٖ ٔی .وطز آیٙسٜ اظ تطآٚضزی تایس ضٚش ایٗ زض
   وطز؛ حساب

  
 (Cost approach) جایگشیىی یا ایجاد َشیىٍ -3
 ضا لیٕت تٛاٖ ٔی تاظاض زض ٔٛرٛز ٔطاتٝ زاضایی رایٍعیٙی ٞعیٙٝ یا ٚ ٔطاتٝ زاضایی ایزاز ٞعیٙٝ ٔحاسثٝ تا

 .وطز تؼییٗ
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100× 

 سود ناويژه

 ارسش كل سزمايه گذاري

4 



 ارسش كل سزمايه گذاري

 هشينه استهلاك+سود ناويژه 
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  ضا لیٕت ٚ ٔی وٙیٓ ٔمایسٝ تاظاض زض ضسٜ ٔؼأّٝ ٔطاتٝ یا ٕٞا٘ٙس زاضایی ٞای ٔؼألات تا :اَٚ ضٚش
 .ٔی آٚضیٓ زست تٝ
  (زاضایی) حاَ اضظش غٛضت تٝ ضا ٞعیٙٝ یا زضآٔس اَٚ، ضٚش ٘ثٛزٖ ػّٕی غٛضت زض :زْٚ ضٚش

  ػٙٛاٖ تٝ اطلاػات، تٛزٖ اػتٕاز لاتُ ٚ زستطس زض غٛضت زض ضٚش ایٗ .ٔی وٙیٓ تطآٚضز
 .ٔی ضٛز استفازٜ اَٚ ضٚش پطتیثا٘ی
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 اظ فٟطستی وطاٚضظی، اضاضی اضظیاتی زض زازٌستطی ضسٕی واضضٙاساٖ ساِٝ چٙسیٗ تزطتیات تٝ تٛرٝ تا
 :است ظیط تططح وطاٚضظی اضاضی اضظش تؼییٗ زض ٔٛحط ػٛأُ

 ٔاِىیت تٛزٖ ٔؼاضؼ تلا  ٚ  (.....ٚ - اضحی - ٚلفی - ٔطاػی - ّٔىی) ٔاِىیت ٘ٛع تٝ تٛرٝ -1 

 اػتثاض٘أٝ - ػازی یا ضسٕی ٘أٝ ٔثایؼٝ - ٔطاػی سٙس - ضطساً٘ سٙس) ٔاِىیت سٙس ٘ٛع تٝ تٛرٝ -2
   (..... ٚ - ٔٛلٛفات اراضٜ  - ٚلفی

   زاضز ظٔیٗ اضظش زض ػىس احط تیطتط فاغّٝ زٞستاٖ، ٔطوع ٚ  ترص ٔطوع ٚ ضٟط تا ظٔیٗ  فاغّٝ - 3
 ٚ وطاٚضظی ٞای ٟ٘ازٜ ٚ أىا٘ات تٟیٝ سِٟٛت ٔیعاٖ ٚ وطاٚضظی أىا٘ات تٟیٝ ٔطوع تا ظٔیٗ فاغّٝ -4

 ٔحػَٛ تطاتطی ٚ ٘مُ ٚ حُٕ أىا٘ات

   است ٔٛحط ٞٓ وطت ٘ٛع ا٘تراب زض وٝ ٔحػَٛ فطٚضی ذطزٜ ٚ فطٚضی ػٕسٜ تاظاض تا ظٔیٗ فاغّٝ  - 5

 ٔعاضع تیٗ ٞای رازٜ ٚ ضٚستائی ٚ وطاٚضظی فطػی ٞای ضاٜ ٚ اغّی ٞای رازٜ تا ظٔیٗ فاغّٝ - 6

 فػّی واضٌطاٖ ٚ ٔاٞط واضٌطاٖ ٚ ا٘سا٘ی ٘یطٚی تٝ ٔطتٛط أىا٘ات تٝ زستطسی ٘حٜٛ  -7
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  آیٙسٜ ٞای تط٘أٝ آٟ٘ا ٘ثٛزٖ زضغٛضت ٚ ظٔیٗ ٔحُ زض تّفٗ ٚ ٌاظ ٚ تطق أتیاظات ٚضؼیت  - 8
 ... ٚ ٌاظ ٚ تطق تأیٗ تطای ٔٙطمٝ

  ٔفیس لایٝ ٔیعاٖ ٚ ٔعضػٝ ظٔیٗ حاغّریعی ٔیعاٖ ٚ سٍٙیٙی یا سثىی ٘ظط اظ  ذان رٙس - 9
  آٖ ظضاػی

  ٚ ظضاػی اضاضی تٛزٖ ٔسطح ؿیط یا ٔسطح  ٚ آٖ ػٕٛٔی ضیة ٚ ظٔیٗ تٛپٌٛطافی ٚضؼیت - 10
 ٘أسطح اضاضی زض تسطیح ٞای ٞعیٙٝ ٌطفتٗ ٘ظط زض

  ٚ سیُ ٘ظط اظ آیٙسٜ احتٕاِی ذططات تطٚظ ٔٛضز  زض تطضسی ٚ ٔٙطمٝ الّیٓ ٚ ٞٛا ٚ آب - 11
 .....ٚ تاز ٚ تٍطي

  اضظش اظ اضظضٍصاضی زض وٛچىتط لطؼات ظٔیٗ، اضظش تا اٖ ٘سثت  ٚ ظٔیٗ ٔساحت ٔیعاٖ  - 12
 .تطذٛضزاض٘س تالاتطی ٚاحس

 أىاٖ غٛضت زض ٚ ظٔیٗ ضىُ تٛزٖ لٛاضٜ یا تٛزٖ ٔٙظٓ ٘ا یا ٔٙظٓ ٘ظط اظ ظٔیٗ ضىُ - 13
 ظٔیٗ ٘مطٝ ٔطاٞسٜ یا تٟیٝ
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    فطػی  یا اغّی ٞای رازٜ تط  ظٔیٗ حاضیٝ ٔمساض - 14

 ظٔیٗ اضظش زض ػىس احط تیطتط فاغّٝ فاغّٝ، ایٗ ٔمساض ٚ فطػی یا اغّی ٞای رازٜ اظ ظٔیٗ تٛزٖ زاض فاغّٝ - 15
  زاضز

   ارتٕاػی ٚ واضی أٙیت اظ تطذٛضزاضی ٔیعاٖ ٚ ٔٙطمٝ ٔطزْ رٕؼیتی تافت ٚ فطٍٞٙی ٚ ارتٕاػی ٚضؼیت -16
 لٛا٘یٗ سایط ٚ ٔٛات اضاضی ٚ طثیؼی ٔٙاتغ لٛا٘یٗ ارطای ٘ظط اظ ظٔیٗ ٚضؼیت تٛزٖ اضىاَ تلا اظ اطٕیٙاٖ -17

 وطٛضی

 أىاٖ آیا ایٙىٝ اظ اطلاع ٚ زستطس لاتُ آب ٔیعاٖ ٚ (.... ٚ - ضٚزذا٘ٝ - چطٕٝ - لٙات - چاٜ) ٔٛرٛز آتی ٔٙاتغ -18
   ذیط یا ٞست ٔٙطمٝ زض آب تٟثٛز

 (ضس ذٛاٞٙس ساذتٝ آیٙسٜ زض وٝ سسٞائی ٔخُ) آیٙسٜ زض رسیس آتی ٔٙاتغ تٝ زستطسی أىاٖ - 19
   (سس یا چطٕٝ یا ضٚزذا٘ٝ یا لٙات اظ لا٘ٛ٘ی حماتٝ - چاٜ تطزاضی تٟطٜ پطٚا٘ٝ) آب لا٘ٛ٘ی  ٔاِىیت ٘حٜٛ  - 20
 ٔحػٛلات اظ تطذی وطت ٔحسٚزیت ٚ ألاح ٚ ضٛضی ٔیعاٖ ٘ظط اظ آب ویفیت  - 21

 پطٚضش - ٔاٞی پطٚضش - ٌّرا٘ٝ ) زِٚتی ازاضات ٞای پطٚا٘ٝ ٚ أتیاظات اظ ظٔیٗ ٔٙسی تٟطٜ ٘حٜٛ زض تطضسی - 22
 ( ..... ٚ وٛچه غٙؼتی ٚاحسٞای - زاْ
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  ذان ؿصائی ٔٛاز ترّیٝ ٚ ضسٜ ظٔیٗ اظ وٖٙٛ تا وٝ ای استفازٜ ٔیعاٖ ٚ ظٔیٗ اظ تطزاضی تٟطٜ تاضیرچٝ  زض  تطضسی   - 23
 ذان حاغّریعی تمٛیت ٞای ٞعیٙٝ ٚ

  - اضاضی تسطیح : ٔخُ ضسٜ ا٘زاْ ظٔیٗ زض وٝ ظیطتٙائی السأات  ٚ  ّٔه زض ٔٛرٛز ٞای اػیا٘ی وّیٝ اضظش  تطآٚضز  - 24
  ساذتٕاٖ - ا٘ثاضی تاسیسات  - آب شذیطٜ استرط - فطاض تحت آتیاضی - آب وطی ِِٛٝ ٚ آتطسا٘ی وا٘اَ ایزاز

 اغُ اضظش تٝ افعٚزٖ ٚ آٟ٘ا رساٌا٘ٝ اضظیاتی ...... ٚ زأساضی تِٛیسی ٚاحسٞای  - ٔٛتٛضذا٘ٝ - واضٌطی ٚ ٔسىٛ٘ی
  ظٔیٗ

    یا ٔحػَٛ ا٘تراب  تٙٛع  زض  تطضسی ٚ آب ٚ ذان ٚ الّیٓ تٝ تٛرٝ تا ٔٙطمٝ زض وطت لاتُ ٔحػٛلات ٘ٛع - 25
   تٛز ذٛاٞس تیطتط ظٔیٗ اضظش تاضس تیطتط پطزضآٔس ٔحػٛلات وطت أىاٖ لسض ٞطچٝ وٝ طٛضی تٝ وطت ٔحسٚزتٛزٖ

   سالا٘ٝ تمطیثی زضآٔسظائی ترٕیٗ ٚ آب ٔیعاٖ تٝ تٛرٝ تا ٔحػٛلات سالا٘ٝ وطت لاتّیت - 26
  ظٔیٗ ٚضؼیت ٚ ٔٛلؼیت تٝ تٛرٝ تا وطاٚضظی ٔحػٛلات تِٛیس ٞعیٙٝ زض تطضسی - 27
    ضوٛز  یا   ضٚ٘ك  ٚضؼیت   ٚ ٞستیس ٘ظط ٔٛضز ظٔیٗ اضظضیاتی حاَ زض وٝ ظٔا٘ی ٔمطغ ارتٕاػی ٚ التػازی ضطائط  - 28

    ظٔیٗ ٔؼألات   تاظاض
 ٔٙطمٝ زض ... ٚ لاضچی ٞای پٛسیسٌی ٚ سٗ ٚ ّٔد ٔخُ  ٞا تیٕاضی  ٚ آفات اظ تطذی طـیاٖ ساتمٝ زض تطضسی -29
  ظٔیٗ اغُ اضظش تط افعٚزٖ ٚ  آٟ٘ا اضظش ٚ تؼساز تطاٚضز ٚ ظٔیٗ زض ٔٛرٛز ٔخٕط ؿیط ٚ ٔخٕط  اضزاض - 30
  ػٕط  تطآٚضز ٚ فؼّی زٞی تٟطٜ ٔیعاٖ ٚ زضذتاٖ ویفیت - زضذتاٖ سٗ - زضذتاٖ ٘ٛع تطضسی ٔیٜٛ تاؿات ٔٛضز زض - 31

 زضذتاٖ اظ تالیٕا٘سٜ ٔفیس
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 آیٙسٜ احتٕاِی واضتطیٟای تـییط أىاٖ زض تطضسی ٚ اضاضی وطاٚضظی فؼّی واضتطی تٝ تٛرٝ تا اضظیاتی -32
  ظٔیٗ

 یا ضٟطٞا حطیٓ ٚ ضٟطٞا استحفاظی یا ذسٔاتی ٞای ٔحسٚزٜ زض لطاضزاضتٗ ٘ظط اظ ظٔیٗ ٔٛلؼیت - 33
   ضٚستاٞا

 سالا٘ٝ تاض٘سٌی ٔیعاٖ ٚ ظضاػی لایٝ ٚ اضاضی ضیة تٝ تٛرٝ فٛق ٔٛاضز تط ػلاٜٚ زیٕعاض اضاضی زضٔٛضز -34
 .... ٚ ٔٙطمٝ

 ٚ فٙی ٚضی تٟطٜ تؼییٗ ٚ آٟ٘ا ٘تایذ  تطضسی ٚ آب ٚ ذان آظٔایطات ا٘زاْ أىاٖ غٛضت زض - 35
   است ٔٛحط اضظیاتی زض وٝ ظٔیٗ اظ التػازی

 ضا واضضٙاس زلت ٚ تٛرٝ ٘سثت ٕٞاٖ تٝ  وٝ ظٔیٗ اضظیاتی تطای واضضٙاسی اضراع ػّت تٝ تٛرٝ  - 36
 یازضسٜ فٙی فاوتٛضٞای وّیٝ تطضسی تٝ ٘یاظ ظ٘سا٘ی ٚحیمٝ ػٙٛاٖ تٝ ظٔیٗ اضظیاتی تطای ٔخلا . ٔیطّثس
   یا ٔؼألات ا٘زاْ تطای ظٔیٗ اضظیاتی  تطای  ِٚی است ٘ظط ٔٛضز ظٔیٗ ٔؼألاتی اضظش ٚ  ٘یست
 . است تیطتط زلت تٝ ٘یاظ  اٖ أخاَ ٚ  إِخُ ارطت  تؼییٗ  ٚ تطوٝ تمسیٓ

 ٚ ظٔیٗ اضظش زض آٖ تاحیط ٚ ٔاِىی ذطزٜ  یا  ٔاِىی ػٕسٜ  ٔٙطمٝ زض آٖ ٔىا٘یت ٘ظط اظ  ٔٛلؼیت - 37
 ٞای راشتٝ تٝ ظٔیٗ ٘عزیىی ٚ تاضیری آحاض ٚ زیس٘ی ٘ماط یا ذاظ ٔطاوع تا ظٔیٗ فاغّٝ ٕٞچٙیٗ

 ..... ٚ ظیاضتی ٚ سیاحتی ٚ ٌطزضٍطی
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  یا ٔاِىیت سٙس زض ٔٙسضد تحسٚز تٛرٝ تا زلیك ٚ وأُ تطٛض ٘ظط ٔٛضز تاؽ ػطغٝ اتتساء - 1
 . ٌطزز ٔی ٔطرع آٖ ٔساحت ٚ ٌطزیسٜ ٔساحی حثت ازاضٜ استؼلاْ پاسد تطاساس

  ٘ظط زض ضا (غیفی یا ضتٛی اظ اػٓ) ضٛز ٔی وطت ٔحُ ػطف طثك وٝ ای ػٕسٜ ظضاػت - 2
  زض تطزاضت ٔمساض شیطتط ظاضػاٖ ٚ ٔحّی ذثطٌاٖ ٚ ٔؼتٕسیٗ ٘ظط اظٟاض تٝ تٛرٝ تا ٚ ٌطفتٝ
 چٙا٘چٝ .ٌطزز ٔی تؼییٗ زیٓ اضاضی ػٙساِعْٚ ٚ آتی اضاضی زض (٘یأس ٚ ساَ ضاٜ ٔؼسَ) ٞىتاض
  تطزاضت تصض چٙس تصض ٞط اظ ٌطزز ٔی تؼییٗ تاضس، ٌٙسْ ٔحُ آٖ ػٕسٜ ظضاػت ٔخاَ تؼٙٛاٖ

   .ضٛز ٔی ٔطرع ٞىتاض یه زض ٔحػَٛ ٔیعاٖ تطتیة تسیٗ ٚ ضٛز ٔی
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  ذاِع زضآٔس تا ٌطزز ٔی وسط ٞىتاض یه زض ٔحػَٛ تطزاضت ٚ زاضت ٚ واضت ٞای ٞعیٙٝ - 3
  ٘ظط زض % 30 "ٔؼٕٛلا ضا ٞعیٙٝ ایٗ .آیس تسست رٙسی حسة تط اضاضی ٞىتاض یه ساِیا٘ٝ

   .ضٛز ٔی اػٕاَ واٜ ٚ ٌٙسْ تٝ وٝ ٌیط٘س ٔی
  اضاضی ٞىتاض یه رٙسی لیٕت تا ٌطزز ٔی ضطب 10 ػسز زض رٙسی ساِیا٘ٝ ذاِع زضآٔس - 4

    .آیس تسست ٘ظط ٔٛضز

  آٔاض اظ استفازٜ یا ضٟطستاٖ وطاٚضظی رٟاز ازاضٜ اظ پطسص یا ٔحّی تحمیمات اساس تط - 5
 ٘تیزٝ زض ٚ ٕ٘ٛزٜ تؼییٗ 1343 تاضید زض ضا ٌٙسْ تٗ ٞط تٟای ّٔی تا٘ه التػازی ٞای تطضسی
 تٙاسة یه تا ٚ آٔس ذٛاٞس تسست 1343 تاضید زض ٘ظط ٔٛضز ظٔیٗ ٞىتاض یه ضیاِی اضظش

 .ٕ٘ٛز ٔحاسثٝ 1343 تاضید زض آٖ ٔساحت ٔثٙای تط ضا ػطغٝ اضظش تٛاٖ ٔی
 ٘ثٛزٜ ٌٙسْ تٟٙا ٘ظط ٔٛضز ٔحػَٛ چٙا٘چٝ تحج ٔٛضز ػطغٝ زضآٔس احتساب ٔٛضز زض است تسیٟی
  ایٗ تٝ تایس ضسٜ ٔی وطت آٖ زض ؿیطٜ یا غیفی اظ اػٓ زیٍطی ٔحػٛلات تاضید آٖ زض ٚ

 .ضٛز تٛرٝ ٘یع ٔطّة
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        :ٌطزز ٔی ٔثازضت ظیط ٔخاَ شوط تٝ ٔٛضٛع ضسٖ ضٚضٗ تطای

                                                                 :ٕ٘ائیس تؼیی1343ٗ ساَ ٔثٙای تط آ٘طا ػطغٝ اضظش حماتٝ تا ٔتطٔطتغ 18000 ٚسؼت تٝ است تاؿی

 ٚ ٘ٛع تٝ تٛرٝ تا .ضٛز ٔی ٘ظطٌطفتٝ زض تاضس ٌٙسْ تفطؼ وٝ ٔحُ ٔؼَٕٛ ظضاػت ػٕسٜ اتتسا
  ضا ظٔیٗ ٞىتاض ٞط زض تطزاضت ٔمساض ٔحّی ٔؼتٕسیٗ ٚ ذثطٌاٖ ٘ظط اظٟاض ٚ ذان حاغّریعی

 ٚ زاضت واضت، ٞای ٞعیٙٝ %30 ٞىتاضاست، ٞط زض ویّٛ 2000 فطؼ تٝ وٝ وٙیٓ ٔی ٔؼیٗ
 .ضٛز ٔی وسط ٔحػَٛ ٔمساض اظ ٔحُ ٔٛلؼیت تٝ تٛرٝ تا تطزاضت

                                             

      2000  ×  %70   ;1400                               ذاِع ٌٙسْ  -زضٞىتاض ویٌّٛطْ
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 وافی تٍیطیٓ، زض٘ظط ٞىتاض زض ویّٛ 2000 زضغس 30 وسط اظ پس ضا استحػاِی ٔمساضواٜ چٙا٘چٝ
 ٌٙسْ لیٕت اٌط ٚ آٚضیٓ تسست 1343 زضتاضید لاظْ تحمیمات تا ضا واٜ ٚ ٌٙسْ لیٕت است
 :آیس ٔی تسست ٞىتاض یه ذاِع زضآٔس تاضس، تٛزٜ ضیاَ 0/5 واٜ ٚ ضیاَ 4 ویّٛئی تاضید زضآٖ

         1400    × 4  ; 5600                                              ٞىتاض یه ٌٙسْ تٟای - ضیاَ     

      2000 × 5/0  ; 1000                                                  ٞىتاض یه واٜ تٟای - ضیاَ

                   5600 + 1000  ; 6600                         1343 تاضید زض ٞىتاض یه زضآٔس - ضیاَ
   ضیاَ 6600 × 10 ; 66000 حسة تط ظٔیٗ ٞىتاض یه اضظش-ضیاَ

        66000  × 1/8  ; 118800    تاؽ ٞىتاض  1/8 یا ٔتطٔطتغ 18000 ػطغٝ اضظش -
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  ٘طخ تٝ تٛرٝ تا ٚ زضآٔس ٔحاسثٝ اساس تط ٔعضٚػی اضاضی لیٕت تطآٚضز وٝ ٕ٘ٛز تٛرٝ تایس -  
       .استخٙایی وألاً زضٔٛاضز ٍٔط ٌطفت ذٛاٞس غٛضت تاضید آٖ زض ٔحّی فطٚش ٚ ذطیس

 ٔحاسثٝ ٔثٙای تط ػطغٝ لیٕت تطآٚضز ٌطزیس، ذٛاٞس ٔحاسثٝ رساٌا٘ٝ تاؿات اػیاٖ چٖٛ - 7
  .تٛز ذٛاٞس ٔحُ ٔطسْٛ ٔحػَٛ ػٕسٜ یا ضتٛی ٔحػَٛ زضآٔس

  سطآب ضٟط، تٝ ٘عزیىی زٜ، تٝ ٘عزیىی رازٜ، تٝ ٘عزیىی لثیُ اظ ػطغٝ لیٕت افعایٙسٜ ػٛأُ - 8
  .تاضس ٔی ٔٛحط ػطف حس تا ِٚیىٗ تٛز ٘رٛاٞس ٌصاضی لیٕت زض وّی ػأُ تٛزٖ

  زضآٔسٔحػَٛ اساس تط ٌطز٘س ٔی ٔحسٛب آتی ٚ تٛزٜ حماتٝ زاضای 1343 زضتاضید وٝ اضاضی - 9
  زیٓ زضاضاضی زضآٔس اساس تط تٛزٜ حماتٝ فالس تاضید آٖ زض وٝ اضاضی ٚ ٔحاسثٝ آتی زضاضاضی
    .ٌطز٘س ٔی ٔحاسثٝ

  ٔحسٛب ػطغٝ زض ٌصاضی لیٕت تطای ٔخثتی ػأُ ٞیچٍٛ٘ٝ ٔٛرٛز ساذتٕاٖ ٚ تاؽ حػاض - 10
  ٔاِه ٞعیٙٝ تا یا ٔاِه تٛسیّٝ تاؽ حػاض چٙا٘چٝ ٔاِه حمٛق ٔحاسثٝ زض ِٚی ضس ٘رٛاٞس
 .ضٛز ٔی ٔٙظٛض تاضس ضسٜ احساث
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          :تاضس ٔٛرٛز شیُ تػٛضت تاؽ است ٕٔىٗ اضظیاتی، ظٔاٖ زض

           .است ٘طسٜ تطٕ٘ا ِیىٗ ٚ ٌطزیسٜ احساث تاؽ - 1

 ذٛز تاضزٞی تحساوخط ِٚیىٗ ٕ٘ٛزٜ حٕطزازٖ تٝ ضطٚع زضذت وٝ ظٔا٘ی فاغّٝ .است ٘ٛحٕط تاؽ - 2
 .است ٘طسیسٜ

 . است اِخٕط وأُ ٚ لسیٕی تاؽ - 3
  زض لاظْ ضطایة ٌطفتٗ ٘ظط زض تا ٚ اِخٕط وأُ ٞای تاؽ زض ذاِع زضآٔس تطٔثٙای اػیاٖ اضظش

            .آٔس ذٛاٞس تؼُٕ لاحساث رسیسا ٚ ٘ٛحٕط تاؿٟای

 .ػطغٝ اضظش وسط اظ پس زضآٔس ذاِع تطاتط زٜ :اظ تٛز ذٛاٞس ػثاضت اِخٕط وأُ تاؽ اػیاٖ اضظش
 ٚ سْٛ زٚ ٔتٛسط تطٛض زضذت ٘ٛع ٚ سٗ تٝ تٛرٝ تا :رسیسالاحساث ٚ ٘ٛحٕط تاؿات زض اػیاٖ اضظش

 . ضٛز ٔی ٌطفتٝ ٘ظط زض اِخٕط وأُ تاؽ اضظش سْٛ یه
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  لطاض ٔحاسثٝ ٔٛضز1353 ساَ تطای ضا ظیط ٔخاَ آٖ ٔحاسثٝ ٘حٜٛ ٚ ٔٛضٛع ضسٖ ضٚضٗ تطای
                                                                 :زٞیٓ ٔی

  زاضای ٚ حماتٝ ٚ ٞىتاض زض سیة زضذت اغّٝ 300 تا ٔطتغ ٔتط 18000  ٚسؼت تٝ است تاؿی
 ٚ ضسٜ واضتٝ ػّٕی تططیك وٝ سیة زضذت ٞط تطای ػّٕىطز ویّٛ  30 تا اِخٕط وأُ زضذتاٖ

 .ٞستٙس ضطیه پٙزٓ زٚ ٚ پٙزٓ سٝ ٘سثت  تٝ آٖ اػیا٘ی زض ٔاِه ٚ ظاضع

     اظ تٛز ذٛاٞس ػثاضت ٔتٛسط تطٛض ٞىتاض ٞط زض ٔحػَٛ ٔمساض - 1

 300 × 30 ; 9000             ویٌّٛطْ                                                                                                                 

      ضٛز ٔی وسط راضی ٞای ٞعیٙٝ تاتت 25%

       9000 ×  %75  ;6750                                  ویّٛ                                                                           
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         تاضس ضیاَ 25 ویّٛئی سیة لیٕت چٙا٘چٝ

         6750  × 25 ;168750               ضیاَ    ( ٔتٛسط تطٛض ) سیة تاؽ ٞىتاض یه ذاِع زضآٔس

   168750  × 10 ; 1687500           ضیاَ               سیة تاؽ ٞىتاض یه ٚاػیاٖ ػطغٝ اضظش

   

                   سیة تاؽ ٔطتغ ٔتط 18000 ٚاػیاٖ ػطغٝ اضظش

 

 1687500×    (  18000÷   10000; )  3037500ضیاَ         
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      :عزصٍ ارسش محاسبٍ

 ویّٛئی ٌٙسْ) ٔحػَٛ اضظش ضٚظ لیٕت تٝ ٚ لثّی ٔحاسثٝ ٔثٙای تط ضا ػطغٝ اضظش چٙا٘چٝ 
  (ٔتطٔطتغ18000 زضٔساحت) ضٚظػطغٝ اضظش ٕ٘ائیٓ، ٔحاسثٝ (ضیاَ 1 ویّٛئی واٜ ٚ ضیا15َ

                                            .تٛز ذٛاٞس ضیا414000َ ٔؼازَ زضآٔس تطٔثٙای

 ضیاَ 414000                            تاؽ ػطغٝ ضٚظ اضظش                                                  
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    :اعیان ارسش محاسبٍ  

   « ػطغٝ اضظش ٟٔٙای اػیاٖ ٚ ػطغٝ اضظش اظ تٛز ذٛاٞس ػثاضت اػیاٖ اضظش  »  

   3037500 – 414000 = 2623500           ضیاَ                  تاؽ اػیاٖ ضٚظ اضظش
     .ٌطزز ٔحاسثٝ ظاضع تطای پٙزٓ سٝ ٚ ٔاِه تطای پٙزٓ زٚ ٘سثت تٝ تایس ٔی ٔثّؾ ایٗ

 :است تسیٟی
  اساس تط ٔٛضز زضٞط اضظیاب ٚ واضضٙاس ٚ ضسٜ زض٘ظطٌطفتٝ تطٛضٔتٛسط ٚ فطضی فٛق ٔمازیط

  سٗ ٚ ٞىتاض زض تؼساز ٚ ٘ظط٘ٛع اظ زضذتاٖ ٚضغ ذان، ٘ٛع ٚ رٙس ٔحُ، رـطافیائی ٔٛلؼیت
        .وطز ذٛاٞس ػُٕ ٔحُ ػطف تٝ تٛرٝ تا آٟ٘ا
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  اضظش تؼییٗ تطای ٔحاسثٝ، اضاضی ٞىتاض یه ٘اذاِع زضآٔس وطاٚضظی تا٘ه زض تزطتٝ اساس تط
 فطْ یه لاِة زض .ضٛز ٔی ضطب 10 ضطیة زض آتی اضاضی تطای ٚ 5 ضطیة زض زیٓ اضاضی

 :ضٛز ٔی استرطاد ظیط اطلاػات
 اضظیاتی ٔٛضز ّٔه وأُ ٔطرػات

 ّٔه ٔساحت ٚ حسٚز

 (تٛزٖ ٔطاع غٛضت زض) ضطواء سایط ٔاِىیت ٔیعاٖ
 ٔحػَٛ فطٚش اغّی تاظاض ٚ ٔطوع تا ّٔه فاغّٝ ٚ اضتثاطی ضاٟٞای

 ٔطتٛطٝ ٔزٛظٞای ٚ ٔطرػات شوط تا آب ٔیعاٖ ٚ ٔٙاتغ

 ٔطتٛطٝ ٔزٛظٞای ٚ ٔطرػات شوط تا ... ٚ تطق لثیُ اظ أىا٘ات سایط

 آٖ حاغّریعی ٚ ذان رٙس ٘ٛع

 (ٔٛرٛز آب ٔیعاٖ تٝ تٛرٝ تا) سالا٘ٝ وطت ظیط اضاضی ٔیعاٖ
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 آیص تؼساز

 ٞىتاض زض ٔٙطمٝ ؿاِة ٔحػَٛ ساِیا٘ٝ تطزاضت ٔیاٍ٘یٗ

  فٛاغُ ٚ وطت ٘ٛع زضذتاٖ، تمطیثی سٗ ٚ تؼساز ٚ ٘ٛع ٚسؼت، : است تاؽ اضظیاتی ٔٛضز چٙا٘چٝ
 ٔحػَٛ تطزاضت ٔیاٍ٘یٗ وطت،

 ٔٛرٛز الات ٔاضیٗ ٚ تاسیسات ساذتٕاٟ٘ا،

 ٚ ٔحػَٛ ٘ٛع تفىیه تٝ حاغّٝ وطاٚضظی ٔحػٛلات ا٘ٛاع فطٚش ٔحُ اظ ّٔه سالا٘ٝ زضآٔس
 راضی ٞای ٞعیٙٝ وسط اظ پس رٙس

 ذطیس ٔظٙٝ رّٕٝ اظ ٔٛحط، ػٛأُ سایط ٚ ٔحّی تحمیمات ٚ ٔؼایٙات ٚ اِصوط فٛق ػٛأُ تٝ تٛرٝ تا
 .ٌیطز ٔی لطاض اضظیاتی ٔٛضز ّٔه اضظش فطٚش، أىاٖ ٚ تا٘ه ٔمطضات ٔحّی، فطٚش ٚ
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 اضضی اغلاحات سٙس زاضای وٝ ٞىتاض زٜ ٔساحت تٝ وطاٚضظی ظٔیٗ لطؼٝ یه وٝ وٙیس فطؼ
 وٝ است ٌٙسْ ٔٙطمٝ زیٓ ؿاِة وطت .ٌیطز ٔی لطاض اضظیاتی ٔٛضز زیٓ وطت فطؼ تا است

 ٌٙسْ ویٌّٛطْ یه لیٕت ایٙىٝ فطؼ تا .است ٞىتاض زض ویٌّٛطْ 1200 آٖ ػّٕىطز ٔیاٍ٘یٗ
  ٔیاٍ٘یٗ وطت، سطح ضطب حاغُ اظ ظٔیٗ ٞىتاض زٜ سالا٘ٝ زضآٔس تاضس ضیاَ ٞعاض 17

 :ضٛز ٔی ٔحاسثٝ ظیط تططح ٔحػَٛ تٗ ٞط لیٕت ٚ ػّٕىطز
  204 = ریال میلیًن 17 × َکتار در ته 1.2 × َکتار 10 = سالاوٍ واخالص درآمذ

 ریال میلیًن

 :سالا٘ٝ زضآٔس زضغس 20 راضی ٞای ٞعیٙٝ ایٙىٝ فطؼ تا
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 ریال میلیًن 163/2 = ریال میلیًن 204 × %80 = سالاوٍ درآمذ

  ضطیة سالا٘ٝ، ذاِع زضآٔس تٙاسة تٝ ّٔه اضظش وطزٖ پیسا تطای اضاضی، تٛزٖ زیٓ تٝ تٛرٝ تا
 :ٌطزز ٔی ِحاظ 5

 816 = ریال میلیًن 163/2 × 5 = سالاوٍ خالص درآمذ تىاسب بٍ ملک ارسش 
 ریال میلیًن

 .ٌیطز ٔی لطاض ّٔه اضظش تؼییٗ تطای ی پایٝ ػٙٛاٖ تٝ ٔثّؾ ایٗ
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 چٙا٘چٝ .ٌیطز ٔی لطاض تحج ٔٛضز تاؿی ٚ ظضاػی اضاضی لیٕت اضظیاتی زض ٔٛحط ٔثا٘ی وتاب ایٗ زض
 ضسٜ تؼییٗ وطاٚضظی آٖ واضتطی ٚ تاضس زاضتٝ ٔحػَٛ تِٛیس رٙثٝ فمط تاؽ یا ظضاػی ظٔیٗ
 ساِیا٘ٝ ذاِع زضآٔس ٔتٛسط ٔیعاٖ ٌصاضی، لیٕت تطای ضاذع تٟتطیٗ غٛضت ایٗ زض تاضس

   .است ّٔه آٖ
  حاغّریعی ٘ظیط ػٛأّی تٝ آٖ، ذاِع زضآٔس تط ػلاٜٚ ٔٙطمٝ ٞط زض ظضاػی اضاضی لیٕت اضظیاتی

 تٝ تٛرٝ تا .است ٚاتستٝ ... ٚ ٔىا٘ی ٔٛلؼیت ٔٛحط، ٞٛایی ٚ آب ضطایط آب، ویفیت ذان،
  ضاذع یه 20-30 ضطیة زض ظٔیٗ سالا٘ٝ ذاِع زضآٔس ضطب حاغُ ٔططٚحٝ، ػٛأُ
  .است ٌصاضی لیٕت تطای ذٛب
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