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 )١مورد كاوي شماره (

  هاي نامشهودنمونه گزارش كارشناسي در خصوص ارزش گذاري دارايي 
 محاسبه اجاره بهاء عادلانه يك واحد تجاري 

 داراي سيستم كنترل هوشمند
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 تهيه شده توسط:
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 هاي نامشهود داراييگذاري انواع مسئول كميسيون علمي و تخصصي ارزش

 عالي كارشناسان رسمي دادگستريشوراي
 

 

 ١٤٠٤ خردادماه
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 دادگستري رسمي كارشناسي موردكاوي
 كارشناسي  موضوع تعيين و ارجاع شرح) اول مرحله

 و موجر بين اختلاف موضوع  با و تهران حقوقي  عمومي  دادگاه محترم شعبه سوي  از ارجاع با حاضر پرونده
 ارجاع كارشناسي به تهران ٣ منطقه در واقع تجاري واحد  يك عادلانه بهاياجاره  ميزان درباره  مستأجر

 ملك، در شدهنصب هايفناوري  و بازار وضعيت لحاظ بدون موجر كه است مدعي مستأجر. است شده

 دليل  به بهااجاره افزايش كه كند مي  ادعا موجر  مقابل، در .دارد را بها اجاره  افزايش درخواست

 .است پذيرتوجيه  انرژي و امنيت كنترل، هايسيستم ارتقاء و ملك هوشمندسازي در گذاريسرمايه

  :است شده تعيين زير  شرح به كارشناسي موضوع  اساس، اين بر
 روشنايي، كنترل ،BMS   از اعم( شدهنصب هوشمند هايسيستم  و ملك فني مشخصات بررسي) ١

  .AI  بر مبتني هايسامانه  و  تهويه امنيت،
  هوشمند  سيستم فاقد  مشابه  املاك براي  ايمنطقه  بهاياجاره  بررسي ) ٢
  پيشنهادي  ماهيانه اجاره نهايي عدد  تعيين و  عادلانه بهاياجاره  بر هوشمند  فناوري  تأثير ميزان تحليل) ٣

 كارشناسي هايرويه  بازار، هايگزارش  ملك، فني مستندات كارشناسي، انجام در است موظف كارشناس 

 نظر  تطبيقي، و عددي مستندات ارائه ضمن و  بگيرد نظر در را مرتبط  فني و قانوني الزامات و مشابه

 .نمايد  اعلام روشن دلايل ذكر با را خود كارشناسي

 تهران  اقدسيه – سنتر آوا تجاري مجتمع ) ١ نمونه
 هوشمند  مديريت سيستم  به كه است تهران  شمال در تجاري شاخص هايپروژه از يكي  سنتر آوا  مجتمع 

 كنترل و دسترسي، و امنيتي هايسيستم روشنايي، تهويه، كنترل شامل و بوده مجهز (BMS) ساختمان

 پيشرفته، فناوري و مدرن طراحي دليل به مجموعه اين. باشد مي  موبايل اپليكيشن  طريق از دور راه از

  . است تحليل قابل تجاري  واحدهاي بهاياجاره ارزش  بر هوشمند  فناوري تاثير از واقعي  اينمونه  عنوانبه 
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 )مشابه تصوير با( تهران – زعفرانيه هوشمند هاوسپنت  )٢ نمونه
 هوشمند  هايسيستم به مجهز تهران، در مدرن و لوكس  هايپروژه  از يكي عنوانبه  زعفرانيه  هاوس پنت

 و  صوتي  دستيار طريق از كامل  كنترل  و هوشمند، امنيت  خودكار، هايپرده  تهويه، روشنايي،  كنترل 
 در  آن در كاررفتهبه هايفناوري  اما دارد، مسكوني كاربري پروژه اين اگرچه. است اختصاصي اپليكيشن

 عنوانبه  موردكاوي اين  در رواين  از  و  هستند  استفاده  و تعميم قابل نيز تجاري هايساختمان از  بسياري

  . گيردمي  قرار تحليل  مورد  تطبيقي مرجع
  
 
 
  
  
  
  
  
  

  (تصوير نمونه و غيرواقعي) 

 ملك  مشخصات  بررسي و ميداني زديد) بادوم مرحله
 هماهنگي با )١٤٠٤ فروردين ١٥ مثلاً( بازديد  فرضي تاريخ در كارشناس  كارشناسي، انجام راستاي در

 با تجاري واحد  يك  مذكور  ملك  .آورد عملبه  ميداني بازديد  موردنظر ملك از مستأجر، و موجر  با قبلي

 كه باشد مي  تهران ٣ منطقه  در نوساز ساختمان يك همكف طبقه در واقع مترمربع ١٢٠ حدود زيربناي

  . دارد اصلي خيابان به مناسبي دسترسي و مدرن بيروني  نماي
 : گرفت قرار بررسي  و مشاهده مورد زير فني  نكات ميداني، بازديد  در

 .است فعال  و شده نصب داخلي فضاي در (BMS) مركزي هوشمند  كنترل سيستم   -

 .است پذيرانجام  موبايل اپليكيشن همچنين  و ديواري لمسي پنل طريق از  روشنايي كنترل    -

 .دارد  افراد  حضور و دما سنسورهاي اساس  بر  خودكار تنظيم  قابليت (HVAC) مطبوع  تهويه سيستم   -

 .شد  مشاهده RFID كارت با ورود و  حركتي سنسورهاي بسته،  مدار هايدوربين شامل امنيتي  سيستم   -

  .شد  بررسي هاآن  عملكرد و نصب محيطي  نور سنسور به مجهز برقي  هايپرده   -
 شده سازيفعال موسيقي و  روشنايي مانند  امكانات برخي  براي (Voice Assistant) صوتي  كنترل    -

  .است
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 استفاده آن هوشمند  هايفناوري  و ملك وضعيت مستندسازي براي تصويربرداري تجهيزات از كارشناس 

 و  ،)مالك اختيار در( هوشمند  سيستم كشيسيم  نقشه مركزي، كنترل پنل تصوير همچنين .نمود
 .گرديد  نگهداري كارشناسي مستندات آرشيو در و ثبت شدهنصب  تجهيزات  فني هايبرچسب

 مبتني كنترل  قابليت با پيشرفته"  بنديدسته  در ملك هوشمندسازي سطح فوق، مشخصات به توجه با

 .گرديد  ارزيابي" مصنوعي هوش  بر

 كارشناسي  ملاحظات  و فني تحليل مستندات، بررسي ) سوم  مرحله
 تحليل همچنين مالك، سوي  از  شدهارائه  فني مستندات  بررسي  به  اقدام كارشناس  مرحله،  اين  در

 شدهدريافت  فني اطلاعات و  مستندات. گرديد  مشاهده ميداني  بازديد  در كه نمود  تجهيزاتي وضعيت

 : است بوده زير موارد شامل

  جانبي و  مركزي تابلوهاي  كشي،كابل  مسيرهاي شامل ساختمان، BMS سيستم و برق هاينقشه   -
  .(KNX-based components)  اروپايي برند  با شدهنصب هوشمند  تجهيزات فني  كاتالوگ    -
 . برقي هايپرده  و روشنايي، تهويه،  كنترل جهت موبايل اپليكيشن صفحه تصوير    -

 قالب در شدهارائه ( هوشمندسازي پيمانكار شركت سوي از نصب هزينه و شدهنصب  تجهيزات فهرست   -

 ).تأييدشده فاكتورپيش

 گرفته قرار پيشرفته سطح هايفناوري  دسته در هوشمند  تجهيزات سطح مستندات، بررسي به توجه با

 :شودمي  شامل را زير هايقابليت  و است

  . صدا و پرده  تهويه، روشنايي،  چندمنظوره كنترل )١
 . داخلي لمسي  پنل و موبايل اپليكيشن از فرمان دريافت )٢

 . نوري و حركتي  دمايي،  سنسورهاي  با هوشمند  تعامل )٣

 .هاسيستم عملكرد سازيشخصي  و  بنديزمان  تنظيم  قابليت )٤

 . )AI microcontroller(  مصنوعي هوش  ماژول به مجهز محلي پردازشگرهاي از استفاده )٥
 : كارشناسي لاحظاتم 

 هاسيستم  اين  وجود كه  رسيد  نتيجه اين  به  ميداني  هايداده  و  فني  مستندات به  استناد با كارشناس 

  : بر توجهيقابل تأثير تواند مي 
 ،بالاتر انتظارات سطح با مستأجران جذب -

 ، برداريبهره  هايهزينه  و  انرژي جوييصرفه   -

 د.باش  داشته تجاري محيط  در  آسايش و امنيت افزايش  و  -

 برخي اينكه دليل به همچنين .شوند  گرفته نظر در  عادلانه بهاياجاره ارزيابي در بايستمي  تأثيرات اين

 در "بنا به  متصل  نامشهود دارايي " عنوانبه  هاآن ماهيت  ندارند، ملك  از  تفكيك قابليت سيستم  اجزاي

 .دهد مي  تشكيل را ملك برداري بهره  ارزش  از بخشي  كه شودمي  گرفته  نظر
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 بها اجاره ارزيابي چارچوب  و كارشناسي روش انتخاب ) چهارم مرحله
 فناوري از ناشي نامشهود  دارايي وجود و ملك، نوع ارزيابي،  اهداف به توجه با كارشناس  مرحله، اين در

 روش، انتخاب فرآيند  در  .نمود عادلانه  بهاياجاره برآورد براي  مناسب روش  تعيين  به  اقدام هوشمند،

 : گرفت قرار لحاظ و  بررسي مورد زير موارد

 . تهران برخوردار و وآمد پررفت  منطقه در  واقع - تجاري:  ملك كاربري نوع )١

 . مصنوعي هوش  قابليت با افزاريسخت و افزارينرم  اجزاي  داراي هوشمند  كنترل سيستم  وجود )٢

 . فناوري از ناشي افزودهارزش  لحاظ با منصفانه  بهاياجاره  تعيين :ارزيابي هدف )٣

 . نزديك زماني بازه  در و منطقه همان در مشابه  املاك با مقايسه  امكان )٤

 "فناوري  افزودهارزش  تحليل  با شدهتعديل  و  ايمقايسه  روش  دو  تركيب "  از كارشناس  اساس، اين بر

 : نمود استفاده

  تهران ٣ منطقه در هوشمند  سيستم فاقد  مشابه واحدهاي بهاياجاره  بررسي: ايمقايسه  روش. 

  از ناشي افزودهارزش  با متناسب درصدي ميزان به پايه بهاياجاره  افزايش: شدهتعديل  روش 

 .هوشمند  سيستم

 سطح افزايش و نگهداري، هايهزينه  كاهش انرژي، جوييصرفه  برآورد: افزودهارزش  تحليل 

 . مستأجر راحتي و امنيت

 :بود زير موارد شامل مرحله اين در  استناد مورد فني مستندات

 .هوشمند  سيستم فاقد  تجاري  مشابه  واحدهاي بهاياجاره ايمقايسه  جدول  -

 ). گذشته  ماهه سه( تهران ٣ منطقه  تجاري مسكن بازار هايگزارش    -

 .تومان ميليون  ٣٨٠ تقريبي ارزش  به هوشمند  سيستم سازيپياده  هزينه  فاكتورپيش   -

 .هوشمند  سيستم داراي واحدهاي براي تقاضا افزايش  بر مبني  رسمي املاك مشاور  استعلام  -
  : كارشناسي ملاحظات

 ملك روزمره عملكرد با هوشمند  سيستم تعامل نحوه به ايويژه  توجه كارشناس  بها،اجاره  ارزيابي در

 كاربران  رفاه و ايمني  افزايش انرژي، جوييصرفه  موجب هوشمند  كنترل هايسيستم. است داشته

  .هستند  اقتصادي ارزش  داراي مدرن وكارهايكسب  از  بسياري براي هاويژگي  اين كه شوند مي 
 نظر در هوشمند  سيستم فاقد  مشابه املاك به  نسبت % ١٢معادل تعديلي ضريب يك  اساس، همين بر

 . شد  خواهد  تشريح محاسبات بخش در تفصيل به  كه شد  گرفته

 عددي  تحليل و بهااجاره محاسبات  انجام) پنجم  مرحله
 بهاياجاره محاسبه به اقدام شده،تعديل  و ايمقايسه  تركيبي روش  به توجه با كارشناس  مرحله، اين در

 صورت زير شرح به  تحليل و  محاسبه  مراحل .نمود كارشناسي موضوع  تجاري واحد  براي منصفانه 

 :پذيرفت
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 : هوشمند  سيستم فاقد  مشابه واحدهاي با مقايسه اساس  بر پايه بهاياجاره  تعيين) ١

 تجاري واحدهاي بهاياجاره  تهران، ٣ منطقه املاك مشاوران از استعلام و ميداني هايبررسي اساس  بر   -

 بوده نوسان در ماه در مترمربع هر ازايبه  تومان هزار  ٢٠٠ تا ١٨٠ بين      مشابه، متراژ و  موقعيت با مشابه

 . است

 ماه  در تومان ٢٢٬٨٠٠٬٠٠٠ = مترمربع ١٢٠ × تومان ١٩٠٬٠٠٠: پايه بهاياجاره ميانگين  -

 : تعديل ضريب اعمال و هوشمند  سيستم از ناشي افزوده ارزش  برآورد ) ٢

:  سالانه هزينه آن، ساله ٨ مفيد  عمر طول و ) تومان ميليون ٣٨٠( سيستم نصب هزينه اساس  بر   -
 تومان  ٤٧٬٥٠٠٬٠٠٠

 ) فناوري افزوده  سهم عنوانبه (   تومان ٣٬٩٥٠٬٠٠٠:  معادل ماهانه هزينه    -

 . شد  پيشنهاد %١٥ تا ١٠ بين تعديلي ضريب بازار، استعلام و  فني تحليل با همچنين  -

 تومان  ٢٬٧٣٦٬٠٠٠ = %١٢ × ٢٢٬٨٠٠٬٠٠٠ : پايه اجاره بر افزايش %١٢ضريب انتخاب    -

 :پيشنهادي بهاياجاره  نهايي محاسبه) ٣

 تومان  ٢٢٬٨٠٠٬٠٠٠: پايه اجاره    -

 تومان  ٢٬٧٣٦٬٠٠٠:  فناوري از ناشي افزوده     -

   脥�  ماه در تومان ٢٥٬٥٣٦٬٠٠٠" :پيشنهادي عادلانه بهاياجاره " 
  : كارشناسي ملاحظات

 هاسيستم  چون است، شده لحاظ ساختمان اجزاي از  غيرمجزا و تجميعي صورتبه  فناوري  ارزش  سهم  -

  .شوند مي محسوب  ملك برداريبهره  از  بخشي  و نبوده تفكيك  قابل
 ضريب تعيين  در  تأثيرگذار  عوامل از  مستأجران پرداخت  قدرت و منطقه درآمدي سطح گرفتن نظر  در    -

  .است بوده تعديل
 تا ٢٤ بين  مثلاً(  دامنه صورتبه  منصفانه بهاياجاره از ايمحدوده  نهايي، گزارش  در شودمي  پيشنهاد  -

  .شود درج حقوقي پذيريانعطاف جهت نيز ) تومان ميليون ٢٦
 رسمي  كارشناسي  نظر ارائه و گيري نتيجه)  ششم  مرحله

 انجام و هوشمند  سيستم از ناشي افزودهارزش  تحليل فني، مستندات بررسي ميداني، بازديد  به توجه با

 دست ارزيابي مورد ملك  منصفانه بهاياجاره  خصوص در نهايي نتيجه به كارشناس  كارشناسي، محاسبات

 زير  شرح  به  ايمنطقه  عرف و اقتصادي  فني، حقوقي، ملاحظات  گرفتن  نظر در  با كارشناسي نظر  .يافت

 : شودمي  ارائه

脥�   كارشناسي موضوع تجاري واحد  براي ماهيانه منصفانه  پيشنهادي بهاياجاره: 

 مترمربع  ١٢٠: متراژ -  

 تومان  ٢٢٬٨٠٠٬٠٠٠: پايه اجاره -  
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 تومان  ٢٬٧٣٦٬٠٠٠ ):تعديل  %١٢( هوشمند  فناوري از ناشي افزوده -  

  " ماه  در تومان ٢٥٬٥٣٦٬٠٠٠": نهايي اجاره -  

تاريخ تهيه و  ارائه شده توسط متقاضي تا  و مستندات  اطلاعات  با توجه به  محاسبات و برآوردهاي   -
و   كارشناسي  نظريه  روش بر  مبتني  ارائه  و  ك  اندارداستهاي  اصول  عرف  و    رشتهارشناسي  و  راه 

ارزش   ساختمان داراييو صلاحيت  نامشهود  گذاري  بناهاي  بررسي    و  و  تشخيص  گرفته  انجام  به 
 است. صورت گرفته توسط كارشناس رسمي 

- ميكارشناسي)  ضي  متقاها (ارائه كننده آنده  برعهاطلاعات و مستندات  اعتبار    و  صحت   مسئوليت -
 باشد. 

اق - نموده  متقاضي كارشناسي  موضوع  كه  رار  كار  و  شرايط كسب  و  مستندات  درخواست  اطلاعات، 
سي و ارائه نظريه كارشناسي در اختيار  كارشناسي را با افشاي كليه ملاحظات و نكات موثر در برر

 سمي دادگستري قرارداده است.  شناس ركار

- داراييپذير / ناپذير بودن  و استهلاكو تشخيص طول عمر مفيد  بررسي  نظريه كارشناسي  در اين   -
   بوده است. رسمي دادگستري  برعهده كارشناس گذاري هاي نامشهود موضوع ارزش 

  :كارشناسي نظر پشتيبان مستندات

 منطقه  همان در هوشمند  فناوري بدون  مشابه املاك ايمقايسه  جدول -

 آن  استهلاك برآورد  و هوشمند  سيستم نصب هزينه  رسمي فاكتور -

 مربوطه  پيمانكار و مالك از شدهدريافت  فني اطلاعات -

 نامشهود  هايدارايي از برداريبهره  ارزش  و المثلاجرت  تحليل استانداردهاي -
  :تكميلي ملاحظات

 صورت در و شده تنظيم  ملك فعلي وضعيت و شدهارائه  مستندات صحت فرض با كارشناسي نظر -

 . داشت خواهد  بازنگري به  نياز ،)سيستم شدن غيرفعال مثلاً( وضعيت تغيير

 فناورانه نوآوري لحاظ با منطقه عرف با منطبق و بازار منطقي محدوده در پيشنهادي بهاياجاره -

 .است شده ارائه

 هوشمند  سيستم  از برداري بهره  موضوع  صريح  صورت  به  اجاره،  جديد  قرارداد  در  شود مي  توصيه  -

 . نگردد اختلاف موجب آينده در تا شود درج  آن نگهداري هايهزينه  و

 كارشناسي  هايتوصيه و نهايي بنديجمع
 هايدارايي  گرفتن درنظر با تجاري املاك حوزه در كارشناسي نوين موضوعات از اينمونه  حاضر پرونده

 و عددي، محاسبات فني، اسناد بررسي ميداني، بازديد  به استناد با كارشناس .  است فناورانه نامشهود
 هوش  بر مبتني هوشمند  سيستم داراي ملك براي را ايمنصفانه  بهاياجاره اي،مقايسه  هايتحليل 
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 فرهنگ  ارتقاء در مهمي نقش مالي، هايجنبه  بر علاوه گذاريارزش  اين  . نمود تعيين مصنوعي

 .دارد املاك بازار در فناوري بر مبتني معاملات استانداردسازي و  مستندسازي سازي،شفاف
 : مشابه موارد براي كارشناسي هايتوصيه

 فاكتورهاي و  كامل  فني مشخصات هوشمند،  هايسيستم  داراي املاك  مالكان شودمي  توصيه  )١

 . نمايند  نگهداري مستند  طوربه  را كردهزينه 

 برداري، بهره  ارزش  به خاص توجه فناورانه، هايدارايي ارزيابي در رسمي كارشناسان )٢

 .باشند  داشته  فناوري  انتقال قابليت و  پذيري،استهلاك

 را هوشمندسازي سطح و فناوري موضوع تخليه، و اجاره دعاوي در داوري و قضائي مراجع )٣

 . گيرند  نظر در كنندهتعيين  مؤلفه  عنوانبه 

 مسئوليت و  نگهداري  برداري،بهره  براي مجزايي  بند  هوشمند، املاك  اجاره  قراردادهاي در )٤

 .گردد درج فناورانه  هايسيستم

 طرفين براي  مناسبي انعطاف تواند مي  ) تومان ميليون ٢٦ تا ٢٤ مثلاً( بهااجاره  دامنه از استفاده )٥

 .دهد  كاهش را  اختلافات و كند  ايجاد

 موضوعات در دادگستري رسمي كارشناسان آموزش  براي مناسبي الگوي تواند مي  موردكاوي اين

 تنظيم و  نامشهود هايدارايي  گذاريارزش  املاك، حقوق ساختماني، نوين هايفناوري  شامل ايرشته بين

 .باشد  استناد قابل هايگزارش 


