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This study was conducted to improve the property valuation system of Isfahan City 

for the assessment of municipal charges by incorporating the participation of real 

estate consultants. The research adopted a descriptive–analytical approach and 

involved 914 participants, including municipal property valuation experts and 

members of the Isfahan Real Estate Consultants Association, who were selected 

through random sampling. Data were collected using structured questionnaires based 

on a detailed geographical zoning framework, with a precise distinction between 

main and secondary streets. The findings revealed that the average discrepancy 

between expert-assessed property values and market prices amounted to 60 million 

Iranian Rials in the residential sector and 130 million Iranian Rials in the commercial 

sector. In the residential sector, 22% of regional valuation codes exhibited low 

discrepancies (less than 10%), 31% showed moderate discrepancies (10–30%), and 

47% required re-evaluation. The corresponding figures for the commercial sector 

were 9%, 19%, and 72%, respectively. A hybrid valuation model was developed 

based on minimizing estimation errors and empirically testing alternative weighting 

schemes. The optimal model assigned a weight of 70% to expert valuations and 30% 

to market-based valuations. The results demonstrated that this combination 

significantly reduced the gap between expert-assessed values and actual market 

prices. The findings confirm the effectiveness of the proposed hybrid model in urban 

property valuation systems. It is recommended that the Municipality of Isfahan 

employ this model for the periodic updating of benchmark property values. The 

application of the proposed approach can contribute to enhancing the efficiency of 

building charge assessment mechanisms and increasing transparency in urban 

governance and municipal management. 
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Introduction 
Rapid urbanization, increasing land values, and the growing complexity of real estate markets have 
created significant challenges for municipalities in designing fair and efficient property-based revenue 
systems. Property taxation and urban charges are among the most stable sources of municipal finance; 
however, their effectiveness depends heavily on the accuracy, transparency, and timeliness of property 
valuation systems. In many developing countries, including Iran, a substantial gap exists between 
administratively assessed values and actual market prices. This discrepancy leads to inefficiencies 
such as tax inequity, reduced municipal revenues, and declining public trust. 

In response, contemporary urban governance has shifted toward participatory models that integrate 
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stakeholders particularly market actors into decision-making processes. Real estate agents, as key 
intermediaries with up to date market knowledge, represent a valuable yet underutilized source of 
information. This study aims to improve the property valuation system in Isfahan by incorporating a 
participatory, behaviorally informed approach that combines expert assessments with market-based insights. 

Materials and Methods 
This research adopts a descriptive–analytical methodology. The statistical population includes 
municipal property experts and licensed real estate agents in Isfahan. A total of 914 participants were 
selected through random sampling from a pool of invited professionals. Data were collected using 
structured questionnaires designed based on detailed geographic zoning, distinguishing between main 
and secondary streets across 15 municipal districts. 

Participants were asked to report estimated price ranges for residential and commercial properties 
based on local market conditions. The collected data were cleaned and analyzed using statistical 
methods. A total of 2,254 spatial codes were evaluated, generating over 11,500 price observations for 
each property type. Price discrepancies between expert assessments and market-based estimates were 
calculated and classified into three categories: low (≤10%), moderate (10–30%), and high (>30%).  
Additionally, a hybrid valuation model was developed, assigning weights of 70% to expert-based 
values and 30% to market-based values, to test its effectiveness in reducing valuation gaps. 

Results 
The findings reveal a significant discrepancy between official municipal valuations and market prices. 
On average, the difference amounts to approximately 60 million IRR for residential properties and 130 
million IRR for commercial properties. 

In the residential sector, 22% of zoning codes showed low discrepancy, 31% moderate discrepancy, 
and 47% required reassessment. In the commercial sector, only 9% exhibited low discrepancy, 19% 
moderate discrepancy, and a substantial 72% required reevaluation. These results indicate a more 
pronounced valuation gap in commercial properties, likely due to higher market volatility and 
speculative dynamics. 

The spatial distribution of discrepancies also highlights uneven patterns across different urban 
areas, confirming that real estate markets operate as localized systems influenced by accessibility, 
demand, and neighborhood characteristics. 

The proposed hybrid model significantly reduced valuation errors by integrating institutional 
knowledge with real-time market data. The model acts as an information-adjustment mechanism, 
mitigating both the lag in administrative updates and the volatility of market fluctuations. 

Discussion and Conclusion 
The observed valuation gap reflects both market failure (due to information asymmetry) and 
government failure (due to institutional inefficiencies in updating valuation data). Reliance solely on 
traditional expert-based methods results in outdated and unresponsive pricing, while purely market-
driven approaches may introduce excessive volatility and speculative bias. 

The hybrid valuation model provides a balanced solution by combining the stability of institutional 
assessments with the responsiveness of market data. From an economic perspective, this approach 
aligns with Bayesian information integration, where multiple data sources are weighted to improve 
estimation accuracy. The empirical results suggest that the current valuation system in Isfahan is 
relatively inefficient and requires structural reform. 

Policy implications of this study emphasize the need for transitioning toward data-driven valuation 
systems, incorporating automated valuation models (AVMs), geographic information systems (GIS), 
and continuous data updates. Furthermore, institutionalizing stakeholder participation—particularly 
through collaboration with real estate professionals—can enhance transparency, legitimacy, and 
efficiency in municipal finance systems. 

Ultimately, this research demonstrates that property valuation is not merely a technical exercise but 
a multidimensional issue involving urban governance, information economics, and market behavior. 
Implementing participatory and hybrid valuation frameworks can significantly improve the fairness 
and effectiveness of urban charge systems, contributing to sustainable urban financial management 
and increased public trust. 
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 اظ ٥ٌرط٢  ثٟرطٜ  ثب قٟط٢ ٖٛاضو اذص رٟت انفٟبٖ قٟط ألان ٌصاض٢ اضظـ ٘ٓبْ ثٟجٛز ٞسف ثب ُٔبِٗٝ ا٤ٗ
 ٔكبضوت ثب ٚ تح٣ّ٥ّر   تٛن٥ف٣ ضٚـ ثٝ حبيط پػٚٞف. قس ا٘زبْ انفٟبٖ قٟط زض ألان ٖأكبٚض ٔكبضوت

ٝ  وٝ انفٟبٖ ألان ١اتحبز٤ ًٖٛ ٖأكبٚض ٚ قٟطزاض٢ ألان وبضقٙبؾبٖ اظ ٘فط 914 ٛ  ثر ٝ  ٠قر٥  ٥ٌرط٢  ٕ٘ٛ٘ر
ٝ  َط٤رك  اظ ٞرب  زازٜ. سق ارطا ثٛز٘س، قسٜ ا٘تربة تهبزف٣ ٝ  ٞرب٢  پطؾكرٙبٔ ٝ  ثرط  ٔجتٙر٣  ؾربذتبض٤بفت  ثٙرس٢  پٟٙر

ٕ  فط٣ٖ ٚ ان٣ّ ٌصضٞب٢ زل٥ك تفى٥ه ثب رغطاف٥ب٣٤ ٝ . قرس  آٚض٢ رٕر ٖ  تحم٥رك  ٞرب٢  ٤بفتر ٗ  زاز ٘كرب  ٥ٔرب٥ٍ٘
ٖ  60 ٔؿرى٣٘ٛ  ثرف زض ثبظاض ٌصاض٢ ل٥ٕت ٚ وبضقٙبؾ٣ ألان ٌصاض٢ اضظـ ل٥ٕت اذتلاف َ  ٥ّ٥ٔرٛ  زض ٚ ض٤رب
ٓ  اذرتلاف  زاضا٢ ا٢ ُٔٙمٝ وسٞب٢ اظ زضنس 22 ٔؿى٣٘ٛ، ثرف زض. اؾت ض٤بَ ٥ّ٥ٖٔٛ 130 تزبض٢ ثرف  ور

. زاقرتٙس  ٔزرسز  ثطضؾر٣  ثٝ ٥٘بظ زضنس 47 ٚ( زضنس 30 تب 10) ٔتٛؾٍ اذتلاف زضنس 31 ،(زضنس 10 اظ وٕتط)
سَ تطو٥ج٣ پ٥كرٟٙبز٢ پرػٚٞف   ٔ .ثٛز زضنس 72 ٚ زضنس 19 زضنس، 9 تطت٥ت ثٝ تزبض٢ ثرف ثطا٢ اضلبْ ا٤ٗ

زضنرس ثرٝ    70ؾبظ٢ ذُب٢ ثطآٚضز ٚ آظٖٔٛ تزطث٣ يطا٤ت ٔرتّف َطاحر٣ قرس ورٝ زض آٖ     ثط اؾبؼ حسالُ
زضنس ثٝ ل٥ٕت ثبظاض اذتهبل ٤بفت. ٘تب٤ذ ٘كبٖ زاز ا٤ٗ تطو٥ت تٛا٘ؿتٝ اؾت اذتلاف  30ل٥ٕت وبضقٙبؾ٣ ٚ 

 تطو٥ج٣ ٔسَ وبضا٣٤ ٔؤ٤س ُٔبِٗٝ ا٤ٗ ٘تب٤ذس. ٞب٢ وبضقٙبؾ٣ ٚ ثبظاض ضا ثٝ َٛض ٔٗٙبزاض٢ وبٞف زٞ ٥ٔبٖ اضظـ
ٝ  طا٢ث ٔسَ ا٤ٗ اظ انفٟبٖ قٟطزاض٢ قٛز ٣ٔ پ٥كٟٙبز. اؾت قٟط٢ ألان ٌصاض٢ اضظـ ٘ٓبْ زض  ضٚظضؾرب٣٘  ثر

 ت٥٥ٗٗ ٘ٓبْ وبضآٔس٢ ث٥كتط رٟت تٛا٘س زض ٣ٔ پػٚٞف وبضثؿت ٘تب٤ذ ا٤ٗ. سوٙ اؾتفبزٜ پب٤ٝ ٞب٢ ل٥ٕت ا٢ زٚضٜ
 .قٛز ٣ٔ ٔحؿٛة قٟط٢ ٔس٤ط٤ت زض قفبف٥ت افعا٤ف ٚ ؾبذتٕب٣٘ ٖٛاضو

 کل٘دٍاصُ:
  ٔجٙب، ٔكبضوت حىٕطا٣٘

  ألان، ٌصاض٢ اضظـ
  ؾبذتٕب٣٘، ٖٛاضو

  ا٢، ُٔٙمٝ ٌصاض٢ ل٥ٕت
 .انفٟبٖ

 قٟط :ُٔبِٗٝ ٔٛضز)ٔكبضوت٣ حىٕطا٣٘ ض٤ٚىطز قٟط٢، ٖٛاضو اذص ٚ ألان ٌصاض٢ اضظـ(. 1405) اِٟبْ ،ٖبلط٤بٖٚ  ٔهُف٣ ،٘ػاز ٘جبت٣ ؛ضيب ،انفٟب٣٘ ٘هط استٌاد:

 . 409-393( 3) 3، ؾ٥بؾتٍصاض٢ پ٥كطفت قٟط٢ .(انفٟبٖ
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‌مقذمه‌.1
 زض رس٢ ٞب٣٤ چبِف ثب ضا ٞب قٟطزاض٢ ٚ ٞب زِٚت اظ ثؿ٥بض٢ ألان، ثبظاضٞب٢ پ٥چ٥س٣ٌ ٚ ظ٥ٔٗ اضظـ افعا٤ف قٟط٘ك٣ٙ٥، ٠فعا٤ٙس ضقس
 ٖبزلا٘ٝ ٚ زل٥ك ٠٘حٛ ٞب، چبِف ا٤ٗ تط٤ٗ ٟٔٓ اظ .>1= اؾت ؾبذتٝ ٔٛارٝ ألان ٖٛاضو ٚ ٔب٥ِبتاضظـ پب٤ٝ ثطا٢ اذص  ت٥٥ٗٗ ١ظ٥ٔٙ

 لبثُ ٘ؿجتبً ٚ پب٤ساض ٔٙبثٕ اظ ٤ى٣ ٖٙٛاٖ ثٝ ألان، ثط ٔب٥ِبت. اؾت ٔب٥ِبت ٔجٙب٢ ت٥٥ٗٗ ٔٙٓٛض  ثٝ غ٥طٔٙمَٛ ٞب٢ زاضا٣٤ ٌصاض٢ اضظـ
 .>2= زاضز ثبظاض ٞب٢ ٚال٥ٗت ثط ٔجت٣ٙ ٚ ضٚظ ثٝ قفبف، ٌصاض٢ اضظـ ٘ٓبْ ٤ه ٚرٛز ثٝ ٔؿتم٥ٓ ٚاثؿت٣ٍ قٟط٢، زضآٔس ث٣ٙ٥ پ٥ف

 ٞب٢ ٔب٥ِبت ١ٔحبؾج پب٤ٝ تٟٙب ٘ٝ ألان، ٌصاض٢ اضظـاؾت.  وكٛض ٞط التهبز زض ٟٔٓ ٖبُٔ ٤ه زاضا٣٤ضؾ٣ٕ  ٌصاض٢ اضظـ
 تحمك ٌصاض٢، ؾطٔب٤ٝ ٞسا٤ت ظ٥ٔٗ، وبضثط٢ ض٤ع٢ ثط٘بٔٝ ثطا٢ ٔؤحط اثعاض٢ ٔخبثٝ ثٝ ثّىٝ اؾت، قٟط٢ ذسٔبت ٖٛاضو ٚ ٔح٣ّ
 اضظـ ثطآٚضز ثطا٢ ٖبزلا٘ٝ ٚ وبضآٔس ٘ٓبْ ٤ه ٘جٛز زض. >3= وٙس ٣ٔ ُٖٕ ٥٘ع ٣ٕٖٔٛ ٟ٘بزٞب٢ پبؾر٣٤ٍٛ ٢اضتمب ٚ ٔب٥ِبت٣ ٖساِت

 ث٣ٙ٥ پ٥ف لبثُ قٟط٢ زضآٔسٞب٢ وبٞف ٚ ٣ٕٖٔٛ ٘بضيب٤ت٣ ٔب٥ِبت٣، ثبض زض تج٥ٗى ٔب٥ِبت٣، فطاض چٖٕٛٞ پ٥بٔسٞب٣٤ ألان،
 ارطا٢ ٚ َطاح٣ زض ٔح٣ّ رٛإٔ ٚ ٘فٗبٖ ش٢ وطزٖ زض٥ٌط ؾٕت ثٝ قٟط٢ ض٤ع٢ ثط٘بٔٝ ض٤ٚىطزٞب٢ اذ٥ط، ١زٞ چٙس زض .ثٛز ذٛاٞس

 تجس٤ُ حٛظٜ ا٤ٗ زض تحم٥مبت ان٣ّ ٔحٛضٞب٢ اظ ٤ى٣ ثٝ ٔٛيٛٔ ا٤ٗ وٝ َٛض٢  ثٝ ،اؾت وطزٜ حطوت قٟط٢ ١تٛؾٗ ضاٞىبضٞب٢
 احطثرك٣ افعا٤ف ثٝ تٛا٘س ٣ٔ قٟطٚ٘ساٖ فٗبَ ٔكبضوت ثب ض٤ع٢ ثط٘بٔٝ ٤ٙسٞب٢افط زٞس ٣ٔ ٘كبٖ ُٔبِٗبت .اؾت قسٜ

 ٞب٢ ز٤سٌبٜ تمط٤ت ثطا٢ ٔرتّف ؾبظٚوبضٞب٢ ثطضؾ٣ ثٝ پػٚٞكٍطاٖ تب قسٜ ؾجت أط ا٤ٗ. قٛز ٔٙزط قٟط٢ ٞب٢ ٥ٌط٢ ته٥ٕٓ
 .>5 ٚ 4= ثپطزاظ٘س ض٤ع٢ ثط٘بٔٝ ٤ٙسٞب٢افط زض ٔتٙٛٔ

 ثٝ ثّىٝ ته٥ٕٕبت، ٔكط٥ٖٚت افعا٤ف ٔٛرت تٟٙب ٘ٝ قٟط٢ ض٤ع٢ ثط٘بٔٝ زض ٔٛيٛٔ فٗبلاٖ ٚ ٘فٗبٖ ش٢ ٘ٓطات ٌٙزب٘سٖ
 ٠پ٥چ٥س ٔؿبئُ ثب ٔٛارٟٝ زض ٤ٚػٜ ثٝ ٔكبضوت٣ چ٥ٙٗ. قٛز ٣ٔ قٙبذتٝ قٟط٢ ٞب٢ ٍصاض٢ؾ٥بؾت زض و٥ّس٢ اثعاض ٤ه ٖٙٛاٖ

 ث٥ٗ تٗبُٔ زٞس ٣ٔ ٘كبٖ ُٔبِٗبت. >6= ؾبظز ٣ٔ فطاٞٓ ضا ٔتٙٛٔ ٞب٢ ز٤سٌبٜ ٌطفتٗ ٘ٓط زض أىبٖ التهبز٢، ٚ ٔب٣ِ ارتٕب٣ٖ،
 ٞب٢ حُ ضاٜ ثٝ زؾت٥بث٣ ثٝ تٛا٘س ٣ٔ ٘فٗبٖ ش٢ ؾب٤ط ٚ( زٞٙسٌبٖ تٛؾٗٝ ٚ ٔترههبٖ ض٤عاٖ، ثط٘بٔٝ قبُٔ) قٟط٢ ٔس٤ط٤ت ٟ٘بزٞب٢

 .>7= وٙس وٕه قٟط٢ ٞب٢ ثبفت زض ارتٕب٣ٖ ا٘ؿزبْ ٚ ر٣ٕٗ ٤ٛٞت تم٤ٛت ثٝ ٚ ث٥ٙزبٔس تٛافم٣
. ا٘س ثطٌع٤سٜ غ٥طٔٙمَٛ ٞب٢ زاضا٣٤ ٌصاض٢ اضظـ ٘ٓبْ ارطا٢ ٚ َطاح٣ زض ضا ٔت٣ٖٛٙ ض٤ٚىطزٞب٢ وكٛضٞب رٟب٣٘، ؾُح زض
 ٔب٘ٙس ٤ٛ٘ٗ ٞب٢ فٙبٚض٢ اظ ٥ٌط٢ ثٟطٜ ثب ز٤ٍط ثطذ٣ وٝ حب٣ِ زض زاض٘س، تأو٥س زؾت٣ اضظ٤بث٣ ثط ٔجت٣ٙ ؾٙت٣ ٞب٢ ضٚـ ثط ثطذ٣

 ٤ٙسافط ،(Big Data) ثعضي ٞب٢ زازٜ ٚ (1AVM) ٌصاض٢ اضظـ ذٛزوبض ٞب٢ ٔسَ ،(GIS) ٔىب٣٘ اَلاٖبت ٞب٢ ؾ٥ؿتٓ
 .>8= ا٘س وطزٜ قٛاٞس ثط ٔجت٣ٙ ٚ ؾط٤ٕ قفبف، ضا ٌصاض٢ اضظـ
 ١فبنّ اَلاٖبت٣، ٘ٓبْ يٗف أب زاضز، ٚرٛز ألان ثط ٔب٥ِبت ٚ ٘ٛؾبظ٢ ٖٛاضو اذص ثطا٢ لب٣٘ٛ٘ چبضچٛة اٌطچٝ ا٤طاٖ، زض
 ٔٙبثٕ اظ ٤ى٣. اؾت قسٜ حٛظٜ ا٤ٗ زض رس٢ ٘بوبضآٔس٢ ٔٛرت ضٚظضؾب٣٘، ثٝ ٖسْ ٚ ا٢ ُٔٙمٝ اضظـ ٚ ٚال٣ٗ اضظـ ٥ٔبٖ ٔٗٙبزاض
 ا٤ٗ ١رّٕ اظ وٝ اؾت قٟطٚ٘ساٖ اظ ٖٛاضو زض٤بفت قٟط٢، أٛض زض ٔؿئَٛ ارطا٣٤ ٟ٘بزٞب٢ ٖٙٛاٖ  ثٝ ،ٞب قٟطزاض٢ زضآٔس ان٣ّ

 ١ٔحبؾج ان٣ّ ٥٘بظٞب٢ پ٥ف اظ ٤ى٣ ألان «پب٤ٝ اضظـ» ت٥٥ٗٗ ،٤ٙسافط ا٤ٗ زض. اؾت ٚؾبظ ؾبذت ثب ٔطتجٍ ٖٛاضو ٖٛاضو،
ثٙس٢ ضا زض يط٤ت ٔهٛة  ُٔٙمٝٞب٢  لؿٕت َٕٔٗٛ َٛض  ثٝ اضظـ، ا٤ٗ ت٥٥ٗٗ ثطا٢ اؾت ٖبزلا٘ٝ ٚ نح٥ح نٛضت  ثٝ ٖٛاضو

ا٢ ٔهٛة ٚ  ُٔٙمٝٞب٢  ل٥ٕت تطاوٓ(. ثٝ ا٤ٗ ز٥ُِ وٝ ل٥ٕت ) زؾت آ٤سٝ ٖٛاضو ؾبذتٕب٣٘ ثٔحبؾج١ قٛضا يطة وطزٜ تب ٔجب٣٘ 
 ثبظاض ٞب٢ ل٥ٕتثطزاقت ذٛز اظ  ثطاؾبؼؾبِٝ  ٕٞٝ قٟطزاض٢ ٙبَكٔ ألان وبضقٙبؾبٖغ٥ط لبثُ تغ٥٥ط اظ َطف قٟطزاض٢ اؾت. 

قسٜ  ا٘زبْٞب٢  ثطضؾ٣)زفتطچٝ تطاوٓ(. زض  زٞٙس ٣ٔ٣ٔ قٟط پ٥كٟٙبز ٥ِؿت اظ يطا٤ت ضا ت٥ٟٝ ٚ رٟت ته٤ٛت ثٝ قٛضا٢ اؾلا
ا٤زبز  ٚؾبظ ؾبذت ٖٛاضو ١ٔحبؾج ٤ٙسافط زض ٞب٣٤ چبِف ِصا،ٞب٢ ثبظاض تفبٚت زاضز.  ٚال٥ٗتٞب٢ وبقٙبؾبٖ قٟطزاض٢ ثٝ  ز٤سٌبٜ

 تزبضة تُج٥م٣ تح٥ُّ ٚ ٌصاض٢ اضظـ ٔتساَٚ ٞب٢ ضٚـ ٔٗطف٣ پب٤ٝ، ٔفب٥ٞٓ ٔطٚض ثب وٙس ٣ٔ تلاـ حبيط ١ٔمبِقسٜ اؾت. 
 .سوٙ اضائٝ قٟطزاض٢ زض ألان ٌصاض٢ اضظـ ٘ٓبْ ثٟجٛز ثطا٢ پ٥كٟٙبز٢ چبضچٛث٣ وكٛضٞب،

                                                 
آٔبض٤/٢بز٥ٌط٢ ٔبق٥ٗ اؾت وٝ ثطا٢ ثطآٚضز ٞب٢  ٌصاض٢ ألان، ٤ه ض٤ٚىطز ٔجت٣ٙ ثط زازٜ ٚ ٔسَ زض اضظـ AVM (Automated Valuation Model)ضٚـ  .1

ٖٙٛاٖ اثعاض پب٤ٝ   ؾتب٣٘ ٚ ٔس٤ط٤ت قٟط٢ ثٝ ٞب٢ ٔب٥ِبت ضٚز. ا٤ٗ ضٚـ أطٚظ زض ثؿ٥بض٢ اظ ٘ٓبْ وبض ٣ٔ  ؾط٤ٕ ٚ ٘ؿجتبً زل٥ك اضظـ ّٔه ثسٖٚ ٥٘بظ ثٝ اضظ٤بث٣ حًٛض٢ ثٝ
 .قٛز زض ت٥٥ٗٗ اضظـ ألان اؾتفبزٜ ٣ٔ



 ;=7           یگزاندي صز اصفُاوی و  ... مطارکتی حکمزاوی ريیکزد ضُزی، عًارض اخذ ي املاک گذاری ارسش

‌مفهومی‌و‌نظزی‌چارچوب‌.2

‌ضهزی‌حکمزانی‌.2-1

 حىٕطا٣٘ ا٢ٍِٛ ؾٕت ثٝ حىٛٔت ؾٙت٣ ا٢ٍِٛ اظ ٌصاض ٠زٞٙس ٘كبٖ قٟط٢ ض٤ع٢ ثط٘بٔٝ ٚ ٍصاض٢ؾ٥بؾت ١ٖطن زض اذ٥ط تحٛلات
 ٖٙٛاٖ تحت وٝ ٔف٣ٟٔٛ تحَٛ ا٤ٗ ،وٙٙس ٣ٔ آفط٣ٙ٤ ٘مف ؾبظ٢ ته٥ٕٓ ٤ٙسافط زض ٘فٗبٖ ش٢ ١و٥ّ آٖ زض وٝ اؾت ٔكبضوت٣

 زض.  زاضز تأو٥س ٔرتّف ثبظ٤ٍطاٖ ث٥ٗ ؾبظ٘سٜ تٗبُٔ ثطا٢ ٔٙبؾت ثؿتطٞب٢ ا٤زبز يطٚضت ثط قٛز، ٣ٔ قٙبذتٝ «تٗب٣ّٔ حىٕطا٣٘»
 ثٝ قٟطٚ٘ساٖ ٚ ضؾ٣ٕ ٥ٌطاٖ ته٥ٕٓ ٥ٔبٖ ٣ٙ٥ٖ ٔؿبئُ ثط ٔجت٣ٙ ٕٞىبض٢ ٚ زا٘ف تجبزَ ٌٛ،ٚ ٌفت فًب٢ ا٤زبز چبضچٛة، ا٤ٗ

 .>9= اؾت ٌطفتٝ لطاض تٛرٝ ٔٛضز قٟط٢ ٤ٛ٘ٗ حىٕطا٣٘ و٥ّس٢ ٖٙهط ٖٙٛاٖ
 ان٣ّ يّٕ ؾٝ آٖ زض وٝ قسٜ «ٔكبضوت٣ قٟط٢ حىٕطا٣٘» ْٛٔفٟ ْٟٛض ثٝ ٔٙزط تحٛلات ا٤ٗ قٟط٢، ٔس٤ط٤ت ٠حٛظ زض
 زض وٝ حىٕطا٣٘ ا٢ٍِٛ ا٤ٗ. >10= وٙٙس ٣ٔ ٕٞىبض٢ قٟط٢ ٠پ٥چ٥س ٞب٢ چبِف حُ زض ٔس٣٘ ٟ٘بزٞب٢ ٚ ذهٛن٣ ثرف زِٚت،
 و٥ف٥ت اضتمب٢ پب٤ساض، ١تٛؾٗ چٖٕٛٞ اٞساف٣ ثٝ زؾت٥بث٣ ز٘جبَ ثٝ زاضز، لطاض ؾٙت٣ ٔطاتج٣ ؾّؿّٝ ٚ ٔتٕطوع ض٤ٚىطزٞب٢ ثب تمبثُ

 ا٘س‌٘تٛا٘ؿتٝ ٞٙٛظ ٔكبضوت٣ ٞب‌٢ثط٘بٔٝ اظ ثؿ٥بض٢ زٞس ٣ٔ ٘كبٖ قٛاٞس ٚرٛز، ا٤ٗ ثب. اؾت ارتٕب٣ٖ ا٘ؿزبْ تم٤ٛت ٚ قٟط٢ ظ٘س٣ٌ
 .>11= ثبقٙس زاقتٝ قٟط٢ ١تٛؾٗ ٚ ض٤ع‌٢ثط٘بٔٝ ضٚ٘س ثط ّٕٔٛؾ٣ تأح٥ط

 ٠ٌؿتطز ٔكبضوت ثط وٝ ٌطا٤ب٘ٝتىخط ض٤ٚىطز ٘رؿت وٙس. ٣ٔاؾتفبزٜ  ٘ٓط٢ ز٤سٌبٜ زٚ اظ ٔكبضوت٣ قٟط٢ حىٕطا٣٘ ٔفْٟٛ
 تأو٥س ر٣ٕٗ ٞب٢ ٥ٌط٢ ته٥ٕٓ زض ٔكٛضت٣ ٤ٙسٞب٢افط ا٥ٕٞت ثط وٝ ٔحٛض ٌفتٕبٖ ز٤سٌبٜ زْٚ ٚ زاضز تأو٥س ارتٕب٣ٖ ٞب٢ ٌطٜٚ
 اؾت قٟط٢ ٥ٌط٢ ته٥ٕٓ ٤ٙسٞب٢افط زض ٔحطْٚ ٞب٢ ٌطٜٚ ٤ٚػٜ ثٝ ٚ قٟطٚ٘ساٖ تٛإ٘ٙسؾبظ٢ ٔؿتّعْ ٘ٓط٢ چبضچٛة ا٤ٗ وٙس ٣ٔ

 لطاض ٘ٓط ٔس ذٛز ته٥ٕٕبت زض ضا ٘فٕ ش٢ ٞب٢ ٌطٜٚ تٕبْ ٔٙبفٕ ٘سا ْٔٛف قٟط٢ ٞب٢ ؾبظٔبٖ ٥٘ع ٘فٗبٖ ش٢ ١٘ٓط٤ ٔٙٓط اظ. >12=
 زض قٟطٚ٘ساٖ ٔكبضوت ضاؾتب، ا٤ٗ زض .>13= آٚض٘س فطاٞٓ ضا قٟطٚ٘ساٖ تٕبْ نسا٢ قسٖ ق٥ٙسٜ ثطا٢ لاظْ ؾبظٚوبضٞب٢ ٚ زٞٙس

 ٔكبضوت ؾُح زٞٙس ٣ٔ ٘كبٖ ٞب ػٚٞفپ اؾت. يطٚض٢ قٟط٢ ٤ٛ٘ٗ حىٕطا٣٘ زض ثّىٝ ٔس٣٘، حك ٤ه تٟٙب ٘ٝ قٟط٢ ٔس٤ط٤ت
 .زاضز لطاض قره٣ ٔٙبفٕ ٚ حىٕطا٣٘ ؾبذتبضٞب٢ فط٣ٍٙٞ، ٞب٢ ٤ٚػ٣ٌ رّٕٝ اظ ٔتٗسز٢ ٖٛأُ تأح٥ط تحت قٟطٚ٘ساٖ

 ٤ٙسٞب٢افط زض ضا قٟطٚ٘س٢ تٗبٔلات و٥ف٥ت ٔكبضوت، ثٛزٖ زاَّٚجب٘ٝ ٚ تساْٚ ضؾ٥ٕت، ٥ٔعاٖ ٕٞچٖٛ ٞب٣٤ قبذم
 تٕب٤ُ ثبلاتط زضآٔس ٚ تحه٥لات ؾُح ثب قٟطٚ٘ساٖ سزٞ ٣ٔ ٘كبٖ ُٔبِٗبت ثطذ٣ اٌطچٝ .وٙٙس ٣ٔ ت٥٥ٗٗ قٟط٢ ٥ٌط٢ ته٥ٕٓ

 ٔكبضوت زض رس٢ ٔب٣ٗ٘ ٖٙٛاٖ ثٝ تٛا٘س ٣ٔ تأح٥طٌصاض٢ ٖسْ احؿبؼ وٝ زاقت تٛرٝ ثب٤س أب ز،زاض ٔس٣٘ ٔكبضوت ثٝ ث٥كتط٢
 .>14= سٙو ُٖٕ ربٔٗٝ الكبض تٕب٣ٔ

‌املاک‌گذاری‌ارسش‌.2-2

 ٤ه زض ز٤ٍط ّٔه ٘ٛٔ ٞط ٤ب ؾبذتٕبٖ ظ٥ٔٗ، ٔب٘ٙس غ٥طٔٙمَٛ زاضا٣٤ ٤ه ثٟب٢ ت٥٥ٗٗ ثطا٢ اؾت ٤ٙس٢افط ألان ٌصاض٢ اضظـ
 قٟط٢، ض٤ع٢ ثط٘بٔٝ ٠حٛظ زض ٔب٣ِ ٚ حمٛل٣ التهبز٢، ٞب٢ ٥ٌط٢ ته٥ٕٓ اظ ثؿ٥بض٢ اؾبؼ ،٤ٙسافط ا٤ٗ. ٔكرم ظٔب٣٘ ٔمُٕ

 >.15= زٞس ٣ٔ تكى٥ُ ضا ذهٛن٣ ٚ ٣ٕٖٔٛ ٞب٢ زاضا٣٤ اضظ٤بث٣ ٚ ٔب٥ِبت، اذص ٌصاض٢، ؾطٔب٤ٝ
 ٤ىس٤ٍط اظ زلت ثب ثب٤س وٝ اؾت ٔرتّف٣ ٔٗب٣٘ زاضا٢ «اضظـ» انُلاح ألان، ٌصاض٢ اضظـ ازث٥بت : زض اضظـ تٗط٤ف

  :اظ ٘سا ٖجبضت ،>16= زاض٘س ا٥ٕٞت قٟط٢ ٚ ٔب٥ِبت٣ ٍصاض٢ؾ٥بؾت زض وٝ ٞب اضظـ اظ ان٣ّ ٘ٛٔ چٟبض. قٛ٘س تفى٥ه

 آٌبٜ فطٚقٙسٜ ٚ ذط٤ساض ٤ه ٥ٔبٖ فطٚـ نٛضت زض ضلبثت٣، ٚ آظاز ثبظاض زض احتٕبلاً ّٔه ٤ه وٝ اؾت ل٥ٕت٣ :باسار ارسش 
 ثطا٢ ان٣ّ ١پب٤ ٖٙٛاٖ ثٝ( IVS) ألان اضظ٤بث٣ رٟب٣٘ اؾتب٘ساضزٞب٢ ثب ُٔبثك تٗط٤ف ا٤ٗ. زاقت ذٛاٞس ارجبض، ثسٖٚ ٚ

 .اؾت قسٜ پص٤طفتٝ ألان ٌصاض٢ اضظـ

 اؾت قسٜ حجت ّٔه ٤ه ثطا٢ زِٚت٣ اؾٙبز ٤ب ضؾ٣ٕ ٔٗبٔلات زض وٝ اؾت اضظق٣ :إ دفتزچِ ارسش ٗا هؼاهلاتٖ ارسش .
 .قٛز ٣ٔٔٙزط  ٘بٖبزلا٘ٝ ٔب٥ِبت ١ٔحبؾج ثٝ ٚ اؾت ثبظاض ٚال٣ٗ اضظـ اظ وٕتط ٕٔٗٛلاً ضلٓ ا٤ٗ ،(ا٤طاٖ ٔب٘ٙس) وكٛضٞب ثطذ٣ زض
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 وكٛضٞب ثطذ٣ زض. وٙس ا٤زبز ثبظاض ٖبز٢ قطا٤ٍ زض ّٔه ضٚز ٣ٔ ا٘تٓبض وٝ ا٢ ٔبٞب٘ٝ ٤ب ؾبلا٘ٝ زضآٔس ٔمساض :اجارٕ ارسش 
 .اؾت قسٜ ت٥ٓٙٓ فطي٣ اربض٢ اضظـ اؾبؼ ثط 1ألان ثط ٔب٥ِبت ١ٔحبؾج پب٤ٝ ثط٤تب٥٘ب، ٔب٘ٙس

 ا٤ٗ. قٛز ٣ٔ ت٥٥ٗٗ ّٔه ثط ٔب٥ِبت ١ٔحبؾج ثطا٢ ٔب٥ِبت ٠ازاض ٤ب ٣ٕٖٔٛ ٟ٘بز ٤ه تٛؾٍ وٝ اؾت اضظق٣ :هال٘اتٖ ارسش 
 تٗس٤لات ٞب، ٔٗبف٥ت ٥ٓ٘ط ذبل ٞب٢ ٍصاض٢ؾ٥بؾت تأح٥ط تحت ٕٔٗٛلاً ٚ ثبقس زاقتٝ تفبٚت ثبظاض اضظـ ثب اؾت ٕٔىٗ ٖسز

 .>17= زاضز لطاض ؾبلا٘ٝ افعا٤ف ٞب٢ ؾمف ٤ب ا٢ ُٔٙمٝ

‌ضهزی‌مالیه‌نظام‌در‌گذاری‌های‌ارسش‌روش‌.2-3

 َٛض  ثٝ ٤ٙسافط ا٤ٗ زلت ٚ و٥ف٥ت. اؾت غ٥طٔٙمَٛ ٞب٢ زاضا٣٤ ثط ٔب٥ِبت ١ٔحبؾج التهبز٢ ٚ ف٣ٙ ث٥ٙبٖ ألان، ٌصاض٢ اضظـ
 تٙٛٔ وٝ قٟط٢، ٞب٢ ٔح٥ٍ زض ٤ٚػٜ ثٝ. ٌصاضز ٣ٔ تأح٥ط ٔب٥ِبت٣ ٘ٓبْ ٔكط٥ٖٚت ٚ زضآٔس٢ وبضآٔس٢ ٔب٥ِبت٣، ٖساِت ثط ٔؿتم٥ٓ
 ٚ ٔرتّف ٞب٢ وبضثط٢ فًب٣٤، ٞب٢ تفبٚت ثتٛا٘ٙس ثب٤س ٌصاض٢ اضظـ ٞب٢ ضٚـ زاضز، ٚرٛز ألان زض ثبلا٣٤ التهبز٢ ٚ ٔىب٣٘
 .زٞس ثبظتبة زضؾت٣ ثٝ ضا ثبظاض قطا٤ٍ
 فٗبلاٖ ٚ قٟطٚ٘ساٖ ضفتبض ت٥ٓٙٓ ثطا٢ اثعاض٢ ٥٘ع ٚ ٔب٥ِبت٣ اَلاٖبت٣ ٘ٓبْ اظ ثرك٣ تٛاٖ ٣ٔ ضا ٌصاض٢ اضظـ ٘ٓط٢، ٔٙٓط اظ

 نح٥ح، ٌصاض٢ ؾطٔب٤ٝ ٠ا٥ٍ٘ع ستٛا٘ ٣ٔ ثبقس، ث٣ٙ٥ پ٥ف لبثُ ٚ ٖبزلا٘ٝ ٞب ٌصاض٢ اضظـ اٌط ،٣ث٥ب٘ ثٝ. زا٘ؿت ألان ثبظاض زض التهبز٢
 ٞسف ثٝ ألان، ٌصاض٢ اضظـ ثطا٢ ٔٙبؾت ضٚـ ا٘تربة. سوٙ تمٛت ضا ٔب٥ِبت پطزاذت زض زاَّٚجب٘ٝ ٔكبضوت ٚ ؾٛزاٌط٢ وبٞف

 ان٣ّ ضٚـ ؾٝ اظ ٕٔٗٛلاً ،ضْزٕ ّإ ًظام زض. زاضز ثؿت٣ٍ وكٛض ٟ٘بز٢ ْطف٥ت ٚ ثبظاض، ؾبذتبض ٔٛرٛز، ٞب٢ زازٜ ٌصاض٢، اضظـ

 .زقٛ ٣ٔ ٔٗطف٣ ٞب ضٚـ ا٤ٗ ازأٝ، زض. >18= زقٛ ٣ٔ ارطا ٥٘ع ٤ٛ٘ٗ ٞب٢ فٙبٚض٢ وٕه ثب ٤ب تطو٥ج٣ نٛضت ثٝ ٌبٜ وٝ قٛز ٣ٔ اؾتفبزٜ
 ثٙب  قسٜ فطٚذتٝ ُٔٙمٝ ٕٞبٖ زض اذ٥طاً وٝ ٔكبث٣ٟ ألان ثب ٘ٓط ٔٛضز ّٔه ١ٔمب٤ؿ ١پب٤ ثط ضٚـ ا٤ٗ : إ هقاٗسِ رٍش 

 زؾت ثٝ ٔكبثٝ ألان اذ٥ط ٔٗبٔلات ل٥ٕت اظ تٛاٖ ٣ٔ ضا ّٔه ٤ه ثبظاض اضظـ وٝ اؾت ا٤ٗ اؾبؾ٣ فطو. اؾت قسٜ
 .>19= قٛز ٣ٔ ٔحؿٛة ٔب٥ِبت٣ ٌصاض٢ اضظـ ان٣ّ پب٤ٝ اؾتطا٥ِب ٚ وب٘بزا آٔط٤ىب، ٞب٢ ا٤بِت اظ ثؿ٥بض٢ زض ضٚـ ا٤ٗ .آٚضز

 ضٚـ ا٤ٗ. قٛز ٣ٔ ٔحبؾجٝ وٙس، ت٥ِٛس آ٤ٙسٜ زض تٛا٘س ٣ٔ وٝ زضآٔس٢ اؾبؼ ثط ّٔه اضظـ ضٚـ، ا٤ٗ زض :درآهدٕ رٍش 
 ثط ؾبلا٘ٝ ذبِم زضآٔس تمؿ٥ٓ نٛضت ثٝ ٕٔٗٛلاً آٖ پب٤ٝ فطَٔٛ. ضٚز ٣ٔ وبض ثٝ ا٢ اربضٜ ٤ب تزبض٢ ألان ٔٛضز زض ٖٕستبً

 >20= اؾت  ا٘تٓبض ٔٛضز ثبظزٜ ٘طخ

 وطزٖ ايبفٝ ٚ( اؾتٟلان ِحبِ ثب) ّٔه ثبظؾبظ٢ ١ٞع٤ٙ ثطآٚضز َط٤ك اظ ّٔه اضظـ ضٚـ، ا٤ٗ زض :إ ّشٌِٗ رٍش 
 ٞب٢ ؾبذتٕبٖ ٔب٘ٙس زاضز، وبضثطز ٔمب٤ؿٝ غ٥طلبثُ ٤ب ذبل ألان ثطا٢ ث٥كتط ضٚـ ا٤ٗ. قٛز ٣ٔ ٔحبؾجٝ ظ٥ٔٗ ل٥ٕت

 .نٙٗت٣ تأؾ٥ؿبت ٤ب ٞب ث٥ٕبضؾتبٖ ٔساضؼ، ٣ٕٖٔٛ،
 ٞب٢ اٍِٛض٤تٓ ١پب٤ ثط( ٔىب٣٘ اَلاٖبت ؾ٥ؿتٓ ٔب٘ٙس ٞب٣٤ فٙبٚض٢ ٕٞطاٜ ثٝ ٞب ضٚـ تطو٥ت اظ ) ٌصاض٢ اضظـ ذٛزوبض ٞب٢ ٔسَ

 اضظـ تر٥ٕٗ ثطا٢ ضا رغطاف٥ب٣٤ ٔٛل٥ٗت ٚ ّٔه ٞب٢ ٤ٚػ٣ٌ ألان، ثبظاض اظ ا٢ ٌؿتطزٜ ٞب٢ زازٜ ٔبق٥ٗ، ٤بز٥ٌط٢ ٚ آٔبض٢
 ٚ ا٢ ٔبٞٛاضٜ تهب٤ٚط پطزاظـ ثعضي، ٞب٢ زازٜ تح٥ُّ تط، ٔٙهفب٘ٝ ٚ تط زل٥ك ٌصاض٢ اضظـ ثٝ زؾت٥بث٣ ثطا٢. ز٥ٌط ٣ٔ وبض  ثٝ ألان
 ٔىب٣٘، ٞب٢ تفبٚت تب وٙس ٣ٔ وٕه ٔب٥ِبت٣ ٟ٘بزٞب٢ ٚ اضظ٤بثبٖ ثٝ ٞب فٙبٚض٢ ا٤ٗ. قٛز ٣ٔ اؾتفبزٜ( AI) ٔه٣ٖٛٙ ٞٛـ ٚ ٞٛا٣٤

 آٔط٤ىب ٞب٢ ا٤بِت ثطذ٣ ٚ ٥٘ٛظ٤ّٙس ؾٛئس، ّٞٙس، ٥ٓ٘ط وكٛضٞب٢ زض وٙس. تح٥ُّ ثٟتط ضا ألان ف٥ع٤ى٣ ٞب٢ ٤ٚػ٣ٌ ٚ ثبظاض تغ٥٥طات
 .اؾت  اؾتفبزٜٞب٢ اظ ا٤ٗ ضٚـ ٞب  ٕ٘ٛ٘ٝ

‌مالیات‌اخذ‌بزای‌املاک‌گذاری‌ارسش‌در‌جهانی‌تجزبیات‌تطبیقی‌تحلیل‌.2-4

 ٟ٘بزٞب٢ وٕجٛز ا٢، زازٜ ٞب٢ ظ٤طؾبذت فمساٖ ثب تٛؾٗٝ حبَزض وكٛضٞب٢ اوخط زٞس ٣ٔ ٘كبٖ IMF ٚ رٟب٣٘ ثب٘ه ُٔبِٗبت
 زل٥ك ٌصاض٢ اضظـ ألان، ربٕٔ ١ؾبٔب٘ ٘جٛز ز٥ُِ ثٝ ٥٘زط٤ٝ، زض ٔخبَ ثطا٢ .>21= ا٘س ٔٛارٝ ٔبِى٥ت قفبف٥ت زض يٗف ٚ ترهه٣

 اذ٥ط، ؾبَ چٙس زض GIS ثط ٔجت٣ٙ ز٤ز٥تب٣ِ ٞب٢ ؾ٥ؿتٓ ارطا٢ ثب ا٘سٚ٘ع٢ ٚ ٞٙس ٔب٘ٙس وكٛضٞب٣٤ ٔمبثُ، زض. اؾت ٘بٕٔىٗ تمط٤جبً

                                                 
1. Council Tax 
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 اضظ٤بث٣ ث٥ٗ تطو٥ج٣ ٞب٢ ٔسَ اظ ف٥ّ٥پ٥ٗ ٔب٘ٙس وكٛضٞب ثطذ٣ ،ٕٞچ٥ٙٗ .>22= زٞٙس وبٞف ضا ٔكىلات اظ ثرك٣ ا٘س تٛا٘ؿتٝ
 وبضقٙبؾبٖ، آٔٛظـ ٚ ٞب زازٜ ٤ىپبضچ٣ٍ ؾبظ٢، ز٤ز٥تب٣ِ ثب .اؾت ٌؿتطـ حبَ زض وٝ وٙٙس ٣ٔ اؾتفبزٜ اٍِٛض٤ت٣ٕ ٚ ٥ٔسا٣٘
 .>23= اؾت ثرك٣ ث٥ٗ ٔكبضوت ٚ ٔب٣ِ حٕب٤ت ؾ٥بؾ٣، ٖعْ ٥٘بظٔٙس ٞسف، ا٤ٗ تحمك أب زاضز؛ ٚرٛز تحَٛ فطنت

 اتربش ألان ٌصاض٢ اضظـ زض ٔتفبٚت٣ ض٤ٚىطزٞب٢ ذٛز، ٔب٥ِبت٣ اٞساف ٚ ارطا٣٤ ٞب٢ ْطف٥ت ٟ٘بز٢، ؾبذتبض ثٝ ثؿتٝ وكٛضٞب
 زض. ٔؿتٕط ضٚظضؾب٣٘ ثٝ ٚ قفبف٥ت زلت،: قٛز ٣ٔ ٔكبٞسٜ ٌصاض٢ اضظـ ٔٛفك ٞب٢ ٘ٓبْ زض و٥ّس٢ انُ ؾٝ حبَ، ا٤ٗ ثب. ا٘س وطزٜ
 .زقٛ ٣ٔ ٔطٚض ثطرؿتٝ ١ٕ٘ٛ٘ چٙس ازأٝ،
 ١٘بح٥ ٚ ا٤بِت ٞط آٔط٤ىب، زض (:اًبَُ ارسٗابٖ س٘ستن با ّوزاُ باسار بز هبتٌٖ گذارٕ ارسش) آهزٗکا ٓهتحد اٗالات 

 ف٣ّٗ ثبظاض اضظـ ١پب٤ ثط ألان ثط ٔب٥ِبت ٔٙبَك، ث٥كتط زض أب زاضز، ضا ذٛز ذبل ٌصاض٢ اضظـ ٚ ٔب٥ِبت٣ ؾ٥ؿتٓ ٔح٣ّ
 (AVMs) ٌصاض٢ اضظـ ذٛزوبض ٞب٢ ٔسَ ٤ب زضآٔس٢، ا٢، ٔمب٤ؿٝ ٞب٢ ضٚـ اظ ٔح٣ّ اضظ٤بث٣ زفبتط. قٛز ٣ٔ ت٥٥ٗٗ ّٔه
 ٔىب٣٘ اَلاٖبت ٞب٢ ؾ٥ؿتٓ اظ ٌؿتطزٜ ٠اؾتفبز ثٝ تٛاٖ ٣ٔ ضٚـ ا٤ٗ ٞب٢ ٤ٚػ٣ٌ اظ وٙٙس ٣ٔ اؾتفبزٜ اضظـ ٔحبؾجٝ ثطا٢

(GIS)، ٝزوط اقبضٜ ٔبِه تٛؾٍ ٔزسز ثطضؾ٣ ٚ اٖتطاو أىبٖ ثبض، ٤ه ؾبَ چٙس ٞط ٤ب ؾبَ ٞط ٞب اضظـ ضٚظضؾب٣٘ ث .
 .>20= وٙس ا٤زبز ٔح٣ّ ٞب٢ زِٚت ثطا٢ ا٢ ٖبزلا٘ٝ ٘ؿجتبً ٚ پب٤ساض زضآٔس تٛا٘ؿتٝ ٔسَ ا٤ٗ زٞٙس ٣ٔ ٘كبٖ ُٔبِٗبت

 قٟط٢ ٞب٢ ٔب٥ِبت اٍّ٘ؿتبٖ، زض (:فزضٖ اجارٕ ارسش بز هبتٌٖ گذارٕ ارسش ًظام) اًگلستاى (Council Tax )
 ٔب٥ِبت ٚ ا٘س قسٜ ثٙس٢ َجمٝ ٘ٛاضٞب٣٤ ثٝ ألان. قٛ٘س ٣ٔ ٔحبؾجٝ 1991 پب٤ٝ ؾبَ زض ّٔه فطي٣ اربض٢ اضظـ اؾبؼ ثط
 ثطا٢ پص٤ط٢ ث٣ٙ٥ پ٥ف ٚ ارطا زض ؾِٟٛت ٚ ؾبز٣ٌ ثٝ تٛاٖ ٣ٔ ضٚـ ا٤ٗ ٔعا٤ب٢ اظ .قٛز ٣ٔ ت٥٥ٗٗ ٞب َجمٝ ا٤ٗ اؾبؼ ثط

 ٚال٥ٗت ثب ٞب اضظـ ثب ٚ قسٜ ٖساِت٣ ث٣ ثبٖج وٝ وطز اقبضٜ ازٚاض٢ ضٚظضؾب٣٘ ثٝ ٖسْ ثٝ تٛاٖ ٣ٔ آٖ ٔٗب٤ت اظ ٚ ٔبِىبٖ
 فطؾب٤ف ٔٛرت تٛا٘س ٣ٔ ٌصاض٢ اضظـ زض ٔؿتٕط ثبظٍ٘ط٢ ٖسْ زٞس ٣ٔ ٘كبٖ تزطثٝ ا٤ٗ. زاض٘س ظ٤بز٢ تفبٚت ثبظاض و٣٘ٛٙ
 >.24= قٛز ٔب٥ِبت٣ ٖساِت

 ٕٔب٥ِبت ٠ازاض ؾٛئس، زض (:هٌظن باسبٌٖ٘ ٍ ذَدکار ّإ هدل اس استفادُ) (داًوارک سَئد،) اسکاًدٌٗإٍ کطَرّا 
 اَلاٖبت ٚ( AVM) پ٥چ٥سٜ ض٤بي٣ ٞب٢ ٔسَ اؾبؼ ثط ٌصاض٢ اضظـ. اؾت وكٛض ألان ١و٥ّ ٌصاض٢ اضظـ ٔؿئَٛ ٣ّٔ

 ٞب ثبظٍ٘ط٢ ٚ قسٜ ٌصاض٢ اضظـ رساٌب٘ٝ نٛضت ثٝ ّٔه ٞط. قٛز ٣ٔ ا٘زبْ ألان ٣ّٔ ٞب٢ ؾ٥ؿتٓ زض قسٜ حجت ٌؿتطزٜ
 ؾطاؾط٢ ٌصاض٢ اضظـ ثٝ تٛاٖ ٣ٔ ضٚـ ا٤ٗ ثطرؿتٝ ٘ىبت اظ. >2= ٥ٌطز ٣ٔ نٛضت( ؾبَ 3 ٞط ٕٔٗٛلاً) ا٢ زٚضٜ نٛضت  ثٝ
 اقبضٜ ٔبِىبٖ تٛؾٍ اِىتط٥٘ٚى٣ اٖتطاو أىبٖ التهبز٢، ٚ ف٥ع٤ى٣ ٔىب٣٘، زل٥ك ٞب٢ زازٜ اظ اؾتفبزٜ قسٜ، ز٤ز٥تبَ ٚ

 .ا٘س زازٜ وبٞف ضا ثبظاض ٚ ٔب٥ِبت٣ اضظـ ١فبنّ ٚ زازٜ افعا٤ف ضا وبضا٣٤ ٚ قفبف٥ت  ٔسَ ا٤ٗ. زوط
 ٞسف ثب ٔب٥ِبت٣ اذ٥ط انلاحبت و٥ٙب، زض (:هال٘اتٖ ػدالت افشاٗص ّدف با گذارٕ ارسش ًظام اصلاح) کٌ٘ا 

 ا٢ پطٚغٜ تٛؾٗٝ، ٞب٢ نٙسٚق ٚ UN-Habitat وٕه ثب ٘ب٤طٚث٣، قٟط. اؾت قسٜ آغبظ ٌصاض٢ اضظـ ٞب٢ ضٚـ ؾبظ٢ ٔسضٖ
 ضٚـ ا٤ٗ ا٥ٕٞت حبئع ٘ىبت اظ. >2= اؾت وطزٜ ارطا ثبظاض٢ ٞب٢ زازٜ ٚ GIS ثط ٔجت٣ٙ ٌصاض٢ اضظـ ٘ٓبْ ا٤زبز ثطا٢
 ٚ قٟطٚ٘ساٖ ٔكبضوت ٚ اؾت يطٚض٢ زازٜ تح٥ُّ ٚ آٚض٢ رٕٕ ثطا٢ ٔح٣ّ ٟ٘بزٞب٢ ؾبظ٢ ْطف٥ت ثٝ تٛاٖ ٣ٔ

 .زوط اقبضٜ ح٥بت٣ ٔب٥ِبت٣ ٘ٓبْ پص٤طـ زض ٣ٕٖٔٛ ضؾب٣٘ اَلأ
 تٛؾٍ ؾبَ ٞط ألان ٌصاض٢ اضظـ ّٞٙس، زض (:ّا ضْزدارٕ هطارکت با سالاًِ اًبَُ گذارٕ ارسش) ّلٌد 

 ثب ا٘جٜٛ ٌصاض٢ اضظـ ٞب٢ ٔسَ. اضظ٤بث٣ قٛضا٢ ٘ٓبضت تحت ٚ ٣ّٔ چبضچٛث٣ زض ٣ِٚ ،قٛز ٣ٔ ا٘زبْ ٞب قٟطزاض٢
 ؾُح زض تٛظ٣ٗ٤ ٖساِت ٚ ثبلا قفبف٥ت ز٥ُِ ثٝ ٘ٓبْ ا٤ٗ. قٛ٘س ٣ٔ تّف٥ك ٥ٔسا٣٘ ٞب٢ ثطضؾ٣ ٚ اؾتب٘ساضز ٞب٢ اٍِٛض٤تٓ

  .قٛز ٣ٔ ٔحؿٛة ٔٛفم٣ ١ٕ٘ٛ٘ اضٚپب
 اؾت ا٤بِت٣ ٔؿئ٥ِٛت ألان ٌصاض٢ اضظـ وب٘بزا، زض (:هحلٖ دٍلت هطارکت با هٌظن اٗالتٖ گذارٕ ارسش) کاًادا، 

 اضظ٤بث٣ ٥ْٚ١ف ؾبظٔبٖ ا٘تبض٤ٛ، اؾتبٖ زض ٔخبَ ثطا٢. قٛز ٣ٔ ا٘زبْ ٞب قٟطزاض٢ ٕٞىبض٢ ثب ٚ ا٢ حطفٝ ٟ٘بزٞب٢ تٛؾٍ ٣ِٚ
 آٔبض٢ ٞب٢ ٔسَ ٚ ا٢ ٔمب٤ؿٝ ضٚـ اظ اؾتفبزٜ ثب ٞب ٌصاض٢ اضظـ ا٤ٗ .>25= زاضز ٖٟسٜ ٝث ضا ألان تٕبْ ا٢ زٚضٜ
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 1 تأذ٥ط ثب) ٔكرم تبض٤د زض ثبظاض اضظـ اؾبؼ ثط ٌصاض٢ اضظـ ثٝ تٛاٖ ٣ٔ ضٚـ ا٤ٗ ٞب٢ ٤ٚػ٣ٌ اظ. قٛ٘س ٣ٔ ضٚظضؾب٣٘ ثٝ
 .زوط اقبضٜ اَلاٖبت ثٝ ٣ٕٖٔٛ زؾتطؾ٣ ٚ ٞب ضٚـ زض ثبلا قفبف٥ت ٚ ٔبِه ؾ٢ٛ اظ اٖتطاو أىبٖ ،(ؾبِٝ 2 ٤ب

 ِٚع ؾبٚت ٥٘ٛ ٔب٘ٙس ٞب ا٤بِت ثطذ٣ اؾتطا٥ِب، زض (:ادٍارٕ رٍسرساًٖ بِ ٍ سه٘ي ارسش بز هبتٌٖ گذارٕ ارسش) استزال٘ا 
 1زِٚت٣ ٌصاضاٖ اضظـ تٛؾٍ ٞب اضظـ ا٤ٗ. وٙٙس ٣ٔ ٔحبؾجٝ( ؾبذتٕبٖ ثسٖٚ) ذبِم ظ٥ٔٗ اضظـ اؾبؼ ثط ضا ألان ٔب٥ِبت

 ثٝ تك٤ٛك ثطا٢ ظ٥ٔٗ اضظـ ثط تٕطوع ٔسَ ا٤ٗ زض تٛرٝ لبثُ ٘ىبت. زقٛ ٣ٔ ثبظث٣ٙ٥ ؾبَ زٚ ٞط ٕٔٗٛلاً ٚ زقٛ ٣ٔ ت٥ٟٝ
 اؾت. ضؾ٣ٕ اٖتطاو ٤ٙسافط ٚ ثبلا قفبف٥ت ٚ آٖ اظ ٔؤحط ٠اؾتفبز

 1935 حت٣ ٚ 1964 ثٝ ٔطثٌٛ) لس٣ٕ٤ ثؿ٥بض ٞب٢ زازٜ ٔجٙب٢ ثط ألان ٌصاض٢ اضظـ 2022 اظ پ٥ف تب إِٓبٖ، زض :آلواى 

 وٝ زضآٔس ارطا ثٝ 2022 اظ رس٤س٢ ؾ٥ؿتٓ اؾبؾ٣، لبٖ٘ٛ زازٌبٜ حىٓ اظ پؽ أب ،قس ٣ٔ ا٘زبْ(  إِٓبٖ قطل٣ ـ قطق زض

 اِىتط٥٘ٚى٣ ١ٔحبؾج ٔمب٤ؿٝ، ٚ زضآٔس اظ تّف٥م٣ ٔسَ ا٤ٗ .اؾت ؾبذتٕبٖ ٖٕط ٚ ٔتطاغ ٔىبٖ، اربض٢، زضآٔس ثط ٔجت٣ٙ
 .اؾت ٔح٣ّ ارطا٢ ثب ٔتحس ٌصاض٢ اضظـ ٘ٓبْ ٚ فسضاَ زِٚت تٛؾٍ

 ِا٢ اربضٜ اضظـ لس٣ٕ٤ ٔسَ اظ ألان ثط ٔب٥ِبت ؾ٥ؿتٓ فطا٘ؿٝ، زض (:ًظزٕ ٓاجار بز هبتٌٖ گذارٕ ارسش) فزاًس 
 ٚال٥ٗت ثٝ ٞب اضظـ ا٤ٗ تب ارطاؾت حبَ زض انلاحبت. قٛز ٣ٔ تٗس٤ُ ٞب٣٤ يط٤ت ثب ؾبَ ٞط وٝ وٙس ٣ٔ اؾتفبزٜ ٘ٓط٢

 ثطاثط زض ٚ زاقتٝ تبض٤ر٣ ٞب٢ زازٜ ثٝ ظ٤بز ٚاثؿت٣ٍ ٚ اؾت وٕتط قفبف٥ت ثب ٚ پ٥چ٥س ٘ٓبْ ا٤ٗ ز.قٛ تط ٘عز٤ه ثبظاض
 .اؾت قسٜ ٔٛارٝ ارتٕب٣ٖ ٔمبٚٔت ثب انلاحبت

 ا٘زبْ ٞب قٟطزاض٢ تٛؾٍ قٟط، ٔب٥ِبت ثطا٢ ألان ٌصاض٢ اضظـ ٞٙس، زض (:إ اجارُ هدل بز توزکش ٍ بالا تٌَع) ٌّد 
 ٚ ٚاحس ثط ٔجت٣ٙ ٌصاض٢ اضظـ ض٤ٚىطزٞب٢ ثٕجئ٣، ٤ب ز٣ّٞ ٔب٘ٙس قٟطٞب٣٤ زض. ا٘س ٔتفبٚت قٟط ثٝ ثؿتٝ ٞب ضٚـ ٚ قٛز ٣ٔ

 ْطف٥ت ٚ زازٜ وٕجٛز ٚ ٞب ا٤بِت ث٥ٗ ض٤ٚىطزٞب زض ظ٤بز تٙٛٔ ضٚـ، ا٤ٗ ٞب٢ چبِف. ضٚز ٣ٔ وبض ثٝ ٔىب٣٘ ٞب٢ ثٙس٢ زؾتٝ
 .اؾت پب٥٤ٗ ٟ٘بز٢

 ٌصاض٢ اضظـ ٔؿئَٛ ٔح٣ّ ٞب٢ زِٚت ف٥ّ٥پ٥ٗ، زض (:هحدٍد ظزف٘ت با هحلٖ ثبت دفاتز بِ ٍابستگٖ) ف٘ل٘پ٘ي 
 حجت اضظـ ث٥ٗ ظ٤بز تفبٚت ثبٖج ٞب ضٚظضؾب٣٘ ثٝ زض تأذ٥ط. قٛز ٣ٔ اؾتفبزٜ ٔٙؿٛخ اَلاٖبت اظ اغّت ٣ِٚ ،ٞؿتٙس ألان

 .اؾت ا٘جٜٛ ٌصاض٢ اضظـ ٞب٢ ٔسَ ١تٛؾٗ ٚ ؾبظ٢ ز٤ز٥تبَ قبُٔ رس٤س انلاحبت. اؾت قسٜ ثبظاض اضظـ ٚ قسٜ
 اٞساف ثطا٢ ألان ٌصاض٢ اضظـ رٙٛث٣، ٠وط زض (:هزکشٕ دٍلت دذالت با چٌدلاِٗ گذارٕ ارسش هدل) جٌَبٖ ٓکز 

 رساٌب٘ٝ ٌصاض٢ اضظـ ٘ٛٔ ؾٝ ٞب، ؾبذتٕبٖ ثطا٢. قٛز ٣ٔ ا٘زبْ ٔتٕطوع ٚ ؾبلا٘ٝ نٛضت ثٝ ٔطوع٢ زِٚت تٛؾٍ ٔب٥ِبت٣
 ٔحٛض٢ تىِٙٛٛغ٢ ٔحٛض، زازٜ ضٚـ ا٤ٗ ٔعا٤ب٢ ٔبِه تٛؾٍ قسٜ اٖلاْ اضظـ ٚ ضؾ٣ٕ، اضظـ ثبظاض، اضظـ: قٛز ٣ٔ ا٘زبْ

 .ؾتا ٔب٥ِبت٣ فطاض اظ ر٥ٌّٛط٢ ٚ زل٥ك ٘ٓبضت أىبٖ ٚ

 گذارٕ اهلاک ارسشکطَرّا در ًظام  ٔهقاٗس .1 جدٍل

 
                                                 
1. Valuers General 

چالص اصلیضفافیتفىايریباسوگزیريش غالبکطًر

بالابالاسالاوٍباسار + AVMآمزیکا
اعتزاضات ي وابزابزبيه 

ایالت َا

ٍ ایکاوادا تفايت بيه استان َابالابالاَز 4 سالمقایس

وًساوات باسار سميهبالابالاسالاوٍ/دي سالاوٍارسش سميهاستزالیا

مقايمت در بزابز تغييزبالامتًسطاس 2022تلفيقيآلمان

فزسًدگي سيستممتًسطپایيهسالاوٍ )با ضزیب(اجارٌ وظزیفزاوسٍ

وياس بٍ دادٌ دقيقبسيار بالابسيار بالاَز 3 سالAVMسًئد

ٌ ای یا ياحذبىذیَىد تىًع ي کمبًد ظزفيتپایيهپایيهوامىظماجار

پيچيذگي ساختاربالابالاسالاوٍچىذلایٍ + GISکزٌ جىًبی

وبًد دادٌ ي ظزفيتپایيهپایيهکمدستي + واقصفیلیپیه

مذیزیت اوبًٌ اطلاعاتبالابالاسالاوAVMٍ اوبًٌَلىد
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 ا٤ٗ ٔسضٖ ؾبذتبض حبَ، ا٤ٗ ثب. ٥ف اظ ٤ىهس ؾبَ اؾتث وٝ زاضز َٛلا٣٘ ا٢ پ٥ك٥ٙٝ ا٤طاٖ، زض ٔؿتغلات ٚ ألان ثط ٔب٥ِبت ٘ٓبْ
ث٥ٙبٖ رس٤س ثطا٢ ا٤ٗ ٔٛيٛٔ  1345 ؾبَ ٔؿتم٥ٓ ٞب٢ ٔب٥ِبت لبٖ٘ٛ ته٤ٛت. ٌطفت قىُ ٔب٥ِبت٣ رس٤س لٛا٥٘ٗ ته٤ٛت ثب ٘ٓبْ
 64 ٠ٔبز) ٔح٣ّ ٞب٢ و٥ٕؿ٥ٖٛ تٛؾٍ وٝ قس ٣ٔ ت٥٥ٗٗ ٔٗبٔلات٣ اضظـ ٔجٙب٢ ثط ألان ٌصاض٢ اضظـ لبٖ٘ٛ، ا٤ٗ زض. >26= اؾت
 ثبٖج وٝ ا٘س ثٛزٜ ثبظاض ل٥ٕت اظ تط پب٥٤ٗ ٖٕستبً ٞب اضظـ ا٤ٗ ٔٙٓٓ، ثطٚظضؾب٣٘ ٖسْ ز٥ُِ ثٝ حبَ، ا٤ٗ ثب .زقٛ ٣ٔ ٔكرم( لبٖ٘ٛ

 اؾىبٖ ٚ ألان ٣ّٔ ١ؾبٔب٘ ٕٞچٖٛ ٞب٣٤ ثط٘بٔٝ اذ٥ط، ٞب٢ ؾبَ زض ز٥ُِ ٥ٕٞٗ ثٝ.  اؾت قسٜ زِٚت زضآٔس وبٞف ٚ ٔب٥ِبت٣ فطاض
 ثط ٔجت٣ٙ وٝ ا٘س قسٜ ته٤ٛت 1402 تب 1400 ٞب٢ ؾبَ ١ثٛزر لٛا٥٘ٗ زض ِٛوؽ ٚ ذب٣ِ ٞب٢ ذب٘ٝ ثط ٔب٥ِبت ٞب٢ َطح ٚ وكٛض
 ٔهٛة ٔٗبٔلات٣ اضظـ ا٤طاٖ، زض ألان ا٘تمبَ ٚ ٘مُ ثط ٔب٥ِبت ٔجٙب٢ تط٤ٗ ان٣ّ أطٚظ، تب .>27= اؾت ٌصاض٢ اضظـ ٘ٓبْ ثٟجٛز

 ثبض ٤ه ؾبَ چٙس ٞط ٚ اؾت ثبظاض ل٥ٕت اظ تط پب٥٤ٗ ثؿ٥بض ٖٕستبً ٞب اضظـ ا٤ٗ. اؾت ٔؿتم٥ٓ ٞب٢ ٔب٥ِبت لبٖ٘ٛ 64 ٠ٔبز و٥ٕؿ٥ٖٛ
 .آ٤س ٚرٛز ثٝ ا٢ ُٔٙمٝ اضظـ ٚ ٚال٣ٗ اضظـ ث٥ٗ قس٤س٢ قىبف قسٜ ثبٖج أط ا٤ٗ. زقٛ ٣ٔ ضٚظضؾب٣٘ ثٝ

‌اصفهان‌ضهزداری‌در‌ساختمانی‌عوارض‌ۀمحاسب.‌3
 ٞب قٟطزاض٢ ١ٞع٤ٙ ٚ پب٤ساض زضآٔس لبٖ٘ٛ زْٚ ثٙس ثب ٔتٙبؾت قٟط٢، ٘ٛؾبظ٢ ٚ تٛؾٗٝ ثطا٢ ٥٘بظ ٔٛضز ٔب٣ِ ٔٙبثٕ تأ٥ٔٗ ضاؾتب٢ زض
 ذسٔبت اظ ٣ٖٛ٘ ثٝ ٤ب ٚ ٞؿتٙس ؾبوٗ ضٚؾتب ٠ٔحسٚز ٚ قٟط حط٤ٓ ٚ ٔحسٚزٜ زض وٝ حمٛل٣ ٚ حم٥م٣ اقربل ١و٥ّ ٞب، ز٥ٞبض٢ ٚ

 لبٖ٘ٛ، ا٤ٗ ان٣ّ ٞسف. ٙسوٙ پطزاذت ضا ز٥ٞبض٢ ٚ قٟطزاض٢ ذسٔبت ثٟب٢ ٚ ٖٛاضو ٘سا ٔىّف ثط٘س، ٣ٔ ثٟطٜ ضٚؾتب٣٤ ٚ قٟط٢
 ٚ ٘طخ. اؾت ثٛزٜ قٟط٢ ٞب٢ ظ٤طؾبذت ؾب٤ط ٚ ٣ٕٖٔٛ ٞب٢ پبضو٥ًٙ ٞب، پبضن ٔٗبثط، احساث ٥ٓ٘ط ٖٕطا٣٘ ٞب٢ پطٚغٜ ٔب٣ِ تأ٥ٔٗ

 پطزاذت. ٞؿتٙس ٔمطض ّٟٔت زض آٖ پطزاذت ثٝ ْٔٛف ٖبٔبِى ٚ ٔهٛة قٟط اؾلا٣ٔ قٛضا٢ تٛؾٍ ٖٛاضو ا٤ٗ ١ٔحبؾج ٠ق٥ٛ
 ١ٔحبؾج ٔجٙب٢. اؾت پص٤ط أىبٖ( قٟطزاض٢ اِىتط٥٘ٚى٣ زضٌبٜ َط٤ك اظ) غ٥طحًٛض٢ ٚ حًٛض٢ ضٚـ زٚ ثٝ ؾبذتٕب٣٘ ٖٛاضو
 :اؾت قٟط٢ ١ُٔٙم ٚ ّٔه ٔٗبٔلات٣ اضظـ وبضثط٢، ٘ٛٔ ؾبذتٕبٖ، ٔؿبحت ٖٛاضو،

 60% ×1.2×( ٔكبٖبت ٔؿبحت) × ثٙس٢ ُٔٙمٝ ل٥ٕت;  ٔؿى٣٘ٛ ظ٤طثٙب ٖٛاضو
 1,2 × اؾتفبزٜ ٘ٛٔ يط٤ت ×( ثٙس٢ ُٔٙمٝ ل٥ٕت) × ٔؿبحت;  ٔؿى٣٘ٛ غ٥ط ظ٤طثٙب ٖٛاضو

ثٙس٢  ُٔٙمٝٞب٢  زفتطچٝ ل٥ٕتِصا اظ  اؾت. ثٙس٢ ُٔٙمٝ ل٥ٕتاؾتفبزٜ اظ  ثٝ ّٔعْ ؾبذتٕب٣٘ ٖٛاضو ١ٔحبؾج ثطا٢ قٟطزاض٢
 ثطثّٛن اضظق٣ ا٘زبْ قسٜ ٚ ٞط ثّٛن اضظق٣  ثٙس٢ تمؿ٥ٓوٙس. زض ا٤ٗ زفتطچٝ ٤ه  ٣ٔ ٣ ثٝ ٖٙٛاٖ ٔجٙب٢ ٔحبؾجبت اؾتفبز٤ٜزاضا

 ٔتط 12 اظ لاتطبث ٞب٢ وٛچٝ ٚ ٔتط٢ 12 تب 8 ٞب٢ وٛچٝ ٔتط٢، 8 تب 4 ٞب٢ وٛچٝ ان٣ّ، ذ٥بثبٖاضاي٣ پكت رجٟٝ،  ١ِفؤٔ اؾبؼ
 اؾت. ثبظاض ٚال٣ٗ ٞب٢ ل٥ٕت ٚثٙس٢  ُٔٙمٝ ٞب٢ اضظـ ث٥ٗلبثُ تٛرٝ  اذتلاف فطا٤ٙس ا٤ٗ ٞب٢ چبِف اظ ٤ى٣ اؾت. قسٜ ثٙس٢ تمؿ٥ٓ
٤ه چبِف ٟٔٓ اؾت وٝ  وٙس ا٤زبز تٗبزَ ثبظاض ٞب٢ ٚال٥ٗت ٚ وبضقٙبؾ٣ ٞب٢ ز٤سٌبٜ ث٥ٗ ثتٛا٘س ٝو ألان ١ٖبزلا٘ اضظـ ت٥٥ٗٗ
 .ثب٤س ا٘زبْ قٛز ثبظاض ٚال٥ٗت ٚ وبضقٙبؾ٣ اْٟبضات ِحبِ ثب ُٔٙمٝ ثٙس٢ ل٥ٕت ت٥٥ٗٗوٝ ٔٗٙب ثٝ ا٤ٗ ؛  اؾت حبيط پػٚٞف ٞسف

‌پژوهص‌روش‌.4

ا٣٤ٍِٛ تطو٥ج٣  ١اضائٞب٢ ٥ٔسا٣٘ ا٘زبْ قس. ٞسف ان٣ّ تحم٥ك،  پػٚٞف حبيط وٝ ثب ض٤ٚىطز پ٥ٕب٤ك٣ ٚ ٔجت٣ٙ ثط تح٥ُّ زازٜ
ٞب٢ وبضقٙبؾ٣  اذص ٖٛاضو ؾبذتٕب٣٘ ٚ وبٞف قىبف ٥ٔبٖ اضظـ٤ٙس افطٌصاض٢ ألان قٟط٢ زض  ثطا٢ ثٟجٛز ٘ٓبْ اضظـ

ٌصاض٢ ألان قٟطزاض٢  آٔبض٢ پػٚٞف قبُٔ وبضقٙبؾبٖ اضظـ ١ربٔٗ .اؾتزض قٟط انفٟبٖ  ٞب٢ ٚال٣ٗ ثبظاض قٟطزاض٢ ٚ ل٥ٕت
آٔبض٢ ٚ ثٝ  ١ٕ٘ٛ٘٘فط ثٝ ٖٙٛاٖ  914ثٛز وٝ زض ٔزٕٛٔ  1ألان قٟط انفٟبٖٖ أكبٚض ١اتحبز٤ألان ًٖٛ ٖ أكبٚضانفٟبٖ ٚ 

                                                 
ٞب٢ آٔٛظق٣  قٟط تفى٥ه قس٘س. ؾپؽ ٣َ ٕٞب٤ف ١ٌب15٘، زض ؾُح ٔٙبَك (ثب ٕٞىبض٢ اتحبز٤ٝ ألان انفٟبٖ ١اتحبز٤زٞٙسٌبٖ اظ ٔكبٚضاٖ ألان ًٖٛ  پبؾد .1

تى٥ُٕ آٖ، ٘ؿجت ثٝ  ٠٘حٛذٛز ٚ آٔٛظـ  ١ُٔٙموٙٙسٌبٖ يٕٗ زض٤بفت ٥ِٙه پطؾكٙبٔٝ ٔطثٌٛ ثٝ  ، قطوتقسوٝ ثب ٕٞىبض٢ ٔس٤طاٖ ٔٙبَك قٟطزاض٢ انفٟبٖ ثطٌعاض 
ألان تزبض٢ ٚ  ٠قس تٗس٤ُٞب٢  رسَٚ ل٥ٕت ،ٟ٘ب٤تزضٞب٢ تح٥ُّ آٔبض٢ پب٤ف ٚ پبلا٤ف قس ٚ  ٞب، اَلاٖبت ثب ضٚـ آٚض٢ زازٜ حجت اَلاٖبت الساْ وطز٘س. پؽ اظ رٕٕ

 قس.ٌب٘ٝ اؾترطاد 15ٞب٢ رغطاف٥ب٣٤ ٔٙبَك  ٔؿى٣٘ٛ ثطا٢ پٟٙٝ
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ثٙس٢ رغطاف٥ب٣٤  آٚض٢ اَلاٖبت ثط اؾبؼ پٟٙٝ ر٤ٕٕٙس افط٥ٌط٢ تهبزف٣ ا٘تربة قس٘س. ثٝ ٔٙٓٛض افعا٤ف زلت ٔىب٣٘،  ضٚـ ٕ٘ٛ٘ٝ
ٞب٢  ٞب٢ ؾبذتبض٤بفتٝ، ٔهبحجٝ ٞب٢ ٔٛضز ٥٘بظ اظ َط٤ك پطؾكٙبٔٝ قٟط ٚ ثب تفى٥ه ٌصضٞب٢ ان٣ّ ٚ فط٣ٖ ا٘زبْ قس. زازٜ

 .سقألان ٌطزآٚض٢ ٖ أكبٚضقسٜ تٛؾٍ  ٔٗبٔلات٣ اضائٝترهه٣ ٚ اَلاٖبت 

 :ّٔه ٔٛضز ثطضؾ٣ لطاض ٌطفتثطآٚضز اضظـ ٔجب٣٘ ثطا٢  ٔتغ٥طزض ا٤ٗ پػٚٞف زٚ 
 .٢ ضؾ٣ٕ ت٥٥ٗٗ ٖٛاضو ؾبذتٕب٣٘ اؾتٔجٙب( Ei) ٥ٕت وبضقٙبؾ٣ قٟطزاض٢ل .1

 قس.ثطآٚضزٞب٢ ٥ٔسا٣٘ ٔكبٚض٤ٗ ألان اؾترطاد ثط اؾبؼ ( Mi) ل٥ٕت ثبظاض .2

ٞب٢ تٛن٥ف٣ قبُٔ ٥ٔب٥ٍ٘ٗ، ا٘حطاف  ٞب٢ ثبظاض، اثتسا قبذم ٞب٢ وبضقٙبؾ٣ ٚ ل٥ٕت ثٝ ٔٙٓٛض ثطضؾ٣ اذتلاف ٥ٔبٖ ل٥ٕت
 Paired) ظٚر٣ t تغ٥٥طات ٔحبؾجٝ قس. ؾپؽ ثطا٢ آظٖٔٛ ٔٗٙبزاض٢ اذتلاف ٥ٔبٖ زٚ ٌطٜٚ ل٥ٕت، اظ آظٖٔٛ ١زا٥ٗٔٙٔبض ٚ 

Sample t-test ) ٜٞب٢ وبضقٙبؾ٣ ٚ  اذتلاف ٥ٔبٖ ل٥ٕت . ٘تب٤ذ آظٖٔٛ زض ٞط زٚ ثرف ٔؿى٣٘ٛ ٚ تزبض٢ ٘كبٖ زازقساؾتفبز
ٌصاض٢ ضؾ٣ٕ ٚ قطا٤ٍ ٚال٣ٗ ثبظاض  ٥ٔبٖ ٘ٓبْ اضظـ اذتلافوٝ ث٥بٍ٘ط ٚرٛز ( p<0.05) ٞب٢ ثبظاض اظ ٘ٓط آٔبض٢ ٔٗٙبزاض اؾت ل٥ٕت

. زض ا٤ٗ ٔسَ، اضظـ ٟ٘ب٣٤ ٞط سقٌصاض٢ َطاح٣  ثٗس، ثٝ ٔٙٓٛض وبٞف ا٤ٗ قىبف، ٔسَ تطو٥ج٣ اضظـ ١ٔطحّ زض .اؾتألان 
 :ّٔه ثٝ نٛضت تطو٥ج٣ ذ٣ُ اظ ل٥ٕت وبضقٙبؾ٣ ٚ ل٥ٕت ثبظاض تٗط٤ف قس

i i i(V E  1  M)     

Vi  :اضظـ ٟ٘ب٣٤ ّٔه 
Ei  :ل٥ٕت وبضقٙبؾ٣ قٟطزاض٢ 
Mi  :٥ٕت ثبظاضل 

α : يط٤ت ٚظ٣٘ 
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ثطا٢  1512ظ، ٔكبٚض ألان زاضا٢ ٔزٛ 3031اضائٝ قسٜ اؾت. اظ ٔزٕٛٔ  3٘طخ ٔكبضوت ٔكبٚضاٖ ألان زض ٞط ُٔٙمٝ زض رسَٚ 
 .زاقتٙسفٗبَ زضنس زض پػٚٞف ٔكبضوت  60٘فط ثب ٘طخ ٔكبضوت  914 ،زض ٟ٘ب٤تس. ٕ٘ٞىبض٢ زٖٛت قس

 ّإ درٗافتٖ بِ تفک٘ک هٌطقِ ّا ٍ پاسد تؼداد هحدٍدُ. 2 جدٍل

 

 11507 ٚ ٔؿى٣٘ٛ ثرف زض ل٥ٕت 11507 ٟ٘ب٤ت زض وٝ قس اضائٝ وٙٙسٌبٖ ٔكبضوت ثٝ ضز٤فـ  وس ٔحسٚزٜ 2254زض ٔزٕٛٔ، 
 قس. حجت وبضقٙبؾبٖ ٚ ٔكبٚضاٖ تٛؾٍ تزبض٢ ثرف زض ل٥ٕت

 

 
  

تعداد پاسختعداد سًالمىطقٍتعداد پاسختعداد سًالمىطقٍ

11645129107400

266119101691045

34776951177146

414856212155938

5184147113851271

61949961479564

784101415120435

225411507کل81451339



 847           یگزاندي صز اصفُاوی و  ... مطارکتی حکمزاوی ريیکزد ضُزی، عًارض اخذ ي املاک گذاری ارسش

 ًزخ هطارکت هطاٍراى اهلاک بِ تفک٘ک هٌطقِ. 3 جدٍل

 

 ثٝ ٚ ٔحبؾجٝ ضز٤ف ـ ٌصاض٢ ٔكبٚضاٖ ألان ٚ وبضقٙبؾبٖ ضؾ٣ٕ، ٥ٔعاٖ اذتلاف ل٥ٕت زض ٞط وس ٔحسٚزٜ ل٥ٕت ١ٔمب٤ؿثطا٢ 
 :قس تمؿ٥ٓ َجمٝ ؾٝ

  زضنس  10اذتلاف وٕتط اظ 

  ٗزضنس  30تب  10اذتلاف ث٥ 

  زضنس  30اذتلاف ث٥ف اظ 

 تَسٗغ فزاٍاًٖ اذتلاف ق٘وت کارضٌاسٖ ٍ باسار .4 جدٍل

 

٥ّ٥ٖٔٛ ض٤بَ ثطآٚضز  ٥ّ٥ٔ130ٖٛ ض٤بَ ٚ زض ثرف تزبض٢ ٔٗبزَ  60َٛض ٥ٔب٥ٍ٘ٗ، اذتلاف ل٥ٕت زض ثرف ٔؿى٣٘ٛ ٔٗبزَ   ثٝ
 :ثٙس٢ قس ٔحسٚزٜ ثٝ قطح ظ٤ط َجمٝ 202ض ثٙس٢ ز ثط اؾبؼ تح٥ُّ ٟ٘ب٣٤، وسٞب٢ ُٔٙمٝ .قس

  وبضقٙبؾ٣ ل٥ٕت اظ اؾتفبزٜ وٓاذتلاف  

 ( ٍ٥ٔب٥ٍ٘ٗ ٚظ٣٘ ٪30–10اذتلاف ٔتٛؾ :) 

 اٖٕبَ ٥ٔب٥ٍ٘ٗ ٚظ٣٘ زْٚ ٔطح١ّ زض ، ٌصاض٢ ٔزسز اضظـثبظث٣ٙ٥ وبضقٙبؾ٣ ٚ  اذتلاف ظ٤بز 

 

درصد مطارکتمطارکت کىىدگانمدعًیهمطايریه املاکمىطقٍ

1120523771%

261231670%

3175763343%

42541523221%

53591639558%

6222988284%

72301269777%

837019313469%

988472451%

102851209882%

1150211467%

122901366951%

1322011910992%

14174804860%

151331062625%

%3031151291460کل

ٍ َاوًع کاربزی اختلاف بیص اس 30٪اختلاف 10 تا 30٪اختلاف کمتز اس 10٪کل ومًو

4906951069

22%-31%-47%-

2024371615

9%-19%-72%-

2254مسكًوي

2254تجاری
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 گذارٕ هطاٍراى اهلاک ٍ کارضٌاساى اهلاک اذتلاف ق٘وت .5 جدٍل

 
 

 .ٞب٢ ثبظاض ٔؿىٗ اؾت. قست ا٤ٗ قىبف زض ثرف تزبض٢ ث٥كتط اؾت ٞب٢ ضؾ٣ٕ ٚ ٚال٥ٗت ٥ٔبٖ اضظـا٤ٗ ٘تب٤ذ ث٥بٍ٘ط قىبف 

 تحلیل‌اختلاف‌میان‌قیمت‌کارضناسی‌و‌قیمت‌باسار‌.4-2

 :ٞب٢ ثبظاض، اذتلافبت زض ؾٝ َجمٝ قبُٔ ٞب٢ وبضقٙبؾ٣ قٟطزاض٢ ٚ ل٥ٕت ل٥ٕتثٝ ٔٙٓٛض ثطضؾ٣ ٥ٔعاٖ اذتلاف ٥ٔبٖ 

  زضنس؛  10اذتلاف وٕتط اظ 

  ٗزضنس؛  30تب  10اذتلاف ث٥ 

  زضنس؛  30اذتلاف ث٥ف اظ 

( زاضا٢ زضنس 47ٔٛضز ) 1069ٕ٘ٛ٘ٝ، تٗساز  2254زض ثرف ٔؿى٣٘ٛ اظ ٔزٕٛٔ  زٞس ٘كبٖ ٣ٔ 5ٚ  4 ٞب٢ ٘تب٤ذ زض رسَٚ
اذتلاف  زضنس( زاضا٢ 22ٔٛضز ) 490زضنس ٚ تٟٙب  30تب  10زضنس( زاضا٢ اذتلاف ث٥ٗ  31ٔٛضز ) 695زضنس،  30اذتلاف ث٥ف اظ 

 اؾت.زضنس  10وٕتط اظ 

 72ٔٛضز ) 1615ٕ٘ٛ٘ٝ، تٗساز  2254وٝ اظ ٔزٕٛٔ   َٛض٢  ثٝ ٔطاتت ث٥كتط ثٛزٜ اؾت؛ ثٝ ٞب اذتلافزض ثرف تزبض٢ قست 

10 درصد ي کمتزبیه 10 تا 30بیص اس 30کلمىطقٍ

164506846مسكًوي

164954128تجاری

66222222مسكًوي

6647910تجاری

47732410251مسكًوي

4773786831تجاری

148764131مسكًوي

1481162210تجاری

184696847مسكًوي

1841144822تجاری

194836150مسكًوي

1941265315تجاری

84173334مسكًوي

847671تجاری

145131113مسكًوي

145115246تجاری

107334826مسكًوي

107692315تجاری

169855925مسكًوي

1691144015تجاری

77213917مسكًوي

77442013تجاری

155634745مسكًوي

1551202510تجاری

85163633مسكًوي

8572103تجاری

79163528مسكًوي

79263617تجاری

120632532مسكًوي

120103116تجاری

22541069695490مسكًوي

22541615437202تجاری

13

14

15

   کل

7

8

9

10

11

12

1

2

3

4

5

6
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اذتلاف  زضنس( زاضا٢ 9ٔٛضز ) 202زضنس( زاضا٢ اذتلاف ٔتٛؾٍ ٚ تٟٙب  19ٔٛضز ) 437زضنس،  30زضنس( زاضا٢ اذتلاف ث٥ف اظ 
 اؾت.زضنس  10وٕتط اظ 

ستفادٌ ا سيجي t َای باسار، اس آسمًن َای کارضىاسي ضُزداری ي قيمت بٍ مىظًر بزرسي آماری اختلاف ميان قيمت

،  املاکگذاری  ارسشدفتزچٍ  ردیف درَا ي تعلق َز دي وًع قيمت بٍ یک  ٍ يابستٍ بًدن دادٌضذ. ایه آسمًن با تًجٍ ب

اختلاف ميان  وتایج آسمًن در َز دي بخص مسكًوي ي تجاری وطان داد .استَا  مياوگيه ۀمقایسبزای مىاسبي ريش 

 .ضًد ميَا رد  قيمت کارضىاسي ي قيمت باسار اس وظز آماری معىادار است ي فزض بزابزی مياوگيه

 سٍجٖ ب٘ي ق٘وت کارضٌاسٖ ٍ ق٘وت باسار t ًتاٗج آسهَى. 6 جدٍل

 

٥ّ٥ٖٔٛ ض٤بَ ٚ زض ثرف  60٘تب٤ذ آظٖٔٛ، ٥ٔب٥ٍ٘ٗ اذتلاف ل٥ٕت وبضقٙبؾ٣ ٚ ل٥ٕت ثبظاض زض ثرف ٔؿى٣٘ٛ ثطاثط ثب  اؾبؼ ثط
 اذتلافبت ا٤ٗ زٞس ٣ٔ ٘كبٖ 05/0ٚ ؾُح ٔٗٙبزاض٢ وٕتط اظ  t ٠آٔبضٔمبز٤ط  ،٥ّ٥ٖٔٛ ض٤بَ ثٛزٜ اؾت. ٕٞچ٥ٙٗ 130تزبض٢ ثطاثط ثب 

ا٤ٗ ٤بفتٝ ث٥بٍ٘ط آٖ  .زاضز حىب٤ت ثبظاض ٚال٣ٗ قطا٤ٍ ٚ ضؾ٣ٕ ٌصاض٢ اضظـ ٘ٓبْ ٥ٔبٖ ؾبذتبض٢ قىبف ٚرٛز اظ ٚ ٥ؿت٘ تهبزف٣
 ،ٞب٢ ثبظاض ضا ٘ساضز ٚ زض ٘ت٥زٝ ٤ٚػٜ زض ثرف تزبض٢، تٛا٘ب٣٤ وبف٣ ثطا٢ ا٘ٗىبؼ پ٤ٛب٣٤ ٌصاض٢ ٔٛرٛز، ثٝ اؾت وٝ ٘ٓبْ اضظـ

 .سوٙس ثٝ وبٞف ذُب٢ ثطآٚضز ٚ افعا٤ف ٖساِت زض ت٥٥ٗٗ ٖٛاضو قٟط٢ وٕه تٛا٘ ٌصاض٢ ٣ٔ ٞب٢ تطو٥ج٣ اضظـ اؾتفبزٜ اظ ٔسَ

 گذاری‌مذل‌تزکیبی‌ارسش‌.4-3

. زض پ٥كٟٙبز قسٞب٢ ٚال٣ٗ ثبظاض، ٤ه ٔسَ تطو٥ج٣ ذ٣ُ  ٞب٢ وبضقٙبؾ٣ قٟطزاض٢ ٚ ل٥ٕت ثٝ ٔٙٓٛض وبٞف قىبف ٥ٔبٖ ل٥ٕت
،  α ٔٙبؾتا٢ ت٥٥ٗٗ ٔمساض . ثطزٛق ٣ٔ اضظـ وبضقٙبؾ٣ ٚ ل٥ٕت ثبظاض ت٥٥ٗٗا٤ٗ ٔسَ، اضظـ ٟ٘ب٣٤ ّٔه ثٝ نٛضت تطو٥ج٣ اظ 

ٕٞچ٥ٙٗ ( MAE) ُّٔك ذُب٢ ٥ٔب٥ٍ٘ٗ ؾبظ٢ حسالُ ا٘تربة، ٥ٗٔبض. سق آظٖٔٛ 1/0ٔمبز٤ط ٔرتّف زض ثبظٜ نفط تب ٤ه ثب فٛانُ 
 .ثٛزٞب٢ ٔجٙب  ٞب٢ ثطآٚضز٢ ٚ ل٥ٕت وبٞف ٚاض٤ب٘ؽ اذتلاف ث٥ٗ اضظـ

زٞس. زض ا٤ٗ  ؾبظ٢ ذُب ٘كبٖ ٣ٔ ٌصاض٢ ضا ثط اؾبؼ ٥ٗٔبض حسالُ ٤ذ آظٖٔٛ يطا٤ت ٔرتّف ٔسَ تطو٥ج٣ اضظـ٘تب 7 رسَٚ
ٚ ( MAE) زض ثبظٜ نفط تب ٤ه ٔٛضز آظٖٔٛ لطاض ٌطفت ٚ ثطا٢ ٞط حبِت، ٥ٔب٥ٍ٘ٗ ذُب٢ ُّٔك α، ٔمبز٤ط ٔرتّف يط٤ت ٤ٙسافط

 .سقٔجٙب ٔحبؾجٝ  ل٥ٕتٚاض٤ب٘ؽ اذتلاف ث٥ٗ ل٥ٕت ثطآٚضز٢ ٚ 

 گذارٕ آسهَى ضزاٗب هدل تزک٘بٖ ارسش .7 جدٍل

 
 

کاربزی
میاوگیه اختلاف 

)میلیًن ریال(
t ٌوتیجٍسطح معىاداریآمار

اختلاف معىادار604.870مسکًوی

اختلاف معىادار1307.140تجاری

ب αردیف ن خطایضری توضیحواریانس خطامیانگی

ل به بازار1098214 ام اتکای ک

20.187196

30.276174

40.368153

50.459137

60.551121

70.643104

مناسب80.73688

90.84196

100.952118

11164146
ل به  ام اتکای ک

ارشناسی ک
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 وبٞك٣ ضٚ٘س٢ ثطآٚضز ذُب٢ ٥ٔعاٖ ،7/0وبضقٙبؾ٣ تب ؾُح  ٘ٓطاتثب افعا٤ف تسض٤ز٣ ؾٟٓ  زٞس ٘كبٖ ٣ٔ 7 ٘تب٤ذ رسَٚ
ٔكبٞسٜ قس. پؽ اظ ا٤ٗ α=0.7  ٔمساض زض ذُب ٚاض٤ب٘ؽ حسالُ ٕٞچ٥ٙٗ ٚ ُّٔك ذُب٢ ٥ٔب٥ٍ٘ٗ ٔمساض وٕتط٤ٗ. اؾت زاقتٝ

٥ٔعاٖ ذُب افعا٤ف ٤بفتٝ اؾت. تطو٥ت ٔتٗبزَ اَلاٖبت ضؾ٣ٕ ٚ اَلاٖبت  زٚثبضٜ٘مُٝ، ثب افعا٤ف ث٥كتط ٚظٖ ل٥ٕت وبضقٙبؾ٣، 
 :سقاؾبؼ، ٔسَ ٟ٘ب٣٤ پػٚٞف ثٝ نٛضت ظ٤ط ت٥٥ٗٗ  ا٤ٗوٙس. ثط  ٣ٔ

i i iV 0.7E 0.3M   

Vi  :اضظـ ٟ٘ب٣٤ ّٔه Mi  :٥ٕت ثبظاضل 
Ei  :ل٥ٕت وبضقٙبؾ٣ قٟطزاض٢ α  :يط٤ت ٚظ٣٘ 

 

زض  ،سوٙ ٣ٌٔصاض٢  اضظـ٤ٙس افطا٤ٗ ٔسَ يٕٗ حفّ ٘ٓبْ وبضقٙبؾ٣ قٟطزاض٢، ثرك٣ اظ اَلاٖبت ٚال٣ٗ ثبظاض ضا ٥٘ع ٚاضز 
 .قٛز ٌصاض٢ ٚ ثٟجٛز وبضا٣٤ ٘ٓبْ ت٥٥ٗٗ ٖٛاضو قٟط٢ ٣ٔ ٘ت٥زٝ ٔٛرت وبٞف ٖسْ تمبضٖ اَلاٖبت٣، افعا٤ف زلت اضظـ

 بحث‌و‌بزرسی‌نتایج‌.4-4

قسٜ اظ ثبظاض )ٔكبٚضاٖ ألان(،  ٞب٢ اؾترطاد ٞب٢ وبضقٙبؾ٣ قٟطزاض٢ ٚ ل٥ٕت ٥ٔبٖ ل٥ٕت زٞس ٞب٢ پػٚٞف ٘كبٖ ٣ٔ ٤بفتٝ

واَماَىگی ساختاری در ساسيکار کطف ا٢ اظ  آٔبض٢، ثّىٝ ٘كب٘ٝ ٠ؾبزقىبف ٔٗٙبزاض٢ ٚرٛز زاضز. ا٤ٗ قىبف ٘ٝ ٤ه ذُب٢ 

َٛض وبُٔ ٚارس قطا٤ٍ ٤ه ثبظاض ضلبثت٣ ثب اَلاٖبت   ثٝاظ ٔٙٓط التهبز قٟط٢، ثبظاض ألان  .زض ثبظاض ألان قٟط٢ اؾت 1قیمت

2وبُٔ ٥٘ؿت. ٚرٛز اَلاٖبت ٘بٔتمبضٖ
ٞب٢ ضؾ٣ٕ ثب تأذ٥ط ٘ؿجت  قٛز ل٥ٕت ٥ٔبٖ ثبظ٤ٍطاٖ ثبظاض ٚ ٟ٘بزٞب٢ ٣ٕٖٔٛ، ٔٛرت ٣ٔ 

 ٚ ط ا٤ٗ ثبظاض ثٝ ا٘تٓبضاتت ثبلاتحؿبؾ٥ ز. ا٤ٗ ٔٛيٛٔ زض ثرف تزبض٢ قس٤ستط اؾت وٝتحٛلات ٚال٣ٗ ثبظاض تٗس٤ُ قٛثٝ 
 .زٞس ضا ٘كبٖ ٣ٔا٢  تغ٥٥طات تمبيب٢ ؾطٔب٤ٝ

 ها‌تفسیز‌ضکاف‌قیمت (الف

 :تٛاٖ اظ ؾٝ ٔٙٓط تح٥ُّ وطز قسٜ ٥ٔبٖ ل٥ٕت وبضقٙبؾ٣ ٚ ل٥ٕت ثبظاض ضا ٣ٔ اذتلاف ٔكبٞسٜ
ٞب ٔٛارٝ اؾت، زض  ضٚظضؾب٣٘ ل٥ٕت تأذ٥ط زض ثٝا٢ ٚ غ٥طپ٤ٛب، ثب  ٞب٢ زٚضٜ قٟطزاض٢ ثٝ ز٥ُِ اتىب ثٝ زازٜ :3ضکست اطلاػاتٖ

 .زٞس ا٢ ٚاوٙف ٘كبٖ ٣ٔ نٛضت ِحٓٝ  حب٣ِ وٝ ثبظاض ثٝ

ٌصاض٢ ف٣ّٗ ٔجت٣ٙ ثط اضظ٤بث٣ وبضقٙبؾ٣ ؾٙت٣ اؾت وٝ لبزض ثٝ رصة ؾط٤ٕ تغ٥٥طات ثبظاض  ٘ٓبْ اضظـ :4ًاکاراٖٗ ًْادٕ
 .قسٜ اؾت« ثبظاض اضظـ»ٚ « اضظـ ازاض٢»٥٘ؿت. ا٤ٗ أط ٔٛرت ا٤زبز فبنّٝ ث٥ٗ 

ٌصاض٢ غ٥طٔهطف٣، ٔٛرت افعا٤ف  زض ثرف تزبض٢، ا٘تٓبضات ؾٛزآٚض٢ آت٣ ٚ ٘مف ؾطٔب٤ٝ :5باسٕ رفتار اًتظارٕ ٍ سفتِ
 .ٞب٢ وبضقٙبؾ٣ قسٜ اؾت ٘ٛؾب٘بت ل٥ٕت ٚ تكس٤س اذتلاف ثب اضظـ

 تحلیل‌الگوی‌توسیع‌اختلاف‌)نابزابزی‌اطلاعاتی‌در‌سطح‌ضهز(‌(ب

 6و٣ّ ٥٘ؿت، ثّىٝ زاضا٢ ثٗس فًب٣٤ ٠پس٤س٤ه  فمٍٔؿئّٝ  زٞس ٞب زض ٔٙبَك ٔرتّف ٘كبٖ ٣ٔ اذتلاف ل٥ٕت تٛظ٤ٕ ٘بٔتمبضٖ
ٞب٢  قٛز، زض حب٣ِ وٝ زض ٔٙبَك ز٤ٍط قىبف زض ثطذ٣ ٔٙبَك، ٍٕٞطا٣٤ ٘ؿج٣ ث٥ٗ ل٥ٕت وبضقٙبؾ٣ ٚ ثبظاض ٔكبٞسٜ ٣ٔاؾت. 

ٚ تبثٕ ؾبذتبضٞب٢ ٔتفبٚت  اؾت ثبظاض ٔؿىٗ ٤ه ثبظاض ٔح٣ّ: زض التهبز فًب٣٤ اؾت وٝا٤ٗ أط ٔؤ٤س ا٤ٗ ٘ىتٝ  .قس٤س ٚرٛز زاضز
 .قٛز ٌصاض٢ ٤ىٙٛاذت قٟط٢، ثب قىؿت زض ثبظتبة ٚال٥ٗت التهبز٢ ٔٛارٝ ٣ٔ ثٙبثطا٤ٗ، ؾ٥بؾت ل٥ٕت .اؾت تمبيب

7ٔسَ تطو٥ج٣ زض ٚالٕ ٤ه ؾبظٚوبض تٗس٤ُ اَلاٖبت ٘بلم
 :اؾت وٝ 

                                                 
1. Price Discovery Mechanism 

2. Information Asymmetry 

3. Information Failure 

4. Institutional Inefficiency 

5. Expectations & Speculation 

6. Spatial Heterogeneity 

7. Information Correction Mechanism 
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  زٞس اضظ٤بث٣ وبضقٙبؾ٣ ضا وبٞف ٣ٔذُب٢ ؾ٥ؿتٕبت٥ه. 

 وٙس زض ٥ٖٗ حبَ اظ ٘ٛؾب٘بت ٚ ٤ٛ٘ع ثبظاض ٥٘ع ر٥ٌّٛط٢ ٣ٔ. 

ٚ  زض التهبز اَلاٖبت اؾت وٝ زض آٖ، اَلاٖبت ضؾ٣ٕ 1گیزی بیشی میاوگیهاظ ز٤سٌبٜ ٘ٓط٢، ا٤ٗ ٔسَ ٘عز٤ه ثٝ ٔفْٟٛ 

 .قٛز ٞب٢ ٔتفبٚت تطو٥ت ٣ٔ ثب ٚظٖ اَلاٖبت ثبظاض

‌‌سیاستی‌های‌توصیه‌(ج

 :آٖ زض وٝ زٞس اضتمب AVM ؾ٥ؿتٓ ٤ه ثٝ ضا ؾٙت٣ ٌصاض٢ اضظـ ٘ٓبْ ثب٤س ٞب قٟطزاض٢
 ٜقٛز. ٔسَ ٚاضز ٔؿتٕط نٛضت  ثٝ ثبظاض ٞب٢ زاز 
 قٛز حفّ ٟ٘بز٢ ٖٙٛاٖ  ثٝ وبضقٙبؾ٣ ل٥ٕت. 
 زقٛ ضٚظضؾب٣٘ ثٝ ا٢ زٚضٜ نٛضت  ثٝ ٔسَ ذطٚر٣. 

 ٔحٛض ٔىبٌٖصاض٢  اضظـألان ٚ  ٔٗبٔلات ٤١ىپبضچ زازٜ پب٤ٍبٜ ا٤زبز -
 ألان ١اتحبز٤ ٞب٢ زازٜ ٔٙسْ ضنس ٘ٓب -
 آٔٛذتٍبٖ ّٖٓ التهبززا٘ف اؾتفبزٜ اظ ٚاٖ ترهه٣  ١پب٤ٌصاض٢ ألان ثط  اضظـا٤زبز ٘ٓبْ وبضقٙبؾبٖ ٔؿتمُ  -

‌گیزی‌نتیجه‌.5
ٌصاض٢ ألان قٟط٢ زض انفٟبٖ ثب قىبف ٔٗٙبزاض٢ ٥ٔبٖ اضظـ ازاض٢ ٚ اضظـ  ٘ٓبْ ف٣ّٗ اضظـ زٞس ٘تب٤ذ ا٤ٗ پػٚٞف ٘كبٖ ٣ٔ

ٖساِت  ٠حٛظقٛز، ثّىٝ پ٥بٔسٞب٢ ٣ٕٟٔ زض  ٣ٔ ٔٙزط ثٝ ٘بوبضا٣٤ زض ٘ٓبْ اذص ٖٛاضو قٟط٢ تٟٙب ثبظاض ٔٛارٝ اؾت. ا٤ٗ قىبف ٘ٝ
 .ٔب٥ِبت٣، تره٥م ٔٙبثٕ قٟط٢ ٚ اٖتٕبز ٣ٕٖٔٛ زاضز

اؾت. زض چ٥ٙٗ  ضکست باسار ي ضکست ديلت در َماَىگی اطلاعات قیمتیظ ٔٙٓط التهبز ٣ٕٖٔٛ، ا٤ٗ ٚي٥ٗت ٔهسال٣ اظ ا

ٞب٢ تطو٥ج٣  ثٙبثطا٤ٗ، اؾتفبزٜ اظ ٔسَ .قٛز ٣ٔ ٔٙزط ثٝ ذُب ٞب٢ ثبظاض، ٞط زٚ زازٜ فمٍقطا٣ُ٤، اتىب٢ نطف ثٝ اضظ٤بث٣ وبضقٙبؾ٣ ٤ب 
ٌصاض٢ ٚ ثٟجٛز  تٛا٘س ثٝ افعا٤ف وبضا٣٤، وبٞف ذُب٢ اضظـ حُ ٥ٔب٣٘، ٣ٔ ٖٙٛاٖ ٤ه ضاٜ  ثبظاض ٚ اضظ٤بث٣ وبضقٙبؾ٣، ثٝٞب٢  ٔجت٣ٙ ثط زازٜ

حطوت وٙس  2محًر دادٌٌصاض٢ ألان قٟط٢ ثٝ ؾٕت ٤ه چبضچٛة  قٛز ٘ٓبْ اضظـ زض ٟ٘ب٤ت، تٛن٥ٝ ٣ٔ .ٖساِت ٔب٥ِبت٣ ٔٙزط قٛز

 .ٖٙٛاٖ انَٛ پب٤ٝ ٔٛضز تٛرٝ لطاض ٥ٌطز  ب٣٤ ٚ تّف٥ك ٔٙبثٕ اَلاٖبت٣ ثٝضٚظضؾب٣٘ ٔؿتٕط، تح٥ُّ فً وٝ زض آٖ ثٝ

‌اریشسپاسگ
 اؾتبٖ ألان ٖأكبٚض ١اتحبز٤ اظ ،قسٜ اظ وبضقٙبؾبٖ أٛض زضآٔس ٚ ٕٞچ٥ٙٗ ا٘زبْ ٞب٢ حٕب٤ت ٚ وبضقٙبؾ٣ ٞب٢ زازٜ ١اضائ پبؼ ثٝ  

 زض ؾعا٣٤ ثٝ ؾٟٓ اضظقٕٙس، وبضقٙبؾ٣ ٘ٓطات ١اضائ ٚ ٞب پطؾكٙبٔٝ تى٥ُٕ زض ذٛز ٌطا٣ٔ اًٖب٢ ٕٞىبض٢ ثب وٝ انفٟبٖ
 ثب وٝ ألان ٖأكبٚض ٚ وبضقٙبؾبٖ ١و٥ّ اظ زا٥٘ٓ ٣ٔ لاظْ ذٛز ثط ،ٕٞچ٥ٙٗ. ؾپبؾٍعاض٤ٓ ن٥ٕٕب٘ٝ زاقتٙس، اَلاٖبت آٚض٢ رٕٕ

 ١ٌب٘ پب٘عزٜ ٔٙبَك ٔس٤طاٖ اظ ،ٕٞچ٥ٙٗ. و٥ٙٓ لسضزا٣٘ زاز٘س، لطاض ٔب اذت٥بض زض ضا پػٚٞف ٥٘بظ ٔٛضز ٞب٢ زازٜ ٘ٓط، زلت ٚ حٛنّٝ
 آٚضز٘س، فطاٞٓ ضا تحم٥ك ا٤ٗ ُّٔٛة ارطا٢ ١ظ٥ٔٙ ألان، ٖأكبٚض ثب اضتجبٌ تؿ٥ُٟ ٚ رّؿبت ٕٞب٣ٍٙٞ ثب وٝ انفٟبٖ قٟطزاض٢

 .٥ٓوٙ ٣ٔ  ٤ٚػٜ تكىط

  

                                                 
1. Bayesian Updating 

2. Data-Driven AVM System 
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