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Background and Objectives: In recent years, with the development of urbanization and the 
construction of apartments and complex buildings, the importance and necessity of 3D data, 
especially in the real estate information sector, has been given more attention. Building 
Information Modeling is a new technology in the construction industry that is used to create, 
manage and share a digital model of a building, its components and related information. In 
addition to increasing interoperability and collecting all building information and documents 
in a single model, by adapting the building information model and the structure whose 
construction has been completed, it can be used for demarcation purposes to specify the 
common areas, the boundaries and the extent of ownership of each person from the various 
components of the building and for property documentation, for accurate property pricing. 
Methods: In this research, first, the parameters affecting the valuation of the property will be 
identified and the required data will be collected according to the parameters. Then, using 
two-dimensional architectural and structural drawings drawn in CAD (which can be obtained 
from engineering or engineering systems offices), the building information model has been 
reconstructed. After that, for each of the building components, legal enrichment (specifying 
common areas and building amenities) has been performed and the value of the materials 
used in the building has been defined based on the price list for the building components. The 
proposed process in this research has been modeled in three dimensions in Revit software. 
Findings: The building information model is used throughout the entire life cycle of a building, 
from design to construction, operation, and even maintenance, but it does not actually have 
the ability to model ownership relations and legal information; however, with the method 
implemented in this study, due to the importance of clarifying ownership relations in land or 
buildings, especially in court cases, ownership and legal relations can be defined; in addition 
to defining legal relations, the modeling carried out for a sample of a constructed building has 
been carried out for accurate valuation according to the location and effective parameters. 
Conclusion: Finally, the share of each owner of the building components is determined by 
defining the joint and several relationships. In addition to accurately and unambiguously 
recording the amount of ownership of individuals in the building, this method can also be 
used to accurately price the property considering effective external and internal factors and 
reduce legal claims. Pricing is done using a price list for all building components and materials, 
which can be used to obtain the total price. 
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و   تیاهم  ده،یچیپ  یهاو سااخت آپارتمان و سااختمان  ینیبه توساهه شاهرنشاباتوجه  ر،یاخ  یهادر ساال اهداف:پیشعینه و 

اطلاعات  موردتوجه قرار گرفته اسات  مدل   شاتریخصاو  در بش  اطلاعات املاک ب به  یبهدساه یهاضارورت وجود داده

  ت ی ر یمد  جاد،یا  یوسااز اسات که برادر صانهت سااخت  یدیجد  یفناور  (Building Information Modeling)  سااختمان

اسااتفاده از مدل  با   توانیم   شااودیساااختمان، اجزا و اطلاعات مربوب به آن اسااتفاده م  یمدل رقوم  یگذاراشااتراکو به

 و  واحدمدل    کیاساناد سااختمان درو   تمام اطلاعات یآورو جمع  یهمکار  تیبر بالابردن قابلعلاوه  ،سااختماناطلاعات  

جهت    یمنظور اهداف حدنگار، از آن به(اسات  دهیاتمام رسا  که سااخت آن به)  یاسااختمان و ساازه  اطلاعاتمدل  قیتطب

  ی و مساتندسااز  فرد از اجزای مشتلف ساازنده سااختمانهای مشااعی، مفروز و میزان مالکیت هر  مشاش  کردن قسامت

 کرد   تفادهاس  گذاری دقیق ملک، جهت قیمتاملاک

های  گذاری ملک پرداخته و باتوجه به پارامترها، دادهبه شاناساایی پارامترهای مر ر بر ارزشابتدا    قیقتح  نیدر ا :هاروش

)که از   CADشاده در    میترسا  یدوبهد  یاو ساازه  یمهمار  یهااساتفاده از نقشاهبا  ساس   آوری خواهدشاد   مورد نیاز جمع

از  اسات  پ شادهسااختمان پرداخته  اطلاعات  مدل    یکرد( به بازسااز هیته  توانیم  یمهندسانظام  ای  یمهندسا یدفاتر فن

مشااعات و مفروزات سااختمان( انجام و ارزش    کردن)مشاش   یحقوق یساازیغن  ،یسااختمان   یهر کدام از اجزا  یآن برا

  ن ی در ا یشانهادیپ  ندیاسات  فراشاده  فیتهر  یسااختمان   یاجزا  یبها براشاده در سااختمان بر اسااه فهرساتمصاال  اساتفاده

 است شده  یسازمدل  یبهدبه صورت سه  Revitافزار  در نرم  قیتحق

 یو حت  یبردارتا سااخت و بهره یاز مرحله طراح  یهنیسااختمان    اتیحسااختمان در ک  ررخه  اطلاعات  مدل    ها:یافته

با  اما    ؛باشادیرا دارا نم  یو اطلاعات حقوق یتیروابط مالک  یساازمدل  تیطور بالفه  قابلبه  اما   شاودیاساتفاده م  ینگهدار

 یسااختمان بشصاو  در دعاو  ای  نیدر زم یتیروابط مالک  یساازروشان تیاهم  یبه دلروش اجرا شاده در این تحقیق  

برای یک  ساازی انجام شاده  لبر تهریف روابط حقوقی، مدعلاوه  ؛کرد  فیرا تهر  یو حقوق یتیروابط مالک  توانیم  ،یدادگاه

 موقهیت و پارامترهای مر ر انجام گرفته است قیق مطابق  دگذاری  شده جهت ارزش  ثنمونه ساختمان احدا

  شودیم نییروابط مفروز و مشاع ته  فیبا تهر  یساختمان   یاز اجزا  نیاز مالک  کی  سهم هر  زانیم  تیادر نه  گیری:نتیجه

املاک    قیدق  یگذارمتیجهت ق  توانیافراد از سااختمان، م  تیمالک  زانیو بدون ابهام م  قیروش علاوه بر  بت دق  نیاز ا

از فهرسات بها    تفادهبا اسا  یگذار  متیکرد  قاساتفاده  زین   یحقوق  یدعاو  و کاه به عوام  خارجی و داخلی مر ر  باتوجه

 آورد به دست  توانیک  را م  متیتمام اجزا و مصال  ساختمان صورت گرفته است که ق  یبرا

 

 مقدمه

  ها در بهدبزرگ، باعث رشد و توسهه آن   یدر شهرها   نیزم  تیمحدود

ساختمان   یعمود  احداث  رند    ی هامانند  و  مرتبه  بلند  و  طبقه  رند 

بالا و ن با تراکم  مانند مترو و    ینیرزمیتودرتو و ز  ی هاسازه   زیمنظوره 

اشده   ینیرزمیز  یهانگ یپارک تمام  با    نیاست   کمبود  توجه  موارد  به 

وجود    باعث به   گریدطرف  شده و از    نی ارزش زم   یباعث افزا  ن،یزم

پ  دیجد  یو حقوق  یآمدن مسائ  فن به   در مباحث مربوب   یادهیچیو 

املاک،  متشصصان    ف یوظا  ازی کی   [1]  استده یگرد  یحدنگار 

خود اقدام    ییبه داراکه مردم با توجه    ررا   ،ملک است   قیدق  یگذار ارزش 

گذار    ارزش ندینمایملک م  یرو  یگذار ه یرهن، اجاره و سرما  د،یبه خر

برا   دیبا مناسب  استاندارد  و  ارزش   نانیاطم  یاز روش، مدل    ی گذاراز 

  ی استانداردها   یشورا   فیطبق تهر  متیبازار و قببرد  ارزش بهره    قیدق

 International Valuation Standards)  یالمللنیب  یگذار ارزش 

Council, 2020  )[2]   :است  ریبه شرح ز 

تشم  بازار،  ارزش  با  یملک  ی نیمبلغ  که  تار  دیاست   نیب  یابیارز  خ یدر 

مهامله کاملاً    کیبه فروش در     یو فروشنده ما  دیبه خر   یما  داریخر

بازار از  پ   هر   یابیشفاف  آن  در  که  طرف  کیمناسب  آگاهانه،    نیاز 

  ف یتهر  عنو  کی  نیاند مبادله شود  اکردهمحتاطانه و بدون اجبار عم   

 رییتغ   مت«ی»ق   یعنوان توضآن را به  توانیم  یراحتاست و به    مت«ی»ق

 .داد

  دار یخر  کی  نیفروش ب  خیاست که ملک در تار  ینیمبلغ تشم  مت،یق

  ی ابیمهامله کاملاً شفاف و پ  از بازار  کیدر     یفروشنده ما  کیو     یما
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آگاهانه، محتاطانه و بدون اجبار عم     نیاز طرف  کیمناسب که در آن هر

 .اند، مبادله شده استکرده 

  خ یاست که اگر ملک در تار  یمتیاز ق  ینیتشم  "بازارارزش  "  ن،یبنابرا

در بازار    ،متیق  نیتشم  نی  ادیآیم  دستشود به    در بازار فروخته   یابیارز

به شناخت و درک   ازیگذار نارزش  ،ی گذارارائه ارزش  یاست و برا یفهل

  ی ابیارز  لروش و مد   کرد،ینوع ملک، رو  دیگذار بابازار دارد  پ  ارزش 

کرده  انتشاب  تهکه  را  ب  نییاست  در سط   و    کردهایرو  یالمللن یکند  

است  قرار گرفته  یابیارزو    یبررسمورد    یگذار مشتلف ارزش   یهاروش 

   [3و2]است  ذکر شده (  1در جدول )  یابیارزروش  و پنج    کردیروکه سه  

  ی گذار که ارزش  افتیدر  توانی م  نیزم  یجهان  تیریمد  دگاهیبه دباتوجه 

  ی جهان  ت یریمد  یدارد  در الگو   داریپادر توسهه    یاژه یو  گاهیاملاک جا

  ، یگذار ارزش   ت،ی مالک  یهنی  نیزماداره    ستمیس  تیرهار مأمور  ن،یزم

شود  یمها مشاهده آن   نیتهاملات ب  نیو همچن  نیزمو توسهه    یکاربر 

   ردیگی توسط دولت انجام م  اتیاخذ مال  یاصولا برا  های گذار   ارزش [5]

 افت یملک در  قیو دق  یواقه  متیمطابق ق  نیو زم  هایی دارا  اتیمال  دیبا

اخذ    کسانیو املاک مشابه، به مقدار    هایی دارا  ها،نیزم  اتیشود تا مال

کلان    یگذار ارزش   نیگردد  اارائه   ی شهر   شود و بصورت عادلانه خدمات 

مدل  مولفه   یگذارارزش   یهابراساه  شام   که  است   ییهااستاندارد 

مساحت  ک  مانند  ملک،  و  سال    تیفی ساختمان  و  مصال   و  ساختمان 

   [6]  باشدی ساخت م

  ی بهدو متناسب با عناصر سه   یبهدسه   یدر فضا  دیملک با  یگذار ارزش 

 هم  یگذار در ارزش  نی  بنابراردیگ  آن انجام  یرونیب  یملک و فضا  یداخل

کدام به  هر    دارند کهوجود    یخارج  یرهایمتغ  و هم  یداخل  ی رهایمتغ

از    به عنوان یکی  یساختار   یرها ی  متغشوندیم  میتقس  ییهابش  زیر  

داخ  ساختمان مث  شک  و اندازه    یبه فضا  یداخل  یرها یمتغعوام   

  توان یم  ،یخارج  یرها یمتغ  انواع    ازکندمی ساختمان اشاره    ملک، ارتفاع 

و    شام ،  ترتیب  بهکه    برد  ناممجاورت    و  محیطی  ریمتغ هوا  کیفت 

به    یکیملک از لحاظ نزد  تیموقه  نورپردازی و میزان صدای ساختمان و 

   شوندمی ونق   حم    یوسا  ،یو بهداشت  یمراکز آموزش

( با عنوان    دهدیمرا نشان    رهایمتغ  نی( ا1شک   ادامه تحقیق  که در 

  پارامترهای تا یر گذار بر قیمت ملک اشاره خواهدشد

 ی گذارارزش  یهاو روش کردهایرو :1 جدول
Table 1: Valuation approaches and methods 

 

 سه رویکرد
Three approaches 

  هیتک بیو تقر یریگارزش ملک با استفاده از نمونه ن ییبر ته یآمار  کردیرو

  دارد
The statistical approach relies on determining property value using 
sampling and approximation. 

  یدیارزش بر اساه ک  درآمد سالانه و درآمد تول نییدرآمد بر ته کردیرو

  متمرکز است ییحاص  از دارا
The income approach focuses on determining value based on the total 

annual income and generated income from the property. 
به ارزش ساختمان  دیبا نیاست که ارزش زم ییجا م،یمستق یابینهیهز کردیرو

شود  دایملک پ یاضافه شود تا ارزش کل  
The direct costing approach is where the value of the land must be added 

to the value of the building to find the total value of the property. 
 

 
 ی گذارمر ر در ارزش یبهدسه یرهایمتغ: 1شک 

Fig. 1: Three-dimensional variables affecting valuation 

 پنج روش
Five methods 

بازار دارد  کردیکه رو سهیمقاروش قاب   
A comparable method that has a market approach. 

دارد  نهیهز کردیکه رو مانکاریروش پ ای نهیروش هز  
Cost method or contractor method which has a cost approach. 

درآمد دارد  کردیدرآمد که رو ای یگذارهیروش سرما  
An investment or income method that takes an income approach. 

دارد  درآمد کردیرو کهروش سود   
The profit method, which has an income approach. 

  درآمد دارد کردیکه رو مانده یباق ایروش توسهه 
Development or residual method that has an income approach. 
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ملک اشاره    یطیمح  طیبه شرا  ،یخارج  یرهایاز متغ  یطیمح  ی رهایمتغ

شوند که به طور مشتصر  عوام  محیطی به رند دسته تقسیم می   کندیم

 : توضیحاتی داده شده است

  ابان یو خ  نیماش  ما،یهواپصدای بی  از حد  از    یناش  ی صوت  یآلودگ  -

   باشدیم

و کنترل    ییمسئول شناسا  ست،یز  ط یقانون حفاظت محکه    کیفیت هوا  -

  تیفیشاخ  ک  قیمناطق را از طر  یهوا  تیفیاست و ک  یمنابع آلودگ

 (2)جدول     کندیم  یابی ( ارزAQI)  واه

  باشد یم  یانداز هیو سا  تیمشرف  د،ید  ریتحت تأ   هامنظره ساختمان   -

در    یشهردار  نی  قوانگذاردیم  ریتأ   یهیو نور طب  یخصوص  میکه بر حر

تا   کنندیم  نییرا ته  یگذارالزامات ساخت و ساز و فاصله  ،نهیزم  نیا

 سالم حفظ شود     طیو مح  تیحقوق مالک

با توجه به مسائ     دیبا  رانیدر ا  ی، توسهه صنهتنیز  مجاورت  لحاظاز    -

گردد  به    یر یجلوگ  یانجام شود تا از آلودگ  یو اجتماع  یطیمحستیز

 یصنهت  یو کنترل واحدها   یسامانده  یبرا   یانامه ن ییمنظور، آ  نیهم

و    تیبر اساه نوع فهال  یبندمیتقس  ف،یشام  تهار  و  است  شده  نیتدو

سازمان  منظارت  استان   نییآ  نیا  در   باشدیها  به    یهانامه  را  کشور 

تقس10 تقس  ندکرد  میمنطقه  براساه    ، حداق  (3)  جدول  یبند  میو 

 دهدیرا نشان م   عیفواص  مجاز استقرار صنا

 

 [ 7] (AQI) هوا تی فی: شاخ  ک2جدول
Table 2: Air Quality Index (AQI) [7] 

 

 [۸] عیحداق  فواص  مجاز جهت استقرار صنا: 3 جدول
Table 3: Minimum permitted distances for industrial establishment [8] 
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o   باشد و شام  رند  می از متغیرهای داخلی    یکیمتغیرهای ساختاری
 : بش  کلی است که به توضی  مشتصری از هرکدام اشاره شده است

مصال  استفاده شده در ساختمان  شام  ساختار و نوع    ،ملک  تیفیک  -

را کاه     ینگهدار   یهانهیدارند، هز  یشتریدوام ب  تیفیاست  مصال  باک

  استفاده از مصال  مرغوب و  دهندی م   یو ارزش ملک را افزا  دهندیم

عوام     نیتراز مهم   یطیمح  طیشرا  ریمقاوم در برابر زلزله، رطوبت و سا

 .ساخت است  تیفیدر ک

تهم  نهیهز  ،ملک  نه یهز  - و  نگهدار   ریساخت  م  یو     باشدی ساختمان 

به ازای هر متر مربع  ساخت و ساز    نه یهر ساله هز  یسازمان نظام مهندس

  1403ساخت هر متر مربع ساختمان در سال    نهیکه هز  کندی را اعلام م

هزار تومان و بسته به مصال   900و    ونیلیم  19تا    700و    ونیلیم10  نیب

    یباعث افزا  زیمناسب ن  یمتفاوت است  نگهدار  و منطقه  و نوع سازه

   دارد  یقاب  توجه  یجار   یهانه یو هز  شودی ارزش ملک م

مساحت و ابهاد و طبقه ساختمان است    ت،یشام  موقه ،ملک عناصر -

متهارف    یهادارد  شک   ر یو مساحت ساختمان بر ارزش آن تأ   ربنایز

ب   یمستط  ایمانند مربع   ارزش  طبقات    یدارند  واحدها  یشتریشک  

  ی دسترس  یترند، ولبهتر مهمولاً با ارزش   یریو نورگ  دید   یبالاتر به دل

بر نوع منطقه و  علاوه   زین  تیمهم است  موقه  زین  ترن ییاآسان طبقات پ

و    یشرق  ،یجنوب  ،یساختمان از لحاظ شمال  یرینحوه قرارگ  ،یدسترس

 .دارد  ییبالا  تیاهم  زین  یغرب  ای

o بش  دوم منغیرهای داخلی است که    در ساختمان  یزندگ  تیفیک
به تفکیک، موارد مر ر بر کیفیت زندگی در داخ  ساختمان شرح  

 داده شده است: 
  داران یدر جذب خر یها نق  مهمدر ساختمان  یهینور طب ،ییروشنا -

ا به  و  دارد  مستأجران  م  ریدلسذ  ییفضا  جادیو  کمک  راحت    کندیو 

دارند،    یبالاتر   متیمهمولاً ق  ،مناسب هستند  یر ینورگ  یکه دارا  یاملاک

ارتقا م  یزندگ  تیفیک  یژگیو  نیا  رایز   یهینور طب  ن،ی  همچندهدیرا 

هز کاه   به  یانرژ   یهانهیموجب  مشتلف   یساز نهیو  فصول  در  دما 

مناسب    یساکنان دارد  طراح  یمثبت بر سلامت روان  ریو تأ   شودیم

و    کندی ارزش ملک کمک م   یبه افزا   زیها نپنجره   ییفضاها و جانما

  داران یو خر  گذارانهیسرما  یریگمی در تصم  یدیجزء عوام  کل  یرینورگ

 .است

مناسب، ارزش    یخوب و طراح  یر ینورگ   یبه دل  یجنوب  یهاساختمان 

 .کنندی فراهم م  یترروشن   یداخل  یدارند و فضا   یبالاتر

ساختمان   یشمال  یهاساختمان  به  جنوبی،نسبت  کمتر   های    ی نور 

دارند، هررند ممکن است در    یترن ییپا  متیکرده و مهمولاً ق  افتیدر

 .باشند  یشتریارزش ب  یخا  دارا  یهات یموقه

اما در بهدازظهر    کنندیم  افت یها نور خوب درصب   یشرق  یهاساختمان 

  ی هاساختمان  نیها مهمولاً بو ارزش آن  ابدی   یممکن است دما افزا

 .قرار دارد  یو جنوب  یشمال

مناسب علاقه   یبرا   یغرب  یهاساختمان  بهدازظهر  نور  به  اما  مندان  اند 

 قهیو سل ازهایبه ن یبستگ ییدارند که انتشاب نها یمهمولاً ارزش کمتر 

 .دارد  داریخر

  ی سط  سر و صدا و سکوت اهال  زانیم  ،ساختمان   یداخل  یصدا   زانیم  -

  ی زندگ  تیفیک  تواندی م  یدر مناطق شهر  یصوت  یساختمان است  آلودگ

قرار دهد و منجر به اختلال خواب، استره و مشکلات    ریرا تحت تأ 

  ی کمتر  تیمناطق مهمولاً جذاب  نیواقع در ا  یهاشود  ساختمان   یسلامت

که   یبرعک ، املاک   ابدییآنها کاه  م  متیو ق  ارندد  دارانیخر  یبرا 

  ی ترند و ارزش بالاترجذاب   دارانیخر  یآرام قرار دارند، برا  یهاطیدر مح

دارند، در    یشتریساکت نرخ اجاره ب  یهادارند  در بازار اجاره، آپارتمان 

م  یحال اجاره مواجه  نرخ  با کاه   و صدا  پر سر  املاک  و    شوندی که 

 .است  رگذاریاملاک تأ   متیبر ق  ماًیمستق  یصوت  یآلودگ

  یداخل  هیمطلوب بودن تهو  ،ساختمان  یداخل  ه یو تهو  دمامنظور از    -

 یبر راحت  ی میمستق  ریتأ   تهویه  دما و  ملک است  یواحدها و سط  دما 

مطبوع    هیتهو  یهاستمیبا س  ییهاو ارزش ملک دارند  ساختمان  نیساکن

کمتر    مصرف  کنندیکمک م  دارانیخر  بیترند و به ترغکارآمد جذاب 

را کاه  داده و ارزش ملک    یجار   یهانهیها هزساختمان   نیدر ا  یانرژ 

و استفاده از مصال  مقاوم در برابر    ی حرارت  یبندق ی  عادهدی م   یرا افزا

  بازار  کندی به حفظ دما و عمر ساختمان کمک م  ییآب و هوا  راتییتغ

  ت، یقرار دارد  در نها  ییآب و هوا  طیدما و شرا  ریتحت تأ   زی مسکن ن

   بششندی ارزش ملک را بهبود م  طلوبم  یمناسب و دماها   هیتهو

پباتوجه  استفاده    یفناور  شرفتیبه  روش و  صنهت  نینو  یهااز    در 

به   یبهد سه یبرآورد و حدنگار و  ساختمان، امروزه ادغام اطلاعات متره 

روش   یکیعنوان   برا  ی هااز  قرار    تیریمد  ی مر ر  موردتوجه  املاک 

مرتبط ملک   یداخل  ملک، حاص  ارتباب عناصر   کیاست  ارزش  گرفته

  طیاز مح  یبهدسه )مانند حجم و ارتفاع( و عناصر    یبهدسه  یعنوان شبه

  ی برا جه ینت در ؛دیآیمدست ( به هیو سا یملک )مث  نما، آلودگ رونیب

نت  دنیرس با  یگذار ارزش   ق،یدق   جهیبه  فضا  دیملک    ی بهدسه   یدر 

استفاده از  ها،  بهدی سازی ساختمان های سه راه   ازی کی   [4]شود  انجام 

   اطلاعات ساختمان است  یسازمدل 

م  یسازمدل  ساختمان  غن  کیعنوان  به   تواندی اطلاعات  از    یمنبع 

قرار مورد    املاک  یساختار   اطلاعات  قابلردیگاستفاده  از    یهاتی  

م  یسازمدل  ساختمان  نما  توانیاطلاعات  موارد  در  داده   ی به  شده 

  کرد( اشاره 2)  شک 

 ی و فن  یکیزیمشاشصاات ف  توانیاطلاعات سااختمان م  یساازدر مدل

بر   ،نهیکه دقت محاسابات هز  اسات  یهیکرد  بد  یساازسااختمان را مدل

  نیبه تشمو اطلاعات نادرسات منجر  باشادیم  شادهدیتول  یهااسااه داده

در    املاکارزش  نکاهیباه اتوجاه  باا[9] شااادخواهاد  هااناهیناادرسااات هز

و    اتیمال  ن،یزمتملک که شاام  رهار اصا   )  نیزم  تیریمدسایساتم 

و به   قیدق  یگذارارزش  جهینتاسااات، در    ازیا نمورد  (  باشااادمی  مهااملاه

دارد     یفراوان  تیاهم  ستمیس  کی  در  هاییهنگام دارا
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 [ 10و9] BIM یایاز مزا یبرخ :  2  شک

Fig. 2: Some of the benefits of BIM  [8,9 ]  

 

باا   یسااااختماان و حادنگاار  اساااتفااده از مادلباا   یگاذارروش ارزش

شااهروندان    یاملاک و بهبود زندگبه  بات بازار  واحد، منجر  یهایژگیو

و    یکیزیف  یهاشاام  مرزکه   ،یحدنگار  یبهدساه  یها  از مدلشاودیم

   [ 11]کرد  اساتفاده  توانیم  یگذارانتشاار اطلاعات ارزش  یبرا  اند،یقانون

  یها ها و آپارتمانساختمان  متیمشتلف برآورد قموارد    در  گریدطرف    از

و    ییقضاا  ی هاپرونده  ،یبانکوام  مقاصاد مشتلف مانند اخذ    یموجود برا

از متره و برآورد محاسابه  منظور    اسات   یضارور  یامر  یاتیمال  یهابحث

  یاجرا   یمشتلف برا  یطول، ساااط ، حجم، وزن و کاارهاا  یریگانادازهو  

ی که مهنده  ریاسات  به مقاد  سااختحال  در  ایشاده    احداثپروژه    کی

در احداث ساازه از فهرسات بها اساتشرا  و    ازینمورد  هایبندیفصا با  

پروژه(   متیقبرآورد   ایا   یالیا ر، برآورد )برآورد  کرده اسااات  یگذارمتیق

  [12]  شودیم  دهینام

  یسااااز وجود مادل  وجود دارد عادم  ناهیزم  نیاکاه در    یالبتاه مشاااکل

  یها از روش  یکی   باشادیشاده مسااخته  املاک  یاطلاعات سااختمان برا

  یسااااز که مدل ییابناه  یاطلاعات سااااختمان برا  یساااازمدل  جادیا

اسات     شادههیته  یکیتفک  یهاو نقشاه  ینشادند، اساتفاده از اساناد دوبهد

براسااااه    یبهاددو  و اسااانااد  یکیتفک یهاااز نقشاااهپژوه    نیادر  

  اطلاعات سااختمان اساتفاده   ی ساازسااختن مدل  یبراپارامترهای مر ر  

به  برآورد اقدام  و    متره  یگرفتن پارامترهانظرادامه با دراساات  در  شااده

قساامت روش  که در    دیاملاک گرد  قیدق  یگذارمتیق  سااتمیساا   جادیا

   [ 12]شااد  داده خواهد  یکام  توضاا طور  قساامت به  نیا قیتحقانجام  

  اریو با محاسابات بسا   یصاورت دساتسااختمان به  نهیهز  گذشاته برآورددر

حاضار    اسات در حالممکن  که   گرفتیم  صاورت  قیدقریغ یو گاهزیاد  

کنند  با  استفاده  هانهیبرآورد هز  یروش برا  نیاها از  از شرکت  یهم برخ

  تیا طور باالفها  قاابلاطلاعاات سااااختماان باه  ی ساااازوجود مادل  نیا

برآورد باا  و را نادارد  ادغاام متره   یحقوق  یهاامرز  یو نماا  یساااازمادل

باه بهبود    توانادیم  ،یحادنگاار  یتیماالک  یهاااز مرز  یحقوقاطلاعاات  

و    یتیمالکرند    یهاساااختمان  نیسااهم مالک نییو دقت در ته تیفیک

  شاااتر،یب  باه، دقات  توان  یم  روشنیا  یایا کناد  ازمزاارزش آن کماک

  تیدر زمان و بهبود قابل  ییجوصاارفه  ،یخطاها ازجمله محاسااباتکاه 

  در  یادیز  یهاپژوه   یالمللنیدر ساط  ب   [4]  نموداشااره  یزیربرنامه

  ی گاذار سااااختماان در ارزشاطلاعاات    یسااااز مادل  یهااتیا قاابل  ناهیزم

  تی اهم 200۸ساال  هاوارد و همکاران دراسات  راباملاک صاورت گرفته

و    یاطلاعات ساااختمان را مورد بررساا   ی سااازدر مدل  ی اسااتانداردسااز

و    ایا مزا  2011سااااال  ازهر و همکااران در   [13]  قرار دادناد  یابیا ارز

  یمهندسا   ،یاطلاعات سااختمان در صانهت مهمار  یساازمدل  یهارال 

و همکاران    فورگ  یدان   [14]اند  نموده  یسااااز را بررسااا وو سااااخت

در    ناهیهز  نیتشم  نادیفرآدر   یشااا یانادمطاالهاه بااز  باه  2012ساااال در

  وفقم  یاجرا  یایپرداختند و مزا  یبهد 5اطلاعات ساختمان    یساازمدل

زو  شان   [15]اند  کردهرا گزارش  یبهد  5اطلاعات سااختمان    یساازمدل

اطلاعاات    یساااازدر مادل  ناهیهزبرآورد    2013ساااال  و همکااران در

  یهاا پروژه   تیا ریمهم ماد  یهاااز جنباه  یکیعنوان    سااااختماان را باه

  [16] اندمطرح نموده  یساختمان

و همکاران در   نگچوانیج رو  2013سال  گو  ادغام    سه یمقا  یهاکرد ی با 

مناسب  طور  املاک را به    یابیتوانستند دقت ارز  نهیفروش، درآمد و هز

در   وفی ما    [17]بششند  بهبود   همکاران    ی ابیارز  یبرا  2019سال  و 

  جهیاطلاعات ساختمان استفاده نمودند و نت  یساز از مدل عملکرد متره  

   [1۸]پروژه داشت    بر  یشتر یبکنترل    توانی روش م  نیاکه با    ندگرفت

  ت، یجمه   یافزا   یدلها بهساختمان   یگذشته، مصرف انرژ   یهادر دهه

  ی ر یطور رشمگبه  یزندگ  تیفیک  ی بالاتر برا   یاقتصاد رو به رشد و تقاضا 
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  ی که ساختمان ها به درست یوجود، در صورت  نیاست  با ا افتهی  یافزا

در مصرف    ییتوان به صرفه جو  یشوند، م  یساخته و بهره بردار  ،یطراح

  ی انرژ  یور به بهره   یابیدست  یمر ر برا   یهااز راه   یکی   افتیدست    یانرژ 

ست  ا  (BEM) ساختمان  یانرژ   یسازمدل   یساختمان، استفاده از فناور 

منظور هائوگائو   نیا یاست  برا  نی گزیجا یهاطرح  یابیکه هدف آن ارز

  ی سازساختمان از مدل   یانرژ   یسازمدل   یبرا   2019سال  در  مکارانو ه

نمودند   استفاده  ساختمان  و[19]اطلاعات  در   وینی   همکاران  سال  و 

بررس  2020   ی بهدپنج اطلاعات ساختمان    یسازمدل   یهاح  راه   یبه 

موجود    یهاو رال    ایها پرداخته و مزاساز پروژه   و  ساخت  تیریجهت مد

  [ 20] اندرا گزارش کرده   نهیزم  نیدر ا

  ی بهدسه   یرهایالزامات متغ  2021و همکاران در سال    یمانیال    هامیس 

اطلاعات    یساز اساه ادغام مدل  املاک بر   یگذار ارزش   یسازمدل   یبرا 

ها،  آن   ینمودند  در بررس  یشهر را بررساطلاعات    یسازساختمان و مدل 

(  تصنه  ادیبن  یها)کلاه  IFC/BIM یهااز مدل   یداخل  یرها یمتغ  یبرا 

استفاده   (CityGML) شهر  یبهدسه  یهااز مدل   یخارج  یرهایمتغ  یو برا 

است   در    مشکیش  کیرل   [4]شده  مدل  2021و همکاران    ی ساز از 

به  ساختمان  ارزش اطلاعات  استفاده  یگذار منظور  همچن  املاک    نیو 

 نیاکردند  در    فیتهر  ه یها در ترکآپارتمان  تیمالک  یبرا   ید یجد  کردیرو

تا سط    ی)از پ  یساز واقه  و  پروژه ساخت  کیمراح     یتمام  ژوه پ

اطلاعات ساختمان مشاهده و    یسازدر مدل   یبهدصورت سه سقف( به  

عوام     دهیگرد  یسازمدل  آنمر ر  و  وزن  اساه  بر  ملک  ارزش  ها  بر 

گرفته بود مشش    که در منطقه انجام   یاها بر اساه پرسشنامه )وزن 

  [ 21] شده است  نییاست( ته  دهیگرد

ارزش  که بر    ییارهایمه  2022سال  اغلو در   یاوگوژان مته و عمرعل  محمد

  ،یکیزیف  ،یطیمحعنوان عوام   به    گذارندیم  ریمستغلات تأ    و املاک  

ارزش   یبندمی تقس  یاقتصاد  -یاجتماعو    یقانون مدل  و    ی گذارکرده 

با نمودندی  صنهت طراح  ادیبن  یهابر کلاه   یمبتن  یبهدسه   ییدارا    

تجز و  یساز مدل   یتحلو    ه یانجام  ساختمان    ی برا   GISاطلاعات 

با استفاده از  توان    یرا م  ییدارا  یهاارزش   ،یو داخل  یخارج  ی ارها یمه

رارروب    کیها  اساه آن  نیکرد  بر ا  یابیشده ارز  جادینگر اک   مدل 

م  یگذار ارزش  در    به   تواندیکه  مرجع    ی کاربردبرنامه    نیرندعنوان 

و محاسبه سهم    یشهر  ینوساز   ،ییدارابر    اتیارزش مانند مالبر    یبتنم

  کارا و همکاران در  [22]را توسهه دادند    ردیگاستفاده قرار مورد    نیزم

اطلاعات    یسازو مدل   یبهدسه   یحدنگار   ی هاادغام داده   به  2021سال  

برا  پروژ شهر   توسهه   یساختمان  و  و    یبرا  یساختمان  ی هاهها  بهبود 

     [23]اند  قرار داده   یو املاک را مورد بررس  نیزم  ت یریمد  ییکارا

  ، نیزماداره    یجهانمهم مدل    یاز اجزا   دار،یپابه توسهه    یابیدست   یبرا 

و    ایبه مزاتوجه است  با   ازیمورد نقاب  توجه و    مستغلاتو  املاک ارزش  

ساختمان    اتیح  ساختمان در ررخه   اطلاعات   یساز که مدل   یامکانات

 است     یحال افزاروز در  بهروز  ی تکنولوژ   نیا  رشیپذ  آورد،یم  فراهم

و    "1404افق  اطلاعات ساختمان در    یساز مدل   یفناورسند توسهه  "

رشم " برنامه  سند  و  پبلندانداز  اطلاعات    یساز مدل   یسازاده یمدت 

است     تیواقه  نیهم  یا یگو[  25  و24]  "یعمران  یهاساختمان در پروژه 

  ی اطلاعات ساختمان برا   یساز مدل   ت یقابلمحققان به    ر،یاخ  یهاسال در  

مالک  هر    یقانون  یحجم  فضا  ،یبهدسه یحدنگار مدل    آوردنستدبه  

هز برآورد  و  ملک  اشاره   نهیاز  مدل آن  اما  همه    براساه  یسازکردند، 

 ت  اسنشده   یبررس  یگذار در ارزش  رگذاریتأ   یرهایمتغ

تحق  وجود   با  قابل  یجهان  قاتیعلاقه  اطلاعات    یسازمدل   یهاتیبه 

برا  و    اریبس  رانیا  رد  قاتیتحق  ،ی گذارارزش   یساختمان  بوده  محدود 

و    یتوسط کارشناسان دادگستر   یسنتبه روش   شتریملک ب  یگذارمتیق

مر ر  عناصر  همه  است  ممکن که    گیردمی و بودجه انجام    سازمان برنامه   ای

  قیدق  یگذار با ارزش  در صورتی که    ردینگقرار مورد توجه    بر ارزش ملک

  ی عملکردها  ،ونی اتوماس  یهاستمیبا استفاده از ابزارها و س   ی،و کارشناس

موارد  املاک در  از ارزش    و امکان سوءاستفاده   دهیحذف گرد  یاقهیسل

   دیرسحداق  خواهد  به    ییو قضا  یجمله موارد حقوق  مشتلف از

 نییاملاک و ته  یگذارارزش  تیمورد اهمشده در گفتهمطالب   براساه

  ی ساز مدل   یایاستفاده از مزا  قیتحق  نیاز اهدف    ن،یاز مالک  کی  سهم هر

با متره  آن  و ادغام    املاکبهدی  جهت ایجاد مدل سه  اطلاعات ساختمان

عوام   تمام  در نظر گرفتن  گذاری دقیق ملک با  جهت قیمت  برآوردو  

که  باشد ی م  مر ر پا  توانیم،  دق  ان، یدر  از  نیمالک  قیسهم  اجزای    را 

 یسنت  یهاروش  نیگزیرا جانموده و آن مشش    ملکو ارزش  سازنده

   املاک نمود  یگذار ارزش  نهیزم  در

 

 روش تحقیق

اطلاعات    یسازاساه مدل برآورد املاک بر و  مراح  متره    قیتحق   نیدر ا

  ی مر ر برا   یموجود و با درنظر گرفتن پارامترها   یهاساختمان و نقشه

از    کیادامه هر  در    رد،یگیم  انجام (  3)  مطابق شک املاک    یگذارمتیق

   استشده داده    یمراح  توض

توضیحات متغیرهای داخلی و خارجی که در بش     در مرحله اول مطابق

داده  است؛  شده  داده  توضی   مدل مقدمه  جهت  نیاز  مورد  سازی  های 

های مورد نیاز از  د شد  در این تحقیق نقشه نساختمان جمع آوری خواه

از   ملک  دقیق  موقهیت  و  مهندسی   Google Earth  طیمحدفترفنی 

 دهد منطقه را نشان می   موقهیت  (4)  شک   استشرا  شده است 

شک بر  برا 3)  اساه  مدل   ی(،  نقشه  ،ی سازشروع    ی کیتفک  یهاابتدا 

  یهانقشه  نیهمچنملک و    یحقوق  اطلاعات   یو حاو   تیبا موقهمطابق  

سازه   یمهمار حاو  یساختمان  ی او  اجزا  یکه  و  سازنده    یعناصر 

تهساختمان  از   هیاند  سس   خطاها  شدند   وجود    ، ی اسیمق  یلحاظ 

توپولوژ   یمیترس ر  یبندم)ه  یو  و  (  یاشبکه   زاتیتجه  دمانیاتصال 

خطاها شام     نی  اشوندیصورت وجود هرگونه خطا اصلاح مو در  ی بررس

رد   یدگینرس ای همسوشان  ها،یشدگخطوب،    ،یاضاف  یفضاها   جادی، 

 .هستند  یاسیو مق  یریگبه اندازه مربوب    یخطاها 

ها مفروزات و  در آنهستند که    یخط تک    یهانقشه   ،یکیتفک  یهانقشه

مشش    کیمشاعات   تفکیکیهانقشه باشد   شده  ساختمان  توسط    ی 

   شوندیم  ه یته  وزمج  یدارا   یهاشرکت   ای  یمهندسسازمان نظام  
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 ق ی : مراح  انجام تحق3شک  

Fig. 3: Research steps 

 
 ساختمان یمکان تی : موقه4 شک 

Fig. 4: Location of the building 
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نقشه   یشهردار  این  پاها  از  اداره  بت    انیجهت صدور  و  و  اسناد  کار 

    کنندیم  سند استفاده   املاک جهت صدور 

  یمهمارو    یفن  اتیجزئ  وشام  مجموعه اطلاعات    یمهمار  یهانقشه

است    یضرور  یاجرائساز و مراح  وساخت   یکه برا باشدمی ساختمان  

رند نقشه   نیا شام   اعم    ها  مشتلف  نقشه دسته   ،ییبنار یز  یهااز: 

برق    ی ساتیتأس  ، یکیمکان  ،یخارجو    یداخل  یمهمار اباشندمیو    ن ی  

  ات یبه خصوصنسبت    یو بهتر   قیدق  دید  ،یدوبهد   یهاه مجموعه نقش

مقنقشه    ازاعم ساختمان    یکل و  ابهاد    ارائه   نیبه مهندس  اهیطبقات، 

را مشش   سازنده آن  ساختمان و عناصر    یر یقرارگو مح     دهندیم

  یرو  یشناخت کاف  دیبش  با  نیادر    که  ییهایژگی  عناصر و وکنندیم

شناژ، عناصر  و    یپ  ،یبردار خاک   ن، یاز: زم  رتندعبا  ردیگها صورت  آن

ساختمان،    ی در و پنجره، مجراها   ،ی سازها، کف سقف   ،ی عمود  یباربر 

و    ییکه جهت شناخت کارا  یمنیانقطاع و مباحث از  ها، درپله   ،ی سرو

  ی انرژمصرف  ن یزمان و همچنو    نهیدر هز  ییجوساختمان، صرفهعملکرد  

 .است  یها ضرور از آن  یآگاه

رفع  بهد   نقشه   یخطاها از  سازه   یکیتفک  یهاممکن  مح  یاو    ط یدر 

AutoCAD    و   با تمام اجزا   یبهدسهصورت  در مرحله سوم، ساختمان به

  سات یتاس  ،یزیربتن   ،یلگردگذار یم   ون،ی سازنده آن )شام  فونداسعناصر 

   شودیم  رسم  Revitافزار  و   ( در نرم 

ترسپ    و  ساختمان    یبهدسه مدل    میاز  داخلی  شرایط  با  متناسب 

مشش را    یحقوق  یمرزها   توانیمخارجی،   شام   حقوق  که  کردن 

نمود که در مشتلف مشش     یهاروش عناصر ساختمان است، به    یتمام

اعم    یحقوق  ی اند  مرزها مشش  شده   یبصورت عناصر رنگ  قیتحق  نیا

دو    نیب  وارید  دمالک )مانندو    نیبمشترک    ایاز مفروزات، مشاعات و  

  هیابن  یبها از فهرست  استفاده با    ،یگذار متیواحد( است  در ادامه جهت ق

در کار رفته    از عناصر به  کیهر    یبرآورد برا   وجداول متره    ،یجار  سال 

ق   یتشک  ساختمان  احداث مطابق    کیهر    مت یو  بش  را    ی هابا 

   شودی م  یگذاری انتشاب و جا   از فهرست بهاشده  استفاده 

در ساخت    ازیاز عناصر و خدمات مورد ن  یکامل  ستیشام  ل  فهرست بها

مال ارزش  همراه  به  ساز  مآن   یو  مزاباشدیها  از  ااستفاده   یای     ن یاز 

   :  موارد زیر  بهتوان یپروژه م  کیبرآورد  فهرست جهت متره و  

شده    نیبودن )توسط سازمان برنامه و بودجه تدو  یاستاندارد و رسم  -

  (،  شوندی م  یابیبراساه آن ارز  یولتد  یهاپروژه   یوتمام

و ساخت و ساز استفاده از    یعمران  یبودن )در قراردادها  یقانون  یمبنا  -

 شده است (،    رفتهیپذ  یفهرست به عنوان مرجع قانون  نیا

  ی هانهیهز  ی)تمام  هاتمیسالانه و پوش  همه جانبه آ  یروز رسانبه  -

لات را  آ  نیساخت و ساز از جمله مصال ، دستمزدها و ماش  یلازم برا

 (،  دهدی پوش  م

اقلام اشاره    یهامتیبودن ق  یاقهیبودجه و عدم سل  قیدق  یزیربرنامه   -

  ار یو در اخت  میقانون برنامه و بودجه تنظ  23هرساله طبق ماده    راینمود، ز

    [26]  ردیگی قرار م  نیمهندس

 کیآپارتمان و هر    قیدق  یگذارآپارتمان، ارزش   یبهدسه  مدل   تیدر نها

شده  عناصر استفاده   و نوع   ریو مقاد  یحقوق یبا مرزها همراه    حدها،از وا 

 است  مشاهده   قاب 

 

 هایافته

روش   یکی استفاده   یگذارمت یق  نینو  یهااز  مدل املاک    ی ساز از 

ساختمان مدل باشدی م  یاطلاعات  با    یساز   ساختمان،  اطلاعات 

عناصر    قیدق  یو طراح   یبه تحل  یبهد ساختمان بصورت سه  یساز هیشب

 .کندیکمک م  یگذار جهت ارزش 

های  داده  نظر گرفته و واحد در    9طبقه با    5ساختمان    ،یساز اده یپ  یبرا 

آماده و جهت انجام   CAD  یها در فااست  نقشهبرداشت شده   مورد نیاز

 .استشده   استفاده   1402سال    هیابن  یبها برآورد از فهرست  و  متره  

  از یاستشرا  اطلاعات مورد ن  تیاهمحائز  نکته    یساز شروع مدل   جهت

برآورد   یساز هیشب  برای و    یارتفاعکردن حقوق  مشش   نه،یهز  ملک، 

  ی هاو نقشه  یبهدسه  یحدنگار  ی هااز داده استفاده   مالک با هر   یمشاع

  ی ا بر  یحدنگار است  از داده    CAD   یدر فاموجود    یا سازه و    یمهمار

سازه جهت استشرا   و    یمهمار   یهاو از نقشه   یتیمالک  یمرزها  نییته

  اجزا استفاده   یدر، پنجره و تمام  وار، یپله، دمانند راه   یهندساطلاعات  

عناصر  استشرا     یبرا   یاسازه و    یمهمار   های( نقشه 5)  شک    شودیم

   دهدیم  برآورد نشانو  و انجام متره    یسازجهت مدل 

از وارد  است  قب    CAD یهانقشه  هیپااملاک بر    و اسناد   بت    یروش فهل

نقشه نرم   هاکردن  با Revit افزاربه  از    هانقشه   دیابتدا  داشتن    لحاظ را 

سس   و  کرده    اصلاح   های گذار اندازه   ای  میهنگام ترس  یاحتمال  یخطاها 

نرم  CAD  یفا وارد  کردرا  ا  قاب   نکته  .افزار  واحد  است    نیتوجه  که 

   [12]  باشد  کسانی Revit افزاربا واحد آن در نرم  دیباCAD در  هانقشه

که    یساز مدل   ،یهامدل   از ساختمان  سه به  اطلاعات    ی بهدصورت 

  ساختمان، مششصات مورد، ساختار  در    یار یبساطلاعات    توانیهستند م

  کرد  شک  واحد را استشرا    هر  یساختمان برا خا   یو اجزا  یمهمار

که    دهدیم  را نشان   IFCملک مطابق استاندارد    از عناصر   یا ( نمونه 6)

 استفاده شود    یداخل  یبهدسه  ریعناصر متغ  یساز مدل   یتواند برا یم

  ی سازمدل استشرا  شده از    ملک  یساختار و اجزا ،  مصال   اطلاعاتادغام  

 نهیهزبرآورد   توانیبه مصال  ممربوب  یهانه یهز بااطلاعات ساختمان 

را  استفاده شده در احداث ساختمان    عناصر   یهانهیهزداد   ملک را انجام 

شده هنگام  توضیحات ارائه   بهباتوجه   واستشرا     بهااز فهرست    توانیم

 اجزا را اعمال کرد     یک ازقیمت هر    توانیمساختمان    ی سازمدل 

داده  م  ی سازدر مدل   یحدنگار   ی هااز  برای    توانی اطلاعات ساختمان 

از مفروزات و مشاعات  اعم   تیبه هر مالکمربوب    یحقوقاطلاعات  ارائه  

و  ساختمان،    کیمشتلف    ی هاقسمت پارکینگ  انباری،    وارها یدمانند 

   استفاده نمود
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 )الف(                                                                                    )ب( 
(b)                                                                                                                      (a) 

  

 )د(                             ) (                                                            
(d)                                                                                                                           (c) 

 )د(

(e) 
 (،  ۸ یال 1طبقات )واحد  پی: الف( نقشه همکف، ب( نقشه تیدوبهد یها: نقشه5شک  

 نما، د( نقشه بام، ه( نقشه 9 ( نقشه واحد
Fig. 5: 2D maps: a) Ground floor map, b) Floor type map (Units 1 to 8), c) Unit 9 map, d) Roof map, e) Elevation map  
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 IFCاطلاعات ساختمان طبق استاندارد  یسازبر اساه مدل  یملک مسکون کی  یبرا یاز عناصر مهمار  ییهانمونه :6 شک 

Fig. 6: Examples of architectural elements for a residential property based on building information modeling according to the IFC standard 

 

  است واحد  دیوار که مشت  یک  مالکیت هر    (7)  طبق شک   بطور مثال

در     اندشده و قسمت مشاعی با رنگ دیگر مشش  و تفکیک    رنگ  کبا ی

 بهطبقات  شده برای کلیه  ی مالکیت شرح داده  هاحالت تمام  افزار  نرم 

   استشده زیر اعمال    شک   صورت

که مشت  قطهات  دهدیم  ساختمان را نشان بیرون  دیوارهای    (۸) شک 

و طبقه همکف    بامپشت   این شک ، همچنین در  است  مربوطهتفکیکی  

مشاعات   جزء  رنگ  هستندساختمان  که  مشش های  با   مشتلف 

است  شده 
 

 
 1: تهریف مالکیت اجزا طبقه 7 شک 

Fig. 7: Definition of ownership of class 1 components 
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 اجزا بیرونی ساختمان  تیمالک فیتهر: ۸ شک 

Fig. 8: Definition of ownership of external building components 

 

و    ول متره اجد   ،اجزا مالکیت برای    ی و تهیینبهدسه ی  ساز مدل از  پ   

رآورد  و بمتره    ( 4)  جدول  مثال  عنوان  بهداد   تشکی    توانیمبرآورد را  

 کنند می بیان  هاو مالکیت   دهنده  یتشکرا، مطابق اجزای    وارید

 Revit  افزارنرم ساختمان در  و تاسیسات    ایاجزای سازه تحقیق  این  در  

ابنیه ایجاد و  ی  بها  فهرستمطابق    هاآن برآورد  ه و  مترطراحی و جداول  

باید شده مالکیت هر جزء مشش     حق  ، در ستون داشت توجه    است  

قسمت مالکیت،    مالک و در  دوبین    ی مشترک هابش به مالکین  مربوب  

 که نوع ی مربوطه هاف یرداست  شده مفروز یا مشاع بودن اجزا مشش   

است  مشش    هاآن   تیمالک خالی  سلول  و  در    طوربه نشده  مستقیم 

  عنوان  به  یدارد؛ ولنآپارتمان دخالت    حقوقی و مالکیتی  ارزشمحاسبه  

مربوب   مر رجزء   اجزای  دخالت  گذارارزش به    در  آپارتمان    دارند ی 

اساه اجزا و  رفته جهت تهیه بتن(  برماسه بکار  و  شن    مثال  عنوان)به

و   استفاده  مورد  هزینه  ی  بها   فهرست مصال   قطهات تمامابنیه،   شده 

و   همکف    ( 5)جدول  طبق    نظر  موردساختمان    بامپشت تفکیکی، 

بود  خواهد 

 

 شده و میزان مالکیت )دیوار(پارامترهای مشش  اساهبرشده : ارزش ریالی محاسبه4جدول 
Table 4: Calculated Rial Value Based on Specified Parameters and Ownership Amount (Wall) 
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 ی دیوار، در، پنجره، سقف، کفاجزا اساهبرشده : ارزش ریالی محاسبه5جدول 
Table 5: Calculated Rial Value Based on the Implementation of Walls, Doors, 

Windows, Ceilings, and Floors 

 قطهات تفکیکی
Separate parts 

 قطهات تفکیکیارزش ریالی 
Rial value of the separate 

parts 

 ی حقوقی سازیغن
Legal enrichment 

 6تا  1واحد 
Units 1 to 6 

4.445.887.445 
 مفروز 

Shared  
ownership 

 ۸و  7واحد 
Units 7 to 8 

4.465.062.293 
 مفروز 

Shared  
ownership 

 9واحد 
Units 9 

4.180.658.627 
 مفروز 

Shared  
ownership 

 همکف 
Ground  

floor 
6.458.870.503 

 مشاع
Common 

 بامپشت
Rooftop 

3.046.368.864 
 مشاع

Common 

 

عوام  دیگری همچون    ملک  ک   است جهت تهیین قیمت  ذکربه  لازم  

قیمت  ارزش  موقهیت ساتیتأسعرصه،  بازار،  و    ،  ی  پارامترها ملک 

مصال     یهامتیاساه نوع اجزا و قبر   دنشوگرفته  نظرباید در    رگذاریتأ 

  گاه یپا  جادیبا ا  توانیم  هیابن  ی بها   رفته در ساختمان طبق فهرست بکار 

  ی گذار متیحالت امکان ق  نیاها را بروز نمود  در  آن  مت یق  رییتغ  ایداده  

مث  اخذ    یشهردار توسط    یشهر در خدمات  استفاده    یو بروز برا  قیدق

 داشت  خواهد   وجود   نیشهر از مالک  ی ساز و توسهه و نو  اتی مال

ادامه   پارامترهای داخلی و    آورد قیمت ک  ملکرب   جهتدر  بر اساه 

مانند موقهیت    سازیقاب  مدل   پارامترهای تا یرگذاربششی از  ،  خارجی

ملک، مجاورت خیابان، اماکن آموزشی، مراکز بهداشتی و شدت تاب   

افزار   نرم  در  خورشید  دیگر  و    (10  و  9  )اشکالشده  اجرا  نور  بش  

بصورت  از مصاحبه  با استفاده   پارامترها مانند کیفیت زندگی در ساختمان

  شودارائه می   (6)   مطابق جدول  آوری وجمع حضوری  

 

 
 : موقهیت ملک، مجاورت از اماکن آموزشی و خدماتی و خیابان9شک  

Fig. 9: Property location, proximity to educational and service facilities, and street 

 خیابان

Street 
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 : تاب  نور خورشید10شک  

Fig. 10: Sunlight radiation 

 
 : تحلی  متغیرهای مر ر6جدول 

Table 6: Analysis of Effective Variables 

 متغیرهای خارجی 
External variables 

 محیطی
Environmental 

 آلودگی صوتی 
Noise pollution 

- 

 هوا
Air 

+ 

 منظره
View 

+ 

 مجاورت 
Proximity 

 دسترسی به خیابان
Street access 

+ 

 دسترسی به اماکن آموزشی 
Access to educational 

facilities 
+ 

 دسترسی به اماکن بهداشتی
Access to health facilities 

+ 

 صنایع 
Industries 

- 

 داخلیمتغیرهای 
Internal variables 

 متغیرهای ساختاری 
Structural variables 

 کیفیت ملک
Property quality 

+ 

 هزینه ملک
Property cost 

تومان هرینه هر مترمربع در  000 000 23

 باشد منطقه می
The average price per square meter in the 

region is 23,000,000 Tomans. 

 ملکعناصر 
Property elements 

 متر 90: 1مساحت واحد
Unit 1 area: 90 meters 

 متر ۸5: 2مساحت واحد
Unit 2 area: 85 meters 

 متر 20مساحت قسمت مشاع: 
Common area: 20 meters 

 کیفیت زندگی در ساختمان 
Quality of life in the 

building 

 روشنایی 
Lighting 

موقهیت جنوبی قرار دارد و نورگیری زیادی 

 برخوردار است 
It is located south and has plenty of sunlight. 

 میزان صدای داخ  ساختمان 
Sound level inside the 

building 

 در حد مجاز: +
Within the allowed limit: + 

 دما و تهویه داخ  ساختمان 
Indoor temperature and 

ventilation 

 دما: مطلوب
Temperature: Favorable 

 تهویه: متوسط 
Ventilation: Medium 
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مشاور واحد   یگذارمتیق توسط  منطقه    املاکنیها  عرف  بصورت 

ارزش کمتر و از طبقه سوم به بهد    نییطبقات پا  یبرا  یهنی  باشدیم

  اختلاف  آوردی به دست م  یشتری تمام شده ب  یمتراژ واحد کمتر، بها 

  جهت محاسبه  باشدی % م2واحد متراژ کم با واحد متراژ بالا حدود    متیق

تمام متراژ    ینصف متراژ و بهض  املاکن یاز مشاور  یبالکن، بهضارزش  

  3اگر متراژ بالکن از    کهیدر حال  کنند،یواحد اضافه م  متیبالکن را به ق

تمام    ی( بها7)  جدول   واحد اضافه شود  مت یبه ق  دیباشد با  شتریمتر ب

ازا  به  اعلام شده توسط مشاور   یشده  همچنین     است  املاکهر واحد 

  ن یتوسط مشاور  هااز واحد   کیارائه شده هر    یالیارزش ر  (۸)جدول  

برآورد پارامترها لحاظ شده است(   را   Revitدر  املاک و متره و    )تمام 
  دهدنشان می 

 
 : بهای تمام شده هر واحد7جدول 

Table 7: Cost per unit 

 عنوان طبقه 
Category title 

 بهای تمام شده هر واحد 
Cost per unit 

 1واحد 

Unit 1 
 2واحد 

Unit 2 

 1طبقه 
1st floor 

360.000.000 365.000.000 

 2طبقه 
2st floor 

376.000.000 370.000.000 

 3طبقه
3st floor 

380.000.000 375.000.000 

 4طبقه 
4st floor 

400.000.000 390.000.000 

 5طبقه 
5st floor 

380.000.000 

 

 : ارزش ریالی ارائه شده ۸جدول 
Table 8: Rial value provided 

 محاسبه شده ارزش ریالی  
Calculated Rial Value 

 عنوان طبقه 
Category title 

 مشاورین املاک 
Real estate consultants 

 Revitبرآورد ومتره 

Revit Measurement 
and Estimation 

 1طبقه 

1st floor 

 1واحد 

Unit 1 
26.500.000.000 8.600.000.000 

 2واحد 

Unit 2 
31.400.000.000 10.200.000.000 

 2طبقه 

2st floor 

 3واحد 

Unit 3 
27.300.000.000 8.900.000.000 

 4واحد 

Unit 4 
32.200.000.000 10.500.000.000 

 3طبقه

3st floor 

 5واحد 

Unit 5 
28.300.000.000 9.200.000.000 

 6واحد 

Unit 6 
33.500.000.000 10.900.000.000 

 4طبقه 

4st floor 

 7واحد 

Unit 7 
29.000.000.000 9.500.000.000 

 ۸واحد 

Unit 8 
34.400.000.000 11.200.000.000 

 5طبقه 
5st floor 

 9واحد 
Unit 9 

49.400.000.000 15.900.000.000 

 

 گیرینتیجه

  املاک ن  یتوسط مشاور  کهاز گذشته مرسوم است    املاک  یگذارمتیق

با در نظر گرفتن تهداد   یموارد توسط کارشناسان دادگستر  یو در برخ

  یی ایجغراف  تیهمانند موقه  یو اجتماع  یاقتصاد   یهای ژگیاز و  یمحدود 

ابهاد و مساحت ملک، نوع    یهاملک، مهامله صورت گرفته در منطقه، 

گ  یکاربر  انجام  فروش  جهت  ملک  قدمت  و  ردیو  فناوری  توسهه  با    

در  زیرساخت  ایجاد  دههها  و  زمین  مدیریت  برای  مشتلف  های 

اطلاعات ساختمان    یساز مدل  از  برداری صحی  ازآن، های بهره سیاست 

ها استفاده  و تحلی  داده   یبهدسه  ی سازمدل   به عنوان ابزاری نوین جهت

 نمود  

ی اطلاعات ساختمان با  سازمدل اشاره شد،    (3)  طور که در شک همان

بهدی، امکان محاسبه دقیق متراژ ساختمان و تحلی  های سه ایجاد مدل 

استفاده شده،  طراحی داخلی و   فضاهای مفید، ارزیابی کیفیت مصال  

دسترسی  و  امکانات  و  تجهیزات  ساختمانتحلی   نهایت    های  در  و 

ی اطلاعات  ساز مدل  کند گذاری دقیق ساختمان کمک زیادی میارزش 

امکان  ساختمان   طراحی،  مشتلف  واحدهای  بین  هماهنگی  ایجاد  با 

و  پنجره  صحی   جایگذاری  ساختمان،  مشتلف  فضاهای  بهتر  طراحی 

های اطفای حریق و امنیتی باعث افزای   تهویه، تهبیه مناسب سیستم

که نتیجه آن ایجاد یک   کیفیت زندگی و مصرف بهینه انرژی خواهد شد

   محیط زیست پایدار است

به   تحقیق   نیاشده در  اشاره روش    ی اجراتوان از نتایج  می  در حالت کلی

 موارد زیر اشاره کرد: 

  ی بررسدسترسی به اطلاعات دقیق ساختار و مصال  استفاده شده و    -

 ساختمان،    یمصرف  ی انرژ   زانیم

 ،دسترسی آسان به ملک و موقهیت و توپوگرافی منطقه در یک قاب  -

های مر ر بر ارزش ملک و در نتیجه قابلیت شناسایی و تحلی  داده  -

 گذاری دقیق ساختمان، ارزش 

ب   - و    هادر دادگاه   یدعاو   و اعث کاه  اختلافات  ارزش گذاری دقیق 

 دولت، توسط    اتیمالدر اخذ     یتسه

و    ساختمانعملکرد  بهبود    و  وسازساخت   یبندو زمان  تیفیککنترل   -

 ،  پروژه   یهانهیهزکاه   

ارائه   یمشتر  تیرضا   یافزا  ،یسودآور    یافزا  - امکان    لات یتسه  و 

 شد  خواهد   یبانک
 

 مشارکت نویسندگان

 :است  زیر  شرح  به  مقاله  این  نگارش  در  نویسندگان  مشارکت  میزان

  ، تمحاسبا  انجام  ها،داده  سازیآماده  و  گردآوری مسئولیت  اول  نویسنده

 تهیه   و  نتایج   و  تاطلاعا  تفسیر   و  تحلی    ها،داده   آماری  تحلی    و  تجزیه

  استاد   عنوان  به  دوم  نویسنده   است  داشته  عهده  بر  را  مقاله  نوی پی  

  بررسی   آن،  انجام  مراح   بر  تنظار  پژوه ،   طراحی  در  پژوه ،  راهنمای

  نق    مقاله  ازیسا نهایی  و  بازبینی  اصلاح،  همچنین  و  نتایج  کنترل  و



 .A.Vafaeinezhad et al                                                                                                   (154)                                                                                      و همکاران                   نژاد علیرضا وفائی

  در   و  داشته  مشارکت  پژوه   طراحی  در  نیز  سوم  نویسنده   است  داشته

   است  کرده   همکاری  مقاله  بازبینی  و  مطالهه

 

 کر و قدردانیتش
  اند، داشته  همکاری  تحقیق  این  در  که  عزیزانی  تمامی  از  مقاله  نویسندگان

   ایندمنمی  اعلام  را  خود  سساه  و  قدردانی  کمال
 

 تهارض منافع

 «  توسط نویسندگان بیان نشده استگونه تهارض منافع  هیچ»
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