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گزارش نظریه تکمیل�

احتراماً عطف به ابلاغیه شماره 402/823/83816 مورخ ۱۴۰۲/۰۸/۲۳، جهت ارزیابی مورد کارشناس� در تاریخ ۱۴۰۲/۰۸/۲۸ از آن بازدید به عمل

آمده و نتیجه به شرح زیر گزارش میگردد.

به نام خدا

معاونت محترم کارشناسان رسم� دادگستری

جناب آقای شاهپور کلانتری

با سلام

احتراماً، عطف به نامه شماره 83816/ 823/ 402 مورخ 23/ 08/ 1402 آن ریاست محترم پیرو نامه شماره 109/ ص/ 02 مورخ 17/ 07/ 1402 از

سوی شرکت سرمایه گذاری املاک و مستغلات مدیریت ارزش مسکن، مبن� بر "ارزیابی ملک به نشان� خیابان ملا صدرا، بعد از چهار راه

شیخ بهایی، روبروی بیمارستان بقیه الله، خیابان گلدشت، بن بست گلدشت اول، پلاک 8 " و نامه شماره 91102 / 1011 / 402 مورخ 11 / 10 /

1402 پیرو نامه شماره 125/ ص/ 02 مورخ 02/ 10/ 1402 از سوی شرکت صندوق سرمایه گذاری املاک و مستغلات مدیریت ارزش مسکن

مبن� بر "ارائه نظریه اصلاح� طبق درخواست متقاض� به شرح نامه پیوست شده" اینجانبان هیات کارشناسان منتخب سمیه عیوق� و

حمیدرضا صارم� در رشته راه و ساختمان و وهاب بیگدل� در رشته امور ثبت� و نقشه برداری ضمن هماهنگ� های انجام شده با متقاض�

محترم در مورخ 28/ 08/ 1402 از ملک مورد کارشناس� به پلاک ثبت� 5611/ 70 قطعه 45 تفکیک�، بازدید نموده که شرح و مستندات

کارشناس� به شرح ذیل اعلام م� گردد:

الف) مستندات کارشناس�:

الف-1) حسب تصویر یک جلد سند مالکیت به شماره ورقه مالکیت 871477 ششدانگ یک قطعه زمین به مساحت 00/ 360 مترمربع، قطعه

45 تفکیک� به شماره 5611 فرع� از 70 اصل� مفروز و مجزی شده از پلاک 2014 فرع� از اصل� مذکور واقع در ونک شمیران بخش یازده

تهران، به نام دوشیزه مستانه نیکروش ثبت و سند مالکیت به شماره ورقه مالکیت 871477 به تاریخ 09/ 04/ 1348 ثبت و صادر گردیده

است. سپس ششدانگ مورد ثبت به موجب انتقال قطع� به شماره 205020 مورخ 09/ 07/ 1358 دفترخانه 273 تهران به نام ابوالقاسم و

محمد و مرتض� و مجتبی همگ� نیکروش و خانم اشرف خائوج�، منتقل گردیده است. سپس تمام� ششدانگ یکبابخانه احداث� در مورد

ثبت در عرصه و اعیان مورد ثبت به موجب انتقال قطع� به شماره 113008 مورخ 24/ 10/ 1370 دفتر 25 تهران به نام شرکت سهام� خاص

بلبرینگ ایران منتقل گردیده است. سپس ششدانگ مورد ثبت سند مالکیت با کلیه تاسیسات و متعلقات مربوط به موجب انتقال قطع� به
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شماره 46737 مورخ 19/ 12/ 1383 دفتر 66 تهران به نام شرکت آپادانا سرام سهام� خاص منتقل گردیده است. سپس ششدانگ مورد ثبت

سند مالکیت با کلیه تاسیسات و متعلقات مربوط به موجب انتقال قطع� به شماره 9416 مورخ 19/ 09/ 1392 دفتر اسناد رسم� 1019 تهران

به نام صندوق بازنشستگ� کشوری با نمایندگ� آقای حسن کاوس� منتقل گردیده است.

 الف-2) بموجب تصویر سند مالکیت تک برگ� به شماره چاپی 489494 سری ج سال 93، به تاریخ صدور 24/ 03/ 1394 با شناسه جام

53570639570343900000000 ذیل ثبت شماره 45806، صغحه 151 دفتر شماره 184 املاک، عرصه و اعیان زمین (وضعیت خاص طلق) به

شماره 5611 فرع� از 70 اصل� قطعه 45 تفکیک� مفروز و مجزی شده از 2014 فرع� از اصل� مذکور بخش 11 حوزه ثبت ملک شمیران استان

تهران به مساحت به مساحت (360) سیصد و شصت مترمربع، حدود زمین شمالاً: پی است بطول 00/ 12 متر به خیابان به عرض 10 متر،

شرقاً: پی است بطول 00/ 30 متر به قطعه س� و نه تفکیک�، جنوباً: درب و دیوار است بطول 00/ 12 متر به خیابان به عرض 30 متر، غرباً: پی

است بطول 00/ 30 متر به قطعه 45 تفکیک�. بموجب انتقال قطع� به شماره 9416 مورخ 19/ 09/ 1392 توسط دفترخانه اسناد رسم� 1019

تهران به نام صندوق بازنشستگ� کشوری منتقل و سند صادر گردیده است. سپس ششدانگ مورد ثبت برابر سند رهن� به شماره 21991

مورخ 20/ 07/ 1394 در رهن بانک پاسارگاد شعبه جهان کودک قرار گرفته و برابر نامه شماره 1687/ ؟ / 290 مورخ 25/ 07/ 1400 فک رهن

گردیده است.

الف-3) به موجب سند قطع� غیرمنقول به شماره 14716 مورخ 10/ 07/ 1401 دفترخانه اسناد رسم� 1147 تهران، ششدانگ زمین با بنای

احداث� به پلاک ثبت� 5611/ 70 قطعه 45 تفکیک� مفروز و مجزی شده از 2014 فرع� از اصل� مذکور به مساحت 360 مترمربع از سوی

فروشنده (صندوق بازنشستگ� کشوری با نمایندگ� آقای سجاد ابراهیم� به خریدار (صندوق سرمایه گذاری املاک و مستغلات مدیریت

ارزش مسکن با مدیریت آقای رسول خوانساری و با مدیریت آقای داود حمزه) منتقل گردیده است. 

لازم به ذکر م� باشد، در خصوص اعلام شناسه یکتا ملک موصوف، مدارک� در خصوص شناسه یکتا به هیات کارشناس� ارائه نگردید و

نیازمند استعلام از اداره ثبت اسناد و املاک حوزه ثبت ملک شمیران استان تهران م� باشد.

الف-4) تصویر تغییر نقشه پروانه ساختمان به شماره 30010505 به تاریخ صدور 28/ 01/ 1384 صادره توسط شهرداری منطقه 3 تهران که

حسب مندرجات آن، مساحت کل پروانه 00/ 1762 مترمربع در 8 طبقه شامل 2 طبقه زیرزمین و همکف بصورت انبار و تاسیسات، پارکینگ،

راه پله و آسانسور و 5 طبقه فوقان� بصورت مسکون� و اداری با نظارت آقای مهندس سید حسین شیرعل� اعلام گردیده است.

الف-5) تصویر گواه� پایانکار ساختمان به شماره 32048898 به تاریخ صدور 28/ 12/ 1387 صادره توسط شهرداری منطقه 3 تهران که

حسب مندرجات آن، پلاک ثبت� 5611/ 70 به مساحت زمین 00/ 360 مترمربع طبق سند و 20/ 355 مترمربع پس از اصلاح� و با کاربری

زمین به صورت مسکون� و اعیان� موجود به صورت اداری با مساحت کل زیربنای 00/ 1821 مترمربع شامل زیرزمین در 2 طبقه (00/ 204 متر

مربع انبار اداری، 00/ 219 متر مربع پارکینگ اداری، 00/ 24 متر مربع راه پله و آسانسور اداری و 00/ 35 متر مربع سرویس بهداشت� اداری)

همکف (50/ 213 متر مربع پارکینگ اداری و 50/ 22 متر مربع راه پله و آسانسور اداری)، طبقه اول (70/ 172 مترمربع اداری و 50/ 24 متر
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مربع راه پله و آسانسور اداری)، طبقه دوم (00/ 193 مترمربع اداری و 20/ 18 متر مربع راه پله و آسانسور اداری) طبقه سوم (00/ 180 مترمربع

اداری و 70/ 21 متر مربع راه پله و آسانسور اداری) و طبقات چهارم و پنجم (50/ 19 متر مربع جز تراکم، 20/ 177 متر مربع اداری و 50/ 24

متر مربع راه پله و آسانسور اداری) اعلام گردیده است.

الف-6) تصویر رای بدوی کمیسیون ماده صد شهرداری تهران به شماره 890417 مورخ 29/ 03/ 89 که در خصوص تخلف تبدیل 50/ 213

مترمربع پارکینگ ساختمان در طبقه همکف به یک واحد تجاری غیرمجاز، رای به تعطیل� واحد کسبی غیرمجاز و اعاده محل به کاربری مجاز

(پارکینگ) با قلع کلیه مستحدثات زاید و تامین پارکینگ های مورد لزوم مطابق ضوابط و مقررات صادر گردیده است.

 ب) وضعیت موجود ملک:

طبق بازدید انجام شده ملاحظه گردید که ملک مورد کارشناس� بصورت زمین دو کله با کاربری مسکون� و بنای احداث� در آن در 8 طبقه با

کاربرد اداری (طبق تصویر پایانکار ابرازی) م� باشد. ساختمان مذکور دارای اسکلت فلزی، نما سرامیک، پنجره ها upvc با شیشه دو جداره،

دارای 2 دستگاه آسانسور، سیستم اعلان حریق، راه پله با کف سنگ و دیوارها گچکاری و نقاش�. طبقات احداث� شامل زیرزمین 2- با کف و

دیوار سرامیک مشتمل بر اتاق نگهبان�، اتاق غذاخوری، سرویس بهداشت�، انبار اداری، اتاق دیزل ژنراتور، موتورخانه (در قسمت زیرین ترابری

و دارای دسترس� از طریق نربان فلزی ثابت) و... ، طبقه 1- شامل پارکینگ با کف سنگ و دیوار سرامیک و دارای رمپ ورودی از سمت خیابان

ملاصدرا، انبار، ترابری و فضاهای جانبی، طبقه همکف شامل لابی ورودی و اطلاعات با کف و دیوار سرامیک و قسمت� نیز تایل شیشه ای و

پروفیل و دفتر آپادانا سرام با کف سرامیک و دیوارها گچکاری و نقاش� بوده که ورودی به ساختمان از کوچه گلدشت م� باشد و طیقات

طبقات اول ال� پنجم بصورت اداری و تقسیم بندی فضائ� بوسیله پارتیشن و پانل گچ� و شامل فضای انتظار و اتاق های مدیریت، کنفرانس

و سایر اتاقها با کف سرامیک و دیوارها گچکاری و نقاش� و دارای سقف کاذب که فضاهای مذکور بوسیله وید مرکزی با جانپناه شیشه ای از

محوطه قرارگیری آسانسورها مجزا م� گردند. طبقات اول و پنجم دارای آبدارخانه با کف سنگ و دیوار کاش� و داری کابینت ام دی اف و پشت

بام با کف موزاییک که تاسیسات مربوط به سرمایش و گرمایش و همچنین چندین کانکس که طبق اظهارات متقاض� بصورت انبار مورد

استفاده قرار دارد در پشت بام واقع گردیده است. ملک موصوف دارای انشعابات آب ، برق و گاز شهری بوده و دارای سیستم سرمایش چیلر

و گرمایش و آب گرم مصرف� با موتورخانه موجود در پشت بام م� باشد. ملک موصوف حدود 15 سال ساخت م� باشد و در خصوص عمر

مفید باقیمانده ساختمان مذکور، مالک/ مالکین ساختمان بایست� از مسئول تعمیر و نگهداری حائز شرایط استفاده نمایند و مسئول تعمیر

و نگهداری ساختمان مکلف است ط� زمانهای اعلام شده در مبحث 22 مقررات مل� ساختمان بازرس� های لازم و تاییدات آن را اخذ نمایند و

به شرط نگهداری فن� و مهندس� و نیز رسیدگ� های مورد نیاز در دوره های مقتض� به مدت 35 سال برآورد و اعلام م� گردد.

ج) حدود و دامنه کارشناس� :

ج - 1) رسیدگ� بعمل آمده در محدوده قرار کارشناس� صادره و بر اساس اوراق ارائه شده از سوی نماینده محترم متقاض� (جناب آقای امیر

حقان� قرايی) و در چهار چوب قوانین و مقررات حاکم و عرف جاری طرح ریزی گردیده چنانچه پس ازتسلیم این گزارش مستندات قابل قبول
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دیگری ارایه گردد مسئولیت� متوجه کارشناس نبوده و رسیدگ� به آنها خارج از حدود و شمول اقدامات م� باشد. همچنین مسئولیت گزارش

حاضر به لحاظ صحت اطلاعات و ادعاهای مندرج در آن و مفروضات تهیه آن، وجاهت یا نابرابری اسناد ابرازی با نسخ اصل� و انکار و تردید

به دلائل و اسناد ارائه شده متوجه ارایه کننده اسناد و مدارک و دلائل است.

ج -2) بدیه� است این نظریه فارغ از موارد ثبت� و حقوق� مترتب بر ملک و دیون احتمال� متعلقه به پلاک مذکور به اشخاص حقیق� و

حقوق�، شهرداری، بانک ها، دارائ� و سایر ارگان های دولت� و با فرض امکان نقل و انتقال پلاک ثبت� بدون هرگونه مشکل شرع� و قانون� و

آزاد بودن سند مالکیت تنظیم گردیده است.

ج - 3) با توجه به نوسانات قیمت ها و تلاطم و ناپایداری بازار و عدم قطعیت قیمت ها در زمان تنظیم این گزارش، ارزیابی اعلام شده؛ قیمت

روز و ف� الحال بوده و با عنایت به اینکه قیمت ها تابع شرایط روز م� باشد، قطعاً هر شوک مرتبط بر بازار در آینده (دور یا نزدیک) بر عدم

قطعیت قیمت اعلام  شده مؤثر بوده و انتظار تغییر قیمت اجتناب ناپذیر خواهد بود.

ج -4) مجددا تاکید میگردد، در خصوص اعلام شناسه یکتا ملک موصوف، اسناد ابرازی فاقد شناسه یکتا یا شماره دفتر الکترونیک� بوده و

نیازمند استعلام از اداره ثبت اسناد و املاک حوزه ثبت ملک شمیران استان تهران م� باشد.

د) نظريه كارشناس�:

با عنایت به مدارک ابرازی و در دسترس، موقعیت مکان� و زمان�، مساحت و حدود اربعه ملک موصوف و امعان نظر به توضيحات فوق الذکر

و سایر عوامل موثر در امر کارشناس� و همچنین با فرض اصالت اسناد و صحت تصویر مدارک تسلیم� و به شرط آنکه هیچگونه بده� و

دیون� به شهرداری، دارایی، کمیسیون ماده صد و سایر ارگانهای عموم� و خصوص� و اشخاص ثالث وجود نداشته و همچنین هیچ منع� در

انتقال سند مالکیت به غیر وجود نداشته باشد و ملک موصوف بلا معارض باشد، ارزش ششدانگ پلاک ثبت� موصوف به شرح ذیل اعلام م�

گردد:

د-1) ارزش ششدانگ عرصه به مبلغ 000/ 000/ 000/ 370/ 1 ریال معادل یکصد و س� و هفت میلیارد تومان

د-2) ارزش اعیان و انشعابات به مبلغ 000/ 000/ 000/ 430 ریال معادل چهل و سه میلیارد تومان

د-3) در خصوص مفروضات و رویکرد ارزش گذاری املاک و مستغلات (دو رویکرد ارزش منصفانه مقایسه ای و ارزش جایگزین� مستهلک

شده ) لازم به ذکر م� باشد که اعلام نظر در این خصوص خارج از حدود صلاحیت های اعطائ� به اینجانبان م� باشد.

با تقديم احترام

هیات کارشناسان منتخب



به نام خدا

۱۴۰۲/۱۰/۲۴تاریخ:

ره: ۸۶۲۸۶شما

۲.۰۷نسخه:

ردپیوست: ندا

رد رشناسان قوه قضاییه در تاریخ ۱۴۰۲/۰۸/۲۸ در معیت نماینده مالک از مو رسم� مرکز کا رشناسان  رم�، سمیه عیوق�، وهاب بیگدل� کا اینجانبان حمیدرضا صا
زدید نموده و صحت اطلاعات فوق را تائید م� نماییم. رشناس با کا

رم� وهاب بیگدل�سمیه عیوق�حمیدرضا صا

صفحه 5 از 6

                          وهاب بیگدل�                                                  سمیه عیو ق�                                        حمیدرضا صارم�        

 

                    امورثبت� و نقشه برداری                                         راه و ساختمان                                          راه و ساختمان

کل ارزش کارشناس�

۱,۸۰۰,۰۰۰,۰۰۰,۰۰۰ ریال
به حروف یک هزار میلیارد و هشتصد میلیارد ریال

تصاویر

تصویر موقعیت ملک مورد تعرفه

۱,۵۴۹,۵۳۷,۵۰۰ ریالحق الزحمه کارشناس�
به حروف یک میلیارد و پانصد و چهل و نه میلیون و پانصد و س� و هفت هزار و پانصد ریال

جهت استعلام اصالت مندرجات گزارش کارشناس� بارکد مقابل را اسکن کنید.

https://org.1515.ir/report-inquiry :راهنمای استعلام

درگاه مل� کارشناس� رسم�
کد رهگیری:

302923665358



به نام خدا

۱۴۰۲/۱۰/۲۴تاریخ:

ره: ۸۶۲۸۶شما

۲.۰۷نسخه:

ردپیوست: ندا

رد رشناسان قوه قضاییه در تاریخ ۱۴۰۲/۰۸/۲۸ در معیت نماینده مالک از مو رسم� مرکز کا رشناسان  رم�، سمیه عیوق�، وهاب بیگدل� کا اینجانبان حمیدرضا صا
زدید نموده و صحت اطلاعات فوق را تائید م� نماییم. رشناس با کا

رم� وهاب بیگدل�سمیه عیوق�حمیدرضا صا

صفحه 6 از 6


