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؟؟؟؟ مسئله این است...   ارزش معاملاتییا         ارزش روز ملک  
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 مقدمه:

 املاکقطعی مالیات بر نقل و انتقال  ،شودهای مستقیم اخذ میهایی که در ایران ذیل مالیاتکی از مالیاتی

 .است

از نقل و انتقال قطعی املاک در تاریخ   ،31/04/13۹4مصوب اصلاحی  های مستقیمقانون مالیات ۵۹مطابق ماده  

اخذ می شود. مؤدی که باید این مالیات را  مأخذ ارزش معاملاتیاز  (%5ی به نرخ پنج درصد)مالیات ،انتقال

 لک می باشد و در زمان انتقال قطعی باید این مالیات را پرداخت نماید.م پرداخت در واقع مالک

علاوه بر مالیات نقل و  هرنوع ساختمانن نقل و انتقال اولی ( قانون مرقوم،77( ماده)1همچنین برابر مقررات تبصره)

به مأخذ  )%10 (الحساب به نرخ ده درصدمشمول مالیات علی،این قانون )۵۹ (انتقال قطعی موضوع ماده

شمول مقررات این ماده درخصوص ساخت و فروش ساختمان البته می باشد. مورد انتقال  ارزش معاملاتی ملک

 .از تاریخ صدور گواهی پایان کار آن نگذشته باشد بیش از سه سالوسط اشخاص حقیقی منوط به آن است که ت

 

 :تعیین کننده وجود دارد  در تعیین اندازه مالیات بر نقل و انتقال املاک دو مؤلفه 

 نقل و انتقال نرخ مالیات   -1

 ارزش معاملاتی ملک -2

 خت محاسبه می شود.از حاصلرب این دو مورد مالیات قابل پردا

 .ملک محل بحث استارزش معاملاتی اما  ،بر اساس قانون مشخص استتکلیف نرخ مالیات 

و دوم اینکه ارزش معاملاتی چگونه تعیین  ؟شوداستفاده می ارزش معاملاتیاز  ارزش روزاینکه چرا به جای 

 ؟شودمی

نتقال قطعی املاک  بجای استفاده از  ارزش روز ملک به زمانی که سیاستگذار مالیاتی برای تعیین پایه مالیات نقل و ا

بسیار دشوار بود و قیمت ملک از  تعیین ارزش روز ملککه این بود مهم مسئله  ، ارزش معاملاتی روی آوردند

کرد و این یک منطقه به منطقه دیگر از یک خیابان به خیابان دیگر و حتی از ابتدای کوچه به انتهای کوچه تفاوت می

 .اوت ها همچنان به قوت خود باقی بودتف

لذا مبنای ،شدهنگام معامله در اسناد مالکیت درج نمیکرد بلکه قیمت واقعی ملک نیز نه تنها قیمت املاک فرق می 

روشنی برای تشخیص مالیات هنگام نقل و انتقال وجود نداشت از این رو سیاستگذار تصمیم گرفت برای هر منطقه 

 ت بر نقل وایالمنطقه و مبنای روشنی برای اخذ م تعیین کند به نحوی که کمتر از ارزش روزیک ارزش معاملاتی 
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درادامه م املاک قرار گرفت که بر عهده کمیسیون تقوی ،ارزش معاملاتی املاک این تعیینوانتقال وجود داشته باشد  

 تشریح خواهد گردید.

قرار خواهد گرفت که دراین   لیات ها و سایر قوانین ومقرراتهمچنین این ارزش معاملاتی مبنایی برای اخذ سایر ما

 گزارش به مواد مرتبط با آن اشاره خواهد گردید.
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 :31/04/1394قانون مالیات های مستقیم مصوب اصلاحی  64 ماده

 

 باشد. می کمیسیون تقویم املاکتعیین ارزش معاملاتی املاک بر عهده 

میانگین %( 2است ارزش معاملاتی موضوع این قانون را در سال اول معادل دو درصد ) موظفبور کمیسیون مز

 با لحاظ ملاکهای زیر تعیین کند.قیمتهای روز منطقه 

که ارزش معاملاتی هر منطقه به بیست درصد  یابد تا زمانیاین شاخص هر سال به میزان دو واحد درصد افزایش می

 روز املاک برسد. %( میانگین قیمتهای20)

                          (:1نکته فنی مالیاتی)

 ب

 :20/07/1399مورخ201-14رأی هیأت عمومی شورای عالی مالیاتی به شماره برابر

  میانگین قیمت های روز تعیین ارزش معاملاتی توسط کمیسیون تقویم املاک برای هر سال بر اساس

( می 1395یمت های روز املاک در سال اول اجرای قانون )و نه بر اساس میانگین ق املاک آن سال

 .باشد

 

                          (:2نکته فنی مالیاتی)

 ب

برای کمیسیون تقویم املاک, عدم انجام وظیفه قانونی  64ا عنایت به عبارت )موظف( در متن مادهب

ت های مستقیم که مقرر می قانون مالیا 270توسط کمیسیون ضمن اینکه برابر مقررات تبصره ماده

بینی شده تشریفات رسیدگی به تخلفات و مجازات آنها جز در مواردی که مقررات خاصی برای آن در این قانون پیش" - دارد:

( قانون تشکیل سازمان بازرسی 1مطابق ماده)"خواهد بودرسیدگی به تخلفات اداری  مطابق قانوناست 

 قابل پیگیری می باشد.نیز ی بعدی آن و اصلاحیه ها 19/07/1360کشور مصوب

 

 

                          (:3نکته فنی مالیاتی)

 :10/08/13۹4د مورخ /28۵۵4/220وفق مقررات بخشنامه 

از طریق استناد به برآوردهای مراجع ذیربط، برآورد ارزش روز املاک مبنای تعیین ارزش معاملاتی 

نه کد رهگیری املاک و مستغلات، تحقیقات میدانی و .... و یا ترکیبی اطلاعات معاملات املاک موجود در ساما

 .از روش های مذکور قابل تحصیل است
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قیمت ساختمان با توجه به مصالح )اسکلت فلزی یا بتون آرمه یا اسکلت بتونی و سوله و غیره( و قدمت و  -الف

 بهداشتی، خدماتی و غیره( و نوع مالکیت تراکم و طریقه استفاده از آن )مسکونی، تجاری، اداری، آموزشی،

قیمت اراضی با توجه به نوع کاربری و موقعیت جغرافیایی از لحاظ تجاری، صنعتی، مسکونی، آموزشی، اداری  -ب

 و کشاورزی

 از  تهراناست که در  این کمیسیون متشکل از پنج عضو

 نمایندگان سازمان امور مالیاتی کشور، -1

 ،شهرسازی  های راه ووزارتخانه-2

 جهاد کشاورزی، -3

 سازمان ثبت اسناد و املاک کشور و -4

 شورای اسلامی شهر -۵

 از  در سایر شهرهاو 

 مدیران کل یا روسای ادارات امور مالیاتی، -1

 راه و شهرسازی، -2

 جهاد کشاورزی و -3

 ثبت اسناد و املاک و یا نمایندگان آنها و-4

 شود. ل مینماینده شورای اسلامی شهر تشکی -۵

 را به تفکیک عرصه و اعیان تعیین ارزش معاملاتی املاک  بارهر سال یککمیسیون مذکور 

 کند.می

نماینده بخشدار یا در موارد تقویم املاک واقع در هر بخش و روستاهای تابعه )براساس تقسیمات کشوری( 

 . کندشورای بخش در جلسات کمیسیون شرکت می

یک نفر که کارمند دولت نباشد با معرفی فرماندار یا بخشدار مربوط لامی شهر یا بخش، در صورت نبودن شورای اس

 کند.در کمیسیون شرکت می

کمیسیون تقویم املاک در تهران به دعوت سازمان امور مالیاتی کشور و در سایر شهرها به دعوت مدیر کل یا رئیس 

 شود. بعه تشکیل می اداره امور مالیاتی در محل سازمان مذکور یا ادارات تا

تصمیمات متخذه با رأی و یابد  جلسات کمیسیون با حضور حداقل چهار نفر از اعضاء رسمیت می

 حداقل سه نفر از اعضاء معتبر است. 
 

 دبیری جلسات کمیسیون حسب مورد بر عهده نماینده سازمان یا اداره کل یا اداره امور مالیاتی است.
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-ب این ماده یک ماه پس از تاریخ تصویب نهائی کمیسیون تقویم املاک، لازم ارزش معاملاتی تعیین شده حس

 الاجراء و تا تعیین ارزش معاملاتی جدید معتبر است.

توانند قبل از اتمام دوره یکساله در هر شهر یا سازمان امور مالیاتی کشور یا ادارات تابعه سازمان مزبور می -1تبصره 

 کمیسیون تقویم املاک را تشکیل دهند: بخش یا روستا، در موارد زیر

 برای تعیین ارزش معاملاتی نقاطی که فاقد ارزش معاملاتی است.1-

شده نقاطی که حسب تشخیص سازمان امور مالیاتی کشور در مقایسه با نقاط برای تعدیل ارزش معاملاتی تعیین2-

این ماده تغییرات عمده در ارزش املاک  مشابه هماهنگی لازم را نداشته یا با توجه به معیارهای ذکرشده در

 وجود آمده باشد.به

شده حسب این تبصره پس از یک ماه از تاریخ تصویب نهائی کمیسیون تقویم املاک، ارزش معاملاتی تعیین 

 الاجراء و تا تعیین ارزش معاملاتی جدید معتبر است.لازم

پس از دو بار دعوت تشکیل نشود یا پس از تشکیل دو در مواردی که کمیسیون تقویم موضوع این ماده  -2تبصره 

جلسه تصمیم مقتضی در مورد تعیین ارزش معاملاتی حاصل نشود، سازمان امور مالیاتی کشور مکلف است آخرین 

اعلامی توسط شاخص بهای کالاها و خدمات ارزش روز املاک تعیین شده توسط کمیسیون تقویم را با 

 و ارزش معاملاتی را مطابق مقررات این ماده تعیین کند. صلاح تعدیلمراجع قانونی ذی
 

                          (:4نکته فنی مالیاتی)

 ب

 شاخص بهای کالا وخدمات توسط مرکز آمار ایران و بانک مرکزی اعلام می گردد. 

 در کمیسیون تقویم املاک حداقل تغییرات افزایشی می بایست هماهنگ با شاخص مذکور باشد.  

 .(توجه گردد) 

در مواردی که ارزش معاملاتی موضررروع این ماده مطابق دیگر قوانین و مقررات، مأخذ محاسررربه سرررایر  -3تبصرررره 

گیرد، مأخذ محاسبه عوارض و وجوه یادشده بر مبنای درصدی از ارزش معاملاتی موضوع عوارض و وجوه قرار می

ربط به تصویب هیأت وزیران ور اقتصادی و دارایی و دستگاه ذیباشد که با پیشنهاد مشترک وزارت اماین ماده می 

سبه عوارض و وجوه یادشده یا مراجع قانونی مرتبط می رسد. درصد مذکور باید به نحوی تعیین گردد که مأخذ محا

 ربط افزایش نیافته باشد. بیش از نرخ تورم رسمی اعلامی از طرف مراجع قانونی ذی
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                          :(5نکته فنی مالیاتی)

 ب

به بعد، هیات وزیران مأخذ محاسبه سایر عوارض قانونی را براساس درصدهای اعلامی  1396از سال

 ذیل مصوب نموده است:

 نرخ اعلامی تاریخ مصوبه سال

 ارزش معاملاتی %85 26/01/1396 هـ 54202ت /5778 1396

 معاملاتی ارزش %45 11/02/1397 هـ  55324ت /13838 1397

 ارزش معاملاتی %36 01/1398//20 هـ 56439ت /3368 1398

 ارزش معاملاتی %27 05/12/1399 هـ 58241ت /142168 1399

1400 --- ---- ------------- 

 ارزش معاملاتی %16 28/02/1401 هـ 59636ت /29671 1401

 ارزش معاملاتی %14 22/06/1402 هـ 61341ت /109779 1402

  ارزش معاملاتی %11,5  20/08/1403 هـ 63242ت /125918 1403
 

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 معاملاتی املاک  وکاربرد آن در قانون مالیات های مستقیم وسایر قوانینارزش 

 

 اخذ می شوند.قانون مالیاتهای مستقیم  64موضوع مادهانواع مالیات، عوارض و حقوقی که به مأخذ ارزش معاملاتی      
 متن قانونی مأخذ قانونی مورد استفاده ردیف

 

 

 

1 

 

 

 

 مالیات بر اراضی بایر

ن ساماندهی ( قانو1۵ماده)

حمایت از تولید و عرضه 

 2۵/02/1387مسکن مصوب

و اصلاحی آن طی 

ساماندهی  ( قانون12ماده)

بازار زمین،مسکن واجاره 

 2۹/02/1403بها مصوب

های آن به شرح ذیل اصلاح می و تبصره 1387/2/2۵( قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن مصوب 1۵ر ماده )12ماده

 ...........:شود

های مستقیم، قانون مالیات( ۶4ارزش معاملاتی موضوع ماده )برابر در خصوص سایر اراضی، میزان پنج(:  ارزش روز زمین 12( ماده)7تبصره)

 .ملاک قرار می گیرد

 

2 

 

 الیات بر ارثم

قانون مالیات های  17ماده 

مستقیم اصلاحی 

 31/04/13۹4مصوب

 ......:فوت شخص اعم از فوت واقعی یا فرضی انتقال می یابد، به شرح زیر مشمول مالیات استهایی که در نتیجه اموال و دارایی 

 و.....  مأخذ ارزش معاملاتی املاکاین قانون به  (۵۹) برابر نرخهای مذکور در ماده (1/۵) نسبت به املاک و حق واگذاری محل یک و نیم۵ -

 

 

3 

 

مالیات اجاره ایجاد 

مستحدثه توسط 

 مستاجر

قانون  (۵3( ماده)۵تبصره)

مالیات های مستقیم 

اصلاحی 

 31/04/13۹4مصوب

روز تحویل  ارزش معاملاتیمستحدثاتی که طبق قرارداد از طرف مستأجر در عین مستأجره بنفع موجر ایجاد میشود بر اساس 

 .میگرددمستحدثه به موجر تقویم و پنجاه درصد آن جزء درآمد مشمول مالیات اجاره سال تحویل محسوب 
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4 

 

 

 

مالیات نقل وانتقال 

 املاک

قانون مالیات های  ۵۹ماده

مستقیم اصلاحی 

 31/04/13۹4مصوب

تاریخ انتقال از طرف مالکان عین یا صاحبان حق مشمول  در (%۵) و به نرخ پنج درصد مأخذ ارزش معاملاتینقل و انتقال قطعی املاک به 

 .باشد مالیات می

الزام به بت  ( قانون4ماده)

رسمی معاملات اموال غیر 

 0۶/0۹/1401منقول مصوب

دفاتر اسناد رسمی موظفند هنگام ثبت هر گونه نقل و انتقال راجع به عین )عرصه و اعیان( و یا حق واگذاری محل )حق کسب و پیشه یا 

باشد یا جدا از آن، مالیات نقل و انتقال قطعی املاک  سرقفلی یا حقوق ناشی از موقعیت تجاری و اداری( اعم از اینکه توأم با انتقال مالکیت

و مالیات نقل و انتقال حق واگذاری محل را به مأخذ وجوه دریافتی اعلامی مالک یا ( %۵ارزش معاملاتی به نرخ پنج درصد )را به مأخذ 

یق سامانه پرداخت الکترونیک، اقدام و محاسبه و نسبت به أخذ آن از ذی نفع از طر (%2) صاحب حق در تاریخ انتقال به نرخ دو درصد

  .مشخصات آن را در سامانه ثبت الکترونیک اسناد قید نمایند

( ۶4موضوع ماده ) بیست و پنج برابر ارزش معاملاتی ملکر در صورتی که وجوه دریافتی اعلامی معامله حق واگذاری محل، کمتر از 1تبصره

 .خذ محاسبه مالیات استقانون مالیات های مستقیم باشد، رقم مذکور مأ

 

۵ 

مالیات علی الحساب 

 77ماده

قانون مالیات های  77ماده

مستقیم اصلاحی 

 31/04/13۹4مصوب

الحساب به نرخ ده مشمول مالیات علی،این قانون )۵۹ (علاوه بر مالیات نقل و انتقال قطعی موضوع ماده هرنوع ساختماناولین نقل و انتقال 

 می باشد.مورد انتقال  معاملاتی ملکمأخذ ارزش به  )%10 (درصد

 

۶ 

ساختمانهای  مالیات

 شرکتهای منحله

قانون  (11۵( ماده)2تبصره)

مالیات های مستقیم 

اصلاحی 

 31/04/13۹4مصوب

 ذکور و براساس ارزش معاملاتی خواهد بود.براساس مقررات م  (۵۹موضوع ماده)های لق به دارایی یا داراییمتعمالیات

 

7 

قانون مالیات های  120ماده درآمد اتفاقیمالیات بر 

مستقیم اصلاحی 

 31/04/13۹4مصوب

صورتی که غیر نقدی باشد به بهای روز تحقق درآمد درآمد مشمول مالیات موضوع این فصل عبارت است از صد درصد درآمد حاصله و در

تعیین شده است  ارزش معاملاتیبرای آنها این قانون ۶4ده شود مگر در مورد املاکی که در اجرای مفاد ماطبق مقررات این قانون تقویم می

 .که در این صورت ارزش معاملاتی مأخذ محاسبه مالیات قرار خواهد گرفت

 

8 

مالیات زمین های فاقد 

و خانه ،باغ ویلااعیانی 

 های لوکس

احکام مالیاتی قوانین 

 1403لغایت13۹۹بودجه

ست نسبت به تعیین دارایی های مشمول بر اساس ارزش به قیمت روز آنها که بر مبنای آخرین سازمان امور مالیاتی کشور مکلف ا........ 

اقدام نماید و مراتب را به نحو مقتضی ..... توسط سازمان مالیاتی تعیین می شود  ( قانون مالیات های مستقیم۶4ارزش معاملاتی موضوع ماده )

 .به اطلاع اشخاص مشمول برساند
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۹ 

محلی انواع عوارض 

 شهرداریها

( 1( بند)الف( تبصره)7جزء)

قانون درآمد پایدار و ( 2ماده)

هزینه شهرداری ها و دهیاری 

  01/04/1401ها مصوب

با  13۶۶/12/3قانون مالیات های مستقیم مصوب  (۶4) مبنای محاسبه عوارض در انواع عوارض محلی قیمتهای معاملاتی موضوع ماده

 .ره های آن می باشداصلاحات و الحاقات بعدی و تبص

 

10 

عوارض شهرداری 

 موضوع قانون پایدار

قانون درآمد پایدار  )8( ماده

و هزینه شهرداری ها و 

دهیاری ها 

 01/04/1401 مصوب

و انتقال حق نقل و انتقال قطعی املاک ( قانون مالیات های مستقیم موضوع مالیات ۵۹مالکین موظفند هنگام پرداخت مالیات ماده) 

 .( به عنوان عوارض به حساب شهرداری محل واریز نمایند%1( و یک درصد)%2درصد )به ترتیب دو واگذاری
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 عوارض نوسازی

 شهرداری

(قانون 1(  و تبصره)2ماده)

نوسازی و عمران شهری 

 07/0۹/1347مصوب

سایر شهرها از تاریخی که وزارت کشور تعیین  و در 1348در شهر تهران از تاریخ اول فروردین ماه - (1387ˏ02ˏ17 )اصلاحی 2 ماده

( بهای آنها %1درصد ) و مستحدثات واقع در محدوده قانونی شهر عوارض خاص سالانه بمأخذ یکو اعلام کند بر کلیه اراضی و ساختمانها 

انون عوارض مذکور را وصول کرده و میشود. شهرداریها مکلفند بر اساس مقررات این ق که طبق مقررات این قانون تعیین خواهد شد برقرار

وجوه حاصل از اجرای این قانون در غیر موارد مصرح در این قانون در حکم  منحصراً بمصرف نوسازی و عمران شهری برسانند. مصرف

 . تصرف غیر قانونی در اموال دولت خواهد بود

نسبتی از قیمت ملک که در هر شهر با توجه بمقتضیات  ترتیب ممیزی و تشخیص و طرز وصول عوارض مذکور و ترتیب تعیین-  1 تبصره

ای که از طرف وزارت کشور تنظیم و به تصویب هیئت  نامهشرائط خاص اقتصادی مأخذ دریافت عوارض قرار میگیرد بموجب آئین  و

 .تعیین و اجرا خواهد شدوزیران میرسد 

قانون درآمد پایدار  )3( ماده

و هزینه شهرداری ها و 

دهیاری ها 

  01/04/1401مصوب

 با اصلاحات بعدی به میزان دو و نیم درصد 07/0۹/1347 قانون نوسازی و عمران شهری مصوب )2 (نرخ عوارض نوسازی موضوع ماده

 .تعیین می گرددهای مستقیم  قانون مالیات )۶4 (ماده )3 (ارزش معاملاتی آخرین تقویم موضوع صدر و تبصره)2/۵% (

 

 

 

 

 



 قوانینن مالیات های مستقیم وسایر معاملاتی املاک  وکاربرد آن در قانوارزش 

13 
 

 

 

 

 

12 

 

 

 

جریمه اضافه بنای 

مسکونی، تجاری، 

 صنعتی واداری

 

 

قانون اصلاح تبصره های 

( قانون شهرداری 100ماده)

، 11/04/1334مصوب

تصویب شده 

 01/07/13۵8در

پس از تهیه توسط ی ساختمان ارزش معاملاتآئین نامه  27/06/1358( الحاقی100( ماده)11برابر تبصره)نکته مهم: 

شهرداری و تصویب انجمن شهر در مورد اخذ جرائم قابل اجراست. و این ارزش معاملاتی سالی یکبار قابل تجدید 

 28/01/1403مورخ 1403313۹000017818۹وبرابر رأی هیات عمومی دیوان عدالت اداری به شماره  .نظر خواهد بود

ارزش معاملاتی  و ارتباطی بامالیات بوده های مستقیم مربوط به  نون مالیاتقا 64ارزش معاملاتی مندرج در ماده 

 .باشد نمی قانون شهرداری 100ماده  11ناسخ تبصره وساختمان ندارد 

اداره کل حقوقی قوه قضائیه در خصوص تعیین  13۹6/12/1۹مورخ  7/۹6/3108نظر مشورتی همچنین با عنایت به 

 :1۹/12/13۹6مصوب ارزش معاملاتی املاک

با اصلاحات و الحاقات بعدی در تعیین  1366قانون مالیات های مستقیم مصوب  14تصمیمات کمیسیون موضوع ماده 

با  1334قانون شهرداری مصوب  100ماده  11ارزش معاملاتی املاک متفاوت از آیین نامه اجرایی موضوع تبصره 

مان است و محدوده صلاحیت مراجع مذکور در قوانین اصلاحات و الحاقات بعدی در تعیین ارزش معاملاتی ساخت

 .بحث نسخ منتفی می باشدفوق الذکر به نحو جداگانه است و هر یک در مجرای خود قابل اعمال است؛ بنابراین 
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 هزینه تفکیک املاک

قانون اصلاح قانون (1۵0ماده)

ثبت اسناد و املاک مصوب 

 و قانون اشتباهات ثبتی و 1310

 1333معارض مصوب اسناد 

 13۵1.10.18مصوب 

 

گردد و در تقاضانامه تقاضا به اداره ثبت ارسال می هرگاه نسبت به ملکی از طرف مالک یا قائم مقام او تقاضای تفکیک شود این - 1۵0ماده 

پرداخت گردد.  بلغ مزبور قبلاًتعیین شود و هزینه تفکیکی از طرف ذینفع بر اساس مارزش معاملاتی روز  مورد تفکیک بر اساسباید ارزش

 .معامله بیش از ارزش معاملاتی روز باشد تفکیک ارزش معاملاتی روز خواهد بود هر چند بهایمبنای وصول هزینه
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 حق الثبت اسناد

( آیین نامه قانون 18ماده)

ثبت اسناد واملاک 

 1317کشور،مصوب سال

است. هرگاه در  07/02/1371اصلاحیقانون مالیاتهای مستقیم مصوب  ۶4در ماده مت منطقه بندی مذکور قیملاک اخذ حق الثبت املاک 

موقع ثبت ملک در دفتر املاک ارزش منطقه بندی تغییر کرده باشد بهاء ملک طبق قیمت منطقه بندی جدید تعیین می گردد. در نقاطی که 

اعتبار برگ ارزیابی یکسال از تاریخ تنظیم است ولو اینکه بهاء ملک طبق ارزیابی در  .دقیمت منطقه بندی تعیین نشده ملک باید ارزیابی شو

 .دفتر املاک و سند مالکیت نوشته شده باشد

( قانون الزام به بت 2ماده)

رسمی معاملات اموال غیر 

 0۶/0۹/1401منقول مصوب

مربوط به قراردادهای خصوصی اشخاص در خصوص اموال غیرمنقول از ر دفاتر اسناد رسمی مکلفند به درخواست طرفین معامله، اسناد 2ماده

چنین قبیل تعهد به بیع، قولنامه، مبایعه نامه و امثال آن را تنظیم و ثبت نمایند. در این صورت باید مبلغ دقیق ثمن مورد توافق طرفین و هم

ینی انحلال و فسخ یا اسقاط آن با رعایت مقررات مربوط، در شروط مورد نظر آنها اعم از پیش بینی اقساط ثمن و زمان پرداخت آن، پیش ب

، حق التحریر و هزینه دادرسی قراردادهای مذکور تابع حق الثبتسند درج گردد. مأخذ محاسبه عوارض و وجوه قانونی از قبیل 

 .( می باشدارزش معاملاتی) 31/04/13۹4اصلاحی  ( قانون مالیات های مستقیم۶4( ماده )3در تبصره )حکم مندرج 
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حق التحریر دفاتر اسناد 

 رسمی

الحاق یک تبصره به 

( آیین نامه دفاتر ۵8ماده)

اسناد رسمی 

که  14/02/1317مصوب

به  1۵/04/1387درتاریخ

تایید رئیس قوه قضایه 

 رسیده است.

التحریر التحریر وجهی اخذ نمایند و حقرج در تعرفه حقمند نامه دفاتر اسناد رسمی: دفاتر اسناد رسمی حق ندارند بیش از میزانآئین ۵8ماده

 .گیردگردد و نسبت به متفرعات آن هیچگونه وجهی تعلق نمیاخذ می هم به میزان اصلی معامله

ت التحریر معاملات قطعی غیرمنقول راحسب بند )ع( ماده یک قانون وصول برخی از درآمدهای دولدفاتر اسناد رسمی مکلفند حق:تبصره  »

محاسبه و اخذ  ارزش معاملاتی اعلام شده از طرف وزارت امور اقتصادی و داراییبراساس  1373مصوب  و مصرف آن در موارد معین

 «.نمایند
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نرخ خدمات وتعرفه 

 دلالان معاملات ملکی

هیأت  ( تصویب نامه4ماده )

 وزیران به شماره 

هر  ۶00۶۹ت /71۵۵3

 22/04/1401مورخ

قانون  (۶4) درصردی از ارزش معاملاتی املاک موضوع مادهنرخ خدمات مشررراورین املاک برای خرید و فروش ملک بر مبنای  - 4ماده 

با اصلاحات بعدی آن با رعایت تبصررره های ذیل آن و برای امور اجاره ملک بر مبنای درصردی از  - 13۶۶ مصوب –مالیات های مستقیم 

 مصوب –با اصلاحات بعدی آن بر اساس قانون نظام صنفی - 13۶۶مصوب  -( قانون مالیات های مستقیم ۵4ی موضروع ماده )ارزش اجار

مصوب  -( قانون نظام صنفی۵1کمیسیون نظارت هر شهرستان موظف است در اجرای ماده ) .با اصلاحات بعدی تعیین می شود – 1382

ل صنف مشاوران املاک را ظرف یک ماه از تاریخ ابلاغ این تصویب نامه اصلاح نماید. با اصلاحات بعدی نرخ های مورد عم – 1382

 .دریافت هرگونه حق الزحمه توسط مشاورین املاک بیش از نرخ های مذکور، مشمول تخلف گران فروشی است

 

 

 

 

( قانون الزام به بت 3ماده)

رسمی معاملات اموال غیر 

 0۶/0۹/1401منقول مصوب

سبت به درج پیش نویس مکلفند پس از مذاکره مقدماتی، نلان معاملات املاک اعم از مشاوران املاک و بنگاههای معاملات ملکی دلار 3ماده

نعکس نمایند. این امر مانع منویس مذکور را جهت تنظیم سند رسمی به دفاتر اسناد رسمی قرارداد در سامانه ثبت الکترونیک اسناد اقدام و پیش

اعم از مشاوران املاک و  مردم به دفاتر اسناد رسمی نیست. چگونگی اتصال به سامانه مذکور و ارتباط دلالان معاملات املاک مراجعه مستقیم

ماه از لازم الاجراشدن سه بنگاههای معاملات ملکی با دفاتر اسناد رسمی و تقسیم اسناد بین دفاتر مذکور به موجب آیین نامه ای است که ظرف

ئیس قوه قضائیه می رتصویب ط سازمان با همکاری وزارتخانه های صنعت، معدن و تجارت و راه و شهرسازی تهیه می شود و بهاین قانون توس

  .رسد

ماه عیارهای زیر ظرف سهر تعرفه دلالان معاملات املاک اعم از مشاوران املاک و بنگاههای معاملات ملکی باید با رعایت ضوابط و م1تبصره

و تجارت و تصویب  شدن این قانون به پیشنهاد مشترک سازمان، وزارتخانه های دادگستری، راه و شهرسازی و صنعت، معدناز لازم الاجرا

 هیأت وزیران تعیین شو د

 .تعیین شود های مستقیم( قانون مالیات۶4ارزش معاملاتی املاک موضوع ماده )بر اساس ضریبی از  تعرفهر 1 :
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بهای واگذاری زمین 

 های دولتی

 

( قانون اصلاح و حذف 2ماده)

موادی از قانون ثبت اسناد 

و  1310واملاک مصوب

اصلاحات بعدی آن 

 13۶۵مصوب

 

بنایی در آن احداث شده است  این قانون ساختمان یا در مورد آن دسته از اراضی که در مالکیت دولت یا شهرداریها باشد و تا تاریخ تصویب

به اضافه ) ایمنطقه قیمت بنا و ساختمان فاقد واحد مسکونی باشد دولت و شهرداریها مکلفند عرصه را به کنندهمتصرف فعلی احداثچنانچه

کننده دارای واحد مسکونی صاحبان اعیان بفروشند و در صورتی که احداث ( به13۶4قانون بودجه  4۶زیر بنایی طبق تبصره بهای تأسیسات

بان اعیانی بفروشند. روز به صاح توانند عرصه را با نظر کارشناس رسمی دادگستری به قیمت عادلانهشهرداریها میت ودول دیگری باشد

 .طبق مقررات عمل خواهند نمود نسبت به عملیات ثبتیادارات ثبت پس از فروش عرصه

اصلاح (24( وماده)13ماده)

نامه اجرائی موادی از آئین 

و دو و قانون اصلاح مواد یک 

سه قانون اصلاح و حذف 

موادی از قانون ثبت مصوب 

و اصلاحات  1371/ 1/ 1۹

بعدی آن و بازنگری سال 

1381 

 1381،08،22مصوب 

 با اصلاحات و الحاقات بعدی

دگی در هیأت پس از رسی ر در مورد آن دسته از متقاضیان که اعیان متعلق به آنان در اراضی دولت یا شهرداری ایجاد شده است24ماده 

 .نمایدصورت لزوم نسبت به انتخاب کارشناس اقدام می 

 .نامه اقدام نمایداین آئین  13کارشناس منتخب موظف است طبق موارد مندرج در ماده 

وز محل را معاینه ر کارشناسان موظفند حسب مورد پس از ارجاع پرونده از طرف رئیس ثبت یا هیأت حل اختلاف ظرف بیست ر13ماده 

بتی ملک را با توجه به و تصرفات فعلی متقاضی را با مدارک خریداری از نظر تناسب میزان مالکیت با تصرفات تعیین و وضعیت ثنموده 

عرصه و قدمت  سوابق پرونده ثبتی مشخص و ضمن ترسیم نقشه، محل مورد تصرف را روی آن منعکس نمایند و حدود و ثغور، مساحت

دو نسخه صورتمجلس  ، مراتب را درارزش عرصه و اعیاناره فرعی و اصلی، بخش و نحوه تصرفات و اعیان، نوع ملک، حقوق ارتفاقی شم

تسلیم ت و یا دبیر هیأت ثب نموده و به امضاء متقاضی یا متقاضیان و حاضرین رسانده و صورتمجلس و نقشه ترسیمی را حسب مورد به رئیس

 .دنیامن
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مأخذ بهای واگذاری 

 اراضی

 

 

( آیین نامه 27( و)2۵مواد)

اجرایی قانون زمین شهری 

 24/03/1371مصوب

های ه علاوه کلیه هزینهبدر زمان واگذاری زمین  ایقیمت منطقهبهای تمام شده هر قطعه زمین برای امر مسکن عبارت است از  - 2۵ماده 

 .دستورالعمل وزارت مسکن و شهرسازی با هر طرح طبقتعلق گرفته و متناسب

، به ایقیمت منطقهاست با  و خدماتی صنفی برابر بهای واگذاری قطعات زمین برای احداث واحدهای انتفاعی نظیر تجاری، اداری - 27ماده 

واگذاری  عقد قرارداد گردد. وزارت مسکن و شهرسازی موظف است درقطعه که از متقاضی دریافت می زیربنایی و روبناییهایعلاوه هزینه

 .مزبور شود تأسیسات روبنایی، صرف احداث تأسیسات هایکه بهای دریافتی بابت هزینهرتیبی اتخاذ نمایداین گونه قطعات، ت
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1۹ 

 

 

 

نحوه محاسبه و 

پرداخت ابنیه و اراضی 

که به تصرف ارتش 

 درآمده است.

 

 

 

قانون اصلاح ( 7تبصره ماده)

علیه  قانون دعاوی اشخاص

 دولت راجع به املاک

 1347.۹.7مصوب 

ها و فرودگاهها و میدانهای تیر و توسعه سربازخانه وزارت جنگ مکلف است بهای عادله ابنیه و اراضی را که برای ایجاد - 7تبصره ماده 

اقساطی که از دو  قداً یا بهوزارت جنگ مورد احتیاج ارتش باشد یا سابقاً به تصرف ارتش در آمده باشد ن سایر تأسیسات نظامی به تشخیصو

 :نکند به ترتیب زیر به مالک یا مالکین آن بپردازدتجاوز سال

ای نداشته باشد و مت منطقهشهرها و نقاطی که قی و در خارج از محدوده ایقیمت منطقه قیمت عادله اراضی در محدوده شهرها برابر با - 1

قیمت عادله  وافق طرفینتشود در صورت عدم نجام میمورد نیاز موجود باشد تعیین قیمت با توافق ا مورد اعیانی که در اراضیهمچنین در

ی دادگستری انتخاب محل وقوع ملک از بین کارشناسان رسم کارشناسانی که از طرف دادگاه شهرستان حوزه قضاییطبق نظر کارشناس یا

نظر  س بدون دراست. کارشنادر صورت جمعی بودن( قطعی نظر کارشناس یا اکثریت کارشناسان ).گرددمیپرداخت خواهند شد تعیین و

 .هد کردایجاد شده است تعیین قیمت خوا طرحهای نظامی در اراضی مجاورگرفتن مرغوبیت و ترقی قیمتی که در اثر اجرای

پرداخت خواهد شد و  منطقه اضافه به مالک خریداری شود پنج درصد قیمت ایقیمت منطقهدر صورتی که اراضی مورد نیاز بر اساس  - 2

 اشه مالک منحصر بهپنج درصد فوق ده درصد به قیمت افزوده خواهد شد و هرگاه ممر اع همان ملک ساکن باشد علاوه برلک دراگر ما

 .هد گردیدای به مالک پرداخت خوامنطقه بر پنج درصد فوق پانزده درصد دیگر اضافه بر قیمتدرآمد همان ملک باشد علاوه

 .باشد با وزارت جنگ خواهدبودک ممر منحصر اعاشه میتشخیص اینکه مالک در محل ساکن یا مل
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تملک اراضی مورد 

 نیاز دولت

 

 

( قانون ۹( ماد)۹تبصره)

 13۶۶زمین شهری مصوب

ه از کلیه اراضی عمومی را ضمن استفاد وزارت مسکن و شهرسازی موظف است زمینهای مورد نیاز برای امر مسکن و خدمات - ۹ماده 

 تمی است به ترتیب ازحقانون به دلیل عدم تکاپوی اراضی مذکور در این شهرها ضرورت آن  شهرهایی که به پیوست این دولتی درموات و

یادها و نهادها وارگانهای دولتی مالکان اراضی بایر و دایر شهری اعم از اشخاص حقیقی یا حقوقی و بن.شهری تأمین نمایدزمینهای بایر و دایر

 دولت و شهرداریها(ولت به آنها )با تقویم د ........موضوع این قانون است  شهرداریها را کهینهای مورد نیاز دولت یاو غیر دولتی موظفند زم

راضی و سایر حقوق قانونی طبق اارزش معاملاتی( زمین بوده و بهایاعیانیها در ای )تقویم دولت بر اساس قیمت منطقه - ۹تبصره .....بفروشند

 .گرددعادله روز تعیین می ی دادگستری بر اساس بهایرسمنظر کارشناس

 

21 

 

بهای واگذاری زمین به 

 اشخاص

( آن در 3( وتبصره)11ماده)

قانون زمین شهری 

 22/0۶/13۶۶مصوب

سازی یا عمران و اجرایی نسبت به آماده نامهوزارت مسکن و شهرسازی موظف است بر اساس سیاست عمومی کشور طبق آیین - 11ماده 

 .قانونی اقدام کند زمینهای خود مطابق طرحهای مصوبگذاریوا

نماید. ولی چنانچه برای  ( تجاوزارزشهای معاملاتی) ای زمان واگذاریهای منطقهبهای واگذاری زمین به اشخاص نباید از قیمت - 3تبصره 

سازی و عمران و ادهآم های ناشی ازه وصول هزینهگردد. نحوشده باشد به بهای تمام شده واگذار می ای تمامبیش از قیمت منطقهدولت

ها گردد که از مجموع هزینهتأسیسات شهری محاسبه و به صورتی اخذ می وری قطعات از خدمات وخدمات بر اساس بهرهتفکیک و یا سایر

 .تجاوز ننماید
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پرداخت بهای اراضی 

که اسناد مالکیت آنها 

تاکنون صادر نشده 

 است.

 

( قانون تعیین 17ماده)

تکلیف وضعیت ثبتی و 

ساختمان های فاقد سند 

رسمی مصوب 

30/0۹/13۹0 

( بر %۵ند و معادل پنج درصد )ر از متقاضیان موضوع این قانون به هنگام صدور سند مالکیت، علاوه بر بهای دفترچه مالکیت، تعرفه س17ماده

منطقه ای املاک مشابه تعیین  ین نشده بر مبناء برگ ارزیابی که بر اساس قیمتو در نقاطی که ارزش منطقه ای مع ارزش منطقه ای ملکمبناء 

سند مالکیت اولیه  ر چنانچه ملک مورد تقاضا مسبوق به صدور1تبصره .می شود، اخذ و به حساب خزانه داری کل کشور واریز می شود

ر 2تبصره .ه حساب مربوط واریز گرددمتعلقه نیز طبق مقررات، اخذ و بنباشد، علاوه بر مبلغ فوق باید مابه التفاوت هزینه ثبتی )بقایای ثبتی( 

بر  (%۵) ونده پنج درصدسازمان ثبت اسناد و املاک کشور به منظور ایجاد زیرساخت لازم و پرداخت حق الزحمه اعضاء هیأت برای هر پر

( آن جهت اجرای این %100)به خزانه واریز و صددرصد  مبناء ارزش منطقه ای از متقاضی اخذ می نماید. درآمد حاصل از اجرای این تبصره

 .تبصره در اختیار سازمان ثبت اسناد و املاک کشور قرار می گیرد
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 یسرداد هنیزه

 یسرداد نییآ نوناق ۵03هدام

قانون  (3)هدام (12)دنب و یندم

برخی از درآمدهای  وصول

دولت و مصرف آن در موارد 

 28/12/1373بوصم معین

و متقابل و ورود و  حکم غیابی هزینه دادخواست کتبی یا شفاهی اعم از دادخواست بدوی و اعتراض به: قانون آیین دادرسی مدنی ۵03اده م

همان  های اجرایی و غیرهنامه و برگنظر و فرجام و اعاده دادرسی و هزینه وکالت جلب ثالث و اعتراض شخص ثالث و دادخواست تجدید

 است یین شدهنین تعو یا سایر قوا - 1373مصوب  -موارد معین  ( قانون وصول برخی از درآمدهای دولت و مصرف آن در3است که در ماده )

 .گرددو ابطال تمبر و یا واریز وجه به حساب خزانه پرداخت می که به صورت الصاق

ت که خواهان در دادخواست خواسته همان اس در دعاوی مالی غیر منقول و خلع ید از اعیان غیر منقول از نقطه نظر صلاحیت، ارزش ....12

دادرسی پرداخت  ساس آن هزینهدادرسی، باید مطابق ارزش معاملاتی املاک در هر منطقه تقویم و بر ا نماید. لکن از نظر هزینهمیخود تعیین

 .شود
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فروش اراضی تخصیص 

یافته به منظور اجرای 

 های موضوع تبصرهطرح

قانون حفاظت ( 34ماده )

ها برداری از جنگلرهو به

 مراتع کشورو

 قانون وصول (84)هدام (3)دنب

برخی از درآمدهای دولت و 

 نیعم مصرف آن در موارد

 28/12/1373 بوصم

 

برداری از بهره قانون حفاظت و( 34ماده ) های موضوع تبصرهدرآمد حاصل از فروش اراضی تخصیص یافته به منظور اجرای طرح - 3

 کشور واریزی گردد به حساب درآمد عمومو مشروط به اجرای طرح دریافت می معاملاتی بر مبنای ارزشمراتع کشور که ها وجنگل

 .نماید
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 منابع و مأخذ:
 مرکز پژوهش های مجلس درخصوص اظهارنظرکارشناسی درباره روش تعیین ارزش معاملاتی 01/0۹/13۹۵مورخ 1۶۵گزارش شماره -

 و اصلاحات بعدی آن 03/12/13۶۶ستقیم مصوبقانون مالیات های م -

 1401قانون الزام به ثبت اموال غیر منقول مصوب  -

 1403قانون ساماندهی بازار زمین، مسکن و اجاره بها مصوب -

 1401و هزینه شهرداریها و دهیاریها مصوب  قانون درآمد پایدار -

 و آیین نامه های اجرای آن 13۶۶قانون زمین شهری مصوب  -

 1347لاس بوصم یرهش نارمعو یزاسون نوناق -

 1334 بوصم اهیرادرهش نوناق -

 137۹بوصم یندم یسرداد نییآ نوناق -

 28/12/1373بوصم برخی از درآمدهای دولت و مصرف آن در موارد معین قانون وصول  -

 2۵/02/1387قانون ساماندهی حمایت از تولید و عرضه مسکن مصوب -
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