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:كارشناسي درباره اظهارنظر

آن لايحه« و اصلاحات بعدي »اصلاح قانون مالياتهاي مستقيم

 پيشنهادي براي اصلاح روش تعيين ارزش معاملاتي املاك در لايحه.5

 چكيده

و پرداخت مبناي ماليات بر نقل و بسياري از عوارض هاي اجباري وانتقال املاك، ماليات بر ارث

با اين حال، فاصله ارزش روز املاك از ارزش. است نه ارزش روز آنها» ارزش معاملاتي املاك«

ي آن كاهش ارزش پايه اين نوع معاملاتي آن در طول زمان روز به روز بيشتر شده است كه معنا

كه لايحه پيش)9(در ماده. هاي مالياتي دولت استو كاهش دريافتها ماليات بيني شده است

ملك را متناسب با  ساختار كميسيون تقويم املاك به نحوي اصلاح شود كه بتواند ارزش معاملاتي

هاي، ولي بدون اصلاح نرخهر چند كه اصل اين رويكرد قابل قبول است. ارزش روز تعيين كند

و عوارض، پرداخت مي مرتبط ماليات در. يابد هاي اجباري افراد ناگهان تا يكصد برابر افزايش لذا

: فرآيند تصويب لايحه ضرورت دارد يكي از دو اقدام زير انجام شود

و كاهش تدريجي آنها همزمان با افزايشو غيرمالياتي هاي مالياتي اصلاح نرخ.1 ارزش مرتبط

 معاملاتي املاك،

يك مقدار هدف.2 نسبت ارزش معاملاتي به ارزش روز«درصدي براي10در نظر گرفتن

.هاو تعديل سالانه آن متناسب با افزايش سطح عمومي قيمت» املاك

و آيين نامه مختلف، پيشنهاد اين گزارش با توجه به دشواري اصلاح همزمان چندين قانون

.س سناريوي دوم پيشنهادي استاصلاح لايحه براسا

 مقدمه

مي هايي كه در ايران ذيل ماليات يكي از ماليات نقل هاي مستقيم اخذ وانتقال املاك شود ماليات بر

از) هاي مستقيم از اين پس قانون ماليات(هاي مستقيم قانون ماليات)59(مطابق ماده. است

مي5تي به نرخ وانتقال قطعي املاك در تاريخ انتقال ماليا نقل مؤدي اين ماليات. شود درصد اخذ

و مأخذ آن ارزش معاملاتي املاك نقل علاوه. مالك عين است وانتقال قطعي بر اين، از اولين
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هاي نوسازي كه بيش از دو سال از تاريخ صدور گواهي پايان كار آنها نگذشته باشد، ساختمان

خذ اين ماليات نيز ارزش معاملاتي اعياني موردمأ. شود ماليات مقطوعي به نرخ ده درصد اخذ مي

.)هاي مستقيم قانون ماليات)77(ماده( انتقال است

و نمي ملك نيست توان اين بنابراين، در اين نوع ماليات ملاك اخذ ماليات، درآمد حاصل از

ا و احكام واقع، اين ماليات از نوع ماليات بر ثروتدر.ز نوع ماليات بر درآمد دانستماليات را است

.قانوني آن با تسامح در فصل ماليات بر درآمد جاي گرفته است

: كننده وجود دارد وانتقال املاك دو مؤلفه تعيين در تعيين اندازه ماليات بر نقل

نقل.1  انتقال،و نرخ ماليات بر

ملك.2 . ارزش معاملاتي

تكليف نرخ ماليات براساس. شود از حاصل ضرب اين دو مورد ماليات قابل پرداخت محاسبه مي

مل ب:ك محل بحث استقانون مشخص است، اما ارزش معاملاتي جاي ارزش روز از اول اينكه چرا

مي ارزش معاملاتي به و دوم اينكه ارزش معاملاتي چگونه تعيين عنوان مأخذ ماليات استفاده شود

.شود مي

نقلزماني كه سياستگذاران براي تعيين پايه بو ماليات بر جاي استفاده از ارزش انتقال املاك،

روز املاك روي آوردند به استفاده از ارزش معاملاتي املاك، مسئله اين بود كه تعيين ارزش روز 

و  يك خيابان به خيابان ديگر، يك منطقه به منطقه ديگر، از ملك از و قيمت ملك بسيار دشوار بود

و البته اين تفاوتك حتي از ابتداي كوچه به انتهاي كوچه تفاوت مي ها همچنان به قوت خود باقي رد

مي. است ملك نيز هنگام معامله در اسناد مالكيت درج،كرد نه تنها قيمت املاك فرق بلكه قيمت واقعي

ملك وجود نداشت لذا مبناي روشني براي تشخيص ماليات هنگام نقل.شد نمي رو، ازاين. وانتقال

م نطقه يك ارزش معاملاتي تعيين كند به نحوي كه زير قيمت روز سياستگذار تصميم گرفت براي هر

و در عين حال، مبناي روشني براي اخذ ماليات بر نقل .وانتقال وجود داشته باشد منطقه باشد

قانون)64(مطابق ماده. تعيين ارزش معاملاتي املاك برعهده كميسيون تقويم املاك قرار گرفت

1:متشكل از هفت عضو زير است هاي مستقيم اين كميسيون ماليات

،نماينده سازمان امور مالياتي كشور•

و شهرسازي• ،نماينده وزارت مسكن

،نماينده وزارت جهاد كشاورزي•

و املاك،ن•  ماينده سازمان ثبت اسناد

تقويم در متن به تركيب كميسيون. هاي ديگر تفاوت اندكي با تركيب آن در تهران دارد تركيب كميسيون تقويم املاك در شهرستان.1

.املاك در تهران اشاره شده است
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و مطلع در امور تقويم املاك• سه نفر معتمد محل به معرفي شوراي اسلامي شهر كه بصير

.باشند

و جلسات آن حداقل اين كميسيون موظف است سالي يكبار ارزش معاملاتي املاك را تعيين كند

مي5با حضور  مي عضو رسميت و تصميمات آن با چهار رأي موافق اعتبار .يابد يابد

آنطور كه در قسمت بعد اين گزارش بيان خواهد شد ارزش معاملاتي املاك كه توسط كميسيون

به تقويم املاك تعيين مي و نسبت آن به ارزش روز حدوداً تدريج شود از ارزش روز فاصله گرفته

بيني هاي مستقيم پيش لذا در لايحه اصلاح قانون ماليات. به يكصدم تا يكصدوپنجاهم رسيده است

با يعني. هاي متعارف روز تعيين شود شده است كه ارزش معاملاتي املاك متناسب با قيمت

و به تبع آن ماليات پرداختي 150تا 100قال وانت تصويب لايحه، مأخذ ماليات بر نقل برابر خواهد شد

نق هدف از اين گزارش ارزيابي ماده. انتقال به همين نسبت افزايش خواهد يافتولمالكان در هنگام

آن)9( و در عين حال، حفظ رويكرد درست و ارائه پيشنهاداتي جهت كاهش تبعات منفي لايحه لايحه

.ي املاك استدر اصلاح ارزش معاملات

پس از مقدمه، ميزان فاصله. در اين چارچوب گزارش حاضر بدين ترتيب سازماندهي شده است

و بعد از آن دليل احتمالي اين افزايش  گرفتن ارزش معاملاتي از ارزش روز توصيف خواهد شد

و ارزش معاملاتي بيان مي  در قسمت چهارم پيشنهاد لايحه براي. شود شكاف ميان قيمت روز

و در قسمت پنجم تبعات تصويب ماده اصلاح ارزش معاملاتي تشريح مي لايحه مورد)9(گردد

مي. گيرد اشاره قرار مي به در قسمت ششم گزارش دو سناريو جهت اصلاح لايحه پيشنهاد گردد

بندي پيش از جمع. نحوي كه ضمن اصلاح ارزش معاملاتي تبعات منفي آن براي مؤديان كاهش يابد

و چشم گزارش، رو در اصلاحات مالياتي انداز پيش نكاتي درخصوص اهميت ارزش معاملاتي املاك

.شود بيان مي

 فاصله ارزش معاملاتي املاك از ارزش روز.1

هاي متعارف روز فاصله گرفته در مقدمه ادعا شد كه ارزش معاملاتي املاك به مرور زمان از قيمت

و نسبت ارزش معاملاتي به ارزش روز متوسط ارزش روز، متو1در جدول. است سط ارزش معاملاتي

و اعيان گزارش شده است مي همان. به تفكيك عرصه به طور كه ملاحظه شود، نسبت ارزش معاملاتي

طي( 1375اين نسبت تا سال. درصد بوده است78/9برابر 1372ارزش روز عرصه در سال  3تنها

از 1378تا 1376هاي در سال. درصد رسيده است21/4به) سال و پس اين نسبت اندكي افزايش داشته

).1نمودار(درصد رسيده است54/0به 1391اين نسبت در سال. آن كاهش يافته است
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درصد در سال62/9در مورد اعيان نيز اين روند كاهشي قابل مشاهده است به نحوي كه از

به 1378تا سال. رسيده است 1375درصد در سال33/3به 1372 با افزايشي نسبتاً قابل ملاحظه

و پس از آن كاهش يافته است44/10حدود  براي اعيان 1391اين نسبت در سال. درصد رسيده

).1نمودار(درصد است72/1حدود 

نكته قابل تأمل ديگر اين است كه كميسيون تقويم املاك موظف است ارزش معاملاتي را هر

و اعلام كند اما  مي1با دقت در جدول سال تعيين و اعيان ملاحظه شود كه ارزش معاملاتي عرصه

و اعيان در طول. سال ثابت باقي مانده است6گاه تا  7ال گذشتهس20مثلاً ارزش معاملاتي عرصه

ب مقدار جديد به و مخصوصاً.)2نمودار(مرتبه اصلاح شده است7مرتبه تنها19جاي خود گرفته

به 1390تا 1384هاي در طول سال و اعيان  300و 151ترتيب در مقدار ارزش معاملاتي عرصه

از.هزار ريال ثابت باقي مانده است به 6640و 6000درحالي كه ارزش روز آنها  21680هزار ريال

و اعيان بيش از سه برابر. هزار ريال افزايش يافته است 21480و طي اين دوره ارزش روز عرصه

. زش معاملاتي ثابت باقي مانده استشده در حالي كه ار

نقل با توجه به ثبات نرخ وانتقال املاك، كاهش ارزش معاملاتي طي دوره هاي مرتبط با ماليات

نقلمذكور، با فرض ثبات ساير شرايط، به معناي آن است كه درآمد دولت از محل ماليات  وانتقال بر

يك نقل اعيان كمتر از و ماليات بر از پنجم شده است .برابر كاهش يافته است18وانتقال عرصه بيش

وانتقال اگر به اين موضوع نيز توجه شود كه ارزش معاملاتي املاك فقط مأخذ ماليات بر نقل

عوارض نوسازي، هزينه دادرسي،. املاك نيست، عمق موضوع بيشتر قابل درك خواهد بود

حقالثب حق و ازالتحرير دفاتت اسناد، هزينه تفكيك املاك كهر اسناد رسمي جمله مواردي است

).2جدول(شود برمبناي ارزش معاملاتي املاك تعيين مي
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سال.1جدول طي املاك عرصه و اعيان روز ارزش و معاملاتي ارزش ريال(1391-1372هايمتوسط )درصد-هزار

سال

اعيانعرصه

روز ارزش معاملاتيمتوسط ارزش متوسط
معاملات ارزش ينسبت

روز ارزش به
روز ارزش معاملاتيمتوسط ارزش متوسط

معاملاتي ارزش نسبت

روز ارزش به

13724604578/95305162/9

13735504518/86005150/8

13749305148/510005110/5

137512105121/416505533/3

137612908343/6152013588/8

137714508586/5160015356/9

1378151011242/7181018944/10

1379195011274/5233018911/8

1380305011267/3326018980/5

1381478014708/3494022760/4

1382621014737/2610022772/3

1383566014760/2560022705/4

1384600015152/2664030052/4

1385767015197/1880030041/3

13861917015179/01510030099/1

13872100015172/01835030063/1

13881370015110/11644030082/1

13891636015192/01843030063/1

13902168015170/02148030040/1

13913943021154/03282056372/1

پژوهش:مأخذ مركز به مالياتي امور سازمان نامه در شده نقل ايران، آمار شمارهمركز به اسلامي شوراي مجلس تاريخ4797/20هاي .22/3/1392در
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و اعيان املاك طي سال.1نمودار  1391-1372هاي نسبت ارزش معاملاتي به ارزش روز عرصه

و.2نمودار  1391-1372هاي اعيان طي سالتغييرات ارزش معاملاتي عرصه
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 دليل فاصله گرفتن ارزش معاملاتي از ارزش روز.2

طور كه ملاحظه گرديد ارزش معاملاتي املاك به مرور زمان نسبت به ارزش روز كاهش يافته همان

به5/0درصد ارزش روز به حدود10سال، از حدود20و طي حدود  و درصد در مورد عرصه

طبيعي است اين پرسش مطرح شود كه چرا اين اتفاق. در مورد اعيان رسيده است درصد7/1حدود 

و تا اين حد نسبت مذكور تقليل يافته است و ساير نهادهاي ذيربط. رخ داده و شهرداري آيا دولت

مي كه براساس ارزش معاملاتي ماليات، عوارض، حق و غيره دريافت كنند در اين زمينه الثبت

و زمينه محدود شدن درآمدهاي خود را فراهم آوردهان كوتاهي كرده اند، يا دليل ديگري در كارد

. بوده است

مي1و اطلاعات مبناي آن در جدول2نمودار كند تا حدسي در اين باره تا حدي به ما كمك

در قانون ماليات)64(مطابق ماده. بزنيم هاي مستقيم كميسيون تقويم املاك موظف است هر سال

طيش معاملاتي تجديدنظر كندارز نظر در ارزش معاملاتي، بار تجديد19سال گذشته، بجاي20، اما

به 1390تا 1384در دوره. بار اين كار را انجام داده است7تنها  طور متوسط كه قيمت روز املاك

مي. برابر شده است ارزش معاملاتي ثابت باقي مانده است3بيش از  كه توان حدس بر اين مبنا زد

.نظر در ارزش معاملاتي املاك برخوردار نيستاملاك از كارآيي لازم براي تجديدكميسيون تقويم 

به در آسيب مي شناسي كميسيون تقويم املاك اين نكته خورد كه تركيب طور برجسته به چشم

و تصميمات نقش تعيين و نصاب آن براي معتبر بودن جلسات آمدي اي در ناكار كننده اين كميسيون

از. كميسيون دارد عضو است كه سه نفر از اعضاي آن از معتمدان محل7اين كميسيون متشكل

از. اي در تقويم املاك دارند هستند كه سررشته در صورتي كه تعداد اعضاي حاضر در جلسه كمتر

 معناي ديگر اين موضوع آن است كه اگر سه نفر معتمد محل. يابد نفر باشد جلسه رسميت نمي5

كه. كند همزمان در جلسه حاضر نشوند، جلسه رسميت پيدا نمي با توجه به اينكه نوعاً كساني

و افزايش ارزش معاملاتي باعث افزايش  تخصصي در تقويم املاك دارند خود نيز ذينفع هستند

و عوارض پرداختي ايشان مي شود، احتمال اينكه ايشان انگيزه پيدا كنند در جلسه حاضر ماليات

. ند بالاستنشو

كه در صورتي. تواند دخيل باشد ذكر اين نكته خالي از لطف نيست كه دولت نيز در اين موضوع مي

و عوارض پرداختي مالكان افزايش نيابد، اعضاي دولتي دولت به هر دليلي مايل باشد كه ماليات

 گيري درخصوصو تصميمتوانند با عدم شركت در جلسه مانع از رسميت يافتن جلسه كميسيون مي

مي. افزايش ارزش معاملاتي املاك شوند شود كه در طول اين امكان با لحاظ اين شاهد مثال تقويت

.تعديل شده است 1391ارزش معاملاتي املاك فقط يكبار در سال 1391تا 1384هاي سال
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دواعم از نماي(اين موضوع بدان معنا نيست كه همه اعضاي كميسيون تقويم املاك لت يا ندگان

مي فرصت) معتمدان محل كنند بلكه صرفاً ناظر بر اين نكته است كه قانون زمينه را براي طلبانه رفتار

و چه معتمدان در صورتي اين موضوع فراهم كرده است كه چه دولتي كه بخواهند، بتوانند جلوي ها

.افزايش ارزش معاملاتي املاك را بگيرند

با بيني نمود توان پيش بنابراين، مي ملك كه راه مناسب براي تعديل همزمان ارزش معاملاتي

و وظايف كميسيون تقويم املاك باشد افزايش سطح عمومي قيمت در اين. ها، اصلاح ساختار

.خصوص بيشتر بحث خواهد شد

 پيشنهاد لايحه براي اصلاح ارزش معاملاتي.3

ا در لايحه اصلاح قانون ماليات صلاح ساختار كميسيون تقويم املاك هاي مستقيم تأكيد اصلي بر

و تبصره قانون ماليات)64(اين لايحه كه ناظر بر اصلاح ماده)9(در ماده. است هاي هاي مستقيم

تنها تغييري. آن است تعداد اعضاي كميسيون تقويم املاك از هفت نفر به پنج نفر كاهش يافته است

ا بست كه سه نفر معتكه در اين تركيب رخ داده اين و جاي آن يك نفر از شوراي مد محل حذف

تعيين ارزش معاملاتي املاك«وظيفه اين كميسيون. جايگزين شده است) در تهران(اسلامي شهر 

و نوع كاربري است متناسب با قيمت .»هاي متعارف روز منطقه

جلسات كميسيون با حضور اكثريت اعضا«در ضمن در ذيل اين ماده تصريح شده است كه

و تصميمات متخذه با رأي اكثريت اعضاي حاضر در جلسه معتبر استمي رسميت معناي اين.»يابد

نفرميجمله اين است كه اگر سه عضو در جلسه حاضر شوند جلسه رسميت پيدا  و اگر تنها دو كند

. از آنها با تغيير ارزش معاملاتي موافق باشند، تصميم اتخاذ شده معتبر است

به كاهش تعداد اعضاي طور طبيعي توجيه به تسريع در تصميمات كميسيون«نفر،5كميسيون

و افزايش هماهنگي ميان مراجع تصميم توانمي. است» گيري مربوط در كميسيون تقويم املاك

د پيش و تصميمات آن راحتر اين ساختار جلسات كميسيون منظمبيني نمود كه تر تر برگزار شود

.اخذ گردد

مياين پيشنهاد فارغ اول اينكه اگر مسئولان: گيرد از تبعاتي كه دارد حداقل دو موضوع را ناديده

دولتي به هر دليلي تصميم گرفتند كه ارزش معاملاتي املاك افزايش پيدا نكند آنگاه چه ضمانتي 

و اگر آنها بنا را بر افزايش  وجود خواهد داشت كه منافع ملي مرتبط با اين موضوع تأمين گردد

شدناگهاني  دوم اينكه غرض اصلي از حضور. ارزش معاملاتي گذاشتند چه كسي مانع از آن خواهد

ا ز تقويم املاك دارند باعث معتمدان محلي در كميسيون تقويم املاك اين بود كه افرادي كه اطلاع
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. با حذف آنها اين مهم حاصل نشود شايد. كيفيت تصميمات كميسيون شونديارتقا

ا.4  رزش معاملاتي املاك متناسب با ارزش روزتبعات اصلاح

و متناسب با قيمت هاي روز تعيين شود با فرض اينكه ارزش معاملاتي املاك با كارشناسي لازم

و عوارض آنگاه چه اتفاقي مي افتد؟ آيا مقصود سياستگذار درخصوص افزايش درآمد مالياتي

و مشكلي هم پيش نمي حاصل مي .آيد شود

ملك صد متر فرض كنيد كه قيمت بنابراين،. ميليون ريال باشد40مربعي هر مترمربع از يك

ملك حدود  يك درصد ارزش روز. ميليون ريال خواهد بود 4000قيمت اين ملك اگر ارزش معاملاتي

يك متر(ميليون ريال40آن باشد ارزش معاملاتي ملك حدود  اگر. خواهد بود) مربعمعادل قيمت

ملك مطابق ماده وانتقال قطع هنگام نقل به5هاي مستقيم، معادل قانون ماليات)59(ي اين درصد

يا2مأخذ ارزش معاملاتي ماليات اخذ شود، ماليات پرداختي بالغ بر  هزار تومان 200ميليون ريال

. خواهد شد

حال اگر ارزش معاملاتي متناسب با ارزش روز اصلاح شود مالك ملكي با مشخصات فوق بايد

نقل20ون ريال يا ميلي 200 روشن است كه اين. وانتقال پرداخت نمايد ميليون تومان بابت ماليات بر

ملك. ماليات بسيار بازدارنده است بنابراين، اگر واقعاً هدفگذاري آن باشد كه ارزش معاملاتي

و شفافيت معاملات را در اين زمينه افزايش دهد، آنگاه بايد  نرخ متناسب با ارزش روز اصلاح شود

و تا حد معقولي ماليات بر نقل .كاهش يابد) درصد1حدود(وانتقال اصلاح شود

اين. وانتقال قطعي املاك نيست نكته مهمتر اين است كه ارزش معاملاتي فقط مأخذ ماليات بر نقل

: ارزش در تعيين

،)هاي مستقيم قانون ماليات)32(موضوع ماده(ماليات بر ارث.1

نقلاندازه ماليا.2 هاي قانون ماليات)77(موضوع ماده(هاي نوساز وانتقال ساختمانت بر

،)مستقيم

 ماليات اراضي باير،.3

 هزينه تفكيك املاك،.4

 الثبت اسناد،حق.5

 تعيين بهاي زمين مورد اختلاف،.6

 هاي دولتي، بهاي واگذاري زمين.7

 التحرير دفاتر اسناد رسمي،حق.8
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 رسي، هزينه داد.9

 تملك اراضي مورد نياز دولت،. 10

 سازي اراضي، هزينه آماده. 11

ا. 12 تا راضيپرداخت بهاي  كنون به نام دولت صادر نشده است، اي كه اسناد مالكيت آنها

 مأخذ بهاي واگذاري اراضي،. 13

و اداري،. 14  جريمه اضافه بناي مسكوني، تجاري، صنعتي

و چندين. 15 ).2جدول(مورد ديگر، حائز اهميت است عوارض نوسازي،

ملك همزمان مأخذ پرداخت ماليات و حقوق بنابراين با افزايش ارزش معاملاتي ها، عوارض

بهها با افزايش ارزش معاملات در صورتي كه اين نرخ. كند مختلف افزايش پيدا مي طور همزمان ي،

لذا اصلاح ارزش معاملاتي. هد نمودناچار اعتراضاتي را در جامعه ايجاد خوا كاهش نيابد، به

ده متناسب با ارزش .نامه مختلف باشد ها ماده قانوني يا آيين هاي روز حتماً بايد همزمان با اصلاح
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مي.2جدول اخذ معاملاتي ارزش مأخذ به كه حقوقي و عوارض ماليات، شوندانواع
استفادهرديف قانونيمورد قانونمأخذ متن

ا1 بر ماليات)32(مادهرثماليات مستقيمقانون اعيان،هاي و عرصه از اعم املاك ارزيابي معاملاتيمأخذ فوت...ملكارزش زمان ]...است[در

2
نقل بر وانتقالماليات

املاك
ماليات)59(ماده مستقيمقانون هاي

مأخذونقل به املاك قطعي معاملاتيانتقال درصدارزش پنج نرخ تا...به عيندر مالكان طرف از انتقال ...ريخ

مي ماليات باشدمشمول

3
نقل بر وانتقالماليات

نوساز املاك
ماليات)77(ماده مستقيمقانون هاي

نقل ساختماناولين قطعي گواهيوانتقال صدور تاريخ از سال دو از بيش كه غيره و مسكوني از اعم نوساز هاي

علاوپا باشد، نگذشته آنها كار نقلهيان ماليات مادهبر موضوع قطعي مقطوع)59(وانتقال ماليات مشمول قانون اين

درصد ده نرخ مأخذ%)10(به معاملاتيبه بودارزش خواهند انتقال مورد اعياني

اتفاقي4 درآمد بر ماليات)120(مادهماليات مستقيمقانون هاي

از است عبارت فصل اين موضوع ماليات مشمول درص:درآمد كه%)100(صدد صورتي در و حاصله درآمد

مي تقويم قانون اين مقررات طبق درآمد تحقق روز بهاي به باشد، درغيرنقدي كه املاكي مورد در مگر شود

ماده مفاد معاملاتي)64(اجراي ارزش صورت اين در كه است شده تعيين معاملاتي ارزش آنها براي قانون اين

قرا ماليات محاسبه گرفتمأخذ خواهد ر

باير5 اراضي ماليات

از)15(ماده حمايت ساماندهي قانون

مصوب مسكن، عرضه و توليد

25/2/1387

مي تعيين دولت كه شهرهايي محدوده در مسكوني كاربري با باير سالاراضي نرخيكند به ماليات مشمول انه

درصد مأخذ%)12(دوازده معاملاتيبر ...باشدميارزش

املاكهزين6 تفكيك ه

ثبت«)150(ماده قانون اصلاح قانون

مصوب املاك و قانون1310اسناد و

مصوب معارض اسناد و ثبتي اشتباهات

تاريخ»1333 در شده تصويب

18/10/1351

ثبت-)150(ماده اداره به تقاضا اين شود تفكيك تقاضاي او مقام قائم يا مالك طرف از ملكي به نسبت هرگاه

مي موردارسال ارزش بايد تقاضانامه در و برگردد معاملاتياساستفكيك هزينهارزش و شود تعيين روز

ذينفع طرف از گرددبرتفكيكي پرداخت قبلاً مزبور مبلغ روز.اساس معاملاتي ارزش تفكيك هزينه وصول مبناي

باشد روز معاملاتي ارزش از بيش معامله بهاي چند هر بود خواهد

اسحق7 نادالثبت
ثبتآيين)18(ماده قانون ونامه اسناد

كشور، سالاملاك 1317مصوب

حق)8/11/1380اصلاحي(-)18(ماده اخذ املاكملاك منطقهالثبت مادهبنديقيمت در قانون)64(مذكور

مصوبماليات مستقيم ث.است7/2/1371هاي موقع در منطقههرگاه ارزش املاك دفتر در ملك تغييبت ربندي

بها باشد منطيكرده قيمت طبق ميقهملك تعيين جديد كه.گرددبندي نقاطي منطقهدر ملكقيمت نشده تعيين بندي

ارز شودبايد يك.يابي ارزيابي برگ بهااعتبار اينكه ولو است تنظيم تاريخ از دفتريسال در ارزيابي طبق ملك

باشد شده نوشته مالكيت سند و املاك
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استفادهرديف قانونيمورد قانونمأخذ متن

8
ز بهاي موردتعيين مين

اختلاف

موادي«)2(ماده حذف و اصلاح قانون

مصوب املاك و اسناد ثبت قانون از

آنو1310 بعدي مصوب»اصلاحات ،

1365

شهرداري-اصلاحي)148(ماده-)2(ماده يا دولت مالكيت در كه اراضي از دسته آن مورد تاريخدر تا و باشد ها

آ در بنايي يا ساختمان قانون اين احداثتصويب فعلي متصرف چنانچه است شده احداث ساختمان،ن و بنا كننده

شهرداري و دولت باشد، مسكوني واحد بهفاقد را عرصه مكلفند منطقهها تأسيسات(ايقيمت بهاي اضافه به

تبصره طبق بودجه»46«زيربنايي صورتي)1364قانون در و بفروشند اعيان صاحبان احداثبه دارايكه كننده

مو شهردارياحد و دولت باشد ديگري ميسكوني قيمتها به دادگستري رسمي كارشناس نظر با را عرصه توانند

بفروشند اعياني صاحبان به روز مقررات.عادلانه طبق ثبتي عمليات به نسبت عرصه فروش از پس ثبت ادارات

نمود خواهند عمل

9
زمين واگذاري هايبهاي

دولتي

اصلاحنامآيين)24(ماده قانون اجرايي ه

و)3(و)2(،)1(مواد اصلاح قانون

مصوب ثبت قانون از موادي حذف

19/1/1371

يا)22/8/1381اصلاحي(-)24(ماده دولت اراضي در آنان به متعلق اعيان كه متقاضيان از دسته آن مورد در

هي است شده ايجاد درئشهرداري رسيدگي از پس انتخت به نسبت لزوم ميصورت اقدام كارشناس نمايداب

ماده در مندرج موارد طبق است موظف منتخب نمايدنامينيآ)13(كارشناس اقدام ه

هي)22/8/1381الحاقي(-)13(ماده يا ثبت رئيس طريق از پرونده ارجاع از پس مورد حسب حلئكارشناسان ت

متقاضي فعلي تصرفات و نموده معاينه را محل روز بيست ظرف تناسباختلاف نظر از خريداري مدارك با را

ث پرونده سوابق به توجه با را ملك ثبتي وضعيت و دقيق، تصرفات با مالكيت ترسيمبميزان ضمن و مشخص تي

ملك، نوع اعيان، قدمت و عرصه مساحت ثغور، و حدود و نمايند منعكس آن روي را تصرف مورد محل نقشه،

بخش اصلي، و فرعي شماره ارتفاقي وحقوق تصرفات نحوه اعيانو و عرصه نسخهارزش دو در را مراتب ،

امضاصورت به و نموده صورتيمجلس و رسانده حاضرين و موردمتقاضيان حسب را ترسيمي نقشه و مجلس

و ثبت رئيس هيبه دبير نمايندئيا تسليم ت

10
واگذاري بهاي مأخذ

اراضي

اجراينيآ)27(و)25(مواد قانونينامه ي

مصوبزمين 24/03/1371شهري،

از-)25(ماده است عبارت مسكن امر براي زمين قطعه هر شده تمام منطقه:بهاي زمانايقيمت در زمين

هزينهبهواگذاري كليه متناسبعلاوه و گرفته تعلق طبقهاي طرح هر شهرسازيبا و مسكن وزارت دستورالعمل

براي-)27(ماده زمين قطعات واگذاري اداريبهاي تجاري، نظير انتفاعي واحدهاي برابراحداث صنفي خدماتي و

با منطقهاست بهايقيمت هزينه، روبناييعلاوه و زيربنايي ميهاي دريافت متقاضي از كه ...گرددقطعه

11

پرداخت و محاسبه نحوه

به كه اراضي و ابنيه

درآمده ارتش تصرف

است

اشخاص دعاوي قانون اصلاح قانون

مصوبعليه املاك، به راجع دولت

تبصره7/9/1347 »7«اصلاح

ماده سربازخانه-)7(تبصره توسعه و ايجاد براي كه را اراضي و ابنيه عادله بهاي است مكلف جنگ ووزارت ها

ميدانفرودگاه و وها تير ارتشهاي احتياج مورد جنگ وزارت تشخيص به نظامي تأسيسات بهساير سابقاً يا باشد

درتص ارتش اقسرف به يا نقداً باشد تجاوزآمده سال دو از كه بهاطي بپردازدنكند آن مالكين يا مالك به زير :ترتيب

با.1 برابر شهرها محدوده در اراضي عادله منطقهقيمت محدودهايقيمت از خارج در كهو نقاطي و شهرها
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استفادهرديف قانونيمورد قانونمأخذ متن

منطقه درقيمت همچنين و باشد نداشته كاي اعياني اراضيمورد در توافقه با قيمت تعيين باشد موجود نياز مورد

مي ...شودانجام

صورتي.2 مورددر اراضي بركه منطقهنياز قيمت قيمتاساس درصد پنج شود خريداري بهاي اضافه منطقه

در مالك اگر و شد خواهد پرداخت علاوهمالك باشد ساكن ملك قيمتبرهمان به درصد ده فوق، درصد پنج

بها منحصر مالك اعاشه ممر هرگاه و شد خواهد علاوهفزوده باشد ملك همان پانزدهدرآمد فوق درصد پنج بر

قيمت بر اضافه ديگر گرديدمنطقهدرصد خواهد پرداخت مالك به ...اي

12
اسنادحق دفاتر التحرير

رسمي

ماده به تبصره يك نامهآيين)58(الحاق

مصوب رسمي اسناد 14/2/1317دفاتر

در تبصره تأييد15/4/1387اين به

است رسيده قضائيه قوه رئيس

حق-)58(ماده تعرفه در مندرج ميزان از بيش ندارند حق رسمي اسناد ودفاتر نمايند اخذ وجهي التحرير

ميحق اخذ معامله اصلي ميزان به هم متفرعاالتحرير به نسبت و نميگردد تعلق وجهي هيچگونه آن گيردت

ـتبص حقره مكلفند رسمي اسناد بنددفاتر حسب را غيرمنقول قطعي معاملات وصول)1(ماده»ع«التحرير قانون

مصوب معين موارد در آن مصرف و دولت درآمدهاي از براساس1373برخي معاملاتي، ازارزش شده اعلام

نمايند اخذ و محاسبه دارايي و اقتصادي امور وزارت »طرف

دادرس13 يهزينه

برخي)3(ماده»12«بند وصول قانون

موارد در آن مصرف و درآمدها از

مصوب 28/12/1373معين،

به-)3(ماده»12«بند دادرسي تعيينهزينه زير :گرددمي...شرح

بدوي)الف معادل:مرحله باشد شده تقويم ريال ميليون ده مبلغ تا آن خواسته كه ارزشدرصد5/1دعاوي

بيش و آنخواسته بر مازاد نسبت به ريال، ميليون ده مبلغ خواسته2از ارزش درصد

تجديد)ب سه:نظرمرحله باشد شده صادر غياباً يا بدواً كه حكمي به ارزش%)3(درصداعتراض نسبت به

بهمحكوم

حكم)ج بر ثالث اعتراض و دادرسي اعاده موارد و كشور عالي ديوان در تجديدنظر كه:مرحله احكامي

نسبمحكوم به آن بر مازاد و محكوم ارزش درصد سه باشد ريال ميليون ده مبلغ تا آن درصدبه چهار اضافي ت

محكوم بهارزش

نقطه از غيرمنقول اعيان از يد خلع و غيرمنقول مالي دعاوي كهدر است همان خواسته ارزش صلاحيت، نظر

مي تعيين خود دادخواست در نظر.نمايدخواهان از بايدلكن دادرسي، املاكهزينه معاملاتي منطقهارزش هر در

بر و شودتقويم پرداخت دادرسي هزينه آن اساس

14
نياز مورد اراضي تملك

دولت

زمين)9(ماده»9«تبصره قانون

مصوب 1366شهري،

شهرسازيمسكنوزارتـ)9(ماده برايهايزميناستموظفو نياز مسكنمورد خامر راعموميدماتو

كليهاستفادهضمن دولتيمواتاراضياز شهرهاييو اراضيتكافويعدمدليلبهقانوناينپيوستبهكهدر

اين در ضرورتمذكور زمينترتيببهاستحتميآنشهرها شهريهاياز داير و نمايدمينأتباير
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بهايبودهزمين)معاملاتيارزش(ايمنطقهقيمتسبراسادولتتقويمـ»9«تبصره اراضياعيانيو در وها

حقوق كارشناسطبققانونيساير گرددميتعيينروزعادلهبهايبراساسدادگستريرسمينظر

15
به زمين واگذاري بهاي

اشخاص

زمين)11(ماده»3«تبصره قانون

مصوب 22/6/1366شهري،

آيينو-)11(ماده طبق كشور عمومي سياست براساس است موظف شهرسازي و مسكن نسبتزارت اجرايي نامه

آماده زمينهبه واگذاري و عمران يا طرحسازي مطابق خود كنداي اقدام قانوني مصوب هاي

از-»3«تبصره نبايد اشخاص به زمين واگذاري منطقهقيمتبهاي واگذاريايهاي معاملاتيارزش(زمان )هاي

نمايد منطقه.تجاوز قيمت از بيش دولت براي چنانچه ميولي واگذار شده تمام بهاي به باشد شده تمام .دگرداي

هزينه وصول آمادهنحوه از ناشي عهاي و بهرهسازي براساس خدمات ساير يا و تفكيك و ازمران قطعات وري

ت و صورتأخدمات به و محاسبه شهري اخذسيسات هزينهميي مجموع از كه ننمايدگردد تجاوز ها

16
آماده سازيهزينه

اراضي

اجرايينآ)8(ماده تبصرهينامه »10«ي

مصوب توسعه، اول برنامه قانون

تاريخ22/5/1369 در شده اصلاح و

3/9/1370

شهرسازي-)8(ماده و مسكن زمينس(وزارت علاوه)شهريازمان است زمينمنطقهبهايبرمجاز رااي مبالغي

بر هزينهكه مادهاساس موضوع بهآيين)7(هاي نسبت مينامه تعيين واگذاري قابل مسكوني ازقطعات و گردد

منطقه%)40( وقيمت كمتر اراضي در%)80(ازاي زمين دريافت متقاضيان از بود نخواهد بيشتر كشورآن سراسر

صرفاً و هزينهوصول اجبراي از ناشي تبصرههاي برساند»10«راي مصرف به اول برنامه قانون

17

اراضي بهاي ايپرداخت

آنها مالكيت اسناد كه

است نشده صادر تاكنون

وضعيت)17(ماده تكليف تعيين قانون

ساختمان و اراضي سندثبتي فاقد هاي

مصوبرسمي ،30/9/1390

قانونـ)17(ماده اين موضوع متقاضيان صدوراز هنگام علاوهبه مالكيت، تعرسند مالكيت، دفترچه بهاي فهبر

درصد پنج معادل و منطقهيبرمبنا%)5(سند ملكارزش منطقهاي ارزش كه نقاطي در معينو براي يمبنانشده

بر كه ارزيابي منطقهبرگ قيمت مياساس تعيين مشابه املاك خزانهاي حساب به و اخذ كشورشود، كل داري

مي .شودواريز

صدوـ»1«صرهتب به مسبوق تقاضا مورد ملك علاوهچنانچه نباشد، اوليه مالكيت سند بايدر فوق مبلغ بر

ثبتيمابه هزينه ثبتي(التفاوت مقررات،)بقاياي طبق نيز گرددمتعلقه واريز مربوط حساب به و اخذ

بهسـ»2«تبصره كشور املاك و اسناد ثبت وازمان لازم زيرساخت ايجاد اعضاحقپرداختمنظور يالزحمه

برئهي پنجت پرونده هر منطقهيبرمبنا%)5(درصداي متقاضيارزش از مياي اجراي.نمايداخذ از حاصل درآمد

صد و واريز خزانه به تبصره و%)100(درصداين اسناد ثبت سازمان اختيار در تبصره اين اجراي جهت آن

مي قرار كشور گيرداملاك

18
بهاي واگذاريمأخذ

اراضي

زمينينيآ)27(ماده اجرايي نامه

مصوب 1371شهري،
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19

بناي اضافه جريمه

تجاري، مسكوني،

اداري و صنعتي

اص تبصرهقانون مادهلاح )100(هاي

مصوب شهرداري ،11/4/1334قانون

تاريخ در شده 1/7/1358تصويب

ـ واحده شهرداري)100(ماده»8«و»7«و»6«و»5«و»4«و»3«و»2«هايتبصرهماده زيرهبقانون شرح

تبصره و مي»11«و»10«،»9«هاياصلاح الحاق مذكور ماده گرددبه

مـ»2«تبصره زيردر مساحت بر زائد بنا اضافه حورد در واقع ساختماني پروانه در مندرج ازبناي استفاده وزه

مي كميسيون مسكوني مكانياراضي نظر از ملك موقعيت به توجه با بنا اضافه قلع ضرورت عدم صورت در تواند

خيابان( بر خياباندر يا اصلي بنهاي كوچه يا و فرعي بنهاي يا جريمه)بستباز أخذ به بارأي متناسب كه اي

ساختم نوع و شده ايجاد فضاي از استفاده استنوع مكلف شهرداري و تعيين باشد مصرفي مصالح نظر از ان

نمايد اقدام جريمه وصول به نسبت آن از(براساس نبايد يكجريمه برابرحداقل سه از و كمتر ارزشدوم

ساختمان مترمعاملاتي هر باشدبراي بيشتر اضافي بناي )...مربع

ساـ»3«تبصره مندرج مساحت بر زائد بنا اضافه مورد ودر تجارتي اراضي از استفاده حوزه در واقع ختماني

مي كميسيون اداري و مكانيصنعتي نظر از ملك موقعيت به توجه با بنا اضافه قلع ضرورت عدم صورت در تواند

خيابان( بر خياباندر يا اصلي بنهاي كوچه يا و فرعي بنهاي يا جريمه)بستباز أخذ به بارأي متناسب كه اي

استفا ازنوع ساختمان نوع و شده ايجاد فضاي از استنده مكلف شهرداري و تعيين باشد مصرفي مصالح ظر

نمايد اقدام جريمه وصول به نسبت آن برابر(براساس چهار از و كمتر برابر دو حداقل از نبايد ارزشجريمه

ساختمان مترمعاملاتي هر باشدبراي بيشتر شده ايجاد اضافي بناي ...مربع (

درـ»4«هتبصر پروانه بدون بناي احداث مورد دردر مربوطه اراضي از استفاده وصورتيحوزه فني اصول كه

مي كميسيون باشد شده رعايت شهرسازي و بهتوبهداشتي جريمه أخذ بر رأي صدور با مترمربعازااند هر ي

يك مجوز بدون ساختماندهمبناي معاملاتي يكارزش سيا سرقفلي ارزش درپنجم ساختمانصورتياختمان كه

كه كدام هر باشد داشته سرقفلي دريافت بلاارزش ذينفع، از است بيشتر آن پايانمبلغ برگ صدور بودن مانع

نمايد اعلام شهرداري به را بر.ساختمان زائد بنا باضافه مجاز تبصرهرتراكم مفاد عمل»3«و»2«هاياساس

شد خواهد

عدمدرـ»5«تبصره غيرمورد يا و پاركينگ كميسيوناحداث آن اصلاح امكان عدم و آن بودن استفاده قابل

جريمهمي أخذ به رأي پاركينگ فضاي از استفاده نوع و محلي موقعيت به توجه با وتواند برابر يك حداقل كه اي

برابر دو ساختمانحداكثر معاملاتي مترارزش هر باشبراي پاركينگ رفته بين از فضاي نمايدمربع صادر د
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نوسازي20 عوارض

و)2(ماده»1«تبصره نوسازي قانون

مصوب شهري، 7/9/1347عمران

فرورديندر-»2«ماده اول تاريخ از تهران تعيين1348ماهشهر كشور وزارت كه تاريخي از شهرها ساير در و

ساختمان و اراضي كليه بر كند اعلام قاو محدوده در واقع مستحدثات و سالها خاص عوارض شهر بهينوني انه

مي برقرار شد، خواهد تعيين قانون اين مقررات طبق كه آنها بهاي هزار در پنج ...شودمأخذ

در-»1«تبصره كه ملك قيمت از نسبتي تعيين ترتيب و مذكور عوارض وصول طرز و تشخيص و مميزي ترتيب

شرا و مقتضيات به توجه با شهر ميهر اقتصادي خاص ميخذأط قرار عوارض بهدريافت آيينگيرد اينامهموجب

هي تصويب به و تنظيم كشور وزارت طرف از ميئكه وزيران شدت خواهد اجرا و تعيين رسد،

شمارهتصويب هـ48386ت/134263نامه

تاريخ در وزيران 19/6/1391هيئت

ساختمان اراضي، نبهاي عوارض محاسبه براي مستحدثات و شهرداريها در مادهوسازي مشمول شهرهاي هاي

سال)2( در شـهري عمران و نوسـازي املاكصـدمعادل1392و1391هايقانون معاملاتي ارزش ملاكدرصد

سـال در ماده1391عـمل ماليـات)64(موضوع مقانـون مصـوبهاي ـ اصلاحـيه1366ـستقيم و آنـ بعدي هاي

مي شودمحاسبه

اطلاعاتاي:توضيح از استفاده با جدول پژوهشن مركز به مالياتي امور سازمان شـمارهنامه بـه اسـلامي شـوراي مجلس تـاريخ4797/20هاي مركـز22/3/1392در بـه رسـمي اسـناد سـردفتران از جمعـي نامـه و ،

تاريخپژوهش در واصله اسلامي، شوراي مجلس است26/9/1391هاي شده .تهيه
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ج.5  هت اصلاح لايحه پيش از تصويبدو سناريو

حل را براي اصلاح ارزش معاملاتي توان دو راه با توجه به مجموع مطالبي كه تاكنون گفته شد مي

حل اول اين است كه پيشنهاد لايحه را با اين قيد بپذيريم كه همزمان با نزديك راه. املاك مطرح نمود

هايي كه به مأخذ ارزش معاملاتي وضع شدن تدريجي ارزش معاملاتي به ارزش روز املاك نرخ

به شده بهتدريج كاهش يابند تا ضمن افزايش ارزش معاملاتي، فشار مال اند بر ياتي آن صورت شوك

.مؤديان تحميل نگردد

ن يك بازه پنجقلمطابق اين سناريو مثلاً نرخ ماليات بر %)5(ساله از پنج درصد وانتقال املاك طي

بهميكاهش%)1(يك درصد به و به يابد درصد ارزش روز80طور همزمان ارزش معاملاتي مثلاً

نقل. ها نيز به همين ترتيب بايد اصلاح شود ساير نرخ. رسد مي ال وانتق مثلاً نرخ ماليات بر

از ساختمان از%)2(به دو درصد درصد10هاي نوساز بايد 12و نرخ ماليات بر اراضي باير

.كاهش يابد%)5/2(نيم درصدو درصد به دو

س بهبنابراين براي اجراي اين كه ناريو بايد تمام قوانين مرتبط صورت همزمان اصلاح شود

هم كاه بر اين، نرخ علاوه. كاري است بسيار دشوار ش يابد، افزايش ارزش هاي مالياتي هر قدر

مي معاملاتي به بر مثلاً. كند قدري زياد است كه در نهايت نوعي شوك بر مؤدي وارد اگر نرخ ماليات

از نقل به درصد1به درصد5وانتقال املاك و ارزش معاملاتي از يك درصد ارزش روز كاهش يابد

از 2000درصد ارزش روز برسد، مالياتي ملكي به ارزش 80 به1ميليون ريال 16ميليون ريال

به 100از(ميليون ريال مي) ميليون تومان6/1هزار تومان .دياب افزايش

: اما دو مسئله دارد،تر است اين سناريو هر چند نسبت به پيشنهاد لايحه منطقي

به.1  لحاظ تقنيني، دشواري اجراي سناريو

.افزايش چندين برابري بار مالياتي مؤدي.2

و كميسيون تقويم سناريو دوم اين است كه نسبت ارزش معاملاتي به ارزش روز تعيين شود

سال به نحوي ارزش معاملاتي را تعيين كند كه نسبت آن به ارزش روز كمتر املاك مكلف گردد هر 

يك نسبت مشخص  مي. نشود) درصد10مثلاً(از به ذيل آن هم طور توان تكليف نمود كه اين نسبت

.شود ها تعديل خودكار هر سال متناسب با افزايش قيمت بهاي مسكن يا افزايش سطح عمومي قيمت

بهاول:ن دارداين سناريو چند حس و اينكه نيازي نيست چندين قانون طور همزمان اصلاح شود

مي قانون ماليات)64(اصلاح ماده  دوم اينكه بار مالياتي مؤدي. كند هاي مستقيم كفايت از مقصود

مي به و سيستم دچار شوك نمي صورت معتدل افزايش پيدا سوم اينكه آزادي عمل. شود كند

ميكميسيون تقويم املاك  خواست تواند تشكيل جلسه ندهد يا بنابه اين كميسيون نمي. يابد كاهش
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حتي اگر جلسه. مسئولان دولتي يا نمايندگان بخش خصوصي مانع از افزايش ارزش معاملاتي گردد

و كميسيون نمي تشكيل نشود ارزش معاملاتي متناسب با تورم تعديل مي تواند ترتيباتي اتخاذ گردد

. درصد ارزش روز كاهش يابد10املاتي به كمتر از كند كه ارزش مع

سازي فرض شده در اين شبيه. سازي شده است اثر افزايش ارزش معاملاتي شبيه3در جدول

يك بازه  به5است كه در يك درصد درصد10ساله، نسبت ارزش معاملاتي به ارزش روز از

و نرخ ماليات بر نقل پن افزايش يابد مرحله به سه درصد كاهش5ج درصد، در وانتقال املاك از

ملك ارزش واقعي است نه ارزش اسمي1.يابد با اين فرض. همچنين، فرض شده است ارزش روز

ملك كنترل شده است .اثر تورم در ارزش

نقل1392ميليون ريال در سال 2000با فروض فوق، مالك ملكي به ارزش وانتقال، بايد هنگام

يك ميلي ملك را در سال. ون ريال بپردازدمالياتي معادل 84/1بخواهد انتقال دهد، بايد 1393اگر اين

به 1392با اين فرض كه در سال(ميليون ريال بپردازد 2نسبت ارزش معاملاتي به ارزش روز

نقل درصد و نرخ ماليات بر از افزايش يابد با همين ). كاهش يابد درصد6/4به درصد5وانتقال

نقل 1397ملك در سال شيب، مالك اين هزار 600(ميليون ريال6وانتقال مالياتي معادل بايد هنگام

به 1397با اين فرض كه تا سال،پرداخت نمايد) تومان 10نسبت ارزش معاملاتي به ارزش روز

و نرخ ماليات بر نقل به درصد رسيده است ).3جدول(كاهش يافته است درصد3وانتقال

ميسازي انجام شبيه و ساختار كميسيون شده نشان دهد كه بدون درگير شدن در مبحث تركيب

و بدون ايجاد شوك در نقل و ساير ماليات تقويم املاك به وانتقال املاك و حقوقي كه ها، عوارض

مي مأخذ ارزش معاملاتي اخذ مي به گردند، طور قابل توجهي توان درآمدهاي مالياتي دولت را

مث. افزايش داد ملك به ارزش روز 1392ال، اگر در سال براي و 5000، 4000، 3000، 2000، پنج

بر 6000 مي10ميليون ريال منتقل گردد، درآمد مالياتي دولت بالغ اگر همين. شود ميليون ريال

منتقل گردند، با فرض اصلاحات مورد نظر، درآمد 1397املاك به ارزش واقعي مشابه در سال 

مي60محل به مالياتي دولت از اين  و ميليون ريال مي6رسد ).3جدول(شود برابر

سازي با اين در نظر گرفتن اين موضوع در شبيه. وانتقال املاك انجام داد سازي را بدون تعديل نرخ ماليات بر نقل توان اين شبيهمي.1

اص)59(هاي مستقيم، ماده توان در حين اصلاح قانون ماليات منطق انجام شده است كه مي ضمن اينكه اين. لاح كردقانون را نيز

.اصلاح داراي توجيه اقتصادي است
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نقلشبيه.3جدول بر ماليات نرخ اصلاح تأثير معاملاتيسازي ارزش افزايش با همزمان وانتقال

ف
دي
ر

 

ارزش

روز

139213931394

ارزش نسبت

به معاملاتي

روز ارزش

ارزش

معاملاتي

نرخ

ماليات
ماليات

ارزش نسبت

بهمعام لاتي

روز ارزش

معاملاتي مالياتارزش مالياتنرخ

ارزش نسبت

به معاملاتي

روز ارزش

ارزش

معاملاتي

نرخ

ماليات
ماليات

120001%205%12%406/4%84/14%802/4%36/3

230001%305%5/12%606/4%76/24%1202/4%04/5

340001%405%22%806/4%68/34%1602/4%72/6

450001%505%5/22%1006/4%6/44%2002/4%4/8

560001%605%32%1206/4%52/54%2402/4%08/10

دولت مالياتي دولت%102درآمدهاي مالياتي دولت4/18درآمدهاي مالياتي 6/33درآمدهاي

ف
دي
ر

 

ارزش

روز

139513961397

ارزش نسبت

بهمعا ملاتي

روز ارزش

ارزش

معاملاتي

نرخ

ماليات
ماليات

ارزش نسبت

به معاملاتي

روز ارزش

معاملاتي مالياتارزش مالياتنرخ

ارزش نسبت

به معاملاتي

روز ارزش

ارزش

معاملاتي

نرخ

ماليات
ماليات

120006%1208/3%56/48%1604/3%44/510%2003%6

230006%1808/3%84/68%2404/3%16/810%3003%9

340006%2408/3%12/98%3204/3%88/1010%4003%12

450006%3008/3%4/118%4004/3%6/1310%5003%15

560006%3608/3%68/138%4804/3%32/1610%6003%18

دولت مالياتي دولت6/45درآمدهاي مالياتي دولت4/54درآمدهاي مالياتي 60درآمدهاي
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 تأملي درخصوص اهميت ارزش معاملاتي املاك.6

و در فصل ماليات بر درآمد قانون ماليات)59(وانتقال املاك در ماده ماليات بر نقل هاي مستقيم

تلق. املاك از باب ماليات بر درآمد مطرح شده است ي يعني، ماليات مذكور به نوعي ماليات بر درآمد

كه. اما درواقع اين ماليات از نوع ماليات بر ثروت است نه از نوع ماليات بر درآمد. گرديده است چرا

ميو ماليات بر درآمد مالياتي است كه بر سود يا عايدي حاصل از يك كسب گردد، كار معين وضع

نقل در حالي است نه سود كل دارايي مالك) معاملاتي(وانتقال املاك ارزش كه مأخذ ماليات بر

.حاصل از دارايي وي

پذير است ماليات بر درآمد است نه ماليات بر ثروت، يم كه از نظر اقتصادي آنچه توجيهاگر بپذير

مي آنگاه توجيه اقتصادي ماليات بر نقل عبارت ديگر، اگر در صددبه. رود وانتقال دارايي زير سؤال

باهستيم اصلاحات مالياتي را با منطق اقتصادي پيش  و ببريم آنگاه يد از دامنه ماليات بر ثروت

باز نقلجمله ماليات بر و ازجاوانتقال املاك بكاهيم و بري آن انواع ماليات بر درآمد جمله ماليات

.را توسعه دهيم)ملك(عايدي سرمايه 

قانون)77(هاي مستقيم كه ناظر بر اصلاح ماده لايحه اصلاح قانون ماليات)10(در ماده

مياست، چنين جهت هاي مستقيماتمالي هاي مستقيم قانون ماليات)77(در ماده. شود گيري مشاهده

نقل« به مأخذ درصد10مشمول ماليات مقطوع به نرخ...هاي نوساز وانتقال قطعي ساختمان اولين

در. اين ماليات از نوع ماليات بر ثروت است. است» ارزش معاملاتي اعياني مورد انتقال لايحه اما

و پيشاصلاحي اين ماليات تبد كه يل به ماليات بر درآمد شده درآمد اشخاص«بيني شده است

و فروش هر نوع ساختمان حسب مورد مشمول مقررات ماليات بر  و حقوقي ناشي از ساخت حقيقي

و فروش ساختمان سودي به دست آورد. گردد» درآمد يعني هر شخصي كه از محل ساخت

ب ميمشمول ماليات و بسته به اندازه سود كسب شده بينر درآمد را25تا15شود درصد سود

مي به .كند عنوان ماليات پرداخت

و حركت به سم بهدر صورت توسعه اطلاعات مالياتي تدريجت اخذ ماليات از درآمد، آنگاه

را در تعيين دهد ولي شايد اهميت خود ارزش معاملاتي اهميت خود را در نظام مالياتي از دست مي

و عوارض دولت حقوق دستگاه راين، بحث ارزش بناب. هاي محلي تا حدي حفظ نمايد هاي حاكميتي

يك موضوع معاملاتي بايد به و نظام مالياتي خود را براي ميانعنوان مدت مورد توجه قرار گيرد

.اخذ ماليات بر درآمد آماده كند
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و نتيجه جمع  گيري بندي

نقلارزش معاملاتي ام وانتقال املاك، ماليات بر ارث، ماليات اراضي باير،لاك مبناي اخذ ماليات از

هاي الثبت اسناد، تعيين بهاي زمين مورد اختلاف، بهاي واگذاري زمين هزينه تفكيك املاك، حق

حق دولتي، بهاي واگذاري زمين التحرير دفاتر اسناد رسمي، هزينه دادرسي، تملك هاي دولتي،

اي كه اسناد مالكيت آنها سازي اراضي، پرداخت بهاي اراضيد نياز دولت، هزينه آمادهاضي مورار

كنون به نام دولت صادر نشده است، مأخذ بهاي واگذاري اراضي، جريمه اضافه بناي مسكوني، تا

و عوارض نوسازي، است و اداري .تجاري، صنعتي

تقو قانون ماليات)64(مطابق ماده يم املاك مكلف شده است ارزش هاي مستقيم كميسيون

و اعلام نمايد با اين حال، بررسي روند ارزش معاملاتي املاك. معاملاتي املاك را هر سال تعيين

تا نشان مي و6دهد كه اين ارزش گاه و با توجه به شرايط تورمي سال ثابت باقي مانده است

و تا سال افزايش مستمر ارزش اسمي املاك نسبت ارزش معاملاتي به ارزش  روز دائماً كاهش يافته

يك درصد كاهش يافته است 1391 .به حدود

ون تقويم املاك است شناسي كه دليل عدم اصلاح ارزش معاملاتي ساختار كميسي با اين آسيب

و معتمدين محل از ساختار يني شده است كه اين كميسيون چابكب در لايحه پيش تر گردد

ب. ها حذف گردد كميسيون ر اين بوده است كه با اين اصلاح ساختار، جلسات كميسيون انتظار

و به تبع آن ارزش معاملاتي املاك به ارزش روز نزديك شود منظم .تر برگزار گردد

در اين گزارش استدلال شد كه اگر تدبير مذكور مؤثر افتد ارزش معاملاتي املاك ناگهان تا صد

يك برابر افزايش مي كهر شدن انواع مالياتصد برابيابد كه نتيجه آن و حقوقي است ها، عوارض

يك در مواردصاحبان املاك  مختلف بايد پرداخت نمايند كه اين موضوع طبيعتاً منجر به ايجاد

.شوك در بخش مسكن خواهد شد

و حقوقي را كه به مأخذ ارزش توان نرخ براي جلوگيري از وقوع اين شوك مي هاي ماليات، عوارض

بههمعاملاتي وضع شد اما اولاً مستلزم؛چه ميسر استاين اصلاح اگر. همزمان كاهش داد طور اند،

و آيين20اصلاح حداقل  در نامه ماده قانوني در قوانين و ثانياً تأثير اساسي هاي مختلف كشور است

مي كاهش پرداخت و به تواند اثر فوق هاي اجباري مؤديان ندارد .همراه داشته باشد الذكر را

بر هدفگذاري شود مبني» به ارزش روز نسبت ارزش معاملاتي«اد جايگزين اين است كه براي پيشنه

به10اينكه مثلاً پس از يك مدت معين به و پس از آن هم هر سال طور خودكار براساس درصد برسد

به. ها يا املاك تعديل گردد افزايش سطح عمومي قيمت :شرح ذيل دارد اين پيشنهاد چند حسن

مياخ• كه كميسيون در هر حال مكلف است كند چرا تيار عمل كميسيون تقويم املاك را محدود
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.نسبت مورد نظر را رعايت كند

آ• و و بار تقنيني نامهينينياز به اصلاح تمام قوانين هاي مرتبط با ارزش معاملاتي املاك نيست

مي به .يابد شدت كاهش

.گردد نامتعارف به مؤديان وارد نمي هاي اجباري فشار از نظر اندازه پرداخت•

نقل• بهوانتقال درآمدهاي دولت از محل ماليات بر و ساير موارد طور معناداري افزايش املاك

1.يابد مي

ت كه وجه داشت كه اين اصلاحات در مياندر نهايت بايد و تا زماني بر مدت زمينه اخذ ماليات

و از .فراهم آيد، مورد نظر است)ملك(جمله ماليات بر عايدي سرمايه درآمد
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ماده.4جدول اصلاح ماليات)9(پيشنهاد قانون اصلاح املاكلايحه معاملاتي ارزش تعيين نحوه موضوع مستقيم، هاي

ماده:لايحه)9(ماده ماليات)64(جايگزين مستقيمقانون هاي

تبصره آنو هاي
پيشنهادي)9(ماده

معا-)64(ماده ارزش قيمتتعيين با متناسب املاك بهملاتي آنها كاربري نوع و منطقه روز متعارف هاي

ميعهده عضــو پنج از متشكل املاك، تقويم اموركميسيون سازمان نمايندگان از تهران در كه باشد

وزارتخانه و كشور ومالياتي املاك و اسناد ثبت سازمان كشاورزي، جهاد شهرسازي، و راه هاي

اسلامي شهرستانشوراي در و وشهر راه مالياتي، امور ادارات رؤساي يا كل مديران از ها

اسلامي شوراي نماينده و آنها نمايندگان يا و املاك و اسناد ثبت و كشاورزي جهاد شهرسازي،

و عرصه تفكيك به املاك معاملاتي ارزش تعيين به نسبت بار يك سال دو هر و تشكيل شهرستان

خواهد اقدام نموداعيان

تابعه روستاهاي و بخش هر در واقع املاك تقويم موارد كشوري(در تقسيمات نماينده)براساس

نمود خواهد شركت كميسيون جلسات در بخش يا.شوراي شهر اسلامي شوراي نبودن صورت در

خواهد شركت كميسيون در مربوط بخشدار يا فرماندار معرفي به نباشد دولت كارمند كه نفر يك بخش،

نمود

شهرستان در و كشور مالياتي امور سازمان دعوت به تهران در املاك تقويم بهكميسيون ها

تشكيل آن تابعه ادارات يا مزبور سازمان محل در مالياتي امور اداره رئيس يا كل مدير دعوت

شد اعضاجل.خواهد اكثريت حضور با كميسيون ميسات ررسميت با متخذه تصميمات و يأيابد

اعضااكثر استييت معتبر جلسه در حاضر

امور-تبصره سازمان نشود تعيين ماده اين مقررات مطابق املاك معاملاتي ارزش كه مواقعي در

مي كشور بانكمالياتي اعلامي قبل سال شهري مصرفي خدمات و كالاها بهاي شاخص مطابق تواند

معاملاتي ارزش تعديل به اقدام ايران، اسلامي جمهوري نمايدمركزي املاك

املاك-)64(ماده معاملاتي ارزش اعيانتعيين و عرصه تفكيك عهدهبه املاك،به تقويم كميسيون

مي عضــو پنج از ومتشكل كشور مالياتي امور سازمان نمايندگان از تهران در كه باشد

شورايوزارتخانه و املاك و اسناد ثبت سازمان كشاورزي، جهاد شهرسازي، و راه اسلاميهاي

شهرستان در و جهادشهر شهرسازي، و راه مالياتي، امور ادارات رؤساي يا كل مديران از ها

شو نماينده و آنها نمايندگان يا و املاك و اسناد ثبت و تشكيلكشاورزي شهرستان اسلامي راي

شودمي

تابعه روستاهاي و بخش هر در واقع املاك تقويم موارد كشوري(در تقسيمات نماينده)براساس

نمود خواهد شركت كميسيون جلسات در بخش يا.شوراي شهر اسلامي شوراي نبودن صورت در

شركت كميسيون در مربوط بخشدار يا فرماندار معرفي به نباشد دولت كارمند كه نفر يك بخش،

نمود خواهد

شهرستان در و كشور مالياتي امور سازمان دعوت به تهران در املاك تقويم هاكميسيون

آن تابعه ادارات يا مزبور سازمان محل در مالياتي امور اداره رئيس يا كل مدير دعوت به

شد خواهد حض.تشكيل با كميسيون اعضاجلسات اكثريت ميور تصميماترسميت و يابد

ر با اعضايمتخذه اكثريت استأي معتبر جلسه در حاضر

ارزش بار يك سال هر است مكلف املاك تقويم كندكميسيون تعيين نحوي به را املاك معاملاتي

از كمتر به هيچگاه املاك معاملاتي ارزش نيابدمتوسطدرصد10كه كاهش روز متوسط.ارزش

در شده ثبت معاملات ارزش متوسط براساس املاك روز معاملات«ارزش مديريت اطلاعات سامانه

كشور مستغلات و املاك(»املاك انتقال و نقل .گرددميتعيين)بانك

صورتي-»1«تبصره مالياتيدر امور سازمان نشود، تشكيل يكسال در املاك تقويم كميسيون كه

سال شهري مصرفي خدمات و كالاها بهاي شاخص براساس را املاك معاملاتي ارزش است مكلف

نمايد تعديل ايران، اسلامي جمهوري مركزي بانك اعلامي قبل،
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 هاي مستقيم قانون ماليات)59(ه پيشنهاد اصلاح ماد.5جدول

هاي مستقيمقانون ماليات)59(پيشنهاد اصلاحي مادههاي مستقيمقانون ماليات)59(ماده

و انتقال قطعي املاك به مأخذ ارزش نقل

و به نرخ پنج درصد و همچنين%)5(معاملاتي

انتقال حق واگذاري محل به مأخذ وجوه

و به دو دريافتي مالك يا صاحب حق نرخ

در تاريخ انتقال از طرف مالكان%)2(درصد 

.باشد عين يا صاحبان حق مشمول ماليات مي

و به نرخ و انتقال قطعي املاك به مأخذ ارزش معاملاتي نقل

و همچنين انتقال حق واگذاري محل به مأخذ%)5(پنج درصد

و به نرخ دو درصد %)2(وجوه دريافتي مالك يا صاحب حق

انتقال از طرف مالكان عين يا صاحبان حق مشمول در تاريخ

.باشد ماليات مي

و انتقال املاك طي سال به تدريج از پنج5نرخ ماليات بر نقل

مي%)3(به سه درصد%)5(درصد  .يابد كاهش
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و مĤخذ  منابع

و املاك مصوب«.1 و حذف موادي از قانون ثبت اسناد ، مصوب»آن اصلاحات بعديو 1310قانون اصلاح

1365.

.1/8/1391، تقديمي به مجلس شوراي اسلامي در تاريخ»هاي مستقيم لايحه اصلاح قانون ماليات«.2

و املاك كشور، نامه قانون ثبت آيين.3 .1317مصوب اسناد

.1371نامه اجرايي زمين شهري، مصوب آيين.4

و اصلاح شده در تاريخ 22/5/1369قانون برنامه اول توسعه، مصوب»10«نامه اجرايي تبصره آيين.5

3/9/1370.

و حذف موادي از قانون ثبت مصوب)3(و)2(،)1(نامه اجرايي قانون اصلاح مواد آيين.6 قانون اصلاح

19/1/1371.

.24/3/1371نامه اجرايي قانون زمين شهري، مصوب آيين.7

،»...27/11/1380مصوب با اصلاحات 3/12/1366هاي مستقيم، مصوب قانون ماليات«قاسم، پناهي، محمد.8

.1389تهران، انتشارات بلاغ دانش،

و عمران شهري، مصوب.9 .7/9/1347قانون نوسازي

.19/6/1391هـ هيئت وزيران در تاريخ 48386ت/134263 تصويبنامه شماره.10

.14/2/1317مصوب،نامه دفاتر اسناد رسمي آيين)58(الحاق يك تبصره به ماده.11

ما قانون اصلاح تبصره.12 ، تصويب شده در تاريخ 11/4/1334قانون شهرداري مصوب) 100(ده هاي

1/7/1358.

و املاك مصوب«قانون اصلاح.13 و اسناد معارض مصوب 1310قانون ثبت اسناد و قانون اشتباهات ثبتي

.18/10/1351، تصويب شده در تاريخ»1333

.7/9/1347قانون اصلاح قانون دعاوي اشخاص عليه دولت راجع به املاك، مصوب.14

و ساختمان.15 .30/9/1390، مصوب هاي فاقد سند رسمي قانون تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي

.1366قانون زمين شهري، مصوب.16

و عرضه مسكن، مصوب.17 .25/02/1387قانون ساماندهي حمايت از توليد

و مصرف آن در موارد معين، مصوب.18 .28/12/1373قانون وصول برخي از درآمدها

ا.19 هاي مجلس شوراي اسلامي، واصله در تاريخز سردفتران اسناد رسمي به مركز پژوهشنامه جمعي

26/9/1391.

در تاريخ4797/20هاي مجلس شوراي اسلامي به شماره نامه سازمان امور مالياتي به مركز پژوهش.20

22/03/1392.
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و«: كارشناسي درباره اظهارنظر:عنوان گزارش لايحه اصلاح قانون مالياتهاي مستقيم

 پيشنهادي براي اصلاح روش تعيين ارزش معاملاتي املاك در لايحه.5» اصلاحات بعدي آن

)بخش عموميگروه(اقتصادي مطالعات:نام دفتر

و تدوين  اقدم علي نصيري:تهيه

 ــــــ: مدير مطالعه

 ــــــ:ظر علمينا

 هاي اقتصادي معاونت پژوهش: متقاضي

 ملكي سعيد توتونچي: همكار

 ــــــ: همكاران خارج از مركز

 نژادعمران محمد تقي: اظهارنظركننده

 ــــــ: اظهارنظركنندگان خارج از مركز

 ـــــــ: ويراستار تخصصي

 ـــــــ:ويراستار ادبي

: هاي كليدي واژه

ي املاك ارزش معاملات.1

 ارزش روز.2

 وانتقال املاك ماليات بر نقل.3

 16/8/1391:تاريخ شروع مطالعه

 22/5/1392:تاريخ خاتمه مطالعه

 22/5/1392: تاريخ انتشار


