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  1394بهمن ماه 



١ 

 

  استفاده از ضوابط اجرايي ارزش معاملاتي املاك نحوه راهنماي

  

كه در بخشنامه ابلاغي رئيس كل محترم سازمان امور مالياتي كشور عنوان گرديد با توجه به اهميت و  همانگونه

اين دوره تصميمات كميسيون هاي تقويم املاك از حيث تعيين ارزش معاملاتي املاك بر اساس حساسيت ويژه 

ارزش روز منطقه و تغيير مباني تعيين ماليات، عوارض و ساير وجوه در اجراي مقررات %) 2(ميانگين دو درصد 

طالعه دقيق الگوي و مقانون ماليات هاي مستقيم، ضروري است ادارات امور مالياتي ضمن بررسي  64ماده 

ضوابط اجرايي مربوط و نيز توجه به نكات ذيل نسبت به تعيين ارزش معاملاتي جهت تصويب در كميسيون 

  .تقويم املاك اقدام نمايند

 ارزش معاملاتي هر مترمربع عرصه تحت عنوان صرفاً يك قيمت براي هر بلوك ،طبق ضوابط اجرايي جديد  - 1

  تعيين مطابق نمونه ذيل ماليات هاي مستقيم  اصلاحي قانون 64توسط كميسيون تقويم املاك موضوع ماده 

ميزان ارزش معاملاتي عرصه متري مي باشد و  12ارزش مذكور براي عرصه املاك واقع در معابر  .مي گردد

بخش اول ضوابط اجرايي،  3جات بند ، مطابق مندر)متر 12بالاتر و يا پايين تر از ( ساير معابراملاك واقع در 

  .خواهد يافتافزايش يا كاهش 
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مندرج در جدول بخش دوم ضوابط قيمت هاي هر مترمربع ساختمان به منظور تعيين ارزش اعياني املاك،  - 2

هاي مستقيم اصلاحي قانون ماليات  64موضوع ماده %) 2(دو درصد با احتساب ضريب  ارزش معاملاتي املاك اجرايي

 :به شرح ذيل محاسبه گرديده است متوسط هزينه ساخت هر مترمربعبا استفاده از  معيار  بوده و

جدول بخش دوم، مربوط به ساختمان هاي با كاربري  2مندرج در رديف ريال  240000به عنوان مثال، قيمت 

 هر متوسط هزينه ساخت بر اساس  ...)با سازه اسكلت بتون و (هر متر مربع ساختمان براي مسكوني و اداري 

  :  ، تعيين گرديده استدر نظر گرفته شدهريال  1200000در شهر تهران كه معادل مترمربع بنا 

                                                                                                     240000= 2%×1200000  
  

مثال بر مبناي اطلاعات موجود در  سهذيلاً به منظور آشنايي بيشتر با نحوه محاسبه ماليات نقل و انتقال املاك، 

  : مي گردد رائهضوابط اجرايي ارزش معاملاتي ا

  .باشدمي با مفروضات ذيل  متري 150آپارتمان  يك واحد ،انتقالملك مورد  :1مثال 

  )متري 150طبقه  3(متر مربع  450: متراژ اعياني كل ملك                                    مسكوني: كاربري ملك 

  متر مربع 150: متراژ اعيان مورد معامله                            ياسكلت بتون:  ساختمان سازه

                  متر مربع                                                260: سال                                        متراژ عرصه كل ملك  5: قدمت ملك

  متر 10: عرض معبر 

  ريال 50000000:  مربوط هر متر مربع عرصه بلوك) قيمت واقعي(ارزش روز ميانگين 
  

  

  

قدرالسهم عرصه = ])متراژ اعيان مورد معامله/ملك كل يمتراژ اعيان( ×متراژ عرصه كل ملك [  

  قدرالسهم عرصه =  ])150÷450( × 260[=  67/86
  

ضريب عرض معبر= 1+ ])عرض معبر -12( ×2% [      

ضريب عرض معبر= 1+])12-10( ×2%[= 96/0    
  

)بند يك بخش اول ضوابط اجراييجدول مطابق رديف يك ( ضريب تعديل عرصه با كاربري مسكوني =1  
 

م.م.اصلاحي ق 64ضريب موضوع ماده = 2%  
 

*
  معاملاتي هر مترمربع عرصهارزش  =ميانگين ارزش روز عرصه بلوك  ×% 2 = 50000000 ×% 2= 1000000 

.مطابق نمونه صفحه قبل قرار مي گيرد در ذيل نقشه بلوك مربوطكه  ارزش معاملاتي مربوط به هر مترمربع عرصه :*  

 

  ارزش معاملاتي عرصه با كاربري مسكوني=  67/86× 1000000 × 1 × 96/0=  83203200

  ارزش معاملاتي عرصه = قدرالسهم عرصه   ×ارزش معاملاتي هر مترمربع عرصه  ×ضريب تعديل عرصه  ×ضريب عرض معبر 



٣ 

 

 

  
  

  ميزان اثرگذاري عرصه در  اعيان = )ارزش معاملاتي هر مترمربع عرصه ملك ×ضريب تعديل عرصه × ضريب عرض معبر(  ×30%  
  

  )بخش دوم ضوابط اجراييتذكر مندرج در ذيل جدول مطابق ( اثرگذاري عرصه در اعيان =])1000000×1 ×96/0 ( ×% 30[ =288000
  

  

  ) سال در محاسبات منظور مي گردد 20قدمت ملك حداكثر ( ضريب قدمت= 1 - )قدمت ملك ×2%(

  ضريب قدمت= 1 -)5 × 2%( =9/0 
  

  )بخش دوم ضوابط اجراييجدول  2مطابق رديف ( قيمت هر مترمربع ساختمان اسكلت بتوني مسكوني= ريال 240000
 

  ارزش معاملاتي اعياني با كاربري مسكوني=  150× )240000+ 288000( × 9/0 = 71280000

  
  

  

   ملكارزش معاملاتي كل =  83203200 + 71280000= 154483200   
  

آپارتمانماليات نقل و انتقال =  154483200×% 5=  7724160  

  .با مفروضات ذيل مي باشد متري 100واحد تجاري يك ، انتقالملك مورد  :2مثال 

  متر مربع 395: متراژ اعياني كل ملك                                                              تجاري: كاربري ملك 

  متر مربع 100: متراژ اعيان مورد معامله                                                     اسكلت فلزي: ساختمانسازه 

  متر مربع 200: متراژ عرصه كل ملك                                                                متر 18: عرض معبر 

  سال 7: قدمت 

  ريال 85000000: هر متر مربع عرصه ) قيمت واقعي(ارزش روز 

  

  

  

   قدرالسهم عرصه=  ])100÷395( × 200[=  63/50
  

   ضريب عرض معبر= 1+])عرض معبر - 12( ×2% [

ضريب عرض معبر= 1+])18 -12( ×2%[= 12/1    
  

تجاريضريب تعديل عرصه با كاربري = 5/1  
 

م.م.اصلاحي ق 64ضريب موضوع ماده  =2%  
 

ارزش معاملاتي هر مترمربع عرصه= 85000000 ×% 2=  1700000  

ارزش معاملاتي اعياني= متراژ اعياني مورد معامله  × )هر مترمربع ساختمان بر مبناي نوع سازهقيمت + اثرگذاري عرصه در اعيانميزان ( ×ضريب قدمت   

  ارزش معاملاتي عرصه = قدرالسهم عرصه   ×ارزش معاملاتي هر مترمربع عرصه  ×ضريب تعديل عرصه  ×ضريب عرض معبر 

 ارزش معاملاتي كل ملك= ارزش معاملاتي عرصه ملك + ارزش معاملاتي اعياني ملك 



٤ 

 

  تجاريارزش معاملاتي عرصه با كاربري =  63/50 × 1700000 ×5/1 × 12/1= 144599280

  

  اعيان ميزان اثرگذاري عرصه در  = )ارزش معاملاتي هر مترمربع عرصه ملك ×ضريب تعديل عرصه × ضريب عرض معبر(  ×30%     

  )مطابق تذكر مندرج در ذيل جدول بخش دوم ضوابط اجرايي(اثرگذاري عرصه در اعيان= ])1700000 ×5/1 ×12/1( ×% 30[= 856800 
  

  ضريب قدمت= 1 -)7 ×% 2( =0/86

  )بخش دوم ضوابط اجرايي يك جدولمطابق رديف ( تجاري فلزيقيمت هر مترمربع ساختمان اسكلت = ريال 300000
  

  تجاريارزش معاملاتي اعياني با كاربري =  100× )300000+ 856800( ×86/0=  99484800

  
  
  

  ارزش معاملاتي كل ملك=  144599280+  99484800=  244084080    
  

واحد تجاري ماليات نقل و انتقال=  244084080×% 5=  12204204    

مفروضات  با) مختلط(ملك با كاربري متفاوت واحدهاي مورد انتقال، دو واحد تجاري و اداري از يك  :3مثال 

  :مي باشد ذيل

                                   )مي باشدمتري  100طبقه و هر طبقه داراي دو واحد  5ملك داراي (، اداري و مسكوني تجاري: كاربري ملك 

                                متر مربع 1000: متراژ اعياني كل ملك                            اسكلت فلزي                   : ساختمانسازه 

                                                  متر مربع 100: متراژ اعيان مورد معامله                                                     متر      16: عرض معبر 

  متر مربع 340: متراژ عرصه كل ملك                                                                 سال 8: قدمت 

 ريال 50000000: هر متر مربع عرصه ) قيمت واقعي(ارزش روز 

  

  :متري  100يك واحد تجاري انتقال : 3- 1

  

  
  

   قدرالسهم عرصه=  ])100÷1000( × 340[=  34
  

   ضريب عرض معبر= 1+ ])عرض معبر - 12( ×2% [

ضريب عرض معبر= 1+])16 -12( ×2%[= 08/1    
  

كاربري تجاريضريب تعديل عرصه با = 5/1  

  ارزش معاملاتي عرصه = قدرالسهم عرصه   ×ارزش معاملاتي هر مترمربع عرصه  ×ضريب تعديل عرصه  ×ضريب عرض معبر 

ارزش معاملاتي اعياني= متراژ اعياني مورد معامله  × )قيمت هر مترمربع ساختمان بر مبناي نوع سازه+ ميزان اثرگذاري عرصه در اعيان( ×ضريب قدمت   

 ارزش معاملاتي كل ملك= ارزش معاملاتي عرصه ملك + ارزش معاملاتي اعياني ملك 



٥ 

 

م.م.اصلاحي ق 64ضريب موضوع ماده = 2%  
 

ارزش معاملاتي هر مترمربع عرصه= 50000000 ×% 2=  1000000  
 

 

  تجاريارزش معاملاتي عرصه با كاربري =  34 × 1000000 ×5/1 × 08/1= 55080000

 

 

  

  ميزان اثرگذاري عرصه در  اعيان = )ارزش معاملاتي هر مترمربع عرصه ملك ×ضريب تعديل عرصه × ضريب عرض معبر(  ×30%

  )در ذيل جدول بخش دوم ضوابط اجراييمطابق تذكر مندرج (اثرگذاري عرصه در اعيان= ])1000000 ×5/1 ×08/1( ×% 30[= 486000 
  

  ضريب قدمت= 1 - )8 ×2%( =0/84

  )بخش دوم ضوابط اجرايي يك جدولمطابق رديف ( تجاريي فلزقيمت هر مترمربع ساختمان اسكلت = ريال 300000
  

  تجاريارزش معاملاتي اعياني با كاربري =  100×) 300000+ 486000( ×84/0=  66024000

  

  
  

  ارزش معاملاتي كل ملك=  55080000+  66024000=  121104000    
  

   واحد تجاري ماليات نقل و انتقال=  121104000×% 5=  6055200

  :متري  100يك واحد اداري  انتقال : 2-3

  

  

   قدرالسهم عرصه=  ])100÷1000( × 340[=  34 
  

ضريب عرض معبر= 1+])16 -12( ×2%[= 08/1    
  

ضريب تعديل عرصه با كاربري اداري= 2/1  
 

م.م.اصلاحي ق 64ضريب موضوع ماده = 2%  
 

ارزش معاملاتي هر مترمربع عرصه= 50000000 ×% 2=  1000000  
 

 

  تجاريارزش معاملاتي عرصه با كاربري =  34 × 1000000 ×2/1 × 08/1= 44064000

  

  

  ارزش معاملاتي عرصه = قدرالسهم عرصه   ×ارزش معاملاتي هر مترمربع عرصه  ×ضريب تعديل عرصه  ×ضريب عرض معبر 

ارزش معاملاتي اعياني= متراژ اعياني مورد معامله  × )مبناي نوع سازهقيمت هر مترمربع ساختمان بر + اثرگذاري عرصه در اعيانميزان ( ×ضريب قدمت   

 ارزش معاملاتي كل ملك= ارزش معاملاتي عرصه ملك + اعياني ملك ارزش معاملاتي 



٦ 

 

  

  
  

  ميزان اثرگذاري عرصه در  اعيان = )ارزش معاملاتي هر مترمربع عرصه ملك ×ضريب تعديل عرصه × ضريب عرض معبر(  ×30%    

  )مطابق تذكر مندرج در ذيل جدول بخش دوم ضوابط اجرايي( اثرگذاري عرصه در اعيان= ])1000000 ×2/1 ×08/1( ×% 30[= 388800 
  

  ضريب قدمت= 1 -)8 ×2%( =0/84 

  )بخش دوم ضوابط اجراييجدول  2مطابق رديف ( اداري فلزيقيمت هر مترمربع ساختمان اسكلت = ريال 240000
  

  اداريارزش معاملاتي اعياني با كاربري =  100×) 240000+ 388800( ×84/0=  52819200

  

  
  

  ارزش معاملاتي كل ملك=  44064000+  52819200=  96883200    
  

  يادارواحد  ماليات نقل و انتقال=  96883200×% 5=  4844160                                                     

ارزش معاملاتي اعياني= متراژ اعياني مورد معامله  × )قيمت هر مترمربع ساختمان بر مبناي نوع سازه+ اثرگذاري عرصه در اعيانميزان ( ×ضريب قدمت   

 ارزش معاملاتي كل ملك= ارزش معاملاتي عرصه ملك + ارزش معاملاتي اعياني ملك 


