
 

 الگوي ضوابط اجرايي ارزش معاملاتي املاك

  

  

  

  

  

  

  وزارت امور اقتصادي و دارايي     

  مالياتي كشور سازمان امور    

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

    

  
  

  

  

  

  

  

  

 

 

 

 

 

  

  

  بين الملل ، برنامه ريزي و امورمعاونت پژوهش

  برنامه ريزيدفتر پژوهش و 

 گروه ارزش گذاري مالياتي

  1394ماه  بهمن

  



 

 

 صورتجلسه

  

     

  
 

  

و اصلاحيه هاي بعدي  1366سفندماه قانون ماليات هاي مستقيم مصوب ا 64در اجراي مقررات ماده 

 خمور........... ، ............ مورخ........... ، ............ مورخ............ آن، به موجب احكام شماره هاي 

بخش / كميسيون تقويم املاك شهر... ...........مورخ ......... ....و .......... مورخ  .......... ، ...........

 سازمان ثبت اسناد و املاك ،.............. بخش/نمايندگان شوراي اسلامي شهر با حضور..... ........

جهاد كشاورزي، راه و شهرسازي و سازمان امور مالياتي كشور، طي جلسات  خانه هاي، وزارتكشور

   64مادة ) ب( و )الف(متعدد تشكيل و پس از بررسي هاي لازم و در نظر گرفتن مقررات بندهاي 

را به انضمام ضوابط اجرائي آن  .............بخش/شهر....... ....ارزش معاملاتي املاك سال  ،شدهيادقانون 

به تصويب نهايي كميسيون موصوف رسيد كه از تاريخ ..... ........، تعيين و در تاريخ )شرح پيوستبه (

  .لازم الاجرا مي باشد........ .........

 

 

  

  بخش/ نام و نام خانوادگي و امضاء نماينده شوراي اسلامي شهر -1

  ورنام و نام خانوادگي و امضاء نماينده سازمان ثبت اسناد و املاك كش -2

  نام و نام خانوادگي و امضاء نماينده وزارت راه و شهرسازي -3

  نام و نام خانوادگي و امضاء نماينده وزارت جهادكشاورزي -4

  نام و نام خانوادگي و امضاء نماينده سازمان امور مالياتي كشور -5
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  : ارزش معاملاتي املاك عبارت است از مجموع ارزش معاملاتي عرصه و اعيان به شرح ذيل

  ارزش معاملاتي عرصه املاك: بخش اول 

املاك بر اساس ميانگين ارزش هاي روز عرصه املاك واقع در هر يك از بلوك هاي مجموعـه پيوسـت و   ارزش معاملاتي عرصه  

  .اعمال شاخص نسبت ارزيابي سال مورد نظر به شرح مندرج در ذيل نقشه بلوك مربوط مي باشد

  .مي گردد ارزش معاملاتي عرصه املاك بر مبناي ارزش معاملاتي بلوك مربوط و با رعايت مقررات ذيل محاسبه

  . گردد مي تعديلمربوط به نوع كاربري املاك به شرح جدول ذيل ضرائب  با اعمال معاملاتي ارزش هاي -1
  

  ضرايب تعديل   نوع كاربري   رديف

  1  مسكوني   1

  1.5  تجاري  2

  1.2  اداري  3

  0.6  كارگاهي، حمل و نقل، انبار و توقفگاه  - صنعتي  4

  0.8  ...و گردشگري، هتلداري  ،ورزشي -درماني، تفريحي -خدماتي، آموزشي، فرهنگي، بهداشتي  5

6  
باغات، اراضي مزروعي، دامداري، دامپروري، پرورش طيور و آبزيان، پرورش (كشاورزي 

  )...گل و گياه و 
0.4  

  0.4  ساير  7
  

 :تشخيص نوع كاربري عرصه املاك به شرح ذيل صورت مي پذيرد -2

  .املاك بر اساس نوع كاربري مندرج در سند رسمي و يا ساير اسناد مثبته مربوط مي باشد كاربري -1-2

ــا مشــخص نمــي باشــد  درخصــوص  -2-2 ــر اســاس ، املاكــي كــه كــاربري آنه ــوع ب ــاني احــداث  ن   و شــده در آنهــاكــاربري اعي

هر يك از اعياني هاي مستحدثه و نوع كاربري آنها عرصه ، بر اساس قدر السهم )مختلط( تفاوتم در خصوص اعياني هاي با كاربري

  .تعيين مي گردد

   .جدول فوق عمل خواهد شد) 7(، طبق رديف اعياني كاربري و فاقد درخصوص عرصه املاك فاقد -3-2

  و بـه ازاي هـر متـر    مي باشد متر 12اين مجموعه، مربوط به معابر با عرض پيوست مندرج در جداول عرصه معاملاتي ارزش هاي  -3

  .گرددمي  كسر ارزش هاي مزبور اضافه يادرصد به  2، حسب مورد مازاد يا كسري نسبت به مبناي مذكور ،)ضريبي از متريا (

  تر ازبـالا معـابر   و متر جهـت امـلاك بـا كـاربري مسـكوني       20درصدي مذكور در ارزش عرصه براي معابر بالاي  2افزايش : تذكر

  . محاسبه نمي گردد براي ساير كاربري ها  متر 30 

  

  

  

 ضوابط اجرايي ارزش معاملاتي املاك



٢ 

 

  

 وطه ملاك عمل خواهد بود، مشروط بربالاترين ارزش معبر مرب ،بر يا بيشتر مي باشند 2در محاسبه ارزش عرصه هايي كه داراي  -4

  .كه از معبر مذكور راه عبور داشته باشد اين

  .ميادين، معادل بالاترين ارزش معبري است كه از آن ميدان منشعب مي شود بر در ارزش عرصه املاك واقع -5

ارزش عرصـه  %) 60(شصت درصـد   ارزش عرصه املاكي كه راه عبور مستقلي ندارند و حق عبور از ملك مجاور را دارند، برابر -6

  .معبري است كه راه عبور ملك از آن منشعب مي شود

ه ، اتوبان، مسيل، حريم راه آهن و نهر قرار دارند، تا زماني كه شرايط استفاده و عبور و مـرور  ارزش عرصه املاكي كه بر بزرگرا -7

از آنها، نظير خيابانهاي داخلي شهر جهت دسترسي به ملك مورد نظر مهيا نباشـد و رفـت و آمـد آنـان از خيابانهـاي ديگـر صـورت        

  .پذيرد، برابر خيابان مورد استفاده محاسبه مي شود

شـوند،   يم ـ كـه از آن منشـعب   يمعبـر  يارزش معـاملات  نيعرصه سراها، پاساژها و كاروانسراها بر اساس بـالاتر  يمعاملات ارزش -8

  .شود حاسبه ميم
  

   )اعياني( ساختمان ارزش معاملاتي: دوم  بخش

آن كاربري و  ساختمانسازه نوع متراژ اعياني مستحدثه، بر اساس ) اعم از مختلط و غيرمختلط(املاك ارزش معاملاتي اعياني 

 :دمي گرد محاسبه و با رعايت مقررات ذيلمطابق جدول 

به ازاي هر طبقه  به بالا ششماز طبقه ) بدون احتساب زير زمين و پيلوت(طبقه  پنجبيش از  و اداري مسكوني ساختمان هايدر   -1

  .شودمي اضافه  فوقجدول  2رديف  قيمت هر متر مربع ساختمانبه  %)1.5(يك و نيم درصد  ،بالاتر

در مندرج  قيمت هر متر مربع ساختماندرصد  50معادل  واحد ساختماني متعلق به هر ارزش هر متر مربع پاركينگ و انباري -2

  .تعيين مي گردد فوق جدول

   از% 2سال نسبت به سال محاسبه ارزش معاملاتي  20تا سقف ) با ارائه اسناد و مدارك مثبته(به ازاء هر سال قدمت ساختمان  -3

   .شودمي كه مطابق بندهاي فوق تعيين مي گردد، كسر ) درصد 40تا سقف ( ملك اعيانيمعاملاتي ارزش  كل

  

ف
دي

ر
  

  نوع كاربري اعياني

  بر مبناي نوع سازه ساختمانقيمت هر متر مربع 

  )ارقام به هزار ريال(                                                                                               

  ساير  سوله توني و فلزي،اسكلت ب ،تمام بتون

  100  300  تجاري  1

  80  240  مسكوني و اداري  2

3  

  درماني،  - بهداشتي، كارگاهي، خدماتي، آموزشي- صنعتي

هتلداري، گردشگري، حمل و نقل، ورزشي، فرهنگي،  - تفريحي

  ...و )توقفگاه(پاركينگ عمومي انبار، 

180  60  

4  
پرورش طيور و آبزيان،  دامپروري،دامداري، (كشاورزي 

  ...)پرورش گل و گياه و 
120  40 

ارزش معاملاتي هر متر مربع عرصه كه مبناي محاسبه ارزش معاملاتي عرصه ملك قرار % 30براي محاسبه ارزش معاملاتي اعياني املاك، : تذكر

 .دگرفته است، به قيمت هر متر مربع ساختمان مندرج در جدول فوق اضافه مي گرد



٣ 

 

  

  .اعياني املاك، كليه فضاهاي غيرمسقف و همچنين مشاعات ساختمان جزء اعياني محسوب نمي شود معاملاتيدر محاسبه ارزش  -4
  

  

  هاي تكميل نشدهارزش معاملاتي اعياني واحد: سوم  بخش

 بخـش يك از مراحل ساخت و با رعايـت مقـررات    نشده با توجه به وضعيت آن در هرتكميل هاي  ساختماناعياني  ارزش معاملاتي

ضـمناً در املاكـي كـه داراي دو يـا چنـد طبقـه مـي باشـند، ارزش         . مـي گـردد   شرح ذيل تعيـين دوم ضوابط اجرايي اين مجموعه به 

  .گرددمي محاسبه  ذيل گانهچهارهر طبقه بر اساس تطبيق وضعيت موجود آن با يكي از مراحل اعياني معاملاتي 
  

  درصد از ارزش معاملاتي اعياني  ساختمانمراحل ساخت   رديف

  10  فونداسيون  1

  30  اسكلت  2

  50  سفت كاري  3

  80  نازك كاري  4
  

  

 ساير ضوابط: بخش چهارم 

تا زماني كه اسناد مالكيت آنها اصلاح نشده باشد، تابع مشخصات  ،املاكي كه نياز به اصلاح اسناد مالكيت دارند ارزش معاملاتي -1

  .مندرج در سند مالكيت مي باشد

  ، معـادل و يـا روسـتاي مـورد نظـر، ارزش معـاملاتي تعيـين نشـده باشـد         ، بخـش چنانچه براي املاك واقع در حريم قانوني شـهر  -2

  .مبناي محاسبه خواهد بودارزش هاي معاملاتي نزديكترين محل مشابه، %) 80(هشتاد درصد 

  


