
 :53ماده 

ارتباط  ستانیهدف آن است که روش اندازه گیری مالیات بیان شود. به طوری که روش مالیات  53در ماده 

 اطلاعات زیر را داشته باشد. مؤدیندارد به طور مثال اگر  مؤدیبه نحوه شناسایی سود و زیان 

 100   الاجاره مالکل 

 (20) استهلاک ملک 

 (10)  مرتبط با ملک های هزینه

 ( 2) زینه قابل تسهیم ه

 68 سود و زیان 

به عنوان گزارش مدیریتی خیلی  تواند میریال  68مبلغ  نماید میکه در مثال بالا مشاهده  طور همان

 که این عدد در گزارشگری مالیاتی هیچ کاربردی ندارد. کنیم میکاربردی باشد ولی در ادامه بیان 

ول مالیات دسترسی پیدا شمم درآمدبه  مؤدید و زیان ابرازی در گزارشگری مالیاتی قانون مربوطه مبلغ سو

 کنند می

 

 

 

مشمول مالیات املاکی  درآمد 2020ق  53غیر قابل قبول به آن دلیل است که به استناد ماده  های هزینه

 استهلاک و های هزینه% بابت 25پس از کسر  الاجاره مالعبارت است از کل  گردد میکه به اجاره واگذار 

% آن کسر 25( بنابراین کل مبلغ اجاره چه نقدی و چه غیر نقدی مشمول بوده و تنها 1تعهدات مالک 

 شود می

  

  
سود و زیان ابرازی 

68 
  

وسود  قبول رقابلیغ یهانهیهز 

32 
  

درآمد 

75٪ × 100 
=

مالیاتدرآمد مشمول 

75 
 

 

 اشخاص حقوقی ×٪ 25=   

 اشخاص حقیقی × 131= ماده  

 مالیات نرخ مالیاتی

75/18  

25/11 



 بنابراین فرمول کلی ولی نه همیشگی محاسبه مالیات اجاره:  

 

 

 مشمول مالیات در مورد اجاره دست اول املاک مورد وقف یا حبس: درامد

اجاره  داده است  Cملک را به   Bمنتقل شده است و  Bبه  A فرض کنید ملکی به صورت وقف یا حبس از

 .شود میمشمول مالیات اجاره   B که در این حالت

 

 

 

 

  Bدر خصوص کسر مالیات ندارد.  C تکلیفیدیگر ، حقیقی باشند Bو  Cلازم به ذکر است اگر 

 .شود می اتفاقیدر این مثال خودش ملک را استفاده نماید مشمول مالیات   B اگر

 برای شما مفید باشد:  توان میبیان مطالب زیر  53ماده های  قبل از ورد به تبصره

این فصل مشمول مالیات خواهد بود. یعنی اینکه ملک در رهن کامل طبق مقررات  راهن، در رهن تصرف

این صورت  البته شایان ذکر است در گردد می( مالیات از موجر دریافت 54باشد بر ساس املاک مشابه )ماده 

 .شود نمیانجام  عملاًدیگر تکلیفی به کسر مالیات ندارد زیرا پرداختی به موجر  مستأجر

و  در باقیاجاره و  التفاوت مابهعبارت است از  ولیهرگاه موجر مالک نباشد درامد مشمول مالیات 

 بابت ملک مورد اجاره. های  پرداخت

 اشخاص حقوقی  × 25٪   

 اشخاص حقیقی × 131نرخ مالی ماده   

= A 75 %×  الاجارهمالکل  

 Aملکی از 
 وقف یا 

 حبس

 

B 
B ملک را به  تواندیمC 

 اجاره بدهد

 

C 

B 

C یف دارد از تکلB  مالیات اجاره

کسر کند و تا پایان ماه بعد از 

پرداخت اجاره به اداره دارایی 

 محل وقوع ملک پرداخت نماید. 



 توجه نمایید: مطالب فوق به مثال زیر ؟؟؟؟با یک تفهیم موجه 

را به اجاره  2و  1و  نماید میرا خوش استفاده  4و  3اجاره کرده است و طبقه  Aطبقه را  4یک ساختمان 

 واگذار کرده است حال محاسبه مالیات با مفروضات زیر: 

 ماهانه A ⟸  100٫000٫000اجاره پرداختی 

 ماهانه A  ⟸  150٫000٫000 دریافتیاجاره  

 

 

 

 

 

 تیدریافکل اجاره 

  150٫000٫000  - 50٫000٫000  - 100٫000٫000مشمول مالیات

و کل مبلغ  شود نمی%( مشمول حالش 25ملک  ) استهلاک یا متعهداتمالک نیست دیگر  Aنکته: چون 

 مشمول مالیات است. 

طبق دفاتر قانونی  ها آنسازمانی متعلق به اشخاص حقوقی در صورتی که مالیات های  در خصوص خانه

 .باشد نمیدیگر مشمول مالیات املاک  شود می دادهتشخیص 

 ملک اجاره است  ⟶موجر شرکت است  ⟶ همکار است مستأجر ⟹سازمانی  ای خانه شود می

 . دهند میشرکت اجاره ماهانه به شرکت  ؟؟؟؟که چه   ⟸مانند شرکت راه آهن 

50٫000٫000  =2 × 25٫000٫000  =4 ÷ 100٫000٫000 

 

 طبقه طبقه اجاره

 اجاره داده شده. یهاملکبهای تمام شده 

3 

4 

2 

1 

 لک

 ساختمان 

 مورد

 اجاره 
A اجاره داده شده است به Z 

A   کندیماستفاده 

A   ازx  اجاره نموده است 



ولی در این  کردیم می% استفاده 75وجود دارد. چون در این ماده ضریب  53به ماده یک استثناء نیست  عملاً

 هرچه و زیانیکه در نهایت روش سود  باشد می سازمانیهای  حالت موجر حقوقی است و مورد اجاره خانه

 باشد، قابل قبول است. 

 سازی :  خلاصه

 ( الاجاره مالدر آمد ) ×% 75 ⟹ عمدتاً

 وجر مالک نیست وقتی م ⟹دریافتی  –پرداختی  ⟸اندازه گیری در آمد مشمول مالیات  

 53اجاره طبق ماده 

 سود و )زیان(  ⟹سازمانی های  خانه

 :53ماده  1بصره ت

 

 

 

 

 

 

 

 

 

یک تئوری در فصل املاک 

 وجود دارد 

 

 Aسند به نام 

 Aاستفاده کننده 

 هر دو شرط با هم وجود دارد.

مسکونی ، در این حالت

 شودیممالک تلقی 



که در تبصره  ماده  استثناء وجود  گردد میتئوری فوق در هر رابطه وجود نداشته باشد ملک اجاری تلقی 

 دارد.

 یعنی: 

 

 

 

 

 

 ماده : 2تبصره 

شرط رعایت شود، ملک با توجه به عدم رعایت  2ده است که اگر در این تبصره دو شرط را ملاک قرار دا

 .گردد نمیتئوری اعلام شده اجاری تلقی 

به صورت رایگان قرار داده است که در  2خود را در اختیار اشخاص ماده است و ملک  Aفرض نمایید مالک 

 . شود نمیتلقی هرچند مالک و استفاده کننده یکی نیستند ولی ملک اجاری ، دو شرطصورت این 

 

 

 

 

 . شود مینکته : اگر ملک به صورت رایگان در اختیار سایر اشخاص قرار گیرد، مشمول شرایط مالیات اتفاقی 

 Aسند به نام 

 Bاستفاده کننده 

طه اجاره تلقی این راب

ولی اگر مالک  شوندیم

 ملک  را به  
 

 پدر

 مادر

 فرزند

 همسر

 اجداد

 داده باشد

 شودیممگر اینکه اثبات شود اجاره دریافت  شودینماجاره تلقی  

 استفاده کننده  

  شودینماجاره تلقی   

 

 شرط اول

 

 شرط دوم

 

2اشخاص ماده   

 مالک

 A 

 شودخت نمیاجاره پردا 



 

 

 :53ماده  3تبصره 

واحد یک واحد جداگانه محسوب  6طبقه داریم که یک سند واحد دارد. از نظر دارایی هر  6ما یک ساختمان 

لبه مالیات جداگانه برگ تشخیص و یا مطا، . بنابراین برای هریکباشد میل مستق آپارتمانو هر  شود می

 .نماید میصادر 

 :53ماده  6تبصره 

ملک  ؟؟؟؟ناشی از اثاث و ماشین آلات نیز جزو  ؟؟؟و  شود میو ماشین آلات واگذار  اثاثیهوقتی ملکی با 

 . شود میمحسوب 

به اجاره واگذار کرده است. . بابت سوله  Bا به یک سوله با ماشین آلات ر، Aفرض نمایید مالک 

 ی نحوه. نماید میریال ماهانه وجه دریافت  80٫000٫000ریال و بابت ماشین آلات   100٫000٫000

 :محاسبه 

 

 

  000٫000٫80 ⟹ماشین آلات   × 12 -= استهلاک دفتری  سود

 : ها تبصرهبا وجود 

  

 

A B  مشمول در آمد اتفاقی

شودیم  

 حقیقی 131    ⟸وجود نداشت   هاتبصرهاگر 

 اشخاص حقوقی   ٪25  ⟹105ماده  

   000٫000٫100   ×12ماده  ×% 75 ⟹مشمول مالیات 

 است وقتی موجر یک شخص واحد  ⟹روش اندازه گیری درامد مشمول مالیات ماشین آلات  ⟹ابعی از ملک است ت

 ماشین آلات ملک



 

 

 

 

 :53ماده  5تبصره 

 ه روش اندازه گیری مزایای غیر نقدی برای موجر است.هدف این تبصر

. که در این حالت برای ایم ساختهسال و در سوله انباری  10و مدت  ایم کردهرا اجاره  ای سولهفرض نمایید 

پرداخت نماید.  مستأجر بهالبته به شرط اینکه موجر وجه آن را ، موجر مزایای غیر نقدی حاصل شده است.

 محاسبه نماییم: راست که به چه صورت درآمد مشمول مالیت موجر این ا سؤالحال 

 شروط اولیه:

 اثر مالیاتی مزایای غیر نقد باید محاسبه شود. )یعنی در پایان سال دهم(، در زمان تحویل ملک -1

 .باشد می( ملاک محاسبه 64؟؟؟ )ماده ارزش  -2

 پرداخت شده باشد. مستأجروجه توسط مالک به  -3

 

 

 

 :53ماده  6ره تبص

 حقیقی 131

 

 حقوقی  105 

 بنابراین⟹   180٫000٫000   ×12   ×% 75  =

 هم به همین صورت است مستأجرکسر مالیات برای  چون

 سال دهم(  دردرآمد اجاره ) ×% 75% ( + 50 ×سازه )انباری(  معاملات)ارزش 

 

 مالیاتمزایای غیر نقدی تبدیل شده به درامد مشمول     

 

 (باشد مستحدثاتباید باشد )  رمنقولیغ              



اگر مزایای غیر نقدی ملک نباشد آنگاه روش تقدیم یا اندازه گیری مزایای غیر نقدی چگونه است؟ به  فرض 

پرداخت نموده و مبلغ را از  مستأجرریال شده است و  300٫000٫000نمایید: بهای روز تعمیر آسانسور 

 ت به شرح زیر است.دریافت نکرده است نحوه محاسبه درآمد مشمول مالیا نیزموجر 

 

 

 

 :53ماده  7تبصره 

ود و املاک به اجاره واگذار به ما بگوید که اگر در موجر استیجاری ملک ساخته ش خواهد میدر این تبصره 

 ، مالیات اجاره به چه شکلی خواهد بود شوند

ریال  100٫000٫000سال به مبلغ  99متر مربع را به مدت  10٫000به مساحت  ای عرصه Aفرض نمایید 

ریال  اجاره  80٫000٫000ماهانه  4و  2و بابت واحدهای  سازد می آپارتمانواحد  4ماهانه و داخل این موجر 

 . حال محاسبه مالیات:  نماید میدریافت 

 

 

 

 

  

 اشخاص حقوقی105ماده 

 اشخاص حقیقی 131ماده   
 + درآمد اجاره سالیانه(  300٫000٫000)    ×% 75 ⇒   

 بهای روز معیار است 

 (160٫000٫000 × 12)        ⟹           واحد 2اجاره دریافتی بابت 

 –([ 100٫000٫000  ٪50) × 12]       ⟹      داختی بابت زمینسهم اجاره پر

 نسبت به واحدهای اجاره داده شده 

 
واحد را به اجاره  2چون 

 استواگذار کرده 

کل اجاره پرداختی باشد 

 متر مربع 000٫1

 1٫920٫000٫000    مبلغ مشمول مالیات



 : 53ماده  8تبصره 

اجاری تلقی ملک را ، استثناء را آورده است که با توجه به عدم رعایت تئوری اولیه مجدداًدر این تبصره 

شده و فروشنده   Bاست و سند به نام فروخته Bبه  15/1/1399را در تاریخ  Aیید ا. فرض نمنماید مین

(A در آن سکونت دارد و )A مستأجر B  شود نمیاست که در این صورت در دو حالت ملک اجاری تلقی. 

 

 

 

 

 

 

 

حقق شرطی است و مادامی که آن بیع ممانی که این معامله شرطی و ملک در اختیار فروشنده یعنی تا ز

 .شود نمی نگردیده باشد، اجاری تلقی

فروشنده شرط کرده تا مادامی که من  مثلاًقطعی است که شرط رفع شده باشد: به شرطی این معامله  مثلاً

ری اجا، و تا زمانی که این شرط رفع نگردد شود میملکی را برای خرید پیدا نکنم در ملک واگذار شده ساکن 

 .شود نمیتلقی 

 :53ماده  9تبصره 

 تکلیفی در اجاره املاک گونه است.کارکرد این تبصره: بگوید کسر مالیات  

A B A سکونت دارد در ملک 
 15/1/1399در تاریخ 

به  ملک

 فروش رسانده

 است Aذینفع 

 است B مستأجر
 است Bسند به نام 

 Bآپارتمان سندش به نام  ←حال   

 است
 است Aاستفاده کننده

 اگر

  A ،15/7/1399ماه یعنی تا تاریخ  6تا 

سکونت داده شده باشد، اجاری تلقی 

 .شودینم

در  ←مادام که بیع  ←که بیع شرط  در مواردی

 شودینماجاری تلقی  ←شرطی است اختیار بایع 



 حقوقی است. حتماً مستأجرنکته اول: 

 نکته دوم: اگر رابطه رهن کامل است، کسر مالیات نسبت به رهن منتفی است.

 ست. )روش نقدی است(.مستلزم پرداخت اجاره ا، نکته سوم: کسر مالیات تکلیفی

  400هزینه اجاره ملک  31/4/1399

 400بستانکاران     

 400بستانکاران        20/9/1399

 است. 30/10/1399مهلت پرداخت مالیات به دارایی  ← 400بانک 

 ، سالیانه است. : روش کسر مالیاتنکته چهارم

 

 

 اگر موجر حقوقی است →ماهانه  اجاره ×% 75 ×% 25

 .باشد میصحیح  Ⓐاز دیدگاه مفهوم روش یدگاه محاسبه درست است.    که این روش از د

 نکته پنجم : تا پایان ماه بعد، مهلت پرداخت مالیات است. 

 نکته ششم: پرداخت مالیات در خوزه محل وقوع ملک است. 

مطالبه به تکلیفش عمل نکرد و موجر خودش مالیات را پرداخت کرد در این حالت  مستأجرنکته هفتم : اگر 

 پرداخت نماید.  مستأجرمنتفی است ولی جریمه را باید  مستأجراصل مالیات تکلیفی از  

 

 Ⓐ 12 ÷ 25% ×  حقوقی -موجر 

 حقیقی -(  موجر131ماده   موجر ) × ÷ 12

 

 ماهانهاجاره   12 ×% 75  

 %10مالیات 

 % 5/2در ماه 

 

 199ماده 



 مثال: 

 

 

 

 

 

 :53ماده  10تبصره 

، قبلی ی تبصرهمانند چند  10ولی تبصره  شود میدر رابطه با اجاری بودن املاک صحبت  53در ماده 

، شرکت سازنده مسکن است که صاحب سند هم است اما اگر مالک ملک گوید می. یعنی کند میاستثناء وارد 

را پرداخت کرده باشند این ملک اجاری تلقی  59باشد و مالیت نقل و انتقال موضوع ماده  Aاستفاده کننده 

 . شود نمی

 توجه نمایید:

 شرکت سازنده ملک باشد. )یعنی حقوقی( -1

 را داده است.  59ماده شرکت سازنده موفق به انتقال سند شده است ولی مالیات  -2

 :نتیجه

 .شود نمی این رابطه اجاری تلقی

  

= 10% × 200٫000٫000 

 =5/4 × 5/2٪ × 200٫000٫000 

 

مبلغ مالیات 

200٫000٫000 

 ریال 

ولی در تاریخ 

15/7/1401 

پرداخت شده 

 است.

 مالیات اجاره فروردین ماه 

 

بایست تا تاریخ می

31/2/1401 

 پرداخت شود. 

 در پرداخت ریتأخ ماه

(31/2/1401 – 15/7/1401) 



 :53ماده  11تبصره 

کاربرد دارد در دو بخش مباحث معافیت از مالیات بر ها  و هم حقوقیها  در این تبصره که هم برای حقیقی 

 . نماید میدرآمد اجاره را مطرح 

با ها  ا به اجاره واگذار نمایند و این مجتمعواحد مسکونی ر 3مسکونی که بیش از های  مالکان مجتمع -1

 ساخته شود از مالیات اجاره معاف هستند. گوید میرعایت الگوی مصرف مسکن که وزارت مسکن 

متر مربع املاک مسکونی خود را با کاربری  200و  150به ترتیب  ها شهرستانمالکانی که در تهران و  -2

 لیات بر اجاره املاک معاف هستند. مسکونی به اجاره واگذاری نمایند از ما

 

 

 

 

 

 

 : انتخاب متراژ در خصوص مالکانی که چند واحد جداگانه در سطح شهر یا شهرستان ) خارج از استان(نکته

 دارند با مالک است.

تهران و یک ملک دیگری در میدان راه آهن تهران به متراژ متری در تجریش  100: اگر یک نفر ملک  مثلاً

متر از  100متر فعالیت خود را تماماً از ملک راه آهن استفاده کند یا ابتدا  150 تواند می متر داشت 200

 متر از ملک راه آهن را معاف نماید.  50ملک تجریش و 

 مالک

 موجر

 

 11تبصره 

 53ماده 

 حقیقی

 حقوقی

 تهران 20 

 شهرستان 150

 

 تواندیم زمانهم

 معاف شود.

 

مجتمع 

 مسکونی

 

 3یش از ب

واحد اجاره 

 داده باشند.
3  

2  

1  

 به شرط

 

در  هاآنکه ساخت 

راستای رعایت 

الگوی صرف مسکن 

 باشد.

 معاف

 واحد مسکونی باشد

استفاده آن هم 

 مسکونی باشد



 :54ماده 

و در مواردی که  گیرد می آمد اجاره بر اساس قرارداد اعم از رسمی یا عادی مبنای تشخیص مالیات قراردر

% از ارقام مندرج 80مندرج در آن کمتر از  مبلغاشته باشد یا از ارائه آن خودداری گردد و یا قرار داد وجود ند

 54در جدول املاک مشابه تعیین و اعلام شود توسط سازمان امور مالیاتی کشور باشد و نیز در مورد ماده 

 شد. مشابه تعیین خواهدمکرر این قانون، میزان اجاره بها بر اساس جدول اجاره املاک 

 ت عمومی دیوان عدالت اداری.أهی 19/1/1386مورخ  38/86قرار داد رسمی یا عادی: دادنامه شماره 

را  الاجاره مالاین است که  54)متن فوق( شاهد شد کارکرد ماده  ؟؟؟که در متن قانون مالیاتی  طور همان

 :کنیم میاین ماده را تشریح های  تعیین کند و در ادامه تبصره

 مستأجراین قانون باشند، اجاره پرداختی  53ماده  9مشمولان تبصره  مستأجردر صورتی که : 1تبصره 

 اجاره خواهد بود.  اتیمالملاک تعیین درآمد مشمول 

و اشخاص حقوقی باشند به جهت رعایت قوانین  ریو سای قانون مالیاتی ؟؟؟  52ماده  مستأجریعنی اگر 

% املاک مشابه 80را حتی اگر کمتر از  مستأجرمبلغ پرداختی ، داراییسازمان امور ، ؟؟؟های  مقررات مالیات

طرف درآمد کمتری ثبت نموده و طرف دیگر نیز که علت آن است که در این صورت یک  پذیرد میباشد 

لذا  کند نمیهزینه کمتری شناسایی کرده که در کل از نظر مجموع در آمد برای اداره دارایی قضاوتی ایجاد 

 .گیرد میملاک عمل قرار  مستأجراختی مبلغ پرد

  7/4/1396مورخ  200 -96- 53بخشنامه شماره  بندهاو  7/5/1399مورخ   200- 99-46بخشنامه شماره 

تشخیص  مأخذدر صورتی این تبصره کارکرد دارد که مشخص شود اجاره ملک بیش از مبلغی است که 

قابل مطالبه بوده و در صورت  مؤدیاز  التفاوت مابهت د ملک قرار گرفته است که در این صورآممالیات بر در

 .باشد میمراتب در مراجع حل اختلاف قابل رسیدگی  مؤدی اعتراض



های  واحد است و اداره دارایی نیز مبلغ را پذیرفته ولی در بررسی 80مثال: اجاره پرداختی بر اساس مدارک 

واحد  20ه است که در این صورت دارای بابت واحد دریافت نمود 100که موجر مبلغ  شود میدیگر مشخص 

 . نماید میمالیات مربوطه را مطالبه 

 : 3تبصره 

د تعیین شده طبق که درآمد اجاره واقعی کمتر از درآماست که در مواردی  2این تبصره معکوس تبصره 

ه قابل رسیدگی در این صورت پروند، باشد مؤدی اعتراضمقررات این ماده باشد و مالیات تعیین شده مورد 

 این قانون خواهد بود. موضوعدر مراجع حل اختلاف مالیاتی 

 :شود میبا توجه به توضیحات فوق نمودار زیر ارائه 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

B  
مستأجر

   

A موجر 
قرارداد منعقد 

 بابت اجاره کندیم

 54بر اساس ماده 

   2020ق 

مبلغ قرار داد 

 شرط   ستیبایم

 تواندیمقرار داد 

دستی 

 )توافقنامه(

املاک 

 )بنگاه(

رسمی 

 )دفترخانه(

 % املاک مشابه باشد.-8ابزاری   الاجارهمال% املاک مشابه را رعایت کند یعنی   80

 نتیجه

ابزاری مورد  الاجارهمال اگر شرط فوق برقرار بود

 است داراییقبول 

 بوداگر شرط فوق برقرار ن
ملاک، مبلغ املاک مشابه 

 طبق اعلام دارایی است



 ریال 800٫000٫000مثال: مبلغ اجاره سالانه 

 

   

 املاک مشابه مبلغ اجاره

 Ⓐض =  فر  1٫500٫000٫000 ×  80٪=  1٫200٫000٫000 800٫000٫000

 ریال ملاک محاسبه مالیات است  1٫500٫000٫000 رابطه برقرار نیست لذا مبلغ

 املاک مشابه ٪80 اجاره بر اساس قرارداد

 Ⓑ=  فرض   1٫000٫000٫000 ×  80٪=  1٫200٫000٫000      ≥       800٫000٫000

 است مورد قبولرابطه بر قرار است لذا مبلغ اجاره 

 رهن کامل هستند:در املاکی که به صورت 

 ریال رهن کامل نموده است.  2٫000٫000٫000٫000مثال: یک شخص ملکی را به صورت سالیانه به مبلغ 

 در کسر مالیات را محاسبه نمایید؟ مستأجرتکلیف  -1

 مالیات موجر توسط اداره دارایی را محاسبه نمایید؟ -2

 خص حقوقی است.ریال باشد و مالک ش 500٫000٫000با فرض اینکه املاک به 

در هر پرداخت اجاره تکلیف به کسر  مستأجر: به دلیل اینکه ملک به صورت رهن کامل است و 1پاسخ

، ردیپذ ینمیا وجه نقد صورت  بانکبه طرفیت  هزینهپرداختی تحت عنوان ها  مالیات دارد و در این نوع اجاره

 رابطه ندارد.  تکلیفی در این مستأجرلذا مالیات قابل کسری وجود نداشته و 

 : شود میزیر انجام های  : چون ملک به صورت رهن کامل است کنترل 2پاسخ 

 Ⓑ ریال1٫000٫000٫000املاک مشابه 
  مبلغ اجاره دو فرض 

 Ⓐ ریال 1٫500٫000٫000املاک مشابه 



 :شد میحتی اگر رهن و اجاره نیز بود باز این کنترل انجام 

    

 

  500٫000٫000   × 75%  × 25%  =  500٫000٫000 ⇐رابطه بر قرار نیست لذا 

 نماید. پرداخت بایست می مالیات ملک مورد اجاره که موجر

 :مکرر 54ماده 

نفر جمعیت به  100٫000که در شهرهای بالای  باشد میدر این واجد تمرکز بر واحدهای مسکونی خالی 

روز ساکن یا کاربر در هر سال مالیاتی نداشته  120اسکان اگر در مجموع بیش از  استناد ساماندهی املاک و

مذکور )بدون لحاظ نمودن  زماناء هر ماه بیش از و به از شوند میباشند به عنوان خانه خالی شناسایی 

به طوری که ضرایب آن  شود میمالیات بر مبنای مالیات بر درآمد اجاره  مشمول( ماهانه 53ماده  11تبصره 

 :گردد میبه شرح زیر ارائه 

 متعلقبرابر مالیات  6معادل  =سال اول 

 متعلقبرابر مالیات  12معادل  =سال دوم 

 متعلقبرابر مالیات  18معادل  = سال سوم به بعد

کار  انیپاماه از زمان صدور گواهی  18انبوه سازی پس از های  ماه و پروژه 12نکته: واحدهای نوساز پس از 

 .شوند میمشمول این مالیات 

واحد باشد، نسبت به کل واحدها، دو برابر  5خالی کلیه اشخاص حقیقی و حقوقی بیش از های  اگر خانه

 .شود میاعمال  36و 24، 12ر یعنی ظرفیت مذکو

 % املاک مشابه80 املاک مشابه مبلغ اجاره بر اساس قرارداد

 500٫000٫000    280%   =  400٫000٫000             ≤)صفر ریال(    0



برابر تعداد  25/1نفر جمعیت اگر تعداد واحدهای مسکونی در آن شهر به   100٫000شهرهای بالای 

 ضوعیت ندارد.ساکن در آن به استناد مرکز آمار ایران برسد قابل اجرا است و بعد از آن موهای  خانواده

ه فرد جدید جاری است . سازمان امور مالیاتی موظف روزه در صورت انتقال ملک ب 120مهلت  1تبصره 

اعلام نماید. مالکین موظف هستند یک  نیمالکماه هر سال به  مردادخالی را تا پایان های  است مالیات خانه

این مهلت تا  1401)هرچند در قانون بودجه سال سازمان، مالیات را پرداخت نمایند. ، ماه پس از اعلام

  مق.م .  190مشمول جریمه موضوع ماده  این صورتاعلام شده است( در غیر  1401ال حداکثر بهمن ماه س

 .شوند می

دفاتر رسمی موظف هستند، سند انتقال قطعی را پس از دریافت گواهی پرداخت مالیات موضوع این قانون 

 انجام دهند.

 ها آنخیریه امکان اجاره و امور از سازمان اوقاف  استهلاکنکته واحدهای مسکونی موقوفه که بر اساس 

حسب وقف نامه وجود ندارد، مشمول مالیات موضوع این ماده نخواهد بود واحدهای مسکونی محل اشتغال 

 های دستگاهفعال که مجوز از  های شرکتو  مؤسساتمشاغل از جمله گردشگری، زیارتی و ، صاحبان صنوف

کونی ندارند به شرط ثبت اطلاعات در سامانه برای فعالیت در واحدهای مس ممنوعیتمربوطه را دارند و 

اجتماعی، از مالیات  تأمینو در صورت اطلاع سازمان امور مالیاتی کشور و سازمان املاک و اسکان کشور 

 موضوع این قانون معاف هستند. 

جمعیت اگر اطلاعات ملک را در سامانه )چه مالک  100٫000نکته: واحدهای مسکونی در شهرهای کمتر از 

درصد  20معادل  ای جریمهول شمم صرفاًو  شوند میخانه خالی تلقی ه بهره بردار ( ثبت ننمایند در حکم چ

 خواهند بود.  .م.ممکرر ق 54سال اول موضوع ماده  مالیات

ل مالیات مشمو جمعیت اگر مالک و بهره بردار اطلاعات را ثبت ننمایند 100٫000نکته : در شهرهای بالای 

 .م.م خواهند بود. مکرر ق 54ماده 



جریمه  متعلقمکرر ق.م.م معادل مالیات  54نکته: اگر مالک اطلاعات غلط وارد نماید علاوه بر مالیات ماده 

 . شود می

موظف هستند ظرف یک ماه اطلاعات جریمه را در سامانه  صنکته: پس از هرگونه تغییر در محل کلیه اشخا

مکرر  54معادل مالیات سال اول ماده  ای جریمهمشمول ، تأخیر به ازاء هر ماه این صورتثبت کنند در غیر 

 . شوند میق.م.م 

نکته: میزان اجاره بها بر اساس جدول اجاره املاک مشابه در خصوص محاسبه مالیات اجاره ملاک عمل 

 خواهد بود.

و پنجاه  صد یک اعیان( بیش از عرصه)با احتساب  ها آنکه ارزش  ویلاهایی و نکته : واحدهای مسکونی و باغ

 .شوند میمازاد بر این مبلغ مشمول مالیات به میزان دو در هزار ، میلیارد ریال باشد

 :55ماده 

شخص در این ماده قانون گذار اشاره به خالص درآمد برخی از بابت اجاره محل دارد به صورتی که اگر یک 

محل دیگری را بابت اجاره محل سکونت در مالک خانه یا آپارتمان مسکونی باشد و آن را اجاره دهد و خود 

کارفرمای خود بابت محل اسکان پرداخت نماید این مبالغ را به  یاختیار بگیرد و وجه پرداخت نماید یا مبلغ

 . شود میمشمول مالیات  یمابقاز مبالغ دریافتی بابت اجاره واحد خود کسر و  یپرداخت

ریال به اجاره واگذار کرده و واحد  1000ا به ارزش مثال: فرض نمایید شخصی یک واحد مسکونی خود ر

 مطلوب است نحوه محاسبه مالیات اجاره وی: ریال در اختیار گرفته است  600مسکونی دیگری به ارزش 

 

 

 سازمان امور مالیاتی. 27/7/1384مورخ  13530بخشنامه شماره  3بند 

 حقوقی 105ماده 
 × ٪75 × 4000 ( =600 -  1000) 

 حقیقی 131ماده 



 :57ماده 

آمدی ندارد تا میزان معافیت مالیاتی و درآمد حقوق در گونه هیچدر این ماده در خصوص شخص حقیقی که 

این از درآمد مشمول مالیات سالانه مستغلات از مالیات معاف و مازاد طبق مقررات این  84موضوع ماده 

 .نماید می، صحبت باشد میمشمول مالیات فصل 

دارایی تسلیم نمایند و در  اظهار نامه مخصوص را تنظیم و در موعد مقرر به اداره بایست می مؤدیاناین قبیل 

نیز  اتیمالیک برابر  متعلقصورت خلاف واقع بودن ادعای آنان بر عدم در آمد دیگری، به علاوه مالیات 

 .شوند میجریمه 

؟؟؟؟ و سود ناشی از سپرده بانکی مشمول درآمد ، دریافتی وظیفهلازم به ذکر است حقوق بازنشستگی، 

 نیست. 

 396٫000٫000مبلغ  1401موجرین حقیقی که درآمد دیگری ندارد در سال در خصوص  57معافیت ماده 

 ریال است. 

 امور مالیاتیسازمان  27/7/1384مورخ  13530بخشنامه شماره  4بند 

 امور مالیاتیسازمان  27/12/1399مورخ  98/99/210بخشنامه شماره 

 :59ماده 

 توانیم مینوع فعالیت را  3ما در انتقال املاک  دباش میدر این ماده بحث در مورد به نقل و انتقال املاک 

 انتقال حق واگذاری محل )سر قفلی(  -3   انتقال اعیان -2 عرصهانتقال  -1انجام دهیم. 

محاسبه  بایست میو اعیان  عرصهارزش معاملاتی  ٪5و اعیان مبلغ  عرصهو انتقال  نقلن ماده بابت آکه در 

 شود. 



وجوه دریافتی مالک یا صاحب حق در تاریخ انتقال از طرف مالکان عین یا  ٪2در مورد حق واگذاری محل 

 .گیرد میصاحبان حق مورد محاسبه قرار 

 . شود می دریافت ها انتقالطوع بوده و مالیات دیگری در خصوص این نقل و مق ها مالیاتنکته : این 

 . 

 

 

 

 

 

 

 

 

، مشمول مالیات 2سط نهادهای موضوع ماده نکته: نقل و انتقال قطعی املاک و حق واگذاری محل تو

 . باشد نمی

 .باشند می 59نکته اراضی بایر که کاربری تجاری دارند تنها مشمول ماده 

محل مشابه  ترین نزدیک معاملاتیتعیین نشده باشد ارزش  یمعاملاتارزش نکته: چنانچه برای مورد معامله 

 به مبنای محاسبه مالیات خواهد بود.

  

 ملک منتقل شده است

 

 فروشنده
A 

  

 خریدار

B 

غیر  مسکونی

 مسکونی

 ٪5 ×ارزش معاملاتی 

 تجاری

 اداری 

 سرقفلی

% بابت مبلغ دریافتی مالک 2 استاز متوسط بهای روز  تابعی به بعد 95که از سال  64ماده 

 واگذاری بابت موضوع

 % ارزش روز املاک برسد20% به ارزش معاملاتی اضافه مشود تا به 2هر سال 

1401 1400 99 98 97 96 95 

14% 12% 10% 8% 6% 4% 2% 
 



 :61ماده 

 . شود نمیدفاتر اسناد رسمی انجام  ها آننقل و انتقال  این ماده در خصوص املاکی است که در

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

را بگیرند مبنای  87گواهی ماده  مؤدیانرسمی معامله ثبت نگردد و  در دفتراگر  نماید میاین ماده تعیین 

 ارزش معاملاتی املاک مشابه است. محاسبه مالیات

A B حال 

 ملکی قانونمند

 واگذار کرده است

 است.   یاقولنامهانتقال به صورت 

 ملک سند رسمی ندارد.  

 رندیگینمگواهی مالیاتی هم  روندینمتر اسناد رسمی هم دف
 بنابراین

 مدل مالیاتی مانند ارزش معاملاتی املاک مشابه است.

 گواهی مالیاتی بنا به ماده

 است 87
 کارکرد آن گواهی

 املاک است 

نکته : فقط مالیات ملک مورد معامله 

  شودیممحاسبه و گرفته 

 ندارد انیمؤدمالیاتی  یهایبدهایر ارتباطی به س عملاً



 : 63 ماده

. عقد کند میصحبت  شود میهبه یا عقود غیر بیع انجام  ،ص املاکی که به صورت صلحاین ماده در خصو

 بیع، عمومی یا اصلی برای املاک است.

عقدی به غیر از عقد بیع که در  عملاًحبس یا وقف انجام شود و یا  اما شاید برخی معاملات به صورت هبه،

 . نماید مییح نحوه مالیات ستانی را تشر، این ماده

 

 

 

 

 

 مشمول مالیات اتفاقی است.  صحاباتینکته : انتقال ملک به صورت بلا عوض یا 

یعنی انتقال از صورت صحبت باشد یا در قبال انتقال مبلغ ناچیزی دریافت گردد. مانند انتقال یک  صحاباتی

 ریال.  10ملک در ازاء دریافت 

 .باشد نمیت بانکی، مشمول مالیات مضاعف بابت تسهیلا ها بانکنکته : انتقال ملک به 

 .اداریعمومی دیوان عدالت  ئتیه 19/11/1389مورخ  831دادنامه شماره 

  :64ماده

A به 

 

B ملکی را به صورت 

 59مشمول مالیات ماده 

 شودیمق.م.م 

 هبه

 صلح

 حبس

 وقف



اندازه گیری ارزش معاملاتی است این نحوه  64توضیح داده شد کارکرد ماده  59که در ماده  طور همان

ولی در مواقع شاید در سالی که  یابد میادامه % 2هر سال  95% ارزش روز املاک از سال 20تا  گذاری ارزش

 .% ارزش روز املاک برابر نباشد20ارزش معاملاتی در آن سال با  واقعاً، شود می% تکمیل 20

 سال 1395 1396 1397 1398 1399 1400 1401 1402 1403 1404

 درصد 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20%

 

 سازمان امور مالیاتی کشور. 1/11/1399مورخ  81/99/210بخشنامه شماره 

 :65ماده 

رجحان محتوا بر شکل، به طوری که: واحدهای  اصلدر این ماده به یکی از اصول حسابداری اشاره دارد. 

، وزارت امور دهند میحقوقی( ، مسکونی که از طرف شرکت تعاونی مسکن ملک را به اعضای خود )حقیقی

 را باید صادر نماید.  187یات گواهی ماده اقتصاد و دارایی بدون پرداخت مال

 :گوید مییک تئوری وجود دارد که 

و در پایان آن مجتمع را به خودشان تحویل  نماید میتعداد از اشخاص با هم شروع به ساخت یک مجتمع 

اعضاء تعاونی خودشان ملک را ساخته و در نهایت برای خودشان استفاده  عملاًکه در این رابطه  دهند می

 . اند نموده

 

 

 

 



 

 

 . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 : نکات

فقط ملک مسکونی از طرف تعاونی مسکن به اعضاء خود تعاونی واگذار شود، از مالیات نقل و انتقال  -1

 معاف است.

اگر ملک تجاری یا اداری به اعضاء و ملک مسکونی به غیر اعضاء واگذار شود مشمول مالیات نقل و انتقال  -2

 است. 

  

 اعضای تعاونی

A + B + C + D + E + F + …. Z 

دهندیمتعاونی را تشکیل   

 سازدیمتعاونی ملک را 

دینمایمبه اعضای خود واگذار   

 . اندفروخته  Aالی Zودشان واحدها را به همان خ Aالی  Zیعنی 

بدون  187بنابراین نقل و انتقال صورت نگرفته است لذا گواهی ماده 

 .شودیمپرداخت مالیات  صادر 



 : 66ماده

باشند و توسط اجرای  ها آنوابسته به  مؤسساتیا  ها شهرداریاگر انتقال گیرنده دولت،  گوید میماده  یندر ا

ثبت به قائم مقامی مالک انتقال داده شود، چنانچه بهای مذکور کمتر از بهای ارزش معاملاتی باشد در رابطه 

 .باشد میملاک عمل مبلغ مندرج در سند ملک )بهای کمتر(  59با مالیات ماده 

 : 67ماده 

مالیات مربوطه به آن  بایست میکه  شود مییک معامله جدید محسوب  عملاًفسخ یا اقاله یک  معامله  ملک 

 . نشودمشمول مالیات  تواند مینیز پرداخت گردد و لیکن در دو حالت 

 

 

 

 

 :68ماده 

و اصلاحات بعدی  1320داد ماه اصلاحی قانون ثبت اسناد و املاک مصوب مر 34ماده  اجرایاملاکی که در 

 معاف است.  قطعیاز پرداخت مالیات نقل و انتقال  شود میآن به دولت تملیک 

  

موارد فسخ یا اقاله که 

در حکم معامله جدید 

 باشدینم
 

بر اساس حکم مراجع قضایی   

 به طور کلی
 

اقاله یا فسخ معاملات قطعی 

ماه  ششاملاک در سایر موارد تا 

 بعد از انجام معامله

به عنوان معامله جدید 

مشمول مالیات این 

مستقیم  مالیاتیفصل 

 نخواهد بود.
 

⟹ 1 
 

⟹ 2 
 



 : 70ماده 

 

 

 

 

 

 

 

 

در صورت انتقال به  رسد میاملاکی که طبق قوانین مربوطه در فهرست آثار ملی ایران به ثبت رسیده یا 

مالکیت در  موارد کهنقل و انتقال متعلق و در سایر  سازمان میراث فرهنگی کشور، نسبت به کل مالیات

د املاک از مد موضوع فصل مالیات بر درآم% مالیات مربوطه به درا50نسبت به  ماند میدست اشخاص باقی 

 مالیات معاف هستند. 

 های طرح ی محدودهاشخاص مذکور بابت تملک املاک یا حقوق واقع در هرگونه یا مال یا وجهی از طرف 

 گیرد میفرسوده شهرها به مالکین یا صاحبان حق تعلق  های و بافت ؟؟؟حلات ، بهسازی و بازسازی مزینوسا

 از پرداخت مالیات نقل و انتقال معاف است. 

  

 هرگونه 
 

 مال
 

 وجوهی
 

 که از طرف
 

وزارت خانه 

  ها
 موسسات

 

های شرکت

 دولتی

 هاشهرداری
 

 بابت
 

 عین
 

 حقوقی
 

 اجع بهر
 

 املاک
 

 اراضی
 

 برای
 

 ایجاد
 

 توسعه
 

 مناطق
 

 نظامی
 

 طریق ماله
 

 مانند
 احداث 

 

 توسعه
 مواردی نظیر 

 

 جاده

 معابر

 راه آهن

 خیابان
لوله کشی آب و   

 نفت و گاز
 

به مالک صاحب حق 

 گیردتعلق می

از مالیات 

نقل و 

انتقال 

معاف 

 است



 :71ماده 

مزبور به  ملکاعیانی احداث شده به وسیله خریدار در  قیمتاگر زمینی از طریق اسناد عادی معامله شد و 

مراجع ذیصلاح دولتی یا  تأثیرکه این موضوع مورد  شود نمیت نقل و انتقال دخیلی شرطی در محاسبه مالیا

 آن واقع است، قرار گرفته باشد. ی محدودهمحاکم قضایی یا شهرداری محل که ملک در 

 :72ماده 

: در این کند میدر این ماده در خصوص عودت مالیات نقل و انتقال در زمانی که معامله انجام نشود صحبت 

، مبنی بر عدم دفتر اسناد رسمی مربوطه تائیدو  مؤدیالت اداره امور مالیاتی مکلف است بنا به درخواست ح

روز از تاریخ اعلام دفتر اسناد رسمی مالیات وصول شده متعلق به معامله انجام نشده  15ثبت معامله ظرف 

 را از محل وصلی جاری طبق مقررات این قانون مسترد کند.

نیز جاری خواهد  اتفاقی ؟؟؟؟مربوطه به حق واگذاری  و  های مالیاتین ماده در مورد استرداد نکته: حکم ا

 بود.

 : 74ماده 

، )قولنامه( در شمال کشور مرسوم بوده است که در خصوص این نوع معاملات غیررسمی: سند  ؟؟؟؟؟؟

 .باشد میمقررات فصل املاک جاری 

 . باشد میگر فروشنده مالیات را پرداخت نکند، خریدار مانند مالک که ا باشند میاین املاک مشمول مالیات 

در غیر  ام کردهخریداری   ؟؟؟؟روز این معامله را به اطلاع دارایی برساند که به صورت  30خریدار باید ظرف 

 . شود میاین صورت مالیات نقل و انتقال املاک به خریدار منتقل 

 ملک، تاریخ تملک است.، تاریخ تصرف نکته: بابت اخذ مالیات

 سازمان امور مالیاتی کشور 27/7/1384مورخ  13530بخشنامه شماره  7بند 



 :75ماده

 عرصهدر آن داشته یا نداشته نسبت به  مستحدثهمستاجرین املاک اوقافی اعم از اینکه اعیان  مالیاتیاز نظر 

 مشمول مالیات مقررات این فصل خواهند بود.

 تاریخ اجاره به جای تاریخ تملک منظور خواهد شد. مؤدیانیات این گونه : در محاسبه مال1تبصره 

 53ماده  7مانع اجرای تبصره  شود میواگذار  مستأجر: حکم این ماده در مواردی که ملک توسط 2تبصره 

 این قانون نخواهد بود. 

 شورای مالی مالیاتی. 4/4/1370مورخ  4916/4/30تفسیری شماره  یرأ

 :76ماده 

باشد،  وجه  77یا  59این قانون حسب مورد مشمول مواد  52اردی که نقل و انتقال موضوع ماده در مو

 نقل و انتقال مزبور مطالبه نخواهد شد.  بر درآمددیگری بابت مالیات 

با توجه به توضیحات ارائه شده بابت تفهیم نحوه محاسبات مالیات توسط سازمان امور مالیاتی یک مثال بیان 

 .شود می

ابرازی اشخاص  انیو زسازمان امور مالیاتی جهت تشخیص درامد مشمول مالیات از سود  مأموراننکته: 

 گزارشگری مالیاتی میگویند. ، که به این فرایند کنند میشروع به کار 

   

 ابراز نموده است:  1401صورت سود و زیان به ترتیب زیر را در سال  Aمثال: شرکت 

  

درآمد مشمول مالیات تشخیص 

 تشخیص

 سود و زیان ابرازی

 )اشخاص حقیقی و حقوقی(
 

 گزارشگری مالیاتی 



 توضیحات :

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

اجاره مربوط به ساختمان مرکزی است که  ؟؟؟؟ -1

 Ⓑهزینه های ملک مورد اجاره و استهلاک 

باشد که در بهای تمام شده ریال می 2٫000٫000٫000

 گزارش شده است..

ملک فروخته شده مربوط به یک دستگاه ساختمان  -2

ریال و بهای  800٫000٫000ی به ارزش معاملاتی مسکون

 باشد.ریال می 50٫000٫000٫000فروش 

سر قفلی فروش رفته مربوط به فروشگاه مرکزی  -3

شرکت بوده که کل بهای فروش مبلغ 

و  عرصهریال است و شرکت مالک  80٫000٫000٫000

 اعیان نیست.

مربوط به صادرات به عراق است که  تسعید ارزسود  -4

 حراز شده است. ا

ضایعات مربوط به کالای تولیدی است که مشمول  -5

 نیست. 132ماده 

گونه مالیاتی محاسبه مالیات شرکت با فرض اینکه هیچ

 پرداخت ننموده است. 1401قبلا و طی سال 

 10٫000٫000٫000 فروش

 (13٫000٫000٫000) ب . ت . ش . ک . ذ . ر

 (3٫000٫000٫000) زیان ناویژه

 (2٫000٫000٫000) های عمومینههزی

 Ⓐ 10٫000٫000٫000 درآمد اجاره

 Ⓒ 4٫000٫000٫000 سود و فروش املاک

 (6٫000٫000٫000) Ⓓ زیان فروش سر قفلی

 1٫000٫000٫000 ارز تسعیدسود 

 500٫000٫000 سود و فروش ضایعات

 4٫500٫000٫000 سود ابرازی

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 : 77ماده 

 :شود می ارائهقدیم  77در ابتدا توضیحات جزئی در خصوص ماده 

شود، ملک فروخته شده،  فروختهسال از پایان کار  2اگر ملک ساخته شود و قبل از  1395تا قبل از سال 

 .شود میبساز  بفروشی محسوب 

و مشمول  شود میبساز بفروشی محسوب  ،بفروشیم 1394و در سال  ایم ساخته 1393ملکی که در سال  

 : شود می 77مالیات ماده 

 ارزش معاملاتی اعیان ملک بساز بفروشی × %10

 :شد میهم گرفته  59و در عین حال مالیات موضوع ماده 

 اعیان   عرصهارزش معاملاتی  × %5

 مد مشمول مالیات آدر = 4٫500٫000٫000 − 10٫000٫000٫000+  2٫000٫000٫000 +( 10٫000٫000٫000 × 75)% −

 

1٫250٫000٫000 % =25 × 5٫000٫000٫000 = 1٫000٫000٫000 - 6٫000٫000٫000  +4٫000٫000٫000 

آثار سود و زیانی فروش ملک و سرقفلی که حذف 

 باشندشود زیرا مشمول مالیات مقطوع میمی
ارز بابت  تسعیدسود 

حرز شده است صادرات م

 معاف است. 

 53شود بر اساس ماده اجاره محاسبه می شود می مربوط به  ملک خنثیآثار سود و زیانی 

 Ⓒ فروش ملک  Ⓓ سرقفلی 

 Ⓑ  Ⓐ 

  2٫890٫000٫000 جمع مالیات
 =  فروش ملک 800٫000٫000  × %5 = 40٫000٫000

   ⟹مالیات مقطوع  ⟹ 
سر =  فروش  800٫000٫000  × %2 = 1٫600٫000٫000

 قفلی

 بهای فروش سر قفلی

 ارزش معاملاتی ملک

 چون گفته شرکت مالک عدم و اعیان نیست، وجه دریافتی بابت سرقفلی است



 ، هیچ ارتباطی به بهای روز ملک نداشت.در این نوع مالیات ستانی

 ، مهم نبود.جمعیت و شهرها

 و

 الحساب نیست. در این قانون مالیت قطعی )مقطع( بوده و علی

 با رویکرد جدید: 77ماده 

؛ رویکرد جدید، یک شود میاست و به شرح زیر توضیح داده  ای فرهیختهجدید، یک ماده  77این ماده 

 رویکرد سود و زیانی است.

 دنبال سود آن است.  بساز بفروشی شغل است لذا قانون گذار، در این رویکرد

 و حقوقی ناشی از ساخت و فروش هر نوع ساختمان ملاک عمل است. یقیحقدر آمد اشخاص 

 مأخذ% به 10)قطعی( مشمول مالیات علی الحساب  59اولین نقل و انتقال ساختمان مذکور علاوه بر ماده 

 و اعیان( ملک است.  عرصهارزش معاملاتی )

 .شود میرسیدگی تعیین  حساب: مالیت قطعی پس ازلعلی ا

 % علی الحساب نیستند. 10سال از پایان کار ملک مشمول مالیات  3اشخاص حقیقی پس از 

 هزار نفر مشمول این ماده نیستند و در این ماده جمعیت مهم است. صد یکشهرهای زیر 

مشمول مالیات  دو بار عملاًباشد مشمول مالیات است و نقل و انتقال در حالت ساخت باشد و یا ناتمام 

 در زمان اتمام ساخت. بار یکدر زمان نیمه تمام و  بار یککه  هستند

 در این ماده اشخاص)حقیقی، حقوقی( تکالیف قانونی دارند، یعنی باید دارای دفاتر قانونی باشند. 

 استفاده کنند.  138از مزایای  ماده  توانند میانبوه سازان 



 . شود نمی 59% ماده 2گر مشمول شد، دی 77اگر سر قفلی مشمول ماده 

 در خصوص نقل و انتقال املاک نیمه تمام:

از ساخت و  ناشیتمام شده خریدار مرحله بعدی محسوب  و از درآمد  بهایمبلغ فروش هر مرحله به عنوان 

 . شود میفروش املاک مذکور کسر 

شد قابل استهلاک از درآمد سال گذشته با 3زیان حاصل از ساخت و ساز برای اشخاص حقیقی که بیش از 

 آتی نیست. یها سال

% در 10مشمول مالیات نشد، دیگر مالیات  مؤدیشد و  ابربراگر سود و زیان توسط سازمان امور مالیاتی 

 . شود میمسترد  مؤدیو مالیات مازاد به حساب  ←زمان نقل و انتقال موضوعیت ندارد. 

ر شریک بر مبنای سهم تعیین شده در مشارکت ساخت و مدنی، و درآمد مشمول مالیات ه های مشارکتدر 

 ساز است. 

قانون تعیین شده یا ارزش  64در زمان فروش ملک که در اجرای مقررات ماده ارزش روز عرصه و اعیان 

 .باشد میخرید عرصه هرکدام بیشتر باشد، ملاک محاسبه سود و زیان املاک 

 ین زیان در سنوات آتی مستهلک شود.زیان داشته باشیم و ا توانیم میدر مدل جدید 

   1حالت   2حالت 

 فروش ملک  100٫000٫000٫000  100٫000٫000٫000

 تمام شده  (80٫000٫000٫000)  120٫000٫000٫000

  سود 20٫000٫000٫000 زیان (20٫000٫000٫000)

 

 . شود میسنوات آتی این زیان قابل استهلاک در  ،زیان حاصل شود مؤدیدر این حالت اگر در فعالیت 

 :شود میملک فروخته شده که تعدیل نکته: در خصوص بهای 



سال قبل  10بابت مالیات سود و زیان بخش ساخت است. بنابراین اگر زمین داریم که 77ماده 

ارزش دارد، تفاوت این دو مبلغ در ماده  15٫000٫000ریال خریدیم  و در حال حاضر  2٫000٫000٫000

 نیست.  مشمول مالیات 77

 فرض نمایید:

 200٫000٫000٫000 مبلغ فروش ملک 

 (80٫000٫000٫000) ب . ت .ش. ملک فروخته شده 

 120٫000٫000٫000 سود

 

 5٫000٫000٫000ریال و زمین  75٫000٫000٫000ریال از بهار ساخت به ارزش  80٫000٫000٫000اگر 

 :تعدیل شوده آیین نامه باید این مبالغ تشکیل شده باشد با توجه ب ایم خریدهسال قبل  8ریال که 

 عدد داریم: 2در این حالت ما 

 5٫000٫000٫000بهای تمام شده ملک  -1

 

 

 

  

 . 

 

 

1401 1400 1399 1398 1397 1396 1395 

14% 12% 10% 8% 6% 4% 2% 

 

 64ماده 

متوسط بهای روز  -2

بر اساس ارزش 

 (  64معاملاتی )ماده 

ارزش  64جدول ماده  ⟸     2٫100٫000٫000

عاملاتی عرصه را م

 استخراج کن

سال فروش ملک مثلا در  ⟸

میانگین روز  ⟸ 1401سال 

 . % ارزش معاملاتی است14بوده 

 000٫000٫100٫2لذا  ⟸

این ریتم در این مثال فرض است ولی در واقعیت مامور مالیاتی از دفتر  14% = 15٫000٫000٫000

 کندچه استخراج می



 حال با محاسبه ارزش جدید عرصه داریم:

 

 

 

 

 

 : 80ماده 

ر تیر ماه و تا آخ دو ساله مردادروز پس از انجام معامله و  30تا  دستورامیدر مورد حق واگذاری و املاک 

و مالیات متعلق  تسلیمسال بعد اظهارنامه به انضمام مدارک مربوطه را به اداره امور مالیاتی محل وقوع ملک 

 را طبق مقررات پرداخت نمایند. 

 

 

 

 

 

  200٫000٫000٫000 بهای فروش

 80٫000٫000٫000 − 5٫000٫000٫000 + 15٫000٫000٫000 = 90٫000٫000٫000 بهای تمام شده 

  110٫000٫000٫000 سود مشمول مالیات

 

 %25نرخ  ⟸ 105ماده  ⟸اگر شخص حقوقی بود 

   131ماده  ⟸بود  حقیقیاگر شخص 


