
 

 

 

 

  

 

  ييوزارت امور اقتصادي و دارا

  سازمان امور مالياتي كشور

  

  

  

  گانه) ٢٢(مناطق  املاك شهر تهران معاملاتي ارزش

   املاك مذكور  معاملاتي عرصههاي ارزش و  به انضمام ضوابط اجرايي

  ) ١٣٩٤/ ٤/ ٣١مصوب  هاي مستقيم ماليات قانون  اصلاحي ٦٤(موضوع ماده 

  )١٤٠٣(جهت اجرا در سال 

  

  

  

  

  

  حقوقي و فني مالياتي معاونت 

  فني و مديريت ريسك مالياتيدفتر  

 گذاري مالياتي گروه ارزش

 ١٤٠٢  ماه بهمن 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

  به شرح ذيل: مجموع ارزش معاملاتي عرصه و اعيان املاكارزش معاملاتي املاك عبارت است از 

  بخش اول: ارزش معاملاتي عرصه املاك 

زير  بلوك و با رعايت مقررات  هاي هر  مندرج در ذيل نقشهمعاملاتي  هاي  املاتي عرصه املاك بر مبناي ارزشارزش مع

  گردد:محاسبه مي

ارزش  - ١ ميانگين  اساس  بر  املاك  عرصه  معاملاتي  املاك  ارزش  عرصه  روز  كاربريهاي  تفكيك  مسكوني،  به  هاي 

(مندرج در ذيل    املاك مسكونيهاي معاملاتي  ب تعديل ارزشي ها بر اساس ضراو در مورد ساير كاربري   تجاري و اداري

  گردد؛هاي هر بلوك) به شرح جدول ذيل و مطابق مجموعه پيوست تعيين مينقشه

  

 پذيرد: تشخيص نوع كاربري عرصه املاك به شرح ذيل صورت مي - ٢

سند  - ٢-١ در  مندرج  كاربري  نوع  اساس  بر  املاك  مربوط  ملك  رسمي    مالكيت  كاربري  مثبته  اسناد  ساير  يا  قبيل و  از 

  باشد.ميها  گواهي پايان كار شهرداري

نمي  در  - ٢-٢ مشخص  آنها  كاربري  كه  املاكي  وخصوص  آنها  در  شده  احداث  اعياني  كاربري  نوع  اساس  بر    باشد، 

اعياني خصوص  كاردر  با  قدر هاي  اساس  بر  (مختلط)،  متفاوت  از  بري  يك  هر  عرصه  و  اعياني السهم  مستحدثه    هاي 

  گردد. نوع كاربري آنها تعيين مي

  ضرايب تعديل  نوع كاربري   رديف 

 ٠.٧  ورزشي، گردشگري، هتلداري    -درماني، تفريحي -خدماتي، آموزشي، فرهنگي، بهداشتي  ١

  ٠.٦  و توقفگاه  كارگاهي، حمل و نقل، انبار  -صنعتي  ٢

٣  

  كشاورزي: 

الف) باغات، اراضي مزروعي آبي، دامداري، دامپروري، پرورش طيور و آبزيان، پرورش گل و  

  گياه 

  ب) اراضي مزروعي ديمي 

  

٠.٤  

  

٠.٣  

  ٠.٤  ساير   ٤

  ضوابط اجرائي ارزش معاملاتي املاك شهر تهران               

  گانه) ٢٢(مناطق     



 

  جدول فوق عمل خواهد شد.   )٤طبق رديف (خصوص عرصه املاك فاقد كاربري و فاقد اعياني،  در - ٢-٣

عرض  ارزش  - ٣ با  معابر  به  مربوط  مجموعه،  اين  پيوست  جداول  در  مندرج  عرصه  معاملاتي  وميمتر    ١٢هاي    باشد 

مورد   مذكور، حسب  مبناي  به  نسبت  يا كسري  مازاد  از متر)،  (يا ضريبي  متر  ازاي هر  با كاربري  به  املاك  در خصوص 

  گردد. مزبور اضافه يا از آن كسر  ميهاي به ارزش )%٢ها دو درصد (ساير كاربري و در   )%٣سه درصد ( تجاري

 با  املاك خصوص در متر ٢٠ از  بالاتر معابر براي املاك عرصه  معاملاتي هايارزش در مذكور هايافزايش   تذكر:

  .گرددنمي محاسبه هاكاربري ساير براي متر ٣٠ از بالاتر معابر و مسكوني كاربري

بيشتر ميبر    ٢هايي كه داراي  در محاسبه ارزش عرصه  - ٤ خواهد بود، ترين ارزش معبر مربوطه ملاك عمل  باشند، بالايا 

  مشروط بر اين كه از معبر مذكور راه عبور داشته باشد. 

  شود. بري است كه از آن ميدان منشعب ميارزش عرصه املاك واقع در بر ميادين، معادل بالاترين ارزش مع - ٥

عبور    - ٦ راه  كه  املاكي  عرصه  شصتارزش  برابر  دارند،  را  مجاور  ملك  از  عبور  حق  و  ندارند  (مستقلي    ) %٦٠درصد 

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

 بر بزرگراه، اتوبان، مسيل، حريم راه آهن و نهر قرار دارند، تا زماني كه شرايط استفاده و  در    ارزش عرصه املاكي كه  - ٧

آنها از  نظير خيابانعبور و مرور  از،  آنان  آمد  و  و رفت  نباشد  مهيا  نظر  مورد  به ملك  داخلي شهر جهت دسترسي   هاي 

  شود.استفاده محاسبه مي  هاي ديگر صورت پذيرد، برابر خيابان موردخيابان

- يم  كه از آن منشعب  يمعبر  يارزش معاملات   ن يعرصه سراها، پاساژها و كاروانسراها بر اساس بالاتر  يارزش معاملات   - ٨

 شود.حاسبه ميشوند، م

 معادل  باشد، نشده تعيين معاملاتي ارزش نظر مورد روستاي و بخش شهر، قانوني حريم در واقع املاك براي چنانچه  - ٩

  .بود خواهد محاسبه مبناي مورد حسب مشابه،  محل نزديكترين معاملاتي ارزش %) ٧٠( هفتاددرصد

  

  

  

  

  

  

  

  

 
  

 



 

  بخش دوم: ارزش معاملاتي ساختمان (اعياني)  

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

  گردد:و با رعايت مقررات ذيل محاسبه ميآن مطابق جدول 
 

 

 به ازاي  ين و پيلوت) از طبقه ششم به بالا  احتساب زير زمهاي مسكوني و اداري بيش از پنج طبقه (بدون  در ساختمان  - ١

يك بالاتر،  طبقه  درصد  هر  معاملاتيبه  )  %١.٥(ونيم  ساختمان    ارزش  مترمربع  رديف  هر  اضافه    ٢موضوع  فوق    جدول 

  شود.مي

پاييندر ساختمان  - ٢ يا  بالاتر  طبقه  هر  ازاي  به  تجاري  دههاي  همكف،  از  (تر  و  %١٠درصد  (حداكثر سي)    ) %٣٠درصد 

  شود. از ارزش معاملاتي هر مترمربع ساختمان (اعياني) موضوع رديف يك جدول فوق كسر مي 

و پايين  - ٣ بالاتر  باشد، اولين طبقه  با معبراصلي)  فاقد طبقه همكف (همسطح  مربوط، چنانچه ساختماني،  از سطح معبر  تر 

 گردد. همكف محسوب مي

مربع ساختمان ) قيمت هر متر%٥٠درصد (تماني معادل پنجاهپاركينگ و انباري متعلق به هر واحد ساخمربع  ارزش هر متر  - ٤

  گردد.در جدول فوق تعيين ميمندرج 

ه  - ٥ و  غيرمسقف  فضاهاي  ساختمان  كليه  مشاعات  معاملاتي  مچنين  ارزش  محاسبه   منظور   املاك  )اعيانيساختمان (در 

   شود.نمي

سال نسبت به سال محاسبه ارزش معاملاتي    ٢٠ساختمان (با ارائه اسناد و مدارك مثبته) تا سقف    به ازاء هر سال قدمت  - ٦

  شود. گردد، كسر ميمطابق بندهاي فوق تعيين ميدرصد) كه  ٤٠از كل ارزش معاملاتي اعياني ملك (تا سقف   %٢

ف 
دي

ر
  

  نوع كاربري اعياني 

  ساختمان بر مبناي نوع سازه ارزش معاملاتي هر متر مربع  

  (ارقام به هزار ريال) 

  ساير  تمام بتون، اسكلت بتوني و فلزي، سوله 

  ٨٣٧٠  ١٣٣٤٠  تجاري   ١

  ٣٠٥٠  ٧٦١٠  مسكوني و اداري   ٢

٣  
  درماني،  - كارگاهي، خدماتي، آموزشي، بهداشتي- صنعتي

 ورزشي، فرهنگي، هتلداري، گردشگري،   - تفريحي

  ، پاركينگ عمومي (توقفگاه)  رحمل و نقل، انبا

٢٤٥٠  ٦٠٩٠  

پرورش طيور و آبزيان،   كشاورزي (دامداري، دامپروري،  ٤

  پرورش گل و گياه) 
٧٥٠  ٢٣٦٠ 

املاك،    تذكر: اعياني  معاملاتي  ارزش  محاسبه  محاسبه    %٣٠براي  مبناي  كه  عرصه  مربع  متر  هر  معاملاتي    ارزش 

 گردد.تمان مندرج در جدول فوق اضافه ميارزش معاملاتي عرصه ملك قرار گرفته است، به قيمت هر متر مربع ساخ



 

اعياني ساختمان  - ٧ بافتارزش معاملاتي  واقع در  نوساز  تاريخ صدور    هايهاي مسكوني  از  از سه سال  بيش  فرسوده كه 

پايان پنجاه درصد (گواهي  آنها معادل  قطعي  انتقال  و  نقل  اولين  باشد، در  ارزش%٥٠كار آن نگذشته  با )  تعيين شده  هاي 

  رعايت بندهاي فوق خواهد بود. 

گانه شهر تهران كه   ٢٢در مناطق    واقعهاي حمايتي دولت  هاي مسكوني در برنامهارزش معاملاتي عرصه و اعيان پروژه   - ٨

اجاره   به صورت  آنها  اقساطي مي  ٩٩مالكيت  فروش  يا  و  و شهرسازي  ساله  راه  وزارت  معرفي  با  به صورت مكان باشد، 

منوط  ند  اجراي اين ب(  هاي تعيين شده خواهد بود.)  ارزش %٥٠پنجاه درصد (  معادل در اولين نقل و انتقال قطعي آنها  محور  

  ).مي باشد به سازمان امور مالياتي كشور به صورت وب سرويس به صورت مكان محور مورد نظر هاي به ارائه نقشه

  هاي تكميل نشدهبخش سوم: ارزش معاملاتي اعياني واحد

رعايت مقررات هاي تكميل نشده با توجه به وضعيت آن در هر يك از مراحل ساخت و با  ارزش معاملاتي اعياني ساختمان

باشند، لاكي كه داراي دو يا چند طبقه ميگردد. ضمناً در ام اين مجموعه به شرح ذيل تعيين مي  بخش دوم ضوابط اجرايي

 گردد.محاسبه مي از مراحل چهارگانه ذيلارزش معاملاتي اعياني هر طبقه بر اساس تطبيق وضعيت موجود آن با يكي 

           

  درصد از ارزش معاملاتي اعياني   ساختمان مراحل ساخت   رديف

  ١٠  فونداسيون   ١

  ٣٠  اسكلت   ٢

  ٥٠  سفت كاري   ٣

  ٨٠  نازك كاري   ٤

  

 بخش چهارم: ساير ضوابط 

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

  باشد.ع مشخصات مندرج در سند مالكيت ميتاب

  

  

  

  

  

  

  












































































































































































































































































































































































































































































