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Abstract 
Although the property transfer tax has been studied from an economic-financial 

point of view, its legal aspects need further consideration. The Iranian Tax Code has 

categorized property transfer tax as a kind of income tax. However, a transfer tax 

could be considered a kind of lump-sum tax which can have positive effects on the 

tax assessment procedure. Verifying the transfer of property title is subject to its 

notarization and official registration. But in many cases there is a legal possibility of 

taxing transfers of property done through non-notarized conveyance deeds, which of 

course depends on the fulfillment of certain conditions. Also, the transfer of property 

can take place in various legal forms, including sale, rent on condition of ownership, 

settlement (solh) against consideration, gift (heba) against consideration, exchange, 

etc. the taxation of which is done under the law valid at the time of transfer. The 

method used in this research is descriptive-analytical. 
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 چکیده
نظورا  قوراد   مالی موردد مداقوص حوا     -منظر اقتصادی مالیات بر نقل و انتقال املاک هرچند از

، مالیوات  مسوتقی   هوای گرفته، اما ابعاد  قرقی آ  نیازمند تأمل بیشتری اسو.  قوانر  مالیوات   
جوای داده، بوا وجورد ایوا، ماهیو. آ  از نور        « لاکمالیات بر ددآمد امو »یادشده دا ذیل فصل 

اس. که ایا ماهی.، واجد آثاد مثبتی دد فرایند تشخیص مالیات خراهد بورد   « مالیات مقطر »
مرادد متعددی امکوا  قوانرنی    همچنیا ا راز انتقال ملک منرط به ثب. دسمی آ  اس.، اما دد

نیز وجرد دادد که البته به ا راز برخی  گیردمیاخذ مالیات از انتقالاتی که به شکل عادی انجام 
هوای  قورقی متنورعی حوردت     واگذادی قطعی امولاک دد قالو   شروط وابسته اس.  همچنیا 

پذیرد، اع  از بیع، اجاده به شرط تملیک، حلح معرض، هبص معرض، معاوضه و    که تشخیص می
شوده دد  کادگرفتهذیرد  دوش بهپحردت می« انتقال»مالیات آنها به مرج  قانر  معتبر ددزما  

 تحلیلی اس. -ترحیفینر   ایا پژوهش از
 

 کلیدواژگان
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 مقدمه
ی یوا  مالی، اقتصاد هایجنبهنه  شرد؛می قرقی مالیات مربرط  هایجنبهفقط به  قرق مالیاتی 

اگر ایا ویژگی  قرقی مالیاتی دا بپوذیری ،     (Houtte&McLure, 2011: 12)آ  هایجنبهسایر 
مالیات بور  »هایی که خصیصص یادشده انعکاس بیشتری دادد، بخش ترا  گف. از جمله بخشمی

بیع، اجاده، اجاده به شرط »اس.، چراکه شامل مسائل  قرقی متعدد مانند عقرد « ددآمد املاک
خراهد برد  البته ایا «  ق واگذادی محل، عقرد محاباتی و   »و مرضرعاتی مانند « یک، حلحتمل

تأثیر مالیات بر املاک بر »مالی آ  نیس.  -جمله آثاد اقتصادینکته، نافی دیگر ابعاد ایا  رزه از 
 «شهرتأثیر ایا نر  مالیات بر ترسعص »، یا (Zaichao Du, 2015)« نرخ دشد سالانص قیم. مسکا

(Salvator & Arsenio, 2015: 100) .رزة  هایی از تأثیرات جانبی مالیات املاک بر، تنها قسم 
« واگذادی  قرق»های مستقی  قانر  مالیات 21منظر  قرقی، مادة  مالی اس.  اما از-اقتصادی

 از اع « واگذادی»منزلص عامل شمرل مالیات بر املاک عنرا  کرده اس.  ایا دا به شکل مطلق به
 یا دوم( دسته دادیاجاده)« منافع» مالک ترسط انجام گیرد یا «عیا» مالک ترسط ایا اس. که

 شده واگذاد او به محل واگذادی  ق که از کسی یا «واگذادی  ق یا انتفا   ق» طریق حا   از
نقول و  »  تریا و فراگیرتوریا آ مه  تردید ازاما بی 3اتفاق بیفتد (  بس) انتفا   ق از منتفع یا

اس.  بر ایا اساس هر گرنه واگذادی  ق مالکی. نسب. به املاک دد ایرا  « انتقال قطعی املاک
خذ ادزش معاملاتی و به أبه مالیه( ترسط تمامی اشخاص  قرقی یا  قیقی به هر شخص )منتقل

 چنانچه ایا انتقال به مرج  اسناد دسومی حوردت   1گیرد قراد میمشمرل مالیات ددحد  2نرخ 
 86طریق دفاتر اسناد دسمی الزامی بورده و موادة    قانر  از 381پذیرد، اخذ گراهی مرضر  مادة 

سری مؤدیا  دا مقرد کرده اسو.  بوا وجورد ایوا،      بر تسلی  اظهادنامه از قانر  نیز تکالیفی ناظر
 ی کهمرادد متعددی از انتقال املاک، خادج از شمرل یا معاف از ایا مالیات اس.  از جمله مرادد

نقول و  (، هوای مسوتقی   قانر  مالیات 02 ةماد)برده  اجرای قرانیا و مقردات احلا ات ادضیدد 

                                                           
 های  قرقی اشخاصمدنی اقسام علاقه قانر  11 مادةهای مستقی   همچنیا قانر  مالیات 86تا  21  د ک: مراد 3

 11/1/3180موردخ   31216و  13/1/3118مردخ  166/18/10بخشنامص شمادة  شمرد دا بر می امرال به نسب.
 نیز به گسترة ایا واگذادی تصریح کرده اس.   

همویا   00های مستقی   همچنیا ادزش معواملاتی نیوز مطوابق ترتیبوات موادة      قانر  مالیات 21و  3د ک: مراد   1
های مسوتقی  مولاک   نر  مالیاتقا 00شرد  تنها مردد استثنا که ادزش معاملاتی مرضر  مادة قانر  تعییا می

 یوا  هاشهردادی یا دول. گیرندهانتقال که گیرد، فرضی اس.تعییا مالیات برددآمد نقل انتقالات قطعی قراد نمی
 بوه  دولتوی  ادادات سایر یا و ثب. اجرای وسیلصبه ملک که مراددی دد همچنیا و باشد آنها به وابسته مؤسسات

 معواملاتی  ادزش از کمتور  سوند  دد موذکرد  بهوای  شرد  دد ایا مرادد، چنانچوه یم داده انتقال مالک مقامیقائ 
 گرفو. )موادة   خراهود  قراد عمل ملاک معاملاتی، ادزش جایبه سند دد مذکرد بهای مالیات، محاسبص دد باشد،
 های مستقی ( قانر  مالیات 00
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 02 ةمواد )تعاونی مسکا بوه اعاوای آنهوا     هایشرک. طرف ازانتقال قطعی وا دهای مسکرنی 
 ثبو.  قوانر   احولا ی  10 موادة  اجرای (، املاک تملیکی به دول. ددهای مستقی قانر  مالیات

قوانر    16هوای مسوتقی (، انتقوال امورال مرضور  موادة       قانر  مالیات 08 )مادة املاک و اسناد
 «قاوایی  مراجوع   کو   براسواس  املاک قطعی معاملات فسخ»های مستقی  و همچنیا مالیات

 انجوام  از بعود  مواه  شوش  توا  امولاک  قطعوی  معاملات فسخ یا اقاله» مرادد سایر دد کلی و طردبه
 ترا  یاد کرد  دا می 3های مستقی (الیاتقانر  م 01 مادة) «معامله

هوای  قوانر  مالیوات   21و  21، 3ویوژه موراد   دد ایا پژوهش، مستفاد از ا کام مالیاتی و بوه 
هر گرنه واگذادی  وق مالکیو. ملوک دد ایورا  ترسوط      « نقل و انتقال قطعی»مستقی  مراد از 

بایسو. دو  بر ایا اساس میالیه( اس. و تمامی اشخاص  قرقی یا  قیقی به هر شخص )منتقل
اع  اس. از زمیا یا بنا که  «املاک»دا مترادف تلقی کرد  همچنیا واژة « انتقال»و « نقل»واژة 

 گیرد   عرحه و اعیانی دا دد برمی
جهوات   فادغ از تصریحات قانرنی مذکرد، ابعاد  قرقی ایا نر  مالیات و فرایند وحورل آ  از 

مالیات بر نقل و انتقال املاک چیسو.  ایوا   « ماهی.»ساساً مختلف قابل تأمل و بردسی اس.: ا
انتقال امولاک   نقل و« طرق ثب.»پذیرد  انجام می« های  قرقیقال »واگذادی به مرج  کدام 

چوه آثواد   « زموا  »دنبال خراهد داش.  همچنیا عنصور  اند و هریک چه آثاد  قرقی دا بهکدام
هایی هستند که دد ایا پژوهش بوه  همگی پرسش قرقی دا بر ایا مرضر  مترت  خراهد کرد  

 دنبال پاسخ آنها خراهی  برد 
انتقوال   مالیات بور نقول و   ماهی.های یادشده ایا اس. که اولاً های متناظر با پرسشفرضیه

اسو.؛ مواهیتی کوه    « مالیات مقطر »دانس.، بلکه از نر  « ددآمدی»ترا  قطعی املاک دا نمی
مالیوات بور نقول و    »دادد؛ ثانیاً متعاق  با انتقال ملک، احل بر شومرل  همراه فراید متعددی دا به

 شورد  همچنویا هور   خلاف احل تلقی می« محاباتی برد  انتقالات»اس.، چراکه « انتقال قطعی
حوردت معورض گوردد،    قال   قرقی که سب  واگذادی  قرق مالکانه نسب. به عویا ملوک بوه   

از دسمی یا عادی سب  شمرل  رد؛ ثالثاً انتقالات، اع معامله دا مشمرل ایا نر  مالیات خراهد ک
وحرل »و « ا راز انتقال»شرد، هرچند ثب. دسمی انتقالات، عامل تسهیل دد مالیات یادشده می

زموا   »خراهد برد؛ دابعاً تعییا قرانیا  اک  بر مرضور ، منورط بوه تشوخیص حوحیح      « مالیات
 عادی اس.  اس. که مطابق با تادیخ منددج دد سند « انتقال

انجوام پذیرفتوه اسو.  ترکول     « مالیوات بور امولاک   »تحقیقات متعددی  رل مرضر  کلوی  
  یث تأثیرات آ  بر مالیات نقل و انتقال املاک دا از یاسناد دسم  یتنظ لیقانر  تسه( 3180)

امولاک و   هیسورما  یدیو بور عا  اتیمال( به تبییا ابعاد 3110و همکادا  ) ا یسبحانبردسی کرد  

                                                           
 سازما  امرد مالیاتی کشرد  12/31/08مردخ  21236د ک: بخشنامص   3
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« دابطص مالیات بر امولاک دا بوا ترسوعص شوهری    »پرداختند  همچنیا تحقیقات متعددی  مسکا
( اس.  3066یی )خایپردک( و 3116اند؛ نمرنص آ  تحقیق نصراحفهانی و همکادا  )بردسی کرده

( مورادد و مصوادیق وقور  اختلافوات مالیواتی      3110منظر داددسی مالیاتی نیز طاهری تادی ) از
( نیوز بوه   3111ویژه نقل و انتقوال آ  دا ا صوا کورده و دسوتمی )    املاک و بهبر مالیات بر  ناظر

 مالیات بور »دد ایا پژوهش اولاً بر مرضر  خاص  3تحلیل برخی قرانیا ایا  رزه پرداخته اس. 
منظور  قورقی بوه بردسوی ایوا مرضور         تمرکز شده اس.؛ ثانیواً تنهوا از  « نقل و انتقال املاک

ایوا زمینوه تبیویا     مالی آ  ودود نخوراهی  داشو.  دد  -اد اقتصادیپرداخته خراهد شد و به ابع
طورق  »، «هوای  قورقی نقول و انتقوال    قالو  »، «نقل و انتقال املاک ماهی.  قرقی مالیات بر»

دد نقل و انتقال املاک، چهواد بخوش احولی دا    « زما »و دد نهای. بردسی عنصر « مختلف ثب.
انجام خراهد پذیرف. و  س  موردد از   تحلیلی-ترحیفی دویکردتشکیل خراهد داد که به کمک 

های هیأت عمورمی دیورا    دادنامه»و « آدای حادده از شردای عالی مالیاتی»، «مقردات مالیاتی»
  شرداستفاده می« عدال. ادادی

 

 انتقال قطعی املاک مالیات بر نقل و« ماهیت»
 ایوی از تع یتوابع  ،اتیو الماز اقسوام   کهریو  اک  بور   «یو ا کام قانرن یقراعد  قرق» صیتشخ
 امولاک از  یبر نقل و انتقال قطعو  اتیمال ایمسئله که آ ایا صیتشخ اس. « اتیآ  مال .یماه»

شوناخته   مقطور   هوای مالیاتاز اقسام  یعنرا  قسمتبه ایاس.  «بر ددآمد اتیمال»جمله مرادد 
 چراکوه  ،اسو.  تأمول ترجوه و   شوایا   کیو  اک  بر هر «یا کام قانرن»تفاوت   یث از شرد،می
دا دد  مالیوات انرا   ریسا واس.  یعملکرد هایمالیات بر ناظر حرفاً یا کام قانرن یبرخ دانی می

و  320موراد   به حورا .  «ا مؤدی اتیبه مال یدگیقراعد مرود زما  دس»مثال  برای گیرد برنمی
انورا    ریامل ساو ش اس. «یعملکرد هایمالیات»ناظر بر  اًحرف  یمستق هایمالیاتقانر   321
  نخراهد شد هامالیات

انتقال قطعی املاک دد نگاه اول شواید گفتوه شورد کوه      برای تعییا ماهی. مالیات بر نقل و
)مالیوات بور   « مستقی  هایمالیاتفصل اول باب سرم قانر  » ذیلمالیات ایا نر  ا کام قانرنی 

ای تکالیف عام قانرنی اس. کوه  ددآمد املاک( جای گرفته اس.  همچنیا ایا فصل از قانر  داد
اسو.؛  « مؤدیا  مالیات نقل و انتقال قطعوی »جمله از « کلیص مؤدیا  مالیاتی ایا فصل»بر  ناظر

ترانود مؤیود وجورد    قانر  که همگی موی  86مانند تکلیف به ادائص اظهادنامص مالیاتی مرضر  مادة 
ی( تلقوی شورد  اموا بورخلاف     ماهی. یکسا  برای تمامی اقسام مالیات ایا فصل )ماهی. ددآمد

                                                           
انود، ماننود   ی پرداختوه اقتصواد  هوای مودل کموک   با هامالیاتنر   ایا سازیالبته برخی پژوهشگرا  نیز به بهینه  3

 آید شماد می( که از جمله تحقیقات با دویکرد اقتصادی به3181ممتازا  و همکادا  )
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دا بورای مالیوات بور    « ماهی. ددآمودی »تراند ایا دیدگاه باید ترجه داش. که نکات مذکرد نمی
دد دهود  نقل و انتقال املاک به اثبات دساند، چراکه بردسی سابقص تادیخی ایا مرضر  نشا  می

امولاک بوه دو دوش   مالیات نقل و انتقال قطعوی   1/31/3100مصرب های مستقی  قانر  مالیات
 یادشوده  قوانر   21نحر کوه طبوق موادة    بدیا بینی شده برد پیش« غیرددآمدی»و « ددآمدی»

 قوانر   ایوا  اجورای  از قبول  آ  دهندةانتقال تملک تادیخ که املاکی قطعیمالیات نقل و انتقال 
مقطر  که مالیات غیرددآمدی یا  تعییا شده بردادزش معاملاتی دد زما  فروش ددحد  0 برده،

مشمرل مالیات دد مردد نقل و انتقوال قطعوی    ددآمد ،قانر ایا   06و طبق مادة  شدمیخرانده 
عبوادت بورد از ادزش معواملاتی زموا       ،از اجرای ایا قانر  برد پساملاکی که تادیخ تملک آنها 

 گیری کرد که مطوابق ترا  نتیجه  بر ایا اساس میفروش نسب. به ادزش معاملاتی زما  تملک
 تملوک  توادیخ  کوه  املاکی»ماهی. مالیات بر نقل و انتقال املاک نسب. به  3100قانر  مصرب 

تعییا « مالیات غیرددآمدی یا مقطر »حردت به« قانر  برده ایا اجرای از قبل آ  دهندةانتقال
تعییا شوده  « ددآمدی»باشد، ماهی. مالیات « بعد از اجرای ایا قانر »شده و اگر تادیخ تملک 

و  1/1/3113مسووتقی  دد تووادیخ  هوای مالیوواتقوانر  احوولاا قوانر    »بوا تصووری     سووپس بورد 
مالیات ددآمدی از نقل و انتقال امولاک  « 3100قانر  مصرب  06 مادة»و  ذف « 11/33/3186

  حردت مقطر  و غیرددآمدی شدد و مالیات نقل و انتقال املاک بهشملغی 
الیات نقل و انتقال املاک دد فصل اول بواب سورم   ا کام قانرنی م گرفتا قرادحرف بنابرایا 

)ملوک( دد فصول مالیوات بور ددآمود       ی آ مرضرع دلیل ادتباطبهکه  مستقی  هایمالیاتقانر  
–هوای ایوا فصول   و همچنیا برخی ا کام مشترک برای تمامی اقسام مالیاتاملاک باقی مانده 

 مرج  نخراهد شود کوه ماهیو.    -قانر  86مانند تکلیف به ادائص اظهادنامص مالیاتی مرضر  مادة 
تلقی کنی ؛ بلکه ماهیو. واقعوی آ  از   « ددآمدی»انتقال قطعی املاک دا از نر   مالیات بر نقل و

 163-10 ةبه شماد یاتیمال یعال یشردا .یاکثر یمرضر  از دأ ایااس.  « مالیات مقطر »نر  
ترتیو   اسو.: اول اینکوه بودیا   و دادای دو نتیجوه   3قابل استنباط اسو.  زین 30/1/3110مردخ 

شرد  دد مرادد انرا  مالیات بر ملک مشخص میانتقال املاک با سایر  تفاوت بادز مالیات بر نقل و
همیا اساس  ضرودی اس. و بر« تحقق ددآمد»اخیر )سایر مرادد مالیات بر ددآمد املاک( شرط 

گوردد  رای داهوا نموی  نفسه مرجو  تحقوق ددآمود بو    که فی« دها غیرتصرفی»نیز برای نمرنه 

                                                           
نبورده و   یعملکورد  هایلیاتمانقل و انتقال املاک مرضرعاً دد شمرل  اتیکه مال ییاز آنجا»مطابق دأی یادشده   3

 ایموالک  سوری  از یقوانرن  فیتکوال  یفوا یعودم ا  ایبنابرا باشدمی ایمالک یقانرن فیدد زما  وقر  معامله از تکال
 اتیمنظرد پرداخ. مالبه ناداس  یتنظ لیقانر  تسه یدد اجرا یمرقع دفاتر اسناد دسمعدم اعلام به ای دبطیذ

(  شوایا   3: بنود 3110)شردای عالی مالیاتی، « و انتقال املاک نخراهد برد  نقل اتیمزبرد مرج  مرود زما  مال
 118 صدادنامو  ةشوماد  دیرا  عدال. ادادی بوه   تخصصی مالیاتی، بانکی تأهیذکر اس. ایا دأی به مرج  دأی 

 مطابق قانر  تشخیص داده شده اس.    3111تیر  18مردخ 
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عنورا   مشمرل ا کام مالیات بر ددآمد اجادة املاک نخراهد بورد، چراکوه ایوا نور  مالیوات، بوه      
انتقال قطعی اساساً ماهی. ددآمدی  که مالیات بر نقل و، دد الی3شردمالیات بر ددآمد تلقی می

بور   که حرفاً نواظر شرد   دوم اینکه ا کام خاحی ندادد و شرط تحقق ددآمد برای آ  لحاظ نمی
اس.، قابل تسری به مالیات بر نقل و انتقوال قطعوی امولاک نخراهود بورد       « مالیات بر عملکرد»

های مستقی  )یک سوال و  قانر  مالیات 321و  320مراد  های مقرد ددبرای مثال انقاای مهل.
 ر نخراهود شود   ها منجپنج سال( به شمرل قراعد مرود زما  مالیاتی نسب. به ایا نر  از مالیات

بوه  « ددآمودی »موردد تبودیل ماهیو. مالیوات از نور        دسد تغییر نگرش قانرنگذاد ددنظر میبه
 یاتیو مال ؤدیوا  از آنجوا کوه م  ( معتقدنود  1660و همکوادا  )  1کویا قابل دفا  باشد  « مقطر »

عیویا  تدد  یفو یتحر چیهو  ،بگذادنود  ریتأث مقطر  اتیمال زا یر دفتاد خرد بر مییبا تغ ترانندنمی
دهود،  همچنیا ایا نر  مالیات، انگیزة کاد حا با  سورمایه دا افوزایش موی    وجرد ندادد  مالیات

سوری   پردازنود  از زیرا به نسب. ددآمدی که دادند، مالیات کمتری نسب. به اقشواد ضوعیف موی   
عوام،   یموؤد  یآ  بورا ای طرا وی شورد کوه فهو      گرنهباید به کشرد کی یاتیمال ست یسدیگر 
آ  دا ددک  ایوی محاسوبه و تع  ةریشو  ینباشد که مؤد دهیچیپ ایگرنهبهباشد و  سریم یدا تبه

د گیور انجوام   یدا تو بوه  زین یاتیدستگاه مال یبرا اتیمال آودیبایس. جمعو همچنیا می نکند
(Gaisbauer, 2015: 15)        سوازی  سواده »  ایوا قبیول ملا ظوات کوه تحو. عنورا  فراینودهای

کسو  سورد   »نیز از آ  یواد شوده، هرچنود از بردسوی میوزا        James) ,2015(280 : 1«مالیاتی
توریا اهوداف   مثابص یکوی از مهو   به–کند، اما دد مغایرت با عدال. مالیاتی نظر میحرف« مؤدی

هوای  شرد  البته مشروط بر اینکه قانرنگذاد دد کناد اخذ ایا قبیل مالیاتتلقی نمی -اخذ مالیات
های مالیاتی مانند مالیات بر عایودی امولاک نیوز کنود توا سوب        هبینی پایمقطر  اقدام به پیش

 و دد نهای. کمک به تحقق عدال. مالیاتی شرد        0های سرداگرانه، نرسانات قیم.کنترل فعالی.

 نقل و انتقال قطعی املاک« ی حقوقیهاقالب» .1

                                                           
  بوه مرجو  ایوا دأی:    31/3/3180موردخ   0/80دی بوه شومادة   مستنبط از دأی هیأت عمرمی دیرا  عودال. ادا   3

 طورق  بوه  کوه  املاکی بر ددآمد مالیات تعییا مقام دد مستقی  هایمالیات قانر ( 21) مادة شرا به قانرنگذاد»
 مالیوات  مشومرل  دا داها تصرف، دها مردد دد منحصراً شرد،می غیر داده تصرف به ماده آ  دد مذکرد مختلف
 ددآمود  کسو   بوه  منورط  مالیوات  مطالبوص  مقونا   کو   بوه  اینکه و الذکرفرق مرات  به نظر  اس. داشته اعلام

 بنوابرایا  اس.، معنی ایا مؤید نیز الاشعادفرق قانر ( 381) مادة دد مقرد  ک  و اس. مربرط مقردات براساس
 «تصورفی غیر دهوا » بوه  مقونا   کو   تعمی  و10/33/3111 مردخ 2-0018-06608 شمادة  بخشنامص اطلاق
 داده تشوخیص  دادایوی  و امرداقتصادی وزادت مالیاتی ددآمدهای معاو  اختیادات  دود از خادج و قانر  خلاف
 یوا » عبوادت  3182 مصورب  ادادی عودال.  دیورا   قانر ( 01) مادة و( 31) مادة یک بند به مستنداً و شرد می

 ( 3: بند3180می دیرا  عدال. ادادی، )هیأت عمر« شردمی  ذف و ابطال مزبرد بخشنامص متا از «غیرتصرفی
2. Keen 
3. Tax simplification 

  10: 3110د ک: سبحانیا  و همکادا ،   0
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مولاک بایود   انتقوال ا  تریا مرضرعاتی که دد بردسی ابعاد  قرقی مالیوات بور نقول و   از احلی
های  قرقی اس. که به مرج  آنهوا نقول و انتقوال ملوک حوردت      مدنظر قراد داد، ا صای قال 

شرد تا مشمرل های  قرقی محقق میگیرد  نقل و انتقال قطعی املاک به مرج  کدام قال می
مالیات یادشده شرد  پاسخ به ایا پرسش، دایورة شومرل ایوا مالیوات دا بورای بوازیگرا  نظوام        

 ستا  و مؤدیا ( مشخص خراهد کرد   اتی )دستگاه مالیاتمالی
دد تشخیص نور  قالو    « احل اولیه»ای ددبادة پیش از پاسخ به ایا پرسش لازم اس. نکته

تشخیص احول  »مطرا شرد   - یث معرض برد  یا نبرد  انتقالات از- قرقی دد انتقال املاک 
 یث ثمربخش خراهد برد:  از دو« ال ملکمردد معرض و یا غیرمعرض برد  نقل و انتق اولیه دد

 یوث   از-منرط بوه تشوخیص ماهیو.  قورقی آ      « مقردات  اک  بر هر واگذادی»اولاً تعییا 
دد کشف ماهی.  قرقی واگذادی « شک و تردید»حردت  اس.؛ ثانیاً دد -معرض یا مجانی برد 

 3کنود  دید خادج موی و ما دا از تر (0: 3111 ،یلنگرود ی)جعفرملک، احل یادشده داهگشاس. 
اس. و باید مجانی بورد  انتقوالات   « حردت معرضبه»انتقال املاک  ایا مردد احل بر نقل و دد

اساساً احل بور ایوا    1عنرا  یک استثنا بر احل دانس. که نیازمند اثبات و ا راز اس. ملک دا به
ه دد مبوادلات  انجوام شوده باشود، چراکو    « معرض و غیرمجوانی »حردت اس. که انتقال منافع به

 وال   1شورد  امری استثنایی تلقی می« معاملات محاباتی و واگذادی به شکل مجانی»اقتصادی، 
منتفَع یا وجورد مودادک موتقا دیگور، منتفَوع       0طریق اقراد حردت ا راز غیرمعرض برد  از دد

   2مشمرل مالیات بر ددآمد اتفاقی خراهد برد 

                                                           
آ  ذکر شوده کوه از آ  جملوه،     یبرا یمختلف یاحطلا  یاس. و معان «شهیو د هیپا» یدد لغ. به معنا« احل»  3

نکه دد دسترد مزبرد، کشوف از واقوع ملحورظ    بدو  آ د،یدستردالعمل شاد  نسب. به افراد دد  ال شک و ترد»
بوه آ  فورض    دیو دد  قرق جد دودمی دکاو اماده به لیددمقابل ظاهر، دل یمعن ایاس.  احل دد ا «شده باشد

  (0: 3111 ،یلنگرود ی)جعفر ندیگریه  م یدا احل عمل و دد فقه آ   یقانرن

  13: 3188د ک: شهیدی،   1

 ایادزش عرضو  ا یگاه م  فظ شرد  هر ایممکا تعادل ادزش عرض د تا  کرشندیم ایطرف معمرلاً عیدد عقد ب  1
مسامحه وجرد داشته باشود و طورف متاورد هنگوام عقود از ادزش موردد        رقابلیفا ش و عدم تعادل غ یتفاوت

و  یطفداش.  اما اگر به لحاظ امورد عوا   هدغبا  ق بره  زد  معامله دا خرا ادیبه استناد خ ،معامله آگاه نباشد
( و 311: 3116 ،یلنگورود  ی)جعفور  ردیمردد ترجه قراد نگ ایعل  و عمد، تعادل ادزش عرض یمانند آ ، از دو

 عیو ب ،یعو یب ایو بوه چنو   نامنود یم« محابات»عدم تعادل دا  ایاز  د متفاوت باشد، ا شیو ثما ب عیادزش مب
 ( 11: 3181 ،یدلنگرو ی)جعفر ندیگریم یمحابات

  «خرد ضرد بر غیر برای اس.  قی به اخباد از عبادت اقراد»قانر  مدنی:  3121مطابق مادة   0

بوه   سازما  امرد مالیاتی  شوایا  ذکور اسو.   11/1/3180مردخ  31216بخشنامص شمادة « د»همچنیا د ک: بند   2
ی ترسط مأمردا  مالیاتی متفاوت با قالو   قورق  « تشخیص ماهی. قراددادها»عقیدة برخی  قرقدانا  چنانچه 

اشوخاص از قبیول    یبوه  قورق خصرحو    تعورض آشوکاد  تراند دد مراددی که ترسط مؤدی اعلام شده باشد می
 ةانگاشتا اداد دهیشد  قراددادها، نادی غیرمعقرل مانند دو ماهیت جیقراددادها، وقر  نتا ی اکمی. اداده و آزاد
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شورد:  های  قرقی انتقال املاک پرداخته میقال پس از بیا  ایا نکتص مقدماتی به ا صای 
اسو.   « عقد بیوع »تریا قال   قرقی جه. نقل و انتقال قطعی املاک انتقال به مرج  متداول

 شورط  بوه  اجاده قرادداد»همچنیا از مراددی که امکا  تحقق عقد بیع دد آ  وجرد دادد، انعقاد 
 سرم فصل نامص)آییا بانکی اعطایی هیلاتتس نامصآییا 21 اس.، چراکه به مرج  مادة« تملیک
 تملیوک  شورط  به اجاده» 30/36/3101دبا( مصرب هیأت وزیرا  دد تادیخ  بدو  بانکی عملیات
 بوه  عمول  حوردت  دد و اجواده  مودت  پایوا   دد مستأجر شرد شرط آ  دد که اس. ایاجاده عقد

اس دد ابتودای تحقوق ایوا    بر ایا اس 3« گردد مالک دا مستأجره عیا قرادداد، دد منددج شرایط
ویژه پرداخ. اقساط( عویا موال   حردت عمل به شرایط )به شرد و ددعقد، منافع مال منتقل می

نامص موذکرد  آییا 28همچنیا مطابق مادة  1نیز دد قال  عقد بیع به مستأجر منتقل خراهد شد 
 امورد  ترشگسو  جهو.  لازم تسوهیلات  ایجواد  منظورد بوه  ترانندمی هابانک 16/2/3183احلا ی

 مصورف  و وکواد کسو   و بازدگوانی  مسوکا،  و سواختما   معود ،  و حنعتی خدماتی، کشاودزی،
 تملیوک  شورط  به اجاده معاملات به مباددت مرجر، عنرا به داخل کشرد ساخ. بادوام کالاهای
شایا  ذکر اس. دد فرایند مذکرد عملاً دو انتقال )دو بیع( حردت خراهد گرف.، چراکوه    نمایند
 جوای بوه  و معاملوه شوده   وادد تسوهیلات  اعطوای  قصود  بوه  نیوز  بانک طرفیا، بیا عاملهم ضما
شرد و پس از بازپرداخ. تسهیلات، سند بوه نوام   حادد می بانک نام به سند واقعی، گیرندةانتقال
ترجوه   گیرندة واقعی حادد خراهد شد  دد ایا فرایند هرچند دو بیع حردت گرفته اس.، باانتقال

دو بر یک قرادداد )قرادداد اجاده به شرط تملیک( اس.، ازایوا  ا دو انتقال ماهیتاً ناظربه اینکه ای
 بوه  سند مجاز برده و اخذ مالیات مجدد هنگام تنظی  دهندهانتقال از مالیات فقره یک اخذ حرفاً

شوایا  ذکور اسو. بنوابر      1واقعی، مصداق مالیات مااعف و مغایر قانر  اسو.   گیرندةانتقال نام

                                                                                                                                        
 ( 313: 3111باشد  )چراغی و همکادا ، اشخاص و    

شردای پرل و اعتباد نیوز بوه ایوا تعریوف      31/3/3101دالعمل اجرایی اجاده به شرط تملیک مصرب دستر 3دد مادة   3
دانند که عرف تجوادی شورایط آ    اشاده شده اس.   قرقدانا  نیز اجاده به شرط تملیک دا یکی از عقرد معینی می

 (   111: 3111ع  )کاترزیا ، کند و از نظر تحلیلی، عقد اجاده اس. همراه با وعده به انجام بیدا تعییا می

  11-01: 3188پناه و عباسیا ،  برای مطالعص بیشتر د ک: اسلامی  1
 01 و 21 موراد  به ترجه با» 31/33/3181مردخ  813به مرج  دأی هیأت عمرمی دیرا  عدال. ادادی به شمادة   1

 عقود  و اسو.  گردیوده  تجریز آ  غیر و بیع از اع  قطعی انتقال و نقل بر مالیات اخذ مستقی  هایمالیات قانر 
 انتووقال  مودت  ایوا  دد و باشود می آ  شرایط تحقوق به مشروط و معلق اجاده، مدت دد تملیک شرط به اجاده
 وادد تسوهیلات  اعطوای  قصد به نیز بانک طرفیا، بیا معامله ضما که مراددی دد لذا  پذیردنمی حردت قطعی
 از مالیوات  فقوره  یوک  فقوط  گوردد، موی  حوادد  بانوک  نوام  بوه  سوند  قعوی وا گیرندةانتقال جایبه و شدهمعامله 
 دد چور   و شورد  مطالبوه  نباید دیگری مالیات واقعی گیرندهانتقال نام به سند تنظی  مرقع و اخذ دهندهانتقال
 جملوه  از آ  از ناشوی  تبعوات  و قطعوی  انتقوال  آثواد  واجد تراندنمی پذیرد،نمی حردت قطعی انتقال مدت، ایا

 شوومادة بخشوونامص یووک بنوود دوم قسووم. بنووابرایا باشوود، مالیووات پرداخوو. بووه دهنوودهانتقووال فتکلیوو
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 موردد  مذکرد ترا  پیش از انتقال نهایی به خریداد به ایا دلیل که املاکضیحات مذکرد، نمیتر
   3اس.، اقدام به اخذ مالیات بر ددآمد اجاده کرد  غیرمالک استفادة

دا نیز دد  ک  بیع تلقی کرده « قرادداد اجاده»نظر مالیاتی،  همچنیا دد یک مردد، مقنا از
 از اوقوافی؛ اعو    امولاک  مسوتأجرا   بر کند  ایا مردد ناظرآ  مترت  میو آثاد قرادداد بیع دا بر 

مالیوات   مشومرل  عرحه، به نسب. اس. که باشند نداشته یا داشته آ  دد مستحدثه اعیا  اینکه
 توادیخ  جوای بوه  اجواده  تادیخ مؤدیا  گرنهایا مالیات محاسبص برد و دد بر ددآمد املاک خراهند

   1 شد خراهد منظرد تملک
نیوز  « معورض  هبوص »و  «حولح معورض  »جز عقد بیع، نقل و انتقال دد قال  عقردی مانند هب

عقود  »ملک دا مشمرل ایا نر  از مالیوات قوراد خراهود داد  همچنویا اگور انتقوالات دد قالو         
حردت پذیرفتوه و  « دو بیع همزما »باشند، دد واقع  ملک دو هر باشد، یعنی عرضیا،« معاوضه

 قطعوی  انتقوال  و نقل متعاملیا، مالیات از ت نیز ضرودی اس. و باید هریکلذا پرداخ. دو مالیا
هوای مسوتقی (  بایود مودنظر     قوانر  مالیوات   01بپردازند )مادة  دا خرد واگذادی ملک به مربرط

مودنی( و   قوانر   118 معلورم )موادة   عرض به عیا تملیک از اس. عبادت داش. از آنجا که بیع
لوذا نقول و انتقوالات     (،11: 3188آ  شرط اس. )شوهیدی،   تناس  ادزش اقتصادی عرضیا دد

بلاعرض مانند انتقالاتی که دد قال  هبص غیرمعرض، حلح غیرمعرض، وقف، نذد،  بس، وحوی.  
پذیرد، مشمرل ایا نر  از مالیات نیس. و  س  مردد، مطوابق مقوردات مربرطوه    و    حردت می

 تعییا تکلیف خراهد شد   )مالیات بر ددآمد اتفاقی، مالیات بر ادث و   ( 
مرجو    های  قرقی انتقال قطعی قابول طورا اسو.، اینکوه آیوا بوه      مردد قال  پرسشی که دد

تورا  اخوذ   نیز نقل و انتقال  قرق مالکانه متصرد اس. و بر ایا اسواس موی  « تقسی  امرال مشا »
 31/3/3180خ مورد  2/80مالیات کرد  مستفاد از دأی هیأت عمرمی دیرا  عدال. ادادی به شمادة 

 سوهام  التفواوت مابوه  سوازش  یوا  احلاا یا پرداخ. لزوم و تساوی عدم فرض به مشا  امرال تقسی 
اموا دأی   1شورد  نموی  محسرب مالیات مشمرل ددآمدهای مصادیق از تقسی  پایا  دد مشا  مالکا 

                                                                                                                                        
 قطعوی  انتوقال وقر  متاوما و مفهو  که کشرد مالیاتی امرد سازما  33/1/3182 مردخ 03631/1166/133
 بوه  مکلوف  دا تملیوک  شورط  بوه  اجواده  عقود  متوعاملیا آ  براساس و باشدمی تمولیک شرط به اجاده براساس
 و 31 موادة  یوک  بنود  استناد به و گرددمی تشخیص قانر  مغایر نماید،می قطعی انتقال و نقل مالیات پرداخ.

 ( 3: بند 3181)هیأت عمرمی دیرا  عدال. ادادی، « گرددمی ابطال ادادی عدال. دیرا  قانر  01 مادة
  308: 3111برای مطالعص دیدگاه مخالف با ایا دأی د ک: چراغی و همکادا ، 

 سازما  امرد مالیاتی  30/33/3113مردخ  20361  د ک: بخشنامص 3
 های مستقی  قانر  مالیات 12مستنبط از مادة   1
 شورد نموی  وضع مالیات نر  هیچ ایرا  اسلامی جمهردی اساسی قانر  23 احل حرا . به»مطابق دأی یادشده:   1

 قانرنگوذاد  حوریح   کو   بوه  منرط مالیات برقرادی و وضع اینکه و الذکرفرق مرات  به نظر قانر  مرج  به مگر
 موالکیا  سوهام  التفاوت مابه سازش یا احلاا یا پرداخ. لزوم و تساوی عدم فرض به مشا  امرال تقسی  و اس.
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 از هریوک   صوص  نسوب.  بوه  مشوا   امولاک  تقسی  یادشده محل تأمل اس.، چراکه هرچند افراز و
 آنها قبول   صه با ادزش تفکیک از پس مشاعی مالکا  از هریک سه  ادزش که ددحردتی- مالکا 

 یا مالیات ددآمد املاک بر مالیات از مالیات؛ اع  گرنههیچ مشمرل -باشد نداشته تفکیک، تفاوتی از
از  پوس  مالکوا   از برخی سه  ادزش که دسد دد مراددینظر میبه اما نخراهد شد، اتفاقی ددآمد بر

 بابو.  چنانچه شرد، «بیشتر» یا تفکیک از تقسی  قبل آنها سه  ادزش به نسب. یا تفکیک، تقسی 
بایسوو. شوورد، مووی پرداخوو. یافتووه اسوو.، آنهووا کوواهش سووه  ادزش کووه کسووانی بووه وجهووی آ 

بر نقول و انتقوال    مالیات مشمرل شرد،می عایدشا  که اضافی مبلغ به نسب. وجه کنندگا ددیاف.
 شوخص  نحور مطلوق هور گرنوه ددآمود     های مستقی  بوه قانر  مالیات 21د، چراکه مادة قطعی شرن
ددآمد املاک  املاک دا مشمرل مالیات بر به نسب. خرد  قرق واگذادی از ناشی  قرقی یا  قیقی

دو  تی اگر ایا امر دا معاملوه نیوز قلموداد نکنوی ، انتقوال  قورق بوه مرجو          دانسته اس.  ازایا
اس. و مشمرل  ک  یادشده خراهود بورد    « واگذادی»ل مشا  نیز طبعاً مصداقی از نامص امراتقسی 

حردت عدم پرداخ. وجه یا پرداخ. وجه کمتور از میوزا  واقعوی نیوز      دسد ددنظر میهمچنیا به
 بایسو. مشومرل  موی  شورد،  بیشوتر  تفکیوک،  و تقسوی   به نسب. قبل آنها سه  ادزش مالکانی که

تحصیل ددآمود  »های مستقی  قانر  مالیات 331شماد دوند، چراکه مادة به اتفاقی ددآمد بر مالیات
 3دا مشمرل دانسته اس. « و بلاعرض محاباتی به هر عنرا  اع  از معاملات

 

 نقل و انتقال قطعی املاک« طرق ثبت»
« عوادی »یوا  « دسومی »مراد از طریقص )شیره( انتقال قطعی، ثب. نقل و انتقالات به مرج  سند 

 یوث   جملوه از هوایی از  های متفاوت دد نقل و انتقال امولاک بوه تفواوت   آنجا که شیرهاس.  از 
خراهد شد، لذا بردسوی ایوا مرضور     « ترتیبات اجرایی وحرل مالیات»و « شروط ا راز انتقال»

                                                                                                                                        
 سوایر  و مسوتقی   هوای مالیوات  قوانر   381 و331 موادتیا  دد مصورا  مرادد مصادیق از تقسی  پایا  دد مشا 

 مووردخ16/1610/10111 شوومادة هووایبخشوونامه شوورد، بنووابرایانمووی محسوورب مالیووات مشوومرل ددآموودهای
 از دادایوی  و اقتصوادی  امرد وزادت مالیاتی ددآمدهای معاو  1/33/3100 مردخ 1/1206/08106 و 3/1/3100

 و قوانر   اس.، خولاف  داشته اعلام مالیات مشمرل مزبرد مصربات دد منددج شرا به دا تقسی  امر اینکه جه.
 و 31 موادة  «الوف »بنود   اسووتناد  بوه و شوردموی داده تشوخیص موربرط قوانورنوی اختویادات  دود زا خوادج
بر مبنوای ایوا دأی، اسوتدلال شوده اسو. کوه       «  گردندمی ابطال 3182 مصرب ادادی عدال. دیرا  قانر  01
باشود  از  انتقال قطعی ملک نمی آید و واجد آثادشماد نمینامه از دیدگاه  قرق مالیاتی ایرا ، معامله بهتقسی »

 ( 313:  3110)طاهری تادی، « گیرد ایا دو مالیات به آ  تعلق نمی
شردای عالی مالیاتی نیوز اسو.  البتوه هرچنود دأی      38/36/3101مردخ  36818ایا دویکرد مطابق دأی شمادة   3

 2/80 شومادة  ه بوه مولاک دأی  یادشده حرا تا ًترسط دیرا  عدال. اددای ابطال نشده اس.، ایوا دأی بوا ترجو   
 شرد  ادادی منسرخ و غیرمعتبر تلقی می عدال. دیرا  عمرمی هیأت 31/3/3180 مردخ



 1012   تأملی بر ابعاد حقوقی مالیات بر نقل و انتقال قطعی املاک در ایران

القاعوده معتبور اسو.،     ائز اهمی. اس.  نقل و انتقال قطعی املاک به مرج  سند دسمی، علی
اسوناد   دفاتر دد قانر  مطابق ملکی املاک همیا که و اسناد ثب. قانر   11چراکه مطابق مادة 

 ملوک  کوه  دا کسوی  یوا  شوده  ثب. او به اس  ملک که دا کسی فقط دول. دسید، ثب. به دسمی
 خراهود  اسو.، مالوک   دسویده  ثبو.  بوه  املاک دفتر دد نیز انتقال ایا و شده منتقل به او مزبرد

 دد خصرص عیا معاملات و عقرد ر  یادشده، ثب. تمامیقان 01همچنیا مطابق مادة   شناخ.
ملوک،   واگوذادی  دفاتر اسناد دسمی ضرودی اس.  بور ایوا اسواس    دد غیرمنقرل امرال منافع یا

برد، چراکه به مرج  ایا  خراهد اجاده  ک  قاعدتاً دد مالیاتی  یث از دسمی سند تنظی  بدو 
شورد   ادی مالکی. عیا، معتبر و قانرنی تلقی موی بدو  واگذ« انتقال منافع ملک»انتقالات حرفاً 

دغ  قاعدة کلی مذکرد اما دد دو  ال.، نقل و انتقالات عوادی نیوز معتبور اسو. و مشومرل      علی
 عورف  و ملوک  وقور   محول  به ترجه گیرد: الف( چنانچه بامالیات بر نقل و انتقال قطعی قراد می

 10مرضور  موادة    3مانند املاک دسوتدادمی باشد،  دایج نیز عادی حردتبه املاک معاملص محل،
های سازندة مسوکا مرضور    و یا وا دهای مسکرنی متعلق به شرک. های مستقی قانر  مالیات

قوانر    111موادة  و ب( همچنویا مطوابق    1هوای مسوتقی   قوانر  مالیوات   21موادة   36تبصرة 
گرنوه   دنامه یا تشخیص هربرای دسیدگی به اظها تراندمیامرد مالیاتی ة ادادهای مستقی  مالیات

ترجوه   دو بوا کنند  ازایادفاتر و اسناد و مدادک مربرط مراجعه و دسیدگی  صددآمد مؤدی به کلی
شرد ،ا راز انتقوال  به عمرمی. اسناد و مدادک مذکرد دد ایا ماده که شامل اسناد عادی نیز می

معمرله ترسوط سوازما     تحقیقات و مثبته مدادک به ترجه قطعی ملک به مرج  اسناد عادی با
  1نیز ممکا اس.  وجرد نداشته اس. ایالاجادهمال گرنههیچ نحری که معلرم شردبه

                                                           
عنورا ، تأسیسوی کواملاً عرفوی      ایترمینرلرژی  قرق تعریفی از احطلاا دستدادمی ادائه نشده اس.  ا هایباکت دد  3

هوای متموادی کسو  کورده اسو. و      ردم دد طرل سالاس. که اعتباد خرد دا از عرف و عادات مسل  و دایج بیا م
بوا   یشرد که شخصو یم جادیا عنرا  ایا یشباه. زیادی با  ق کس  و پیشه دد اجاده اماکا تجادی دادد  هنگام

  دد دکنو حوردت مسوتمر   به ایو اقدام به ا یای زمیا و ایجاد آبادانی دد آ  زم ردهتصرف ک ینیمالک دد زم ةاجاز
لک به استناد اسناد مالکی. نمیتراند  ق متصورف دا نادیوده گرفتوه و خلوع یود وی دا بخراهود        نر  املاک، ما ایا

مدت و بدو  معادض خورد دد ملوک متعلوق بوه دیگوری      به استناد تصرفات طرلانی یتراندهمچنیا متصرف نیز نم
: 3112 ا ،یاسود ی و دادعای مالکی. نسب. به ملک مزبرد نماید و ابطال اسناد مالکی. مالک دا تقاضا کنود )محمو  

 قورق خورد    یتموام  یچنانچه و، س.ی قرق مالکانه ن یتمام یهرچند متصرف، دادا یدد املاک دستدادم /(100
  شردمیاملاک  ینقل و انتقال قطع اتیمشمرل مال کند،منتقل  یگرینسب. به ملک دا به د

و طبوق   یسکا که قبل از انتقال قطعو م ةسازند هایشرک.متعلق به  یمسکرن یوا دها»به مرج  ایا تبصره:   1
باشد، دد مودت موذکرد   یم دادیگردد مادام که دد تصرف خریاسناد و مدادک مثبته به مرج  قرادداد واگذاد م

نقول و   اتیو الم نکوه یمانند مالک دفتاد خراهد شد مشروط بور ا  دادیبا خر یاتیشرد و لحاظ مالینم یتلق یاجاد
 «تصرف پرداخ. شده باشد  خیقانر  به مأخذ تاد ای( ا21مرضر  مادة ) یانتقال قطع

و  31/33/3110موردخ   33838و همچنویا دأی شومادة    11/1/3180موردخ   31216بخشنامص « و»مستنبط از بند   1
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نیوز موؤثر واقوع    « ترتیبات اجرایی وحرل مالیوات »تراند بر می« شیرة انتقال قطعی املاک»
د شده، تعهو  تنظی « دسمی»حردت شرد  اگر خریداد دد ضما قرادداد انتقال قطعی ملک که به

های مالیاتی ملک کند، سازما  امرد مالیواتی  وق مراجعوه بوه هور دو طورف       به پرداخ. بدهی
 های مستقی  کسوانی قانر  مالیات 381 حردت تاامنی دادد، چراکه به مرج  مادةقرادداد دا به

 محسورب  موؤدی   کو   دد باشوند،  حردت دسمی تعهود کورده  به دا دیگری مالیات پرداخ. که
 خراهود  دفتاد آنا  با هامالیات وحرل اجرای قانرنی مقردات طبق بدهی وحرل نظر از شرند ومی
دسومی   اسوناد  دفواتر  دد اسوناد  تنظوی   قانر  تسوهیل  3مادة « ج»که ایا مرضر  دد بند  3شد

« عوادی »حوردت  چنانچه قرادداد یادشده بوه اما  1نیز مردد اشاده قراد گرفته اس. 3182مصرب  
تراننود ترسوط طورف قورادداد     ه برخلاف اسناد دسمی، ایا اسناد موی ک تنظی  شده باشد از آنجا

تراند القاعده سازما  نمیدو علی)متعهد به پرداخ. مالیات( مردد انکاد و تردید قراد گیرند، ازایا
نحری مردد تأییود  براساس آنها اقدام به اخذ مالیات از طرف قرادداد کند؛ مگر مفاد ایا اسناد به

منزلوص  تراند بوه ایا  ال. می دد -مثل ثب. دد اسناد و دفاتر قانرنی مؤدی و   – مؤدی قراد گیرد
گرنه اسناد عوادی نیوز اقودام بوه     تراند براساس ایاو دد نتیجه سازما  می 1شماد آیداقراد وی به

های مستقی  سازما  دا مجواز بوه مراجعوه و    قانر  مالیات 111اخذ مالیات کند  همچنیا مادة 
هر گرنه اسناد و مدادک جه. تشخیص ددآمد مشومرل مالیوات مؤدیوا  شوناخته      دسیدگی به

                                                                                                                                        
که ذکر شود دد ایوا   گرنههیأت عمرمی شردای عالی مالیاتی  هما  31/36/3113 مردخ 33880/0/16 شمادة دأی

 ای وجرد نداشته از شروط تعلق مالیات بر نقل و انتقال قطعی اس.   الاجادهگرنه مالمرادد، ا راز اینکه هیچ
مراد از تعهد »  به مرج  ایا اظهادنظر: 10/31/82مردخ  33-0121د ک: پاسخ ادادة کل فنی سازما  به شمادة   3

ه دد ایوا حوردت   عمول آموده کو   های مستقی  تعهدی اس. که طبق سند دسمی بهقانر  مالیات 381دد مادة 
تراند پس از طی مرا ل مربرط بوه تشوخیص ددآمود و قطعیو. مرضور ، مالیوات       وا د امرد مالیاتی ذیربط می

 «متعلق دا از متعهد با دعای. مقردات وحرل نماید   

 یو بوده  یاتیو املاک، مفاحا  ساب مال ایند هنگام نقل و انتقال عامکلف یاسناد دسم دفاتر»بند  ایبه مرج  ا  1
آ  دا دد سوند   ةمطالبوه و شوماد  ةدهنددا از انتقوال  3120مصورب   یاجتمواع  ای( قوانر  توأم  11مرضر  مادة )

گوردد کوه    یا تمال یپرداخ. بده همتعهد ب ،یمیضما سند تنظ رندهیگانتقال نکهیمگر ا ندینما دیق یمیتنظ
البتوه هرچنود دد سوال      «خراهنود داشو.   یتاوامن  .یرلئپرداخ. آ  مسو  نسب. به ایحردت متعامل ایدد ا

نظور  هاما ب ،بند لغر شد ایمذکرد دد ا یاستثنا ،یاحلا  مستقی  هایمالیاتقانر   181به مرج  مادة  3110
دا مخدوش کنود و   یبه مرج  سند دسم اتیدسد که لغر آ  احل امکا  تعهد طرف مقابل به پرداخ. مالینم

ضوما سوند    رنوده یگکوه انتقوال  یددحوردت  ی ت ،گرید ا ی الات اس.  به ب یحدد بند به تمام یاثر لغر، تسر
 ایند هنگوام نقول و انتقوال عو    امکلف یاسناد دسم دفاتر زیگردد ن یا تمال یمتعهد به پرداخ. بده ،یمیتنظ

دا از  3120مصوورب  یاجتموواع ای( قووانر  تووأم11) مووادةمرضوور   یو بووده یاتیوواموولاک، مفاحووا  سوواب مال
  دکنن دیق یمیآ  دا دد سند تنظ ةمطالبه و شماد« دهندهانتقال»

  «اس. یاقراد کتب صمنزلدد دفتر تاجر به اید دیق» یقانر  مدن 3183طبق مادة   همچنیا 11: 3116د ک: امامی،   1
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 تی چنانچه سازما  نتراند به مرج  اسناد عادی، اقدام به اخذ مالیوات کنود، ایوا امور      3اس. 
نافی امکا  مراجعص بعدی سازما  و همچنیا مؤدی احولی )فروشونده، مورجر یوا   ( بوه مراجوع       

جملوه پرداخو. مالیوات    از –الزام طرف مقابل به اجرای مفواد آ   قاایی جه. اثبات قرادداد و 
هریک از انرا  انتقوالات موذکرد    ای که باید مدنظر داش. اینکه ددنخراهد برد  نکته –ترسط وی

 گیرد، قرادشخص ثالث ص خادج و بر ذم مؤدی صاز ذم یاتیمال ایباشد که د ایاگر هدف ترافق ا»
اگر هدف ترافوق آ  باشود کوه     یول  س.ین معتبری، اتیمال آمرة اینبا قرا رتیعل. مغاامر به ایا
 مرظف به پرداخ. آ  باشود  زی ال شخص ثالث ن ایع بماند و دد یباق مؤدیخرد  صدد ذم اید
 ( 213: 3110، ریعبادی بش )دستمی و« دسدنظر میبه حیترافق حح ایا
 

 نقل و انتقال قطعی املاک« زمان»
دنبوال دادد کوه   ایا اثور  قورقی مهو  دا بوه    « زما  نقل و انتقال  قرق مالکانه»تعییا ححیح 

دا مشخص خراهد کرد  قانر   اک  بر انتقالات، هموا  قوانر   واک  دد    « قانر  مالیاتی معتبر»
و « محاسوبص ددآمود مشومرل مالیوات امولاک     »اس. و بنابرایا مراددی چور   « واگذادی»زما  

انجام خراهد پوذیرف.  بایود ترجوه داشو.     « تادیخ واگذادی»براساس « عاملاتیتعییا ادزش م»
توادیخ منوددج دد سوند    »انجام گیرد، تادیخ آ  هما  « سند عادی»چنانچه واگذادی به مرج  

خراهد برد و ایا نکته دد مرضر  انتقال منافع ملک نیز حوادق اسو.  بوه مرجو  موادة      « عادی
 دد اگور  و اس. شده مقرد طرفیا بیا که شردمی شرو  دوزی از اجاده مدت»قانر  مدنی  001
سوری دیگور، چنانچوه     از«  اسو.  محسرب عقد وق. از باشد نشده ذکر مدت ابتدای اجاده عقد

انجام شرد و تادیخ تنظی  سند دسمی بوا توادیخ انعقواد قورادداد     « سند دسمی»انتقال به مرج  
ادیخ انتقال، اختلافوی مطورا نخراهود شود  اموا      )تادیخ انتقال( یکسا  باشد، طبعاً دد تشخیص ت

باشود،  « سوند دسومی  »مقدم بر تادیخ تنظی  « سند عادی»که تادیخ انتقال منددج دد ددحردتی
 دسویده،  ثبو.  بوه  قورانیا  مطوابق  کوه  سندی کشرد املاک و اسناد ثب. قانر  16 مادة مطابق
 آ  مجعرلیو.  مگر برد؛ اهدخر معتبر آ  دد منددج امااهای و «محتریات تمام» و اس. دسمی
کوه از جملوه   « توادیخ انتقوال بوه مرجو  سوند عوادی      »ایا  ال. نیوز   بنابرایا دد 1 شرد ثاب.
سند دسمی اس.، معتبر و ملاک تعییا زما  انتقال خراهد برد  شایا  ذکور اسو.   « محتریات»

 ،1اسو.  تبرمع «تنظی  تادیخ» دسمی اسناد دادد که ددمدنی مقرد می قانر  3162هرچند مادة 

                                                           
د، نرشته سوندی. خراهود داشو.    کر اثبات داباترجه به قرائا، حدود سند ی به هرطریق بترا  ددمردد اسناد عاد  3

  (16: 3181)شمس، 

  83-80: 3181شمس،  ک: د  1

 اسوناد  دد ولوی  ثالوث  اشخاص علیه بر  تی اس. معتبر تنظی  تادیخ دسمی اسناد دد»مدنی:  قانر  3162 مادة  1
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عنورا   دا بوه « تادیخ انعقاد قورادداد منوددج دد سوند دسومی    »ترا  اما با استناد به ایا ماده نمی
ملاک تشخیص زما  نقل و انتقال قطعی ملک دانسو.  دد واقوع موادة یادشوده ددحودد اثبوات       

اسوناد  مقایسه با  ناپذیری مفاد اسناد دسمی از جمله تادیخ تنظی  آ  ددقابلی. استناد و خدشه
کشورد تلقوی    امولاک  و اسوناد  ثبو.  قوانر   16 عادی اس. و لذا ایا ماده دد داستای مفاد مادة

حردت تفاوت دد تادیخ تنظوی  سوند دسومی و توادیخ منوددج دد قورادداد        بنابرایا دد 3شرد می
ا کوام قوانرنی معتبور دد زموا  انتقوال      »ترتیو   گیرد و بودیا عادی، تادیخ اخیر ملاک قراد می

     1 معتبر خراهد برد  -و نه زما  تنظی  سند دسمی– «عادی
 

 گیرینتیجه
بوه  « ماهیو. ددآمودی  »انتقال املاک از  دهد مالیات بر نقل وسیر قانرنگذادی مالیاتی نشا  می

سازی های مقطر  به سادهترجه اینکه مالیات تغییر شکل داده اس.  با« مالیات مقطر »ماهی. 
دو از ایوا  یوث بورای دسوتگاه     کنود، ازایوا  مک چشومگیری موی  دد فرایند تشخیص مالیات ک

شرد؛ اما دغدغص احلی نظام  قرق مالیاتی که ترزیع ثروت ستانی و مؤدیا  مفید تلقی میمالیات
پرشد که مالیات ددیوافتی  تر جامص عمل مینحر شایستهو ایجاد عدال. مالیاتی اس.، هنگامی به

های سرداگرانه و تنظی  بوازاد مسوکا دا نیوز هودف     فعالی. تابعی از ددآمد مؤدی باشد و کنترل
معنای لزوم تبدیل ماهی. ایا مالیات از مقطر  به ددآمدی نیس.،  قراد دهد  البته ایا سخا به

                                                                                                                                        
 وحوی.  او نفوع  بوه  کوه  کسوی  و آنا  ودثص و داشته آنها تنظی  دد شرک. که اشخاحی ددبادة فقط تادیخ عادی
 « اس. معتبر شده

 بوه »  به مرجو  ایوا دأی:   31/3/3180مردخ  1/80دیرا  عدال. ادادی به شمادة  مستنبط از دأی هیأت عمرمی  3
 و اسو.  شوده  مقورد  طورفیا  بویا  که شردمی شرو  دوزی از اجاده مدت مدنی، قانر  008 مادة حدد حرا .
 تموام  و اسو.  دسمی دسیده ثب. به قرانیا مطابق که سندی کشرد املاک و اسناد ثب. قانر  16 مادة مطابق
 مراتو   بنابوه   شورد  ثابو.  آ  مجعرلیو.  آنکوه  مگور  بورد  خراهود  معتبور  آ  دد منددجه امااهای و یاتمحتر
 سوایر  بر مترت  آثاد اعتباد نافی مودنی قانر  3162 مادة شرا بوه سند تنظی  توادیخ اعتباد اینکه و الذکرفرق

 بخشونامص  اطولاق  نوابرایا ب نیسو.،  طورفیا  بویا  مقرد اجاده مدت شرو  تادیخ جمله از دسمی سند منددجات
 توادیخ  اعتبواد  بور  تأکیود  مفهو   منحصراً که مالیاتی عالی شردای دئیس 30/8/3111 مردخ 1218/160 شمادة
 داده تشوخیص  قوانر   خولاف  اسو.،  اجواده  مدت شرو  تادیخ با آ  تفاوت حردت دد  تی دسمی سند تنظی 
«  شورد موی  ابطوال  3182 مصورب  ادادی عودال.   دیرا قانر  01 مادة و 031 مادة 3 بند به مستنداً و شردمی

 ( 3: بند  3180)هیأت عمرمی دیرا  عدال. ادادی، 
 هوایی زمویا »های مستقی  نیز قابل استنباط اس.  به مرج  ایا مواده:  قانر  مالیات 11ایا نکته از ملاک مادة   1

 ا وداث  اعیوانی  قیم. خریداد منا به دسمی سند تنظی  مرقع دد اس. گردیده معامله عادی اسناد طریق از که
 حولاا ذی مراجوع  تأییود  موردد  مرضور   که ایا بر مشروط شد نخراهد منظرد محاسبه دد خریداد وسیلص شده
 « باشد قراد گرفته مردد  س  اس.واقع آ  محدودة دد ملک که محل شهردادی یا قاایی محاک  یا دولتی
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مالیات بر املاک با ادزش »، «عایدی سرمایه مالیات بر»های مالیاتی مکمل مانند بلکه ایجاد پایه
بردجوص   0تبصرة « ت»کند که بند ذکرد نقش قابل ترجهی ایفا میو    برای تحقق اهداف م« بالا

نریودبخش ایوا    3هوای مسوتقی   نریس لایحص احلاا قانر  مالیاتکل کشرد و پیش 3111سال 
دهود نظوام  قورق مالیواتی     نشا  می« های انتقال املاکقال »مسئله اس.  همچنیا ترجه به 

قائول بورده کوه نمرنوص آ  دا دد     « یوات ماواعف  مال»ها بوه اخوذ   برخی قال  یک سر دد ایرا  از
تورا   موی « کنندة تسهیلات خرید مسوکا تملیک مابیا بانک و ددیاف. شرط به اجاده قرادداد»

دانود؛ بورای مثوال    برخی انتقالات، آ  دا مشمرل مالیات نموی  مشاهده کرد؛ اما از سری دیگر دد
سوری   دحردتی که بوه ددیافو. وجوه از   نامص امرال مشا  دانتقال  قرق مالکانه به مرج  تقسی 

دسود هور دو  والات موذکرد     نظر میشرد  به منجر« یافته آنها کاهش سه  ادزش شرکایی که»
 محل نقد و مغایر قراعد و ا کام مالیاتی باشد   

طریق سند دسمی انجام گیورد، مشومرل مالیوات مرضور  ایوا       نقل و انتقال املاک چنانچه از
حردت استثنایی انتقالاتی دا که به شکل عوادی انجوام   ا دد مراددی نیز بهمقاله خراهد شد، اما مقن

داند  از جمله نکات چالشی دد ایا مردد، ا وراز انتقوال ملوک بوه     شرد، مشمرل مالیات یادشده می
اسو.   « های مسوتقی  قانر  مالیات 111وفق مادة »های عمرمی مأمردا  مالیاتی مرج  حلا ی.

 31216بخشونامص شومادة   « و»ایا مردد مقورد کورده )بنود     شروطی دا ددهرچند مقردات مالیاتی 
تموامی انتقوالات امورال    « دسمی»(، اما اجرایی شد  الزامات قانرنی جه. ثب. 11/1/3180مردخ 

ای دد تشخیص مرادد فرق بسیاد مؤثر خراهود  های سلیقهغیرمنقرل دد کاهش اشتباهات و برداش.
دئویس قورة قاواییه    16/1/3111تحرل قاوایی مصورب موردخ     برد؛ مرضرعی که مردد تأکید سند

 ( نیز قراد گرفته اس. اشخاص .یاز  قرق مالک .ی ما )مأمردی. هفت :
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  11-01، ص 1، ش خصرحی  قرق مطالعات
 صترسوع  ندایفر یبردس» (،3066) ی، غلامرضا؛ انردی، محمرددضاریم ی؛عبدالعل ،ییخایپردک  33

شوهر   صگانو پونج املاک و مستغلات )مردد مطالعه: مناطق  اتیبر مال دیبا تأک یشهر یکالبد
  21- 11ص  ،03ی، شیایعلرم جغراف یکادبرد قاتیتحق، «زاهدا (

مقوردات مربورط مالیوات امولاک و قوانر  تسوهیل تنظوی  اسوناد         »(، 3180) ترکل، محمد  31
  2-31ص  ،00ش  ،اتیمال صپژوهشنام، «دسمی

قراددادها و قراعود ضود    یقراعد عمرم» (،3111ی )ول ی،دستم ؛منصرد ی،نیام ؛دضا ی،چراغ  31
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مجمرعوه مقوالات   ، «یاتیو مال ایو سوقرط د »(، 3110)مقصورد   ،ریعبادی بشدستمی، ولی؛   30
  211-208ص  ،را یا یاتیو مال یمال هایسیاس. شیهما ایهشتم

(، 3110؛ ترتورنچی ملکوی، سوعید )   معمواد، ا سوا    یآقاجوان  ی؛محمدهاد دیس ا ،یسبحان  32
 یو ابوزاد  هایشهرداد یبرا دادیپا یاملاک و مسکا؛ منبع ددآمد یصرماس یدیبر عا اتیمال»

-یعلمو  ،«یشوهر  .یریو مود  اقتصواد  دد بوازاد مسوکا   یکنترل سورداگر  منظردبهمناس  
    10-81، ص 13، ش )وزادت علرم( یپژوهش

مطالعوات فقوه و    ،«یدستدادم  قو آثاد  ماهی.» (،3112) ا یاسد ،سردابه؛ سام ی،محمد  30
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بر نقل و انتقال املاک  نهیبه اتیمال یی: شناسارا یاقتصاد ا»(، 3181) ممتازا ، عبدالرسرل  31
    1 -12 ، ص06و  11ش  ،یاقتصاد صمجل، «کیهدان م.یبا استفاده از مدل ق

منبع مناسو   بر املاک  اتیمال»(، 3116الهام ) ی، آمنه؛ مؤمنی،دیشه؛ دضا ،ینصر احفهان  38
، «احوفها (  یشوهرداد  ی:موردد  ص)مطالعو  را یو دد ا یشوهر  یبخش عمرم یمال ایتأم یبرا
   381 -161، ص )وزادت علرم( یپژوهش-یعلم نامصویژه
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