
 

 

 13530 : بخشنامه شماره

 1384/    07/    27 : تاریخ

 بردرآمد املاک  اتیدر خصوص فصل مال : موضوع

 

  استان یات یاداره کل امور مال

 ی اتیمال یعال یشورا

  یات یکل امور مال اداره

 ی اتیمال یفن دفتر

  و روشها ستمهایس یطراح دفتر

 ی اتیمال یانتظام یعال اتیه

 مکرر 251موضوع ماده  یاتهایه رخانهیدب

 یاتیمال  یانتظام یدادستان

  یحسابرس سازمان

 رانیا یحسابداران رسم جامعه

 



 

 

                اتیمربوط به فصل مال 30/06/1384مورخ  11823بخشنامه شماره  رویپ

 یاتهایبردرآمد املاک قانون مال اتیبخشنامه راجع به فصل مال نکیبر ارث، ا

لازم است ماموران و مراجع عضو سازمان  .گردد یابلاغ م مهیبه ضم میمستق 

 قا“یدقمفاد بخشنامه را  ،احکام فصل مذکور حیصح یبلحاظ ضرورت اجرا 

در   یابلاغ و نظارت و بازرس ث یاز ح وط یمر یو روسا رانیو ضمنا“ مد تیرعا

مطابق مقررات مندرج در بخشنامه نخست عمل   ،آن  یجهت حسن اجرا

 . ندینما

 

 کردزنگنه  یدریح غلامرضا

 

  کشور یاتیکل سازمان امور مال سیرئ

 

 راجع به فصل اول باب سوم  بخشنامه

 

 بردرآمد املاک ( اتی) مال میمستق  یاتهایمال قانون

 

  

 



 

 

سبب   ایبردرآمد املاک که گو اتیابهامات موجود در فصل مال ینظر به برخ 

 جادی و بمنظور ا دهیگرد یاتیمال ینسبت به پرونده ها یمختلف  یها هیاعمال رو

محترم و   انیمود ن یتابعه و کاهش اختلافات ب یواحدها یتمام  ن یب یهماهنگ

 یاتیو مراجع مال راندارد مامو یو مقرر م یادآور ی ررایسازمان متبوع نکات ز

 .ندیبخشنامه عمل نما نیخود حسب مورد مطابق مفاد ا یهایدگیدر رس

 

  

 

 :  آن یو تبصره ها 53راجع به ماده  - 1

 

 :  در مورد اجاره املاک مورد وقف و حبس - الف

 

وقف و حبس   مینسبت به مفاه یاتیبدوا لازم است ماموران مال خصوص نیا در

 .کامل داشته باشند ییآشنا

 

است که بموجب آن   یحق انتفاع عبارت از حق  یقانون مدن 40ماده  طبق 

  یمالک خاص ایاست  یگریآن ملک د نیکه ع یتواند از مال یشخص م

 .ندارد،استفاده کند

 



 

 

حق انتفاع   یوقت گر ید بعبارت ند،یگو  یم زیخاص را حبس ن  یانتفاع بمعن حق

است گفته   گرید ینهاد ای یمال متعلق به شخص ن یو ع یمال متعلق به شخص

بودن آن   یحق انتفاع مجان تیشود که آن مال مورد حبس است خصوص یم

  ،داز مال بهره مند گرد یچون بهره بردار بصورت مجان لی دل نیبهم ،است

شود حسب استنباط   یشناخته م یبردرآمد اتفاق اتیحسب مورد مشمول مال

حق انتفاع با در نظرگرفتن مفهوم   یاز احکام فصل دوم از باب دوم قانون مدن

  یرقب ،یعمر  ،دیحبس مو ،بر پنج قسم است که شامل حبس مطلق،حبس

حق انتفاع   یمالک برا کهی ، در صورتیقانون مدن  44باشدبرابر ماده  یم یسکن

 .خواهد بودتا فوت مالک (   ) حبس مطلق ،نکرده باشد نییتع یمدت

 

منافع آن متعلق به منتفع   ،است یباق  نیموبد مانند وقف است که تا ع حبس

 . خواهد بود

 

منافع  ل یمال و تسب نیحبس ع  ) ، وقف عبارتست ازیقانن مدن  55ماده  طبق 

 (  آن

 

از طرف   یاست که بموجب عقد یحق انتفاع یعمر ) یقانون مدن  41ماده  طبق 

برقرار   یعمر شخص ثالث ایشخص بمدت عمر خود با عمر منتفع و  یمالک برا

 (  شده باشد

 



 

 

 یاست که از طرف مالک برا یحق انتفاع یرقب ) یقانون مدن 42ماده  طبق 

 . ( گردد یبرقرار م  ینیمدت مع

 

 ،اگر حق انتفاع عبارت از سکونت در مسکن باشد ) یقانون مدن 43ماده  طبق 

  ای یعمر قیحق ممکن است بطر نیشود و ا یم دهینام ی حق سکن ای یسکن

 .( برقرار شود یرقب قیبطر

 

مواد  قیبه مطالعه دق یاتیامور مال نیماموران و مسئول  کی کایبه  هیتوص ضمن

حقوق مربوط به املاک، موارد   ای شتری ب ییآشنا یبرات یقانون مدن  108تا  29

 :  گردد یرا متذکر م لیذ

 

 53منظور از اجاره دست اول املاک مورد وقف مذکور در متن ماده  - 1 : الف

  ،عبارت از آن است که ملک مورد وقف خاص باشد میمستق  یاتهایقانون مال

  کهیخواهد بود و در صورت اتیمشمول مال 53برابر صدر ماده  نا“یمال الاجاره ع

 139( ماده  ح )  و(   الف ) یبندها قی موضوع وقف عام بوده و ضمنا از مصاد

شناخته   اتیمشمول مال ق یبهمان طر زینباشد ن میمستق  یاتهایقانون مال

 .خواهد شد

 

  

 



 

 

  53منظور از اجاره دست اول املاک مورد حبس مذکور در متن ماده -  2 - الف

در  .( به اجاره واگذار شود انتفاعحق   صاحب حق ) لهیآنست که ملک وس

استهلاک   نهیهز  جهیاست و در نت یگر یملک متعلق به د نیموارد ع  نگونهیا

ماده   رمندرج د حیحکم صر لیمعهذا بدل ،شود یم لیتحم ن یظاهرا“ به مالک ع

در احتساب درآمد   یستیبا یم زیدر اجاره دست اول املاک مورد حبس ن ،53

و پنج درصد مال الاجاره از کل مال الاجاره مزبور  ستیمعادل ب التیمشمول مال

 . کسر گردد

 

حبس متعلق   ایمستحدثه در ملک مورد وقف  انیاع  تیچنانچه مالک - 3  - الف

او به اجاره واگذار گردد، مستاجر مزبور  لهیمذکور وس انیبه مستاجر بوده و اع 

از مال   53ماده  7بابت عرصه وفق تبصره  یبرابر صدر مال الاجاره پرداخت زین

 .کسر خواهد شد یافتیالاجاره در

 

در خصوص اجاره دست اول  53توجه شود که منظور از حکم ماده    -  4 - الف

املاک   نگونهیکه اجاره دست دوم ا ستیحبس آن ن  ایاملاک مورد وقف 

 نیبلکه اگر مستاجر ،باشد یم یمشمول قاعده خاص اینبوده  اتیمشمول مال

  جارهاز مال الا شی ب یواگذار و مبلغ یگر یمستاجره را به د نیع  زیآن املاک ن

مشمول  53ماده   ریمابه التفاوت برابر قسمت اخ ،ندینما  افتیدر یپرداخت

 . خواهد بود اتیمال

 



 

 

 

حق انتفاع ( چنانچه   یواگذار گریانواع د ایدر موارد حبس ) وقف   - 5   - الف

از ملک استفاده   ما“یصاحبان حق انتفاع خود مستق  گرید ای همیموقوف عل

  126و  123نسبت به ارزش سالانه منافع ملک حسب مورد طبق مواد  ،ندینما

خواهند  اتیالاظهارنامه و پرداخت م یمیمشمول تسل میمستق  یاتهایقانون مال

  یرقب ای یمنافع ملک را بصورت عمر ، نیمالک با انتقال ع که یاما در موارد ،بود

چون در   ،( کند یبهره بردار اگر از ملک شخصا ) ،دینما یخود حفظ م یبرا

 اتیمشمول پرداخت مال ،او نشده دیعا گران ید یاز سو ینفع خاص قت یحق 

 . باشد ینم

 

 : شود یمالک به اجاره واگذار م ریکه از طرف غ یدر مورد املاک   - ب

 

درآمد   ،هرگاه موجر مالک نباشد ،53ماده  ریقسمت اخ حینص صر طبق 

بابت   یو پرداخت یافتیعبارتست از  مابه التفاوت اجاره در یو اتیمشمول مال

مال  میموارد تقو لی قب نیتوجه داشت که در ا دیبا نیبنابرا ،ملک مورد اجاره

توسط  یمیتقو  یجارملاک قراردادن ارزش ا ای یاتیالاجاره توسط ماموران مال

  یمکلفند مبالغ واقع یاتیاست و ادارات امور مال یاملاک منتف  میتقو ونیسیکم

در صورت عدم ارائه اسناد   لازم )  قاتی را بر اساس تحق   یو پرداخت یافتیدر

 .ندی( مشخص نما  یرسم

 



 

 

 یمتعلق به اشخاص حقوق یسازمان یدر مورد خانه ها  - ج

  یسازمان یماده در مورد خانه ها نیحکم ا ،53متن ماده  ریقسمت اخ طبق 

 یآنها طبق دفاتر قانون اتیکه مال یدر صورت یمتعلق به اشخاص حقوق

 . نخواهد بود ی شود جار صیتشخ

 

  یها نهیاست که در احتساب درآمدها و هز نیشده در اصل مشعر بر ا ادی حکم

  دیاقلام مندرج در دفاتر با صورت قبول دفاتر، ،دریسازمان  یمربوط به خانه ها

حسب مورد بر اساس   زیاستهلاک مالک ن نصورتیو در ا ردیملاک عمل قرار گ

 . شد اهدمنظور خو میمستق  یاتهایقانون مال 151جدول موضوع ماده  

 

 53ماده  2در مورد تبصره    - د

 

 2سازمانها و موسسات موضوع ماده  اری که مجانا در اخت یتبصره املاک نیا طبق 

  نیحکم تبصره مورد بحث ا .شود یم یتلق ی راجاریغ ،ردیگ یقانون قرار م نیا

 یاجار نیریبه سا یاملاک بطور مجان ینموده است که واگذار جادیتوهم را ا

اصل را برآن   دیوهله اول با رشود که د  یم ادآوریباره  نیدر ا .خواهد شد یتلق 

  ب یترت نیگذاردو با ا ینم ریغ  اریملک خود را مجانا“ در اخت یقرارداد که کس

اگر   نیاما با وجود ا ،برآمد اتیو در مقام مطالبه مال یتلق  یامرآنرا اجار یدر باد

بر   ای) صاحب ملک و شخص  منتفع ( و   نیحسب اقرار طرف  ییدر موارد استثنا



 

 

  ،بوده یبصورت مجان یکه واگذار دیو مدارک متقن معلوم گرد  اتاساس اطلاع

  یبردرآمد املاک خارج و بعنوان واگذار اتیمال طهیدر آنصورت موضوع از ح

بابت منفعت   اتیبوده و مال 123ماده   یحق انتفاع مشمول فصل بردرآمد اتفاق

 .( تعلق خواهد گرفت یملک به ساکن ملک ) بلحاظ استفاده مجان

 

 : 53ماده   9موضوع تبصره  یف یتکل یاتمالی مورد در - ه

 

تبصره مکلفند موقع پرداخت مال الاجاره هر مدت از   نیموضوع ا نیمستاجر

مال  یبر مبنا ،باشد یق ی موجر شخص حق  کهیمتعلق را در صورت اتیمال ،سال

  میمحاسبه و با تسه 131آن به نرخ ماده (  %25 ) الاجاره سالانه پس از کسر

  یعل اتیمال انو بعنو  نیینسبت به مدت مزبور را تع اتیمال ،سالانه اتیمال

محل   یاتیکسر و ظرف ده روز به اداره امور مال یالحساب از مال الاجاره پرداخت

شخص   زیو اگر موجر ن ندینما میآنرا به موجر تسل دیوقوع ملک پرداخت و رس

در هر بار سه چهارم مال الاجاره  یستیمستاجر مربوط با ،باشد یحقوق

( آنرا بعنوان   105موضوع ماده  رخن ) و پنج درصد ستیرا محاسبه و ب یپرداخت

به موجر کسر و پس   ی( از پرداخت موجر ) یالحساب شخص حقوق یعل اتیمال

  ،محل وقوع ملک ظرف ده روز یاتیاداره امور مال یاتیاز پرداخت به حساب مال

 .کند میآنرا به موجر تسل دیرس

 

 



 

 

 : 53ماده  10در مورد تبصره    - و

راجع به موعد پرداخت  یکی ،باشد یتبصره متضمن دو نکته مبهم م نیا

است   یدارانیاقدام در مورد خر یچگونگ یگریو د ینقل و انتقال قطع اتیمال

منتقل   ینامه عاد عهیمبا میملک را با تنظ یکه مجددا“ بلحاظ فقد سند رسم

 . ندینما یم

توسط شرکت سازنده مسکن،چنانچه با توجه   اتیموعد پرداخت مال درخصوص

  جیدر آن محل را یبه محل وقوع ملک و عرف محل، معامله املاک بصورت عاد

روز   یظرف س میمستق  یاتهایقانون مال 80شرکت مکلف است وفق ماده  ،باشد

  فی تکل نیرفع ا 110 تبصره ماده ) متعلق را بپردازد اتیاظهارنامه مال میبا تسل

 یستیبا ،باشد ( و اگر مسکن مورد انتقال واجد وصف فوق نباشد یخاص نم

قبل از   اتیکه مشعر بر ضرورت پرداخت مال 187ماده   یهماهنگ با قواعد کل

قرارداد  میدر روز تنظ دیبا اتیکه مال بی با ابن ترت  ،عمل نمود ،باشد یانتقال م

روز   نیدر اول ،باشد یرسم لاتیبا تعط دفمزبور مصا یروز بعد و اگر روزها ایو 

به شرط مصرح   تیاست با عنا یهیبد .پرداخت گردد لیتعط امیبعد از ا  یادار

کسر  ایمتعلق در مواعد مذکور و  اتیمورد بحث،عدم پرداخت مال 10در تبصره 

اظهارنامه در مواعد مذکور موجب تعلق   میحسب مورد عدم تسل ایپرداخت و 

 .خواهد بود یاتیو جرائم مال قاتیتشو  فصلجرائم مقرر در 

 

که مبادرت به انتقال ملک با  زین یمسکون یواحدها نگونهیا دارانیخر درباره

 میبابت هر واحد تنظ  یمادام که سند رسم ند،ینما یم یگریبه د یسند عاد



 

 

ضمنا  .رفتار خواهد شد طیفوق الذکر و با همان شرا  بیبهمان ترت،نشده باشد

بر درآمد  اتیمطالبه مال ،ملک را به اجاره واگذار کنند دارانیخر نیچنانچه ا

 .ملک خواهد بود نیتابع مقررات مربوط به مالک زیاجاره از آنها ن 

 

مورخ  4530 - 210بر اساس بخشنامه شماره  ) 53ماده  11در مورد تبصره    - ز

 . دیبند ابطال گرد ن یا 23/12/1389مورخ   615 و دادنامه شماره 27/02/1390

را    رینکات ز ،تبصره نیا ریبه مسائل و ابهامات مشهود در قسمت اخ تیباعنا

 :  گردد یمتذکر م

  یمتر مربع فقط نسبت به واحدها 200 ایمتر مربع  150مربوط به  تیمعاف  - 

بوده و هم در   یملک مسکون یکاربر یستیکه هم با ردیگ  یتعلق م یمسکون

 . نخواهد بود تیمعاف نیسکونت ازآن استفاده شود و گرنه مشمول ا یعمل برا

مال الاجاره را به   یستیتبصره با نی موضوع ا تیمعاف زانیدر احتساب م  - 

متر مربع محاسبه نمود، بعنوان مثال  200حسب مورد  ایمتر مربع  150نسبت 

متر مربع در تهران به   200 دیمف  یبنا ریبمساحت ز یواحد مسکون  کیاگر 

                                 ،در سال باشد الیر(  72,000,000 ) اجاره واگذار و مال الاجاره آن

  آن پس از کسر  الیر ( 18,000,000 ) از مال الاجاره معاف و  الیر(  54,000,000 )

خواهد   اتیها و استهلاکات و تعهدات مالک مشمول مال  نهیبابت هز(  25%) 

  .شد



 

 

شخص در نقاط مختلف واقع شده  کیمختلف متعلق به  یچنانچه واحدها

  قی و بطر ورآن واحدها بابت مساحت آنها منظ یجمع مال الاجاره تمام ،باشد

متر   200نقاط به نسبت  ریمتر مربع و در سا 150شده در تهران به نسبت  ادی

متر مربع از جمع  200شده در تهران به نسبت  ادیمربع از جمع مال الاجاره 

در تهران   یچند واحد مسکون ای کیاگر  .گردد یم تیمال الاجاره بعنوان معاف

لازم است در   ،واقع شده باشد  شورنقاط ک  ریدر سا گریچند واحد د ای کیو 

 : ریبشرح مثال ز ،میمحاسبه آنها را متجانس نمائ

 

 متر مربع  با مال الاجاره سالانه   100در تهران بمساحت  یاجار  یمسکون واحد

 (  الیر 20,000,000) 

            متر مربع با مال الاجاره سالانه  300در مشهد بمساحت  یاجرا  یمسکون واحد

 (  الیر 84,000,000) 

 

 

 

 

  

 



 

 

 نقاط  ریمتر مربع در سا                 متر مربع در تهران                       

 300معادل                                                 150                      

225 = 300                                      x                                  x    

 225+100=325مربه به ماخذ تهران                متر

 

 = جمع مال الاجاره سالانه 20,000,000+  84,000,000=  104,000,000

            0,000104,00                                                325 

48,000,000 = 150               x                                          x        

4 

 سالانه  تیمعاف

 ال ی ر                                                         

 

 x  (48,000,000  – 104,000,000  ) %75=  42،000,000)  اتیمشمول مال درآمد

 

  

 

 



 

 

معادل همان  ،شده باشد دیق یهر واحد اگر در سند رسم دیمف  یبنا ریز  - 

  ریکه ز یو در موارد  نصورتیا ر یشود، در غ یمساحت مندرج در سند منظور م

توجه شود که  ،گردد یم نییتع یاتیماموران مال لهیوس یریبنا با اندازه گ

نصب   محلاستخر، آب انبار،   ،گلخانه ل،ی اتومب نگیمانند پارک یملحقات

  ریو ز یانبار  ،یا شهیبا سقف ش ا یمسقف  یرهایراه پله و نورگ ،ساتیتاس

 . شود یمحسوب نم دیمف یبنا ریجزء ز  یمسکون ر یغ نیزم

 

موظفند از   یاتیادارات امور مال ،تبصره نیموضوع ا لاتیدراستفاده از تسه  - 

  یمعرف یواحدها رازی) بغ گرید یبر نداشتن واحد مسکون یتعهد مبن یمود

شده را به  یمعرف یاملاک اجرا ایشده ( اخذ و مشخصات کامل ملک 

 اهدهدفتر ملزم است در صورت مش نیارسال دارند و ا یاتیدفتراطلاعات مال

 یاتیمتعلق به اداره امور مال اتیجهت مطالبه مال عا“یخلاف موضوع را سر 

 .دیاعلام نما ربطیذ

 

  

 

 

 

 



 

 

 :  54ماده  2راجع به تبصره   - 2

 

توسط  دی املاک با یارزش اجار 1382سال  یتبصره از ابتدا نیا طبق 

توجه داشته باشند  .گردد نییاملاک بر اساس هر متر مربع تع میتقو ونیسیکم

را  1382سال  یاز ابتدا 54ماده  1تبصره  ینی گزیتبصره صرفا“ جنبه جا نیکه ا

مزبور   ونیسیکم یمیتوان ارزش تقو  یم طیکه فقط در شرا  یمعن نیبا ،داراست

علاوه برآن در خصوص تبصره مزبور پاسخ به چند  .را ملاک عمل قرارداد

 : است ی ضرور گریمسئله د

 

که  دیاگر بعدا“ اسناد و مدارک مثبته بدست آ 54به متن ماده  تیبا عنا - الف

درآمد مشمول   صیاست که ماخذ تشخ یمعلوم شود اجاره ملک پبش از مبلغ

 . مابه التفاوت طبق مقررات قانون مطالبه خواهد بود اتیمال ،قرار گرفته اتیمال

 

قرار   اتیکه ماخذ مطالبه مال یمینسبت به مال الاجاره تقو  یچنانچه مود  - ب

 . باشد یم ربطیدر مراجع ذ یدگیاعتراض او قابل رس  ،معترض باشد  ،گرفته

 

 دیفقط با یف یتکل  یاتهامالی کسر در 53 ماده 9 تبصره موضوع  اشخاص - ج

  یمیخود بابت مال الاجاره را ماخذ قرار دهند و مال الاجاره تقو یمبلغ پرداخت

اگر    نیهمچن ،باره ملاک عمل نخواهد بود نیدر ا 64موضوع ماده  ونیسیکم



 

 

 ،شده باشد ارمال الاجاره ( واگذ افتیملک بصورت رهن تصرف ) بدون در

 باشد  یم یبتبع عدم پرداخت مال الاجاره منتف اتیکسرو پرداخت مال

 

 ،باشند هایشهردار  ایو  یدولت یمستاجر موسسات و شرکتها ایاگر موجر   - د

  یدر حکم سند اجاره رسم یاتیقرارداد منعقده بابت اجاره ملک از لحاظ مال

 .بوده و مال الاجاره مندرج در آن قرارداد ملاک عمل خواهد بود

 

  : 55راجع به ماده  - 3

 

اعم از آنکه بموجب سند   یمود یماده پرداخت نای صراحت به توجه با -الف  

مورد قبول بوده و مبالغ مندرج در  ،یقرارداد عاد ایو   ردیصورت گ یرسم

خواهد  یافتیقابل کسر از مال الاجاره در ستیمدارک بشرط احراز واقع نیهم

عدم ارائه سند   ورت در ص ،یمتعلق به خود مود یاما درباره ملک واگذار ،بود

 . ماخذ محاسبه قرار خواهد گرفت 54ماده  2وفق تبصره  یم یارزش تقو ،یرسم

 

اما  ،شود یرا شامل نم  یمسکون ریاملاک غ  وجه چیهه ب 55حکم ماده   - ب

بعد از عقد اجاره توسط مستاجر بدون  یمود یاپارتمان واگذار ایچنانچه خانه 

 ،مورد استفاده واقع شود رهیتوافق و دخالت موجر بعنوان محل کسب و کار و غ



 

 

از   یپرداخت رهلزوم کسر اجا  ثیموصوف از ح یحق مود عیی امر موجب تض نیا

 .نخواهد بود  یافتیدر

 

 : 57راجع به ماده  - 4

 

مشمول  ریغ ایماده هر نوع درآمد اعم از مشمول  نای در مندرج  درآمد - الف

  یچنانچه از منابع یمالک ملک استجار نیبنابرا ،شود یرا شامل م اتیمال

 نیا 53ماده  11املاک مشمول تبصره  ی از محل واگذار ای یمانند کشاورز

  ،برخوردار شود  57موضوع تیتواند از معاف ینم ،دی کسب درآمد نما زیقانون ن

باشد که در   84موضوع ماده   تیحاصله کمتر از حد معاف  یمگرآنکه درآمدها

 .در حق او اعمال خواهد شد 57ماده  2مقررات تبصره  نصورتیا

 

 نیماده مع نیاظهارنامه مخصوص ا میتسل یبرا یموعد 57چون در ماده   - ب

  یو حل اختلاف و وصول و اجرا م صیدر هر مرحله از مراحل تشخ یمود ،نشده

ماده را  نیموضوع ا لات یتسه یاعطا یاظهارنامه مذکور تقاضا میتواند با تسل

ملزم به  ،نشده ابتث یمادام که خلاف اظهارات مود یاتیمال یو واحدها دیبنما

  ازین یکه مود یضمنا“ در موارد ،باشند یم یمیقبول مندرجات اظهارنامه تسل

صدورآنرا موکول به اخذ   یستیانجام معامله داشته باشد، نبا یبه اخذ گواه

 . ندیمحل سکونت او بنما یاتیاز اداره امور مال هیدییتا

 



 

 

 : 59محل موضوع ماده   یراجع به حق واگذار - 5

 

  ایمالک  یافتیدر میمستق  یاتهایقانون مال  59ماده  حصری  نص طبق  - الف

در   نیبنابرا ،باشد یم اتیمحل مشمول مال یصاحب حق بابت حق واگذار

  ینم افتیدر  یتجارت وجه ایمحل کسب و کار  یکه بابت واگذار یموارد

  اصخ تیواقع و با توجه به وضع یمورد بررس قا“یدق یموضوع واگذار دیشود،با

المثل بنا به جهات مربوط به   یاگر ف .اقدام لازم معمول گردد نیماب یعقد ف

  تیمحل موضوع یحق واگذار افتیدر نیمتعامل یمذهب دیعقا ایعرف محل 

محل   یمال الاجاره با مبلغ حق واگذار زانیاز آنجا که م اینداشته باشد، و

  ی واگذار قح افتینسبت معکوس دارد،چنانچه در مقابل عدم در یافتیدر

شده   نییتع نیطرف نینسبت به املاک مشابه ب یشتری مال الاجاره ب ،محل

 . خواهد بود یمنتف  اتیمطالبه مال زین  نصورتیدر ا ،باشد

 

( مذکور   یتجار تی موقع منظور از ) ،یاتیماموران مال یبرخلاف تصور برخ  - ب

در صورت   یواقع در منطقه تجار ینهایکه زم ستیآن ن 59ماده  2در تبصره 

گردد مادام که   یلذا متذکر م .محل بشود یحق واگذار اتیانتقال مشمول مال

در آن صورت   یکسب و کار ایو  ی تجار تیبوده و فعال  نیملک بصورت زم

 .محل نخواهد بود یحق واگذار اتیمشمول مال  یدر موارد انتقال قطع ،ردینگ

 



 

 

مبدا   ،محل کسب و تجارت ایفروش مغازه  شیدر موارد به اصطلاح پ  - ج 

سند  میو در صورت عدم تنظ یسندرسم میتنظ خیتار یاتیمرور زمان مال

 یم رندهیو تصرف توسط انتقال گ  لیتحو خیروز پس از تار سی  یرسم

 ( 1).باشد

 

 

  

 

  : 63راجع به ماده  - 6

 

از   یعقود ،عیاز عقد ب  ر یغ یاملاک به صورت یمنظور ازنقل و انتقال قطع  - 

 ،چنانچه صلح و هبه بصورت معوض باشد .باشد یهبه و معاوضه م ،صلح لیقب

خواهد بود و اگر بطور   اتیمشمول مال 59انتقال دهنده ملک برابر ماده 

طبق مقررات   یقبردرآمد اتفا اتیمشمول مال رندهیانتقال گ ،بلاعوض باشد

 یم یادآوری .شود  یشناخته م میمستق  یاتهایفصل ششم باب سوم قانون مال

  ریس کی اینبات  ریس کیارزش ) مانند  یب با“یمال الصلح تقر دیکه ق دینما

  یم دیارکان معامله در اسناد ق لیمرسوم بمنظور تکم یها وهینمک که بنا به ش

عقود بعنوان بلاعوض   نگونهیو ا هشود ( در اسناد بمنزله پرداخت عوض نبود

 .خواهد شد یتلق 

 



 

 

انتقال ملک به بانکها صرفا“ بمنظور  ،آنکه نخصوصیدر ا گری قابل توجه د نکته

  یستیبدون ربا نبا یبانک اتیمقررات قانون عمل یدر اجرا یبانک  لاتیاخذ تسه

  ،نیطرف نیضمن معامله ب کهیلذا در موارد ،مضاعف گردد  اتیموجب تعلق مال

 یواقع رندهیانتقال گ یوارد معامله شده و بجا لات یبقصد اعطاء تسه زیبانک ن

از انتقال دهنده   اتیفقره مال کیفقط  ،گردد یسند انتقال بنام بانک صادر م

 اتیمال یواقع رندهیسند بنام انتقال گ  لیتسج ای میاخذ و بعد از آن موقع تنظ

 ( 2).مطالبه نخواهد شد یگرید

 

 74راجع به ماده  - 7

 

) و اصلاحات و   1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  22طبق ماده  یبطورکل

را که ملک در دفتر املاک به اسم او ثبت   یالحاقات آن ( دولت فقط شخص

  ای دهیدر دفتر املاک به ثبت رس زیانتقال ن نیو ا دهیبه او منتقل گرد ایشده و 

 .مالک خواهد شناخت ،باشد  دهیارثا“ به او رس یاز مالک رسم نکهیا

 

 یدر نقاط  ،شده اد یقانون  47به ماده  تیبا عنا زیمزبور و ن 22توجه به ماده  با

 یاتیاز لحاظ مال ،موجود باشد یکه اداره ثبت اسناد و املاک و دفاتر اسناد رسم

فقط انتقال املاک بشرح فوق الذکر   ،مقررات آن دولت است یهم که مجر

  ثیاز ح یسند رسم میتنظ  دنبو ریبه غ   یبوده و گرنه واگذار تیرسم یدارا

قانون  74ماده   حیبنا به نص صر  نیبا وجود ا .جنبه اجاره خواهد داشت یاتیمال



 

 

 یملک حسب عرف محل مورد معامله قطع  کهیدر موارد میمستق  یاتهایمال

آن قابل قبول خواهد   یموضوع انتقال قطع ،تیدر صورت احراز واقع ،واقع شود

مزبور از نظر دولت ) از   47و  22راملاک وفق مواد یسا یانتقال عاد کنی ل ،بود

هر چند در  ،باشد ینم یکشور( در حکم انتقال قطع یاتیجمله سازمان امور مال

 یاتهایقانون مال  229ماده  ریوفق قسمت اخ انیاعتراض مود زیحالت ن نیا

 .خواهد بود یاتیحل اختلاف مال یاتهایدر ه یدگیقابل رس میمستق 

 

  : 77راجع به ماده  - 8

 

ماده مترادف و مصادف با   ن یکار مذکور در ا انیپا یصدور گواه ختاری - الف

و  نیحسب قرا کهیدر موارد نیبنابرا ،کار ساختمان بکار رفته است انیپا خیتار

  خیاز تار یپس از گذشت مدت زمان یشواهد و مدارک متقن معلوم شود گواه 

مبدا محاسبه دو  یتمانکار ساخ انیپا یواقع خیتار ،دهیخاتمه کار صادر گرد 

 . خواهد بود 77سال مقرر در ماده  

 

مورخ   7238/64085/211 طبق بخشنامه شماره یاعلام  هیبرخلاف نظر  - ب

کار   شرفتیدر حال ساخت و ناتمام به نسبت پ یانتقال واحدها ،1381/ 14/11

است پس از   یه یبد ،ماده خواهد بود نیموضوع ا اتیمشمول مال ،یساختمان

  علقت یلیتکم زان یفقط نسبت به م ،یتوسط اشخاص بعد یو واگذار لیتکم

 ( 3.)خواهد گرفت



 

 

 : 78راجع به ماده  - 9

 

  " ریحق ارتفاق به ملک غ "شامل  78مذکور در ماده   یحقوق ملک نیمهمتر   

  تیبهره مالکانه معادن ) با رعا ،(  یقانون مدن 108تا  93) با توجه به مواد 

در موارد انتقال  یافتیمالک در تیمقررات موضوعه مربوط به آن ( و حق رضا

 . باشد یم ری محل توسط مستاجر به غ ی حق واگذار

 

به نرخ دو   اتی از حقوق مزبور مشمول مال کیواگذارنده بابت هر  یافتیدر   

   خواهد بود ) توجه شود که نرخ  میمستق  یاتهایقانون مال 59درصد وفق ماده 

ملک قابل اعمال   ینسبت به ارزش معاملات "منحصرا 59مذکور در ماده (  5%) 

 .( ابدی یملک مصداق م یاست که در صورت انتقال قطع

 

 :  187مرتبط با ماده  80ماده  1حکم تبصره  یتذکرات لازم راجع به اجرا - 10

 

انجام معامله  یصدور گواه یموظفند در موارد تقاضا یاتمالی امور ادارات - الف

مورد و   یب یها یر یگ سختنسبت به موضوع اقدام واز اعمال زائد و  "عایسر

در مورد  .ندینما یخوددار"ضرور جدا  ریارائه مدارک غ  یبرا  انیاجبار به مود

مضبوط   یها  هیو اطلاع ق سواب ایو  یآن بلحاظ اقدامات قبل تیکه وضع یاملاک

که خود مالک در آن  یبخصوص در مورد املاک مسکون ،در پرونده روشن است



 

 

را    یصدور گواه یمحل قاتیمجدد و تحق دیبه عذر بازد یستینبا ،سکونت دارد

 ظرف  دیبا ،نباشد انیدر م یبلکه اگر معضل خاص ،اندازند  ق یبعهده تعو

  صلهیصادر و موضوع ف نامهیگواه وصول استعلام  خیساعت از تار(  48 - 72) 

  یمدارک معتبر ایو  یملک در سند رسم انیعرصه و اع کهیدر موارد .ابدی

 یمساح یبرا یضرورت ،شده باشد دیمربوط ق یکار شهردار انیپا یمانند گواه

            یاتیخاص مال ی واحدها لی چنانچه بلحاظ تشک .نخواهد بود  یریو اندازه گ

  ی (،منابع مختلف مربوط به ملک مانند مشاغل و حق واگذار بر حسب منابع )

واحد محل وقوع ملک   ،محول شده باشد یگرید یواحدها ایمحل به واحد 

استعلام و   گرید  یمراتب را از واحدها یروز مراجعه مود  ن یملزم است در اول

قرارداده پس از   ت یمکلفند صدور پاسخ استعلام را در اولو زین  ریاخ یواحدها

 را به واحد نخست اعلام دارند   جهیفورا“ نت یاحتمال الباتو وصول مط یبررس

 

انجام معامله به دفتر اسناد   یگواه میارسال مستق  یدر موارد مقتض  - ب

حقوق   ای) انتقال دهنده ملک  یبه مود یستیبلااشکال است و گرنه با یرسم

حسب نظر و   ایداده شود و  لیاو تحو یقانون ندهینما ایو  لی وک  ایمربوط آن ( و 

داده   لیتحوشده از طرف آن مراجع  یبه شخص معرف یاعلام مراجع قضائ

به احد از شرکاء   لی تحو ،شتریب  ایضمنا“ در خصوص تعلق ملک به دو نفر  ،شود

شده از  یشخص معرف ایمسول و  ری به مد لیتحو  یو در مورد اشخاص حقوق

 .بلامانع است یشخص حقوق  تداریصلاح ن یطرف مسئول

 



 

 

انجام معامله بمحض وصول به   یاستعلام راجع به صدور گواه ایتقاضانامه   - ج

ارائه   نفعیدر دفتر ثبت و شماره آن عندالاقتضاء به ذ دیبا ربطیذ اتیواحد مال

 .محسوب خواهد شد یگردد وگرنه جزء تخلفات انتظام

 

 یاتیمال یهایوصول بده 187توجه داشته باشند که حسب مقررات ماده   - د

  یجهت معامله همان مورد کاف یصدور گواه یمربوط به مورد معامله برا یمود

  یهایبده ریسا هی در گرو تسو یصدور گواه یستینبا نصورتیخواهد بود و در ا

 .باشند بدهکاراشخاص  ریسا ،اگر راجع به مورد معامله نی همچن ،باشد یمود

حساب  هیرا موکول به تسو یصدور گواه  ستندیمجاز ن یاتیمال یواحدها

باب مغازه چند بار بصورت   کی یالمثل چنانچه حق واگذار یف ،ندیبنما گرانید

 نیمعامله با آخر یسند رسم میمنتقل شده و اکنون موجر قصد تنظ یعاد

و   داران یمتعلق به خر یاگذارحق و اتیتوان پرداخت مال  ینم ،را دارد داریخر

 یفعل نیبه عهده متعامل ،ستندین ریرا که داخل در معامله اخ یفروشندگان قبل

 را نموده باشند  اتهایمگر آنکه بطور مستند تعهد پرداخت مال ،قرار داد

 

وفق    یو صدور گواه رسمی اسناد دفاتر استعلام ،وقفنامه صدور مورد در - ه

گذشته مربوط به ملک مورد وقف  یاحتمال  یهایضرورت اخذ بده 187ماده  

 ،خاص باشد ایسند وقف اعم از آنکه موضوع وقف عام  م یاما تنظ ،لازم است

 . باشد ینم اتیوجه مشمول پرداخت مال چیبه

 



 

 

املاک اعم از آنکه متعلق به   یانجام معامله در خصوص تمام گواهی صدور - و

باشد  رآنیو غ یوقف ایو  یردولتیو غ ی دولت یعموم یحقوق ای یق یاشخاص حق 

مطرح  یاتیمال تیتعلقات معاف نیکه بسبب ا یدر صورت یمنته  ،است یضرور

در مورد ادارات   .صادرخواهد شد اتی مذکور طبعا“ بدون اخذ مال یگواه ،باشد

انجام معامله املاک متعلق به بانکها   یصدور گواه  یبرا تداریصلاح یاتیامور مال

 ای یعموم یاعم از شرکتها و موسسات و نهادها یاشخاص حقوق ریو سا

  یروستا ایبخش  ایگردد که اگر ملک مورد بحث در شهر  یمتذکر م یخصوص

روستا واحد   ایبخش  ایشهر   نواقع شده و در آ یشخص حقوق یاقامتگاه قانون

مذکور با  یاتیواحد مال ،وجود داشته باشد یخاص اشخاص حقوق یاتیمال

انجام معامله خواهد بود و   یصدور گواه یمقررات مربوط صالح برا تیرعا

از اقامتگاه  ر یغ  یگرید یروستا  ایبخش  ایچنانچه محل وقوع ملک شهر 

صدور   فیمحل وقوع ملک تکل یاتیلاداره امور ما ،باشد یشخص حقوق یقانون

مربوط به معامله   اتیرا  عهده دار بوده و موظف است با وصول مال  یگواه نیا

 مهیحسب مورد به ضم یا هیاطلاع  یشده را صادر و رونوشت آنرا ط ادی یگواه

کننده به پرونده   یدگیرس یاتیبه اداره امور مال اتیقبض پرداخت مال ریتصو

جهت   یاقامتگاه شخص حقوق یاتیاداره امور مال  ایو  یعملکرد شخص حقوق

ضمنا“ در موارد فک رهن موضوع تقاضا و   .ارسال دارد یضبط در پرونده اصل 

 . است یانجام معامله منتف  یصدور گواه

 



 

 

املاک   هیم مربوط به نقل و انتقال کل.م.ق 187موضوع ماده  یگواه صدور

محل وقوع ملک   یاتیمتعلق به بانکها در شهر تهران توسط اداره امور مال

به   اتیقبض پرداخت مال ریاز آن به انضمام تصو یو رونوشت  رفتهیصورت پذ

 ( 4).گردد میبزرگ تسل انیمود یات یاداره کل امور مال

 

واحدها بوده (   ی) که مورد سوال برخ زیو مسکن ن  نیزم یسازمان مال  - ز

 ریاملاک و حسب مورد سا ینقل و انتقال قطع اتیمشمول پرداخت مال 

اما در مورد اشخاص موضوع  ،باشد یاز املاک   م یناش یاحتمال یدرآمدها

  قتوجه داشت که انتقال املاک و ح دیبا میمستق  یاتهایقانون مال  2ماده 

آن   2موضوع تبصره  یاقتصاد یتهایمحل و اجاره املاک جزء فعال یواگذار

  کنیمطالبه و وصول نخواهد شد،ل یاتیلذا بابت موارد مذکور مال ،ماده نبوده

نوساز تا دو سال پس از خاتمه  یاشخاص مزبور در صورت ساخت و فروش بناها

برابر   یواگذار انیاع یمعادل ده درصد ارزش معاملات اتیمشمول مال ،بنا

 . خواهند بود 77مقررات ماده 

بر معطوف  ریدا 139ماده  2گردد که مفاد تبصره  یمتذکر م نخصوصیا در

اشخاص موضوع آن   اتیبه درآمد مشمول مال 2ماده  2نمودن احکام تبصره 

  ینم 139بردرآمد املاک همه اشخاص موضوع ماده  اتیمال تیمعاف یماده بمعن

  139 را صرفا“ در قالب احکام همان ماده کیهر  یاحتمال تیبلکه معاف ،باشد

 .جستجو نمود یستیبا

 



 

 

 ،ابدی یانتقال م یمحل بطور قطع یکه ملک توام با حق واگذار یدر موارد -  ح

  نیدر محل بصورت منفک ب یاگر طبق مدارک مستدل ارزش حق واگذار

نقل و انتقال  اتیمال ،باشد تیواقع نیو قر دهیمعامله مشخص گرد نیطرف

طبق   یافتیمحل ماخذ در یحق واگذار اتیو مال یبه ماخذ ارزش معاملات یقطع

( و حق   انیعرصه و اع ) یبها  کهیمحاسبه و وصول و در صورت 59ماده  

شده  نیمع نیطرف  نیب کجای نشده و ثمن معامله بطور  کی محل تفک  یواگذار

ملک  تیکه از محل و موقع یحسب شناخت یستیبا یاتیمال یواحدها ،باشد

بودن برآورده نموده آنگاه چنانچه مبلغ  یملک را با فرض مسکون یبها ،دارند

مابه التفاوت را بعنوان   ،مذکور باشد یاز مبلغ برآورد  شیب  داریاز خر یافتیدر

در   .محل را مطالبه کنند یحق واگذار  اتیمنظور و از آن ماخذ مال ی حق واگذار

 میآنها به ماخذ زمان معامله تقو یبها  ز،یدو محل ن  یموارد معاوضه حق واگذار

 . واگذارنده آن قرار خواهد گرفت اتیمالماخذ  کی هر   یبها ب یو بترت

 :  توجه

از  27/11/1380مصوب  هیکه بمناسبت اصلاح یبخش از مفاد بخشنامه هائ آن

و  دهی بردرآمد املاک صادره گرد اتی تاکنون بابت فصل مال 1381سال  یابتدا

و در  یبخشنامه ملغ نیابلاغ ا خیاز تار ،باشد یبخشنامه م نیبا مفاد ا ریمغا

  رییاز اصلاح تغ بلخصوص آن بخش از احکام فصل مزبور که نسبت به احکام ق

 نیآخر ،امدهین ان یراجع به آن بم یبحث خاص  زیو در بخشنامه حاضر ن افتهین

  یعال یشورا  یعموم اتیآراء ه  ن یو دستورالعملها و همچن  یبخشنامه ها

 .خواهد بود ه یحسب مورد لازم الرعا 1380سال  تی صادره لغا یاتیمال
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