
 

 

 30/  4/  3703/    17238بخشنامه شماره : 

 1377/   04/  16تاریخ :  

 ی الحساب بساز و بفروش  یعل  ات ی در مورد مالموضوع : 

 

  17/8/1374مورخ   4/30-46722/9430دستورالعمل شماره  نکه ینظر به ا

و نحوه محاسبه  یاز جهت مبان  یالحساب بساز و بفروش یعل  اتیمربوط به مال

  یشنهادهایشده است و بنا به پ یموجب بروز مشکلات ابهامات ،اتیمال زانیو م

نسبت   یولنظر اص دیبر تجد یمبن یواصله از وزارت محترم مسکن و شهرساز

سالم در  یگذار هیسرما قی و تشو لی به منظور تسه ،به دستورالعمل مذکور

مسکن اقشار  نیانبوه مسکن و تحقق اهداف دولت در خصوص تام دیتول نهیزم

اطلاعات   یهمه جانبه و استعلام و گردآور یو کارشناس یضمن بررس  ،مختلف

  ضاحیضمن ا نکیا ،اانواع ساختمانه  یدر مورد بها صلاحیاز مراجع ذ یرسم

الحساب بساز و  یعل اتینکات مهم نحوه محاسبه مال یادآوریابهامات و 

  یعل صیو طرز تشخ ربطیذ یاتیتوسط حوزه مال یدر موقع انتقال قطع یبفروش

  میمهلت تسل ی موصوف پس از انقضا انیمود اتیالراس درآمد مشمول مال

  ریرا به شرح ز  تدار یصلاح یاتیمربوط توسط حوزه مال یات یاظهارنامه سال مال

 :  دینما یمقرر م

 



 

 

 :   یکل م یمفاه نییتب -الف 

قانون   77به دلالت حکم ماده   بسازوبفروش اتیدرآمد مشمول مال - 1

ملک ) ساختمان   ی انیاست که منحصرا از فروش اع یدرآمد میمستق  یاتهایمال

  صیدرآمد در موارد تشخ نیشود و ا  یفروشنده م دیمربوط ( عا زاتیو تجه 

( خواهد   یانیفروش اع یبها ) نهیمربوط در قر بیالراس حاصل اعمال ضر یعل

تملک آن تا  ی که ممکن است در فاصله زمان نیزم یبها ش یافزا ،بود و لذا

و   هایبه شهردار یمبلغ پرداخت زیاحداث بنا و انتقال ملک حادث شود و ن

عرصه   شیافزا وجبتراکم ساخت که م شیمجوز افزا افتی در یبرا هایبخشدار

   .درآمد حاصل از فروش آن ندارد  تایو نها یانیاع متی بر ق یریتاث گرددیم

  یاو از واحدها تی که سهم مالک نیاز مالک کیهر   ،نیدر مورد تعدد مالک - 2

 ریمعادل متوسط سطح ز یانیواحد بامساحت سهم اع کیاز   ش یمورد انتقال ب

برابر مقررات   یبساز و بفروش اتی مشمول مال ،مذکور باشد یواحدها یبنا

   .خواهد بود 1366مصوب اسفندماه  می مستق  یاتهایقانون مال 77تبصره ماده 

  60 ،120 ،150 ،150 کیبا مساحت هر  بیبه عنوان مثال اگر چهار واحد به ترت 

دانگ   کیمورد بحث  انیاز مود یکی تی متر مربع مورد انتقال بوده و سهم مالک

  ( 150+150+120+60 ) : 4 =120  ادشدهی یواحدها یربنایچون مساحت ز ،باشد

(  150+150+ 120+60 ) : دانگ 6 = 80 معادل یود مسهم و مترمربع بوده

بسازوبفروش   اتیمورد نظر مشمول مال یمود ،جه یدر نت ،باشدیمترمربع م

   .نخواهد بود



 

 

بساز و   اتیصرف دارا بودن سابقه پرداخت مال یق یدر مورد اشخاص حق  - 3

تبصره   نیا ریقسمت اخ یو نصابها 77بفروش که براساس حکم تبصره ماده 

شغل شخص همواره   نکهیبرا یو قانون یحقوق تیکفا ،دهیوصول گرد

  تیبا رعا دیبساز و بفروش با اتیمطالبه مال یندارد و برا ،بسازوبفروش است

  .اقدام شود ادشدهیمذکور در تبصره  ینصابها

که شغل آنها بساز و   یاشخاص طتوس  یاحداث یمسکون یبا فروش واحدها  - 4

 اتیمطالبه مال  ،شودیم یبساز و بفروش تلق  یاتیاز نظر مال ایاست  یبفروش

به سبب   میمستق  یاتهایقانون مال 10موضوع ماده  یخال  یمستغلات مسکون

 یجاهت قانون فاقد و ،بوده است و نه اجاره آماده فروش داملاک  نگونهیآنکه ا

   .است

سال در هر  کی ی ط  یدو واحد کسب ای یواحد مسکون کی الدر مورد انتق  - 5

  یلکن در مورد انتقال واحدها ،باشدیالحساب قابل وصول نم یعل اتیحال مال

  یقبل یواحدها  ایالحساب با احتساب واحد  یعل اتیظرف آن سال مال یبعد

   .وصول خواهد شد

 الحساب :   یعل اتیمال محاسبه نحوه و  مبنا -ب 

  1366مصوب اسفندماه  میمستق  یاتهایقانون مال 163ماده  مبا توجه به حک

در مورد  ،تیحجم فعال ای یاتیالحساب با سابقه مال یعل اتیبر تناسب مال یمبن

 1376 تیلغا  1368تمام شده انواع ساختمانها در سنوات  متیمتوسط ق

  زین رانیا یاسلام یجمهور یلازم انجام و از بانک مرکز  قاتیو تحق هایبررس

  اریو بنا به اخت  قاتی و تحق  هایبررس جیبا ملاحظه نتا نکیا دیگرد استعلام



 

 

انتقال دهندگان املاک  کهیموارد هیدارد در کل یحاصل از ماده موصوف مقرر م

  ،شوندیبساز و بفروش م اتی( مشمول مال یو حقوق یق ی ) اعم از اشخاص حق

محاسبه و   ریز بی بترت لدستورالعم نی ابلاغ ا خیالحساب آنها از تار یعل اتیمال

 وصول شود :  

با توجه به نوع آن که   ،مورد انتقال یان یاع  ی: بها یق ی در مورد اشخاص حق  - 1

دستورالعمل درج شده است  نیانواع ساختمان موضوع ا یدر فهرست بها

در جدول  یبساز و بفروش یشده برا  نییتع بیضر نیمحاسبه و با اعمال آخر

و با   ن ییالحساب دارد تع ی که جنبه عل ،اتیمال مولدرآمد مش ،یاتیضرائب مال

 ،الحساب متعلقه یعل اتیقانون مذکور مال 101موضوع ماده  تیمعاف تیرعا

مربوط به   ینقل و انتقال قطع اتیمحاسبه و با منظور نمودن مال 131بنرخ ماده 

 ماندهیبساز و بفروش نسبت به وصول مازاد ) اگر باق اتیدر حساب مال یانیاع

   .باشد ( اقدام لازم بعمل آورند یا

براساس فهرست فوق  ،مورد انتقال یانیاع  ی: بها یدر مورد اشخاص حقوق - 2

الحساب بساز و   یعل ات یمذکور بعنوان مال یالاشاره محاسبه و دودرصد بها

 یاتهایالحساب بودن مال یعل رغمیاست عل یهیبد .بفروش وصول گردد

نسبت به آن معترض باشد  یکه مود  یدر صورت ،بند نیا 2و  1موضوع قسمت 

  ،میمستق  یاتهایقانون مال 187ماده  1تواند با استفاده از مقررات تبصره  یم

بطور خارج از نوبت   یاتیحل اختلاف مال اتیارسال پرونده امر را به ه

در  .دیاقدام نما شده ادیتبصره  ریحسب مورد برابر قسمت اخ ایدرخواست و 



 

 

 دبهیبا ،مذکور در فهرست یاست بها دهیبه اتمام نرس تمانساخ کهیموارد

  .انجام شده است منظور گردد یساختمان  اتیکه عمل ینسبت

  هر متینوع ساختمان و مصالح بکاررفته ق فیانواع ساختمان رد یفهرست بها

(   الیر 800 ) الیر هزار بتن مسلح ( هشتصد بتن آرمه ) یمربع ساختمانها  متر

                الیر پنجاه هزار و ششصد یو اسکلت بتون  یاسکلت فلز یساختمانها

با  یآجر یو ساختمانها  یبتون هیو پا  یفلز هیپا یساختمانها(  الیر 650 )

پنجاه  و امثالهم پانصد و کیسرام  و کار سنگ و با هرنوع سقف بار رآهنیت

هرنوع سقف که روکار   رآهن یبا ت یآجر یساختمانها(  الیر 550 ) الیهزار ر 

                 الیر پنجاه هزار و باشد چهارصد رهیغ ای مانیس  ای یآنها آجر معمول

 مربوط به فهرست :  حاتیتوض(  الیر 450 )

( به   یلوتیو پ  نیرزم یبدون احتساب ز از چهارطبقه )  شیب یدر ساختمانها - 1

درصد به ارزش طبقات پنجم و بالاتر اضافه شود مشروط بر  2ازاء هر طبقه 

   .درصد تجاوز نکند 30مذکور از  شیافزا نکهیا

  ایکه بعنوان انبار و  یرمسکونیغ یها یلوت یپ  نیرزمیز مربعارزش هر متر - 2

معادل چهل درصد ارزش   ،باشد رهیو غ  لیاتومب  نگیپارک  ایو  ساتیمحل تاس

   .ساختمان مربوط محاسبه گردد

  الیهر مترمربع در هر طبقه پانزده هزار ر ی برا یحرارت مرکز یدستگاهها - 3

   .( الیر 15000) 



 

 

   الیهر مترمربع در هر طبقه پنجاه هزار ر یبرا مطبوع  هیتهو یدستگاهها - 4

   .( الیر 50000) 

 (  الیر 7,000,000 ) الیر ونی لیهر طبقه هفت م  یآسانسور برا - 5

مندرج در فهرست فوق مطابقت   یانی با نوع اع یملک یانی اع کهیدر صورت  - 6

  یانیاز انواع اع  یکیقرابت آن با  تیبا رعا دیبا یانیاع  متیق .نداشته باشد

  .گردد نیی فهرست و اعمال تناسب تع رمندرج د

اعم  بساز و بفروش ) اتیمشمول مال انیمود اتیدرآمد و مال صیتشخ طرز -ج 

در   ،الراس یعل  ق یاز طر 1376عملکرد سال  تی( لغا یو حقوق یق یاز حق

مشخص   کیرا به تفک یانیفروش اع  متیاسناد و مدارک معتبر که ق که یصورت

  تیوضع  تیجامع و رعا قاتی لازم است با تحق  ،دیایبدست ن ایارائه نگردد  دینما

  ،عوامل موثر ریو سا یدگیسال مورد رس یجار یها متی و سطح ق یاقتصاد

سال   یاتیمال بیو با اعمال ضر نیی ( تع  نهیقر ) یانیفروش اع یواقع یبها

  یمتعلقه با توجه به مبالغ عل اتیمحاسبه و مال اتیدرآمد مشمول مال ،مربوط

  نهی قر نییتوجه شود که در تع دیضمنا با .مطالبه گردد یقبل یپرداختالحساب 

به ازاء   یمتناسب ی باکسر درصدها ) زی مذکور مبالغ مندرج در فهرست مزبور ن

  یگذشته است ( به نوبه خودعامل مناسب یدگیهرسال که از سال مورد رس

قطعا توجه خواهند داشت در   .خواهد بود نهی زم نیدر ا ، ت یبه واقع ل ین یبرا

 یاتهایقانون مال 66ماده  از جمله اشخاص مذکور در داریکه خر یموارد

اعلام   متیق ،دی اعلام نما کیرا به تفک یانیاع دیخر متیباشد و ق میمستق 



 

 

 .ردیدر مراحل مربوط قرار گ  یبساز وبفروش اتیماخذ محاسبات مال  دیشده با

 خواهد بود :   ریز ه نکت تیدستورالعمل مستلزم رعا نیمقررات ا یحسن اجرا

  یدر مورد پرونده ها یاتیحل اختلاف مال یاتهایو ه یاتیکل مال نیزیمم - 1

  .ندیو اعمال نما  تیموارد مذکور در فوق را حسب مورد رعا دیمورد اختلاف با

مراتب مقرر   ،تیطبعا درصورت وصول شکا زین یاتیمال یعال  یشعب شورا - 2

  .داد خواهندبخشنامه را مورد توجه قرار   نیدر ا

دستورالعمل نظارت  نیا حیصح  یبر اجرا یاتیمال یانتظام یدادستان - 3

   .خواهد نمود

بساز و   یاتیمال بیضرا  نییدر موقع تع یاتیاداره کل اطلاعات و خدمات مال - 4

  نییتع ونیسیتوجه اعضاء محترم کم یو حقوق  یق یبفروش اعم از اشخاص حق 

  یانیانواع اع یفروش واقع یشده و بها امتم متیق تیرا به رعا یاتیمال بیضر

  نیآن ها به نکات مندرج در ا تیمتناسب با فعال بیضر نییتع یبرا

   .دستورالعمل جلب خواهد نمود

  یالاثر م یملغ یصادره قبل یدستورالعملها هیدستورالعمل کل نیبا صدور ا - 5

    .باشد

 دهیرس تیبه قطع آنها قبلا اتیکه مال یدستورالعمل شامل پرونده هائ نیا - 6

  یعموم اتیه دیدستورالعمل به تائ نی مفاد ا .نخواهد بود ،و مختومه شده است

 .است دهیرس ی اتیمال یعال یشورا

 



 

 

 

 اکبر عرب مازار  یعل

 یاتیمال  یدرآمدها معاون


