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  بسمه تعالی
  قانون مالیاتهاي مستقیم 54موضوع ماده  بخش مرکزي 1398  صورتجلسه  کمیسیون تقویم ارزش اجاري املاك  سال 

  
و اصلاحیه هاي بعدي آن، بـه موجـب    1366قانون مالیاتهاي مستقیم مصوب اسفندماه  54در اجراي مقررات ماده 

 بخش مرکـزي  1398ك سال کارگروه تقویم ارزش اجاري املا 31/03/1399مورخ   /د3827/134/10 حکم شماره
ابـراهیم پاسـالاري    آقـاي ی و رئیس گروه مالیـات  خانم لیلا دیودار،  رییس امور مالیاتی ناصر آرمانآقاي  با حضور

تن مقررات ماده درنظر گرف تی طی جلسات متعدد تشکیل و پس از بحث و بررسی هاي لازم وبرس ارشد مالیاحسا
براسـاس  نـه ،  گا 3تفکیک بلوك بندي منـاطق  را به  بخش مرکزير شه ، ارزش اجار ي واقع درقانون یاد شده 54

  لازم الاجراء می باشد.  1399ارزش اجاري مشا 
  
  
  

                                                ناصر آرمانتی                                                                                       ر ئیس امو ر مالیا – 1         
  
   

   لیلا دیودارتی                                                                                   ر ئیس گر و ه مالیا – 2           
  

             
   ابراهیم پاسالاريتی                                                                             حسا بر س ارشد مالیا – 3          
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 54موضوع ماده  املاكرزش اجاري ضوابط اجرایی ا
 

ارزش اجاري  ماهانه هرمترمربع املاك برحسب نوع کاربري آن و منطبق بامحدوده بلوك مربوط با رعایت دقیق نکات 
  ذیل محاسبه می گردد:

 ) محاسبه ارزش اجاري انواع کاربري هاي املاك: بخش اول
  
  )املاك مسکونی :1

مترمربع  150ازکسر معافیت هاي مقرر درقانون ، حسب مورد تا مجموع ارزش اجاري املاك مسکونی هرشخص پس 
متر مربع زیربناي مفید درسایر نقاط ، نسبت به مازاد متراژ باقیمانده واحد یا واحدهاي  200زیربناي مفید درتهران و 

  .مسکونی اجاري مطابق ارزش هاي اجاري املاك مسکونی مندرج درذیل هربلوك قابل محاسبه می باشد
درساختمان هاي مسکونی بیش ازپنج طبقه ( بدون احتساب زیرزمین وپیلوت ) به ارزش اجاري املاك  -1 -1

مسکونی واقع درطبقه ششم وبالاتراز آن به ازاي هرطبقه (  مشروط به داشتن آسانسور )  معادل یک ونیم 
  %) اضافه می شود.5/1درصدر ( 

ازهمکف و یا واقع درزیرزمین ، معادل هفتاد و پنج درصد  ارزش اجاري ساختمان هاي مسکونی پایین تر -  1 -2
  %) ارزش اجاري مندرج درهربلوك محاسبه می گردد.75(

مبناي محاسبه ارزش اجاري املاکی که داراي کاربري مسکونی بوده ولی به صورت تجاري یا اداري  -1 -3         
%) ارزش اجاري املاك مندرج درهربلوك می 60د (استفاده می گردد. منطبق با نوع کاربرد ملک معادل شصت درص

امکان استفاده   - 1 -4باشد.                                                                                                          
مسکونی می باشد که  ) قانون مالیات هاي مستقیم ، فقط مختص املاك 53) ماده (  11ازمعافیت موضوع تبصره ( 

  صرفا بٌه منظورسکونت واگذار شده باشند .   
  ) املاك تجاري :2
  ارزش اجاري املاك تجاري به شرح ذیل قابل محاسبه می باشد :  -
صاحب عین ملک ( بدون داشتن حق سرقفلی ) باشد ، برابر دو  "درصورتی که اجاره دهنده واحد تجاري صرفا –1-2

  زش اجاري املاك تجاري تعیین شده درهربلوك .%) ار5/2و نیم درصد (
صاحب عین  "درصورتی  که اجاره دهنده واحد تجاري صرفا صاحب حق واگذاري محل ( سرقفلی ) ویا تواما -2-2

%) ومازاد برآن معادل شصت 100متر مربع زیر بنا معادل صددرصد ( 30ملک و حق واگذاري محل باشد ، تا میزان 
  ري املاك تجاري تعیین شده درهربلوك .%) ارزش اجا60درصد (

%) وحداکثر شصت درصد 20درساختمان هاي تجاري به ازاي هرطبقه بالاتر یا پایین تر ازهمکف ،بیست درصد ( -3-2
  %) ازارزشاجاري کسر می شود.60(

چنانچه ساختمان تجاري ، فاقد طبقه همکف ( همسطح با معبر اصلی ) باشد ، اولین طبقه بالاتر و پایین تر  –تذکر 
  ازسطح معبر مربوط ، همکف محسوب می گردد.

ارزش اجاري هرمتر مربع پارکینگ ، انباري  و زیرزمین متعلق به واحد تجاري وهمچنین بالکن احداث شده  -4-2
-3%) ارزش اجاري ملک تجاري  ( بدون رعایت تعدیلا ت موضوع بند 40معادل چهل درصد (درداخل واحد مذکور ، 

  ) تعیین می گردد. 2
% ) بالاترین ارزش  70ارزش اجاري هرمترمربع املاك تجاري واقع درسراها و پاسا ژها  ، معادل هفتاد  درصد (  -2 -5

  اجاري معبر ي که ازآ ن منشعب می شود  ، تعیین می گردد .
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% ارزش اجاري املاك تجاري  تعیین می 50ارزش اجاري هرمترمربع املاك داراي کاربري انبار تجاري ، معادل  -6-2
  گردد .

  ) 2-6مبناي محاسبه ارزش اجاري املا کی که داراي کاربري تجاري بوده (  به استثناي املاك موضوع بند  – 2 -7
  % ) ارزش اجاري املا ك تجاري می باشد .75هفتادو پنج درصد (  ولی به صورت غیرتجاري استفاده می گردد ، معادل

                                                                                                                              
  ) املاک ا دا ری ٣
  

  ارزش اجاري املاك اداري به شرح ذیل قابل محاسبه می باشد :      
درصورتی که ا جاره دهنده واحد اداري صرفا صاحب عین ملک ( بدون داشتن حق واگذاري ) باشد ، برابر  – 3  - 1 

  %) ارزش اجاري املاك اداري تعیین شده درهربلوك.5/2دو و نیم درصد (
هرواحد اداري صرفا صاحب حق واگذاري محل ویا تواما صاحب عین ملک و حق درصورتی که اجاره دهنده  -2-3

  واگذاري محل باشد ، معادل ارزش اجاري املاك اداري تعیین شده درهربلوك.
% )  و حداکثرشصـت درصـد (    20درساختمان هاي اداري به ازا ي هرطبقه پائین تراز همکف ، بیست درصد (  -3-3

  اداري کسر می شود .       %)از ارزش اجاري  املاك60
                                                                                                                                                                         

مین وپیلـوت ) بـه ارزش اجـاري امـلاك اداري     درساختمان هاي اداري بیش از پنج طبقه ( بدون احتساب زیرز – 3 -4
% )  5/1واقع درطبقه ششم وبالاتراز آن به ازا ي هرطبقه ( مشروط به داشتن آسانسور ) ، معـادل یـک و نـیم درصـد (     

متعلق اضافه می شود .                                                ارزش اجاري هرمتر مربع پارکینگ  ، انباري  و زیرزمین 
%) ارزش اجـاري ملـک    40به واحد اداري وهمچنین بالکن احداث شده درداخل واحد مذکور ، معـادل چهـل درصـد (   

  ) تعیین می گردد . 3 -4و  3-3اداري  ( بدون رعایت تعدیلات موضوع بندهاي 
الکن احدا ث شده در ارزش اجاري هرمتر مربع پارکینگ ، انباري وزیرزمین متعلق به واحد اداري و همچنین ب – 3- 5

%) ارزش اجار ي ملک اداري ( بدون رعایت تعدیلا ت موضو ع بند ها ي 40داخل واحد مذکور ، معادل چهل درصد ( 
  ) تعیین می گردد .  3 – 4و  3- 3
% ارزش اجاري ملک اداري تعیین می  50ارزش اجار ي هرمتر مربع املاك داراي کاربري انبار اداري ، معادل  – 3 – 6

  گردد . 
مبناي محاسبه ارزش اجاري املاکی که داراي کاربري اداري بوده ولی به صورت تجاري استفاده می گردد ،  – 3 – 7

  % ) ارزش اجاري املاك تجاري می باشد . 75معادل هفتادوپنج درصد ( 
  املاك کشاورزي :)4
                                     ارزش اجاري املاك کشاورزي به شرح ذیل قابل محاسبه می باشد :                                                                     
تعیین %) ارزش اجاري املاك مسکونی 2اراضی زراعی براساس متراژ عرصه کل ملک  ،  معادل دو درصد ( - 4 – 1

  شده درهربلوك.
%) ارزش اجاري املاك 6باغات ومراکز پرورش گل وگیاه براساس متراژ عرصه کل ، معادل شش درصد (  -  4- 2

  مسکونی تعیین شده درهربلوك .
املاك مربوط به امور کشاورزي نظیر دامپروري ، دامداري ، نوغان داري ، پرورش زنبور عسل ، آبزیان وطیور  - 4 – 3

  %) ارزش اجاري املاك مسکونی تعیین شده درهربلوك.10ه درصد (معادل د
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اعیانی هاي مستحد ثه دراملاك مذ کور با کاربرد غیر کشاورزي ، معادل ارزش اجاري املاك مسکونی تعیین – 4 – 4
  شده درهر بلوك .

  ) سایر املاك:5
انبار عمومی ، پارکینگ عمومی  – صنعتی–درمانی  –بهداشتی  –ورزشی  –ارزش اجاري املاك آموزشی ، تفریحی 

  وسایراملاك غیرمذکوردر این مجموعه به شرح ذیل محاسبه  می شود :
درصورتی که اجاره دهنده صرفا صاحب عین ملک ( بدون داشتن حق واگذاري ) باشد ، معادل دو و نیم   - 5 – 1

  کشاورزي ) درهربلوك.%) ارزش اجاري مندرج درستون سایر کاربري ها ( به استثناي  5/2درصد ( 
درصورتی که اجاره دهنده صرفا صاحب حق واگذاري محل ویا تواما صاحب عین ملک وحق واگذاري  محل  - 5 – 2

  باشد، معادل ارزش اجاري مندرج درستون سایر کاربري ها ( به استثناي کشاورزي ) درهربلوك.
ارزش اجار ي هرمتر مربع پارکینگ انباري و زیرزمین متعلق به املاك  مذکوروهمچنین بالکن احداث شده  - 5 – 3

%) ارزش اجاري مندرج درستون ( سایر کاربري ها  به استثناي 40درداخل املاك یادشده ، معادل چهل درصد (
نگ وانبار عمومی جاري نمی باشد.                                                                                               کشاورزي ) دربلوك مربوط  تعیین  می گردد . این حکم در خصوص پارکی

ا نوع مبناي محا سبه ارزش اجا ري  ا ملاك مذ کور که به صورت تجاري یا اداري استفاده می گردد ، منطبق ب -  5 – 4
% ) ارزش اجا ري املاك مندرج درهر بلوك می باشد .                                                               75کاربرد ملک    معادل هفتادوپنج درصد ( 

                                                                                                                                                                       
                                                                              بخش دوم ) سایرضوابط :    

ارزش هاي اجاري تعیین شده  ( به استثناي املاك با کاربري کشاورزي ) ، مربوط به اجاره ماهیانه هرمترمربع  - 1     
بالکن ، تراس ونورگیرهاي غیرمسقف ،  ،جه به نوع کاربري می باشد. ضماًاعیانی ( بدون احتساب متراژ  عرصه ) با تو

پارکینگ و انباري متعلق به املاك مسکونی ، گلخانه ، آب انبار ، راه پله ، زیرزمین هاي غیرمسکونی ، محل نصب 
  تاسیسات وآسانسور و به طور کلی مشاعات ساختمان درمحاسبه مالیات بردرآمد اجاره املاك منظور نمی گردد.   

  رزمین غیر مسکونی ، شامل کاربري هاي تجاري ، اداري و ... نمی باشد.تذکر : منظور اززی
ارزش اجاري آندسته از  املاك ( به استثناي املاك مسکونی و کشاورز ي  ) که علاوه بر اعیانی داراي عرصه ي -2

  شود : اختصاصی فاقد اعیانی نیز بوده و به طور یکجا به اجاره واگذارمی گردد ، به شرح ذیل محاسبه می 
متراژعرصه ×% اجاره ماهیانه هرمترمربع اعیانی 30متراژاعیانی مورداجاره ) + ( × { ( اجاره ماهیا نه هرمترمربع اعیانی 

  اختصاصی فاقد اعیانی  ) } = ارزش اجا ره ملک 
موضوعیت  مترمی باشد  ، 100تذکر : حکم این بند دررابطه باعرصه هاي اختصا صی فاقداعیانی که متراژ آن کمتراز

  ندارد .                           
بخش اول این ضوابط ، منطبق با نوع کاربرد ملک  5و  1،2،3ارزش اجاري املاك فاقد اعیانی موضوع ردیف هاي   - 3 

  %)ارزش اجاي املاك مندرج درهربلوك می باشد40و برابر چهل درصد(
سال به ازاي هرسال قدمت ساختمان (با ارائه اسناد ومدارك درساختمان هاي مسکونی واداري با عمر بیش ازپنج  -4

%) ازارزش اجاري املاك مذ کور کسر می 5/1سال مازاد برپنج سال مذکور معادل یک ونیم درصد ( 25مثبته ) تا سقف 
  گردد.
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ارزشی ارزش اجاري املاك واقع درحریم قانونی شهرها وروستا ها که دربلوك بندي ارزش هاي اجاري املاك ،  -5
%) ارزش اجاري 60%) وشصت درصد ( 80براي آنها تعیین نشده باشد ، حسب مورد به ترتیب معادل هشتاد درصد (

  نزدیکترین محل مشابه براساس نوع کاربري آن تعیین می گردد .  
                                                                                                                                                                                                      

متر می باشد وبه ازاي هرمتر( یا ضریبی ازمتر ) مازاد با  14ارزش هاي اجاري املاك ، مربوط به معابر با عرض -   6
% ) ودر  5املاك باکاربري تجاري و اداري ، پنج درصد ( کسري نسبت به مبناي مذکور ، حسب مورد  درخصوص  

% ) به ارزش هاي مزبور اضافه یا ازآن کسر می 2مورد سایرکاربري ها ( مسکونی  ،  کشاورزي و .......)  ، دو درصد  ( 
  گردد.   

مترو 30نسبت به مازا د متربراي املاك تجاري و اداري 14تذ کر : تعدیلات مذکور براي معابربا عرض بالاتر و کمتر از 
مترمحاسبه نمی شود .                                                                         20متر و همچنین برا ي املاك مسکونی ، کشاورزي وسایراملاك نسبت به مازاد 4کمتراز 

ین ارزش اجاري معبري که ازآن راه عبور داشته ارزش اجاري املاکی که داراي دو بر یا بیشتر باشد براساس بالاتر - 7
  باشد محاسبه می گردد.

  
ارزش اجاري املاك واقع دربرمیادین براساس بالاترین ارزش اجاري معبري که ازآن میدان منشعب می شود ،  - 8

  محاسبه می گردد.
رند  ، براساس شصت درصد ارزش اجاري املاکی که راه عبور مستقلی ندارند وحق عبور ازملک  مجاور را دا  - 9
  %) ارزش اجاري معبري که راه عبور ملک ازآن منشعب می شود ، محاسبه می گردد.60(

ارزش اجاري املاکی که دربربزرگراه ، اتوبان ، مسیل ، حریم راه آهن ونهر قراردارند ، تا زمانی که شرایط استفاده   - 10
ر جهت دسترسی به ملک مورد نظر مهیا نباشد ورفت وآمد آنان ازخیابان وعبور مرور ازآ نها ، نظیر خیابانها ي داخلی شه

  هاي دیگر صورت پذیرد ، براساس عرض خیابان مورد استفاده محاسبه می شود.
ارزش اجاري املاك واقع درسراها وپاساژ ها براساس بالاترین ارزش اجاري معبري که ازآن منشعب می شود ،   - 11

  محاسبه می گردد.
درمورد املاکی که با اثاثیه یا ماشین آلات به اجاره واگذار می شود ، ارزش اجاري احتسابی اثاثیه با ماشین آلات   - 12

  مذکور به ارزش اجاري ماهیانه ملک که مطابق این ضوابط محاسبه می شود ، اضافه می گردد.
اجر ) اجاره داده می شود ( اجاره داري جهت تعیین درآمد مشمول مالیات اجاره املاکی که توسط غیرمالک ( مست – 13

  ) قانون مالیات هاي مستقیم اقدام می گردد.53دست دوم ) ، مطابق مفاد قسمت اخیر ماده ( 
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  بلوك یک
  چاه بناردو کوهیج، دهتل و  فتویه دهنگ،

  
  منتهی الیه ضلع شمالی محدوده قانونی شهرهاي فوق الذکر شمالا ً:

  منتهی الیه ضلع جنوبی محدوده قانونی شهرهاي فوق الذکر:  جنوباً
  ضلع شرقی محدوده قانونی شهرهاي فوق الذکرمنتهی الیه  شرقاً:
  منتهی الیه ضلع غربی محدوده قانونی شهرهاي فوق الذکر غرباً :

  
  
  
  
  
  
  

  ارزش اجاري هر متر املاك بر حسب نوع کاربري ( به ریال )
  سایر کاربري(به استثناء کشاورزي)  تجاري  اداري  مسکونی
12.000  18.000  30.000  9.000  
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  دوبلوك 

  ... ایلود، برکه لاري، چاه دزدان وتدرویه، ، انوه، شیخ حضور،  ،کنچی ،مردنو زنگارد، فاریاب سنگویه، گودگز،
  
  
  

  فوق الذکر روستاهايمنتهی الیه ضلع شمالی محدوده قانونی  شمالا ً:
  فوق الذکر روستاهايمنتهی الیه ضلع جنوبی محدوده قانونی :  جنوباً
  فوق الذکر روستاهايمنتهی الیه ضلع شرقی محدوده قانونی  شرقاً:
  فوق الذکر روستاهايمنتهی الیه ضلع غربی محدوده قانونی  غرباً :

  
  
  
  
  

  ارزش اجاري هر متر املاك بر حسب نوع کاربري ( به ریال )
  سایر کاربري(به استثناء کشاورزي)  تجاري  اداري  مسکونی
4.000  6.000  10.000  3.000  

  
  

M
ali

atm
an

.co
m



 

 

٨

٨

  
  
  
  

  بلوك سه
  ، بیسه، چاه قیل، بامستان، رودبار، انجیردان، نخل خین، نهند و ...بستکچاه سرمه، گاوبري، آل کندي، گشان، بست قلات، تنگ   
  
  

  فوق الذکر روستاهايمنتهی الیه ضلع شمالی محدوده قانونی  شمالا ً:
  فوق الذکر روستاهايمنتهی الیه ضلع جنوبی محدوده قانونی :  جنوباً
  فوق الذکر روستاهايمنتهی الیه ضلع شرقی محدوده قانونی  شرقاً:
  فوق الذکر روستاهايمنتهی الیه ضلع غربی محدوده قانونی  غرباً :

  
  
  

  ارزش اجاري هر متر املاك بر حسب نوع کاربري ( به ریال )
  سایر کاربري(به استثناء کشاورزي)  تجاري  اداري  مسکونی
2.000  3.000  5.000  1.500  
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