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قانون مالیاتهای  54موضوع ماده  قلعه قاضیشهر  1398سال  املاک  ارزش اجاری کمیسیون تقویم صورتجلسه 

 مستقیم

 
 

 

به موجب    ،و اصلاحیه های بعدی آن 1366ن مالیاتهای مستقیم مصوب اسفندماه قانو 54در اجرای مقررات ماده 

 1398ارزش اجباری امبلا س سبا     تقبومم  کبار ربروه     1399/ 06/  01/ د مورخ   01/  134/  7119شماره حکم

ه  آقا ی جلیل محمد حسینی رئبیس ربرو    ر میس امور مالیاتی ، ا سما عیل نظر یآ قای با حضور  قلعه قاضیشهر

 بررسی هبای بحث و  طی جلسات متعدد تشکیل و پس ازحسا برس ارشد ما لیا تی  سمیه ز ا ر عیمالیا تی  و خانم 

را ببه تفکیبن نقشبه     قلعه قاضیواقع درشهر اجار ی قانون ماد شده ، ارزش 54لازم ودرنظر ررفتن مقررات ماده 

/    22هربلوس ، به شرح پیوست تعیین ودرتارمخ  ، براساس ارزش اجاری مشا به  را نه8های بلوس بندی مناطق   

 لازم الاجراء می باشد.  1399/   07/   01که ازتاریخ    به تصوم  نهامی رسیده   1399/  06

 

 

 

                                               سما عیل نظر ی ار ئیس امو ر ما لیا تی                                                                                        – 1         

 

  

 ر ئیس گر و ه ما لیا تی                                                                                   جلیل محمد حسینی  – 2           

 

            

 سمیه ز ا ر عی                                                                          حسا بر س ا ر شد ما لیا تی    – 3          
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 54موضوع ماده  املاکضوابط اجرایی ارزش اجاری 

 

با رعایت دقیق نکات ذیل منطبق بامحدوده بلوک مربوط هرمترمربع املاک برحسب نوع کاربری آن و ماهانه   ارزش اجاری

 محاسبه می گردد:

 ( محاسبه ارزش اجاری انواع کاربری های املاک: بخش اول

 

 (املاک مسکونی :1

مترمربع زیربنای  150حسب مورد تا مجموع ،  ارزش اجاری املاک مسکونی هرشخص پس ازکسر معافیت های مقرر درقانون

ه واحد یا واحدهای مسکونی اجاری متر مربع زیربنای مفید درسایر نقاط ، نسبت به مازاد متراژ باقیماند 200مفید درتهران و 

 مطابق ارزش های اجاری املاک مسکونی مندرج درذیل هربلوک قابل محاسبه می باشد.

درساختمان های مسکونی بیش ازپنج طبقه ) بدون احتساب زیرزمین وپیلوت ( به ارزش اجاری املاک مسکونی  -1 -1

%( 5/1ه داشتن آسانسور (  معادل یک ونیم درصدر ) واقع درطبقه ششم وبالاتراز آن به ازای هرطبقه )  مشروط ب

 اضافه می شود.

%( 75ارزش اجاری ساختمان های مسکونی پایین تر ازهمکف و یا واقع درزیرزمین ، معادل هفتاد و پنج درصد ) - 1 -2

 ارزش اجاری مندرج درهربلوک محاسبه می گردد.

ای کاربری مسکونی بوده ولی به صورت تجاری یا اداری استفاده می مبنای محاسبه ارزش اجاری املاکی که دار -1 -3         

                                                                                                          %( ارزش اجاری املاک مندرج درهربلوک می باشد.60گردد. منطبق با نوع کاربرد ملک معادل شصت درصد )

( قانون مالیات های مستقیم ، فقط مختص املاک مسکونی می  53( ماده )  11امکان استفاده ازمعافیت موضوع تبصره )   - 1 -4

 باشد که صرفا ٌبه منظورسکونت واگذار شده باشند .   

 ( املاک تجاری :2

 : ارزش اجاری املاک تجاری به شرح ذیل قابل محاسبه می باشد  -

 دو و نیمصاحب عین ملک ) بدون داشتن حق سرقفلی ( باشد ، برابر  "اجاره دهنده واحد تجاری صرفادرصورتی که  –1-2

 املاک تجاری تعیین شده درهربلوک . %( ارزش اجاری5/2درصد )

) سرقفلی ( ویا تواما" صاحب عین ملک  لدرصورتی  که اجاره دهنده واحد تجاری صرفا صاحب حق واگذاری مح -2-2

درصد  هفتا د%( ومازاد برآن معادل 100متر مربع زیر بنا معادل صددرصد ) 30، تا میزان ی محل باشد و حق واگذار

 %( ارزش اجاری املاک تجاری تعیین شده درهربلوک .70)

درصد  چهل و پنج %( وحداکثر  15درصد )پا نز د ه ا پایین تر ازهمکف یدرساختمان های تجاری به ازای هرطبقه بالاتر  -3-2

 کسر می شود. اجاری %( ازارزش 45)

چنانچه ساختمان تجاری ، فاقد طبقه همکف ) همسطح با معبر اصلی ( باشد ، اولین طبقه بالاتر و پایین تر ازسطح معبر  – تذکر

 مربوط ، همکف محسوب می گردد.

بالکن احداث شده درداخل واحد متعلق به واحد تجاری وهمچنین و زیرزمین  انباری ، ارزش اجاری هرمتر مربع پارکینگ  -4-2

 تعیین می گردد. ( 2-3ملک تجاری  ) بدون رعایت تعدیلا ت موضوع بند  %( ارزش اجاری40درصد ) چهلمذکور ، معادل 

% ( بالاترین ارزش  75درصد )  و پنج هفتادارزش اجاری هرمترمربع املاک تجاری واقع درسراها و پاسا ژها  ، معادل  -2 -5

 که ازآ ن منشعب می شود  ، تعیین می گردد . اجاری معبر ی

 % ارزش اجاری املاک تجاری  تعیین می گردد .50ارزش اجاری هرمترمربع املاک دارای کاربری انبار تجاری ، معادل  -6-2

 ( 2-6مبنای محاسبه ارزش اجاری املا کی که دارای کاربری تجاری بوده )  به استثنای املاک موضوع بند  – 2 -7

 % ( ارزش اجاری املا ک تجاری می باشد .75به صورت غیرتجاری استفاده می گردد ، معادل هفتادو پنج درصد )  ولی

                                                                                                                              

 ( املاک ا دا ری 3

 

 اجاری املاک اداری به شرح ذیل قابل محاسبه می باشد :ارزش       
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 دو و نیمجاره دهنده واحد اداری صرفا صاحب عین ملک ) بدون داشتن حق واگذاری ( باشد ، برابر درصورتی که ا  – 3  - 1 

 %( ارزش اجاری املاک اداری تعیین شده درهربلوک.5/2درصد )

ی صرفا صاحب حق واگذاری محل ویا تواما صاحب عین ملک و حق واگذاری محل درصورتی که اجاره دهنده هرواحد ادار -2-3

 باشد ، معادل ارزش اجاری املاک اداری تعیین شده درهربلوک.

% ( از 60% (  و حداکثرشصت درصد )  20درساختمان های اداری به ازا ی هرطبقه پائین تراز همکف ، بیست درصد )  -3-3

                                                              ر می شود .                                                                                                                   ارزش اجاری  املاک اداری کس

وت ( به ارزش اجاری املاک اداری واقع درطبقه درساختمان های اداری بیش از پنج طبقه ) بدون احتساب زیرزمین وپیل – 3 -4

% ( اضافه می شود .                                                 5/1ششم وبالاتراز آن به ازا ی هرطبقه ) مشروط به داشتن آسانسور ( ، معادل یک و نیم درصد ) 

واحد اداری وهمچنین بالکن احداث شده درداخل واحد مذکور  متعلق بهو زیرزمین  انباری ارزش اجاری هرمتر مربع پارکینگ  ، 

 ( تعیین می گردد . 3 -4و  3-3اداری  ) بدون رعایت تعدیلات موضوع بندهای  ملک  %( ارزش اجاری40درصد )چهل ، معادل 

ا ث شده در ارزش اجاری هرمتر مربع پارکینگ ، انباری وزمرزمین متعلق به واحد اداری و همچنین بالکن احد – 3- 5

 3%( ارزش اجار ی ملن اداری ) بدون رعامت تعدملا ت موضو ع بند ها ی 40داخل واحد مذکور ، معاد  چهل درصد ) 

 ( تعیین می رردد .  3 – 4و  3-

% ارزش اجاری ملن اداری تعیین می  50ارزش اجار ی هرمتر مربع املاس دارای کاربری انبار اداری ، معاد   – 3 – 6

 رردد . 

مبنای محاسبه ارزش اجاری املاکی که دارای کاربری اداری بوده ولی به صورت تجاری استفاده می رردد ،  – 3 – 7

 % ( ارزش اجاری املاس تجاری می باشد . 75معاد  هفتادوپنج درصد ) 

 املاک کشاورزی :(4

                                                                                          ارزش اجاری املاک کشاورزی به شرح ذیل قابل محاسبه می باشد :                

. 

%( ارزش اجاری املاک مسکونی تعیین شده 2معادل دو درصد ) براساس متراژ عرصه کل ملک  ،  اراضی زراعی - 4 – 1

 درهربلوک.

ک مسکونی تعیین %( ارزش اجاری املا6معادل شش درصد ) ه کل ،براساس متراژ عرص باغات ومراکز پرورش گل وگیاه  - 4- 2

 ک .ولشده درهرب

دامپروری ، دامداری ، نوغان داری ، پرورش زنبور عسل ، آبزیان وطیور معادل ده کشاورزی نظیر املاک مربوط به امور  - 4 – 3

 %( ارزش اجاری املاک مسکونی تعیین شده درهربلوک.10درصد )

ای مستحد ثه دراملاس مذ کور با کاربرد غیر کشاورزی ، معاد  ارزش اجاری املاس مسکونی تعیین شده اعیانی ه– 4 – 4

 درهر بلوس .

 ( سایر املاک:5

سایراملاک انبار عمومی ، پارکینگ عمومی و –صنعتی –درمانی  –بهداشتی  –ورزشی  –ارزش اجاری املاک آموزشی ، تفریحی 

 : می شود محاسبه یل به شرح ذمذکوردر این مجموعه غیر

%(  5/2درصد )  دو و نیمدرصورتی که اجاره دهنده صرفا صاحب عین ملک ) بدون داشتن حق واگذاری ( باشد ، معادل   - 5 – 1

 ارزش اجاری مندرج درستون سایر کاربری ها ) به استثنای کشاورزی ( درهربلوک.

باشد، معادل  محلمحل ویا تواما صاحب عین ملک وحق واگذاری  درصورتی که اجاره دهنده صرفا صاحب حق واگذاری  - 5 – 2

 ارزش اجاری مندرج درستون سایر کاربری ها ) به استثنای کشاورزی ( درهربلوک.

وهمچنین بالکن احداث شده درداخل مذکور متعلق به املاک و زیرزمین ی هرمتر مربع پارکینگ انباری ر ارزش اجا - 5 – 3

سایر کاربری ها  به استثنای کشاورزی ( دربلوک  ) %( ارزش اجاری مندرج درستون40چهل درصد ) املاک یادشده ، معادل

                                                                                                                              مربوط  تعیین  می گردد . این حکم در خصوص پارکینگ وانبار عمومی جاری نمی باشد.

مبنای محا سبه ارزش اجا ری  ا ملاک مذ کور که به صورت تجاری یا اداری استفاده می گردد ، منطبق با نوع  - 5 – 4

                                                                                         % ( ارزش اجا ری املاک مندرج درهر بلوک می باشد .                                 75کاربرد ملک    معادل هفتادوپنج درصد ) 
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بخش دوم ( سایرضوابط :                                                                                             

ستثنای املاک با کاربری کشاورزی ( ، مربوط به اجاری تعیین شده  ) به اارزش های  - 1

عرصه ( با توجه به نوع کاربری  ژ  اعیانی ) بدون احتساب مترااجاره ماهیانه هرمترمربع 

،بالکن ، تراس ونورگیرهای غیرمسقف ، پارکینگ و انباری متعلق به "می باشد. ضمنا 

ای غیرمسکونی ، محل نصب املاک مسکونی ، گلخانه ، آب انبار ، راه پله ، زیرزمین ه

تاسیسات وآسانسور و به طور کلی مشاعات ساختمان درمحاسبه مالیات بردرآمد اجاره 

   املاک منظور نمی گردد. 
 تذکر : منظور اززیرزمین غیر مسکونی ، شامل کاربری های تجاری ، اداری و ... نمی باشد.

کونی و کشاورز ی  ( که علاوه بر اعیانی دارای عرصه ی اختصاصی ) به استثنای املاک مساملاک  آندسته از  ارزش اجاری-2

 نیز بوده و به طور یکجا به اجاره واگذارمی گردد ، به شرح ذیل محاسبه می شود : فاقد اعیانی 

 
رصه متراژع×% اجاره ماهیانه هرمترمربع اعیانی 30متراژاعیانی مورداجاره ( + ) × } ) اجاره ماهیا نه هرمترمربع اعیانی 

 اختصاصی فاقد اعیانی  ( { = ارزش اجا ره ملک 

 

مترمی باشد  ، موضوعیت ندارد .                             100تذکر : حکم این بند دررابطه باعرصه های اختصا صی فاقداعیانی که متراژ آن کمتراز

ضوابط ، منطبق با نوع کاربرد ملک و برابر  بخش اول این 5و  1،2،3موضوع ردیف های ارزش اجاری املاک فاقد اعیانی   - 3

 %(ارزش اجای املاک مندرج درهربلوک می باشد40چهل درصد)

درساختمان های مسکونی واداری با عمر بیش ازپنج سال به ازای هرسال قدمت ساختمان )با ارائه اسناد ومدارک مثبته ( تا  -4

 کسر می گردد. مذ کور %( ازارزش اجاری املاک5/1د )صیک ونیم درسال مازاد برپنج سال مذکور معادل  25سقف 

ارزش اجاری املاک واقع درحریم قانونی شهرها وروستا ها که دربلوک بندی ارزش های اجاری املاک ، ارزشی برای آنها  -5

ل %( ارزش اجاری نزدیکترین مح60%( وشصت درصد ) 80تعیین نشده باشد ، حسب مورد به ترتیب معادل هشتاد درصد )

                                                                                                                                                                                                        . آن تعیین می گردد ریمشابه براساس نوع کارب

متر می باشد وبه ازای هرمتر) یا ضریبی ازمتر ( مازاد با کسری نسبت  14ی املاک ، مربوط به معابر با عرضای اجارارزش ه -   6

% ( ودر مورد سایرکاربری ها )  5درخصوص  املاک باکاربری تجاری و اداری ، پنج درصد )  به مبنای مذکور ، حسب مورد 

    ( به ارزش های مزبور اضافه یا ازآن کسر می گردد. %2 مسکونی  ،  کشاورزی و .......(  ، دو درصد  )

متر 4مترو کمتراز 30متربرای املاک تجاری و اداری نسبت به مازا د 14تذ کر : تعدیلات مذکور برای معابربا عرض بالاتر و کمتر از 

 د .                                                                        مترمحاسبه نمی شو 20و همچنین برا ی املاک مسکونی ، کشاورزی وسایراملاک نسبت به مازاد 

ارزش اجاری املاکی که دارای دو بر یا بیشتر باشد براساس بالاترین ارزش اجاری معبری که ازآن راه عبور داشته باشد  - 7

 محاسبه می گردد.

 

ن ارزش اجاری معبری که ازآن میدان منشعب می شود ، محاسبه می ارزش اجاری املاک واقع دربرمیادین براساس بالاتری - 8

 گردد.

%( ارزش 60براساس شصت درصد )،  قلی ندارند وحق عبور ازملک  مجاور را دارند تارزش اجاری املاکی که راه عبور مس  - 9

 اجاری معبری که راه عبور ملک ازآن منشعب می شود ، محاسبه می گردد.

سیل ، حریم راه آهن ونهر قراردارند ، تا زمانی که شرایط استفاده وعبور مملاکی که دربربزرگراه ، اتوبان ، ارزش اجاری ا  - 10

نها ، نظیر خیابانها ی داخلی شهر جهت دسترسی به ملک مورد نظر مهیا نباشد ورفت وآمد آنان ازخیابان های دیگر  مرور ازآ

 محاسبه می شود. صورت پذیرد ، براساس عرض خیابان مورد استفاده
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ارزش اجاری املاک واقع درسراها وپاساژ ها براساس بالاترین ارزش اجاری معبری که ازآن منشعب می شود ، محاسبه می   - 11

 گردد.

درمورد املاکی که با اثاثیه یا ماشین آلات به اجاره واگذار می شود ، ارزش اجاری احتسابی اثاثیه با ماشین آلات مذکور به   - 12

 ابط محاسبه می شود ، اضافه می گردد.ورزش اجاری ماهیانه ملک که مطابق این ضا

جهت تعیین درآمد مشمول مالیات اجاره املاکی که توسط غیرمالک ) مستاجر ( اجاره داده می شود ) اجاره داری دست  – 13

 دد.( قانون مالیات های مستقیم اقدام می گر53دوم ( ، مطابق مفاد قسمت اخیر ماده ) 
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 (1یک )محدوده بلوک شماره 
 

 

 متر ی شمال بلوار علی ابن ابی طالب 50شمالاً  :  تاعمق 

 رقاً :  منتهی الیه ضلع شرقی شهرش

 متر50جنوب بلوارعلی ابن تا عمق  :   جنوباً

 متر50جنوب بلوارعلی ابن تا عمق  :     غرباً

 
 

 

 

 

 
           

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 ارزش اجاری هر متر املاک بر حسب نوع کاربری ) به ریال (

 سایر کاربری ) به استثناء کشاورزی ( تجاری اداری مسکونی
70000 105000 180000 52500 
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 (2) دومحدوده بلوک شماره 
 

 

 برگ تا منتهی الیه ضلع غربی شهر منتهی الیه ضلع شمالی محدوده شهر  و اراضی ملی حد فاضل خور محله خش "شمالا

 ( ) خور محله خشبرگ (3ضلع غربی بلوک سه ) – "شرقا

 ضلع شمالی بلوار علی ابن ابیطالب – "جنوبا

 منتهی الیه ضلع غربی شهر قلعه قاضی – "غربا

 
 

 

 

 

 
           

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 ارزش اجاری هر متر املاک بر حسب نوع کاربری ) به ریال (

 سایر کاربری ) به استثناء کشاورزی ( تجاری اداری مسکونی
58000 87000 145000 43500 
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 3)  سهمحدوده بلوک شماره 

 

 شمالاً ضلع جنوبی بلوار علی ابن ابیطالب حد فاصل خورمحله تا منتهی الیه محدوده غربی شهر قلعه قاضی 
 

 )محله ابوذر(  4: ضلع غربی بلوک  شرقاً

 

 :  منتهی الیه ضلع جنوبی شهرقلعه قاضی جنوباً

 

 : منتهی الیه ضلع غربی  شهرقلعه قاضی    غرباً
        

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ارزش اجاری هر متر املاک بر حسب نوع کاربری ) به ریال (

 سایر کاربری ) به استثناء کشاورزی ( تجاری اداری مسکونی
58000 87000 145000 43500 
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 (4)چهارمحدوده بلوک شماره 

 

 شمالا : منتهی الیه محدوده شمالی شهر قلعه قاضی حدفاصل خور کناراشکن تا خور محله خشبرگ  
 

 )  خور کناراشکن (  5: ضلع غربی بلوک   شرقاً

 

 :  ضلع شمالی بلوار علی ابن ابیطالب حدفاصل خور کناراشکن تا خور محله خشبرگ   جنوباً

 

 ( )   خور محله خشبرگ  (1: ضلع شرقی بلوک  یک) اًغرب

 
          

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ارزش اجاری هر متر املاک بر حسب نوع کاربری ) به ریال (

 

 سایر کاربری ) به استثناء کشاورزی ( تجاری اداری مسکونی
72000 108000 170000 54000 
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 (5)  پنجمحدوده بلوک شماره 
 

 ) محله بلال ومحله حسینیه  ومحله دوازده امامی( 6 : :  ضلع جنوبی بلوار علی ابن ابیطالب حدفاصل بلوک شمالا
 

 ) امتداد خور کنار اشکن از ضلع جنوبی بلوار علی ابن ابیطالب(   6:  ضلع غربی بلوک  شرقاً

 

 :  منتهی الیه ضلع جنوبی شهرقلعه قاضی جنوباً

 

 )محله مالک اشتر(  2ضلع شرقی بلوک    – غرباً

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ارزش اجاری هر متر املاک بر حسب نوع کاربری ) به ریال (

 

 سایر کاربری ) به استثناء کشاورزی ( تجاری اداری مسکونی
70000 105000 175000 52500 
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 (6) ششمحدوده بلوک شماره 
 

 
 (   3قلعه قاضی حدفاصل خیابان محله گوجیان تاخورکناراشکن)بلوک شمالا :  منتهی الیه شمالی محددوه قانونی شهر 

 
 :   ضلع غربی خیابان محله گوجیان   شرقاً

 
 :  :  ضلع شمالی بلوار علی ابن ابیطالب حدفاصل خیابان محله گوجیان تا خور کناراشکن جنوباً

 
 (  3ضلع شرقی خور کناراشکن )بلوک    – غرباً

 

 
 

 

 

 

 
           

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 ارزش اجاری هر متر املاک بر حسب نوع کاربری ) به ریال (

 سایر کاربری ) به استثناء کشاورزی ( تجاری اداری مسکونی
65000 97500 150000 48750 
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 (7) هفتمحدوده بلوک شماره 
 

 

 (4محله حسینیه ومحله دوازده امامی)بلوک  ضلع جنوبی بلوار علی ابن ابیطالب حدفاصل انتهای محدوده شرقی شهر تا:   شمالا

 

  منتهی الیه محدوده شرقی شهر:     شرقاً
 

 منتهی الیه محدوده جنوبی شهر :   جنوباً

 

 (  ) امتدادضلع شرقی خور کنار اشکن 4:ضلع شرقی بلوک  غرباً
 

 

 

 

 
           

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ( ارزش اجاری هر متر املاک بر حسب نوع کاربری ) به ریال

 سایر کاربری ) به استثناء کشاورزی ( تجاری اداری مسکونی
45000 67500 115000 33750 
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 (8ت) شمحدوده بلوک شماره ه
 

 

      محدوده شرقی شهر قلعه قاضی تا خیابان محله گوجیانمنتهی الیه محدوده شمالی شهر حدفاصل :     شمالا
 

 دوه شهر  :    منتهی الیه ضلع شرقی محد شرقاً

 

   ضلع شمالی بلوارعلی ابن ابیطالب حدفاصل محدوده شرقی شهر تا خیابان محله گوجیان جنوباً

 

     : ضلع شرقی خیابان محله گوجیان غرباً
                                            

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ل (ارزش اجاری هر متر املاک بر حسب نوع کاربری ) به ریا

 

 

 سایر کاربری ) به استثناء کشاورزی ( تجاری اداری مسکونی
45000 67500 115000 33750 
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