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ی

یکی از مباحث مھم در شھرداری موضوع عوارض نوسازی، چگونگی وصول و محاسبھ و 

.باشدمصرف آن می

بدرستی ھای کشور بر این باورند کھ اگر عوارض نوسازیعده کثیری از کارشناسان شھرداری

.نمایدمحاسبھ و وصول شود قسمت مھمی از بودجھ شھرداری را تأمین می

.ھای زیادی مواجھ بوده استاما ھمیشھ محاسبھ عوارض نوسازی با چالش

) بیش از ھشتصد نوع عوارض(ھا ترین فرمول عوارض شھرداریشاید بتوان ادعا نمود پیچیده

.باشدعوارض نوسازی می

.باشدنویسی عوارض نوسازی بشرح ذیل میھا در فرمولشھرداریعلل عدم موفقیت 

ھای اثرگذار در محاسبھ عوارض اراضیآیتم-الف

ضریب مصوب مجلس شورای اسلامی- 1

تعیین نسبتی از قیمت زمین- 2

اراضی دارای آب در دسترس- 3

اراضی دارای برق در دسترس- 4

اراضی بایر بدون آب و برق- 5

ی کارخانھ صنعتی، اقتصادیاراضی دارا- 6

ھای تعیین شده توسط ھیأت وزیرانقیمت- 7

ھای مستقیم ھر شھرستانمالیات64ھای تعیین شده توسط کمیسیون ماده قیمت- 8

)سال44(سالھای مورد محاسبھ بیش از - 9

جایزه خوش حسابی-10

تعلق دیرکرد-11

و موارد دیگر

ھارض ساختمانھای اثرگذار در محاسبھ عواآیتم-ب

)گانھ15(ھای ساختمان با سقف- 1
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)مورد2(ھا سالن- 2

)مورد5(انبارھا - 3

)مورد2(ھا آشیانھ- 4

)مورد7(مستحدثات - 5

لوکسنمای - 6

)مورد2(الگوی مصرف ساختمان - 7

ضریب تعدیل منفی ھیأت وزیران- 8

آیین نامھ14موضوع ماده کلنسبتی از م- 9

عوارض نوسازی بھ پارکینگعدم تعلق-10

)مورد2(برابر، 2عوارض عدم دریافت پایانکار بھ موقع -11

%)4عوارض تا (سال 4عدم دریافت پایانکار بعد از -12

ساختمان اساسی-13

)مورد3(ارقام مصوب مجلس -14

احت بنا، کھ ھر سال با سال بعد از لحاظ مس) سال44(سالھای مورد محاسبھ عوارض بیش از -15

.باشدمتغیر می... قیمت، 

جایزه خوش حسابی-16

ردتعلق دیرک-17

پشت جبھھمحاسبھ -18

عمق اول-19

و موارد دیگر

ھاعدم وجود یک نرم افزار جامع و کامل در شھرداری- ج

در بعضی از سالھا... ھای بعضی از ادارات، ارگانھا، مساجد و معافیت-د

ھا بعلت افزایش بنا بھ اجبار باید لاز سامقاطعیساخت و سازھای انجام شده بصورتی کھ در - ھـ

.نیز تغییر پیدا کندلفرمو
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قوانین مجلس، قوانین معافیت، (عدم در دسترس بودن کلیھ مستندات محاسبھ عوارض از قبیل -و

..).ھا و مصوبات ھیأت وزیران، مصوبات کمیسیون تقویم املاک شھرستان

آوری مستندات محاسبھ عوارض نموده است کھ این شرکت برای اولین بار در کشور اقدام بھ جمع

.ھم اکنون در دسترس کارشناسان عزیز قرار دارد

.گرددبھ منظور شفاف سازی و رعایت آیین نگارش مطالبی پیرامون این مجموعھ ذیلاً درج می

ھای وزارت محترم کشور دسترسی نداشتھ است در نامھاین شرکت بھ بخشبا توجھ بھ اینکھ- 1

.مغایر این مجموعھ ملاحظھ گردد اجرای آن ضرورت دارداینامھصورتی کھ بخش

شده فلذا مستندات دیگری کھ در گردآوریمستندات قید شده در این مجموعھ از روزنامھ رسمی - 2

.آن رعایت بشودروزنامھ رسمی چاپ نشده باشد و بعداً ملاحظھ گردد باید مفاد 

بھ منظور جلوگیری از اغلاط املایی احتمالی بدون رجوع بھ اصل مستند این مجموعھ قابل - 3

.باشداستفاده نمی

این مجموعھ بعنوان یک جزوه آموزشی فقط جھت راھنمایی تھیھ و تدوین گردیده و قبل از تأیید - 4

.باشدنمیمدیران شھرداری بخصوص جناب شھردار قابل استفاده 

:برداران محترم برای تھیھ فرمول عوارض نوسازی شھر خود بایدبدیھی است بھره- 5

موضوع برخورداری از خوش حسابی و ضوابط آن-

اثرات الگوی مصرف ساختمان در محاسبھ عوارض نوسازی-

.رمایندرا رعایت ف... دیرکرد پرداخت عوارض با توجھ بھ قانون نوسازی در سالھای مربوطھ و -

ھر مجموعھ گردآوری شده طبیعتاً نواقصی دارد بخصوص در امر مھم فرمول عوارض نوسازی 

گردد با انتقادات و بردار درخواست میاز کلیھ عزیزان بھره. کھ حتماً ایراداتی مشاھده خواھد شد

و تدوین ما را در راه تھیھinfo@karkiashahr.comایمیل شرکتارشادات خود از طریق 

.ھای دیگر یاری نمایندمجموعھ

با آرزوی موفقیت کلیھ دست اندرکاران خانواده بزرگ مدیریت شھری

شرکت کارکیا شھر پارت
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مقدمه
: باشدعوارض نوسازی ھر ملک شامل سھ بخش می

)عرصھ(عوارض اراضی -الف

)اعیان(عوارض ساختمان -ب

عوارض مستحدثات- ج

:باشدفرمول کلی عوارض بھ شرح ذیل می

F=(AD)+(BD)+(TD)

F : کل عوارض نوسازی ملک

A : عرصھ(عوارض نوسازی اراضی(

B : اعیان(عوارض نوسازی ساختمان(

T :عوارض نوسازی مستحدثات

D :گرددمأخذ محاسبھ عوارض سالانھ کھ توسط مجلس تصویب می.

ھای فوق، مستندات و مصادیق عوارض منظور تشریح ھرچھ بیشتر موضوع ھر یک از آیتمبھ 

.شودنوسازی آن ذیلاً درج می

مستندات ضریب مجلس براي محاسبه عوارض اراضی
قانون نوسازی و عمران 2در محاسبھ عوارض نوسازی اولین آیتم ضریب تعیین شده در ماده 

گردد از باشد ضریبی است کھ توسط مجلس شورای اسلامی تعیین میمی7/9/1347شھری مصوب 

پنج در ھزار (توسط قانونگذار مشخص شده کھ عبارتند از ) D(تصویب قانون تاکنون سھ نوع ضریب 

.گرددکھ مستندات ھر یک ذیلاً درج می) پانزده در ھزار- ده در ھزار –

1 -D قاون 2مستند آن ماده 29/12/1381تاریخ تا7/9/1347ضریب پنج در ھزار از تاریخ

.ھای بعدیبا اصلاحیھ7/9/1347نوسازی و عمران شھری مصوب 

2 -D قانون اصلاح موادی از 5ماده 2بھ استناد تبصره1/1/1382ضریب ده در ھزار از تاریخ

ی برقراری قانون برنامھ سوم توسعھ اقتصادی، اجتماعی و فرھنگی جمھوری اسلامی ایران و چگونگ
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و وصول عوارض و سایر وجوه ازتولیدکنندگان کالا، ارایھ دھندگان خدمات و کالاھای واردارتی 

22/10/81مصوب 

بھ 7/9/1347قانون نوسازی و عمران شھری مصوب 2مندرج در ماده ) پنج درھزار(عبارت - 2تبصره 

.شوداصلاح می) یک درصد(عبارت 

3 -D قانون مالیات بر ارزش 50ماده 2بھ استناد تبصره 1/7/1387ضریب پنج در ھزار ازتاریخ

.بھ یک درصد افزایش یافت17/2/1387افزوده مصوب 

بھ 7/9/1347قانون نوسازی و عمران شھری مصوب 2مندرج در ماده) پنج در ھزار(عبارت - 2تبصره 

.شوداصلاح می) یک درصد(عبارت 

4 -D ماده واحده قانون ) 13(درآمدھای موضوع بند ) 24(ه جدول شمار5بھ استناد بند د ردیف

افزایش ) یک و نیم درصد(یا ) پانزده در ھزار(ضریب عوارض مصوب مجلس بھ 1389بودجھ سال 

.یافت

1389ھا در سال تعرفھ برخی عوارض شھرداری- د
)عوارض نوسازی یک و نیم درصد( 

5 -D قانون بودجھ ) 5(دھای موضوع جدول ھای درآمتعرفھ) 22(جدول شماره )8(بھ استناد ردیف

1390سال 

ھاتعرفھ برخی عوارض شھرداری-8

)عوارض نوسازی یک و نیم درصد(

6 -D 5(ھای درآمدھای موضوع جدول شماره تعرفھ)16(جدول شماره ) 20(بھ استناد ردیف (

1391قانون بودجھ سال 

ھا تعرفھ برخی عوارض شھرداری- 20

)نوسازی یک ونیم درصدعوارض (
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7 -D 5(ھای درآمدھای موضوع جدول شماره تعرفھ) 16(جدول شماره ) 30(بھ استناد ردیف (

1392قانون بودجھ سال 

ھا تعرفھ برخی عوارض شھرداری-30

)عوارض نوسازی یک و نیم درصد(

8 -D 5(ھای درآمدھای موضوع جدول شماره تعرفھ) 16(جدول شماره ) 35(بھ استناد ردیف (

1393قانون بودجھ سال 

ھا تعرفھ برخی عوارض شھرداری- 35

)عوارض نوسازی یک ونیم درصد(

قانون ) 5(ھای درآمدھای موضوع جدول شماره تعرفھ) 16(جدول شماره ) 37(بھ استناد بند - 9

1394بودجھ سال 

ھا تعرفھ برخی عوارض شھرداری-37

)وارض نوسازی یک ونیم درصدع(

10-D 5(ھای درآمدھای موضوع جدول شماره تعرفھ) 16(جدول شماره ) 38(بھ استناد ردیف (

1395قانون بودجھ سال 

ھا تعرفھ برخی عوارض شھرداری- 38

)عوارض نوسازی یک ونیم درصد(
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اراضی (عرصه)هاي عوارض نوسازي ضوابط تعیین بهاي اراضی عرصه موضوع آیتم-الف
:عبارت است از7/9/1347قانون نوسازی عمران مصوب 4تعیین بھای اراضی موضوع ماده - 1

شود یا بھ کمیسیون تقویم املاک موضوع ضریبی کھ ھر سال توسط ھیات وزیران تصویب می-

.گرددھای بعدی تفویض میبا اصلاحیھ1364ھای مستقیم مصوب قانون مالیات64ماده 

ین نسبتی از قیمت زمین تعی) 2

7/9/47قانون نوسازی 2تبصره ماده -1- 2

1/4/48قانون مصوب 2ماده 1آیین نامھ تبصره 14ماده -2- 2

معافیت ھا- 3

2ماده 2تبصره (کشی آب یا برق یا یکی از آنھا در دسترس ساکنین نباشد در مناطقی کھ لولھ-1- 3

.گرددنوسازی کسر میاز عوارض % 25قانون بھ ازای ھرکدام 

ھا، موسسات صنعتی واقتصادی علمی فقط قیمت زمین و ھا، کارگاهدر مورد کارخانھ-2- 3

. ساختمان ملاک خواھد شد

)قانون نوسازی و عمران شھری2ماده 2تبصره (ھای بایر زمین- 4

.شوندمیعوارض % 100ھای بایر حتی اگر آب و برق ھم در دسترس نداشتھ باشند مشمول زمین

. شودشامل آنان نمی% 25بخشودگی 

ھای اساسیساختمان- 5

برابر 2اگر اراضی آب و برق تامین شده باشد و فاقد ساختمان اساسی باشد عوارض -29ماده (

.شوداگر نرده کشی بشود معمولی محاسبھ می.) گرددمحاسبھ می

تعلق عوارض نوسازی- 6

توسط شھرداری بھ طرق 4ھمچنین ضوابط مذکور در ماده محدوده قانونی ھر شھر و -5ماده 

ھا و این قانون مالکین زمین2شھرھای مشمول ماده مقتضی جھت اطلاع عموم اعلام خواھد شد و در

شش ماه مقام یا نمایندگان قانونی آنان مکلفند ظرفساختمانھا و مستحدثات واقع در محدوده شھر یا قائم

کامل ملک را با تعیین بھا بھ تفکیک ھر قطعھ ملک بھ ترتیب مقرر در از تاریخ شھرداری مشخصات
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در مھلت مقرر نسبت بھ اعلام بھا اقدام نکنند عوارض کتباً بھ شھرداری اعلام دارند و ھرگاه4ماده 

.متعلقھ برای مدت تأخیر بھ دو برابر افزایش خواھد یافت

قطعیت ممیزی معلوم شود کھ بھای اعلام شده و5ھرگاه پس از اعلام ضوابط طبق ماده -6ماده 

این 4قیمت ملک بر طبق ماده از ھفتاد درصدده قانونی او کمترمقام یا نمایناز طرف مالک یا قائم

خواھد التفاوت عوارض از تاریخ برقراری تا تاریخ قطعیت ممیزی بھ دو برابر افزایشقانون است مابھ

.یافت

انجام ممیزی - 7

افزایش یا کاھش حاصل % 50د ھر پنج سال یکبار تجدید شود ولی اگر در ملکی بیش از ممیزی بای

ماده (شد مودی مکلف است مراتب را بھ شھرداری اعلام نماید تا عوارض براساس دقیق محاسبھ شود 

) قانون نوسازی و عمران9

ضریب تعدیل منفی - 8

)زیرانھیات و2/5/64(اراضی ضریب تعدیل منفی ندارند مصوب 

فرم فیش نوسازی- 9

فرم فیش نوسازی باید با نظر وزرات کشور تھیھ 1/4/1348آیین نامھ مصوب 11بھ استناد ماده 

. گردد

مساحت پارکینگ -10

. ھای اختصاصی در ھر ساختمان در احتساب عوارض منظور نخواھد شدبھای اعیانی پارکینگ

)قانون نوسازی10ماده 3تبصره (

ابی خوش حس-11

قانون نوسازی و عمران شھری در صورت پرداخت عوارض تا پایان ھمان سال 10بھ استناد ماده 

شود خوش حسابی می% 10مشمول 

شھرداری مجاز است مادام کھ نقشھ جامع شھر تھیھ و تنظیم نشده است ایجاد ساختمان و -12

از محدوده شھر فقط برای یک بار و با ذکر علت از تاریخ احداث ھر گونھ بنا و تأسیساتی را در قسمتی

مکلف اجرای این قانون حداکثر برای مدت سھ سال ممنوع کند و پس از تھیھ و تصویب نقشھ جامع
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است ظرف یک سال اراضی و املاکی را کھ بر اساس نقشھ مذکور در معرض طرحھای عمرانی و 

ھر گونھ بنا و تأسیساتی را کھ مغایر با نقشھ جامع شھر شود مشخص نموده و احداثنوسازی واقع می

باشد در این گونھ اراضی ممنوع اعلام کند این گونھ اراضی از پرداخت عوارض موضوع این 

.باشنددر مدت ممنوعیت معاف میقانون

.حذف شد) قانون تجمیع معافیت عوارض1/1/82از تاریخ (

یب مکفلند ظرف سھ سال نقشھ جامع شھر را تھیھ و بھ تصو2ھای شمول ماده شھرداری-13

.)نوسازی و عمراننونقا23ماده 2تبصره . (برسانند

ھ، موقوفات اشخاص حقیقی و حقوقیمعافیت مساجد، اماکن، معابد، مدارس حوزه علمی-14

181باتوجھ بھ قانون تجمیع عوارض و قانون مالیات بر ارزش افزوده و تبصره یک ماده -15

.شودقانون برنامھ پنجم توسعھ اقدام می

)قانون نوسازی26ماده 5تبصره (معافیت املاک آثار باستانی -16

.شودالذکر عمل میبر اساس قوانین فوق

ھا، معابر اصلیھای میدانساختمان-17

مدتی کھ برای پایان شود باید حداکثرھای ساختمانی کھ از طرف شھرداریھا صادر میدر پروانھ

کسانی کھ در میدانھا و معابر اصلی شھر اقدام بھ ساختمان یافتن ساختمان ضروری است قید گردد و

دو ھا ساختمان خود را بھ اتمام برسانند و در صورتی کھ تاکنند باید ظرف مدت مقرر در پروانھمی

م ناتمام بگذارند عوارض مقرر در این سال بعد از مدتی کھ برای اتمام بنا در پروانھ قید شده باز ھ

ساختمان ھمچنان ناتمام باقی بماند برای ھر دو قانون بھ دو برابر افزایش یافتھ و از آن بھ بعد نیز اگر

درصد در سال 4سالی کھ بگذرد عوارض بھ دو برابر مأخذ دو سال قبل افزایش خواھد یافت تا بھ 

.مات قضایی توقیف شده باشد مشمول این ماده نخواھد بودابنیھ ناتمام کھ از طرف مقا. گرددبالغ

.شودای ملک محاسبھ میاگر ملک چند بر داشتھ باشد گرانترین قیمت منطقھ-18

)26/10/1372قانون مصوب13ماده 3بند (پرورش سھم آموزش و -19
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لاوه بر ھا، پذیره نویسی عھای ساختمانی، تفکیک زمینتا پنج درصد عوارض صدور پروانھ

باکسب نظر شورای آموزش و پرورش استان (کنندھا دریافت میعوارض مذکور را کھ شھرداری

%)5برای تعیین تا 

آیین نامھ 14قانون وماده2تعیین نسبتی از قیمت زمین تبصره ماده -20

صره تب(شوند ھای اساسی کھ بھ جای ساختمانھای کھنھ و قدیمی نوسازی تجدیدبنا میساختمان-21

)قانون نوسازی10ماده 2

)قانون نوسازی11ماده 2اساسی تبصره (تعریف ساختمان -22

بندی اراضی جبھھ-23
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نحوه محاسبه عوارض نوسازي اراضی
P) ×N ×D یاA=S×(P'

A : عوارض نوسازی اراضی در یک سال

S : اراضی در ھمان سال(مساحت عرصھ (
p : قانون نوسازی و عمران شھری مصوب 4قیمت مصوب ھیات وزیران موضوع ماده

برای ھمان سال 7/9/1347

p :ھای بعدی ھای مستقیم مصوب با اصلاحیھقانون مالیات64ای موضوع مادهت منطقھمقی

م را بھ صورت مستقی) بھای اراضی(ھیات وزیران ھر سال و یا ھر چند سال یکبار ارقام : یادآوری

ھا نماید شھرداریباشد و یا اینکھ در متن مصوبھ اعلام میمیpنماید کھ منظور تصویب  و ابلاغ می

. گویندمیPاده نمایند کھ بھ آن فای دارایی محل خود استاز قیمت منطقھ

N : نامھ ترتیب ممیزی و تشخیص و طرز آیین) 14(ضریب نسبتی از قیمت ھرملک موضوع ماده

کھ در ھر شھر با توجھ بھ مقتضیات و وصول عوارض مربوط و ترتیب تعیین نسبتی از قیمت ملک 

2موضوع تبصره یک ماده (گیردماخذ دریافت عوارض در ھر شھر قرار میشرایط خاص اقتصادی 

)1/4/1348قانون نوسازی و عمران شھری مصوب 

. گرددط مرجع قید شده تعیین و ابلاغ میاین ضریب ھرسالھ توس

D : مأخذ عوارض خاص سالانھ کھ ھر سالھ و یا ھر چند سال یکبار توسط مجلس شورای اسلامی

.گرددتصویب و ابلاغ می

) پنج درھزار، ده در ھزار ، پانزده در ھزار(از اول تصویب قانون نوسازی تاکنون این ضریب 

ل این مجموعھ مراجع و تاریخ تصویب ھر سھ مورد درج شده در قسمت او(تصویب گردیده است 

).است

ھای ، برق، یا ھردو، زمینباتوجھ بھ متغیر بودن عوارض اراضی از نظر دسترسی ساکنین بھ آب

).، کارگاه، مؤسسات صنعتی، اقتصادی، علمیکارخانھ(بایر و ھمچنین اراضی دارای بنای 

.گرددمجموعھ فرمول اصلی ذیلا درج میزیرفلذا فرمول ھرکدام بھ عنوان فرمول 
1A :قانون نوسازی وعمران 4ماده 2تبصره (عوارض اراضی کھ آب و برق در دسترس دارند

)شھری
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D×N×)pیاp' (×S =1A

2A :نوسازی و عمران قانون 4ماده 2تبصره .(عوارض اراضی کھ فقط آب در دسترس دارند

)شھری

75 %×D×N)pیاp' (×s =2A

3A :عوارض اراضی کھ فقط برق در دسترس دارند .

75 %×D×N×)P یاP' (×S =3A

4A :قانون نوسازی و عمران 4ماده 2تبصره . (عوارض اراضی کھ آب و برق در دسترس ندارند

)شھری

50 %×D×N×)P یاP' (×S =4A

5A :عوارض اراضی بایر کھ آب و برق در دسترس ندارند .

D×N×)P یاP' (×S =5A

6A : ھا، موسسات صنعتی، اقتصادی و علمیھا، کارگاهکارخانھ(عوارض اراضی کھ دارای بنای (

)قانون نوسازی و عمران شھری4ماده 1تبصره (ھستند 

D×N×)P یاP' (×S =6A

7A :29ماده (کشی و برق آن تامین شده و فاقد ساختمان اساسی باشد عوارض اراضی کھ آب لولھ

)قانون نوسازی و عمران شھری

2×D×N×)P یاP' (×S =7A
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محاسبه عوارض نوسازي (مصوبه هیأت وزیران)، مبناي مستندات بهاي اراضی

شرحسالردیف
–شماره مصوبھ ھیات وزیران 

تاریخ
توضیحات

11364

:بھ شرط1363بھ مأخذ سال 

کمتر نباشد62مبلغ سال % 50از - 1

بیشتر نباشد62مبلغ سال % 50از - 2

37494-28/5/1364

28/5/1364-37494افزایش% 10+ 64سال 21365

28/5/1364-37494افزایش% 10+ 65سال 31366

28/5/1364-37494افزایش% 10+ 66سال 41367

28/5/1364-37494افزایش% 10+ 67سال 51368

68سال % 61369100
23/10/69-ھـ 415ت 125446

8/8/69-ھـ295ت 83470

24/7/70–33ت 6940858سال % 71370100

81371

افزایش برای ساختمانھای بالاتر % 20- 1

از حد استاندارد الگوی مصرف نسبت بھ 

70سال 

11/11/71- ھـ 508ت 51998

افزایش برای ساختمانھای مطابق % 10- 2

استاندارد الگوی مصرف نسبت بھ سال 

70

23/12/71-ھـ 5444ت 54866

91372
کمیسیون 72ی سال دفترچھ دارای% 100

ھای مستقیم ھر شھرقانون مالیات64ماده 
19/6/73-ھـ 227ت 9136

ی در شھرھای

دفترچھ کھ

دارایی سال 

تھیھ نشده 1372

است آخرین 
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شرحسالردیف
–شماره مصوبھ ھیات وزیران 

تاریخ
توضیحات

ارزش 

ملاک یمعاملات

.است

19/6/73-ھـ 227ت 729136سال % 50با کسر 101373

19/6/73-ھـ 227ت 729136سال % 40با کسر 111374

19/6/73-ھـ 227ت 729136سال % 30با کسر 121375

19/6/73-ھـ 227ت 729136سال % 20با کسر 131376

19/6/73-ھـ 227ت 729136سال % 10با کسر 141377

151378

معادل دفترچھ ارزش معاملاتی یاد شده 

مشروط بر اینکھ بھای تعیین شده فوق از 

موضوع تصویب نامھ (1372بھای سال 

ھـ مورخ 544ت 54866شماره 

کمتر نشود% 10بھ اضافھ ) 23/12/71

72سال % 161379100
-ھـ 22852ت/ 60874

3/12/81

72سال % 171380100
-ھـ 22852ت/ 60874

3/12/81

181381
آخرین ارزش معاملاتی موضوع ماده % 25

مستقیمھای قانون مالیات64

-ھـ 22852ت/ 60874
3/12/81

191382
آخرین ارزش معاملاتی موضوع ماده % 40

مستقیمھای قانون مالیات64

-ھـ 22852ت/ 60874
3/12/81

-ھـ 22852ت/ 60874آخرین ارزش معاملاتی موضوع ماده % 20138360
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شرحسالردیف
–شماره مصوبھ ھیات وزیران 

تاریخ
توضیحات

3/12/81مستقیمھای قانون مالیات64

211384
آخرین ارزش معاملاتی موضوع ماده % 80

مستقیمھای قانون مالیات64

-ھـ 22852ت/ 60874

3/12/81

221385
آخرین ارزش معاملاتی موضوع % 100

مستقیمھای قانون مالیات64ماده 

-ھـ 22852ت/ 60874
3/12/81

231386
آخرین ارزش معاملاتی موضوع % 100

مستقیمھای قانون مالیات64ماده 
12/2/88-ن508ت /27582

241387
آخرین ارزش معاملاتی موضوع % 100

مستقیمھای قانون مالیات64ماده 
12/2/88-ن508ت /27582

251388

ارزش معاملاتی املاک ملاک عمل % 100

قانون 64موضوع ماده 1387سال 

مستقیمھای مالیات

1/3/90- ھـ 46158ت 455629

261389

ارزش معاملاتی املاک ملاک عمل % 100

قانون 64موضوع ماده 1387سال 

ھای مستقیممالیات

1/3/90ھـ 46158ت 455629

271390

ارزش معاملاتی املاک ملاک عمل % 100

قانون 64موضوع ماده 1387سال 

مستقیمھای مالیات

1/3/90ھـ 46158ت 455629

281391

ارزش معاملاتی املاک ملاک عمل % 100

قانون 64موضوع ماده 1391در سال 

مستقیمھای مالیات

8/7/91-ھـ 48386ت /134263

8/7/91-ھـ 48386ت /134263ارزش معاملاتی املاک ملاک عمل % 291392100
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شرحسالردیف
–شماره مصوبھ ھیات وزیران 

تاریخ
توضیحات

قانون 64موضوع ماده 1391در سال 

مستقیمھای مالیات

301393

ارزش معاملاتی ملاک عمل در % 100

قانون 64موضوع ماده 1391سال 

مستقیمھای مالیات

4/7/94- ھـ 50939ت /86545

311394

ارزش معاملاتی املاک ملاک عمل % 100

قانون 64موضوع ماده 1391در سال 

مستقیمھای مالیات

4/7/94- ھـ 50939ت /86545

321395

ارزش معاملاتی املاک ملاک عمل % 100

قانون 64موضوع ماده 1393در سال 

مستقیمھای مالیات

23/4/95-ھـ 53046ت / 46522
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هابهاي ساختمانضوابط تعیین ب) 
ھیأت وزیران در مصوبھ . گرددھا براساس سقف آنھا محاسبھ میعوارض نوسازی ساختمان

برای ) بھ عنوان پایھ تصویب گردیده است64ای کھ بھای اراضی در سال مصوبھ(2/5/1364

.تعیین نموده است) آیتم4(ھا ساختمانھا

)مورد15(ھای مختلف ھا با سقفساختمان- 1

)مورد5(با اسکلت آجری یا بلوک سیمانی وسنگی ) متر4با دھانھ بیش از (سقف انبارھا - 2

)مورد2(با مصالح بنایی یا سنک یا بلوک سیمانی ) متر8ر از با عرض بیشت(ھا سالن- 3

)مورد2(ھای مصالح بنایی ھای چوبی و یا با پایھھا با پایھھا و سایبانآشیانھ- 4

نامیم و در سالھای بعد ھیأت میKرقم تعیین نموده است کھ آنرا 1364کھ برای ھر آیتم در سال 

قانون 64ھا باید از ارقام تصویب شده کمیسیون ماده وزیران اعلام نموده است کھ شھرداری

.نامیممیKھای مستقیم شھرستان خود استفاده نمایند کھ آنرا مالیات

قانون نوسازي و عمران شھري4ھا و مستحدثات موضوع ماده ضوابط تعیین بھاي ساختمان

نوع سقف)اسكلت(نوع دیوار ساختمان 

ھا بھاي ھر مترمربع ساختمان

4و مستحدثات موضوع ماده 

قانون نوسازي و عمران 

لغایت 1364ھاي شھري سال

1368

ریال700ضریبي خشتياسكلت خشت خام یا گلي

ریال750چوبياسكلت خشت خام یا گلي

ریال1000شیروانياسكلت خشت خام یا گلي

اسكلت خشت خام یا مخلوط آجر با سنگ لاشھ

ھر نوع سقف بھ 

استثناي شیرواني 

و تیرآھن

ریال1200

ریال1500شیرواني یا تیرآھناسكلت خشت خام یا مخلوط آجر یا سنگ لاشھ
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اسكلت آجر یا بلوك سیماني یا سنگ لاشھ

ھر نوع سقف بھ 

استثناي شیرواني 

و تیرآھن

ریال1800

ریال1200شیرواني یا تیرآھنبلوك سیماني یا سنگ لاشھاسكلت آجر یا

اسكلت چوب
سقف صاف یا 

شیبدار
ریال2500

ھاي اسكلت آجر یا بلوك سیماني یا سنگ با ستون

وسطاي فلزي
ریال3500ھر نوع سقف

ریال5000ھر نوع سقفھاي وسطاي فلزي یا بتونياسكلت آجر یا ستون

از سھ طبقھ بھ بالا

ریال6000ھر نوع سقفاسكلت فلزي

ریال8000ھر نوع سقفاسكلت فلزي بیش از چھار طبقھ

ریال8750ھر نوع سقفاسكلت با قطعات پیش ساختھ چوبي

ریال11500ھر نوع سقفاسكلت پیش ساختھ بتون آرمھ

ریال12500ھر نوع سقفاسكلت بتن آرمھ

)متر4با دھانھ بیش از (انبارھا : الف

با اسكلت آجري یا بلوك سیماني یا سنگي
ریال1200خرپاي چوبي

ریال2500خرپاي فلزيبا اسكلت آجري یا بلوك سیماني یا سنگي

ریال3000خرپاي فلزيبا اسكلت فلزي و مصالح بنائي

ریال4000ھر نوع سقفھاي بتون آرمھ و مصالح بنائيبا ستون

یا مشابھ و مصالح با اسكلت پیش ساختھ سولھ و

بنائي
ریال4800سقف شیبدار

)متر8با عرض بیش از (ھا سالن: ب

آجر با سنگ یا بلوك سیماني: با مصالح بنائي
ریال2600ھر نوع سقف
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ریال4800ھر نوع سقفھاي بتون آرمھبا اسكلت فلزي یا ستون

ھاھا و سایبانآشیانھ: ج

بتون آرمھھاي ھاي فلزي یا ستونبا پایھ
ریال1100ھر نوع سقف

ریال1850ھر نوع سقفھاي بتون آرمھھاي فلزي یا ستونبا پایھ

هافرمول محاسبه عوارض نوسازي ساختمان
B :ھا عوارض نوسازی ساختمان

K) ×N×D×M یاK'(B =S×

S: مساحت اعیان

K :نمایدوزیران تعیین میھای ساختمانی کھ ھیات قیمت سقف .

K :قانون 64ھای ساختمانی کھ توسط کمیسیون موضوع قیمت سقف

.گرددھای مستقیم ھر شھرستان تعیین میمالیات

N : نامھ ترتیب ممیزی و تشخیص و طرز آیین) 14(ضریب نسبتی از قیمت ھرملک موضوع ماده

را ماخذ دریافت عوارض در ھر شھر وصول عوارض مربوط و ترتیب تعیین نسبتی از قیمت ملک 

)1/4/1348قانون نوسازی و عمران شھری مصوب 2موضوع تبصره یک ماده (گیرد قرار می

D :گرددمأخذ عوارض سالانھ کھ توسط مجلس تصویب می

M : باشدھیات وزیران می2/5/1364ضریب تعدیل منفی موضوع آخرین سطر مصوبھ مورخ.

هاساختمانب ) ضوابط تعیین بهاي 
:باشندتاکنون بھ استناد مصوبات ھیأت وزیران بشرح ذیل می1364بھای ساختمانھا از سال 
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)مصوبھ ھیأت وزیران(ھا مستندات تصویب ارقام بھای ساختمان

توضیحاتتاریخ–شماره مصوبھ شرحسالردیف

11364
2/5/1364ارقام جدول مصوبھ مورخ 

ھیأت وزیران
37494 -28/5/64

28/5/64- 6437494ارقام سال % 21365100

28/5/64- 6437494ارقام سال % 31366100

28/5/64- 6437494ارقام سال % 41367100

28/5/64- 6437494ارقام سال % 51368100

23/10/69- ھـ 415ت 68125446ارقام سال % 61369100

24/7/70-ھـ 337ت 6940858ارقام سال % 71370100

81371

ھای بالاتر از حد استاندارد و ساختمان. 1

افزایش نسبت بھ % 20الگوی مصوب با 

70سال 

ھای مطابق باب استاندارد ساختمان. 2

افزایش نسبت بھ % 10الگوی مصرف با 

70سال 

11/11/71-ھـ 508ت 51998

19/6/73-ھـ 227ت 719136ارقام سال % 91372100

19/6/73-ھـ 227ت 13729136نسبت بھ سال % 10با افزایش 101373

19/6/73-ھـ 227ت 13729136نسبت بھ سال % 20با افزایش111374

19/6/73-ھـ 227ت 13729136نسبت بھ سال % 30با افزایش121375

19/6/73-ھـ 227ت 13729136نسبت بھ سال % 40با افزایش131376

19/6/73-ھـ 227ت 13729136نسبت بھ سال % 50با افزایش141377

19/6/73-ھـ 227ت 13729136نسبت بھ سال % 60با افزایش151378

3/12/81- ھـ 2285ت 137260874سال % 161379100
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3/12/81- ھـ 2285ت 137260874سال % 171380100

181381

آخرین ارزش معاملاتی %) 25(بھ میزان 

ھای قانون مالیات64ماده (موضوع املاک 

مستقیم

3/12/81- ھـ 2285ت 60874

191382

آخرین ارزش معاملاتی %) 40(بھ میزان 

قانون مالیاتھای 64املاک موضوع ماده 

مستقیم

3/12/81- ھـ 2285ت 60874

201383

آخرین ارزش %) 60(ھ میزان ب

64تی املاک موضوع ماده ملاعام

قانون مالیاتھای مستقیم

3/12/81- ھـ 2285ت 60874

211384

آخرین ارزش %) 80(ھ میزان ب

64تی املاک موضوع ماده ملاعام

قانون مالیاتھای مستقیم

3/12/81- ھـ 2285ت 60874

221385

آخرین ارزش %) 100(ھ میزان ب

64تی املاک موضوع ماده لاممعا

قانون مالیاتھای مستقیم

12/2/88-ن508ت 27582

231386

آخرین ارزش %) 100(ھ میزان ب

64اتی املاک موضوع ماده ملاعام

قانون مالیاتھای مستقیم

12/2/88-ن508ت 27582

241387

آخرین ارزش %) 100(ھ میزان ب

64تی املاک موضوع ماده معاملا

قانون مالیاتھای مستقیم

12/2/88-ن508ت 27582

251388
ارزش معاملاتی املاک، ملاک عمل % 100

قانون 64ماده (موضوع 1387در سال 
1/3/90-ھـ 46158ت 45629
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)مستقیمھای مالیات

261389

ارزش معاملاتی املاک، ملاک عمل % 100

قانون 64ماده (موضوع 1387در سال 

)مستقیمھای مالیات

1/3/90-ھـ 46158ت 45629

271390

ارزش معاملاتی املاک، ملاک عمل % 100

قانون 64ماده (موضوع 1387در سال 

)مستقیمھای مالیات

1/3/90-ھـ 46158ت 45629

281391

ارزش معاملاتی املاک، ملاک عمل % 100

قانون 64(موضوع ماده 1391سال 

)ھای مستقیممالیات

8/7/91-ھـ 48386ت 134263

291392

ارزش معاملاتی املاک، ملاک عمل % 100

قانون 64(موضوع ماده 1391سال 

)ھای مستقیممالیات

8/7/91-ھـ 48386ت 134263

301393

ارزش معاملاتی املاک، ملاک عمل % 100

قانون 64(موضوع ماده 1391سال 

)ھای مستقیممالیات

8/7/91-ھـ 48386ت 134263

311394

معاملاتی املاک، ملاک عمل ارزش% 100

قانون 64(موضوع ماده 1391سال 

)ھای مستقیممالیات

8/7/91-ھـ 48386ت 134263

321395

ارزش معاملاتی املاک در % 100

قانون 64(موضوع ماده 1393سال

)ھای مستقیممالیات

23/4/95-ھـ 53046ت 46522
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ضوابط تعیین بهاي مستحدثات–ج 
بھ عنوان پایھ تلقی 64کھ در آن بھای اراضی در سال (2/5/1364ھیأت وزیران در جلسھ مورخ 

.آیتم قید نموده است7برای مستحدثات ) گردید

قانون نوسازي و عمران شھري4ھا و مستحدثات موضوع ماده ضوابط تعیین بھاي ساختمان

)اسكلت(نوع دیوار ساختمان 
نوع 

سقف

بھاي ھر مترمربع 

ھا و مستحدثات اختمانس

قانون 4موضوع ماده 

نوسازي و عمران شھري 

1368لغایت 1364ھاي سال

)كھ قیمت آنھا بھ بھاي ملك افزوده خواھد شد(مستحدثات : د

) برداريقابل بھره(چاه عمیق با لولھ و لوازم و جدار و تأسیسات 

مجموعاً 

ریال000/000/2

30گلخانھ كھ خارج از ساختمان قرار گیرد با ھر نوع مصالح بیش از 

مترمربع از قرار ھر مترمربع
ریال1200

از ) قابل استفاده(مترمكعب حجم با ھر نوع مصالح 60استخر بیش 

قرار ھر مترمكعب
ریال2000

ھاي ساختمان اضافھ بھاي تأسیسات مشروحھ زیر كھ بھ قیمت: ھـ

شدافزوده خواھد 

در صورتي كھ ساختمان داراي حرارت مركزي شوفاژ باشد از قرار 

ھر مترمربع

ریال1150

در صورتي كھ ساختمان داراي دستگاه تھویھ مطبوع 

باشد از قرار ھر مترمربع) گرمایشي و خنك كننده(
ریال1400

در صورتي كھ ساختمان دستگاه خنك كننده مركزي داشتھ باشد 

كولرھاي آبي جزو دستگاه خنك كننده (از قرار ھر مترمربع 
ریال1300
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)باشدمركزي نمي

در صورتي كھ ساختمان داراي آسانسور باشد از قرار ھر 

مترمربع
ریال1000

توضیحات 

مخزن گازوئیل مربوط و استخرھاي كمتر از مساحت موتورخانھ شوفاژ و تھویھ مطبوع و محل 

منظور اینكھ (ھائي كھ غیرمسكوني ھاي كمتر از سي مترمربع و زیرزمینشصت متر مكعب و گلخانھ

باشد و مورد استفاده كار و پیشھ نباشد در احتساب عوارض ) غیرقابل سكونت و فاقد سرویس بھداشتي

. گرددنوسازي منظور نمي

ھاي مشابھ باشد براساس ضوابط ساختمانمتر مي4ایي كھ دھانھ آنان كمتر از بھاي ساختمان انبارھ

. محاسبھ خواھد شد

. شودطبقھ یك از روي سقف زیرزمین شروع مي

منظور از شیرواني مذكور در ضوابط فوق سقفي است كھ خرپاي آن از چوب یا فلز و پوشش آن 

. ایرانیت باشدآھن سقفي یا سفال یا ایرانیت و یا انواع مشابھ 

ریال افزوده خواھد 1250باشند مبلغ ھائي كھ داراي نماي لوكس ميبھ قیمت ھر مترمربع ساختمان

:نماي لوكس عبارت است از. شد

ھاي پلاكانواع سنگ- 1

آجر لعابي و یا آب ساب یا شیشھ داري شده و نظایر آن- 2

انواع سرامیك و نظایر آن با ابعاد مختلف- 3

اينماھاي لوكس فلزي و شیشھانواع- 4

ھاي ساختمان شود كھ بیش از نصف مساحتدر صورتي نماي ساختمان لوكس شناختھ مي: توضیح

ضمناً مساحت درب و پنجره و ھمچنین نماي حیاط خلوت جزو . از مصالح لوكس ساختھ شده باشد

. شودمساحت نما محسوب نمي
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بایستي مطابق جدول ضرایب تعدیل منفي بھاي ساختمان و مستحدثات موضوع ضوابط فوق 

ھا ملاك قانون نوسازي از طرف شھرداري2مشروحھ صفحھ چھار در كلیھ شھرھاي مشمول ماده 

.عمل قرار گیرد

D ×M) ×H+G+Y+L+F+X+L = (T

H :چاه عمیق

G :گلخانھ

Y :استخر

L :اضافھ بھای تأسیسات

F : ندهگرمایش و خنک کن(دستگاه تھویھ مطبوع (

X: دستگاه خنک کننده مرکزی

L :نمای لوکس

M : ھیات وزیران2/5/1364ضریب تعدیل منفی موضوع آخرین پاراگراف مصوبھ مورخ

D :گرددمأخذ عوارض سالانھ کھ توسط مجلس تصویب می.

ھیات وزیران بایستی محاسبھ و از 2/5/1364ارقام فوق باتوجھ بھ تعاریف قید شده در مصوبھ 

.مالک اخذ گردد

)مصوبھ ھیات وزیران(مستندات تصویب ارقام مستحدثات 

توضیحاتتاریخ مصوبھ-شماره مصوبھشرحسالردیف

11364
ھیأت 2/5/1364ارقام جدول مصوبھ مورخ 

وزیران
37494 -28/5/64

28/5/64- 6437494ارقام سال % 21365100

28/5/64- 6437494ارقام سال % 31366100

28/5/64- 6437494ارقام سال % 41367100

28/5/64- 6437494ارقام سال % 51368100

23/10/69- ھـ 415ت 68125446ارقام سال % 61369100
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24/7/70- ھـ 337ت 136940858سال % 71370100

81371

برای ساختمانھای بالاتر از حد - 1

استاندارد الگوی مصرف بھ ماخذ 

70افزایش نسبت بھ سال %) 20(

11/11/71- ھـ 508ت 51998

برای ساختمانھای مطابق استاندارد - 2

افزایش %) 10(الگوی مصرف بھ مأخذ 

70نسبت بھ سال

23/12/71- ھـ 544ت 54866

19/6/73-ھـ 227ت 13719136بھ میزان ملاک عمل سا ل 91372

19/6/73-ھـ 227ت 13729136نسبت بھ سال % 10با افزایش 101373

19/6/73-ھـ 227ت 13729136نسبت بھ سال % 20با افزایش 111374

19/6/73-ھـ 227ت 13729136نسبت بھ سال % 30با افزایش 121375

19/6/73-ھـ 227ت 13729136نسبت بھ سال % 40با افزایش 131376

19/6/73-ھـ 227ت 13729136نسبت بھ سال % 50با افزایش 141377

19/6/73-ھـ 227ت 13729136نسبت بھ سال % 60با افزایش 151378

33/12/81–ھـ 22852ت 7260874سال 161379100

3/12/81–ھـ 22852ت 7260874سال 171380100

181381

آخرین ارزش معاملاتی  املاک %  25

ھای قانون مالیات64موضوع ماده (

)مستقیم

3/12/81–ھـ 22852ت 60874

191382

آخرین ارزش معاملاتی  املاک %  40

ھای قانون مالیات64موضوع ماده (

)مستقیم

3/12/81–ھـ 22852ت 60874

201383
آخرین ارزش معاملاتی  املاک %  60

ھای قانون مالیات64موضوع ماده (
3/12/81–ھـ 22852ت 60874
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)مستقیم

211384

آخرین ارزش معاملاتی  املاک %  80

ھای قانون مالیات64موضوع ماده (

)مستقیم

3/12/81–ھـ 22852ت 60874

221385

آخرین ارزش معاملاتی  املاک %  100

ھای قانون مالیات64موضوع ماده (

)مستقیم

3/12/81–ھـ 22852ت 60874

231386

آخرین ارزش معاملاتی  املاک %  100

ھای قانون مالیات64موضوع ماده (

)مستقیم

12/2/88–ن 508ت 27582

241387

آخرین ارزش معاملاتی  املاک %  100

ھای قانون مالیات64موضوع ماده (

)مستقیم

12/2/88–ن 508ت 27582

251388

ارزش معاملاتی املاک، ملاک % 100

64ماده (موضوع 1387عمل در سال 

)ھای مستقیمقانون مالیات

1/3/90-ھـ 46158ت 45629

261389

ارزش معاملاتی املاک، ملاک % 100

64ماده (موضوع 1387عمل در سال 

)ھای مستقیمقانون مالیات

1/3/90-ھـ 46158ت 45629

271390

ارزش معاملاتی املاک، ملاک % 100

64ماده (موضوع1387عمل در سال 

)ھای مستقیمقانون مالیات

1/3/90-ھـ 46158ت 45629

281391
ارزش معاملاتی املاک، ملاک % 100

64ماده (موضوع 1391عمل در سال 
8/7/91- ھـ 48386ت 134263
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)ھای مستقیمقانون مالیات

291392

ارزش معاملاتی املاک، ملاک % 100

64ماده (موضوع 1391عمل در سال 

)ھای مستقیمقانون مالیات

8/7/91- ھـ 48386ت 134263

301393

ارزش معاملاتی املاک، ملاک % 100

64ماده (موضوع 1391عمل در سال 

)ھای مستقیمقانون مالیات

4/7/94-ھـ 50939ق 184545

311394

ارزش معاملاتی املاک، ملاک % 100

64ماده (موضوع 1391عمل در سال 

)ھای مستقیمقانون مالیات

4/7/94-ھـ 50939ق 

321395

ارزش معاملاتی املاک، ملاک % 100

64ماده (موضوع 1393عمل در سال 

)ھای مستقیمقانون مالیات

22/4/95-ھـ 53046ت 46522
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ها و مستحدثات (مصوبات هیات وزیران)بهاي اراضی، ساختمانمستندات مبناي محاسبه 
ھیات وزیران ھر سال یا ھر چند سال یکبار ارقام فوق را برای محاسبھ عوارض نوسازی تصویب 

گردد از ارقام مصوب کمیسیون تقویم ھا اعلام میھا نیز بھ شھرداریدر بعضی از سال. نمایدمی

با توجھ بھ اینکھ در سال . ھای مستقیم شھر خود استفاده نمایداتقانون مالی64املاک موضوع ماده 

برای 28/5/1364مورخ 37498بھ شماره 2/5/1364ھیأت وزیران بھ استناد مصوبھ مورخ 1364

بھ قبل مستنداتی 1364را سال پایھ قرار داده است از طرفی برای سالھای 1364محاسبھ عوارض سال 

.گرددجھت استحضار ذیلاً درج می1364ھای معتبر یافت نشد فلذا مستندات از سال در روی سایت



33

تعیین ملاك و مبناي محاسبه جهت وصول عوارض نوسازي شهرها- 1
28/5/1364: تاریخ37494: شماره 

مورخ9749/30470/34/3/1بنا بھ پیشنھاد شماره 2/5/1364ھیأت وزیران در جلسھ مورخ 

دارایی وزارت امور اقتصادی و20/2148/26668ھای شمارهنامھوزارت کشور و موافقت13/12/63

عمرانی شھری قانون نوسازی و4وزارت مسکن و شھرسازی و بھ استناد ماده 8039/1و شماره 

.تصویب نمودند1347سال مصوب
مران شھری بھ مأخذ ارزش معاملاتی سالقانون نوسازی و ع4بھای اراضی موضوع ماده . 1

و1345مالیاتھای مستقیم مصوب قانون23ماده 2کھ توسط کمیسیون مقرر در تبصره 1363

مشروط %50بھ عنوان سال پایھ با تخفیف1364ھای بعدی آن تعیین گردیده است برای سال اصلاحیھ

نامھ شماره تصویبموضوع1362حاصل از تخفیف کمتر از بھای مصوب سال بھ این کھ قیمت

1365بھای سال نباشد وبھای فوق% 50ھیأت وزیران و نیز بیشتر از 31/1/1362مورخ 12512
قبل ملاک عمل و مبنای محاسبھ نسبت بھ سال% 10ھر سال بھ ترتیب با افزایش 1368لغایت سال 

و عمرانی شھری قرار قانون نوسازی 2شھرھای مشمول ماده جھت وصول عوارض نوسازی کلیھ

سال قانون نوسازی و عمران شھری خواھند شد در2ضمناً شھرھایی کھ در آینده مشمول ماده . گیرد

.فوق خواھند بودمشمول مقررات1368شمول تا پایان سال 

اراضی کھ در شھرھا برای آن ارزش معاملاتی تعیین نگردیده است و یا املاک پشت:1تبصره 

ارزش شوند، و درمیھای جدید شھرداری، بر معبر جدیدالاحداث واقعدر اثر طرحای کھ جبھھ

معابر ھم عرض بینی نشده است بھای آن مطابق بالاترین ارزشمعاملاتی قیمتی برای آن معبر پیش

بالاترین ارزش معابر وجود معبر ھم عرض در منطقھ مربوط، باموجود در منطقھ و در صورت عدم

.طق ھمجوار محاسبھ گرددھم عرض منا

تعیین نگردیده است آخرین مصوبھ قبل از 1363در شھرھایی کھ ارزش معاملاتی سال :2تبصره 

.مذکور ملاک عمل قرار گیردسال
ممھور ضوابط بھای ساختمانھا و مستحدثات بھ شرح چھار برگ جداول و توضیحات پیوست کھ. 2

عمران شھری از قانون نوسازی و2ماده باشد برای کلیھ شھرھای مشمولبھ مھر وزارت کشور می

.گیردبھ مدت پنج سال ملاک عمل جھت وصول عوارض نوسازی قرار1364اول سال 

وزیرنخست
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میرحسین موسوی
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عمران شھريقانون نوسازي و 4ھا و مستحدثات موضوع ماده ضوابط تعیین بھاي ساختمان

نوع سقف)اسكلت(نوع دیوار ساختمان 

ھا بھاي ھر مترمربع ساختمان

4و مستحدثات موضوع ماده 

قانون نوسازي و عمران 

لغایت 1364ھاي شھري سال

1368

ریال700ضریبي خشتياسكلت خشت خام یا گلي

ریال750چوبياسكلت خشت خام یا گلي

ریال1000شیروانياسكلت خشت خام یا گلي

اسكلت خشت خام یا مخلوط آجر با سنگ لاشھ

ھر نوع سقف بھ 

استثناي شیرواني 

و تیرآھن

ریال1200

ریال1500شیرواني یا تیرآھناسكلت خشت خام یا مخلوط آجر یا سنگ لاشھ

اسكلت آجر یا بلوك سیماني یا سنگ لاشھ

ھر نوع سقف بھ 

استثناي شیرواني 

و تیرآھن

ریال1800

ریال1200شیرواني یا تیرآھناسكلت آجر یا بلوك سیماني یا سنگ لاشھ

اسكلت چوب
سقف صاف یا 

شیبدار
ریال2500

ھاي اسكلت آجر یا بلوك سیماني یا سنگ با ستون

وسطاي فلزي
ریال3500ھر نوع سقف

ریال5000ھر نوع سقفھاي وسطاي فلزي یا بتونياسكلت آجر یا ستون

بھ بالااز سھ طبقھ

ریال6000ھر نوع سقفاسكلت فلزي
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ریال8000ھر نوع سقفاسكلت فلزي بیش از چھار طبقھ

ریال8750ھر نوع سقفاسكلت با قطعات پیش ساختھ چوبي

ریال11500ھر نوع سقفاسكلت پیش ساختھ بتون آرمھ

ریال12500ھر نوع سقفاسكلت بتن آرمھ

)متر4با دھانھ بیش از (انبارھا : الف

با اسكلت آجري یا بلوك سیماني یا سنگي
ریال1200خرپاي چوبي

ریال2500خرپاي فلزيبا اسكلت آجري یا بلوك سیماني یا سنگي

ریال3000خرپاي فلزيبا اسكلت فلزي و مصالح بنائي

ریال4000ھر نوع سقفھاي بتون آرمھ و مصالح بنائيبا ستون

اسكلت پیش ساختھ سولھ و یا مشابھ و مصالح با 

بنائي
ریال4800سقف شیبدار

)متر8با عرض بیش از (ھا سالن: ب

آجر با سنگ یا بلوك سیماني: با مصالح بنائي
ریال2600ھر نوع سقف

ریال4800ھر نوع سقفھاي بتون آرمھبا اسكلت فلزي یا ستون

ھاھا و سایبانآشیانھ: ج

ھاي بتون آرمھھاي فلزي یا ستونپایھبا 
ریال1100ھر نوع سقف

ریال1850ھر نوع سقفھاي بتون آرمھھاي فلزي یا ستونبا پایھ

)كھ قیمت آنھا بھ بھاي ملك افزوده خواھد شد(مستحدثات : د

) برداريقابل بھره(چاه عمیق با لولھ و لوازم و جدار و تأسیسات 

مجموعاً 

ریال000/000/2

30گلخانھ كھ خارج از ساختمان قرار گیرد با ھر نوع مصالح بیش از 

مترمربع از قرار ھر مترمربع
ریال1200

از ) قابل استفاده(مترمكعب حجم با ھر نوع مصالح 60استخر بیش 

قرار ھر مترمكعب
ریال2000
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ھاي ساختمان اضافھ بھاي تأسیسات مشروحھ زیر كھ بھ قیمت: ھـ

خواھد شدافزوده 

در صورتي كھ ساختمان داراي حرارت مركزي شوفاژ باشد از قرار 

ھر مترمربع

ریال1150

در صورتي كھ ساختمان داراي دستگاه تھویھ 

باشد از قرار ھر ) گرمایشي و خنك كننده(مطبوع 

مترمربع

ریال1400

در صورتي كھ ساختمان دستگاه خنك كننده 

مركزي داشتھ باشد از قرار ھر مترمربع 

كولرھاي آبي جزو دستگاه خنك كننده مركزي (

)باشدنمي

ریال1300

در صورتي كھ ساختمان داراي آسانسور باشد از 

قرار ھر مترمربع
ریال1000

توضیحات 

مخزن گازوئیل مربوط و استخرھاي كمتر از مساحت موتورخانھ شوفاژ و تھویھ مطبوع و محل 

منظور اینكھ (ھائي كھ غیرمسكوني ھاي كمتر از سي مترمربع و زیرزمینشصت متر مكعب و گلخانھ

باشد و مورد استفاده كار و پیشھ نباشد در احتساب عوارض ) غیرقابل سكونت و فاقد سرویس بھداشتي

. گرددنوسازي منظور نمي

ھاي مشابھ باشد براساس ضوابط ساختمانمتر مي4بھاي ساختمان انبارھایي كھ دھانھ آنان كمتر از 

. محاسبھ خواھد شد

. شودطبقھ یك از روي سقف زیرزمین شروع مي

منظور از شیرواني مذكور در ضوابط فوق سقفي است كھ خرپاي آن از چوب یا فلز و پوشش آن 

. ت و یا انواع مشابھ ایرانیت باشدآھن سقفي یا سفال یا ایرانی
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ریال افزوده خواھد 1250باشند مبلغ ھائي كھ داراي نماي لوكس ميبھ قیمت ھر مترمربع ساختمان

:نماي لوكس عبارت است از. شد

ھاي پلاكانواع سنگ- 1

آجر لعابي و یا آب ساب یا شیشھ داري شده و نظایر آن- 2

ابعاد مختلفانواع سرامیك و نظایر آن با - 3

ايانواع نماھاي لوكس فلزي و شیشھ- 4

ھاي ساختمان شود كھ بیش از نصف مساحتدر صورتي نماي ساختمان لوكس شناختھ مي: توضیح

ضمناً مساحت درب و پنجره و ھمچنین نماي حیاط خلوت جزو . از مصالح لوكس ساختھ شده باشد

. شودمساحت نما محسوب نمي

ثات موضوع ضوابط فوق بایستي مطابق جدول ضرایب تعدیل منفي بھاي ساختمان و مستحد

ھا ملاك قانون نوسازي از طرف شھرداري2مشروحھ صفحھ چھار در كلیھ شھرھاي مشمول ماده 

.عمل قرار گیرد
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قانون 2تعیین بهاي اراضی و ساختمانها و مستحدثات در کلیه شهرهاي مشمول ماده - 2
68به مأخذ بهاي تعیین شده براي سال 69براي سال 1347نوسازي و عمران شهري مصوب 

23/10/69: تاریخھـ415ت 12544668: شماره 

مورخ34/3/1/16220بنا بھ پیشنھاد شماره 16/10/1369ھیأت وزیران در جلسھ مورخ 

قانون )4(و بھ استناد ماده وزارت کشور و موافقت وزارت امور اقتصادی و دارایی25/9/1369

:تصویب نمودند1347نوسازی و عمران شھرسازی مصوب 

عمرانی قانون نوسازی و) 2(بھای اراضی و ساختمان و مستحدثات در کلیھ شھرھای مشمول ماده 

موضوع (1368شده برای سال بھ مأخذ بھای تعیین1369، برای سال 1347شھری مصوب 

نامھ نامھ جایگزین تصویباین تصویب.گرددتعیین) 28/5/1364مورخ 37994نامھ شماره تصویب

.گرددمی8/8/1369مورخ ـھ295ت83470.شماره 

معاون اول رییس جمھور 

حسن حبیبی 
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قانون نوسازي و عمران شهرسازي 2تعیین بهاي اراضی در کلیه شهرهاي مشمول ماده -3
68به مأخذ بهاي تعیین شده براي سال 1369براي سال 1347مصوب 

8/8/1369: تاریخھـ295ت83470: شماره

19/1/1369مورخ34/3/1/1127بنا بھ پیشنھاد شماره 15/7/1369ھیأت وزیران در جلسھ مورخ 

دارایی و بھ استناد ماده شھرسازی و امور اقتصادی وھای مسکن ووزارت کشور و موافقت وزارتخانھ

:نمودندصویبت1347قانون نوسازی و عمران شھری مصوب سال ) 4(

قانون نوسازی و عمرانی شھرسازی مصوب) 2(بھای اراضی در کلیھ شھرھای مشمول ماده 

شماره نامھتصویب1موضوع بند (1368بھ مأخذ بھای تعیین شده برای سال 1369برای سال 1347

.تعیین گردد) 28/5/1364مورخ 37994

معاون اول رییس جمھور

حسن حبیبی 
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قانون 2بهاي اراضی و ساختمانها و مستحدثات در کلیه شهرهاي مشمول ماده تعیین -4
1370نوسازي و عمران شهري، براي سال 

24/7/1370: تاریخھـ337ت 40858: شماره

ھای کشور، مسکن وبنا بھ پیشنھاد وزارتخانھ14/7/1370ھیأت وزیران در جلسھ مورخ 

مصوب و عمران شھریقانون نوسازی) 4(شھرسازی و امور اقتصادی و دارایی و بھ استناد ماده 

:تصویب نمودند1347

عمران قانون نوسازی و) 2(بھای اراضی و ساختمانھا و مستحدثات در کلیھ شھرھای مشمول ماده 

موضوع(1369شده برای سال بھ مأخذ بھای تعیین1370برای سال 1347شھری مصوب 

.تعیین گردد) 23/10/1369مورخ ـھ415ت125446.نامھ شماره تصویب

معاون اول رییس جمھور

حسن حبیبی 
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قانون 2نحوه افزایش بهاي اراضی، ساختمانها و مستحدثات در کلیه شهرهاي مشمول ماده - 5
1347نوسازي و عمران شهري مصوب

11/11/1371: تاریخھـ508ت51998: شماره

3/4/1371مورخ 34/3/1/381شماره بنا بھ پیشنھاد22/9/1371ھیأت وزیران در جلسھ مورخ 

:نمودندتصویب)1347مصوب (قانون نوسازی و عمران شھری ) 4(وزارت کشور، بھ استناد ماده 

عمران قانون نوسازی و) 2(بھای اراضی، ساختمانھا و مستحدثات در کلیھ شھرھای مشمول ماده 

استاندارد الگوی مصرف ساختمانھای بالاتر از حدبرای%) 20(، بھ مأخذ افزایش 1347شھری مصوب 

، برای سال 1370نسبت بھ سال برای ساختمانھای مطابق استاندارد الگوی مصرف%) 10(و افزایش 

.شودتعیین می1371

معاون اول رییس جمھور

حسن حبیبی 
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افزایش براي ساختمانهاي بالاتر از حد استاندارد الگوي مصرف به %) 20شامل شدن (-6
اراضی بایر و دایر

12/12/1371: تاریخھـ544ت54866: شماره

:تصویب نمودند12/12/1371جلسھ مورخ ھیأت وزیران در 

نامھ افزایش باری ساختمانھای بالاتر از حد استاندارد الگوی مصرف، موضوع تصویب%) 20(

.شوداعم از بایر و دایر می، شامل اراضی11/11/1371ھـ مورخ 508ت551998شماره 

معاون اول رییس جمھور

حسن حبیبی 
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قانون نوسازي و عمران 4تصویب مواردي در رابطه با تعیین بهاي اراضی موضوع ماده - 7
شهري در شهرها و محاسبه بهاي ساختمانها و مستحدثات

19/6/1373: تاریخھـ227ت6139: شماره
ھای وزارتخانھبنا بھ پیشنھاد وزارت کشور و موافقت9/6/1373ھیأت وزیران در جلسھ مورخ 

- نوسازی و عمران شھری قانون) 4(امور اقتصادی و دارایی و مسکن و شھرسازی و بھ استناد ماده
:تصویب نمود- 1347مصوب 

)2(قانون نوسازی و عمران شھری در ھمھ شھرھای مشمول ماده ) 4(بھای اراضی موضوع - 1
قانون مالیاتھای 64کمیسیون مقرر در ماده کھ توسط1372قانون یاد شده بھ مأخذ ارزش معاملاتی سال 

با کسر 1372، سال %50با کسر1373تعیین شده است، برای سال 1366مستقیم مصوب اسفندماه 

معادل 1378و سال % 10کسر با1377، سال %20با کسر 1376، سال %30با کسر 1375، سال40%

موضوع (1372فوق از بھای سال تعیین شدهدفترچھ ارزش معاملاتی یاد شده، مشروط بر اینکھ بھای

.شودکمتر نشود، تعیین می% 10بھ اضافھ )23/12/71(مورخـھ544ت 54866.نامھ شماره تصویب

ارزش تعیین نشده است آخرین72ی کھ برای آنھا ارزش معاملاتی سال در شھرھای-1تبصره 

.معاملاتی مصوب ملاک عمل قرار گیرد

پشت اراضی کھ در شھرھا برای آنھا ارزش معاملاتی تعیین نشده است، یا املاک- 2تبصره 

در ارزش وشوندواقع میھای جدید شھرداری بر معبر تازه احداث شدهای کھ در اثر طرحجبھھ

) 64(ھا ماده متن تبصرهبینی نشده است، تا تعیین قیمت با توجھ بھمعاملاتی، قیمتی برای آنھا پیش
معابر ھم عرض موجود در منطقھ و در مطابق بالاترین ارزشقانون مالیاتھای مستقیم، بھای آنھا

مناطق بالاترین ارزش معابر ھم عرضصورت نبودن معبر ھم عرض در منطقھ مربوط با

.محاسبھ شوندھمجوار
، %20، %10، بھ ترتیب 1378لغایت سال 1373بھای ساختمانھا و مستحدثات از ابتدای سال - 2

کلیھ شھرھای یابد و درافزایش می1372نسبت بھ بھای تعیین شده سال% 60و % 50، 40%، 30%

.قانون نوسازی و عمران شھری ملاک عمل قرار گیرد) 2(مشمول ماده 
1371(بھ میزان ملاک عمل در سال1372ھا و مستحدثات در سالبھای اراضی و ساختمان

.محاسبھ خواھد شد) 23/12/71مورخـھ.544ت 54866نامھ شماره موضوع تصویب

معاون اول رییس جمھور
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حسن حبیبی 
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مصوبه هیات وزیران در مورد بهاي اراضی، ساختمان ها و مستحدثات براي محاسبه-8
عوارض نوسازي

3/12/1381: تاریخـھ22852ت60874: شماره

31/3/1377مورخ34/3/1/4592بنا بھ پیشنھاد شماره20/11/1381ھیأت وزیران در جلسھ مورخ

شھرسازی و بھ استناد ھای امور اقتصادی و دارایی و مسکن ووزارت کشور و موافقت وزارتخانھ

:تصویب نمود)1347مصوب (نوسازی و عمران شھری قانون) 4(ماده 

تا 1379ھا و مستحدثات برای محاسبھ عوارض نوسازی از ابتدای سال بھای اراضی، ساختمان

ملاک عمل بھ شرح ذیل1381و از ابتدای سال 1372براساس ارقام مربوط بھ سال 1380پایان سال

:و عمران شھری قرار گیردمشمول قانون نوسازیھای شھرھایشھرداری

موضوع (آخرین ارزش معاملاتی املاک%) 25(بھ میزان بیست و پنج درصد 1381سال -الف 

).و اصلاحیھ بعدی آن-1366مصوب -ھای مستقیم قانون مالیات)64(ماده 

یاد موضوع ماده(آخرین ارزش معاملاتی املاک % ) 40(بھ میزان چھل درصد 1382سال -ب 

) بعدی آنشده و اصلاحیھ

موضوع ماده یاد (معاملاتی املاک آخرین ارزش%) 60(بھ میزان شصت درصد 1383سال - ج

) اصلاحیھ بعدی آنشده و

شده موضوع ماده یاد(آخرین ارزش معاملاتی املاک %) 80(ھشتاد درصد بھ میزان1384سال -د

) آنو اصلاحیھ بعدی

یاد شده مادهموضوع(آخرین ارزش معاملاتی املاک %) 100(ددرصد بھ میزان ص1385سال -ـھ

)و اصلاحیھ بعدی آن

جمھورمعاون اول رییس

محمدرضا عارف
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تصمیم نمایندگان ویژه رئیس جمهور در کار گروه مسکن درخصوص اصلاح مصوبه هیئت -9
وزیران در مورد عوارض نوسازي

تصمیم نمایندگان ویژه رئیس جمھور در کار گروه مسکن کھ بھ استناد اصل یکصد و بیست و ھفتم 

ھـ 40001ت/39238تصویب نامھ شماره ) د(قانون اساسی جمھوری اسلامی ایران و با رعایت بند 

:گردداتخاذ شده است بھ شرح زیر برای اجرا ابلاغ می19/3/1387مورخ 

بھ عبارت » 1385سال «، عبارت 3/12/1381ھـ مورخ 22852ت/60874در تصویب نامھ شماره 

.شوداصلاح می1387و 1386، 1385ھای لسا

معاون اول رئیس جمھور 

پرویز داودی
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تصویب نامه در خصوص محاسبه بهاي اراضی، ساختمان ها و مستحدثات براي محاسبه - 10
قانون نوسازي و عمران شهري)2عوارض نوسازي در شهرداریهاي شهرهاي مشمول ماده (

١٣٩٠/٣/١:تاریخھـ46158ت/45629: شماره

مورخ 34/3/1/155529بنا بھ پیشنھاد شماره 25/2/1390ھیئت وزیران در جلسھ مورخ 

وزارت کشور و بھ استناد اصل یکصد و سی و ھشتم قانون اساسی جمھوری اسلامی 11/10/1389

:ایران تصویب نمود

ھا و مستحدثات برای محاسبھ عوارض نوسازی در شھرداریھای شھرھای بھای اراضی، ساختمان

معادل 1390تا پایان سال 1388قانون نوسازی و عمران شھری از ابتدای سال ) 2(مشمول ماده 

ھای قانون مالیات) 64(موضوع ماده 1387صددرصد ارزش معاملاتی املاک ملاک عمل در سال

.شودھای بعدی آن محاسبھ میو اصلاحیھ)1366مصوب(مستقیم 

معاون اول رییس جمھور 

محمدرضا رحیمی



49

تصویب نامه در خصوص بهاي اراضی، ساختمانها و مستحدثات براي محاسبه عوارض - 11
نوسازي در شهرداریهاي شهرها

8/7/1391:تاریخھـ۴٨٣٨۶ت/١٣۴٢۶٣شماره

15/5/1391مورخ 34/3/1/61295بنا بھ پیشنھاد شماره 19/6/1391ھیئت وزیران در جلسھ مورخ 

وزارت کشور و بھ استناد اصل یکصد و سی و ھشتم قانون اساسی جمھوری اسلامی ایران تصویب 

:نمود

بھای اراضی، ساختمانھا و مستحدثات برای محاسبھ عوارض نوسازی در شھرداریھای شھرھای 

معادل صـددرصد ١٣٩٢و ١٣٩١ھای ری در سالقانون نوسـازی و عمران شـھ) ٢(مشمول ماده 

قانـون مالیـاتھای مـستقیم ) ۶۴(موضوع ماده (١٣٩١ملاک عـمل در سـال ،ارزش معاملاتی املاک

.بعدی آن محاسبھ می شودھای و اصلاحـیھ)١٣۶۶مصـوب (

جمھور معاون اول رئیس

محمدرضا رحیمی
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ساختمان ها و مستحدثات براي محاسبه تصویب نامه در خصوص محاسبه بهاي اراضی،- 12
) قانون نوسازي و عمران شهري در 2شهرهاي مشمول ماده (هاي عوارض نوسازي در شهرداري

1394و1393سال 
4/7/1394: تاریخـھ50939ت/86545شماره 

ھای کشور، راه و شھرسازی و بھ پیشنھاد مشترک وزارتخانھ29/6/1394ھیات وزیران در جلسھ

تصویب )1347مصوب (قانون نوسازی و عمران شھری ) 4(تصاد و دارایی و بھ استناد مادهامور اق

:کرد

ھای بھای ارضی ، ساختمان ھا و مستحدثات برای محاسبھ عوارض نوسازی در شھرداری

معادل صد در صد 1394و1393قانون نوسازی و عمران شھری در سال ) 2(شھرھای مشمول ماده 

مصوب(مستقیم ھای قانون مالیات)64(موضوعماده 1391ارزش معاملاتی املاک ملاک عمل در سال 

.بعدی آن محاسبھ می شودھای و اصلاحیھ)1366

معاون اول رئیس جمھور

اسحاق جھانگیری
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ساختمان ها و مستحدثات براي محاسبه ،تصویب نامه در خصوص تعیین بهاي اراضی- 13
)قانون نوسازي و عمران شهري2شهرهاي مشمول ماده (هاي عوارض نوسازي در شهرداري

23/4/1395: تاریخھـ53046ت/46522: شماره

وزارت کشور ـ وزارت راه و شھرسازی ـ وزارت امور اقتصادی و دارایی ھیأت وزیران در 

راه و شھرسازی و امور اقتصادی و ،ھای کشورمشترک وزارتخانھبھ پیشنھاد ١٣٩۵/۴/٢٠جلسھ 

:تصویب کرد)١٣۴٧مصوب (قانون نوسازی و عمران شھری )۴(دارایی و بھ استناد ماده 

شھرھای ھای ساختمانھا و مستحدثات برای محاسبھ عوارض نوسازی در شھرداری،بھای اراضی

معادل صددرصد ارزش ١٣٩۵از ابتدای سال ،نوسازی و عمران شھریقانون)٢(مشمول ماده 

)١٣٩۴مصوب (قانون مالیاتھای مستقیم اصلاحی) ۶۴(موضوع ماده ١٣٩٣معاملاتی املاک در سال 

.شودتعیین می

معاون اول رئیس جمھور 

اسحاق جھانگیری


