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   واگذاری محل و ابعاد حقوقی آنمالیات بر حق 

حسین عبداللهی
 

 چکیده 

کمتری پیرامون ابعاد   ۀمالیات بر حق واگذاری محل ازجمله مباحث حقوق مالیاتی است که مداق
حقوقی آن انجام پذیرفته است. تعریف قانونی موجود از »حق واگذاری محل و مصادیق آن« با دو 

نقص« مواجه است و در این نوشتار تلاش شده تعریفی جامع از این موارد ارائه  »و    «اشکالِ »ابهام 
چهار شروط  مالیاتی،  حقوق  منابع  در  تتبع  با  همچنین  حق  ای  گانهشود.  انتقال  »تحقق  جهت 

جهت شمول این نوع مالیات، ضروری است. در مورد  ها  آن  واگذاری« استخراج شده است که احراز
طریق اسناد رسمی نیست و با اسناد    »روش انتقال حق واگذاری« نیز این امر منحصر به انتقال از

بایست »توافق  « می یابد. همچنین جهت تشخیص »زمان تعلق مالیاتعادی نیز انتقال، تحقق می
طرفین جهت انتقال حق« را ملاک دانست و در »تشخیص درآمد مشمول مالیات« نیز عموماً »قیمت  

انضباطی  تنها عامل بیان مالیاتی قرار گیرد؛ روشی که نهمأمورعرفی حق واگذاری محل« ملاک کار  
این مورد پیشنهاد   گزینی درهای جای حلخیز و فسادزا باشد، لذا راهتواند جرم مالی است، بلکه می

 علاوهبهتحلیلی است و جدیدترین »مقررات مالیاتی«  ـ    نوع توصیفی  روش پژوهش از  شده است. 
هیئت مالیاتی، هیئت عمومی،  از شورای عالی  دیوان عدالت  آرای صادره  های تخصصی و شعب 

 . اداری مورد توجه این پژوهش بوده است
کلیدی: مالیاتی،  اقتصادیحقوق    واژگان  مستقیممالیات،  حقوق  درآمد  ، های  بر  حق   ، مالیات 

 واگذاری محل 
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 مقدمه
های اصلی مالیات بر دارایی است. در قوانین بودجه  مالیات بر حق واگذاری محل ازجمله بخش

از کل درآمدهای حاصله از مالیات بر   %23و    % 15کل کشور به ترتیب    1400و    1399های  سال
به این نوع مالیات تعلق یافته بود که طبق جدیدترین گزارشات منتشره از مراجع رسمی،    دارایی کشور، 

 11780درصدی این مالیات؛ معادل    112نشان از تحقق    1399نخست سال    ۀ ماهعملکرد هشت
درآمدهای مالیاتی، اهمیت و جایگاه مالیات بر حق واگذاری   تأمین  این سهم از  1میلیارد ریال دارد. 

  2سازد. مالیاتی را ضروری می ۀکند و بررسی بیشتر ابعاد این پایمحل را منعکس می
اصلی مقاله، لزوم تبیین ابعاد حقوقی مالیات بر حق واگذاری محل در    ۀمسئلدر این راستا نیز  

لذا   و  است  ایران  حقوقی  حق  اصلی    سؤالنظام  بر  مالیات  حقوقی  »ابعاد  که  است  این  پژوهش 
های انتقال حق و... کدام  واگذاری محل«؛ اعم از ماهیت و مصادیق، شروط شمول مالیات، شیوه 

مالیات بر درآمد املاک   ویژه بهحقوق مالیاتی؛    ۀ های ارزشمندی که در حوزپژوهش  رغمعلیاست؟  
مورد اهتمام ویژه و کافی قرار نگرفته   ، واگذاری محل  اما مبحث مالیات بر حق  3انجام پذیرفته است،

نحوی با این موضوع مرتبط هستند: اول آن بخش از منابع های موجود به است. البته دو نوع از پژوهش
محل؛   واگذاری  حق  آشکار  مصادیق  تبیین  به  مورد  حسب  که  پیشه   ویژه بهحقوقی  و  کسب  حق 

فارغ از رویکردهای مالیاتی انجام پذیرفته است، لذا وافی به ها  که این بررسی آنجا    اند. ازپرداخته
( است که به بررسی ماهیت  1374) ( و کشاورز1371) مقصود نیست. ازجمله این منابع، کاتوزیان

  رغمعلیهایی است که  اند. بخش دوم نیز پژوهشسرقفلی و تفاوت آن با حق کسب و پیشه پرداخته
به   اما  مالیاتی؛  مالیاتی و داشتن رویکرد  فرار  مالیاتی،  تعهدات  مانند  مالیاتی  فراگیر  مباحث عام و 

(، چراغی  1396)  یتوان به ترتیب رستمی و عباداند. ازجمله این منابع را می جرایم مالیاتی پرداخته
 ( نام برد. دو دسته از منابع یادشده، ارزشمند1390)  ( و تاجمیر ریاحی، حسین1399)  و دیگران

بهره  مورد  نیز  نوشتار  این  در  و  گرفتهبوده  قرار  حق برداری  بر  مالیات  به  اختصاصی  ورود  اما  اند، 
های نویسنده تنها منبعی که به موضوع مقاله ورود بیشتری  اند. طبق بررسیواگذاری محل نداشته

یی  ( بوده که تلاش کرده برخی از مصادیق این حق و مشکلات اجرا 1396)  داشته است سنجابی
 

عنوان  نک:    .1 با  پژوهش   .«یاتیمال  ی. درآمدها 8کل کشور    1400بودجه سال    حهی لا  ی»بررس گزارش  های )مرکز 
 ( 8: 1399مجلس شورای اسلامی، 

  و  نقل)  نیع  به  مربوط  حقوق  یواگذار   صورت  به   است  ممکن  املاک  به  نسبت  حقوق  یواگذار  تر،یکل  نگاه  در.  2
 (. 105-100: 1399 ،یرستم) باشد رهن ای شهیپ و کسب حق ای ،(ملک اجاره ) منافع ای ،(ملک انتقال

 .183 - 202: 1390ی، نصر اصفهانو  215- 246: 1395، انی اسدی و محمد؛ 5-17: 1386، توکل . نک:3
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 های وی استفاده شده است. وصول آن را بررسی نماید و در این مقاله نیز حسب مورد از یافته
شناسی موضوع است و درصدد اثبات این فرضیه خواهد بود اولین بخش از مقاله درصدد ماهیت

که مالیات برحق واگذاری محل نوعی مالیات مقطوع است که هرگونه انتقال حقوق ملکی اشخاص  
مالیاتکه مشم را دربر می ول سایر  باشد  نگرفته  قرار  نیز درصدد تبیین و ها  گیرد. بخش دوم مقاله 

تشریح »مصادیق« مختلف این حق بر خواهد آمد. این هدف، بعضاً با کمک تعاریف قانونی و غالباً  
مشهود  ، بسیار مسئله پذیرد؛ چراکه نقص تعاریف قانونی در این با استنباط از آرای قضایی انجام می

تتبع در منابع حقوق مالیاتی نشان می دهد شمول مالیات بر حق واگذاری محل،  است. همچنین 
مستقلی تحت عنوان شروط    است که تبیین این شروط در بخش  گانهمشروط به تحقق شروطی پنچ

ری  انتقال حق واگذا ۀاین مقاله در باب شیو ۀپذیرد. فرضیتحقق انتقال حق واگذاری محل انجام می
انتقال حق می بهاین است که  پذیرد که  تواند  اسناد عادی صورت  اسناد رسمی و همچنین  موجب 

در مبحث زمان   علاوه بهبررسی و نقد آن، بخش دیگری از مقاله را به خود اختصاص خواهد داد.  
  ظر تعلق مالیات این موضوع را بررسی خواهیم کرد که زمان تعلق همان تاریخ انتقال حق است که نا

بحث و تفصیل خواهد بود. نهایتاً در قسمت تشخیص مؤدی قابلبر هریک از اسناد رسمی و عادی  
سازمان    ۀالیه، به هیچ شکل نافی حق مراجعاثبات این موضوع هستیم که تعهد منتقل  درصددمالیاتی  

تحلیلی انجام خواهد ـ    اصلی نیست. تمامی اجزای این مقاله به کمک رویکرد توصیفی  به مؤدی
های هیئت  پذیرفت و حسب مورد از مقررات مالیاتی، آرای صادره از شورای عالی مالیات« و دادنامه

 شود.  های تخصصی وشعب دیوان عدالت اداری نیز استفاده می عمومی، هیئت
 حق واگذاری محل شناسی مالیات بر ماهیت . 1

ابعاد حقوقی؛ چراکه تعیین شناخت ماهیت حق واگذاری محل، مقدمه ای است بر فهم سایر 
بار می مالیات  نوع  این  بر  که  متعددی  آثار حقوقی  و سپس  به شناخت  دقیق مصادیق  منوط  شود، 

ردد  گشود، سپس تلاش میدر این قسمت، ابتدا تعاریف موجود بررسی می  1صحیح ماهیت آن است. 
  مالیاتی بازتعریف شود. ۀتر به مجموع احکام قانونی، این پایبا نگاهی وسیع

 
 «اتیمالاساساً در نگاه کلی نیز تعیین اینکه »ماهیت مالیات« را چه چیزی بدانیم در تشخیص »ابعاد و آثار حقوقی  .  1

 ا یاز درآمد و    یبخشتوان ابعاد آن را درک کرد: »مالیات  عنوان نمونه در تعریف زیر از مالیات مینقش مهمی دارد. به 
و برابر    یو اصل تعاون مل  یاجتماع  تیمسئول  هیهر شخص بر پا   ،یمنض  یقرارداد اجتماع  کیموجب  که به   است  ییدارا

 ، یاس یس ،یو حفظ منافع اقتصاد  یعموم  یهانهیهز نیتأم یملزم است برا ،یبه گونه بلاشرط و اجبار یمقررات قانون
فرهنگ  یاجتماع  ،یاسیس  ،یعاجتما م   یو  به  بپردازد   یمال  ییتوانا  زانیکشور  دولت  به خزانه  ی، تار  یطاهر « )خود 

1394  :41). 
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حق واگذاری محل را مشتمل بر حق کسب یا پیشه   59  ۀ ماد   2  ۀ های مستقیم در تبصر قانون مالیات 
مقاله،  ادامۀ  در  است. هرچند  دانسته  تجاری محل  موقعیت  از  ناشی  یا حقوق  یا حق تصرف محل 

تعریف کلی از این نوع مالیات هستیم؛   ۀدنبال ارائ شوند، اما اکنون که به تشریح می   مصادیق یادشده 
تعریف قانونی مذکور با دو اشکال مواجه است: اول ابهام در مصادیق و دوم نقص در   رسد بنظر می 

تبصر  ماده ذکر شده است مبهم   2  ۀ مصادیق. مصادیقی که در  این مشکل، این  اثر منفی  اولین  اند و 
تاکنون عناوینی مانند   گذار قانون (.  Corkery, 2003: 2)  سردرگمی و اشتباه مخاطبان یک قانون است 

تصرف محل« و یا »حقوق ناشی از موقعیت تجاری محل« را تعریف ننموه است و همین امر   »حق 
نظر تعاریفی از سوی هیئت عمومی دیوان عدالت اداری شده است که محل نقد و تامل به   ۀ منجربه ارائ 

»حق واگذاری محل« صرفاً   1387/ 5/ 13مورخ    87/ 325  ۀ شماررأی    نمونه مطابق با   عنوان به رسد.  می 
تجاری واقع   ۀ انتقال زمینی که در منطق و این اساس، نقل   های تجاری« تلقی شده و بر امل »کاربری ش 

تجاری است، مشمول حق واگذاری   وکارکسب آنجا که فاقد بنای تجاری و فاقد فعالیت و    شده، از
از   1399/ 2/ 16مورخ    172- 169ۀ  شماررأی   مستفاد از نظر این هیئت در   علاوه به گیرد.  محل قرار نمی 

کاربرد( تجاری« محل است و اگر محلی )   انتقال، »کاربری و شروط لازم جهت شمول مالیات بر نقل 
که مقررات آنجا    ضمناً از   1قابلیت استفاده تجاری نداشته باشد، مشمول این مالیات قرار نخواهد گرفت.

تفسیر مجریان از   ۀ دهند نشان ( و  TACIS, 1996: 13)   مالیاتی ازجمله منابع مهم نظام حقوق مالیاتی 
قوانین مالیاتی است، لذا برداشت سازمان امور مالیاتی کشور در این مورد نیز درخور توجه است. تفسیر 
سازمان از این مفهوم چنین بوده که هر نوع از اراضی با هر شکل از کاربری و فارغ از سوابق مربوط به 

احراز وجود مازاد ارزش نسبت به قیمت روز   وجود یا عدم وجود مستحدثات در محل، در صورت 
  2عرصه با کاربری مسکونی، مشمول مالیات حق واگذاری محل است.

می باز  مصادیق«  در  »نقص  به  دوم  تبصرمشکل  به  استناد  جهت    59  ۀماد  2  ۀگردد.  قانون، 
حق ماهیت بر  مالیات  مشمول  آنچه  چراکه  نیست،  کافی  محل  واگذاری  حق  بر  مالیات  شناسی 

قانون    78  ۀتوجه به ماد  شود محدود و محصور به مصادیق این تبصره نبوده و بااگذاری محل می و
های مستقیم، واگذاری برخی حقوق دیگر نیز مشمول نرخ مالیات بر حق واگذاری محل قرار  مالیات

 توان این حقوق را درحکم حق واگذاری محل تلقی کرد. گیرد و لذا به نوعی میمی 

 
 ی خواهیم پرداخت.أ در ادامه مقاله، به تحلیل این ر. 1

ۀ شماری  أ . این مقرره به موجب رکشور  یاتیسازمان امور مال   24/10/1397-/ص146/97/200  ۀ شمار  ۀبخشنام .  2
 هیئت عمومی دیوان ابطال شده است.  2/1399/ 16مورخ  172 یال 169
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تعریف  هب مجموعهجز  را  محل  واگذاری  حق  نویسندگان،  برخی  یادشده  حقوق  قانونی  از  ای 
می ملک  به  وابسته  تبعیِ  و  استفاد دائمی  مورد  مستقیماً  که  نمی  ۀدانند  قرار  سنجابی،  )  گیردمنتفع 

(، اما باید توجه داشت بسیاری از مصادیق حتمی برای حق واگذاری محل مانند 56-57:  1396
حق دائمی تصور نمود که این مصادیق در    عنوانبه توان  قفلی و...« را نمی»حق کسب و پیشه، سر

 بخش بعدی مقاله، بررسی خواهند شد. 
که صرفاً در حکم    بنابر آنچه بیان شد حق واگذاری محل، مصادیق اصلی و همچنین مصادیقی

که تمامی این مصادیق، مشمول مالیات بر حق آنجا  گیرد و ازحق واگذاری محل هستند را در بر می 
می  مالیات  نوع  این  بازتعریف  جهت  لذا  بود،  خواهند  محل  مالیات واگذاری  »نوعی  گفت:  توان 

ها قرار نگرفته  اتمقطوع است که به هرگونه انتقال حقوق ملکی اشخاص؛ چنانچه مشمول سایر مالی
تعلق می نوع    ن گونه اهم   . گیرد«باشد،  از  مالیات مذکور  است  بیان شده  تعریف  این  در صدر  که 

مالیات بر نقل    داری اقسام مختلفی مانند  ، است. هرچند مالیات بر درآمد املاک  1مالیات مقطوع
اری محل است، اما باید  وانتقال قطعی املاک، مالیات بر درآمد اجاره، مالیات بر انتقال حق واگذ

توان تمامی این اقسام را نوعی مالیات بر درآمد املاک دانست. هرچند در برخی  توجه داشت که نمی
انتقال حق    مصادیق مانند مالیات بر اجاره تعبیر درآمد صحیح است، اما مواردی چون مالیات بر 

شود و ارتباطی  قطوع محاسبه میمصورت به وانتقال قطعی املاکواگذاری محل و یا مالیات بر نقل
این موارد، نوعی    توان گفت استفاده از تعبیر درآمد املاک دربا میزان درآمد شخص ندارد. لذا می

 تر، مالیات بر املاک است.  تعبیر است و تعبیر دقیق مسامحه در
شخص   درآمد   ۀ قانون، کلی   52  ۀ گردد که ماد دومین بخش از تعریف یادشده به این نکته باز می 

حقیقی یا حقوقی ناشی از واگذاری حقوق خود نسبت به املاک واقع در ایران را مشمول مالیات بر 
این قانون، واگذاری هریک از حقوق ملکی مذکور   78  ۀ درآمد املاک اعلام نموده است. حال طبق ماد 

از طرف مالک عین؛ چنانچه مشمول سایر عناوین فصل مالیات بر درآمد املاک قرار نگیرد،   52  ۀدر ماد 
مشمول نرخ مالیات بر حق واگذاری محل خواهد بود. همچنین مراد از سایر عناوین، همان مالیات بر 

 است.قانون(    77الی    53موضوع مواد  )   نقل وانتقال قطعی، درآمد اجاره و مالیات بر ساخت و فروش 
 مصادیق حق واگذاری محل . 2

با ملاک قراردادن تعریفی که از مالیات بر حق واگذاری محل ارائه شد در ادامه بخشی از مصادیق 
و   ـ عنوان مصادیق اصلیبهـ   قانون  52ۀ از مصادیق مذکور در مادپرکاربرد حق واگذاری محل؛ اعم

 
1. Flat-rate Tax 
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   ـ  مصادیقی که درحکم حق واگذاری محل هستند  عنوانبهـ  قانون    78  ۀ همچنین موارد موضوع ماد
   بررسی خواهند شد.

 حق کسب و پیشه و حق سرقفلی . 2-1

پیشه« و »حق سرقفلی« در نظام حقوقی ما مشخص  صورت  به  ماهیت »حق کسب و  شفاف 
  الاجارهدانند که مالک در ابتدای اجاره و جدای از مالنشده است. برخی حق سرقفلی را وجهی می

دهدمی  مستأجر از   اجاره  او  به  را  خالی  محل  تا  از  18:  1374  کشاورز،)   گیرد  دیگر  برخی   .)
سابق در موقع    مستأجرثانی به    مستأجردهد و یا  اول به مالک می   مستأجران، پولی را که  دانحقوق

(. در تعریف دیگر، سرقفلی  356:  1367،  جعفری لنگرودی)  انددهد سرقفلی نامیدهانتقال اجاره می 
  فعالیت خود درۀ  حقی که درنتیج  دلیلبهمتصرف    مستأجر آن    موجببهامتیازی دانسته شده است که  

 شوداجاره کردن محل کسب خویش بر دیگران مقدم شناخته می  جلب مشتری پیدا کرده است در
 1376مصوب سال    مستأجروابط موجر و  قانون ر  6  ۀماد  2  ۀتبصر  موجببه (.  517:  1371  کاتوزیان، )

به   را  سرقفلی  شرعی،  صحیح  طریق  به  موجر  که  تخلیه،    مستأجر درصورتی  هنگام  نماید  منتقل 
 روز را دارد.  ۀسرقفلی به قیمت عادل ۀ حق مطالب مستأجر

و از  مستأجر کار و فعالیت انتفاعی  ۀ همچنین حق کسب و پیشه در واقع جبران زیان ناشی از تخلی 
( و 266:  1370،  نوبخت )   فتن موقعیت شغلی اوست که طی سالیان متمادی فراهم شده است بین ر 

مصوب   مستأجرتوان آن را حق بر جذب مشتری نیز نامید. حق کسب و پیشه در قانون روابط موجر و  می 
 هایی که پس از این تاریخ بوده امکان دریافت آن نیست.دیگر وجود ندارد لذا برای اجاره   1376

توان گفت ازمنظر قانون روابط موجر  پیشه و حق سرقفلی میودو مفهوم حق کسب  ۀمقایسجهت  
هم متفاوت  ها  آن   آثار و احکام این دو اصطلاح یکسان هستند؛ حتی اگر مفهوم   1356سال    مستأجرو  

  انتقال است. اما از ونقل  قابلباشد. ازجمله تشابهات این است که هر دو »حقوق مالی« هستند که  
حق سرقفلی با حق کسب و پیشه، متفاوت است.    1376سال    مستأجر منظر قانون روابط موجر و  

اکن تجاری  این قانون منشأ ایجاد حق سرقفلی، عقد اجاره است، زیرا حق سرقفلی برای ام  موجببه
ایجاد صورت  دو  مبلغی  می  به  و  عوض  دریافت  با  مالک  اینکه  اول  حق    عنوانبهشود:  سرقفلی، 

منتقل نموده باشد. صورت دوم آن است که ضمن عقد اجاره، شرطی به نفع    مستأجرسرقفلی را به  
قبل از   آن مالک حق افزایش بها و یا حق تخلیه را   موجببهو علیه مالک گنجانده شود که    مستأجر

اجاره   مستأجره را به غیرمستأجر اتمام موعد اجاره نداشته باشد و یا بعد از اتمام موعد نیز مالک، عین  
  6  ۀ ماد  2  ۀ (. همچنین طبق تبصر1376مصوب    مستأجرقانون روابط موجر و    8و    7مواد  )  ندهد

الی است که منشأ  سرقفلی به قیمت عادله روز را دارد. این درح  ۀ حق مطالب  مستأجرقانون مذکور،  
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حق بر جذب مشتری( »قانون« بوده است و پس انعقاد قرارداد، اندک اندک )  وپیشهایجاد حق کسب
حق کسب و    1356آمد. باتوجه به قانون سال  های خود به وجود مینسبت به مشتری   مستأجر حق  

نسبت    مستأجر آن، قانون برای    موجببهنسبت به جذب مشتری است و    مستأجرپیشه درحقیقت حق  
 (.89-114: 1384پور فرد، عبدی)  به دیگران حق تقدم قائل شده است

 حق تصرف محل  .2-2

تنها در قانون بلکه در مقررات نیز تعریف مشخصی  مفهوم »حق تصرف محل« مبهم است و نه 
اری محل صرفاً به ذکر ان نیز هنگام بررسی ابعاد حق واگذدانحقوقاز این اصطلاح ارائه نشده است.  

ای  اند. شاید هدف مقنن از درج اصطلاح »حق تصرف محل« این بوده که هرگونه اجازه آن اکتفا نموده
از سوی مالک به دیگری را که منجربه تصرف ملک توسط وی شده است را مشمول حق واگذاری 

  عقود، محقق شده باشد. به هرمحل نماید؛ اعم از اینکه این اجازه در قالب عقد اجاره یا سایر اقسام 
بود   ذکر  به  گذارقانونترتیب ضروری  قانون  در  اصطلاح  این  درج  از  را  خود  مراد  صورت شفاف، 

 د تا مانع هرگونه برداشت ناصحیح توسط مفسران اجرایی و قضایی گردد.  کر می 
 حقوق ناشی از موقعیت تجاری محل  .2-3

شود، اعم است از اینکه محل« به ذهن متبادر می   که از اصطلاح »موقعیت تجاری  برداشت اولیه 
واقع  ای کاربری تجاری( و یا اینکه صرفاً در یک موقعیت جغرافیایی )   تجاری باشد ۀ  ملک، مورد استفاد 

باشد.   فاقد کاربری تجاری  نیز  باشد؛ هرچند خود ملک  آن موقعیت، تجاری  این   رغم علی شود که 
حق   13871/ 5/ 13مورخ    87/ 325  ۀ شماررأی    موجبی به برداشت، هیئت عمومی دیوان عدالت ادار 

 ۀوانتقال زمینی که در منطق این اساس، نقل   های تجاری دانسته و بر واگذاری محل را صرفاً شامل کاربری 
تجاری است، مشمول حق   وکار کسب تجاری واقع شده، ازآنجا که فاقد بنای تجاری و فاقد فعالیت و  

است.   ننموده  تلقی  محل  به   علاوه به واگذاری  عمومی  مورخ   172-169  ۀ شماررأی    موجب هیئت 

 
بند    یأ راین  موجب  به .  1 ابطال  بند    2با موضوع  بند    5و جزء )ب(  مورخ    13530  ۀ بخشنامه شمار  10و جزء )ح( 

و    ستین  ی[ حق سرقفلیحدذاته ]دارا  یف  یساده در منطقه تجار  نیوقوع زم   ...: »یاتیسازمان امور مال  27/7/1384
ندارد و طبعاً به نقل    یمورد   یو کسب و کار تجار  تیو فاقد فعال  یتجار  یاساده فاقد بن  نیبه زم   یاطلاق واحد تجار

انتقال زم  بخشنامه خلاف قانون    ۵جزء )ب( بند    نی بنابرا  رد یگی تعلق نم   یبا اوصاف مزبور حق سرقفل  یتجار  نیو 
فوق ستین مراتب  به  نظر  مغا.  عدم  و  شاک   رتیالذکر  اعتراض  شماره    یموارد  بخشنامه  به  مورخ    ۱۳۵۳۰نسبت 

وجود   وانی قانون د 42ماده  یاز شقوق مذکور در اجرا کی چیابطال ه یبرا یمورد  یاتیسازمان امور مال 27/7/۱۳84
 .« ندارد 
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کاربرد( تجاری محل )  از شروط لازم جهت شمول مالیات بر نقل و انتقال را کاربری   13991/ 2/ 16
 داند. ین مالیات نمی تجاری نداشته باشد، آن را مشمول ا   ۀ دانسته است و اگر محلی قابلیت استفاد 

ی، مفهوم موقعیت تجاری محل عملًا به مفهوم کاربری تجاری تقلیل و تنزل پیدا أ با صدور این ر
رسد استنباط هیئت عمومی دیوان با نص عبارت »حقوق  نظر میهکرده است. این درحالی است که ب

اعتبار دلالت ظ  ندارد، چراکه حسب  مطابقت  تجاری محل«  موقعیت  از  واژناشی  الفاظ،    ۀاهری 
نمی و  دارد  ملک  قرارگیری  بودن محل  تجاری  در  بودن  موقعیت ظهور  تجاری  به  صرفاً  را  آن  توان 

 کاربری ملک محدود کرد.  

 تجاری  ۀمای .2-4

تاجر است و شامل    ۀمجموع عناصر »مادی« و »غیرمادی« سرمایۀ  تجاری« دربردارند  ۀ»مای
 ۀموقعیت محل تجارت، مشتریان دائم، اسم تجاری، علامت تجاری، حق اختراع، حق تقدم، اثاثی

حق تقدم در اجاره و سرقفلی نیز ازجمله اجزای    تجاری و... خواهد شد. بدین ترتیب مواردی مانند
تهرانی،  )  تجاری است   ۀمای بیان دیگر مای78:  1374ستوده  به  ل مجموعه عوامل تجاری شام  ۀ (. 

رود، کالاهای تجارتی،  برداری به کار میمنقول مادی مانند: اثاثیه، مواد اولیه، ابزارآلاتی که برای بهره 
حق اختراع، حقوق راجع به نام و    :قبیل  پول نقد و غیره است. همچنین عوامل منقول غیرمادی از

و   اجار  علائمشهرت  تجدید  حق  حقوق    ۀ تجارتی،  تجارتی،  پروانهبنگاه  مشتریان،  به  های  راجع 
می بر  در  را  بالا  موارد  با  مرتبط  هنری  یا  ادبی  مالکیت  حق  صنعتی،  مالکیت  حق    گیرد تجارتی، 

 (.63: 1380عرفانی، )
آن،    موجببهاند که  سازمان امور مالیاتی پرداخته  ۀلازم به ذکر است برخی نویسندگان به نقد روی

 
ه نرخ پنج  و ب  یاملاک به مأخذ ارزش معاملات  ی: »نقل و انتقال قطع ق.م.م  ۵۹ماده    براساسی: »أ مطابق با این ر.  1

 خ یصاحب حق و به نرخ دو درصد در تار ایمالک  یافتیمأخذ وجوه درمحل به  یانتقال حق واگذار نیدرصد و همچن
  یماده: »حق واگذار  نیهم  2تبصره    .« و طبقدباش  ی م   اتیصاحبان حق مشمول مال  ای  نیانتقال از طرف مالکان ع

«  محل  یتجار  تیاز موقع  یحقوق ناش  ایحق تصرف محل    ای  شهیپ  ایقانون عبارت است از حق کسب    نیمحل از نظر ا
باشد، یم   یتجار  یهایمحل صرفاً شامل کاربر  یبراساس حکم مقرر در تبصره فوق، حق واگذار  نکهیبا توجه به ا

  ی صلاح قانون   یمراجع ذ  دییبا تأ  زی مختلف ن  یهای کاربر  یدارا  یاراض  ری سا  اساس آن،  که بر  تیکابخشنامه مورد ش
  مت یعدم وجود مستحدثات در محل، در صورت احراز وجود مازاد ارزش نسبت به ق  ا یفارغ از سوابق مربوط به وجود  

  ق.م.م   ۵۹ماده    2با تبصره    ریمغامحل اعلام شده اند،    یحق واگذار  اتیمشمول مال  ،یمسکون   یروز عرصه با کاربر
ماده    ۱2ماده    ۱حکم بند    است و مستند به آیین دادرسی دیوان عدالت اداری  88و  مصوب سال   قانون تشکیلات و 

 « . شود یابطال م  ۱۳۹2



 یعبدالله / آن  یحقوق ابعاد و محل یواگذار  حق بر اتیمال

 

337 

یکی از مصادیق مالیات بر درآمد    عنوانبهکسبی    ۀمانند پروان تجاری    ۀانتقال برخی از مصادیق مای
  ۀهای تجاری از مصادیق مایمشاغل درنظر گرفته شده است و لذا پیشنهاد شده باتوجه به اینکه پروانه

سنجابی،  )  لذا انتقال آن ذیل مالیات بر انتقال حق واگذاری محل محاسبه گردد  شودتجاری تلقی می
1396 :61-63.) 

 حق رضایت مالکانه . 2-5

می چشم  به  کمتر  حقوقی  کتب  در  مالکانه«  رضایت  می عبارت »حق  و  این  خورد  گفت  توان 
  ۀ شمار  ۀادن بخشناماصطلاح بیشتر نزد عموم مردم و سازمان امور مالیاتی رایج است. با ملاک قرارد 

اقتصاد  27/2/1379مورخ    8138-1749-4/30 امور  از وزارت  دارائ  یصادره    ۀ شماررأی    و  یو 
اداری، می   2/11/1384مورخ    616/84 توان اصطلاح »حق رضایت  هیئت عمومی دیوان عدالت 

لک مالک عین تجاری( جهت انتقال برخی منافع م) مالکانه« را چنین تعریف کرد: »دریافتی موجر
  1به ثالث«.  مستأجرتجاری توسط 

در بررسی مصادیق فوق ملاحظه شد مقنن تنها از طریق ذکر برخی مصادیق، حق واگذاری محل  
را تعریف نموده است. در این شیوه از تعریف اولًا ملاک و معیار ملموسی به مخاطب ارائه نشده  

ای ابهام بودند.  ثانیاً مصادیق ذکر شده نیز خود واجد  های  سایر نظام   ن درحالی است که دراست، 
فراوانی می تقنینی کمک  به شفافیت  توضیحی  اسناد  تدوین  بهحقوقی،  نظام  کنند.  در  نمونه  عنوان 

حل این مشکل داشته باشد.    ی درمؤثرتواند کمک  می  2«یحیتوض   ی هاادداشتیانگلستان »  ینیتقن
هر   یبرا  3وجود آمد ه ب 1998زه کردن« در سال  یمدرن ته یشنهاد »کمیپ  یها که در پادداشتین یا ۀتهی

 
ور در ماده کاز حقوق مذ  یکهر   ی در مورد واگذار:  میمستق  یاتهایقانون مال  78مطابق ماده  »:  یادشده  یأ به موجب ر   1

به   کمال  یافت یر شده است درک ن قانون ذیا  77تا    ۵۳ضمن مواد  ه  ک  یر از موارد ین غیع  کن قانون از طرف مالیا  ۵2
 ی تجار ک ن ملیع ک ت مالیه رضاکنی.« نظر به اگرفتات قرار خواهد  یمأخذ محاسبه مال  ۵۹ور در ماده کمذ ینرخها 

انتقال حق   پک در خصوص  و  انتقال عیسب  با وجود سلب حق  ثالث  به شخص  مستأجر  از طرف  و تجارت  ن یشه 
 جه ینت  در  و  است  دی جد  مستأجر  به  یتجار  کمل  منافع  انتقال  حق  اعمال  دی مف  الامرر در واقع و نفسیمستأجره به غ

مال  ول مشم  آن  از  یناش   درآمد م یپرداخت  بنابرا یات  شماره  یباشد.  بخشنامه  مورخ    4/۳۰-۱74۹-8۱۳8ن 
درآمدها  27/2/۱۳7۹ اقتصاد  یاتیمال  یمعاون  امور  دارائ  یوزارت  ندارد   یرت یمغا  یو  قانون  عق  .«با   یبرخ  دهیبه 

:  1396  ،یسنجاب)و تجارت دانست.«    شهیحق کسب و پ  یتوان نوع  یمالکانه را م   تیحق رضا  تی»ماه  سندگانینو
 رسد.قبل از حق کسب و پیشه ارائه شد این برداشت صحیح بنظر می  (. با توجه به تعاریفی که درمباحث71-72

2. Explanatory Notes (ENs) 

3. Explanatory Material for Bills, second report from the Modernization Committee. 

Available online at: 
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ه ک  1« یلکادداشت  یا نیز فارغ از »یاسترال  یگذارقانوناست. در نظام    یدو مجلس انگلستان اجبار
دهد؛ یحه را نشان می لا  یلک  یحه شده و نمایم لایبه تنظ  ه منجرکاست    یل و اموریدلا  ۀدربردارند

جمله »معنا و مفهوم  من   2شرح مواد()  حهی« از مواد لاکی  شرح »هر  ید دارا یبا  یحیادداشت توض ی
بینی نشده که تدوین این اسناد در نظام حقوقی ایران پیشآنجا    (. ازBayne, 2011: 2-10)  مواد« باشد

ارائ لذا ضرورت  آن،    ۀاست،  و مصادیق  واگذاری محل  مانند حق  تقنینی  از واژگان  دقیق  تعاریف 
 شود. درون متن قوانین دوچندان احساس می

 شروط تحقق انتقال حق واگذاری محل . 3
توان اقدام به اخذ  نمیها  آن   تحقق انتقال حق واگذاری محل، منوط به شروطی است که بدون

مقررات جاری و    ویژه به. با تتبع در منابع حقوق مالیاتی  مالیات بر انتقال حق واگذاری محل نمود
 شود: توان سخن از چهار شرط اساسی به میان آورد که در ادامه تشریح می قضایی می ۀروی

از این نیز بیان شد دیدگاه هیئت عمومی دیوان    ن گونهاوجود کاربری تجاری: هم  (1 که پیش 
من اداری  دادنامعدالت  در  که    15/11/1398مورخ    172-169  ۀشمار  ۀجمله  دارد  این  بر  دلالت 

تجاری« برای محل است و لذا انتقال    تحقق حق واگذاری محل الزاماً مشروط به وجود »کاربری 
تجاری است، مشمول حق واگذاری محل   وکارکسباراضی که فاقد بنای تجاری و فاقد فعالیت و  

-18  ۀ شمار  ۀصورتجلس  موجببه فوق، شورای عالی مالیاتی  رأی    البته پس از صدور  3نخواهد بود.
فوق چنین برداشت کرد که صرفاً »اراضی مسکونی« مشمول مالیات  رأی    از  18/9/1399مورخ    201

بایست از »اراضی با کاربری تجاری، املاک تجاری و غیرتجاری« مالیات اخذ کرد.  نیستند و لذا می 
هیئت عمومی دیوان عدالت اداری باشد، چراکه مطابق  رأی    فادرسد برداشت اخیر، مغایر منظر میهب

 دیدگاه این مرجع قضایی، وجود بنای تجاری شرط حتمی جهت ایجاد حق واگذاری است. 
هرنوع انتقال قطعی املاک و  : مازاد ارزش نسبت به قیمت روز عرصه و اعیان از لحاظ عرفی  (2

عقد اجاره لزوماً متضمن انتقال حق واگذاری محل یا واگذاری سایر حقوق مانند واگذاری در قالب 
بایست مازاد ارزش این واگذاری، نسبت به قیمت روز عرصه و اعیان از لحاظ عرفی  نیست، بلکه می
هم گردد.  گونهااحراز  در  ن  موجر  که  روابط  قانون  به  ماده  یک  الحاق  مصوب    مستأجر  و  قانون 

واگذارنده  15/8/1365 است  ممکن  اشاره شده  دریافت هب  نیز  واگذاری  حق  رسمی،  موجب سند 

 
http://www.publications.parliament.uk/pa/cm199798/cmselect/cmmodern/389ii/md020

3.htm 

1. General Note 

2. Clause Note 

 ی صادره از هیئت عمومی دیوان عدالت اداری در قسمت »مصادیق حق واگذاری محل« انجام شد. أ تحلیل ر. 3
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لذا اراضی دارای    1صورت مستند، حق واگذاری را برای خود محفوظ دارد، ههرحال ب  یا به  ننماید و
کاربری تجاری در صورت عدم احراز مازاد ارزش نسبت به قیمت روز عرصه با کاربری مسکونی،  

  2موجد حق واگذاری نیست. 

قانونی و یا عدم وجود    صلاح ذیبه رسمیت شناخته شدن حق واگذاری محل از سوی مراجع    (3
منع قانونی برای واگذاری: مستنبط از مقررات موجود، به صرف وقوع یک ملک در مناطق تجاری و  

نمی دریا صنعتی  باید  این حق  بلکه  بود،  متصور  واگذاری محل  آن حق  برای  قالب کاربری    توان 
و   به  موجبهبتجاری  قانونی  باشندمجوزهای  شده  شناخته  اساس    3.رسمیت  از یک  هیچبراین 

قانونی، مشمول مالیات نخواهد بود و تنها استثنای این موضوع حالتی است   های فاقد مجوزفعالیت
ها مالک مکلف به پرداخت حقی بابت تخلیه ملک شده باشد احکام صادره از دادگاه  موجببهکه  

زمینی   نمونه چنانچه در  عنوانبهطبق مقررات مشمول مالیات خواهد بود.    مستأجر رت  که در این صو
  گلدان و  داری، فروش مصالح ساختمانی، گل واقدام به اموری از قبیل پارکینگ،  بدون کسب مجوز

های مالیاتی  ها موجد حق واگذاری نیست؛ هرچند شمول سایر پایهفعالیت  گونهاینها شود  نظایرآن
صورت رسمی  ه  مالیات بر درآمد مشاغل متصور است. اما چنانچه زمین محصور و مشخصی ب  مانند

فعالیت برای  استفاده  مورد  قانونی  منع  بدون  یا  و  و  بوده  انبارداری  مانند  دیگر  انواع  یا  یادشده  های 

 
 محل  یا تصرف  واگذاری  ممکن است تصور شود هرنوع »   9/10/1371مورخ    49928  ۀشمار  ۀه موجب بخشنام . ب1

 گونههمان   است، بلکه  واگذاری  حق  مالیات  وصول   لزوم  آن  تبعو به  محل  واگذاری  حق  انتقال  متضمن  و تجارت   کسب
 واگذارنده   است  ممکن  نیز اشاره شده  ۱۵/8/۱۳6۵  مصوب   موجر و مستاجر  روابط  قانون  به  ماده  یک  الحاق  در قانون  که

لازم   دارد.«  محفوظ  خود  را برای  واگذاری  حق  بصورت مستند،  و یا  ننماید  دریافت  واگذاری  حق  رسمی،  سند  بموجب
  ۀ تبصر  حذف  رغمعلی  است،  های مستقیمقانون مالیات   59  ۀماد  5  ۀتبصر  به ذکر است هرچند این بخشنامه درمورد 

شورای عالی مالیاتی    یأ ر  ییدأت  شده و همچنین این بخشنامه مورد   ذکر  ماده  همان   ۀتبصر  در   عینه  به  آن  مفاد  اما  مذکور
 نیز قرار گرفته است.  26/04/1379مورخ  30/4/3814ۀ به شمار

  3814/4/30  ۀ شمار  یأ ر  و  27/7/1384  مورخ   13530  ۀ شمار  ۀبخشنام   5  بند (  ج) و  (  ب)،  (الف)  هایقسمتنک:  .  2
  عالی   شورای  8/1395/ 12  مورخ   201-6  ۀ شمار  صورتجلسه  همچنین  و  مالیاتی  عالی  شورای  4/1397/ 26  مورخ 

 .24/10/1397  ص مورخ / 200/97/146  ۀ شمار ۀمالیاتی و بخشنام 
 محل  یتجار  تیموقع  از  یناش  حقوق  از  منظور: » 1379/ 26/4  مورخ   3814  شماره   به  یاتیمال  یعال  یشورا  یأ ر.  3

 ی تجار یواحدها  یبرا صلاحی ذ مراجع توسط شده شناخته تیرسم به حقوق مذکور، قانون ۵۹ ماده ۵ تبصره موضوع 
  ن ی ا  وقوع   صرف  به  یمسکون   یکاربر یدارا  یها   وساختمان یکل  طور به  یاراض  وانتقال  نقل  مورد   در نیبنابرا   باشد،  یم 

 مفاد   حال  هر  ودر  باشد   ینم  موجه محـل  یواگـذار حـق  تعـلق  فـرض  یصـنعت  ای و  یتجـار  مـناطـق  در  املاک  گونه
ک آن یواجرا بوده دییتأ مورد  ۹/۱۰/۱۳7۱ مورخ 4/۳۰-4۹۹28/66۰6 شماره   دستورالعمل  .« گرددی م  دیتأ
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انتقال دهنده آن ایجاد شده باشد،    در  ـ  کسب وپیشه  مانندـ  واضح و مسلم حق واگذاری محل  طور  به
   1مشمول مالیات حق واگذاری محل خواهد بود. 

وجود خارجی حق واگذاری محل در زمان انتقال: اساساً موجود بودن مورد معامله، ازجمله   ( 4
چنانچه در زمان انتقال حق واگذاری،   رواین از .  2(308:  1388شهیدی،  )   شروط تحقق معامله است 

 ۀ رحقیقت نوعی »تعهد به انتقال حق« تلقی شده و مستنبط از ماداین حق وجود خارجی نداشته باشد د 
عنوان مثال اگر اسناد انتقال صرفاً دلالت انتقال حق واگذاری محقق نگردیده است. به   3قانون مدنی  361

بر توافق طرفین معامله جهت انتقال حق واگذاری ملک پس از اتمام ساخت ملک در آینده نمایند، 
همچنین باتوجه به این شرط،   4د را مشمول مالیات بر حق واگذاری محل دانست.توان این مور نمی 

، به دیگری مستأجربوده و اکنون با حفظ حقوق  مستأجر مالکین املاکی که حق واگذاری آن متعلق به 
 5.باشندشود، مشمول مالیات حق واگذاری محل نمی صورت قطعی منتقل می ه ب   مستأجریا به همان  

طرح اینکه آیا برای تحقق مالیات بر انتقال حق واگذاری محل،  قابل سؤالین موضوع، در پایان ا
دریافت وجه،    جایبهلزوماً دریافت وجه توسط واگذارنده ضروری است و یا چناچه در مواردی که  

 امتیازاتی نیز تحصیل شود مشمول این نوع مالیات خواهد شد؟ 
حق واگذاری  های مستقیم سابق »قانون مالیات  73  ۀ ماد  2  ۀتبصر  موجببهمطابق با دیدگاه اول:  

از بابت حق کسب و پیشه و یا حق   مستأجرمحل از نظر این قانون عبارتست از وجوهی که مالک یا 
دریافت   جایبهنماید. در مواردی که  موقعیت تجاری ملک تحصیل می  لحاظهبتصرف محل و یا  

 
ه صادره از سازمان امور مالیاتی. البته برخلاف بخشنامه مذکور، ب  9/10/1371مورخ    49928  بخشنامه شماره   :ک. ن1

رسد »توجه به قالب کاربری« با تعریفی که از »حق واگذاری محل« ارائه شد منطبق نباشد. حتی مطابق تعریف نظر می
  ناشی   حقوق  یا  محل  تصرف  حق  یا  پیشه  یا  کسب  »حق  از  است  عبارت   محل  واگذاری  ق.م.م نیز حق  59  ۀماد  2  ۀتبصر

الاطلاق »کلیه حقوق ناشی از موقعیت تجاری و  محل«؛ که باتوجه به عبارت پردازی مقنن که علی  تجاری موقعیت  از
 و  عرصه  روز  تقیم  به  نسبت  ارزش یک ملک  یا تصرف محل« را مورد توجه قرارداده می بایست به صرف تحقق مازاد

که ناشی از موقعیت تجاری، کاربری یا... باشد انتقال حق واگذاری محل را مسلم دانست. به بیان دیگر حتی   اعیان
اگر آن اراضی با کاربری مسکونی باشد چنانچه درآمد مازاد بر عرصه و اعیان ایجاد گردد باید مشمول مالیات تلقی 

 شود. 

در خارج   یزی: وجود چازجمله  یکتاب حقوق اموال عناصر مال را شامل موارد   در  یلنگرود   یدکتر جعفرهمچنین  .  2
 . 34-37: 1370،یلنگرود یجعفرنک: داند. می  ت نداشته باشد...یهرچند که مال

 .« اگر در بیع عین معین معلوم شود که مبیع وجود نداشته بیع باطل استموجب این ماده ». به3

 .24/03/1374مورخ   2089/ 30/4 ۀ ی شورای عالی مالیاتی به شمارأ مستنبط از ر. 4

 .سازمان 9/10/1371  مورخ   49928 شماره  بخشنامه از متخذ. 5
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محل  واگذاری  حق  ارزش  برآورد  طریق  از  مالیات  مشمول  درآمد  شود  تحصیل  امتیازاتی  پول 
شد خواهد  داده  درتشخیص  امتیازات  اعطای  تبصره،  این  حذف  به  باتوجه  حق    .«  دریافت  قبال 

م پرداخت  تقبل  مانند  این الیات متعلقه نمیواگذاری محل  لذا  آید و  به شمار  پرداخت وجه  تواند 
ب  1حالت، مشمول مالیات نخواهد بود.   ۀ حذف تبصر  رغمعلیرسد  نظر میهبرخلاف رویکرد فوق 

مستقیم و سایر نکاتی که ذیل تعریف حق   هایقانون مالیات  52  ۀیادشده اما با استناد به اطلاق ماد
درآمد(؛ اعم از وجوه و یا امتیازات مالی، مورد را مشمول ) ازا واگذاری ذکر شد، دریافت هرگونه مابه

توان دریافت »وجه« توسط واگذارنده را ازجمله شروط تحقق  مالیات قرار خواهد داد. بنابراین نمی
  2انتقال حق واگذاری محل تلقی نمود.

 انتقال ۀ شیو .4

طریق اسناد عادی و یا رسمی   انتقال«، انتقال حق واگذاری محل از  ۀاینجا منظور از »شیو  در
معتبر قانونی جهت انتقال حق واگذاری ۀ  شود پیرامون شیوی که در این قسمت طرح میسؤالاست.  
مالیات   59  ۀماد موجببه  گذارقانونسابقاً    است. مصوب    هایقانون  حق    1366مستقیم  انتقال 

را بدون سند رسمی ممکن نمی تبصر  3دانستواگذاری محل  قانون روابط موجر و   19  ۀماد  2  ۀو 
 موجب بهجدید را صرفاً    مستأجرکه انتقال حق کسب و پیشه یا تجارت به    1356مصوب    مستأجر

اصلاحات بعدی،    موجببهشد.  دانست مؤیدی بر این موضوع تلقی می تنظیم سند رسمی معتبر می
معتبر جهت انتقال حق واگذاری محل، محدود به انتقال رسمی نیست، چراکه    ۀدرحال حاضر شیو

اسناد عادی نیز معتبر اعلام شده   موجببه مستفاد از مواد مختلف قانونی، انتقال حق واگذاری محل  
به بر اساس تبصراست.  و    6ۀ  ماد  2  ۀعنوان نمونه  در »  1376مصوب    تأجرمسقانون روابط موجر 

 
نیز به مفاد این تبصره اشاره    1371/ 09/10  مورخ 30/4/11804  شورای عالی مالیاتی به شماره   یأ در نظر اقلیت در ر.  1

 شده است. 

شوند و لذا در کنار این  عنوان شروط اساسی انتقال حق درنظر گرفته می گونه که ذکر شد، شروط مذکور، به  همان.  2
 میمستق  یهااتیقانون مال  1  ۀکه بند اول ماد« بودن اشاره کرد. چرا رانیدر اتوان به شروط دیگر ازجمله شرط »موارد می

  ران« یاملاک خود که »در ا  اینسبت به اموال    یحقوق  ای  یقیاز اشخاص حق  اعم  ؛نیمالک  هیقانون را کل  ن یا  نیلمشمو
حقوق   یاز واگذار  یناش  یحقوق  ای  یقیدرآمد شخص حق  زین  میمستق  یهاات یقانون مال  52  ۀمادو    واقع است دانسته بود

 بر درآمد املاک دانسته است.  اتیرا مشمول مال ران«ینسبت به املاک »واقع در ا خود

  در   درصد  2  نرخ  به  حق  صاحب  ای  مالک  یافتیدر  وجوه  ماخذ  به  محل  یواگذار  حق  انتقال: »ماده  نیا  موجببه.  3
 صورت   یانتقال  یرسم  سند  بدون  و  باشد  ی م   اتیمال  مشمول  حق  صاحبان  ای  نی د  مالکان  طرف  از  انتقال  خیتار
 .« رد یپذینم



 1401 پاییز /  نوزدهمیکصد و مارۀ / ش هشتاد و ششم دورۀ /                           

 

342 

  مستأجره  ید، هنگام تخلیمنتقل نما  مستأجر را به    یسرقفل  یح شرعیق صحیه موجر به طرک  یصورت 
اجرایی قانون    ۀنامآیین  14  ۀماد  موجببه.« همچنین  عادله روز را دارد   متیبه ق  ی حق مطالبه سرقفل

دفاتر اسناد رسمی علاوه بر رعایت شرایط عمومی تنظیم  »  1378مصوب    مستأجرروابط موجر و  
قوانین و مقررات اسناد اجاره مکلفند در سند اجاره اماکن با کاربری تجاری و اماکنی که با رعایت  

می  منظوربهمربوط   واگذار  تجاری  بدون  استفاده  یا  سرقفلی  با  اجاره  عقد  که  کنند  تصریح  شوند، 
راردادهای عادی اجاره نیز طرفین مکلفند سند اجاره را با قید همین  ق  سرقفلی واقع شده است و در 

نمایند. تنظیم  شیومطلب  جاری،  قانونی  موازین  برمبنای  لذا  صرفاً   ۀ«  محل  واگذاری  حق  انتقال 
 باشد. محدود به تنظیم سند رسمی نمی

نیز   برابر دیدگاه فوق، نظر مخالف  قائآن می   بر اساسطرح است که  قابلدر  به عدم  بایست  ل 
انتقال حق واگذاری محل   قانون    48و    47ۀ  ماد  موجببهاسناد عادی شد، چراکه    موجببهاعتبار 

عقود و معاملات راجع به عین یا منافع اموال غیرمنقول و همچنین   ۀثبت کلی  1ثبت اسناد و املاک 
در دفاتر اسناد رسمی ضروری  ـ  معاملات مربوط به حق واگذاری محل  جملهمنـ  نامه  تنظیم صلح

برخی   ۀبخشی به اسناد حقوقی بوده است. به عقیدمذکور، نظم  ۀاست و اساساً هدف مقنن از ماد
که شود که تا زمانیها این نتیجه حاصل مینظران از استقرا در مواد مختلف از قانون مالیات صاحب

کند. مثلًا  ثبتی دارند، تحقق پیدا نمی   ۀباشد، نقل و انتقال املاکی که سابق  سند رسمی تنظیم نشده
های سازنده مسکن به دلیل وسعت کار شرکتهای مستقیم صرفاً بهقانون مالیات 53 ۀماد 10 ۀتبصر

  ها اجازه داده است که اگر مالیات نقل و انتقال قطعی خود را بپردازند، حتی اگر واحدهایاین شرکت
را با قرارداد عادی واگذار کنند، خریدار مالک شناخته شده و مالیات پرداخت نشود و این اجازه   خود

 . (37: 1390عباسی، )  برای سایر اشخاص وجود ندارد 
که ذیل رویکرد اول ذکر شد انتقال عادی حق واگذاری   ن گونهارسد هم نظر میهبندی بجمع   در

قانون ثبت اسناد    47  ۀاستنباط است که این مواد به نوعی مفاد مادقابلمحل از مواد مختلف قانونی  
  صادره از هیئت تخصصی اقتصادیرأی    و املاک را تخصیص خواهند زد. همچنین در این موضوع

 
  اسناد   ثبت  بداند  مقتضی  عدلیه  وزارت   و  بوده  موجود  رسمی  اسناد  تردفا   و  املاک  و  اسناد  ثبت  اداره   که  نقاطی  »در.  1

 -2 . نشده ثبت املاک دفتر  در که  غیرمنقوله  اموال منافع یا عین  به راجعه معاملات و  عقود کلیه -1 :است اجباری ذیل
 « .شرکتنامه و نامههبه و صلحنامه

از ادارات و محاکم    کیچیدر ه  دهیبه ثبت برسد و به ثبت نرس   دیبا  فوق  که مطابق مواد  یسند: »48ماده    موجببه
 . « نخواهد شد رفتهیپذ
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شود، زیرا  الخطاب تلقی میفصل  28/3/13981مورخ    10099  ۀمالی دیوان عدالت اداری به شمارـ  
حق واگذاری محل صرفاً محدود به تنظیم سند رسمی نیست. درعین انتقال    ۀی، شیوأ موجب این ربه

در   2حال اهمیت اسناد رسمی و مشکلات ناشی از اعتبار اسناد عادی مانند ایجاد معاملات معارض 
 بایست اعتبار اسناد رسمی را بازیابی کرد.  نظم حقوقی کشور بر کسی پوشیده نیست و می

بای  مالیاتی یک کشور  برای دستگاه گونه به د  اساساً سیستم  مالیات  ای طراحی شود که تشخیص 
های فرایند این قبیل ملاحظات؛ که تحت عنوان   (.Gaisbauer, 2015: 15)  مالیاتی به راحتی انجام شود 

مورد توجه نظام حقوقی   ای شایسته طور  به (  ,James :2015 280)   شود شناخته می   3«سازی مالیاتی »ساده 
است. نگرفته  قرار  محل    4ما  واگذاری  حق  رسمی  انتقال  قراردادن  در ساده   ۀ نوببه ملاک  سازی خود 

خواهد بود و عدم توجه به این موضوع حتی منجربه طرح دعاوی مالیاتی متعددی   مؤثر تشخیص مالیات  
بدوی دیوان عدالت اداری با موضوع   ۀ نزد شعب  1926  ۀ کلاس   ۀ آن را در پروند   ۀ نیز شده است که نمون 

   5توان مشاهده کرد.»اعتراض نسبت به اخذ مالیات بر حق واگذاری محل« می 

 
نامه اجرایی  آیین   ۱4ماده  و    ۱۳76قانون روابط موجر و مستأجر مصوب    6ماده    2براساس تبصره  ی: »أ به موجب این ر.  1

 6و بند »ز« تبصره    ق.م.م  ۵۹ماده    2برمبنای تبصره    و باتوجه به اینکه  ۱۳78قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  
کل کشور، حق واگذاری محل دربرگیرنده حق تصرف محل نیز بوده و برمبنای موازین قانونی   ۱۳۹۵قانون بودجه سال  

قرره مورد شکایت باشد. بنابراین م الذکر، شیوه انتقال حق واگذاری محل صرفاً محدود به تنظیم سند رسمی نمی فوق 
که تاریخ مقدم از بین تاریخ تحویل یا تصرف مغازه یا تنظیم سند رسمی اجاره را به عنوان تاریخ انتقال حق واگذاری  

 .« ندارد ها تعیین کرده، مغایرتی با قوانین محل مغازه 

 .144-125: 1395ی، أ گزارش نشست نقد رو همچنین  84-67: 1397انجم شعاع، . نک: 2

3. Tax simplification 

وری«  عنوان نمونه »اصل بهره سازی مالیات، اصول دیگری نیز مرتبط با این موضوع هستند. بهکنار اصل ساده   البته در.  4
های مصروفه جهت تشخیص مالیات و عواید حاصل از آن اشاره دارد. توجه به این اصل باعث  به لزوم تناسب هزینه 

نحوی که منجربه بروز دعاوی متعدد  بر اساس اسناد غیرمتقن عادی صورت پذیرد به شود چنانچه تشخیص مالیات  می
  .(AICPA, 2001)نک:  مالیاتی گردد، این تشخیص به صرفه و اقتصادی نباشد. جهت مطالعه بیشتر در این اصل  

:  1380 ر،دیشاح؛ 100-105: 1399 ، یرستمنک:  بیشتر پیرامون سایر اصول حاکم بر حقوق مالیاتی ۀجهت مطالع
. لازم به ذکر است تدقیق پیرامون این اصول هنگامی ممکن است که اساساً اصول حقوق اقتصادی واکاوی بشتری  172

 .1400عبدی پورفرد و بیدار، نک: شود. بعنوان نمونه 

 د ینمای م   یاسناد عاد   قی طر   از  داریبه خر  نیاقدام به فروش زم   یمانکاریشرکت پ  ک یعنوان  ه  ب  ی پرونده، شاک  نیدر ا .  5
  ات یاقدام به اخذ مال  یاتیمال  ۀ حوز  تاً یمزبور نموده است. نها  نیدر زم   یصنعت   ۀو سپس اقدام به نظارت بر ساخت سول

نظر ه  ازجمله دلایل اصلی این دعوا، ب  شده نموده است.  ااساس مستحدثات بن  محل بر  یو حق واگذار  یبر انتقال قطع 
 سند عادی توسط پیمانکار باشد.  طریق رسد انتقال زمین ازمی
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 زمان تعلق مالیات  .5

قانون    59  ۀماد  صراحتبهعنصر »زمان« نقش مهمی در تعیین ابعاد حقوقی این موضوع دارد.  
مستقیم، تاریخ تعلق مالیات بر حق واگذاری محل، تاریخ انتقال حق اعلام شده است.  های مالیات

تعیین صحیح زمان انتقال این اثر حقوقی مهم را به دنبال دارد که قانون مالیاتی معتبر را نیز  همچنین 
و   است  »واگذاری«  زمان  در  حاکم  قانون  همان  انتقالات،  بر  حاکم  قانون  کرد.  خواهد  مشخص 

تاریخ   بر اساس درآمد مشمول مالیات املاک و تعیین ارزش معاملاتی    ۀاین مواردی چون محاسببنابر
 واگذاری انجام خواهد پذیرفت.  

سند عادی انجام شود تاریخ آن همان تاریخ   موجببهدر این مورد باید گفت چنانچه واگذاری  
 ۀماد  موجببهقال منافع ملک،  عنوان مثال در موضوع انتمندرج در سند عادی خواهد بود، چراکه به

که بین طرفین مقرر شده است و اگر در عقد    شودمدت اجاره از روزی شروع می»  ، قانون مدنی  469
از وقت عقد   باشد  ابتدای مدت ذکر نشده  بر محسوب استاجاره  این اساس جهت تشخیص    .« 

بینی شده است: فرض اول هنگامی است که طرفین در استیجاری، دو فرض پیش ۀتاریخ شروع رابط
که همین تاریخ، ملاک شروع قرارداد    نمایدتاریخ شروع عقد را قید می  ،حین انعقاد قرارداد اجاره 

شروع اجاره را همان    گذارقانوناست. فرض دوم در صوت عدم تعیین تاریخ شروع اجاره است که  
 تاریخ وقوع عقد تلقی نموده است. 

سند رسمی انجام شود و تاریخ تنظیم سند رسمی با تاریخ    موجببهاز سوی دیگر، چنانچه انتقال  
خ انتقال( یکسان باشد طبعاً در تشخیص تاریخ انتقال، اختلافی مطرح نخواهد  تاری )  انعقاد قرارداد

سند عادی، مقدم بر تاریخ تنظیم سند رسمی   موجببهشد. اما درصورتی که تاریخ انعقاد قرارداد  
قانون ثبت اسناد و املاک کشور سندی که مطابق قوانین به ثبت رسیده رسمی    70  ۀباشد، مطابق ماد

محتویات و امضاهای مندرجه در آن معتبر خواهد بود؛ مگر آنکه مجعولیت آن ثابت است و تمام  
سند عادی که    موجببه(. بنابراین در حالت یادشده نیز تاریخ انتقال  81-86:  1389شمس،  )  شود

 ازجمله »محتویات« سند رسمی است معتبر و ملاک تعیین زمان انتقال، خواهد بود. 
ما ذکر است هرچند  به  می   1305  ۀ دلازم  مقرر  مدنی  »تاریخ  قانون  اسناد رسمی،  در  دارد که 

توان تاریخ انعقاد قرارداد مندرج در سند رسمی را اما با استناد به این ماده نمی  1تنظیم« معتبر است،
اثبات قابلیت استناد و   یاشده  ۀملاک تشخیص زمان واگذاری دانست. چراکه ماد  عنوانبه درصدد 

 
  عادی   اسناد  در  ولی  ثالث  اشخاص  علیه  بر  حتی  است  معتبر  تنظیم  تاریخ  رسمی  اسناد  درمدنی: »  قانون  1305  ۀماد.  1

 « .است معتبر شده وصیت او نفع به که کسی و آنان ورثه و داشته آنها تنظیم  در شرکت که اشخاصی درباره  فقط تاریخ
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منخدشه رسمی؛  اسناد  مفاد  در ناپذیری  و  است  عادی  اسناد  با  درمقایسه  آن  تنظیم  تاریخ  جمله 
 1شود.قانون ثبت اسناد و املاک کشور تلقی می 70 ۀراستای همان مفاد ماد 

تی  هیئت عمومی شورای عالی مالیا  24/3/74  مورخ  2089/ 30/4  ۀ شماررأی    همچنین مطابق
  هیئت تخصصی اقتصادی، مالی و اصناف دیوان عدالت اداری نیز قرار گرفته است درتأیید  که مورد 

  هر ، مورد تاریخ انتقال حق واگذاری محل، تاریخ تحویل یا تصرف مغازه یا تنظیم سند رسمی اجاره
انتقال حق تعیین شده است. ببه  ، کدام که مقدم باشد  که ملاک جا  آن  رسد ازنظر میهعنوان تاریخ 

تاریخ واگذاری، زمان توافق طرفین جهت انتقال حق واگذاری محل است، لذا چنانچه تاریخ تحویل  
ای بر توافق طرفین نسبت به  عنوان اماره یا تصرف ملک، مقدم بر تاریخ تنظیم سند رسمی باشد به

نون مدنی در عقد بیع و قا 339  ۀشود که این موضوع با مفاد مادانعقاد قرارداد( تلقی می) انتقال حق
 2قانون مدنی در عقد اجاره مبنی بر ملاک بودن توافق طرفین نیز مطابق است.  469 ۀماد

 
قابل استنباط است که به   1386/ 19/1مورخ    3/86  ۀ این نکته از رای هیئت عمومی دیوان عدالت اداری به شمار.  1 

 مقرر   طرفین  بین  که  شودمی  شروع  روزی  از  اجاره   مدت  مدنی،  قانون  468  ماده  صدر   صراحت  ی: »بهأ موجب این ر
  تمام   و   است  رسمی  رسیده  ثبت  به  قوانین  طابقم   که  سندی  کشور  املاک  و  اسناد  ثبت  قانون  70  ماده  مطابق  و  است  شده

 و   الذکرفوق   مراتب  بنابه.  شود  ثابت  آن  مجعولیت  آنکه  مگر  بود  خواهد  معتبر  آن  در  مندرجه  امضاهای  و  محتویات
 رسمی   سند  مندرجات   سایر  بر  مترتب  آثار  اعتبار  نافی  مـدنی  قانون  1305  مـاده  شرح  بـه  سند  تنظیم  تـاریخ  اعتبار  اینکه

  مورخ  7598/304  شماره   بخشنامه  اطلاق  بنابراین  نیست،  طرفین  بین  مقرر   اجاره   مدت  شروع  تاریخ  جمله   از
  صورت  در  حتی  رسمی  سند  تنظیم  تاریخ  اعتبار  بر  تاکید  مفهم  منحصراً   که  مالیاتی  عالی  شورای  رئیس  16/8/1377

  ماده   و  419  ماده  یک بند  به  مستنداً   و   شودمی   داده  تشخیص  قانون  خلاف  است،  اجاره   مدت  شروع  تاریخ  با  آن  تفاوت 
 « . شودمی ابطال 1385 مصوب  اداری عدالت دیوان قانون 42

مورخ    10099  ۀ لازم به ذکر است در رای هیئت تخصصی اقتصادی، مالی و اصناف دیوان عدالت اداری به شمار.  2
یید قرار داده است. به موجب أی یادشده را مورد تأ متفاوت با آنچه ذکر شد مفاد ر با استدلال و استناداتی 28/3/1398

  ح ی صح  قی طر  به  موجر  هک  یصورت  در :  ۱۳76  مصوب   مستأجر  و  موجر  روابط قانون  6  ماده  2  تبصره  براساسی: »أ این ر
.  دارد   را  روز  عادله  متیق  به  یسرقفل  مطالبه  حق  مستأجر  ه یتخل  هنگام  د،ینما  منتقل  مستأجر  به  را  یسرقفل  یشرع 

 بر   علاوه   رسمی   اسناد  دفاتر:  ۱۳78  مصوب   مستأجر  و  موجر  روابط  قانون  اجرایی  نامهآیین   ۱4  ماده  موجب  به  همچنین
  قوانین  رعایت  با   که  اماکنی  و  تجاری  کاربری  با   اماکن  اجاره  سند  در  مکلفّند  اجاره   اسناد  تنظیم   عمومی  شرایط  رعایت

  سرقفلی   بدون  یا  سرقفلی  با  اجاره   عقد   که  کنند  تصریح  شوند،می  واگذار  تجاری  استفاده  منظور  به  مربوط  مقررات  و
  علاوه،  به.  نمایند  تنظیم  مطلب  همین  قید   با  را   اجاره   سند  مکلفّند  طرفین  نیز  اجاره   عادی  قراردادهای  در  و  است  شده  واقع

  دربرگیرنده   محل  واگذاری  حق  کشور،  کل  ۱۳۹۵  سال  بودجه  قانون  6  تبصره  « ز»  بند  و  ق.م.م  ۵۹  ماده  2  تبصره  برمبنای
ً   محل  واگذاری  حق  انتقال  شیوه  الذکر،فوق   قانونی  موازین  برمبنای  و  بوده  نیز  محل  تصرف  حق   تنظیم  به  محدود  صرفا
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 تشخیص مؤدی مالیاتی .6
 1نام برده است و مواد    مالک یا صاحب حقمستقیم از    هایقانون مالیات  59  ۀدر ماد  گذارقانون

عنوان به  مالک یا صاحب حقتمرکز کرده و لذا اصل بر این است که    درآمدهمان قانون نیز بر    52و  
د. بنابراین چنانچه برخلاف این قاعده  ن شوعنوان مؤدی مالیاتی درنظر گرفته می »صاحبان درآمد« به 

الیه حق واگذاری محل( که صاحب درآمد به شمار منتقل)  طرف مقابلابین،  موجب قرارداد فی مو به
تواند با استناد به این امر از پرداخت رود، متعهد به پرداخت مالیات شود، صاحب درآمد نمی نمی

توجه اینکه  قابل  ۀ شود. نکتمالیات استنکاف نماید و حق مراجعه سازمان به صاحب درآمد، زائل نمی
تنظیم شده باشد سازمان حق مراجعه به هر دو طرف قرارداد   رسمیصورت  به  ارداد یادشدهچنانچه قر

مستقیم کسانی   هایقانون مالیات  182  ۀماد  موجببهتضامنی دارا خواهد شد. چراکه  صورت  به  را 
نظر وصول بدهی طبق   کرده باشند در حکم مؤدی محسوب و از دتعهکه پرداخت مالیات دیگری را 

مالیات اجرای وصول  قانونیِ  به  مقررات  فنی سازمان  اداره کل  پاسخ  و  رفتار خواهد شد  آنان  با  ها 
 نیز مؤید این نکته است.   24/12/85مورخ  11-4757 ۀ شمار

نیز    1385تر اسناد رسمی مصوب  قانون تسهیل تنظیم اسناد در دفا  1  ۀج ماداین موضوع در بند  
اصلاحی،    های مستقیمقانون مالیات  282  ۀموجب مادبه  1394و هرچند در سال    1ذکر شده است

م تعهد طرف  امکان  اصل  آن  لغو  اما  لغو شد  بند  این  در  مالیات  ل  قاباستثنای مذکور  پرداخت  به 
ها اثر آن، تسری صدر بند به تمامی حالات است. به کند و تنموجب سند رسمی را مخدوش نمیبه

گیرنده ضمن سند تنظیمی، متعهد به پرداخت بدهی احتمالی بیان دیگر حتی در صورتی که انتقال
انتقال عین املاک، مفاصاحساب مالیاتی و بدهی  وتر اسناد رسمی مکلفند هنگام نقلگردد نیز دفا
آن را در   ۀ مطالبه و شمار  دهندهانتقالرا از    1354مصوب    اجتماعی  تأمین  ( قانون37)  ۀموضوع ماد

 سند تنظیمی قید نمایند.

 
 سند   تنظیم  یا  مغازه   تصرف  یا  تحویل  تاریخ  بین  از  مقدم  تاریخ  که  شکایت  مورد   مقرره   بنابراین.  باشد نمی   رسمی  سند

 از  خارج   و  نداشته  قوانین  با  مغایرتی  کرده،  تعیین  هامغازه   محل  واگذاری  حق  انتقال  تاریخ  عنوان  به  را  اجاره   رسمی
آ  لاتیقانون تشک  84  ماده  «ب»   بند  استناد  به  لذا  باشد؛نمی  نیز  اختیار ادار  وانی د  یدادرس   نییو    مصوب   یعدالت 
 « .. . کندمی  اعلام و صادر شکایت رد  به  رأی ۱۳۹2

( 37تر اسناد رسمی مکلفند هنگام نقل و انتقال عین املاک، مفاصاحساب مالیاتی و بدهی موضوع ماده )ج ـ دفا ». 1
انتقال  1354قانون تأمین اجتماعی مصوب   که دهنده مطالبه و شماره آن را در سند تنظیمی قید نمایند مگر این را از 

  پرداخت  بهت  سبمتعهد به پرداخت بدهی احتمالی گردد که در این صورت متعاملین ن  ،گیرنده ضمن سند تنظیمیانتقال 
 « .آن مسئولیت تضامنی خواهند داشت



 یعبدالله / آن  یحقوق ابعاد و محل یواگذار  حق بر اتیمال

 

347 

یادشده قرارداد  چنانچه  دیگر،  اسناد    عادیصورت  به  از سوی  این  مفاد  اگر  باشد،  شده  تنظیم 
ند  توامثل ثبت در اسناد و دفاتر قانونی مؤدی و... که می ـطرف معامله قرار گیرد تأیید  ی مورد نحوبه

و یا اینکه اسناد و مدارک دال بر وقوع معامله و   ـ1(23: 1390امامی، ) به منزله اقرار وی به شمار آید
اسناد عادی نیز اقدام به اخذ مالیات    گونهاینتواند بر اساس  تبادل وجه ارائه و احراز شود، سازمان می 

منتقل ماد  الیهاز  طبق  چراکه  مالیات   229  ۀنماید،  و  قانون  مراجعه  به  مجاز  سازمان  مستقیم  های 
رسیدگی به هرگونه اسناد و مدارک جهت تشخیص درآمد مشمول مالیات مؤدیان شناخته شده است.  

اسناد عادی، اقدام به اخذ مالیات نماید، این    موجببهلازم به ذکر است حتی چنانچه سازمان نتواند  
ناقل حق واگذاری محل( به مراجع  )  بعدی سازمان و همچنین مؤدی اصلی  ۀفی امکان مراجعامر نا

جمله پرداخت مالیات توسط من ـبه اجرای مفاد آن   قابلقضایی جهت اثبات قرارداد و الزام طرف م
اگر هدف    ، یک از انواع انتقالات فوق  هر  ای که باید مدنظر داشت اینکه درنخواهد بود. نکته  ـوی  

گیرد این امر به علت    شخص ثالث قرار  ۀخارج و بر ذم  یدؤم  ۀافق این باشد که دین مالیاتی از ذمتو
  ی د ؤخود م   ۀمالیاتی، معتبر نیست. ولی اگر هدف توافق آن باشد که دین در ذم  ۀمغایرت با قوانین آمر

ب صحیح  توافق  این  باشد  آن  پرداخت  به  موظف  نیز  ثالث  حال شخص  درعین  و  بماند  ر  نظه باقی 
 (.531: 1396بشیر،  یرستمی و عباد) رسدمی 

 درآمد مشمول مالیات و نرخ مالیاتی .7

مأخذ   عنوانبه وجوه دریافتی مالک یا صاحب حقمستقیم های قانون مالیات 59 ۀطبق نص ماد
انتقالآن نیز به میزان    نرخ مالیاتیو    مالیات بر حق واگذاری محل تعیین شده    دو درصد در تاریخ 

باشد و    وجوه اخذشدهبایست  ان مالیاتی در تشخیص مالیات میمأموراین اساس، ملاک    براست.  
وجهی محل،  واگذاری  حق  انتقال  بابت  و  باشد  منتفی  وجوه  اخذ  استثنائی،  موارد  در    چنانچه 

شمول مالیات    و این انتقال،  2ازایی( دریافت نشود، امکان دریافت این نوع مالیات وجود نداردمابه)
 

 است«.  یدر دفتر تاجر به منزله اقرار کتب نی د دی»ق یقانون مدن 1281 ۀطبق ماد نیهمچن. 1

نیز درصدد بیان این موضوع است،   1384/ 27/7مورخ   13530  ۀشمار  ۀبخشنام   5رسد مورد الف از بند  نظر میه  ب.  2
 نص طبقسازد. به موجب این مقرره: »نیز ممکن می  ای است که امکان برداشت های متفاوت رااما عبارات آن به گونه 

  در   بنابراین  باشد،  می  مالیات  مشمول   محل   واگذاری   حق  بابت  حق  صاحب  یا  مالک  دریافتی  ق.م.م  ۵۹  ماده  صریح
ً   واگذاری  موضوع   شود، باید  نمی  دریافت  وجهی  تجارت  یا  کار  و  کسب  محل   واگذاری  بابت   که  مواردی   مورد   دقیقا
 به   مربوط  جهات  به  بنا  المثل  فی  اگر.  گردد  معمول   لازم  اقدام  مابین  فی  عقد  خاص  وضعیت  به  توجه  با  و  واقع  بررسی

 مال   میزان  که  آنجا  از  ویا  باشد،  نداشته  موضوعیت  محل  واگذاری  حق  دریافت  متعاملین  مذهبی  عقاید  یا  محل  عرف
  محل،  واگذاری  حق  دریافت  عدم  مقابل  در  دارد،چنانچه  معکوس   نسبت  دریافتی  محل  واگذاری  حق  مبلغ  با  الاجاره 
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  الیه خواهد بود.بر درآمد اتفاقی برای منتقل
چنانچه    ۀنکت اینکه  مؤدیآخر  توسط  اعلامی  منعکسقیمت  واقعی  ۀ کنند،  وجوه   قیمت  برای 

نباشد،   به کارشناسی  مأموردریافتی وی  اقدام  مالیاتی  خواهند   قیمت عرفی حق واگذاری محل ان 
تعیین قیمت حق واگذاری محل وجود ندارد، لذا امکان اینکه  واحدی جهت    ۀ نمود. ازآنجا که روی

نظمی  عنوان منشأ بیهای متفاوت با آن برخورد نمایند وجود دارد که خود بهان مالیاتی با دیدگاهمأمور
جرم  بروز  و  مالیات  تشخیص  ایجاد  قابل نیز    1در  و  مالی  انضباط  ایجاد  باهدف  است.  بررسی 

ارزش معاملاتی ناظربر  بینی  شد که ضمن پیشنحوی تنظیم میون بهه، شایسته بود قانرویوحدت
های مستقیم(  قانون مالیات  64ۀ  مشابه ارزش اجاری و معاملاتی موضوع ماد)  حق واگذاری محل

اخذشده وجوه  کمتربودن  مذکور    درصورت  ارزش  مشخص،  میزان  از  محل  واگذاری  حق  بابت 
های مالیاتی عملی حوزه   ۀشد و یا حداقل در رویملاک تعیین درآمد مشمول مالیات تعیین می   عنوانبه

جهت کاهش اختلافات مالیاتی، اخذ نظر کارشناس رسمی دادگستری الزامی شود. لازم به یادآوری 
اصلاحی مصوب    59  ۀجهت تعیین درآمد یادشده در ماد  است ملاک قرارگرفتن ارزش معاملاتی

بوده است.   7/2/1371 به سابقه  تبصر  علاوهبه  2نیز مسبوق  ز  نیز    1395سال    ۀقانون بودج  6  ۀبند 
نقلیمال واگذاروات  حق  معاملات  یانتقال  ارزش  برابر  ده  مأخذ  به  را  نرخ    کمل  یمحل  به    % 30و 

 تعیین نموده بود.
 نتیجه 

ه در رویوحدت اهمیت ایجاد انضباط و  ،  لزوم بازیابی اعتبار اسناد رسمی،  پرهیز از ابهامات تقنینی
بخشی   عملی سازمان امور مالیاتی ۀ  مصادیق حق واگذاری در روی   ۀلزوم توسع و    تعیین مأخذ این مالیات

آید. در این دست می ه  ب   بررسی ابعاد حقوقی مالیات بر حق واگذاری محل ۀ نتیج   از نکاتی است که در 
دهد. هرچند در این نوشتار بیشترین اهمیت را به خود اختصاص می   ابهامات قانونیرسد  نظر می ه میان ب 

 
  خواهد  منتفی مالیات  مطالبه   نیز  اینصورت   در  باشد،  شده  تعیین  طرفین  بین  مشابه املاک  به  نسبت  بیشتری  الاجاره   مال
 .« بود

عنوان یکی از عوامل بروز فساد و جرم در میان ماموران ه  موضوع »تعیین حق واگذاری محل توسط ماموران مالیاتی« ب.  1
م  این  ید  به عدم وجود ضابطه و بسط  باتوجه  نیازمند بررسی مستقلی است.  أمالیاتی است که  تاجمیر  نک:  موران، 

 . 58: 1390ریاحی، 
محل به    یانتقال حق واگذار  نیو همچن  یاملاک به مأخذ ارزش معاملات  ی نقل و انتقال قطعماده: »  نیبه موجب ا.  2

تواماً به   ایصاحبان حق به طور مجزا    ا ی  نیع  نیطرف مالکانتقال از  خ یمحل در تار  یحق واگذار  یمأخذ ارزش معاملات
 « ... باشدیم  اتیمشمول مال ریشرح ز
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 ۀتلاش شد ابتدا تعریف مشخصی از مالیات بر حق واگذاری محل و مصادیق آن ارائه شود، اما نکت 
ارائ اصلی   توسط    ۀلزوم  و ساده به   گذارقانون تعاریف روشن  اولین  از عنوان  راهکار جهت عبور  ترین 

تبصر  در  مندرج  محل؛  واگذاری  حق  مصادیق  تعیین  است.  قانونی  قانون   59  ۀماد   2  ۀ ابهامات 
صورت گرفته است و همین امر   گذار قانون سوی    های مستقیم، بدون هرگونه تعریف صریح از مالیات 

های ای عالی مالیاتی، هیئت عمومی و هیئت ما را از شفافیت به دور خواهد کرد. هیئت عمومی شور 
عنوان اند، اما به خود جهت رفع این مشکل تلاش کرده   ۀ نوببه تخصصی دیوان عدالت اداری نیز هریک  
عملًا »موقعیت تجاری محل« را به مفهوم   1399و    1387مثال، هیئت عمومی دیوان در آرای سال  

 ، محل تأمل و نقد قرار گرفت.تقلیل داده است که این برداشت  کاربری تجاری 
بر شفافیت انتقال حق واگذاری محل و تسهیل در   افزایش اعتبار اسناد رسمیثیر  أدیگر، ت  ۀنکت

ماد در  این موضوع  مالیات است. خوشبختانه  نوع  این  برنامه  62  ۀوصول  دائمی  های  قانون احکام 
قضائیه نیز    ۀریاست قو  1399در سند تحول قضایی مصوب    و اخیراً   1395کشور مصوب    ۀتوسع

عنوان یکی از راهبردهای  به  تبدیل معاملات عادی به اسناد رسمیمورد اهتمام قرار گرفته و موضوع  
ثیرات أالزامات است تا شاهد ت  گونهایناین سند تعریف شده است، اما آنچه مهم است اجرایی کردن  

 آن در نظام حقوقی باشیم. 
ایجاد    ۀنکت باهدف  اینکه  سادهرویوحدتبعدی  و  در  ه  حق  سازی  بر  مالیات  مأخذ  تشخیص 

  ارزش معاملاتی ناظربر حق واگذاری محلپیشنهاد است: اول تعیین قابلدو راهکار  واگذاری محل
نحوی که درصورت های مستقیم( بهقانون مالیات  64  ۀمشابه ارزش اجاری و معاملاتی موضوع ماد)

ملاک    عنوانبه گذاری محل از میزان مشخص، ارزش مذکور  کمتربودن وجوه اخذشده بابت حق وا 
تعیین   مالیات  درآمد مشمول  رسمی  تعیین  کارشناس  نظر  اخذ  الزامی شدن  نیز  دوم  راهکار  شود. 

 دادگستری جهت تعیین مأخذ این مالیات جهت کاهش اختلافات در مراجع دادرسی است. 
رویلپایانی    ۀنکت در  واگذاری  حق  مصادیق  توسعه  مالیاتی  ۀزوم  امور  سازمان  است.   عملی 

نظر  مالیاتی صحیح جهت اخذ مالیات، از مصادیق حاکمیت قانون است، لذا به  ۀازآنجاکه تعیین پای
میمی  مالیاتی  امور  سازمان  مادرسد  به  باتوجه  کلی  87  ۀ بایست  انتقال  که    ۀقانون،  ملکی  حقوق 

کسب تجاری را نیز تحت شمول مالیات بر    ۀ نهای دیگر قرار نگرفته است؛ مانند پروا مشمول مالیات
 .  حق واگذاری محل به شمار آورد 
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فقه  (، »رویکردی تحلیلی به ماهیت حق کسب یا پیشه یا تجارت و حق سرقفلی«، 1384) فرد، ابراهیمپورعبدی  ▪
 . 6، شماره و حقوق

(، »تأملی بر قلمرو و اهداف اصول حقوق عمومی اقتصادی در پرتو 1400)  بیدار   زهراپور فرد، ابراهیم و  عبدی  ▪
 .115 ۀ ، شمارحقوقی دادگستریمجلۀ آراء هیئت عمومی دیوان عدالت اداری«، 

 ، جلد چهارم، چاپ پنجم، تهران: انتشارات جنگل، جاودانه. حقوق تجارت(، 1380) رفانی، محمودع ▪

 ، تهران: شرکت انتشار. عقود دینی(، 1371) کاتوزیان، ناصر ▪

 ، تهران: مرکز انتشارات جهاد دانشگاهی. سرقفلی و حق کسب و پیشه در تجارت(، 1374) کشاورز، بهمن ▪

. درآمدهای ۸کل کشور    1400بررسی لایحه بودجه سال  (،  1399)  سلامیهای مجلس شورای امرکز پژوهش  ▪
 .300 ۀ شمارگزارش ،  مالیاتی
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رأی    نقد)  (، »ابطال سند رسمی مالکیت به استناد سند عادی بیع با تاریخ مقدم1395رأی )  گزارش نشست نقد ▪
 .14، شماره فصلنامه رأیدادگاه تجدیدنظر استان تهران(، 

،  مطالعات فقه و حقوق اسلامی(، »ماهیّت و آثار حقّ دستدارمی«،  1395)  اسدیان  ی، سام و سودابهمحمد ▪
 . 14شماره 

مناسب برای1390)  مومنی  الهامو    شهیدیآمنه  نصر اصفهانی، رضا،   ▪ منبع  بر املاک  مالی   تأمین  (، »مالیات 
ایران در  شهری  عمومی  اصفهان(«،  )  بخش  شهرداری  موردی:  علمی ویمطالعه  نامه  وزارت  )   پژوهشی-ژه 

 علوم(.

 ، تهران: انتشارات کیهان.  اندیشه اقتصادی(، 1370) نوبخت، یوسف ▪
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