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 دهیچک
 نکهیمواجه است؛ ا ییهایاز ابعاد مختلف با دشوار هااتیقانون مال 62و  76مواد  نیجمع ب

 شود،یاقاله م ایفسخ  ینحوو به چه  ردیگیانجام نم یدر چه صورت یاتیمعاملات املاک از نظر مال
است که نظام  نیهاست. مشکل ابه چه معناست، از جمله آن ییفسخ براساس حکم مراجع قضا

قانون ثبت بدون  04دارند، برخلاف ماده  یرا که سابقه ثبت یاملاک یما تحقق معاملات قطع ییقضا
 یاتیاداره مال یق.م.م برا 35ه ماد یهاموجب تبصرهامر به  نیا یول رد،یپذیم زین یسند رسم میتنظ

 کهینکه تا زمانیدارد، از جمله ا یاست، آثار نامطلوب حیاگرچه صح یتلق نی. البته استین ریپذامکان
بر اجاره املاک  اتیمال دیو با شودیفروشنده، مؤجر فرض م ینشده، از نظر قانون میتنظ یسند رسم

 سندگانینو شتریاشکال وجود ندارد، چراکه ب نیا یحق سرقفل یپرداخت کند، البته درباره واگذار
و  جابیرا با صرف ا یلحق سرقف یقانون روابط مؤجر و مستأجر، واگذار بیبعد از تصو ژهیوبه

 لیبعد از تحل رد،یپذیصورت م یلیو تحل یفیپژوهش که به روش توص نی. در ارندیپذیقبول م
 معضل ارائه نیاز ا ییرها یبرا ،یاسلام یشورا به مجلس ییهاشنهادیپ 76و  62از دو ماده  کیهر
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 مقدمه
در نظام حقوقی همواره سؤالی مطرح است، اینکه آیا معاملات املاک و انتقال سرقفلی در 

ها مطرح است، تر در حقوق مالیاتن سؤال به شکل جدیتشریفاتی بوده یا رضایی هستند؟ ای
های حل های معتنابهی در هیأتای که پاسخ این سؤال آثار متعددی داشته و پروندهگونهبه

حیث مهم  باره در جریان است، چگونگی انتقال ملک و سرقفلی از ایناختلاف مالیاتی در این 
مثابه مستأجر برخورد رسمیت نشناسد، با خریدار بهاست که اگر مقررات مالیاتی انتقال را به 

و انتقال شود و اگر آن را بپذیرد، از آن مالیات نقل کند و مالیات اجاره املاک مطالبه میمی
کند )مالکی بسا مالیات بسازوبفروشی یا مالیات انتقال حق واگذاری مطالبه میقطعی و چه

ق.م.م است. در نظام  62و  76ر گرو جمع مواد  ها د(. پاسخ به این پرسش07: 1542مقدم، 
ها در فصل املاک، مالیاتی جمع این دو ماده به این دلیل با مشکل مواجه است که قانون مالیات

ها به پیروی از نظر برخی رسد قانون مالیاتنظر میخورده است و بهبا نظم حقوق ثبت گره 
قانون ثبت تحقق معاملات املاک را  04اد ماده ( و به استن56: 1545اساتید حقوق )کاتوزیان، 

ها به تبعیت از فقهای امامیه تشریفاتی تلقی کرده است. این در حالی است که امروزه دادگاه
( و با توجه به حقیقت امر، تنظیم سند رسمی را شرط 222: 1531)محقق داماد و همکاران، 

قانون احکام دائمی  72. ماده (32: 1533دانند )صفایی، صحت معاملات غیرمنقول نمی
ترتیب ذیل تثبیت کرده و نظام قانون ثبت را ها را بههای توسعه کشور نیز رویه دادگاهبرنامه

مانند  شدهثبتکلیه معاملات راجع به اموال غیرمنقول »متزلزل و با دوگانگی مواجه کرده است: 
طور رسمی در گونه معاملات باید بهبیع، صلح، اجاره، رهن و نیز وعده یا تعهد به انجام این

دفاتر اسناد رسمی تنظیم شود. اسناد عادی که در خصوص معاملات راجع به اموال غیرمنقول 
تنظیم شوند مگر اسنادی که براساس تشخیص دادگاه دارای اعتبار شرعی است در برابر 

 «.ارنداشخاص ثالث غیرقابل استناد بوده و قابلیت معارضه با اسناد رسمی را ند
ویژه معاملات املاک به تعبیر ماده ابتدا باید بدانیم که معاملات به 62و  76برای تحلیل مواد  

گیرد. شایان ذکر است که فهم بسیاری از مواد فصل ها در چه صورتی انجام میقانون مالیات 62
است. در این  های مستقیمقانون مالیات 62و  76مالیات بر درآمد املاک متأثر از تفسیر مواد 

شود هایی به مجلس محترم شورای اسلامی ارائه می، پیشنهاد62و  76پژوهش بعد از تحلیل مواد 
رفع مشکلات اساسی این دو ماده، منبع جدید مالیاتی ایجاد بر ها، علاوهکه در صورت تصویب آن

 از بین برود. بسا برخی از معضلات اجتماعی نیزشود و چهشود، از فساد اداری کاسته میمی
 

 عقود تحقق چگونگی .1

شود: الف( عقد رضایی؛ ب( عقد عقد از لحاظ چگونگی انعقاد به سه گروه تقسیم می
 تشریفاتی و ج( عقد عینی. 
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هاست، در انشا و الف( قراردادهای رضایی: در قراردادها، اصل بر رضایی بودن آن
نیازی به تشریفات صورتی،  ابراز آن، شکل خاصی معتبر نیست و در وقوع یا نفوذ خود

(. این 221: 1531الفاظ مخصوص یا تسلیم مورد معامله ندارد )محقق داماد و همکاران، 
: 1545ای استقرایی است که از نتایج اصل حاکمیت اراده است )کاتوزیان، قاعده، قاعده

کند می(. در این نوع قراردادها، با تحقق رکن اخیر، یعنی قبول، قرارداد تحقق پیدا 56
 (. 63: 1531)محقق داماد و همکاران، 

بر ایجاب و قبول منوط به تسلیم موضوع ب( قراردادهای عینی: این قراردادها علاوه
تعهد یا تملیک است. نمونه بارز این نوع عقود، عقد وقف، بیع صرف، رهن و هبه است. 

حال،  (. با این63: 1533شمار این نوع عقود محدود است و چهره استثنایی دارد )دیانی، 
ای از عقود معین، مانند عقد قرض، عارضه و ودیعه مورد تردید است عینی بودن پاره

 (.32و03: 1533)کاتوزیان، 
بر عقدی است که علاوه»اند: ج( عقد تشریفاتی: در تعریف عقد تشریفاتی گفته

ی ذکر گردیده، قانون مدن132اجتماع تمامی شرایط اساسی برای صحت معامله که در ماده 
: 1567)امامی، « تشریفات صوری مخصوصی را لازم دارد تا بتواند دارای آثار قانونی شود

پیمانی است که تراضی آن باید همراه با تشریفات »اند: (. همچنین در تعریف آن گفته145
 (.56: 1567)کاتوزیان، « های خاص باشدیا با واژه

 . تحقق معامله نسبت به املاک1-1
شود این است که معاملات املاک به چه نحو انجام جا مطرح میلی که در اینسؤا

گیرد. اگر این نوع معاملات با صرف ایجاب و قبول صورت پذیرد، با تحقق جزء اخیر می
نظر وجود باره بین حقوقدانان اختلافپذیرد؟ در این علت تامه، یعنی قبول صورت می

د حقوق معتقدند که در قانون مدنی ایران عقود تشریفاتی که ای از اساتیدارد. با اینکه پاره
بدون انجام تشریفات باطل شناخته شود، وجود ندارد. ایشان معاملات املاک را نیز از این 

نامه و نامه و صلحلزوم ثبت معاملات راجع به املاک و هبه»اند: نوع دانسته و بیان داشته
صالحه است، نه آنکه بدون ثبت معامله صحیح نامه برای اثبات آن در مقامات شرکت

 (.145: 1567)امامی، « شناخته نشود
عین یا  ای از اساتید حقوق تمامی عقود و معاملات راجع بهاین در حالی است که پاره

اند: باره بیان فرمودهاند. برخی حقوقدانان در این شده را تشریفاتی دانستهمنافع املاک ثبت
منافع املاک  عین یاقانون ثبت، کلیه عقود و معاملات راجع به 06و  07طبق مواد  بر»

نشده، ولی در نقاطی واقع است که وزارت دادگستری شده و همچنین املاکی که ثبت ثبت
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در مقام بیان ضمانت اجرای این  04ماده «. داند، باید با سند رسمی انجام شودمقتضی می
فوق باید به ثبت برسد و به ثبت نرسیده در سندی که مطابق مواد »گوید: حکم می

 (.32: 1567)کاتوزیان: « یک از ادارات و محاکم پذیرفته نخواهد شدهیچ

پیمانی است که »شود که عقد تشریفاتی از آنچه گفته شد، معلوم می»اند: همچنین گفته
قی ندارد و التزامی ، وگرنه نفوذ حقو«های خاص باشدتراضی آن باید همراه با تشریفات یا با واژه

)کاتوزیان، « شده است...گونه قراردادها خریدوفروش املاک ثبتآورد. نمونه بارز اینبار نمیبه
وسیله سند رسمی انجام گیرد و در شده باید بهاند انتقال املاک ثبت(. همچنین گفته56: 1545

شریفات، انتقال حتی در روابط از این تقانون ثبت( و پیش  22دفتر املاک ثبت شود ) مفاد ماده 
نظران وقوع بیع املاک را آنچنان (. برخی صاحب44: 1533بین دو طرف نیز اثر ندارد )کاتوزیان: 

باید دید، اگر معامله »اند که اند که به بررسی این پرسش پرداختهدر گرو تنظیم سند رسمی دیده
وقوع آن اعتراف کنند، آیا دادگاه ملکی با سند عادی انجام شود ولی دو طرف در دادگاه به 

تواند حکم به وقوع بیع دهد، یا شناسایی بیع، حتی در روابط بین خریدار و فروشنده نیز با می
 (. وی در پاسخ به این پرسش فرموده است:35: 1567)کاتوزیان، « قانون ثبت منافات دارد؟.

 04ی اثبات بیع بپذیرد، زیرا ماده تواند سند عادی مورد استناد را براطبیعی است دادگاه نمی»
(. با وجود انتقاد برخی نویسندگان )کاتوزیان، 30: 1567)کاتوزیان، « کندقانون ثبت او را منع می

دیوان عالی کشور بیان داشته  0 صادره از شعبه 26/4/1527مورخ  1232 (، رأی شماره44: 1533
خود اقرار کند، استناد دادگاه  عادی از ناحیهکه خوانده در دادگاه به صدور سند درصورتی»است: 

 «.اسناد علیه خواهان مجوزی نداردقانون ثبت  04و  06به مواد 
ها در پرتو نظریات فقهای امامیه صادره بعد از پیروزی انقلاب اسلامی، بیشتر احکام دادگاه

دانند و ل نمیها تنظیم سند رسمی را شرط صحت معاملات غیرمنقورو دادگاهشود، ازاینمی
اسناد قانون ثبت  04 پذیرند که با ظاهر مادهسند عادی را برای اثبات وقوع معاملات می

 (.32: 1533سازگار نیست )صفایی، 

 . تحقق انتقال حق واگذاری محل 1-7
حق »ها در تعریف حق واگذاری محل بیان داشته است: قانون مالیات 33ماده  2تبصره 

این قانون عبارت است از حق کسب یا پیشه یا حق تصرف محل یا نظر  واگذاری محل از
از جمله مفاهیم گنگ قانون « حق واگذاری محل»مفهوم « حقوق ناشی از موقعیت تجاری محل

حق کسب یا پیشه و »ترین مصادیق آن (. با وجود این، از مهم52: 1533هاست )عباسی، مالیات
توان حکم بقیه تبیین انتقال این نوع حق می رو بااست. ازاین« حق سرقفلی»و « تجارت

 مصادیق آن را نیز پیدا کرد.
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کند؛ الف( حق کسب و پیشه و تجارت و سرقفلی دو قانون مهم حکومت می نسبت به
 .1567؛ ب( قانون روابط مؤجر و مستأجر مصوب 1537قانون مؤجر و مستأجر مصوب 

شود، نسبت به صورت منتقل میاینکه حق کسب و پیشه و تجارت یا سرقفلی در چه 
قانون روابط مؤجر و  2ماده  نظر وجود دارد، ازاختلاف 1537قانون مؤجر و مستأجر سال 

شود که انتقال سرقفلی صرفاً با ایجاب و گونه استنباط میمستأجر و روح قانون مذکور این
که بیان لی همچنان( و نیازی به امر دیگری نیست، و56: 1540پذیرد )بهرامی، قبول صورت می

تجارت  وپیشه و حق کسب  1537موجب قانون مؤجر و مستأجر سال شد، در مورد اینکه به 
نظر انتقال است، اختلافباید با تنظیم سند رسمی صورت پذیرد یا با اسناد عادی نیز قابل 

بط مؤجر و مستأجر قانون روا 1با توجه به ماده »باره عقیده دارند:  ای در اینوجود دارد؛ عده
داند که به که متصرف استیجاری ولو بدون سند رسمی را نیز مشمول این قانون و مستأجر می

ترتیب مستأجر جدید محل کسب قانوناً مستحق سرقفلی است هرچند دارای سند رسمی  این
ر به ماده نویسی تبصره فقط ناظاجاره و انتقال سرقفلی نباشد و با توجه به اینکه از حیث قانون

یادشده تنها در محدوده  13ماده  2هذا تبصره یابد. علیقبلی است و به سایر مواد تسری نمی
کاربرد داشته و فقط در مورد این ماده قبال اعمال است و لا غیر. یعنی اگر مستأجر  13ماده 

سرقفلی تواند منافع و موجب سند رسمی میمحل کسب دارای حق انتقال به غیر باشد تنها به 
ناشی از آن را به غیر واگذار کند و اگر حق انتقال به وی تفویض نشده و برای این کار از 

باز برای انتقال باید سند رسمی تنظیم کند و الا چنانچه بدون  کرده باشددادگاه تحصیل اجازه 
تنظیم سند رسمی، انتقال صورت گرفته باشد این انتقال از حیث تعلق سرقفلی به مستأجر 

مثل موردی که انتقال با رضایت مالک  13لاحق معتبر نیست. در غیر مورد مذکور در ماده 
قابلیت اعمال ندارد و لزومی به تنظیم سند رسمی برای  13ماده  2گیرد تبصره صورت می

حق کسب و پیشیه انتقال سرقفلی به مستأجر لاحق نیست و متصرف جدید مستأجر و صاحب 
 (.07تا: )نوبخت، بی« شودشناخته می و تجارت

قانون روابط مؤجر و مستأجر  13ماده  2صراحت تبصره با توجه به»گروهی دیگر معتقدند: 
، محدوده و منحصر 2ضرورت تنظیم سند رسمی برای انتقال سرقفلی و اطلاق تبصره  دایر به

تهاد در خلاف منطوق و مفهوم و ظاهر تبصره مذکور بوده و اج 13کردن کاربرد آن به ماده 
و چه در هر موردی که محل کسب  13هذا در هر حال چه در مورد ماده مقابل نصر است. علی

شود؛ تعلق سرقفلی به متصرف و مستأجر جدید وقتی معتبر از مستأجر سابق به لاحق منتقل می
 (.06تا: )نوبخت، بی« موجب سند رسمی باشد...است که به 

 اند:ا به دلایل زیر پسندیدهبرخی محققان نیز نظر بیشتر را بن
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شود، زیرا اولاً؛ تبصره از الفاظ عموم خالی است. ثانیا؛ً استفاده عموم نمی 2الف( از تبصره 
قانون  12و ماده  13ماده  1اگر بنا به فرض عموم را برای آن بخواهیم در نظر بگیریم، تبصره 

 روابط مؤجر و مستأجر آن را تخصیص داده است.
در  13رسد، زیرا قانونگذار در ماده نظر نمیاطلاق حکم تبصره هم صحیح به ب( استناد به

(. براساس 102: 1545مقام بیان وجه و حالت خاصی از ح ک پ ت بوده است )کشاورز، 
دست آورد که توان به اطلاق استناد کرد، بلکه باید بهقاعده در ورای بیان وجه خاص نمی

(. بنابراین برخلاف انتقال 121: 1570ده است )محقق داماد، گوینده در مقام بیان چه چیزی بو
 قطعی املاک، ثبوت انتقال حق سرقفلی مستلزم تنظیم سند رسمی نیست.

 هامالیات قانون در واگذاری حق و املاک معاملات تحقق  .7

شود این است که معاملات املاک و حق سرقفلی چگونه جا مطرح میسؤالی که در این
 یابد یا مستلزم تشریفات خاص است.کند، آیا با صرف ایجاب و قبول تحقق میتحقق پیدا می

 ها. تحقق معاملات املاک در قانون مالیات7-1
ها نیز مراعات شده دلایل متعدد و کافی وجود دارد که نظم قانون ثبت، در قانون مالیات

ژه اینکه اولاً قانون ثبت ویاست و این نیز اگرچه منطبق با قاعده بوده و مطابق اصول است، به
به این امر تأکید داشته است. ماده  04و  22عنوان قانون مبنا برای تشخیص مالکیت در مواد به

ملکی مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسید  که نیهم»قانون ثبت مقرر داشته است:  22
زبور به او منتقل شده و یا کسی را که ملک م که ملک به اسم او ثبت دولت فقط کسی را

انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده یا اینکه ملک مزبور از مالک رسمی ارثاً  گردیده و این
سندی که مطابق مواد : »داشته استنیز بیان  04ماده «. باشد مالک خواهد شناخت دهیاو رس به

«. ذیرفته نخواهد شدیک از ادارات و محاکم پفوق باید به ثبت برسد و به ثبت نرسیده در هیچ
؛ امری که رعایت آن استها با قانون ثبت مطابقت دارد و سازگار به تعبیر دیگر، قانون مالیات

سبب تخصص و جایگاهی ها به(؛ ثانیاً؛ دادگاه23: 1537در قانونگذاری ضرورت دارد )عامری، 
قانون احکام دائمی  72توانند درباره مالکیت اظهارنظر کنند، ضمن اینکه ماده که دارند، می

 .داده استها این اجازه را نیز به دادگاه 1533های توسعه کشور مصوب برنامه
که شود که اولاً، تا زمانیها این نتیجه حاصل میاز استقرا در مواد مختلف از قانون مالیات

کند؛ نمی و انتقال املاکی که سابقه ثبتی دارند، تحقق پیدا نشده باشد، نقلسند رسمی تنظیم 
شود ثانیاً خریدار اگر بدون تنظیم سند رسمی بخواهد از ملک منتفع بشود، مستأجر شناخته می

 (.56: 1532شود )عباسی، و از مالک مالیات بر اجاره املاک مطالبه می
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خوبی بیانگر این امر است، این ماده بیان داشته است: ها بهقانون مالیات 35ماده  12تبصره 
های سازنده مسکن که قبل از انتقال قطعی و طبق اسناد و سکونی متعلق به شرکتواحدهای م»

باشد، در مدت گردد مادام که در تصرف خریدار میموجب قرارداد واگذار می مدارک مثبته به
شود و از لحاظ مالیاتی با خریدار مانند مالک رفتار خواهد شد. مذکور اجاری تلقی نمی

این قانون به مأخذ تاریخ تصرف  33و انتقال قطعی موضوع ماده  نقل مشروط بر اینکه مالیات
دهنده این است که حکم این طرز بیان این ماده و تاریخچه وضع آن نشان«. شده باشد پرداخت

دلیل حجم فعالیت این های سازنده مسکن است. بهماده، یک حکم استثنا صرفاً برای شرکت
ها مشمول ت تنظیم سند به نام خریداران را نداشتند و آنها فرصها، گویا این شرکتشرکت

ده رو قانونگذار این حکم استثنا را برای این مورد وضع کرشدند، ازاینمالیات مستغلات می
های سازنده مسکن ها و بوروکراسی اداری فقط به شرکتدلیل وسعت کار این شرکت. بهاست

و انتقال قطعی خود را بپردازند، حتی اگر واحدهای شده است که اگر مالیات نقل اجازه داده 
شده و مالیات اجاری پرداخت خود را با قرارداد عادی واگذار کنند، خریدار مالک شناخته 

های سازنده خوبی مشخص است که این حکم مختص شرکتنشود. از طرز بیان این تبصره به
قانون ثبت و  04و  22مذکور، از مواد  تنها از تبصره(. این امر نه50: 1532مسکن است )قلی، 

در مواردی که پس از »ها نیز قابل استنباط است که بیان داشته است: قانون مالیات 62نیز ماده 
پرداخت مالیات از طرف مؤدی معامله انجام نشود اداره امور مالیاتی مربوط مکلف است بنا به 

ی بر عدم ثبت معامله ظرف پانزده روز درخواست مؤدی و تأیید دفتر اسناد رسمی مربوط، مبن
نشده را از محل انجام معاملهاز تاریخ اعلام دفتر اسناد رسمی مالیات وصول شد متعلق به 

اگر تحقق مالیات با صرف ایجاب و «. ..وصولی جاری طبق مقررات این قانون مسترد دارد.
بول و پرداخت مالیات موجود گرفت، امکان عدم انجام معامله بعد از ایجاب و ققبول انجام می

نبود، ضمن اینکه این ماده عدم تحقق آن را منوط به تأیید دفتر اسناد رسمی دانسته است، که 
 گیرد.دهد از نظر مالیاتی تحقق معاملات املاک با تنظیم سند رسمی صورت میمی نشان
 

 گذاری. اضطراب و پریشانی رویه سازمان مالیاتی نسبت به زمان تحقق حق وا7-7
واگذاری محل به چه نحوی و در چه زمانی  شود این است که حقسؤالی که مطرح می

ترین مصداق حق واگذاری محل، حق ترین و اصلیکه مطرح شد، مهمشود. همچنانواگذار می
بیان داشته است:  23/1/1537/ص مورخ 370/252سرقفلی است. سازمان مالیاتی طی بخشنامه 

شورای عالی مالیاتی که  20/5/1560مورخ  2243/0/52د رأی شماره در ضمن وفق مفا»....
تاریخ تحویل یا تصرف یا تنظیم سند رسمی هر کدام که مقدم باشد را تاریخ انتقال حق »

هایی که تاریخ تحویل یا تصرف یا تنظیم ، حق واگذاری محل«واگذاری محسوب نموده است
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رسیدگی  33قانون بودجه سال  7بند ز تبصره ( بوده طبق مقررات 33سند رسمی آن در طول )
بیان داشته  23/21/1537/ص مورخ 301/252دفتر فنی نیز طی نامه شماره «. خواهد شد...

 مدیرکل محترم امور مالیاتی»است: 
 ... 24/1/1537/ص مورخ 223/112بازگشت به نامه شماره 

در خصوص ابلاغ  2/12/1533مورخ  33/33/252نظر داشتن مفاد بخشنامه شماره  در با
مورخ  221-7شماره  جلسهصورتنظر اکثریت اعضای شورای عالی مالیاتی موضوع 

 شورای عالی مالیاتی 20/5/1560مورخ  0/52/ 2243شماره  رأیو وفق مفاد  12/4/1533
که مقدم باشد را  هر کدامتحویل یا تصرف یا تنظیم سند رسمی  )تصویر پیوست( که تاریخ

 .« ...ق واگذاری محسوب نموده استتاریخ انتقال ح
شماره  رأی هاآناست، مبنای صدور  قید شدهصادره  هایبخشنامهکه در همچنان

ی رأ(. در این 65: 1537)آخوندی،  شورای عالی مالیاتی است 20/5/1560مورخ  2243/0/52
 اند:اکثریت بیان داشته

مربوط فقط مبین توافق طرفین  هایپروندهموجود در  هایقولنامهنظر به اینکه مفاد کلیه »
برگ معامله برای انتقال حق واگذاری محل مغازه پس از ایجاد ساختمان پاساژ در آینده بوده و 

و اعلامیه کتبی فروشندگان دال بر اتمام عملیات  14/3/1561ساختمان به تاریخ  کار پایان
آن بوده که در تاریخ تنظیم  ؤیدمبرای انجام معامله با خریداران،  هاآنساختمان و آمادگی 

نیز متضمن  هاپرونده اینکهمضافاً  اندنداشتهوجود خارجی  مورد بحث هایمغازه هاقولنامه
مدارک و دلایل اثبات، تصرف محل یا شروع فعالیت کسبی خریداران یا تنظیم سند رسمی 

عدم تحقق درآمد در  و دلیل عدم احراز انتقال حق واگذاری محلبه هذاعلی، اندنبودهاجاره 
تشخیص مالیات و  مأمورینمطالبه مالیات از این بابت موجه نبوده بلکه  هاقولنامهتاریخ تنظیم 

لازم و تحقیق کافی  هایبررسیحل اختلاف مالیاتی حسب مورد، باید پس از  هایهیأتیا 
 م باشد تاریخرا که مقد کدام هرسند رسمی اجاره،  تنظیم یاتاریخ تحویل یا تصرف مغازه 

به  رأی. مفاد این آورندعمل انتقال حق تعیین و سپس مطابق مقررات قانونی اقدام لازم به
 «.الاتباع خواهد بوددر موارد مشابه نیز لازم یادشده 234تجویز قسمت اخیر ماده 

درستی توان بهاگرچه پرونده مورد بحث شورای عالی مالیاتی در اختیار ما نیست، نمی
رسد آرای اخیر از استحکام قابل قبولی برخوردار نظر میه آن نظر داد. با وجود این بهدربار

ای وگو و مذاکره مغازهرأی اکثریت مبتنی بر آن بوده، این است که هنگام گفت آنچهباشند. 
هایی با متراژ مشخص را شود که مغازهای متعهد میدهنده براساس قولنامهنبوده است و انتقال

(. این نوع قراردادها حداقل در آن برهه از 07: 1532د و تحویل خریدار دهد )عباسی، بساز
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شد، و با توجه به اینکه هنوز مورد معامله موجود زمان، بیع و خرید و فروش محسوب نمی
؛ شهیدی، 260: 1567ها را خرید و فروش محسوب داشت )کاتوزیان، توان آننیست، نمی

درستی آن را بیع ندانسته و لذا زمان بیع را منطبق با زمان قولنامه ی بهرو رأ(. ازاین21: 1545
اند که فروشنده مغازه را به ای دانستهاند، بلکه زمان آن را منطبق با اولین قرینه و امارهندانسته

هایی است که در رأی قید شده یعنی زمان تحویل، تصرف خریدار فروخته است و آن نیز زمان
 (.153: 1533یم سند رسمی است )عباسی، یا زمان تنظ

نتیجه اینکه بخشنامه مذکور که تاریخ تحقق حق واگذاری محل را تاریخ تحویل، تصرف یا 
تنظیم سند که هر کدام مقدم باشد، دانسته، اشتباه است و هیچ مبنای علمی ندارد، حتی منطبق 

حقق حق واگذاری با ایجاب و که بیان شد، تبا رأی شورای عالی مالیاتی نیز نیست، همچنان
نامه یا قولنامه است. نهایت اینکه گیرد و بهترین ملاک برای آن نیز مبایعهقبول صورت می

درباره تحقق انتقال سرقفلی نظر اقلیت حقوقدانان را در نظر بگیریم که البته آن نیز مربوط به 
ک قرار دهیم. اینکه تاریخ است و تاریخ تنظیم سند را ملا 1537قانون مؤجر و مستأجر مصوب 

هم به این شکل که هر کدام مقدم باشد، در تحویل یا تاریخ تصرف یا تاریخ تنظیم سند آن 
 (56: 1547ادبیات حقوقی ما هیچ جایگاهی ندارد )عباسی: 

 62و  27. تحلیل مواد 3
 انحلال آن است.نیز درباره  76ها درباره عدم تحقق معاملات املاک و ماده قانون مالیات 62ماده 

 27. تحلیل ماده 3-1
گرفته علت تکمیل شود، معامله انجام بعد از اینکه معامله منعقد شود، یعنی جزء اخیر

شود. پیشتر بیان شد، اگر معامله صرفاً به ایجاب و قبول تحقق یابد، جزء اخیر محسوب می
جاب و قبول باید مورد معامله به بر ایقبول خواهد بود. اما اگر معامله، معامله عینی باشد، علاوه

ها با تصرف خریدار نیز داده شود و جزء اخیر قبض متعامل است. در معاملاتی که تحقق آن
نشده که سند تنظیم رو تا زمانیپذیرد، جزء اخیر، تنظیم سند است، ازاینتنظیم سند صورت می

وجه به اینکه دیدگاه ما درباره (. با ت120: 1535نژاد، باشد، معامله صورت نگرفته است )اسدی
ق.م.م متفاوت خواهد  62معاملات املاک به چه نحو باشد، انجام شدن معامله به تعبیر ماده 

نگرفته  نشده، معامله انجامکه سند تنظیم بود، اگر تحقق معامله را با تنظیم سند بدانیم، تا زمانی
تواند آن را مسترد کند. نه اگر دیدگاه ما کرده باشد، میاست، لذا معامل اگر مالیاتی پرداخت 

پذیرد، البته در مبتنی بر رویه قضایی کشور باشد، با صرف ایجاب و قبول معامله صورت می
رو در چنین حالتی شود، ازایننامه متبلور میعمل ثبوت ایجاب و قبول در قولنامه و مبایعه
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استرداد نخواهد بود. گرفته قابل جامشود و مالیات معامله انگرفته فرض میمعامله انجام
ها بر این است که تحقق معاملاتی که رسد دیدگاه قانون مالیاتنظر میکه بیان شد، بههمچنان

رو با عدم (، ازاین60: 1537گیرد )سنجابی، سابقه ثبتی دارند، صرفاً با تنظیم سند صورت می
 استرداد خواهد بود.است، مالیات قابل مشخص  62که از ماده تنظیم این نوع اسناد، همچنان

ها با قولنامه صورت گونه نیست و تحقق آنکه گفتیم، ایناما درباره حق سرقفلی همچنان
یابد، اگر قولنامه نوشته رو با صرف ایجاب و قبول انتقال حق سرقفلی تحقق میپذیرد، ازاینمی

ین گفته شد که نظام مالیاتی دیدگاه استرداد نخواهد بود. با وجود اشود، مالیات آن قابل 
دیگری دارد و آن این است که اگر محل به تصرف متعامل داده شود یا وی آنجا را تحویل 

استرداد شود و معامله قابل یافته فرض میبگیرد یا سند رسمی تنظیم کنند، معامله تحقق
ها رویکرد قانون مالیات نخواهد بود. این دیدگاه هیچ مبنای علمی ندارد. شایان ذکر است که

 نگرفته رویکرد مناسبی است. نسبت به استرداد مالیات معامله انجام

 62. تحلیل ماده 3-7
فسخ معاملات قطعی املاک براساس حکم مراجع »ق.م.م بیان داشته است:  76ماده  

از  تا شش ماه بعد اقاله یا فسخ معاملات قطعی املاک در سایر موارد طور کلی وقضایی به
 «.عنوان معامله جدید مشمول مالیات موضوع این فصل نخواهد بودانجام معامله به

گرفته است، ولی سپس  جا معامله انجاماین است که در این 62تفاوت این ماده با ماده 
شود، آیا در این صورت نیز باید مالیاتی که برای انجام آن پرداخت دلایلی منحل می بنا به

د شود؟ بدیهی است که در این صورت مالیات آن نباید مسترد شود، چراکه شده است، مستر
گرفته، و مالیات آن نیز پرداخت شده و هیچ دلیلی وجود ندارد که مالیات ای انجام معامله
مشخص  62گرفته است، مسترد شود و این امر از منطوق ماده  درستی انجامای که بهمعامله

درستی ای که بهشود این است که اگر معاملهجا مطرح میاین است. اما سؤال دیگری که در
گرفته، منحل شود، آیا باز باید مالیات پرداخت شود. به تعبیر دیگر، آیا انحلال معامله،  انجام

های ها انحلالای است تا مشمول مالیات شود یا خیر؟ قانون مالیاتخود معامله جداگانه
ها را از پرداخت مالیات معاف نسته و فقط تحت شرایطی آنمذکور را نیز مشمول مالیات دا

 .ده استکر
 

 . مالیات بر بطلان معاملات و انحلال آن4
ها جواب نداده، این است که آیا بطلان مالیات مشمول ها به آنسؤالی که قانون مالیات

 گردد یا خیر؟ مالیات می
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 . مالیات بطلان معاملات4-1
اثر باشد مانند وصف عملی است که مطابق قانون نباشد و بی»د: اندر تعریف بطلان گفته 

قمار و بیع صغیر و مجنون. این را بطلان مطلق گویند. )=بطلان ذاتی( در برابر بطلان نسبی 
رود مانند وصف عقد ناشی از اشتباه. در فقه بطلان نسبی را موقوف کار می)=عدم نفوذ( به

(. عوامل بطلان معامله مفصل بوده و از حوصله این 171: 1543)جعفری لنگرودی، « گویند
وجیز خارج است. فقط باید متذکر شد که بطلان حالت قهقرایی دارد، به تعبیر دیگر، وضعیت 

تنها خود مشمول گردد، گو اینکه هیچ اتفاقی نیفتاده است، لذا بطلان نهطرفین به گذشته بازمی
شده نیز باید های پرداختها، مالیاتقانون مالیات 62موجب ماده شود، بلکه به مالیات نمی

در مواردی که پس از پرداخت مالیات »ها بیان داشته است: قانون مالیات 62شود. ماده  مسترد
ترین و بارزترین مواردی که معامله انجام یکی از مهم«. از طرف مؤدی معامله انجام نشود...

گیرد، بطلان معاملات است، باید متذکر شد که انجام نشدن معامله ممکن است به صور نمی
مثال در عقود عینی و تشریفاتی، مثلاً قسمت اخیر علت تامه تکمیل نشود. برای مختلف باشد، 

تصرف صورت نگیرد یا سند تنظیم نشود. همچنین ممکن است در شرایط اساسی صحت 
 معامله اختلال ایجاد شود.

 . ابطال4-7
ساقط کردن  از درجه اعتبار،»اند: ابطال را نباید با بطلان اشتباه کرد. در تعریف ابطال گفته

است. اصطلاحاً ازاله اعتبار عمل حقوقی )مانند ابطال عقدی از عقود( و یا سندی از اسناد 
)مانند ابطال سند مالکیت یا سند معارض در معاملات( و یا چیزهای دیگر مانند ابطال ثبت 

ابطال  ملک و ابطال دادخواست و ابطال تمبر یا ابطال اعمال اجرایی دادگاه یا اداره ثبت و یا
 حکم دادگاه. رد عقد فضولی هم ابطال طرح عقدی است که بین عاقد فضول و اصیل واقع

واقعی نیست ولی طرح عقد است. فسخ به خیار و نیز اقاله هم  شده است. عقد فضولی، عقد
رو اگر از یک عمل حقوقی (. ازاین13: 1543)جعفری لنگرودی، « متضمن ابطال عقد است

شود. به تعبیر دیگر، وسیله انحلال یا چه از طریق بطلان، ابطال گفته می، چه بهازاله اعتبار شود
ها ابطال تعبیر چندان جامع و کاربردی شود و از نظر حقوق مالیاتها میابطال شامل هر دو آن

 نیست. شایان ذکر است که ابطال ممکن است توسط دادگاه صورت پذیرد.

 معاملات . انحلال و مالیات بر انحلال 4-3
پیش از بررسی مالیات بر انحلال لازم است ابتدا مفهوم انحلال معاملات را بررسی کنیم. 

معناست که از آغاز نیز انحلال قرارداد را نباید با بطلان آن اشتباه کرد، عقد باطل صورتی بی
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ند و ز. ولی در انحلال قرارداد، سببی عقد موجود را بر هم مینداشته استنفوذ و اعتباری 
شده است حکم دادگاه، اگر نیازی به وجود آن احساس شود، ناظر بر حدوث همین سبب گفته 

 (.526: 1545است )کاتوزیان: 
 در انحلال قرارداد دو مرحله ممتاز وجود دارد:

الف( از آغاز تراضی تا زمان وقوع سبب انحلال، که قراردادی نافذ بر رابطه دو طرف 
 حکومت دارد؛

شود و عقد را در حکم تحقق سبب انحلال، که سبب گسیختن پیمان میاز لحظه  -ب
 (.210: 1533کند )کاتوزیان، باطل می

یا « اقاله»انحلال قرارداد ممکن است به سه نحو صورت پذیرد: الف( به تراضی یا همان 
انحلال ارادی که به تصمیم یکی از دو طرف انجام  -قانون مدنی(؛ ب 254)ماده « تفاسخ»

آید، ایقاع است و نیاز به گیرد. این عمل حقوقی برخلاف اقاله که در شمار قراردادها میمی
گویند و اختیاری را که طرف عقد لازم در فسخ آن « فسخ»تراضی ندارد. این نوع انحلال را 

 (.43-44: 1545گویند )کاتوزیان، می« خیار»، «دارد

 . مالیات بر اقاله یا تفاسخ4-3-1
 وم و برخی احکام. مفه4-3-1-1

« تراضی دو طرف عقد است بر انحلال و زوال آثار آن در آینده»اند: در تعریف اقاله گفته
(. به تعبیر دیگر اگر طرفین به هر علتی توافق کنند که معامله را منحل 26: 1530)محبوبی، 

 کند.لال عقد نمییک از طرفین را مجبور به انحکنند، به آن اقاله گویند. در این مورد قانون هیچ
که مفاد عقد و تعهدهای متقابل اجرا نشده است، اثر عقد محدود به انحلال عقد درصورتی

است. ولی اگر تعهد اجرا شده یا تملیک صورت پذیرفته باشد، عوضین هریک به مالک سابق 
شده پذیرد و اگر عوضین تلف ای صورت میشود، بنابراین نقل ملکیت تازهخود برگردانده می

گیرد. سؤالی شده بر عهده مالک بعد از عقد قرار میباشد، ضمان رد مثل یا قیمت عوض تلف
توان شرط فزونی یا کاستی کرد یا شود این است که آیا در اقاله میجا مطرح میکه در این

قد نظر دارند و مشهور نیز معتخیر؟ فقهای امامیه درباره لزوم ثابت ماندن تعادل قراردادی اتفاق
 (.514: 1543کند )صافی، از ماهیت اقاله خارج می آن رااست که فزونی و کاستی، 

گیرد و برخلاف بطلان در در اقاله نیز مانند فسخ انحلال قرارداد نسبت به آینده انجام می
آمده از آن خریدار دست رو منافعی که از زمان عقد تا لحظه اقاله بهگذشته اثر ندارد، ازاین

 (.254: 1567اکه مالک عین بر منافع نیز مالکیت تبعی دارد )امامی، است، چر
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 . مالیات بر اقاله معاملات قطعی املاک4-3-1-7
های مستقیم، معاملات قطعی املاک با تنظیم که بیان شد، براساس قانون مالیاتهمچنان

شده ند تنظیم کند که این سرو اقاله زمانی تحقق پیدا میپذیرد، ازاینسند رسمی صورت می
شود. مشخص است، بدون تردید معامله اولیه مشمول مالیات می 76که از ماده باشد، همچنان

اقاله آن نیز اگر تا شش ماه بعد از انجام معامله صورت پذیرد، مشمول مالیات نخواهد بود. 
ی را پرداخت ادلیل اقاله اضافهای منحل شود، یکی از طرفین بهشایان یادآوری است اگر معامله

کند، دیگر این عمل، اقاله نخواهد بود، بنابراین مشمول مالیات خواهد بود. البته در دید عرف 
اند اگر دو عوض (. برخی گفته523: 1533پوشی است )کاتوزیان، چشمتغییرات جزئی قابل

ت معامله ثابت بماند و شرط ناظر بر تعهد خارجی و اضافی باشد، خلاف مقتضای اقاله نیس
(. بنابراین اگر یکی از متعاملیانی که خواهان اقاله است، بخواهد مالیات 554: 1545)کاتوزیان، 

کند، چراکه به های انجام معامله را بپردازد، به اقاله بودن معامله اختلال ایجاد نمیو دیگر هزینه
لال عقد بوده موجب قاعده اقدام، وی باید این هزینه را متحمل شود، چراکه خود خواهان انح

 (.126: 1545است )محمدی، 
که بیان شد، براساس نظر تجارت، همچنان اما درباره حق سرقفلی یا حق کسب و پیشه و

محض ایجاب و قبول بیشتر حقوقدانان انتقال این حق از عقود رضایی است، بنابراین به 
عامله را اقاله کنند، اگر طی کند. اگر بعد از آن طرفین بخواهند م)نوشتن قولنامه( تحقق پیدا می

شود. مجدداً شش ماه از تاریخ انعقاد قرارداد صورت گرفته باشد، مشمول مالیات مجدد نمی
شود. البته نظر شده، نسبت به معامله پیشین برگردانده نمیشود که مالیات پرداختتأکید می

 دفتر فنی سازمان امور مالیاتی بر این نیست.

 قطعی. فسخ معاملات 4-3-7
 . مفهوم فسخ  4-3-7-1

در نظام حقوقی ما در عقد لازم بر هم زدن قرارداد امری است خلاف اصل. به تعبیر دیگر، 
از نظر قانونی کسی مجاز نیست پیمان را بشکند، مگر در موارد محدود که قانون این اجازه را 

دو طرف صورت طورکه بیان شد، انحلال ارادی که به تصمیم یکی از به کسی بدهد. همان
شود. برخی از پذیرد و در حقیقت نوعی ایقاع است و به تراضی نیاز ندارد، فسخ خوانده میمی

 اند از: توانند عقد لازم را برهم بزنند عبارتها طرفین میموجب آن خیاراتی که به
منظور این است که ممکن است شرط شود که در مدت معین برای خیار شرط:  -

 533ا هر دو یا شخص خارجی اختیار فسخ معامله باشد )ماده بایع یا مشتری ی
 قانون مدنی(؛
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ک از متعاملان که در معامله غبن فاحش داشته باشد، بعد از علم به خیار غبن: هری -
زیانی است که »ق.م(. منظور از غبن 017تواند معامله را فسخ کند )ماده غبن می

بین ارزش آنچه باید پرداخته یا انجام هنگام دادوستد، در نتیجه نابرابری فاحش به
)کاتوزیان، « رسدطرف ناآگاه می گردد، بهشود و ارزشی که در برابر آن دریافت می

 (؛547: 1533

اگر بعد از معامله ظاهر شود که مبیع معیوب بوده، مشتری مختار است خیار عیب:  -
 ق.م(.022در قبول مبیع معیوب با اخذ ارش یا فسخ معامله )ماده 

 خیار تدلیس، تخلف از شرط، خیار تفلیس و تعذر تسلیم.اند از: از دیگر خیارات، عبارت

 . مالیات بر فسخ معاملات قطعی املاک4-3-7-7
گرفته باشد، سپس فسخی صورت بگیرد. پیشتر برای فسخ معامله نیز لازم است معامله انجام 

ها با لاکی که سابقه ثبتی دارند، معاملات آنها و قانون ثبت، امموجب قانون مالیاتبیان شد که به 
پذیرد. این در حالی است که معامله املاکی که سابقه ثبتی ندارند و تنظیم سند رسمی صورت می

صرف ایجاب و قبول  ها بوده و بهانتقال حق سرقفلی و کسب و پیشه و تجارت متفاوت از آن
: 1547نامه است )عباسی، همان قولنامه یا مبایعهکند که بهترین ضابطه برای ادارات تحقق پیدا می

هم اگر تا شش ماه بعد از انجام معامله صورت پذیرد، (. در مورد فسخ نیز فقط خود فسخ، آن 26
ای وجود دارد جا لازم است متذکر شویم که قراردادهای نمونهمشمول مالیات نخواهد بود. در این

کنند. در این قراردادها طرفین ها استفاده میملات ملکی از آنهای معاکه دفاتر اسناد رسمی و بنگاه
کنند که کافه خیارات ولو خیار غبن فاحش اسقاط شود. بنابراین معاملاتی که در دفاتر توافق می

ماند که پذیرد، در عمل خیاری باقی نمیهای معاملات ملکی صورت میاسناد رسمی و بنگاه
رو این نوع معاملات یا اقاله هستند و معامله را فسخ کند، ازاینشخصی بخواهد به آن متوسل شود 

 شوند.یا معامله جدید محسوب می

 . فسخ معاملات قطعی املاک براساس حکم مراجع قضایی4-3-7-3
 قبول است.ها، از بعد حقوقی مبهم و از بعد مالیاتی غیرقابل این تعبیر قانون مالیات

م نیست، منظور قانونگذار از فسخ معاملات قطعی املاک الف( از بعد حقوقی: اینکه معلو
وسیله اراده صاحب خیار صورت براساس حکم مراجع قضایی، چیست؟ اصولاً فسخ به

شود و به رو در حقوق ما فسخ عقد از تاریخ اعلان اراده صاحب حق واقع میپذیرد و ازاینمی
نظران پیداست، فسخ عقد توسط دادگاه حبهای صاتأیید دادگاه نیز نیازی ندارد. آنچه از نوشته

درباره این تردید که مدعی فسخ عقد، اختیار انحلال را  -پذیرد: یکدر دو صورت انجام می
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شود دارد یا باید ملتزم به عقد باقی بماند؟ دادگاه در پاسخگویی به این پرسش وارد می
نظر »اند: فسخ دادگاه نوشتهنظران درباره مفهوم برخی صاحب -(؛ دو507: 1545)کاتوزیان، 

جماعتی این است که در فرض امتناع متعهد از اجرای تعهد عقدی، متعهدله، باید برای فسخ 
 (.354: 1543)جعفری لنگرودی، « عقد به دادگاه رجوع کند تا قاضی، وقوع امتناع را احراز کند

ین فسخ معاملات توسط ماند که چه تفاوتی بب( از بعد مالیاتی: این سؤال لاینحل باقی می
دادگاه با فسخ توسط خود افراد وجود دارد، چراکه ماهیت امر یکسان بوده و نباید از بعد مالیاتی 

 نیز احکام متفاوتی داشته باشند.

 . مالیات انفساخ یا انحلال قهری4-3-3
ت که الف( انفساخ یا انحلال قهری: پیشتر بیان شد که منظور از تفاسخ یا اقاله انحلالی اس

پذیرد. منظور از فسخ نیز انحلالی است که صرفاً از وسیله اراده دو طرف معامله صورت میبه
از انفساخ این  جا منظورپذیرد. در اینطریق اراده صاحب خیار یعنی یکی از متعاملان صورت می

یک از یچطور قهری و بدون اراده هاست که عقد، بدون اینکه نیاز به عمل حقوقی اضافی باشد، به
رود. در این نوع انحلال حق انتخاب برای یکی از دو طرف یا دادگاه باقی طرفین از بین می

(. خود انفساخ 153-154: 1567؛ کاتوزیان، 34: 1533؛ کاتوزیان، 032: 1545ماند )کاتوزیان، نمی
 شود.به سه گروه تقسیم می

ف بر احتمال انفساخ و ب( شرط فاسخ: منظور از این نوع شرط شرطی است که دو طر
(. شرط فاسخ را نباید با خیار 126: 1533کنند )محرابی، انحلال قرارداد در آینده شرط می

شرط فسخ اشتباه گرفت، در شرط فسخ اراده انحلال در اختیار یکی از طرفین قرارداد وجود 
 (.505: 1533تواند در مدت معین قرارداد را منحل کند )کاتوزیان، دارد و وی می

دانند )امامی، امر استثنا و مختص بیع می آن راج( تلف مبیع قبل از قبض: برخی از اساتید 
عنوان یک اصل شناخته و ای دیگر از محققان با استقرا در موارد متعدد آن را به(. پاره167: 1567

شود، مگر در موارد خاص دارند در صورت تلف مورد معامله، معامله منفسخ میبیان می
 (.60: 1567کاتوزیان: )

گردد شود، مشمول مالیات میای که منتج به انفساخ میسؤالی این است که آیا اولاً معامله
شده، ولی هنوز تحویل خریدار نشده است، حادثه یا خیر؟ فرض کنید آپارتمانی فروخته 

ر این صورت شود، دگیرد و ساختمان تخریب میای مانند زلزله یا انفجار صورت میغیرمترقبه
شود این است که آیا شود، سؤالی که مطرح میدلیل تلف مبیع قبل از قبض منحل میمعامله به

این معامله مشمول مالیات است یا خیر؟ دوم اینکه انحلال آن مشمول مالیات است یا نه؟ 
، درستی صورت پذیرفته استباره ساکت است. اینکه معامله اول بهها در این قانون مالیات
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رسد اگر به نظر میتردیدی در شمول مالیات نیست، اما تردید در مورد مالیات انفساخ است. به
ها را مشمول مالیات بدانیم، چراکه گونه انحلالتفسیر لفظی محض متوسل شویم، باید این

قانونگذار در مقام بیان بوده و فقط فسخ و تفاسخ را در شرایطی از شمول مالیات خارج کرده 
، ولی با در نظر گرفتن مبانی مالیات ستانی و عدالت باید بین شرط انفساخ و تلف مبیع است

گونه قبل از قبض  تمایز قائل شویم؛ در مورد تلف مبیع قبل از قبض با توجه به اینکه این
ها را نباید مشمول مالیات گیرد و در اختیار مردم نیست، آنطور قهری صورت میها بهانحلال

توان استفاده کرد؛ آنجایی که انحلال با نیز می 76رسد که از صدر ماده نظر مید. بهتلقی کر
پذیرد، نوعی اجبار حاکم بوده و قانونگذار آن را مشمول حکم مراجع قضایی صورت می

توان گفت که تلف مبیع قبل از قبض مشمول مالیات نخواهد رو میمالیات ندانسته است، ازاین
 رسد که بتوان آن را مشمول مالیات دانست.نظر میشرط فاسخ بهبود. ولی درباره 

 هاگیری و پیشنهادنتیجه
قانون ثبت چنین  04و  22ق.م.م و ماده  65ماده  12ها و تبصره قانون مالیات 62از ماده 
گیرد. شود که معاملات املاکی که سابقه ثبتی دارند، با تنظیم سند رسمی صورت میاستنباط می

درباره تحقق انتقال حق کسب و پیشه و تجارت یا حق سرقفلی این دیدگاه صحیح نیست البته 
، تحقق آن مانند دیگر عقود 1567ویژه با تصویب قانون روابط مؤجر و مستأجر مصوب و به

رو دیدگاه دفتر پذیرد. ازاینرضایی با ایجاب و قبول و حداکثر با نوشتن قولنامه صورت می
ی که تاریخ تحقق آن را تاریخ تحویل یا تصرف یا تنظیم سند رسمی هر کدام فنی سازمان مالیات

 که مقدم باشد، دانسته اشتباه است.
پذیرد، آثار اینکه تحقق معاملاتی که سابقه ثبتی دارند با تنظیم سند رسمی صورت می

دارد. از های مالیاتی را در پی متعددی دارد که گاهی ناگوار است و آشفتگی رویکردها و رویه
ای ملکی را خریداری کرده و طور قولنامهجمله آثار نامطلوب آن موردی است که شخصی به

شود و باید مالیات بر مستغلات بپردازد. قانون جا سکونت دارد، مستأجر محسوب میآن در
شرطی به هم آنهای سازنده مسکن، شرکت 65ماده  12عنوان ارفاق در تبصره ها فقط بهمالیات

 و انتقال را پرداخت کنند، از شمول مالیات اجاری خارج کرده است. که مالیات نقل 
ی متمادی در هاسالاند و املاک مذکور ای فروختهطور قولنامهافرادی که ملک خود را به

ها مالیات پذیرند که خریدارشان مستأجر تلقی شود و آنای است، نمیتصرف خریدار قولنامه
گیرندگان تنها برای مؤدیان، بلکه برای تصمیمپرداخت کنند. پذیرش این امر نه بر اجاره املاک

ها و آرایی رو بخشنامهپذیرش نیست، ازاینمالیاتی و قضات دیوان نیز چندان ملموس و قابل
ها تواند موجب فساد نیز شود. از تالیتردید این امر میکنند. بیهای زیاد صادر میبا آشفتگی



 
 
 

 ... ق.م.م و 27و  66و جمع مواد  لیدر تحل یاتینظام مال ینابسامان  
 

 

 

211 

و انتقال و احیاناً مالیات حق برای این امور وجود دارد، عدم پرداخت مالیات نقل فاسدی که 
 واگذاری محل و مالیات بر اجاره املاک است.

 هایی برای مجلس محترم شورای اسلامیپیشنهاد
شود که در شرایط فعلی که قضات محترم مراتب مذکور پیشنهاد میبا توجه به  -یک

ترتیب زیر را در یی بههاتبصرهقانون ثبت ندارند،  04و  22چندانی به مواد ها نیز، التفات دادگاه
 ها تصویب فرمایند: قانون مالیات

 هاقانون مالیات 35ماده  12تبصره 
اسناد و املاک و دفاتر اسناد رسمی موجود بوده و قوه قضاییه در نقاطی که اداره ثبت »

 اسناد ذیل اجباری است:مقتضی بداند، ثبت 
 ثبت املاک دفتر در که غیرمنقوله اموال منافع یا عین به راجعه معاملات و عقود کلیه .1

  نشده،

 ،نامهشرکتنامه و و هبه نامهصلح .2

در مواردی که به هر دلیلی امکان تنظیم سند رسمی برای طرفین مقدور نباشد،   .3
ونوشت طرفین معامله با حضور در اداره مالیاتی محل خود و تحویل قولنامه، ر

شناسنامه و دیگر اسناد مرتبط به آن، و پرداخت مالیات، معامله از نظر مالیاتی 
 شود و فروشنده مشمول مالیات بر اجاره املاک نخواهد شد. یافته فرض میتحقق

ها با تأیید کارشناس سازمان امور مالیاتی باید تمهیداتی بیندیشد که رونوشت قولنامه
و متعاملان، در سامانه سازمان امور مالیاتی باقی بماند.  ارشد و رئیس گروه مالیاتی

ها مورد استفاده ای در ادارات دیگر و دادگاهعنوان قرینهتواند صرفاً بهاسناد مذکور می
نامه اجرایی این تبصره در ظرف شش ماه از طرف هیأت وزیران قرار گیرد. آیین

 گردد.تنظیم می
شود و قصد طرفین نیز اتر اسناد رسمی تنظیم میهای فروش املاک که در دفوکالت  .4

نظر مالیاتی فروش محسوب شده و مشمول مالیات  فروش املاک است، صرفاً از
 «گردد.وانتقال مینقل

آید. در حال وجود میدر صورت تصویب این ماده، اولاً، منبعی برای وصول مالیات به
کنند و درآمدهای کلانی نیز از این وش میوسیله قولنامه ملک خرید و فرحاضر دلالانی که به

کنند؛ ثانیاً رویه سازمان مالیاتی درباره شود، هیچ مالیاتی پرداخت نمیها میطریق عاید آن
شود و از تشتت آراء و چگونگی تحقق معاملات املاکی که سابقه ثبتی دارند مشخص می

اداری نیز خواهد شد؛ ثالثاً قرینه  شود، این امر سبب تقلیل چشمگیر فسادها جلوگیری مینظریه
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رسد بتواند تعداد نظر میها کند و بهتواند کمک زیادی به دیگر سازمانمذکور نیز می
تر اینکه از افرادی که از نظر ها را نیز کاهش دهد؛ رابعاً، مهمشده در دادگاههای تشکیلپرونده

شود؛ خامساً، تصویب این ماده لبه نمیشرعی و عرفی مالک نیستند، مالیات بر اجاره املاک مطا
نظام مالیاتی سامان  کند و فقط بهبه این نحو هیچ اختلالی در نظم قانون ثبت ایجاد نمی

مالیات بسازوبفروشی تعارض عجیبی بین مقررات  66بخشد؛ سادساً، امروز با تصویب ماده می
براساس تحقق درآمد نوشته  داده است، این مالیات که نوعی مالیات شغلی است و باید رخ

منزل کلنگی دارد، گونه نیست. فرض کنید بسازوبفروشی، با شخصی که یک شود، گاهی این
نامه اجرایی شماره آیین 11موجب ماده کنند، به قرارداد غیررسمی مشارکت منعقد می

اید مالیات بسازوبفروشی را که مبلغ معتنابهی نیز است، ب 51/5/1537مورخ  07/37/222
 شخصی که سند به نام وی است بپردازد، نه شخص بسازوبفروش.

که بیان شد براساس مقررات ثبت، تحقق معاملاتی که سابقه ثبتی دارند، با تنظیم سند همچنان
 دکریمهای اجتماعی، عدالت و انصاف اقتضا ، با وجود این، ضرورتردیپذیمرسمی صورت 

 72به تنظیم سند رسمی نشده بودند، حمایت کند. ماده  که رویه قضایی از خریدارانی که موفق
اساس  نیبر همهای توسعه کشور این رویه را مبدل به قانون کرد. قانون احکام دائمی برنامه

، اصلاحات جزئی در مقررات کندیماجتماعی، عدالت و انصاف حکم  ترمهمی هاضرورت
ر تکثر و انشقاق مقررات مادر وجود مالیاتی صورت پذیرد. با وجود کاستی و نقصانی که د

 .که تغییرات جزئی با حفظ مبانی قانون مادر ضروری باشد رسدیمنظر دارد، به
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