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 چکیده

ه ب ادهادترین مصادیق موضوعات حقوق قراربرجستهبه عنوان یکی از آزادی انتقال املاک 

ا انتقال املاک ب ،مستقیم ایران هاین مالیاتقانو .شودمیوسیله قوانین مالیاتی تحدید 

  (11)م  ، ارث(121تا  115)مواد  ، هبه(36)م  ، معاوضه(95)م  )بیع هرنوع ماهیت حقوقی

، 16، 11، 36، 31، 95، 92مواد و غیر رسمی ) (111و  95، 92)مواد  رسمیاعم از و...(، 

کار واقع شوند یا  و اعم از آنکه با هدف کسب مشمول مالیات دانسته است.( را  18و  11

 هتعرض نامشروع قوانین مالیاتی ب موجبچنین وضعی  (.11و  95، 92)اطلاق مواد غیر آن

 تحقق اهداف باز توزیعی مالیات مانعاز طرفی  وحاکمیت اراده و آزادی قراردادی بوده 

در چه صورتی با بر انتقال املاک  سوال اساسی آن است که وضع مالیات. شده است

ی هاآنمطالعات کتابخروش اصلی این تحقیق  یابد. نمیهای حقوقی اشخاص برخورد آزادی

ورد متحقیقات میدانی نیز  ،مالیاتی هایتحقیق با عملکرد ارگانارتباط در نتیجه  است.

نی )مبت انتقال املاک ایحرفهتفکیک میان قراردادهای ، به عنوان نتیجه توجه بوده است.

ند یابمیانعقاد  (ایحرفه)غیر  از قراردادهایی که برای رفع حوائج شخصی بر کسب و کار(

 د مانع برخورد فوق شود.توانمیو مشمولیت مالیاتی گروه اول، 

 و کسبها انتقال املاک، مالیات ایحرفهحقوق مالیاتی، قرارداد آزادی قراردادی، کلیدی:  واژگان

 .و کار

 مقدمه . 1

                                                                                                                                        
E-mail:rcheraghy@yahoo.com :نویسنده مسئول * 
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 ,Garikai Bongaدانسته اند ) 1وضع مالیات ها رفاه اجتماعی را تحصیلاز منابع  یکی اندیشمندان

2014, p. 10.)  بخشی از هر قرارداد هستند که  اساسنیز،  2ماهوی عادلانه ]حقوقی[اصول لکن

 ,Benson) کنندمیحقوق مانند مالیات، اهداف عدالت توزیعی را دنبال  هایتوام با سایر حوزه

2001, p. 123 .) 

 هاآنجامعه نصیب  بر مبنای سهمی که از ثروت ،نقش اشخاص در تحقق رفاه اجتماعی

 Hümbelin and)برابری در نقش مزبور است  ،ثروت 6لازمه بازتوزیع گردد.میشود تعیین می

Farys, 2018, p. 3-13.) 

، نقل و انتقال قطعی املاک از طرف 6مستقیم هایقانون مالیات 95 مطابق مادهدر ایران 

ن شد لکبامینقل و انتقال عین ملک، بیع  مصداق برجستهاست. مشمول مالیات  ،عین مالکِ

-غیر از بیع  هایبه صراحت هر نوع انتقال املاک در قالب ق.م.م 36مالیاتی در ماده  گذارقانون

انتقال  ،به بعد این قانون 115است. همچنین مواد  دانستهمشمول مالیات نیز را  -از جمله معاوضه

ماده از طرفی  را نیز مشمول ساخته است.انتقال به سبب ارث  ،11و ماده در قالب هبه و صلح 

 . داندمیمشمول مالیات مطلقاً ق.م.م درآمد ناشی از نقل و انتقال املاک را  92

ن است که وضع مالیات بر انتقال املاک در چه صورتی با اصل آزادی مسئله اصلی تحقیق آ

 نمی یابد؟قراردادی برخورد 

( از 9و کارکسب  مبتنی بر) انتقال املاک ایحرفهتفکیک میان قراردادهای  رسدمی به نظر

روه گ یابند و مشمولیت مالیاتی می( انعقاد ایحرفهبرای رفع حوائج شخصی )غیرقراردادهایی که 

 .شودمیاول، مانع برخورد فوق 

 انتقال املاک از حالت مصرف به چرخه کسب و کارنقل و ورود در واقع محل وضع مالیات، 

تجمیع نیز  گاهیاگرچه  .(Thuronyi, 1996-1998, p. 239; Hopkins, 2006, p. 17. )است

(، بدون تفکیک فوق را موجب شده Tiley, 2004, p. 6وضع مالیات بر سود سرمایه ) ،سرمایه

 هایروشپردازش مالیاتی به عنوان مصداقی از اصول مربوط به  امروزه از نظر حسابرسی نیز است.

 (.398: 1659بختیاروند،  و  شناسایی شده است )قبولی درافشان کسب و کار

                                                                                                                                        
1 - Progressive income taxes. 

2 - Principles of substantive fairness. 

6 - Redistributive. 

 زین پس: ق.م.م. - 6

9 - Occupational and business related. 
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نتقالات لزوم تفکیک ا مبنی براصولی به نتیجه هدف آن است تا با بررسی تطبیقی مسئله، 

 ارائه گردد.ی مناسب برای اعمال این تفکیک راهکارکسب وکار از غیر آن رسیده و  مرتبط با

 

 مالیاتی قرارداد انتقال املاک از حیث -6

به  توانمی، انتقال املاک از حیث وضع مالیات را حقوق مالیاتی مختلف هایه سیستمبا مقایس

 که هر کدام تامین کننده هدفی خاص است.  طبقاتی تقسیم نمود

  انتقال املاک به عنوان کسب و کار -1 -6

یک  عنواناشخاص قرار گیرد به  ایحرفهانتقال املاک از آن جهت که موضوع فعالیت شغلی 

 مالیاتی پذیرفته شده است. هاینظام در بسیاری از منبع مالیاتی

 1261است )بخش  2مشمول مالیات بر درآمد عادی 1در آمریکا سود حاصل از اینگونه انتقالات

j-52-p. j 2012, ,H. Fenton; Kan and Others-) (6از کد درآمد داخلی ایالات متحده آمریکا

54; Hopkins and Blazek, 2008, p. 427-429; Aalberts and Siedel, 2009, p. 241 &395.)  

مالیات بر درآمد انگلستان )تجارت و سایر  2889به همین نحو در انگلستان تحت قانون 

Government UK website :) 9مشمول مالیات بر کسب و کار استمزبور  انتقال  6درآمدها(

ممانعت از  .3هاملاک در آیند با شرایط خاص مانند تحویل هایبیع است (. همچنین02/08/2019

طرف دارای از جانب پیچیدگی و تلاش در جهت حفظ قراردادها و جلوگیری از اعمال قدرت 

مشروط )مانند تحویل ملک در  هاید توجیه وضع مالیات بر بیعتوانمی 1موقعیت اقتصادی برتر

 آینده( باشد.

  (.Manasse, 2005, p. 252-255همین رویکرد در فرانسه نیز پذیرفته شده است )

                                                                                                                                        
1 - Held for business use (§1231 of U.S Internal Revenue code). 

2 - Ordinary Income. 

6 - U.S Internal Revenue code. 

6 - Income Tax (Trading and Other Income) Act 2005. 

9 - Part 3 — Property income, Chapter 2 — Property businesses, Generating income from land. Basic 

meaning of UK and overseas property business. 

3 - Part 3 — Property income Chapter 4 — Profits of property businesses: lease premiums etc, other 

amounts treated as receipts, Sale and leaseback transactions. 

این مسئله در حقوق خصوصی نیز با تفکیک آثار انواع تاجیل و تعلیق در قراردادهای انتقال املاک مورد توجه حقوقدانان  - 1

 (.56-11: 1615قرار گرفته است )امینی، 
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ر ب بر بیع املاک وسویس نیز  هایدر کشورهای کانادا، یونان، مجارستان و بیشتر کانتون

 ,K¨alin, 2005, p. 593-596; Sennecke, 2005)  شودمیمالیات وضع دهنده، انتقالی عهده

pp.173-175; Bissias, 2005, p. 284; Csiby, 2005, pp. 335-338). 

وضع بر نقل و انتقال املاک مالیات  15111مطابق قانون مالیات بر انتقال املاک در اتریش 

مبنای تعیین درآمد مالیاتی انتقال اما (. Federal Ministry of Finance, 2017, p. 19) شودمی

واقعی  تر از ارزشیک ارزش استاندارد براساس قوانین بخصوص بوده که اصولاً بسیار پایین ،املاک

 (.Madl, Lagler, Langwallner, 2005, p. 107) 2قراردادی املاک استو 

 ,Estillدر آمریکا  و سویس مشمول مالیات است ) نیز ی املاک با هدف کسب سودمعاوضه

Long, 2010, p. 26; K¨alin, 2005, pp. 593-596 .) 

اشخاص قرارمی گیرند از سایر انواع  ایحرفهتفکیک معاملات املاکی که موضوع شغل 

ق.م.م. درباب  11ماده مگر  ،شودمیدیده نمعاملات املاک در قوانین مالیاتی ایران به وضوح 

املاک است. البته ی ای متفاوت از صرف معاملهمسئلهکه  فروشوساخت هایفعالیت

که بنا به عدم توانایی  6شدی نیز در این خصوص از طرف سازمان امور مالیاتی صادر هایبخشنامه

در  کمتر دیده شده از نظارت تقنینی در پی اقدامی، 6ود الزامات غیرقابل اعمالساختاری و ور

 . 9حقوق ایران، توسط مجلس شورای اسلامی به استناد مغایرت با قانون لغو شدند

                                                                                                                                        
1 - Land Transfer Tax Act 1987. 

شود. ق.م.م در فقدان سازوکارهای ممانعت از خودداری مالیاتی و عدم توانایی این پیچیدگی در قوانین ایران نیز مشاهده می - 2

بنای و م بینیسازی نرخ مالیاتی با درآمد اشخاص، انتقال املاک با ارزش معینی را فارغ از ارزش توافقی طرفین پیشدر همسان

تشخیص مالیات قرار داده است.  متاسفانه در خصوص انتقال املاک تجاری تحت عنوان مالیات حق واگذاری بدون ارائه هیچ 

ای ادارات مالیاتی به عنوان مبنای درآمد همان ماده از ق.م.م(، تشخیص سلیقه 2و تبصره  95تعریف و معیار دقیقی از آن )ماده 

ع ترین مولفه وضشود که تحقق اهداف توزیعی قراردادها و اهداف بازتوزیعی مالیات را که اصلیفته میمشمول مالیات در نظر گر

 ( دچار نقصان نموده است. 22 :1615کارآمد مالیات ها دانسته شده )پژوهان، 

ک، مورخ  61168/ت 213336در راستای اعمال تصویب نامه دولت به شماره  86/12/1611مورخ  129398بخشنامه شماره  - 6

/ ت/ 36115در راستای اعمال تصویب نامه شماره  1611/ 86/ 22مورخ  98351/ 216/251و بخشنامه شماره  21/11/1611

 .26/6/1611ک، مورخ  62311

ای دقیق برای شناسایی اینگونه معاملات، نقض حاکمیت اراده ورود تشریفات گسترده برای انتقال املاک، عدم وجود برنامه - 6

قصد متعاملین در نتیجه تشخیص های مبتنی بر ارزش های از پیش تعیین شده برای املاک مورد معامله، تعداد دفعات بسیار و 

ای املاک )دو بار در سال(، مشمولیت انتقال به همسر و فرزندان محدود معاملات به عنوان معیار مشمولیت مالیاتی معاملات حرفه

ه دلایل شکست این برنامه ها بود که بیش از آنکه نشان دهنده  اهداف عالیه وضع مالیات باشد تحت تکفل و از این قبیل، از جمل

 نشان دهنده اهداف کسب درآمد بی قید توسط دولت است.

رئیس  86/12/1611ه / ب، مورخ  32193/ 128در پی نامه شماره  68/11/1658مورخ  23556/ 288بخشنامه شماره - 9

 مجلس شورای اسلامی.
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آیین  2ق.م.م. و ماده  59و  56با این وجود از اطلاق مواد مربوط به مالیات بر درآمد مشاغل )مواد

رآمد اشخاص حقوقی ( و مالیات بر د1656/86/61مصوب ق.م.م. اصلاحی  59ماده  نامه اجرایی موضوع

از موضوع  عاملات املاک را( که م118و تبصره ماده  189ماده  6خص تبصره و بالا 183، 189)مواد 

 چنین تفکیکی را در حقوق ایران نیز قابل اعمال دانست. توانمیاستثناء نساخته  هاآن فعالیت

 

 انتقال املاک در جهت اهداف تجاری -6-6

ی مشمول مالیات بر سود تجاری است. سودآورهر شغل  تجارتیِ انتقال املاک با هدف تامین منافع

 .1شده است بینیپیشانگلستان   2889این نوع مالیات به صراحت تحت قانون 

ورها املاک در برخی کش ایحرفهبا این وجود تفکیک بین این نوع مالیات از مالیات بر کسب و کار 

ری شخص محسوب چنانکه در سویس اگر املاک جزو دارایی تجا .چندان مورد توجه نبوده است

باشد، انتقال، مشمول  6املاک ایحرفهیا آنکه فروشنده مشمول تعریف یک معامل یا دلال  2شوند

اگر انتقال املاک به مثابه یک امر پرتکرار برای یک شخص . همچنین گرددمیمالیات بر درآمد تجاری 

 . (K¨alin, 2005, pp. 593-596) درآمده باشد مشمول مالیات بر سود تجاری خواهد بود

چنانکه دیدیم در ایران نیز وضع به همین منوال است. برای مثال اگر شرکتی با موضوع فعالیتی 

غیر از معاملات املاک و در راستای اهداف تجاری خود به معاملات املاک بپردازد، درآمد او از این 

 معاملات املاکاً صرف. حال اگر موضوع فعالیت همین شرکت شودمیق.م.م  189باب مشمول ماده 

تنها در خصوص انتقال املاک تجاری  همین ماده است. هایاز لحاظ مالیاتی مشمول مقرره ،باشد

 ق.م.م( که نرخ مالیاتی متفاوتی از املاک مسکونی دارد. 95ماده  2ای وضع شده )تبصره مقرره

 

 گذاریسرمایهانتقال املاک به قصد  -3 -6

مشمول  6ندشومی، معامله گذاریسرمایهاملاکی که به قصد سود حاصل از فروش در آمریکا 

برای خرید و انتقال املاکی که اصولاً نیز در برخی ایالات آن  است. 9مالیات بر افزایش سرمایه

 (. IRC §§ 512(b)(5)(A)) شندبامیبر سود سرمایه  مشمول مالیات 3ندشومیفروش تحصیل 

                                                                                                                                        
1 - Part 2 — Trading income, Chapter 2 — Income taxed as trade profits, Trading income and property 

income. 

2 - Business activity (i.e. if the real estate constitutes a business asset). 

6 - Professional real estate dealer. 

6 - Land held for investment (§1221 of U.S Internal Revenue code). 

9 - Capital gain. 

3 - Held primarily for sale (dealer property). 
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 ،فرضی که در یک فضای کسب وکار اعطاء شده باشددر این کشور و در انگلستان، هبه در 

 (.S. Avi-Yonah, Sartori, Omri, 2011, 44مشمول مالیات بر سود سرمایه است )

ه اند د شدواح یمالیاتنرخ فقیر و غنی مشمول  بینی نشده بلکهدر ایران این نوع مالیات پیش

 ق.م.م(. 95و ماده  1)ماده 

 

 و مالیات سالانه املاک انتقال املاک با هدف انباشت سود -0 -6

در بسیاری کشورها مشمول مالیات شده تا از انباشت سود و ق هبه و ارث یصیل املاک از طرتح

 توزیع ناعدلانه ثروت ممانعت شود. 

. بر استمشمول مالیات اصولاٌ در سیستم مالیاتی فدرال آمریکا، انتقال املاک از طریق ارث 

هدف فرار از پرداخت جهت ممانعت از انتقال املاک به همسران و فرزندان با  به ه املاک نیزهب

 (.p. 11 &12 Marples,and  Sherlock ,2014) گرددمیمالیات وضع ، مالیاتِ ارث

مالیات بر درآمد انگلستان )تجارت و سایر  2889تحت قانون  ین شیوه در انگلستانهم

 ,Jacob and Kinsella, 2005, p.642; Manasseشده است ) بینیپیش و فرانسه نیز درآمدها(

2005, pp. 252-255.) 

برخی  ( وYonah, Sartori, Omri, 2011, p. 29-S. Avi) 1در برخی کشورها مانند ایتالیا

املاک، جایگزین  2(، مالیات بر سود انباشتِ 174pSennecke, 2005, p .-175ایالات کانادا نیز )

تحت  کلانقوانین مالیاتی یونان بر تملک املاک همچنین  .6شده است هاآنمالیات بر انتقال 

 .Bissias, 2005, p)یند نمامیوضع  مالیات سنگینی، 6اشتغال به تصرف و مالکیت ملکعنوان 

297) . 

 ,Bhandariمی چرخد ) در استرالیا اصولاً ساختارهای مالیات حول محور مالیات سالانه املاک

2017, p. 153.در واقع صرف انتقال ملک موجب وضع مالیات نیست .) 

( .م.مق 115ق.م.م( و هبه و جایزه )ماده  11انتقال املاک در نتیجه ارث )ماده  در ایران

نیم ونرخ مالیات بر ارث در خصوص املاک را یکق.م.م.  11از ماده  9است. بند  مشمول مالیات

                                                                                                                                        
 Testo Unicoمندرج در کد جامع مالیاتی:  1ریاست جمهوری1513مورخ  511از دستورالعمل حقوقی شماره  23ماده  - 1

delle Imposte Sui Redditi” or “TUIR”.. 

2 - Imputed income. 

ا، توان به کشورهای فرانسه، بلژیک، کانادشود. از آن قبیل میگذاران مالیاتی به این جایگزینی مشاهده میامروزه تمایل قانون - 6

 ;Yonah, Sartori, Omri, 2011: 29; K¨alin, 2005: 596; Bissias, 2005: 295-297سویس و یونان اشاره نمود )

Manasse, 2005: 252-255.) 

6 - The occupation of owner-occupied real estate. 
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ق.م.م. ذکر شده( تعیین کرده است.  95برابر نرخ مالیاتی انتقال عادی املاک )که در ماده 

مالیاتی واقف بر این امر بوده است که وضع مالیات بر انتقال قهری املاک در نتیجه  گذارقانون

 عمل ترمناسبدر جهت تحقق بازتوزیع ثروت وراثت از وضع مالیات بر انتقال قراردادی املاک 

 . 1کندمی

در پی فقدان قاعده ضد خودداری مالیاتی یران، متاسفانه ا گذارقانوندر خصوص هبه نیز 

دریافت هر نوع هبه  ،ق.م.م. و در قالب مالیات بر درآمد اتفاقی 115کارآمد، تحت مقررات ماده 

ه مشمول و با مسئولیت هبه گیرند (161)م  ز جمله هبه املاک را به نرخ مالیات بر درآمد شغلیا

 است.  ساخته

به جای مشمولیت  ،جهت ممانعت از خودداری از پرداخت مالیاتبه بهتر است  رسدمیبه نظر 

اصولاً قراردادهای  لاچنانکه در کامن .2از قواعد عمومی قراردادها مدد بگیریم ،مالیاتی هبه

سودآور اصل را بر عدم انتقال  توانمی ،(Charman, 2007, p. 67خانوادگی الزام آور نیستند )

 اثبات خلاف را بر عهده طرفین گذارد.  ،گذارده و در زمان وضع مالیات بر ارث

 ندهمان دتوانمین  ،نرخ تفاوت به اگرچه املاک انتقال منبع از ارث بر مالیات وضع حال هر به

که با انتقال ملک از  چرا .باشد املاک درآمد بر مالیات برای مناسبی منشاء سرمایه سود منبع

ک مورد تصرفِ ورثه وضع متوفی به ورثه، مالیات انتقال اخذ و مالیات دیگری از این باب بر مل

 .استه بر اینگونه املاک مانع از انباشت سود تنها وضع مالیات سالان در حالی که ؛گرددمین
 

 انتقال املاک با هدف رفع حوائج شخصی  -5 -6

نجام می ا برای استفاده شخصینقل و انتقال املاکی که امروزه با پیشرفت جهانی حقوق مالیاتی، 

 .گرددمیمشمول مالیات ناصولاً  ،6گیرد

از کد درآمد داخلی و مقررات قانون امداد مالیاتی  1861 بخشتحت  1551در آمریکا از سال 

در همچنین  (. Long, 2010, p. 25and  Estillوضع مالیات بر اینگونه انتقالات لغو شد ) 15516

 1یا تعویق باعث تعلیق 3همسان 9صورت فراهم آمدن شرایط مشمولیت مالیاتی، مبادله دو ملک

                                                                                                                                        
 .1651برای مطالعه بیشتر ر.ک: چراغی، امینی، رستمی،  - 1

 .1655برای مطالعه بیشتر ر.ک : چراغی، امینی، رستمی،  - 2

6 - Held for personal use. 

6 - Taxpayer Relief Act of 1997. 

9 - Land Exchanges. 

3 - Like-kind. 

1 - defer. 
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 ,I.R.C. - Internal revenue code §1031; H. Fenton; Kan and Others) گرددمیمالیات 

2012, p. J-52; Estill and Long, 2010, p. 25.).  ِبه عبارت دیگر برای آنکه ماحصل یک قرارداد

اموال  - 1: 1وجود سه شرط لازم است ،معاوضه کسب سود تلقی نشده و مشمول مالیات نگردد

مبادلات به قصد یک تبادل واقعی باشد نه  -2جای گیرند.  2مبادله شده در یک نوع طبقه بندی

ها به وضوح در قرارداد رعایت شوند مهلتالزامات ]قانونی[ مربوط به  - 6صرفاً برای کسب پول 

ساله  9معافیت مالیاتی مبادله دو ملک منوط به رعایت محدوده زمانی  2889اکتبر سال  22از )

 .(Estill and Long, 2010, 26) (برای سکونت شده است

در  مالیات بر درآمد انگلستان )تجارت و سایر درآمدها( 2889تحت قانون  در انگلستان نیز

 .نقل و انتقال املاک، انتقال برای رفع حوائج شخص معاف از مالیات است تمام موارد

جمه ترگیرانه مالیاتی )پروتابا،به عنوان یکی از کشورهای دارای قوانین سختدر فرانسه حتی 

با  املاکِ معاملات ، اقامتگاه اصلی اشخاصفروش نیز  6(16 ، ص1611 ،محمد علی یزدان بخش

سال  19نقل و انتقال املاک فرسوده ) و یورو( 19888از مبلغی معین )هم اکنون  ارزشِ کمتر

به همین نحو در برزیل  (.Manasse, 2005, pp. 252-255شد )بامیساخت(، مشمول مالیات ن

معامله و معاوضه املاک در ( و سویس، 2889نوامبر  21مورخ  111153از قانون شماره  65ماده )

 ,S. Avi-Yonah, Sartoriمسکونی معامله کننده معاف از مالیات است )جهت جایگزینی ملک 

Marian, 2011, p. 96; K¨alin, 2005, pp. 593-596.) 

در ایران مطابق ق.م.م. از لحاظ مشمولیت مالیاتی نه تنها هیچ نوع تفکیکی بین درآمد حاصل 

ص در جهت رفع حوائج از کسب و کار و غیر آن صورت نگرفته که به وضوح درآمدهایی که شخ

مشمول مالیات شده است )مواد  ،و هر گونه انتقال املاک با هر ماهیتی کندمیشخصی تحصیل 

مطلقاً مشمول مالیات  ،دو ملکی متاسفانه حتی متعاملین معاوضه و ... ق.م.م(. 31، 95،  92

معافیت  شرایطی تحتت املاک )اجاره(، که مگر در مورد واگذاری منفع ق.م.م(. 36شده اند )ماده 

 ق.م.م.(. 91و اصل ماده  96ماده  شده است )تبصره یک و هشت بینیپیشمالیاتی 

 

 محل اصولی وضع مالیات  -2 -6

ین تراصلی ،حقوقی و مالیاتی، ورود معاملات املاک به فضای کسب و کار هایدر اکثر سیستم

ورود اینگونه معاملات در چرخه اقتصادی وضع مالیات است. اندیشمندان این حوزه نیز ی مولفه

                                                                                                                                        
1 - H. Fenton; Kan and Others, 2012, p. j-51-52. 

2 - Like-kind. 

 (.Montesquieu, 1748, p. 638) به دلیل اعتقاد به اصل اجباری بودن مالیات ها - 6
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 .Harding, 2008, p. 23; Hopkins, 2006, p)نند دامیرا از توجیهات این مشمولیت مالیاتی 

29).  

براساس مقررات اصول قراردادهای اروپایی نیز، در قراردادهای تجاری، مالیات باید در ثمن 

(. این بدان معناست که درآمد مشمول مالیات تنها در Schulze, 2008, p. 109لحاظ شود) کالا

گر منفعت که اشخاص در قبال عرضه مال یا خدمت، وجهی که نشان گرددمیفرضی محقق 

اموال منقول  بین الملل، تجارت ناظر بهی حوزه شد، دریافت دارند. البته اصولاً دربامیتجاری 

 دشومیجع به اموال غیرمنقول، تجاری تلقی نحقوقی خرید و فروش را هایاست و در اکثر نظام

ت بودن فعالی سودآور ،کن آنچه از حیث مالیاتی حائز اهمیت استیقانون تجارت ایران(، ل 2)ماده 

معاملات غیرمنقول برای رفع حوائج شخصی  است نه صرفاً تجاری بودن آن. این حقیقت که عموماً

به عنوان معاملات تجاری یاد نکند. به  هاآنموجب شده است تا حقوق تجارت از  ،ندشومیانجام 

 هایبرای ممانعت از برخورد فوق در حقوق تجارت و حقوق مالیاتی، بین فعالیت رسدمینظر 

مبتنی بر کسب و کار و فعالیت تجاری تفکیک حاصل شده و معاملات مربوط به املاک را در 

تجاری تلقی  د. چنانکه در حقوق تجارت نیز هر نوع کسب و کاری لزوماًزمره دسته اول قرار دا

زم بندی فعالان اقتصادی و ملمسقیم ایران نیز با گروه های. این تفکیک را قانون مالیاتشودمین

ی ق.م.م و آیین نامه 59کرده است )ماده  بینیپیشساختن تجار به رعایت مقررات حقوق تجارت 

 اجرایی آن(.

بنابراین با تفکیک معاملات املاک در فضای کسب و کار از معاملاتی که برای رفع حوائج 

 در موارد ذیل خلاصه کرد: توانمی، مصادیق وضع مالیات را ندشومیشخصی انجام 

افزایش ، املاک حفظ در نتیجه انباشت سود از منابع ارث، وضع مالیات بر سود سرمایه .1

. امروزه این مورد، منبع اصلی وضع مالیات در گذاریسرمایهمعامله شده در جهت  سرمایه املاک

دهندگان بر اساس منتسکیو نیز طبقه بندی مالیاتچنانکه . 1کشورهای مترقی قرار گرفته است

 (. Montesquieu, 1748, p. 200را ستایش کرده است ) هاآنثروت 

از منابع معاملات معوض و غیر معوض املاک در فضای کسب  سود تجاری . وضع مالیات بر2

  .و کار

 .از منبع مالیات سالانه بر درآمد شغلی املاک ایحرفهدرآمد شغلی . 6 

 

                                                                                                                                        
ری مشمول بارثها تسهیلاتی از قبیل تقسیط مالیات املاکی که در نتیجه سیستمشاید به همین دلیل است که در برخی  - 1

 (.29: 1652بینی شده است )رستمی، کتابی رودی، اند پیششده
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 مالیات اثر وضعانتقال املاک؛ آزادی  آزادی قراردادی و -3

 .بودخواهد ردادی و وضع مالیات بر املاک مبین نتایج حائز اهمیتی تعامل آزادی قرا

 

 اعمال آزادی قراردادی بر انتقال املاک  -1 -3

ها از جمله قرارداد قرارداد، مجوز اعمال آن بر همه انواع اطلاق و عموم اصل آزادی قراردادی

 ,J. Aalberts, 2009, p. 250; Manasse 1656)اخلاقی و امام،  .کندمیرا فراهم  انتقال املاک

2005, p. 231; Monahan, Barker, 2016, p. 35;  قانون مدنی ایران؛ ماده  1211و  18؛ مواد

ایتالیا؛  1613و  522مواد قانون مدنی بلژیک؛  1916قانون مدنی فرانسه؛ ماده  1166و  1916

؛ ماده  (1قانون مدنی سویس، بخش تعهدات )اصلاحیه فدرال 1قانون مدنی مصر؛ ماده  15ماده 

: 1656؛ صفایی، 119و  116، 1611امامی ؛ 33: 1611شهیدی، ؛ 1قانون اساسی فدرال سویس 23

 تفسیر برخی بنابراین (. 11: 1619؛ شایگان، 231: 1656؛ کاتوزیان، 63: 1616؛ کاتوزیان، 91

لاک مقرارداد انتقال ااز قوانین ثبتی به عنوان دلیلی برای تشریفاتی قلمداد کردن  حقوقدانان

اصل آزادی ی (، باید در محدوده163و 65: 1619؛ قاسم زاده، 211و  16 :1656، )کاتوزیان

 در واقع  مالیاتی و ثبتی باشد. هایقراردادی تحلیل شده و اعمال اصل فوق مقدم بر محدودیت

د اصول حقوقی را در موارد معین و به شکل صریح و با ارائه دلیلِ موجه با توانمیصرفاً  گذارقانون

 سازد. استثناء مواجه

 انتقال املاک منوط به تشریفات خاصی نظیر، لاکامنبه عنوان نماینده سیستم  ،در انگلستان

شد. بلکه صحت شکل ظاهری قرارداد، امضا و تبادل بامیثبت و یا انعقاد در دفاتر اسناد رسمی ن

اموال قانونِ حقوق  68( کافی دانسته شده است )بخش Exchange of contractsنسخ قراردادی )

 ,and  60; Quinn-p. 44pTurner, 2007؛ 15152؛ بخش یک و دو از قانونِ حقوق اموال 15291

Elliott, 2009, p. 83; Turner, 2014, pp. 89-90; McKendrick, 2012, pp. 259 & 261; Jacob 

and Kinsella, 2005, p. 628; Cheshire, Fifoot and Furmston, 2013, pp. 388-399براین (. بنا

ثبتی محور این  های( بدون اعمال محدودیت192: 1652شکل گرایی )طباطبایی، کاظمی، 

د توانمی( نیز 651 :1656قراردادها قرار گرفته است. اعتقاد به وصف تجریدی ثبت )طباطبایی، 

 مبین همین ادعا باشد. 

 

 

                                                                                                                                        
1 - Law of Property Act 1925. 

2 - Law of Property Act 1989 (Miscellaneous Provisions). 
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 ت مالیاتیدلایل تفکیک انواع انتقال املاک از حیث مشمولی -6 -3

و این مقوله جز با ورود معاملات در  گرددمیمد وضع مالیات بر سود و درآو منطقاً  اصولاً. 1

 .چرخه کسب و کار امکان پذیر نیست

ن . بنابراین معافیت ایشودمیجهت رفع حوائج شخصی واقع به اکثر نقل و انتقالات املاک . 2

قبیل انتقالات حذف تشریفات ناشی از وضع مالیات از جمله مفاصاحساب مالیاتی و ثبت انتقال 

مزبور به نفع عدم ورود الزامات  هایاز لحاظ تحلیل حقوقی و فنی نیز، تفکیک .شودمیموجب را 

 . ()اصل آزادی قراردادی .1بسیار حائز اهمیت است اضافی در انعقاد و اثر گذاری قراردادها

به ندرت از دید  هاآناملاک اصولاً مشخص بوده و معاملات  ایحرفهمالکان و معاملان  .6

 خواهد بود. پیچیدگی ساده و فارغ از هرگونه دولت مخفی بماند، لذا وضع مالیات بر آن نیز

)اصل  2مالیاتیقوانین ی . ممانعت از تحمیل ماهیت قراردادی به طرفین قرارداد وسیله6

 حاکمیت اراده(.

 Cooter and) 6گذاری توسط سوداگرانقیمتممانعت از توزیعی ثروت و . تحقق اهداف باز9

Ulen, 2016, p. 8 ند.شومی( از طریق معافیت املاکی که برای رفع حوائج شخصی معامله 

قواعد حقوق خصوصی. ناکارآمدی ممانعت از به کارگیری مالیات به عنوان ابزاری برای . 3

قراردادهای خصوصی در نظارت قانون کارایی بیشتری در بسیاری از حقوقدانان بر این باورند که 

 ,Hillman, 1997, p. 189; Kronman, 1980توزیع ثروت نسبت به وضع مالیات خواهد داشت )

pp. 472-509 .) 

                                                                                                                                        
ته ات دانسشرط ایجاد و اجرای هر نوع اسناد رسمی مربوط به املاک را پرداخت مالی چنانکه برخی کشورها مانند یونان پیش -1

 (.Bissias, 2005, p. 284گردد )اند. این مالیات بر درآمد فروشنده وضع می

 .1655برای مطالعه بیشتر ر.ک : چراغی، امینی، رستمی،  - - 2

شود تا معاملاتی که چنین تشریفاتی در الزامات مالیاتی موجب لزوم ثبت و تشریفاتی شدن انعقاد قراردادها شده و باعث می - 6

ای برای ها رعایت نشده از لحاظ قانونی از اعتبار کمتری برخوردار باشند. سوداگران این عدم اعتبار را وسیلهقاد یا اثرگذاری آنانع

د، با نشومیاستفاده قرار داده و علاوه بر قیمت گذاری املاک در نتیجه انعقاد قراردادهایی که به صورت غیرقانونی منعقد ء سو

کنند و بدین وسیله باز توزیع ثروت و دست نهایی قرارداد از زیر بار پرداخت مالیات نیز شانه خالی می معرفی رسمی دست اول

گردد. در حالی که حقوقدانان معتقدند عدالت مالیاتی مشمولیت برابر مشمولان را بالخص در بهبود وضعیت با اختلال مواجه می

(. وابستگی 21: 1658؛ مجیبی فر، 181: 1616؛ فاتحی، 52-58 صص :1656کند )طاهری تاری، بازتوزیعی درآمدها ایجاب می

نظام ثبتی ایران به سیستم قضایی در پی احترام تاریخی به اصل مالکیت خصوصی  نیز تفکیک سیستم مالیاتی را از سیستم 

 (262: 1651ید ) طباطبایی، نمامیثبتی توجیه 
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Thuronyi بودن وضع مالیات به عنوان اصول مسلم مالیاتی ) 2و سالانه 1)همگانی( عمومیت. 1

and Vanistendael, 1996, p. 22; Hopkins, 2010, p. 33  جز در قالب 118: 1618شاحیدر،  ؛ )

. در واقع با احتساب معاملات یابندنمیاملاک تحقق  و تجاری ایحرفهوضع مالیات بر انتقال 

شده در طول سال به عنوان فعالیت شغلی شخص و نه وضع منفک مالیات در هر بار انتقال انجام

 . شودمی)رویه و قانون کنونی ایران(، اصول فوق نیز رعایت 

تحدید  ستره انواع معاملات. برای مثال باممانعت از ورود محدودیت غیر ضروری به گ .1

ا قراردادهی معافیت مالیاتی به قرارداد بیع و مشمولیت معاوضه، در عمل مبادله دو ملک از چرخه

 .6گرددمیپویایی قراردادی جامعه مختل  ساده سازی و خارج و

 . عدم پیچیدگی رسیدگی مالیاتی و ممانعت از چند نرخی شدن مالیات بر انتقال املاک.5
 

 املاک الیاتِتعیین ماخذ م هایشیوه -0

ممانعت از برخورد حقوق مالیاتی د سهم بسزایی در توانمیتعیین ماخذ مشمول مالیات شیوه 

 داشته باشد.و حقوق قراردادها 
 

 تمبر  -1 -0

تعیین ماخذ مالیاتی، از لحاظ تاریخی به جهت رسمیت  هایابطال تمبر به عنوان یکی از روش

نست دایمیست سند انتقال ملک را در صورتی رسبامیبخشیدن اسناد به کار رفته است. بنابراین 

که مالیات حق تمبر آن پرداخت شده باشد. اما این مسئله با تحلیل حقوقی انتقال رضایی 

(، چنانکه گفته 69: 1619در عالم حقوق )شهیدی،  قیتر قراردادها به عنوان مصداقی برجسته از

مالیاتی امروزه تنها محل اعمال مالیات از طریق  های( منافات دارد. لذا سیستم6شد )شماره 

  نند.دامیسودآور  هایابطال تمبر در خصوص املاک را، ناظر به فعالیت

                                                                                                                                        
 عمومی.در جهت تساوی مردم برای پرداخت هزینه های  - 1

 ی حاکمیت ها با توسل به عدم قطعیت مالیات.به جهت پیشبینی قبلی مالیات برای ممانعت از سواستفاده - 2

ق.م.م ایران، معاوضه دوملک از طرف متعاملین مشمول مالیات است. این در حالی است که مبادله  36برای مثال مطابق ماده  - 6

گیرد و اگر اشخاص اقدام به بیع ملک خود نموده سپس ملک جایگزین تهیه نمیاملاک اصولا جز برای رفع حوائج شخصی انجام 

 !گردندمینمایند مشمول مالیات کمتری 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

25
16

75
1.

14
01

.2
6.

3.
3.

9 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 c

lr
.m

od
ar

es
.a

c.
ir

 o
n 

20
23

-0
7-

17
 ]

 

                            12 / 23

https://dorl.net/dor/20.1001.1.22516751.1401.26.3.3.9
https://clr.modares.ac.ir/article-20-62609-fa.html


 22-88/صص111/پیاپی 3/شماره 62/دوره 1041پژوهش های حقوق تطبیقی/ پاییز 

68 

پرداخت مالیات  2مشمول 1هرگونه انتقال مالکیت 2886در انگلستان قبل از یکم دسامبر سال 

 2886بود. این مالیات جز در مورد انتقال املاک از طریق اوراق بهادار از اول دسامبر  6حق تمبر

ها، شرکتچه آنکه اوراق بهادار اصولاً توسط (. Jacob and Kinsella, 2005, p. 642لغو گردید )

 شدند.میثبت و رسمی شده و وارد جریان کسب و کار 

در هنگام  (6SDLT( مالیات جایگزین حق تمبر )2819و  2816های )بازبینی سالهم اکنون 

 . 9گرددمیانتقال املاک و براساس ارزش ملک، توسط خریدار پرداخت 

ها و بانکبه طور کلی از ابطال تمبر در قراردادهایی مابین ق.م.م  61صرفاً ماده در ایران 

 هیچ بهکن یادهای راجع به املاک نیز باشد لقرارد د شاملتوانمییاد کرده که  هاآنمشتریان 

 شد.بامیمالیات بر املاک به شرحی که گذشت ن عنوان تامین کننده اهداف تعیین ماخذ

 

 ماخذ مالیاتی تعیین  درآمد و_هزینه -6-0

در یک فضای مبتنی بر کسب و  با توجه به مبنای درآمدی مالیات بر انتقال املاک که صرفاً 

تهیه  هایدرآمد مشمول مالیات از طریق تعیین تفاوت بین هزینه تعیینرخ خواهد داد، کار 

از جمله راهکارهای اقتصادی و حسابرسی قوانین مالیاتی  هاآندرآمد حاصل از فروش  املاک و

 تندهسنقل و انتقال املاک  شگامان این شیوه در وضع مالیات براز پیس یو سویآمریکا . است

(I.R.C.- Internal revenue code §1012; H. Fenton; Kan and Others, 2012, p. H-2; 

K¨alin, 2005, p. 593-596.)  

ا و در آمد ههزینهقوانین مالیاتی ایران تنها در فرض انتقال منفعت املاک )اجاره(، محاسبه 

 متکفل حسابِ علوم اساس هک است حالی در . اینق.م.م( 91و  96)مواد  نموده اند بینیپیشرا 

  .است مالیاتی رسیدگی موارد تمام در درآمد _هزینه یمحاسبه مالیاتی، حسابرسی

 

                                                                                                                                        
در حقوق انگلستان تنها دو نوع دارایی نسبت به املاک شناسایی  های اخیرسال( تا حقوق اموال )براساس قانون 1529از سال  - 1

 2882( اما نوع سومی نیز در سال leasehold( و دیگری مالکیت مبتنی بر اجاره )freeholdشده بود. یکی مالکیت مطلق )

(، تحت عنوان مالکیت های Common hold and Leasehold Reform Act 2002اجاره )براساس قانون اصلاح مالکیت و 

اصولاً مدت اجاره ها بسیار بدین شرح که در این حالت . ، اضافه شد(Common holdمشترک مبتنی بر اجاره های بلند مدت  )

برای مدتی مشخص، مستاجر حق فروش  طولانی بوده که موجد امتیازاتی برای مستاجران است. چنانکه پس از پرداخت اجاره

 (.Jacob and Kinsella, 2005: 622-624ملک را دارد )

2 - Chargeable. 

6 - stamp duty. 

6 - Stamp Duty Land Tax. 

9 -David Norton, 28/05/2022. 
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 و مالیات بر انباشت سود تفاوت بین مالیات بر درآمد تمیز -3 -0

نیز، آنجا که مبنای مالیات سود سرمایه است )مانند وضع مالیات از منابع ها در برخی سیستم

(، به جهت ممانعت از وضع مالیات گذاریسرمایهه و حفظ و نگهداری املاک در جهت ارث، هب

و برعکس رآمدهای حاصل از معاملات املاک پرداخت شده در نتیجه سایر د هایمضاعف، مالیات

، دگردمی. برای مثال اگر بر منبع  انباشت املاک مالیات وضع گرددمیاز مالیات اصلی کسر 

از آن قابل کسر است.  ،شودمیی که نسبت به همان ملک از منبع ارث یا هبه اخذ هایمالیات

-Manasse, 2005, p. 252فرانسه از جمله کشورهای پیشرو اینگونه تعیین ماخذ مالیاتی است )

مخصوصاً حقوق آمریکا نزدیک  لاکامنبه نتیجه به دست آمده در  ( که با اعمال این شیوه255

ما هیچ ا گرددمیدر آمریکا مالیات بر انتقال املاک در نتیجه ارث وضع  تردقیق . به عبارتشودمی

. در فرانسه گرددمیدر غیر مورد ارث وضع ن )جز در موارد کسب و کار( مالیاتی بر انتقال املاک

پرداخت شده بابت ارث و هبه  هایبا کسر مالیات ،چون انتقال املاک اصولاً مشمول مالیات است

 .شودمیاز پرداخت مالیات مضاعف ممانعت 

ق.م.م. در صورتی که نقل و انتقال املاک  13، تنها مطابق ماده در ایران در این خصوص نیز

)ناظر به در آمد حاصل از  11)ناظر به واگذاری حقوق املاک به طور کلی( یا  95مشمول مواد 

ان( آن قانون باشد وجه دیگری بابت مالیات بر درآمد نقل وانتقال ساخت و فروش هر نوع ساختم

 مزبور مطالبه نخواهد شد.

ین ماده مصداق که تنها جایی که موضوع ا شودمیاز وضع مبهم ماده مذکور چنین استفاده 

شد. بدین معنا که برای مثال اگر انتقال بامیبر درآمد مشاغل و اشخاص حقوقی مالیات  ،یابدمی

 از دریچه مالیات ،ملکی در نتیجه مالیات بر درآمد مشاغل یا اشخاص حقوقی مشمول مالیات شد

 .1بر درآمد املاک، مشمول نباشد

 

 هاگیری و پیشنهادنتیجه -5

اتی ترین منابع مالیین و مهمتروضع مالیات بر درآمد املاک در گذر تاریخ به عنوان یکی از اصلی

ثروت و جلوگیری از بروز اختلاف طبقاتی شناخته شده است. این در جهت اهداف بازتوزیعی 

اهداف حقوق قراردادها را  به انتقال آزاد املاک شده وی مضاعف هامقوله موجب ورود محدودیت

 مورد تعرض قرار داده است.  ،که به نوبه خود توزیع ثروت و رفع نیازهای بشری را به همراه دارند

                                                                                                                                        
 با این وجود رویه کنونی سازمان امورمالیاتی همین محدوده را نیز نمی پذیرد. - 1
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عدم  وها ی برای درآمد خودسرانه حاکمیتاوسیلهو تبدیل آن به انحراف اهداف وضع مالیات 

یده ادن مخصوصاً توجه به اصول مالیاتی و اصول حقوقی در وضع قوانین مالیاتی از دلایل تعرض فوق 

ی همچون آزادی در انتخاب ماهیت قراردادی، آزادی در نحوهحاکمیت اراده و آزادی قراردادی انگاشتن 

 شد. بامیوقوع قرارداد )اصل رضایی بودن(، آزادی در اعمال قصد قراردادی و ... 

حذف مالیات بر درآمد انتقال املاک به  رسدمیبه عنوان راهکارهایی عملی؛ در وهله اول به نظر 

دلیل عدم توانایی عملی دولت برای آگاهی از معاملات غیررسمی که موجب تبعیض مالیاتی و در 

قرار  انگذارقانوند مورد توجه توانمی ،گرددمیگذاری نامشروع و اختلاف طبقاتی قیمتنتیجه بروز 

 گیرد. 

املاک از معاملاتی که  ایحرفهی، تفکیک میان معاملات در وهله دوم و با تاسی از اصول مالیات

برای رفع حوائج شخصی انجام می گیرد نه تنها موجب تحقق حداکثری اهداف مالیاتی و رفاه اجتماعی 

 . گرددمیمالیاتی به انتقال آزاد املاک ممانعت  هایشده که از ورود تشریفات و محدودیت

، اولاً؛ مالیات بر درآمد املاک را از عداد شودمیایران پیشنهاد  گذارقانوندر این راستا به 

ا شاغل یمستقیم  حذف کرده و تنها در قالب مالیات بر درآمد م هایفصول اصلی قانون مالیات

 واز غیر آن اشخاص حقوقی )حسب مورد(، بر مبنای تفکیک انتقالات مبتنی بر کسب و کار 

 یهامشمول مالیات قرار دهد. چنین وضعی با اصلدرآمد،  _براساس رسیدگی مبتنی بر هزینه

 عمومیت و سالانه بودن مالیات نیز منطبق است.

ثانیاً؛ از وضع بی قید مالیات بر هبه و ارث املاک پرهیز کرده و تنها املاکی را از دریچه  این 

ع ند. وضشویماندوزی و بروز اختلافات طبقاتی دو منبع مشمول مالیات گرداند که موجب ثروت

یا ارزش املاک هبه شده یا تحصیل  قعیت جغرافیایی، تعیین حدود اصولی همچون مو هایمعافیت

 د تحقق بخش امور یاد شده باشد.توانمیبری ارثشده از طریق 

 

 . منابع:2

 منابع فارسی  -1 -2
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، تهران، موسسه المللیاصول قراردادهای تجاری بین . (1656)امام  فرهاد و اخلاقی، بهروز .1

 حقوقی؛ شهر دانش. هایمطالعات و پژوهش
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Abstract 

The freedom to transfer property as one of the most prominent examples of contract 

law issues, is limited by tax laws. Iranian Direct Taxes Law, has considered taxable 

the transfer of real estate with any legal nature - Sale (Art. 59), Exchange (Art. 63), 

Gift (Art. 119 to 128), Inheritance (Art. 17) etc. - whether official (Art. 52, 59 and 

187) and informal (Art. 52, 59, 61, 64, 71, 74, 78 and 80), and whether they are for 

business purposes or otherwise (application of arts. 52, 59 and 77). On the one hand, 

such a situation has caused an illegitimate infringement of the tax laws on the 

sovereignty of will and freedom of contract, and on the other hand, it has prevented 

the realization of the goals of tax redistribution. The basic question is how the 

imposition of real estate transfer tax does not encounter the legal freedoms of 

individuals? The main method of this research is descriptive-analytical and in a library 

style. Because of the relationship between this research and the function of tax 

institutions, field research has also been considered. As a result, the separation 

between professional real estate transfer contracts (based on business) from contracts 

concluded to meet personal needs (non-professional) and the taxation of the first 

group can prevent the above encounter. 

 

Keywords: Freedom of Contract, Tax Rights, Professional Real Estate Transfer 

Contract, Taxes and Business 
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