
 

 

 

 

 اجاره یفیتکل اتیبخشنامه مال

 

بخشنامه سازمان امور مالیاتی در خصوص نحوه تعیین درآمد مشمول مالیات املاك شركت 

  9911/91/21مصوب  -ها و ساير اشخاص حقوقی كه به اجاره واگذار می شود 

  یجمهور استير یمعاونت حقوق -و مقررات  نیو انتشار قوان حیتنق ن،يمعاونت تدو 

 

سازمان امور مالیاتی در خصوص نحوه تعیین درآمد مشمول مالیات املاك شركت  بخشنامه

 ها و ساير اشخاص حقوقی كه به اجاره واگذار می شود 

 9911،91،21 مصوب

 

به سئوالات و ابهامات مطرح شده در ارتباط با نحوه تعیین درآمد مشمول مالیات املاك  نظر

اشخاص حقوقی كه به اجاره واگذار می شوند و به منظور ايجاد وحدت  شركت ها و ساير

( قانون مالیات های مستقیم برای تعیین درآمد مشمول 39رويه در اجرای مقررات ماده )

 مالیات اجاره املاك ) واقع در ايران( شركت ها و ساير اشخاص حقوقی، مقرر می دارد:

 

ت های مستقیم، جمع درآمد شركت ها و درآمد ( قانون مالیا923مطابق مفاد ماده ) - 9

ناشی از فعالیت های انتفاعی ساير اشخاص حقوقی كه از منابع مختلف در ايران يا خارج 

 از ايران تحصیل می شود، پس از وضع زيان های حاصل از منابع غیر معاف و كسر معافیت



 

 

 

 

خ جداگانه ای می باشد، كه طبق مقررات اين قانون دارای نر اردیهای مقرر به استثنای مو 

 ( خواهند بود.%13مشمول مالیات به نرخ بیست و پنج درصد )

( قانون مالیات های مستقیم، درآمد مشمول مالیات املاكی كه 39برابر مقررات ماده ) - 1

به اجاره واگذار می شود عبارت است از كل مال الاجاره، اعم از نقدی و غیرنقدی، پس از 

( بابت هزينه ها، استهلاكات و تعهدات مالك نسبت به مورد %13صد )كسر بیست و پنج در

 اجاره.

( قانون مالیات های مستقیم، درآمد اجاره بر اساس قرارداد اعم 35دراجرای مفاد ماده ) - 9

از رسمی يا عادی مبنای تشخیص مالیات قرار می گیرد و در مواردی كه قرارداد وجود 

خودداری شود و يا مبلغ مندرج در آن كمتر از هشتاد درصد نداشته باشد يا از ارائه آن 

در جدول املاك مشابه تعیین و اعلام شده توسط سازمان امور مالیاتی  ج( ارقام مندر02%)

كشور باشد، میزان اجاره بهاء بر اساس جدول اجاره املاك مشابه تعیین خواهد شد. در 

های مستقیم با عنايت به نظر اكثريت اعضای ( قانون مالیات 35( ماده )9اجرای مفاد تبصره )

كه طی بخشنامه  9911/25/15مورخ 7-129شماره  رتجلسهمحترم شورايعالی مالیاتی در صو

ابلاغ شده است، در صورتی كه قرارداد اجاره  9911/24/27مورخ  122/11/54شماره 

شمولان جزء م املاك صرفا مبتنی بر اجاره بهای پرداختی تنظیم شده باشد و مستأجر نیز

و نوع قرارداد اجاره تنظیمی  ها( اين قانون باشد، فارغ از میزان اجاره ب39( ماده )1تبصره)

اعم از رسمی يا عادی، اجاره پرداختی مستأجر ملاك تعیین درآمد مشمول مالیات اجاره 

 لغیموجر خواهد بود ودر قراردادهای اجاره املاك كه علاوه بر اجاره بهای قابل پرداخت مب

 نانچه چ شود،تحت عنوان وديعه، رهن يا قرض الحسنه توسط مستأجر به مالك پرداخت می 



 

 

 

 

( میزان اجاره بهای % 02مبلغ اجاره بهای پرداختی توسط مستأجر كمتر از هشتاد درصد )

محاسبه شده بر اساس جدول اجاره املاك مشابه باشد و همچنین در قراردادهای اجاره 

تصرف و بدون پرداخت مال الاجاره منعقد شده است، درآمد  املاك كه به صورت رهن

بر اساس ارقام مندرج در جدول اجاره املاك مشابه محاسبه خواهد  رمشمول مالیات موج

 شد.

، 9901/99/93مورخ  99925/ 4157-129( بخشنامه شماره 3با عنايت به مفاد بند ) - 5

مالیات های مستقیم به منزله فعالیت  ( قانون1اجاره بهای دريافتی اشخاص موضوع ماده )

( قانون مزبور، مشمول مالیات قلمداد نمی شود بنابراين 1( ماده )1اقتصادی موضوع تبصره )

اشخاص موضوع ماده مذكور مشمول مالیات بر درآمد اجاره نبوده و  تیمال الاجاره درياف

الاجاره ای به  ( قانون مزبور، مال39( ماده )1چنانچه اشخاص موضوع صدر تبصره )

( قانون مالیات های مستقیم پرداخت نمايند، به دلیل عدم شمول 1اشخاص موضوع ماده )

 كسر مالیات تکلیفی موضوع یرالذكر،مالیات نسبت به مال الاجاره دريافتی اشخاص اخ

( قانون ياد شده توسط مستأجرين از مال الاجاره پرداختی به آنان فاقد 39( ماده )1تبصره )

 عیت می باشد.موضو

تعیین درآمد مشمول مالیات املاكی كه در مناطق آزاد تجاری به اجاره واگذار شده  - 3

است، تابع قوانین مالیاتی مربوط به مناطق مذكور می باشد و مالکانی كه املاك ايشان در 

مناطق مذكور واقع شده باشد در صورت اخذ مجوز فعالیت از سازمان مناطق آزاد تجاری 

 ايران ذی ربط و ارائه اظهارنامه مالیاتی در موعد مقرر، مشمول  میعتی جمهوری اسلاصن -

 



 

 

 

 

صنعتی  -( قانون چگونگی اداره مناطق آزاد تجاری 99معافیت مالیاتی موضوع ماده )

 و اصلاحات بعدی آن خواهند بود. 9971/24/27جمهوری اسلامی ايران مصوب 

، نظر به 9910/29/19مورخ  15/ 10/ 122شماره ( بخشنامه 9با عنايت به مفاد بند ) - 4

( قانون مالیات های مستقیم از لحاظ كسر هزينه ها و استهلاكات و 39اينکه در ماده )

تعهدات مالك هیچ تفاوتی بین دارنده عین و يا منفعت وجود ندارد، بنابراين در مواردی كه 

كور نیز حقوق خود را )با ( اصلاحی قانون مذ31( ماده )1تبصره ) عصاحبان حقوق موضو

رعايت مقررات قانونی مربوط به حقوق مالکین عین محل( به غیر به اجاره واگذار نمايند، 

( قانون مذكور، پس 39( ماده )7درآمد اجاره دريافتی آنان با اتخاذ ملاك از حکم تبصره )

( قانون 39مورد نظر و طبق مقررات صدر ماده ) ملكاز كسر مبالغ پرداختی بابت اجاره 

( قانون مالیات های 39فوق مشمول مالیات خواهد بود. بديهی است مفاد قسمت اخیر ماده )

 مستقیم در ارتباط با تعیین درآمد مشمول مالیات اجاره دست دوم لازم الاجرا خواهد بود.

، طبق نص  9905/27/17مورخ  99392( بخشنامه 9با توجه به مفاد جزء )ب( بند ) -7

( قانون مالیات های مستقیم، هرگاه موجر مالك نباشد، درآمد 39اخیر ماده )صريح قسمت 

مشمول مالیات وی عبارت است از مابه التفاوت اجاره دريافتی و پرداختی بابت ملك مورد 

داشت كه در اين قبیل موارد تقويم مال الاجاره توسط ماموران  هاجاره بنابراين بايد توج

ارزش اجاری تقويمی توسط كمیسیون تقويم املاك منتفی است مالیاتی يا ملاك قراردادن 

و ادارات امور مالیاتی مکلفند بر اساس تحقیقات لازم ) در صورت عدم ارائه اسناد اجاره(، 

نمايند. به همین دلیل در اجاره دست دوم  خصمبالغ واقعی دريافتی و پرداختی را مش



 

 

( اين دستورالعمل 9مالیات به شرح بند ))هرگاه موجر مالك نباشد(، تعیین درآمد مشمول 

 فاقد موضوعیت خواهد بود.

با عنايت به توضیحات فوق نظر به اين كه تعیین درآمد مشمول مالیات اجاره دارای  - 0

( قانون مالیات های مستقیم نحوه 923حکم خاص قانونی می باشد لذا با رعايت مفاد ماده )

ساير اشخاص حقوقی كه دارای درآمد ناشی  تعیین درآمد مشمول مالیات شركت ها و

 ( می باشند به طرق ذيل صورت می پذيرد:يرانازاجاره املاك )واقع در ا

در شركت ها و ساير اشخاص حقوقی كه درآمد عملیاتی آنها، درآمد اجاره املاك  - 0 - 9

ی و مستغلات می باشد و در سال مورد رسیدگی نیز مؤدی دارای درآمد اجاره املاك م

( قانون مالیات های مستقیم و با رعايت مقررات مربوطه، درآمد 35باشد، برابر مفاد ماده )

( به درآمد اجاره املاك محاسبه می شود %73با اعمال ضريب ) املاكمشمول مالیات اجاره 

و از آنجا كه در اين حالت، فعالیت اجاره ملك، تنها فعالیت اشخاص مذكور در سال مورد 

اشد لذا هزينه های ابرازی شركت در محاسبه درآمد مشمول مالیات موثر رسیدگی می ب

ساير موارد موثر بر تعیین درآمد مشمول  اعمالنخواهد بود. بديهی است در اجرای اين بند، 

( قانون مالیات های مستقیم ) در 950( ماده )17( و )91مالیات از جمله مفاد بندهای )

ای درآمدهای عملیاتی ديگری فارغ از درآمد ناشی از صورتی كه مودی در سنوات قبل دار

رسیدگی، حسب مورد  ورداجاره املاك بوده باشد( در تعیین درآمد مشمول مالیات سال م

و با رعايت مقررات مربوطه، بلامانع خواهد بود. لازم به ذكر است چنانچه مودی دارای 

د رسیدگی فقط دارای درآمد سابقه فعالیت های مختلف عملیاتی بوده ولیکن در سال مور

اجاره املاك )غیرعملیاتی( باشد، برای تعیین درآمد مشمول مالیات عملکرد سال مورد 

ابتدا صرفا هزينه های مستقیم و غیرمستقیم مرتبط با املاك به اجاره واگذار شده  یدگی،رس

 و پس من جمله هزينه استهلاك املاك مذكور را از حساب سود و زيان مودی خارج نموده



 

 

 

 

( از درآمد اجاره املاك، باقیمانده را با مجموع هزينه های قابل قبول ابرازی %13از كسر ) 

جمع جبری نموده تا درآمد مشمول مالیات يا زيان قابل قبول سال مورد رسیدگی تعیین 

 شود.

در شركت ها و ساير اشخاص حقوقی كه دارای درآمد توأمان اجاره و ساير فعالیت  - 0 - 1

انتفاعی می باشند، ابتدا مال الاجاره دريافتی مندرج در دفاتر به همراه كلیه هزينه های  های

مستقیم و غیرمستقیم مرتبط با املاك اجاره داده شده، از حساب سود و زيان شركت خارج 

( قانون 17مالیات ساير فعالیت های انتفاعی مودی با رعايت مفاد ماده ) مولو درآمد مش

تقیم و با امعان نظر به ساير مقررات مربوطه از جمله فصل هزينه های قابل مالیات های مس

( قانون مالیات های مستقیم 35قبول و استهلاكات تعیین می شود. سپس برابر مقررات ماده )

( اين دستورالعمل(، درآمد مشمول مالیات 9( ماده مذكور و بند )9) با رعايت مفاد تبصره )

( به درآمد اجاره املاك محاسبه می شود )با عنايت به %73ريب )اجاره املاك با اعمال ض

موارد ذكر شده، هزينه های مستقیم و غیرمستقیم مرتبط با املاك اجاره داده شده كه از 

( %13فزونی و يا كسری نسبت به ضريب ) زحساب سود و زيان خارج شده است فارغ ا

هدات مالك نسبت به مورد اجاره، در در نظر گرفته شده بابت هزينه ها، استهلاكات و تع

محاسبه درآمد مشمول مالیات اجاره و درآمد مشمول مالیات نهايی شركت ها و ساير 

مشمول  درآمداشخاص حقوقی موثر نخواهد بود( در نهايت درآمد مشمول مالیات اجاره با 

( قانون 923مالیات ساير فعالیت های مودی جمع وبا رعايت ساير مقررات، به نرخ ماده )

مالیات های مستقیم، مشمول مالیات خواهدشد. بديهی است در صورتی كه جمع جبری 

 درآمد مشمول مالیات اجاره تعیین شده و زيان مورد تأيید ساير منابع درآمدی غیر معاف 



 

 

 

 

حقوقی نهايتا منتج به شناسايی زيان برای عملکرد آن سال مودی  اصشركت ها و اشخ

نبوده و مطالبه مالیات از درآمد مشمول مالیات اجاره به صورت  شود، مودی مشمول مالیات

مجزا فاقد وجاهت قانونی خواهد بود و می بايستی نسبت به تايید و ابلاغ زيان محاسبه شده 

 اقدام شود.

( قانون 39مفاد مندرج در اين دستورالعمل مانع از اجرای حکم قسمت اخیر ماده ) - 0 -9

مالیات های مستقیم در ارتباط با خانه های سازمانی متعلق به اشخاص حقوقی در صورتی 

 كه مالیات ايشان طبق دفاتر قانونی تشخیص شود ، نخواهد بود.

املاكی كه به اجاره واگذار می گردد عبارت نظر به اينکه درآمد مشمول مالیات  - 0 - 5

( %13است از كل مال الاجاره اعم از نقدی و غیر نقدی پس از كسر بیست و پنج درصد )

بابت هزينه ها و استهلاكات و تعهدات مالك نسبت به مورد اجاره ، بنابراين در مواردی كه 

ز اعمال كسر بیست و پنج ای را به اجاره واگذار می نمايد نی ستحدثهموجر زمین فاقد م

( بر كل مال الاجاره اعم از نقدی و غیرنقدی بابت هزينه ها و تعهدات مالك %13درصد)

 نسبت به مورد اجاره برای تعیین درآمد مشمول مالیات ضروری خواهد بود.

 اعلی پارس امید


