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0000596 و 0002223شماره پرونده: 

: هیأت عمومی دیوان عدالت اداریمرجع رسیدگی

: آقایان حمیدرضا فتاحی و بهمن1 زبردستشاکی
؍4؍30: ابطال رأی هیأت عمومی شورای عالی مالیاتی به شماره موضوع شکایت و خواسته

1372؍11؍9- 12830
: شاکی به موجب دادخواستی1 ابطال رأی هیأت عمومی شورای عالی مالیاتی بهگردش کار     

 را خواستار شده و در جهت تبیین خواسته اعلام کرده است1372؍11؍9-1 12830؍4؍30شماره 
که:
؍3 قانون مالیاتهای مستقیم مصوب 53 الحاقی به ماده 9بنابر صراحت تبصره  "  

 » ق55انون اص55لاح م55وادی از ق55انون مالیاته55ای9 موضوع بند )الف( م55اده 1366؍12
« ب55ه1371؍2؍7 مجلس شورای اسلامی ک55ه در ت55اریخ 1366؍12؍3مستقیم مصوب 

تصویب مجلس ش5ورای اس5لامی رس5ید، » وزارتخان5ه ه5ا، موسس5ات و ش5رکتهای
دولتی و دستگاه هایی که تمام یا قسمتی از بودجه آنها به وسیله دولت تامین می
شود، نهادهای انقلاب اسلامی، شهرداریها و شرکتها و موسسات وابسته ب55ه آنه55ا
و همچنین سایر اشخاص حقوقی5 مکلف اند مالی55ات موض55وع این فص55ل را از م55ال
الاجاره هایی که پرداخت می کنند کسر و تا پایان ماه بع55د ب55ه اداره ام55ور مالی55اتی
محل وقوع ملک پرداخت و رسید آن را به موجر تسلیم نمایند.« لکن شورای عالی

 حکم ق55انون را1372؍11؍9-55 12830؍4؍30مالیاتی ب55ا ص55دور صورتجلس55ه ش55ماره 
مقید و آن را محصور5 به اجاره دست اول نموده است که نتیج55ه ط55بیعی آن خ55روج

ک55ه م55وجرین مال55ک نباش55د- از ش55مول حکم مس55تاجرین دس55ت دوم- یع55نی زمانـی
قانون و تکلیف مذکور می باشد. رأی هیأت عمومی5 شورای عالی مالی55اتی5 مش55عر
بر این است که: » حس55ب اس55تنباط از احک55ام ق55انون، مس55تاجرین ک55ه مل55ک م55ورد
استفاده آنها ب5ه ص5ورت دس5ت دوم از غیرمال55ک اج5اره گردی5ده اس55ت، مکل55ف ب5ه

 الحاقی مورد بحث نخواهند ب55ود.« این رأی ب55ه جه55ات عدی55ده9اجرای حکم تبصره 
مغایر با قانون می باشد.

اولاً: ساختار و هیأت دستوری عبارات این تبص55ره ب55ه هیچ وج55ه دلالت ب55ر حص55ر و 
قصر ندارد که افاده بر تحدید حکم نماید، بلکه کاملاً به عکس عبارت » ... اش55خاص
حقوقی مکلف اند مالیات موضوع این فصل را از مال الاجاره هایی ...« در تبصره
مورد بحث دلالت مطلق بر مفهوم اجاره- فارغ از نوع آن- رادارد. یعنی مفه55ومی
که کلیه افراد و مصادیق خود- من جمله اجاره دست دوم را- نیز شامل و داخ55ل در
حکم می نمای55د. زی55را عب55ارت » در این فص55ل« ظ55رف و اج55اره دس55ت اول و دوم
مظروف آن می باشند که داخ55ل در » این فص55ل« ق55رار می گیرن55د. مض55افاً اینک55ه
صدور کلام از سوی قانونگذار ب55دون هیچ گون55ه تقیی55د ی55ا ش55رطی بی55ان گردی55ده و
افاده حصر نمی نماید تا حکم به مورد معین ) اجاره دست اول( تخصیص یابد. بلکه
قید » موجر« در قسمت اخیر تبصره موصوف )برخلاف مالک( خود قرینه ای متقن
است که دلالت بر این دارد که مراد قانونگذار در مورد مذکور عم55وم مطل55ق اس55ت
که اجاره دست دوم را- یعنی مواردی ک55ه م55وجرین مال55ک نباش55ند- هم ش55امل می
شود. زیرا اگر غیر از این بود قانونگ55ذار از واژه » مال55ک« اس55تفاده می نم55ود، آن
وقت این ظرفیت در مقررات تبصره مذکور وجود داشت که با استفاده از مفه55وم
» مالک« حکم را به مورد معین )اجاره دست اول( تخصیص دهیم و بگوییم که مراد



قانونگذار اجاره دست اول و ناظر به مواردی است که موجر و مالک شخص واح55د
واگر موجر مالک نباشد این حکم قابل تسری به آن نخواهد5 بود. باشند 

ثانیاً: امکان دستیابی به اطلاعات دقیق و قاب55ل اعتم55اد در خص55وص املاک هنگ55ام 
وقوع عقد اجاره، برای سازمان امور مالیاتی که مسئول مطالبه و وصول مالی55ات
می باشد از اهمیت ویژه ای برخوردار است. بر همین اساس و طب55ق ی55ک قاعده
کلی در مقررات حـاکم بر نظام مالیاتی، قانونگذار به منظ55ور تحص55یل اطلاع55ات

درآمد مودیان، تک55الیفی ب55رای اش55خاص ث55الث وض55ع متقن در خصوص شناسایی و
نموده که از آن به عنوان مالیاتهای تکلیفی نامبرده می شود. از جمله این تکالیف

 ق5انون مالیاته5ای مس5تقیم می باش5د. مقنن اش5خاص53 م5اده 9مقررات تبصره 
مصرح در صدر این تبصره را مکلف نموده که قبل از پرداخت مال الاجاره به موجر
ابتدا مالیات آن را طبق مقررات موضوعه محاسبه و کسر و ت55ا پای55ان م55اه بع55د ب55ه
اداره امور مالیاتی محل وقوع ملک پ55رداخت و رس55ید آن را ب55ه م55وجر ن55یز تس55لیم
نمایند. فعل کسر و پ55رداخت مالی55ات توس55ط مس55تاجر )ش55خص ث55الث(، ب55ه عن55وان
مالیات علی الحساب تلقی گردیده و در مواعد5 قانونی که واح55د مالی55اتی مربوط55ه

ه55ا‌‌اقدام به رسیدگی و صدور برگ مطالبه یا تشخیص حسب م55ورد نمای55د، پرداخت
محاسبه و از مالیات متعلقه کس55ر می گ55ردد. چنانچ55ه کس55ورات بیش55تر از مالی55ات

 ق55انون243 و 242متعلقه باشد. با درخواست مودی و در اجرای مقررات م55ادتین 
مورد بحث مالیات مکسوره مسترد می گردد. با وصفی که بیان شد فلس55فه وض55ع

 قانون مالیاتهای مستقیم در وهله اول شناسایی مودی53 ماده 9مقررات تبصره 
و درآمدهای او و بعد از آن وصول قسمتی از مالیات بدون صرف هزینه ب55ا رع55ایت
» اصل صرفه جویی« که از اصول کلی حاکم بر حق55وق مالی55اتی اس55ت می باش55د.
علاوه بر اینکه قانونگذار در مقام بیان این تکلیف، تفکیکی بین اجاره دست اول و
دست دوم قائل نگردیده، بنابر بر روح قانون، به عنوان منب55ع قاع55ده حق55وقی ک55ه
تاسیس این تبصره بر اس55اس آن ش5کل گرفت5ه و همچ55نین ص5راحت قس5مت اخ55یر

 و اصلاحیه های بع55دی1366 قانون مالیاتهای مستقیم مصوب اسفند ماه 53ماده 
آن که رهن تص55رف در ام55وال غ55یرمنقول را ت55ابع حکم قانونگ55ذار در ب55اب ش55مول
مالیات نسبت به درآمد اجاره املاک شناخته است، به نظر می رسد حکم مذکور ب5ا
تمهیداتی5 قابل تسری به عقد رهن نیز باشد. اگرچه در ب55ادی ام55ر این مفه55وم ب55ه
ذن متبادر می گردد که رهن و اجاره ماهیتی متف55اوت از هم دارن55د و در سرفص55ل
های جدا در قانون مدنی ذیل عقود معین ذکر گردی55ده ان5د و طبع55اً آث5ار و ع5وارض
مترتب بر آنها نیز یکسان نمی باش55د. ب55الاخص اینک55ه در عق55د رهن پرداخ55تی تحت
عنوان مال الاجاره صورت نمی گ55یرد ت55ا این حکم قاب55ل تس55ری ب55ه عق55د رهن هم

تام55ل می ت55وان اذع55ان ک55رد ک55ه قانونگ55ذار از منظ55ر مق55ررات باشد. اما با ان55دکی
مالیاتی، رهن تصرف را تابع مقررات اجاره املاک شناخته که طبعاً آثار و ع55وارض
عقد اجاره از حیث مقررات مالیاتی بر آن نیز مترتب می گردد. موی55د این مفه55وم

 ق55انون م55ورد بحث، مبن55ا و ملاک رأی اص55داری هی55أت53از قس55مت اخ55یر م55اده 
 است ک55ه مص55وبه ش55ماره1379؍2؍18-55 62عمومی دیوان عدالت اداری به شماره 

 هیأت عمومی5 شورای عالی مالیاتی را ابطال نم55وده1374؍4؍7 مورخ 3350-304
 ق55انون مالیاته55ای53 م55اده 9است. با توجه به فلسفه وج55ودی و تاس55یس تبص55ره 

مستقیم می توان گفت تصرف متصرف اشخاص مصرح در ص55در تبص55ره موص55وف5
بر حسب تراضی با موجر یا نماینده قانونی او به عنوان اجاره یا صلح من55افع و ی55ا
هر عنوان دیگری که به منظور اجاره باشد اعم از اینکه نسبت به مورد اجاره س55ند
رسمی یا عادی تنظیم شده یا نش55ده باش55د، مش55مول مق5ررات پیش گفت5ه خواه5د5

 ق55انون مالیاته55ای مس55تقیم53 م55اده 9بود. مزید استحضار اینکه مقررات تبص55ره 
صرفاً ناظر به مواردی است که مستاجر ش55خص حق55وقی باش55د و در م55واردی ک55ه



اشخاص حقیقی5 مستاجر می باشند از قلمرو شمول این حکم خارج و از این حیث
مشقتی بر ایشان نیست.

ثالثاً: مضیق نمودن حکم و محدود نمودن تکلیف مذکور به مس55تاجرین دس55ت اول، 
ظرفیتی برای اجتناب مالیاتی )فرار مالیاتی با ترفن55د و حیل55ه ق55انونی( ایج55اد می
نماید که اشخاص متخلف بتوانند ابتدا با انعقاد ی55ک ق55رارداد اج55اره ب55ا ی55ک ش55خص
معتمد یا یکی از اعضای خانواده، ملک خود را به اجاره واگذار و سپس توس55ط این

 قانون مالیاته55ای53 ماده 9شخص ملک را به اشخاص ثالث مصرح در صدر تبصره 
مستقیم واگذار نمایند و به سهولت از تکالیف مقرر در قانون بگریزند. همان طور
که بیان شد فلسفه کسر مالیات اج55اره و واری55ز آن ب55ه اداره ام55ور مالی55اتی مح55ل
وقوع ملک توسط مستاجر، علاوه بر وصول قسمتی از مالیات مودی بدون ص55رف
هزین55ه ب55رای دس55تگاه مالی55ات س55تانی، این اس55ت ک55ه مودی55ان مالی55اتی و فع55الان
اقتصادی مورد شناسایی قرار گیرند، انجام این تکلیف توس55ط مس55تاجر از س55ویی
موجب شناسایی م55وجر و درآم55دهایی ک55ه از اج55اره دادن مل55ک تحص55یل می نمای55د
گردیده و از سوی دیگر اشخاص5 حقوقی )بالاخص اشخاص حقوقی5 موضوع حقوق

 خصوصی( و فعالیت های آنان و درآمدهایی که تحصیل می نمایند
را شناس55ایی می ش55وند و دسترس55ی دس55تگاه مالی55ات س55تانی کش55ور را ب55ه آن55ان
تسهیل می گردد. در سنوات اخیر بس55یاری از فراره55ای مالی55اتی را ش55رکت ه55ایی
انجام داده اند که اصطلاحاً به شرکت های کاغذی معروف ش55ده ان55د. این ش55رکتها
ک55ه از لح55اظ تش55ریفات ثبت فق55ط روی کاغ55ذ وج55ود دارن55د، هیچ گون55ه کارمن55د و
تشکیلاتی نداشته اما از مزایایی مانند دریافت وام، دریافت اعتبار، حس55اب ب55انکی
و غیره بهره مند بوده اند و بدون اینکه مورد شناسایی سازمان امور مالیاتی قرار

 داده ان55د. از فع55الیت گیرند سالها در سایه، به فعالیت ه55ای گس55ترده خ55ود ادام55ه 
های این نوع شرکتها صدور فاکتورهای صوری و کد فروشی به اشخاص و شرکت
دیگر بوده است. استفاده از فاکتورهای صوری در ف55رار مالی55اتی ب55ه منظ55ور غ55یر
واقعی و بالاتر نشان دادن هزینه های واح55د اقتص55ادی و شناس55ایی س55ود کم55تر و
طبعاً پرداخت مالیات کم55تر انج55ام می گ5یرد. اس55تفاده از ک55د اش55خاص دیگ55ر جهت
خرید و فروش و فعالیت های اقتصادی، نیز به خاطر محفوظ ماندن هویت واقعی
فعالان اقتصادی صورت می گیرد. به عبارت دیگر شرکتهای صوری بستر مناس55بی
برای فعال اقتصادی که منتفع اصلی هس5تند ف5راهم می آورن5د ت5ا این اش5خاص و
فعالیت های آنان از زاویه دید دستگاه مالیات ستانی کش55ور پنه55ان مان55ده و توج55ه
دستگاه ب55ه شخص55ی5 معط55وف گ5ردد ک55ه فع55الیت ه55ای اقتص55ادی ب55ه ن55ام و ه55ویت
شخصی او انجام شده است ک55ه البت55ه ق55ریب ب55ه اتف55اق این اش55خاص اگ55ر ش55خص
حقیقی باشند مفلس و فاقد توانایی مالی هستند تا سازمان امور مالیاتی بتوان55د
از آنها مالیات دولت را وصول نماید واگر اشخاص حقوقی باشند، ش55رکت ام55والی
ندارد تا بتوان آن را توقی5ف و مالی5ات دولت را ب5ا ف5روش دارایی‌‌ه5ای آنه5ا ته5اتر
نماید. مسئولیت تضامنی مدیران شرکت در دوران مدیریت خود که به موجب م55اده

 قانون برنامه پنجم توسعه به تصویب مجلس شورای اسلامی از ابتدای س55ال122
 اجرایی گردید. مقررات این ماده ه55ر چن55د دیرهنگ55ام ام55ا ام55وال م55دیران را1390

شرکت بابت تأمین مالیات در وثیقه سازمان امور مالیاتی ق55رار می داد. مق55ررات
 ناظر بر پرداخت مالیات بر درآمد شخص حقوقی ک55ه مرب55وط ب55ه دوران این ماده 

مدیریت آنها باشد، پ55رداخت مالیاته55ایی ک55ه ش55خص حق55وقی ب55ه م55وجب مق55ررات
ق55انون مالی55ات مس55تقیم مکل55ف ب55ه کس55ر و ایص55ال آن بوده و همچ55نین5 پ55رداخت

مقررات قانون مالیات ب55ر ارزش اف55زوده مالیاتهایی که شخص حقوقی بـه موجب
مکلف به وصول و ایصال آن بوده و ایضاً جرایم آنها می شد. اما نکته اساسی این
بود که مدیران این نوع شرکتها که می توانستند اس55ناد تعه55دآور ش55رکت را امض55ا
نمایند غالباً از همین افراد مفلس انتخاب شده بودند که هیچ گون55ه ام55والی5 ندارن55د5



ه55ای آنه55ا را در قب55ال مالیاته55ای نج55ومی‌‌5تا س55ازمان ام55ور مالی55اتی بتوان55د دارایی
توقیف نماید. دستگاه مالیات ستانی فقط به ممنوع الخروج کردن این اشخاص از
کشور بسنده نموده است. علی کل حال مفاد رأی مورد بحث ب55ه مثاب55ه ایج55اد ی55ک
پناه گاه مالیاتی برای موجر و مستاجر بود تا درآمدهای هر دو ب55ه ص55ورت ق55انونی
در ظلّ مقررات موضوعه از زوایه دید مقامات مالیاتی پنهان بماند. برای موجر از
این جهت که وقتی ملک مسکونی خود را برای غیر س55کونت اج55اره می ده55د )مثلاً

 ق55انون11اقامتگاه ق55انونی ش55خص حق55وقی( مش55مول مع55افیت موض55وع تبص55ره 
مالیاتهای مستقیم نمی گردد. )موید این مفهوم رأی اصداری هیأت عمومی5 دیوان

 می باشد( زیرا وقتی که تکلیف کسر و1385؍11؍14-209عدالت اداری به شماره 
 از مس55تاجر دس55ت دوم س55اقط گ55ردد53 م55اده 9پرداخت مالی55ات موض55وع تبص55ره 

امکان دارد که موجر به واسطه این امر شناسایی نگ55ردد و از پ55رداخت مالی55ات ب55ر
اجاره نیز اجتناب نماید. به طریق اولی این وضعیت برای مستاجر دست دوم وجود
دارد. مستاجر دست دوم که تکلیفی برای کسر و پ55رداخت مالی55ات اج55اره موض55وع
تبصره پیش گفته را نداشته باشد می تواند به سهولت در س55ایه ب55ه فع55الیت ه55ای
اقتصادی خود ادامه داده و سالها از زاویه دید دستگاه مالیات ستانی پنه55ان بمان55د
اگر گفته شود ایجاد این گریزگاه مناس55ب ب55رای اجتن55اب از پ55رداخت مالی55ات ب55رای
قریب به سه دهه صدور رأی مذکور بوده گ5زاف گفت5ه نش5ده اس5ت. ب5ا عن5ایت ب5ه
موارد معنون و پوزش از تصدیع ابطال مقرره فوق البیان که ق55ریب ب55ه س55ه ده55ه
بستر مناسبی را برای اجتناب از پرداخت مالیات به وجود آورده و به ی55ک گریزگ55اه

 "مالیاتی تبدیل گردیده مورد استدعاست.
 متن مقرره مورد شکایت به شرح زیر است: 
 دفتر فنی مـالیاتی عنوان مع55اونت1372؍4؍23-5 1784؍5؍30گزارش شـماره  "  

دهای مالی55اتی در جلسه  هی55أت عم55ومی5 ش55ورای ع55الی1372؍11؍5م55ورخ  درآم
مالیاتی مطرح است مضمون گزارش مزب55ور عب55ارت اس55ت از در اج55رای مق55ررات

 ق5انون مالیاته55ای مس55تقیم اش5خاص حق5وقی5 مکلفن55د53تبصره الحاقی به م5اده 
مالیات مال الاجاره پرداخ5تی را کس5ر و ظ5رف ده روز ب5ه اداره ام5ور اقتص5ادی و
دارایی محل وقوع مل55ک پ55رداخت رس55ید آن را ب55ه م55وجر تس55لیم نماین55د اکن55ون در
خصوص شمول حکم مزبور نسبت به اجاره دس55ت دوم املاک دو نظ55ر وج55ود دارد:

 فوق ال55ذکر ع55ام ب55وده و کلی55ه اش55خاص حق55وقی مس55تاجر خ55واه9- حکم تبصره 1
-2اجاره به صورت دست اول باشد و یا دست دوم، مکلف به کسر مالیات میباشد. 

در ارتباط ب5ا اج5اره دس5ت دوم املاک چ5ون م5وجر مال5ک عین مس5تاجره نیس5ت و
 ق55انون مالیاته55ای53درآم55د مش55مول مالی55ات وی ب55ه م55وجب قس55مت اخ55یر م55اده 

الاجاره دریافتی و پرداخ55تی تع55یین می گ5ردد‌‌مستقیم بر اساس مابه التفاوت مال
از طرفی اجرای تکلیف یاد شده توسط مستاجر در این گونه م55وارد ب55ا عن55ایت ب55ه
اینکه اطلاع دقیقی از میزان مال الاجاره پرداختی توسط م55وجر مزب55ور ب55ه مال55ک
ندارد بالاخص در مواردی که شخصی مجموعه واح55دهای مس55کونی - تج55اری را ب55ه
طور یکجا اجاره گرفته و جزئی از آن را مجدداً به غ55یر اج55اره ده55د تفکی55ک م55یزان
مال الاجاره پرداختی مستاجر بابت این قسمت ج55زئی غالب55اً امک55ان پ55ذیر نخواه55د
بود. لذا به علت وجود مشکلات اجرایی من جمله مسائل مربوط به استرداد اضافه
مالیات پرداختی می توان تکلیف کسر مالیات از مال الاجاره پرداختی به م55وجرین
غیرمالک را منتفی دانست. النهایه دفتر فنی مالیاتی جهت تعیین تکلیف راجع ب55ه
موجود، پیشنهاد احال5ه موض5وع ش5ورای ع5الی مالی5اتی نم5وده اس5ت این5ک هی5أت

 قانون مالیاتهای مستقیم255 ماده 3عمومی شورای عالی مالیاتی در اجرای بند 
 و اصلاحیه های بعدی آن، پس از ش55ور و بررس55ی در این1366مصوب اسفند ماه 

خصوص به شرح آتی اعلام رأی می نماید. رأی اکثریت از آنجا ک55ه اص55ولاً محاس55به
هر نوع مالیات مستلزم معلوم و مشخص بودن درآمد با ماخذ مشمول مالی55ات می



باشد، طرفی مستاجرین بع55دی ص55لاحیت تحقی55ق و ورود در رابط55ه بین م55الکین و
مستاجرین اولیه ندارند و با این ترتیب مبنای احتساب مالیات بر درآم55د اج55اری در
این گونه موارد برای مسـتاجرین یاد شده روش55ن نیس55ت، علیهذا ص55رف نظ55ر از

نم55وده، حس55ب اس55تنباط از مشکلات اجـرایی که دفتر فنی مالیاتی ب55ه آن اشاره
احکام قانون نیز مستاجرین که ملک مورد استفاده آنه55ا ب55ه ص55ورت دس55ت دوم از

 الح55اقی م55ورد بحث9غیرمالک اجاره گردیده است، مکلف به اج55رای حکم تبص55ره 
 نخواهند بود.

 قانون مالیاتهای مستقیم53 ماده 9نظر اقلیت: با عنایت به اطلاق عموم تبصره  
 مجلس شورای اسلامی اصلاحیه بعدی آن دایر بر تکلی55ف1366مصوب اسفند ماه 

کسر مالیات بردرآمد از مال الاجاره پرداختی و تس55لیم رس55ید آن ب55ه م55وجب کلی55ه
اشخاص مذکور در تبصره مکلف ب55ه رع55ایت مف55اد تبص55ره ف55وق ال55ذکر در خص55وص

 . "اجاره دست دوم نیز خواهند بود
 در پاسخ به شکایت مذکور، مدیرکل دفتر حقوقی و قراردادهای مالیاتی س11ازمان ام11ور مالی11اتی 

 توضیح داده1400؍7؍14د- ؍212؍40734 و 1400؍3؍22-1 2833کشور به موجب لوایح شماره 
است که:

 قانون مالیاتهای مستقیم، وزارتخانه ها، موسسات و53 ماده 9مطابق تبصره  "  
شرکتهای دولتی و دستگاه هایی که تمام یا قسمتی از بودجه آنها به وسیله دولت
ت55امین می ش55ود، نهاده55ای انقلاب اس55لامی، ش55هرداریها و ش55رکتها و موسس55ات
وابسته به آنها و همچنین5 سایر اشخاص حقوقی مکلفند مالیات موضوع این فصل
را از مال الاجاره هایی که پرداخت می کنند کسر و تا پایان ماه بعد به اداره ام55ور
مالیاتی محل وقوع ملک پرداخت و رسید آن را به م5وجر تس5لیم نماین55د. در اج55اره
املاک دست دوم، موجر مالک عین مستاجره نب55وده و درآم55د مش55مول مالی55ات وی

 قانون مذکور( بر اساس مابه التفاوت اجاره53) وفق مقررات قسمت اخیر ماده 
دریافتی و پرداختی تعیین می شود، از آنجا که در اجاره داری دست دوم، مستاجر
یا مستاجرین بعدی صلاحیت، مسئولیت و مجوز برای تحقیق و ورود به روابط بین
مال55ک و مس55تاجر اولی55ه را دارا نب55وده و اص55ولاً در خص55وص5 م55یزان اج55اره به55ای

 موجری55نی ک55ه مال55ک نیس55تند، اطلاع55اتی ندارن55د نمی توانن55د ماب55ه؍پرداختی موجر
التف55اوت م55ذکور و در نتیج55ه مالی55ات متعل55ق را تع55یین نماین55د. برداش55ت ش55اکی از

 قانون پیش گفته صایب نیست چرا که اص55ولاً قانونگ55ذار تکلیفی53 ماده 9تبصره 
را که نوعاً امکان اجرای آن از جانب اشخاص نباشد وضع نمی کند.

 قانون مالیاتهای مستقیم ب55ه ص55ورت53 ماده 9هرچند مفاد حکم مقررات تبصره 
عام بیان شده و ناظر به تکلیف کسر و پرداخت مالیات علی الحساب اج55اره املاک

؍4؍12830توسط اشخاص5 مذکور در تبصره یاد شده است، لیکن مفاد رأی ش55ماره 
 هیأت عمومی شورای عالی مالیاتی صرفاً ناظر بر رفع مشکلات1372؍11؍5-9 30

اجرایی مکلفین کسر مالیات علی الحساب بابت اجاره داری دست دوم ب55وده و ب55ه
منزله برقراری معافیت از پرداخت مالیات بردرآمد اجاره برای موجرینی که مال55ک
عین مستاجره نیستند، نمی باشد و این اش55خاص مکلفن55د درآم55د مش55مول مالی55ات

 قانون مذکور از مابه التفاوت اجاره دریافتی53خود را مطابق قسمت اخیر ماده 
و پرداختی5 بابت ملک مورد اج55اره، پ55رداخت نماین55د. قانونگ55ذار ب55ا توج55ه ب55ه اینک55ه

 آن ق55انون مط55ابق س55ایر مق55ررات ق55انون ب55ه53 م55اده 9اشخاص مشمول تبصره 
نگهداری دفاتر موضوع قانون تجارت و اس55ناد و م55دارک مکل55ف ب55وده و از ط55رفی
اج55اره ه55ای پرداخ55تی آن55ان )مط55ابق مق55ررات فص55ل هزین55ه ه55ای قاب55ل قب55ول و
استهلاک(، جز هزینه های قابل قبول مالیاتی محس55وب می گ55ردد و امک55ان ثبت و
ضبط و رصد اطلاعات مالی مربوط به هزینه اجاره های پرداختی اشخاص یاد شده
وجود دارد، به شرح تبصره م55ذکور تکلی55ف پ55رداخت مالی55ات علی الحس55اب را پیش
بینی کرده است. یادآور می شود: در ص55ورت ابط55ال رأی هی55أت عم55ومی5 ش55ورای



 مستاجرینی در آینده دچار چالش می شوند که خ55ود مال5ک؍عالی مالیاتی، مستاجر
ملکی نباش5ند ک5ه ب5ه اج5اره واگ5ذار می نماین5د. راه ان5دازی س5امانه ملی املاک و

 مک55رر ق55انون مالیاته55ای169 م55اده 7اس55کان کش55ور در اج55رای مق55ررات تبص55ره 
مستقیم و تکمیل بانک اطلاعات املاک در کشور نیز می تواند بخش قابل ت55وجهی

 "  از دغدغه های شاکی را در ارتباط با پیشگیری از فرار مالیاتی مرتفع سازد.
 توض11یح داده اس11ت1400؍3؍2-11 1517 رئیس شورای عالی مالیاتی نیز به موجب لایحه شماره  

که:
 ق55انون مالیاته55ای مس55تقیم ب55ه53 م55اده 9هرچند مف55اد حکم مق55ررات تبص55ره  "  

صورت عام بیان ش55ده و ن55اظر ب55ه تکلی55ف کس55ر و پ55رداخت مالی55ات علی الحس55اب
اجاره املاک توسط اشخاص5 مذکور در تبصره یاد شده است، لیکن با توجه به اینکه
در اجـاره املاک دست دوم، موجـر مالک عین مس55تاجره نب55وده و درآمد مش55مول

 قانون مـذکور( بر اساس ماب55ه53مـالیات وی ) وفق مقـررات قسمت اخـیر ماده 
اجاره داری دس55ت التفاوت اجـاره دریافتی و پرداختی تعیین می شود، بنابراین در

دوم علاوه بر اینکه مس55تاجر ی55ا مس55تاجرین بع55دی ص55لاحیت، مس55ئولیت و مج55وزی
جهت تحقیق و ورود به روابط بین مال55ک و مس55تاجر اولی55ه را ندارن55د، ایش55ان هیچ

 موجری55نی ک55ه مال55ک؍گونه اطلاعاتی راجع به میزان مبل55غ اج55اره پرداخ55تی م55وجر
نیستند، ندارند که بتوانند نسبت به تعیین مابه التف55اوت و در نتیج55ه تع55یین مالی55ات

؍11؍9-55 30؍4؍12830متعلق اقدام نماین55د. لازم ب55ه ذک55ر اس55ت مف55اد رأی ش55ماره 
 هیأت عمومی5 شورای عالی مالیاتی صرفاً ناظر ب55ر رف55ع مش55کلات اج55رایی1372

مکلفین کسر مالیات علی الحساب بابت اج55اره داری دس55ت دوم ب55وده و ب55ه مثاب55ه
برقراری معافیت از پ55رداخت مالی55ات ب55ر درآم55د اج55اره ب55رای موجری55نی5 ک55ه مال55ک
نیستند، نمی باشند. همچنین خاطر نشان می سازد، قانونگذار ب55ا توج55ه ب55ه اینک55ه

 ق55انون مالیاته55ای مس55تقیم مط55ابق مق55ررات53 م55اده 9اشخاص مشمول تبصره 
قانون مکلف به نگهداری دفاتر موضوع قانون تجارت و اسناد و م55دارک ب55وده و از
طرفی اجاره های پرداختی آنان )مطابق مقررات فصل هزینه های قاب55ل قب55ول و
استهلاک(، جزء هزینه های قابل قبول مالیاتی مسحوب می گ55ردد و امک55ان ثبت و
ضبط و رصد اطلاعات مالی مربوط به هزینه اجاره های پرداختی اشخاص یاد شده
وجود دارد، تکلیف پرداخت مالیات علی الحساب در قالب مقررات به شرح تبص55ره
مذکور را پیش بینی کرده اس55ت و در ص55ورت ابط55ال رأی هی55أت عم55ومی ش55ورای

 مستاجرینی که مالک نباشند، را در آین55ده ب55ا چ55الش ج55دی؍عالی مالیاتی، مستاجر
مواجه خواهند شد. ض55مناً ش55ایان ذک55ر اس55ت ب55ا راه ان55دازی س55امانه ملی املاک و

 مک55رر ق55انون مالیاته55ای169 م55اده 7اسکان کشور و در اج55رای مق55ررات تبص55ره 
مستقیم و تکمیل بانک اطلاعات املاک در کشور بخش قابل توجهی5 از دغدغ55ه ه55ا

 "  و خواسته های شاکی ) مبنی بر فرار مالیاتی( مرتفع خواهد5 شد.
 ب1ا حض1ور رئیس و مع1اونین دی1وان1400؍9؍16هیأت عمومی دی1وان1 ع1دالت اداری در ت1اریخ    

عدالت اداری و رؤسا و مستشاران و دادرسان شعب دیوان1 تشکیل شد و پس از بحث و بررسی
با اکثریت آراء به شرح زیر به صدور رأی مبادرت کرده است.

رأی هیأت عمومی
( ک11ه در زم11ان1371؍2؍7)الح11اقی  قانون مالیاته55ای مس55تقیم 53 ماده 9به موجب تبصره 

 ش11ورای ع11الی مالی11اتی ح11اکم ب11وده :1372؍11؍9 م11ورخ 12830؍4؍30ص11دور رأی ش11ماره 
»وزارتخانه‌ها، مؤسسات و شرکتهای دولتی و دستگاههایی که تمام یا قس11متی از بودج11ه آنه11ا ب11ه
وسیله دولت تأمین می‌شود، نهادهای انقلاب ‌اسلامی، شهرداریها1 و ش11رکتها و مؤسس11ات وابس11ته
به آنها و همچنین1 سایر اشخاص حقوقی مکلفّند مالیات موض11وع این فص11ل را از مال‌الاجاره‌ه11ایی
که ‌پرداخت می‌کنن1د کس1ر و ظ1رف ده روز ب1ه اداره ام1ور اقتص1ادی و دارایی1 مح1ل وق1وع مل1ک

قانون 53 ماده 9پرداخت و رسید آن را به مؤجر تسلیم نمایند.« با عنایت به اینکه حکم تبصره 
ق55انون ( که در جریان تصویب قانون اصلاح موادی از1371؍2؍7)الحاقی  مالیاتهای مستقیم



ق555انون اص555لاح ق555انون مالیاته555ای  و1380؍11؍27مص111وب  مالیاته555ای مس555تقیم
 تغییر کلیّ نیافته، حکمی استثنایی در پ11رداخت مالی11ات ب11ر اج11اره1394؍4؍31مصوب  مستقیم

است و برمبنای آن، اجاره‌ای که به نحو متعارف باید توسط موجر پرداخت1 شود به عنوان مالیات
تکلیفی اجاره برعهده مستأجر قرار داده شده تا آن را به صورت علی‌الحس11اب پ11رداخت1 نمای11د و
مبن11ای این تکلی11ف، وص11ول ب11ه موق11ع مالی11ات و جلوگ11یری از ف11رار مالی11اتی اس11ت و در این حکم
قانونی، وظیفه پرداخت‌کننده اجاره بیان شده و تفاوتی ندارد ک11ه م11وجر وی دس11ت اول باش11د ی11ا

مبنی بر قانون مالیاتهای مستقیم 53دست دوم و... در عین حال، حکم مقرر در صدر ماده 
اینک11ه1 : »درآم11د مش11مول مالی11ات املاکی ک11ه ب11ه اج11اره واگ11ذار می‌گ11ردد عب11ارت اس11ت از ک11ل

و پنج1 ‌درصد بابت هزینه‌ها و استهلاکات مال‌الاجاره، اعم از نقدی و غیر نقدی، پس از کسر بیست
و تعهدات مالک نسبت به مورد اجاره« به دلیل اطلاق آن شامل مالیات املاکی ن11یز می‌ش11ود ک11ه
به صورت دست دوم اجاره می‌گردد1 و این اجاره پرداختی1 توسط مستأجر بـه عنوان اعتبـار برای

؍4؍30 ایادی قبلی )موجرین(1 محاس11به می‌ش11ود و از همین1 رو، حکم مق11رر در رأی شماره
 شورای عالی مالیاتی که ضمن تفکیک بین موجرین1 مقرر کرده است1372؍11؍9 مورخ 12830

که: »مستأجرینی1 که ملک مورد استفاده آنها به ص11ورت دس1ت دوم از غ1یر مال1ک اج1اره گردی11ده
 الحاقی م11ورد بحث نخواهن11د ب11ود«، ب11ه دلی11ل خ11ارج ک11ردن9است، مکلفّ به اجرای حکم تبصره 

ق55انون مالیاته55ای 53م11وارد مرب11وط ب11ه اج11اره دس11ت دوم از ش11مول حکم مق11رر در م11اده 
ق55انون 53 آن خ11ارج از ح11دود اختی11ار ب11وده و ب11ا حکم مق11رر در م11اده 9و تبص11ره  مس55تقیم

 و م11اده12 م11اده 1 آن م11اده مغ11ایرت دارد1 و مس11تند ب11ه بن11د 9و تبص11ره  مالیاتهای مستقیم
 ابط11ال1392مص11وب س11ال  قانون تشکیلات و آیین دادرس55ی دی5وان ع5دالت اداری 88

 می‌شود./
 

حکمتعلی مظفری                                                             
رئیس هیأت عمومی دیوان عدالت اداری                                                        
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