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رئیس هیأت مدیره و مدیرعامل محترم روزنامه رسمی جمهوري اسلامی ایران 
 
 
 

یک نسخه از رأي هیأت عمومی دیوان عدالت اداري به شماره دادنامه 140009970905812321 مورخ 1400/8/11 با موضوع: «تعرفه شماره T 114 سال 1391 (عوارض تفکیک اعیانی)، تعرفه 2116 سال 
1390 (عوارض تغییر کاربري املاك مسکونی) و تعرفه 2112 سال 1391 (عوارض کسر یک واحد پارکینگ، عوارض حذف یک واحد پارکینگ) مصوب شوراي اسلامی شهر شاهین شهر از تاریخ تصویب 

ابطال شد.»  جهت درج در روزنامه رسمی به پیوست ارسال می گردد. 
 
 
 

مدیرکل هیأت عمومی و هیأتهاي تخصصی دیوان عدالت اداري ـ یداالله اسمعیلی فرد 
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موضوع شکایت و خواسته: ابطال تعرفه شماره T 114 سال 1391 (عوارض تفکیک اعیانی)، تعرفه 2116 سال 1390 (عوارض تغییر کاربري املاك مسکونی) و تعرفه 2112 سال 1391 (عوارض کسر یک 
واحد پارکینگ، عوارض حذف یک واحد پارکینگ) مصوب شوراي اسلامی شهر شاهین شهر 

 
 
 

گردش کار: شاکی به موجب دادخواستی ابطال تعرفه شماره 228 سال 1395 (عوارض تمدید پروانه ساختمان جهت هر مترمربع)، تعرفه T 114 سال 1391 (عوارض تفکیک اعیانی)، تعرفه 2116 سال 1390 
(عوارض تغییر کاربري املاك مسکونی) و تعرفه 2112 سال 1391 (عوارض کسر یک واحد پارکینگ، عوارض حذف یک واحد پارکینگ) مصوب شوراي اسلامی شهر شاهین شهر را خواستار شده و در جهت 

تبیین خواسته اعلام کرده است که: 
 
 
 

" 1ـ عوارض تمدید پروانه ساختمانی مصوب سال 1394 (کد تعرفه 228ـ95): الف ـ حسب آراي متعدد هیأت عمومی دیوان عدالت اداري به شماره هاي 1176 ـ 1396/11/17 شوراي اسلامی یزد، 408 ـ 
1396/5/3 شوراي اسلامی قم، 1177ـ 1396/11/17 شوراي اسلامی شهر کرج، 97ـ 1392/5/28 شوراي اسلامی شهر قم و دهها رأي مشابه صادره از هیأت عمومی دیوان عدالت اداري که از زمان تصویب 
تعرفه و عوارض مذکور ابطال گردیده است. ب ـ تعرفه مذکور (عوارض تمدید پروانه ساختمانی کد 228ـ95) شوراي اسلامی شاهین شهر را در مورخ 1398/10/24 توسط احدي از شهروندان حقوقی از زمان 

تصویب در هیأت عمومی دیوان عدالت اداري ابطال نموده است. 
 
 
 

 ج ـ عوارض تمدید پروانه ساختمانی یا تاخیر اتمام ساختمان به عنوان عوارض مجدد خلاف قانون است. (دادنامه هاي ذیل به طور کلی موید عدم امکان وصول عوارض مضاعف یا مجدد است که می توان از 
آنها با قیاس مستنبط العله وحدت ملاك گرفت: دادنامه 1299ـ 1386/11/9 هیأت عمومی دیوان عدالت اداري. 

 
 
 

دـ مغایرت با قانون مالیات بر ارزش افزوده عوارض بر اموال غیرمنقول، تعمق و بررسی در کلیه موارد قانون مالیات بر ارزش افزوده به ویژه ماده 3 آن صرفاً مربوط به کالا و خدمات (نظیر خدمات حمل و نقل 
و امثالهم) است به علاوه موارد مصرح در مواد 39، 38، 16 قانون مالیات بر ارزش افزوده مبین آن است که قانون موصوف صرفاً امور معاملاتی و مبادلاتی بر ارزش کالاها و خدمات مربوط به آن و مشخص 

شده در قانون را شامل می شود. همچنین عوارض منظور شده جهت شهرداري در قانون مالیات بر ارزش افزوده نیز صرفاً ناظر بر موارد مبادرت به تولید و حمل و نقل، صادرات و واردات کالاي خاص و 
مشخص در مواد 43 و 38 قانون مالیات بر ارزش افزوده می باشد که دقیقاً مشخص شده و در هیچ جاي قانون مالیات بر ارزش افزوده حتی یک کلمه در خصوص اموال غیرمنقول نام و ذکري به میان نیامده 
است. قانون مالیات بر ارزش افزوده از بدو تا ختم صرفاً مربوط به کالا، خدمات حمل و نقل و حقوق گمرکی است و اموال غیرمنقول از شمول آن خروج موضوعی دارد و صراحت مواد 43، 39، 38 و 16 قانون 
فوق دلیل بر این مدعاست. ملاحظه مشروح مذاکرات جلسه 265 مجلس شوراي اسلامی مندرج در روزنامه رسمی شماره 16838 به هرگونه شائبه و تفسیر غلط در خصوص عوارض موضوعه (تبصره 1 ذیل 
ماده 50 قانون مالیات بر ارزش افزوده) پاسخگوست و محرز کرده که عوارض مورد نظر صرفاً راجع به حقوق گمرکی و سود بازرگانی و متوجه واردات است و اساساً ارتباطی به بحث زمین یا صدور و تمدید 

پروانه ساختمانی ندارد. نظر به اینکه در خصوص اخذ عوارض بر اموال غیرمنقول بر این است که بر اساس بند 8 ماده 12 قانون مالیات بر ارزش افزوده اموال غیرمنقول از جمله مواردي هستند که از پرداخت 
مالیات موضوع آن قانون معاف هستند و همین ملاك و مناط راجع به عوارض نیز جاري است زیرا لغو مالیات از اموال غیرمنقول در کنار بقاي عوارض از این اموال امري لغو خواهد بود و از اصول تفسیري 

قانون جلوگیري از تفسیري است که موجب لغو قانون گردد. از سوي دیگر چون عوارض نوسازي و سطح شهر بابت اموال غیرمنقول وضع شده و دیگر دلیلی براي پرداخت عوارض دیگري مانند تمدید پروانه 
وجود ندارد. 

 
 
 

 ي ـ تکلیف به اخذ مابه التفاوت عوارض، مازاد بر میزان مقرر قانون نوسازي در هنگام درخواست تمدید پروانه ساختمانی یا در صورت تاخیر در اتمام آن، پس از اتمام مهلت مقرر در پروانه خلاف قانون است. 
مطابق تبصره 2 ماده 29 قانون نوسازي و عمران شهري مصوب سال 1347 مقرر شده است که: «در پروانه هاي ساختمانی که از طرف شهرداریها صادر می شود باید حداکثر مدتی که براي پایان یافتن 

ساختمان ضروري است، قید گردد و کسانی که در میدانها و معابر اصلی شهر اقدام به ساختمان می کنند باید ظرف مدت مقرر در پروانه ها ساختمان خود را به اتمام برسانند و در صورتی که تا دو سال بعد از 
مدتی که براي اتمام بنا در پروانه قید شده باز هم ناتمام بگذارند، عوارض مقرر در این قانون به دو برابر افزایش یافته و از آن به بعد نیز اگر ساختمان همچنان ناتمام باقی بماند براي هر دو سالی که بگذرد 
عوارض به دو برابر ماخذ دو سال قبل افزایش خواهد یافت تا به 4 درصد بالغ گردد...» نظر به اینکه مقنن به شرح تبصره یاد شده در خصوص مهلت اتمام ساختمان و ضمانت اجراي عدم رعایت آن تعیین 

آ



تکلیف کرده است، بنابراین هر نوع مصوبه شوراي اسلامی شهر که طی آن براي تاخیر در اتمام ساختمان یا تمدید پروانه بعد از 5 سال عوارض تعیین نماید. این مصوبه مغایر قانون بوده و از حدود اختیارات 
مرجع وضع آن خارج است. یکی از اصول حاکم بر قانون این است که (قانون باید به گونه اي که نوشته شده و مورد نظر بوده اجرا شود.) معلوم و مشخص نیست که چرا این امر در خصوص مؤدیان عوارض 

رعایت نمی گردد. 
 
 
 

  2ـ عوارض تفکیک اعیانی (کد تعرفه T 114 ) مصوب 1391: الف ـ صراحتاً و مشخصاً در آراء هیأت عمومی دیوان عدالت اداري از جمله آراء شماره 310ـ 1397/2/18، 1152ـ 1396/11/10، 683ـ 
1396/7/25، 97ـ1395/3/26، 1355ـ1392/5/17 هیأت عمومی دیوان عدالت اداري، وضع عوارض براي تفکیک اعیانی در مصوبات شوراي اسلامی شهرها و اخذ آن توسط شهرداریها را خارج از حدود 

اختیارات و مغایر قانون دانسته و حکم بر ابطال آن صادر فرموده اند. 
 
 
 

ب ـ به طور اخص در مورخ 1399/10/21 تعرفه کد عوارض 214ـ 95 مورخ 1394/11/14 شوراي اسلامی شاهین شهر به عنوان عوارض ارزش افزوده ناشی از جداسازي مستحدثات (جعل عنوان از عوارض 
تفکیک اعیانی سالیان قبل آن شورا) مورد ابطال هیأت عمومی دیوان عدالت اداري قرار گرفته است. 

 
 
 

 ج ـ از آنجا که عوارض تفکیک آپارتمان (اعیانی) در ادارات ثبت طبق قانون اخذ می گردد. لذا پرداخت این عوارض در شهرداري به منزله پرداخت مجدد عوارض است که منجر به بالا رفتن هزینه تمام شده 
مالک آپارتمان (اعیانی) خواهد شد که این مهم نیز با سیاستهاي کلی نظام و حکومت در تضاد است و طبق ماده 106 از آیین نامه قانون ثبت مصوب 1317 با اصلاحات بعدي نیز دلیل دیگري است بر این 

مهم که تفکیک اعیانی و آپارتمان از وظایف ادارات ثبت بوده و نظر به اینکه وضع عوارض بایستی منبعث از قانون ومنطبق با آن باشد و تفکیک اعیانی ارتباطی به شهرداري ندارد که بتواند براي آن عوارض 
وضع کند و تعیین عوارض توسط شهرداري خلاف ماده 150 قانون ثبت اسناد و املاك و خلاف اصل 105 قانون اساسی می باشد. 

 
 
 

 د ـ شرح وظایف شهرداریها در ماده 55 از قانون شهرداري بیان شده و تفکیک اعیانی و آپارتمان از زمره وظایف شهرداري نبوده و کار شهرداري در مـرحله صدور پایانکار خـاتمه یافته تلقی می گردد و 
بالعکس شـروع عملیات تفکیک اعیـانی از زمـان صدور پایانکار آغاز و صرفاً در حوزه عملکرد ادارات ثبت است. اساساً دریافت یا مطالبه عوارض بایستی در مقابل ارائه خدمات باشد، (عوض و معوض) حال 

اینکه شهرداري در خصوص تفکیک اعیانی و تبدیل واحد هیچ نوع خدمات اداري و غیره... به متقاضی تفکیک ارائه نمی نماید تا مستحق دریافت عوارض یا اجرت یا امثالهم باشد. 
 
 
 

  3ـ عوارض کسر پارکینگ مصوب سال 1391 (کد تعرفه 2112): الف ـ حسب آراء متعدد هیأت عمومی دیوان عدالت اداري به شماره هاي 52ـ 1392/5/27به کلاسه 473/94 شوراي اسلامی شهر شاهرود و 
1477 الی 1481ـ 1386/12/12، 593ـ 1395/10/2 شوراي اسلامی شهر احمدآباد به کلاسه 998/94، 752ـ 1395/9/30 به کلاسه 9/94، 1354ـ 1395/12/17 شوراي اسلامی شهر مرند به کلاسه 

998/95، 749 الی 751ـ 1395/9/30 شوراي اسلامی شهر جدید هشتگرد به کلاسه هاي 334/95 و 408/95 و 208/95 از زمان تصویب و یا بدون قید زمان ابطال شده است. 
 
 
 

 ب ـ حسب آراي متعدد دیوان عدالت اداري همین عنوان کد عوارض (عوارض کسر پارکینگ یا حذف پارکینگ) در سنوات قبل براي شهر شاهین شهر به شماره رأي 1334 و 1333ـ 1397/2/53 هیأت 
عمومی دیوان و یا کد عوارض 800 ـ1397 با موضوع کسر پارکینگ مورخ 1398/10/24 مورد ابطال در هیأت عمومی دیوان قرار گرفته است. 

 
 
 

ج ـ قانونگذار به استناد تبصره 5 اصلاحی 1358/6/27 ماده 100 قانون شهرداري در صورت عدم احداث پارکینگ و غیرقابل استفاده بودن آن و عدم امکان اصلاح آن براي کمیسیون و اعضاي آن تعیین 
تکلیف نموده و شهرداري مکلف است در صورت وجود شرایط فوق پرونده را به کمیسیون ماده 100 ارجاع نماید و کمیسیون با لحاظ قیود تبصره مرقوم می تواند جریمه اي که حداقل یک برابر و حداکثر دو 

برابر ارزش معاملاتی ساختمان براي هرمتربع فضاي از بین رفته پارکینگ باشد جریمه صادر نماید. این تبصره و احکام آن در مورد ساخت بعد از تأیید نقشه هاي اولیه توسط مالک می باشد در حالی که اساساً 
در حال حاضر پروانه اي صادر نشده است. لذا تصویب عوارض توسط شوراي اسلامی شهر شاهین شهر خارج از صلاحیت هاي مقرر در ماده 71 قانون تشکیلات، وظایف و اختیارات شوراي اسلامی کشور می 

باشد. 
 
 
 

4ـ عوارض تغییر کاربري عرصه مسکونی به تجاري مصوب سال 1390 (کد تعرفه 2116): الف ـ حسب آراء متعدد هیأت عمومی دیوان عدالت اداري به شماره هاي 746/88 ـ 1388/10/20 شوراي اسلامی 
شهر قم، 702 (مصوبه شوراي اسلامی شهر ملارد)، 703 (مصوبه شوراي اسلامی شهریار)، 704 (مصوبه شوراي اسلامی شهر هشتگرد) همگی در مورخ 1395/10/23، رأي شماره 1030ـ1396/10/12 شوراي 

شهر مشکین شهر و... از زمان تصویب و یا بدون قید زمان در خصوص عوارض تغییر کاربري (با عناوین مشابه تعیین، تغییر، ارزش افزوده ناشی از تغییرـ تعیین کاربري و...) ابطال شده است. 
 
 
 

 ب ـ حسب آراي متعدد دیوان عدالت اداري همین عنوان (عوارض تغییر کاربري از مسکونی به تجاري) کد عوارض مختص شاهین شهر به آراي شمـاره هاي 394 الی 399ـ 1395/6/9 و 125ـ1396/2/19 
هر دو بـا عنـوان تغییر کاربري املاك که منجر به ابطال تعرفه هاي آن شورا در سالیان قبل در آن مرجع گشته است. 

 
 
 

 ج ـ مصوبه مورد شکایت «تغییر کاربري» با مواد 5 و 7 قانون تأسیس شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران مغایر بوده و خارج از شمول بند 16 ماده 71 قانون تشکیلات، وظایف و انتخاب شوراي اسلامی 
کشور و انتخاب شهرداران است و شوراي اسلامی شهر و شهرداري نقش و وظیفه اي در تعیین و تغییر کاربري املاك نداشته و ندارند (نظر به اینکه تغییر کاربري از جمله وظایف قانونی شوراي اسلامی نمی 

باشد به طریق اولی نمی تواند در این خصوص وضع قاعده نماید. 
 
 
 

  دلایل عام ابطال تعرفه هاي مورد دادخواست: الف ـ مصوبات  مورد شکایت خارج از شمول بند 16 ماده 71 قانون تشکیلات، وظایف و انتخاب شوراي اسلامی کشور و انتخاب شهرداران است. مصوبات 
مرقوم با اصول 51، 173 و 105 قانون اساسی (تصمیمات شوراها نباید مخالف موازین اسلامی و قوانین کشور باشد) و ماده 4 تنظیم بخشی از مقررات مالی دولت مصوب 1380 مخالف می باشد. (در این قانون 

دریافت هرگونه وجه، کالا و یا خدمات تحت هر عنوان از اشخاص حقیقی و حقوقی توسط نهادهاي عمومی غیردولتی از مواردي که مقررات قانونی مربوط معین شده یا می شود ممنوع شده و از آنجا که اخذ 
وجوهی به عنوان عوارض پذیره و اضافه بنا خلاف قانون شهرداریها دانسته شده لذا هیچ توجیهی براي اخذ این وجوه پذیرفته نیست). 

 
 
 

 ب ـ تعرفه هاي مذکور که منشاء قانونی خود را تبصره 1 ماده 50 قانون مالیات بر ارزش افزوده دانسته، مغایر با قانون مالیات بر ارزش افزوده است. توضیح اینکه تعمق و بررسی در کلیه موارد قانون مالیات بر 
ارزش افزوده به ویژه ماده 3 آن صرفاً مربوط به کالا وخدمات است به علاوه موارد مصرح در مواد 39، 38 و 16 قانون مالیات بر ارزش افزوده مبین آن است که قانون موصوف صرفاً امور معاملاتی و مبادلاتی 

بر ارزش کالاها و خدمات مربوط به آن را مشخص شده در قانون را شامل می شود همچنین عوارض منظور شده جهت شهرداري در قانون مالیات بر ارزش افزوده نیز صرفاً ناظر بر موارد مبادرت به تولید و 
حمل و نقل، صادرات و واردات کالاي خاص و مشخص در ماد 43 و 38 قانون مالیات بر ارزش افزوده می باشد که دقیقاً مشخص شده و در هیچ جاي قانون حتی کلمه در خصوص اموال غیرمنقول نام و 

ذکري به میان نیامده است. عوارض مورد نظر صرفاً راجع به حقوق گمرکی و سود بازرگانی و متوجه واردات است و اساساً ارتباطی به بحث زمین، تفکیک و صدور پروانه ساختمانی و یا تغییر کاربري ندارد و 
واضح است که شوراي اسلامی شاهین شهر خارج از حدود واختیارات و برخلاف اصول قانون اقدام به تصویب مصوبه معترض عنه با بهانه هاي مختلف می نماید. 

 
 
 

ج ـ مطابق ماده 92 قانون تشکیلات و آیین دادرسی دیوان عدالت اداري مصوب 1392 بیان می دارد چنانچه مصوبه اي در هیأت عمومی ابطال شود رعایت مفاد رأي هیأت عمومی در مصوبات بعدي الزامی 
است. در پایان به جهات و دلایل فوق الذکر و توجیهاً اینکه تعرفه ها و عوارض هاي موضوع قبلاً در هیأت عمومی دیوان عدالت اداري در مصوبات شوراهاي اسلامی شهرها و حتی به طور اخص مصوبات 
شوراي اسلامی شاهین شهر مورد ابطال واقع شده است. اساساً دریافت وجه بر اساس مصوبات فوق الذکر غیرقانونی و خروج شوراي اسلامی شهر از صلاحیت هاي خود می باشد. مستنداً به مواد 13، بند 1 
 T 114 ماده 88، 12 و 92 قانون دیوان عدالت اداري ضمن درخواست ابطال تعرفه عوارضات در 1ـ کد عوارض 228ـ95 مصوب سال 1394 (عوارض تمدید پروانه ساختمان) 2ـ کد عوارض تفکیک اعیانی



مصوب سال 1391 (عوارض تفکیک اعیانی) 3ـ کد عوارض 2112 مصوب سال 1391 (کسر پارکینگ) 4ـ کد عوارض 2116 مصوب سال 1390 (تغییر کاربري املاك مسکونی به تجاري) در اجراي مقررات 
ماده 92 قانون تشکیلات و آیین دادرسی دیوان عدالت اداري مصوب سال 1392 را به لحاظ تضییع حق خود از زمان تصویب را داشته و مورد استدعاست." 

 
 
 

متن مقرره هاي مورد شکایت به شرح زیر است: 
 
 
 

" تعرفه T  114  شهرداري شاهین شهر شماره ابلاغ مصوبه: 3400/ش تاریخ ابلاغ مصوبه: 1392/11/12 
 
 
 

موضوع تعرفه: عوارض تفکیک اعیانی 
 
 
 

معادله محاسبه عوارض: به شرح جدول زیر می باشد: 
 
 
 

ردیف 
 

  
 
 
 

کاربري 
 

  
 
 
 

عوارض تفکیک اعیانی 
 

  
 
 
 

ردیف 
 

  
 
 
 

کاربري 
 

  
 
 
 

عوارض تفکیک اعیانی 
 
 
 

 1
 

  
 
 
 

مسکونی 
 

  
 
 
 

 A  2  ×  M  =  T
 

  
 
 
 

 4
 

  
 
 
 

اداري 
 

  
 
 
 

 A  3  ×  M  =  T



 
 
 

 2
 

  
 
 
 

تجاري 
 

  
 
 
 

 A  20  ×  M  =  T
 

  
 
 
 

 5
 

  
 
 
 

سایر کاربریها 
 

  
 
 
 

 A  2/5 ×   M  =  T
 
 
 

 3
 

  
 
 
 

خدماتی 
 

  
 
 
 

 A  7 ×   M  =  T
 

  
 
 
 

 6
 

  
 
 
 

 ـ
 

  
 
 
 

 ـ
 
 
 

توضیحات محاسبه عوارض:  
 
 
 

1ـ منظور از  M  مساحت اعیان هر کاربري به غیر از مساحت نمازخانه و پارکینگ می باشد. 
 
 
 

2ـ در صورتی که در ملک تفکیک شده چندین نوع کاربري وجود داشته باشد، عوارض تفکیک هر کاربري بر اساس کاربري مربوطه محاسبه و مجموع آنها عوارض تفکیک اعیان خواهد بود. 
 
 
 

3ـ در هنگام تفکیک اعیان، قطعات نمازخانه، پارکینگ، انباري و مشاعات در محاسبه تعرفه منظور نشده و از پرداخت عوارض معاف می باشند. ولیکن در صورت تغییر در استفاده از آنها عوارض تفکیک به 
قیمت منطقه بندي و تعرفه زمان یوم الاداء و بر مبناي دو برابر اخذ خواهد شد. 

 



 
 

4ـ کلیه اشخاص حقیقی و حقوقی و سازمانها و نهادهاي دولتی و غیردولتی و غیره در موقع درخواست تفکیک و یا در هنگام تفکیک اعیان و یا پس از آن ملزم به پرداخت عوارض این تعرفه به قیمت زمان 
یوم الاداء خواهند بود و شهرداري پس از اخذ مبلغ، مجوز تفکیک را صادر خواهد نمود. 

 
 
 

5 ـ عوارض این تعرفه در زمان پایانکار و در صورت درخواست متقاضی براي تفکیک اعیانی و یا در هر زمان دیگري که مالک تقاضاي تفکیک اعیانی یا تقاضاي گواهی معامله داشته باشد وصول خواهد شد. 
ضمناً در هنگام صدور پایان کار چنانچه مالک متقاضی تفکیک اعیانی نباشد، شهرداري بایستی در گواهی پایان کار قید نماید که این گواهی براي تفکیک اعیانی فاقد ارزش است. 

 
 
 

  تعرفه: 2112 شهرداري شاهین شهر شماره ابلاغ مصوبه: 3139/ش   تاریخ ابلاغ مصوبه: 1390/11/13 
 
 
 

موضوع تعرفه: عوارض کسر یک واحد پارکینگ، عوارض حذف یک واحد پارکینگ 
 
 
 

معادله محاسبه عوارض: به شرح جدول زیر می باشد: 
 
 
 

ردیف 
 

  
 
 
 

نوع کاربري 
 

  
 
 
 

عوارض کسر پارکینگ 
 

  
 
 
 

عوارض حذف پارکینگ 
 

  
 
 
 

ردیف 
 

  
 
 
 

نوع کاربري 
 

  
 
 
 

عوارض کسر پارکینگ 
 

  
 
 
 

عوارض حذف پارکینگ 
 
 
 

 1
 

  
 
 
 

مسکونی و مجتمع هاي مسکونی 
 

  
 
 
 

 T=G×40A
 

  
 


