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  ٢٧/١/١٣٩٦                                                                         ٩٤/٨٢٦شماره هـ/
  بسمه تعالي

  جناب آقاي جاسبي
  مديرعامل محترم روزنامه رسمي جمهوري اسلامي ايران

  با سلام
مورخ  ١٤٤٦عمومي ديوان عدالت اداري به شماره دادنامه  يك نسخه از رأي هيأت

  با موضوع: ٢٤/١٢/١٣٩٥
با  ١٣٩٣از فصل دوم تعرفه عوارض شهرداري اراك در سال  ٤ابطال تعرفه شماره «

 جهت درج در روزنامه رسمي» عنوان عوارض كاربري با قابليت تجاري از تاريخ تصويب.
  گردد. به پيوست ارسال مي

  ي دربينمهدـ  عمومي و سرپرست هيأتهاي تخصصي ديوان عدالت اداريهيأت مديركل 
  

  ١٤٤٦شماره دادنامه:            ٢٤/١٢/١٣٩٥تاريخ دادنامه: 
  ٩٤/٨٢٦کلاسه پرونده: 

  عمومي ديوان عدالت اداري هيأت مرجع رسيدگي:
  آقاي حميد عبدي شاكي:

) از فصل دوم تعرفه ٤ابطال تعرفه شماره ( موضوع شکايت و خواسته:
کاربري با قابليت تجاري از با عنوان عوارض  ١٣٩٣عوارض شهرداري اراک در سال 

  تاريخ تصويب
) از فصل دوم ٤شاکي به موجب دادخواستي ابطال تعرفه شماره ( گردش کار:

با عنوان عوارض کاربري با قابليت تجاري از  ١٣٩٣تعرفه عوارض شهرداري اراک در سال 
  تاريخ تصويب را خواستار شده و در جهت تبيين خواسته اعلام کرده است که:

  م و احترامبا سلا«
رساند اينجانب داراي يک باب مغازه به دليل (افزايش متراژ تجاري)  به استحضار مي

 ٢٩/٢/١٣٩٤ ـ٤٣٦از سوي شهرداري تشکيل پرونده و براساس تصوير رأي  ١٣٩٣در سال 
طبق نظر وگزارش شهرداري افزايش متراژ تجاري  ١٠٠کميسيون تجديدنظر ماده 

ريال در وجه شهرداري  ٣٦٠/٦٨٧/٣٠٧/٢ص و به مبلغ مشخ ١٣٨٢اينجانب را به سال 
ق مالي به صورت نقد و اقساط ـلغ جريمه با توجه به ذيـکوم که ضمن تمکين به مبـمح

  باشم. در حال پرداخت مي
  دارم): توجه به توضيح مختصر مقدمه شرح شکايت خود را تقديم مي (با

و عوارضات  ١٠٠شهرداري اراک علاوه بر وصول جريمه کميسيون ماده 
متعلقه اعم از عوارض پذيره تجاري، عوارض اضافه بنا، عوارض آماده سازي، پذيره 

نشاني و عوارض فضاي سبز،  انباري تجاري، عوارض ارزش افزوده، عوارض آتش
ريال ديگر با عنوان عوارض فروش کاربري تجاري  ٩٠٠/٢٢١/٨١٦/٣مجدداً مبلغ 

نمايد. لذا با توجه به اينکه مصوبه ياد  يبه استناد مصوبه شوراي شهر مطالبه م
شده با عنايت به شرح دلايل و مستندات قانوني ذيل مغاير صريح قوانين تصويب 

از  ٤عمومي ديوان تقاضاي ابطال تعرفه شماره  شده است، لذا از محضر هيأت
را از بدو  ١٣٩٣فصل دوم، تعرفه عوارض و بهاي خدمات شهرداري اراک سال 

  باشم. ار ميتصويب خواست
  شرح دلائل و مستندات:

وزارت  ٢٠/١١/١٣٦٩ـ٢٤١٥٠با توجه به اينکه شهرداري به استناد بخشنامه  ـ١
کشور عوارض پذيره تجاري را در هنگام صدور پروانه تجاري و يا املاک تجاري داراي 

نمايد لذا اخذ عوارض فروش  اخذ مي ١٠٠تخلف بعد از ابقاء توسط کميسيون ماده 
باشد. جدا از مضاعف بودن اخذ عوارض ياد شده، لازم  تجاري، عوارض مضاعف مي کاربري

عمومي ديوان را در روند غير قانوني نحوه افزايش عوارض مذکور که  دانم توجه هيأت مي
باشد جلب نمايد، توضيح اينکه ضرايب اعلامي در خصوص  خارج از اختيارات شورا مي

  باشد. محل ملک اينجانب مي

برابر قيمت ارزش  ١٨٠ضريب جدول فروش کاربري تجاري  ١٣٨٩سال  الف) در
  معاملاتي بوده است.
برابر ارزش معاملاتي افزايش داده  ٥٤٠به  ٣با اعمال ضريب  ١٣٩٠ب) در سال 

  شده است.
  برابر ارزش معاملاتي افزايش و تصويب گرديده است. ٧١٤به  ١٣٩١ج) در سال 

زايش داده شده است. لازم به توضيح % ضريب عوارض اف٣٠٠يعني ساليانه 
اينکه حتي اگر شوراي اسلامي افزايشي را اعمال ننمايد با توجه به اينکه همه 
ساله قيمت ارزش معاملاتي دارايي افزايش داشته و دارد خود به خود اين افزايش 
در محاسبه عوارض شهرداري تاثير و افزايش لازم را به همراه دارد، کما اينکه 

ريال)  ٠٠٠/٣٢( ١٣٩٠عاملاتي اعلامي از سوي اداره دارايي در سال ارزش م
 ٠٠٠/٥٣( ١٣٩٣ريال) و در سال  ٠٠٠/٥٠( ١٣٩١جهت ملک اينجانب در سال 

ريال) بوده است. حال چنانچه ضرايب تصويبي شورا و همچنين قيمت ارزش 
ه معاملاتي را در جدول محاسبه عوارض شهرداري قرار دهيم مبالغ به دست آمد

  باشد: به شرح زير مي
  

سال 
  نظرمورد

قيمت ارزش، 
  معاملاتي اعلامي

  از سوي دارائي 

ضريب جدول 
مصوبه شوراي 

  شهر
مبلغ پرداختي   متراژ

  عوارض

٤٠٠/٦٢٢/٦٤٣  ٧٤/١١١  ١٨٠  ٣٢٠٠٠  ١٣٨٩  

٢٠٠/٨٦٧/٩٣٠/١  ٧٤/١١١  ١٣٨٠×٣=٥٤٠  ٣٢٠٠٠  ١٣٩٠  

٠٠٠/١١٨/٩٨٩/٣  ٧٤/١١١  ٧١٤  ٥٠٠٠٠  ١٣٩١  

٠٨٠/٦٤٥/٢٢٨/٤  ٧٤/١١١  ٧١٤  ٥٣٠٠٠  ١٣٩٣  

قانون تشکيلات، وظايف و انتخابات  ٧٧و ماده  ٧١و ماده  ١٦به صراحت بند 
اختيار شوراهاي اسلامي  ١٣٧٥شوراهاي اسلامي کشور و انتخاب شهرداران مصوب 

شهر در وضع و برقراري عوارض مقيد و مشروط به رعايت سياستهاي کلي دولت و 
نامه اجرايي نحوه وضع و وصول  آيين ١٥و  ١٤مادتين ضوابط و شرايط مندرج در 

وزيران  هيأت ١٣٧٨عوارض توسط شوراهاي اسلامي شهر، بخش و شهرک مصوب 
نامه مزبور  آيين ١٥ويژه عدم تجاوز ميزان عوارض از حداکثر مقرر در تبصره ماده  به

ه مراتب به ميزان نيم درصد ارزش معاملاتي دارايي و ثروت اشخاص است. لذا نظر ب
برابر ارزش معاملاتي در  ٧١٤الذکر مصوبه فروش کاربري تجاري بر مبناي  فوق

 ١جدول منظم به تعرفه ياد شده به ازاي  ٧٩خصوص ملک اينجانب در رديف 
باشد.  مترمربع، خلاف قانون و خارج از حدود اختيارات آن شورا در وضع عوارض مي

عاملاتي که پايه محاسبه عوارض تاکيد قانونگذار مبني بر درصدي از ارزش م
باشد. کما آنکه لايحه اصلاح قانون مالياتهاي مستقيم موضوع ماده  شهرداريهاست مي

چنين آمده است. در مواردي که ارزش  ٣تبصره  ١٤در بند  ١٣٩٣قانون در سال  ٦٤
معاملاتي اين ماده مطابق قوانين و مقررات مربوط ماخذ محاسبه ساير عوارض و وجوه 

گيرد ماخذ محاسبه عوارض و وجوه ياد شده بر مبناي درصدي از ارزش  ر ميقرا
معاملاتي موضوع اين ماده خواهد بود که بيش از نرخ تورم رسمي از طرف مراجع 

% ضريب ارزش معاملاتي ١٠٠ذيربط افزايش نيافته باشد. در حالي که مصوبه فوق 
کما اينکه شورا از اختيارات مصوب گرديده که اين موضوع با نظر قانونگذار مخالف 

قانوني پا فراتر گذاشته و در بعضي از رديفهاي جدول مربوطه به طور مثال از جمله 
برابر ارزش  ١٢٢١تا  ٣٩رديف  ـ برابر ١١٧٦تا  ٧٨رديف  ـ برابر ١٥٤٨تا  ٦٢رديف 

معاملاتي و ديگر رديفهاي جدول به ازاي يک متر مربع فروش کاربري تجاري تعيين 
ب کرده است. مصوبه فوق مصداق بارز و عامل اصلي گراني و تورم در اين شهر و مصو

باشد. تاکيد قانونگذار مبني بر دريافت هر گونه وجه از اشخاص طبق قانون اساسي  مي
منوط به تدوين قانون و مقررات خاص در اين زمينه را دانسته لذا محرز است که 

به وضع قانون وگام نهادن در فراتر از  تعرفه ياد شده مصوب شوراي شهر که مبادرت
حدود اختيارات خود و وظايف محوله بوده است با قانون مغاير است. وظايف شوراها 
در راستاي عمل به تکاليف قانوني و ارائه خدمات بـه عموم افراد جامعه است. وضع 

 تواند برخلاف قوانين چنين عوارضي با فلسفه وجودي عوارض منافات دارد و نمي
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قانون اساسي جمهوري اسلامي مصوبات شوراها فقط  ١٠٥باشد. با توجه به اصل 
بايد در راستاي قوانين تصويب گردد. وصول هرگونه وجهي از اشخاص بايد مستند  مي

به قانون و در مانحن فيه قانوني وجود نداشته باشد تا شهرداري استحقاق اخذ چنين 
  وجوهي را داشته باشد.

عدم اختيار شورا در خصوص تصويب فروش کاربري تجاري و  جدا از موضوع ـ٢
هاي جامع شهري و تفصيلي  نحوه افزايش آن، وظيفه شورا در مقابل کاربريها و طرح

قانون تشکيلات، وظايف و انتخابات شهرداران،  ١٣٨٢الحاقي سال  ٣٤مطابق با بند 
ه از سوي هاي تفصيلي و جامع شهري ارائه شد شوراهاي اسلامي مکلفند طرح

ع ذيصلاح جهت تصويب نهايي ارسال دارد. قانون شهرداريها را پس از بررسي به مراج
هاي  مذکور اثبات اين امر است که شوراهاي شهر صرفاً ناظر بر اجراي صحيح طرح

هاي تفصيلي و در هيچ يک  شود، نه فروش طرح تفصيلي و جامع شهري محسوب مي
 و شوراي ٥از قوانين و دستورالعملهاي ابلاغي اجازه فروش مصوبات کميسيون ماده 

عالي شهرسازي و معماري ايران به شوراها داده نشده است. لذا شهرداري و شورا در 
خصوص اخذ فروش کاربري تجاري و کاربري انباري با توجه به توضيحات شرح فوق 

و  ٧١ماده  ١٦ارائه دهنده خدمتي نيست تا مطابق قانون ماليات بر ارزش افزوده بند 
تخابات شهرداران امکان برقراري عوارض براي قانون تشکيلات، وظايف و ان ٧٧ماده 

  خدمتي داشته باشد.
هاي تفصيلي و تغيير  تصويب طرح ٥که وظايف کميسيون ماده نبا توجه به اي ـ٣

باشد و با توجه به اينکه ملک اينجانب در طرح تفصيلي در کاربري مسکوني  کاربري آن مي
ه تجاري تغيير نيافته که شورا خود کاربري آن ب ٥قرار دارد بودن تصويب کميسيون ماده 

  داند. را محق عوارض فروش کاربري تجاري مي
لذا با توجه به موارد ذکر شده و شرح مستندات قانوني تقاضاي پذيرش نقض و 

با عنوان  ١٣٩٣از فصل دوم تعرفه عوارض شهرداري اراک سال  ٤ابطال تعرفه شماره 
  »باشم. ر ميفروش کاربري تجاري از بدو تصويب را خواستا

  ) به قرار زير است:٤متن تعرفه شماره (
  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  ١٣٩٣مورد عمل براي سال       ) فصل دو: عوارض کاربري با قابليت تجاري    ٤تعرفه شماره (
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  توضيحات  قانوني
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املاکي که براساس طرح تفصيلي داراي کاربري تجاري  :١تبصره
متر در قالب يک واحد و رعايت  ٣٥شناور بوده و متقاضي حداکثر 

باشند مشمول پرداخت اين عوارض بوده از  ساير ضوابط مي
متقاضياني که بر خلاف پروانه ساختماني نسبت به احداث تجاري 
اقدام نموده اند پس از ابقاء توسط کميسيون ماده صد قابل وصول 
است همچنين متقاضيان تغيير کاربري به تجاري پس از اخذ 

متر و بيشتراز يک واحد  ٢٥و يا مازاد بر  ٥مصوبه کميسيون ماده 
درصد ارزش افزوده تجاري احداثي از طريق قرارداد  ٣٥معادل 

مشارکت در مقابل عوارض و حقوق قانوني و با رعايت شيوه نامه 
گذاري ابلاغي وزير کشور با شهرداري در هنگام اخذ پروانه  سرمايه

  و يا مجوز خواهد بود.
ي توسعه و اداره شهر در اين روش استفاده از روشهاي تهاتري برا

در نظر گرفته شده جايگزيني روشهاي تهاتري با روشهاي نقدينگي 
سازي منابع مالي شهرداري  ها و بهينه در راستاي کاهش هزينه

گزاراني که با کمبود  باشد به طوري که شهروندان و يا سرمايه مي
نقدينگي مواجه هستند در صورت  تمايل در قبال عوارض صدور 

ا عقد قرارداد مشارکت پس از ساخت و ساز در قبال پروانه ب
نمايد به اين  عوارض و حقوق قانوني شهرداري ملک واگذار مي

يابد و هم منابع موجود و  صورت هم ساخت و ساز گسترش مي
ارزش افزوده آن در جهت توسعه و اجراي پروژه هاي عمراني شهر 

  شود. استفاده مي
گردد (ميدان انقلاب ـ  مي مشمول يک دوم ضرايب فروش کاربري

ميدان امام حسين ـ ميدان فراهان ـ ميدان حافظيه به سمت 
فاطميه ـ رودکي گردو ـ کوي امام علي و سوم شعبان ـ کوي 

  هجرت ـ کوي سجاد ـ شهداء گرهرود ـ سنجان).
گردد (ميدان انقلاب ـ  مشمول يک دوم ضرايب فروش کاربري مي

ن ـ ميدان حافظيه به سمت ميدان امام حسين ـ ميدان فراها
فاطميه ـ رودکي گردو ـ کوي امام علي و سوم شعبان ـ کوي 

  هجرت ـ کوي سجاد ـ شهداء گرهرود ـ سنجان).
در مجتمع هاي تجاري و پاساژها، علاوه بر فضاي باز : ٢تبصره

ها، آسانسور، سرويس  پله ها، راه وسط طبقات راهروي جلوي مغازه
رداخت عوارض فروش کاربري تجاري بهداشتي و نمازخانه از پ

  معاف بوده و صرفاً عوارض پذيره از آنها قابل وصول است.
هاي تجاري براي طبقه  محاسبه اين عوارض در مجتمع :٣تبصره

% ـ طبقه اول ٨٠براي زيرزمين  ـ  همکف معادل ضريب مصوب
% محاسبه ٥٠% و از طبقه سوم به بالا معادل ٦٠% ـ طبقه دوم ٧٠
همچنين عمق جبهه اول برابر ضريب مصوب و مازاد بر گردد.  مي

% و بعد از آن تا انتهاي مجتمع ٨٠متر پشت جبهه اول  ١٠آن تا 
  گردد. % جبهه اول محاسبه مي٦٠معادل 
عمق جبهه اول بر اساس ضوابط طرح تفصيلي تعيين  :٤تبصره

  گردد. مي
 در خصوص بالکن داخل مغازه و انباري ملحق به مغازه :٥تبصره

  باشد. % تعرفه قابل وصول مي٥٠% و مجزا از مغازه ٣٠
براساس سال مراجعه مالک به  Pمبناي محاسبه  :٦تبصره

  باشد. شهرداري و صدور مفاصا حساب مي
منظور از مجتمع تجاري بيش از ده واحد تجاري با کليه  :۷تبصره

  خدمات و امکانات رفاهي و ضوابط مربوطه.
نها، که در جدول پيوست قيد نگرديده کليه معابر و خيابا: ۸تبصره

  براساس نزديکترين معبر اصلي قابل محاسبه خواهدبود.
هاي  به منظور تشويق سرمايه گذاران در احداث مجتمع :۹تبصره 

تجاري در محدوده مناطق ذيل به شرط احداث مجتمع يا حداقل 
مترمربع زيربنا و رعايت کليه ضوابط و مقررات اصول  ۱۰۰۰

  شهرسازي

(جدول فروش کاربري تجاري پيوست 
      شماره يک)

  
علي رغم ارسال نسخه ثاني شکايت و ضمائم آن براي طرف شکايت، تا زمان 

عمومي ديوان عدالت اداري هيچ پاسخي از طرف شکايت  رسيدگي به پرونده در هيأت
  واصل نشده است.
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س و معاونين با حضور رئي ٢٤/١٢/١٣٩٥عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ  هيأت
ديوان عدالت اداري و رؤسا و مستشاران و دادرسان شعب ديوان تشکيل شد و پس از 

  بحث و بررسي با اکثريت آراء به شرح زير به صدور رأي مبادرت کرده است.
  

  عمومي رأي هيأت
قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسکن به وزارت مسکن و  ١ماده  ٣مطابق بند 

، طرح تفصيلي عبارت از طرحي است که براساس معيارها و ١٣٥٣ شهرسازي مصوب سال
ضوابط کلي طرح جامع شهر، نحوه استفاده از زمينهاي شهري در سطح محلات مختلف 

شود  و براساس ماده  شهر و موقعيت و مساحت دقيق زمين براي هر يک از آنها تعيين مي
، ١٣٨٨يران مصوب سال شوراي عالي شهرسازي و معماري اتأسيس  اصلاحي قانون ٥

بررسي و تصويب طرحهاي تفصيلي شهري و تغييرات آنها در هر استان به کميسيوني 
قانون  ٧١خاص محول شده است و از سويي وظايف شوراي اسلامي شهرها در ماده 

تشکيلات، وظايف و انتخابات شوراهاي اسلامي کشور و انتخاب شهرداران مصوب سال 
عيين شده است و در اين ماده قانوني امر تغيير کاربري اراضي با اصلاحات بعدي ت ١٣٧٥

بيني نشده است. با توجه به مراتب شوراي اسلامي  در صلاحيت شوراي اسلامي شهر پيش
تواند در اين  شهر که صلاحيتي براي تغيير کاربري اراضي ندارد، به طريق اولي نمي

از فصل دوم  ٤ا تعرفه شماره خصوص مبادرت به وضع قاعده و اخذ عوارض کند، عليهذ
شوراي اسلامي شهر اراک مغاير قانون و  مصوب ١٣٩٣عوارض شهرداري اراک در سال 

و  ١٢ماده  ١شود و مستند به بند  خارج از حدود اختيارات مرجع تصويب تشخيص مي
از  ١٣٩٢دادرسي ديوان عدالت اداري مصوب سال  قانون تشکيلات و آيين ٨٨و  ١٣مواد 

  شود. ويب ابطال ميتاريخ تص
  عمومي ديوان عدالت اداري ـ محمدكاظم بهرامي رئيس هيأت
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