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  های استعلامی دیوان عدالت اداریگزارش کارشناسی پرونده

 (یمصوب شهر یهاطرح رییتغ ایاز اجرا  یناش ۀو عوارض ارزش افزود هایکاربر لی)عوارض تبد

از تعرفۀ « 2۲-2»و « 23-2»تقاضای ابطال تعرفۀ شمارۀ  موضوع شکايت:

 930۱رفۀ عوارض سال از تع« 94-9»و تعرفۀ شمارۀ  930۱عوارض سال 

ها و عوارض عوارض تبدیل کاربری»شورای اسلامی شهر صدرا درخصوص 

 «های مصوب شهریارزش افزودۀ ناشی از اجرا یا تغییر طرح

 آقای بهرام طهماسبیشاکی: 

 شورای اسلامی شهر صدراطرف شکايت: 

لا  لا ضرر و»و « الناس مسلطون علی اموالهم»قواعد فقهی جهت مغايرت شرعی: 

 «من طلب الخراج بغیر عماره، اخرب البلاد و اهلک العباد»و حدیث « ضرار فی الاسلام

 ۱/8/930۱ - 0۱/90۲8شماره و تاريخ نامه ديوان: 

 مقدمه
از تعرفۀ « 2۲-2»و « 23-2»های شمارۀ در این پرونده، شاکی از تعرفه

 930۱از تعرفۀ عوارض سال « 94-9»و تعرفۀ شمارۀ  930۱عوارض سال 

ها و عوارض عوارض تبدیل کاربری»شورای اسلامی شهر صدرا درخصوص 

، از جهت مغایرت «های مصوب شهریارزش افزودۀ ناشی از اجرا یا تغییر طرح

با موازین شرعی و قانونی شکایت کرده و ابطال مقررات مذکور را از 

 است. در این گزارش، پس ازعمومی دیوان عدالت اداری تقاضا کرده هیئت
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 گردد.مطرح شده و بررسی می 9شده از سوی شاکیتبیین موضوع، ادله ارائه

 موضوع شرحالف: 

از « 2۲-2»و « 23-2»های شمارۀ تعرفه موجببه شورای اسلامی شهر صدرا

، 930۱از تعرفۀ عوارض سال « 94-9»و تعرفۀ شمارۀ  930۱تعرفۀ عوارض سال 

بر این اساس، در  2است.وضع کرده « تغییر کاربری»عوارضی را درخصوص 

صورتی که مالک بدون طی تشریفات مربوطه، اقدام به تغییر کاربری ملک خود 

کند و نیز مقرر می 999هایی که کمیسیون ماده نماید، مکلف است جریمه

عوارضی که در این مصوبات تعیین شده را پرداخت نماید. میزان عوارض و 

متفاوت است. همچنین اگر با طی های مختلف، جریمه نیز در خصوص کاربری

تشریفات و اخذ مجوز از مراجع ذیربط اقدام به تغییر کاربری نموده باشد، 

مصوبات موضوع شاکی مدعی است که  ای را باید پرداخت نماید.عوارض ویژه

. در ادامه، لحاظ قانونی و شرعی محل ایراد است جهات مختلف، از ازشکایت 

 کنیم.و آن را بررسی می به این ایرادات اشاره کرده

 ب: شرح و بررسی ادله

به عنوان ادله مغایرت در درخواست شاکی مطرح شده، در دو قسمت  آنچه

 قابل تلخیص است:

در خصوص تغيير کاربری و وضع عوارض  شهر یشورا عدم صلاحيت. ۱

تغییر کاربری در صلاحیت شورای شهر و شهرداری قرار ندارد، بلکه  :برای آن

                                                                                                                                                     
 عنه وجود ندارد.ذکر این نکته لازم است که در پروندۀ ارسالی، پاسخی از مشتکی .۶

 باشد.این مصوبات که در قالب جدول بوده و مفصل است، در پرونده موجود می .۲
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مصوب  9«عالی شهرسازی و معماری ایرانقانون تأسیس شورای» (۲ه )طبق ماد

 ، صرفاً در صلاحیت کمیسیون موضوع این مادهبا اصلاحات بعدی 22/92/93۲9

شود. ضمناً شهرداری و است، چراکه نوعی تغییر در طرح تفصیلی محسوب می

طرح موظف به اجرای دقیق  2( قانون مذکور،۱شورای شهر نیز براساس ماده )

 تفصیلی بوده و صلاحیت تغییر خودسرانۀ کاربری املاک را ندارند.

و عدم صلاحیت  ۲در مورد نکته فوق باید توجه کرد که اصل صلاحیت کمیسیون ماده 

شوراهای شهر و شهرداری در خصوص تغییر کاربری محل تردید نیست. ولی نکته مهم و 

ند برای این موضوع، اقدام به وضع توامحل مناقشه در این است که آیا شورای شهر می

عوارض نماید؟ آرائی از هیئت عمومی دیوان عدالت اداری صادر شده که بر عدم صلاحیت 

. ولی 8/92/93093مورخ « ۲۱3»شوراها در این خصوص دلالت دارد، از جمله دادنامه شمارۀ 
                                                                                                                                                     

کمیسیونی به ریاست  ۀوسیلاستان به ها در هرهای تفصیلی شهری و تغییرات آنبررسی و تصویب طرح -۵ماده  .۶
معاون عمرانی استانداری( و با عضویت شهردار و نمایندگان وزارت راه و شهرسازی، وزارت جهاد  ،در غیاب وی ر )واستاندا

 ۀربط و نمایندکشاورزی و سازمان میراث فرهنگی و گردشگری و صنایع دستی و همچنین رئیس شورای اسلامی شهر ذی
 شود.بدون حق رأی انجام می مهندسی استان )با تخصص معماری یا شهرسازی(سازمان نظام
طرح جامع  ۀکنندباید به تأیید مرجع تصویب ،های تفصیلی اگر براساس طرح جامع شهری مؤثر باشدتغییرات نقشه

 عالی( برسد.شده از طرف شورایعالی شهرسازی و معماری ایران یا مرجع تعیین)شورای
عالی شهرسازی و معماری ایران مصوب نون تأسیس شورای( قا۵های تفصیلی برای موضوع ماده )مجموع تغییرات طرح

( مجاز است. ۵۵در هریک از موارد حداکثر تا پنج درصد ) ،مذکور ۀو اصلاحات بعدی آن توسط کمیسیون ماد 22/۲2/۲3۵۲
 عالی شهرسازی و معماری ایران برسد.تغییرات فراتر از این میزان باید به تصویب شورای

 .باشندمی (2)عالی شهرسازی و معماری ایران طبق مفاد ماده اجرای مصوبات شورایه مکلف ب هاشهرداری -۷ماده  .۲
مراتب  (،۵)های جامع و تفصیلی شهری موضوع ماده اجرای طرح ۀنظر در نحودر موارد ابهام و اشکال و اختلاف -تبصره

 اهد بود.الاجرا خوقطعی و لازم ،عالیعالی شهرسازی مطرح و نظر شورایدر شورای

هرگونه وجه، کالا و  یافتکه درینبر ایدولت مبن یاز مقررات مال یبخش یمقانون تنظ (4)با توجه به حکم مقرر در ماده » .۲
که یاز موارد یرغ ی،دولت یهاسسات و شرکتؤها، متوسط وزارتخانه یو حقوق یقیخدمات تحت هر عنوان از اشخاص حق یا

به  یعدالت ادار یواند یعمومیئتهی است و با وحدت ملاک از آرا منوعم ،شودیم یاشده  یینمربوط تع یدر مقررات قانون
در باب ارسال  یشهردار یفۀوظ ، تعلیق۲۲/4/۲3۴۵-2۲۳ و 22/۲1/۲3۴۲-3۴۳ ،2۵/2/۲33۴-4۴ یهادادنامه ۀشمار

ن به شرط یراا یو معمار یسازشهر یعالیشورا یسستأقانون  (۵)ماده  یسیونمردم به کم یاراض یکاربر ییرتغ یشنهادپ
مشروع اشخاص است. با توجه به  یتو اعتبار حرمت مالک یطاشخاص، برخلاف اصل تسل یاز اراض یقسمت یگانرا یواگذار

 ۀشمار ۀمصوب «3»حکم به ابطال بند  ی،عدالت ادار یوانقانون د (42)و ماده  (۲2)ماده  یکاستناد بند مراتب و به
 «شود.یصادر و اعلام م رگانشهر گ یاسلام یشورا ۲۲/۲۲/۲3۴۴ مورخ 3/2۵442/۴۳
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پذیرفته شده « اربریارزش افزوده ناشی از تغییر ک»های اخیر، تعیین عوارضی با عنوان در سال

عمومی دیوان عدالت هیئت 8/3/930۱مورخ  «389 یال 3۱۱»دادنامه شمارۀ « د»است )بند 

نیز مؤید همین مطلب است(، البته با تأکید بر این که تغییر کاربری در صلاحیت  9اداری

این عوارض در  2باشند.است و شوراها در این خصوص فاقد صلاحیت می ۲کمیسیون ماده 

 ردی است که تشریفات تغییر کاربری طی شده است. موا

                                                                                                                                                     
 ییراز جمله عوارض تغ یعوارض محل ،۲3۳2مصوب  یاسلام یشورا یلاتقانون تشک (3۵)ماده  «۲»مطابق بند  -د» .۶

 یهفقیول یندۀنما أییدپس از ت ،۵/2/۲3۳۳-23۲33/34۲ ۀشمار ۀو با توجه به بخشنام یبکشور تصو یروز یشنهادبا پ یکاربر
اخذ  یزتجو ی،عدالت ادار یواند یعمومیئته 2۵/۲۲/۲3۴3 -۵۴3 ۀشمار یموجب رأاخذ شده است و به یناز مشمول
 ۀشمار یهاشرح مقرر در بخشنامهبه (۲11)ماده  یسیونمستحدثات در کمی بعد از ابقا یکاربر ییراز جمله تغ یوانیعوارض د

نشده  یصتشخ یاراتقانون و خارج از حدود اخت یرمغا ،وزارت کشور 4/۳/۲33۲-34/۲/۲1341و  3/24۲۵1-31/۲۲/۲3۳2
کشور و انتخاب  یاسلام یو انتخابات شوراها یفوظا یلات،قانون تشک» (3۲)ماده  «۲۳»با توجه به بند  مچنیناست. ه

 یزاننوع و م ییرتغ ینلغو عوارض شهر و همچن یا یبرقرار یحلوا یبتصو» ی،با اصلاحات بعد ۲33۵مصوب سال  «شهرداران
 هاییتو مسئول یفاز جمله وظا ،شودیوزارت کشور اعلام م یدولت که از سو یعموم هاییاستآن با درنظرگرفتن س

 ی،اقتصاد ۀسوم توسع ۀاز قانون برنام یقانون اصلاح مواد» (۵)ماده  «۲»و نظر به تبصره  «شهرهاست یاسلام یشورا
 ،کالا یدکنندگانوجوه از تول یرو وصول عوارض و سا یبرقرار یو چگونگ یرانا یاسلام یجمهور یو فرهنگ یاجتماع
که در  یعوارض محل یا افزایشو  یدجد یوضع عوارض محل ،۲3۴۲مصوب سال  «یواردات یدهندگان خدمات و کالاهاارائه

قانون الحاق » (22)ده ما «3»گذار در بند قانون یرالذکر،قانون اخ یتشده است و در حاکم یزتجو ،قانون مشخص نشده ینا
ها ها و اقامتگاههتل ۀدر امر توسع یعدر مقام تسر ،۲3۴4مصوب سال  «دولت یاز مقررات  مال یبخش یمبه قانون تنظ یمواد
و فروش تراکم به اقساط پنج تا ده ساله از  یکاربر ییراز تغ یعوارض ناش» :شده است قررم یگردشگر یساتسأت یرو سا

قانون » (۵1)ماده  «۲»و حسب تبصره « مربوطه پرداخت خواهد شد یگذاران به شهرداریهسط سرماتو یبردارشروع بهره
 ،ن قانون مشخص نشده باشدیها در اآن یفکه تکل یدجد یوضع عوارض محل ،۲3۴3مصوب سال  «بر ارزش افزوده یاتمال
 ییرتغ» :کل کشور مقرر شده است ۲32۳ل سا ۀقانون بودج «ه»موجب بند به ،قانون ینهم یتشده است و در حاکم یزتجو
 یو معمار یشهرساز یعالیشورا یسسأقانون ت (۵)ماده  یسیونکم یبوپرورش و تصوآموزش یشورا یشنهادبه پ یکاربر

 یباحداث، تخر ی،برداربهره یوانتقال املاک، گواهنقل ی،کاربر ییرعوارض شامل تغ یۀو از پرداخت کل یردگیصورت م یرانا
از  یناش ۀارزش افزود یوضع عوارض برا ،به مراتب مذکور یتبا عنا .«باشندیمعاف م یعوارض شهردار یرو سا یازو بازس

خلاف قانون و  یران،ا یو معمار یشهرساز عالییشورا یسسأقانون ت (۵)ماده  یسیونکم یماملاک بعد از تصم یکاربر ییرتغ
 «باشد.یمابطال ننشد و قابل یصتشخ یاراتخارج از حدود اخت

 یعوارض ارزش افزوده ناش یعدالت ادار یواند یعموم یأتهرچند در آراء ه: »2۲/۲2/۲323مورخ  2۲۵۵دادنامه شماره  .۲
 یو معمار یشهرساز یعال یشورا یسستأقانون  ۵ماده  یسیونمصوبات کم یلیجامع و تفص یهاطبق طرح یکاربر ییراز تغ

بر آن مبنا  یزن یت تخصصیأه یهنظر ینشده است و آراء اتفاق یصتشخ یقانون یاراتقانون و خارج از حدود اخت یرمغا یرانا
مصوبه که فقط به  ۲32۵تعرفه سال  ۲3و ماده  ۲324تعرفه عوارض سال  ۲۳لکن اطلاق موجود در ماده  ،قرار گرفته است

مطرح  یزن یرهو غ یاسلام یورادر ش یکاربر ییراشاره نموده و مرجع آن را مشخص نکرده و ممکن است تغ یکاربر ییرتغ
 یعدالت ادار یواند یدادرس یینو آ یلاتقانون تشک ۴۴و ماده  ۲2ماده  ۲قانون است و مستند به بند  یرشده باشد مغا
 شود.یابطال م ۲322مصوب سال 
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شود این است که اگر تشریفات تغییر حال، مسئله دیگری که در اینجا مطرح می

کاربری طی نشده باشد و مالک بدون کسب مجوز لازم، اقدام به تغییر کاربری کرده 

آیا شورای شهر  تواند او را جریمه نماید و ثانیاً می 999باشد، اولًا آیا کمیسیون ماده 

ای وضع نماید؟  کمیسیون ماده تواند برای چنین مواردی نیز عوارض جداگانهمی

صلاحیت  9مادۀ مذکور،« 4»تا « 9»های موجب تبصرهبه« قانون شهرداری( »999)

                                                                                                                                                     
تفکیک اراضی و  شهر یا حریم آن باید قبل از هر اقدام عمرانی یا ۀمالکین اراضی و املاک واقع در محدود -011ماده  .۶

 شروع ساختمان از شهرداری پروانه اخذ نمایند.
مأمورین خود اعم از آنکه  ۀوسیلههای بدون پروانه یا مخالف مفاد پروانه بتواند از عملیات ساختمانی ساختمانشهرداری می

 جلوگیری نماید. ،ساختمان در زمین محصور یا غیرمحصور واقع باشد
قلع تأسیسات و بناهای خلاف  ،فوق که از لحاظ اصول شهرسازی یا فنی یا بهداشتیدر موارد مذکور  -0تبصره 

به  ،احداث شده باشده ساختمان احداث یا شروع ب ،شهرداری ۀمشخصات مندرج در پروانه ضرورت داشته باشد یا بدون پروان
زیر کشور و یکی از قضات انتخاب وه وزارت کشور ب ۀی مرکب از نمایندیهاتقاضای شهرداری موضوع در کمیسیون

کمیسیون پس از  .شودانتخاب انجمن مطرح میه انتخاب وزیر دادگستری و یکی از اعضای انجمن شهر به دادگستری ب
 ،مدت مذکور یپس از انقضا .نماید که ظرف ده روز توضیحات خود را کتباً ارسال داردنفع اعلام میوصول پرونده به ذی

ظرف  ،کندشهرداری که بدون حق رأی برای ادای توضیح شرکت می ۀا با حضور نمایندکمیسیون مکلف است موضوع ر
بدون پروانه یا مخالف مفاد  ساختمانِ ۀکه شهرداری از ادامدرمواردی .ماه تصمیم مقتضی بر حسب مورد اتخاذ کند مدت یک

 ؛وع را در کمیسیون مذکور مطرح نمایدموض ،مکلف است حداکثر ظرف یک هفته از تاریخ جلوگیری ،کندپروانه جلوگیری می
 موضوع رسیدگی خواهد کرد.ه نفع بتقاضای ذیه صورت کمیسیون ب در غیر این
 نماید.تعیین می ،مهلت مناسبی که نباید از دو ماه تجاوز کند ،که تصمیم کمیسیون بر قلع تمام یا قسمتی از بنا باشددرصورتی

شهرداری  ،الک ابلاغ کند. هرگاه مالک در مهلت مقرر اقدام به قلع بنا ننمایدشهرداری مکلف است تصمیم مزبور را به م
 از مالک دریافت خواهد نمود. ،اجرای وصول عوارض ۀنامینیرا طبق مقررات آ آن ۀرأساً اقدام کرده و هزین

 ،استفاده از اراضی مسکونی ۀساختمانی واقع در حوز ۀبنا زائد بر مساحت زیربنای مندرج در پرواندر مورد اضافه -2تبصره 
های اصلی یا موقعیت ملک از نظر مکانی )در بر خیابانه با توجه ب ،بناضرورت قلع اضافهتواند در صورت عدمکمیسیون می

ای که متناسب با نوع استفاده از فضای ایجادشده و نوع اخذ جریمهه بست( رأی بباز یا بنبن ۀهای فرعی و یا کوچخیابان
وصول جریمه اقدام نماید )جریمه ه بتعیین و شهرداری مکلف است براساس آن نسبت ،از نظر مصالح مصرفی باشدساختمان 

که درصورتی .دوم کمتر و از سه برابر ارزش معاملاتی ساختمان برای هر مترمربع بنای اضافی بیشتر باشد(نباید از حداقل یک
مان کمیسیون ارجاع و تقاضای صدور ه مکلف است مجدداً پرونده را به شهرداری ،نفع از پرداخت جریمه خودداری نمودذی

 صدور رأی تخریب اقدام خواهد نمود.ه برأی تخریب را بنماید. کمیسیون در این مورد نسبت
و  استفاده از اراضی تجارتی و صنعتی زۀساختمانی واقع در حو ۀبنا زائد بر مساحت مندرج در پرواندر مورد اضافه - 3تبصره 
های موقعیت ملک از نظر مکانی )در بر خیابانه بنا با توجه بضرورت قلع اضافهتواند در صورت عدمکمیسیون می ،اداری

ای که متناسب با نوع استفاده از فضای ایجادشده اخذ جریمهه بست( رأی بباز یا بنهای فرعی و یا کوچه بناصلی یا خیابان
وصول جریمه اقدام نماید ه بتعیین و شهرداری مکلف است براساس آن نسبت ،فی باشدو نوع ساختمان از نظر مصالح مصر

)جریمه نباید از حداقل دو برابر کمتر و از چهار برابر ارزش معاملاتی ساختمان برای هر مترمربع بنای اضافی ایجادشده بیشتر 
همان کمیسیون ه لف است مجدداً پرونده را بشهرداری مک ،نفع از پرداخت جریمه خودداری نمودکه ذیدرصورتی .باشد(

 ارجاع و تقاضای صدور رأی تخریب را بنماید.
 



3 

 

ها، احداث بنا صدور حکم جریمۀ مالکان متخلف را دارد و مفروض تمامی این تبصره

ر پروانه( مطابق کاربری مصوب است و کمیسیون مذکور در )بدون پروانه یا مازاد ب

 9«قانون شهرداری( »۲۲ماده )« 24»صورت تغییر کاربری ملک به تجاری، براساس بند 

را « تعطیل محل کسب و پیشه»، صرفاً صلاحیت صدور حکم 99/4/9334مصوب 

هم داراست و درخصوص تعیین جریمۀ تغییر کاربری صلاحیتی ندارد. شورای شهر 

ای ندارد. بلکه صرفاً باید اقدام به برای چنین مواردی صلاحیت وضع تعرفه ویژه

تعطیل محل کرده و مالک را به طی تشریفات تغییر کاربری رهنمون شود. البته اگر 

تشریفات مذکور با موفقیت طی شده و کاربری تغییر کرد، مشمول پرداخت عوارض 

 خواهد شد.« ارزش افزوده ناشی از تغییر کاربری»

های مصوب، بجز در موارد های مختلف تعرفهدر پرونده حاضر، اولاً در قسمت

                                                                                                                 
 

 صدور رأی تخریب اقدام خواهد نمود.ه بکمیسیون در این مورد نسبت
که اصول فنی و بهداشتی و استفاده از اراضی مربوطه درصورتی ۀدر مورد احداث بنای بدون پروانه در حوز -4تبصره 

دهم هر مترمربع بنای بدون مجوز یک یازاهتواند با صدور رأی بر اخذ جریمه بکمیسیون می ،ایت شده باشدشهرسازی رع
که ساختمان ارزش دریافت سرقفلی داشته باشد، پنجم ارزش سرقفلی ساختمان، درصورتیارزش معاملاتی ساختمان یا یک

بنا زائد شهرداری اعلام نماید. اضافهه ر برگ پایان ساختمان را ببودن صدونفع، بلامانعهرکدام که مبلغ آن بیشتر است از ذی
 عمل خواهد شد. «3»و  «2»های براساس مفاد تبصره ،بر تراکم مجاز

 شرح زیر است:هف شهرداری بیوظا - ۵۵ماده  .۶
... 
 شود.ی که در شهر مییهاساختمان ۀصدور پروانه برای کلی - 24

های در پروانه ،مذکور ۀمکلف است طبق ضوابط نقش ،جامع شهر تهیه شده ۀه نقشی کیشهرداری در شهرها -تبصره 
محل  ،غیرتجاری ۀدر منطق ،ساختمانی ۀکه برخلاف مندرجات پروانساختمانی نوع استفاده از ساختمان را قید کند. درصورتی

این قانون مطرح  (۲11)ک ماده ی ۀشهرداری مورد را در کمیسیون مقرر در تبصر ،کسب یا پیشه و یا تجارت دائر شود
در مورد  ،با تعیین مهلت مناسب که نباید از دو ماه تجاوز نماید ،نماید و کمیسیون در صورت احراز تخلف مالک یا مستأجرمی

 کند.ماه اتخاذ تصمیم می تعطیل محل کسب یا پیشه و یا تجارت ظرف مدت یک
که عالماً از محل مزبور پس از تعطیل برای کسب و پیشه و یا کسیشود و مأمورین شهرداری اجرا می ۀاین تصمیم وسیل

هزار ریال محکوم هزار و یک ریال تا دهماه تا دو سال و جزای نقدی از پنج ای از ششبه حبس جنحه ،تجارت استفاده کند
 شود.خواهد شد و محل کسب نیز مجدداً تعطیل می
از  ،مالک ۀی و ازدواج و طلاق و دفتر روزنامه و مجله و دفتر مهندسی وسیلدائرکردن دفتر وکالت و مطب و دفتر اسناد رسم

 شود.تجاری محسوب نمی ۀنظر این قانون استفاد
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و صلاحیت آن نشده و گویی صلاحیت  ۲ای به کمیسیون ماده معدود، اشاره

 999درخصوص تغییر کاربری با شورای شهر، شهرداری و کمیسیون ماده 

مواجه است. ثانیاً برای رسد که با ایراد رو، به نظر میاز این شهرداری است و

اند، عوارض خاصی اشخاصی که بدون طی تشریفات اقدام به تغییر کاربری کرده

نیز صالح در تعیین جریمه دانسته شده است.  999مقرر شده و البته کمیسیون ماده 

رسد. ثالثاً برای مواردی که این موارد نیز با توضیحات بالا واجد ایراد به نظر می

« ارزش افزوده ناشی از تغییر کاربری»ر کاربری طی شده، عوارض تشریفات تغیی

 وضع شده است که چنانکه گذشت، توسط دیوان به رسمیت شناخته شده است.

در مواردی که  :عوارض نييتع یبرا قررشهر از سقف م یشورا ی. تعد2

شورای شهر صلاحیت وضع عوارض دارد، آیا سقفی برای آن مقرر شده است؟ 

قانون تشکیلات، وظایف و ( »89ماده )« 9۱»د است براساس بند شاکی معتق

، شوراهای 93۱۲مصوب  9«انتخابات شوراهای اسلامی کشور و انتخاب شهرداران

های عمومی اند که سیاستاند، ولی ملزم شدهشهر صلاحیت وضع عوارض را یافته

ای را وضع کرده نامهدولت را رعایت کنند. هیئت وزیران نیز به همین استناد آئین

وضع و وصول عوارض توسط  ۀاجرایی نحو ۀنامآیین( »9۲است. طبق تبصرۀ ماده )

شوراهای اسلامی شهر، بخش و شهرک موضوع قانون تشکیلات، وظایف و 

صوب م 2«93۱۲مصوب -انتخابات شوراهای اسلامی کشور و انتخاب شهرداران

                                                                                                                                                     
 شرح زیر است:وظایف شورای اسلامی شهر به -۰1ماده  .۶
... 
ت عمومی دولت که از تصویب لوایح برقراری یا لغو عوارض شهر و همچنین تغییر نوع و میزان آن با درنظرگرفتن سیاس -۲۳

 شود.سوی وزارت کشور اعلام می
ها حداکثر براساس کالاها و خدمات و سایر موضوع ۀنسبت عوارض شهر، روستا و شهرک با درآمدها، عرض -0۵ماده  .۲

 که این نسبت در هررسد. ماداموزیران میتئنرخی است که سالانه توسط وزارت کشور پیشنهاد شده است و به تصویب هی
شده در سال قبل مجری خواهد بود. برای تعیین حداکثر )سقف( نسبت عوارض به سال به تصویب نرسیده است، نسبت تعیین
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( ارزش معاملاتی را به ۲/9۰صد )توانند تا نیم درها صرفاً می، شهرداری۱/۱/93۱8

عنوان عوارض بر دارایی و ثروت دریافت کنند. با این توضیح که عوارض تغییر 

کاربری نیز نوعی عوارض بر دارایی است و لذا بر فرض امکان وضع عوارض در 

( ۱4)موضوع ماده )درصد ارزش معاملاتی توان بیش از نیماین خصوص، نمی

را مقرر کرد و حال آنکه در مصوبه مورد شکایت، گاه  (9«یمهای مستققانون مالیات»

درصد زیربنا نیز به عنوان عوارض مقرر شده  39برابر ارزش معاملاتی و یا  929تا 

است!  چنین مصوباتی علاوه بر تعارض با قاعده تسلیط، با آنچه امیرالمؤمنین 

یز اصلاً سازگاری ، ن2اندالسلام در خصوص خراج به مالک اشتر توصیه کردهعلیه

توان نوعی اجحاف هم دانست که در نظرات متعدد ندارد. همچنین این امر را می

                                                                                                                 
 

ها توسط وزارت کشور با هماهنگی های عمرانی، اداری و خدماتی شهرداریدرآمدها و عواید محلی باید استاندارد هزینه
هایی ه گردد. در تنظیم استانداردها باید سهم هزینهئوزیران اراتئنظیم و به هینامه ت( این آیین۲۲ماده ) ۀموضوع تبصر تۀکمی

های جامع و هادی در های عمرانی و یا خدماتی و یا در اجرای طرحموجب تصمیمات مراجع ملی یا فرامحلی در طرحکه به
 طور جداگانه مشخص گردد.شود، بهها و روستاها ایجاد میشهرها، شهرک

اند، مجموع عوارض وصولی در هر های موضوع این ماده تعیین نشدهکه استانداردها و نسبتسال جاری و مادام در -تبصره
( درآمد سالیانه، در مورد فروش 2۵نامه نباید در مورد درآمدها بیش از حداکثر دو درصد )( این آیین3محل با رعایت ماده )

فروشی و در مورد دارایی و ثروت بیش از حداکثر نیم درصد یمت عمده( ق2۵کالاها یا خدمات بیش از حداکثر دو درصد )
 وصول موجود باشد.ارزش معاملاتی آن با احتساب میزان عوارض قابل

باشد. کمیسیون مزبور موظف است ارزش کمیسیون تقویم املاک می ۀتعیین ارزش معاملاتی املاک برعهد -۴4 ماده .۶
 های زیر تعیین کند.های روز منطقه با لحاظ ملاک( میانگین قیمت2۵سال اول معادل دو درصد )معاملاتی موضوع این قانون را در 

( 21۵که ارزش معاملاتی هر منطقه به بیست درصد )یابد تازمانیاین شاخص هر سال به میزان دو واحد درصد افزایش می
 های روز املاک برسد.میانگین قیمت

...  
سایر عوارض و  ۀمعاملاتی موضوع این ماده مطابق دیگر قوانین و مقررات، مأخذ محاسبکه ارزش درمواردی -3 تبصره

باشد که عوارض و وجوه یادشده برمبنای درصدی از ارزش معاملاتی موضوع این ماده می ۀگیرد، مأخذ محاسبوجوه قرار می
رسد. وزیران یا مراجع قانونی مرتبط میتئیربط به تصویب هبا پیشنهاد مشترک وزارت امور اقتصادی و دارایی و دستگاه ذی

عوارض و وجوه یادشده بیش از نرخ تورم رسمی اعلامی از طرف  ۀنحوی تعیین گردد که مأخذ محاسبدرصد مذکور باید به
 ربط افزایش نیافته باشد.مراجع قانونی ذی

ظَرُک فى عِمارَۀِ الْاَرْضِ اَبْلَغَ مِنْ نَظَرِک فِى اسْتِجْلابِ الْخَراجِ، لِاَن َ ذلِک لا نَ یکنْاهَْلَهُ ... وَلْ یصْلحُِوَ تَفَق َدْ اَمْرَ الْخَراجِ بِما » .۲
 «العِْبادَ. لَکعِمارَۀ اَخْرَبَ الْبِلادَ، وَ اَهْ یرِالِا  بِالْعِمارَۀِ، وَ مَنْ طَلبََ الْخَراجَ بغَِ یدْرَک
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 9فقهای محترم شورای نگهبان نیز نهی شده است.

در خصوص این ایراد قابل ذکر است که قوانین به صورت صریح سقفی را 

یی که برای اند و لذا عملاً شوراها در جابرای عوارض مصوب شوراها تعیین نکرده

اند و ایراد اند، میزان آن را خود تعیین کردهاصل وضع عوارض صلاحیت داشته

قانونی به آن وارد نشده است. صرفاً در چند مورد با توجه به نظر فقهای محترم 

شورای نگهبان مبنی بر اجحاف بودن میزان مقرر برای عوارض، مصوبات مربوطه 

 ابطال شده است.  

 گیرینتیجه

نسبت به مصوبات مورد شکایت در خصوص عوارض تغییر کاربری، از  شاکی

دو جهت ایراد وارد کرده است: اول: عدم صلاحیت شورای شهر در تغییر کاربری 

و وضع عوارض در این خصوص؛ دوم: فارغ از ایراد نخست، عدم رعایت سقف 

 قانونی برای تصویب عوارض.

سویی شورای شهر صلاحیتی در تغییر رسد: از هر دو ایراد فوق وارد به نظر می

باشد و ، صلاحیت وضع عوارض برای تغییر کاربری را نیز واجد نمیکاربری ندارد

وضع « عوارض ارزش افزوده ناشی از تغییر کاربری»صرفاً عوارضی که به عنوان 

نیز صلاحیت جریمه در  999شود. کمیسیون ماده کرده، صحیح شمرده می

را ندارد و صرفاً باید ملک مربوطه را پلمپ و تعطیل خصوص تخلف از کاربری 

کند. از سوی دیگر، سقف قانونی برای عوارض مصوب شوراها وجود ندارد، ولی 

شرط عدم اجحاف، چندین مرتبه توسط فقهای محترم شورای نگهبان مطرح شده 

 رسد در این پرونده نیز مصداق دارد.است که به نظر می

                                                                                                                                                     
اطلاق مصوبه از جهت لزوم اجحاف، »اشاره کرد:  ۲2/3/2۳ مورخ« 23۵۳/۲12/2۳»توان به نظر شمارۀ از جمله می .۶

 «خلاف موازین شرع دانسته شد.
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