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  فصـل هشتم

   تامین سرانه هزینه خدمات عمومی و شهريو  عـوارض تفکیک
  

  عوارض تفکیک  - 1

  عوارض تفکیک اراضی: الف 

شوراي اسلامی 6/11/1383مورخ ش الف د/8097به استناد مصوبه شماره 

  .گردد ذیل محاسبه می تفکیک اراضی باکاربریهاي مختلف به شرح شهرعوارض

قیمت منطقه اي روز  %20هر مترمربع تفکیک اراضی با کاربري مسکونی -1

  . دارایی

اي روز  برابر قیمت منطقه 2هرمترمربع تفکیک اراضی باکاربري تجاري،-2

 .دارایی

 . P5/1عوارض تفکیک اراضی با کاربري اداري به ازاء هرمترمربع تفکیک -3

 . P1عوارض تفکیک اراضی با کاربري صنعتی به ازاء هر مترمربع تفکیک -4

  عوارض تفکیک اعیانی: ب 

  عوارض تفکیک اعیانی مسکونی - 1

شوراي  11/11/1390ش الف س مورخ / 5640مصوبه شماره  5مستند به ردیف 

اسلامی شهر عوارض واحدهاي اضافه که امکان احداث و تبدیل آن از لحاظ 

حفظ تراکم طرح تفصیلی میسر می باشد تا یک واحد  با مقررات شهرسازي

درصد  8ي کوچکترین واحد اضافه مسکونی در هر طبقه براي هر مترمربع بنا

قیمت فروش آپارتمان و بیش از یک واحد مسکون در هر طبقه براي هر 

درصد قیمت فروش آپارتمان طبق  10مترمربع بناي کوچکترین واحدهاي اضافه 

  . محاسبه می گردد  1/11/1386ش الف س مورخ /3834از مصوبه  4تبصره 
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داراي پلاك ثبتی ششدانگ می واحدهاي مسکونی دو طبقه که :  1تبصره 

باشند و با مجوز شهرداري یا تایید کمیسیون ماده صد به دو پلاك 

 5درصد عوارض بند  50ششدانگ تفکیک اعیانی می شوند مشمول 

  . خواهند بود 

مالکین واحدهاي متقاضی تبدیل که عوارض مازاد تراکم آن طبق :  2تبصره 

پرداخت می گردد ) هفتم رجوع شود به فصل ( مصوبه مزبور  4بند 

  . مشمول عوارض واحد اضافه نخواهد بود 

به بهره برداري رسیده اند و مالکین آن  1/1/1369املاکی که بعد از تاریخ 

بدون مجوز اقدام به تبدیل ، احداث و یا اضافه بنا می نمایند به گونه اي که 

رعایت مصوبه پس شرایط موارد اعلام شده در این آیین نامه را داشته باشد با 

از طرح موضوع در کمیسیون ماده صد در صورت رأي بر ابقاء بنا علاوه بر 

  . می گردد  نیزجریمه کمیسیون ماده صد مشمول شرایط بندهاي فوق 
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   عوارض تفکیک و تبدیل اعیانی تجاري -2

شوراي 13/11/1384ف د مورخ ش ال/15738به استناد مصوبه شماره 

  ک و تبدیل اعیانی تجاري به شرح ذیل محاسبه شهرعوارض تفکیاسلامی 

  .می گردد

30 %×P  ×100 ×) مساحت واحد تجاري اولیه –بزرگترین واحد تبدیل شده(  

سایر عوارض و دیگر مطالبات قانونی طبق دستورالعمل و مصوبات صادره  :الف

  .نیز قابل وصول است

و شهرسازي  بدیهی است صدور مجوز تبدیل، منوط به رعایت ضوابط فنی :ب

  .است

براي محاسبه عوارض مذکور در طبقات برابر دستورالعمل دریافت پذیره، به  :ج

  .شرح ذیل تعدیل تعلق می گیرد

  %100طبقه همفک  –الف 

  %60طبقه زیرزمین  –ب 

  %50طبقه اول  –ج 

  %45طبقه دوم  –د 

  %35طبقه سوم به بالا  - هـ 

  ريعوارض تامین سرانه هزینه خدمات عمومی و شه - 2

و اصلاحیه   11/11/1390ش الف س مورخ / 26373به استناد مصوبه شماره 

به استناد تبصره یک از شوراي اسلامی شهر و  11/6/1391مورخ  28273شماره 

قانون برنامه پنجم  174ماده  )ب(قانون مالیات بر ارزش افزوده و بند  50ماده 
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دوده قانونی و حریم توسعه عوارض تامین هزینه خدمات عمومی و شهري در مح

  . شهر به شرح ذیل محاسبه و اخذ می گردد 

مترمربع می باشد و  1000عرصه ساختمانها و اراضی که مساحت آنها تا : الف 

ن کار یا پایاهنگام دریافت پروانه ساختمانی و داراي کاربري مربوطه بوده 

ل هزینه خدمات عمومی و شهري به شرح جدو مشمول پرداخت عوارض تامین

  : ذیل می گردند 

  : 1جدول 

  شرح  ردیف
عوارض تامین سرانه و هزینه خدمات 

  عمومی و شهري به ازاي هر مترمربع

  معاف  داخل محدوده شهر بوده 1352عرصه ساختمانهایی که قبل از سال   1

2  
اراضی و عرصه ساختمانهاي داخل محدوده شهر که قبل از سال 

  یک نداشته باشندسند ششدانگ صادر شده و قصد تفک 1352
  معاف

3  

اراضی و عرصه ساختمانهاي با سند ششدانگ با کاربري مربوطه که 

به نوعی پاسخ نقل و انتقال صدور پروانه یا تایید یا پایان کار از 

  مراجع قانونی گرفته باشند

  معاف

4  

رح هادي و اي واقع در روستاهایی که داراي طعرصه ساختمانه

قانونی هستند و شهرداري متولی صدور بهسازي روستا مصوب مراجع 

پروانه و نظارت بر ساخت و ساز آن می باشد و احداث آنها مربوط 

  .می باشد  1/1/1368به قبل از تاریخ 

  معاف

5  

عرصه ساختمانها و اراضی که داراي سند شش دانگ می باشند و قبل 

وارد محدوده شهر شده اند یا سند آن از تاریخ  1368از سال 

قانون ثبت صادر شده به  148و  147به بعد از طریق مواد  1/1/1370

تاریخ (  1368ز تاریخ آبان ماه استثناء اراضی و املاکی که بعد ا

  .وارد محدوده شهر گردیده اند ) صویب طرح جامع شهري ت

5B 
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ف لساختمانهاي احداثی با هر نوع کاربري به استثناء موارد مندرج در بند ا: ب 

در زمان صدور پایانکار مشروط به عدم وقوع در کاربري باغ  آنو جدول ذیل 

و فضاي سبز و خارج بودن آن از حوزه استحفاظی باغات قصردشت مشمول 

  .عوارض تأمین هزینه خدمات عمومی و شهري طبق جدول ذیل می باشند 

عرصه ساختمانهاي باسند عادي یا مشاعی مشمول کلیه موارد مندرج در :تبصره 

   . به می باشند این مصو

  : 2جدول 

  شرح  ردیف
عوارض تامین سرانه و هزینه خدمات 

  عمومی و شهري به ازاي هر مترمربع

1  
محدوده اولین طرح ( عرصه ساختمانهاي واقع در محدوده شهر 

   1352ساخته شده قبل از سال ) جامع شهر شیراز 
  معاف

2  

ري عرصه ساختمانهاي با سند شش دانگ که به نوعی با کارب

نقل انتقال ، پروانه ساختمانی و تایید نقشه ( مسکونی پاسخ 

  . از شهرداري گرفته اند ) تفکیکی 

  معاف

3  
عرصه ساختمانهاي بدون پروانه که زمان ساخت آنها از ابتداي 

  بوده است 1367تا انتهاي سال  1352سال 
13/3B 

4  
ي عرصه ساختمانهاي بدون پروانه که زمان ساخت آنها از ابتدا

  بوده است 1373تا انتهاي سال  1368سال 
15B 

5  
عرصه ساختمانهاي بدون پروانه که زمان ساخت آنها از ابتداي 

  بوده است 1378تا انتهاي سال  1374سال 
20B 

6  
عرصه ساختمانهاي بدون پروانه که زمان ساخت آنها از ابتداي 

  بوده است 1385تا انتهاي سال  1379سال 
23B               

برابر سطح  66/1جدول فوق مبناي محاسبه عوارض  6تا  1در ردیفهاي  :تبصره 

مشروط به اینکه از مساحت کل پلاك بیشتر . اشغال بناي موجود می باشد 

  . نگردد 
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املاك و اراضی که در محدوده شهر قرار دارند با هر نوع کاربري به استثناء  :ج 

ه خدمات عمومی و شهري آن به باغهاي سطح شهر عوارض تامین سرانه هزین

  : شرح ذیل می باشد 

 25Bمتر به ازاء هر مترمربع  500تا مساحت  -1

 35Bمترمربع به ازاء هر مترمربع  1000تا  500مازاد  -2

 50Bمترمربع به ازاء هر مترمربع  1000مازاد  -3

املاك و اراضی که در حریم شهر قرار دارند در صورت امکان صدور  :هـ 

و یا مجوز عوارض تامین سرانه هزینه خدمات عمومی و شهري  پروانه ساختمانی

  : به شرح ذیل می باشد 

 45Bمترمربع به ازاء هر مترمربع  500مساحت تا  -1

 60Bمترمربع به ازاء هر مترمربع  500مازاد  -2

املاك و اراضی در کاربري مربوطه واقع در مناطق روستایی که داراي  :تبصره 

  :و در حریم شهر واقع گردیده اند به شرح ذیل  طرح هادي روستایی می باشند

مترمربع که داراي سند شش دانگ می  500عرصه ساختمانها و اراضی تا  -1

 15Bباشند براي هر مترمربع عرصه 

مترمربع و ساختمانهاي ساخته شده قبل از الحاق که داراي  500اراضی تا  -2

قضایی و  سند مشاعی  و عادي می باشند و مالکیت آنها از سوي مراجع

قانونی احراز شده در محل تصرفی متقاضی توسط کارشناس رسمی تعیین 

 20Bگردیده براي هر مترمربع عرصه 

اعم از دارا بودن سند شش مترمربع  500عرصه ساختمانها و اراضی بیش از  -3

ا سند عادي که مالکیت آنها از سوي مراجع قضایی و قانونی احراز دانگ و ی
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رفی متقاضی توسط کارشناس رسمی تعیین گردیده شده و در محل حدود تص

 20Bباشند برایر هر مترمربع عرصه 

کمتر از سطح اشغال طرح % 20در مواردي که صدور مجوز احداث بنا حداقل  :و 

برابر سطح  66/1تفصیلی یا قوانین و ضوابط موجود صورت می پذیرد براساس 

ردیفهاي مربوطه که اشغال بنا مورد درخواست و یا احداث شده بر اساس 

  . مشمول می گردد محاسبه می شود 

معابر و شوارع مورد مسیر طرحهاي ) هـ (و ) ج(در خصوص ردیفهاي  :ز 

  .مورد محاسبه و از عوارض مربوطه کسر خواهد شد  20Bتفصیلی بر اساس 

صدور مجوز در کلیه کاربریها بر اساس ضوابط و مقررات و مصوبات قانونی  :ح 

  . خواهد بود 

 1374ملاك عمل در اخذ عوارض کلیه کاربریها طرح تفصیلی مصوب سال  :ط 

  . می باشد

       31204عبارت است ازآخرین قیمت موضوع مصوبه شماره   B :  1تبصره 

ضمناً در مورد  .شوراي اسلامی شهر 7/11/1391ش الف س مورخ 

  . باشد  درصد مبالغ فوق الذکر می 80معادل  Bاراضی موقوفه عام مبلغ 

  )تکلیف شهرداري می باشد (  : 2تبصره 

عوارض اراضی داراي سند مشاعی و عادي در صورتیکه امکان صدور  : 3تبصره 

بر اساس کاربري مربوطه و . مجوز آن از طرف شهرداري وجود داشته باشد 

  . فرازهاي این مصوبه محاسبه و اخذ می گردد 

  

ین مصوبه بر اساس استعلامهاي موردي و با موارد استثنائی و خارج از ا : 4تبصره 

  . تصویب شوراي اسلامی شهر اقدام خواهد شد 
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شوراي اسلامی  9/11/1391ش الف س مورخ /31121مستند به مصوبه شماره 

قانون مالیات بر ارزش افزوده و بند ب  50به استناد تبصره یک از ماده و  شهر

مین هزینه خدمات عمومی و قانون برنامه پنجم توسعه عوارض تا 174ماده 

شهري از باغهاي داراي سند ششدانگ واقع در محدوده قانونی و حریم به استثناء 

باغهاي واقع در حوزه استحفاظی باغات قصردشت که برابر مصوبات قانونی و 

مقررات و ضوابط شهرسازي امکان صدور مجوز آن فراهم می گردد به شرح 

  : زیر محاسبه و اخذ می شود 

 B60مترمربع به ازاء هر مترمربع 500تا مساحت  باغ -1

 B70مترمربع به ازاء هر مترمربع  1000تا  500مازاد  -2

 B85مترمربع به ازاء هر مترمربع  2000مترمربع تا  1000مازاد  -3

به ازاء  B10مترمربع اضافه شده  1000متر به بالا به ازاء هر  2000براي  -4

 .  اضافه می شود 3هرمترمربع به عوارض بند 

از نظر این مصوبه به محلی اطلاق می شود که داراي کاربري  "باغ  ":  1تبصره 

باغ بوده و یا حداقل یکی از مشخصات ذکر شده در قانون و آیین نامه حفظ و 

  . را داشته باشد  1388و  1359گسترش فضاي سبز مصوب سال 

تر از سطح کمدرصد  20در مواردیکه صدور مجوز احداث بنا حداقل :  2تبصره 

  اشغال طرح کاربري مصوب یا قوانین یا ضوابط طرح تفصیلی موجود صورت

برابر سطح اشغال بناي مورد درخواست و یا احداث  66/1می پذیرد بر اساس 

شده بر اساس ردیفهاي مربوطه و بر اساس آخرین مصوبه شوراي عالی 

  . شهرسازي محاسبه می گردد 



 ٥٨                                                           مجموعه قوانین ، مقررات و مصوبات           

       

B مصوب از طریق شوراي اسلامی   قه بنديعبارت است از آخرین قیمت منط

  .شهر می باشد

 29112و  21/8/1391مورخ  30176این لایحه شامل مصوبات شماره :  3تبصره 

 21/9/1391مورخ  30389و  23/5/1391مورخ  25898و  13/6/1391مورخ 

   .شوراي اسلامی نمی گردد

مبالغ فوق الذکر درصد  80معادل  Bدر مورد اراضی موقوفه عام مبلغ :  4تبصره 

  . می باشد 

جهت جلوگیري از تفکیک اراضی و از بین رفتن درختان به منظور :  5تبصره 

  .جانمائی سطح اشغال، اجراي ضوابط و مقررات شهرسازي الزامی است

قانون زمین  14مصوبات مغایر با این مصوبه لغو و باغات موضوع ماده : 6تبصره 

  .به می گرددشهري بر اساس مصوبه مربوطه محاس

 ش/8596و 14/11/86مورخ الف س/4030شماره اتبه مصوب همچنین مستند

شوراي محترم اسلامی عوارض تفکیک باغات خارج  8/11/1387مورخ  الف س

قانون زمین شهري به شرح ذیل قابل  14از حوزه باغات قصردشت موضوع ماده 

  :وصول می باشد 
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  :ماده واحده 

قانون اصلاح موادي از قانون برنامه سوم توسعه  5ماده  1به استناد تبصره 

اقتصادي ، اجتماعی ، فرهنگی موسوم به قانون تجمیع عوارض به منظور 

تامین بخشی از هزینه تملک باغات غیرقابل تفکیک محدوده خدماتی به 

استثناء باغات حوزه استحفاظی قصردشت و نیز حفظ و حراست و گسترش 

خصوصی به مالکیت عمومی و جلوگیري از  مالکیتفضاي سبز و گذر از 

     تفکیک هاي غیر قانونی به شهرداري شیراز اجازه داده میشود طبق فرمول

] 25 % ×P 100  ×S [  و بر اساس تباصر ذیل نسبت به وصول عوارض

  .تفکیک باغات اقدام نماید 

  .مترمربع می باشد  2000حداقل مساحت قطعه باغ تفکیکی  : 1تبصره 

از باغ، باغات داراي سند ششدانگ و قابل تفکیک براساس  منظور : 2تبصره 

قانون زمین شهري می باشد و ضمناً  14دستورالعمل اجرایی موضوع ماده 

و  ساز براساس مفاد دستورالعمل وزیرمحترم مسکن ونه ساخت وگهر

   .خواهد بود)شورا ربه صورت دستورالعمل پیوست ممهور به مه(شهرسازي

قبل از هر اقدامی تهیه شناسنامه اشجار تحت نظر سازمان فضاي سبز  : 3تبصره 

  .شهرداري الزامی است 

رعایت اصول شهرسازي و رعایت هم جواري در هنگام تفکیک  : 4تبصره 

  . باغات  الزامی است 
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و شوارع عمومی که در اثر  رقانون شهرداریها معاب 101طبق ماده  : 5تبصره 

اد می شود متعلق به شهرداري بوده و شهرداري تفکیک اینگونه باغات ایج

  . در قبال آن به هیچ عنوان وجهی به صاحب آن پرداخت نخواهد کرد 

 14عوارض باغات تفکیک شده قبلی در صورتی که شرایط ماده  : 6تبصره 

  :مربوط را دارا باشند برابر فرمول ذیل محاسبه می گردد دستورالعمل 

                                                      2  ×P  ×30  ×66/1  × سطح اشغال   

      باغات با سند ششدانگ که قبل از تصویب این مصوبه در آنها  : 7تبصره 

    براساس پروانه ساختمانی شهرداري احداث بنا گردیده و داراي پایان کار 

عدم گردیده اند در صورت  شند و یا با تایید شهرداري تفکیکمی با

  . تقاضاي تفکیک مجدد مشمول این دستورالعمل نمی گردند 

عوارض باغات تفکیک شده قبلی در صورتی که رعایت شرایط  : 8تبصره 

را از نظر تفکیک انجام نداده باشند برابر فرمول ذیل  14دستورالعمل ماده 

  : محاسبه می گردد 

  سطح اشغال                             
                            ) ----------  +1  (2  ×P30  ×66/1  ×سطح اشغال  

   مساحت عرصه                               

فضاي باز باید صرف احداث فضاي % 80درصورت احداث بنا حداقل  : 9تبصره 

مترمربع یک درخت  10-15سبز توام با غرس اشجار مناسب به ازاي 

وانه ساختمانی درج و در گواهی پایان کار گردیده و این موضوع باید در پر

  . و هر گونه نقل و انتقال بعدي کنترل شود 
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عوارض باغات تفکیک شده قبلی در صورتی که زیربناي بدون  : 10تبصره 

مجوز و یا خلاف مفاد پروانه احداث شده باشد به شرح زیر محاسبه        

  :می گردد 

  سطح اشغال بدون مجوز    

 )---------- -----   +5/1 (2  ×P  ×30  ×66/1  ×سطح اشغال بدون مجوز  

  مساحت کل عرصه       

کلیه تفکیک هاي انجام شده بعد از لازم الاجرا شدن مصوبه شماره :  11تبصره 

طبق بند الف فرمول ماده واحده قابل  16/11/1386ش الف س مورخ /4030

  . محاسبه و وصول می باشد 

  : توضیحات 

s : قطعات تفکیکی الصمساحت خ  
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اراضی  وموضوعات باغات (  زمین شهريقانون  14رالعمل ماده دستو

  )کشاورزي 

  سازمان زمین شهري 

کیک افراز و تقسیم و تف، ضوابط و مقررات مربوط به تبدیل و تغیر کاربري 

       ، قانون زمین شهري 14موضوع ماده  باغات و اراضی کشاورزي یا آیش

ااستحفاظی قرار داشته باشند به شرح زیر ل محدوده قانونی یحسب اینکه داخ بر

  . تعیین و جایگزین ضوابط و مقررات قبلی می گردد 

در اجراي این ضوابط لازم است قانون حفظ و گسترش فضاي سبز در شهرها 

  .رعایت گردد  1359مصوب 

  

  :باغات داخل محدوده قانونی  

ا میتواند تملک نموده و باغاتی که شهرداري علاوه بر مصوبات طرحه -1

طرح در اعم از اینکه ( به صورت فضاي سبز عمومی نگهداري کند 

تبدیل عمومی به فضاي سبز ) مصوب داراي کاربري باشند یا نباشند 

 . شود 

 سطوح حاشیه اي  -2

در باغات حاشیه اي داخل محدوده  قانونی ضوابط مربوط به باغات داخل      

  . رعایت شود  "ب  " محدوده استحفاظی موارد بند

 

 مسکونی  –باغ  -3
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باغاتی که فاقد کاربري مصوب خدمات و فضاي سبز عمومی باشند قابل 

مسکونی با ضوابط تفکیک و ساختمان سازي ویژه به  –تبدیل به منطقه باغ 

  :شرح زیر هستند 

    ا تراکم ساختمانیمترمربع ب 2000، افراز و تقسیم  حداقل تفکیک -  3-1

  % .10سطح اشغال حداکثر درصد و  20

در صورتیکه مالک مایل به استفاده از تراکم بیشتر باشد در مقابل افزایش 

مساحت قطعات تفکیکی اجازه احداث ساختمان با تراکم و طبقات بیشتر 

   :بشرح زیر داده می شود 

مترمربع اجازه استفاده از تراکم ساختمانی  5000تا  3000در قطعات  – 3-2

  . ثر سطح اشغال سطح زمین با حداک% 30

مترمربع به بالا اجازه استفاده از تراکم   5000در قطعات تفکیکی  -3-3

  . سطح زمین % 15با حداکثر سطح اشغال % 45ساختمانی 

مترمربع مساحت  2000باغات تفکیک شده قبلی که کمتر از  : 1تبصره 

اشغال هستند در قطعاتی که سطح  1-3داشته باشند نیز مشمول ضابطه 

مترمربع سطح اشغال در  150مترمربع باشد حداکثر تا  150ساختمان کمتر از 

  .مجاز است  ندو طبقه  یک طبقه زیرزمی

درصورت احداث ساختمان مسکونی در یک طبقه ، محل استقرار  : 2تبصره 

این فاصله در .  متر فاصله داشته باشد 4حداقل  نآن باید از هر ضلع زمی

 .متر می باشد 16طبقه  4متر و  12طبقه  3متر ،  8طبقه  2مورد ساختمانهاي 

. مسکونی مجاز نیست  –طبقه در مناطق باغ  4از  با بیشاحداث ساختمان 
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نقشه استقرار بنا درزمین با رعایت کمترین میزان قطع درخت به تصویب 

  .اداره کل مسکن و شهرسازي استان برسد 

هتل، واحدهاي تفریحی، : ی مانند در کاربریهاي خدماتی انتفاع : 3تبصره 

ورزشی و فرهنگی مصوب ، رعایت کلیه ضوابط این بند الزامی است، لکن 

درصد سطح اشغال و  15در کاربریهاي خدمات عمومی استفاده از حداکثر

  .درصد تراکم درتمام حالات بلامانع است  45

موضوع عات بزرگتر اده از مزایاي تفکیک مربوط به قطبا استف : 4تبصره 

هرگونه تفکیک بعدي ممنوع است و مراتب بایستی در  3-3و  2- 3بندهاي 

  . سند مالکین  وصورتمجلس تقکیکی قید شود 

  


