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  المقدمةالمقدمة  --١١

والوكالـة الكنديـة     بـين    شراكةوهو  "  الصغيرة والمتوسطة  المنشآتع تنمية سياسات    مشرو "تم إعداد هذه الدراسة بتكليف من     
  .  المصريةووزارة المالية) IDRC(كندا -ومركز البحوث للتنمية الدولية) CIDA(للتنمية الدولية 

 ظم عمليـات التأسـيس    تبسيط القوانين، واللوائح والإجراءات التي تـن       "أما عن الدراسة فهي عبارة عن امتداد لدراسة بعنوان          
  ".، والتصدير والتصفية للمنشآت الصغيرة والمتوسطة في مصروالنمو

  أهداف الدراسةأهداف الدراسة  --١١--١١

 ـ العقاراتتهدف هذه الدراسة إلى تبسيط القوانين، والتشريعات، والإجراءات المصرية الخاصة بتسجيل       أن مصـطلح  ، علمـاً ب
 .والمبانيهنا يشير إلى كل من الأراضي " العقار"

  ريقة العرضريقة العرضالمنهج وطالمنهج وط  --٢٢--١١

، والنمو تبسيط القوانين، واللوائح والإجراءات التي تنظم عمليات التأسيس       " ة   في دراس  المستخدمتعتمد هذه الدراسة نفس المنهج      
    :مرحلتين هماعلى  الدراسة وقد تمت هذههذا . "والتصدير والتصفية للمنشآت الصغيرة والمتوسطة في مصر

 .محلي، ودراسة دولية مقارنة إضافة إلى التوصياتتتناول الوضع ال: المرحلة الأولى •
 .تضم خطة العمل: المرحلة الثانية •

  : كما يلي تنظيم أنشطة هذه المرحلة وفيه تم المرحلة الأولي، نتاج هذا التقرير هو 

تسجيل من الدراسات والتقارير التي تتناول موضوع        خلال هذا النشاط تم استعراض عدد     : التقارير والدراسات استعراض   •
  . في مصر وذلك لتكوين تصور متكامل عن الوضع المحليالعقارات

الوضـع   التصـور الخـاص ب     وذلك بغرض تأكيد ما تم جمعة من بيانات للتأكد من صـحة            :الأطراف المعنية اجتماعات   •
 .المحلي

   .قاراتالع وممارسات دول مختلفة في مجال تسجيل خبراتخلال هذا النشاط تم استعراض : الخبرات الدولية •
 . العقاراتتسجيل بتم اقتراح هذه التوصيات بغرض تبسيط القوانين، والتشريعات، والإجراءات الخاصة : التوصيات •

  استعراض التقارير والدراسات -١-١-٢- ١

 في مصر وذلك بغرض فهم الوضع المحلـي         تالعقارالقد تم عرض ودراسة وتحليل العديد من الدراسات التي تناولت تسجيل            
  . صورة أفضلب

، كذلك تم إدراج قائمة بالتقارير والدراسات       الأطراف المعنية هذا وقد تم فحص هذه المعلومات أثناء الاجتماعات التي عقدت مع            
  .٤٩ في صفحة المراجع -٩ والمواقع الإلكترونية المستخدمة خلال المشروع في القسم 



 

 

  اجتماعات الأطراف المعنية -٢-١-٢- ١

المعنية بغرض تأكيد وتوثيق الوضع المحلي، وقـد تمـت هـذه             والاجتماعات بالأطراف الميدانية  زيارات  الت العديد من    يأجر
  : الاجتماعات على النحو التالي

 المنصب  الاسم  الهيئة /الجهة

 الشهر تطوير"د وزير العدل، ورئيس مشروع مساع فاروق عوض / الأستاذ الشهر العقاري 
  " العقاري

  " الحكومة الإلكترونية"مشروع رئيس  سامح بدير/ مهندس وزارة التنمية الإدارية 
نائب أول وزير المالية ورئيس مصلحة الضرائب  إسماعيل عبد الرسول / الأستاذ هيئة الضرائب على العقارات 

   العقارية
 السجل العيني"مشروع 

 "لعقاراتل
 ان الحصررئيس لج محمد إبراهيم سليم / الأستاذ

  الخبرة الدولية  -٣-١-٢- ١

   :تناولت الدراسة الدولية المقارنة خمس دول مختارة وهم

 .)باعتبارها دولة رائدة في مجال تبسيط القوانين والإجراءات(كندا  •
 أيضاً في مجـال إصـلاح وتبسـيط القـوانين       باعتبارها عضواً في الاتحاد الأوربي وأحد الدول الرائدة       (المملكة المتحدة    •

 ).والتشريعات
 ).باعتبارها دولة نامية تشترك مع مصر في طبيعة الاقتصاد والخصائص الجغرافية(الأردن  •
 ).وذلك نظراً إلى كونها دولة نامية أيضاً تشبه مصر من حيث الحجم وطبيعة الاقتصاد والسمات الثقافية( تركيا  •
 ).الاتحاد الأوربي وتشترك مع مصر في البنية القانونيةعضو في إذ أنها (فرنسا  •

 التوصيات  -٤-١-٢- ١

لقد تم تطوير العديد من التوصيات الخاصة بتبسيط قوانين وتشريعات وإجراءات تسجيل الملكية بنـاء علـى تحليـل الوضـع                     
  : ليةوتعتمد التوصيات الواردة في التقرير على العناصر التا. المحلي، ودراسة أفضل التجارب الدولية

 .الخبرات الدولية وأفضل الممارسات •
 . راء الأطراف المعنيةآ •
 . خبرة فريق العمل •



 

  

  التعريفاتالتعريفات  --٣٣--١١

، لذا فـإن الجـدول التـالي        العقاراتهناك العديد من المصطلحات التي استخدمت خلال هذا التقرير، يختص معظمها بتسجيل             
  . يعرض هذه المصطلحات ويقدم وصفاً موجزاً لها

 وصف ال   المصطلح   

  الممتلكات غير المنقولة كالأراضي والأبنية  العقار
  عملية إعلان نقل الملكية إعلاناً رسمي التسجيل
  .العقارالمواطن الذي يستغل الخدمات الحكومية خلال المراحل المختلفة لتسجيل  العميل 
ك مثل وذل" احتياجات الأعمال"تتم بغرض استكمال وتحقيق مجموعة من الأنشطة  الإجراء

  .العقارعقد بيع تسجيل 
  .خطوات جادة تتم في مؤسسة أو هيئة واحدة النشاط 

 دون تدخل عملية تتم بمعرفة شخص واحد أو عدد من الأشخاص داخل المؤسسة النشاط الداخلي
  .) وذلك مثل الموظفين، وموظفي الاستقبال، والموقع الإلكتروني،إلخ( العميل 

في الشهر العقاري، ) عقد البيع (المستنداتل أو نقل الملكية من خلال توثيق تسجي نظام التسجيل الشخصي 
  . ويعتمد هذا النظام على بيانات المالك الشخصية

  العقار بناء على رقم منفرد يحدد قطعة الأرض/ملكية الأرض تسجيل  نظام السجل العيني 
   لأغراض الضرائب تسجل رسمي لمساحة وقيمة وملكية الممتلكات  الكادسترائيالسجل 
تحديد وتعيين شكل، وامتداد، وموقع قطع الأرض عن طريق قياس أطوالها وزواياها  المسح 

  .المثلثاتحساب علم الهندسة ووتطبيق مبادئ 
حتوي على وصف مستند رسمي مكتوب ينقل ملكية الحقوق من البائع إلى المشتري، وي  الصك

 .في نهاية عملية نقل الملكيةقانوني دقيق للملكية، يتم الحصول عليه 
  . عقار محددحق تملك  حجة الملكية 

 . وتحديد موقع ومواصفات الملكيات داخل منطقة محددة عملية إحصاء  الحصر
   .نوع من الملكية غير محدد المدة مطلقةالالملكية العقارية 

ر، وفي نهاية مدة الإيجار، تنتقل حق ملكية محدود لفترة زمنية معينة عن طريق الإيجا  الحيازة الإيجارية
  .الملكية مرة أخرى إلى المالك

  نظام التسجيل الشخصي، ونظام السجل العيني : ، وهيالمختلفة لتسجيل العقاراتنظمة لأيعرض القسم التالي مقدمة موجزة ل



 

  

  العقاراتالعقاراتأنظمة تسجيل أنظمة تسجيل   --٢٢

، أما التعريف القانوني للممتلكـات غيـر المنقولـة فهـو     ةالممتلكات غير المنقولإلى " العقار"رد من قبل، يشير مصطلح    كما و 
  ".  تفكيكها أو تدميرهابدونممتلكات لا يمكن نقلها "

من قبل يتم لأغراض تتعلق بالضرائب، لأنه من خلال هذا التسجيل           ) وخصوصاً الأراضي الزراعية  (لقد كان تسجيل العقارات     
   .يد المبالغ التي الواجب على أصحاب الأراضي دفعها نظير هذه الملكيةوبالتالي تحدأن تحدد مالكي الأراضي يمكن للدولة 

  . نظام التسجيل الشخصي، ونظام السجل العيني: ين لتسجيل العقارات، وهمايوهناك نظامين رئيس

  نظام التسجيل الشخصينظام التسجيل الشخصي  --١١--٢٢

 النظام، يمكن اسـترجاع بيانـات       يسجل هذا النظام عملية نقل ملكية العقار من خلال عقد بيع أو مستند وراثة، وبناء على هذا                
  . التسجيل من خلال الأسماء المسجلة

 يملـك   ملكيةبأن مدعي ال   يقدم ضماناً  لا   هوإن استخدام ذلك النظام لا يسمح للعميل بالتعرف على صاحب عقار معين وبالتالي ف             
 . العقار فعلاً

  نظام السجل العينينظام السجل العيني  --٢٢--٢٢

  :، بحيث يضم هذا السجل فئتين من المعلومات هماعمل سجل لكل عقارعلى  هذا النظام، فهو يعتمدأما 

 .خريطة العقار وحدوده، ومواصفاته: معلومات أساسية عن العقار •
، وما إلى ذلك من معلومات      تمويلهوطبيعة استخدام العقار و   المالك الحالي، وتاريخ الملكية،     : معلومات خاصة بمالك العقار    •

  .خاصة بعلاقة المالك بالعقار

  : ام السجل العيني على مرحلتينيتم تطبيق نظ

 . للملكيةالأوليالمسح والتسجيل  •
 .  الملكيةلنقعمليات تسجيل  •

   :ومن الواضح أن نظام السجل العيني له مزايا عديدة مقارنة بنظام التسجيل الشخصي وتتمثل هذه المزايا في

 .حقوق وتاريخ ملكيتهالويوجد لكل عقار سجل خاص يضم كافة المعلومات المتعلقة به كمواصفات العقار  •
 .تسهل فكرة وجود رقم محدد لكل عقار عملية البحث عنه •
 . يضم كل عمليات نقل ملكية العقار في مكان واحد هإذ أنالعقار يضمن هذا النظام ملكية  •

ر أسـواق    من نظام التسجيل الشخصي لتواكب تطور الاقتصاد وظهـو         لقد قامت معظم الدول باستخدام نظام السجل العيني بدلاً        
  . العقارات والتي تعد أحد عوامل تطور الاقتصاد

  مواصفات نظام تسجيل العقاراتمواصفات نظام تسجيل العقارات  --٣٣--٢٢

 تسجيل ونشر المعلومات الخاصة بمواصفات، وملكية، وقيمة واسـتخدام          عملياتللإشارة إلى   " اتإدارة العقار "يستخدم مصطلح   
عمـل أدلـة    : رة العقارات تستخدم في أغراض عديدة مثل      كما أن المعلومات المسجلة في نظام إدا      .  والموارد المتعلقة به   العقار

  ". اتتسجيل العقار"يعد مصطلحاً أشمل من " اتإدارة العقار"لذا فإن . للأسعار ومواصفات العقارات



 

خلال الدراسـة   " تسجيل"فإننا سوف نستخدم مصطلح     " تسجيل العقارات " ونظراً إلى أن اسم الدراسة حسب كراسة الشروط هو        
  . ات أو بمعني أخر إدارة العقاره ومواصفات العقارناقشة أمور تتعلق بخصائصحتى عند م

  :تسجيل العقارات ما يليجيد ليجب أن يتضمن أي نظام 

 .توفير ضمان للملكية والحيازة •
 .توفير دعم للضريبة على العقار •
 استخدام العقار كضمان للحصول على تمويل •
 .تطوير ومتابعة أسواق العقارات •
 .رات الدولةحماية عقا •
 .تقليل النزاعات على العقارات •
 .تحسين التخطيط العمراني وتطوير البنية التحتية •
 . عمل بيانات إحصائية عن العقارات بصفة عامة •

المناقشة هي عبارة عن سرد للوضـع  . يعرض القسم التالي دراسة شاملة حول أنظمة التسجيل في مصر وبعض الدول الأخرى   
دولية بين مصر وخمس دول، وأخيراً، هناك قائمة بالتوصيات التي يمكن أن تدعم نظام تسجيل العقارات                المحلي، يتبعه مقارنة    

   .في مصر

  :أنظمة تسجيل العقارات من خلال فئات أساسية، بحيث تناقش كل فئة سمة معنية من سمات النظام وذلك كما يلييمكن وصف 

  الحكوميةالهيئاتتنظيم  -١

المعنيين الأخـريين   ما أنها تحدد وتصنف     كالحكومية المختلفة المختصة بعملية تسجيل العقارات،       تناقش هذه الفئة الهيئات     
  .بالأمر وكذلك أدوارهم في عملية التسجيل

  وأنشطة التسجيلإجراءات -٢

  . تباعها حتى يتمكن من تسجيل العقاراتفاصيل الإجراءات التي يتعين على العميل تتناول هذه الفئة 

  التسجيل رسوم -٣

 .ناقش هذه الفئة رسوم التسجيل في جهات التسجيل المختلفةت

 الميكنة والشفافية -٤

 .الخصائص المختلفة المميزة لميكنة البيانات والإجراءاتتناقش هذه الفئة 

  التصالح -٥

ل وغير الصـالحة للتسـجي    " غير المرخصة "تناقش هذه الفئة الأنواع المختلفة للملكيات غير الرسمية للعقارات، والمباني           
  .الرسمي

  ضرائب العقارات -٦

  .والمبانيأخيراً تتناول هذه الفئة ضرائب العقارات بالنسبة لكل من الأراضي الزراعية 

 



 

 

  تنظيم الهيئات الحكوميةتنظيم الهيئات الحكومية  --٣٣

 يحدد ويصنف الأطراف المعنية الأخرى      هكما أن . يتناول هذا القسم الهيئات الحكومية المختلفة المختصة بعملية تسجيل العقارات         
   .يناقش دور وعلاقة كل هيئة بعملية التسجيلبالإضافة إلى ذلك، فإن هذا القسم . لك أدوارهم في هذه العمليةويعرض كذ

  الوضع المحليالوضع المحلي  --١١--٣٣

نظام السجل العيني، وهو النظام المستخدم لتسجل الأراضـي الزراعيـة، ونظـام             . ل العقارات ييوحد في مصر نظامان لتسج    
  . المباني ملكيةل يتسجالتسجيل الشخصي، وهو النظام المستخدم ل

 فقد تم تسجيل   ، وحتى يومنا هذا      ١٤٢/١٩٦٤بدأ تطبيق نظام السجل العيني على الأراضي الزراعية في مصر بمقتضى قانون             
  من الأراضي مسجلة وفقاً لنظام التسجيل الشخصي% ٢٠من الأراضي الزراعية في مصر طبقاً لهذا النظام و% ٨٠

.  لتطبيق نظام السجل العيني على العقارات في المـدن         اً مشروعاً تجريبي  تطبققاري في مصر    هذا وقد بدأت مصلحة الشهر الع     
هذا، وسوف يتضمن القسـم     .  بالقاهرة "الدقي" على مباني حي  " نظام السجل العيني  "تطبيق  تجربة  والهدف من هذا المشروع هو      

مزيداً  من التفاصيل حول المشروع التجريبي        ٢٠ في صفحة    )مشروع تجريبي (تسجيل المباني بنظام السجل العيني       -٢-٣-٤ 
  .الخاص بتسجيل المباني بنظام السجل العيني

ياً بتنفيذ عملية التسجيل    ل فع نقوماترات،ولكن هناك هيئتان فقط     توجد في مصر هيئات حكومة متعددة مختصة بنظام تسجيل العقا         
التابعة لوزارة الري والموارد    "  العامة للمساحة   المصرية الهيئة" لوزارة العدل، و    التابعة  والتوثيق مصلحة الشهر العقاري  : وهما

  . جل العيني وذلك لأسباب تاريخية الشخصي أو بنظام السالتسجيلعملية التسجيل سواء بنظام بوتختص الهيئتان . المائية

 الملكية بـنفس أسـلوب توثيـق        يتم توثيق ، لذا   أً قانوني بنظام التسجيل الشخصي إجراء   في مصر   ل العقارات   يتعتبر عملية تسج  
 من مصلحة الشهر العقاري والتوثيق، وهـي الجهـة           الشهر العقاري جزء   إدارةأصبحت  وبناء على ذلك    . خرىالمحررات الأ 

ر العقاري والتوثيق في    هتتمثل مهام مصلحة الش   و وكذلك توثيق أنواع عديدة من المستندات، هذا         تسجيل العقارات  عن   المسئولة
   :ما يلي

  )صحة توقيع الشركاء(توثيق عقود الشركات  •
  .توثيق قرارات المحاكم •
  .توثيق التوكيلات •
  .توثيق عقود الزواج •
  .توثيق أنواع أخرى من المستندات •

 إضافة  تأخر تم فإن ذلك تم داخل نفس الهيئة، بمعنى         ه عند تطبيق نظام السجل العيني على الأراضي الزراعية        جدير بالذكر أن  
  . مصلحة الشهر العقاري والتوثيق جزء من  في الأصلهو الشهر العقاري وإلىعيني قسم السجل ال

تعيين حـدود   دور المساحة في     إلى يرجع تاريخياً    ويبدو أن السبب  تابعة لوزارة الري والموارد المائية،      فهي  أما هيئة المساحة    
   .عملية الريالأراضي الزراعية لأغراض تتعلق ب

وتخـتص  . والمستندات الخاصة بالوراثة، الخ   ل مستندات العقار بما في ذلك عقد البيع         ييعتمد نظام التسجيل الشخصي على تسج     
  . جوانب القانونيةعني الشهر العقاري باليا مهيئة المساحة بالجانب الفني، بين

أيضاًُ، هناك أطراف أخرى معنية بإجراءات التسجيل، ويوضح الشكل التالي هذه الأطراف والأدوار المختلفة التي تلعبها هـذه                  
  . محوريةوغير محورية  معاً في هذا المجال بأدوار تتفاعل الأطراف هذه علماُ بأن تسجيل العقاراتالأطراف في عملية 

  



 

 
  تسجيل العقارات الهيئات المحورية وغير المحورية في عملية - ١ شكل

 

 

 

 
 
 
 

  هيئات
 محورية  

مصلحة 
الشهر 
 العقاري 

هيئة العامة ال
  للمساحة 

مصلحة الضرائب 
  العقارية 

وزارة الأوقاف 
وزارة الدفاع 

الهيئة العامة للمجتمعات 
 العمرانية الجديدة 

 إدارة الأملاك
أصحاب الملكيات 

 الخاصة 

وزارة الإسكان 
والمجتمعات العمرانية 

 الجديدة 

الهيئة العامة للإصلاح 
 الزراعي

هيئة استصلاح 
 الأراضي 

ماية الهيئة العامة لح
 الأراضي 

 لاستصلاحالهيئة العامة 
 الأراضي 

 

الهيئة العامة للإسكان 
 والمرافق 

المحافظات



 

 

  ))دولياًدولياً//مصرمصر((دراسة مقارنة دراسة مقارنة   --٢٢--٣٣

  .أما هذا القسم فهو يعقد مقارنة بيم مصر وعدد من الدول الأخرى. الوضع المحلي من حيث تنظم الهيئات الحكوميةتناول القسم السابق 

 فرنسا  تركيا  الأردن   المملكة المتحدة   كندا مصر ية الخاص

 تسجل الأراضي الزراعية بنظام السجل العيني
 )ش (التسجيل الشخصي/)ع(

 ع ع ع ع ع ش ع

 بنظام السجل العينيتسجل المباني بنظام 
 )ش (التسجيل الشخصي/)ع(

 ع ع ع ع ع ش

 9 9 9 8 8 8   في نفس الجهةلتتم عملية المسح والتسجي
دائرة الأراضي  سجل الأراضي  الأراضيسجل الشهر العقاري   الهيئة المسئولة عن تسجيل العقارات

 والمساحة
ل ي العامة لتسجالمديرية

 الأراضي
 سجل الأراضي

وزارة الخدمات  وزارة العدل  ل يالوزارة المختصة بالتسج
وعلاقات المقاطعات 

 بنوفاسكوتشيا

وزارة الاقتصاد  سة الوزراءرئا وزارة المالية رئاسة الوزراء
 والمالية

الهيئة العامة  الخرائط رسم الهيئة المسئولة عن المسح و
 للمساحة

هيئة المساحة   المسحقطاع
 الملكية

الضرائب مركز  نفس الهيئة نفس الهيئة
 العقارية

وزارة الري  المختصة  الوزارة
 والموارد المالية

 نفس الوزارة رئاسة الوزراء فس الوزارةن وزارة البيئة وزارة الموارد الطبيعية

عدد الهيئات والوزارات المتعلقة بعملية تسجيل 
  العقارات 

١ ١ ١ ١ ٢  ٣ 

 ١ ١ ١ ١ ١  ٣  تسجيل العقارات عدد الوزارات المعنية بعملية
  -- 9 9 9 9 8  خطة عملحسبتعمل هيئة التسجيل 

  لدولية المقارنة ا-التنظيم - ١ جدول



 

  . دول الاتحاد الأوربيفي ونظام السجل العيني  نظامي التسجيل الشخصي الوزارات المسئولة عن يعرض  الجدول التالي
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                 نظام موحد لبانيا أ
                نظام موحد  نيا يأرم

               نظام موحد      النمسا
                 نظام موحد  روسيا البيضاء

             نظام موحد      بلجيكا
               نظام موحد    البوسنا 

       نظام موحد       )مقطعة نوفاسكوشيا(كندا 
              نظام موحد    كرواتيا
                نظام موحد  قبرص

                نظام موحد   تشيكوسلوفاكيا
                نظام موحد   نمارك االد

     الشقق  المباني  السجل العيني      شخصي ال السجل    فنلندا
  نظام موحد               فرنسا 

 لمانيا أ
  

  شخصي ال السجل
    

السجل 
        العيني 

  السجل العيني           نظام التمويل    اليونان 
        نظام موحد         هولندا 
                 نظام موحد  أيسلندا 
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               نظام موحد  نظام موحد   دا إيرلن
             نظام موحد   قانوني    أيطاليا 

                نظام موحد  قرغيزستان
               دفتر الأراضيخدمة أراضي الدولة  لاتفيا 
                 نظام موحد   لتوانيا
                  نظام موحد  مالطا 

                  نظام موحد   نيوزلندا
                نظام موحد    النرويج 

                نظام موحد    بولندا 
                  نظام موحد   مولدوفا
                نظام موحد    ا يرومان

                نظام موحد    روسيا 
                  نظام موحد  فينيا لوس

                نظام موحد     أسبانيا
                نظام موحد     ) محاكم المحليات (السويد

                نظام موحد    سويسرا 
                  نظام موحد  تركيا 

                  نظام موحد  الأمم المتحدة 
 الأراضي ونظام السجل العيني الوزارات المسئولة عن تسجيل - ٢ جدول
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 نظام التسجيل  -١-١-٢- ٣

  .  كل من الأراضي الزراعية والمبانيىعلتطبق دول الدراسة جميعاً نظام السجل العيني 

 المسح والتسجيل في نفس الهيئة  -٢-١-٢- ٣

   القيام بوظيفتي مسح وتسجيل العقارات ة واحدهيئةويعني هذا أن تتولى 

  . ، وفرنسا إذ تتبع وظيفتي مسح وتسجيل العقارات وزارة واحدةوهو ما ينطبق على كل من الأردن، وتركيا

أما في كندا والمملكة المتحدة، تتبع كل وظيفة وزارة مستقلة، علماً بأن وظيفة المسح في تلك الدول وكذلك في تركيا وفرنسا لا                      
  .علاقة لها بعملية تسجيل العقار

  الهيئة المسئولة عن تسجيل العقارات  -٣-١-٢- ٣

، وتتبع هذه الجهة في كل مـن الأردن،         دول الدراسة   في كل  إجراءات التسجيل راضي هي الجهة المسئولة عن      هيئة تسجيل الأ  
  .وفرنسا وزارة المالية

  . أما في كندا، والمملكة المتحدة، والأردن، وتركيا، فإن هيئة تسجيل الأراضي هيئة مستقلة لها مهمة ورؤية وخطة عمل مستقلة

ويتم الاحتفاظ  . شيا في كندا بتسجيل المنقولات كالسيارات، واليخوت، والماكينات، والمنازل المتنقلة         كما تسمح مقاطعة نوفاسكوت   
  .المنقولات في سجل منفصل بسجلات هذه

 الخرائط رسم الهيئة المسئولة عن المسح و -٤-١-٢- ٣

إدارة في نفس الوزارة أو     الخرائط في كل من الأردن، وتركيا، وفرنسا هي عبارة عن قسم أو             رسم  الجهة المسئولة عن المسح و    
  . الهيئة المسئولة عن تسجيل الأراضي

  وفقاُ لخطة عمل لتعمل هيئة التسجي -٥-١-٢- ٣

دائـرة   تنشـر فعلى سبيل المثـال  . خطة عمل لوفقاً  تعمل  ورد في أربع دول من دول الدراسة أن الجهة المسئولة عن التسجيل             
  .طتها الاستراتيجية على الموقع الإلكتروني الخاص بهامهمتها ورؤيتها وأهدافها، وخفي الأردن  الأراضي والمساحة

وكذلك لديه خطة عمل يتم متابعتهـا، وتقيمهـا،         ) سنوات١٠مدتها  ( أيضاً خطة عمل      له  الأراضي سجلوفي المملكة المتحدة،    
  .ونشرها سنوياً

فـي كنـدا    ) طعات بنوفاسكوتشيا التابعة لوزارة الخدمات وعلاقات المقا    ( كل من هيئة تسجيل الأراضي والعقارات     كذلك تنشر   
  .بنشر خطتها إلى جانب تقرير التقي السنوي

  التوصيات -٢-٢-٣

  .عرض الخلفية الاستراتيجية التي تم بناء هذه التوصيات عليهاجيداً التوصيات الواردة في هذا القسم  يتطلب فهم

  : وهماهي بمرحلتالأمر الأكثر أهمية هو فهم نظام السجل العيني

كل قطعة أرض، ومواصفات كل مبنى، فضلاً عن تحديد مالـك            إحداثياتوذلك لتحديد   :  للملكية يولالأالمسح والتسجيل    -١
  . ، وتلك هي الخطوة الأولى لتطوير نظام السجل العينيرالعقا

   مسحها وتسجيلها مبدئياً في الخطوة السابقةالتي تم العقارات عمليات بيع وشراء تسجيل  وهو : عمليات نقل الملكيةتسجيل - ٢
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  لماذا تتم عملية المسح -٣-٢-٣

  : يتمثل دور عملية المسح في نظام السجل العيني في ما يلي

 .العقار في المرحلة الأولي من تطوير نظام السجل العينيإحداثيات تحديد  •
 . جديدة ودقيقة للعقار يمكن استخدامها عند الحاجةقياساتتوفير  •
 . التعديلات التي طرأت على العقارمسح •

  :سجيل الشخصي فإنه لا يوجد دور لعملية المسح فيما عداأما في نظام الت

  .تقدير رسوم التسجيل المستحقة •
  .تبرير الرسوم المفروضة للمسح •

  العقاراتإجراءات تسجيل في  مسئوليةال -٤-٢-٣

أفادت العديد من الدراسات الدولية أن أنظمة تسجيل العقارات الناجحة تجمع إجراءات التسجيل المختلفة مـن تسـجيل ومسـح                    
  .واحدةبداخل هيئة خرائط في إدارة واحدة  رسمو

كـذلك  . المالية، والتخطيط الشئون   مستقلة من حيث الإدارة، و     هيئة التي تتبعها، يجب أن تكون هذه        ةالوزارفبصرف النظر عن    
  .فإن إدارة هذه المصلحة يجب أن تكون مسئولة عن إدارة أية إصلاحات تتعلق بمجال تسجيل العقارات

ي ألا تتلقى المصلحة دعماً أو مساعدة من لجان متابعة أو أية وزارات أخرى، بل أن هذا الدعم وتلـك المسـاعدة                      وهذا لا يعن  
  .تم تحت إشراف مصلحة واحدةتيجب أن 

 خطة عملها واستراتيجيتها، وكذلك مهمتها ورؤيتها الواضحة، فضلاً عن أهدافها           الهيئة مستقلة، يجب أن تطور هذه       هيئةوكأي  
 يجب أن يكون مسئولاً ويجـب أن يحاسـب علـى إدارة    الهيئةإلى جانب ذلك، فإن رئيس  . ها لتحقيق هذه الأهداف   وخطط عمل 

  . وتنفيذ خطط العمل المطورة

إجراءات تسجيل العقارات، فإنها ينبغي أن تكون مسئولة عن كافة إجراءات ووظائف التسجيل بمـا               مسئولة عن    الهيئة وبما أن 
الخرائط لهيئات حكوميـة    رسم   أن تسند مهمتي المسح و     للهيئةإلا أنه يمكن    . الخرائط رسم   ، والمسح و  في ذلك تسجيل العقارات   

 الهيئـة وفـي حالـة توظيـف       .  أو مساحين من القطاع الخاص     )الهيئة العامة للمساحة، وهيئة المساحة العسكرية     (مثل  أخرى  
  . الهيئة العامة للمساحةبليس  وبهان من القطاع الخاص، يجب أن يكونوا تابعين ومسجلين يلمساح

  الأطراف المختلفة المعينة بعملية تسجيل العقارات -٥-٢-٣

 كمـا هـو   فهم علاقات وأدوار الأطراف المعنية المختلفة في عملية تسجيل العقاراتتبني نظاماً أكثر هيكلية حتى يتسنى لقد تم   
  :مبين في الرسم التوضيحي التالي

 
  الأطراف المعنية في عملية تسجيل العقارات - ٢ شكل

مصلحة الضرائب 
 العقارية 

 هيئة تسجيل العقارات

الهيئة العامة 
 للمساحة 

مصلحة الشهر 
 العقاري

تشريعية هيئات 
خاصة بالعقارات

 العقارات ملاك
 الحكومية 

عقارات  الملاك
 الخاصة 
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وتحـدد  .  متعددة في إجراءات تسجيل العقاراتأًكما يوضح الشكل السابق، هناك أطراف معنية مختلفة تتفاعل معاُ وتلعب أدوار  
  : الفئات التالية أدوار هذه الأطراف

 أصحاب العقارات -٣

 : مثلأصحاب العقارات الحكومية وذلك •
o وزارة الأوقاف. 
o وزارة الدفاع. 
o الهيئة العالمة للمجتمعات العمرانية الجديدة. 
o إدارة الأملاك العامة. 

 الخاصة سواء أفراد أو شركات أصحاب العقارات  •

 : وذلك مثلتلعقاراخاصة باهيئات تشريعية  -٤

 .وزارة الإسكان والمجتمعات العمرانية الجديدة •
 .الهيئة العامة للإصلاح الزراعي •
 .هيئة استصلاح الأراضي •
 .الهيئة العامة لحماية الأراضي •
 .الهيئة العامة لملكية الأراضي الزراعية •
 .الإدارة العامة للإسكان والمرافق •
 الأحياء  •

  .العقاريةمصلحة الضرائب  -٥

 هيئة تسجيل العقارات -٦

  الشهر العقاري •
 الهيئة العامة للمساحة •

إذ أنـه ينبغـي علـى الهيئـات         ". العقارات ملكية"و" العقاراتالخاص ب تشريع  ال"و،  "تسجيل العقارات " رادوأينبغي التمييز بين    
  .الحكومية أن تلعب دوراً واحداً من هذه الأدوار

العقارات ،فضلاً على تنفيـذ التشـريعات       " ملكيات"و" أماكن"في عمل سجلات محدثة حول      " العقاراتتسجيل  "فبينما يتمثل دور    
يتمثل في تطوير وتطبيق التشـريعات اللازمـة لضـبط          " التشريع الخاص بالعقارات  "ية فإن دور  التي وضعتها الهيئات التشريع   
  . وتنظيم ملكية وتجارة العقارات

مثـل  "  العقارات الحكوميـة   ملاك"، وعلى هذا الأساس، يجب معاملة       اًأن يلعبوا دوراً تشريعي   " مالكي العقارات "ولا ينبغي على    
بل ويجب عليهم كهيئات حكومية العمل على تشـجيع         .  حقوق تشريعية  ممارسة أي حق لهم    لا ي   حيث  الخاصة، العقارات ملاك

  .لعملائهموتيسير عملية تسجيل العقارات بالنسبة 

  استراتيجيات التوصيات -٦-٢-٣

 .، تم اعتماد ملخص الاستراتيجيات التالية لتطوير توصيات هذا القسمه المفاهيم المذكورة عاليلىبناء ع

 . بنظام التسجيل الشخصي لهاعلاقة ولا على الخطوة الأولى في نظام التسجيل العينيتقتصر عملية المسح  -١

 .فرض الرسوم لا يبرر فرض أنشطة منفصلة -٢

  . هيئة واحدةإدارةتتبع إجراءات تسجيل العقارات  -٣

 . هيئة مستقلة ولها استراتيجية وخطة عمل وخطة مالية مستقلةتسجيل العقاراتيجب أن تكون هيئة  -٤

الخرائط لجهات رسم ، مع إمكانية إسناد مهمة المسح و      كون هذه الهيئة مسئولة عن كافة وظائف تسجيل العقارات        يجب أن ت   -٥
 . أو مساحين من القطاع الخاص أخرىحكومية

 .يجب أن يتبع المساحين من القطاع الخاص هيئة تسجيل العقارات وليس الهيئة العامة للمساحة -٦
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تسـجيل  ، فإنه يمكن منطقياً دمج كل مـن هيئـة           العقارات مسئولية هيئة تسجيل     ط هي الخرائرسم  بما أن مهمة المسح و     -٧
 . والهيئة العامة للمساحة في نفس الهيئةالعقارات

 .يجب معاملة أصحاب العقارات الحكومية كمالكي العقارات الخاصة، فلا يحق لهم الحصول على أية حقوق تشريعية -٨

 . تسجيل العقارات وتشجيع العملاء على القيام بهاعمليةتسهيل يجب أن يعمل أصحاب العقارات الحكومية على  -٩

  

  . التالية تفصيلاً التوصيات الواردة في هذا القسماتتوضح الفقر

 
  إنشاء هيئة مستقلة لتسجيل العقارات تتولى مسئولية إجراء عمليات التسجيل -٠١

والمسح ورسـم الخـرائط فـي هيئـة         ) ضي أم أبنية  سواء أرا (دولية أنه يجب جمع وظائف تسجيل العقارات         التجارب ال  تأكد
  .حكومية واحدة

فبمعنى آخر، يجب أن تكون     . بحيث تكون هذه الهيئة هي المسئول الوحيد عن إدارة نظام تسجيل العقارات في كافة أنحاء الدولة               
  .العقارات" أصحاب"و" مواقع"هذه الهيئة مسئولة عن تسجيل وتحديث ما يسمى ب

مسئولية إدارة واحدة داخل نفس     ) من تسجيل، إلى مسح ورسم للخرائط     ( إجراءات تسجيل العقارات جميعاً      لذلك، يجب أن تكون   
  .المؤسسة

  .  داخل الدولة بأكملهاالمباني إدارة سجلات العقارات سواء الأراضي أو  الشهر العقارييتولى

ي وظيفة أخرى من وظـائف الشـهر العقـاري          قوم بأ ي يجب تخصيص الشهر العقاري لمهمة تسجيل العقارات دون أن           هإلا أن 
  .والتوثيق كتوثيق المستندات على سبيل المثال

قوم الشهر العقاري بوظيفة تسجيل العقارات دون أية وظيفة أخرى، ويجب ألا تقـوم أي هيئـة أخـرى    يبمعنى آخر، يجب أن  
  .بوظيفة تسجيل العقارات

  واضحة لتقييم الأداءيجب أن تكون لهذه الهيئة خطة عمل واستراتيجية  -٠٢

وباعتبار . ، يجب أن تكون هيئة مستقلة من حيث الإدارة والمالية         ل العقارات يالوزارة التي ستتبعها هيئة تسج    بصرف النظر عن    
  .خطة عمل وخطة مالية استراتيجية واضحةيجب أن يكون لها " مؤسسة خدمية مستقلة"هذه الهيئة 

   :ر التاليةهذه الخطط المطورة يجب أن تتضمن العناص

 .مهمة ورؤية وأهداف العمل •
 .الأنشطة الحالية وخطط المستقبل •
 .عمل لتحقيق أهداف العمل بما في ذلك المسئوليات، وجداول وتطورات العملخطة  •
 .البيانات والتوقعات المالية •
 .أغراض الأداء ومؤشرات القياس •

 أعمـال   حـذف ما يستدعي إضافة أعمال جديدة، واستكمال أو        م هذا ويمكن أن تتغير الأوليات خلال فترة الخطة الاستراتيجية،        
  . وهو ما يعني أن الخطة يجب أن تكون حية، فيتم تعديلها دورياً وتتم الموافقة عليها سنوياً. أخري

  :  نشر تغيرات خطط العمل على الموقع الإلكتروني وهو ما يحقق غرضين هماأيضاًينبغى

 .تدعيم شفافية الهيئة •
 . لإصلاح في الهيئةتعزيز أنشطة ا •

  السماح للهيئة بإجراء تعاقدات مع هيئات حكومية أو غير حكومية لتنفيذ مهام المسح ورسم الخرائط بأنواعها المختلفة -٠٣

المرونـة  ب الهيئـة    تتمتعلذا ينبغي أن    . إن مسئولية الهيئة عن تسجيل العقارات لا يعني بالضرورة قيامها بكافة الأعمال بنفسها            
  .خريين للقيام بمهام المسح ورسم الخرائطآللاستعانة بالكافية 

وفي حالة استخدام مساحين من القطاع الخاص، فإنه ينبغي تسجيلهم في هيئة تسجيل العقارات والتي سوف يتبعونها بـدل مـن               
  .الهيئة العامة للمساحة
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  )انات العقار المساحيةما لم يحدث تغيير في بي(قصر إجراء المسح على عمليات التسجيل العيني فقط  -٠٤

أنها تتعلق فقط بمسح العقار أثناء الخطوة الأولى من         . وظيفة المسح ليست لها دور في إجراءات التسجيل       كما ورد من قبل، فإن      
  .تطوير نظام السجل العيني

قتصـر مهمـة   لذا فانه يحب أن ت. وكذلك كما جاء في الاستراتيجيات، فإن فرض الرسوم لا يبرر فرض أنشطة غير ضرورية       
  .المسح على الخطوة الأولى من تطوير نظام السجل العيني

سواء التطوير والزيادة أو    (ولكن، يمكن أن يكون المسح جزء من إجراءات التسجيل في حال حدوث تغير على العقار الأصلي                 
  . ، أو في حالة ضرورة تحديد إحداثيات المساحة تحديداً دقيقاً)التقسيم

  ات التسجيل من خلال الهيئة المزمع إنشاؤها لتسجيل العقاراتضمان صحة بيان -٠٥

وفي نفس الوقـت،  . ، بما في ذلك مستندات العقارات المسجلة   للمحررات المشهرة بها  عملية ميكنة   بة الشهر العقاري    تقوم مصلح 
ت عـن العقـار تخـص       معلوماوالذي يحتوي على    " ٣٢دفتر"بنفس الإجراء لميكنة محتويات     العقارية  تقوم مصلحة الضرائب    

  . نفس العقار بتسجيل بيانات قد تخصتقومانن ييعني هذا أن هناك هيئت. الضرائب

  . على حدةام جهتين تعمل كل منهايمكن قبول عدم إمكانية تكامل البيانات ببين الهيئتين في الوقت الحالي نظراً لكونهم

يجب أن تكون هناك هيئة     . توافر بيانات العقار في مستودع واحد     ولكن، يمكن القول أن تنفيذ توصيات هذا التقرير تتطلب حتماً           
ثم تتمكن أي هيئة بعد ذلك من       .  أن تكون هذه الهيئة هي هيئة تسجيل العقارات        يواحدة مسئولة عن تسجيل البيانات ومن المنطق      

  .استرجاع ما تحتاجه من بيانات

 خطيط في جهة واحدةوضع خطة طويلة المدى لدمج جهات التسجيل والمساحة والت -٠٦
ن تقوم بالمسح، لاسيما وأوالتي تقوم بتسجيل العقارات التي  مؤسسات  اللا يمكن أن تبرر الأسباب التاريخية استمرار الفصل بين          

  . هيئة واحدة في الكثير من دول الدراسة هي المسئولة عن تلك الوظائف

 .هيئة واحدةلذا يجب أن يتم تطوير خطة من شأنها دمج هاتين الهيئتين في 

  ضمان معاملة الجهات الحكومية المالكة للعقارات مثل معاملة الجهات الخاصة -٠٧

بل و يجب أن يقوم أصحاب العقارات الحكوميـة  . بمعنى أخر، يجب عدم منح أية حقوق تشريعية لأصحاب العقارات الحكومية          
  . ملائهملعباعتبارهم هيئات حكومية بالعمل على تيسير عملية تسجيل العقارات 
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  . يوضح الشكل التالي الوضع المستهدف تحقيقه بعد تنفيذ التوصيات السالف ذكرها

 
  الأطراف المعنية بتسجيل العقارات والوضع المقترح - ٣ شكل

 أصحاب العقارات
  الحكومة -
  القطاع الخاص  -

هيئات التشريع 
الخاصة بالعقارات 

مصلحة الشهر 
 العقاري

هيئة الضرائب  أطراف أخرى
  العقارية

الهيئة العامة 
  للمساحة

 )بالمقاولة (ةحاالمسأعمال 

 أصحاب الحقوق 
 نوالممول -
 البنوك  -
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  ملخص التوصيات -٧-٢-٣

  : ، وكذلك القوانين التي سوف تتأثر بهاوىمستال، وإلى المجالبالإضافة يلخص الجدول التالي التوصيات المقدمة في هذا القسم 

 الرقم

ل 
جا

لم
ا

ى 
تو

س
لم

ا
  

 القانون المتأثر التوصية 

إنشاء هيئة مستقلة لتسجيل العقارات تتولى مسئولية إجراء عمليات   ١، ٠  ٠  ٠١
 التسجيل

  

تشريع جديد لتسجيل 
  العقارات

  لا يوجد  ة خطة عمل واستراتيجية واضحة لتقييم الأداء يجب أن تكون لهذه الهيئ  ١، ٠ ٠٢ ٢
السماح للهيئة بإجراء تعاقدات مع هيئات حكومية أو غير حكومية لتنفيذ   ١، ٠ ٢  ٠٣

  مهام المسح ورسم الخرائط بأنواعها المختلفة
التشريع الجديد لتسجيل 

  العقارات
ما لم يحدث (قصر إجراء المسح على عمليات التسجيل العيني فقط  ٠٤ ٠ ٠

  )تغيير في بيانات العقار المساحية
التشريع الجديد لتسجيل 

  العقارات
ضمان صحة بيانات التسجيل من خلال الهيئة المزمع إنشاؤها لتسجيل   ٠,١ ٠٥ ٢

  العقارات
  لا يوجد

وضع خطة طويلة المدى لدمج جهات التسجيل والمساحة والتخطيط في  ٠ ٠٦ ٢
  جهة واحدة

تسجيل التشريع الجديد ل
  العقارات

ضمان معاملة الجهات الحكومية المالكة للعقارات مثل معاملة الجهات  ١ ٠٧ ٢
  الخاصة

التشريع الجديد لتسجيل 
  العقارات

  التوصيات الخاصة بالتنظيم - ٣ جدول
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  أنشطة وإجراءات التسجيلأنشطة وإجراءات التسجيل  --٤٤

إلا أن مصر تعتمد غالباُ علـى        .جيل الشخصي، ونظام السجل العيني    وهما نظام التس   تسجيل العقارات تطبق مصر نظامين في     
  . نظام التسجيل الشخصي لتسجيل الأراضي والأبنية

  .ويناقش هذا القسم نظامي التسجيل وإجراءات عملية التسجيل

  تسجيل الأراضي الزراعيةتسجيل الأراضي الزراعية  --١١--٤٤

 مسحها وقياس قطع    دع لهذا النظام، وذلك بع     السجل العيني محدداً مناطق زراعية معنية لتخض       قانون إصدار، تم   ١٩٦٤في عام   
  .اضي بها بدقة وكذلك ترقيم كل منهم بأرقام محددةالأر

  . ة تم بمقتضاها إضافة مناطق جديدة إلى هذا النظاميثم أصدرت وزارة العدل قرارات وزار

من مجمـل   % ٨٠ا النظام هي     الأراضي المسجلة بهذ   ي، فإن إجمال  ١٩٦٤ منذ عام    من تفعيل قانون السجل العيني    وعلى الرغم   
هذا وتتوقع الحكومة استكمال النسـبة      . ولا زالت النسبة الباقية مسجلة بنظام التسجيل الشخصي       . الأراضي الزراعية في مصر   

  .  خلال السنتين القادمتينالمتبقية

  :يعتمد نظام السجل العيني على إجراءين هما

   الأولي للملكيةالمسح والتسجيل  -١

o بمسح قطع الأراضي ورسم خرائطهاامة للمساحةتقوم الهيئة الع . 
o ي للملكيةتقوم مصلحة الشهر العقاري بعمل التسجيل الأول. 

 تسجيل عمليات نقل الملكية -٢

o مصلحة الشهر العقاري هي المؤسسة الوحيدة المسئولة عن هذا الإجراء 

  تسجيل المبانيتسجيل المباني  --٢٢--٤٤

  . يل الشخصيسجتباستخدام نظام النما تسجل المباني إلا يطبق نظام السجل العيني على المباني، 

ة للتنمية الإدارية لتطبيق نظام السجل العيني علـى         ل وزارة الدو  معإلا أن هناك مشروع تجريبي تقوم به وزارة العدل بالتعاون           
  . هذا وسوف يعرض القسم التالي تفاصيل حول هذا المشروع". الدقي"المباني في حي 

  . حلي لتسجيل العقارات بنظامي التسجيل الشخصي ونظام السجل العيني التالي الوضع الم الفرعيعرض القسمي
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  الوضع المحليالوضع المحلي  --٣٣--٤٤

 ١٤٢/١٩٦٤وقـانون   ) قانون تسجيل وتوثيـق العقـارات     ( ١١٤/١٩٤٦قانون  : م تسجيل العقارات في مصر قانونان هما      كيح
  )قانون نظام السجل العيني(

  تسجيل العقارات بنظام التسجيل الشخصي -١-٣-٤

   عقد ملكية بنظام التسجيل الشخصيلي الإجراءات الحالية الخاصة بتسجيليوضح الشكل التا

  
   تسجيل العقارات بنظام التسجيل الشخصي- ٤ شكل

 تسجيل العقارات  -١-١-٣- ٤

  . من حيث الإجراءات القانونيةالمحرراتيعامل تسجيل العقارات حتى يومنا هذا معاملة توثيق 

نقل الملكية دون تسجيل عقد نقـل  بوعلى الرغم من هذا لا يعترف القانون    .  قانوناً  غير ملزم  مصر أمر إن تسجيل العقارات في     
  . الملكية تسجيلاً رسمياً

بيعه لآخرين، الأمر الـذي     بلعقار  ل الأصلي مالكلتسمح ل كذلك فإن تسجيل عملية نقل الملكية بصورة غير رسمية بشكل كامل،            
  . تسوية ما سيترتب عليه من نزاعاتسوف يكلف وقت ومصاريف كثيرة ل

 . سنوات٩ل هذا النوع من العقود إذا تجاوزت المدة يكذلك يمكن تسجيل عقود التأجير حيث ينص القانون على ضرورة تسج
 على أية تعويضات للخسائر الناجمة عن أخطاء التسجيل، إلا أنه يفرض عقوبـات جنائيـة   ينصلا كذلك فإن القانون المصري  

  . وير والإدلاء بمعلومات مضللة عند تسجيل العقار التزعلى
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 الفحص الميداني بمعرفة هيئة المساحة -٢-١-٣- ٤

فهي المسئولة عن الفحـص الميـداني للعقـار    . إسهام هيئة المساحة في إجراء التسجيل ٤ شكلتوضح الإجراءات الواردة في 
ملكية، بصرف النظر عما إذا كانت هناك تعديلات طرأت عليـه أم            للة نقل   يل عمل ويتم هذا الفحص مع ك    . الخاضع لنقل الملكية  

  .لا

  ات والموافقاتالمراجع -٣-١-٣- ٤

وكذلك الأمثلة   " في مصر  الرسمي إلى النشاط الاقتصادي     الرسمي الاقتصاد غير    دمجمقترحات بشأن   "الأمثلة الواردة في تقرير     
رسوم تسجيل العقارات، أشارت إلى طول فترة هذه الإجـراءات، وهـو            التي استخدمها البنك الدولي لوصف إجراءات ووقت و       

  .الوقت الذي تستغرقه الأنشطة الداخلية وبالأخص مراجعة المستندات ونقلها بين إدارات الهيئة المختلفة

  )مشروع تجريبي(تسجيل المباني بنظام السجل العيني  -٢-٣-٤

إلا أن الحكومة المصرية بـدأت   .قط، وهو لم يطبق بعد على المباني   يطبق نظام السجيل العيني حالياً على الأراضي الزراعية ف        
  ".الدقي"القاهرة و تحديداً في حي مشروعاً تجريبياً لتطبيق نظام السجل العيني على المباني في مؤخراً 

 حول المشروع التجريبي  -١-٢-٣- ٤

   .بالمشروع التجريبي للتعرف عليه عن قرإدارة وقع مزيارة ميدانية لب العملقام فريق 

، وهو عبارة عن مبادرة من وزارة العدل بالتعاون مع وزارة الدولـة             ٢٤/٣/٢٠٠٥ إلى   ١٩/٣بدأ تنفيذ المشروع في الأسبوع      
  : للتنمية الإدارية وبعض الهيئات الأخرى مثل

 .مصلحة الضرائب على العقارات، وزارة المالية •
 .الهيئة العامة للمساحة، وزارة الري والموارد المائية •
 .دقي، وزارة الدولة للتنمية المحليةحي ال •

لتشـغيل نظـام    " مركز بيانات العقـارات   " هذا وقد قام وزير العدل بالتوازي مع هذا المشروع بإصدار قرار وزاري بتأسيس              
  .السجل العيني الميكني

مطلوبة مـن تكنولوجيـا     وهو مجهز بالبنية الأساسية ال    . يشغل لمركز ثلاثة طوابق من مبنى الشهر العقاري بالدقي في الجيزة          
  . المعلومات والاتصالات

 مراحل المشروع التجريبي  -٢-٢-٣- ٤

  : تم تصمم المشروع التجريب ليقدم خلال ثلاث مراحل

  الحصر والتسجيل: المرحلة الأولى
 نماذج  عينية عن العقارات في   تقوم لجنة الترقيم خلال هذه المرحلة بعد العقارات من المباني في منطقة الدقي وتسجيل معلومات                

  :ورقية، وتتكون كل لجنة من ممثلين للهيئات التالية

 مصلحة الشهر العقاري •
 حي الدقي •
 مصلحة الضرائب على العقارات •

من مصلحة الضرائب على العقارات ومصلحة الشهر العقاري، وذلك         سجلات المتاحة في كل     مع ال  بعد ذلك تتم مراجعة البيانات    
  : يانات ما يليوتتضمن هيه الب. لضمان دقة البيانات

 ).رقم المبني واسم الشارع(موقع العقار  •
 أرقام الطوابق  •
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 أرقام المسطحات في كل طابق •
 .قياسات المسطح إذا توافرت •
 .نوع الملكية •
 . مالك المبنى أو الشقة •

يقة أن الكثير من والحق. كافة المعلومات التي يتم تجميعها تعتمد على تعاون تطوعي من جانب مالك العقار       الجدير بالملاحظة أن    
  .الناس يترددون في الحديث مع هذه اللجان

   . من المعلومات، يتم تخزين بيانات العقار في قاعدة البيانات المطورة لأجل هذا الغرضالمتأكدوبعد 

  القراراتخاذ التقييم و: المرحلة الثانية

وع تقريراً لوزارة العدل يضم تقيمـاً للمشـروع         وسوف يقدم في نهاية المشر    . من المتوقع أن ينتهي المشروع خلال ستة أشهر       
  . ويعرض نتائجه

  .وبناء على نتائج هذا التقرير، سوف تصدر الوزارة قراراً وزارياً ببدء تنفيذ النظام في أحياء ومدن أخرى

  التطبيق ةتوسع: المرحلة الثالثة

  . أخرى في القاهرة وكذلك في مدن مصر الأخرىخلال هذه المرحلة من المشروع، سيتم تطبيق نظام السجل العيني على أحياء 

  . يوضح الشكل التالي الأنشطة اللازمة لتنفيذ المشروع التجريبي

   

  مشروع تجريبي لتطبيق نظام السجل العيني على المباني - ٥ شكل

إلـى   ٢٦/٣ة في التدريب خلال الأسبوع     لجنة إضافي  ٢٠ تعمل في هذا المشروع، وسوف تبدأ        حصر لجنة   ٢٠وجد الآن   هذا وت 
  )٧/٤/٢٠٠٥ إلى ٢/٤من (التالي لتبدأ العمل في الأسبوع  ٣١/٣/٢٠٠٥

 لن تسجل في هذا النظام إذ أنها غير قابلة للتسجيل أساساً، الأمر الذي سوف يكشف                العقارات المخالفة أخيراً، يرجى مراعاة أن     
  .عن عدد كبير العقارات غير المسجلة
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  ))دولياًدولياً/ / مصرمصر((مقارنة مقارنة دراسة دراسة   --٤٤--٤٤

  .يقدم هذا القسم مقارنة دولية بين مصر وعدد من الدول من حيث إجراءات تسجيل العقارات

  الإجراء -١-٤-٤

 يقوم العميـل    .تقتصر الأنشطة المعروضة في المقارنة على إجراء التسجيل ولا تتضمن الأنشطة الأخرى الخاصة بالمعلومات             
  .يلهلتأكيد ملكية العقار وتسجتلك الأنشطة ب

 مصر
 النشاط

 مباني أراضي زراعية

ندا
ك

ة   
لك

مم
ال

دة
تح

لم
ا

  

دن
لأر

ا
يا  

رك
ت

سا  
رن

ف
 

 9 8 9 8 8 9 9  التسجيل  قسمطلب في تقديم 
 8 8 8 8 8 9 8   قسم المساحةتقديم طلب في 

 8 8 91 8 8 9 9  تقرير المعاينة الميدانية وكشف التحديد
 9 8 8 8 8 9 8  الحصول على صورة موثقة من أصل العقد

المشتملات من مصلحة كشف الحصول على 
  العقاريةالضرائب 

8 9 8 8 92 8 8 

 8 8 8 8 8 8 9 المكلفاتالحصول على نموذج 
 9 8 8 8 8 9 9  صياغة العقد النهائي والموافقة عليه

 9 8 9 8 8 9 9٣  دفع الرسوم وتوقيع العقد
 9 9 9 9 9 9 8  تسجيل نقل الملكية/ الحصول على العقد المسجل

       

 ٥ ٢ ٤  ١  ١  ٨  ٥ إجمالي عدد الأنشطة 
 ٢٦ ٤ ١٣٢ ٢١ ٩ ١٨٤ ١٩٣  إجمالي الوقت المستهلك في الإجراء باليوم

  نشاطات التسجيل، المقارنة الدولية - ٤ جدول

  تقديم طلب في فرع لقسم التسجيل -١-١-٤- ٤

 . لية نقل الملكيةمتسجيل العقار أو عل للشهر العقارييجب أن يتقدم العميل بطلب 
  يقوم العميل بتسجيل الأراضي عند نقل ملكيتها  الأردن وتركيا دون باقي دول الدراسة الأخرى أنتفرضهذا و

 تقديم طلب لقسم المساحة  -٢-١-٤- ٤

 لتحديد ةميدانيمعاينة ل وبناء على هذا الطلب، يزور المساح العقار ويقوم بعم       . مسح العقار /لمعاينةيتم تقديم طلب لهيئة المساحة      
  .العقارقياسات 

 دور في إجراء التسجيل في كل دول الدراسة ما عدا في الأردن، إذ يقوم مهندسو المساحة بالأردن                  أي هيئات المساحة    لا تلعب 
  . بغرض التقييم وتقدير الرسومة الميدانيبالمعاينة

 

                                                 
  المعاينة الميدانية والتقييم 1
  الحصول على شهادة ضريبة العقار 2
  "مقبول"لعقد بخاتم ختم ا 3
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 تقرير المعاينة الميدانية وكشف التحديد -٣-١-٤- ٤

لا  .العقار بالإضافة إلى تحديد القطع المجاورة أو العقارات المحيطة بكل حد من حدود العقـار              إحداثيات   ديدكشف التح  يتضمن
  توجد هذه الخاصية في أي دولة من دول الدراسة

 الحصول على نسخة من أصل العقد -٤-١-٤- ٤

ولا .  التوثيقإدارةعقد من   بالفعل، يجب على العميل الحصول على نسخة موثقة من ال          مسجلاًالأصلي  على الرغم من كون العقد      
 من كـل حجـج نقـل        ةإلا أنه يجب عل العميل في فرنسا أن يحصل على نسخ          .  دولة من دول الدراسة هذا الطلب      أيتفرض  

  .  سنة السابقة٣٠الملكية خلال الـ

  ت المشتملات من مصلحة الضرائب على العقاراكشفالحصول على  -٥-١-٤- ٤

. "٣٢دفتـر "حتوي على معلومات العقار المسجلة فـي        يب على العقارات و    كشف المشتملات من مصلحة الضرائ     يتم استخراج 
ة العقـارات مـن إدارة   أيضاً لا تطالب أي دولة من دول الدراسة بهذا الطلب، فيما عدا الأردن والتي تطلب تصـريح ضـريب    

  .ضرائب الدخل

  صياغة العقد النهائي والموافقة عليه -٦-١-٤- ٤

العقـار وسـعره    بالخاصـة   الجيوديسـية   بيانات  إضافة لل كتب اسم البائع والمشتري     تتم صياغة عقد نقل الملكية النهائي حيث ي       
  .وكذلك كافة المعلومات المطلوبة  إن وجدتالحقوق عليهو

  :تطبق هذه الخاصية في فرنسا فقط أن توقيع أطراف العقد لعقد البيع أما هيئة التوثيق يخضع للشروط التالية

 دشهادة البلدية بانتقاء حق نقض العق •
 . سنة٣٠بحث هيئة تسجيل الأراضي وتاريخ الملكية خلال  •

  :جزأينويضم هذا العقد )  البيعسند(بعد تحقيق الشروط السابقة، يتم صياغة العقد النهائي 

عبارة عن نموذج قياسي يحتوي على كافة المعلومات الخاصة بعملية نقل الملكية ينقل إلى هيئـة تسـجيل                  : الجزء الأول  •
 .هالأراضي لتسجيل

يمكن أن يصاغ هذا الجزء بحرية وهو يحتوي على ملخص للمعلومات والمستندات التي تم تجميعها خـلال                 : الجزء الثاني  •
 .مرحى الإعداد لنقل الملكية

  العقدوتوقيعدفع الرسوم،  -٧-١-٤- ٤

 حضور شـاهدين    الأراضي والعقارات وبعد توقيع الطرفين، وكذلك في      دائرة   اتفاقية البيع في الأردن أما رئيس         أن يشهد  يجب
  . خلال عملية التوقيعالدائرةبخلاف رئيس 

تسجيل المحـددة بعـد إنهـاء    الالمملكة المتحدة، يقدم المشتري المستندات المطلوبة لهيئة تسجيل الأراضي ويدفع رسوم            أما في   
  .الاتفاق

لذا فإن المشتري في فرنسـا    . لأرض فلن يتم تسجيل ا    وإلا, ند البيع في فرنسا يجب أن يستكمل أمام الشهر العقاري         تسم أن   على
  . الشهر العقاريفيند البيع تسميملك حق ملكية العقار بمجرد توقيع 

 تسجيل نقل الملكية/ الحصول على العقد المسجل -٨-١-٤- ٤

  .تقوم هيئة تسجيل العقارات بمراجعة العقد والموافقة عليه ثم إضافة رقم التسجيل

  . باستكمال التسجيل لنقل الملكيةالطرفين يا محاممالاتفاق، ثم يقوة نقل الملكية عند إعداد في كندا، تنتهي عملي

ففي بنظام التسجيل الإلكتروني، يتم تسجيل عملية النقل إلكترونياً بواسطة          . يوجد في كندا نظامان للتسجيل بناء على موقع العقار        
 نظام التسجيل الإلكتروني وذلك لدواع    الحق في التعامل مع    المحامين فقط    يملكإذ  . تب محامي المشترين  من مك  موظف مرخص 
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 فـي   أما في المناطق التي لا تتوافر بها إمكانية التسجيل الإلكتروني، يتقابل كل من ممثلي محامي البائعين والمشـترين                  .أمنية
  .يدوياًمكتب تسجيل الأراضي المحلية لتبادل المستندات حيث يسجل محامي المشتري مستند نقل الملكية 

وهـي  ( بيانات مستند الملكية لمحامي المشتري       للكة المتحدة ، ترسل هيئة تسجيل الأراضي بعد الانتهاء من التسجي          أما في المم  
  .)بمثابة شهادة التسجيل

بطلب )  لإدارة عملية نقل الملكية     فقط محامي متخصص ومعتمد من الدولة    ( ممثل المشتري أمام الشهر العقاري       في فرنسا، يتقدم  
  ستسمح لطرف ثالث بنقـل الملكيـة       لكنهاوهذه الخطوة غير ضرورية     . ي مكتب تسجيل الأراضي المختص    تسجيل سند البيع ف   

ويبقى سند البيـع    . التسجيل والدمغة بالنيابة عن المشتري     بدفع رسوم     تلقائياً ممثل المشتري أمام الشهر العقاري    ويقوم  . فيما بعد 
  . خة من حجة الملكية المسجلة والتي تثبت ملكيته للعقاربينما، يحصل المشتري على نسمع ممثل المشتري الأصلي 

 الإحصائيات  -٩-١-٤- ٤

يعرض الشكل التالي مقارنة موضحة بين مصر ودول الدراسة من حيث عدد الأنشطة اللازمة للقيام بإجراء التسجيل بما فـي                    
  .ذلك البحث عن المستندات المطلوبة والحصول عليها
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  الي إعداد النشاطاتإجم - ٦ شكل
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  عملية التسجيلأخرى لخصائص  -٢-٤-٤

  . بالإضافة إلى مقارنة الأنشطة، يعرض الجدول التالي الخصائص المختلفة المتعلقة بالتسجيل
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 قانونية إدارية  إدارية  إدارية إدارية  قانونية   التسجيل وظيفة إدارية أم قانونية 
 8 8 9 8 8 9   كل عملية نقل ملكيةمع ة ميدانيمعاينةيجب إجراء 
 ‐‐ 9 ‐‐ 9 9 8 ضمان ملكية/ هناك تأمين

 9 8  ٤-- 8 9 8 هناك نظام لتعويض الخسائر الناجمة عن أخطاء التسجيل
  ٤٩ ١٢  الكل  ٧  الكل ٩ من السنوات) س(تجاوز عدد  يجب تسجيل عقد الإيجار إذا

أسعار / )ع (يعتمد نظام تقييم العقارات على قيمة العقد
  )ق(قياسية 

 ع ع ع ق ع ع ع ق

  الخصائص المتعلقة بالتسجيل، مقارنة دولية - ٥ جدول

 نيةالتسجيل وظيفة إدارية أم قانو -١-٢-٤- ٤

أمـا التسـجيل الإداري   . يتطلب التسجيل القانوني تسجيل العقار أو عملية نقل ملكيته في المحكمة أو الشهر العقاري والتوثيـق         
  . دون الحاجة للتوثيقفيعني القيام بالتسجيل في الشهر العقاري 

  .  العقد قبل تسجيلهإن التسجيل هو إجراء إداري في كل دول الدراسة، وذلك فيما عدا فرنسا حيث يجب توثيق

   كل عملية نقل ملكيةمع معينة ميدانيةيجب إجراء  -٢-٢-٤- ٤

  . للعقار موضع التسجيل عند القيام بكل عملية نقل ملكيةة ميدانيمعاينة هيئة المساحة بعمل وويعني هذا أن يقوم موظف

  .ساس لتحديد رسوم التسجيلالأ وهوقار تقييم العل ة ميدانيبمعاينةالقيام  إذ يشترط القانون تطبق هذه الخاصية فقط في الأردن

 ضمان الملكية / تأمين -٣-٢-٤- ٤

على أنه عقد تعويض لحماية الملكية في حدود مبلغ ميعن، ضد أية أضـرار أو معوقـات                 " ضمان الملكية /تأمين"تعريف  يمكن  
  . للملكية

المشتري بطـلان الملكيـة تـدفع     وإذا اكتشف. وبناء على تأمين الملكية، يدفع المشتري مبلغاً للحصول على الضمان المطلوب    
  .شركة التأمين التعويض المطلوب

حـدود  وتختلف نوعية التأمين، إلا أن التأمين على وجه العموم يغطي أخطار مثل التزوير، وتبديل أو فقد مستندات الملكيـة، و                   
  . ى الملكية تؤثر عل قد التيوأخطاء الكتابة والرسمالضرائب، وقضايا التسجيل، وقضايا التخطيط المحلي، 

تطبق كل من كندا، والمملكة المتحدة، وتركيا هذا النوع من التأمين من خلال شركات تأمين، إلا أنه لم يستدل على وجود هـذا                       
  . النظام في الأردن وفرنسا

  الناجمة عن أخطاء التسجيلرنظام تعويض الخسائ -٤-٢-٤- ٤

 للتعـويض  اًوتطبق كل من كندا وفرنسا فقط نظام.  كبيرةتفضي أخطاء تسجيل العقارات في كثير من الأحيان إلى خسارة مالية         
  .أخطاء اثبت أنها ترجع للتسجيل عن الخسائر الناجمة عن

  

                                                 
  المعلومة غير متاحة 4
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 تجاوز عدد معين من السنوات يجب تسجيل عقد الإيجار إذا -٥-٢-٤- ٤

 الشـرط  بينا تفرض الدول الأخرى هذا. تفرض كل من كندا والأردن فقط تسجيل عقود الإيجار بصرف النظر عن مدة الإيجار           
  .فقط إذا تجاوز العقد فترة معينة

 أسعار قياسية/ يعتمد نظام تقييم العقارات على قيمة العقد -٦-٢-٤- ٤

  . تعتمد كل دول الدراسة ماعدا الأردن على قيمة العقد لتقييم تسجيل العقار

دة المشترين والبائعين علـى      العقارات السائدة لمساع   ر بنشر جداول محدثة بانتظام تسرد أسعا      المتحدةأيضاً تقوم كندا والمملكة     
  .)الأسعار، والرسوم، الضرائب(تقييم لتكاليف نقل الملكية من حيث الوصول إلى أفضل 

وإذا كانت قيمة العقد أقل من القيمة الواردة فـي          . على قيمة العقد لتقييم العقارات    " دائرة الأراضي والمساحة  "الأردن تعتمد   وفي  
  . السعر القياسي لتقييم الرسومجدول الأسعار، تعتمد الدائرة على 
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  التوصياتالتوصيات  --٥٥--٤٤

  الخاصة بإجراءات وأنشطة التسجيلالتوصيات المختلفة يعرض هذا القسم 

  إلغاء عملية المعاينة الميدانية التي تتم من خلال موظفي المساحة في كل مرة يتم فيها التسجيل -٠٨

إنما يقتصر  . أي دور في إجراء التسجيل     هيئة المساحة  لا تلعب ،  ١٣  فѧي صѧفحة    التوصيات استراتيجيات -٦-٢-٣  جاء في    اكم
 المسح لا علاقة لـه بنظـام         العقار ومواصفاته كخطوة أولى في نظام السجل العيني، ومن ثم فإن           إحداثياتتحديد   دورها على 

  . التسجيل الشخصي

لا يوجد ضرورة لعملية المسح مـا لـم         بمعنى أخر،   . يجب أن يلغى نشاط المسح إذ انه لا يتعدى كونه مبرراً لرسوم التسجيل            
   .يطرأ أي تعديل على العقار

جيل العقارات كبديل لكشف التحديـد  قبول تقارير المساحة التي يتم إعدادها من خلال مكاتب خاصة معتمدة من هيئة تس  -٠٩
  الذي تصدره هيئة المساحة

بمساحين مـن   ) ، وفرنسا المتحدةمثل كندا، والمملكة    (أو الدول المتطورة    ) مثل الأردن (تستعين معظم الدول سواء الدول النامية       
  .القطاع الخاص في إجراء التسجيل

لكشـف  القطاع الخاص، وأن تتعامل معهـا كبـديل         من  ير مساحين   كذلك فإن هيئة التسجيل يجب أن تسمح للعملاء بتقديم تقار         
 يجب أن تطور هيئة التسجيل نظاماً لتسجيل واعتماد مساحة القطاع الخاص لكي يقوموا             كما   . الذي تصدره هيئة المساحة    التحديد

  .بهذه المهمة

ير مسح العقار قبل الاتفـاق علـى تفاصـيل    وبناء على ذلك، يتمكن العميل من اللجوء إلى أحد المساحين المعتمدين لإعداد تقر  
  .وفي هذه الحالة، يمكن أن يرفق تقرير المسح مع عقد البيع قبل التقدم لتسجيل العقار أو نقل الملكية. الاتفاق

  والتي يتم توقيعها بواسطة البائع والمشتري ومالك صك الرهن أو المالك الأساسي" العقود الثلاثية"استخدام نظام  -١٠

المشـتري،  : وهؤلاء الأطراف الثلاثة هـم    .  إلى عقود يوقعها ثلاثة أطراف بدل من اثنين        "العقد الثلاثي "صطلح مفهوم   يشير م 
  .والممولوالبائع، 

 العقاري واسع الانتشار في هذه الأيام، لاسـيما وأنـه           التمويلسيكون بمثابة قيمة مضافة لنظام      " العقد الثلاثي "إن تقديم مفهوم    
  .العقارات التي تمولها البنوك أو أي مؤسسات مالية أخرىسوف ييسر تسجيل 

  تقليص وقت إنهاء الإجراءات الداخلية للتسجيل -١١

، وهو الوقت المستهلك في الإجراءات الداخلية في مصلحة الشهر العقـاري وهيئـة               طويلأً اًتستهلك عملية التسجيل الحالية وقت    
  .المساحة

مختلفة، وهو وقت طويل بالمقارنة لنوعية الأنشطة،       راجعة ونقل المستندات بين الهيئات ال     يستنفذ معظم هذا الوقت في أنشطة الم      
  .ويتم وأن يتم ذلك على عدة مراحل. ولذا يوصى بخفض حد الوقت المخصص لكل نشاط

ر لشـه خاصـة وان مصـلحة ا      ١/٣وسوف تكون المرحلة الأولى هي تقليل الوقت المستغل في العمليات التي تتم يدوياُ بسبة               
، فمن المتوقع أن يتم خفض الوقت المستهلك في هـذا الإجـراء              لبيانات المحررات الموثقة   بمشروع ميكنة تقوم حالياً   العقاري  

  .بمجرد الانتهاء من المشروع

  أثر التوصيات -١-٥-٤

 .القسميوضح الشكل التالي كيف ستقتصر أنشطة إجراء التسجيل على ثلاثة أنشطة بعد تنفيذ التوصيات الواردة في هذا 
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   للتسجيل الإجراء المقترح– ٨ شكل

  توضح الرسوم التوضيحية التالية أثر تنفيذ التوصيات الواردة موضحة الاختلاف في عدد الأنشطة والوقت المستهلك
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  أثر التوصيات على عدد النشاطات - ٩ شكل
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  أثر التوصيات على الوقت المستهلك - ١٠ شكل

"المشتملات"و" المكلفات"ي كشفالحصول على 

 دفع رسوم التسجيل والحصول واستلام العقد المسجل

تقديم طلب التسجيل والعقد النهائي وتقرير المساحة 
 )عند الطلب(
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  ملخص التوصيات -٢-٥-٤

   . التوصيات الخاصة بأنشطة التسجيل وكذلك نطاقها ومستوياتهايلخص الجدول التالي

 الرقم

ال
مج

ال
ى  

تو
س

لم
ا

 

  بالتوصيةالمتأثرالقانون  التوصية 

لتي تتم من خلال موظفي المساحة في إلغاء عملية المعاينة الميدانية ا ٣، ٢ ١  ٠٨
  كل مرة يتم فيها التسجيل 

التشريع الجديد لتسجيل 
  العقارات

قبول تقارير المساحة التي يتم إعدادها من خلال مكاتب خاصة معتمدة  ٠ ٠  ٠٩
من هيئة تسجيل العقارات كبديل لكشف التحديد الذي تصدره هيئة 

  المساحة

التشريع الجديد لتسجيل 
  العقارات

والتي يتم توقيعها بواسطة البائع " العقود الثلاثية"استخدام نظام  ١، ٢ ٠  ١٠
  والمشتري ومالك صك الرهن أو المالك الأساسي

التشريع الجديد لتسجيل 
  العقارات

  لا يوجد  تقليص وقت إنهاء الإجراءات الداخلية للتسجيل ٠ ٣  ١١

   التسجيلبنشاطاتالتوصيات الخاصة  - ٦ جدول
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  رسوم التسجيلرسوم التسجيل  --٥٥

  : يمكن تصنيف الالتزامات المالية التابعة لعملية تسجيل العقارات على النحو التالي

 :مصاريف تدفع لمرة واحدة وتتضمن •
o رسوم التسجيل 
o ضريبة المبيعات 
o الشراء/ضريبة البيع 

 رسوم متكررة و الضرائب السنوية على العقارات •
 رسوم التسجيل وضرائب المبيعات ، بينما سيتم مناقشة الرسوم الأخرى سواء المتكررة أو التي تدفع يناقش هذا القسم تحديداً

  .٤٣ في صفحة الضرائب العقارية -٨  لاحقاً في قسم رقم لمرة واحدة

  الوضع المحليالوضع المحلي  --١١--٥٥

 ٦بمقتضى القـانون رقـم      % ٦ثم تم تخفيض هذه النسبة إلى       . من قيمة العقار  % ١٢كانت رسوم تسجيل العقارات في الأصل       
 لسنة  ٣من قيمة العقار حسب القانون رقم       % ٣ وأخيراً نسبة    ٢٠٠٣ لسنة   ٩بمقتضى القانون رقم    % ٤,٥، ثم إلى    ١٩٩١لسنة  

٢٠٠٤.  

 ١٠٨ل الوارد من تسجيل العقارات، إذ ارتفع المبلغ مـن           زيادة ملحوظة في الدخ   ى  إل%) ٦(وقد أدى قرار خفض النسبة الأول       
  .  مليون جنيه مصري٤٠٨مليون جنيه مصري، إلى 

، الأمر الذي ربما يرجع إلى زيادة الرسوم الإضافية والتي تطلبهـا            ثاني، ثم الثالث لم يحققا الهدف منهما      إلا أن قرار الخفض ال    
  .٥ جنيه١٩٠ جنيهات، إلا أنها ارتفعت لتصل إلى ١٠ رسوم المسح أولاً لقد كانت .هيئة المساحة

د رسوم ما   ي عن تمويله الذاتي، ومنذ ذلك الحين أصبح للهيئة الحق في تحد            مسئولاً اً اقتصادي اًأصبحت الهيئة العامة للمساحة كيان    
  .تقدمه من خدمات في مجال المسح ورسم الخرائط

دي مستقل، بدأت في فرض أنواع مختلفة من الرسوم الإضافية مقابل دورها في إجراء تسـجيل                منذ إعلان الهيئة ككيان اقتصا    
  . من قيمة العقار% ٢نسبة عن  تزيدوالآن يمكن القول أن رسوم الفحص الميداني وتقرير هيئة المساحة قد . العقارات

بمـا  العقارات   تسجيل   اتجراءاً لإ وصف" ة الأعمال مزاول"  بعنوان   ٦البنك الدولي الصادر على موقعه الإلكتروني     جاء في تقرير    
   .في ذلك الوقت والرسوم المطلوبة في الدول المختلفة

أوضح المثـال أن رسـوم      ).  دولار أمريكي  ٦٩٥٠٠( جنيه مصري    ٤٢٧٤٢٥ فقد استخدم المثال عقاراً قيمته    مصر  وبالنسبة ل 
 إجمالي  ، بحيث يصل  المعاينةرسوم تقرير   ك  جنيه ١٠٠٠٠بلغ   بالإضافة إلى م    جنيه ٥٠٠طلب المعاينة من هيئة المساحة بلغت       

  .من قيمة العقار% ٢,٢١ المعاينة المساحيةالمبلغ المدفوع في عملية 

                                                 
  الرسوم الرسمية المعلنة 5
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  ))دولياًدولياً//مصر مصر ((دراسة مقارنة دراسة مقارنة   --٢٢--٥٥

  الجدول التالي بين مصر ودول الدراسة من حيث رسوم التسجيليقارن 

المملكة   كندا مصر الخاصية 
  المتحدة 

  فرنسا   تركيا الأردن

 نسبة  ثابتة  نسبة  ثابتة  ثابتة  نسبة  )نسبة(أم ) ثابتة(رسوم التسجيل 
   ٥,٢١ ٦١,١٨7   رسوم التسجيل 

دولار 
 أمريكي

 8 إلى٧٤,٨من 
١٣٠٨,٨٦ 

 دولار أمريكي

٤٤,٦١ %٥ 
 دولار
 أمريكي

٠,٨٣% 

 9 9 9 9 9 8  رسوم المسح  تشمل رسوم التسجيل
وزارة  م الهيئة المسئولة عن تحديد الرسو

 9العدل
وزارة 

الخدمات 
بنوفاسكوتشيا

وزارة  البرلمان 
 المالية 

وزارة 
 المالية 

 البرلمان 

  رسوم التسجيل، المقارنة الدولية - ٧ جدول

 رسوم التسجيل  -١-١-٢- ٥

 ٧٤,٥٠ملكية  الرسم تسجيل نقل     ويبلغ   ، ومنشورة للرسوم الثابتة لخدمات تسجيل الأراضي المختلفة       ةيوجد في كندا قائمة محدد    
  . دولار كندي

 ٦٠,٠٠٠,٠٠٠وفي تركيا تبلغ قيمة رسم التسجيل       . نسبة من قيمة العقار   أما في الأردن، وفرنسا فإن رسم التسجيل عبارة عن          
  .ليرة تركي

  :١٠ قيمة العقار، وهو ما يوضحه الجدول التاليحسب المتحدةولكن تختلف رسوم التسجيل في المملكة 

 
  ة المتحدة المملك-رسوم التسجيل للمرة الأولي - ٨ جدول

 وسوف يتم تنـاول هـذه     . ضريبة للشراء عند التسجيل   /تفرض كافة دول الدراسة ما عدا كندا نسبة من قيمة العقار كرسم دمغة            
  . ٤٣ في صفحة الضرائب العقارية -٨  الرسوم في القسم

 
                                                 

  ٢٥/٣/٢٠٠٥ الأمريكي حسب أسعار الصرف في تم التحويل إلى الدولار 7
    حسب قيمة العقار 8
 وكذلك الهيئة العامة للمساحة  9
  ٢٠٠٤ هيئة تسجيل الأراضي في المملكة المتحدة في أبريل ندليل رسوم خدمات التسجيل الصادر ع 10

الرســـم بالجنيـــه   )إسترلينيجنيه ( إلى -مة منالقي
 الإسترليني

٤٠  ٥٠,٠٠٠-٠  
٨٠,٠٠٠ ٨٠-٥٠,٠٠١  
١٠٠,٠٠٠ ١٠٠-٨٠,٠٠١ 

٢٠٠,٠٠٠ ١٥٠-١٠٠,٠٠١ 
٢٢٠  ٥٠٠,٠٠٠-٢٠٠,٠٠١ 
٤٢٠  ١,٠٠٠,٠٠٠-٥٠٠,٠٠١ 

 ٧٠٠   فأكثر١,٠٠٠,٠٠١



 32

  رسوم المسحتشملسوم التسجيل ر -٢-١-٢- ٥

 نظام السجل العينـي مثـل   لم يكتمل فيهاففي الدول التي . لمعاينة المساحةمصر هي الدولة الوحيدة التي تفرض رسوم إضافية       
  . المملكة المتحدة، والأردن، وتركيا، تتولى الحكومة مسئولية القيام بمهمتي المسح ورسم الخرائط

   الرسومالهيئات المسئولة عن تحديد -٣-١-٢- ٥

مهمة تحديد رسـوم    فكندا، والأردن، وتركيا تسند     .  الحق في تحديد الرسوم المطلوبة     هيئة التسجيل لا تمنح أي من دول الدراسة       
  . أما في الملكة المتحدة وفرنسا، يقوم البرلمان بتلك المهمة.  على تسجيل الأراضيالتسجيل إلى الوزارات المختصة بالإشراف
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  التوصياتالتوصيات  --٣٣--٥٥

  هذا القسم التوصيات الخاصة برسوم التسجيليشرح
  تغيير الهدف من الرسوم ليصبح الغرض منها مقابل الخدمات التي تقدم بدلا من استخدامها كأداة لزيادة الدخل فقط  -١٢

لـى  وهو ما ينطبق أيضاً ع    الحكومة المصرية   إن خفض العبء الإداري والمالي المؤثر على بيئة الأعمال هو أحد أهم أهداف              
   .توثيق ملكية العقارات

ملكية العقارات، إذ يتخلى الملاك عن تسجيل عقـاراتهم          أحد أسباب الممارسات غير القانونية في مجال         يإن رسوم التسجيل ه   
  .تجنباً لدفع رسوم المسح والتسجيل

. وليست وسيلة لتمويل الحكومـة    هذا وتتعامل الكثير من دول الدراسة مع رسوم التسجيل باعتبارها مقابل للخدمات التي تقدمها               
  . بخفض رسوم التسجيل خلال السنة الماضية للتشجيع على تسجيل العقاراتالمملكة المتحدةلذا فقد قامت بعض الدول مثل 

لذلك، يوصى بأن تعيد الحكومة النظر في رسوم التسجيل، وان تتعامل معها باعتبارها قيمة لخدمة مقدمة وليسـت أداة لزيـادة                     
  .الدخل

  تضمين رسوم كشف المساحة ضمن رسوم التسجيل وعدم فصلهما -١٣

على الرغم من كون الهيئة العامة للمساحة كيان اقتصادي مسئول عن تمويله الخاص، فإنه لا ينبغي منحه الحـق فـي تحديـد                       
  .رسوم خدماته

كمـا  (ارة المالية أو حتى البرلمان      ن كافة دول الدراسة تسند مهمة تحديد رسوم تسجيل العقارات وخدمات المسح لوز            ألاسيما و 
  )هو الحال في المملكة المتحدة

وبالإشارة إلى المثال الوارد في تقرير البنك الدولي والذي تم ذكره من قبل في الجزء الخاص بالوضع المحلـي، فـإن رسـوم                 
  .من قيمة العقار% ٢,٢١خدمات المسح تصل إلى 

  . مة للمساحة أحد أهم الأسباب وراء تجنب الكثير من مالكي العقارات تسجيلها العاتعد هذه الرسوم المرتفعة التي تفرضها الهيئة

والتي تحصلها هيئة تسجيل العقارات رسوم المسح أيضاً، وذلك حتى وإن لـم             %) ٣حالياً  (لذا يجب أن تتضمن رسوم التسجيل       
  .يتم دمج الهيئتين حتى الآن

. من قيمـة العقـار    % ٣بدلا من النسبة المطبقة حاليا وهى       )  الخدمات شاملة كل (وضع رسوم محددة وثابتة للتسجيل       -١٤
  ويمكن تحديد الرسوم حسب المنطقة ومساحة الأرض أو العقار وطبيعة النشاط الزراعى فى حالة الأراضى الزراعية

كما أن تقليـل    . قاراتتسعى الحكومة المصرية إلى تخفيف العبء الإداري والمالي المؤثر على بيئة الأعمال وحماية ملكية الع              
  . فلن يتحقق الهدف من خفض الرسوملا الأخرى، وإالتبسيطالرسوم يجب ألا يتم بمعزل عن خطوات 

 ة إمكانية تحديد رسوم ثابت    تدرسوبناء على ذلك، فإن وزارة العدل بوصفها الجهة المسئولة عن تحديد رسوم التسجيل، يجب أن                
   .لتسجيل العقارات

  :رسم بناء على العوامل التاليةويمكن تحديد قيمة ال

 الموقع •
 المساحة •
 )في حال الأراضي الزراعية(نوع الزراعة  •
 )في حالة الشقق والمباني(الكماليات  •

  .لتحديد وتحديث جداول الرسومالعقارية كما أنه يمكن للوزارة أن تستعين بخبراء من مصلحة الضرائب 

ة عقاراتهم، وهو ما سوف يؤدي تحقيق دخـول أكبـر لهيئـة تسـجيل               إن تقليل الرسوم سوف يشجع الملاك على توثيق ملكي        
  .العقارات بشكل غير مباشر
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لا يجب تغيير الرسوم من خلال هيئة تسجيل العقارات بدون الرجوع الي جهة أعلي مثل مجلس الـوزراء أو مجلـس                      -١٥
  الشعب

 كيان مستقل من حيث التمويل، ولكـن يجـب ألا           ، يجب أن تكون هيئة تسجيل العقارات      ٠٣كما ورد من قبل في التوصية رقم        
   . جهات عليا كالبرلمان أو مجلس الوزراء الهيئة الحق في تغير رسوم التسجيل دون موافقةتمنح

فعلى الرغم من إمكانية معاملة الجهات الحكومة باعتبارها شركات اقتصادية منفصلة، إلا أنه لا يجب منحها الحق فـي تحديـد          
  .تها الاحتكاريةطبيعرسومها بسبب 

ويمكن للبرلمان أو لمجلس الوزراء في هـذه        . موقف احتكاري في السوق الحر، يجب أن يتدخل المشرع لحماية العميل          وكأي  
  . يكون المشرعالحالة أن 

  الإعلان عن خطة الإصلاح وتخفيض الرسوم في نفس الوقت -١٦

الوقت سوف يكون له وقع قوي على أصحاب العقـارات،          وعن قرار تخفيض الرسوم في نفس       إن الإعلان عن خطة الإصلاح      
  .مما سيشجعهم على تسجيل عقاراتهم بصورة رسمية

أصحاب العقارات على الشروع فـي      " التصالح"تنفيذ التوصيات الواردة في هذا التقرير خصوصاً توصيات قسم           كذلك سيشجع 
   .تسجيل ملكية عقاراتهم بشكل رسمي

  ملخص التوصيات -١-٣-٥

  .والقانون الذي سوف يتأثر بها ومستوى كل توصية، مجاللتالي توصيات هذا القسم وكذلك يلخص الجدول ا

 الرقم 

ال
مج

ال
ى 

تو
س

لم
ا

 متأثرالقانون ال التوصية 

تغيير الهدف من الرسوم ليصبح الغرض منها مقابل الخدمات التي تقدم  ٠  ١٢ ٠
  بدلا من استخدامها كأداة لزيادة الدخل فقط

  لا يوجد

  لا يوجد  تضمين رسوم كشف المساحة ضمن رسوم التسجيل وعدم فصلهما ٢ ٠  ١٣
بدلا من النسبة ) شاملة كل الخدمات(وضع رسوم محددة وثابتة للتسجيل  ٠ ١  ١٤

ويمكن تحديد الرسوم حسب . من قيمة العقار% ٣المطبقة حاليا وهى 
المنطقة ومساحة الأرض أو العقار وطبيعة النشاط الزراعى فى حالة 

  راضى الزراعيةالأ

  قرار وزاري

لا يجب تغيير الرسوم من خلال هيئة تسجيل العقارات بدون الرجوع  ٢ ١  ١٥
  الي جهة أعلي مثل مجلس الوزراء أو مجلس الشعب

  لا يوجد

  لا يوجد  الإعلان عن خطة الإصلاح وتخفيض الرسوم في نفس الوقت ٢ ٠  ١٦

  اصة برسوم التسجيل التوصيات الخ- ٩ جدول
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  الميكنة والشفافيةالميكنة والشفافية  --٦٦

 : تلخص النقاط التالية أهداف ميكنة نظام تسجيل العقارات

 .وحيد القياسي في جمع المعلومات الخاصة بالعقارات والتعامل معهاتفرض فكرة ال •
 .إسراع عملية التسجيل للمرة الأولى •
 .توفير النفقات والمساحة المطلوبة لتخزين سجلات العقارات •
 .منع التكرار غير الضروري •
 " لكوارثامعالجة "خطة  واللازمة لعمل  الإلكترونيةلسجلاتل  احتياطيةتبسيط عملية تحضير نسخ •
 .تيسير الوصول إلى بيانات العقارات وتحسين توزيعها •
 . العقاريالتمويليل الوقت والتكلفة المطلوبة لنقل حقوق الملكية وإجراءات لتق •
 .حليل سوق العقارات وقيمة الإيجاراتتيسير عملية متابعة وت •
 .توفير أنظمة داخلية لمراقبة الجودة •

تستخدم الكثير من الدراسات والأبحاث مصطلحات مختلفة لوصف مستويات الميكنة في الدول المختلفة، إلا أن هذا التقرير 
  .ت المعلوماافي مجال تكنولوجيبسط المصطلحات وأكثرها شيوعاً تيسيراً على القراء غير المتخصصين أيحاول استخدام 

  الوضع المحليالوضع المحلي  --١١--٦٦

إلى إسراع وتيسير علمية تسجيل " الميكنة"يشير مصطلح . يناقش هذا القسم مستوى الميكنة والشفافية في علاقته بتسجيل الملكية
  .واسترجاع البيانات من خلال استخدام الكمبيوتر

  . نفسههذا وتفرق المناقشة بين ميكنة المعلومات وميكنة الإجراء

تعني ميكنة البيانات تخزين كافة المعلومات الخاصة بالعقار من مواصفات، وملكية، وعمليات نقل ملكية بشـكل رقمـي                   •
 .وبطريقة يمكن لأجهزة الكمبيوتر التعامل معها

تخدمون تعني ميكنة الإجراء القيام بالعمليات إلكترونياً سواء من خلال موظفي التسجيل أو من خلال محامين مفوضين يس                 •
 . بينة تحتية من تكنولوجيا المعلومات والاتصالات

 ـ ١٢ وقد تم إمـداد   .  بتنفيذ مشروع ميكنة فروعه     والتوثيق التوثيق بمصلحة الشهر العقاري   إدارة  قوم  ت  بالفعـل بـأجهزة     اً فرع
  . فرع أخر١٥الكمبيوتر المطلوبة ويبقى 

 مليون مستند مسدل في قاعدة البيانات لأجل هذا ١٣ هناك حوالي فأصبح المسجلة رسمياُ المحرراتأيضاُ بدأت المصلحة ميكنة 
 .الغرض

إذ أنه يضم كافة المعلومات التي تحتاجهـا      " ٣٢دفتر" بتنفيذ مشروع مماثل لميكنة محتويات       العقارية تقوم مصلحة الضرائب     كما
 الضرائب العقارية  -٨  لاحقاُ في   قموسوف يناقش هذا الموضوع تفصيلاً في القسم ر       . المصلحة لفرض الضريبة على العقارات    

  .٤٣في صفحة 
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  ))دولياًدولياً//مصرمصر((دراسة مقارنة دراسة مقارنة   --٢٢--٦٦

 . والإجراءالبياناتيعرض هذا القسم مقارنة بين مصر ودول الدراسة من حيث مستوى ميكنة 

 مصر
 الخاصية 

 سجل شخصي سجل عيني

كن
 دا 

ة 
حد

مت
 ال

كة
مل

لم
ا

  

ن 
رد

الأ
 

يا 
رك

ت
سا  

رن
ف

 

 9 9 9 9 9 1298 1198  توافر نظام معلومات مميكن 
 8 8 8 9 9 8 8   الإلكترونيتوافر البيانات المسجلة على الموقع 

١٤-- 9 9 1398 8 مسح المستندات مسحاً ضوئياُ   -- 9 
 9 ‐‐ 9 9 9 8 8 ني العيالسجلاستخدام خرائط رقمية في 

 8 8 8 8 9 8 8 توافر الخرائط الرقمية على الموقع الإلكتروني
 8 ‐‐ 9 9 9 8 8 إمكانية تحميل النماذج من الإنترنت 
 8 8 8 158 9 8 8  توافر إمكانية نقل الملكية إلكترونياً 

 8 8 8 1689 9 8 8 إلكترونياً  المستنداتإيداع توافر إمكانية 

   الميكنة والشفافية، المقارنة الدولية- ١٠ جدول

 توافر نظام معلومات مميكن -١-١-٢- ٦

  على سبيل المثال،. يعني هذا المصطلح استخدام هيئة تسجيل العقارات إمكانيات تكنولوجيا معلومات في إدارة سجلات العقارات
 بيانات واستخدام الأجهزة الإلكترونية المختلفة كالماسح يجب أن تسجل بيانات العقارات كمواصفات العقار والملكية في قاعدة

 . للتعامل مع البيانات المخزنةي والطابعاتالضوئ
  . كما أوضح الجدول السابق، تستخدم كافة الدول أنظمة معلومات مميكنة لتسجيل الملكية

 توافر البيانات المسجلة على الموقع الإلكتورني -٢-١-٢- ٦

  .لموقع الإلكتروني يحب أن تستخدم هيئة التسجيل إمكانيات الإنترنت لنشر البيانات المخزنةلأجل توفير معلومات العقار على ا

أما المعلومات المحددة . في العادة تتوافر المعلومات الأساسية فقط عن العقار للجميع وذلك مثل المالك، وموقع العقار، ومساحته
  . فهي لا تتوافر إلا بدفع رسوم محددة)  به وتاريخ نقل ملكيته، والمستندات الخاصةمثل الرهنيات،( 

وفي حالة اهتمام .  والمحددة للعقارةأما في كندا والمملكة المتحدة، فإن هناك إمكانية لأن يبحث العميل عن البيانات الأساسي
لبيانات المسجلة عن  على المعلومات الأساسية فإنه يمكن أن يتقدم إلى هيئة التسجيل للحصول على االإطلاعالعميل بالعقار بعد 

   .العقار

  . أو الحساب المدفوع مقدماًالائتمان يتم التقدم بهذا الطلب وكذلك دفع الرسوم من خلال الإنترنت باستخدام بطاقة 

  

                                                 
  النظام تحت الإنشاء 11
  . نظام كمبيوتر تحت الإنشاء12
 فقط على المايكروفيلم  13
  معلومة غير متاحةال 14
  تحت الإنشاء  15
 2005مشروع تجريبي بدأ في فبراير  16
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. تحقق فريق العمل بالمشروع من هذه الخاصية في المملكة المتحدة كنموذج للدول التي تنشر معلومات العقارات على الإنترنت
وقد قام الفريق بدفع مبلغ . بالمملكة المتحدة للسؤال عن معومات شأن عقار بعينه" تسجيل العقارات"التقدم بطلب لهيئة وقد تم 
  :عبر البريد الإلكتروني يحتوي على المعلومات التالية PDFوتم الحصول على ملف )  جنيات إسترليني٤(محدد 

 رقم الملكية  •
 عنوان العقار •
 المالكين المسجلين •
 ولين المم •
 .وصف الأرض والبناء •
 حقوق العقار •
 الرقم المرجعي على خريطة المساحة الملكية •

وقد تم استلام المعلومات عبر البريد الإلكتروني ) دون تدخل بشري(الجدير بالذكر أنه تم التعامل مع هذا الاستفسار أتوماتيكياً 
  .  دقائق١٠خلال 

 مسح المستندات المطلوبة ضوئياُ  -٣-١-٢- ٦

اصية استخدام هيئة التسجيل ماسح ضوئي لتحويل المستندات الورقية كسند الملكية، والعقد، والخرائط إلى شكل تعني هذه الخ
بعد ذلك يتم ربط هذه المستندات الإلكترونية بسجل العقار الموجود على قاعدة . إلكتروني يمكن لأجهزة الكمبيوتر التعامل معه

  .البيانات

حدة، وفرنسا بمسح كل مستندات العقار، بينما لا تقوم الأردن وتركيا بتوثيق هذه المعلومات  كندا، والمملكة المتمنتقوم كل 
 . يملكا أنظمة مميكنةإذ البلدينالمحددة، على الرغم من إمكانية افتراض وجود هذه الخاصية في 

 استخدام خرائط رقمية في التسجيل العيني -٤-١-٢- ٦

  . متخصصةياتجم برحزمةترسم الخرائط الرقمية إلكترونياً باستخدام 

 ولم يستدل على وجود .ترسم خرائط التسجيل العقاري الرقمية وتستخدم في كل من كندا، والمملكة المتحدة، والأردن، وفرنسا
هذه الخاصية في تركيا إذ أن معظم المواقع الإلكترونية لهيئات التسجيل في تركيا مكتوبة باللغة التركية ولا توجد صفحات 

  .إنجليزية

الخرائط الأساسية هي المتوافرة للجميع، والخرائط :  هي الدولة الوحيدة التي تنشر خرائطها الرقمية وذلك على مستويينكندا
 . الأكثر تفصيلاً، وهي تقتصر على المشتركين الذين يدفعون رسوماً محددة للوصول إلى خرائط المكتبة الرقمية

 إمكانية تحميل النماذج من الإنترنت  -٥-١-٢- ٦

تحميل نماذج الطلبات من مواقعهم الإلكترونية، أيضاً لم توثق هذه   كندا، والمملكة المتحدة، والأردن إمكانيةتوفر كل من
  بسبب عامل اللغة تركياالخاصية في 

 توافر إمكانية نقل الملكية إلكترونياً -٦-١-٢- ٦

  .يعني مصطلح نقل الملكية في مجال العقارات عملية نقل ملكية عقار محدد من شخص إلى أخر

 الملكية الحالي إلى نماذج إلكترونية واستخدام المستندات لما نقل الملكية إلكترونياُ فهو تحويل الأوراق الخاصة بنظام نقأ
   .يعني هذا بمعنى أخر عمل نظام إلكتروني لبيع وشراء وتسجيل الأراضي والمباني. والطلبات والتوقيعات الإلكترونية

  :ئص الأساسية التاليةهذا ويجب أن يتضمن هذا النظام الخصا

 .مستندات نقل ملكية إلكترونية •
 .توظيف الإنترنت في علميات نقل الملكية •
 إتمام علمية التسجيل فورياُ •
 دفع الرسوم إلكترونياُ •
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 زيادة توافر وشفافية المعلومات المسجلة •
إلا أن القيـام بهـذه العمليـة        . ترونيةتوفر هيئة تسجيل الأراضي في كندا نظام نقل الملكية إلكترونياً عن طريق مواقعها الإلك             

أما في المملكة المتحدة فإن هذا النظام لا         . تشريعات كل هيئة   حسبيقتصر على المحامين المفوضين والقائمين على هذه المهمة         
  .يزال في طور التأسيس

  إلكترونياً المستنداتإيداع توافر إمكانية  -٧-١-٢- ٦

المسـتندات  نقـل   القـدرة علـى     "  إلكترونياً المستنداتإيداع  "اً ويعني مصطلح    خاصية نقل الملكية إلكتروني   تكمل  هذه الخاصية   
إلى نظام تسجيل العقارات عـن      ) ، والملفات بعد مسحها ضوئياً، والملفات في أي شكل إلكتروني         PDFفات الـ   مل(الإلكترونية  

  . طريق الإنترنت

 المحامين المفوضين أيضاً، وفي المملكة المتحـدة، لا يـزال           كندا هي الدولة الوحيدة التي توفر هذه الإمكانية، وذلك عن طريق          
  .٢٠٠٥في طور التطوير من خلال مشروع تجريبي بدأ في فبراير  النظام

  

   



 39

 

  التوصياتالتوصيات  --٣٣--٦٦

  .يقدم هذا القسم التوصيات الخاصة بالميكنة والشفافية

   تحديث النظام الإلكتروني لتسجيل العقارات على مراحل-١٧

  ميكنة البيانات وميكنة الإجراء: كمبيوتر مرحلتين هماث نظام الييتطلب تحد

 ميكنة البيانات : المرحلة الأولي •

تطوير وتشغيل نظام تسجيل المعلومات الخاصة بالعقار وعمليات نقل الملكية، هذا ويجـب أن يسـمح النظـام بإمكانيـة                     -١
 استرجاع الهيئات المختلفة والأطراف المعنية للمعلومات المسجلة إلكترونياُ

o نشر المعلومات المسجلة على الإنترنت   

 .وربطهم بالبيانات المسجلة والخاصة بكل عقار) العقود والسندات الأصلية (نظام لمسح المستندات المطلوبةتطوير  -٢

o نشر المستندات بعد مسحها ضوئياً على الإنترنت  

 توخلق رابط بين هذه الخرائط وسجلات العقارا استخدام الخرائط الرقمية -٣

o على الإنترنتالخرائط الرقميةلمعلومات نشر ا   
 ميكنة الإجراء: الثانيةالمرحلة  •

، بمعنى أن يستطيع الشخص المفوض للقيام بنقل الملكية القيام بهذه المهمـة بصـرف               تطوير نظام لنقل الملكية إلكترونياً     -١
 .النظر عن مكانه باستخدام إمكانيات تكنولوجيا المعلومات

بتقـديم   بعملية تسـجيل نقـل الملكيـة         بمعنى أن يستطيع الشخص المفوض للقيام     ،  ات إلكترونياً تطوير نظام لإيداع البيان    -٢
 .المستندات المطلوبة لنظام التسجيل باستخدام الوسائط الإلكترونية كالبريد الإلكتروني أو التقديم عن طريق الإنترنت

  مادي محددإتاحة المعلومات عن العقارات والخرائط وغيرها للجمهور بمقابل  -١٨

لهيئة تسجيل العقارات بوصها كيان اقتصادي مستقل مسئول عن تمويله الذاتي الاستفادة من بعض الخبرات الدولية فـي                  يمكن  
   .مجال التعامل مع العقارات المسجلة كأداة لزيادة الدخل

لب للحصول على معلومات عـن       التقدم لهيئة التسجيل العقاري بط     )حتى في الخارج  (وبنفس الطريقة، يمكن للمواطن المصري      
ويمكن أن يتم هذا الاستفسار من خلال ماء طلب مباشرة متوافر على الموقع الإلكتروني ما هو الحال في المملكة                   . عقار مسجل 

  .  جنيه لقاء الطلب٣٠وسوف توفر الهيئة في هذه الحالة للعميل المعلومات المطلوبة مقابل رسم محدد وليكن . المتحدة
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  وصياتملخص الت -١-٣-٦

  يلخص الجدول التالي التوصيات الخاصة بالميكنة والشفافية بالإضافة إلى نطاق ومستويات هذه التوصيات

الرقم 

ال
مج

ال
ى 

تو
س

لم
ا

 المتأثرالقانون  التوصية 

 : تطوير النظام المميكن على المراحل التالية ١٧ ٠ ٠

 ميكنة البيانات: المرحلة الأولى -١

  العقارات تطوير وتشغيل نظام لمعومات •
o  نشر البيانات الرئيسية المسجلة على الإنترنت 

 تطوير نظام لمسح المستندات المطلوبة •
o نشر البيانات المستندات المطلوبة على الإنترنت 

 استخدام الخرائط الرقمية •
o  على الإنترنتالخرائط الرقميةنشر  

 ميكنة الإجراء : الثانيةالمرحلة  -٢

 تطوير نظام نقل الملكية إلكترونياً •
  تطوير نظام إيداع البيانات إلكترونياً •

  لا يوجد

إتاحة المعلومات عن العقارات والخرائط وغيرها للجمهور بمقابل مادي  ٠ ٠  ١٨
 محدد

  لا يوجد

   التوصيات الخاصة بالميكنة والشفافية- ١١ جدول
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  التصالحالتصالح  --٧٧

  . التي لا تصلح للتسجيل الرسمي" غير المرخصة"لعقار وكذلك المباني يناقش هذا القسم الأنواع المختلفة لملكية ا

  الوضع المحليالوضع المحلي  --١١--٧٧

 في عدد العقارات غير المسجلة رسمياً سواء الأراضي أو المبـاني،            اً ملحوظ اًهدت مصر ارتفاع  شخلال العقود القلية الماضية،     
  :وهو ما قد يرجع إلى الأسباب التالية

 .  بشكل مختلف أصلاًصر بما شكلته من ضغط على المدن القديمة والتي تم تخطيطهاالزيادة السكانية السريعة في م •
الهجرة الداخلية المتكررة لسكان المناطق الزراعية إلى المدن الكبيرة بحثاً عن ظروف معيشية أفضل، وهـو مـا خلـق                     •

 .نيضرورة توفير مساكن رخيصة لهؤلاء المهاجر
ض البناء مما دفع أصحاب الأراضي الزراعيـة للتوقـف عـن زراعـة الأرض                العائد الزراعي مقارنة بأسعار أرا     ةقل •

 .واستخدامها في البناء

  :هذه العوامل ظهور أنواع مختلفة من الملكيات غير الرسمية للعقارات كما يليعلى ترتب 

 المباني غير المرخصة  •
o رخصة البناءبالمخالفة مع ةبناء طوابق إضافي . 
o  رخصة البناءة معبالمخالفإضافة أبنية جديدة . 

 العشوائيات  •

o  تخص الدولةفضاءإنشاء مباني على أطراف المدن واستغلال أراضي . 
 المباني غير القانونية  •

o البناء على الأراضي الزراعية على الرغم من وجود قانون يمنع ذلك . 
 ـ المحليـات لمرخصة، لذلك فإن    تراخيص البناء ومراقبة المباني غير ا     عن إصدار    الجهة الحكومية المسئولة     ي ه المحليات  ي ه

  .  أصحاب هذه المبانيمعأو التعامل المخالفة  الجهة المختصة بإزالة المباني

وبناء عليه فإن هناك عدد كبير من المباني غير المرخصة فـي مصـر،              .  من هذه الإجراءات   أي لا تتخذ    المحلياتلكن معظم   
  .مخالفأكبر أحياء القاهرة " ينة نصرمد"من المباني في حي % ٩٠أو % ٨٠فعلى سبيل المثال 

  . مسجلير المرخصة، فإن عدد كبير من العقارات الحالية غير غ توحيث لا يسمح القانون بتسجيل العقارا

  التوصياتالتوصيات  --٢٢--٧٧

  يعرض هذا القسم التوصيات التي نتجت عن تحليل الوضع المحلي 

% ٩٥وحيث لا يسمح لهذه المباني بالتسجيل، فإن        . ص البناء إلى مباني مخالفة للقانون أو لرخ     " المخالفةالمباني  "يشير مصطلح   
  . من المباني داخل المدن أو على أطرافها غير مسجلة

، وأفضـل   ها مع أصـحاب    التصالح أو المخالفةيمكن علاج هذه المشكلة عن طريق فرض القانون سواء من خلال إزالة المباني              
أن هذا سـيتناقض    على مستوى كل المحليات، بالرغم من        بطريقة مركزية ه  طريقة للتعجيل بهذا العلاج هي تطبيق ذلك وإدارات       

  . كومات الحديثة بما في ذلك الحكومة المصريةمركزية التي تتبناها العديد من الحاللا ةمع استراتيجي

متأزم خلال فترة   وضع حد لهذا الموقف ال    بحيث تتمكن المحليات من     تشريعات  التعمد التوصيات التالية إلى محاولة تبسيط       لذلك  
   .الحكومةتدخل  وجب محددة وإلا
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  تطوير آلية للتصالح مع ملاك العقارات المخالفة -١٩

  :  بما في ذلكالتجاوزاتيجب أن تستهدف هذه الآلية كافة 

 ).بناء طوابق أعلى أو حدود أوسع(تجاوز حدود رخصة البناء  •
 .البناء على الأراضي الزراعية •
 .البناء دون رخص البناء •

بحيث تتصالح الحكومة مع التجاوزات الحالية، وتشدد العقوبة على         " التصالح الضريبي "هذه الآلية على غرار نظام       يمكن تطوير 
  .التجاوزات الجديدة

نح هذه الرخص للأبنية ذات التجاوزات      موسوف ت . يجب أن تتضمن الآلية وحدة مصالحة تكون مسئولة عن منح رخص جديدة           
  .)التوصية التالية (بعدم الاعتراضاء على مبدأ الموافقة القابلة للتصالح بن

خلال فترة زمنية محددة ويتم ذلك عن طريق إزالة المبنـى أو توفيـق              " المخالفة"إلزام المحليات بحل موقف العقارات       -٢٠
  لاتالأوضاع وإصدار ترخيص ويجب أن تتاح للمحليات السلطات والموارد اللازمة للقيام بدورها فى هذه الحا

  :لإنهاء هذا النوع من القضايا عن طريق أحد الطرق التالية) سنة مثلاً(بوقت محدد تلتزم  على المحليات أنيجب 

 .مبانيهدم ال •
 .التصالح وتغيير الرخص •

بعـدم  الموافقـة   "ويمكـن تطبيـق مبـدأ        .يجب أن تمنح الأحياء الأدوات اللازمة كي تتمكن من قيام هذه المهمة الاستراتيجية            
يمكـن للحكومـة    ) وفي حالة عدم اتخاذ أية خطـوات      (على هذه التوصية، فبعد المدة المحددة لعلاج مشكلة العقار          " تراضالاع

  . المركزية أن تتدخل

  )بتخفيض رسوم التسجيل مثلاً(تشجيع أصحاب العقارات غير المسجلة علي التسجيل في خلال مدى زمنى محدد  -٢١

 التي تمنح لأصحاب العقارات المتصالحين، فعلى سبيل المثال، يمكن أن           الترويجيةصة  الرخ سريان   مدة توضع حدود ل   يجب أن 
  .تسجيل عقاراتهم خلال هذه المدة لمدة سنة واحدة، وهو ما سوف يشجع أصحاب العقارات على متاحة هذه الرخصة تكون

   .ل عقاراتهم خلال هذه المدة المتصالحين على تسجيالملاكأيضاً يمكن تطبيق تخفيضات على رسوم التسجيل لتشجيع 

  ملخص التوصيات -١-٢-٧

  هذه التوصياتمجال ومستوىيلخص الجدول التالي التوصيات الواردة في هذا القسم وكذلك 

الرقم 

ال
مج

ال
ى  

تو
س

لم
ا

 

 المتأثرالقانون  التوصية 

قرار وزاري بآلية   تطوير آلية للتصالح مع ملاك العقارات المخالفة ١، ٠ ٠  ١٩
  التصالح

خلال فترة زمنية محددة " المخالفة"إلزام المحليات بحل موقف العقارات  ١، ٢ ٠  ٢٠
ويتم ذلك عن طريق إزالة المبنى أو توفيق الأوضاع وإصدار ترخيص 
ويجب أن تتاح للمحليات السلطات والموارد اللازمة للقيام بدورها فى 

  هذه الحالات

  القرار الوزاري المذكور

لعقارات غير المسجلة علي التسجيل في خلال مدى تشجيع أصحاب ا ١، ٠ ٠  ٢١
  )بتخفيض رسوم التسجيل مثلاً(زمنى محدد 

  لا يوجد

   توصيات التصالح- ١٢ جدول
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  الضرائب العقاريةالضرائب العقارية  --٨٨

  .يناقش هذا القسم الضريبة على المباني والأراضي الزراعية مع التركيز على المباني

  الوضع المحليالوضع المحلي  --١١--٨٨

  : الواردة من ملكية الأراضي الزراعية والمباني للضرائب على النحو التاليالدخول تخضع 

 ضريبة على الأراضي الزراعية •
 .المبانيضريبة على  •
 .الشقق المفروشةضريبة على إيجار  •
 . ضريبة على إجمالي قيمة بيع بناء داخل حدود المدن •

الدخول يتناول هذا القانون    . في مجلس الشعب  حالياً  والذي يناقش   الدخل  لضريبة على   الجديد ل  قانونال  قريباً من التوقع أن يصدر   
تأكيداً على حداثة هذه الدراسة فسوف يتم التعامل مع هذا القـانون علـى أنـه                . ملكية الأراضي الزراعية والمباني   الواردة من   

  .القانون السائد

  الضريبة على الأراضي الزراعية -١-١-٨

تحسـب وفقـاً لقيمـة     )أو بسـاتين عادية محاصيل (الوارد من ملكية الأراضي الزراعية  ينص القانون على أن ضريبة الدخل       
  . ١١٣/١٩٣٩الإيجار، وتحدد قيمة الإيجار حسب القواعد المذكورة في القانون رقم 

 اًون خصم في جميع الحالات، يقدم القان     و .ا، تكون الضريبة المقررة عليه ضعف قيمة اُلإيجار       روإذا كان المزارع هو مالك العق     
  .كمصاريف للضريبةمن الدخل الخاضع % ٢٠بنسبة 

  على المباني الضريبة -٢-١-٨

مـن  % ٢٠مالك العقار خصـم     ويحق ل . ٥٦/١٩٥٤قيمة الإيجار حسب القانون رقم      مباني على أساس    تحسب الضريبة على ال   
  .الدخل الخاضع للضريبة مقابل المصاريف

العقارات الواقعة في مناطق خاصة الحصول على خصم يصـل إلـى            كذلك تنص بعض القرارات الوزارية أنه يحق لأصحاب         
  .من الدخل الخاضع للضريبة مقابل المصاريف% ٤٠

ويحدد قانون الضريبة على المباني     . من قيمة الإيجار  %) ٤٠ و ٣٠، و ٢٠، و ١٥، و ١٠( مختلفة   لشرائح ضريبية تخضع المباني   
  .ني استثناءات ضريبية لأنواع محددة من المبا٥٦/١٩٥٤رقم 

  الشقق المفروشةالضريبة على إيجار  -٣-١-٨

 الدخل الخاضع للضريبة مقابل المصاريف سـواء        من% ٤٠خصم بنسبة   على   المؤجرة الحصول    الشقق المفروشة يحق لمالكي   
 . أو لأغرض تجاريةىكان الإيجار بغرض السكن

  العقارقيمة بيع الضريبة على إجمالي  -٤-١-٨

، ولا يوجـد  %٢,٥ المدن تخضع لضريبة بنسـبة  كردون داخل عقارأن قيمة بيع     من القانون الجديد على      ٤٢تنص المادة رقم    
  .خصم على هذا النوع من الضريبة
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   المبانيىإجراءات تقدير الضريبة عل -٥-١-٨

، وهو يتضمن كافة المعلومات التي تحتاجهـا الضـرائب عـن            ٣٢دفتر يسمى دفتر    بتحتفظ مصلحة الضرائب على العقارات      
  :لومات ما يليهذه المعالعقارات وتضم 

 الحصرتاريخ  •
 اسم صاحب العقار •
 العنوان الكامل للعقار •
 )جديد، مكتمل، غير كمتمل، غير مستخدم(حالة العقار  •
 )نوع البناء، عدد الطوابق، عدد لمسطحات في الدور وعدد الغرف في المسطح(وصف العقار  •
 ) بآمرشقة، مخزن، محل، (طبيعة استخدام العقار  •
  اسم مستأجر كل وحدة •
 إيجار كل وحدة بالتقدير  •

  .٣٢لميكنة بيانات دفتر  الضرائب على العقارات بصدد تطبيق مشروعجدير بالذكر أن مصلحة 

السنوي والذي يسجل التعديلات التي تطـرأ       الحصر   عنسنوات يشكل كافة الأبنية فضلاً      ١٠كل  للعقارات   عام   حصرهذا ويتم   
  . على المباني

لا و البناء المقدرة، تكلفة  من قيمة   % ٨٠سبة  على خبرة موظفي المصلحة الشخصية والذين يحددون ن       أيضاً يعتمد تقدير الإيجار     
  .  وتحسب ضريبتها٣٢تعفى المباني غير المرخصة من الضرائب، حيث تسجل هذه العقارات في دفتر 

  المجتمعات العمرانية والمدن الجديدة -٦-١-٨

المبـاني فيهـا    تخضـع    من نفس القانون والتي      ٢ حددتها المادة رقم      جدول يضم المدن التي    ٥٦/١٩٥٤مرفق مع القانون رقم     
 الاقتصاد الحق في إضافة أو حـذف        وزير ليمنح   ١٩٥٥ لسنة   ٥٤٩إلا أنه تم تعديل هذه المادة بمقتضى القانون رقم          . للضريبة

  .المحليات المعنيةمدن من هذا الجدول بعد موافقة 

 المـدن لا تخضـع   كـردون ناك الكثير من المجتمعات العمرانية والمدن الجديدة خارج    وبناء عليه فإن ه    تعطل تنفيذ هذه المادة   
  .  العقاريةللضريبة

  )مشروع تجريبي(ة ي لأغراض ضريبالعشوائياتمسح  -٧-١-٨

ل عيني متكامل   ج لعمل نظام س   اً تجريبي اًمشروع ٢٠٠٥-٢٠٠٤بدأت مصلحة الضرائب على العقارات خلال الفترة بين عامي          
  . الكادسترائيةخرائطالب) مواصفاته، بيانات الملكية، والمساحة(لعقار يربط بيانات ا

والثانية مسجلة  ) ٣٢دفتر  (إذ أن المنطقة الأولى مسجلة رسمياُ في        " البسوس"شبرا الخيمة، و  " وقد وقع الخيار على منطقتين هما     
  . احة وكذلك في الهيئة العامة للمس العقاريةكمنطقة أراضي زراعية في مصلحة الضرائب

  : تم تنفيذ المشروع وفقاً للخطوات التالية

 ). مسطح٢٩٠,٠٠٠أكثر من ( بزيارة المنطقتين وإحصاء المباني المختلفة الحصرقام فريق  -١

 ثـم   ،منطقة زراعيـة  ك المنطقة الثانية    ظهرت بها والتي  ) ١٩٩٦نسخة سنة   (الجوية  مساحة  الخرائط  حصل الفريق على     -٢
 . والعمل بها٢٠٠٤تمكنوا من الحصول على نسخة 

خـرائط  الكل عقار، ورسم خرائط مبدئية لاستخدامها في عمل          اتإحداثي بعمل المسح اللازم لتحديد      المصلحة وقام مساح  -٣
 .الكادسترائية

، والثاني مسـئول    الكادسترائية لخرائطل إلكترونيتم تقسيم الفريق إلى مجموعتين، كانت الأولى مسئولة عن تطوير نظام             -٤
 .ت العقاراتعن ميكنة بيانا

 . متكامل إلكتروني لتشكل نظام جغرافي بالخرائط الكادسترائيةوفي النهاية تم ربط البيانات المسجلة -٥
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  . ه لوزارة الماليةمهذا وقد تم تقييم ما وصل إليه المشروع وأعد تقرير تم تقدي

لتـالي مقارنـة دوليـة بشـأن نفـس          نما يعرض القسم ا   يالقسم صورة عن الوضع المحلي للضريبة على العقارات، ب        هذا  قدم  
 . عالموضو

  ))دولياًدولياً//مصرمصر((دراسة مقارنة دراسة مقارنة   --٢٢--٨٨

  . خرى من حيث الضريبة على العقاراتيلخص الجدول التالي مقارنة بين مصر ودول أ

صر الخصائص 
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%٢,٥ نقل الملكية / ضريبة الشراء   18غير مطبق  17
 

٤,٩ %٣ %٥  %٤%  

الضريبة على العقارات نسبة من 
  المبنى الإيجار أو قيمة 

قيمة  الإيجار الإيجار قيمة العقار  الإيجار
 العقار

قيمة 
 العقار

م فعلى أو ييم الأرض أو المبنى تقييتق
  افتراضي 

 فعلى فعلى افتراضي فعلى فعلىافتراضي

 نسب الضريبة على المباني 
 ١٠من  الإيجار على 

إلى 
٤٠ % 

‐‐ ٢٢%19 ١٥% ‐‐ ‐‐ 

إلى ٢,٤٤من  ‐‐ القيمة على 
٤,١٨% 20 

إلى ٠,٣من ‐‐ ‐‐
٠,٦%  
 

٣% 

تحويل  (المبانينسبة الضريبة على 
نسبة الضريبة المحتسبة على قيمة 

المبنى إلى ضريبة محتسبة على قيمة 
 )الإيجار

  

من 
إلى ١٠
٤٠% 

من 
٣٠,٥%21 

إلى 
٥٢,٢٥%22  

٢٢%23  
 

٣٧,٥ %٣,٧٥ %١٥% 

تساب الضريبة تقييم المباني بغرض اح
   سنة) س(كل 

 ٥ ١عند البيع 24‐‐ ١٠ ١

 8 8 9 8 9 9   ضريبية خاصةاستثناءات

   الضريبة على العقارات، المقارنة الدولية- ١٣ جدول

 

 

                                                 
  من قانون الضرائب على الدخل الجديد٤٢كما جاء في المادة رقم  17
  غير مطابق  18
 19#33htm.dlordsnr_lan/cnr/uk.gov.inlandrevenue.www://http 

  كندا. ٢٠٠٠نسبة الضريبة بناء على حسابات سنة 20
   ضريبة على العقارات المستخدمة في السكن 21
 ضريبة على العقارات المؤجرة 22
 23#33htm.nr_landlords/cnr/uk.gov.inlandrevenue.www://http 

  المعلومات غير متوافرة 24
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  نقل الملكية / ضريبة الشراء -١-١-٢- ٨

ع ملاحظة أن معظم دول الدراسة ماعدا كنـدا تفـرض           م. تدفع هذه الضريبة عند إنهاء عملية نقل الملكية، وغالباً يدفعها البائع          
  .نقل ملكية/ضريبة شراء

  قيمة المبنى/ الضريبة على المباني نسبة من الإيجار -٢-١-٢- ٨

 ضرائب سنوية على العقارات، وتكون هذه الضرائب        تحصل مثل كندا، وتركيا، وفرنسا      كما جاء في جدول المقارنة، فإن دولاً      
  .نسبة من قيمة العقار

  .مملكة المتحدة والأردن، فإن الضريبة عبارة عن نسبة من قيمة الإيجارأما في ال

 تقيم الأرض أو المبنى تقيم فعلى أو افتراضي -٣-١-٢- ٨

الأردن هي  .  الفعلي على بيانات حقيقة مأخوذة من عقود نقل ملكية فعلية سواء كانت هذه العقود عقود بيع أم تأجير                  ميعتمد التقيي 
  .يم افتراضي لتحديد رسوم التسجيل وكذلك قيمة الضرائب السنويةي تقالدولة الوحيدة التي تعتمد على

 نسبة الضريبة على المباني  -٤-١-٢- ٨

وتقوم كل مقاطعـة بتحديـد نسـبة        . تحسب نسبة الضريبة على المباني في مقاطعة نوفاسكوتشيا بكندا على أساس قيمة العقار            
وتوضع نسبة الضريبة بناء    .  ميزانية المقاطعة للعام المقبل    هذا ويقوم موظفو المقاطعة المنتخبون كل عام بوضع       . الضرائب بها 

يحدد مجلس المقاطعة نسبة الضريبة بقسمة إجمالي المبلغ        . على قيمة الأموال التي تحتاجها المقاطعة لتقديم الخدمات للمواطنين        
ضريبة من مقاطعة إلى أخـرى      وتختلف نسبة ال  . لضرائب في المقاطعة  المقدرة والخاضعة ل  قيمة  ال على إجمالي    جمعهالمطلوب  

كذلك تقرر المقاطعات في كندا نسبتين من الضرائب على المباني تخـتص الأولـى بالأبنيـة                . جمعهبناء على المبلغ المطلوب     
  . المخصصة للسكن والثانية بالأبنية المخصصة للإيجار

  . دة والأردن تقدير الضريبة بناء على قيمة الإيجارفي تركيا وفرنسا، تقدر الضريبة بناء على قيمة المبنى، أما في المملكة المتح

  .رسم ضريبة تعليم% ٢و نظافة،% ٣بالإضافة إلى نسبة % ١٠ في الأردن إلى المبانيتصل نسبة الضريبة السنوية على 

تحويل نسبة الضريبة المحتسبة على قيمة المبنى إلى ضريبة محتسبة على قيمة (نسبة الضريبة على المباني  -٥-١-٢- ٨
 )الإيجار

كما ذكر من قبل، هناك دول تقوم بحساب الضرائب بناء على قيمة العقار، وأخرى تقوم بحساب الضريبة بنـاء علـى قيمـة                       
  .ينبغي تحويل هذه النسب وللمقارنة بين نسب الضرائب في الدول المختلفة. الإيجار

  :  إتباع المعادلة التاليةتمر من قيمة العقار، ولتحويل نسبة الضريبة إلى قيمة الإيجا% ٨تمثل قيمة الإيجار 

  نسبة الإيجار المحتسبة/نسبة الضريبة المحتسبة على قيمة العقار= نسبة الضريبة

 سنة) س(تقييم المباني بغرض احتساب الضريبة كل  -٦-١-٢- ٨

م التقييم عند   وفي الأردن يت  ,  سنوات ٥أما في تركيا، يتم التقييم كل       .  يتم تقييم العقارات سنوياً لحساب الضرائب      في كندا وفرنسا  
  ) لأول مرة وفي عمليات نقل الملكية التابعة(تسجيل مكية العقار 

 الاستثناءات الضريبة الخاصة  -٧-١-٢- ٨

  . مصاريف التمويل العقاري من الإيجار السنوي الخاضع للضريبةمفي كندا تخص

بالإضافة إلـى   . أردني في السنة   دينار   ٣٠٠٠سقف الإعفاء هو    ، و بينما تسمح الأردن بإعفاء ضريبي في حالة التمويل العقاري        
   . العقاريةتشجيعاً على الدفع المبكر للضرائب% ٤و % ٨ذلك تمنح الأردن نسبة خصم تتراوح بين 
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  التوصياتالتوصيات  --٣٣--٨٨

 بناء على الوضع المحلي والخبرات الدولية تم الوصول إلى التوصيات التالية الخاصة بالضريبة علي العقارات
  ريبية على العقارات إلغاء كافة الإعفاءات الض-٢٢

نمـا  وإلكن هذه الاستثناءات لم تحقـق أهـدافها     .  على استثناءات لاستخدامات معينة للعقارات     العقاريةينطوي قانون الضرائب    
  . استخدمت كأداة للتهرب من الضرائب

 ـ     لذلك،   ة للدولـة الآن والخاصـة   يوصى بألا يحتوي القانون الجديد على أية استثناءات، وهو ما يتناسب مع الاستراتيجية العام
  . تطبيق نسب ضريبة عادلة وإلغاء الاستثناءات

 والتي تعطي الحق لوزير المالية لتحديد المدن والقرى التي يطبـق عليهـا              ٥٦/١٩٥٤ في قانون    ٢تعديل المادة رقم     -٢٣
 ـ          والمادةالضرائب من خلال قرار وزاري،       آت فـي كـل المـدن        يجب أن تعدل لتشمل الضريبة علي جميع المبـاني والمنش

  والمجتمعات العمرانية الجديدة بدون الحاجة إلي قرار وزاري

 على المدن والقرى التي تغطيها القرارات الوزارية، مع         العقاريةق الضرائب   ير على تطب  و من القانون المذك   ٢تنص المادة رقم    
  .مدن أو قرى في إضافة أو حذف وزير الاقتصادحق 

. عدم دخول الكثير من المجتمعات العمرانية والمدن الجديدة في دائرة المدن الخاضعة للضريبة            ليه  ل المادة ترتب ع   يإلا أن تعط  
  . هذه المادة كي تشمل المدن الجديد والواقعة خارج دائرة الضرائب على العقاراتتعديللذا يجب 

  دون الحاجة إلى قرارات وزارية ةالعقاري تسمح بإضافة أي بناء تلقائياُ لنظام الضرائب بتعديل هذه المادة بحيثيوصى 

  :يمكن أن يتم التعديل على مرحل كما يلي

  تغطية كافة المدن الجديدة: المرحلة الأولى •

   إلى شبكة الضرائب العقارات المخالفة التي تم التصالح معهاإضافة التجاوزات : المرحلة الثانية •

  .) سنوات٥(ترة محددة من الوقت ولتكن الحديثة إلى نسبة ضريبية أقل لفلذلك يجب أن تخضع العقارات 

  ربط الضرائب بتقييم واقعي للإيجار السنوي للعقارات -٢٤

من قيمة الإيجـار السـنوي      % ٤٠ إلى نسبة    ٥٦/١٩٥٤ من القانون رقم     ١٢يمكن أن تصل الضريبة المقررة في المادة رقم          
تقييمـات قديمـة    تمد على إيجارات منخفضة بناء علـى         حساب الضريبة يع   لأنوحتى الآن لم تشكل هذه المادة مشكلة        . عقارلل

  . للإيجارات

علـى عقـارات    % ١٠على العقارات غير المخصصة للسكن، و     % ٨ أن تخفض نسبة الضريبة لتصل إلى        إلا أنه من الأفضل   
  .كذلك يجب أن تحدث قيمة الإيجارات بناء على تقييمات واقعية. السكن
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  ملخص التوصيات -١-٣-٨

  :  ومستوياتها والقوانين التي ستتأثر بهامجالها التوصيات الواردة في هذا القسم وكذلك يلخص الجدول التالي

 الرقم 

ال
مج

ال
ى 

تو
س

لم
ا

 المتأثرالقانون   التوصية 

  ٥٦/١٩٥٤  إلغاء كافة الإعفاءات الضريبية على العقارات ١  ٢٢ ٠
  والتي تعطي الحق لوزير٥٦/١٩٥٤ في قانون ٢تعديل المادة رقم  ١ ٠  ٢٣

المالية لتحديد المدن والقرى التي يطبق عليها الضرائب من خلال قرار 
وزاري، والمادة يجب أن تعدل لتشمل الضريبة علي جميع المباني 

والمنشآت في كل المدن والمجتمعات العمرانية الجديدة بدون الحاجة إلي 
  قرار وزاري

٥٦/١٩٥٤  

  قرار وزاري   للعقاراتربط الضرائب بتقييم واقعي للإيجار السنوي ١ ٠  ٢٤

   التوصيات الخاصة بالضرائب العقارية- ١٤ جدول
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  المراجعالمراجع  --٩٩

  المواقع الإلكترونيةالمواقع الإلكترونية  --١١--٩٩

  . تم ترتيب المواقع الإلكترونية المعروضة في الجدول التالي هجائياً

 الموقع  العنوان 
 /http://www.dls.gov.jo  إدارة الأراضي والمساحة 

http://www.treasury.gov.tr/english/ybsweb/taxatio   الضرائب-الاستثمار في تركيا
n.html#wealth 

‐http://www.frenchentree.com/fe أوراق حول القانون وضريبة العقارات الفرنسي
legal/DisplayArticle.asp?ID=474 

 http://www.inlandrevenue.gov.uk   المملكة المتحدة-إيرادات الدولة
http://rru.worldbank.org/DoingBusiness/ExploreT  ، تسجيل الملكية مزاولة الأعمالبنك الدولي، ال

opics/RegisteringProperty/ 
 http://www.gov.ns.ca/cmns/overview/col.asp   في نوفاسكوتشياالحياةتكلفة 

 http://www.mortgages.co.uk/index.html  المملكة المتحدة - العقاريالتمويل
 http://www.gov.ns.ca خدمات نوفاسكوتشيا وعلاقات المقاطعات

  الدليل الشامل لموارد الإسكان على الإنترنت
http://www.homesight.org/loc‐uk‐england.html 

http://www.housingcorp.gov.uk/yourhome/shared دليل شراء منزل من مالك على خطوات
.htm 

 http://hanelhome.co.uk شراء عقار في تركيا 
http://money.msn.co.uk/planning/life_events/movi  شراء عقار في فرنسا 

ngabroad/insight/buyingpropertyabroad/buyingap
ropertyinfrance/default.asp?printer=false 

http://www.boyneclarke.ns.ca/Law_Letters/homep شراء منزل في نوفاسكوتشيا 
ur.html 

 http://www.highlandhousingcoop.com/index.htm .نيشركة هايلاند للإسكان التعاو
 /http://gov.ns.ca/snsmr/propertyonline   على الإنترنت تالعقارا

http://www.incometax.gov.jo/IncomeTax/GeneralI  فئات الضريبة على الدخل
nfo/Law_Slices.aspx 

   المملكة المتحدة -٢٠٠٢قانون تسجيل الأراضي 
 

http://www.hmso.gov.uk/acts/acts2002/20009‐‐
a.htm#end 

 http://www.unhabitat.org/hd/hdv9n1/12.asp  قطاع الإسكان التعاوني بتركيا 
‐http://www.r‐n  مقدمة للتمويل: القطاع التعاوني

r.com/professional/jordan_sme.htm 
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 الموقع  العنوان 
 المملكة -إيرادات الدولة -مكتب تقييم العقارات

 /http://www.voa.gov.uk  المتحدة
http://www.stewartaffiliates.com/servlet/ViewSiteS مؤسسة ستيوارد الدولية 

ervlet?OfficeId=670 
وزارة المالية، دليل الضرائب على الأراضي 

 http://www.mof.gov.jo/land_ar.asp   الأردن-والمباني
 http://www.gov.ns.ca/natr/land/surveys.htm  وزارة الموارد الطبيعية، إدارة الاستبيانات 

De Pinna http://www.depinna.co.uk 
Notaires De France http://www.notaires.fr 

  التقاريرالتقارير  --٢٢--٩٩

 تم ترتيب التقارير الواردة في الجدول التالي حسب التاريخ

 التاريخ الناشر  المستند 

 ٢٠٠٥   المملكة المتحدة –هيئة تسجيل الأراضي   ٢٠٠٥- ٢٠٠٤خطة عمل تسجيل الأراضي 
 ٢٠٠٤   الأردن-دائرة الأرض والمساحة طن دليل الموا

  ٢٠٠٤    المملكة المتحدة- دائرة القانون الفرنسي  معلومات حول الضرائب الفرنسية
  ٢٠٠٣   المملكة المتحدة –هيئة تسجيل الأراضي  دليل تسجيل الأراضي 

مجموعة مفوضية الأمم المتحدة الاقتصادية لإدارة   الأنظمة الكادسترائيةرنة مقا
  راضي والسجل العيني الأ

٢٠٠٢ 

 ٢٠٠١  وزارة المالية  تشريعات تقييم الأراضي والمباني
  ٢٠٠١  جامعة ملبورن  ٢٠٠١لدولة لتقارير القياسية ال

في لأمم المتحدة ل  الاقتصاديةمفوضيةالدراسة مجموعة 
لإدارة الأراضي حول أهم تشريعات تسجيل أوروبا 

  الأراضي والسجل العيني 

ة الأمم المتحدة الاقتصادية لإدارة مجموعة مفوضي
  الأراضي

٢٠٠١ 

أفضل الممارسات في مجال أنظمة إدارة الأراضي في 
  الدول النامية 

 سون إيان وليام
جاكرتا، (المؤتمر الدولي لإصلاح سياسات الأراضي 

  )اإندونيسي

٢٠٠٠ 

دراسة حول أهم تشريعات تسجيل الأراضي والسجل 
  العيني

 المتحدة الاقتصادية لإدارة مجموعة مفوضية الأمم
  الأراضي بلندن 

٢٠٠٠ 

 ١٩٩٧  المركز المصري للدراسات الاقتصادية  الفقر ورأس المال الميت في مصر
 ١٩٩٦  المفوضية الاقتصادية في أوربا  أدلة إدارة الأراضي 
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  المقترحات الخاصة
  "الأراضي والعقارات القوانين واللوائح التنظيمية والإجراءات التي تحكم تسجيل تبسيط "

----------------  
  

الهدف من هذه المقترحات هو تيسير الإجراءات والقوانين والتشريعات التي تحكم عملية تسجيل العقارات 
والأراضي في مصر، وقد تم تصنيف مجالات أساسية تحكم تلك العملية واقتراح الحلول لكل مجال علي حدة، 

  -:وذلك على النحو التالى
  الحكومية المسئولةالجهات  .١
 إجراءات التسجيل .٢
 رسوم التسجيل .٣
 الشفافية والميكنة .٤
 توفيق الأوضاع .٥
 عقاراتالضرائب علي ال .٦

  
  :ملاحظات عامة

  :تعريف الأعمدة المختلفة
  يتم سرد التوصية في هذا العمود: التوصية

، ومن ثم ستحتاج إلى التعديل بالحذف أو وهي القوانين التي ستتأثر عند تطبيق التوصية: القوانين والتشريعات اللازم تعديلها
  بالإضافة، أو التشريع المطلوب إصداره

  هي الجهة التي يناط بها مسئولية متابعة الجهات المختلفة لتنفيذ التوصية: المنسق
  :هي الجهات المختلفة التي تشترك في تنفيذ التوصية سواء: استشارية/جهات مساهمة

  بإبداء الموافقة؛ أو •
 لفعلي للتوصية أو لقسم منهابالتنفيذ ا •
 تقديم الرأي بصفة استشارية •

 فهذا يعني أن المنسق العام هو وحده الجهة المنفذة للتوصية" —"فإذا آانت هذه الخانة تحتوي على العلامة 
  هو الفترة الزمنية لتنفيذ التوصية، حيث يكون: مدى التنفيذ
 الفترة من صفر إلى عام: المدى القصير •
 الفترة من عام إلى عامين: طالمدى المتوس •
  أعوام٤الفترة من عامين إلى : المدى الطويل •
  .لسرد التأثير المتوقع للتوصية أو المبرر الذي أدى إليها: المبررات/ التأثيرات

  
  :هذا ويراعى عند تحديد مدى التنفيذ ما يلي

دة هيكلة على مستوى الإدارات أو تعيين المدى القصير للتوصيات التي لا تستلزم تعديلاً في القوانين أو إعا •
  الهيئات

  التي تستلزم تعديلاً في القوانين أو إعادة هيكلة على مستوى الإدارات تعيين المدى المتوسط للتوصيات •
  التي تستلزم تعديلاً في القوانين أو إعادة هيكلة على مستوى الهيئات تعيين المدى المتوسط للتوصيات •
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 : للجهات الحكومية المسئولة عن تسجيل العقارات والأراضيالمقترحات بالنسبة : أولاً 

القوانين   المقترحات
والتشريعات 
  اللازم تعديلها

/ جهات مساهمة  المنسق 
  استشارية

  المبررات/ التأثير مدى التنفيذ

إنشѧѧѧѧاء هيئѧѧѧѧة مسѧѧѧѧتقلة لتسѧѧѧѧجيل العقѧѧѧѧارات  .١
 تتولى مسئولية إجراء عمليات التسجيل

  

 تشѧѧѧѧѧريع جديѧѧѧѧѧد
لتسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

مصلحة الشѧهر العقѧاري       مجلس الوزراء
والتوثيق، الهيئѧة العامѧة     
للمسѧѧѧѧѧѧѧѧاحة، مصѧѧѧѧѧѧѧѧلحة  

  الضرائب العقارية

 توثيѧق  عѧن    عقѧارات يجب فصѧل وظيفѧة تسѧجيل ال         متوسط
حيѧѧѧث أن مصѧѧѧلحة الشѧѧѧهر العقѧѧѧارى   المحѧѧѧررات 

لديها عدة مسئوليات إلѧى جانѧب مهمѧة         والتوثيق  
  تسجيل العقارات

عمѧѧѧل يجѧѧѧب أن تكѧѧѧون لهѧѧѧذه الهيئѧѧѧة خطѧѧѧة     .٢
  واستراتيجية واضحة لتقييم الأداء 

الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧة المزمѧѧѧѧѧѧѧѧع    لا يوجد
إنشѧѧѧѧѧاؤها لتسѧѧѧѧѧجيل 

  ٢٥العقارات

وزارة الدولѧѧѧѧѧة للتنميѧѧѧѧѧة  
  الإدارية

هѧѧѧѧداف لضѧѧѧѧمان آفѧѧѧѧاءة الهيئѧѧѧѧة فѧѧѧѧى تحقيѧѧѧѧق الأ    متوسط
المرجѧѧѧوة ووجѧѧѧود آليѧѧѧة للتقيѧѧѧيم تسѧѧѧمح بمتابعѧѧѧة  

  الأداء وتطويره 
السѧماح للهيئѧѧة بѧإجراء تعاقѧѧدات مѧع هيئѧѧات     .٣

ѧѧѧѧام   حكوميѧѧѧѧذ مهѧѧѧѧة لتنفيѧѧѧѧر حكوميѧѧѧѧة أو غي
  بأنواعها المختلفةط ائ الخرورسمالمسح 

 جديѧد التشريع  ال
لتسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧة المزمѧѧѧѧѧѧѧѧع  
إنشѧѧѧѧѧاؤها لتسѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

الهيئѧة العامѧة للمسѧاحة،    
مصѧѧѧѧѧѧѧѧѧلحة الضѧѧѧѧѧѧѧѧѧرائب  
العقارية، هيئة المسѧاحة    

  العسكرية

لضѧѧѧѧѧمان المرونѧѧѧѧѧة والاسѧѧѧѧѧتفادة مѧѧѧѧѧن الجهѧѧѧѧѧات     متوسط
سѧѧواء حكوميѧѧة أو هѧѧذا المجѧѧال المتخصصѧѧة فѧѧى 

  خاصة

قصر إجراء المسѧح علѧى عمليѧات التسѧجيل           .٤
مѧا لѧم يحѧدث تغييѧر فѧي بيانѧات             (العيني فقط 

  )العقار المساحية

 جديѧد التشريع  ال
لتسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧة المزمѧѧѧѧѧѧѧѧع  
إنشѧѧѧѧѧاؤها لتسѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

مصلحة الشѧهر العقѧاري     
والتوثيق،  الهيئة العامة    

  للمساحة

لإنشاء نظام معلومات متكامل يسمح بتبادل     نظراً    قصير
المعلومѧѧѧѧات المختلفѧѧѧѧة بѧѧѧѧين الجهѧѧѧѧات الحكوميѧѧѧѧة 
وبالتالى لن يكون هناك حاجѧة إلѧى تكѧرار عمليѧة            

  المسح
ضѧѧѧمان صѧѧѧحة بيانѧѧѧات التسѧѧѧجيل مѧѧѧن خѧѧѧلال  .٥

  المزمع إنشاؤها لتسجيل العقاراتالهيئة 
الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧة المزمѧѧѧѧѧѧѧѧع    لا يوجد

إنشѧѧѧѧѧاؤها لتسѧѧѧѧѧجيل 
  العقارات

العقѧاري  مصلحة الشѧهر    
والتوثيق،  الهيئة العامة    
للمسѧѧѧѧѧѧѧѧاحة، مصѧѧѧѧѧѧѧѧلحة  

  الضرائب العقارية

تقѧѧوم حاليѧѧاً مصѧѧلحة الشѧѧهر العقѧѧارى ومصѧѧلحة       متوسط
الضرائب العقارية بميكنة بيانات التسجيل وعلѧى       

ه البيانѧات فѧى    هѧذ  الاسѧتفادة مѧن   الهيئة المسئولة   
  نظام معلومات موحد

  
وضѧѧѧع خطѧѧѧة طويلѧѧѧة المѧѧѧدى لѧѧѧدمج جهѧѧѧات     .٦

 والمسѧѧѧاحة والتخطѧѧѧيط فѧѧѧي جهѧѧѧة  التسѧѧѧجيل
  واحدة

 جديѧد التشريع  ال
لتسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

تبسيط الإجراءات وتوحيد الجهات المسئولة عن        طويل  الهيئة العامة للمساحة  مجلس الوزراء
  التنفيذ وتلافى حدوث الازدواجية

ضѧѧمان معاملѧѧة الجهѧѧات الحكوميѧѧة المالكѧѧة      .٧
  للعقارات مثل معاملة الجهات الخاصة

 جديѧد لاتشريع  ال
لتسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧة المزمѧѧѧѧѧѧѧѧع  
إنشѧѧѧѧѧاؤها لتسѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

الجهѧѧѧѧѧѧѧѧѧات الحكوميѧѧѧѧѧѧѧѧѧة  
  المالكة للعقارات

مѧѧلاك العقѧѧارات سѧѧواء لتحقيѧѧق مبѧѧدأ العدالѧѧة بѧѧين   قصير
   آانت جهات حكومية أو خاصة

                                                 
، لذلك نقترح أن يستمر الوضع على ما هو عليه حتى الانتهاء من المشروع  للعقارات داخل كردون المدينةفي الوقت الحالي، تتولى وزارة التنمية الإدارية مسئولية المنسق العام لمشروع تطوير السجل العيني 25

  .لحة الشهر العقاري حتى يتم إنشاء الهيئة المقترح إنشاؤها لتسجيل العقاراتالجاري ثم تنتقل ملكية المشروع إلى مص
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  :المقترحات بالنسبة للإجراءات: ثانياً 
  

القوانين   المقترحات
والتشريعات 
  اللازم تعديلها

/ جهات مساهمة  نسق الم
  استشارية

  المبررات/ التأثير  مدى التنفيذ

إلغاء عملية المعاينة الميدانية التѧي تѧتم مѧن      .٨
خلال موظفي المساحة في آل مرة يتم فيهѧا         

  التسجيل 

 جديѧد التشريع  ال
لتسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧة المزمѧѧѧѧѧѧѧѧع  
إنشѧѧѧѧѧاؤها لتسѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

مصلحة الشهر العقاري   
عامة والتوثيق، الهيئة ال  

  للمساحة

نظراً لإنشاء نظام معلومات متكامل يسمح بتبادل         متوسط
المعلومѧѧѧѧات المختلفѧѧѧѧة بѧѧѧѧين الجهѧѧѧѧات الحكوميѧѧѧѧة 
وبالتالى لن يكون هناك حاجѧة إلѧى تكѧرار عمليѧة            

  المسح
تم إعѧدادها مѧن     يقبول تقارير المساحة التي      .٩

هيئѧѧѧة  خѧѧѧلال مكاتѧѧѧب خاصѧѧѧة معتمѧѧѧدة مѧѧѧن      
د الذي  لكشف التحدي  آبديل   تسجيل العقارات 

   هيئة المساحةتصدره

 جديѧد التشريع  ال
لتسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧة المزمѧѧѧѧѧѧѧѧع  
إنشѧѧѧѧѧاؤها لتسѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

الهيئة العامة للمسѧاحة،    
مكاتѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧب المسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاحة 

  الخاصة

المسѧتغرق  سوف يساعد ذلك علѧي تѧوفير الوقѧت           متوسط
في عمليات المسح بمعرفة الهيئة وتقليѧل العѧبء         

  الإداري في نفس الوقت

والتѧي يѧتم    " العقود الثلاثيѧة  " نظام   استخدام . ١٠
 البѧѧائع والمشѧѧتري ومالѧѧك توقيعهѧѧا بواسѧѧطة

  صك الرهن أو المالك الأساسي

 جديѧد التشريع  ال
لتسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧة المزمѧѧѧѧѧѧѧѧع  
إنشѧѧѧѧѧاؤها لتسѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

مصلحة الشهر العقاري   
والتوثيѧѧѧѧѧق، مؤسسѧѧѧѧѧات 

  التمويل العقاري

التسѧѧجيل سѧѧوف يسѧѧاعد ذلѧѧك علѧѧي تيسѧѧير عمليѧѧة   متوسط
تم تمويلهѧѧا مѧѧن خѧѧلال بنѧѧوك أو   يѧѧ التѧѧي عقѧѧاراتلل

   أخرىمؤسسات تمويل
تقلѧѧѧيص وقѧѧѧت إنهѧѧѧاء الإجѧѧѧراءات الداخليѧѧѧة    . ١١

  للتسجيل
الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧة المزمѧѧѧѧѧѧѧѧع    لا يوجد

إنشѧѧѧѧѧاؤها لتسѧѧѧѧѧجيل 
  العقارات

مصلحة الشهر العقاري   
والتوثيѧѧѧѧѧѧѧѧق،  الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧة  

  العامة للمساحة

ذا يساعد ذلك على تسهيل وتبسيط الإجѧراءات فѧإ          متوسط
تѧѧم إتبѧѧاع الإجѧѧراءات المقترحѧѧة فمѧѧن المتوقѧѧع أن  

 خطѧѧѧوات ٣يѧѧѧتم تقلѧѧѧيص عѧѧѧدد الإجѧѧѧراءات إلѧѧѧى     
 يѧوم  ٣٠ يوم إلى  ١٩٣وتقليل وقت التسجيل من     

  فقط
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  رسوم التسجيل: ثالثاً 
  :تم تصنيف الرسوم الخاصة بالتسجيل إلي جزئين

  :الرسوم التي تدفع مرة واحدة وهي .١
 رسوم التسجيل  .أ 
 تضريبة المبيعا  .ب 
  ضريبة نقل الملكية   .ج 

  عقاراتالرسوم المتكررة أو الضريبة السنوية علي ال .٢
  

  :ة لرسوم التسجيل المقترحات بالنسب
القوانين   المقترحات

والتشريعات 
  اللازم تعديلها

/ جهات مساهمة  المنسق 
  استشارية

  المبررات/ التأثير  مدى التنفيذ

تغييѧѧر الهѧѧدف مѧѧن الرسѧѧوم ليصѧѧبح الغѧѧرض   . ١٢
لخѧѧدمات التѧѧي تقѧѧدم بѧѧدلا مѧѧن     منهѧѧا مقابѧѧل ا 

 استخدامها آأداة لزيادة الدخل فقط
  

الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧة المزمѧѧѧѧѧѧѧѧع    لا يوجد
إنشѧѧѧѧѧاؤها لتسѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

فѧѧѧѧرض رسѧѧѧѧوم عادلѧѧѧѧة لتشѧѧѧѧجيع الأفѧѧѧѧراد علѧѧѧѧى      متوسط  --
  التسجيل

تضمين رسوم آشف المساحة ضمن رسѧوم        . ١٣
 التسجيل وعدم فصلهما

  
  

الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧة المزمѧѧѧѧѧѧѧѧع    لا يوجد
إنشѧѧѧѧѧاؤها لتسѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

فѧѧѧѧرض رسѧѧѧѧوم عادلѧѧѧѧة لتشѧѧѧѧجيع الأفѧѧѧѧراد علѧѧѧѧى      متوسط  الهيئة العامة للمساحة
  التسجيل

 للتسѧѧѧѧجيل وضѧѧѧѧع رسѧѧѧѧوم محѧѧѧѧددة وثابتѧѧѧѧة    . ١٤
 بѧѧѧدلا مѧѧѧن النسѧѧѧبة   )شѧѧѧاملة آѧѧѧل الخѧѧѧدمات  (

. مѧن قيمѧة العقѧار     % ٣المطبقة حاليا وهѧى     
ويمكѧѧѧѧن تحديѧѧѧѧد الرسѧѧѧѧوم حسѧѧѧѧب المنطقѧѧѧѧة   
ومساحة الأرض أو العقѧار وطبيعѧة النشѧاط         

  الأراضى الزراعيةالزراعى فى حالة
  

الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧة المزمѧѧѧѧѧѧѧѧع    قرار وزاري
إنشѧѧѧѧѧاؤها لتسѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

وزارة العѧѧѧدل، مصѧѧѧلحة  
  الضرائب العقارية

 على تسѧجيل عقѧاراتهم      عقاراتتشجيع أصحاب ال    متوسط
 العقѧѧارات المسѧѧجلة وبѧѧذلك يمكѧѧن توسѧѧيع قاعѧѧدة   

  مما يضمن تحصيل دخل أآبر للحكومة

هيئѧѧѧة  لا يجѧѧѧب تغييѧѧѧر الرسѧѧѧوم مѧѧѧن خѧѧѧلال       . ١٥
 بѧѧدون الرجѧѧوع الѧѧي جهѧѧة  تسѧѧجيل العقѧѧارات

أعلѧѧѧѧي مثѧѧѧѧل مجلѧѧѧѧس الѧѧѧѧوزراء أو مجلѧѧѧѧس   
  الشعب

الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧة المزمѧѧѧѧѧѧѧѧع    لا يوجد
إنشѧѧѧѧѧاؤها لتسѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

لضمان فرض رسوم عادلة لتشجيع الأفراد علѧى          متوسط  مجلس الوزراء
  التسجيل 

الإعѧѧѧѧلان عѧѧѧѧن خطѧѧѧѧة الإصѧѧѧѧلاح وتخفѧѧѧѧيض    . ١٦
  الرسوم في نفس الوقت

رئѧѧѧѧѧѧѧѧѧيس الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧѧة    لا يوجد
المزمѧѧѧѧѧѧع إنشѧѧѧѧѧѧاؤها 

سوف يساعد ذلك علي تعظيم الاثر علي أصحاب          متوسط  --
   غير المسجلة وحثهم علي التسجيلعقاراتال
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القوانين   المقترحات
والتشريعات 
  اللازم تعديلها

/ جهات مساهمة  المنسق 
  استشارية

  المبررات/ التأثير  مدى التنفيذ

  لتسجيل العقارات
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  :يكنة والشفافيةالمقترحات الخاصة بالم: رابعاً 
القوانين   المقترحات

والتشريعات 
  اللازم تعديلها

/ جهات مساهمة  المنسق
  استشارية

  المبررات/ لتأثيرا  مدى التنفيذ

  :تحديث النظام الإلكتروني علي مراحل . ١٧
 ميكنة المعلومات: المرحلة الأولي .١
 وتنفيذ نظѧام خѧاص للمعلومѧات        تصميم �

 يسمح بتبѧادل المعلومѧات     العقاراتعن  
  بين الجهات المعنية المختلفة 

o    جلة  نشر المعلوماتѧالأساسية المس 
 علي الشبكة الدولية للمعلومات

 المسѧتندات ضѧوئياً   لمسѧح    نظام   تصميم �
ونشѧر تلѧك    ) أصول العقѧود والصѧكوك    (

 المستندات علي الشبكة الدولية 
اسѧѧتخدام خѧѧرائط رقميѧѧة ونشѧѧرها علѧѧي   �

 الشبكة الدولية 
 :المرحلة الثانية .٢
التسѧѧѧѧѧѧجيل " نظѧѧѧѧѧѧام تصѧѧѧѧѧѧميم وتنفيѧѧѧѧѧѧذ �

 والѧѧѧذي يسѧѧѧمح بتسѧѧѧجيل  "الإلكترونѧѧѧي
الأراضى والعقѧارات مѧن خѧلال الشѧبكة         

 مكانالدولية للمعلومات من اي 
تسѧѧѧѧѧليم المسѧѧѧѧѧتندات  "إنشѧѧѧѧѧاء نظѧѧѧѧѧام   �

 والѧѧѧѧѧذي يسѧѧѧѧѧمح بتقѧѧѧѧѧديم  "إلكترونيѧѧѧѧѧاً
  المستندات من خلال البريد الإلكتروني

الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧة المزمѧѧѧѧѧѧѧѧع    لا يوجد
إنشѧѧѧѧѧاؤها لتسѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

وزارة الدولѧѧѧѧة للتنميѧѧѧѧة  
الإداريѧѧѧѧѧѧѧѧѧة، مصѧѧѧѧѧѧѧѧѧلحة 
الشѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧهر العقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاري  
والتوثيق، الهيئة العامة   
للمسѧѧѧѧѧѧѧѧاحة، مصѧѧѧѧѧѧѧѧلحة 
الضѧѧѧѧѧѧѧرائب العقاريѧѧѧѧѧѧѧة، 

ѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاحة هيئѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة المس
  العسكرية

تطبيѧѧѧق المعѧѧѧايير القياسѧѧѧية فѧѧѧى جمѧѧѧع البيانѧѧѧات        طويل
والمعلومѧѧѧѧѧѧѧات وتصѧѧѧѧѧѧѧنيفها، وتѧѧѧѧѧѧѧوفير الوقѧѧѧѧѧѧѧت  
المستغرق فى هذه الإجѧراءات وتخفѧيض التكلفѧة         
والمسѧѧاحة التѧѧى تشѧѧغلها سѧѧجلات حفѧѧظ وتسѧѧجيل  

 وتجنѧѧѧѧب حѧѧѧѧدوث الازدواج، وتيسѧѧѧѧير   عقѧѧѧѧاراتال
إجѧѧراء المتابعѧѧة والرقابѧѧة وتحليѧѧل السѧѧوق فيمѧѧا      

   عقاراتيتعلق بالقيم الإيجارية لل

 والخѧѧرائط العقѧѧاراتإتاحѧѧة المعلومѧѧات عѧѧن   . ١٨
  وغيرها للجمهور بمقابل مادي محدد 

الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧة المزمѧѧѧѧѧѧѧѧع    لا يوجد
إنشѧѧѧѧѧاؤها لتسѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

وزارة الدولѧѧѧѧة للتنميѧѧѧѧة  
  الإدارية

يتѧѧيح ذلѧѧك الفرصѧѧة للأفѧѧراد والمنشѧѧآت الحصѧѧول     طويل
 لهيئѧة   اًإضѧافي  اً يعتبѧر مѧورد    آمѧا على المعلومѧات    

   العقاراتتسجيل
  

  التصالح: خامساً 
القوانين   المقترحات

والتشريعات 
  اللازم تعديلها

/ جهات مساهمة  المنسق
  استشارية

  المبررات/ التأثير  مدى التنفيذ

تطѧѧѧوير آليѧѧѧة للتصѧѧѧالح مѧѧѧع مѧѧѧلاك العقѧѧѧارات  . ١٩
  المخالفة

قѧѧѧѧѧѧѧѧѧرار وزاري 
  بآلية التصالح

مصلحة الشهر العقاري     مجلس الوزراء
والتوثيق، وزارة الحكѧم    

يمكѧѧѧѧن اسѧѧѧѧتخدام نفѧѧѧѧس فكѧѧѧѧر توفيѧѧѧѧق الأوضѧѧѧѧاع    قصير
المسѧѧѧتخدم مѧѧѧن خѧѧѧلال قѧѧѧانون الضѧѧѧرائب الجديѧѧѧد   



 57

القوانين   المقترحات
والتشريعات 
  اللازم تعديلها

/ جهات مساهمة  المنسق
  استشارية

  المبررات/ التأثير  مدى التنفيذ

المحلي، الهيئѧة المزمѧع     
إنشѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاؤها لتسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

ويجѧѧب أن يضѧѧمن حѧѧل مشѧѧاآل المبѧѧاني المخالفѧѧة   
رض زراعيѧѧة والمبѧѧاني أوالمبѧѧاني المنشѧѧأة علѧѧي 

  بناءالتي لم تحصل علي رخصة 
٢٠ . ѧѧѧѧارات    إلѧѧѧѧف العقѧѧѧѧل موقѧѧѧѧات بحѧѧѧѧزام المحلي

ويѧتم  خلال فترة زمنيѧة محѧددة       " المخالفة"
ذلѧѧѧك عѧѧѧن طريѧѧѧق إزالѧѧѧة المبنѧѧѧى أو توفيѧѧѧق   
الأوضاع وإصدار تѧرخيص ويجѧب أن تتѧاح         
للمحليات السلطات والموارد اللازمة للقيѧام      

  بدورها فى هذه الحالات

القرار الوزاري  
  المذآور

وزارة الحكѧѧѧѧم المحلѧѧѧѧي،   مجلس الوزراء
الهيئة المزمѧع إنشѧاؤها     

  لتسجيل العقارات

اعتبѧѧѧѧار عѧѧѧѧدم "ذلѧѧѧѧك مѧѧѧѧن خѧѧѧѧلال تطبيѧѧѧѧق مبѧѧѧѧدأ     قصير
وذلѧك إذا لѧم     " الاعتراض بمثابѧة موافقѧة ضѧمنية      

يكن هناك اعتѧراض خѧلال المѧدة الزمنيѧة المتفѧق            
   مسجلاًالعقارعليها فسوف يعتبر 

 غيѧѧѧر المسѧѧѧجلة عقѧѧѧاراتتشѧѧѧجيع أصѧѧѧحاب ال . ٢١
 محѧѧددعلѧي التسѧجيل فѧѧي خѧلال مѧѧدى زمنѧى     

  )بتخفيض رسوم التسجيل مثلاً(

الهيئѧѧѧѧѧѧѧѧة المزمѧѧѧѧѧѧѧѧع    لا يوجد
إنشѧѧѧѧѧاؤها لتسѧѧѧѧѧجيل 

  العقارات

سوف يساعد ذلك علي تعظيم الأثر علي أصحاب          قصير  مجلس الوزراء
 غيѧѧر المسѧѧجلة وحѧѧثهم علѧѧي التسѧѧجيل    عقѧѧاراتال

وذلѧѧѧك مѧѧѧن الممكѧѧѧن أن يѧѧѧتم مѧѧѧن خѧѧѧلال تخفѧѧѧيض   
  الرسوم لمدة محددة
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  لعقاراتاالضريبة علي : سادساً 
القوانين   المقترحات

والتشريعات 
  اللازم تعديلها

/ جهات مساهمة  المنسق 
  استشارية

  المبررات/ التأثير  مدى التنفيذ

إلغѧѧѧѧاء آافѧѧѧѧة الإعفѧѧѧѧاءات الضѧѧѧѧريبية علѧѧѧѧى     . ٢٢
  العقارات

لكافѧѧة أنѧѧواع  لضѧѧمان عدالѧѧة المعاملѧѧة الضѧѧريبية     متوسط  --  وزارة المالية  ٥٦/١٩٥٤
  العقارات

 ٥٦/١٩٥٤ فѧي قѧانون     ٢  رقѧم  المѧادة تعديل   . ٢٣
والتѧѧي تعطѧѧي الحѧѧق لѧѧوزير الماليѧѧة لتحديѧѧد     
المدن والقرى التѧي يطبѧق عليهѧا الضѧرائب           

 يجѧѧب أن والمѧѧادةمѧѧن خѧѧلال قѧѧرار وزاري،   
تعѧѧدل لتشѧѧمل الضѧѧريبة علѧѧي جميѧѧع المبѧѧاني  

فѧѧѧѧي آѧѧѧѧل المѧѧѧѧدن والمجتمعѧѧѧѧات   والمنشѧѧѧѧآت
الحاجѧѧة إلѧѧي قѧѧرار  العمرانيѧѧة الجديѧѧدة بѧѧدون

  وزاري

لكافѧѧة أنѧѧواع  لضѧѧمان عدالѧѧة المعاملѧѧة الضѧѧريبية     متوسط  --  الماليةوزارة   ٥٦/١٩٥٤
  العقارات

ربѧѧѧѧѧط الضѧѧѧѧѧرائب بتقيѧѧѧѧѧيم واقعѧѧѧѧѧي للإيجѧѧѧѧѧار  . ٢٤
  عقاراتالسنوي لل

  لضمان عدالة المعاملة الضريبية  متوسط  --  وزارة المالية  قرار وزاري

  
  
  

 


