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  ؛؛؛زملائً الأعزاء 

 سٌناءشمال   سماعٌلٌة ولاا ضرائب  بمنطقة لفنيا المفتش  عثمان  النحاس/  ٌتشرف 

ستحسان إنال ٌن أرجو أو ةالتصرفات العقارٌ محاسبة  فىالمختصر لسٌادتكم  ٌقدمأن 

 حضراتكم

 

 

 

 

حكام أها  ومن ثم ٌسرى فى شؤن 2005لسنة  91% تخضع لاحكام قانون .25تلك الضرٌبة 

 والتً تتحول الً ضرٌبة تحت الحساب فً حالة التكرار أى التجارىالقانون 

 -منها : كل مماأٌقصد بالالفاظ والعبارات التالٌة المبٌن   1مادة /

 : الضرٌبة على الدخل الضرٌبة

 : الشخص الطبٌعى او الاعتبارى 5 الممول

 لى: ٌشمل الدخل المحقق من مصدر فى مصر ما ٌ:   3مادة /

الدخل من الاستغلال والتصرف فى العقارات وما فى حكمها الكائنة بمصر وما ٌلحق   - )و(

 5 بها من عقارات بالتخصٌص 

 تسرى الضرٌبة على أرباح النشاط التجاري والصناعً بما فٌها:    : (99مادة ) 

بٌعها على وجه الأرباح التً ٌحققها من ٌزاولون تشٌٌد أو شراء العقارات لحسابهم بقصد   -7

الاحتراف سواء نتج الربح عن بٌع العقار كله أو مجزأ إلى شقق أو غرف أو وحدات إدارٌة أو 

 تجارٌة أو غٌر ذلك5

 الأرباح الناتجة عن عملٌات تقسٌم الأراضى للتصرف فٌها أو البناء علٌها5 (     -8 

 

 عقارٌةالمختصر الوجٌز فً محاسبة التصرفات ال
 

 أولا : الأمور القانونية 

 

 أهم المواد القانونٌه

 



 

 
2 

فقرة الاخٌرة خصم % وبغٌر اى تخفٌض5555555 فى ال2.5: تفرض ضرٌبة بسعر  24 / مادة

استحقاق مقابل  لًالاضافة ا 19من مادة  7ضرٌبة من ضرٌبة فى حالة تطبٌق احكام البند 

أى ان الاستثناء جاء فى سعر الضرٌبة فقط ضرٌبة ٌسرى فى شؤنها :    991 مادة تاخٌر 

 2005لسنة  91احكام القانون 

 

 

 

 تصرف عقارى :

ابت ولا ٌمكن نقله ( من شخص الى أخر بؤى صوره أنتقال ملكٌة عقار ) مستقر ٌشغل حٌز ث

 555555555555 (  -المقاٌضه  -المٌراث  -التبرع والهبه  -من صور عقود نقل الملكٌه مثل ) البٌع 

      حق الملكٌه :.

والتصرف فٌه وبشرط أن ٌكون  ةوأستغلال ةلمالك الشئ وحده فى حدود القانون حق أستعمال

قة بالمصلحة العامه أو الخاصة وعدم الغلو فى الأستعمال بما ٌضر فى ضوء القوانٌن المتعل

 بملك الجار 5

   الملكٌة الشائعة :.

لعقار على الشٌوع  ةهى أمتلاك شخصان أو أكثر سواء بحصص متساوٌه أو غٌر متساوٌ

لا ٌلحق الضرر بباقى الشركاء وٌستطٌع الشرٌك إ ةوٌشترط لقٌام الشرٌك بالتصرف فى حصت

بشرط أن ٌستطٌع أستعمال ذلك  ةلحصت ةعدم وجود قٌود تمنع القسمة أن ٌطلب القسم فى حالة

 الجزء المقسوم وألا أصبح الشٌوع أجبارى على جمٌع الشركاء 5 

      :. ةالشفع

هً رخصه منحها القانون لمشترى أن ٌحل محل المشترى الأول فى حالات معٌنه وبشروط 

ز فٌها الشفعه اذا كان البٌع بٌن الأصول والفروع ومواعٌد معٌنه وهناك حالات لا ٌجو

 والأقارب والأصهار 5 أو شراء أماكن لإقامة دور عباده 5 

     حق الأرتفاق :.

شخص أخر  ةهو حق منحه القانون ٌبٌح أستخدام منفعه عقار ٌملكه شخص لعقار أخر ٌملك

 سواء كان الشخص طبٌعً أو أعتباري 5

 

 أهم التعرٌفات القانونٌه
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     أتحاد الملاك :

) قانون البناء والهدم (  2008لسنه  119غاء هذا النوع من الاتحاد بصدور القانون تم ال

من القانون والإبقاء على النوع الأول اتحاد الشاغلٌن لصٌانه المبانى والحفاظ  3بموجب الماده 

علٌها 5لذا ٌجب عند محاسبه وحصر أتحاد الملاك مراجعة الشروط القانونٌه طبقاللقرار 

 5 لذا ٌتم الأنتباة لذلك 1979لسنه  109الوزارى 

   :  قٌراط المبانى

) ومساحة سواء أرض بناء أو وحدة شقة  سواء  قٌراط  24هو وحدة تقسٌم العقار علً عدد 

 القٌراط تختلف حسب المساحة الأجمالٌة ( 

    نقل عبء الضرٌبة :  

 4.2 فً ضرٌبة مشترى نقل عبء الضرٌبة الً الو الاتفاق على ما ٌخالف القانون ٌجوز لا

 % 

    صحة ونفاذ :

وهى الدعوه التى تلزم المحكمة بالبحث فى الناحٌة الموضوعٌة للدعوى اى النظر فى مستندات 

الملكٌة وٌصدر بالحكم وٌتم تسجٌل الحكم فى الشهر العقارى وٌستخرج العقد المسجل55555 ) 

 هذا للتوضٌح فقط (5

    صحة التوقٌع :

اسا على صحة التوقٌع على المحرر العرفى فقط دون بحث وهى غٌر هى دعوى تنصب اس

  –ناقلة للملكٌة فى الشهر العقارى ودائما هى اثبات واقعه فقط 

 الوكالة ) هام جدا ( 

عقد بمقتضاه ٌلتزم الوكٌل بؤن ٌقوم بعمل قانونى لحساب الموكل بؤجر أو بدون ولا ٌحق له 

 ز للموكل أنهاء الوكاله أو تغٌٌرها فى أى وقت 5 استعمال مال الموكل لصالح نفسه وٌجو

  :) عقد وكاله ( الوكالة المشروطة 

إذا كانت الوكالة صادره لصالح الوكٌل بؤن ٌحق للوكٌل البٌع لنفسه بنفسه او البٌع للغٌر وهنا 

 لا ٌجوز للموكل إنهاء الوكالة أو تغٌٌرها بدون رضا الوكٌل 5 
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ه ممارسة نشاط التصرفات العقارٌه من خلال التوكٌلات وقد أنتشرت فى الآونه الأخٌر

  ةالمشروط

 

 

 

 

     :( 99مادة )

 تسرى الضرٌبة على أرباح النشاط التجاري والصناعً بما فٌها:

الأرباح التً ٌحققها من ٌزاولون تشٌٌد أو شراء العقارات لحسابهم بقصد بٌعها على وجه   -7

لعقار كله أو مجزأ إلى شقق أو غرف أو وحدات إدارٌة أو الاحتراف سواء نتج الربح عن بٌع ا

  تجارٌة أو غٌر ذلك5

 التكرار والأحتراف 

ٌتسائل البعض ما هو الفرق بٌنهم  اذا كانت النتٌجة واحدة وهى خضوع تلك التصرفات 

  للضرٌبة 5

 تعرٌف الأحتراف : 

التالٌة تجارٌة اذا كانت 555 تعد الاهمال  5مادة /  1999لسنة  17فى قانون التجاره رقم 

 -مزاولتها على وجه الاحتراف :

تشٌٌد العقارات أو شراإها أة استئجارها بغرض بٌعها أو تؤجٌرها كامله أو مجوأة الى شقق أو 

 غرف أو وحدات ادارٌة أو تجارٌة سواء كانت مفروشه او غٌر مفروشة 5

ق للمزاولة بوجه الاحتراف فهو وراوبناءاً علٌه من ٌتخذ من البداٌة من الاجراءات فى الأ

 .ولا ٌشترط التكرار فً الاحتراف  احتراف 5

  :تعرٌف التكرار  

هو احتراف غٌر مكتمل الشكل القانونى حٌث ٌتم المزاولة والتكرار فى البناء والبٌع أو الشراء 

 لم ٌتخذها حرفة أوملف شركة و –والبٌع بدون استكمال الشكل القانونى العام ملف ضرٌبى 

  مهنة 5

 ثانٌا : التصرفات العقارٌة  

 

 فً العقارات المبنٌةأولا : التصرفات العقارٌة 
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  -على : 91تنص المادة 

 حسشٜ اٌضشيبت ػٍٝ أسباح إٌشاط اٌخجاسٜ ٚاٌصٕاػٝ بّا فيٙا :

 الاسباح إٌاحجت ػٓ ػٍّياث حمسيُ الاساضٝ ٌٍخصشف فيٙا اٚ اٌبٕاء ػٍيٙا - 8

فلا يٛجذ ٌٗ حصشف ٚديذ  – 42ِٓ إٌص يخضخ ٌٕا اْ ٘زا إٌشاط ٌيس ٌٗ ػلالت باٌّادة 

 ٚ حصشف ِؼفٝ ) اسض ِٛسرٗ ( .% ا2.5ضشيبٗ 

ِخٝ حذمك فٙٛ خاضغ خاضغ  –٘زا اٌّجاي ) حمسيُ الاساضٝ ( سٛاء ِؼخّذ أٚ غيش ِؼخّذ 

 خاضغ 

 

 -ٚيلادظ ِٓ إٌص اْ ٕ٘ان داٌخيٓ ٌٍخمسيُ :** 

 

 ف اٌخمسيُ أٔٗ حجضئت الاسض اٌٝ اوزش ِٓ لظؼت ِٚٓ رُ فاْ ٕ٘ان حىشاس ِٓ اٌبذايت .يٚحؼش

 -سٚرت :أوزش ِٓ لطؼٗ ِٛ

 

 حمسيُ ٌٍخصشف فٝ الاسض ٌٍغيش . -1

حمسيُ ٚاٌبٕاء ػٍٝ الاسض بّؼشفت اٌّاٌه ِزً اٌمشٜ اٌسياديت ٚإٌّخجؼاث إٌّخششة يخُ  -2

 ٕاء ػٍٝ وً ِسادٗ ِمسّٗ ٚبيؼٙا .باجشاء حمسيُ ٚ

 التقسيم المعتمد : 

يت ٚأخٙاءاُ بايذاع ِششٚع شٙاس باٌٛلائغ اٌّصشأرٌه اٌخمسيُ اٌزٜ يخخز الاجشاءاث اٌمأٛٔيت ِٓ 

اٌخمسيُ باٌشٙش اٌؼماسٜ ٚيذصً ػٍٝ سلُ اشٙاس لاْ اٌخؼاًِ يىْٛ لاصش ػٍٝ سلُ اٌمطغ 

ِٚسادخٙخا اِا اٌشٛاسع ِٕٚاطك إٌّافغ اٌؼاِت اصبذج ٍِه ٌٍجٌٛت ٚيخُ رٌه فٝ ضٛء ادىاَ 

 .2008ٌسٕت  111لأْٛ اٌبٕاء 

 تقسيم غير معتمد :    

 اٌّسادت اٌّباػٗ . ٝجّاٌأسع بالاحفاق بيُٕٙ ِٓ حمسيُ ػشٛائٝ ٌٍشٛا

 

 -تقسيم الاراضى فى حالة الميراث :

 

 ِذٜ خضٛع أسض ِٛسٚرت حُ بيؼٙا ػٍٝ اجضاء ً٘ ٘ٝ ِؼفاة أٚ لا؟

ٌلاسباب الاحيت  8بٕذ / 11ٚالاجابت حىْٛ بىً ٚضٛح : خاضؼٗ خاضؼٗ خاضؼٗ لأدىاَ اٌّادة  

: 

فإْ اٌخمسيُ اخشجٙا ِٓ  –يٙا ٚأٙا ِؼفاٖ بذىُ اٌّيشاد طبك ػٍحٕ 42فشض جذلا اْ ِادة ي -1

 الاػفاء لأٗ حغييش ٌذاٌخٙا ػٓ اٌّيشاد .

 طاٌّا اْ ػمذ اٌبيغ اخخٍف ػٓ ػمذ اٌّيشاد ٌلاسض فٝ اٌّسادت ٚاٌٛصف فٙٝ خاضؼت . -2

اْ طبيؼٗ إٌشاط ) حمسيُ الاساضٝ ( يذخاس فخشة صِٕيت طٛيٍت لذ حّخذ اٌٝ سٕٛاث ٌزٌه  -3

 خشجٙا اٌّششع ِٓ فىشة اٌخىشاس لأٙا سبّا لا حخىشس .ا

 ( 99ثانٌا : تقسٌم الأراضى ) مادة / 
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 -هناك امرين :

 حىشاس اٌبيغ ٌخٍه اٌؼمٛد بزاث الأصبت اٌششػيت ٌّسادت وً ٚسيذ ٚ٘زا اٌخىشاس غيش خاضغ  -1

ٕٚ٘ا  –حىشاس اٌبيغ ٌخٍه اٌؼمٛد ِغ حؼذيً ِسادت الأصبت اٌششػيت اٜ اٌخجضئت أٚ اٌخمسيُ  -2

 ة فٝ الاػفاء اْ حىْٛ بذاٌخٙا ِسادت ٚٚصف .يىْٛ خاضغ ، ٚاٌؼبش

 ٌوجد فرق بٌن أراضى مشتراه وأراضى مورثة  ولا ٌشترط التكرار لخضوع النشاط لا

5 وغالبا ما تكون الأراضً من المساحات الزراعٌه المتاخمه للمدن والقرى للحٌز  للضرائب

 ٌل المساحه من أفدنه الى أمتار العمرانى علٌها وهو ما ٌطلق علٌه العشوائٌات لذا لابد من تحو

 متر  7.29=  سهم 24 متر =  175 =  قٌراط 24متر =  4200=  الفدان

    الأحتمال الأول :

 أن ٌكون التقسٌم معتمد من الجهات المعنٌه :.

فاذا كانت الأرض أصلا زراعٌه ٌتم سداد مبالغ للمتر ) فروق تحسٌن ( على المساحه 

طبقا لأحكام قانون المساحة وباقً المساحة للشوارع  2/3تكون  المخصصه للبناء وغالبا ما

  2008لسنة  119البناء الحدٌث 

 عناصر التكاليف :. 

 ثمن شراء الأرض ورسوم التسجٌل 5 -1

 فرق قٌمه التحسٌن للمساحه المخصصه للبناء 5 -2

 قٌمة المرافق التى تم توصٌلها أذا وجد 5 -3

شروع من اتعاب المكتب الهندسى الذى قام بعمل التقسٌم أى مصارٌف أخرى مرتبطه بالم -4

 وأى مصارٌف مإٌده بالمستندات 5 

 أجمالى التكالٌف                             

 تكلفة سعر المتر = __________________________

 صافى المساحه المخصه للمبانى                           

 الأحتمال الثانً : 
والأعم بؤن ٌقوم صاحب الأرض بتقسٌمها على الطبٌعه دون اعتماد التقسٌم من  وهو الأغلب

 الجهات المعنٌه :5

وحتى ٌمكن معرفه أذا كان البٌع لمساحه البناء الصافٌه أوالبٌع على المشاع والتزام المشترى 

 بترك مساحه للشوارع 5 
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 تحوٌل المساحه الى الأمتار طبقا لعقد سند الملكٌه 5 -1
 البٌع وحساب المساحه المباعه التى سند ملكٌتها العقد السابق 5 حصر عقود -2

 وهكذا ٌمكن معرفه اذا تبقى جزء من المساحه أم لا 5  

 تكلفة المتر المسطح = أجمالً التكالٌف/ أجمالً المساحة 

 هناك أمور ٌجب ملاحظتها عند قراءة العقود :. 
 تجمٌع عقود البٌع التى سند ملكٌتها عقد واحد 5  -1
 وصف العقار والأرض للعقد الأول سند الملكٌه أطٌان زراعٌه 5 -2
 وصف الأرض فى عقود البٌع أرض فضاء أو أرض بور 5  -3

 

 

 24غير خاضعة لإحكام  م  الاعتبارية الأشخاص  – 9

  24بعدم الخضوع لأحكام المادة /  4193لسنة  91كتاب دورى  -

ٌلاحظ إن المشرع لم ٌفرض ضرٌبة سواء كان النشاط عقارات أو أراضً أو تقسٌم أراضً 

% تصرفات وحٌده علً الأشخاص الاعتبارٌة باعتبار إن من البداٌة تلك الإعمال  2.5

أنواع الأشخاص الاعتبارٌة إلً  2005لسنه  91خاضعة للنشاط التجاري. وقد حدد القانون 

 ثلاث أنواع 

 ما ٌهمنا هنا هى شركات الواقع 

ا القانون ٌقصد بالألفاظ والعبارات التالٌة المعنً المبٌن إمام كلا : فً تطبٌق إحكام هذ 1ماده / 

 منهما ....

:  الشركة التً تقوم بٌن أشخاص طبٌعٌٌن دون استٌفاء  إجراءات الانعقاد أو  شركه الواقع

: تفرض ضرٌبة سنوٌة علً صافً الإرباح الكلٌة للأشخاص الاعتبارٌة أٌا  47الشهر .ماده 

 كان غرضها 

 من هذا القانون ٌعد من الأشخاص الاعتبارٌة ما ٌأتً  47: فً تطبٌق حكم المادة  48ماده 

 .......                 وكذلك شركات الواقع.

 في مجال التصرفات العقارية  28،  9شركات الواقع م  أشكالأهم 

 قٌام أكثر من شخص بشراء قطعه واستخراج التراخٌص والبناء والبٌع 

 ( 24ثانٌا : تصرف وحٌد ) مادة / 
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 شخص بشراء ارض وأعاده بٌعها .قٌام أكثر من 

 قٌام شخص بمشاركه صاحب الأرض ) مثل المقاولٌن ( والبناء مقابل حصة لكل واحد والبٌع 

 وهناك مستندات دالة علً هذا الأمر مثل

 أ (  وجود عقد وكاله ) توكٌل غٌر قابل للإلغاء (

 ب (  ترخٌص البناء ) اسم المالك  واسم طالب الترخٌص (

د بٌنهم ) ممكن له  صحة توقٌع أو لا ٌوجد  أو وجود  تقسٌم للوحدات لكل واحد ج( وجود عق

 نصٌب فً ادوار مختلفة 

 قٌام أكثر من شخص بشراء ارض وعمل تقسٌم علٌها سواء معتمد أو غٌر معتمد. -

  94ظاهره الكحول م /

رٌرق إذا ربطت الضرٌبة على شخص وثبت أنه ٌعمل لحساب شخص آخرر بط :92المادة  تنص

الصررورٌة أو التواطررإ للحصررول علررى أٌررة مزاٌررا أو للتهرررب مررن أٌررة التزامررات مقررررة بمقتضررى 

 أحكام هذا القانون، كانا مسئولٌن بالتضامن عن سداد الضرٌبة المستحقة على الأرباح5

انتشرت ظاهره الكحول وجود شخص ظاهر ٌتم شراء الأرض باسمه واستخراج الرخصة 

هو فً الأصل مالك علً الورق فقط وهناك مالك حقٌقً أو صاحب باسمه و الشراء والبٌع و

 المال الأصلً

وغالبا ما ٌصاحب ذلك الأمر اسم طالب الترخٌص أو عقد وكاله من الكحول إلً شخص أخر 

إذا كان عقد وهو الذي ٌقوم بالتواقٌع علً العقود سواء الابتدائٌة أو المشهرة " ٌتم تطبٌق 

 المسؤولٌة التضامنٌة " 

 لخضوعا من  إستثناءات تصرفات الوارث  - 4

وتستثنى من التصرفات الخاضعه لهذه الضرٌبة تصرفات الوارث فى العقارات التى الت الٌه 

جاء النص بعدم الخضوع بشرط البقاء على حالة العقار كما  –من مورثة بحالتها عند المٌراث 

ة او اى شًء ٌفقد معه شرط عدم تم تورٌثة بدون اى تعدٌل فى الشكل او الوصف او المساح

  الخضوع للضرٌبة 

 تكرارالتصرفات  فً المٌراث :  -

 5؟  42راضى من الخضوع م / فى العقارات والأ لمٌراثا ة: الفرق بٌن تجزأ
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وٌستثنى من التصرفات الخاضعة لهذة الضرٌبة تصرفات  2فقرة  42بقا لنص المادة ط

 ورثه عند المٌراث 5الوارث فى العقارات التى آلت الٌه من م

 من خلال النص نجد أن المشرع فرق بٌن العقارات والاراضى 5

 

اذا كان الوارث قد ورث عقار به اكثر من وحدة شقق وقام ببٌع كل شقة على حده  :العقارات 

 ودون اجراء تعدٌل فى العقار ككل فإن تلك التصرفات جمٌعا غٌر خاضعه 5

عدم الخضوع أن ٌتم البٌع لكامل المساحة لكل عقد ٌشترط فى بٌع الاراضى و :راضى الأ

لكى ٌتم  –عقود  5 –ماكن مختلفة وعقود منفصلة اراضى بأقطع  5بمعنى ) ورٌث ورث 

 الاعفاء لابد من بٌع كل عقد بكامل المساحة دون اجراء تجزئة اه او تقسٌم 

لأحكام  بالكامل طبقا لذا ٌجب التنبه بذلك اذا تم اجراء تقسٌم على أرض مورثه فانها تخضع –

 8بند  19المادة 

 4191لسنة  49تعلٌمات  -

 -تصرفات مستثناه من الخضوع : - 3

قبل التعدٌل وبعد التعدٌل لمعرفة الفرق فٌما ٌخص نوع معٌن من  42بالرجوع الى نص المادة 

 التصرفات الغٌر خاضعة

 :  قبل التعديل 

لغٌر الاصول ا للضرٌبة التصرف بالهبة وفى تطبٌق هذه حكم هذه المادة ٌعتبر تصرفا خاضع

 أو الازواج أو الفروع ......

  بعد التعديل : 

وفى تطبٌق حكم هذه المادة ٌعتبر تصرفا خاضعا للضرٌبة التصرف بالوصٌة أو التبرع أو 

 الهبة لغٌر الأصول أو الازواج أو الفروع .....

ات لعدم الخضوع بشرط أن من خلال النص نجد ان المشرع أضاف ثلاث أنواع من التصرف

كذلك التعدٌل أضاف تصرفات جدٌدة بخلاف الهبة  تكون لثلاث أنواع من الأشخاص محددٌن .

  وهى الوصٌة أو التبرع .

 وكى تتضح الصورة للجمٌع لابد من توضٌح أنواع التصرفات وكذلك أنواع الأشخاص
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 -الهبة :

ل الى الغٌر بدون عوض أو مقابل  هى عقد ٌتصرف بمقتضاه الواهب مالك الشٌئ أو الما

 وٌنتقل الشٌئ أو المال الى الموهوب له فور توقٌع الواهب على العقد ) بدون مقابل ( .

   -الوصية :

هى التبرع بالشٌئ أو المال بدون مقابل ٌنتقل الى الواصى له بعد موت الواصى ) أى تملك 

 مضاف الى ما بعد الموت (.

 -التبرع :

  ٌأخذ فٌه المتعاقد مقابلا لما أعطاه ولا ٌعطى المتعاقد الأخر مقابلا لما أخذه .هو العقد الذى لا

 ﴾س : لماذا أضاف المشرع الوصية أو التبرع ؟    ﴿

أحكام الموارٌث تمنع تورٌث أبناء الإبن المتوفى فى أموال الجد ولكن سمح له بالوصٌة 

  الواجبة وفى حدود الثلث تقرٌبا بحد أقصى .

 : ةللورث يل الموقف القانونتعدي - 2

ٌختلط الامر على كثٌر من الزملاء فى حالة تعدٌل الأنصبة القانونٌة للورثة أنه تغٌٌر فى 

صل فى القانون أن العقار المورث عند البٌع والأ –وهذا خطأ كبٌر ومخالف للقانون  –العقار 

ورثة من التركة ولكن اذا تخارج بعض ال – ة% من القٌم100ٌعفى من الضرٌبى بنسبى 

بالبٌع فى نصٌبهم مع استمرار باقى الورثة فى انصبتهم ثم بٌع العقار ماذا ٌحدث وٌحصل من 

 ضرائب.

    ***    مثـــال    *** 

% 25أب توفى وترك عمارة وعدد أولاد ذكور ) احمد و محمد و محمود وٌوسف ( بواقع 

... هذا البٌع غٌر خاضع % الى احمد  25باع ٌوسف حصته  –لكل ورٌث فى التركه 

 للضرٌبة وٌعتبر تصرفات وارث فى ورثة .

 -تم تعدٌل الانصبة فى العقار لتصبح ما ٌلى :

   % مٌراث 25 ومحمود  محمد % شراء (25%  مٌراث + 25% عباره عن )  50احمد 

 -% هو:2.5الموقف القانونى فى الخضوع للضرٌبة  –ملٌون جنٌه  4تم بٌع هذا العقار بمبلغ 

 % لكل واحد .25محمود ( بمقدار  –محمد  –حمد أ% ) مٌراث 75 –جزء معفى 
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الجزء الذى سبق شراؤه من اخٌه ٌوسف وتم  -%) مسئول عنها احمد  25 –جزء خاضع 

 % 2.5×  ) الجزء المشتري ( الضرٌبة المستحقة = ا ملٌون اعفاؤه ساعتها 

 الشفعة  - 2

لعقار او جزء منه ان ٌحل مشترى جدٌد محل المشترى هى حق ٌجٌزه القانون فى حاله البٌع ل

الا ان المشرع اخذ  –(  948و  935القدٌم بالشرط الواردة فى القانون المدنى فى المواد ) 

 بعدم جواز الاخذ بالشفعة فً حالات معٌنة مثل ...... و ......

  بين الورثة وبعضهم –أ  

 لباقً الورثة الدخول فً الشفعة  أذا باع أحد الورثة نصٌبة لوارث أخر لا ٌحق 

 الأصول والفروع والأزواج :  –ب 

هار صو بٌن الأأقارب حتى الدرجة الرابعة و بٌن الأأصول والفروع وبٌن الزوجٌن بٌن الأ

  ( 37و م  35طبقا للقانون المدنى ) م  الدرجة الثانٌة . حتً

 : أى النسب الأصهار :  –ج 

م ( ب و الأو الزوجة ) الاأصل للزوج بذات الدرجة  بمعنى الأصهار علاقة عتبر القانون الأأ

 تعتبر كذلك للطرف الاخر ) الزوج او الزوجة (. درجة اولى .

 الأخوات :  –د 

 من الدرجة الثانٌة وتعتبر كذلك للطرف الاخر.

 -الأشخاص المتصرف منهم واليهم :

  -زواج :الأ

لأزواج بدون مقابل من هبه أو وصٌة أو تبرع منح المشرع الإعفاء للتصرفات التى تتم بٌن ا

 ولا ٌوجد لبس فى كلمة الأزواج الكل ٌعرفها . –

  -الأصول :

 المقصود باصول الانسان من كانت لهم علٌه ولادة كالأب والجد والأم والجدة وإن علوا .

  -الفروع :

 هم من كان للانسان علٌهم ولادة كالأبناء وأبنائهم وإن سلفوا .
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ور معٌنة ٌتوقف القرار او البحث أو اتخاذ قرار المحاسبة من عدمه على حسب رإٌة هناك أم

  المؤمور الفاحص555 وعلى سبٌل المثال

 24م عدا القرى  - 1

 حقٌقة الامر هى منع من التصرٌح القانونى بالبناء فى القرى وذلك للاسباب التالٌة  

لسنة  119ى الزراعٌة وجاء القانون اتجاه الدولة اصبح عدم السماح بالبناء على الاراض

" تحظر اقامه اى مبانى اى منشآت خارج حدود الاحوزة العمرانٌة المعتمدة  2مادة  2008

للقرى والمدن أو المناطق التى لٌس لها مخطط استراتٌجى عام معتمد أو اتخاذ اى اجراءات 

 فى شؤن تقسٌم هذه الاراضى 5

 -: بعض الامور الهامة 

  اسب مع كونها أرض زراعٌة من عدمه 5ننربط بٌن السعر والمساحة وهل هى تتان  ٌجب  -أ 

 

هل وصف الارض فى العقد المسجل أرض زراعٌة بور هنا ٌجب الوقوف أمام ذلك   -ب 

ولابد من  إجراء معاٌنة للمكان أو مخاطبة التخطٌط العمرانى فى المحافظة لمعرفة اذا كانت 

نص المادة /   " لصرٌح مكن الحكم بالخضوع من عدمه 55 داخلة فى الحٌز من عدمه حتى ٌ

  أو الاراضى للبناء علٌها " 5

 التكلٌف بالعقود المسجلة : 

أِ اىخنيفت باىعشائب اىؼقاسيت ارا مخبج اىعشيبت  –ارا جاء باىؼقذ اىمسجو فّ بىذ اىخنييف 

اوٍا َاسدي باىخنييف دَن  َارا رمش –اىؼقاسيت فّ ٌزا اىبىذ ) اػيم أن الاسض ماصاىج صساػيت ( 

مخابت قيمت اىعشيبت اػيم اوٍا حم ححُييٍا اىّ اسض فعاء أَ بىاء مؼذة ىيبىاء لأن الاساظّ 

 اىفعاء غيش منيفت 

 سعر البٌع : 

مؼظم اىضملاء يؼميُا فّ مأمُسياث قشيبت مه محو الاقامً ىٍم َخصُصا فّ الاقاىيم َمه ثم 

مما يقاه َيؼيم الامامه َالاسؼاس ، ٌَىاك حذ اػيّ ىيسقف  فٍُ ميم باىسُق أَ الاحُاه باىبيذ

َيؼطّ اىسؼش ىيمساحت اىمباػت مؤشش  –لاسؼاس الاساظّ اىضساػيت سُاء حقييت اَ مشجشة 

 ىخحذيذ الاحجاي ىيبحث .

 مخاطبة الجهات المسئولة : 

ّ َاىمُجُد سُاء ماوج اىمحافظت اَ اىخخطيػ اىؼمشاوّ اَ مذيشيت اىضساػً قسم حمايت الاساظ

بٍا جميغ اىمخاىفاث ىيبىاء ػيّ الاساظّ اىضساػيت َمزىل مجيس اىمذيىت أَ اىُحذة اىمحييت أَ 

 اِ جٍاث اخشِ مثو  ششمت اىنٍشباء .
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و حدود الحٌز العمرانى فى تؤثٌرهم على الضرٌبة  لكردون و حدود اأالفرق بٌن نطاق    

 42/ مادة  ال فً المحصلة ؟

البناء الجدٌد نجد أنه عرف بعض الكلمات والمعانى فى  2008لسنة  119بالرجوع الى قانون 

 منه 2المادة 

 دون : الحدود الادارٌة للمدٌنةلكرا

تلك الحدود لم تتغٌر من عشرات السنوات لان عملٌة التغٌٌر لها اجراءات قانونٌة معقدة وكان 

لة بمد الخدمات والمرافق الٌها العمار ٌتجاوز تلك الحدود بمسافات كبٌره وبالرغم من قٌام الدو

 الا انها فى الخرائط مازالت ٌطلق علٌها خارج الكوردون 5

ٌعالج تلك المشاكل بؤن سمح لكل محافظة بإعادة رسم  2008لسنة  119لذا جاء القانون  -

الحدود الادارٌة من خلال الحٌز العمرانى والتوسعات من خلال عمل المخطط وارساله الى 

  لاعتماده مباشرة 5 مجلس الوزارء

 الحٌز العمرانً : 

القرٌة لاغراض التنمٌة  واللمدٌنة  المعتمد المساحة التى ٌحددها المخطط الاستراتٌجى العام و

 العمرانٌة طبقا للاحداثٌات ومعالم ارضٌة واضحة 5

  24تفعٌل المادة /   

 تاريخ الأستحقاق   - 9

 ً ( أولا: الأشخاص الطبٌعٌة ) العقارات والأرض

جاءت ضمن إحكام الكتاب الثانً من قانون الضرائب علً الدخل للأشخاص  42هذه المادة 

حٌث إن التعدٌل  2013لسنه  11الطبٌعٌٌن سواء كانت قبل التعدٌل أو بعد التعدٌل بالقانون 

هو استحقاق الضرٌبة عند التوقٌع علً العقود  2013لسنه  11الجوهري علً المادة بالقانون 

ائٌة الغٌر مشهره كذلك الفقرة الأخٌرة من المادة وهى خصم تلك الضرٌبة فً حاله تطبٌق الابتد

  7بند  19إحكام المادة 
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  طرق الحصر أ / 

 

 :  / الكٌان القانونً ب 

 ٌجب مراعاة ودراسة الكٌان القانونً جٌدا سواء كانت مسجلة أو غٌر مسجلة  لتحدٌد أذا كان

 شخص طبٌعً  :  

 8 أو 7بند / 19،  42لمحاسبة فً ضوء أحكام المواد ٌتم ا

 شخص أعتباري :  

 48و  47،  1ٌتم المحاسبة فً ضوء أحكام المواد 

 

 

 

 

 وبداٌة النشاط ؟  -ما هى طبٌعة النشاط بالتحدٌد  -1

 هل ٌوجد أنشطة تجارٌه أخرى وهل قمت باضافة نشاط التصرفات او لا ؟  -2

خلال تلك السنوات سواء داخل الكردون او خارج  ما هو عدد تراخٌص البناء الصادرة -3

 ؟الكردون 

 هل ٌوجد تراخٌص بناء أخرى صادرة بصفتكم طالب ترخٌص او وكٌلا عن آخرٌن ؟  -4

ما هى بٌانات التراخٌص الصادره خلال تلك المده من حٌث عدد الأدوارومساحة المبانى  -5

 ؟ مقسمه الى سكنى وغٌر سكنى ) تجارى ( وصورة تلك التراخٌص 

 ما هو متوسط سعر بٌع المر السكنى وغٌر السكنى لكل منى على حده ؟  -6

 عند المحاسبة  ثالثا : أمور ٌجب مراعاتها

 

 :نموزج  محضر مناقشة    رابعا 
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 هل ٌتم البناء بمعرفتكم او من خلال مقاولٌن ؟ فى حالة وجود مقاول ٌتم سإاله 5 -7

 صورة عقد الاتفاق الذى ٌوضح التكلفه 5 -اسم المقاول 

رى والمبالغ الذى كٌف ٌتم اصدار تراخٌص البناء واسم المهندس المصمم والمشرف والاستشا -8

 ٌتقاضاها كلا منهم ؟ 

 هل تقوم بالبٌع على دفعات وصور العقود اذا وجد ؟ -9

 هل تقوم بمشاركة احد من الباطن فى هذا النشاط وٌتم اصدار التراخٌص بؤسمه ؟ -11

هل صدر منكم توكٌلات لمشترٌن أخرٌن لوحدات بخلاف السابق ذكرها سابقا وصور  -12

 التوكٌلات إذا وجد ؟

ما هً عدد القضاٌا المرفوعه علٌكم بصحه توقٌع البٌع الابتدائى للوحدات المباعه سواء  -13

 توكٌل او لا ؟  صدر لهم 

هل صدر لصالحكم توكٌلات من اشخاص آخرٌن لاصدار تراخٌص بناء لهم او التوقٌع  -14

 على عقود البٌع بصفتكم وكٌلا 5555 صورة التوكٌلات اذا وجد 5

 ٌمة التكلفة للمنشآت كلا على حده وتحدٌدا ؟ما هً ق   -15

 هل قمت بإنشاء اتحاد ملاك وصورة المستندات اذا وجد ؟  -16

 هل قمت بشراء وبٌع اراضى مبانى بخلاف ما تم البناء علٌه السابق ذكره ؟ -17

 هل ٌوجد نشاط تقسٌم اراضى بصفتكم المالك او شرٌك خلال تلك السنوات ؟  -18

 وال أخرى ؟ هل لدٌك أق  -19
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 :أقرار مهم ٌجب التوقٌع علٌه بعد المناقشة 

 إقرار

 أقر أنا / 555555555555555555555555555555555555555555555 ب 5 قومى 55555555555555555555555

 والمقٌم فى 55555555555555555555555555555555555555555555555555555555555555555555555555555555

 55555555555555555555555555555555555555555555555555555555555555555555555555555صاحب نشاط 

الضرٌبٌة  قةاطبؤننى لم أزاول نشاط التصرفات قبل بداٌة النشاط الوارد بالمناقشة او الب

سواء بصفتً صاحب ترخٌص أو طالب ترخٌص وكٌلا عن أحد أو شرٌك من الباطن 

555555555 أو خارجها كما أقر بؤننى لم أصدر أي توكٌلات أو سواء داخل محافظة / 555555555

ٌصدر لى أى توكٌلات بالبٌع والشراء بخلاف ما جاء بالمناقشة 5 وفى حالة ظهور ما 

 ٌخالف ذلك أكون مسئولا عن ذلك قانونا 5 

 وهذا اقرار منى بذلك ،،،،                           

 المقر بما فٌه                                                                 

 الاسم :                                                                 

    التوقٌع :                                                                
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  -الدخل : الضرائب على 2005لسنة  91حق التقدٌر من القانون   - 1

 :  931 تنص المادة

 الاثبات على الممول فى الحالات الاتٌة ءٌقع عب

عتراض الممول على محضر محرر بمعرفة مامور المصلحة ممن لهم صفة ا - 3

 5الضبطٌة القضائٌة 

ومن نص المادة ٌتضج أن القانون اعطى حق للمؤمور أن ٌحرر محضر تحرٌات واثبات  

  حقٌقٌٌة555 وعلى الممول عبء اثبات عكس ذلك 5و القٌمة الأاسعار السوق 

    :  933مادة 

 ٌعاقب كل ممول تهرب من أداء الضرٌبة5555555

فواتٌر الشراء أو البٌع أو غٌرها من المستندات لاٌهام المصلحة  اصطناع أو تغٌٌر - 4

  فالمشترى مشترك فى الجرٌمه  بقلة الأرباح أو زٌادة الخسائر 5

 

 هرب الضرٌبى للبائع والمشترى توجٌه تهمة الت

هذا العقد الصورى ٌشترك فٌه البائع والمشترى بالتضامن معا فى سداد قٌمة الضرٌبة 

الحقٌقٌة نقدا وكذلك الغرامات لانهم قاموا باصطناع مستند بهدف  لقٌمةالمستحقة على ا

  حٌث تنص المواد التالٌة –تقلٌل الضرائب المستحقة 

   :    932مادة  

الشرٌك فً الجرٌمة بالتضامن مع الممول فً الالتزام بؤداء قٌمة الضرائب التً  ٌسؤل

  تهرب من أدائها والغرامات المقضً بها فً شؤنها5

 :   938مادة 

للوزٌر أو من ٌنٌبه التصالح فً الجرائم المنصوص علٌها فً هذه المادة فً أي حالة 

 مقابل أداء:تكون علٌها الدعوى قبل صدور حكم بات فٌها وذلك 

 133تحقة على المخالف فً الجرائم المنصوص علٌها فً المادتٌن لمسالمبالغ ا ) ج ()ج

 بالإضافة إلى تعوٌض ٌعادل مثل هذه المبالغ5  134و

 :  2014لسنة  16تعلٌمات 

إن واقعة التصرف العقاري واقعة مادية تحدث في  ممين معيين وم يمبين  حيات دن تيرد إلي    (4
لييي  حيييدوي ا وبييي   يييري ة  ات سرييياأ هييياد م يقيييري   ييي س ا م يييدد قيييسوية تييياريا قيييا    

 خامسا : حق التقدٌر وعبء الأثبات : 
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ال ري ة وم واقعة الر ح القسوي ، ومن يأ فإن التصرفات  العقود العرفية المؤرهة ق ت تياريا 
الم ييار إلي ييا مييا لييأ يي ييت  43م يقييري  لي ييا حبييأ المييادة  3112لقييسة  11العمييت  القيياسون 

قيقيي   بافيية ايير  اأي ييات دو دن يقييوأ الممييوت   يي ر بيي ا للم مورييية دن بيي ا التيياريا  ييير ح
 التصرف ف  تاريا مح   ل  القياأ  ه .

 

 صورٌة العقود فً القانون المدنً 

 

  أولا :  

لابد من تعرٌف الصورٌة فى القانون وهى أنواع كثٌرة منها الصورٌة المطلقة والنسبٌة 

 وخلافه 5

   الصورٌة بصفة عامة :  

ان عادة الى الصورٌة عندما ٌرٌدان اخفاء حقٌقة ما تعاقدا علٌها لسبب معٌن ٌلجؤ المتعاقد

وجد العقد الظاهر وهوالعقد  هنان لهما موقفان موقف ظاهر وموقف مستتر ومن فٌكو

  الصورى والعقد المستتر وهو العقد الحقٌقى 5

  الصورٌة النسبٌة :

ب على ماهٌه التصرف او هى الصورٌة التى لا تنصب على وجود التصرف وانما تنص

  سعر او تارٌخ5555 اوعلى احد عناصره كركن او شرط 

 مواد القانون فً العقود وأثبات صورٌتها :  

 :  422المادة 

اذا ابرم عقد صورى فلدائنى المتعاقدٌن وللخلف الخاص متى كانوا حسنى النٌه ان 

لمستتر وٌثبتوا بجمٌع ٌتمسكو بالعقد الصورى كما ان لهم الحق ان ٌتمسكوا بالعقد ا

  الواسائل صورٌة العقد الذى اضر بهم 5

    : 422المادة 

  اذا ستر المتعاقدان عقدا حقٌقٌا بعقد ظاهر فالعقد النافذ بٌن المتعاقدٌن هو العقد الحقٌقى 5

نه ٌحق لكلا من اطراف العقد او الخلف او الغٌر التمسك فامن خلال نصوص القانون 

 الحقٌقى ( بالعقد المستتر ) 

 حق الغٌر فً العقود الصورٌة 

ٌف بالغٌر لها علاقة مباشرة بعقود لتعرا تعد فً حٌث ان مصلحة الضرائب والتى 

و أالتصرفات العقارٌة لانها تستحق ضرٌبة على التصرف سواء كانت تصرف وحٌد 
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بائع من ثم فانها تقف فى موقف الدائن فٌحق لها الطعن على تصرف المدٌن ) الوتكرارى 

 الصورٌة 5  عوى( لابطاله بد

 

 -النقض على الاتى :حكام وقد استقرت ا

 
 345لا ٌقبل الا من له مصلحة فٌه وفى حدود تلك المصلحة ) طعن  ٌتةأن الطعن بصور

 ق (5 26لسنة 

 ق ( 12لسنة  79التسجٌل ) طعن  ٌصححهاأن العقود الصورٌة المبنٌة على الغش لا  

  ق ( 15لسنة  57ر موجود سواء سجل او لم ٌسجل ) طعن الصورى غٌ لعقداعتبار ا

 

 جرٌمة التزوٌر فً العقد الصورى :  

 

الا أنه اذا  –رغم أن القانون لم ٌعاقب على الصورٌة طالما ان اطراف العقد لم ٌختلفوا 

 لعقدفى ا للحقٌقة تغٌرن كل فا –فى حقوقه ولحق به ضرر  لغٌرول التصرف مركز اتنا

 التزوٌر المعاقب علٌه 5ٌكون من قبل 

بمصلحة الضرائب   الضرر ومن ثم فان كتابة القٌمة بالتصرف اقل من الحقٌقة الحق

سواء كانت  تحصٌلهالانخفاض قٌمة الضرٌبة المحصلة عن قٌمة الضرٌبة  الواجب 

  وحٌد أو تكرارى 5 فتصر

 التقادم فً دعوى الصورٌة : 

 

من احد طرفى العقد الصورى أو من  رفعتواء لا تسقط بالتقادم سذاتها دعوى الصورٌة 

وهذه حقٌقه قائمة ومستمره  الغٌر لان المطلوب هو تقرٌر ان العقد الظاهر لا وجود له 5

لان العقد الظاهر منعدم الوجود ومتى كان  لٌهالم تنقطع حتى ٌبدأ سرٌان التقادم بالنسبة ا

لا ٌعطٌه اى قوة بما أنه عقد  وتسجٌل العقد الصورى –العقد كذلك ٌصبح بمنزلة العدم 

  غٌر حقٌقى
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 :  298أولا تعرٌف البٌع مادة 

 

  5البٌع عقد ٌلتزم به البائع ان ٌنقل للمشترى ملكٌة شٌئ او حقا مالٌات اخر فى مقابل ثمن نقدى 

 

 الثمن البخس : 

 

السعر الحقٌقى  القانون اعادة تقدٌر الثمن فى عقود البٌع اذا تجاوز الثمن الخمس من أجاز

  غبن5 اصبح هناك 

 :  4بند  242مادة 

 

تزٌد على الخمس ان ٌقوم العقار بحسب قٌمته وقت البٌع  لغبنوٌجب التقدٌر ما اذا كانت ا

 وقت البٌع 5 فً العقار قٌمةٌحق تقدٌر  ىا –

ومما سبق ٌتضح انه ٌحق للمامورٌة اعادة تقدٌر قٌمه التصرف سواء خاضع لنسبة 

  كرارى 5% او ت2.5

 

 كٌف ٌتم تقدٌر القٌمة  والخطوات المتبعة : 
 

   2014لسنة  16العقود الابتدائٌة وصحة التوقٌع :  تعلٌمات 

 

 فً حالة التصرف الوحٌد : 

 

 3/  130ٌتم عمل محضر تحرٌات والانتقال الى العقار المباع وذلك طبقا لاحكام المادة 

 ومحضر التحرٌات 5 لمثلعقد بحالات اوٌتم تقدٌر القٌمة استنادا الى  صورٌة ال

 

 

 

 

 حق التقدٌر فً القانون المدنً

 :  
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 فً حالة التصرفات التكرارى : 

 

لاٌوجد اختلاف عن ذلك سوى اذا كانت هناك عماره او برج ٌتم اثبات الصورٌة من 

عدد الوحدات او المساحة ( ÷  خصةخلال حساب قٌمه التكلفة )الارض + المبانى بالر

  بالاضافة لحالات المثل 5للوحدة المباعه والمقارنة و لحساب بالمتر 

 

 الخطوة الأخٌرة : 

 

 134ٌتم عمل مذكرة فحص باسم كلا من البائع والمشترى بصفتة مسئول بالتضامن م 

عنه التحرٌات  رتوٌتم مقارنة القٌمة من واقع العقد المسجل أو صحة التوقٌع وما اسف

لسابق بٌانها وتوجٌه وحالات المثل واثبات صورٌة العقد طبقا لاحكام القانون المدنى ا

المشترى ( مع كتابة جمٌع أرقام مواد القانون سواء  –) البائع  لكلا من تهمه التزوٌر 

لسنة  91قانون الضرائب  –الضرائب أو المدنى مع التنبٌه على حساب مقابل التاخٌر 

 ، 7بند 19 ، 3،  1المواد   2005

 /ج 138،  134،  4/ 133،  3/ 130،  110،  42،  8بند  19 

تحال المذكرة والمستندات الى مكافحة التهرب الضرٌبى بطلب تحرٌك الدعوى الجنائٌة 

 ضد كل من البائع والمشترى 
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 أمور هامة جدا جدا جدا                   

وجمٌع تلك  ٌجب قراءة التعلٌمات والكتب الدورٌة التالٌة قبل بدأ المحاسبة 

 الكتب مرفقة 

 -: 4198لسنة  8لدورى الكتاب ا -9

والتكرارى الرجوع الى  42أهم ما جاء بها هو الإشارة الى التصرف الوحٌد م/

 عند المحاسبة 5 2004لسنة  21تعلٌمات تنفٌذٌة رقم 

 -: 4112لسنة  49تعلٌمات تنفٌذٌة  -4

أن التعلٌمات تمت بناء علً الأتفاق مع ممثلً النشاط بإلاتحاد العام أهم ما جاء بها 

  25/3/2004التجارٌة والتً توجت بالاتفاق معهم بتارٌخ  للغرف

، الحالات التقدٌرٌة ، السعر الحقٌقى ، وحق  ثانٌا الحالات الدفترٌة أو المستندٌة 

المؤمورٌة فى التقدٌر وطرق الحصر ونسبة الربح للحالات التقدٌرٌة ) بخلاف 

 المستندٌة ( 5

 خامسا : تراعً الأمور التالٌة : -3

 يق مبدأ استقلال السنوات الضريبية .يراعي تطب

 تعتبر أسس المحاسبة الواردة بيذا الاتفاق لازمة التطبيق عند موافقة الممول بالمأمورية .

يطبق ىذا الاتفاق عمي جميع السنوات التي لم تتم المحاسبة عنيا وكذا السنوات التي لم 
 تصبح الضرائب المستحقة عنيا نيائية . 

القواعمد   ا لمم يوافمق المممول عممي مما جما  بيمذا الاتفماق فيمتم محاسمبتو وفمقفي جميع الأحوال إذ
 .والأسس المعمول بيا قبل ىذا الاتفاق 

يعاد النظر فمي ىمذا الاتفماق كممما طمرأت عميمو أيمة تويمرات جوىريمة تما ر عممي ىمذا الن ماط سممبا 
اقممع ىممذا الاتفمماق يمممزم تحريممر محضممر اتفمماق بكيفيممة سممداد الضممريبة المسممتحقة مممن و  أو إيجابمما .

 . 1002لسنة  4لمتعميمات التنفيذية لمتحصيل رقم  وفقا
عممممي جميمممع المنممماطق الضمممريبية وايدارة المركزيمممة لمتوجيمممو والرقابمممة وايدارات التابعمممة ليممما مراعممماة 

 تنفيذ المأموريات ليذه التعميمات بكل دقمممة .

 سادسا : المحاسبة
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 ملاحظة هامة جدا  -2

ه حصاُه مُافقات اىمماُه ػيياً قباو اىفحاح َفا  حاىات أن ٌازا الأحفااق لاباذ ماأٌم اىىقاغ ايعاا 

  81ىسىت  269َاىقشاس اىُصاسِ  79ىسىت  8اىشفط يخم اىشجُع اى  اىخؼييماث اىسابقت ٌَ  

 ) مرفق جمٌع تلك القرارات والتعلٌمات ( 

 

 

 

حتً تكون المحاسبة صحٌحة وفً ضوء القانون  ٌجب مراعاة قراءة العقد سواء مسجل او 

 وأهم شًء هو سند الملكٌة للبائع  وكذلك ماهٌة البٌع نفسه غٌر مسجل 

 بٌع وحدة سكنٌة أو تجارٌة :   – 1

 أذا كان العقد ٌوضح فً سند الملكٌة أن الأرض تم شرائها بالعقد رقم كذا 55555 

أما المبانً مقامة بالترخٌص رقم 555 هذا معناه ان هناك عقار مقام هنا لابد من التوسع فً  

 7بند / 19وجمع المعلومات والمناقشة وأصبحنا أمام حالة نشاط تجارى  مادة / البحث 

 تحدٌد الكٌان القانونً بكل دقة كما سبق إٌضاحه   - 2

 

   :دراسة السعر – 3

 هل هو حقٌقى أم غٌر حقٌقً وٌحق لك التقدٌر طبقا لما سبق توضٌحه 

  42مرعاة تطبٌق أحكام المادة /  – 4

ٌد أو تكرارى فٌما ٌخص تارٌخ أستحقاق الضرٌبة ومقابل سواء كان تصرف وح

 التؤخٌرسواء عقد البٌع مسجل أو غٌر مسجل  

 مرعاة التطبٌق الصحٌح لتصرفات الوارث فً ورثة – 5

بؤنها بحالتها مع ملاحظة أن هناك فرق بٌن تكرار التصرف من الورثة فً الخضوع من 

 عدم الخضوع كما سبق اٌضاحه 

 كٌفٌه محاسبه نشاط  التصرفات العقارٌة
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   22و  17ٌق أحكام المادة مرعاة تطب – 6

  2018لسنة  8بؤختصار أٌراد وتكالٌف وقد تاكد ذلك بالكتاب الدورى 

 

 لا ٌوجد خلاف فً ذلك الا أنه ٌحق لك تقدٌر القٌمة الحقٌقٌة دون الأعتداد بالقٌمة فً العقد 

 
 

ى تكرار ممكن نركز شوٌة حتى نتلافى الأخطاء الشائعة التً ٌقع فٌها كثٌر من الزملاء وه

المحاسبة عن نفس الوحدات خصوصا أذا كان الممول له أكثر من برج أو عقار هذا 

الخطاء ناتج أننا نحاسب علً أجمالً الأٌرادات فٌحدث تكرار مره بالمحاسبة عن العقود 

 الأبتائٌة ومره عند التسجٌل  5 

 نجد انها تشمل الأنواع الأتٌة   2004لسنة  21بالرجوع الً تعلٌمات 

 :  الدفترية دو المقتسديةاسيا : دمور يجب مرا ات ا  سد محاق ة الحامت ي
 

 -ياليا :  وا ا تحديد رقأ الأ مات : ف  الحامت التقديرية ترا   ال وا ا الآتية : 
 

الملاحظ هنا أن هناك حالات دفترٌة أو مستندٌة  وحالات تقدٌرٌة  وحددت التعلٌمات كٌفٌة 

 لحقٌقٌة وحق التقدٌر وخلافة  الوصول الً الاٌرادات ا

  ملاحظة هامه جدا :

ولكن نود ا، نوضح الفرق بٌن الحالة المستندٌة والحالة التقدٌرٌة  من خلا الرجوع الً 

 النص 

 تسرى الضرٌبة على أرباح النشاط التجاري والصناعً بما فٌها:    :( 99مادة )

لحسابهم بقصد بٌعها على وجه  العقاراتشراء أو  ٌزاولون تشٌٌدالأرباح التً ٌحققها من   -7

الاحتراف سواء نتج الربح عن بٌع العقار كله أو مجزأ إلى شقق أو غرف أو وحدات إدارٌة أو 

 تجارٌة أو غٌر ذلك5 

 من النص نجد أن المشرع فرق بٌن تشٌد العقار وبٌن شراء العقار

استخراج رخصة تشٌد تعنى أن عناصر التكالٌف عند الممول سواء من شراء أرض و -

والبناء وتوصٌل المرافق وٌطلق على هذه الحالة حالة مستندٌة ولذا ٌجب مراعاة ذلك عند 

 المحاسبة اٌراد وتكلفة 

 أولا : التصرف الوحٌد  : 

 

 ثانٌا : أكثر من تصرف :  
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شراء تعنى أنه ٌقوم بشراء العقار جاهز لذا تعتبر الحالة تقدٌرٌة ولذا ٌطبق علٌها نسب  -

ر وقام بالبٌع خضع للضرٌبٌة ثم الربح طبقا للتعلٌمات لماذا  لان عندما قام شخص ببناء العقا

 قام المشترى ببٌع العقار مره أخرى سواء مجزاء او كوحده واحده 

 

 
 

حتى ٌمكن تلافً ذلك لابد من التعامل مع كل عقار وحدة واحده بمعنى كل عقار أو برج عند 

تفرٌغ البٌانات لابد من كتابة عقد الارض وكذلك بٌانات الرخصة  موضح بها الوصف عدد 

لوحدات التجارٌة والسكنٌة  فً كشف واحد وبٌانات العقد الابتدائً والعقد المسجل  عند ا

التسجٌل  ) مرفق جدول ٌوضح ذلك تفصٌلا (  هذا الجدول اذا تم التعامل علٌة  سوف 

تتلافى خطاء التكرار  من الجدول نعرف ما تم بٌعه خلال العام  والوحدات المتبقٌة  عند 

لاحقة للمحاسبة ٌمكن التؤكد بكل سهوله  أذا كان تم المحاسبة عنها سابقا التسجٌل فى سنوات 

 أم لا 

  42مع مراعاة تطبٌق احكام المادة / 

 

 
 

لابد عند تبوٌب البٌانات مراعاة عند قراءة سند الملكٌة أن ٌتم تجمٌع جمٌع العقود التً لها 

555  وبنفس التقسٌم السابق سند ملكٌة عقد رقم 5555 للأرض ، أما المبانً لارخصة رقم 

بكتابة بٌان الرخصة وعدد الوحدات  وٌلاحظ أن الرخصة ٌمكن تعدٌلها  لذا ٌجب كتابتها 

 جمٌعا سواء باضافة دور او تعدٌل دور  5 

 

ادارى ( وسواء أشتمل العقار  -تجارى  -تنحصر أنواع المبانى لهذا النشاط بٌن ) سكنى 

 ارٌه ومحلات او سكنٌه وتجارى وادارى 555555555555 على وحدات سكنٌه فقط وسكنٌه وتج

 

    ٌمر البناء بالمراحل وتعدٌلاته  2005لسنه  91فى ظل القانون  -9
 
 

 عن العقود الأبتدائٌة الأحتمال الأول : المحاسبة

 

 الأحتمال الثانً  : المحاسبة عن العقود المشهرة : 
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 رسوم تسجٌل الأرض بالشهر العقارى     -تكلفه شراء الأرض     -
 رسوم نقابه المحامٌن هذه الرسوم تكتب على العقد المشهر  -
  57،  56،  4/  19ط ان تتم فى ضوء أحكام القانون م  ق  أتعاب السمسار إذا وجد بشر -

 % من المبلغ وتورٌده لمصلحه الضرائب 20وخصم 

 أتعاب مهندس الأشراف      -أتعاب مهندس التصمٌم     -رسوم تراخٌص البناء  -1

توصٌل مؤخذ للمٌاه العمومٌه للموقع لشروط البناء اذا وجد بموجب أٌصالات من مرفق  -2
 المٌاه 

 

 

 ( )هناك أحتمالٌن لعملٌة البناء  عملٌة البناء 

 

 

أسناد عملٌة البناء الى جهه منفذه سواء كان شخص طبٌعى أو أعتبارى بموجب عقد  

 ومعلومه للمصلحه 

 

 
 تحدٌد المسطح الاجمالى للمبنى بالمتر وهذا ٌتوقف على :

 لبروز هل الأرض واجهه أو ناصٌه لمراعاه مساحه ا -عدد الادوار       ب - أ
 

 متر   X 20 25متر   الحدود  500مساحه الأرض    مثال .  

 أدوار ٌتم حساب مساحه البروز التى تضاف على المساحه كما ٌلى  10أرتفاع المبنى 

 متر للدور الواحد  ( 1.25)  25مساحه البروز =     متر    25الأرض واجهه 

 متر  5312.5( متر =  500  +31525)  Xادوار  10=  :   اجمالى مساحه المبنى

 متر  56.25=  1.25(  20+  25مساحه البروز = )  الأرض ناصٌه  

 متر   5562.5( =  56.25+  500ادوار )  10=   اجمالى مساحه المبنى  

 -:المرحلة الأولً 

 -: ثانٌةالمرحلة ال

  الأحتمال الأول :

  : ثانىالأحتمال ال
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 تكلفه ) المرحله الأولى + المرحله الثانٌه + مرحله البناء ( اجمالى التكالٌف =  -9
 

 أجمالى التكلفه السابقه                                      

 تكلفه المتر المسطح =   _______________________________ -3

 أجمالى المساحه ) على حسب وضع الأرض (                                    

ٌتم المحاسبه حسب ظروف البٌع من تحصٌل القٌمة دفعة واحده أو على أقساط سنوٌة مع  -2

 ف تخص المبنى ٌتم أضافتها على التكلفة الأجمالٌة 5مراعاة أن أى تكالٌ

 تكلفة المتر المسطح

من خلال ما سبق استعراضه اوضحنا مراحل البناء حتى ٌكون الزمٌل على معرفه بمراحل    

البناء المختلفه والتى لها اكبر فائده عند مناقشه الممول عندما ٌشعر ان المؤمور لدٌه معلومات 

تى لا ٌنشغل الزمٌل بحساب التكلفه لكل مرحله وذلك اذا لم ٌقدم الممول عن أسرار النشاط وح

 مستندات التكلفه ) البناء بنفسه ( ٌتم حساب التكلفة للبناء طبقا للرخصة المبانى 

 

 

 هناك أمور ٌجب مراعاتها جٌدا 

 :  بكل دقة تحدٌد الكٌان القانونى

 5 48،  47ومادة  1وخصوصا شركات الواقع طبقا للمادة  

 كما سبق اٌضاح ذلك فٌما ٌخص اهم البنود فً العقد قراءة العقد جٌداُ : 

 

 : مراعاة التطبٌق الصحٌح لتصرفات الوارث فى ورثه 

أن تكون بحالتها فى ضوء ما سبق اٌضاحه وباختصار تطابق الحدود والوصف  

 اث وعقد البٌع لعقد المٌر

 24تطبٌق أحكام المادة / 

 سواء كان تصرف وحٌد أو تكرارى وسواء كانت عقود ابتدائٌة أو عقود مسجلة 

 حٌد والتصرف التكرارى التجارىمعٌار التفرقة بٌن التصرف الو
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 -) شخص طبٌعى ( : 24أولا : تصرف وحٌد م /

من خلال الاسم ) تصرف وحٌد ( هناك خلط بٌن الزملاء بٌن اذا كان المبنى عماره 

الة بٌع الوحدات به5555 قولا واحدا أو برج هو تصرف وحٌد أو تكرارى فى ح

تصرف وحٌد ٌعنى عقد واحد بشرط عدم تضمن العقد بٌانات وحدات تكون كل 

 واحده عقد5

شقق وقان ببٌع  10أدوار مثلا بعدد  5أحد الافراد قام ببناء عماره من  مثال :

 -العماره بعقد واحد كما ٌلى :

ٌة على المشاع أى كان العدد ) المشترٌن مجموعه من الافراد والملك –عقد واحد  -1

 تصرف وحٌد ( 5

المشترٌن مجموعه من الافراد لكن تم تخصٌص او تحدٌد لكل واحد  –عقد واحد  -2

 بوحدة محدده الوصف ) هنا تكرار بالتحاٌل على القانون (

ٌتم حساب مقابل التاخٌر من الشهر التالى من تارٌخ الربط وٌتولى التحصٌل   - 3

 بل التؤخٌر فٌما ٌخص الفترة التالٌة من الاخطار حتى التحصٌل 5بعد ذلك اضافه مقا

 -ثانٌا : اذا كان تصرفات تكرارٌة :

 19أنه فى حالة الخضوع لاحكام المادة  /  –الفقرة الاخٌرة  42طبقا لنص المادة / 

وحٌث أن نسبة الـ  –% من الضرٌبة المستحقة علٌه 2.5ٌتم خصم ما تم سداده 

لذا ٌجب أن ٌتم  –به الخصم والاضافة فى حالة التكرار % هى ضرٌبة تش2.5

احتسابها أولا وحساب مقابل التؤخٌر واخطار شعبة التحصٌل بها وبصرف النظر 

عن المحاسبة والاتفاق أو الإحالة الى اللجنة الداخلٌة أو لجنة الطعن و حتى صدور 

 تحق 5قرار نهائى فى هذه الحالة ٌتم خصم ما تم سداده من ما سكون مس

  -الاحتمال الاول : المحاسبة عن العقود الابتدائٌة :

 هذا الاحتمال قائم وخصوصا ان مجال التصرفات أصبح البٌع فٌها غالبا علً دفعات 

وضحنا من خلال الجدول السابق انه تم المحاسبة أو تفرٌغ البٌانات طبقا للعقود 

حساب الضرٌبة ومقابل من  42الابتدائٌة مع التؤكد على ضرورة تطبٌق المادة 

 التؤخٌر
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  -الاحتمال الثانً : المحاسبة عن العقود المشهرة :

هذا ٌعنى انتظار المؤمورٌة للمحاسبة بعد سنوات من تارٌخ البٌع الفعلً حٌث من 

 المحتمل تؤخر التسجٌل لسنوات 

 42لذا فان الافضل المحاسبة علً العقود الابتدائٌة وخصوصا فً ظل احكام المادة 

 التعلٌمات التنفٌذٌة والكتب الدورٌة و

 الجدول المرفق لتفرٌغ البٌانات مهم جدا وٌسهل عملٌة المحاسبة   ملاحظة :

 

 
 

واخٌرا زملائى الاعزاء أرجو أن أكون قد وفقت فً تقدٌم فكرة مبسطه عن نشاط 

الحصٌلة  التصرفات العقارٌة هذا النشاط ٌمكن أن ٌحقق للمصلحة اٌرادات فً

ملٌار جنٌه عن السنوات السابقة وحتى تارٌخة  وتحقق سنوٌا لا ٌقل  150تتجاوز 

 ملٌار جنٌه 5 20عن 

كما لا ٌفوتنى الشكر لكل زمٌل أتصل بً لسإالً فً مجال التصرفات للثقة التً 

 منحنى اٌاها وكذلك المعلومة التً استفدت منها بسإاله 5

ارة فً هذا النشاط بعمل قٌم وشامل أسال الجمٌع أن شاء الله قرٌبا جدا مفاجؤة س

 التوفٌق

صدٌقً وزمٌلً الخلوق الأستاذ / أحمد الغنٌمً صاحب الأٌدى البٌضاء فً معاونة 

الزملاء لما فٌه الخٌر وتوفٌر المادة العلمٌة  شكرا علً المعاونة والمساعدة بكل قوة 

صحٌة لم تتؤخر جزاك  وحماس سواء فً الكتابة أو التنسٌق حتً وانت فً ظروف

 الله خٌرا 5  وأشهد أنك أصبحت متفوق فً فك طلاسم خطى  شكر أحمد الغنٌمً 

 مع خالص التقدٌر والتحٌة لكم جمٌعا   ؛؛؛  أسالكم الدعاء بالخٌر 

 

 عثمان النحاس                                                              

 كلمة شكر وتقدٌر :
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  قة المحاسبةجدول نموزج لطرٌ

 بٌان العقار

  شراء الارض / عقد رقم  مساحه الارض :  العنوان :

  وصف العقار :  : حى  رقم الرخصه :

      

 

 م
تارٌخ 
 التصرف

 اسم المشترى

القٌمه 
بالعقد 
 الابتدائى

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

  العقد المسجل وصف الوحدة

 الدور الرقم المساحه النوع
رقم 
 العقد

 القٌمه الدور الرقم المساحه السنه

               

               

               

               

               

               

   الاجمالــــــــى
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   لمحاسبةاالهامة في أهم الكتب الدورٌة والتعلٌمات التفٌذٌة 

 أولا الحصر

 

 3112( لقسة  11بتاب دوري رقأ ) 

   ي ن حصر التصرفات العقارية

   ن تعديت  عض دحباأ قاسون ال ري ة  لي   3112لقسة  11 مساق ة صدور القاسون 
، وما ت مسه مين دحبياأ مقيتحدية  هصيود التصيرفات 3112لقسة  11الدهت  القاسون رقأ 

 من القاسون الم ار إليه  ل  ما يل  : 43العقارية، حيث سصت المادة 

% و غيييير دي تهفييييض  لييي  إجميييال  قيمييية التصيييرف فييي  3.2" تفيييرض  يييري ة  قيييعر 
العقارات الم سية دو الأرا   لل ساء  لي ا ،  دا القرى ، قواء اسصب التصيرف  لي يا  حالت يا 

ء مسيه دو وحيدة دو  عد إقامة مس آت  لي ا وقواء بان ب ا التصرف  املًا العقار بليه دو جيم 
قبسية مسه دو  ير  لك ، وقواء باست المس آت مقامية  لي  درض مملوبية للمميوت دو للغيير 

 ، وقواء باست  قود ب ه التصرفات م  رة دو  ير م  رة .

ويقتيس  من التصرفات الها عة ل  ه ال ري ة تصرفات اليوارث في  العقيارات التي   ليت 
تقييديأ العقييار بحصيية  يسييية فيي  ردت مييات  ييربات ميين موريييه  حالت ييا  سييد الميييراث وبيي لك 

 المقابمة   را  دأ التصرف ف  الأق أ المقا لة ل ا لمدة همت قسوات .

ويلتمأ المتصرف  قداد ال ري ة هلات يلايين يوماً مين تياريا التصيرف ، ويقيري مقا يت 
 اريا .من قاسون ال ري ة إل  مصلحة ال رائب ق ت ب ا الت 111الت هير المقرر  المادة 

وف  تا ي  دحباأ ب ه المادة يعت ر تصرفاً ها عاً لل ري ة التصرف  الوصيية دو الت ير  
دو ال  ة لغير الأصوت دو الأمواج دو الفرو  دو تقرير ح  استفا   ل  العقيار دو تي جيره لميدة 
و تمييد  يين همقييين  اميياً ، وم يعت يير تصييرفاً ها ييعاً لل ييري ة ال يييو  الج رييية إدارييية باسييت د

ق ائية وب لك سم  الملبية للمسفعة العامة دو للتحقين ، بما م يعت ر تصرفاً ها عاً لل ري ة 
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التصرف  الت ر  دو  ال  ة للحبومة دو وحدات اأدارة المحلية دو الأ هاد ام ت ارية العامية 
 دو الم رو ات  ات السفع العاأ .

ئب المقتحقة  ل  المميوت في  ويهصأ ما تأ قداده من ب ه ال ري ة من إجمال  ال را
 من قاسون ال ري ة  ل  الدهت وتعديلاته " . 11من المادة  7حالة تا ي  ال سد 

ل ا تس ه المصلحة إل   رورة التماأ الم موريات وبافة وحيدت المصيلحة  المعسيية  يالآت  
: 

التسفي ييية ميين اللائحيية  21:  ليي  المسيياا  ال ييري ية المسييوا   ييا تسفييي  مييا ورد  المييادة   دوم
، إس ياء  3112لقيسة  173وتعديلاتيه الصيادرة  يالقرار اليوماري رقيأ  3112لقسة  11للقاسون 

وحييدة مقييتلاأ السمييا ج وال يييبات الييواردة ميين م موريييات ومباتييب ال يي ر العقيياري ،  ليي  دن 
 تتول  ب ه الوحدة ما يل  :

ت ومباتيب ال ي ر العقياري  لي  إدهات  ياسات التصرفات العقارية الت  ترد إلي ا من م موريا  -
 ال رسامج المميبن المعد ل لك .

إهاييار بييت م مورييية  مييا يهصيي ا ميين حصيييلة تلييك التصييرفات وتقييليم ا السمييا ج الورقييية        -
 الهاصة   ا .

( ميين م موريييات ال يي ر العقيياري مييع ال يييك 23( ، )1ياسييياً : فيي  حاليية  ييدأ ورود السمييا ج )
ات العقارية يتأ تبليف دحد القادة المفت ين  المساقية  ياأالا  الهاد  قيمة  ري ة التصرف

لييدى م مورييية ال ييرائب العقارييية للحصييوت  ليي   يييان  القييادة دصييحاب التصييرفات و سيياويس أ 
 والم موريات التا عين ل ا حت  يتأ إهاار بت م مورية  ما بو واقع ف  ساا  اهتصاص ا .

  الآت  :يالياً : تقوأ  ع ة الحصر  بت م مورية 

امستقات إلي  م مورييات ومباتيب ال ي ر العقياري التي  تقيع في  دائيرة اهتصياد الم موريية   -
لحصيير التييوبيلات الصييادرة ميين بييت م مورييية دو مبتييب التيي  م يجييوم إلغاءبييا إم  ح ييور 

 الارفين ويبون مو و  ا  يع  قار للسفت وللغير .

صيياد الم مورييية  ليي  الأحبيياأ الصييادرة فيي  اأاييلا  لييدى المحييابأ التيي  تقييع فيي  دائييرة اهت  -
 الد اوي الت  يبون مو و  ا تصرفات  قارية )صحة توقيع / صحة  يع وسفا ( .
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ف  حالة قياأ المموت  إهاار الم مورية المهتصة  التصرف ، فعل  الم مورية حقاب قيمية   -
 3لسميو ج رقيأ )ال ري ة وتحصيل ا وتقليأ المموت إيصيات القيداد ميع إ اائيه مبات ية  لي  ا

 مبرر( تصرفات  قارية موج ة لم مورية ال  ر العقاري .

قياأ الم مورية  إدهات  ياسات التصرفات العقارية الت  تأ اأالا   لي ا  م موريات ومباتيب   -
ال يي ر العقيياري والمحييابأ  ليي  ال رسييامج المميييبن المعييد ليي لك وبيي لك اأهاييارات الييواردة ميين 

 الممولين .

 23ف تصيرفات  قارييية لبيت إهايار وارد مين المسيياا  ال يري ية  لي  سميو ج رقييأ )فيتح ملي  -
 قيياري( وبيي ا اأهاييارات الييواردة ميين الممييوت والتيي  تييأ اأاييلا   لي ييا  م موريييات ومباتييب 

 ال  ر العقاري والمحابأ مع قيدبا  قجت معد ل  ا الغرض  الم مورية .

إ يافة بي ا التصيرف إلي  المليف القيا   فتحيه ف  حالة تبرار التصرفات لسفت المموت ييتأ   -
،  ليي  دن يرفيي   3112لقييسة  11ميين القيياسون  11( ميين المييادة 7مييع مرا يياة دحبيياأ ال سييد )

  الملف ق ت تقليمه للأر يف المقتسدات الآتية :

       ( الوارد من م موريات ومباتب ال  ر العقاري . 23سمو ج )قاري  

       تأ اأالا   ليه  ال  ر العقياري دو  ياساتيه في  حالية  يدأ تيوافر  صورة من التوبيت ال ي
 صورة .

        مح ر اأالا   المحيابأ  لي  الأحبياأ الصيادرة في  د ياوى صيحة التوقييع وصيحة ال ييع
 والسفا  .

       . دصت اأهاار الوارد من المموت وصورة من العقد المرف   ه 

       مبرر( تصرفات  قارية . 3العقاري ، السمو ج ) صورة الهااب المرقت لل  ر 

       . صورة من إيصات القداد 

       . م برة تحديد  داية الس اا 

را عاً :  ل  الم مورية اقتبمات اأجراءات القاسوسية لير ا وتحصييت ال يري ة ميع الت بييد  لي  
رفات للحصوت  ل  تقرير  رورة الرجو  إل  ال رسامج المميبن المعد مربميا لحصر ب ه التص

من ال رسامج يو ح التصرفات الت  قاأ المموت   يا حتي  تياريا المحاقي ة ، وفي  حالية تعيدد 
دمابن التصرفات الهاصة  سفت المموت يتأ تحديد الم مورية المهتصة وفقياً للقوا يد المحيددة 

 وتعديلاته وللائحة التسفي ية . 3112لقسة  11 القاسون 
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دارة المربميية ل يرامج التحصييت وامقتفقيارات والوحيدات التا عية ل يا  متا عية هامقاً : تقيوأ اأ
 قياأ مباتب ال  ر العقاري  تا ي  دحباأ قاسون ال رائب    ا الهصود .

و ل  قاا  المساا  ال ري ية ) ري ة دهت( واأدارة المربمية للتوجييه والرقا ية متا عية تسفيي  
 دحباأ ب ا البتاب الدوري  بت دقة 

  3112/  2/  2  تحريراً ف  :             
 

 

 

 

                                                             

  رئيس مصلحة الضرائب                    
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 2012( لقسة  31بتاب دوري رقأ ) 

   ي ن الم مورية المهتصة  محاق ة إيرادات اليروة العقارية

سمممارات ب مممأن المأموريمممة المستصمممة بمحاسمممبة إيمممرادات ال مممروة نظمممراً لمممورود العديمممد ممممن الاستف
( مممن قممانون الضممريبة عممما الممدسل الصممادر بالقممانون رقممم 22العقاريممة المنصمموي عمييمما بالمممادة  

 وتعديلاتو . 2002لسنة  91

وبمتابعة الأدا  عما مستوى المصمحة تبين قيام بعض المأموريات بفمتح ممفمات ومحاسمبتيا 
 أنيا لا تقع ضمن استصاصيا . والربط عمييا رغم

( ممن اللائحمة التنفيذيمة لمقمانون وتعمديلاتيا التمي 8بدراسة الموضوع في ضو  أحكام المادة  
 -[ عما الآتي : 6،  2تني بالبندين ] 

إذا اقتصممممر دسممممل الممممممول عممممما إيممممرادات ال ممممروة العقاريممممة تكممممون المأموريممممة المستصممممة ىممممي  -2
محمممل إقامتمممو وفمممي حالمممة تعمممدد محمممال إقامتمممو تكمممون المأموريمممة المأموريمممة التمممي تقمممع فمممي دائرتيممما 

المستصة ىي المأمورية التي يقع في دائرتيا محل ايقاممة المذي يحمدده ، أمما إذا لمم يحمدد محمل 
إقامتو تكون المأموريمة المستصمة ىمي المأموريمة التمي يقمع فمي دائرتيما أيماً ممن عقاراتمو المبنيمة أو 

ذا كممان لمممممول إيممرادات الأراضممي الزراعيممة أو الوحممدات  السممكنية أو المفرو ممة التممي ياجرىمما ، وال
من الن اط التجاري أو الصناعي تكون المأمورية المستصة ىي المأموريمة التمي يقمع فمي دائرتيما 

 المركز الرئيسي لمن اط التجاري أو الصناعي .

المينمي  إذا تضمن دسل الممول إيرادات من الن اط التجماري أو الصمناعي وممن الن ماط -6
أو غير التجاري ومن ال روة العقارية تكون المأمورية المستصمة ىمي مأموريمة الن ماط المينمي 

. 

 -لذا تنبو المصمحة عما كافة الوحدات بضرورة مراعاة ما يمي :

 -إذا اقتصر ن اط الممول عما إيرادات ال روة العقارية فإنو يجب التفرقة بين أمرين :   *       

كمممان محمممل إقاممممة المممممول معمومممماً لممصممممحة فمممإن المأموريمممة المستصمممة بمحاسمممبة ]الأول[ : إذا 
 ن اط ال روة العقارية ىي المأمورية الكائن بيا عنوان إقامتو .

]ال مماني[ : إذا لممم يكمممن محممل إقامممة المممممول معموممماً لممصمممحة فمممإن المأموريممة المستصممة بن ممماط 
 محل المحاسبة . ال روة العقارية ىي المأمورية الكائن بيا العقار
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فممي حالممة تضمممن دسممل الممممول إيممرادات مممن الن مماط التجمماري أو الصممناعي ومممن    *            
إيممرادات ال ممروة العقاريممة تكممون المأموريممة المستصممة ىممي المأموريممة التممي يقممع فممي دائرتيمما المركممز 

 الرئيسي لمن اط التجاري أو الصناعي .

ات مممن الن مماط التجمماري أو الصممناعي ومممن الن مماط فممي حالممة تضمممن دسممل الممممول إيممراد   *   
المينممي أو غيممر التجمماري ومممن ال ممروة العقاريممة تكممون المأموريممة المستصممة ىممي مأموريممة الن مماط 

 الميني .

مممن المممادة  7فمي حالممة تكممرار التصمرفات العقاريممة يراعمما المحاسمبة وفقمماً لأحكممام البنمد رقممم    *  
وتعديلاتمو وتكمون المأموريمة المستصممة فمي ىمذه الحالممة  2002لسممنة  91( ممن القمانون رقمم 19 

[ مممن 2،  2ىممي المأموريممة التممي يقممع فممي دائرتيمما المركممز الرئيسممي لمن مماط وفقمماً لأحكممام البنممدين ]
لسممنة  10( مممن اللائحممة التنفيذيممة ، وتنفيممذ ممما ورد بالبنممد  ال مماً مممن الكتمماب الممدوري رقممم 8المممادة  
 ة .ب أن حصر التصرفات العقاري 2016

ويمتنع عما كافة المأموريات فمتح ممفمات لا تقمع فمي نطماق استصاصميا أو محاسمبتيا حتما 
 لا يتعرض المسئول لممسألة التأديبية .

وعمممما قطممماع المنممماطق الضمممريبية وايدارة المركزيمممة لمتوجيمممو والرقابمممة وايدارات التابعمممة ليممما 
 مراعاة تنفيذ ما ورد بيذا الكتاب الدوري بكل دقة .

 ولي التوفيق ،،،، والله

 2017/ 6/ 1تحريراً في : 

  



 

 
38 

 المحاسبة تعلٌمات وكتب  :  اولا

 : 4198لسنة  8الكتاب الدورى  - 9

 

 3113( لقسة  3بتاب دوري رقأ ) 

   ي ن محاق ة س اا امقتيمار العقاري

  ييي ن دقيييت  3114لقيييسة  41قييي   دن دصيييدرت المصيييلحة التعليميييات التسفي يييية رقيييأ 
  يي ن  3112لقييسة  11ي ية لس يياا امقييتيمار العقيياري والبتيياب الييدوري رقييأ المحاقيي ة ال يير 

  يي ن الم مورييية المهتصيية  3117لقييسة  21حصيير التصييرفات العقارييية والبتيياب الييدوري رقييأ 
  محاق ة إيرادات اليروة العقارية .

و متا عة الأداء  ل  مقتوى المصلحة وسرراً لورود العديد من امقتفقارات    ن دقت 
 لمحاق ة ال ري ية ف  حالة تبرار التصرفات العقارية .ا

وتعديلاتييه وللائحتييه  3112لقييسة  11و دراقيية المو ييو  فيي   ييوء دحبيياأ القيياسون رقييأ 
 التسفي ية .

 ل ا تس ه المصلحة  ل  بافة الم موريات  رورة مرا اة الآت  :

فييرض  ييري ة وتعديلاتييه ت 3112لقييسة  11( ميين القيياسون 43ا قيياً لأحبيياأ المييادة ) -
% و غير دي تهفيض  ل  إجمال  قيمة التصرف ف  العقارات الم سيية دو 3.2 قعر 

 الأرا   لل ساء  لي ا )التصرف الوحيد( .

( مين 7ف  حالة تبرار التصرفات العقاريية يرا ي  المحاقي ة وفقياً لأحبياأ ال سيد رقيأ ) -
اف  الييير ح و لييك وفقييياً لسقيييب صييي 3112لقيييسة  11( مييين القييياسون رقيييأ 11المييادة )

  ي ن دقيت  3114( لقيسة 31المسصود  لي ا  التعليمات التسفي ية للفحد رقأ )
 المحاق ة ال ري ية لس اا امقتيمار العقاري .

هصأ ما تأ قداده من  يري ة التصيرفات العقاريية مين إجميال  ال يرائب المقيتحقة  -
لقييسة  11( ميين القيياسون 11( ميين المييادة )7 ليي  الممييوت فيي  حاليية تا ييي  ال سييد )

3112 . 



 

 
39 

و ليي  قاييا  المسيياا  ال ييري ية ، واأدارة المربمييية للتوجيييه والرقا يية ، واأدارات التا عيية 
 ل ا ، متا عة تسفي  ما جاء    ا البتاب الدوري .

 والله ول  التوفي  ؛؛

 3113/ 3/ 31صدر ف  : 

 صلحة الضرائب رئٌس م                                                              

 عماد سامً                                                                    
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 : 3114لقسة  111(  سد  31تعليمات تسفي ية للفحد رقأ )  - 3

 امقتيمار العقاري دقت المحاق ة ال ري ية لس اا   يييييي ن

  يي ن القوا ييد  1117لقييسة  3أ قيي   دن دصييدرت المصييلحة التعليمييات التسفي ييية للفحييد رقيي
والأقييت المحاقيي ية الهاصيية  تحديييد صيياف  اأر يياح التيي  يحقق ييا ميين ي يييدون دو ي ييترون 

  قصد  يع ا .   قارات لحقا  أ  ادة

ين ممييولالبافيية  ييا و ييين اليقيية والتعيياون  يسوميين مساليي  حييرد المصييلحة  ليي  مييد جقييور 
 ر العقاري .ومواب ة المتغيرات الت  اردت  ل  س اا امقتيما

قامت المصلحة  عمت دراقة  ياملة ل ي ا الس ياا  يملت الدراقيات المقدمية مين امتحياد العياأ 
والدراقيييات المقدمييية مييين   للغيييرف التجاريييية المصيييرية " ال يييع ة العامييية للاقيييتيمار العقييياري "

 الم موريات واأالا   ل   دد من ملفات ممول  الس ياا  الم مورييات المهتلفية و قيد العدييد
 والت  توجيت  امتفيا  مع يأمن امجتما ات مع مميل  الس اا  اأتحاد العاأ للغرف التجارية 

   - ل  ما يل  : 3114/  2/  32 تاريا 
 :  : الحامت الدفتريةدوم 

يقع  بء اأي ات  ل  الم موريية في  حالية  يدأ ام تيداد  اليدفاتر لي ا توجيه المصيلحة سرير 
 -ة ما يل  : الم موريات إل   رورة مرا ا

املتييماأ  تسفييي  التعليمييات التسفي ييية ميين المصييلحة   يي ن  ييدأ إبييدار الييدفاتر المحاقيي ية إم 
 " . 1117لقسة 13لأق اب جدية " دهربا التعليمات رقأ 

ا تميياد الم ييتريات دو المصييروفات التيي  تتفيي  وا يعيية الس يياا ولييو باسييت  ييدون مقييتسدات 
 هارجية مت  جري العرف  ل   لك .

أ جميييع التبيياليف الواج يية الهصييأ وفقييا لأحبيياأ القيياسون االمييا دن بيي ه التبيياليف تميييت هصيي
مصروفا فعليا ممما للس اا قواء لتولد الر ح دو لمماوليه الس ياا دو للمحافرية  لي  ممتلبيات 

 المس  ة االما اسه يهد قسة المحاق ة و ليت م الغا فيه .

 يوف التي  يلتيمأ دصيحاب الأ ميات  تقيديم ا تتأ المحاق ة  ين  يري ة بقيب العميت وفقيا للب
  ) دقييماء ومحييات إقاميية وورييائف العيياملين لييدي ا /  إليي  الم مورييية المهتصيية والم ييين  ييي ا

 مقدار المرت ات دو الم ايا دو الأتعاب ( ما لأ تي ت الم مورية ما يهالف  لك .

 :  سديةياسيا : دمور يجب مرا ات ا  سد محاق ة الحامت الدفترية دو المقت
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 يتحق  اأيراد  سد ال يع " ا قا لم دد تحق  اأيرادات " 

يحدد يمن ال يع وفقا لليميين الحقيقي  للعقيار الم ييع في  تياريا ال ييع ويعت ير الييمن اليوارد في  
 قد ال يع " قواء بان مقجت دو  ير مقيجت " حقيقيا ما لأ تي ت المصلحة دن ب ا اليميين م 

 قار .يميت اليمن الحقيق  للع

الحييامت التيي  يييتأ في ييا ال يييع  التققيييا م يعت يير اأيييراد محققييا إم  حلييوت ميعيياد اقييتحقا  
 اأققاا و قيمة ب ه اأققاا .

وتحييدد التبلفيية  ليي  دقييات مييا يييوامي قيميية اأققيياا المقييتحقة قييسويا مسقييو ا إليي  القيميية 
  -اأجمالية لل يع وفقا لما يليي  :

  دد الوحدات الم ا ة                                                                   

 _________________   ×التبلفة البلية للوحدات الم ا ة = التبلفة البلية للم رو   

  دد الوحدات البلية للم رو                                                                

...................................................................................... 

قيميييييية الأققيييييياا المقييييييتحقة                                                                
 للوحدات الم ا ة

× تبلفييييييييييييية الأققييييييييييييياا المقيييييييييييييتحقة = التبلفييييييييييييية البليييييييييييييية للوحيييييييييييييدات الم ا ييييييييييييية 
__________________________ 

القيمييييييية ال يعيييييييية البليييييييية                                                                   
 للوحدات الم ا ة

 -ياليا :  وا ا تحديد رقأ الأ مات : ف  الحامت التقديرية ترا   ال وا ا الآتية : 
 -*  دد الوحدات الم ا ة يحدد اقتر ادا  ما يل  :   
 للعقار . اأالا   ل  الترهيد الصادر  -

 العقود الم رمة مع حائمي الوحدات .  -

 العقود المقدمة لمرفق  المياة والب ر اء .  -

 مع  رورة تت ع  يع  اق  الوحدات ف  القسوات التالية .

 -* قعر  يع الوحدة يحدد اقتر ادا  الآت  : 
 القيمة ال يعية المحددة  عقد ال يع وما يارد  ليه من تعديلات .  -
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 التحريات  مباتب ال  ر العقاري . لجان  -

 موقع وواج ة ومقاحة الوحدة الم ا ة ومقتوي الت ايب .  -

 -:   : الحامت التقديرية : ترا   الأقت التالية  سد المحاق ة  را عا
 -[ رقأ الأ مات القسوي : يحدد اقتر ادا  ما يل  :  1] 
 ال وا ا القا   إي اح ا .  -  د

 -ات الم سية لتحديد : معايسة العقار  -  ب
الوحيدات  بيت ايا   (  يدد ومقياحات  –موقع ومقاحات العقارات /  يدد ) اوا ي  العقيار 

 ( 11لوبت – ادي  –سو ية الت ايب )  ل  المحارة   الوحدات الم ا ة /
 -مساق ة المموت مساق ة تفصيلية لتحديد :  –ج 

سية ومقاحت ا ومقتوي ت اي  ا وايير ا يعة الس اا /  دد الوحدات الم ا ة  العقارات الم 
 لييك  ليي  قييعر ال يييع/ قييعر  ييراء المتيير المر ييع ميين الأرض الف يياء / سصيييب الوحييدة 

 التققيييا    –الم ا ية ميين التبلفيية البلييية للعقيار/ قييعر  يييع الوحييدة / سرياأ ال يييع ) سقييدي 
 –) دقيمائ أ و دد قسوات التققيييا ( / قيمة الأ مات المقسدة لمقاول  ال اان مع إي اح 

 ا يعة العمليات ( / بامش الر ح . –ال ري ية   ملفات أ – ساويس أ 

فيواتير   -) صيور العقيود   اأالا   ل  المقيتسدات التي  تتيوافر ليدي المميوت مييت   –د 
 .......( –دجسدات  –ال راء 

قرارات اليروة للاقتر اد  ما ورد   ما .  -بي   اأقرارات ال ري ييييية وا 

 . قجت التعاقدات ( – ياسات التعامييييت ) الهصأ واأ افة   -  و
   -سق ة صاف  الر ح :   [ 3] 

 % 12  ف  حالة قداد القيمة ال يعية للوحدات ) دفعة واحدة (
% ) وفقييا لعييدد  31إليي    % 13فيي  حاليية قييداد القيميية ال يعييية للوحييدات )  التققييييا ( 

 قسوات التققيا (

يييييرى: يرا يي  محاقيي ة المس يي ة  يين دي إيييرادات دهييري يي ييت مماولت ييا اأيييرادات الأه  [ 2] 
              ميت س اا المقاومت .

 هامقا : ترا   الأمور التالية :

 يرا   تا ي  م دد اقتقلات القسوات ال ري ية .
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 تعت ر دقت المحاق ة الواردة    ا امتفا  مممة التا ي   سد موافقة المموت  الم مورية .

ا   ب ا امتفا   ل  جميع القسوات الت  لأ تتأ المحاق ة  س ا وب ا القسوات الت  لأ ي
 تص ح ال رائب المقتحقة  س ا س ائية . 

  فيي  جميييع الأحييوات إ ا لييأ يوافيي  الممييوت  ليي  مييا جيياء   يي ا امتفييا  فيييتأ محاقيي ته وفيي 
 .القوا د والأقت المعموت   ا ق ت ب ا امتفا  

ا امتفا  بلما اردت  ليه دية تغيرات جوبرية تؤير  ل  بي ا الس ياا قيل ا يعاد السرر ف  ب 
 دو إيجا ا .

 يلييمأ تحرييير مح يير اتفييا   بيفييية قييداد ال ييري ة المقييتحقة ميين واقييع بيي ا امتفييا  وفقييا
 . 3111لقسة  4للتعليمات التسفي ية للتحصيت رقأ 

لرقا ية واأدارات التا عية ل يا مرا ياة  ل  جميع المساا  ال ري ية واأدارة المربمية للتوجييه وا
 تسفي  الم موريات ل  ه التعليمات  بت دقييية .

   3114/  4/  3تحريرا ف  : 
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 ثالثا فً حالة رفض الأتفاق قبل الفحص : 

لسنة  167والقرار الوزارى  97لسنة  8طبقا للتعلٌمات ٌتم المحاسبة طبقا للتعلٌمات السابقة  

82  

 :  1117( لقسة  3ية للفحد رقأ ) تعليمات تسفي  - 1

   ن القوا د ولأقت المحاق ية الهاصة  تحديد صاف  الأر اح الت  يحقق ا من ي يدون دو 
 ي ترون 

 قارات لحقا  أ  اده  قصد  يع ا ولتحديد الأر اح الساتجة من  مليات تققيأ درا   ال ساء 
 والتصرف في ا

وت مدى ه يو  الأر ياح الساتجية مين س ياا ت يييد سررا لما ديير ف   عض الم موريات ح     
 والتصرف في ا .  العقارات وب ا  مليات تققيأ درا   ال ساء

 137ميين القيياسون  31المعدلييه  المييادة  1131لقييسة  127ميين    31وحيييث دن المييادة      
تق    ل  دن تقري ال ري ة  ل  الأر اح الت  يحقق ا مين يماوليون ت يييد دو  1112لقسة 
 ل  وجه ام تياد  قصيد  يع يا و لي  الأر ياح الساتجية  ين  ملييات   ء العقارات لحقا  أ را

 تققيأ درا   ال ساء والتصرف في ا .

  ييي ن القوا يييد والأقيييت  1133لقيييسة  123وحييييث دسيييه قيييد صيييدر القيييرار اليييوماري رقيييأ      
ده  قصييد المحاقيي ية لتحديييد صيياف  الأر يياح التيي  يحقق ييا ميين ي يييدون  قييارات لحقييا  أ  ييا

 يع ييا ولتحديييد صيياف  الأر ييياح الساتجيية ميين  مليييات تققييييأ درا يي  ال سيياء والتصييرف في يييا 
 -والمت من ما يل  : 

يبييون تحديييد صيياف  الأر يياح التيي  يحقق ييا الممولييون اليي ين ي يييدون دو ي ييترون  – 1مييادة 
 قارات لحقا  أ  ادة  قصيد  يع يا وتليك التي  يحقق يا المموليون مين  ملييات تققييأ 

  -را   ال ساء والتصرف في ا وفقا للقوا د الآتية : د
  ل  دقات الفر   ين يمن  يع العقار ويمن تبلفته . – 1

يحدد يمن ال يع وفقا لليمن الحقيق  للعقار الم يع في  تياريا ال ييع ويعت ير الييمن  – 3
حقيقييا ميا ليأ  –قيواء دبيان مقيجلا دو  يير مقيجت  -الوارد ف   قد ال ييع 

 ة ال رائب دن ب ا اليمن م يميت اليمن الحقيق  للعقار . تي ت مصلح
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،  2،  3يحدد يمن تبلفة العقار وفقا لقوا د المحاق ة المو يحة في  الميواد رقيأ  – 2
 من ب ا القرار. 4

يحييدد يميين التبلفيية  السقيي ة للعقييارات الم يسيية دو الأرا يي  التيي  ي ييتري ا الممولييون  – 3مييادة 
ن ال راء م يافا إليية جمييع المصيروفات الردقيمالية التي  دقات يم   قصد  يع ا  ل 

دسفقت مقتساء العقار دو الجمء من العقار مو يو  التصيرف ويبيون تحدييد يمين ال يراء 
  ل  الوجه الأت  : 

 وفقا لليمن المحدد ف   قد ال راء .  –ا 

إ ا دسصب التصرف  ل  جمء من العقار ف ن يمين  يراء بي ا الجيمء يحقيب  لي   –ب 
دمييا إ ا بييان التصييرف مسصيي ا  ليي   –قيات مييا يييوامي بيي ا الجييمء مسقييو ا إليي  العقييار د

وحده قبسية من العقار ف ن يمن  راء ب ه الوحدة القبسية يحدد  ل  دقات قيمة ميا 
يهد مقاحت ا من يمين  يراء الأرا ي  المقياأ  لي يا العقيار م يافا إليية ميا يهصي ا 

 من يمن  راء  اق  ب ا العقار .

يحدد يمن التبلفة  السق ة للعقار الت  يقيوأ المموليون  ت يييدبا  قصيد  يع يا  لي   – 2مادة 
دقات قيمة الأ مات الت  تمت حت  تاريا التصرف م افا إليية يمين  يراء الأرا ي  المقامية 

  لي ا وفقا للأقت المسصود  لي ا ف  المادة القا قة .

للمموت  ن اري  الميراث دو الوصية ويبون تحديد تبلفة الأرا   الت  دلت ملبيت ا      
 فرض رقأ ديلولة  ل  التربات قواء  1144لقسة  143 قيمت ا المقدرة وفقا للقاسون رقأ 

دما تلك الت  دلت ملبيت ا للمموت   دلت ملبيت ا ف  رت دحباأ القاسون قالف ال بر دو ق له .
دو القيمة الحقيقية  حقب   اري  ال  ة فتحدد قيمت ا  ل  دقات القيمة الواردة ف  العقد

الأحوات ، و السق ة للأرا   الت  دلت ملبيت ا للمموت   ي ق ب دهر من دق اب بقب 
   الملبية فيبون تحديد قيمت ا وفقا لقيمة الميت وقت بقب الملبية .

يحييدد يميين تبلفيية دراض ال سيياء المققييمة للأقييت المسصييود  لي ييا فيي  المييادة  – 4مييادة 
 القا قة . 

ويقت عد من تبلفة الأرا   المحددة  ل  الوجه المتقدأ تبلفة مقاحة ال وار        
والمراف  الأهرى للتققيأ و لك لتحديد تبلفة ارض التققيأ المعدة لل ساء وتققيأ ب ه التبلفة 

  ل  مجمو  الأمتار المر عة المهصصة لل يع لتحديد تبلفة المتر المر ع الواحد . 
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لمتر المر ع الواحيد المحدد  ل  السحو قيالف الي بر قيمية ميا يهيد وي اف إل  تبلفة ا     
قامة المرافي  الأهيرى ) ميياه   المتر المر ع  –ب ر ياء  –من تباليف تم يد ال وار  ورصف ا وا 
 الا ( ……صرف صح  

  -وتحديد ب ه التباليف  ل  الوجه الأت  : 
رافي  الأهيرى ق يت  ييع ديية قاعية إ ا باست ال يوار  قيد تم ييدبا ورصيف ا وتميت إقامية الم –ا 

درا   التققيأ ، ف ن التباليف تحدد ف   وء المقتسدات المقدمية  عيد فحصي ا      درض من
وا تمادبييا ميين الم مورييية المهتصيية وفقييا لأحبيياأ بيي ا القييرار ، وتققيييأ بيي ه التبيياليف  ليي  

متير المر يع مين مجمو  الأمتيار المر عية المعيدة لل سياء والمهصصية لل ييع لتحدييد ميا يهيد ال
 تبلفة المراف  . 

إ ا لأ تبن ال وار  قد تأ تم يدبا ورصف ا وا  ا لأ يبن قد تأ اقتبمات المراف  الأهيرى  –ب 
ق ت ال دء في  ال ييع ، في ن التبياليف تحيدد  لي  دقيات قيمية ميا ييتأ تسفيي ه هيلات بيت قيسة 

ة المهصصية لل ييع هلات بت قسة  يري ية وتققيأ بي ه التبياليف  لي  رصييد الأمتيار المر عي
المر ع من تباليف المراف  التي  تميت هيلات القيسة ،   ف  دهر القسة لتحديد ما يهد المتر

مراف  دهرى ف  قيسة تاليية تحيدد تبلفية ميا   و سد اقتبمات تم يد دو رصف  وار  دو إقامة
 تأ هيلات بي ه القيسة وتققيأ  لي  رصييد الأمتيار المر عيه ال اقيية في  دهير القيسة لتحدييد ميا
يهد المتر المر ع من تبياليف المرافي  التي  اقيتبملت هلال يا لت ياف إلي  ميا يهصيه مين 

 تباليف المراف  الت  تمت هلات القسة القا قة ل ا وبب ا .

تحييدد الأر يياح الساتجيية  يين تقرييير استفييا   ليي  العقييار دو تيي جيره لمييدة تميييد  يين  – 2مييادة 
قت الم ار إلي ا ف  ب ا القرار و ليك حقيب همقين  اما  واقع يلث الأر اح المقدرة وفقا للأ

 الأحوات . 

وتوجييه المصييلحة سريير م موريات ييا إليي   ييرورة مرا يياة مييا قيي    سييد المحاقيي ة فيي       
الحييامت التقديرييية دمييا الحييامت التيي  يتقييدأ في ييا الممييوت  ييإقراره ال ييري   مقييتسدا إليي  دفيياتر 

ما يجري  ل  حامت فحيد اليدفاتر ميع وحقا ات معتمدة من دحد المحاق ين فيجري    س ا 
مرا اة  دأ إبداربا إم لأق اب جدية وفقا للتعليمات التسفي ية الصادرة ف  ب ا ال ي ن . ) ميع 

 مرا اة سصود القرار الوماري الم بور(.
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وتوجييه المصييلحة سريير م موريات ييا   سييه  سييد تا ييي  المييادة اليالييية الفقييرة الياسييية ميين       
والهاصة  تحديد تبلفية الأرا ي  التي  دليت ملبيت يا للمميوت  ين اريي     برهالقاسون القا   

 فييرض رقييأ ديلوليية  1144لقييسة  143وفقييا للقيياسون   الميييراث دو الوصييية  قيمت ييا المقييدرة
 التربات قواء دلت ملبيت ا ف  رت دحباأ القياسون قالف ال بر دو ق له . 

والهياد  إلغياء  يري ة الأيلولية و ليية  1112لقيسة  237يرا   دسيه قيد صيدر القياسون      
 . 14/7/1112ف سه يتأ تا ي  سد ب ه المادة حت  تاريا 

 12/7/1112دميا الحييامت التيي  ييتأ محاقيي ت ا  عييد صييدور بي ا القيياسون دي ا ت ييارا ميين      
 الأرض وفقا لقيمة الميت وقت ديلولة ملبية الأرض .   فيتأ تحديد تبلفة

سرير م موريات يا إلي   يرورة املتيماأ  التعليميات التسفي يية للفحيد بما توجيه المصيلحة      
   ن تحديد دقيعار المتير للأرا ي  الف ياء  ي ن ييتأ الرجيو  إلي  لجيان  1131لقسة  21رقأ 

 العقاري للاقتر اد   ا  سد محاق ة ممول  س اا تققيأ الأرا   .   التحريات  مبتب ال  ر

  يي ن حصيير ممييول   ييري ة التصييرفات  1132لقييسة  11 وبيي ا التعليمييات التسفي ييية رقييأ     
العقاريييية والرجيييو  إلييي  السميييا ج ال يييري ية التييي  تيييرد إلي يييا مييين م مورييييات ومباتيييب ال ييي ر 

      العقاري
و ل  بافة المساا  ال ري ية مرا اة تسفيي  الم مورييات التا عية ل يا ل ي ه التعليميات  بيت      
 دقة 

  1117/  2/  37تحريرا ف  : 
 

 : 1133( لقسة  127قرار ومير المالية رقأ )  - 3

    ن القوا د والأقت المحاق ية لتحديد صاف  الأر اح

 الت  يحقق ا من ي يدون دو ي ترون  قارات لحقا  أ  ادة  قصد  يع ا

 ولتحديد الأر اح الساتجة من  مليات تققيأ درا   ال ساء والتصرف في ا

 (1133د قات قسة  12 ع[ ف  ]تا 132العدد  –)الجريدة الرقمية 
 ومير المالية 

 127ميين قيياسون ال ييرائب  ليي  الييدهت الصييادر  القيياسون رقييأ  13 عييد اماييلا   ليي  المييادة 
 و ساء  ل  ما ارتآه مجلت الدولة؛    ؛1131لقسة 
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 قيييييييييرر

يبييون تحديييد صيياف  الأر يياح التيي  يحقق ييا الممولييون اليي ين ي يييدون دو ي ييترون  -1مييادة 
ات لحقييا  أ  ييادة  قصييد  يع ييا ، وتلييك التيي  يحقق ييا الممولييون ميين  مليييات تققيييأ  قييار 

 درا   ال ساء والتصرف في ا وفقا للقوا د الآتية : 

  ل  دقات الفر   ين يمن  يع العقار ويمن تبلفته . -1

رد يحدد يمن ال يع وفقا لليمن الحقيق  للعقار الم يع ف  تاريا ال يع ، ويعت ر اليمن اليوا -3
حقيقييا ميا ليأ تي يت مصيلحة ال يرائب  –قواء دبان مقجلا دو  ير مقجت  –ف   قد ال يع 

 دن ب ا اليمن م يميت اليمن الحقيق  للعقار .

مين بي ا  3،2،4يحدد يمن تبلفة العقار وفقا لقوا د المحاق ة المو حة ف  المواد رقيأ  -2
 القرار .

الم سيية دو الأرا ي  التي  ي يتري ا المموليون  يحدد يمن التبلفية  السقي ة للعقيارات – 3مادة 
 قصد  يع ا  ل  دقات يمن ال راء م افا إلييه جمييع المصيروفات الردقيمالية التي  دسفقيت 

 مقتساء العقار دو الجمء من العقار مو و  التصرف .

 ويبون تحديد يمن ال راء  ل  الوجه الآت  : 

 ) د ( وفقا لليمن المحدد ف   قد ال راء .

إ ا اسصب التصرف  ل  جمء من العقار فإن يمن  راء ب ا الجمء يحقب  ل  دقيات  ) ب(
دما إ ا بان التصرف مسص ا  ل  وحدة قبسية مين  –ما يوامي ب ا الجمء مسقو ا إل  العقار 

العقار فإن يمن  راء ب ه الوحدة القبسية يحدد  لي  دقيات قيمية ميا يهيد مقياحت ا مين 
ا العقييار م ييافا إليييه مييا يهصيي ا ميين يميين  ييراء  يياق  بيي ا يميين  ييراء الأرض المقيياأ  لي يي

 العقار .

يحيدد يمين التبلفية  السقي ة للعقيارات التي  يقيوأ المموليون  ت يييدبا  قصيد  يع يا  – 2مادة 
 لي  دقييات قيميية الأ ميات التيي  تمييت حتي  تيياريا التصييرف م يافا إليييه يميين  ييراء الأرض 

 المادة القا قة . المقامة  لي ا وفقا للأقت المسصود  لي ا ف 

ويبون تحديد تبلفة الأرض الت   لت ملبيت ا للمموت  ن اري  الميراث دو الوصية  قيمت يا 
 فييرض رقييأ ديلوليية  ليي  التربييات قييواء  لييت  1144لقييسة  143المقييدرة وفقييا للقيياسون رقييأ 

 دميا تليك التي   ليت ملبيت يا للمميوت 1ملبيت ا ف  ريت دحبياأ القياسون قيالف الي بر دو ق ليه 
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 اري  ال  ة فتحدد قيمت ا  ل  دقات القيمة اليواردة في  العقيد دو القيمية الحقيقيية  حقيب 
الأحييوات ، و السقيي ة للأرا يي  التيي  دلييت ملبيت ييا للممييوت  يي ي قيي ب  هيير ميين دقيي اب بقييب 

 الملبية فيبون تحديد قيمت ا وفقا لقيمة الميت وقت بقب الملبية 

المققمة وفقا للأقت المسصود  لي ا ف  الميادة  يحدد يمن تبلفة درا   ال ساء – 4مادة 
 القا قة .

ويقييت عد ميين تبلفيية الأرض المحييددة  ليي  الوجييه المتقييدأ تبلفيية مقيياحة ال ييوار  والمرافيي  
الأهييرى للتققيييأ و لييك لتحديييد تبلفيية درض التققيييأ المعييدة لل سيياء تققييأ بيي ه التبلفيية  ليي  

 بلفة المتر المر ع الواحد .مجمو  الأمتار المر عة المهصصة لل يع لتحديد ت

وي يياف إليي  تبلفيية المتيير المر ييع الواحييد المحييدد  ليي  السحييو قييالف اليي بر قيميية مييا يهييد 
قامة المراف  الأهيرى ) ميياه   –ب ر ياء  –المتر المر ع من تباليف تم يد ال وار  ورصف ا وا 

 صرف صح  ........ إلا( وتحدد ب ه التباليف  ل  الوجه الآت  : 

باسيت ال يوار  قيد تييأ تم ييدبا ورصيف ا وتمييت إقامية المرافي  الأهييرى ق يت  ييع دييية  ) د ( إ ا
قاعيية درض ميين درا يي  التققيييأ ، فييإن التبيياليف تحييدد فيي   ييوء المقييتسدات المقدميية  عييد 
فحص ا وا تمادبا من الم موريية المهتصية وفقيا لأحبياأ بي ا القيرار ، وتققيأ بي ه التبياليف 

لمعدة لل ساء والمهصصة لل يع لتحدييد ميا يهيد المتير المر يع  ل  مجمو  الأمتار المر عة ا
 من تبلفة المراف  .

) ب ( إ ا لييأ تبيين ال ييوار  قييد تييأ تم يييدبا ورصييف ا وا  ا لييأ يبيين قييد تييأ اقييتبمات المرافيي  
الأهرى ق ت ال دء ف  ال يع ، فإن التباليف تحدد  ل  دقيات قيمية ميا ييتأ تسفيي ه هيلات بيت 

التبياليف  لي  رصييد الأمتيار المر عية المهصصية لل ييع في   هير  قسة  يري ية وتققيأ بي ه
القييسة لتحديييد مييا يهييد المتيير المر ييع ميين تبيياليف المرافيي  التيي  تمييت هييلات القييسة ، و سييد 
اقييتبمات تم يييد دو رصييف  ييوار  دو إقاميية مرافيي  دهييرى فيي  قييسة تالييية تحييدد تبلفيية مييا تييأ 

ال اقية ف   هر القسة لتحدييد ميا يهيد  هلات ب ه القسة وتققأ  ل  رصيد الأمتار المر عة
المتر المر ع من تباليف المراف  الت  اقتبملت هلال يا لت ياف إلي  ميا يهصيه مين تبياليف 

 المراف  الت  تمت هلات القسة القا قة ل ا وبب ا .
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تحدد الأر اح  ن تقرير ح  استفا   ل  العقار دو ت جيره لمدة تميد  ل  همقيين  – 2مادة 
يلييث الأر يياح مقييدرة وفقييا للأقييت الم ييار إلي ييا فيي  بيي ا القييرار ، و لييك حقييب  امييا  واقييع 
 الأحوات .

 ومير المالية                                                                        

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


