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  السدتخلص

لأغخاض و سجلات اليضئة العامة لمزخائب تفتقخ الى السعمؾمات الخاصة بالعقارات السؤجخة لأغخاض الدكؽ  مذكمة البحث اف
ييجؼ البحث الى التعخؼ عمى مفيؾـ واىسية الحرخ تجارية بدبب الزعف في اجخاءات وعسميات الحرخ الزخيبي العقاري ،و 

التؾصل الى وسائل واجخاءات فعالة تُسكؽ مؽ اجخاء عسمية الحرخ الزخيبي واسالضبو لمعقارات الخاضعة لزخيبة العقار ومجى 
ميؼ في اكتساؿ السعمؾمات  لمحرخ الزخيبي دورأنظلاقاً مؽ فخضية مفادىا  الزخيبي وبياف دورهُ في تحجيج وعاء ضخيبة العقار ،

زيادة بالتالي  وعاء ضخيبة العقار تحجيجالسثبتة في سجلات اليضئة العامة لمزخائب وزيادة دقتيا الامخ الحي يؤدي الى دقة 
وجؾد علاقة طخدية بضؽ الحرخ الزخيبي العقاري و وعاء وكانت ابخز الاستشتاجات ىي ، ضخيبة العقارالستحققة مؽ يخادات لاا

 ادات الستحققة مؽ ضخيبة العقار .ضخيبة العقار و الايخ 
العسل عمى وضع سياسات واجخاءات فاعمة لمحرخ الزخيبي العقاري استشاداً الى احكاـ القانؾف ىي تؾصيات وكانت ابخز ال

وعاء ضخيبة العقار الأمخ تحجيج لزساف دخؾؿ عجد اكبخ مؽ العقارات السؤجخة الى دائخة الخزؾع الزخيبي وىحا بجوره يعسل عمى 
 الحي يؤدي الى زيادة ايخادات الزخيبة العقارية .

 

Abstract  

This research mainly aims to show the concept and importance of limited tax and its methods 

applied on real-estates and using effective means and procedures to process the limited tax and its 

role in defining the real-estate taxation with the minimum of obstacles and more accuracy to 

increase the real-estate outcome. Based on ahypothesis states “the limited tax role in defining the 

real-estate tax” which leads to increase the revenues; the researcher reached a set of conclusions, the 

most important are: Accepting the research assumption which the researcher reached in the practical 

side; the third chapter, second part, in the subject related to conducting the practical experiment 

which proved that the real-estate limited tax, according to the suggested by the researcher, has a role 

in defining the limit of the real-estate tax which leads to increase the real-estate tax revenues. The 

researcher reached a set of important recommendations is commission has to work on studying the 

suggested method by the researcher and find the legal basis to adopt it in executing the limitation 

process to prove its success when use it by the researcher. 
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 السقدمة
مؽ خلاليا تتسكؽ الجوؿ مؽ و تعج الزخائب مرجر اساسي مؽ مرادر تسؾيل الخديشة العامة لمجولة بغخض تغظية نفقاتيا 

 ،اجتساعية وسياسية. اقترادية تحقضق عجة اىجاؼ مالية ،
وىشاؾ عجة انؾاع مؽ الزخائب فسشيا يفخض عمى الجخل ومشيا يفخض عمى دخل العقار ومشيا ما يفخض عمى رأس الساؿ كزخيبة 

مؽ الأىجاؼ الزخيبية  العخصات وبسا يتعمق بزخيبة دخل العقار فيي تعج أحج أنؾاع الزخائب السباشخة والتي  يسكؽ أف تحقق جدء
والحرخ الزخيبي لو الجور الكبضخ والاىسية البالغة في دعؼ الحرضمة الزخيبية )ضخيبة دخل العقار( والحج ، التي تؼ تبيانيا اعلاه

غضخ مدجمة في دفاتخ  وىيمؽ عاىخه التيخب الزخيبي لاف ىشاؾ الكثضخ مؽ العقارات التي تجر ايخادات خاضعو لمزخيبة 
الحرخ الزخيبي يداىؼ في زيادة كفاءة ودقة السعمؾمات الخاصة بالسكمفضؽ لغخض تحجيج الؾعاء و يضئة العامة لمزخائب وسجلات ال

 الزخيبي بذكل ادؽ مسا يداىؼ في تحقضق العجالة الزخيبة واتداع الؾعاء الزخيبي بذكل افقي .
 -وىي كالاتي : مباحثالى اربعة  وتقديس اف بحثشا سضتؼ

 والجراسات الدابقة : مشيجية البحث السبحث الأوؿ -1
 الثاني : الجانب الشغخي السبحث  -2
 الثالث : الجانب العسميالسبحث  -3
 الخابع : الاستشتاجات والتؾصياتالسبحث  -4

 السبحث الاول
 مشهجية البحث  1-1
افتقار سجلات اليضئة العامة لمزخائب الى السعمؾمات الخاصة بالعقارات السؤجخة لأغخاض الدكؽ  -: مذكلة البحث 1-1-1

والعقارات السؤجخة لأغخاض تجارية بدبب الزعف في اجخاءات وعسميات الحرخ الزخيبي العقاري مسا انعكذ سمباً عمى 
 الايخادات الستحققة مؽ ضخيبة العقار .   

 -تتخكد اىسية البحث في عجة نقاط وىي كسا يمي: -:أهسية البحث  1-1-2
تدػػػػػػػػػػػمي  الزػػػػػػػػػػػؾء عمػػػػػػػػػػػى عسميػػػػػػػػػػػة الحرػػػػػػػػػػػخ الزػػػػػػػػػػػخيبي الخػػػػػػػػػػػا  بزػػػػػػػػػػػخيبة العقػػػػػػػػػػػار الستؾقفػػػػػػػػػػػة فػػػػػػػػػػػي اليضئػػػػػػػػػػػة العامػػػػػػػػػػػة  -1

 لحج الاف .ا و 1999لمزخائب مشح سشة 
الظػػػػػػػػػػخؽ والاسػػػػػػػػػػالضب التػػػػػػػػػػي تعػػػػػػػػػػدز عسػػػػػػػػػػل اليضئػػػػػػػػػػة العامػػػػػػػػػػة لمزػػػػػػػػػػخائب لم يػػػػػػػػػػاـ بالحرػػػػػػػػػػخ  عػػػػػػػػػػؽاضػػػػػػػػػػافة ر يػػػػػػػػػػة ججيػػػػػػػػػػجة  -2

 الزخيبي لزخيبة العقار .
لفػػػػػػػػػػػػت الشغػػػػػػػػػػػػخ الػػػػػػػػػػػػى دور الجيػػػػػػػػػػػػات الدػػػػػػػػػػػػانجة لػػػػػػػػػػػػجعؼ جيػػػػػػػػػػػػؾد اليضئػػػػػػػػػػػػة العامػػػػػػػػػػػػة لمزػػػػػػػػػػػػخائب عشػػػػػػػػػػػػج  ياميػػػػػػػػػػػػا بالحرػػػػػػػػػػػػخ  -3

 الزخيبي الخا  بالعقارات السذسؾلة بزخيبة العقار .
 عاء ضخيبة العقار وزيادة ايخاداتيا.بياف دور الحرخ الزخيبي في تحجيج و  -4

خؼ عمػػػػػػػػػى مفيػػػػػػػػػؾـ واىسيػػػػػػػػػة الحرػػػػػػػػػخ الزػػػػػػػػػخيبي عػػػػػػػػػييػػػػػػػػػجؼ البحػػػػػػػػػث برػػػػػػػػػؾره عامػػػػػػػػػة الػػػػػػػػػى الت-أهددددددددددا  البحدددددددددث   1-1-3
سكػػػػػػػػػػؽ مػػػػػػػػػػؽ اجػػػػػػػػػػخاء واسػػػػػػػػػػالضبو لمعقػػػػػػػػػػارات الخاضػػػػػػػػػػعة لزػػػػػػػػػػخيبة العقػػػػػػػػػػار ومػػػػػػػػػػجى التؾصػػػػػػػػػػل الػػػػػػػػػػى وسػػػػػػػػػػائل واجػػػػػػػػػػخاءات فعالػػػػػػػػػػة تُ 

ء ضػػػػػػػػػخيبة العقػػػػػػػػػار بتقػػػػػػػػػل قػػػػػػػػػجر مػػػػػػػػػؽ السعؾقػػػػػػػػػات وبجقػػػػػػػػػة اكبػػػػػػػػػخ تحجيػػػػػػػػػج وعػػػػػػػػػاو بيػػػػػػػػػاف دورهُ فػػػػػػػػػي عسميػػػػػػػػػة الحرػػػػػػػػػخ الزػػػػػػػػػخيبي 
 .لديادة حرضمة ضخيبة العقار

ميؼ في اكتساؿ السعمؾمات السثبتة في سجلات اليضئة العامة لمزخائب وزيادة  لمحرخ الزخيبي دور -:فرضية البحث  1-1-4
 ضخيبة العقار .الستحققة مؽ يخادات لازيادة ابالتالي  تحجيج وعاء ضخيبة العقاردقتيا الامخ الحي يؤدي الى دقة 
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التجخيبي السشيج في الجانب الشغخي لمبحث و عمى السشيج الؾصفي  الباحث يعتسج -السشهج السدتخدم في البحث   1-1-5
ض الدكؽ واخخى لاغخاض تجارية الؾاقعة خاالعقارات السؤجخة لأغ عضشة مؽ حضث سضتؼ أخح لمبحثالتحمضمي في الجانب العسمي 

دور الحرخ الزخيبي في تحجيج  مختارة في بغجاد ومقارنتيا مع سجلات اليضئة العامة لمزخائب لمتعخؼ عمى ياء سكشيةاح ضسؽ
 وعاء ضخيبة العقار .

تسج الباحث في اعجاد البحث عمى الأدوات أع )السرادر والهثائق(الاساليب السدتخدمة في جسع البيانات و السعلهمات  1-1-6
 -البضشات عؽ الجانب الشغخي والجانب العسمي وكسا ىؾ الاتي :التي تسكشو مؽ جسع 

 السرادر التي يعتسج عمضيا الباحث لأجخاء الجانب الشغخي مؽ البحث يتؼ الحرؾؿ عمضيا مؽ خلاؿ: الكتب  العخا ية والعخبية، -
القؾانضؽ ،التذخيعات ،التعميسات  الأطاريح الدابقة التي تتشاوؿ مؾضؾع البحث سؾاء كانت عخبية أـ اجشبية، السجلات ،

 .،بالإضافة الى الذبكة العالسية لمسعمؾمات )الأنتخنت(
أما السرادر التي يعتسج عمضيا الباحث في اجخاء الجانب العسمي مؽ بحثو ىي مجسؾعو مؽ الاسالضب والادوات مشيا الاطلاع  -

ضعة لزخيبة العقار بالإضافة الى السقابلات الذخرية عمى عضشة مؽ سجلات اليضئة العامة لمزخائب والخاصة بالعقارات الخا
عؽ ال ياـ بالسدح السضجاني لعضشة مؽ  مع مؾعفضؽ اليضئة العامة لمزخائب مؽ ذوي الخبخة والاخترا  في ضخيبة العقار فزلاً 

 واقع الحاؿ لبعض الاحياء الدكشية والتجارية .

 -مجتسع وعيشة البحث   1-1-7
كؾنيا تحتؾي عمى عجد كبضخة مؽ الاحياء والازقة الدكشية التي –مجتسع البحث: يتسثل مجتسع البحث بسحافغة بغجاد  -1

 .                           ولؼ يتؼ حرخىا مؽ قبل اليضئة العامة لمزخائب 2003انذتت بعج عاـ 
 اعلاه .ولصالؾاقعة ضسؽ السجستع مؽ جانب الخصافة الا )س ،  (بسحمتضؽعضشة البحث: تتسثل عضشة البحث  -2

 -الشطاق الزماني والسكاني البحث   1-1-8
 و العخصػػػػػػػػػػػػات الحػػػػػػػػػػػػجود السكانيػػػػػػػػػػػػة :اليضئػػػػػػػػػػػػة العامػػػػػػػػػػػػة لمزػػػػػػػػػػػػخائب ،اقدػػػػػػػػػػػػاميا وفخوعيػػػػػػػػػػػػا وقدػػػػػػػػػػػػؼ ضػػػػػػػػػػػػخيبة العقػػػػػػػػػػػػار -1

 خرؾصاً  .
، عمسػػػػػػػػػػػاً اف اغمػػػػػػػػػػػب العقػػػػػػػػػػػارات التػػػػػػػػػػػي حُرػػػػػػػػػػػخت مػػػػػػػػػػػؽ قبػػػػػػػػػػػل  (2018 -2012)مػػػػػػػػػػػؽ سػػػػػػػػػػػشة الحػػػػػػػػػػػجود الدمانيػػػػػػػػػػػة :  -2

 .(2017- 2018الباحث تقع ضسؽ سشة )

الدراسات الدابقة 1-2  
 الدراسات العربية -اولاا 
 2003،مؤيد ابراهيم اسساعيل  ،دراسة حسدان -1

 عُىاٌ انرسبنت
ٝاُوٞا٤ٖٗ أُؼذُح ُٚ( تحس ٓوذّ ا٠ُ ظآؼح 1954ُؼاّ 11)ػش٣ثح الآلاى ك٢ اُؼلح اُـشت٤ح ك٢ ظَ هإٗٞ 

 اُ٘عاغ اُٞؽ٤٘ح ك٢ ٗاتِظ، كِغط٤ٖ ٤َُ٘ شٜادج أُاظغر٤ش 

 يشكهت انرسبنت
 حأُا٤ُاُرؼشف ػ٠ِ ٓذٟ ٓلائٔح ػش٣ثح الآلاى ك٢ اُؼلح اُـشت٤ح ُرش٤ًثح أُعرٔغ اُلِغط٢٘٤ الاهرظاد٣ح ٝ

 ٝالاظرٔاػ٤ح .

 هدف انرسبنت
اُرؼشف ػ٠ِ ٓذٟ ٓغاٛٔح ػش٣ثح الآلاى ك٢ ذحو٤ن اٛذاكٜا اُشئ٤غ٤ح)اُٜذف أُا٢ُ،ٝاُٜذف الاهرظاد١ 

 ٝاُٜذف الاظرٔاػ٢ ( ،ٝاُرؼشف ػ٠ِ الاصدٝاض اُؼش٣ث٢ ت٤ٖ ػش٣ثح اُذخَ ٝػش٣ثح الآلاى .

 اهى انخىصٍبث

ٝالاػلاٗاخ ُرث٤ٖ ُْٜ ا٤ٔٛح الاُرضاّ تغذاد د٣ٖ اُؼش٣ثح ٝاطذاس ًر٤ة ذٞػ٤ح أٌُِل٤ٖ تاُ٘ششاخ -1

 .تؼ٘ٞإ)اػشف حوٞهي ٝٝاظثاذي(

ٓراتؼح ٗرائط ذطث٤ن اُوإٗٞ، ٝذؼذ٣َ تؼغ اُ٘ظٞص اُوا٤ٗٞٗح ذٔاش٤آَغ اُظشٝف أُا٤ُح ٝالاهرظاد٣ح -2

 ٝالاظرٔاػ٤ح.

 اُؼش٣ث٢ ك٢ اُذٍٝ الاخشٟ . ظشاءاخ اُحظشالاؽلاع ٝأُؼشكح تئ الاسخفبدة يٍ انرسبنت
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 ـ2014محمد سبتي ،  زيشة ،العدكري دراسة  -2
 عُىاٌ انرسبنت

تحس ٓوذّ ا٠ُ أُؼٜذ اُؼا٢ُ ُِذساعاخ أُحاعث٤ح   )دٝس ػش٣ثح اُؼواس ك٢ ص٣ادج الإ٣شاداخ اُؼش٣ث٤ح(  

 ٝأُا٤ُح ظآؼح تـذاد ٤َُ٘ شٜادج اُذتِّٞ اُؼا٢ُ أُؼادٍ ُِٔاظغر٤ش ك٢ اُؼشائة .

 يشكهت انرسبنت

ً ٝتٔا ٣ر٘اعة ٓغ ٓعاٍ عش٣إ ٛزا اُ٘ٞع  ٣٘ثـ٢ إ ٣ٌٕٞ ُؼش٣ثح اُؼواس ح٤ضٌ ك٢ اُحظ٤ِح اُؼش٣ث٤ح ػٔٞٓا

ا ٣رطِة الأٓش دساعرٜا ٝاُٞهٞف ٖٓ اُؼشائة , ٌُٖ  ّٔ رُي ٓشذثؾ تؼٞآَ ًص٤شج ذؤشش ك٢ ذِي اُحظ٤ِح ٓ

 ػ٠ِ ذأش٤شٙ.

 هدف انرسبنت

 اُرحون ٖٓ اعثاب ذذ٢ٗ اُحظ٤ِح اُؼش٣ث٤ح أُرأذ٤ح ٖٓ ػش٣ثح اُؼواس .-1

 ٓؼشكح أُؤششاخ اُر٢ ذغْٜ ك٢ ص٣ادج ٛزٙ اُؼش٣ثح . -2

 ظثا٣ح ػش٣ثح اُؼواس. ذوذ٣ْ اُرٞط٤اخ ُرط٣ٞش ٝعائَ كشع ٝ  -3

 اهى انخىصٍبث
ٓراتؼح اُؼواساخ ٝأُرـ٤شاخ اُر٢ ؽشأخ ػ٤ِٜا ٝٓذٟ ذأش٤ش ٛزٙ أُرـ٤شاخ ػ٠ِ اُحظ٤ِح اُؼش٣ث٤ح ٝذحظ٤َ 

 .أُثاُؾ اُؼش٣ث٤ح أُرشذثح ػ٤ِٜا

 .اسشاد اُثاحس ك٢ الاؽلاع ػ٠ِ أُض٣ذ ٖٓ أُظادس الاسخفبدة يٍ انرسبنت

 
الاجشبيةالدراسات  -ثانياا   

 Moser & Evan , 1995دراست -1

 تحس تؼ٘ٞإ )ذأش٤ش اُرثا٣ٖ ك٢ اُؼذاُح اُؼش٣ث٤ح ػِىوشاساخ الإتلاؽ اُؼش٣ث٢ ( . عُىاٌ انبحث

 يشكهت انبحث

اعـرعاتح داكـغ اُؼـشائة ُِرـ٤ـش كـ٢ ٓؼـذٍ  اعـح كـ٢ ٓحاُٝـح اٌُشـق ػـٖ ٓـذٟذٔصِـد ٓشـٌِح اُذس

اُؼــشائة، ٝٓــاارا ًاٗــد ٛــزٙ الاعــرعاتح ذؼرٔــذ ػِــ٠ اُؼٞآــَ الاهرظــاد٣ح اٝ ادساى اُلــشد 

 .تاُؼذاُــح

 هدف انبحث
ٛـذكد اُذساعـح اُـ٠ اُرؼـشف ػِـ٠ ذـاش٤ش ؿ٤ـاب اُؼذاُـح اُؼش٣ث٤ح ػ٠ِ اُذخَ أُؼِٖ كـ٢ 

اساخ اُؼـش٣ث٤ح أُوذٓـح ٓـٖ داكؼـ٢ اُؼـشائة .الاهـش  

 أبرز انخىصٍبث
أٝطـد اُذساعـح تؼَٔ ٓض٣ذ ٖٓ اُذساعـاخ حـٍٞ ٤ًل٤ـح اعـرعاتح داكؼـ٢ اُؼـشائة ُرـ٤ـش ٓؼـذلاخ 

 اُؼـشائة كـ٢ ػـٞء اخـرلاف اُخـذٓاخ اُؼآـح اُرـ٢ ذوـذٜٓا اُذُٝـح .

 الاًصش تٔثذأ اُؼذاُح اُؼش٣ث٤ح .ألاحاؽح ٝأُؼشكح  الاسخفبدة يٍ انبحث

 Cummings , et al , 2005دراست -2

 عُىاٌ انبحث
تحس تؼ٘ٞإ )آشاس اُشٝغ أُؼ٣ٞ٘ح اُؼش٣ثح ػ٠ِ الآرصاٍ اُؼش٣ث٢ ( ٓوذّ ا٠ُ ٓشًض اُثحٞز ك٢ 

 إداسج الاهرظاد ٝاُلٕ٘ٞ ك٢ كِغط٤ٖ .

 يشكهت انبحث
ػِـ٠ ٗظـاّ الاُرـضاّ اُؼـش٣ث٢ اُطٞػ٢ تاػرثاسٛا ذٔصِـد ٓشـٌِح اُذساعـح كـ٢ ذـأش٤ش الأخـلام 

 احـذ ػٞآـَ ذحغـ٤ٖ ٗظـاّ الاُرـضاّ اُؼـش٣ث٢ اُطـٞػ٢ كـ٢ اُـذٍٝ اُ٘ا٤ٓـح .

 هدف انبحث
غـِٞى الاُرـضاّ اخـرلاف اُصواكـاخ ػِـ٠ ى ك٤٢ـح ٛذكد اُذساعح إ٠ُ كحض ذأش٤ش الأٗٔاؽ اُصواك

.  اُؼـشائةاُؼـش٣ث٢ اُطـٞػ٢ ٝٓلٜـّٞ داكـغ   

 أبرز انخىصٍبث
دساى  ُذٟ الاكـشاد تـإ اُ٘ظـاّ اُؼش٣ث٢ اُوائْ ٛٞ ٗظاّ ػادٍ اٝطــد اُذساعح تذػْ ٓغرٟٞ الا

 ٝإ اُذُٝح ذوّٞ تروـذ٣ْ اُخـذٓاخ ٓواتـَ الإ٣ـشاداخ أُحظـِح .

 ُؼش٣ث٢ اُطٞػ٢ .ٓؼشكح اُؼلاهح ت٤ٖ أُغرٟٞ الاخلاه٢ ُذٟ الاكشاد ٝالاُرضاّ ا الاسخفبدة يٍ انبحث
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 الشظري  الجانب-السبحث الثاني
 تسهيد

تتعخض الجوؿ التي تعتسج في تغحية مؾازنتيا عمى السؾارد الظبيعية  الستؾفخة لجييا  ومشيا العخاؽ الى الكثضخ مؽ السخاطخ مثل 
كالعجد السالي والحي يسثل اخظخ ىحه ، او مالية ، او حجوث ازمات سياسية ، انخفاض الاسعار او ال يسة السالية لتمػ السؾارد 

وفي ىحه الحالة يتحتؼ عمى الجوؿ اف تقؾـ باستخجاـ ادواتيا السختمفة لسؾاجية ذلػ العجد حضث اف  ،الازمات او عخوؼ طارئة 
سكؽ زيادة ىحه الايخادات مؽ وي، الدياسة الزخيبية  واحجة مؽ اىؼ ادوات الدياسة السالية التي مؽ خلاليا يسكؽ زيادة ايخادات الجولة

الحرخ الزخيبي دور ميؼ في زيادة الحرضمة الزخيبية نغخً لديادة معجلات التيخب الزخيبي حضث اف يمعب  خلاؿ الزخيبة و
الحرخ الزخيبي يعسل عمى تحجيج او شسؾؿ اشخا  ججد يخزعؾف لمزخيبة غضخ الاشخا  السدجمضؽ اصلًا في سجلات 

ىحا  تزسؽوي . ويسكؽ للإدارة الزخيبية عسل ذلػ مؽ خلاؿ وجؾد نغاـ كفؾء وفعاؿ لمحرخ الزخيبياليضئة العامة لمزخائب 
 .والحرخ الزخيبي العقاري ضخيبة العقار بذكل خا   والسبحث مفيؾـ الزخيبة بذكل عاـ 

 -التعاريف في الججوؿ الاتي :تؼ بياف جدء مؽ ىحه ض: ورد مؽ قبل الكُتاب تعاريف مختمفة لمزخيبة وس تعريف الزريبة -2-1
 انخعرٌف ث

1 
٢ٛ ٓثِؾ ٖٓ أُاٍ ٣ِرضّ الاكشاد تأدائٚ ُِغِطاخ اُؼآح تشٌَ ٜٗائ٢ تذٕٝ ٓواتَ ٓؼ٤ٖ ٝكواً ُوٞاػذ ٓوشسج ,ُرغرط٤غ 

 ( . 1: 1998،اٌُؼث٢اُو٤اّ تأُغؤ٤ُٝاخ اُر٢ ذوغ ػ٠ِ ػاذوٜا )

2 
الأشخاص عٞاء ًاٗٞا أشخاص ؽث٤ؼ٤٤ٖ)أكشاد( أٝ ٓؼ٤٣ٖٞ٘ ٢ٛ كش٣ؼح ٓا٤ُح ذوّٞ تعثا٣رٜا اُذُٝح ظثشا ٖٓ 

 ( .29: 2001،سٓؼإ  )ٓ٘شأخ (ٝدٕٝ ٓواتَ ٓثاشش ُٔظِحح أُعرٔغ )

 ( .Lymer and hasseldine,2002:2)أُثِؾ اُز١ ٣ذكؼٚ الأكشاد ُغذ ٗلواخ اُحٌٞٓح  3

 ( (Jone,2007:4)كش٣ؼح اظثاس٣ح ذلشع ٖٓ هثَ اُغِطح اُؼآح ٝذذكغ دٕٝ ٓواتَ ٓثاشش  4

 ( .48:  2010،اُ٘واػ ٢ٛ ٓذكٞػاخ هغش٣ح ٓشذثطح تأٗشطح ٓؼ٤٘ح ) 5

6 
دٕٝ اُحظٍٞ ػ٠ِ ٗلغ خاص ،ذوّٞ اُذُٝح تلشػٚ ػ٤ِْٜ تشٌَ اظثاس١ ،ٖٓ ششٝاخ الاشخاص ،اعروطاع ٗوذ١ 

 ( .325: 2012،ػظلٞستأُواتَ ٝرُي تٜذف ذحو٤ن ٗلغ ػاّ .)

برؾرة  العػػامة ةلدمظػػػػشخا  طبيعضضؽ او معشؾيضؽ الى االأبتدائيا يمتدـ  ةنقجي فخيزة ىي الزخيبػػػػػػػػة بتفالباحث  مسا تقدم يرى 
 فيلسذاركة واتغظضػػػػػػة الأعبػػػاء العامػػػػػػة باشخ لم نفعجوف وبنيائي ،  بذكل، و وقت محجدفي و سقجرتيػػػػػػػؼ التكميفية اً لوفق،جبخية 
 .الحكؾمة تحقضػػػقيا إلى تدعػػى التي ىػػػػػػجاؼلاا تحقػػػضقل الجولة نفقات تغظية

 خرائص الزريبة -2-2
 ( .958: 5891عبج السؾلى،) -:نقجيةاقتظاع مالي يتؼ برؾرة الزخيبة  -1
 ]( 2016:18اجبارية )الفحل ،الزخيبة فخيزة  -2
 (.16:  2010 ،) جساـ -:الزخيبة بجوف مقابل -3
 (.121: 2006،اللهعؾض ) -تيجؼ الى تحقضق نفع عاـ: -4
 . ( 3:  2011،ججيج،بؽ سشؾسي ) -الزخيبة تجفع برؾرة نيائية: -5

سؼ ضخيبة العقار وكانت تدسى ضخيبة السلاؾ اتعخؼ الزخيبة عمى دخل السباني بالعخاؽ حالياً ب :تعريف ضريبة العقار -2-3
حاؾ بسؾجب القانؾف الحي يدسى "قانؾف نا  مشح العيج العثساني وتؼ فخضيا حضث عخفت ىحه الزخيبة في العخاؽ  1959قبل سشة 

واستسخ العسل بيحه الزخيبة لغاية تاريخ اعجاد ىحا البحث بتسؼ ضخيبة العقار  14/7/1907رسؼ السدقفات" الحي صجر في 
 ،وداعة خيف محجد لزخيبة العقار)تع حضث اف ىحا القانؾف لؼ يع   السعجؿ  1959لدشة 162قانؾف ضخيبة العقار السخقؼ بسؾجب 
الفقو العخاقي عمى انيا "ضخيبة مفخوضة عمى دخل السكمف العخاقي والحي يُسثل مجسؾع الايخاد  ياقج عخف،و (  84،85:  2017
سبشية وىؾ دخل السُداطح مؽ العقارات ال،وىؾ بجؿ ايجار العقار الفعمي او السخسؽ الشاجؼ مؽ العقارات والعخصات السذضجة،الدشؾي 

عخفت  ، وكحلػ (156: 1989،العسخي عمى عخصات مدتتجخة التي يستمكيا السكمف عجا دار سكشاه خلاؿ الدشة التقجيخية " )
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، الدكشية والتجارية–"ىي الزخيبة التي تفخض عمى العقارات عسؾماً عمى جسيع انؾاع العقارات  Richardضخيبة العقار مؽ قبل
 .(Richard,2002:13)  "والرشاعية وكحلػ عمى العقارات الدراعية وفي بعض الاحياف تفخض عمى فئات مختمفة مؽ العقارات 

 وعاء ضريبة العقار -2-4
)السادة الخاضعة لمزخيبة او السحل الحي يتحسل عبء الزخيبة(او ىؾ)الذيء او السؾضؾع  ىؾ ي بذكل عاـؾعاء الزخيباليعخؼ 

الفقخة بالاستجلاؿ مؽ نص السادة الاولى و  ضخيبة العقارويعخؼ وعاء  ، (22-20: 2008،الدبضجيالحي تفخض عميو الزخيبة ()
ايجار العقار الفعمي او السخسؽ وفقا لاحكاـ ىحا ) بجؿ السعجؿ عمى انو 1959لدشة  162رقؼ ضخيبة العقار  قانؾف مؽ ( 8)

 ( .القانؾف 
 الهاقعة السشذئة لزريبة العقار -2-5

 .(249: 2014،العشبكيو  الؾاقعة السشذتة لزخيبة العقار ىي تسمػ العقار واستغلالو وتحقق بجؿ ايجاره لو)الججاوي 
قارات الخاضعة لمزخيبة وتعضضؽ العقارات السعفاة مشيا مع البيانات  الحرر الزريبي العقاري  -2-6 :ىؾ عسمية اعجاد قائسة بالع 

 ( ، 524:1989 ،الستعمقة بسؾاصفات العقار وكيفية استغلالوُ وطبيعتوُ وصؾلًا الى الذخص السكمف بجفع الزخيبية. )البظخيق 
بتف الحرخ الزخيبي يسكؽ اف يعخؼ عمى انوُ الاساس الحي تبشى عميو ضخيبة العقار والحي مؽ خلالو يتؼ تحجيج  ويرى الباحث

لا وجؾد لزخيبة العقار دوف وجؾد نغاـ كفؾء  والؾعاء الزخيبي وىؾ اليجؼ الحي تدعى الادارة الزخيبية الؾصؾؿ اليو  اذ ان
فيؾ السخحمة الاولى مؽ مخاحل تقجيخ ال يسة الايجارية لمعقار ربظاً بفخض الزخيبة وفعاؿ لحرخ العقارات الخاضعة لزخيبة العقار 

 وتحرضميا.  
ىشاؾ مجسؾعة مؽ السقؾمات التي يختكد الضيا الحرخ الزخيبي العقاري ويسكؽ -مقهمات الحرر الزريبي العقاري  -2-7

 -بيانيا فيسا يمي :
 القانهن -1
مؽ الؾزيخ او مؽ يخؾلو ويعمؽ التاريخ الحي يبجا بو التقجيخ العاـ ويكؾف  بتمختتؾلى تخسضؽ ايخاد العقار لجاف التقجيخ التي تؤلف -

 . ىحا التقجيخ نافحا لسجة خسذ سشؾات
مؽ تاريخ تشفضح التقجيخ اذا لؼ يقجر اي عقار لدبب ما اثشاء التقجيخ العاـ وقجر فيسا بعج فتفخض عميو الزخيبة وتدتؾفى اعتبارا  -

 العاـ.
بعج التقجيخ العاـ ولؼ يقجر فعمى الدمظة السالية اف تظمب مؽ المجاف السخترة تقجيخ ايخاده الدشؾي  تاذا تبضؽ اف اي عقار انذ -

يبة قانؾف ضخ مؽ  5السادة السعجؿ )1959لدشة  162قانؾف ضخيبة العقار رقؼ,وتدتؾفى عشو الزخيبة وفق احكاـ ىحا القانؾف 
 السعجؿ( . 1959لدشة  162العقاررقؼ

اف اكتداب الخبخة يتتي مؽ مختمف السرادر فسشيا الجراسة العمسية ومشيا دخؾؿ السؾعف في دورات تجريبية  :الخبرة العسلية-2
العقاري ومشيا مؽ خلاؿ العسل مع اشخا  مؽ ذوي الخبخة والاخترا  ...الخ فيجب عمى القائسضؽ بعسمية الحرخ الزخيبي 

 ( . 10: 2015،عمي)أف يتستعؾف بخبخة وميارة مؽ اجل اتساـ عسمية الحرخ بذكل كفؾء وفعاؿ
الحرخ الزخيبي يعسل عمى جسع السعمؾمات اللازمة والستعمقة بالعقار الخاضع لزخيبة العقار فلابج مؽ   نظام معلهمات -3

الخاصة بتظبضق قانؾف  1961لدشة  7رقؼ التعميسات الساليةنرت  وجؾد نغاـ معمؾمات تعتسج عميو  لجاف الحرخ والتقجيخ وقج
 -:يمي عمى ما الدجلات والاستسارات –في الفرل الخابع عذخالسعجؿ 1959لدشة 162ضخيبة العقار رقؼ 

  -: تقؾـ الدمظة السالية بتشغيؼ الدجلات والاستسارات التالية
 2*سجل واردات /

واوصاؼ كل عقار وجسيع السعمؾمات الزخورية الستعمقة بالعقار استشادا الى سجل السكمفضؽ تجوف في ىحا الدجل اسساء السكمفضؽ 
أ( الستعمق بالزخيبة الاساسية ويدمؼ ىحا الدجل الى لجاف التقجيخ لتتخحه معيا عشج  ياميا بالتقجيخ العاـ ويشبغي  5)واردات /

العقار والعقارات الاخخى التي تدتحجث مججدا وعمى المجشة اف  ت عمى ذلػأعمضيا اف تجوف فيو التغضضخات والاجخاءات التي طخ 
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اـ مؤجخ وعشج انتياء الرفحة في الدجل يؾقع الخئيذ والاعزاء  تابة بالحبخ وىل اف العقار لمدكؽتجوف مبمغ التقجيخ رقسا وك
الترحيحات مؾقعة مؽ  الحاضخوف ويحق لمجشة اف تجخي الترحيح فضيا فيسا تججه مؽ خظت في التجويؽ عمى شخط اف تكؾف 

قبل رئيذ المجشة مع تجويؽ تاريخ الترحيح ويجب اف تجوف العقارات الججيجة التي ترادفيا اثشاء التقجيخ العاـ في نياية الدجل 
 . مع ال ياـ بتقجيخىا بعج تخ يسيا ويعتبخ ىحا الدجل اساسا لتقجيخات الزخيبة الاساسية والزخيبة الاضافية

) تعميسات مالية رقؼ 7 لدشة 1961 الخاصة بتظبضق قانؾف ضخيبة العقار رقؼ 162 لدشة 1959 السعجؿ الفرل الخابع عذخ– 
 الدجلات والاستسارات( .

بخاءة الحمة السالية   سمؾؾ الأفخاد والسشغسات الحي يتبع حكؼ القانؾف ومشيا  فسشياىشاؾ عجة تعاريف لمشداىة  -:الشزاهة -4
تؾخي الحيظة  لحلػ عمى السؾعف لمسؾعف، والابتعاد عؽ الاختلاسات، وعؽ التدويخ، وعؽ التلاعب في الانغسة والقؾانضؽ

السظمؾب لأداء الؾعيفة السؾكمة  بالدمؾؾ الحسضج يالتحم والححر لغخض عجـ الؾقؾع في عسميات مذبؾىة وكحلػ
 .( (tfig.itcilo.org/AR/contents/integrity.htmاليو

بتف الشداىة ىي اىؼ مقؾـ مؽ مقؾمات الحرخ الزخيبي العقاري حضث اف عجـ وجؾد عامل الشداىة يعشي عجـ وجؾد ويرى  الباحث 
الحرخ الزخيبي العقاري )لجاف الحرخ والتقجيخ ( التحمي بالشداىة والابتعاد  ضخيبي ناجح وفعاؿ لحلػ عمى مؾعفيحرخ 

 عؽ الخشؾة والسغخيات التي تقجـ الضيؼ مؽ قبل السكمفضؽ .

اساليب الحرر الزريبي لتحديد وعاء ضريبة العقار -2-8  
يسكؽ تحجيج وعاء ضخيبة العقار ىشاؾ مجسؾعة مؽ الاسالضب السدتخجمة مؽ قبل لجاف الحرخ والتقجيخ التي عؽ طخيقيا 

 -والؾصؾؿ الى السكمف الح يقي بزخيبة العقار وسضتؼ تبياف ىحه  الاسالضب كسا يمي :
  الحرر العام 
 الحرر الخاص 
 . التدجيل الطهعي للسكلفين 
 . اسلهب  الاخبار 

ػ العقارات السعفاة مشيا الا اف عمى الخغؼ مؽ تزسؽ الحرخ العاـ تحجيج العقارات الخاضعة لمزخيبة وكحل-الحرر العام  -1
البعض يخى اف الحرخ يقترخ عمى العقارات الخاضعة لمزخيبة فق  غضخ اف الحرخ يتزسؽ الرشفضؽ اذ اف الشتيجة السشظ ية 
التي تتختب عمى عسمية الحرخ تحجيج نؾع العقارات الخاضعة لمزخيبة والسعفاة مشيا ويجخي ذلػ مؽ قبل لجاف الحرخ والتقجيخ، 

سل الحرخ العاـ جسيع العقارات التي تخزع لمزخيبة سؾاء كانت عقارات بظبيعتيا اـ عقارات مبضشة بحكؼ القانؾف. ويجب اف ويذ
يتزسؽ الحرخ ايزا تحجيج اسؼ السالػ، ورقؼ العقار، ونؾعو، والغخض مؽ استخجامو، وجسيع البيانات اللازمة، ىحا ويجب اف 

جسيع البيانات الستعمقة بالعقارات في السجيشة او الذارع او الحي )الحنضبات ، مرجر  يكؾف الحرخ شاملا ود يقا بحضث يتزسؽ
 -وفيسا يمي بياف ألالية التي بسؾجبيا يتؼ تذكضل لجاف الحرخ والتقجيخ :( .60-59سابق: 

المجاف بقخار مؽ وزيخ ضؽ ىحه ضتتؾلى عسمية الحرخ وتقجيخ  يسة بجلات الايجارات لمعقارات ىي لجاف الحرخ والتقجيخ ويتؼ تع
 -السعجؿ عمى ذلػ و كسا يمي: 1959لدشة  162مؽ قانؾف ضخيبة العقار رقؼ  (12)السالية او مؽ يخؾلوُ بحلػ وقج نرت السادة

 -:وكسا يمي تتؾلى تقجيخايخاد العقارات الدشؾي لجاف تقجيخ تؤلف في مخاكد السحافغات والاقزية والشؾاحي-
 -: مسا يتتيبالعجد الحي يخاه مشاسبا، وتتكؾف كل لجشة  يخؾلو لجاناً يؤلف الؾزيخ او مؽ  – 1

 -في مخاكد السحافغات والاقزية مؽ:  – أ
 رئيدا . –مؾعف مالي  -
 عزؾيؽ . –مؾعفضؽ اثشضؽ ويكؾف احجىسا مقخرا لمجشة  -
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 -في مخاكد الشؾاحي:  –ب 
 رئيدا . –الساؿ  متمؾرمجيخ الشاحية او  -
 عزؾيؽ . –يكؾف احجىسا مقخرا لمجشة مؾعفضؽ اثشضؽ و  -

 .بالأكثخيةاو  بالأجساعيكتسل الشراب في اجتساع لجاف التقجيخ بحزؾر جسيع اعزائيا وتتخح قخاراتيا  –2
 .لمؾزيخ او مؽ يخؾلو اضافة خبضخ او اكثخ الى اي مؽ المجاف التي يذكميا بسؾجب ىحه السادة عزؾا فضيا –3
بعج تحجيج العقارات الخاضعة لزخيبة العقار تتخح ىحه  المجاف قخارات معضشة بذتف العقارات  - قخارات لجشة الحرخ والتقجيخ-4

 -السعجؿ ذلػ وكسا يمي : 1959لدشة 162رقؼ وقج اوضح قانؾف ضخيبة العقار  وتقجيخ ال يسة الأيجارية لتمػ العقارات
يخجح الجانب الحي  الآراءواذا تداوت  بتكثخية الآراءلاتفاؽ او تتخح قخارات لجاف التقجيخ السؤلفة بسقتزى احكاـ ىحا القانؾف با-أ

يكؾف فيو الخئيذ ولمجاف اف تظمب مؽ اي شخص مؽ ذوي العلاقة الحزؾر اماميا للاستيزاح وليا اف تظمب ايزا ابخاز اية 
ة السختار او شخرضؽ شخص مؽ بضؽ اعزائيا تفؾضو حق الجخؾؿ برحب لأياوراؽ مسا ليا علاقة بسعاملاتيا كسا اف ليا او 

معخوفضؽ مؽ السحمة او القخية في الاوقات السشاسبة مؽ الشيار في اي عقار كائؽ في مشظقتيؼ لمكذف عميو عمى اف يخبخوا 
 ساكشيو ويخاعؾا في ذلػ راحتيؼ وليؼ كحلػ اف يظمبؾا مؽ الداكشضؽ بياف السعمؾمات الستعمقة بالعقار السحكؾر .

بعج انتياء التقجيخ في كل مشظقة محزخا بحلػ يخبخ فيو الدمظة السالية في مخكد المؾاء او القزاء  يشغؼ رئيذ لجشة التقجيخ-ب
رقؼ مؽ قانؾف ضخيبة العقار  13ادة ) السختاـ اعساؿ التقجيخ كسا تؾضع قؾائؼ التقجيخ في الجوائخ السالية ليظمع عمضيا السكمفؾف 

 . (السعجؿ 1959لدشة  162
(سشؾات الا انو لؼ يحجد بجاية يعتسجىا القانؾف لسيعاد الحرخ 5السذخع العخاقي قج جعل مجة الحرخ كل )اف  ميعاد الحرخ-5

العاـ ولكؽ يبجو اف عخفا نذت لدج الفخاغ التذخيعي فتعتبخ الدتة اشيخ الاخضخة مؽ كل تقجيخ، اي الشرف الثاني مؽ الدشو السالية 
 (. 60سابق :الخامدة ىي بجاية التقجيخ )الحنضبات، مرجر 

بالحرخ الخا  او  ا  بذكل سشؾي وكاف السذخع قج قرجالى جانب الحرخ العاـ يجخي الحرخ الخالحرر الخاص   -2
الحرخ الدشؾي اف يحي  بالعقارات جسيعا وبتحؾاليا كافة والتغضخات التي تظخأ عمضيا ولحلػ نرت التذخيعات في مختمف الجوؿ 

 (. 60عمى الحرخ الدشؾي )الحنضبات ، مرجر سابق : 
-( مؽ السادة الخامدة  مؽ قانؾف ضخيبة العقار عمى ما يمي:3 ،2نرت الفقخة ) فقج   

تباراً مؽ تاريخ وتدتؾفي اع ،وقجر فيسا بعج تفخض عميو الزخيبة  ،("اذا لؼ يقجر اي عقار لدبب ما اثشاء التقجيخ العاـ 2فقخة)ال
ذا تبضؽ اف اي عقار انذا بعج التقجيخ العاـ ولؼ يقجر فعمى الدمظة السالية اف تظمب مؽ المجاف السخترة أ" (3الفقخة )التقجيخ العاـ "
 ".الدشؾي وتدتؾفى عشو الزخيبة وفق احكاـ ىحا القانؾف تقجيخ ايخاده 

بسخاجعة الادارة الزخيبية بذكل طؾعي ومؽ تمقاء  يقرج بالامتثاؿ الظؾعي مبادرة السكمفضؽ -الامتثال الطهعي للسكلفين  -3
يا الجوائخ الزخيبية لتدجيج نفديؼ لتقجيسيؼ السعمؾمات الستعمقة بجخؾليؼ بذكل دقضق وفي الؾقت السحجد وفقاً لمقؾاعج التي وضعت

ولمتؾعية الزخيبية دور كبضخ في حث السكمفضؽ عمى الالتداـ الظؾعي .  (ok.gov.sde.sites: 1)الالتدامات الزخيبية الخاصة بيؼ 
لمسجتسع  بسخاجعة الجوائخ الزخيبية مؽ خلاؿ الاعلاـ الزخيبي ، كتؾزيع كخاسات او مشذؾرات تبضؽ اىسية الزخيبة والفائجة الستحققة

(Alm,2004:8،(. 
بتظبضق قانؾف ضخيبة العقار (الخاصة 1961( لدشة )7رقؼ) ساليةالتعميسات المؽ ( 32 ) سادةالنرت -الاخبار سلهب ا -4

تسشح مكافاة نقجية لسؽ يقجـ الى الدمظة السالية معمؾمات ح ي ية شفؾية او - عمى ما يمي السعجؿ 1959لدشة  162رقؼ 
 . السكمفضؽ قج اخفاىا او حاوؿ اخفاءىا وادى ذلػ الى اعادة تقجيخ الزخيبة او فخضيا او زيادتياخظية وكاف احج 
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 العسلي الجانب-الثالثالسبحث 
في  ياجخيتأوالتجخبة العسمية التي  الاسمؾب السُتبع والسقتخح مؽ قبل الباحثوىؾ  البحث مؽىحا السبحث الجانب العسمي  يتشاوؿ

 .احج فخوع اليضئة العامة لمزخائب
قدؼ ضخيبة العقار والعخصات تبضؽ اف ىشالػ قرؾر في  –التجريب العسمي لمباحث في اليضئة العامة لمزخائب  عؽ طخيق

عسمية الحرخ الزخيبي لمعقارات وىشالػ الكثضخ مؽ العقارات السؤجخة الخاضعة لزخيبة العقار لؼ يتؼ حرخىا وتدجضميا في 
اليضئة وعؽ طخيق دراسة ذلػ السؾضؾع اقتخح الباحث اتباع اسمؾب او ن يج لحرخ العقارات بشؾعضيا العقارات السؤجخة  سجلات

عمى البيانات والسعمؾمات السدتخجمة في التجخبة التظبي ية  حضث حرل الباحثلاغخاض الدكؽ والعقارات السؤجخة لاغخاض تجارية 
مختاري السشاطق )س،  ( التي استخجمت عضشة لمبحث حضث قاـ مختاري السشاطق  – مؽ خلاؿ التعاوف مع السجالذ البمجية

السحكؾرة اعلاه بتدويجي بقؾائؼ تتزسؽ مجسؾعة مؽ العقارات السؤجخة لاغخاض الدكؽ واخخى تتزسؽ عقارات مؤجخة لاغخاض 
التعخؼ عمى واقع حاؿ الدجلات وكحلػ فقج تؼ  .رالدقاؽ ورقؼ الجا تجارية ومؤشخ ازاء كل عقار مؽ تمػ العقارات رقؼ السحمة ورقؼ

أ( سجلات الاساسية لمتعخؼ عمى الالية الستبعة في تدجضل 5السدتخجمة في قدؼ ضخيبة العقار والعخصات وىي سجلات )
ة لاغخاض مقارنة العقارات السؤجخ ومؽ ثؼ  .خيبة والفائجة التخكضبية اف وججتالعقارات السؤجخة والغضخ السؤجخة والية احتداب الز

 ضخيبة العقار والعخصات قدؼ –الدكؽ والتي استخجميا الباحث كعضشة لتجخبة البحث مع سجلات اليضئة العامة لمزخائب 
مقارنة العقارات السؤجخة لاغخاض تجارية او اي نؾع وكحلػ تست لمتتكج مؽ انيا مدجمة في الدجلات او غضخ مدجمة . (أ5)سجلات

 غضخ مدجمة. ة اعلاه لمتتكج مؽ انيا مدجمة اوى مع واقع حاؿ الدجلات السحكؾر مؽ الانذظة الاقترادية الاخخ 

 التجربة العسلية
الخصافة  -تؼ تظبضق الاسمؾب السقتخح مؽ قبل الباحث والؾاردة تفاصضمو اعلاه بذكل عسمي عمى عضشة مختارة مؽ مشاطق بغجاد

 -العسمية وبذكل تفرضمي في ادناه :ح نتائج التجخبة يالاولى وىسا السشظقتضؽ)س،  ( وسضتؼ تؾض

 ( ًٌثم حصر انعقبراث انًؤجرة فً انًُطقت ) س ( 1انجدول )

 انجهبث انًعٍُت انًشبر انٍهب اعلاِ .عداد انببحث ببلاعخًبد عهى انبٍبَبث و انًعهىيبث انًخحصم عهٍهب يٍ انًصدر / إ

 مسانخسه
صُف 

 انعقبر

عدد 

 انطىابق
 سجلاث انهٍئت حبرٌخ الاٌجبر

 انخهرة

 انضرٌبً

الاٌراد  

انشهري 

 انًقدر

 ببندٌُبر

الاٌراد  

انسُىي 

 انًقدر

 ببندٌُبر

انضرٌبتانًسخحقت 

 %9بُسبت 

 ببندٌُبر سُىٌت 

 432000 4800000 400000 يخهرة غٍر يسجم  1/1/2018 1 دار 1

 432000 4800000 400000 يخهرة غٍر يسجم  9/1/2018 1 دار 2

 445500 5400000 45000 يخهرة غٍر يسجم  10/2/2018 2 دار 3

 2160000 4800000 400000 يخهرة غٍر يسجم  201 4/ 1/1 2 دار 4

 صفر صفر صفر غٍريخهرة __ يسجم 30/12/2014 1 دار 4

 445500 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  5/2/2018 2 دار 6

 2592000 4800000 400000 يخهرة غٍر يسجم  1/1/2013 2 دار 7

 972000 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  5/1/2017 2 دار 8

 850500 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  1/4/2017 2 دار 9

 630000 4200000 350000 يخهرة غٍر يسجم  2/5/2017 1 دار 10

 3078000 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  7/9/2012 2 دار 11

 648000 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  25/9/2017 2 دار 12

 1215000 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  3/7/2016 2 دار 13

 3321000 5400000 450000 يخهرة يسجمغٍر   12/3/2012 2 دار 14

 405000 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  25/3/2018 2 دار 15

 1660500 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  22/8/2015 2 دار 16

 صفر صفر صفر غٍريخهرة  يسجم 6/5/2016 1 دار 17

 2340000 4800000 400000 يخهرة غٍر يسجم  4/8/2013 2 دار 18

 1836000 4800000 400000 يخهرة غٍر يسجم  10/10/2014 2 دار 19

 2110500 4200000 350000 يخهرة غٍر يسجم  5/6/2013 1 دار 20

 25573500 91200000 7600000 18 18 2 ـــــــ ـــــــ  انًجًىع
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عقارات ( ستة 6( عذخوف عقاراً مشيا )20) ( أعلاه أف عجد العقارات الدكشية )دار( قج ب مغ   1يتبضؽ مسا ورد في الججوؿ رقؼ )   
( اربعة عذخ عقاراً تتكؾف مؽ طابقضؽ ) و تكسؽ اىسية معخفة عجد الظؾابق بانيا احج معايضخ تقجيخ بجؿ 14ذات طابق واحج و )

اقل مؽ سشة( حضث بمغ عجد العقارات التي تتخاوح  -7وبسا يتعمق بسؾضؾع تاريخ تتجضخ العقارات نججىا تخاوحت مؽ ) ،الايجار ( 
( عقاراف لؼ تدجل في سجلات اليضئة العامة لمزخائب )اي انيا 2) 2012( سشؾات والتي أجخت خلاؿ سشة 7-6مجة تاجضخىا مؽ )

( عقارت وىي 3فقج بمغ عجدىا) 2013والتي أجخت خلاؿ سشة  سشؾات (6-5اما العقارات التي تستج مجة تتجضخىا مؽ ) ،متيخبة( 
( سشؾات والتي أجخت خلاؿ سشة 5-4التي تتخواح مجة تتجضخىا مؽ ) غضخ مدجمة في سجلات اليضئة العامة لمزخائب ، والعقارات

وبالشدبة لمعقارات السؤجخة خلاؿ سشة  ،( عقارات احجىا مدجل والاخخاف غضخ مدجلاف في سجلات اليضئة 3بمغ عجدىا ) 2014
و  2016لسؤجخة خلاؿ سشة والعقارات ا ،( سشؾات فكاف عجدىا عقار واحج غضخ مدجل 4-3والتي تستج مجة تتجضخىا مؽ ) 2015

 2017( سشة كاف عجدىا عقاراف احجىسا مدجل والاخخ غضخ مدجل, وبسا يتعمق بعامي 3-2التي تتخواح مجة تتجضخىا مؽ )
سشتضؽ (  –( عمى التؾالي والتي تتخواح مجد تتجضخىا مؽ )اقل مؽ سشة  4،5فكانت اعجاد العقارات السؤجخة خلاليسا ) 2018و

 ة .وجسيعيا غضخ مدجم
وبالشغخ الى العسؾديؽ الخاصضؽ بدجلات اليضئة والستيخبضؽ نجج اف عجد السدجمضؽ مؽ العقارات السبضشة في الججوؿ اعلاه والبالغ 

%( ىي ندبة السكمفضؽ الحي تؼ حرخىؼ ضخيبياً والخاضعضؽ لزخيبة العقار وىي ندبة 10( وبشدبة )2( عقار ىؾ )20عجدىا )
شدبة لعجد العقارات غضخ الخاضعو لمحرخ الزخيبي العقاري والتي لؼ تتسكؽ اليضئة مؽ الؾصل الى متجنية بذكل كبضخ , اما بال

( ثسانية عذخ 18معمؾماتيا وحرخىا ضخيبياً عمى الخغؼ مؽ امتجاد تتجضخ بعزيا لفتخة تديج عؽ ستة سشؾات فقج كاف عجدىا )
لاه وتسثل ىحه الشدبة ايزاً اعجاد الستيخبضؽ مؽ دفع ضخيبة %( مؽ اجسالي العقارات السبضشة في الججوؿ اع90عقار وبشدبة )

ليحه  وبالشغخ الى ماتقجـ يسكؽ القؾؿ بتف اذا تست عسمية الحرخ، العقار وىي ندبة كبضخة اذا ما تؼ مقارنتيا مع ندبة السدجمضؽ 
وتقمضل اعجادا الستيخبضؽ وىحا بجورهُ يؤدي العقارات وادخاليا في سجلات اليضئة سضتؼ تحقضق ىجؼ الجقة في تحجيج الؾعاء الزخيبي 

 الى زيادة ايخادات ضخيبة العقار مسا يحقق جانب مؽ العجالة الزخيبية .
وبمفت الشغخ الى اجسالي السبالغ السقجرة للايجار الذيخي والسبالغ السقجرة للايجار الدشؾي فزلا عؽ بياف السبالغ السدتحقة عؽ 

 ،ستيخبضؽ )حضث تؼ استبعاد العقارات السدجمة( والتي تؼ بيانيا في الاعسجة )الايجار الذيخي السقجر ضخيبة العقار بحمة السكمفضؽ ال
الايجار الدشؾي السقجر والزخيبة السدتحقة ( حضث نجج اف اجسالي الايجار الذيخي السقجر لمعقارات كافة مع مخاعاة اختلاؼ 

( سبعة ملايضؽ 7600000فقج بمغ مقجارهُ ) ، خ الاعتبار عشج الاحتداب تؾاريخ تتجضخ كل مشيا والتي اخحت مؽ قبل الباحث بشغ
( واحج وتدعؾف ممضؾف ومائتا 91200000وكاف مبمغ مجسؾع الايجار الدشؾي السقجر لكافة العقارات بمغ )، وستة مائة الف ديشار 

ة وعذخوف ممضؾف وسبعة وثسانؾف ( خسد25087500، ومبمغ مجسؾع الزخيبة السدتحقة عؽ مجسؾع العقارات كاف )الف ديشار
 الف ديشار وىؾ يداوي مقجار مبمغ الزخيبة غضخ السحرمة )الستيخب مؽ دفعيا(. 

لقج تؼ وضع بجلات الايجارات )الايخاد الذيخي السقجر( لمعقارات السدتخجمة عضشة البحث وفقاً لمتقجيخات الدائجة والسعتسجة مؽ قبل *
ة العقار والعخصات أخحيؽ بشغخ الاعتبار مسضدات العقار كالسؾقع والسداحة والغخض مؽ قدؼ ضخيب –اليضئة العامة لمزخائب 

 تجارية.استغلاؿ العقار فقج يكؾف العقار مدتغل لغخض الدكؽ او لاغخاض 
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 ( ًٌثم حصر انعقبراث انًؤجرة لاغراض انسكٍ فً انًُطقت ) ص (2انجدول )

 ػذاد اُثاحس تالاػرٔاد ػ٠ِ اُث٤اٗاخ ٝ أُؼِٞٓاخ أُرحظَ ػ٤ِٜا ٖٓ اُعٜاخ أُؼ٤٘ح ٝأُشاس ا٤ُٜا اػلاٙ.أُظذس / إ

 
( نجج اف اجسالي عجد  ( اعلاه والخا  بعخض العقارات الؾاقعة ضسؽ )2السعمؾمات الؾاردة في الججوؿ رقؼ )بالشغخ الى 

( عقار ذات طابقضؽ ، سبق واف بضشا فائجة ىحا التقديؼ وبسا 16( عقار ذات طابق واحج و )6( عقار مشيا )22ىحه العقارات يبمغ )
لتيخب مؽ دفع الزخيبة وفي ذات الؾقت نفدو نجج اف مجة تتجضخ تمػ العقارات لاتديج يتعمق بسؤشخ تاريخ الايجار الحي يعتبخ مجة ا

عؽ سشة واحجة وبيحا تكؾف مجة التيخب لمعقارت الؾاقعة ضسؽ ىحه الفئة لاتتجاوز الدشة التقؾيسية طبقاً لمسعمؾمات التي حرل 
جوؿ اعلاه نجج اف عجد العقارات الؾاقعو في السشظقة ) ( عمضيا الباحث ، واستشاداً الى السعمؾمات الستؾفخة و الؾاردة في الج

قدؼ ضخيبة العقار والعخصات  -السؤجخة لاغخاض الدكؽ والخاضعة لزخيبة العقار السدجمة في سجلات اليضئة العامة لمزخائب
لعجد العقارات غضخ  %( ، وبالشدبة18(عقار اي بشدبة )22( عقار مؽ اصل )4في فخع اليضئة الحي أُجخيت فيو التجخبة يبمغ )

السدجمة في سجلات اليضئة التي لؼ تجخل دائخة الخزؾع الزخيبي اي لؼ تجخل ضسؽ وعاء ضخيبة العقار بالغخـ مؽ انيا مذسؾلة 
( 22( عقار مؽ اصل )18بزخيبة العقار لكشو لؼ تُحرخ ضخيبياً مؽ قبل الجيات السعشية بعسمية الحرخ والتقجيخ فقج بمغ عجدىا )

%( وىي ندبة كبضخة و تفؾؽ ثلاث اضعاؼ ندبة السدجمضؽ في سجلات اليضئة  وىي تسثل ندبة الستيخبضؽ مؽ 82بشدبة )عقار اي 
الزخيبة .وعشج الخجؾع الى الاعسجة الؾاقعة في الججوؿ اعلاه والخاصة بالايخاد الذيخي السقجر، والدشؾي السقجر ، ومقجار الزخيبة 

( سبعة ملايضؽ وسبعسائة وخسدؾف الف ديشار ، 7750000لذيخي السقجر لتمػ العقارات يبمغ)الايجار ا يالسدتحقة نجج اف اجسال
( ثلاثة وتدعؾف ممضؾف ديشار ، في حضؽ بمغ مقجار الزخيبة 93000000واجسالي الايخاد الدشؾي السقجر لتمػ العقارات فقج بمغ )

 انخسهسم
صُف 

 انعقبر

 عدد

 انطىابق

حبرٌخ 

 الاٌجبر
 انهٍئت سجلاث

انخهرة 

 انضرٌبً

 الاٌراد

 انشهري

انًقدر  

 ببندٌُبر

الاٌراد  

انسُىي 

انًقدر  

 ببندٌُبر

انضرٌبت 

 انًسخحقت

 ببندٌُبر

 432000 4800000 400000 يخهرة غٍر يسجم  1/1/2018 1 دار 1

 405000 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  4/3/2018 2 دار 2

 486000 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  22/1/2018 2 دار 3

 445500 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  4/2/2018 2 دار 4

5 
  يسجم 31/1/2018 1 دار

غٍر 

 يخهرة
 صفر صفر

 صفر

 364500 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  13/4/2018 2 دار 6

 445500 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  3/2/2018 2 دار 7

8 
 يسجم 24/1/2018 1 دار

غٍر  

 يخهرة
 صفر صفر

 صفر

 405000 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  12/3/2018 2 دار 9

 364500 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  6/4/2018 2 دار 10

 445500 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  27/2/2018 2 دار 11

 360000 4800000 400000 يخهرة غٍر يسجم  13/3/2018 2 دار 12

 396000 4800000 400000 يخهرة غٍر يسجم  24/2/2018 1 دار 13

14 
  يسجم 21/4/2018 2 دار

غٍر 

 يخهرة
 صفر صفر

 صفر

15 
  يسجم 12/2/2018 2 دار

غٍر 

 يخهرة
 صفر صفر

 صفر

 405000 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  28/3/2018 2 دار 16

 378000 4200000 350000 يخهرة غٍر يسجم  12/1/2018 1 دار 17

 360000 4800000 400000 يخهرة غٍر يسجم  30/3/2018 2 دار 18

 445500 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  1/2/2018 2 دار 19

 405000 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  2/3/2018 2 دار 20

 405000 5400000 450000 يخهرة غٍر يسجم  3/1/2018 2 دار 21

 360000 4800000 400000 يخهرة غٍر يسجم  11/1/2018 1 دار 22

 7308000 93000000 7750000 18 18 4 ــــ ــــ  انًجًىع
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ف ديشار ، وىؾ السبمغ الفالت مؽ خدانة الجولة بدبب ة السبعة ملايضؽ وثلاثسائة وثساني( 7308000السدتحق لتمػ العقارات )
 .الزعف الذجيج في عسميات الحرخ الزخيبي العقاري والشدب اعلاه اثبتت ذلػ 

مؽ خلاؿ ماتقجـ في اعلاه يتبضؽ اف ندبة التيخب الزخيبي كبضخة ججاً  في العقارات السؤجخة لاغخاض الدكؽ وىحا ما يؤدي الى 
ضخيبة العقار ، بدبب الزعف الكبضخ في عسمية الحرخ الزخيبي العقاري مسا يؤثخ سمباً في تحجيج وعاء ضخيبة القمة في ايخادات 

العقار الحي يعج الاساس في فخض الزخيبة فمؾ كاف ىشاؾ حرخ ضخيبي عقاري كفؾء وفعاؿ وغضخ متؾقف  يعسل عمى تحجيج 
يبي واتدع حجؼ وعاء ضخيبة العقار وبيحا قج أُثبتت فخضية البحث وعاء ضخيبة العقار بذكل دقضق لأنخفزت ندبة التيخب الزخ 

 لمحرخ الزخيبي دور في تحجيج وعاء ضخيبة العقار الامخ الحي يؤدي الى زيادات الايخادات الستحققة مشيا .
 

 الاستشتاجات والتهصيات- السبحث الرابع
 الاستشتاجات -4-1
العقاري و وعاء ضخيبة العقار و الايخادات الستحققة مؽ ضخيبة العقار ، لكؾف وجؾد علاقة طخدية بضؽ الحرخ الزخيبي -1

الحرخ الزخيبي يعسل عمى تحجيج أو تذخيص الؾعاء الحي عمى اساسوُ تفخض ضخيبة العقار فكمسا كاف الحرخ الزخيبي 
العقار الامخ الحي يشعكذ تمقائياً  كفؾء وفعاؿ كمسا ازدادت الجقة في تحجيج وخزؾع عجد اكبخ مؽ العقارات السذسؾلة بزخيبة 

 العجالة الزخيبية .جانب مؽ تجاه الديادة وىحا بجورهُ يحقق ة )لزخيبة العقار( باوبذكل ايجابي عمى الايخادات الزخيبي
اف لسختاري واختارية السشاطق والسحلات دور فاعل في عسمية تحجيج العقارات السؤجخة لاغخاض )الدكشي  و التجاري( في  -2

السشاطق التي تقع ضسؽ نظاؽ عسميؼ حضث انيؼ يستمكؾف السعمؾمات الكافية الخاصة بالعقارات وساكشضيا اف كانؾ ملاكيا او 
 نؾ مع اليضئة بالؾصؾؿ الى العقارات السؤجخة بذكل سمذ وتمقائي .و مدتتجخييا ، الامخ الحي يداىؼ فيسا لؾ تعا

الخاصة بالحرخ الزخيبي العقاري لمعقارات السؤجخة لسسارسة انؾاع مختمفة مؽ  لؼ تتخح اليضئة الاجخاءات الكافية واللازمة-3
الانذظة الاقترادية فزلًا عؽ العقارات السؤجخة لأغخاض الدكؽ عمى الخغؼ مؽ وجؾد الدشج القانؾني اللازـ ضسؽ بشؾد قانؾف 

 السعجؿ .  1959لدشة  162واحكاـ ضخيبة العقار رقؼ 
زخائب عمى اسمؾبضؽ فق  مؽ اسالضب الحرخ الزخيبي العقاري وىسا اسمؾب التشدضق مع دائخة تدجضل اعتساد اليضئة العامة لم -4

 العقاري والجوائخ الأخخى واسمؾب التقجيخ الخاصؾعجـ استخجاـ الاسالضب الاخخى التي تؼ بيانيا في الجانب العسمي مؽ البحث.
بعسمية اجخاء الحرخ الزخيبي العقاري فعمى سبضل السثاؿ تؾفضخ ضعف دعؼ الحكؾمة لعسل اليضئة العامة لمزخائب بسا يتعمق  -5

 الحساية الامشية اللازمة لمجاف الحرخ والتقجيخ.
كثخة التعجيلات والتغضضخات التي تظخأ عمى تقجيخات بجلات الايجار السقجرة بتتجاه تراعجي الأمخ الحي يؤدي الى الاخلاؿ بسبجأ  -6

 ى دفع السكمفضؽ لسحاولة التيخب مؽ دفع الزخيبة .العجالة الزخيبية ، فقج يؤدي ذلػ ال
عجـ التشدضق بضؽ كل مؽ قدؼ ضخيبة الجخل وقدؼ ضخيبة العقار والعخصات بتدويج قدؼ ضخيبة العقار والعخصات بسقتدبات -7

السداىسة في ادامة مؽ قدؼ ضخيبة الجخل تبضؽ معمؾمات العقارات التي يتؼ فضيا مداولة انذظة اقترادية وىي مدتتجخة بغخض 
 واستجامة عسمية الحرخ الزخيبي العقاري .

 التهصيات-4-2
العسل عمى زيادة دقة وكفاءة الحرخ الزخيبي العقاري بيجؼ تحقضق الكفاءة و والجقة في كل مؽ تحجيج الؾعاء الزخيبي  -1

 العقاري وزيادة الحرضمة الزخيبية وبذكل عادؿ .

السجالذ البمجية الستسثمة بسختاري واختيارية السشاطق والسحلات لتدويجىا بقؾائؼ تتزسؽ تشدضق اليضئة العامة لمزخائب مع -2
العقارات السؤجخة  الؾاقعة ضسؽ نظاؽ عسل السختار  اذ اف اغمب السدتتجخيؽ يقؾمؾف بسخاجعة مختاري السشاطق لسميء استسارة 

 مؽ ضسشيا عشؾاف العقار الكامل . مُعجة مؽ قبل السختار تتزسؽ طمب معمؾمات عؽ  العقار و السدتتجخ
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العسل عمى وضع سياسات واجخاءات فاعمة لمحرخ الزخيبي العقاري استشاداً الى احكاـ القانؾف لزساف دخؾؿ عجد اكبخ مؽ -3
العقارات السؤجخة الى دائخة الخزؾع الزخيبي وىحا بجوره يعسل عمى تؾسيع وعاء ضخيبة العقار الأمخ الحي يؤدي الى زيادة 

 خادات الزخيبة العقارية .اي
اعتساد وزارة السالية العخا ية فزلًا عؽ سائخ تذكيلات الجولة عمى مبجأ الذفافية في بياف اوجو الانفاؽ الحكؾمي وكيفية تحجيج -4

 تمػ الاوجو بغخض زيادة ثقة السؾاطشضؽ بتف الامؾاؿ تحىب بتتجاه الانفاؽ العاـ وترب في مرمحة الافخاد .
ايجاد الدبل السشاسبة بغخض التشدضق مع الجيات الحكؾمية ذات الرمة باعساؿ اليضئة التي يسكؽ اف تديل اتساـ العسل عمى -5

عسمية اجخاء الحرخ الزخيبي العقاري بتقل وقت واكبخ قجر مؽ الجقة ، وذلػ  عؽ طخيق تذكضل لجاف مع تمػ الجيات 
ؾاصل يؽ اليضئة وتمػ الجيات وتحلضل صعؾبات العسل والتشدضق )كؾزارة الجاخمية عمى سبضل السثاؿ( تعسل عمى ادامة الت

 السدتسخ.
اعادة الشغخ في عسميات التعجيل عمى مبالغ الايجار السقجرة التي غالباً ما تكؾف بتتجاه الديادة. لديادة ثقة السكمفضؽ باليضئة -6

 والتقمضل مؽ فخ  التيخب وزيادة العسل الظؾعي . 
عضل التشدضق بضؽ قدؼ ضخيبة الجخل وقدؼ ضخيبة العقار والعخصات حضث يسكؽ لقدؼ ضخيبة الجخل يؾصي الباحث بزخورة تف-7

تدويج قدؼ ضخيبة العقار والعخصات بسقتبدات تتزسؽ معمؾمات حؾؿ العقار /العقارات السذغؾؿ/ السذغؾلة مؽ السكمف 
 اً .بزخيبة الجخل عشج مخاجعتو  لقدؼ ضخيبة الجخل في حاؿ كؾف العقار مدتتجخ 

 
 انًصبدر

 ر انعربٍتدانًصب -اولاا 

 . 1989اُثطش٣ن، ٣ٞٗظ أحٔذ، "اهرظاد٣اخ أُا٤ُح اُؼآح"، اُذاس اُعآؼ٤ح، ت٤شٝخ، ُث٘إ ، -1

تٖ ع٘ٞع٢، ٠ِ٤ُ، ظذ٣ذ، ٓغؼٞدج، "اُؼشائة ٝاشاسٛا ػ٠ِ اُر٤ٔ٘ح الاهرظاد٣ح" )دساعح حاُح ك٢ ٓلرش٤ح اُؼشائة تاُث٣ٞشج( ٓزًشج  -2

٤َٗ شٜادج ا٤ُِغاٗظ ك٢ اُؼِّٞ الاهرظاد٣ح ، كشع ذغ٣ٞن ٝذعاسج د٤ُٝح، ٓؼٜذ اُؼِّٞ الاهرظاد٣ح ٝػِّٞ اُرغ٤٤ش، ٓوذٓح ػٖ ٓرطِثاخ 

 .2011أُشًض اُعآؼ٢ ، اُؼ٤ٌذ أ٢ًِ ٜٓ٘ذ اُٝحاض، اُث٣ٞشج، اُعضائش، 

ٗاششٕٝ، ًشتلاء، اُؼشام، -رة، ٓٞصػٕٞاُععا١ٝ، ؽلاٍ محمدػ٢ِ، اُؼ٘ث٢ٌ ، محمد، ٤ٛصْ ػ٢ِ ، "أُحاعثح ٝاُرحاعة اُؼش٣ث٢"، داس اٌُ -3

 .2014، 2ؽ
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