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بتاريخ 3/22/ 2015م

1 - ر�سم - �لفرق بين �لر�سم و�لثمن �لعام .  

�لاعتبارية  �لاأ�سخا�ض  �أحد  يجبيه  �لذي  �لمالي  �لمبلغ  هو  �لر�سم  �أن  عليه  �لم�ستقر 

�لعامة كرها من �لفرد نظير خدمة معينة توؤديها �لدولة له ، �أما �لثمن �لعام فهو 

�لمقابل �لمالي �لذي تح�سل عليه �لدولة نتيجة قيامها ببيع �ل�سلع للاأفر�د . 

2 - �أر��ض - �سو�بط تمديدها .

طلبات  في  �لنظر  �لاأر��سي  تخطيـط  ل�سو�بـط  �لتنظيميـة  �للائحـة  حظـرت 

�لاأ�س�ض  �تباع  �سريطة  تعميرها  �كتمال  بعد  �إلا  �لتف�سيلية  بالمخططات  �لتمديد 

�لتخطيطية - كمـا حظـرت �للائحـة ذ�تها تمديد قطعة �لاأر�ض لاأكثر من مرة - 

كما حظـر �لم�سرع في نظام �ل�سجل �لعقاري على �أمانة �ل�سجل �لعقاري �أو فروعها 

�إتمام �إجر�ء�ت �لتوثيـق و�لت�سجيـل �أو غيـرها مـن �لاإجــر�ء�ت �لمن�سـو�ض عليها 

في نظام �ل�سجل �لعقاري �إلا بعد �سد�د �لر�سوم �لمقررة بقر�ر من وزير �لاإ�سكان .

�لعقاري - مدى جو�ز ردها - مدى �عتبار مجرد دفع  3 - ر�سم - ر�سوم �ل�سجل 

ر�سوم �لتمديد �سند� لاكت�ساب �لحق فيه .

وفقا لاأحكام �للائحة �لتنفيذية لنظام �ل�سجل �لعقاري فاإنه لا يجوز رد �لر�سوم �لتي 

�لعقاري  �ل�سجل  لنظام  طبقا  �لمخت�سة  وفروعها  �لعقاري  �ل�سجل  باأمانة  تح�سل 

�إلا في حالة �لخطاأ في تقدير �لر�سوم ، �أو بطلان �إجر�ء�ت �لتوثيق �أو �لت�سجيل 
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�ألزم �لم�سرع بموجب �للائحة �لتنفيذية للقانون  �أو �لت�سجيل -  لخطاأ في �لتوثيق 

�لمالي �لوحدة �لحكومية برد �ل�سر�ئب �أو �لر�سوم �أو غيرها من �لمبالغ �لتي �سبق 

�لوفاء بها كان قد تم بغير حق - دفع  �أن  �إذ� ثبت   ، �إليها كاإير�د�ت  �أن �سددت 

�لر�سم �لمقرر قانونا لا ينه�ض بذ�ته �سند� لاكت�ساب �لحق في �لتمديد �أكثر من مرة 

- �لقول بذلك لا يعدو �أن يكون �لتفافــا حول �سر�حة �لن�ض على حظر �لتمديد 

�أكثر من مرة لقطعة �لاأر�ض ، كما �أن �لر�سوم �لمقررة وفقا لنظام �ل�سجل �لعقاري 

�لم�سـار �إليـه لا تعدو �أن تكون مقابلا لخدمات �لت�سجيل �أو �لتوثيق �أو �لاإجـر�ء�ت 

�لمن�سـو�ض عليها في هذ� �لنظام - تطبيق .

فبالاإ�سارة �إلى �لكتاب رقم :  ................. بتاريخ ............... ، 

�لمو�فق................  ب�ساأن طلب �لاإفادة بالر�أي �لقانوني حول مـدى �سحــة 

�إجــر�ء�ت تمديـد �لاأر�ض �لتجارية �لكائنة بولاية ..................... - مربع 

............... - ومدى �إمكانية رد �لر�سوم ووقف �إجر�ء�ت �لتمديد .   

وتخل�ض وقائع �لمو�سوع - ح�سبما ورد في �لاأور�ق - في �أنه عند قيام جهاز 

�لرقابة �لمالية و�لاإد�رية للدولة بفح�ض بع�ض �لت�سرفات �لعقارية بولاية ....... - 

مربع ............ - تبين له قيام وز�رة .......... بالمو�فقة على تمديد قطعة 

�أر�ض تجارية بن�سبة تزيد على )119%( عن �لم�ساحة �لاأ�سلية �لبالغة )3878م2( ثلاثة 

�آلاف وثمانمائـة وثمانيـة و�سبعـين متـر� مربعا ، ولعدد )3( ثلاث مر�ت لت�سبح 

م�ساحتها �لاإجمالية )8500م2( ثمانية �آلاف وخم�سمائة متر مربع ، بالمخالفة لاأحكام 

�للائحة �لتنظيمية ل�سو�بط تخطيط �لاأر��سي �ل�سادرة بالقر�ر �لوز�ري رقم 2013/53 ، 
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 وللتعميــم �لوز�ري �ل�ســادر مــن وز�رة �لاإ�سكـان رقم 2004/7 �ل�ســـادر بتاريـــخ

10/13/ 2004م ، حيـــث تمـــت �لمو�فقــة على �لتمديد �لاأول بتاريخ 2008/4/28م 

�إلــى م�ساحــة )5000م2( خم�ســة �آلاف متر مربع ، بزيادة قدرها )1122م2( �ألف 

ومائة و�ثنان وع�سرون متـر� مربعا ، ثم تمت �لمو�فقة على �لتمديد �لثاني بتاريخ 

2010/7/19م بم�ساحـــة )2322م2( �ألفين وثلاثمائة و�ثنين وع�سرين متـر� مربعا ، 

، بعد   ) �ل�سابق   ( �لاإ�سكان  �سعادة وكيل وز�رة  �لمو�فقة من  �لحالتيـن كانت  وفي 

ذلك و�فق وزير �لاإ�سكان على �لامتد�د �لثالث بتاريخ 2013/10/27م بزيادة قدرها 

)1178م2( �ألــف ومائـة وثمانيـة و�سبعـون متـر� مربعا ، لتكون �لم�ساحة �لاإجمالية 

للقطعة )8500 م2( ثمانية �آلاف وخم�سمائة متر مربع .

�إ�سد�ر  يتم  ولم   ، �لاإجـر�ء  قيـد  �لاأخـير  �لتمديـد  �إجـر�ء�ت  �أن  وتذكـرون 

قد  للدولة  و�لاإد�رية  �لمالية  �لرقابة  جهاز  و�أن   ، �لثابـت  �لحـد  علـى  �لملكيـة  �سند 

خاطب وز�رة �لاإ�سكان طالبا منها �تخاذ �لاإجر�ء�ت �لتحفظية للمعاملة ، ووقف 

�إجر�ء�ت �لتمديد ، باعتباره مخالفا لاأحكام �للائحة �لم�سار �إليها ، �إلا �أن وز�رة �لاإ�سكان 

�أفادت باأن م�ساحة �لامتد�د �لممنوحة للقطعة �لتجارية تقع في منحدر عميق قام 

�لمذكور بت�سويته ، ولا يمكن �لا�ستفادة منه وتخطيطه �إلا لها ، و�أن �لوز�رة �أكملت 

�لاإجر�ء�ت �لفنية و�لقانونية للتمديد ، وقـام �لمو�طن بدفع �لر�سوم �لمقـررة قانونـا ،

�ل�سجل  نظام  باإ�سد�ر   98/2 رقـم  �ل�سلطاني  �لمر�سوم  من   )58( �لمادة  �أحكـام  و�أن 

�لعقاري لا تجيز رد �لر�سوم �لتي تم تح�سيلها طبقا لهذ� �لنظام �إلا في �لحالات �لتي 

تحددها �للائحة �لتنفيذيـة لنظـام �ل�سجل �لعقاري ، و�لتي  لا تجــيـز رد �لر�سـوم 
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�إلا في �أحو�ل محـددة هـي ، �لخطــاأ في تقديــر �لر�ســوم  ، وبطــلان �إجــر�ء�ت 

�لتوثيــق �أو �لت�سجيـل لخطـاأ في �لتوثيـق �أو �لت�سجيل ، و�نتهــت �لــوز�رة �إلى �أن 

�إلغاء �إجر�ء�ت �لتمديد يتعار�ض ون�ض هذه �لمادة .

�لر�سوم  �أن �سد�د  للدولـة يرى  �لماليـة و�لاإد�ريـة  �لرقابـة  �أن جهـاز  وتبـدون 

�لمقررة هو نتيجة لتقديم خدمات من قبل �لوز�رة ، وعليه ، فلا يعد �لر�سم �سند� 

في �كت�ساب �لحق ، و�إنما هو مقابل �لخدمات �لمقدمة ، ف�سلا عن �أن �لتمديد قد 

تم بالمخالفة للقو�نين �لمنظمة .

و�إز�ء ما تقدم ، فاإنكم ت�ستطلعون �لر�أي حول مدى �سحة قيام وز�رة �لاإ�سكان 

با�ستكمال �لاإجر�ء�ت �لفنية و�لقانونية للتمديد ، رغم تنبيه �لجهاز �إلى ما �ساب 

�إمكانية  �لتمديد من مخالفات ، �سيما في ظل عدم �سدور �سند �لملكية ، ومدى 

�إلغاء �لتمديد ، ورد �لر�سوم �لمح�سلة عنه .

ورد� على ذلك ، نفيد بـاأن �لمادة �لثالثـة مـن �لقـر�ر �لـوز�ري رقـم 2013/53 

باإ�سد�ر �للائحة �لتنظيمية ل�سو�بط تخطيط �لاأر��سي ، تن�ض على �أنه : " ين�سر 

هذ� �لقر�ر في �لجريدة �لر�سمية ، ويعمل به من �ليوم �لتالي لتاريخ ن�سره " .

�لاأر��سي  تخطيــط  ل�سو�بـــط  �لتنظيميـــة  �للائحة  من   )6( �لمادة  وتن�ض 

�ل�سادرة بالقر�ر �لوز�ري رقم 2013/53 ، على �أنه : " لا يجــوز �لنظر في طلبات 

�لتمديد بالمخططات �لتف�سيلية �إلا بعد �كتمال تعميرها ، �سريطة �تباع �لاأ�س�ض 

�لتخطيطية �لاآتية :

1 - عدم �لم�سا�ض باإحر�مــات �لاأودية و�لجبــال و�لطــرق وخطوط �لخدمات 

و�لمر�فق �لعامة و�لفر�غات �لمخ�س�سة للمنفعة �لعامة .
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2 - �أن يهدف �لتمديد �إلى تح�سين و�سع �لقطعة �لاأ�سلية .

3 - �ألا تكون م�ساحة �لتمديد �سالحة لا�ستحد�ث قطعة �أخرى .

4 - �أن يتعــذر �لانتفــاع بم�ساحــة �لتمديــد �إلا لطالبـه ، وفي حالة �لا�ستر�ك 

في �لانتفاع تق�سم م�ساحة �لتمديد بالت�ساوي بينهم .

5 - �ألا يكون قد �سدر ب�ساأن م�ساحة �لتمديد مخالفة من �لبلدية �لمخت�سة .

6 -  عدم �لاإ�سر�ر بالقطع �لمجاورة .

7 - �ألا تكون �لم�ساحة �لمطلوب تمديدها محلا للنز�ع .

8 - �ألا تجاوز م�ساحة �لتمديد ن�سف م�ساحة قطعة �لاأر�ض �لاأ�سلية " .

بالمـادة  �لاإخــلال  عـدم  وتنـ�ض �لمـادة )7( من �لقـر�ر ذ�تـه ، على �أنه : " مع 

�ل�سابقة لا يجوز �لتمديد في �لحالات �لاآتية :

1 - تمديد قطعة �لاأر�ض �لو�حدة �أكثر من مرة .

2 - تمديد قطع �لاأر��سي �لمق�سمة �لتي �سبق تمديدها .

3 - تمديد قطع �لاأر��سي �لزر�عية .

4 -  تمديد قطع �لاأر��سي �لو�قعة في �لاأحياء و�لقرى �لقديمة " .

�ل�سلطاني  بالمر�سوم  �ل�سادر  �لعقاري  �ل�سجل  نظــام  )56( من  �لمـادة  وتن�ض 

رقم 98/2 ، على �أنه : " لا يجوز لاأمانة �ل�سجل �لعقـاري �أو فروعها �إتمام �إجر�ء�ت 

�إلا  �لتوثيق و�لت�سجيل �أو غيرها من �لاإجر�ء�ت �لمن�سو�ض عليها في هذ� �لنظام 

بعد �سد�د �لر�سوم �لمقررة ، وتحدد هذه �لر�سوم بقر�ر من وزير �لاإ�سكان ، بعد 

مو�فقة وز�رة �لمالية " .
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�لتي  �لر�سوم  رد  يجــوز  وتن�ض �لمادة )58( من �لنظام ذ�ته ، على �أنــه : " لا 

تم تح�سيلها طبقا لهذ� �لنظام �إلا في �لحالات �لتي تحددها �للائحة �لتنفيذية ".

وتن�ض �لمادة )53( من �للائحة �لتنفيذية لنظــام �ل�سجــل �لعقاري �ل�سادرة 

رد �لر�سوم �لتي تح�سل باأمانة  بالقر�ر �لوز�ري رقم 99/29 ، علــى �أنــه :" لا يجوز 

�لاأحو�ل  �إلا في  �لعقاري  �ل�سجل  لنظام  �لمخت�سة طبقا  �لعقاري وفروعها  �ل�سجل 

�لاآتية :

1 - �لخطاأ في تقدير �لر�سوم .

2 - بطلان �إجر�ء�ت �لتوثيق �أو �لت�سجيل لخطاأ في �لتوثيق �أو �لت�سجيل " .

وتن�ض �لمادة �لاأولى من �لقر�ر �لــوز�ري رقـــم 2006/61 ب�سـاأن تحديد �أ�سعار 

تمديد �لاأر��سي �لحكومية ، على �أنه : " تحدد �أ�سعار تمديد �لاأر��سي �لحكومية وفقا 

للاآتي :

. ............. - 1

2 - �لاأر��سي �لتجارية و�ل�سكنية �لتجارية :

-  �لم�ساحة �لاأ�سليــة للاأر�ض مــع �لامتد�د حتــى )500 م2( ب�سعر �لتملك 

)�لمنــح( ، وما ز�د على ذلك يح�سب عــلى �أ�ســا�ض �لقيمــة �لمحــددة 

في �لجد�ول �لمرفقة ".

بالقر�ر  �ل�سادرة  �لمالي  للقانون  �لتنفيذية  �للائحة  من   )450( �لمادة  وتنــ�ض 

�لــوز�ري رقم 2008/118 ، على �أنه : " تلـــتزم �لوحـــدة �لحكومية برد �ل�سر�ئب 

�إذ� ثبت  �إليها كاإير�د�ت ،  �أن �سددت  �لتي �سبق  �لمبالغ  �أو غيرها من  �لر�سوم  �أو 
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�أن �لوفاء بها كان قد تم بغير حق ، ويكون �لرد وفقا للقو�عد وباتباع �لاإجر�ء�ت 

�لمن�سو�ض عليها في هذه �للائحة ............. " .

ومفــاد �لن�ســو�ض �ل�سابقة �أن �للائحة �لتنظيمية ل�سو�بط تخطيط �لاأر��سي 

�إلا  �لتف�سيلية  بالمخططات  �لتمديد  طلبات  في  �لنظر  حظرت  قد  �إليها  �لم�سار 

�لتي ن�ست عليها �لمادة  بعد �كتمال تعميرها �سريطة �تباع �لاأ�س�ض �لتخطيطية 

ذ�تها تمديد قطعة  �للائحة  )7( من  �لمـادة  ، كما حظرت  �للائحة  )6( من هذه 

�إليه  �لعقاري �لم�سار  �ل�سجل  �لاأر�ض لاأكثر من مرة ، كما حظر �لم�سرع في نظام 

على �أمانة �ل�سجل �لعقاري �أو فروعها �إتمام �إجر�ء�ت �لتوثيق و�لت�سجيل �أو غيرها 

�إلا بعد �سد�د �لر�سوم  من �لاإجر�ء�ت �لمن�سو�ض عليها في نظام �ل�سجل �لعقاري 

باأمانة  تح�سل  �لتي  �لر�سوم  رد  يجوز  لا  و�أنه   ، �لاإ�سكان  وزير  من  بقر�ر  �لمقررة 

�إلا في حالة �لخطــاأ  �لعقاري  �ل�سجل  لنظام  �لمخت�سة طبقا  �لعقاري وفروعها  �ل�سجل 

في تقدير �لر�سوم ، �أو بطلان �إجر�ء�ت �لتوثيق �أو �لت�سجيل لخطاأ في �لتوثيـق �أو 

�لت�سجيــل ، و�ألزم �لم�سرع  �لوحدة �لحكومية برد �ل�سر�ئب �أو �لر�سوم �أو غيرها 

من �لمبالغ �لتي �سبق �أن �سددت �إليها كاإير�د�ت ، �إذ� ثبت �أن �لوفاء بها كان قد 

تم بغير حق .

�أن وز�رة �لاإ�سكان  �إنه على هدي ما تقدم ، وكان �لثابت من �لاأور�ق  وحيث 

قد و�فقت بتاريخ  2007/7/28م على تمليك �لمعرو�سة حالته قطعة �لاأر�ض �لتجارية 

)3878م2(  بم�ساحة   ................. مربع   -  .............. بولاية  �لكائنة 

وبتاريخ 2008/4/28م   ، و�سبعين متـر� مربعا  وثمانيـة  �آلاف وثمانمائــة  ثلاثـــة 
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و�فقت على طلب �لتمديد �لاأول لهــذه �لقطعــة ، و�لذي تبلغ م�ساحته )1122م2( 

�ألفا ومائة و�ثنين وع�سرين متـر� مربعا ، وبتاريخ 2010/7/19م و�فقت على طلب 

وع�سريــن  و�ثنـين  وثلاثمائة  �ألفين  )2322م2(  م�ساحته  تبلغ  �لذي  �لثاني  �لتمديد 

�لــــوز�ري  بالقـــر�ر  �لعمـــل  �أي بعــد   - متـر� مربعا ، وبتاريــخ 2013/10/27م 

 ، ذ�تها  للقطعة  �لثالث  �لتمديد  طلب  على  و�فقت   - �إليه  �لم�سار   2013  /53 رقــم 

و�لذي تبلغ م�ساحتــه ) 1178م2( �ألفا ومائة وثمانية و�سبعين متـر� مربعا ، لتكون 

�لم�ساحة �لاإجمالية للقطعة �لمــ�سار �إليهــا )8500 م2( ثمانية �آلاف وخم�سمائة متر 

مربــع ، لما كان ذلك وكانت وز�رة �لاإ�سكان قد قامت بتمديد �لقطعة �لم�سار �إليها 

�إليــه ؛  �لتمديــد �لثالــث بعـــد �لعمـــل بالقر�ر �لوز�ري رقــم 2013/53 �لم�ســار 

ومن ثم فاإن �إجر�ء�ت �لتمديد �لثالث تكون قد تمت بالمخالفة لهذ� �لقر�ر ، باعتبار 

�أنه قد حظر تمديد قطعة �لاأر�ض �لو�حدة �أكثر من مرة ، مما يتعين معه على وز�رة 

�لاإ�سكان ، و�لحال كذلك ، وقــف �إجــر�ء�ت �لتمديــد �لثالــث لقطعة �لاأر�ض �لم�سار 

�إليها ، مع ما يترتب على ذلك من �آثار ، �أهمها رد ثمن م�ساحة �لتمديد �لثالث 

�لم�سار �إليه ، ور�سوم �لتوثيق و�لت�سجيل �لخا�سة بالم�ساحة ذ�تها . 

ولا ينال من ذلك �لقول باأن م�ساحة �لتمديد �لثالث لقطعة �لاأر�ض �لم�سار �إليها  

تقع في منحدر عميق قام �لمعرو�سة حالته بت�سويته على نفقتــه �لخا�ســة ، و�أنه 

لا يمكن �لا�ستفادة من هذه �لم�ساحة ، وتخطيطها �إلا لهــذه �لقطعــة ، و�أنه قام 

بدفع �لر�سوم �لمقررة قانونا ؛ فذلك مردود عليه باأن �لقر�ر �لوز�ري �لم�سار �إليه قد 
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ن�ض �سر�حة على حظــر �لتمديد لقطعة �لاأر�ض �أكثر من مرة ، ولم يجز �لتمديد 

�أكثر من مرة بح�ســب طبيعة �لاأر�ض محل �لتمديد ، ومدى �إمكانية �لا�ستفادة 

منها ، ولو �أر�د �لم�سرع ذلك لما �أعوزه �لن�ض على ذلك �سر�حة ؛ ومن ثم فلا يجوز 

ينه�ض  لا  قانونا  �لمقرر  �لر�سم  دفع  �أن  عن  ف�سلا   ، �لن�ض  �سر�حة  مع  �لاجتهاد 

بذ�ته �سند� لاكت�ساب �لحق في �لتمديد �أكـثر مــن مــرة ، �إذ �لقول بذلك لا يعدو 

�أن يكــون �لتفافــا حـول �سر�حة ن�ض �لقر�ر �لم�سار �إليه على حظر �لتمديد �أكثر 

من مرة لقطعة �لاأر�ض ، كما �أن �لر�سوم �لمقررة وفقا لنظام �ل�سجل �لعقاري �لم�سار  

�إليه لا تعدو �أن تكون مقابلا لخدمات �لت�سجيل �أو �لتوثيق �أو �لاإجر�ء�ت �لمن�سو�ض 

عليها في هذ� �لنظام ، و�لم�ستقر عليه �أن �لر�سم هو �لمبلغ �لمالي �لذي يجبيه �أحد 

�لاأ�سخا�ض �لاعتبارية �لعامة كرها من �لفرد نظير خدمة معينة توؤديها �لدولة له ، 

�أمــا �لثمــن �لعــام فهـو �لمقابل �لمالي �لذي تح�سل عليه �لدولة نتيجة قيامها ببيع 

�ل�سلع للاأفر�د ، ولما كان �لثابت من �لاأور�ق �أن وز�رة �لاإ�سكان قد قامت با�ستكمال 

�لاإجر�ء�ت �لفنية و�لقانونية للتمديد �لثالث ، بما في ذلك ��ستيفاء ر�سوم �لتوثيق 

�لتجارية - محل طلب  �لاأر�ض  �لثالث لقطعة  �لتمديد  و�لت�سجيل و�سعر م�ساحة 

�لر�أي - طبقا للقر�ر �لوز�ري رقم 2006/61 �لم�سار �إليه ، وكان هذ� �لتمديد قـد تـم 

 ، بيانه  �ل�سالف  �لنحو  �إليه على  �لم�سار  �لوز�ري 2013/53  �لقر�ر  بالمخالفة لاأحكام 

كما �أن مناط حظر رد �لر�سوم وفقا لحكم  �لمادة )53( من �للائحة �لتنفيذية للنظام 

�لم�سار �إليها �أن تكون خدمة �لتوثيق و�لت�سجيل قد �أديت بالفعل ، لما كان ذلك ، 
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وكــان �لثابــت من �لاأور�ق �أنه لم يتم �أد�ء هذه �لخدمة بالن�سبة لم�ساحة �لتمديد 

 ، �لثالث  �لتمديد  لم�ساحة  �لمعرو�سة حالته كثمن  �لذي دفعه  �لمبلغ  فاإن   ، �لثالث 

وكذ� ر�سوم �لتوثيق و�لت�سجيل �لخا�سة بهذه �لم�ساحة تكون قد دفعت �إلى وز�رة 

�لاإ�سكان بغير حق ، مما يتعين معه ، و�لحال كذلك ، �لتز�مها برد هذه �لمبالغ �إلى 

�لمعرو�سة حالته ، وذلك وفقا لحكم �لمادة )450( من �للائحة �لتنفيذية للقانون �لمالي 

�لم�سار �إليها .

لهذ� �نتهى �لر�أي ، �إلى عدم �سحة �إجر�ء�ت �لتمديد �لثالث لقطعة �لاأر�ض 

�لتجارية �لكائنة بولاية ................ - مربع .............. مع ما يترتب 

ور�سوم   ، �لثالث  �لتمديد  هذ�  م�ساحة  �سعر  رد  ووجوب   ، �آثـــار  مـــن  ذلك  على 

�لتوثيق و�لت�سجيل ، وذلك على �لنحو �لمو�سح بالاأ�سباب .

فتوى رقم ) و �ض ق / م و/ 22/ 7/ 600/ 2015م ( بتاريخ 22/ 3/ 2015م
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