
በተሇያዩ ጋዜጦች ሊይ በሉዝ አዋጅ ቁጥር 721/2004 ሊይ የተሰጡትን አለታዊ አስተያየቶች 

በሚከተለት ሁሇት ነጥቦች ዙሪያ ማጠቃሇሌ ይቻሊሌ፡፡ 

‹‹የንብረት ባሇቤትነት የሚሳጣ፣ ሀብት የማፍራት እና በሽያጭ የሚስተሊሇፍ መብት የሚነካ›› 

‹‹የአገር ባሇቤትነት ስሜትነት የሚሸረሽር እና ፍትህ በትክክሇኛ ሁኔታ የማግኘት መብትን 

የሚፃረር›› 

እኔም የዴርጅቴ እንቅስቃሴ በቤት ገበያ ሊይ የሚያጠነጥን በመሆኑ እና ይህን አዋጅ መረዲት 

ካሇው የገበያ ጠቀሜታ አንፃር የአዋጁ ይዘት ሇእነዚህ ሁሇት ቅሬታዎች የሚሆን መሠረት 

እንዯላሇው ሇማስረዲት እወዲሇሁ፡፡ 

‹‹የንብረት ባሇቤትነት የሚያሳጣ፣ ሀብት የማፍራት እና በሽያጭ የሚስተሊሇፍ መብት የሚነካ›› 

ሀ. የንብረት ባሇቤትነት የሚያሳጣ 

ይህ አባባሌ የሚመነጨው ከባሇርስትነት ወዯ ሉዝ በመቀየሩ ከሆነ የተቀመጡት አማራጮች 

     በመጀመሪያ የመሬት አስተዲዯር ሥርዓት የመረጃ ማዕከሌ እና አሰራር እስከሚጠናቀቅ 

ምንም 

ዓይነት ሽያጭ ወዯ ሉዝ ይገባሌ፣ የሉዝ ውለም የሚፈፀመው አሁን ባሇው የመነሻ ዋጋ ነው 

ይሊሌ፡፡ በአማካይ ሇአንዴ 500 ካሬ ሜትር ቦታ አሁን ባሇው የአዱስ አበባ መነሻ ዋጋ ቅዴሚያ 

ክፍያው ብር ሃምሳ ሺህ አካባቢ ቢሆን ነው፡፡ የትም ሰፈር ቢሆን ከ1,000,000 የማያንስ ዋጋ 

ያሇው ቤት ሊይ የ50,000 ብር የሉዝ ቅዴሚያ ክፍያ ከፍል የሉዝ መብትን ሇ99 ዓመት 

ማግኘት ‹‹የንብረት ባሇቤትነት የሚያሳጣ›› ሉባሌ አይችሌም፡፡ 

ሇ. ሀብት የማፍራት መብት የሚነካ 

ሀብት ማፍራት ከዴካም ወይም ከግብይት ከሚገኝ ገቢ ሊይ የዛሬን አእምሮ ከመግዛት ወጪ 

ሊይ ቆጥቦ ማስቀመጥ ማሇት ነው፡፡ በዚህ አዋጅ መሠረት የባድ መሬት ገበያን ሇመከሊከሌ 

የተቀመጠው 

አንቀጽ 23 ንዑስ አንቀጽ 2 የሉዝ መብትን ከግንባታ በፊት ‹‹. . . ከውርስ በስተቀር 

ማስተሊሇፍ የሚችሇው አግባብ ባሇው አካሌ ቁጥጥር የሚዯረግበት ግሌፅ የሽያጭ ሥርዓት 

በመከተሌ ይሆናሌ›› ይሊሌ ፡፡ ይህ የግሌ ሀብትን የማፍራት እና የመሸጥ መብትን አይነካም ፡፡ 



ይሌቁንስ የወሌ ሀብት የሆነውን መሬት የሕግ ክፍተትን እና የስሌጣን ተገንን በመጠቀም 

እንዲይነጠቅ ያዯርጋሌ ፡፡ ይህ አንቀጽ ማንኛውንም በይዞታው ሊይ የአካባቢውን ዯንብ ተከትል 

የተገነባ ንብረት የመጠቀምም ሆነ የመሸጥ መብት በየትኛውም መሌኩ አይነካም ፡፡ መሬት 

የግሌ ሀብት ነው ወይስ የወሌ ሀብት ነው ወይስ የወሌ ሀብት የሚሇውን ጥያቄ በህገ 

መንግስታችን 20ኛ ዓመት ሊይ ህጋዊነቱን ማንሳትም አያስፈሌግም ፡፡ መሬት በህግ የወሌ 

መብት ነው፡፡ (ርዕዮተ ዓሇማዊ ካሌሆነ በስተቀር) 

ሐ. ሀብት በሽያጭ የማስተሊሇፍ መብት የሚነካ 

የሉዝ ውሌ ዋናው መሠረት ይዞታን የመጠቀም መብት ከማሌማት ግዳታ ጋር የተቆራኘ 

መሆኑ ነው ፡፡ዓሊማውም ሌማት እንጂ ገንዘብ በሉዝ ኪራይ መሰብሰብ አይመስሇኝም፡፡የሉዝ 

መብትን ከግንባታ በፊት ‹‹… ከውርስ በተቀር ማስተሊሇፍ የሚቻሇው አግባብ ባሇው አካሌ 

ቁጥጥር የሚዯረግበት ግሌፅ የሽያጭ ሥርዓትን በመከተሌ.››ስሇሆነ፡፡ 

1.ቀሪ መብት እና ግዳታው ሇሦስተኛው ወገን እንዲሇ ይተሊሇፋሌ 

2. ግንባታው በከፊሌ ካሌተጠናቀቀ በመሬቱ ከተገኘው ትርፍ ሊይ 95% መስተዲዯዯሩ 

ይወስዲሌ፡፡ 

ይህ በጣም ትሌቅ የመሬት ሽያጭ ታክስ (capital gains tax) እንዯማሇት ስሇሚሆን የመሬት 

ዋጋ በአጠቃሊይ በከተሞቻችን ይወርዴና እና ሀብት ወዯ ሌማት ይፈሳሌ ፡፡ ይህም በተቻሇ 

መጠን አዱሱ ባሇመብት የሌማት ግዳታውን እንዱወጣ ነባሩም ባሇቤት አሌምቶ ሇመሸጥ 

እንዱተጋ ያዯርጋሌ ፡፡ (በከፊሌ ማጠናቀቅ ማሇት ሇቪሊ ‹‹የመሰረቱን፣ የኮሇኖችና ሇጣሪያ 

ውቅር የሚፈሌጉ ቢሞችን ሥራ ማጠናቀቅ ›› ፤ ሇፎቅ ‹‹የመሠረቱንና ከጠቅሊሊው ወሇልች 

ውስጥ 50% የሚሆኑትን የሶላታ ሥራ ማጠናቀቅ ነው) 

ስሇዚህ የንብረት ባቤትነቱን የሉዝ ባሇይዞታው አሊጣም፡፡ ነገር ግን ሇመሬቱ እና ከንብረት 

የሚገኘውን ጥቅም ሙለ በሙለ ሇራሱ ሇማዴረግ የሚችሇው ቦታውን ሲያሇማው ነው ተብል 

ተዯንግጓሌ፡፡ የመሬት ሽያጭ ሂዯት ከባሇርስት ወዯ ሉዝ፣ ወይም ግንባታን በከፊሌ ካጠናቀቀ 

ባሇሉዝ ወዯ ላሊ ሲተሊሇፍ ይህ የሽያጭ ስርዓት ተፈፃሚ አይሆንም ፡፡ ከዚህ አዋጅ በፊት 

መሬት የሚሸጥ ሰው ገንዘቡን ተቀብል ሳይጨርስ ነው ምትክ መሬት ሉገዛ ያሰበበት ዋጋ 

እየናረ በኪራይ ገንዘብን እየበተነ የነበረው፤ አሁን ግን ገበያው መስከኑ አይቀርም ፡፡ የሸጠም 

ምትኩን በተመጣጣኝ ዋጋ አያጣም እሊሇሁ፡፡ ያሇማም የሚገነባውም  ትርፍ ያገኛሌ፡፡ 

ምክንያቱም አሌምቶ የሚሸጥ የሉዝ ግዳታውን ተወጣ ማሇት ነው፡፡ ይህም በከፊሌ 

ግንባታውን ያጠናቀቀ ስሇሚሆን አዋጁ ከትርፍ ምንም አይቀንስበትም፡፡ ከሁለም በሊይ አንዴ 



ባሇርስት መሬቱን እና ንብረቱን ሇላሊ ሲሸጥ ከዚህ በፊት የሉዝ ውሌ ባሇመኖሩ የማሌማት 

ግዳታም የሇበትም፡፡ (ንብረቱን በመሌሶ ማሌማት ውስጥ ካሌተካተተ በስተቀር) ስሇሆነም 

ባሇርስት ሲሸጥ ገዥው ወዯ ሉዝ ይገባሌ እንጂ ከሽያጩ ሊይ መንግስት 95% አይወስዴም ፡፡ 

የመንግስት ባሇስሌጣናትም ‹‹አዋጁን ነባር ባሇይዞታን አይነካም›› ሲለ ይህን ማብራራታቸው 

ነበር ፡፡ ብዙ ሰው ግን አሌተረዲውም፡፡ ከዚህ በታች ያሁት ሦስት ምሳላዎች እንዯሚያስረደት 

ገበያው ከምሳላ ቁጥር አንደ ወዯ ምሳላ ሦስት ቁጥር እንዱሸጋገር የሚያበረታታ ህግ መሆኑ 

ይታያሌ፡፡ 

በቁጥር ምሳላ 

1. ሳያሇማ የርስት ቦታ ሊይ የሰፈረ ንብረት የሚሸጥ ምሳላ፡- 

500 ካሬ ሜትር ቦታ 

የሉዝ መነሻ ዋጋው 500 ሇካሬ 

የሚሸጥበት ዋጋ ብር 2,000,000 

የንብረት ዋጋው ብር 200,000 

የሉዝ ዋጋው ብር 250,000 

በጠቅሊሊው = (የንብረት ዋጋው +የሉዝ ዋጋው) ብር 450,000 

ከመሬቱ የተገኘው ትርፍ፤ 2,000,000-450,000 =1,550,000 

መንግስት ከገዥ ሊይ የሉዝ ዋጋ የሚወስዯው ብር 250,000 

 

 

 

2. ሳያሇማ የሉዝ ቦታ ሊይ የሰፈረ ንብረት የሚሸጥ ምሳላ፡- 

500 ካሬ ሜትር ቦታ 

የሉዝ መነሻ ዋጋው 500 ሇካሬ 

የሚሸጥበት ዋጋው ብር 2,000,000 

የንብረት ዋጋው ብር 200,000 

የሉዝ ዋጋው ብር 250,000 

በጠቅሊሊው = (የንብረት ዋጋው + የሉዝ ዋጋው ) ብር 450,000 

ከመሬቱ የተገኘው ትርፍ፤ 2,000,000 -450,000 = 1,550,000 

መንግስት የሚወስዯው ብር 95 = 1,472,500 

ሇሻጭ 1,750,00 
ሇመንግስት 250,000 
ገዥ የሚከፍሇው ዴምር 2,000,000 
(ቅዴሚያ ክፍያ 20% ከሆነ ይህ ብቻ 50,000 ይሆናሌ) 



 

 

 

 

3. አሌምቶ (በከፊሌ አጠናቅቆ ) የሚሸጥ 

500 ካሬ ሜትር ቦታ 

የሉዝ መነሻ ዋጋው 500 ሇካሬ 

የሚሸጥበት ዋጋ ብር 2,800,000 

የንብረት ዋጋው ብር 1,000,000 

የሉዝ ዋጋው ብር 250,000 

በጠቅሊሊው = (የንብረት ዋጋው +የሉዝ ዋጋው ) ብር 1,250,000 

ከመሬቱ የተገኘው ትርፍ፤2,800,000-1,250,000 = 1,550,000 

የሻጭ ዴርሻ = 1,550,000 

የመንግስት ዴርሻ = 250,000 

 

 

 

 

‹‹የአገር ባሇቤትነት ስሜትን የሚሸረሽር እና ፍትህ በትክክሇኛ ሁኔታ የማግኘት መብትን የሚፃረር›› 

የሀገር ባሇቤትነት ስሜት የሚሸረሽሩ ሁሇት መሠረታዊ ጉዲዮች አለ፤ የሰብአዊ መብት እና የወሌ 

መብቶች መጣስ፡፡ መኖሪያ ቤት ከግሌ መብት ጋር የሚገናኝ ሲሆን አዋጁ ይህን መብት በምንም 

መሌኩ አይዯፍርም ፡፡ እንዱያውም በሚሉዮን ብር የሚያወጣን ቤት አጥር በማያሰራ ብር ተካሰ 

እየተባሇ እንዱሁም በአጭር ቀናት ማስጠንቀቂያ ቤት ሌቀቁ እያለ የማፈናቀሌን ጉዲይ የሚያቆም 

እና በዚህ ሊይ የሥነ ሥርዓት የሕግ እና የዲኝነት መብትን ያስቀመጠ ነው፡፡ የአዋጁ ክፍሌ 4 

አንቀጽ 26 የማስሇቀቂያ ትዕዛዝ የመሌቀቂያ ጊዜውን (ከ90 ቀናት ያሊነሰ )፣ ካሳ እና ምትክ ቦታን 

እንዱያሳውቅ ይዯነግጋሌ፡፡ በተነሺ፣ በአስነሺ አስተዲዯር እና በይግባኝ ጉባኤ መካከሌ የሚዯረገው 

የአቤቱታ ምሌሌስ 75 የሥራ  ቀናት ወይንም 3 ወራት ከሁሇት ሳምንት ይፈጃሌ፡፡ ይህም ሁለን 

ምሌሌሶች በተመዯበሊቸው ጊዜ ከተፈፀሙ ነው፡፡ ከዚህ በኃሊ ባሇንብረቱ ሁሇት አማራጮች አለት ፤ 

በካሳ እና  በመሬት ይዞታው ሊይ የተሰጠው የጉባኤው ውሳኔ ተቀብል መነሳት ወይም ይዞታውን 

ሇመስተዲዯሩ አስረክቦ በካሳው ሊይ ሇፍርዴ ቤት ይግባኝ ማሇት፡፡ 

ሇሻጭ 2,000,000-1,475.500 = 527,500 
ሇመንግስት (2,000-450,000) *95%=1,472,500 
ገዥ የሚከፍሇው ዴምር 2.000,000 

ሇሻጭ 2,550,000 
ሇመንግስት 250,000 
ገዥ የሚከፍሇው ዴምር 2,800,000 

 



በመሬት ጉዲይ ሊይ አስተዲዯራዊ ውሳኔው የመጨረሻ ሇመሆኑ ምክንያቱ አስተዲዯራዊ ፍትህ 

አሇመጣሱ ከተረጋገጠ የወሌ መብት በሆነው መሬት ሊይ መንግስት እና ግሇሰብ ፍርዴ ቤት 

ሉከራከሩ ስሇማይገባ ነው፡፡ በንብረቱ ግን እስከ ይግባኝ ሇመከራከር መብቱ ነው፡፡ ይዞታውን ካስረከበ 

በኃሊ ነው ወዯ ይግባኝ ሰሚ ፍርዴ ቤተ መቅረብ የሚችሇው የሚሇው (አንቀጽ 28/5) ተነሺውን ባሇ 

ንብረትን ጫን ያሇ ይመስሊሌ፡ አማራጩ ዯግሞ ካሇው የፍርዴ ቤቶች ጭንቅንቅ  አንፃር ማንም 

ተነሺ አይኖርም እንዯማሇት ይሆናሌ፡፡ እኔ እንዯተረዲሁት ቦታውን ያስረከበው ሰው ካሳውን 

ተቀብል ሇተጨማሪ ነው ወዯ ፍርዴ ቤት የሚሄዯው፡፡ 

ሇኅብረተሰቡ በዚህ አዋጅ ሊይ ያሇው ግንዛቤ እንዱሰፋ፣ ህግ አርቃቂዎቹም  የህብረተሰቡን 

አስተያየት አንጥረው ተገቢውን ማሻሻያ እንዱያዯርጉ  ዯንቦችም ተፈፃሚ የሚሆኑበትን ተቀባይነት 

ሇመፍጠር የሁለም ወገን አስተያየት ይጠቅመናሌ፡፡ እኔም የተረዲሁበትን መንገዴ ላልች 

እንዱመሇከቱት ከታዯሌኩም ሇማረም ከተሳሳትኩም ሇመታረም፣ የበኩላን አቅርቤአሇሁ፡፡ 

 


