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  الملخص

ان جذب المشروعات الاسѧتثماریة یتطلѧب مجموعѧة مѧن الإجѧراءات والѧسیاسات            

المتوازیѧѧѧة والمتوازنѧѧѧة لتѧѧѧشجیع المѧѧѧستثمرین علѧѧѧى الاسѧѧѧتثمار فѧѧѧى المجѧѧѧالات والانѧѧѧشطة،   

الاقتѧصادیة والاجتماعیѧة خѧصوصا لѧدول     والقطاعات المختلفѧة التѧي تحقѧق اھѧداف التنمیѧة         

النامیة ومنھا مصر ومѧن أھѧم ھѧذه القطاعѧات للبیئѧة المѧصریة القطѧاع العقѧاري، ومѧن ھѧذه             

، الاجراءات والسیاسات قوانین الضرائب، وكیفیѧة اسѧتخدامھا فѧي جѧذب تلѧك المѧشروعات       

راسѧة تحلیلیѧة   لذلك فان الھدف الرئیسي من وراء اعداد ذلك البحث یتمثل في القیام بعمѧل د      

  .لبیان إثر ھذه الضریبة على الاستثمار العقاري في البیئة المصریة

علاوة على ذلك؛ توفر العدید من الحكومات حوافز ضریبیة لجѧذب الاسѧتثمارات         

فѧѧي قطاعѧѧات معینѧѧة، مثѧѧل الإسѧѧكان الاجتمѧѧاعي أو المѧѧشاریع المѧѧستدامة، ممѧѧا یفѧѧتح أبوابѧѧًا     

 التنمیѧѧة الاقتѧѧصادیة والاجتماعیѧѧة، حیѧѧث تѧѧѧشكل     جدیѧѧدة للمѧѧستثمرین ویѧѧساھم فѧѧي تحقیѧѧق     

الضرائب عنصرًا حاسѧمًا فѧي تѧشكیل مѧستقبل الاسѧتثمار العقѧاري وتحقیѧق النمѧو المѧستدام                

  .في ھذا القطاع الحیوي
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Abstract: 

Attracting investment projects requires a set of parallel and 

balanced procedures and policies to encourage investors to invest in 

the various fields, activities, and sectors that achieve the goals of 

economic and social development, especially for developing 

countries , including Egypt . 

The most important of these sectors for the Egyptian 

environment is the real estate sector  

Among these procedures and policies are tax laws and how 

to use them to attract these projects . 

Therefore, the main goal behind preparing this research is to 

conduct an analytical study to demonstrate the impact of this tax on 

real estate investment in the Egyptian environment . 

Moreover, Many governments provide tax incentives to 

attract investments in certain sectors, such as social housing or 

sustainable projects, which opens new doors for investors and 

contributes to achieving economic and social development, as taxes 

constitute a crucial element in shaping the future of real estate 

investment and achieving sustainable growth in this vital sector . 
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


ان جѧѧذب المѧѧشروعات الاسѧѧتثماریة یتطلѧѧب مجموعѧѧة مѧѧن الإجѧѧراءات والѧѧسیاسات   

المتوازیѧѧѧة والمتوازنѧѧѧة لتѧѧѧشجیع المѧѧѧستثمرین علѧѧѧى الاسѧѧѧتثمار فѧѧѧى المجѧѧѧالات والانѧѧѧشطة،   

والقطاعات المختلفѧة التѧي تحقѧق اھѧداف التنمیѧة الاقتѧصادیة والاجتماعیѧة خѧصوصا لѧدول             

القطاعѧات للبیئѧة المѧصریة القطѧاع العقѧاري، ومѧن ھѧذه        النامیة ومنھا مصر ومѧن أھѧم ھѧذه      

، الاجراءات والسیاسات قوانین الضرائب، وكیفیѧة اسѧتخدامھا فѧي جѧذب تلѧك المѧشروعات       

لذلك فان الھدف الرئیسي من وراء اعداد ذلك البحث یتمثل في القیام بعمѧل دراسѧة تحلیلیѧة         

  .ئة المصریةلبیان إثر ھذه الضریبة على الاستثمار العقاري في البی

وعلѧѧى ذلѧѧك فإنѧѧھ مѧѧن الأھمیѧѧة بمكѧѧان الاھتمѧѧام بدراسѧѧة وتحلیѧѧل أھѧѧم التѧѧشریعات          

الضریبیة والتي لھا علاقة بالاستثمار العقاري والتي تؤثر بالѧسلب علѧى ھѧذا المجѧال، ومѧا              

یمكن إنجازه سѧواء بالتعѧدیل أو بالإضѧافة أو الإنѧشاء بمѧا یѧساعد فѧي النھѧوض بѧھ فѧي ظѧل                

ة والاقتصادیة العالمیة، مع عدم إغفال الجوانب الأخѧرى الھامѧة والتѧي لھѧا          التداعیات المالی 

  .علاقة في تنمیة وتشجیع الاستثمار العقاري والتي لا یتسع المجال ھنا في سردھا

وتنبع أھمیة ذلѧك البحѧث فѧي ان قѧوانین الѧضرائب تعتبѧر احѧدى اھѧم الوسѧائل التѧي                

            ѧى التѧصر فѧا مѧالم ومنھѧم دول العѧن       تستخدمھا معظѧك مѧاة وذلѧب الحیѧة جوانѧى كافѧأثیر عل

خѧѧلال قیامھѧѧا بفѧѧرض ضѧѧرائب جدیѧѧدة أو تخفѧѧیض اسѧѧعار الѧѧضریبة او مѧѧنح الاعفѧѧاءات او   

غیرھѧѧا بھѧѧدف جѧѧذب المѧѧشروعات للاسѧѧتثمار فѧѧى كافѧѧة الانѧѧشطة والقطاعѧѧات ومنھѧѧا قطѧѧاع   

 صѧѧناعة متكاملѧѧة ٩٢التѧشیید والاسѧѧتثمار العقѧѧاري حیѧث ان ذلѧѧك القطѧѧاع یѧѧسھم فѧي تنѧѧشیط    

مغذیة لھ، وھذا یعنى ان تلك المѧشروعات اصѧبحت ھѧي الأمѧل فѧى زیѧادة الѧدخل القѧومي             و

بمعنѧѧى ان زیѧѧادة الاسѧѧتثمارات فیعѧѧا یترتѧѧب علیѧѧھ تأسѧѧیس وأقامѧѧھ منѧѧشآت جدیѧѧدة بѧѧرؤوس     
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اموال ضخمة ، أو العمѧل علѧى التوسѧع فѧي المنѧشآت القائمѧة، وھѧل فѧرض الѧضریبة علѧى                 

لѧى الاسѧتثمار العقѧاري فѧي البیئѧة المѧصریة، ففھѧم        العقارات المبنیة سوف یكѧون لھѧا أثѧر ع       

النظѧѧѧام الѧѧѧضریبي یتѧѧѧیح للمѧѧѧستثمرین اتخѧѧѧاذ قѧѧѧرارات مѧѧѧستنیرة، سѧѧѧواء كѧѧѧانوا یخططѧѧѧون     

  .للاستثمار في مشاریع جدیدة أو إدارة ممتلكاتھم الحالیة

علاوة على ذلك؛ توفر العدید مѧن الحكومѧات حѧوافز ضѧریبیة لجѧذب الاسѧتثمارات         

مثѧѧل الإسѧѧكان الاجتمѧѧاعي أو المѧѧشاریع المѧѧستدامة، ممѧѧا یفѧѧتح أبوابѧѧًا    فѧѧي قطاعѧѧات معینѧѧة،  

جدیѧѧدة للمѧѧستثمرین ویѧѧساھم فѧѧي تحقیѧѧق التنمیѧѧة الاقتѧѧصادیة والاجتماعیѧѧة، حیѧѧث تѧѧѧشكل          

الضرائب عنصرًا حاسѧمًا فѧي تѧشكیل مѧستقبل الاسѧتثمار العقѧاري وتحقیѧق النمѧو المѧستدام                

  .في ھذا القطاع الحیوي

  :مشكلة الدراسة

 مѧѧشكلة الدراسѧѧة فѧѧي واقѧѧع الحѧѧال الѧѧذي یحتѧѧاج إلѧѧى تحلیѧѧل لأسѧѧس القیѧѧاس         تتمثѧѧل

والاعتѧѧراف والمعالجѧѧة الѧѧضریبیة للأنѧѧشطة العقاریѧѧة بخاصѧѧة مѧѧع تعѧѧدد وتبѧѧاین التعلیمѧѧات     

واللѧѧوائح والتѧѧشریعات والأسѧѧس والإجѧѧراءات المحاسѧѧبیة والتѧѧي مѧѧن خلالھѧѧا یتحѧѧدد الوعѧѧاء  

 تقѧѧدیم دراسѧѧة تحلیلیѧѧة للمعالجѧѧة الѧѧضریبیة الѧѧضریبي للأنѧѧشطة العقاریѧѧة، فھنѧѧاك حاجѧѧة الѧѧى

لھذه الأنشطة، ثم تقییمھا مѧن منظѧور المحاسѧبة الѧضریبیة بغѧرض الوصѧول الѧى النѧواحي                 

  .السلبیة التي تتطلب معالجتھا

  :أھمیة الدراسة

یعتبѧѧѧر التقیѧѧѧیم الѧѧѧسلیم للاسѧѧѧѧتثمارات العقاریѧѧѧة حجѧѧѧر الزاویѧѧѧѧة فѧѧѧي بنѧѧѧاء القѧѧѧѧرار        

   ѧѧذلك وضѧب، ولѧتثماري المناسѧن     الاسѧѧد مѧبیة العدیѧة المحاسѧѧات المھنیѧات والمنظمѧعت الھیئ

المعѧѧѧاییر والѧѧѧسیاسات الѧѧѧضریبیة التѧѧѧي تمثѧѧѧل إطѧѧѧارا للمحاسѧѧѧبة عѧѧѧن الاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري     

بالقیمة العادلة من منطلق أن القرارات الاسѧتثماریة وبѧشتي أنواعھѧا وأشѧكالھا             ) الضرائب(
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م المالیة، وبالتالي تѧأثر الإقتѧصاد   تعتمد وبشكل رئیس على البیانات المفصح عنھا في القوائ  

  .بشكل مباشر بتلك القرارات

  :أھداف الدراسة

  :یليتتمثل أھداف تلك الدراسة فیما 

عѧѧرض وتحلیѧѧل المعالجѧѧة الѧѧضریبیة للأنѧѧشطة العقاریѧѧة فѧѧي مѧѧصر وبعѧѧض الѧѧدول     - ١

 .الأخرى في الوضع الحالي

  سѧѧѧتثمار بیѧѧѧان أھѧѧѧم المعالجѧѧѧات الѧѧѧضریبیة المتبعѧѧѧة عنѧѧѧد قیѧѧѧاس ضѧѧѧریبة الѧѧѧدخل للا   - ٢

العقѧѧاري مѧѧع تحدیѧѧد المѧѧشكلات الرئیѧѧسیة التѧѧي تظھرھѧѧا الممارسѧѧات العملیѧѧة لھѧѧذه      

 .المعالجات

بیان مدى إمكانیة إخضاعھ للضریبة كمصدر متنامي للحѧصیلة الѧضریبیة فѧي ظѧل          - ٣

 .تنامى قیمة الاستثمارات المتعلقة بھذا القطاع

سѧѧتثمار العقѧѧاري فѧѧي  بیѧѧان مѧѧدي المѧѧساھمة الفعالѧѧة الѧѧسیاسة الѧѧضریبیة لأنѧѧشطة الا    - ٤

مѧصر فѧي التغلѧب علѧى المѧشاكل المالیѧѧة التѧي یعѧاني منھѧا الإقتѧصاد المѧصري فѧѧي           

 .الوقت الراھن

تدبیر موارد سѧیادیة متنامیѧة للاقتѧصاد المѧصري بمѧا یمكѧن الدولѧة مѧن أداء دورھѧا            - ٥

 .الاجتماعي تجاه المواطنین

مبیعѧات بمѧا لا   وضع إطار مقترح لإخضاع نشاط الاستثماري العقѧاري الѧضریبة ال     - ٦

 .یتعارض مع البعد الاجتماعي

إلقاء الضوء علѧى أھѧم التѧشریعات الѧضریبیة وخاصѧة فѧي مجѧال الѧضرائب المباشѧرة              - ٧

  .في قانون الضرائب العقاریة
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  :تساؤلات الدراسة

ھذه التѧساؤلات تھѧدف إلѧى توجیѧھ الدراسѧة نحѧو فھѧم شѧامل وعمیѧق للموضѧوع،            
یѧѧق أكبѧѧر قѧѧدر مѧѧن الѧѧسیاسة الѧѧضریبیة لأنѧѧشطة    وتحدیѧѧد مجѧѧالات التحѧѧسین والتطѧѧویر لتحق  

  :الاستثمار العقاري في مصر؛ وھي

 ما طبیعة المعالجة الضریبیة للأنشطة العقاریة في الوضع الحالي؟ - ١
مѧѧا مѧѧدى تحقیѧѧق التѧѧشریع الѧѧضریبي الحѧѧالي للعدالѧѧة الѧѧضریبیة فیمѧѧا بѧѧین ممѧѧولي           - ٢

 الأخѧѧѧرى الأنѧѧѧشطة العقاریѧѧѧة مѧѧѧن جھѧѧѧة وبѧѧѧین بѧѧѧاقي الممѧѧѧولین مزاولѧѧѧي الأنѧѧѧشطة   
 والخاضعین لذات القانون من جھة أخري؟

ھѧѧل توجѧѧد مѧѧشكلات جوھریѧѧة تعѧѧوق إخѧѧضاع نѧѧشاط الاسѧѧتثمار العقѧѧاري الѧѧضریبة    - ٣
  المبیعات؟

  :مصطلحات الدراسة

شѧراء أصѧول ذات قیمѧة، تѧدعى الأصѧول الرأسѧمالیة، یѧشتریھا             یعنѧي  :الاستثمار .١
وإمѧا للقناعѧة   ، ر الوقѧت بارتفѧاع قیمتھѧا بمѧرو    :المستثمر بناء على توقعات لھѧا إمѧا    

بأنھѧا سѧوف تѧѧوفر مѧصدراً جدیѧѧداً للѧدخل، أو أنھѧѧا تحقѧق الأمѧѧرین معѧاً أي ارتفѧѧاع       
  .)١ (قیمتھا مع مرور الوقت، وتوفیرھا مصدراً جدیداً للدخل

كل شيء ثابت فѧي مكانѧھ ولا یمكѧن نقلѧھ دون تلѧف، أي الأراضѧي             ھو :العقارات .٢
 والمباني 

العقѧار  : صال قѧرار، وینقѧسم العقѧار إلѧى قѧسمین     والأشجار التي تتصل بالأرض ات    .٣
  .)٢ (بطبیعتھ والعقار بالتخصیص

                                                             
 .١٣م، صـ ١٩٩٧وزیع، عمان،  مبادئ الاستثمار، دار المستقبل للنشر والت- طاھر حیدر حردان )١(

(2) Richard Ho: China real estate investment handbook the details th at make a 
difference, 2013 edition, P. 4. 



 

 

 

 

 

 ٢٣١

 
 

 
 

تعѧرف الѧسیاسة الѧضریبیة بأنھѧا مجموعѧة البѧرامج المتكاملѧة         :السیاسة الѧضریبة   .٤

التѧѧѧي تخططھѧѧѧا وتنفѧѧѧذھا الدولѧѧѧة مѧѧѧستخدمة كافѧѧѧة مѧѧѧصادرھا الѧѧѧضریبیة الفعلیѧѧѧة       

مرغوبѧѧة، وتجنѧѧب آثѧѧار  والمتحملѧѧة لإحѧѧداث آثѧѧار اقتѧѧصادیة واجتماعیѧѧة وسیاسѧѧیة  

 .)١(غیر مرغوبة، للمساھمة في تحقیق أھداف المجتمع

كما تعرف بأنھا ھѧي الجھѧاز الإداري الѧذي اعتمѧد فѧرض وجمѧع الѧضرائب، مѧن              

خѧѧلال تطبیѧѧق الرسѧѧوم الجمركیѧѧة والѧѧضرائب المختلفѧѧة كلѧѧًا علѧѧى حѧѧدة، مѧѧن أجѧѧل    

  .)٢ (تطبیق السیاسة الضریبیة

التي تحدد وتحد من أنѧشطة ومѧصالح المجتمѧع    لقواعد  یقصد بھ   :قانون الضرائب  .٥

علѧى النقѧیض مѧن العلاقѧات بѧین الأفѧراد        الѧسیاسي والأعѧضاء الѧذین یتѧألف مѧنھم     

  .)٣ ()مجال القانون الخاص(

  :الدارسات السابقة

تجربة التنسیق الأوروبي ومدى إمكانیѧة الاسѧتفادة   (، بعنوان )رضا حسن محمد (دراسة  

  ):م٢٠٠٧منھا على المستوى الدولي،

وھي دراسة نظریة تھدف إلى بیان مدى اھمیѧة تخفѧیض اسѧعار الѧضرائب علѧى           

الѧѧدخل فѧѧي جѧѧذب المѧѧشروعات الاسѧѧتثماریة بجانѧѧب عѧѧرض تجربѧѧة الاتحѧѧاد الأوربѧѧي فѧѧي     

  :وقد توصلت الدراسة الى النتائج التالیة، التنسیق الضریبي بین دول الاتحاد

                                                             
(1) Simon James and Christopher, The Economics of taxation, Prentice Hall, 

2000, p. 129. 
سة الѧѧضریبیة وجѧѧذب رؤوس الأمѧѧوال الأجنبیѧѧة فѧѧي مѧѧصر رسѧѧالة    معѧѧوض الѧѧسید محمѧѧد خلیѧѧل الѧѧسیا )٢(

 .٤م، صـ ٢٠١٤دكتورة نشرت بدار النھضة العربیة، القاھرة، 
 .١٦م، صـ ٢٠٠٠ عبد العزیز عثمان، نظم الضریبة مدخل تحلیلي مقابل دار الجامعیة، مصر، )٣(
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   دخلѧѧѧى الѧѧѧضریبة علѧѧѧصوص الѧѧѧضرائب وخѧѧѧعار الѧѧѧیض اسѧѧѧض إن تخفѧѧѧي بعѧѧѧف   

   وسѧѧѧѧیلة لجѧѧѧѧذب المѧѧѧѧشروعات الاسѧѧѧѧتثماریة لاسѧѧѧѧتثمار اموالھѧѧѧѧا   -الѧѧѧѧدول یعتبѧѧѧѧر 

 .فیھا

      عتѧѧا سѧѧتثمارات طالمѧѧذب الاسѧѧى جѧѧؤثر علѧѧن یѧѧضریبیة لѧѧاءات الѧѧاء الاعفѧѧإن الغ

 . تخفیض سعر الضریبة على الدخل بھا-الدول الى 

      اد بѧѧن الاسترشѧѧي یمكѧѧاد الأوربѧѧین دول الاتحѧѧضریبي بѧѧسیق الѧѧة التنѧѧا إن تجربѧѧھ

 . الدول العربیة-لتطبیقھا بین 

 ٩١آثѧار قѧѧانون الѧѧضرائب علѧѧى الѧѧدخل رقѧѧم  (، بعنѧѧوان )محمѧѧود احمѧѧد الحѧѧسیني(دراسѧة  

  ):م٢٠٠٨ على تدفق الاستثمار الاجنبي في مصر، ٢٠٠۵لسنة 

 م٢٠٠۵ لѧسنة  ٩١وھي دراسة نظریة الھدف منھا بین اثار سѧریان القѧانون رقѧم          

مѧصر مѧع    سѧواء العربیѧة او الاجنبیѧة للاسѧتثمار فѧي      على جѧذب المѧشروعات الاسѧتثماریة        

وقѧد توصѧل ھѧذه الدراسѧة إلѧى النتѧائج       ، تناول أھم المعوقات التѧي تواجѧھ ھѧذه المѧشروعات          

  :التالیة

          ضریبيѧѧع الѧѧى المجتمѧѧدة علѧѧریبة جدیѧѧرض ضѧѧضریبي بفѧѧشرع الѧѧام المѧѧد قیѧѧعن

دة او المѧصري فانѧھ یجѧب علیѧھ مراعѧاة الظѧروف الاقتѧصادیة والاجتماعیѧة الѧسائ         

الارتفѧاع المѧستمر فѧي مѧستویات الاسѧعار وانعكѧѧاس       المتوقعѧة خѧصوصا فѧي ظѧل    

 .ذلك على الحصیلة الضریبیة

          عѧى المجتمѧود علѧذي یعѧاعي الѧضرورة دراسة كل من العائد الاقتصادي والاجتم

وھل ھو أكبر من الحصیلة الضریبیة التي یمكن تحصیلھ عنѧد تطبیѧق احكѧام ذلѧك      

  .القانون
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: القѧانون الجدیѧد للѧضریبة علѧى العقѧارات المبنیѧة      (، بعنѧوان  )بѧد المѧنعم  سѧعید ع (دراسة  

  ):م٢٠٠٨دراسة انتقادیة، 

وھѧѧي ورقѧѧة عمѧѧل الھѧѧدف منھѧѧا بیѧѧان التطѧѧویر المرغѧѧوب إدخالѧѧھ بѧѧشأن فѧѧرض        

الضریبة على العقارات المبنیة من ناحیة، وانتقاد بعѧض احكѧام القѧانون مѧن ناحیѧة أخѧرى،         

  :النتائج التالیةوقد توصلت ھذه الدراسة إلى 

 ان ھذه الضریبة سوف یحكم بعدم دستوریتھا للعدید من الاسباب.  

          يѧѧسكنیة التѧدة الѧضع الوحѧѧدما خѧراً عنѧاً كبیѧى حطѧѧد اخطѧضریبي قѧشرع الѧان الم

یعѧیش فیھѧѧا الممѧѧول ھѧѧو واسѧѧرتھ لھѧѧذه الѧضریبة فѧѧي حѧѧین انѧѧھ فѧѧي جمیѧѧع القѧѧوانین    

  .السابقة كانت تعفى ھذه من الخضوع للضریبة

شروخ في جدار مشروع قانون الضریبة العقاریѧة،  (، بعنوان )باسم نعیم عوض(ة  دراس

  ):م٢٠٠٨

وھي دراسة نظریة تھدف إلى بیان مدى دستوریة ھذا القانون المقترح من عدمѧھ      

وذلѧѧك قبѧѧل إصѧѧداره حتѧѧى نحѧѧد مѧѧن المنازعѧѧات والمѧѧشاكل التѧѧي سѧѧوف تنѧѧتج عنѧѧد تطبیقѧѧھ،     

  :ةوتوصلت ھذه الدراسة إلى النتائج الآتی

         دمѧѧة عѧѧشكلات نتیجѧѧن المѧѧد مѧѧھ العدیѧѧب علیѧѧوف یترتѧѧانون سѧѧك القѧѧق ذلѧѧان تطبی

وضوح العدیѧد مѧن نѧصوصھ ومنھѧا عѧدم تحدیѧد القیمѧة الایجاریѧة المتخѧذة اساسѧا                 

  .الحساب وربط الضریبة

      نѧار ومѧسوقیة للعقѧحدوث العدید من المشكلات الناتجة عن مشكلة تحدید القیمة ال

 .لقیمةالذي سوف یقوم بتقدیر تلك ا
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حѧول اھمیѧة ایجابیѧات وسѧلبیات مѧѧشروع     (، بعنѧѧوان )احمѧد عبѧد الѧرؤف موسѧى    (دراسѧة  
  ):م٢٠٠٨قانون الضریبة على العقارات الجدیدة، 

الایجابیѧѧة   وقѧѧد تمثѧѧل الھѧѧدف الاساسѧѧي لھѧѧذه الدراسѧѧة فѧѧي تنѧѧاول أھѧѧم الجوانѧѧب         
  :وقد توصلت ھذه الدراسة إلى النتائج التالیة، والسلبیة لھذا المشروع

 ورة خفض سعر الضریبةضر. 
  سنوات حیث یؤدى ذلك إلى ترشید الأنفاق١٠إعادة التقدیر كل . 
 ان تكون ھناك مقاییس موضوعیة عند تقدیر قیمة العقار.  
 الغاء المادة الخاصة بتضامن المستأجر مع المالك.  

  ):م٢٠٠٨الضریبة العقاریة بین الابقاء والالغاء، (، بعنوان )محمد حسن محمد(دراسة 

ھѧي دراسѧة نظریѧѧة تѧم مѧѧن خلالھѧا عمѧل دراسѧѧة مقارنѧة بѧѧین مѧشروع الѧѧضریبة        و
 م وخѧѧصائص كѧѧل منھمѧѧا ١٩٥٤ لѧѧسنة ٥٦علѧѧى العقѧѧارات المبنیѧѧة المقتѧѧرح والقѧѧانون رقѧѧم    

  :وكان من أھم ما تم التوصل الیھ من نتائج في ھذه الدراسة ھي

 ان الدولة لا یجب علیھ ان تعتمد على تمویل مواردھا على الضرائب. 
 دمات               اѧیل الخѧل توصѧراد مقابѧشركات والافѧى الѧوم علѧرض رسѧة فѧنھ یمكن للدول

 .لھم وذلك وفقا لموقع العقار
         نѧد مѧا اداه للحѧا انھѧان الضرائب تلعب دوراً ھاما في جذب وتدفق الاستثمار، كم

  .تدفق الاستثمارات

  :منھج الدراسة

 أحѧѧد المنѧѧاھج ینѧѧتھج الباحѧѧث منھجѧѧاً علمیѧѧا یѧѧستند الѧѧى مѧѧنھج دراسѧѧة الحالѧѧة، وھѧѧو 
المѧѧشتقة مѧѧѧن المѧѧѧنھج الاسѧѧتقرائي، وذلѧѧѧك ملاحظѧѧѧة الظѧѧѧاھرة والتѧѧي تتمثѧѧѧل فѧѧѧي المعالجѧѧѧة     

  .الضریبیة التي یوفرھا النظام الضریبي الحالي للأنشطة العقاریة على تنوعھا
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  :تقسیم الدراسة

  .الاستثمار العقاريماھیة : المبحث الاول

  .تعریف الاستثمار العقاري: المطلب الاول

  .أھمیة الاستثمار العقاري وخصائصھ: لب الثانيالمط

  .خضوع نشاط الاستثمار العقاري في مصر للضرائب: المبحث الثاني

  .المعاملة الضریبیة للاستثمار العقاري: المطلب الاول

  .أثر قوانین الضرائب العقاریة على مجال الاستثمار العقاري: المطلب الثاني

  . المقترحة لتعبئة الفوائض في الاستثمار العقاريالسیاسة الضریبیة: المطلب الثالث

  .الخاتمة

  . النتائج

  . التوصیات

  . قائمة المصادر والمراجع
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



یعتبر الاسѧتثمار العقѧاري مѧن أبѧرز مجѧالات الاسѧتثمار التѧي تجѧذب المѧستثمرین             

قیق عوائѧد مالیѧة مرتفعѧة علѧى المѧدى الطویѧل،       في جمیع أنحاء العالم، فھو یوفر فرصاً لتح    

بالإضافة إلى كونھ مصدراً للأمان المالي، ویتѧیح الاسѧتثمار فѧي العقѧارات تنویѧع المحفظѧة           

الاسѧتثماریة، ممѧѧا یقلѧѧل مѧѧن المخѧѧاطر المرتبطѧة بالأسѧѧواق المالیѧѧة المتقلبѧѧة، وتѧѧشمل أشѧѧكال    

والتطѧѧویر العقѧѧاري، وتѧѧѧأجیر   الاسѧѧتثمار العقѧѧاري شѧѧراء الممتلكѧѧات الѧѧسكنیة والتجاریѧѧة،       

العقѧѧارات، ومѧѧع تزایѧѧد الطلѧѧب علѧѧى الѧѧسكن والمرافѧѧق التجاریѧѧة، یبقѧѧى الاسѧѧتثمار العقѧѧاري   

  .)١(خیاراً جذاباً للمستثمرین الراغبین في تحقیق نمو مستدام في ثرواتھم

ھنѧاك العدیѧد مѧن الطѧرق المختلفѧة للاسѧتثمار العقѧاري، ولكѧل منھѧا مجموعѧة مѧن            

ر الخاصѧѧة بѧѧھ، ومѧѧع ذلѧѧك یعتبѧѧر الاسѧѧتثمار العقѧѧاري بѧѧشكل عѧѧام خیѧѧارًا       الفوائѧѧد والمخѧѧاط 

استثماریًا مربحًا وآمنًا للغایة، فإذا كنت تبحث عن طریقة لتولید الدخل أو تنمیѧة محفظتѧك،         

فѧیمكن أن یحѧدث الاسѧتثمار العقѧاري     ، فقد یكون الاستثمار العقاري ھو الخیار الصحیح لك 

، أو الأسѧھم المتداولѧة علنѧًا    )الملكیѧة المباشѧرة  ( الخاصѧة    الأسѧھم : في أربعѧة أشѧكال أساسѧیة      

، أو الѧѧѧدین الخѧѧѧاص، أو صѧѧѧنادیق الاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري   )مطالبѧѧѧة الملكیѧѧѧة غیѧѧѧر المباشѧѧѧرة  (

لكѧѧل خیѧѧار مجموعتѧھ الخاصѧѧة مѧن الإیجابیѧѧات والѧѧسلبیات،   ) صѧنادیق الاسѧѧتثمار العقѧاري  (

 .لكلذلك من المھم إجراء البحث قبل تحدید الخیار المناسب 

                                                             
، دار زھران، عمان، ١یق، ط حسني علي خریوش وآخرون، الاستثمار والتمویل بین النظریة والتطب)١(

 .٢١م، صـ ١٩٩٩الأردن، 
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فعلى سبیل المثال، ینطوي الاستثمار في الأسھم الخاصة علѧى الامѧتلاك المباشѧر          

للعقѧѧار أو الممتلكѧѧات، یمنحѧѧك ھѧѧذا الخیѧѧار أقѧѧصى قѧѧدر مѧѧن الѧѧتحكم فѧѧي اسѧѧتثمارك، ولكنѧѧھ     

یتطلب أیضًا مزیدًا من الوقت والجھد للإدارة أكثر من الخیارات الأخرى، من جھا أخѧرى          

سھم المتداولة علنًا الاسѧتثمار فѧي العقѧارات دون امѧتلاك أي منھѧا      یتیح لك الاستثمار في الأ   

  :، وسوف نتناول ھذا المبحث على مطلبین؛ وذلك على النحو التاليفعلیًا

  .تعریف الاستثمار العقاري: المطلب الاول

  .أھمیة الاستثمار العقاري وخصائصھ: المطلب الثاني

  





سѧѧتثمار العقѧѧاري ھѧѧو عملیѧѧة شѧѧراء وتѧѧأجیر أو بیѧѧع الممتلكѧѧات العقاریѧѧة بھѧѧدف   الا

تحقیق أرباح مالیة، ویعتبѧر مѧن أھѧم أنѧواع الاسѧتثمارات، حیѧث یѧوفر فرصѧاً للنمѧو المѧالي            

والعوائد المستدامة، ویعتبر الاستثمار العقاري خیѧاراً جѧذاباً للعدیѧد مѧن المѧستثمرین بѧسبب           

ر فѧي القیمѧة علѧى المѧدى الطویѧل، ومѧع ذلѧك یتطلѧب الأمѧر دراسѧة           العوائد المحتملة والتقدی  

دقیقѧѧة للѧѧسوق والاتجاھѧѧات الاقتѧѧصادیة، بالإضѧѧافة إلѧѧى فھѧѧم التكѧѧالیف المرتبطѧѧة بالملكیѧѧة،      

وفیما یلي سوف نتطرق لأبرز جوانѧب الاسѧتثمار العقѧاري مѧن مفھѧوم الاسѧتثمار العقѧاري            

 .واستعراض أبرز الجوانب الإیجابیة والسلبیة لھ
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  :مفھوم الاستثمار العقاري: أولاً

واحѧدًا مѧن    )Investment Real Estate(بالإنجلیزیѧة   یعѧد الاسѧتثمار العقѧاري   

أنجѧح أسѧالیب اسѧتثمار الأمѧوال التѧѧي تѧتم عѧن طریѧق شѧѧراء أو امѧتلاك عѧدد مѧن العقѧѧارات           

وفیѧر؛  بھدف إعادة بیعھا أو تأجیرھا والاستفادة منھѧا فѧي تولیѧد وإدرار عائѧد مѧادي ثابѧت و          

وبѧѧѧذلك یكѧѧѧون اسѧѧѧتثمار العقѧѧѧارات بمثابѧѧѧة فرصѧѧѧة لتحقیѧѧѧق مكاسѧѧѧب مالیѧѧѧة كبیѧѧѧرة ووسѧѧѧیلة   

مѧѧضمونة لتنویѧѧع مѧѧصادر الѧѧدخل الخاصѧѧة بالمѧѧستثمرین، وینبغѧѧي القѧѧول ھنѧѧا أن الاسѧѧتثمار   

العقاري لا یكون ببیع أو تأجیر العقار المستخدم للإقامة الشخѧصیة للمѧستثمر، وإنمѧا یكѧون           

  .)١ (خرى غیرهالاستثمار بعقارات أ

الاستثمار العقѧاري ھѧو شѧراء عقѧار بقѧصد كѧسب عائѧد           :"ویمكن تعریفة على أنھ   

علѧى الاسѧتثمار، إمѧا مѧѧن خѧلال دخѧل الإیجѧار أو إعѧѧادة البیѧع المѧستقبلي للعقѧار أو كلیھمѧѧا،          

فیعتبر الاستثمار العقاري ھو وسیلة شѧائعة لبنѧاء الثѧروة وتولیѧد الѧدخل الѧسلبي، ویمكѧن أن          

 مربحѧًا إذا تѧم القیѧام بѧھ بѧشكل صѧحیح، ولكѧن ھنѧاك أیѧضًا مخѧاطر متѧضمنة،                 یكون مسعى 

  فمѧѧن المھѧѧѧم إجѧѧѧراء البحѧѧѧث وفھѧѧѧم جمیѧѧѧع المخѧѧاطر والمكافѧѧѧآت المحتملѧѧѧة قبѧѧѧل القیѧѧѧام بѧѧѧأي   

  ". استثمارات عقاریة

فیمكن أن تكون العقارات استثمارًا كبیرًا، حیث تѧوفر لѧك إمكانیѧة الحѧصول علѧى       

جل، حیث یكمѧن مفتѧاح النجѧاح ھنѧا فѧي أن تبѧدأ صѧغیرًا وتنمѧو         دخل ثابت وثروة طویلة الأ   

محفظتك تدریجیًا، وھناك عدد من الطرق للبدء في الاستثمار العقѧاري، بمѧا فѧي ذلѧك البیѧع           

بالجملة، وصنادیق الاستثمار العقاري؛ والبیع بالجملѧة ھѧو وسѧیلة سѧریعة للبѧدء، ویتѧضمن           

        ѧѧن المѧѧھ عѧѧسوق وتنازلѧѧسعر الѧѧار بѧѧى عقѧѧور علѧѧتثمار    العثѧѧنادیق الاسѧѧر صѧѧشتري، وتعتب
                                                             

 حسین محمد جمعة، دلیل المعلومات العقاریة، جمعیة الحفاظ على الثروة العقاریة والتنمیة العقاریѧة،   )١(
 .٤٦م، صـ ٢٠٠٦مصر، 
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العقاري خیارًا آخر، مما یسمح للشخص بالاستثمار في عقار مدار باحتراف دون الѧشعور          

  .)١ (بالمتاعب من كونھ مالكًا لھ

ومن جانبنا نعرف الاستثمار العقѧاري علѧى أنѧھ أحѧد أھѧم وأكثѧر أنѧواع الاسѧتثمار          

تѧیح للمѧستثمرین فرصѧًا متعѧددة لتحقیѧق      جاذبیة لتنمیѧة الثѧروة علѧى المѧدى الطویѧل، حیѧث ی        

العائد المادي من خلال الحصول على دخل مستقر من الإیجارات، وزیѧادة قیمѧة العقѧارات          

  .مع مرور الوقت

  :مصطلحات مھمة في الاستثمار العقاري: ثانیاً

یحظى الاستثمار العقѧاري كغیѧره مѧن المجѧالات بجملѧة مѧن المѧصطلحات، وفیمѧا          

  :)٢ (یلي أبرزھا

بالإنجلیزیѧة    یѧستخدم مѧصطلح معѧدل الرسѧملة    :معѧدل الرسѧملة  / دل رأس المال مع -١

)Cap Rate(         ربحѧى الѧاء علѧاري بنѧتثمار عقѧى اسѧسنوي علѧلقیاس معدل العائد ال

  .الذي من المتوقع أن یحققھ العقار

 Net(یعѧѧѧد صѧѧѧافي الѧѧѧدخل التѧѧѧشغیلي بالإنجلیزیѧѧѧة    : صѧѧѧافي الѧѧѧدخل التѧѧѧشغیلي   -٢

Operating Income (لاحتمالیة أن یكون العقار المستثمر مربحًامقیاسًا .  

بأنھѧا مقѧدار   ) Cash Flow(تعѧرف الѧسیولة النقدیѧة بالإنجلیزیѧة     : السیولة النقدیة -٣

المѧѧال الѧѧذي یمكѧѧن للمѧѧستثمر الحѧѧصول علیѧѧھ فѧѧي نھایѧѧة كѧѧل شѧѧھر بعѧѧد دفѧѧع جمیѧѧع       

  .النفقات المترتبة علیھ
                                                             

عة دراسة مقارنة بأحكام الشری" خالد رامول، الإطار القانوني والتنظیمي لأملاك الوقف في الجزائر، )١(
 .١٩م، صـ ٢٠٠٤، دار ھومة، "الاسلامیة مدعمة بأحدث النصوص القانونیة والاجتھادات القضائیة

 عیدة العائبي، الاستثمار العقاري في الأملاك الوقفیة، الملتقѧى الѧوطني حѧول الاسѧتثمار العقѧاري فѧي        )٢(
 .٧،٨م، صـ ٢٠١٣الجزائر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الوادي، 
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-Cash-on(نجلیزیѧѧة تعѧѧرف ضѧѧریبة العائѧѧد النقѧѧدي بالإ  : ضѧѧریبة العائѧѧد النقѧѧدي   -٤
Cash return (     غѧѧى المبلѧѧضریبة إلѧѧل الѧѧسنویة قبѧѧة الѧѧدفقات النقدیѧѧسبة التѧѧا نѧѧبأنھ

  .الإجمالي للعقار المستثمر

 Capital(تعѧѧѧѧرف النفقѧѧѧѧات الرأسѧѧѧѧمالیة بالإنجلیزیѧѧѧѧة   : النفقѧѧѧѧات الرأسѧѧѧѧمالیة  -٥
Expenditures (          تبدالѧار؛ كاسѧر العقѧن عمѧل مѧسینات تطیѧشتریات أو تحѧبأنھا م

إضافة مرفق معین، ویشمل أیضًا المعدات والإمدادات المطلوبة لإجѧراء     سقف، أو   
  .تلك التحسینات

  :طرق الاستثمار العقاري: ثالثاً

تتعѧѧدد المѧѧسارات والوجھѧѧات التѧѧي تمثѧѧّل للمѧѧستثمرین بوابѧѧة دخѧѧول كبیѧѧرة لعѧѧالم        
  :الاستثمار العقاري، وفیما یلي أبسط الوجھات الأساسیة

ك العقѧارات وتأجیرھѧا شѧھریاً أو سѧنویاً بѧسعر یѧضمن            یعد امتلا  :تأجیر العقارات  -١
الربح والزیادة الأكیدة على قیمة العقار الأصلیة وسѧیلة ممتѧازة للاسѧتثمار، وذلѧك             
لما یحققھ من ثروة كبیرة ودخل دوري وثابت، كما یمكن أن یكѧون فرصѧة رائعѧة      

الѧصبر  للمستثمرین من ذوي المھѧارات الذاتیѧة والخبѧرات الجدیѧدة ولمѧن یملكѧون               
  .)١ (لإدارة المستأجرین

تختلف ھذه الطریقة بالاسѧتثمار عѧن       ): REIGs(مجموعات الاستثمار العقاري     -٢
طریقة الاستثمار العقاري الشخصي أو الفردي، حیث یمكن بھذه الطریقѧة تѧشغیل     
جزء من رأس المѧال مѧع مجموعѧة مѧن المѧستثمرین دون الحاجѧة للحѧصول علѧى               

  .)٢ (اء متطلبات العقار المستمرةتمویل شخصي أو تحمل كافة أعب
                                                             

م، صѧـ  ٢٠٠١ عثمان إبراھیم السید، تقویم وإدارة المشروعات، دار جامعة القرآن الكریم الخرطوم،        )١(
٤٠. 

م، صѧـ  ٢٠٠٤، مؤسѧسة الریѧان،   ٢ علي أحمد السالوس، فقھ البیع والإستیثاق والتطبیق المعاصѧر، ج     )٢(
٧٢. 
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یقصد بذلك شراء أو امتلاك عقѧار مѧا وإعѧادة بیعѧھ بѧسعر أعلѧى          : تقلیب العقارات  -٣
مѧѧن سѧѧعر الѧѧشراء بعѧѧد فتѧѧرة زمنیѧѧة قѧѧصیرة، أو شѧѧراء عقѧѧار بحاجѧѧة لإصѧѧلاحات    

  .)١ (وإجرائھا بھدف تحقیق ربح أعلى وأسرع بدلًا من أن یتم الاحتفاظ بھ

٤ - ѧѧتثمار العقѧѧنادیق الاسѧѧي  :اريصѧѧاري ھѧѧتثمار العقѧѧنادیق الاسѧѧول إن صѧѧن القѧѧیمك 
عبارة عن شركات استثماریة معینѧة تقѧوم بѧشراء العقѧارات والرھانѧات العقاریѧة،             
ومѧѧن ثѧѧѧم تتѧѧѧیح للمѧѧѧستثمرین الفرصѧѧѧة فѧѧѧي شѧѧѧراء وامѧѧѧتلاك أسѧѧѧھمھا الاسѧѧѧتثماریة   

  .)٢ ()البورصة(وتداولھا في السوق المالیة 

یح ھѧѧذه المنѧѧصات قاعѧѧدة بیانѧѧات ومعلومѧѧات   تتѧѧ: المنѧѧصات العقاریѧѧة الإلكترونیѧѧة  -٥
غنیѧѧѧة عѧѧѧن العقѧѧѧارات المعروضѧѧѧة للبیѧѧѧع أو للإیجѧѧѧار بكافѧѧѧة تѧѧѧصنیفاتھا حѧѧѧسب         
المѧѧساحات والمواقѧѧع والأسѧѧعار وغیرھѧѧا، وتقѧѧوم أیѧѧضاً بѧѧربط المѧѧستثمرین الѧѧذین     
یرغبون في استثمار مشاریع عقاریة مѧع مطѧوري عقѧارات كثѧر عبѧر الإنترنѧت،               

م استثمار المشاریع التي قد یواجھون صعوبة فѧي تمویلھѧا       وبذلك فإنھا تسھل علیھ   
  .)٣ (من خلال الطرق التقلیدیة للاستثمار

  :إیجابیات وسلبیات الاستثمار العقاري: رابعاً

ھناك فوائد عدیدة للاسѧتثمار العقѧاري؛ وأحѧد الجوانѧب الأكثѧر جاذبیѧة للعقѧار ھѧو               

 اسѧتثمارك سѧیكون ذا قیمѧة أكبѧر فѧي      أنھ یمكن أن تقدر قیمتھ بمرور الوقت، وھذا یعنѧي أن    
                                                             

 .١١٥م، صـ ١٩٩٨ زیاد رمضان، مبادئ الإستثمار الحقیقي والمالي، دار وائل، الأردن، )١(
(2) É. Forget, Les Fonds d’investissement Islamiques en Droit Français, 

Première partie : le régime juridique des fonds d’investissement islamiques, 
Les Cahiers de la Finance Islamique, Université de Strasbourg, Nº 5, 2013, 
p. 64. Kehal, H. & Varinder P. "Digital Economy: Impacts, Influences, and - 
challenges", Idea Group Inc., USA, 2005, p.3. 

(3) Kehal, H. & Varinder P. "Digital Economy: Impacts, Influences, and - 
challenges", Idea Group Inc., USA, 2005, p.3. 
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المستقبل مما ھو علیھ الیوم، بالإضافة إلى ذلك تقѧدم العقѧارات عѧددًا مѧن المزایѧا الأخѧرى،          

بما في ذلك الدخل الѧسلبي وحقѧوق الملكیѧة والإعفѧاءات الѧضریبیة، فالѧدخل الѧسلبي طریقѧة          

لیѧد ھѧذا النѧوع مѧن     رائعة لكسب المال دون الحاجة إلѧى العمѧل بنѧشاط مѧن أجلѧھ، ویمكѧن تو         

الدخل من خلال تأجیر الممتلكات الخاصة بك للمستأجرین، فمن خѧلال القیѧام بѧذلك یمكنѧك           

 .)١(كسب المال كل شھر دون الحاجة إلى القیام بأي عمل

بالإضافة إلى الدخل السلبي، تѧوفر العقѧارات أیѧضًا إمكانیѧة نمѧو الأسѧھم، فحقѧوق              

امѧѧل، ومѧع ارتفѧѧاع قیمѧѧة الممتلكѧات الخاصѧѧة بѧѧك   الملكیѧة ھѧѧي جѧزء مѧѧن ملكیتѧѧك تمتلكѧھ بالك   

ستنمو حقوق الملكیة الخاصة بك أیѧضًا، حیѧث تقѧدم العقѧارات عѧددًا مѧن المزایѧا الѧضریبیة             

التي یمكن أن توفر لك المال، وتѧشمل ھѧذه المزایѧا خѧصومات علѧى فوائѧد الѧرھن العقѧاري                 

  .وضرائب الممتلكات

   ѧن      وھناك العدید من المخاوف التي یوجھھا الاشѧو مѧذا النعѧى ھѧین علѧخاص المقبل

الاستثمار؛ ویعد العنایة الواجبة أحد أھم جوانب الاسѧتثمار العقѧاري، حیѧث یѧشیر ھѧذا إلѧى             

عملیة التحقیق في استثمار محتمѧل للتأكѧد مѧن أنѧھ اسѧتثمار سѧلیم، ومѧن المھѧم أن تتѧذكر أن               

  ѧѧن خѧѧك، مѧѧع ذلѧѧاطر؛ ومѧѧن المخѧѧة مѧѧة معینѧѧى درجѧѧوي علѧѧتثمارات تنطѧѧع الاسѧذل جمیѧѧلال ب

  .)٢ (العنایة الواجبة، یمكنك تقلیل ھذه المخاطر

                                                             
، دار ١، ط"دراسѧة فقھیѧة اقتѧصادیة   "ادیق الوقѧف الاسѧتثماري،    أسامة عبѧد المجیѧد عبѧد العѧاني، صѧن        )١(

 .٢١٩م، صـ ٢٠١٠البشائر الإسلامیة، 
 صوریة زردوم بن عمار، النظام القانوني للأملاك الوقفیة في التѧشریع الجزائѧري، مѧذكرة ماجѧستیر       )٢(

م، صѧـ  ٢٠١٠نѧة،  في القانون العقاري، قسم العلوم القانونیة، كلیة الحقوق، جامعѧة الحѧاج لخѧضر بات    
١٣٨. 



 

 

 

 

 

 ٢٤٤

 
 

 
 

 :فرض الضرائب على الاستثمار العقاري: خامساً

  عنѧѧѧدما یتعلѧѧѧق الأمѧѧѧر بفѧѧѧرض الѧѧѧضرائب علѧѧѧى الاسѧѧѧتثمارات العقاریѧѧѧة؛ فھنѧѧѧاك      

العدید من المزایا الإستراتیجیة التي یمكѧن للمѧستثمرین الاسѧتفادة منھѧا، فعلѧى سѧبیل المثѧال            

فاظ بالعقارات التجاریة بѧشكل عѧام كاسѧتثمارات مѧن قبѧل مѧستثمرین مѧن أطѧراف              یتم الاحت 

ثالثѧѧة، الѧѧذین یѧѧشترون العقѧѧارات التجاریѧѧة ویؤجرونھѧѧا للѧѧشركات، یخѧѧضع بیѧѧع الممتلكѧѧات     

، فھѧѧذه میѧѧزة   )وھѧѧي أقѧѧل مѧѧن ضѧѧرائب الѧѧدخل    (للѧѧضریبة بمعѧѧدلات مكاسѧѧب رأس المѧѧال    

عالیѧة الѧذین قѧد یتطلعѧون إلѧى الاسѧتثمار فѧي        إستراتیجیة للمستثمرین ذوي المѧلاءة المالیѧة ال     

 .)١ (العقارات

  بالإضѧѧѧافة إلѧѧѧى ذلѧѧѧك، تفѧѧѧرض مѧѧѧصلحة الѧѧѧضرائب الأمریكیѧѧѧة ومعظѧѧѧم الѧѧѧدول        

  ضѧѧѧرائب علѧѧѧى أي أربѧѧѧاح صѧѧѧافیة تحѧѧѧصل علیھѧѧѧا مѧѧѧن الممتلكѧѧѧات عنѧѧѧد بیعھѧѧѧا إذا كنѧѧѧت       

  العقѧѧارات وتملѧѧك العقѧѧار لمѧѧدة تقѧѧل عѧѧن عѧѧام، فستخѧѧضع للѧѧضریبة وفقѧѧًا لمعѧѧدل          " تقلѧѧب"

٪، ومѧع ذلѧك إذا كنѧت    ٣٩٫٦ضریبة الѧدخل الشخѧصي الخѧاص بѧك، والѧذي قѧد یѧصل إلѧى             

تملك العقار لأكثر من عام، فإنك تخضع للѧضریبة فقѧط بمعѧدل مكاسѧب رأس المѧال طویѧل             

  .٪٢٠الأجل بنسبة 

  

  

  

  
                                                             

 الولید صالح عبد العزیѧز دور الѧسیاسة الѧضریبیة فѧي تحفیѧز الاسѧتثمار فѧي ظѧل التطѧورات العالمیѧة                )١(
 .١٧م، صـ ٢٠٠٣المعاصرة، دار النھضة العربیة، مصر، 
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یѧѧوفر فرصѧѧة   العѧѧالم، حیѧѧث إن الاسѧѧتثمار العقѧѧاري ھѧѧو الاسѧѧتثمار الأفѧѧضل فѧѧي     

لتحقیѧѧق عوائѧѧد جیѧѧدة والحفѧѧاظ علѧѧى القیمѧѧة علѧѧى المѧѧدى الطویѧѧل، ویعتبѧѧر الخیѧѧار الأمثѧѧل         

للمستثمرین الذین یبحثѧون عѧن الاسѧتقرار والѧتحكم فѧي اسѧتثماراتھم والتنویѧع فѧي المحѧافظ                

  .الاستثماریة

 :خصائص الاستثمار العقاري: أولا

   فѧѧѧي معظѧѧم دول العѧѧѧالم، لا سѧѧѧیما فѧѧѧي  شѧѧھد الاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري نѧѧشاطا ملموسѧѧѧا  

فترة ما بعد الحرب العالمیة الأولى والحرب العالمیة الثانیة، حیث ارتفعѧت قیمѧة العقѧارات         

  بѧѧشكل ملحѧѧوظ، ویرجѧѧع ھѧѧذا فѧѧي التفѧѧسیر الاقتѧѧصادي إلѧѧى قѧѧانون العѧѧرض والطلѧѧب حیѧѧث     

محѧدودة،  توجد زیادة مستمرة في سكان العѧالم، فѧي مقابѧل ثبѧات فѧي مѧساحات الأراضѧي ال               

ومѧѧن المتوقѧѧѧع أن یѧѧѧستمر اتجѧѧѧاه أسѧѧѧعار الأراضѧѧѧي نحѧѧѧو الارتفѧѧѧاع، بѧѧѧسبب قѧѧѧانون النѧѧѧدرة   

  الاقتѧѧصادي، الѧѧذي یѧѧتحكم فѧѧي تحدیѧѧد الѧѧسعر، وتتمثѧѧل أبѧѧرز خѧѧصائص الاسѧѧتثمار العقѧѧاري   

  :یليفیما 

 :العقار یتمیز بالثبات والدوام -١

 لم تكѧن ھنѧاك قѧوة     وبالتالي فھو نادرا ما یتعرض للتلف، أو الفناء، أو السلب، إذا     

الأسѧѧھم والѧѧسندات  (قѧѧاھرة، وھѧѧذا علѧѧى عكѧѧس الاسѧѧتثمار فѧѧي الأمѧѧوال المنقولѧѧة الأخѧѧرى       

، والتѧѧѧي تكѧѧѧون بѧѧѧشكل أو آخѧѧѧر عرضѧѧѧة للѧѧѧسرقة، أو التلѧѧѧف، وھѧѧѧذه       )والمعѧѧѧادن النفیѧѧѧسة 
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، وھѧذا مѧا أكѧѧد   )١ (الخѧصائص تѧرجح كفѧة الاسѧتثمار العقѧاري، وتѧѧضفي علیѧھ أھمیѧة كبیѧرة        

م الخѧѧاص ٢٠٢٢ لѧѧسنـة ٩ مѧѧن قѧѧـانون رقѧѧـم  ٥، ١ المѧѧواد أرقѧѧام  علیѧѧة المѧѧشرع مѧѧن خѧѧلال 

م بتنظѧیم  ١٩٤٦ لѧسنة  ١١٤بتسجیل العقѧارات الجدیѧد والمعѧدل لѧبعض أحكѧام القѧانون رقѧم             

الشھر العقاري الذي لم یعد اشتراط تسلѧسل الملكیѧة شѧرط اساسѧي للتѧسجیل او الѧشھر كمѧا                

لمالѧѧك الحѧѧالي للعѧѧین موضѧѧوع   م فѧѧلا یلتѧѧزم ا ١٩٤٦ لѧѧسنة ١١٤كѧѧان یѧѧشترط القѧѧانون رقѧѧم   

الشھر ان یقوم بتسجیل كافة عقود الملاك السابقین علیھ، اي انھ بعبارة اخري اصѧبح ربѧط      

  .)٢(الملكیة ما بین المالك الحالي والمالك الاصلي أصبح منقطع الصلة

 :المحافظة على القیمة العقاریة للاستثمار العقاري -٢

 خѧلال متابعѧة قیمѧة العقѧارات یلاحѧظ      وذلك بالنظر إلیھ من منظور تاریخي، ومن     

أنھѧѧا حافظѧѧت علѧѧى قیمتھѧѧا الأساسѧѧیة أمѧѧام موجѧѧات التѧѧضخم المѧѧالي، التѧѧي اجتاحѧѧت العѧѧالم،   

وكانت ھذه الموجات تنحسر دائما عن نتیجة ھي فѧي صѧالح العقѧار، فѧي مقابѧل الانخفѧاض        

قѧاري أكثѧر   الشدید الذي یطرأ علѧى قیمѧة العمѧلات، وبھѧذا الثبѧات كѧان مجѧال الاسѧتثمار الع           

أمنا من مجال الأسھم والسندات، والمعادن النفیسة، وغیرھا، فكم جرت ھذه الأخیѧرة علѧى        

  .)٣ (أربابھا من خسائر مادیة، نتیجة التضخم المالي الذي یظھر أحیانا

 یؤكѧѧد - أي بعѧѧد الحѧѧرب العالمیѧѧة الثانیѧѧة   -وعلѧѧى مѧѧدى الخمѧѧسین سѧѧنة الماضѧѧیة    

ا أن قیمة العقѧارات فѧي معظѧم أنحѧاء العѧالم، وبخاصѧة         الواقع الملموس، الذي نلاحظھ حولن    

فѧي أوروبѧѧا، وأمریكѧѧا، والیابѧان، ومعظѧѧم دول الѧѧشرق الأوسѧط، وفѧѧي مقѧѧدمتھا دول الخلѧѧیج     
                                                             

 عید مسعود الجھني، الاستثمار العقاري بین الإیجابیات والسلبیات، مقѧال اقتѧصادي، المجلѧة العربیѧة          )١(
 .٤٨م، صـ ١٩٩٠سعودیة، ال

 .م الخاص بتسجیل العقارات الجدید٢٠٢٢ لسنـة ٩ قـانون رقـم )٢(
 عبѧѧد العزیѧѧز فھمѧѧي ھیكѧѧل، موسѧѧوعة المѧѧصطلحات الاقتѧѧصادیة والإحѧѧصائیة، دار النھѧѧضة العربیѧѧة،   )٣(

 .٤١٣م، صـ ١٩٨٠بیروت، لبنان، 
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العربي، یؤكد ازدیاد قیمة العقارات زیادة حقیقیة، بل وصلت في بعض الأحیѧان إلѧى نѧسبة       

م أنѧھ  ٢٠٠٥  لѧسنة  ٩١ الدخل رقѧم ، ووفقًا لقانون الضریبة على )١ (أعلى من نسبة التضخم  

مѧن الإیѧرادات   %٥٠عند حساب الضریبة على إیرادات الثروة العقاریة یتم احتساب نѧسبة        

مقابل التكالیف والمصروفات ، وھي نسبة حكمیة، لافتѧًا إلѧى أن سѧعر الѧضریبة تѧصاعدي           

صѧافي الѧربح، لافتѧا إلѧى أن ھنѧاك        وفقѧًا لمѧستوى شѧرائح       % ٢٧٫٥حتѧي % ٢٫٥ویبدأ مѧن    

غرامة تفرض على ما لم یسدد من ضریبة وذلك بسعر الائتمان والخصم المعلن من البنѧك          

  %.٢المركزي في الأول من ینایر عن سنة المحاسبة مضافا الیھ 

 :الدخل الثابت أو الربح الذي یدره العقار على صاحبھ -٣

یعد العقار من أھم الضمانات المقبولة  لدى المؤسسات المالیѧة، كالمѧصارف عنѧد        

تقدیمھا القروض والتسھیلات وغیرھا لعملائھا، فѧالأثر النفѧسي والراحѧة القلبیѧة، والѧشعور          

بالثقة التي یمنحھا الاستثمار العقاري لدى مالكھ، عندما یقلب بѧصره فѧي عقѧاره، بمѧا یعѧود          

  .)٢ (علیھ من قوة نفسیة معنویة وانشراح صدر

ارا ممتѧѧازا، یحمѧѧي رأس ویعتبѧѧر الاسѧѧتثمار العقѧѧاري فѧѧي الѧѧدول المتقدمѧѧة، اسѧѧتثم  

، یعتبѧѧر )٣ (المѧѧال مѧѧن التѧѧضخم، خاصѧѧة عنѧѧدما تكѧѧون قѧѧوانین التѧѧأجیر والاسѧѧتثمار عادلѧѧة        

الاستثمار العقاري من أفضل الاستثمارات، لأنѧھ شѧبھ مѧضمون، رغѧم كونѧھ محѧدود ومھѧم         

  .)٤ (للغایة، كما أنھ یشكل قاعدة مجمدة لأموال إذا لم توظف فإنھا ستذوب وتنتھي

                                                             
، مؤسѧسة الѧوراق، عمѧان،    ٢عملیѧة، ط  محمد مطر، ادارة الاستثمارات الإطار النظري والتطبیقات ال       )١(

 .٦٨م، صـ ١٩٩٩الأردن، 
 .٤٨ عید مسعود الجھني، الاستثمار العقاري بین الإیجابیات والسلبیات، مرجع سابق، صـ )٢(
م، صـ ١٩٩٨، دار النفانس، لبنان، ١الادخار والاستثمار والمضاربة في البورصة، طجعفر الجزار،  )٣(

١٠٥. 
 . نفس المرجع السابق)٤(
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شارة إلى أن سوق العقار والأبنیѧة وتوابعھѧا مѧن شѧركات مѧزودة لمѧواد        وتجدر الإ 

البنѧاء، أو منتجѧة لتلѧك المѧواد، والتѧي تتѧѧاجر أو تѧستثمر فѧي العقѧارات، مѧن أھѧم القطاعѧѧات           

الھامѧѧة والأساسѧѧیة فѧѧي بریطانیѧѧا، وتحظѧѧى بѧѧدعم ومѧѧساھمات واسѧѧعة جѧѧدا، خاصѧѧة أسѧѧلوب   

، كمѧѧѧا أن المتѧѧѧاجرة )١ ( منѧѧѧذ سѧѧѧنوات طویلѧѧѧةالتملѧѧك العقѧѧѧاري، والѧѧѧذي لا یѧѧѧزال قائمѧѧѧا فیھѧѧѧا 

، ولكѧѧن یوجѧѧد )٢ (بالعقѧѧارات تحتѧѧل المرتبѧѧة الثانیѧѧة بعѧѧد الأوراق المالیѧѧة فѧѧي عѧѧالم الاسѧѧتثمار 

  :یليبعض الجوانب السلبیة للاستثمار العقاري؛ تتلخص فیما 

 إذ أن الاسѧѧتثمار العقѧاري یحتѧѧاج إلѧى رؤوس أمѧѧوال   :الحاجѧة إلѧى رأس مѧѧال كبیѧر    - ١

 یكون استثمارا ناجحا، علѧى عكѧس الاسѧتثمار فѧي الأسѧھم والѧسندات       ضخمة، حتى 

  .التي لا تحتاج إلى مثلھا

 فالاستثمار العقѧاري اسѧتثمار یتѧسم بѧالجمود، ومعنѧى       :الحاجة إلى السیولة النقدیة    - ٢

ھѧѧذا أنѧѧھ مѧѧن الѧѧصعب تحویلѧѧھ إلѧѧى سѧѧیولة نقدیѧѧة، فѧѧي وقѧѧت قѧѧصیر، وقѧѧد تѧѧصادف      

 ѧѧѧة، أو صѧѧѧروف طارئѧѧѧاري ظѧѧѧستثمر العقѧѧѧستطیع أن  المѧѧѧلا یѧѧѧة، فѧѧѧرى رابحѧѧѧفقة أخ

یتصرف في عقاره بسھولة، وقد یضطر إزاء ھذا الاعتبار أن یتصرف فѧي العقѧار        

  بأقѧѧѧѧل مѧѧѧѧن قیمتѧѧѧѧھ الحقیقیѧѧѧѧة، ولѧѧѧѧذلك فѧѧѧѧإن اسѧѧѧѧتثمار العقѧѧѧѧار یحتѧѧѧѧاج إلѧѧѧѧى شѧѧѧѧيء      

  مѧѧن الѧѧصبر والتمھѧѧѧل، فѧѧي اتخѧѧѧاذ قѧѧرار البیѧѧѧع، أو الѧѧشراء، حѧѧѧین تحѧѧین الفرصѧѧѧة       

  .)٣ (المناسبة

                                                             
 .٢٥٣ المرجع السابق نفسھ، صـ )١(
 .٦٨ محمد مطر، ادارة الاستثمارات الإطار النظري والتطبیقات العملیة، مرجع سابق، صـ )٢(
 .٤٨ عید مسعود الجھني، الاستثمار العقاري بین الإیجابیات والسلبیات، مرجع سابق، صـ )٣(
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   فكثیѧѧѧѧѧرا مѧѧѧѧѧا یѧѧѧѧѧصاحب الاسѧѧѧѧѧتثمار العقѧѧѧѧѧاري   :بیة والإداریѧѧѧѧѧةالقیѧѧѧѧѧود الѧѧѧѧѧضری - ٣

إجراءات إداریة، من تسجیل وضرائب في معظم الدول، الأمѧر الѧذي یجعѧل مثѧل          

  .)١ (تلك الإجراءات عقبة تقف في وجھ الاستثمار العقاري، في كثیر من الأحیان

  .)٢ ( وبالتالي یمكن اعتباره توظیفا أكثر منھ استثمارا:المردود المحدود - ٤

فѧي أفѧضل   %) ١٠إلѧى  % ٣( إذ لا تتجѧاوز  :موارد العقارات أضعف مѧن غیرھѧا    - ٥

الاحتمѧѧالات، إلا فѧѧي الѧѧѧدول التѧѧي حѧѧѧدثت فیھѧѧا طفѧѧرة مؤقتѧѧѧة، مثѧѧل دول الخلѧѧѧیج       

العربي، وكذا الدول الغنیة الأخرى، وذلѧك بѧسبب التطѧور الѧسریع ومѧا یتبعѧھ مѧن          

كنھѧѧا مرتبطѧѧة  ، ل%)٣٠(وجѧѧود أیѧѧدي عاملѧѧة، حیѧѧث وصѧѧلت نѧѧسبة الأربѧѧاح إلѧѧى    

بفتѧѧرة زمنیѧѧة محѧѧددة ثѧѧم سѧѧرعان مѧѧا تعѧѧود إلѧѧى حالتھѧѧا الأصѧѧلیة، فѧѧضلا عѧѧن أن        

  .)٣ (التضخم قد أخذ نصیبھ من رأس المال

  :أھمیة الاستثمار العقاري: ثانیاً

یكتѧѧسب الاسѧѧتثمار العقѧѧاري أھمیѧѧة متمیѧѧزة مѧѧن بѧѧین أوجѧѧھ الاسѧѧتثمار الأخѧѧرى،       

ي لھا علاقѧة مباشѧرة بحیѧاة الإنѧسان واسѧتقراره،      باعتباره أحد أبرز الأنشطة الاقتصادیة الت  

ویتمثѧѧل ذلѧѧك فѧѧي عѧѧدة وجѧѧوه، حیѧѧث یعتبѧѧر النѧѧشاط العقѧѧاري المقیѧѧاس الحѧѧرارة الاقتѧѧصاد        

  .)٤ (كان الاقتصاد أفضل: بصورة عامة، فكلما كان التطور العقاري جیدا، كلما

سنة  لѧ ١٤٨مما دفع المشرع عند إصѧدار قѧانون التمویѧل العقѧاري وتعدیلاتѧھ رقѧم            
م لاتخاذ كافة الاحتیاطات لمواجھة تلك المخѧاطر، وذلѧك عѧن طریѧق اشѧتراط تقѧدیم            ٢٠٠١

                                                             
 . نفس المرجع السابق)١(
 .١٠٥مار والمضاربة في البورصة، مرجع سابق، صـ الادخار والاستثجعفر الجزار،  )٢(
 . نفس المرجع السابق)٣(
 . نفس المرجع السابق)٤(
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الضمانات العینیة والشخѧصیة أو غیرھѧا مѧن الѧضمانات التѧي اسѧتحدثھا المѧشرع لمواجھѧة             
تلѧك المخѧاطر، وأصѧѧبحت ھنѧاك صѧѧیاغة تتѧردد فѧي الѧѧساحة المѧصرفیة مفادھѧѧا لѧیس ھنѧѧاك        

البنѧѧك (ض بѧدون ضѧѧمانات، لѧذا جعѧѧل القѧانون للѧѧدائن    تنمیѧة بѧѧدون قѧرض، ولѧѧیس ھنѧاك قѧѧر   
، مѧѧѧا یѧѧѧضمن لѧѧѧھ تنفیѧѧѧذ الالتѧѧѧزام الѧѧѧدائن بѧѧѧھ كمѧѧѧا یѧѧѧضمن بموجبھѧѧѧا أیѧѧѧضًا للمѧѧѧدین  )الممѧѧول 

فھنѧاك  . ، وجود الثقѧة التѧي یѧستطیع بھѧا الحѧصول علѧى الѧدین الѧذي یحتѧاج إلیѧھ              )المستثمر(
 فѧي حѧد ذاتѧھ وإنمѧا ھѧي      والائتمѧان، فھѧي لیѧست الائتمѧان    ) الѧضمانات (صلة بѧین التأمینѧات      

  .)١ (تساعد على تحقیقھ

وإذا نظرنѧѧا إلѧѧى ھѧѧذا العقѧѧار وإلѧѧى الѧѧسلعة التѧѧي ینتجھѧѧا نجѧѧدھا سѧѧلعة اسѧѧتھلاكیة،     
وسلعة رأسمالیة في آن واحد، فھѧي اسѧتھلاكیة لأن الإنѧسان یѧستخدمھا كمѧأوى لѧھ، ومكѧان           

الإنتاجیѧة المختلفѧة،   لراحتھ وطمأنینتھ، وھي رأسمالیة لأن الإنسان یѧستخدمھا فѧي عملیاتѧھ            
لأن كل الأنشطة الاقتصادیة من إنتاج صѧناعي، أو تجѧاري، أو زراعѧي، أو خѧدمي، لا بѧد           

  .وأن تقوم على العقار، ومن ھنا تكمن الأھمیة القصوى للاستثمار العقاري

كما أنھ یسھم إسھاما مباشѧرا فѧي إنتѧاج سѧلعة أساسѧیة فѧي المجتمѧع، طالمѧا أرقѧت              
المعاصرة، وأقضت مضاجعھا ألا وھي مشكلة الإسكان، التي تѧسعى      المجتمعات الإنسانیة   

كافѧة دول العѧالم سѧعیا حثیثѧا إلѧى حلھѧا، أو التخفیѧف مѧن وطأتھѧا علѧى شѧعوبھا، كمѧا یѧسھم              
أیضا في توفیر نسبة كبیرة من فرص العمل في المجتمѧع، وبالتѧالي القѧضاء علѧى البطالѧة،              

       ѧي تخفیѧسھم فѧذلك یѧة لѧا، ونتیجѧف منھѧراف،     أو التخفیѧѧشاكل الانحѧن مѧة، ومѧار البطالѧف آث
  .)٢ (والجریمة، والفقر، والجھل

                                                             
 دینѧѧا محمѧѧد الѧѧسعید رشѧѧدي، ضѧѧمانات التمویѧѧل العقѧѧاري فѧѧي القѧѧانون المѧѧصري، رسѧѧالة انیѧѧل درجѧѧة      )١(

 .٢م، صـ ٢٠١٧الدكتوراة، كلیة الحقوق، جامعة عین شمس، 
 الاستثمار العقاري في الاقتصادي الإسѧلامي، رسѧالة ماجѧستیر مقدمѧة      عبد المحسن یوسف الخرافي،   )٢(

إلى جامعة أم القرى بمكة المكرمة، قѧسم الدراسѧات العلیѧا، فѧرع الاقتѧصاد الإسѧلامي، الرسѧالة غیѧر          
 .٢٤ت، صـ .منشورة، د
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كمѧѧا أنѧѧھ یѧѧسھم أیѧѧضا فѧѧي توظیѧѧف المѧѧوارد المالیѧѧة الفائѧѧضة، فѧѧي الѧѧدول الغنیѧѧة          

فیѧѧستثمرھا فѧѧي مѧѧشاریع نافعѧѧة للفѧѧرد والمجتمѧѧع، بѧѧدلا مѧѧن بقائھѧѧا عاطلѧѧة، أو تѧѧشغیلھا فѧѧي       

فѧي الخѧارج حیѧث تتعѧرض لمخѧاطر كثیѧرة،       مجالات قلیلة المردود والفائدة، أو اسѧتثمارھا      

كالتجمید لأسباب سیاسیة، أو بسب انخفاض أسعار الصرف، والأسھم بصورة كبیرة، كمѧا     

تظھر أھمیة الاستثمار العقاري، في مشاركاتھ وإسھاماتھ في رفع مѧستوى الѧدخل القѧومي،        

          ѧصادیة الوطنیѧة الاقتѧداف التنمیѧق أھѧالي تحقیѧو، وبالتѧدلات النمѧك   وزیادة معѧى ذلѧة، ویتجل

بوضوح في انتعѧاش تجѧارة المѧواد الإنѧشائیة، وسѧوق الخѧدمات المѧساندة للنѧشاط العقѧاري،           

كخѧѧدمات التѧѧصمیم و الاستѧѧشارات الھندسѧѧیة، والاقتѧѧصادیة، وخѧѧدمات الإدارة، وخѧѧدمات      

  .)١(الصیانة والإصلاح

فتѧرة  فبرغم التحدیات العالمیة والإقلیمیѧة التѧي یواجھھѧا الاقتѧصاد المѧصري فѧي ال        

الحالیة، إلا أنھ یتمیز بتنѧوع مѧصادر الاسѧتثمار والنمѧو، ومѧن أبѧرز ھѧذه المѧصادر القطѧاع                

العقاري، الذي أصبح وجھة آمنة للمѧصریین والأجانѧب علѧى حѧد سѧواء للحفѧاظ علѧى قیمѧة          

أمѧوالھم، ویѧأتي ھѧذا التوجѧھ مѧدفوعًا بالاھتمѧام المتزایѧد بѧسوق العقѧارات فѧي مѧصر، وھنѧѧا            

والاحѧѧصائیات التѧѧي تقѧѧدم نظѧѧرة شѧѧاملة حѧѧول أحѧѧدث النѧѧشاطات العقاریѧѧة  یبѧѧرز دور تقریѧѧر 

  .وأداء السوق، بالإضافة إلى التحدیات الجدیدة التي یواجھھا

  فѧѧشھد قطѧѧاعي الأنѧѧشطة العقاریѧѧة والبنѧѧاء والتѧѧشیید ارتفاعѧѧًا قویѧѧًا وملحوظѧѧًا مѧѧن نوعѧѧھ فѧѧي      

  ى التѧѧوالي،  علѧѧ %٥٫٤٧و% ٣٫٧٥ م، حیѧѧث ارتفعѧѧا بنѧѧسبة  ٢٠٢٤الربѧѧع الثѧѧاني مѧѧن عѧѧام    

مѧѧن إجمѧѧالي النѧѧاتج   %١٨٫٣ كمѧѧا سѧѧاھم مجمѧѧوع كѧѧلا القطѧѧاعین بنѧѧسبة تѧѧصل إلѧѧى حѧѧوالي   

 .المحلي

                                                             
 .المرجع سابق نفس )١(
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م أبرمت مصر مع صѧندوق الاسѧتثمار فѧي أبѧو ظبѧي صѧفقة           ٢٠٢٤في بدایة عام    

 35 ضѧخمة لتطѧویر منتجѧع رأس الحكمѧة، بѧضخ اسѧتثمارات فوریѧة وصѧلت قیمتھѧا إلѧى          

 ملیѧار دولار  ٢٤ لاقتѧصاد، وتѧشمل ھѧذه الاسѧتثمارات    ملیار دولار، ممѧا شѧكل دفعѧة قویѧة ل       

كاسѧѧتثمار أجنبѧѧي مباشѧѧر، ومѧѧن المتوقѧѧع أن یجѧѧذب المѧѧشروع اسѧѧتثمارات تѧѧصل       أمریكѧѧي

للبنیة التحتیة والعقارات، مما سیكون لѧھ تѧأثیر كبیѧر وملمѧوس علѧى       ملیار دولار ١٥٠ إلى

 .كلا القطاعین

 الخیѧѧѧارات المفѧѧѧضلة ومѧѧѧازال قطѧѧѧاع العقѧѧѧارات فѧѧѧي مѧѧѧصر متѧѧѧصدرًا فѧѧѧي قائمѧѧѧة  

للمѧѧستثمرین المѧѧصریین والأجانѧѧب الѧѧراغبین فѧѧي الاسѧѧتثمار فѧѧي الѧѧبلاد، ویرجѧѧع ذلѧѧك لعѧѧدة   

 :أسباب

 یحتفظ السوق العقاري في مصر بنسب متفاوتة فیما یخص تحقیق الأرباح. 

       لѧي ظѧوال فѧالعقارات ھي إحدى الملاذات الآمنة المحدودة للحفاظ على قیمة الأم

 .التضخم الراھن

  :ا ما یظھر في الاحصائیة التالیةوھذ
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كمѧѧѧѧا یتمیѧѧѧѧز سѧѧѧѧوق العقѧѧѧѧارات المѧѧѧѧصري بوجѧѧѧѧود قѧѧѧѧوي للمѧѧѧѧشروعات الѧѧѧѧسكنیة  

والمشروعات متعددة الاستخدامات؛ حیث یѧشكل ھѧذان القطاعѧان جѧزءًا كبیѧرًا مѧن الѧسوق            

  مѧѧشروعًا تحѧѧت الإنѧѧشاء بقیمѧѧة إجمالیѧѧة تبلѧѧغ     ٦٥٤العقѧѧاري فѧѧي مѧѧصر، والѧѧذي یѧѧضم     

مѧѧѧѧن إجمѧѧѧѧالي عѧѧѧѧدد   % ٥٣٫٩  أمریكѧѧѧѧي، ممѧѧѧѧا یمثѧѧѧѧل حѧѧѧѧوالي   ملیѧѧѧѧون دولار٣٠٧٫١٨٢

مѧѧѧن إجمѧѧѧالي قیمѧѧѧة الاسѧѧѧتثمار، ویواصѧѧѧل القطѧѧѧاع الخѧѧѧاص دوره    %67.4المѧѧѧشروعات و

كѧѧѧالمحرك الأساسѧѧѧي لѧѧѧسوق العقѧѧѧارات الѧѧѧسكنیة فѧѧѧي مѧѧѧصر، حیѧѧѧث یѧѧѧستحوذ علѧѧѧى أكثѧѧѧر    

 ملیѧار  ٢١٠٫٦٧٤من المشروعات الѧسكنیة قیѧد الإنѧشاء، بقیمѧة ضѧخمة تبلѧغ               % ٦٨٫٦ من

  .دولار

وھذا یѧشیر إلѧى أن القطѧاع الخѧاص یمتلѧك حѧصة مѧن الѧسوق العقѧاري المѧصري            

مѧѧѧن إجمѧѧѧالي المѧѧѧشروعات الѧѧѧسكنیة بحلѧѧѧول نھایѧѧѧة الربѧѧѧع الثѧѧѧاني مѧѧѧن عѧѧѧام  % ٨٧٫٣ تبلѧѧѧغ

م، وعلى الجانب الآخر، یمتلك القطاع الحكѧومي عѧددًا أقѧل بكثیѧر مѧن المѧشروعات           ٢٠٢٤

 ملیѧѧار دولار، ویمثѧѧل ذلѧѧك مѧѧѧا    ٩٦٫٥٠٨ مѧѧشروعًا فقѧѧѧط بقیمѧѧة   ٨٣العقاریѧѧة، حیѧѧث تبلѧѧغ    

  .فقط من إجمالي المشروعات السكنیة تحت الإنشاء% ١٢٫٧ نسبتھ

وتعتبر العاصمة الاداریة الجدیدة أبرز مثال في ھذا الѧصدد، فبحلѧول نھایѧة شѧھر          

 مѧѧѧشروعًا تحѧѧѧت ١٠٩تطѧѧѧویر نحѧѧѧو  العاصѧѧѧمة الإداریѧѧѧة الجدیѧѧѧدة م، شѧѧѧھدت٢٠٢٤یونیѧѧѧو 

 ملیѧѧون دولار، وتمثѧѧل ھѧѧذه المѧѧشروعات    ٧٠٫٦٤٦بحѧѧوالي الانѧѧشاء بقیمѧѧة إجمالیѧѧة تقѧѧدر    

جѧѧѧزءًا كبیѧѧѧرًا مѧѧѧن النѧѧѧشاط الاسѧѧѧتثماري فѧѧѧي المنطقѧѧѧة، حیѧѧѧث تѧѧѧساھم العاصѧѧѧمة الجدیѧѧѧدة       

مѧن جمیѧع   % ٢٣من إجمѧالي قیمѧة المѧشروعات تحѧت الإنѧشاء فѧي القѧاھرة و                %٤١ بنسبة

 .المشروعات تحت الإنشاء في مصر

مѧѧشروعات الحالیѧѧة فѧѧي العاصѧѧمة ھѧѧذا وتѧѧسیطر شѧѧركات القطѧѧاع الخѧѧاص علѧѧى ال 

مѧن   %٨٥٫٣  مѧشروع، أي مѧا یعѧادل حѧوالي    ٩٣الإداریة، حیث یستحوذ ھذا القطاع على      
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الإجمالي، بینما یستحوذ القطاع الحكومي علѧى النѧصیب الأكبѧر مѧن إجمѧالي الاسѧتثمارات             

 ملیѧѧون دولار، وھѧذا یوضѧѧح أن  ٥٠٫٣٣٨، بقیمѧة إجمالیѧѧة تبلѧغ   %٧١٫٣ بنѧسبة تѧصل إلѧѧى  

مة تمیل إلى تنفیذ المشروعات الأكبر في العاصمة الإداریة، حیث یبلغ متوسط قیمѧة        الحكو

بینمѧѧا یركѧѧز القطѧѧاع الخѧѧاص علѧѧى المѧѧشروعات الѧѧسكنیة   دولار،  ملیѧѧون٣٫١٤٦المѧشروع  

 .ملیون دولار ٢١٨ الأصغر بمتوسط قیمة یبلغ

 فعلѧѧى الѧѧرغم مѧѧن أنѧѧھ لѧѧم یѧѧتم تѧѧسلیم أي مѧѧشروعات فѧѧي العاصѧѧمة الإداریѧѧة خѧѧلال   

م، إلا أنѧھ مѧѧن المتوقѧѧع أن تبѧѧدأ عملیѧات التѧѧسلیم بحلѧѧول نھایѧѧة   ٢٠٢٤الربѧع الثѧѧاني مѧѧن عѧѧام  

العѧѧام، یرجѧѧع ذلѧѧك علѧѧى الأرجѧѧح إلѧѧى التركیѧѧز علѧѧى المѧѧشروعات الحكومیѧѧة الكبیѧѧرة التѧѧي     

تѧѧستغرق عѧѧادةً وقتѧѧًا أطѧѧول للانتھѧѧاء مقارنѧѧة بالمѧѧشروعات الأصѧѧغر، وھѧѧذا مѧѧا یظھѧѧر فѧѧي      

  :التاليالشكل 

  

م ٢٠٢٤ لعѧام  عقارمѧاب سخة الأحدث من التقریر السنوي العقاري من     ظھرت الن 

م ٢٠٢٢أن المستثمرین یفضلون استثمار مدخراتھم في العقارات أكثѧر مѧن العѧام الماضѧي          
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، كما یشیر التقریر أن الاستثمار فѧي الѧشھادات البنكیѧة یѧأتي فѧي المرتبѧة الثالثѧة          %٥بنسبة  

  .مار المدخرات لمستخدمي الموقعبعد العقارات والذھب كخیار مفضل لاستث

م، حیѧث  ٢٠٢٤كما أوضح التقریر أنھ زاد الإقبال على الاستثمار في الذھب عام       

مѧن نѧسبة المѧشاركین    % ١٨وصلت النسبة التي تفضل استثمار مدخراتھم فѧي الѧذھب إلѧى     

  .م٢٠٢٢فقط في عام % ٨في الدراسة في ھذا العام، مقابل 

ات فѧي المرتبѧة الثانیѧѧة ضѧمن قائمѧة أفѧѧضل     وعلѧي جانѧب أخѧѧر حلѧت دولѧة الإمѧѧار    

  م، بحѧѧѧسب تقریѧѧѧر صѧѧѧادر  ٢٠٢٤الوجھѧѧѧات للاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري فѧѧѧي العѧѧѧالم خѧѧѧلال عѧѧѧام    

  للاستѧѧѧشارات العقاریѧѧѧة، وأكѧѧѧدت التقѧѧѧاریر " بروبیرتѧѧѧي شѧѧѧوب إنفیѧѧѧستمینت"عѧѧѧن شѧѧѧركة 

  أن الاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري فѧѧѧي الإمѧѧѧارات، ولاسѧѧѧیما فѧѧѧي أبѧѧѧو ظبѧѧѧي ودبѧѧѧي، یѧѧѧضمن عوائѧѧѧد     

  عالیѧѧة مقارنѧѧة بالأسѧѧواق العالمیѧѧة، مرجعѧѧاً جاذبیѧѧة القطѧѧاع العقѧѧاري فѧѧي الإمѧѧارات  إیجاریѧѧة 

  إلѧѧى الموقѧѧع الاسѧѧتراتیجي والنمѧѧو الاقتѧѧصادي المتѧѧسارع والبیئѧѧة الѧѧصدیقة للأعمѧѧال فѧѧѧي          

  .)١ (الدولة

ونوھت التقاریر بأن أبرز المنѧاطق الاسѧتثماریة النѧشطة فѧي أبѧو ظبѧي تكمѧن فѧي              

لریم، وفي دبѧي تѧأتي المѧشاریع العقاریѧة فѧي وسѧط مدینѧة دبѧي             جزیرة السعدیات وجزیرة ا   

وتتمیѧز سѧوق العقѧارات فѧي الإمѧارات بѧدرجات عالیѧة        . ودبي مارینا وجمیرا فѧیلج سѧیركل      

من الدینامیكیة والتجѧاوب مѧع التحѧولات والتطѧورات التѧي تѧشھدھا احتیاجѧات المѧستثمرین           

         ѧھ فѧذى بѧسوق     والراغبین في الشراء، ما یجعلھا مثالاً یحتѧات الѧتجابة لمتطلبѧة الاسѧي مرون

المتغیرة، وتشھد السوق المحلیة في دولة الأمارات العربیة المتحدة اثراءً لأنѧواع العقѧارات     

المعروضة، من الوحدات السكنیة الفاخرة إلѧى المكاتѧب التجاریѧة والمرافѧق الѧصناعیة، مѧا         

                                                             
(1) Balkaoui Ahmed R., "Accounting Theory", fifth Edition, International 

Thomson Business, 2004.P.11. 
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، سѧواء كѧانوا یبحثѧون    یتلاقى مع مختلѧف أنѧواع الطلبѧات الخاصѧة للمѧشترین والمѧستثمرین       

  .)١ (عن مساكن للإقامة أو فرص للاستثمار تعود بالربح

خѧѧلال  % ١٧٫٨وارتفѧѧع عѧѧدد المعѧѧاملات العقاریѧѧة فѧѧي إمѧѧارة أبѧѧو ظبѧѧي بنѧѧسبة         

 ألѧف معاملѧة، فیمѧا بلѧغ عѧدد      ١٢٫٤٣٩الأشھر الستة الأولى مѧن العѧام الحѧالي، لتѧصل إلѧى           

رین، واسѧѧѧتناداً إلѧѧѧى بیانѧѧѧات دائѧѧѧرة    مѧѧѧستثم٤٦٠٦المѧѧѧستثمرین الجѧѧѧدد بالقطѧѧѧاع العقѧѧѧاري   

الأراضي والأملاك في دبي، فقد ارتفعت قیمة المبیعات العقاریة فѧي الإمѧارة خѧلال الفتѧرة           

  .، مقارنة بالفترة ذاتھا من العام الماضي%٣١٫٧م، بنحو ٢٠٢٤من ینایر إلى أغسطس 

وجѧاءت الولایѧѧات المتحѧѧدة الأمیركیѧة فѧѧي المرتبѧѧة الأولѧى ضѧѧمن أفѧѧضل وجھѧѧات     

الاسѧѧتثمار العقѧѧاري، حیѧѧث یتمتѧѧع الاقتѧѧصاد الأمیركѧѧي بѧѧالقوة والمرونѧѧة، ممѧѧا یѧѧوفر بیئѧѧة         

مستقرة للاستثمار العقѧاري، مؤكѧداً أن الاسѧتثمارات العقاریѧة تتركѧز علѧى أسѧواق متنوعѧة          

  .)٢ (مثل نیویورك ولوس أنجلوس، وصولاً إلى المدن الأصغر مثل أوستن وناشفیل

لثالث، مستفیدة من كونھا مركزاً عالمیاً للѧسیاحة، مѧا   وجاءت تایلاند في الترتیب ا   

یحفѧѧѧز الطلѧѧѧب علѧѧѧى العقѧѧѧارات المѧѧѧؤجرة، وتتمیѧѧѧز الѧѧѧسوق العقاریѧѧѧة التایلاندیѧѧѧة بالأسѧѧѧعار   

المعقولة وتѧوفیر قیمѧة جیѧدة مقابѧل المѧال، وحلѧت إسѧبانیا فѧي الترتیѧب الرابѧع ضѧمن قائمѧة                

    ѧѧلال العѧѧالم خѧѧي العѧѧاري فѧѧتثمار العقѧѧات للاسѧѧضل الوجھѧѧبانیا  ٢٠٢٤ام أفѧѧد إسѧѧث تعѧѧم، حی

واحدة من أفضل الوجھات السیاحیة في العѧالم، ممѧا یزیѧد الطلѧب علѧى الإیجѧارات قѧصیرة           

                                                             
(1) F. Rank K. Reilly and Keith C. Brown, "Investment analysis and 

Portfoliomanagemetn ".Sixth edition, 2000.P.25. 
(2) Adaiv, A., Beery, J., and Stantey, "Urban Regeneration and Property 

Envestment Performance", Journal of Property Research.2003. P.69. 
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الأجل، فیما تعد برشلونة ومدرید وكوسѧتا دیѧل سѧول مѧن أبѧرز الأسѧواق العقاریѧة الѧساخنة            

  .)١ (في إسبانیا

 الفریѧد بѧѧین  وحلѧت تركیѧا فѧي الترتیѧب الخѧامس فѧي القائمѧة، مѧستفیدة مѧن موقعھѧا          

أوروبѧѧا وآسѧѧیا، مѧѧا یجعلھѧѧا مركѧѧزاً اقتѧѧصادیاً وثقافیѧѧاً رئیѧѧساً، ویعѧѧد قطѧѧاع العقѧѧارات قطاعѧѧاً    

حیویѧѧاً ضѧѧمن الاقتѧѧصاد التركѧѧي، ومѧѧن الممكѧѧن أن یحقѧѧق عوائѧѧد إیجاریѧѧة عالیѧѧة، فیمѧѧا تعѧѧد    

 .إسѧѧѧѧѧѧطنبول وأنطالیѧѧѧѧѧѧا وبѧѧѧѧѧѧودروم مѧѧѧѧѧѧن الأسѧѧѧѧѧѧواق العقاریѧѧѧѧѧѧة النѧѧѧѧѧѧشطة فѧѧѧѧѧѧي تركیѧѧѧѧѧѧا        

ن مركز أبوظبي العقاري مؤخراً بأن السوق العقاریة في الإمѧارة      وأفادت بیانات صادرة ع   

تѧѧشھد نѧѧشاطاً ملحوظѧѧاً فѧѧي تѧѧداولات العقѧѧارات، حیѧѧث بلغѧѧت قیمѧѧة المبیعѧѧات العقاریѧѧة فѧѧي       

  .)٢( ملیار درھم منذ بدایة العام الحالي وحتى منتصف شھر سبتمبر٣٠٫٧أبوظبي نحو 

فѧي  % ١٠٫٢الѧصین بنѧسبة   وعلي الجانب الاخر انخفض الاستثمار العقاري فѧي        

الأشѧѧھر الأولѧѧى مѧѧن العѧѧام الحѧѧالي مقارنѧѧة بѧѧالفترة نفѧѧسھا مѧѧن العѧѧام الѧѧسابق، بعѧѧد أن تراجѧѧع   

، وذلѧѧك علѧѧى الѧѧرغم مѧѧن إطѧѧلاق الحكومѧѧة سلѧѧسلة مѧѧن التѧѧدابیر التحفیزیѧѧة      %١٠٫١بنѧѧسبة 

 .)٣ (لتعزیز معنویات السوق

حѧسب   لعقѧارات مبیعѧات ا  الѧین أن  وأظھرت بیانات المكتب الوطني للإحصاء في   

علѧѧى أسѧѧاس سѧѧنوي فѧѧي الفتѧѧرة مѧѧن ینѧѧایر إلѧѧى یولیѧѧو      % ١٨٫٦المѧѧساحة تراجعѧѧت بنѧѧسبة  
                                                             

(1) Chris Abbiss "An overview of the REIT Regimesn Europe, Asia and the 
Americas: Taxation of Real Estate Investment Trusts" KPMG,2014. PP.2-
42. 

(2) Hassan Gholipour Fereidouni Tajul Ariffin Masron, "Real Estate Market 
Factors and Foreign Real Estate Investment", Journal of Economic Studies, 
Vol. 40 Iss 4 .2013. pp. 448. 

(3) Intemational Fedration of Accounting Standard No.16," Investment 
Property", IFAC, 2001, P2. 
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فѧѧѧي الفتѧѧѧرة مѧѧن ینѧѧѧایر إلѧѧѧى یونیѧѧѧو، وانخفѧѧѧضت  % ١٩م، مقارنѧѧة بѧѧѧالتراجع بنѧѧѧسبة  ٢٠٢٤

علѧѧى % ٢٣٫٢عملیѧѧات البѧѧدء فѧѧي مѧѧشاریع البنѧѧاء الجدیѧѧدة المقاسѧѧة حѧѧسب المѧѧساحة بنѧѧسبة    

 .في الشھر الأول من العام% ٢٣٫٧أساس سنوي، بعد انخفاض بنسبة 

الѧѧѧصینیة بنѧѧѧسبة  شѧѧѧركات التطѧѧѧویر العقѧѧѧاري وتراجعѧѧѧت الأمѧѧѧوال التѧѧѧي جمعتھѧѧѧا 

فѧѧي ھѧѧذه الفتѧѧرة، وقѧѧد كثفѧѧت     % ٢٢٫٦عѧѧن العѧѧام الѧѧسابق بعѧѧد انخفѧѧاض بنѧѧسبة      % ٢١٫٣

الѧѧسلطات الѧѧصینیة جھودھѧѧا لѧѧدعم قطѧѧاع العقѧѧارات المتعثѧѧر، بمѧѧا فѧѧي ذلѧѧك خفѧѧض تكѧѧالیف     

    ѧر             الشراء وخفض أسعار الѧى الآن غیѧراءات حتѧذه الإجѧت ھѧك كانѧع ذلѧاري، ومѧرھن العق

  )١ (كافیة لتحقیق انتعاش حقیقي

                                                             
(1) Karim Mhedhbi, Daniel Zeghal, "Adoption of International Accounting 

Standards and Performance of Emerging Capital Markets", Review of 
Accounting and Finance, Vol. 15 Issue: 2,2016. pp.252-272. 
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
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
أصدرت الھیئة العامة للضرائب في مصر عن إجѧراءات جدیѧدة مفاجئѧة تتѧضمن          

، %٢٫٥ العقاریѧѧѧة بنѧѧѧسبة إخѧѧѧضاع نѧѧѧشاط الاسѧѧѧتثمار فѧѧѧي العقѧѧѧارات لѧѧѧضریبة المعѧѧѧاملات  
بالإضافة إلى تطبیق نفس الضریبة علѧى أنѧشطة تجزئѧة الأراضѧي بغѧرض بیعھѧا أو البنѧاء         

 .علیھا

دون أي خѧѧصومات علѧѧى إجمѧѧالي قیمѧѧة    % ٢٫٥وتفѧѧرض ھѧѧذه الѧѧضریبة بنѧѧسبة    
المعѧѧاملات المتعلقѧѧة بالعقѧѧارات المبنیѧѧة أو الأراضѧѧي المخصѧѧصة للبنѧѧاء، باسѧѧتثناء القѧѧرى،    

عقѧѧارات فѧѧي حالتھѧѧا الأصѧѧلیة أو بعѧѧد إقامѧѧة منѧѧشآت علیھѧѧا، وسѧѧواء شѧѧملت      سѧѧواء كانѧѧت ال 
المعاملة العقار بأكملھ أو جزءًا منھ أو وحدة سѧكنیة معینѧة، كمѧا تѧشمل الѧضریبة العقѧارات             
المقامة على أراضي مملوكة للمالك أو لطѧرف آخѧر، سѧواء كانѧت العقѧود موثقѧة رسѧمیًا أو         

رت التعلیمات أن منح حق الانتفѧاع بالعقѧار أو تѧأجیره    غیر موثقة، بالإضافة إلى ذلك، اعتب     
 . عامًا یعد تصرفًا خاضعًا للضریبة٥٠لفترة تزید عن 

أما بالنسبة لنشاط بناء أو شѧراء العقѧارات بغѧرض بیعھѧا بѧشكل احترافѧي، فقѧد تѧم          
الأولѧى ھѧي الحѧالات الدفتریѧة، حیѧث یقѧدم       : تحدید آلیة خضوعھ للضریبة بإحدى طѧریقتین   

إقرارًا ضریبیا یعتمد على دفاتر وحسابات منتظمѧة وفقѧًا للوثѧائق المقدمѧة، والثانیѧة          المكلف  
ھي الحѧالات التقدیریѧة، والتѧي یѧتم احتѧسابھا وفقѧًا لمعѧاییر محاسѧبة المѧشروعات الѧصغیرة             

 .)١ (والمتوسطة

                                                             
 السید مرسي الحجازي، النظم الضریبیة بین النظریة والتطبیѧق، د ط، الѧدار الجامعیѧة، الإسѧكندریة،          )١(

  .٧م، صـ ١٩٩٨
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وفیمѧѧا یتعلѧѧق بنѧѧشاط تجزئѧѧة الأراضѧѧي بغѧѧرض بیعھѧѧا أو البنѧѧاء علیھѧѧا، یѧѧتم تحدیѧѧد  

ح الناتجѧѧة عѧѧن ھѧѧذه العملیѧѧات بنѧѧاءً علѧѧى الفѧѧرق بѧѧین سѧѧعر بیѧѧع الأراضѧѧي         صѧѧافي الأربѧѧا 

وتكلفتھѧѧا، ویѧѧتم تحدیѧѧد سѧѧعر البیѧѧع وفقѧѧًا للѧѧسعر الفعلѧѧي الѧѧذي تѧѧم بѧѧھ البیѧѧع فѧѧي تѧѧاریخ إتمѧѧام      

العملیѧѧة، ویعتبѧѧر الѧѧسعر المѧѧذكور فѧѧي عقѧѧد البیѧѧع، سѧѧواء كѧѧان مѧѧسجلًا أو غیѧѧر مѧѧسجل، ھѧѧو    

یبیة عكѧس ذلѧك، كمѧا تѧشمل تكلفѧة الأرض المباعѧة       السعر الحقیقي ما لم تثبت الھیئة الѧضر       

تكѧالیف مѧѧساحات الѧѧشوارع، ورصѧѧفھا، وتѧѧوفیر المرافѧق الأساسѧѧیة مثѧѧل المیѧѧاه، والѧѧصرف    

وسѧѧوف نتنѧѧاول ھѧѧذا المبحѧѧث علѧѧى ثѧѧلاث مطѧѧال ؛   الѧѧصحي، والغѧѧاز، والكھربѧѧاء، وعلیѧѧھ؛  

  :وذلك علي النحو التالي

  .عقاريالمعاملة الضریبیة للاستثمار ال: المطلب الأول

قѧѧوانین الѧѧضرائب العقاریѧѧة علѧѧى مجѧѧال الاسѧѧتثمار   ) تѧѧاریخ(أثѧѧر: المطلѧѧب الثѧѧاني

  .العقاري

الѧѧسیاسة الѧѧضریبیة المقترحѧѧة لتعبئѧѧة الفѧѧوائض فѧѧي الاسѧѧتثمار    : المطلѧѧب الثالѧѧث

  .العقاري
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
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
حѧدیث عѧن فѧرض ضѧریبة     جرى العرف فѧي التحاسѧب الѧضریبي خاصѧة عنѧد ال           

المبیعات على فѧرض الѧضریبة علѧى العقѧارات المبنیѧة فѧي حѧین أن مѧدلول ھѧذا المѧصطلح             
 ١١ینѧѧصرف إلѧѧى العقѧѧارات بنوعیھѧѧا سѧѧواء الأراضѧѧي أو المبѧѧاني، حیѧѧث أن القѧѧانون رقѧѧم    

عنѧد الحѧدیث عѧن الخѧدمات الخاضѧعة للѧضریبة        ٢ قد أورد في الجѧدول رقѧم         م١٩٩١لسنة  
یѧѧѧع العقѧѧѧارات وقѧѧѧد ورد ھѧѧѧذا اللفѧѧѧظ علѧѧѧى اطلاقѧѧѧھ دون تخѧѧѧصیص   خدمѧѧѧة الوسѧѧѧاطة فѧѧѧى ب 

 مѧن  ٤٠والمعروف أن القاعدة القانونیة ترى أن المطلѧق یؤخѧذ علѧى إطلاقѧھ، والمѧادة رقѧم               
قѧѧانون الحجѧѧز الإداري تناولѧѧت العقѧѧارات بѧѧشقیھا سѧѧواء الأراضѧѧي أو العقѧѧارات المبنیѧѧة،        

ي المѧѧادة الأولѧѧى مѧѧن القѧѧانون    م ف١٩٩٥ѧѧ لѧѧسنة ٩٥وتنѧѧاول قѧѧانون التѧѧأجیر التمѧѧویلي رقѧѧم     
 مѧѧن اللائحѧѧة التنفیذیѧѧة مفھѧѧوم العقѧѧارات بѧѧشقیھا أیѧѧضاً سѧѧواء الأراضѧѧي أو  ١٨والمѧѧادة رقѧѧم 

  .)١ (العقارات المبنیة

كѧѧل شѧѧيء : " فقѧѧرة أولѧѧى مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني العقѧѧار بأنѧѧھ ٨٢عرفѧѧت المѧѧادة رقѧѧم 
 كمѧا اشѧارات إلѧى أن    ،"مستقر في حیزه ولا یمكن نقلھ دون تلف وما عدا ذلѧك فھѧو منقѧول        

  .العقار ھو الأرض وما یتصل بھا اتصالاً، وثیقاً كالمباني، والأشجار، والخزانات

  :الواقعة المنشأة للضریبة على نشاط الاستثمار العقاري: أولاً

التعامѧѧل فѧѧي العقѧѧارات یحتمѧѧل أن یأخѧѧذ صѧѧورة خدمیѧѧة أو سѧѧلعیة وفیمѧѧا یتعلѧѧق         
   ѧѧاً بأوضѧѧى حالیѧѧي تحظѧѧدمات، فھѧѧشطة الخѧѧدمات    بأنѧѧضع خѧѧث تخѧѧستقرة حیѧѧددة ومѧѧاع مح

الوسѧѧاطة فѧѧي بیѧѧع العقѧѧارات وخѧѧدمات المقѧѧاولات الѧѧضریبة المبیعѧѧات مѧѧع إعفѧѧاء خѧѧدمات       

                                                             
  .١٨٧م، صـ ١٩٨٩عابدین ناصر، مبادئ علم المالیة العامة، مطبعة عین شمس القاھرة،  زین ال)١(
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التأجیر التمویلي، أما الجانب السلعي فیعد مجالاً بكرا وخصباً لبحث مدى إمكانیة إخѧضاع        
ة العامѧة علѧى   عملیات شراء الأراضي وإقامة المباني علیھا وبیع الوحدات السكنیة للضریب  

م لمѧا  ١٩٩١ لѧسنة  ١١المبیعات بعѧد تمتعھѧا بعѧدم الخѧضوع للѧضریبة منѧذ صѧدور القѧانون              
یحققѧھ إخѧѧضاعھا مѧن حѧѧصیلة تقѧدر بملیѧѧارات الجنیھѧات لارتفѧѧاع قیمѧة صѧѧفقات الاسѧѧتثمار      
العقاري بطبیعتھا وھو ما یعنѧى تحقیѧق طفѧرة متوقعѧة فѧي الحѧصیلة الѧضریبیة، وذلѧك كلѧھ                

عامѧѧل مѧѧع الاسѧتثمار العقѧѧاري علѧѧى أنѧѧھ منѧتج صѧѧناعي یخѧѧضع لѧѧضریبة    بفѧرض إمكانیѧѧة الت 
 .)١(المبیعات

  :)٢ (ویظھر ھذا جالیاً في الشكل التالي

  
                                                             

، ١ جھاد سѧعید خѧصونة، علѧم المالیѧة العامѧة والتѧشریع الѧضریبي بѧین النظریѧة والتطبیѧق العلمѧي، ط            )١(
  .٦٤م، صـ ٢٠١٠

: یختѧѧم زیѧѧارة الموقѧѧع بتѧѧار  ،ANDERSENم، موقѧѧع٢٠٢٤ دلیѧѧل الѧѧضرائب العقاریѧѧة فѧѧي مѧѧصر،  )٢(
  .com.andersen.eg://https: م، الرابط٩/١/٢٠٢٥
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 لѧѧسنة ١١فالعقѧѧارات بطبیعѧѧة الحѧѧال سѧѧلعة محلیѧѧة؛ ومѧѧن ثѧѧم ووفقѧѧاً لѧѧنص القѧѧانون    

لѧى   تستحق ضریبة المبیعات بتحقق واقعة البیѧع وانتقѧال ملكیѧة الѧسلعة مѧن البѧائع إ           م١٩٩١

المشترى، ویعد فѧي حكѧم البیѧع إصѧدار الفѧاتورة أو تѧسلیم الѧسلعة أو أداء الѧثمن سѧواء كѧان              

كلѧѧھ أو بعѧѧضھ أو دفعѧѧة تحѧѧت الحѧѧساب، أو تѧѧصفیة حѧѧساب، أو بالأجѧѧل، أو غیѧѧر ذلѧѧك مѧѧن     

أشكال أداء الѧثمن اسѧتعمال المكلѧف للѧسلعة فѧى أغѧراض خاصѧة أو شخѧصیة أو التѧصرف           

  .)١ (یةفیھا بأي من التصرفات القانون

  :أحكام قانون الضرائب ذات العلاقة بالاستثمار العقاري: ثانیاً

 م٢٠٠۵ لѧѧسنة ١٨١م وتعدیلاتѧھ بالقѧѧانون  ٢٠٠٥ لѧѧسنة ٩١لقѧد اسѧѧتحدث القѧانون   

م ٢٠٠٨ لѧѧسنة ١٩٦ وبالقѧѧانون م٢٠٠٨ لѧѧسنة ١١٤ وبالقѧѧانون م٢٠٠٧ لѧѧسنة ١وبالقѧѧانون 

 العقѧاري وسѧینتج عنھѧا منازعѧات     أحكام تؤثر بشكل مباشر أو غیر مباشѧر علѧى الاسѧتثمار     

ضریبیة كما أنھ ألغى حوافز وإعفѧاءات ضѧریبیة قѧد تحѧد مѧن نمѧو الاسѧتثمار العقѧاري فѧي                

  .مصر

 مѧن القѧانون جمیѧع أسѧس وقواعѧد المحاسѧبة         ١٢٦،  ١٨حیث تجعل أحكام المواد     

الضریبیة وإجراءات تحصیل الضریبة الخاصة على أرباح المنѧشآت الѧصغیرة بقѧرار مѧن          

المالیة وكذلك یجعل الوزیر دون غیره لھ حق إصѧدار قواعѧد وتعلیمѧات عامѧة تلتѧزم         وزیر  

بھѧѧا المѧѧصلحة عنѧѧد تنفیѧѧذ أحكѧѧام ھѧѧذا القѧѧانون ولائحتѧѧھ التنفیذیѧѧة سѧѧتثیر منازعѧѧات كثیѧѧرة تѧѧم   

الاسѧѧتقرار فیھѧѧا بموجѧѧب قѧѧرارات لجѧѧان طعѧѧن أو أحكѧѧام قѧѧضائیة واتفاقیѧѧات مѧѧع مѧѧصلحة       

 الخاصة على أرباح المنѧشآت الѧصغیرة بقѧرار مѧن     الضرائب وإجراءات تحصیل الضریبة 

وزیر المالیة وكذلك یجعل الوزیر دون غیره لھ حق إصѧدار قواعѧد وتعلیمѧات عامѧة تلتѧزم          

                                                             
، القѧاھرة،  ١ محمد جمال الѧذنبیات، الѧضریبة علѧى العقѧارات المبنیѧة، دار لثقافѧة للنѧشر والتوزیѧع، ط            )١(

  .١٢م، صـ ٢٠٠٢
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بھѧѧا المѧѧصلحة عنѧѧد تنفیѧѧذ أحكѧѧام ھѧѧذا القѧѧانون ولائحتѧѧھ التنفیذیѧѧة سѧѧتثیر منازعѧѧات كثیѧѧرة تѧѧم   

اتفاقیѧѧات مѧѧع مѧѧصلحة   الاسѧѧتقرار فیھѧѧا بموجѧѧب قѧѧرارات لجѧѧان طعѧѧن أو أحكѧѧام قѧѧضائیة و    

 لѧسنة  ١٩٩بنѧد   ٢١الضرائب علیھا، وعلى سبیل المثال لا الحصر التعلیمات التنفیذیة رقم      

م الخاصѧѧѧة بالمحاسѧѧѧبة  ٢٠٠٤ / ٤/٨م الѧѧѧصادرة مѧѧѧن مѧѧѧصلحة الѧѧѧضرائب بتѧѧѧاریخ   ٢٠٠٤

الضریبیة لنشاط الاستثمار العقاري التي كان یتم بموجبھѧا احتѧساب نѧسبة صѧافي ربѧح فѧي            

وفѧي حالѧة سѧداد القیمѧة البیعیѧة      % ١٦قیمة البیعیة للوحدات دفعة واحدة بنѧسبة   حالة سداد ال  

وفقѧѧا لعѧѧدد سѧѧنوات التقѧѧسیط، وكانѧѧت تلѧѧك % ٢٠إلѧѧى % ١٨للوحѧѧدات بالتقѧѧسیط بنѧѧسبة مѧѧن 

التعلیمات تنھي كثیرا من المنازعات ولاسیما بالنسبة لمن یقوموا بتѧشیید عقѧارین أو أكثѧر،         

العقѧارات لا یمѧسكون حѧسابات أو دفѧاتر منتظمѧة لطبیعѧة       وجمیع من یمتھنون نѧشاط تѧشیید     

  .)١(النشاط ذاتھ

وما استقر علیھ بالنسبة لمن یعملون مѧن صѧغار المقѧاولات مѧن الأفѧراد والقطѧاع           

الخѧѧاص والѧѧذي یѧѧصعب علѧѧیھم، بѧѧل اسѧѧتحالة إمѧѧساكھم لѧѧدفاتر وحѧѧسابات منتظمѧѧة وكانѧѧت      

نازعاتھم مع مصلحة الѧضرائب  ملفاتھم استقرت على نسب صافي ربح ینھون معھا كافة م   

  ، وھѧѧѧѧѧѧѧذا مѧѧѧѧѧѧѧا یظھѧѧѧѧѧѧѧر  )٢ (وھѧѧѧѧѧѧѧم العمѧѧѧѧѧѧѧود الفقѧѧѧѧѧѧѧري لمجѧѧѧѧѧѧѧال الاسѧѧѧѧѧѧѧتثمار العقѧѧѧѧѧѧѧاري     

  : في الشكل التالي

                                                             
م، صѧـ  ١٩٩٤نھضة العربیة، القѧاھرة،   عطیة عبد الواحد، الضرائب على الایرادات العقاریة، دار ال   )١(

١٠.  
(2) Intemational Fedration of Accounting Standard No.16," Investment 

Property”, IFAC,2001, P53. 



 

 

 

 

 

 ٢٦٥

 
 

 
 

  

وبرغم أن الضریبة على إیرادات الثروة العقاریة أسفرت عѧن مѧشاكل وخلافѧات       

عدیدة فإن إلغاء النصوص القانونیة المنѧوه عنھѧا بعالیѧة كانѧت لیѧست بѧسبب مѧا أثارتѧھ تلѧك            

لنصوص من نزاعات أو قلة الحصیلة علیھا بل بسبب منظومة الضریبة العقاریѧة الجدیѧدة     ا

والتѧѧي سѧѧیرد ذكرھѧѧا فیمѧѧا بعѧѧد ورغѧѧم ذلѧѧك أبقѧѧى المѧѧشرع علѧѧى الѧѧضریبة علѧѧى إیѧѧرادات          

العقѧѧارات المبنیѧѧة المѧѧؤجرة طبقѧѧا لأحكѧѧام القѧѧانون المѧѧدني والѧѧضریبة علѧѧى نѧѧشاط الوحѧѧدات   

 العقاریѧѧة بѧѧالرغم مѧѧن أن تلѧѧك النѧѧصوص القانونیѧѧة   المفروشѧѧة والѧѧضریبة علѧѧى التѧѧصرفات 

المتبقیѧѧة مѧѧن الѧѧضریبة علѧѧى إیѧѧرادات الثѧѧروة العقاریѧѧة لا تمنѧѧع مѧѧن إثѧѧارة النزاعѧѧات عنѧѧد         

  .التطبیق العملي لھا
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
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
یѧة القѧرن التاسѧع عѧشر، وتحدیѧدًا فѧي       بدأ تطبیق الѧضریبة علѧى العقѧارات فѧي نھا       

 مѧѧѧارس ١٣م، وفѧѧѧي ١٨٧٥م و١٨٥٤م، ثѧѧѧم تѧѧѧم إعѧѧѧادة تنظیمھѧѧѧا فѧѧѧي أعѧѧѧوام     ١٨٤٢عѧѧѧام 

م، صدر أمر عѧالي یѧنظم الإجѧراءات المتعلقѧة بѧإیرادات جمیѧع المبѧاني فѧي مѧصر،                  ١٨٨٤

م، والѧذي حѧدد   ١٩٣٧ لѧسنة  ٨٩حیث تم تعدیل ھѧذا الإیѧراد بموجѧب المرسѧوم بقѧانون رقѧم          

ضریبة المفروضѧة علѧى العقѧارات ومѧا یѧشبھھا، ومѧع التطبیѧق العملѧي لھѧذا الأمѧر               أحكام ال 

خلال تلك الفترة، ظھرت بعض الثغرات والغموض في بعѧض أحكامѧھ، وفѧي وقѧت لاحѧق              

 لѧسنة  ١٢٩م، الذي أقر أحكامًا جدیدة، تلاه القانون رقѧم  ١٩٥٤ لسنة ٥٦صدر القانون رقم   

١٩٦١  ѧة       م، الذي أدخل نظامًا تصاعدیًا للѧى القیمѧشریعات علѧذه التѧدت ھѧد اعتمѧضریبة، وق

  .)١(الإیجاریة للعقار كأساس لتحدید قیمة الضریبة

 والذي نص في المادة الثانیة مѧن مѧواد   ٢٠٠٨ لسنة   ١٩٦ثم أخیرًا صدر القانون     

م فѧѧي شѧأن الѧضریبة علѧѧى   ١٩٥٤ لѧسنة  ٥٦الإصѧدار الخاصѧة بѧѧھ علѧى إلغѧاء القѧѧانون رقѧم      

  :ا یلي نستعرض أبرز تلك القوانینالعقارات المبنیة، وفیم

 :م١٩٥٤ لسنة ٥٦القانون رقم : أولاً

ینص ھذا القѧانون علѧى ربѧط العقѧارات الجدیѧدة بنѧاءً علѧى إخطѧار مѧن المالѧك أو             
المستأجر، مع ضرورة إرفاق صورة من تѧرخیص البنѧاء وعقѧد ملكیѧة الأرض، بالإضѧافة           

                                                             
م، ١٩٩٩، دار النھѧضة العربیѧة، القѧاھرة،    ١ مصطفى حسني مصطفى، مبادئ علم المالیة العامة، ط       )١(

  .٣٣٦صـ 
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ھربѧѧاء، ویѧѧتم تقѧѧدیر الѧѧضریبة وفقѧѧًا  إلѧѧى مѧѧا یثبѧѧت بѧѧدء اسѧѧتخدام العقѧѧار وإیѧѧصال تركیѧѧب الك  
م، إمѧا بنѧاءً علѧى الإیجѧار الѧسنوي      ١٩٥٤ لѧسنة  ٥٦ من القѧانون رقѧم   ١٠لأحكام المادة رقم   

  .من قیمة الأرض والمباني% ٨المتفق علیھ أو بنسبة 

% ٢٠ویتم تحدید قیمة الضریبة عن طریѧق حѧساب الإیجѧار الѧسنوي مѧع خѧصم           
حات، وتѧشمل الѧضریبة العقاریѧѧة بѧشكل عѧام جمیѧѧع     منѧھ لتغطیѧة تكѧالیف الѧѧصیانة والإصѧلا    

  :)١ (الرسوم المرتبطة بھا، وھي

ضѧѧریبة المبѧѧاني الѧѧضریبة العقاریѧѧة الأصѧѧلیة وضѧѧریبة عقاریѧѧة إضѧѧافیة تѧѧشمل          .١
 .من القیمة الإیجاریة الشھریة% ١٫٦ضریبة أجور وقدرھا 

٢.        ѧي القѧتوریة فѧضیة رسم الشاغلین وتم إلغاء ھذا الرسم بموجب حكم المحكمة الدس
 . قضائیة١٨ لسنة ٣٦

م وإصѧѧدار  ١٩٥٤ لѧѧسنة  ٥٦ومѧѧن الأسѧѧباب التѧѧي أدت إلѧѧى إلغѧѧاء القѧѧانون رقѧѧم       
م، وجود عیوب كبیѧرة فѧي القѧانون القѧدیم، منھѧا علѧى سѧبیل           ٢٠٠٨ لسنة   ١٩٦القانون رقم   

م ١٨٨٤المثال لا الحصر، فرض الضرائب داخل حدود المѧدن التѧي تѧم تحدیѧدھا منѧذ عѧام            
٪ مѧѧن ٦٠كورة فѧѧي الجѧѧدول المرفѧѧق، وقѧѧد أدى ذلѧѧك إلѧѧى أن حѧѧوالي    وعلѧѧى المنѧѧاطق المѧѧذ 

العقѧѧارات فѧѧي مѧѧصر لا تخѧѧضع لھѧѧذا القѧѧانون، ممѧѧا یخѧѧل بمبѧѧادئ العدالѧѧة والمѧѧساواة بѧѧین         
المѧѧواطنین فѧѧي الحقѧѧوق والواجبѧѧات، كمѧѧا أن ھنѧѧاك تѧѧدخلات مѧѧن تѧѧشریعات أخѧѧرى غیѧѧر        

عقاریѧة معفѧاة بینمѧا    مرتبطة بالѧضرائب، أدت إلѧى مѧنح إعفѧاءات جعلѧت بعѧض الوحѧدات ال        
  .)٢(أخرى غیر معفاة، رغم أنھا قد تكون أقدم في تاریخ الإنشاء

                                                             
انون المدني، الحقوق العینیة الأصلیة والأمѧوال والحقѧوق، حѧق الملكیѧة      محمد كامل مرسي، شرح الق )١(

  .٦٢م، صـ ٢٠٠٠بوجھ عام، منشأة العارف، مصر، 
الدار الجامعیة، مصر، .  محمد صالح الحناوي، اساسیات الاستثمار في الأوراق المالیة الطبعة الثانیة)٢(

  .٧٥م، صـ ١٩٩٧
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 :م٢٠٠٨ لسنة ١٩٦القانون رقم : ثانیاً

یطبѧѧق ھѧѧذا القѧѧانون علѧѧى جمیѧѧع العقѧѧارات الموجѧѧودة علѧѧى أرض مѧѧصر ویعѧѧاد       

مѧن القیمѧة الإیجاریѧة    % ١٠التقدیر كل خمس سنوات مع احتѧساب الѧضریبة بѧسعر موحѧد          

 ٦٠٠٠لغیѧѧر الѧѧسكني، وإعفѧѧاء الѧѧـ    % ٣٢ مѧѧصاریف للѧѧسكنى وخѧѧصم   ٣٠ %بعѧѧد خѧѧصم 

الأولى من القیمة الإیجاریة مѧن الѧضریبة للوحѧدات المخصѧصة للѧسكنى وإخѧضاع مѧا زاد             

  .)١ (عن ذلك للضریبة

 ١٣٦تعتبѧر جمیѧع الوحѧدات الѧسكنیة التѧي تѧم إنѧشاؤھا وفقѧًا لأحكѧام القѧانون رقѧم            

یطة ألا تكѧون فѧاخرة أو مѧؤجرة بѧشكل مفѧروش أو      م معفاة من الضرائب، شѧر   ١٩٨١لسنة  

 ٤٩ مѧن القѧانون رقѧم    ١٤مѧستخدمة لأغѧراض غیѧر الѧسكن، وذلѧك اسѧتنادًا إلѧى المѧادة رقѧم          

م، وبموجѧѧب حكѧѧم المحكمѧѧة الدسѧѧتوریة العلیѧѧا، ویطلѧѧب مѧѧن المѧѧستأجر دفѧѧع         ١٩٧٧لѧѧسنة 

بھѧذا الѧشرط،   الضرائب والرسوم إلى المالك مع الإیجار الشھري، وفي حѧال عѧدم الالتѧزام     

یتم تطبیق نفس الإجѧراءات المترتبѧة علѧى عѧدم سѧداد الإیجѧار، ویجѧب علѧى المالѧك تѧسدید               

الالتزامات الضریبیة خلال الأیام الخمسة عѧشر الأولѧى مѧن شѧھري ینѧایر ویولیѧو مѧن كѧل               

 مѧن القѧانون رقѧم    ٢٥عام، وذلك باستخدام قѧسیمة دفѧع الѧضرائب، وفقѧًا لأحكѧام المѧادة رقѧم          

 .م١٩٥٤ لسنة ٥٦

م وإصѧѧدار  ١٩٥٤ لѧѧسنة  ٥٦ومѧѧن الأسѧѧباب التѧѧي أدت إلѧѧى إلغѧѧاء القѧѧانون رقѧѧم       

م، وجود عیوب كبیѧرة فѧي القѧانون القѧدیم، منھѧا علѧى سѧبیل           ٢٠٠٨ لسنة   ١٩٦القانون رقم   

م ١٨٨٤المثال لا الحصر، فرض الضرائب داخل حدود المѧدن التѧي تѧم تحدیѧدھا منѧذ عѧام            

٪ مѧѧن ٦٠رفѧѧق، وقѧѧد أدى ذلѧѧك إلѧѧى أن حѧѧوالي   وعلѧѧى المنѧѧاطق المѧѧذكورة فѧѧي الجѧѧدول الم  

                                                             
  .٢٥٨م، صـ ٢٠٠٢ر المحاسبة، الجزء الرابع، القاھرة،موسوعة معایی  طارق عبد العال حماد،)١(
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العقѧѧارات فѧѧي مѧѧصر لا تخѧѧضع لھѧѧذا القѧѧانون، ممѧѧا یخѧѧل بمبѧѧادئ العدالѧѧة والمѧѧساواة بѧѧین         

المѧѧواطنین فѧѧي الحقѧѧوق والواجبѧѧات، كمѧѧا أن ھنѧѧاك تѧѧدخلات مѧѧن تѧѧشریعات أخѧѧرى غیѧѧر        

 مرتبطة بالѧضرائب، أدت إلѧى مѧنح إعفѧاءات جعلѧت بعѧض الوحѧدات العقاریѧة معفѧاة بینمѧا           

أخѧرى غیѧر معفѧѧاة، رغѧم أنھѧѧا قѧد تكѧѧون أقѧدم فѧѧي تѧاریخ الإنѧѧشاء، بالإضѧافة إلѧѧى ذلѧك، مѧѧع          

 .)١(تمییز غیر مبرر بین أسعار الضرائب للسكن وغیر السكن

 لѧسنة  ٤٩ولا یتم تطبیق الضریبة على العقѧارات المѧؤجرة بموجѧب القѧانون رقѧم         

ة الإیجاریѧة وإخѧلاء العقѧار،    م إلا بعد انتھاء العلاق١٩٨١ لسنة ١٣٦م والقانون رقم   ١٩٧٧

٪ مѧن القیمѧة   ٦٠ویتم تحدید الضریبة بناءً على القیمة الرأسمالیة للعقار، والتي تُقدر بنѧسبة       

٪ مѧѧѧن القیمѧѧѧة ٣الѧѧѧسوقیة، ثѧѧѧم یѧѧѧتم تقѧѧѧدیر القیمѧѧѧة الإیجاریѧѧѧة الѧѧѧسنویة للعقѧѧѧار، والتѧѧѧي تبلѧѧѧغ   

مѧѧن القیمѧѧة  ٪ ٣٠الرأسѧѧمالیة، بعѧѧد ذلѧѧك یѧѧتم تحدیѧѧد وعѧѧاء الѧѧضریبة عѧѧن طریѧѧق اسѧѧتبعاد         

الإیجاریة السنویة كمصاریف صѧیانة یتحملھѧا المالѧك، ثѧم یѧتم اسѧتبعاد حѧد الإعفѧاء المقѧرر           

٪ علѧѧى ١٠ جنیѧѧھ سѧѧنویًا، وأخیѧѧرًا یѧѧتم تطبیѧѧق نѧѧسبة ضѧѧریبة قѧѧدرھا    ٦٠٠٠للѧѧسكن والبѧѧالغ 

القیمة الإیجاریة السنویة الصافیة التي تѧم حѧسابھا، وعلیѧة؛ یمكѧن حѧصر العقѧارات المعفѧاة              

  :)٢(ئب فيمن الضرا

   بѧѧصة المكاتѧѧسجلة والمخصѧѧة المѧѧات العمالیѧѧات والمنظمѧѧة للجمعیѧѧة المملوكѧѧالأبنی

 .إدارتھا

 المؤسسات التعلیمیة والمستشفیات، والمستوصفات، والملاجئ، والمبرات. 

                                                             
 الولید صالح عبد العزیز، دور السیاسة الѧضریبیة فѧي تحفیѧز الاسѧتثمار فѧي ظѧل التطѧورات العالمیѧة           )١(

  .٣٣المعاصرة، مرجع سابق، صـ 
م، صـ ٢٠١٠دراسات في الضریبة على العقارات المبنیة، مكتبة المدینة، الزقازیق،   جلال الشافعي،)٢(

٩٦.  
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 العقارات المملوكة للأحزاب السیاسیة والنقابات المھنیة. 

 الأحواش ومباني الجبانات. 

 یاضةأبنیة مراكز الشباب والر. 

 الأبنیة المملوكة للجھات الحكومیة الأجنبیة بشرط المعاملة بالمثل. 

 العقارات المخصصة لمنفعة الأراضي الزراعیة المحیطة بھا. 

 الدور المخصص استخدامھا في مناسبات اجتماعیة دون استھداف الربح.  

        ѧواء كѧى، سѧي المبنѧان ویتحمل مالك العقار أو من لھ حق الانتفاع أو الاستغلال ف

فردًا أو كیانًا قانونیًا، مسؤولیة دفع الضریبة العقاریة، وبالتالي لا یقѧع عѧبء دفѧع الѧضریبة       

علѧى المѧѧستأجر، إلا فѧѧي حѧѧال امتنѧѧاع المالѧѧك عѧن الѧѧسداد، حیѧѧث یѧѧصبح المѧѧستأجر مѧѧسؤولًا    

بالتضامن مع المالك عن تѧسدید الѧضریبة، وذلѧك فѧي حѧدود قیمѧة الإیجѧار المѧستحق علیѧھ،            

الضریبة لكل وحدة سكنیة بѧشكل منفѧصل إذا كѧان العقѧار یحتѧوي علѧى أكثѧر          ویتم احتساب   

مѧن وحѧѧدة، حتѧѧى لѧو كѧѧان المالѧѧك وأفѧѧراد أسѧرتھ یقیمѧѧون فیھѧѧا، كمѧا تفѧѧرض الѧѧضریبة علѧѧى      

 .)١ (الوحدات التامة وغیر المستخدمة

وتستحق الضریبة العقاریة بدءًا من الأول من ینایر من كل عѧام، ویѧتم تحѧصیلھا        

  :متساویتینعلى دفعتین 

 حتى نھایة یونیو:الأولى .  

 حتى نھایة دیسمبر من نفس العام:الثانیة .  

                                                             
 محمد كامل مرسي، شرح القانون المدني، الحقوق العینیة الأصلیة والأموال والحقوق، مرجع سابق، )١(

  .٣١صـ 
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ویحق للمكلف بدفع الضریبة تسدیدھا بالكامل خѧلال موعѧد الدفعѧة الأولѧى، ویѧتم              

من إیرادات الضریبة العقاریة للمحافظات لإنفاقھѧا علѧى مجѧالات التعلѧیم           % ٢٥تخصیص  

 .ر وتحسین المناطق العشوائیةآخر لتطوی% ٢٥والصحة، بینما یُخصص 

وتعتبѧѧѧر الأراضѧѧѧي الفѧѧѧضاء والمحاطѧѧѧة بأسѧѧѧوار خاضѧѧѧعة للѧѧѧضریبة العقاریѧѧѧة        

  كالعقѧѧѧارات المبنیѧѧѧة، سѧѧѧواء كانѧѧѧت مرتبطѧѧѧة بمبѧѧѧاني أو منفѧѧѧصلة عنھѧѧѧا، محاطѧѧѧة بأسѧѧѧوار      

أو غیر محاطة، كما تخضع الوحدات المѧستخدمة لأغѧراض تجاریѧة أو صѧناعیة للѧضریبة         

   مقابѧѧѧل تكѧѧѧالیف الѧѧѧصیانة، دون الاسѧѧѧتفادة مѧѧѧن الإعفѧѧѧاء     %٣٢بعѧѧѧد خѧѧѧصم  % ١٠بنѧѧѧسبة 

   جنیѧѧѧھ، وبالنѧѧѧسبة للمنѧѧѧشآت الѧѧѧصناعیة یѧѧѧتم تحدیѧѧѧد وعѧѧѧاء الѧѧѧضریبة   ٦٠٠٠المقѧѧѧرر البѧѧѧالغ 

  :)١ (كما یلي

% ٦٠تحدید المساحة الكلیة للمنشأة وتحدیѧد المѧساحة التѧي تѧشغلھا المبѧاني بواقѧع         - ١

 .من جملة المساحة

ي من خلال ضرب سѧعر متѧر الأرض وقѧت الѧشراء       تقدیر القیمة المحسوبة للمبان    - ٢

 .في المساحة التي تم تحدیدھا في الخطوة السابقة

ھѧذا وقبѧل بѧѧدء تطبیѧق ھѧذا القѧѧانون بѧصورة فعلیѧѧة فقѧد أثѧار جѧѧدلاً واسѧع النطѧѧاق،         

  :)٢ (ولقي بعض الانتقادات الحادة، وتتمثل أبرز أسباب تلك الانتقادات في

                                                             
 ھدي حسین محمد الشیخ، المشكلات المحاسبیة والضریبیة لعملیات البیѧع وإعѧادة التѧأجیر فѧي ضѧوء           )١(

مجلѧѧة الدراسѧѧات والبحѧѧوث   " الѧѧة دراسѧѧة ح: الاخѧѧتلاف بѧѧین المعѧѧاییر المحاسѧѧبیة للتѧѧأجیر التمѧѧویلي    
  .٢٢م، صـ ٢٠١٥التجاریة، كلیة التجارة، جامعة بنھا، 

 مѧصطفي فتحѧي زكѧي سѧلیم، أثѧر الاخѧتلاف بѧین المعالجѧة المحاسѧبیة والمعالجѧة الѧضریبیة للأصѧول             )٢(
المؤتمر العلمي "الثابتة وإھلاكاتھا في ضوء معاییر المحاسبة المصریة وقانون الضریبة على الدخل 

، الجمعیة المصریة للمالیة م٢٠٣٠دور الضرائب في تحقیق إستراتیجیة : الضریبي الرابع والعشرین
  .٣٧م، صـ ٢٠١٦العامة والضرائب، القاھرة، 
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سیتم تحمیلھ علѧى المنѧتج النھѧائي، ولѧم یѧراع        سیحدث عبأ إضافیًا على المصانع و      - ١

  .المصانع المتوقفة عن النشاط ولا تدر دخلاً

إقحام المستأجرین في المسئولیة التضامنیة عن أداء الضریبة على الرغم مѧن أنѧھ            - ٢

  .غیر مكلف بأدائھا أصلاً

توجد مخالفة دستوریة لأنھ جعل قرار لجنة الطعن في التقدیر نھائیا لأن الدسѧتور       - ٣

لمصري نص على أن یحظر في القوانین تحصین أي عمل أو قѧرار أو رأي مѧن    ا

 .رقابة القضاء

تفѧѧرض الѧѧضریبة بѧѧصرف النظѧѧر عѧѧن مѧѧدى الانتفѧѧاع بѧѧالعین مѧѧن عدمѧѧھ، سѧѧواء         - ٤

بالѧѧذات أو بواسѧѧطة الغیѧѧر، فیفѧѧرض علیھѧѧا الѧѧضریبة دون أن تѧѧدر ربحѧѧا حتѧѧى یѧѧتم  

 .خصم قیمة الضریبة منھ

لفنѧѧѧدقي سѧѧوف یѧѧѧؤدي إلѧѧى ارتفѧѧѧاع الأسѧѧѧعار   أن فѧѧرض الѧѧѧضریبة علѧѧى القطѧѧѧاع ا   - ٥

 .وھروب شركات السیاحة الكبرى إلى مقاصد سیاحیة منافسة لمصر

سیكون عبئا جسیما على محدودي الدخل لأن نسبة محدودي الدخل إلѧى أصѧحاب      - ٦

 . وحدة٥٠٠٠٠٠القصور والفیلات 

 لھ تأثیر سلبي على النھضة العقاریة في مصر حیث سینتج عنھا ارتفاع في سѧعر        - ٧

بیع العقار وبالتالي أي زیادة سوف تؤدي إلى ركѧود فѧي سѧوق العقѧارات العالمیѧة         

  .والاقتصادیة العالمیة

إلѧى   % ٠٫٤سعر الضریبة مرتفع جدًا بالمقارنة إلى دول كالمكѧسیك وتѧصل مѧن         - ٨

 إلѧѧى %٠٫٣وأمریكѧѧا مѧѧن % ١والیابѧѧان إلѧѧى %  ٢إلѧѧى % ٠٫١ وتركیѧѧا مѧѧن %١

 %.٥لى  إ%٣ وفي الاتحاد الأوروبي من %٥
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فѧرض الѧضریبة علѧى الأصѧول العقاریѧة للمѧشروعات الخدمیѧة مثѧل المستѧѧشفیات          - ٩

سѧѧیرفع الخدمѧѧة وذلѧѧك لأن أصѧѧحاب المѧѧشاریع سیѧѧضیفون التكلفѧѧة الزائѧѧدة علѧѧى        

 .المواطن العادي وبالتالي سوف یدفعھا محدودي الدخل

 ووفقاً لھذه القانون؛ یوجد بعض الاستثناءات أو بعѧض العقѧارات التѧي لا تخѧضع      

  :)١ (للضریبة العقاریة، وھي

لعقѧѧارات المبنیѧѧة المملوكѧѧة للدولѧѧـة والمخصѧѧصـة لغѧѧرض ذي نفѧѧـع عѧѧـام، وكѧѧذا         - ١

العقارات المبنیة المملوكة للدولة ملكیة خاصة على أن تخѧضع للѧضریبة مѧن أول          

 .الشھر التالي لتاریخ التصرف فیھا للأفراد أو للأشخاص الاعتباریة

 .ائر الدینیة أو لتعلیم الدینالأبنیة المخصصة لإقامة الشع - ٢

العقѧѧارات المبنیѧѧة التѧѧي تنѧѧزع ملكیتھѧѧا للمنفعѧѧة العامѧѧة وذلѧѧك مѧѧن تѧѧاریخ الاسѧѧتیلاء     - ٣

 .الفعلي بواسطة الجھات التي نزعت ملكیتھا

الأحѧѧѧواش ومبѧѧѧاني الجبانѧѧѧات، كمѧѧѧا تعѧѧѧد المبѧѧѧاني تحѧѧѧت الإنѧѧѧشاء غیѧѧѧر خاضѧѧѧعة      - ٤

 .للضریبة

قانون والمنظمѧات العمالیѧة المخصѧصة    الأبنیة المملوكة للجمعیات المسجلة وفقا لل      - ٥

 .لمكاتب إداراتھا أو لممارسة الأغراض التي أنشئت من أجلھا

أبنیة المؤسسات التعلیمیة والمستشفیات والمستوصفات والملاجئ والمبرات التѧي       - ٦

 .لا تھدف إلى الربح

                                                             
 -  عبد الفتاح محمد عبد الفتاح، جھاد شحاتة مغاوري، ترحیل الخسائر في القانون الضریبي المصري )١(

لѧѧضریبیة، الجمعیѧѧة المѧѧصریة للمالیѧѧة العامѧѧة والѧѧضرائب،    دراسѧѧة مقارنѧѧة مجلѧѧة البحѧѧوث المالیѧѧة وا  
  .١٨م، صـ ٢٠١٤



 

 

 

 

 

 ٢٧٤

 
 

 
 

المقѧѧѧار المملوكѧѧѧة للأحѧѧѧزاب الѧѧѧسیاسیة المھنیѧѧѧة بѧѧѧشرط أن یѧѧѧتم اسѧѧѧتخدامھا فѧѧѧي         - ٧

 .مخصصة لھاالأغراض ال

ففѧѧي المغѧѧرب یѧѧتحكم فѧѧي تحدیѧѧد وعѧѧاء الѧѧضریبة عنѧѧصران؛ الأول ھѧѧو التكییѧѧف    

القانوني المعطى للاتفاق، بناء على تصریحات الأطراف أو مراجعѧة الإدارة، والثѧاني ھѧو        

القیمة المالیة المصرح بھا والتي یمكن أن تكون ھѧي الأخѧرى محѧل مراجعѧة، وبعѧد تحدیѧد         

% ١دول یحدد نسبا خاصة من قیمة العملیة لكل نوع تتدرج مѧن   الوعاء یتم الرجوع إلى ج    

  .)١ (حسب الحالات% ٦إلى 

وفي حال زوال أسباب الإعفاء من الضریبة، یتوجب على المكلѧف بѧدفعھا تقѧدیم          

إقѧرار إلѧى الجھѧѧة الѧضریبیة المختѧصة خѧѧلال سѧتین یومѧًا مѧѧن تѧاریخ زوال سѧبب الإعفѧѧاء،         

  .)٢ (لعقار اعتبارًا من الأول من ینایر من العام التاليوذلك لإعادة احتساب الضریبة على ا

إذا اعتقѧѧد المكلѧѧف أن ھنѧѧاك أسѧѧبابًا تبѧѧرر إعفѧѧاءه مѧѧن الѧѧضریبة، فیحѧѧق لѧѧھ التقѧѧدم    

بطلب إلى الجھة المختصة بفرض وتحصیل الضریبة، مع دفع تѧأمین مѧالي قѧدره خمѧسون       

 سѧداد آخѧر قѧسط ضѧریبي     ، بالإضافة إلى تقѧدیم مѧستند یثبѧت   )كضمان لجدیة الطلب (جنیھًا  

مستحق قبل دراسة الطلب، وفي حال قبول الطلب یتم استرداد التأمین، وتقوم لجѧان التقیѧیم     

بدراسة الطلب واتخاذ قرار بإعفاء الѧضریبة كلیѧًا أو جزئیѧًا إذا تѧوافرت الѧشروط اللازمѧة،          

إبѧلاغ  في حالة زوال الأسباب التي أدت إلى الإعفѧاء مѧن الѧضریبة، یتوجѧب علѧى المكلѧف            

الجھѧѧة الѧѧضریبیة بѧѧذلك خѧѧلال سѧѧتین یومѧѧًا مѧѧن تѧѧاریخ زوال الѧѧسبب، وذلѧѧك لإعѧѧادة فѧѧرض     
                                                             

(1) Jean Pujol, l’application du droit privé en matière fiscale, librairie général de 
droit et de jurisprudence, paris 1987, p: 73. 

ائي للحد من التباین بین طرق تقییم مدخل إحص شیماء أبو المعاطي عبد المطلب، ، الباز فوزي قابیل)٢(
العقارات المبنیة بغرض التوافق مع التشریعات الضریبیة، مؤتمر مشاكل التقییم العقاري والضریبة        

  .٥١م، صـ ٢٠١٥ جمعیة خریجي كلیة التجارة ببنھا، -العقاریة 
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الѧضریبة علѧѧى العقѧѧار اعتبѧѧارًا مѧѧن بدایѧѧة الѧسنة التالیѧѧة لѧѧزوال الѧѧسبب، وإذا لѧѧم یقѧѧم المكلѧѧف    

بالإبلاغ، فیعتبر متھربًا من دفع الضریبة حین أذ ویطبق علیھ العقوبات المنѧصوص علیھѧا      

 .)١(في القانون

الѧѧذي یѧѧتم كѧѧل خمѧѧس (ویقѧѧدم المكلѧѧف إقѧѧراره الѧѧضریبي فѧѧي حالѧѧة التقیѧѧیم الѧѧشامل  

مѧѧرة واحѧѧدة خѧѧلال النѧѧصف الثѧѧاني مѧѧن الѧѧسنة الѧѧسابقة للتقیѧѧیم، وذلѧѧك عѧѧن جمیѧѧع      ) سѧѧنوات

العقارات التي یمتلكھا أو یستفید منھا، أما إذا كان العقار جدیدًا أو تمت إضافة وحدات إلیѧھ     

 على قیمتھ الإیجاریة أو تم استغلال أرض كانѧت غیѧر مѧستغلة،    أو تم إجراء تعدیلات تؤثر 

فیجب على المكلف تقѧدیم إقѧرار ضѧریبي فѧي موعѧد أقѧصاه نھایѧة دیѧسمبر مѧن الѧسنة التѧي                  

حدثت فیھا ھذه التغییرات، ویمكن تمدید فترة تقدیم الإقرارات الضریبیة بقرار مѧن الѧوزیر    

 .المختص لمدة لا تتجاوز ثلاثة أشھر

لجѧѧѧان التقیѧѧѧیم (یѧѧѧة تقѧѧѧدیر القیمѧѧѧة الإیجاریѧѧѧة مѧѧѧن خѧѧѧلال لجѧѧѧان تѧѧѧسمى   وتѧѧѧتم عمل

، وممثѧل  )كرئیس للجنة(، والتي تتكون من ممثل عن مصلحة الضرائب العقاریة      )والتقدیر

عن المحافظة التي یقع فیھѧا العقѧار، بالإضѧافة إلѧى ممثѧل عѧن دافعѧي الѧضرائب فѧي نطѧاق                

 .)٢ (لمختصاختصاص اللجنة، یتم اختیاره من قبل المحافظ ا

                                                             
 الضریبي المصري،  عبد الفتاح محمد عبد الفتاح، جھاد شحاتة مغاوري، ترحیل الخسائر في القانون)١(

  .٥٨مرجع سابق، صـ
(2) Magazine KPMG international. guide investirent Algérie édition imprimer 

en Algerie.2012 p48. 
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
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
نظѧѧرًا لوجѧѧود العدیѧѧد مѧѧن الاستفѧѧسارات التѧѧي تتعلѧѧق بѧѧشأن المعاملѧѧة الѧѧضریبیة         

للاسѧتثمار العقѧاري ووفقѧًا لأحكѧام قѧانون الѧѧضریبة علѧى القیمѧة المѧضافة الѧصادر بالقѧѧانون          

مѧن اللائحѧة التنفیذیѧة الѧصادرة     ) ٧٦(، ووفقѧًا لѧضوء أحكѧام المѧادة       ٢٠١٦لѧسنة   ) ٦٧(رقم  

، فѧѧإن المقѧѧاولات وھѧѧي أعمѧѧال التѧѧشیید والبنѧѧاء    ٢٠١٧لѧѧسنة ) ٦٦(بѧѧالقرار الѧѧوزاري رقѧѧم  

مѧن القیمѧة ویكѧون ذلѧك     %) ٥(تكѧون خاضѧعة لѧضریبة الجѧدول بفئѧة           ) التورید والتركیѧب  (

لѧسنة  ) ٦٧(لجѧدول المرافѧق للقѧانون رقѧم     من البند الأول من ا ) ٩(وفقًا لنص المسلسل رقم     

٢٠١٦.  





فѧѧي ضѧѧوء اشѧѧتراطات عملیѧѧة تحقیѧѧق الإیѧѧراد الخاضѧѧع للѧѧضریبة مѧѧن عملیѧѧات           

الشراء، أو تشیید العقارات بغرض بیعھѧا؛ ھنѧا تتعѧدد وتتنѧوع مѧشكلات القیѧاس الѧضریبي،           

ن تقدیر ونیة الإنشاء أو التشیید لغرض البیع، وفѧي تقѧدیر عملیѧة الاحتѧراف والفѧرق بѧین          بی

الاحتراف أو الاعتیاد وفي مشكلات القیاس التي تتعلق بتحدیѧد الإیѧراد وحѧساب التكѧالیف،           

  :وتعقد توقیت حساب الإیراد، حیث تتمثل المشكلات في التالي
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  : یفمشكلة تحدید الإیراد وحساب التكال: أولا

یعѧѧد الإیѧѧراد الѧѧضریبي العقѧѧاري ھѧѧو كѧѧل مѧѧا یحѧѧصل علیѧѧھ الممѧѧول مѧѧن مѧѧصادر     

عقاریة خلال عام، یكون مخصوصًا منھ مѧا یتكبѧده الممѧول فѧي ھѧدف الحѧصول علѧى ھѧذا             

الإیراد، حیث یتحدد صافي الإیراد الخاضع للضریبة بعد القیام بإدخال التعѧدیلات التѧي قѧد          

 أو القیѧام بالخѧصم علѧى الѧربح المحاسѧبي المعѧد تبعѧًا        جاء بھا التѧشریع الѧضریبي بالإضѧافة      

  .)١(للمعاییر الخاصة بالمحاسبة المصریة

المبѧѧѧادئ والمعѧѧѧاییر : (وھنѧѧѧاك ثلاثѧѧѧة مѧѧѧن المقومѧѧѧات الأساسѧѧѧیة التѧѧѧي تتمثѧѧѧل فѧѧѧي 

  عنѧѧѧѧد تحدیѧѧѧѧد الѧѧѧѧربح المحاسѧѧѧѧبي، والمبѧѧѧѧادئ والقواعѧѧѧѧد المѧѧѧѧستمدة  ) المحاسѧѧѧѧبیة المعروفѧѧѧѧة

    ѧѧѧضریبي، وأحكѧѧѧشریع الѧѧѧل التѧѧѧن قبѧѧѧصلحة     مѧѧѧول ولمѧѧѧة للممѧѧѧة الملزمѧѧѧاكم النھائیѧѧѧام المح  

  .الضرائب

وتطبیقا على ذلك فان الإیراد الضریبي الصافي سواء كان نѧشاط شѧراء، أو بنѧاء      

وتشیید العقارات المبنیة فانھ یتضح أن المشرع الضریبي قد خصص نظام محاسبي محѧدد        

م، وذلك بمѧا یتعلѧق   ١٩٨٢لسنة ) ١٦٧(للمحاسبة الضریبیة قد صدر بالقرار الوزاري رقم  

ببیان الأسس المحاسѧبیة التѧي لا بѧد مѧن اتباعھѧا وذلѧك عنѧد تحدیѧد صѧافي الѧربح الѧضریبي             

لعملیات الشراء، أو لتشیید العقارات بھدف بیعھا، ویراكز ھذا القѧرار علѧى طریقѧة القیѧاس          

  .الفعلي في حالة تحدید الدخل الضریبي

                                                             
مصطي فتحي زكي سلیم، أثر الاختلاف بین المعالجة المحاسبیة والمعالجة الضریبیة للأصول الثابتة  )١(

ة المѧѧصریة وقѧѧانون الѧѧضریبة علѧѧى الѧѧدخل، المѧѧؤتمر العلمѧѧي   وإھلاكاھѧѧا فѧѧي ضѧѧوء معѧѧاییر المحاسѧѧب 
م، الجمعیѧѧة المѧѧصریة للمالیѧѧة العامѧѧة ٢٠٣٠دور الѧѧضرائب فѧѧي تحقیѧѧق اسѧѧتراتیجیة ) ٢٤(الѧѧضریبي 

 .٤، ص ٢٠١٦والضرائب، القاھرة، 



 

 

 

 

 

 ٢٧٨

 
 

 
 

ائل التي تترك للتقدیر الحكمي المتعلقѧة  ألا انھ في الواقع العملي تبرز بعض المس        
بتحدیѧد وجѧѧھ الاحتѧѧراف لھѧذا النѧѧشاط، وفѧѧي تقѧѧدیر الأرض كأحѧد عناصѧѧر التكѧѧالیف واجبѧѧة     
الخѧصم التѧѧي علیھѧѧا یѧѧتم تѧѧشیید العقѧѧارات المباعѧة، وان كѧѧان ثمѧѧن شѧѧراؤھا فѧѧي فتѧѧرة زمنیѧѧة    

ة فѧѧي الحكѧѧم  سѧѧالفة لا یعبѧѧر عѧѧن القیمѧѧة الفعلیѧѧة الحالیѧѧة لѧѧلأرض، كمѧѧا أن ھنѧѧاك عѧѧشوائی         
الشخصي للفاحص الѧضریبي بѧالواقع المطبѧق فیمѧا یتعلѧق بعملیѧة التقیѧیم العقѧاري لѧلأرض             

  .والمباني

 حیث أنھا تمھل عѧدة اعتبѧارات مھمѧة ومنھѧا حجѧم الѧسوق العقѧاري، وفѧي مѧدي               
توفیر البنیة التحتیة، والدراسات الѧسكانیة،  حتѧي بمѧدي الاسѧتقرار الѧسیاسي للمنطقѧة التѧي             

ر، إلا انھ قѧد تبقѧي المѧشكلات الرئیѧسیة التѧي یѧتم مѧن خلالھѧا تحدیѧد تكلفѧة الأرض              بھا العقا 
تلѧك التѧѧي قѧد آلѧѧت ملكیتھѧا عѧѧن طریѧق المیѧѧراث أو الوصѧیة، وأیѧѧضا الأرض التѧي قѧѧد آلѧѧت        

 الممكѧن ملكیتھا بطریق الھبة، أو تلك الأرض التي تѧم اكتѧساب ملكیتھѧا بطریѧق آخѧر، فمѧن          
 الѧѧضریبي فѧѧي تحدیѧѧد قیمتھѧѧا تبعѧѧًا لقیمѧѧة المثѧѧل وقѧѧت   أن یتѧѧدخل الحكѧѧم الشخѧѧصي للفѧѧاحص 

  )١(.كسب الملكیة

حیث یعتبر تدخل الحكم الشخصي في تقییم الأرض المقام علیھѧا العقѧار یعѧد مѧن         
أكبر السلبیات التي تواجھ الفاحص الضریبي، وذلك في ظل تعدد التشریعات القانونیة تلѧك      
التѧѧي تѧѧشیر كѧѧل منھѧѧا لطریقѧѧة مختلفѧѧة لعملیѧѧة التقیѧѧیم العقѧѧاري، الأمѧѧر الѧѧذي یترتѧѧب علیѧѧھ         

اجبة الخصم من إیراد بیع العقѧارات المѧشیدة بمѧا یوجѧد بعѧدم        تضارب معھا قیمة التكلفة الو    
الاتѧѧساق فѧѧي الѧѧدخل الѧѧضریبي لھѧѧذا النѧѧوع مѧѧن النѧѧشاط العقѧѧاري، أي انѧѧھ تعѧѧدد الأوعیѧѧة           

  .)٢(الضریبيالضریبیة في حالة إذا مارس الفحص أكثر من شخص على ذات الملف 
                                                             

لѧѧسنة ) ١٤٢( كانѧѧت مѧѧصلحة الѧѧضرائب تѧѧسترشد بوعѧѧاء ضѧѧریبة الأیلولѧѧة المفروضѧѧة بالقѧѧانون رقѧѧم     )١(
  .م١٩٩٩لسنة ) ٣٢٧(بل إلغاءه بالقانون رقم م، ق١٩٩٤

الباز فوزي قابیل، مدخل إحصائي للحد من التباین بین طرق تقییم العقارات المبنیѧة بغѧرض التوافѧق       )٢(
مع التشریعات الضریبیة، مؤتمر مشاكل التقیѧیم العقѧاري والѧضریبة العقاریѧة، جمعیѧة خریجѧي كلیѧة          

  .٥١ – ٢١، مصر، ص ٢٠١٥تجارة، جامعة بنھا، 
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  :مشكلة توقیت الاعتراف بالإیراد: ثانیًا

الضریبیة لنشاط شراء أو تشید العقارات بھدف بیعھا فانѧھ لѧم      تعد أسس المحاسبة    

تتطرق إلى مشكلة توقیت الحѧصول علѧى الإیѧراد مѧن بیѧع العقѧار الѧذي قѧد سѧبق شѧراءه أو             

 عرفي، أو بعقد ابتدائي قѧد تѧم   بعقدتشییده، حیث قد یتم التصرف بالبیع في جزء من العقار    

تѧي تѧربط الѧضریبة وفѧي أي تѧاریخ تحѧدد       تسجیلھ في الشھر العقѧاري فѧي تѧاریخ لاحѧق، فم         

  قیمة الوعاء الضریبي؟

یѧѧستند الѧѧبعض لѧѧرأي القائѧѧل انѧѧھ لѧѧیس مѧѧن المعقѧѧول الانتظѧѧار لواقعѧѧة تѧѧسجیل ھѧѧذا    

التѧѧصرف، ولمѧѧا یترتѧѧب علѧѧى ذلѧѧك مѧѧن تأجیѧѧل الѧѧضریبة، وبالتѧѧالي فѧѧان الواقعѧѧة المنѧѧشئة         

 یتحقق الѧربح  وانقد العرفي، للضریبة ھي انعقاد لعقد البیع، وعلیھ یعتد في ھذا الوقت بالع      

  ).وعاء الضریبة(في الفارق بین ثمن البیع وتكلفة العقار 

إلا انھ ھناك رأي أخر یناقض رأي مصلحة الضرائب الذي یقرر بѧان العبѧرة فѧي      

، فѧان واقعѧة التѧصرف    )١(تحدید الوقعة المنشئة للضریبة بانھѧا واقعѧة تѧسجیل العقѧد وشѧھره          

ھѧѧي التѧѧي تѧѧوفر شѧѧرط الاحتѧѧراف بѧѧدون التفرقѧѧة بѧѧین العقѧѧود     المتعѧѧددة والمنѧѧشئة للѧѧضریبة  

 فیعتبѧر توقیѧت الواقعѧة    للملكیةالعرفیة أو العقود المسجلة؛ وذلك متي ما تم التصرف الناقل    

المنشئة للضریبة، فان المبدأ المنشئ للضریبة أن یكون ھѧو المنѧاط لفѧرض الѧضریبة حیѧث       

أو لѧم یѧتم تѧسجیلھ، حیѧث یعتبѧر عقѧد البیѧع        توافر ركن الاعتیѧاد سѧواء قѧد تѧم تѧسجیل البیѧع،          

  .الابتدائي دلیلًا على وجوب الضریبة

فمѧѧن المѧѧشكلات المعالجѧѧة للѧѧضریبة التѧѧي تكѧѧون علѧѧى صѧѧلة بتوقیѧѧت الاعتѧѧراف       

بالإیراد العقاري ذلك الناتج عن شراء أو تشیید للعقارات بھدف البیѧع والѧربح، فѧان مѧشكلة          
                                                             

) ١٥٦٢(، حكم محكمة النقض في الطعѧن رقѧم   )م٣٠/٥/١٩٨٥(فتوي من مصلحة الضرائب بتاریخ   )١(
 .م٧/٥/١٩٩٠ ق بتاریخ ٥٥لسنة 
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، أو في إتباع أسѧاس الاسѧتحقاق،   النقدياع الأساس البیع بالآجل تتمثل في التضارب في إتب 

وفي معالجة الفائدة على المبالغ لمؤجل، فلم یوجد فѧي المعالجѧة الѧضریبیة طریѧق لمعالجѧة              

ھѧѧذا بطریقѧѧة تُنھѧѧѧى بھѧѧا النزاعѧѧѧات الѧѧضریبیة، وذلѧѧѧك سѧѧواء أن كѧѧѧان إمكانیѧѧة الاسترشѧѧѧاد       

، ذلѧك الѧذي یخѧالف عѧن     )لإیѧراد ا / ١١(بالمعالجة المحاسبیة تلك الѧواردة فѧي المعیѧار رقѧم      

 وتѧسلیم القیاس الضریبي كونھ یعترف بتحقیق الربح ویكون ذلك بمجرد إتمѧام عملیѧة البیѧع         

  .)١(السلعة المباعة إلى المشتري، ویكون ذلك سواء إن كان البیع نقدي أو آجل

بتقѧѧسیط قیمѧѧة  (وھنѧѧا توجѧѧد مѧѧشكلة أخѧѧري توجѧѧد طѧѧول الفتѧѧرة الزمنیѧѧة الخاصѧѧة      

 من قبل المشتري وذلك في حالة تѧأخر سѧداد   العقارضا البیع على شرط سحب    ، وأی )العقار

قسطین متتالیین، وعلیھ قد أصѧدرت مѧصلحة الѧضرائب تعلیمѧات ممѧا أدي لأثѧارت الجѧدل            

  :تخالف الأعراف المحاسبیة التي تتمثل في التالي

  ھنا تكون عقود البیع معلقة على شروط فسخ:بیع الأراضي والعقارات بالتقسیط   

العقد وذلك عند التأخر على سداد الأقѧساط ، أو عنѧد التѧصرف، أو نقѧل الملكیѧة قبѧل الوفѧاء            

بѧѧألا یعتبѧѧر الإیѧѧراد محقѧѧق إلا بحلѧѧول میعѧѧاد اسѧѧتحقاق      (ببѧѧاقي الѧѧثمن، وعلیѧѧھ تѧѧم الإقѧѧرار     

، أن یتم تحدید الإیѧرادات بواقѧع قیمѧة    )الأقساط بناًء لمبدأ الاستحقاق وبمبدأ سنویة الضریبة  

 المستحقة سنویًا بدون النظر إلى تاریخ تحریѧر عقѧد البیѧع وان یكѧون وفقѧًا لمعѧاییر         الأقساط

 )٢(.المحاسبة المصریة

                                                             
، الخاصة بمحاسبة نشاط بیع العقارات ٢٠١٢لسنة ) ١٢(التعلیمات التنفیذیة لمصلحة الضرائب رقم   ) ١(

مѧن قیمѧة الإیѧراد العقѧاري المقѧدر بنѧسبة        % ٢٠ بطریقة التقدیر فقد اعتبرت نѧسبة ربѧح البیѧع الآجѧل       
  .بالنسبة للبیع النقدي% ١٦

، مѧѧصلحة الѧѧضرائب المѧѧصریة، تعѧѧدیلًا علѧѧى التعلیمѧѧات   ٢٠١٤لѧѧسنة ) ٤٢( التعلیمѧѧات التنفیذیѧѧة رقѧѧم  )٢(
  .م٢٠٠٣لسنة ) ٤٠(التنفیذیة رقم 
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 بѧѧدون تحدیѧѧد التكلفѧѧة علѧѧى أسѧѧاس مѧѧا یѧѧوازي قیمѧѧة الأقѧѧساط المѧѧستحقة سѧѧنویًا  
النظѧѧر إلѧѧى تѧѧاریخ تحѧѧصیل تلѧѧك الأقѧѧساط، أو القیمѧѧة الإجمالیѧѧة للبیѧѧع طبقѧѧا لمبѧѧدأ مقابلѧѧة            

 أقѧѧرت بѧѧبعض  قѧѧدتكѧѧالیف، وان ھѧѧذه المعالجѧѧات الѧѧضریبیة حتѧѧى وان كانѧѧت    الإیѧѧرادات بال
الحلول إلا إن لجان الفصل الѧضریبي لا تعتѧرف بѧھ كونѧھ یتѧضارب مѧع معѧاییر المحاسѧبة              
  تلѧѧѧك التѧѧѧي ألѧѧѧزم القѧѧѧانون الѧѧѧضریبي بالتمѧѧѧسك بھѧѧѧا وذلѧѧѧك عنѧѧѧد حѧѧѧساب الإیѧѧѧراد الخاضѧѧѧع     

 .للضریبة




ھناك اختلاف بین المقیاس الضریبي للتصرفات العقاریة وبین كلѧًا مѧن الѧشخص     
الطبیعѧѧي والѧѧشخص الاعتبѧѧاري، فقѧѧد اعفѧѧي القѧѧانون الѧѧشخص الاعتبѧѧاري مѧѧن الѧѧضریبة          
القطعیة على التصرف العقاري الوحید، وانھ قѧد اخѧضع فقѧط التѧصرف الوحیѧد الѧذي یقѧوم         

شخص الاعتباري من الضریبة القطعیة على التصرف العقѧاري الوحیѧد، وقѧد أخѧضع         بع ال 
  .فقط التصرف الوحید ذلك الذي یقوم بھ الشخص الطبیعي للضریبة

على اعتبار إن العقارات تكون مملوكѧة للѧشخص الاعتبѧاري وھѧي تѧدخل ضѧمن           
لѧѧشخص الأربѧѧاح الرأسѧѧمالیة فѧѧي حالѧѧة إذا تѧѧصرف فیھѧѧا كونھѧѧا تعѧѧد أصѧѧلا مѧѧن أصѧѧول ا        

 مѧشكلة فѧي غایѧة الأھمیѧة والتѧي      ٢٠٠٥لѧسنة  ) ٩١(، حیѧث قѧد عѧالج القѧانون        )١(الاعتباري
  .تتعلق بعملیة بیع العقار كلھ، أو انھ مجزأ إلى شقق، أو غرف أو لوحدات إداریة

 أي إن التصرف العقاري الوحید الذي لم یكن خاضع للضریبة في ظѧل القѧوانین       
لѧѧسنة ) ٩١( خاضѧѧع للѧѧضریبة فѧѧي ظѧѧل القѧѧانون رقѧѧم     الѧѧضریبیة الѧѧسابقة، وانѧѧھ قѧѧد أصѧѧبح   

                                                             
شѧخاص الاعتباریѧة   م، بѧشأن خѧضوع الأ  ٢٠١٣لѧسنة  ) ١٦(مصلحة الضرائب المصریة، قانون رقم    ) ١(

  .لضریبة التصرفات العقاریة الوحیدة
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م، عند بیع الشقق، أو الوحدات تلѧك التѧي یتكѧون منھѧا ھѧذا العقѧار فقѧد نѧص القѧانون                ٢٠٠٥
الأخیر على الخضوع للضریبة سواء إن كان ھذا التصرف للعقѧار كلѧھ أو لجѧزء منѧھ فقѧط              

  .أي وحدة سكنیة

م، بانѧھ  ٢٠٠٥ل سѧنة ) ٩١(م م، والمعدل بѧرق ٢٠١٣لسنة  ) ١١(وان القانون رقم    
، سѧواء إن  )بѧدون ثمѧة تخفѧیض   % ٢،٥(قد اخѧضع التѧصرفات الوحیѧدة للѧضریبة القطعیѧة           

كانѧѧت تلѧѧك عقѧѧود التѧѧصرفات مѧѧشھرة أو إنھѧѧا غیѧѧر مѧѧشھرة، فѧѧان تѧѧرك مѧѧشكلة تقѧѧدیر قیمѧѧة     
 فیھѧѧا، المتѧصرف التѧصرفات بعقѧود عرفیѧѧة وبعѧدم وضѧѧوح طѧرق الإثبѧѧات لقیمѧة العقѧѧارات      

یة على الرغم من إصѧدار مѧصلحة الѧضرائب تعلیماتھѧا فیمѧا یتعلѧق بѧشأن        حیث قد ظلت باق 
إثبات التصرف الغیر مѧشھرة بكافѧة طѧرق الإثبѧات بمѧا فѧي ذلѧك المعاینѧة علѧى الطبیعѧة أو                   

  .الاطلاع على أي من المستندات

وان المعاینة على الطبیعة أو دراسѧة حѧالات لمثѧل ھѧذه التѧصرفات التѧي لѧم تقѧدم               
لة، والتѧي لѧم تѧستطیع مѧصلحة الѧضرائب إن تجحѧد العقѧد العرفѧي ذلѧك            أي حل لھѧذه المѧشك     

المقدم لھѧا مѧن الممѧول علѧى الѧرغم مѧن علمھѧا بعѧدم صѧحتھ مقارنѧة بواقѧع التѧصرف، ومѧا                  
تزال المشكلة الأصعب المتمثلة في تصرفات الشركات الواقѧع فѧي العقѧارات لمѧرة واحѧدة،         

 والأخر یكون شریك بѧالأرض ببنѧاء    شریك برأس المال،یكونكأن یقوم شخصین أحداھما  
عقار والتصرف فیھ بالبیع لمرة واحدة وباقتسام الإیرادات؛ فلѧیس مѧن الممكѧن اعتبѧار مثѧل       
ھذه الحلة تصرف من شخص طبیعي، فان القانون الضریبي قد أعتبر شѧركات الواقѧع مѧن      

  .ضمن الشركات الاعتباریة

لعقاریѧة الوحیѧدة، إلا إن    إخضاعھا لѧضریبة التѧصرفات ا  على تلك التي لم ینص     
مصلحة الضرائب قد خرجت عنѧھ إذا إنھѧا اعتبѧرت بѧان ھѧذا التѧصرف تѧصرف أشѧخاص          
طبیعیین، ولیس من قبل شخص اعتباري، وبالتالي فانھ یخضع لѧضریبة التѧصرفات، وھѧو     
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الأمر الذي لم تتقبلѧھ لجѧان الفѧصل فѧي المنازعѧات الѧضریبیة، وذلѧك اعتبѧارا بѧأن تعلیمѧات                
  .ون مخالفة لنص صریح في القانون الضریبيالمصلحة تك

ولاحظ أن ھѧذا التѧصرف یعتبѧر مѧن قبѧل التѧصرفات المعفѧاة مѧن الѧضریبة كونѧھ             
تصرف صادر من قبل شخص اعتباري قد نشأ من شѧركة أوجѧدتھا الواقѧع بѧین شخѧصین،          

شѧѧركة غیѧѧر مكتملѧѧة الأركѧѧان    (وان القѧѧانون الѧѧضریبي لѧѧم یفѧѧرق بѧѧین الѧѧشركة والѧѧشراكة       
  .)١(وذلك في تعریفھ للشخص الاعتباري) ة للشھرالقانونی

  .تقییم السیاسة الضریبیة لنشاط التأجیر العقاري التشغیلي: الفرع الثالث

یتحدد الوعاء الضریبي لنشاط تѧأجیر العقѧار تѧأجیراً تѧشغیلیًا كѧون العقѧار مѧؤجر                
لھѧѧѧدف الѧѧѧسكن، أو لمزاولѧѧѧة نѧѧѧشاط تجѧѧѧاري، أو صѧѧѧناعي، أو لھѧѧѧدف مزاولѧѧѧة نѧѧѧشاط غیѧѧѧر  

جѧѧاري، أو مѧѧؤجر لغѧѧرض غیѧѧر ذلѧѧك، أو لكونѧѧھ مѧѧؤجر إیجѧѧارًا مفروشѧѧًا، ففѧѧي كѧѧل ھѧѧذه        ت
الحالات بانھ یعتبر إیجارا محدد المدة تبعًا للقانون المدني؛ علѧى إن یتحѧدد وعѧاء الѧضریبة             

  )٢(مقابل كافة التكالیف%) ٥٠(في قیمة الإیجار الفعلي مخصوما منھ 

المادیѧة  (ل أو بعѧض مѧن عناصѧره    ویختلف ذلك عن تأجیر العقار، حیث یشمل ك   
، فتخѧѧضع القیمѧѧة الایجاریѧѧة بالكامѧѧل للوعѧѧاء التجѧѧاري والѧѧصناعي بعѧѧد خѧѧصم      )والمعنویѧѧة

  .التكالیف الفعلیة والاھلاكات التي تقع على حمل المؤجر

                                                             
م، بѧان شѧركات الواقѧع ھѧي التѧي تقѧوم بѧین أشѧخاص         ٢٠٠٥لѧسنة  ) ٩١(مѧن القѧانون رقѧم    ) ١( المادة  )١(

طبیعیѧین بѧدون اسѧѧتیفاء إجѧراءات الانعقѧѧاد أو الѧشھر فیمѧѧا عѧدا الحѧѧالات الناشѧئة مѧѧن مѧدیرات منѧѧشأة         
  .فردیة

م، التي تنص على إن تسري الضریبة على الإیرادات ٢٠٠٥لسنة ) ٩١(ون رقم من القان) ٤١( المادة )٢(
الناتجة من تأجیر أي وحدة مفروشة أو جزء منھا سواءً كانت معدة للسكن أو لمزاولة نѧشاط تجѧاري       

  .أو صناعي أو مھنة غیر تجاریة أو لأي غرض آخر
مقابѧل جمیѧع   % ٥٠ مخѧصوماً منѧھ   ویحدد الإیراد الخاضع للضریبة على أساس قیمة الإیجار الفعلي       

  .التكالیف والمصروفات
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فاذا كان ھناك حق انتفاع على العقار، أو قام بتأجیره تأجیرا تѧشغیلیَا لمѧدة لا تزیѧد          

بر ھѧذه العملیѧة تѧأجیرا، بѧل إنھѧا تعتبѧر تѧصرف فѧي العقѧار ویكѧون            ، فلا تعت  ) سنة ٥٠(عن  

، علѧى إن  ) سѧنة ٥٠(ذلك بواقع ثلѧث الأربѧاح مقѧدره بѧالفرق بѧین قیمѧة التѧأجیر الكلیѧة لمѧدة            

یخѧѧصم منھѧѧا تكلفѧѧة الѧѧشراء أو الاقتѧѧداء سѧѧواء إن كانѧѧت فعلیѧѧة أو مقѧѧدره ولكѧѧت لѧѧم یتنѧѧاول       

  .)١(عن ھذه المعالجةالقانون الضریبي المعدل أي معالجة بدیلة 

ولا یفوتنѧѧا أن ننѧѧوه عѧѧن الإشѧѧكالیة الحقیقیѧѧة فѧѧي كѧѧل ذلѧѧك تكѧѧون متمثلѧѧة فѧѧي تحدیѧѧد    

طبیعة النشاط التأجیري، ولمدي التفرقة بین التأجیر المفѧروش، أو التأجیѧل الفعلѧي، أو بѧین       

 الѧѧذي یفѧѧسر مѧѧدي الحاجѧѧة  الأمѧѧر، )التѧѧأجیر(اسѧѧتخدام حѧѧق الانتفѧѧاع المѧѧبطن تحѧѧت مѧѧسمي   

ر الفنѧѧي للفѧѧاحص الѧѧضریبي إلѧѧى إن یѧѧتمكن مѧѧن اسѧѧتیعاب فلѧѧسفة النѧѧشاط التѧѧأجیري،  للتطѧѧوی

  .ومعاییر التفرقة التي تتحدد بموجبھا الوعاء الضریبي

  .تقییم السیاسة الضریبیة لنشاط العقار بالتبعة والتخصیص: الفرع الرابع

تتمثѧѧل مѧѧشكلة القیѧѧاس الѧѧضریبي فѧѧي تحدیѧѧد نѧѧوع الѧѧضریبة التѧѧي یخѧѧضع العقѧѧار        

لتبعیة، إذ أن مصلحة الѧضرائب العامѧة تخѧضع ھѧذه العقѧارات وذلѧك بنѧاء علѧى تعلیمѧات               با

داخلیѧѧة للѧѧضریبة كأنѧѧھ عقѧѧار مѧѧؤجرا تѧѧأجیرا تѧѧشغیلیا؛ حیѧѧث یتحѧѧدد الإیѧѧراد الفعلѧѧي لѧѧھ بعѧѧد    

مѧѧن قѧѧانون الѧѧضریبة علѧѧى  ) ٤١(مقابѧѧل جمѧѧع التكѧѧالیف تبعѧѧًا لѧѧنص المѧѧادة   %) ٥٠(خѧѧصم 

حیث تѧري مѧصلحة الѧضرائب العقاریѧة     . م، وتعدیلاتھ ٢٠٠٥لسنة  ) ٩١(الدخل قانون رقم    

                                                             
م، الصادرة بناء على قرار وزیر المالیة ١٩٩٧لسنة ) ٨( التعلیمات الخاصة بمصلحة الضرائب رقم   )١(

م، لبیان المعالجة للقواعѧد والأسѧس المحاسѧبیة الواجѧب اتباعھѧا عنѧد تحدیѧد            ١٩٨٢لسنة  ) ١٦٧(رقم  
  .اء أو لتشیید أو تقسیم العقارات بھدف بیعھاصافي الربح الضریبي لعملیات شر
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أن العقارات بالتبعیة تخѧضع للѧضریبة علѧى العقѧارات المبنیѧة والتѧي یѧتم تحدیѧدھا بالقѧانون            

  )١(.٢٠٠٨لسنة ) ١٩٦(رقم 

) ج(طالما كان العقار بالتبعیة فوق مبني ولѧیس ارض زراعیѧة وھѧذا وفقѧا لѧنص البنѧد              -

نھا تعتبر في حكم العقارات المبنیѧة والتركیبѧات التѧي    في القانون حیث أ   ) ٩(من المادة   

یѧѧتم بنائھѧѧا علѧѧى أسѧѧطح العقѧѧارات أو علѧѧى الوجھѧѧات إذا كانѧѧت مѧѧؤجرة أو كѧѧان ھѧѧذا         

 . التركیب مقابل اجر أو نفع

یعتبѧѧر الأبѧѧراج الخاصѧѧة بѧѧالمحمول عقѧѧارا بالتبعیѧѧة لأرض زراعیѧѧة یѧѧتم خѧѧضوعھ   

أن ھذا النشاط تقسیم عقѧاري لأرض مجھѧزة   لضریبة الأرباح التجاریة والصناعیة باعتبار    

الѧذي  ) ٨( للبند رقѧم  طبقاللبناء علیھا أو تساقط عنھا غرض الزراعة وبالتالي یتم محاسبتھ       

باعتبѧار أن المنѧشأت التѧي    .  م٢٠٠٥ لѧسنة  ٩١من القѧانون رقѧم   ) ١٩(نص علیة في المادة    

تخѧѧضع ھѧѧѧذه  تقѧѧام علѧѧى ارض زراعیѧѧة غیѧѧرت مѧѧن صѧѧفاتھا لغѧѧرض الزراعѧѧة وبالتѧѧالي          

)٢(الأراضي لضریبة أرباح تقسیم الأراضي المعدة للبناء
.  

یظھѧѧر ھѧѧذا الاخѧѧتلاف الكبیѧѧر والتنѧѧوع فѧѧي الѧѧرأي فѧѧي حالѧѧة خѧѧضوع ھѧѧذا النѧѧشاط     

 المختلفة فѧي الѧضرائب والѧذي قѧد یتѧسبب فѧي حѧدوث الازدواج        الأنواعالعقاري للعدید من  

لѧѧى وتیѧѧرة واحѧѧدة فѧѧي الوعѧѧاء     بѧѧین المѧѧصالح الإرادیѧѧة عنѧѧد محاسѧѧبتھ الانتظѧѧام والѧѧسیر ع     

 .الضریبي الموحد للعقار الواحد

                                                             
 یشیر الباحث إلي أن النشاط الملحق بالعقار ویحمل علیѧة اسѧم العقѧار بالتبعیѧة ویѧتم الاسѧتناد فѧي ھѧذا             )١(

دار " المѧدخل إلѧى نظریѧة الالتѧزام العامѧة فѧي الفقѧھ الإسѧلامي         "١٩٩٩مصطفي احمد الزرقѧاء     : إلي
 .١٠٣القلم، دمشق، الطبعة الأولي، ص 

 .١٤/١٠/١٩٨٦ ق، بجلسة ٥٦ لسنة ٣٣٧٧ حكم محكمة النقض في الطعن رقم )٢(
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بالنѧѧسبة للقیѧѧاس الѧѧضریبي الخѧѧاص بنѧѧشاط العقѧѧارات بالتخѧѧصیص والѧѧذي یѧѧشمل       

الجѧѧرارات الزراعیѧѧة خاصѧѧھ حیѧѧث أنھѧѧا لا تخѧѧضع للѧѧضریبة إذا لѧѧم یѧѧتم اسѧѧتخدامھا فѧѧي           

       ѧرق وكѧاري ورش الطѧѧسح المجѧة بكѧرارات الخاصѧѧد أن الجѧالي نجѧة وبالتѧل الزراعѧѧذلك نق

مѧѧواد البنѧѧاء تخѧѧضع للѧѧضریبة العقاریѧѧة ویѧѧتم قیѧѧاس الوعѧѧاء الѧѧضریبي لھѧѧا ویѧѧتم محاسѧѧبتھ       

 .)١(تقدیریا على أساس ساعات العمل الیومیة

یجب تطѧویر أدوات الحكѧم الشخѧصي الخاصѧة بالفѧاحص الѧضریبي بحیѧث تمكنѧھ           

طة خاضѧعة لѧھ أو    المتداخلة الخاصة بالعقار وبین ما یتبعھ من أنشالأنشطةمن التفرقة بین   

 غیر خاضعة أو ما یتم تخصیصھ لعقار أو یتم تخصیصھ لغیره وھذا في ظل

وجѧѧѧود نظѧѧѧام ضѧѧѧریبي یѧѧѧساعد فѧѧѧي تѧѧѧوفیر المعلومѧѧѧات عѧѧѧن الأنѧѧѧشطة الخاضѧѧѧعة    

 .  الخاصة بمجال العملالظروفللضریبة وذلك في ظل 

  . تقییم السیاسة الضریبیة لإھلاك الأصول العقاریة: الفرع الخامس

ك العقѧѧارات التѧѧي تقѧѧوم المنѧѧشأة باسѧѧتخدامھا كأصѧѧل ثابѧѧت مѧѧن الأصѧѧول     یѧѧتم إھѧѧلا

 أو الѧصناعیة أو المھنیѧة وھѧذا وفقѧا لѧنص      التجاریѧة المستخدمة في أغراض خدمة الأنشطة   

ویѧѧتم حѧѧساب الإھѧѧلاك الخѧѧاص     .  م٢٠٠٥ لѧѧسنة ٩١مѧѧن القѧѧانون رقѧѧم    ) ٢٥(المѧѧادة رقѧѧم  

و تكلفة الإنشاء والتطویر أو التجدیѧد  من تكلفة الشراء أ% ٥بأصول المنشأة بنسبة تقدر ب     

  . وكذلك إعادة بناء المنشأت والمباني عن كل فترة ضریبیة

تكمن المشكلة الحقیقیة والتي لم تحصل مصلحة الضرائب لھا على حѧلا فѧي حالѧة     

إذا تѧم التوقѧف عѧن رسѧملة أحѧد المبѧاني وتѧم اعتبارھѧا كجѧزء مѧن البѧضاعة الخاصѧة بأحѧѧد             

                                                             
 الخѧاص بѧشأن أسѧس    ١٩٨٩لسنة ) ٣٢(رقم ) تعلیمات تنفیذیة للفحص(مصلحة الضرائب المصریة  )١(

 . محاسبة استغلال الجرارات الزراعیة
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لمتѧاجرة فѧي العقѧارات أو تحویѧل العقѧار مѧن أصѧل ثابѧت إلѧي أصѧل           الشركات التѧي تقѧوم با   

  .غیر متداول تقوم المنشأة بالاحتفاظ بھ

   وذلѧѧѧك بغѧѧѧرض البیѧѧѧع ولѧѧѧیس المتѧѧѧاجرة وفѧѧѧي حالѧѧѧة تحویѧѧѧل الأصѧѧѧول العقاریѧѧѧة      

الغیر متداولة إلي أصѧول ثابتѧة یكѧون الѧسؤال بѧاي مѧن القѧیم یѧتم البѧدء بѧالاعتراف بѧالمبني                 

تراف بھ بالقیمة الدفتریة أم بإعادة التقییم؟ وھل یوجѧد قیѧاس مبѧدئي لѧھ     كأصل؟ ھل یتم الاع 

  وقیѧѧاس أخѧѧر لاحѧѧق ومѧѧا ھѧѧو المѧѧصیر المحتمѧѧل لأربѧѧاح إعѧѧادة التقیѧѧیم وھѧѧل یѧѧستحق لھѧѧا           

  ضریبة أم لا؟ 

 الأساسي من إعادة التقییم ھو الكشف عѧن   الغرضویستنتج الباحث انھ طالما كان      

ة، وذلك كان ناتج عن التغییر فѧي الاعتѧراف بالأصѧل، إذا    الأصول العقاریة بقیمتھا الأصلی   

كان أصل ثابت أو أصل متداول أو غیر متداول أو العكس، من غیѧر أن یترتѧب علѧى ذلѧك             

أي تصرف في الأصول، أو التغیر في شخصیة المنظمة القانونیة، ولا تدخل تلѧك الأربѧاح        

               ѧشرط إذ لѧضریبة، بѧاء الѧي وعѧیم فѧادة التقیѧي،     الناتجة عن إعѧصرف فعلѧا أي تѧتج عنھѧم ین

  .ویعد الأمر إجراء محاسبي لا یؤثر على الاتساق في وعاء الضریبة

تقییم الѧسیاسة الѧضریبیة لنѧشاط العقѧود العقاریѧة طویلѧة الأجѧل لѧصالح           : الفرع السادس 

  : الغیر

، بѧان نظѧام   ٢٠٠٥لѧسنة  ) ٩١(قانون الضریبة على الدخل رقم   ) ٢١(تنص المادة   

یة لھѧѧذه العقѧѧود علѧѧى سѧѧبیل الحѧѧصر، والتѧѧي أقѧѧرت أن صѧѧافي الوعѧѧاء        المحاسѧѧبة الѧѧضریب 

الѧѧضریبي یѧѧتم حѧѧسابھ علѧѧى أسѧѧاس مѧѧا نفѧѧذ بالفعѧѧل مѧѧن كѧѧل عقѧѧد خѧѧلال اسѧѧتمرار الفتѧѧرة            

الضریبیة، ویتم تحدید نسبة ما نفѧذ مѧن كѧل عقѧد علѧى أسѧاس التكلفѧة الفعلیѧة للأعمѧال التѧي                

ي التكѧالیف المقѧدرة للعقѧد، ویحѧسب     نفذت خلال نھایة الفتѧرة الѧضریبیة مѧضافة إلѧى إجمѧال           

  .الربح المقدر للعقد بالفرق بین قیمتھ الفعلیة والتكالیف المقدرة لھ
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ویتم حساب الربح المقدر للعقد خѧلال كѧل فتѧرة ضѧریبیة بنѧسبة مѧن الѧربح المقѧدر                 

، وذلѧك علѧى أسѧاس أن یѧتم تنفیѧذ تѧسویة        الѧضریبیة تساوي نسبة التنفیذ الفعلیة خلال الفتѧرة        

لعقد خلال نھایة الفتѧرة الѧضریبیة، التѧي انتھѧي فیھѧا تنفیѧذ العقѧد علѧى أسѧاس إیراداتѧھ            ربح ا 

  )١.(الفعلیة مخصوما منھا التكالیف الفعلیة بعد حساب ما سبق تقدیره من أرباح واستنزالھ

 الضریبیة التي انتھى خلالھا تنفیذ العقد بخѧسارة ، فѧإن ھѧذه    الفترةفاذا كان حساب    

ربѧѧاح ھѧѧذه الفتѧѧرة أو  الفتѧѧرات الѧѧسابقة التѧѧي تѧѧم تنفیѧѧذ العقѧѧد خلالھѧѧا ،  الخѧѧسارة تخѧѧصم مѧѧن أ

  )٢(.بشرط أن لا یجاوز أرباح العقد خلال ھذه الفترة

وإعادة حساب الضریبة یتم على ھذا الأساس، ویسترجع الممول ما تم دفعھ سѧابقا       

ورة فѧي الفقѧرة    المترتبѧة علѧى تنفیѧذ العقѧد الحѧدود المѧذك      الخѧسارة بالزیادة منھѧا، واذا تعѧدت     

السابقة، فحینئذ یتم ترحیل الخسائر المتبقیة إلى الفتѧرات أو  الѧسنوات التالیѧة ، وذلѧك طبقѧا              

  )٣(.٢٠٠٥لسنة ) ٩١(من القانون )٢٩(لأحكام المادة رقم 

  عقود إنشاء العقارات طویلة الأجل لصالح الغیر

ویعѧد مѧن   حیث یخѧضع ھѧذا النѧشاط للѧضریبة علѧى الأربѧاح التجاریѧة والѧصناعیة            

ضمن نشاط العقود طویلة الأجل، التي تشتمل علѧى إنѧشاء المѧدن والعقѧارات لѧصالح الغیѧر         

                                                             
اییر المحاسѧѧبة المѧѧصریة ، العقѧѧود طویلѧѧة الأجѧѧل بѧѧین كѧѧلا مѧѧن معѧѧ )٢٠٠٧. ( محمѧѧد محمѧѧود التفѧѧراوي)١(

فاعلیة تطبیق النظام الضریبي، : وأحكام قانون الضریبة على الدخل، المؤتمر الضریبي الثاني عشر  
 .٩-١المجلد الثالث، القاھرة، یونیة، ص 

،ترحیل الخسائر في القانون الضریبي ) ٢٠١٤(عبد الفتاح محمد عبدالفتاح، وجھاد شحاتة مغاوري،      )٢(
مجلѧѧة البحѧѧوث المالیѧѧة والѧѧضریبیة ،الجمعیѧѧة المѧѧصریة للمالیѧѧة العامѧѧة    (قارنѧѧة دراسѧѧة م_ المѧѧصري 

  .١٩-١٨،فبرایر ،ص) ٩٠(والضرائب، العدد 
 اذا خѧѧتم حѧѧساب احѧѧدى الѧѧسنوات  ٢٠٠٥ لѧѧسنة ٩١ مѧѧن قѧѧانون ضѧѧرائب الѧѧدخل رقѧѧم ٢٩تѧѧنص المѧѧادة  )٣(

             ѧك جѧد ذلѧى بعѧة ، واذا تبقѧسنة التالیѧاح الѧن أربѧل    بخسارة تخصم ھذه الخسارة مѧسارة تنقѧن الخѧزء م
  .سنویا إلى السنوات التالیة حتى السنة الخامسة ، ولا یجوز بعد ذلك نقل أي شيء لحساب سنة أخرى
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واھم ما تتمیز بھا ھذه العقود ھي بانھا یمتد تنفیذھا لأكثر من فترة مالیѧة، ووفقѧا لمѧا یقѧرره          

المھندس الخاص بھا یخضع إیرادھا الذي یسمي نسبة الإنجѧاز، ویѧتم تحدیѧد صѧافي الѧربح              

بي للمنѧѧشاة عѧѧن كѧѧل مѧѧا لѧѧدیھا مѧѧن عقѧѧود طویلѧѧة الأجѧѧل، وقѧѧام المѧѧشرع الѧѧضریبي       الѧѧضری

 لѧѧسنة ٩١مѧѧن القѧѧانون  ) ٢١(للمحاسѧѧبة بالتخѧѧصیص عѧѧن ذلѧѧك النѧѧشاط نѧѧص المѧѧادة  رقѧѧم      

١(.٢٠٠٥(  

ویѧستنتج الباحѧث بѧѧان المѧشرع الѧضریبي اخѧѧذ بطریقѧة نѧسبة الإتمѧѧام المتوافѧق مѧѧع        

لمخѧѧصص بعقѧѧود الإنѧѧشاء والتѧѧي یلѧѧزم فیھѧѧا  ا) ٨ (بѧѧرقممعیѧѧار المحاسѧѧبة المѧѧصریة، وذلѧѧك  

المشرع بتطبیقھا على عقود الإنشاء الخاصة بالعقارات طویلة الأجل، والتѧي یѧتم اعتمادھѧا      

  .وتنفیذھا لأكثر من فترة محاسبیة

 طریقة نسبة الإتمام في العقѧود قѧصیرة الأجѧل    تطبیقویترتب على ذلك بانھ لا یتم    

  الѧضریبیة ، وإضѧافة إلѧى ذلѧك العقѧود غیѧر محѧددة القیمѧة        التي تم تنفیذھا كلیا خѧلال الفتѧرة     

  ).العقود المسندة بالتكلفة بالإضافة إلى الاتفاق على نسبتھا()٢(

للقѧانون  )٢١(وتسویة العقود تتم في نھایة فترة التنفیѧذ وذلѧك طبقѧا مѧن نѧص المѧادة        

 الفعلѧي   على أساس أن التكالیف الفعلیة مخѧصومة مѧن الإیѧراد        ٢٠٠٥لسنة) ٩١(الضریبي  

وذلѧѧك بعѧѧد خѧѧصم مѧѧا سѧѧبق تقѧѧدیره مѧѧن أربѧѧاح واسѧѧتنزالھ ، وھѧѧذا مѧѧا نѧѧصت علیѧѧھ المѧѧادة          

 أو الخѧسارة  الѧربح یلѧزم تقѧدیر صѧافي    " في اللائحة التنفیذیة للقانون نفسھ، حیث  ) ٢٧(رقم

                                                             
الباز فوزي الباز احمد قابیل، تقییم المعالجة الضریبیة للأنѧشطة العقاریѧة مѧن منظѧور علѧم المحاسѧبة          ) ١(

 ).٣٨(، ص )ت.ب(الضریبیة، جامعة بورسعید، كلیة التجارة، 
 . تشمل العقود التي تم بالإسناد المباشر غیر متفق فیھا على قیمة لعقد)٢(
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وترتѧب علѧى ھѧذه التѧѧسویة    " الفعلیѧة للعقѧد مѧع طѧرح التكلفѧة الفعلیѧة مѧن الإیѧرادات الفعلیѧة          

  )١(:وھما كالتاليظھور حالتین 

 لابѧѧѧد مѧѧѧن أن یكѧѧѧون النѧѧاتج موجبѧѧѧا، أي أن یكѧѧѧون الѧѧѧربح الفعلѧѧѧي   :الحالѧѧة الأولѧѧѧى 

المترتѧѧب علѧѧى تنفیѧѧذ العقѧѧد العقѧѧاري أكبѧѧر مѧѧن أو یѧѧساوي الأربѧѧاح المقѧѧدرة التѧѧي تѧѧم سѧѧداد       

الضریبة علیھا سابقا، ویتم سداد الضریبة في ھذا الوضع على الربح الناتج في ھѧذه الفتѧرة         

 .ذا كان أكبر من الأرباح المقدرة التي سبق سداد الضریبة علیھافي حالة إ

 سѧالبا، ویعنѧي ذلѧك أن الѧربح الفعلѧي للعقѧد اقѧل مѧن         النѧاتج  إذا كѧان  :الحالة الثانیѧة  

الѧربح المقѧѧدر التѧѧي تѧѧم سѧѧداد الѧѧضریبة علیѧѧھ سѧѧابقا وترتѧѧب علѧѧى ھѧѧذه الحالѧѧة أن نفѧѧرق بѧѧین   

 :امرین وھما كالاتي

 مѧن ترحیѧل الخѧسائر للخلѧف بحیѧث یѧتم مѧن        لابѧد لعقد وحیѧد   إذا كان ا  :الأمر الأول 

جدید إعادة حساب الѧضریبة وفѧى ھѧذا الوضѧع یحѧق للممѧول اسѧترجاع الѧضریبة التѧي قѧام              

 .بدفعھا بالزیادة في الفترات أي السنوات السابقة

 أن نشاط المنشاة یتضمن أكثر من عقد في ھѧذا الأمѧر یجѧب    وجد إذا   :الأمر الثاني 

 :ليالقیام بما ی

القیѧѧام بعمѧѧѧل مقاصѧѧѧة بѧѧین خѧѧѧسائر العقѧѧѧد وأربѧѧѧاح العقѧѧود الأخѧѧѧرى خѧѧѧلال الفتѧѧѧرة     

 .الضریبیة الوحدة

إذ لم یكن ھناك أربѧاح لا تѧستدعى الخѧسارة، فحینئѧذ یѧتم ترحیѧل الخѧسارة المتبقیѧة             

للخلѧѧف، بمعنѧѧى أن یѧѧتم خѧѧصم رصѧѧید الخѧѧسارة مѧѧن رصѧѧید الأربѧѧاح المقѧѧدرة للعقѧѧد خѧѧلال      

                                                             
فѧѧي ) تѧѧابع(٢٩٥ وتعدیلاتѧѧھ، الجریѧѧدة الرسѧѧمیة، العѧѧدد   ٢٠٠٥ ل سѧѧنة٩٩١  قѧѧرار وزیѧѧر المالیѧѧة رقѧѧم  )١(

٢٧/١٢/٢٠٠٥. 
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 العقѧد فѧي تلѧك الفتѧرات، وفѧى ھѧذا       أربѧاح قة، بحیث لا یتجاوز ذلك      الفترات الضریبیة الساب  

الوضѧѧع یѧѧتم إعѧѧادة حѧѧساب الѧѧضریبة ویحѧѧق للممѧѧول اسѧѧترجاع المبلѧѧغ المѧѧسدد بالزیѧѧادة فѧѧي    

 أن ترحیل الخسائر للخلѧف یبѧدا بالѧسنوات الأحѧدث     الحسبانالفترات السابقة، مع الأخذ في   

 .ثم الأقدم

اجمѧѧة عѧѧن تنفیѧѧذ العقѧѧد العقѧѧاري یѧѧتم ترحیѧѧل       فѧѧي حالѧѧة إذا تجѧѧاوزت الخѧѧسائر الن   

مѧѧن ) ٢٩(الخѧسارة إلѧى الفتѧرات التالیѧة وذلѧك لمѧدة خمѧѧس سѧنوات طبقѧا لѧنص المѧادة رقѧم            

 .٢٠٠٥لسنة ) ٩١(القانون 

ویستنتج الباحث بانھ لابد من مراعاة حالة التغییر التي تحѧدث فѧي إجمѧالي قیمѧة العقѧد،              

ل فتѧرة التنفیѧذ المحѧددة، ثѧم إعѧادة حѧساب كѧلا        أو في إجمالي التكالیف المقدرة للعقد خلا 

  . المقدرة ونسبة الإتمام التي تتم إثرا ھذا التغییرالأرباحمن إجمالي 

في الحقیقة تتحدد المشكلة في أن ھذه المعالجة الضریبیة التي نѧص علیھѧا القѧانون         

          ѧى أصѧدى علѧي تتعѧة التѧالات الدفتریѧض الحѧد  لا تطبق في الواقع العملي إلا على بعѧابع الی

الواحدة في المنطقة الضریبیة ومأموریتھѧا، حیѧث انѧھ یѧتم إجѧراء المحاسѧبة تقѧدیریا لمعظѧم          

ھѧѧذه الأنѧѧشطة استѧѧشھادا بقیمѧѧة المѧѧستخلص المنѧѧصرف للممѧѧول وذلѧѧك بنѧѧاء علѧѧى الأسѧѧاس      

  .النقدي وفقا لشھادة المھندس

 أن یكѧѧون إجمѧѧالي الإیѧѧراد یѧѧساوي مجمѧѧوع المستخلѧѧصات      المفتѧѧرضحیѧѧث مѧѧن  

رفة عѧѧن جمیѧѧع العقѧѧود، وكѧѧل ھѧѧذه الأعمѧѧال یѧѧتم مراقبتھѧѧا عѧѧن طریѧѧق نظѧѧام الخѧѧصم   المنѧѧص

والتحصیل تحت حساب الضریبة، وتعد المشكلة الأھم ھي كیفیة تحدید نسبة ھامش الѧربح          

التي تكون متبقیة لحѧالات المثѧل، والتقѧدیر الشخѧصي للفѧاحص الѧضریبي یѧتم علѧى طبیعѧة               

  .إنشاء أو ترمیماتعقد المقاولة العقاریة سواء كان ذلك 
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تقیѧѧیم الѧѧسیاسة الѧѧضریبیة لنѧѧشاط تقѧѧسیم العقѧѧارات المعѧѧدة للبنѧѧاء علیھѧѧا   : الفѧѧرع الѧѧسابع

  .والتصرف فیھا

 لѧѧوزیر المالیѧѧة بالاشѧѧتراك مѧѧع وزیѧѧر الإسѧѧكان فѧѧي كیفیѧѧة تحدیѧѧد    قѧѧرارتѧѧم إصѧѧدار 

المعالجѧѧة الѧѧضریبیة لنѧѧشاط تقѧѧسیم الأراضѧѧي والتѧѧصرف فیھѧѧا وكѧѧان ملخѧѧص ھѧѧذا القѧѧرار       

  )١(:يكالات

یѧѧتم تحدیѧѧد الѧѧربح أو الوعѧѧاء الخاضѧѧع للѧѧضریبة مѧѧن خѧѧلال الفѧѧرق بѧѧین تكلفѧѧة بیѧѧع     - ١

 .العقار المقسم وتكلفتھ

یتم تحدید سعر البیع وفقا للسعر الحقیقي في تاریخ البیع، وھѧو الѧسعر الѧوارد فѧي              - ٢

عقد البیع سواء كان ذلك مسجلا أو غیر مسجلاً، ویجب علѧى المѧصلحة أن تثبѧت       

 . تخالف عكس ھذا السعر المكتوب في العقدعكس ذلك ببراھن

یѧѧتم تحدیѧѧد تكلفѧѧة العقѧѧѧار المقѧѧسم علѧѧى أسѧѧاس سѧѧѧعر الѧѧشراء مѧѧع إضѧѧافة جمیѧѧѧع           - ٣

المصروفات الرأسمالیة التي تم إنفاقھا من أجل الحصول على ملكیѧة ھѧذا العقѧار،       

 . أو جزء منھ تحت موضع التصرف

لمقѧسم فѧإن سѧعر    أمѧا فѧي حالѧة إذا كѧان موضѧع التѧصرف علѧى جѧزء مѧن العقѧار ا           - ٤

الѧشراء لھѧѧاذا الجѧѧزء یѧѧتم حѧسابھ علѧѧى أسѧѧاس مѧѧا یѧساوي ھѧѧذا الجѧѧزء منѧѧسوبا إلѧѧى     

 .العقار، أو المساحة الكلیة

                                                             
 ١٩٨٢ لسنة ١٦٧ بناء على قرار وزیر المالیة رقم ١٩٩٧لسنة ) ٨( تعلیمات مصلحة الضرائب رقم )١(

لبیان معالجة القواعد والأسس المحاسبیة التي یجب اتباعھا عن تحدیѧد صѧافي ربѧح تقѧسیم العقѧارات           
  .بغرض بیعھا

 ١ ق جلѧسة  ٦٧ ل سѧنة ١٩٧٩٩وما زالت ساریة حتى الأن أخذت بھا محكمة النقض في الحكم رقѧم       
/١٨/٢٠٠٧. 
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أما بالنѧسبة للأراضѧي التѧي یكѧون أصѧلھا میѧراث أو ھبѧة، یѧتم تحدیѧد قیمتھѧا وفقѧا                  - ٥

 .لقیمة المثل وقت الحصول على الملكیة

٦ -         ѧشوارع والمرافѧساحة الѧة الأرض       یتم استبعاد تكلفة مѧن تكلفѧسیم مѧرى للتقѧق الأخ

المحѧددة، بحیѧѧث یѧѧتم تقѧѧسیم ھѧѧذه التكلفѧة علѧѧى جمیѧѧع الأمتѧѧار المربعѧѧة المخصѧѧصة    

 .للبیع لمعرفة تحدید نصیب المتر المربع منھ

یѧتم إضѧѧافة قیمѧѧة مѧا ینفѧѧق مѧѧن تكѧالیف تѧѧرمیم الѧѧشوارع ورصѧفھا وإقامѧѧة المرافѧѧق       - ٧

لفة المتѧر المربѧع المحѧدد،    إلى تك...)  صرف صحي– كھربا   –میاه  (الأخرى من   

 :ویتم تحدیده على النحو التالي

في حالة إذا كانت الѧشوارع التѧي تѧم ترمیمھѧا ورصѧفھا مѧن غیѧر أن یѧتم اسѧتكمال                

المرافق الأخرى قبل البدء في البیع، فإن ھذه التكالیف تحدد على أسѧاس قیمѧة مѧا تѧم تنفیѧذه          

لیف علѧى حѧساب الأمتѧار المربعѧة     بالفعѧل خѧلال كѧل سѧنة ضѧریبیة، ویѧتم توزیѧع ھѧذه التكѧا         

المحددة للبیع في أخر كل سنة لمعرفة ما یخص المتر المربع من تكѧالیف المرافѧق التѧي تѧم      

 .تنفیذھا خلال السنة

وعند استكمال ترمیم أو رصف الѧشوارع أو بنѧاء مرافѧق أخѧرى فѧي سѧنة لاحقѧة،                

یمھا علѧى حѧساب الأمتѧار    یتم تحدید تكلفة مѧا تѧم تنفیѧذه خѧلال ھѧذه الѧسنة، ومѧن ثѧم یѧتم تقѧس             

المربعة المتبقیة في أخر السنة لمعرفة ما یخص المتر المربع من تكالیف المرافѧق التѧي تѧم        

استكمالھا خلال الفتѧرة، مѧن أجѧل أن تѧضاف إلѧى مѧا یخѧصھ مѧن تكѧالیف المرافѧق التѧي تѧم              

  .تنفیذھا في السنة السابقة لھا وھكذا
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   ѧارات المعѧى      اھم شروط خضوع نشاط تقسیم العقѧضریبة علѧا للѧصرف فیھѧاء والتѧدة للبن

  )١(الأرباح التجاریة والصناعیة

تقѧѧѧسیم الأراضѧѧѧي یجعلھѧѧѧا تقѧѧѧع تحѧѧѧت إطѧѧѧار الѧѧѧضریبة علѧѧѧى الربѧѧѧاح التجاریѧѧѧة         - ١

 .والصناعیة

یشترط أن یقوم مالك الأرض بالتقسیم أو التصرف فیھا سواء كѧان ذلѧك بنفѧسھ أو           - ٢

 .بالواسطة أو ممن یقوم مقامھ بذلك

ون مالك الرض قد حصل علیھѧا مѧن خѧلال الѧشراء أو میѧراث أو      لا یشترط أن یك    - ٣

 .ھبة، أو أي سبب أخر من أسباب انتقال الملكیة

تجرى الضریبة على الممول إذا قام بѧشراء ارض بنیѧة الاحتفѧاظ بھѧا أولاً ثѧم بعѧد            - ٤

 .ذلك تراجع عن ھذا وقام بتقسیمھا والتصرف فیھا

  :ار تتلخص في التاليومشاكل القیاس المحاسبي الضریبي لنشاط العق

مѧѧشكلة تحدیѧѧد الإیѧѧراد الحقیقѧѧي وذلѧѧك فѧѧي حالѧѧة أن تكѧѧون العقѧѧود الابتدائیѧѧة غیѧѧر        -أ 

 .مسجلة

مشكلة تحدید التكالیف للأراضي التѧي تѧم شѧرائھا مѧن فتѧرة كبیѧرة ومѧن ثѧم تѧدخل                -ب 

 .علیھا عوامل التضخم التي تؤدي إلى انخفاض قیمة النقود

راعیѧة أو أراضѧي الفѧضاء التѧي تѧم توزیѧع       مشكلة كیفیة تقیѧیم تكلفѧة الأراضѧي الز       - ج 

جزء منھا والقیام ببیعھا دون وجود عقѧود شѧراء، أو أن تكѧون أساسѧھا میѧراث أو          

                                                             
  ).٣٨(الباز فوزي الباز احمد قابیل، مرجع سابق ص ) ١(
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ھبة، بالتالي یؤدي ذلك إلѧى تѧدخل العناصѧر الخاصѧة بѧالحكم الشخѧصي مѧن أجѧل          

 .تحدید التكلفة التي یتم خصمھا من سعر البیع

 خارج نطاق كردون المبѧاني والتѧي     مشكلة التوزیع العقاري للأراضي التي تكون       -د 

 .لا تقع تحت قرارات التوزیع أو التقسیم الصادرة من مجالس المدن

مشكلة تقییم تكلفѧة الراضѧي الزراعیѧة أو أراضѧي الفѧضاء الموزعѧة عنѧد دخولھѧا                 -ه 

 .باعتبارھا حصة عینیة في أحد المنشآت

ر الѧشوارع  مѧشكلة القیѧاس الѧضریبي، وتنѧتج ھѧذه المѧشكلة عنѧد تحمیѧل البѧائع سѧع            -و 

والطѧѧرق، ولѧѧیس المѧѧشتري وكیفیѧѧة مѧѧدى الفѧѧصل بینѧѧھ وبѧѧین جیرانѧѧھ فѧѧي حقѧѧوق       

  . الارتفاع

ومѧѧن ثѧѧم یѧѧستنتج الباحѧѧث أن كѧѧل ھѧѧذه المѧѧشكلات تتعلѧѧق بتقѧѧدیر الإیѧѧراد ،أو  تقѧѧدیر  

التكلفة خاصة في حالة إتѧلاف الѧسند أو  فقѧده ، ممѧا یѧؤدي ذلѧك إلѧى تѧدخل عناصѧر الحكѧم               

 الممكѧن أن یѧؤدي إلѧى الإضѧرار     مѧن علѧیھم، الѧذي   )الجزافي(ري الشخصي والتقدیر الإجبا  

بمصلحة الممѧول ، أو  مѧصلحة الخزانѧة العامѧة، لѧذا لابѧد مѧن تѧوافر نظѧام معلومѧات فعѧال                 

للعقارات من أجѧل أن یتѧابع ویراقѧب حركѧة البیѧوع العقاریѧة ، وتكلفѧة تأسیѧسھا وتوزیعھѧا،             

 للشخص الذي یقوم بالفحص الѧضریبي ،  أیضا لابد من تطویر القدرات والمھارات العلمیة   

  .وذلك لكي یمكنھ من كیفیة تحدید الوعاء الضریبي على أساس عادل وسلیم بین الطرفین

  تقییم السیاسة الضریبیة لنشاط الاستثمار العقاري: الفرع الثامن

 علѧѧى خѧѧضوع فѧѧائض بیѧѧع    ٢٠٠٥لѧѧسنة ) ٩١(مѧѧن القѧѧانون  ) ١٧(نѧѧصت المѧѧادة  

 مѧن المبѧاني والمؤسѧسات التѧي تخѧدم ھѧذا النѧشاط،        الثابتةصول  الأصول الذي یتمثل في الأ    

  .ویكون ذلك من خلال النشاط العقاري التشغیلي وكیفیة تحدید الإھلاك الضریبي لھ
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 إلѧѧى الأصѧѧول الغیѧѧر متداولѧѧة وعلѧѧى سѧѧبیل المثѧѧال الأصѧѧول      المѧѧادةویرمѧѧز نѧѧص  

ف فیھѧا ، حیѧث ذلѧك یѧودي     العقاریة التي لا تخدم النشاط الضریبي القائم إذا لѧم یѧتم التѧصر           

إلѧى وقوعھѧا تحѧت اطѧار الѧѧضریبة كونھѧا أربѧاح رأسѧمالیة تمثѧѧل الفѧرق بѧین القیمѧة البیعیѧѧة           

  )١(.وبین القیمة الدفتریة عند وقت التصرف فیھا

ویعد ھذا النص الضریبي الوحید الذي جاء بشان أصѧول الاسѧتثمار العقѧاري، أمѧا        

 تخص عملیات الاسѧتثمار العقѧاري، فیѧتم الرجѧوع        بالنسبة للمعالجات الضریبیة التالیة التي    

وذلك من أجѧل مطابقѧة المعالجѧة المحاسѧبیة     ) ٣٦(فیھا إلى المعیار المحاسبي المصري رقم  

مѧع المعالجѧة الѧѧضریبیة عنѧدھا ، بحیѧث أن لا یوجѧѧد نѧص ضѧریبي یѧѧأتي ویغیѧر مѧن أسѧѧس         

  )٢(.المعالجة المحاسبیة التي جاء بھا ھذا المعیار

باحث أن المعالجة الضریبیة لنشاط الاسѧتثمار العقѧاري تتحѧدد فѧي     ومن ثم یدرك ال 

قیمة الأرباح الرأسمالیة التي تنشا نتیجѧة التѧصرف فѧي أحѧد الأصѧول العقاریѧة عѧن طریѧق          

 تحكم ھذا فیتم تحدیѧد الوعѧاء الѧضریبي فѧي ظѧل المعѧاییر       مستنداتالبیع، وإذا ما كان لذلك   

  .المحاسبیة المصریة

                                                             
انѧѧھ لا یحѧѧسب إھѧѧلاك لѧѧلأرض والعمѧѧال الفنیѧѧة والأثریѧѧة      "    علѧѧى ٢٥مѧѧن المѧѧادة  ) ٤(لبنѧѧد  یѧѧنص ا)١(

  .والمجوھرات والأصول الأخرى للمنشاة غیر القابلة بطبیعتھا للاستھلاك
ویتحѧدد صѧافي الѧربح علѧى أسѧاس قائمѧة       " ....  مѧن القѧانون علѧى    ١٧ تنص الفقرة الثانیѧة مѧن المѧادة     )٢(

اییر المحاسبة المصریة، كما یتحدد وعاء الضریبة بتطبیق أحكام ھѧذا القѧانون     الدخل المعدة وفقا لمع   
  .على صافي الربح المشار ألیھ
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بة التقدیریѧة یѧتم الاستѧشھاد بتعلیمѧات مѧصلحة الѧضرائب رقѧم            أما في حالة المحاس   

 وذلѧك بتقѧدیر قیمѧة الاسѧتثمار العقѧاري والوصѧول إلѧى الوعѧاء الخاضѧع                ٢٠١٢لسنة) ١٢(

  )١(.من القیمة الإجمالیة للاستثمار العقاري% ١٦بنسبة صافي ربح 

    ѧѧشاط فѧѧا النѧѧي یواجھѧѧضریبیة التѧѧة الѧѧشكلات المعالجѧѧع مѧѧان جمیѧѧث بѧѧد الباحѧѧي وأك

 التي تخص تقییم قیمة الاستثمارات، وأیѧضا تقѧدیر     العملیاتالاستثماري العقاري تكمن في     

  .تكلفة الاقتناء مع تحدید نسبة صافي الربح الضریبي في الحالات التقدیریة

تقیѧѧѧیم الѧѧسیاسة الѧѧѧضریبیة للنѧѧشاط العقѧѧاري المѧѧѧؤجر بѧѧصیغة التѧѧѧأجیر     : الفѧѧرع التاسѧѧع  

  :التمویلي

 علѧѧى أي معالجѧѧة ٢٠٠٥ لѧѧسنة ٩١ئب علѧѧى الѧѧدخل رقѧѧم لѧѧم یѧѧشتمل قѧѧانون الѧѧضرا 

ضѧѧریبیة لنѧѧشاط التѧѧأجیر التمѧѧویلي، حیѧѧث لѧѧم یمیѧѧز فѧѧي المعاملѧѧة الѧѧضریبیة بѧѧین التѧѧأجیر          

التمویلي والتأجیر التشغیلي، ویعني ذلѧك خѧضوع الإیجѧار المترتѧب علѧى مزاولѧة الأعمѧال         

  .التجاریة والصناعیة للضریبة على الدخل أیا كان نوع التأجیر

مفھѧѧѧѧوم العقѧѧѧѧار المѧѧѧѧؤجر بѧѧѧѧصیغة    

التѧѧأجیرالتمویلي وفقѧѧا لѧѧنص قѧѧانون   

  التأجیر التمویلي

  

ھي عبارة عن منشأة یقوم بھا المؤجر وفقѧا لرغبѧة       

طلѧѧب المѧѧستأجر غѧѧرض تأجیرھѧѧا ألیѧѧھ بالѧѧشروط      

والѧسمات التѧѧي تتحѧѧدد فѧي العقѧѧد، وبجѧѧب أن یكѧѧون   

الغѧرض مѧѧن تأجیرھѧѧا ھѧو اسѧѧتخدام ھѧѧذه العقѧѧارات   

، وبناء على ذلك یجѧوز اسѧتخدام   في نشاط إنتاجي    

  .العقار كمصنع أو  سكن لعمال ھذا المصنع

                                                             
صѧѧدر بھѧѧا التعلیمѧѧات ( بѧѧشأن محاسѧѧبة المنѧѧشأت الѧѧصغیرة  ٢٠١٢ لѧѧسنة ٥٤ قѧѧرار وزیѧѧر المالیѧѧة رقѧѧم  )١(

  .٢٠١٢ لسنة ١٢التنفیذیة 
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فѧي ھѧذا   )١( وتعدیلاتѧھ  ١٩٩٥لѧسنة )  ٩٥(وتعتبر أحكѧام قѧانون التѧأجیر التمѧویلي          

الأمر نصوص مخصصة تقید الأحكام التي یتضمنھا قانون الضریبة علѧى الѧدخل فѧي ذات      

 تؤكѧد علѧى تطبیѧق أحكѧام القѧانون      لمالیةاالأمر ، حیث صدرت أوامر وتعلیمات من وزارة  

الѧѧضریبي علѧѧى الѧѧدخل وذلѧѧك ضѧѧمن قواعѧѧد ومعѧѧاییر معالجѧѧة ضѧѧریبیة خاصѧѧة بعملیѧѧات         

  )٢(:التأجیر التمویلي ، والتي تنص على الاتي

 فѧѧي ١٩٩٥لѧسنة  ) ٩٥(یѧتم الأخѧذ بأسѧس المحاسѧبة الѧѧضریبیة الѧواردة فѧي القѧانون         ) ١

 .يالمحاسبة الضریبیة لنشاط التأجیر التمویل

للمؤجر الحق في إھلاك قیمة الأموال المؤجرة طبقѧا لمѧا یجѧري علیѧھ العمѧل، وفѧى         ) ٢

الغالب یكون وفقا للعرف السائد وطبیعة المѧال الѧذي یجѧري إھلاكѧھ، ویѧم ذلѧك مѧن              

 .غیر النظر إلى مدة عقد التأجیر المتعلقة بھذا المال

أن یقѧѧѧوم یحѧѧق للمѧѧѧؤجر بالإضѧѧѧافة إلѧѧى الإھѧѧѧلاك وكѧѧѧل التكѧѧالیف واجبѧѧѧة الخѧѧѧصم،     ) ٣

بالخصم من أرباحھ التي تقع تحت إطار الѧضریبة والمخصѧصات المعѧدة لمواجھѧة        

الخѧѧسائر أو أي أعبѧѧاء مالیѧѧة معینѧѧة موكѧѧدة الحѧѧدوث وغیѧѧر محѧѧددة المقѧѧدار، ولكѧѧن     

بѧѧشرط أن تكѧѧون المخصѧѧصات مقیѧѧدة بحѧѧسابات المنѧѧشاة، وان یѧѧتم اسѧѧتخدامھا فѧѧي      

مѧѧن الѧѧربح الѧѧصافي % ٥ الغѧѧرض الѧѧذي جمعѧѧت مѧѧن أجلѧѧھ ولكѧѧن بنѧѧسبة لا تتجѧѧاوز  

 .للمنشاة المؤجرة

                                                             
/ ٢٨ مكѧѧѧرر، فѧѧѧي ٢١جریѧѧѧدة الرسѧѧѧمیة، العѧѧѧدد  ، ال١٩٩٥ لѧѧѧسنة ٩٥ قѧѧѧانون التѧѧѧأجیر التمѧѧѧویلي رقѧѧѧم  )١(

 .٢٠٠١ لسنة ١٦، وتعدیلاتھ بالقانون رقم ٥/١٩٩٥
صѧدرت عѧن مكتѧب وزیѧر المالیѧة فѧي       ) ٢٠٠٧(لѧسنة  ) ١( تعلیمات وزاریة لمصلحة الѧضرائب رقѧم     )٢(

٨/٥/٢٠٠٧.  
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القیمة الایجاریة المѧستحقة خѧلال فتѧرة الѧسنة المحاسѧبیة تعѧد مѧن التكѧالیف واجبѧة            ) ٤

 .الخصم من أرباح المستأجر وفقا لتشریعات الضریبیة الجاریة

إن أحكѧѧام الخѧѧصم والتحѧѧصیل وغیرھѧѧا مѧѧن نظѧѧم الحجѧѧز لا تتعѧѧدى إلѧѧى حѧѧساب         ) ٥

 .إلى المؤجر) الدفع(جبة الأداء الضرائب على مبالغ الأجرة وا

لا یوجد أي اثأر ضѧریبیة مؤجلѧة عѧن عملیѧة حѧساب الإھѧلاك المترتبѧة عѧن عѧدم                   ) ٦

من قانون الضریبة على الدخل الѧوارد بالقѧانون   ) ٢٦، ٢٥(تطبیق أحكام المادتین   

 . الذي یتعلق بالإھلاك على عملیات التأجیر التمویلي٢٠٠٥لسنة ) ٩١(

 ٢٠٠٥لѧسنة  ) ٩١( الضریبة على الدخل الصادر بالقانون   یتم تطبیق أحكام قانون    ) ٧

الѧѧذي لѧѧم یѧѧرد بѧѧھ نѧѧص خѧѧاص بخѧѧصوص قواعѧѧد ومعѧѧاییر المحاسѧѧبة الѧѧضریبیة        

 .لعملیات التأجیر التمویلي سابق الذكر

 التعلیمѧѧات سѧѧابقة الѧѧذكر بانѧѧھ یجѧѧب علѧѧى جمیѧѧع منѧѧشئات التѧѧأجیر        ألزمѧѧتحیѧѧث 

سѧѧѧبتھا ضѧѧѧریبیا عѧѧѧن عملیѧѧѧات التѧѧѧأجیر   التمѧѧѧویلي أن تلتѧѧѧزم بالقواعѧѧѧد والمعѧѧѧاییر عنѧѧѧد محا  

  .التمویلي

ویعنѧѧѧي ذلѧѧѧك خѧѧѧضوع عملیѧѧѧات التѧѧѧأجیر التمѧѧѧویلي لقواعѧѧѧد المحاسѧѧѧبة الѧѧѧضریبیة     

 المتعلѧق بѧشأن التѧأجیر التمѧویلي وذلѧك بخѧصوص       ١٩٩٥ل سنة ) ١٩٥(الصادرة بالقانون   

طѧѧرق الإھѧѧلاك العѧѧادي والمخصѧѧصات، ومѧѧع تطبیѧѧق أحكѧѧام قѧѧانون الѧѧضریبة علѧѧى الѧѧدخل    

، حیѧث لѧم یѧرد نѧص معѧین بѧشأن قواعѧد المحاسѧبة         ٢٠٠٥لѧسنة  ) ٩١(بالقانون رقѧم   الوارد  

  .الضریبیة الخاص بعملیات التأجیر التمویلي

 ویستفاد من ھذه الأحكѧام فѧي كیفیѧة تحدیѧد صѧافي الѧربح المحاسѧبي وفقѧا لمعѧاییر                

المحاسبة المѧصریة ومعرفѧة شѧروط خѧصم التكѧالیف والمѧصروفات اللازمѧة لتحقیѧق  ھѧذه            

رباح وكل التكالیف والمصروفات واجبѧة الخѧصم ومنھѧا العوائѧد والقѧروض المѧستخدمة             الأ
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في النشاط والأحكѧام المختѧصة بمѧا لا یحѧسب مѧن التكѧالیف والمѧصروفات واجبѧة الخѧصم                

.)١(   

 وتعدیلاتѧھ  ١٩٩٥لѧسنة  ) ٩٥(مѧن القѧانون   ) ٢٤(وصرح المشرع فѧي المѧادة رقѧم        

لأمѧوال المѧѧؤجرة حѧѧسب مѧا یتفѧѧق علیѧѧھ العمѧѧل،   بانѧھ یجѧѧوز للمѧѧؤجر خѧصم اسѧѧتھلاك قیمѧѧة ا  

ووفقا للعرف وطبیعة المال المستخدم الذي یجرى استھلاكھ، ویتم ذلك من غیر النظر إلѧى        

 المѧشرع للمѧؤجر بѧان یخѧصم مѧن      صѧرح مدة أو فترة عقد التأجیر المتعلق بھذا المال، كمѧا          

         ѧѧة الخѧѧالیف الواجبѧѧوع التكѧѧضریبة مجمѧѧار الѧѧت إطѧѧع تحѧѧي تقѧѧھ التѧѧاریخ  أرباحѧѧن تѧѧصم م

العملیات، وأیضا خصم المخصصات المعدة لمواجھѧة الخѧسائر، أو الѧدیون المѧشكوك فیھѧا           

  . وذلك طبقا للقانون

 ١٩٩٥لѧѧѧسنة ) ٩٥(مѧѧѧن القѧѧѧانون رقѧѧѧم   ) ٢٥(وأجѧѧѧاز المѧѧѧشرع فѧѧѧي المѧѧѧادة رقѧѧѧم    

وتعدیلاتھ بانھ یجوز للمستأجر أن یخصم استھلاك القیمѧة الإیجاریѧة المѧستحقة خѧلال فتѧرة         

 المحاسبیة ویѧتم اعتبارھѧا مѧن التكѧالیف واجبѧة الخѧصم مѧن أربѧاح المѧستأجر ویكѧون                   السنة

ذلѧك حѧسب التѧѧشریعات الѧضریبیة الѧѧساریة، ویѧتم الأخѧذ فѧѧي ھѧذه الحالѧѧة بالقیمѧة الایجاریѧѧة        

عقѧѧار أو (المѧѧستحقة مѧѧن أجѧѧل تنفیѧѧذ العقѧѧد مѧѧع ضѧѧرورة توضѧѧیح طبیعѧѧة المѧѧال المѧѧستأجر       

  . بالغ عن كل عقد وما یتبقى منھامع بیان ما تم أداءه من م) منقول

أما اذا قامت المنشاة بعملیة البیع وإعادة التѧأجیر للعقѧارات التѧي تمتلكھѧا ، مثѧل أن       

یقوم المستأجر ببیع الأصل إلى المؤجر ، وبعد ذلك یقوم باسѧتجارة منѧھ ، فѧي ھѧذا الوضѧع           

 للأصѧل بمثابѧة أربѧاح    لابد من عدم اعتبار أي زیادة فѧي القیمѧة البیعیѧھ عѧن القیمѧة الدفتریѧة        

                                                             
ن مѧѧن قѧѧانو ) ١( بنѧѧد ٥٢ یفѧѧسر نѧѧص المѧѧادة رقѧѧم  ٢٠٠٦ لѧѧسنة ١٢٦ صѧѧدر قѧѧرار وزیѧѧر المالیѧѧة رقѧѧم   )١(

 فیما یتعلق بعدم الاعتداد بشرط أن تكѧون العوائѧد المدنیѧة    ٢٠٠٥ لسنة   ٩١الضریبة على الدخل رقم     
  .أربعة أمثال حقوق الملكیة للشخص الاعتباري الذي یمارس التأجیر التمویلي
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تخѧѧص ھѧѧذه الفتѧѧرة، ولكѧѧن یفتѧѧرض تقѧѧسیمھا واسѧѧتھلاكھا علѧѧى سѧѧنوات فتѧѧرة عقѧѧد التѧѧأجیر     

  )١(.التمویلي

أي شѧيء بخѧصوص العملیѧات التѧي     ) ٩٥(ولم یتداول قانون التأجیر التمویلي رقم  

تقوم بالبیع ثم إعادة التѧأجیر، حیѧث لѧم یѧصدر أي نѧص یخѧص تلѧك العملیѧات، ومѧن وجھѧة            

 تѧداول تلѧك   ٢٠٠٥لѧسنة  ) ٩١( رقم الضریبيلباحث الذي یرى أن القانون المصري      نظر ا 

أن أربѧاح الأنѧشطة التجاریѧة    " ... بالѧشكل الاتѧي   ) ١٧(المعاملة الѧضریبیة فѧي المѧادة رقѧم          

والѧѧصناعیة یѧѧتم تحدیѧѧدھا علѧѧى أسѧѧاس الإیѧѧراد النѧѧاتج عѧѧن مجمѧѧوع العملیѧѧات التѧѧي تخѧѧص      

ولكن بشرط أن یتم ذلك بعد خصم كل التكѧالیف واجبѧة   النشاط التجاري والنشاط الصناعي     

  ".الخصم 

وبذل احد الباحثین مجھودا من أجل استخلاص أو  الخروج برؤیة قانونیѧة لأسѧس     

 إیجѧارا تمویلیѧا ویѧتلخص ذلѧك فѧѧي     اسѧتجارھا المعالجѧة الѧضریبیة لعملیѧات البیѧع مѧع إعѧادة       

  )٢(:التالي

 واقعѧѧة منѧѧشاة للѧѧضریبة، حیѧѧث ذھѧѧب أن القیѧѧام بعملیѧѧة البیѧѧع للأصѧѧل العقѧѧاري تعѧѧد ) ١

بموجبھا مخاطر الأصل المبѧاع إلѧى الѧشخص الأخѧر إلا وھѧو المѧشتري وبالتѧالي              

یترتب علیھ استحقاق القیمة البیعیة للأصل أو قبضھا نقدا، ومن ثم یعد ذلك إیѧراد        

 .یخضع للضریبة القانونیة

                                                             
 ل ١١٠، قѧѧѧرار وزیѧѧѧر الاسѧѧѧتثمار رقѧѧѧم ) التѧѧѧأجیر التمѧѧѧویلي-٢٠(معیѧѧار المحاسѧѧѧبة المѧѧѧصري رقѧѧѧم    )١(

 .٢٠١٥سنة
المѧѧشكلات المحاسѧѧبیة والѧضریبیة لعملیѧѧات البیѧѧع وإعѧѧادة  ) " ٢٠١٥(ھѧدى حѧѧسین محمѧѧد الѧشیخ،   . د  )٢(

مجلة الدراسات " دراسة حالة : التأجیر في ضوء الاختلاف بین المعاییر المحاسبیة للتأجیر التمویلي    
 ). ٢٢(، ص )٢(والبحوث التجاریة، كلیة التجارة، جامعة بنھا، ع 
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ع للѧضریبة،  ثم بعѧد ذلѧك لابѧد مѧن التأكѧد مѧن صѧافي الإیѧراد العقѧاري الѧذي یخѧض              ) ٢
ویكون ذلك بخصم قیمة البیع من القیمة الدفتریѧة للأصѧل العقѧاري الѧذي تѧم بیعѧھ،         
ثم یندرج الفرق إلى الوعѧاء الѧضریبي الخѧاص بالأصѧول العقاریѧة، التѧي تحتѧوي            
علѧى المبѧاني والأراضѧي والإنѧشاءات والأصѧول غیѧر القابلѧة للإھѧلاك الموجѧودة          

 وتعبѧѧر عѧѧن ٢٠٠٥لѧѧسنة ) ٩١(قѧѧانون ) ٢٥(مѧѧن المѧѧادة رقѧѧم ) ٤(، )١(فѧѧي البنѧѧد 
الأصѧѧول التѧѧي تѧѧم بیعھѧѧا وإعѧѧادة تأجیرھѧѧا تمویلیѧѧا الخاصѧѧة بالإنѧѧشاءات والمبѧѧاني     

 . والحقوق المعرفیة المعنویة

وفى الخطوة التالیѧة یѧتم معالجѧة عملیѧة التѧأجیر التمѧویلي الخѧاص بѧدفاتر المѧؤجر              ) ٣
 الحѧسبان معالجѧة   كإیراد، وفى دفاتر المستأجر كمصروف مع ضرورة الأخذ فѧي   

للإھѧلاك علѧى النحѧو الѧذي سѧبق وان تѧѧم      ) ٢٠(المعیѧار المحاسѧبي المѧصري رقѧم     
 .توضیحھ

وبالتالي یمكن تلخیص المشكلات التي تمر بھا المعالجة الضریبیة لنشاط التѧأجیر التمѧویلي    
  :كالتالي

 .امشكلة عدم التمیز بین التأجیر التمویلي والتأجیر التشغیلي والخلط فیما بینھم  -أ 

مѧѧشكلة الإھѧѧلاك الѧѧضریبي الѧѧذي یكѧѧون بѧѧین التѧѧشریع الѧѧضریبي وقѧѧانون التѧѧأجیر         -ب 
 .التمویلي

مشكلة تحدید أو تمییز عناصر الوعاء للتѧأجیر التمѧویلي سѧواء كѧان ذلѧك إیѧرادا أو               - ج 
 .مصروفا

 .مشكلة الاعتراف في دفاتر المؤجر أو دفاتر المستأجر بالإھلاك الضریبي  -د 

یبیة للأرباح الرأسمالیة لعملیѧة بیѧع الأصѧل مѧع إعѧادة        مشكلة القیام بالمعالجة الضر     -ه 
 .تأجیره تمویلیا
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ولا بد من التأكد على أن ھذه المعالجة من الممكن أن تصیب المحاسѧبة الѧضریبیة         

في بعض العدالة، ومع ذلك تقوم بترك تفسیرات كثیرة یتشكل منھا التباین، وعѧدم الاتѧساق           

ثیѧر مѧن المنازعѧات والمѧشاكل الѧضریبیة وھѧذا       في وعѧاء الѧضریبة، وھѧذا یترتѧب علیѧھ الك         

نتیجѧѧة لعѧѧدم وجѧѧود مبѧѧدأ وأسѧѧس موحѧѧدة للمعالجѧѧة الѧѧضریبیة فѧѧي عملیѧѧات البیѧѧع ثѧѧم إعѧѧادة       

  .تأجیرھا وفقا لنظام التأجیر التمویلي

  :تقییم السیاسة الضریبیة لنشاط التمویل العقاري: الفرع العاشر

لѧѧضریبة علѧѧى الأنѧѧشطة   لѧѧم یѧѧضع القѧѧانون الѧѧضریبي معالجѧѧة واضѧѧحة ومحѧѧددة ل     

التمویلیة العقاریة، ومن ثم لابد من الرجوع إلى المعالجة المحاسبیة التѧي وضѧعتھا معѧاییر            

 الأخذ بھا فѧي حالѧة عѧدم أي نѧص     بضرورةالمحاسبة المصریة والتي أوضح فیھا المشرع       

 مѧن القѧѧانون ) ١٧(قѧانوني یѧتم الرجѧѧوع إلیѧھ فѧѧي مثѧل ھѧѧذه الحѧالات وذلѧك وفقѧѧا للمѧادة رقѧѧم        

  .٢٠٠٥لسنة ) ٩١(

ومن ثم یري الباحث أن القیاس الضریبي للنشاط التمویلي العقاري للممѧول تتمثѧل           

فѧي البنѧوك وشѧѧركات التمویѧل وشѧѧركات أخѧرى مѧرخص لھѧѧا، ویعѧد الإیѧѧراد الѧذي یخѧѧضع        

للضریبة في الشركات الممولة للقروض بضمان العقارات حیث یتمثل في العائѧد الѧذي یѧتم            

ستثمر أو أي طرف أخر یحل محلھ نتیجة الإقراض ، ویتمثل  وعѧاء  الحصول علیھ من الم 

الѧѧضریبة فѧѧي صѧѧافي الإیѧѧراد ولكѧѧن بعѧѧد خѧѧصم جمیѧѧع التكѧѧالیف واجبѧѧة الخѧѧصم وأیѧѧضا           

   )١(.المخصصات في حالة البنوك بالقیمة التي یحددھا القانون الضریبي

                                                             
مѧѧن قѧѧانون  ) ١( بنѧѧد ٥٢ یفѧѧسر نѧѧص المѧѧادة رقѧѧم ٢٠٠٦ ل سѧѧنة١٢٦ المالیѧѧة رقѧѧم  صѧѧدر قѧѧرار وزیѧѧر )١(

 فیما یتعلق بعدم الاعتѧداد بѧشرط أن تكѧون العوائѧد المدینѧة       ٢٠٠٥لسنة  ٩١الضریبة على الدخل رقم     
 .أربعة أمثال حقوق الملكیة لشخص الاعتباري الذي یمارس نشاط التمویل العقاري
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 المعالجѧة  یلاحظ من خلال القراءة الأولیة أنھ إذا لم یكن ھناك نص تشریعي یحكم        

مѧن  ) ١٧(الضریبیة للنشاط التمویلي العقاري، فیعنѧي ذلѧك الأخѧذ بمѧا جѧاء فѧي المѧادة رقѧم                 

 الأخѧذ بمѧا تحتѧوي علیѧھ     بخѧصوص ، ٢٠٠٥لѧسنة  ) ٩١(قانون الѧضریبة علѧى الѧدخل رقѧم       

قائمѧѧة الѧѧدخل المعѧѧدة علѧѧى أسѧѧس ومعѧѧاییر محاسѧѧبیة مѧѧصریة مѧѧن أجѧѧل الوصѧѧول للوعѧѧاء        

یѧѧتم مناقѧѧشتھ فѧѧي المبحѧѧث الثالѧѧث لھѧѧذا النѧѧشاط، وذلѧѧك عنѧѧد      الѧѧضریبي، ویعتبѧѧر ھѧѧذا الѧѧذي   

  .التحدث في المعالجة الضریبیة لأنشطة التمویل العقاري في ظل علم المحاسبة المالیة

  تقییم السیاسة الضریبیة على نشاط العقارات المبنیة : الفرع الحادي عشر

أسѧاس القیمѧة   یتم تحدیѧد الوعѧاء الѧضریبي الخѧاص بنѧشاط العقѧارات المبنیѧة علѧى               

، ى من تعریف مفھѧوم القیمѧة الѧسوقیة   السوقیة للعقارات محل الضریبة، وان القانون قد انتھ 

مما نتج عن ذلك صعوبة فѧي العملیѧة المحاسѧبیة الѧضریبیة لѧذلك النѧشاط ، حیѧث ینبغѧي أن           

 خلالھѧا فѧي البیѧع    مѧن تعبر القیمة السوقیة عن القیمѧة التѧي مѧن المفتѧرض أن یѧتم التѧصرف           

اء ، وھѧѧѧذا یكѧѧѧون فѧѧѧي سѧѧѧوق العقѧѧѧارات بѧѧѧشرط أن یتѧѧѧصف ھѧѧѧذا الѧѧѧسوق بالѧѧѧشفافیة   والѧѧѧشر

والمصداقیة والتلاقي الحر والعادل بین جѧانبي العѧرض و الطلѧب فѧي ھѧذا الѧسوق، وأیѧضا          

مѧѧن المفتѧѧرض انѧѧم یكѧѧون الطѧѧرفین لѧѧدیھم رغبѧѧة وفھѧѧم وقѧѧدرة ومعاینѧѧة لمѧѧا یقومѧѧون بѧѧھ فѧѧي    

  )١(.السوق غیر جاھلین بما یقومون بعملھ

لѧسنة  ) ١٩٦(دیر بالذكر أنھ أشار قانون الѧضریبة علѧى العقѧارات المبنیѧة رقѧم              وج

 الѧسوقیة مѧن نظѧر مفھѧوم لجѧان الحѧصر       القیمѧة إلى انѧھ تتحѧدد   ) ١٣( في المادة رقم   ٢٠٠٨

والتقѧѧدیر ویكѧѧون ذلѧѧك مѧѧن خѧѧلال مѧѧستوى أبنѧѧاء والموقѧѧع الجغرافѧѧي والمرافѧѧق المتѧѧصلة،        

 مѧصلحة الѧضرائب العقاریѧة، وعѧضویة منѧدوب      وتتكون ھذه اللجان   برئاسة منѧدوب مѧن          

                                                             
  .٣٥٢بق ذكره، صحامد طلبة محمد، مرجع سا.  د)١(
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مѧѧѧن وزارتѧѧѧي المالیѧѧѧة والإسѧѧѧكان، وشخѧѧѧصین مѧѧѧن المكلفѧѧѧین بѧѧѧأداء الѧѧѧضریبة فѧѧѧي حѧѧѧدود      

اختصاص كѧل لجنѧة ویقѧوم المحѧافظ باختیѧارھم وذلѧك بنѧاء علѧى ترشѧیح المجلѧس الѧشعبي                  

  )١(. المحلي للمحافظة

لѧضریبي مѧن غیѧر أن    وتبنى القѧانون مفھѧوم القیمѧة الرأسѧمالیة فѧي عملیѧة القیѧاس ا        

 الحالیѧѧة لѧѧرأس المѧѧال لѧѧصافي    القیمѧѧةیقѧѧوم بتعریفھѧѧا الѧѧذي مѧѧن المفتѧѧرض ألا یخѧѧرج عѧѧن      

التدفقات النقدیة التي تأخذھا الوحدة السكنیة على مدار عمرھا الاقتѧصادي، ممѧا یعنѧي ذلѧك       

الإلمѧѧام بالمѧѧصروفات والإیѧѧرادات والاھلاكѧѧات الخاصѧѧة بالوحѧѧدة الѧѧسكنیة ومعѧѧدل الخѧѧصم   

ل على ھذا النوع من الاستثمارات ،ویأتي ذلك عكس الجدول المرفѧق بالقѧانون الѧذي          المقبو

  )٢(.من القیمة السوقیة% ٦٠حدد القیمة الرأسمالیة التي أعدت بنسبة 

وعلیة فقѧد تحمѧل القѧانون مѧسؤولیة تحدیѧد القیمѧة الایجاریѧة وبالفعѧل قѧام بتحدیѧدھا             

یوضح الأسѧاس الѧذي حѧسبت علیѧھ تلѧك      من القیمة الرأسمالیة من غیر أن % ٣حیث مثلت  

النسبة، وبعد سلسلة من التقدیرات قام بالبدء مѧن القیمѧة الѧسوقیة تلیھѧا القیمѧة الرأسѧمالیة ثѧم          

  . القیمة الإیجاریة

 ومѧن ثѧѧم یѧѧتم الوصѧول إلѧѧى صѧѧافي القیمѧة الإیجاریѧѧة الѧѧذي یعتبѧر وعѧѧاء الѧѧضریبة      

مѧن القیمѧة الإیجاریѧة الخاصѧة     % ٣٠وذلѧك بعѧد اسѧتبعاد المѧصروفات الحكمیѧة التѧي تمثѧل        

للامѧѧاكن المѧѧستعملة فѧѧي غیѧѧر    % ٣٢بالأمѧѧاكن المѧѧستعملة فѧѧي أغѧѧراض الѧѧسكن، وبنѧѧسبة      

أغѧѧراض الѧѧسكن، ویعѧѧد ھѧѧذا الخѧѧصم مقابѧѧل كѧѧل المѧѧصروفات التѧѧي یتحملھѧѧا المكلѧѧف بѧѧأداء    

                                                             
، وقѧد تعѧدل   ٢٣/٦/٢٠٠٨فѧي  ) ج(مكѧرر ) ٢٥(، الجریѧدة الرسѧمیة، ع   ٢٠٠٨ لѧسنة  ١٦٩ قانون رقم    )١(

  .٢٠١٤یونیة، ) ٢٣(، الجریدة الرسمیة، ع ٢٠١٤ لسنة ١١٧عدة مرات أخرھا القانون رقم 
ینѧة، الزقѧازیق،   ، مكتبة المد"دراسات في الضریبة على العقارات المبنیة) " ٢٠١٠( جلال الشافعي،   )٢(

 .٩٦ص
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الѧѧضریبة إضѧѧافة إلѧѧى ذلѧѧك مѧѧصروف الѧѧصیانة أیѧѧضا ، دون وضѧѧوح أسѧѧاس تحدیѧѧد تلѧѧك        

   )١(.المصروفات

بیعة الحال من أجѧل الوصѧول إلѧى الوعѧاء الخاضѧع للѧضریبة لابѧد مѧن إعفѧاء                وبط

 سѧكناً لѧھ ولأسѧرتھ، الѧذي یقѧل صѧافي       ویتخѧذھا الوحدة العقاریة التي یحصل علیھا المكلѧف       

 جنیھ مѧصري  ، بینمѧا مѧا زاد عѧن ذلѧك فیخѧضع للѧضریبة        ٢٤٠٠٠الإیجار السنوي لھ عن 

  )٢(.العقاریة

  مѧѧѧѧن القѧѧѧѧانون وتعدیلاتѧѧѧѧھ فѧѧѧѧي  ) ١٨(مѧѧѧѧادة رقѧѧѧѧم مѧѧѧѧن ال) ٥(وأیѧѧѧѧضا طبقѧѧѧѧا للبنѧѧѧѧد 

، حیѧѧث یѧنص علѧѧى أنѧھ لابѧѧد مѧن إعفѧѧاء جمیѧع الوحѧѧدات التѧي تكѧѧون فѧي عقѧѧار        ٢٠١٤سѧنة  

   صѧѧѧѧافي یقѧѧѧل مѧѧѧستعمل فѧѧѧي أغѧѧѧراض تجاریѧѧѧة أو إداریѧѧѧѧة أو صѧѧѧناعیة أو مھنیѧѧѧة، الѧѧѧذي        

 جنیھ مصري، ومѧا زاد عѧن ذلѧك یخѧضع للѧضریبة العقاریѧة         ١٢٠٠سعرھا الإیجاري عن    

ѧѧعر الѧѧسبة وسѧѧون بنѧѧوافر   % ١٠ضریبة یكѧѧة تѧѧي حالѧѧاءات فѧѧع الإعفѧѧصم جمیѧѧد خѧѧك بعѧѧوذل

  .شروطھا

وتتفѧاقم مѧѧشكلات المعالجѧѧة الѧѧضریبیة لأنѧѧشطة العقѧارات المبنیѧѧة فѧѧي نطѧѧاق الحكѧѧم    

الشخصي التابع لنظام المحاسبة الضریبیة للعقارات، التي تتضخم بسبب عدم وجود تأھیѧل   

 عѧѧدم وضѧѧوح وتحدیѧѧد المفѧѧاھیم المخصѧѧصة ضاوأیѧѧعلمѧѧي كامѧѧل للجѧѧان الحѧѧصر والتقѧѧدیر، 

بالقیمة السوقیة والایجاریѧة والرأسѧمالیة تحدیѧدا دقیقѧا، ممѧا یترتѧب علѧى ذلѧك تѧرك مѧساحة            

كبیرة مѧن التبѧاین والاخѧتلاف، أیѧضا حѧدوث مرونѧة شѧدیدة فѧي الوعѧاء الѧضریبي، وحجѧم              

                                                             
  .٢٠٠٨ لسنة ١٩٦ من القانون ١٢ المادة )١(
 .٢٠١٤ لسنة ١١٧ والمعادلة بالقانون رقم ٢٠٠٨ ل سنة١٩٦من القانون ) ١٨(من المادة ) د( الفقرة)٢(
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مѧال الѧذي لا   الأصول العقاریة التي تقѧع تحѧت إطѧار الѧضریبة بالإضѧافة إلѧى حجѧم راس ال             

  )١(.یكون محدد بدقة

   وتعدیلاتѧѧѧѧѧھ قѧѧѧѧѧد  ٢٠٠٨لѧѧѧѧѧسنة ) ١٩٦(ویѧѧѧѧѧستنتج الباحѧѧѧѧѧث أن قѧѧѧѧѧانون رقѧѧѧѧѧم   

صѧرح بѧѧالحكم الشخѧصي والتقѧѧدیر الѧذاتي مѧѧن أجѧل تحدیѧѧد القیمѧة الѧѧسوقیة والرأسѧѧمالیة      

 إلѧى اسѧتخدام أي   ینظѧر للعقارات المتخذة كأساس لمعرفة حساب القیمѧة الѧضریبیة، ولѧم      

لتقیѧѧیم العقѧѧاري، إلا المعیѧѧار المѧѧصري الѧѧذي اعتمѧѧد علیѧѧھ فѧѧي تقیѧѧیم  أسѧѧالیب علمیѧѧة فѧѧي ا

العقѧѧارات الѧѧذي یعѧѧد أسѧѧاس علمѧѧي، وذلѧѧك وفقѧѧا لاشѧѧتراطات دولیѧѧة فѧѧي تقیѧѧیم العقѧѧارات     

  )٢(.المبنیة

وفى النھایة تم التعرف على مجموعة من الأنشطة العقاریة ومѧن ثѧم التعѧرض لھѧا      

مѧا یتماشѧى مѧع علѧم المحاسѧبة الѧضریبیة الѧذي        وذلك من خلال القیام بعملیة التقییم، حѧسب      

، وبالتالي وضحت المعوقات التѧي   الضریبیةعرف من خلالھا إیجابیات وسلبیات المعالجة       

  . أظھرت التباین وعدم الاتساق المطلوب في الوعاء الضریبي

  

  

  

                                                             
(1) Pavel A. Yakovlev, Antony Davies, (2014) "How Does the Estate Tax 

Affect the Number of Firms?", Journal of Entrepreneurship and Public 
Policy, Vol Issue: 1, pp.96-117 
https://advice.aqarmap.com.eg/ar/real-estate-taxes/     

، المعѧاییر المѧصریة للتقیѧیم    )٢٠١٥(لѧسنة  ) ٣٩(قرار مجلس إدارة الھیئة العامة لرقابѧة المالیѧة رقѧم         )٢(
  .العقاري
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


ختامًا؛ یتضح أن السیاسة الضریبیة لأنشطة الاستثمار العقاري فѧي مѧصر تلعѧب      

دورًا حیویѧѧًا فѧѧي تعزیѧѧز الاقتѧѧصاد الѧѧوطني، مѧѧن خѧѧلال تحѧѧسین الإطѧѧار القѧѧانوني وتبѧѧسیط       

الإجراءات، ویمكن جѧذب المزیѧد مѧن الاسѧتثمارات وتحقیѧق التنمیѧة المѧستدامة، ممѧا یѧسھم           

فѧѧي تحقیѧѧق أھѧѧداف الدولѧѧة الاقتѧѧصادیة والاجتماعیѧѧة، وعلیѧѧھ، فیجѧѧب أن یكѧѧون أصѧѧحاب         

ریبة العقاریѧة، وضѧریبة الثѧروة العقاریѧة، حیѧث إن      العقارات فѧي مѧصر علѧى درایѧة بالѧض          

فھم الفروق بین ھذه الضرائب یساعد على ضمان الامتثال للقانون وتجنѧب العقوبѧات، وقѧد     

  :توصلنا إلى عدد من النتائج والتوصیات؛ منھا

  :النتائج

أظھرت السیاسة الضریبیة الحالیة زیادة ملموسѧة فѧي الإیѧرادات الحكومیѧة الناتجѧة            .١

 ѧѧن أنѧѧشاریع       عѧѧل المѧѧى تمویѧѧة علѧѧدرة الدولѧѧزز قѧѧا یعѧѧاري، ممѧѧتثمار العقѧѧشطة الاس

  .التنمویة

أثبتѧѧت الѧѧسیاسة الѧѧضریبیة المرنѧѧة قѧѧدرتھا علѧѧى جѧѧذب المزیѧѧد مѧѧن الاسѧѧѧتثمارات           .٢

  .الأجنبیة والمحلیة في القطاع العقاري، مما یسھم في نمو الاقتصاد الوطني

فحѧѧة الفѧѧساد فѧѧي التعѧѧاملات    سѧѧاھمت الأنظمѧѧة القانونیѧѧة فѧѧي تعزیѧѧز الѧѧشفافیة ومكا      .٣

 .العقاریة، مما زاد من ثقة المستثمرین في السوق المصري

یحقѧѧق إخѧѧضاع نѧѧشاط الاسѧѧتثمار العقѧѧاري للѧѧضریبة الجمѧѧع بѧѧین وفѧѧرة الحѧѧصیلة           .٤

  .والعدالة الاجتماعیة للضریبة
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  :التوصیات

 یجب مراجعة وتحدیث القوانین الضریبیة المتعلقة بالاستثمار العقѧاري لتتوافѧق مѧع      .١

  .المعاییر العالمیة وتلبیة احتیاجات المستثمرین

یجѧѧب علѧѧى المѧѧشرع بتبѧѧسیط الإجѧѧراءات الѧѧضریبیة والإداریѧѧة المتعلقѧѧة بتѧѧسجیل          .٢

  .العقارات وتحصیل الضرائب، لتسھیل عملیة الاستثمار

یجѧѧѧب إطѧѧѧلاق حمѧѧѧلات توعیѧѧѧة للمѧѧѧستثمرین حѧѧѧول القѧѧѧوانین الѧѧѧضریبیة والحقѧѧѧوق     .٣

 علѧѧى تحѧѧسین فھمھѧѧم ویعѧѧزز مѧѧن مѧѧشاركتھم فѧѧي  والواجبѧѧات القانونیѧѧة، ممѧѧا یѧѧساعد

 .السوق

ضѧرورة الѧѧسعي الѧى تѧѧسجیل العقѧارات غیѧѧر المѧسجلة ممѧѧا یحقѧق تعظѧѧیم الحѧѧصیلة       .٤

 .الضریبیة
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
  

  :المراجع العربیة: أولاً

 :الكتب

    ،صرѧѧة، مѧѧل دار الجامعیѧѧي مقابѧѧدخل تحلیلѧѧضریبة مѧѧم الѧѧان، نظѧѧز عثمѧѧد العزیѧѧعب

 .م٢٠٠٠

  :ئل والدراسات العلمیةالرسا

       ،تثماريѧѧف الاسѧѧنادیق الوقѧѧاني، صѧѧد العѧѧد عبѧѧد المجیѧѧامة عبѧѧة  "أسѧѧة فقھیѧѧدراس

 .م٢٠١٠، دار البشائر الإسلامیة، ١، ط"اقتصادیة

 ب،      ،الباز فوزي قابیلѧد المطلѧاطي عبѧو المعѧیماء أبѧن      شѧد مѧصائي للحѧدخل إحѧم

 التѧѧѧشریعات التبѧѧѧاین بѧѧѧین طѧѧѧرق تقیѧѧѧیم العقѧѧѧارات المبنیѧѧѧة بغѧѧѧرض التوافѧѧѧق مѧѧѧع     

 جمعیѧة خریجѧي   -الضریبیة، مؤتمر مѧشاكل التقیѧیم العقѧاري والѧضریبة العقاریѧة         

 .م٢٠١٥كلیة التجارة ببنھا، 

   ،ة، ط جعفر الجزارѧانس،  ١الادخار والاستثمار والمضاربة في البورصѧدار النف ،

 .م١٩٩٨لبنان، 

 ،شافعيѧѧلال الѧѧة الم   جѧѧة، مكتبѧѧارات المبنیѧѧى العقѧѧضریبة علѧѧي الѧѧات فѧѧة، دراسѧѧدین
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