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 على لمعالجة مشكلات المحاسبة الضريبيةر مقترح إطا
 2020( لسنة23القانون رقم )فى ضوء  المبنية  العقارات

 )دراسة تطبيقية( 
A proposed framework to handling the problems of tax 

accounting for on built real  estate in the light of Law No. 

(23) of 2020 )An Empirical Study) 

 

  ) 1( د/ محمود عطية اسماعيل محمد 

 

:ملخص  
 2008لسرةة (196) تعديلات لمعالجة مشكلات قانون الضريبةة العااربرةصدرت عدة 
        .2022( لسةة3)رقم ،والكتاب الدورى 2020( لسةة23)رقم الاانون ومن اهمها  

لبيان المحاسةة الضيببية على الوحردات السركةية إلى وضع إطار   وتهدف الدراسة    
ومةشرتت الثريوة الصةاعية والسياحية والبتيولية الإداربة و )  السكةية مثل الوحداتوغيي  

فرررى  المحاسرررةة الضررريببية الةاتجرررة مرررن الت بيررر مشررركلات بعررر  معالجرررة و  (،المعدنيرررة
( 732)رقرررررم المحاسرررررةة المصررررريبة  ييمعررررراي،و 2020( لسرررررةة23ضررررروا الارررررانون رقرررررم )

                  .2020لسةة
للعاارات المبةية، وتعدد مشكلات  المحاسةة الضيببية    تةوعالى  وتوصلت الدراسة      

 ت بياها وذلك من الدراسة الت بيقية التى قام بها الةاحث بمصلحة الضيائب العااربة.
ال     مصلحة  قيام  الى  الدراسة  توصلت  بع   كما  بت بي   العااربة  ضيائب 

القيمة  تحديد  فى  تساعد  التى  الأجةبية،  الدول  بع   من  الماتةسة  التاةياتالحديثة 
وغيي   السكةية  للوحدات  الضيبةة  وعاا  تحديد  اساس  الاستبدالية  والتكلفة  السوقية 

 السكةية.    

 
1   mahmodatiaazhar@gmai.com ،دكتوراة الفلسفة فى المحاسبة، كلية التجارة، جامعة الازهر -  



 إطار مقترح لمعالجة مشكلات المحاسبة الضريبية د. محمود عطية اسماعيل  تاريخ قبول النشر 2 /11 / 2022

 44                                                           مجلة الفكر المحاسبى

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

لات وصرت الدراسرة بضرريورة ت بير  الإطررار الماتريت الرحى يتضررمن حلرولا  للمشرركأو     
تعليمررات مصررلحة وفررى ضرروا فاررا  لمعرراييي المحاسررةة المصرريبة، ذلررك و المشررار اليهررا و 

فررى مجررال المحاسررةة للمتخصصررون توصرريات الدراسررات السرراباة العااربررة، و الضرريائب 
                 .الضيببية

( 23الاررررررانون رقررررررم ) -معرررررراييي المحاسررررررةة المصرررررريبة الكلمااااااات المفتا يااااااة:   
المحاسرررةة الضررريببية للوحررردات  -2022( لسرررةة3)رقرررم الكتررراب الررردورى  - 2020لسرررةة

 -مشررركلات المحاسرررةة الضررريببية للعارررارات المبةيرررة -لوحررردات غيررري السررركةيةوا السررركةية
مررررةهت التارررروبم  -اطررررارماتيت لمشرررركلات المحاسررررةة الضرررريببية علررررى العاررررارات المبةيررررة

     .قوانين الضيبةة العااربة فى بع  الدول -الكمى
        A proposed framework to handling the 

         problems of tax accounting for on built real 

         estate in the light of Law No. (23) of 2020 
)An Empirical Study) 

 

Abstract: 

    Several amendments were issued to address the problems of the 

Real Estate Tax Law (196) for the year 2008, such as Resolution (103) 

of 2012, Resolution no(117) of 2014, Circular no(8) of 2018, 

Resolution(232) of 2020, Law (23) of 2020, and Circular (3)of 2022 

The study aims to develop a framework to show tax accounting on 

residential and non-residential units,such as units (administrative, 

industrial, tourism, petroleum and mineral wealth facilities), and to 

address some tax accounting problems resulting from the application 

in the light of Law No. (23) of 2020 and Egyptian Accounting 

Standards No. (732) of 2020.                                        

    The study found the diversity of tax accounting for built real estate, 

and the multiplicity of problems of its application, from the applied 

study carried out by the researcher at the Real Estate Tax Authority.                                                                                       

The study also found that the Real Estate Tax Authority applied some 

modern techniques borrowed from some foreign countries, which help 

in determining the market value and replacement cost as the basis for 

determining the tax base for residential and non-residential units.                                                                              
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    The study recommended the necessity of applying the proposed 

framework that includes solutions to the problems referred to in 

accordance with the Egyptian accounting standards, in light of the 

instructions ofthe RealEstate Tax Authority,andrecommendations of 

previous studies specialized in the field of tax accounting.         

      Keywords : Egyptian Accounting Standards - Law No. 23 of 

2020 - Circular Book (3) of 2022 - Tax accounting for residential units 

- Tax accounting for non-residential units-Tax accounting problems 

for built real estate - A proposed framework for tax accounting 

problems for built real estate-  A pproach Quantitative assessment- 

Real estate tax laws in some countries.           

 

 مقدمة الدراسة:  -1
 مشكلة الدراسة: 1/1

الدراسة فى        العاارات   وضع إطار كيفية  تكمن مشكلة  الضيببية على  للمحاسةة 
معالجة مشكلات  وضع اطار لالمبةية للوحدات السكيةة وغيي السكةية، بالاضافة الى  

الضيببية الت بي     المحاسةة  من  االةاتجة  ) فى ضوا  رقم  لسةة 23لاانون   )2020  ،
الصادرة ي المحاسةة المصيبة  يمعايو   ، 2022( لسةة3)رقم    الكتاب الدورى وتعديلاته  

 التساؤلات التالية:   بع  وبمكن تحاي  ذلك بالاجابة علي ،2020( لسةة 732) بيقم
الضيببية    -1 المحاسةة  تتم  الوحداتكيف  السكةية    غيي الوحدات  و ،  السكةية  على 

( سكةية،واالإداربة    الوحداتمثل  بحاتها،و   الإداربة  لوحداتبمةانى    الوحدات الاائمة 
 ومةشتت الثيوة المعدنية(. ، لبتيوليةا، والوحدات السياحية الوحداتالصةاعية و 

الضيببيةماهي مشكلات    -2 العااربة  قانون الضيبةة    ت بي الةاتجة من    المحاسةة 
رقم    والكتاب الدورى ، 2020( لسةة23) رقم  اانون الوتعديلاته  ،  2008( لسةة 196رقم)
 مةها.  والتهيب المتعلاة بتحديد وعاا الضيبةة وتحصيلها والإعفاا ، و 2022( لسةة 3)
مصلحة الضيائب العااربة والتى تساعد فى  التى ت ةاها  ما هى التاةيات الحديثة    -3

 تحديد القيمة السوقية والتكلفة الاستبدالية اساس تحديد وعاا ضيبةة العاارات المبةية. 
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ساب  الأشارة اليها وفاا  للمعاييي المحاسبية  ما هى ماتيحات معالجة المشكلات ال  -4
العااربةومن واقع تجارب بع  الدول التي قامت بت بي    بحاث لا  ووفاا    ،الضيبةة 
  ، وفى ضوا الدراسة الت بيقية.للةاحثين المتخصصون في مجال المحاسةة الضيببية

تاديم حلولا  علمية        في  الساباة  التساؤلات  الاجابة علي  وعملية لمشكلة  وتساعد 
الةحث والتوصل للةتائت، وتاديم توصيات تمكن من تاديم إضافة علمية جديدة، من  

 العاارات المبةيةخلال تاديم إطارمحاسبى لمعالجة مشكلات المحاسةة الضيببية على  
للدولة بالشكل   العامة  الةفاات  التي تساهم في تغ ية  المتوقعة  الحصيلة  الحى يحا  

         .بت بي  الضيبةة الفئات المتعلاة كافةلالضيببية  الحى يحا  العدالة 
 هدف الدراسة:   1/2
للوحدات    إطار للمحاسةة الضيببية على العاارات المبةيةالى وضع  تهدف الدراسة     

(  23)رقم    اانون التحاسب الضيببى وفاا  للمعالجة مشكلات  ، و السكيةة وغيي السكةية
 : تحاي  الأهداف التاليةو ،2020( لسةة732)معاييي المحاسةة المصيبة،و 2020لسةة
للمحاسةة الضيببية على الوحدات السكةية، والوحدات غيي السكةية وضع إطار    -1

الوحدات   و )مثل  الثيوة  والبتيولية  ،والسياحية،  الصةاعيةالإداربة،  ومةشتت   ،
 .(المعدنية

قانون الضيبةة على    ت بي اتجة من  الة  المحاسةة الضيببيةمشكلات  لوضع إطار  -2
 والمتعلاة بتحديد وعاا الضيبةة وتحصيلها والإعفاا مةها.  ،العاارات المبةية وتعديلاته

التعيف على التاةيات الحديثة الم ةاة بمصلحة الضيائب العااربة والتى تساعد    -3
الاستبدالية   والتكلفة  السوقية  القيمة  تحديد  الإهلاك،  فى  مجمع  خصم  اساس  بعد 

           . جهاز المساعد اليقمى الشخصى، و الكمىالتاوبم  مةهتضيبةة مثل ال تحديد وعاا 
بهدف تاوبم صلاحية الإطار   ،لضيائب العااربةاجياا دراسة ت بيقية بمصلحة ا  -4

  .على العاارات المبةيةالمحاسبى الماتيت لمعالجة مشكلات المحاسةة الضيببية 
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                    أهمية الدراسة: 1/3 
 تأتى اهمية الدراسة من اهمية الموضوع الحى تتةاوله فى ضوا الإعتةارات التالية:   
مأمورى الضيائب في التحاسب الضيببي وزبادة الحصيلة الضيببية  توجيه دور    -1

من خلال ت بي  معالجات محاسبية اكثي رقابة تؤدى لمةع أو علي الاقل الحد من  
 .                  ظاهية التهيب الضيببي، والمساعدة فى ت بي  الاانون بشكل سليم

تزوبدهم ب،  العااربةالضيائب    زبادة الفكي الضيببي للمكلفين، والعاملين بمصلحة  -2
المحاسبية  المساعدةمعلومات  الب المعاييي  بين  التواف   تحاي   الضيبةة  قانون  و   ،في 

      لت بي  السليم للممارسات المحاسبية المتعلاة بالضيبةة.الى امما يؤدى  العااربة
اثررياا الفكرري المحاسرربى مررن خررلال فررتم المجررال امررام الةرراحثين المتخصصررين فررى  -3
محاسةة الضيببية لت بي  او ت وبي هحا الأطار الماتيت فى مجالات بحثية اخيى. ال  
 فروض الدراسة: 1/4

  للإجابة على تساؤلات الدراسة وتحاي  أهدافها يمكن صياغة فيوضها كما يلى:       
للعاارات المبةية المحاسةة الضيبيةة  بين  إحصائية    ةتوجد فيوق معةوبة ذات دلال   -1

وبين  ،  2020( لسةة23وتعديلاته الاانون رقم )  2008( لسةة196للاانون رقم )  وفاا  
 .                                                       ذات الصلة  معاييي المحاسةة المصيبة

ن توجد فيوق معةوبة ذات دلاله إحصائية بين ت بي  مةهت التاوبم الكمى وبي  لا  -2
 .              والتكلفة الإستبدالية للوحدات غيي السكةية تحديد القيمة السوقية للوحدات السكةية

 منهجية الدراسة: 1/5
المةهجيين )الاستةةاطى و     الدراسة علي استخدام  المةهت  الت بياى تاوم  (، وبستخدم 
وأهميتها    ستةةاطى في صياغة الإطار الةظيي للدراسة من حيث مشكلتها وأهدافهالإا

وصياغة فيوضها من خلال ما تم جمعه من مياجع سواا اكانت دوربات أو قوانين  
أو إصدارات علمية معاصية سواا اكانت )عيبية أو اجةبية( في مجال الضيبةة على  

الت بيقية التى تم اجيااها في الدراسة    لت بياى، وتم استخدام المةهت االعاارات المبةية
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العاا الضيائب  الدراسة، وابمصلحة  فيوض  اختةار  بهدف  لتعيف علي صلاحية  ربة 
                        للعاارات المبةية. الإطار المحاسبى الماتيت في معالجة مشكلات المحاسةة الضيببية

 : خطة الدراسة 1/6
 مادمة الدراسة.  -1
 بهدف الدراسة.المتعلاة الدراسات الساباة  -2
 معاييي المحاسةة المصيبة. التاوبم العاارى فى ضوا  -3
 المحاسةة الضيببية على العاارات المبةية.  -4
 المحاسةة الضيببية على العاارات المبةية. مشكلات  -5
 للضيبةة على العاارات المبةية فى مصي. اطار ماتيت  -6
 الت بيقية. الدراسة  -7
 الةتائت والتوصيات والماتيحات الةحثية المستابلية.  -8
  قائمة المياجع. -9
 : الدراسات السابقة المرتبطة بهدف الدراسة -2
 فى بعض الدول:  بالضريبة العقاريةدراسات متعلقة  2/1
 (2)   الضريبة على العقارات المبنية فى لبنان: 2/1/1
تفيض الضيبةة على الأبةية باختلاف أنواعها ايا  كانت مادة بةائها ومحل وجودها،   

بالأبةية علي    المحي ةوالأراضي  لأراضي التي تعتبي بحكم الأبةية،وملحاات الأبةية وا
 التدفئة   وواجهات الأبةية وأجهزةمتي(  2000)شكل حدائ  علي أن لاتزبد مساحتها عن

على أساس مجموع الإييادات الصافية الحقيقية اوالمادرة للسةة  الضيبةة  وعاا    .وبحدد
وتفيض الضيبةة   ( الأعةاا الاابلة للتةزبل،-الصافية)غيي    الاييادات=الساباة للتكليف
نسبى الصافية،%4)  بمعدل  السةوبة  الإييادات  بمعدلات كما    ( من  الضيبةة  تفيض 

من مجموع  (  %2بمعدل )  ليرة(   مليون 40 تى   مليون 20)  تصاعدية علي ما يزبد علي
ميع ما يملكه الإييادات الصافية الخاضعة للضيبةة الةسبية التي يدفعها المكلف من ج

 
   :متات علي ،2015المعدل فى عام الأملاك المبةية في لبةان قانون  -2

http : // finance.gov. ip  
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 كانت مؤجية،  المملوكة ولوالدولة    ابةية  اعفاادائمة  ال الإعفااات  من  و   ،من عاارات
والمسكن الخاص    السكن المبةى لحوي الدخل المحدود،اعفاا  مؤقتة  العفااات  لإامن  و 

من الإييادات الصافية الخاضعة للضيبةة للوحدات التي يشغلها مليون ليية(  2)بمبلغ
من الإييادات الصافية التي تزبد علي  (%50)الشيكاا مع خصم نسةةأو أحد    ،المالك

 للوحدات السكيةة.ملايين ليية( 4)مليون ليية( علي أن لا يزبد مادار الخصم علي  2)
 ( 3)  الضريبة على العقارات المبنية فى الجزائر: 2/1/2

لأراضي  وا  المحي ة بهاتفيض علي الملكيات المبةية علي اختلاف أنواعها والأراضي  
المستغلة علي أن لاتكون مستغلة في مجال الحية  أو   الصةاعة  الفضاا    ، الأعمال 

   على الةحو التالى:  يبةيالتاد القيمة الإيجاربةاساس بالعاارات وعاا ضيبةة  وبحدد
  ميبع بعد   الضيبةة علي ناتت القيمة الإيجاربة لكل متيتفيض    الأراضى المبنية،  -

القيمة  (%40 تي  %2)  معدل التخفي خصم   للعاار   من  للسكن   ةالمعد  اتالإيجاربة 
القيمة ،  الصةاعة  للتجارة أو  ةالمعد  اتللعاار   (%50 تي  %2)وخصم   وبختلف تحديد 
   ات المبةية.الكائن بها العاار الواحد حسب المةاط  الميبع  للمتي التادييبة الايجاربة

علي ناتت القيمة الإيجاربة   تفيض الضيبةة  ،الأراضي الملحقة بالملكيات المبنية  -
المة،ميبع    الجةائية لكل متي تفيض بع  ، كما  ط  التي توجد بها الأرضاحسب 

 :   على الةحو التالىيمكن بيانها والتى الضيائب واليسوم على العاارات فى الجزائي 
(  % 1)  مثل فيض الضيبةة بمعدل  بشيائم تصاعدية  تفيض،  الضريبة الاصلية  -1

 (.مليون ديةار 20مليون الي 10) من اكثي المبةى اذا كانت قيمة العاار
 :  المعدلات التالية وبحسب على اساسيفيض لصالم البلديات  ،الرسم العقاري  -2
 .     في أغياض السكن المستخدمة( من القيمة الإيجاربة التادييبة للعاارات 3%) -
  0متيميبع( 200( لعاارات الأراضي العميانية بشيط أن لاتال مساحتها عن)5%) -
 .   متيميبع( 1000-500بين ) مساحتها ما ،( لعاارات الأراضي العميانية7%) -

 
الجيبدة اليسمية ، 2021  لسنة (21-16)رقم  مالية الجزائيي القانون الضيائب المةاشية واليسوم المماثلة المعدل باانون  -3

     35(صرررر2021ديسمبي، 58، السةة100بالجزائي، )العدد
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 0متيميبع( 1000)علىمساحتها التى تزبد  ،العميانية( لعاارات الأراضي 10%) -
  400حتي  300)  ما بينتتياوت  قيمته  و   ،يفيض لصالم البلديات  ،رسم التطهير  -3

 0  التجاربة والصةاعية للوحداتديةار(  4000حتي  800) ينديةار(، للعاارات وما ب
ايجار الملكيات تفيض علي الدخل الإجمالي للإييدات المحااة من  ،ضريبة التأجير-4

عفااات  لإا  ، وتاسم( لمصاربف الصيانة والإصلات%10خصم نسةة )و   ،غيي المبةية
ا دائمة    الى الخييبةمثل  والمؤسسات  الحكومية  العاارات  مؤقتة  العفااات  لإوا  ،عفاا 
 .      وتخضع للضيبةة العااربةمحددة قانونا  اعفاا العاارات المةشأة حديثا  لمدة مثل 
  ة على العقارات المبنية فى المملكة المتحدة:الضريب 2/1/3
تفيض الضيبةة على الأبةية وملحااتها علي اختلاف أنواعها والأراضي المحي ة     

 كل عامين. بالأبةية مثل الحدائ  والمتةزهات، وتعمل لجان الحصي والتاديي 
ديدها بع   وبتمثل وعاا الضيبةة فى القيمة الإيجاربة التادييبة التى يؤثي فى تح    

معدل  وهو  الفعلي  السةوي  والإيجار  البةاا،  وقيمة  الأرض،  )قيمة  مثل  العوامل 
الإيجار للمتي الميبع من البةاا، وتكاليف الصيانة وهى نسةة مئوبة تخصم من قيمة 

ومخاطي عدم الادرة علي    الإيجار السةوي، والمصيوفات الإداربة،واليسوم والضيائب،
وجود    التأجيي كالمياف   ،  ونوع الأساسية  البةاا  ونوعية  والمساحة  الجغيافي  الموقع 
اليآسمالية التش يب بالقيمة  المبةية  للعاارات  الضيببى  الوعاا  تحديد  وبمكن   ،)

المبةية، المتحدة والتى تختلف   للعاارات  كما يمكن تحديد معدلات الضيبةة بالمملكة 
   (  4)التالى: ( 1من مااطعة الى مااطعة اخيى من خلال الجدول رقم ) 

                                   

 
   لمزيد من التفصيل يرجى الرجوع الى:  -4
 ، متات على:2019المعدل فى عامالمملكة المتحدة فى قانون الضيبةة العااربة  -أ

 http : //en,wikipedia ,org/wiki/council–tax,accessat (9/2022)    
P- Inheritance Tax- www.gov.uk  - 
http : // wep.archive.org /wep /201458/ http/www.gof.uk (9/2022) 

c - Muellbauer, John, Property Taxation and the Economy after the Barker Review.Economic 
Journal, Vol.115, No.502, pp.C99-, 3/ 2019. 

-  Available at : SSRN: http ://ssrn.com /abstract =678426p242 

http://en,wikipedia,org/wiki/council–tax,accessat3/10/20100
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( لبيان معدلات الضريبة العقارية في انجلترا 1جدول )  
للعاارات المبةية  القيمة الياسمالية  الشيبحة   القيمة  المعدل  
س  ج/ 40000من اكثي أ  2.11% ج /س 845   
ج /س  52000حتي  40001من  ب  1.9  % ج /س  986   
ج /س  68000حتي  52001من   ج  1.65% ج /س 1127   
ج /س  88000حتي  68001من   د  1.44% ج /س 1268   
ج /س 120000حتي  88001من   هر  1.29% ج /س 1550   
ج /س 160000حتي  120001من  و  1.145% ج /س 1832   
ج /س320000حتي 160001من  ز  0.66% ج /س 2113   
ج/ س  320000ما زاد  ت  0.7925% ج /س 2536   

 
  :فرنساالضريبة على العقارات المبنية فى  2/1/4

بها،     الملحاة  والمةاني  للسكن  المجهزة  العاارات  على  الضيبةة  والعاارات   تفيض 
غيي ل المشغولة   الخاصة  المهةية،  لشيكات  للضيبةة  المستخدمة   العااراتو   الخاضعة 

.  وارب الةحيبةصةاعية أو تجاربة مملوكة للدولة بالإضافة للسفن والا  لأغياض غيي
الإيجاربة   القيمة  المحسوبةوتعد  حساب    التادييبة  أساس  اليأسمالية  القيمة  من 

بانواعها)  ضيبةةال للعاارات  سةوات  خمس  كل  التاييم  لجان  من   و أسكةية  والمادرة 
وعاا تجاربة  وأاداربة    وأسياحية    وأصةاعية   لحساب  العاارى  التاييم  وب ب    ،)

ت  معاييي  اهم  ومن  )الضيبةة  الماامبياه  الأرض  ومياف     مساحة  العاار،  عليها 
و  والمياه،  كالكهيباا  البةااالعاارالأساسية  والموقع  نوعية  العاار،  وتش يةات   ،

 (5) الجغيافى، وسعي متي الأرض(.
 

 : لمزيد من التفصيل يرجى الرجوع الى -5
 ، متات على: 2018المعدل فىقانون الضيائب الفينسي العام  -أ

- http : //www.paris-property-advisors.com 

- http : //www.france 24 .com 

-- http : //www.ar.m.wikipedia.org    
B - pernard pizet , reale state taxation and local tax policies in france , septemper, 2018 , 

centrede ,reche search center, france ,pp 44  

C-property .com.,real estate, living ,real france/   
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( من صافي القيمة الإيجاربة  %6.5حتي  % 1)    ما بينمعدلات الضيبةة  تتيوات  و    
، وتاسم الإعفااات الى  م لكل نشاط من الأنش ةيالتاي  والتي تختلف باختلاف معاييي

مثل عامة  تستخدمالعاارات    اعفااات  التى  والمةانى ،  لسياراتاجياجات  فى    المبةية 
الالمستخدمة للجمعيات الأهلية. واعفااات خاصة   الحين    لمكلفينلعاارات  مثل اعفاا 

للعاار( من قيمة الضي %35)نسةة    اعفااو   ،عاما (60أعمارهم )  تتجاوز المملوك   بةة 
  25000)  السةوي   المبةىلعاار ادخل    لشاغل متزوج له ثلاثة اولاد علي أن لا يتجاوز

   0ميبع( متي 40)عن  امساحته التى تال ةالمتةالات والعاار  ،دولار(
   بهدف البحث:متعلقة السابقة الدراسات ال 2/2     
على    الى  (2014محمود،)دراسةهدفت       للضيبةة  المحاسبى  والإفصات  القياس 

وفاا  لمةهت التاوبم الكمى ،  2008لسةة   (196العاارات المبةية فى ضوا الاانون رقم ) 
               بالت بي  على مصلحة الضيائب العااربة.  المحاسةة المصيبة ومعاييي
الدراسةو      الشخى  قدمت  اليقمى  المساعد  المستخدم لاول مية  ، استعياضا  لجهاز 

 (             6)فى عملية حصي العاارات المبةية من قبل مصلحة الضيائب العااربة
  ورسملة الدخل، والبيوع الماارنة(،   )التكلفة،  لتاوبم العاارى طيق ا  ،تناولت الدراسةو  

                 اساس حساب وعاا الضيبةة للوحدات السكةية والوحدات الصةاعية.
الى قيام مصلحة الضيائب العااربة بت بي  مةهت التاوبم الكمى    لت الدراسةوتوص   

لى  الحساب القيمة السوقية اساس حساب وعاا الضيبةة للوحدات السكةية،بالاضافة  
 .    حساب التكلفة الاستبدالية بعد خصم الإهلاك لحساب ضيبةة الوحدات الصةاعية

الى وجود بع  مشكلات محاسبية ناتجة من تعارض قانون    كما توصلت الدراسة    
الأصول الثابتة واهلاكاتها،    ( 10الضيبةة العااربة مع معيار المحاسةة المصيى رقم ) 

 ، والتى تعوق تحديد وعاا الضيبةة بشكل دقي .( الاستثمار العاارى 34والمعيار رقم)
 

- Available at : http : // translate googl eusercontent .com 
 (196) ،" القيااااا واافصااااح المحاسااابى للضاااريبة علاااى العقاااارات المبنياااة فاااى ضاااوء القاااانون محمرررود ع يرررة اسرررماعيل -6

رسررالة ماجسررتيي،غيي مةشررورة،   ، المحاساابة المصاارية، دراسااة مقارنااة تطبيقيااة  وفقاً لمنهج التقويم الكمى ومعايير2008لسنة
                                                        45،40، صررررررررررررر2014كلية التجارة، جامعة الأزهي،
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كلات المةاط  اليمادية مش  الى بيان  ( 7)(2015،صلاحو سليمان،  )دراسةوهدفت      
   .2008لسةة  (196) لت بي  الضيبةة على العاارات المبةية فى ضوا احكام الاانون 

بع  المفاهيم العااربة المفيوض عليها الضيبةة لم يتعيض لها    تناولت الدراسة     
الأسهم   المساهماتارى، و العا الت وبي) مثلوتعديلاته 2008لسةة (196رقم )الاانون 
 ...(.اندماج واستحواذ وماايضة ونظام اقتسام الوقت للعاارات المبةية،و  ،العااربة
الدراسة      بالتايبع     ، وعرفت  الميتة ة  المحاسبية  )القيمة العاارى    ميالقيم  مثل 

(.لفة الاستبدال، وتكلفة الاستةساخالسوقية، والقيمة التاميةية، والقيمة الاستبدالية، وتك  
بتم و ان التاييم العاارى هواساس حساب وعاا الضيبةة العااربة    ،ةوتوصلت الدراس  

القيمة    على اساستاييم الأصول الثابتة  يتم    ، ومن خلالهوفاا  لمعاييي التاييم الدولية
العاارات   وبتم تاييمق ع الاراضى المجاورة،  على اساستاييم الاراضى  وبتم السوقية،

   .( والتش يةات الموجودة بكل عاار، او ادارى...)سكةى او تجارى  ه اساس نوع على
تاديي قيمة الضيبةة العااربة فى التشيبع   الى  ( 8)   (2017فراج  )دراسة  وهدفت      

                                          دراسة ميدانيةمع اجياا  المصيى الماارن،
التاييم العاارى بانه تايبي عن قيمة تادييبة لوحدة عااربة ياوم بادئه   ،عرفت الدراسة 

يوضم فيه الغيض من التاييم ه الأعمال،  مؤهل علميا  وعمليا  للقيام بهحمقيم عاارى  
  :اساليب التاييم العاارى   ومن الدولية، اليها عةد التاييم وفاا  للمعاييي المستةدوالأسس 

السوق   - الوحدات    ومن خلاله  ت(،المبيعا او  )  مدخل  اسعار  اساس  على  التاييم  يتم 
يتم التاييم على اساس حساب    من خلاله  مدخل التكلفة،و -،العااربة فى اسواق مماثلة

، ة والاستهلاك وهو ما يسمى بالتكلفة الاستبداليةاالتكلفة لأصل مشابه له، مع مياع

 
محمد مص فى،  -7 ابياهيم  سليمان  العليم  عبد  الدين  العاارات   صلات  على  الضيبةة  لت بي   اليمادية  المةاط   ،" مشكلات 

الاانون  احكام  بنها    مؤتمر  وتعديلاته"،  2008  لسةة  196المبةية فى ضوا  التجارة جامعة  بالقليوبية،  و كلية  التجارية  الغرفة 
        12،صرر2015جامعة بةها   كلية التجارة، مشاكل التقييم العقارى والضرائب العقارية، ، مصلحة الضرائب العقاريةو 

 

المجلة العلمية للدراسات  دراسة ميدانية"،  قيمة الضيبةة العااربة فى التشيبع المصيى الماارن، فياج محمود فياج،" تاديي -8
   35،22، ،13، 9صرر ،2017، ، كلية التجارة بالاسماعيلية، جامعة قةاة السوبس8المجلد التجارية والبيئية،
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الدخل،و   - التاييم    وعن طيباه  مدخل  او  من خلال يتم  الدخل  الدخل    رسملة  معيفة 
 س مال باستخدام معدل خصم معين. يآالمتولد من العاار خلال فتية التاييم وتحوبله ل

ومن اهم الاوانين الصادرة   التشيبع المصيى،التاييم العاارى فى    ، تناولت الدراسةو    
(  119)رقم  لبةااوقانون ا ،2001( لسةة 148قانون التموبل العاارى رقم )بهحا الشأن 

            وتعديلاته. 2008( لسةة 196قانون الضيبةة العااربة رقم )و ، 2008لسةة
تاييم  لان قانون الضيبةة العااربة اخح بمدخل القيمة السوقية    ،وتوصلت الدراسة      

من خلال لجان التاديي لحساب القيمة اليآسمالية ثم حساب   ، والتى تحسبالعاارات
المحاسبية التى تقيس العاارات المبةية   مخالفا  للمعاييي،وهحا  القيمة الايجاربة التادييبة
المحاسةة الدولى    كما ان الاانون لم يأخح فى الحسةان معيار  بمدخل القيمة العادلة.

المالية فى ظل اقتصاديات التضخم ( التا29المعيار)  وأ  عاود الايجار،  (17) اربي 
  زبادة قيمتها. العااربة بشكل دقي  ومن ثم لضيبةة ا على حساب  الجامم، مما يؤثي

، الى تاديم اسلوب ماتيت لتاييم الإستثمارات  (2019)مجدى بك  دراسة  وهدفت      
 بيقية. العااربة والعاارات المبةية بغيض تحديد الوعاا الضيببى، مع اجياا دراسة ت 

بع  مشكلات فيض الضيبةة العااربة على وحدات الاستثمار  ، تناولت الدراسة     
على القيمة السوقية والقيمة اليآسمالية    2008( لسةة196العاارى مثل اعتماد الاانون)

والتى يتم تحديدها على التاديي والحكم الشخصى فى ظل سوق لا يتوافي فيه شفافية 
سليمة، مع اختلاف القيمة السوقية للمةانى وقت الإنشاا    او الإفصات عن معلومات

 للعاار يؤدى هحا الى اختلاف تحديد القيمة الايجاربة التادييبة من عاار الى آخي.  
الدراسة، كما       )التكلفة،    تناولت  الدولية  التاييم  لمعاييي  العاارى وفاا   التاييم  طيق 

 (       9) ف  مع المعاييي المحاسبية الدولية.والدخل ، والبيع الماارن(، وهحه ال يق تتوا
الى ان لجان الحصي والتاديي الموكل اليها تاديي القيمة السوقية ،وتوصلت الدراسة   

أ المصيبة  المحاسةة  معاييي  الى  تيتكز  لا  العااربة  الضيبةة  وعاا  حساب   و اساس 
 

اسلوب مقترح لتقييم ااستثمارات العقارية والعقارات المبنية بغرض تحديد الوعاء   مجدى بك محمد عبد الل يف،" --9
    89، 22، 20، صررر2019رسالة ماجستيي غيي مةشورة ، كلية التجارة، جامعة عين شمس، الضريبى، دراسة تطبيقية،
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حتى معاييي التاييم العاارى المتوافاة مع المعاييي المحاسبية، انما تيتكز الى   و الدولية، أ
 التادييات الشخصية مما يؤدى الى ظهور مشكلات عةد التحاسب الضيببى.       

 تقويم وتحليل الدراسات السابقة استخراج الفجوة البحثية:  2/3
لم تتةاول   غيي انهاات السكةية لوحدل تةاولت الدراسات الساباة، المحاسةة الضيببية    -

غيي للوحدات  الضيببية  )السكةية    المحاسةة  والسياحية الوحدات  مثل  ،  الصةاعية 
المعدنية  ، البتيوليةو  الثيوة  لسةة23)   رقم   لاانون ل وفاا     ،ومةشتت  ومعاييي  2020(   ،

                                                                  المحاسةة المصيبة.
تةاولت الدراسات الساباة، طيق التاوبم العاارى التاليدية والفيدية، ولكةها لم تتةاول   -

التاوبم العاارى فى ضوا معاييي المحاسةة المصيبة، والحى يعد اساس ت بي  مةهت  
 المستحدث ت بياه بمصلحة الضيائب.  والتادييالحصي  جهازبالإضافة ل التاوبم الكمى

(  196)رقمتةاولت الدراسات الساباة مشكلات ت بي  الضيبةة العااربة وفاا  للاانون  -
 .  2020( لسةة23) ، ولكن لم تتةاول مشكلات الت بي  وفاا  للاانون رقم2008لسةة
 ةية فى مصي.  قدمت الدراسة الحالية اطار لمشكلات الضيبةة على العاارات المب -
 التقويم العقارى فى ضوء معايير المحاسبة المصرية: -3
 تعريف التقويم العقارى:  3/1
حكمها  ااديي  ت   في  أوما  السكةية  للوحدات  السوقية  الفضاا  )لقيمة  الأراضي 

)السوق   وهي القيمة الأكثي احتمالا  التي يحااها العاار في سوق مفتوت  ،(  المستغلة
لأغياض  المياد تاوبمه    لإنشاا عاار مماثل للعاارالسوقية  الةش ة( مع مياعاة التكلفة  

 الضيبةة.   
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 ( 10)  :تقويم العقارى الطرق الدولية لل 3/2
 الاستبدالية:  التكلفةطريقة  3/2/1
حيث تاوم مصلحة الضيائب العااربة بمصي تاوم بت بي  طيباة التكلفة الإستبدالية   

 من المعادلة التالية:  ضيبةة الوحدات الصةاعية بعد خصم مجمع الإهلاك لحساب
 . ( قيمة الإهلاك-= قيمة الأرض )+( تكلفة الإنشاا )ات المبةية قيمة العاار  -
الاستبد  تتواف   كما   التكلفة  الفايةطيباة  مع  المعيار33)  الية  من  (  10) رقم  ( 

  والتى قضت بأن القيمة العادلة للمةاني تحدد علي أساس   الأصول الثابتة واهلاكاتها،
القيمة   وفي حالة عدم وجود دليل واضم علي هحه  ،القيمة السوقية التي يحددها المثمةين 

            (.  11)   جمع الاهلاكخصم م  التكلفة الاستبدالية بعد و أيتم التاوبم علي أساس العائد  
   :رسملة الدخلطريقة  3/2/2
قيمة رآسمالية  ى  لاعملية تحوبل الدخل المتوقع مستابلا  من العاار  هى عةارة عن     
بحيث  ،وتعتمد علي مبدأ التوقع للمةفعة المستابلية للعاار  ،توصل الى القيمة السوقيةلل

وتصلم هحه ال يباة في تاديي   ،تخصم التدفاات الةادية المستابلية من قيمتها الحالية
 اييادات ومصيوفات واهلاكات العاارالتعيف على  وتتضمن    ،قيمة العاارات التجاربة

 .   التدفاات الةادية خلال عمي العااررسملة ى لاللتوصل  ،ومعدل الخصم المابول ،
 ة:ع المقارنو البيطريقة  3/2/3
لعاار الماارن والعاار الم لوب تحديد عن اتاوم علي أساس جمع معلومات للسوق    

السوق    تعتمد علي أسعار، و قيمتة السوقية مع اجياا ضةط للعةاصي المتعلاة بالعاار
 ،الممكن إيجاد عااربن متماثلين  من غييو   الماارن،  الحالية لبيع عاار مماثل للعاار

 ،العاار الماارن بخصم قيمة البةود التي تمثل ميزة للعاار الماارن   أسعار  تعدل  لكلح
     العادلة. لقيمة السوقيةل التاوبم للوصول  اضافة قيمة البةود التي تمثل عيب لعاارو 

 
مركز ندوة الخبية والتثمين في الأموال العااربة، ،احمد رجائي انيس،التاييم الفيدي والكمي لحساب الضيائب العااربةد/ -10

    .2011كلية الحاوق، جامعة عين شمس،  الدراسات الاقتصادية،

الجهاز الميكزى للمحاسةات،  ، معايييالمحاسةة المصيبة  ( الأصول الثابتة واهلاكاتها، 10)  رقمالمحاسةة المصيى  معيار -11

 2020تابع ب143الوقائع المصيبة، 2020( لسةة732الايار)
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والتى    القيمة السوقية  تادييلالماارن    عمةهت التاوبم الكمي علي طيباة البي  وبعتمد   
  والتى قضت بأن   الأصول الثابتة واهلاكاتها،  (10)  المعيارب  (32)  لفايةا  تتواف  مع

 عن طيب  التاديي  القيمة العادلة للمةاني تتمثل عادة  في القيمة السوقية والتي تُحدد
عةد  بأنه  ،  المعيارمن  (  77قضت الفاية )كما    0بتم بمعيفة خبياا التثمين والتادييو 

  ما   اثةات اي اصل من الأصول بقيمة اعادة التاييم يكون من الواجب الإفصات عن
تم وما اذا كان الأساس الحي    مستال لإعادة التاوبم،  تم الاستعانة بخبيي  اذا كان قد

الموجودة   الأسعار  علي  الإعتماد  هو  للأصل،  العادلة  القيمة  لتحديد  عليه  الإعتماد 
           .ادلة ومستالة تحدث بالسوق وفاا  لإرادة حيةبالسوق عن معاملات حديثة ع

المةشتت بتحديد قيمة ،  ستثمارات العااربةلإا  (34المعيار)من  (  32الزمت الفاية)و     
العااري  للإستثمار  المةشأت،  عادلة  للإستثمار   وتشجع  العادلة  القيمة  تحديد   اتعلي 

علي شهادة مهةية معتيف  علي اساس تاييمها بواس ة مقيم مستال حاصل  ة  العاارب
 بها ولديه خبية بالمواقع وبالا اعات الخاصة بالإستثمارات العااربة التي يتم تاييمها. 

المةشتت   ،الاستثمارات العااربة،  (34المعيار)ب  (79،75) ارقام    الزمت الفايتانكما    
العادلة  ستثمارلإفصات عن مدي اعتماد تاييم الإاب بالقيمة  مااس    كما هو  ،العااري 

  ( مثمن عااري )  علي تاييم تم اعداده بواس ة مثمن مستال  بالاوائم المالية   ومفصم عةه
التاييم.  محل  العااري  الاستثمار  وفئة  بالموقع  حديثة  وخبية  مةاسةا   مؤهلا       ( 12)يملك 

 
 
 
 
 
 
 

 
المحاسةة المصيبة، الجهاز الميكزى  معاييي ، ستثمارات العقاريةا ( ا34)رقم المحاسةة المصيى  معيار -12

 2020،تابع ب143الوقائع المصيبة، 2020( لسةة732للمحاسةات،الايار)
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 المحاسبة الضريبية على العقارات المبنية:  -4  
 (13) السكنية:المحاسبة الضريبية على الو دات  4/1
 تحديد الوعاء الضريبي للو دات السكنية: 4/1/1
 0تحديد القيمة السوقية للوحدات السكةية -1
 0( من القيمة السوقية%60تحديد القيمة اليأسمالية للوحدات السكةية وتمثل ) -2
 0( من القيمة اليأسمالية%3تحديد القيمة الايجاربة التادييبة السةوبة وتمثل ) -3
 المحاسبة الضريبية علي الو دات السكنية:   4/1/2
 القيمة الايجاربة السةوبة للوحدة السكةية، ي يت مةها ما يلى: -1
   0( من القيمة الايجاربة ماابل جميع المصيوفات30%) -
 ج( حد الإعفاا المةصوص عليه في الاانون )وحدة واحدة لكل مالك(. 24000) -
 0السةوبة القيمة الايجاربة التادييبةصافي  -2
  القيمة الايجاربة التادييبة قيمة الضيبةة العااربة علي الوحدات السكةية = صافي    -3

 (.    %10)×( معدل الضيبةة )
 دارية بمباني سكنية(: لاتجارية واالالمحاسبة الضريبية للو دات غير السكنية) 4/2

اذا كانت الوحدة التجاربة او الاداربة داخل عمارة سكةية مثل)عيادات الاطةاا او      
صةاعية(   او  تجاربة  شيكات  فيوع  او  لشيكات  ادارة  مكاتب  او  المحاماة  مكاتب 
التادييبة(  الايجاربة  )القيمة  العاارات  وعاا ضيبةة  تحديد  يتم  سكةية،  مةاني  بداخل 

الاي عاود  علي  الأطلاع  خلال  لجان  من  طيب   عن  تادييها  يتم  أو  الفعلية  جار 
 الحصي والتاديي.  

 
 لمزيد من التفصيل يرجى الرجوع الى: -13
 2008مكيرج، 25، الجيبدة اليسمية،" عدد، 2008(لسنة 196)قانون الضيبةة العااربة -أ
 35صـــ ،2014، 23، الجيبدة اليسمية، عدد2014( لسنة117رقم) الايار باانون  -ب
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وبتم معاملة هحه الوحدات علي انها وحدات سكةية وتعامل نفس معاملة الوحدات      
(  %32ج(، وخصم)1200السكةية، غيي انها تتمتع باعفاا الوحدة التجاربة والاداربة) 
 مكن بيان ذلك كما يلى:مصاربف للصيانة لانها فى الأصل وحدات غيي سكةية، وب

 تحديد الوعاء الضريبى للو دات التجارية والادارية بمباني سكنية:  4/2/1
 0تحديد القيمة السوقية للوحدة التجاربة او الاداربة  -1
 0( من القيمة السوقية%60تحديد القيمة اليأسمالية وتمثل ) -2
 ( من القيمة اليآسمالية.  %3تحديد القيمة الايجاربة التادييبة السةوبة وتمثل ) -3
 المحاسبة الضريبية علي الو دات التجارية والادارية بمباني سكنية: 4/2/2
 القيمة الايجاربة التادييبة للوحدات التجاربة اوالاداربة، ي يت مةها:    -1
   0يع المصيوفات( من القيمة الايجاربة ماابل جم32%) -
   ج( يستةعد حد الإعفاا للوحدات)الصةاعية والتجاربة والاداربة والمهةية(.1200) -
 0صافي القيمة الايجاربة التادييبة -2
 قيمة الضيبةة العااربة السةوبة على الوحدات التجاربة والاداربة بمةاني سكةية -3
    0(% 10)  )×( معدل الضيبةةالقيمة الايجاربة التادييبة = صافي  
 دارية القائمة بذاتها(:لاتجارية واالالمحاسبة الضريبية للو دات غير السكنية) 4/3

الوحدات التجاربة والاداربة الاائمة بحاتها هي المستالة او المةفصلة عن المةاني     
 السكةية مثل )المولات والمحلات التجاربة والمكاتب الاداربة المةفصلة عن شيكاتها(. 

م معاملة هحه الوحدات علي انها وحدات غيي سكةية، وتتمتع باعفاا الوحدة وبت    
( مصاربف للصيانة لانها اصلا  %32ج(، وخصم نسةة )1200التجاربة والاداربة )

 وحدات غيي سكةية، وبمكن بيان ذلك على الةحو التالى: 
 ها:تحديد الوعاء الضريبى للو دات التجارية والادارية القائمة بذات 4/3/1

يحدد وعاا الضيبةة للوحدات التجاربة والاداربة الاائمة بحاتها من خلال )القيمة      
الايجاربة التادييبة( والتى يتم معيفتها من الايجار الفعلي وفاا  لعاود الايجار الفعلية، 
 او يتم تادييها من قبل لجان الحصي والتاديي، وبمكن بيان ذلك من المعادلة التالية: 
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 0(عدد شهور السةة12)القيمة الايجاربة التادييبة= الايجار الفعلي او التادييي × -1
 المحاسبة الضريبية علي الو دات التجارية والادارية القائمة بذاتها: 4/3/2
 القيمة الايجاربة التادييبة للوحدات التجاربة والاداربة، ي يت مةها:    -1
   0ماابل جميع المصيوفات ( من القيمة الايجاربة التادييبة32%) -
 ج( يستةعد حد الإعفاا للوحدات )الصةاعية والتجاربة والاداربة والمهةية(.  1200) -
 صافي القيمة الايجاربة التادييبة.  -2
 قيمة الضيبةة العااربة السةوبة علي الوحدات التجاربة والاداربة الاائمة بحاتها =  -3

    0( %10معدل الضيبةة ))×( القيمة الايجاربة التادييبة صافي 
  المحاسبة الضريبية على الو دات غير السكنية )الو دات الصناعية(: 4/4
 تحديد الوعاء الضريبي للو دات الصناعية:  4/4/1
 تحديد تكلفة الأرض = المساحة الكلية للأرض × سعي المتي بالقيمة السوقية. -1
    0= المساحة × عدد الوحدات × سعي المتي بالقيمة السوقيةتحديد تكلفة المةانى -2
  0+ تكلفة المةانىالتكلفة الاستبدالية للوحدات الصةاعية = تكلفة الأرض -3
 × نسةة الصلاحية%.  = التكلفة الاستبدالية للوحدات الصةاعيةالتكلفة اليآسمالية -4
 ( 14) .%5لوحدات الصةاعية ×ل التكلفة اليآسمالية   القيمة الايجاربة التادييبة = -5
 تحديد نسبة الصلا ية:  4/4/2
القيمة المتةقية   ( )نسةة %(-)% 100  (=الاهلاك السةوي )  نسةة الصلاحية السةوبة  -1

 )÷( العمي الافتياضي للمةاني في المصةع. 

 
 لمزيد من التفصيل يرجى الرجوع الى: -14
رسررالة دكترروراة غيرري مةشررورة، كليررة  وعاء الضااريبة علااى دخاال العقااارات المبنيااة بااين النقريااة والتطبياا ،فاطمة كامل محمد،   -أ

 54، صررررررررر2021الحاوق، جامعة طة ا،
م العاررارات ذات ال ررابع الخرراص وغييالاابلررة عرريض تحليلرري ل يباررة التكلفررة الاسررتبدالية لتايرريسيد عبد الر من عبد المحسن،  -ب

 19، ص2020الجيزة، مصلحة الضيائب العااربة، ،للتداول
المعرراملات اليباضررية لحسرراب الضررريبةة العااربررة باسررتخدام اسررلوب التكلفررة الاسرررتبدالية،  اسااامة عباااد الااار من عبااد السااالا ،-ج 

 54،34، 33، صررررررر2020مصلحة الضيائب العااربة، الااهية، 
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 0سةة الانشاا (-)سةة التاوبم العااري للمبةي  = العمي الحالي للعاارات المبةية -2
نسةة الصلاحية السةوبة )الاهلاك السةوي(   ( =الاهلاك)نسةة مجمع الصلاحية    -3

 0)×( العمي الحالي للمةاني في المصةع
  0نسةة مجمع الصلاحية )الاهلاك((  -)%100نسةة الصلاحية الكلية =  -4
   لصناعية:المحاسبة الضريبية علي الو دات ا 4/4/3
 القيمة الايجاربة التادييبة، ي يت مةها:    -1
   0( من القيمة الايجاربة ماابل جميع المصيوفات32%) -
 ج( يستةعد حد الإعفاا للوحدات)الصةاعية والتجاربة والاداربة والمهةية(. 1200) -
 (15) صافي القيمة الايجاربة التادييبة.  -2
 دات الصةاعية= قيمة الضيبةة العااربة علي الوح -3

    0( %10)×( معدل الضيبةة )القيمة الايجاربة التادييبة صافي 
ولاد عادت مصلحة الضيائب العااربة اتفاقيات مع بع  الجهات اليسمية لتاديي نسةة     

 عاما (. 50( من قيمة العاارات وتاديي العمي الافتياضي للعاارات بررررر)%30القيمة المتةقية برر)
  المحاسبة الضريبية للو دات غير السكنية )المنشآت السيا ية(: 4/5
 (16) :ريبى للمنشآت السيا يةتحديد الوعاء الض 4/5/1
ج( 50000التكلفررة الإسررتثماربة )او الإسررتبدالية( الشرراملة للمةشررتت السررياحية = ) -1

 للةجمة الواحدة × عدد الةجومية × عدد الغيف. 
 % 7معدل الاستثمار  ()×( الإستبدالية) القيمة الايجاربة التادييبة= التكلفة الإستثماربة -2
والتكلفة الإستثماربة )الإستبدالية( الشاملة للمةشتة الفةدقية تحسب بةاا  على التكلفة    

ج( للةجمة الواحدة وفاا  لتاوبم هيئة 50000الاستثماربة للغيفة الفةدقية الواحدة بواقع ) 

 
، تررابع، 19، الجيبدة اليسمية، عدد 2008( لسةة196تعديل قانون الضيبةة العااربة رقم)، 2020( لسنة23القانون رقم )  -15

 12ررررررررر، صررر2020

16-  ( رقم  الدورى  لسةة8الكتاب  بشأن  2018(  المعدنية)المناجم، ،"  الثروة  ومنشآت  البترولية  المنشآت  تقييم  معايير 
الاانون )  والمحاجر، والملا ات، والمطارات( العاارات المبةية تةفيحا  لإحكام  ، 2008( لسةة196بغيض حساب الضيبةة على 

 15، صرررررررررررر2018وتعديلاته، مصلحة الضيائب العااربة ، الااهية، 
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التةمية السياحية )×( عدد الةجومية وفاا  لتاوبم وزارة السياحة)×( عدد الغيف الفةدقية  
)القيمة الايجاربة للم ةشتة والتى يتم الأخح بها كقيمة استبدالية تحسب على اساسها 

 التادييبة السةوبة(، اساس حساب الضيبةة على المةشتت السياحية.

 :المحاسبة الضريبية على المنشآت السيا ية 4/5/2
 القيمة الايجاربة التادييبة، ي يت مةها:  -1
 0جميع المصيوفات ( من القيمة الايجاربة ماابل32%) -
 صافى القيمة الايجاربة السةوبة. -2
التادييبة   -3 الايجاربة  القيمة  صافى   = السياحية  المةشتت  على  العااربة  الضيبةة 

 متوسط الاشغال السةوى.( %80()×( )%10)معدل الضيبةة )×( 
   المحاسبة الضريبية على الو دات غير السكنية )المنشآت البترولية(: 4/6
 (17)  ديد الوعاء الضريبى للمنشآت البترولية:تح 4/6/1
 تكلفة الارض + تكلفة المةانى بعد خصم الاهلاك. =اجمالى التكلفة الاستبدالية -1
 .    %5القيمة الايجاربة التادييبة= اجمالى التكلفة الاستبدالية × معدل الاستثمار  -2
  ساب التكلفة الاستبدالية: 4/6/2
 بدالية = تكلفة الارض + تكلفة المةانى بعد خصم الاهلاك. اجمالى التكلفة الاست -1
 تكلفة الارض= القيمة الم ورة طةاا  للمعادلة المحكورة فى تاربخ التاوبم. -2
 تكلفة المةانى = القيمة الم ورة طةاا  للمعادلة المحكورة فى تاربخ التاوبم. -3
+ معدل الخصم بالبةك الميكزى فى تاربخ  1)   × القيمة الم ورة = القيمة الدفتيبة    -4

 سةة الانشاا(.  –التاوبم(، ميفوعا  لأس عدد سةوات الأصل )سةة التاوبم 
  ساب تكلفة المبانى والانشاءات: 4/6/3
الإنشااات    -1 أو  للمةانى  السةوى  الاهلاك  الاصل  =نسةة  قيمة  نسةة    (–)نسةة 
 مة المتةقية )÷( العمي الافتياضى. القي
 نسةة مجمع الاهلاك= نسةة الاهلاك السةوى للمبةى او الانشاا × العمي الحالى  -2

 
  4صرربشأن معايير تقييم المنشآت البترولية، ، 2018( لسةة8الكتاب الدورى رقم ) -17
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 تاربخ الانشاا.  (–)العمي الحالى = سةة التاوبم  -3
 نسةة مجمع الاهلاك. (  -)%100نسةة الصلاحية = -4
 ة الصلاحية المحسوبة.   نسة )×(تكلفة المةانى بعد خصم الاهلاك= تكلفة المةانى -5
  :المحاسبة الضريبية على المنشآت البترولية 4/6/4
 القيمة الايجاربة التادييبة، ي يت مةها:  -1
 0( من القيمة الايجاربة ماابل جميع المصيوفات32%) -
 ج( يستةعد حد الإعفاا للوحدات البتيولية. 1200) -
 (18) صافى القيمة الايجاربة السةوبة. -2
   %10)×(الضيبةة العااربة للمةشتت البتيولية = صافى القيمة الايجاربة التادييبة -3
وعادت مصلحة الضيائب العااربة اتفاقيات مع الجهات اليسمية لتحديد العمي الافتياضى    

 ( من قيمة الأصل.  %20عاما ( والقيمة التخيبدية المتةقية برررررر)40للمةانى والانشااات بررررررررر)
المحاسبة الضريبية على الو دات غير السكنية )لمنشآت الثروة المعدنية( ،   4/7

 )المناجم، والمحاجر، والملا ات، والمطارات(:
 تحديد الوعاء الضريبى لمنشآت الثروة المعدنية:  4/7/1
تم الاتفاق بين مصلحة الضيائب العااربة والجهات المختصة لاعتماد اساس القيمة    

يبة التى يؤديها الميخص له بالةحث اوالاستغلال للمةاجم او المحاجي الايجاربة التادي
،وقيار رئيس مجلس 2014( لسةة198او الملاحات وفاا  لاانون الثيوة المعدنية رقم)  

  ( 19) ( التالى:2، وبمكن بيانها من خلال الجدول رقم )2020( لسةة108الوزراا رقم )
 

  5صرربشأن معايير تقييم المنشآت البترولية، ، 8201( لسةة8الكتاب الدورى رقم ) -18
 لمزيد من التفصيل يرجى الرجوع الى: -19
بشاااأن معاااايير تقيااايم المنشاااآت البترولياااة ومنشاااآت الثاااروة المعدنياااة )المنااااجم، ،" 2018( لسرررةة8الكتررراب الررردورى رقرررم ) -أ

 24ميجع ساب ، صررررررر والمحاجر، والملا ات، والمطارات(،
      23،ص2014، 49الجيبدة اليسمية، عدد، 2014( لسنة198) قانون الثيوة المعدنية -ب
( 198بالقاااانون )اللائحرررة التةفيحيرررة لارررانون الثررريوة المعدنيرررة الصرررادر  ،2020( لسااانة108)قررريار رئررريس مجلرررس الررروزراا  -ج

 34، ص2020مكير ج، 2الجيبدة اليسمية، عدد،2014لسنة
 ،2009( لساانة493)، تعررديل اللائحررة التةفيحيررة لاررانون الضرريبةة العااربررة 2020( لساانة232)قرريار رئرريس مجلررس الرروزراا  -د

 36،ص2020، تابع ب، 152الجيبدة اليسمية، 
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 القيمة الايجارية التقديرية لمنشآت الثروة المعدنية   ساب ( لبيان  2) رقم   جدول         
 ( متر مربع 1قيمة الايجار لكل ) الخا  رقم
 رخام )حجي جييى صلب(، جيانيت،  1

 بيشيا، الةاستي، شيست او ما يماثلها 
 جةيهات 12

 ( كيبونات كالسيوم %95حجي جييى يزبد على ) 2
 ، رمال بيضاا، او زجاجية او ما يماثلها 

 جةيهات 9

 ( كيبونات كالسيوم،%95حجي جييى اقل من ) 3
 ال فلة، دولميت، بازلت او ما يماثلها 

 جةيهات 7

 جةس ، ورمال صفياا، وزلط، وتيبة زل ية،  4
 واى مخالفات اخيى او ما يماثلها. 

 جةيهات 4

 كما يحصل عن كل تيخيص بحث ايجار سةوى مادم على الةحو التالى:    
 ج( لكل كيلو متي ميبع من مساحة الةحث عن فتية الةحث الاولى. 5000) -1
 ج( لكل كيلو متي ميبع من مساحة الةحث عن فتية الةحث الثانية.10000) -2
 الثالثة. ج( لكل كيلو متي ميبع من مساحة الةحث عن فتية الةحث15000) -3
ج( لكررل كيلررو مترري ميبررع مررن مسرراحة الةحررث عررن فتررية الةحررث الأخيررية، 20000) -4
سرةوات( 3تعرديل القيمرة الايجاربرة كرل )،و جبي كسي الكيلو متري الرى كيلرو متري ميبعوب

 بايار من مجلس الوزراا بةاا على اقتيات من مجلس ادارة الهيئة والوزبي المختص.
  :الضريبية على منشآت الثروة المعدنيةالمحاسبة  4/7/2
 القيمة الايجاربة التادييبة السةوبة، ي يت مةها:  -1
 0( من القيمة الايجاربة ماابل جميع المصيوفات32%) -
 ج( يستةعد حد الإعفاا لمةشتت الثيوة المعدنية.1200) -
 صافى القيمة الايجاربة السةوبة. -2
صافى القيمة الايجاربة التادييبة)×(    لبتيولية =الضيبةة العااربة على المةشتت ا  -3

 (.  %10معدل الضيبةة )
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 المحاسبة الضريبية على العقارات المبنية:مشكلات   -5
تتعدد مشكلات الضيبةة على العاارات المبةية المتعلاة بوعاا الضيبةة أو الإعفاا     

 مةها أو تحصيلها أو المشكلات الأخيى الت بيقية وبتةاول مةها الةاحث ما يلى: 
 اخضاع العقارات على الاراضى الزراعية:   -1

رات الماامة علي ( من قانون الضيبةة العااربة تخضع العاا10،8وفاا  للمادتين )    
سيبان   عدم  عليه  يتيتب  وهحا  للضيبةة،  العميانية  الأحوزة  داخل  الزراعية  الأراضي 
الضيبةة علي ما ياام من هحه العاارات علي أراضي زراعية خارج الأحوزة العميانية 

 (20) مما لا يحا  المساواة للعاارات المبةية الماامة علي الأراضي الزراعية. 
 لعقارات المبنية غير المستغلة:  الضريبة علي ا  -2
( من الاانون علي خضوع المبةي للضيبةة أيا  كان سواا  كان 8قضت المادة رقم )    

مشغولا  أم لا، وهحا يؤدي الى تتكل رأس المال المتمثل في العاارات وخاصة التي لا  
المادرة   تدر إييادا  لملاكها، كما لا يغيي ذلك، ربط الضيبةة علي الإييادات الحكمية

 للعاارات وهي اييادات لم يحصل عليها أصحاب هحه العاارات المبةية.
 فرض الضريبة العقارية على اساا القيمة السوقية: -3
ففيض الضيبةة علي أساس القيمة السوقية يجعلها ضيبةة علي رأس المال وليس   

القيمة الإيج الةاتت من العاار، علما  بأن العبية بتاديي  التادييبة أن  علي الدخل  اربة 
تكون علي أساس الأجية الواردة في عاود الإيجار، كما ان تحديد القيمة السوقية من  
عةاصي   عدة  فيها  وتدخل  التادييات  فيها  تختلف  مسألة  والتاديي  الحصي  لجان  قبل 
بعضها مادي مثل المساحة يمكن تحديده، وبعضها معةوي مثل الموقع الجغيافى لا  

علي القيمة السوقية للعاارات بسهولة، وعلى هحا الأساس لا يمكن    يمكن تحديد تأثييه
 تحديد القيمة السوقية بشكل عادل والتى تعتبي اساس حساب وعاا ضيبةة المةانى.

 

 
  ، ،14الالضيببي  المؤتمي القانون الجديد للضريبة علي العقارات المبنية دراسة انتقادية ،سعيد عبد المةعم محمد،د/-20

    2008الجمعية المصيبة للمالية العامة والضيائب، الااهية 
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 تحديد القيمة الرآسمالية للعقارات المبنية:  -4
( من القيمة السوقية علي مدي  %60افتيض الاانون القيمة اليأسمالية لتكون بةسةة ) 

الجدول الميف  للاانون دون توضيم كيفية تحديد هحه الةسةةوبجب الا تكون الضيبةة  
علي العاارات ميتة ة بسعي السوق للعاار خاصة وأن أسعار مواد البةاا والأراضي  
فى تزايد فى الفتية الأخيية ، مما يؤدى لارتفاع أسعار العاارات، ووجود مشكلات عةد  

اع الوحدات المستعملة في أغياض السكن للضيبةة  التحاسب الضيببي. كما ان اخض
بيع   اسعار  في  ارتفاع  العااربة لأنه سيةتت عةه  الةهضة  تأثيي سلبي علي  له  يكون 

 العاارات المبةية مما يؤدي الي حدوث ركود في سوق العاارات المبةية فى مصي.
 تحديد القيمة اايجارية التقديرية:  -5

بةة بشكل صيبم )القيمة الإيجاربة التادييبة( اساس  لم يحدد الاانون وعاا الضي     
( من القيمة السوقية  %60حساب الضيبةة والتي تتوقف علي القيمة اليأسمالية وتمثل)

، وفي ظل السوق لا تتوافي فيه أي شفافية أو الإفصات عن أي معلومات محاسبية 
دة لاخيي في الحي سليمة وهحا سيؤدى الى اختلاف القيمة الإيجاربة التادييبة من وح

للتأجيي،   المعيوض  البةاا وقلة  الأراضي  تكاليف  ارتفاع  ذاته، ومع  والشارع والعاار 
السوق   للتأجيي بسعي مغالى فيه لان ذلك يمثل سعي  فاٍن المستأجي سوف يض ي 

 السائد فأين سعي السوق في هحه الحالة وهو اساس حساب ضيبةة العاارات؟ 
 لمبنية المباعة بالتقسيط:  الضريبة علي العقارات ا -6

الاانون،      وفاا  لأحكام  التاسيط  بةظام  المشتياه  العاارات  علي  الضيبةة  يتم فيض 
ولاد رآي الةع  تأجيل الضيبةة حتي سداد آخي قسط، مما قد يدفع المكلفين للتهيب 

   0من اداا الضيبةة لزبادة فتية التاسيط وايضا  الإضيار بحصيلة الضيبةة العااربة
 لجان الحصر والتقدير:  -7

لا تحتوى لجان الحصي والتاديي علي خبياا التاوبم العاارى وذوي الخبية في هحا      
المجال، ليتم التاديي علي أسس موضوعية تشكل ت بياا  سليما  للضيبةة، كما كانت 
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  مدة حصي وتاديي القيمة الإيجاربة التادييبة بالاانون الساب )عشي سةوات(، والاانون 
 الحالي خف  هحه المدة لخمس سةوات مما يؤدي لعدم استايار سوق العاارات. 

    (21)تعارض المعالجة الضريبية بأساا القيمة السوقية مع معايير المحاسبة: -8
فيض الضيبةة علي القيمة السوقية، يعةي أن زبادة قيمة الأصل غيي المةاع الةاتت   

من اعادة التاوبم تعد أرباحا  تدرج في قائمة الدخل دون أي أساس، وبتعارض هحا مع 
المعالجة المحاسبية الواردة بالمعاييي المحاسبية والمعمول بها باانون ضيبةة الدخل،  

صحيحة تاوم علي أن الزبادة الةاتجة من اعادة تاوبم الأصول  فالمعالجة المحاسبية ال
المحتفظ بها، ولم يتم بيعها تعالت علي أنها اضافة لحاوق الملكية )احتياطي اعادة 
التاوبم يدرج  التاوبم(وليس ربحا  أو دخلا  يخضع للضيبةة، بل ان الةاص من اعادة 

ادة تاوبم سب  تكوبةه متعل   باائمة الدخل باعتةاره مصيوفا يخصم من أي فائ  اع
السوقية  القيمة  على  الضيبةة  فيض  فى  تعارض  وجود  يؤكد  مما  الأصل  بةفس 

 للعاار.
   time shareالضريبة علي العقارات المباعة بنقا  اقتسا  الوقت  -9

ساعدت بع  العوامل في احداث تغييات في سوق الإستثمار العااري مثل البيع      
ن حيث حجم الةشاط أوعدد عاود بيع وحدات المشاركة بالوقت بةظام اقتسام الوقت م

،ولم ييد بالاانون من هو المكلف بالضيبةة علي عاارات نظام اقتسام الوقت مما يثيي 
مشكلات عةد التحاسب لأن طبيعة هحا الةشاط تة وي علي بيع المةفعة من العاارات 

كل مةها فتية محددة من   بحسب الوقت، حيث ياسم الاستثمار العااري لوحدات تمثل
السةة وبتيم عاد البيع للمشتيي ح  الانتفاع بهحه الوحدة خلال تلك الفتية وقد يكون  
أو كل   ياوم بشياا بع   أو مستثمي،  المالك  بالوقت هو  للمشاركات  بالةسةة  الةائع 
وحدات الاستثمار العااري ليتولي اعادة بيعها بةظام اقتسام الوقت.ولم يوضم الاانون  

 
، دراسااة تحليليااا مقارنااا للصااعوبات المتوقعااة لتطبياا  الضااريبة علااي العقااارات المبنيااة فااي إطااار د/ السررعيد محمررد شررعيب -21

، 2010ئب، الارراهية، يونيررروالجمعيررة المصرريبة للماليررة العامرررة والضرريا  ،16الضررريببي ال المررؤتمي معااايير المحاسااابة المصااارية"
 25،24صرر
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لمعاملة الضيببية للوحدات لدى شيكات الاستثمار العااري ولم يتم تسوباها كما لم ا
 يبين الاانون المعاملة الضيببية للوحدات المتعاقد عليها مع المشتيي ولم يتم تسليمها  

 المسكن الخاص للمكلف بالضريبة: -10
من شأنه  ،2005(لسةة91( من قانون الضيبةة علي الدخل) 39ان تعديل المادة )     

ما  وهو  وأسيته  الممول  فيه  يقيم  الحي   الخاص  للمسكن  الماير  الإعفاا  الغاا 
يتعارض مع ما تتجه إليه الدولة من مياعاة الةعد الاجتماعي للمكلف، لحا ياتيت اعفاا  
المسكن الخاص الحي يقيم فيه الممول مع أسيته من الضيبةة، لإن امتلاك الوحدة  

يس بغيض اضافة دخل أو استثمار، وفي حالة امتلاك  السكةية هةا بغيض السكن ول
ان   كما  المكلف،  علي  للتخفيف  احداها  اعفاا  يتم  سكةية  وحدة  من  لأكثي  المكلف 

( مبلغ  من  السكن  24000الإعفاا  أغياض  في  المستغلة  السكةية  للوحدة  سةوبا   ج( 
التادييبة بةسةة )  القيمة الإيجاربة  اذا زادت  السكةية كل  ( للوحدات  %30يفاد أهميته 

خمس سةوات، لحلك يتعين اعادة الةظي فيه كل خمس سةوات أسوة بالقيمة الإيجاربة 
فتيتب  الضيبةة  لسداد  المالك  مع  متضامن  المستأجي  الاانون  اعتبي  كما  التادييبة. 
على هحا حدوث مةازعات بين المستأجيبن والملاك كما أنهم ليسوا شيكاا مع الملاك 

امن معهم في دفع قيمة الضيبةة وكان من الأفضل أن تلجأ  ليكونوا مسئولين بالتض
مثل  الملاك  من  العااربة  الضيبةة  علي  لضمان حصولها  أخيي  وسائل  الي  الدولة 

   0الحجز الاداري 
 التقدير الخمسى للضريبة العقارية: -11
     ( نسةة  الاانون  )%30حدد  كل  اليبط  في  للزبادة  اقصي  كحد  من    5(  سةوات( 

الخ )التاديي  السكن،  اغياض  في  المستخدمة  للعاارات  الساب   للعاارات %45مسي   )
المستخدمة في غيي السكن، مما يعةي أن العبا الضيببي سوف يزبد سةوبا  بةسةه  

(6%( السكةي  في  المستخدمة  للعاارات   )30%  ÷5=6 %( وبةسةه  للعاارات 9%(،   )
( السكن  غيي  في  بميور%9=  5÷    %45المستخدمة  أنه  يعةي  مما  فان    (  الوقت 

 جميع العاارات المعفاة من الضيبةة حاليا  ستخضع مستابلا  للضيبةة العااربة.
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 وعاء الضريبة للمؤسسات التعليمية: -12
المعاملة الضيببية للمؤسسات   ، لبيان2022( لسةة 3الكتاب الدورى رقم ) صدر      

التعليمية، وهى كل مةشأة مختصة بالعملية التعليمية ايا  كانت الميحلة التى تختص 
   بها او الوزارة التابع لها والمعاملة الضيببية الخاصة بها بيانها على الةحو التالى:

مادة  لا تخضع للضيبةة العااربة من خلال نص الالمؤسسات التعليمية الحكومية، -أ
/أ( من الاانون لتخصصها فى اغياض ذو نفع عام.وبسيى حكم هحه المادة على  11)

المةانى بداخل هحه الوحدات الحكومية، مثل الكافتيبات سواا كانت المؤسسة تدييها 
التعليمية. اما اذا   العملية  للغيي، حيث تم تخصيص هحه الوحدات  بةفسها او مؤجية 

ادارى ومالى ففى هحه الحالة تكون ايياداتها ذات  كانت هحه الوحدات ذات استالال  
 ملكية خاصة تخضع للضيبةة وبكون المكلف بالضيبية العااربة المةتفع او المستغل.  

يتم اعفاا المؤسسات المةشئة للةهوض المؤسسات المخصصة للعملية التعليمية،  -ب
/ ب( من الاانون،  18بالعملية التعليمية غيي الهادفة لتحاي  اى اربات وفاا  للمادة ) 

 ولا يسيى نص هحه المادة على الشا  والمحلات الملحاة متى كانت مؤجية للغيي.  
هى مؤسسات تهدف لتحاي  اربات سواا المؤسسات التعليمية الخاضعة للضريبة،-ج

الضيبةة  وتحسب  المصيبة،  الحكومة  مع  بالشياكة  او  خاصة  ملكية  ملكيتها  كانت 
 عليمية وتعامل ضيببيا  على انها وحدات تجاربة كما يلى:على مةانيها العملية الت

 ، %60* القيمة السوقية= المسا ة× سعر المتر، *القيمة الرآسمالية= القيمة السوقية× 
الرآسمالية× التجارية=القيمة  الايجارية  الصيانة  %3*القيمة  ، %32،يطرح منها)مصاريف 

 . %10صافى القيمة الايجارية ×ج(، ومقدار الضريبة= 1200واعفاء الو دات التجارية 
هى وحدات مستغلة فى  الو دات التجارية داخل المؤسسات التعليمية الخاصة،    -د

والبةوك وغييها من   الم اعم  مثل  الخاصة  الجامعات  فى  ادراية  او  تجاربة  اغياض 
الأنش ة التجاربة، وفى هحه الحالة تيبط الضيبةة لكل وحدة من هحه الوحدات لانها  

دات مستالة تخضع للضيبةة على العاارات، وتستفيد من خصم مصاربف تعتبي وح
 ج(. 1200( وخصم حد الإعفاا الماير )%32الصيانة المةصوص عليها قانونا  )
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 للضريبة على العقارات المبنية فى مصر:اطار مقترح  -6
 يمكن تاديم الإطارالماتيت للضيبةة على العاارات المبةية فى مصيعلى الةحو التالى: 

ااطار المقترح لمعالجة مشكلات الضريبة على العقارات المبنية فى مصر وفقاً   -أ
الدورى رقم )2020( لسنة  3للقانون رقم ) ، ومعايير 2022( لسنة  3، والكتاب 

 يمكن بيانا على النحو التالى:  2020(لسنة732المحاسبة المصرية الصادرة برقم)
العاارا  -1 الاانون لاخضاع كافة  للضيبةة سواا كانت داخل  تعديل نص  المبةية  ت 

الأحوزة العميانية او خارجها، تحقياا  للعدالة الضيببية فى المدن الكبيية  أو الصغيية 
 وداخل وخارج الايى طالما انها تستخدم فى اغياض السكن او يتم تأجييها. 

ا  تعديل نص الاانون لاعفااالعاارات ذات ال ابع الحكومى كمح ات توليد الكهيبا-2
 المخصصة لإدارة استغلال المياف  العامة اسوة بما هوم ب  باوانين الدول الأجةبية.

  2005( لسةة 91( من قانون الضيبةة علي الدخل رقم)39مياعاة تعديل المادة )  -3
ج(،بقيمة سوقية 24000، ليتم اعفاا المسكن الخاص للمكلف بقيمة ايجاربة سةوبة ) 

   بشأن المسكن الخاص فى العديد من الدول.   مليون ج(، وهو ما ي ب2تصل الى )
ت بي  معدلات الشيائم التصاعدية عةد حساب الضيبةة نظيا  لاختلاف اسعار   -4

القيمة السوقية للعاارات من   العاارات فى مصي من مة اة لاخيى، ولمجابهة تغيي 
الموحد) السعي  ذلك جميع %10مة اة لاخيى، لان فيض  تتساوي فى  ( يؤدي لإن 

 0العاارات العشوائية مع المةتجعات السياحية مما يخالف مةادئ العدالة الضيببية
سةوات( بت بي  جهاز)المساعد اليقمى الشخصى(  10اجياا الحصي والتاديي كل)-5

ليكون  والتاديي  الحصي  لجان  والتاديي، وتعديل تشكيل  الحصي  تكلفة عملية  الموفي 
   ذلك مع معاييي المحاسةة المصيىة.  احد اعضاؤها خبيي تاوبم عاارى، وليتواف

مع  -6 السوقية  القيمة  اساس  علي  المبةية  للعاارات  الضيببية  المعالجة  تعارض 
لاتفيض  الضيبةة  له لان  اساس  لا  استةاج  المصيبة،  او  الدولية  المحاسةة  معاييي 
علي القيمة السوقية للعاارات انما يحسب وعاا الضيبةة على أساس القيمة الايجاربة  
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الم ب  ا الكمى  التاوبم  مةهت  خلال  من  السوقية  القيمة  تحديد  يتم  و  لتادييبة، 
 بمصلحة الضيائب.

الزام الشيكات المالكة التى تديي العاارات المبةية التى تةاع بةظام اقتسام الوقت   -7
بالضيبةة لتعدد المشتيبن للمةفعة خلال السةة الضيببية، مع الزام شيكات الإستثمار 

ب الوحدات العااربة  او  تسوباها  يتم  التي بحوزتها ولم  السكةية  الوحدات  سداد ضيبةة 
المتعاقد عليها مع المشتيي ولم يتم تسليمها عةد توافي شيوط الخضوع للضيبةة، مع  
ضيورة تاسيط قيمة الضيبةة على العاارات مع الأقساط الميتة ة بوحدات التاسيط، 

 بةة فى نهاية دفع الأقساط.لان عدم تاسي ها يؤدى للتهيب من دفع الضي 
الضيبةة لانه    -8 المالك فى سداد  المستأجي متضامن مع  اعتةار  الةظي فى  اعادة 

 ليس شيبكا  ليكون متضامةا  معه فى دفع الضيبةة، وت بي  قانون الحجز الادارى.  
عدم اخضاع مؤسسات تعليم الحكومة للضيبةة لانها غيي هادفة لتحاي  اربات،   -9

واذا كانت الوحدات بداخل هحه المؤسسات ذات استالال ادارى ومالى تكون ايياداتها  
 ذات ملكية خاصة تخضع للضيبةة وبكون المكلف بالضيبية هوالمةتفع او المستغل.  

واا كانت ملكيتها ملكية خاصة او بالشياكة  وبتم اخضاع المؤسسات الهادفة لليبم س
مع الحكومة للضيبةة، والتى تعامل على انها وحدات تجاربة، اما الوحدات المستغلة 
فى اغياض تجاربة او ادراية فى الجامعات الخاصة مثل الم اعم والبةوك وغييها من  

 ات. الأنش ة التجاربة فانها تعتبي وحدات مستالة تخضع للضيبةة على العاار 
لا يشوب فيض الضيبةة علي الاراضى الفضاا المستغلة، عدم الدستوربة ولا   -10

يةزع ملكيتها من مالكها، لان عدم الدستوربة يكون عةد فيض الضيبةة علي الارض  
الفضاا غيي المستغلة، كما ان الاول بان الملكية الخاصة متمثلة في راس المال غيي  

والمادة    2008( لسةة196( من الاانون )9)  المستغل غيي صحيم لان نص المادة
، قد أخضعت الأراضي الفضاا المستغلة للضيبةة  2020( لسةة 23( من الاانون ) 1)

 0العااربة وليس راس المال غيي المستغل
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 ااطار المقترح المتعل  بالادارة الضريبية )مصلحة الضرائب العقارية(: -ب
الضيببية    -1 المحاسةة  باساتحة  بالمحاسةة  الاستعانة  للتعيبف  المصيبة  بالجامعات 

الضيببية المتعلاة بالوحدات السكيةة وغييالسكيةة والتعيف على القيم المحاسبية التى 
 نص عليها الاانون مثل القيمة السوقية، والاستبدالية، والاستثماربة، والم ورة.  

ت بي   التعيف على مشكلات الت بي  الساب  عيضها وماتيحات علاجها، ليتم    -2
 الاانون بالشكل الحى يحا  الاييادات التى تساهم فى علاج الموازنة العامة للدولة.    

عاد دورات تعليمية لمأمورى الضيائب العااربة للتعيف على ت بي  جهاز الحصي -3
 )المساعد اليقمى الشخصى(الم ب  لاول مية بمصلحة الضيائب العااربة فى مصي. 

لهةدسة( للتعيف على ت بي  مةهت التاوبم الكمى الم ب  عاد اتفاقيات مع)كلية ا -4
 لتحديد القيمة السوقية والتكلفة الاستبدالية اساس تحديد الوعاا الضيببى العاارى.    

 الدراسة التطبيقية:  -7
 أهداف الدراسة التطبيقية: 7/1

حدار تهدف الدراسة الت بيقية الي التأكد من صلاحية نموذج التاوبم الكمي )الإن    
المتعدد(،الحي قام الةاحث باعداده بالتعاون مع ميكز الحاسب الآلي ونظم المعلومات 

اكتوبي، وحدائ  الاهيام،    6التابع لمصلحة الضيائب العااربة بالت بي  علي مةاط )
الدراسة   السكةية، بمجتمع محل  للوحدات  السوقية  القيمة  والشيخ زايد( بغيض تحديد 

  عليها بالإضافة الى اختةار فيوض الدراسة. لحساب الضيبةة العااربة
تاسيم المديةة المياد تاييمها لشيائم  ومن أهم خ وات ت بي  مةهت التاوبم الكمي)    

متشابهة في عااراتها،وحصي المجتمع العااري بكل شيبحة،سكةي، وتجاري،وصةاعي  
،وسياحي، وتحديد عةاصي تميز العاارات بالمة اة، وتوصيف المجتمع العااري لهحه  
العةاصي، مع حصي عيةة من المجتمع العااري معيوفة بعةاصي التميز واسعارالبيع 

المعيوض، ومسم  ال لم يتوافي حالات بيع حقياي من  اذا  حديث، أو تاييم مجموعة 
مة اة العاار لتحديد العلاقة بين الأسعار وعةاصي التميز، مع وضع نموذج رباضي 
لوصف العلاقة بين عةاصي التميز وأسعارالعاارات، وتحديد الةموذج اليباضي بدرجة  
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لمبةية بالمة اة،واعداد قوائم عاارات المة اة  دقة مابولة وت بياه علي باقي العاارات ا
وتحديد القيمة السوقية للعاارات المبةية لأغياض تحديد وعاا الضيبةة العااربة(،كما 

 قام الةاحث بالأطلاع علي الدفاتي والسجلات التالية للمساعدة فى الدراسة الت بيقية:      
 (22) د التاسيم لسكةى، وتجاري... دفتي الحصي والتاديي،تسجل فيه بيانات الانش ة بع-1
 (، دفتي تفصيلي لكل الانش ة التي تم حصيها بدفاتي الحصي.  32دفتي الجيد ) -2
 ()استمارة التسوبات(،استمارة فيدية تفصيلية لكل نشاط علي حده  130الاستمارة) -3
بيانا5استمارة )  -4 التسوبات تفيغ  تها  (، استمارة قيار الإضافة، بعد اعداد استمارة 

 0(3( وتيسل للمأموربات لاخ ار المكلف بالضيبةة عليه بالةموذج )5في استمارة )
(، تثبت به قيمة الضيبةة بعد اعداد استمارة قيار الاضافة، يتم اثةاتها  3نموذج )  -5

 بالجيايد اليسمية مثل جيبدة)الديوان، وحساب الممولين( بمدييبات الضيائب العااربة.
 مجتمع البحث: 7/2
     ( مةاط   في  العااري  المجتمع  علي  الةحث  مجتمع  وحدائ    6يشتمل  اكتوبي، 

السكةية  ،الاهيام )الوحدات  علي  وتشمتل  زايد(  الوحدات    ،الشيخ  مثل  السكةية  وغيي 
والاداربة والصةاعية والسياحية والبتيولية ومةشتت الثيوة المعدنية(،وتم حصي بيانات  

مساعد اليقمي الشخصي المزود بخيائط جغيافية  المجتمع العااري من خلال جهاز ال
 بالاضافة لمعاييي التاوبم العااري للوحدات السكةية وغيي السكةية المياد حصيها. 

 عينة البحث:  7/3
مثل      مختلفة  من مصادر  السوق(  اسعار  )استمارات  من  عدد  بجمع  الةاحث  قام 

مثل   اخ اا  العااري(،واكتشفت  التسوب   مكاتب  بيانات  )الانتينت،  التكيار،ووجود 

 
 لمزيد من التفصيل يرجى الرجوع الى: -22
مصررلحة  ،camaالمحتوي العلمي لمرا ل اعداد المعادلة الرياضية ، التدريب علي ميكز الحاسب الآلي ونظم المعلومات،   -أ

  22، صرررررررر2020الضيائب العااربة، الااهية، 
الجررزا الاول، مهررارات اساسررية واختةررارات الفرريوض الاحصررائية  spps،" التحليررل الاحصررائي باسررتخدام اسااامة ربيااع امااين -ب

 2021المعلمية واللامعلمية،" كلية التجارة ،جامعة المةوفية،
" (،PDA)ح جهاااز  صاار العقااارات المبنيااة، المساااعد الرقمااى الشخصااى شاار ميكررز الحاسررب الآلرري ونظررم المعلومررات،"  -ج

  27، 23، 15، ص2020مصلحة الضيائب العااربة، 
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اكبي  بها  المساحة  معيار  يكون  استمارة  مثل  شاذة  استمارات  وجود  غيي صحيحة، 
اواصغي من متوس ات مساحات الوحدات في استمارات اسعار السوق الأخيي،كما  
الوحدات   علي  الكمي  التاوبم  معادلة  ت بي   بغيض  بانواعها  الفيلات  اسةعاد  تم 

 السكةية فاط.
 ث: فروض البح 7/4
توجد فيوق معةوبة ذات دلالة إحصائية بين المحاسةة الضيبيةة للعاارات المبةية   -1

، وبين 2020( لسةة23وتعديلاته الاانون رقم )  2008( لسةة196وفاا  للاانون رقم )
 معاييي المحاسةة المصيبة ذات الصلة. 

التاوبم الكمى وبين لا توجد فيوق معةوبة ذات دلاله إحصائية بين ت بي  مةهت    -2
 تحديد القيمة السوقية للوحدات السكةية والتكلفة الإستبدالية للوحدات غيي السكةية.

 استمارة البحث: 7/5
     ( علي  تحتوي  التي  السوق  اسعار  استمارة  عن  معاييي  22عةارة  من  معيار( 

والخارجية...(عل الداخلية  والتش يةات  والمساحة  مثل)الموقع  العااري  شكل  التاوبم  ي 
اختيارات يتماختيارها وفاا  لمصادر تجميع اسعار البيع الحديث للوحدات السكةة، في  

مح الاستمارة  المةاط   هحه  وصممت  الت بي ،  الوحدات بل  تميز  عةاصي  تحديد 
توافي   عدم  عةد  السكةية  تاوبم مجموعة وحدات  او  الحديث،  البيع  واسعار  السكةية، 

ستمارة المستخدمة بالدراسة الت بيقية بملاح   لااهحه  حالات بيع حقياى. وبتم عيض  
 الدراسة. 

 نموذج الدراسة التطبيقية: 7/6
    :اقتراح نموذج مناسب للقاهرة محل التطبي  )نموذج الانحدار المتعدد( 7/6/1

ي ب  نموذج الانحدار المتعدد لدراسة تأثيي المتغييات المستالة )معاييي التاوبم العااري(      
باستمارة اسعار السوق علي المتغيي التابع)القيمة السوقية للوحدة السكةية(، وبعيض الةموذج  

 بشكل معادلة خ ية من الدرجة الأولي تعكس المتغيي التابع كدالة في المتغيي المستال:  

Y = B0
+ B1

X
1

+  B2
X

2
+  B3

X
 3

+  B4
X

 4
+  B5

X
5
+  B6

X
6
+………. B22

X
22
+……….e 

 ويمكن بيان وتحليل معادلة نموذج الانحدار المتعدد على النحو التالى:     
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Y- .المتغيي التابع )الحي يتأثي( يعبي عن سعي الوحدة السكةية المياد تحديد قيمتها السوقية 
X-  يؤثي( وهى معاييي التاوبم بداخل استمارة اسعار السوق المتغيي المستال )الحي 

B0 -  .قيمة الحد الثابت او الجزا الما وع من المحور اليأسي وبعكس قيمة المتغيي التابع 
-y   حالة انعدام قيمة المتغيي المستالX  اي انه اذا كانت ،X  =  ،فان القيمة السوقية      صفي

   .ة اسعار السوق بمعادلة الانحدار المتعددللوحدة السكةية لا تتأثي بمعاييي استمار 

1B معامل انحدار المتغيي التابعy 1علي المتغيي المستال
X  .وهكحا لةاقي معاملات الانحدار 

- e  .قيمة الخ أ العشوائي بمعادلة الانحدار كاهمال بع  المتغييات المؤثية علي السعي 
 : المتغيرات المستقلة بمعادلة الانحدار المتعدد 7/6/2
  هى معاييي التاوبم العاارى باستمارة اسعار السوق مثل موقع الوحدة ومساحتها وبيمز لها    

  sppsفي البينامت الإحصائىوتم تكوبدها وتوصيفها ( 3x-2X-1X…بـــــــ)
 الفئة المرجعية والمتغيرات الوهمية:  7/6/3

تعةي ان بع  اوجه المتغييات المستالة )معاييي التاوبم يكون تأثييها اقل علي      
المستال المتغيي  يحتوي  فمثلا   الأخيي،  المستالة  المتغييات  باقي  التابع من   المتغيي 

ارضيات(علي   المدخل  تش يب(   4)تش يب  بدون  بلاط،  رخام،  اوجه)سيياميك، 
وبلاحظ ارتفاع سعي الوحدة السكةية التي يكون تش يبها )سيياميك( وانخفاض سعي  
الوحدة التي يكون تش يبها )بلاط او بدون تش يب(، ووفاا  لااعدة تكوبن المتغييات 

 الساباة يدخل الوجه)سيياميك( من معيار  الوهمية والفئة الميجعية للمتغييات الوهمية
التاوبم العاارى عةد اعداد معادلة الانحدارلانه الأكثي تأثييا  علي سعي الوحدة السكةية  
الميجعية  الفئة  ان  الي  تش يب(،بالاضافة  بدون  بلاط،  )رخام،  الأخيي  الاوجه  من 

لانحدار المتعدد  يكون للوجه )بدون تش يب( والحي يتم استةعاده عةد اعداد معادلة ا
 لانه الاقل تأثييا  علي السعي الاجمالي للوحدة السكةية من الاوجه الأخيي.   

 البرامج الا صائية المطبقة في تحليل البيانات: 7/6/4
 (. NCSS)وبينامت ( spps)يتم ت بي  بع  البيامت الأحصائية الجاهزة مثل بينامت    
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 :التحليلات الوصفية لبيانات العينة 7/6/5
بالاضررافة للمتغيرريات الكميررة  (يعتبرري قيرراس قرريم المتغيرريات الوصررفية مثررل )الموقررع    

  .(spps) مثل )المساحة( من اهم مياحل اعداد نموذج الانحدار، باستخدام بينامت
هرى متغيرريات تمثررل كرل قيمررة مةهررا مسرتوي معررين مررن مسررتوبات البيانااات الوصاافية، -

التصررةيف المختلفررة ، فمررثلا  متغيي)وصررف الشررارع( لرره ثلاثررة مسررتوبات، فعةرردما تكررون 
( 2( يكون وصف الشرارع واسرع، وعةردما تكرون قيمرة المتغيري)1قيمة المتغيي تساوي )

 يكون وصف الشارع متوسط. 
الوسريط، و  )الوسرط الحسرابي، الةزعرة الميكزبرة  ماراييسعةرارة عرن  ،  البيانات الكمياة  -

بعررر  التةررراين(، و و الانحرررياف المعيررراري، و  )المررردي، المةررروال( وماررراييس التشرررتت مثرررل
 0)الالتواا، والتفيطم(  مااييس التوزبع مثل

 نتائج التحليلات الوصفية للمتغيرات المستقلة: 7/7
                                      فية لمجتمع الدراسة( لبيان المقاييس الوص3جدول رقم )                      
 
 الحي 

 المةاط  
 الةسةة الئوبة  عدد الاستمارات 

 %25.96 101 السادس من اكتوبي 
 %25.71 100 الشيخ زايد 
 %48.33 189 حدائ  الاهيام 
 % 100 390 الاجمالي 

   ( لبيان المقاييس الوصفية لمتغير تشطيب المدخل )ارضيات( 4جدول رقم )              
 نسةة  عدد تش يب المدخل ارضيات 

 %47.7 186 رخام 
 %29.2 114 سيياميك 
 %7.7 30 بلاط 

 %15.4 60 بدون تش يب 
 % 100 390 الاجمالي 
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 ( لبيان المقاييس الا صائية لمسا ة الو دة 5جدول رقم )  
 المااييس 

 الاحصائية  
الوسط  
 حسابى 

 وسيط 
 حسابى 

اصغي   الالتواا  المةوال 
 قيمه 

اكبي  
 قيمه 

عدد  
 الوحدات 

 المدى 

 1505 390 1545 40 3.6 125 155 167 قيمة 
 نتائج التحليلات الوصفية لبيان اثر المتغيرات المستقلة علي المتغير التابع: 7/8
 

   ( لبيان العلاقة بين متوسط الأسعار)متغير تابع( والمناط  محل الدراسة )متغير مستقل(  6جدول )  
اقل سعي  Medianالوسيط Meanالوسط   المديةة  Min price   اكبيسعيMax price المدىrange 

اكتوبي6  2465.541 2160 630 5384.615 4754.615 

 6722.762 7111.111 388.3495 3034.627 3397.262 الشيخ زايد 

 5153.439 6000 846.5609 1600 1792.864 حدائ  الاهيام 

مة اررة ب واكبرري متوسررط سررعي للوحرردات  ،وتبررين وجررود تجررانس بررين سررعيالوحدة داخررل المةرراط  
تم التيكيررز علرري سررعيالمتي و الشيخ زايد واقل متوسط سعي للوحدات في مة اة حرردائ  الاهرريام،

  .السوقية للوحدات بهدف عزل تأثيي المساحة عةد اعداد نموذج التاوبم الكميوليس القيمة 
 

   ( لبيان العلاقة بين متوسط الأسعار)متغيرتابع( وتشطيب المدخل ارضيات )متغير مستقل(7جدول)  
 اكبيقيمة Max اقل قيمة  Min الوسيط Median الوسط  Mean تش يب المدخل أرضيات 

 5275.229 630 1707.536 1957.702 بدون تش يب 

 6153.846 388.3495 1904.762 2210.41 بلاط 

 7111.111 620 1912.24 2336.985 رخام 

 6097.015 750 2280.788 2711.147 سيياميك 



 إطار مقترح لمعالجة مشكلات المحاسبة الضريبية د. محمود عطية اسماعيل  تاريخ قبول النشر 2 /11 / 2022

 78                                                           مجلة الفكر المحاسبى

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                 

 )متغيرمستقل(( لبيان العلاقة بين متوسط الأسعار)متغير تابع( وتشطيب المدخل  وائط 8جدول) 

 اكبرقيمة Max اقل قيمة  Min الوسيط  Median الوسط  Mean تشطيب المدخل  وائط  

 5275.229 630 1710.526 1969.1449 بدون تشطيب 

 7111.111 388.3495 2394.69 2742.89894 دهان

 6979.167 850 1618.952 2078.46217 رخا 

 سيراميك
2451.60503 2123.894 750 5555.556 
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   :( لبيان العلاقة بين متوسط الأسعار)متغير تابع( والتشطيب الخارجي للعقار)متغيرمستقل( 9جدول) 

 اكبيقيمة Max اقل قيمة  Min الوسيط  Median الوسط  Mean التش يب لخارجى للعاار 

 5275.23 630 1851.852 2013.06 بدون تش يب 

 7111.1 388.3495 2231.111 2636.666 دهان 

 6979.2 1125 1783.929 2135.67 رخام/زجاج 

 5526.316 850 1565.217 2023.49 طوب حجيي 
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( اوجه، وبلاحظ ارتفاع سعي العاار  4وبتبين ان المتغيي المستال)التش يب الخارجي( يشمل)

المدخل التي يكون ات العاار  الحى يكون تش يب المدخل الخارجي )دهان(، وانخفاض اسعار

 0)بدون تش يب( في المةاط  محل الدراسة مع استةعاد القيم الشاذة للاوجه الخارجي

 ( لبيان العلاقة بين متوسط الأسعار)متغير تابع( ومنقور الو دة )متغير مستقل(  10)  جدول     

 مةظور_الوحدة 
Countالعدد 

Mean  الوسط Median  الوسيط Min  اقل قيمة Max اكبيقيمة 

 7111.111 620 2142.857 2463.87949 243 ناديحدياة /  
 6979.167 388.3495 2053.333 2236.74546 147 ادارى( -مةاني )سكةى 

 تقدير معالم نموذج تحليل الانحدار المتعدد:  7/9

بعد تحديد اوجه المتغييات المستالة)معاييي التاوبم العااري(باستمارة اسعار السوق الأكثي     
تأثييا  علي الأسعار الاجمالية للوحدات السكةية، ووفاا  لااعدة تكوبن المتغييات الوهمية والفئة  
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ي  بالاضافة الي ت ب stepwise regression الميجعية وت بي  اسلوب الانحدار المتعدد  
 ، تم التوصل الي نموذج الإنحدار المتعدد التالي:  (log)التحوبلة اللوغاربتمية

 + 
6

X0.165  +
5

X0.089  +
4 

X0.151  +
3 

X0.280  +
2

X0.505 + 
1

X1.167 +Y = 6.303

10
X0.0125+

10
X0.124+

9
X0.08+

8
X0.112+ 

7
X0.168 

 الانحدار المتعدد علي الةحو التالي:وبمكن بيان قيم الاوجه التي تم اختيارها في نموذج 
+ 1.167+ لو )غاربتم( مسرراحة الوحرردة 6.303لو )غاربتم( السعي الاجمالي = الحد الثابت 

+ تشرر يب ارضرريات المرردخل سرريياميك  0.280اكترروبي6+ مديةررة  0.505مديةررة الشرريخ زايررد 
+  نررروع 0.165+ وجرررود حديارررة خاصرررة 0.089+ تشررر يب حررروائط المررردخل دهررران  0.151

 0.08+ وجررود مصرراعد0.112+ تش يب داخلي كامررل  0.168الوحدة شاة بعمارة دوبلكس  
 ......0.124+ مةظور الوحدة حدياة/ نادي

 اختبار جودة نموذج الانحدار المتعدد: 7/10
 :  2Radjمعامل التحديد  7/10/1

 ( لبيان اختبار معامل التحديد 11جدول رقم )       

ملخص الةموذج  Model Summary 
 الةموذج 
Model R R Square 

Adjusted R 

Square 

Std. Error of the 

Estimate 

 

1 .812 .660 .659 .36924 
2 .859 .738 .736 .32487 
3 .873 .761 .759 .31020 
4 .882 .778 .775 .29973 
5 .885 .784 .781 .29618 
6 .888 .789 .785 .29329 
7 .890 .792 .788 .29121 
8 .892 .789 .791 .28928 

( مدي نجات المتغييات المستالة معاييي التاوبم العااري بداخل  13يوضم الجدول)   
استمارة )اسعار السوق( في تفسيي تغييات قيم المتغيي التابع)اسعار الوحدات( وكلما 
اقتيبت قيمة معامل التحديد من الواحد الصحيم،كلما دل ذلك علي قوة تفسيي نموذج 
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( فيعةي ذلك ان المتغييات %79التحديد تمثل نسةة )  الانحدار،وحيث ان قيمة معامل
( من التغييات  %79المستالة استمارة)اسعار السوق( في الةموذج الماتيت تفسي نسةة)

                        .( ناتجة عن عوامل اخيي %21في بالةسبةة لاسعار الوحدات السكةية ونسةة )
 :t اختبار/ت 7/10/2

الأهمية الةسبية لكل متغيي مستال في التأثيي علي المتغيي التابع وكلما t) يوضم اختةار)    
( تكررون مةخفضررة tالمحسوبة للمتغييات المستالة كبيررية فرران معةوبررة او اهميررة )  (t)كانت قيمة  

ي ودل ذلك علي امكانية الاعتماد علي هحا المتغيي المستال)معيار التاوبم العارراري( فرري التررأثي 
 علي المتغيي التابع )سعي الوحدات السكةية( وبمكن بيان ذلك من خلال الجدول التالي:

 tت /( لبيان اختبار 12جدول رقم )          

Coefficientsa 

Model   

t Sig. B Error Beta 

8 (Constant) 6.303 .231  27.237 .000 

 000. 26.199 880. 045. 1.176 لن_المساحة 

 000. 11.774 325. 043. 505. مديةة الشيخ زايد 

 000. 5.920 191. 047. 280. مديةة السادس من اكتوبي 

 000. 4.123 107. 037. 151. تش يب ارضيات المدخل سيياميك 

 000. 3.666 128. 045. 165. وجود حدياة خاصة 

 014. 2.470 068. 036. 089. تش يب_المدخل_حوائط_دهان

الوحدة شاة دوبلكس نوع   .168 .062 .082 2.690 .007 

 020. 2.336 085. 053. 125. وجود حدياة مشتيكة 

 000. 4.123 107. 037. 124. مةظور الوحدة حدياة / نادى 

 000. 3.666 128. 045. 112. التش يب الداخلى كامل 

 000. 3.666 128. 045. 08. وجود مصعد  

a. Dependent Variable: السعي _لن 
( يبين المتغييات المستالة المابول تأثييها علي المتغيي التابع )السررعي( 14والجدول الساب )  

وقيم )لوغاربتم المساحة( وتعةي انه كلما حرردث تغيرري فرري المسرراحة بمارردار وحرردة )حرردث تغيرري 
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قيمررة )للحررد الثابررت( وبعةرري ان  في قيمة السعي بمادار معامل الانحدار( بالاضررافة الررى وجررود
كانررت المتغيرريات المسررتالة بةمرروذج الانحرردار تسرراوي )صررفي( فيجررب ان تكررون القيمررة السرروقية 

 0قيمة الحد الثابت او الحد الادني للسعي بهحة المة اة
 : /fاختبار/ف  7/10/3
المحسررروبة  (f)يوضرررم هرررحا الةمررروذج معةوبرررة نمررروذج الانحررردار المتعررردد، وكلمرررا كانرررت قيمرررة   

( كلمررا زادت معةوبررة واهميررة نمرروذج الانحرردار، ودل هررحا 0.05كبيية واحتمال تكيارهررا اقررل)من  
علي ان نموذج الانحدار المتعدد يفيد فرري تفسرريي جررزا كبيرري مررن التغيرري فرري المتغيرريات التابعررة 

 وفاا  للتغييات في المتغييات المستالة. 
 التباين  ( لبيان اختبار تحليل 13جدول رقم )          

 تطبي  نموذج الانحدار المتعدد لتقدير القيمة السوقية للو دات السكنية: 7/11
  (+ لو)لوغاربتم( مساحة الوحدة6.303)لوغاربتم( السعيالاجمالي=الحد الثابت )لو    
( +  0.280( + مديةة السادس من اكتوبي )0.505مديةة الشيخ زايد )  ( +1.176)

  (0.089) (+تش يب حوائط المدخل دهان 0.151تش يب ارضيات مدخل سيياميك)
( +  0.168) دوبلكس(+ نوع الوحدة شاة بعمارة 0.165وجود حدياة خاصة ) +

(+ مةظور الوحدة حدياة/  0.08( + وجود مصاعد ) 0.112التش يب الداخلي كامل)
 0( 0.125( + وجود حدياة مشتيكة )0.124نادي )
علي  الحى تم التوصل اليه بالدراسة الت بيقية  ت بي  نموذج الانحدار المتعدد  وب    

الوحدات السكةية في مةاط  )السادس من اكتوبي والشيخ زايد( تم التوصل الي القيم  
 السوقية التالية لهحه الوحدات لأغياض حساب الضيبةة العااربة: 

 

  ANOVA تحليل التةاين     
Model Squares df Mean Square F Sig. 

8 Regression 108.147 8 13.518 161.543 .000 

Residual 27.783 332 .084   

Total 135.929 340    
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 تطبي  نموذج الانحدار المتعدد لتقدير القيمة السوقية للو دات السكنيةلبيان (  14جدول رقم )    

 اسم م
 مديةةال

 مسات
 بالمتي

 الحد 
 الثابت 

تش يب  
 ارضيات
 المدخل 

 تش ي
 حوائط
 المدخل 

 تشط
 داخل
 للوحد 

 وجود
 حدياة

 نوع
 الوحدة

 دوجو 
 مصعد

 مةظور
 الوحدة
 

 القيمة 
 السوقية 
 ية بالجة

 150000 حدياة نعم شاة خاصة  كامل  دهان  سيياميك 6.303   70 ش زايد 1
 630000 نادي  نعم دوبلكس  خاصة  كامل  دهان  سيياميك 6.303 140 اكتوب 6 2
 120000 حدياة نعم شاة خاصة  كامل  دهان  سيياميك 6.303 100 ش زايد 3
 112000 حدياة نعم دوبلكس  خاصة  كامل  دهان  سيياميك 6.303 90 اكتوب 6 4
 140000 نادي  نعم شاة خاصة  كامل  دهان  سيياميك 6.303 80 ش زايد 5
 150000 حدياة نعم دوبلكس  خاصة  كامل  دهان  سيياميك 6.303 70 اكتوب 6 6
 113000 نادي  نعم شاة خاصة  كامل  دهان  سيياميك 6.303 90 ش زايد 7
 130000 حدياة نعم دوبلكس  خاصة  كامل  دهان  سيياميك 6.303 80 اكتوب 6 8
 650000 حدياة نعم شاة خاصة  كامل  دهان  سيياميك 6.303 150 ش زايد 9
 850000 نادي  نعم دوبلكس  خاصة  كامل  دهان  سيياميك 6.303 200 اكتوب 6 10

( تواف  بيانات شاة قاطةررة بمديةررة الشرريخ زايررد فعليررا ، مسرراحتها 16وتبين من الجدول رقم )    
مترري(، وتشرر يب ارضررية مرردخلها سرريياميك، وحرروائط المرردخل دهرران، وبهررا حدياررة خاصررة، 70)

والتش يب الداخلي كامل وبها مصعد ومةظور الوحدة علي حدياة وبوجد بها حدياة مشررتيكة، 
الفعلية مع نتائت نموذج الانحرردار المتعرردد، والتررى تررم تحديررد القيمررة السرروقية لهررا   تتواف  بياناتها

 من خلال الةموذج على الةحو التالى: 
* ت بي  معادلة الانحدار المتعدد لتاديي القيمة السوقية لشاة بمديةة الشيخ زايد = لو)السررعي 

+ 0.165+89+.0.151+0.280+0.505( +1.176×70+ )لرررررررررررو6.303الاجمرررررررررررالي( =
0.168  +0.112   +0.08. +1240+.0.125   

 0ج150000* القيمة السوقية للوحدة لأغياض حساب الضيبةة العااربة = 
مترري( وتشرر يب 140اكترروبي مسرراحتها )6( تواف  بيانات شاة بمديةة 16وتبين من الجدول)   

اخلي ارضية مدخلها سيياميك وحوائط المدخل دهان، وبوجد بها حدياررة خاصررة والتشرر يب الررد
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كامررل وبهررا مصررعد ومةظررور الوحرردة علرري حدياررة، وبوجررد بهررا حدياررة مشررتيكة، تتوافرر  بياناتهررا 
 الفعلية، مع نتائت  نموذج الانحدار المتعدد، وتم تحديد القيمة السوقية لها على الةحو التالى: 
 * معادلرررة الانحررردار المتعرررد لتارررديي القيمرررة السررروقية لشررراة بمديةرررة السرررادس مرررن اكتررروبي = لرررو

+  89+.0.151+0.280+ 0.505( +1.176× 140+ )لرررو6.303)السرررعي الاجمرررالي( =
0.165  +0.168  +0.112  +0.08   +0.124+0.125 

 ج.630000* القيمة السوقية للوحدة لأغياض حساب الضيبةة العااربة =
 اختبار فروض الدراسة: 7/12
 الفرض الا صائى الأول: -1
توجرررد فررريوق معةوبرررة ذات دلالرررة إحصرررائية برررين المحاسرررةة الضررريبيةة  الفااارض العااادمى: 1/1

( لسرررةة 23، وتعديلاتررره الارررانون رقرررم )2008( لسرررةة196للعارررارات المبةيرررة وفارررا  للارررانون رقرررم )
 ، وبين معاييي المحاسةة المصيبة ذات الصلة.2020

الضرريبيةة لا توجررد فرريوق معةوبررة ذات دلالررة إحصررائية بررين المحاسررةة  الفاارض البااديل: 1/2
( لسرررةة 23، وتعديلاتررره الارررانون رقرررم )2008( لسرررةة196للعارررارات المبةيرررة وفارررا  للارررانون رقرررم )

 ، وبين معاييي المحاسةة المصيبة.2020
بشأن تأثيي مجموع المتغييات المستالة علرري المتغيرري   ()تحليل التةاين(14ومن نتائت الجدول )

ي، تم التوصل الي ان نموذج الانحرردار المتعرردد التابع )السعي( وبعد ت بي  مةهت التاوبم الكم
، مما يعةي قبول الفرريض  (0.05)وهي اقل من   ((p.value=0.00)معةوي(بمستوي معةوبة  

العرردمى ورفرر  الفرريض البررديل، وبيجررع هررحا الررى توافرر  المحاسررةة الضرريببية للوحرردات السرركةية 
 ( الأستثمارالعاارى. 34المعيار)( الأصول الثابتة واهلاكاتها ،و 10وغيي السكيةة،مع  المعيار)

 الفرض اا صائى الثانى: -2
لا توجررد فرريوق معةوبررة ذات دلالرره إحصررائية بررين ت بيرر  مررةهت التارروبم الفرض العادمى:    2/1

 الكمى وتحديد القيمة السوقية للوحدات السكةية والتكلفة الإستبدالية للوحدات غيي السكةية.
ذات دلاله إحصائية بين ت بي  مررةهت التارروبم الكمررى توجد فيوق معةوبة الفرض البديل:  2/2

 وبين تحديد القيمة السوقية للوحدات السكةية والتكلفة الإستبدالية للوحدات غيي السكةية.
بشأن تحديررد )الأهميررة الةسرربية لكررل متغيرري مسررتال  t ت ( اختةار15ومن خلال نتائت الجدول)

فرري التررأثيي علرري المتغيرري التررابع(، تلاحررظ ان معرراملات الانحرردار للمتغيرريات المسررتالة )معرراييي 
وهو اقل مررن  (p.value =0.00التاوبم العااري( بالةموذج معةوبة لان مستوي المعةوبة =)صفي(
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بجدوال الاختةررارات ان اشررارة معامررل  وتلاحظمما يعةي ان الةموذج معةوي وذو اهمية.( (0.05
 الانحدار موجةة مما يدل علي وجود علاقة طيدية بين المتغيي التابع والمتغييات المستالة.

ومن هحا الاستدلال يتم رف  الفيض العدمي وقبول الفيض البديل، نظيا  لاختلاف عةاصي  
مررن  ...(سعي متي الأرض والمساحة)  المتفييات المستالة معاييي التاوبم العاارى مثل اختلاف

 خيى. لامة اة الى اخيى، مما يؤدى لاختلاف القيمة السوقية للوحدات السكةية من مة اة 
 النتائج والتوصيات والمقتر ات البحثية المستقبلية:  -8
 نتائج الدراسة: 8/1

 التوصل الى الةتائت التالية: تمفى ضوا الدراسة الةظيبة والت بيقية للةحث     
ثةات صحة الفيض الاحصائى الاول، يعةرى قبرول الفريض العردمى، وجرود فريوق   -1

معةوبررة ذات دلالررة إحصررائية، بررين المحاسررةة الضرريبيةة للعاررارات المبةيررة وفاررا  للاررانون 
 ،ومعايييالمحاسةة المصيبة.2020( لسةة 23، وتعديلاته الاانون)2008( لسةة196)
عرردم ثةررات صررحة الفرريض الاحصررائى الثررانى للدراسررة، وبعةررى هررحا رفرر  الفرريض  -2

العدمي وقبول الفيض البديل وهووجود فيوق معةوبة ذات دلاله إحصائية برين ت بير  
 مةهت التاوبم الكمى وبين تحديد القيمة السوقية للوحدات السكةية.  

س المحاسةة الضيببية للعاارات، حيث يحدد وعراا الضريبةة للوحردات اختلاف اس  -3
السكةية على اسراس القيمرة السروقية، وبحردد وعراا الضريبةة للوحردات الصرةاعية علرى 
اساس القيمة الاسرتبدالية بعرد خصرم مجمرع الاهرلاك، وبحردد وعراا الضريبةة للوحردات 

لية( الشراملة للمةشرتت السرياحية، الفةدقية علرى اسراس التكلفرة الإسرتثماربة )او الإسرتبدا
وبحدد وعاا الضيبةة للوحدات البتيولية باساس القيمة الم ورة، وبحدد وعاا الضيبةة 
لمةشتت الثيوة المعدنيرة علرى اسراس القيمرة الايجاربرة التادييبرة الترى يؤديهرا المريخص 

 يوة المعدنية.له بالةحث اوالاستغلال للمةاجم او المحاجي او الملاحات وفاا  لاانون الث
تتواف  المحاسةة الضيببية للعاارات المبةية مع معاييي المحاسةة المصيبة،خاصة    -4

 ( الأستثمار العاارى.  34( الأصول الثابتة واهلاكاتها، والمعيار رقم)10المعيار رقم )
تعدد مشكلات الضيبةة العااربة،لاختلاف تحديد وعاا الضيبةة للوحدات السركةية   -5

 كةية )الإداربة والصةاعية والسياحية والبتيولية ومةشتت الثيوة المعدنية(.وغيي الس



 إطار مقترح لمعالجة مشكلات المحاسبة الضريبية د. محمود عطية اسماعيل  تاريخ قبول النشر 2 /11 / 2022

 87                                                           مجلة الفكر المحاسبى

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

اسررتحداث ت بيرر  مررةهت التارروبم الكمررى، لتحديررد القيمررة السرروقية لأغررياض حسرراب  -6
الضيبةة على الوحردات السركةية بمصرلحة الضريائب العااربرة باسرتخدام معراييي التاروبم 

 وم بت بي  الضيبةة على العاارات المبيةة.العاارى، والماتةس ت بياه من عدة دول تا
 توصيات الدراسة: 8/2
الماتيت لمعالجة مشكلات المحاسةة الضيببية على    -1 التاكيد على ت بي  الإطار 

الاانون رقم ) (  3، والكتاب الدورى رقم )2020( لسةة23العاارات المبةية فى ضوا 
 . 2020لسةة( 732، ومعاييي المحاسةة المصيبة رقم )2022لسةة
ة علرى العارارات المبةيرة مياعاة الآثار المحاسبية الةاتجة من ت بي  قانون الضريبة  -2

 لتواف  بين نصوص الاانون وبين المعايييالمحاسبية ذات الصلة. ةمن خلال اوتعديلات
التاومي الكمى، بالاضافة    -3 تدربب مأموري الضيائب العااربة على ت بي  مةهت 

ا  المساعد  جهاز  ت بياهما  الى  المستحدث  الشخصى،  الضيائب بليقمى  مصلحة 
 على الوحدات السكةية وغيي السكةية.   العااربة العااربة لأغياض حصيوتادييالضيبةة 

مياعررراة مشررركلات ت بيررر  الضررريبةة العااربرررة وماتيحرررات علاجهرررا السررراب  عيضرررها  -4
 . اربةالعاالضيبةة  بالدراسة، على ان تؤخح فى الاعتةار عةد تعديل قانون 

اعفرراا وحرردة سرركةية واحرردة للمكلررف بالضرريبةة العااربررة تكررون مسرركةا  خاصررا  برردون  -5
  اشتياط قيمة ايجاربة تادييبة لها.

 :المقتر ات البحثية المستقبلية 8/3
 وفاا  لما تم التوصل اليه من نتائت وتوصيات تادم الأفكارالتالية كأبحاث مستابيلة:    
اجياا دراسة لبيران دور الإدارة الضريببية فرى تفعيرل ت بير  قرانون الضريببية علرى   -1

 العاارات المبةية، واثي ذلك على زبادة الإييادات الضيببية وعلاج عجز الموازنة. 
ة مشركلات المحاسرةة الضريببية علرى العارارات المبةيرة با راع اجياا دراسة لمعالج  -2

المةشتت الفةدقية، والصةاعية، وق اع البتيول، ومةشتت الثيوة المعدنية مثل)المةاجم، 
 والمحاجي، والملاحات، والم ارات(.
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المبةية وتعديلاته    -3 العاارات  قانون الضيبةة على  اتساق  لبيان مدى  اجياا دراسة 
 حاسةة المصيبة ذات الصلة. مع معاييي الم

اجياا دراسة دولية ماارنة لمشكلات المحاسةة الضيبةة على العاارات المبةية فى   -4
 الدول الم ةاة لاوانين الضيبةة العااربة. 

 قائمة المراجع: -9
 المراجع العربية: 9/1
استخدام المعاملات اليباضية لحساب الضيبةة العااربة ب   اسامة عبد الر من عبد السلا ، -1

 .  2020اسلوب التكلفة الاستبدالية، مصلحة الضيائب العااربة، الااهية، 
الجزا الاول، مهارات اساسية    spps،" التحليل الاحصائي باستخدام  اسامة ربيع امين  -2

 2021واختةارات الفيوض الاحصائية المعلمية واللامعلمية،" كلية التجارة ،جامعة المةوفية،
احمد رجائي انيس، التاييم الفيدي والكمي لحساب الضيائب العااربة، ندوة الخبية والتثمين  -3

   2011اوق، جامعة عين شمسحمركز الدراسات القانونية والاقتصادية،في الأموال العااربة، 
بشأن معاييي تاييم المةشتت البتيولية ومةشتت   ،"  2018( لسنة 8الكتاب الدورى رقم )  -4

على   الضيبةة  حساب  بغيض  والم ارات(  والملاحات،  والمحاجي،  المعدنية)المةاجم،  الثيوة 
( الاانون  تةفيحا  لإحكام  المبةية  لسةة196العاارات  وتعديلاته ، مصلح2008(  الضيائب  ،  ة 

 . 2018العااربة، الااهية، 
بشأن المعاملة الضيببية للمؤسسات التعليمية،   ،2022( لسنة  3الكتاب الدورى رقم )  -5

 .   2022مصلحة الضيائب العااربة، الااهية، 
، دراسة تحليليا مقارنا للصعوبات المتوقعة لتطبي  الضريبة علي  السعيد محمد شعيب  -6

إط  المبنية في  المصريةالعقارات  المحاسبة  معايير  الار  الضيببي  المؤتمي  الجمعية    ،16، 
 2010المصيبة للمالية العامة والضيائب، الااهية، يونيو

الشافعي،-7 الحكيم  للقانون    جلال عبد  المبنية طبقا  العقارات  الضريبة علي  في  دراسات 
 . 2010، كلية التجارة ، جامعة الزقازب  ولائحتا التنفيذية " 2008( لسنة 196رقم )
علي الاستثمار العقاري    2008( لسنة 196، أثر قانون الضريبة رقم)سهام محمد حسن-8

انتقاديا" تحليلية  دراسة  المصرية  البيئة  الفي  المصيبة  15،المؤتميالضيببي  الجمعية   ،
 2009للمالية العامة والضيائب ، الااهية، يونيه 
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 القانون الجديد للضريبة علي العقارات المبنية دراسة انتقادية، سعيد عبد المةعم محمد،  -9
 التشاريع ومشاكلات التحاساب الضاريبي للنقاا  الضاريبي المصاري،  ،14المؤتميالضيببي ال

  2008صيبة للمالية العامة والضيائب، الااهية الجمعية الم
، دراسة تحليلية لأ كا  قانون الضريبة علي العقارات المبنية  سعيد عبد المةعم محمد  -10

مهنااة المحاساابة والمراجعااة وقضااايا المررؤتمي العلمرري الثالررث،  "، 2008( لساانة196رقاام )
 .  2008، ناابة التجاربين، الااهيةالتنمية وااصلاح الاقتصادي

رض تحليلي ل يباة التكلفة الاستبدالية لتاييم العاررارات عسيدعبد الر من عبد المحسن،-11
 . 2020الجيزة، مصلحة الضيائب العااربة، ،ذات ال ابع الخاص وغيي الاابلة للتداول

سليمان محمد مص فى، صلات الدين عبد العليم ابياهيم ،" مشكلات المةاط  اليماديررة   -12
 2008لسرررررةة  196لت بيررررر  الضررررريبةة علرررررى العارررررارات المبةيرررررة فرررررى ضررررروا احكرررررام الارررررانون 
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 ( 1ملح  الدراسة رقم)
 العقارى استمارة اسعار السوق التى تحتوى على معايير التقويم 
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 (2ملح  الدراسة رقم ) 
 عرض دورة تشغيل جهاز المساعد الرقمى الشخصى 

 الواجهة الرئيسية لجهازالمساعد الرقمي الشخصي 

 
 كيفية فتح جهازحصرالعقارات المبنية 

 
 كيفية تحميل شاشة برنامج الحصر   

 
 كيفية فتح شاشة الدخول للبرنامج
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 0شاشة اختيارالخرائط المتاحة المحملة علي جهازالحصر   

 
 شاشة اختيارالخرائط المحملة علي جهاز الحصر 

 
                                      

 0شاشة عرض الخريطة التي تم اختيارها                                 
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 كيفية تكبيرالخريطة للمستوي الثالث  

 
 0رات علي الخريطة شاشة عرض العما  

 
 0عرض بيانات الوحدة بعمارة علي الخريطة  
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 عرض بيانات الوحدة بعمارة سكنية 

 
 اختيار نوع النموذج علي الخريطة 

 
 شاشة ادخال بيانات النموذج الذي تم اختياره 
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 شاشة اظهارالنموذج الذي تم ادخال بياناته 

 
 بياناتها عرض بيانات الوحدات التي تم ادخال 

 
 شاشة اختيارالنموذج المراد عرض بياناته  



 إطار مقترح لمعالجة مشكلات المحاسبة الضريبية د. محمود عطية اسماعيل  تاريخ قبول النشر 2 /11 / 2022

 98                                                           مجلة الفكر المحاسبى

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 شاشة تحتوي علي بيانات الوحدات التي تم ادخالها 

 
 شاشة ادخال بيانات العمارة بالكامل 

 
 الخريطة التي تحتوي علي بيانات العمارة المدخلة باللون الازرق  
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 اغلاق برنامج  صرالعقارات المبنية كيفية                                              

 
 كيفية الخروج للنافذة الرئيسية لجهازالحصر                                        
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