


  

  ملف شامل للضرائب العقاریة

  

  الملامح الرئیسیة لقانون الضرائب العقاریة -١

الق����انون غ����امض وب����ھ ثغ����رات  ( دراس����ة ض����ریبیة  -٢

 .نشرت فى المصرى الیوم ) دستوریة 

  ٢٠١٤ / ١١٧دراسة تحلیلیة للقانون  -٣

 .التطور التشریعى للتصرفات العقاریة  -٤

ت�م ن�شره ف�ى      ) الازدواج ال�ضریبى    ( دراسة ض�ریبیة     -٥

 .الاھرام ب

  

  اعداد

  حلمى وھدان

  وكیل وزارة المالیة

 رئیس ضرائب الشرقیة سابقا



الضریبة العقاریة علي السكن الخاص للمكلف القیمة 
منا % ٣منھا القیمة الراسمالیة % ٦٠السوقیة 

صیانة قم % ٣٠القیمة الایجاریة ویحصم منھا 
 والباقي یخضع لضریبة ٢٤٠٠٠یخصم اعفاء قدرة 

١٠% 

 
الضریبة علي الوحدة غیر السكنیة القیمة السوقیة 

منھا القیمة % ٣منھا القیمة الراسمالیة  % ٦٠
 جنیة ویخصم ١٢٠٠الایجاریة یخصم حد اعفاء 

ف صیانة والباقي یخضع لضریبة مصاری% ٣٢
١٠% 

 
 السكنیة غیر سكن ةحساب الضریبة العقاریة للوحد

منھا القیمة % ٦٠المكلف القیمة السوقیة 
ھت القیمة الایجاریة یخصم منھا من% ٣الراسمالیة 

تصبح القیمة الایجاریة الصافیة وھي تمثل % ٣٠
 من ھذا الوعاء% ١٠وعاء الضریبة 

  

في ) ة( و ) و (تنا قض تشریعي بین الفقرتین 
 لسنة ١١٧ الفقرة الاولي من القانون ١٨المادة 
 الفقرة و تعفي الوحدة السكنیة مقر اقامة ٢٠١٤

 ٢٤٠٠٠القیمة الاجاریة عن الممول واسرتةاذا قلت 
اي ( جنیة سنویا ویخضع للضریبة ما ذاد علي ذلك 



اما الفقرة ) ان ھناك للمكلف اغفاء واحد وبشروط
تعفي كل وحدة مستعملة في اغراض غیر ) ة(

 جنیة سنویا ومازاذ یخضع ١٢٠٠السكني في حدود 
الفقرة قالت كل وحدة غیر سكنیة تعدد للا عفاءات 

حددت ) و(غیر السكنة اما الفقرة بتعدد الوحدات 
اعفاء لوحدة سكنیة واحدة وھنا تمایز وعدم مساواة 

بین الوحدات السكنیة وغیر السكنیة ولمزید من 
 الشرح في التعلیق

  

 ١٩٦وفقا للقانون  القرى تخضع للضریبة العقاریة
 ولاتخضع لضریبة التصرفات العقاریة ٢٠٠٨لسنة 
 والمدن تخضع ٢٠٠٥ لسنة ٩١ ق ٤٢المادة

للضریبة العقاریة وتخضع ایضا لضریبة التصرفات 
العقاریة مطلوب تدخل المشرع لحل ھذة الثغرة 

الدستوریة التمایز في التشریع الضریبي بین القري 
 ستوریة واضحةوالمدن واظن ان شبھة عدم الد

  

دراسة بعنوان ازدواجیة ) ١٤(من اصداراتنا 
الضریبة في قانون الضرائب علي الدخل والعقاریة 

  وتناقضات تشریعیةنشرت في جریدة الاھرام

مختصر لقانون الضرائب علي ) ١(من اصداراتنا 
الملامح ) ٢( وتعدیلاتة ٢٠٠٥ لسنة ٩١الدخل 

  ٢٠٠٨ لسنة ١٩٦الرئیسیة للقانون 



اضواء علي المحاسبة الضریبیة ) ٣(داراتنا من اص
ملخص لربط الضریبة ) ٤(للاشخاص الاعتباریة

  ٢٠٠٥لسنة٩١وفقا للقانون

  

 ٢٠٠٨ لسنو١٩٦دراسة للقانون ( من اصداراتنا 
) ٦(وثغرات دستوریة نشر في المصري الیوم 
  المذكرة التفكیریة لاعمال الفحص والربط

  

فانونیة بعنوان دراسة دستوریة و) ٧(من اصداراتنا 
دستوریة التشریعات الضریبیة والعدالة الاجتماعیة 

  ٢٠١٤ لسنة١١٧دراسة تحلیلیة للقانون) ٨(

  

دراسة بعنوان ازدواجیة ) ١٤(من اصداراتنا 
الضریبة في قانون الضرائب علي الدخل والعقاریة 

  وتناقضات تشریعیة نشرت في جریدة الاھرام

  

ات الضریبیة صدر دلیل للاعفاء) ١٢(من اصداراتنا 
دلیل ) ١٣( والجذء الثاني قریبا٢٠٠٢في عام 

  ٢٠٠٠التعلیمات التنفیذة والتفسیریة حتي 

  

  



الموسوغة الضریبیة الشا ملة ) ١١(من اصداراتنا 
لنسب الربح الاستر شادیة مذیلة بالقانون وقرارات 

  طبقا للانشطة اللجان واحكام المحاكم ومصنفة

  

  

 علي مراحل الفحص اضواء) ٩(داراتنا صمن ا
احكام محكمة النقض المصریة في )١٠(الدفتري 

  ٢٠٠٠المنازعات الضریبیى صدر في سنة
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 ٢٠١٤ لسنة ١١٧دراسة تحلیلیة للقانزن 



 ٢ 



 ٣ 



 ٤ 



 ٥ 

 



 ١

  ..الضریبة على العقارات المبنیة

   وثغرات دستوریة» غامض« قانون 

  

  محمد حلمى السید وھدان   دراسة یكتبھا 

  

أس���باب رئی���سیة تھ���دد دس���توریة ق���انون ال���ضریبة عل���ى  ٦

العقارات المبنیة، الذى كشفت قراءتھ بدقة وتأم�ل أن�ھ ق�انون            

غ���امض مل���ىء ب���الثغرات القانونی���ة، الت���ى ل���م ت���راع دخ���ول    

طاء وتت��ضارب م��ع م��ا یتطلب��ھ المن��اخ الاس��تثمارى ف��ى    الب��س

   .مصر

فى البدایة لابد أن یعرف المواطن البسیط وغیر المتخصص،          

اتجاھ���ات الق���انون ون���صوصھ إل���ى جان���ب الإلم���ام بالوق���ائع     

المنشئة للضریبة، التى یترتب على تحققھ�ا ض�رورة الالت�زام           

 .بسدادھا

حق��ق فع��ل أو ھ��ى ض��رورة أن یت: الواقع��ة المن��شئة لل��ضریبة 

 ولك�ل   -تصرف یؤدى إلى تولد دین الضریبة ف�ى ذم�ة المم�ول           

ض���ریبة واقع���ة من���شئة لھ���ا یج���ب أن یت���وافر فیھ���ا ال���شروط  

 .القانونیة



 ٢

 ٢٠٠٨ ل��سنة ١٩٦الواقع��ة المن��شئة لل��ضریبة ف��ى الق��انون    

 ت���نص ٢٠٠٨ ل���سنة ١٩٦ م���ن الق���انون  ١٨ح���سب الم���ادة  

 :على

 أی�اً كان�ت م�ادة       تفرض ضریبة سنویة على العقارات المبنیة     »

بنائھ��ا وأی��اً ك��ان الغ��رض ال��ذى ت��ستخدم فی��ھ، دائم��ة أو غی��ر    

دائمة، مقامة على الأرض أو تحتھ�ا أو عل�ى الم�اء، م�شغولة          

بعوض أو بغیر ع�وض س�واء كان�ت تام�ة وم�شغولة أو تام�ة                 

 .«وغیر مشغولة أو مشغولة على غیر إتمام

 أن الم��شرع ف��رض «: ال��سبب الأول لع��دم دس��توریة الق��انون   

ال��ضریبة عل��ى العق��ارات المبنی��ة ب��صرف النظ��ر ع��ن تحقی��ق    

 وھ�ذا یعتب�ر مخالف�ة للتعری�ف المحاس�بى           -إیرادات م�ن عدم�ھ    

 فیجب فرض الضریبة على الإیراد      -للواقعة المنشئة للضریبة  

 .«الناتج عن العقارات المبنیة ولیس على نفس العقار المبنى

 :أمثلة توضیحیة للواقعة المنشئة للضریبة

واقعة المنشئة لل�ضریبة عل�ى إی�رادات الن�شاط التج�ارى      ال -١

 أو -وال��صناعى ھ���ى تحقی���ق رب���ح ف��ى نھای���ة ال���سنة المالی���ة  

معرف�ة مق��دار الف�ائض ب��ین الإی��رادات والم�صروفات م��ع ض��م    

 .الإعفاءات الضریبیة



 ٣

الضریبة على الرواتب والواقعة المن�شئة لھ�ا ھ�ى معرف�ة      -٢

لمبالغ الواجبة الخصم   إجمالى الإیراد السنوى مخصوماً منھ ا     

 .والمعفاة قانوناً ویخضع الباقى للضریبة

الواقعة المنشئة للضریبة عل�ى المھ�ن غی�ر التجاری�ة ھ�ى       -٣

مق���دار الف���ائض ب���ین الإی���رادات الت���ى تحقق���ت خ���لال ال���سنة    

 .مخصوماً منھا التكالیف والمصروفات

معن�ى ذل��ك أن الواقع�ة المن��شئة لل�ضریبة یج��ب أن یك��ون     -٤

یق فعل أو تحقیق تصرف یتولد عنھ دی�ن ف�ى ذم�ة             محلھا تحق 

 .الممول

وبالإض��افة إل��ى م��ا تق��دم فإنن��ا ن��ورد مث��الاً ت��شریعیاً یؤك��د فی��ھ  

الم����شرع الم����صرى أن الواقع����ة المن����شئة لل����ضریبة عل����ى     

العق��ارات المبنی��ة یج��ب أن تك��ون إی��رادات العق��ارات المبنی��ة     

  راجع معنا ن�صوص ت�شریعیة س�ابقة        -ولیس العقارات نفسھا  

 .(٨٤، ٨٣، ٨١المواد  (١٩٩٣ لسنة ١٨٧من القانون 

تتح���دث ھ���ذه : ١٩٩٣ ل���سنة ١٨٧ م���ن الق���انون ٨١الم���ادة 

المادة ع�ن إی�رادات الث�روة العقاری�ة وھ�ى إی�رادات الأراض�ى               

الزراعیة وإی�رادات العق�ارات المبنی�ة أى أن الم�شرع یتح�دث             

 .تخضع للضریبة ولیس العقار نفسھ» إیرادات«عن لفظ 



 ٤

تتكلم ع�ن تحدی�د     : ١٩٩٣ لسنة   ١٨٧ من القانون    ٨٣المادة  

 وتخ����صم ھ����ذه الم����ادة القیم����ة  -إی����رادات العق����ارت المبنی����ة 

الإیجاریة للمسكن الخاص الذى یقیم فیھ الممول ھو وأس�رتھ          

أى أن الم��شرع أعف��ى س��كن المم��ول وأس��رتھ م��ن الخ��ضوع  (

أما ف�ى ق�انون ال�ضریبة العقاری�ة لجدی�د ف�إن س�كن               ) للضریبة

 .سرتھ یخضع للضریبةالممول وأ

تتكلم عن الإی�راد  : ١٩٩٣ لسنة ١٨٧ من القانون  ٨٤المادة  

الفعلى للعقارات المبنی�ة طبق�اً لعق�ود الإیج�ار وھ�ذا ی�دل دلال�ة             

واضحة على أن نیة المشرع تتجھ إلى تطبیق ال�ضریبة عل�ى             

 .الإیرادات

السبب الثانى لع�دم دس�توریة ق�انون ال�ضریبة عل�ى العق�ارات              

 :المبنیة

س�عر ال�ضریبة   «:  م�ن ھ�ذا الق�انون ت�نص عل�ى أن           ١٢لمادة  ا

٪ من القیمة الإیجاری�ة للعق�ارات الخاض�عة لل�ضریبة بع�د             ١٠

٪ م��ن ھ��ذه القیم��ة للأم��اكن الخاص��ة ب��أغراض      ٣٠اس��تبعاد 

٪ من ھذه القیمة للأم�اكن الم�ستعملة لغی�ر    ٣٢السكن وخصم  

 .أغراض السكن



 ٥

م��سة م��ن وك��ان یج��ب عل��ى الم��شرع وھ��و ین��اقش الم��ادة الخا 

القانون التى تنص على أنھ ف�ى حال�ة إع�ادة التق�دیر الخم�سى          

٪ ٤٥٪ بالن���سبة لل���سكن و٣٠لا تج���وز زی���ادة التق���دیر عل���ى 

 ك�ان یج�در عل�ى الم�شرع أن ت�تم زی�ادة              -بالنسبة لغیر ال�سكن   

المصروفات والتكالیف أیضاً فى حالة إعادة التق�دیر الخم�سى          

 .للعقارات المبنیة

 م�ن ھ�ذا الق�انون    ١٨مشرع ف�ى الم�ادة    فرق ال : السبب الثالث 

 إذ قرر المشرع إعفاء كل  -بین الوحدة المعدة للسكن وغیرھا    

وحدة فى عقار مستعملة فى أغراض السكن تق�ل قیمتھ�ا ع�ن             

 ٦٠٠٠أى أن الم�شرع ألغ�ى مبل�غ    )  ستة آلاف جنیھ ٦٠٠٠(

جنیھ من الوحدة السكنیة ولم یقرر ھ�ذا الإعف�اء للوح�دة غی�ر      

 . المخصصة للسكنىالسكنیة أو غیر

ویلاح��ظ أن ھن��اك تناق��ضاً ب��ین الق��انون واللائح��ة بخ��صوص    

 :اختصاص القضاء لنظر المنازعات

 م���ن الق���انون یخ���تص الق���ضاء الإدارى دون    ٧الم���ادة : أولاً

غیره بالفصل فى المنازعات التى تنشأ عن تطبیق أحكام ھ�ذا           

 .القانون



 ٦

ان الطع�ن   وھى تتحدث ع�ن لج�     :  من القانون  ١٧المادة  : ثانیاً

 ت��صدر اللجن��ة قرارھ��ا خ��لال -الت��ى تنظ��ر المنازع��ة ال��ضریبیة

 معن�ى  - یوماً من تاریخ تق�دیم الطع�ن إلیھ�ا ویك�ون نھائی�اً            ٣٠

ذلك أنھ طبق�اً لھ�ذه الم�ادة لا ی�ستطیع المكل�ف أن یطع�ن عل�ى                 

 .قرار اللجنة أمام القضاء

أض�افت ھ�ذه   :  من اللائح�ة التنفیذی�ة للق�انون    ١٨المادة  : ثالثاً

 آخ��ر فق��رة ف��ى ھ��ذه الم��ادة  -الم��ادة ن��صاً ل��م ی��أت ف��ى الق��انون 

وللمكل����ف ب����أداء ال����ضریبة ومدیری����ة ال����ضرائب العقاری����ة  «

 الح��ق ف�ى الطع��ن عل�ى ق��رارات لج�ان الطع��ن أم��ام    -المخت�صة 

 خلال ستین یوم�اً م�ن ت�اریخ الإع�لان لق�رار             -القضاء الإدارى 

 .«اللجنة

الق��انون ولا والمع��روف أن اللائح��ة التنفیذی��ة تف��سر ن��صوص 

 .تصنفا

الطعن على تق�دیرات  «أغفل المشرع فى الفصل الثالث   : رابعاً

م��ن ال��نص عل��ى ض��رورة تطبی��ق المب��ادئ » القیم��ة الإیجاری��ة

والأص���ول العام���ة لإج���راءات التقاض���ى ال���واردة ف���ى ق���انون    

المرافع��ات المدنی��ة والتجاری��ة مثلم��ا ھ��و من��صوص علی��ھ ف��ى 

، فح��رم ب��ذلك ٢٠٠٥ ل��سنة ٩١ق��انون ال��ضرائب عل��ى ال��دخل 

 .المكلف من حق دستورى للتقاضى بمبادئھ وأصولھ العامة



 ٧

اخ��تلاف مراح��ل ف��ض المنازع��ات ب��ین ھ��ذا      : ال��سبب الراب��ع 

 :القانون وقانون الضرائب على الدخل والمبیعات

مراحل ف�ض المنازع�ات ف�ى ق�انون ال�ضریبة عل�ى ال�دخل         -١

 لج��ان -لج��ان داخلی��ة (، ث��لاث مراح��ل ھ��ى  ٢٠٠٥ ل��سنة ٩١

 .) محاكم عادیة-عنط

ثلاث مراح�ل  (مراحل فض المنازعات فى قانون المبیعات  -٢

 ) المحاكم العادیة- لجان التظلمات-لجان التوفیق : ھى

مراحل فض المنازعات فى قانون الضریبة على العقارات  -٣

 طبقاً للقانون مرحلة واح�دة ھ�ى الطع�ن أم�ام            -١: المبنیة ھى 

 .لجان الطعن وقراراتھا نھائیة

لجن��ة الطع��ن ث��م (وطبق��اً للائح��ة التنفیذی��ة مرحلت��ان ھم��ا   -٢

 )القضاء الإدارى

ومم��ا تق��دم ن��ستنتج أن الم��شرع الم��صرى ف��رق ب��ین ق��وانین    

ض��ریبیة ثلاث��ة لمم��ول واح��د أو ش��خص واح��د مم��ا ی��دل عل��ى  

ع��دم توحی��د الإج��راءات ال��ضریبیة، ویلاح��ظ أن��ھ م��ن أس��باب    

:  المبنی�ة أی�ضاً    عدم دستوریة قانون ال�ضریبة عل�ى العق�ارات        

إذ إن الق��انون یف��رض ض��ریبة   :ازدواج المحاس��بة ال��ضریبیة 

عل��ى العق��ارات المبنی��ة الم��ؤجرة، وف��ى حال��ة الإیج��ار وفق��اً        



 ٨

ت��تم المحاس��بة ال��ضریبیة ع��ن  ) مح��دد الم��دة(للق��انون الجدی��د 

أى أن العق�ار یخ�ضع ل�ضریبة        . ھذا الإیراد فى ضرائب ال�دخل     

 .عقاریة وأیضاً للضریبة على الدخل

والجدیر أن ھذا القانون حرم المكلف بأداء الضریبة م�ن ح�ق            

التقاض����ى رغ����م أن اللائح����ة التنفیذی����ة تعارض����ت م����ع ن����ص 

الق��انون، إل��ى جان��ب أن��ھ ك��شف ع��ن تفرق��ة واض��حة وع��دم        

 -دخ���ل(م���ساواة ب���ین دافع���ى ال���ضرائب بأش���كالھا المختلف���ة    

بالإض���افة إل���ى أن���ھ رب���ط ض���ریبة عل���ى   ).  عقاری���ة-مبیع���ات

جرة ی��شغلھا مالكھ��ا أو أح��د أف��راد الأس��رة    عق��ارات غی��ر م��ؤ 

م���واطن ش���ید وح���دات س���كنیة لأبنائ���ھ ھ���ل م���ن المنط���ق أن  (

 .(تفرض علیھا ضریبة

وك��شف الق��انون أی��ضاً ع��ن تناق��ضات ف��ى ق��وانین ال��ضرائب      

الثلاثة تتمثل فى التمایز فى التعامل بین المم�ولین عن�د تق�دیم          

ائب على  قانون الضر ) أ: اعتراضاتھم على تقدیرات الضریبة   

) الدخل یعفى الممول من أى رس�وم عن�د نظ�ر الاعت�راض، ب             

 جنی��ھ لنظ��ر ٥٠٠ق��انون المبیع��ات یل��زم المم��ول ب��سداد مبل��غ 

 .تظلمھ

 -٢٠٠٨ یونی���و ٢٣الق���انون ص���در ف���ى   : ال���سبب الخ���امس 

 والم�ادة التاس�عة م�ن م�واد      ٣/٨/٢٠٠٩واللائحة صدرت فى    



 ٩

یخ ن�شره   الإصدار نصت على العمل ب�ھ م�ن الی�وم الت�الى لت�ار             

 وترت��ب عل��ى أن ھ��ذا الق��انون   ٢٠٠٨ یونی��و س��نة  ٢٤وھ��و 

 ع�دم تفعی�ل     ٢٠١٠یجرى تطبیقھ الآن اعتبارا من ینایر ع�ام         

أو تعطیل المواد الرابعة والخام�سة وال�سادسة وال�سابعة م�ن            

ھذا القانون التى تحدد مواعید محددة لأنظمة محددة یستطیع         

 :المكلف بأداء الضریبة أن یستفید منھا

طلب إنھاء المنازعات خلال سنة من تاریخ       :  من القانون  ٦م  

 .العمل بھذا القانون

إعفاء الممول بشرط تقدیم إقرار خ�لال س�نة         :  من القانون  ٤م

 .من تاریخ العمل بالقانون

اس�تمرار الخ�صومة خ�لال س�تة أش�ھر          :  من ھ�ذا الق�انون     ٥م  

 .من تاریخ العمل بھذا القانون

 أن یطلبوا ذلك خلال -ات المقدمةالتظلم:  من ھذا القانون ٧م  

 .ستة أشھر من تاریخ العمل بھذا القانون

 :السبب السادس

 ٢٠٠٠ جنی��ھ إل��ى ٢٠٠عقوب��ة ع��دم تق��دیم الإق��رار م��ن   -١

 .جنیھ وتضاعف فى حالة العود



 ١٠

المكل�ف ال�ذى یق�دم إق�راراً یت�ضمن بیان�ات غی�ر ص�حیحة          -٢

 یعاق���ب أی���ضاً  -٪ م���ن دی���ن ال���ضریبة ١٠ت���ؤثر بم���ا یج���اوز  

 جنی��ھ وت��ضاعف ف��ى   ٢٠٠٠ جنی��ھ إل��ى  ٢٠٠بالغرام��ة م��ن  

 .حالة العود

المم�ول ال�ذى ل�م یق�دم الإق�رار ترف�ع علی�ھ دع�وى جنائی�ة           -٣

 .بناءاً على طلب كتابى من الوزیر أو من یفوضھ

معن��ى ذل��ك أن المم��ولین ال��ذین ل��م یتق��دموا ب��إقراراتھم       -٤

ل�ى  الضریبیة أو قدموھا غیر ص�حیحة س�یتم إح�التھم جمیع�اً إ            

المحاكم لتوقیع الجزاءات الواردة ف�ى ھ�ذا الق�انون أو تطبی�ق          

 .الجزاءات الاشد فى قانون العقوبات المصرى

ونلاحظ أن المشرع أوجب لتطبیق العقوبة على مقدم الإق�رار          

٪ م�ن  ١٠أن تكون البیانات غیر صحیحة ومؤثرة بما یج�اوز          

ئل  وھل المكلف بأداء الضریبة لدیھ م�ن الوس�ا         -دین الضریبة 

٪ م��ن دی��ن ال��ضریبة ال��ذى لا   ١٠م��ا ی��ستطیع ب��ھ أن یح��سب   

یعرف��ھ قب��ل التق��دیر ومعن��ى ذل��ك أن البیان��ات غی��ر ال��صحیحة    

٪ م�ن دی�ن ال�ضریبة لا تخ�ضع لأى عقوب�ة           ١٠التى لا تجاوز    

 .كما ورد فى ھذا النص التشریعى



 ١١

وختاما ومن منطل�ق ق�ومى وطن�ى نرج�و م�ن ال�سادة أع�ضاء             

ذا القانون وتلاف�ى الثغ�رات   مجلس الشعب مراجعة نصوص ھ 

القانونیة ولنا كبیر الأم�ل ف�ى مراع�اة ال�سلطة الت�شریعیة لم�ا               

تعانی��ھ جم��اھیر ال��شعب الكادح��ة الت��ى لا ت��ستطیع أن تتحم��ل     

عبء ضریبة لقانون غامض لا نعرف مدى تطبیقھ أو ت�أثیره           

 .على المناخ الاستثمارى فى مصر

 لشرقیة ــ سابقاًوكیل وزارة المالیة ــ رئیس منطقة ضرائب ا

  

 وكیل وزارة المالیة ــ رئیس منطقة ضرائب الشرقیة ــ سابقاً



 ١٢

 كشفتھا دراسة لقوانین الضرائب

  ازدواجیة في المحاسبة للخاضعین لضریبتي 

  الدخل والعقارات

 كتب ـ عبد المجید الشوادفي

 

ك����شفت دراس����ة تحلیلی����ة لق����وانین ال����ضرائب عل����ي ال����دخل  

ع�دة أوج�ھ م�ن الاخ�تلاف والتمیی�ز        والمبیعات والعقارات عن    

ف��ي التعام��ل م��ع المم��ولین والمكلف��ین ب��أداء ھ��ذه الأن��واع م��ن 

ال��ضرائب وازدواجی��ة المحاس��بة للخاض��عین ل��ضریبتي ال��دخل 

    . والعقاریة

  

وبینت الدراسة التي أعدھا محمد حلم�ي وھ�دان وكی�ل وزارة            

المالی����ة ال����سابق ل����شئون م����صلحة ال����ضرائب أن تناق����ضات  

الثلاثة تتمثل ف�ي التم�ایز ف�ي التعام�ل ب�ین المم�ولین              القوانین  

عند تقدیم أعتراضاتھم علي تقدیرات ن�وع ال�ضریبة وقیمتھ�ا           

 فبینما یعفي قانون الضریبة علي الدخل الممولین  .. المستحقة

 ف�إن   .. من سداد أیة رسوم مالیة لنظر اعتراض�اتھم وطع�ونھم     

  ٥٠٠ مبل��غق�انون ض�رائب المبیع��ات یح�تم عل�ي ممول��ھ س�داد      

     . جنیھ لنظر تظلمھ



 ١٣

  

فیم���ا یق���ضي ق���انون ال���ضریبة العقاری���ة ب���أن ی���سدد المكل���ف  

     .  جنیھا عند تقدیم الطعن ٥٠ بأدائھا مبلغ

  

وفي الوقت نفسھ فإن القوانین الثلاثة تعفي الجھ�ات الإداری�ة      

الحكومیة الممثلة لمصلحتي الضرائب علي الدخل والمبیع�ات        

س��وم ف��ي حال��ة اعتراض��ھا عل��ي     والعقاری��ة م��ن س��داد أي ر  

ق����رارات لج����ان الطع����ن والتظلم����ات الت����ي ت����صدر ل����صالح      

 مم��ا یع��د تفرق��ة ب��ین المم��ول والجھ��ة المطالب��ة        .. المم��ولین

 وأوض����حت الدراس����ة أن ھن����اك  . بال����ضریبة وظلم����ا للمم����ول

ازدواجیة في المحاسبة وتحصل الضریبة علي واقع�ة واح�دة           

یة المؤجرة ل�ضرائب    تتمثل في إخضاع مالكي الوحدات السكن     

 وأخري لقانون الضریبة العقاریة مم�ا ك�ان ی�ستوجب            .. الدخل

  ٩١ عل�����ي الم�����شرع الغ�����اء الب�����اب الخ�����امس ف�����ي الق�����انون 

    ..  والمتعلق بالثروة العقاریة في ضریبة الدخل ٢٠٠٥ لعام

  

ولم یخ�ل ق�انون ال�ضرائب العقاری�ة م�ن التن�اقض ب�ین م�واده                 

بعة بأن یختص القضاء الاداري  حیث نصت المادة السا  ، ذاتھا

دون غیره بالفصل في المنازعات التي تن�شأ ع�ن تطبی�ق ھ�ذا             



 ١٤

 م�ن ذات     ١٧  بینما ت�نص الفق�رة الأخی�رة م�ن الم�ادة            .. القانون

الق��انون عل��ي أن ق��رارات لج��ان الطع��ن ف��ي تق��دیرات القیم��ة     

  .. الإیجاری�ة نھائی��ة وھ�و م��ا یعن�ي أن��ھ لا یج�وز الطع��ن علیھ��ا    

 وض�رائب    ..  لما ن�ص علی�ھ قانون�ا ض�رائب ال�دخل           وذلك خلافا 

المبیع�ات م�ن ح�ق المم�ول ف�ي اللج�وء ال�ي الق�ضاء الم�دني ـ           

ولیس الإداري ــ مؤكدا حق دافع ال�ضریبة ـ الدس�توري ـ ف�ي      

الاحتكام للقضاء المدني بمراحل�ھ المتع�ددة م�ن الابت�دائي إل�ي           

     .. الاستئناف ثم النقض

  

ع�دم الم�ساواة ف�ي التعام�ل ب�ین      وھذا ما یكشف عن التفرقة و  

 الأم�ر ال��ذي ی�ؤدي ال��ي    .. دافع�ي ال��ضرائب بأش�كالھا المختلف��ة  

حرم�ان المكلف��ین ب�أداء ال��ضریبة العقاری�ة م��ن ح�ق التقاض��ي     

     . في نظر منازعاتھم

  

وأشارت الدراسة إلي أن قانون ضرائب العق�ارات ك�شف ع�ن          

ؤجرة مفارقة غریبة في ربط الضریبة علي العقارات غیر الم�         

أو التي یشغلھا مالكھا أو أحد أبنائھ وھي ح�الات تنتف�ي فیھ�ا              

الواقع���ة المن���شئة لل���ضریبة والمتمثل���ة ف���ي تحقی���ق القیم���ة      

 عل���ي عك���س م���ا یق���ضي ب���ھ قانون���ا   .. الإیجاری���ة م���ن العق���ار



 ١٥

ضرائب الدخل والمبیعات من فرض الضریبة وتحصیلھا بناء        

اعي عل���ي تحق���ق الواقع���ة الت���ي تن���شئھا ف���ي الن���شاط ال���صن    

والتج���اري والمھن���ي وت���ؤدي ال���ي ال���ربح ف���ي نھای���ة ال���سنة   

    .  والذي یجعل دین الضریبة یتولد في ذمة الممول .. المالیة

  

وأوصت الدراسة بضرورة العمل عل�ي إص�دار ت�شریع موح�د            

لاستحقاق الضریبة علي المواطنین الخاضعین لھا وذلك ب�دلا         

  ..  والعق�ارات  من الق�وانین الثلاث�ة ل�ضرائب ال�دخل والمبیع�ات          

وتطبیق إجراءات موحدة تمارسھا ھیئة واحدة تت�ولي أعم�ال         

الفحص والتقدیر والربط وتح�صیل ال�ضریبة الم�ستحقة عل�ي           

كل مواطن لتخفیف الأعباء المالیة والتیسیر عل�ي الم�واطنین       

من دافعي الضرائب والمكلفین بأدائھا بتوحید جھة المحاسبة        

   . ت الحكومیةوبما یسھم في تخفیض حجم النفقا


