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 الملخص:      

ٌهدف هذا البحث من محاولة وصف الوضع الحالً للمعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة      
بهدف تقٌٌمها من منظور علم المحاسبة الضرٌبٌة محاولاً تحقٌق الافتراض الذي ٌحاول التثبت 
من مدي توفٌر التشرٌعات الضرٌبٌة الحالٌة أساساً مناسبا لترشٌد التطبٌق العملً للمعالجة 

ٌبٌة للأنشطة العقارٌة، ومدي صحة الفرض القابل بوجود كثٌر من  السلبٌات والتحدٌات الضر
 فً تلك المعالجة من منظور علم المحاسبة الضرٌبٌة  

وانتهً البحث تقٌٌم تلك المعالجة فً ضوء التشرٌع الضرٌبً واللوابح  ذات الصلة      
جود   مجموعة من مشكلات القٌاس التً أفرزت وبالمعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقاري، 

والاعتراف الضرٌبً للأنشطة العقارٌة وبٌنت وجود تباٌن فً المعالجة الضرٌبٌة بٌن معظم تلك 
 .الأنشطة

وٌوصً الباحث بضرورة تبنً مدخل علمً ٌتكون من إطاراً علمٌاً وعملٌاً ٌستند الى علمً   
المشكلات التً أفرزها البحث  بشؤن المحاسبة والمحاسبة الضرٌبٌة. ٌعمل علً حل هذه 

 .المعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة

 الأنشطة العقارٌة. –الكلمات الدلالٌة : المعالجة الضرٌبٌة 

Abstract 

    Purpose-  Describe the current status of the tax treatment of real estate 

activities with a view to evaluating them from the perspective of tax 

accounting and the assumption that the current tax legislation provides the 

appropriate basis for rationalizing the practical application of tax treatment 

for real estate activities as well as validating the hypothesis that there are 

many drawbacks and challenges in accounting taxes. 

 Findings – The evaluation of this treatment in the light of the tax 

legislation and regulations related to the tax treatment of real estate 

activities, which resulted in a set of problems of measurement and tax 

recognition of real estate activities and showed a discrepancy in the tax 

treatment between most of these activities. 

 Recommendations- The need for a practical framework based on 

accounting and tax accounting. And work to solve these problems raised in 

the search for tax treatment of real estate activities. 

Keywords- Tax Treatment - Real Estate Activities 
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 طبٌعة المشكلة : أولاً: 

خهرا الخاضهعة الأبهٌن الأنشهطة شطة العقارٌة وتتباٌن فٌما بٌن بعضهها الهبعض، وتتنوع الأن
هجٌهة القٌهاس فهً من مهع ضهرورة الاتفهاقالضهرٌبة علهً رأس المهال، و وأللضرٌبة علهً الهدخل،
تهم  إذابحٌهث أنه   ،ن ٌكهون موضهوعً ٌتسهم بالشهمول والمعٌارٌهة الموحهدةالضرٌبً الذي لابهد أ

ٌكون الوعهاء الخاضهع  ضرٌبٌةأو لجنة مراجعة  فاحصة الضرٌبٌة من أكثر من مباشرة المعالج
بهنص مهن  إلا إعفهاءولا  ،بهنص إلاضهرٌبة لا "أنه تتمثهل فهً  متقارب وفقها لقاعهدة عامهة مهمهة 

 .  "القانون

 للأنشطةالقٌاس والاعتراف والمعالجة الضرٌبٌة  لأسستحلٌل  إلًولكن واقع الحال ٌحتاج       
والأسس والإجراءات  ،واللوابح والتشرٌعات ،التعلٌماتوتباٌن  بخاصة مع تعدد، العقارٌة

تقدٌم  ، فهناك حاجة الىوالتً من خلالها ٌتحدد الوعاء الضرٌبً للأنشطة العقارٌة .المحاسبٌة
؛ من منظور المحاسبة الضرٌبٌة ها، ثم تقٌٌملهذه الأنشطةعالجة الضرٌبٌة دراسة تحلٌلٌة للم

وتتمثل مشكلة البحث فً محاولة  النواحً السلبٌة التً تتطلب معالجتهابغرض الوصول الى 
 الإجابة عن التساإلات الآتٌة: 

 ما طبٌعة المعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة فً الوضع الحالً؟. -1
هل تحقق المعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة سلامة التطبٌق من منظور علم المحاسبة  -2

 ضرٌبٌة؟ال

 ثانٌاً: أهداف البحث: فً ضوء تساإلات البحث ٌتحدد الهدف من  فٌما ٌلً: 

 عرض وتحلٌل المعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة فً الوضع الحالً. -1
تقٌٌم مدي سلامة  المعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة من منظور علم المحاسبة  -2

 الضرٌبٌة.
 الافتراضات الآتٌة: الباحثٌفترض تساإلات وأهداف البحث ثالثا : افتراضات البحث : فً ضوء 

توفر التشرٌعات واللوابح الضرٌبٌة الحالٌة أساساً مناسباً لترشٌد التطبٌق العملً  -1
 للمعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة.

ٌوجد كثٌر من السلبٌات والتحدٌات فً المعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة من منظور  -2
 المحاسبة الضرٌبٌة.علم 

 

 حثاتساإلات  وأهداف   ٌنتهج الب تحقٌقاً لافتراضات البحث وفً ضوء رابعاً: منهج البحث: 
منهجاً علمٌا ٌستند الى منهج دراسة الحالة، وهو أحد المناهج المشتقة من المنهج الاستقرابً، 

 فٌما ٌلً : وذلك بإتباع الخطوات الربٌسٌة المحددة وفقاَ لذلك المنهج والمتمثلة

الظاهرة والتً تتمثل فً المعالجة الضرٌبٌة التً ٌوفرها النظام الضرٌبً الحالً  ملاحظة -1
 للأنشطة العقارٌة علً تنوعها.

 تقٌٌم تلك المعالجة الضرٌبٌة لبٌان مدي سلامتها فً ضوء علم المحاسبة الضرٌبٌة . -2

وافتراضات  ٌتم تناول هذا البحث من فً ضوء تساإلات البحث وأهداف   :تنظٌم البحثخامساً: 
 خلال الآتً :

  .دراسة تحلٌلٌة للمعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة المبحث الأول:  
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المحاسبة  علم تقٌٌم المعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة من منظور المبحث الثانً:  
  .الضرٌبٌة

 

 المبحث الأول

 للأنشطة العقارٌةدراسة تحلٌلٌة للمعالجة الضرٌبٌة 

 تمهٌد : 

 غرضالمراجعة المالٌة بتضمن خاضع للضرٌبٌة ٌ معالجة الضرٌبٌة لأي نشاط كانت اللما      
فً ظل معاٌٌر  ذلك الربحذا ما تم التٌقن من سلامة ، فإالربح المحاسبً سلامة إلًالوصول 

 الىصول لنصوص القانون للوذا الربح وفقاَ تعدٌل هة تكون المرحلة الثانٌ ،المحاسبة المصرٌة
الأداء، فإن أساس  الضرٌبة الواجبة أساس أو صافً الوعاء الذي ٌتقرر علً  ،الربح الضرٌبً

م بٌان التكٌٌف المحاسبً ، ثٌف الكامل بطبٌعة النشاط وفلسفت التعر هو المعالجة الضرٌبٌة
 ٌقسم هذا المبحث الى ، حٌث العقارٌة الأنشطة، وهذا ما ٌتناول  الباحث بشؤن الضرٌبً ل 

 الفروع الآتٌة:

 . الخاضعة لهاالأنشطة العقارٌة وطبٌعة الضرٌبة تعرٌف  :  الفرع الأول

 التكٌٌف المحاسبً الضرٌبً للأنشطة العقارٌة. :الفرع الثانً

 :ما ٌلً خلالفرع من هذه الفروع من  وٌستعرض الباحث كل

 الفرع الأول

 الخاضعة لهاالأنشطة العقارٌة وطبٌعة الضرٌبة تعرٌف 

استثماري ٌكون العقار طرف فٌ  سواء أو  ،كل نشاط جاري بالنشاط العقاري ٌقصد       
الأنشطة العقارٌة  تعرٌفاتولقد تنوعت  ،الاحتفاظ ب  كؤصل من الأصولأو  ،راءأو الش ،بالبٌع

 من خلال المطالب الآتٌة: ٌتناولها الباحثووبٌن معاٌٌر المحاسبة  ،بٌن القوانٌن المصرٌة
 المطلب الأول

 التشرٌعات المصرٌةو القوانٌن مفهوم الأنشطة العقارٌة فً

وتنوعت ما بٌن أنشطة استصلاح  ،حددت القوانٌن والتشرٌعات مفاهٌم عدة للأنشطة العقارٌة 
أو  ،أو تشٌٌد المبانً والتصرف فٌها بالبٌع أو التؤجٌر ،أو إنشاء الفنادق ،واستزراع الأراضً
   (1).أو الحصول علً قروض بضمانها العقارات ،قٌام بعملٌات الترمٌم

علً تنوع كبٌر فً الأنشطة العقارٌة وخصصت لكل  واحتوت القوانٌن والتشرٌعات الضرٌبٌة
 : ٌلً ما منها معالجة ضرٌبٌة مستقلة ومن هذه الأنشطة

 الأصول المحتفظ بها لغرض البٌع. الاستثمار العقاري فًنشاط  (1)
  .نشاط شراء وتشٌٌد العقارات المبنٌة والتصرف فٌها علً وجهة الاعتٌاد  (2)
  .أراضً البناء ( والتصرف فٌها نشاط تقسٌم العقارات ) خصوصاَ   (3)

                                                 
ٔ
ٚرؼذ٠لارٗ ، ٚلبْٔٛ  اٌزؤع١ش  991ٌٔغٕخ  8ٚؽٛافض الاعزضّبس سلُ ٠شعغ فٟ رٌه اٌٝ لبْٔٛ ػّبٔبد  - 

 .ٌٕٔٓٓغٕخ  8ٗٔٚرؼذ٠لارٗ ، ٚلبْٔٛ اٌز٠ًّٛ اٌؼمبسٞ سلُ  99ٌ٘ٔغٕخ  9٘اٌز٠ٍّٟٛ سلُ 
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 .أو الشخص الاعتباري ،الطبٌعًلشخص ل تصرف الوحٌد فً العقارات المبنٌةال  (4)
  بناء وتشٌٌد العقارات لصالح الغٌر.نشاط   (5)
   .محدد المدة ( الإٌجارنشاط التؤجٌر التشغٌلً للعقارات المبنٌة )   (6)
  .نشاط التؤجٌر التموٌلً للعقارات المبنٌة  (7)
  .العقار بالتبعٌةنشاط    (8)
حٌث ٌعتبر النشاط  ؛من الثوابت الضرٌبٌة التفرقة بٌن مصادر الدخل الخاضع للضرٌبةو     

العقاري أحد مصادر الدخل الضرٌبً المختلط بٌن عنصر العمل ورأس المال مثل الأنشطة 
و تقسٌمها علً وج  الاعتٌاد أو ها أالعقارٌة التجارٌة ) شراء وتشٌد العقارات بقصد بٌع

لضرٌبً أن هناك بعض الأنشطة العقارٌة التً تكون نتاج الدخل ا إلً، مع الإشارة الاحتراف (
، فهً تتنوع من رأس المال فقط مثل أنشطة الاستثمار العقاري والتصرف العقاري الوحٌد

 (1).وتختلف من دولة الى أخري حسب طبٌعة الدخل الضرٌبً المعتمد
 المطلب الثانً

 شطة العقارٌة فً معاٌٌر المحاسبةمفهوم الأن
 عاٌٌر المحاسبة الدولٌة والوطنٌةمختصر لتعرٌف الأنشطة العقارٌة فً مإلً  الباحثٌشٌر  

 (2) :فٌما ٌلًتتمثل 

صنف الاستثمار  حٌث :( سبة عن الاستثماراتالمحا – 25رقم )المعٌار المحاسبً الدولً   (1
 و كلاهما والتً ٌتمأ والمبانً الأراضً، استثمارات عقارٌة فً نوعٌن استثمارات مالٌة إلً

أو فً  ،الاستحواذ علٌها بغرض الاستخدام بصفة ربٌسٌة فً عملٌات المنشؤة المستمرة
   .المستثمرةعملٌات منشؤة أخري فً نفس مجموعة المنشؤة 

 نشطة العقارٌةحٌث ٌعرف الأ : (الاستثمارات العقارٌة - 44)المعٌار المحاسبً الدولً   (2
أو كلاهما معاَ فً حٌازة  ،المبانً أو جزء منهاأو راضً، بؤنها الممتلكات العقارٌة من الأ

أو رفع  ،ف كسب مبالغ اٌجارٌةوذلك بهد ، المالك أو المستؤجر بموجب عقد تؤجٌر تموٌلً
  .رأس المال أو كلاهما معاَ قٌمة 

( طوٌلة الأجل الأصولالمحاسبة عن انخفاض قٌمة  –121)المعٌار المحاسبً الأمرٌكً رقم  (3
  .العقارٌة من ضمن الأصول المحتفظ بها واستخدامها الأصولذكر : 

 إلًصنف الاستثمارات  :المحاسبة علً الاستثمارات(-16المحاسبً المصري رقم )المعٌار  (4
الملموسة فً المبانً  الأصولنوعٌن استثمارات مالٌة واستثمارات عقارٌة وهً 

 (3).والأراضً

                                                 
ٔ -      - Chris Abbiss,(2014)  " An overview of the REIT Regimesn Europe, Asia and 

the Americas:Taxation of Real Estate Investment Trusts" KPMG,PP.2-42. 
ٕ - - Karim Mhedhbi, Daniel Zeghal, (2016) "Adoption of International                      

 Accounting Standards and  Performance of Emerging Capital Markets", Review of 

Accounting and Finance, Vol. 15 Issue: 2, pp.252-272 
 ثبطذاس ِؼب١٠ش اٌّؾبعجخ اٌّظش٠خ.  ٌٕ٘ٔٓغٕخ  ٓٔٔلشاس ٚص٠ش الاعزضّبس اٌّظشٞ سلُ  - ٖ
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ومن  التؤجٌر التموٌلً  (التؤجٌر التموٌلًنشاط  :24المعٌار المحاسبً المصري رقم ) (5
كؤحد الأنشطة العقارٌة  حٌث ٌتم ممارسة نشاط التؤجٌر التموٌلً للعقار مقابل القٌمة  العقاري

 (1).الإٌجارٌة بحٌث ٌإول العقار الى المستؤجر وفقا لعقد التؤجٌر التموٌلً

 الفرع الثانً

  التكٌٌف المحاسبً الضرٌبً للأنشطة العقارٌة

من التكٌٌف المحاسبً والضرٌبً لها  مع توضٌحالأنشطة العقارٌة  ٌختص هذا الفرع بتناول
 المطالب الآتٌة:خلال 

 المطلب الأول
 بقصد بٌعها بناء وتشٌٌد العقارات المبنٌة شراء أو  نشاط 

 نص المادةوآخرها ة المتعاقبة ٌالضرٌب القوانٌنعلً لهذا النشاط التكٌٌف الضرٌبً  ٌرتكز    
نشاط بناء إذ أن  أخضع   ،2445لسنة  91 قانون الضرٌبة علً الدخل رقم( من 7فقرة  -19)

ما تمت علً  متًالتجارٌة والصناعٌة  الأرباحوتشٌٌد العقارات المبنٌة بقصد بٌعها لضرٌبة 
سواء نتج الربح عن بٌع العقار كل ، أو مجزأ إلً شقق أو غرف أو وحدات  الاحترافوج  

 (2):الشروط الآتٌة طبقا رٌة، أو غٌر ذلك وعلٌ  ٌشترط للخضوع للضرٌبةإدارٌة وتجا

عقاراَ لم ٌسبق  باع الشخص إذا، ومن ثم هناك سبق لتشٌٌد أو شراء العقار أن ٌكون -1
، كما هو الحال بالنسبة للعقار الموروث أو الموهوب أو الموصً ب  ، تشٌٌده أو شراإه
ناها المحاسبً " معحالة. وٌقصد بكلمة " الشراءتسري علٌ  فً هذه ال فإن الضرٌبة لا

 الذي ٌخرج منها صور المقاٌضة أو تقدٌم حصص فً مشروع آخر.
فإن كان لحساب الغٌر فإن  ٌخضع لنوع  ،أن ٌكون شراء أو تشٌٌد العقار لحساب نفس  -2

 آخر من الضرٌبة. 
أي تتوافر هذه النٌة وقت التشٌٌد أو  ،عادة بٌع أو شراب  بنٌة إ أن ٌتم تشٌٌد العقار -3

  .الشراء
وٌري الباحث أن تقدٌر هذه النٌة مسؤلة موضوعٌة ٌستخلصها الفاحص الضرٌبً علً      

ثبت أن عملٌة الشراء  ومن ثم فإذابكل حالة شراء أو تشٌٌد علً حده،  ضوء الظروف المحٌطة
د استعمال العقار للحصول أو بقص ،صد استعمال العقار فً أغراض خاصةأو التشٌٌد كانت بق

التً ٌحققها  الأرباحلا تخضع فٌنعدم توافر الشرط، وعندها ، ثم باع الشخص العقار علً دخل
  من هذه العملٌة للضرٌبة

ض ، ولقد فسر البعً أعمال الشراء للعقار أو تشٌٌدهف الاحترافٌجب أن ٌتوافر ركن  -4
ٌخضع من شٌد عمارة واحدة  المثال لا، فعلً سبٌل عتٌادعلً أنها الا احترافكلمة 

 (3)لهذه الضرٌبة لتخلف شرط الاحتراف وتصرف فً وحداتها 
                                                 

 اٌّشعغ اٌغبثك . - ٔ
 : ٠ٝشعغ فٟ رٌه اٌ    - ٕ

،  ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ٔ" لبْٔٛ اٌؼشائت ػٍٟ اٌذخً سلُ  ٕ٘ٓٓربثغ  ،  ٖٕاٌغش٠ذح اٌشع١ّخ ، اٌؼذد  -أ 

 .ٕ٘ٔٓ/8/ٕثزبس٠خ  ٌٕ٘ٔٓغٕخ  9ٙثبٌمبْٔٛ  ٚآخش رؼذ٠لارٗ ٕ٘ٓٓ/9/9طذس ثزبس٠خ 

ٚرؼذ٠لارٗ " ِٛعٛػخ  ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ٔ( " ششػ أؽىبَ اٌمبْٔٛ ِٕ٘ٔٓظٍؾخ اٌؼشائت اٌّظش٠خ ،) -ة 

 اٌؼشائت اٌّظش٠خ ، ششاء ٚث١غ اٌؼمبساد ػٍٟ ٚعٙخ الاػز١بد.
 989ٔ/ٕ/ٕٙلؼبئ١خ فٟ عٍغخ  ٌٙٓٔغٕخ  1ِ٘٘ٔؾىّخ اعزئٕبف اٌمب٘شح فٟ اٌمؼ١خ سلُ  - ٖ
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إدارٌهة أو  مجهزأ إله ى شقه ق أو غهرف أو وحهدات أو ،أن ٌنتج الربح عن بٌع العقار كل  -5
 أو غٌر ذلك من أشكال البٌع. ،تجارٌة

والمتعلهق لعملٌة التصرف فً العقار بالطرٌقة التهً ٌحتوٌهها ههذا النشهاط  الضرٌبًالتكٌٌف و    
تنصهب الضهرٌبة علهً ربهح التصهرف ولهٌس  ، حٌهثبشراء العقار أو بناإه وتشٌٌده بغرض البٌع

  (1).قٌمة التصرف

بٌعهها لضهرٌبة الأربهاح التجارٌهة  إعهادةشهراء العقهارات بنٌهة  أربهاحوأن العبرة فهً خضهوع      
تمثهل عملٌهة اسهتغلال للنشهاط فهً التهربح سهواء قهام به  ، وتوافر ركن الاحتراف ىوالصناعٌة مت

 (2)أو شخص مدنً فهو ممول خاضع للضرٌبة. ،ممول تاجر مقٌد فً السجل التجاري

ة ٌالسنة الضرٌبٌشترط لتوافر ركن الاحتراف ثبوت تكرار عملٌات الشراء والبٌع خلال  ولا    
، بل أطلق النص ٌحدد لركن الاعتٌاد أجلاَ معٌناَ لأن التشرٌع الضرٌبً لم  ؛التً تحقق فٌها الربح

استخلاص هذا التوافر من مجموع الظروف القابمة فً كل حالة علً  إمكانٌةبما ٌستفاد من  
ل كل فترة عن الأخري ن  لم ٌقصد بها استقلاإبالاحتجاج بمبدأ سنوٌة الضرٌبة، ف ولا عبرة حده.

من عملٌات شراء أو  الإٌرادوٌتحدد ، بإجراء المحاسبة الضرٌبة للنشاط العقاريعند القٌام 
تشٌٌد العقارات بقصد بٌعها علً أساس الفرق بٌن ثمن بٌع العقار أو جزء من ، وبٌن تكلفة 

 (3).ما ٌلًكأو تكلفة ذلك الجزء المباع وٌحسب  ،العقار
، وٌعتبر الثمن الوارد ع فً تارٌخ البٌعوفقاَ للثمن الحقٌقً للعقار المباٌحدد ثمن البٌع  (1

ا لم تثبت مصلحة الضرابب م حقٌقٌاَ  –سواء كان مسجلاَ أو غٌر مسجل  –فً عقد البٌع 
 .عكس ذلك

تحدد التكلفة للعقارات المبنٌة أو الأراضً التً ٌشترٌها الممولٌن بقصد بٌعها علً  (2
 ،الٌ  جمٌع المصروفات الرأسمالٌة التً أنفقت لاقتناء العقار أساس ثمن الشراء مضافاَ 

 أو الجزء من العقار موضوع التصرف.
نصب التصرف علً جزء من العقار فإن ثمن شراء هذا الجزء ٌحسب علً أساس أ إذا  (3

كان التصرف منصباَ علً وحدة سكنٌة  إذاأما  العقار، إلًزي هذا الجزء منسوباَ ما ٌوا
من العقار فإن ثمن شراء هذه الوحدة السكنٌة ٌحدد علً أساس قٌمة ما ٌخص 

من ثمن  ما ٌخصها إلٌ مضافاَ  ،مساحتها من ثمن شراء الأرض المقام علٌها العقار
 . شراء باقً هذا العقار

بٌعها علً أساس قٌمة  بالنسبة لتكلفة العقارات التً ٌقوم الممولون بتشٌٌدها بقصد (4
 لٌ  ثمن شراء الأرض المقامة علٌ التً تمت حتً تارٌخ التصرف مضافاَ ا الأعمال

 وفقاَ للأسس فً البند السابق.
 

 

                                                 
 ٠ؼبٌظ اٌزظشف اٌٛؽ١ذ وٕشبؽ ػمبسٞ رخؼغ ل١ّخ اٌزظشف ف١ٗ ٌؼش٠جخ لطؼ١خ وّب ٠ؤرٟ ف١ّب ثؼذ.  - ٔ
 .1ٖٗص -9ط –ق  8٘،  ٌغٕخ  ِٔٔؾىّخ إٌمغ فٟ اٌطؼٓ سلُ  - ٕ
ٌج١بْ  98ٌٕٔغٕخ  1ٙٔثٕبء ػٍٟ لشاس ٚص٠ش اٌّب١ٌخ سلُ  991ٌٔغٕخ  8رؼ١ٍّبد ِظٍؾخ اٌؼشائت سلُ   - ٖ

اٌمٛاػذ ٚالأعظ اٌّؾبعج١خ  اٌزٟ ٠غت ارجبػٙب ػٓ رؾذ٠ذ طبفٟ اٌشثؼ اٌؼش٠جٟ ٌؼ١ٍّبد ششاء أٚ اٌّؼبٌغخ 

 رش١١ذ أٚ رمغ١ُ اٌؼمبساد ثمظذ ث١ؼٙب .
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 المطلب الثانً

 () تصرف وحٌدبدون وجهة الاحتراففً العقارات نشاط التصرف 
 ةتنصب المعالجة الضرٌبة علً قٌمحٌث  من النقطة السابقة عتبر هذا النشاط الحالة المستثناةٌ  

) بالبٌع، سواء   من الوجوهالتصرف بؤي وج   وٌتم تناول هذا التصرف ولٌس أرباح التصرف،
ً العقارات لمرة واحدة  ف تقدٌم العقار كحصة عٌنٌة( والمعاوضة، والوصٌة، والمقاٌضة، و

 العقارات فى التصرفمة قٌ إجمالً على ضتخفٌ أي روبغ  %) 2.5 بسعر) ضرٌبة ٌث تفرضح
 (1).. بالشروط التً حددها القانون  هاعلٌ للبناء  المعدة لأراضًل أو ةالمبنٌ

 إلٌ  آلت التً فى العقارات الوارث تصرفات الضرٌبة لهذه الخاضعة التصرفات من وٌستثنى     
 شركات مال رأس فى ةعٌنٌ كحصة م العقارتقدٌ وكذلك ،المٌراث عند بحالتها مورث  من

 . سنوات خمس لمدة لها المقابلة الأسهم التصرف فى عدم بشرط المساهمة

 التبرع، أو، ةالتصرف بالوصٌ بةللضرٌ خاضعاً  تصرفاً  عتبرٌ "المادة هذه أحكام قتطبٌ وفى      
 لمدة رهتؤجٌ أو العقار على انتفاع ر حقتقرٌ أو، الفروع أو الأزواج أو ،الأصول رلغٌ بالهبة أو
 ."عاماً  نخمسٌ على دتزٌ

 نزع وكذلك ،ةقضابٌ أو كانت ةإدارٌ ةالجبرٌ وعالبٌ بةللضرٌ خاضعاً  تصرفاً  عتبر"ولا ٌ    
 أو بالتبرع التصرف بةللضرٌ تصرفاً خاضعاً  عتبرٌ لا كما ن،للتحسٌ أو العامة للمنفعة ةالملكٌ
 ذات المشروعات أو ،العامة الاعتبارٌة الأشخاص أو ةالإدارة المحلٌ وحدات أو، للحكومة بالهبة
 (2)."العام النفع
خضع التصرف الوحٌد بهذا الشكل ة المتعاقبة لم ت  ٌالضرٌب القوانٌنأن  إلً الإشارةوتجدر      
، حٌث أن الكٌاناتا رأي ٌتفق مع طبٌعة هذه ، وهذالاعتبارٌة الأشخاصالضرٌبة علً  إلً

 (3)أنواعها. اختلافصافً ربحها تفرض علٌ  ضرٌبة تتحدد علً أساس نتٌجة العملٌات علً 

فً عقارات تمتلكها الشركة حٌث ٌكون وبالتالً ٌدخل فً وعاء الضرٌبة أي تصرف        
أصولها، هذا مع التحفظ علً كثٌراَ من المشكلات التً نتجت عن تصرف  ل منفً أصتصرف 
 .اعتبرها القانون أشخاص اعتبارٌة الاعتبارٌٌن بشركات الواقع حٌث الأشخاصبعض 

 المطلب الثالث

 العقار بالتخصٌص –العقار بالتبعٌة  –نشاط التؤجٌر التشغٌلً 

 : ٌلً وٌقصد بكل نشاط ما ،قارٌةالع نشطةٌعتبر العقار القاسم المشترك بٌن الأ

                                                 
% ٚثغ١ش ٘.ٌٕغٕخ." رفشع ػش٠جخ ثغؼش  ٔٔاٌّؼذي ثبٌمبْٔٛ   ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ٔلبْٔٛ  ٕٗٔض اٌّبدح   - ٔ

 اد اٌّج١ٕخ أٚ الأساػٟ ٌٍجٕبء ػ١ٍٙب ...."أٞ رخف١غ ػٍٟ اعّبٌٟ ل١ّخ اٌزظشف فٟ اٌؼمبس
 اٌّشعغ اٌغبثك / اٌفمشح الأخ١شح.  - ٕ
 ٠شعغ اٌٝ :  - ٖ

ثشؤْ ػذَ عش٠بْ ػش٠جخ اٌزظشفبد ػٍٟ  98ٗٔ( ٌغٕخ ٔرؼ١ٍّبد ِظٍؾخ اٌؼشائت اٌزفغ١ش٠خ سلُ )  -أ

 ششوبد الأِٛاي.

ؼش٠جخ ػٍٟ اٌشخض الاػزجبسٞ ٚرٕض ػٍٟ ٚرؼذ٠لارٗ ثشؤْ اٌ ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ِٔٓ اٌمبْٔٛ  1ٗاٌّبدح سلُ   -ة

 " رفشع ػش٠جخ ع٠ٕٛخ ػٍٟ طبفٟ الأسثبػ اٌى١ٍخ ٌلأشخبص الاػزجبس٠خ أ٠ب وبْ غشػٙب .... "
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تؤجٌر العقار مقابل  عملٌات للعقار بنشاط التؤجٌر التشغٌلًٌقصد نشاط التؤجٌر التشغٌلً : أولاَ: 
  تم تؤجٌره مفروش ، سواء كان العقار خالً أوالمال ٌسدد علً دفعات أو سنوٌاَ  مبلغ من
 .بالجدك

بشرط أن ٌكون محدد المدة وفقاَ   الثروة العقارٌة علً إٌرادات للضرٌبة هذا النشاط ٌخضعو 
وٌحدد الإٌراد وتعدٌلات ،  2445لسنة  91( قانون 41وفقا لنص المادة ) للقانون المدنً

مقابل جمٌع التكالٌف  %54الخاضع للضرٌبة على أساس قٌمة الإٌجار الفعلً مخصوما من  
 (1)والمصروفات.

ٌقصد بالنشاط العقاري بالتبعٌة كل ما ٌتبع العقار من الأنشطة و: نشاط العقار بالتبعٌةثانٌاَ: 
، أو لتحمٌل أبراج والإعلانللتؤجٌر لشركات الدعاٌة مثل استخدام واجهات العقار  الأخرا

نتٌجة تحمٌل العقار  الإٌجارة وٌعتبر الوعاء الضرٌبً لهذا النشاط هو قٌم ،شركات المحمول
وٌعامل معاملة التؤجٌر التشغٌلً  ، أو أبراج تغذٌة للشركات المحمول،باللوحات الإعلانٌة

 (2). 2445لسنة  91لقانون من ا (41)وٌحاسب وفقا لنص المادة 
 ،لا بتلفٌمكن نقل  إ عقار هو المال الذي لاكان تعرٌف ال إذا :نشاط العقار بالتخصٌصثالثا: 

وأن      عقار فً أصل  عقاراَ، وعقار بالتخصٌص،  إلًمدنً ٌقسم العقار وحسب القانون ال
حقق وٌعتبر عقاراَ بالتخصٌص ما ٌ ، ول مخصص لخدمة العقارهو منقالعقار بالتخصٌص 

 أن ٌكون :، والشرط الثانً: أن ٌكون  المنقول مخصص لخدمة العقار، الشرط الأولشرطٌن معاَ 
 الأرضلزراعً الذي ٌخدم ، ومثل ذلك الجرار اواحد والعقار فً ملكٌة شخص المنقول
 .المفروشات المخصصة لخدمة الفنادقن ماكٌنات المٌاه ومواتٌر الرش، أو وغٌره م ،الزراعٌة

لا ف، آلة زراعٌة النشاط ن كانسب طرٌقة خدمت  للعقار فإضرٌبٌاَ ح هذا النشاط وٌحاسب    
والآلات والمعدات المستخدمة فى  ،وماكٌنات الري وملحقاتهاالزراعٌة،  الجراراتتخضع 

  (3)الزراعة.

 الأصولكانت مفروشات تخدم أحد الفنادق ٌتم محاسبتها علً اعتبارها أصلاَ من فإن     
الفندقٌة تستهلك وفقاَ لمعدلات الاستهلاك الفندقٌة وتحكمها ما ٌحكم الأصل العقاري من نسب 

 . 2445لسنة  91من القانون  25ضرٌبٌة وفقاَ لنص المادة  إهلاك

 

 

 

                                                 
( ، ٘(، ثٕذ )9ٔالإشبسح اٌٟ أْ ٔشبؽ رؤع١ش اٌشمك اٌّفشٚشخ ٔشبؽ رغبسٞ ٚطٕبػٟ ٚفمب ٌٕض اٌّبدح ) - ٔ

ػٍٟ أسثبػ إٌشبؽ اٌزغبسٞ ٚاٌظٕبػٟ إٌبرغخ ػٓ ، رٕض ػٍٟ " رغشٞ اٌؼش٠جخ ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ٔلبْٔٛ 

رؤع١ش ِؾً رغبسٞ أٚ طٕبػٟ عٛاء اشزًّ الإ٠غبس وً أٚ ثؼغ ػٕبطشٖ اٌّبد٠خ أٚ اٌّؼ٠ٕٛخ ، ٚوزٌه الأسثبػ 

إٌبرغخ ػٓ رؤع١ش ا٢لاد ا١ٌّىب١ٔى١خ ػذا اٌغشاساد ِٚبو١ٕبد اٌشٞ ٍِٚؾمبرٙب ٚا٢لاد ٚاٌّؼذاد اٌّغزخذِخ 

 فٟ اٌضساػخ"
" رغشٞ اٌؼش٠جخ ػٍٟ الإ٠شاداد إٌبرغخ ػٓ رؤع١ش أٞ ٚؽذح  ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ٔلبْٔٛ ِٓ  ٔٗرٕض اٌّبدح  - ٕ

 لأِٞفشٚشخ أٚ عضء ِٕٙب عٛاء وبٔذ ِؼذح ٌٍغىٓ أٚ ٌّضاٌٚخ ٔشبؽ رغبسٞ أٚ طٕبػٟ أٚ ِٕٙخ غ١ش رغبس٠خ أٚ 

 غشع أخش.
 .ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ٔلبْٔٛ  ٘ثٕذ  9ٔٔض اٌّبدح  - ٖ
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 المطلب الرابع

 طوٌلة الأجل لصالح الغٌرلعقارات نشاء اإ عقود

ة ضمن نشاط العقود طوٌلة التجارٌة والصناعٌ الأرباحٌخضع هذا النشاط للضرٌبة علً       
ٌمتد تنفٌذها  مٌز هذه العقود بؤنتوتلح الغٌر نشاء العقارات والمدن لصاوٌشتمل علً إالأجل، 

حٌث  ؛ٌسمً نسبة الانجازها لما ٌقرره المهندس بما الإٌراد فٌوٌخضع  ،لأكثر من فترة مالٌة
، ولقد ٌتحدد صافى الربح الضرٌبً للمنشؤة عن جمٌع ما ترتبط ب  من عقود طوٌلة الأجل

لسنة  91( من القانون 21النشاط نص المادة ) عن هذاللمحاسبة  الضرٌبً المشرع خصص

2445. (1) 

 المطلب الخامس
 لمعدة للبناء علٌها والتصرف فٌهانشاط تقسٌم العقارات ا

وٌحكم  المعاملة التجارٌة والصناعٌة،  الأرباحرٌبة أحد الأنشطة العقارٌة الخاضعة لضٌعتبر   
، والتً تنص 2445لسنة  91( من القانون 8( البند )19الضرٌبة لهذا النشاط  نص المادة )

أو البناء  ،الأرباح الناتجة عن عملٌات تقسٌم الأراضً للتصرف فٌهاضرٌبة لل  خضوععلً "ال
 أو ،لاحظ أن هذا اللفظ مرسل ٌشمل جمٌع الأراضً سواء كانت أراضً زراعٌةوٌ "،اعلٌه

، وهناك مجموعة شروط لخضوع هذا النشاط للضرٌبة علً الأرباح أراضً معدة للبناء علٌها
 (2) التجارٌة والصناعٌة تتمثل فٌما ٌلً:

فلا ٌشترط التجارٌة والصناعٌة  الأرباحالأراضً ٌخضعها للضرٌبة علً مجرد تقسٌم  -1
 (3) .تمهٌد الأرض قبل التقسٌم

أن ٌكون مالك الأرض المذكورة هو من قام بتقسٌمها والتصرف فٌها سواء بنفس  أو  -2
  (4) .و قام من ٌحوزها بذلكأ بالواسطة

، ٌشمل كل تصرف ناقل للملكٌة بعوض ٌجب أن ٌفسر التصرف بالمعنً الواسع بحٌث -3
 المعنً البٌع والمعاوضة وتقدٌم الأرض كحصة عٌنٌة فً مشروع حٌث ٌدخل فً هذا

، ولا ٌشترط الاحتراف أو الاعتٌاد فً عملٌة تقسٌم الأراضً وبٌعها أو التصرف قابم
 (5)فٌها.

عن طرٌق الشراء أو المٌراث أو الهبة أو  الأرضٌهم أن ٌكون المالك قد اكتسب  لا -4
 أو أي سبب آخر من أسباب انتقال الملكٌة. ،الوصٌة

                                                 

" ٠زؾذد طبفٟ اٌشثؼ اٌؼش٠جٟ ٌٍّٕشؤح ػٓ ع١ّغ ِب رشرجؾ ثٗ ِٓ   ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ٔلبْٔٛ  ٕٔٔض اٌّبدح  - ٔ

 ػمٛد ؽ٠ٍٛخ الأعً ػٍٟ أعبط ٔغجخ ِب رُ رٕف١زٖ ِٓ وً ػمذ خلاي اٌفزشح اٌؼش٠ج١خ ......"
ٌزظشفبد (." رؾ١ًٍ ٚارغب٘بد ٌزط٠ٛش اٌّؼبٍِخ اٌؼش٠ج١خ ٌٕشبؽ إٕٓٓد. ػبدي اٌزبثؼٟ ػجذٖ اٌغضٔبٚٞ ،)  - ٕ

 " الوؤتور الضرٌبً السابع : تطوٌر النظام الضرٌبً الوصري فً ضوء الوتغٍراث الوعاصرة،اٌؼمبس٠خ 

 .ٙاٌغّؼ١خ اٌّظش٠خ ٌٍّب١ٌخ اٌؼبِخ ٚاٌؼشائت ، داس اٌذفبع اٌغٛٞ ، ِب٠ٛ ، ص 
ُ أػّبي وبٔذ رشزشؽ ٌٍخؼٛع اٌؼش٠جخ أْ ٠ز ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ٔإٌظٛص اٌمب١ٔٛٔخ اٌغبثمخ ػٓ اٌمبْٔٛ  - ٖ

 اٌزغ٠ٛخ ٚاٌز١ّٙذ لجً اٌزمغ١ُ، ٚوزٌه وبٔذ رشزشؽ أْ رىْٛ الأساػٟ ِؼذح ٌٍجٕبء ػ١ٍٙب . 
ػجبسح الأساػٟ اٌٍّّٛوخ ٌُٙ ٚاٌزٟ وبٔذ فٟ إٌظٛص اٌغبثمخ ػٓ   ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ٔاعزجؼذ ٔض اٌمبْٔٛ  -  ٗ

 ٘زا اٌمبْٔٛ. 
 . 989ٔ/٘/ٕٕلؼبئ١خ عٍغخ  ٌٖ٘غٕخ  8ٕٙؽىُ ِؾىّخ إٌمغ فٟ اٌطؼٓ سلُ  -  ٘
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اء، فالضرٌبة تسري علً الممول البٌع عند الشر إعادةوافر نٌة لٌس من الضروري ت -5
الاحتفاظ بها ثم عدل عن ذلك وقام بتقسٌمها ثم التصرف ة بنٌ الأرضذا اشتري إ حتى
  .فٌها

 المطلب السادس

 نشاط الاستثمار العقاري

، (الاستثمار العقاري-44)الدولًري طبقاَ لمعٌار المحاسبة العقاٌعرف نشاط الاستثمار    
المحاسبً المصري  ، والمعٌار(العقارات الاستثمارٌة  -16للمحاسبٌن ) الدولً ومعٌار الاتحاد

نً أو كلاهمها( امب ممتلكات عقارٌة )أراضً أو عن عبارة بؤن  –(الاستثمار العقاري -34رقم )
 ،اٌجارٌة إٌرادات، وذلك لكسب تموٌلً إٌجارالمستؤجر بموجب عقد أو  ،فً حٌازة المالكتكون 

لاستخدام الداخلً فً الإنتاج أو الخدمات أو  أو رفع قٌمة رأس المال أو كلاهمها ولٌس من أجل
للأغراض الإدارٌة بالمنشؤة، أو البٌع فً إطار النشاط العادي للمنشؤة، ومن أمثلة أنشطة 

 (1) :لاستثمار العقاري ما ٌلًا
، ولٌس ثمر فً الأجل الطوٌلتا من أجل رفع قٌمة رأس المال المسأراضً محتفظ به  (1)

  .من أجل البٌع  فً الأجل القصٌر للنشاط العادي
  .أراضً محتفظ بها بغرض استخدام مستقبلً لم ٌتحدد بعد فً الوقت الحالً (2)
ومإجرة للغٌر  محتفظ بها بموجب عقد تؤجٌر تموٌلً ً مملوكة للمنشؤة أو مبان  (3)

  .تشغٌلً واحد أو أكثر إٌجاربموجب عقد 
تشغٌلً واحد أو  إٌجاربغرض تؤجٌره للغٌر بموجب عقد  مبنً شاغر ومحتفظ ب   (4)

 .أكثر
 المطلب السابع

 ة عقارٌة بصٌغة التؤجٌر التموٌلًأنشط

من القانون رقم  الأولًفً المادة ٌغة التؤجٌر التموٌلً تعرف الأنشطة العقارٌة المإجرة بص   
المال الذي ٌكون محلا لعقد تؤجٌر تموٌلً بؤن  " كل عقار أو منقول بؤن    1995لسنة  95

دمً، سٌارات الركوب لمباشرة نشاط إنتاجً أو سلعً أو خ مادي أو معنوي ٌكون لازماَ 

 (2)".ٌةوالدراجات النار

                                                 
 ٠شعغ فٟ رٌه اٌٟ    ٔ

"، اٌغضء اٌشاثغ، اٌمب٘شح، ص هوسوعت هعاٌٍر الوحاسبت( " ٕٕٓٓد. ؽبسق ػجذ اٌؼبي ؽّبد ،) - أ

ٕ٘8. 

              Intemational Fedration of Accounting Standard No.16," Investment -- ة

Property",IFAC,2001,P2. 

 .ٌٕٙٓٓغٕخ  ٖٕٗٚصاسح الاعزضّبس " ِؼب١٠ش اٌّؾبعجخ اٌّظش٠خ " ، ط.َ.ع ، اٌمب٘شح ، لشاس سلُ  -ؽـ  

ٌغٕخ  ٓٔٔٚصاسح  الاعزضّبس " ِؼب١٠ش اٌّؾبعجخ اٌّظش٠خ اٌّؼذٌخ " ط. َ. ع ، اٌمب٘شح ، لشاس سلُ   –د   

ٕٓٔ٘.  
ِىشس ، عٕخ  ٕٔ،اٌغش٠ذح اٌشع١ّخ ، اٌؼذد  ٌٕٔٓٓغٕخ  ٙٔؼذي ثبٌمبْٔٛ  اٌّ  99ٌ٘ٔغٕخ  9٘اٌمبْٔٛ   - ٕ

ٔ99٘. 
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ووفقا لنص قانون التؤجٌر التموٌلً المشار الٌ  فإن العقار المإجر بصٌغة التؤجٌر         
ت ٌقٌمها المإجر بناء علً طلب المستؤجر بقصد تؤجٌرها إلٌ  بالشروط التموٌلً هً منشآ

وٌشترط أن ٌكون الغرض من تؤجٌر هذه  ،العقد ٌحددهاالتً  الإٌجارٌةوبالمواصفات والقٌمة 
وعلً هذا ٌجوز تؤجٌر عقار لاستخدام  كمصنع أو باشرة نشاط إنتاجً، العقارات استخدامها لم

أو جزء من  لاستخدام  كسكن  تؤجٌر عقار، ولا ٌعد تؤجٌراً تموٌلٌاً  مصنع.المقر لسكن عمال 
. كما لا ٌعد كذلك تقسٌم أرض بناء خاص للمستؤجر، سواء كان هذا التؤجٌر خالٌاً أو مفروشاً 

 بغرض إنشاء وحدات سكنٌة لتؤجٌرها للغٌر.   
 المطلب الثامن

 العقاري التموٌلنشاط 

 أو ،للاستثمار فً مجالات شراء بضمان العقار منح القروضلغرض مفهوم التموٌل  ٌتمثل فً 
أو رهن  رسمٌاَ لصالح العقار ، وذلك بضمان حق امتٌاز علً بناء أو ترمٌم أو تحسٌن المبانً

لمزاولة نشاط التموٌل  متخصصةوهناك شركات ، ، أو غٌر ذلك من الضمانات المقبولةآخر
 (1): فٌما ٌلً تتحددالعقاري 

 تً ٌدخل نشاط التموٌل العقاري ضمن أغراضها .لالاعتبارٌة العامة ا الأشخاص (1)
شركات مرخص لها المنشؤة وفقاَ للقوانٌن المصرٌة وهً  شركات التموٌل العقاري (2)

  .بالمزاولة من قبل الهٌبة العامة للتموٌل العقاري
ت  بمزاولة نشاط قعلً مواف لدي البنك المركزي المصري وحاصلة البنوك المسجلة (3)

 التموٌل العقاري.
 هذا وٌجوز للمستثمر )المقترض( القٌام بالتصرفات التالٌة فً العقار الضامن.

وذلك بشرط موافقة ، أو ترتٌب أي حق عٌنً علٌ ؛ أو هبت  ،بٌع العقار الضامنأولاَ: 
و غٌره ) المشتري أ ، وقبول المتصرف الٌ  و شركة التموٌل العقاري () البنك أالممول 

  .( الحلول محل المستثمر فً الالتزامات المترتبة علً اتفاق التموٌل
 ،بشرط موافقة الممولتؤجٌر العقار الضامن أو تمكٌن الغٌر من شغل  وذلك ثانٌاَ: 

وذلك وفاء لمستحقات  قبل  ؛الممول إلًأو مقابل شغل   ،وحوالة الحق فً أجرة العقار
 .المستثمر

وفً هذه  ،تعجٌل الوفاء ببعض أو كل أقساط التموٌل المستحقة علٌ  للممولثالثاَ: 
  .المستحقة علً المستثمر بما ٌتناسب مع تعجٌل الوفاء الأقساطالحالة ٌتم خفض 

 ذات القٌاسعند المحاسبة الضرٌبٌة للمستثمر )المقترض( عن  الضرٌبً ٌختلف القٌاسو    
و غٌرها من الشركات ل )وهً شركات التموٌل أو البنوك أعند المحاسبة الضرٌبة للممو

، ففً حالة المستثمر ٌنطبق علٌها ما سبق بٌان  ها بمزالة نشاط التموٌل العقاري(المرخص ل
العقارٌة التً قدمها كضمان للقرض  الأصولالضرٌبة عند تناول كل أنواع من المعالجة 

                                                 
 :  ٠ٝشعغ فٟ رٌه اٌ - ٔ

ٚرؼذ٠لارٗ،  ٌٕٔٓٓغٕخ  8ٗٔٚصاسح اٌظٕبػخ ٚاٌز١ّٕخ الاٌىزش١ٔٚخ ،" لبْٔٛ اٌز٠ًّٛ اٌؼمبسٞ سلُ  -أ 

 .ٕ٘ٔٓاٌغش٠ذح اٌشع١ّخ ، اٌؼذد اٌضبٌش ػشش ِىشس )ة( ٌغٕخ 

اٌظبدسح ثمشاس ِغٍظ اٌٛصساء سلُ  ٌٕٔٓٓغٕخ  8ٌٗٔمبْٔٛ اٌز٠ًّٛ اٌؼمبسٞ سلُ  اٌلائؾخ اٌزٕف١ز٠خ -ة 

 .ٕٔٓٓ)ربثغ( ٌغٕخ  8ٕٕ، اٌغش٠ذح اٌشع١ّخ ، اٌؼذد  ٕٔٓٓ( ٌغٕخ ٔ)
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الاشتراطات القانونٌة لقانون ضرابب الدخل بشؤن تكلفة فً الاعتبار  الأخذ، مع العقاري
 المقرض بضمان العقار والتً تحكمها المواد القانونٌة الآتٌة : إلًالاقتراض التً ٌسددها 

، (23( من المادة )1أحكام البند ) الاقتراض فً ضوءالمعالجة الضرٌبة لتكالٌف  -1
 91من القانون  52مادة ( من ال1وكذلك البند ) الإصداروالمادة السابعة من مواد 

لتكالٌف الاقتراض لكل  الأصلٌةالمعالجة  إتباع، وذلك فً حالة 2445لسنة 
بؤن  ( 1( بند )23، حٌث تقضً المادة )روض ومنها القروض بضمان العقاراتالق

ً الأخص ما ٌؤتً ومنها " عوابد ٌعد من التكالٌف والمصروفات واجبة الخصم عل
بنة غٌر وذلك بعد خصم العوابد الدا .ٌا كانت قٌمتهافً النشاط أ لقروض المستخدمةا

 منها قانوناَ "  فاةالخاضعة للضرٌبة أو المع
م " العوابد المدٌنة ٌعد من التكالٌف واجبة الخص ( فان  لا1( بند )52طبقاَ للمادة ) -2

( من القانون 47المنصوص علٌها فً المادة )التً تدفعها الأشخاص الاعتبارٌة 
علً القروض والسلفٌات التً حصلت علٌها فٌما ٌزٌد عن أربعة أمثال متوسط 

، ولكن طبقاَ لمعاٌٌر المحاسبة المصرٌة حقوق الملكٌة وفقاَ للقوابم المالٌة المعدة
علً البنوك وشركات التؤمٌن وكذلك الشركات التً  رٌانالسعدم المادة  اشترطت

    .المالٌة تباشر التموٌل التً ٌصدر بتحدٌدها قرار وزٌر
 فان  لا 2445لسنة  91( من القانون 24( من المادة )5( ،)4رقام )ندٌن أطبقاَ للب -3

 العابد المسدد علً قروض فٌما"( 4ٌعد من التكالٌف واجبة الخصم طبقاَ للبند )
ٌجاوز مثلً سعر الابتمان والخصم المعلن لدي البنك المركزي فً بداٌة السنة 

ٌعد من التكالٌف  لا"( 5، وطبقا للبند )"تهً فٌها الفترة الضرٌبةالمٌلادٌة التً تن
واجبة الخصم عوابد القروض والدٌون علً اختلاف أنواعها المدفوعة لأشخاص 

 . "طبٌعٌٌن غٌر خاضعٌن للضرٌبة
علً  2445لسنة  91( من اللابحة التنفٌذٌة للقانون الضرٌبً 59ادة )نصت الم -4

 ،القروض التً لها عوابد غٌر خاضعة للضرٌبةواستبعاد القروض الحسنة، 
تستبعد  حٌث العوابد لحٌن انتهاء هذه الفترة والقروض التً لها فترة سماح لسداد

د مقارنة نسبة من القروض والسلفٌات التً حصل علٌها الشخص الاعتباري عن
  .متوسط القروض والسلفٌات لً متوسط حقوق الملكٌة

ٌنة تشمل كل ما د( من اللابحة التنفٌذٌة للقانون بؤن العوابد الم58وضحت المادة )أ -5
ٌا ٌحصل علٌ  من القروض والسلفٌات أمما ٌتحمل  الشخص الاعتباري من مبالغ 

 العقارات.بضمان ومنها القروض  والأذونكان نوعها والسندات 
 المطلب التاسع

 نشاط التسوٌق العقاري

ل ملكٌة العقارات )من نق إلًالهادفة  والفعالٌاتٌعتبر التسوٌق العقاري أحد الأنشطة     
عرفة م، و، أو خدمٌة وغٌرها ( أو تؤجٌرهاو صناعٌة، أة، أو تجارٌ، ومبانً سكنٌةأراضً

و ، أتلبٌة رغبات البابعٌن والمشترٌن ، والعمل علًوالمستقبلٌة احتٌاجات السكان الحالٌة
 (1)المستفٌدٌن من الخدمة

                                                 
هجلت (." اٌزغ٠ٛك اٌؼمبسٞ اٌّفَٙٛ ، اٌخظبئض ، اٌّض٠ظ ، ٚإٌّظِٛخ" ٖٕٔٓػجبط ػجذ الاسصٚلٟ ،) - ٔ

 .8ٓٗاٌؼذد اٌضبٟٔ ، ص  ،الإنسانٍتجاهعت بابل للعلوم 



  

42 

 

ال ممارسة أعم ؛ أنها عملٌةالضرٌبً وفقاً للقانونوٌقصد بعملٌة التسوٌق العقاري      
، وقد تقوم ة التسوٌق العقاري بصفة اعتٌادٌةبعملٌ المنشآت قد تقومو السمسرة لبٌع العقارات،

 النشاط بناء علً الآتً :   االضرٌبً لهذ بها بصفة عارضة وٌتحدد الوعاء
 الأرباحٌخضع للضرٌبة  :القٌاس الضرٌبً للتسوٌق العقاري عند ممارست  بقصد الاعتٌادأولاَ: 

أو العملٌات التً ٌقوم بها السماسرة أو  ،التجارٌة والصناعٌة الأرباح التً تتحقق نتٌجة العملٌة
أو  ،وبصفة عامة كل ربح ٌحقق  أي شخص ٌشتغل بؤعمال الوساطة لشراء ،الوكلاء بالعمولة

التجارٌة  الأرباحضرٌبة  ءا...."  وٌكون بذات السعر ضمن وعأو تؤجٌر العقارات  ،بٌع
  (1).والضرٌبة الموحدة

تخضع للضرٌبة القطعٌة  :لعقاري عند ممارست  بصفة عارضةالقٌاس الضرٌبً للتسوٌق اثانٌاَ: 
السمسرة ومن ضمنها السمسرة فً بٌع وشراء وتؤجٌر العقارات التً تتم بطرٌقة أعمال 
حٌث تخضع للضرٌبة المبالغ التً تدفعها المنشآت الفردٌة  .وتحسب بنسبة قطعٌة ،عارضة

والأشخاص الاعتبارٌة لأي شخص طبٌعً على سبٌل العمولة أو السمسرة متى كانت غٌر 
 متصلة بمباشرة مهنت . 

تزم دافع العمولة أو السمسرة بحجز مقدار الضرٌبة المستحقة وتورٌدها إلى مؤمورٌة وٌل      
الضرابب المختصة التً ٌتبعها خلال الخمسة عشر ٌوما الأولى من الشهر التالً للشهر الذي 

 .(2)% دون خصم أي تكالٌف.24دفعت فٌ  العمولة أو السمسرة  بسعر قدره 
 المطلب العاشر

 المبنٌةنشاط العقارات 
ولقد صدر بذلك  ،وٌختص بمباشرة هذه الضرٌبة ربطاَ وتحصٌلا مصلحة الضرابب العقارٌة  

 فرض" ( من  علً 8" حٌث تنص المادة ) تعدٌلات و 2448لسنة  196ون رقم نالشؤن القا
، وأٌا كان الغرض الذي تستخدم فٌ ، ضرٌبة سنوٌة علً العقارات المبنٌة أٌا كانت مادة بنابها

، مشغولة بعوض أو بدون أو تحتها أو علً الماء رضأو غٌر دابمة مقامة علً الأ كانت دابمة
 (3)"  إتمامعوض سواء كانت تامة أو مشغولة علً غٌر 

غٌر  سواء كان دابم أو ،فرض ضرٌبة علً العقار فً أن هناك تضارب الباحث الىوٌشٌر      
ن ٌكون مستقراَ بحٌزه أ عقاراَ  لاعتبارهفً القانون المدنً الذي اشترط  مفهوم العقاربٌن  دابم، 

 حول كٌفٌة المحاسبة  كثٌر من المشكلات ذلك الأمر ثارآ و،  ٌمكن نقل  دون تلف ثابت لا
 (4)مثلتها الآتً : ومن أللنشاط العقاري غٌر الدابم باعتباره عقاراَ  الضرٌبٌة

بنٌتها وتركٌباتها مع وٌتم تركٌب وفك أقامتها خلال مدة قصٌرة المعارض التً ٌتم إ  (1)
 قامتها فً مكان آخر دون تلف ٌذكر.المعرض وربما لإ انتهاء

                                                 
 (.٘اٌجٕذ سلُ ) ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ٔ( ِٓ اٌمبْٔٛ 9ٔاٌّبدح ) - ٔ
" رخؼغ ٌٍؼش٠ج١خ اٌّجبٌغ اٌزٟ رذفؼٙب إٌّشآد اٌفشد٠خ ٚالأشخبص  ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ٔلبْٔٛ  1٘اٌّبدح   - ٕ

إٌّٙخ  ٠ٍٚزضَ الاػزجبس٠خ لأٞ شخض ؽج١ؼٟ ػٍٟ عج١ً اٌؼٌّٛخ ٚاٌغّغشح ِزٟ وبٔذ غ١ش ِزظٍخ ثّجبششح 

 دافغ اٌؼٌّٛخ أٚ اٌغّغشح ......... "

  8ِٕٓٓىشس )ػ( ،  ٕ٘، اٌغش٠ذح اٌشع١ّخ ، اٌؼذد سلُ  8ٌٕٓٓغٕخ  9ٙٔ( لبْٔٛ 8اٌّبدح )  - ٖ

 9ٙٔ( ،" رغبإلاد ٚٚعٙبد ٔظش ؽٛي اٌؼش٠جخ اٌؼمبس٠خ فٟ ظً اٌمبْٔٛ ٕ٘ٔٓد. ؽبِذ ؽٍجخ ِؾّذ ،) - ٗ

" و١ٍخ هؤتور هشاكل التقٍٍن العقاري والضرٌبت العقارٌت ً ِمذِخ اٌٝ ، ٚرؼذ٠لارٗ" ٚسلخ ػّ 8ٌٕٓٓغٕخ 

 .ٖٔ٘-ٖٓ٘اٌزغبسح ، عبِؼخ ثٕٙب ، ِب٠ٛ ، . ص ص 
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ذا كانت تقوم برحلات فً بعض الأوقات وتبقً فً الفنادق أو المطاعم العابمة إ  (2)
 مراسٌها أوقات أخري .

لك العاملٌن بها فً مواقع العمل ثم نقلها بعد ذ لإقامةبنٌة التً تقٌمها بعض الشركات الأ (3)
 .لمواقع عمل أخري دون تلف ٌذكر
 : ما ٌلً إلً فً هذا المبحث وٌخلص الباحث من هذا العرض التحلٌلً

عقار بذات  عقارأ ،  إلًبتلف، وٌنقسم  إلاٌمكن نقل   أن العقار ذلك المال الثابت بحٌزه لا -1
 .ومنقول ٌخدم العقار والذي ٌعتبر عقاراَ بالتخصٌص

مفهوم تلك الأنشطة بٌن  تنوع كبٌر فً الأنشطة العقارٌة ٌختلف مع  أن هناك -2
  .التشرٌعات والمعاٌٌر المحاسبٌة

كون النشاط العقاري أن التكٌٌف الضرٌبً للنشاط الذي ٌكون العقار طرفاَ فٌ  ٌختلف  -3
أو  ،لق بضرٌبة علً التصرف كرأس مالعت، ٌأو تابع نشاط أصلً أو  ،عارضدابم أو 

  .، أو كون  دخل ٌخضع لضرٌبة الأرباح التجارٌة والصناعٌةأصل ثابت أو متداول
ة هناك كثٌر من التنوع والتباٌن فً المعالجات الضرٌبة للأنشطة العقارٌة نتٌجوالخلاصة أن 

  .الضرٌبً حسب طبٌعة العقار المتخذ أساس لحساب الضرٌبةتنوع عملٌات القٌاس والاعتراف 
نشطة العقارٌة لبٌان لمعالجة الضرٌبة للأقٌٌم ات الباحثوفً المبحث التالً ٌتناول       

  .ة لهذه الأنشطةٌاٌجابٌاتها وسلبٌاتها مع ذكر التحدٌات التً تواج  عملٌة المحاسبة الضرٌب

 

 المبحث الثانً

 الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌةتقٌٌم المعالجة 

 من منظور علم المحاسبة الضرٌبٌة 

 تمهٌد :  

بعد الإشارة الى مفهوم وطبٌعة الأنشطة العقارٌة فً المبحث السابق ، وإذا كانت  المعالجة       
صافً المتمثل بالربح الضرٌبً الضرٌبٌة تعنً كٌفٌة الوصول الى الوعاء الضرٌبً  أو تحدٌد 

والذي ٌتحدد  ،القانونلقواعد الضرٌبٌة المقررة فً اَ لسارة لفترة معٌنة محدد وفقالربح أو الخ
المعالجات الضرٌبٌة تقٌٌم  إلًٌهدف  المبحث ، فإن هذا بناء علٌ  ضرابب الدخل المستحقة

المحاسبة علم  من وجهة نظر  ؛ بعد عرض المشكلات الضرٌبٌة الخاصة بهاللأنشطة العقارٌة
فً ضوء  ذلك تعوق التً التحدٌات ذكرمع  ،والسلبٌات ل بٌان الإٌجابٌاتمن خلاالضرٌبٌة، و

، مستعرضاَ ذلك وفقاَ لترتٌب نوع النشاط العقاري الذي مبدأ عدالة الوعاء ومدي الاتساق فٌ 
 :الفروع الآتٌة، وعلٌ  ٌقسم هذا المبحث الى تناول  فً المبحث السابق

 الفرع الأول
 لنشاط شراء  الضرٌبٌة المعالجةتقٌٌم 
 بقصد بٌعها بناء وتشٌٌد العقاراتأو 

أو تشٌٌد  ،الخاضع للضرٌبة من عملٌات شراء ٌرادعملٌة تحقق الإاشتراطات فً ضوء  
و الشراء أ بٌن تقدٌر قصد ونٌة ،الضرٌبًوتتنوع مشكلات القٌاس  تتعدد  ؛قارات بقصد بٌعهاالع

وكذلك  ،أو الاعتٌادوالفرق بٌن الاحتراف ، وكذلك تقدٌر عملٌة الاحتراف التشٌٌد لغرض البٌع
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، وتتمثل الإٌراد، وتعقد توقٌت حساب وحساب التكالٌف الإٌرادة بتحدٌد مشكلات القٌاس المتعلق
 المشكلات من وجهة نظر المحاسبة الضرٌبٌة فٌما ٌلً:

الضرٌبً العقاري هو  بالإٌرادكان المقصود  إذا وحساب التكالٌف: الإٌرادمشكلة تحدٌد  أولاَ:
خصوماَ من  ما ٌتكبده الممول فً م، الممول من مصادر عقارٌة خلال سنةكل ما ٌحصل علٌ  

الإٌراد، وٌتحدد صافً الإٌراد الخاضع للضرٌبة بعد إدخال التعدٌلات سبٌل الحصول علً هذا 
علً الربح المحاسبً المعد وفقا لمعاٌٌر التً جاء بها التشرٌع الضرٌبً بالإضافة، أو بالخصم 

  (1)المحاسبة المصرٌة.
 :علً ثلاث مقومات أساسٌة تتمثل فٌما ٌلً ٌرتكزالضرٌبً  وبالتالً ٌري الباحث أن الإٌراد 

 : عند تحدٌد الربح المحاسبً معاٌٌر المحاسبٌة المتعارف علٌهاالمبادئ وال (1
: عند ادخال التعدٌلات علً الربح الضرٌبًاعد المستمدة من التشرٌع المبادئ والقو (2

 المحاسبً
والملزمة للممول ولمصلحة الضرابب: عند الاتفاق علً الضرابب أحكام المحاكم النهابٌة  (3

 المستحقة وفض النزاعات الضرٌبٌة .
و بناء وتشٌٌد العقارات الضرٌبً الصافً من نشاط شراء، أالإٌراد وبتطبٌق ذلك علً      

صدر للمحاسبة الضرٌبٌة   محدد أن المشرع الضرٌبً قد خصص نظام محاسبًالمبنٌة ٌتضح 
عند  إتباعهابشؤن بٌان الأسس المحاسبٌة التً ٌجب  1982لسنة  167القرار الوزاري رقم ب

، حٌث ٌرتكز هذا اء أو تشٌٌد العقارات بقصد بٌعهاتحدٌد صافً الربح الضرٌبً لعملٌات شر
 (2).لً عند تحدٌد الدخل الضرٌبًالقرار علً طرٌقة القٌاس الفع

بتحدٌد وج  بعض المسابل للتقدٌر الحكمً فٌما ٌتعلق  فً الواقع الفعلً ٌتركن  لا أإ        
التً ٌتم  كؤحد عناصر التكالٌف واجبة الخصم الأرض، وكذلك تقدٌر الاحتراف لهذا النشاط

لا سالفة فً فترة زمنٌة ن كان ثمن شراإها ؛ لاسٌما وإو تشٌٌد العقارات المباعةعلٌها إنشاء أ
 .للأرض الحالٌة ر عن القٌمة الفعلٌةٌعب

بالواقع المطبق  الحكم الشخصً للفاحص الضرٌبًفً عشوابٌة  أن هناك الباحث ٌريو     
ها حجم السوق حٌث تهمل اعتبارات مهمة من العقاري للأرض والمبانً، عملٌة التقٌٌم بشؤن

وحتً مدي الاستقرار السٌاسً  ،توافر البنٌة التحتٌة، والدراسات السكانٌة، ومدي العقاري
 (3)للمنطقة التً بها العقار

تكلفة الأرض التً آلت ملكٌتها  دٌتحد ٌتم بواسطتها ذلك المشكلات الأساسٌة التًوتبقً ك     
رض التً أو الأ ،لت ملكٌتها بطرٌق الهبةآ وكذلك الأرض التً ،عن طرٌق المٌراث أو الوصٌة

                                                 
( " أصش الاخزلاف ث١ٓ اٌّؼبٌغخ اٌّؾبعج١خ ٚاٌّؼبٌغخ اٌؼش٠ج١خ ٌلأطٛي ِٕٙٔٓظطفٟ فزؾٟ صوٟ ع١ٍُ .) - ٔ

الوؤتور العلوً الضرٌبً اٌضبثزخ ٚا٘لاوبرٙب فٟ ػٛء ِؼب١٠ش اٌّؾبعجخ اٌّظش٠خ ٚلبْٔٛ اٌؼش٠جخ ػٍٟ اٌذخً " 
١خ اٌّظش٠خ ٌٍّب١ٌخ اٌؼبِخ ، اٌغّؼ 0202الرابع والعشرٌن : دور الضرائب فً تحقٍق إستراتٍجٍت 

 .ٗٚاٌؼشائت، اٌمب٘شح ، اٌّغٍذ اٌضبٌش ، ِب٠ٛ، ص
 . 98ٕٔ/8/٘ٔربثغ فٟ  8ٙٔٔشش ٘زا اٌمشاس فٟ اٌغش٠ذح اٌشع١ّخ فٟ اٌؼذد   - ٕ
 : ٠ٝشعغ فٟ رٌه اٌ - ٖ

 Hassan Gholipour Fereidouni Tajul Ariffin Masron, (2013),"Real Estate Market 

Factors and Foreign Real Estate Investment", Journal of Economic Studies, Vol. 40 

Iss 4 pp. 448 - 468 
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فً تحدٌد قٌمتها  للفاحص الضرٌبًحٌث ٌتدخل الحكم الشخصً  ،تم اكتساب ملكٌتها بطرٌق آخر
 .(1)وفقاَ لقٌمة المثل وقت كسب الملكٌة

سلبٌات التً رض المقام علٌها العقار من أكبر التدخل الحكم الشخصً فً تقٌٌم الأ ٌعتبرو     
 إلًكل منها  تعدد التشرٌعات القانونٌة التً تشٌرلاسٌما فً ظل  ،تواج  الفاحص الضرٌبً

 إٌرادما ٌتضارب معها قٌمة التكلفة الواجبة الخصم من مطرٌقة مختلفة لعملٌة التقٌٌم العقاري 
 ا النوع من النشاط العقاريفً الدخل الضرٌبً لهذ الاتساقعدم  لعقارات المشٌدة بما ٌوجدبٌع ا

 (2).بمعنً تعدد الأوعٌة الضرٌبٌة إذا مارس الفحص أكثر من شخص علً ذات الملف الضرٌبً

أن أسس المحاسبة الضرٌبة لنشاط شراء أو تشٌد حٌث : بالإٌرادمشكلة توقٌت الاعتراف ثانٌاَ: 
بٌع العقار الذي من  الإٌرادمشكلة توقٌت الحصول علً  إلًلم تتطرق العقارات بقصد بٌعها 

عقد ابتدابً بو أ ،البٌع فً جزء من عقار بعقد عرفًفقد ٌتم التصرف ب ؛ٌدهٌشراإه أو تشسبق 
توقٌت  هل هً الإٌراد.؟عندها  حققتنقطة ٌ فؤي، فً الشهر العقاري فً تارٌخ لاحق تم تسجٌل 

تتحدد  فمتً تربط الضرٌبة وفً أي تارٌخ  ؟،أو تارٌخ التسجٌل ،؟التوقٌع علً العقد الابتدابً
 ؟  قٌمة وعاء الضرٌبة

لٌس من غٌر المعقول انتظار واقعة تسجٌل  "أن  الرأي القابل  إلًوٌستند فً ذلك البعض      
ن الواقعة المنشبة للضرٌبة ، وبالتالً فإ" ب علً ذلك من تؤجٌل الضرٌبةترتهذا التصرف وما ٌ

ارق بٌن ثمن وٌتحقق الربح فً الف ،ٌعتد عند ذلك بالعقد العرفً علٌ و ،هً انعقاد عقد البٌع
 (3).(البٌع وتكلفة العقار) وعاء الضرٌبة

ٌقرر أن العبرة فً تحدٌد الوقعة المنشبة للضرٌبة الذي رأي مصلحة الضرابب  وٌناقض ذلك     
 (4) .هً واقعة تسجٌل العقد وشهره

أن واقعة التصرف المتعدد المنشبة للضرٌبة هً توافر شرط الاحتراف دون  الباحث ٌريو     
متً ما تم التصرف الناقل للملكٌة ٌعتبر توقٌت  ؛التفرقة بٌن العقود العرفٌة أو العقود المسجلة

أن ٌكون مناط فرض الضرٌبة توافر  للضرٌبة أن المبدأ المنشا إذ ؛الواقعة المنشبة للضرٌبة
علً   ٌعتبر عقد البٌع الابتدابً دلٌلاَ ف تسجٌل  أو لم ٌتم ،اء تم تسجٌل البٌعركن الاعتٌاد سو
 .وجوب الضرٌبة

العقاري الناتج عن  بالإٌرادمن مشكلات المعالجة الضرٌبٌة المرتبطة بتوقٌت الاعتراف و       
مشكلة البٌع بالأجل حٌث التضارب  ..شراء أو تشٌٌد العقارات بغرض البٌع علً سبٌل الاحتراف

أساس الاستحقاق، ومعالجة الفابدة علً المبلغ المإجل فإن  إتباعالأساس النقدي، أو  إتباعفً 
لمعالجة ذلك بطرٌقة تقضً علً النزاعات  الباحث لم ٌجد فً المعالجات الضرٌبٌة سبٌل

 -11ة فً المعٌار رقم )الاسترشاد بالمعالجات المحاسبٌة الوارد إمكانٌة سوي الضرٌبٌة،

                                                 
لجً  99ٌٗٔغٕخ  ٕٗٔثزوش أْ ِظٍؾخ اٌؼشائت وبٔذ رغزششذ ثٛػبء ػش٠جخ الأ٠ٌٍٛخ اٌّفشٚػخ ثبٌمبْٔٛ  - ٔ

  999ٌٔغٕخ  1ٕٖأْ ٠زُ اٌغبإٖ ثبٌمبْٔٛ سلُ 
( " ِذخً اؽظبئٟ ٌٍؾذ ِٓ اٌزجب٠ٓ ث١ٓ ٕ٘ٔٓاٌجبص فٛصٞ لبث١ً & ش١ّبء أثٛ اٌّؼبؽٟ ػجذ اٌّطٍت .) - ٕ

هؤتور هشاكل التقٍٍن العقاري ثغشع اٌزٛافك ِغ اٌزشش٠ؼبد اٌؼش٠ج١خ " ؽشق رم١١ُ اٌؼمبساد اٌّج١ٕخ 
 .ٔ٘-ٕٔعّؼ١خ خش٠غٟ و١ٍخ اٌزغبسح ثجٕٙب ، ِب٠ٛ ، ص ص  –والضرٌبت العقارٌت 

 . ٕٕٓٓ/ٗ/ٔٔق عٍغخ  ٌٕٙغٕخ  19ٕ٘ؽىُ ِؾىّخ إٌمض فٟ اٌطؼٓ سلُ  - ٖ
ق عٍغخ  ٌ٘٘غٕخ  ٕٙ٘ٔفٟ اٌطؼٓ سلُ  ، ؽىُ إٌمغ 98٘ٔ/٘/ٖٓفزٛٞ ِظٍؾخ اٌؼشائت اٌّئسخخ فٟ  - ٗ

1/٘/ٔ99ٓ . 
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البٌع  عملٌة إتمامبتحقق الربح بمجرد  الذي ٌعترفالقٌاس الضرٌبً  الذي ٌختلف عن(، الإٌراد

 (1)المشتري سواء كان البٌع آجل أو نقدي.  وتسلٌم السلعة المباعة الى

علً ، وكذلك البٌع رلفترة الزمنٌة لتقسٌط قٌمة العقاتبقً ثمة مشكلة أخري وهً طول او      
صدرت مصلحة فقد أ ،شرط سحب العقار من المشتري فً حالة تؤخره فً سداد قسطٌن متتالٌٌن

  (2):تتمثل فٌما ٌلً الأعراف المحاسبٌةجدل تخالف أثارت الالضرابب تعلٌمات 

والتً تكون فٌها عقود البٌع معلقة علً  : راضً والعقارات بالتقسٌطحالة بٌع الأ  -
لكٌة قبل أو نقل الم ،/ عدم التصرف الأقساطشروط فسخ العقد فً حالة تؤخر سداد 

  ماٌلً:ٌتقرر  حٌث الوفاء بباقً ثمن البٌع، 
  وفقا لمبدأ الاستحقاق  الأقساطبحلول مٌعاد استحقاق  إلامحققاَ  الإٌرادلا ٌعتبر

  .ومبدأ سنوٌة الضرٌبة
  تارٌخ  إلًنظر دون الواقع قٌمة الأقساط المستحقة سنوٌاَ ب الإٌراداتٌتم تحدٌد

وفقا  ، أو تارٌخ تحرٌر عقد البٌعللبٌع الإجمالٌة، أو القٌمة الأقساطتحصٌل تلك 

 (3) .لمعاٌٌر المحاسبة المصرٌة
القٌمة  إلًقساط المستحقة سنوٌاَ منسوبة ي قٌمة الأازتكلفة علً أساس ما ٌوتحدد ال -

 بالتكالٌف. الإٌراداتللبٌع طبقا لمبدأ مقابلة  الإجمالٌة
إلا أن لجان  ،بعض الحلول تأقر وإن كانت قد ،المعالجات الضرٌبٌة وٌري الباحث أن هذه     

الفصل الضرٌبً لا تعترف بذلك كون  ٌتضارب مع معاٌٌر المحاسبة التً ألزم القانون الضرٌبً 
 بالتمسك بها عند حساب الإٌراد الخاضع للضرٌبة.

 الفرع الثانً
 تصرف فً المعالجة الضرٌبٌة للتقٌٌم 

 ات بدون وجهة الاحترافالعقار
 ،العقارٌة بٌن الشخص الطبٌعً والشخص الاعتباريلتصرفات ل الضرٌبًٌختلف القٌاس حٌث  
 من الضرٌبة القطعٌة علً التصرف العقاري الوحٌد، عفً الشخص الاعتباريأن القانون قد أ إذ

أن العقارات  اعتبارعلً  للضرٌبة الشخص الطبٌعً فقط التصرف الوحٌد الذي ٌقوم ب   وأخضع
من  أصلاَ  اكونه تصرف فٌها  إذا رأسمالٌةرباح الوكة للشخص الاعتباري تدخل ضمن الأالممل

 (4) .أصول الشخص الاعتباري

عملٌة بٌع مشكلة مهمة تتعلق بعالج   2445لسنة  91القانون ٌشٌر الباحث الى أن و    
بمعنً أن التصرف العقاري  ،إدارٌةأو وحدات  ،أو غرف، شقق إلًأو مجزأ  ،العقار كل 

الوحٌد الذي لم ٌكن خاضعاَ للضرٌبة فً ظل القوانٌن الضرٌبٌة السابقة أصبح خاضعاَ للضرٌبة 

                                                 
، ثشؤْ ِؾبعجخ ٔشبؽ ث١غ اٌؼمبساد ثطش٠مخ ٌٕٕٔٓغٕخ ٕٔأطذسد ِظٍؾخ اٌؼشائت رؼ١ٍّبرٙب اٌزٕف١ز٠خ   - ٔ

%  ثبٌٕغجخ ٌٍج١غ ٙٔاٌؼمبسٞ اٌّمذس ٚٔغجخ  الإ٠شاد% ِٓ ل١ّخ ٕٓاٌزمذ٠ش ؽ١ش اػزجشد ٔغجخ سثؼ اٌج١غ ا٢عً 

 .إٌمذٞ

 .ٖٕٓٓ، ٌغٕخ  99ٔ،  91ٔ، ثٕذ  ِٓٗظٍؾخ اٌؼشائت اٌّظش٠خ ، رؼ١ٍّبد رٕف١ز٠خ سلُ  - ٕ

ٌغٕخ  ٓٗ، رؼذ٠ً ٌٍزؼ١ٍّبد اٌزٕف١ز٠خ ٌٕٗٔٓغٕخ ِٕٗظٍؾخ اٌؼشائت اٌّظش٠خ ، رؼ١ٍّبد رٕف١ز٠خ سلُ   - ٖ

ٕٖٓٓ. 
الاػزجبس٠خ ثشؤْ ِذٞ خؼٛع الأشخبص  ٌٖٕٔٓغٕخ  ِٙٔظٍؾخ اٌؼشائت اٌّظش٠خ ، وزبة دٚسٞ  - ٗ

 ٌؼش٠جخ اٌزظشفبد اٌؼمبس٠خ اٌٛؽ١ذح .
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 إذ؛ هذا العقار أو الوحدات التً ٌتكون منها ،بٌع الشققعند  ،2445لسنة  91فً ظل القانون 
 جزء أو ،كل  العقار شاملاً  التصرف الخضوع للضرٌبة سواء هذا علًنص  أن القانون الأخٌر

 من . سكنٌة وحدة أو من 
، قد أخضع (1)( 2445لسنة  91)المعدل للقانون 2413لسنة   11و أن القانون      

% دون أي تخفٌض(  سواء كانت عقود التصرفات 2.5التصرفات الوحٌدة للضرٌبة القطعٌة)
مشهرة ، أو غٌر مشهرة"، ذلك ترك مشكلة تقدٌر قٌمة التصرفات بعقود عرفٌة وعدم وضوح 

مصلحة  إصدارلقٌمة العقارات المتصرف فٌها  والتً ظلت باقٌة بالرغم من  الإثباتطرق 
بما فً ذلك المعاٌنة  الإثباتالتصرف غٌر المشهر بكافة طرق  إثباتٌماتها بشؤن الضرابب تعل

 (2)علً الطبٌعة أو الاطلاع علً أي مستندات.
وٌري الباحث أن المعاٌنة علً الطبٌعة أو دراسة حالات المثل لهذه التصرفات لم تقدم         

العقد العرفً المقدم من الممول حد حلاَ لهذه المشكلة ، ولم تستطٌع مصلحة الضرابب أن تج
 رغم علمها بعدم صحت  بالمقارنة بواقع التصرف.

ارات لمرة واحدة. كؤن ٌقوم وهً  تصرف شركات الواقع فً العق الأصعبوتبقً المشكلة      
 تصرف فٌ  بالبٌعوال والثانً شرٌك بالأرض ببناء عقارشرٌك برأس المال،  حدهماشخصٌن أ

أن ذ هذه الحالة تصرف من شخص طبٌعً إ اعتبارٌمكن  فلا ؛الإٌراداتلمرة واحدة واقتسام 
علً  لم ٌنصالتً  ضمن الشركات الاعتبارٌة عتبر شركات الواقع منالضرٌبً أ القانون

وهذا ما خرجت عن  تعلٌمات مصلحة الضرابب  .خضاعها لضرٌبة التصرفات العقارٌة الوحٌدةإ
إذ اعتبرت هذا التصرف تصرف أشخاص طبٌعٌٌن، ولٌس شخص اعتباري، وبالتالً  ٌخضع 

، هو ما لم تقبل  لجان الفصل فً المنازعات الضرٌبة باعتبار تعلٌمات لضرٌبة التصرفات
 المصلحة تخالف نص صرٌح فً القانون الضرٌبً.

التصرفات المعفاة من الضرٌبة كون  تصرف من  هذا التصرف ٌعتبر من وٌري الباحث أن      
شخص اعتباري نشؤ من شركة أوجدتها الواقع بٌن شخصٌن، وان القانون الضرٌبً لم ٌفرق 
بٌن الشركة والشراكة ) شركة غٌر مكتملة الأركان القانونٌة للشهر ( فً تعرٌف  للشخص 

 (3).الاعتباري

 الفرع الثالث
 لنشاط التؤجٌر العقاري التشغٌلً الضرٌبٌة المعالجةتقٌٌم 

كون العقار مإجر لغرض  ٌتحدد الوعاء الضرٌبً لنشاط  تؤجٌر العقار تؤجٌرا تشغٌلٌاَ      
 مإجر لغرض أو ،نشاط غٌر تجاري لمزالة أو ،صناعً أو لمزاولة نشاط تجاري أو ،السكن

محدد المدة وفقاَ  إٌجاراَ ، ففً كل هذه الحالات ٌعتبر مفروشاَ  اَ ٌجاركون  مإجر إ أو ،غٌر ذلك
% مقابل جمٌع 54الفعلً مخصوما من   الإٌجارقٌمة  للقانون المدنً؛ ٌتحدد وعاء الضرٌبة فً

 (4)التكالٌف.

                                                 
 . ٌٖٕٔٓغٕخ  ٔٔاٌّؼذٌخ ثبٌمبْٔٛ  ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ِٔٓ اٌمبْٔٛ  ٕٗٔض اٌّبدح    -  ٔ
ِٓ اٌمبْٔٛ  ٕٗثشؤْ رطج١ك أؽىبَ اٌّبدح  ٌٕٗٔٓغٕخ  ِٙٔظٍؾخ اٌؼشائت اٌّظش٠خ ، وزبة دٚسٞ سلُ  - ٕ

 ٚرؼذ٠لارٗ. ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ٔ
." .... ششوبد اٌٛالغ ٟ٘ اٌزٟ رمَٛ ث١ٓ أشخبص ؽج١ؼ١١ٓ دْٚ ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ِٔٓ اٌمبْٔٛ  ٔٔض اٌّبدح   - ٖ

 اعز١فبء اعشاءاد الأؼمبد أٚ اٌشٙش ف١ّب ػذا اٌؾبلاد إٌبشئخ ِٓ ١ِشاس ِٕشؤح فشد٠خ "
 . ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ٔلبْٔٛ  ٔٗٔض اٌّبدح  - ٗ
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وهذا ٌختلف عن تؤجٌر العقار بالجدك بحٌث ٌشمل كل أو بعض عناصره المادٌة والمعنوٌة     
بالكامل للوعاء التجاري والصناعً بعد خصم التكالٌف الفعلٌة  الإٌجارٌةفتخضع القٌمة 

 (1)والاهلاكات التً ٌتحملها المإجر.

لمده تزٌد عن  أو بالمعنً تؤجٌره تؤجٌرا تشغٌلٌاَ  ،ذا كان هناك حق انتفاع علً العقاروإ     
بواقع ثلث  نما تعتبر تصرف فً العقار ٌكونوإ ،فلا تعتبر هذه العملٌة تؤجٌراَ  ؛خمسٌن سنة

مخصوما منها تكلفة الشراء  ،رباح مقدره بالفرق بٌن قٌمة التؤجٌر الكلٌة لمدة خمسٌن سنةالأ
ولم ٌتناول القانون الضرٌبً المعدل أي معالجة بدٌلة عن  أو الاقتناء سواء كانت فعلٌة أو مقدرة

 (2).هذه المعالجة

الحقٌقة فً كل ذلك تتمثل فً تحدٌد طبٌعة النشاط التؤجٌري، ومدي التفرقة  الإشكالٌةوأن       
لانتفاع المبطن حق ا بٌن استخدام ، أولًالتؤجٌر الفعوالتؤجٌر المفروش و ،بٌن التؤجٌر بالجدك
حتً ٌمكن  جة للتطوٌر الفنً للفاحص الضرٌبً، وهذا الأمر ٌفسر مدي الحاتحت مسمً التؤجٌر

هً هل ومعاٌٌر التفرقة التً ٌتحدد بموجبها وعاء الضرٌبة ، التؤجٌري النشاط استٌعاب  فلسفة 
 إٌرادن  وعاء ضرٌبً ٌنتج من ، أم أ؟قطعً نتٌجة التصرف إٌرادضرٌبة قطعٌة ناتجة من 

 ومصروف.

 الفرع الرابع
 لنشاط العقار الضرٌبٌة  المعالجةتقٌٌم 

 بالتبعٌة والتخصٌص
أن  إذ (3)،العقار بالتبعٌةتحدٌد نوع الضرٌبة التً ٌخضع فً تظهر مشكلة القٌاس الضرٌبً  

خضع هذه العقارات بناء علً تعلٌمات داخلٌة للضرٌبة كؤن  عقار مصلحة الضرابب العامة ت  
لتكالٌف وفقا لنص % مقابل جمٌع ا54بعد خصم  ل  الفعلً الإٌرادٌتحدد  ؛اَ تشغٌلٌ اَ تؤجٌر اَ مإجر
 وتعدٌلات . 2445لسنة  91 قانونمن  قانون الضرٌبة علً الدخل رقم  41المادة 

ٌخضع للضرٌبة علً  4فً حٌن أن مصلحة الضرابب العقارٌة تري أن هذا العقار بالتبعٌة   
ولٌس أرض طالما أن  ٌكون فوق مبنً،   ؛2448ة لسن 196العقارات المبنٌة المحددة بالقانون 

حكم العقارات المبنٌة  ىعتبر فحٌث  ت" ،( من القانون9اعٌة وفقا لنص البند )ج( من المادة )زر
أو كان التركٌب مقابل  ،"التركٌبات التى تقام على أسطح أو واجهات العقارات إذا كانت مإجرة

 نفع أو أجر.

                                                 
 .ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ٔلبْٔٛ  ٘ثٕذ  9ٔٔض اٌّبدح  -  ٔ
ٌج١بْ  98ٌٕٔغٕخ  1ٙٔثٕبء ػٍٟ لشاس ٚص٠ش اٌّب١ٌخ سلُ  991ٌٔغٕخ  8ٍؾخ اٌؼشائت سلُ رؼ١ٍّبد ِظ  ٕ

اٌّؼبٌغخ اٌمٛاػذ ٚالأعظ اٌّؾبعج١خ  اٌزٟ ٠غت ارجبػٙب ػٓ رؾذ٠ذ طبفٟ اٌشثؼ اٌؼش٠جٟ ٌؼ١ٍّبد ششاء أٚ 

 رش١١ذ أٚ رمغ١ُ اٌؼمبساد ثمظذ ث١ؼٙب، اٌجذ اٌشاثغ . 
 ٍؾك ثبٌؼمبس ٠ٚؾًّ ػ١ٍٗ ثبعُ اٌؼمبس ثبٌزجؼ١خ ِغزٕذا فٟ رٌه اٌٝ: ثش١ش اٌجبؽش اٌٝ إٌشبؽ اٌّ - ٖ

" داس اٌمٍُ ، الودخل إلى نظرٌت الالتزام العاهت فً الفقو الِإسلاهً(. "999ِٔظطفٝ أؽّذ  اٌضسلبء) - 

َْ اٌجٕبء ٚاٌشغش  ٖٓٔدِشك، اٌطجؼخ الأٌٟٚ ، ص  ثبٌؼمبس . " ِؼجشًّا ػٓ سأٞ اٌفمٗ اٌؾٕفٟ: "غ١ش أُٔٙ ٠ؾٍمٛ

ب ػٍٝ عج١ً اٌزجؼ١خّ ٌٗ فٟ اٌزظشف اٌٛاسد ػٍٝ اٌؼمبس ثّب ف١ٗ ِٓ ثٕبء أٚ شغش. فٍٛ ث١ِؼَذْ داسٌ أٚ أسع  ًّ ؽى

َّْ اٌجٕبء ٚاٌشغش فٟ إٌظش اٌفمٟٙ ٌّٙب  ِشغشحٌ، ٠زٕبٚي ؽكُّ اٌشفؼخِ اٌجٕبءَ ٚاٌشغش ِغ الأسع. ِٚؼٕٝ ٘زا أ

 ."ِغ اٌؼمبس ػمبسٌ ثبٌزجؼ١ّخاػزجبساْ: فّٙب ِٕفشد٠ٓ ِٓ إٌّمٛلاد، ّٚ٘ب 
 ثشط ِؾّٛي ػٍٟ عج١ً اٌّضبي  ٠ؼزجش ػمبساَ ثبٌزجؼ١خ.  - ٗ
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براج المحمول عقاراَ بالتبعٌة لأرض زراعٌة ٌخضع لضرٌبة ٌظهر رأي آخر ٌعتبر أو     
نتفت نشاط تقسٌم عقاري لأرض معدة للبناء علٌها أو أ باعتبارهناعٌة التجارٌة والص الأرباح

 91قانون  19( من المادة 8ٌحاسب وفقاَ لنص للبند ) وبالتالً ،عنها صفة وغرض الزراعة
ً أرض زراعٌة قد غٌرت من صفتها لغرض قامة منشآت عل، باعتبار أن أ 2445 لسنة 

 .(1)المعدة للبناء. الأراضًتقسٌم  لأرباحوبالتالً تخضع  ،الزراعة

لخضوع مثل هذا النشاط العقاري  والتنوع فً الرأي ،الاختلاف الكبٌر هذا التباٌن ٌظهرو     
 ،عند محاسبت  دوث ازدواج بٌن المصالح الإٌرادٌةنواع مختلفة من الضرابب قد ٌتسبب فً حلأ

 . وبالتالً عدم الاتساق فً الوعاء الضرٌبً الموحد للعقار الواحد

والتً تشمل الجرارات  ،بالنسبة للقٌاس الضرٌبً لنشاط العقارات بالتخصٌصأما و     
وبالتالً  ،ما استخدمت فً الزراعة إذاالزراعٌة علً وج  الخصوص فهً لا تخضع للضرٌبة 

 بهذا المفهوم، تخضع للضرٌبة ، ونقل مواد البناءورش الطرق ،ن جرارات كسح المجاريفإ
 (2).ا َ علً أساس ساعات العمل الٌومًوٌقاس الوعاء الضرٌبً لها وٌحاسب تقدٌرٌ

مدي الحاجة للقدرات الفنٌة والمعلوماتٌة التً تفرق بٌن  التً تتمثل فً الإشكالٌةوتبقً     
 .) منقول ولٌس عقار ( أو ٌعتبر نشاط مستقل  ،النشاط بالتبعٌة الذي ٌعتبر عقاراَ بالتخصٌص

 .لضرٌبة النشاط التجاري والصناعً ٌخضع

وٌري الباحث أن هناك حاجة ماسة لتطوٌر أدوات الحكم الشخصً للفاحص الضرٌبً        
بحٌث ٌمكن  التفرقة بٌن الأنشطة المتداخلة بٌن العقار، وبٌن ما ٌتبع  من أنشطة خاضعة، أو 

ساعد فً توفٌر ٌفً ظل نظام ضرٌبً  و ٌتخصص لغٌره.أ غٌر خاضعة، أو ما ٌتخصص لعقار،
 .فً ظروف خاصة لمجال العمل الأنشطة الخاضعة فً أغلبها للضرٌبة معلومات عن هذه

 الفرع الخامس
 لأصول العقارٌةهلاك الإالضرٌبٌة  المعالجةتقٌٌم 

لأغراض  المستخدمة من أصولها ثابت العقارات التً تستخدمها المنشؤة كؤصل إهلاكٌتم      
لسنة  91من القانون  (25)مادة ال وفقا لنص ،أو المهنً ،أو الصناعً ،التجاري النشاطخدمة 
 ،أو إنشاء ،% من تكلفة شراء5بنسبة قدرها  لأصول المنشؤة ٌكون حساب الإهلاك، و2445

والتجهٌزات وذلك عن كل فترة  ،والمنشآت ،أو إعادة بناء أي من المبانً ،أو تجدٌد ،أو تطوٌر
 ضرٌبٌة.

ابب لها حلاَ فً حالة التوقف عن وتكمن المشكلة الحقٌقٌة التً لم تجد مصلحة الضر      
أو  ات التً تتاجر فً العقارات ،واعتبارها جزء من بضاعة لأحد الشرك ،رسملة أحد المبانً

غرض لتحتفظ ب  المنشؤة بغرض البٌع ولٌس  أصل غٌر متداول إلًمن أصل ثابت  تحوٌل 
ٌكون السإال بت؛ فأصل ثا إلً 3صل العقاري غٌر المتداولتحوٌل الأحالة  ، أو العكس المتاجرة

وهل ٌكون  .؟التقٌٌم إعادة، أم ٌتم المبنً كؤصل؟ هل بالقٌمة الدفترٌةبؤي قٌمة ٌبدأ الاعتراف ب

                                                 
 98ٙٔ/ٓٔ/ٗٔق ،عٍغخ ٌٙ٘غٕخ  11ٖٖؽىُ ِؾىّخ إٌمغ فٟ اٌطؼٓ سلُ   - ٔ
ثشؤْ أعظ ِؾبعجخ اعزغلاي   989ٌٔغٕخ  ِٕٖظٍؾخ اٌؼشائت اٌّظش٠خ ، رؼ١ٍّبد رٕف١ز٠خ ٌٍفؾض ، سلُ  - ٕ

 ػ١خ.اٌغشاساد اٌضسا
٠خزٍف الأطً غ١ش اٌّزذاٚي ػٓ الأطً اٌضبثذ، ؽ١ش أْ الأخ١ش ٠ش١ش اٌٝ الأطً اٌزٞ رؾزفع ثٗ إٌّشؤح  - ٖ

 – ٌٓٔغشع إٌشبؽ اٌؼبدٞ، ٠ٚزُ ا٘لاوٗ ع٠ٕٛب ؽغت ِؼذي اعزخذاِٗ ) ِؼ١بس اٌّؾبعجخ اٌّظشٞ سلُ 

رؾزفع ثٗ إٌّشؤح ٌغشع اٌج١غ ) ِؼ١بس ، أِب الأطً غ١ش اٌّزذاٚي ٘ٛ الأطً اٌزٞ (ٚا٘لاوبرٙبالأطٛي اٌضبثزخ 

 الأطٛي غ١ش اٌّزذاٌٚخ ( -ٕٖاٌّؾبعجخ اٌّظشٞ 
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التقٌٌم وهل ٌستحق علٌها  إعادةمصٌر أرباح  هو، وما ك قٌاس مبدبً ل  وقٌاس آخر لاحقهنا
 ضرٌبة أم لا.

الأصول العقارٌة بقٌمتها  إظهارالتقٌٌم هو  إعادةطالما كان الهدف من  ان  الباحث وٌري         
، أو غٌر متداول متداولاَ  أصلاَ  أو ،صلاَ ثابتاَ حقٌقٌة نتٌجة تغٌٌر الاعتراف بالأصل بٌن كون  أال

أو تغٌر فً شخصٌة المنشؤة  ،ٌترتب علً ذلك أي تصرف فً الأصولدون أن  أو العكس؛
لم ٌترتب  إذ، التقٌٌم ضمن وعاء الضرٌبة إعادة الناتجة عن الأرباحفلا تدخل تلك  ؛القانونٌة

 ٌإثر علً الاتساق فً لا محاسبً إجراءلا أن ٌكون عدو الأمر إولا ٌ ،علٌها أي تصرف فعلً
 .وعاء الضرٌبة

 الفرع السادس
 العقود العقارٌةلنشاط  الضرٌبٌة المعالجةتقٌٌم 

 لصالح الغٌرطوٌلة الأجل 
طرٌقة المحاسبة  ، 2445لسنة  91الضرٌبة علً الدخل رقم  قانون  (21)المادة  تنص     

التً تقرر أن صافً الوعاء الضرٌبً ٌحسب علً ، وعلً سبٌل الحصر الضرٌبة لتلك العقود
أساس نسبة ما تم تنفٌذه من كل عقد خلال الفترة الضرٌبٌة. وتحدد نسبة ما تم تنفٌذه من كل 

عمال التً تم تنفٌذها حتى نهاٌة الفترة الضرٌبٌة منسوبة عقد على أساس التكلفة الفعلٌة  للأ
 الفعلٌة . وٌحدد الربح المقدر للعقد بالفرق بٌن قٌمت التكالٌف المقدرة للعقد إجمالًإلى 

 . والتكالٌف المقدرة ل 

وٌحدد الربح المقدر للعقد خلال كل فترة ضرٌبٌة بنسبة من الربح المقدر تعادل نسبة ما تم      
على أن ٌتم تسوٌة ربح العقد فى نهاٌة الفترة الضرٌبٌة التً  ،تنفٌذه  خلال الفترة الضرٌبٌة

 تنزال ماانتهى فٌها تنفٌذه على أساس إٌرادات  الفعلٌة مخصوماً منها التكالٌف الفعلٌة بعد اس
 (1)سبق تقدٌره من أرباح.

فإذا اختتم حساب الفترة الضرٌبٌة التً انتهى خلالها تنفٌذ العقد بخسارة، تخصم هذه       
الخسارة من أرباح الفترة أو الفترات الضرٌبٌة السابقة المحدد تنفٌذ العقد خلالها وبما لا ٌجاوز 

 (2)أرباح العقد خلال تلك الفترة. 

فإذا  منها؛رد الممول ما سدده بالزٌادة وٌست ،وٌتم إعادة حساب الضرٌبة على هذا الأساس     
تجاوزت الخسارة الناشبة عن تنفٌذ العقد الحدود المشار إلٌها فى الفقرة السابقة، ٌتم ترحٌل 

 (3).2445لسنة  91من القانون  29باقً الخسابر إلى السنوات التالٌة طبقاً لأحكام المادة 

متفقاَ مع معٌار المحاسبة  الإتمامأن المشرع الضرٌبً تبنً طرٌقة نسبة   وٌري الباحث     
 الإنشاءعقود التً اشترط المشرع تطبٌقها علً  الإنشاء( الخاص بعقود 8المصري رقم )

                                                 
( " اٌؼمٛد ؽ٠ٍٛخ الأعً ث١ٓ ولا ِٓ ِؼب١٠ش اٌّؾبعجخ اٌّظش٠خ ٚأؽىبَ 1ِٕٓٓؾّذ ِؾّٛد اٌزفشاٚٞ .) - ٔ

،اٌّغٍذ اٌضبٌش ،  الوؤتور الضرٌبً الثانً عشر: فاعلٍت تطبٍق النظام الضرٌبًلبْٔٛ اٌؼش٠جخ ػٍٟ اٌذخً " 

 .9ٔ-ٔاٌمب٘شح، ١ٔٛ٠ٗ ، ص ص 
( " رشؽ١ً اٌخغبئش فٟ اٌمبْٔٛ اٌؼش٠جٟ ٕٗٔٓػجذ اٌفزبػ ِؾّذ ػجذ اٌفٕبػ، ٚ عٙبد شؾبرخ ِغبٚسٞ )  - ٕ

، اٌغّؼ١خ اٌّظش٠خ ٌٍّب١ٌخ اٌؼبِخ ٚاٌؼشائت ،  هجلت البحوث الوالٍت والضرٌبٍتدساعخ ِمبسٔخ "  –اٌّظشٞ 

 .9ٔ-8ٔ، ص ص (، فجشا٠ش 9ٓاٌؼذد )
" ارا خزُ ؽغبة اؽذٞ اٌغٕٛاد ثخغبسح ٌٕ٘ٓٓغٕخ 9ِٔٓ لبْٔٛ ػشائت اٌذخً سلُ  9ٕرٕض اٌّبدح  - ٖ

رخظُ ٘زٖ اٌخغبسح ِٓ أس٠بػ اٌغٕخ اٌزب١ٌخ ، فبرا رجمٟ ثؼذ رٌه عضء ِٓ اٌخغبسح رٕمً ع٠ٕٛب اٌٟ اٌغٕٛاد 

 ؽغبة عٕخ أخشٞ" اٌزب١ٌخ ؽزٝ اٌغٕخ اٌخبِغخ / ٚلا ٠غٛص ثؼذ رٌه ٔمً ش١ئب ٌٟ
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، وبناء علً ذلك لا تطبق د تنفٌذها لأكثر من فترة محاسبٌةمتٌوالتً  ،للعقارات طوٌلة الأجل
و العقود أ ،علً العقود قصٌرة الأجل المنفذة بالكامل خلال الفترة الضرٌبٌة الإتمامطرٌقة نسبة 

 نسبة متفق علٌها (. بالإضافة الى)العقود المسندة بالتكلفة  (1)غٌر محددة القٌمة

 91من القانون الضرٌبً  (21)و ٌتم تسوٌة العقود فً نهاٌة فترة التنفٌذ طبقاَ لنص المادة      
استنزال ما سبق  الفعلً مخصوما منها التكالٌف الفعلٌة بعد الإٌرادعلً أساس  2445لسنة 

من اللابحة التنفٌذٌة للقانون ذات  حٌث " ٌتم  (27)، وهو ما أكدت علٌ  المادة تقدٌره من أرباح
 الإٌراداتمن الفعلٌة مطروحة  علً أساس التكلفةتحدٌد صافً الربح أو الخسارة الفعلٌة للعقد 

 (2)نتج عن هذه التسوٌة احدي حالتٌن:الفعلٌة وٌ

  َأي أن ٌكون الربح الفعلً الناتج عن تنفٌذ العقد  ،الحالة الأولً : أن ٌكون الناتج موجبا
، وفً هذه الحالة مقدرة السابق سداد الضرٌبة علٌهاأو ٌساوي الأرباح المن  العقاري أكبر

السابق  المقدرة الأرباحمن كان أكبر  إذاٌتم سداد الضرٌبة علً الربح الناتج عن هذه الفترة 
     سداد الضرٌبة علٌ .

 أي أن الربح الفعلً للعقد أقل من الربح المقدر  ،: أن ٌكون الناتج سالباَ الحالة الثانٌة
 السابق سداد الضرٌبة علٌ  وفً هذه الحالة ٌتعٌن التفرقة بٌن أمرٌن : 

حساب  إعادةكان العقد وحٌد ٌلزم ترحٌل الخسابر للخلف مع  إذاالأمر الأول :  -
وات الضرٌبة من جدٌد وٌحق للممول استرداد الضرٌبة التً سددها بالزٌادة فً السن

  .السابقة

 :  بما ٌلًكان نشاط المنشؤة ٌتضمن أكثر من عقد فٌلزم القٌام  إذا: مر الثانًالأ -
 العقود الأخري فً الفترة الضرٌبٌة  وأرباحمقاصة بٌن خسابر العقد  إجراء

  .الواحدة
 لا تستغرق الخسارة فٌتم ترحٌل باقً الخسارة للخلفة رباح الفتراذ لم تكن أ، 

رباح المقدرة للعقد فً الفترات الضرٌبٌة أي ٌتم خصم رصٌد الخسارة من الأ
 إعادة، وفً هذه الحالة ٌتم عن تلك الفترات ٌجاوز أرباح العقدالسابقة وبما لا 

وات حساب الضرٌبة وٌحق للممول استرداد المسدد بالزٌادة منها فً السن
للخلف ٌبدأ بالسنوات الأحدث  ، مع الأخذ فً الاعتبار أن ترحٌل الخسابرالسابقة
  .فالأقدم

 إلًتجاوزت الخسابر الناشبة عن تنفٌذ العقد العقاري ٌتم ترحٌل الخسارة  إذا 
لسنة  91من القانون  29مادة السنوات التالٌة لمدة خمس سنوات طبقا لنص ال

2445 . 
التكالٌف المقدرة  إجمالًأو  ،قٌمة العقد إجمالًمراعاة حالة تغٌٌر  وجوبالباحث  ٌريو     

فً ضوء  الإتمامالمقدرة ونسبة  الأرباح إجمالًكل من  حساب إعادةٌتم ف ؛للعقد خلال التنفٌذ
 .هذا التغٌر

فً أن هذه المعالجة الضرٌبٌة التً قررها القانون لاٌتم تطبٌقها  فً الواقعتتحدد المشكلة و      
فً المنطقة عدد أصابع الٌد الواحدة لحالات الدفترٌة التً لا تتجاوز لا علً االعملً إ فً الواقع

استرشاداَ بقٌمة  شطةنلغالبٌة هذه الأذا أن  تتم المحاسبة تقدٌرٌا َالضرٌبٌة ومؤمورٌاتها، إ
                                                 

 رشًّ اٌؼمٛد اٌزٟ رُ  ثبلإعٕبد اٌّجبشش غ١ش ٔزفك ف١ٙب ػٍٟ ل١ّخ ٌٍؼمذ .  - ٔ
ٚرؼذ٠لارٙب ثشؤْ اطذاس اٌلائؾخ اٌزٕف١ز٠خ ٌمبْٔٛ اٌؼش٠جخ ػٍٟ  ٌٕ٘ٓٓغٕخ  99ٔلشاس ٚص٠ش اٌّب١ٌخ سلُ  - ٕ

 .ٕ٘ٓٓ/ٕٔ/1ٕ( فٟ )ربثغ9ٕ٘ٚرؼذ٠لارٗ.، اٌغش٠ذح اٌشع١ّخ ، اٌؼذد  ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ٔاٌذخً سلُ 
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حٌث ٌكون  ،صرف للممول بناء علً الأساس النقدي وفقاَ لشهادة المهندسنالمستخلص الم
عمال ٌتم الأ وهذه ،صرفة عن كل العقودنوع المستخلصات المٌساوي مجم  الإٌراد إجمالً
تحدٌد نسبة   هًالأهم  المشكلة  لخصم والتحصٌل  تحت حساب الضرٌبة، وبنظام ا مراقبتها

والتقدٌر الشخصً للفاحص الضرٌبً فً ضوء ح التً تكون متروكة لحالات المثل، هامش الرب
 .ترمٌماتأو  إنشاءة العقارٌة سواء كان طبٌعة عقد المقاول

 الفرع السابع

 الضرٌبٌة لنشاط تقسٌم العقارات المعالجةتقٌٌم 
 المعدة للبناء علٌها والتصرف فٌها

الضرٌبٌة  المعالجةفً تحدٌد طرٌقة  الإسكانصدر قرار وزٌر المالٌة بالاشتراك مع وزٌر  
 (1)لنشاط تقسٌم الأراضً والتصرف فٌها والذي ملخص  الآتً:

و الوعاء الخاضع للضرٌبة بالفرق بٌن  ثمن بٌع العقار المقسم وبٌن الربح أٌتحدد  -1
  .تكلفت 

وهو الثمن الوارد فً عقد البٌع اَ للثمن الحقٌقً فً تارٌخ البٌع، ٌتحدد ثمن البٌع وفق -2
وعلً المصلحة أن تثبت عكس ذلك بقرابن تخالف  .سواء كان مسجلاَ أو غٌر مسجل
  .ذلك الثمن المدون فً عقد البٌع

جمٌع المصروفات ساس ثمن الشراء مضافاَ الٌ  أٌحدد تكلفة العقار المقسم علً  -3
  .موضوع التصرف  جزء منالأو  ،العقار لاقتناءالرأسمالٌة التً أنفقت 

ن ثمن الشراء لهذا فإ المقسم رفً حالة ما إذا أنصب التصرف علً جزء من العقا -4
و المساحة ي هذا الجزء منسوباَ الً العقار، أازالجزء ٌحسب علً أساس ما ٌو

  .الكلٌة
فقا لقٌمة المثل بالنسبة للأراضً التً مصدرها مٌراث أو هبة ٌكون تحدٌد القٌمة و -5

 .وقت كسب الملكٌة
قسٌم للت الأخراساحة الشوارع والمرافق ٌستبعد من تكلفة الأرض المحددة تكلفة م -6

وتقسم هذه التكلفة علً مجموع الأمتار المربعة المخصصة للبٌع لتحدٌد نصٌب المتر 
  .المربع من 

تكلفة المتر المربع المحدد قٌمة ما ٌخص  من تكالٌف تمهٌد الشوارع  إلًٌضاف  -7
وتحدد علً  ،صرف صحً ...( –كهرباء  –)مٌاه  الأخراالمرافق  وإقامةورصفها 

 التالً :  الوج 
 مرافق ن ٌتم استكمال القد تم تمهٌدها ورصفها دون أكانت الشوارع  إذا

ن التكالٌف تحدد علً أساس قٌمة ما تم قبل البدء فً البٌع، فإ الأخرا
وتقسم هذه التكالٌف علً رصٌد الأمتار  ،تنفٌذه خلال كل سنة ضرٌبٌة

المربعة المخصصة للبٌع فً آخر السنة لتحدٌد ما ٌخص المتر المربع من 
 التً تمت خلال السنة.تكالٌف المرافق 

   مرافق أخري فً سنة تالٌة تحدد تكلفة ما تم  إقامةشوارع أو العند استكمال تمهٌد أو رصف
متار المربعة الباقٌة فً آخر السنة لتحدٌد ما ٌخص وتقسم علً رصٌد الأ ،خلال هذه السنة

                                                 
ٌج١بْ  98ٌٕٔغٕخ  1ٙٔثٕبء ػٍٟ لشاس ٚص٠ش اٌّب١ٌخ سلُ  991ٌٔغٕخ  8رؼ١ٍّبد ِظٍؾخ اٌؼشائت سلُ  -  ٔ

اٌّؼبٌغخ اٌمٛاػذ ٚالأعظ اٌّؾبعج١خ  اٌزٟ ٠غت ارجبػٙب ػٓ رؾذ٠ذ طبفٟ سثؼ  رمغ١ُ اٌؼمبساد ثمظذ ث١ؼٙب. ) 

 (1ٕٓٓ/ٔ،8ٔق عٍغخ  1ٕٙخ ٌغ 9199ِٔبصاٌذ عبس٠خ ؽزٝ ا٢ْ أخزد ثٙب ِؾىّخ إٌمغ فٟ اٌؾىُ سلُ 
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المتر المربع من تكالٌف المرافق التً استكملت خلالها لتضاف الً ما ٌخص  من تكالٌف 
 المرافق التً تمت خلال السنة السابقة لها وهكذا . 

 وتتلخص مشاكل القٌاس المحاسبً الضرٌبً لنشاط العقار المقسم فً الآتً : 

  .الحقٌقً فً حالة العقود الابتدابٌة غٌر المسجلة الإٌرادمشكلة تحدٌد   (1)
من زمن كبٌر وتدخل فٌها عوامل  المشتراة للأراضًمشكلة تحدٌد التكالٌف  (2)

 قٌمة وحدة النقود. التضخم وانخفاض
الفضاء التً تم تقسٌم جزء الأراضً  أو ،الزراعٌة الأراضًقٌٌم تكلفة مشكلة ت  (3)

، و ٌكون مصدرها مٌراث أو هبةتوجد عقود شراء، أ لا نها وبٌعها حٌثم
نصر الحكم الشخصً فً تحدٌد التكلفة التً تخصم من ثمن وبالتالً دخول ع

  .البٌع
خارج الكردون والتً لا تخضع لقرارات  للأراضًمشكلة التقسٌم العقاري   (4)

 .من مجالس المدن الصادرة التقسٌم 
دخولها  عند الأرض الفضاء  المقسمة، أو الزراعٌة الأرضمشكلة تقٌٌم    (5)

 . كحصة عٌنة فً أحد الشركات
ولٌس  ،الضرٌبً عند تحمٌل ثمن الشوارع والطرق علً البابعمشكلة القٌاس   (6)

 المشتري ومدي الفصل فً حقوق الارتفاق بٌن  وبٌن جٌران .
فة بخاصة فً حالة أن كل هذه المشكلات تتعلق بتقدٌر الإٌراد، أو تقدٌر التكل الباحثوٌري        

فقد السند للتقدٌر؛ مما ٌدخل فٌها عوامل الحكم الشخصً والتقدٌر الجزافً، الذي قد ٌضر 
بمصلحة الممول، أو مصلحة الخزانة العامة، وهذا ٌحتم توافر نظام معلومات فعال عن العقارات 

لقدرات العلمٌة ٌتابع حركة البٌوع العقارٌة، وتكلفة إنشابها وتقسٌمها، كذلك ٌتطلب تطوٌر ا
 للفاحص الضرٌبً بما ٌمكن  من تحدٌد الوعاء الضرٌبً علً أساس عادل وسلٌم.

 الفرع الثامن

 الضرٌبٌة لنشاط الاستثمار العقاري المعالجةتقٌٌم 

ٌتضح أنها تشٌر إلً خضوع فابض بٌع   2445لسنة  91القانون  ( من17نص المادة )ت      
الأصول التً تتمثل فً الأصول الثابتة من المبانً والمنشآت التً تخدم النشاط، وقد تم تناولها 

 من خلال  النشاط العقاري التشغٌلً وكٌفٌة حساب الإهلاك الضرٌبً ل .

وٌشٌر نص المادة إلً أصول غٌر متداولة منها أصول عقارٌة لا تخدم النشاط الضرٌبً      
نها تخضع للضرٌبة كونها أرباح رأسمالٌة  بالفرق بٌن القٌمة فإالقابم إذا ما تم التصرف فٌها 

 (1) .عٌة والقٌمة الدفترٌة وقت التصرفالبٌ

، وأما أصول الاستثمار العقاريورد بشؤن الضرٌبً الوحٌد الذي  النص ذلك ٌمثلو      
المعٌار  إلًفٌتم الرجوع فٌها  ،التً تهم عملٌات الاستثمار العقاري الأخراالمعالجات الضرٌبٌة 

                                                 
ػٍٟ " ....  لا ٠ؾغت ا٘لان ٌلأسع ٚالأػّبي اٌف١ٕخ ٚالأصش٠خ ٚاٌّغٛ٘شاد  ٕ٘( ِٓ اٌّبدح ٠ٕٗض اٌجٕذ ) - ٔ

 ٚالأطٛي الأخشٜ ٌٍّٕشؤح غ١ش اٌمبثٍخ ثطج١ؼزٙب ٌلاعزٙلان"
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 ( لتطابق المعالجة المحاسبٌة عندها مع المعالجة الضرٌبٌة حٌث لا36المحاسبً المصري رقم )
 (1)ء بها المعٌار.ٌوجد نص ضرٌبً ٌغٌر من أسس المعالجة المحاسبٌة التً جا

 الأرباحأن المعالجة الضرٌبٌة لنشاط الاستثمار العقاري تتحدد فً قٌمة  الباحثوٌري        
ما كان هناك مستندات  فإذاالعقارٌة بالبٌع  الأصولالرأسمالٌة التً تتولد نتٌجة التصرف فً أحد 

تحكم ذلك ٌتم تحدٌد الوعاء الضرٌبً فً ظل معاٌٌر المحاسبة المصرٌة ، وفً حالة المحاسبة 
دٌر قٌمة علً تق 2412لسنة  12الضرابب رقم  التقدٌرٌة ٌتم الاسترشاد بتعلٌمات مصلحة

لاستثمار % من قٌمة ا16الاستثمار العقاري والوصول الً الوعاء الخاضع بنسبة صافً ربح 
 (2).الإجمالٌةالعقاري 

أن مجمل مشكلات المعالجة الضرٌبة لنشاط الاستثمار العقاري تكمن فً  الباحثوٌإكد       
بح الضرٌبً عملٌات تقٌٌم قٌمة الاستثمارات وكذلك تقدٌر تكلفة الاقتناء وتحدٌد نسبة صافً الر

 فً الحالات التقدٌرٌة.

 الفرع التاسع
 لعقارياالمعالجة الضرٌبٌة لنشاط تقٌٌم 

 بصٌغة التؤجٌر التموٌلًالمإجر 
ضرٌبٌة أي معالجة من   2445لسنة  91قانون الضرابب علً الدخل رقم اللم ٌتضمن         

أو التؤجٌر  ،مٌز فً المعاملة الضرٌبٌة بٌن التؤجٌر التموٌلًفلم ٌلنشاط التؤجٌر التموٌلً 
التشغٌلً، مما ٌعنً خضوع الإٌجار الناتج عن مزاولة عمل تجاري أو صناعً للضرٌبة علً 

 كان هذا النوع من التؤجٌر. أٌاالدخل 

فً هذا الشؤن  (3)وتعدٌلات  1995لسنة  95رقم  أحكام قانون التؤجٌر التموٌلًوتعد     
بة علً الدخل فً ذات الشؤن، فقد نصوص خاصة تقٌد الأحكام التً ٌتضمنها قانون الضرٌ

صدرت تعلٌمات وزارة المالٌة تإكد تطبٌق أحكام قانون الضرٌبة علً الدخل فً شؤن قواعد 
  (4) والتً تنص علً الآتً:ضرٌبٌة لعملٌات التؤجٌر التموٌلً، ال لمعالجةومعاٌٌر ا

المحاسبة فً  1995لسنة  95ٌعتد بؤسس المحاسبة الضرٌبٌة الواردة فً القانون  -1
 ضرٌبٌة لنشاط التؤجٌر التموٌلً.ال

هلاك قٌمة الأموال المإجرة حسبما ٌجري علٌ  العمل عادة ٌكون للمإجر الحق فً إ -2
مدة عقد التؤجٌر  إلًوذلك دون النظر  إهلاك ،ا للعرف وطبٌعة المال الذي ٌجري وفق

  .المتعلق بذلك المال
ن ٌخصم من أرباح  التكالٌف واجبة الخصم ألاك وجمٌع هالإ إلً بالإضافةٌجوز للمإجر  -3

مالٌة معٌنة مإكدة  أعباء أو، الخاضعة للضرٌبة المخصصات المعدة لمواجهة خسابر

                                                 
ػٍٝ أعبط لبئّخ اٌذخً  ِٓ اٌمبْٔٛ ػٍٟ " ...... ٠ٚزؾذد طبفٝ اٌشثؼ 1ٔرٕض اٌفمشح اٌضب١ٔخ ِٓ اٌّبدح  -  ٔ

اٌّؼذح ٚفمب ٌّؼب١٠ش اٌّؾبعجخ اٌّظش٠خ، وّب ٠زؾذد ٚػبء اٌؼش٠جخ ثزطج١ك أؽىبَ ٘زا اٌمبْٔٛ ػٍٝ طبفٝ اٌشثؼ 

 اٌّشبس ا١ٌٗ.
ثشؤْ ِؾبعجخ  إٌّشآد اٌظغ١شح ) طذس ثٙب  اٌزؼ١ٍّبد اٌزٕف١ز٠خ   ٌٕٕٔٓغٕخ  ٗ٘لشاس ٚص٠ش اٌّب١ٌخ سلُ   - ٕ

 ( ٌٕٕٔٓغٕخ  ٕٔ
،  99٘ٔ/٘/8ِٕىشس، فٟ  ٕٔ، اٌغش٠ذح اٌشع١ّخ ، اٌؼذد 99ٌ٘ٔغٕخ  9٘لبْٔٛ اٌزؤع١ش اٌز٠ٍّٟٛ سلُ  - ٖ

 . ٌٕٔٓٓغٕخ  ٙٔٚرؼذ٠لارٗ ثبٌمبْٔٛ سلُ 
، طذسد ػٓ ِىزت ٚص٠ش اٌّب١ٌخ فٟ  1ٕٓٓ( ٌغٕخ ٔرؼ١ٍّبد ٚصاس٠خ ٌّظٍؾخ اٌؼشائت سلُ )  - ٗ

8/٘/ٕٓٓ1 
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ن ،  وأوغٌر محددة المقدار بشرط أن تقٌد المخصصات بحسابات الشركةالحدوث 
% من الربح الصافً 5ٌتجاوز  تستخدم فً الغرض الذي تم تكوٌنها من أجل  فٌما لا

  .للشركة المإجرة
المستحقة خلال السنة المحاسبٌة من التكالٌف واجبة الخصم من  الإٌجارٌةتعتبر القٌمة  -4

  .أرباح المستؤجر وفقا للتشرٌعات الضرٌبٌة السارٌة
حكام الخصم والتحصٌل وغٌرها من نظم الحجز من المنبع لحساب الضرابب لا تسري أ -5

 المإجر. لً مبالغ الأجرة واجبة الأداء الىع
من قانون الضرٌبة علً الدخل الصادر بالقانون  26، 25المادتٌن  أحكامعدم تطبٌق  -6

توجد  وبالتالً لا ،علً عملٌات التؤجٌر التموٌلً فٌما ٌتعلق بالإهلاك 2445لسنة  91
 أي آثار ضرٌبٌة مإجلة عن عملٌة حساب الإهلاك. 

فٌما لم  2445لسنة  91قانون الضرٌبة علً الدخل الصادر بالقانون رقم  أحكامتطبق  -7
ٌرد ب  نص خاص فً شؤن قواعد ومعاٌٌر المحاسبة الضرٌبٌة لعملٌات التؤجٌر 

  .التموٌلً سالف الذكر
أوجبت التعلٌمات سالفة الذكر جمٌع شركات التؤجٌر التموٌلً بالالتزام بهذه القواعد  كما

 اسبتها ضرٌبٌا عن عملٌات التؤجٌر التموٌلً.والمعاٌٌر عند مح
بمعنً أن تخضع عملٌات التؤجٌر التموٌلً لقواعد المحاسبة الضرٌبٌة الواردة بالقانون      

مع  ،والمخصصات العادي الإهلاك طرق التؤجٌر التموٌلً بخصوصفً شؤن  1995لسنة  195
فٌما لم ٌرد ب   2445لسنة  91تطبٌق أحكام قانون الضرٌبة علً الدخل الصادر بالقانون رقم 

 الأحكامنص خاص فً شؤن قواعد المحاسبة الضرٌبٌة لعملٌات التؤجٌر التموٌلً، ومن هذه 
كٌفٌة تحدٌد صافً الربح المحاسبً وفقا لمعاٌٌر المحاسبة المصرٌة وشروط خصم التكالٌف 

والتكالٌف والمصروفات واجبة الخصم ومنها العوابد  الأرباح،فات اللازمة لتحقٌق هذه والمصرو
ٌعد من التكالٌف والمصروفات واجبة  الخاصة بما لا والأحكاموالقروض المستخدمة فً النشاط 

 (1)الخصم.

وتعدٌلات  للمإجر خصم  1995لسنة  95من القانون رقم  (24أجاز المشرع فً المادة )و    
المإجرة حسبما ٌجري علٌ  العمل، وفقاً للعرف وطبٌعة المال الذي ٌجري  الأموالاستهلاك قٌمة 

مدة عقد التؤجٌر المتعلق بذلك المال، كما أجاز المشرع للمإجر  ، وذلك دون النظر الىاستهلاك 
 ،ة جمٌع التكالٌف الواجبة الخصم من تارٌخ العملٌاتالخاضعة للضرٌب رباح أن ٌخصم من أ

 أو الدٌون المشكوك فٌها طبقاً للقانون. ،وكذلك خصم المخصصات المعدة لمواجه  الخسابر
وتعدٌلات  للمستؤجر  1995لسنة  95( من القانون رقم 25وسمح المشرع فً المادة ) 

عتبارها من التكالٌف واجبة الخصم من المستحقة خلال سنة المحاسبة وا الإٌجارٌةبخصم القٌمة 
 الإٌجارٌةأرباح المستؤجر وفقاً للتشرٌعات الضرٌبٌة السارٌة. وٌعتد فً هذه الحالة بالقٌمة 

داءه ، وما تم أ)عقار أو منقول( المال المستؤجر المستحقة تنفٌذا للعقد مع ضرورة بٌان طبٌعة
 من مبالغ عن كل عقد وما ٌتبقً منها.

                                                 
( ِٓ لبْٔٛ اٌؼش٠جخ ػٍٟ ٔثٕذ ) ٠ٕ٘فغش ٔض اٌّبدح سلُ   ٕٕٙٓٓخ ٌغ ٕٙٔطذس لشاس ٚص٠ش اٌّب١ٌخ سلُ  - ٔ

ف١ّب ٠زؼٍك ثؼذَ الاػزذاد ثششؽ أْ رىْٛ اٌؼٛائذ اٌّذ٠ٕخ أسثؼخ أِضبي ؽمٛق اٌٍّى١خ  ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ٔاٌذخً سلُ 

 ٌٍشخض الاػزجبسٞ اٌزٞ ٠ّبسط اٌزؤع١ش اٌز٠ٍّٟٛ. 
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كؤن ، عادة التؤجٌر للعقارات التً تمتلكهاقامت المنشؤة بعملٌة البٌع مع إ إذاوفً حالة ما       
من  بعد ذلك، وٌجب ألا تعتبر أي  باستبجارهالمإجر، ثم ٌقوم  إلًببٌع الأصل  المستؤجرٌقوم 

بمثابة أرباح تخص الفترة، ولكن ٌجب  للأصلزٌادة فً قٌمة المبٌعات عن القٌمة الدفترٌة 

 (1)علً سنوات مدة عقد التؤجٌر التموٌلً. واستهلاكهاوزٌعها ت

 عههن تلههك العملٌههات أي شههٌا 1995( لسههنة 95قههانون التههؤجٌر التمههوٌلً رقههم ) ولههم ٌتنههاول   
القهانون وٌهري الباحهث  أن ، د نص خاص بتلهك العملٌهاتلبٌع مع إعادة التؤجٌر ولم ٌرالخاصة با
( كمها 17المعاملهة الضهرٌبٌة فهً المهادة ) هذه تناول 2445( لسنة 91المصري رقم )الضرٌبً 

أن تحدد أرباح النشاط التجاري والصناعً علً أساس الإٌراد الناتج عن جمٌع العملٌات  " ..ٌلً
 ."وذلك كل  بعد خصم جمٌع التكالٌف واجبة الخصم ..... التجارٌة والصناعٌة 

سهس المعالجهة الضهرٌبٌة لنشهاط البٌهع رإٌة قانونٌهة لأفً استخلاص  أحد الباحثٌنواجتهد       
  (2): تموٌلٌا َ ٌتلخص فً الآتً إٌجاراالاستبجار  إعادةمع 

منشؤة للضرٌبة انتقلت بموجبها مخاطر  تعتبر واقعة أن عملٌة البٌع للأصل العقاري -1
شخص المشتري وترتٌب علٌ  استحقاق القٌمة البٌعٌة أو قبضها نقدا  إلًالمباع  الأصل

 خاضع للضرٌبة.  إٌرادبالتالً فذلك 
من خصم القٌمة البٌعٌة العقاري الخاضع للضرٌبة ب  الإٌرادٌتم التحقق من صافً ذلك  -2

الوعاء الضرٌبً بالنسبة  إلًالقٌمة الدفترٌة للأصل العقاري المباع وٌدرج الفرق 
غٌر قابلة  والأصولوالأراضً  والتً تشمل المبانً والإنشاءات ،رٌةللأصول العقا

وهً  2445لسنة  91قانون  25( من المادة 4( ،)1للإهلاك  المشار الٌها فً البند )
المباعة وأعٌد تؤجٌرها تموٌلٌاَ الخاصة بالمبانً والإنشاءات والحقوق المعرفٌة  الأصول

 المعنوٌة. 
وبالنسبة لدفاتر  كإٌرادثم بعد ذلك تعالج عملٌ  التؤجٌر التموٌلً بالنسبة لدفاتر المإجر  -3

 24المستؤجر كمصروف مع الأخذ فً الاعتبار معالجة المعٌار المحاسبً المصري رقم 
 .وأن تم بٌان  علً النحو الذي سبق للإهلاك

 :لنشاط التؤجٌر التموٌلً فٌما ٌلً الضرٌبٌة المعالجةمشكلات  وٌمكن بلورة    
  .مشكلة الخلط فً بٌن التؤجٌر التموٌلً والتشغٌلً  (1)
 التموٌلً والتشرٌع الضرٌبً الضرٌبً بٌن قانون التؤجٌر  الإهلاكمشكلة  (2)
  .ومصروفا إٌرادامشكلة تحدٌد عناصر الوعاء للتؤجٌر التموٌلً  (3)
  .أو دفاتر المستؤجر الضرٌبً فً دفاتر المإجر بالإهلاكمشكلة الاعتراف  (4)
التؤجٌر  إعادةالرأسمالٌة لعملٌة البٌع مع  للأرباحمشكلة المعالجة الضرٌبٌة  (5)

  .التموٌلً

أن هذه المعالجة قد تصٌب بعض العدالة فً المحاسبة الضرٌبٌة، إلا أنها  الباحثوٌري         
ٌترتب علٌ   الضرٌبة مماوعدم الاتساق فً وعاء  ،تترك تفسٌرات متعددة ٌتشكل منها التباٌن

                                                 
 . ٌٕ٘ٔٓغٕخ  ٠ٍٟٔٔٓ ( ،  لشاس ٚص٠ش الاعزضّبس سلُ اٌزؤع١ش اٌزّٛ -ِٕٓؼ١بس اٌّؾبعجخ اٌّظشٞ سلُ ) - ٔ
( " اٌّشىلاد اٌّؾبعج١خ ٚاٌؼش٠ج١خ ٌؼ١ٍّبد اٌج١غ ٚاػبدح اٌزؤع١ش فٟ ٕ٘ٔٓد. ٘ذٞ ؽغ١ٓ ِؾّذ اٌش١خ،)   - ٕ

، " هجلت الدراساث والبحوث التجارٌت ػٛء الاخزلاف ث١ٓ اٌّؼب١٠ش اٌّؾبعج١خ ٌٍزؤع١ش اٌز٠ٍّٟٛ : دساعخ ؽبٌخ 

 .  ٕٕو١ٍخ اٌزغبسح ، عبِؼخ ثٕٙب ، اٌؼذد اٌضبٟٔ ، ص 
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لمعالجة الضرٌبٌة فً ا  وجود المبدأ والأساس الموحدنتٌجة عدم  الضرٌبٌة كثٌر من المنازعات
 التؤجٌر بنظام التؤجٌر التموٌلً . إعادةلعملٌات البٌع مع 

 العاشرالفرع 
 تقٌٌم المعالجة الضرٌبٌة لنشاط التموٌل العقاري

نشاط التموٌل العقاري، وبالتالً ٌتم واضحة للضرٌبٌة عن  معالجةالقانون الضرٌبً لم ٌحدد     
الرجوع الى المعالجة المحاسبٌة التً جاءت فً معاٌٌر المحاسبة المصرٌة والتً ألزم المشرع 

   .2445لسنة  91من القانون  17بؤخذ بها فً حالة عدم وجود نص قانونً وفقا لنص المادة 

القٌاس الضرٌبً لنشاط التموٌل العقاري  للممول ) وهً شركات التموٌل أن  الباحث وٌري    
الخاضع للضرٌبة فً الشركات  الإٌرادٌعتبر ، حٌث المرخص لها ( الأخراوالبنوك والشركات 

و من ٌحل ، أالممولة للقروض بضمان عقارات هو ذلك العابد الذي ٌحصل علٌ  من المستثمر
بعد خصم التكالٌف واجبة  الإٌرادصافً ذلك  هو الضرٌبة وٌكون وعاء الإقراضمحل  نتٌجة 

 . (1)الخصم بما فٌها المخصصات فً حالة البنوك  بالنسبة التً ٌسمح بها القانون الضرٌبً

وٌري الباحث أن عدم وجود نص تشرٌعً ٌحكم المعالجة الضرٌبٌة لنشاط التموٌل        
( لسنة 91( قانون الضرٌبة علً الدخل رقم )17)العقاري ٌعنً الأخذ بما جاء فً المادة رقم 

ٌة فً ،  بشؤن الأخذ بما جاء بقابمة الدخل المعدة علً أساس معاٌٌر المحاسبة المصر2445
الوعاء الضرٌبً،  وهذا ما ٌتم مناقشت  لهذا النشاط فً المبحث الثالث عند تناول  الوصول الى

 .ل علم المحاسبة المالٌةالمعالجة الضرٌبٌة لنشاط التموٌل العقاري فً ظ

 الفرع الحادي عشر
 الضرٌبٌة علً نشاط العقارات المبنٌة المعالجةتقٌٌم 

مة السوقٌة للعقارات بناء علً القٌ بالنسبة لنشاط العقارات المبنٌة ٌتحدد الوعاء الضرٌبً      
، وأن القانون قد خلا من تعرٌف المقصود بالقٌمة السوقٌة مما تسبب فً صعوبات محل الضرٌبة

ٌة عن القٌمة بر القٌمة السوق؛ فمن المفترض أن تعلهذا النشاط  المحاسبة الضرٌبٌةفً عملٌة 
هذا  )بٌعا وشراء ( فً سوق العقارات علً أن ٌتسم  من خلالها التً ٌتوقع أن ٌتم التصرف

، مع افتراض أن بٌن جانبً العرض والطلب فً السوقوالتلاقً الحر والعادل  بالشفافٌةالسوق 
لجهالة عما ٌقومن بعمل  فً طرفً العلاقة لدٌهما الرغبة والقدرة والفهم والمعاٌنة النافٌة ل

  (2).السوق

 (13)أشار فً المادة   2448لسنة  196المبنٌة رقم  الضرٌبة علً العقارات قانونإلا أن       
تحدٌد القٌمة السوقٌة بمعرفة لجان الحصر والتقدٌر فً ضوء مستوي البناء  من  إلً (3)

وتتشكل هذه اللجان: برباسة مندوب من مصلحة  ،والموقع الجغرافً والمرافق المتصلة
واثنٌن من المكلفٌن  ،والإسكانوعضوٌة مندوب من كل من وزارتً المالٌة  ،الضرابب العقارٌة

طاق اختصاص كل لجنة ٌختارهما المحافظ بناء علً ترشٌح المجلس بؤداء الضرٌبة فً ن
 الشعبً المحلً للمحافظة.

                                                 
( ِٓ لبْٔٛ اٌؼش٠جخ ػٍٟ ٔثٕذ ) ٠ٕ٘فغش ٔض اٌّبدح سلُ   ٌٕٙٓٓغٕخ  ٕٙٔطذس لشاس ٚص٠ش اٌّب١ٌخ سلُ  - ٔ

ف١ّب ٠زؼٍك ثؼذَ الاػزذاد ثششؽ أْ رىْٛ اٌؼٛائذ اٌّذ٠ٕخ أسثؼخ أِضبي ؽمٛق اٌٍّى١خ  ٌٕ٘ٓٓغٕخ  9ٔاٌذخً سلُ 

 الاػزجبسٞ اٌزٞ ٠ّبسط ٔشبؽ اٌز٠ًّٛ اٌؼمبسٞ. ٌٍشخض
 .ٕٖ٘، ص هرجع سبق ذكرهد. ؽبِذ ؽٍجخ ِؾّذ  ،    - ٕ
، ٚلذ رؼذي  8ٕٓ/ٙ/ِٖٕىشس )ط( فٟ   ٕ٘، اٌغش٠ذح اٌشع١ّخ ، اٌؼذد سلُ  8ٌٕٓٓغٕخ  9ٙٔلبْٔٛ سلُ  - ٖ

 ١ٔٛ٠ٕٓٔٗٗ ،  ٖٕ، اٌغش٠ذح اٌشع١ّخ ، اٌؼذد  ٌٕٗٔٓغٕخ  1ٔٔػذح ِشاد آخش٘ب اٌمبْٔٛ سلُ  
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ون أن ٌقوم فً عملٌة القٌاس الضرٌبً مفهوم القٌمة الرأسمالٌة  د أٌضاوتبنً القانون      
 لتدفقات النقدٌة التً تغلهالصافً الا ٌخرج عن القٌمة الحالٌة لرأس مال بتعرٌفها الذي ٌنبغً أ

هلاكات ، ومصروفات، وإبإٌرادات الإلمامتضً مما ٌق ؛الوحدة السكنٌة خلال عمرها الاقتصادي
حٌث ٌتناقض هذا مع ، الوحدة السكنٌة ومعدل خصم مقبول علً هذا النوع من الاستثمارات

 (1) .% من القٌمة السوقٌة64والذي حدد القٌمة الرأسمالٌة بنسبة  نالجدول المرفق بالقانو

% من القٌمة الرأسمالٌة دون 3وحددها بؤنها تمثل  الإٌجارٌةوتولً القانون تحدٌد القٌمة       
ة من التقدٌرات بدء من القٌمة لبعد هذه السلسوسبت علٌ  هذه النسبة، بٌان الأساس الذي ح

ذي ال الإٌجارٌةصافً القٌمة  إلًٌتم التوصل  ؛الإٌجارٌةالقٌمة  ثمالقٌمة الرأسمالٌة  إلًالسوقٌة 
بالنسبة  الإٌجارٌة% من القٌمة 34ٌمثل وعاء الضرٌبة بعد استبعاد مصروفات حكمٌة بنسبة 

% بالنسبة للأماكن المستعملة فً غٌر أغراض  32، لأماكن المستعملة فً أغراض السكنل
وٌكون ذلك الخصم مقابل جمٌع المصروفات التً ٌتكبدها المكلف بؤداء الضرٌبة بما فً  ،السكن

 (2) .ف الصٌانة دون بٌان أساس تحدٌد هذه المصرفاتذلك مصار

تخذها الوحدة العقارٌة التً ٌ إعفاءالوعاء الخاضع للضرٌبة ٌنبغً  إلًلتوصل لغرض او      
 (24444)تها الاٌجارٌة السنوٌة عن سرت  والتً ٌقل صافً قٌمالمكلف سكاناَ خاصاَ ل  ولأ

 (3).للضرٌبةزاد علً ذلك  علً أن ٌخضع ما جنٌ  مصري

فإن  ٌعفً   ، 2414 ( من القانون وتعدٌلات  فً عام18د )ه( من المادة )وكذلك طبقا للبن     
افً أو مهنٌة ٌقل ص ،إدارٌةأو  ،كل وحدة فً عقار مستعمل فً أغراض تجارٌة أو صناعٌة

 وٌكون سعر ،علً أن ٌخضع ما زاد للضرٌبةجنٌة مصري  1244عن  الإٌجارٌةقٌمتها 
 .حالة توافر شروطها % بعد خصم الإعفاءات14الضرٌبة بنسبة 

 مساحة الحكم الشخصً فً لنشاط العقارات المبنٌة  ة ٌالضرٌب المعالجةوتظهر مشكلات       
التؤهٌل العلمً الكامل ، والتً تتفاقم نتٌجة عدم التً ٌحتوٌها نظام المحاسبة الضرٌبة  للعقارات 

القٌمة السوقٌة، والرأسمالٌة ذلك عدم تحدٌد المفاهٌم الخاصة، بللجان الحصر والتقدٌر، وك
تعرض الوعاء   من التباٌن والاختلاف، مما ٌترك مساحة كبٌرةوالإٌجارٌة تحدٌدا دقٌقاَ، 
وحجم  ،فٌما ٌتعلق بحجم الأصول العقارٌة الخاضعة للضرٌبة ، لاسٌماالضرٌبً للمرونة الشدٌدة

 (4). رأس المال غٌر المحدد بدقة

وتعدٌلات  قد أقر الحكم الشخصً والتقدٌر  2448لسنة  196أن قانون رقم  الباحثوٌري      
، ولم لحساب الضرٌبة أساساَ  المتخذةالذاتً فً تحدٌد القٌم السوقٌة والرأسمالٌة للعقارات 

الذي ري فً تقٌٌم العقارات لاسٌما المعٌار المص ؛أسالٌب علمٌة فً التقٌٌم العقاري ٌلتفت الى
 (5).ساس علمً وفقا لاشتراطات عالمٌة فً تقٌٌم العقارات المبنٌةٌحدد أ

                                                 
، ِىزجخ اٌّذ٠ٕخ ، اٌضلبص٠ك، ص دراساث فً الضرٌبت علً العقاراث الوبنٍت( " ٕٓٔٓد. علاي اٌشبفؼٟ ،) - ٔ

9ٙ. 
 . 8ٌٕٓٓغٕخ  9ِٙٔٓ اٌمبْٔٛ  ٕٔاٌّبدح  - ٕ
  ٌٕٗٔٓغٕخ  1ٔٔٚاٌّؼذٌخ ثبٌمبْٔٛ سلُ  8ٌٕٓٓغٕخ  9ِٙٔٓ اٌمبْٔٛ  8ٔاٌفمش)د( ِٓ اٌّبدح  - ٖ

ٗ - - Pavel A. Yakovlev, Antony Davies, (2014) "How Does the Estate Tax Affect 

the Number of Firms?", Journal of Entrepreneurship and Public Policy, Vol. 3 

Issue: 1, pp.96-117. 
 .ٌٍزم١١ُ اٌؼمبسٞ اٌّؼب١٠ش اٌّظش٠خ، ٌٕ٘ٔٓغٕخ  9ٖسلُ ، لشاس ِغٍظ اداسح ا١ٌٙئخ اٌؼبِخ ٌٍشلبثخ اٌّب١ٌخ - ٘
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وفقا  من خلال عملٌة تقٌٌمالتعرض لمجموعة من الأنشطة العقارٌة، خلاصة أن  تم الو        
توضح تم و ،ةٌاٌجابٌات وسلبٌات المعالجة الضرٌب من خلالها تحددلعلم المحاسبة الضرٌبٌة ،

  .تساق المطلوب فً الوعاء الضرٌبًالا تظهر التباٌن وعدمالتً التحدٌات 

 الخلاصة والنتابج والتوصٌات

تقٌٌم المعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة فً انطلق هذا البحث من محاولة عرض و       
ضوء علم المحاسبة الضرٌبٌة وخصص لذلك مبحثٌن، اختص المبحث الأول من  بتناول طبٌعة 

العقارٌة حسب اختلاف المعالجة الضرٌبٌة لكل نشاط عقاري علً حده، مثل  وأنواع الأنشطة
نشاط شراء العقارات بقصد بٌعها، أو القٌام بؤعمال البناء والتشٌٌد لها، وكذلك نشاط التصرفات 
العقارٌة علً وج  الاحتراف والتصرف الوحٌد فً العقارات، وأنواع أخري منها نشاط تقسٌم 

عقود العقارٌة طوٌلة الأجل، ونشاط التؤجٌر التموٌلً والتشغٌلً، ونشاط العقارات، ونشاط ال
 الرهن العقارات وغٌر ذلك من الأنشطة التً تناولها هذا المبحث. 

وأختص المبحث الثانً بتقٌٌم المعالجات الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة من خلال الارتكاز        
اج  المعالجة الضرٌبٌة لهذه الأنشطة والتً تتعدد علً طبٌعة كل نشاط، وبٌان التحدٌات التً تو
 وتتنوع فٌما ٌمكن أن ٌجملها الباحث فٌما ٌلً :

مشكلة القٌاس الضرٌبً : للأصول العقارٌة والإٌرادات والتكالٌف الخاصة بالوعاء  -1
الضرٌبً بشؤن أنشطة بناء وتشٌٌد العقارات والتصرف فٌها، وتقسٌمها، والقٌام 

دابل القٌاس  المحاسبً مقابل قروض بضمانها، وكذا مشكلات تعدد ب بعملٌات الرهن لها
المبدبً واللاحق ما بٌن نماذج التكلفة التارٌخٌة، أو القٌمة العادلة، أو والضرٌبً 

 النماذج المختلطة. 
مشكلة الاعتراف الضرٌبً بواقعة تحقق الإٌراد العقاري، أو انعقاد التكلفة للأنشطة  -2

خصم من الوعاء الضرٌبً، وكذلك مشكلات الاعتراف والقٌاس عند العقارٌة الواجبة ال
عملٌات التحول ما بٌن استخدامات الأصول العقارٌة بٌن الأصول الثابتة، والأصول غٌر 

 المتداولة 
مشكلة تباٌن المعالجة الضرٌبٌة الناتجة عن إعادة تقٌٌم الأصول العقارٌة، ومدي  -3

التقٌٌم، ودور الحكم الشخصً فً زٌادة حده  الاختلاف فً تحدٌد ربح وخسابر إعادة
ً الوعاء الضرٌبً الذي ٌشمل ذلك،  وكذا بالنسبة فالتباٌن فً تحقٌق عدم الاتساق 

 لنشاط التؤجٌر التموٌلً، أو التشغٌلً، أو العقارات بالتبعٌة ، أو العقارات بالتخصٌص. 
اً وعملٌاً ٌستند الى علمً ٌتكون من إطاراً علمٌ وٌوصً الباحث بضرورة تبنً مدخل علمً 

البحث  بشؤن  أفرزهاٌعمل علً حل هذه المشكلات التً  المحاسبة والمحاسبة الضرٌبٌة.
 .المعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة
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 المراجع  المستخدمة فً البحث
 أولاً: مراجع باللغة العربٌة : 

 الكتب : -أ 
الضرٌبة علً العقارات المبنٌة، ( " دراسات فً 2414د. جلال الشافعً ،) .1

 .96مكتبة المدٌنة ، الزقازٌق، ص 
"، الجزء موسوعة معاٌٌر المحاسبة( " 2442د. طارق عبد العال حماد ،) .2

 .258الرابع، القاهرة، ص 
المدخل إلى نظرٌة الالتزام العامة فً الفق  (. "1999مصطفى أحمد  الزرقاء) .3

 .143الأولً ، ص" دار القلم ، دمشق، الطبعة الإسِلامً
 2445لسنة  91( " شرح أحكام القانون 2415مصلحة الضرابب المصرٌة ،) .4

 ،  الإدارة المركزٌة لتدرٌب الضرٌبً ، القاهرة. "وتعدٌلات 
 الدورٌات العلمٌة : -ب 

( ،" تساإلات ووجهات نظر حول الضرٌبة 2415د. حامد طلبة محمد ،) .1
لات " ورقة عمل مقدمة الى وتعدٌ 2448لسنة  196العقارٌة فً ظل القانون 

" كلٌة التجارة ، جامعة مإتمر مشاكل التقٌٌم العقاري والضرٌبة العقارٌة ، 
 .351-354بنها ، ماٌو ، . ص ص 

(." التسوٌق العقاري المفهوم ، الخصابص ، 2413عباس عبد الأرزوقً ،) .2
، العدد الثانً ، ص  مجلة جامعة بابل للعلوم الإنسانٌةالمزٌج ، والمنظومة" 

448. 
( " ترحٌل 2414عبد الفتاح محمد عبد الفناح، و جهاد شحاتة مغاوري ) .3

مجلة البحوث دراسة مقارنة "  –الخسابر فً القانون الضرٌبً المصري 
(، 94، الجمعٌة المصرٌة للمالٌة العامة والضرابب ، العدد ) المالٌة والضرٌبٌة
 .19-18فبراٌر ، ص ص 

( " أثر الاختلاف بٌن المعالجة المحاسبٌة 2416زكً سلٌم .)مصطفً فتحً  .4
والمعالجة الضرٌبٌة للأصول الثابتة وإهلاكاتها فً ضوء معاٌٌر المحاسبة 

المإتمر العلمً الضرٌبً الرابع المصرٌة وقانون الضرٌبة علً الدخل " 
، الجمعٌة المصرٌة  2434والعشرٌن : دور الضرابب فً تحقٌق إستراتٌجٌة 

 .4للمالٌة العامة والضرابب، القاهرة ، المجلد الثالث ، ماٌو، ص
( " المشكلات المحاسبٌة والضرٌبٌة 2415د. هدي حسٌن محمد الشٌخ،) .5

لعملٌات البٌع وإعادة التؤجٌر فً ضوء الاختلاف بٌن المعاٌٌر المحاسبٌة 
البحوث التجارٌة ، كلٌة للتؤجٌر التموٌلً : دراسة حالة " مجلة الدراسات و

 .22التجارة ، جامعة بنها ، العدد الثانً ، ص 
 مرات العلمٌة:إتالم -ج 

(." تحلٌل واتجاهات لتطوٌر المعاملة 2442د. عادل التابعً عبده الغزناوي ،) .1
الضرٌبٌة لنشاط التصرفات العقارٌة " المإتمر الضرٌبً السابع : تطوٌر النظام 

غٌرات المعاصرة، الجمعٌة المصرٌة للمالٌة الضرٌبً المصري فً ضوء المت
 .6العامة والضرابب ، دار الدفاع الجوي ، ماٌو ، ص 



  

61 

 

( " العقود طوٌلة الأجل بٌن كلا من معاٌٌر المحاسبة 2447محمد محمود التفراوي .).2
المإتمر الضرٌبً الثانً عشر: فاعلٌة تطبٌق المصرٌة وأحكام قانون الضرٌبة علً الدخل " 

 .19-1،المجلد الثالث ، القاهرة، ٌونٌ  ، ص ص  ضرٌبًالنظام ال
 مراجع أخري: -د 

بشؤن عدم سرٌان  1984( لسنة 1تعلٌمات مصلحة الضرابب التفسٌرٌة رقم ) -1
 ضرٌبة التصرفات علً شركات الأموال.

بناء علً قرار وزٌر المالٌة رقم  1997لسنة  8تعلٌمات مصلحة الضرابب رقم  -2
 .1982لسنة  167

لسنة  32مصلحة الضرابب المصرٌة ، تعلٌمات تنفٌذٌة للفحص ، رقم تعلٌمات  -3
1989. 

،  199،  197، بند  44تعلٌمات مصلحة الضرابب المصرٌة ، تعلٌمات تنفٌذٌة رقم  -4
 .2443لسنة 

، صدرت عن مكتب وزٌر  2447( لسنة 1تعلٌمات وزارٌة لمصلحة الضرابب رقم )  -5
 .8/5/2447المالٌة فً 

 .2412لسنة 12الضرابب تعلٌماتها التنفٌذٌة  تعلٌمات مصلحة   -6
بشؤن مدي  2413لسنة  16مصلحة الضرابب المصرٌة ، كتاب دوري تعلٌمات   -7

 خضوع الأشخاص الاعتبارٌة لضرٌبة التصرفات العقارٌة الوحٌدة.
، تعدٌل 2414لسنة 42تعلٌمات مصلحة الضرابب المصرٌة ، تعلٌمات تنفٌذٌة رقم   -8

 .2443لسنة  44 للتعلٌمات التنفٌذٌة
 9/9/2445، صدر بتارٌخ  2445لسنة  91قانون الضرابب علً الدخل رقم    -9

، الجرٌدة الرسمٌة ، 2/8/2415بتارٌخ  2415لسنة  96وآخر تعدٌلات  بالقانون 
 .  2445تابع  ،  23العدد 

، حكم النقض فً الطعن رقم  34/5/1985فتوي مصلحة الضرابب المإرخة فً  -11
 .7/5/1994جلسة  ق 55لسنة  1562

 وتعدٌلات . 1997لسنة  8قانون ضمانات وحوافز الاستثمار رقم  -11
 2448مكرر )ح( ،  25، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد رقم  2448لسنة  196قانون  -12

. 
"  اللابحة التنفٌذٌة لقانون التموٌل 2441( لسنة 1قرار مجلس الوزراء رقم ) -13

)تابع( لسنة  282الرسمٌة ، العدد ، الجرٌدة  2441لسنة  148العقاري رقم 
2441. 

وتعدٌلاتها بشؤن إصدار اللابحة  2445لسنة  991قرار وزٌر المالٌة رقم  -14
وتعدٌلات .، الجرٌدة  2445لسنة  91التنفٌذٌة لقانون الضرٌبة علً الدخل رقم 

 .27/12/2445)تابع( فً 295الرسمٌة ، العدد 
( من 1بند ) 52فسر نص المادة رقم  ٌ 2446لسنة  126قرار وزٌر المالٌة رقم  -15

 .2445لسنة  91قانون الضرٌبة علً الدخل رقم 



  

62 

 

بشؤن محاسبة  المنشآت الصغٌرة ) صدر  2412لسنة  54قرار وزٌر المالٌة رقم  -16
 (.2412لسنة  12بها  التعلٌمات التنفٌذٌة  

المعاٌٌر ، 2415لسنة  39رقم ، قرار مجلس إدارة الهٌبة العامة للرقابة المالٌة -17
 المصرٌة للتقٌٌم العقاري.

،الجرٌدة الرسمٌة ،  2441لسنة  16المعدل بالقانون    1995لسنة  95القانون  -18
 .1995مكرر ، سنة  21العدد 

لسنة  148وزارة الصناعة والتنمٌة الالكترونٌة ،" قانون التموٌل العقاري رقم  -19
 .2415مكرر )ب( لسنة  وتعدٌلات ، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد الثالث عشر 2441

قضابٌة فً جلسة  146لسنة  1557محكمة استبناف القاهرة فً القضٌة رقم  -21
26/2/1989. 

 .734ص -9س –ق  58،  لسنة  11محكمة النقض فً الطعن رقم  -21
 .22/5/1989قضابٌة جلسة  53لسنة  862محكمة النقض فً الطعن رقم  -22
 14/14/1986،جلسة ق 56لسنة  3377محكمة النقض فً الطعن رقم -23
 . 11/4/2442ق جلسة  62لسنة  5279محكمة النقص فً الطعن رقم  -24

بشؤن تطبٌق  2414لسنة  16مصلحة الضرابب المصرٌة ، كتاب دوري رقم  -25
 وتعدٌلات  2445لسنة  91من القانون  42أحكام المادة 

رقم  وزارة الاستثمار " معاٌٌر المحاسبة المصرٌة " ، ج.م.ع ، القاهرة ، قرار-26
 .2446لسنة  234

وزارة  الاستثمار " معاٌٌر المحاسبة المصرٌة المعدلة " ج. م. ع ، القاهرة ، قرار -27
 .2415لسنة  114رقم 
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