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 ملخص

لقد استيدفت ىذه الدراسة تحميؿ الجوانب القانونية والمالية والاجتماعية 
. ولقد عرضنا 8008لسنة  696عقارات المبنية رقـ لمقانوف الجديد لمضريبة عمى ال

لتمؾ الدراسة مف خلاؿ ثلاثة فصوؿ، حيث خصصنا الفصؿ الأوؿ منيا لمناقشة 
وتحميؿ أىـ ملامح وقسمات القانوف الجديد لمضريبة عمى العقارات المبنية وأىـ 

ير أحكامو التى تتعمؽ بنطاؽ ووعاء وسعر الضريبة، بالإضافة إلى إجراءات التقد
والتحصيؿ والإعفاءات مف الضريبة والعقوبات المقررة فى حالة مخالفة بعض أو 
كؿ نصوص ىذا القانوف. وجاء ذلؾ العرض والتحميؿ فى صورة مقارنة بأحكاـ 

 القانوف القديـ لمضريبة عمى العقارات المبنية.
أما الفصؿ الثانى مف ىذه الدراسة فقد ركز عمى دراسة وتحميؿ القواعد  

ية لفرض الضريبة كالعدالة والمساواة واليقيف والملاءمة والاقتصاد فى نفقات الفن
 التحصيؿ، ثـ عرضنا بعد ذلؾ لمدى استيفاء القانوف الجديد ليذه القواعد.

وأخيرا، وفى الفصؿ الثالث مف البحث عرضنا لأىـ الإنعكاسات المالية  
 والإجتماعية لمضريبة الجديدة عمى العقارات المبنية.

 
ABSTRACT 

The objective of this study is to analyse the legal, financial and 

social aspects of the new property tax legislation n˚ 196/2008.  

The research is divided into three sections. Comparatively with 

the former property tax law (56/1954), the first section discusses the 

main legal features of the property tax: taxable and exempted assets, tax 

price, procedures and assessment committees of rental value and 

sanctions.  

On the other hand, the second section focuses on clarifying the 

technical rules of tax, indicating to which extent the new property tax has 

already fulfilled such rules. 

 Finally, the third section reveals the expected fiscal and social 

effects of this tax. 
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 مقدمة عامة

تقوـ الضريبة بدور محورى فى تحقيؽ التنمية الاقتصادية والاجتماعية  
لأفراد المجتمع داخؿ الدولة. فعمى الصعيد المالى، تمثؿ الضرائب المصدر 
الرئيسى والتقميدى للإيرادات العامة، حيث تأتى فى المرتبة الأولى مف بيف مختمؼ 

 ميف الخاص والقروض. أنواع الإيرادات العامة كالرسوـ والدو 
وعمى الرغـ مف دورىا المالى المؤثر، فإف الضريبة تتجاوز دورىا المالى  

لتمس جانبا ىاما ألا وىو الجانب الاقتصادى. ولا غرو إذا مف لجوء الحكومات 
لى الضريبة بصفة خاصة مف  المتكرر إلى أدوات السياسة المالية بصفة عامة وا 

صادية كالحد مف معدلات التضخـ والاستيلاؾ أو أجؿ تحقيؽ بعض الغايات الاقت
 تشجيع الاستثمار فى قطاعات معينة وتحقيؽ معدؿ مرتفع مف التراكـ الرأسمالى

 (.842.د. صلاح زيف الديف، ص)
ولا يمكف أف نيمؿ البعد الإجتماعى لمضريبة، حيث أنيا تؤدى جنبا إلى  

فراد المجتمع وتحويؿ جزء جنب مع نظاـ الإعانات إلى إعادة توزيع الدخؿ بيف أ
 ةمف أصحاب الدخوؿ المرتفعة إلى أصحاب الدخوؿ الضعيفة والمتوسط

(Musgrave, R. and Musgrave, P. (1989), Pp:10-11.) 
ومف بيف أنواع الضرائب المختمفة التى يمكف أف تفرضيا الدولة تمثؿ  

تمجأ إلييا الدولة مف الضريبة العقارية إحدى الأدوات المالية اليامة التى يمكف أف 
 أجؿ تحقيؽ بعض مف أىدافيا الاقتصادية والمالية والاجتماعية.

وتجدر الإشارة إلى أف الضريبة عمى العقارات المبنية لـ يتـ تنظيميا عمى 
نحو مستقؿ فى جميع مراحؿ تطورىا التاريخى، حيث لـ يتـ فرض ضريبة مستقمة 

لا فى وقت متأخر. ويبرر الفقو المالى عمى العقارات المبنية فى كثير مف الدوؿ إ
ذلؾ بأف الضرائب كانت تصيب ىذه العقارات كجزء مف الأرض التى تقاـ عمييا. 
وليذا لـ تعد عقارا مستقلا، بؿ كانت بمثابة إصلاحات أدخمت ومف ثـ تتبع 

  (.852(، ص. 6968)د.كماؿ الجرؼ ).الأرض
ارات المبنية فى أواخر والجدير بالذكر أف مصر عرفت الضريبة عمى العق 

مف إيجار المبنى ثـ  6/68وكاف سعرىا حينئذ  6848حكـ محمد عمى فى عاـ 
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. واتسمت ىذه الضريبة فى 6875و  6854أعيد تنظيميا بعد ذلؾ فى عامى 
ذلؾ الوقت بالتمييز حيث أف معظـ الأجانب الذيف كانوا يقيموف فى مصر حينئذ 

ر يقضى بعدـ خضوعيـ ليذه الضريبة لـ يخضعوا ليا بحجة أف العرؼ فى مص
. ثـ صدر (7(،ص. 6989)د.يونس البطريؽ )وأيدتيـ المحاكـ المختمطة فى ذلؾ

لينظـ الإجراءات المتعمقة بعوائد جميع  6884مارس سنة  62الأمر العالى فى 
الأجانب  6885أبنية القطر المصرى، ثـ ألزـ مؤتمر لندف الذى عقد فى عاـ 

، 6970)د. محمد عبد المنعـ الجماؿ ، مى العقارات المبنيةبالوفاء بالضريبة ع
 (.97( و)د. محمد رشاد ،ص. 659ص: 

ومع ذلؾ فإنو يمكف التأكيد عمى أف التنظيـ الحقيقى لمضريبة عمى  
الذى شمؿ العقارات  6954لسنة  56العقارات المبنية جاء مع صدور القانوف رقـ 

مادة بنائيا ، وذلؾ عمى نقيض ما كاف  المبنية أيا كاف الغرض منيا وأيا كانت
ينص عميو الأمر العالى الذى كاف يبيف عمى سبيؿ الحصر أنواع الأماكف التى 
تفرض عمييا العوائد مما ترتب عميو خروج كثير مف الأماكف مف وعاء الضريبة. 

قد اعتبر فى حكـ العقارات  6954لسنة  56علاوة عمى ما سبؽ، فإف القانوف 
راضى الفضاء المستغمة أو المستعممة سواء كانت ممحقة بالمبانى أو المبنية الأ

مستقمة عنيا مسورة أو غير مسورة. وكذلؾ اعتبر فى حكـ العقارات المبنية 
التركيبات التى تقاـ عمى سطح أو واجيات العقارات إذا كانت مؤجرة أو كاف 

 تركيبيا مقابؿ نفع أو أجر.
لسنة  56شريعات التى تناولت القانوف ثـ توالت بعد ذلؾ العديد مف الت 
الذى قرر  6966لسنة  669بالتعديؿ والتنقيح اعتبارا مف القانوف رقـ  6954

بشأف استمرار  6984لسنة  28بعض الإعفاءات الضريبية حتى القانوف رقـ 
إعفاء محافظة شماؿ سيناء مف الضرائب والرسوـ المقررة عمى العقارات المبنية. 

وما سبقو وصاحبو مف جدؿ ونقاش ليمثؿ  8008لسنة  696انوف وأخيرا جاء الق
فى درب التطور التشريعى فى نطاؽ  –وقد لا تكوف الأخيرة  –خطوة أخرى 

 الضريبة عمى العقارات المبنية.
لقد صدر ىذا القانوف ضمف منظومة التشريعات الاقتصادية والمالية التى  

لاقتصاد الموجو إلى نظاـ اقتصاد دشنتيا الدولة تزامنا مع تحوليا مف نظاـ ا
السوؽ. لقد استيدفت الحكومة مف وراء إصدار ىذا القانوف إجراء بعض 
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الإصلاحات لتواكب التطورات الاقتصادية المحمية والعالمية وما عكستو مف اثار 
سمبية عمى الاقتصاد الوطنى. لقد بررت الحكومة إصدارىا ليذا القانوف برغبتيا فى 

مساواه وتحقيؽ العدالة الضريبية وتلافى مشاكؿ التطبيؽ العممى إرساء مبدأ ال
لمقانوف السابؽ، وبناء جسر مف الثقة المتبادلة بيف المموؿ وجيات ربط وتحصيؿ 
الضريبة. مف ناحية أخرى، فقد أرادت الدولة مف وراء إصدارىا ليذا القانوف تعظيـ 

ا العامة نتيجة التحرر التجارى مواردىا المالية لتعويض النقص المتوقع فى إيراداتي
إقميميا وعالميا، بالإضافة إلى رغبتيا فى دعـ البعد الاجتماعى والإنسانى لممكمفيف 

 بأداء الضريبة.
 إشكالية الدراسة:

تتحدد إشكالية ىذه الدراسة فى محاولة الكشؼ عف طبيعة وخصائص  
لسنة  696انوف التنظيـ القانونى لمضريبة عمى العقارات المبنية فى ضوء الق

لسنة  56وما يحممو ىذا الأخير مف سمات تميزه عف سابقو )أى القانوف  8008
6954.) 

تمتد إشكالية الدراسة لتشمؿ أيضا أىمية التحقؽ مف مدى استيفاء القانوف 
الجديد لمقواعد والأسس الفنية التى أقرىا الفقو المالى مثؿ قواعد العدالة والمساواة 

بغية التعرؼ عمى مدى تطابؽ نصوص ىذا القانوف مع ما  واليقيف والملائمة
 تقتضيو القواعد والأسس الضريبية.

وفى النياية، فإف ىذا البحث سيحاوؿ أف يميط المثاـ عف الاثار المالية 
 والاجتماعية المتوقعة نتيجة لتطبيؽ القانوف الجديد لمضريبة عمى العقارات المبنية.

ىذه الدراسة وتحاوؿ الإجابة عمييا. وتتمثؿ  جممة إذا مف التساؤلات تثيرىا
 ىذه التساؤلات فيما يمى:

ما ىى أىـ أوجو الاختلاؼ بيف القانوف الحالى لمضريبة عمى  -6
 العقارات المبنية والقانوف السابؽ؟

ىؿ استوفى القانوف الجديد أسس وقواعد فرض الضرائب أـ خرج -8
 المشرع عنيا لظروؼ ومبررات معينة؟

المتوقع أف يعظـ القانوف الجديد مف حصيمة الإيرادات ىؿ مف -2
 الضريبية لمدولة؟

 ما ىى الاثار الإجتماعية المتوقعة لمقانوف الجديد؟-4
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 فروض الدراسة;

لقد قامت ىذه الدراسة عمى عدة فروض وسنحاوؿ مف خلاؿ الشرح 
 والتحميؿ التوصؿ إلى مدى صحتيا مف عدـ. وتمؾ الفروض ىى:

الجديد جاء مختمفا عف القانوف السابؽ مف حيث الوعاء  إف القانوف-6
والسعر وطرؽ التحصيؿ والإجراءات والجزاءات المفروضة حاؿ 

 مخالفة نصوصو.
إف القانوف الجديد جاء متوافقا مع القواعد والأسس الفنية لفرض -8

 الضريبة.
إف قانوف الضريبة عمى العقارات المبنية سيؤدى إلى زيادة الموارد -2

 ضريبية.ال
إف القانوف الجديد سيساىـ فى حؿ مشكمة الإسكاف كما سيؤدى إلى  -4

 إعادة توزيع الدخؿ بيف أفراد المجتمع.
 منهجية ونطاق الدراسة:

إف طبيعة الدراسة تقتضى الاستعانة بالمنيج الوصفى والتحميؿ المقارف مف  
يساعدنا عمى أجؿ التأكد مف صحة الفروض السابقة. إف ذلؾ النيج مف شأنو أف 

عقد مقارنة بيف نصوص القانوف الجديد مع مثيمتيا فى القانوف السابؽ وصولا فى 
النياية إلى إقرار أىـ قسمات التميز التى اختص بيا المشرع القانوف الجديد. 
مقارنة أخرى تقتضييا طبيعة ىذه الدراسة تتمثؿ فى مناظرة نصوص القانوف 

وأسس فرض الضريبة التى يتطمبيا الفقو المالى الجديد )الواقع العممى( مع قواعد 
لتكوف التشريعات الضريبية أكثر كفاءة وفاعمية )المبادىء النظرية( وذلؾ لمتعرؼ 

 عمى مدى تطابؽ النصوص مع ما تقتضيو الأسس والقواعد الضريبية.
إف المجوء إذا إلى المنيجيف الاستقرائى والاستنباطى يضحى أحد الركائز 

حقؽ مف مدى استيفاء القانوف الجديد للاشتراطات والأسس الفنية الأساسية لمت
لفرض الضريبة واستشراؼ الاثارالمالية والاجتماعية لمقانوف الجديد. علاوة عمى ما 
سبؽ فإف الاستعانة بالمنيج الاحصائى يصبح أمرا ممحا لموقوؼ عمى الأثر المالى 

 لمضريبة الجديدة عمى العقارات المبنية.
طاؽ الدراسة فإننا سوؼ نركز عمى إظيار الاثار المالية أما عف ن

والاجتماعية لمقانوف الجديد لمضريبة عمى العقارات المبنية وذلؾ بعد أف نعرض 
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بالتحميؿ لأىـ نصوصو فى إطار مقارف مع نصوص القانوف القديـ. ونتيجة لذلؾ 
 سة.فإف دراسة الاثار الإقتصادية لمقانوف لف تدخؿ فى نطاؽ ىذه الدرا

 خطة الدراسة:
سوؼ نعرض لموضوع البحث مف خلاؿ ثلاثة فصوؿ. سنخصص الفصؿ 
الأوؿ لدراسة وتحميؿ النصوص القانونية لمضريبة عمى العقارات المبنية لموصوؿ 
إلى أىـ نقاط الالتقاء والتعارض بيف التشريع الجديد والقانوف السابؽ. أما الفصؿ 

مدى استيفاء القانوف الجديد لقواعد وأسس  الثانى مف ىذه الدراسة فسنكرسو لبياف
فرض الضريبة. أخيرا، فإف الفصؿ الثالث سيركز عمى توضيح أىـ الاثار المالية 

 والاجتماعية لمقانوف الجديد لمضريبة عمى العقارات المبنية.
 إف خطة الدراسة ستكوف إذا عمى النحو الاتى:

قارات المبنية فى ضوء الفصؿ الأوؿ: التنظيـ التشريعى لمضريبة عمى الع
 .8008لسنة  696القانوف 

الفصؿ الثانى: مدى استيفاء قانوف الضريبة العقارية لمقواعد الفنية لفرض 
 الضرائب.

 الفصؿ الثالث: الاثار المالية والاجتماعية لقانوف الضريبة العقارية.
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 الفصل الأول

 ريعى للضريبة على العقارات المبيية التيظيه التش

 3119لشية  2:7فى ضوء القاىوٌ 

مف الميـ فى البداية أف نمقى الضوء عمى أىـ ما يحممو القانوف الجديد 
مف تحولات ومستحدثات تميز بيا عف القانوف السابؽ. ولعؿ أبرز ىذه التغيرات 

رىا والإعفاءات والتطورات تتعمؽ فى المقاـ الأوؿ بنطاؽ سرياف الضريبة وسع
 الواردة عمييا وطريقة تحصيميا والعقوبات المقرر تطبيقيا عمى المخالفيف.

وفى ضوء ما سبؽ فإف معالجة ىذا الموضوع ستكوف مف خلاؿ المباحث 
 الاتية:

 المبحث الأوؿ: نطاؽ تطبيؽ الضريبة عمى العقارات المبنية.
 المبحث الثانى: سعر ووعاء الضريبة.

حصر وتقدير الأماكف الخاضعة لمضريبة وسبؿ الطعف المبحث الثالث: 
 عمييا.

 المبحث الرابع: حالات الإعفاء مف الضريبة ورفعيا.
 المبحث الخامس: تحصيؿ الضريبة والعقوبات المقررة.

 المبحح الأول

 ىطاق تطبيق الضريبة على العقارات المبيية 

لسنة  696وف المقررة بالباب الثانى مف القان 66-8لقد عالجت المواد  
نطاؽ سرياف الضريبة عمى العقارات المبنية. لقد أظيرت ىذه النصوص  8008

نطاؽ سرياف الضريبة عمى العقارات المبنية بطبيعتيا، وعمى ما يعد فى حكـ 
العقارات المبنية. كما قررت ىذه النصوص أيضا سرياف الضريبة عمى العقارات 

فة إلى تحديد العقارات التى لا تخضع المبنية المقامة عمى أرض زراعية، بالإضا
 لمضريبة. مف الضرورى إذا أف نعرض لبنود نطاؽ الضريبة بشىء مف التفصيؿ.

 أولا: سرياف الضريبة عمى العقارات المبنية بطبيعتيا:
عمى فرض ضريبة  8008لسنة  696تقضى المادة الثامنة مف القانوف  

نائيا وأيا كاف الغرض الذى تستخدـ سنوية عمى العقارات المبنية أيا كانت مادة ب
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فيو, دائمة أو غير دائمة، مقامة عمى الأرض أو تحتيا أو عمى الماء، مشغولة 
بعوض أو بغير عوض، سواء كانت تامة ومشغولة أو تامة وغير مشغولة أو 
مشغولة عمى غير إتماـ. وتحدد اللائحة التنفيذية إجراءات حصر العقارات المبنية. 

ة عمى جميع العقارات المبنية وما فى حكميا فى جميع أنحاء وتسرى الضريب
 البلاد.

لقد حاوؿ المشرع أف يمد نطاؽ تطبيؽ الضريبة ليشتمؿ عمى جميع  
العقارات بكافة أشكاليا وأيا كانت المادة المصنوعة منيا أو الغرض مف استخداميا 

فة أنحاء وأيا كاف موقعيا وسواء كانت مشغولة أو غير مشغولة وذلؾ فى كا
 الجميورية.
( الواردة بالباب الأوؿ مف 6وبتحميؿ النص السابؽ ومقارنتو بنص المادة ) 

، نلاحظ أف ىناؾ اختلافيف بيف النصيف نجمميما فيما 6954لسنة  56القانوف رقـ 
 يأتى:

تفرض الضريبة فى ظؿ القانوف السابؽ عمى العقارات  الاختلاف الأول:
بعوض أو بغير عوض، بينما توسع المشرع فى  المشغولة فقط سواء كاف ذلؾ

فرض الضريبة فى ظؿ القانوف الجديد حيث تفرض الضريبة عمى العقارات المبنية 
سواء كانت مشغولة أو غير مشغولة ويخرج مف نطاؽ تطبيؽ الضريبة فقط 

 العقارات غير التامة غير المشغولة.
ف السابؽ عمى العقارات الاختلاؼ الثانى: تسرى أحكاـ الضريبة فى ظؿ القانو 

الموجودة فى المدف والبلاد التى صدرت بيا أوامر عالية أو مراسيـ بربط الضريبة 
. عمى النقيض 6884مارس سنة  62عمييا بالتطبيؽ للأمر العالى الصادر فى 

مف ذلؾ فإف المشرع قد توسع فى فرض الضريبة عمى كافة العقارات الموجودة 
ا توجو صحيح مف قبؿ المشرع حيث أف ىناؾ الكثير بأنحاء القطر المصري. وىذ

مف القرى التى تعج بالفمؿ والقصور والمبانى الفاخرة والتى كانت خارج نطاؽ 
فرض الضريبة فى ظؿ القانوف القديـ لوجودىا فى أماكف غير تمؾ المذكورة فى 

 الأمر العالى السابؽ الإشارة إليو.
 نية:ثانيا: ما يعتبر فى حكـ العقارات المب

وفقا لأحكاـ القانوف الجديد لمضريبة عمى العقارات المبنية فإنو يعد فى  
 حكـ العقارات المبنية ما يمى:

 :   يمى ما لمبنيةا راتلعقاا حكـ في رعتبي"
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 بطريق ارتد لتيا مةلعاا قفارلما ؿتغلاسوا دارةلإ لمخصصةا راتلعقاػ ا أ
 عمى ةمقام كانت اءسو عاتفنلاا حق ـاظنبأو  ؿتغلاسالاب صيرخلتا أو اـزلالتا

لـ أو  نص اءسو، ونلمنتفعيأو ا نلمستغميأو ا نيزملمممت أو لةودلمممموكة ارض 
 .   خيصرلتأو ا العقد نياية في لمدولة لتيايموأ عمى معيـ مةرلمبا دولعقا في ينص

 ستقمةم وأ ينالمباب ممحقة كانت اءسو لمستغمةا ءلفضاا يضرالأػ ا ب
 .   ورةمس رغي وأ رةوسم، عنيا

 ةمؤجر كانتإذا  راتلعقاا تياجأو وا حسطأ عمى ـقات لتيا كيباترلتػ ا ج
 ."جرأو أ نفع بلقام كاف التركيبأو 

والجدير بالذكر ىنا أف المشرع قد اقتفى أثر القانوف القديـ وسار عمى دربو  
( مف القانوف 6حيث أف مضموف الماادة السابقة جاء عمى غرار ما قررتو المادة )

قديـ. ولعؿ الحكمة التى ابتغاىا المشرع مف وراء فرضو لمضريبة عمى الأراضى ال
الفضاء يتمثؿ فى حفز مالكى ىذه الأراضى عمى حسف استغلاليا ودفعيـ إلى 
استثمارىا فى مجاؿ العقارات لحؿ مشكمة الإسكاف بدلا مف وجودىا فى شكؿ ثروة 

 . معطمة
واجيات العقارات المبنية إذا كانت  ثالثا: التركيبات التى تقاـ عمى أسطح أو

 مؤجرة أو كاف التركيب مقابؿ نفع أو أجر.
لقد أخضع المشرع ىذه التركيبات لمضريبة عمى العقارات المبنية خاصة  

وأف الكثير منيا يقاـ لغرض تجارى مثؿ الإعلانات وشبكات تقوية المحموؿ. ومع 
عقارات المبنية ىو أف تكوف ذلؾ فإف مناط خضوع ىذه التركيبات لمضريبة عمى ال

مؤجرة لمغير أو أف يكوف التركيب مقابؿ نفع أو أجر. ولا يخضع لمضريبة ىنا 
التركيبات الموجودة عمى واجيات المحاؿ للإعلاف عنيا وكذلؾ أطباؽ الدش. وىنا 
تجدر الإشارة إلى أف نصوص القانوف الجديد جاءت متفقة مع ما ذىب إليو 

 اع ىذه التركيبات لمضريبة.القانوف القديـ فى إخض
  رابعا: حكـ العقارات المبنية المقامة عمى أرض زراعية:

لقد أدخؿ المشرع جميع العقارات المبنية ومافى حكميا فى جميع أنحاء  
(. وتأسيسا عمى 8البلاد فى نطاؽ تطبيؽ ىذا القانوف وذلؾ إعمالا لنص المادة )

ض زراعية تخضع لمضريبة متى توافر ذلؾ فإف العقارات المبنية المقامة عمى أر 
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مف  60فييا شروط الخضوع وذلؾ اتساقا مع مبدأ عمومية الضريبة )انظر المادة 
 القانوف(.
إف العقارات المقامة إذا عمى أرض زراعية تدخؿ فى نطاؽ تطبيؽ القانوف  

الجديد سواء أقيمت بناء عمى تصريح أـ لا. وعمى نقيض ما يذىب إليو البعض، 
نعتقد أنو يخضع لذات الحكـ العقارات التى تقوـ عمى ارض زراعية لخدمة فإننا 

ىذه الأرض مثؿ حظائر المواشى وبيوت المزارعيف والمخازف وحجرات ماكينات 
(. ومع 70، ص: 8060)د.عبد اليادى مقبؿ  8الرى نظرا لعمومية نص المادة )

ة العممية بسبب ذلؾ، فإنو مف الصعب خضوع ىذه العقارات لمضريبة مف الناحي
تدنى قيمتيا المالية والتى يتـ عمى أساسيا تحديد قيمتيا الإيجارية ومف ثـ تحديد 

 مدى خضوعيا لمضريبة مف عدمو.
 خامسا: العقارات غير الخاضعة لمضريبة:

( عدـ خضوع العقارات الاتية لمضريبة 66لقد قرر المشرع فى المادة ) 
 عمى العقارات المبنية:

،  ـعا فعنذي  ضرلغ لمخصصةوا لةودلم كةولممما لمبنيةا راتلعقاػ ا أ
 خضعتأف  عمى ةصاخ مكيةم لةودلم كةولممما لمبنيةا راتلعقااكذا و 

أو  ادرللأف فييا ؼرلتصا خيرلتا لتاليا رلشيا أوؿ من بةريلمض
    ةيرلاعتباا صخاشللأ

 .   دينلا ملتعميأو  نيةديلا ئرلشعاا ةملاقا لمخصصةا بنيةلأػ ا ب

 خيرات من كلو ذ ةملعاا لممنفعة مكيتيام عزنت لتيا لمبنيةا راتعقالػ ا ج
 .ممكيتيا عتنز لىإ تلجياا ةسطابو لفعميا ءتيلاسلاا

ويمكف لنا أف نتممس الحكمة مف وراء عدـ إخضاع المشرع لمعقارات  
المذكورة انفا لمضريبة حيث أف النوع الأوؿ مف العقارات ممموؾ لمدولة ومخصص 

ـ لجميع أفراد المجتمع. أما النوع الثانى مف العقارات المبنية فإنو لتحقيؽ نفع عا
يتعمؽ بإقامة الشعائر الدينية وتعميـ الديف الأمر الذى مف شأنو أف يقدـ لممجتمع 
رسالة نبيمة قواميا الأخلاؽ والقيـ والسموؾ القويـ وىى أسس ىامة لإنشاء مجتمع 

نية غير الخاضعة لمضريبة فإنو خاص صحيح. أما النوع الخطير مف العقارات المب
 بتمؾ العقارات التى تنتزع ممكيتيا لممنفعة العامة.
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ولقد أخذ اتجاه مف الفقو عمى المشرع عدـ توفيقو ووقوعو فى خطأ فنى  
بعدـ إخضاع العقارات السابؽ الإشارة إلييا تحت مسمى "العقارات غير الخاضعة 

لعقارات إلى قائمة العقارات المعفاة مف لمضريبة"، وكاف الأجدر بو أف يضـ ىذه ا
 ( مف القانوف الجديد. 68الخضوع لمضريبة والتى أودعيا المشرع فى صمب المادة )

والجدير بالذكر أف منيج القانوف القديـ لمضريبة عمى العقارات المبنية كاف  
أفضؿ مف مسمؾ القانوف الجديد حيث أف الأوؿ حدد العقارات المعفاة مف الخضوع 

( تحت بند الإعفاءات فى الباب السادس، ولـ يقسميا كما 86لمضريبة فى المادة )
 فعؿ القانوف السابؽ بيف عقارات غير خاضعة لمضريبة وعقارات معفاة منيا.

 المبحح الجاىى

 سعر ووعاء الضريبة 

سوؼ نعرض فى ىذا المبحث لأحكاـ سعر ووعاء الضريبة عمى العقارات المبنية 
 قميف عمى النحو الاتى:فى مطمبيف مست

 المطمب الأوؿ: سعر الضريبة.
 المطمب الثانى: وعاء الضريبة.

 المطلب الأول

 سعر الضريبة 

% مف 60لقد قرر المشرع فى القانوف الجديد أف يكوف سعر الضريبة 
% مف 20القيمة الايجارية السنوية لمعقارات الخاضعة لمضريبة وذلؾ بعد استبعاد 

% بالنسبة 28للأماكف المستعممة فى أغراض السكف، و ىذه القيمة بالنسبة
للأماكف المستعممة فى غير أغراض السكف. وذلؾ مقابؿ جميع المصروفات التى 
يتكبدىا المكمؼ بأداء الضريبة بما فى ذلؾ مصاريؼ الصيانة. ويستيدى فى 

 تحديد الضريبة بالمؤشرات الواردة بالجدوليف المرفقيف بيذا القانوف.
ىنا أف المشرع قد تبنى السعر النسبى بدلا مف السعر التصاعدى ويلاحظ 

فى تحديد قيمة الضريبة عمى العقارات المبنية. ويأتى توجو المشرع فى ىذا 
الخصوص عمى عكس ما كاف مقررا فى ظؿ القانوف السابؽ حيث أف ىذا الأخير 

ه % فى حد40% فى حده الأدنى و 60كاف يفرض سعرا تصاعديا يتراوح بيف 
الأقصى مف خلاؿ خمسة شرائح وذلؾ وفقا لمقيمة الإيجارية السنوية لمحجرة 

 بالوحدة السكنية.



 الضريبة على العقارات المبيية فى مصر                                      والاقتصاديةلدلة العلوو القاىوىية 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 - 31 - 

ومع ذلؾ فإنو يمكف القوؿ بأنو مف الناحية الواقعية كانت الضريبة فى ظؿ 
% وىو سعر 40القانوف السابؽ تطبؽ فى أغمب الحالات بسعر نسبى وىو 

بار تطور وارتفاع القيمة الإيجارية الشريحة الخامسة وذلؾ إذا وضعنا فى الاعت
% مف القيمة 40لممساكف. فالقانوف القديـ كاف ينص عمى أف يكوف سعر الضريبة 

الإيجارية السنوية )الشريحة الخامسة( بالنسبة لممساكف التى يزيد فييا متوسط 
جنييات. ومف الصعب فى الواقع  60الإيجار الشيرى لمحجرة بالوحدة السكنية عف 

أف نجد الاف مثؿ ىذا الأجر الزىيد إلا فى أضيؽ الحدود ولفئة قميمة مف  العممى
المساكف. إف ىذا السعر التصاعدى والذى يتغير وفقا لمقيمة الإيجارية لمحجرة كاف 
يتلاءـ مع الظروؼ الاقتصادية التى صدر القانوف السابؽ فى ظميا وىو الأمر 

مر الذى دعا المشرع إلى تبنى قانوف الذى لـ يعد مناسبا فى الوقت الراىف وىو الأ
 جديد بفمسفة متميزة تناسب مستجدات العصر.

ويعتبر السعر النسبى الذى أقره المشرع فى القانوف الجديد سعرا معقولا 
مقارنة بالسعر الذى تطبقو القوانيف المماثمة فى دوؿ أخرى حيث يبمغ سعر 

% مقابؿ مصروفات 80د % مف صافى الإيجار بعد استبعا80الضريبة فى تركيا 
% مقابؿ مصروفات 6% عدا 60الصيانة. وفى رومانيا يصؿ السعر إلى 

% مف القيمة الإيجارية لمبيوت 85% بعد استبعاد 68التحصيؿ وفى فرنسا 
)د. السيد  %.60% لممصانع وذلؾ مقابؿ مصروفات الصيانة وفى إيطاليا 40و

، ص: 8008الذنيبات،)د.محمد جماؿ ( و44، ص: 6992عطية عبد الواحد ،
60-666.) 

% مف القيمة 20عمى الجانب الاخر، فإف المشرع قد قرر استبعاد 
الإيجارية السنوية التى حددتيا لجاف الحصر والتقدير مقابؿ جميع المصروفات 
التى يتكبدىا المكمؼ بأداء الضريبة بما ذلؾ مصروفات الصيانة وذلؾ بالنسبة 

% مف القيمة 28سكف، بينما قرر استبعاد للأماكف المستعممة فى أغراض ال
 الإيجارية السنوية بالنسبة للأماكف المستعممة فى غير أغراض السكف.

وىنا يختمؼ القانوف الحالى مف جديد مع القانوف السابؽ الذى نص عمى 
% فقط مف قيمة الإيجار السنوية مقابؿ جميع المصروفات التى 80استبعاد 

صاريؼ الصيانة وىى نسبة تقؿ كما نرى عف القيمة التى يتكبدىا المالؾ بما فييا م
 حددىا المشرع فى ظؿ القانوف الحالى.
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 المطلب الجاىى

 وعاء الضريبة

 أولا; مضنوٌ وعاء الضريبة;

تمثؿ القيمة الإيجارية السنوية لمعقارات المبنية وما فى حكميا وعاء  
لإيجارية السنوية لمعقارات الضريبة عمى العقارات المبنية. ويتـ تقدير القيمة ا

المبنية طبقا لأحكاـ ىذا القانوف. ولقد أناط القانوف بمجاف محددة القياـ بتقدير 
القيمة الإيجارية ليذه العقارات. وبناء عمى ذلؾ فإنو تشكؿ فى كؿ محافظة لجاف 
تسمى "لجاف الحصر والتقدير" تختص بحصر وتقدير القيمة الإيجارية لمعقارات 

ذلؾ عمى أساس تقسيميا نوعيا فى ضوء مستوى البناء والموقع الجغرافى المبنية و 
 والمرافؽ المتصمة بيا عمى النحو الذى تنظمو اللائحة التنفيذية. 

مف اللائحة التنفيذية لمقانوف الجديد أسس  62-5لقد عالجت المواد  
جراءات حصر العقارات المبنية وتقسيميا وأسس تقدير القيمة الإ يجارية وقواعد وا 

اجراءات الطعف عمى تقديرات القيمة  67-64لمعقارات المبنية، كما تناولت المواد 
 الإيجارية وتشكيؿ لجاف الطعف.

 ثاىيا; طريقة تحديد وعاء الضريبة )القينة الإيجارية(;

معايير ثلاثة يتـ  8008لسنة  696مف القانوف  62لقد حددت المادة 
 ة لمعقار وىى:عمى أساسيا تحديد القيمة الإيجاري

 مستوى البناء.-6
 الموقع الجغرافى لو.-8
 المرافؽ المتصمة بو.-2
ولقد أسيبت اللائحة التنفيذية فى تحديد ما يشممو الموقع الجغرافى مثؿ  

طبيعة المنطقة الكائف بيا العقارات المبنية، والشارع الكائف بو ىذه العقارات، ومدى 
/أ(. أما 7حدائؽ أو المنتزىات العامة)المادة قرب ىذه العقارات مف الشواطىء أو ال

بالنسبة لمستوى البناء، فالمقصود بو ما إذا كاف فاخرا أـ متوسط أـ شعبى وكذلؾ 
/ب(. وأخيرا، فإف المرافؽ المتصمة 7نوعية مادة البناء المستخدمة )المادة 

 بالعقارات المبنية تشمؿ الكيرباء والمياه والصرؼ الصحى والخدمات الصحية
/ج(. بالإضافة إلى ما سبؽ، فإف اللائحة التنفيذية 7والاجتماعية والتعميـ )المادة 
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قد أشارت أيضا إلى ضرورة مراعاة بعض المعايير الأخرى عند تقدير القيمة 
الإيجارية لمعقارات المبنية كالاتزاـ بالقيمة الإيجارية المحددة وفقا لقوانيف الإيجارات 

اقية بيف المالؾ والمستأجر والاعتداد بالبيانات الواردة والاسترشاد بالأجرة الاتف
بالإقرار المقدـ مف المكمؼ بأداء الضريبة، وكذلؾ ضرورة الاىتداء بالجداوؿ 

 المرفقة باللائحة التنفيذية.
 ثالثا: طريقة احتساب الضريبة بالنسبة لموحدات السكنية:

 لمخطوات الاتية:يتـ احتساب الضريبة بالنسبة لمعقارات المبنية وفقا  
تحديد القيمة السوقية لمعقار ويقصد بيا القيمة العادية لمعقار التى يباع -6

 ويشترى بيا فى السوؽ.
% 60تحديد القيمة الرأسمالية لمعقار: ويتـ تقدير تمؾ القيمة عمى أساس -8

 مف القيمة السوقية لمعقار.
مف القيمة الرأسمالية % 2تقدير القيمة الإيجارية السنوية لمعقار والبالغة -2

 لو.
% مف القيمة الإيجارية السنوية لمعقارمقابؿ مصاريؼ 20يتـ استبعاد -4

% فى حالة 28الصيانة إذا كاف الغرض مف العقار ىو السكنى و 
 العقارات التى تقاـ لأغراض غير السكنى.

 جنييا. 6000يستبعد حد الإعفاء المقرر فى القانوف والبالغ -5
 % مف القيمة الإيجارية السنوية الصافية.60ريبة البالغ يطبؽ سعر الض-6
وبمقارنة وعاء الضريبة وطريقة تحديده فى القانوف الحالى بما كاف معمولا  

بو فى ظؿ القانوف السابؽ بلاحظ أف ىذاالأخير كاف يفرض الضريبة عمى أساس 
يتفؽ القانوف القيمة الإيجارية السنوية لمعقارات التى تقدرىا لجاف التقدير وىنا 

الحالى مع القانوف السابؽ. ومع ذلؾ فقد اكتفى القانوف القديـ بتقرير أنو عند تقدير 
القيمة الإيجارية لمعقار فإنو يتعيف مراعاة جميع العوامؿ التى تؤدى إلى تحديدىا 
وعمى وجو الخصوص الأجرة المتفؽ عمييا إذا كاف العقد خاليا مف شبية الصورية 

يلاحظ ىنا أف القانوف القديـ لـ يضع معايير أو جداوؿ للإىتداء بيا أو المجاممة. و 
 كما فعؿ القانوف الحالى عند تقدير القيمة الإيجارية.
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 المبحح الجالح

 حصر وتقدير الأماكً الخاضعة للضريبة وسبل الطعً عليَا 

 أولا; حصر وتقدير الأماكً الخاضعة للضريبة;

بكؿ محافظة مف المحافظات بيدؼ  تـ تشكيؿ لجاف لمحصر والتقدير 
حصر وتقدير القيمة الإيجارية لمعقارات المبنية عمى أساس تقسيميا نوعيا فى 

 ضوء مستوى البناء والموقع الجغرافى والمرافؽ المتصمة بيا.
وتشكؿ ىذه المجاف بقرار مف وزير المالية بالاتفاؽ مع وزير الإسكاف  

وب عف مصمحة الضرائب يرأس المجنة وتشكؿ كؿ لجنة مف ىذه المجاف مف مند
وعضوية مندوب عف كؿ مف وزارتى المالية والإسكاف واثنيف مف المكمفيف بأداء 

 الضريبة بناء عمى ترشيح المجمس الشعبى لممحافظة.
وتتـ عممية الحصر كؿ خمس سنوات. ومع ذلؾ فإنو يتعيف عمؿ حصر  

جزاء التى أضيفت إلى عقارات سنوى لمعقارات المبنية المستجدة وما فى حكميا والأ
مبنية سبؽ حصرىا وكذلؾ العقارات السابؽ حصرىا والتى تـ تحديثيا وتطويرىا 

( مف القانوف التى 68كميا أو جزئيا وكذلؾ العقارات المنصوص عمييا فى المادة )
زاؿ عنيا سبب الإعفاء مف الضريبة. وينضـ إلى الفئات السابقة أيضا الأراضى 

مة مقايؿ أجر أو نفع وكذلؾ الوحات التى انقضت العلاقة الإيجارية الفضاء المستغ
ليا بإحدى الطرؽ القانونية وكانت تخضع لنظـ تحديد الأجرة وفقا لأحكاـ القانونيف 

 .6986لسنة  626و 6977لسنة  49
 ثاىيا; إجراءات الحصر والتقدير;

أعضاء اشترط المشرع لصحة انعقاد لجنة الحصر والتقدير حضور أربعة  
عمى الأقؿ عمى أف يكوف مف بينيـ الرئيس وتصدر المجنة قراراتيا بالأغمبية 
المطمقة للأعضاء الحاضريف وعند التساوى يرجح الجانب الذى منو الرئيس. 
وتتولى كؿ لجنة مف ىذه المجاف حصر العقارات المبنية فى نطاؽ اختصاصيا 

مة الإيجارية ليذه العقارات وفقا لخطة العمؿ التى تضعيا المصمحة وتحديد القي
لأغراض تطبيؽ القانوف وذلؾ بعد تقييميا طبقا للأسس والقواعد المنصوص عمييا 

 فى اللائحة التنفيذية. 
وتتولى المجنة تقدير القيمة الإيجارية طبقا لممعايير التى نصت عمييا  

الاىتداء ( مف اللائحة التنفيذية مع 7اللائحة التنفيذية والتى تضمنتيا المادة )
 بالجداوؿ الممحقة باللائحة وكذلؾ بإقرار المكمؼ بأداء الضريبة.
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ولقد فرض المشرع عمى كؿ مكمؼ بأداء الضريبة عمى العقارات المبنية،  
سواء كاف شخصا طبيعيا أو اعتباريا، أف يقدـ لمأمورية الضرائب العقارية الواقع 

معد لذلؾ مع ضرورة أف يشتمؿ فى دائرة اختصاصيا العقار إقرارا عمى النموذج ال
مف اللائحة التنفيذية  68الإقرار عمى العديد مف البيانات الأخرى )انظر المادة 

 لمقانوف(.
وعمى المكمؼ بأداء الضريبة أف يقدـ إقراره الضريبى فى النصؼ الثانى  

مف السنة السابقة لمحصر عف كؿ العقارات التى يممكيا أو ينتفع بيا بالنسبة لحالة 
لحصر الخمسى. أما بالنسبة لمحصر السنوى فإنو يتعيف عميو أف يقدـ إقراره فى ا

موعد أقصاه نياية شير ديسمبر مف كؿ سنة وذلؾ عف العقارات المستجدة 
والأجزاء التى أضيفت إلى عقارات سبؽ حصرىا والعقارات التى حدثت فى أجزائيا 

لأراضى الفضاء المستقمة أو فى بعضيا تعديلات غيرت مف معالميا والعقارات وا
 عنيا التى زاؿ عنيا سبب الإعفاء.

وبعد انتياء المجنة مف تقدير القيمة الإيجارية فإنو يتـ اعتمادىا مف الوزير  
أو مف الشخص المفوض مف قبمو. وتقوـ المصمحة بالنشر فى الجريدة الرسمية 

ما يجب إخطار عف أنماط تقديرات القيمة الإيجارية التى تقررىا لجاف الحصر. ك
 كؿ مكمؼ بالتقديرات المشار إلييا بكتاب موصى عميو بعمـ الوصوؿ.

ذا عقدنا مقارنة بيف ما ىو مقرر فى القانوف الحالى وبيف ما كاف مقررا   وا 
فى القانوف السابؽ فيما يتعمؽ بمسألة حصر وتقدير العقارات والقيمة الإيجارية ليا، 

 ة:فإنو يمكف أف نبدى الملاحظات الاتي
قصر المشرع مدة حصروتقدير القيمة الإيجارية السنوية فبينما كاف -6

التقدير يتـ كؿ عشر سنوات فى ظؿ القانوف السابؽ أصبح كؿ خمس سنوات فى 
ظؿ القانوف الحالى، عمى أف يتـ الشروع فى إجراءات إعادة التقدير قبؿ نياية كؿ 

عمى عكس القانوف القديـ فترة بسنة عمى الأقؿ وثلاث سنوات عمى الأكثر وذلؾ 
الذى حددىا بسنتيف، وسوؼ يؤدى ذلؾ إلى إرىاؽ ميزانية الدولة نظير الإنفاؽ 

 عمى العدد اليائؿ مف لجاف الحصر والتقدير.
مف ناحية أخرى، فإف تشكيؿ لجنة الحصر والتقدير كاف مكونا مف أربعة -8

أو مف المجمس أعضاء فى ظؿ القانوف السابؽ اثناف منيـ مف موظفى الحكومة 
البمدى يكوف أحدىما رئيسا واثناف مف مالكى العقارات المبنية ويتـ تعييف ىؤلاء 
الأربعة بقرار مف وزير المالية أو وزير الشئوف البمدية كؿ منيما فيما يخصو أو 
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(. أما  6954لسنة  56مف القانوف  62مف ينيبو كؿ منيما عنو فى ذلؾ )المادة 
إف المجنة تتكوف مف خمسة أعضاء أحدىما وىو رئيسيا فى ظؿ القانوف الحالى ف

مف مصمحة الضرائب واثناف مف وزارة المالية واثناف مف المكمفيف بدفع الضريبة 
 كما سبؽ أف رأينا. 

وفى واقع الأمر، فإف ىذا النص ليس أفضؿ مف سابقو حيث يؤخذ عمى 
ء فى تثميف كمييما تجاىمو لأف تضـ المجنة عضوا مف المتخصصيف أو الخبرا

وتقدير العقارات وىو أمر حيوى وىاـ لحسف تقدير القيمة الإيجارية والتى سيتقرر 
 بناء عمييا قيمة الضريبة.

 ثالجا; الطعً على تقديرات القينة الإيجارية;

مف القانوف أحكاـ الطعف عمى تقديرات القيمة  67و 66تضمنت المادتاف  
اء الضريبة الحؽ فى الطعف عمى تقدير الإيجارية. فقد أجاز المشرع لممكمؼ بأد

القيمة الإيجارية لمعقار أو جزء منو خلاؿ الستيف يوما التالية لتاريخ الإعلاف مف 
خلاؿ تقدـ المكمؼ بطمب لمديرية الضرائب العقارية نظير تقديـ الطاعف مبمغ 

 خمسوف جنييا كتأميف لنظر الطعف ترد لو عند قبوؿ الطعف.
لمشرع أجاز أيضا حؽ الطعف عمى ىذه التقديرات والجدير بالذكر أف ا 

 لمديريات الضرائب العقارية بالمحافظات وذلؾ خلاؿ الميعاد السابؽ الإشارة إليو.
وعمى ىدى ما سبؽ فإف القانوف الحالى يختمؼ عف سابقو الذى كاف يحدد  

 مدة الطعف بستة أشير وىى مدة أطوؿ مف المدة المقررة فى القانوف الجديد، كما
لـ يعط مديريات الضرائب  –وذلؾ عمى عكس القانوف الحالى  –أف القانوف القديـ 

 العقارية الحصر فى الطعف عمى التقديرات.
ويتولى الفصؿ فى الطعف لجنة أو أكثر تسمى لجنة الطعف تشكؿ بقرار  

برئاسة احد ذوي الخبرة مف غير العامميف الحالييف او مف الوزير فى كؿ محافظة 
أحد العامميف بجية ربط وتحصيؿ  -أ  :ف بالمصمحة. وعضوية كؿ مفالسابقي

 -ب .الضريبة مف مديرية الضرائب العقارية الواقع في دائرتيا العقار محؿ الطعف
ميندسيف استشارييف في المجاؿ  -ج  .ممثؿ لوزارة الإسكاف ترشحو الوزارة المذكورة

ت المبنية يختارىما المحافظ بناء الإنشائي أو مف ذوي الخبرة في مجاؿ تقييـ العقارا
 .عمى ترشيح المجمس الشعبي المحمي لممحافظة
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ونعتقد أف تشكيؿ لجنة الطعف المقررة فى القانوف الحالى كاف أفضؿ مف 
والمعدلة  6954لسنة  56مف القانوف  66نظيره فى القانوف السابؽ. فالمادة 

س مراجعة فى كؿ كانت تنص عمى تشكيؿ مجم 6955لسنة  549بالقانوف رقـ 
محافظة يؤلؼ مف ثلاثة مف موظفى الحكومة أو مف موظفى المجمس البمدى 
يعينيـ وزير المالية والاقتصاد أو وزير الشئوف البمدية كؿ فيما يخصو ومف ثلاثة 
مف ملاؾ المبانى بالمدينة أو البمد الذى ينظر المجمس فى التظممات الخاصة بو 

د أو وزير الشئوف البمدية كؿ فيما يخصو لمدة سنتيف يعينيـ وزير المالية والاقتصا
 وتكوف الرياسة لعضو مف الموظفيف.

ومف الملاحظ أف المجنة فى القانوف السابؽ كانت تشكؿ مف ستة أعضاء 
ليس مف بينيـ أحد مف ذوى الخبرة فى تقييـ العقارات، كما أف المشرع لـ يحدد ليا  

مدة محددة لإصدار قرارىا وىو  –جديد عمى عكس ما ىو الحاؿ فى القانوف ال -
 أمر يجعمنا نثنى عمى توجو المشرع فى القانوف الجديد. 

 المبحح الرابع

 حالات الإعفاء مً الضريبة ورفعَا

 أولا; حالات الإعفاء مً الضريبة; 

لقد قرر المشرع إعفاء العقارات الاتية مف الخضوع لمضريبة عمى العقارات  
  المبنية:
و  فنولمقا فقاو لمسجمةا ةريلخيا تلمجمعيا الممموكة بنيةلأا  -6

إف .أجميا من نشئتأ لتيا اضرلأغا ةسرلمماأو  ياتإدار تبلمخصصة لمكاا
اليدؼ مف وراء إعفاء ىذه الأبنية ىو تشجيع وحفز الجمعيات الخيرية عمى القياـ 
كا بدورىا الإجتماعى. ويشترط للاستفادة مف ىذا الإعفاء أف يكوف العقار مممو 

لمجمعية وليس مؤجرا ليا فقط، وأف تكوف الجمعية مسجمة وفقا لمقانوف وأخيرا أف 
 يكوف العقار مخصصا لإدارة الجمعية ولممارسة أغراضيا.

 ئجلملاوا تصفاولمستوا تلمستشفياوا لتعميميةا تؤسسالم)ب(  ا
ويتجمى الغرض مف ىذا الإعفاء فى أف ىذه المؤسسات تؤدى خدمة  .اترلمبوا

لممجتمع سواء فى مجاؿ الثقافة ومحو الأمية أو مجاؿ الخدمات الصحية أو  جميمة
الخدمات الاجتماعية وىو مسوغ قوى لإعفائيا. ويشترط لإعفاء المؤسسات 
التعميمية مف الخضوع لمضريبة أف تكوف ىذه المؤسسات خاضعة لإشراؼ وزارة 
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ا يشترط مف ناحية أخرى التربية والتعميـ أو التعميـ العالى أو الأزىر الشريؼ. كم
لإعفاء المستشفيات والمستوصفات والمبرات أف يكوف مرخصا بيا مف وزارة 
الصحة، بينما اشترطت اللائحة التنفيذية لإعفاء الملاجىء أف تكوف خاضعة 
لإشراؼ وزارة الشئوف الإجتماعية. ويلاحظ ىنا أف المشرع لـ يميز فى الإعفاء بيف 

ة أو الممموكة لمقطاع الخاص الميـ أف تكوف مرخص المؤسسسات الممموكة لمدول
 بيا أو خاضعة لموزارة المعنية.

 تماظلمنوا لمينيةا النقاباتو  سيةلسياا ابحزللأ الممموكة رلمقا)ج(  ا
وذلؾ مف أجؿ ليا  لمخصصةا اضرلأغا في يتـ إستخدامياأف  طبشر لعمالية ا

 تشجيع العمؿ السياسى.

الإيجارية  قيمتيا تقؿ نلسكا اضرغأ يف ستعممةم رعقا في ةحدو كؿ)د( 
ويشترط لتطبيؽ ىذا  .لمضريبةزاد  ما يخضع أف عمى جنيو 6000 نع السنوية

الإعفاء أف تكوف ىذه الوحدات ضمف عقار مستقؿ وأف تكوف مخصصة لمسكف 
 جنييا. 6000وألا يتجاوز حد الإعفاء 

اء فى ويتمثؿ الغرض مف ىذا الإعف .الأحواش ومبانى الجبانات(  ه)
 الحفاظ عمى حرمة الموتى.

 .ليا مةظلمنا نيناولمق فقاو ةلمنشاا الرياضةو  بلشباا أبنية مراكز)و(   
ويشترط المشرع لإعفاء ىذه العقارات مف الخضوع لمضريبة أف تكوف مسجمة وفقا 
لمقانوف وأف تكوف معدة لمزاولة النشاط الرياضى. أما أما العقارات والمحلات 

الشباب والمؤجرة لمغير فلا تعفى مف الضريبة )انظر المادة  الممحقة بمراكز
 /ط(. إف الغرض مف ىذا الإعفاء ىو تشجيع الأنشطة الرياضية والشبابية.68

 للمثبا مةملمعاا طرشب جنبيةلأا ميةولحكا تلمجيا كةولممما راتلعقا)ز( ا 
 رأى خذأ بعد يرزولم جاز جنبيةلأا وؿدلا منأي  في مثيؿبة ريلمض نكي مل ذافإ
إف ىذا الإعفاء يتماشى  .بةريلضا من ليا كةولممما راتلعقاا ءعفاإ جيةر لخاا يروز

مع ما تقضى بو الأعراؼ والمجاملات الدولية مف إعفاء مبانى السفارات 
والقنصميات والمكاتب والمراكز الثقافية الممموكة لجيات أجنبية حكومية ومنظمات 

 إقميمية ودولية مف الخضوع لمضريبة.

وييدؼ  .بيا لمحيطةا عيةرازلا يضرالأا لمنفعة لمخصصةا راتلعقا)ح( ا 
ىذا الإعفاء إلى التيسير عمى المزارعيف. ويعتد فى ذلؾ بالمعاينة عمى الطبيعة وما 
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يرد مف بيانات فى الإقرار المقدـ مف المكمؼ بأداء الضريبة وفقا ليذا القانوف 
 ية المختصة.والمؤيد بشيادة معتمدة مف الجمعية الزراع

 اجتماعية مناسبات في ستخداميالا لمخصصةا الدور الإجتماعية)ط(  
، وذلؾ بمقتضى شيادة صادرة مف الضرائب المصرية. حربلا استيداؼ دوف

ويتجمى اليدؼ مف ىذا الإعفاء ىو تشجيع ىذه الدور عمى القياـ بدورىا 
فراح والعزاء وتحفيظ الاجتماعى والتربوى سواء فى إتماـ المناسبات المختمفة كالأ

 القراف الكريـ بشرط انتفاء ىدؼ تحقيؽ الربح.
مف  رعقا يأ نع التز  ما إذاوفى جميع حالات الإعفاء السابقة، فإنو 

 فلمكما عمىفإنو يتعيف  بةريلضا من ءلإعفاا العقارات السابؽ ذكرىا أسباب
 ستيف يوما ؿلاخ كل، وذرلعقاا يائرتدا في قعاولا ةيرمولممأ اررقإ تقديـيا ئداأب

 يرنايأوؿ  من راعتباا بالضريبة رلعقاا بطر دةلإعا ءلإعفاا ببس زواؿ خيرات من
 .عنو ءلإعفاا سببزواؿ  خيرلتا لتاليةالسنة ا من

   حالات رفع الضريبة: ثانيا:
 في بةريلضا فعتر بأف( 69 ـ.)قرر قانوف الضريبة عمى العقارات المبنية 

 :    الاتية اؿحولأا

، أى إذا لحؽ فنولقاا ىذا من( 68) دةلمما معفيا طبقا رلعقاا أصبح. إذا 6
 .بالعقار سبب مف أسباب الإعفاء المقررة انفا

 الانتفاعدوف  ؿوحت ةجدر لىإ ياجزئأو  كميا رلعقاا برختأو  ـديت. إذا 8
 .منو ءجزأو  كمور العقاب

 رغي لمبنيةا راتلعقاا نع لمستقمةا ءلفضاا رضلأا صبحت. إذا أ2
 بحسب نوم ءجزأو  كمو رلعقاا نع يبةرلضا فعر فوكيو .ستغمةم
 .اؿحولأا

 فلمكماويتـ رفع الضريبة وفقا لمجموعة مف الإجراءات تتمثؿ فى قياـ 
  بتقديـ طمب بذلؾ إلى مأمورية الضرائب العقارية المختصة. بةريلضا داءأب

ذا ما عقدنا مقارنة بيف حالات الإعفاء ورفع الضريبة فى ظؿ القانوف   وا 
 الحالى ومثيمتيا فى القانوف السابؽ، فإنو يمكف أف نبدى الملاحظات الاتية:

إف القانوف السابؽ كاف أكثر منيجية مف القانوف الحالى فى معالجتو  -6
لـ يميز بيف  –عمى عكس القانوف الحالى  –لمسألة الإعفاءات الضريبية فيو 
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ة بؿ جمعيا معا فى حالات عدـ الخضوع لمضريبة وحالات الإعفاء مف الضريب
 موضوع واحد تحت بند الإعفاءات مف الضريبة.

لقد استحدث القانوف الجديد حالات للإعفاء لـ تكف موجودة فى ظؿ  -8 
القانوف السابؽ مثؿ إعفاء المقار الممموكة للأحزاب السياسية والنقابات المينية 

ب والرياضة بشرط استخداميا فى الأغراض المخصصة ليا، وأبنية مراكز الشبا
المنشأة وفقا لمقوانيف المنظمة ليا، والدور المخصصة لاستخداميا فى مناسبات 
اجتماعية دوف استيداؼ الربح. ويمكف تفسير ذلؾ بتطور الحياة السياسية 
والاجتماعية عمى نحو مختمؼ عف ذلؾ الذى كاف سائدا فى ظؿ الظروؼ التى 

 صدر خلاليا القانوف السابؽ.
ف المشرع فى ظؿ القانوف الحالى وعمى نقيض ما كاف يلاحظ أيضا أ-2

سائدا فى القانوف القديـ لـ يمد الإعفاء إلى مبانى العزب المقامة فى الأراضى 
الزراعية والتى يسكنيا مزارعو وعماؿ مالكى الأراضى بغير أجر، وذلؾ رغبة منو 

الجميورية فى توسيع نطاؽ سرياف الضريبة عمى العقارات الموجودة بجميع أنحاء 
وىو ما يعنى تضحية المشرع بالإعتبارات الإجتماعية مف أجؿ حصيمة أكبر مف 

 الضريبة.
جنييا  68علاوة عمى ما سبؽ، فإف المشرع قد رفع حد الإعفاء مف  -4

السابؽ إلى   بالنسبة لصافى القيمة الإيجارية لمعقار أو جزء منو فى ظؿ القانوف
ارية السنوية لكؿ وحدة مف العقار إذا استخدـ جنييا بالنسبة لمقيمة الإيج 6000

بغرض السكنى فى ظؿ القانوف الحالى. يمكف القوؿ إذا أف القانوف الجديد لمضريبة 
عمى العقارات المبنية يختمؼ عف سابقو مف حيث حد ومحؿ الإعفاء. فحد الإعفاء 

فاع الممحوظ أكبر فى القانوف الحالى عنو فى القانوف السابؽ، وىذا أمر يبرره الارت
يجار الوحدات السكنية. أما بالنسبة  فى معدلات التضخـ وكذلؾ قيمة المساكف وا 
لمحؿ الإعفاء فإنو فى ظؿ القانوف الحالى عبارة عف الوحدة الواحدة مف العقار 
وليس العقار كمو كما كاف فى القانوف السابؽ كما أف المشرع قصره فحسب عمى 

 العقارات المخصصة لمسكنى.
ما بالنسبة لحالات رفع الضريبة، فقد تشابيت حالات الرفع المذكورة أ -5

فى القانوف الحالى مع تمؾ المذكورة فى القانوف السابؽ إلا فى حالة واحدة فقط 
خلا منيا القانوف الحالى، وىى تمؾ المتعمقة بخمو العقار كمو أو جزء منو مدة 

 وجو مف أوجو الإنتفاع. ثلاثة أشير متوالية عمى الأقؿ ولـ ينتفع بو بأى 
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 المبحح الخامص

 تحصيل الضريبة والعقوبات المقررة 

 أولا; تحصيل الضريبة;

مف القانوف أحكاـ تحصيؿ الضريبة. حيث يتـ  89 – 87عالجت المواد 
 قستحي قسطيف متساوييف عمى فنولقاا اذلي فقاو لمستحقةا يبةرلضا تحصيؿ

 من رسمبيد ريش ةييانحتى  ينلثاا قستحيو ،يونيو ريش ةييان حتى نيمام وؿلأا
. وؿلأا طلقسا ادسد ميعاد في بةريلضا   كامؿ ادسد ؿولممم يجوز، و لسنةذات ا

 ةمد عمى سبب لأى استحقاقيا وقت نع يابطر خريتأ التى يبةرلضا تقسطو 
 . التأخير مساوية لمدة

وفى حالة تقاعس المكمؼ بأداء الضريبة عف الوفاء بيا فى المواعيد 
 بةريلضا من هأداؤ متي لا ام عمى ريخأت بلقام ة وفقا لمقانوف فإنو يستحؽالمقرر 

 يبة.رلضا عنيا قلمستحا لمسنة لتاليا يرنايأوؿ  من راعتباا كلوذ

أداء  نع منالتضاب نليوسئميعتبروا  فيجرلمستأاوالجدير بالذكرأف 
عد بو  معميي لمستحقةا ةجرلأا ودحد في كلوذ يائداأب نلمكمفيا  عم، بةريلضا

 .ؿوصولا بعمـ عميو ىموصبخطاب  كلبذإخطارىـ 
 لمبالغوا بةريلضا لتحصيب صختي فيما ةملعاا ةنازلمخومف الملاحظ أف  

 لمبنيةا راتلعقاا عمى متيازلاا حق فنولقاا ىذا مقتضىب لمستحقةا ىخرلأا
 الممموكة تلاولمنقا عمى، وراتلعقاا ىذه ةجرأ عمىو بةريلضاعمييا  وضرلمفا

 ةيرلعقاا بةريلضا حصيمة وؿتؤ .رلعقاا في دةوجولموا بةريلضا ءداأب فلممكم
 من% 85 تاظلممحاف ويخصصة ملعاا ةنازلمخ فنولقاا ىذا في رةرلمقا لمبالغوا

 وبما لا يقؿ محافظة كؿ ؽانط في لمحصمةا بةريلضا حصيمة

تعديؿ  ءلاقتضاا عند يجوزو . 8006/8007   لماليا ـلعاا في تمقتو عما
 من قرارب لنسبةا ىذه

 .   لماليةا يروز من ضرع عمى ءناب  زراءولا سجمم سيئر
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 لمستحقةا بةريلضاتتحمؿ  ةملعاا ةنازلخا ومف الميـ أف نشير إلى أف
 تغيرات اجتماعية أتطرإذا  كل، وذفنولقاا ىذا ـكاحفقا لأو يائداأب فلمكما عمى
ولقد بة. يرلضا فعبد ءفاولا عمى القدرة ـدع شأنيا من ورثتوأو  المكمؼ عمى

 .  حددت اللائحة التنفيذية الإجراءات اللازمة لتطبيؽ ىذه المادة
وتتشابو إلى حد كبير اجراءات التحصيؿ فى القانوف الحالى مع تمؾ 

 الإجراءات التى كانت مقرره فى القانوف السابؽ.
  ثانيا: العقوبات: 

 كؿنيو ج لفيأ وزجات لاو  نيوج تيئام نع لقت لا عاقب المشرع بغرامة
أو  فنولقاا ىذا من(  64) دةلماا في عميو صولمنصا اررلإقا ديمقت نع تنعمأ من

. يبةرلضا يند من% 60 وزجاي ماب تؤثر صحيحة رغي تانيابقدمو متضمنا 
 لىإ دولعا الةح في عمييا صولمنصا امةرلغا عؼضات اؿحولأا ميعج فيو
 نيوج ألؼ نع لقت لا ةمارغبيعاقب  كما. اتونس ثلاث ؿلاخ لمخالفةا بذاتكاتار
 فنولقاا ىذا ـكاحأخالؼ  يبةرلضا بأداء مكمؼكؿ   نيوج ؼآلا خمسة وزجات لاو

   ية:تلآا تلحالاا في عميو لمستحقةابة ريلضأداء ا من برلتيا بقصد

 رلحصا لمجنة ورةمزأو  صحيحة رغي اتدستنم وأأوراؽ  ديمقت -أ
 دعن لحقيقةأو ا قعاولا رغي عمى تانياب اءبدأو إ لطعفا لمجنة أوتقدير لوا
 .يماتارارق عمى ريثلتأابقصد  فلمجاا ىذه ـامألممناقشة  رولحضا

 بةريلضا من ءإعفاب الإستفادة صحيحة بقصد رغي مستندات ديمقت -ب
 .حقو جو وفبد

     بة.ريلضا من ءلإعفاا ببس واؿبز اررلإقا تقديـ نع عتناملاا -ج

 بةريلضا فعرب اررق ارصدإ شأنيا من صحيحة رغي اتدستنم ديمقت -د
 .حقجو دوف و 

 دةلماا في عمييا صولمنصا ئمارلجا نع يةئلجناا ىوعدلا فعر يجوز ولا
 بناء عمى طمب كتابى لاإ فييا قلتحقيا اءاتجرإ من اءجرأي إ ذخاتأو ا قةبلساا

 .   يفوضو من أو يرزولا من
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 ياعمي فوكت الةح أى في ليياإ رلمشاا ئمارلجا في لتصالحا يفوضو من أو يرزولم
 بةريلضا بالغم أداء بلقام كل، وذفييابات  مكح ورصد بعد لوو  ىوعدلا
 راثلآوا يةئلجناا ىوعدلا ءقضانا لتصالحا عمى رتبتيو .ريخلتأا بلقامو لمستحقةا
 ثناءأ لتصالحا تمإذا  ةوبلعقا تنفيذ فقبو ةملعااة بلنياا مرأت، وعمييا بةرتلمتا

 نوف القديـ.ولا يوجد نصوص مناظرة فى القا.  تنفيذىا
 
 

 الفصل الجاىى

 مدى استيفاء قاىوٌ الضريبة العقارية

 للقواعد الفيية لفرض الضرائب 

لمقانوف  بعد أف استعرضنا فى الفصؿ السابؽ أىـ الأحكاـ القانونية والفنية 
مقارنة بالقانوف السابؽ لمضريبة عمى العقارات المبنية )القانوف  8008لسنة  696
مف الميـ الاف أف نعرض بالتحميؿ والمناقشة لمدى استيفاء ( فإنو 6954لسنة  56

القانوف الجديد لمضريبة العقارية لأىـ القواعد الفنية التى أقرتيا أدبيات المالية 
العامة والتشريع الضريبى منذ عيد طويؿ. إف مف شأف ىذا التحميؿ أف يضع أماـ 

يا عمى غيرىا مف وراء أعيننا تمؾ الأىداؼ التى قد يكوف المشرع قد اثر تحقيق
إصداره ليذا القانوف. بعبارة أخرى سنحاوؿ الإجابة عمى تساؤؿ رئيس يتمثؿ فى : 
ىؿ ضحى المشرع ببعض القواعد الفنية لفرض الضريبة لقاء تحقيؽ أىداؼ أسمى 
مف وجية نظره؟ فيؿ غمبت الاعتبارات المالية عمى الاعتبارات الاجتماعية عمى 

 سبيؿ المثاؿ؟
محاوليف الإجابة عمى  -ى ما سبؽ فإننا سنعرض ليذا الموضوع وعمى ىد

 مف خلاؿ مبحثيف: –التساؤلات السابقة 
 المبحث الأوؿ:القواعد الفنية لفرض الضريبة.

 المبحث الثانى: الضريبة العقارية و القواعد الفنية لفرض الضريبة.
 

 المبحح الأول

  القواعد الفيية لفرض الضريبة

لأسػس والقواعػد التػى يتعػيف عمػى الدولػة مراعاتيػا عنػد ىناؾ مجموعة مف ا
فػػػرض الضػػػرائب. إف تمػػػؾ الأسػػػس تعتبػػػر بمثابػػػة ضػػػوابط عامػػػة أو دسػػػتور ضػػػمنى 
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تخضػػػع لػػػو القواعػػػد الماليػػػة الضػػػريبية. وفػػػى الواقػػػع فػػػإف مراعػػػاة ىػػػذه القواعػػػد عنػػػد 
 التنظػػيـ الفنػػى لمضػػريبة يسػػمح بقبػػوؿ الأفػػراد لتمػػؾ الضػػرائب والحػػد مػػف الاعتػػراض

 عمييا. 
ويميز الفقو المالى بيف عدة قواعد ليا أىمية كبيػرة عنػد تػولى مسػألة فػرض 
الضػػرائب ومػػف بينيػػا: العدالػػة، واليقػػيف والملائمػػة والاقتصػػاد. وسػػوؼ نمقػػى الضػػوء 

 عمى تمؾ القواعد. 
  Equity أولا: قاعدة العدالة والمساواة: 

سػاـ النظػاـ الضػريبى ىناؾ اتفػاؽ بػيف فقيػاء الماليػة العامػة عمػى ضػرورة ات
بالمسػػػػاواة، بمعنػػػػى تحمػػػػؿ كػػػػؿ شػػػػخص فػػػػى المجتمػػػػع بنصػػػػيب مسػػػػاو فػػػػى الأعبػػػػاء 
الضريبية. وعمى الرغـ مػف ذلػؾ فإنػو لا يوجػد اتفػاؽ محػدد بػيف ىػؤلاء الفقيػاء حػوؿ 

 مفيوـ "نصيب مساو" . 
وىنػػػاؾ منيجػػػيف لتعريػػػؼ النصػػػيب العػػػادؿ أو المسػػػاو: الأوؿ يعػػػرؼ بمبػػػدأ 

 Abilityوالثانى يعػرؼ بمبػدأ القػدرة عمػى الػدفع   Benefit principleالمنفعة   

to pay principle  
ويقصد بمبدأ المنفعة أف تطبيؽ المساواة فػى النظػاـ الضػريبى يقتضػى قيػاـ 
أفػػػراد المجتمػػػع بػػػدفع قػػػدر مػػػف الضػػػريبة مسػػػاو لقيمػػػة مػػػا يحصػػػموف عميػػػو مػػػف سػػػمع 

لما يحصػؿ عميػو مػف وخدمات عامة. فكؿ شخص يتعيف عميو دفع ضريبة مساوية 
سػػػػمع وخػػػػدمات مقدمػػػػو مػػػػف الدولػػػػة إليػػػػو مثػػػػؿ حجػػػػـ الػػػػدعـ الػػػػذى يحصػػػػؿ عميػػػػو أو 

 استخدامو لمطرؽ والمتنزىات العامة والخدمات الطبية وغيرىا مف الخدمات. 
أمػػا بالنسػػبة لممػػنيج الثػػانى، وىػػو مبػػدأ القػػدرة عمػػى الػػدفع، فإننػػا نعنػػى بػػو ، 
مطالبػػة دافعػػى الضػػرائب فػػى المجتمػػع بػػدفع ىػػذه الضػػرائب تبعػػا لمػػدى قػػدرتيـ عمػػى 
الػػدفع، أى تبعػػا لحجػػـ دخػػوليـ النقديػػة التػػى يحصػػموف عمييػػا. فكممػػا زاد دخػػؿ الفػػرد 

 كمما زادت قدرتو عمى الدفع والعكس صحيح. 
ختمػػؼ ىػػذا المػػنيج عػػف المػػنيج السػػابؽ فػػى أف الأوؿ )أى مبػػدأ المنفعػػة( وي

يضع فى اعتباره حجـ الإنفاؽ العاـ الموجو إلى إنتاج السمع والخدمات المقدمو إلى 
الأفػراد، بينمػػا لا ييػػتـ المػػنيج الثػػانى سػػوى بجانػػب دفػػع الضػػريبة فقػػط دوف الاىتمػػاـ 

 جية نظر الاقتصادييف. بجانب الإنفاؽ العاـ وىذا محؿ انتقاد مف و 
وفػػػى الواقػػػع فإنػػػو مػػػف الصػػػعب تفسػػػير أو تطبيػػػؽ كػػػلا المبػػػدأيف السػػػابقيف. 
فبالنسبة لمبدأ المنفعة، فإنو يتعيف معرفة حجـ الفوائد والمنافع المترتبة عمى الإنفاؽ 
العاـ والتى يحصؿ عمييػا كػؿ فػرد فػى المجتمػع حتػى يمكػف مطالبػة ىػذا الفػرد بػدفع 
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ؾ السمع والخدمات وفيما يتعمؽ بمبدأ القدرة عمى الدفع فإنو بدوره ضريبة مساوية لتم
صعب التطبيؽ حيث يحتاج إلى معيار دقيؽ لقياس قدرة الفرد عمى الدفع بالإضافة 
إلى ما سبؽ فإف ىناؾ طبقة فقيرة مف المجتمع تحصؿ عمػى حجػـ كبيػر مػف السػمع 

الخػػدمات. بالإضػػافة  والخػػدمات الحكوميػػة، ولكنيػػا لا تػػدفع ضػػرائب عمػػى قػػدر ىػػذه
التعامػؿ مػع  افإلى تمؾ الصعوبات فإنػو يمكػف القػوؿ بػأف كػلا المنيجػيف لا يسػتطيع

 الوظيفة العامة لمسياسة الضريبية. 
ويميػػػز عممػػػاء الماليػػػة العامػػػة بػػػيف نػػػوعيف مػػػف المسػػػاواة : المسػػػاواة الأفقيػػػة 

أف أفػػػراد   Horizontal equityوالمسػػػاواة الرأسػػػية. ويقصػػػد بالمسػػػاواة الأفقيػػػة 
المجتمػػع الموجػػوديف فػػى نفػػس الموقػػؼ أو المركػػز المػػالى يتعػػيف قيػػاميـ بػػدفع نفػػس 

فإنيػا تعنػى قيػاـ   Vertical equity قيمػة الضػريبة. أمػا بالنسػبة لممسػاواة الرأسػية 
الأشخاص ذوى الدخوؿ المرتفعة بدفع ضريبة أعمى مف الضػريبة التػى يقػوـ بػدفعيا 

نظرا لاختلاؼ قدرات كؿ منيـ عمى الدفع. وفػى واقػع الأفراد ذوى الدخوؿ الضعيفة 
 الأمر فإننا نعتقد أف مبدأ القدرة عمى الدفع يفضؿ مبدأ المنفعة فى تحقيؽ المساواة. 

 تطور فكرة العدالة والمساواة: 
فى الواقع فإف فكرة العدالة والمساواة قد مرت بعدة مراحؿ تاريخيػة مختمفػة يمكػف أف 

  (26، ص ، 6976،منيس أسعد عبدالممؾ  د.): نوجزىا فيما يمى
 يز بين الطبقات: يالمرحمة الأولى: عدم التم ( أ

مػػف الملاحػػظ أف النظػػاـ الضػػريبى فػػى الدولػػة الأوربيػػة كػػاف يقػػوـ قبػػؿ قيػػاـ 
عمى أساس التمييػز بػيف الطبقػات. ففػى ىػذه الأثنػاء  6789الثورة الفرنسية فى عاـ 

لاء ورجاؿ الديف وطبقة الشعب ولػـ تكػف كاف المجتمع مقسما إلى طبقتيف طبقة النب
الطبقة الأولى تتحمؿ أية أعبػاء ضػريبية ، فػى حػيف كانػت الطبقػة الثانيػة ىػى التػى 
تقػػػوـ بػػػدفع الأعبػػػاء الضػػػريبية. ومػػػع قيػػػاـ الثػػػورة الفرنسػػػية، أضػػػحى مػػػف الضػػػرورى 
تحمؿ جميع أفراد المجتمع بكافػة طبقاتػو عػبء دفػع الضػريبة وأصػبح الكػؿ سواسػية 

 الدولة فيما يتعمؽ بدفع الضرائب. أماـ 
 المرحمة الثانية: مرحمة الضرائب النسبية:  ( ب

لقػػػػد لاحػػػػظ الاقتصػػػػاديوف أف إسػػػػياـ جميػػػػع أفػػػػراد الشػػػػعب فػػػػى تحمػػػػؿ عػػػػبء 
الضرائب لا يكفى لضػماف تحقيػؽ العدالػة الضػريبية نظػرا لحصػوؿ بعػض الأفػراد عمػى 

التفاوت فػى الػدخوؿ دخوؿ منخفضة وحصوؿ البعض الأخر عمى دخوؿ مرتفعة، ىذا 
يقتضػػى تفاوتػػا فػػى مقػػدار الضػػريبة الػػذى يتحممػػو كػػؿ فػػرد فكػػاف مفيػػوـ الضػػريبة خػػلاؿ 
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القرف التاسع عشر. ومثػاؿ ذلػؾ أف يتناسػب مقػدار الضػريبة الػذى يتحممػو كػؿ فػرد فػى 
 المجتمع مع مقدار دخمو ومف ىنا ظيرت فكرة " الضريبة النسبية". 

 ائب التصاعدية: ج( المرحمة الثالثة: مرحمة الضر 
ظيػػرت فػػى أواخػػر القػػرف التاسػػع عشػػر طريقػػة جديػػدة فػػى التحميػػؿ الاقتصػػادى 
عرفػػت باسػػـ " نظريػػة التحميػػؿ الحػػدى" . وقػػد حػػاوؿ بعػػض الاقتصػػادييف تطبيػػؽ ىػػذه 
الطريقػػة فػػى التحميػػؿ عمػػى الضػػرائب النسػػبية، فتبػػيف أنيػػا لا تحقػػؽ العدالػػة بػػيف الأفػػراد 

مثلا( يدفعو أصحاب الدخوؿ المنخفضة وأصحاب %  80لأنيا تفرض سعر موحد ) 
الدخوؿ المرتفعة عمى حد سواء مما يؤدى إلػى زيػادة التضػحية التػى يتحمميػا أصػحاب 

 الدخوؿ المنخفضة عف تمؾ التى يتحمميا أصحاب الدخوؿ المرتفعة. 
ومػػف أجػػؿ تلافػػى تمػػؾ المسػػاوىء، فػػإف الفكػػر المػػالى قػػد نػػادى بتطبيػػؽ فكػػػرة 

ة ، حيث تفرض الضريبة بنسػبة تتغيػر وفقػا لتغيػر قيمػة الوعػاء أو الضرائب التصاعدي
 5المادة الخاضعة ليا. فعمى سبيؿ المثاؿ يػتـ تطبيػؽ سػعر ضػريبى تصػاعدى يبػدأ بػػ 

% فػػى  60% عمػػى الػػدخوؿ التػػى لا تتجػػاوز خمسػػة ألاؼ جنييػػا، ويرتفػػع ليصػػؿ إلػػى 
%  65ثـ تصػؿ إلػى حالة الدخوؿ التى تنحصر بيف خمسة ألاؼ وعشرة ألاؼ جنييا 

 فى حالة زيادة الدخوؿ عف عشرة ألاؼ جنيو. 
إف ىذه الطريقة تؤدى إلى تطبيؽ الضريبة عمى نحػو أكثػر عدالػة باعتبػار أف 
ذلؾ يتوافؽ مع مبدأ القدرة عمػى الػدفع الػذى سػبؽ أف تعرضػنا لػو كمػا أنػو يتماشػى مػع 

 مبدأ تناقص المنفعة الحدية. 
 ثانيا: قاعدة اليقين: 

أف تكػوف القواعػد   Clarity أو الوضػوح  Certainty بقاعػدة اليقػيف يقصػد 
والأحكاـ المنظمة لمضرائب واضحة وجمية عمى نحو لا لبس فيو ولا غموض. ويتعػيف 
أف يشمؿ ىذا الوضوح كػؿ مػا يتعمػؽ بالأحكػاـ المنظمػة لمضػرائب مثػؿ سػعر الضػريبة 

رة وقواعد التحصػيؿ والػربط ووعائيا والأشخاص الخاضعيف ليا وحجـ الإعفاءات المقر 
وكيفية تقػديـ الإقػرارات الضػريبية وطػرؽ الطعػف وغيرىػا مػف الأحكػاـ. إف قاعػدة اليقػيف 
تتطمب إلماـ دافع الضريبة بقدر ىػذه الضػريبة وموعػد دفعيػا ومػا إذا كػاف ىنػاؾ مبػالغ 
تدفع مقدما تحت حساب الضريبة أـ لا. وعمى الدولة أف توضح تمؾ القواعد والأحكػاـ 
مػػف خػػلاؿ نشػػر قػػوانيف الضػػرائب فػػى الجريػػدة الرسػػمية وفػػى وسػػائؿ الإعػػلاـ الأخػػرى 

 كالإذاعة والتميفزيوف والصحؼ. 
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ويضيؼ البعض معنى اخر لميقيف وىو الاستقرار التشريعى. فكثرة التعػديؿ 
فػػػػى الػػػػنظـ الضػػػػريبية ييػػػػدد الاسػػػػتقرار الاقتصػػػػادى، ولا يفضػػػػؿ الكثيػػػػر مػػػػف رجػػػػاؿ 

عمػى نظػـ الضػرائب الجمركيػة حتػى ولػو كػاف التغييػر فػى  الأعماؿ إدخػاؿ تعػديلات
 .(666، ص.  8005)د. عبيد عمى أحمد الحجازى  صالحيـ

 ثالثا: قاعدة الملاءمة: 
إلػى ضػرورة فػرض الضػريبة فػى  Convenience نشػير قاعػدة الملاءمػة 

وقػػت ومكػػاف متلائمػػيف بالنسػػبة لػػدافع الضػػريبة. إف قاعػػدة الملاءمػػة تقتضػػى أف تػػتـ 
 ية التحصيؿ فى مكاف وزمف وظروؼ تتلاءـ مع ظروؼ المموؿ. عمم

فعمػػى سػػبيؿ المثػػاؿ، مػػف الملائػػـ بالنسػػبة لمممػػوؿ الػػذى يعمػػؿ فػػى قطػػاع الزراعػػة أف 
يدفع الضػريبة عنػد بيػع محصػولو، كمػا مػف الملائػـ بالنسػبة لمموظػؼ أو العامػؿ أف 

 يدفع الضريبة عند قيامو بقبض مرتبو أو أجره. 
 : التحصيل نفقات الاقتصاد فىرابعا: قاعدة 

مف الضرورى بمكاف أف تقتصػد الإدارات الضػريبية فػى نفقاتيػا عنػد قياميػا 
بتحصػػػػيؿ الضػػػػرائب. فمػػػػيس مػػػػف المنطقػػػػى أف تكػػػػوف نفقػػػػات التحصػػػػيؿ أكبػػػػر مػػػػف 
الإيػػػرادات الضػػػريبية التػػػى يػػػتـ تحصػػػيميا. إف أحػػػد أىػػػداؼ الدولػػػة مػػػف وراء فػػػرض 

اليػػة كبيػػرة تكفػػى لتمويػػؿ نفقاتيػػا المتنوعػػة. الضػػرائب ىػػو الحصػػوؿ عمػػى إيػػرادات م
 وفى الواقع فإف ذلؾ يقتضى تقميؿ نفقات التحصيؿ عند أدنى حد ممكف. 

إف مفيػػػوـ الفعاليػػػة والاقتصػػػاد فػػػى النفقػػػات ينصػػػرؼ بصػػػفة عامػػػة إلػػػى أف 
الضػػريبة الجيػػدة ىػػى تمػػؾ التػػى تعطػػى إيػػرادا كبيػػرا لمحكومػػة وتػػوفر فػػى نفػػس الوقػػت 

 متحصيؿ. النفقات اللازمة ل
مػػف ناحيػػة أخػػرى، فإنػػو يتعػػيف عمػػى الضػػريبة أف تػػوازف بػػيف رغبػػة الحكومػػة 
فػػػى الحصػػػوؿ عمػػػى أكبػػػر قػػػدر مػػػف الإيػػػرادات وبػػػيف مػػػدى قػػػدرة الممػػػوؿ عمػػػى دفػػػع 

 الضريبة حتى تؤتى أثرىا الفعاؿ فى إعطاء إيراد مناسب لمدولة. 
 خامسا: الثبات: 

ريبة بالثبػات النسػبى. أف تتصػؼ حصػيمة الضػ  Stability يقصد بالثبػات 
ويفيػػد ثبػػات حصػػيمة الضػػريبة فػػى اعتمػػاد الدولػػة عمييػػا عنػػد تقػػدير موازنتيػػا العامػػة 

 لمسنة المقبمة واستخداميا فى تمويؿ نفقاتيا. 
وتختمػػػػػػػؼ حصػػػػػػػيمة الضػػػػػػػريبة وفقػػػػػػػا لمػػػػػػػدى تغيػػػػػػػر الظػػػػػػػروؼ الاقتصػػػػػػػادية 

لضػػػرائب عمػػػى والاجتماعيػػػة والماليػػػة والسياسػػػية التػػػى تمػػػر بيػػػا الدولػػػة. فقػػػد تتػػػأثر ا
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الاستيلاؾ بحركة البيع والشراء وحركة الرواج أو الكساد السائدة فػى الدولػة. فعنػدما 
تسػػػود حركػػػة كسػػػاد اقتصػػػادى فػػػى الدولػػػة فإنػػػو مػػػف المتوقػػػع حػػػدوث انخفػػػاض فػػػى 
حصيمة الضرائب نتيجة الانخفاض المتوقع فى حركة الشراء والبيع والعكس صحيح 

فإنػػػو مػػػف المفيػػػد لمدولػػػة عػػػدـ الاعتمػػػاد عمػػػى فػػػى حالػػػة الػػػرواج الاقتصػػػادى. لػػػذلؾ 
الضػػػػرائب غيػػػػر مباشػػػػرة فقػػػػط مػػػػف أجػػػػؿ الحصػػػػوؿ عمػػػػى حصػػػػيمة ثابتػػػػة بػػػػؿ يتعػػػػيف 

 الاعتماد عمى الضرائب المباشرة وغير المباشرة. 
 سادسا: المرونة: 

يقصػػد بالمرونػػة ضػػرورة أف تكػػوف حصػػيمة بعػػض الضػػرائب مرنػػة أى قابمػػة 
. حقػا أف النفقػات العامػة لكػؿ دولػة تتجػو ت الأفػرادنتيجػة لزيػادة ثػروالمزيادة بسػيولة 

مػػف عػػاـ لأخػػر نحػػو الزيػػادة نتيجػػة لزيػػادة عػػدد السػػكاف واتسػػاع نطػػاؽ المعػػاملات، 
ولكف نجد أنو فى نفس الوقت تتزايد بعض إيرادات الدولة ولاسيما الإيرادات الناتجػة 

د. )لنفقػات العامػة مف الرسوـ عمى الواردات والإنتاج بما يكفػى لتغطيػة الزيػادة فػى ا
 .(26عمى لطفى، " اقتصاديات المالية العامة"، ص 

ولكف عمى الرغـ مػف ذلػؾ فػإف بعػض الضػرائب يجػب أف تتصػؼ بالمرونػة 
وتتجمػػى أىميػػة ذلػػؾ فػػى بعػػض الحػػالات مثػػؿ مواجيػػة الحكومػػة لنفقػػات طارئػػة غيػػر 

ناحيػة منتظرة مما يضطرىا لمحصوؿ عمى أمواؿ إضافية لتمويػؿ تمػؾ النفقػات. مػف 
أخػػػرى فػػػإف أىميػػػة مرونػػػة بعػػػض الضػػػرائب تتجمػػػى فػػػى أىميػػػة الضػػػرائب كػػػأداة مػػػف 
أدوات السياسػػة الماليػػة التػػى تسػػتخدميا الدولػػة لتحقيػػؽ بعػػض الأىػػداؼ الاقتصػػادية 
حيػػث يجػػب أف تقػػؿ الضػػرائب فػػى فتػػرات الكسػػاد وتزيػػد فػػى فتػػرة الػػرواج ولػػف يتحقػػؽ 

 المرونة. ذلؾ إلا إذا كانت تمؾ الضرائب تتمتع بقدر مف
 المبحح الجاىى

 الضريبة العقارية والقواعد الفيية لفرض الضريبة

وسبر أغواره وصػولا فػى النيايػة  8008لسنة  696بتأمؿ وتحميؿ نصوص القانوف 
إلى تحديد مدى استيفائو لمقواعد والشروط الفنية لفرض الضػريبة والتػى عرضػنا ليػا 

ف أف نعػػػػرض لأىػػػػـ الملاحظػػػػات نظريػػػا فػػػػى المبحػػػػث السػػػػابؽ، فإنػػػػو مػػػف المفيػػػػد الا
 الخاصة بتمؾ القواعد.

 أولا: قاعدة العدالة والمساواة:
لقػػد تبنػػى المشػػرع الضػػريبى بعػػض مظػػاىر شخصػػية الضػػريبة فػػى القػػانوف  

جنييػػا مػػف وعػػاء  6000الجديػػد لمضػػريبة عمػػى العقػػارات المبنيػػة مثػػؿ إعفائػػو لمبمػػغ 
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% مػػػػػف الوعػػػػػاء 20ـ الضػػػػػريبة لمخضػػػػػوع لمضػػػػػريبة، بالإضػػػػػافة إلػػػػػى تقريػػػػػره لخصػػػػػ
الضريبى مقابؿ لجميع المصروفات والتكاليؼ بالنسبة لمعقارات المخصصة لمسكنى 

% مػف الوعػػاء فػى حالػػة العقػارات غيػػر المخصصػة لمسػػكنى. وعمػى الػػرغـ مػػف 28و
ونصوص القانوف الجديػد لمضػريبة عمػى العقػارات المبنيػة فإنػو  ذلؾ وباستقراء قواعد

القانوف قد جافى مبادىء العدالػة والمسػاواة التػى يتعػيف يتبيف لنا مف خلاليا أف ىذا 
عمػػػى التشػػػريعات الضػػػريبية أف تسػػػتوفييا عػػػادة. ويمكػػػف لنػػػا أف نبػػػرز اىػػػـ ملامػػػػح 

 تناقض ىذا القانوف مع مبادىء العدالة والمساواة فى النقاط الاتية:
لقػػد اسػػتبدؿ المشػػرع بالسػػعر التصػػاعدى الػػذى كػػاف متبعػػا فػػى ظػػؿ القػػانوف  -6
%. وىذا الأمر يخالؼ قاعدة العدالة والمساواة كمػا سػبؽ 60ـ سعرا نسبيا يبمغ القدي

أف أوضحنا حيث أنو لا يضع فى اعتباره التفاوت فى الدخؿ ما بيف المكمفػيف بػدفع 
الضػػػريبة، كمػػػا أنػػػو لػػػـ يراعػػػى مػػػف ناحيػػػة أخػػػرى الظػػػروؼ الشخصػػػية والاجتماعيػػػة 

أف الضػريبة عمػى العقػارات المبنيػة لممموؿ. ونتيجة لما سبؽ، فإنػو يمكػف أف نقػرر بػ
  ىػػى ضػػريبة عينيػػة حيػػث أنيػػا أقػػرب إلػػى اسػػتيداؼ الحصػػيمة مػػف اسػػتيداؼ العدالػػة

. إف اتجػاه المشػرع المصػرى إلػى تبنػى (266، ص.  8009)د.عبدالله الصعيدى، 
السػػعر النسػػبى يتنػػاقض إلػػى حػػد بعيػػد مػػع مػػا تػػذىب إليػػو التشػػريعات الحديثػػة مػػف 

متعػػػددة الشػػػرائح باعتبارىػػػا أكثػػػر قػػػدرة عمػػػى إعػػػادة توزيػػػع فػػػرض ضػػػريبة تصػػػاعدية 
 الدخوؿ وتحقيؽ لمعدالة الإجتماعية.

إف خضوع العقارات المبنية لمضريبة بغض النظر عما إذا كاف المنتفعػوف  -8
بيػػا ىػػـ مالكوىػػا أـ غيػػرىـ وسػػواء كػػاف ىػػذا الإنتفػػاع بػػأجر أو بغيػػر أجػػر ىػػو أمػػر 

ف كػاف يػنـ عػف رغبػة المشػرع فػى ينافى مبادىء العدالة الضريبية. إ ف ىػذا الأمػر وا 
إخضاع كافة أنواع العقارات المبنية لمضريبة مما يحقؽ أىدافػو الماليػة، إلا أف ذلػؾ 
يػػأتى عمػػى حسػػاب تحقيػػؽ العدالػػة الضػػريبية. ففػػرض الضػػريبة عمػػى شػػخص لكونػػو 
ينتفػػػع بسػػػكنو الخػػػاص مػػػف خػػػلاؿ إقامتػػػو بػػػو ىػػػو أمػػػر لا يحقػػػؽ فػػػى النيايػػػة دخػػػلا 

بو وعمى الرغـ مػف ذلػؾ يظػؿ خاضػعا لمضػريبة. إف الضػريبة فػى ىػذه الحالػة لصاح
تعػػد ضػػريبة عمػػى رأس المػػاؿ وىػػذا النػػوع الأخيػػر مػػف الضػػرائب يفػػرض غالبػػا عمػػى 
نحػو اسػػتثنائى وفػػى حػػالات تفرضػػيا الحاجػة والضػػرورة مثػػؿ وقػػت الحػػرب والكػػوارث 

مسػػػاواة حيػػػث أف الطبيعيػػػة. إف ىػػػذا الوضػػػع يتنػػػافى مػػػف ناحيػػػة أخػػػرى مػػػع مبػػػدأ ال
القانوف يساوى بيف المموؿ الذى يسكف فى مسػكنو الخػاص ولا يتحقػؽ لػو دخػؿ مػف 
وراء ذلػػؾ وبػػيف ممػػوؿ اخػػر يقػػوـ بتػػأجير مسػػكنو ويحصػػؿ عمػػى دخػػؿ منػػو. كمػػا أف 
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معظـ التشريعات المقارنة بما فييا التشريعات العربيػة تسػتثنى المسػكف الخػاص مػف 
 (858، ص. 6997)د.طاىر الجنابى  بنيةالخضوع لمضريبة عمى العقارات الم

عنػػػػد فػػػػرض الضػػػػريبة  –ولػػػػيس مالػػػػؾ العقػػػػار  –إف التعويػػػػؿ عمػػػػى العقػػػػار -2
العقارية ىو أمر يتناقض مع مبادىء العدالة الإجتماعية فقػد تفػرض الضػريبة عمػى 
شػػخص لا يمتمػػؾ سػػوى مسػػكف واحػػد يعػػيش بػػو لمجػػرد أف قيمتػػو السػػوقية بمغػػت أو 

، بينمػػػا يمتمػػػؾ شػػػخص اخػػػر ثلاثػػػة أو أربعػػػة وحػػػدات تجػػػاوزت نصػػػؼ مميػػػوف جنيػػػو
سػػػكنية غيػػػر خاضػػػعة لمضػػػريبة لمجػػػرد أف كػػػؿ وحػػػدة منيػػػا لا تتجػػػاوز قيمتيػػػا ىػػػذا 
المبمغ. إنػو مػف المتصػور أيضػا تغػاير المعاممػة الضػريبية بػيف وحػدة سػكنية وأخػرى 
داخػػؿ العقػػار الواحػػد لمجػػرد اخػػتلاؼ مسػػاحتيا فقػػد يمتمػػؾ شػػخص دورا بأكممػػو فػػى 

ويخضػػع لمضػػريبة العقاريػػة باعتبػػاره وحػػدة سػػكنية واحػػدة )حيػػث لػػـ يقسػػـ إلػػى  عقػػار
شػػقؽ( بينمػػا يمتمػػؾ شػػخص وحػػدتيف سػػكنيتيف فػػى دور مػػف ىػػذا العقػػار ولا يخضػػع 

 لمضريبو كوف قيمتو السوقية لـ تبمغ أو تتجاوز نصؼ مميوف جنيو.
شػغولة زد عمى ما سػبؽ، فػإف إخضػاع القػانوف الجديػد العقػارات المبنيػة الم -4

غيػػػر تامػػػة البنػػػاء لمضػػػريبة ومسػػػاواتيا بالعقػػػارات المشػػػغولة مكتممػػػة البنػػػاء ىػػػو أمػػػر 
يحمؿ الكثير مف القسوة ويجافى إلى حد بعيد العدالة الضريبية. فذاؾ الممػوؿ الػذى 
لػػـ تمكنػػو ظروفػػو الإقتصػػادية مػػف إكمػػاؿ بنػػاء مسػػكنو وألجأتػػو إلػػى السػػكنى فيػػو قبػػؿ 

عػػيف الرأفػػة ومػػف ثػػـ إعفائػػو مػػف الخضػػوع لمضػػريبة تشػػطيبو كػػاف يجػػب النظػػر إليػػو ب
 وقصر المعاممة الضريبية عمى العقارات المشغولة مكتممة البناء والتى تدر دخلا. 

 ثانيا: قاعدة اليقين:
مف اللازـ أف تكوف نصوص التشريع الضريبى محددة عمى وجو يقينى  

لأمر فقد أتت وواضحة بقدر كبير وبحيث لا يشوبيا غموض أو لبس. وفى واقع ا
غالبية نصوص قانوف الضريبة عمى العقارات المبنية واضحة وجمية لا لبس فييا 
ولا غموض. ومع ذلؾ وبإمعاف النظر فى نصوص ىذا القانوف فإنو مف اليسير أف 
نضع أيدينا عمى بعض النصوص التى تخالؼ قاعدة اليقيف. والتى يمكف أف 

 نجمميا فيما يمى:

 

 :العقارات المؤقتة -1
لـ يحدد المشرع عمى وجو دقيؽ كيفية إخضاع المبانى المؤقتة لمضريبو 

( أخضع المشرع العقارات لمضريبة سواء 8عمى العقارات المبنية. فوفقا لممادة )
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أقيمت عمى نحو دائـ أو بصفة مؤقتو. وتثور مشكمة فرض الضريبة فى حالة 
لمتنقؿ والمبانى المقامة العقارات التى تقاـ بصفة مؤقتة مثؿ المعارض والسيرؾ ا

بمناسبة الميرجانات والتى يتـ إزالتيا بعد ذلؾ. إف الصعوبة تكمف ىنا فى كيفية 
تحديد القيمة الإيجارية السنوية المتخذة اساسا لربط الضريبة والتى يتـ تحديدىا 
بواسطة لجاف الحصر والتقدير، حيث أف قصر مدة إقامة ىذه المبانى يحوؿ دوف 

ا الإيجارية وربما لا تعمـ لجاف التقدير شيئا عف وجودىا. ليذا فإنو تحديد قيمتي
يتعيف عمى المشرع أف يتدخؿ بنص تفصيمى لإحكاـ فرض الضريبة عمى ىذه 

 العقارات.
 العقارات المقامة عمى أرض زراعية: -2

لقد قرر القانوف سرياف الضريبة عمى العقارات المبنية عمى أرض زراعية  
ـ عيد القانوف للائحة التنفيذية بوضع الإجراءات المنظمة لتطبيؽ (، ث60)المادة 

( مف اللائحة التنفيذية لمقانوف 6ىذه المادة. وبناء عمى ذلؾ حددت المادة )
العقارات المبنية عمى أرض زراعية بأنيا تمؾ التى أقيمت بناء عمى ترخيص أو تـ 

بسقوط الدعوى الجنائية أو تحرير محضر بمخالفتيا وقضى فييا نيائيا بالبراءة أو 
بانقضاء ثلاث سنوات عمى إقامة العقار وتوصيؿ أى مف المرافؽ الأساسية إليو 
دوف تحرير محضر بالمخالفة. وعند تخمؼ أى حالة مف الحالات السابقة فإنو يتـ 
حصر العقارات التى لـ يتـ تحرير محضر بمخالفتيا مف قبؿ لجاف الحصر. ووفقا 

ير فإنو سيتـ فى جميع الأحواؿ حصر العقارات المبنية فوؽ ليذا الإجراء الأخ
أرض زراعية وىو ما يؤكد عدـ دقة الصياغة حيث كاف يكفى النص عؿ حصر 
كافة العقارات المقامة عمى أرض زراعية بغض النظر عف تحرير محضر 
بمخالفتيا أو حصوليا عمى براءة أو سقوط الدعوة الجنائية أو توصيؿ مرافؽ ليا 

 ا أنو سيتـ فى النياية حصرىا دوف الالتفات ليذه الإجراءات.طالم
 تشكيل لجان الحصر والتقدير:  -3

كما سبؽ أف ذكرنا فإف لجاف الحصر والتقدير تشكؿ مف خمسة أعضاء  
مف بينيـ مندوب مف وزارة الإسكاف يتـ اختياره مف قبؿ وزارة الإسكاف أو مف ينيبو 

ىذا الأمر فى تجاىؿ المشرع لمؤىلات فى ىذ الأمر. ويتجمى الغموض فى 
ومواصفات ىذا المندوب. حيث كاف يقتضى حسف الصياغة ودقتيا تحديد القانوف 
لطبيعة مؤىؿ مندوب الإسكاف وعمى أف يكوف ىذا المؤىؿ مناسبا لطبيعة العمؿ 
المخوؿ ليذا المندوب والذى يقتضى منو فيما ووعيا بطرؽ وأحكاـ تقدير العقارات 
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لو أداء ميمتو عمى النحو الأمثؿ. ونتيجة ليذا فإف رأيا مف الفقو المالى حتى يمكف 
نادى بأف يكوف ىذا المندوب ميندسا حتى يكوف قادرا عمى القياـ بالميمة المسندة 

 إليو. 
 أسس تقدير القيمة الإيجارية السنوية: -4

جاءت أسس تقدير القيمة الإيجارية التى وضعيا قانوف الضريبة عمى  
ارات المبنية ولائحتو التنفيذية غامضة وبعيدة عف الدقة ومثيرة لممبس. وىذا ما العق

( مف القانوف والتى أوجزت فى تحديد اسس تقدير 62نتفيمو مف نص المادة )
القيمة الإيجارية )مستوى البناء والموقع الجغرافى والمرافؽ المتصمة بو( تاركة 

مف اللائحة التنفيذية(. وعمى الرغـ  7دة تفصيؿ ىذه الأمور للائحة التنفيذية )الما
مف التفاصيؿ التى أوردتيا ىذه الأخيرة فى ضوء المعايير الثلاثة التى أقرىا القانوف 
فإنيا تتصؼ بأنيا غير جامعة. فيى لـ تضع فى اعتبارىا عمى سبيؿ المثاؿ 
مستوى تشطيب الوحدة السكنية ومدى نصيب ىذه الوحدة فى مساحة الأرض 

 عمييا العقار.المقاـ 
 العقارات المخصصة لمنفعة الأراضى الزراعية:-5

لقد أعفى المشرع مف الخضوع لمضريبة عمى العقارات المبنية العقارات  
/ح(. وعمى الرغـ 68المخصصة لمنفعة الأراضى الزراعية المحيطة بيا )المادة 

ضموف مف ذلؾ، فقد تجاىؿ القانوف ولائحتو التنفيذية وضع تحديدا دقيقا لم
العقارات المخصصة لمنفعة الأرض الزراعية وىو ما قد يعوؽ قدرة مصمحة 

 الضرائب العقارية عمى تحديد العقارات التى تتمتع بالإعفاء مف الضريبة.
 ثالثا: قاعدة الملاءمة:

ىناؾ بعض أوجو عدـ الملاءمة التى انطوى عمييا قانوف الضريبة عمى  
بطبيعة وعاء الضريبة وبعضيا الاخر بتحصيؿ العقارات المبنية يتعمؽ عدد منيا 

 الضريبة وتفصيؿ ذلؾ عمى النحو الاتى: 
إف مف أىـ صور عدـ الملاءمة التى أف نممسيا فى القانوف الجديد -6

لمضريبو عمى العقارات المبنية تمؾ التى تتعمؽ بوعاء الضريبة. فمف الملاحظ أف 
حيث فرضيا عمى الدخؿ المتحقؽ المشرع قد اعتنؽ معيارا مزدوجا لفرض الضريبة 

مف تمؾ العقارات فى شكؿ القيمة الإيجارية المقدرة سمفا بمعرفة لجاف الحصر 
والتقدير لمعقارات غير المستغمة بمعرفة أصحابيا. ثـ قاـ المشرع بمد سرياف 
الضريبة عمى العقار ذاتو كرأسماؿ بالنسبة لممسكف الخاص المستغؿ بمعرفة مالكو 
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يا عمى الدخؿ بالنسبة لمنوع الأوؿ، عمى أف تدفع مف رأس الماؿ، بذات أسس فرض
مخالفا بذلؾ القواعد والأصوؿ العممية لفرض الضرائب. إف فرض الضريبة عمى 
المسكف الخاص لممموؿ ىى ضريبة عمى رأس الماؿ وليس عمى الدخؿ الناتج عنو 

ضريبة عمى رأس وىو أمر محؿ انتقاد مف غالبية الفقو المالى الذى يقصر فرض ال
الماؿ عمى الظروؼ الاستثنائية مثؿ الحروب والكوارث الطبيعية وليس فى 
الظروؼ العادية ومف ىنا تتجمى عدـ الملاءمة فى فرض الضريبة مف حيث 

 الوعاء محؿ الضريبة. 
إف تشكيؿ لجاف الحصر والتقدير جاء غيرمناسبا مف حيث تضمنو -8

مندوبا  –وىو رئيس المجنة  –لمالية أحدىما لاثنيف مف الأعضاء تابعيف لوزارة ا
عف مصمحة الضرائب العقارية وىى مصمحة تابعة لوزارة المالية، بينما العضو 
الاخر ىو مندوب عف وزارة المالية بصورة مباشرة. ىذاف العضواف بالإضافة إلى 
مندوب وزارة الإسكاف يمثموف الحكومة مقابؿ عضويف ممثميف لممكمفيف بدفع 

بة. إف ىذا التشكيؿ ينطؽ بعدـ الملاءمة حيث مف المتوقع أف تقوـ المجنة الضري
بتقدير القيمة الإيجارية عمى نحو يضمف تحقيؽ أىداؼ الحكومة. وحتى فى حالة 
تساوى الأصوات فإنو سيرجح الرأى الذى يدعمو الرئيس )أى مندوب مصمحة 

 الضرائب العقارية(.
القانوف عمى أف الضريبة تستحؽ  ( مف2لقد نص المشرع فى المادة ) -2

فى الأوؿ مف يناير مف كؿ عاـ. وىذا أمر يتناقض مع مبدأ الملاءمة حيث كاف 
يقتضى المنطؽ النص عمى استحقاؽ الضريبة فى يناير مف العاـ التالى عمى نحو 

عف السنة  –فعلا أو حكما  –يفيـ معو استحقاؽ الضريبة عف الدخؿ المتحقؽ 
لية وعمى نحو ما ىو مقرر فى الضريبة عمى الدخؿ. ومع ذلؾ الماضية وليس الحا

وذلؾ مف قبيؿ التيسير عمى  –( مف القانوف 82فقد أقر المشرع فى المادة )
إمكانية قياميـ بدفع الضريبة عمى قسطيف يستحؽ الأوؿ  –المكمفيف بدفع الضريبة 

لثانى خلاؿ الفترة اعتبارا مف أوؿ يناير حتى نياية شير يونيو بينما يستحؽ القسط ا
 مف أوؿ يوليو وحتى نياية شير ديسمبر.   

 رابعا: قاعدة الاقتصاد فى تحصيل نفقات التحصيل:
مف الميـ حتى تحقؽ الضريبة أغراضيا المالية أف تكوف نفقات الجباية  

عند الحد الأدنى ليا. فكمما تضخمت نفقات التحصيؿ كمما انخفض صافى 
ثير مف الشواىد التى تدؿ عمى احتمالية زيادة نفقات الحصيمة الضريبية. وىناؾ ك
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تحصيؿ الضريبة عمى العقارات المبنية، ومف ثـ تؤثر عمى صافى الحصيمة 
الضريبية. ومف بيف ىذه الشواىد فى القانوف يمكف لنا رصد بعضيا عمى النحو 

 الاتى:
إف توسيع نطاؽ فرض الضريبة ليشمؿ كافة العقارات الموجودة فى -6
و أمر مرىؽ لميزانية الدولة. فحصر جميع العقارات الموجودة فى مصر، مصر ى

سواء كانت مكتممة البناء أو غير مكتممة ومشغولة أو غير مشغولة وبغض النظر 
عما إذا كانت ىذه العقارات مخصصة لمسكنى أـ لغيرىا مف الأغراض وميما 

ف الحصر كانت قيمة العقار، يقتضى إنفاؽ كثير مف المصروفات عمى لجا
والتقدير ودفع مرتبات لجموع الموظفيف التى سيتعيف عمى وزارة المالية الاستعانة 

ولقد توقع البعض أف تصؿ تكاليؼ الحصر  بيـ فى مجاؿ الحصر والتقدير.
علاف نتائج التقدير بالإضافة إلى الطعوف ولجاف الطعف والتقاضى إلى  والتقدير وا 

 ريبة.% مف حصيمة تمؾ الض60% و 50ما بيف 
زد عمى ما سبؽ، إف إلزاـ المشرع لممموؿ بتقديـ إقرار ضريبى عف كؿ  -8

وحدة يمتمكيا )وليس فقط عف كامؿ العقار( وبتوقيع غرامة عميو حاؿ امتناعو عف 
تقديـ ىذا الإقرار يقتضى مف وزارة المالية طبع ملاييف النسخ مف الإقرارات 

ر مف النفقات فى تحصيؿ ىذه الضريبية، مما سيكمؼ الخزانة العامة الكثي
 الضريبة.

بالنسبة لبقية القواعد فإنو يمكف القوؿ بأف حصيمة الضريبة العقارية سوؼ 
تتميز بالثبات النسبى نظرا لأنيا ضريبة مباشرة كما يذىب إلى ذلؾ غالبية فقياء 
المالية. أما فيما يتعمؽ بمدى مرونة ىذه الضريبة فإف ذلؾ محؿ شؾ كبير نظرا 

عدلات التضخـ فى مصر أكبر مف معدلات زيادة الدخوؿ )خاصة المرتبات لأف م
والأجور( ومف ثـ فإف زيادة حصيمة الضريبة عمى العقارات المبنية نتيجة لزيادة 

 دخوؿ الأفراد ىو أمر محؿ شؾ.
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 الفصل الجالح

 الاثار المالية والاجتناعية لقاىوٌ الضريبة العقارية

تحميػػػؿ لأىػػػػـ القواعػػػػد الفنيػػػة لفػػػػرض الضػػػػريبة بعػػػد أف عرضػػػػنا بالدراسػػػػة وال 
ومدى استيفاء القنوف الجديػد لأىػـ ىػذه القواعػد مػف عدمػو، فإنػو مػف الميػـ الاف أف 
نولى وجينا شطر موضوع ىاـ، ألا وىػو تقيػيـ الاثػار الماليػة والاجتماعيػة المتوقعػة 

 ليذه الضريبة وسيكوف ذلؾ مف خلاؿ مبحثيف عمى النحو الاتى:
 وؿ: الاثار المالية لمضريبة عمى العقارات المبنية.المبحث الأ

 المبحث الثانى: الاثار الإجتماعية لمضريبة عمى العقارات المبنية.
 المبحح الأول

 الاثار المالية للضريبة على العقارات المبيية 

 أولا: عجز الموازنة العامة وأىمية الضرائب كأحد مصادر الإيرادات العامة:
دائػػػـ فػػى موازنتيػػػا العامػػػة وتنطػػؽ الأرقػػػاـ ببلاغػػػة  تعػػانى مصػػػر مػػف عجػػػز

شاىدة عمى ىذا الواقع المؤلـ. فعمى مدار ما يقرب مف عقد مف الزماف واعتبارا مف 
لػػػػـ يقػػػػؿ معػػػػدؿ عجػػػػز الموازنػػػػة العامػػػػة/الناتج المحمػػػػى الإجمػػػػالى فػػػػى  8006عػػػػاـ 

( بمػػػغ معػػػدؿ العجػػػز فػػػى 6%. فكمػػػا يظيػػػر لنػػػا الجػػػدوؿ رقػػػـ )8.8المتوسػػػط عػػػف 
قبػؿ  8008/8002% مف الناتج المحمػى الإجمػالى فػى عػاـ 60.4وازنة العامة الم

بنسػػبة  8008/8009أف تشػػيد انخفاضػػا تػػدريجيا وصػػؿ إلػػى حػػده الأدنػػى فػػى عػػاـ 
عتبارا مف العػاـ المػالى 6.9 ، عػاد معػدؿ العجػز للارتفػاع مػرة 8009/8060%. وا 

فػػػى عػػػاـ  %9.8% قبػػػؿ أف يواصػػػؿ الإرتفػػػاع ليصػػػؿ إلػػػى 8.8أخػػػرى ليصػػػؿ إلػػػى 
8060/8066. 

. )% 8066-8006(: تطػػور عجػػز الموازنػػة المصػػرية خػػلاؿ الفتػػرة 6جػػدوؿ رقػػـ )
 مف الناتج المحمى الإجمالى(

 /3112 الشية

3113 

3113/ 

3114 

3114/

3115 

3115/

3116 

3116/

3117 

3117/

3118 

3118/

3119 

3119/

311: 

311:/

3121 

3121/

3122 

 09: 903 :70 806 806 903 07: 06: 2105 2103 العجز

 المصدر: وزارة المالية، التقرير المالى الشيرى، أعداد مختمفة.
إف ىذا العجػز المػزمف فػى الموازنػة العامػة خمػؽ نوعػا مػف التحػدى الحقيقػى 
لجميع الحكومات المتتالية ومازاؿ يمقى بظلالو عمى مستقبؿ التنمية الاقتصادية فى 

تاج إلى مزيد مػف الإيػرادات العامػة فػى مصر. فتمويؿ عممية التنمية الاقتصادية يح
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الوقػػت الػػذى يضػػرب فيػػو الػػوىف والعجػػز جسػػد الموازنػػة العامػػة ويجعميػػا عػػاجزة عػػف 
الوفػاء بمقتضػػيات التنميػة الاقتصػػادية. ففػى الوقػػت الػذى تواجػػو فيػو الحكومػػة خطػػر 
تضػػاؤؿ إيػػرادات الدولػػة كنتيجػػة لتوقيػػع الدولػػة لشػػبكة مػػف اتفاقػػات التحػػرر التجػػارى 

المسػػتوييف الإقميمػػى والعػػالمى، أصػػبح مػػف الػػلازـ عمييػػا أف تبحػػث عػػف مػػوارد  عمػػى
 أخرى لسد العجز فى الموازنة.

لقػػد حاولػػت الدولػػة معالجػػة العجػػز فػػى ميزانيتيػػا مػػف خػػلاؿ إصػػدار المزيػػد  
مف أذوف الخزانة أو بعبارة أخػرى مػف خػلاؿ الاقتػراض مػف الػداخؿ فتضػاعؼ حجػـ 

% 67وىو ما يعادؿ  8060مميار جنييا فى يونيو  808الديف المحمى ليصؿ إلى 
)وزارة  مػف النػاتج المحمػى الإجمػالى ممػا زاد مػف الأعبػاء الاقتصػادية والماليػة لمدولػة

وربمػػػا أنعشػػػت إيػػػرادات الدولػػػة مػػػف عمميػػػات الخصخصػػػة الخزانػػػة  (.8066الماليػػػة،
خاصػة العامة لمدولة إلا أنيا جػاءت عمػى حسػاب الػدور الاجتمػاعى لمدولػة وبصػفة 

وضػػع العمػػاؿ فػػى الشػػركات التػػى تػػـ خصخصػػتيا وكػػذلؾ الكثيػػر مػػف المشػػاكؿ التػػى 
صاحبتيا والفساد الإدارى والمالى الذى شاب الكثير مف ىذه العمميات. ولـ يعد أمػا 
ـ الدولػػة مػػف بػػد سػػوى تنقػػيح نظاميػػا الضػػريبى وتحديثػػو عمػػى نحػػو يؤمػػؿ معػػو مػػف 

دائـ فأصػػػدرت قػػػانوف الضػػػريبة عمػػػى تحسػػػيف موازنتيػػػا العامػػػة والحػػػد مػػػف عجزىػػػا الػػػ
ثػػـ أعقبتػػو بقػػانوف الضػػريبة عمػػى العقػػارات المبنيػػة فػػى عػػاـ  8005الػػدخؿ فػػى عػػاـ 

8008. 
-8004(: تطور حجـ الضرائب مقارنة بباقى الإيرادات خلاؿ الفتػرة 8جدوؿ رقـ )

 . )بالمميوف جنيو و% مف إجمالى الإيرادات العامة(8066
 3121/3122 3121/:311 :3119/311 3118/3119 3117/3118 3116/3117 3115/3116 الشية

ــة   ــرادات العام الإي

 )بالمليوٌ جييُ(

221974 262411 291326 332515 393616 379225 376397 

 83 74 69 73 74 76 79 )%( الضرائب

 :10 207 309 108 303 207 307 الميح )%(

ــرى  ــرادات أ ــ إيــ

ــة   ــد الملليـ )عوائـ

وحصيلة بيع الشلع 

 دمات( )%(والخ

3: 4405 4509 4804 4:03 4605 3802 

 المصدر: وزارة المالية، التقرير المالى الشيرى، أعداد مختمفة.
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ذا تأممنػػػػا موقػػػػع الضػػػػرائب فػػػػى جػػػػدوؿ الإيػػػػرادات العامػػػػة لوجػػػػدناىا تحتػػػػؿ  وا 
% مػف إجمػالى الإيػرادات العامػة خػلاؿ 64المكانة الأولى بنسبة تبمغ فػى المتوسػط 

( فػػإف نسػػبة الإيػػرادات 8. وكمػػا يوضػػح لنػػا الجػػدوؿ رقػػـ )8066-8004السػػنوات 
% مػػػػػػف إجمػػػػػػالى الإيػػػػػػرادات العامػػػػػػة فػػػػػػى عػػػػػػاـ 68الضػػػػػػريبية قػػػػػػد انخفضػػػػػػت مػػػػػػف 

% فػػى 78قبػػؿ أف ترتفػػع إلػػى  8008/8009% فػػى عػػاـ 58إلػػى  8004/8005
. وتمثػػؿ عوائػػد الممكيػػة مػػف ىيئػػة البتػػروؿ وىيئػػة قنػػاة السػػويس 8060/8066عػػاـ 

بالإضػػػافة إلػػػى حصػػػيمة بيػػػع السػػػمع  ،الييئػػػات والشػػػركات الأخػػػرىوالبنػػػؾ المركػػػزى و 
والخػػػدمات المصػػػدر الثػػػانى مػػػف مصػػػادر الإيػػػرادات العامػػػة. وتحتػػػؿ المػػػنح المرتبػػػة 

 الثالثة كأحد مصادر الإيرادات العامة المصرية.
إف الجدوؿ السابؽ يوضح لنا إعتماد الحكومة بشكؿ رئيسى عمى الضرائب 

ى فػى تمويػؿ نفقاتيػا العامػة وأف ىػذا الإعتمػاد يتزايػد عامػا باعتبارىا المصدر الرئيس
 بعد عاـ مقارنة بباقى المصادر الأخرى.

 ثانيا: الضرائب العقارية وقدرتها عمى زيادة حجم الإيرادات المالية لمدولة:
إذا تأممنػػػػا ىيكػػػػؿ النظػػػػاـ الضػػػػريبى فػػػػى مصػػػػر وألقينػػػػا الضػػػػوء عمػػػػى حجػػػػـ  

الى الحصػيمة الضػريبية، فإننػا نلاحػظ تػدنى مساىمة كؿ نوع مػف الضػرائب فػى إجمػ
مسػػاىمة الضػػرائب عمػػى العقػػارات المبنيػػة فػػى الحصػػيمة الضػػريبية الإجماليػػة. فعمػػى 

كانػػػػػت حصػػػػػيمة الضػػػػػريبة عمػػػػػى  8060/8066 - 8007/8008مػػػػػدار السػػػػػنوات 
% مػػػػف إجمػػػػالى الحصػػػػيمة الضػػػػريبية، تمتيػػػػا 47الػػػػدخؿ ىػػػػى الأعمػػػػى قيمػػػػة بنسػػػػبة 

% والضػػػػرائب عمػػػػى التجػػػػارة 29ع والخػػػػدمات بنسػػػػبة حصػػػػيمة الضػػػػرائب عمػػػػى السػػػػم
%(. أمػػػا بالنسػػػبة لحصػػػيمة الضػػػريبة عمػػػى العقػػػارات المبنيػػػة فإنيػػػا بمغػػػت 9الدوليػػػة )

% مػف الحصػيمة الضػريبية الكميػة، وىػو رقػـ ضػئيؿ إلػػى 0.67قيمتيػا فػى المتوسػط 
 (.8066)وزارة المالية،  حد كبير مقارنة بقيمة الضرائب الأخرى
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-8002/8004(: ىيكػػػػػؿ الإيػػػػػرادات الضػػػػػريبية خػػػػػلاؿ الأعػػػػػواـ 2ـ )الجػػػػػدوؿ رقػػػػػ
 . )بالمميوف جنيو و % مف الحصيمة الضريبية(8060/8066

/3115 الشية

3116 

3116/

3117 

3117/

3118 

3118/

3119 

3119/

311: 

311:/

3121 

3121/3122 

 الإيرادات الضريبية

 )بالمليوٌ جييُ(

86871 :8911 225437 2482:6 274333 2815:5 2:3184 

الضريبة على الـد ل  

% 

53% 5:% 62% 5:% 5:% 56% 58% 

الضــريبة علــى الشــلع 

 والخدمات %

52% 46% 45% 47% 49% 4:% 51% 

الضريبة على التجـارة  

 الدولية %

21% 21% :% 21% 907% 906% 803% 

ــى   ــريبة علــــ الضــــ

 العقارات المبيية %

1031% 1027% 1027% 1028% 1031% 102:% 1021% 

 ر: وزارة المالية، التقرير المالى الشيرى، أعداد مختمفة.المصد
 

إف تطػػػػور قيمػػػػة حصػػػػيمة الضػػػػريبة عمػػػػى العقػػػػارات المبنيػػػػة يؤكػػػػد ضػػػػعؼ 
( يظيػر 2مساىمتيا فى الحصيمة الكمية لمضرائب. فنظرة خاطفة إلى الجػدوؿ رقػـ )

 لنػػا بجػػلاء أف قيمػػة الضػػريبة عمػػى العقػػارات المبنيػػة لػػـ تتجػػاوز خػػلاؿ أى سػػنة مػػف
 % مف الإيرادات الضريبية.0.80(  8066-8002السنوات )
إف الػػرقـ اليزيػػؿ الػػذى يمثػػؿ حصػػيمة الضػػريبة عمػػى العقػػارات المبنيػػة يضػػع  

الكثير مف الشكوؾ حوؿ تأثير إيجابى محتمؿ لمقانوف الجديد عمى الحصيمة المالية 
وقعػػات ليػػذه الضػػريبة ومػػف ثػػـ عمػػى الحصػػيمة الضػػريبية الكميػػة. وعمػػى الػػرغـ مػػف ت

مميػػوف جنيػػو  629وزارة الماليػػة بزيػػادة حصػػيمة الضػػريبة عمػػى العقػػارات المبنيػػة مػػف 
بفعػػؿ  8066/8068مميػػوف فػػى العػػاـ المػػالى  6680إلػػى  8060/8066فػػى عػػاـ 

الإصػػلاحات التػػى انطػػوى عمييػػا القػػانوف الجديػػد، إلا أف بمػػوغ ىػػذا الػػرقـ يظػػؿ محػػلا 
 بعضيا عمى النحو الاتى: لشؾ كبير وىو توقع تعززه أمارات عدة نسوؽ
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كثرة العقارات المعفاة مف الخضوع لمضريبة وغير الخاضعة ليا، بالإضػافة  -6
 6000إلى تقرير إعفاء لمسكف الشخصى الذى لا تتجاوز قيمتو الإيجارية السنوية 

 جنييا وىو ما سيقمؿ مف الحصيمة الضريبية.
ينػػػاير  85ة التػػػأخر المتوقػػػع فػػػى تطبيػػػؽ الضػػػريبة وخاصػػػة بعػػػد انػػػدلاع ثػػػور  -8

والذى ترتب عمييا تجميد تطبيؽ ىذه الضريبة تلافيا لمسخط الشعبى والذى  8066
كػػاف مصػػاحبا ليػػا حتػػى قبػػؿ صػػدور ىػػذا القػػانوف مػػف قبػػؿ مجمػػس الشػػعب فػػى عػػاـ 

. وحتػػػى تكػػػػوف مقبولػػػة مػػػػف الشػػػعب يتعػػػػيف إدخػػػاؿ العديػػػػد مػػػف التحسػػػػينات 8008
أكثػر عدالػة وىػو مػا سػيؤثر  والتعديلات عمػى النصػوص الحاليػة عمػى نحػو يجعميػا

 قطعا عمى الحصيمة المالية الناتجة عنيا.

كثػػػرة تكػػػاليؼ تحصػػػيؿ الضػػػريبة وىػػػو مػػػا مػػػف شػػػأنو أف يػػػؤثر سػػػمبيا عمػػػى  -2
صػػػافى حصػػػيمة ىػػػذه الضػػػريبة. فكمػػػا سػػػبؽ أف أوضػػػحنا أف تكمفػػػة لجػػػاف الحصػػػر 
والتقػػػدير والطعػػػف وكػػػذلؾ طبػػػع ملايػػػيف الإقػػػرارات الضػػػريبية سػػػوؼ يضػػػاعؼ مػػػف 

 التحصيؿ مما يضعؼ مف صافى الحصيمة النيائية لمضريبة. نفقات

 المبحح الجاىى

  الاثار الإجتناعية للضريبة على العقارات المبيية 
لا يقتصػػػر أثػػػر الضػػػريبة بصػػػورة عامػػػة عمػػػى البعػػػديف المػػػالى والاقتصػػػادى 
نما تمتد اثارىا أيضا إلى الجوانب الإجتماعية. فكثيػرا مػا تسػتعيف الػدوؿ بالسياسػة  وا 
المالية )لا سيما الضريبة( مف أجؿ إعادة توزيع الدخوؿ عمى نحو يحقؽ المزيد مف 
العدالػػػػة الإجتماعيػػػػة بػػػػيف طبقػػػػات المجتمػػػػع المختمفػػػػة. إف الحػػػػد مػػػػف الفػػػػوارؽ بػػػػيف 
أصػػػحاب الػػػدخوؿ المرتفعػػػة وأصػػػحاب الػػػدخوؿ المتدنيػػػة ليػػػو أمػػػر ضػػػرورى لإفشػػػاء 

 السلاـ الإجتماعى بيف ربوع الدولة. 
ا سػبؽ فإنػو مػف الميػـ أف نعػرض لحقيقػة مػا إذا كػاف القػانوف وعمى ىدى مػ

وىػػػو الػػػذى ولػػػد مػػػف رحػػػـ التحػػػوؿ نحػػػو  -الجديػػػد لمضػػػريبة عمػػػى العقػػػارات المبنيػػػة 
الاقتصػػاد الحػػر بمػػا يحممػػو ىػػذا الأخيػػر مػػف مبػػادىء تغمػػب الاعتبػػارات الاقتصػػادية 

وؿ قػػػػػد راعػػػػػى مصػػػػػالح أصػػػػػحاب الػػػػػدخ –والماليػػػػػة عمػػػػػى الاعتبػػػػػارات الإجتماعيػػػػػة 
المنخفضػة أـ أنػو تجاىميػا تحػت وطػأة الرغبػة فػى إنعػاش الخزانػة العامة.لقػد حممػت 
بعض نصوص القانوف الجديد انتصارا للإعتبػارات الإجتماعيػة بينمػا خالفػت الكثيػر 
مػػػف ىػػػذه النصػػػوص ىػػػذه الإعتبػػػارات لصػػػالح الإعتبػػػارات الماليػػػة وىػػػو الأمػػػر الػػػذى 

 يحتاج إلى بعض التوضيح.
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 اة الاعتبارات الإجتماعية فى القانون الجديد:أولا: أوجه مراع
لقد أحسف المشرع صنعا بتحمؿ الخزانة العامة لمضريبة المستحقة عمى -6

المكمؼ فى حالة عدـ قدرتو عمى دفع الضريبة المستحقة. ففى بعض الأحياف قد 
تتوافر شروط استحقاؽ الضريبة فى الكثير مف العقارات ومع ذلؾ يعجز أصحابيا 

الضريبة كأف يسكف شخص فى فيلا أو قصر ورثو عف عائمتو إلا أف  عف دفع
ظروفو المادية لا تسمح لو بالوفاء بالضريبة فحينئذ تتحمؿ الخزانة العامة بيذا 

مف القانوف. ويمكف النظر فى ىذه الحالة  89العبء وىو المبدأ الذى أقرتو المادة 
ع مف المساعدة أو الإعانة إلى تحمؿ الخزانة العامة لمعبء الضريبى بأنيا نو 

   Muzellec, R. (1986), p.47السمبية. 

إعفاء كؿ وحدة عقارية معدة لمسكف وتقؿ قيمتيا الإيجارية عف ستة  -8
الاؼ جنييا مف الخضوع لمضريبة. وعند تجاوز القيمة الإيجارية عف ىذا الحد فإف 

ف ذلؾ الإعفاء ما يزيد عف ىذه القيمة ىو الذى سيتـ إخضاعو فقط لمضريبة. إ
 سوؼ يستفيد منو الكثير مف محدودى الدخؿ. 

أقر المشرع العديد مف الإعفاءات الأخرى التى تصب فى مصمحة -2
محدودى الدخؿ مثؿ إعفاء المؤسسات التعميمية والمستشفيات والمستوصفات 
والملاجىء والمبرات الممموكة لمجمعيات الخيرية وأبنية النوادى الرياضية ومراكز 

شباب والرياضة والدور المخصصة لاستخداميا فى المناسبات الإجتماعية. إف ال
كؿ ىذه المؤسسات تقدـ خدمات إجتماعية لمحدودى الدخؿ ومف شأف إعفائيا مف 
الخضوع لمضريبة أف تشجع ىذه المؤسسات عمى تقديـ خدماتيا لمفئات منخفضة 

 الدخؿ مجانا أو بسعر معقوؿ.

لمزارعيف والتى يتسـ دخميا بالتواضع عندما دعـ المشرع أيضا طبقة ا-4
أعفى العقارات المخصصة لمنفعة الأراضى الزراعية مف الخضوع لمضريبة مثؿ 

 مبانى الات الرى ومخازف الأسمدة والحبوب وحظائر الماشية....الخ.

فرض المشرع الضريبة عمى صافى القيمة الإيجارية حيث نص عمى استبعاد -5
ارية بالنسبة للأماكف المستعممة فى أغراض السكف، % مف القيمة الإيج20
% بالنسبة للأماكف المستخدمة فى غير أغراض السكف وذلؾ مقابؿ جميع 28و

المصروفات التى يتكبدىا المكمؼ بأداء الضريبة بما فى ذلؾ مصاريؼ الصيانة. 
إف ىذا النص يخدـ الاعتبارات الإجتماعية حيث يخفض مف العبء الضريبى 

 ؽ محدودى الدخؿ.عمى عات
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 مراعاة الإعتبارات الإجتماعية فى قانون الضريبة عمى الدخل: مثانيا: أوجه عد
عمى الرغـ مف الشواىد التى حممتيا لنا نصوص القانوف الجديد لمضريبة  

عمى العقارات المبنية والتى يستدؿ منيا عمى مراعاة المشرع لأصحاب الدخوؿ 
اىؿ مصمحة ىذه الفئة فى العديد مف أحكامو، كما المحدودة، إلا أف ىذا القانوف تج

أنو قد يؤثر سمبيا عمى ىذه الطبقة عند تطبيقو. ومف الممكف تممس ىذه النتيجة 
بسيولة مف خلاؿ عرض بعض اثار ومظاىر الإجحاؼ بالطبقات الفقيرة والتى مف 

 بينيا: 
 نقؿ عبء الضريبة:-6

كما  –ية ىى فى الأصؿ عمى الرغـ مف أف الضريبة عمى العقارات المبن
خير مثاؿ عمى الضريبة المباشرة إلا أنو مف المتصور  –يذىب غالبية الفقو المالى 

أف يتمكف المكمؼ بدفع الضريبة )مالؾ العقار( مف نقؿ عبئيا إلى شخص اخر 
كالمستأجر مثلا. ففى ظؿ قمة المعروض مف المساكف للإيجار مف ناحية، وتحديد 

وى العرض والطمب مف ناحية أخرى فإنو مف الممكف قياـ قيمة الإيجار وفقا لق
المؤجر بزيادة القيمة الإيجارية بقدر الضريبة كميا أو جزء منيا. إف نقؿ عبء 
الضريبة مف شأنو أف يؤثر عمى قدرة محدودى الدخؿ فى الحصوؿ عمى مسكف 

عمى  تتناسب قيمة إيجاره مع قدراتيـ المادية مما يزيد مف الأعباء الإجتماعية
 عاتقيـ.

 فرض الضريبة عمى المسكن الخاص:  - 2

لعؿ مف أىـ الانتقادات التى وجيت إلى القانوف الجديد لمضريبة عمى العقارات 
المبنية ىو إخضاعو المسكف الخاص لمضريبة وىو عمى عكس ما كاف معموؿ بو 

الفقو  فى القانوف القديـ. إف ىذا الأمر يتعارض مف ناحية أخرى مع ما اجتمع عميو
المالى مف معارضتو لفرض الضريبة العقارية عمى العقارات المبنية غير المدرة 
لإيراد. لقد أراد المشرع أف يوسع مف نطاؽ الضريبة عمى العقارات المبنية مف 
خلاؿ إخضاعو المسكف الخاص لمضريبة حتى ولو جاء ذلؾ عمى حساب 

 الاعتبارات الإجتماعية.
 ;فرض الضريبة بشعر ىشبى -4

إف تبنى المشرع لمسعر النسبى فى الضريبة عمى العقارات النقدية وخروجو 
عمى السعر التصاعدى الذى كاف مطبقا فى ظؿ القانوف السابؽ يرفع كثيرا مف 
التساؤلات حوؿ مدى اكتراث المشرع بالبعد الإجتماعى فى القانوف الجديد. إف 

رة المعاممة الضريبية لكؿ يسمح بمغاي –وكما سبؽ أف رأينا  –السعر التصاعدى 
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وحدة سكنية تبعا لقيمتيا الإيجارية ووفقا لمظروؼ الإقتصادية والإجتماعية لكؿ 
مموؿ وىو الأمر الذى لا يوفره السعر النسبى المقرر فى القانوف الجديد. إف فرض 

%( ىو أمر يسيؿ مف حساب وتحصيؿ 60الضريبة وفقا لمسعر النسبى )
ى حد بعيد العدالة الإجتماعية وىو ما يجعؿ ىذه الضريبة الضريبة، ولكنو يجافى إل

ص.  ،8060،)د.محمد إبراىيـ الشافعى أقرب إلى العينية منيا إلى الشخصية
266). 

نخمص مف التحميؿ السابؽ إلى القوؿ بأف المشرع قد غمب الاعتبارات 
المالية عمى الإعتبارات الإجتماعية وىو ما يفسر إلى حد كبير حجـ السخط 
الشعبى والإنتقادات الفقيية التى واجيتيا ىذه الضريبة منذ خروجيا إلى حيز 

، وىو الأمر الذى أرغـ القائميف عمى 8008لسنة  696الوجود بمقتضى القانوف 
 .8062الحكـ فى الدولة عمى تجميد العمؿ بيا حتى بداية عاـ 
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 الخاتمة
قانوف الجديد لمضريبة عمى العقارات لقد عرضنا لموضوع الدراسة حوؿ ال 

المبنية فى مصر واثاره المالية والإجتماعية مف خلاؿ ثلاثة فصوؿ. ولقد عرضنا 
فى الفصؿ الأوؿ لأىـ ملامح وقسمات القانوف الجديد لمضريبة عمى العقارات 
المبنية ولأىـ أحكامو التى تتعمؽ بنطاؽ ووعاء وسعر الضريبة، بالإضافة إلى 

لتقدير والتحصيؿ والإعفاءات مف الضريبة والعقوبات المقررة فى حالة إجراءات ا
مخالفة بعض أو كؿ نصوص ىذا القانوف. وجاء ذلؾ العرض والتحميؿ فى صورة 

 مقارنة بأحكاـ القانوف القديـ لمضريبة عمى العقارات المبنية.
أما الفصؿ الثانى مف ىذه الدراسة فقد ركز عمى دراسة وتحميؿ القواعد  

الفنية لفرض الضريبة كالعدالة والمساواة واليقيف والملاءمة والاقتصاد فى نفقات 
التحصيؿ، ثـ عرضنا بعد ذلؾ لمدى استيفاء القانوف الجديد ليذه القواعد. وأخيرا، 
وفى الفصؿ الثالث مف البحث عرضنا لأىـ الاثار المالية والإجتماعية لمضريبة 

 الجديدة عمى العقارات المبنية.
قد تجمى لنا مف خلاؿ ىذه الدراسة صحة بعض الفروض التى قامت ل 

عمييا مثؿ اختلاؼ القانوف الجديد عف القانوف السابؽ، بالإضافة إلى احتمالية 
ف كانت غير ىامة. عمى النقيض مف ىذا، فإف  زيادة حصيمة الضريبة العقارية وا 

الجديد لمقواعد  الدراسة أظيرت عدـ صحة الفروض الأخرى مثؿ استيفاء القانوف
عادة توزيع الدخؿ عمى  الفنية لفرض الضريبة ومساىمتو فى حؿ مشكمة الإسكاف وا 

 نحو أكثر عدالة.
 أولا; ىتائج الدراسة;

 لقد توصمت الدراسة إلى مجموعة مف النتائج نوجزىا فيما يمى: 
لقد أتى القانوف الجديد لمضريبة عمى العقارات المبنية مختمفا عف القانوف  -6

( مف حيث وعائو وسعره والكثير مف 6954لسنة  56ابؽ )القانوف الس
تفاصيمو واجراءاتو وكيفية عمؿ لجاف الحصر وتشكيميا والعقوبات المقررة 
عمى مخالفة نصوصو. فمقد أخضع المشرع جميع العقارات المبنية داخؿ 
مصر لمضريبة إلا ما أعفى منيا سواء كانت مشغولة أو غير مشغولة 

أـ غير مدرة لو، وذلؾ عمى عكس القانوف القديـ الذى حدد مدرة لدخؿ 
النطاؽ الجغرافى لممبانى الخاضعة لمضريبة دوف أف يشمؿ كافة المبانى 
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فى مصر. جاء القانوف الجديد مختمفا أيضا مف حيث سعر الضريبة حيث 
تبنى المشرع سعرا نسبيا، مخالفا بذلؾ نيجو فى القانوف القديـ حيث كاف 

 تصاعديا. يطبؽ سعرا
افتقد القانوف الجديد لمكثير مف عناصر الملاءمة مثؿ فرض الضريبة عمى  -8

أبنية لا تدر دخلا فكأنو بمثابة ضريبة عمى رأس الماؿ، بالإضافة إلى 
إقراره لاستحقاؽ الضريبة فى بداية سنة الاستحقاؽ وليس فى نيايتيا كما 

مو لجاف تقضى أسس ومبادىء فرض الضريبة. زد عمى ما سبؽ أف خ
الحصر والتقدير مف وجود أعضاء مختصيف وخبراء فى التقدير والتثميف 
ىو أمر يمقى بظلاؿ مف الشؾ حوؿ قدرة ىذه المجاف عمى القياـ بميمتيا 
بكفاءة كبيرة، كما أف تشكيؿ أغمبية أعضائيا مف ممثميف لوزارتى الإسكاف 

الموضوعية فى  والمالية قد يصيب قراراتيا بعوار عدـ الحيدة والبعد عف
 التقدير.

مف المتوقع عدـ حدوث زيادة كبيرة فى صافى حصيمة الضريبة عمى  -2
العقارات المبنية نتيجة لارتفاع نفقات التحصيؿ وكثرة الإعفاءات الواردة 
بالقانوف. علاوة عمى ىذا، فإنو وفى حالة حدوث زيادة فى حصيمة 

الضريبة فى الضريبة فإنيا لف تكوف كبيرة خاصة وأف حصيمة ىذه 
% مف الحصيمة الإجمالية 0.80الأصؿ ضعيفة ولا تتجاوز قيمتيا 

 لمضرائب فى مصر.

لقد تجاىؿ المشرع إلى حد بعيد الاثار المؤلمة لمضريبة عمى محدودى  -4
خضاع المساكف  الدخؿ خاصة فيما يتعمؽ بإمكانية نقؿ عبء الضريبة وا 

الإجتماعية. الخاصة لمضريبة ضاربا عرض الحائط بقواعد العدالة 
فالقانوف الجديد قد يفتح الباب أماـ مالكى العقارات لنقؿ عبء الضريبة 
إلى عاتؽ المستأجريف وىو ما سيؤدى إلى رفع القيمة الإيجارية ومف ثـ 
تعميؽ مشكمة الإسكاف فى مصر. ولا يقدح فى ىذا القوؿ ما يمكف أف 

الإسكاف حيث  يدعيو قائؿ بأف القانوف الجديد سوؼ يساىـ فى حؿ مشكمة
سيضطر مالكى العقارات المغمقة وغير المستغمة إلى تأجير ىذه العقارات 
والاستفادة مف القيمة الإيجارية فى دفع الضريبة. فيذا القوؿ مردود عميو 
بأف القيمة الإيجارية ستظؿ مرتفعة نظرا لانخفاض مرونة الطمب عمى 

ؿ غالبية أفراد العقارات خاصة تمؾ المعدة لمسكنى كما أف ضعؼ دخو 
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المجتمع ستحوؿ دوف تمكنيـ مف الحصوؿ عمى سكف مقابؿ أجرة تتفؽ 
مع دخوليـ. صفوة القوؿ إذا يتمثؿ فى أف المشرع قد ضحى بالإعتبارات 
الإجتماعية نظير قدر يسير مف الزيادة فى الحصيمة الضريبية لا يمكف 

 ليا أف تساىـ فى علاج العجز المزمف فى موازنة الدولة.

ى الرغـ مف أف الضريبة عمى العقارات المبنية ىى ضريبة محمية ومف عم -5
ثـ فإنيا تمثؿ موردا ماليا ىاما لممحافظات والأقاليـ لمساعدتيا فى تحسيف 
خدماتيا لمواطنييا، فإنو مف المحتمؿ ألا تمعب الضريبة الجديدة دورا ىاما 

صيمة % فقط مف ح85فى ىذا المجاؿ. فالمحافظات لف تحصؿ إلا عمى 
الضريبة وىى نسبة ضئيمة لف تمكف المحافظات ولا سيما تمؾ التى تعانى 
مف كثافة سكانية عالية مف تقديـ خدمات ذات جودة عالية لمواطنييا. ولا 

مف القانوف بألا يقؿ نصيب  88يقدح فى ىذه النتيجة ما أقرتو المادة 
ف حيث أف ىذا القيد و  8006/8007المحافظات عف نصيبيا فى عاـ  ا 

كاف يعد ضمانة لممحافظات لعدـ تقميؿ نصيبيا عما كاف محققا فى العاـ 
المشار إليو، إلا أنو كاف مف اللازـ عمى القانوف الجديد أف يرفع مف 
حصة المحافظات فى حصيمة الضريبة العقارية ليساعدىا عمى التغمب 

 عمى مشاكميا المحمية.

 ثاىيا; توصيات الدراسة; 

رحات والتوصيات التى يمكف لنا أف نبدييا مف خلاؿ ىناؾ عدد مف المقت 
 تحميمنا لأحكاـ الضريبة عمى العقارات المبنية، وذلؾ عمى النحو الاتى:

ضرورة تدخؿ المشرع لعمؿ تعديلات فى القانوف الجديد تمبى متطمبات  -6
قطاع كبير مف محدودى الدخؿ ومف أىميا إعفاء السكف الخاص مف الخضوع 

اره رأس ماؿ غير منتج. ونعتقد أف تطبيؽ ىذا الإقتراح مف شأنو أف لمضريبة باعتب
يخفؼ مف حدة تأثير الضريبة عمى أصحاب الدخوؿ المحدودة وتعيد التوازف مرة 

 أخرى إلى البعد الإجتماعى لمضريبة.
مف الميـ أيضا رجوع المشرع إلى منيج القانوف السابؽ وتطبيؽ السعر  -8

لنسبى وسوؼ يسمح ذلؾ لممشرع بالمغايرة فى التصاعدى بدلا مف السعر ا
المعاممة الضريبية تبعا لمقيمة الإيجارية لموحدة العقارية وىو يعد مف وجية نظرنا 
أكثر عدالة وملاءمة مف تطبيؽ السعر النسبى المنصوص عميو فى القانوف 

 الحالى.
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نوصى أيضا بإعادة تشكيؿ لجاف الحصر والتقدير عمى نحو يتضمف  -2
يتمتعوف بقدر كبير مف الخبرة فى مجاؿ التثميف العقارى حتى نضمف  أعضاء

 حسف التقدير ومف ثـ فرض الضريبة عمى نحو دقيؽ وعادؿ.
إعمالا لقواعد العدالة الإجتماعية فإنو مف المناسب إعفاء العقارات  -4

الموجودة فى القرى عدا الفمؿ والقصور والعمارات الفخمة وأف يكوف ىذا الإعفاء 
حدود وحدة سكنية واحدة لكؿ مالؾ وأف يقتصر الإعفاء عمى العقارات المعدة  فى

لمسكنى دوف تمؾ المعدة للاستغلاؿ فى أغراض تجارية واستثمارية. إف ىذا 
الاقتراح سوؼ يستفيد منو الطبقة المتوسطة والفئات الميمشة التى تسكف القرى 

 والنجوع.
صة المحافظات لتصؿ إلى تعديؿ القانوف عمى نحو يسمح بزيادة ح -5

% عمى الأقؿ مف حصيمة الضريبة العقارية. إف مف شأف ىذا التعديؿ دعـ 50
القدرات المالية لممحافظات ومساعدتيا عمى تقديـ مستوى أفضؿ مف الخدمات 

 لمواطنييا وبما يتلاءـ مع الزيادة السكانية المتوالية فى الأقاليـ.
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