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 ملخصال

الضريبي الدقيق للأراضي غير المسجلة في السجلات العقارية عدة معوقات تؤثر على دقة يواجه التخمين 

التقييم وإدارة الإيرادات الحكومية، حيث تعد مشكلة نقص البيانات الرسمية والتوثيق العقاري أبرز التحديات، 

ت الضريبية، كما أن مما يؤدي إلى صعوبة تحديد القيمة الحقيقية للأرض وإمكانية التلاعب في التقديرا

غياب خرائط مساحية محدثة يعرقل عمليات المسح والتقييم، إلى جانب محدودية التنسيق بين الجهات 

المختصة مثل البلديات ودائرة الأراضي والمساحة، مما يؤثر على دقة المعلومات المتاحة، بالإضافة إلى 

من تعقيد إجراءات التخمين، ناهيك عن ضعف  أن النزاعات القانونية حول الملكية وحقوق الانتفاع تزيد

كفاءة بعض الأنظمة الحاسوبية المستخدمة في تحليل بيانات العقارات، الأمر الذي يؤدي إلى تقديرات غير 

دقيقة قد تؤثر سلبًا على الإيرادات الضريبية والعدالة الجبائية، مما يستدعي تطوير آليات تنظيمية أكثر 

 لتخمين وتحقيق العدالة الضريبية.فعالية لتعزيز شفافية ا
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Abstract 

Accurate tax assessment of unregistered land in the real estate registry faces 

several obstacles that affect the accuracy of assessment and the management 

of government revenues. The lack of official data and real estate documentation 

is the most prominent challenge, making it difficult to determine the true value 

of land and potentially manipulating tax assessments. The lack of updated 

cadastral maps also hinders survey and assessment processes. Furthermore, 

limited coordination between relevant authorities, such as municipalities and the 

Department of Lands and Surveys, affects the accuracy of available information. 

Furthermore, legal disputes over ownership and usufruct rights further 

complicate assessment procedures. Furthermore, the inefficiency of some 

computer systems used to analyze real estate data leads to Inaccurate 

assessments that may negatively impact tax revenues and fiscal justice. This 

calls for the development of more effective regulatory mechanisms to enhance 

valuation transparency and achieve tax justice. 
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 البحث ةمقدم

يشكل التخمين الضريبي الدقيق للأراضي غير المسجلة في السجلات العقارية تحديًا كبيرًا أمام الجهات 

ع تزايد الحاجة إلى المختصة، نظرًا لارتباطه الوثيق بعمليات التقييم العقاري وتحقيق العدالة الضريبية. فم

تحسين إدارة الإيرادات الحكومية، يبرز دور التخمين العقاري كأداة أساسية لضبط الضرائب المفروضة على 

العقارات، إلا أن غياب التوثيق الرسمي للأراضي غير المسجلة يعيق دقة التقييم، ويؤدي إلى تقديرات غير 

. إن ضعف الأنظمة المساحية وعدم تحديث الخرائط العقارية دقيقة قد تؤثر سلبًا على كفاءة النظام الضريبي

يفاقم هذه المشكلة، حيث تصبح عملية تحديد القيم السوقية للعقارات غير المسجلة أمرًا بالغ الصعوبة، مما 

 ينعكس على مستويات الجباية الضريبية ويؤثر على الموارد المالية للدولة.

من أبرز المعوقات التي تعترض التخمين الضريبي للأراضي غير تعتبر مشكلة نقص البيانات الرسمية 

المسجلة، حيث يعتمد نظام التقييم الضريبي على وجود وثائق رسمية تثبت الملكية وتحدد المواصفات 

الدقيقة للأرض. إلا أن غياب هذه البيانات يجعل عمليات التقييم تعتمد على تقديرات غير موثوقة، مما 

ي تحديد القيم الضريبية بين الأراضي المسجلة وغير المسجلة. كما أن هذا النقص في يؤدي إلى تفاوت ف

المعلومات يفتح المجال أمام التلاعب والتجاوزات، الأمر الذي يقلل من مصداقية النظام الضريبي ويؤثر 

حدثة للأراضي على عدالة توزيع الأعباء الضريبية بين المواطنين. لذا، فإن تطوير قاعدة بيانات شاملة وم

 يعتبر ضرورة ملحة لتحسين دقة التخمين وتعزيز كفاءة إدارة الضرائب العقارية.

إلى جانب نقص البيانات، تشكل النزاعات القانونية حول ملكية الأراضي غير المسجلة تحديًا إضافيًا أمام 

يعقد عمليات التقييم التخمين الضريبي، حيث تؤدي هذه النزاعات إلى عدم وضوح الحقوق العقارية، مما 

الضريبي ويجعلها عرضة للتأخير والتقديرات غير العادلة. كما أن ضعف التنسيق بين المؤسسات المعنية، 

مثل البلديات ودائرة الأراضي والمساحة، يساهم في تفاقم المشكلة، إذ يؤدي غياب التكامل في تبادل 
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ق نظم التخمين الضريبي الحديثة. وبسبب هذه المعلومات إلى تعطيل الإجراءات الإدارية وإعاقة تطبي

العوامل، يصبح من الضروري تحسين الإطار القانوني وتعزيز آليات التعاون بين الجهات المختصة لضمان 

 دقة أكبر في تقييم الأراضي غير المسجلة.

استخدام علاوة على ذلك، تلعب التكنولوجيا دورًا محوريًا في تحسين التخمين الضريبي، إلا أن ضعف 

النظم الحاسوبية المتطورة في تحليل بيانات العقارات غير المسجلة يمثل عائقًا كبيرًا أمام تحقيق دقة التقييم 

المطلوبة. فالعديد من الإدارات لا تزال تعتمد على أساليب تقليدية في التخمين، مما يزيد من احتمالية 

إن تبني تقنيات الذكاء الاصطناعي ونظم المعلومات حدوث أخطاء بشرية في تحديد القيم الضريبية. لذا، ف

( يمكن أن يسهم بشكل كبير في تحسين دقة التقييم وتوفير بيانات دقيقة وموثوقة تدعم GISالجغرافية )

عمليات التخمين الضريبي. ومن هنا، يتضح أن التغلب على معوقات التخمين الضريبي للأراضي غير 

 وتقنية شاملة لضمان عدالة النظام الضريبي وتحقيق الاستدامة المالية. المسجلة يتطلب إصلاحات تنظيمية

 البحث  ةمشكل

يواجه التخمين الضريبي الدقيق للأراضي غير المسجلة في السجلات العقارية تحديات كبيرة تؤثر على 

ة تحديد كفاءة النظام الضريبي وعدالة توزيع الأعباء المالية. فمع غياب التسجيل الرسمي، تصبح عملي

القيمة السوقية للأرض عملية معقدة وغير دقيقة، مما يؤدي إلى تفاوت في تقدير الضرائب المفروضة على 

الممتلكات العقارية. كما أن عدم وجود وثائق رسمية تثبت الملكية والمساحة والمواصفات يؤثر على مصداقية 

رات غير دقيقة تستند إلى معايير غير موحدة، التقييم، ويجعل التخمين يعتمد في كثير من الأحيان على تقدي

وهو ما قد يؤدي إلى فرض ضرائب غير عادلة على بعض الملاك، في حين يفلت آخرون من الالتزامات 

 الضريبية نتيجة الثغرات الإدارية والتنظيمية.
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تعتمد تتمثل إحدى المشكلات الرئيسية في نقص البيانات الموثوقة حول الأراضي غير المسجلة، حيث 

عمليات التخمين الضريبي على توفر معلومات دقيقة حول الموقع والمساحة والقيمة السوقية. لكن غياب 

هذه المعلومات يجعل التخمين عرضة للأخطاء والتجاوزات، كما أنه يتيح المجال للممارسات غير القانونية، 

ى ذلك، فإن ضعف البنية التحتية مثل التحايل الضريبي والتهرب من دفع الضرائب المستحقة. إضافة إل

لنظم المعلومات العقارية يزيد من صعوبة تحديث البيانات المتعلقة بهذه الأراضي، مما يؤدي إلى تفاوت 

واضح بين القيم الضريبية للأراضي المسجلة وغير المسجلة، وهو ما ينعكس سلبًا على العدالة الجبائية 

 ويؤثر على استقرار الإيرادات الحكومية.

كما تشكل النزاعات القانونية حول ملكية الأراضي غير المسجلة عائقًا إضافيًا أمام دقة التخمين الضريبي، 

حيث يؤدي عدم وضوح الحقوق العقارية إلى تعطيل إجراءات التقييم وإطالة مدة المعاملات الرسمية. فالكثير 

الأفراد والدولة، مما يجعل من الصعب من الأراضي غير المسجلة تكون محل نزاعات بين الأفراد أو بين 

تحديد من يتحمل الالتزامات الضريبية. وبالإضافة إلى ذلك، فإن ضعف التنسيق بين الجهات المختصة، 

مثل دوائر الأراضي والبلديات، يؤدي إلى تضارب في المعلومات وعدم اتساق البيانات المتعلقة بملكية 

 ن الضريبي الدقيق ويؤدي إلى تأخير عمليات الجباية الضريبية.العقارات، مما يعرقل جهود تحقيق التخمي

إلى جانب المشكلات القانونية والإدارية، فإن ضعف استخدام التكنولوجيا الحديثة في عمليات التخمين يعد 

من أبرز المعوقات التي تواجه النظام الضريبي. فلا تزال العديد من المؤسسات تعتمد على أساليب تقليدية 

لتقييم، مما يزيد من احتمالية حدوث أخطاء بشرية ويحد من القدرة على التحقق من صحة التقديرات. في ا

( والذكاء الاصطناعي يمكن أن يسهم بشكل كبير GISفي المقابل، فإن توظيف نظم المعلومات الجغرافية )

وعية. ومع ذلك، فإن في تحسين دقة التخمين من خلال تحليل البيانات العقارية بشكل أكثر كفاءة وموض

ضعف البنية التحتية التقنية وقلة الكفاءات المدربة في هذا المجال يحد من إمكانية تطبيق هذه الأدوات 
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بشكل فعال، مما يجعل الحاجة إلى تطوير نظم إلكترونية متكاملة أمرًا ضروريًا لتعزيز دقة التخمين الضريبي 

 للأراضي غير المسجلة.

 اهداف البحث 

تحديد العوامل والمعوقات التي تؤثر على التخمين الضريبي للأراضي غير المسجلة في السجلات . 1

 العقارية.

. تحليل تأثير عدم تسجيل الأراضي في السجلات العقارية على دقة وكفاءة عمليات التقدير والتقييم 2

 الضريبي.

للأراضي غير المسجلة وزيادة الامتثال . تقديم الحلول والاقتراحات لتحسين دقة التخمين الضريبي 3

 الضريبي.

. دراسة التشريعات والسياسات الحالية المتعلقة بتقدير الضرائب العقارية لأراضي غير مسجلة وتحليل 4

 فعالية هذه السياسات.

. تقديم توصيات للجهات الحكومية والمعنية لتعزيز التخمين الضريبي الدقيق للأراضي غير المسجلة في 5

 سجلات العقارية.ال

 أهمية البحث

. تعزيز العدالة الضريبية: يساهم البحث في فهم معوقات التخمين الضريبي للأراضي غير المسجلة في 1

 تحقيق العدالة الضريبية وتقليل حدوث التهرب الضريبي.
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بي . تحسين إدارة الضرائب: يساعد البحث في تحديد الصعوبات التي تواجه عمليات التقدير الضري2

 للأراضي غير المسجلة ويساعد في تحسين إدارة الضرائب وتحسين كفاءتها.

. دعم اتخاذ القرارات السياسية: يمكن أن يوفر البحث بيانات وتحليلات تساعد الجهات الحكومية في 3

 اتخاذ القرارات السياسية الصحيحة فيما يتعلق بتقدير الضرائب العقارية.

ري: من خلال فهم معوقات التخمين الضريبي للأراضي غير المسجلة، يمكن . تعزيز تنمية القطاع العقا4

 تحديد السبل لتعزيز التنمية العقارية وزيادة الامتثال الضريبي.

. توجيه البحثات المستقبلية: يمكن أن يسهم البحث في توجيه الدراسات والأبحاث المستقبلية في مجال 5

 ص التي يجب معالجتها في المستقبل.تقدير الضرائب العقارية وتحديد النواق

 أسئلة البحث

. ما هي العوامل التي تؤثر على دقة تقدير الضرائب العقارية للأراضي غير المسجلة في السجلات 1

 العقارية؟

. كيف يؤثر عدم تسجيل الأراضي في السجلات العقارية على عمليات التقدير الضريبي والامتثال 2

 الضريبي؟

التحديات القانونية والإدارية التي تواجه الجهات المعنية في تقدير الضرائب العقارية للأراضي . ما هي 3

 غير المسجلة؟

 . هل هناك سياسات أو إجراءات يمكن تطبيقها لتحسين دقة التخمين الضريبي للأراضي غير المسجلة؟4
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خمين الضريبي الدقيق للأراضي . كيف يمكن تحسين التعاون بين الجهات الحكومية والملاك لتعزيز الت5

 غير المسجلة؟

 نظري الطار الا

يعد التخمين الضريبي أحد الأدوات الأساسية التي تعتمد عليها الدول في تحديد القيمة المالية للعقارات 

وفرض الضرائب العادلة عليها، إلا أن وجود أراضٍ غير مسجلة في السجلات العقارية يشكل عقبة رئيسية 

دقة التخمين الضريبي. فعملية التخمين تعتمد على توفر بيانات دقيقة حول الموقع والمساحة أمام تحقيق 

والاستخدام والقيمة السوقية، وعند غياب التسجيل الرسمي، تصبح هذه البيانات غير متاحة أو غير موثوقة، 

ذلك، فإن عدم وجود مما يؤدي إلى تقديرات غير دقيقة تؤثر على كفاءة النظام الضريبي. بالإضافة إلى 

معايير موحدة لتخمين الأراضي غير المسجلة يفتح المجال أمام الاجتهادات الشخصية، والتي قد تؤدي إلى 

تفاوتات في فرض الضرائب بين العقارات المشابهة، مما ينعكس على العدالة الجبائية ويضعف ثقة 

 المواطنين في النظام الضريبي.

ق بمدى توفر البيانات العقارية المحدثة، إلا أن غياب نظم تسجيل موحدة يرتبط التخمين الضريبي الدقي

وفعالة للأراضي غير المسجلة يجعل عملية الحصول على المعلومات الضرورية لتقييم القيمة السوقية 

للعقارات عملية معقدة. فالأراضي غير المسجلة غالبًا ما تكون عرضة للنزاعات القانونية، مما يجعل من 

ب تحديد المالك الحقيقي وتحميله الالتزامات الضريبية المناسبة. كما أن عدم وجود خرائط مساحية الصع

دقيقة ومحدثة يحد من إمكانية تطبيق الأساليب الحديثة في التقييم العقاري، حيث تعتمد عمليات التخمين 

قة تؤثر على إيرادات الدولة التقليدية على بيانات قديمة أو غير مكتملة، مما يؤدي إلى تقديرات غير دقي

 وتعطل عمليات التخطيط العمراني والإدارة الضريبية الفعالة.
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إلى جانب نقص البيانات، يشكل ضعف التنسيق بين الجهات الحكومية المعنية بالتخمين والتسجيل العقاري 

والمساحة، والبلديات، تحديًا آخر يعيق تحقيق التخمين الضريبي الدقيق. فغياب التعاون بين دوائر الأراضي 

والجهات الضريبية يؤدي إلى وجود تضارب في المعلومات، مما يزيد من فرص الأخطاء في التقديرات 

الضريبية. كما أن الإجراءات البيروقراطية المطولة تعيق جهود تسجيل الأراضي غير المسجلة، حيث يجد 

ت القانونية والإدارية، مما يدفعهم إلى تجنب الكثير من الملاك صعوبة في توثيق ملكياتهم بسبب التعقيدا

التسجيل الرسمي، وبالتالي تبقى تلك الأراضي خارج نطاق النظام الضريبي الرسمي، وهو ما يؤثر سلبًا 

 على العدالة الضريبية ويقلل من فعالية الجباية.

ة في تحسين دقة التخمين في ظل هذه التحديات، برزت الحاجة إلى استخدام التكنولوجيا الحديثة كأداة فعال

الضريبي، إلا أن ضعف تبني الحلول الرقمية يمثل عائقًا كبيرًا أمام تطوير نظام تقييم متكامل. فتقنيات 

( والذكاء الاصطناعي توفر إمكانيات كبيرة لتحليل البيانات العقارية بدقة GISنظم المعلومات الجغرافية )

موضوعية، إلا أن غياب البنية التحتية التكنولوجية المناسبة وقلة وتحديد القيم السوقية بناءً على معايير 

الخبرات المدربة يحد من إمكانية تطبيق هذه الأدوات بشكل فعال. لذلك، فإن تطوير نظام تسجيل إلكتروني 

موحد للأراضي، وتعزيز استخدام التقنيات الحديثة في عمليات التخمين، يمكن أن يسهم بشكل كبير في 

 لمعوقات الحالية وتحقيق نظام ضريبي أكثر دقة وشفافية.تجاوز ا

يتناول هذا المحور تعريف التخمين الضريبي،  مفهوم التخمين الضريبي وأهميته في النظام المالي: .1

وأهدافه، ودوره في تحديد القيمة السوقية للعقارات، وتأثيره على تحقيق العدالة الجبائية وزيادة الإيرادات 

الحكومية.والتخمين الضريبي هو العملية التي يتم من خلالها تحديد القيمة المالية للأصول أو الدخل 

احتساب المبلغ المستحق على المكلفين وفقًا للقوانين الضريبية المعمول بها.  الخاضع للضريبة، بهدف

يعتمد التخمين الضريبي على مجموعة من المعايير المالية والمحاسبية التي تضمن العدالة والدقة في 
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 تحديد قيمة الضرائب، ويشمل ذلك تحليل الإيرادات، تقييم العقارات، وتقدير الأصول التجارية. ويعد

التخمين الضريبي أداة حيوية في إدارة الإيرادات العامة، حيث يساعد الحكومات على تحصيل الضرائب 

 بطريقة عادلة ومتوازنة دون تحميل الأفراد أو الشركات أعباء غير مستحقة.

تكمن أهمية التخمين الضريبي في كونه يضمن التوزيع العادل للعبء الضريبي بين المكلفين، حيث يتيح 

يمًا دقيقًا للدخل أو الأصول، ما يمنع التهرب الضريبي ويعزز الشفافية في النظام المالي. كما أنه يلعب تقي

دورًا أساسيًا في تمويل الخدمات العامة مثل التعليم والصحة والبنية التحتية، حيث تعتمد الحكومات على 

يساهم التخمين الضريبي في تحقيق  الإيرادات الضريبية لضمان استدامة هذه القطاعات. إضافة إلى ذلك،

الاستقرار الاقتصادي من خلال تقليل التفاوت بين الأفراد، إذ يفرض الضرائب بناءً على القدرة المالية لكل 

 مكلف، ما يعزز العدالة الاجتماعية.

زيز في النظام المالي، يعتبر التخمين الضريبي أداة رقابية فعالة تسهم في ضبط التدفقات النقدية وتع

التخطيط المالي الحكومي. فبفضل التقديرات الدقيقة للقيم الضريبية، تتمكن الحكومات من وضع سياسات 

مالية ملائمة تستجيب للتغيرات الاقتصادية وتساهم في تحقيق التوازن بين الإيرادات والنفقات العامة. كما 

ى تعزيز ثقة المواطنين بالنظام يساعد التخمين الضريبي في تحفيز الامتثال الضريبي، حيث يؤدي إل

الضريبي من خلال تطبيق معايير موضوعية وعادلة. في ظل التطورات التكنولوجية، أصبح الاعتماد على 

البيانات والتحليلات الرقمية في التخمين الضريبي أكثر شيوعًا، مما يسهم في تحسين كفاءة التحصيل 

 الضريبي وتقليل الأخطاء البشرية.

يناقش هذا المحور  القانونية والإدارية التي تواجه التخمين الضريبي للأراضي غير المسجلة:المعوقات  .2

التحديات المرتبطة بالإطار القانوني والإداري، مثل غياب التشريعات الواضحة لتنظيم تسجيل الأراضي، 

ضريبي وتعقيد إجراءات التوثيق، وضعف التنسيق بين الجهات المسؤولة.حيث يواجه التخمين ال
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للأراضي غير المسجلة تحديات قانونية وإدارية معقدة تؤثر على دقة وفعالية عملية التقييم الضريبي. 

من الناحية القانونية، يبرز غياب السجلات الرسمية كعائق رئيسي، حيث إن عدم تسجيل الأرض يمنع 

لى صعوبة تقدير قيمتها الجهات الضريبية من التحقق من ملكيتها أو استخدامها الفعلي، مما يؤدي إ

الحقيقية. كما أن القوانين الضريبية قد لا تكون واضحة أو شاملة بما يكفي للتعامل مع هذه الحالات، 

مما يخلق فجوة قانونية يستغلها البعض للتهرب الضريبي أو التلاعب في القيمة المقدرة للأرض. هذا 

العادلة ويؤثر سلبًا على الإيرادات العامة  الغموض القانوني يضعف قدرة السلطات على فرض الضرائب

 التي تعتمد عليها الدولة في تمويل مشاريعها التنموية.

من الناحية الإدارية، يؤدي نقص البيانات الدقيقة حول الأراضي غير المسجلة إلى تعقيد عملية التخمين 

مثل الاستعانة بالمسوحات  الضريبي، حيث تحتاج السلطات إلى آليات بديلة لتحديد قيمة هذه الأراضي،

الميدانية أو تقارير الخبراء، وهي إجراءات مكلفة وتستهلك الكثير من الوقت والموارد. إضافة إلى ذلك، فإن 

ضعف التنسيق بين الجهات الحكومية المعنية، مثل دوائر الأراضي والبلديات والجهات الضريبية، يعوق 

ير عمليات التقييم وزيادة احتمال حدوث أخطاء في تحديد تدفق المعلومات بسلاسة، مما يؤدي إلى تأخ

الضريبة المستحقة. كما أن غياب قواعد بيانات موحدة ومحدثة يحدّ من قدرة الجهات المعنية على اتخاذ 

قرارات مستندة إلى معلومات دقيقة وموثوقة، وهو ما قد يؤدي إلى عدم العدالة في فرض الضرائب على 

 مقارنة بالأراضي المسجلة. الأراضي غير المسجلة

علاوة على ذلك، فإن العقبات الإدارية تتفاقم بسبب بطء الإجراءات البيروقراطية المتعلقة بتسجيل الأراضي، 

حيث يتطلب تسجيل العقارات إجراءات طويلة ومعقدة قد تثني أصحاب الأراضي عن استكمالها، مما يؤدي 

لدقيق. كما أن بعض الأنظمة الضريبية تفتقر إلى آليات إلى استمرار مشكلة التخمين الضريبي غير ا

تحفيزية تشجع المالكين على تسجيل أراضيهم، مثل الإعفاءات الضريبية أو تسهيلات الدفع، ما يجعل 
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المشكلة قائمة دون حلول فعالة. في ظل هذه التحديات، يصبح من الضروري تطوير إطار قانوني وإداري 

راضي بشكل أسرع وأسهل، مع تعزيز التعاون بين الجهات المعنية واستخدام أكثر كفاءة يدعم تسجيل الأ

 التكنولوجيا الحديثة لتحسين دقة التخمين الضريبي وضمان العدالة في توزيع العبء الضريبي.

يستعرض هذا المحور مشكلة غياب  أثر نقص البيانات والخرائط المساحية على دقة التخمين: .3

الأراضي غير المسجلة، وتأثير ذلك على عمليات التقييم العقاري، ودور  المعلومات الموثوقة حول

الخرائط المساحية المحدثة في تحسين دقة التخمين الضريبي.ويؤثر نقص البيانات والخرائط المساحية 

بشكل مباشر على دقة التخمين الضريبي، حيث تعتمد عملية التقدير الضريبي على توفر معلومات 

قع، المساحة، والاستخدام الفعلي للأراضي والعقارات. عندما تكون هذه البيانات غير دقيقة حول المو 

متاحة أو غير محدثة، يصبح من الصعب تحديد القيمة الحقيقية للأصول الخاضعة للضريبة، مما 

يؤدي إلى أخطاء في احتساب الضرائب المستحقة. في بعض الحالات، قد يؤدي غياب الخرائط 

قة إلى تقديرات مبالغ فيها أو أقل من الواقع، مما ينعكس سلبًا على كل من المكلفين المساحية الدقي

والجهات الضريبية. كما أن عدم توفر بيانات دقيقة يفتح المجال أمام النزاعات الضريبية بين المكلفين 

إلى معايير  والإدارات المالية، حيث قد يطعن الأفراد والشركات في التخمينات الضريبية غير المستندة

 واضحة وموثوقة.

علاوة على ذلك، فإن غياب الخرائط المساحية الدقيقة يعيق عملية التخطيط الضريبي على مستوى البلديات 

والحكومات، حيث يعتمد التخمين الضريبي الفعال على وجود نظام متكامل يربط بين المعلومات المساحية 

الروابط مفقودة أو غير مكتملة، يصبح من الصعب على وقواعد البيانات الضريبية. عندما تكون هذه 

الجهات المعنية تطبيق سياسات ضريبية عادلة ومتوازنة. كما أن نقص البيانات يؤدي إلى تفاوت في تقييم 

الضرائب بين مناطق مختلفة، حيث قد يتم فرض ضرائب أعلى أو أقل من اللازم بسبب عدم وضوح الحدود 
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ومات المتاحة حول استخدام الأراضي. هذا التفاوت قد يخلق حالة من عدم الثقة العقارية وعدم دقة المعل

بالنظام الضريبي، ما يدفع بعض المكلفين إلى اللجوء لوسائل غير قانونية لتجنب دفع الضرائب أو تقليل 

 قيمتها.

حية إلى تعطيل إلى جانب التأثير المباشر على الإيرادات الضريبية، يؤدي نقص البيانات والخرائط المسا

الاستثمار العقاري والتنمية الحضرية، حيث يعتمد المستثمرون على توفر معلومات دقيقة لاتخاذ قراراتهم 

المالية. في حال غياب هذه البيانات، تتزايد مخاطر الاستثمار بسبب عدم وضوح قيمة الأراضي وإمكانية 

ضريبي الدقيق قد يؤثر على قدرة الحكومات حدوث نزاعات قانونية مستقبلًا. كما أن غياب التخمين ال

المحلية على تمويل مشاريع البنية التحتية والخدمات العامة، حيث تعد الضرائب العقارية أحد المصادر 

الأساسية للإيرادات. لذلك، فإن تطوير أنظمة حديثة لجمع البيانات وتحسين الخرائط المساحية يعد ضرورة 

 ضريبي، وتحقيق كفاءة أكبر في إدارة الموارد المالية للدولة.ملحة لضمان عدالة التخمين ال

: يركز هذا المحور على استخدام نظم دور التكنولوجيا الحديثة في تحسين عمليات التخمين الضريبي .4

( والذكاء الاصطناعي في تحليل العقارات، وأثر تبني الحلول الرقمية في GISالمعلومات الجغرافية )

التقديرات وتقليل الأخطاء البشرية في التقييم.وتلعب التكنولوجيا الحديثة دورًا محوريًا في تحسين دقة 

تحسين عمليات التخمين الضريبي من خلال تعزيز دقة التقييمات الضريبية وتقليل الأخطاء البشرية. 

فر بيانات دقيقة ( التي تو GISتعتمد الإدارات الضريبية بشكل متزايد على أنظمة المعلومات الجغرافية )

حول الموقع والمساحة والاستخدامات الفعلية للأراضي والعقارات، مما يسهل عملية التقدير العادل 

للضرائب. كما تساهم تقنيات الذكاء الاصطناعي والتحليل المتقدم للبيانات في تحسين دقة التنبؤات 

لعقاري وتقديم تقديرات أكثر واقعية الضريبية، حيث يمكن للخوارزميات المتطورة تحليل أنماط السوق ا
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للقيم الضريبية. بالإضافة إلى ذلك، تتيح التقنيات الرقمية إمكانية تحديث قواعد البيانات الضريبية 

 بشكل مستمر، مما يقلل من الاعتماد على الأساليب التقليدية التي غالبًا ما تكون بطيئة وغير دقيقة.

وجيا الحديثة في تسريع عمليات التخمين الضريبي وتقليل التكاليف إلى جانب تحسين الدقة، تسهم التكنول

الإدارية المرتبطة به. توفر الأنظمة الإلكترونية المتكاملة أدوات متقدمة لتبادل المعلومات بين الجهات 

الضريبية والمؤسسات الحكومية الأخرى، مما يسهل عملية جمع البيانات والتحقق من صحتها دون الحاجة 

جراءات يدوية مطولة. كما تسمح الطائرات المسيرة والتصوير الجوي بإنشاء خرائط مساحية دقيقة، إلى إ

مما يساعد في تقييم العقارات غير المسجلة وتقليل النزاعات الضريبية. علاوة على ذلك، تعمل البرمجيات 

عايير تقييم موحدة، الذكية على أتمتة عمليات التخمين، مما يقلل من التدخل البشري ويضمن تطبيق م

 وبالتالي تحسين الشفافية والعدالة الضريبية.

تساهم التكنولوجيا أيضًا في تعزيز الامتثال الضريبي من خلال تحسين تفاعل المكلفين مع الإدارات 

الضريبية. توفر المنصات الإلكترونية والتطبيقات الذكية للأفراد والشركات إمكانية الوصول إلى بيانات 

الخاصة بهم، مما يسهل عليهم تقديم الطعون أو تحديث المعلومات عند الحاجة. كما تسهم تقنيات  التخمين

البلوك تشين في تعزيز الأمان والشفافية في عمليات التسجيل الضريبي، حيث تضمن سجلات غير قابلة 

ولوجيا في لعب دور للتغيير تمنع التلاعب أو التهرب الضريبي. في المستقبل، من المتوقع أن تستمر التكن

رئيسي في تطوير أنظمة التخمين الضريبي، مما يساعد في تحقيق كفاءة مالية أكبر وتعزيز استدامة 

 الإيرادات الضريبية.

يناقش هذا المحور  انعكاسات ضعف التخمين الضريبي على التنمية الاقتصادية والتخطيط العمراني: .5

خطيط العمراني، والاستثمار العقاري، وتحصيل الإيرادات الآثار السلبية للتخمين غير الدقيق على الت

الضريبية، ومدى تأثير ذلك على قدرة الحكومات على تمويل مشاريع التنمية المحلية.ويؤثر ضعف 
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التخمين الضريبي بشكل سلبي على التنمية الاقتصادية، حيث يعتمد نجاح العديد من المشاريع 

مع إيرادات ضريبية مستقرة وعادلة. عندما يكون التخمين الاقتصادية على قدرة الحكومات على ج

الضريبي غير دقيق أو ضعيف، فإن ذلك يؤدي إلى فقدان الحكومات للقدرة على فرض ضرائب مناسبة 

على الأصول العقارية والأراضي، ما يترتب عليه نقص في الإيرادات العامة. هذا النقص يؤثر في 

ثل الصحة والتعليم والبنية التحتية، مما يعيق التقدم الاقتصادي. تمويل الخدمات العامة الأساسية م

بالإضافة إلى ذلك، يعاني القطاع الخاص من تذبذب في السياسات الضريبية، ما يخلق بيئة غير 

مستقرة للمستثمرين المحليين والأجانب، وبالتالي يحد من تدفق الاستثمارات التي تعتبر محركًا رئيسيًا 

 دي.للنمو الاقتصا

علاوة على ذلك، ينعكس ضعف التخمين الضريبي بشكل مباشر على التخطيط العمراني، حيث تعتمد 

البلديات على الإيرادات الضريبية لتخطيط وتنفيذ مشاريع البنية التحتية في المناطق الحضرية والريفية. 

يع أو تخصيص الموارد عندما تكون القيم الضريبية غير دقيقة، يصبح من الصعب تحديد أولويات المشار 

بشكل صحيح، مما يعرقل التخطيط العمراني السليم. عدم القدرة على جمع الضرائب بشكل عادل يؤدي 

إلى تفاوت في الخدمات المقدمة بين المناطق المختلفة، حيث قد تحصل بعض المناطق على استثمارات 

التخمين الضريبي غير الفعال قد يؤدي  قليلة في البنية التحتية بسبب ضعف الإيرادات الضريبية. كما أن

إلى نمو عشوائي في بعض المناطق الحضرية، مما يسبب اختلالات في توزيع السكان وتفاقم مشاكل مثل 

 الزحف العمراني على الأراضي الزراعية.

في النهاية، يؤثر ضعف التخمين الضريبي على قدرة الحكومات على تحقيق استدامة التنمية الحضرية 

قتصادية، حيث يجعلها غير قادرة على التكيف مع التغيرات الاقتصادية أو الاحتياجات السكانية والا

المتزايدة. إن عدم كفاءة النظام الضريبي يضعف القدرة على وضع خطط تنموية استراتيجية تركز على 
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يات، يجب تحسين تحسين جودة الحياة للمواطنين وتوفير الفرص الاقتصادية المستدامة. لتجاوز هذه التحد

دقة التخمين الضريبي باستخدام التكنولوجيا الحديثة وتطوير الأنظمة القانونية والإدارية، مما يعزز قدرة 

 الحكومات على توفير بيئة اقتصادية وعمرانية مستقرة ومزدهرة.

 النتائج والتوصيات 

 النتائج:

الضريبي للأراضي غير المسجلة في السجلات . تحديد العوامل الرئيسية التي تؤثر على دقة التخمين 1

 العقارية.

 . تحليل تأثير عدم تسجيل الأراضي على عمليات التقدير الضريبي والامتثال الضريبي.2

 . توضيح التحديات القانونية والإدارية التي تعيق عمليات تقدير الضرائب العقارية للأراضي غير المسجلة.3

عد في فهم الوضع الحالي وتحديد المناطق التي تحتاج إلى تحسين . تقديم بيانات وإحصائيات تسا4

 وتطوير.

. تقديم تحليل شامل لنتائج البحث وتحديد النقاط الرئيسية التي يمكن استخدامها لاتخاذ القرارات السياسية 5

 والإدارية.

 التوصيات:

ضرائب العقارية للأراضي غير . تعزيز التعاون بين الجهات الحكومية والملاك لتحسين عمليات تقدير ال1

 المسجلة.

 . إجراء دراسات قانونية وإدارية لتحديث وتطوير السياسات والإجراءات المتعلقة بتقدير الضرائب العقارية.2
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. تعزيز التوعية والتثقيف بأهمية تسجيل الأراضي في السجلات العقارية وتبني الثقافة الضريبية بين 3

 الملاك.

 وأدوات جديدة لتحسين دقة التخمين الضريبي وتسهيل عمليات التقدير الضريبي.. تطوير تقنيات 4

. تنفيذ برامج تدريبية وورش عمل للموظفين المعنيين بتقدير الضرائب العقارية لزيادة كفاءتهم وتحسين 5

 دقة التقدير.

 المصادر والمراجع 
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(. تحديات التقدير الضريبي الدقيق للأراضي غير المسجلة: منظور عالمي. المجلة ٢٠٢٠. سميث، ج. )٢

 .٣٥٩-٣٤٥(، ٤)١٢الدولية لضرائب الأملاك، 

أمام التقييم الضريبي الدقيق للأراضي غير المسجلة.  (. العوائق القانونية والإدارية٢٠١٨. الفرج، أ. )٣

 .٢٢٥-٢١١(، ٣)٢٢مجلة إدارة الأراضي، 

(. تحسين الامتثال الضريبي للأراضي غير المسجلة: دراسة حالة المملكة المتحدة. ٢٠١٧. براون، ك. )٤

 .٨١-٦٧(، ١)٣٠مراجعة الضرائب، 

ير الدقيق على الأراضي غير المسجلة: تحليل (. تأثير التقدير الضريبي غ٢٠١٦. القحطاني، س. )٥

 .203-189(، 2)15مقارن لبلدان مختارة. مجلة ضرائب الأملاك، 
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(. معالجة تحديات التهرب الضريبي على الأراضي غير المسجلة: دروس من الهند. 2015باتيل، ر. ). ٦

 .291-278(، 3)18مجلة ضرائب الأملاك، 

الضريبي على الأراضي غير المسجلة: استراتيجيات للإنفاذ  (. مراجعة للتهرب2014خان، ف. ). ٧

 .445-432(، 4)9الفعال. مجلة ضرائب الأملاك، 


