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 كشف مستور الشركات العقارية الأجنبية الوهمية 

 )كريم ضاهر(

أن لبنان قد فً ظل الحدٌث والأحادٌث المتجددة عن الفساد ومترتباته بمن النافل التذكٌر والإضاءة الٌوم 

 الدولٌة الضرٌبٌة الشرعٌة عن الخارجة أو التائهة للأموال آمنا   ملازا  خلال العقود الثلاث الماضٌة  أضحى

المحلٌٌن من  والمتهربٌن والمتطاولٌنوالمفسدٌن  لفاسدٌنأو الناتجة عن تبٌٌض الأموال كما ومرتع ل

ولا ٌضٌر القول  .والشبهات الشكوك حوله تحومأصحاب نفوذ و/أو مال ومن هو فً مقامهم أو منظومتهم و

تكمن فً الفادحة لمخالفات واالجائرة لتلك الأعمال حرى المسهلة أن من أهم العوامل الراعٌة أو بالأهنا 

 دة التً تكتنؾ نظامٌنا التشرٌعً والضرٌبً البالً والمترهل والذي بات ملعبا  الثؽرات ونقاط الضعؾ العدٌ

ذلك بشكل  أثر  . وقد والعدالة الإجتماعٌة للتذاكً وترجٌح المصالح الشخصٌة على حساب المصلحة العامة

 فًالٌوم  إلٌها تكون ما أحوج هً وإٌرادات أرصدة من زٌنةالخ حرمولبنان كما  ملحوظ وسلبً على سمعة

 .نواجهالتً والمتدهورة والعصٌبة  القاسٌة الظروؾ

)وسٌما الشركات الأوؾ قد شكل موضوع التخفً وراء أشخاص طبٌعٌٌن أو معنوٌٌن مستعارٌن هذا، و

لتهرب من تسدٌد الضرائب لإخفاء مظاهر الإثراء ؼٌر المبرر أو اشور الأجنبٌة فً الجنات الضرٌبٌة( 

أساسٌة للنقاش والتجاذب بٌن من ٌدعً الحفاظ على وجه لبنان اللٌبرالً الرأسمالً والرسوم المترتبة مادة 

كان مصدرها أو موضوع استثمارها( ومن ٌطالب بإصلاح هٌكلً  الجاذب للاستثمارات والرسامٌل )أٌا  

فرص عمل وٌعٌد توزٌع الثروة بشكل عادل من خلال  قتصاد الفعلً وٌحفز  النمو وٌخلقٌدعم الإللنظام 

 الخدمات العامة والبنى التحتٌة ذات القٌمة المضافة.

وقد إستفاد العدٌد من المتمولٌن من هذه الثؽرات وسٌما لجهة نظام الضرائب النوعٌة ومبدأ إقلٌمٌة الضرٌبة 

تارٌخ  411الإشتراعً رقم المنصوص عنه فً المادة الثالثة من قانون ضرٌبة الدخل )المرسوم 

 جزئً او كلً تفرغ عن الناتج التحسٌن ربحإلا  الدخل لضرٌبة ٌخضع وتعدٌلاته( بحٌث لم 41/3/4121

 وفقا  عن عقارات وأموال ؼٌر منقولة مبنٌة أو ؼٌر مبنٌة مصنفة على أنها أصول ثابتة لشركات محلٌة 

للإستعانة بكٌان أجنبً لتملك  ما أتاح المجال واسعا  . مالحقٌقً الربح طرٌقة على للمكلفٌن المحددة للاصول

 العقار أو البناء أو الشقة وإستثماره وبٌعه بمعزلٍ عن أي موجب ضرٌبً أو تصرٌح.

 الظواهر هذه من للحد   الضرٌبً المجال فً التقنً والتعاون للتقارب الدول مساعًؼٌر أنه ومع العولمة و

موحدة  وشفافٌة وتبادل إمتثال أنظمة تطبٌقوأثمرت بوضع و فشٌئا   ٌئا  ومكافحة التهرب بدأت الأمور تتبدل ش

ٌ ق الخناق بإلزام  ضرٌبٌة لؽاٌات المعلومات وتبادل الشفافٌة حول الدولً المنتدىضمن ما ٌعرؾ ب الذي ض

ن المكلفٌن والمتعاملٌن معهم بإفشاء المعلومات وتطبٌق قواعد وأنظمة صارمة للعناٌة والتتبع والتبلٌػ ع

 المعاهدة المستفٌدٌن الفعلٌٌن من الحقوق أو أصحاب الحقوق الإقتصادٌة ومن ٌدور فً فلكهم. وقد شكلت

 Multilateral Convention on Mutual Administrative) الضرٌبً المجال فً التقنً للتعاون الأطراؾ المتعددة

Assistance in Tax Matters المختصة بالسلطات المتعلقة تفاقٌةالا( حجر الأساس لهذا التبدل وتبعتها (MCAA) 

 . (upon request) الطلب ؼب للمعلومات بعد التبادل( automatic exchange) التلقائً التبادل التً أرست مبدأ
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 ومنها المطلوبة القوانٌن من رزمةخلال السنوات الأخٌرة  النواب مجلسما تقدم، صدر عن  مع وتماشٌا  

 لتبادل الواجبة الجدٌدة والإجراءات الأصول حدد الذي 12/41/1143 فً رالصاد 22 رقم القانون

 المتعددة المعاهدة وفً العالمً المنتدى قبل من مطلوب هو ما مع ٌتلاءم بشكل الضرٌبٌة المعلومات

والذي ٌلزم  الاقتصادي الحق بصاحب المتعلق 01/44/1142 فً الصادر 413 رقم القانونالأطراؾ كما و

مراجع ومنها الشركات بالإفشاء عن صاحب الحق الاقتصادي الفعلً تحت طائلة المساءلة عدد من ال

فً السنٌن الأخٌرة، تحت وطأة الضؽوطات الداخلٌة  هذا وقد سعى لبنان أٌضا   .والمسؤولٌة والتؽرٌم

  .وشفافٌة   السعً إلى جعلها أكثر عدلا  و وتشرٌعاته أنظمته تطوٌروالخارجٌة، إلى 

، فقد أصبح من المتاح الٌوم مكافحة ظاهرة التهرب والتخفً عبر الشركات الأجنبٌة الوهمٌة والحال هذه

وتطبٌق القوانٌن المرعٌة وإلزامها بالكشؾ عن أصحابها ومساهمٌها الفعلٌٌن المالكة لعقارات فً لبنان 

 تارٌخ 11 رقم والقانون 12/44/4111 تارٌخ  421 المشروع رقم ؼٌر الإثراء قانونبحقهم وسٌما منها 

 المخلة لجرائمبالنسبة ل العقوبات قانونو (الإرهاب وتموٌل الأموال تبٌٌض مكافحة) 11/44/1142

 تارٌخ 423 رقم الاشتراعً للمرسوم وفقا  وقانون محاربة الهرب الضرٌبً  الوظٌفٌة بواجبات

 التوسٌع بطرٌقةبطة النصوص القانونٌة المترا تفسٌرجمع ومن خلال عملٌة وذلك،  ؛وسواهم43/1/4120

(interprétation extensive )والتناسب القٌاسو (raisonnement par analogie ou association des textes.) 

 

 المواد بعض واستحداث تعدٌل) 11/41/1142 تارٌخ 31 رقم من القانون 40لما كانت المادة بالفعل، و

لة لأحكام  (الضرٌبٌة القانونٌة  41/3/4121 تارٌخ 411 رقم الاشتراعً المرسوم نم 12 المادةالمعد 

 قد نصت  فً فقرتها )ج( على ما حرفٌته: (الدخل ضرٌبة قانون) وتعدٌلاته

 لاشخاص تعود التً العقارات عن التفرغ ارباح%( 42) بالمئة عشرة خمسة بمعدل للضرٌبة تخضع"
 أو خاصة أو دائمة باعفاءات عونٌتمت كانوا أو الدخل، على للضرٌبة خاضعٌن ؼٌر ومعنوٌٌن طبٌعٌٌن

 هذه تشكل ولا الدخل على للضرٌبة خاضعٌن طبٌعٌٌن لأشخاص تعود أو الضرٌبة، تلك من استثنائٌة

 :ٌلً لما وفقا ،المهنة ممارسة اصول من اصلا العقارات

 لا ان على الطبٌعً للشخص الاساسٌة السكن امكنة عن التفرغ ارباح اعلاه المذكورة الضرٌبة من تستثنى

 .المسكنٌن تتجاوز

 العقار حٌازة تارٌخ بٌن تفصل كاملة سنة كل عن تنزل للضرٌبة، الخاضع التفرغ ربح احتساب اجل من

 كان اذا العقار عن التفرغ ربح الضرٌبة من وٌعفى. التفرغ ربح قٌمة من% 2 نسبة عنه، التفرغ وتارٌخ

 خلالها ٌحصل التً السنة فً الفرق ٌدفع ان على وقف وما كاملة سنة 41 لمدة حٌازته فً استمر قد المتفرغ

 .التفرغ

 عملٌة عن التصرٌح للضرٌبة، خاضعة تفرغ بعملٌة القٌام عند اعلاه، الٌهم المشار الاشخاص على ٌتوجب

 .التفرغ تارٌخ من شهرٌن مهلة خلال عنها المتوجبة الضرٌبة وتسدٌد التفرغ

 44/44/1112 تارٌخ 11 رقم القانون فً علٌها المنصوص اتالؽرام تفرض المادة هذه احكام مخالفة عند
 "(.الضرٌبٌة الاجراءات قانون)
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ل بموجب ال 42/11/1142 تارٌخ 242 رقمالتطبٌقً  قرارمن ال 42ولما كانت المادة  / 212 رقم قرارالمعد 

 حٌث شمل التصنٌؾ بما شمله: لضرٌبةتلك ال الخاضعٌن فئات قد أوضح وحدد 1141

 وبصرؾ الأرباح على الدخل لضرٌبة خاضعا   عملا   ٌمارسون لا الذٌن المعنوٌونو الطبٌعٌون الأشخاص-" 
 الورثة بٌن تقاسم شكل على التفرغ عملٌة تكن لم ما ،المتفرغ الشخص جنسٌة أو إقامة مكان عن النظر

 .الطبٌعٌٌن للأشخاص بالنسبة

 من أصلا   عنه المتفرغ العقار ٌشكل ولا لأرباحا على الدخل لضرٌبة الخاضعون الطبٌعٌون الأشخاص -

 .الورثة بٌن تقاسم شكل على التفرغ عملٌة تكن لم ما المهنة ممارسة أصول

 الدخل ضرٌبة من استثنائٌة أو خاصة أو دائمة بإعفاءات ٌتمتعون الذٌن والمعنوٌون الطبٌعٌون الأشخاص -

 للأشخاص بالنسبة الورثة بٌن تقاسم شكل على التفرغ ملٌةع تكن لم ما القانونً، شكلهم ٌكن أٌا   الأرباح على

 ".الطبٌعٌٌن
 

ؾ  44/44/1112تارٌخ  11من قانون الإجراءات الضرٌبٌة رقم  4ولما كانت المادة  مع تعدٌلاته قد عر 

"؛ مما ٌجعل هذا التوصٌؾ ضرٌبٌة بموجبات الضرٌبٌة القوانٌن بحكم ملزم شخص كل المكلؾ على أنه:"

 القرار من 42على الأشخاص الطبٌعٌٌن والمعنوٌٌن المشمولٌن بنطاق تطبٌق المادة  وحكما   ٌنطبق إذا  

من نفس  01( من المادة 4الآنؾ الذكر. هذا، وقد فرض البند ) 42/11/1142  تارٌخ 242 رقم التطبٌقً

 طلب بموجب لكبذ علما   الضرٌبٌة الإدارة ٌحٌط أن للضرٌبة خاضعا   عملا   ٌباشر شخص كل علىالقانون: "

 ٌصدر بقرار تحدد وإجراءات لمعاٌٌر وفقا وذلك العمل مباشرة تارٌخ من شهرٌن خلال إلٌها ٌقدمه تسجٌل

 أنواع لجمٌع واحدا   ضرٌبٌا   رقما   تسجٌله عند المكلؾ الضرٌبٌة الإدارة تعطً" وعلٌه، .المالٌة وزٌر عن

"  المالٌة وزٌر عن ٌصدر بقرار تحدد لإجراءات قاوف وذلك والعقارٌة، الجمركٌة الرسوم فٌها بما الضرائب

 31/1142 رقم القانون من 40بأحكام المادة  ولا نخال التملك مع نتائج التفرغ اللاحق عملا   (.01)المادة 

 بما تقدم. ٌخرج عن نطاق الأعمال الخاضعة للضرٌبة أي التً توجب التسجٌل عملا  

 

 المنتدى قبل من المطلوبة الإجراءات، فً سٌاق إنجاز 01/44/1142  تارٌخ 413 رقمولما كان القانون 

ل ضرٌبٌة لأؼراض المعلومات وتبادل للشفافٌة الدولً  تارٌخ 11 رقم القانون مواد من عدد، قد عد 

 أحكام على اللبنانً الضرٌبً النظام ٌشتمل أن ضرورة لجهة (الضرٌبٌة الإجراءات قانون) 44/44/1112

 والمراقبة، الإشراؾ وآلٌة تحدٌده وكٌفٌة تعرٌفهمن حٌث  «الاقتصادي الحق صاحب» ب تتعلق ضرٌبٌة

ل المادة  به. ٌتعلق ما لكل العلمً التطبٌق إلى بالإضافة  المكلفٌن جمٌع على ٌتوجببات إذ " 11وعلٌه، عد 

 الاقتصادٌة الحقوق بأصحاب خاص سجل وتٌوٌم مسك المادةتلك  من 0و 1و 4 البنود فً المذكورٌن
 السفر جواز أو الهوٌة رقم المراسلة، وعنوان الإقامة عنوان الولادة، تارٌخ الجنسٌة، الثلاثً، الاسم: تضمنٌ

 ٌتوجب كما .الحق توزع نسبة الضرٌبً، الرقم الضرٌبٌة، الإقامة مكان للأجانب، السفر جواز رقم للبنانٌٌن،

 علٌه السٌطرة كٌفٌة أو/و المعنوي الشخص لكٌةم هٌكلة كٌفٌة تبٌن التً المستندات حفظ المكلفٌن هؤلاء على

 صفة انتفاء بعد حتى سنوات، عشر لمدة الاقتصادٌة الحقوق بأصحاب المتعلقة والمستندات المعلومات وكل
 ".العمل عن توقفهم بعد حتى أو المعنً، الشخص عن الاقتصادي الحق صاحب

 

 هذا من جهة،
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 أحكام تطبٌق دقائق حدد الذي 11/3/1143 تارٌخ 0311 قمر كان المرسوم لما ،ثانية مكملة ومن جهة 

 41/3/4121 تارٌخ 411 رقم الإشتراعً المرسوم من( المقٌمٌن ؼٌر ضرٌبة) 10 و 11 و 14 المواد

 عمل مركز لدٌهمالٌن و لبنان فً مقٌمٌنال شخاصتناول موضوع الأ، قد (الدخل ضرٌبة قانون) وتعدٌلاته

 فً إٌرادات أو أرباحا   ٌجنون نالذٌ ٌنالمقٌم ؼٌركما والأشخاص  المالٌة ارةوز لدى مسجلٌن ؼٌرهم و ثابت

 المالٌة وزارة لدى تسجلال لبنان فً المهنة لمزاولة محل ذاإتخ حال فًم. وقد فرض المرسوم بنفسه لبنان

 عمل زمرك أي" المهنة لمزاولة محل" بعبارةوٌقصد  .الإجراء المرعٌة للقوانٌن وفقا   للضرٌبة عوخضوال

 للإشؽال بالنسبة شهرا   عشر أثنتً فترة أي خلال أشهر 3 تتجاوز لمدة نشاطه المكلؾ خلاله من ٌمارس

 هذا كان سواء الأنشطة، لباقً شهرا   عشر الإثنً من فترة أي خلال أشهر 0 تتجاوز ولمدة والخاصة العامة

وبالتالً، فإن تملك  .كانت وسٌلة يبأ تصرفه تحت موضوعا   أو المكلؾ قبل من مستأجر أو مملوكا   المركز

ٌُعتبر على أنه مزاولة  عقار من قبل شركة أجنبٌة وتأجٌرهة أو إشؽاله بدون مقابل من قبل أصحاب الشركة 

 نشاط ٌستتبع تطبٌق سائر وجمٌع المواد والأحكام السابق ذكرها. 

 

 

قد فرض  11/4/4113 بتارٌخ رصادال 13 عدد)المفوض السامً(  قرارلما كان ال ،متممة ثالثة  جهة ومن

 أنلبنان  فً شعابا   أو شعبة تؤسس أن قبل الأجنبٌة المساهمة الكومندٌت شركات أو المؽفلة الشركات على

مع المعلومات الإلزامٌة  (لدى وزارة الإقتصاد)  الصناعٌة أو التجارٌة الملكٌة لمكتب بذلك تصرٌحا   تقدم

من قانون التجارة اللبنانً قد فرضت هً أٌضا بدورها على كل  11 كما أن المادةالتً حددها هذا القرار. 

 .)إلخ(" التجارة سجل فً موجب التسجٌل لبنان فً وكالة او فرع لها اجنبٌة تجارٌة شركة"

 

 الضرٌبً المجال فً التقنً للتعاون الأطراؾ المتعددة الإتفاقٌةلما كانت ، ومن جهة رابعة وأخيرة

(““MAC)ٌالأعضاء على أوجبت قد، 12/41/1143 تارٌخ 22ها لبنان بموجب القانون رقم ، التً إنضم إل 

 ؼب المستقصٌة، الأخرى الأعضاء الدول ورعاٌا لمقٌمً العائدة والمالٌة، الضرٌبٌة المعلومات تزوٌد

 عفوٌة بصورة وأحٌانا   ،(المصرفٌة السرٌة لجهة وسٌما) شرط أو قٌد دون( upon request) الطلب

(spontaneous )ًقوانٌنها تطبٌق من الطلب مقدمة الدولة تتمكن لكً لذلك، الظروؾ توفر   حال ف 

مع العلم، أن معظم الدول التً تنتمً إلٌها الشركات  .الضرٌبً التهرب من والحد   فعالة بصورة الضرٌبٌة

ة على المعاهدة الأجنبٌة مالكة العقارات والحقوق العٌنٌة العقارٌة فً لبنان هً من عداد الدول الموقع

   .(MCAA) المختصة بالسلطات المتعلقة بالإتفاقٌة( فً Partner States) والشرٌكة أٌضا  

 

 

 العقارٌة العٌنٌة والحقوق العقارات مالكةلذلك، ولكل الأسباب الآنفة الذكر، ٌقتضً إلزام الشركات الأجنبٌة 

للحال مع إلزام  قتصاد والسجل التجاري وفقا  إجراء التسجٌل فً كل من وزارة المالٌة ووزارة الإ لبنان فً

 كٌفٌة تبٌن التً المستندات حفظو الاقتصادٌة الحقوق بأصحاب خاص سجل وتٌوٌم مسكالمسؤولٌن عنها ب

 بأصحاب المتعلقة والمستندات المعلومات وكل علٌه السٌطرة كٌفٌة أو/و المعنوي الشخص ملكٌة هٌكلة

ع المختصة المذكورة بها لكً تقارنها مع تلك التً سوؾ تستحصل علٌها وتزوٌد المراج الاقتصادٌة الحقوق

 .MCAA و MACمن الدول الأجنبٌة حٌث هً مسجلة بموجب إتفاقٌتً التبادل  ؼب الطلب أو تلقائٌا  

 


