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1 .مقدمة

1.1 .تطبيق نظام ضريبة التصرفات العقارية في المملكة 

العربية السعودية

1.2 .هيئة الزكاة والضريبة والجمارك 

صدر الأمــــر الملكــــي رقم)أ/84( وتاريخ 14/ 2 / 1442هـ، القاضي بإعفــــاء توريــــدات العقـــارات التي تتم على ســبيل 

نقل ملكيتها، أو حق التصرف بها كمالك مـــن ضريبـــة القيمـــة المضافـــة، مــــع فــــرض ضريبــــة للتصرفــــات العقاريــــة 

تشــــمل عمليـــات البيـــع ومـــا فـــي حكمهـــا بنســـبة 5% مـــن قيمـــة العقــار، وذلــك لدعــم المواطنيــن، و المطوريــن 

ــة بزيــادة نســب ملكيــة العقــارات مــن قبــل  العقارييــن المرخصيــن، و المســاهمة فــي تحقيــق مســتهدفات الدول

المواطنيــن، بالإضافــة إلـــى زيــادة المبلـــغ الـــذي ســـتتحمله الدولـــة مـــن قيمـــة ضريبــــة التصرفــــات العقاريــــة حيث 

تتحمــل الدولــة ضريبــة التصرفــات عمــا لا يزيــد عــن )1,000,000( مليــون ريــال ســعودي مــن ســعر شــراء المســكن 

الأول للمواطــن وذلــك مقارنــةً بتحملهــا ضريبــة القيمــة المضافــة المســتحقة عمــا لا يزيــد عــن )850,000( ثمانمائة 

وخمســين ألــف ريــال ســعودي مــن ســعر شــراء المســكن الأول للمواطــن قبــل صــدور الأمــر الملكــي الكريــم، وتــم 

البــدء بتطبيــق الضريبــة اعتبــارًا مــن تاريــخ 14 / 2 / 1442هـــ الموافــق 1 أكتوبــر 2020م وفقــاً للائحــة التنفيذيــة لضريبــة 

التصرفــات العقاريــة الصــادرة بموجــب قــرار معالــي وزيــر الماليــة رقــم )712( وتاريــخ 15/ 2/ 1442هـــ.

إن الهيئــة هــي الجهــة المكلفــة بتطبيــق وإدارة وتحصيــل ضريبــة التصرفــات العقاريــة ويشــار إليهــا لاحقــاً بـــ 

ــام  ــول  القي ــور ح ــا تتمح ــاً لتنظيمه ــة وفق ــام الهيئ ــث أن مه ــك، حي ــاف ذل ــياق خ ــض الس ــم يقت ــا ل ــة” م “الضريب

بأعمــال جبايــة الــزكاة وتحصيــل الضرائــب والرســوم الجمركيــة، وتحقيــق أعلــى درجــات الالتــزام مــن قبــل المكلفيــن 

بهــا بالواجبــات المفروضــة عليهــم وفقًــا لأفضــل الممارســات وبكفايــة عاليــة، وتنظيــم جميــع الأنشــطة المتعلقــة 

بالعمــل الجمركــي والمنافــذ الجمركيــة، وإدارتهــا، بمــا يكفــل النهــوض بمســتواها إلــى أقصــى درجــة مــن الكفايــة 

والإنتاجيــة والتنافســية، ولهــا - بالإضافــة إلــى اختصاصاتهــا المقــررة نظامًــا ودون إخــال باختصاصــات ومســؤوليات 

الجهــات الأخــرى - القيــام بــكل مــا يلــزم فــي ســبيل تحقيــق أهدافهــا.
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1.3 .ما هي ضريبة التصرفات العقارية؟

ــر  ــا أث ــج بموجبه ــي ينت ــات الت ــع التصرف ــى جمي ــرض عل ــرة تُف ــر مباش ــة غي ــي ضريب ــة ه ــات العقاري ــة التصرف ضريب

قانونــي، يتمثــل فــي نقــل حــق ملكيــة العقــار، أو حيازتــه لغــرض تملكــه، أو تملــك منفعتــه مــن شــخص إلــى آخــر، 

وقــد يكــون التصــرف موقوفــاً عنــد تلاقــي إرادة طرفــي المعاملــة مثــل: البيــع أو بنــاءً علــى إرادة منفــردة مــن قبــل 

المتصــرف، مثــل: الوصيــة، كمــا تشــمل -علــى ســبيل المثــال- وليــس الحصــر:

الهبة أو التنازل. ●	

المقايضة أو المعاوضة. ●	

التأجير التمويلي. ●	

الإجارة المنتهية بالتمليك.    ●	

الإجارة الإسلامية المنتهية بالتملك. ●	

نقل حصص في الشركات العقارية.●	

عقود الانتفاع طويلة الأمد التي تزيد مدتها عن 50 عاماً.  ●	

ــي  ــتخدامها ف ــكلها، أو اس ــا، أو ش ــت حالته ــا كان ــارات مهم ــة العق ــى كاف ــة عل ــات العقاري ــة التصرف ــرض ضريب وتف

وقــت التصــرف، ويشــمل العقــار الأرض ومــا يتــم إنشــاؤه، أو تشــييده، أو بنــاؤه عليهــا، ســواء كانــت مطــورة، أو غيــر 

مطــورة. ســواءً كان هــذا التصــرف شــاملًا لكامــل العقــار أو أي جــزء منــه مفــرزًا، أو مشــاعًا، أو وحــدة ســكنية، أو غيــر 

ذلــك مــن أنــواع العقــارات.  

ويُعــد نقــل الحصــص أو الأســهم فــي الشــركات العقاريــة, وهــي الشــركات التــي تمثــل العقــارات أكثــر مــن 

50% مــن أصولهــا، أو رأســمالها مــن التصرفــات الخاضعــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة حيــث أن نقــل تلــك الحصــص 

يعــد نقــاً غيــر مباشــر لملكيــة العقــارات التــي تملكهــا الشــركة العقاريــة مــا لــم تكــن هنــاك علاقــة مباشــرة بيــن 

ملكيــة الحصــص، والأســهم، وملكيــة أصــول الشــركة، ولا يعــد نقــل ملكيــة الأســهم الخاصــة بالصناديــق العقاريــة 

ــة التصرفــات العقاريــة. ــة فــي الســوق الماليــة مــن قبيــل نقــل الحصــص الخاضــع لضريب المتداول

قــام شــخص ببيــع قطعــة أرض بقيمــة )1,000,000( مليــون ريــال ســعودي ، وأراد إفــراغ العقــار باســم المشــتري، 

هنــا يكــون التصــرف العقــاري المتمثــل فــي بيــع ذلــك الشــخص لقطعــة الأرض تصرفًــا خاضعًــا لضريبــة التصرفــات 

العقاريــة. وبعــد ذلــك قــام المشــتري بتقســيم قطعــة الأرض إلــى عــدة قطــع، وأراد إفــراغ كل قطعــة علــى حــدة 

باســم عــدة أشــخاص آخريــن، هنــا يكــون التصــرف العقــاري لــكل قطعــة أرض يمثــل تصرفــاً جديــداً خاضعــاً لضريبــة 

التصرفــات العقاريــة.

مثال )1(
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1.4 .هذا الدليل الإرشادي 

هــذا الدليــل الإرشــادي موجّــه لجميــع الأشــخاص الذيــن يمارســون التصرفــات العقاريــة. وتكمــن أهميــة هــذا 

الدليــل فــي تقديــم مزيــدٍ مــن التوضيــح فيمــا يتعلــق بالمعاملــة الضريبيــة لتلــك التصرفــات. 

وحيــث أن هــذا الدليــل يمثــل رؤيــة الهيئــة فيمــا يتعلــق بتطبيــق اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة 

اعتبــاراً مــن تاريخــه؛ إلا أنــه يعتبــر بمثابــة دليــل إرشــادي لا يتضمــن أو يهــدف إلــى أن يشــتمل علــى جميــع المــواد 

المتعلقــة بهــذا الشــأن. ويعتبــر غيــر ملــزم للهيئــة، أو لأي شــخص خاضــع لضريبــة التصرفــات العقاريــة فيمــا يتعلــق 

بــأي معاملــة، ولا يمكــن الاعتــداد بــه، أو الاســتناد عليــه بــأي طريقــة كانــت. 

ومــن أجــل الحصــول علــى إرشــادات حــول أي معامــات خاصــة، فمــن الممكــن تقديــم طلــب للحصــول علــى قــرار 

تفســيري، أو زيــارة الموقــع الإلكترونــي الرســمي للهيئــة zatca.gov.sa الــذي يشــمل مجموعــة واســعة مــن 

الأدوات والمعلومــات التــي وُضعــت خصيصــاً لمســاعدة الأشــخاص الخاضعيــن لضريبــة التصرفــات العقاريــة، بمــا فــي 

ذلــك المــواد الإرشــادية المرئيــة وجميــع البيانــات ذات الصلــة والأســئلة الشــائعة.  
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2 .المصطلحات الرئيسية

التصرف

التصرف العقاري

العقار

حق الملكية

عقد المقايضة

عقد المعاوضة

يُعــرف التصــرف لأغــراض هــذا الدليــل علــى أنــه اتجــاه الإرادة إلــى إحــداث أثــر قانونــي معيــن، ويتمثــل هــذا 

الأثــر بإنشــاء حــق يترتب النظام عليــه. علــى ســبيل المثــال العقــود المبرمــة لنقــل ملكيــة عقــار بيــن طرفيــن، 

ــة،  ــا الوصي ــك أيض ــل ذل ــة. ومث ــوق العيني ــاً الحق ــب نظام ــن، ويُكس ــي إرادتي ــى تلاق ــوم عل ــي يق فهو تصرف قانون

فهي تصرف قانونـــي يقــوم علــى إرادة منفــردة، ويُكســب أيضــاً حقوقــاً عينيــة.

 عرفــت اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقارية التصــرف العقاري أنه “أي تصــرف قانوني ناقــل لملكيةالعقار، 

ــق  ــل ح ــا نق ــون محله ــي يك ــود الت ــر العق ــك دون حص ــي ذل ــا ف ــه، بم ــك منفعت ــه، أو تمل ــرض تملك ــه لغ أو لحيازت

الانتفــاع، أو حــق الإجــارة طويلــة الأمــد، ومــن ذلــك؛ البيــع، المعاوضــة، الهبــة، الوصيــة، المقايضــة، الإجــارة، الإيجــار 

التمويلــي، ونقــل حصــص فــي الشــركات العقاريــة، أو تقريــر حــق الانتفــاع لمــدة تزيــد عــن 50 عامــاً.

يُعــرف العقــار لأغــراض هــذا الدليــل علــى أنــه كل شــيء ثابــت فــي مكانــه، ولا يمكــن نقلــه دون تلــف، وتشــمل: 

الأمــاك المبنيــة، والأرض، وكل مــا يتفــرع عــن ذلــك مــن حقــوق، ويشــمل تعريــف العقــار، كلً ممــا يلــي:

أي مساحة أرض محددة يمكن أن ينشأ عليها حقوق ملكية، أو حيازة، أو ... غيرها من الحقوق العينية.●	

أي أبنية، أو إنشاءات هندسية أقيمت بصورة دائمة على أرض ما.●	

أي تركيبــات، أو معــدات تشــكل جــزءًا ثابتًــا، أو ألحقــت بشــكل دائــم بمبنــى أو هيــكل انشــائي أو عمــل ●	

هندســي.

ــذي يخــول لصاحبــه كافــة الحقــوق علــى  ــه الحــق ال يُعــرف حــق الملكيــة لأغــراض هــذا الدليــل الإرشــادي علــى أن

شــيء مــادي معيــن، حيــث يُمكّــن مالــك الحــق مــن الاســتئثار بــكل منافــع الشــيء المــادي المعيــن، فيحــق لــه 

ــرف. ــتغلال والتص ــتعمال والاس الاس

يُعــرف عقــد المقايضــة لأغــراض هــذا الدليــل علــى أنــه عقد يتــم بموجبــه وقــوع التــزام علــى كل مــن المتعاقديــن 

أن ينقــل إلــى الآخــر، علــى ســبيل التبــادل، ملكيــة مــال ليــس مــن النقــود. 

ــن  ــر بي ــزام إرادي ح ــه الت ــأ عن ــذي ينش ــد ال ــه العق ــى أن ــادي عل ــل الإرش ــذا الدلي ــراض ه ــة لأغ ــد المعاوض ــرف عق يُع

المتعاقديــن بــأداء التزاماتهمــا المتقابلــة أخــذا وعطــاءً؛ لتملــك عيــن، أو الاســتفادة مــن منفعــة، أو خدمــة، أو 

ــي. ــق مال ــاب ح اكتس
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عقد الإجارة

عقد المرابحة

عقد الإيجار التمويلي

حق الانتفاع

البيع على الخارطة

العقار السكني

العقارات غير السكنية

يُعــرف عقــد الإجــارة لأغــراض هــذا الدليــل الإرشــادي أنــه تمليــك المؤجــر ِ للمســتأجر منفعــة مقصــودة مــن الشــيء 

المؤجــر لمــدة معينــة لقــاء مقابــل معلــوم.

يُعــرف عقــد المرابحــة لأغــراض هــذا الدليــل الإرشــادي علــى أنــه نــوع مــن أنــواع التمويــل الإســامي، تُعــرَف أيضًــا 

ــه. ــادي وأرباح ــل الم ــة الأص ــى تكلف ــتري عل ــع والمش ــا البائ ــق فيه ــدة، يتف ــة الزائ ــل التكلف بتموي

ــه عقــد تأجيــر تمويلــي ينشــأ بيــن المؤجــر  يُعــرف عقــد الإيجــار التمويلــي لأغــراض هــذا الدليــل الإرشــادي علــى أن

والمســتأجر، وبمقتضــاه يلتــزم المؤجــر بنقــل الأصــل المؤجــر المملــوك لــه، أو الــذي حصــل عليــه مــن المــورد إلــى 

حيــازة المســتأجر؛ لاســتخدامه مــن قبلــه علــى أن يتــم نقــل ملكيــة الأصــل للمســتأجر، أو يكــون للمســتأجر خيــار 

شــراء الأصــل بعــد نهايــة مــدة معينــة، وســداد الالتزامــات المتفــق عليهــا بيــن أطــراف التعاقــد.

يُعــرف حــق الانتفــاع لأغــراض هــذا الدليــل علــى أنــه حــق عينــي يخــول للمنتفــع اســتعمال عقــار ملــك الغيــر، 

واســتغلاله، وينشــأ هــذا الحــق بــإرادة الأطــراف، أو بحكــم القانــون، ويمكــن أن يكــون مقيــداً بأجــل أو شــرط.

ــل  ــرزة قب ــة مف ــدة عقاري ــر وح ــع،  أو تأجي ــه بي ــى أن ــادي عل ــل الإرش ــذا الدلي ــراض ه ــة لأغ ــى الخارط ــع عل ــرف البي يُع

ــخ 12/4/ 1437هـــ. ــم 536 وتاري ــوزراء رق ــس ال ــب ق��رار مجل ـكمال تش��ييدها وال��ذي تـم� تنظيمـه� بموج استـ

يُعــرف العقــار الســكني لأغــراض هــذا الدليــل علــى أنــه مقــر أو مــكان إقامــة مصمــم لغــرض الســكن بشــكل دائــم، 

ــكني  ــار الس ــأن العق ــة ب ــة المضاف ــة القيم ــة لضريب ــة التنفيذي ــت  اللائح ــاري، وأوضح ــاط التج ــراض النش ــس لأغ ولي

يشــمل مــا يقــع ضمــن الحــدود الملحقــة نظاميــاً بالممتلــكات، و تشــمل الحــدود المخصصــة قانونــاً للممتلــكات، بمــا 

فــي ذلــك الحدائــق، و المرائــب، أو أي جــزءٍ مــن العقــار يعتبــر دائمًــا.

تُعــرف العقــارات غيــر الســكنية لأغــراض هــذا الدليــل علــى أنهــا العقــارات التــي لا تتوافــق مــع تعريــف العقــار 

الســكني، وتشــمل علــى ســبيل المثــال، وليــس الحصــر:

العقارات التجارية.●	

الأراضي الشاغرة المطورة أو غير المطورة.●	

أعمال البناء المكتملة جزئياً.●	

أرض زراعية.●	

وتعتبــر الفنــادق، أو النــزل، أو بيــوت الضيافــة، أو أماكــن الإقامــة المخدومــة، أو أي مبنــى آخــر مصمــم لتقديــم 

ــكنية. ــر س ــارات غي ــافرين عق ــزوار أو المس ــة لل ــة مؤقت إقام
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التوثيق

الوقف الخيري )العام(

الوقف الذري )الأهلي(

القيمة السوقية العادلة

المحررات غير الرسمية

الجهات والمشروعات ذات النفع العام

المحررات الرسمية

الشركات العقارية

عرفــت اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة التوثيــق أنه”مجموعــة الإجــراءات التــي تكفــل إثبــات الحــق 

علــى وجــه يصــح الاحتجــاج بــه، وفقــاً لأحــكام نظــام التوثيــق، بمــا فيهــا علــى ســبيل المثــال، و ليــس الحصــر إبــرام 

عقــد البيــع بيــن طرفــي العقــد”.

ــرِّ  ــه الب ــى أوج ــروط عل ــف المش ــه “الوق ــام أن ــف الع ــري، أو الوق ــف الخي ــاف الوق ــة للأوق ــة العام ــام الهيئ ــرف نظ ع

بصــورة عامــة معينــة بالــذات أو بالوصــف”.

عــرف نظــام الهيئــة العامــة للأوقــاف الوقــف الــذري أنــه “الوقــف المشــروط علــى معيــن مــن ذريــة وأقــارب بالــذات 

أو بالوصــف”.

لأغــراض هــذا الدليــل تُعــرف “القيمــة الســوقية العادلــة” بأنهــا  المقابــل المســتحق نظيــر توريــدات ســلع أو خدمــات 

مماثلــة ومتزامنــة تقــدم بمرونــة بيــن أشــخاص ليســوا أشــخاصاً مرتبطيــن.”

عرفــت اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة المحــررات غيــر الرســمية بأنهــا “تلــك المحــررات التــي يتــم مــن 

خلالهــا إثبــات التصرفــات خــارج نطــاق التوثيــق الرســمي النظامــي”.

حــددت اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة الجهــات والمشــروعات ذات النفــع العــام بأنهــا “الجهــات 

والمؤسســات التــي تحمــل هــذه الصفــة بموجــب نظــام الجمعيــات والمؤسســات الأهليــة، وقــد عــرًف نظــام 

ــانية،  ــراض الإنس ــة: كالأغ ــا عام ــل أغراضً ــي تحم ــات الت ــا الجه ــات بأنه ــك الجه ــة تل ــات الأهلي ــات والمؤسس الجمعي

والاجتماعيــة، والثقافيــة، والمهنيــة، والعلميــة التــي تســعى إلــى تحقيقهــا مــن خــال خدمــة المجتمــع”.

لأغــراض هــذا الدليــل فقــد تــم تعريــف المحــررات الرســمية بأنهــا تلــك المحــررات التــي يتــم مــن خلالهــا إثبــات 

التصرفــات داخــل نطــاق التوثيــق الرســمي النظامــي.

ــن  ــن 50% م ــر م ــارات أكث ــل العق ــي تمث ــركات الت ــا الش ــى أنه ــل عل ــذا الدلي ــراض ه ــة لأغ ــركات العقاري ــرف الش تُع

أصولهــا، أو رأس مالهــا.
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3. استحقاق ضريبة التصرفات العقارية

3.1 .فرض ضريبة التصرفات العقارية

تفــرض ضريبــة التصرفــات العقاريــة بواقــع 5% مــن إجمالــي ثمــن البيــع لــكل تصــرف علــى حــدة، وبالتالــي فــي حــال 

تكــرر التصــرف علــى العقــار محــل البيــع فــإن إجمالــي ثمــن البيــع عــن كل تصــرف يخضــع لضريبــة التصرفــات العقاريــة 

بنســبة 5% مــا لــم يكــن هــذا التصــرف تصرفــاً مســتثناً مــن الضريبــة وفقــاً لقائمــة الاســتثناءات المنصــوص عليهــا 

فــي اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة التــي ســيتم ذكرهــا لاحقــاً بالتفصيــل. ولا ينــال مــن ذلــك مــا إن 

كان التصــرف موثقــاً مــن عدمــه، فالأصــل فــي اســتحقاق الضريبــة هــو حــدوث الواقعــة المنشــئة للضريبــة، وهــي 

انتقــال الحــق للغيــر.

اتفــق شــخصان علــى بيــع عقــار تجــاري وإفــراغ صــك ملكيتــه لــدى كتابــة العــدل لصالــح المشــتري وذلــك بتاريــخ 

11/ 11 /2020م علــى أن تكــون قيمــة العقــار التــي تعــادل القيمــة الســوقية العادلــة )800,000( ثمانمائــة ألــف 

ــبة %5  ــة بنس ــات العقاري ــة التصرف ــع لضريب ــاري خاض ــرف عق ــة تص ــه بمثاب ــار وإفراغ ــع العق ــد بي ــعودي. يع ــال س ري

وتســتحق علــى المعاملــة ضريبــة قدرهــا )40,000( أربعيــن ألــف ريــال ســعودي، يتــم ســدادها فــي أو قبــل تاريــخ 

التوثيــق لــدى كاتــب العــدل أو الموثــق المعتمــد.

مثال )2(
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3.2 .الوعاء الضريبي الحتساب الضريبة المستحقة

ــن  ــا بي ــق عليه ــة المتف ــاس القيم ــى أس ــة عل ــات العقاري ــة التصرف ــي لضريب ــاء الضريب ــاب الوع ــد أو احتس ــم تحدي يت

طرفــي أو أطــراف التصــرف أو قيمــة العقــار، بشــرط ألا تقــل عــن القيمــة الســوقية العادلــة فــي تاريــخ التصــرف، ولا 

تتضمــن قيمــة العقــار هامــش الربــح الضمنــي إذا تخللــت عمليــة التصــرف أي حالــة مــن حــالات التمويــل المقدمــة 

مــن الجهــات المرخــص لهــا نظامــاً.

ــارات  ــة للعق ــة والمتزامن ــة المماثل ــات العقاري ــع التصرف ــة م ــى المقارن ــة إل ــوقية العادل ــة الس ــتند القيم ــه تس وعلي

ــل  ــن قب ــه م ــول علي ــن الحص ــذي يمك ــعر ال ــى الس ــة إل ــوقية العادل ــة الس ــتند القيم ــب أن تس ــرف. ويج ــل التص مح

ــة.  ــاد للمعامل ــياق المعت ــن الس ــن ضم ــر المرتبطي ــترين غي المش

ــتري  ــع أرض للمش ــع ببي ــام البائ ــن قي ــذي يتضم ــخ 20 / 10 /2020م ال ــي تاري ــة ف ــد مبايع ــرام عق ــخصان بإب ــام ش  ق

بقيمــة )1,000,000( مليــون ريــال ســعودي، فــي حيــن تبيــن للهيئــة بــأن القيمــة الســوقية العادلــة لــأرض فــي 

وقــت إبــرام العقــد تمثــل )1,500,000( مليــون وخمســمائة ألــف ريــال ســعودي، وأن القيمــة تــم تخفيضهــا لوجــود 

علاقــة قرابــة بيــن أطــراف المعاملــة، فهنــا يتــم احتســاب الوعــاء الضريبــي وفقــاً للقيمــة الســوقية العادلــة بنســبة 

5%. ويتــم فــرض الضريبــة علــى مبلــغ )1,500,000( مليــون وخمســمائة ألــف ريــال ســعودي.

قــام شــخص بشــراء وحــدة ســكنية مــن البائــع بقيمــة )1,000,000( مليــون ريــال ســعودي، وأقبــل المشــتري علــى 

شــرائها بتمويــل عــن طريــق البنــك وكانــت تكلفــة التمويــل تقريبــاً )400,000( أربعمائــة ألــف ريال ســعودي تضــاف إلى 

قيمــة العقــار ضمــن الأقســاط الدوريــة المطلــوب ســدادها مــن قبــل المشــتري، على مــدة قدرهــا 10 ســنوات. وبالتالي 

ــال  ــف ري ــة أل ــون وأربعمائ ــدره )1,400,000( ملي ــا ق ــتري مبلغً ــل المش ــن قب ــداده م ــراد س ــغ الم ــي المبل ــح إجمال أصب

ســعودي، فهنــا يتــم احتســاب الضريبــة بنســبة 5% مــن إجمالــي قيمــة العقــار محــل البيــع والمحــددة بـــ )1,000,000( 

مليــون ريــال ســعودي، ولا تدخــل فــي حســبة الوعــاء الضريبــي قيمــة تكلفــة التمويــل المشــار إليهــا ســابقاً. 

مثال )3(

مثال )4(
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3.3 .تاريخ استحقاق الضريبة 

تُعــد الواقعــة المنشــئة للضريبــة فــي حالــة ضريبــة التصرفــات العقاريــة هــي واقعــة التصــرف نفســها، و الاتفــاق علــى 

إتمــام المعاملــة بيــن الطرفيــن، وبالتالــي يعــد تاريــخ توثيــق التصــرف هــو تاريــخ اســتحقاق الضريبــة، فعلــى ســبيل 

المثــال لا الحصــر فــي حــالات البيــع العاديــة يكــون تاريــخ اســتحقاق الضريبــة فــي أو قبــل تاريــخ التوثيــق لــدى كاتــب 

العــدل أو الموثــق المعتمــد.

قام الطرفان بإبرام عقد مبايعة لوحدة سكنية في تاريخ 12 /12/ 2020م بقيمة قدرها )1,000,000( مليون ريال 

سعودي، وبالتالي فإن تاريخ إبرام العقد يعد هو تاريخ استحقاق الضريبة.

مثال )5(
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3.4 .تاريخ سداد الضريبة المستحقة 

حــددت اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة عــددًا مــن التواريخ التــي يمكن الاسترشــاد بها عنــد تحديد وقت 

ســداد ضريبــة التصرفــات العقاريــة وفقــاً للقاعــدة العامــة التــي تقضي بأن يكــون موعد ســداد الضريبة المســتحقة في 

أو قبــل تاريــخ توثيــق التصــرف لــدى كاتــب العــدل أو الموثــق المعتمــد، بمعنــى مــن الممكــن أن يتــم ســداد الضريبــة 

ــخص  ــتطيع الش ــوال لا يس ــي كل الأح ــة. وف ــل الملكي ــرف – ونق ــة– أي التص ــأة للضريب ــة المنش ــوت الواقع ــرد ثب بمج

توثيــق المعاملــة ســواء بالإفــراغ لــدى كتابــة العــدل أو التوثيــق لــدى أي جهــة مختصــة أخــرى بحســب الأحــوال قبــل 

ســداد الضريبــة إلــى هيئــة الــزكاة و الضريبــة و الجمــارك ، والحصــول علــى مــا يفيــد ذلــك، أو الحصــول علــى مــا يــدل علــى 

اســتثناء المعاملــة مــن الخضــوع لضريبــة التصرفــات العقاريــة فــي حالــة تطابــق أحــد حــالات الاســتثناء علــى المعاملــة.

كما أوضحت اللائحة موعد سداد الضريبة لبعض الحالات على سبيل المثال لا الحصر على النحو التالي:

موعد السداد  نوع التصرف

تسدد الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق لدى كاتب 
العدل أو الموثق المعتمد 

بيع عقار موثق لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد نظاماً

تسدد الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق لدى كاتب 
العدل أو الموثق المعتمد 

توثيق هبة عقار غير مستثنى

تسدد الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق  عقود الإجارة المنتهية بالتملك وعقود الإيجار التمويلي

تسدد الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق  حقوق الانتفاع طويلة الأمد

تسدد الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق لدى كاتب 
العدل أو الموثق المعتمد 

توثيق بيع عقار بالمزاد العلني، سواء كان البيع تجاري أو 

تنفيذ جبري

تسدد الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق ويعد بمثابة 
التوثيق توقيع عقد التنازل في حال عدم تطبيق اجراء 

التوثيق

التنازل عن حقوق الانتفاع سواء الإيجارية المنتهية 
بالتملك، أو طويلة الأمد

تسدد الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق لدى كاتب 
العدل أو الموثق المعتمد 

بيع عقار على الخارطة
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3.5. حالات خاصة لتاريخ استحقاق الضريبة

يتــم ســداد الضريبــة فــي الحــالات التــي لا يشــملها إجــراء التوثيــق الرســمي لــدى الجهــة الإداريــة المختصــة أو الموثــق 

ــي  ــاق النهائ ــد أو الاتف ــخ العق ــن تاري ــاً م ــاً تقويمي ــال 30 يوم ــمية- خ ــر رس ــررات غي ــت بمح ــرف المثب ــد –التص المعتم

لواقعــة التصــرف وفقــاً لنــص المــادة الرابعــة مــن اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة. 

قــام الطرفــان بالاتفــاق علــى أن يمنــح الطــرف الأول الطــرف الثانــي حــق الانتفــاع مــن الأرض المملوكــة للطــرف الأول، 

ــئة  ــة المنش ــت الواقع ــي ثبت ــاً، وبالتال ــدة 50 عام ــا لم ــال زراعته ــن خ ــا م ــاع منه ــي بالانتف ــرف الثان ــوم الط ــى يق حت

للضريبــة بموجــب الاتفــاق والــذي يعــد بمثابــة محــرر غيــر رســمي، وعليــه تفــرض الضريبــة بنســبة 5% وفقــاً لمــا هــو 

موضــح أعــاه. وبالتالــي يجــب علــى المتصــرف )الطــرف الأول( اســتخدام منصــة خدمة ضريبــة التصرفــات العقارية على 

موقــع الهيئــة للإفصــاح عــن المعاملــة، وســداد الضريبــة المســتحقة عنهــا بمــا لا يتجــاوز ثلاثيــن يومــاً مــن تاريــخ وقــوع 

التصــرف.  

فــي بعــض الحــالات يقــوم الأطــراف بإبــرام عقــود صوريــة أو مســتترة لغــرض تحقيــق أهــداف معينــة، ويحــق للهيئــة أن 

تعتــد بالتصرفــات الصوريــة أو المســتترة لأغــراض تطبيــق أحــكام ضريبــة التصرفات العقاريــة ووفقــاً لمقتضيات تحصيل 

الضريبة بشــكل عــادل. 

ــن  ــن م ــد الطرفي ــتفادة أح ــاه اس ــم بمقتض ــه، يت ــن عن ــر معل ــق وغي ــر موث ــي غي ــد عرف ــرام عق ــى إب ــخصان عل ــق ش اتف

العقــارات المملوكــة للطــرف الآخــر، وكأن الطــرف الأول أصبــح مالــكاً لهــا، للهيئــة فــي حال اكتشــاف مثل هــذه الحالات 

والتعاقــدات أن تثبــت الواقعــة المنشــئة للضريبــة.

مثال )6(

مثال )7(
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3.6. الشخص الملتزم بسداد الضريبة 

الأصــل فــي اســتيفاء الضريبــة أن اســتيفاءها يقــع علــى عاتــق المتصــرف )البائــع(، بينمــا يمكــن لــكلا الطرفيــن الاتفاق 

علــى أن يتحملهــا المشــتري بــأن يتــم النــص علــى ذلــك صراحــة فــي العقــد المبــرم وإيضــاح كلٍّ مــن مبلــغ الضريبــة، 

وإجمالــي قيمــة العقــار بشــكل منفصــل فــي العقــد، ولا يتــم الإشــارة فيــه إلــى إجمالــي القيمــة شــاملة للضريبــة، 

علمــاً أنــه فــي كل الحــالات يظــل المتصــرف هــو الملــزم، أمــام الهيئــة بتوريــد الضريبــة ومســؤولًا عــن كافــة الالتزامــات 

المتعلقــة بهــا. كمــا يعــد المُتَصــرِف والمُتَصــرَّف لــه مســؤولَين بالتضامــن عــن أيــة التزامــات ضريبيــة تســتحق بموجــب 

اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة، ويحق للهيئــة الرجوع إليهمــا مجتمعيــن، أو منفردين بحســب الأحوال.

ــة  ــع أرض بقيم ــع ببي ــام البائ ــن قي ــذي يتضم ــخ 20 /10 /2020م ال ــي تاري ــار ف ــة لعق ــد مبايع ــرام عق ــخصان بإب ــام ش ق

)1,000,000( مليــون ريــال ســعودي، واتفــق الطرفــان بــأن يقــوم المشــتري بســداد ضريبــة التصرفــات العقاريــة 

ــار )1,000,000(  ــة العق ــد قيم ــم تحدي ــه يت ــة، وعلي ــد المبايع ــي عق ــك ف ــى ذل ــص عل ــم الن ــع، وت ــن البي ــتحقة ع المس

ــع الــذي  مليــون ريــال ســعودي، وقيمــة الضريبــة )50,000( خمســون ألــف ريــال ســعودي يســددها المشــتري للبائ

ــك. ــددة لذل ــة المح ــال الآلي ــن خ ــة م ــدادها للهيئ ــدوره لس ــوم ب يق

مثال )8(
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4. استثناءات ضريبة التصرفات العقارية

تضمنــت اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة اســتثناء عــدد مــن التصرفــات العقاريــة مــن الخضــوع لضريبــة 

التصرفــات العقاريــة كليــاً إلا مــا تحــدده الهيئــة وفقــاً لتقديرهــا جزئيــاً، وذلــك مراعــاةً لأبعــاد اجتماعيــة أو اقتصاديــة، 

وكذلــك تخفيفــاً علــى المواطنيــن، وضمــان عــدم خضــوع ذات المعاملــة، أو التصــرف للضريبــة أكثــر مــن مــرة، أو الخضوع 

لضريبــة التصرفــات العقاريــة بعــد ســابق خضوعهــا لضريبــة القيمــة المضافــة.

4.1 نتناول تلك الاستثناءات بشكل أكثر تفصيلًا كما يلي: 

4.1.1. التصرف في العقار في حاالت قسمة التركة أو توزيعها

تــم أخــذ هــذا الاســتثناء فــي الاعتبــار مــن أجــل اســتبعاد التصرفــات العقاريــة التــي تنتج عــن تقســيم التركة ســواء من 

المتوفــي إلــى الورثــة أو بيــن الورثــة، بعضهــم البعــض فــي حــدود حصصهــم الشــرعية، وذلــك وفقــاً لصــك حصــر الورثــة، 

كــون ذلــك لا يعــد بمثابــة بيــع/ تصــرف للعقــار محــل التوزيــع. ويشــترط فــي ذلــك أن يكــون التصــرف قاصــرًا فقــط علــى 

توزيــع وتقســيم التركــة فــي حــدود الأنصبــة الشــرعية، ولا يمتــد ذلــك الاســتثناء ليشــمل تصــرف الورثــة فــي حصصهم 

بعــد ذلــك أي لا يشــمل قيــام أحــد الورثــة ببيــع نصيبــه ســواء كان ذلــك البيــع لأحــد الورثــة الآخريــن، أو لشــخص آخــر مــن 

ــر الورثة. غي

توفــي شــخص وتــم توزيــع تركتــه بيــن عــدد مــن الأبنــاء الوارثيــن، وكانــت حصــة أحــد الأبنــاء مــن التركــة الحصــول علــى 

البيت.

يتــم اســتثناء هــذا التصــرف مــن ضريبــة التصرفــات العقاريــة فــي هــذه الحالــة عنــد القيــام بإفــراغ العقــار، مــع وجــوب 

تســجيل العقــار فــي هيئــة الــزكاة و الضريبــة و الجمــارك للحصــول علــى مــا يفيــد الاســتثناء مــن دفــع ضريبــة التصرفات 

العقاريــة حيــث لــن يتــم قبــول عمليــة الإفــراغ فــي كتابــة العــدل دون التســجيل، وفــي حالــة قيــام الــوارث ببيــع العقــار 

بعــد توزيــع التركــة فــإن ذلــك البيــع يكــون خاضعــاً لضريبــة التصرفــات العقاريــة، وكذلــك إذا تــم بيــع العقــار مــن قبــل 

الورثــة قبــل توزيــع التركــة لأغــراض تقســيمها نقــداً بينهــم، فــإن ذلــك البيــع يكــون خاضعــاً لضريبــة التصرفــات العقاريــة.

مثال )9(
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4.1.2 .التصرف بدون مقابل في العقار لوقف ذري ”أهلي“، أو خيري، أو جمعية خيرية مرخصة.

تــم إضافــة هذا الاســتثناء للتشــجيع علــى القيام بوقــف العقارات للأغــراض الخيريــة دون تكبد الواقــف تكاليف إضافية 

تعــوق دون إتمــام تلــك العمليــة خاصــة مــع عــدم وجــود مقابــل فــي العمليــة، وينطبــق ذات الأمــر علــى التبــرع بالعقــار 

لجهــة خيريــة مرخصــة، ويقصــد بهــا الجهــات الخيريــة التي يتــم ترخيصها، والســماح لهــا بمزاولــة أنشــطتها الخيرية من 

خــال الجهــات المعنيــة مثــل الجمعيــات الخيريــة المرخصــة التــي يتــم الإشــراف عليهــا مــن قبــل وزارة العمــل، وفيمــا 

يتعلــق بالوقــف الــذري فيوجــد صــور متعــددة لــه مثــل: الوقــف الــذري للأبنــاء، و أبنــاء الأبناء. 

ويقتصــر هــذا الاســتثناء علــى التصــرف الأول فــي العقــار )بــدون مقابــل( لصالح الوقــف، أو الجمعيــة الخيريــة المرخصة، 

أمــا فــي حالــة قيــام الوقــف بالتصــرف فــي العقــار ســواء بالبيــع، أو منــح حــق انتفــاع طويــل الأمــد )أكثــر مــن 50 عامًــا( 

فــإن ذلــك التصــرف يكــون خاضعــاً لضريبــة التصرفــات العقاريــة.

كمــا أنــه يجــب التنويــه أن مجــرد التصــرف فــي العقار لصالــح وقــف ذري “أهلــي”، أو خيــري، أو جمعية خيريــة مرخصة لا 

يٌســتثنى مــن الخضــوع لضريبــة التصرفــات العقاريــة مــا لــم يكــن ذلــك التصــرف بــدون مقابــل، وبالتالــي إذا كان التصــرف 

لصالــح الوقــف، أو الجمعيــة الخيريــة المرخصــة بمقابــل فإنه يكــون خاضعاً لضريبــة التصرفــات العقارية.

أرض أراد مالكها منحها بدون مقابل لجمعية خيرية مرخصة.

يستثنى البائع من دفع ضريبة التصرفات العقارية في هذه الحالة، مع مراعاة ضرورة التأكد من أن الأرض سوف يتم 

منحها دون مقابل، وكذلك التأكد من أن الجمعية الخيرية التي سوف يتم منح الأرض لها مرخصة من قبل الجهات 

المعنية .  

قامــت تلــك الجمعيــة الخيريــة بعــد ذلــك بمنــح إحــدى الشــركات حــق الانتفــاع لتلــك الأرض لمــدة 70 ســنة مقابــل مبلــغ 

)100,000( مائــة ألــف ريــال ســعودي  لــكل ســنة.

فــي هــذه الحالــة يخضــع ذلــك التصــرف لضريبــة التصرفــات العقارية، حيــث أن الاســتثناء يقتصر علــى التصــرف الأول من 

المالــك إلــى الجمعيــة الخيريــة ابتــداءً علــى أن يكــون بــدون مقابــل، أمــا التصرفــات الصــادرة عــن الجمعيــة الخيريــة بعــد 

ذلــك بغــرض الإدارة أو الاســتفادة مــن تلــك الأرض فــا يشــملها الاســتثناء، وتكون خاضعــة لضريبة التصرفــات العقارية 

مــا لــم يشــملها أي اســتثناء آخــر مــن الاســتثناءات التي اشــتملت عليهــا اللائحة. 

مثال )10(

مثال )11(
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قام أحد الأشخاص ببيع مبنى سكني لوقف خيري بمبلغ )1,000,000( مليون ريال سعودي.

فــي هــذه الحالــة يخضــع ذلــك التصــرف لضريبــة التصرفــات العقارية، حيــث أن الاســتثناء يقتصر علــى التصــرف الأول من 

المالــك إلــى الوقــف الخيــري بشــرط أن يكــون بــدون مقابــل، وبالتالــي حيــث أن التصرف تــم بالبيــع مقابــل )1,000,000( 

مليــون ريــال ســعودي فــإن التصــرف يكــون خاضعاً لضريبــة التصرفــات العقارية بنســبة %5. 

ــال  ــف ري ــمائة أل ــون وخمس ــغ )1,500,000( ملي ــغ بمبل ــخاص بمبل ــد الأش ــن أح ــار م ــراء عق ــوزارات بش ــدى ال ــت إح قام

ــوزارة. ــك ال ــطة تل ــي أنش ــتخدامه ف ــعودي  لاس س

يستثنى البائع في هذه الحالة من سداد ضريبة التصرفات العقارية قبل عملية الإفراغ لصالح الوزارة.

مثال )12(

مثال )13(

4.1.3 .التصرف في العقار لجهة حكومية أو لألشخاص االعتبارية العامة أو الجهات 

والمشروعات ذات النفع العام

يهــدف هــذا الاســتثناء إلــى عــدم التســبب فــي أيــة أعبــاء إضافيــة علــى الجهــات الحكوميــة ويقصــد بهــا الســلطات 

ــة،  ــتخداماتها الخاص ــارات لاس ــرائها عق ــد ش ــة عن ــدات الإدارة المحلي ــة، ووح ــريعية، والتنفيذي ــات التش ــة، والجه العام

ــا  ــون له ــا يك ــاً م ــي غالب ــة الت ــات العام ــل: الهيئ ــة مث ــة العام ــخاص الاعتباري ــى الأش ــق عل ــر ينطب ــس الأم ــك نف وكذل

شــخصية اعتباريــة مســتقلة، وكذلــك المشــروعات ذات النفــع العــام، ويقصــد بالجهــات ذات النفــع العــام لأغــراض لائحــة 

ضريبــة التصرفــات العقاريــة الجهــات والمؤسســات التــي تحمــل هــذه الصفــة بموجــب نظــام الجمعيــات والمؤسســات 

الأهليــة. فعلــى الرغــم مــن أن المتصــرف هــو الــذي يتحمــل ضريبــة التصرفــات العقاريــة إلا أنــه مــن المتعــارف عليــه 

فــي الواقــع العملــي أنــه قــد يتــم الاتفــاق بيــن المتصــرف والمتصــرف إليــه أو البائــع والمشــتري علــى تحمــل المشــتري 

أو المتصــرف إليــه الضريبــة أو اقتســامها بيــن المتصــرف والمتصــرف اليــه، لذلــك فــإن هــذا الاســتثناء يرفــع هــذا العــبء 

مــن علــى كاهــل الجهــات الحكوميــة، والأشــخاص الاعتباريــة العامــة، وكذلــك الجهــات والمشــروعات ذات النفــع العام. 

ويجــب التنويــه أن هــذا الاســتثناء ينطبــق علــى شــراء تلــك الجهــات للعقــارات أيــاً مــا كان الغــرض، أو الاســتخدام الــذي 

تــم شــراء العقــار مــن أجلــه.  
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ــال  ــن ري ــر ملايي ــغ )10,000,000( عش ــخاص بمبل ــد الأش ــن أح ــاري م ــار تج ــراء عق ــة بش ــات العام ــدى الهيئ ــت إح قام

ــة. ــك الهيئ ــرادات لتل ــق إي ــرض تحقي ــة بغ ــطة تجاري ــي أنش ــتخدامه ف ــعودي لاس س

يســتثنى البائــع فــي هــذه الحالــة مــن ســداد ضريبــة التصرفــات العقاريــة قبــل عمليــة الإفــراغ لصالــح الهيئــة العامــة 

حيــث أن شــراء الهيئــات العامــة للعقــارات لا يخضــع لضريبــة التصرفــات العقاريــة بغــض النظــر عــن الغــرض أو الاســتخدام 

ــا أو غيــره. الــذي قامــت تلــك الهيئــة بشــراء العقــار مــن أجلــه ســواء كان هــذا الغــرض أو الاســتخدام تجاريًّ

قامــت وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة والإســكان ببيــع شــقة ســكنية إلــى أحــد الأشــخاص، وذلــك بقيمــة تكلفتهــا 

فــي إطــار دعــم الدولــة للمواطنيــن مــن أجــل الحصــول علــى ســكن ملائــم.

يســتثنى البائــع وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة والإســكان مــن ســداد ضريبــة التصرفــات العقاريــة قبــل عمليــة الإفــراغ 

وذلــك نظــراً لأن وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة والإســكان قــد قامــت ببيــع الشــقة الســكنية في إطــار قيامهــا بدورها 

كســلطة عامــة مســؤولة عــن دعــم المواطنيــن فــي شــراء المســكن المناســب بســعر منخفــض مدعم مــن قبــل الدولة.

مثال )14(

مثال )15(

4.1.4. التصرف في العقار من جهة حكومية بصفتها سلطة عامة خارج إطار النشاط 

الاقتصادي أو الاستثماري أو التجاري 

تــم إضافــة هذا الاســتثناء للســماح للجهــات الحكومية التــي تتصرف في العقار بصفتها ســلطة عامــة وفقاً لأنظمتها 

ــكان،  ــة والإس ــة والقروي ــؤون البلدي ــل: وزارة الش ــة )مث ــلطة العام ــار الس ــي إط ــرف ف ــك التص ــأداء ذل ــا ب ــي تلزمه الت

والهيئــة العامــة لعقــارات الدولــة(، بالتصــرف فــي العقــار دون فــرض الضريبــة علــى العقــار محــل التصــرف، وذلــك فقــط 

للتصرفــات التــي تتــم فــي إطــار الســلطة العامــة التــي لا يقصــد بهــا منافســة القطــاع الخــاص، وذلــك لمســاعدتها علــى 

أداء أدوارهــا المنــوط بهــا تنفيذهــا لصالــح الدولــة خاصــة فــي ظــل أن المتصــرف أو البائــع هــو الــذي يتحمــل ضريبــة 

التصرفــات العقاريــة.

وهنــا يجــب الإشــارة إلــى أن هــذا الاســتثناء يقتصــر فقــط علــى الجهــة الحكوميــة عنــد القيــام بدورهــا كســلطة عامــة، 

وهــو مــا يجــب التحقــق منــه مــن قبــل الهيئــة للتأكــد مــن التطبيــق الصحيــح للاســتثناء.
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قامــت وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة والإســكان ببيــع فيــا فــي أحــد المنتجعــات إلــى أحــد الأشــخاص، وذلــك بقيمــة 

)3,000,000( ثلاثــة ملاييــن ريــال ســعودي، وذلــك وفقــاً لأحــد البرامــج الاســتثمارية التــي تديرهــا وتنفذهــا الــوزارة.

يخضــع هــذا التصــرف مــن قبــل البائــع وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة والإســكان لضريبــة التصرفــات العقاريــة بنســبة 

5% وذلــك نظــراً لأن وزارة الإســكان قــد قامــت ببيــع الفيــا فــي إطــار قيامهــا بأحــد الأنشــطة الاقتصاديــة الاســتثمارية 

التــي تنافــس فيهــا القطــاع الخــاص، وليــس فــي إطــار قيامهــا بدورهــا كســلطة عامــة.

صــدر حكــم قضائــي نافــذًا بشــأن نــزع ملكيــة عقــار للمنفعــة العامــة بغــرض إنشــاء إحــدى الطــرق علــى أن يتــم تعويــض 

المالــك بمبلــغ )800,000( ثمانمائــة ألــف ريــال ســعودي.

يســتثنى مالــك ذلــك العقــار مــن دفــع ضريبــة التصرفــات العقاريــة قبــل عمليــة الإفــراغ العقــاري أو التوثيــق، حيــث أن 

نقــل ملكيــة العقــار - إفراغــه - تــم بصــورة جبريــة للمنفعــة العامــة بموجــب قــرار نــزع ملكيــة صــادر عــن جهــة مختصــة 

وفقــاً للأنظمــة الســارية فــي المملكــة.

مثال )16(

مثال )17(

4.1.5. التصرف في العقار بصورة قسرية في حالات نزع الملكية للمنفعة العامة أو وضع 

اليد المؤقت على العقار

يهــدف هــذا الاســتثناء إلــى التخفيــف عــن المواطنيــن الذيــن يتــم نــزع ملكيــة عقاراتهــم للمنفعــة العامــة حيــث أن 

ضريبــة التصرفــات العقاريــة تقــع علــى عاتــق المتصــرف أي علــى الشــخص الــذي يتــم نــزع ملكيــة عقــاره قســراً حيــث أن 

التصــرف فــي هــذه الحالــة يعــد تصرفــاً جبريــاً غيــر مقصــودٍ بذاتــه مــن المتصــرف، ولــم يكــن لــه قــرار بشــأنه من الأســاس.، 

وينطبــق ذلــك الاســتثناء فقــط فــي حــال تــم نــزع ملكيــة العقــار للمنفعــة العامــة وفقــاً للقواعــد المعمــول بهــا فــي 

نظــام نــزع الملكيــة للمنفعــة العامــة، أمــا إذا كان نــزع الملكيــة يتــم قســراً مــن أجــل اســتيفاء ديــنٍ، أو تنفيــذ لحكــم أو 

نــزاعٍ، فإنــه فــي هــذه الحالــة يكــون ذلــك التصــرف خاضعاً لضريبــة التصرفــات العقاريــة، ولا ينطبق عليــه هذا الاســتثناء.
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صــدر حكــم قضائــي نافــذَا بشــأن نــزع ملكيــة عقــار لصالــح أحــد البنــوك، وذلــك اســتيفاءً لقــرض حصــل عليــه مالــك ذلــك 

العقــار، ولــم يســتطع ســداده.

يخضــع ذلــك التصــرف لضريبــة التصرفــات العقاريــة، حيــث أنــه علــى الرغــم مــن أن نقــل ملكيــة العقــار -إفراغه- تــم بصورة 

جبريــة إلا أنــه لــم يتــم بقصــد المنفعــة العامــة بــل تــم اســتيفاءً لديــن، وبالتالــي يجــب ســداد ضريبــة التصرفــات العقارية 

المســتحقة علــى هــذا التصــرف قبــل نقــل ملكيتــه -إفراغه-.

وهــب شــخص أرضــه التــي تبلــغ قيمتهــا الســوقية )1,000,000( مليــون ريــال ســعودي لأخيــه الشــقيق )بــدون 

مقابــل(، وأراد إفــراغ الأرض باســمها فــي كتابــة العــدل. 

يســتثنى المتصــرف )الواهــب( مــن دفــع ضريبــة التصرفــات العقاريــة علــى قيمــة الأرض قبــل عمليــة الإفــراغ العقــاري 

حيــث أن الهبــة تمــت بــدون مقابــل لصالــح أخيــه الشــقيق، وهــو من أقــارب الدرجــة الثالثــة ) الإخــوة والاخوات، الأشــقاء، 

أو لأب، أو لأم، و أولادهــم، وأولاد اولادهــم(٠

مثال )18(

مثال )19(

4.1.6. التصرف في العقار كهبة موثقة لدى الجهة المختصة، وذلك للزوج أو الزوجة أو أحد الأقارب حتى 
سيسري  يكن  لم  لشخص  العقار  في  بالهبة  التصرف  بإعادة  له  المتصرف  قيام  عدم  بشرط  الثالثة  الدرجة 
عليه هذا الاستثناء في حال تمت هبة العقار إليه مباشرة من الواهب الأول وذلك لمدة ثلاث سنوات من 

تاريخ توثيق الهبة.

ــه  ــك لأقارب ــل( وذل ــدون مقاب ــة )ب ــق الهب ــن طري ــه ع ــي حيات ــه ف ــع تركت ــخاص بتوزي ــد الأش ــوم أح ــدارج أن يق ــن ال م

ــات  ــة التصرف ــتحقاق ضريب ــة دون اس ــرف بالهب ــة التص ــر إمكاني ــد بحص ــد قص ــة، وق ــورة رئيس ــة بص ــتحقين للترك المس

العقاريــة علــى الــزوج أو الزوجــة أو الأقــارب حتــى الدرجــة الثالثــة مــع شــرط عــدم التصــرف فيهــا لشــخص لا يعــد مــن 

الٌأقــارب حتــى الدرجــة الثالثــة بالنســبة للمتصــرف لمــدة ثلاثــة ســنوات مــن تاريــخ توثيــق الهبــة فقــط محاولــة وضــع 

ضابــط لعــدم اســتغلال عمليــات الهبــة لقصــد عــدم ســداد الضريبــة المســتحقة نظامــاً خصوصــاً وأنــه مــن غيــر المتعــارف 

عليــه أن يتــم هبــة عقــار للدرجــة الأبعــد مــن الدرجــة الثالثــة.
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وهــب شــخص أرضــه التــي تبلــغ قيمتهــا الســوقية )1,000,000( مليــون ريــال ســعودي لإبــن عمــه )بــدون مقابــل(، 

وأراد إفــراغ الأرض باســمه فــي كتابــة العــدل.

يخضــع هــذا التصــرف لضريبــة التصرفــات العقاريــة بنســبة 5% ويجــب علــى المتصــرف الواهــب، دفــع ضريبــة التصرفــات 

العقارية على قيمة الأرض قبل عملية الإفراغ العقاري، حيث أنه على الرغم من أن التصرف يمثل هبة دون مقابل إلا أن 

 ابــن العــم ليــس مــن الأقارب حتى الدرجة الثالثة، وبالتالي فإن هذا التصرف غير مشــمول بالاســتثناء الوارد في اللائحة

التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية.

قام شخص ببيع أرضه لأبيه بمبلغ مليون ريال، وأراد إفراغ الأرض باسمه في وزارة العدل.

يخضــع هــذا التصــرف لضريبــة التصرفــات العقاريــة بنســبة 5%, ويجــب علــى المتصــرف )البائــع(، دفــع ضريبــة التصرفــات 

العقاريــة علــى قيمــة الأرض قبــل عمليــة الإفــراغ العقــاري، حيــث أنــه علــى الرغــم مــن أن التصــرف لصالــح الأب، وهــو 

مــن الأقــارب مــن الدرجــة الأولــى إلا أن التصــرف تمثــل فــي البيــع بمقابــل، وليــس هبــة دون مقابــل، وبالتالــي فــإن هذا 

التصــرف غيــر مشــمول بالاســتثناء الــوارد فــي اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة.

مثال )20(

مثال )21(

أراد شــخص بيــع قطعــة أرض تبلــغ قيمتهــا )4,000,000( أربعــة ملاييــن ريــال ســعودي  إلــى ابــن عمــه ورغبــة منهمــا 

فــي عــدم دفــع الضريبــة علــى التصرفــات العقاريــة، فقــد قــام هــذا الشــخص بمنــح الأرض إلــى جده علــى أنها هبــة دون 

مقابــل وقــام الجــد بمنحهــا بعــد أربعــة أشــهر مــن تاريــخ توثيــق الهبــة  إلــى حفيــده )ابــن عــم مالــك الأرض( حيــث أن كل 

تصــرف مــن هذيــن التصرفيــن يمثــل هبــة لأحــد الأقــارب حتــى الدرجــة الثالثــة، وبالتالي مســتثنى من الخضــوع لضريبة 

التصرفــات العقارية.

إلا أن التصــرف الثانــي قــد تــم مخالفــة لشــرط الاســتثناء وهــو عــدم التصــرف بالعقــار لشــخص لا يعــد مــن الأقــارب حتى 

الدرجــة الثالثــة للمتصــرف الأول وذلــك خــال أقــل مــن ثلاثــة ســنوات مــن تاريــخ توثيــق الهبــة، عليــه تفــرض ضريبــة 

التصرفــات العقاريــة علــى التصــرف الأول.

مثال )22(
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4.1.7. التصرف في العقار بموجب وصية شرعية موثقة

4.1.8. التصرف في العقار بصورة مؤقته لغرض استخدامه كضمان لتمويل أو ائتمان ما لم يتم التنفيذ 
على العقار محل الضمان أو الائتمان وذلك بنقله بشكل دائم للممول أو للغير

تستثنى الوصية الشرعية من الخضوع لضريبة التصرفات العقارية شريطة أن تكون تلك الوصية موثقة.

يهــدف هــذا الاســتثناء لعــدم فــرض ضريبــة علــى العمليــات العقاريــة التــي يتــم فيهــا نقــل العقــار مؤقتــاً للممــول أو 

الدائــن  كضمــان لســداد الديــن ســواء تــم ذلــك فــي صــورة رهــن عقــاري أو نقــل ملكيــة مــع وجــود الإثباتــات التــي تثبت 

أن العمليــة تتمثــل فــي نقــل مؤقــت للعقــار ينتهــي بســداد المديونيــة التــي علــى الشــخص وليــس نقــاً دائمــاً لــه 

إلــى الدائــن أو لشــخص ثالــث بخــاف الدائــن و المديــن بهــدف تحصيــل الممــول الدائــن لمديونيتــه، كمــا تتضمــن حالــة 

الاســتثناء حالــة النقــل الثانــي لملكيــة العقــار  لإعادتــه لمالكــه الأصلــي ) مــن الممــول  أو الدائــن إلــى المديــن( بعــد 

ســداد كامــل المديونيــة المســتحقة عليــه.

أوصى شخص بمنح قطعة أرض بعد وفاته لأحد أقاربه وقد قام هذا الشخص بتوثيق تلك الوصية.

يســتثنى هــذا التصــرف مــن الخضــوع لضريبــة التصرفــات العقاريــة حيــث أن الوصيــة موثقــة وهــو مــا يتفــق مــع القواعد 

المنصــوص عليهــا فــي الاســتثناء الــوارد في لائحــة ضريبــة التصرفــات العقارية.

أراد فــرد الحصــول علــى قــرض شــخصي مــن أحــد المؤسســات الماليــة، واشــترطت المؤسســة أن يتــم رهــن العقــار أو 

نقلــه باســمها كضمــان لحيــن ســداد الشــخص كامــل قيمــة القــرض بالإضافــة إلــى فوائــد الائتمــان.

يســتثنى هــذا التصــرف مــن الخضــوع لضريبــة التصرفــات العقاريــة حيــث أن العقــار هنــا يتــم نقــل ملكيتــه نقــاً مؤقتــاً 

لحيــن ســداد المديونيــة المســتحقة للجهــة التمويليــة، ومــن ثــم يعــود بعدهــا للمالــك مــرة أخــرى.

علمــاً أن التنفيــذ علــى العقــار المرهــون بنقــل ملكيتــه بصــورة دائمــة يعــد بمثابــة تصــرف خاضــع للضريبــة، وتغيــر الصورة 

المؤقتــة للتصــرف العقــاري إلــى صــورة غيــر مؤقتــه، ويكــون المتصــرف فــي هــذه الحالــة هــو مالــك العقــار )الراهــن( 

الــذي قــام برهــن العقــار للمرتهــن وفقــاً للأحــكام النظاميــة ذات الصلــة. كمــا يشــمل الخضــوع للضريبــة الحــالات التــي 

يتــم فيهــا نقــل ملكيــة العقــار بصفــة دائمــة مــن الشــخص المديــن إلــى الدائــن أو الممــول لاســتيفاء باقــي المديونيــة 

ــتحقة عليه. المس

مثال )23(

مثال )24(
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بافتــراض أنــه فــي المثــال الســابق لــم يســتطع ذلــك الشــخص ســداد القــرض، وبالتالــي قامــت تلــك المؤسســة الماليــة 

بالحصــول علــى العقــار فــي ســبيل اســتيفاء القــرض.

ــا، وليس  فــي هــذه الحالــة يخضــع هــذا التصــرف لضريبــة التصرفــات العقاريــة حيــث أن انتقــال ملكيــة العقار  أصبــح نهائيًّ

مؤقتًــا، وبالتالــي لا ينطبــق علــى هــذا التصــرف الاســتثناء المنصــوص عليه فــي اللائحة.

كمــا يشــمل الاســتثناء الخــاص بالتصــرف فــي العقــار بشــكل مؤقــت لغــرض اســتخدامه كضمــان  لتمويــل أو ائتمــان، 

ــل  ــات نق ــن عملي ــزء م ــل كج ــات التموي ــوك أو جه ــن البن ــدد م ــن ع ــار بي ــة العق ــل ملكي ــا نق ــم فيه ــي يت ــالات الت الح

المديونيــات بينهــا التــي تتــم وفقــاً لعقــود الإجــارة التمويليــة التــي يحــق للدائــن )البنــك( بموجبهــا أن ينقــل المديونيــة 

)المبلــغ المتبقــي غيــر المســدد متضمنًــا تكلفــة التمويــل( إلــى بنــك آخــر، أو إلــى شــركة إعــادة تمويــل، مــع نقــل العقــار 

بصفــة نهائيــة إلــى المســتفيد النهائــي بعــد ســداده لكامــل المبلــغ المتبقــي إلــى شــركة التمويــل المحــول إليهــا عقــد 

التمويــل، وذلــك بشــرط ألا تتغيــر صفــة المســتفيد، أو صفــة العقــار فــي العقــود المختلفــة لنقــل المديونيــات بيــن 

الجهــات التمويليــة المختلفــة، علمــاً أن التصــرف الأساســي )مــن البنــك الأول إلــى المســتفيد النهائــي( قــد تــم بالفعــل 

فــي تاريــخ توقيــع عقــد الإجــارة المنتهيــة بالتملــك وفقــاً لأحــكام لائحــة ضريبــة التصرفــات العقاريــة، ويعــد نقــل العقد 

ــة نقــل مؤقــت لأغــراض اســترداد قيمــة  مــن اســم المؤجــر لمؤجــر آخــر مــع بقــاء المســتأجر والعقــار كمــا همــا، بمثاب

التمويــل لأطــراف المعاملــة.

وتعتبــر الهيئــة أن نقــل ملكيــة العقــارات بيــن البنــوك وشــركات التمويــل المختلفــة كجــزء من عمليــة نقــل المديونيات 

أو إعــادة التمويــل بمثابــة نقــل مؤقــت حتــى اكتمال ســداد كامل المديونيــة المســتحقة، وبالتالي اســتكمال إجراءات 

إثبــات انتقــال الملكيــة النهائيــة إلــى المســتفيد النهائــي بموجب عقــد الإجــارة الأصلي.
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قــام أحــد الأفــراد بشــراء عقــار ســكني مــن خــال عقــد إجــارة مــع أحــد المصــارف الإســامية علــى أن يســدد قيمــة العقار، 

وتكلفــة التمويــل علــى أقســاط دوريــة لمــدة عشــر ســنوات، وبعــد أن قــام بســداد الدفعــات الخاصــة بالثــاث ســنوات 

ــل تخفيــض تكلفــة  ــا مــن أحــد المصــارف الأخــرى لتحويــل عقــد الإجــارة )المديونيــة( عليــه مقاب الأولــى، تلقــى عرضً

التمويــل عــن المــدة الباقيــة فــي عقــد الإجــارة، وعليــه تــم نقــل ملكيــة العقــار مــن المصــرف الأول إلــى المصــرف الثانــي 

مــع عــدم وجــود أي تغيــر فــي وصــف العقــار أو المســتفيد.

تعــد تلــك العمليــة بمثابــة نقــل مؤقــت للعقــار مــن المصــرف الأول إلــى المصــرف الثانــي بغــرض اســتخدام صــك العقــار 

كضمــان لســداد المديونيــة المســتحقة علــى المســتفيد النهائــي، وتســتثنى مــن ضريبــة التصرفــات العقاريــة.

كمــا يشــمل الاســتثناء الخــاص بالتصــرف فــي العقــار بشــكل مؤقــت لغــرض اســتخدامه كضمــان لتمويــل أو ائتمــان، 

الحــالات التــي يتــم فيهــا نقــل ملكيــة مجموعــة مــن العقــارات كمحفظــة تتضمــن ملكية عــدد من العقــارات لعــدد من 

العمــاء إلــى ممــول جديــد أو إلــى شــركة إعــادة تمويــل.

قامــت إحــدى شــركات إعــادة التمويــل العقــاري المؤسســي فــي المملكــة، بالاتفــاق مــع أحــد المصــارف علــى شــراء 

محفظــة تمثــل 100 عقــد إجــارة إســامية مبرمــة مــع عــدد مــن عمــاء ذلــك المصــرف، وبموجــب ذلــك الاتفــاق ســتقوم 

شــركة إعــادة التمويــل بســداد مقابــل تلــك العقــود للمصــرف بعــد الحصــول على نســبة خصم متفــق عليها مــع المصرف 

محســوبة بنــاءً علــى تكلفــة التمويــل علــى أن يقــوم المصــرف بنقل ملكيــة جميع الصكــوك الخاصــة بتلك العقــود إلى 

شــركة إعــادة التمويــل التــي ســتقوم بدورهــا بتحصيــل الدفعــات المتبقية مــن المســتفيدين النهائيين علــى أن تقوم 

بإفــراغ الصكــوك بأســمائهم بعــد ســداد كامــل الدفعــات المســتحقة عليهم.

تعــد تلــك المعاملــة بالكامــل بمثابــة نقل مؤقــت للعقار مــن المصــرف الأول إلى المصــرف الثاني بغرض اســتخدام صك 

العقار كضمان لســداد المديونية المســتحقة على المســتفيد النهائي، وتســتثنى من ضريبة التصرفات العقارية.
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4.1.9. التصرف في العقار قبل تاريخ سريان لائحة ضريبة التصرفات العقارية ، وذلك تنفيذاً لعقود الإجارة 
بغرض التملك، وعقود الإيجار التمويلي

4.1.10. التصرف في العقار بصورة مؤقتة لغرض نقله فيما بين صندوق وأمين حفظ أو العكس أو فيما 
بين أمناء حفظ لذات الصندوق 

يهــدف هــذا الاســتثناء إلــى عــدم فــرض ضريبــة التصرفــات العقاريــة علــى التصرفــات المتعلقــة بالعقــارات التــي ســيتم 

ــي  ــي المنته ــر التمويل ــك، والتأجي ــة بالتمل ــارة المنتهي ــود الإج ــة لعق ــة كنتيج ــة المختص ــدى الجه ــا ل ــل ملكيته نق

بالتملــك التــي تــم إبرامهــا قبــل تاريــخ ســريان فــرض ضريبــة التصرفــات العقاريــة، وقد تكــون هــذه العقــارات قد خضعت 

لضريبــة القيمــة المضافــة فــي حــال تــم نقــل حيــازة العقــار مــن الجهــة التمويليــة إلــى المســتفيد النهائــي بعــد تاريــخ 

ســريان نظــام ضريبــة القيمــة المضافــة فــي المملكــة فــي عــام 2018م ، وقــد لا تكــون قــد خضعــت بالكامــل للضريبــة 

فــي حــال تــم إبــرام العقــود ونقــل حيــازة العقــار للمســتفيد النهائــي  قبــل  تاريــخ ســريان ذلــك النظــام، وفــي كافــة 

الأحــوال يتــم اســتثناء عمليــة الإفــراغ العقــاري التــي تتــم لــدى كتابــات العــدل مــن ضريبــة التصرفــات تنفيــذاً لتلــك 

العقــود والمعامــات.

يهــدف هــذا الاســتثناء إلــى عــدم فــرض ضريبــة علــى العمليــات المؤقتــة لنقــل العقــار بيــن الصنــدوق، وأميــن الحفــظ، 

أو العكــس أو فيمــا بيــن أمنــاء الحفــظ لــذات الصنــدوق حيــث مــن المتعــارف عليــه أن الصناديــق الاســتثمارية العقاريــة 

لا تتملــك العقــارات المملوكــة للصناديــق لعــدم وجــود شــخصية اعتباريــة للصنــدوق، ويتــم إنشــاء شــركة حفــظ لغــرض 

تســجيل ملكيــة تلــك العقــارات، وفــي بعــض الحــالات يتــم تغييــر أميــن الحفــظ بأمين حفــظ آخــر، ولا يعد نقــل الملكية 

فــي هــذه الحــالات بمثابــة تصــرف دائــم لأغــراض فــرض الضريبــة، وبالتالي لا يخضــع لضريبة التصرفــات العقارية شــريطة 

أن يتــم ذلــك وفقــا لأحــكام نظــام الســوق الماليــة، واللوائــح والتعليمــات الصــادرة بنــاء عليــه.

قــام أحــد الأفــراد بشــراء عقــار بنظــام الإجــارة الإســامي فــي 2012م، وفــي2022م، تــم إفــراغ ذلــك العقــار لصالحــه بعــد 

ســداده لكامــل الأقســاط المســتحقة علــى العقار.

لا يخضــع هــذا التصــرف لضريبــة التصرفــات العقاريــة وفقــاً للاســتثناء المنصــوص عليــه فــي اللائحــة حيــث تم إبــرام عقد 

الإجــارة، وحيــازة العقــار قبــل تاريــخ العمــل بضريبــة التصرفــات العقاريــة.
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4.1.11. التصرف في العقار من خلال تقديمه كحصة عينية من قبل أي شخص في رأس مال شركة مؤسسة 
في المملكة - عدا شركات المحاصة- بشرط عدم التصرف في الأسهم أو الحصص المقابلة للعقار المتصرف 
فيه لمدة خمس سنوات من تاريخ تسجيل أو امتلاك الأسهم أو الحصص المقابلة للعقار، وأن تحتفظ تلك 

الشركة بقوائم مالية مدققة من مراجع حسابات خارجي معتمد طيلة هذه المدة.

يهــدف هــذا الاســتثناء إلــى تســهيل المعامــات التــي تســتهدف زيــادة رأس مــال الشــركات المســاهمة أو ذات 

ــة  ــار كحص ــاهمة بالعق ــال المس ــن خ ــيطة م ــة البس ــركات التوصي ــن أو ش ــركات التضام ــدودة أو ش ــؤولية المح المس

عينيــة فيــه مــع وضــع ضابــط الاحتفــاظ بالأســهم أو الحصــص المقابلــة لتلــك الحصــة لمــدة لا تقــل عــن خمــس ســنوات 

مــن تاريــخ تســجيلها او امتلاكهــا وأن تحتفــظ أيضــاً تلــك الشــركات بقوائــم ماليــة مدققــة مــن مراجــع حســابات خارجي 

طــوال مــدة الخمــس ســنوات  وذلــك لمنــع إســاءة اســتخدام هــذا الاســتثناء.

أراد أحــد الأشــخاص الدخــول كشــريك فــي شــركة مســاهمة مــع عــدد مــن المســاهمين الآخريــن، واتفقــوا معــه علــى 

تقديــم أحــد المبانــي التــي يملكهــا حيــث تقــدر  قيمتــه بمبلــغ )5,000,000( خمســة ملاييــن ريــال ســعودي مقابــل 

حصتــه فــي رأس مــال الشــركة المســاهمة، والحصــول علــى الأســهم مقابــل ذلــك وبالفعــل وافــق هــذا الشــخص علــى 

الاتفــاق، وقــام بإفــراغ العقــار لصالــح الشــركة المســاهمة وحصــل علــى الأســهم التــي تســاوي )4,000,000( أربعــة 

ملاييــن ريــال ســعودي، وذلــك فــي تاريــخ 15 أكتوبــر 2020م. 

لا يخضــع هــذا التصــرف لضريبــة التصرفــات العقاريــة وفقــاً للاســتثناء المنصــوص عليــه فــي اللائحــة و يشــترط  احتفــاظ 

ــع  ــن مراج ــة م ــة مدقق ــم مالي ــركة بقوائ ــاظ الش ــى احتف ــة إل ــنوات بالاضاف ــس س ــدة خم ــهم لم ــخص بالأس ــذا الش ه

حســابات خارجــي طــوال مــدة الخمــس ســنوات.

بافتراض أن في المثال السابق قام هذا الشخص ببيع الأسهم في تاريخ 15 نوفمبر 2025م. 

ــام 2020م  ــي ع ــة ف ــات العقاري ــة التصرف ــوع لضريب ــن الخض ــه م ــل علي ــذي حص ــتثناء ال ــل الاس ــة يظ ــذه الحال ــي ه ف

ــا. ــول عليه ــخ الحص ــن تاري ــنوات م ــس س ــن خم ــر م ــي أكث ــد مض ــم بع ــهم ت ــع الأس ــث أن بي ــاً حي صحيح
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بافتراض أن في المثال السابق قام هذا الشخص ببيع الأسهم في تاريخ 15 نوفمبر 2024م. 

فــي هــذه الحالــة إن هــذا الشــخص قــد قــام ببيــع الأســهم قبــل مضــي الخمــس الســنوات، فيترتــب علــى ذلــك ســقوط 

الاســتثناء الــذي يحصــل عليــه مــن الخضــوع لضريبــة التصرفــات العقاريــة فــي عــام 2020م، ويصبــح التصــرف الــذي تــم 

بنقــل ملكيــة المبنــى إلــى الشــركة المســاهمة فــي عــام 2020م، خاضعــاً لضريبــة التصرفــات العقاريــة.

أرادت إحــدى الســفارات فــي المملكــة نقــل مقرهــا فقامــت ببيــع مبنــى مقرهــا القديــم بمبلــغ )4,000,000( أربعــة 

ملاييــن ريــال ســعودي، وشــراء مبنــى جديــد بمبلــغ )6,000,000( ســتة ملاييــن ريــال ســعودي.

لا يخضــع التصــرف الخــاص ببيــع الســفارة لمقرهــا القديــم لضريبــة التصرفــات العقاريــة كمــا أنــه لا يخضع التصــرف الخاص 

بشــراء الســفارة للمبنــى الجديــد لضريبــة التصرفــات العقارية بشــرط التأكد مــن حصول البعثة الدبلوماســية الســعودية 

بنفــس المعاملــة فــي الدولــة التابعــة لهــا تلــك الســفارة أي أنهــا تُعفــى مــن أي ضريبــة تفــرض فــي تلــك الدولــة علــى 

شــراء أو بيــع العقــارات وذلــك وفقــاً للاســتثناء المنصــوص عليــه فــي اللائحــة حيــث اســتثنت اللائحــة مــن الخضــوع 

لضريبــة التصرفــات العقاريــة جميــع التصرفــات التــي يكــون أحــد أطرافهــا الحكومــات والهيئــات والبعثــات الدبلوماســية 

والقنصليــة والعســكرية شــريطة تطبيــق مبــدأ المعاملــة بالمثــل.

مثال )31(

مثال )32(

4.1.12. التصرف في العقار إذا كان أحد طرفي التصرف حكومة أجنبية أو منظمة دولية، أو هيئة، أو بعثة 
في  المعتمدين  العسكري،  أو  القنصلي  أو  الدبلوماسي  السلك  أعضاء  أحد  أو  عسكرية  أو  دبلوماسية 

المملكة، شريطة المعاملة بالمثل

ــة  ــدد طويل ــا لم ــاع به ــا أو الانتف ــم تملكه ــي يت ــارات الت ــى العق ــة عل ــرض الضريب ــدم ف ــى ع ــتثناء إل ــذا الاس ــدف ه يه

الأجــل مــن قبــل المنظمــات الدوليــة وفقــاً للاتفاقيــة الدوليــة المبرمــة مــن قبل المملكــة، وكذلك عــدم فــرض الضريبة 

ــات  ــات والبعث ــات والهيئ ــل الحكوم ــن قب ــل م ــة الأج ــدد طويل ــا لم ــاع به ــا، أو الانتف ــم تملّكه ــي يت ــارات الت ــى العق عل

الدبلوماســية والقنصليــة والعســكرية شــريطة تطبيــق مبــدأ المعاملــة بالمثــل مــن قبــل الــدول التــي تمثلهــا تلــك 

الحكومــات والهيئــات والبعثــات علــى ممثلــي المملكــة فــي تلــك الــدول.
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4.1.13. التوريد العقاري الذي خضع لضريبة القيمة المضافة قبل توثيقه-في حال تم توثيقه لاحقاً بعد 
سريان الضريبة

4.1.14. التصرف في العقار من قبل الشريك في شركة وذلك بنقل العقار باسم الشركة

يهــدف هــذا الاســتثناء إلــى عــدم فــرض ضريبــة التصرفــات العقاريــة علــى التصرفــات العقاريــة التــي تــم إبرامهــا قبــل 

ــرام  ــخ إب ــي تاري ــة ف ــة المضاف ــة القيم ــا لضريب ــبق خضوعه ــي س ــة الت ــات العقاري ــة التصرف ــرض ضريب ــريان ف ــخ س تاري

التعاقــد، وذلــك حتــى لا يتــم فــرض الضريبــة عليهــا مرتيــن )مــرة كضريبــة قيمــة مضافــة، وأخــرى كضريبــة تصرفــات 

عقاريــة(.

يهــدف هــذا الاســتثناء إلــى عــدم فــرض الضريبــة علــى التصــرف العقــاري الــذي يهــدف إلــى تصحيــح الاوضــاع بنقــل 

ملكيــة عقــار مــن قبــل شــريك فــي شــركة إلــى تلــك الشــركة، بشــرط أن يكــون ذلــك العقــار مثبتــاً فــي أصــول الشــركة 

قبــل ســريان ضريبــة التصرفــات العقاريــة ، وأن يقــدم المتصــرّف )الشــريك( قوائــم ماليــة مدققــة أو شــهادة معتمــدة - 

مــن محاســب قانونــي مرخــص - تثبــت إدراج العقــار ضمــن أصــول الشــركة قبل تاريخ ســريان ضريبــة التصرفــات العقارية 

وحتــى تاريــخ التصــرف.

قــام أحــد الأشــخاص بشــراء عقــار بنظــام الإجــارة الإســامي، وتــم نقــل حيــازة العقــار لذلــك الشــخص مــن قبــل المــورد 

)المؤسســة التمويليــة( فــي تاريــخ 5 ســبتمبر 2019م وقــام المــورد )المؤسســة( بالإقــرار عــن ضريبــة القيمــة المضافــة 

بنســبة 5% فــي تاريــخ توقيــع عقــد الإجــارة، ونقــل حيــازة العقــار للمســتفيد، وفــي عــام 2024م تــم إفــراغ العقــار لصالح 

المســتفيد بعــد ســداده لكامــل الأقســاط المســتحقة علــى العقــار.

لا يخضــع هــذا التصــرف لضريبــة التصرفــات العقاريــة وفقــاً للاســتثناء المنصــوص عليــه فــي اللائحــة حيــث أن التصــرف 

ســبق وخضــع لضريبــة القيمــة المضافــة عنــد نقــل الملكيــة، والحيــازة لذلــك الشــخص. 

قــام أحــد الأشــخاص بنقــل ملكيــة أحــد العقــارات التــي يملكهــا للشــركة التــي هــو شــريك بهــا فــي اغســطس 2015م، 

وتــم إدراجــه فــي القوائــم الماليــة المعتمــدة للشــركة، و لكــن لــم يتــم إفــراغ هــذا العقــار باســم الشــركة إلا فــي تاريــخ 

10 اكتوبــر 2020م؛ أي بعــد نفــاذ ضريبــة التصرفــات العقاريــة.

ــق  ــل تطبي ــه قب ــات وقوع ــم اثب ــث ت ــرف، حي ــذا التص ــى ه ــة عل ــات العقاري ــة التصرف ــرض ضريب ــة لا تف ــذه الحال ــي ه ف

ــرف. ــى المُتص ــة عل ــام الهيئ ــك أم ــات ذل ــبء اثب ــع ع ــركة، و يق ــدة للش ــة المعتم ــم المالي ــق القوائ ــة وف الضريب

مثال )33(

مثال )34(
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4.1.15. التصرف في العقار بتقديمه كاشتراك عيني في رأس مال صندوق استثمار عقاري عند تأسيس 
الصندوق

ــي  ــتراك عين ــارات كاش ــم العق ــا تقدي ــم بموجبه ــي يت ــة الت ــات العقاري ــتثناء التصرف ــى اس ــتثناء إل ــذا الاس ــدف ه يه

فــي رأس مــال الصناديــق العقاريــة الاســتثمارية وذلــك فــي مرحلــة تأسيســها، ووفقــاً لأحــكام نظــام الســوق الماليــة 

واللوائــح والتعليمــات الصــادرة بنــاءً عليــه، ولا يشــمل هــذا الاســتثناء الصناديــق التــي تؤســس بهــدف تأجيــر العقــارات.

قــام أحــد الأشــخاص بالاشــتراك فــي أحــد الصناديــق الاســتثمارية العقاريــة التي يتم تأسيســها بهــدف تطويــر العقارات 

و إعــادة بيعهــا، و ذلــك بتقديــم أحــد العقــارات التــي يملكهــا كاشــتراك عيني فــي رأس مــال الصندوق.

في هذه الحالة لا تفرض ضريبة التصرفات العقارية على تقديم العقار كاشتراك عيني في الصندوق.

يفتــرض أن الغــرض مــن إنشــاء هــذا الصنــدوق فــي المثــال الســابق هــو تأجيــر العقــارات. في هــذه الحالة تفــرض ضريبة 

التصرفــات العقاريــة علــى تقديــم عقــاره كاشــتراك عينــي فــي الصنــدوق، لكون هــدف الصندوق هــو تأجيــر العقارات

مثال )35(

مثال )36(
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4.2. لا تخضع المعاملة لضريبة التصرفات العقارية إلا مرة واحدة

تمثــل هــذه القاعــدة، قاعــدة عامــة حيــث أنــه لا يجــوز أن يخضــع نفــس التصــرف لضريبــة التصرفــات العقاريــة أكثــر مــن 

مــرة واحــدة، وذلــك إذا توافــر عــدد مــن الشــروط مجتمعــة وهــي:

	1 ألا يطــرأ على أطــراف التصرف أي تغيير أو تعديل..

	2 ألا يطــرأ أي تغييــر أو تعديــل علــى العقار محل التصرف، وأن يكــون العقار في نفس حالته..

	3 ألا يطــرأ أي تغييــر أو تعديل علــى قيمة العقار محل التصرف..

وفــي حــال الإخــال بــأي شــرط مــن الشــروط الســابقة فــإن ذلــك التصــرف يعــد تصرفــاً جديــداً وبالتالــي لا ينطبــق عليــه 

الاســتثناء المشــار إليــه أعــاه، ويخضــع للضريبــة علــى التصرفــات العقاريــة.

لا يخضــع نفــس التصــرف للضريبــة إلا مــرة واحــدة لضريبــة التصرفــات العقاريــة وفقــاً للاســتثناء المنصــوص عليــه فــي 

ــة  ــر الهيئ ــة التصرفــات العقاريــة، وتعتب ــة لضريب اللائحــة -حيــث ســبق- وإن خضــع التصــرف الأول بيــن أطــراف المعامل

أن المعامــات الخاصــة بالإجــارة الإســامية، ومــا يماثلهــا والمشــتملة علــى تصرفيــن بموجــب صكــي بيــع مختلفــي 

الأطــراف التــي يتحــدد فيهــا أطــراف المعاملــة والعقــار وقيمتــه وبنــود التعاقــد معاملــة اســتثنائية، حيــث تقضــي تلــك 

العقــود بإجــراء أكثــر مــن تصــرف علــى ذات العقــار بهــدف نقــل ملكيتــه النهائيــة إلــى المســتفيد النهائــي، وعليــه تــم 

اســتثناء التصرفــات اللاحقــة علــى التصــرف الأول الخاضــع للضريبــة بهــدف عــدم تكــرار الضريبــة المفروضــة علــى ذات 

العقــار وبــذات القيمــة ) حيــث أن هامــش الربــح الضمنــي لا يدخــل فــي كافــة الأحــوال ضمــن قيمــة العقــار لأغــراض 

احتســاب الضريبــة المســتحقة(. وتعــد هــذه الصــورة مــن ضمــن الصــور التــي يطبــق فيهــا الاســتثناء الــوارد فــي الفقــرة 

)ب( مــن المــادة الثالثــة مــن اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة. 

قــام أحــد الأشــخاص بشــراء عقــار بنظــام الإجــارة الإســامية، وتــم نقل ملكيتــه من مالــك العقــار الأول ) شــركة التطوير 

العقــاري( إلــى الجهــة التمويليــة التــي قامــت بشــراء العقــار باســمها بنــاء علــى طلــب المســتفيد، وذلــك وفقــاً للقواعد 

المعمــول بهــا، فــي تاريــخ 5 ديســمبر 2020م قــام المطــور بســداد ضريبــة التصرفــات العقاريــة بنســبة 5% فــي تاريــخ 

التصــرف الأول،  وفــي عــام 2030م، تــم إفــراغ ذلــك العقــار لصالحــه بعــد ســداده لكامــل الأقســاط المســتحقة علــى 

العقار.

 يتــم اســتثناء التصــرف الثانــي والمتمثــل فــي إفــراغ العقــار لذلــك الشــخص لضريبــة التصرفــات العقاريــة وفقــاً لنــص 

الفقــرة )ب( مــن المــادة الثالثــة مــن لائحــة ضريبــة التصرفــات العقاريــة حيــث أن التصرف ســبق وخضع لضريبــة التصرفات 

العقاريــة مــن قبــل عنــد نقــل الملكيــة والحيــازة لذلــك الشــخص فــي ديســمبر 2020م. 

مثال )37(
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5. آلية تنفيذ خدمة التصرفات العقارية
فــي الأوضــاع العاديــة ووفقــاً للإجــراءات الخاصــة بخدمــة التصرفــات العقاريــة التــي يجــب اســتكمالها قبل إتمــام إجراء 

الإفــراغ، والتوثيــق لــدى كاتــب العــدل أو الموثــق المعتمــد أو عنــد إجــراء التصرفــات التــي لا تســتوجب التوثيــق، مثــل: 

 zatca.gov.sa حــق المنفعــة طويــل الأمــد الــذي يزيــد عــن 50 عامــاً، فــي الهيئــة يقــوم المتصــرف بزيــارة موقــع الهيئــة

واختيــار خدمــة ضريبــة التصرفــات العقاريــة ومــن ثــم إدخــال البيانــات، و رقــم الصــك، أو العقــد المنشــئ للتصــرف وفقــاً 

لمــا هــو موضــح فــي هــذا الدليــل. 

ومــن ثــم يقــوم المتصــرف بالإفصــاح عــن طبيعــة العقــار، ونوعــه، ومــا إن كان التصــرف مــن الحــالات المســتثناة نظامــاً 

مــن عدمــه، وإدخــال قيمــة البيــع، وبموجبهــا تقــوم الهيئــة باحتســاب مبلــغ الضريبــة، وإصــدار فاتــورة ســداد بنســبة %5 

مــن قيمــة البيــع علــى أن يتــم ســدادها مــن قبــل المتصــرف أو المشــتري فــي حــال اتفــق المتصــرف والمشــتري علــى 

دفعهــا مــن قبــل المشــتري مــع التأكيــد علــى ان الملتــزم امــام الهيئــة هــو المتصــرف. 

ــن  ــاح ع ــاري، والإفص ــد العق ــك أو العق ــات الص ــال بيان ــأة، إدخ ــرداً كان أم منش ــاً، ف ــع أيض ــكان البائ ــح بإم ــي أصب وبالتال

طبيعــة التصــرف، ومــن ثَــمّ إصــدار الفاتــورة وســداد مبلــغ الضريبــة كمتطلــب لإنهــاء عمليــة الإفــراغ لــدى كتابــة العــدل 

أو إنهــاء توثيــق التصــرف العقــاري، وذلــك بفضــل الربــط الإلكترونــي مــع وزارة العــدل.

الإجراءات الخاصة بوزارة العدل
بموجــب ســداد الفاتــورة المشــار لهــا أعــاه، تقــوم كتابــة العــدل بإنهــاء عمليــة الإفــراغ، وتوثيــق العقــد، وإشــعار البائــع 

بإتمــام العمليــة.  

آلية الاستفادة من تحمل الدولة لضريبة التصرفات العقارية للمسكن الأول

أوضحــت “الهيئــة” و “وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة والإســكان” فــي بيــانٍ مشــترك بــأن يحصــل المشــتري – 

ــكن  ــهادة “المس ــى ش ــكن الأول – عل ــن المس ــة ع ــات العقاري ــة التصرف ــة لضريب ــل الدول ــادرة تحم ــن مب ــتفيد م المس

الأول” مــن الموقــع الإلكترونــي لــوزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة والإســكان )www.housing.gov.sa(، و الــذي 

يقــوم مــن طرفــه بتقديمهــا للبائــع، علــى أن يقــوم الأخيــر بالدخــول إلــى الموقــع الإلكترونــي لهيئــة الــزكاة و الضريبــة 

ــمّ )طلــب تســجيل عقــار(، وبعــد  و الجمــارك  )zatca.gov.sa(، ثــم اختيــار خدمــة )ضريبــة التصرفــات العقاريــة( ومــن ثَ

إدخــال بيانــات العقــار والمشــتري ســتتأكد الهيئــة من اســتحقاق المشــتري للدعم،ثم اســثتناء مبلغ الضريبــة من مبلغ 

البيــع )1,000,000( مليــون ريــال أو  أقــل وفرضهــا بنســبة 5% علــى أي مبلــغ زائــد عــن )1,000,000( المليــون ريــال٠
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6.1   الغرامات 

6. الغرامات والعقوبات

يجــوز للهيئــة فــرض الغرامــات والعقوبــات علــى الأشــخاص الخاضعيــن للضريبــة فيمــا يتعلــق بمخالفــة أحــكام وشــروط 

اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة المنصــوص عليهــا فــي اللائحــة.

الغرامة وصف المخالفة

غرامة مالية لا تقل 

عن قيمة الضريبة 

المستحقة ولا تتجاوز 

ثلاثة أمثالها

تعد المخالفات التالية من قبيل التهرب الضريبي وفقاً لأحكام المادة التاسعة من اللائحة التنفيذية 

لضريبة التصرفات العقارية ما لم يُثبت المُخالف عكس ذلك: 

	1 تقديم بيانات غير صحيحة عن قيمة التصرف العقاري ينتج عنها عدم سداد الضريبة المستحقة .

كلياً أو جزئياً. وينطبق ذلك على تسجيل قيمة التصرف في العقار بقيم أقل من القيمة الفعلية 

التي تم الاتفاق عليها بين أطراف التصرف مما يؤدي إلى نقص قيمة ضريبة التصرفات العقارية 

المستحقة على التصرف.

	2 اللجوء إلى أية حيلة أو ترتيب أو وسيلة مهما كان نوعها أو طبيعتها ينتج عنها عدم سداد .

الضريبة المستحقة كلياً أو جزئياً. 

	3 أي إجراء أو فعل آخر يترتب عليه عدم سداد الضريبة المستحقة كلياً أو جزئياً..

	4 يعاقب بذات العقوبات المشار إليها في هذه المادة أي شخص يساعد أو يشترك مع الشخص .

المخالف في التهرب من سداد الضريبة. في حالة ثبوت قيام أي شخص بمساعدة المتصرف 

بأي شكل من الأشكال للتهرب من سداد ضريبة التصرفات العقارية فيعد ذلك الشخص شريكاً 

في واقعة التهرب، ويحق لهيئة الزكاة والضريبة والجمارك الرجوع إلى ذلك الشخص بتطبيق 

ذات العقوبات الخاصة بالتهرب والواردة في المادة التاسعة من اللائحة التنفيذية

لا تقل عن عشرة آلاف 

ريال.

ولا تزيد عن قيمة 

الضريبة المستحقة.

مخالفة أي حكم من أحكام هذه اللائحة. ويشمل ذلك على سبيل المثال لا الحصر الامتناع عن 

تقديم البيانات والمستندات التي تطلبها هيئة الزكاة و الضريبة و الجمارك من المتصرف والخاصة 

بالتصرف العقاري الخاضع لضريبة التصرفات العقارية.

بغرامة تعادل %5 

من قيمة الضريبة غير 

المسددة عن كل شهر 

أو جزء منه لم تسدد عنه 

الضريبة ولوزير المالية 

وفق ضوابط يحددها 

الإعفاء من هذه 

العقوبة أو تخفيضها.

عدم سداد الضريبة المستحقة خلال المدة المحددة نظاماً.

تحــدد الهيئــة مســتوى الغرامــة أو العقوبــة التــي تفرضهــا علــى الشــخص الخاضــع للضريبــة مــع الأخــذ فــي الاعتبــار 

ســلوك الشــخص الخاضــع للضريبــة، وســجل امتثالــه لضريبــة التصرفــات العقاريــة )بمــا فــي ذلك وفــاء الشــخص الخاضع 

للضريبــة بشــروط تبليــغ الهيئــة عــن أي أخطــاء والتعــاون مــع الهيئــة مــن أجــل تصحيــح الأخطــاء(.
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6.2  العقوبات 

أوضحــت المــادة التاســعة مــن اللائحــة الحــالات التــي تعــد فــي حكــم التهــرب الضريبــي مــا لــم يثبــت المخالــف عكــس 

ذلــك،  

مثال عليها حالات التهرب الضريبي

قام المتصرف بتقديم وثائق مزورة تثبت بموجبها سداد 

الضريبة.

تقديــم بيانــات غيــر صحيحــة عــن قيمــة التصــرف العقــاري 

ينتــج عنهــا عــدم ســداد الضريبــة المســتحقة كليــاً أو جزئيــاً

التلاعب بمساحات الأراضي في المخططات والصكوك 

عند تقسيم الأراضي عن الواقع الفعلي لغرض التهرب من 

الضريبة. 

اللجــوء إلــى أيــة حيلــة أو ترتيــب أو وســيلة مهمــا كان نوعهــا 

أو طبيعتهــا ينتــج عنهــا عــدم ســداد الضريبــة المســتحقة 

ــاً. ــاً أو جزئي كلي

إذا ثبت للهيئة استغلال الحالات الاستثنائية المنصوص 

عليها في النظام بغير وجه حق لأغراض التهرب من 

الضريبة. 

أي إجــراء أو فعــل آخــر يترتــب عليــه عــدم ســداد الضريبــة 

جزئيــاً. أو  كليــاً  المســتحقة 

إذا تم الاتفاق بين الطرفين على قيام المتصرف بتقديم 

وثائق مزورة لأغراض التهرب من الضريبة.

بــذات العقوبــات المشــار إليهــا فــي هــذه المــادة  يعاقــب 

ــي  ــف ف ــخص المخال ــع الش ــترك م ــاعد أو يش ــخص يس أي ش

التهــرب مــن الســداد.
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7. الاعتراض على قرارات الهيئة

أوضحــت المــادة الثانيــة مــن قواعــد عمــل لجــان الفصــل فــي المخالفــات والمنازعــات الضريبيــة بأنــه يحــق لمــن صــدر فــي 

حقــه قــراراً مــن الهيئــة الاعتــراض عليــه لديهــا خــال )ســتين( يومــاً مــن تاريــخ الإبــاغ بــه، وعلــى الهيئــة أن تبــت فــي 

الاعتــراض خــال )تســعين( يومًــا مــن تاريــخ تقديمــه، فــإذا صــدر القــرار برفــض الاعتــراض أو مضــت مــدة )تســعين( يومــاً 

دون البــت فيــه، فيحــق للمكلــف  خــال )ثلاثيــن( يومــاً مــن تاريــخ إبلاغــه برفــض اعتراضــه أمــام الهيئــة أو مضــي مــدة الـ 

)التســعين( يومــاً دون البــت فيــه، القيــام بــأي ممــا يأتــي: 

	1 ــة الاعتــراض إلــى اللجنــة الداخليــة لغــرض التســوية، فــإذا رفــض المكلــف قــرار اللجنــة الداخليــة بشــأن . طلــب إحال

التســوية أو مضــت المــدة المحــددة فــي قواعــد التســوية دون الوصــول إلــى تســوية، جــاز للمكلف التقــدم بدعوى 

التظلــم مــن قــرار الهيئــة أمــام لجنــة الفصــل خــال )ثلاثيــن( يومــاً مــن تاريــخ إبلاغــه بقــرار اللجنــة الداخليــة أو مضي 

المــدة المحــددة فــي قواعــد التســوية دون الوصــول إلــى تســوية، و لا تشــمل دعــواه مــا قــد يكــون تــم التوصــل 

فــي شــأنه إلــى تســوية مــع اللجنــة الداخليــة. 

	2 إقامة دعوى التظلم مباشرة أمام لجنة الفصل. .
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8. صلاحيات هيئة الزكاة والضريبة والجمارك 

منحــت اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة للهيئــة عــددًا مــن الصلاحيــات التــي تمكنهــا مــن إدارة الضريبــة، 

والتحقــق مــن صحــة احتســاب الضريبــة المســتحقة، ومن ضمــن تلك الصلاحيــات أحقيــة الهيئة في التحقــق من قيمة 

العقــارات أو التصرفــات التــي تمــت عليهــا، وتقديــر قيمــة العقــارات، والتصرفــات غيــر محــددة القيمــة أو التــي يتبيــن 

أن القيمــة الــواردة بشــأنها فــي عقــد التصــرف أقــل مــن القيمــة الســوقية العادلــة أو التــي تقــدم بشــأنها معلومــات 

أو بيانــات غيــر صحيحــة. كمــا يحــق للهيئــة أن تعتــد بالتصرفــات الصوريــة أو المســتترة بمــا يحقــق مقتضيــات تحصيــل 

الضريبــة بشــكل عــادل وفقــاً لنــص المــادة الرابعــة مــن اللائحــة. 

ولهــا فــي ســبيل ذلــك أيضــاً الحــق فــي طلــب أي معلومــات لأغــراض تطبيــق الضريبــة، ومــن ضمنهــا التنســيق مــع 

الجهــات الحكوميــة فــي كل مــا لــه علاقــة بتنفيــذ أحــكام اللائحــة، وطلــب أيــة معلومــات لهــا صلــة بالضريبــة، ويتــم 

الاحتفــاظ بهــا لــدى طــرف ثالــث، ســواء كان هــذا الطــرف جهــات حكوميــة أو مؤسســات ماليــة أو جهــات إشــرافية، 

وعلــى جميــع الأشــخاص أن يقدمــوا للهيئــة أيــة معلومــات تطلبهــا لأغــراض إثبــات الالتزامــات الضريبيــة الخاصــة بهــم.

 منحــت اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة محافظ الهيئــة الحق في إصــدار القــرارات و الضوابــط والإجراءات 

ــة مــن الاضطــاع بدورهــا فــي تطبيــق اللائحــة و تحصيــل الضريبــة، و مــن ضمنهــا علــى ســبيل  التــي  تُمكــن  الهيئ

المثــال لا الحصــر، إجــراءات الفحــص، وتقييــم الضريبــة وإشــعار الخاضــع لضريبــة التصرفــات العقاريــة بنتيجــة قــرار الهيئــة 

وآليــة الســداد، و ضوابــط حفــظ المســتندات والســجلات الواجــب مســكها مــن قبــل الشــخص الخاضــع للضريبــة لأغــراض 

ــددة  ــة المس ــراءات رد الضريب ــك، و إج ــي ذل ــتخدمة ف ــائل المس ــا، والوس ــة لحفظه ــة اللازم ــدد النظامي ــة والم الضريب

بالزيــادة، وأيــة ضوابــط تتعلــق بــرد الضريبــة وتقســيطها.

أوضحــت المــادة الثانيــة عشــر مــن اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة أنــه يحــق للهيئــة لأغــراض تحصيــل 

الضريبــة فــي حــال لــم يقــم المديــن بســداد الضريبــة بصــورة نهائيــة، أن تقــوم بإشــعاره خــال ثلاثيــن يــوم عمــل بــأي 

وســيلة نظاميــة بوجــوب ســداد المســتحقات الماليــة، وإذا لــم يســدد المديــن تلــك المســتحقات، تقــوم الهيئــة بإنــذاره 

نهائيــاً بالســداد خــال )15( يــوم عمــل، فــإن انقضــت هــذه المــدة، ولــم يســدد المديــن مــا عليــه فيحــق للهيئــة اتخــاذ 

إجــراء الحجــز علــى أموالــه فــي حــدود المســتحقات محــل المطالبــة بطلــب يقــدم للجهــة القضائيــة المختصــة. 

كمــا يــزود البنــك المركــزي الســعودي بنســخة مــن إخطــار الحجــز، ويتــم إيقــاع الحجــز بمخاطبة كافــة الجهــات والهيئات 

الحكوميــة بحســب مــا تــراه الهيئــة مناســباً، وذلــك للحجــز علــى أصــول أي شــخص وأموالــه المنقولــة أو غيــر المنقولــة 

ممــن ينطبــق عليهــم هــذا الإجــراء، ويجــوز للهيئــة وفقــاً لتقديرهــا قبــول بيــع أيــة أصــول للمحجوز عليه لســداد مــا عليه 

ــتحقات. من مس

8.1.  إعادة احتساب قيمة الضريبة المستحقة

8.2.  إصدار القرارات والضوابط والإجراءات اللازمة لتطبيق اللائحة

8.3.  حق الهيئة في تحصيل الضريبة 
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9. التزامات المتصرف بالعقار 

نصــت اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة علــى عــدد مــن الالتزامــات التــي تقــع علــى عاتــق المتصــرف فــي 

ــا، أو  ــا، أو واهبً ــة التصرفــات العقاريــة ســواء كان بائعً العقــار بالبيــع أو مــا فــي حكمــه وفقــاً للائحــة التنفيذيــة لضريب

متنــازلً، أو مانحًــا لحــق الانتفــاع، وتتنــوع تلــك الالتزامــات مــا بيــن الالتــزام بتســجيل المعاملــة علــى العقــار فــي المنصــة 

ــا  ــيتم تناوله ــي س ــات الت ــن الالتزام ــا م ــة وغيره ــداد الضريب ــة وس ــات العقاري ــة التصرف ــة ضريب ــة لخدم ــة بالهيئ الخاص

بالمزيــد مــن التفصيــل كمــا يلــي:

يجــب علــى المتصــرف فــي العقــار بالبيــع أو مــا فــي حكمــه وفقــاً للائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة أيــاً 

كانــت صــورة ذلــك التصــرف ســواء كان بيعًــا، أو هبــةً، أو تنــازلً، أو منــح حــق الانتفــاع طويــل الأمــد بمــا يزيــد عــن 50 عامــاً 

أن يقــوم بتســجيل ذلــك التصــرف علــى المنصــة الخاصــة بهيئــة الــزكاة و الضريبــة و الجمــارك لخدمــة ضريبــة التصرفــات 

العقاريــة مــع توضيــح كافــة البيانــات والمعلومــات المطلوبــة عــن العقــار محــل التصــرف، وقيمــة التصــرف، وأطرافــه، 

وذلــك قبــل القيــام بإفــراغ العقــار لــدى وزارة العــدل أو توثيــق لــدى الجهــة المختصــة، وذلــك فــي الحــالات التي تتضمن 

توثيــق رســمي للتصــرف أمــا فــي حالــة المحــررات غيــر الرســمية التــي لا تتضمن توثيق رســمي لــدى الجهــات المختصة 

فــي المملكــة فــإن ذلــك لا يعفــي المتصــرف مــن التســجيل بــل يجــب عليــه القيــام بتســجيل تلــك المعاملــة علــى 

منصــة الهيئــة لخدمــة ضريبــة التصرفــات العقاريــة، وســداد الضريبــة خــال 30 ثلاثيــن يومــاً تقويميــاً مــن تاريــخ العقــد، 

أو الاتفــاق النهائــي لواقعــة التصــرف.

يقــع علــى عاتــق المتصــرف فــي جميــع الأحــوال تقديم كافــة البيانــات والمعلومــات الصحيحــة التي من شــأنها تمكين 

هيئــة الــزكاة و الضريبــة و الجمــارك مــن احتســاب ضريبــة التصرفــات العقاريــة بالشــكل الصحيــح وفقــاً لأحــكام لائحــة 

التصرفــات العقاريــة ســواء كان ذلــك عنــد تســجيل المعاملــة علــى منصــة الهيئــة لخدمــة ضريبــة التصرفــات العقاريــة أو 

بنــاءً علــى طلــب الهيئــة عنــد قيامهــا بالتحقــق مــن صحــة الضريبــة المحتســبة علــى التصــرف بمــا فــي ذلــك على ســبيل 

المثــال لا الحصــر القيمــة الحقيقيــة والصحيحــة للتصــرف، وكذلــك أطــراف التصــرف، والتاريــخ الفعلــي للتصــرف، وغيرهــا 

مــن البيانــات اللازمــة للتحقــق مــن التطبيــق الصحيــح لأحــكام اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقارية.  

يعــد المتصــرف هــو المســؤول عــن ســداد ضريبــة التصرفــات العقاريــة لهيئــة الــزكاة و الضريبــة و الجمــارك  بالإضافــة إلى 

أيــة التزامــات تنشــأ عنهــا وفقــاً لأحــكام المــادة الســابعة مــن اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة، ولا ينــال 

مــن ذلــك الالتــزام قيــام المتصــرف بالاتفــاق مــع المتصــرف إليــه علــى خــاف ذلــك  بغــرض قيــام المتصــرف والمتصــرف 

إليــه بالاتفــاق علــى تحمــل المتصــرف إليــه لضريبــة التصرفــات العقاريــة فــإن ذلــك الاتفــاق بينهمــا لا يرفــع مــن علــى 

عاتــق المتصــرف مســؤوليته عــن ســداد الضريبــة لهيئــة الــزكاة و الضريبــة و الجمــارك  مــع مراعــاة أن كل مــن المُتَصــرِف 

ــه يظــا مســؤولَين بالتضامــن عــن أيــة التزامــات ضريبيــة تســتحق بموجــب اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة  والمُتَصــرَّف ل

التصرفــات العقاريــة، ويحــق للهيئــة الرجــوع إليهمــا مجتمعيــن أو منفرديــن بحســب الأحــوال.

9.1.  التسجيل لدى المنصة الخاصة بالهيئة

9.2.  تقديم كافة البيانات الضرورية لاحتساب الضريبة المستحقة

9.3.  سداد الضريبة المستحقة
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بعــد اســتكمال المتصــرف كافــة إجــراءات تســجيل المعاملــة علــى منصــة هيئــة الــزكاة و الضريبــة و الجمــارك لخدمــة 

ضريبــة التصرفــات العقاريــة، والحصــول علــى مــا يفيــد ذلــك. يجــب عليــه القيــام بإفــراغ العقــار لــدى الجهــة المختصة مع 

العلــم أن تلــك الجهــة لــن تســمح باســتكمال الإفــراغ إلا بعــد التأكــد مــن تســجيل المعاملــة على منصــة الهيئة، وســداد 

ضريبــة التصرفــات العقاريــة المســتحقة علــى تلــك المعاملــة أو اســتثنائها مــن الخضــوع لضريبــة التصرفــات العقاريــة إذا 

كانــت المعاملــة تعــد مــن الحــالات المســتثناة مــن الخضــوع للضريبــة وفقــاً لأحــكام المــادة الثالثــة مــن لائحــة ضريبــة 

ــات العقارية. التصرف

أوجبــت المــادة الســابعة مــن اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة علــى كل مــن )الولــي، الوصــي، القيــم، 

الوكيــل، الناظــر، المصفــي، الحــارس القضائــي، أميــن التفليســة، الهيئــة العامــة للولايــة علــى أمــوال القاصريــن ومــن 

فــي حكمهــم والهيئــة العامــة للأوقــاف( بالالتــزام بأحــكام تلــك المــادة عنــد التصــرف نيابــة عــن الغيــر.  ويشــمل ذلــك 

كافــة الالتزامــات التــي تقــع علــى عاتــق المتصــرف، ومنهــا علــى ســبيل المثــال لا الحصــر تســجيل المعاملة علــى منصة 

هيئــة الــزكاة و الضريبــة و الجمــارك لخدمــة ضريبــة التصرفــات العقاريــة، وتقديــم كافــة البيانــات اللازمــة عــن التصــرف، 

وغيرهــا مــن المســؤوليات التــي تضمنتهــا اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة.

9.4.  استكمال إجراءات الإفراغ لدى الجهة المختصة )كتابة العدل(

9.5.  الالتزامات التي تقع على عاتق الأشخاص المحددين في المادة السابعة من 

اللائحة عند التصرف نيابة عن الغير
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10. المعالجة الضريبية لمنتجات البيع على الخارطة

تتعــدد صــور البيــع علــى الخارطــة المقدمــة فــي المملكــة، والمقدمــة مــن المطوريــن العقارييــن المؤهليــن لتوفيــر 

مثــل تلــك المنتجــات، وبصفــة عامــة تتمثــل الصــورة الرئيســة فــي وجــود أكثــر مــن طــرف فــي معاملــة منتجــات البيــع 

علــى الخارطــة، وتتضمــن الصــورة الغالبــة إبــرام اتفــاق بيــن أكثــر من جهــة لتنفيذ العقــارات التــي يتم تشــييدها وبيعها 

وفقــاً لذلــك النظــام، حيــث يوجــد اتفــاق مــا بيــن المطوريــن العقارييــن المرخــص لهــم بتوفيــر تلــك المنتجات مــع جهات 

تمويليــة لســداد المقابــل الخــاص بالعقــارات التــي يتــم تنفيذهــا علــى مراحل وســداد مقابلهــا وفقاً لنســب إنجــاز، ومدد 

زمنيــة يتفــق عليهــا جميــع الأطــراف ، كمــا يوجــد اتفــاق منفصــل بيــن الجهــات التمويليــة و المســتفيدين النهائييــن 

المســتفيدين مــن العقــارات التــي يتــم إنشــاؤها وفقــاً لــذات النظــام.

فــي حــال تــم توريــد العقــار )انتقــال الملكيــة / انتقــال الحيــازة( مــن المــورد الخاضــع للضريبــة )المطــور / الممــول( إلــى 

العميــل النهائــي )الفــرد غيــر المســجل( قبل تاريــخ 4 أكتوبــر 2020م يخضــع ذلك التوريــد لضريبة القيمــة المضافة على 

كامــل قيمــة العقــار وبغــض النظــر عــن ســداد المقابــل علــى دفعــات مــن عدمــه. ولا يخضــع الإفــراغ )أنــه تــم بعــد تاريخ 3 

أكتوبــر( لضريبــة التصرفــات العقاريــة. وفــي حــال قــام العميــل النهائــي )الفــرد غير المســجل( بســداد عــدد مــن الدفعات 

المقدمــة إلــى المــورد الخاضــع للضريبــة، وتــم توريــد العقــار )انتقــال الملكيــة / انتقــال الحيــازة( بعــد تاريــخ 3 أكتوبــر، فلا 

يخضــع التوريــد لضريبــة القيمــة المضافــة، ويتــم رد الضريبــة المحصلــة إلــى العميــل )الفــرد- غيــر المســجل( مــع قيــام 

المــورد )المطــور / الممــول( بتســوية تلــك الضريبــة بإقراراتــه وفقــاً لأحــكام المــادة 40 مــن اللائحــة، ويخضــع التوريــد 

)التصــرف( لضريبــة التصرفــات بالكامــل فــي تاريــخ التصــرف وعلــى كامــل قيمــة العقــار دون فوائــد التمويــل.

فــي حــال تــم توقيــع العقــود واســتلام دفعــات قبــل تاريــخ 4 أكتوبــر 2020م و حيــث يحــق للجهــة التمويليــة اســترداد 

ضريبــة القيمــة المضافــة المتكبــدة علــى الدفعــات المســددة منهــا إلــى المطــور العقــاري المســجل ووفقــاً لنســب 

ــي  ــة ف ــة المضاف ــة القيم ــجل لضريب ــاري المس ــور العق ــل المط ــن قب ــتلمة م ــات المس ــع الدفع ــع جمي ــاز، فتخض الإنج

تاريــخ اســتلامها ووفقــاً لقواعــد ضريبــة القيمــة المضافــة، ويتــم خصمهــا لــدى العميــل المســجل لــدى الهيئــة )الجهــة 

التمويليــة غالبــاً( كخصــم ضريبــي متعلــق بضريبــة المدخــات، وعليــه لا يتــم عمــل أي تســوية أو تعديــل علــى تلــك 

الضريبــة المســتحقة ســواء تــم التوريــد للمســتفيد النهائــي ) الفــرد – غيــر المســجل(  قبــل أو بعــد 4 أكتوبــر 2020م.

وفــي حــال تــم توقيــع العقــود، واســتلام الدفعــات فــي أو بعــد تاريــخ 4 أكتوبــر 2020م، ســتخضع المعاملــة بالكامــل 

لضريبــة التصرفــات العقاريــة، ولا تخضــع لضريبــة القيمــة المضافــة حيــث لم يقــع أي حالة من حــالات اســتحقاق الضريبة 

)تاريــخ التوريــد – تاريــخ تلقــي المقابــل أو جــزءًا منــه – تاريــخ إصــدار الفاتــورة(.

10.1.  التوريدات من أعمال إلى مستهلك )B-TO-C( التي تتم بعد مرحلة تشييد العقار 

حتى سداد قيمة العقار وتكلفة التمويل

10.2.  التوريدات من أعمال إلى أعمال )B-TO-B( التي تتم خلال مرحلة التطوير وصولً 

إلى بناء العقار بموجب عقود الاستصناع
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11.طلب إصدار قرار تفسيري 

فــي حــال لــم تكــن متأكــداً مــن كيفية تطبيــق ضريبــة التصرفــات العقارية على نشــاط معيــن أو معاملة معينــة تقوم 

بهــا أو تنــوي القيــام بهــا، بعــد مراجعــة الأحــكام النظاميــة المعنيــة والدليــل الإرشــادي ذو الصلــة، يمكــن للأشــخاص 

الخاضعيــن للضريبــة التقــدم بطلــب إلــى الهيئــة للحصــول علــى قــرار تفســيري علــى أن يشــمل الطلــب علــى كامــل 

الحقائــق المتعلقــة بالنشــاط المحــدد أو المعاملــة المحــددة التــي ترغــب مــن الهيئــة النظــر فيهــا.

يمكن أن يكون القرار التفسيري بإحدى الحالتين التاليتين:

عــام: حيــث تقــوم الهيئــة بنشــر تفاصيل القــرار التفســيري دون الإشــارة إلــى أي بيانــات خاصة تتعلق بالشــخص الخاضع 

للضريبة. 

خاص: لا تقوم الهيئة بنشر القرار التفسيري.

يجــوز أن يتضمــن القــرار التفســيري جميــع المعلومــات المتعلقــة بالنشــاط أو المعاملــة التــي طلــب الحكــم بشــأنها، 

بالإضافــة إلــى شــرح يتعلــق بمجــال الشــك، أو عــدم اليقيــن فــي الأنظمــة واللوائــح التنفيذيــة  أو الدليــل الــذي قــد 

اطلعــت عليــه. يمكنــك اختيــار شــرح البدائــل ومــا تعتبــره هــو المعاملــة الصحيحــة. 

ولا يعتبــر القــرار التفســيري العــام أو الخــاص الــذي يصــدر مــن الهيئــة ملزمــاً لهــا أو ملزمــاً لأي شــخص خاضــع للضريبــة 

فيمــا يتعلــق بــأي معاملــة يقــوم بإجرائهــا، كمــا أنــه لا يمكــن الاعتمــاد عليــه بــأي شــكل مــن الأشــكال.

ولا تعــد الهيئــة ملزمــة بالــرد علــى جميــع طلبــات القــرارات التفســيرية، حيــث أنهــا ســتقوم بمراجعــة جميــع الطلبــات 

وتحديــد الطلبــات التــي ســيكون لهــا الأولويــة اســتناداً إلــى بعــض العناصــر منهــا:

مستوى المعلومات التي يقدمها الشخص الخاضع للضريبة في الطلب. ●	

المنفعــة التــي قــد يســتفيد منهــا مجتمــع الأشــخاص الخاضعيــن للضريبــة عنــد إصــدار قــرار تفســيري عــام بشــأن ●	

معاملــة أو نشــاط مــا. 

ما إذا كان هناك نظام أو دليل قائم يناقش هذا الطلب.●	
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12. الاتصال بنا

للحصول على مزيد من المعلومات بشأن أي معاملة خاضعة لضريبة التصرفات العقارية 

يرجى زيارة الموقع الإلكتروني: 

 zatca.gov.sa

أو التواصل معنا على الرقم التالي: 

19993
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الأسئلة الشائعة

1. ما الفئة الخاضعة لضريبة التصرف العقاري؟

3. هــل هناك حد للتسجيل الإلزامي في ضريبة التصرف العقاري؟ 

5. هل سيصدر لي شهادة تسجيل خاصة لضريبة التصرفات العقارية؟

6. في حال السداد المبكر هل يوجد ضريبة في حال فك رهن العقار للعميل؟

2. متى سيتم البدء بتطبيق ضريبة التصرف العقاري؟

4. هل يلزم التسجيل في هيئة الزكاة و الضريبة و الجمارك من أجل تقديم إقرار 

الضريبة وسدادها؟

؟

؟

؟

؟

؟

؟

تفــرض الضريبــة علــى جميــع الفئــات المتعاملــة بالتصــرف العقــاري مــن الأفــراد الطبيعييــن والمؤسســات والشــركات 

والمنشــآت الحكوميــة.

لا يوجــد حــد للتســجيل  فــي ضريبــة التصرفــات العقاريــة، وكل العمليــات خاضعــة إلا مــا يســتثنى حســب قائمــة 

الاســتثناءات المحــددة فــي لائحــة ضريبــة التصرفــات العقاريــة.

لا يوجــد شــهادة تســجيل فــي ضريبــة التصرفــات العقاريــة، وهــذه الضريبــة هــي ضريبــة عمليــات وليســت محــددة 

بمعيــار خضــوع حســب حجــم النشــاط والمبيعــات، فجميــع عمليــات التصرفــات العقاريــة خاضعــة إلا ما يســتثنى حســب 

اللائحــة.

تفــرض ضريبــة التصرفــات العقاريــة علــى أي تصــرف عقــاري بعــد تاريــخ 4 أكتوبــر 2020م ويشــمل التصــرف العقــاري 

أي تصــرف قانونــي ناقــل لملكيــة العقــار أو لحيازتــه، بمــا فــي ذلــك ودون حصــر العقــود التــي يكــون محلهــا نقــل حــق 

الانتفــاع أو حــق الإجــارة طويلــة الأمــد وتتضمــن اللائحــة اســتثناءات ومنهــا:

التصــرف فــي العقــار بصــورة مؤقتــة لغــرض اســتخدامه كضمــان لتمويــل، أو ائتمــان مــا لم يتــم التنفيذ علــى العقار ●	

محــل الضمــان أو الائتمــان وذلــك بنقله بشــكل دائــم للمــول أو للغير.

سيتم البدء بتطبيق ضريبة التصرف العقارية من يوم الأحد الموافق 4 /10 / 2020م.

ضريبــة التصرفــات العقاريــة هــي ضريبــة عمليــات، ويتــم تســجيل كل عمليــة مــن خــال البوابــة المخصصــة فــي الهيئة 

دون الحاجــة إلــى تقديــم طلــب تســجيل فــي هيئــة الــزكاة و الضريبــة و الجمــارك . وعليــه لا ينطبــق عليهــا مــا ينطبــق 

علــى الــزكاة والضرائــب مــن تســجيل أو رفــع للإقــرارات الدوريــة.
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7. ضريبة التصرفات العقارية تسدد إلزاميا قبل أو أثناء الإفراغ أو التوثيق بحد أقصى وتقع 

عدم  حين  في  الممولة  الجهة  على  التزام  أي  هنالك  فهل  البائع،  على  السداد  مسؤولية 

إتمام الإفراغ؟

8.  كيف يتم تطبيق ضريبة التصرفات العقارية ومتى يتوجب دفع الضريبة؟

10. أنا مسجل في ضريبة القيمة المضافة ونشاطي عقاري فقط، هل يجب علي القيام بإلغاء 

تسجيلي في ضريبة القيمة المضافة بالنظر إلى أن التصرفات العقارية قد أصبحت معفاة؟

الأمر  صدور  قبل  والشراء  البيع  عقود  أبرم  البنك  أن  حال  في  المرابحة،  عقود  يخص  فيما   .9

الملكي بتاريخ 4 أكتوبر 2020م. وتم توريد ضريبة القيمة المضافة للهيئة، فهل يتم توريد 

ضريبة التصرفات العقارية في حال تم الإفراغ بعد أكتوبر 2020م وبالتالي تعديل الإقرار فيما 

يخص ضريبة القيمة المضافة للهيئة؟

؟

؟

؟

؟

إذا انطبــق الاســتثناء بنــد )ب( مــن المــادة الثالثــة مــن لائحــة ضريبــة التصرفــات العقاريــة على التوريد المشــار إليــه أعلاه 

فيكــون البائــع هــو المســؤول عن ضريبــة التصرفــات العقارية. 

ــات  ــة التصرف ــرض ضريب ــة تف ــات العقاري ــة التصرف ــة ضريب ــن لائح ــة م ــادة الرابع ــن الم ــى م ــرة الأول ــى الفق ــتناداً إل اس

العقاريــة بنســبة 5% مــن إجمالــي قيمــة التصــرف فــي العقــارات مهمــا كان حالتهــا، أو شــكلها، أو اســتخدامها فــي 

وقــت التصــرف ســواء كان هــذا التصــرف شــاملًا لكامــل العقــار أو جــزءًا منه مفــرزاً أو مشــاعاً وســواء كان التصــرف موثقاً 

أو غيــر موثــق. وحــددت الفقــرة )أ( مــن المــادة الرابعــة مــن لائحــة ضريبــة التصرفــات العقاريــة بعــض الحــالات على ســبيل 

المثــال التــي تســدد فيهــا الضريبــة فــي أو قبــل تاريــخ توثيــق لــدى كاتــب العــدل أو الموثــق المعتمــد، ومنهــا البيــع 

علــى الخارطــة، وحــددت الفقــرة )ب( مــن نفــس المــادة أن تســدد الضريبــة فــي الحــالات التــي لا يشــملها إجــراء التوثيق 

الرســمي لــدى الجهــة الإداريــة المختصــة أو الموثــق المعتمــد خــال 30 يومــا تقويميــا مــن تاريــخ العقــد أو الاتفــاق 

النهائــي لواقعــة التصــرف.

نعــم ســيتم إلغــاء تســجيل الأشــخاص الذيــن ينحصــر نشــاطهم فــي القيــام بتوريــدات عقاريــة معفــاة مــن الضريبــة، 

والذيــن لا يوجــد لديهــم أي أنشــطة أخــرى ويســتطيع المكلــف الاســتمرار مســجلًا بشــكل طوعــي في ضريبــة القيمة 

المضافــة حســب الحــد الإلزامــي للتســجيل وفقــا لتقييمــه الشــخصي لأنشــطته الخاضعــة للضريبــة.

فــي حــال قــام البنــك بتوريــد ضريبــة القيمــة المضافة عــن عقد المرابحــة وذلك بســبب وضع العقــار تحت تصــرف العميل 

مــن خــال العقــد المبــرم مــع العميــل قبــل تاريــخ ســريان ضريبــة التصرفــات العقاريــة. وكان الإفــراغ بعــد تاريــخ الســريان 

فــإن ذلــك التوريــد المشــار إليــه لا يخضــع لضريبــة التصرفــات العقاريــة اســتناداً إلــى الاســتثناء رقم 13 مــن المــادة الثالثة 

مــن لائحــة ضريبــة التصرفــات العقاريــة - شــريطة عــدم حــدوث أي تغيير علــى أطــراف المعاملــة أو قيمة وبنــود التعاقد 

الخاضــع لضريبة القيمــة المضافة.
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11. من المســؤول عن تقديم الطلب في خدمة ضريبة التصرفات العقارية؟

إجراءات  لاستكمال  إلزامية؛  سداد  فاتورة  خلال  من  ستحتسب  التي  الضريبة  سداد  هل   .13

الإفراغ لدى الجهات المختصة؟

غيــر  علمــي  حــد  علــى  وهــو  بالهبــة،  لزوجتــي  ملكيتــه  نقــل  فــي  أرغــب  عقــار  لــدي   .14

خاضــع لضريبة التصرفات العقارية حيــث أن الزوجــة مــن ضمــن حــالات القرابــة المســتثناة، 

فهــل أنــا ملزم باســتخدام خدمة التصرفات العقارية لإتمــام إجــراءات نقــل الملكيــة؟ 

15.  نحن ورثة وسنقوم بإفراغ العقار إلى طرف آخر كيف سيتم استخدام خدمة ضريبة التصرف 

العقاري في هذه الحالة؟

ومقابل  تجارية  )إيجارات  العقاري  البيع  بخلاف  أنشطة  ولدي  الهيئة  لدى  مسجل  فرد  أنا   .12

إدارة عقار للغير( وأنوي القيام ببيع أحد العقارات التجارية، فكيف يتوجب أن أقوم بإدخال هذه 

العمليات في خدمة ضريبة التصرف العقاري؟

؟

؟

؟

؟

؟

المســــؤول عــــن تقديــــم الطلــب عبــر الخدمــة هــو بائــع العقار أو المتصرف فيه، وســيتم إصــــدار فاتورة سداد له وفقاً 

للبيانــــات المحــــددة في الطلــــب بقيمة الضريبة التي ستســتحق علــى توثيق ذلــك العقــــار، ويكون البائع هو الملزم 

بســداد الضريبــة إلــى الهيئــة، ويحــق لــه الاتفــاق مــع المشــتري أو المتصرف له خــاف ذلك، ويمكن لأي شــــخص دفــــع 

فاتــورة ســداد للضريبــة التــي ستحتســب علــى الإفــراغ، ويظل البائع مســؤولا عــن سداد الضريبة وأي التزامات تنشأ 

عنهــا للهيئــة. مــع مراعــاة أن كل مــن المتصــرف والمتصــرف لــه مســؤولَين بالتضامــن عــن كافــة الالتزامــات الضريبيــة، 

ويحــق للهيئــة الرجــوع إليهمــا مجتمعيــن أو منفرديــن بحســب الأحوال.

نعم، ولن يتم استكمال الإجراء لدى الجهة المختصة إلا بسداد الضريبة المستحقة عن كل عملية .

نعــم يجــب اســتخدام خدمة التصرفات العقارية؛ لاســتكمال جميــع إجــراءات نقــل الملكيــة، كما يمكنكم الإفصــاح 

عــــن طبيعــــة العقــار مــــن خــال اختيــــار الاســتثناء المخصــص لذلــك عــــن طريــــق الخدمــة علمــاً أن الخدمة لــــن تقــــوم 

باحتســاب الضريبــة كــون الهبــة للزوجــة مــن ضمــن الحــالات المســتثناة مــن الضريبــة.

يجــب أن ينتقــل العقــار إلــى الورثــة لغــرض تقســيم الحصــص وتســجيل العقــار بأســمائهم فــي كتابــة العــدل، ومــن 

ــزء  ثــم يتــم تقديــم طلــب فــي خدمــة ضريبــة التصرفــات العقاريــة لبيــع العقــار ويمكــــن لــــكل وريــث ســــداد الجــ

المتعلــــق بحصته مــــن خــــال نفــــس الفاتــــورة. كمــا يمكــن أن يقــــوم أحــد الورثة بســداد مبلــــغ الضريبــة كاملــة 

مــــع تســــوية التزامــــات الورثــة فيمــــا بينهــــم، كمــــا يمكــــن للمشــــتري أن يســــدد مباشــــرة فاتــــورة ســــداد  عــــن 

الضريبــــة الخاصــــة بالعقــــار الــــذي سيشــــتريه من الورثة.

لا يوجــد ارتبــاط بيــن ضريبــة القيمــة المضافــة وضريبــة التصرفــات العقاريــة حيــث أن كلً منهمــا يمثــل ضريبــة منفصلــة 

عــن الأخــرى، والتوريــدات العقاريــة بالبيــع أصبحــت معفــاة مــن ضريبــة القيمــة المضافــة بينمــا ســتخضع لضريبــة 

التصرفــات العقاريــة بنســبة 5% وســيتم احتســاب الضريبــة المســتحقة عليها من خــال إدخــال بيانات التصــرف العقاري 

مــن خــال المنصــة الموجــودة لــدى الهيئــة.



مستند خارجي

تم إعداد هذا الدليل الإرشادي لأغراض التوعية والتثقيف فحسب، ومحتواه قابل 

الزكاة  لهيئة  ملزمًا  الأحوال  من  حال  بأي  يعتبر  لا  وهو  وقت،  أي  في  للتعديل 

والضريبة والجمارك ولا يعتبر بأي شكل من الأشكال استشارة قانونية. ولا يمكن 

الاعتماد عليه كمرجع قانوني بحد ذاته، ولا بد دائما من الرجوع إلى نصوص القوانين 

الواردة في اللائحة المعمول بها في هذا الشأن. ويتوجب على كل شخص خاضع 

لقوانين الزكاة والضرائب والجمارك أن يتحقق من واجباته والتزاماته القانونية، وهو 

وحده مسؤول عن الانضباط والالتزام بهذه القوانين والتعليمات. ولن تكون هيئة 

الزكاة والضريبة والجمارك مسؤولة بأي شكل من الأشكال عن أي ضرر أو خسارة 

يتعرض لها المكلف وتكون ناجمة عن عدم التزامه بالتعليمات والقوانين السارية.


