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أصدرت هيئة الزكاة والضريبة والجمارك هذا الدليل الإرشادي لإيضاح بعض المعالجات ذات الصلة بتطبيق 

أحكام  من  أي  على  تعديلًًا  الدليل  هذا  محتوى  يعد  ولا  إصداره،  تاريخ  في  السارية  النظامية  الأحكام 

الأنظمة واللوائح المعمول بها في المملكة. 

وتؤكد الهيئة تطبيقها المعالجات التوضيحية الواردة في هذا الدليل -حيثما تطبق-، وذلك في ضوء 

النصوص النظامية ذات الصلة، وفي حال تعديل أي إيضاح أو محتوى وارد في هذا الدليل -لنص نظامي 

غير معدل- فإن تطبيق المعالجة التوضيحية المحدثة يكون على المعاملات التي تتم بعد تاريخ نشر 

النسخة المحدثة من الدليل على موقع الهيئة الإلكتروني.
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ما هي ضريبة التصرفات العقارية؟

تم البــدء فـــــي تطبيــق ضريبــة التصرفــات العقاريــة التــي تـم إعلانها بموجــــب الأمر الملكـي رقـم)أ/84(بتاريخ 

14 صفر 1442هـ، الهــادف إلــى دعــم المواطنيـــــن والمطوريــن العقارييــن المرخصيــن، بدايــة مــن يــوم الأحــد 17 

صفر 1442هـ، الموافق 4 أكتوبر 2020م وبموجـــــب الأمــر الملكــي والقـــــرارات التنفيذيــة؛ حيث تم إعفــاء توريــد 

)بيــع( العقـارات مـن ضريبـة القيمـة المضافـة بدالًا من فرضها بنسـبة 15%،مــع فــرض ضريبــة للتصرفــات العقاريــة 

التـــــي تشـــــمل عمليـات البيـع ومـا فــــي حكمهـا بنسـبة 5% مـن قيمــــة العقـار،  إضافـة إلـى رفــــع المبلـغ الـذي 

ســــتتحمله الدولــــة عن ضريبـــة التصرفات العقارية للمواطنين الســـعوديين  إلى )1,000,000( ريـــــال ســـعودي 

مـــــن ســـــعر شـــــراء المسكن الأول بدالًا من )850,000( ريال سعودي المرتبطة بضريبة القيمة المضافـــــة.

وضريبـة التصرفـات العقاريـة، هـي ضريبـة يتـم فرضهـا بنسـبة 5% علـى جميـع التصرفـات العقاريـة التـي تشـمل:

 البيع.●	

 الوصية.●	

 التأجير التمويلي.●	

 الإجارة المنتهية بالتملك.●	

 عقود الانتفاع طويلة الأمد التي تزيد مدتها على 50 عامًا.●	

وتحسب الضريبـــــة علــى قيمــة العقــار وفقًًا لقيمتــه المتفــق  عليهـا بيــــن البائـع والمشـتري التي يجـب ألا تقـل 

عــــن القيمـة السـوقية العادلة وقـت التصـرف، ويتـم ســــدادها إلزاميًًا قبـل أو أثنـاء الإفـراغ مـن قبـل البائـع.

وبتاريـــخ 19 ربيع الأول 1446هـ صدر المرســـوم الملكي رقـــم )م/84( القاضي بالموافقة علـــى نظام نظام ضريبة 

التصرفـــات العقاريـــة  ودخـــل حيز النفـــاذ والتطبيق بتاريـــخ 12 شـــوال 1446هـ الموافـــق 10 بريـــل 2025م -تاريخ 

ســـريان النظام-، كمـــا أصدر مجلـــس إدارة هيئة الـــزكاة والضريبة والجمارك قـــراره برقـــم )25-03-01( وتاريخ 24 

رمضـــان 1446هـ الموافـــق 24 مارس 2025م القاضـــي بالموافقة على اللائحـــة التنفيذية اللازمـــة لتنفيذ النظام 

التـــي دخلت حيـــز النفاذ بالتزامـــن مع تاريخ ســـريان النظام.



6

 الحالات التي تعد خارج نطاق

فرض ضريبة التصرفات العقارية
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  الحالات التي تعد خارج نطاق

فرض ضريبة التصرفات العقارية

1-  التصرف بالحصص في الشركات العقارية 

تخضـــع التصرفات بالحصص في الشـــركات العقاريـــة لضريبة التصرفات العقاريـــة إذا كان المتصرف يملك 

حصـــص بواقـــع )30%( أو أكثر مـــن الحصص فـــي الشـــركة العقارية وتصـــرف بنقل ملكيـــة )30%( أو 

أكثـــر من إجمالي حصص الشـــركة خلال فترة أي ثلاث ســـنوات، ســـواء كانت تلك التصرفـــات مُُفردة أو 

. تبطة مر

أمـــا التصرفات التـــي يكون المتصـــرف يمتلك أقل مـــن )30%( من الحصـــص في الشـــركة العقارية أو 

يملـــك )30%( ولكن تـــم التصرف بنقـــل حصص في الشـــركة العقارية بنســـبة أقل مـــن )30%( -مالم 

يبـــرم عـــدد من التصرفـــات المرتبطة يتجـــاوز مجموعه تلك النســـبة- فتعـــد خارج نطاق فـــرض الضريبة.

مثال:

قـــام أحد الشـــركاء في الشـــركة )أ( - شـــركة عقاريـــة وفقًًا لأحـــكام نظام ضريبـــة التصرفـــات العقارية 

ولائحتـــه التنفيذيـــة - بالتصـــرف بكامل حصته البالغـــة )9%( من الشـــركة من خلال التصـــرف ببيع تلك 

الحصـــة إلى المســـتثمر )أحمد(، فيعـــد ذلك التصـــرف غير خاضع لضريبـــة التصرفـــات العقارية.

الشرح

حيـــث أن مجمـــوع ما جرى التصرف فيه لـــم يبلغ النســـبة النظامية المحددة وهـــي )30%( خلال المدة 

المقـــررة، فإن هـــذا التصرف لا يُُعامـــل كتصرف عقاري خاضـــع للضريبة، ويُُعد خارج نطـــاق فرض الضريبة 

لاعتبـــار أن التصرف تم بأقل من النســـبة المحددة بموجب أحـــكام اللائحة.

مثال:

قـــام أحد الشـــركاء في الشـــركة )أ( -شـــركة عقاريـــة وفقًًا لأحـــكام نظام ضريبـــة التصرفـــات العقارية 

ولائحتـــه التنفيذيـــة- بالتصـــرف في كامل حصتـــه البالغة )35%( من الشـــركة خلال التصـــرف ببيع تلك 

الحصـــة إلى المســـتثمر )أحمـــد(، فيعد ذلك التصـــرف خاضعًًـــا لضريبة التصرفـــات العقارية.

الشرح

مجمـــوع ما جـــرى التصرف فيـــه بلغ النســـبة النظاميـــة المحددة لنطـــاق اعتبـــار ذلك التصـــرف العقاري 

داخلًاا فـــي نطـــاق الضريبـــة وهـــي )30%(، فإن هذا التصـــرف يُُعامل كتصـــرف عقاري خاضـــع للضريبة.



8

مثال:

قـــام أحد الشـــركاء في الشـــركة )أ( -شـــركة عقاريـــة وفقًًا لأحـــكام نظام ضريبـــة التصرفـــات العقارية 

ولائحتـــه التنفيذيـــة- بالتصرف فـــي كامل حصتـــه البالغة )35%( من الشـــركة مـــن خلال التصرف ببيع 

جـــزء من حصتـــه عـــام 2025م بواقع )5%( إلـــى المســـتثمر )أحمد( وفي عـــام 2026م قـــام ببيع جزء 

آخـــر من حصتـــه بواقـــع )10%( إلى المســـتثمر )خالـــد(، وفي عـــام 2027م قـــام ببيع الجـــزء المتبقي 

مـــن حصتـــه بواقع )20%( إلى المســـتثمر )إبراهيـــم(، فتعد تلـــك التصرفات خاضعةًً لضريبـــة التصرفات 

ية. العقار

الشرح

إن مجمـــوع مـــا جرى التصـــرف فيه أكثر من نســـبة )30%( وتم مـــن خلال تصرفات مرتبطـــة خلال مدة 

محـــددة بثلاث )3( ســـنوات، وبذلـــك تعد تلك التصرفـــات خاضعة لنطـــاق فرض الضريبة، وتجدر الإشـــارة 

إلى أن فترة ثلاث )3( ســـنوات هي فترة مســـتمرة وليســـت محددة قياسًًـــا بالقيود الزمنية الواردة في 

أحكام المـــادة )الثالثة( من النظـــام أو اللائحة.

2- زيادة رأس المال في الشركات العقارية 
لا يُُعـــد امتلاك الشـــركاء الحاليين حصصًًا جديـــدة نتيجة زيـــادة رأس المال تصرفًًا عقاريًًا إذا بقيت نســـب 

ملكيتهـــم ثابتـــة. كمـــا أن دخول شـــركاء جـــدد لا يخضـــع للضريبة متـــى احتفظ الشـــركاء الســـابقين 

بحصصـــم قبل الزيـــادة لمدة خمس ســـنوات.

مثال:

شـــركة عقارية أسســـها شـــريكان بنســـبة متســـاوية، قامت بزيادة رأس المال عن طريـــق إصدار حصص 

جديـــدة اكتتب فيها الشـــريكان نفســـهما دون تغيير في نســـبهم.

الشرح

بمـــا أن نســـب الملكية لـــم تتغير بعـــد الزيـــادة، فإن هـــذه العمليـــة لا تنطوي علـــى نقـــل ملكية بين 

الشـــركاء، ومن ثـــم فهي تعـــد خارج نطـــاق فـــرض الضريبة.

مثال:

شـــركة عقاريـــة مملوكة لـ )أحمـــد ( و )محمد( وتم رفـــع رأس المال عن طريق إصـــدار حصص جديدة نتج 

عنها دخول الشـــريك )حمد( كشـــريك جديد في الشركة.

الشرح

يجـــب على الشـــريكين )أحمد( و)محمـــد( عدم التصرف  بحصصهـــم المملوكة لهم قبل زيـــادة رأس مال 

الشـــركة ودخول الشـــريك الجديـــد )حمد( لمدة )5( ســـنوات من تاريـــخ زيادة رأس مال الشـــركة، وبذلك 

بعـــد هذا التصرف العقـــاري خارج نطاق فـــرض الضريبة.
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3-  فرز العقار أو تقسيمه بين الشركاء على الشيوع

أ( فرز العقارات

لا يُُعدفرز  العقار من خلال تجزئته واستمرار الملكية الشائعة بالنسب ذاتها تصرفًًا عقاريًًا خاضعًًا للضريبة.

مثال:

قطعـــة أرض مملوكة على الشـــيوع مـــن )4( أربعة شـــركاء بالتســـاوي، وتبلغ مســـاحتها )10،000م(، 

قـــرر الملاك فـــرز قطعة الأرض إلـــى أربع )4( قطـــع لتصبح مســـاحة كل قطعة )2،500م(، مع اســـتمرار 

الملكية الشـــائعة بالتســـاوي فيما بينهـــم دون تغيير.

الشرح

فـــرز العقار لم ينتج عنـــه تغيير في حصة كل من الشـــركاء على الشـــيوع وبذلك لا توجـــد واقعة تصرف 

عقـــاري يطبق عليهـــا الضريبـــة، فحقوق الملكيـــة لم يطـــرأ عليها أي تغييـــر لدى أي من الشـــركاء مع 

اســـتمرار ملكيته المشـــاعة للعقار ذاته.

ب( تقسيم العقارات
إنفـــراد كل مالـــك بصك ملكية مســـتقل يعكس كامل الملكيـــة ، ولاعتبار عملية التقســـيم خارج نطاق 

فرض الضريبـــة فيجب توافر كافة الاشـــتراطات التالية: 

	1  أن تكون ملكية العقار لجميع الملاك في صك واحد ..

	2 صك . في  مثبت  ماهو  حسب  مالك  لكل  الملكية  حقوق  التقسيم  بعد  العقار  ملكية  تعكس  أن 

العقار. تملك 

	3 عدم وجود أي مقابل بين الملاك فيما يتعلق بالتقسيم..

مثال:

اتفـــق أربعة أخـــوة يملكون أرضًًـــا مســـاحتها )10،000م( بالتســـاوي بواقع نســـبة )25%( لـــكل منهم 

علـــى الشـــيوع بموجب صـــك واحد على تقســـيمها إلـــى أربع قطـــع متســـاوية تبلغ مســـاحة كل منها 

)2،500م(، وصـــدر لكل منهم صك مســـتقل يخص القطعـــة التي خصصت له، وذلـــك دون أن يدفع كل 

ـــا للآخرين. منهـــم عوضًًا مالي�

الشرح

بمـــا أن القســـمة اقتصـــرت على إنهـــاء حالة الشـــيوع وتخصيص كل شـــريك بجـــزء مفرز يُُعـــادل نصيبه 

المشـــاع في العقـــار، دون أن يترتـــب عليها عوض أو مقابل مالـــي، فإنها تعد خارج نطـــاق فرض الضريبة 

ولا تعامـــل كتصرف عقاري ناقـــل للملكية. أما إذا تضمنت القســـمة دفع عوض مالي من أحد الشـــركاء 

ا خاضعًًـــا للضريبة وفقًًا  َ للآخريـــن مقابـــل تخصيص قطعـــة معينة له، فـــإن هذا الجزء يعـــد تصرفًًـــا عقار�يًَ

النظامية. للأحكام 
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4 - خضوع التصرف العقاري للضريبة مرة واحدة فقط

الأصـــل أن الضريبـــة تُُفـــرض على كل تصـــرف عقاري ناقـــل للملكيـــة، غيـــر أن النظام اســـتبعد من ذلك 

حـــالات التكـــرار مـــن نطاق فـــرض الضريبـــة، متى تحقق فـــي التصـــرف العقـــاري وحدة العقـــار ووحدة 

القيمـــة ووحدة أطـــراف التصـــرف العقاري.

مثال:

تقوم شـــركة التطويـــر العقاري ببيـــع وحدة ســـكنية للبنك وفق مبلغ محـــدد، اســـتجابةًً لطلب العميل 

بالحصـــول علـــى التمويل العقـــاري، حيث يدخل البنك طرفًًا وســـيطًًا فـــي عملية الشـــراء. ويقوم البنك 

بعـــد ذلك بمنح العميـــل تمـــويلًاً عقاريًًا لاقتناء الوحدة بنظام الأقســـاط الممتدة لمدة عشـــر ســـنوات، 

وعند اكتمال ســـداد جميع الأقســـاط المســـتحقة، تنتقل ملكيـــة الوحدة إلى العميـــل نهائياًً.

الشرح

إن التصـــرف الثانـــي الناتـــج عن نقل ملكيـــة العقار إلـــى المقترض لا يعـــدو كونه تنفيـــذًًا لعقد تمويلي 

موثق ســـبق إبرامه وســـددت الضريبة عنـــه، وبما أن الضريبة قـــد فرضت أصلًاا على البيـــع الأول، فإن نقل 

الملكيـــة مـــن البنك إلـــى العميل يعد اســـتكماالًا لموجبـــات العقد التمويلي ولا يُُنشـــئ تصرفًًـــا عقاريًًا 

جديدًًا خاضعًًـــا للضريبة.
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الإعفاءات من نظام ضريبة التصرفات العقارية
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1- التصرف العقاري في الحالات التي يتم فيها تقسيم التركة

2- التصرف العقاري -دون مقابل سواء كان نقدي أو عيني- 

لوقف عام أو خاص أو مشترك

مثال:

توفي شـــخص وتـــم توزيـــع تركته بيـــن أبنائـــه الوارثيـــن، وكانـــت حصصهم مـــن التركة وفـــق الأنصبة 

شـــرعًًا. المحددة 

مثال:

أرض أراد مالكها منحها دون مقابل لوقف عام مسجلًاً لدى الهيئة العامة للأوقاف.

يعفـــى من الضريبـــة نقل ملكيـــة العقار عنـــد توزيع التركـــة أو الإرث بين مســـتحقيه، وفقًًـــا لحصصهم 

. عية لشر ا

يتـــم إعفاء هـــذا التصرف مـــن ضريبـــة التصرفات العقاريـــة في هـــذه الحالة عنـــد القيام بإفـــراغ العقار، 

مـــع وجوب تســـجيل التصرف العقـــاري في هيئـــة الـــزكاة والضريبة والجمـــارك للحصول علـــى ما يفيد 

الإعفـــاء من ســـداد نظام ضريبـــة التصرفـــات العقارية؛ حيث لـــن تُُقبل عمليـــة الإفراغ فـــي وزارة العدل 

دون التســـجيل، وفـــي حالة قيـــام الوارث ببيـــع العقار بعـــد توزيع التركة فـــإن ذلك البيع يكـــون خاضعًًا 

لنظـــام ضريبة التصرفات العقاريـــة، وكذلك إذا تم بيع العقـــار من قبل الورثة قبل توزيـــع التركة لأغراض 

تقســـيمها نقدًًا بينهم, فـــإن ذلك البيع يكـــون خاضعًًا لنظـــام ضريبة التصرفـــات العقارية.

يعفـــى هـــذا التصرف مـــن ضريبـــة التصرفـــات العقارية في هـــذه الحالة ، مـــع ضرورة تســـجيل التصرف 

العقـــاري في هيئة الـــزكاة والضريبة والجمـــارك، قبل عملية الإفـــراغ أو التوثيق للحصـــول على ما يفيد 

بالاســـتثناء من دفع ضريبة التصرفـــات العقارية.

يعفى من الضريبة نقل ملكية العقار دون مقابل لوقف عام أو خاص أو مشترك.

الشرح

الشرح
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يعفى من ضريبـــة التصرفات العقارية نقل ملكية العقارات إلى جهة حكومية أو للهيئات والمؤسســـات 

العامة، والجهات والمشـــروعات ذات النفع العام ويســـري الإعفاء شـــريطة أن يكـــون المتصرََّف له الذي 

يحصل على حصّّة مباشـــرة أو غير مباشـــرة في العقـــارات أيًًا من الآتي:

) أ( جهـــة عامّّة أو شـــخص اعتبـــاري عام، ويعد مـــن قبيل الجهة العامـــة أو الأشـــخاص الاعتبارية العامة 

أي وزارة أو مصلحـــة أو هيئـــة أو مركز يشـــكل جزءًًا من حكومـــة المملكة.

) ب( أي مؤسســـة أهليـــة، يكون الغرض من نظامها الأساســـي تحقيـــق المصلحة العامـــة وفقًًا لنظام 

الجمعيـــات والمؤسســـات الأهلية، أو أي جمعيـــة تُُمنََح صفة نفع عـــام من قِِبََل الجهـــة المختصة.

) ج( أي جهة أو مشـــروع ذي نفـــع عام في الحالات التي تصـــدر فيها حكومة المملكـــة توجيهات بنقل 

ملكية العقارات لأغـــراض النفع العام. 

) د( أي جهة أو مشروع يكتسب صفة النفع العام في المملكة.

 3- التصرف العقاري لجهة عامة أو لأي من الأشخاص
       الأعتبارية العامة أو الجهات أو المشروعات ذات النفع العام

مثال:

قامت إحدى الهيئات الحكومية بشراء عقار من أحد الأشخاص لاستخدامه في أنشطة تلك الهيئة.

يتـــم  إعفاء هـــذا التصرف من نظـــام ضريبة التصرفـــات العقارية، مع وجوب تســـجيل التصـــرف العقاري 

فـــي هيئة الـــزكاة والضريبـــة والجمارك قبـــل الإفراغ فـــي وزارة العدل للحصـــول على ما يفيـــد الإعفاء 

من ســـداد ضريبة التصرفـــات العقارية.

الشرح
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4- التصرف العقاري من جهة عامة بصفتها سلطة عامة

مثال:

قامـــت إحـــدى الهيئات الحكوميـــة ببيع عقار إلى أحد الأشـــخاص وذلـــك في إطار ممارســـتها وظيفتها 

كســـلطة عامة وليس بغرض ممارستها لنشـــاط تجاري أو اســـتثماري أو اقتصادي أو كمنافس للقطاع 

الخاص.

يتـــم اعفاء هذا التصـــرف من نظام ضريبـــة التصرفـــات العقارية، مع وجوب تســـجيل التصـــرف العقاري 

في هيئـــة الـــزكاة والضريبة والجمـــارك قبل الإفراغ فـــي وزارة العـــدل. للحصول على مـــا يفيد الإعفاء 

من ســـداد ضريبة التصرفـــات العقارية.

يعفى من ســـداد نظام ضريبـــة التصرفات العقارية قيام جهـــة حكومية بنقل ملكيـــة العقارات بصفتها 

ســـلطة عامة وبشـــرط توافر كل مما يلي: 

) أ(  وجود أداة نظامية تخول الجهة العامة ممارستها لأنشطة السلطة العامة.

) ب( ألا يتم التصرف العقاري وفقًًا لمعايير اقتصادية أو تجارية، أو كليهما. 

)ج(  انعدام المنافسة مع القطاع الخاص

الشرح
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مثال:

صدر قرار الجهة الإدارية بشأن نزع ملكية عقار للمنفعة العامة.

يتـــم اعفاء هذا التصـــرف من نظام ضريبـــة التصرفـــات العقارية، مع وجوب تســـجيل التصـــرف العقاري 

فـــي هيئة الـــزكاة والضريبـــة والجمـــارك للحصول علـــى ما يفيـــد الإعفاء من ســـداد ضريبـــة التصرفات 

ية. العقار

يعفى من ســـداد نظـــام ضريبة التصرفـــات العقارية نقـــل ملكية عقـــار )إفراغه( بصورة جبريـــة للمنفعة 

العامـــة بموجب قـــرار نزع ملكيـــة صادر عن جهـــة مختصة وفقًًا للأنظمة الســـارية فـــي المملكة.

الشرح

5- التصرف في العقار في حالات نزع ملكية العقار أو وضع 
اليد المؤقت عليه وفقًًا للأنظمة أو الأدوات النظامية الصادرة 

ذات العلاقة، بما في ذلك إعادة العقار إلى المالك الأصلي 
وفقًًا لتلك الأنظمة أو الأدوات النظامية.
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6- التصرف العقاري للزوج أو الزوجة أو أي من الأقارب 

حتى الدرجة الثالثة على سبيل الهبة الموثقة*

مثال:

وهب شخص أرضه لابنة أخته، وتم إفراغ الأرض باسمها في وزارة العدل.

يعفـــى مـــن ســـداد الضريبة فـــي حال نقـــل ملكيـــة العقـــار دون مقابـــل كهبـــة موثقة لـــدى الجهة 

المختصـــة، مـــن الزوج إلـــى زوجته أو مـــن الزوجة إلى زوجهـــا، أو لأحد الأقـــارب حتى الدرجـــة الثالثة، 

بشـــرط عدم قيام المتصـــرف له بإعادة التصـــرف بالهبة في العقار لشـــخص لم يكن سيســـري عليه هذا 

الإعفـــاء فـــي حال تمت هبـــة العقـــار إليه مباشـــرة من الواهـــب الأول، وذلـــك لمدة ثلاث ســـنوات من 

الهبة. توثيـــق  تاريخ 

الأقارب حتى الدرجة الثالثة: 

يُُقصد بالأقارب حتى الدرجة الثالثة ما يلي:

 أ.الدرجة الأولى: الأب، الأم، الابن، البنت.

 ب.الدرجة الثانية: الأخ، الأخت، الجدّّ، الجدّّة، ابن الابن، ابنة الابن، ابن البنت، ابنة البنت.

 ج.الدرجة الثالثة: العمّّ، الخال، العمّّة، الخالة، ابن الأخ، ابنة الأخ، ابن الأخت، ابنة الأخت.

يعفـــى المتصرف )الواهب( من ســـداد نظـــام ضريبة التصرفـــات العقارية على قيمـــة الأرض قبل عملية 

الإفـــراغ العقـــاري، نظـــرًًا لكـــون المتصـــرف له هـــي ابنة الأخـــت التي تعـــد من الأقـــارب حتـــى الدرجة 

الثالثـــة، مع وجوب تســـجيل التصرف العقاري في هيئة الـــزكاة والضريبة والجمارك قبـــل عملية الإفراغ 

للحصـــول على ما يفيـــد الإعفاء من ســـداد ضريبة التصرفـــات العقارية.

الشرح
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7- التصرف العقاري تنفيذاًً لوصية شرعية موثقة

8- التصرف العقاري المؤقت لغرض استخدام العقار ضماناًً 
لتمويل أو ائتمان

مثال:

أوصـــى أحد الأشـــخاص، في حال وفاته، بمنـــح قطعة أرض لأحـــد أقاربه الذين لا يرثـــون؛ وذلك بموجب 

وصية شـــرعية موثقة لدى الجهـــة المختصة.

مثال:

أراد فـــرد الحصـــول على قرض شـــخصي مـــن إحدى المؤسســـات المالية، واشـــترطت المؤسســـة أن يتم 

نقلـــه باســـمها كضمان لحين ســـداد الشـــخص كامل قيمـــة القرض إضافـــة إلى فوائـــد الائتمان.

يعفـــى المتصـــرف )الموصي( من نظام ضريبـــة التصرفات العقارية على تلك الأرض مع وجوب تســـجيل 

التصـــرف العقاري فـــي هيئة الـــزكاة والضريبـــة والجمارك قبـــل عملية الإفـــراغ للحصول علـــى ما يفيد 

بالإعفاء من ســـداد ضريبة التصرفـــات العقارية.

يعفـــى الفرد من ســـداد نظـــام ضريبة التصرفـــات العقارية حيـــث إن العقار هنـــا يتم نقـــل ملكيته نقلًاا 

ـــا لحين ســـداد المديونية المســـتحقة للجهة التمويلية ومن ثـــم يعود بعدها للمالـــك مرة أخرى،  مؤقت�

ويجب تســـجيل تلـــك العملية لـــدى هيئـــة الـــزكاة والضريبة والجمـــارك قبل عمليـــة الإفـــراغ العقاري 

للحصـــول على مـــا يفيد بالإعفاء من ســـداد ضريبـــة التصرفـــات العقارية.

يعفى من ســـداد نظام ضريبـــة التصرفات العقارية، نقـــل ملكية عقار دون مقابل تنفيذًًا لوصية شـــرعية 

موثقة لـــدى الجهة المختصة.

يعفـــى مـــن الضريبة، نقـــل ملكيـــة العقـــار مؤقتًًا من قبـــل مالكـــه كجزء مـــن منتج مالي شـــرعي أو 

كضمـــان متعلـــق بالتمويل، ويتـــم فيها التنازل عـــن العقار من قبل مالكـــه حتى وفائـــه بالتزاماته تجاه 

الجهـــة الممولة ومن ثـــم يرجع العقار إلـــى ملكيته مرة أخرى وفي حـــال تم التنفيذ علـــى العقار بنقل 

ملكيتـــه نقلًاا دائمًًـــا للممول أو الغيـــر فإنه يكون خاضعًًـــا لضريبة التصرفـــات العقارية..

الشرح

الشرح



18

9- التصرف العقاري الذي تم تنفيذًًا لعقود الإيجار بغرض 

التملك وعقود الإيجار التمويلي

10- التصرف العقاري الذي خضع لضريبة القيمة المضافة قبل 
توثيقه

مثال:

قام أحد الأفراد بشـــراء عقـــار بنظام الإجارة الإسلامية فـــي 2012م، وفي 2022م، تم إفـــراغ ذلك العقار 

لمصلحته بعد ســـداده كامل الأقساط المســـتحقة على العقار.

مثال:

قامـــت إحـــدى الشـــركات بإبـــرام عقـــد بيـــع لعقار مـــع أحد الأفـــراد بنقـــل حيـــازة العقـــار له فـــي بداية 

عـــام 2020م علـــى أن يتم نقـــل ملكيـــة العقار لـــه بتاريخ لاحـــق، وتم ســـداد ضريبة القيمـــة المضافة 

المســـتحقة بالكامـــل فـــي تاريخ نقـــل الحيازة.

يعفـــى إفراغ ذلـــك العقار مـــن ضريبـــة التصرفات العقاريـــة حيث تم إبـــرام عقـــد الإجارة وحيـــازة العقار 

قبـــل تاريخ العمل بنظـــام ضريبـــة التصرفات العقارية، ويجب تســـجيل تلـــك العملية فـــي هيئة الزكاة 

والضريبـــة والجمارك قبل عمليـــة الإفراغ العقاري للحصـــول على ما يفيد بالإعفاء مـــن ضريبة التصرفات 

ية. العقار

يعفـــى من ضريبـــة التصرفـــات العقارية نقل ملكيـــة العقارات )إفراغهـــا( التي ســـبقت حيازتها من قبل 

المشـــتري بموجـــب عقود الإيجـــار أو عقود إيجـــار تمويلـــي مبرمة قبل تاريخ ســـريان ضريبـــة التصرفات 

العقارية فـــي 14 صفر 1442هـ.

يعفى من ســـداد نظام ضريبـــة التصرفات العقاريـــة، التصرفات التـــي خضعت لضريبـــة القيمة المضافة 

فـــي  حال تـــم توثيقها بعد ســـريان أحكام نظـــام ضريبة التصرفات العقارية، التي اســـتحقت وســـددت 

عنها ضريبـــة القيمة المضافة بشـــكل كامل قبل تاريـــخ التوثيق.

الشرح

يتـــم إعفاء عمليـــة إفراغ ذلك العقار مـــن قبل نفس البائع لنفس المشـــتري من ضريبـــة التصرفات حيث 

ســـبق وخضعت نفـــس المعاملة لضريبة القيمـــة المضافة عن كامـــل قيمة العقار محـــل الإفراغ. ويجب 

تســـجيل تلك العمليـــة في هيئة الـــزكاة والضريبـــة والجمـــارك قبل عمليـــة الإفراغ العقـــاري للحصول 

على مـــا يفيد الإعفاء مـــن ضريبة التصرفـــات العقارية.

الشرح
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11- التصرف العقاري المؤقت فيما بين صندوق استثماري 

وأمين حفظ -أو العكس- أو فيما بين أمناء حفظ للصندوق 

نفسه

12- التصرف العقاري الذي يقدم حصة عينية من قبل أي 

شخص في رأس مال شركة مؤسسة في المملكة

يعفـــى من ضريبـــة التصرفـــات العقارية، نقـــل ملكية العقـــار أو إفراغه مـــن صندوق عقـــاري إلى أمين 

حفـــظ نظامي تابع لـــه أو العكس أو فيما بيـــن أمناء حفظ لـــذات الصندوق وفقًًا لأحكام نظام الســـوق 

الماليـــة واللوائـــح والتعليمـــات الصـــادرة بنـــاءًً عليـــه. ويجب تســـجيل تلك العمليـــة لدى هيئـــة الزكاة 

والضريبـــة والجمـــارك قبل عمليـــة الإفـــراغ العقاري للحصـــول على ما يفيـــد بالإعفاء من ســـداد ضريبة 

التصرفـــات العقارية.

يعفـــى من ضريبـــة التصرفـــات العقارية، نقـــل ملكية العقـــار من خلال اســـتخدامه كحصـــة عينية في 

رأس مال أي شـــركة مؤسســـة في المملكة، بشـــرط عـــدم التصرف في الأســـهم أو الحصـــص المقابلة 

للعقـــار لمـــدة خمس ســـنوات من تاريـــخ امتلاكهـــا، وأن تحتفظ هذه الشـــركات بقوائـــم مالية مدققة 

من مراجـــع حســـابات خارجي طوال هـــذه المدة.

يعفـــى من ضريبة التصرفـــات العقارية، نقل ملكية العقـــار إذا كان أحد طرفي التصـــرف حكومة أجنبية 

أو منظمـــة دوليـــة، أو هيئـــة، أو بعثة دبلوماســـية أو عســـكرية، أو أحد أعضاء الســـلك الدبلوماســـي أو 

القنصلـــي أو العســـكري، المعتمديـــن بالمملكة، وذلك بشـــرط المعاملـــة بالمثل. ويجب تســـجيل تلك 

العمليـــة في هيئـــة الـــزكاة والضريبة والجمـــارك قبل عمليـــة الإفراغ العقـــاري للحصول علـــى ما يفيد 

بالإعفاء مـــن ضريبة التصرفـــات العقارية.

حكومة    أطرافها  أحد  يكون  التي  الحالات  في  العقاري  التصرف 

أجنبية أو منظمة دولية، أو هيئة، أو بعثة دبلوماسية أو عسكرية، 

العسكري،  أو  القنصلي  أو  الدبلوماسي  السلك  أعضاء  أحد  أو 

المعتمدين  بالمملكة

-13
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14- التصرف في العقار من قبل أي شخص في شركة وذلك 

قام  شركة  في  شريك  أي  ويمنح  الشركة  باسم  العقار  بنقل 

دون  الشركة  باسم  العقار  نقل  في  تمثل   - عقاري  بتصرف 

النظام  نفاذ  تاريخ  من  هجرية  )سنة(  مدتها  مهلة   - توثيقه 

الزكاة والضريبة والجمارك بما  التصرف وتزويد هيئة  لتوثيق 

يثبت ذلك

يعفـــى من ســـداد ضريبـــة التصرفـــات العقارية نقـــل ملكية عقـــار من قبل شـــريك في الشـــركة أو من 

كان شريكًًا إلى تلك الشركة، بشـــــرط أن يكــون ذلـــــك العقــار مثبتــًاً فــي أصــول الشــركة قبــل ســريان 

ضريبــــة التصرفــــات العقاريــــة، أن يكون ذلك الشخص شـــريكاًً في تلك الشـــركة في تاريخ اثبات العقار 

ضمن أصوله، وأن يقـــــدم المتصـــــرف )الشـــــريك( قوائــم ماليـــــة مدققــة أو شـــــهادة معتمـدة - مــن 

محاسـب قانوني مرخـص - تثبـت إدراج العقـار ضمـن أصـول الشـركة قبـل تاريـخ سـريان ضريبـة التصرفـات  

العقاريـــــة وحتــــى تاريــــخ التصـــــرف، ويجب تسجيل تلك العملية في هيئة الزكاة والضريبة والجمارك 

مثال )أ( :

قام شـــريك في إحدى الشـــركات بنقل ملكية أحـــد العقارات التـــي يملكها لهذه الشـــركة في نوفمبر 

2020م، علمًًا أن هذا الشريك قد قدم شهادة من محاسب قانوني مرخــــص تؤكد إدراج العقــــار ضمــــن 

أصـول الشــــركة منذ عام 2019م، حتى تاريـخه. 

مثال )ب( :

 قام شـــريك ســـابق في شـــركة بنقـــل ملكية أحـــد العقـــارات التـــي يملكها لتلـــك الشـــركة التي كان 

شـــريكاًً فيهـــا، علماًً أن هذا الشـــريك الســـابق قدم شـــهادة من محاســـب قانوني مرخص تؤكـــد إدراج 

العقـــار ضمـــن أصول الشـــركة منذ عـــام 2019م، حتـــى تاريخه

يتـــم إعفاء هـــذا التصرف من نظـــام ضريبـــة التصرفات العقاريـــة في هذه الحالـــة، لكون العقـــار مدرجًًا 

ضمـــن أصول الشـــركة قبل ســـريان ضريبة التصرفـــات العقارية.

الشرح
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15- التصرف العقاري الذي يقدم اشتراكاًً عينياًً في رأسمال 

صندوق استثمار عقاري

16-التصرف العقاري من قبل شخص طبيعي لشركة أو 

صندوق استثماري يملك -بشكل مباشر أو غير مباشر- جميع 

حصص الشركة أو أسهمها أو وحدات الصندوق

يعفـــى مـــن ضريبة التصرفات العقارية تقديــــم العقــــارات كاشــــتراك عينــــي فــــي رأس مـــال صندوق 

استثماري عقاري وفقاًً لأحـكام نظـام الســــوق الماليـة واللوائـح والتعليمـات الصـادرة بنـاء عليـه، بشرط 

عـــدم التصرف في وحـــدات الصنـــدوق أو الحصص المقابلـــة حتى تاريخ إنهـــاء الصنـــدوق أو تصفيته، أو 

لمدة خمس ســـنوات مـــن تاريخ أمتلاك الوحدات أو الحصص أيهما أســـبق، ويجب تســـجيل تلك العملية 

فـــي هيئة الـــزكاة والضريبة والجمارك قبـــل عملية الإفراغ العقـــاري للحصول على ما يفيـــد الإعفاء من 

ضريبة التصرفـــات العقارية.

يعفـــى من ضريبة التصرفـــات العقارية، التصرف في العقار من قبل شـــخص طبيعي لشـــركة أو صندوق 

ــــــة في المملكة يملك - بشـــكل مباشر أو غير مباشـــر - جميع حصصها أو أسهمها  اســـتثماري مؤسس/ ـ

أو وحدات الصندوق بشـــرط عدم حدوث تغيير في نســـبة ملكيته في الشـــركة المتصرف لها أو الصندوق 

المتصـــرف له لمدة لا تقل عن خمس ســـنوات من تاريـــخ التصرف العقاري.

مثال:

قـــام أحـــد الأشـــخاص بتقديـــم أحـــد العقـــارات التـــي يملكهـــا كاشـــتراك عينـــي فـــي أحـــد الصناديق 

الاســـتثمارية العقاريـــة لغـــرض تطويـــر العقـــارات.

مثال )1(:

قـــام أحـــد الأفراد بنقل ملكيـــة أحد عقاراته لشـــركة أو صندوق مملوك له بنســـبة )100 %(مع اســـتمرار 

ملكيتـــه الكاملة في الشـــركة أو الصنـــدوق المنقول لها العقـــار دون تغيير لمدة )5( ســـنوات من تاريخ 

التصرف العقـــاري وبذلك يعفى هـــذا التصرف من الخضوع لضريبـــة التصرفات العقاريـــة للتملك الكامل 

للشـــركة أو الصندوق وانقضـــاء القيد الزمني.

يتم إعفـــاء هذا التصرف من ضريبـــة التصرفات العقارية فـــي هذه الحالة، لكون الصندوق الاســـتثماري 

المقـــدم فيه العقـــار وهدفه التطوير لإعـــادة البيع أو التأجير  مـــع ضرورة تحقق القيـــد الزمني المتعلق 

بشـــرط عدم التصرف في وحدات الصنـــدوق أو الحصص المقابلـــة للتصرف العقاري.

الشرح
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الناتج عن عمليات الاندماج والاستحواذ  العقاري  التصرف   .17
بين الأشخاص الاعتبارية

16.1 التصرف العقاري الناتج عن عمليات الاندماج بين الأشخاص الاعتبارية، شريطة 
استيفاء كل مما يلي:

أن يقتصـــر مقابـــل الاندماج على حصص في الشـــخص الاعتباري الدامج، أو الناشـــئ عـــن الاندماج، ●	

دون أن يشـــمل أي مقابـــل نقـــدي أو عينـــي آخـــر، وبما يتفـــق مع أحكام نظـــام الشـــركات -حيثما 

 . - ينطبق

أن تتناســـب الحصـــص التي يحصل عليها ملاك الشـــخص الاعتبـــاري المندمج مع حقـــوق ملكيتهم ●	

الاندماج.  قبل 

أن تظـــل حصص الشـــخص الاعتبـــاري الدامج أو الناشـــئ عن الاندماج مملوكة -بشـــكل مباشـــر أو ●	

غير مباشـــر- من قبل ذات الشـــركاء أو المســـاهمين لمدة خمس )5( ســـنوات علـــى الأقل من تاريخ 

الاندمـــاج، مـــا لم يتـــم التصـــرّف في الحصـــص كجزء مـــن عمليـــة اندمـــاج أو اســـتحواذ لاحقة مع 

اســـتيفاء المعاييـــر المحددة في هـــذه المادة.

ـــا-  يحصل عليه الشـــريك أو  ـــا أو عيني� ولا يســـري هـــذا الإعفـــاء علـــى أي مقابل آخـــر -ســـواء كان نقدي�

المســـاهم المعتـــرض علـــى الاندماج.
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16.2 التصرف العقاري الناتج عن عمليات الاستحواذ بين الأشخاص الاعتبارية ، شريطة 
استيفاء كل مما يلي:

أن يقتصـــر مقابـــل الاســـتحواذ على حصص فـــي الشـــخص المســـتحوذ دون أن يشـــمل أي مقابل ●	

نقـــدي أو عينـــي آخر.

أن يحتفظ ملاك الشـــخص المســـتحوذ عليه بحصصهم التي حصلوا عليها مقابل عملية الاســـتحواذ ●	

في الشـــخص المســـتحوذ لمدة لا تقل عن )5( ســـنوات من تاريخ تســـجيل أو امتلاك تلك الحصص، 

مـــا لـــم يتـــم التصرّف فـــي الحصـــص كجزء مـــن عمليـــة اندمـــاج أو اســـتحواذ لاحقة مع اســـتيفاء 

المعاييـــر المحددة في هـــذه المادة.

أن تتم عملية الاستحواذ من خلال صفقة واحدة.●	

تعفـــى عمليـــة الاندمـــاج مـــن ضريبـــة التصرفـــات العقارية حيث تمـــت وفقًًا لأحـــكام نظام الشـــركات 

وتمـــت دون مقابـــل عيني أو نقدي وتم اســـتيفاء شـــرط تناســـب حصص كلتـــا الشـــركتين مع حقوق 

ملكيتهـــم قبـــل الاندماج، شـــريطة الإبقاء علـــى حصصهم لمدة خمس ســـنوات على الأقـــل من تاريخ 

الاندماج.

الشرح

قامت الشـــركة )أ( والشـــركة )ب( بالاندماج وفقًًا لأحكام نظام الشـــركات لتكوين الشـــركة )ج( الناشئة 

عـــن الاندماج دون مقابل ســـواءًً كان نقديًًا أو عينيًًا ومع تناســـب حصص كلتا الشـــركتين. 

مثال )1(:

تُُعفـــى مـــن ضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة عملية الاســـتحواذ حيـــث تمـــت دون مقابل نقـــدي أو عيني 

ســـوى حصص فـــي الشـــركة المســـتحوذة، وتمت عمليـــة الاســـتحواذ في صفقـــة واحدة، ويشـــترط 

احتفـــاظ ملاك المســـتحوذ عليه بحصصهـــم التي حصلوا عليها مقابل عملية الاســـتحواذ في الشـــخص 

المســـتحوذ لمـــدة لا تقـــل عن )5( ســـنوات من تاريـــخ امتلاك تلـــك الحصص.

الشرح

قامت الشركة )أ( بالاستحواذ على الشركة )ب( مقابل إعطائها حصصًًا في الشركة )أ(. 

مثال )2(:
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في  مؤسستين  وأخرى  شركة  بين  العقاري  التصرف   -18
جميع  مباشر-  غير  أو  مباشر  بشكل  إحداهما-  تملك  المملكة 
أسهم الشركة الأخرى أو حصصها،  والتصرف العقاري بين شركة 
وصندوق استثماري مؤسسين في المملكة وتملك الشركة-

بشكل مباشر أو غير مباشر- جميع وحدات الصندوق، والتصرف 
المؤسسة  الاستثمارية   الصناديق  أو  الشركات  بين  العقاري 
في المملكة التي تكون جميع حصصها أو أسهمها أو وحداتها 
نفسه الشخص  من  مباشر-  غير  أو  مباشر  -بشكل  مملوكة 

يعفـــى مـــن ضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة، التصرف فـــي العقار بين شـــركة وأخـــرى  مؤسســـتين في 

المملكـــة تملـــك إحداهمـــا جميع حصص أو أســـهم الشـــركة الأخـــرى، والتصـــرف العقاري بين شـــركة 

وصنـــدوق اســـتثماري مؤسســـين في المملكـــة وتملك الشـــركة كامل وحـــدات الصنـــدوق، والتصرف 

العقـــاري بين الشـــركات التي تكـــون مملوكة من ذات الأشـــخاص، ويشـــمل الإعفاء التملك-بشـــكل 

مباشـــر أو غيـــر مباشـــر-  بشـــرط عدم حـــدوث تغيير في نســـبة ملكيـــة ذلك الشـــخص في الشـــركة أو 

الصنـــدوق المتصـــرف له/لها  لمدة لا تقل عن خمس ســـنوات مـــن تاريخ التصرف العقـــاري، ويهدف هذا 

الإعفـــاء إلى تشـــجيع الأشـــخاص على إعـــادة هيكلة أعمالهـــم دون تكبدهـــم أعباء مالية جـــرّّاء ذلك.

مثال )1(:

قامت الشـــركة )أ( وهي شـــركة مالكة بنســـبة )100 %( للشـــركة )ب(، بنقل عقار إلى الشـــركة )ب( مع 

اســـتمرار ملكية الشـــركة )أ( الكاملة في الشـــركة )ب( المنقول لها العقار دون تغيير لمدة )5( ســـنوات 

مـــن تاريخ التصرف العقـــاري، وبذلك يعفى هذا التصرف مـــن الخضوع لضريبة التصرفـــات العقارية لعدم 

تغيـــر الملكية في الشـــركة المتصرف لها وانقضـــاء القيد الزمني.  

يعفـــى الشـــركة )أ( في هـــذه الحالة من ســـداد نظـــام ضريبـــة التصرفـــات العقارية، حيـــث إن التصرف 

العقـــاري تم إلى الشـــركة المملوكة لهـــا بالكامل   مع ضـــرورة إبقاء ملكية الشـــركة المتصرف لها دون 

تغييـــر لمدة )5( ســـنوات ابتـــداءًً من تاريخ التصـــرف العقاري.

الشرح
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مثال )2(:

قامـــت الشـــركة )أ( بالتصـــرف بنقـــل عقار إلـــى صنـــدوق اســـتثماري تملك كامـــل وحداتـــه دون تغيير 

لمـــدة )5( ســـنوات في ملكية الصنـــدوق من تاريـــخ التصرف العقـــاري، وبذلك يعفى هـــذا التصرف من 

الخضـــوع لضريبة التصرفـــات العقارية نظـــرًًا  لأن كامل وحدات الصنـــدوق مملوكة للشـــركة )أ( وانقضاء 

القيـــد الزمني.

تعفـــى الشـــركة )أ( في هـــذه الحالة مـــن ضريبـــة التصرفـــات العقارية، حيـــث إن التصـــرف العقاري تم 

للصنـــدوق المملـــوك لها بشـــكل كامل، مع ضـــرورة إبقـــاء ملكية كامل وحـــدات الصنـــدوق دون تغيير 

لمـــدة )5( ســـنوات ابتداءًً مـــن تاريخ التصـــرف العقاري.

الشرح

الشرح

مثال )3(:

الشـــركة )أ( تمتلـــك كامـــل الحصـــص فـــي الشـــركة )ب( والشـــركة )ج( وحيث تـــم التصـــرف العقاري 

بيـــن الشـــركة )ب( والشـــركة )ج( مع اســـتمرار ملكية الشـــركة )أ( فـــي الشـــركة )ج( دون تغيير لمدة 

)5( ســـنوات مـــن تاريـــخ التصرف العقـــاري، وبذلك يعفى هـــذا التصرف مـــن الخضوع لضريبـــة التصرفات 

العقاريـــة للتملـــك الكامـــل للشـــركتين )المتصرفـــة والمتصرف لهـــا(  وانقضاء القيـــد الزمني

تعفـــى الشـــركة )ب( في هـــذه الحالة مـــن ضريبة التصرفـــات العقارية، حيـــث إن التصـــرف العقاري تم 

بيـــن شـــركتين مملوكتين بشـــكل كامـــل من نفـــس الشـــخص، إضافة إلـــى أن ملكية ذلك الشـــخص 

-الشـــركة )أ(- في الشـــركة )ج(- لم تتغيـــر طوال مدة )5( خمس ســـنوات من تاريخ التصـــرف العقاري.
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19- التصرف في العقار من قبل أي شخص لمطور عقاري 

مرخص لمزاولة أنشطة البيع والتأجير على الخارطة 

يعفى مـــن ضريبة التصرفـــات العقارية، التصرف في العقار من قبل أي شـــخص لمطـــور عقاري مرخص 

لمزاولة أنشـــطة البيع والتأجير علىالخارطة، شـــريطة مايلي:

 ) أ(    أن يكـــون المطـــوّّر العقـــاري مرخصًًا لمزاولة أنشـــطة البيع والتأجيـــر على الخارطـــة وفقًًا للأنظمة 

اللوائـــح والضوابـــط والتعليمات الســـارية في المملكـــة، وذلك في تاريـــخ التصرّّف العقـــاري أو قبله.

) ب(   أن يكـــون العقار محل التصرف مخصصًًا لأحد مشـــاريع البيع على الخارطة وصـــادرًًا له قرار بالترخيص 

مـــن الجهة المختصة، وذلك في تاريخ التصـــرف العقاري أو قبله.

) ج(   فـــي حـــال عدم صدور قـــرار الترخيص مـــن الجهة المختصـــة في أو قبـــل تاريخ التصـــرف العقاري، 

يمنـــح المتصـــرف مهلة مدتهـــا )90( يومًًا مـــن تاريخ التصـــرف العقاري لتقديـــم قرار الترخيـــص للهيئة، 

شـــريطة أن يقوم المتصرف بســـداد الضريبة المســـتحقة أو تقديـــم ضمان نقدي أو بنكـــي يعادل مبلغ 

الضريبة المســـتحقة فـــي تاريخ التصـــرّّف العقاري أو قبلـــه للهيئة.

) د(    فـــي حـــال صـــدور الترخيـــص خلال )90( يـــوم مـــن تاريخ التصـــرف العقـــاري، يرد الضمـــان المقدم 

بالكامـــل أو تكـــون الضريبـــة المســـددة قابلة للاســـترداد وفقًًا لأحـــكام هـــذه اللائحة، حيثمـــا يُُطبق.

مثال:

قام أحد الأشـــخاص بنقـــل ملكية العقار الذي يملكـــه إلى أحد المطورين العقارييـــن المرخصين لمزاولة 

أنشـــطة البيع والتأجير على الخارطـــة، وكان ذلك العقار مرخص له كمشـــروع بيع على الخارطة.

يتـــم إعفاء هـــذا التصرف من ضريبة التصرفـــات العقارية في هـــذه الحالة، كون التصرف تـــم لمطور عقاري 

مرخص مـــن قبل لجنة البيع علـــى الخارطة وعقار مرخص ومخصص لأحد مشـــاريع البيـــع على الخارطة.

الشرح

مثال:

قـــام أحد الأشـــخاص بنقـــل ملكية العقـــار الـــذي يملكه إلـــى أحـــد المطوريـــن العقارييـــن المرخصين 

لمزاولـــة أنشـــطة البيـــع والتأجير علـــى الخارطة، ولم يصـــدر قرار بالموافقـــة على أن يكون مشـــروع بيع 

علـــى الخارطـــة وقام المطور بســـداد الضريبة ومن ثـــم البدء بإجـــراءات إصدار الموافقة على المشـــروع 

بـــأن يكـــون مخصصًًا لأحد مشـــاريع البيـــع علـــى الخارطة من الجهـــة المختصةمحـــل التصرف.
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عيني-  أو  نقدي  مقابل  -دون  العقاري  التصرف  يُُعفى   -20

لشركة أو صندوق استثماري مؤسسين في المملكة، وتكون 

جميع حصص الشركة أو أسهمها أو وحدات الصندوق مملوكة 

أو  خاص  أو  عام  وقف  قبل  من  مباشر-  غير  أو  مباشر  -بشكل 

مشترك

يعفـــى من ضريبة التصرفـــات العقارية، التصرف في العقار دون مقابل لشـــركة مؤسســـة في المملكة 

تكون جميع حصصها أو أســـهمها مملوكة - بشـــكل مباشـــر أو غير مباشـــر - من قبل وقف ذري -أهلي- 

أو خيري، بشـــرط عـــدم حدوث تغيير في نســـبة ملكية الوقف في الشـــركة المتصرف لهـــا لمدة خمس 

ســـنوات من تاريخ التصرف.

مثال:

 ـــقام أـــحد الأـــشخاص بالتـــصرف بعـــقار دون مقاـــبل لـــشركة مؤســـسة ـــفي المملكة جمـــيع حصصها

وأســـهمها مملوكة لوقـــف ولم تتغير نســـبة ملكية الوقـــف الكاملة في الشـــركة المنقول لهـــا العقار 

لمدة )5( ســـنوات من تاريخ التصـــرف العقاري.

يتـــم إعفـــاء هذا التصـــرف من ضريبـــة التصرفـــات العقارية في هـــذه الحالـــة، وذلك لأن التصـــرف بنقل 

ملكيـــة العقـــار كان دون مقابل ولشـــركة مملوكة بالكامل بنســـبة 100٪ من قبل وقـــف ذري أو خيري  

ولم تتغير نســـبة الوقف عن 100٪ في ملكية الشـــركة المنقـــول لها العقار لمدة )5( ســـنوات من تاريخ 

العقاري. التصرف 

الشرح

يتـــم إعفـــاء هذا التصـــرف من ضريبـــة التصرفات العقاريـــة في هذه الحالـــة، كون التصـــرف العقاري تم 

لمطـــور عقاري مرخـــص لمزاولة أنشـــطة البيع علـــى الخارطـــة، وقام باســـتصدار الموافقـــة خلال )90( 

يومًًامـــن تاريـــخ التصرف العقاريـــة، على أن يتم اســـترداد الضريبة المســـددة

الشرح
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العقاري  التصرف  إلغاء  نتيجة  السابق  لمالكه  العقار  رد   -21

بالتراضي    - المعتمد  الموثق  أو  العدل  كاتب  لدى   - الموثق 

بين أطرافه

يعفـــى من ضريبة التصرفـــات العقارية، رد العقار لمالكه الســـابق نتيجة إلغاء التصـــرف العقاري الموثق 

- لـــدى كاتـــب العدل أو الموثق المعتمـــد -  بالتراضي بين أطرافه، وذلك خلال مـــدة لا تتجاوز )90( يومًًا 

مـــن تاريـــخ توثيق التصرف العقاري محل الإلغاء وبشـــرط عـــدم حدوث أي تغيير على وصـــف العقار ورد 

قيمته. كامل 

مثال:

قـــام يوســـف )المتصـــرف( ببيع عقـــار إلى محمـــد )المتصـــرف له( وبعـــد مضي شـــهر من تاريـــخ توثيق 

التصـــرف العقـــاري، قـــام كل من المتصـــرف والمتصرف له بإلغـــاء التصـــرف العقاري الموثـــق ورد العقار 

دون تغييـــر على أوصافـــه ورد قيمته.

يعفـــى التصـــرف العقـــاري المتمثـــل فـــي رد العقار من قبـــل المتصـــرف له إلـــى المتصرف مـــن نظام 

ضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة، إذا ألغـــي التصرف العقـــاري بالتراضي بيـــن أطرافـــه وخلال)90( يومًًا من 

تاريـــخ توثيـــق التصـــرف العقاري وبشـــرط رد العقـــار دون أي تغييـــر في أوصافـــه التـــي كان عليها عند 

توثيـــق التصرف محل الإلغـــاء، ورد كامل قيمتـــه، كما يتم رد الضريبة المســـددة عن التصـــرف العقاري 

. لملغى ا

الشرح
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22- التصرف العقاري الناتج عن الإكتتاب في الأوراق المالية 

المطروحة طرحاًً عاماًً وعن تداول الأوراق المالية المدرجة في 

في  المدرجة  المساهمة  الشركات  وشراء  المالية،  السوق 

السوق المالية المدرجة وتداول وحدات الصناديق الاستثمارية 

بأقل من )50%( من وحدات الصندوق.

يعفى التصرف العقاري في أي من الحالات التالية:

)أ( الاكتتـــاب فـــي الأوراق المالية المطروحـــة طرحًًا عامًًا لشـــــركة عقارية وفقًًا لأحكام نظام الســـــوق 

الماليـــة واللوائـــح والتعليمات الصـــادرة بناء عليه.

)ب(تداول الأوراق المالية المدرجة لشركة عقارية في سوق مالية مرخصة في المملكة.

)ج( شـــراء شـــركة مســـاهمةُُ مدرجة في ســـوق مالية مرخصة في المملكة لأســـهمها، علـــى أن يتم 

ذلك فقـــاًً للأنظمـــة المعمول بها فـــي المملكة.

)د( تـــداول وحـــدات غير مدرجة لصــــــندوق اســــــتثماري مؤســــــس فـــي المملكة وفقًًا لأحـــكام نظام 

الســــــوق الماليـــة واللوائـــح والتعليمـــات الصـــادرة بنـــاء عليه الـــذي ينطبـــق عليه تعريف الشــــركة 

العقاريـــة، ولا يشــــمل ذلـــك الحـــالات التـــي يقـــوم فيهـــا شــــــخص أو مجموعـــة من الأشــــــخاص 

-يتصــــــرفون بالاتفـــاق فيما بينهم-بالتصّّرف بحصة إجمالية بنســـبة خمســـين )50%( بالمائة أو أكثر 

مـــن وحـــدات الصندوق مـــن خلال واحدة أو أكثر مـــن التصرفـــات المرتبطة خلال فتـــرة أي ثلاث )3( 

ســـنوات تبـــدأ مـــن أو بعد تاريخ بلـــوغ النســـبة التي يحتفظ بها ذلك الشـــخص أو الأشـــخاص نســـبة 

خمســـين )50%( بالمائـــة أو أكثـــر مـــن وحدات ذلـــك الصندوق.
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مثال )أ(: 

قام أحمد بالتصرف بنقل ملكية مبنى إلى أحد الجمعيات الخيرية المرخصة نظاماًً.

الشرح

يعفـــى التصـــرف العقـــاري في هـــذه الحالة عنـــد نقل ملكيـــة العقار إلـــى جمعية مرخصـــة تهدف إلى 

تحقيـــق مصلحـــة عامـــة وتمنح صفـــة النفع العـــام  بالإضافـــة  دون أن يكـــون هناك مقابل ســـواء كان 

نقـــدي أو عينـــي لنقل ملكيـــة العقار.

مثال )ب(:

قامـــت جمعيـــة خيرية تعنـــى بالإســـكان الخيري بالتصـــرف بنقـــل ملكية العقـــار دون مقابـــل إلى أحد 

. يها مستفيد

الشرح

يعفـــى التصـــرف العقاري مـــن الجمعيـــة الخيرية المرخصـــة نظاماًً عندمـــا يكون بدون مقابـــل نقدي أو 

عينـــي بالإضافـــة وأن يكون نشـــاط الجمعيـــة الخيرية المرخص بـــه القيام بتصرفـــات عقارية.

24 - التصرف العقاري -دون مقابل سواء كان نقدي أو 

عيني- من أو إلى جمعية خيرية مرخصة نظاماً.ً 

مثال:

شـــركة )أ( صـــدر بحقها حكم مـــن المحكمة المختصـــة وفقاًً لأحكام نظـــام الإفلاس ، نتـــج عنه التصرف 

بعقـــارات الشـــركة إنفاذاًً لأمر البيـــع الجبري الصادر مـــن المحكمة.

يقتصـــر هـــذا الإعفاء فقط علـــى حالات تنفيذ أمـــر البيع الجبري  الصـــادرة بناء على نظـــام الإفلاس، ولا 

يشـــمل أي أمر بيـــع جبري خارج نطـــاق نظام الإفلاس.

الشرح

23 - التصرف العقاري تنفيذاًً لأمر بالبيع الجبري الصادر من 

محكمة مختصة

يعفى التصـــــرف العقاري، تنفيذًًا لأمر بالبيع الجبري صـــــادر من محكمة مختصـــــة، في حالات التصــفية 

والتصفية الإدارية وفقًًا لنظـــام الإفلاس ولائحته التنفيذية.
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المخالفات والغرامات
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تحســـب غرامـــة التأخيـــر عن الســـداد بمبلغ يعـــادل 2% مـــن قيمـــة الضريبة غير 

المســـددة عـــن كل شـــهر أو جـــزء منه لم تســـدد عنـــه الضريبـــة وبمـــا لا يتجاوز 

)50%( مـــن قيمـــة الضريبة غير المســـددة.

%2

50
آلاف ريال

قيمة
الضريبة

المستحقة

غرامـــة لا تزيـــد على قيمـــة الضريبـــة المســـتحقة أو )50( ألف ريـــال، أيهما أكثر. 

عنـــد مخالفة أي من أحكام النظـــام أو اللائحة التنفيذيـــة، دون الإخلال بغرامات 

التهـــرب الضريبـــي أو غرامة التأخر عـــن الســـداد أو الغرامة الإضافيـــة الناتجة عن 

تعديل الضريبة المســـتحقة مـــن الهيئة.

عقوبـــة التهـــرب الضريبـــي تصل إلى غرامـــة مالية لا تتجـــاوز ثلاثة أمثـــال قيمة 

التهرب محـــل  الضريبة 

المخالفـــات تقـــع على البائع وهو المســـؤول عن ســـداد قيمـــة الضريبة إلـــى الهيئة ويكون المشـــتري 

مســـؤوالًا بالتضامـــن مع المشـــتري فـــي حال ثبـــت للهيئـــة أن المشـــتري كان ســـببًًا في  عدم ســـداد 

المســـتحقة. الضريبة 

: التصرفات العقارية التي أبرمت بعد سريان نظام ضريبة  أوالًا

التصرفات العقارية ولائحته التنفيذية

 تفـــرض غرامة إضافيـــة تعـــادل )1%( من قيمـــة الضريبة غير المســـددة عن كل 

شـــهر أو جـــزء منـــه في حـــال تم تعديـــل قيمـــة الضريبـــة المســـتحقة من قبل 

الهيئـــة، ويبـــدأ احتســـاب الغرامة بعد مضـــي )ثلاثين يومـــاًً( من تاريخ الاشـــعار 

. يل لتعد با

%1
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ثانياًً: التصرفات العقارية التي أبرمت قبل سريان نظام ضريبة 

التصرفات العقارية ولائحته التنفيذية

ســـيتم حســـاب المخالفـــات والغرامات عـــن التصرفات العقاريـــة التي أبرمت قبل ســـريان نظـــام ضريبة 

التصرفـــات العقاريـــة ووفقًًا لأحـــكام اللائحـــة التنفيذيـــة لضريبـــة التصرفـــات العقارية الصـــادرة بالقرار 

الـــوزاري رقـــم )712( بتاريخ 15 صفـــر 1442هـ، عنـــد عدم ســـدادها، كالآتي:

تُُحســـب غرامـــة التأخير عن الســـداد بمبلـــغ )5%( من قيمـــة الضريبة غير المســـددة 

عـــن كل شـــهر أو جـــزء منه لم تســـدد عنـــه الضريبة إلـــى تاريـــخ 10 أبريـــل 2025م، 

بعـــد ذلك يتـــم حســـاب الغرامة بواقـــع )2%( عن كل شـــهر أو جزء منـــه وفي  حال 

تجاوز مجمـــوع الغرامات )50%( إلـــى تاريخ 10 أبريل 2025م، فســـيتم الإبقاء على 

مجمـــوع الغرامات حتـــى وإن تجـــاوز )50%( وعدم الاســـتمرار بحســـاب غرامة تأخر 

عن الســـداد.

%5
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آلية الاعتراض على نظام ضريبة التصرفات 

العقارية
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آلية الاعتراض على نظام ضريبة التصرفات العقارية

شاهد الفيديو

https://youtu.be/tkPmEw0WiwQ

https://youtu.be/tkPmEw0WiwQ
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للحصول على مزيد من المعلومات بشأن أي معاملة خاضعة لنظام ضريبة التصرفات العقارية 

يرجى زيارة الموقع الإلكتروني: 

 zatca.gov.sa

أو التواصل معنا على الرقم التالي: 

19993

الاتصال بنا




