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أصـــدرت هيئة الـــزكاة والضريبة والجمـــارك هذا الدليل الإرشـــادي بغرض إيضاح بعـــض المعالجات 

ذات الصلـــة بتطبيق الأحكام النظامية الســـارية في تاريـــخ إصداره، ولا يعد محتـــوى هذا الدليل 

بمثابـــة تعديل على أي مـــن أحكام الأنظمـــة واللوائح المعمول بها فـــي المملكة. 

وتؤكـــد الهيئة علـــى تطبيقها للمعالجـــات التوضيحية الـــواردة في هذا الدليـــل -حيثما تنطبق-، 

وذلـــك فـــي ضـــوء النصـــوص النظاميـــة ذات الصلة، وفـــي حـــال تعديـــل أي إيضـــاح أو محتوى 

وارد فـــي هـــذا الدليـــل -لنص نظامي غيـــر معدل- فـــإن تطبيق المعالجـــة التوضيحيـــة المحدثة 

يكـــون على المعامـــات التي تتـــم بعد تاريخ نشـــر النســـخة المحدثة مـــن الدليل علـــى الموقع 

للهيئة. الإلكترونـــي 
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المقدمة

إن هيئـــة الـــزكاة والضريبة والجمـــارك )الهيئة( هي الجهـــة المكلفة بالقيام بأعمـــال جباية الـــزكاة وتحصيل الضرائب 

والرســـوم الجمركيـــة، وتحقيق أعلـــى درجات الالتـــزام من قبـــل المكلفين بهـــا بالواجبـــات المفروضة عليهـــم وفقًا 

لأفضـــل الممارســـات وبكفاية عاليـــة، وتنظيم جميع الأنشـــطة المتعلقـــة بالعمـــل الجمركي والمنافـــذ الجمركية، 

وإدارتهـــا، بمـــا يكفل النهوض بمســـتواها إلى أقصـــى درجة من الكفايـــة والإنتاجية والتنافســـية، ولهـــا - بالإضافة 

إلـــى اختصاصاتها المقـــررة نظامًا ودون إخـــال باختصاصات ومســـؤوليات الجهات الأخرى - القيام بـــكل ما يلزم في 

أهدافها. تحقيق  ســـبيل 

وتعتبـــر المعاملـــة الضريبيـــة لمعامـــات العقارات معقـــدة نوعا مـــا، وبالأخص تلك التـــي تتضمن شـــراء العقارات 

مـــن خـــال الحصول على تمويل مـــن قبل طرف ثالـــث. يعتمد تطبيق ضريبـــة القيمة المضافة وضريبـــة التصرفات 

العقاريـــة وما يتعلـــق بهما مـــن التزامات على البائـــع والمشـــتري والممول على طبيعـــة الترتيبات بيـــن الأطراف 

والمشـــتري والممول علـــى طبيعة الترتيبات بيـــن الأطراف.

تتضمـــن الأدلة الإرشـــادية الأخـــرى الصادرة عـــن الهيئة والخاصـــة بكل مـــن العقارات والخدمـــات الماليـــة والتمويل 

الســـالمي المزيـــد مـــن التفاصيل حـــول المعامـــات الضريبية المختلفـــة. يرجى الاطـــاع على الموقـــع الإلكتروني 

zatca.gov.sa حـــول هذه الأدلة الإرشـــادية.

تجدر الإشـــارة إلى أنـــه قد تم إعفـــاء التوريـــدات العقارية على ســـبيل نقل الملكية مـــن ضريبة القيمـــة المضافة 

اعتبـــاراً مـــن 4 أكنوبـــر 2020م، حيث تخضع لضريبـــة التصرفـــات العقارية من هـــذا التاريخ. بالتالي فإن ما يشـــمله 

هـــذا الدليل بشـــأن معاملة ضريبـــة القيمـــة المضافة للتوريـــدات العقاريـــة المتضمنة نقـــل الملكيـــة )أو التصرف 

كمالـــك( تتعلق فقط بالفترة الســـابقة لإعفـــاء هذه التوريدات )مـــن 1/1/ 2018 حتـــى 4/ 10/ 2020م(. كما يرجى 

الاطـــاع على الادلة الإرشـــادية الخاصـــة بضريبة التصرفـــات العقارية.
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1. المبادئ الأساسية لتطبيق ضريبة القيمة المضافة على المعاملات 
العقارية

يتوجـــب علـــى المســـتثمرين في قطـــاع العقـــارات النظر فـــي أثـــر ضريبة القيمـــة المضافـــة وضريبـــة التصرفات 

العقاريـــة علـــى الدخـــل المتأتي نتيجـــة بيع أو تأجيـــر العقـــارات التجاريـــة أو الســـكنية أو أي عقـــارات أخرى.

1.1. بيع العقارات

تطبـــق ضريبـــة القيمـــة المضافة بالنســـبة الأساســـية على جميـــع عمليات البيـــع للعقـــارات التي يقوم بهـــا البائع 

)المـــورد( بصفته شـــخصا خاضعاً للضريبـــة يمارس نشـــاطا اقتصاديا. يناقش الجـــدول أدناه العناصر الأساســـية لهذا 

المبـــدأ: )يرجى العلـــم أنه بداية من تاريـــخ 4 أكتوبر 2020 م ، تم إعفـــاء جميع التوريدات العقاريـــة التي تتم على 

ســـبيل نقـــل ملكيتـــه أو حق التصـــرف به كمالك مـــن ضريبـــة القيمة المضافـــة وذلك وفقـــاً للتعديـــات التي تم 

إجراؤهـــا علـــى الفقرة ) 1( من المـــادة الثلاثين من اللائحـــة التنفيذية لنظـــام ضريبة القيمة المضافـــة. وتعد هذه 

التوريـــدات خاضعـــة لضريبـــة التصرفـــات العقارية اعتبـــاراً من هـــذا التاريخ. يرجى الاطـــاع على الأدلة الارشـــادية 

الخاصـــة بضريبة التصرفـــات العقارية(.

الجدول :)1( متى يتم تطبيق ضريبة القيمة المضافة على بيع عقار؟

تخضـــع لضريبـــة القيمة المضافة بالنســـبة الأساســـية خلال الفترة مـــن تاريخ نفـــاذ الضريبة فـــي 1 يناير 2018م 

حتـــى 4 أكتوبر 2020م

 جميع المبيعات...

 للعقارات...

  التي يقوم بها البائع )المورد...(

 بصفته شخصا خاضعا للضريبة يمارس نشاطا اقتصاديا...
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يعـــد البيع، لأغـــراض ضريبة القيمة المضافـــة، بأنه نقل لملكية عقـــار أو التنازل عنه، أو منح المشـــتري )العميل( _	

حـــق التصرف في العقـــار أو أي معاملة أخرى ســـتؤدي -في المســـتقبل- إلـــى منح العميل حقـــوق الملكية 

الكاملة في العقـــار -مثل الإيجار المنتهـــي بالتمليك-.

مـــن الممكن حـــدوث مبيعات متعـــددة للعقار في ســـياق الاســـتثمار التجـــاري. بحيث تخضـــع كل عملية بيع _	

فرديـــة بشـــكل منفصـــل لضريبـــة القيمة المضافـــة))) علمـــاً بأنه بداية مـــن تاريـــخ 4 أكتوبر 2020 م تـــم إعفاء 

جميـــع التوريـــدات العقارية التي تتم على ســـبيل نقـــل ملكيته أو حق التصـــرف به كمالك مـــن ضريبة القيمة 

المضافـــة وذلك وفقاً للتعديلات التـــي تم إجراؤها على الفقـــرة ) 1( من المادة الثلاثين مـــن اللائحة التنفيذية 

لنظـــام ضريبة القيمـــة المضافة. وتعـــد هذه التوريـــدات خاضعة لضريبـــة التصرفـــات العقارية اعتبـــاراً من هذا 

التاريـــخ. كما يرجـــى الاطلاع على الأدلة الارشـــادية الخاصـــة بضريبة التصرفـــات العقارية.

تتضمـــن العقـــارات جميع أنـــواع الممتلكات العقاريـــة، بما في ذلك التجارية، والســـكنية، وأيـــة أرض مطورة أو _	

غير مطـــورة )مبانـــي( بالإضافة إلى أية أبنية أو إنشـــاءات علـــى تلك الأرض.

يعتبـــر بائع/مـــورد العقار -بما يخـــص كل عملية بيع منفردة- بأنه الشـــخص الذي يمتلك العقار وباســـمه الخاص _	

ويقوم ببيعه لشـــخص آخر.

الشـــخص الخاضـــع للضريبـــة هو الشـــخص الـــذي يقوم بممارســـة نشـــاط اقتصادي ويكـــون مســـجل أو ملزم _	

بالتســـجيل لأغـــراض ضريبـــة القيمـــة المضافة فـــي المملكة))).

يعتبـــر النشـــاط الاقتصادي بأنه النشـــاط التجـــاري أو ما يماثلـــه والذي يمـــارس بصورة مســـتمرة ومنتظمة))). _	

وعلـــى ســـبيل المثال في ســـياق العقارات مـــا يلي))):

لا يعتبـــر بيع الســـكن الدائم الخاص )والذي يســـكن فيه البائع( بأنه ممارســـة لنشـــاط اقتصـــادي ولا يخضع �	

لضريبـــة القيمة المضافة.

يعـــد بيع منزل خـــاص من قبل مســـتثمر عقاري أو بيع عقـــار يحتفظ به على مـــدار فترة ما جزءا من نشـــاط �	

اقتصادي ويخضع لضريبـــة القيمة المضافة.

يعـــد بيـــع العقـــار التجـــاري المحتفظ بـــه للاســـتخدام التجـــاري أو كاســـتثمار تجـــاري بأنه جزء من نشـــاط �	

المضافة. القيمـــة  اقتصـــادي ويخضع لضريبـــة 

وتنشـــأ عن بيـــع العقار الخاضـــع لضريبـــة القيمة المضافـــة )وفقا للشـــروط أعـــاه( التزامات ضريبيـــة على كل من 

المـــورد والعميـــل يرجى العلم أنـــه بداية من تاريـــخ 4 أكتوبر 2020 م ، تم إعفـــاء جميع التوريـــدات العقارية التي 

تتـــم على ســـبيل نقل ملكيتـــه أو حق التصـــرف به كمالك مـــن ضريبـــة القيمة المضافـــة وذلك وفقـــاً للتعديلات 

التـــي تـــم إجراؤها علـــى الفقرة ) 1( مـــن المـــادة الثلاثين من اللائحـــة التنفيذية لنظـــام ضريبة القيمـــة المضافة:

))) التعريف الكامل ضمن المادة 23 ، اللائحة التنفيذية لضريبة القيمة المضافة. شرح مفصل في الدليل الإرشادي للعقارات

))) التعريف الكامل ضمن المادة 2، اللائحة التنفيذية لضريبة القيمة المضافة. شرح مفصل في الدليل العام لضريبة القيمة المضافة

))) التعريف الكامل ضمن المادة 1، الاتفاقية الموحدة لضريبة القيمة المضافة. شرح مفصل في الدليل الإرشادي للنشاط الاقتصادي

))) تحدد المادة 9 )7( من اللائحة التنفيذية لضريبة القيمة المضافة الحالات الإضافية التي يتم فيها إدراج أو استبعاد بيع الممتلكات من كونها جزءًا من نشاط 

اقتصادي.	
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الجدول :)2( التزامات ضريبة القيمة المضافة الناشئة عن بيع عقار

 التزامات العميلالتزامات المورد الخاضع للضريبة

	y بالنســـبة المضافـــة  القيمـــة  ضريبـــة  قيمـــة  تضميـــن 
الأساســـية في ســـعر بيع النهائي وتحصيـــل الضريبة من 
العميـــل )أو مـــن وزارة الإســـكان فـــي حال بيع مســـكن 
أول لمواطـــن - يرجـــى الطالـــع علـــى القســـم 3 من هذا 

) . ليل لد ا

	y تقديم شـــهادة المســـكن الأول في حال الاستفادة من
تحمـــل الدولـــة ضريبـــة القيمـــة المضافة عن المســـكن 

الأول.

	y التســـجيل لأغراض ضريبـــة القيمة المضافـــة، وذلك في
حـــال لم يكن المورد )البائع( مســـجلا فـــي الأصل وتجاوز 
الحـــد الأدنى للتســـجيل كنتيجة لبيع العقـــار وتم اعتباره 

ممارسا لنشـــاط اقتصادي.

	y ،ســـداد كامـــل المبلـــغ المفـــروض للمـــورد عـــن العقـــار
متضمنـــا ضريبة القيمـــة المضافة المفروضة مـــن البائع/
المـــورد المســـجل والذي يقـــوم بإصـــدار فاتـــورة ضريبية.
    )يرجـــى العلـــم أنه بدايـــة من تاريـــخ 4 أكتوبـــر 2020 م ، 
تم إعفـــاء جميـــع التوريـــدات العقاريـــة التـــي تتم على 
ســـبيل نقـــل ملكيتـــه أو حـــق التصـــرف بـــه كمالـــك من 
ضريبـــة القيمـــة المضافة وذلـــك وفقاً للتعديـــات التي 
تـــم إجراؤهـــا على الفقـــرة ) 1( مـــن المـــادة الثلاثين من 

اللائحـــة التنفيذيـــة لنظام
    ضريبـــة القيمـــة المضافـــة. وتعـــد هذه التوريـــدات خاضعة 
لضريبة التصرفـــات العقارية اعتباراً من هـــذا التاريخ. يرجى 
الاطـــاع على الأدلة الارشـــادية الخاصة بضريبـــة التصرفات 

ية(. العقار

	y إصـــدار فاتـــورة ضريبيـــة للعميـــل يظهـــر فيهـــا مجموع
المفروضـــة. الضريبـــة 

	y لإقرار عـــن وســـداد ضريبة القيمـــة المضافـــة للهيئة في
وقتها المحدد حســـب النظـــام واللائحـــة التنفيذية.
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1.2. تأجير العقارات

ُيعفـــى من ضريبة القيمة المضافة التأجير الســـكني، بينما يخضـــع لضريبة القيمة المضافة التأجيـــر الآخر للعقارات 

)مثل العقارات التجاريـــة.( يوضح النموذج أدناه كيفية تحديـــد المعاملة الضريبية:

تطبيق ضريبة القيمة المضافة على تأجير العقار عقد الإيجار

عقد الإيجار

أرض مطورة أو غير مطورة

هل المؤجر ملزم بالتسجيل لأغراض 
ضريبة القيمة المضافة؟

تأجير خاضع لضريبة القيمة المضافة 
بالنسبة الأساسية 

تأجير غير خاضع 
للضريبة

مسكن دائم أو إقامة رئيسيإقامة مؤقتة أو خدمات إقامة

عقار سكنيعقار تجاري

معفى من الضريبة لا نعم

الأثر على المؤجر:
لا يتوجب على المؤجر فرض ضريبة القيمة  	•

المضافة.
ضريبة  لأغراض  التسجيل  للمؤجر  لايمكن  	•
بهذه  المتعلقة  التكاليف  على  المتكبدة 

التوريدات.

الأثر على المؤجر:
بالتسجيل  للضريبة  الخاضع  المؤجر  يلتزم  	•
حال  )في  المضافة  القيمة  ضريبة  لأغراض 

لم يكن مسجلًًا بالأصل(.
فرض  للضريبة  الخاضع  المؤجر  على  يتوجب   •
فاتورة  وإصدار  المضافة  القيمة  ضريبة 

ضريبة لكل إيجار منفصل.
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2. المعالجة الضريبية لترتيبات التمويل العقاري

يناقـــش هذا القســـم أبرز ترتيبـــات التمويل لبيع وشـــراء العقارات، وهـــي: المرابحة والإجارة والتمويـــل التقليدي. 

تتضمـــن هـــذه الترتيبات أطرافـــا متعددة تتضمن كل مـــن "بائع" و"مشـــتري" و"ممول." يهـــدف كل نوع من هذه 

الترتيبـــات إلى مســـاعدة المشـــتري لتمويل عملية شـــراء عقـــار، ولكن تختلـــف المعاملة الضريبية لـــكل من هذه 

الترتيبات بســـبب الاختلافـــات الجوهرية بينها.

2.1. المرابحة

فـــي عقـــود المرابحة، عادة مـــا يقوم الممول -البنك- بشـــراء العقـــار من المالـــك )البائع( ومن ثم بيعه للمشـــتري 

مـــع هامـــش ربح معيـــن، ويتم ســـداد المقابل المالـــي للعقار بالإضافـــة إلى هامـــش الربح على أقســـاط ) يرجى 

العلـــم أنـــه بداية مـــن تاريخ 4 أكتوبـــر 2020 م ، تـــم إعفاء جميـــع التوريدات العقاريـــة التي تتم على ســـبيل نقل 

ملكيتـــه أو حـــق التصرف بـــه كمالك من ضريبـــة القيمة المضافـــة وذلك وفقـــاً للتعديلات التي تـــم إجراؤها على 

الفقـــرة ) 1( مـــن المـــادة الثلاثين مـــن اللائحة التنفيذيـــة لنظام ضريبـــة القيمة المضافـــة. وتعد هـــذه التوريدات 

خاضعـــة لضريبة التصرفات العقاريـــة اعتباراً من هذا التاريخ. يرجـــى الاطلاع على الأدلة الارشـــادية الخاصة بضريبة 

العقارية(. التصرفات 

أرض مطورة أو غير مطورة

الممول

عقار سكني

سداد سعر
الشراء + 

الربح
)أقساط(

دفعة
سعر الشراء

مقدماً

نقل ملكية العقار )1(نقل ملكية العقار )2(
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تتضمـــن المرابحـــة اتفاقيتي بيع وشـــراء. وعليه، فإن هنالك عمليتي بيـــع للعقار لأغراض ضريبيـــة القيمة المضافة، 

ويكـــون الممول طرفا في كلتـــا العمليتين:

	y.يقوم الممول بشراء العقار من البائع وتنتقل الملكية القانونية للعقار إلى الممول

إذا كان المالـــك )البائع( شـــخص مســـجل بضريبة القيمـــة المضافة )مثل المطـــور العقاري أو الشـــخص العامل  	

فـــي شـــراء وبيع العقـــارات(، فإنه يتـــم فرض ضريبة قيمة مضافة بالنســـبة الأساســـية على كامل ســـعر الشـــراء.

	y يمنـــح الممول للمشـــتري حق اســـتخدام العقار )نقـــل الحيـــازة( ويبيعه له على أقســـاط خلال مـــدة التمويل

المحـــددة والمتفـــق عليها. يتم نقـــل الملكيـــة القانونية للعقار للمشـــتري مقدما، ويقوم المشـــتري بســـداد 

الأقســـاط التي تشـــمل قيمة شـــراء العقار وهامـــش الربح خـــال المدة المتفـــق عليها.

علـــى الممول تطبيـــق ضريبة القيمة المضافة بالنســـبة الأساســـية على قيمة بيـــع العقار فقـــط وال يجوز تطبيق 

الضريبة على نســـبة هامـــش الربح وذلك لكونـــه معفي من ضريبة القيمـــة المضافة، ) يرجى العلـــم أنه بداية من 

تاريـــخ 4 أكتوبـــر 2020 م ، تم إعفـــاء جميع التوريدات العقارية التي تتم على ســـبيل نقل ملكيتـــه أو حق التصرف 

بـــه كمالك مـــن ضريبة القيمـــة المضافة وذلـــك وفقاً للتعديـــات التي تـــم إجراؤها علـــى الفقرة ) 1( مـــن المادة 

الثلاثيـــن من اللائحـــة التنفيذية لنظام ضريبـــة القيمة المضافة. وتعد هـــذه التوريدات خاضعـــة لضريبة التصرفات 

العقاريـــة اعتباراً من هـــذا التاريخ. يرجى الاطـــاع على الأدلة الارشـــادية الخاصة بضريبة التصرفـــات العقارية(.

الجدول :)3( الالتزامات الضريبية على أطراف معاملات المرابحة

أولًا: البيـــع مـــن مالـــك العقار إلى الممـــول التي قد تكون حســـب الحالة الأولـــى أو الثانية كما هـــو موضح أدناه ) 

يرجـــى العلم أنـــه بداية من تاريـــخ 4 أكتوبر 2020 م ، تـــم إعفاء جميع التوريـــدات العقارية التي تتم على ســـبيل 

نقـــل ملكيتـــه أو حـــق التصرف بـــه كمالك من ضريبـــة القيمـــة المضافة. وتعـــد هـــذه التوريدات خاضعـــة لضريبة 

التصرفـــات العقاريـــة اعتبـــاراً من هـــذا التاريخ. يرجى الاطـــاع على الأدلـــة الارشـــادية الخاصة بضريبـــة التصرفات 

ية(. العقار

1. من البائع المسجل إلى الممول

مشتري العقار الممول
بائـــع العقـــار )المســـجل لأغـــراض ضريبـــة القيمة 

المضافـــة(

لا يوجـــد عليـــه التزامـــات في �	

المرحلة. هـــذه 

يعد بأنه العميل في هذه المرحلة. سداد سعر الشراء �	

المتضمن  لضريبة القيمة المضافة لبائع العقار.

يجـــوز له خصم ضريبـــة القيمة المضافـــة المفروضة من �	

العقـــار "ضريبة مدخلات". بائع  قبل 

إصدار فاتورة ضريبة للممول.�	

فرض ضريبة القيمة المضافة بالنســـبة الأساســـية �	

على ســـعر الشراء.

الإقـــرار عـــن ضريبة القيمـــة المضافة فـــي الموعد �	

. مي لنظا ا
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2. من البائع غير المسجل إلى الممول

مشتري العقار الممول
بائـــع العقـــار )المســـجل لأغـــراض ضريبـــة القيمة 

المضافـــة(

لا يوجـــد عليـــه التزامـــات في �	

المرحلة. هـــذه 

ُيعد بأنه  العميل في هذه المرحلة. �	

ســـداد ســـعر الشـــراء لبائع العقار )لا يوجد ضريبة قيمة �	

مضافة.(

لا يوجد خصم لضريبة القيمة المضافة.�	

لا يقـــوم البائـــع بفـــرض ضريبـــة قيمـــة مضافة أو �	

بإصـــدار فاتـــورة ضريبيـــة للممـــول وليـــس عليـــه 

الهيئة))). تجـــاه  التزامـــات 

ثانيـــا: البيـــع مـــن الممول إلى المشـــتري ) يرجى العلـــم أنه بداية مـــن تاريخ 4 أكتوبـــر 2020 م ، تـــم إعفاء جميع 

التوريـــدات العقاريـــة التي تتم على ســـبيل نقل ملكيتـــه أو حق التصرف بـــه كمالك من ضريبة القيمـــة المضافة. 

وتعـــد هذه التوريـــدات خاضعة لضريبـــة التصرفـــات العقارية اعتبـــاراً من هذا التاريـــخ. يرجى الاطـــاع على الأدلة 

الارشـــادية الخاصة بضريبة التصرفـــات العقارية(.

3. من الممول إلى المشتري

المســـتحقة �	 الأقســـاط  ســـداد 

للممـــول.

العقـــار، �	 الاســـتخدام  وفقـــا 

خصـــم  للمشـــتري  يمكـــن 

المدخـــات.  ضريبـــة 

تقديم شـــهادة مســـكن أول �	

فـــي حـــال الاســـتفادة مـــن 

المؤهلـــة  المســـاكن  إعفـــاء 

. للمواطنيـــن 

ُيعد بأنه المورد في هذه المرحلة.�	

إصـــدار فاتورة ضريبية للمشـــتري بتاريخ نقـــل الملكية. �	

يمكـــن للممـــول تحصيـــل ضريبـــة القيمـــة المضافـــة 

الظاهـــرة في الفاتورة مقدما مـــن العميل، أو تضمينها 

فـــي مبلـــغ القـــرض وتحصيلهـــا خـــال مـــدة المرابحة. 

وهـــذا قرار تجـــاري يعود للممول. وفـــي جميع الحالات 

يكـــون البائع )الممـــول( ملزم بســـداد الضريبـــة للهيئة 

اســـتحقاقها. عند 

يتـــم فرض ضريبة القيمة المضافة بالنســـبة الأساســـية �	

علـــى كامل قيمـــة العقـــار وتســـتحق للهيئـــة مقدما، 

ويتـــم الإقـــرار عنها ضمن الإقـــرار الضريبي فـــي الموعد 

.(( النظامي)

عـــدم فـــرض ضريبـــة القيمـــة المضافـــة علـــى هامش �	

)معفى.(  الربـــح 

تحصيـــل ضريبـــة القيمة المضافـــة من وزارة الإســـكان �	

بمـــا يتعلق بالمســـاكن المؤهلـــة كمبيعات المســـكن 

الأول للمواطنيـــن.

لا يوجد عليه التزامات في هذه المرحلة�	

))) على كل بائع التحقق عما إذا كان سيصبح ملزماً بالتسجيل لدى الهيئة العامة للزكاة والدخل لأغراض ضريبة القيمة المضافة عندما يقوم ببيع عقار، وعادة 
ما يكون الأفراد الذي يمتلكون عدة عقارات لأغراض استثمارية أو يقومون بالمتاجرة في العقارات ملزمين بالتسجيل لدى الهيئة. وللحصول على المزيد من 
المعلومات، يرجى الاطلاع على الأدلة الإرشادية التفصيلية الخاصة بقطاع العقار والنشاط الاقتصادي كما يمكنكم التواصل مع الهيئة عبر قنوات التواصل 

الموضحة على موقع الهيئة للحصول على المزيد من المعلومات.	

)))  تستحق الضريبة في تاريخ سداد المقابل عن بيع العقار أو إصدار الفاتورة أو تاريخ التوريد -أيهم أسبق- ويعتبر تاريخ التوريد هو التاريخ الذي تم فيه نقل 
حيازة العقار.
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2.2. الإجارة

وفقـــا لعقـــود الإجـــارة "التأجير لغايـــات التملـــك)))" ، يقوم الممول بشـــراء العقار مـــن البائع وتأجيره إلى مشـــتري 

العقـــار. في نهايـــة فترة الإجـــارة، يتم نقل ملكيـــة العقار من الممـــول إلى المشـــتري. يحصل الممـــول على ربح 

نتيجـــة زيادة قيمة الشـــراء على أقســـاط الإيجـــار ) يرجى العلـــم أنه بداية من تاريـــخ 4 أكتوبـــر 2020 م ، تم إعفاء 

جميـــع التوريـــدات العقاريـــة التـــي تتم على ســـبيل نقـــل ملكيته أو حـــق التصرف بـــه كمالك من ضريبـــة القيمة 

المضافـــة. وتعد هـــذه التوريدات خاضعـــة لضريبة التصرفات العقاريـــة اعتباراً من هذا التاريـــخ. يرجى الاطلاع على 

الأدلة الارشـــادية الخاصة بضريبة التصرفـــات العقارية(.

وفقا لعقد الإجارة، هنالك عمليتي بيع للعقار لأغراض ضريبية القيمة المضافة، كما يلي:

يقوم الممول بشراء العقار من البائع وتنتقل الملكية القانونية للعقار إلى الممول._	

إذا كان البائـــع شـــخصا خاضعـــا للضريبـــة، فإنه يتم فـــرض ضريبة قيمة مضافة بنســـبة بالنســـبة الأساســـية على كامل _	
الشراء. سعر 

يقـــوم الممول بتأجيـــر العقار للمشـــتري )ونقل الحيازة( علـــى أن يتم نقـــل الملكية القانونية فـــي نهاية مدة _	
التمويل المتفق عليها. يقوم المشـــتري بســـداد ســـعر التكلفة )مبلغ الشـــراء( وهامش الربح ضمن الأقســـاط 

التي يتم تســـديدها للممول.
لأغـــراض ضريبـــة القيمـــة المضافة،ُ تعـــد عملية البيـــع للعقـــار بأنها قد تمـــت في معامـــات الإجـــارة عند نقل _	

الحيازة للمشـــتري .
يخضـــع مبلغ الشـــراء لضريبة القيمة المضافة بالنســـبة الأساســـية، ويعفى مـــن ضريبة القيمـــة المضافة الربح _	

للممول. المتأتي 
لا يعتبر نقل الملكية عند نهاية العقد بأنه توريد منفصل للعقار، ولا ينتج عنه التزامات ضريبة قيمة مضافة._	
على هذا الشـــخص التســـجيل لأغـــراض ضريبـــة القيمـــة المضافة. مـــع مراعاة الأحـــكام الانتقاليـــة المنصوص _	

عليها فـــي اللائحـــة التنفيذية للنظـــام والمتعلقـــة بحد التســـجيل الإلزامي خـــال الفتـــرة الانتقالية.

الجدول )4(: الالتزامات الضريبية على أطراف معاملات الإجارة

أولًا: البيـــع مـــن مالـــك العقار إلـــى الممول التي قد تكون حســـب الحالـــة الأولـــى أو الثانية كما هـــو موضح أدناه 

)يرجـــى العلم أنـــه بداية من تاريـــخ 4 أكتوبر 2020م, تـــم إعفاء جميع التوريـــدات العقارية التي تتم على ســـبيل 

نقـــل ملكيتـــه أو حـــق التصرف بـــه كمالك من ضريبـــة القيمـــة المضافة. وتعـــد هـــذه التوريدات خاضعـــة لضريبة 

التصرفـــات العقاريـــة اعتبارا مـــن هذا التاريـــخ. يرجى الاطـــاع على الأدلـــة الإرشـــادية الخاصة بضريبـــة التصرفات 

ية(. العقار

))) 7تُعرف ب" الإجارة المنتهية بالتمليك". بعض من منتجات الإجارة لا تتضمن نقل للملكية في نهاية مدة الإجارة، وبذلك لا يتم اعتبارها ضمن منتجات التمويل العقارية، حيث 
أنها ليست "عقود إيجار منتهية بالتملك" وبالتالي لا يتم التعامل معها على أنها بيع لعقارات. يناقش في القسم 1.2 من هذا الدليل كيفية تطبيق ضريبة القيمة المضافة على 

العقارات. تأجير 
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1. من البائع المسجل إلى الممول

مشتري العقار الممول
بائع العقار )المســـجل لأغـــراض ضريبة القيمة 

المضافة(

التزامـــات �	 لا يوجـــد عليـــه 

فـــي هـــذه المرحلـــة.

ُيعد بأنه  العميل في هذه المرحلة.�	

ســـداد ســـعر الشـــراء المتضمـــن لضريبـــة القيمة �	

لبائـــع العقار. المضافـــة 

المضافـــة �	 القيمـــة  ضريبـــة  خصـــم  لـــه  يجـــوز 

"ضريبـــة  العقـــار  بائـــع  قبـــل  مـــن  المفروضـــة 

" . ت خـــا مد

إصـــدار فاتـــورة ضريبية للممـــول بتاريخ نقل �	

. لملكية ا

بالنســـبة �	 مضافـــة  قيمـــة  ضريبـــة  فـــرض 

الأساســـية علـــى ســـعر الشـــراء. الإقـــرار عن 

القيمـــة ضريبـــة 

المضافة في الموعد النظامي.�	

2. من البائع المسجل إلى الممول

مشتري العقار الممول
بائع العقار )المســـجل لأغـــراض ضريبة القيمة 

المضافة(

التزامـــات �	 لا يوجـــد عليـــه 

فـــي هـــذه المرحلـــة.

ُيعد بأنه  العميل في هذه المرحلة.�	

ســـداد ســـعر الشـــراء لبائع العقار )لا يوجد ضريبة �	

مضافة.( قيمة 

لا يوجد خصم لضريبة القيمة المضافة.�	

لا يقـــوم البائـــع بفرض ضريبـــة قيمة مضافة �	

أو بإصـــدار فاتـــورة ضريبيـــة للممـــول وليس 

عليـــه التزامات تجـــاه الهيئة))).

ثانيـــاً: البيـــع مـــن الممول الى المشـــتري ) يرجى العلـــم أنه بداية مـــن تاريخ 4 أكتوبـــر 2020 م ، تـــم إعفاء جميع 

التوريـــدات العقاريـــة التي تتم على ســـبيل نقل ملكيتـــه أو حق التصرف بـــه كمالك من ضريبة القيمـــة المضافة. 

وتعـــد هذه التوريـــدات خاضعة لضريبـــة التصرفـــات العقارية اعتبـــاراً من هذا التاريـــخ. يرجى الاطـــاع على الأدلة 

الارشـــادية الخاصة بضريبة التصرفـــات العقارية(.

3. من الممول إلى المشتري

المستحقة �	 الأقســـاط  سداد 

. ل للممو

العقار، �	 الاســـتخدام  وفقـــا 

يمكـــن للمشـــتري خصـــم 

ضريبـــة المدخـــات. 

ُيعد بأنه المورد في هذه المرحلة. �	

إصـــدار فاتورة ضريبية للمشـــتري بتاريـــخ وضع العقـــار تحت تصرفه �	

)نقـــل الحيـــازة.( يمكن للممـــول ًتحصيـــل ضريبة القيمـــة المضافة 

الظاهـــرة في الفاتـــورة مقدما مـــن العميل، أو

تضمينهـــا في مبلـــغ القـــرض وتحصيلها خـــال مدة الإجـــارة وهذا �	

قـــرار تجـــاري يعـــود للممـــول. وفي جميـــع الحـــالات يكـــون البائع 

)الممـــول( ملـــزم بســـداد الضريبة للهيئـــة عند اســـتحقاقها.

يتم فرض ضريبـــة القيمة المضافة بالنســـبة الأساســـية على كامل �	

قيمـــة العقـــار وتســـتحق للهيئـــة مقدما، ويتـــم الإقـــرار عنها ضمن 

النظامي))). الموعـــد  الضريبـــي في  الإقرار 

عدم فرض ضريبة القيمة المضافة على هامش الربح )معفى.(�	

لا تفرض ضريبة قيمة مضافة إضافية على نقل الملكية النهائي.�	

لا يوجـــد عليـــه التزامـــات �	

المرحلة هـــذه  فـــي 

))) على كل بائع التحقق عما إذا كان سيصبح ملزماً بالتسجيل لدى الهيئة العامة للزكاة والدخل لأغراض ضريبة القيمة المضافة عندما يقوم ببيع عقار، وعادة 
ما يكون الأفراد الذي يمتلكون عدة عقارات لأغراض استثمارية أو يقومون بالمتاجرة في العقارات ملزمين بالتسجيل لدى الهيئة. وللحصول على المزيد من 
المعلومات، يرجى الاطلاع على الأدلة الإرشادية التفصيلية الخاصة بقطاع العقار والنشاط الاقتصادي كما يمكنكم التواصل مع الهيئة عبر قنوات التواصل 
الموضحة على موقع الهيئة للحصول على المزيد من المعلومات يرجى العلم أنه بداية من تاريخ 4 أكتوبر 2020 م ، تم إعفاء جميع التوريدات العقارية التي 
تتم على سبيل نقل ملكيته أو حق التصرف به كمالك من ضريبة القيمة المضافة. وتعد هذه التوريدات خاضعة لضريبة التصرفات العقارية اعتباراً من هذا 

التاريخ. يرجى الاطلاع على الأدلة الارشادية الخاصة بضريبة التصرفات العقارية(.
))) يتم الإقرار عن كامل قيمة الضريبة المستحقة على العقار الذي نقل حيازته بموجب عقد اجارة في الإقرار الضريبي الذي يجب تقديمه عن الفترة التي يقع 

فيها تاريخ التوريد للعقار.
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2.3. القروض التقليدية والمنتجات التمويلية الأخرى التي يقوم من خلالها

فـــي الحـــالات الأخرى، يقـــوم متلقـــي التمويل بشـــراء العقار مباشـــرة مـــن البائع، واســـتخدامه كضمـــان )رهن( 

للحصـــول علـــى التمويـــل. تعتبر هـــذه المعاملة شـــائعة ضمن ترتيبـــات التمويـــل التقليديـــة للعقارات.

مشتري العقار

الممول

 بائع العقار

قيام المشتري بنقل الملكية 
مؤقتاً كضمان/ رهن

دفعات
أقساط

دفعة مقدمة
للشراء

فـــي الحالات التـــي يقوم من خلالها المشـــتري بإجـــراء عمليات بيع وشـــراء مع البائـــع فإنه ينتج عـــن ذلك عملية 

بيـــع واحـــدة للعقار حيث أنـــه ال يقوم الممول بشـــراء أو بيـــع العقار ) يرجـــى العلم أنـــه بداية من تاريـــخ 4 أكتوبر 

2020 م ، تـــم إعفـــاء جميـــع التوريـــدات العقارية التـــي تتم على ســـبيل نقل ملكيتـــه أو حق التصـــرف به كمالك 

مـــن ضريبة القيمـــة المضافة. وتعد هـــذه التوريدات خاضعـــة لضريبة التصرفـــات العقارية اعتباراً من هـــذا التاريخ. 

يرجـــى الاطلاع على الأدلة الارشـــادية الخاصـــة بضريبة التصرفـــات العقارية(.

إذا كان بائـــع العقار مســـجلا لأغراض ضريبة القيمـــة المضافة، فإنه يتـــم فرض ضريبة القيمة المضافة بالنســـبة _	

الشراء. الأساسية على كامل ســـعر 

  ُيعفى من ضريبة القيمة المضافة التمويل الذي يقدمه الممول._	

لا يخضع لضريبة القيمة المضافة النقل المؤقت للعقار كضمان أو رهن._	

2.3.1. حالات أخرى: استخدام العقار المملوك كرهن أو ضمان لتمويل

فـــي بعـــض الحالات، قد يقـــوم مالك العقار باســـتخدامه كضمان أو رهـــن للحصول على قـــرض أو تمويل تقليدي. 

فـــي هذه الحالة، ال يرتبط التمويل بشـــراء العقار - وقد يكـــون الغرض من الحصول على التمويل هو للاســـتفادة 

مـــن الأموال لغرض غيـــر متعلق بالعقار.
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الممول

المقترض / مالك العقار

يقوم المشتري بنقل الملكية
مؤقتاً كرهن للقرض

توفير تمويل
القرض )مقدماً(

دفعات
أقساط

لا تتضمن هذه الحالات بيعا للعقار أو أي عملية خاضعة لضريبة القيمة المضافة:

يعفى من ضريبة القيمة المضافة التمويل النقدي المقدم من الممول.�	

لا يخضع لضريبة القيمة المضافة النقل المؤقت للعقار لغرض الرهن.�	

2.4. الأسئلة الشائعة حول تمويل العقارات

تهـــدف جميع عقود التمويـــل إلى تقديم تمويل لشـــراء منزل، ولكـــن تختلف معاملة ضريبـــة القيمة المضافة _	

وفقـــاً لنوع العقد. هـــل ذلك صحيح؟

نعـــم، تختلـــف المعاملة الضريبية بيـــن منتجات التمويل، وذلك بســـبب اختـــاف ترتيبات الشـــراء والبيع للعقار.  	

وفقـــا لعقـــود المرابحة وعقود الإجـــارة، يقوم الممـــول ببيع العقار باســـمه وبذلـــك يتوجب عليه فـــرض ضريبة 

قيمـــة مضافـــة على هـــذه المبيعـــات ) يرجى العلم أنـــه بداية مـــن تاريخ 4 أكتوبـــر 2020 م ، تـــم إعفاء جميع 

التوريـــدات العقاريـــة التـــي تتـــم على ســـبيل نقـــل ملكيتـــه أو حـــق التصرف بـــه كمالك مـــن ضريبـــة القيمة 

المضافـــة. وتعد هـــذه التوريدات خاضعـــة لضريبة التصرفـــات العقارية اعتبـــاراً من هذا التاريـــخ. يرجى الاطلاع 

علـــى الأدلة الارشـــادية الخاصة بضريبـــة التصرفـــات العقارية(.

كيـــف يتـــم تطبيـــق ضريبـــة القيمـــة المضافـــة إذا لم يكـــن بائع العقار مســـجلا لـــدى الهيئـــة لضريبـــة القيمة _	

؟ فة لمضا ا

يتـــم تطبيق ضريبـــة القيمـــة المضافة على المبيعـــات فقط إذا قـــام بها شـــخص خاضع للضريبة. فـــي حال لم  	

يكـــن بائـــع العقار مســـجلا أو ملزما بالتســـجيل، فإنـــه لن يقوم بفـــرض ضريبة قيمـــة مضافة على بيعـــه للعقار 

إلـــى الممـــول أو عند بيعه للعقار مباشـــرة للمشـــتري ) يرجى العلم أنه بدايـــة من تاريخ 4 أكتوبـــر 2020 م ، تم 

إعفـــاء جميـــع التوريـــدات العقارية التي تتم على ســـبيل نقـــل ملكيته أو حـــق التصرف به كمالـــك من ضريبة 
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القيمـــة المضافة. وتعد هـــذه التوريـــدات خاضعة لضريبة التصرفـــات العقارية اعتبـــاراً من هـــذا التاريخ. يرجى 

الاطـــاع على الأدلة الارشـــادية الخاصـــة بضريبة التصرفـــات العقارية(.

ما هي آثار ضريبة القيمة المضافة في حال تم إلغاء عقد التمويل قبل انتهاء المدة؟_	

حـــق  يعتمد ذلك على مـــا يترتب على الإلغاء وعلـــى ما اذا كان ناقـــل العقار يقوم بنقله كجزء من ممارســـته  	

لنشـــاط اقتصادي تحديد أم ال. قد يقوم المشـــتري في كثير مـــن الأحيان بنقل حقوقـــه القانونية في العقار 

)مثـــل حقوق الملكية الكاملة أو الاســـتخدام والانتفاع( إلى مشـــتر آخـــر )طرف ثالث( أو إرجاعـــه إلى الممول. 

فـــي هـــذه الحالة، يجب علـــى المشـــتري مـــا إذا كان هـــذا النقل يتم كجـــزء من ممارســـة نشـــاط اقتصادي 

لتحديـــد مدى خضـــوع المعاملة لضريبة القيمـــة المضافة.

كيف يتم تطبيق ضريبة القيمة المضافة على الرسوم الأخرى المرتبطة بتمويل العقارات؟_	

تخضع لضريبة القيمة المضافة بالنســـبة الأساســـية أية رســـوم صريحة أو عمولات يتـــم فرضها من قبل الممول  	

مرتبطـــة بالعقد أو تتعلق برســـوم إداريـــة للعقد )يرجى العلم أنه بدايـــة من تاريخ 4 أكتوبـــر 2020م, تم إعفاء 

جميـــع التوريـــدات العقارية التي تتم على ســـبيل نقـــل ملكيته أو حق التصـــرف به كمالك مـــن ضريبة القيمة 

المضافـــة. وتعـــد هذه التوريـــدات خاضعة لضريبة التصرفـــات العقارية اعتبـــارا من هذا التاريـــخ. يرجى الاطلاع 

على الأدلة الإرشـــادية الخاصة بضريبة التصرفـــات العقارية(.
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 امـسـح هـــــذا الـكــود للاطّلاع عـلــــى آخر تحديـث

المـنـشـورة المستنــــدات  المستنـد وكـافة  لـهــذا 

zatca.gov.sa أو تـفضل بزيـارة الموقع الإلكتروني


