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القواعد والإجراءات 

الخاصة بالمطورين العقاريين المرخصين 

باعتبارهم أشخاصاً مؤهلين لاسترداد ضريبة 

 القيمة المضافة

الصادرة بموجب قرار مجلس إدارة هيئة الزكاة والضريبة والجمارك رقم )15-4-22( بتاريخ 19 يونيو 2022م
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اســتنادًا لمــا ورد فــي أحــكام الفقــرة )14( مــن المــادة )70( الســبعين مــن اللائحــة التنفيذيــة لنظــام 

ضريبــة القيمــة المضافــة الصــادرة بموجــب قــرار مجلــس إدارة الهيئــة العامــة للــزكاة والدخل رقــم )3839( 

وتاريــخ1438/12/14 هـــ ومــا طــرأ عليهــا مــن تعديــات، بــأن تقــوم هيئــة الــزكاة والضريبة والجمــارك بوضع 

القواعــد والإجــراءات الخاصــة بالمطوريــن العقارييــن المرخصيــن باعتبارهــم أشــخاصاً مؤهليــن لاســترداد 

ضريبــة القيمــة المضافــة. تقــرر مــا يلــي:

أولًا:  يجــوز للمطــور العقــاري المرخــص و  الــذي يتخــذ أحــد الأشــكال القانونيــة التاليــة ) مؤسســة فرديــة 

بموجــب ســجل تجــاري- صنــدوق اســتثمار عقــاري - مؤسســة أو جمعيــة تعاونيــة - أي شــكل نظامــي 

ــم  ــوزاري رق ــرار ال ــي الق ــواردة ف ــل ال ــات التأهي ــة متطلب ــتوفي لكاف ــركات( و المس ــام الش ــب نظ بموج

)1754( وتاريــخ 1442/4/15هـــ الصــادر عــن وزيــر الماليــة - وأي تعديــات تطــرأ عليــه  - )"القــرار الــوزاري"(  

أن يقــدم طلبــاً للهيئــة مــن أجــل الســماح لــه باعتبــاره مطــوراً عقاريــاً مؤهــاً لاســترداد ضريبــة المدخــات 

المتكبــدة و المدفوعــة علــى توريداتــه المعفــاة مــن الضريبــة وفقــاً للبنــد )أ( مــن الفقــرة )1( مــن المــادة 

ــبيل  ــى س ــار عل ــد العق ــة بتوري ــة والخاص ــة المضاف ــة القيم ــة لضريب ــة التنفيذي ــن اللائح ــن م )30( الثلاثي

نقــل ملكيتــه أو التصــرف بــه كمالــك )"التوريــدات العقاريــة المؤهلــة للاســترداد"(.

ــات  ــة المتطلب ــص لكاف ــاري المرخ ــور العق ــتيفاء المط ــن اس ــق م ــب وتتحق ــة الطل ــع الهيئ ــاً: تراج ثاني

والمعاييــر المذكــورة فــي القــرار الــوزاري المشــار إليــه أعــاه، ولهــا طلــب المســتندات التــي تؤكــد ذلــك 

وفــي حــال تحققهــا تقــوم الهيئــة برفــع قائمــة بأســماء المطوريــن العقارييــن المرخصيــن المســتوفين 

لكافــة متطلبــات ومعاييــر التأهيــل لوزيــر الماليــة لاعتمادهــا وفــق أحــكام الفقــرة )1( مــن المــادة )70( 

ســبعين مــن اللائحــة.
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ثالثــاً: فــي حــال ظهــر للهيئــة بعــد التحقــق أن المطــور العقــاري المرخــص غيــر مســتوفي لكافــة 

المتطلبــات والمعاييــر المذكــورة فــي القــرار الــوزاري عنــد تقدمــه للهيئــة بطلــب تســجيله كشــخصاً مؤهــاً 

للاســترداد، تقــوم الهيئــة برفــض طلبــه مــع إشــعاره بذلــك علــى أن يتضمــن الاشــعار أســباب الرفــض، ولــه 

ــل.  ــة بالتأهي ــر المتعلق ــات والمعايي ــة المتطلب ــتيفاءه لكاف ــد اس ــة بع ــد للهيئ ــب جدي ــدم بطل التق

رابعــاً: فــي حــال موافقــة وزيــر الماليــة علــى إدراج المطوريــن العقارييــن المرخصيــن المســتوفين لمعايير 

ومتطلبــات التأهيــل ضمــن قائمــة الأشــخاص المؤهليــن للاســترداد، تصــدر الهيئــة رقــم تعريــف شــخصي 

لــكل مطــور عقــاري مؤهــل ويجــب عليــه أن يذكــر ذلــك الرقــم فــي جميــع طلبــات الاســترداد والمراســات 

مــع الهيئــة.

خامســاً: يحــق للمطــور العقــاري المؤهــل بعــد صــدور موافقــة الهيئــة المطالبــة باســترداد ضريبــة القيمــة 

المضافــة المدفوعــة عــن توريــدات الســلع أو الخدمــات المرتبطــة بالتوريــدات العقاريــة المؤهلــة للاســترداد 

مــن تاريــخ تقدمــه للهيئــة بطلــب التســجيل، ويجــوز لمجلــس إدارة الهيئــة - في حــالات اســتثنائية يحددها 

ــروط  ــة ش ــور لكاف ــتيفاء المط ــخ اس ــى تاري ــابق عل ــخ س ــن تاري ــة م ــترداد الضريب ــماح باس ــس - الس المجل

التأهيــل.
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سادساً: يشترط عند تقديم طلب الاسترداد ما يلي:

أن يكــون العقــار محــل التوريــد العقــاري المؤهــل للاســترداد مملــوكاً للمطــور العقــاري بموجــب  أ.	

ــاري  ــد العق ــل التوري ــار مح ــون العق ــة أن يك ــتثمار العقاري ــق الاس ــبة لصنادي ــمية، وبالنس ــررات رس مح

المؤهــل محفــوظ لــدى أميــن حفــظ أصــول الصنــدوق المعيــن كأميــن حفــظ وفــق لوائــح وتعليمــات 

ــة. ــوق المالي ــة الس هيئ

ــي  ــي منته ــر تمويل ــد تأجي ــب عق ــتري بموج ــار كمش ــك العق ــزاً لذل ــاري حائ ــور العق ــون المط أو أن يك ب.	

بالتملــك أو عقــد إجــارة منتهيــة بالتملــك مــن جهــة مرخصــة نظامــاً، وذلــك شــريطة توافــر كافــة 

الشــروط التاليــة:

	1 أن يتضمن العقد حق تملك المستأجر للعقار أو الوعد به..

	2 أن يتضمن العقد جدولًا للسداد يحدد قيمة أجرة العقار وقيمة حق التملك منفصلين..

	3 أن يتوفر لدى المستأجر حسابات منتظمة )قوائم مالية( طوال فترة سريان العقد..

أو أن يكــون العقــار محــل طلــب الاســترداد مخصــص لإحــدى مشــاريع البيــع علــى الخارطــة وفقــاً  ‌ج.	

للأنظمــة واللوائــح والضوابــط والتعليمــات الســارية فــي المملكــة وصــادر للعقــار قــرار مــن لجنــة البيــع 

والتأجيــر علــى الخارطــة بالترخيــص لإحــدى مشــاريع البيــع علــى الخارطــة، ويتــم تطويــره مــن قبــل 

المطــور العقــاري المؤهــل بموجــب اتفاقيــة شــراكة بيــن المطــور والشــخص الــذي يملــك العقــار وفــق 

المحــررات الرســمية، علــى أن يكــون قــد تــم الإفصــاح عــن التصــرف فــي العقــار محــل الاســترداد لصالــح 

المطــور العقــاري المؤهــل للاســترداد - بموجــب اتفاقيــة الشــراكة - وفــق اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة 

التصرفــات العقاريــة.

أو أن يكــون العقــار محــل طلــب الاســترداد مخصــص لإحــدى مشــاريع البيــع علــى الخارطــة وفقــاً  ‌د.	

ــع  ــة البي ــن لجن ــرار م ــه ق ــادر ل ــة وص ــي المملك ــارية ف ــات الس ــط والتعليم ــح والضواب ــة واللوائ للأنظم

والتأجيــر علــى الخارطــة بالترخيــص، علــى أن يكــون العقــار مملــوك للدولــة ومخصــص لــوزارة الشــؤون 

ــة  ــب اتفاقي ــل بموج ــاري المؤه ــور العق ــل المط ــن قب ــره م ــم تطوي ــكان ويت ــة والإس ــة والقروي البلدي

ــر. ــر مباش ــر أو غي ــكل مباش ــوزارة بش ــور - وال ــن - المط ــراكة بي ش
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ســابعاً: يجــوز للمطــور العقــاري المؤهــل تقديــم طلــب اســترداد فيمــا يتعلــق بــكل فتــرة شــهرية أو ربــع 

ســنوية أو ســنة تقويميــة لاســترداد ضريبــة القيمــة المضافــة المدفوعــة خــال تلــك الفتــرة بحســب مــا 

ــة، ويجــوز للمطــور العقــاري  يتــم تحديــده فــي طلــب التســجيل ووفــق الإجــراءات التــي تحددهــا الهيئ

المؤهــل تغييــر فتــرة الاســترداد مــن خــال طلــب يقــدم للهيئــة موضــح بــه الأســباب التــي تدعــو  لتغييرها 

وفــي حــال الموافقــة علــى الطلــب يكــون تاريــخ ســريان التغييــر اعتبــاراً مــن بدايــة فتــرة الاســترداد التاليــة 

لتاريــخ الموافقــة علــى الطلــب وتقــوم الهيئــة بإشــعار المطــور العقــاري المؤهــل بالموافقــة علــى طلبــه 

قبــل ســريان التغييــر، كمــا يجــوز للهيئــة تغييــر فتــرة الاســترداد مــن تلقــاء نفســها علــى أن يســري التغييــر 

بدايــة مــن الســنة التقويميــة التاليــة مــع قيامهــا بإشــعار المطــور العقــاري المؤهــل بذلــك خــال فتــرة لا 

تقــل عــن 30 يــوم قبــل بدايــة الســنة التقويميــة محــل التغييــر.

ثامنــاً: لا يجــوز للمطــور العقــاري المؤهــل للاســترداد تقديــم أكثــر مــن طلــب اســترداد واحــد لــكل فتــرة 

ــتة  ــن س ــد ع ــدة لا تزي ــال م ــترداد خ ــات الاس ــم طلب ــب تقدي ــوال يج ــع الأح ــي جمي ــترداد، وف ــل الاس مح

أشــهر مــن نهايــة الفتــرة ذات الصلــة بالاســترداد.

ــدرت  ــي ص ــات الت ــلع أو الخدم ــن الس ــة ع ــة المدفوع ــترداد الضريب ــب الاس ــن طل ــب أن يتضم ــعاً: يج تاس

بهــا فاتــورة ضريبيــة مؤرخــة ضمــن فتــرة الاســترداد، وفــي حــال كان يتــم تقديــم طلبــات الاســترداد عــن 

كل فتــرة شــهرية أو ربــع ســنوية يجــوز للمطــور العقــاري المؤهــل اســترداد الضريبــة المدفوعــة بموجــب 

فاتــورة ضريبيــة صــادرة فــي تاريــخ ســابق علــى فتــرة الاســترداد أقصــاه بدايــة الســنة التقويميــة محــل 

طلــب الاســترداد شــريطة أن يتــم إدراجهــا ضمــن أي طلــب اســترداد عــن أي فتــرة اســترداد لاحقــة وبحــد 

أقصــى الطلــب الخــاص بالفتــرة الأخيــرة مــن الســنة التقويميــة محــل الاســترداد.

ــجل  ــاري المس ــور العق ــوز للمط ــراءات، يج ــد والإج ــذه القواع ــن ه ــعاً م ــد تاس ــن البن ــتثناء م ــراً: اس عاش

لــدى الهيئــة كشــخص مؤهــل للاســترداد قبــل تاريــخ ســريان هــذه القواعــد والإجــراءات أن يــدرج فــي أول 

طلــب اســترداد مســتحق التقديــم للهيئــة بعــد تاريــخ ســريان هــذه القواعــد والاجــراءات كافــة الفواتيــر 

الضريبيــة المتعلقــة بضريبــة مســددة لــم يســبق لــه اســتردادها بدايــةً مــن تاريــخ اعتبــاره شــخصاً مؤهــاً 

لــدى الهيئــة، وذلــك مــع مراعــاة القواعــد والإجــراءات المتعلقــة بضريبــة الســلع والخدمــات التــي لا يجــوز 

ــة باســتردادها. المطالب
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الحــادي عشــر : عنــد تقديــم طلــب الاســترداد للهيئــة يجــب أن يحــوز المطــور العقــاري المؤهــل الدفاتــر 

والســجلات و المســتندات الدالــة على أحقيته في الاســترداد وبشــكل خــاص الفاتورة الضريبيــة المتعلقة 

بالتوريــد محــل الاســترداد والصــادرة باســم المطــور العقــاري المؤهــل والمتضمنــة كافــة التفاصيــل 

الخاصــة بالســلع أو الخدمــات المرتبطــة بالعقــار محــل طلــب الاســترداد، بالإضافــة إلــى المســتندات الدالــة 

علــى ســداده الضريبــة محــل الاســترداد ولا يجــوز للمطــور العقــاري المؤهــل المطالبــة باســترداد الضريبــة 

المدفوعــة بموجــب فواتيــر ضريبيــة مبســطة والتــي لا تحمــل اســم المطــور العقــاري المؤهــل.

ــلع أو  ــدات الس ــة بتوري ــة المتعلق ــترداد الضريب ــل اس ــاري المؤه ــور العق ــوز للمط ــر: لا يج ــي عش الثان

الخدمــات المحــددة فــي المــادة )50( الخمســين مــن اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة القيمــة المضافــة والتــي 

لا تعــد مرتبطــة بالنشــاط الاقتصــادي الخــاص بالمطــور، كمــا لا يجــوز لــه اســترداد الضريبــة غيــر المســددة، 

أو الضريبــة المتعلقــة بعقــار غيــر مؤهــل للاســترداد ســواء لكــون العقــار  عقــاراً غيــر ســكنياً يســتخدم أو 

ــار  ــون العق ــص، أو لك ــر أو الترخي ــبيل التأجي ــى س ــة عل ــة للضريب ــدات خاضع ــل توري ــي عم ــتخدم ف سيس

عقــاراً ســكنياً يســتخدم أو سيســتخدم فــي عمــل توريــدات معفــاة مــن الضريبــة علــى ســبيل التأجيــر أو 

الترخيــص.

الثالــث عشــر: فــي حــال كان العقــار محــل طلــب الاســترداد يســتخدم أو سيســتخدم في عمــل توريدات 

عقاريــة مؤهلــة للاســترداد وتوريــدات عقاريــة غيــر مؤهلــة للاســترداد، فيجــوز للمطــور العقــاري المؤهــل 

المطالبــة فقــط باســترداد الضريبــة المدفوعــة والمرتبطــة بالتوريــدات العقاريــة المؤهلــة للاســترداد، 

وفــي حــال كانــت الضريبــة المتكبــدة والمدفوعــة تتعلــق بتوريــدات عقاريــة مؤهلــة وتوريــدات غيــر 

مؤهلــة و لا يمكــن تحديــد الضريبــة المدفوعــة المرتبطــة بالتوريــد العقــاري المؤهــل بشــكل مســتقل، 

فيتــم تحديــد الضريبــة القابلــة للاســترداد باســتخدام طريقــة الخصــم النســبي لضريبــة المدخــات والواردة 

ضمــن أحــكام المــادة )51( الحاديــة والخمســين مــن اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة القيمــة المضافــة.

الرابــع عشــر: فــي حــال قــام المطــور العقــاري المؤهــل بدفــع جــزء مــن مقابــل الفاتــورة الضريبيــة محــل 

طلــب الاســترداد دون أن يتــم الإشــارة بشــكل صريــح إلــى أن ذلــك المبلــغ المدفــوع يشــير إلــى الضريبــة 

واجبــة الدفــع فيمــا يتعلــق بتلــك الفاتــورة، فيتــم فقــط رد الضريبــة بقــدر قيمــة الضريبــة المحســوبة علــى 

المقابــل المدفــوع.
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الخامــس عشــر: فــي حــال قــام المطــور العقــاري المؤهــل باســترداد مبلــغ ضريبــة بشــكل خاطــئ أو 

دون وجــه حــق، فعليــه مــن تلقــاء نفســه - وفــور علمــه - أن يقــوم بســداد مبلــغ يســاوي ذلــك المبلــغ إلــى 

الهيئــة، وتحــدد الهيئــة الإجــراءات اللازمــة ذلــك.

الســادس عشــر: يجــوز للهيئــة - فــي أي وقــت - أن تٌجــري فحصــاً للمطــور العقــاري المؤهــل للاســترداد 

وذلــك لغــرض التحقــق مــن امتثالــه بأحــكام نظــام ضريبــة القيمــة المضافــة ولائحتــه التنفيذيــة والقــرارات 

والضوابــط والمعاييــر ذات العلاقــة بطلبــات الاســترداد عــن التوريــدات العقاريــة المؤهلــة للاســترداد، ولهــا 

أن تطبــق فــي شــأنه الأحــكام المنصــوص عليهــا فــي المــادة )64( الرابعــة والســتون مــن اللائحــة، وفــي 

حــال ثبــت للهيئــة - فــي أي وقــت - قيــام المطــور العقــاري المؤهــل باســترداد مبلــغ بالخطــأ أو دون وجــه 

حــق، فلهــا أن تصــدر لذلــك المطــور العقــاري تقييمــاً يبيــن مبلــغ الضريبــة التــي تــم اســتردادها مــن قبلــه 

بالخطــأ أو دون وجــه حــق،  ويعــد ذلــك المبلــغ بمثابــة ضريبــة مســتحقة واجبــة الســداد للهيئــة مــن تاريــخ 

إيــداع ذلــك المبلــغ فــي الحســاب المصرفــي الخــاص بالمطــور العقــاري المؤهــل .

ــا  ــاً لم ــة وفق ــرارات الهيئ ــى ق ــراض عل ــل للاســترداد الاعت ــاري المؤه ــق للمطــور العق ــر: يح ــابع عش الس

ــة. ــات الضريبي ــات والمنازع ــي المخالف ــل ف ــان الفص ــل لج ــد عم ــه قواع ــي ب تقض

الثامــن عشــر: تعتبــر هــذه القواعــد والإجــراءات جــزءً لا يتجــزأ مــن الأحكام الــواردة فــي الفقــرة )14( من 

المــادة )70( الســبعين مــن اللائحــة التنفيذيــة لنظــام ضريبــة القيمــة المضافــة ومكمــاً لهــا وفــي حــال 

تعارضهــا مــع الأحــكام الــواردة فــي المــادة )70( الســبعين مــن اللائحــة تقــدم هــذه القواعــد والإجــراءات 

علــى تلــك الأحــكام.
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