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المقدمة

 والسلامُ على أشرف المرسلين وخاتم النبيين سيدنا محمد، وعلى آله وصحبه والتابعين، وبعد:
ُ
الحمدُ لِله رب العالمين، والصلاة

في ظل النهضة التي تعيشها المملكة العربية السعودية في ضفاف رؤيتها الطموحة )2030( تبرز النهضة التشريعية والتنظيمية.

ا لفهم الأنظمة  ومن منطلق المسؤولية المجتمعية التي تنتهجها الأمانة العامة، أصدرت في وقت مبكر الدليل إلى نظام الدخل والأنظمة الضريبية؛ ليكون مرجعًا استرشاديًّ

الضريبية، ومراجعها النظامية والفقهية. 

ا إليها اللائحة التنفيذية والأوامر والمراسيم والاتفاقيات، والقرارات والتعاميم والأحكام 
ً
وها هي الآن تنشر نسخة من الدليل إلى نظام ضريبة التصرفات العقارية مضاف

القضائية، وجميع أنواع الأنظمة الضريبية، وألحقت السوابق القضائية الحديثة لعامي 2020م و2021م، ليكون هذا الدليل ضمن مجموعة من الأدلة الاسترشادية 

التفصيلية المتخصصة التي تصدرها الأمانة العامة، ويهدف إلى:

جان، والأمانة العامة، والمتعاملين والمهتمين بالأنظمة الضريبية.  ِ
ّ

1. إيجاد مرجعية استرشادية شاملة لل

2. تسهيل الوصول إلى المواد النظامية، والآراء الفقهية، والقرارات والتعاميم؛ مما يوفر الوقت والجهد على الباحثين، وذلك من خلال جمعها في محتوى واحد.

3. فهم الترابط بين الأنظمة الضريبية بالأنظمة الأخرى والقواعد المنظمة لأعمال اللجان. 

4. معرفة المواد الواردة بالأنظمة السعودية الأخرى المقيدة أو المكملة لبعض المواد في الأنظمة التي تؤثر في تطبيق الأنظمة الضريبية واستيعابها.

قنا لتحقيق الهدف من الدليل، وتذليل العقبات والصعوبات. ِ
ّ
وفي الختام، نتمنى أن نكون وف

وصلى الله على نبينا محمد وعلى آله وصحبه أجمعين.
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  استمرارًا في منهجية عمل الدليل في إصداره الأول، عملت الأمانة العامة على تصنيف وترتيب ونقل محتوى المصادر وفق المنهجية الآتية:

1. اختيــار النظــام أو اللائحــة الرئيســة لــكل دليــل بحيــث يكــون هــو المتــن والمصــدر الــذي يتــم بنــاء الدليــل عليــه، وجمــع بقيــة مــواد المحتــوى بنــاء علــى كل مــادة مــن مــواد ذلــك 

المصــدر.

ا للمصدر الرئيس. 2. يكون الاعتماد على آخر نسخة معدلة رسميًّ

3. يتم بناء وتقسيم الدليل على أساس موضوعات وتقسيمات وتبويبات المصدر الرئيس.

4. يبدأ التدرج في وضع الحاشية على متن المصدر الرئيس مع مراعاة منهجية ترتيب المصادر المعتمد لدى الأمانة العامة.

5. فــي بعــض المــواد ووفقًــا لتقديــر الفريــق العلمــي، فقــد تــم تقريــر وضــع بعــض التعليقــات لإضفــاء مزيــد مــن التوضيــح، مــع التأكيــد علــى أن التعليقــات التــي فــي الدليــل لا تعتبــر 

تفســيرًا لذلــك النــص ولا حُجــة ملزمــة. كمــا أن هــذا الدليــل إرشــادي لأغــراض التوعيــة والتثقيــف فحســب، وقابــل للتحديــث فــي أي وقــت.

ــا مــن لجــان الاســتئناف للأعــوام عــام 2020م و2021م، ومتوائمًــا مــع نــص 
ً
6. الحــرص عنــد نقــل القــرارات والمبــادئ القضائيــة أن يكــون القــرار أو المبــدأ وفقًــا لمــا صــدر حديث

المصــدر.

7. عند نقل الأمانة العامة لنصوص محتوى الدليل، فإنها أبقتها كما هي دون أي تصرف أو تعديل لكونها نصوصًا نظامية لها حجيتها ولا يتم التعديل عليها.

8. والتزامًا بمنهج البحث العلمي، فقد راعت الأمانة العامة عند نقل النصوص الشرعية والفقهية والقانونية أن يتم العزو في الحاشية وفقًا للمنهج الأكاديمي.

ــب الأمــر 
ّ
9. تلافيًــا لتكــرار النقــل، فقــد أولــت الأمانــة العامــة اهتمامًــا بالترابــط فــي محتــوى الدليــل، حيــث راعــت عــدم تكــرار نقــل المحتــوى فــي الدليــل الواحــد، وفــي حــال تطل

يُكتفــى بنقــل النــص مــرة واحــدة، وعنــد ورود النــص فــي موطــن آخــر مــن نفــس الدليــل يُحــال إلــى النقــل الأول منــه.

10. أبقت الأمانة العامة على بعض المصادر المعدلة في الحاشية لتسهيل الوقوف على التسلسل الزمني للنص وتعديلاته.

11. وحرصًــا علــى عــدم تفويــت أي مصــدر ذي علاقــة بالدليــل فــي حــال وجــود مشــاريع لأنظمــة أو لوائــح لــم تصــدر بعــدُ، راعــت الأمانــة العامــة أن يتــم تضمينهــا بالدليــل فــي 

نســخته القادمــة عنــد تحديثــه.

التمهيد ويشمل:
أولاً: منهجية تصنيف وترتيب ونقل محتوى المصادر في الدليل:
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 كمــا حرصــت الأمانــة العامــة علــى مشــاركة العديــد مــن بيــوت الخبــرة المحليــة، والمستشــارين والمختصيــن فــي الجانــب الضريبــي، والباحثيــن المهتميــن بالمجــال، للمســاهمة فــي 

ــا يســاهم  ــا علميًّ
ً
تحقيــق الدليــل للأهــداف التــي رســمتها الأمانــة العامــة لإعــداده؛ ليكــون امتــدادًا للإصــدار الأول منــه، ومُحققًــا لتطلعــات الأمانــة العامــة بــأن يمــأ هــذا الدليــل فراغ

فــي إبــراز جهــود المملكــة العربيــة الســعودية الرائــدة فــي مجــال الضريبــة.  

وختامًا: 

فــإن هــذا الدليــل مــا هــو إلا مشــروع موســوعي جــاء لجمــع وتوثيــق وإبــراز مســيرة التشــريعات الضريبــة فــي بلادنــا المباركــة، وبيــان لاســتمرار النهضــة التــي تقــوم بهــا فــي ظــل توجيهــات 

القيــادة الرشــيدة التــي لــم تــألُ جهــدًا فــي تســخير كافــة الإمكانيــات لهــذا الجانــب الشــرعي والحيــوي والتنمــوي.
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في سبيل تحقيق أهداف إعداد الدليل، حرصت الأمانة العامة على ضمان استيعاب محتوى الدليل لكافة المصادر ذات العلاقة؛ لذلك فقد تضمن الدليل المصادر 

التالية: 

• الأوامر الملكية. 	

• قرارات مجلس الوزراء.	

• المصادر الفقهية. 	

• الأنظمة ذات العلاقة وتعديلاتها.	

• الاتفاقيات الدولية والإقليمية.	

• اللوائح التنفيذية وتعديلاتها.	

• القرارات والتعاميم الوزارية الصادرة. 	

• القرارات والمبادئ القضائية.	

• الممارسات والمعايير العالمية.	

• القواعد والتعليمات.	

• الأدلة الاسترشادية. 	

ثانياً: المصادر والمراجع:



يفات والأحكام العامة الفصل الأول: التعر
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الكلمات المفتاحية:

المادة )1(:

اللائحة - الوزارة - الوزير - هيئة الزكاة والضريبة والجمارك - محافظ الهيئة - الضريبة - التصرف العقاري - تصرف قانوني - ملكية العقار 
- العقود - حق الانتفاع - حق الإجارة الطويلة الأمد - البيع - المعاوضة - الهبة - الوصية - المقايضة - الإيجار التمويلي - نقل الحصص - 

الشركات العقارية - تقرير حق انتفاع - التوثيق - المحررات غير الرسمية - نظام التوثيق ولائحته - الأقارب.

المادة )1( : 

 “تكون للكلمات والعبارات التالية، حيثما وردت بهذه اللائحة، المعاني الموضحة أمام كلٍّ منها، ما لم يقتضِ السياق خلاف ذلك:

- اللائحة: اللائحة التنفيذية لنظام ضريبة التصرفات العقارية.

- الوزارة: وزارة المالية.

- الوزير: وزير المالية.

- الهيئة: هيئة الزكاة والضريبة والجمارك))).

- المحافظ: محافظ الهيئة))). 

- الضريبة: المبلغ المالي المفروض على التصرف العقاري.

- التصــرف العقــاري: أي تصــرف قانونــي ناقــل لملكيــة العقــار أو لحيازتــه لغــرض تملكــه أو تملــك منفعتــه، بمــا فــي ذلــك، ودونمــا حصــر، العقــود التــي يكــون محلهــا نقــل حــق 
الانتفــاع أو حــق الإجــارة الطويلــة الأمــد، ومــن ذلــك؛ البيــع والمعاوضــة والهبــة والوصيــة والمقايضــة والإجــارة والإيجــار التمويلــي ونقــل حصــص فــي الشــركات العقاريــة، أو تقريــر 

حــق انتفــاع لمــدة تزيــد علــى )50( خمســين عامًــا.

ل تعريف مصطلح الهيئة في هذا البند بموجب القرار الوزاري رقم )1429( وتاريخ 07/08/ 1443هـ المعدل للائحة ضريبة التصرفات العقارية.	 ))) عُدِّ

ل تعريف لفظ »المحافظ« في هذا البند بموجب القرار الوزاري رقم )1429( وتاريخ 07/08/ 1443هـ المعدل للائحة ضريبة التصرفات العقارية؛ إذ كان يقتصر هذا التعريف على »محافظ الهيئة«. ))) عُدِّ
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- التوثيــق: مجموعــة الإجــراءات التــي تكفــل إثبــات الحــق علــى وجــه يصــح الاحتجــاج بــه، وفقًــا لأحــكام نظــام التوثيــق ولائحتــه، ويُعَــد كالتوثيــق لأغــراض الضريبــة أي عقــد أو 
اتفــاق أو تنــازل يتــم بموجبــه إبــرام التصــرف، وذلــك عنــد عــدم تطبيــق إجــراء التوثيــق الرســمي للتصــرف.

- المحررات غير الرسمية: هي تلك المحررات التي يتم من خلالها إثبات التصرفات خارج نطاق التوثيق الرسمي النظامي.

- الأقارب حتى الدرجة الثالثة: يُقصد بهم: 

‌أ. الدرجة الأولى: الآباء، والأمهات، والأجداد، والجدات وإن علوا. 

الدرجة الثانية: الأولاد، وأولادهم وإن نزلوا.  ‌ب.	

الدرجة الثالثة: الإخوة والأخوات، الأشقاء، أو لأب، أو لأم، وأولادهم، وأولاد أولادهم)))))) ‌ج.	

))) أ ُضيف هذا البند بموجب القرار الوزاري رقم )1429( وتاريخ 07/08/ 1443هـ المعدل للائحة ضريبة التصرفات العقارية.	

))) تقابل هذه المادة في مشروع النظام الخاص بضريبة التصرفات العقارية بالمملكة؛ المادة )1(: التعريفات: »تكون للكلمات والعبارات التالية، حيثما وردت، المعاني الموضحة أمام كلٍّ منها، ما لم يقتضِ السياق خلاف ذلك: - النظام: نظام ضريبة التصرفات العقارية. - اللائحة: 

اللائحة التنفيذية لنظام ضريبة التصرفات العقارية. - الوزير: وزير المالية. - الهيئة: هيئة الزكاة والضريبة والجمارك. - المجلس: مجلس إدارة هيئة الزكاة والضريبة والجمارك. - المحافظ: محافظ هيئة الزكاة والضريبة والجمارك. - الضريبة: المبلغ المالي المفروض على التصرف 

العقاري. - المملكة: إقليم المملكة العربية السعودية، ويشمل ذلك الأرا�ضي، والمياه الإقليمية، وقاع البحر، والطبقات الواقعة تحت التربة، والموارد الطبيعية، والمجال الجوي، وما يخصها من حقوق في المناطق المقسومة بينها وبين الدول المجاورة، والمناطق البحرية وشبه البحرية 

ت عليها وما يكون جزءًا منها وما يلحق بها.   الواقعة خارج المياه الإقليمية للمملكة، وتمارس عليها السيادة وحقوق السيادة، أو الولاية بمقت�ضى نظامها والقانون الدولي. - العقار: الممتلكات غير المنقولة وتشمل الأرض بما عليها من بناء أو غراس وما يخصص لاستخدامها وما يُثبَّ

ك منفعته أو 
ُّ
كه أو تمل

ُّ
ا. - التصرف العقاري: أي تصرف ناقل لحق ملكية العقار أو لحق حيازته بغرض تمل ا كان أم عامًّ  أو نيابة عن الغير، خاصًّ

ً
- الشخص: أي شخص طبيعي، أو اعتباري، أو مؤسسة فردية، أو أي كيان تكسبه الأنظمة واللوائح حق إبرام التصرفات أصالة

ف:  تصرِّ
ُ
ك العقار في المملكة، وذلك وفقًا لما تحدده اللائحة. - الم

ُّ
أي حق مشابه آخر، ويشمل التصرف العقاري نقل حصص في الشركات أو الكيانات التي تكون المالك الفعلي أو الاقتصادي -بشكل مباشر أو غير مباشر- لعقار في المملكة، أو التي تتمتع بحقوق مشابهة لحق تمل

ف له: أي شخص يتم التصرف العقاري لصالحه. - التوثيق: مجموعة الإجراءات التي تكفل إثبات الحق على وجه يصحُّ الاحتجاج به، وفقًا لأحكام نظام التوثيق ولائحته التنفيذية. ولأغراض هذا النظام، يُعَدُّ  تصرَّ
ُ
أي شخص يقوم بتصرف عقاري ناقل لما له من حقوق. - الم

كالتوثيق التعاقد أو الاتفاق أو التنازل أو أي عمل متمم للتصرف، وذلك عند عدم تطبيق إجراء التوثيق النظامي الرسمي للتصرف. - المحررات غير الرسمية: أي مستند يتم من خلاله إثبات التصرف العقاري خارج نطاق التوثيق النظامي الرسمي بموجب نظام التوثيق ولائحته 

التنفيذية. - القيمة السوقية العادلة: لأغراض هذا النظام، يُقصد بها المقابل المفترض الحصول عليه من بيع ممتلكات في حال تم بيعها أو التنازل عنها بالطريقة الاعتيادية للبيع أو التنازل في سوق تناف�سي تحت ظروف عادية من قِبل شخص حريصٍ بحُرِّيته المطلقة، وعلى أسس 

تجارية عادلة لمشترٍ حريصٍ بكامل معرفته وحرِّيته المطلقة. - البيع على الخارطة: بيع وحدة عقارية وفقًا للضوابط الصادرة بقرار مجلس الوزراء رقم 536 وتاريخ 1437/12/4ه وأية تعديلات تطرأ عليها«.
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الأنظمة ذات العلاقة

* اللائحة التنفيذية لنظام ضريبة القيمة المضافة: وفيه: المادة )23(: الخدمات المتعلقة بالعقار: »1- لأغراض تطبيق الاتفاقية والنظام، يشمل العقار ما يلي: أ- أي 
قيمت بصورة دائمة على أرض. ج- أي 

ُ
مساحة أرض محددة يمكن أن تنشأ عليها حقوق ملكية أو حيازة أو غيرها من الحقوق العينية. ب- أي أبنية أو إنشاءات هندسية أ

لحقت بشكل دائم بمبنى أو هيكل إنشائي أو عمل هند�سي …«.
ُ
ل جزءًا ثابتًا أو أ ِ

ّ
تركيبات أو معدات تشك

* نظام التسجيل العيني للعقار بالمرسوم الملكي رقم )م/91( وتاريخ 09/19/ 1443هـ، وفيه:
- العقــار: قطعــة مــن الأرض ومــا تحتهــا ومــا فوقهــا - ويُســتثنى مــن ذلــك الثــروات الطبيعيــة، والعلــو غيــر المــأذون بعمارتــه واســتغلاله - ومــا عليهــا مــن بنــاء أو ملحقــات ثابتــة أو 

مزروعــات أو مصانــع أو منشــآت أخــرى كالموانــئ والمطــارات وخطــوط الكهربــاء والأنابيــب وغيرهــا.

- الحق العقاري: سلطة مباشرة مقرة نظامًا لشخص - ذي صفة طبيعية أو اعتبارية - أو أكثر على عقار معين تخوله التصرف فيه أو الاستئثار بمنافعه أو ببعضها.

ــن أوصــاف العقــار وموقعــه وحالتــه الماديــة والنظاميــة، ومــا يتبعــه مــن حقــوق والتزامــات، والتعديــات التــي تطــرأ علــى ذلــك، فــي ضــوء  - الســجل العقــاري: مجموعــة وثائــق تبيِّ
الوثائــق المعتبــرة نظامًــا.

- التسجيل العيني: جعل العقار محل الحق العقاري أساسًا لقيد الحق.

- التسجيل العيني الأول: تسجيل العقار باسم مالكه لأول مرة في السجل العقاري، وفقًا للإجراءات الواردة في النظام واللائحة.

ل العقاري: من يقوم بتوثيق التسجيل العيني الأول، وما يرد على العقار من تصرفات أو تغييرات في وصفه، وفقًا لأحكام النظام واللائحة. - المسجِّ

- صــك تســجيل الملكيــة: وثيقــة صــادرة عــن الســجل العقــاري لإثبــات بيانــات عقــار مطابقــة للســجل، وفقًــا للنمــوذج الــذي تحــدده اللائحــة، تتضمــن: موقــع العقــار، 
وحــدوده، ووصفــه، واســتعماله، ومــا يتبعــه مــن حقــوق والتزامــات، وبيانــات مالكــه، وأي بيانــات أخــرى تحددهــا اللائحــة.

- الخارطة: رسم هند�سي مساحي مبني على نظام إحداثيات وطني، يبين: موقع العقار، وحدوده، ومعالمه، وأرقامه، ومساحته، وأي بيانات رقمية وتصويرية أخرى.

- المالك: شخص ذو صفة طبيعية أو اعتبارية يُثبت السجل العقاري حق ملكية عقار له …«.	

https://zatca.gov.sa/ar/RulesRegulations/Taxes/Documents/Implmenting%20Regulations%20of%20the%20VAT%20Law.pdf
https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/LawDetails/c9756bfb-ff81-4226-a820-ae8200dc074c/1
https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/LawDetails/c9756bfb-ff81-4226-a820-ae8200dc074c/1
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قرارات مجلس الوزراء

ن في مادته الأولى:     * قرار مجلس الوزراء رقم )570( وتاريخ 1442/9/22هـ بتنظيم هيئة الزكاة والضريبة والجمارك، الذي تضمَّ

يكون للمصطلحات والعبارات الآتية المعاني الموضحة أمام كلٍّ منها:

الهيئة: هيئة الزكاة والضريبة والجمارك. 	-

الوزير: وزير المالية. 	-

المجلس: مجلس إدارة الهيئة. 	-

الرئيس: رئيس المجلس. 	-

المحافظ: محافظ الهيئة. 	-

المكلفون: الأشخاص - الطبيعيون أو الاعتباريون - الخاضعون للزكاة أو الضريبة أو الرسوم الجمركية بمقت�ضى الأنظمة واللوائح والتعليمات ذات العلاقة. 	-

المنافذ الجمركية: المنافذ التي تقع تحت مسؤولية الهيئة، سواء أكانت برية أم بحرية أم جوية. 	-

التنظيم: تنظيم الهيئة. 	-

ية القرارات الوزار

    * القرار الوزاري رقم )712( وتاريخ 1442/02/15هـ، باللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية.

    * القرار الوزاري )2229( وتاريخ 1442/06/07هـ، المعدل للقرار السالف الذكر.

    * قرار رقم )1429( وتاريخ 07/08/ 1443هـ، المعدل للقرار السالف الذكر، والذي قرر الآتي:

https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/Viewer/cfc502eb-e062-4c1d-899e-ad2e0091df03?lawId=667e9149-19e3-451e-9212-ad2e0091def9
https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/Viewer/cfc502eb-e062-4c1d-899e-ad2e0091df03?lawId=667e9149-19e3-451e-9212-ad2e0091def9
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.uqn.gov.sa/?p=10566
https://www.uqn.gov.sa/?p=10566
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المبدأ رقم 432: “لأغراض تطبيق ضريبة القيمة المضافة يشمل العقار ما يلي:

- أي مساحة أرض محددة يمكن أن تنشأ عليها حقوق ملكية أو حيازة أو غيرها من الحقوق العينية.

- أي أبنية أو إنشاءات هندسية أقيمت بصورة دائمة على أرض.

لحقت بشكل دائم بمبنى أو هيكل إنشائي أو عمل هند�سي)))
ُ
- أي تركيبات أو معدات تشكل جزءً ثابتًا أو أ

. VD-2020-353:الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة القيمة المضافة والسلع الانتقائية - رقم قرار الاستئناف (((

المبادئ والسوابق القضائية

: الموافقة على تعديلات اللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية بالصيغة المرافقة.
ً

أول

غ هذا القرار لمن يلزم لتنفيذه، ويُنشر في الجريدة الرسمية، ويُعمل به من تاريخ نشره. 18/ 2/ 2022م.
َّ
ثانيًا: يبل

    * قرار وزير المالية رقم )2569( وتاريخ 01/11/ 1444هـ المتضمن الآتي:

: الموافقة على تعديلات اللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية، بالصيغة المرافقة.
ً

أول

غ هذا القرار لمن يلزم لتنفيذه، ويُنشر في الجريدة الرسمية، ويُعمل به اعتبارًا من تاريخ 1444/01/21ه، الموافق 2022/8/19م.
َّ
ثانيًا: يبل

https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://uqn.gov.sa/?p=17044
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ية - النسخة الرابعة سبتمبر ٢٠٢٢م الدليل التفصيلي لضريبة التصرفات العقار

* المصطلحات الرئيسية: )التصرف العقاري- العقار- حق الملكية- عقد المقايضة- عقد المعاوضة(

- التصرف: يعــرف التصــرف لأغــراض هــذا الدليــل علــى أنــه اتجــاه الإرادة إلى إحــداث أثــر قانونــي معيــن، ويتمثــل هــذا الأثر بإنشــاء حــق يترتب النظام عليــه. علــى ســبيل المثــال، 
العقــود المبرمــة لنقــل ملكيــة عقــار بيــن طرفيــن، ويكســب أيضًا الحقــوق العينيــة. 

- العقار: يعرف العقـار لأغـراض هـذا الدليـل علـى أنـه كل شـيء ثابـت فـي مكانـه، ولا يمكـن نقلـه دون تلـف، ويشـمل:

 ممــا يلــي: 
ًّ

ل
ُ

الأملاك المبنيــة والأرا�ضي، وكل مــا يتفــرع عــن ذلــك مــن حقــوق، ويشــمل تعريــف العقــار ك

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

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

• لحقــت بشــكل دائــم بمبنــى أو هيــكل إنشــائي أو عمــل هندســي.	
ُ
أي تركيبــات أو معــدات تشــكل جــزءًا ثابتًــا، أو أ

كــه، 
ُّ
- التصــرف العقــاري: عرفــت اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة التصــرف العقــاري بأنــه »أي تصــرف قانونــي ناقــل لملكيــة العقــار، أو لحيازتــه لغــرض تمل

ــك منفعتــه، بمــا فــي ذلــك، دون حصــر، العقــود التــي يكــون محلهــا نقــل حــق الانتفــاع، أو حــق الإجــارة الطويلــة الأمــد، ومــن ذلــك البيــع، والمعاوضــة، والهبــة، والوصيــة، 
ُّ
أو تمل

والمقايضــة، والإجــارة، والإيجــار التمويلــي، ونقــل حصــص فــي الشــركات العقاريــة، أو تقريــر حــق الانتفــاع لمــدة تزيــد علــى 50 عامًــا. 

ــن مالــك الحــق مــن  ِ
ّ

ل لصاحبــه جميــع الحقــوق علــى �شــيء مــادي معيــن؛ حيــث يمك - حــق الملكيــة: يعــرف حــق الملكيــة لأغــراض هــذا الدليــل الإرشــادي بأنــه الحــق الــذي يخــوِّ
لــه الاســتعمال والاســتغلال والتصــرف.  المــادي المعيــن، فيحــق  ال�شــيء  بــكل منافــع  الاســتئثار 

- عقــد المقايضــة: يعــرف عقــد المقايضــة لأغــراض هــذا الدليــل بأنــه عقــد يتــم بموجبــه وقــوع التــزام علــى كلٍّ مــن المتعاقديــن أن ينقــل إلــى الآخــر، علــى ســبيل التبــادل، ملكيــة مــال 
ليــس مــن النقــود. 

ا وعطــاءً 
ً

- عقــد المعاوضــة: يعــرف عقــد المعاوضــة لأغــراض هــذا الدليــل الإرشــادي بأنــه العقــد الــذي ينشــأ عنــه التــزام إرادة حــر بيــن المتعاقديــن بــأداء التزاماتهمــا المقابلــة أخــذ
ــك عيــن أو الاســتفادة مــن منفعــة أو خدمــة، أو اكتســاب حــق مالــي.

ُّ
لتمل

https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
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- عقد الإجارة: يعرف عقد الإجارة لأغراض هذا الدليل الإرشادي بأنه تمليك المؤجر للمستأجر منفعة مقصودة من ال�شيء المؤجر لمدة معينة لقاء مقابل معلوم.

- عقــد المرابحــة: يعــرف عقــد المرابحــة لأغــراض هــذا الدليــل الإرشــادي بأنــه نــوع مــن أنــواع التمويــل الإســامي، ويعــرف أيضًــا بتمويــل التكلفــة الزائــدة، يتفــق فيهــا البائــع 
والمشــتري علــى تكلفــة الأصــل المــادي وأرباحــه.

- عقــد الإيجــار التمويلــي: يعــرف عقــد الإيجــار التمويلــي لأغــراض هــذا الدليــل الإرشــادي بأنــه عقــد تأجيــر تمويلــي ينشــأ بيــن المؤجــر والمســتأجر، وبمقتضــاه يلتــزم المؤجــر بنقــل 
الأصــل المؤجــر المملــوك لــه، أو الــذي حصــل عليــه مــن المــورد إلــى حيــازة المســتأجر لاســتخدامه مــن قِبلــه، علــى أن يتــم نقــل ملكيــة الأصــل للمســتأجر، أو يكــون للمســتأجر خيــار 

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

ل للمنتفــع اســتعمال عقــار ملــك الغيــر واســتغلاله، وينشــأ هــذا الحــق بــإرادة الأطــراف، أو بحكــم  - حــق الانتفــاع: يعــرف حــق الانتفــاع لأغــراض هــذا الدليــل بأنــه حــق عينــي يخــوِّ
ــدًا بأجــل أو شــرط. القانــون، ويمكــن أن يكــون مقيَّ

- البيــع علــى الخارطــة: يُعــرف البيــع علــى الخارطــة لأغــراض هــذا الدليــل الإرشــادي بأنــه بيــع، أو تأجيــر وحــدة عقاريــة مفــرزة قبــل اســتكمال تشــييدها، والــذي تــم تنظيمــه ]أي 
هــذا البيــع[ بموجــب قــرار مجلــس الــوزراء رقــم 536 وتاريــخ 4 ذو الحجــة 1437ه

- العقــار الســكني: يعــرف العقــار الســكني لأغــراض هــذا الدليــل بأنــه مقــر أو مــكان إقامــة مصمــم لغــرض الســكن بشــكل دائــم وليــس لأغــراض النشــاط التجــاري، وأوضحــت 
اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة القيمــة المضافــة بــأن العقــار الســكنى يشــمل مــا يقــع ضمــن الحــدود الملحقــة نظامًــا بالممتلــكات، ويشــمل الحــدود المخصصــة قانونًــا للممتلــكات، بمــا 

فــي ذلــك الحدائــق والمرائــب أو أي جــزء مــن العقــار يعتبــر دائمًــا.

- العقــارات غيــر الســكنية: تعــرف العقــارات غيــر الســكنية لأغــراض هــذا الدليــل بأنهــا العقــارات التــي لا تتوافــق مــع تعريــف العقــار الســكني، وتشــمل - علــى ســبيل المثــال لا 
الحصــر:

• العقارات التجارية

• الأرا�ضي الشاغرة المطورة أو غير المطورة 

ا  • أعمال البناء المكتملة جزئيًّ

• أرض زراعية 
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 وتعتبر الفنادق والنزل، أو بيوت الضيافة، أو أماكن الإقامة المخدومة، أو أي مبنى آخر مصمم لتقديم إقامة مؤقتة للزوار أو المسافرين عقارات غير السكنية.

فــت اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة التوثيــق بأنــه »مجموعــة الإجــراءات التــي تكفــل إثبــات الحــق علــى وجــه يصــح الاحتجــاج بــه، وفقًــا لأحــكام  - التوثيــق: عرَّ
نظــام التوثيــق، بمــا فيهــا - علــى ســبيل المثــال لا الحصــر - إبــرام عقــد البيــع بيــن طرفــي العقــد«.

- الوقــف الخيــري )العــام(: عــرف نظــام الهيئــة العامــة للأوقــاف الوقــف الخيــري، أو الوقــف العــام بأنــه »الوقــف المشــروط علــى أوجــه البــر بصــورة عامــة معينــة بالــذات أو 
بالوصــف«.

- الوقف الذري )الأهلي(: عرف نظام الهيئة العامة للأوقاف الوقف الذري بأنه »الوقف المشروط على معين من ذرية وأقارب بالذات أو بالوصف«.

- القيمــة الســوقية العادلــة: لأغــراض هــذا الدليــل تعــرف »القيمــة الســوقية العادلــة« بأنهــا المقابــل المســتحق نظيــر توريــدات ســلع أو خدمــات مماثلــة ومتزامنــة تقــدم بمرونــة 
بيــن أشــخاص ليســوا أشــخاصًا مرتبطيــن«.

-  المحــررات غيــر الرســمية: عرفــت اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة المحــررات غيــر الرســمية بأنهــا »تلــك المحــررات التــي يتــم مــن خلالهــا إثبــات التصرفــات خــارج 
نطــاق التوثيــق الرســمي النظامــي« .

- الجهــات والمشــروعات ذات النفــع العــام: حــددت اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة الجهــات والمشــروعات ذات النفــع العــام بأنهــا »الجهــات والمؤسســات التــي 
تحمــل هــذه الصفــة بموجــب نظــام الجمعيــات والمؤسســات الأهليــة، وقــد عــرف نظــام الجمعيــات والمؤسســات الأهليــة تلــك الجهــات بأنهــا الجهــات التــي تحمــل أغراضًــا عامــة: 

كالأغــراض الإنســانية، والاجتماعيــة، والثقافيــة، والمهنيــة، والعلميــة، التــي تســعى إلــى تحقيقهــا مــن خــال خدمــة المجتمــع« .

- المحررات الرسمية: لأغراض هذا الدليل فقد تم تعريف المحررات الرسمية بأنها » المحررات التي يتم من خلالها إثبات التصرفات داخل نطاق التوثيق الرسمي النظام.

- الشركات العقارية: تعرف الشركات العقارية لأغراض هذا الدليل بأنها الشركات التي تمثل العقارات أكثر من 50% من أصولها، أو من حقوق الملكية.

 بمــا ورد مــن تعاريــف فــي مشــروع النظــام، وكذلــك نظــام التوثيــق ولائحتــه، واللائحــة 
ً
    تناولــت المــادة التعاريــف اللازمــة للكلمــات والمصطلحــات المتعلقــة بمنطوقهــا مقارنــة

التنفيذيــة لنظــام ضريبــة القيمــة المضافــة؛ ممــا يعطــي مســتخدم الدليــل الفرصــة الكافيــة للاطــاع والاســتفادة ممــا يناســب حالتــه محــل البحــث.

التعليق
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المادة )2(:

المادة )2( :

فــرض ضريبــة بنســبة قدرهــا )5%( خمســة بالمائــة مــن إجمالــي قيمــة التصــرف فــي العقــارات مهمــا كانــت حالتهــا أو شــكلها أو اســتخدامها فــي وقــت التصــرف، وتشــمل الأرض ومــا 
ُ
 »ت

 لكامــل العقــار أو أي جــزء منــه مفــرزًا 
ً

يتــم إنشــاؤه أو تشــييده أو بنــاؤه عليهــا، وســواء أنصــبَّ التصــرف عليهــا بحالتهــا أو بعــد إقامــة منشــآت عليهــا، وســواء كان هــذا التصــرف شــامل
أو مشــاعًا أو وحــدة ســكنية أو غيــر ذلــك مــن أنــواع العقــارات، وســواء كان التصــرف موثقًــا أو غيــر موثــق«.))) 

فــرض الضريبــة بنســبة قدرهــا )5%( خمســة بالمائــة مــن إجمالــي قيمــة العقــار المتفــق عليهــا بيــن طرفــي التصــرف أو أطرافــه أو القيمــة الســوقية للعقــار 
ُ
)))  تقابــل هــذه المــادة فــي مشــروع النظــام الخــاص بضريبــة التصرفــات العقاريــة بالمملكــة؛ المــادة )2(: نســبة الضريبــة ونطــاق تطبيقهــا: »أ. ت

 لكامــل العقــار أو أي جــزء منــه مفــرزًا أو مشــاعًا أو وحــدة ســكنية، وســواء كان العقــار منجــزًا أو قيــد الإنجــاز أو علــى الخارطــة 
ً

ــا كانــت حالتهــا أو شــكلها أو اســتخدامها فــي وقــت التصــرف، وســواء كان التصــرف شــامل فــرض علــى العقــارات المتصــرف فيهــا، أيًّ
ُ
فــي وقــت التصــرف، أيهمــا أعلــى، وت

فــرض بموجبهــا الضريبــة علــى تصرفــات محــددة؛ بحيــث لا تقــل عــن )1.5%( مــن إجمالــي قيمــة العقــار ولا 
ُ
أو غيــر ذلــك مــن أنــواع العقــارات مهمــا كان نــوع اســتخدامها، وســواء كان التصــرف موثقًــا أو غيــر موثــق. ب.  للوزيــر -عنــد الاقتضــاء- بنــاءً علــى توصيــة مــن المجلــس، وضــع نســبة ت

تزيد على النسبة المحددة في هذه المادة. ج. يجوز بقرار من مجلس الوزراء، بناءً على اقتراح من الوزير، تعديل نسبة الضريبة المحددة في الفقرة )أ( من هذه المادة«.	

الكلمات المفتاحية:
ضريبــة - نســبة قدرهــا )5%( - قيمــة التصــرف - العقــارات - وقــت التصــرف - الأرض - مــا يتــم إنشــاؤه أو تشــييده أو بنــاؤه - أو مشــاعًا - وحــدة ســكنية 

- تصــرف موثــق أو غيــر موثــق

ية القرارات الوزار

     * القرار الوزاري رقم )712( وتاريخ 1442/02/15هـ، باللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية.

     * القرار الوزاري )2229( وتاريخ 1442/06/07 هـ، المعدل للقرار السالف الذكر.

    * قرار رقم )1429( وتاريخ 07/08/ 1443هـ، المعدل للقرار السالف الذكر، الذي قرر الآتي:

: الموافقة على تعديلات اللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية بالصيغة المرافقة.
ً

أول

غ هذا القرار لمن يلزم لتنفيذه، ويُنشر في الجريدة الرسمية، ويُعمل به من تاريخ نشره. تم إلغاؤه بالقرار الوزاري ٧١٢ لعام١٤٤٢ه. 
َّ
ثانيًا: يبل

https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.uqn.gov.sa/?p=10566
https://www.uqn.gov.sa/?p=10566


15

ية ضريبة التصرفات العقار

     * قرار وزير المالية رقم )2569( وتاريخ 01/11/ 1444هـ، المتضمن الآتي:

: الموافقة على تعديلات اللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية، بالصيغة المرافقة.
ً

أول

غ هذا القرار لمن يلزم لتنفيذه، ويُنشر في الجريدة الرسمية، ويُعمل به من تاريخ نشره.
َّ
ثانيًا: يبل

ية - النسخة الرابعة سبتمبر ٢٠٢٢م الدليل التفصيلي لضريبة التصرفات العقار

1. فرض ضريبة التصرفات العقارية

ر التصــرف علــى العقــار محــل البيــع فــإن إجمالــي ثمــن البيــع  فــرض ضريبــة التصرفــات العقاريــة بواقــع 5٪ مــن إجمالــي ثمــن البيــع لــكل تصــرف علــى حــدة؛ ومــن ثــم فــي حــال تكــرَّ
ُ
ت

ــا مســتثنى مــن الضريبــة وفقًــا لقائمــة الاســتثناءات المنصــوص عليهــا فــي اللائحــة 
ً
ــن هــذا التصــرف تصرف

ُ
عــن كل تصــرف يخضــع لضريبــة التصرفــات العقاريــة بنســبة 5٪ مــا لــم يك

التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة التــي ســيتم ذكرهــا لاحقًــا بالتفصيــل. ولا ينــال مــن ذلــك مــا إن كان التصــرف موثقًــا مــن عدمــه، فالأصــل فــي اســتحقاق الضريبــة هــو حــدوث 
الواقعــة المنشــئة للضريبــة، وهــي انتقــال الحــق للغيــر.

• ن هناك تعديل على هذه النسبة بقرار من مجلس الوزراء.	
ُ

فرض ضريبة التصرفات العقارية بنسبة 5%، سواء تم التصرف في العقار أو جزء منه، ما لم يك
ُ
ت

• فــرض بموجبهــا الضريبــة علــى تصرفــات محــددة لا تقــل عــن نســبة )5.1%( مــن 	
ُ
كمــا أنــه فــي حــالات محــددة للوزيــر عنــد الاقتضــاء، بنــاءً علــى توصيــة مــن المجلــس، وضــع نســبة ت

إجمالــي قيمــة العقــار ولا تزيــد علــى نســبة )5%( المحــددة بالمــادة.

التعليق

https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
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الكلمات المفتاحية:

المادة )3(:

تطبيــق الضريبــة - تصــرف - قســمة التركــة أو توزيعهــا - التصــرف بــدون مقابــل - عقــار - وقــف ذري “أهلــي”، أو خيــري - جمعيــة خيريــة مرخصــة - 
جهــة حكوميــة - وصيــة شــرعية موثقــة - الأشــخاص الاعتباريــة العامــة - الجهــات والمشــروعات ذات النفــع العــام - نظــام الجمعيــات والمؤسســات 
الأهليــة - ســلطة عامــة - النشــاط الاقتصــادي أو الاســتثماري أو التجــاري - نــزع الملكيــة للمنفعــة العامــة - وضــع اليــد المؤقــت - هبــة موثقــة - الجهــة 
المختصــة - زوج - الأقــارب - إعــادة التصــرف - اســتثناء - تاريــخ توثيــق - ضمــان لتمويــل أو ائتمــان - ممــول - تاريــخ ســريان اللائحــة - عقــود الإجــارة 
بغــرض التملــك - عقــود الإيجــار التمويلــي - أميــن حفــظ - أمنــاء حفــظ - حصــة عينيــة - رأس مــال شــركة - شــركات المحاصــة - الأســهم - الحصــص 
المقابلــة للعقــار - حكومــة أجنبيــة - منظمــة دوليــة - هيئــة - بعثــة دبلوماســية، أو عســكرية - أعضــاء الســلك الدبلوما�ســي أو القنصلــي أو العســكري 
- بشــرط المعاملة بالمثل - التوريد العقاري - ضريبة القيمة المضافة - قوائم مالية مدققة - شــهادة معتمدة - محاســب قانوني مرخص - اشــتراك 

عينــي - صنــدوق اســتثمار عقــاري - هيئــة الســوق الماليــة - المعاملــة للضريبــة

‌المادة )3( :

ا - كلٌّ مما يأتي: ا أو جزئيًّ أ. يستثنى من نطاق تطبيق الضريبة - كليًّ

1. التصرف في العقار في حالات قسمة التركة أو توزيعها.

2. التصرف بدون مقابل في العقار لوقف ذري “أهلي”، أو خيري، أو جمعية خيرية مرخصة)))

3. التصــرف فــي العقــار لجهــة حكوميــة أو للأشــخاص الاعتباريــة العامــة، أو الجهــات والمشــروعات ذات النفــع العــام، ويُقصــد بالنفــع العــام لأغــراض هــذه الفقــرة الجهــات 
والمؤسســات التــي تحمــل هــذه الصفــة بموجــب نظــام الجمعيــات والمؤسســات الأهليــة.

))) عدل هذا البند بموجب القرار الوزاري رقم )1429( وتاريخ 07/08/ 1443هـ المعدل للائحة ضريبة التصرفات العقارية. وقد كان ينص قبل تعديله على أن: »التصرف بدون مقابل في العقار لوقف ذري »أهلي«، أو خيري، أو جمعية خيرية 

مرخصة، وذلك عند إثبات الوقف ابتداء، ولا يشمل ذلك التصرفات التي تتم لأغراض الإدارة«.	
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4. التصرف في العقار من جهة حكومية بصفتها سلطة عامة خارج إطار النشاط الاقتصادي أو الاستثماري أو التجاري.

5. التصرف في العقار بصورة قسرية في حالات نزع الملكية للمنفعة العامة أو وضع اليد المؤقت على العقار.

6. التصــرف فــي العقــار كهبــة موثقــة لــدى الجهــة المختصــة، وذلــك للــزوج أو الزوجــة أو أحــد الأقــارب حتــى الدرجــة الثالثــة، بشــرط عــدم قيــام المتصــرف لــه بإعــادة التصــرف 
ــن سيســري عليــه هــذا الاســتثناء فــي حــال تمــت هبــة العقــار إليــه مباشــرة مــن الواهــب الأول، وذلــك لمــدة ثــاث ســنوات مــن تاريــخ توثيــق الهبــة.)))

ُ
بالهبــة فــي العقــار لشــخص لــم يك

7. التصرف في العقار بموجب وصية شرعية موثقة.)))

8. التصــرف فــي العقــار بصــورة مؤقتــة لغــرض اســتخدامه كضمــان لتمويــل أو ائتمــان مــا لــم يتــم التنفيــذ علــى العقــار محــل الضمــان أو الائتمــان، وذلــك بنقلــه بشــكل دائــم 
للممــول أو للغيــر.

ك وعقود الإيجار التمويلي. 
ُّ
ا لعقود الإجارة بغرض التمل

ً
9. التصرف في العقار قبل تاريخ سريان هذه اللائحة، وذلك تنفيذ

10 التصــرف فــي العقــار بصــورة مؤقتــة لغــرض نقلــه فيمــا بيــن صنــدوق وأميــن حفــظ أو العكــس، أو فيمــا بيــن أمنــاء حفــظ لــذات الصنــدوق، وفقًــا لأحــكام نظــام الســوق الماليــة 
واللوائــح والتعليمــات الصــادرة بنــاءً عليــه.

11. التصــرف فــي العقــار مــن خــال تقديمــه كحصــة عينيــة مــن قِبــل أي شــخص فــي رأس مــال شــركة مؤسســة فــي المملكــة - عــدا شــركات المحاصــة - بشــرط عــدم التصــرف فــي 
الأســهم أو الحصــص المقابلــة للعقــار المتصــرف فيــه لمــدة خمــس ســنوات مــن تاريــخ تســجيل أو امتــاك الأســهم أو الحصــص المقابلــة للعقــار، وأن تحتفــظ تلــك الشــركة بقوائــم 

ماليــة مدققــة مــن مراجــع حســابات خارجــي معتمــد طــوال هــذه المــدة))).

))) عدل هذا البند بموجب القرار الوزاري رقم )1429( وتاريخ 07/08/ 1443هـ المعدل للائحة ضريبة التصرفات العقارية. وقد كان ينص قبل تعديله على أن: »التصرف في العقار كهبة موثقة لدى الجهة المختصة، وذلك للزوج أو الزوجة أو أحد 

الأقارب حتى الدرجة الثانية، أو بموجب وصية شرعية موثقة نظامًا بما لا يتجاوز ربع تركة المو�صي«.	

))) أضيف هذا البند بموجب القرار الوزاري رقم )1429( وتاريخ 07/08/ 1443هـ المعدل للائحة ضريبة التصرفات العقارية.	

))) عدل هذا البند بموجب القرار الوزاري رقم )1429( وتاريخ 07/08/ 1443هـ المعدل للائحة ضريبة التصرفات العقارية. وقد كان ينص قبل تعديله على أن: »10- التصرف في العقار من خلال تقديمه كحصة عينية - مِن قِبل أي شخص - في رأس 

مال الشركات المساهمة، أو ذات المسؤولية المحدودة، أو شركات التضامن، أو شركات التوصية البسيطة، 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 طوال هذه المدة«.	
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12. التصــرف فــي العقــار إذا كان أحــد طرفــي التصــرف حكومــة أجنبيــة أو منظمــة دوليــة، أو هيئــة، أو بعثــة دبلوماســية، أو عســكرية، أو أحــد أعضــاء الســلك الدبلوما�ســي، أو 
القنصلــي، أو العســكري، المعتمديــن بالمملكــة، وبشــرط المعاملــة بالمثــل.

13. التوريــد العقــاري الــذي خضــع لضريبــة القيمــة المضافــة قبــل توثيقــه - فــي حــال تــم توثيقــه لاحقًــا بعــد ســريان الضريبــة - شــريطة عــدم حــدوث أي تغييــر علــى أطــراف المعاملــة 
أو قيمــة وبنــود التعاقــد الخاضــع لضريبــة القيمــة المضافة.

14. التصــرف فــي العقــار مــن قِبــل الشــريك فــي شــركة، وذلــك بنقــل العقــار باســم الشــركة، بشــرط أن يكــون العقــار مثبتًــا فــي أصــول الشــركة قبــل تاريــخ ســريان اللائحــة، وأن 
يقــدم المتصــرف قوائــم ماليــة مدققــة - أو شــهادة معتمــدة - مــن محاســب قانونــي مرخــص تثبــت إدراج العقــار ضمــن أصــول الشــركة قبــل تاريــخ ســريان اللائحــة وحتــى تاريــخ 

التصــرف.

15. التصــرف فــي العقــار بتقديمــه كاشــتراك عينــي - مــن قِبــل أي شــخص - فــي رأس مــال صنــدوق اســتثمار عقــاري، وذلــك عنــد تأســيس الصنــدوق ابتــداءً وفقًــا لأنظمــة ولوائــح 
هيئــة الســوق الماليــة، ولا يشــمل الاســتثناء الصناديــق التــي تؤســس بهــدف تأجيــر العقــارات)))

16. التصــرف فــي العقــار مــن قِبــل شــخص طبيعــي لشــركة مؤسســة فــي المملكــة يملــك - بشــكل مباشــر أو غيــر مباشــر - جميــع حصصهــا أو أســهمها، وبشــرط عــدم حــدوث تغييــر 
تصــرف لهــا لمــدة لا تقــل عــن خمــس ســنوات مــن تاريــخ التصــرف العقــاري.

ُ
فــي نســبة ملكيتــه فــي الشــركة الم

17. التصــرف فــي العقــار بيــن الشــركات التــي تكــون جميــع حصصهــا أو أســهمها مملوكــة - بشــكل مباشــر أو غيــر مباشــر - مــن نفــس الشــخص، وبشــرط عــدم حــدوث تغييــر فــي 
تصــرف لهــا لمــدة لا تقــل عــن خمــس ســنوات مــن تاريــخ التصــرف العقــاري.

ُ
نســبة ملكيــة ذلــك الشــخص فــي الشــركة الم

18. التصــرف فــي العقــار مــن قِبــل أي شــخص لمطــور عقــاري مرخــص لمزاولــة أنشــطة البيــع والتأجيــر علــى الخارطــة وفقًــا للأنظمــة واللوائــح والضوابــط والتعليمــات الســارية فــي 
المملكــة، علــى أن يكــون العقــار مخصصًــا لأحــد مشــاريع البيــع علــى الخارطــة وصــادرًا لــه قــرار مــن لجنــة البيــع والتأجيــر علــى الخارطــة بالترخيــص.

19. التصــرف فــي العقــار دون مقابــل لشــركة مؤسســة فــي المملكــة تكــون جميــع حصصهــا أو أســهمها مملوكــة - بشــكل مباشــر أو غيــر مباشــر - مــن قِبــل وقــف ذري “أهلــي” أو 
خيــري، وبشــرط عــدم حــدوث تغييــر فــي نســبة ملكيــة الوقــف فــي الشــركة المتصــرف لهــا لمــدة خمــس ســنوات مــن تاريــخ التصــرف.

20. رد العقــار لمالكــه الســابق نتيجــة إلغــاء التصــرف العقــاري الموثــق - لــدى كاتــب العــدل أو الموثــق المعتمــد - بالترا�ضــي بيــن أطرافــه، وذلــك خــال مــدة لا تتجــاوز )90( يومًــا مــن 

))) حذف من هذه المادة )كأحد الاستثناءات الواردة على نطاق تطبيق ضريبة التصرفات العقارية( بموجب القرار الوزاري رقم )1429( وتاريخ 07/08/ 1443هـ المعدل للائحة ضريبة التصرفات العقارية، البند رقم )15( - قبل تعديلها بالقرار 

ا- كلٌّ مما يأتي: 15- أي حالات أخرى يصدر بموجبها قرار من الوزير«..	 ا أو جزئيًّ السالف الذكر - الذي كان ينص على أن: » أ- يستثنى من نطاق تطبيق الضريبة - كليًّ
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تاريــخ توثيــق التصــرف العقــاري محــل الإلغــاء، وبشــرط عــدم حــدوث أي تغييــر علــى وصــف العقــار ورد كامــل قيمتــه.)))

‌ب. لا تخضــع المعاملــة للضريبــة إلا مــرة واحــدة، وذلــك فــي الحــالات التــي يتحقــق فيهــا وحــدة أطــراف التصــرف والعقــار والقيمــة، وللهيئــة صلاحيــة تحديــد الصــور والحــالات التــي 
تنطبــق عليهــا هــذه الفقــرة بحســب الأحــوال”)))

))) أضيفت الفقرات )من 16-20( بموجب قرار وزير المالية رقم )2569( وتاريخ 01/11/ 1444هـ..	

))) تقابــل هــذه المــادة فــي مشــروع النظــام الخــاص بضريبــة التصرفــات العقاريــة بالمملكــة؛ المــادة )3(: التصرفــات المعفــاة مــن الضريبــة: أ. يُعفــى مــن ضريبــة التصرفــات العقاريــة كلٌّ ممــا يلــي: 1. التصــرف فــي العقــار فــي حــالات قســمة التركــة أو توزيعهــا. 2. التصــرف 

يٍّ »أهلــي«، أو خيــري، أو جمعيــة خيريــة مرخصــة، وذلــك عنــد إثبــات الوقــف ابتــداء، ولا يشــمل ذلــك التصرفــات التــي تتــم لأغــراض الإدارة .3. التصــرف فــي العقــار لجهــة حكوميــة أو للأشــخاص الاعتباريــة العامــة أو الجهــات  ــف ذرِّ
ْ
بــدون مقابــل فــي العقــار لوق

والمشــروعات ذات النفــع العــام، ويُقصــد بالنفــع العــام لأغــراض هــذه الفقــرة الجهــات والمؤسســات التــي تحمــل هــذه الصفــة بموجــب نظــام الجمعيــات والمؤسســات الأهليــة.  4. التصــرف فــي العقــار مــن جهــة حكوميــة بصفتهــا ســلطة عامــة خــارج إطــار النشــاط 

الاقتصــادي أو الاســتثماري أو التجــاري.  5. التصــرف فــي العقــار بصــورة قســرية فــي حــالات نــزع الملكيــة للمنفعــة العامــة أو وضــع اليــد المؤقــت علــى العقــار. 6. التصــرف فــي العقــار كهبــة موثقــة لــدى الجهــة المختصــة، وذلــك للــزوج أو الزوجــة أو أحــد الأقــارب حتــى 

الدرجــة الثانيــة، أو بموجــب وصيــة شــرعية موثقــة نظامًــا بمــا لا يجــاوز رُبــع تركــة المو�صــي. 7. التصــرف فــي العقــار بصــورة مؤقتــة لغــرض اســتخدامه كضمــان لتمويــل أو ائتمــان مــا لــم يتــم التنفيــذ علــى العقــار محــل الضمــان أو الائتمــان، وذلــك بنقلــه بشــكل 

ا لعقــود الإجــارة بغــرض التملــك وعقــود الإيجــار التمويلــي. 9. التصــرف فــي العقــار بصــورة مؤقتــة لغــرض نقلــه فيمــا بيــن صنــدوق وأميــن حفــظ أو العكــس، أو فيمــا 
ً

دائــم للممــول أو للغيــر. 8. التصــرف فــي العقــار قبــل تاريــخ ســريان النظــام واللائحــة، وذلــك تنفيــذ

بيــن أمنــاء حفــظ لــذات الصنــدوق، وفقًــا لأحــكام نظــام الســوق الماليــة واللوائــح والتعليمــات الصــادرة بنــاءً عليــه. 10. تقديــم العقــار كحصــة عينيــة - مــن قِبــل أي شــخص - فــي رأس مــال الشــركات المســاهمة بشــرط عــدم التصــرف فــي الأســهم المقابلــة لهــا لمــدة 

خمــس ســنوات. 11. التصــرف فــي العقــار إذا كان أحــد طرفــي التصــرف حكومــة أجنبيــة أو منظمــة دوليــة، أو هيئــة، أو بعثــة دبلوماســية، أو عســكرية، أو أحــد أعضــاء الســلك الدبلوما�ســي، أو القنصلــي أو العســكري، المعتمَديــن بالمملكــة، وبشــرط المعاملــة 

بالمثــل. 12. التوريــد العقــاري الــذي خضــع بالكامــل لضريبــة القيمــة المضافــة قبــل توثيقــه -فــي حــال تــم توثيقــه لاحقًــا بعــد ســريان الضريبــة- شــريطة عــدم حــدوث أي تغييــر علــى أطــراف المعاملــة أو قيمــة وبنــود التعاقــد الخاضــع لضريبــة القيمــة المضافــة. ب. لا 

د اللائحــة الصــور والحــالات التــي تنطبــق عليهــا هــذه الفقــرة بحســب الأحــوال. ج. للوزيــر، بنــاءً علــى توصيــة مــن المجلــس، صلاحيــة  تخضــع المعاملــة للضريبــة إلا مــرة واحــدة، وذلــك فــي الحــالات التــي تتحقــق فيهــا وحــدة أطــراف التصــرف والعقــار والقيمــة، وتحــدِّ

مراجعــة التصرفــات المعفــاة بموجــب هــذه المــادة، ولــه فــي ســبيل ذلــك تعديلهــا أو الإضافــة إليهــا وفقًــا لمقتضيــات المصلحــة العامــة، وتحــدد اللائحــة أيــة إجــراءات وضوابــط وأحــكام تتعلــق بحــالات الإعفــاء«.
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* اللائحة التنفيذية لنظام ضريبة القيمة المضافة، وفيها:

 - الفصــل الخامــس: التوريــدات المعفــاة: المــادة )30(: تأجيــر عقــار ســكني أو الترخيــص بشــغله: 1- مــع مراعــاة أي أحــكام أخــرى فــي هــذه اللائحــة، يُعفــى مــن ضريبــة القيمــة المضافــة 
ــم لأن يشــغله البشــر بشــكل دائــم،  توريــد العقــار الســكني علــى ســبيل التأجيــر أو الترخيــص. 2- لأغــراض هــذه المــادة، فــإن العقــار الســكني يقصــد بــه مقــر أو مــكان إقامــة مصمَّ
ويشــمل ذلــك: أ- العقــار الثابــت غيــر المنقــول المســتعمل أو المــراد اســتعماله كمنــزل مثــل البيــوت والشــقق والوحــدات الســكنية، ب- العقــارات الأخــرى المــراد منهــا أن يكــون المســكن 
ا لأغــراض هــذه  الرئي�ســي لشــخص بمــا فــي ذلــك المــأوى الســكني للطــاب وتلاميــذ المــدارس. 3- دون إخــال بمــا ورد فــي الفقرتيــن الأولــى والثانيــة مــن هــذه المــادة، لا يُعَــد عقــارًا ســكنيًّ
المادة أي فندق أو نزل أو مســاكن للضيوف أو اســتراحات أو المأوى المخدوم أو أي مبانٍ أخرى مصممة لتقديم مأوى مؤقت للزوار أو المســافرين. 4 - تشــمل العقارات الســكنية 

عَــد جــزءًا دائمًــا مــن العقــار”. 
ُ
ــا بالممتلــكات والعقــارات، بمــا فــي ذلــك الحدائــق والمواقــف الخاصــة والمســاحات أو أي ملحقــات أخــرى ت مــا يقــع ضمــن الحــدود الملحقــة نظاميًّ

* الاتفاقية الخليجية الموحدة، وفيها: 

عطي حق استخدام عقارات”.
ُ
المادة )5(: توريد السلع: “… 2. يشمل توريد السلع المعاملات الآتية: … ب- منح حقوق عينية متفرعة عن الملكية ت

عفــى مــن ضريبــة التصرفــات العقاريــة: نظــام الآثــار والمتاحــف والتــراث 
ُ
ت نــزع ملكيــة العقــارات - والتــي  ومــن الأنظمــة التــي تتعلــق بالتصرفــات القســرية - والتــي تجيــز   * 

وفيــه: 1436/1/9هـــ،  وتاريــخ  )م/3(  رقــم  الملكــي  بالمرســوم  الصــادر  العمرانــي، 

 المــادة )3(: “1- للهيئــة وفقًــا للإجــراءات المنصــوص عليهــا فــي نظــام نــزع ملكيــة العقــارات للمنفعــة العامــة ووضــع اليــد المؤقــت علــى العقــار، امتــاك أو وضــع اليــد مؤقتًــا علــى أي موقــع 
أثــري، أو موقــع تــراث عمرانــي، أو شــعبي، أو مبنــى تاريخــي، كمــا يجــوز لهــا امتــاك أو وضــع اليــد مؤقتًــا علــى المبانــي أو الأرا�ضــي المجــاورة للآثــار الثابتــة المســجلة”)))

)))  عدلت هذه المادة بموجب المرسوم الملكي رقم )م/١٠٣( وتاريخ ١٤٤٢/١١/٢١هـ، وقرار مجلس الوزراء رقم )680( 1442/11/19هـ.	

الأنظمة ذات العلاقة

https://zatca.gov.sa/ar/RulesRegulations/Taxes/Documents/Implmenting%20Regulations%20of%20the%20VAT%20Law.pdf
https://zatca.gov.sa/ar/RulesRegulations/Taxes/Documents/VAT%20Final%2030%20Nov%202016(updated).pdf
https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/Viewer/4876ff86-b448-40d9-9851-060688078a8a?lawId=a7d4493b-7c03-4c2d-b3c6-a9a700f275cd
https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/Viewer/4876ff86-b448-40d9-9851-060688078a8a?lawId=a7d4493b-7c03-4c2d-b3c6-a9a700f275cd
https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/Viewer/4876ff86-b448-40d9-9851-060688078a8a?lawId=a7d4493b-7c03-4c2d-b3c6-a9a700f275cd
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الاتفاقيات الدولية

عفــى المنظمــة وممتلكاتهــا وأموالهــا وأصولهــا، أينمــا 
ُ
* اتفاقيــة بيــن المملكــة ومنظمــة الســياحة العالميــة - منشــورة فــي الجريــدة الرســمية فــي 9 أبريــل 2021 - المــادة )6(: “1- ت

عفــى المنظمــة مــن الضرائــب والرســوم علــى العمليــات والمعامــات، ومــن 
ُ
 عــن ذلــك، ت

ً
وجــدت وبحيــازة أيٍّ مَــن كانــت، مــن جميــع الضرائــب والرســوم المباشــرة وغيــر المباشــرة، وفضــا

عَــدة للاســتخدام الرســمي مــن 
ُ
الرســوم المفروضــة علــى الاســتهلاك والمبيعــات، وضرائــب الكماليــات وضريبــة القيمــة المضافــة، وجميــع الضرائــب الأخــرى علــى الســلع والخدمــات الم

 مثــل هــذه الضرائــب والرســوم، ولا تكــون المنظمــة ملزمــة بمباشــرة الأنشــطة حتــى يتــم اســتلام الدفعــة، ولا تدخــل فــي التزامــات تتجــاوز المبالــغ 
ً
فــرض عــادة

ُ
قِبــل المكتــب؛ حيــت ت

المســتلمة”.

ية القرارات الوزار

    * القرار الوزاري رقم )712( وتاريخ 1442/02/15هـ، باللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية.

    * القرار الوزاري )2229( وتاريخ 1442/06/07هـ، المعدل للقرار السالف الذكر.

    * قرار رقم )1429( وتاريخ 07/08/ 1443هـ، المعدل للقرار السالف الذكر، الذي قرر الآتي:

: الموافقة على تعديلات اللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية بالصيغة  المرافقة.
ً

”أول

غ هذا القرار لمن يلزم لتنفيذه، ويُنشر في الجريدة الرسمية، ويُعمل به من تاريخ نشره”. 
َّ
  ثانيًا: يبل

    * قرار وزير المالية رقم )2569( وتاريخ 01/11/ 1444هـ، المتضمن الآتي:

: الموافقة على تعديلات اللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية، بالصيغة المرافقة.
ً

”أول

غ هذا القرار لمن يلزم لتنفيذه، ويُنشر في الجريدة الرسمية، ويُعمل به من تاريخ نشره”.
َّ
  ثانيًا: يبل

https://www.uqn.gov.sa/?p=2922
https://www.uqn.gov.sa/?p=2922
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.uqn.gov.sa/?p=10566
https://www.uqn.gov.sa/?p=10566
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://uqn.gov.sa/?p=17044
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التعاميم والقرارات الصادرة من الهيئة 

 * التعميم رقم 1/629 وتاريخ 1407/1/24هـ، بشأن الكشوف التفصيلية الضرورية التي تساعد الهيئة على سرعة إنهاء الربط الضريبي.

 * والتعميم الإلحاقي رقم 9456-1 لعام 1407هـ، بشأن المكلفين الذين يقدمون حسابات نظامية ومكاتب المحاسبين القانونيين.

* القواعــد والإجــراءات الخاصــة بالمطوريــن العقارييــن المرخصيــن باعتبارهــم أشــخاصًا مؤهليــن لاســترداد ضريبــة القيمــة المضافــة، الصــادرة بموجــب قــرار مجلــس إدارة هيئــة 

الــزكاة والضريبــة والجمــارك رقــم )15-4-22( وتاريــخ 19 يونيــو 2022م، اســتنادًا لأحــكام الفقــرة الثالثــة مــن المــادة الحاديــة عشــرة مــن اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات، 

واســتنادًا لمــا ورد فــي أحــكام الفقــرة )14( مــن المــادة )70( الســبعين مــن اللائحــة التنفيذيــة لنظــام ضريبــة القيمــة المضافــة، الصــادرة بموجــب قــرار مجلــس إدارة هيئــة الــزكاة 

والضريبــة والجمــارك رقــم )3839( وتاريــخ 12/14/ 1438هـــ، ومــا طــرأ عليهــا مــن تعديــات، بــأن تقــوم هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك بوضــع القواعــد والإجــراءات الخاصــة 

بالمطوريــن العقارييــن المرخصيــن باعتبارهــم أشــخاصًا مؤهليــن لاســترداد ضريبــة القيمــة المضافــة.

ية - النسخة الرابعة سبتمبر ٢٠٢٢م الدليل التفصيلي لضريبة التصرفات العقار

4. استثناءات ضريبة التصرفات العقارية

ــا، إلا مــا تحــدده الهيئــة وفقًــا  تضمنــت اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة اســتثناء عــدد مــن التصرفــات العقاريــة مــن الخضــوع لضريبــة التصرفــات العقاريــة كليًّ
ــا، وذلــك مراعــاة لأبعــاد اجتماعيــة أو اقتصاديــة، وكذلــك تخفيفًــا علــى المواطنيــن، وضمــان عــدم خضــوع ذات المعاملــة، أو التصــرف للضريبــة أكثــر مــن مــرة، أو  لتقديرهــا جزئيًّ

الخضــوع لضريبــة التصرفــات العقاريــة بعــد ســابق خضوعهــا لضريبــة القيمــة المضافــة.

 كما يلي:
ً

4.1. نتناول تلك الاستثناءات بشكل أكثر تفصيل

4.1.1. التصرف في العقار في حالة قسمة التركة أو توزيعها

تــم أخــذ هــذا الاســتثناء فــي الاعتبــار مــن أجــل اســتبعاد التصرفــات العقاريــة التــي تنتــج عــن تقســيم التركــة ســواء مــن المتوفــي إلــى الورثــة أو بيــن الورثــة، بعضهــم وبعــض، فــي 

file:C:\Users\youse\OneDrive\Desktop\%D9%85%D8%A7%20%D8%AA%D9%85%20%D8%A7%D9%86%D8%AC%D8%A7%D8%B2%D9%87%20%D9%85%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%AF%D9%84%D8%A9\%D8%AA%D8%B9%D9%85%D9%8A%D9%85%20%D8%B1%D9%82%D9%85%209456-1%20%D9%84%D8%B9%D8%A7%D9%85%201407.pdf
file:C:\Users\youse\OneDrive\Desktop\%D9%85%D8%A7%20%D8%AA%D9%85%20%D8%A7%D9%86%D8%AC%D8%A7%D8%B2%D9%87%20%D9%85%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%AF%D9%84%D8%A9\%D8%AA%D8%B9%D9%85%D9%8A%D9%85%20%D8%B1%D9%82%D9%85%209456-1%20%D9%84%D8%B9%D8%A7%D9%85%201407.pdf
https://uqn.gov.sa/?p=15435
file:https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%2520Guideline.pdf
file:https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%2520Guideline.pdf
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ــا للعقــار محــل التوزيــع، ويشــترط فــي ذلــك أن يكــون التصــرف قاصــرًا فقــط علــى توزيــع 
ً
حــدود حصصهــم الشــرعية، وذلــك وفقًــا لصــك حصــر الورثــة؛ كــون ذلــك لا يُعَــد بيعًا/تصرف

وتقســيم التركــة فــي حــدود الأنصبــة الشــرعية، ولا يمتــد ذلــك الاســتثناء ليشــمل تصــرف الورثــة فــي حصصهــم بعــد ذلــك؛ أي لا يشــمل قيــام أحــد الورثــة ببيــع نصيبــه؛ ســواء كان 
ذلــك البيــع لأحــد الورثــة الآخريــن، أو لشــخص آخــر مــن غيــر الورثــة.

4.1.2. التصرف بدون مقابل في العقار لوقف ذري »أهلي«، أو خيري، أو جمعية خيرية مرخصة 

 مــع عــدم 
ً
تمــت إضافــة هــذا الاســتثناء للتشــجيع علــى القيــام بوقــف العقــارات للأغــراض الخيريــة دون تكبــد الواقــف تكاليــف إضافيــة تعــوق دون إتمــام تلــك العمليــة؛ خاصــة

وجــود مقابــل فــي العمليــة، وينطبــق ذات الأمــر علــى التبــرع بالعقــار لجهــة خيريــة مرخصــة، ويُقصــد بهــا الجهــات الخيريــة التــي يتــم ترخيصهــا، والســماح لهــا بمزاولــة أنشــطتها الخيريــة 
مــن خــال الجهــات المعنيــة؛ مثــل الجمعيــات الخيريــة المرخصــة التــي يتــم الإشــراف عليهــا مــن قِبــل وزارة العمــل، وفيمــا يتعلــق بالوقــف الــذري، فتوجــد صــور متعــددة لــه؛ مثــل: 
الوقــف الــذري للأبنــاء، وأبنــاء الأبنــاء، ويقتصــر هــذا الاســتثناء علــى التصــرف الأول فــي العقــار )بــدون مقابــل( لصالــح الوقــف، أو الجمعيــة الخيريــة المرخصــة. أمــا فــي حالــة قيــام 

الوقــف بالتصــرف فــي العقــار ســواء بالبيــع أو منــح حــق انتفــاع طويــل الأمــد )أكثــر مــن 50 عامًــا(، فــإن ذلــك التصــرف يكــون خاضعًــا لضريبــة التصرفــات العقاريــة.

    كمــا أنــه يجــب التنويــه بــأن مجــرد التصــرف فــي العقــار لصالــح وقــف ذري »أهلــي« أو خيــري، أو جمعيــة خيريــة مرخصــة لا يُســتثنى مــن الخضــوع لضريبــة التصرفــات العقاريــة 
ــن ذلــك التصــرف بــدون مقابــل، ومــن ثــم إذا كان التصــرف لصالــح الوقــف، أو الجمعيــة الخيريــة المرخصــة بمقابــل، فإنــه يكــون خاضعًــا لضريبــة التصرفــات العقاريــة.

ُ
مــا لــم يك

4.1.3. التصرف في العقار لجهة حكومية أو للأشخاص الاعتبارية العامة أو الجهات والمشروعات ذات النفع العام

يهــدف هــذا الاســتثناء إلــى عــدم التســبب فــي أيــة أعبــاء إضافيــة علــى الجهــات الحكوميــة، ويُقصــد بهــا الســلطات العامــة، والجهــات التشــريعية، والتنفيذيــة، ووحــدات الإدارة 
المحليــة عنــد شــرائها عقــارات لاســتخداماتها الخاصــة، وكذلــك نفــس الأمــر ينطبــق علــى الأشــخاص الاعتباريــة العامــة؛ مثــل: الهيئــات العامــة التــي غالبًــا مــا يكــون لهــا شــخصية 
اعتباريــة مســتقلة، وكذلــك المشــروعات ذات النفــع العــام، ويُقصــد 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، فإنــه 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 إليــه؛ لذلــك 
فــإن هــذا الاســتثناء يرفــع هــذا العــبء مــن علــى كاهــل الجهــات الحكوميــة، والأشــخاص الاعتباريــة العامــة، وكذلــك الجهــات والمشــروعات ذات النفــع العــام، ويجــب التنويــه بــأن 

ــا كان الغــرض أو الاســتخدام الــذي تــم شــراء العقــار مــن أجلــه. هــذا الاســتثناء ينطبــق علــى شــراء تلــك الجهــات للعقــارات أيًّ

4.1.4. التصرف في العقار من جهة حكومية بصفتها سلطة عامة خارج إطار النشاط الاقتصادي أو الاستثماري أو التجاري 
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 تمــت إضافــة هــذا الاســتثناء للســماح للجهــات الحكوميــة التــي تتصــرف فــي العقــار بصفتهــا ســلطة عامــة وفقًــا لأنظمتهــا التــي تلزمهــا بــأداء ذلــك التصــرف فــي إطــار الســلطة 
العامــة )مثــل وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة والإســكان، والهيئــة العامــة العقــارات الدولــة(، بالتصــرف فــي العقــار دون فــرض الضريبــة علــى العقــار محــل التصــرف، وذلــك فقــط 
 فــي ظــل 

ً
للتصرفــات التــي تتــم فــي إطــار الســلطة العامــة التــي لا يُقصــد بهــا منافســة القطــاع الخــاص؛ وذلــك لمســاعدتها علــى أداء أدوارهــا المنــوط بهــا تنفيذهــا لصالــح الدولــة؛ خاصــة

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 قِبــل الهيئــة للتأكــد مــن التطبيــق الصحيــح للاســتثناء.

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 إن ضريبــة التصرفــات العقاريــة تقــع علــى عاتــق المتصــرف؛ أي علــى 
ــن لــه قــرار بشــأنه مــن الأســاس، أو 

ُ
ــا غيــر مقصــود بذاتــه مــن المتصــرف، ولــم يك ــا جبريًّ

ً
الشــخص الــذي يتــم نــزع ملكيــة عقــاره قســرًا؛ حيــث إن التصــرف فــي هــذه الحالــة يُعَــد تصرف

ينطبــق ذلــك الاســتثناء فقــط فــي حــال تــم نــزع ملكيــة العقــار للمنفعــة العامــة وفقًــا للقواعــد المعمــول بهــا فــي نظــام نــزع الملكيــة للمنفعــة العامــة، أمــا إذا كان نــزع الملكيــة يتــم قســرًا 
مــن أجــل اســتيفاء ديــن، أو تنفيــذ لحكــم أو نــزاع، فإنــه فــي هــذه الحالــة يكــون ذلــك التصــرف خاضعًــا لضريبــة التصرفــات العقاريــة، ولا ينطبــق عليــه هــذا الاســتثناء.

4.1.6. التصــرف فــي العقــار كهبــة موثقــة لــدى الجهــة المختصــة، وذلــك للــزوج أو الزوجــة أو أحــد الأقــارب حتــى الدرجــة الثالثــة، بشــرط عــدم قيــام المتصــرف لــه بإعــادة 
ــن سيســري عليــه هــذا الاســتثناء فــي حــال تمــت هبــة العقــار إليــه مباشــرة مــن الواهــب الأول؛ وذلــك لمــدة ثــاث ســنوات مــن تاريــخ 

ُ
التصــرف بالهبــة فــي العقــار لشــخص لــم يك

توثيــق الهبــة. 

صِــد بحصــر إمكانيــة 
ُ
 مــن الــدارج أن يقــوم أحــد الأشــخاص بتوزيــع تركتــه فــي حياتــه عــن طريــق الهبــة )بــدون مقابــل، وذلــك لأقاربــه المســتحقين للتركــة بصــورة رئيســية، وقــد ق

التصــرف بالهبــة دون اســتحقاق ضريبــة التصرفــات العقاريــة علــى الــزوج أو الزوجــة أو الأقــارب حتــى الدرجــة الثالثــة مــع شــرط عــدم التصــرف فيهــا لشــخص لا يُعَــد مــن الأقــارب 
 لوضــع ضابــط لعــدم اســتغلال عمليــات الهبــة لقصــد عــدم ســداد الضريبــة 

ً
حتــى الدرجــة الثالثــة بالنســبة إلــى المتصــرف لمــدة ثــاث ســنوات مــن تاريــخ توثيــق الهبــة فقــط محاولــة

المســتحقة نظامًــا، خصوصًــا وأنــه مــن غيــر المتعــارف عليــه أن يتــم هبــة عقــار للدرجــة الأبعــد مــن الدرجــة الثالثــة.

4.1.7. التصرف في العقار بموجب وصية شرعية موثقة

ستثنى الوصية الشرعية من الخضوع لضريبة التصرفات العقارية، شريطة أن تكون تلك الوصية موثقة.
ُ
ت

4.1.8. التصــرف فــي العقــار بصــورة مؤقتــة لغــرض اســتخدامه كضمــان لتمويــل أو ائتمــان مــا لــم    يتــم التنفيــذ علــى العقــار محــل الضمــان أو الائتمــان، وذلــك بنقلــه بشــكل 
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دائــم للممــول أو للغيــر.

يهــدف هــذا الاســتثناء لعــدم فــرض ضريبــة علــى العمليــات العقاريــة التــي يتــم فيهــا نقــل العقــار مؤقتًــا للممــول أو الدائــن، كضمــان لســداد الديــن؛ ســواء تــم ذلــك فــي صــورة رهــن 
 دائمًــا لــه إلــى الدائــن أو 

ً
عقــاري أو نقــل ملكيــة مــع وجــود الإثباتــات التــي تثبــت أن العمليــة تتمثــل فــي نقــل مؤقــت للعقــار ينتهــي بســداد المديونيــة التــي علــى الشــخص وليــس نقــا

لشــخص ثالــث بخــاف الدائــن والمديــن 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.

كمــا يشــمل الاســتثناء الخــاص بالتصــرف فــي العقــار بشــكل مؤقــت لغــرض اســتخدامه كضمــان لتمويــل أو ائتمــان للحــالات التــي يتــم فيهــا نقــل ملكيــة العقــار بيــن عــدد مــن 
البنــوك أو جهــات التمويــل كجــزء مــن عمليــات نقــل المديونيــات بينهــا التــي تتــم وفقًــا لعقــود الإجــارة التمويليــة التــي يحــق للدائــن )البنــك( بموجبهــا أن ينقــل المديونيــة )المبلــغ المتبقــي 
د 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  غيــر المســدَّ
التمويــل المحــول إليهــا عقــد التمويــل، وذلــك بشــرط ألا تتغيــر صفــة المســتفيد، أو صفــة العقــار فــي العقــود المختلفــة لنقــل المديونيــات بيــن الجهــات التمويليــة المختلفــة، علمًــا بــأن 
التصــرف الأسا�ســي )مــن البنــك الأول إلــى المســتفيد النهائــي( قــد تــم بالفعــل فــي تاريــخ توقيــع عقــد الإجــارة المنتهيــة بالتملــك وفقًــا لأحــكام لائحــة ضريبــة التصرفــات العقاريــة، ويُعــد 

نقــل العقــد مــن اســم المؤجــر إلــى مؤجــر آخــر مــع بقــاء المســتأجر والعقــار كمــا همــا، بمثابــة نقــل مؤقــت لأغــراض اســترداد قيمــة التمويــل لأطــراف المعاملــة.

عتبــر الهيئــة أن نقــل ملكيــة العقــارات بيــن البنــوك وشــركات التمويــل المختلفــة كجــزء مــن عمليــة نقــل المديونيــات أو إعــادة التمويــل بمثابــة نقــل مؤقــت حتــى اكتمــال 
َ
وت

ســداد كامــل المديونيــة المســتحقة، ومــن ثــم اســتكمال إجــراءات إثبــات انتقــال الملكيــة النهائيــة إلــى المســتفيد النهائــي بموجــب عقــد الإجــارة الأصلــي.

ا لعقود الإجارة بغرض التملك، وعقود الإيجار التمويلي.
ً

4.1.9. التصرف في العقار قبل تاريخ سريان لائحة ضريبة التصرفات العقارية، وذلك تنفيذ

يهــدف هــذا الاســتثناء إلــى عــدم فــرض ضريبــة التصرفــات العقاريــة علــى التصرفــات المتعلقــة بالعقــارات التــي ســيتم نقــل ملكيتهــا لــدى الجهــة المختصــة كنتيجــة لعقــود الإجــارة 
المنتهيــة بالتملــك، والتأجيــر التمويلــي المنتهــي بالتملــك التــي تــم إبرامهــا قبــل تاريــخ ســريان فــرض ضريبــة التصرفــات العقاريــة، وقــد تكــون هــذه العقــارات قــد خضعــت 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 جميــع الأحــوال يتــم اســتثناء عمليــة 

ا لتلــك العقــود والمعامــات.
ً

الإفــراغ العقــاري التــي تتــم لــدى كتابــات العــدل مــن ضريبــة التصرفــات تنفيــذ

4.1.10. التصرف في العقار بصورة مؤقتة لغرض نقله فيما بين صندوق وأمين حفظ أو العكس، أو فيما بين أمناء حفظ لذات الصندوق
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 يهــدف هــذا الاســتثناء إلــى عــدم فــرض ضربيــة 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 بأميــن حفــظ آخــر، ولا يُعــدُّ نقــل الملكيــة فــي هــذه الحــالات بمثابــة تصــرف دائــم لأغــراض فــرض 

الضريبــة، ومــن ثــم لا يخضــع لضريبــة التصرفــات العقاريــة شــريطة أن يتــم ذلــك وفقًــا لأحــكام نظــام الســوق الماليــة واللوائــح والتعليمــات الصــادرة بنــاءً عليــه.

4.1.11. التصــرف فــي العقــار مــن خــال تقديمــه كحصــة عينيــة مــن قِبــل أي شــخص فــي رأس مــال شــركة مؤسســة فــي المملكــة - عــدا شــركات المحامــاة - بشــرط عــدم 
التصــرف فــي الأســهم أو الحصــص المقابلــة للعقــار المتصــرف فيــه لمــدة خمــس ســنوات مــن تاريــخ تســجيل أو امتــاك الأســهم أو الحصــص المقابلــة للعقــار، وأن تحتفــظ تلــك 

الشــركة بقوائــم ماليــة مدققــة مــن مراجــع حســابات خارجــي معتمــد طــوال هــذه المــدة. 

يهدف هذا الاســتثناء إلى تســهيل المعاملات التي تســتهدف زيادة رأس مال الشــركات المســاهمة أو ذات المســؤولية المحدودة أو شــركات التضامن أو شــركات التوصية البســيطة 
مــن خــال المســاهمة بالعقــار كحصــة عينيــة فيــه مــع وضــع ضابــط الاحتفــاظ بالأســهم أو الحصــص المقابلــة لتلــك الحصــة لمــدة لا تقــل عــن خمــس ســنوات مــن تاريــخ تســجيلها أو 

قــة مــن مراجــع حســابات خارجــي طــوال مــدة الخمــس ســنوات؛ وذلــك لمنــع إســاءة اســتخدام هــذا الاســتثناء.
َّ
امتلاكهــا، وأن تحتفــظ أيضًــا تلــك الشــركات بقوائــم ماليــة مدق

4.1.12. التصرف في العقار إذا كان أحد طرفي التصرف حكومة أجنبية أو منظمة دولية، أو هيئة، أو بعثة دبلوماسية أو عسكرية، أو أحد أعضاء السلك الدبلوما�سي 
أو القنصلي أو العسكري، المعتمدين في المملكة، شريطة المعاملة بالمثل

    يهـدف هـذا الاستثناء إلى عـدم فـرض الضريبـة علـى العقـارات التـي يتـم تملكهـا أو الانتفاع بها لمـدد طويلـة الأجل مـن قِبـل المنظمـات الدوليـة وفقًا للاتفاقية الدوليـة المبرمـة مـن 
قِبـل المملكـة، وكذلـك عـدم فـرض الضريبـة علـى العقـارات التـي يتـم تملكهـا، أو الانتفاع بها لمـدد طويلة الأجل من قِبل الحكومـات والهيئات والبعثات الدبلوماسـية والقنصليــة 

والعســكرية، شــريطة تطبيــق مبــدأ المعاملــة بالمثــل مــن قِبــل الــدول التــي تمثلهــا تلــك الحكومــات والهيئـات والبعثـات علـى ممثلـي المملكـة فـي تلـك الـدول.

لا يخضـــع التصـــرف الخـــاص ببيـــع الســـفارة لمقرهـــا القديـــم لضريبــة التصرفـــات العقاريـــة، كمــا أنـــه لا يخضــع التصـــرف الخــاص بشـــراء الســـفارة للمبنـــى الجديـــد لضريبـــة 
فـــرض 

ُ
عفـــى مـــن أي ضريبـــة ت

ُ
التصرفـــات العقارية، بشـــرط التأكد مـــن حصول البعثة الدبلوماســـية الســـعودية على نفـــس المعاملـــة فـــي الدولـــة التابعـــة لهـــا تلـــك الســـفارة؛ أي إنهـــا ت

فـــي تلـــك الدولـــة علـــى شــــراء أو بيــــع العقــــارات، وذلــــك وفقًا للاستثناء المنصــــوص عليــــه فــــي اللائحة؛ حيــــث اســــتثنت اللائحة مــــن الخضــــوع لضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة جميـــع 
التصرفـــات التـــي يكـــون أحـــد أطرافهـــا الحكومـــات والهيئـــات والبعثـــات الدبلوماســـية والقنصليـــة والعســـكرية شـــريطة تطبيـــق مبـــدأ المعاملـــة بالمثــل.

ا بعد سريان الضريبة
ً

4.1.13. التوريد العقاري الذي خضع لضريبة القيمة المضافة قبل توثيقه - في حال تم توثيقه لاحق
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 يهـدف هـذا الاستثناء إلى عـدم فـرض ضريبـة التصرفـات العقاريـة علـى التصرفـات العقاريـة التـي تـم إبرامهـا قبـل تاريــخ ســريان فــرض ضريبــة التصرفــات العقاريــة التــي ســبق 
خضوعهــا لضريبــة القيمــة المضافــة فــي تاريــخ إبــرام التعاقـد، وذلـك حتـى لا يتـم فـرض الضريبـة عليهـا مرتيـن )مـرة كضريبـة قيمـة مضافـة، وأخـرى كضريبـة تصرفـات عقارية(.

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

يهـدف هـذا الاستثناء إلى عـدم فـرض الضريبـة علـى التصـرف العقـاري الـذي يهـدف إلى تصحيـح الأوضاع بنقـل ملكيـة عقـار مـن قِبـل شـريك فـي شـركة إلى تلـك الشـركة، بشـرط 
قـة أو شـهادة معتمـدة - مـن محاسـب 

َّ
ا فـي أصـول الشـركة قبـل سـريان ضريبـة التصرفـات العقاريـة، وأن يقـدم المتصـرف )الشريك( قوائـم ماليـة مدق

ً
أن يكـون ذلـك العقـار مثبتـ

ثبـت إدراج العقـار ضمـن أصـول الشـركة قبل تاريخ سـريان ضريبـة التصرفـات العقارية وحتـى تاريـخ التصـرف.
ُ
قانونـي مرخـص - ت

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

 يهـــدف هـــذا الاســتثناء إلــى اســـتثناء التصرفـــات العقاريـــة التـــي يتـــم بموجبهـــا تقديـــم العقـــارات كاشـــتراك عينـــي فـــي رأس مـــال الصناديـــق العقاريـــة الاســتثمارية، وذلـــك فــي مرحلــة 
تأسيســـها، ووفقًــا لأحــكام نظــام الســـوق الماليـــة واللوائــح والتعليمـــات الصـــادرة بنـــاءً عليـــه، ولا يشـــمل هـــذا الاســتثناء الصناديـــق التــي تؤســـس بهـــدف تأجيــر العقـــارات.

4.1.16. التصــرف فــي العقــار مــن قِبــل شــخص طبيعــي لشــركة مؤسســة فــي المملكــة يملــك - بشــكل مباشــر أو غيــر مباشــر  - جميــع حصصهــا أو أســهمها، وبشــرط عــدم حــدوث 
تغييــر فــي نســبة ملكيتــه فــي الشــركة المتصــرف لهــا لمــدة لا تقــل عــن خمــس ســنوات مــن تاريــخ التصــرف العقــاري

يهـدف هـذا الاستثناء إلى اسـتثناء التصرفـات العقاريـة التـي تتـم فـي حالـة نقـل الشـخص الطبيعي ملكيـة العقار إلى شـركة مملوكـة لـه بشـكل كامـل بنسـبة )100%( مـع مراعـاة 
اسـتمرار ملكيـة ذلـك الشـخص الكاملـة فـي تلـك الشـركة لمـدة )5( سـنوات مـن تاريـخ التصـرف العقـاري للاستفادة مـن هـذا الاستثناء.

4.1.17. التصرف في العقار بين الشــركات التي تكون جميع حصصها أو أســهمها مملوكة - بشــكل مباشــر أو غير مباشــر  - من نفس الشــخص، وبشــرط عدم حدوث تغيير 
فــي نســبة ملكيــة ذلــك الشــخص فــي الشــركة المتصــرف لهــا لمــدة لا تقــل عــن خمــس ســنوات مــن تاريــخ التصــرف العقــاري. 

يهـدف هـذا الاستثناء إلى تشـجيع الأشخاص علـى إعـادة هيكلـة أعمالهـم دون تكبدهـم أعبـاء ماليـة مـع مراعـاة أن التصرفـات العقاريـة التـي تتـم بيـن الشـركات يجـب أن تكـون 
مملوكـــة بشـــكل كامـــل بنســـبة )100%( مـــن نفـــس الشـــخص مـــع اســـتمرار ملكيتـــه الكاملـــة فــي الشـــركة المنقــول لهـــا العقــار لمــدة )5( ســـنوات مـــن تاريــخ التصـــرف العقــاري؛ وذلـــك 

للاســتفادة مــن هـــذا الاســتثناء.

4.1.18. التصــرف فــي العقــار مــن قِبــل أي شــخص لمطــور عقــاري مرخــص لمزاولــة أنشــطة البيــع والتأجيــر علــى الخارطــة وفــق الأنظمــة واللوائــح والضوابــط والتعليمــات 
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الســارية فــي المملكــة، علــى أن يكــون العقــار مخصصًــا لأحــد مشــاريع البيــع علــى الخارطــة وصــادرًا لــه قــرار مــن لجنــة البيــع والتأجيــر علــى الخارطــة بالترخيــص.

ــا لـــه كمشـــروع بيـــع علـــى 
ً
 يهـــدف هـــذا الاســتثناء إلــى دعـــم مشـــاريع البيـــع علــى الخارطـــة، وذلـــك متـــى مـــا تحققـــت الشـــروط المتعلقـــة بالاســتثناء، وهـــي أن يكـــون العقـــار مرخصـ

الخارطـــة مـــن لجنـــة البيـــع أو التأجيـــر علـــى الخارطـــة، وأن يكـــون التصـــرف بالعقـــار لمطـــور عقـــاري مرخـــص لـــه بمزاولـــة أنشـــطة البيـــع علـــى الخارطـــة.

4.1.19. التصــرف فــي العقــار دون مقابــل لشــركة مؤسســة فــي المملكــة تكــون جميــع حصصهــا أو أســهمها مملوكــة - بشــكل مباشــر أو غيــر مباشــر  - مــن قِبــل وقــف ذري 
»أهلي« أو خيري، وبشرط عدم حدوث تغيير في نسبة ملكية الوقف في الشركة المتصرف لها لمدة خمس سنوات من تاريخ التصرف. يُســـتثنى هـــذا التصـــرف مـــن ضريبـــة 
ــك جميـــع الحصـــص أو الأســهم فـــي الشـــركة مـــن قِبـــل الوقـــف والإبقــاء علـــى ملكيـــة الوقـــف فــي الشـــركة المتصـــرف لهـــا دون تغييــر لمـــدة )5( 

ُّ
التصرفـــات العقاريـــة بشـــرط تملـ

ســـنوات مــن تاريـــخ التصــرف.

افــه، وذلــك خــال مــدة لا تتجــاوز )90(  4.1.20. رد العقــار لمالكــه الســابق نتيجــة إلغــاء التصــرف العقــاري الموثــق - لــدى كاتــب العــدل أو الموثــق المعتمــد - بالترا�ضــي بيــن أطر
يومًــا مــن تاريــخ توثيــق التصــرف العقــاري محــل الإلغــاء، وبشــرط عــدم حــدوث أي تغييــر علــى وصــف العقــار ورد كامــل قيمتــه.

ــا مـــن تاريـــخ توثيـــق 
ً
    لا يخضــــع هــــذا التصــــرف لضريبــــة التصرفــــات العقاريــــة وفقًــا للاســتثناء المنصــــوص عليــــه فــــي اللائحــة فــــي حالــــة كان الاتفــاق بالتراضـــي خــال )90( يومـ

التصـرف العقـاري محـل الإلغاء، وقيـام المشـتري بـرد العقـار دون تغييـر فـي أوصافه التـي كان عليهـا عنـد توثيـق التصـرف محـل الإلغاء، وقيـام البائـع بـرد كامـل القيمة. وفي حـال 
تحققـــت الشـــروط المتعلقـــة باســـتثناء إلغـــاء التصـــرف العقـــاري مـــن الضريبة، فإنـــه يتـــم اســـترداد الضريبة عن التصـــرف العقـــاري الملغى.

2.4. لا تخضع المعاملة لضريبة التصرفات العقارية إلا مرة واحدة.

 تمثـــل هـــذه القاعـــدة قاعـــدة عامـــة؛ حيـــث إنـــه لا يجـــوز أن يخضـــع نفـــس التصـــرف لضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة أكثـــر مـــن مـــرة واحـــدة، وذلـــك إذا توافـــر عـــدد مـــن الشـــروط 
ــا؛ وهـــي:

ً
مجتمعـ

 يطـرأ على أطـراف التصرف أي تغيير أو تعديل.
َّ

1. أل

 يطـرأ أي تغييـر أو تعديـل علـى العقار محل التصرف، وأن يكـون العقار في نفس حالته.
َّ

2. أل

 يطـرأ أي تغييـر أو تعديل علـى قيمة العقار محل التصرف.
َّ

3. أل
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ا جديـــدًا؛ ومن ثم لا ينطبـــق عليـــه الاستثناء المشـــار إليـــه أعلاه، ويخضـــع للضريبـــة علـــى 
ً
وفـــي حـــال الإخلال بـــأي شـــرط مـــن الشـــروط الســـابقة، فـــإن ذلـــك التصـــرف يُعَـــد تصرف

التصرفـــات العقاريـــة.

لا يخضـــع نفـــس التصـــرف للضريبـــة إلا مـــرة واحـــدة لضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة وفقًا للاستثناء المنصـــوص عليـــه فـــي اللائحة - حيـــث ســـبق - وإن خضـــع التصـــرف الأول بيـــن 
ـــي بيـــع مختلفَـــي 

َّ
ــا والمشـــتملة علـــى تصرفيـــن بموجـــب صك ــا يماثلهـ عتبـــر الهيئـــة أن المعامــات الخاصـــة بالإجــارة الإســامية، ومـ

َ
أطـــراف المعاملـــة لضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة، وت

الأطراف، التـــي يتحـــدد فيهـــا أطـــراف المعاملـــة والعقـــار وقيمتـــه وبنـــود التعاقـــد معاملات اســـتثنائية؛ حيـــث تقضـــي تلـــك العقـــود بإجـــراء أكثـــر مـــن تصـــرف علـــى ذات العقـــار بهـــدف 
نقـل ملكيتـه النهائيـة إلى المسـتفيد النهائـي، وعليـه تـم اسـتثناء التصرفـات اللاحقة علـى التصـرف الأول الخاضـع للضريبـة بهـدف عـدم تكـرار الضريبـة المفروضـة علـى ذات العقــار 

وبــــذات القيمــــة )حيــــث إن هامــــش الربــــح الضمنــــي لا يدخــــل فــــي جميع الأحوال ضمــــن قيمــــة العقــــار لأغراض احتســـاب الضريبـــة المســـتحقة(. 

ـق فيهـا الاستثناء الـوارد فـي الفقـرة )ب( مـن المـادة الثالثـة مـن اللائحة التنفيذيـة لضريبـة التصرفـات العقاريـة. عَـد هـذه الصـورة مـن ضمـن الصـور التـي يُطبَّ
ُ
وت

التعليق

نــت المــادة حــالات الاســتثناءات مــن فــرض ضريبــة التصرفــات العقاريــة، وجــاء تفصيــل تلــك الحــالات لإزالــة أي غمــوض قــد يواجــه المســتفيد مــن الدليــل، كمــا تــم إيضــاح  تضمَّ

الممارســات مــع الجهــات الدوليــة كمــا فــي الاتفاقيــة ومذكــرة التفاهــم الموقعتيــن بيــن المملكــة ومنظمــة الســياحة العالميــة.
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الكلمات المفتاحية:

المادة )4(:

احتساب الضريبة - تاريخ التصرف - قيمة العقار - القيمة السوقية العادلة - هامش الربح الضمني - التمويل من الجهات المرخصة نظامًا - التصرف 
العقاري - العقارات المنجزة - بيع على الخارطة - سداد الضريبة المستحقة - تاريخ توثيق التصرف - موعد سداد الضريبة - بيع عقار موثق - كاتب 
العدل - الموثق المعتمد - هبة عقار مستثنى - عقود الإجارة المنتهية بالتملك - عقود الإيجار التمويلي - حقوق الانتفاع الطويلة الأمد - بيع بالمزاد 

			  العلني - تنفيذ جبري - حقوق الانتفاع - غرامة التأخر في السداد - التصرفات الصورية أو المستترة - قرار من الوزير.

المادة )4( :

ســتحق الضريبــة فــي تاريــخ التصــرف علــى أســاس القيمــة المتفــق عليهــا بيــن طرفيــه أو أطرافــه أو قيمــة العقــار، وبشــرط ألا تقــل عــن القيمــة الســوقية العادلــة فــي تاريــخ التصــرف 
ُ
ت

فــرض علــى التصــرف العقــاري بمــا فــي ذلــك 
ُ
 تتضمــن قيمــة العقــار لأغــراض احتســاب الضريبــة هامــش الربــح الضمنــي فــي حــالات التمويــل مــن الجهــات المرخصــة نظامًــا، وت

َّ
- علــى أل

العقــارات المنجــزة أو التــي لا زالــت قيــد الإنجــاز أو علــى الخارطــة، ويجــب ســداد الضريبــة المســتحقة عنهــا وفقًــا للآتــي:

يكون موعد سداد الضريبة المستحقة في أو قبل تاريخ توثيق التصرف، ويكون موعد سداد الضريبة على سبيل المثال لا الحصر كالتالي:))) أ‌.	

))) عدلت هذه الفقرة بموجب القرار الوزاري رقم )1429( وتاريخ 07/08/ 1443هـ المعدل للائحة ضريبة التصرفات العقارية. وقد كانت تنص قبل تعديلها على أن: »أ‌- يكون موعد سداد الضريبة المستحقة في أو قبل تاريخ توثيق التصرف، ويكون 

موعد سداد الضريبة على سبيل المثال لا الحصر كالتالي:

موعد السداد نوع التصرف م

د الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق. سدَّ
ُ
ت بيع عقار موثق لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد نظامًا 1

د الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق. سدَّ
ُ
ت توثيق هبة عقار غير مستثنى 2

د الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق. سدَّ
ُ
ت ا ا جبريًّ

ً
ا أو تنفيذ توثيق بيع عقار بالمزاد العلني، سواء كان البيع تجاريًّ 5

د الضريبة في أو قبل تاريخ توثيق عقد البيع، ويعد كالتوثيق توقيع العقد أو اتفاقية البيع في حال عدم تطبيق إجراء التوثيق. سدَّ
ُ
ت بيع عقار على الخارطة 7
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موعد السداد نوع التصرف م

تسدد الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد. بيع عقار موثق لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد نظامًا 1

د الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد. سدَّ
ُ
ت توثيق هبة عقار غير مستثنى 2

د الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق. سدَّ
ُ
ت عقود الإجارة المنتهية بالتملك وعقود الإيجار التمويلي 3

د الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق. سدَّ
ُ
ت حقوق الانتفاع الطويلة الأمد 4

د الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق. سدَّ
ُ
ت ا ا جبريًّ

ً
ا أو تنفيذ توثيق بيع عقار بالمزاد العلني، سواء كان البيع تجاريًّ 5

د الضريبــة فــي أو قبــل تاريــخ التوثيــق، ويعــد كالتوثيــق توقيــع عقــد التنــازل فــي حــال ســدَّ
ُ
 ت

عــدم تطبيــق إجــراء التوثيق.
التنازل عن حقوق الانتفاع سواء الإيجارية المنتهية بالتملك، أو طويلة الأمد

6

د الضريبــة فــي أو قبــل تاريــخ توثيــق عقــد البيــع، ويعــد كالتوثيــق توقيــع العقــد أو ســدَّ
ُ
 ت

اتفاقيــة البيــع فــي حــال عــدم تطبيــق إجــراء التوثيــق.
بيع عقار على الخارطة

7

د الضريبــة فــي الحــالات التــي لا يشــملها إجــراء التوثيــق الرســمي لــدى الجهــة الإداريــة المختصــة أو الموثــق المعتمــد - التصــرف المثبــت بمحــررات غيــر رســمية - خــال )30(  ســدَّ
ُ
ت ب‌.	

ــا مــن تاريــخ العقــد أو الاتفــاق النهائــي لواقعــة التصــرف، ويتــم إيقــاع غرامــة التأخــر فــي الســداد بتجــاوز هــذه المــدة، ويجــوز إثبــات تاريــخ التصــرف بجميــع  ثلاثيــن يومًــا تقويميًّ
الوســائل والقرائــن الدالــة عليــه.

لأغراض تطبيق أحكام هذه اللائحة، يحق للهيئة أن تعتد بالتصرفات الصورية أو المستترة بما يحقق مقتضيات تحصيل الضريبة بشكل عادل.  د‌.	

للمحافــظ اقتــراح أيــة تعديــات علــى الحــالات الموضحــة بالفقــرة )أ( مــن هــذه المــادة، أو الحــالات الموضحــة بالفقــرة )أ( مــن المــادة الثالثــة مــن هــذه اللائحــة، وتعتمــد بقــرار مــن  ه‌.	
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الوزيــر)))«.)))

))) عدلت هذه الفقرة بموجب القرار الوزاري رقم )1429( وتاريخ 07/08/ 1443هـ المعدل للائحة ضريبة التصرفات العقارية. وقد كانت تنص قبل تعديلها على أن: »د- للمحافظ اقتراح أية تعديلات على الحالات الموضحة بالفقرة )أ( من هذه المادة، واقتراح أية استثناءات 

بموجب الفقرة الثالثة عشرة من المادة الثالثة من هذه اللائحة، وتعتمد بقرار من الوزير«.	

د للهيئة في أو قبل تاريخ التصرف وفقًا للضوابط والإجراءات التي تحددها اللائحة. 2- يجوز  سدَّ
ُ
ستحق الضريبة في تاريخ التصرف، وت

ُ
))) تقابل هذه المادة في مشروع النظام الخاص بضريبة التصرفات العقارية بالمملكة المواد: المادة )4(: استحقاق الضريبة وسدادها: »1- ت

أن تحدد اللائحة تاريخ سداد الضريبة في حالات خاصة«.

ا وفقًا للأنظمة واللوائح المعمول بها. 2- تحدد اللائحة تاريخ التصرف في  المادة )5(: تاريخ التصرف العقاري: »1- يكون تاريخ التصرف العقاري هو تاريخ توثيق التصرف لدى الجهة الإدارية المختصة أو الموثق المعتمد، وذلك في الحالات التي يتم فيها توثيق التصرف رسميًّ

الحالات التي لا يشملها إجراء التوثيق النظامي، ويشمل ذلك التصرفات التي يتم إثباتها بموجب محررات أو اتفاقات غير رسمية«.

المادة )6(: التصرفات الصورية والمستترة: »لا يجوز لأي شخص مرتبط بواقعة التصرف القيام بأي إجراء أو إبرام أي اتفاق يترتب عليه إنشاء تصرفات صورية، أو تصرفات أخرى مستترة. ولأغراض تطبيق أحكام هذا النظام، يحق للهيئة إعادة تكييف تلك التصرفات بما 

يتناسب مع حقيقتها، ولها أن تتخذ ما تراه من إجراءات لاستيفاء الضريبة المستحقة بشكل صحيح«. 

تضمن مرسوم الإصدار البنود الآتية: 

: الموافقة على نظام التسجيل العيني للعقار، بالصيغة المرافقة.
ً

أول

( مــن هــذا المرســوم - علــى العقــارات التــي لا تقــع فــي 
ً

ثانيًــا: يســتمر العمــل بنظــم توثيــق العقــار المعمــول بهــا قبــل نفــاذ نظــام التســجيل العينــي للعقــار - المشــار إليــه فــي البنــد )أول
المناطــق العقاريــة المعلنــة وفقًــا لأحــكام النظــام … خامسًــا: تســجل جميــع التصرفــات التــي تمــت فــي شــأن العقــارات الموصوفــة علــى الخارطــة - غيــر مكتملــة الإنجــاز - قبــل نفــاذ 

( مــن هــذا المرســوم - الواقعــة فــي المنطقــة العقاريــة المعلنــة، خــال )تســعين( يومًــا مــن نفــاذ النظــام. 
ً

نظــام التســجيل العينــي للعقــار - المشــار إليــه فــي البنــد )أول

المادة الثالثة عشرة:

تســجل فــي الســجل العقــاري جميــع التصرفــات اللاحقــة للتســجيل العينــي الأول للعقــار، والتــي مــن شــأنها إنشــاء أيٍّ مــن الحقــوق العينيــة الأصليــة أو التبعيــة أو نقلــه أو تغييــره 
أو زوالــه، أو تعديــل بيانــات العقــار، وكذلــك الأحــكام النهائيــة المثبتــة ل�شــيء مــن ذلــك، ولا تكــون تلــك الحقــوق نافــذة ومنتجــة لآثارهــا القضائيــة والإداريــة إلا بهــذا التســجيل. 

نظام التسجيل العيني للعقار بالمرسوم المل�كي رقم )م/91( وتاريخ 09/19/ 1443هـ

https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/LawDetails/c9756bfb-ff81-4226-a820-ae8200dc074c/1
https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/LawDetails/c9756bfb-ff81-4226-a820-ae8200dc074c/1
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ويدخــل فــي تلــك التصرفــات القســمة العقاريــة والوصيــة والوقــف والإرث والرهــن والمنــح ونحوهــا.

المادة الرابعة عشرة:

يجــب التأشــير بجميــع عقــود الإيجــار والالتزامــات الموثقــة نظامًــا التــي تــرد علــى منفعــة العقــار إذا كانــت مدتهــا )عشــر( ســنوات فأكثــر، والأحــكام النهائيــة المثبتــة ل�شــيء مــن ذلــك، 
فــي الســجل العقــاري، ولا تكــون هــذه الحقــوق نافــذة ومنتجــة لآثارهــا القضائيــة والإداريــة إلا بهــذا التأشــير«.

الفصل السادس

سجل التصرف في العقار الموصوف على الخارطة

المادة التاسعة والعشرون:

ا بالسجل العقاري، وتحدد اللائحة إجراءات ذلك.
ً
 للعقارات الموصوفة على الخارطة مرتبط

ًّ
تن�شئ الجهة المختصة سجل

المادة الثلاثون:

ســجل جميــع التصرفــات التــي تــرد علــى العقــارات الموصوفــة علــى الخارطــة فــي الســجل المشــار إليــه فــي المــادة )التاســعة والعشــرين( مــن النظــام، وتحــدد اللائحــة إجــراءات 
ُ
ت

التســجيل، ويُصــدِر الســجل شــهادة بذلــك، ولا تكــون هــذه التصرفــات نافــذة ومنتجــة لآثارهــا القضائيــة والإداريــة إلا بهــذا التســجيل.

المادة الحادية والثلاثون:

1. علــى مالــك العقــار خــال )ثلاثيــن( يومًــا مــن اكتمــال إنجــاز العقــار الموصــوف علــى الخارطــة تقديــم طلــب لتحويــل بياناتــه الــواردة فــي الســجل المشــار إليــه فــي المــادة )التاســعة 
والعشــرين( مــن النظــام إلــى الســجل العقــاري، وإصــدار صــك تســجيل الملكيــة لــه، وفقًــا للإجــراءات المحــددة فــي النظــام واللائحــة.

2. يجــوز - بنــاءً علــى قــرار صــادر مــن الجهــة المعنيــة بإصــدار ترخيــص التصــرف فــي العقــار الموصــوف علــى الخارطــة - اتخــاذ الإجــراءات اللازمــة لتحويــل بيانــات العقــار الموصــوف 
علــى الخارطــة الــواردة فــي الســجل المشــار إليــه فــي المــادة )التاســعة والعشــرين( مــن النظــام إلــى الســجل العقــاري، وإصــدار صــك تســجيل الملكيــة لــه، وفقًــا للإجــراءات المحــددة فــي 

النظــام واللائحــة.
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ية القرارات الوزار

    * القرار الوزاري رقم )712( وتاريخ 1442/02/15هـ، باللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية.

    * القرار الوزاري )2229( وتاريخ 1442/06/07هـ، المعدل للقرار السالف الذكر.

    * القرار الوزاري رقم )1429( وتاريخ 1443/07/08هـ، المعد ل للقرار السالف الذكر، الذي قرر الآتي:

: الموافقة على تعديلات اللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية بالصيغة المرافقة.
ً

»أول

غ هذا القرار لمن يلزم لتنفيذه، وينشر في الجريدة الرسمية، ويعمل به من تاريخ نشره«.
َّ
  ثانيًا: يبل

    * القرار الوزاري رقم )2569( وتاريخ 1444/01/11هـ، السابقة الإشارة إليه. 

3.4: تاريخ سداد الضريبة المستحقة 

دت اللائحــة التنفيذيـــة لضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة عـــددًا مـــن التواريــخ التـــي يمكــن الاسترشــاد بهــا عنـــد تحديــد وقــت ســـداد ضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة وفقًــا للقاعـــدة  حـــدَّ
العامـــة التـــي تق�ضــي بــأن يكـــون موعــد ســـداد الضريبــة المســـتحقة فــي أو قبـــل تاريـــخ توثيـــق التصـــرف لـــدى كاتـــب العـــدل أو الموثـــق المعتمـــد، بمعنـــى أنــه مـــن الممكـــن أن يتـــم ســـداد 
الضريبـــة فــور ثبــــوت الواقعــــة المنشــــئة للضريبــــة - أي التصــــرف - ونقــــل الملكيــــة. وفــــي كل الأحــوال لا يســــتطيع الشــــخص توثيـــق المعاملـــة ســـواء بالإفــراغ لـــدى كتابـــة العـــدل أو 
التوثيـــق لـــدى أي جهـــة مختصـــة أخـــرى بحســـب الأحوال قبـــل ســـداد الضريبـــة إلى هيئـــة الـــزكاة والضريبـــة والجمـــارك، والحصـــول علـــى مـــا يفيـــد ذلـــك، أو الحصـــول علـــى مـــا يـــدل 

علـــى اســـتثناء المعاملـــة مـــن الخضـــوع لضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة فـــي حالـــة تطابـــق إحــدى حــالات الاســتثناء علـــى المعاملـــة.

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

ية - النسخة الرابعة سبتمبر ٢٠٢٢م الدليل التفصيلي لضريبة التصرفات العقار

https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.uqn.gov.sa/?p=10566
https://www.uqn.gov.sa/?p=10566
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
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موعد السداد نوع التصرف

د الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد سدَّ
ُ
ت بيع عقار موثق لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد نظامًا

تسدد الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد توثيق هبة عقار غير مستثنى

د الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق سدَّ
ُ
ت عقود الإجارة المنتهية بالتملك وعقود الإيجار التمويلي

د الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق سدَّ
ُ
ت حقوق الانتفاع الطويلة الأمد

د الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد سدَّ
ُ
ت ا ا جبريًّ

ً
ا أو تنفيذ توثيق بيع عقار بالمزاد العلني، سواء كان البيع تجاريًّ

د الضريبــة فــي أو قبــل تاريــخ التوثيــق، ويُعَــد كالتوثيــق توقيــع عقــد التنــازل فــي حــال ســدَّ
ُ
 ت

عــدم تطبيــق إجــراء التوثيــق
أو طويلــة بالتملــك،  المنتهيــة  الإيجاريــة  الانتفــاع ســواء  عــن حقــوق   التنــازل 

الأمــد

د الضريبة في أو قبل تاريخ التوثيق لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد سدَّ
ُ
ت بيع عقار على الخارطة

التعليق

تناولــت هــذه المــادة تاريــخ اســتحقاق ضريبــة التصرفــات العقاريــة وكذلــك أســاس احتســابها والســعر الواجــب أن يكــون عليــه التصــرف، كمــا بينــت مــا يجــب ألا يتضمنــه قيمــة 

التصــرف مــن هامــش ربــح ضمنــي فــي حــالات التمويــل مــن الجهــات المرخصــة نظامًــا بالإضافــة إلــى توضيــح كافــة أشــكال العقــارات التــي تخضــع للضريبــة، وكذلــك تاريــخ وطريقــة 

الســداد ســواء وُثــق التصــرف فــي محــررات رســمية أو غيرهــا بمــا يكفــل امتثــال الجميــع لهــذه الضريبــة والعدالــة فــي تطبيقهــا. وتــم مقارنــة ذلــك مــع مــا ورد بنظــام التســجيل العينــي 

للعقــار.



36

ية ضريبة التصرفات العقار

المادة )5(:

الكلمات المفتاحية

المادة )5( :

ا لما يلي:
ً

ستوفى الضريبة عن التصرفات العقارية وفق
ُ
“ت

ستوفى الضريبة المستحقة من المتصرف، ويلتزم بسدادها وأية التزامات أخرى قد تنشأ عنها.
ُ
1. ت

2. يجوز للأطراف الاتفاق فيما بينهم على خلاف ما ورد بالفقرة )1( من هذه المادة، ويبقى المتصرف ملزمًا أمام الهيئة بالسداد.

3. دون إخــال بالأحــكام الــواردة بالفقرتيــن )1، 2( مــن هــذه المــادة، يُعَــد المتصــرف والمتصــرف لــه مســؤولين بالتضامــن عــن أيــة التزامــات ضريبيــة تســتحق بموجــب هــذه 
اللائحــة، ويحــق للهيئــة الرجــوع عليهمــا مجتمعيــن أو منفرديــن بحســب الأحــوال”)))

))) تقابل هذه المادة في مشروع النظام الخاص بضريبة التصرفات العقارية بالمملكة المادتين؛ المادة )1(: التعريفات: »تكون للكلمات والعبارات التالية، حيثما وردت، المعاني الموضحة أمام كلٍّ منها، ما لم يقتضِ السياق خلاف ذلك: … المتصرِّف: أي شخص يقوم بتصرف 

ف له: أي شخص يتم التصرف العقاري لصالحه …«.  عقاري ناقل لما له من حقوق. المتصرَّ

تصرَّف له 
ُ
تصرِّف ملزمًا بالضريبة. ج. يكون الم

ُ
ف له الاتفاق فيما بينهما على تحمل الضريبة المستحقة، ويبقى الم تَصرَّ

ُ
المادة )7(: استيفاء الضريبة: »أ. يكون المتصرف ملزمًا بالضريبة المستحقة ويُسددها للهيئة وفقًا للإجراءات التي تحددها اللائحة. ب. يجوز للمُتصرِّف والم

تصرِّف عن الضريبة المستحقة، ويحق للهيئة الرجوع عليهما منفردين أو مجتمعين، وذلك في الحالات التي تحددها اللائحة«. 
ُ
 بالتضامن مع الم

ً
مسؤول

	

		 استيفاء الضريبة - التصرفات العقارية - المتصرف - المتصرف له - التضامن - التزامات ضريبية - الهيئة
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الأنظمة ذات العلاقة

حــددت المــادة )13( مــن نظــام التســجيل العينــي للعقــار - الصــادر بالمرســوم الملكــي رقــم )م/91( وتاريــخ 09/19/ 1443هـــ - ماهيــة التصرفــات العقاريــة بقولهــا : “تســجل فــي الســجل 
العقــاري جميــع التصرفــات اللاحقــة للتســجيل العينــي الأول للعقــار، والتــي مــن شــأنها إنشــاء أيٍّ مــن الحقــوق العينيــة الأصليــة أو التبعيــة أو نقلــه أو تغييــره أو زوالــه، أو تعديــل بيانــات 
العقــار، وكذلــك الأحــكام النهائيــة المثبتــة ل�شــيء مــن ذلــك، ولا تكــون تلــك الحقــوق نافــذة ومنتجــة لآثارهــا القضائيــة والإداريــة إلا بهــذا التســجيل. ويدخــل فــي تلــك التصرفــات القســمة 

العقاريــة والوصيــة والوقــف والإرث والرهــن والمنــح ونحوهــا”.

ية القرارات الوزار

* القرار الوزاري رقم )712( وتاريخ 1442/02/15هـ، باللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية.

* القرار الوزاري )2229( وتاريخ 1442/06/07هـ، المعدل للقرار السالف الذكر.

* القرار الوزاري رقم )2569( وتاريخ 01/11/ 1444هـ، السابقة الإشارة إليه. 

المبادئ والسوابق القضائية

مبدأ مقارن:

ــك الطاعنيــن أمــام محكمــة الموضــوع بفســخ عقــد البيــع ســند الدعــوى لإخــال المطعــون ضــده الأول بالتزامــه بســداد قيمــة ضريبــة التصرفــات العقاريــة خصمًــا مــن الثمــن  “تمسُّ

وفقًــا للــوارد فــي بنــود العقــد. دفــاع جوهــري مــن شــأنه -إن صــح- أن يتغيــر بــه وجــه الــرأي فــي الدعــوى”.

https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/LawDetails/c9756bfb-ff81-4226-a820-ae8200dc074c/1
https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/LawDetails/c9756bfb-ff81-4226-a820-ae8200dc074c/1
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://uqn.gov.sa/?p=17044
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التعليق

تناولــت هــذه المــادة اســتيفاء الضريبــة مــن الملــزم بهــا نظامًــا، وهــو المتصــرف، علــى أنهــا أعطــت البائــع والمشــتري الاتفــاق علــى خــاف مقتضاهــا مــع بقائهمــا ملتزميــن بالتضامــن 
ســتحق.

ُ
أمــام الهيئــة عــن أيــة التزامــات ضريبيــة قــد ت

ية - النسخة الرابعة سبتمبر ٢٠٢٢م الدليل التفصيلي لضريبة التصرفات العقار

3.6: الشخص الملتزم بسداد الضريبة:

 
ً
الأصــل فــي اســتيفاء الضريبــة أن اســتيفاءها يقــع علــى عاتــق المتصــرف )البائــع(، بينمــا يمكــن لــكلا الطرفيــن الاتفــاق علــى أن يتحملهــا المشــتري بــأن يتــم النــص علــى ذلــك صراحــة

 للضريبــة، علمًــا بأنــه فــي كل 
ً
فــي العقــد المبــرم وإيضــاح كلٍّ مــن مبلــغ الضريبــة وإجمالــي قيمــة العقــار بشــكل منفصــل فــي العقــد، ولا تتــم الإشــارة فيــه إلــى إجمالــي القيمــة شــاملة

ين بالتضامــن عــن أيــة 
َ
ف لــه مســؤول تَصــرَّ

ُ
تَصــرِّف والم

ُ
 عــن جميــع الالتزامــات المتعلقــة بهــا. كمــا يُعَــد الم

ً
تَصــرِّف هــو الملــزم، أمــام الهيئــة بتوريــد الضريبــة ومســؤول

ُ
الحــالات يظــل الم

ســتحق بموجــب اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات العقاريــة، ويحــق للهيئــة الرجــوع إليهمــا مجتمعيــن أو منفرديــن بحســب الأحــوال.
ُ
التزامــات ضريبيــة ت

https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
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الكلمات المفتاحية:

المادة )6(:

ــق مــن قيمــة العقــارات أو التصرفــات - تقديــر قيــم العقــارات - التصرفــات غيــر محــددة القيمــة - عقــد التصــرف  صحــة احتســاب الضريبــة - التحقُّ
- القيمة الســوقية - معلومات - بيانات غير صحيحة

المادة )6( :

»لغايات التحقق من صحة احتساب الضريبة المستحقة، يحق للهيئة القيام بما يلي:

1.التحقق من قيمة العقارات أو التصرفات التي تمت عليها.

قــدم بشــأنها 
ُ
2.تقديــر قيــم العقــارات والتصرفــات غيــر محــددة القيمــة أو التــي يتبيــن أن القيمــة الــواردة بشــأنها فــي عقــد التصــرف أقــل مــن القيمــة الســوقية، أو التــي ت

معلومــات أو بيانــات غيــر صحيحــة«)))

))) تقابل هذه المادة في مشروع النظام الخاص بضريبة التصرفات العقارية بالمملكة المادتين: المادة )6(: التصرفات الصورية والمستترة: »لا يجوز لأي شخص مرتبط بواقعة التصرف القيام بأي إجراء أو إبرام أي اتفاق يترتب عليه إنشاء تصرفات صورية، أو تصرفات 

أخرى مستترة، ولأغراض تطبيق أحكام هذا النظام، يحق للهيئة إعادة تكييف تلك التصرفات بما يتناسب مع حقيقتها، ولها أن تتخذ ما تراه من إجراءات لاستيفاء الضريبة المستحقة بشكل صحيح«. 

المادة )8(: »القيمة العادلة للتصرف العقاري: »لغايات التحقق من صحة احتساب الضريبة المستحقة، يحق للهيئة التحقق من القيمة السوقية العادلة للعقار محل التصرف، ولها تقدير قيم التصرفات غير محددة القيمة. في حال نقل حصص في شركات أو كيانات، 

تحتسب الضريبة وفقًا للقيمة السوقية العادلة وفقًا لما تحدده اللائحة«. 

	

قرارات مجلس الوزراء

قرار مجلس الوزراء رقم )570( وتاريخ 1442/9/22هـ، بتنظيم هيئة الزكاة والضريبة والجمارك، السابقة الإشارة إليه.

https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/Viewer/cfc502eb-e062-4c1d-899e-ad2e0091df03?lawId=667e9149-19e3-451e-9212-ad2e0091def9
https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/Viewer/cfc502eb-e062-4c1d-899e-ad2e0091df03?lawId=667e9149-19e3-451e-9212-ad2e0091def9
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ية القرارات الوزار

*القرار الوزاري رقم )712( وتاريخ 1442/02/15هـ، باللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية.

* القرار الوزاري )2229( وتاريخ 1442/06/07 هـ، المعدل للقرار السالف الذكر.

*القرار الوزاري رقم )2569( وتاريخ 01/11/ 1444هـ، السابقة الإشارة إليه. 

الأنظمة )القوانين( المقارنة

ــم البــاب الرابــع مــن قانــون الضريبــة علــى الدخــل المصــري إجــراءات الفحــص والمعنــون »بالفحــص والتحريــات«؛ إذ تنــص المــادة )49( منــه علــى أنــه: »علــى المصلحــة فحــص 
َّ
نظ

إقــرارات المموليــن …«.

التعليق

تبيــن هــذه المــادة أحقيــة الهيئــة فــي التحقــق مــن قيمــة العقــار أو التصرفــات التــي تمــت عليــه، كمــا لهــا الحــق فــي تقديــر قيــم العقــار والتصرفــات غيــر محــددة القيمــة أو التــي يتبيــن 
أنهــا أقــل مــن القيمــة الســوقية، وتقابــل هــذه الإجــراءات مــا يســمى فــي الأنظمــة الضريبيــة الأخــرى بـــ “إجــراءات الفحــص والربط”. 

https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://uqn.gov.sa/?p=17044
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قرارات مجلس الوزراء

ية القرارات الوزار

قرار مجلس الوزراء رقم )570( وتاريخ 1442/9/22هـ بتنظيم هيئة الزكاة والضريبة والجمارك، السابقة الإشارة إليه.

القرار الوزاري رقم )2569( وتاريخ 01/11/ 1444هـ، السابقة الإشارة إليه. 

التعليق

أوضحــت هــذه المــادة الحــالات التــي يجــوز فيهــا مطالبــة الهيئــة بــرد المبالــغ التــي تــم ســدادها كضريبــة تصرفــات عقاريــة، علــى ســبيل الحصــر، وهــي حــالات تتفــق مــع المنطــق 
القانونــي، لانتفــاء المنــاط النظامــي لتحصيلهــا. 

المادة )6( مكرر

“ترد الضريبة في أيٍّ من الحالات الآتية:

1. الضريبة المسددة بالزيادة أو بالخطأ، أو المسددة عن تصرف عقاري لم يكتمل.

2. الضريبة المسددة عن تصرف عقاري تم إلغاؤه شريطة استيفاء جميع الشروط الواردة في الفقرة )20( من البند )أ( من المادة الثالثة من هذه اللائحة”.

https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/Viewer/cfc502eb-e062-4c1d-899e-ad2e0091df03?lawId=667e9149-19e3-451e-9212-ad2e0091def9
https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/Viewer/cfc502eb-e062-4c1d-899e-ad2e0091df03?lawId=667e9149-19e3-451e-9212-ad2e0091def9
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://uqn.gov.sa/?p=17044
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أحكام النيابة في التصرف

الكلمات المفتاحية:

المادة )7(:

الولــي - الو�صــي - القيــم - الوكيــل - الناظــر - المصفــي - الحــارس القضائــي - أميــن التفليســة - الهيئــة العامــة للولايــة علــى أمــوال القاصريــن - الهيئــة 
العامــة للأوقــاف - التصــرف العقــاري - النيابــة عــن الغيــر

المادة )7( :

»يجــب علــى الولــي، الو�صــي، القيــم، الوكيــل، الناظــر، المصفــي، الحــارس القضائــي، أميــن التفليســة، الهيئــة العامــة للولايــة علــى أمــوال القاصريــن ومَــن فــي حكمهــم 
 عــن الغيــر«))) 

ً
والهيئــة العامــة للأوقــاف، الالتــزام بأحــكام هــذه اللائحــة عنــد التصــرف نيابــة

))) تقابل هذه المادة في مشروع النظام الخاص بضريبة التصرفات العقارية بالمملكة؛ أحكام النيابة في التصرف المادة )10(: »يجب على الولي أو الو�صي أو القيم أو الوكيل أو الناظر أو المصفي، أو الحارس القضائي، أو أمين التفليسة، أو الهيئة العامة للولاية على أموال 

د اللائحة الإجراءات اللازمة لتطبيق أحكام هذه المادة«.	  عن الغير، الالتزام بأحكام النظام واللائحة عند إجراء ذلك التصرف، وتحدِّ
ً
القاصرين ومَن في حكمهم، أو الهيئة العامة للأوقاف، أو كل مَن يقوم بالتصرف العقاري نيابة

ية القرارات الوزار

* القرار الوزاري رقم )712( وتاريخ 1442/02/15هـ، باللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية.

* القرار الوزاري )2229( وتاريخ 1442/06/07هـ، المعدل للقرار السالف الذكر.

* القرار الوزاري رقم )2569( وتاريخ 01/11/ 1444هـ، السابقة الإشارة إليه. 

https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://uqn.gov.sa/?p=17044
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المبادئ والسوابق القضائية

ــن 
ُ

ــع الإقــرار لــم يك
َّ
وفيمــا يتعلــق بالاعتــداد بمبــدأ الوكالــة الظاهــرة، قضــت لجــان الفصــل فــي المخالفــات والمنازعــات الضريبيــة بأنــه: “فيمــا يتعلــق بدفــع المدعــى عليهــا بــأن مَــن وق

 بذلــك وفــق وكالتــه، فإنهــا لــم تقــدم مــا يثبــت ذلــك، كمــا أن مبــدأ الســلطة الظاهــرة يعــزز مــن قبــول تصــرف الوكيــل فــي البيــع، ... وحيــث إن تصــرف الوكيــل يُعَــد ضمــن ســياق 
ً

مخــول
عمليــة البيــع، فــإن تصرفــه يدخــل ضمــن تصرفــات الســلطة الظاهــرة”)))

	(V-7485-2019). والصادر في الدعوى رقم ، VTR-2021-87انظر: قرار الدائرة الثالثة للفصل في مخالفات ومنازعات ضريبة القيمة المضافة في مدينة الرياض رقم (((

التعليق

توضــح هــذه المــادة أحــكام النيابــة فــي التصــرف عــن الغيــر فــي العقــارات، وأوجبــت عليهــم الالتــزام بأحــكام النظــام واللائحــة التنفيذيــة عنــد التصــرف، وأحالــت المــادة إلــى اللائحــة 
التنفيذيــة؛ لأنهــا ستشــتمل علــى الإجــراءات اللازمــة لتطبيــق أحــكام هــذه المــادة. 
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العقوبات

الكلمات المفتاحية:

المادة )8(:

عقوبــة - نظــام آخــر - مخالفــو أحــكام اللائحــة - التهــرب - ضريبــة التصرفــات العقاريــة - المــادة التاســعة مــن اللائحــة - غرامــة ماليــة - قيمــة 
المســتحقة. الضريبــة 

المادة )8( :

ق على مخالفي أحكام هذه اللائحة العقوبات الآتية: طبَّ
ُ
»دون إخلال بأي عقوبة أشد منصوص عليها في أي نظام آخر، ت

عَــد فــي حكــم التهــرب مــن ضريبــة التصرفــات العقاريــة والموضحــة بالمــادة التاســعة مــن اللائحــة بغرامــة ماليــة لا تقــل عــن قيمــة 
ُ
ــب كلُّ مَــن يقــوم بارتــكاب المخالفــات التــي ت

َ
‌أ. يُعاق

الضريبــة المســتحقة ولا تتجــاوز ثلاثــة أمثالهــا.

ب كلُّ مَن يخالف أي حكم من أحكام هذه اللائحة بغرامة لا تقل عن عشرة آلاف ريال ولا تزيد على قيمة الضريبة المستحقة.
َ
‌ب. يُعاق

د عنــه  ســدَّ
ُ
د الضريبــة المســتحقة خــال المــدة المحــددة نظامًــا بغرامــة تعــادل )5%( مــن قيمــة الضريبــة غيــر المســددة عــن كل شــهر أو جــزء منــه لــم ت ــب كلُّ مَــن لــم يُســدِّ

َ
‌ج. يُعاق

الضريبــة، ولوزيــر الماليــة وفــق ضوابــط يحددهــا الإعفــاء مــن هــذه العقوبــة أو تخفيضهــا«)))

ب كلُّ مَن يقوم بارتكاب المخالفات الواردة 
َ
ق على مخالفي هذا النظام ولائحته ما يلي: 1. يُعاق ))) تقابل هذه المادة في مشروع النظام الخاص بضريبة التصرفات العقارية بالمملكة؛ المادة )15( العقوبات: »أ. دون إخلال بأي عقوبة أشد منصوص عليها في أي نظام آخر، يُطبَّ

د الضريبة المستحقة خلال المدة المحددة  ب كلُّ مَن لم يُسدِّ
َ
ب بذات العقوبة أي شخص يثبت اشتراكه أو مساعدته أو تسهيله لتلك الأفعال. 2. يُعاق

َ
في المادة الرابعة عشرة من هذا النظام بغرامة مالية لا تقل عن قيمة الضريبة المستحقة ولا تتجاوز ثلاثة أمثالها. ويُعاق

ب كلُّ مَن يخالف أي 
َ
د عنه الضريبة، وللمجلس -وفق ضوابط يحددها- الإعفاءُ من هذه العقوبة أو تخفيضها. 3. بخلاف العقوبات الواردة في الفقرتين )2،1(/أ من هذه المادة، يُعاق سدَّ

ُ
نظامًا بغرامة تعادل )5%( من قيمة الضريبة غير المسددة عن كل شهر أو جزء منه لم ت

حكم آخر من أحكام هذا النظام أو لائحته بغرامة لا تقل عن عشرة آلاف ريال ولا تزيد على قيمة الضريبة المستحقة، وللمجلس -وفق ضوابط يحددها- الإعفاء من هذه العقوبة أو تخفيضها. ب. تتولى الهيئة إيقاع العقوبات المنصوص عليها في هذه المادة وفقًا لتصنيفٍ 

لمخالفات وتحديدٍ للعقوبات يَصدر به قرار من المجلس يُراعى فيه التناسب بين المخالفة والعقوبة. ج. يتم إيقاع العقوبة بقرار من المحافظ أو مَن يفوِّضه بذلك«.	
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ية القرارات الوزار

* القرار الوزاري رقم )712( وتاريخ 1442/02/15هـ، باللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية.

* القرار الوزاري )2229( وتاريخ 1442/06/07هـ، المعدل للقرار السالف الذكر.

* القرار الوزاري رقم )2569( وتاريخ 01/11/ 1444هـ، السابقة الإشارة إليه. 

المبادئ والسوابق القضائية

* مجموعة المبادئ المستخرجة من قرارات لجنة الاستئناف الزكوية والضريبية لعامَي 2020م -2021م، وفيها:

* المبدأ رقم )85(: “تستلزم أصول التنظيم التشريعي عدم عزو الفعل المحظور والعقوبة أو الجزاء المقرر عليه إلا فيمَن صرَّح النظام بمسؤوليته عنه”))) 

	.139-2020-IR :الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف (((

ية - النسخة الرابعة سبتمبر ٢٠٢٢م الدليل التفصيلي لضريبة التصرفات العقار

6. الغرامات والعقوبات

1.6. الغرامات

يجـــوز للهيئـــة فـــرض الغرامـــات والعقوبـــات علـــى الأشــخاص الخاضعيـــن للضريبـــة فيمـــا يتعلـــق بمخالفـــة أحـــكام وشـــروط اللائحــة التنفيذيـــة لضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة 
ــا فـــي اللائحــة. المنصـــوص عليهـ

https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
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الغرامة وصف المخالفة

غرامة مالية لا تقل عن قيمة الضريبة 
المستحقة ولا تتجاوز ثلاثة أمثالها.

عَــد المخالفــات التاليــة مــن قبيــل التهــرب الضريبــي وفقًــا لأحــكام المــادة التاســعة مــن اللائحــة التنفيذيــة لضريبــة التصرفــات 
ُ
ت

العقاريــة مــا لــم يُثبِــت المخالِــف عكــس ذلــك:

1. تقديــم بيانــات غيــر صحيحــة عــن قيمــة التصــرف العقــاري ينتــج عنهــا عــدم ســداد الضريبــة المســتحقة، وينطبــق ذلــك 
علــى تســجيل قيمــة التصــرف فــي العقــار بقيــم أقــل مــن القيمــة الفعليــة التــي تــم الاتفــاق عليهــا بيــن أطــراف التصــرف ممــا 

يــؤدي إلــى نقــص قيمــة ضريبــة التصرفــات العقاريــة المســتحقة علــى التصــرف.
ــا  2. اللجــوء إلــى أيــة حيلــة أو ترتيــب أو وســيلة مهمــا كان نوعهــا أو طبيعتهــا ينتــج عنهــا عــدم ســداد الضريبــة المســتحقة كليًّ

ــا. أو جزئيًّ
ا. ا أو جزئيًّ 3. أي إجراء أو فعل آخر يترتب عليه عدم سداد الضريبة المستحقة كليًّ

ــب بــذات العقوبــات المشــار إليهــا فــي هــذه المــادة أي شــخص يســاعد أو يشــترك مــع الشــخص المخالــف فــي التهــرب مــن 
َ
4. يُعاق

ســداد الضريبــة. فــي حالــة ثبــوت قيــام أي شــخص بمســاعدة المتصــرف بــأي شــكل مــن الأشــكال للتهــرب مــن ســداد ضريبــة 
ا فــي واقعــة التهــرب، ويحــق لهيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك الرجــوع إلــى 

ً
التصرفــات العقاريــة، يعــد ذلــك الشــخص شــريك

ذلــك الشــخص بتطبيــق ذات العقوبــات الخاصــة بالتهــرب والــواردة فــي المــادة التاســعة مــن اللائحــة التنفيذيــة.

غرامة لا تقل عن عشرة آلاف ريال
ولا تزيد على قيمة الضريبة المستحقة.

مخالفــة أي حكــم مــن أحــكام هــذه اللائحــة. ويشــمل ذلــك علــى ســبيل المثــال لا الحصــر الامتنــاع عــن تقديــم البيانــات 
والمســتندات التــي تطلبهــا هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك مــن المتصــرف والخاصــة بالتصــرف العقــاري الخاضــع لضريبــة 

التصرفــات العقاريــة.

غرامة تعادل 5٪ من قيمة الضريبة غير 
د  سدَّ

ُ
المسددة عن كل شهر أو جزء منه لم ت

عنه الضريبة وفق ضوابط يحددها وزير المالية 
للإعفاء من هذه العقوبة أو تخفيضها.

عدم سداد الضريبة المستحقة خلال المدة المحددة نظامًا.
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د الهيئـة مسـتوى الغرامـة أو العقوبـة التـي تفرضهـا علـى الشـخص الخاضـع للضريبـة مـع الأخذ فـي الاعتبار سـلوك الشـخص الخاضـع للضريبـة، وسـجل امتثالـه  تحـدِّ
لضريبـة التصرفـات العقاريـة )بمـا فـي ذلك وفـاء الشـخص الخاضع للضريبـة بشـروط تبليـغ الهيئـة عـن أي أخطـاء والتعـاون مـع الهيئـة من أجل تصحيـح الأخطاء (.

التعليق

ق علــى مَــن يخالــف النظــام أو لائحتــه التنفيذيــة بعقوبــات ماليــة متعــددة، وقــد أجــازت الفقــرة الأخيــرة منهــا الإعفــاء مــن غرامــة  تضمنــت المــادة تفاصيــل العقوبــات التــي ســتُطبَّ
التأخيــر عــن ســداد ضريبــة التصرفــات العقاريــة خــال المــدة المحــددة نظامًــا أو تخفيضهــا بقــرار مــن وزيــر الماليــة وفــق ضوابــط يحددهــا. 
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ما يعُدَ في حكم التهرب الضريبي

الكلمات المفتاحية:

المادة )9(:

ــا - الشــخص المخالــف -  ــا أو جزئيًّ التهــرب مــن ســداد الضريبــة - إثبــات - اللجــوء إلــى حيلــة أو ترتيــب أو وســيلة - ســداد الضريبــة المســتحقة كليًّ
ضــه العقوبــة قــرار مــن المحافــظ أو مَــن يفوِّ

المادة )9( :

يُعَد في حكم التهرب من سداد الضريبة القيام بأيٍّ مما يلي - ما لم يُثبت الِمخالف عكس ذلك:

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

ا. ا أو جزئيًّ 2. اللجوء إلى أية حيلة أو ترتيب أو وسيلة مهما كان نوعها أو طبيعتها ينتج عنها عدم سداد الضريبة المستحقة كليًّ

ا. ا أو جزئيًّ 3. أي إجراء أو فعل آخر يترتب عليه عدم سداد الضريبة المستحقة كليًّ

ب بذات العقوبات المشار إليها في هذه المادة أي شخص يساعد أو يشترك مع الشخص المخالف في التهرب من سداد الضريبة.
َ
4. يُعاق

ويتولــى الموظفــون الذيــن يَصــدر بتحديدهــم قــرار مــن المحافــظ الرقابــة والتفتيــش وضبــط مخالفــات أحــكام هــذه اللائحــة، ولهــم جميــع الصلاحيــات اللازمــة لأداء مهماتهــم فــي 
ســبيل إثبــات الأفعــال التــي تقــع بالمخالفــة لأحــكام هــذه اللائحــة، ويتــم إيقــاع العقوبــة بقــرار مــن المحافــظ أو مَــن يفوضــه بذلــك«)))

ا، ويشمل ذلك القيام بأيٍّ مما يلي:  ا أو جزئيًّ ا القيام بأي حيلة أو فعل أو عمل بقصد عدم سداد الضريبة المستحقة كليًّ ))) تقابل هذه المادة في مشروع النظام الخاص بضريبة التصرفات العقارية بالمملكة؛ المادة )14(: صور التهرب من سداد الضريبة: »يُعَد تهربًا ضريبيًّ

ا. 2- تقديم وثائق أو معلومات أو بيانات أو إفادات محرفة أو مزورة أو غير مكتملة أو مضللة إلى الهيئة فيما يتعلق بالتصرف وينتج عنها عدم سداد الضريبة  ا أو جزئيًّ 1- تقديم بيانات غير صحيحة عن قيمة التصرف العقاري ينتج عنها عدم سداد الضريبة المستحقة كليًّ

المستحقة بشكل صحيح«.

المادة )18(: »صلاحيات موظفي الهيئة: »يتمتع الموظفون الذين يصدر بتحديدهم قرار من المحافظ بصفة الضبطية القضائية، ويتولون الرقابة والتفتيش وضبط مخالفات أحكام النظام واللائحة، ولهم جميع الصلاحيات اللازمة لأداء مهماتهم اللازمة لإثبات أية أفعال أو 

سلوكيات تقع بالمخالفة لأحكام النظام أو اللائحة«.	



49

ية ضريبة التصرفات العقار

ية القرارات الوزار

* القرار الوزاري رقم )712( وتاريخ 1442/02/15هـ، باللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية.

* القرار الوزاري )2229( وتاريخ 1442/06/07هـ، المعدل للقرار السالف الذكر.

* القرار الوزاري رقم )2569( وتاريخ 01/11/ 1444هـ، السابقة الإشارة إليه. 

المبادئ والسوابق القضائية

* مجموعة المبادئ المستخرجة من قرارات لجنة الاستئناف الزكوية والضريبية لعامَي 2020م-2021م، وفيها:

المبدأ رقم )85(: “تستلزم أصول التنظيم التشريعي عدم عزو الفعل المحظور والعقوبة أو الجزاء المقرر عليه إلا فيمَن صرَّح النظام بمسؤوليته عنه”)))

	: IR-2020-139.الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف (((

ية - النسخة الرابعة سبتمبر ٢٠٢٢م الدليل التفصيلي لضريبة التصرفات العقار

2.6. العقوبات

د فـي حكـم التهـرب الضريبـي مـا لـم يُثبـت المخالـف عكـس ذلـك.
َ
عـ

ُ
أوضحـت المـادة التاسـعة مـن اللائحة الحالات التـي ت

مثال عليها حالات التهرب الضريبي

ثبت بموجبها سداد الضريبة.
ُ
قام المتصرف بتقديم وثائق مزورة ت تقديــــم بيانــــات غيــــر صحيحــــة عــــن قيمــــة التصــــرف العقــــاري ينتــــج عنهــــا عــــدم ســــداد 

ــا. ــا أو جزئيًّ الضريبــــة المســــتحقة كليًّ

https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/Viewer/cfc502eb-e062-4c1d-899e-ad2e0091df03?lawId=667e9149-19e3-451e-9212-ad2e0091def9
https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/Viewer/cfc502eb-e062-4c1d-899e-ad2e0091df03?lawId=667e9149-19e3-451e-9212-ad2e0091def9
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
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التلاعــب بمســاحات الأرا�ضــي فــي المخططــات والصكــوك عنــد تقســيم الأرا�ضــي عــن 
الواقــع الفعلــي لغــرض التهــرب مــن الضريبــة.

اللجـوء إلى أيـة حيلـة أو ترتيـب أو وسـيلة مهمـا كان نوعهـا أو طبيعتهــا ينتــج عنهــا عــدم 
ا. ا أو جزئيًّ ســداد الضريبــة المســتحقة كليًّ

فــي النظــام بغيــر  ثبــت للهيئــة اســتغلال الحــالات الاســتثنائية المنصــوص عليهــا  إذا 
وجــه حــق لأغــراض التهــرب مــن الضريبــة.

ا. ا أو جزئيًّ أي إجــراء أو فعــل آخــر يترتــب عليــه عــدم ســداد الضريبــة المســتحقة كليًّ

إذا تــم الاتفــاق بيــن الطرفيــن علــى قيــام المتصــرف بتقديــم وثائــق مــزورة لأغــراض 
مــن الضريبــة. التهــرب 

ــب بــــذات العقوبــــات المشــــار إليهــــا فــــي هــــذه المــــادة أي شــــخص يســــاعد أو يشــترك 
َ
يُعاقــ

مــــع الشــــخص المخالــــف فــــي التهــــرب مــن الســداد.

التعليق

 لمبــدأ المشــروعية الجزائيــة وَضعــت المــادة )9( صــورًا للســلوك الإجرامــي )الركــن 
ً

 التهــرب الضريبــي هــو محاولــة الخاضــع للضريبــة للإفــات مــن ســدادها للهيئــة؛ وإعمــال
المــادي( لجريمــة التهــرب الضريبــي، وهــي:

- تقديم بيانات غير صحيحة عن قيمة التصرف العقاري.

ا. ا أو جزئيًّ ا كان نوعها أو طبيعتها - ينتج عنها عدم سداد الضريبة المستحقة كليًّ - اللجوء إلى حيلة أو ترتيب أو وسيلة - أيًّ

ا. ا أو جزئيًّ - اللجوء إلى أي إجراء أو فعل آخر يترتب عليه عدم سداد الضريبة المستحقة كليًّ

ــا كانــت صــورة اشــتراكه فــي هــذه  وقــد ســاوت المــادة )9( فــي العقوبــة بيــن الفاعــل الأصلــي فــي جريمــة التهــرب مــن ســداد ضريبــة التصرفــات العقاريــة والشــريك فــي هــذه الجريمــة - أيًّ
الجريمة. 
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المعلومات الضريبية

الكلمات المفتاحية:

المادة )10(:

موظفــو الهيئــة - المعلومــات الضريبيــة - حــق طلــب المعلومــات - ســرية المعلومــات الضريبيــة - الأنظمــة الضريبيــة - الجهــات الحكوميــة - إثبــات 
الالتزامــات الضريبيــة - طــرف ثالــث - مؤسســات ماليــة - جهــات إشــرافية

المادة )10(:

ق الهيئة وموظفوها وأية أطراف أخرى في شأن المعلومات المتعلقة بالضريبة، وحق طلب أي معلومات لأغراض هذه اللائحة ما يلي من أحكام:  طبِّ
ُ
»ت

1. يجــب علــى موظفــي الهيئــة الالتــزام بالأحــكام المتعلقــة بســرية المعلومــات الضريبيــة الخاصــة بتطبيــق هــذه الضريبــة علــى نحــو مماثــل للالتزامــات الواجبــة عليهــم فــي مختلــف 
أحــكام ولوائــح الأنظمــة الضريبيــة. 

2. للهيئــة التنســيق مــع الجهــات الحكوميــة فــي كل مــا لــه علاقــة بتنفيــذ أحــكام هــذه اللائحــة، وعلــى جميــع الأشــخاص أن يقدمــوا للهيئــة أيــة معلومــات تطلبهــا لأغــراض إثبــات 
الالتزامــات الضريبيــة الخاصــة بهــم، كمــا يحــق للهيئــة طلــب أيــة معلومــات لهــا صلــة بالضريبــة، ويتــم الاحتفــاظ بهــا لــدى طــرف ثالــث، ســواء كان هــذا الطــرف جهــات حكوميــة أو 

مؤسســات ماليــة أو جهــات إشــرافية«)))

))) تقابــل هــذه المــادة فــي مشــروع النظــام الخــاص بضريبــة التصرفــات العقاريــة بالمملكــة المــواد: - المــادة )11(: حــق الهيئــة فــي الحصــول علــى المعلومــات: »1. للهيئــة التنســيق مــع الجهــات الحكوميــة فــي كل مــا لــه علاقــة بتنفيــذ أحــكام النظــام واللائحــة. 2. علــى 

مــوا للهيئــة أي معلومــات تطلبهــا لأغــراض إثبــات الالتزامــات الضريبيــة الخاصــة بهــم، ويجــب علــى الوســطاء العقارييــن وأي شــخص يعمــل فــي القطــاع العقــاري تقديــم أي معلومــات تطلبهــا الهيئــة لأغــراض تطبيــق أحــكام هــذا النظــام. 3.  جميــع الأشــخاص أن يقدِّ

للهيئــة طلــب أي معلومــات لهــا صلــة بالضريبــة وقــد يتــم الاحتفــاظ بهــا لــدى طــرف ثالــث، ســواء كان هــذا الطــرف جهــة حكوميــة أو مؤسســة ماليــة أو هيئــة تنظيميــة.  4. يجــب علــى الجهــات والهيئــات الحكوميــة التــي تتمتــع بصلاحيــة إجــراء التصرفــات العقاريــة 

بموجــب أنظمتهــا ضمــن نطــاق معيــن، الالتــزام بأحــكام النظــام واللائحــة، والتنســيق مــع الهيئــة فــي كل مــا مــن شــأنه تطبيــق الضريبــة وتحصيلهــا بكفــاءة عاليــة«.

- المــادة )12(: ســرية المعلومــات: »أ. علــى موظفــي الهيئــة وجميــع العامليــن لديهــا أو لمصلحتهــا، المحافظــة علــى ســرية المعلومــات المتعلقــة بتطبيــق أحــكام النظــام والتــي تلقوهــا بحكــم عملهــم، ولا يجــوز لهــم الكشــف عــن تلــك المعلومــات إلا فــي الحــالات 

)حق الحصول عليها - الالتزام بالسرية(
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الأنظمة ذات العلاقة

* المرسوم الملكي رقم أ/٨٤ وتاريخ ١٤٤٢/٢/١٤هـ
ــا: فــرض ضريبــة باســم )ضريبــة التصرفــات 

ً
: إعفــاء التوريــدات العقاريــة التــي تتــم بعــد نفــاذ الأحــكام الــواردة فــي هــذا الأمــر مــن ضريبــة القيمــة المضافــة. ثانيًــا: ... . ثالث

ً
أول

العقاريــة( علــى التوريــدات العقاريــة التــي تتــم بعــد نفــاذ الأحــكام الــواردة فــي هــذا الأمــر، وذلــك بنســبة قدرهــا )5%( مــن قيمــة التوريــد العقــاري تســتحصل عنــد توثيــق التصــرف 
العقــاري.

* نظام ضريبة الدخل الصادر بالمرسوم الملكي الكريم رقم م/1 بتاريخ 1425/1/15هـ، وفيه:
 - المادة )59( سرية المعلومات:

حافــظ الهيئــة وجميــع الأشــخاص العامليــن بهــا علــى ســرية المعلومــات المتعلقــة بالمكلفيــن التــي يطلعــون عليهــا بحكــم وظائفهــم، واســتثناءً مــن ذلــك يجــوز لهــم الكشــف 
ُ
أ. ت

عــن المعلومــات للجهــات الآتيــة فقــط:
1. موظفو الهيئة لغرض تنفيذ واجباتهم وفقًا للنظام.

2. موظفو مصلحة الجمارك لغرض تطبيق النظام الجمركي.
3. ديوان المراقبة العامة لأغراض التدقيق والمراجعة بحكم اختصاصه.

ا فيها.
ً
4. السلطات الضريبية للدول الأجنبية وفقًا للمعاهدات التي تكون المملكة طرف

5. الأجهزة المسؤولة عن تطبيق النظام لغرض الملاحقة الجنائية للمخالفات الضريبية.
6. أي جهة قضائية في المملكة بناءً على أمر منها لتحديد الضريبة الواجبة على المكلف في قضية تنظرها، أو لأي أمر إداري أو جنائي آخر تنظره.

ب. يلتزم الشخص الذي يتلقى معلومات بمقت�ضى الفقرة )أ( من هذه المادة بالمحافظة على سريتها، وعدم استخدامها إلا للغرض الذي طلبت من أجله.

المنصــوص عليهــا فــي اللائحــة، ووفقًــا للضوابــط والشــروط التــي تحددهــا، وذلــك دون الإخــال بالأنظمــة الســارية فــي المملكــة. ب. علــى كل مَــن يتلقــى المعلومــات -وفقًــا للفقــرة )1( مــن هــذه المــادة - اســتخدامها فقــط للأغــراض التــي منــح بموجبهــا حــق الاطــاع 

عليهــا، وعليــه المحافظــة علــى ســرية هــذه المعلومــات وفقًــا للفقــرة )1( مــن هــذه المــادة. ج. باســتثناء الحــالات المنصــوص عليهــا فــي اللائحــة، لا يجــوز للشــخص الــذي تلقــى أو اطلــع علــى المعلومــات المتعلقــة بتطبيــق أحــكام هــذا النظــام إعــادة الإفصــاح عنهــا لأي شــخص آخــر، وعليــه 

إعــادة المســتندات المتعلقــة بهــذه المعلومــات إلــى الهيئــة«.

- المــادة )18(: »صلاحيــات موظفــي الهيئــة: »يتمتــع الموظفــون الذيــن يَصــدر بتحديدهــم قــرار مــن المحافــظ بصفــة الضبطيــة القضائيــة، ويتولــون الرقابــة والتفتيــش وضبــط مخالفــات أحــكام النظــام واللائحــة، ولهــم جميــع الصلاحيــات اللازمــة لأداء مهماتهــم اللازمــة لإثبــات أيــة 

أفعــال أو ســلوكيات تقــع بالمخالفــة لأحــكام النظــام أو اللائحــة«.

https://ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=wdWj10OBIZKQoa6KgeoIPg%3D%3D
https://ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=wdWj10OBIZKQoa6KgeoIPg%3D%3D
https://zatca.gov.sa/ar/HelpCenter/guidelines/Documents/%D9%86%D8%B8%D8%A7%D9%85%20%D8%B6%D8%B1%D9%8A%D8%A8%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D8%AF%D8%AE%D9%84.pdf
https://zatca.gov.sa/ar/HelpCenter/guidelines/Documents/%D9%86%D8%B8%D8%A7%D9%85%20%D8%B6%D8%B1%D9%8A%D8%A8%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D8%AF%D8%AE%D9%84.pdf
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ج. يجوز كشف معلومات متعلقة بمكلف ما إلى شخص آخر بناءً على موافقة خطية من المكلف«.
 - المــادة )61(: أ. علــى جميــع الأشــخاص والجهــات الحكوميــة تزويــد الهيئــة بــأي معلومــات مرتبطــة بالضريبــة وتطلبهــا الهيئــة ســواء لأغــراض الضريبــة الــواردة فــي هــذا النظــام أو 

لأغــراض أحــكام الاتفاقيــات الدوليــة، وتحــدد اللائحــة العقوبــات فــي حالــة عــدم التقيــد بذلــك.
ا أثناء ساعات العمل للتحقق من صحة الضريبة الواجبة عليه. ب.  للهيئة الحق في فحص دفاتر وسجلات المكلف ميدانيًّ

ج. علــى جميــع الأشــخاص والجهــات الحكوميــة تزويــد الهيئــة بمعلومــات عــن العقــود التــي تبرمهــا مــع القطــاع الخــاص خــال ثلاثــة أشــهر مــن تاريــخ إبــرام العقــد، تتضمــن اســم 
وعنــوان كلٍّ مــن طرفــي العقــد، وموضــوع العقــد، وقيمتــه، وشــروطه الماليــة، وتاريــخ بــدء تنفيــذه، وانتهائــه، ويُعَــد الشــخص الــذي لا يــزود الهيئــة بالمطلــوب وفقًــا لهــذه الفقــرة، 
د اللائحــة الضوابــط والإجــراءات المطلوبــة  ســتحق علــى العقــد، وتحــدِّ

ُ
 بالتضامــن عــن أي مطالبــة ضريبيــة ت

ً
أو لا يُشــعِر الهيئــة بتاريــخ توقــف العمــل الــوارد فــي العقــد، مســؤول

لتنفيــذ هــذا الالتــزام.
* اللائحة التنفيذية لنظام ضريبة الدخل - وفيها: المادة )58( حق الهيئة في المعلومات:  

ــا للحصــول علــى المعلومــات التــي تحتاجهــا لأغــراض تطبيــق هــذا النظــام، ســواء عــن المكلــف نفســه أو للحصــول  1. »للهيئــة الحــق فــي فحــص دفاتــر وســجلات المكلــف ميدانيًّ
علــى معلومــات عــن مكلــف آخــر، أو لأغــراض الوفــاء بالتزاماتهــا بموجــب الاتفاقيــات الضريبيــة النافــذة. وتفــرض غرامــة ماليــة مقدارهــا )3000( ثلاثــة آلاف ريــال علــى مَــن امتنــع 
عــن التعــاون مــع موظــف الهيئــة المختــص فــي تمكينــه مــن إتمــام عمليــة الفحــص أو تمكينــه مــن أداء عملــه ومزاولتــه لصلاحياتــه، كمــا يحــق للهيئــة الاســتعانة بالأجهــزة التنفيذيــة 

المختصــة لإلــزام الشــخص الطبيعــي أو الاعتبــاري بتقديــم المعلومــات المطلوبــة.
2. وفــي حالــة عــدم تعــاون المكلــف فــي تزويــد الهيئــة بالمعلومــات المطلوبــة، يحــق لهــا اســتكمال إجراءاتهــا المتعلقــة بالربــط علــى المكلــف أو نحــوه حســب مــا تــراه وفقًــا 

لديهــا. المتوافــرة  للمعلومــات 
3. يجــب علــى أي شــخص، طبيعــي أو اعتبــاري، ســواء كان مكلفًــا أو غيــر مكلــف، بمــا فــي ذلــك الجهــات الخيريــة والأوقــاف والمؤسســات والهيئــات العامــة والجهــات الحكوميــة، 

تزويــد الهيئــة بالآتــي:
ــا فيهــا، أو الوفــاء بالتزاماتهــا بموجــب الاتفاقيــة 

ً
أ. بالمعلومــات التــي تطلبهــا والمتعلقــة بتطبيــق أحــكام النظــام الضريبــي وأحــكام الاتفاقيــات الضريبيــة التــي تكــون المملكــة طرف

الضريبيــة النافذة.
ب. بالمعلومــات الأساســية عــن جميــع العقــود )باســتثناء العقــود التــي تقــل قيمتهــا عــن مائــة ألــف ريــال( والتــي تبــرم مــع أي شــخص مــن القطــاع الخــاص، وأي تعديــات تطــرأ 
علــى تلــك العقــود خــال فتــرة لا تتجــاوز ثلاثــة أشــهر مــن تاريــخ توقيــع العقــد، كمــا أن علــى تلــك الجهــات إخطــار الهيئــة بتاريــخ التوقــف عــن تنفيــذ العقــد لأي ســبب، ومــا يترتــب 
لــكلٍّ مــن طرفــي العقــد مــن حقــوق لــدى الطــرف الآخــر نتيجــة التوقــف، وذلــك خــال ثلاثيــن يومًــا مــن تاريــخ التوقــف، ويحــق للهيئــة طلــب نســخة مــن العقــد، ويكــون كلُّ مَــن 

 بالتضامــن مــع المكلــف عــن الضريبــة المتوجبــة علــى العقــد أو أي غرامــات مترتبــة عليــه.
ً

يخــل بهــذا الالتــزام مســؤول

https://zatca.gov.sa/ar/HelpCenter/guidelines/Documents/%D8%A7%D9%84%D9%84%D8%A7%D8%A6%D8%AD%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D8%AA%D9%86%D9%81%D9%8A%D8%B0%D9%8A%D8%A9%20%D9%84%D9%86%D8%B8%D8%A7%D9%85%20%D8%B6%D8%B1%D9%8A%D8%A8%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D8%AF%D8%AE%D9%84.pdf
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طبــق بهــذا الشــأن 
ُ
ــا فيهــا، ت

ً
4. فــي حالــة عــدم الالتــزام بتزويــد الهيئــة بالمعلومــات والنمــاذج المطلوبــة لأغــراض تطبيــق أحــكام الاتفاقيــات الدوليــة التــي تكــون المملكــة طرف

العقوبــات الــواردة باللائحــة الخاصــة بمعالجــة عــدم الإفصــاح عــن المعلومــات للأغــراض الضريبيــة الصــادرة بقــرار مجلــس الــوزراء رقــم 706 وتاريــخ 1438/11/30هـــ.
5. يُعَــد مديــرو الإدارات الماليــة ومديــرو إدارات المشــاريع فــي المصالــح الحكوميــة والمؤسســات العامــة مســؤولين عــن إخطــار الهيئــة بالمعلومــات المطلوبــة عــن العقــود 

ــق بحــق مَــن لــم يلتــزم بذلــك العقوبــات الــواردة بالأنظمــة ذات العلاقــة«.  المبرمــة مــع القطــاع الخــاص فــي الموعــد المحــدد بالفقــرة )2/ب( مــن هــذه المــادة، ويُطبَّ
* المــادة )35( مــن نظــام ضريبــة القيمــة المضافــة: »علــى موظفــي الهيئــة وجميــع العامليــن لديهــا أو لمصلحتهــا المحافظــة علــى ســرية المعلومــات الضريبيــة التــي تلقوهــا 
بحكــم عملهــم، ولا يجــوز لهــم الكشــف عــن تلــك المعلومــات إلا فــي الحــالات المنصــوص عليهــا فــي اللائحــة، ووَفقًــا للضوابــط والشــروط التــي تحددهــا، وذلــك دون إخــال بالأنظمــة 
الســارية فــي المملكــة، علــى كل مَــن يتلقــى المعلومــات - وفقًــا للفقــرة )1( مــن هــذه المــادة - اســتخدامها فقــط للأغــراض التــي منــح بموجبهــا حــق الاطــاع عليهــا، وعليــه المحافظــة 
علــى ســرية هــذه المعلومــات وَفقًــا للفقــرة )1( مــن هــذه المــادة، باســتثناء الحــالات المنصــوص عليهــا فــي اللائحــة، لا يجــوز للشــخص الــذي تلقــى واطلــع علــى المعلومــات الضريبيــة 

إعــادة الإفصــاح عنهــا لأي شــخص آخــر، وعليــه إعــادة المســتندات المتعلقــة بهــذه المعلومــات إلــى الهيئــة«.
* اللائحة التنفيذية لنظام ضريبة القيمة المضافة، وفيها: 

المــادة )55(: )ســرية المعلومــات(: »لا يجــوز لموظفــي الهيئــة أن يفصحــوا عــن المعلومــات الضريبيــة الخاصــة بالأشــخاص الخاضعيــن للضريبــة التــي تســلموها بصفتهــم 
الرســمية إلا فــي الحــالات المبينــة فــي الفقــرات )2، 3، 4( مــن هــذه المــادة.

يجــوز الإفصــاح عــن المعلومــات الضريبيــة فــي الحــالات التــي يكــون فيهــا الإفصــاح مطلوبًــا بموجــب أحــكام قضائيــة أو النظــام أو اللائحــة التنفيذيــة أو غيرهــا مــن الأنظمــة 
ــا فــي ســبيل ممارســة الواجبــات والســلطات الممنوحــة للهيئــة وفقًــا  المرعيــة فــي المملكــة، يجــوز لموظفــي الهيئــة الإفصــاح عــن المعلومــات الضريبيــة متــى كان ذلــك ضروريًّ

الآتيــة: للمتطلبــات 
أ. يكــون الإفصــاح عــن المعلومــات الضريبيــة بصفــة رســمية لموظــف بالهيئــة، أو لمصلحــة الجمــارك، أو لديــوان المراقبــة العامــة، أو لجهــات قضائيــة، أو لســلطة ضريبيــة 

ــا فيهــا.
ً
فــي دولــة أجنبيــة وفقًــا لأي معاهــدة اتفاقيــة تكــون المملكــة طرف

له ذلك. ب. يقوم موظف الهيئة بأداء تلك الصلاحيات بناءً على تعليمات صادرة عن الهيئة تخوِّ
 يتجاوز الإفصاح عن المعلومات الضريبية حدود الغرض المقصود منه، مع الأخذ في الاعتبار ما قد يترتب عن ذلك من أثر شخ�صي أو تجاري.

َّ
ج. أل

 يتم الاحتفاظ بالمعلومات الضريبية لمدة تتجاوز تحقيق الغرض المقصود من الإفصاح.
َّ

د. أل
ه. أن يتــم الاحتفــاظ بالمعلومــات الســرية التــي تــم الإفصــاح عنهــا والعنايــة بهــا، واتخــاذ جميــع الإجــراءات التــي تقررهــا الهيئــة لضمــان منــع التــداول غيــر المشــروع لهــا أو فقدهــا 

أو تلفهــا. قبــل الســير فــي إجــراءات الإفصــاح يجــب التأكــد مــن أن الشــخص الــذي ســيفصح لــه علــى علــم تــام بســريتها، ومتطلبــات الســرية المنصــوص عليهــا فــي النظــام.
ــة صــادرة مــن الشــخص الخاضــع للضريبــة، وذلــك مــع مراعــاة  و. يجــوز للهيئــة الإفصــاح لشــخص عــن المعلومــات الضريبيــة المتعلقــة بشــخص آخــر بنــاءً علــى موافقــة خطيَّ

https://zatca.gov.sa/ar/RulesRegulations/VAT/Documents/%D9%86%D8%B8%D8%A7%D9%85%20%D8%B6%D8%B1%D9%8A%D8%A8%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D9%82%D9%8A%D9%85%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B6%D8%A7%D9%81%D8%A9%20(2).pdf
https://zatca.gov.sa/ar/RulesRegulations/Taxes/Documents/Implmenting%20Regulations%20of%20the%20VAT%20Law.pdf
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عــدم الإخــال بمبــدأ الســرية الــواردة فــي النظــام ودون الإخــال بالأحــكام الــواردة فــي هــذه المــادة.
المــادة )56(: )حــق الهيئــة فــي الحصــول علــى المعلومــات(: »يجــب علــى جميــع الأشــخاص أن يقدمــوا للهيئــة أي معلومــات تطلبهــا الهيئــة لأغــراض إثبــات الالتزامــات الضريبيــة 

الخاصــة بهم.
يجــوز للهيئــة بالإضافــة إلــى الحقــوق الأخــرى المنصــوص عليهــا فــي هــذه المــادة الوصــول بشــكل مباشــر ومســتمر إلــى أيــة معلومــات لهــا صلــة مباشــرة بالضريبــة يتــم الاحتفــاظ 
بهــا لــدى طــرف ثالــث، يُقصــد بالأطــراف الثلاثــة فــي هــذه المــادة تحديــدًا أي جهــات وكيانــات حكوميــة، والبنــوك، والمؤسســات الماليــة الأخــرى فــي المملكــة الخاضعــة لرقابــة 
مؤسســة النقــد العربــي الســعودية أو هيئــة الســوق الماليــة، يُعَــد عــدم تقديــم الطــرف الثالــث للمعلومــات المطلوبــة مــن الهيئــة وفقًــا لهــذه المــادة مخالفًــا لمبــدأ الالتــزام بتقديــم 

المعلومــات إلــى الهيئــة، ولهــا محاســبته وفقًــا للنظــام«.

ية القرارات الوزار

* القرار الوزاري رقم )712( وتاريخ 1442/02/15هـ، باللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية.

* القرار الوزاري )2229( وتاريخ 1442/06/07هـ، المعدل للقرار السالف الذكر.

* القرار الوزاري رقم )2569( وتاريخ 01/11/ 1444هـ، السابقة الإشارة إليه. 

التعاميم والقرارات الصادرة من الهيئة

* التعميم رقم 1/629 وتاريخ 1/24/ 1407هـ  بشأن الكشوف التفصيلية الضرورية التي تساعد الهيئة على سرعة إنهاء الربط الضريبي.

* التعميم الإلحاقي رقم 9456-1 لعام 1407ه بشأن المكلفين الذين يقدمون حسابات نظامية ومكاتب المحاسبين القانونيين.

*التعميــم رقــم 1438/80/29956ه وتاريــخ 1438/5/1هـــ الخــاص بقيــام بعــض الفــروع بمحاســبة بعــض المكلفيــن علــى أسا�ســي تقديــري، ثــم أظهــر برنامــج “قوائــم” أن لهــم 
حســابات منتظمــة، ليتــم مطالبتهــم بالحســابات قاصــرة علــى الأعــوام 2013م ومــا بعدهــا.

https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://uqn.gov.sa/?p=17044
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آراء الفقه القانوني والمحاسبي

لهــا المشــرع لإدارة الضرائــب كــي تطلــع علــى جميــع مــا تــراه مــن الدفاتــر والبيانــات والمســتندات الخاصــة بالمصالــح الحكوميــة والهيئــات  حــق الاطــاع هــو الســلطة التــي خوَّ

والمؤسســات الخاصــة، ولا يجــوز لتلــك الهيئــات أو المنشــآت أن ترفــض إطــاع موظفــي الهيئــة الذيــن لهــم حــق الاطــاع بحجــة مــا تحتويــه الدفاتــر والبيانــات والمســتندات مــن 

أســرار أو بحجــة أخــرى؛ لأن النظــام أحــاط هــذا الحــق بســياج مــن الضمانــات التــي تكفــل المحافظــة علــى الأســرار وتجعــل الهيئــة )الإدارة الضريبيــة( أمينــة علــى كل مــا تطلــع عليــه.

الأنظمة )القوانين( المقارنة

* تنــص المــادة )101( مــن قانــون الضريبــة علــى الدخــل المصــري علــى أن: “يلتــزم كل شــخص يكــون لــه بحكــم وظيفتــه أو اختصاصــه أو عملــه شــأن فــي ربــط أو تحصيــل الضرائــب 
المنصــوص عليهــا فــي هــذا القانــون، أو فــي الفصــل فيمــا يتعلــق بهــا مــن منازعــات، بمراعــاة ســرية المهنــة.

ولا يجــوز لأيٍّ مــن العامليــن بالمصلحــة ممــن لا يتصــل عملهــم بربــط أو تحصيــل الضريبــة إعطــاء أي بيانــات أو إطــاع الغيــر علــى أيــة ورقــة أو بيــان أو ملــف أو غيــره إلا فــي الأحــوال 
المصــرح بهــا قانونًا. 

ولا يجــوز إعطــاء بيانــات مــن الملفــات الضريبيــة إلا بنــاء علــى طلــب كتابــي مــن الممــول، أو بنــاء علــى نــص فــي أي قانــون آخــر، ولا يعتبــر إفشــاءً للســرية إعطــاء بيانــات للمتنــازل 
إليــه عــن المنشــأة، أو تبــادل المعلومــات والبيانــات بيــن الجهــات الإيراديــة التابعــة لــوزارة الماليــة وفقًــا للتنظيــم الــذي يصــدر بــه قــرار مــن الوزيــر”.

* تضمنــت المــادة )41( مــن قانــون الإجــراءات الضريبيــة اللبنانــي مــا يلــي: “يمكــن لــإدارة الضريبيــة، أن تطلــب مــن أي شــخص يحصــل علــى أمــوال أو خدمــات مــن المكلــف، أو 
دها لهــذا المكلــف أو حصــل عليهــا لقــاء تلــك الأمــوال والخدمــات”.  أو خدمــات، أن يقــدم معلومــات عــن المبالــغ التــي ســدَّ

ً
يقــدم إلــى المكلــف أمــوال

* تنــص المــادة )1/246( مــن المدونــة العامــة للضرائــب بالمغــرب علــى أن: “يلــزم بكتمــان الســر المهنــي وفــق أحــكام التشــريع الجنائــي الجــاري بــه العمــل كل شــخص يشــارك 
بمناســبة مزاولــة مهامــه أو اختصاصاتــه فــي تحديــد الضرائــب والواجبــات والرســوم ومراقبتهــا واســتيفائها أو المنازعــات المتعلقــة بهــا، وكــذا أعضــاء اللجــان المنصــوص عليهــا فــي 
ا مــن العقــود أو الوثائــق أو الســجلات التــي فــي حوزتهــم لأشــخاص 

ً
المــواد )50( و)225( و)226( أعــاه. غيــر أنــه لا يجــوز لمفت�شــي إدارة الضرائــب أن يســلموا المعلومــات أو نســخ

غيــر المتعاقديــن أو الملزميــن بالضريبــة المعنييــن أو خلفهــم العــام إلا بموجــب أمــر صــادر عــن القا�ضــي المختــص”.

https://manshurat.org/node/63715
https://manshurat.org/node/63715
http://www.legallaw.ul.edu.lb/Law.aspx?lawId=246318
http://www.legallaw.ul.edu.lb/Law.aspx?lawId=246318
https://www.tax.gov.ma/wps/portal/DGI-Ar/ar/Accueil/Legislation-et-reglementation/Code-general-des-impots
https://www.tax.gov.ma/wps/portal/DGI-Ar/ar/Accueil/Legislation-et-reglementation/Code-general-des-impots
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التعليق

    نظــرًا لارتبــاط المعلومــات الضريبيــة بالأســرار التجاريــة للمكلفيــن بــأداء الضريبــة، فقــد ألــزم المنظــم الســعودي فــي اللائحــة الماثلــة - وفــي جميــع الأنظمــة الضريبيــة النافــذة فــي 

المملكــة واللوائــح التنفيذيــة ذات العلاقــة بهــا - موظفــي الهيئــة بالمحافظــة علــى ســرية المعلومــات الضريبيــة التــي تلقوهــا بحكــم عملهــم، وحظــر عليهــم الكشــف عنهــا إلا فــي الحــالات 

المنصــوص عليهــا فــي النظــام. ودون إخــال بالأنظمــة المطبقــة فــي المملكــة؛ كأن يكــون الإفصــاح عــن المعلومــات الضريبيــة بصفــة رســمية لموظــف بالهيئــة، أو لمصلحــة الجمــارك، 

ــا فيهــا.
ً
أو لديــوان المراقبــة العامــة، أو لجهــات قضائيــة، أو لســلطة ضريبيــة فــي دولــة أجنبيــة وفقًــا لأي معاهــدة اتفاقيــة تكــون المملكــة طرف

  وفــي كل الأحــوال، لا يجــوز الاحتفــاظ بالمعلومــات الضريبيــة لمــدة تتجــاوز تحقيــق الغــرض المقصــود مــن الإفصــاح، وعلــى موظفــي الهيئــة اتخــاذ جميــع الإجــراءات التــي تقررهــا 

الهيئــة لضمــان منــع التــداول غيــر المشــروع لهــا أو فقدهــا أو تلفهــا.
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الكلمات المفتاحية:

سلطات المحافظ

المحافظ - القرارات - الضوابط والإجراءات - إجراءات فحص وتقييم الضريبة - إشعار الخاضع - آلية السداد - حفظ المستندات والسجلات 
- المدد النظامية - إجراءات رد الضريبة - تقسيط الضريبة - النماذج - الإشعارات - الوسائل الإلكترونية

المادة )11( :

“يُصدر المحافظ القرارات والضوابط والإجراءات اللازمة لتطبيق هذه اللائحة، ومن ذلك على سبيل المثال ما يلي:

1. إجراءات فحص وتقييم الضريبة وإشعار الخاضع لها بنتيجة القرار وآلية السداد.

2. ضوابط حفظ المستندات والسجلات الواجب مسكها لأغراض الضريبة والمدد النظامية اللازمة لحفظها، والوسائل المستخدمة في ذلك.

3. إجراءات رد الضريبة المسددة بالزيادة وأية ضوابط تتعلق برد الضريبة وتقسيطها.

4. النماذج والإشعارات والوسائل الإلكترونية اللازمة لتطبيق أية التزامات أو إجراءات تتعلق بأحكام هذه الضريبة”)))

د اللائحة الضوابط والإجراءات اللازمة لتطبيق أحكام هذا النظام، ومن ذلك- على سبيل المثال لا الحصر- ما يلي: 1. إجراءات وضوابط  ))) تقابل هذه المادة في مشروع النظام الخاص بضريبة التصرفات العقارية بالمملكة ما يلي: - المادة )13(: الأحكام الإجرائية: »تحدِّ

تسجيل التصرفات العقارية لدى الهيئة. 2. إجراءات وضوابط تصحيح بيانات التصرف العقاري المسجل لدى الهيئة، وما يترتب على ذلك من التزامات. 3. إجراءات وضوابط فحص وتقييم التصرفات العقارية. 4. إجراءات الإشعار بالقرارات الصادرة عن الهيئة والمتعلقة 

بتنفيذ أحكام هذا النظام ولائحته. 5. النماذج والإشعارات والوسائل الإلكترونية اللازمة لتطبيق أية التزامات أو إجراءات تتعلق بأحكام هذه الضريبة. 6. المستندات والسجلات الواجب مسكها لأغراض الضريبة، والمدد النظامية اللازمة لحفظها، والوسائل المستخدمة في 

ذلك والضوابط اللازمة للحفظ«.

المادة )19/أ( أحكام عامة: »تتولى الهيئة مسؤولية إدارة وفحص وتقييم وتحصيل الضريبة، ولها في سبيل ذلك اتخاذ ما تراه من إجراءات«.	

المادة )11(:
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الأنظمة ذات العلاقة

الأمــر الملكــي رقــم: أ/84 التاريــخ: ١٤٤٢/2/14هـــ، بعــون الله تعالــی نحــن ســلمان بــن عبــد العزيــز آل ســعود وملــك المملكــة العربيــة الســعودية بعــد الاطــاع علــى النظــام الأسا�ســي 

للحكــم، الصــادر بالأمــر الملكــي رقــم )أ/٩٠( بتاريــخ 1412/8/27هـــ …

وبعــد الاطــاع علــى نظــام مجلــس الــوزراء، الصــادر بالأمــر الملكــي رقــم )أ/١٣( بتاريــخ 1414/3/3هـــ، وبعــد الاطــاع علــى نظــام مجلــس الشــورى، الصــادر بالأمــر الملكــي رقــم )أ/٩١( 

بتاريــخ 1412/8/27هـــ، وبعــد الاطــاع علــى نظــام ضريبــة القيمــة المضافــة، الصــادر بالمرســوم الملكــي رقــم )م/۱۱۳( بتاريــخ 1441/4/28 هـــ، المعــدل بالمرســوم الملكــي رقــم )م/٥٢( 

بتاريــخ 1441/10/15هـــ، وبعــد الاطــاع علــى الأمــر الملكــي رقــم )أ/ ٦٣٨( بتاريــخ 1441/١٠/15هـــ، وأمرنــا بمــا هــو آتٍ: 

: إعفاء التوريدات العقارية التي تتم بعد نفاذ الأحكام الواردة في هذا الأمر من ضريبة القيمة المضافة. 
ً

أول

ثانيًــا: رد مــا يتــم دفعــه بعــد نفــاذ الأحــكام الــواردة فــي هــذا الأمــر مــن قيمــة ضريبــة القيمــة المضافــة علــى المدخــات للمطوريــن العقارييــن المرخصيــن، وفقًــا لضوابــط الاســترداد 

والقواعــد ذات الصلــة التــي يعتمدهــا وزيــر الماليــة رئيــس مجلــس إدارة هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك بالتنســيق مــع وزيــر الإســكان. ويعتمــد وزيــر الماليــة رئيــس مجلــس إدارة 

ــا  - بأســماء أولئــك المطوريــن.  ث دوريًّ هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك قائمــة  - تحــدَّ

ــا: فــرض ضريبــة باســم )ضريبــة التصرفــات العقاريــة( علــى التوريــدات العقاريــة التــي تتــم بعــد نفــاذ الأحــكام الــواردة فــي هــذا الأمــر، وذلــك بنســبة قدرهــا )5%( مــن قيمــة 
ً
ثالث

التوريــد العقــاري تســتحصل عنــد توثيــق التصــرف العقــاري. 

د وزيــر الماليــة رئيــس مجلــس إدارة هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك التوريــدات العقاريــة التــي  ــا( مــن هــذا الأمــر، يحــدِّ
ً
( و)ثالث

ً
رابعًــا: لأغــراض تنفيــذ مــا ورد فــي البنديــن )أول

عفــى مــن ضريبــة القيمــة المضافــة، وتخضــع لضريبــة التصرفــات العقاريــة.
ُ
ت

خامسًــا: تتحمــل الدولــة ضريبــة التصرفــات العقاريــة عمــا لا يزيــد علــى مبلــغ )۱،۰۰۰،۰۰۰( مليــون ريــال مــن ســعر شــراء المســكن الأول للمواطــن. ويعتمــد وزيــر الماليــة رئيــس 

مجلــس إدارة هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك الضوابــط والإجــراءات اللازمــة لذلــك. 

سادسًــا: تتولــى هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك مســؤولية إدارة ضريبــة التصرفــات العقاريــة وتحصيلهــا، ويصــدر وزيــر الماليــة رئيــس مجلــس إدارة هيئــة الــزكاة والضريبــة 

والجمــارك مــا يلــزم مــن قــرارات، بمــا فــي ذلــك تحديــد مــا يســري علــى هــذه الضريبــة مــن أحــكام واردة فــي نظــام ضريبــة القيمــة المضافــة، بالقــدر الــذي يتفــق مــع طبيعــة هــذه 

الضريبــة. 

https://ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=wdWj10OBIZKQoa6KgeoIPg%3D%3D
https://ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=wdWj10OBIZKQoa6KgeoIPg%3D%3D
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ســابعًا: تتولــى لجنــة الفصــل فــي المخالفــات والمنازعــات الضريبيــة، واللجنــة الاســتئنافية للمخالفــات والمنازعــات الضريبيــة  - المنصــوص علــى تشــكيلهما واختصاصاتهمــا فــي 

المرســوم الملكــي رقــم )م/۱۱۳( فــي 11/2/ 1438ه  - الفصــل فــي المخالفــات والمنازعــات الناشــئة عــن تطبيــق الأحــكام المشــار إليهــا فــي البنــد )سادسًــا( مــن هــذا الأمــر. 

ا: يطبق ما ورد في البندين )سادسًا( و)سابعًا( من هذا الأمر إلى حين صدور نظام ضريبة التصرفات العقارية والعمل بموجبه. 
ً
ثامن

تاســعًا: تنشــر البنــود الســابقة فــي الجريــدة الرســمية، ويحــدد وزيــر الماليــة رئيــس مجلــس إدارة هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك تاريــخ العمــل بهــا، علــى أن تكــون تاليــة لنشــرها، 

وبمــا لا يتجــاوز خمســة عشــر يومًــا مــن تاريــخ صدورهــا. 

عِــدُّ هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك مشــروع نظــام لضريبــة التصرفــات العقاريــة فــي ضــوء مــا اشــتملت عليــه البنــود الســابقة، وترفــع عنــه خــال مــدة لا تتجــاوز 
ُ
عاشــرًا: ت

ــغ أمرنــا هــذا للجهــات المختصــة لاعتمــاده وتنفيــذه.
َّ
تســعين يومًــا مــن تاريــخ هــذا الأمــر لاســتكمال الإجــراءات النظاميــة اللازمــة فــي شــأنه. حــادي عشــر: يبل

ية القرارات الوزار

* القرار الوزاري رقم )712( وتاريخ 1442/02/15هـ، باللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية.

* القرار الوزاري )2229( وتاريخ 1442/06/07هـ، المعدل للقرار السالف الذكر.

* القرار الوزاري رقم )2569( وتاريخ 01/11/ 1444هـ، السابقة الإشارة إليه.

الأنظمة )القوانين( المقارنة

قــرار وزارة الماليــة المصريــة رقــم ٤٩١ لســنة ٢٠٢١م، المنشــور بالوقائــع المصريــة بتاريــخ: ٢٠٢١/٠٩/٣٠م بتعديــل بعــض أحــكام اللائحــة التنفيذيــة لقانــون الضريبــة علــى 

الدخــل الصــادر بالقانــون رقــم ٩١ لســنة ٢٠٠٥م؛ والــذي قــرر فــي المــادة )1( منــه: “يســتبدل بنــص الفقــرة الأولــى مــن المــادة )51( مــن اللائحــة التنفيذيــة لقانــون الضريبــة علــى 

الدخــل المشــار إليهــا، النــص الآتــي: “فــي تطبيــق أحــكام المــادة )42( مــن القانــون یکــون إخطــار مأموريــة الضرائــب المختصــة للمتصــرف بــأداء الضريبــة علــى النمــوذج )8 عقــاري(، 

ويلتــزم المتصــرف بإخطــار مأموريــة الضرائــب المختصــة بالتصرفــات العقاريــة الخاضعــة للضريبــة عبــر البوابــة الإلكترونيــة لمصلحــة الضرائــب المصريــة أو بــأي وســيلة إلكترونيــة 

علــى النمــوذج )16 مکــررًا حصــر(”.

https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://www.mof.gov.eg/ar/posts/regulations/5fe869217bfc600007cbf067/%D9%8A%D8%B3%D8%AA%D8%A8%D8%AF%D9%84%20%D8%A8%D9%86%D8%B5%20%D8%A7%D9%84%D9%81%D9%82%D8%B1%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D8%AB%D8%A7%D9%86%D9%8A%D8%A9%20%D9%85%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%A7%D8%AF%D8%A9%20(157)%20%D9%85%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D9%84%D8%A7%D8%A6%D8%AD%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D8%AA%D9%86%D9%81%D9%8A%D8%B0%D9%8A%D8%A9%20%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D8%AC%D9%85%D8%A7%D8%B1%D9%83%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B4%D8%A7%D8%B1%20%D8%A7%D9%84%D9%8A%D9%87%20%D8%A7%D9%84%D9%86%D8%B5%20%D8%A7%D9%84%D8%A7%D8%AA%D9%89%20(%D9%88%D9%8A%D8%AC%D9%88%D8%B2%20%D8%A8%D9%85%D9%88%D8%A7%D9%81%D9%82%D8%A9%20%D9%88%D8%B2%D9%8A%D8%B1%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%A7%D9%84%D9%8A%D8%A9%20%D9%85%D8%AF%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AF%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%82%D8%B1%D8%B1%D8%A9%20%D9%84%D9%84%D8%A7%D9%81%D8%B1%D8%A7%D8%AC%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%A4%D9%82%D8%AA%20%D8%B9%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%8A%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA%20%D9%88%D8%A7%D9%84%D9%8A%D8%AE%D9%88%D8%AA%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B4%D8%A7%D8%B1%20%D8%A7%D9%84%D9%8A%D9%87%D8%A7%20%D9%84%D9%85%D8%AF%D8%A9%20%D9%84%D8%A7%20%D8%AA%D8%AA%D8%AC%D8%A7%D9%88%D8%B2%20%D8%B3%D8%AA%D9%87%20%D8%A7%D8%B4%D9%87%D8%B1%20%D9%88%D8%B0%D9%84%D9%83%20%D9%84%D8%A7%D8%B3%D8%A8%D8%A7%D8%A8%20%D9%85%D8%A8%D8%B1%D8%B1%D8%A9%20%D9%8A%D9%82%D8%A8%D9%84%D9%87%D8%A7)
https://www.mof.gov.eg/ar/posts/regulations/5fe869217bfc600007cbf067/%D9%8A%D8%B3%D8%AA%D8%A8%D8%AF%D9%84%20%D8%A8%D9%86%D8%B5%20%D8%A7%D9%84%D9%81%D9%82%D8%B1%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D8%AB%D8%A7%D9%86%D9%8A%D8%A9%20%D9%85%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%A7%D8%AF%D8%A9%20(157)%20%D9%85%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D9%84%D8%A7%D8%A6%D8%AD%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D8%AA%D9%86%D9%81%D9%8A%D8%B0%D9%8A%D8%A9%20%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D8%AC%D9%85%D8%A7%D8%B1%D9%83%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B4%D8%A7%D8%B1%20%D8%A7%D9%84%D9%8A%D9%87%20%D8%A7%D9%84%D9%86%D8%B5%20%D8%A7%D9%84%D8%A7%D8%AA%D9%89%20(%D9%88%D9%8A%D8%AC%D9%88%D8%B2%20%D8%A8%D9%85%D9%88%D8%A7%D9%81%D9%82%D8%A9%20%D9%88%D8%B2%D9%8A%D8%B1%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%A7%D9%84%D9%8A%D8%A9%20%D9%85%D8%AF%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AF%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%82%D8%B1%D8%B1%D8%A9%20%D9%84%D9%84%D8%A7%D9%81%D8%B1%D8%A7%D8%AC%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%A4%D9%82%D8%AA%20%D8%B9%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%8A%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA%20%D9%88%D8%A7%D9%84%D9%8A%D8%AE%D9%88%D8%AA%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B4%D8%A7%D8%B1%20%D8%A7%D9%84%D9%8A%D9%87%D8%A7%20%D9%84%D9%85%D8%AF%D8%A9%20%D9%84%D8%A7%20%D8%AA%D8%AA%D8%AC%D8%A7%D9%88%D8%B2%20%D8%B3%D8%AA%D9%87%20%D8%A7%D8%B4%D9%87%D8%B1%20%D9%88%D8%B0%D9%84%D9%83%20%D9%84%D8%A7%D8%B3%D8%A8%D8%A7%D8%A8%20%D9%85%D8%A8%D8%B1%D8%B1%D8%A9%20%D9%8A%D9%82%D8%A8%D9%84%D9%87%D8%A7)
https://www.mof.gov.eg/ar/posts/regulations/5fe869217bfc600007cbf067/%D9%8A%D8%B3%D8%AA%D8%A8%D8%AF%D9%84%20%D8%A8%D9%86%D8%B5%20%D8%A7%D9%84%D9%81%D9%82%D8%B1%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D8%AB%D8%A7%D9%86%D9%8A%D8%A9%20%D9%85%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%A7%D8%AF%D8%A9%20(157)%20%D9%85%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D9%84%D8%A7%D8%A6%D8%AD%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D8%AA%D9%86%D9%81%D9%8A%D8%B0%D9%8A%D8%A9%20%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D8%AC%D9%85%D8%A7%D8%B1%D9%83%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B4%D8%A7%D8%B1%20%D8%A7%D9%84%D9%8A%D9%87%20%D8%A7%D9%84%D9%86%D8%B5%20%D8%A7%D9%84%D8%A7%D8%AA%D9%89%20(%D9%88%D9%8A%D8%AC%D9%88%D8%B2%20%D8%A8%D9%85%D9%88%D8%A7%D9%81%D9%82%D8%A9%20%D9%88%D8%B2%D9%8A%D8%B1%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%A7%D9%84%D9%8A%D8%A9%20%D9%85%D8%AF%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AF%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%82%D8%B1%D8%B1%D8%A9%20%D9%84%D9%84%D8%A7%D9%81%D8%B1%D8%A7%D8%AC%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%A4%D9%82%D8%AA%20%D8%B9%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%8A%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA%20%D9%88%D8%A7%D9%84%D9%8A%D8%AE%D9%88%D8%AA%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B4%D8%A7%D8%B1%20%D8%A7%D9%84%D9%8A%D9%87%D8%A7%20%D9%84%D9%85%D8%AF%D8%A9%20%D9%84%D8%A7%20%D8%AA%D8%AA%D8%AC%D8%A7%D9%88%D8%B2%20%D8%B3%D8%AA%D9%87%20%D8%A7%D8%B4%D9%87%D8%B1%20%D9%88%D8%B0%D9%84%D9%83%20%D9%84%D8%A7%D8%B3%D8%A8%D8%A7%D8%A8%20%D9%85%D8%A8%D8%B1%D8%B1%D8%A9%20%D9%8A%D9%82%D8%A8%D9%84%D9%87%D8%A7)
https://www.mof.gov.eg/ar/posts/regulations/5fe869217bfc600007cbf067/%D9%8A%D8%B3%D8%AA%D8%A8%D8%AF%D9%84%20%D8%A8%D9%86%D8%B5%20%D8%A7%D9%84%D9%81%D9%82%D8%B1%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D8%AB%D8%A7%D9%86%D9%8A%D8%A9%20%D9%85%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%A7%D8%AF%D8%A9%20(157)%20%D9%85%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D9%84%D8%A7%D8%A6%D8%AD%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D8%AA%D9%86%D9%81%D9%8A%D8%B0%D9%8A%D8%A9%20%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D8%AC%D9%85%D8%A7%D8%B1%D9%83%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B4%D8%A7%D8%B1%20%D8%A7%D9%84%D9%8A%D9%87%20%D8%A7%D9%84%D9%86%D8%B5%20%D8%A7%D9%84%D8%A7%D8%AA%D9%89%20(%D9%88%D9%8A%D8%AC%D9%88%D8%B2%20%D8%A8%D9%85%D9%88%D8%A7%D9%81%D9%82%D8%A9%20%D9%88%D8%B2%D9%8A%D8%B1%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%A7%D9%84%D9%8A%D8%A9%20%D9%85%D8%AF%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AF%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%82%D8%B1%D8%B1%D8%A9%20%D9%84%D9%84%D8%A7%D9%81%D8%B1%D8%A7%D8%AC%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%A4%D9%82%D8%AA%20%D8%B9%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%8A%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA%20%D9%88%D8%A7%D9%84%D9%8A%D8%AE%D9%88%D8%AA%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B4%D8%A7%D8%B1%20%D8%A7%D9%84%D9%8A%D9%87%D8%A7%20%D9%84%D9%85%D8%AF%D8%A9%20%D9%84%D8%A7%20%D8%AA%D8%AA%D8%AC%D8%A7%D9%88%D8%B2%20%D8%B3%D8%AA%D9%87%20%D8%A7%D8%B4%D9%87%D8%B1%20%D9%88%D8%B0%D9%84%D9%83%20%D9%84%D8%A7%D8%B3%D8%A8%D8%A7%D8%A8%20%D9%85%D8%A8%D8%B1%D8%B1%D8%A9%20%D9%8A%D9%82%D8%A8%D9%84%D9%87%D8%A7)
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ية - النسخة الرابعة سبتمبر ٢٠٢٢م الدليل التفصيلي لضريبة التصرفات العقار

8. صلاحيات هيئة الزكاة والضريبة والجمارك 

8.1. إعادة احتساب قيمة الضريبة المستحقة

منحـــت اللائحة التنفيذيـــة لضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة للهيئـــة عـــددًا مـــن الصلاحيات التـــي تمكنهـــا مـــن إدارة الضريبـــة، والتحقـــق مـــن صحـــة احتســـاب الضريبـــة المســـتحقة، 
ومن ضمـــن تلك الصلاحيـــات أحقيـــة الهيئة في التحقـــق من قيمة العقـــارات أو التصرفـــات التـــي تمـــت عليهـــا، وتقديـــر قيمـــة العقـــارات، والتصرفـــات غيـــر محـــددة القيمـــة أو التـــي 
ــا يحـــق للهيئـــة أن تعتـــد  ــأنها معلومـــات أو بيانــات غيـــر صحيحـــة. كمـ ــة أو التــي تقــدم بشـ ــأنها فـــي عقـــد التصـــرف أقــل مــن القيمــة الســـوقية العادلـ ــة الـــواردة بشـ يتبيـــن أن القيمـ

بالتصرفـــات الصوريـــة أو المســـتترة بمـــا يحقـــق مقتضيـــات تحصيـــل الضريبـــة بشـــكل عـــادل وفقًا لنـــص المـــادة الرابعـــة مـــن اللائحة.

ولهـــا فـــي ســـبيل ذلـــك أيضًا الحق فـــي طلـــب أي معلومات لأغراض تطبيق الضريبة، ومن ضمنها التنســـيق مـــع الجهات الحكوميـــة فـــي كل مـــا لـــه علاقة بتنفيـــذ أحـــكام اللائحة، 
وطلـــب أيـــة معلومـــات لهـــا صلـــة بالضريبـــة، ويتـــم الاحتفاظ بهـــا لـــدى طـــرف ثالـــث، ســـواء كان هـــذا الطـــرف جهـــات حكوميـــة أو مؤسســـات ماليـــة أو جهـــات إشـــرافية، وعلـــى جميـــع 

الأشخاص أن يقدمـــوا للهيئـــة أيـــة معلومـــات تطلبهـــا لأغراض إثبـــات الالتزامات الضريبيـــة الخاصـــة بهم.

8.2. إصدار القرارات والضوابط والإجراءات اللازمة لتطبيق اللائحة

منحـت اللائحة التنفيذيـة لضريبـة التصرفـات العقاريـة محافظ الهيئة الحـق في إصـدار القـرارات والضوابـط والإجراءات التـي تمكـن الهيئـة مـن الاضطلاع بدورهـا في تطبيق 
اللائحــة وتحصيــل الضريبـــة، ومــن ضمنهــا - علــى ســـبيل المثــال - لا الحصــر، إجـــراءات الفحـــص، وتقييـــم الضريبـــة وإشـــعار الخاضـــع لضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة بنتيجـــة قـــرار 
الهيئـــة وآليـــة الســـداد، وضوابـــط حفـــظ المســـتندات والســجلات الواجـــب مســـكها مــن قِبــل الشـــخص الخاضـــع للضريبــة، وأغــراض الضريبــة والمـــدد النظاميـــة اللازمــة لحفظهـــا، 

والوســـائل المســـتخدمة فـــي ذلـــك، وإجـــراءات رد الضريبـــة المســـددة بالزيـــادة، وأية ضوابـــط تتعلق بـــرد الضريبة وتقســـيطها.

التعليق

أعطــت المــادة محافــظ الهيئــة عــددًا مــن الصلاحيــات لإصــدار القــرارات والإجــراءات اللازمــة لتطبيــق اللائحــة، وقــد أوردت بعضهــا علــى ســبيل المثــال، وهــي موضحــة فــي نــص 
المــادة، كمــا أوردت قــرار وزارة الماليــة المصريــة بحالــة مماثلــة.

https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
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الكلمات المفتاحية:

المادة )12(:

تحصيــل الضريبــة - إشــعار - المديــن بالضريبــة - الهيئــة - الوســائل الإلكترونيــة - وســيلة نظاميــة أخــرى - إنــذار بالســداد - الحجــز علــى أمــوال 
المديــن - البنــك المركــزي الســعودي - إخطــار الحجــز - إيقــاع الحجــز - الجهــات والهيئــات الحكوميــة - أصــول الشــخص وأموالــه المنقولــة أو غيــر 

المنقولــة - البنــوك والمؤسســات الماليــة - ســحوبات أو دفعــات - حســاب المحجــوز عليــه - النفقــات الشــخصية والضروريــة

المادة )12( :
ق الأحكام الآتية: طبَّ

ُ
»لأغراض تحصيل الضريبة ت

شــعِر المديــن بوجــوب ســدادها خــال )30( ثلاثيــن يــوم عمــل مــن تاريــخ الإشــعار؛ 
ُ
1. إذا لــم يتــم ســداد المبالــغ المســتحقة بصــورة نهائيــة بموجــب هــذه اللائحــة فللهيئــة أن ت

ــا بالســداد خــال )15( خمســة عشــر  د المديــن هــذه المســتحقات فيتــم إنــذاره نهائيًّ ســواء مــن خــال اســتخدام الوســائل الإلكترونيــة أو أيــة وســيلة نظاميــة أخــرى، وإذا لــم يُســدِّ

د مــا عليــه يتــم اتخــاذ إجــراء الحجــز علــى أموالــه فــي حــدود المســتحقات محــل المطالبــة بطلــب يقــدم للجهــة القضائيــة المختصــة.  يــوم عمــل، فــإن انقضــت هــذه المــدة ولــم يُســدِّ

د البنك المركزي الســعودي بنســخة من إخطار الحجز ويتم إيقاع الحجز بمخاطبة جميع الجهات والهيئات الحكومية بحســب ما تراه الهيئة مناســبًا، وذلك للحجز  2. يزوَّ

علــى أصــول أي شــخص وأموالــه المنقولــة أو غيــر المنقولــة ممــن ينطبــق عليهــم هــذا الإجــراء، ويجــوز للهيئــة وفقًــا لتقديرهــا قبــول بيــع أيــة أصــول للمحجــوز عليــه لســداد مــا عليــه 

من مســتحقات.

م إشــعار الحجــز علــى المديــن 
ُّ
3. علــى أي شــخص، بمــا فــي ذلــك البنــوك والمؤسســات الماليــة عــدم الســماح بأيــة ســحوبات أو دفعــات مــن حســاب المحجــوز عليــه بعــد تســل

مــن قِبــل الهيئــة، ويُســتثنى مــن ذلــك النفقــات الشــخصية والضروريــة المقــررة بموجــب الأنظمــة.
4. يتم احتساب المواعيد والمدد المنصوص عليها في هذه اللائحة وفقًا للتقويم الميلادي«)))

ق الأحكام الآتية: 1. إذا لم يتم سداد المبالغ النهائية المستحقة بموجب هذا  طبَّ
ُ
))) تقابل هذه المادة في مشروع النظام الخاص بضريبة التصرفات العقارية في المملكة ما يلي: - المادة )17(: إجراءات الحجز لاستيفاء الضريبة غير المسددة: »لأغراض تحصيل الضريبة ت

ا بالسداد خلال مدة لا تتجاوز )15( خمسة عشر يوم  شعِر المدين بوجوب السداد خلال مدة لا تقل عن )30( ثلاثين يوم عمل من تاريخ الإشعار، وفي حال لم يتم سداد المستحقات خلال المدة المحددة في الإشعار يتم إنذاره نهائيًّ
ُ
النظام خلال المدة المحددة، للهيئة أن ت

د مؤسسة النقد العربي السعودي بنسخة من قرار الحجز، وللهيئة مخاطبة وزارة العدل والجهات والهيئات الحكومية  زوَّ
ُ
عمل من تاريخ الإنذار، فإن انقضت المدة المحددة في الإنذار دون أن يتم سداد المستحقات، فللهيئة الحجز على أمواله في حدود المبالغ المستحقة. 2. ت
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-بحسب ما تراه مناسبًا- للحجز على أصول المدين وأمواله المنقولة أو غير المنقولة، ويجوز للهيئة وفقًا لتقديرها قبول بيع أية أصول للمحجوز عليه لسداد ما عليه من مستحقات. 3. على أي شخص -بما في ذلك البنوك والمؤسسات المالية- عدم السماح بأية سحوبات أو 

دفعات من حساب المدين من تاريخ استلامها لقرار الحجز وفقًا للفقرة )2( من هذه المادة، ويُستثنى من ذلك النفقات الشخصية والضرورية المقررة بموجب الأنظمة المعمول بها«.

د عنها الضريبة المستحقة، ولها  سدَّ
ُ
 - المادة )19(: أحكام عامة: »أ. تتولى الهيئة مسؤولية إدارة وفحص وتقييم وتحصيل الضريبة، ولها في سبيل ذلك اتخاذ ما تراه من إجراءات. ب. للهيئة حق امتياز بموجب النظام على العقارات التي جرت عليها تصرفات عقارية ولم ت

تحصيل الضريبة المستحقة وتتبعها عن تلك التصرفات محل العقارات؛ وذلك تحت أي يدٍ كانت، ويجب على الجهة الإدارية المختصة بالتوثيق أو الموثق المعتمد عدم توثيق أي تصرف عقاري لم يتم سداد الضريبة المستحقة عنه بموجب أحكام هذا النظام. ج. على الجهات 

ن عدم سداد الضريبة المستحقة عن التصرف، وللهيئة وضع الترتيبات الإجرائية اللازمة التي تضمن تحصيل الضريبة بكفاءة عالية بالتنسيق مع هذه الجهات«. الحكومية والقطاعات الخدمية العامة والخاصة عدم تقديم أية خدمة للعقار محل التصرف إذا تبيَّ

الأنظمة ذات العلاقة

: إعفــاء التوريــدات العقاريــة التــي تتــم بعــد نفــاذ الأحــكام الــواردة فــي هــذا الأمــر مــن ضريبــة القيمــة 
ً

    * المرســوم الملكــي رقــم أ/٨٤ وتاريــخ ١٤٤٢/٢/١٤هـــ والــذي تضمــن الآتــي: »أول

المضافة…«.

    * نظام إيرادات الدولة الصادر بالمرسوم الملكي رقم )م/ 68( بتاريخ 1431/11/18هـ

ــا بالتســديد خــال )15( خمســة عشــر يــوم عمــل، فــإن  د المديــن الديــن المســتحق عليــه خــال المــدة المشــار إليهــا فــي المــادة الثالثــة عشــرة، فينــذر نهائيًّ     المــادة )14(: »إذا لــم يُســدِّ

د الديــن الواجــب عليــه وجــب علــى الجهــة اتخــاذ الإجــراءات اللازمــة أمــام المحكمــة المختصــة للحجــز علــى أموالــه فــي حــدود الديــن الــذي عليــه«. انقضــت هــذه المــدة ولــم يُســدِّ

    المــادة )15(: »يجــوز للجهــة الحكوميــة ذات العلاقــة بموجــب أمــر قضائــي مخاطبــة الجهــات الحكوميــة الأخــرى بطلــب حجــز مــا يــوازي الديــن المطلــوب ســداده مــن مســتحقات 

مه لهــا مــن غيــر قيمــة الضمانــات البنكيــة«.
ُّ
المديــن لديهــا قبــل تســل

م إشــعار الحجــز مــن المحكمــة المختصــة تنفيــذ ذلــك بمــا يكفــي لســداد الديــن، وإن لــم يلتــزم 
ُّ
    المــادة )16(: »يجــب علــى كل بنــك أو مؤسســة ماليــة عامــة أو خاصــة بعــد تســل

بذلــك يُلــزم بســداد مبلــغٍ للجهــة يســاوي قيمــة الممتلــكات التــي كانــت بحوزتــه بمــا لا يتجــاوز المبلــغ الــذي تــم الحجــز مــن أجلــه«.

    المادة )17(: »إذا لم تكفِ أموال المدين المنقولة لسداد الدين، فيتم التنفيذ على عقاراته المحجوزة«.

* أما اللائحة التنفيذية للنظام نفسه، فقد تضمنت في الفصل الرابع منها والمعنون بالحجز والتنفيذ ما يلي:

https://ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=wdWj10OBIZKQoa6KgeoIPg%3D%3D
https://ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=wdWj10OBIZKQoa6KgeoIPg%3D%3D
https://mof.gov.sa/docslibrary/Documents/%D8%A7%D9%84%D8%A3%D9%86%D8%B8%D9%85%D8%A9%20%D9%88%D8%A7%D9%84%D8%AA%D8%B9%D9%84%D9%8A%D9%85%D8%A7%D8%AA/%D8%A7%D9%84%D8%A7%D9%86%D8%B8%D9%85%D8%A9/%D9%86%D8%B8%D8%A7%D9%85%20%D8%A7%D9%8A%D8%B1%D8%A7%D8%AF%D8%A7%D8%AA%20%D8%A7%D9%84%D8%AF%D9%88%D9%84%D8%A9%20%D9%88%D8%A7%D9%84%D9%84%D8%A7%D8%A6%D8%AD%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D8%AA%D9%86%D9%81%D9%8A%D8%B0%D9%8A%D8%A9.pdf
https://mof.gov.sa/docslibrary/Documents/%D8%A7%D9%84%D8%A3%D9%86%D8%B8%D9%85%D8%A9%20%D9%88%D8%A7%D9%84%D8%AA%D8%B9%D9%84%D9%8A%D9%85%D8%A7%D8%AA/%D8%A7%D9%84%D8%A7%D9%86%D8%B8%D9%85%D8%A9/%D9%86%D8%B8%D8%A7%D9%85%20%D8%A7%D9%8A%D8%B1%D8%A7%D8%AF%D8%A7%D8%AA%20%D8%A7%D9%84%D8%AF%D9%88%D9%84%D8%A9%20%D9%88%D8%A7%D9%84%D9%84%D8%A7%D8%A6%D8%AD%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D8%AA%D9%86%D9%81%D9%8A%D8%B0%D9%8A%D8%A9.pdf
https://mof.gov.sa/docslibrary/Documents/%D8%A7%D9%84%D8%A3%D9%86%D8%B8%D9%85%D8%A9%20%D9%88%D8%A7%D9%84%D8%AA%D8%B9%D9%84%D9%8A%D9%85%D8%A7%D8%AA/%D8%A7%D9%84%D8%A7%D9%86%D8%B8%D9%85%D8%A9/%D9%86%D8%B8%D8%A7%D9%85%20%D8%A7%D9%8A%D8%B1%D8%A7%D8%AF%D8%A7%D8%AA%20%D8%A7%D9%84%D8%AF%D9%88%D9%84%D8%A9%20%D9%88%D8%A7%D9%84%D9%84%D8%A7%D8%A6%D8%AD%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D8%AA%D9%86%D9%81%D9%8A%D8%B0%D9%8A%D8%A9.pdf
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    المــادة )46(: »علــى الجهــة الدائنــة عنــد تأخــر المديــن عــن أداء الديــن المســتحق عليــه فــي الموعــد المحــدد اتخــاذ الإجــراءات الآتيــة: 1- إشــعار المديــن بوجــوب تأديــة الديــن خــال 

)30( ثلاثيــن يــوم عمــل مــن تاريــخ الإشــعار، علــى أن يتضمــن الإشــعار )اســم المديــن وعنوانــه ومقــدار الديــن وموعــد التســديد(، وإذا كان مقــر إقامــة المديــن خــارج المملكــة فيتــم 

د خــال  ــا بوجــوب تأديــة الديــن خــال )15( خمســة عشــر يــوم عمــل إذا لــم يُســدِّ التبليــغ عــن طريــق الجهــات الدبلوماســية فــي محــل إقامتــه فــي الخــارج . 2- إنــذار المديــن نهائيًّ

المــدة المحــددة فــي المــادة )46-1( مــن هــذه اللائحــة . 3- طلــب إصــدار أمــر قضائــي مــن المحكمــة المختصــة بالحجــز علــى أمــوال المديــن فــي حــال الامتنــاع عــن الســداد أو التأخــر عــن 

المواعيــد المحــددة والمهــل المعطــاة لــه . 4- متابعــة إجــراءات الحصــول علــى الأمــر القضائــي. 5- لا يســتلزم الأمــر صــدور أمــر قضائــي فــي حــال وجــود حكــم نهائــي واجــب النفــاذ صــادر 

مــن المحكمــة المختصــة«.

    المــادة )47(: »يُقصــد بالمحكمــة المختصــة المنصــوص عليهــا بالمــادة )الرابعــة عشــرة( مــن نظــام إيــرادات الدولــة المحكمــة المختصــة بأصــل النــزاع، بمــا فــي ذلــك اللجــان شــبه 

القضائيــة ذات القــرارات النهائيــة«.

المــادة )48(: »يعتبــر المديــن قــد اســتلم الإشــعار أو الإنــذار فــي حــال إرســاله علــى أحــد عناوينــه )الصنــدوق البريــدي أو الفاكــس أو البريــد الإلكترونــي أو الرســائل النصيــة( بعــد 

الحصــول علــى مــا يفيــد الاســتلام وفقًــا لمــا توفــره أنظمــة هــذه الوســائل«.

    المــادة )49(: »تقــوم الجهــة حــال صــدور الأمــر القضائــي أو الحكــم النهائــي واجــب التنفيــذ بطلــب الحجــز علــى أمــوال المديــن فــي حــدود المديونيــة المســتحقة عليــه بمخاطبــة 

الجهــات الآتيــة: 1- مؤسســة النقــد العربــي الســعودي للحجــز علــى أموالــه فــي البنــوك أو المصــارف، وتزويــد الجهــة بكشــف حســاباته. 2- هيئــة ســوق المــال للحجــز علــى الأســهم 

والســندات التــي يمتلكهــا. 3- الــوزارة للحجــز علــى الأمــوال المســتحقة لــه والبضائــع الــواردة لــه فــي المنافــذ. 4- وزارة العــدل للحجــز علــى ممتلكاتــه العقاريــة. 5- المؤسســة العامــة 

للتقاعــد للحجــز علــى المكافــأة أو ربــع المعــاش التقاعــدي إذا كان متقاعــدًا. 6- المؤسســة العامــة للتأمينــات الاجتماعيــة للحجــز علــى المكافــأة أو ربــع المعــاش إذا كان لــه معــاش 

تأميــن. 7- المؤسســات أو الشــركات الخاصــة لحجــز ربــع الأجــر المســتحق لــه إذا كان المديــن خاضعًــا لنظــام العمــل والعمــال. 8- التعميــم علــى الجهــات الحكوميــة الأخــرى بالحجــز 

علــى أي مســتحقات بمــا يــوازي قيمــة الديــن مــن غيــر قيمــة الضمانــات البنكيــة. 9- وزارة الداخليــة لإيقــاف خدماتــه«.

    المادة )50(: »تقوم الجهات بتنفيذ الحجز في حدود المديونية والرد على الجهة الدائنة خلال مدة لا تتجاوز )10( عشرة أيام عمل من تاريخ ورود طلب الحجز«.

    المــادة )51(: »تقــوم الجهــة الدائنــة بعــد تلقيهــا ردود الجهــات بالكتابــة للجهــة التــي أفــادت بالحجــز علــى أمــوال المديــن خــال مــدة لا تتجــاوز )10( عشــرة أيــام عمــل لتنفيــذ 

الحجــز أو إيقافــه«.

    المادة )52(: »يحق للجهة تتبع أموال المدين المتصرف فيها من تاريخ وقوع المخالفة أو نشوء الدين«.
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    المادة )53(: »على الجهة الدائنة التنفيذ على أرصدة المدين النقدية، وفي حال عدم كفايتها التنفيذ على الأسهم والسندات والأموال المنقولة الأخرى، ومن ثم عقاراته«.

    المادة )54(: »تتم طلبات الحجز أو التنفيذ على أموال المدين لدى البنوك أو المصارف عن طريق مؤسسة النقد العربي السعودي«.

    المادة )55(: »إذا تلقى البنك أو المصرف أو المؤسسة المالية طلب تسليم الأصل المحجوز لديه فيتم تحويل قيمته لأمر الجهة الدائنة«.

    المــادة )56(: »علــى الجهــة عنــد تنفيــذ الحجــز علــى عقــارات المديــن اتخــاذ الإجــراءات الآتيــة: 1- تقديــر قيمــة العقــار عــن طريــق لجنــة متخصصــة لا يقــل عــدد أعضائهــا عــن 

ثلاثــة وبمشــاركة عضــو مــن الــوزارة )مصلحــة أمــاك الدولــة(، ولهــا الاسترشــاد ببيــوت الخبــرة فــي هــذا المجــال. 2- تشــكيل لجنــة للبيــع لا يقــل عــدد أعضائهــا عــن ثلاثــة لإجــراء 

المزايــدة العلنيــة أو فتــح المظاريــف وفحــص العــروض فــي المزايــدة بواســطة الظــرف المختــوم. 3- الإعــان عــن بيــع العقــار فــي الجريــدة الرســمية وإحــدى الصحــف المحليــة وفــي موقــع 

د فــي الإعــان الآتــي: 1- أوصــاف العقــار وحــدوده. 2- طريقــة البيــع إمــا بالمزايــدة أو الظــرف المختــوم. 3- موعــد ومــكان تقديــم وفتــح المظاريــف. 4- تقديــم ضمــان )%5(  العقــار، ويحــدَّ
مــن قيمــة العــرض إذا كان الظــرف مختومًــا. 4- إذا كان الإعــان عــن البيــع بالمزايــدة فــإن علــى الجهــة أن تحــدد قيمــة الضمــان المقــدم مــن المزايــد بمــا يضمــن الجديــة فــي الدخــول 

فــي المــزاد. 5- يوضــع التقديــر فــي مظــروف مختــوم لا يفتــح إلا مــن رئيــس لجنــة البيــع بحضــور جميــع أعضائهــا، وذلــك بعــد فتــح مظاريــف المزايــدة أو انتهــاء المــزاد العلنــي. 6- تتأكــد 

لجنــة البيــع مــن ســامة المظاريــف ووثائــق المزايــدة والضمانــات المقدمــة وتعلــن علــى الحاضريــن مــن أصحــاب العــروض أو مندوبيهــم الأســعار المقدمــة. 7- تســتكمل لجنــة البيــع 

إجــراءات المزايــدة وتحديــد أفضــل العــروض المطابقــة للشــروط، وترفــع محضرهــا لصاحــب الصلاحيــة للبــت فيــه. 8- علــى مــن رســا عليــه المــزاد تســديد باقــي قيمــة العقــار بشــيك 

مصرفــي وتســليمه لمنــدوب الجهــة عنــد الإفــراغ. 9- إذا لــم يحضــر المشــتري فــي موعــد الإفــراغ يحــدد موعــد آخــر للإفــراغ، وإذا لــم يحضــر يصــادر الضمــان. 10- تحــال الأوراق 

لكتابــة العــدل لإجــراء الإفــراغ واســتكمال البيــع. 11- إذا كانــت قيمــة بيــع العقــار تزيــد علــى قيمــة الديــن فيعــاد الفــرق لصاحبــه بعــد حســم جميــع مصاريــف البيــع. 12- يتــم إعــادة 

طــرح المزايــدة مــرة أخــرى فــي حــال إذا كان الســعر المقــدم أقــل مــن الســعر المقــدر للعقــار أو فــي حــال انســحاب مــن رســا عليــه المــزاد«.

د المكلــف الضريبــة الواجبــة عليــه وفقًــا للتواريــخ المحــددة نظامًــا يجــوز للمصلحــة الحجــز علــى      المــادة )73( مــن نظــام ضريبــة الدخــل: حجــز ممتلــكات المكلــف: »أ- إذا لــم يُســدِّ

أموالــه المنقولــة وغيــر المنقولــة الجائــز حجزهــا شــرعًا، وللمصلحــة الم�ضــي فــي إجــراءات الحجــز بعــد مــرور عشــرين يومًــا علــى اســتلام المكلــف إشــعارًا منهــا بنيــة الحجــز. ب- علــى أي 

شــخص، بمــا فــي ذلــك البنــوك والمؤسســات الماليــة، ممــن فــي حوزتــه الأصــل المحجــوز، تســليم الأصــل إلــى المصلحــة عندمــا تطلــب المصلحــة ذلــك. ج- علــى البنــك أو المؤسســة الماليــة 

م البنــك إشــعارًا بنيــة المصلحــة الحجــز علــى حســابه. د- الشــخص الــذي لا يلتــزم 
ُّ
الامتنــاع عــن الســماح بــأي ســحوبات أو دفعــات أخــرى مــن حســاب المكلــف بالبنــك بعــد تســل

بأحــكام الفقرتيــن )ب، ج( مــن هــذه المــادة، يلــزم بســداد مبلــغ للمصلحــة يســاوي قيمــة الممتلــكات التــي كانــت بحوزتــه بمــا لا يتجــاوز المبلــغ الــذي تــم الحجــز مــن أجلــه. ه- الأدوات 

ســتثنى مــن الحجــز بحــد أعلــى لا يتجــاوز ثلاثمائــة ألــف )٣٠٠.٠٠٠( ريــال«.
ُ
التــي يســتخدمها المكلــف فــي تجارتــه ومتعلقاتــه وأثاثــه الشــخ�صي ت
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    المادة )71( من اللائحة التنفيذية لنظام ضريبة الدخل: إجراءات الحجز والتحصيل الإلزامي: 

1. »يطالــب المكلــف الــذي عليــه مســتحقات نهائيــة للهيئــة بضــرورة ســدادها خــال ثلاثيــن يومًــا مــن تاريــخ المطالبــة كمطالبــة أولــى، تليهــا مطالبــة ثانيــة بضــرورة الســداد خــال 

ثلاثيــن يومًــا أخــرى، وذلــك بموجــب خطابــات رســمية.

عَد المستحقات نهائية في الحالات الآتية:
ُ
2. ت

أ. موافقة المكلف على الربط.

ب. مرور الموعد النظامي دون قيام المكلف بسداد المستحق عليه بموجب إقراره.

ج. انتهاء الموعد النظامي للاعتراض على الربط المعدل الذي تجريه الهيئة.

د. صدور قرار نهائي من لجان الاعتراض الابتدائية أو الاستئنافية أو ديوان المظالم.

3. فــي حالــة عــدم تجــاوب المكلــف مــع المطالبــات بالســداد الأولــى والثانيــة يخطــر بموجــب خطــاب رســمي بنيــة الحجــز علــى أموالــه المنقولــة وغيــر المنقولــة الجائــزة شــرعًا مــا لــم 

يتــم الســداد خــال عشــرين يومًــا مــن تاريــخ هــذا الإخطــار.

د مؤسسة النقد العربي السعودي بنسخة من إخطار نية الحجز إيقاف أي سحوبات من أرصدة المكلف البنكية. 4. تزوَّ

5. تقوم الهيئة بإيقاع الحجز على ممتلكات المكلف المنقولة وغير المنقولة بكل أو أيٍّ من الآتي:

أ. الكتابــة لمؤسســة النقــد العربــي الســعودي للحجــز علــى أمــوال المكلــف بالبنــوك المحليــة فــي حــدود القيمــة المســتحقة عليــه مــن الضريبــة والغرامــة وتوريدهــا لحســاب الهيئــة 

عنــد الطلــب.

ب. الكتابة لمصلحة الجمارك للحجز على استيرادات المكلف في حدود القيمة المستحقة عليه من الضريبة والغرامة.

ج. الكتابة لوزارة المالية للحجز على أي مبالغ تخص المكلف المدين في حدود القيمة المستحقة عليه من الضريبة والغرامة.

د. الكتابة لوزارة العدل بإيقاف أي تصرف للمكلف بالممتلكات غير المنقولة.
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6. يتعيــن علــى كلِّ مَــن قــام بالحجــز المطلــوب تســليم الأصــل المحجــوز لديــه إلــى الهيئــة عندمــا تطلــب منــه ذلــك، وهــذا الالتــزام يشــمل أي مبالــغ يكــون طــرف ثالــث مدينًــا بهــا 

للمكلــف بتاريــخ تســلم إشــعار الحجــز أو بعــده.

ــا، يتــم الحجــز علــى أموالــه المنقولــة وغيــر المنقولــة الشــخصية والمتعلقــة بنشــاطه فــي حــدود المديونيــة، وينطبــق ذلــك علــى المكلــف إذا  7. إذا كان المكلــف المديــن شــخصًا طبيعيًّ

ا فــي شــركة أمــوال، فيطالــب فــي حــدود حصتــه فــي رأســمال الشــركة.
ً
ا متضامنًــا فــي شــركة أشــخاص أو فــي شــركة توصيــة بالأســهم. أمــا إذا كان المديــن شــريك

ً
كان شــريك

8. بعــد انتهــاء إجــراءات الحجــز وانتهــاء مــدد الإنــذار، يتــم التنفيــذ علــى أمــوال المكلــف المنقولــة وغيــر المنقولــة وبيعهــا بمــا يكفــي لتســديد الديــن وفقًــا للإجــراءات النظاميــة 

النافــذة.

9. يسدد من حصيلة البيع مصاريف الحجز والبيع، ثم دين الضريبة والغرامة، ويُعاد أي مبلغ متبقٍّ للمكلف.

10. إضافــة إلــى مــا ســبق، يحــق للهيئــة التنســيق مــع الجهــات ذات العلاقــة لحرمــان المكلــف مــن الدخــول فــي المنافســات الحكوميــة، أو اســتقدام أي عمالــة، أو إصــدار وتجديــد 

رخــص العمــل التــي تمكنــه مــن ممارســة النشــاط.

د فــي حينهــا، فإنــه يتوجــب تحصيــل تلــك المســتحقات قبــل قســمة التركــة، وإلا طولــب الورثــة  ســدَّ
ُ
11. إذا توفــي المكلــف صاحــب المؤسســة الفرديــة وعليــه مســتحقات للهيئــة لــم ت

بســدادها كلٌّ بحســب نصيبــه منهــا.

د المكلف بصورة من جميع الإجراءات المتخذة بحقه والمشار إليها أعلاه. 12. يزوَّ

13. تقوم الهيئة فور تحصيلها كامل المبالغ المستحقة لها بإبلاغ الجهات الحكومية المعنية بذلك لتتولى إيقاف جميع الإجراءات المتخذة بحق المكلف.

ية القرارات الوزار

* القرار الوزاري رقم )712( وتاريخ 1442/02/15هـ، باللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية.

* القرار الوزاري )2229( وتاريخ 1442/06/07هـ، المعدل للقرار السالف الذكر.

* القرار الوزاري رقم )2569( وتاريخ 01/11/ 1444هـ، السابقة الإشارة إليه. 

https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://uqn.gov.sa/?p=17044
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آراء الفقه القانوني والمحاسبي

لا يكفــي لنشــوء ديــن الضريبــة صــدور قانــون للضريبــة، بــل يتطلــب الأمــر أن تتوافــر الشــروط التــي حددهــا قانــون الضريبــة لنشــوء ذلــك الديــن. وبعبــارة أخــرى يتطلــب الأمــر 

لنشــوء ديــن الضريبــة فــي ذمــة المكلــف بهــا أن تقــوم الواقعــة المنشــئة للضريبــة حيــث يرتبــط ديــن الضريبــة بالواقعــة المنشــئة لهــا بعلاقــة ترتبــط وجــودًا وعدمًــا؛ أي بمعنــى آخــر 

ــا إلا إذا كانــت هنالــك واقعــه منشــئة للضريبــة. والمقصــود بالواقعــة المنشــئة للضريبــة أنهــا الحــدث الــذي حــدده القانــون والــذي بقيامــه ينشــأ 
ً
أن ديــن الضريبــة لا ينشــأ إطلاق

ديــن الضريبــة، أو هــو النشــاط الــذي حــدده القانــون والــذي بقيامــه ينشــأ ديــن الضريبــة، كمــا أن كل ضريبــة يجــب أن يصــدر قانــون يفرضهــا أو أنهــا يجــب أن تفــرض فــي حــدود 

القانــون تطبيقًــا للقاعــدة الدســتورية )لا ضريبــة ولا رســم إلا بالقانــون(.

ــق الدخــل أو الربــح فــي نهايــة الفتــرة الضريبيــة، أمــا الواقعــة المنشــئة  وتختلــف الواقعــة المنشــئة للضريبــة باختــاف أنــواع الضرائــب؛ فالواقعــة المنشــئة لضريبــة الدخــل هــي تحقُّ

ــق التوريــد ذاتــه، أو بإصــدار فاتــورة أو ســداد مقابــل الســلعة أو الخدمــة أو الاســتيراد. لضريبــة القيمــة المضافــة فغالبًــا مــا تكــون ناتجــة مــن تحقُّ

وحيث إن الديون الضريبية تختلف عن الديون الأخرى؛ وخاصة الديون المدنية التي تحكمها قواعد نظام المعاملات المدنية، فإن دين الضريبة يتميز بالتالي: 

: ديــن الضريبــة محمــول لا مطلــوب؛ أي يلتــزم المكلــف - أي الخاضــع للضريبــة - بتســديد ديــن الضريبــة إلــى الإدارة الضريبيــة مــن تلقــاء نفســه دونمــا حاجــة للمطالبــة 
ً

أول

بتســديد ذلــك الديــن مــن قِبــل الإدارة الضريبيــة.

ثانيًــا: مبــدأ الدفــع ثــم المعارضــة: أي إن ديــن الضريبــة واجــب الســداد علــى الرغــم مــن المنازعــة فــي صحتــه، أو فــي مقــداره، فالمنازعــة، أو الطعــن بفــرض الضريبــة لا يترتــب عليــه 

 أن ديــن الضريبــة واجــب الأداء علــى الرغــم مــن المنازعــة فــي صحتــه أو مقــداره.
ً
تأجيــل تحصيــل الضريبــة لحيــن الفصــل بالمنازعــة. فالمبــدأ المتبــع فــي التشــريعات الضريبيــة كافــة

ا: عدم جواز تقاص دين الضريبة:
ً
ثالث

تقــع المقاصــة عندمــا يصبــح شــخصان كلٌّ منهمــا دائــن ومديــن فــي نفــس الوقــت، فينق�ضــي الدينــان فــي حــدود الأقــل منهمــا مقــدارًا. فالمقاصــة هــي طريــق مــن طــرق انقضــاء الديــن 

 إلــى الطــرق الأخــرى مثــل الوفــاء والتقــادم. فالمقاصــة هــي حالــه يبــرئ فيهــا كلٌّ مــن طرفــي الالتــزام ذمــة الآخــر فــي حــدود الأقــل مــن هذيــن الدينيــن.
ً
إضافــة
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ية - النسخة الرابعة سبتمبر ٢٠٢٢م الدليل التفصيلي لضريبة التصرفات العقار

8. صلاحيات هيئة الزكاة والضريبة والجمارك

8.3. حق الهيئة في تحصيل الضريبة

أوضحــت المـــادة الثانيـــة عشـــرة مـــن اللائحــة التنفيذيـــة لضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة أنـــه يحـــق للهيئـــة لأغــراض تحصيـــل الضريبـــة فـــي حـــال لـــم يَقُـــم المديـــن بســـداد الضريبـــة 

د المديـن تلـك المسـتحقات، تقـوم الهيئـة بإنـذاره  بصـورة نهائيـة، أن تقـوم بإشـعاره خلال ثلاثيـن يـوم عمـل بـأي وسـيلة نظاميـة بوجـوب سـداد المسـتحقات الماليـة، وإذا لـم يُسـدِّ

د المديــن مـــا عليــه، فيحـــق للهيئــة اتخـــاذ إجــراء نهائــي بالحجـــز علـــى أموالـــه فـــي حـــدود المســـتحقات محـــل  ــدِّ بالســـداد خــال )15( يـــوم عمـــل، فـــإن انقضـــت هـــذه المـــدة، ولـــم يُسـ

د البنـــك المركـــزي الســـعودي بنســـخة مـــن إخطـــار الحجـــز، ويتـــم إيقـــاع الحجـــز بمخاطبــة جميــع الجهـــات والهيئــات،  م للجهـــة القضائيـــة المختصـــة. كمـــا يـــزوَّ المطالبـــة بطلـــب يقـــدَّ

وذلـك للحجـز علـى أصـول أي شـخص وأموالـه المنقولـة أو غيـر المنقولـة الحكوميـة بحسـب مـا تـراه الهيئـة مناسـبًا ممـن ينطبـق عليهـم هـذا الإجراء، ويجـوز للهيئـة وفقًا لتقديرهـا 

قبـــول بيـــع أيـــة أصـــول للمحجــوز عليــه لســـداد مـــا عليــه مــن مســــتحقات.

التعليق

أوضحــت المــادة إجــراءات التحصيــل ومراحلهــا إلــى أن توصلــت إلــى حقهــا فــي الحجــز علــى أمــوال المماطــل عــن الســداد لــدى البنــوك والجهــات الأخــرى، كمــا أوضحــت مســؤولية 

تلــك الجهــات بضــرورة المســارعة بالتوريــد وعــدم الســماح للمحجــوز عليــه بإجــراء أي مســحوبات، وقــد اســتدلت بمــا ق�ضــى بــه نظــام إيــرادات الدولــة فــي هــذا الشــأن.

https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
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الكلمات المفتاحية:

الاعتراض والتظلم

الاعتراض - التظلم - قواعد عمل لجان الفصل في المخالفات والمنازعات الضريبية - قرار

المادة )13( :

“يجوز لمن صدر بشأنه قرار من الهيئة الاعتراض عليه وفقًا لما تق�ضي به قواعد عمل لجان الفصل في المخالفات والمنازعات الضريبية”))) 

))) تقابل هذه المادة في مشروع النظام الخاص بضريبة التصرفات العقارية في المملكة ما يلي: المادة )16(: الاعتراض والتظلم: »يجوز لمن صدر بشأنه قرار من الهيئة الاعتراض عليه وفقًا لما تق�ضي به قواعد عمل لجان الفصل في المخالفات والمنازعات الضريبية، وتحدد 

اللائحة الإجراءات والمتطلبات اللازمة لقبول الاعتراض لدى الهيئة«.	

المادة )13(:

الأنظمة ذات العلاقة

: إعفــاء التوريــدات العقاريــة التــي تتــم بعــد نفــاذ الأحــكام الــواردة فــي هــذا الأمــر مــن ضريبــة القيمــة 
ً

* المرســوم الملكــي رقــم أ/٨٤ وتاريــخ ١٤٤٢/٢/١٤هـــ والــذي تضمــن الآتــي: »أول

المضافة ... سابعًا: تتولى لجنة الفصل في المخالفات والمنازعات الضريبية، واللجنة الاستئنافية للمخالفات والمنازعات الضريبية - المنصوص على تشكيلهما واختصاصاتهما 

ــق  فــي المرســوم الملكــي رقــم )م/۱۱۳( فــي 11/2/ 1438ه - الفصــل فــي المخالفــات والمنازعــات الناشــئة عــن تطبيــق الأحــكام المشــار إليهــا فــي البنــد )سادسًــا( مــن هــذا الأمــر. ثامنًــا: يُطبَّ

مــا ورد فــي البنديــن )سادسًــا( و)ســابعًا( مــن هــذا الأمــر إلــى حيــن صــدور نظــام ضريبــة التصرفــات العقاريــة والعمــل بموجبــه …«.

https://ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=wdWj10OBIZKQoa6KgeoIPg%3D%3D
https://ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=wdWj10OBIZKQoa6KgeoIPg%3D%3D
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* نظام ضريبة القيمة المضافة 1438هـ مرسوم ملكي رقم )م/113( بتاريخ 11/2/ 1438هـ

٥- تعديل المادة )السابعة والستين(، لتكون بالنص الآتي:

»١- تشكل لجنة باسم لجنة الفصل في المخالفات والمنازعات الضريبية؛ تختص بما يأتي:

أ‌-  الفصل في المخالفات والمنازعات ودعاوى الحقين العام والخاص، الناشئة عن تطبيق أحكام الأنظمة الضريبية ولوائحها، والقرارات والتعليمات الصادرة بناءً عليها.

ب‌-  الفصل في اعتراضات ذوي الشأن على القرارات الصادرة من الهيئة تطبيقًا لأحكام الأنظمة الضريبية ولوائحها، والقرارات والتعليمات الصادرة بناءً عليها.

وللجنــة الفصــل جميــع الصلاحيــات الضروريــة للتحقيــق والفصــل فــي الدعــاوى التــي تدخــل فــي اختصاصهــا، بمــا فــي ذلــك ســلطة اســتدعاء الشــهود، والأمــر بتقديــم الأدلــة 
والوثائــق، وإصــدار القــرارات، وفــرض العقوبــات.

٢- تتكون اللجنة من عدد من الدوائر، على أن يكون اختصاص كل دائرة منحصرًا في أحد الأنظمة الضريبية.

3- تتكــون كل دائــرة مــن )ثلاثــة( أعضــاء أصلييــن وعضــو رابــع احتياطــي مــن ذوي الخبــرة والتأهيــل النظامــي أو المحاســبي، علــى أن يكــون رئيــس الدائــرة وأحــد أعضائهــا  - علــى 
الأقــل - مــن ذوي التأهيــل النظامــي، ويراعــى ألا يكــون مــن بيــن الأعضــاء أيٌّ مــن منســوبي الجهــات ذات العلاقــة بالإشــراف علــى الأعمــال الضريبيــة، ويعيــن رئيــس كل دائــرة 
وأعضاؤهــا بأمــر ملكــي لمــدة أربــع ســنوات قابلــة للتجديــد، وعنــد انتهــاء هــذه المــدة دون إعــادة التشــكيل أو التجديــد للأعضــاء؛ يســتمرون فــي أداء عملهــم حتــى صــدور أمــر ملكــي 

بذلــك.

٤- تصــدر قــرارات لجنــة الفصــل بالأغلبيــة، ويجــوز الاعتــراض علــى القــرار أمــام اللجنــة المشــار إليهــا فــي الفقــرة )٥( مــن هــذه المــادة خــال ثلاثيــن يومًــا مــن تاريــخ العلــم بــه، وإلا 
ــا. عــد نهائيًّ

٥- تشــكل لجنــة باســم اللجنــة الاســتئنافية للمخالفــات والمنازعــات الضريبيــة، تختــص بالفصــل فــي الاعتراضــات المقدمــة ضــد قــرارات لجنــة الفصــل فــي المخالفــات والمنازعــات 
الضريبية.

٦- تتكــون اللجنــة الاســتئنافية مــن عــدد مــن الدوائــر المتخصصــة، وتتكــون كل دائــرة مــن )ثلاثــة( أعضــاء أصلييــن وعضــو رابــع احتياطــي مــن ذوي الخبــرة والتأهيــل العالــي فــي 
المجــال النظامــي أو المحاســبي، علــى أن يكــون رئيــس الدائــرة وأحــد أعضائهــا - علــى الأقــل - مــن ذوي التأهيــل النظامــي، ويراعــى ألا يكــون مــن بيــن الأعضــاء أيٌّ مــن منســوبي الجهــات 

https://zatca.gov.sa/ar/RulesRegulations/VAT/Documents/%D9%86%D8%B8%D8%A7%D9%85%20%D8%B6%D8%B1%D9%8A%D8%A8%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D9%82%D9%8A%D9%85%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B6%D8%A7%D9%81%D8%A9%20(2).pdf
https://zatca.gov.sa/ar/RulesRegulations/VAT/Documents/%D9%86%D8%B8%D8%A7%D9%85%20%D8%B6%D8%B1%D9%8A%D8%A8%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D9%82%D9%8A%D9%85%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B6%D8%A7%D9%81%D8%A9%20(2).pdf
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ذات العلاقــة بالإشــراف علــى الأعمــال الضريبيــة، ويعيــن رئيــس كل دائــرة وأعضاؤهــا بأمــر ملكــي لمــدة أربــع ســنوات قابلــة للتجديــد، وعنــد انتهــاء هــذه المــدة دون إعــادة التشــكيل 

أو التجديــد للأعضــاء، يســتمرون فــي أداء عملهــم حتــى صــدور أمــر ملكــي بذلــك.

٧- تصدر قرارات اللجنة الاستئنافية بالأغلبية، وتكون نهائية وغير قابلة للاعتراض عليها أمام أي جهة قضائية أخرى.

٨- لا تســمع الدعــاوى فــي المنازعــات الضريبيــة بعــد م�ضــي خمــس ســنوات مــن تاريــخ اســتحقاق المبلــغ محــل المطالبــة أو مــن تاريــخ العلــم بالواقعــة محــل النــزاع، إلا فــي حالــة وجــود 

عــذر تقبلــه اللجنة.

عِــد اللجنــة الاســتئنافية - خــال ســتين يومًــا مــن تاريــخ تســمية أعضائهــا - قواعــد عمــل اللجنتيــن المشــار إليهمــا فــي الفقرتيــن )١( و)٥( مــن هــذه المــادة، ويرفعهــا رئيــس مجلــس 
ُ
٩- ت

إدارة الهيئــة وتصــدر بأمــر ملكــي.

١٠- يحدد مجلس إدارة الهيئة مكافآت أعضاء اللجنتين والمستشارين والموظفين والسكرتارية.

١١ - تتولى الهيئة توفير الموارد البشرية والمالية اللازمة لقيام اللجنتين بأعمالهما؛ وفقًا لما تحدده القواعد المشار إليها في الفقرة )٩( من هذه المادة«.

* قواعــد عمــل لجــان الفصــل فــي المخالفــات والمنازعــات الضريبيــة؛ المــادة )الثانيــة( منهــا: »يجــوز لمــن صــدر فــي شــأنه قــرار مــن الهيئــة الاعتــراض عليــه لديهــا خــال )ســتين( 

يومًــا 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( يومًــا دون 

البــت فيــه، فللمكلــف خــال )ثلاثيــن( يومًــا مــن تاريــخ إبلاغــه برفــض اعتراضــه أمــام الهيئــة أو مُ�ضــي مــدة الـــ )تســعين( يومًــا دون البــت فيــه، القيــام بــأيٍّ ممــا يأتــي: 1- طلــب إحالــة 

ــف قــرار اللجنــة الداخليــة بشــأن التســوية أو مضــت المــدة المحــددة فــي قواعــد التســوية دون الوصــول إلــى 
َّ
كل

ُ
الاعتــراض إلــى اللجنــة الداخليــة لغــرض التســوية، فــإذا رفــض الم

تســوية، جــاز للمكلــف التقــدم بدعــوى التظلــم مــن قــرار الهيئــة أمــام لجنــة الفصــل خــال )ثلاثيــن( يومًــا مــن تاريــخ إبلاغــه بقــرار اللجنــة الداخليــة أو مــن مُ�ضــي المــدة المحــددة فــي 

قواعــد التســوية دون الوصــول إلــى تســوية، ولا تشــمل دعــواه مــا قــد يكــون تــم التوصــل فــي شــأنه إلــى تســوية مــع اللجنــة الداخليــة. 2- إقامــة دعــوى التظلــم مباشــرة أمــام لجنــة 

الفصــل«.

https://www.gstc.gov.sa/ar/DocumentsLb/Regulations/Documents/%D9%82%D9%88%D8%A7%D8%B9%D8%AF%20%D8%B9%D9%85%D9%84%20%D9%84%D8%AC%D8%A7%D9%86%20%D8%A7%D9%84%D9%81%D8%B5%D9%84%20%D9%81%D9%8A%20%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AE%D8%A7%D9%84%D9%81%D8%A7%D8%AA%20%D9%88%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%86%D8%A7%D8%B2%D8%B9%D8%A7%D8%AA%20%D8%A7%D9%84%D8%B6%D8%B1%D9%8A%D8%A8%D9%8A%D8%A9-%D8%A7%D9%94%D9%85%20%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%B1%D9%89-ar.pdf
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ية القرارات الوزار

* القرار الوزاري رقم )712( وتاريخ 1442/02/15هـ، باللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية.

* القرار الوزاري )2229( وتاريخ 1442/06/07هـ المعدل للقرار السالف الذكر.

* القرار الوزاري رقم )2569( وتاريخ 01/11/ 1444هـ، السابقة الإشارة إليه. 

المبادئ والسوابق القضائية

* مجموعة المبادئ المستخرجة من قرارات لجنة الاستئناف الزكوية والضريبية لعامي 2020م-2021م، وفيها:

ب إعادة موضوع الاعتراض إلى اللجنة   في اعتراضه، توجَّ
ً

* المبدأ رقم )41(: “إذا قام قضاء لجنة الفصل على غير محل النزاع وعلى غير الوجه الذي طلبه المستأنف أصل
التي أصدرت القرار للنظر في النزاع من جديد في ضوء طلب المستأنف الأصلي”)))

* المبدأ رقم )44(: “الأصل في الأحكام القضائية قيامها على القطع والبت في موضوع النزاع”)))

ر لمصلحة المكلف، في ظل عدم تأكد استلامه للربط”))) * المبدأ رقم )45(: “الشك يفسَّ

* المبدأ رقم )48(: “من الأصول المتقررة في التقا�ضي أن الجهة القضائية مقيدة بما يبديه الخصوم من طلبات يتم تحقيقها في ضوء الطلب الأصلي”.)))

* المبدأ رقم )49(: “إن من المتقرر بموجب أحكام نظام الشركات أنَّ من يتولى تمثيل الشركة أمام القضاء والغير هو المصفي، وعليه فإنه يجب التحقق من صفة من 
يمثل الشركة وهي في طور التصفية لكي تتحقق صحة انعقاد الخصومة لمن له صفة تمثيل الشركة وهي في طور التصفية في النزاع الذي يجمعها مع الهيئة؛ لأن هذا الأمر 

	IR-2020-42 :الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف (((

	IAR-2020-105 :الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف (((

	IR-2020-50 :الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف (((

	IR-2020-58 :الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف (((

https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://uqn.gov.sa/?p=17044


74

ية ضريبة التصرفات العقار

من المسائل الإجرائية الأولية اللازمة قبل الخوض في بحث تفاصيل موضوع الاعتراض”)))

* المبدأ رقم )50(: “للجنة السلطة التقديرية في تقدير الوقائع والإحاطة بها في كل نزاع على حدة من وسائل الواقع التي تستقل جهة النظر بتقديرها، ولا يؤثر في ذلك 
عدول اللجنة مُصدرة القرار عن موقف لها إزاء مسألة معينة وسلوك مسلك آخر لتقدير نتيجة النزاع ما دام أن قرارها كان قائمًا على أسباب سائغة للوصول إلى النتيجة 

التي انتهت إليها”)))

عيه من عدم صحة ما صدر بشأنه من قرارات، فإن ادعاءه يعتبر كالقول المرسل الذي  * المبدأ رقم )51(: “إذا لم يقدم المستأنف المستندات التي يمكن معها تأكيد ما يدَّ
لم يدعمه بأداة معتبرة وقرائن قوية تسند ما يدعيه في استئنافه، فيكون غير مأخوذ به”)))

* المبدأ رقم )52(: “لا تقبل الطلبات الجديدة في الاستئناف، وتحكم المحكمة من تلقاء نفسها بعدم قبولها”)))

ا محددًا لاستلام المكلف للقرار الابتدائي، فإن ذلك يتقرر معه اعتبار تاريخ تقديمه للاستئناف هو 
ً

*المبدأ رقم )53(: “الأصل المتقرر أنه ما دام لم تثبت الهيئة تاريخ
التاريخ الذي تحقق به استلامه للقرار الابتدائي”)))

المبدأ رقم )58(: “عدم تأييد اللجنة لأحد طرفي النزاع حول مسلكه الذي تم تأييده من قبل القرار الابتدائي المستأنف يستتبع عدم سلامة إعادة مناقشة البنود محل 
الاعتراض المتعلقة به”)1)) 

المبدأ رقم )61(: “نقض اللجنة للقرار الابتدائي بشأن بند من بنود الاعتراض يترتب عليه عدم النظر للبنود المتعلقة بهذا البند لسبق نقض الأصل الذي على أساسه تم 
الاستئناف عليها”)1))

	IR-2020-91 :الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف (((

	IAR-2020-133 :الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف (((

	IR-2020-82 :الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف (((

	IR-2020-60 :الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف (((

	IR-2020-59 :الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف (((

	IR-2020-77 :1)) الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف(

	IAR-2020-116 :1)) الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف(
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المبدأ رقم )63(: “عبء إثبات سداد المبالغ التي تكون محل نزاع أمام اللجنة يقع على المكلف نظامًا”)1))

المبــدأ رقــم )64(: “تكــون الخصومــة غيــر منتهيــة فــي حــال عــدم قيــام اللجنــة الابتدائيــة بالفصــل فــي اعتــراض المكلــف، وذلــك لكــون اللجنــة الابتدائيــة لــم تســتنفذ ولايتهــا فــي الفصــل 
فــي موضــوع النزاع”)1))

المبدأ رقم )66(: “تضمن اعتراض المكلف على ربط الهيئة على أسباب اعتراضه يجعل الاعتراض مقبول من الناحية الشكلية”)1))

المبدأ رقم )67(: “الأصل في احتساب المدة الممنوحة لقبول الاعتراض هو تحقق علم المكلف بالربط ابتداءً بما يحتويه من البيانات والمسببات التي تم بناء قرار عليها”)1))

، فــإن الاعتــراض يقبــل مــن الناحيــة 
ً

يتــم منــه احتســاب المــدة الزمنيــة للمــدة النظاميــة الموجبــة لرفــض الدعــوى شــكل الــذي  المبــدأ رقــم )68(: “إذا تعــذر تحديــد التاريــخ 
الشــكلية”)1))

المبــدأ رقــم )72(: “لا تنظــر لجنــة الاســتئناف فــي قــرار لجنــة الفصــل الــذي لــم تســتنفذ اللجنــة مُصــدرة القــرار ولايتهــا فــي الفصــل فــي موضــوع النــزاع وتعيــده إلــى اللجنــة مُصــدرة 
القــرار لنظــر الاعتــراض علــى البنــود وإصــدار القــرار فيهــا”)1))

المبــدأ رقــم )73(: “يجــب بيــان المســتندات المطلوبــة التــي ينبغــي للمكلــف المعتــرض تقديمهــا إلــى لجنــة الفصــل وإيضــاح طبيعــة تلــك المســتندات حتــى يكــون اســتنادها عليهــا 
صحيــح”)1))

المبــدأ رقــم )90(: “مــن الأصــول المقــررة فــي التقا�ضــي أن الجهــة القضائيــة بعــد أن يتقــرر لديهــا أن القضيــة قــد أصبحــت جاهــزة للفصــل فيهــا وإصــدار الحكــم فــي موضوعهــا، أن 
تحســم النــزاع بقــرار يفصــل فــي أصــل الطلــب المقــدم مــن المكلــف”)1))

	IR-2021-63 :1)) الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف(

	IR-2021-63 :1)) الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف(

	IR-2021-99 :1)) الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف(

	IR-2021-2 :1)) الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف(

	IR-2021-2 :1)) الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف(

	IR-2021-30 :1)) الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف(

	IR-2021-7 :1)) الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف(

	IR-2021-84 :1)) الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف(
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المبدأ رقم )91(: “الحكم على صحة دعوى المكلف يلزم معه تقديم أدلة مؤيدة لصحة دعواه”)2))

المبــدأ رقــم )103(: “هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك هــي المعنيــة بتحديــد التاريــخ الفعلــي لاســتلام الربــط مــن قِبــل المكلــف بجميــع وســائل الإشــعار حتــى يتــم تحديــد التاريــخ 
الفعلــي لبدايــة المــدة النظاميــة للاعتــراض”)2))

ــا، وتــم تبليــغ المكلــف بــه، ثــم صــدر قــرار لاحــق لــه بتعديــل نفــس القــرار ســواء كان  ــا أو يدويًّ المبــدأ رقــم )108(: “فــي حالــة صــدور قــرار مــن الهيئــة قابــل للاعتــراض ســواء كان آليًّ
دًا لتاريــخ بدايــة المــدة النظاميــة للاعتــراض”)2)) ــا، فــإن القــرار الأخيــر يكــون محــدِّ ــا أو يدويًّ آليًّ

المبدأ رقم )110(: “لا يُدفع بالجهل بالنظام وعدم العلم بالمدد النظامية التي وردت فيه”)2))

				  

	IR-2021-135 :2)) الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف(

	IR-2021-55 :2)) الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف(

	IR-2021-235 :2)) الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل، رقم قرار الاستئناف(

	VA-2021-373 :2)) الدائرة الاستئنافية الأولى لمخالفات ومنازعات ضريبة الدخل والسلع الانتقائية، رقم قرار الاستئناف(

ية - النسخة الرابعة سبتمبر ٢٠٢٢م الدليل التفصيلي لضريبة التصرفات العقار

7. الاعتراض على قرارات الهيئة

وضحـت المـادة الثانيـة مـن قواعـد عمـل لجـان الفصـل فـي المخالفـات والمنازعـات الضريبيـة بأنـه يحـق لمـن صـدر فـي حقه قرار مـن الهيئـة الاعتراض عليـه لديهـا خلال )ستين( 
ــا مـــن تاريـــخ الإبلاغ بـــه، وعلـــى الهيئـــة أن تبـــت فـــي الاعتراض خلال )تسعين( يومًا مـــن تاريـــخ تقديمـــه، فـــإذا صـــدر القـــرار برفـــض الاعتراض أو مضـــت مـــدة )تسعين( يومًا دون 

ً
يومـ

البـــت فيـــه، فيحـــق للمكلـــف خلال )ثلاثين( يومًا مـــن تاريـــخ إبلاغه برفـــض اعتراضـــه أمـــام الهيئـــة أو مُضـــي مـــدة خلال )تسعين( يومًا دون البـــت فيـــه، القيـــام بـــأيٍّ ممـــا يأتـــي:

1. طلــــب إحالــــة الاعتراض إلى اللجنــــة الداخليــــة لغــــرض التســــوية، فــــإذا رفــــض المكلــــف قــــرار اللجنــــة الداخليــــة بشــــأن التســـوية أو مضـــت المـــدة المحـــددة فـــي قواعـــد التســـوية 
دون الوصـول إلى تسـوية، جـاز للمكلف التقـدم بدعوى التظلـم مـن قـرار الهيئـة أمـام لجنـة الفصـل خلال )ثلاثين( يومًا مـن تاريـخ إبلاغه بقـرار اللجنـة الداخليـة أو مُ�ضي المـدة 

https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
https://zatca.gov.sa/ar/eServices/Documents/RETT%20Guideline.pdf
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المحـــددة فـــي قواعـــد التســـوية دون الوصـــول إلى تســـوية، ولا تشـــمل دعـــواه مـــا قـــد يكون تـــم التوصل في شـــأنه إلى تســـوية مـــع اللجنـــة الداخليـــة. 

2. إقامة دعوى التظلم مباشرة أمام لجنة الفصل.

التعليق

تضمنــت المــادة حــق مــن صــدر فــي حقــه أي مطالبــة مــن الهيئــة فــي أن يعتــرض علــى ذلــك علــى أســاس الإجــراءات المرســومة فــي قواعــد عمــل لجــان الفصــل فــي المخالفــات والمنازعــات 
الضريبية.
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ية لجنة مراجعة وتقييم المتطلبات النظامية والفنية اللازمة لتطبيق أحكام ضريبة ولائحة التصرفات العقار

الكلمات المفتاحية:
الهيئــة - المتطلبــات النظاميــة والفنيــة - قــرار وزاري - محافــظ الهيئــة - لجنــة المراجعــة والتقييــم - اقتــراح التوصيــات - إجــراء نظامــي - القــرارات 
التنفيذيــة - الجهــات الحكوميــة وغيــر الحكوميــة - تطبيــق الضريبــة - معاييــر التناســب بيــن المخالفــة والعقوبــة - الفقــرة )ب( مــن المــادة الثامنــة 

مــن اللائحــة - ضوابــط الإعفــاء والتخفيــض مــن العقوبــة - الفقــرة )ج( مــن المــادة الثامنــة مــن اللائحــة.

المادة )14(:

“تشــكل الهيئــة لجنــة بقــرار مــن الوزيــر يرأســها المحافــظ تختــص بمراجعــة وتقييــم جميــع المتطلبــات النظاميــة والفنيــة اللازمــة لتطبيــق أحــكام هــذه الضريبــة واللائحــة، ولهــا 
فــي ســبيل ذلــك مــا يلــي:

1. اقتراح التوصيات اللازمة للمعالجات والحالات التي تتطلب اتخاذ أي إجراء نظامي، والتي قد تنشأ عن تطبيق الضريبة واللائحة.

2. طلب استصدار القرارات التنفيذية اللازمة من الوزير ونشرها وفقًا للنظام. 

3. التنسيق مع الجهات الحكومية وغير الحكومية لتطبيق الضريبة بكفاءة عالية.

4. وضع معايير التناسب بين المخالفة والعقوبة للأفعال والممارسات التي تتم بالمخالفة للفقرة )ب( من المادة الثامنة من اللائحة.

5. وضع ضوابط الإعفاء والتخفيض من العقوبة المنصوص عليها بالفقرة )ج( من المادة الثامنة من اللائحة.

المادة )14(:
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6. أية مهام أخرى تكلف بها من الوزير”)))

))) تقابل هذه المادة في مشروع النظام الخاص بضريبة التصرفات العقارية في المملكة ما يلي: - المادة )11/أ( حق الهيئة في الحصول على المعلومات: »للهيئة التنسيق مع الجهات الحكومية في كل ما له علاقة بتنفيذ أحكام النظام واللائحة …«.

- المادة )15(: »العقوبات ... )ب( تتولى الهيئة إيقاع العقوبات المنصوص عليها في هذه المادة وفقًا لتصنيفٍ للمخالفات وتحديدٍ للعقوبات يَصدر به قرار من المجلس يراعى فيه التناسب بين المخالفة والعقوبة. )ج( يتم إيقاع العقوبة بقرار من المحافظ أو من يفوضه بذلك«.

- المادة )19/أ( أحكام عامة: »)أ( تتولى الهيئة مسؤولية إدارة وفحص وتقييم وتحصيل الضريبة، ولها في سبيل ذلك اتخاذ ما تراه من إجراءات …«.

- المادة )20( الأحكام الانتقالية: »أ- يستمر العمل بالأحكام المنصوص عليها باللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية الصادرة بناء على الأمر الملكي رقم )أ/84( وتاريخ 1442/2/14ه، وقرار الوزير رقم 712 وتاريخ 1442/2/15هـ حتى نفاذ أحكام هذا النظام ولائحته. 

ا قبل تاريخ 1442/2/14ه مهلة زمنية لتصحيح وتوفيق الأوضاع والمراكز النظامية ذات العلاقة لا تتجاوز سنة هجرية من تاريخ نفاذ هذا النظام، وذلك لتوثيق تلك التصرفات بشكل رسمي لدى الجهة  ب. يُمنح ذوو الشأن ممن قاموا بإجراء أية تصرفات غير موثقة رسميًّ

م لهذا الغرض، يتم من خلال أيٍّ منهما إثبات جميع الوقائع التي تكشف التاريخ الفعلي لواقعة التصرف، ولا يجوز استثناء أي توثيق بموجب  قدَّ
ُ
الإدارية المختصة أو الموثق المعتمد، شريطة أن يتم إثبات تاريخ واقعة التصرف لدى الجهة القضائية بموجب إنهاء أو دعوى ت

د اللائحة التصرفات التي تنطبق عليها الأحكام الانتقالية المتعلقة بالمهلة النظامية المنصوص عليها في هذه المادة على النحو  أحكام هذه الفقرة من الضريبة بعد مرور المهلة المشار إليها، ويجوز تمديد هذه المهلة بقرار من مجلس الوزراء بناءً على اقتراح من الوزير. ج. تحدِّ

 للضريبة، وتوفيقًا لتلك الأوضاع التي نشأت قبل تطبيق الضريبة«.
ً

 عادل
ً

الذي يحقق تحصيل

- المادة )21/أ( أحكام النشر والنفاذ: »يصدر المجلس اللائحة خلال ستين يومًا من تاريخ نشر النظام بالجريدة الرسمية، ويُعمل بها من تاريخ نفاذه، وللمجلس إصدار أية قرارات أو تعليمات لتنفيذ أحكام النظام واللائحة«.	

الأنظمة ذات العلاقة
ــا: فــرض ضريبــة باســم )ضريبــة التصرفــات العقاريــة( علــى التوريــدات العقاريــة التــي تتــم بعــد نفــاذ الأحــكام الــواردة فــي 

ً
    الأمــر الملكــي رقــم أ/٨٤ وتاريــخ ١٤٤٢/٢/١٤هـــ: »... ثالث

هــذا الأمــر، وذلــك بنســبة قدرهــا )5%( مــن قيمــة التوريــد العقــاري تســتحصل عنــد توثيــق التصــرف العقــاري ... سادسًــا: تتولــى هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك مســؤولية إدارة 

ضريبــة التصرفــات العقاريــة وتحصيلهــا، ويُصــدر وزيــر الماليــة رئيــس مجلــس إدارة هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك مــا يلــزم مــن قــرارات، بمــا فــي ذلــك تحديــد مــا يســري علــى 

ــق مــا ورد فــي البنديــن )سادسًــا( و)ســابعًا( مــن هــذا  هــذه الضريبــة مــن أحــكام واردة فــي نظــام ضريبــة القيمــة المضافــة، بالقــدر الــذي يتفــق مــع طبيعــة هــذه الضريبــة ... ثامنًــا: يُطبَّ

عِــد هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك مشــروع نظــام لضريبــة التصرفــات العقاريــة فــي ضــوء 
ُ
الأمــر إلــى حيــن صــدور نظــام ضريبــة التصرفــات العقاريــة والعمــل بموجبــه ... عاشــرًا: ت

مــا اشــتملت عليــه البنــود الســابقة، وترفــع عنــه خــال مــدة لا تتجــاوز تســعين يومًــا مــن تاريــخ هــذا الأمــر لاســتكمال الإجــراءات النظاميــة اللازمــة فــي شــأنه …«.

https://ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=wdWj10OBIZKQoa6KgeoIPg%3D%3D
https://ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=wdWj10OBIZKQoa6KgeoIPg%3D%3D
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ية القرارات الوزار

* القرار الوزاري رقم )712( وتاريخ 1442/02/15هـ، باللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية.

* القرار الوزاري )2229( وتاريخ 1442/06/07 هـ، المعدل للقرار السالف الذكر.

* القرار الوزاري رقم )2569( وتاريخ 01/11/ 1444هـ، السابقة الإشارة إليه. 

التعليق

تضمنــت المــادة إنشــاء لجنــة خاصــة فــي بدايــة تطبيــق ضريبــة التصرفــات العقاريــة مــن أجــل مراجعــة وتقييــم جميــع المتطلبــات النظاميــة والفنيــة اللازمــة لتطبيــق أحــكام نظــام 
هــذه الضريبــة ولائحتــه التنفيذيــة. 

https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://uqn.gov.sa/?p=17044
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الكلمات المفتاحية:

النشر والنفاذ

الجريدة الرسمية - النشر - تاريخ العمل باللائحة )النفاذ( - صفر 1442هـ - أكتوبر 2020م

الأنظمة ذات العلاقة

المادة )15(:

نشر هذه اللائحة في الجريدة الرسمية، ويُعمل بها اعتبارًا من تاريخ 17 صفر 1442ه، الموافق 04 أكتوبر 2020م” )))
ُ
“ت

))) تقابل هذه المادة في مشروع النظام الخاص بضريبة التصرفات العقارية بالمملكة؛ المادة )21(: أ. يُصدِر المجلس اللائحة خلال ستين يومًا من تاريخ نشر النظام بالجريدة الرسمية، ويُعمل بها من تاريخ نفاذه، وللمجلس إصدار أية قرارات أو تعليمات لتنفيذ أحكام النظام 

واللائحة. ب. يُنشر هذا النظام في الجريدة الرسمية، ويُعمل به بعد تسعين يومًا من تاريخ نشره، ويُلغى كل ما يتعارض معه من أحكام«.	

الأمر الملكي رقم: أ/84 التاريخ: ١٤٤٢/2/14هـ، والذي تضمن الآتي:

: إعفاء التوريدات العقارية التي تتم بعد نفاذ الأحكام الواردة في هذا الأمر من ضريبة القيمة المضافة. 
ً

أول

ثانيًــا: رد مــا يتــم دفعــه بعــد نفــاذ الأحــكام الــواردة فــي هــذا الأمــر مــن قيمــة ضريبــة القيمــة المضافــة علــى المدخــات للمطوريــن العقارييــن المرخصيــن، وفقًــا لضوابــط الاســترداد 
والقواعــد ذات الصلــة التــي يعتمدهــا وزيــر الماليــة رئيــس مجلــس إدارة هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك بالتنســيق مــع وزيــر الإســكان، ويعتمــد وزيــر الماليــة رئيــس مجلــس إدارة 

ــا  - بأســماء أولئــك المطوريــن.  ث دوريًّ هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك قائمــة - تحــدَّ

المادة )15(:

https://ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=wdWj10OBIZKQoa6KgeoIPg%3D%3D
https://ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=wdWj10OBIZKQoa6KgeoIPg%3D%3D
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ــا: فــرض ضريبــة باســم )ضريبــة التصرفــات العقاريــة( علــى التوريــدات العقاريــة التــي تتــم بعــد نفــاذ الأحــكام الــواردة فــي هــذا الأمــر، وذلــك بنســبة قدرهــا )5%( مــن قيمــة 
ً
ثالث

التوريــد العقــاري تســتحصل عنــد توثيــق التصــرف العقــاري. 

د وزيــر الماليــة رئيــس مجلــس إدارة هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك التوريــدات العقاريــة التــي  ــا( مــن هــذا الأمــر، يحــدِّ
ً
( و)ثالث

ً
رابعًــا: لأغــراض تنفيــذ مــا ورد فــي البنديــن )أول

عفــى مــن ضريبــة القيمــة المضافــة، وتخضــع لضريبــة التصرفــات العقاريــة.
ُ
ت

خامسًــا: تتحمــل الدولــة ضريبــة التصرفــات العقاريــة عمــا لا يزيــد علــى مبلــغ )۱،۰۰۰،۰۰۰( مليــون ريــال مــن ســعر شــراء المســكن الأول للمواطــن. ويعتمــد وزيــر الماليــة رئيــس 
مجلــس إدارة هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك الضوابــط والإجــراءات اللازمــة لذلــك. 

سادسًــا: تتولــى هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك مســؤولية إدارة ضريبــة التصرفــات العقاريــة وتحصيلهــا، ويُصــدر وزيــر الماليــة رئيــس مجلــس إدارة هيئــة الــزكاة والضريبــة 
والجمــارك مــا يلــزم مــن قــرارات، بمــا فــي ذلــك تحديــد مــا يســري علــى هــذه الضريبــة مــن أحــكام واردة فــي نظــام ضريبــة القيمــة المضافــة، بالقــدر الــذي يتفــق مــع طبيعــة هــذه 

الضريبــة. 

ســابعًا: تتولــى لجنــة الفصــل فــي المخالفــات والمنازعــات الضريبيــة، واللجنــة الاســتئنافية للمخالفــات والمنازعــات الضريبيــة - المنصــوص علــى تشــكيلهما واختصاصاتهمــا فــي 
المرســوم الملكــي رقــم )م/۱۱۳( فــي 11/2/ 1438ه  - الفصــل فــي المخالفــات والمنازعــات الناشــئة عــن تطبيــق الأحــكام المشــار إليهــا فــي البنــد )سادسًــا( مــن هــذا الأمــر. 

ق ما ورد في البندين )سادسًا( و)سابعًا( من هذا الأمر إلى حين صدور نظام ضريبة التصرفات العقارية والعمل بموجبه.  ا: يُطبَّ
ً
ثامن

تاســعًا: تنشــر البنــود الســابقة فــي الجريــدة الرســمية، ويحــدد وزيــر الماليــة رئيــس مجلــس إدارة هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك تاريــخ العمــل بهــا، علــى أن تكــون تاليــة لنشــرها، 
وبمــا لا يتجــاوز خمســة عشــر يومًــا مــن تاريــخ صدورهــا. 

عِــد هيئــة الــزكاة والضريبــة والجمــارك مشــروع نظــام لضريبــة التصرفــات العقاريــة فــي ضــوء مــا اشــتملت عليــه البنــود الســابقة، وترفــع عنــه خــال مــدة لا تتجــاوز 
ُ
عاشــرًا: ت

تســعين يومًــا مــن تاريــخ هــذا الأمــر لاســتكمال الإجــراءات النظاميــة اللازمــة فــي شــانه. الحاديــة عشــرة: يبلــغ أمرنــا هــذا للجهــات المختصــة لاعتمــاده وتنفيــذه.
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ية القرارات الوزار

* القرار الوزاري رقم )712( وتاريخ 1442/02/15هـ، باللائحة التنفيذية لضريبة التصرفات العقارية.

* القرار الوزاري )2229( وتاريخ 1442/06/07هـ،المعدل للقرار السالف الذكر.

* القرار الوزاري رقم )2569( وتاريخ 01/11/ 1444هـ، السابقة الإشارة إليه. 

* تضمنت المادة آلية نشر النظام واللائحة التنفيذية وبداية العمل بهما نفيًا للجهالة. 

التعليق

https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=Ompt3BIPmxCGXGfiiP1hbg%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://www.ncar.gov.sa/Documents/Details?Id=fe6EjtdvtvtDjESIUYFj1A%3D%3D
https://uqn.gov.sa/?p=17044
https://uqn.gov.sa/?p=17044
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