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

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

الأنظمة واللوائح المعمول بها في المملكة. 

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

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

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

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

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

14 صفر 1442هـ، الهـــــادف إلــى دعــم المواطنيـــــن والمطوريــن العقارييــن المرخصيـــــن، بدايــة مــن يــوم الأحــد 

الموافــق 17 صفر 1442هـ، وبموجــب الأمــر الملكــي والقــرارات التنفيذيــة؛ حيث تم إعفــاء توريــد )بيــع( العقـارات 

مـن ضريبـة القيمـة المضافــــة بدلًًا من فرضها بنسـبة 15%،مــع فــرض ضريبــة للتصرفــات العقاريــة التــي تشــمل 

عمليــــات البيـع ومـا فـي حكمهـا بنسـبة 5% مـن قيمـة العقـار،  إضافــــة إلـى رفـع المبلـغ الـذي سـتتحمله الدولـة 

من قيمة ضريبة التصرفات العقارية عن المواطنين السعوديين  إلـــــى )1,000,000( ريـــــال سعودي مـــــن ســعر 

شـــــراء المســـكن الأول بدلًًا من )850,000( ريال سعودي المرتبطة بضريبة القيمة المضافـــــة.

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

 البيع.●	

 الوصية.●	

 التأجير التمويلي.●	

 الإجارة المنتهية بالتملك.●	

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

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

عــــن القيمـة السـوقية العادلة وقـت التصـرف، ويتـم ســــدادها إلزاميًا قبـل أو أثنـاء الإفـراغ مـن قبـل البائـع.
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الفرق بين ضريبة القيمة المضافة وضريبة 

التصرفات العقارية
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الفرق بين ضريبة القيمة المضافة 

وضريبة التصرفات العقارية

حاليًا سابقًا

 ضريبة
التصرفات العقارية

 ضريبة القيمة المضافة
بعد  الأمر الملكي

ضريبة القيمة المضافة
قبل الأمر الملكي

الحالة

%5 معفى %15 بيع عقار سكني

%5 معفى %15 بيع عقار تجاري

%5 معفى %15
بيع أرض سكنية أو

تجارية أو زراعية

لا تنطبق معفى معفى
تأجير عقار سكني

 لمدة تقل عن 50 سنة

لا تنطبق %15 %15
تأجير عقار تجاري

 لمدة تقل عن 50 سنة

 تتحمل الدولة الضريبة

 المستحقة عما لا يزيد على

 مبلغ )1,000,000( ريال

 سعودي من قيمة العقار

المستحقة

معفى

 تتحمل الدولة الضريبة

 المستحقة عما لا يزيد على

 مبلغ )850,000( ريال سعودي

من قيمة العقار

المسكن الأول

 للمواطنين )فيلا - شقة - 

وحدة سكنية(

مستثناة، ليس عليها ضريبة معفى %15
بيع العقار

لجهة حكومية
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مستثناة، ليس عليها ضريبة خارج نطاق الضريبة خارج نطاق الضريبة
بـيـع الـعـقـار مـن

جهـة حـكومية

بصفتها سلطة عامة

%5 معفى %15

بـيـع الـعـقـار مـن

جـهـة حكومية لأغراض

تجارية أو استثمارية

مستثناة، ليس عليها ضريبة معفى %15

بيـع العقار لجهة

دبلوماسية أو منظمة

دولية معتمدة

مستثناة، ليس عليها ضريبة خارج نطاق الضريبة خارج نطاق الضريبة
هبة عقار دون مقابل

للزوج أو الزوجة أو

الأقارب حتى الدرجة الثالثة

%5 معفى %15
هـبـة عـقـار دون مقابـل

لأي طــرف  آخر

مستثناة، ليس عليها ضريبة معفى %15
نزع ملكية العقار

للمنفعة العامة

مستثناة، ليس عليها ضريبة معفى %15

 تقديم العقار كحصة عينية في

 رأس مال شركة مؤسسة في

 المملكة مع الاحتفاظ بالأسهم

 أو الحصص المقابلة للعقار لمدة

 خمس سنوات

%5

 %15

مع حق المسجل في 

استردادها

%15
 حـق الانـتـفـاع بـعـقـار

لمدة تزيد على 50 عامًا

لا تطبق %15 %15

 المدخلات الخاصة لبناء

العقارات كمواد

البناء وغيرها*

غير مستردة
 لا يتم خصم ضريبة المدخلات

بالإقرارات
 يتم خصم ضريبة المدخلات

بالإقرارات
استرداد ضريبة

المدخلات لبيع العقارات

* اســـترداد ضريبـــة القيمـــة المضافـــة المســـددة على المشـــتريات الخاصـــة ) كمـــواد البنـــاء وغيرها ( 
بالعقـــارات المعفـــاة مـــن ضريبة القيمـــة المضافـــة، يتم الاســـترداد فيها فقـــط للمطوريـــن العقاريين 

المرخصيـــن والمؤهليـــن للاســـترداد مـــن الهيئة.
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مثال:

عرض شخص فيلا للبيع بقيمة )1,000,000( ريال سعودي.

كيف يمكن حســـاب الضريبـــة عند البيع، وموعد ســـدادها، بعد صدور الأمر الملكـــي الخاص بضريبة 

العقارية؟ التصرفات 

بيع عقار سكني

الشرح

فيلا - شقة - وحدة سكنية

حاليًا سابقًا

 ضريبة التصرفات العقارية
 بعد صدور الأمر الملكي

ضريبة القيمة المضافة
قبل تطبيق الإعفاء

%5 %15 نسبة الضريبة

(50,000)
ريال سعودي

(150,000)
ريال سعودي

مبلغ الضريبة

 يتم تسجيل العملية قبل الإفراغ أو
توثيق العقد

 يتم تسجيل الشخص
والعملية

 التسجيل في هيئة الزكاة والضريبة
والجمارك

 تسدد الضريبة في أو قبل تاريخ
التوثيق

لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد

 تسدد من خلال الإقرار
الدوري للمسجل

موعد سداد
الضريبة

بداية من 4 أكتوبر 2020م
 من بداية عام 2018م وحتى تاريخ 3
 أكتوبر 2020م وتعفى بداية من 4

أكتوبر 2020م
تاريخ التطبيق

البائع البائع الملزم بسداد الضريبة إلى الهيئة
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مثال:

أراد أحد المواطنين شـــراء بيت بمبلغ )1,000,000( ريال ســـعودي من أحد المطوريـــن العقاريين وكان 

ذلـــك البيـــت هو المســـكن الأول للمواطـــن، ويوجد لدى المواطن شـــهادة مـــن وزارة الشـــؤون البلدية 

والقرويـــة والإســـكان تفيد ذلك. كيف يمكن حســـاب ضريبـــة التصرفات العقارية فـــي هذه الحالة؟

المسكن الأول )الجاهز( للمواطنين

الشرح

فيلا - شقة - وحدة سكنية

حاليًا سابقًا

 ضريبة التصرفات العقارية
 بعد صدور الأمر الملكي

ضريبة القيمة المضافة
قبل تطبيق الإعفاء

%5 %15 نسبة الضريبة

حتى (1,000,000)
 ريال سعودي من سعر 

شراء المسكن

حتى (850,000)
 ريال سعودي من سعر 

شراء المسكن

 تحمل الدولة للضريبة عن المسكن
الأول

صفر*
(22,500)

ريال سعودي
 مبلغ الضريبة المستحقة بعد خصم مبلغ

  التحمل

 يتم تسجيل العملية قبل الإفراغ أو
توثيق العقد

 يتم تسجيل الشخص
والعملية

 التسجيل في هيئة الزكاة والضريبة
والجمارك

 تسدد الضريبة في أو قبل تاريخ
التوثيق

لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد

 تسدد من خلال الإقرار
الدوري للمسجل

موعد سداد
الضريبة 

بداية من 4 أكتوبر 2020م
 من بداية عام 2018م وحتى تاريخ 3
 أكتوبر 2020م وتعفى بداية من 4

أكتوبر 2020م
تاريخ التطبيق

البائع البائع الملزم بسداد الضريبة إلى الهيئة

* مبلغ الضريبة  المستحقة بعد خصم مبلغ تحمل  الدولة هو “صفر”  بسبب أن قيمة العقار لم تتجاوز  )1,000,000( ريال سعودي.
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آلية الاستفادة من تحمل الدولة لضريبة المسكن الأول عن المواطن*

1 يقوم المشـــتري بإصدار شـــهادة تحمـــل الدولة لضريبة التصرفـــات العقارية عن المســـكن الأول من 	.
الموقـــع الإلكتروني لوزارة الشـــؤون البلدية والقروية والإســـكان.

2 يقدم المشتري الشهادة إلى البائع.	.

3 يقـــوم البائع بالدخول إلـــى الموقع الإلكتروني لهيئة الـــزكاة و الضريبة و الجمـــارك، ثم اختيار خدمة 	.
)ضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة( ومن ثـــم الدخول إلى منصـــة التصرفـــات العقارية، وتســـجيل تصرف 
عقـــاري جديـــد  واختيار تصرف عقاري مســـتثنى من قائمة الاســـتثناءات مع تحديد الاســـتثناء بأنه 

يتعلق بتحمل الدولـــة لضريبة المســـكن الاول للمواطنين.

بعـــد إدخال بيانات العقار والمشـــتري ســـتتأكد الهيئة من اســـتحقاق المشـــتري للتحمل، ثم اســـتثناء 
مبلـــغ الضريبة من مبلغ البيـــع  عما لا يزيد على )1,000,000(ريال ســـعودي، وفرضها بنســـبة 5% على 

المبلـــغ الزائد عليه. 
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مثال:

قام شخص بعرض محل تجاري للبيع بقيمة )1,000,000( ريال سعودي.

وأراد إفراغ العقار باسم المشتري، كيف يمكن حساب الضريبة عند البيع، وموعد سدادها،

بعد صدور الأمر الملكي الخاص بضريبة التصرفات العقارية؟

بيع عقار تجاري

الشرح

مبنى - وحدة تجارية - أرض

حاليًا سابقًا

 ضريبة التصرفات العقارية
 بعد صدور الأمر الملكي

ضريبة القيمة المضافة
قبل تطبيق الإعفاء

%5 %15 نسبة الضريبة

(50,000)
ريال سعودي

(150,000)
ريال سعودي

مبلغ الضريبة

 يتم تسجيل العملية قبل الإفراغ أو
توثيق العقد

 يتم تسجيل الشخص
والعملية

 التسجيل في هيئة الزكاة والضريبة
والجمارك

 تسدد الضريبة في أو قبل تاريخ
التوثيق

لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد

 تسدد من خلال الإقرار
الدوري للمسجل

موعد سداد
الضريبة

بداية من 4 أكتوبر 2020م
 من بداية عام 2018م وحتى تاريخ 3
 أكتوبر 2020م وتعفى بداية من 4

أكتوبر 2020م
تاريخ التطبيق

البائع البائع الملزم بسداد الضريبة إلى الهيئة
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مثال:

لشـــخص أو منشـــأة أرض داخـــل المملكة، وتـــم عرضها للبيـــع بقيمـــة )500,000( ريال ســـعودي,وأراد 

إفراغ الأرض باســـم المشـــتري، كيف يمكن حســـاب الضريبة عنـــد البيع، وموعد ســـدادها، بعد صدور 

العقارية؟ التصرفـــات  الخـــاص بضريبة  الملكي  الأمر 

بيع أرض

الشرح

سكني - تجاري - زراعي

حاليًا سابقًا

 ضريبة التصرفات العقارية
 بعد صدور الأمر الملكي

ضريبة القيمة المضافة
قبل تطبيق الإعفاء

%5 %15 نسبة الضريبة

(25,000)
ريال سعودي 

(75,000)
ريال سعودي

مبلغ الضريبة

 يتم تسجيل العملية قبل الإفراغ أو
توثيق العقد

 يتم تسجيل الشخص
والعملية

 التسجيل في هيئة الزكاة والضريبة
والجمارك

 تسدد الضريبة في أو قبل تاريخ
التوثيق

لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد

 تسدد من خلال الإقرار
الدوري للمسجل

موعد سداد
الضريبة

بداية من 4 أكتوبر 2020م
 من بداية عام 2018م وحتى تاريخ 3
 أكتوبر 2020م وتعفى بداية من 4

أكتوبر 2020م
تاريخ التطبيق

البائع البائع الملزم بسداد الضريبة إلى الهيئة
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مثال:

وهـــب صاحب عقار أرضـــه دون مقابل لابن أخته. قيمتها في الســـوق )700,000( ريال ســـعودي، وأراد 

إفراغ العقار باســـمه فـــي وزارة العدل. كيف يمكن حســـاب الضريبة؟

هبة عقار دون مقابل للزوج أو الزوجة أو الأقارب حتى 
الدرجة الثالثة*

الشرح

نقـــل ملكيـــة العقـــار كهبة مـــن الزوج  إلـــى زوجتـــه أو من الزوجـــة إلى زوجهـــا، أو لأحد الأقـــارب حتى 

الدرجـــة الثالثة.

حاليًا سابقًا

 ضريبة التصرفات العقارية
 بعد صدور الأمر الملكي

ضريبة القيمة المضافة
قبل تطبيق الإعفاء

%5 %15 نسبة الضريبة

مستثناة، ليس عليها ضريبة إذا 
تحققت الشروط الواردة في لائحة 

ضريبة التصرفات العقارية

 خارج نطاق الضريبة وفق شروط
محددة

مبلغ الضريبة

 يتم تسجيل العملية قبل الإفراغ أو
توثيق العقد

 في حال كان المتصرف غير خاضع
للضريبة فلا يلزم عمل أي اجراء

 التسجيل في هيئة الزكاة والضريبة
والجمارك

يقصد بالأقارب حتى الدرجة الثالثة:

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

الدرجة الثانية: الأولاد، وأولادهم وإن نزلوا.

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

أراد شخص أن يعطي قطعة أرض قيمتها السوقية )250,000( ريال سعودي

كهبة دون مقابل لابن عمه، وأراد إفراغ الأرض في وزارة العدل.

هبة عقار دون مقابل لأي طرف آخر

الشرح

تفـــرض ضريبـــة التصرفات العقارية بنســـبة 5% على كل المعامـــات العقارية التي تتـــم بالبيع وما في 

حكمـــه، بما في ذلك نقـــل ملكية العقـــارات دون مقابل )ما لم تكن مســـتثناة وفقًا للائحـــة التنفيذية 

لضريبـــة التصرفات العقارية(.

حاليًا سابقًا

 ضريبة التصرفات العقارية
 بعد صدور الأمر الملكي

ضريبة القيمة المضافة
قبل تطبيق الإعفاء

%5 %15 نسبة الضريبة

(12,500)
ريال سعودي

(37,000)
ريال سعودي

مبلغ الضريبة

 يتم تسجيل العملية قبل الإفراغ أو
توثيق العقد

 في حال كان الشخص خاضعاً للضريبة
ومسجلًا لدى الهيئة

 التسجيل في هيئة الزكاة والضريبة
والجمارك إذا لم يطبق الاستثناء

 تسدد الضريبة في أو قبل تاريخ
التوثيق

لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد

تسدد من خلال الإقرار
الدوري للمسجل

موعد سداد الضريبة
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مثال:

عـــرض شـــخص أرض للبيع بقيمـــة )500,000( ريال ســـعودي، وأرادت جهة حكومية شـــراء ذلك العقار. 

كيف يمكن حســـاب الضريبـــة عند البيع، وموعد ســـدادها؟

بيع العقار لجهة حكومية

الشرح

نقل ملكية العقار من شخص أو منشأة إلى جهة حكومية.

حاليًا سابقًا

 ضريبة التصرفات العقارية
 بعد صدور الأمر الملكي

ضريبة القيمة المضافة
قبل تطبيق الإعفاء

 %5 %15 نسبة الضريبة

 مستثناة، ليس عليها ضريبة
(75,000)

ريال سعودي
مبلغ الضريبة

 يتم تسجيل العملية قبل الإفراغ أو
توثيق العقد

 يتم تسجيل الشخص
والعملية

 التسجيل في هيئة الزكاة والضريبة
والجمارك

لا توجد ضريبة واجبة
السداد

 تسدد من خلال الإقرار
الدوري للمسجل

موعد سداد
الضريبة

بداية من 4 أكتوبر 2020م
 من بداية عام 2018م وحتى تاريخ 3
 أكتوبر 2020م وتعفى بداية من 4

أكتوبر 2020م
تاريخ التطبيق

البائع لا توجد ضريبة واجبة السداد  الملزم بسداد الضريبة إلى الهيئة
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مثال:

أراد شـــخص بيع مبنى ســـكني بقيمة )200,000( ريال ســـعودي، لســـفارة دولة أجنبية معتمدة لدى 

وزارة الخارجية لاســـتخدامها مـــن قبل موظفيها، ويطبق علـــى المعاملة الإعفاء وفقًـــا لمبدأ المعاملة 

بالمثـــل. كيف يمكن حســـاب الضريبة عند البيع وموعد ســـدادها؟

بيع العقار لجهة دبلوماسية أو منظمة دولية معتمدة

الشرح

نقـــل ملكيـــة العقار مـــن أو إلى جهـــة دبلوماســـية أو منظمـــة دولية معتمـــدة في المملكة، بشـــرط 

بالمثل. المعاملـــة 

حاليًا سابقًا

 ضريبة التصرفات العقارية
 بعد صدور الأمر الملكي

ضريبة القيمة المضافة
قبل تطبيق الإعفاء

 %5 %15 نسبة الضريبة

 مستثناة، ليس عليها ضريبة
(30,000)

ريال سعودي
مبلغ الضريبة

 يتم تسجيل العملية قبل الإفراغ أو
توثيق العقد

 يتم تسجيل الشخص
والعملية

 التسجيل في هيئة الزكاة والضريبة
والجمارك

لا توجد ضريبة واجبة
السداد

 تسدد من خلال الإقرار
الدوري للمسجل

ويجوز للجهة الدبلوماسية استردادها

كشخص مؤهل للاسترداد

موعد سداد
الضريبة

بداية من 4 أكتوبر 2020م

 من بداية عام 2018م وحتى تاريخ 3

 أكتوبر 2020م وتعفى بداية من 4

أكتوبر 2020م

تاريخ التطبيق

البائع لا توجد ضريبة واجبة السداد   الملزم بسداد الضريبة إلى الهيئة
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مثال:

أرادت جهة حكومية بيع عقار إلى شخص أو منشأة بالمملكة وذلك بصفتها سلطة عامة في المملكة، 

وكان ذلك البيع خارج النطاق الاقتصادي أو الاستثماري أو التجاري. كيف يمكن حساب الضريبة عند 

البيع، وموعد سدادها، بعد صدور الأمر الملكي الخاص بضريبة التصرفات العقارية؟

بيع العقار من جهة حكومية بصفتها سلطة عامة

الشرح

حاليًا سابقًا

 ضريبة التصرفات العقارية
بعد صدور الأمر الملكي

ضريبة القيمة المضافة
قبل تطبيق الإعفاء

ليس عليها ضريبة نسبة الضريبة

 يتم تسجيل المعاملة لدى
هيئة الزكاة والضريبة والجمارك

لا يلزم تسجيل
الجهة الحكومية

 التسجيل في هيئة الزكاة والضريبة
والجمارك

لا توجد ضريبة
واجبة السداد

موعد سداد
الضريبة
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مثال:

أرادت جهـــة حكومية اســـتثمار أحـــد العقارات المملوكـــة لها من خلال تســـويقه وبيعـــه بقيمة قدرها 

)1,000,000( ريـــال ســـعودي للشـــركات العاملـــة فـــي المملكة. كيـــف يمكن حســـاب الضريبة عند 

البيـــع، وموعد ســـدادها، بعد صـــدور الأمـــر الملكي الخـــاص بضريبة التصرفـــات العقارية؟

بيع العقار من جهة حكومية لأغراض تجارية أو استثمارية

الشرح

نقـــل ملكية عقارٍ ما من جهة حكومية إلى أفراد أو منشـــآت لأغراض تجارية أو اســـتثمارية مع منافســـة 

الخاص. القطاع 

حاليًا سابقًا

 ضريبة التصرفات العقارية
بعد صدور الأمر الملكي

ضريبة القيمة المضافة
قبل تطبيق الإعفاء

%5 %15 نسبة الضريبة

(50,000)
ريال سعودي

(150,000)
ريال سعودي

مبلغ الضريبة

 يتم تسجيل المعاملة لدى
هيئة الزكاة والضريبة والجمارك 

يتم تسجيل الجهة
الحكومية لدى الهيئة

 التسجيل في هيئة الزكاة والضريبة
والجمارك

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

 تسدد من خلال الإقرار
الدوري للمسجل

موعد سداد
الضريبة

بداية من 4 أكتوبر 2020م
 من بداية عام 2018م وحتى تاريخ 3
 أكتوبر 2020م وتعفى بداية من 4

أكتوبر 2020م
تاريخ التطبيق

البائع البائع الملزم بسداد الضريبة إلى الهيئة
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مثال:

صـــدر قـــرار إداري نافذ وفقًا لنظام نزع الملكية الســـاري فـــي المملكة بنزع ملكية مبنـــى تجاري مملوك 

لآحدى الشـــركات للمنفعـــة العامة، وذلك لمصلحة إحـــدى الجهات الحكومية، وتم تقييـــم العقار بقيمة 

)500,000( ريال ســـعودي. كيف يمكن حســـاب الضريبة؟

نزع ملكية العقار للمنفعة العامة

الشرح

نقل ملكية عقار نتيجة لقرار نافذ من الجهة المختصة بنزع ملكيته للمنفعة العامة.

حاليًا سابقًا

 ضريبة التصرفات العقارية
بعد صدور الأمر الملكي

ضريبة القيمة المضافة
قبل تطبيق الإعفاء

%5 %15 نسبة الضريبة

 مستثناة، ليس عليها ضريبة
(75,000)

ريال سعودي
مبلغ الضريبة

يتم تسجيل المعاملة من
خلال هيئة الزكاة والضريبة والجمارك

  يتم تسجيل الشركة مالكة العقار
 الذي نزعت ملكيته

 التسجيل في هيئة الزكاة والضريبة
والجمارك

 لا توجد ضريبة واجبة السداد
 تسدد من خلال الإقرار

الدوري للمسجل
موعد سداد

الضريبة

بداية من 4 أكتوبر 2020م
 من بداية عام 2018م وحتى تاريخ 3
 أكتوبر 2020م وتعفى بداية من 4

أكتوبر 2020م
تاريخ التطبيق

لا توجد ضريبة واجبة السداد المنزوع ملكيته الملزم بسداد الضريبة إلى الهيئة
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مثال:

شـــخص لديه مبنى تجـــاري قيمته التقديريـــة )500,000( ريال ســـعودي، وأراد أن يدخل في شـــراكة 

مـــع مجموعـــة من المســـاهمين عبر جعـــل المبنى الـــذي يملكه كأحد الأصـــول المســـاهم بها كحصة 

عينيـــة في رأس مال شـــركة مســـاهمة. كيف يمكن حســـاب الضريبة، وموعد ســـدادها؟

تقديم العقار كحصة عينية في رأس مال شركة مؤسسة 
في المملكة

بشرط 

* عند الاحتفاظ بالأسهم أو الحصص لمدة لا تقل عن خمس سنوات، وأن تحتفظ تلك الشركة بقوائم مالية مدققة من مراجع حسابات خارجي معتمد طيلة هذه المدة.

عـــدم التصرف في الأســـهم  أو الحصـــص المقابلة للعقار المتصـــرف فيه لمدة )5( ســـنوات  من تاريخ ●	

تســـجيل أو امتلاك الأســـهم أو الحصص المقابلة للعقار .

تحتفـــظ تلك الشـــركات بقوائـــم مالية مدققـــة من مراجـــع حســـابات خارجي معتمـــد طيلة هذه ●	

. ة لمد ا

الشرح

حاليًا سابقًا

 ضريبة التصرفات العقارية
بعد صدور الأمر الملكي

ضريبة القيمة المضافة
قبل تطبيق الإعفاء

%5 %15 نسبة الضريبة

مستثناة، ليس عليها ضريبة* 
(75,000)

ريال سعودي
مبلغ الضريبة

 يتم تسجيل المعاملة لدى الهيئة
 يتم تسجيل الفرد الذي نقل العقار  
للشركة كحصة عينية  لدى الهيئة

 التسجيل في هيئة الزكاة والضريبة
والجمارك

 لا توجد ضريبة واجبة السداد عند تحقق
الشروط المذكورة

 تسدد من خلال الإقرار
الدوري للمسجل

موعد سداد
الضريبة

بداية من 4 أكتوبر 2020م
 من بداية عام 2018م وحتى تاريخ 3
 أكتوبر 2020م وتعفى بداية من 4

أكتوبر 2020م
تاريخ التطبيق

 لا توجد ضريبة واجبة السداد عند تحقق
الشروط المذكورة

البائع الملزم بسداد الضريبة إلى الهيئة



22

ضريبة القيمة المضافة قبل وبعد
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مثال:

أراد شـــخص أن يؤجر شـــقة ســـكنية داخل المملكة لشـــخص آخر بقيمة )20,000( ريال سعودي سنويًا. 

كيـــف يمكن حســـاب ضريبة القيمـــة المضافة عنـــد التأجيـــر، وما هو موعـــد ســـدادها، بعد صدور 

الأمر الملكي الخـــاص بضريبة التصرفـــات العقارية؟

تأجير عقار سكني

الشرح

فيلا - شقة - وحدة سكنية 

حاليًا سابقًا

ضريبة القيمة
المضافة بعد صدور

الأمر الملكي

ضريبة القيمة المضافة
قبل تطبيق الإعفاء

معفى من ضريبة
القيمة المضافة

نسبة الضريبة

مبلغ الضريبة لا توجد ضريبة مستحقة

لجميع المعاملات من
يناير 2018م وما بعده

تاريخ التطبيق
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مثال:

أراد شـــخص خاضع لضريبة القيمـــة المضافة تأجير عقار تجـــاري داخل المملكة بقيمـــة )375,000( ريال 

ســـعودي ســـنويًا لشـــخص آخر أو منشـــأة. كيف يمكن حســـاب ضريبة القيمة المضافة  عنـــد التأجير، 

وموعد ســـدادها، بعـــد صدور الأمر الملكـــي الخاص بضريبة التصرفـــات العقارية؟

تأجير عقار تجاري

الشرح

مبنى - وحدة تجارية - أرض

حاليًا سابقًا

ضريبة القيمة
المضافة بعد صدور

الأمر الملكي

ضريبة القيمة المضافة
قبل تطبيق الإعفاء

%15 نسبة الضريبة

)56,250( ريالًًا سعوديًا مبلغ الضريبة

يتم التسجيل في الهيئة في حال بلوغ حد التسجيل الإلزامي وفقًا للإجراءات 
ا، في حال بلغت التوريدات الحد المسموح به  الاعتيادية وقد يتم التسجيل اختياريًّ

ا للتسجيل اختياريًّ
هيئة الزكاة والضريبة والجمارك

تسدد ضريبة القيمة المضافة من
خلال الإقرارات الدورية للمسجل

موعد سداد
الضريبة

لجميع المعاملات
من يناير 2018م وما بعده تاريخ التطبيق
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المعاملات العقارية الخاضعة لضريبة

التصرفات العقارية
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تخضـــع لضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة كل المعامـــات العقارية التـــي تتم على ســـبيل البيـــع وما في 

حكمـــه، مثـــل التنازل عـــن ملكيـــة العقـــار والهبـــة والوصيـــة والتأجيـــر التمويلـــي المنتهـــي بالتملك 

والإجـــارة المنتهيـــة بالتملـــك، والمرابحة الإســـامية وعقـــود الانتفاع طويلـــة الأمد التي تزيـــد مدتها 

علـــى 50 عامًـــا، مهما كانـــت حالة العقار أو شـــكله أو اســـتخدامه في وقـــت التصرف )البيع(، ويشـــمل 

الأرض ومـــا يتم إنشـــاؤه أو تشـــييده أو بناؤه عليها وســـواء انصبّ التصـــرف عليها بحالتهـــا أو بعد إقامة 

منشـــآت عليها، وســـواء كان هذا التصرف شـــاملًًا لكامل العقار أو أي جزء منه مفرزًا أو مشـــاعًا أو وحدة 

ســـكنية أو غيـــر ذلك من أنواع العقارات، وســـواء كان التصـــرف موثقًا أو غير موثق. كمـــا يوجد عدد كبير 

مـــن التصرفات العقارية المســـتثناة مـــن الضريبة التـــي تم النص عليها فـــي اللائحـــة التنفيذية لضريبة 

العقارية. التصرفات 

موعد السداد نوع التصرف

في أو قبل تاريخ التوثيق لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد 
بيع عقار موثق لدى كاتب

العدل أو الموثق المعتمد نظامًا

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

في أو قبل تاريخ التوثيق
 عقود الإجارة المنتهية بالتملك 

وعقود الإيجار التمويلي

في أو قبل تاريخ التوثيق 
 عقود الانتفاع طويلة الأجل التي 

تزيد مدتها على 50 عامًا

في أو قبل تاريخ التوثيق، لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد
توثيق بيع عقار بالمزاد العلني، سواء 

كان البيع تجاريًا أو تنفيذًا جبريًا

 في أو قبل تاريخ التوثيق، ويعد بمنزلة التوثيق توقيع عقد التنازل في حال عدم

تطبيق إجراء التوثيق

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

في أو قبل تاريخ التوثيق لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد بيع عقار على الخارطة
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الاستثناءات من ضريبة التصرفات العقارية
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1- التصرف في العقار في حالات قسمة التركة أو توزيعها

2- التصرف دون مقابل في العقار لوقف ذري، أو خيري، أو 
جمعية خيرية مرخصة

مثال:

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

شـــرعًا. المحددة 

مثال:

أرض أراد مالكها منحها دون مقابل لجمعية خيرية مرخصة.

يســـتثنى مـــن دفـــع الضريبـــة نقل ملكيـــة العقـــار عند توزيـــع التركـــة أو الإرث بيـــن مســـتحقيه، وفقًا 

لحصصهـــم الشـــرعية علـــى أن يتم دفـــع الضريبـــة عند بيـــع العقار.

يتم اســـتثناء هذا التصـــرف من ضريبـــة التصرفات العقاريـــة في هذه الحالـــة عند القيام بإفـــراغ العقار، 

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

بالاســـتثناء من دفـــع ضريبة التصرفـــات العقارية؛ حيث لـــن تُقبل عمليـــة الإفراغ فـــي وزارة العدل دون 

التســـجيل، وفي حالـــة قيام الوارث ببيـــع العقار بعد توزيع التركـــة فإن ذلك البيع يكـــون خاضعًا لضريبة 

التصرفـــات العقاريـــة، وكذلـــك إذا تم بيـــع العقار من قبـــل الورثة قبل توزيـــع التركة لأغراض تقســـيمها 

نقـــدًا بينهم, فإن ذلـــك البيع يكون خاضعًـــا لضريبة التصرفـــات العقارية.

يســـتثنى هـــذا التصرف من ضريبـــة التصرفات العقاريـــة في هذه الحالـــة ، مع ضرورة تســـجيل التصرف 

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

بالاســـتثناء من دفع ضريبة التصرفـــات العقارية.

يســـتثنى دفع الضريبة نقل ملكية العقـــار دون مقابل لوقف ذري »أهلي«، أو خيـــري، أو جمعية خيرية 

مرخصة.

الشرح

الشرح
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4- التصرف في العقار من قبل جهة حكومية بصفتها سلطة 
عامة

مثال:

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

مثال:

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

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

الخاص.

يتـــم اســـتثناء هذا التصرف مـــن ضريبة التصرفـــات العقارية، مع وجوب تســـجيل التصـــرف العقاري في 

هيئـــة الزكاة والضريبـــة والجمارك قبل الإفـــراغ في وزارة العـــدل للحصول على ما يفيد بالاســـتثناء من 

دفع ضريبة التصرفـــات العقارية.

يتـــم اســـتثناء هذا التصرف مـــن ضريبة التصرفـــات العقارية، مع وجوب تســـجيل التصـــرف العقاري في 

هيئـــة الـــزكاة والضريبة والجمارك قبـــل الإفراغ في وزارة العـــدل. للحصول على ما يفيد بالاســـتثناء من 

دفع ضريبة التصرفـــات العقارية.

يســـتثنى من دفـــع ضريبـــة التصرفات العقاريـــة نقل ملكيـــة العقارات إلـــى جهة حكوميـــة أو للهيئات 

والمؤسســـات العامة، والجهات والمشـــروعات ذات النفـــع العام التي تحمل هـــذه الصفة بموجب نظام 

الجمعيات والمؤسســـات الأهلية.

يســـتثنى مـــن دفع ضريبـــة التصرفـــات العقارية قيـــام جهـــة حكومية بنقـــل ملكية العقـــارات بصفتها 

ســـلطة عامة خارج إطار ممارســـة نشـــاطًا تجاريًـــا أو اســـتثماريًا أو اقتصاديًا.

الشرح

الشرح

3- التصرف في العقار لجهة حكومية أو للشخصيات الاعتبارية  
العامة أو الجهات والمشروعات ذات النفع العام
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6- التصرف في العقار كهبة موثقة لدى الجهة المختصة 

للزوج أو  الزوجة أو الأقارب حتى الدرجة الثالثة*

مثال:

صدر قرار الجهة الإدارية بشأن نزع ملكية عقار للمنفعة العامة.

مثال:

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

يتـــم اســـتثناء هـــذا التصرف مـــن ضريبـــة التصرفـــات العقارية، مـــع وجوب تســـجيل التصـــرف العقاري 

فـــي هيئـــة الـــزكاة والضريبة والجمـــارك للحصول على مـــا يفيد بالاســـتثناء من دفع ضريبـــة التصرفات 

ية. العقار

يســـتثنى من دفع ضريبة التصرفـــات العقارية نقل ملكية عقـــار )إفراغه( بصورة جبريـــة للمنفعة العامة 

بموجـــب قرار نزع ملكيـــة صادر عن جهة مختصـــة وفقًا للأنظمة الســـارية في المملكة.

يســـتثنى مـــن دفع الضريبـــة في حـــال نقـــل ملكيـــة العقـــار دون مقابل كهبـــة موثقة لـــدى الجهة 

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

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

الاســـتثناء في حـــال تمت هبة العقار إليه مباشـــرة مـــن الواهـــب الأول، وذلك لمدة ثلاث ســـنوات من 

تاريخ توثيـــق الهبة.

الشرح

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

* يقصد بالأقارب حتى الدرجة الثالثة:

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

الدرجة الثانية: الأولاد، وأولادهم وإن نزلوا.

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

يســـتثنى المتصرف )الواهب( من دفـــع ضريبة التصرفات العقارية على قيمـــة الأرض قبل عملية الإفراغ 

العقـــاري، نظـــرًا لكـــون المتصرف له هي ابنـــة الأخت التي تعـــد من الأقـــارب حتى الدرجـــة الثالثة، مع 

وجـــوب تســـجيل التصرف العقاري فـــي هيئة الـــزكاة والضريبة والجمـــارك قبل عملية الإفـــراغ للحصول 

على ما يفيد بالاســـتثناء من دفـــع ضريبة التصرفـــات العقارية.

الشرح
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7- التصرف في العقار بموجب وصية شرعية موثقة

8- نقل ملكية العقار مؤقتًا كضمان لتمويل أو ائتمان

مثال:

أوصـــى أحد الأشـــخاص، في حـــال وفاته، بمنـــح قطعـــة أرض دون مقابل لأحـــد أقاربه الذيـــن لا يرثون؛ 

وذلـــك بموجب وصية شـــرعية موثقـــة لدى الجهـــة المختصة.

مثال:

أراد فرد الحصول على قرض شـــخصي من إحدى المؤسســـات المالية، واشـــترطت المؤسسة أن يتم رهن 

العقار أو نقله باســـمها كضمان لحين ســـداد الشـــخص كامل قيمة القرض إضافة إلى فوائد الائتمان.

يســـتثنى المتصـــرف )الموصي( مـــن ضريبة التصرفـــات العقارية علـــى تلك الأرض مع وجوب تســـجيل 

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

بالاســـتثناء من دفـــع ضريبة التصرفـــات العقارية.

يُســـتثنى الفـــرد من دفع ضريبـــة التصرفات العقاريـــة حيث إن العقار هنـــا يتم نقل ملكيتـــه نقلًًا مؤقتًا 

لحين ســـداد المديونية المســـتحقة للجهـــة التمويلية ومن ثم يعـــود بعدها للمالك مـــرة أخرى، ويجب 

تســـجيل تلـــك العملية لدى هيئـــة الـــزكاة والضريبة والجمـــارك قبل عمليـــة الإفراغ العقـــاري للحصول 

علـــى ما يفيد بالاســـتثناء من دفـــع ضريبة التصرفـــات العقارية.

يســـتثنى من دفـــع ضريبة التصرفـــات العقاريـــة، نقل ملكية عقـــار دون مقابـــل تنفيذًا لوصية شـــرعية 

موثقـــة لدى الجهـــة المختصة.

يســـتثنى من الضريبـــة، نقل ملكيـــة العقـــار مؤقتًا من قبـــل مالكه كجزء مـــن منتج مالي شـــرعي أو 

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

الجهـــة الممولة ومن ثـــم يرجع العقـــار إلى ملكيته مـــرة أخرى.

الشرح

الشرح
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9- نقل ملكية العقار تنفيذًا لعقود الإجارة لغرض التملك 

وعقود الإيجار التمويلي المبرمة قبل سريان ضريبة 

التصرفات العقارية

10- التصرف العقاري الذي سبق خضوعه لضريبة القيمة 

المضافة شريطة عدم حدوث أي تغيير على أطراف المعاملة 

أو قيمة وبنود التعاقد

مثال:

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

لمصلحته بعد ســـداده كامل الأقساط المســـتحقة على العقار.

مثال:

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

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

المســـتحقة بالكامـــل فـــي تاريخ نقـــل الحيازة.

يســـتثنى إفـــراغ ذلك العقـــار من ضريبـــة التصرفات العقاريـــة حيث تم إبرام عقـــد الإجارة وحيـــازة العقار 

قبـــل تاريخ العمل بضريبـــة التصرفات العقارية، ويجب تســـجيل تلك العملية في هيئـــة الزكاة والضريبة 

والجمـــارك قبـــل عملية الإفـــراغ العقاري للحصول علـــى ما يفيد بالاســـتثناء من دفع ضريبـــة التصرفات 

العقارية.

يســـتثنى من دفع ضريبـــة التصرفات العقارية نقل ملكيـــة العقارات )إفراغها( التي ســـبقت حيازتها من 

قبل المشـــتري بموجب عقود إجـــارة أو عقود إيجار تمويلـــي مبرمة قبل تاريخ ســـريان ضريبة التصرفات 

العقارية.

يســـتثنى من دفع ضريبـــة التصرفات العقاريـــة، التصرفات التي خضعـــت لضريبة القيمـــة المضافة في  

حـــال تم توثيقها بعد ســـريان ضريبة التصرفات العقارية، التي اســـتحقت وســـددت عنهـــا ضريبة القيمة 

المضافة بشـــكل كامل قبل تاريـــخ التوثيق.

الشرح
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يتـــم اســـتثناء عملية إفراغ ذلـــك العقار مـــن قبل نفس البائـــع لنفس المشـــتري من ضريبـــة التصرفات 

حيث ســـبق وخضعت نفـــس المعاملـــة لضريبة القيمـــة المضافة عن كامـــل قيمة العقار محـــل الإفراغ. 

ويجـــب تســـجيل تلـــك العملية فـــي هيئة الـــزكاة والضريبـــة والجمـــارك قبل عمليـــة الإفـــراغ العقاري 

للحصـــول على ما يفيـــد بالاســـتثناء من دفع ضريبـــة التصرفـــات العقارية.

الشرح

11- التصرف في العقار بصورة مؤقتة لغرض نقله فيما بين 

صندوق وأمين حفظ أو العكس أو بين أمناء حفظ لذات 

الصندوق

12- تقديم العقار كحصة عينية في رأس مال شركة مؤسسة 

في المملكة -عدا شركات المحاصة- 

يســـتثنى مـــن ضريبة التصرفـــات العقارية، نقل ملكيـــة العقـــار أو إفراغه من صندوق عقـــاري إلى أمين 

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

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

والضريبـــة والجمـــارك قبل عملية الإفـــراغ العقـــاري للحصول على ما يفيد بالاســـتثناء مـــن دفع ضريبة 

التصرفـــات العقارية.

يســـتثنى من دفع ضريبـــة التصرفات العقاريـــة، نقل ملكية العقـــار من خلال اســـتخدامه كحصة عينية 

فـــي رأس مال أي شـــركة مؤسســـة في المملكة باســـتثناء شـــركات المحاصة، بشـــرط عـــدم التصرف 

في الأســـهم أو الحصـــص المقابلـــة للعقار لمدة خمس ســـنوات من تاريـــخ تســـجيلها أو امتلاكها، وأن 

تحتفـــظ هذه الشـــركات بقوائـــم مالية مدققة مـــن مراجع حســـابات خارجي طوال هـــذه المدة، ويجب 

تســـجيل تلـــك العملية لدى هيئـــة الـــزكاة والضريبة والجمـــارك قبل عمليـــة الإفراغ العقـــاري للحصول 

على مـــا يفيد بالاســـتثناء من دفـــع ضريبة التصرفـــات العقارية.
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14- التصرف في العقار من قبل أي شخص في شركة وذلك 

بنقل العقار باسم الشركة

يســـتثنى من دفع ضريبة التصرفـــات العقارية، نقل ملكيـــة العقار إذا كان أحد طرفـــي التصرف حكومة 

أجنبية أو منظمة دولية، أو هيئة، أو بعثة دبلوماســـية أو عســـكرية، أو أحد أعضاء الســـلك الدبلوماسي 

أو القنصلـــي أو العســـكري، المعتمدين بالمملكة، وذلك بشـــرط المعاملة بالمثل. ويجب تســـجيل تلك 

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

بالاســـتثناء من دفع ضريبة التصرفـــات العقارية.

يســـتثنى مـــن دفع ضريبـــة التصرفـــات العقارية نقل ملكيـــة عقار من من قبل شـــريك في الشـــركة أو 

من كان شريكًا إلى تلك الشركة، بشـــــرط أن يكـــــون ذلـــــك العقـــــار مثبتــاً فــي أصـــــول الشــركة قبــل 

ســـــريان ضريبــــة التصرفــــات العقاريــــة، أن يكون ذلك الشخص شريكاً في تلك الشركة في تاريخ اثبات 

العقار ضمن أصوله، وأن يقـــــدم المتصــرف )الشــريك( قوائــم ماليــة مدققــة أو شــهادة معتمـدة - مــن 

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

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

مثال )أ( :

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

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

أصـول الشــــركة منذ عام 2019م، حتى تاريـخه. 

مثال )ب( :

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

شـــريكاً فيهـــا، علماً أن هذا الشـــريك الســـابق قدم شـــهادة من محاســـب قانوني مرخص تؤكـــد إدراج 

العقـــار ضمـــن أصول الشـــركة منذ عـــام 2019م، حتـــى تاريخه

يتم اســـتثناء هـــذا التصرف من ضريبة التصرفـــات العقارية في هـــذه الحالة، لكون العقـــار مدرجًا ضمن 

أصول الشـــركة قبل ســـريان ضريبة التصرفات العقارية.

الشرح

التصرفات العقارية التي يكون أحد أطرافها حكومة   أجنبية 

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

أو أحد أعضاء السلك الدبلوماسي أو القنصلي أو العسكري، 

المعتمدين بالمملكة

-13
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15- التصرف في العقار بتقديمه كاشتراك عيني في رأس 

مال صندوق استثمار عقاري

16-التصرف العقاري من قبل شخص طبيعي لشركة أو 

صندوق استثماري يملك -بشكل مباشر أو غير مباشر- جميع 

حصص الشركة أو أسهمها أو وحدات الصندوق

يستثنى من دفع ضريبة التصرفات العقارية تقديــــم العقــــارات كاشــــتراك عينـي فـي رأس مال صندوق 

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

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

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

فـــي هيئة الـــزكاة والضريبة والجمـــارك قبل عمليـــة الإفراغ العقـــاري للحصول على ما يفيد الاســـتثناء 

العقارية. التصرفـــات  من دفع ضريبة 

يســـتثنى من دفع ضريبة التصرفـــات العقارية، التصرف في العقار من قبل شـــخص طبيعي لشـــركة أو 

صندوق اســـتثماري مؤســـس/ ـــــــة في المملكة يملك - بشـــكل مباشر أو غير مباشـــر - جميع حصصها 

أو أســـهمها أو وحدات الصندوق بشـــرط عدم حـــدوث تغيير في نســـبة ملكيته في الشـــركة المتصرف 

لهـــا أو الصنـــدوق المتصـــرف له لمـــدة لا تقل عن خمس ســـنوات من تاريـــخ التصرف العقاري ، ويشـــمل 

ذلك حالة تطابق نســـبة الملكية الكاملة للأشـــخاص الطبيعين في العقار والشـــركة أو الصندوق المتصرف 

مثال:

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

الاســـتثمارية العقاريـــة لغـــرض تطويـــر العقـــارات.

مثال )1(:

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

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

التصـــرف العقـــاري وبذلك يســـتثنى هـــذا التصرف مـــن الخضوع لضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة للتملك 

الكامل للشـــركة أو الصنـــدوق وانقضاء القيـــد الزمني.

يتـــم اســـتثناء هـــذا التصـــرف مـــن ضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة فـــي هـــذه الحالـــة، لكـــون الصندوق 

الاســـتثماري المقـــدم فيـــه العقار وهدفـــه التطوير لإعـــادة البيـــع أو التأجيـــر  مع ضرورة تحقـــق القيد 

الزمنـــي المتعلق بشـــرط عدم التصرف فـــي وحدات الصنـــدوق أو الحصـــص المقابلة للتصـــرف العقاري.

الشرح
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في  مؤسستين  وأخرى  شركة  بين  العقاري  التصرف   -17
جميع  مباشر-  غير  أو  مباشر  بشكل  إحداهما-  تملك  المملكة 
أسهم الشركة الأخرى أو حصصها،  والتصرف العقاري بين شركة 
وصندوق استثماري مؤسسين في المملكة وتملك الشركة-
بشكل مباشر أو غير مباشر- جميع وحدات الصندوق، والتصرف 
المؤسسة  الاستثمارية   الصناديق  أو  الشركات  بين  العقاري 
في المملكة التي تكون جميع حصصها أو أسهمها أو وحداتها 
الأشخاص نفس  من  مباشر-  غير  أو  مباشر  -بشكل  مملوكة 

يســـتثنى من دفـــع ضريبة التصرفـــات العقاريـــة، التصرف فـــي العقار بين شـــركة وأخرى  مؤسســـتين 

فـــي المملكـــة تملك إحداهما جميع حصص أو أســـهم الشـــركة الأخرى، والتصرف العقاري بين شـــركة 

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

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

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

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

الاســـتثناء إلى تشـــجيع الأشـــخاص على إعادة هيكلة أعمالهـــم دون تكبدهم أعباء ماليـــة جرّاء ذلك.

يســـتثنى الشـــخص فـــي هـــذه الحالة مـــن ســـداد ضريبـــة التصرفـــات العقاريـــة؛ لتحقق كل الشـــروط 

الموجبـــة للإعفـــاء، وهي تملك جميع الحصص أو الأســـهم في الشـــركة بنســـبة 100% أو تملك كامل 

وحـــدات الصندوق، وعدم تغيير نســـبة الملكيـــة الكاملة  في الشـــركة أو الصندوق  المنقـــول لها العقار  

لمدة )5( ســـنوات مـــن تاريخ التصـــرف العقاري.

الشرح

أحمـــد وعبدالله يتملـــكان ذات العقـــار بواقع نســـبة )50%( لكل منهمـــا ، وقاما بالتصـــرف بنقل ملكية 

العقـــار إلى شـــركة مملوكة لهمـــا بالكامل بنســـبة مطابقة لنســـبة تملكهما للعقـــار أي بواقع )%50( 

لـــكل منهما فـــي الشـــركة.  وبذلك يســـتثنى هـــذا التصرف مـــن الخضوع لضريبـــة التصرفـــات العقارية 

لتطابق النســـب لذات المـــاك وانقضاء القيـــد الزمني.

مثال )2(:
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مثال )1(:

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

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

مـــن تاريـــخ التصرف العقـــاري، وبذلك يســـتثنى هذا التصـــرف من الخضـــوع لضريبة التصرفـــات العقارية 

لعـــدم تغير الملكية في الشـــركة المتصـــرف لها وانقضـــاء القيد الزمني.  

مثال )2(:

قامـــت الشـــركة )أ( بالتصرف بنقل عقار إلـــى صندوق اســـتثماري تملك كامل وحداتـــه دون تغيير لمدة 

)5( ســـنوات فـــي ملكية الصنـــدوق مـــن تاريخ التصـــرف العقـــاري، وبذلك يســـتثنى هـــذا التصرف من 

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

الزمني. القيد 

تســـتثنى الشـــركة )أ( في هذه الحالة من دفـــع ضريبة التصرفـــات العقارية، حيـــث إن التصرف العقاري 

تـــم إلى الشـــركة المملوكـــة لها بالكامـــل   مع ضرورة إبقـــاء ملكية الشـــركة المتصرف لهـــا دون تغيير 

لمدة )5( ســـنوات ابتـــداءً من تاريخ التصـــرف العقاري.

تســـتثنى الشـــركة )أ( في هذه الحالة من دفـــع ضريبة التصرفـــات العقارية، حيـــث إن التصرف العقاري 

تـــم للصندوق المملوك لها بشـــكل كامـــل، مع ضرورة إبقـــاء ملكية كامل وحدات الصنـــدوق دون تغيير 

لمدة )5( ســـنوات ابتداءً من تاريـــخ التصرف العقاري.

الشرح

الشرح

الشرح

مثال )3(:

الشـــركة )أ( تمتلـــك كامل الحصص في الشـــركة )ب( والشـــركة )ج( وحيـــث تم التصـــرف العقاري بين 

الشـــركة )ب( والشـــركة )ج( مـــع اســـتمرار ملكية الشـــركة )أ( فـــي الشـــركة )ج( دون تغييـــر لمدة )5( 

ســـنوات مـــن تاريـــخ التصرف العقـــاري، وبذلك يســـتثنى هـــذا التصرف من الخضـــوع لضريبـــة التصرفات 

العقاريـــة للتلمـــك الكامل للشـــركتين )المتصرفـــة والمتصرف لهـــا(  وانقضاء القيـــد الزمني

تســـتثنى الشـــركة )ب( في هذه الحالة من دفع ضريبـــة التصرفات العقارية، حيـــث إن التصرف العقاري 

تـــم بين شـــركتين مملوكتين بشـــكل كامل من نفس الشـــخص، إضافـــة إلى أن ملكية ذلك الشـــخص 

-الشـــركة )أ(- في الشـــركة )ج(- لـــم تتغير طوال مدة )5( خمس ســـنوات من تاريخ التصـــرف العقاري.



38

18- التصرف في العقار من قبل أي شخص لمطور عقاري 

مرخص لمزاولة أنشطة البيع والتأجير على الخارطة 

19- التصرف في العقار دون مقابل لشركة مؤسسة في 

المملكة تكون جميع حصصها أو أسهمها مملوكة - بشكل 

مباشر أو غير مباشر - من قبل وقف ذري -أهلي- أو خيري

يســـتثنى من دفـــع ضريبة التصرفـــات العقارية، التصرف فـــي العقار من قبل أي شـــخص لمطور عقاري 

مرخص لمزاولة أنشـــطة البيـــع والتأجير على الخارطـــة وفقًا للأنظمـــة واللوائح والضوابـــط والتعليمات 

الســـارية فـــي المملكة، علـــى أن يكون العقـــار مخصصًا لأحد مشـــاريع البيع علـــى الخارطة وصـــادرًا له 

قرار مـــن لجنة البيـــع والتأجير على الخارطـــة بالترخيص.

يســـتثنى من دفع ضريبـــة التصرفات العقاريـــة، التصرف في العقار دون مقابل لشـــركة مؤسســـة في 

المملكـــة تكـــون جميع حصصها أو أســـهمها مملوكة - بشـــكل مباشـــر أو غير مباشـــر - مـــن قبل وقف 

ذري -أهلـــي- أو خيـــري، بشـــرط عدم حـــدوث تغيير في نســـبة ملكيـــة الوقف في الشـــركة المتصرف 

لهـــا لمدة خمس ســـنوات مـــن تاريخ التصـــرف، ويهدف هذا الاســـتثناء إلـــى عدم تحميـــل الأوقاف أي 

ضرائـــب نظـــرًا لوجود إعفاءات ســـارية لهـــا وفقًا للاســـتثناء رقم )2( من هـــذا الدليل.

مثال:

قـــام أحد الأشـــخاص بنقـــل ملكية العقار الـــذي يملكه إلـــى أحد المطوريـــن العقارييـــن المرخصين من 

لجنـــة البيـــع والتأجير على الخارطـــة، وتم صدور قـــرار بالترخيص بالبيـــع على الخارطة فيمـــا يخص العقار 

محل التصرف.

مثال:

 قـــام أحـــد الأشـــخاص بالتصـــرف بعقـــار دون مقابـــل لشـــركة مؤسســـة فـــي المملكة جميـــع حصصها 

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

لمدة )5( ســـنوات من تاريخ التصـــرف العقاري.

يتم اســـتثناء هـــذا التصرف مـــن ضريبة التصرفـــات العقارية في هـــذه الحالة، كون التصـــرف تم لمطور 

عقـــاري مرخص مـــن قبل لجنة البيـــع على الخارطـــة وعقار مرخص ومخصـــص لأحد مشـــاريع البيع على 

الخارطة.

الشرح
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20- رد العقار لمالكه السابق نتيجة إلغاء التصرف العقاري 

الموثق - لدى كاتب العدل أو الموثق المعتمد -  بالتراضي 

بين أطرافه

يســـتثنى من دفـــع ضريبة التصرفات العقاريـــة، رد العقار لمالكه الســـابق نتيجة إلغـــاء التصرف العقاري 

الموثـــق - لدى كاتب العـــدل أو الموثق المعتمـــد -  بالتراضي بيـــن أطرافه، وذلك خلال مـــدة لا تتجاوز 

)90( يومًـــا من تاريخ توثيـــق التصرف العقاري محل الإلغاء وبشـــرط عدم حـــدوث أي تغيير على وصف 

العقـــار ورد كامل قيمته.

مثال:

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

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

دون تغييـــر على أوصافـــه ورد قيمته.

يســـتثنى التصـــرف العقـــاري المتمثل فـــي رد العقار من قبـــل المتصرف لـــه إلى المتصـــرف من ضريبة 

التصرفـــات العقاريـــة، إذا ألغـــي التصرف العقـــاري بالتراضي بيـــن أطرافه وخـــال)90( يومًا مـــن تاريخ 

توثيـــق التصـــرف العقاري وبشـــرط رد العقـــار دون أي تغييـــر في أوصافه التـــي كان عليهـــا عند توثيق 

التصـــرف محل الإلغـــاء، ورد كامل قيمته، كما يتم رد الضريبة المســـددة عن التصـــرف العقاري الملغى.

الشرح

يتم اســـتثناء هـــذا التصرف من ضريبـــة التصرفـــات العقارية في هـــذه الحالة، وذلـــك لأن التصرف بنقل 

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

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

العقاري. التصرف 

الشرح
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لا يجـــوز أن يخضـــع التصرف العقاري للضريبة أكثـــر من مرة واحدة في حال تحقق وحـــدة أطراف التصرف 

والعقار والقيمة مجتمعة. ويســـتثنى من ذلك المعاملات المتعلقة بالإجارة الإســـامية وما يماثلها.

مثال:

 قـــام أحد الأفراد بشـــراء عقـــار بنظام الإجارة الإســـامية بعد ســـريان ضريبـــة التصرفـــات العقارية وقام 

البائع بســـداد ضريبـــة التصرفـــات العقارية المســـتحقة 5% في تاريخ إفـــراغ البائع للجهـــة التمويلية.

الشرح

تســـتثنى عمليـــة الإفـــراغ من الجهـــة التمويليـــة للمســـتفيد النهائي من ضريبـــة التصرفـــات العقارية، 

حيث ســـبق وخضع الإفـــراغ الأول مـــن ذات المعاملـــة للضريبة وســـددت الضريبة المســـتحقة عليه في 

تاريـــخ الإفراغ الأول، ويجب تســـجيل تلـــك العملية فـــي هيئة الـــزكاة والضريبة والجمـــارك قبل عملية 

الإفـــراغ العقـــاري للحصول على مـــا يفيد الاســـتثناء من دفع ضريبـــة التصرفـــات العقارية.

لا تخضع المعاملة لضريبة التصرفات العقارية إلا مرة واحدة 

وذلك في الحالات التي يتحقق فيها وحدة أطراف التصرف 

والعقار والقيمة
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المخالفات والغرامات
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تحســـب غرامـــة التأخيـــر عن الســـداد بمبلغ يعـــادل 5% مـــن قيمـــة الضريبة غير 

المســـددة عن كل شـــهر أو جـــزء منه لم تســـدد عنـــه الضريبة. %5

10
آلاف ريال

قيمة
الضريبة

المستحقة

غرامـــة لا تقـــل قيمتهـــا عـــن )10( آلاف ريـــال ولا تزيـــد علـــى قيمـــة الضريبـــة 

المســـتحقة وذلـــك على مخالفة الأحـــكام الخاصـــة بضريبة التصرفـــات العقارية 

أو القـــرارات التنفيذيـــة والإداريـــة اللازمـــة، كالتأخـــر، أو عـــدم الإفصـــاح بالوقت 

الصحيـــح، أو عدم الإفصاح بشـــكل دقيـــق، أو تقديـــم قيمة غير دقيقـــة للعقار، 

وغيرهـــا مـــن المخالفـــات المذكـــورة في لائحـــة ضريبـــة التصرفـــات العقارية٠

عقوبـــة التهـــرب الضريبـــي تصـــل إلـــى غرامة ماليـــة لا تقل عـــن قيمـــة الضريبة 

المســـتحقة ولا تتجـــاوز ثلاثـــة أمثالها.

المخالفات تقع على البائع وهو المسؤول عن دفع قيمة الضريبة إلى الهيئة.
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آلية الاعتراض على ضريبة التصرفات العقارية



44

آلية الاعتراض على ضريبة التصرفات العقارية

شاهد الفيديو

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

يرجى زيارة الموقع الإلكتروني: 

 zatca.gov.sa

أو التواصل معنا على الرقم التالي: 

19993

الاتصال بنا




