
مجلة شهرية من إعداد الفريق العلمي في شركة علي الناصر وشركاؤه محاسبون قانونيون ومستشارون.

المَـجَـلَـة المِـهَـنـيَـة
السبت 1 أبريل 2025م الموافق 3 شوال 1446هـ.
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العدد الثالث عشر

مقدمة العدد:
المجلة المهنية هي مجلة مهنية تصدر عن شركة علي اب�اهيم الناصر وشركاؤه محاسبون قانونيون ومستشا�ون، وفي هذا 
العدد الثالث عشر �تحدث عن أب�ز المستجدات في نظام ض��بة التصرفات العقا��ة ولائحته التنفيذية، كما نستعرض في هذا 
الواردة في  التحقق من الاس�ثناءات والاعفاءات  أب�زها عدم  الشائعة والتي من  المهنية  العدد بعض الأخطاء والممارسات 

اللائحة التنفيذية لنظام ض��بة التصرفات العقا��ة.
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أب�ز المستجدات والتحديثات

صدر نظام ض��بة التصرفات العقا��ة بالمرسوم الملكي رقم (م/84) وتا��خ 1446/03/19هـــــ  ,والذي تضمن في مادته العش��ن أن 
النظام سيدخل حيز التنفيذ بعد م�ور مائة وثمانون �وماً من نشره في الج��دة الرسمية، وقد تم نشر النظام في ج��دة أم القرى في تا��خ

1446/04/08هـ الموافق 2024/10/11م، كما تضمنت المادة قيام مجلس إدارة الهيئة �إصدار اللائحة التنفيذية للنظام، وإنفاذًا لذلك 
فقد صدر ق�ار مجلس إدارة الهيئة رقم (01-03-25) وتا��خ 1446/09/24هـ الموافق 2025/03/24م القاضي بالموافقة على اللائحة 

التنفيذية لض��بة التصرفات العقا��ة.
وعلى ذلك يتوقف العمل باللائحة التنفيذية لض��بة التصرفات العقا��ة المطبقة قبل صدور النظام والصادرة بالق�ار الو�اري رقم (712) 
وتا��خ 15 صفر 1442هــــــــ وتعديلاتها والتي يشار إليها في هذا المقال باسم "اللائحة السابقة"، وفي المقابل يسري العمل بنظام 

ض��بة التصرفات العقا��ة ولائحته التنفيذية ويعمل بهما وذلك من تا��خ 10 /2025/04م.
بالنظر إلى ما تضمنه النظام واللائحة يظهر لنا مدى التقارب �ين الأحكام الواردة في اللائحة السابقة التي صدرت مع فرض الض��بة 
في عام 2020م و�ين أحكام النظام الحالي وذلك فيما يتعلق بالأحكام العامة لض��بة التصرفات العقا��ة مثل نطاق التط�يق ونسبة 
الض��بة وأنواع الاس�ثناءات، إلا أنه بالنظر إلى الأحكام التفصيلية والضوابط الدقيقة فسنجد بعض الاختلافات الجوه��ة والمؤثرة لاسيما 

في بعض الأنشطة والقطاعات. 
سنسلط الضوء في هذا المقال على أب�ز المستجدات الواردة في نظام ض��بة التصرفات العقا��ة ولائحته التنفيذية وعلى أهم الجوانب 
التي تستدعي التن�يه والإشارة في المواد والأحكام الواردة في النظام وأب�ز جوانب الاختلاف عن اللائحة التنفيذية لض��بة التصرفات 

العقا��ة المطبقة قبل صدور النظام.

المستجدات في نظام ض��بة التصرفات العقا��ة ولائحته التنفيذية

1- هيئة الزكاة والض��بة والجمارك تحدد معيار اختيار المنشـــآت المستهدفة في المجموعة الثانية والعش�ون 
لتط�يق مرحلة "الربط والتكامل" من الفوترة الإلكت�ونية:

حددت هيئة الزكاة والض��بة والجمارك معيار اختيار المنشآت المستهدفة في المجموعة الثانية والعش��ن لتط�يق مرحلة "الربط 
والتكامل" من الفوترة الإلكت�ونية، حيث أوضحت الهيئة أن المجموعة الثانية والعش��ن شملت جميع المنشآت التي �تجاوز إي�ادا�ها 

الخاضعة لض��بة القيمة المضافة مليون ��ال وذلك خلال الأعوام 2022م أو 2023م أو 2024م.
وتكامل  لربط  تمهيدًا  والعش��ن، وذلك  الثانية  المجموعة  المستهدفة في  المنشآت  �إشعار جميع  أنها ستقوم  الهيئة  وأوضحت 

أنظمة الفوترة الإلكت�ونية لدى هذه المنشآت، مع نظام (فا�ورة) قبل 31 ديسمبر 2025م.
وأضافت هيئة الزكاة والض��بة والجمارك أن المرحلة الثانية (مرحلة الربط والتكامل)، تستلزم متطلبات إضافية عن المرحلة الأولى 
(مرحلة الإصدار والحفظ)، من أب�زها ربط أنظمة الفوترة الإلكت�ونية الخاصة بالمكلفين مع نظام فا�ورة، وإصدار الفوا�ير الإلكت�ونية 
بناءً على صيغة محددة، وتضمين عدد من العناصر الإضافية في الفا�ورة، كما �يّنت أن الإل�ام بالمرحلة الثانية (الربط والتكامل) يـتـم 
بـشـكـل تـد��ـجـي وعـلى مـجـمـوعات، على أن تقوم الهيئة �إبلاغ المجموعات المتبقية بشكل مباشر قبل التا��خ المحدد للربط بستة 

أشهر على الأقل.
يُشار إلى أن المرحلة الأولى من مش�وع الفوترة الإلكت�ونية (مرحلة الإصدار والحفظ)، قد بدأ 
الإلكت�ونية  الفوترة  للائحة  الخاضعين  المكلفين  تُلزم  والتي  2021م،  ديسمبر   4 في  تط�يقها 
بالتوقف التام عن استخدام الفوا�ير المكتوبة بخط اليد أو الفوا�ير المكتوبة بأجهزة الكم�يوتر عبر 
الإلكت�ونية  للفوترة  تقني  حل  وجود  من  والتأكد  الأرقام،  تحليل  ب�امج  أو  النصوص  تح��ر  ب�امج 
بكافة  الإلكت�ونية  الفوا�ير  وحفظ  إصدار  من  التأكد  إلى  إضافةً  الهيئة،  متطلبات  مع  متوافق 

العناصر، ومنها رمز الاستجابة الس��عة (QR Code) وغيرها من المتطلبات.
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تميز النظام الض��بي الجديد ولائحته التنفيذية بظهور محددات وقيود 
تفصيلية على عدد من الأحكام الض���ية والتط�يقات الض���ية، ويمكن 

عرض أب�ز هذه المحددات فيما يلي:

محددات الخضوع
التط�يق  جوانب  أهم  من  التط�يق  ونطاق  الخضوع  محددات  تعد 
الض��بي التي �تطلب الإيضاح التام وذلك لضمان تحديد نطاق التط�يق 
التصرفات  ض��بة  في  التط�يق  نطاق  أن  المعلوم  ومن  واضح،  بشكل 

العقا��ة نطاق واسع شامل لصور التصرفات العقا��ة بشتى أشكالها.
وعلى ذلك فقد تضمنت اللائحة التنفيذية لنظام الض��بة في مادتها 
ومحددات  التط�يق  بنطاق  �تعلق  مهمة  ومحددات  إيضاحات  الثانية 

الخضوع ومن ذلك ما يلي:
شمول معنى العقار للمنقولات الموضوعة داخل العقار والمرصودة على •

خدمته واستغلاله على س�يل الدوام.
شـمول قيمـة العقـار الخاضعة للض��بـة للمقابل النقـدي والمقابل العيني •

كذلك.
شـمول قيمة العقار الخاضعة للض��بة للتصا��ح والحقوق العينية المرتبطة •

ارتباطاً وثيقاً بالعقار.
آليـة حسـاب الض��بـة فـي حـال التصـرف فـي الحصـص العقا��ـة الخاضعـة •

للض��بة.
تحديـد مفهـوم الشـركة العقا��ـة التـي يعـد التصـرف فـي حصصهـا تصرفاً •

عقا��اً.
النسـبة التـي يعـد التصـرف بهـا تصرفـاً عقا��ـاً عنـد التصـرف فـي حصـص •

الشـركات العقا��ـة، بمـا فـي ذلـك ضوابـط خضـوع التصـرف فـي وحـدات 
الصناد�ق الاس�ثما��ة غير المدرجة.

الحـالات التـي لا يعـد فيهـا امـتلاك حصة جديدة في شـركة عقا��ـة تصرفاً •
عقا��اً خاضعاً للض��بة.

أحكام ف�ز العقار وتقسيمه وش�وط عدم اعتبار ذلك من التصرفات العقا��ة •
الخاضعة.

خضـوع التصـرف لمـرة واحـدة في حالات عقـود التمو�ل العقا��ـة وتحديد •
ش�وط ذلك.

في  وشيوعها  الحالات  هذه  أهمية  أعلاه  المحددات  من  يظهر 
على  وآ�ارها  المحددات  هذه  وجود  أ�ر  �وضح  مما  الض��بي  التط�يق 

الممارسة الض��بة المتعلقة بالتصرفات العقا��ة وفرض الض��بة عليها.

محددات الاستحقاق
بتا��خ  المتعلقة  والمحددات  الضوابط  الاستحقاق  بمحددات  يقصد 
القاعدة  النظام  من  ال�ابعة  المادة  تضمنت  وقد  الض��بة،  استحقاق 
توثيق  تا��خ  أن  المادة  أوضحت  حيث  الض��بة  استحقاق  لتا��خ  العامة 
العقار هو تا��خ التصرف -حكماً-، مما �وجب استحقاق الض��بة في هذا 
التا��خ وذلك في الحالات التي يتم فيها التوثيق، كما تضمنت المادة 
ال�ابعة من اللائحة التنفيذية للنظام الأحكام التفصيلية بحسب الأحوال 
ومن  التوثيق،  فيها  يتم  لا  التي  الحالات  في  الض��بة  استحقاق  لتا��خ 
ذلك ما أشارت له المادة من استحقاق الض��بة في حالات التصرفات 
العقا��ة التي ينتج عنها نقل حيازة العقار بغرض تملكه عند وضع العقار 
في حيازة المتصرف له وذلك في الحالات التي لم يتم فيها التوثيق، 
العقاري  التصرف  تا��خ  تحديد  المادة  تضمنت  فقد  ذلك  إلى  بالإضافة 

لعددٍ من الحالات الأخرى، ومن ذلك ما يلي:
حالات منح حق الا�تفاع بالعقار.•
مشا��ع البناء والتملك والتشغيل والتحو�ل.•
نقل الحصص العقا��ة.•
ال�يع على الخارطة.•
حالات عدم استحقاق الإعفاء الض��بي بعد حدوث التصرف المعفى.•

يجوز  التي  الحالات  بعض  اللائحة  الخامسة من  المادة  تضمنت  كما 
فيها سداد الض��بة بعد تا��خ التصرف العقاري، ومن ذلك:

نقل الحصص في الشركات العقا��ة.•
حالات عدم استحقاق الإعفاء الض��بي بعد حدوث التصرف المعفى.•

محددات الإعفاء
من الجوانب البا�زة في أحكام اللائحة التنفيذية للنظام هو تضمنها 
لمحددات وضوابط وش�وط تفصيلية لم تكن واردة ضمن أحكام اللائحة 
السابقة وذلك فيما يتعلق بحالات الإعفاء من الض��بة، ولا شك أن ذلك 
أمر مؤثر في تط�يق حالات الإعفاء وفي حصر مواطن الن�اع والخلاف 
في تط�يقها، ومن أب�ز حالات الإعفاء التي تضمنت قيوداً لم تكن واردة 

في اللائحة السابقة ما يلي:
وضع ش�وط تفصيلية لإعفاء تصرفات الجهات العامة بصفتها سلطة عامة.•

الإشـارة إلـى حالات إعفـاء التصرفات المرتبطة بالسـوق المالية والأسـهم •
والوحدات المتداولة فيها ومن ذلك ش�اء أسهم الخ��نة.

تضمنت حالات الإعفاء لصور الاندماج والاستحواذ �ين الأشخاص الاعتبا��ة •
والـش�وط المرتبطـة بذلـك، كمـا تضمنـت تع��فـات اللائحـة فـي مادتهـا 

الأولى مقصود الاندماج والاستحواذ الذي �نطبق عليه هذه الأحكام.
إضافـة صـور مهمـة لحـالات التصرف العقـاري للمطـور العقـاري المرخص •

لم�اولة أنشطة ال�يع والتأجير على الخارطة.

محددات الفحص والم�اجعة
المتعلقة  الأحكام  النظام  في  المستجدة  الجوانب  أب�ز  من  يعد 

بالفحص والغ�امات والتهرب والتي يمكن إجمالها في التالي:
وضـع النظـام ضابطاً زمنياً لتصحيـح قيمة التصرفات العقا��ـة المفصح عنها •

وذلك بما لا يتجاوز 3 سنوات من تا��خ التصرف العقاري.
حـدد النظـام نفـس هـذه المـدة للمطالبـة بسـداد الض��بـة المسـتحقة عن •

التصرفات غير المفصح عنها وتحسـب المدة في هذه الحالة من تا��خ علم 
الهيئة بالتصرف.

تضمنـت اللائحـة في مادتها الثامنة ضوابط إج�ائية مهمة عند إج�اء الهيئة •
التحقق من قيمة العقا�ات.

حـدد النظـام ضوابـط وحـالات التهـرب الض��بـي فـي ض��بـة التصرفـات •
العقا��ة.

حـدد النظـام الغ�امـة المتوجبـة في حالات عدم سـداد الض��بـة المتوجبة، •
حيث تكون غ�امة عدم سـداد الض��بة أو التأخر فيها %2 من قيمة الض��بة 
غير المسددة عن كل شهر أو جزء منه وذلك بما لا يتجاوز %50 من قيمتها، 
كمـا تفـرض غ�امة إضافية بمقدار %1  من قيمة الض��بة غير المسـددة عن 
كل شـهر أو جـزء منـه فـي حـال كان تعد�ـل الض��بـة المسـتحقة مـن قبـل 
الهيئة و�بدأ احتساب الغ�امة بعد مضي 30 �وم من تا��خ الإشعار بتعد�ل 
الض��بـة لا مـن تا��ـخ التصرف، ويعد هذا التحديد مهماً ومؤث�اً في التط�يق 

الض��بي وذلك بحكم ارتفاع قيمة ض��بة التصرفات العقا��ة غالباً.
حـدد النظـام الغ�امة المتوجبة في حالات مخالفة أحكام النظام واللائحة •

بما لا ي��د عن قيمة الض��بة المستحقة أو 50 ألف ��ال أ�هما أعلى.

من  جملة  اللائحة  من  عشرة  ال�ابعة  المادة  تضمنت  فقد  ختاماً 
غير  الض��بة  غ�امة  حساب  آلية  ذلك  ومن  المهمة  الا�تقالية  الأحكام 
المسددة عن التصرفات التي تمت قبل س��ان النظام، وكذلك أحكام 
قبل  تمت  التي  للتصرفات  العقاري  التصرف  قيمة  من  التحقق  ومدد 
يجوز  التي  الض��بة  استرداد  ضوابط  إلا  بالإضافة  النظام،  س��ان 

استردادها وفقاً لأحكام اللائحة السابقة.
في  والواردة  النظامية  المواد  احتوت  فقد  تقدم  ما  على  علاوة 
التي  والإج�ائية  الموضوعية  الأحكام  من  كثير  على  واللائحة  النظام 
بتط�يقات  ارتباط  له  شخص  لكل  بمقتضاها  والعمل  معرفتها  �توجب 
ض��بة التصرفات العقا��ة وبالأخص من يقوم �إج�اء التصرف العقاري 
المستشا��ن  على  يتوجب  كما  له،  المتصرف  وكذلك  المتصرف  وهو 
ض��بة  نظام  على  بعمق  الاطلاع  الحيوي  القطاع  هذا  في  العاملين 
للفهم  الوصول  لغرض  وذلك  التنفيذية  ولائحته  العقا��ة  التصرفات 

الدقيق وفهم المقصود وإبداء ال�أي الض��بي بناءً على ذلك. 



info@ans-cpa.com https://www.ans-cpa.com/
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أخطاء وممارسات مهنية شائعة
ممارسة شائعة:

ض��بة  ودفع  العقاري  التصرف  عن  بالإفصاح  القيام 
التصرفات العقا��ة دون التحقق من الاس�ثناءات الواردة 
على  انطباقها  ومدى  التنفيذية  واللائحة  النظام  في 

التصرف.

الإج�اء الأمثل:
العقاري  التصرف  ط�يعة  د�اسة  الشخص  على  ينبغي 
النظام  في  الواردة  الاس�ثناءات  في  والنظر  بعناية، 
واللائحة التنفيذية، والتأكد من إمكانية الاستفادة منها 

وتحقيق الوفر الض��بي المتوافق مع الأنظمة واللوائح.

مثال على ذلك:
مثل  عقاري  بتصرف  القيام  عند  الأشخاص  بعض  يقوم 
�يع عقار مملوك أو نقل ملكيته بدفع ض��بة التصرفات 
من  الاستفادة  إمكانية  من  التحقق  دون  العقا��ة 
التنفيذية  واللائحة  النظام  في  الواردة  الاس�ثناءات 
لض��بة التصرفات العقا��ة، مع أن نظام ض��بة التصرفات 
من  الإعفاء  حالات  من  متعددة  أنواع  تضمن  العقا��ة 
ض��بة التصرفات العقا��ة والتي قد �نطبق على الشخص 

في بعض أنواع التصرفات العقا��ة.

الخطأ الشائع:
العميل  استلام  لإثبات  المستندي  الضبط  إهمال 

للخدمات أو التو��دات المقدمة.

الإج�اء الصحيح:
استلام  توثيق  تضمن  واضحة  وآليات  ضوابط  وضع 
العميل للخدمات أو البضائع المقدمة، مما يحمي حقوق 
إمكانية  ويسهل  الن�اعات  احتمالية  من  ويقلل  الأط�اف 

الإثبات.

مثال على ذلك:
تو��د  على  (ب)  شركة  مع  بالتعاقد  (أ)  شركة  قامت 
من  موقع  عقد  بموجب  ��ال   (50,000) بقيمة  بضاعة 
الطرفين وفوا�ير صادرة من الشركة (أ) إلى الشركة (ب)، 
بتسليم  (أ)  الشركة  قامت  البضاعة  تو��د  عند  أنه  إلا 
البضاعة مع عدم قيامها بأي إج�اء يثبت ذلك، وفي هذه 
قد  فإنه  الطرفين  �ين  ن�اع  أي  وجود  حال  وفي  الحالة 
يتعذر على الشركة (أ) إ�بات قيامها بتسليم البضاعة مما 
قد يسقط معه حقها في المبالغ المستحقة لها بسبب 
الخلل النا�ج عن عدم توثيق تسليم البضاعة، وتجدر الإشارة 
إلى أنه من أب�ز مواطن الخلاف �ين المنشآت أ�ناء وبعد 
العلاقة التجا��ة هو الخلاف في إ�بات �نفيذ الخدمات أو 
وحالتها  المواد  قيم  من  بذلك  يتعلق  وما  البضائع  تو��د 
التسليم، ويمكن تجنب ذلك من خلال وضع ضوابط  عند 
وآليات واضحة لإثبات إج�اءات استلام وتسلم الخدمات 

والمواد �ين المنشآت. 


