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

المَـجَـلَـة المِـهَـنـيَـة
الخميس 30 أبريل 2026م الموافق 13 ذو القعدة 1447ه.
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العدد الخامس والعش�ون

مقدمة العدد:
المجلة المهنية هي مجلة مهنية تصدر عن شركة علي إب�اهيم الناصر وشركاؤه محاسبون قانونيون ومستشا�ون، وفي هذا   
العدد الخامس والعش��ن �تحدث عن الم�ايا الض���ية للصناد�ق الاس�ثما��ة في أنظمة ض��بة التصرفات العقا��ة ، كما نستعرض 
في هذا العدد بعض الأخطاء والممارسات المهنية الشائعة والتي من أب�زها عدم التحقق من التا��خ الصحيح لنفاذ التسجيل عند 

تقديم طلب التسجيل في ض��بة القيمة المضافة.
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أب�ز المستجدات والتحديثات
الهيئة تصدر نسخة عام 2026م للمعا�ير الدولية لإدارة الجودة والم�اجعة والفحص والتأكيدات الأخرى:  -1

أصدرت الهيئة السعودية للم�اجعين والمحاس�ين الطبعة العر�ية الإلكت�ونية المحدثة (2026م) الموافقة لأحدث طبعة من المعا�ير الدولية 
لإدارة الجودة والم�اجعة والفحص والتأكيدات الأخرى والخدمات ذات العلاقة الصادرة من مجلس المعا�ير الدولية للم�اجعة والتأكيد في نهاية 

عام 2025م، والتي تضمنت ما اعتمده مجلس معا�ير الم�اجعة في الهيئة من تحديثات على المعا�ير الدولية خلال عام 2025م

الهيئة تصدر الطبعة العر�ية الإلكت�ونية من الميثاق الدولي لسلوك وآداب المهنة لعام 2026م:  -2
للمحاس�ين  المهنة  الدولي لسلوك وآداب  الميثاق  (2026م) من  المحدثة  العر�ية  الطبعة  للم�اجعين والمحاس�ين  السعودية  الهيئة  نشرت 
المهن�ين (بما في ذلك معا�ير الاستقلال الدولية) المعتمد في المملكة العر�ية السعودي لعام 2026م الموافقة لأحدث طبعة من الميثاق 

الدولي الصادر في نهاية عام 2025م.
وقد اشتملت هذه النسخة على عدد من التحسينات على ترجمة الميثاق، وكذلك إدخال التحديثات الصادرة من المجلس الدولي، التي سبق أن 

اعتمدتها لجنة سلوك وآداب المهنة في الهيئة.

الم�ايا الض���ية للصناد�ق الاس�ثما��ة
في أنظمة ض��بة التصرفات العقا��ة

عادةً ما �تضمن الأنظمة الض���ية والزكوية أحكاماً ت�اعي أنواعاً من الأنشطة أو الممارسات الاقتصادية نظ�اً لط�يعة هذه الأنشطة 
أو ما تقتضيه المصلحة من منح بعض الم�ايا الض���ية لها، ومن ذلك ما تضمنه نظام ض��بة التصرفات العقا��ة ولائحته التنفيذية من 
بصورها  العقا��ة  بالتصرفات  وثيقاً  ارتباطاً  مرتبطةً  العقا��ة  الصناد�ق  تعد  حيث  الاس�ثما��ة،  العقا��ة  للصناد�ق  الخاصة  الأحكام 
المتعددة من �يع وش�اء ونقل للعقا�ات واستلام لها، كما تدخل الصناد�ق العقا��ة في مفهوم الشركة العقا��ة الواردة في النظام 
والذي عرف الشركة العقا��ة بأنها:" أي شـركة أو صنـدوق أو كيـان - بصـرف النظـر عـن غـرض التأسـيس - يمتلـك بشـكل مباشـر أو 
غيـر مباشـر عقـا�ات داخـل المملكـة بهـدف توليـد إيـ�ادات منهـا ب�يعهـا أو تأجيرهـا، علـى أن ت��ـد القيمـة السـوقية العادلـة لتلـك 
العقـا�ات علـى نسـبة معينـة مـن إجمالـي القيمـة السـوقية العادلـة لأصولهـا، وفقًـا لمـا تحـدده اللائحـة وبمـا لا يقـل عـن نسـبة 

(%50) مـن قيمـة تلـك الأصـول"، 
التصرفات  لض��بة  خاضعاً  عقا��اً  تصرفاً  الوحدات  ملاك  قبل  من  الصندوق  وحدات  في  التصرف  اعتبار  احتمالية  ذلك  على  ويترتب 
العقا��ة في حال انطباق المحددات الواردة في الفقرة (ط) من المادة الثانية من اللائحة والتي نصت على "ينشأ التصرف العقاري 
في حال قام شـــخص أو مجموعة من الأشـــخاص -يتصـــرفون بالاتفاق فيما �ينهم- بالتصــرّف بحصّــة إجمالية بنســبة ثلاثون (30%) 
بالمائة أو أكثر من حصــص شــركة عقا��ة من خلال واحدة أو أكثر من التصرفات المرتبطة خلال أي فترة ثلاث (3) سنوات تبدأ من أو 
الشركة  تلك  أو أكثر من حصـص  بالمائة   (30%) بنسـبة ثلاثون  أو الأشـخاص  الشـخص  التي يحتفظ بها ذلك  النسـبة  بلوغ  تا��خ  بعد 

العقا��ة"
ومع ارتباط الصناد�ق العقا��ة بالتصرفات العقا��ة سواءً كان ذلك بالتصرف في العقا�ات من وإلى الصندوق أو أمناء الحفظ أو كان 
ذلك بالتصرف في وحدات الصناد�ق العقا��ة من قبل الملاك فقد تضمن نظام ض��بة التصرفات العقا��ة ولائحته التنفيذية عدداً من 

الم�ايا والإعفاءات الخاصة للصناد�ق الاس�ثما��ة والتي من أب�زها ما يلي:
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إعفاء التصرف في وحدات الصناد�ق المتداولة في سوق •  
الثالثة من  المادة  التاسعة من  الفقرة  الأسهم حيث تضمنت 
نظام ض��بة التصرفات العقا��ة إعفاء التصـرف العقـاري فـي 
المدرجـة،  الماليـة  الأو�اق  وتـداول  العـام،  الاك�تـاب  حـالات 
وتـداول وحـدات صناديـق الاسـ�ثمار، وعلى ذلك فإن التصرف 
في وحدات الصناد�ق المتداولة يعد تصرفاً معفىً من ض��بة 
التصرفات العقا��ة وبصرف النظر عن نسبة الوحدات المتصرف 
العقا��ة  الصناد�ق  في  التصرف  ذلك  أمثلة  ومن  فيها، 
المتداولة (REITs)، كما لا يشــترط تســجيل التصــرف العقاري 
من  السادسة  الفقرة  نصت  حيث  الحالة  هذه  في  المعفى 
اشت�اط  عدم  تأكيد  على  اللائحة  من  عشرة  الحادية  المادة 
تســجيل التصــرف العقاري المعفى من الضــ��بة في حالات 
المط�وحة طرحًا عامًا وتداول  المالية  الاك�تاب في الأو�اق 

الأو�اق المالية المدرجة.
المدرجة • العقا��ة غير  الصناد�ق  التصرف في وحدات  إعفاء 

التي ينطبق عليها مفهوم التصرف العقاري في حال لم يصل 
التصرف إلى ما نسبته %50 من وحدات الصندوق، حيث نصت 
إعفاء  على  اللائحة  من  الثالثة  المادة  من  التاسعة  الفقرة 
الاســـ�ثماري  للصـــندوق  المدرجة  غير  الوحدات  تداول 
الســـوق  نظام  لأحكام  وفقاً  المملكة  في  المؤســـس 
ينطبق  الذي  عليه  بناءً  الصـادرة  والتعليمات  واللوائح  المالية 
الإعفاء  هذا  يشـمل  ولا  العقا��ة،  الشـركة  تع��ف  عليه 
الحالات التي يقوم فيها شـــخص أو مجموعة من الأشـــخاص 
إجمالية  بحصّة  بالتصرّف  �ينهم-  فيما  بالاتفاق  -يتصـــرفون 
الصندوق  أكثر من وحدات  أو  بالمائة   (50%) بنسبة خمسين 
من خلال واحدة أو أكثر من التصرفات المرتبطة خلال أي فترة 
ثلاث (3) سنوات تبدأ من أو بعد تا��خ بلوغ النسبة التي يحتفظ 
 (50%) خمســـين  نســـبة  الأشـــخاص  أو  الشـــخص  ذلك  بها 
فإن  ذلك  وعلى  الصندوق،  ذلك  وحدات  من  أكثر  أو  بالمائة 
التصرف في وحدات الصناد�ق العقا��ة غير المدرجة في حال 
لم �بلغ نسبة %30 من وحدات الصندوق فإنه لا ينطبق عليه 
مفهوم التصرف العقاري أصلاً، وفي حال بلغ نسبة %30 من 
وحدات الصندوق فينطبق عليه مفهوم التصرف العقاري إلا 
أنه يعد تصرفاً معفىً من ض��بة التصرفات العقا��ة مالم �بلغ 
ذلك  ويشمل  الصندوق  وحدات  من   50% نسبته  ما  التصرف 
التصرفات المرتبطة خلال المدة المشار إليها في هذه الفقرة.   

صـندوق • �ين  فيما  المؤقت  العقاري  التصـرف  إعفاء 
اسـ�ثماري وأمين حفظ -أو العكس- أو فيما �ين أمناء حفظ 
المالية  الســـوق  نظام  لأحكام  وفقاً  نفســـه،  للصـــندوق 
عليه  نصت  وكما  عليه،  بناءً  الصـــادرة  والتعليمات  واللوائح 

الفقرة العاشرة من المادة الثالثة من اللائحة.
كاشت�اك • العقا��ة  للصناد�ق  المقدمة  العقا�ات  نقل  إعفاء 

عيني، حيث نصت الفقرة الثالثة عشرة من المادة الثالثة من 
عينياً  اشت�اكاً  يقدم  الذي  العقا�ات  نقل  إعفاء  على  اللائحة 
نظام  لأحكام  وفقًا  عقاري،  اس�ثمار  صندوق  �أسمال  في 
عليه،  بناء  الصـــادرة  والتعليمات  واللوائح  المالية  الســـوق 
المقابلة  الصندوق  وحدات  في  التصـــرف  عدم  وبشـــرط 
أو  تصفيته،  أو  الصندوق  ا�تهاء  تا��خ  حتى  العيني  للاشت�اك 
لمدة لا تقل عن خمس(5) سنوات من تا��خ امتلاك الوحدات، 
أ�هما أسبق، وعلى ذلك فإن تملك وحدات الصناد�ق العقا��ة 
من خلال نقل العقا�ات لها عينياً بدون مقابل نقدي لن يترتب 
عليه أي تكاليف ض���ية فيما يتعلق بض��بة التصرفات لعقا��ة.

إعفاء تصرف الشخص الط�يعي المالك للصندوق عند نقله •
السابعة عشرة من  الفقرة  نصت  للصندوق حيث  العقا�ات 
المادة الثالثة من اللائحة على إعفاء التصـرف العقاري من 
شـخص ط�يعي لشـركة أو صـندوق اسـ�ثماري مؤسـسـين 
في المملكة ويملك هذا الشخص منفرداً -بشكل مباشر أو 
وحدات  أو  أسهمها  أو  الشركة  حصص  جميع  مباشر-  غير 
الصندوق، وبشرط عدم حدوث تغ�ير في نسبة ملكية ذلك 
الشخص في الشركة أو الصندوق، لمدة لا تقل عن خمس 
(5) سنوات من تا��خ التصرّف، وعلى ذلك فيمكن للشخص 
أن  بالكامل  اس�ثماري  صندوق  أي  يملك  الذي  الط�يعي 
التصرفات  ض��بة  من  الإعفاء  مع  للصندوق  عقار  أي  ينقل 
العقا��ة وبصرف النظر عن صفة نقل العقار وسببه وسواء 

كان بمقابل أو دون مقابل.
إعفاء التصـــرف العقاري �ين الشركة والصندوق المملوك •

الصناد�ق  �ين  العقاري  التصرف  وكذلك  بالكامل  لها 
المملوكة لنفس الشخص حيث نصت الفقرة الثامنة عشرة 
الذي  التصرف  إعفاء  على  اللائحة  من  الثالثة  المادة  من 
مؤســســين  اســ�ثماري  وصـــندوق  شـــركة  �ين   يكون 
غير  أو  مباشــر  -بشــكل  الشــركة  وتملك  المملكة  في 
�ين  العقاري  والتصـرف  الصـندوق،  مباشــر- جميع وحدات 
في  المؤسـسـة  الاسـ�ثما��ة  الصـناد�ق  أو  الشـركات 
أو  حصــصــها  أو  أســهمها  جميع  تكون  التي  المملكة 
من  مباشــر-  غير  أو  مباشــر  -بشــكل  مملوكة  وحدا�ها 
الشركة  أسهم  جميع  تظلّ  أن  وش��طة  نفسه،  الشــخص 
المتصرّف لها أو حصصها أو وحدات الصندوق المتصرّف له 
مملوكة - بشكل مباشر أو غير مباشر- للشخص نفسه لمدة 
العقاري،  التصرف  تا��خ  5) سنوات من  تقل عن خمس(  لا 
والصندوق  الشركة  �ين  العقا�ات  نقل  فيجوز  ذلك  وعلى 
النقل  سبب  عن  النظر  وبصرف  ض��بة  دون  لها  المملوكة 
وسواء كان بمقابل أو دون مقابل، كما يشمل هذا الإعفاء 
نقل العقا�ات �ين الصناد�ق المملوكة من نفس الشخص 
وبصرف النظر عن سبب النقل وسواء كان بمقابل أو دون 

مقابل.
إعفاء التصرف دون مقابل للصناد�ق المملوكة للأوقاف •

حيث نصت الفقرة العش�ون من المادة الثالثة من اللائحة 
على إعفاء التصـرف العقاري -دون مقابل نقدي أو عيني- 
المملكة،  في  مؤسـسـين  اسـ�ثماري  صـندوق  أو  لشـركة 
وحدات  أو  أسهمها  أو  الشركة  حصص  جميع  وتكون 
قبل  من  مباشر-  غير  أو  مباشر  -بشكل  مملوكة  الصندوق 
وقف عام أو خاص أو مشترك مسجل لدى الجهات المعنية 
بالأوقاف كوقف وخاضعًا لإش�افها، وبشرط عدم حدوث 
الصندوق  أو  الشركة  في  الوقف  ملكية  نسبة  في  تغير 

لمدة لا تقل عن (5) سنوات من تا��خ التصرف العقاري.  

وملاك  الصناد�ق  مد�اء  على  فيتوجب  تقدم  ما  على  بناء 
الوحدات والمس�ثم��ن في الصناد�ق الاس�ثما��ة الاستفادة 
ذلك  ومن  أمكن-  -ما  العقا��ة  للصناد�ق  الض���ية  الم�ايا  من 
عند  منها  الاستفادة  إمكانية  ومدى  الض���ية  الم�ايا  م�اعاة 
التخا�ج  و  التملك  ق�ا�ات  ا�خاذ  أو  وإنشائها  الصناد�ق  هيكلة 

منها.



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

عند  التسجيل  لنفاذ  الصحيح  التا��خ  من  التحقق  عدم 
تقديم طلب التسجيل في ض��بة القيمة المضافة.

الإج�اء الصحيح:

التحقق من تا��خ نفاذ التسجيل الصحيح عند تقديم طلب 
التسجيل في ض��بة القيمة المضافة.

الإيضاح:
قد يقوم الشخص الخاضع لض��بة القيمة المضافة عند 
تا��خ نفاذ التسجيل خطأً، مما قد  طلب التسجيل �إدخال 
يترتب عليه اعتبار المكلف خاضعاً لض��بة القيمة المضافة 
عن فت�ات سابقة وظهور إق�ا�ات ض��بة سابقة قد توجب 
التي  التو��دات  ض��بة  تكبد  أو  تقديمها  المكلف  على 

نشأت فيها.

خطأ شائع:

ض��بة  خصم  عند  النسبي  الخصم  أحكام  اعتبار  عدم 
المدخلات في الشركات أو الصناد�ق العقا��ة.

الإج�اء الصحيح:

خصم ض��بة المدخلات غير القابلة للإسناد بشكل نسبي 
وذلك في حال وجود تو��دات معفاة لدى المكلف.

الإيضاح:

الصندوق  أو  العقا��ة  الشركة  تو��دات  �تضمن  قد 
العقاري تو��دات معفاة من ض��بة القيمة المضافة مثل 
هذه  وفي  العقا�ات،  �يع  أو  السكني  الإيجار  تو��دات 
الحالة يتوجب على المكلف في حال خصم المشت��ات 
وفقاً  نسبي  بشكل  خصمها  يتم  أن  للإسناد  القابلة  غير 

لأحكام المادة الحادية والخمسين من اللائحة.


