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

المَـجَـلَـة المِـهَـنـيَـة
الجمعة 1 نوفمبر 2024م الموافق 29 ربيع الآخر 1446هـ.
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العدد الثامن

مقدمة العدد:
المجلة المهنية هي مجلة مهنية تصدر عن شركة علي اب�اهيم الناصر وشركاؤه محاسبون قانونيون ومستشا�ون، وفي هذا 
العدد الثامن �تحدث عن بعض الأخطاء الشائعة في الالت�ام الض��بي بض��بة التصرفات العقا��ة، كما نستعرض في هذا العدد 

بعض الأخطاء والممارسات المهنية الشائعة والتي من أب�زها عدم إج�اء التسويات البنكية اللازمة بشكل دوري.
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أب�ز المستجدات والتحديثات
تعتمد  والمحاس�ين  للم�اجعين  السعودية  الهيئة   -1

القواعد المنظمة لخدمات محاسبة الزكاة والض��بة:

اعتمدت الهيئة السعودية للم�اجعين والمحاس�ين القواعد 
وفق  وذلك  والض��بة  الزكاة  محاسبة  لخدمات  المنظمة 
صلاحيا�ها الممنوحة، بعد التنسيق مع و�ارة التجارة، وجاء 
ق�ار مجلس إدارة الهيئة لاعتماد القواعد المنظمة لخدمات 
وتا��خ   4/1 رقم  بالق�ار  والض��بة  الزكاة  محاسبة 
وتضمنت  11-07-2024م،  الموافق  05-01-1446هـ 
القواعد تسعة عشر مادة توضح آلية تقديم خدمات محاسبة 
الزكاة والض��بة من كل شخص ذو صفة ط�يعية مرخص له 

بم�اولة المهنة.

الدليل  تصدر  والجمارك  والض��بة  الزكاة  هيئة   -2
الإرشادي العام للزكاة:

الأولى  النسخة  والجمارك  والض��بة  الزكاة  هيئة  أصدرت 
رقم  المالية  و��ر  بق�ار  الصادرة  للزكاة  العام  الدليل  من 
ومعالجات  أحكام  أب�ز  إيضاح  الدليل  تضمن  وقد   ،(1007)
اللائحة مضافاً إلى ذلك الأمثلة والتط�يقات العملية والتي 

تجاوزت 100 مثال.
وا�تهاءً  بالمقدمة  ابتداءً  فصول  سبعة  الدليل  تضمن 
بالخا�مة وما �ينهما من الفصول التي شكلت جميع أحكام 
وأحكام حساب  اللائحة  لفهم  ث��اً  يعد مصد�اً  اللائحة مما 

الزكاة الواردة فيها.

أخطاء شائعة في ض��بة التصرفات العقا��ة
1442 هــ متضمناً فرض ض��بة باسم (ض��بة التصرفات العقا��ة) على   / 02  / 14 84 في تا��خ  صدر الأمر الملكي رقم أ / 
التو��دات العقا��ة بنسبة %5، تبع ذلك صدور اللائحة التنفيذية لض��بة التصرفات العقا��ة والتي تضمنت أحكام هذه الض��بة، 
وقد تم تط�يق اللائحة وجرى عليها العديد من التعديلات، وذلك لحين صدور نظام ض��بة التصرفات العقا��ة الصادر بالمرسوم 

الملكي رقم (م/84) وتا��خ 1446/03/19هـــــ والذي لم يدخل حيز التنفيذ حتى تا��خ صدور هذا العدد.
ض��بــة التصرفــات العقا��ــة هــي ض��بــة غيــر مباشــرة تفــرض علــى جميــع التصرفــات التــي ينتــج بموجبهــا أ�ــر قانونـي، 
يتمثـل فـي نقـل حـق ملكيـة العقـار، أو حيازتـه لغـرض تملكـه، أو تملـك منفعتـه مـن شـخص إلـى آخـر، وقـد يكـون التصـرف بناءً 

على تلاقـي إ�ادة طرفـي المعاملـة مثـل ال�يـع أو بنـاءً علـى إ�ادة منفـردة مـن قبـل المتصـرف، مثـل الوصيـة.
وتفــرض ض��بــة التصرفــات العقا��ــة علــى كافــة العقــا�ات مهمــا كانــت حالتهــا، أو شــكلها، أو اســتخدامها فــي وقـت 
التصـرف، ويشـمل العقـار الأرض ومـا يتـم إنشـاؤه، أو تشـ�يده، أو بنـاؤه عليهـا، سـواء كانـت مطـورة، أو غيـر مطـورة. سـواء كان 

هـذا التصـرف شـاملاً لكامـل العقـار أو أي جـزء منـه مفـ�ً�ا، أو مشـاعًا، أو وحـدة سـكنية، أو غيـر ذلـك مـن أنـواع العقـا�ات. 
القيمة  أو  ال�يـع  ثمـن  إجمالـي  %مـن   5 بواقـع  العقا��ـة  التصرفـات  ض��بـة  وتفـرض 
السوقية أ�هما أعلى لـكل تصـرف علـى حـدة، مـا لـم يكـن هـذا التصـرف تصرفـاً مس�ثنى 
مـن الض��بـة وفقـاً لقائمـة الاسـ�ثناءات المنصـوص عليهـا، ولا ينـال مـن ذلـك مـا إن كان 
الواقعـة  حـدوث  هـو  الض��بـة  اسـتحقاق  فـي  فالأصـل  موثق،  غير  أو  موثقـاً  التصـرف 
علـى  التصـرف  تكـ�ر  حـال  فـي  أنه  كما  للغيـر،  الحـق  ا�تقـال  وهـي  للض��بـة،  المنشـئة 

العقـار محـل ال�يـع فتفرض الض��بة على التصرف الجديد كذلك.
يجب على المتصرف في العقار تو��د الض��بة للهيئة في المدد المحددة نظاماً لذلك، 
كما يجب الالت�ام بكافة الأحكام ذات الصلة بتو��د ض��بة التصرفات العقا��ة، ومن ذلك 
تجنب الأخطاء في تط�يق الض��بة سواء كان ذلك في حساب الض��بة أو تا��خ تو��دها أو 

أحكام الاس�ثناء المرتبطة بها.
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من واقع الممارسة العملية ومن خلال المشاهدة الق��بة للتط�يق الض��بي المتعلق 
بض��بة التصرفات العقا��ة يمكن الإشارة إلى أب�ز الأخطاء المتعلقة بالت�ام المكلفين 

بض��بة التصرفات العقا��ة، وذلك كما يلي: 

عدم اعتبار القيمة السوقية عن إج�اء التصرف العقاري:  -1
ض��بة  حساب  في  مؤث�اً  أم�اً  العقاري  للتصرف  العادلة  السوقية  القيمة  تعد 
التصرفات العقا��ة، حيث تفرض ض��بة التصرفات العقا��ة على قيمة التصرف المتفق 
عليها �ين طرفي التصرف أو القيمة السوقية للتصرف العقاري أ�هما أعلى، وعلى 
ذلك ففي حال كانت القيمة السوقية العادلة للتصرف أعلى من قيمة ال�يع المتفق 
العقاري،  للتصرف  العادلة  السوقية  القيمة  على  بناءً  الض��بة  فيكون حساب  عليها 
في  نقصاً  الحالة  هذه  في  عليها  المتفق  ال�يع  قيمة  على  الض��بة  تو��د  ويكون 

الض��بة الموردة.
يترتب على ما سبق أهمية العناية والتحقق من القيمة السوقية العادلة للتصرف 

التصرفات  العقا��ة لا سيما في  التصرفات  ذلك في  اعتبار  عدم  نرى شيوع  التصرف، حيث  العقاري وقت 
العقا��ة الفردية التي تكون �ين الأف�اد، وقد يترتب على ذلك تعد�ل الض��بة المتوجبة على المتصرف عند فحص الهيئة ومطالبته 

بدفع ف�ق الض��بة النا�جة عن ف�ق القيمة السوقية بالإضافة إلى الغ�امات النظامية المترتبة على ذلك. 

عدم اعتبار بعض أنواع التصرفات العقا��ة.  -2
لا يقتصر مفهوم التصرف العقاري على �يع العقار أو نقل ملكيته، وإنما يتضمن مفهوم التصرف العقاري ما هو أشمل من 
ذلك، كما ورد ذلك في تع��ف التصرف العقاري الوارد في اللائحة التنفيذية لض��بة التصرفات العقا��ة وكذلك التع��ف الوارد 
في النظام الصادر مؤخ�اً، ومن ذلك شمول مفهوم التصرف العقاري للتصرفات العقا��ة غير المباشرة والتي تشمل نقل الحصص 

في الشركات العقا��ة والتي يعد نقلها تصرفاً غيرَ مباشر في العقا�ات المملوكة للشركة.
ينشأ عن ذلك وجوب ض��بة التصرفات العقا��ة في حالات نقل الحصص في الشركات العقا��ة حيث يعد ذلك تصرفاً عقا��اً 
نقل  العقا��ة  التصرفات  دفع ض��بة  يتوجب معه  مما  العقار،  بذات  التصرف  على  المنطبقة  الض��بة  الأحكام  بكافة  مشمولاً 

الحصص في الشركات العقا��ة ما لم يكن هذا النقل مشمولاً بأحد أنواع الاس�ثناءات من تط�يق الض��بة.
وحيث أن التصرف في الحصص في الشركات العقا��ة لا ينطوي على تصرف مباشر في العقار ذا�ه فإنه قد يغفل المتصرف 
في هذه الحصص عن الالت�ام الض��بي الناشئ عن ذلك والمتمثل في وجوب ض��بة التصرفات العقا��ة، ويحتم ذلك أهمية تصور 

كافة الصور المشمولة بمفهوم التصرف العقاري والالت�ام بما ينشأ عنها من الالت�امات الض���ية

عدم النظر في اس�ثناءات تط�يق ض��بة التصرفات العقا��ة ومدى إمكانية انطباقها على التصرف:  -3
تضمنت اللائحة التنفيذية لض��بة التصرفات العقا��ة المطبقة قبل صدور نظام ض��بة التصرفات العقا��ة عش��ن اس�ثناءً من 
التصرفات  العدد الأول والثاني من هذه المجلة، كما تضمن نظام ض��بة  الحديث عنها في  نطاق تط�يق الض��بة، وقد فصلنا 
تا��خ صدور هذا  التنفيذ حتى  1446/03/19هـــــ والذي لم يدخل حيز  الملكي رقم (م/84) وتا��خ  بالمرسوم  الصادر  العقا��ة 

العدد إحدى وعش��ن اس�ثناءً.
والضوابط  للش�وط  وفقاً  والحالات  الصور  من  أنواع  وعلى  متعددة  لأغ�اض  العقا��ة  التصرفات  ض��بة  اس�ثناءات  �نطبق 
المرتبطة بها، ونرى أنه من أولى وأهم تط�يقات التخطيط الض��بي النظر في مدى إمكانية تط�يق أحد هذه الاس�ثناءات على 
ض��بة  وتجنب  الاس�ثناءات  هذه  استعمال  لغرض  تط�يقها  الم�اد  الاس�ثناء  ش�وط  تحقيق  ذلك  ومن  إج�اؤه،  الم�اد  التصرف 

التصرفات العقا��ة وفقاً للمقتضيات النظامية الصحيحة.
من الأخطاء الشائعة في هذا الصدد إج�اء التصرف العقاري دون النظر في هذه الاس�ثناءات واختبار مدى إمكانية تط�يقها 
على التصرف العقاري المزمع، مما قد يفوت معه حق المكلف في تط�يق الاس�ثناء المنطبق على الحالة، وتحميل التصرف 

بالض��بة مع إمكانية تجنبها.  

عدم تط�يق اشت�اطات وضوابط وش�وط اس�ثناءات تط�يق ض��بة التصرفات العقا��ة بالشكل الصحيح:  -4
الاس�ثناء من  استعمال  لغرض  والتط�يق  الاعتبار  واجبة  العقا��ة ش�وطاً وضوابط  التصرفات  اس�ثناءات ض��بة  غالب  تضمنت 
تط�يق ض��بة التصرفات العقا��ة، ومن ذلك م�اعاة المدد المحددة لمنع التصرف في الحصص المقابلة للعقار المتصرف به في 

بعض أنواع الاس�ثناءات، وكذلك ش�وط الاس�ثناء المرتبطة برد العقار �تيجة إلغاء التصرف.
 يترتب على م�اعاة ش�وط هذه الاس�ثناءات عدم صحة استعمال الاس�ثناء مما قد يترتب عليه مطالبة المتصرف لاحقاً بدفع 
ض��بة التصرفات العقا��ة بالإضافة إلى الغ�امات النظامية النا�جة عن ذلك، ولا شك أن الض�ر النا�ج عن ذلك غالباً ما يكون ك�ي�اً 
وذلك �تيجة لقيمة التصرفات العقا��ة الضخمة، وقد �أينا في الواقع العملي عدداً من الحالات التي �تج عن عدم م�اعاة ش�وط 

الاس�ثناءات فيها ثبوت الخطأ في استعمال الاس�ثناء ووجوب دفع الض��بة عن التصرف بعد زمنٍ من إج�ائه.



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

السجلات  مطابقة  وعدم  البنكية  التسويات  إهمال 
المحاس�ية مع كشف الحساب البنكي.

الإج�اء الأمثل:
تطابق  من  للتأكد  دو��ة  بنكية  تسويات  إج�اء  يجب 

السجلات المحاس�ية مع كشف الحساب البنكي.

مثال على ذلك:
وإقفال  المالية  العمليات  بتسجيل  المنشأة  قيام 
والتسويات  المطابقات  عمل  غير  من  الدو��ة  الحسابات 

مع الكشوف البنكية للمنشأة.
البنكية  التسويات  إج�اء  أن  إلى  الإشارة  المهم  من 
المقصودة  الأخطاء  اكتشاف  يساعد في  دوري  بشكل 
العمليات  كافة  بتسجيل  المتعلقة  المقصودة  وغير 
البنكية ومعرفة ط�يعتها، مثل عدم تسجيل مبالغ واردة 
تسجيل  أو  للمنشأة  البنكية  الحسابات  من  منصرفة  أو 
هذه  المنشأة،  حسابات  في  دقيقة  غير  بنكية  عمليات 
للوضع  دقيق  غير  عرض  إلى  تؤدي  أن  يمكن  الأخطاء 
المالي والمحاسبي للمنشأة وعدم دقة التقا��ر المالية، 
كما أن تجاهل مثل هذا الإج�اء قد يكون ثغرة للتلاعب أو 
الاختلاس، ومن هنا يجب إج�اء التسويات البنكية بشكل 

دوري، ويتضمن ذلك القيام بالخطوات التالية:

م�اجعة السجلات المحاس�ية وكشف الحساب •
البنكي لتحديد الف�وقات وذلك عن ط��ق مقارنة 

الرصيد الختامي في السجلات المحاس�ية مع الرصيد 
الختامي في كشف الحساب البنكي.

تحديد العمليات التي لم يتم تسجيلها أو التي تم •
تسجيلها بشكل غير صحيح عن ط��ق البحث عن أي 

إيداعات أو سحوبات لم يتم تسجيلها في السجلات 
المحاس�ية، وكذلك التحقق من الشيكات التي تم 
تسجيلها في السجلات المحاس�ية ولكن لم تظهر 

في كشف الحساب البنكي.
تسجيل العمليات المفقودة وتصحيح الأخطاء في •

السجلات المحاس�ية.
التأكد من أن الرصيد النهائي في السجلات •

المحاس�ية يتطابق مع كشف الحساب البنكي بعد 
إج�اء التسويات.

الخطأ الشائع:
إضافة الجزء المتداول من الالت�امات غير المتداولة إلى 
لعام  الزكاة  جباية  لائحة  أحكام  تط�يق  عند  الزكاة  وعاء 

1445هـ .

الإج�اء الصحيح:
عدم إضافة أي الت�امات متداولة إلى وعاء الزكاة فيما 
عدا الحالات المحصورة الواردة في الفقرة 2 من المادة 

29 من اللائحة.

مثال على ذلك:
على  بناء  الزكوي  الإق�ار  إعداد  عند  المنشأة  تقوم  قد 
لائحة جباية الزكاة لعام 1445هــ �إضافة الجزء المتداول 
من الالت�امات غير المتداولة إلى وعاء الزكاة، وقد يكون 
للوائح  وفقاً  البند  لهذا  الزكوية  بالمعالجة  تأ��اً  ذلك 
الزكوية السابقة، وهذا إج�اء غير صحيح ويترتب عليه ��ادة 
الأعباء الزكوية على المنشأة، وقد نصت اللائحة التنفيذية 
المالية  و��ر  بق�ار  الصادرة  1445هـ،  لعام  الزكاة  لجباية 
رقم (1007)، على إضافة الالت�امات غير المتداولة فقط 
إلى وعاء الزكاة، دون الجزء المتداول منها، وتكون إضافة 
كما  محصورة  محددة  حالات  وفق  المتداولة  الالت�امات 

ورد في الفقرة 2 من المادة 29 من اللائحة.
وقد تضمنت النسخة الأولى من الدليل الإرشادي العام 
للزكاة أمثلة توضيحية �تعلق بهذا التصنيف، مما يع�ز فهم 
المتعلقة  النظامية  الأحكام  تط�يق  لكيفية  المكلفين 

بذلك.


