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قانون رقم )28( ل�سنة 2014

في ��شأن التطوير العقاري

		 ملك مملكة البحرين. نحن حمد بن عي�سى �آل خليفة   

بعد الاطلاع على الد�ستور،

وعلى قانون المرافعات المدنية والتجارية ال�صادر بالمر�سوم بقانون رقم )12( ل�سنة 1971، 

وتعديلاته،

وعلى قانون التوثيق ال�صادر بالمر�سوم بقانون رقم )14( ل�سنة 1971، وتعديلاته،

وعلى قانون الر�سوم الق�ضائية ال�صادر بالمر�سوم بقانون رقم )3( ل�سنة 1972، وتعديلاته،

وعلى المر�سوم بقانون رقم )14( ل�سنة 1973 ب�ش�أن تنظيم الإعلانات،

وعلى قانون العقوبات ال�صادر بالمر�سوم بقانون رقم )15( ل�سنة 1976، وتعديلاته،

وعلى قانون تنظيم المباني ال�صادر بالمر�سوم بقانون رقم )13( ل�سنة 1977، المعدل بالمر�سوم 

بقانون رقم )15( ل�سنة 1993،

 ،1994 ل�سنة   )2( رقم  بقانون  بالمر�سوم  ال�صادر  العمراني  التخطيط  قانون  وعلى 

وتعديلاته،

 )3( رقم  بقانون  بالمر�سوم  ال�صادر  والتطوير  للتعمير  المعدة  الأرا�ضي  تق�سيم  قانون  وعلى 

ل�سنة 1994، وتعديلاته،

وعلى قانون تملك مواطني دول مجل�س التعاون لدول الخليج العربية للعقارات المبنية والأرا�ضي 

في دولة البحرين ال�صادر بالمر�سوم بقانون رقم )40( ل�سنة 1999،

بالمر�سوم  ال�صــــادر  والأرا�ضي  المبنيــــة  للعــقارات  البحــــرينيين  غـــير  تملك  قانــــون  وعلى 

بقانون رقــــم )2( ل�سنة 2001،

وعلى القانون المدني ال�صادر بالمر�سوم بقانون رقم )19( ل�سنة 2001،

 ،2001 ل�سنة   )21( رقم  بقانون  بالمر�سوم  ال�صادر  التجارية  ال�شركات  قانون  وعلى 

وتعديلاته،

وعلى قانون البلديات ال�صادر بالمر�سوم بقانون رقم )35( ل�سنة 2001، وتعديلاته،

وعلى قانون ال�سلطة الق�ضائية ال�صادر بالمر�سوم بقانون رقم )42( ل�سنة 2002، وتعديلاته،

 ،2002 ل�سنة   )46( رقم  بقانون  بالمر�سوم  ال�صادر  الجنائية  الاجراءات  قانون  وعلى 

وتعديلاته،

وعلى قانون م�صرف البحرين المركزي والم�ؤ�س�سات المالية ال�صادر بالقانون رقم )64( ل�سنة 2006،

وعلى قانون الت�سجيل العقاري ال�صادر بالقانون رقم )13( ل�سنة 2013، 

�أقر مجل�س ال�شورى ومجل�س النواب القانون الآتي ن�صه، وقد �صدقنا عليه و�أ�صدرناه:
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مادة )1(

في تطبيق �أحكام هذا القانون، يكون للكلمات والعبارات التالية المعاني المبينة قرين كل منها، 

ما لم يَقْتَ�ضِ �سياق الن�ص خلافَ ذلك:

1- الوزارة: الوزارة التي ي�صدر بت�سميتها مر�سوم.

2- الوزير: الوزير الذي ي�صدر بت�سميته مر�سوم.

3- الجهة المخت�صة: الجهة التي ي�صدر بتحديدها مر�سوم.

4- اللجنة: لجنة منازعات التطوير العقاري.

العقارات المرخ�ص بها وفقاً لأحكام  �أو م�شاريع تطوير  �أعمال  العقاري:  م�شروع التطوير   -5

)تجارية،  �أغرا�ضها  �أو  المباني(  ت�شييد  �أو  �أ�سا�سية  )بنية  طبيعتها  كانت  �أياً  القانون  هذا 

�صناعية، �سكنية خا�صة �أو عامة( �أو طرق تمويلها )كالبيع على الخريطة �أو الت�أجير المنتهي 

بالتمليك �أو الم�ساطحة �أو البناء والت�شغيل و�إعادة الملكية( �أو القائم بها ) �شخ�ص طبيعي �أو 

اعتباري(.

التطوير  �أعمال  بمزاولة  له  المرخ�ص  الاعتباري  �أو  الطبيعي  ال�شخ�ص  الرئي�سي:  المطور   -6

العقاري المختلفة مثل البناء والبيع على الخريطة.

7- المطور الفرعي: ال�شخ�ص الطبيعي �أو الاعتباري المرخ�ص له بمزاولة �أعمال التطوير العقاري 

�أو جزء من العقار الذي  �إليه المطور الرئي�سي بموجب اتفاق بينهما تطوير كلّ  الذي يعهد 

يتولى تطويره.

وحدودها  موقعها  يو�ضح  �إن�شا�ؤها  المزمع  العقارية  للوحدات  هند�سي  ر�سم  الخريطة:   -8

وم�ساحتها والموا�صفات اللازمة لتعيينها ب�شكل مف�صل نافٍ للجهالة.

9- البيع على الخريطة: بيع الوحدات العقارية المفرزة قبل �إن�شائها �أو اكتمال بنائها.

10- الوحدة العقارية: عقار �أو جزء مفرز منه له حدود وم�ساحة معينة ولو كان على الخريطة، 

يعر�ضه المطور للبيع، وقد ي�شمل الأر�ض والبناء القائم عليها.

11- ال�سجل: �سجل قيد م�شاريع التطوير العقاري والمطورين العقاريين لدى الجهة المخت�صة.

12- ح�ساب الم�شروع: ح�ساب م�صرفي با�سم م�شروع التطوير العقاري لإيداع المبالغ من المطور 

والمودعين يخ�ص�ص لبناء وتنفيذ م�شروع التطوير.

المركزي  البحرين  م�صرف  قبل  من  لها  المرخ�ص  الم�صارف  �أحد  الم�شروع:  ح�ساب  �أمين   -13

يتولى �إدارة ح�ساب الم�شروع.

تفيد  الح�ساب  �أمين  مع  بالاتفاق  المخت�صة  الجهة  ت�صدرها  �شهادة  الإنجاز:  �شهادة   -14

مطابقة  للم�شترين  المبيعة  الوحدات  وت�سليم  العقاري  التطوير  م�شروع  من  المطور  بانتهاء 

للموا�صفات.
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15- المودعون: �أ�صحاب الح�ص�ص النقدية مثل المطور، الممول، الم�شتري والم�صرف �أو الم�ؤ�س�سة 

المالية الدائنة للم�شروع.

معين  غر�ض  لتحقيق  ت�سعى  الأموال  �أو  الأ�شخا�ص  من  مجموعة  الاعتباري:  ال�شخ�ص   -16

ويعترف لها القانون بال�شخ�صية القانونية �أياً كانت عامة �أو خا�صة.

مادة )2(

�أ- ت�سري �أحكام هذا القانون على كل من يقوم بن�شاط تطوير العقارات وبيع الوحدات العقارية 

�أو  الم�شترين  ويت�سلم دفعات من  المملكة  العقاري في  التطوير  على الخريطة ك�أحد م�شاريع 

الممولين مقابل ذلك.

ب- يلغى كل ن�ص يتعار�ض مع �أحكامه.

مادة )3( 

�أ- ين�ش�أ بالجهة المخت�صة �سجل ي�سمى )�سجل قيد م�شاريع التطوير العقاري والمطورين( يُقيَّد 

فيه المطوّرون وم�شاريع التطوير العقاري، والحقوق العينية الأ�صلية والتبعية المترتبة عليها 

وما قد يطر�أ عليها من تغيير �أو على ملكيتها �أو على المطورين القائمين بها، وتبين اللائحة 

التنفيذية �شروط و�إجراءات القيد في هذا ال�سجل.

من  له  مرخ�صاً  المطور  كان  �إذا  �إلا  المملكة  في  العقاري  التطوير  ن�شاط  مزاولة  يجوز  لا  ب- 

الجهة المخت�صة، ومقيداً في ذلك ال�سجل، وتحدد اللائحة التنفيذية القواعد المنظمة لهذا 

الترخي�ص.

مادة )4(

الرئي�سي  المخطط  من  الانتهاء  بعد  �إلا  التطوير  م�شروع  تنفيذ  في  البدء  للمطور  يجوز  لا  �أ- 

للح�صول على  وي�شترط  المخت�صة،  التطوير من الجهة  ترخي�ص  للم�شروع والح�صول على 

هذا الترخي�ص ما يلي:

�إن�شا�ؤه خالية من  المزمع  التطوير  با�سم م�شروع  يقوم مقامها  �أو ما  العقار  وثيقة ملكية   -1

وبيع  الم�شروع  تنفيذ  في  البدء  على  العيني  الحق  �أ�صحاب  بموافقة  �أو  عينية  حقوق  �أية 

وحداته.

2- ترخي�ص تنفيذ المخطط الرئي�سي للم�شروع وترخي�ص البناء وفقاً لأحكام قانون تنظيم 

المباني.

3- تعهد كل من المطور الرئي�سي والفرعي بالبدء في تنفيذ م�شروع التطوير خلال المدة المحددة 

في الترخي�ص حال وجودهما معاً.

4- كتاب من مهند�س ا�ست�شاري بتحديد القيمة التقديرية لم�شروع التطوير مُعتمد من مجل�س 

تنظيم مزاولة المهن الهند�سية.
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5- تعهد من المطور ببقاء ملكية الأماكن والم�ساحات المحددة في المخططات الهند�سية المعتمدة 

على ال�شيوع.

6- الموافقة الم�سبقة على دفان الأر�ض المقام عليها م�شروع التطوير العقاري ح�سب الأحوال.

7- �أنموذج عقد البيع بين المطور والم�شتري ال�صادر بتحديد بياناته قرار من الوزير طبقاً 

للمادة )14( من هذا القانون.

8- الت�صاميم الهند�سية الإن�شائية والمعمارية المعتمدة.

9- كتاب من �أمين ح�ساب الم�شروع با�سم م�شروع التطوير يفيد �إيداع المطور 20% من القيمة 

التقديرية للم�شروع، وتحت�سب قيمة الأر�ض من هذه الن�سبة.

10- الم�ستندات الأخرى التي تحددها اللائحة التنفيذية المتعلقة بالتحقق من خبرة المطور 

الرئي�سي والفرعي وكفاءته المالية والفنية وفقاً لل�شكل القانوني الذي يتخذه.

ب- يكون من ي�صدر ترخي�ص التطوير با�سمه م�سئولًا عن �سلامة الم�ستندات المقدمة للح�صول 

على ترخي�ص.

قبل  العقاري  التطوير  م�شروع  في  الخريطة  على  الوحدات  لبيع  عرفية  عقود  �إبرام  يحظر  ج- 

الموافقة عليها من الجهة المخت�صة, ويقع باطلًا �أي عقد بيع يُبرم قبل الح�صول على ترخي�ص 

التطوير.

مادة )5(

�أ- تبت الجهة المخت�صة في طلب الترخي�ص خلال �ستين يوماً من تاريخ تقديمه، و�إذا ر�أت تلك 

الجهة ا�ستيفاء بع�ض البيانات �أو الم�ستندات �أو �إدخال تعديلات عليها، تخطر مقدم الطلب 

بذلك بكتاب م�سجل بعلم الو�صول خلال مدة لا تزيد على ع�شرين يوماً من تاريخ تقديم 

الطلب.

ب- للوزير بقرار م�سبب، بناء على طلب الجهة المخت�صة، مَدّ المدة المذكورة في الفقرة ال�سابقة 

لمدة ثلاثين يوماً في حالة عدم تمكن تلك الجهة من البت في الطلب، وذلك قبل انق�ضاء مدة 

ال�ستين يوماً.

ج- يعتبر انق�ضاء المدد الم�شار �إليها في الفقرتين ال�سابقتين دون البتّ في الطلب الذي ا�ستوفى 

على  موافقة  بمثابة  التنفيذية  ولائحته  القانون  هذا  من   )4( المادة  في  المذكورة  ال�شروط 

الترخي�ص، وعلى طالب الترخي�ص �أو من يمثله قانوناً �إ�شعار الجهة المخت�صة بعزمه على 

البدء في التنفيذ وفقاً لجميع ال�شروط المن�صو�ص عليها في هذا القانون ولائحته التنفيذية.

يجاوز  لا  التطوير بما  م�شروع  لطبيعة  وفقاً  الترخي�ص  �سريان  مدة  المخت�صة  د- تحدد الجهة 

ثلاث �سنوات.
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مادة )6(

كتابي  باتفاق  العقاري  التطوير  با�سم كل م�شروع من م�شاريع  ين�ش�أ ح�ساب م�شروع م�ستقل  �أ- 

والقانونية  والإدارية  المالية  الأمور  لتنظيم  الح�ساب  و�أمين  بالم�شروع  القائم  �أو  المطور  بين 

للم�شروع و�إيداع المبالغ المقدمة من المطور والمودعين، ويحدد الاتفاق �ضوابط �إدارة الح�ساب 

م�صرف  وي�صدر  المخت�صة،  الجهة  لدى  منه  ن�سخة  وتودع  الأطراف،  والتزامات  وحقوق 

وطريقة  و�شروط  الم�شروع  ح�ساب  �أمين  ن�شاط  لمزاولة  المنظمة  القواعد  المركزي  البحرين 

تعيينه و�صلاحياته والتزاماته وم�سئوليته وعزله و�إجراءات الإيداع وال�صرف والرقابة على 

الح�ساب.

ب- يجب على �أمين الح�ساب تزويد الجهة المخت�صة بك�شوف دورية ب�إيرادات ومدفوعات ح�ساب 

الم�شروع، ولها �أن تطلب في �أي وقت من �أمين الح�ساب تزويدها بالمعلومات �أو البيانات التي 

ترى �ضرورة الاطلاع عليها، ويجوز لها الا�ستعانة بمن تراه منا�سباً للتدقيق في تلك الك�شوف 

�أو البيانات.

�أمناء  �أ�سماء  فيه  تقيد  الم�شروع«  ح�ساب  �أمناء  »�سجل  ي�سمى  �سجلًا  المخت�صة  الجهة  تعد  ج- 

ح�ساب الم�شروع لكل م�شروع تطوير عقاري قيد التنفيذ، وتحدد اللائحة التنفيذية �شروط 

و�إجراءات القيد في هذا ال�سجل.

�إدارة  �أو  �أمين الح�ساب  بال�سجلات لدى  المقيدة  والمعلومات  البيانات  د- لا يجوز الاطلاع على 

الم�شروع �إلا للمودعين �ضمن حدود البيانات والمعلومات الخا�صة بكل مودع فقط. �أو تنفيذاً  

لأمر ق�ضائي �أو بناءً على طلب من النيابة العامة.

مادة )7(

م�شروع  و�إدارة  وتنفيذ  �إن�شاء  �أغرا�ض  على  لل�صرف  ح�صرياً  الم�شروع  ح�ساب  يُخ�ص�ص  �أ- 

لا  كما  المطور،  دائني  ل�صالح  فيه  المودعة  المبالغ  على  يجوز الحجز  ولا  العقاري،  التطوير 

المطور  �إفلا�س  ب�إ�شهار  للدائنين في حالة الحكم  العام  ال�ضمان  التطوير في  يدخل م�شروع 

الرئي�سي �أو الفرعي �إلا ل�سداد حقوق المودعين.

ب- يحتفظ امين ح�ساب الم�شروع بن�سبة 5% من القيمة الإن�شائية للم�شروع بعد ح�صول المطور 

تاريخ  �سنة من  انق�ضاء  بعد  �إلا  المطور  �إلى  الن�سبة  تلك  تُ�صرف  ولا  الإنجاز،  �شهادة  على 

ت�سليم الوحدات على الطبيعة للم�شترين.

مادة )8(

�أن ي�ؤ�شر بم�شروع التطوير في  �أ- يجب على المطور خلال ثلاثين يوماً من ا�ستلامه الترخي�ص 

�صحيفة العقار بال�سجل العقاري، و�أن يقدم للجهة المخت�صة ما يفيد الت�أ�شير، وعلى جهاز 

الم�ساحة والت�سجيل العقاري عدم تغيير هذا الت�أ�شير �إلا بموافقة الجهة المخت�صة.


