
  

مما ا   ا اا  
رال اا  فا  ن 

Preventive Justice in Achieving Legal Security for 

Advertisements Transactions in Real Estate Assets 

 

 الباحث

     ا
    امن،  ا وامن

دا ا زان، ا  

ت اراا م راهد و  

   ا ا ه 
 

    

 روا د اار " -اإ ٢٠٢٥ - ١٤٤٦" 
 



 

 دات ا ف اا  ر اARABIC CITATION INDEX 

 Clarivate Web of Science  

  ّ امموا ا ت ا ةت دار ام ا     

    ٧ا  ت٧ ا ا   

 ت اراا   ى اا  وا ا   ا  

 و  Q2   نما   "  ارArcif"ا   

    ٨ازا  ا ا    
 

 

مموا ث اا   

ُو      

روا اا ا ء ادة أا   

ا  زا  ا ت وا  
 

 اا   
  

  

+201221067852 
 

journal.sha.law.dam@azhar.edu.eg 
  

  

  ا يا ا   
  

 https://jlr.journals.ekb.eg 
  

  ر ااع
٦٣٥٩  
 

وا ا  
  

(ISSN-P): (1110-3779)  -  (ISSN-O): (2636-2805) 
 



  

  



 

  
  

  

  

  

  

  

  

  

  
 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

مما ا   ا اا  
رال اا  فا  ن 

Preventive Justice in Achieving Legal Security for 

Advertisements Transactions in Real Estate Assets 
 

 الباحث

 ا    
    امن،  ا وامن

دا ا زان، ا  

ت اراا م راهد و  

   ا ا ه 
 



  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

)٥٥٨١(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

  العدالة الوقائیة في تحقیق الأمن القانوني 

 للإعلان عن التصرف في الأموال العقاریة

  عبداالله بن علي نجمي

  . المملكة العربیة السعودیة،جازان، جامعة جازان، الشریعة والقانون كلیة، قسم القانون

  abnajmi@jazanu.edu.sa: برید الإلكترونيال

ا :  

  ا   أن بعض الإعلانات العقارية كانت وهمية ومـصدرا للجـرائم 

كالنصب والاحتيال والاسـتغلال الـوظيفي ومحـل نزاعـات وقـضايا لمـا فيـه مـن غـبن 

لعدالـة  إلى بيـان ا، وف ارا  واستغلال للأفراد وضـياع لحقـوقهم وأمـوالهم 

ــة، ومعرفــة حــال  ــة والأمــن القــانوني والإعــلان والتــصرف في الأمــوال العقاري الوقائي

الإعلانـات العقاريــة الـسابقة وأســبابها، البحــث عـن الأنظمــة بوصـفها محــال للعدالــة 

الوقائية عند الإعلان عن التصرف في الأموال العقارية في المملكة العربية السعودية مع 

 في البحث المنهج الوصفي المبني على الاستقراء والتحليل  اواتتبع آثارها، 

والاســتنتاج للأنظمــة الــسعودية ذات الاختــصاص بــالإعلان العقــاري ســواء لعقــارات 

أنهـا أدت إلى حوكمـة الإعلانـات و أ ا    الدولة أو العقـارات الخاصـة، 

لخاصــة، مــن حيــث المعلــن العقاريــة ســواء المتعلقــة بعقــارات الدولــة أو العقــارات ا

ومحتوى الإعلان ووسيلة الإعلان وتحديد أهداف الإعلان والمرخص لهم بـالإعلان 

ــز  ــاشر في تعزي ــه الأثــر المب واســتخدام الوســائل الإليكترونيــة للإعــلان والــذي كــان ل

 أدت إلى  رات او    الشفافية والموثوقية في السوق العقـاري الـسعودي،

يم والمنافسة وتكافؤ الفـرص والحـد مـن اسـتغلال النفـوذ وتعـارض تعزيز عدالة التقد

الحد من ارات ا  والمصالح وتحقيق العائد المالي الأفضل للمنافسات، 

الإعلانات الوهمية وجرائم النصب والاحتيال ومنع غير المرخص لهـم مـن اسـتغلال 
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اش حجم التداولات العقارية السوق العقاري مما كان الأثر الإيجابي المباشر في انتع

 تعزيـز الرقابـة والتفتـيش عـلى الإعلانـات غـير النظاميـة و أ ات  وزيادتها، 

سواء التقليديـة أو في وسـائل التواصـل الاجتماعـي بواسـطة اسـتخدام أمثـل للتقنيـات 

 .العقارية والمسح الإليكتروني

 ت االإعـلان، التـصرف، الأمـوال العدالـة الوقائيـة، الأمـن القـانوني :ا ،

  .العقارية
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Abstract: 

The research problem lies in the fact that some real estate 
advertisements were fraudulent and became sources of crimes 
such as fraud, deception, abuse of authority, and were often the 
subject of disputes and litigation due to exploitation and the loss 
of individuals' rights and assets. The study aims to clarify the 
concept of preventive justice, legal security, advertising, and 
transactions in real estate assets, as well as to examine the state 
and causes of previous real estate advertisements. It further seeks 
to analyze the implications and effects of preventive justice when 
announcing real estate transactions in the Kingdom of Saudi 
Arabia. The study adopts a descriptive methodology based on 
induction, analysis, and inference of Saudi regulations related to 
real estate advertisement, whether for state-owned or private 
properties.One of the key findings is that real estate advertisement 
governance has been achieved for both state-owned and private 
properties. This includes regulating the advertisers, the content of 
the advertisements, the means of publication, defining the 
objectives of the advertisements, specifying the authorized 
advertisers, and utilizing electronic advertising platforms. These 
measures have directly enhanced transparency and trustworthiness 
in the Saudi real estate market. For state-owned properties, they 
have promoted fairness in submissions, competition, equal 
opportunities, reduced abuse of power and conflicts of interest, 
and achieved better financial returns from competitions. For 
private properties, the measures have reduced fraudulent 
advertisements and crimes, prevented unauthorized individuals 
from exploiting the real estate market, and positively impacted the 
growth and activity of real estate transactions. Among the key 
recommendations is the need to strengthen monitoring and 
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inspection of irregular advertisements, whether traditional or on 
social media platforms. 

 

Keywords: Preventive Justice, Legal Security, Advertisement, 

Transactions, Real Estate Assets. 
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ا  

إن الإعلانات العقارية هي الرابطة بين ملاك العقارات وغيرهم من العموم، ومتى ما  

ًضـبطت الإعلانــات العقاريــة كانـت مــؤشرا إيجابيــا عـلى الحوكمــة النظاميــة للقطــاع  ً

نات عن الأموال العقاريـة في التـصرف في عقـارات الدولـة العقاري، فقد كانت الإعلا

يبرز فيها الاستغلال الوظيفي، وتضارب المـصالح، وعـدم تكـافؤ الفـرص للمتقـدمين 

وخاصة المستثمرين ، ومـن جهـة أخـرى في بعـض الإجـراءات النظاميـة التـي تتطلـب 

تحكام، أمـا الإعلان عن العقار كانت مجرد إجراءات روتينية كالإعلان في حجج الاس

ًالعقارات الخاصة فكانت بعض الإعلانات العقاريـة مرتعـا للوهميـة وجـرائم النـصب 

والاحتيال وغسل الأموال والغبن والخديعة، ولنا في المملكـة العربيـة الـسعودية مثـال 

في المساهمات العقارية التـي شـغلت الدولـة وأجهزتهـا الحكوميـة عـلى مـر سـنوات 

الجات لها إلى وقتنـا الحـاضر، وكانـت الوسـيلة لاسـتدراج عدة، والتي لا تزال في مع

 .المساهمين الإعلان عنها

وعليه فإن المملكة العربية السعودية بدأت في إصدار أنظمـة مختـصة بالتـصرفات  

ًالعقارية ومن أسس هذه الأنظمة حوكمة الإعلانات العقارية، التي بضبطها ابتداء حسن 

 . ير المرخصين للسوق العقاري واستغلالهًلإنهائها لاحقا، ومنعا لدخول غ

ا :  

ــة في   ــة الوقائي ــة ذات الاختــصاص بأنظمــة العدال ــة الأبحــاث القانوني تتمثــل في قل

تحقيق الأمن القانوني للإعلان عن التصرف في الأموال العقارية في المملكـة العربيـة 

سـبته للقـضاء عـلى بعـض السعودية، مما يتطلب معرفة هذا النوع من العدالة ومدى منا

الإشكالات والنزاعات والتعديات والجرائم والمخالفات السابقة ذات الصلة بالأموال 

العقارية وبما يحقق الأمـن القـانوني، حيـث إن بعـض الإعلانـات العقاريـة في الـسابق 

ًكانت مصدرا من مـصادر جـرائم النـصب والاحتيـال، وكانـت تحتـوي عـلى الخديعـة 
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أزمة حقيقيـة في تحقيـق مفهـوم الأمـن القـانوني وحمايـة اسـتقرار والوهم، مما شكل 

ٌالمعاملات العقارية، وكان لها تأثير مباشر على الملكيـة العامـة والخاصـة للعقـار مـن  ٌ

ًنواح تنموية واقتصادية وتجارية واستثمارية والتي كفلت الدولة حمايتها شرعا ونظاما  ً ٍ

قتصادية من النظام الأسـاس للحكـم الـصادر عـام المبادئ الا: ًوفقا لمواد الباب الرابع

 . هـ١٩٩٢/هـ١٤١٢

 وقد أثار هذا الموضوع رغبة الباحث في تتبع ممكنات وأدوات العدالة الوقائية في 

 .تحقيق الأمن القانوني للإعلان عن التصرف في الأموال العقارية

ا أ:  

 ال االأمن القانوني عنـد الإعـلان  ما أنظمة العدالة الوقائية في تحقيق:ا 

عـن التـصرف في الأمـوال العقاريـة في المملكـة العربيـة الـسعودية؟ ويتفـرع عنـه عــدة 

 :أسئلة

مفهوم العدالة الوقائية في تحقيق الأمن القانوني عند الإعـلان عـن التـصرف  ما .١

 في الأموال العقارية في المملكة العربية السعودية؟

 السابقة وأسبابها؟ما حال الإعلانات العقارية  .٢

ما محال أنظمة العدالـة الوقائيـة في تحقيـق الأمـن القـانوني عنـد الإعـلان عـن  .٣

 التصرف في الأموال العقارية في الأنظمة السعودية؟

ما آثار العدالة الوقائية في تحقيـق الأمـن القـانوني عنـد الإعـلان عـن التـصرف  .٤

 الأموال العقارية؟

 :اأاف 

 الوقائية قي تحقيق الأمن القانوني عند الإعلان عن التصرف بيان مفهوم العدالة .١

 .الأموال العقارية في

 .معرفة حال الإعلانات العقارية السابقة وأسبابها .٢



  

 

)٥٥٨٧(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

البحـث والتحليـل لمحــال أنظمـة العدالـة الوقائيــة في تحقيـق الأمـن القــانوني  .٣

 .للإعلان عن التصرف في الأموال العقارية في الأنظمة السعودية

آثار أنظمـة العدالـة الوقائيـة في تحقيـق الأمـن القـانوني عنـد الإعـلان عـن تتبع  .٤

 .التصرف في الأموال العقارية

ت اراا: 
بعـد البحـث والتتبـع في المكتبـات الوطنيــة، وفي مراكـز البحـث العلمـي المتخصــصة،  

ــوع وخاصــة أن  ــذا الموض ــة له ــة مماثل ــلى دراس ــف ع ــة، لم أق ــث التقني ــات البح ومحرك

وضوع العدالة الوقائية لم يبدأ الاهتمام به بـشكل رسـمي ومتخـصص في المملكـة العربيـة م

، وكـان أول إطـلاق لهـا مـن وزيـر العـدل هــ١٤٤١السعودية إلا في الثلث الأخـير مـن العـام 

، ومــن ثــم أعلــن عــن تــشكيل لجنــة إشرافيــة عــلى )١( هـــ١٩/٩/١٤٤١:الــسعودي بتــاريخ

 هـــ١٨/٦/١٤٤٥: الــوزير ومــسؤولي الــوزارة، وبتــاريخالمبــادرة برئاســته وعــضوية نائــب 

وعليــه انتقلــت . )٢(. أعلـن وزيــر العــدل الــسعودي عــن إطــلاق المرحلـة الثانيــة مــن المبــادرة

مرحلة أساس ونـشأت العدالـة الوقائيـة في المملكـة العربيـة الـسعودية مـن الإشـارة الـضمنية 

ــدا ــحة الأه ــتراتيجية واض ــة وذات اس ــصريحة والممنهج ــفها إلى ال ــت بوص ــدما أعلن ف عن

، ولم أجـد إلا مقـالات صـحفية كتعليـق عـلى تـصريح وزيـر العـدل )٣(مبادرة من وزارة العدل

                                                           

 تسبق القضائية والتنفيذية "العدالة الوقائية": ير العدلوز/  وكالة الأنباء السعودية واس،   عام  )١(

 .https://www.spa.gov.sa/2085309ـ،   هـ١٩/٩/١٤٤١: وتتكامل معها  تاريخ الخبر

تعزيـز العدالـة الوقائيـة يحـول دون نـشوء : وزيـر العـدل/  وكالة الأنباء الـسعودية واس،  عـام  )٢(

ــــــــبر ــــــــاريخ الخ ــــــــستحقيه ،ت ــــــــق لم ــــــــل الح ــــــــات ويوص ــــــــ٢٤/٦/١٤٤٤:النزاع ـ، هـ

https://www.spa.gov.sa/w1840811  

، مبـادرات ٢٠٣٠ البوابة الالكترونية لوزارة العدل السعودية، عن الوزارة ، عن رؤيـة المملكـة )٣(

 وزارة العدل، تفعيل منظومة العدالة

،https://www.moj.gov.sa/ar/Ministry/vision2030/Pages/Initiative.aspx 



 

 

)٥٥٨٨( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

ــة، مــع وجــود بعــض الدراســات المتعلقــة  ــة والوقائي ــة اهتمامــات الــوزارة بالعدال بــشأن بداي

  :بالملكية العقارية وفق التالي

ـــصكوك الملكيـــة العقار .١ ـــة في الأنظمـــة الجـــرائم والمخالفـــات المتعلقـــة ب ي

 قـسم الـشريعة -السعودية، شاكر أحمد الحذيفي، رسالة دكتوراه، الدراسات القضائية

، والرسـالة )٤(هــ١٤٤٤ جامعـة الملـك عبـدالعزيز، -كليـة الآداب والعلـوم الإنـسانية –

معنية بالجرائم والمخالفات المتعلقة بالملكية العقارية وقد يكون هذا البحث معالجا 

 . والمخالفات ومنها جرائم التزويرلبعض الجرائم

تجليات الأمن القانوني في حماية الحق واستقرار المعاملات العقارية، جـابر  .٢

، محتـواه )٥(م٢٠١٦، المغرب، ١٤بابا، مجلة المنارة للدراسات القانونية والإدارية، ع

 .مختص بالقانون المغربي

ا :  

ــل اعتمــدت في البحــث عــلى المــنهج الوصــفي المب  ــي عــلى الاســتقراء والتحلي ن

والاستنتاج للأنظمة السعودية ذات الاختصاص بالإعلان العقاري، ببيان مفهوم العدالة 

الوقائيـة في تحقيــق الأمـن القــانوني عنـد الإعــلان عـن التــصرف في الأمـوال العقاريــة 

ة، بالتعريف الإجمـالي للعدالـة الوقائيـة والأمـن القـانوني والإعـلان والأمـوال العقاريـ

 وحـال الإعلانــات العقاريــة الــسابقة وأســبابها، والبحـث والتحليــل عــن محــال أنظمــة

                                                           

 الحذيفي، شاكر أحمد ،الجرائم والمخالفات المتعلقة بصكوك الملكية العقارية في الأنظمة  )٤(

 -كليـة الآداب والعلـوم الإنـسانية – قـسم الـشريعة -السعودية، رسالة دكتوراه، الدراسـات القـضائية

 .هـ١٤٤٤جامعة الملك عبدالعزيز، 

لقـانوني في حمايــة الحـق واسـتقرار المعـاملات العقاريـة، مجلــة بابـا، جابر،تجليـات الأمـن ا )٥(

ــــــــــــة، العــــــــــــدد ــــــــــــة والإداري ، المغــــــــــــرب، ١٤ع:المنــــــــــــارة للدراســــــــــــات القانوني

 .http://search.mandumah.com/Record/764555م،٢٠١٦



  

 

)٥٥٨٩(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

الأمــوال  العدالــة الوقائيــة في تحقيــق الأمــن القــانوني عنــد الإعــلان عــن التــصرف في

 .في الأنظمة السعودية، ثم خاتمة ببيان النتائج والتوصيات ًالعقارية وآثارها حاليا

ود ا:  

 ا نحـصر هــذه الدراسـة في القواعــد النظاميـة ذات الاختــصاص ت :ا

بالإعلانات العقارية التي تعـد محـلا للعدالـة الوقائيـة في تحقيـق الأمـن القـانوني عنـد 

  .الإعلان عن التصرفات في الأموال العقارية

  ما يرتكــز هـذا البحـث عـلى الأنظمــة العقاريـة الـصادرة في المملكــة : ا

 .العربية السعودية

 ما من بداية إقرار مواد نظامية للإعلانات العقارية وخاصة لائحة تنظيم :ا 

ــــــوزراء رقــــــم ــــــرار مجلــــــس ال ــــــة الــــــصادرة بق ــــــب العقاري ) ٣٣٤: (المكات

ــاريخ ـــ٧/٣/١٣٩٨:وت ــمه ــرار وزاري رق ــصادرة بق ــة ال ــه التنفيذي ) ١٧٠٤: (، ولائحت

 . إلى وقت إعداد هذا البحثهـ١٦/٥/١٣٩٨:وتاريخ

ا :  
  ،ر ي و  إ ا ا :  

التعريف بالعدالة الوقائية في تحقيق الأمن القانوني عند  :ا اي

  .الإعلان عن التصرف في الأموال العقارية

 حال الإعلانات العقارية السابقة عند التصرف في الأموال العقارية :ا اول

  .وأسبابها

ما محال العدالة الوقائية في تحقيق الأمن القانوني عند الإعلان عن  :ا

  .التصرف في الأموال العقارية وآثارها



 

 

)٥٥٩٠( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

  : ا اي
مما ا   ا ا ا  

رال اا  فا  نا   
 أر  و  

هتمام المملكة العربية السعودية بالأنظمة العقارية، جعلت من أسسها في مع بداية ا

تــشريع هــذه الأنظمــة، أن تكــون بعــضا مــن قواعــدها النظاميــة ملتزمــة بــسمات العدالــة 

الوقائيــة في تحقيــق الأمــن القــانوني والتــي تتميــز بالحــد مــن القــضايا والنزاعــات في 

تقرار التــصرفات العقاريــة ومنهــا المحــاكم ومانعــة للــضرر قبــل وقوعــه ومحققــة لاســ

 .الإعلانات العقارية

  ا اول
ا اا  )٦(  

: إنه وإن لم يوجد تعريف للعدالة الوقائية، إلا أن الباحـث يـرى أنـه يمكـن تعريفهـا 

بأنها مجموعة من القواعد النظامية الملزمة ذات الحجية القانونيـة التـي تحـد أو تمنـع 

نازعات، وتقرر الحق التـام والنـاجز لمـستحقه دون مماطلـة أو تـأخير أو من نشوء الم

  .اللجوء إلى قضاء الموضوع

ح ا:  

    مما ذات ا ا ا اا  : هذه القواعد هي 

ــات  ــصات والتطبيق ــة والمن ــضمنها الأنظم ــي تت ــة الت ــة الوقائي ــات العدال أدوات وممكن

 ويجب أن تكون لهـا قوتهـا الملزمـة وحجيتهـا القانونيـة عنـد تتبـع إجراءاتهـا الرقمية،

                                                           

: بيان التعريف الإجمالي لعنوان البحث لأن الباحث قد سبق تفصيل العنوان في بحـث بعنـوان )٦(

) ائية في تحقيق الأمن القانوني في حال التحقق عن الأموال العقارية عنـد نقـل الملكيـةالعدالة الوق(

العدالـة الوقائيـة في التحقيـق الأمـن (مقبول للنشر في مجلة العلوم الإنسانية بجامعـة جـازان، بعنـوان

 .م٦/١١/٢٠٢٤: وتاريخ) ٦٨٩: (برقم تسجيل) القانوني عند التحقق عن التعاملات العقارية



  

 

)٥٥٩١(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

وإنهائها لتحقيق أهدافها والأثر المتوقع منها، هذا من أهم الفـروق بينهـا وبـين العدالـة 

القضائية
)٧(

 والعدالة التنفيذية
)٨(

، والمصطلحات المشابهة لهـا مثـل الحمايـة القانونيـة
)٩(

 

والتدابير الاحترازية
)١٠(

.  

هذه أهداف العدالة الوقائية لأنه بتحقيقها : ا  أو   مء ازت    

 .تكون لها آثار في تحقيق الأمن التعاقدي والقانوني والقضائي

                                                           

تحقيق الضمانات المقـررة شرعـا ونظامـا لقيـام الـسلطة القـضائية باختـصاصاتها الأصـيلة هي  )٧(

والتبعية، والالتزام بالقواعد الموضوعية والإجـراءات الـشكلية لرفـع الـدعوى والنظـر فيهـا وإثباتهـا 

الـديربي، عبـدالعال،تطوير النظـام :وإصدار الحكم وطرق الاعتراض والطعن على الحكـم، للمزيـد

،المركـز القـومي )دراسة نظرية حول بواعث الإصلاح وآلياته(ئي واستحقاقات العدالة الناجزةالقضا

 ).١١(م، ٢٠١٢الأولى،:للإصدارات القانونية،القاهرة، الطبعة

هي تحقيق للضمانات المقررة شرعا ونظاما عنـد الفـصل في المنازعـات التنفيذيـة أو إصـدار  )٨(

،ووزارة العـدل، تقريـر هــ١٤٣٣م التنفيـذ الـسعودي لعـام نظـا: قرارات على طلبات التنفيـذ، للمزيـد

، ٢-١:ملخص عن أهم المرئيات والملاحظات الواردة حول مـشروع نظـام التنفيـذ الجديـد، نـسخة

 ).٤(، هـ١١/١٤٤٢

تمنع وتتجنب الـضرر قبـل وقوعـه والحـد مـن آثـاره، وهـي : الفرق بينها وبين الوقائية، الوقائية )٩(

هـي وسـائل تعطـي صـاحب : ة بحـالات نظاميـة محـددة ، والحمايـةأخص مـن الحمايـة فهـي متعلقـ

المصلحة أو الحق للتصدي لأي اعتداء على حقـه، وعليـه فهـي في الأغلـب بعـد وقـوع الاعتـداء أو 

 .الضرر، وهي متعلقة بجميع القواعد الشرعية الواجبة والقانونية الآمرة

جـراءات يـنص عليهـا القـانون إلى جانـب هـي إ: الفرق بينها وبين الوقائية، التدابير الاحترازيـة )١٠(

العقوبات أو المخالفات الأصيلة للمساعدة في اكتشاف جريمـة أو التحقـق أو التحقيـق فيهـا والحـد 

من تبعاتها أو متعلقة بالمتهم أو المجرم للحد مـن خطورتـه، وعليـه  تتفـق مـع العدالـة الوقائيـة أنهـا 

ف عنها بأنها في الأغلب متعلقة بالأنظمـة الجنائيـة محددة بحالات معينة في القانون وملزمة، وتختل

 .وإجراءاتها، وتكون بعد الجريمة والضرر ومتعلقة بحالة مستقبلية مؤقته



 

 

)٥٥٩٢( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

       أو ط دون  وا ا ر ابمجرد تطبيق قاعـدة :و 

قه النظامي المقرر له في الأنظمة دون �العدالة الوقائية فصاحب الحق يكون مستحقا لح

الحاجة إلى إجراءات قانونية أو قضائية أخـرى ودون الحاجـة للطـرف الآخـر والتـودد 

 ).من عليه الحق(إليه لاستيفاء حقه 

 فالعدالة الوقائية تمـنح الحـق دون الحاجـة للجـوء :أو اء إ ء اع     

 أحــد أهــم عوامــل بــروز العدالــة الوقائيــة إلى المحــاكم بالمطالبــة بهــذا الحــق، وهــذا

 .لتخفيف عبء كثرة القضايا على المحاكم



  

 

)٥٥٩٣(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
ما ا  

مما ا   

الأمن القانوني من المصطلحات التي تدخل في الفلسفة القانونية، فـالبعض يعرفـه 

  وهـي أن تكـون القواعـد القانونيـة واضـحة ودقيقـة حتـى يـتمكن)١١(بـالنظر إلى محتـواه

 مـن )١٢(الأفراد من معرفة حقوقهم وواجباتهم، والـبعض يعرفـه بـالنظر إلى المخـاطبين

حيث حسن تنفيذ القانون علـيهم أن لا يـشعر الـبعض مـنهم بـالفروق عنـد تنفيـذه عـلى 

م حين رسخ ١٩٦١وبدأ بوصفه نظرية في عام  بعضهم دون البعض مما يفقد الثقة فيه،

�مبدأ دستوريا في المحكمة الدستو رية في ألمانيا، ثم في العام التالي في محكمة العدل ً

 وكـان ،)١٣(م انتهجتـه المحكمـة الأوربيـة لحقـوق الإنـسان١٩٨١الأوروبية ثم في عـام 

محل اهتمام بين القانونين حتى أصدر مجلس الدولة الفرنسي في تقريره الـسنوي لعـام 

يد ما هـو مبـاح ومـا يقتضي أن يكون المواطن قادرا على تحد"م مفهوما له وهو ٢٠٠٦

هـو محظــور بموجــب القــانون الــساري دون أن يـستدعي ذلــك مــن جانبــه مجهــودات 

إضــافية، مــن أجــل بلــوغ هــذه النتيجــة، ويجــب أن تكــون القــوانين الــصادرة واضــحة 

و  ،)١٤( "ومفهومة ولا تخضع في الزمن لتغيـيرات مفرطـة وبـالأخص غـير متوقعـة

  مما ا  ا : ،بأنه إحكام إعداد وصـياغة القواعـد القانونيـة 

                                                           

 كريم، محمد سالم، دور القضاء الدستوري في تحقيق الأمن القانون، مجلة القادسية للقـانون  )١١(

 .)٣١٨:ص(م، ٢٠١٧/والعلوم السياسية، كلية الحقوق، كانون الأول

 ).٢٢٠:ص( المرجع السابق، )١٢(

بابا، تجليات الأمن القانوني في حماية الحـق واسـتقرار المعـاملات العقاريـة، مجلـة المنـارة   )١٣(

 ).٤١:ص(م،٢٠١٦/، يوليو١٤ع : للدراسات القانونية والإدارية، المجلد

ة  جليل، بدوي، وعلي، هنان،مفهوم مبدأ الأمن القانوني ومتطلباته،مجلـة دراسـات في الوظيفـ )١٤(

 ).٥:ص(م، ٢٠٢١/العامة،الجزائر،يونيو



 

 

)٥٥٩٤( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

وحسن إعلانها للمخـاطبين بهـا، وضـمانة العـدل في تنفيـذها مـن جهـة الاختـصاص، 

ومشاركتهم في بلورة بعض أحكامها الخاصة بهم، وتحقق عنـاصر المعرفـة للقواعـد 

ار القانونية وسـهولة الرجـوع إليهـا عنـد الحاجـة وتطبيقهـا والتوقـع بحكمهـا، واسـتمر

 .العمل بها دون تعديل أو إلغاء قدر الإمكان

دات ا ح:  

        مما اا اد وإ أن حـسن إعـداد القواعـد القانونيـة :إ 

ومشاركة الأفراد والجهات ذات العلاقـة في صـياغتها لـه آثـار إيجابيـة في قبـول تلكـم 

بأهمية مشاركتهم وهذا ما يـتم فعليـا القواعد والبداية في محاولة فهمها بل وإشعارهم 

في المملكة العربية السعودية، ومن العوامـل المهمـة في إضـفاء  )١٥(في منصة استطلاع

 :الأمن القانوني في الصياغة

ــن :أو ــدها م ــدها ومقاص ــا وقواع ــها وأحكامه ــة أساس ــدة القانوني ــون القاع  أن تك

لأمــن الــذي وعــد االله بــه عبــاده الـشريعة الإســلامية تحقيقــا لمنــع الظلــم الــذي عاقبتــه ا

ُ﴿الذين آمنوا ولم يلبسوا إيمانهم بظلمٍ أولئـك لهـم الأمـن وهـم : المؤمنين قال تعالى َ ُ َ َ َْ ُ ُ ُ َ ََ ُْ َُ ََ ِ َِٰ ْ ْ َُّ ِ َ ِْ ِ ُ

َمهتدون﴾  ُ َ ْ ُّ)مرة ا:٨٢.( 

م:أن تكون هناك حاجة ملحمة للقاعدة القانونية من قبل العموم . 

:١٦(ق آخر الدراسات البحثية والاحصائية والقوانين المقارنة الصياغة وف(. 

                                                           

ــة تابعــة للمركــز الــوطني للتنافــسية يــتم مــن خلالهــا اســتطلاع آراء العامــة  )١٥( هــي منــصة الكتروني

والقطاع الحكـومي والخـاص في الأنظمـة واللـوائح المتعلقـة بالاقتـصاد والتنميـة قبـل إقرارهـا مـن 

 .جهات الاختصاص

ـ بـشأن الـضوابط التـي يجـب هــ٣٠/١١/١٤٣٨:وتـاريخ) ٧٣٠: (قرار مجلس الـوزراء رقـم )١٦(

مراعاتها من الجهات الحكومية عند إعداد ودراسـة مـشروعات الأنظمـة واللـوائح ومـا في حكمهـا، 

 .وصدر أيضا من اللجنة التحضيرية لإصدار التشريعات القضائية دليل إرشادي



  

 

)٥٥٩٥(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

مبدأ عدم رجعيـة القـانون عنـد نفـاذه، :المبدأ الأول :  الالتزام بالمبادئ التالية:را

مبـدأ :مبدأ وضوح الحقـوق المكتـسبة للمخـاطبين بهـا، المبـدأ الثالـث :المبدأ الثاني 

 .وضوح الصياغة لغويا وشرعيا ونظاميا

   ط مهذا مؤشر مهم لعلاقة السلطة التنظيمية أو المخول :إ 

نظاما بإصدار الأنظمة مع المواطن في مراعاة طـرق الإعـلان الرسـمية والمـساعدة في 

 . بيان وتثقيف العامة بالقواعد القانونية بتفسيرها وبيان أهدافها

التعامل وتنفيذ القواعـد  حسن :     اص )١٧(م ال  

القانونية وتطبيقها على العموم له آثاره في الأمن القانوني من حيث العدالـة والمـساواة 

على العموم وهـو جانـب مـادي مـن قبـل جهـة الاختـصاص مـردوده عـلى العمـوم ولـه 

الدول المحققة  عوامل معنوية تعزز الأمن القانوني لديهم، ولذلك يعبر عنه في وصف

 أو دولـة سـيادة القـانون، وهـذا مـن أهـم الفـروق بينـه وبـين )١٨(من بدولة القانونلهذا الأ

الأمن التعاقدي
)١٩(

 والأمن القضائي
)٢٠(

. 

                                                           

 ).٤٧:ص(ية،بابا، تجليات الأمن القانوني في حماية الحق واستقرار المعاملات العقار )١٧(

 ).٤١:ص(بابا، تجليات الأمن القانوني في حماية الحق واستقرار المعاملات العقارية ،  )١٨(

وهي تحقيق الضمانات المقررة شرعا ونظاما لإنفاذ العقود وتنفيـذها ذاتيـا مـن حيـث إنـشاؤها  )١٩(

: للمزيــدوإنهاؤهـا أو تعـديلها وبيـان التــزام أطرافهـا وأثرهـا دون  اللجـوء لوســائل أخـرى لتنفيـذها، 

مدني، مراد منذر عبداللطيف، ،شكلية البيوع العقارية ودورها في تحقيق الأمن التعاقدي، منشورات 

ــضائية  ــن القانونيــة والق ــة المه ــاث المدنيــة والعقاريــة(مجل ــات والأبح : ،العــدد)سلــسلة الدراس

 ).٧:ص(،)٦،٥(

نجـاز والجـودة، وهـو الثقـة في الـسلطة القـضائية مـن حيـث الإ: يتلخص في المفهـوم الواسـع )٢٠(

هـو مـدى رقابـة المحكمـة العليــا عـلى سـلامة تطبيـق القـضاء للأحكـام الــشرعية : والمفهـوم الـضيق

 ).١١:ص: (، المادةهـ١٤٢٨نظام القضاء السعودي لعام : والأنظمة الصادرة موضوعا وشكلا، انظر



 

 

)٥٥٩٦( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

           ا أ  رة  رإن إضـفاء طـابع المـشاركة : و

 للعامة في تحديد مراكزهم القانونية والمحافظة عليها لهو من أهم العوامل لبناء الأمن

 .القانوني وهو مجال بحثنا العدالة الوقائية

        ا  ع إا و مما ا ا  و

     وا عنـد وضـوح مـا المـراد مـن القاعـدة القانونيـة ويمكـن :و 

يـة مـن الرجوع إلى هذه القواعد بطرق سهلة وميسرة مع إمكانية تطبيـق القاعـدة القانون

المكلفين بدون مشقة من ناحية متطلبات القواعـد الموضـوعية والإجـراءات الـشكلية 

 .)٢١(ومراعاة أحوال العامة قدر الإمكان مع قدرتهم على التوقع والتنبؤ لحكم القانون

 هذا له أهميته في استقرار :واار ا  دون  أو إء ر ان 

امـل معنويـة عـلى العامـة مبـاشرة وتحـاول جاهـدة القـوانين إلى القانون وثباتـه ولـه عو

تعزيزه تحت استقرار القوانين أو مبدأ الثبات التشريعي أو القوانين، وهذه ميزة لأحكام 

ْ﴿ اليوم أكملت لكم دينكم وأتممت علـيكم  الشريعة الإسلامية حيث ثباتها قال تعالى ْ ْ َ ْ ْ َ َ َُ ْ ُ َُ َ ْ َْ َ ُْ َ ُ َْ َِ

ِنعمتي ورض ِ ِ
َ ََ ًيت لكم الإسلام دينا ﴾ ْ ُِ

َ ْ َُ َِ ْ أي مراعاة ذلـك : ور ان، )٣:رة اة(ُ

ولكن هناك أحوال وظروف يستدعي العدل أكثر من أهميـة اسـتقرار القاعـدة القانونيـة 

 .وثباتها، على أن يكون التعديل أو الإلغاء وفق نص نظامي عند الحاجة

                                                           

التطبيقــات هــلا عبــداالله الجربــوع، مبــدأ الأمــن القــانوني دراســة تحليليــة في ضــوء الأنظمــة و  )٢١(

 ).٥٤٥:ص(،هـ١٤٤٤/،شوال٣١:القضائية في القانون السعودي، مجلة قضاء، العدد



  

 

)٥٥٩٧(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
ا ا  

   ان اري

أو :   نا : والـشيوع )٢٢( الإعـلان أصـله مـن علـن وهـو المجـاهرة

  .)٢٤(والإظهار)٢٣(والانتشار

م :  ن اا  : والمعنى الاصطلاحي للإعـلان موافـق للمعنـى

اللغوي من إظهار وانتشار وشيوع، واهتم الفقهاء في الإعلان في مـسألة شروط صـحة 

 عقد النكاح،

:       رين ا د اا :فـن التعريـف "ّ عرفـه بأنـه 

المباح بالسلعة أو الخدمة أو المنشأة المباحة باستخدام وسائل الاتصال، وذلك مقابل 

 ، )٢٥("أجر معين يدفعه المعلن

وهذا التعريف يبين أن الإعلان لا يشتمل على إعلان السلع فقط كما كان في السابق 

مل الخدمـة أو المنـشأة، وهـذا مـا عليـه الإعلانـات عـن العقـارات، فقـد يكــون بـل يـش

                                                           

لليازجي وجماعة من اللغـويين، : محمد بن مكرم بن علي ابن منظور، لسان العرب، الحواشي )٢٢(

 .)١٣/٢٨٨ (هـ٤١٤١ط، الثالثة،: دار صادر، بيروت

: اج اللغة وصحاح العربية، تحقيـقإسماعيل بن حماد الجوهري الفارابي أبو نصر،  الصحاح ت )٢٣(

،  م١٩٨٧-   هــ١٤٠٧الرابعة :  الطبعة،بيروت–دار العلم للملايين :  الناشرأحمد عبد الغفور عطار،

  )١٦٦: ص(

: أحمد بن محمد بن علي الفيومي، المصباح المنير في غريب الشرح الكبـير للرافعـي، الجـزء )٢٤(

 ).٥٨٥: ص/٢:ج(م، ١٩٢١، ٤:،المطبعة الأميرية، القاهرة الطبعة ١

علي عبدالكريم محمد المناصير، الإعلانات التجارية مفهومها وأحكامها في الففه الإسـلامي،  )٢٥(

 ).١٨(م،٢٠٠٧رسالة دكتوراه في الفقه وأصوله، كلية الدراسات العليا، الجامعة الأردنية، تموز 

 



 

 

)٥٥٩٨( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

الإعلان مباشرة عن العقار أو طلب خدمة بالبحث عن عقار أو الإعلان عـن الـشركات 

العقارية وماهية الخدمات التي تقدمها، وهنا نؤكد على ما يدخل في الإعـلان العقـاري 

 الأعـمال الـذي يوجـه انـسياب الـسلع نـشاط": و ا وه     وأهم وسـائله 

  .)٢٦("والخدمات من المنتج إلى المستهلك أو المستعمل

                                                           

 . الففه الإسلاميعلي عبدالكريم محمد المناصير، الإعلانات التجارية مفهومها وأحكامها في )٢٦(

 ).٧٣٦:ص(م، ١٩٩٣كيره، حسن ، أصول القانون، منشأة المعارف، الإسكندرية،  )٢٧(

ـــة  )٢٨( ـــة، مجل ـــافع والحقـــوق المعنوي ـــوق الانتفـــاع والمن ـــداالله ،قـــسمة حق الـــشلالي،أحمد عب

 ).١٢٧-١٢٦(ـ، هـ٠١٤٤، ١٢: قضاء،الجمعية العلمية القضائية السعودية، العدد



  

 

)٥٥٩٩(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
اا ا  

رال اا  فا   

أو : :ممف ابشكل عام هو اتجاه إرادة الشخص لإحداث ا 

تصرفات القانونية إما  ، وال)٢٧(أثر قانوني ما إما بإنشاء أو تعديل أو نقل أو إنهاء حق

أن تكون بعوض أو غير عوض، ولكن محل بحثنا الإعلان العقاري الأصل فيه أن 

يكون بعوض، ولهذا فقد عرف التصرف العقاري في نظام ضريبة القيمة المضافة 

 -  أي تصرف ناقل لملكية العقار أو ناقل لمنفعته بشكل دائـم " بهـ١٤٤٦لعام 

، "  .ًعامـا) ٥٠(أو ناقل لمنفعتـه لمـدة تزيـد عـلى  - بطريق مباشر أو غير مباشر 

حق (ونقل الملكية الناقص ) حق الملكية (ولكن هنا فرق النظام نقل الملكية التام 

 .)٢٨() الانتفاع المنفعة

م :رال اا :  

هــو أحــد تقــسيمات المــال في الفقــه الإســلامي والقــانون باعتبــار أن كــل نــوع مــن 

ارية والأموال المنقولة له خصوصية في الوصف والإجراء والأثر، وهذا ما الأموال العق

عليه القوانين ومنها السعودي، ولكن يجب أن ندرك ماليـة العقـارات وأهميتهـا كثـروة 

وطنية مهمـة يجـب أن تخـرج مـن مفهومهـا التقليـدي في القـانون المـدني إلى مفهـوم 

صرفات وسهولة التداول وإدارتهـا في أوسع في تقنينها من حيث العقود والحقوق والت

المجالات السكنية والتجارية والبنكية والاقتصادية والاستثمارية، ومما لا شـك فيـه أن 

ذلــك لــن يكــون إلا بوضــع تقنــين يــضبط ملكيتهــا مــن حيــث التــسجيل ونقــل الملكيــة 

  والوساطة فيها والمساهمات والفرز والحقوق الواقعة عليها ورصد المتغيرات عليها،

                                                           

 

  



 

 

)٥٦٠٠( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

 دا ما  رال ات ا أ و: 

 جميـع الأراضي والمبـاني " عقـارات الدولـة هـي:رات او  :ا اول 

المملوكة للدولة داخل المملكة وخارجها الـمنفكة عن الملكية الخاصة، الثابتة بصك 

عامـة أو خصـصت لجهـة مـا هـي أمـلاك  ، وتتنوع عقارات الدولة، فمنهـا)٣٠)(٢٩( "تملك

 .حكومية أو تحت إشرافها أو أملاك مخصصة للمنفعة العامة

   ما ا:  رات اهـي العقـارات الثابـت ملكيتهـا للأفـراد سـواء :ا 

 :الطبعيين أو الاعتبارين وفق الإجراءات الشرعية والنظامية ، ومليكتها إما أن تكون

 :  الثلاث التصرف والاستعمال والاستغلالويتمتع مالكها بالسلطات. 

أو تكـون للمنتفـع بهـا بعـض  وهـي التـي يفقـد مالكهـا :  أو أة       

 .السلطات الثلاث

  :لعدة أشخاص كـل شريـك وفـق نـسب أو حـصص مـن   وهو عقار

 .)٣١(العقار

    : حصة كل ًإذا تملك أكثر من شخص شيئا دون أن تفرز "وفي العقار

منهم فهم شركاء عـلى الـشيوع، وتكـون حصـصهم متـساوية، مـا لم يقـم الـدليل عـلى 

 .)٣٢("خلاف ذلك

                                                           

 ).١: (، المادةهـ١٤٤٢ارات الدولة لعام تنظيم الهيئة العامة لعق )٢٩(

اـم  )٣٠( اـرات الدولـة لع اـرات الدولـة في لائحـة التـصرف في عق اـدة١٤٤١مع اختلاف تعريف عق ــ، الم : ه

، مـن حيــث التقـديم والتـأـخير دون الأثــر في اخـتلاف المعنــى، ومـع اختلافــه أيــضا مـع قواعــد لمراقبــة ) ١(

  .إضافة عقارات الدولة التي بدون صكوك)١: ( المادة هـ،١٤٤٢عقارات الدولة وإزالة التعديات لعام 

، العقـار )١: (، المـادة هــ١٤٤١نظام ملكيـة الوحـدات العقاريـة وفرزهـا وإدارتهـا لعـام : انظر )٣١(

 المشترك والأجزاء المشتركة 

 ).٦١٩: (، المادة هـ١٤٤٤نظام المعاملات المدنية لعام  )٣٢(



  

 

)٥٦٠١(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

ا ا :رات اوهي العقارات التي أوقفها أشخاص أو جهات :ا 

 .)٣٣(وفقا للأحكام الشرعية والإجراءات النظامية

                                                           

 .هـ١٤٣٧نظام الهيئة العامة للأوقاف لعام : انظر )٣٣(

 



 

 

)٥٦٠٢( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

  ا اول
  وأ ف  اال ارل امت ار ا  ا

الكشف عن حـال الإعلانـات العقاريـة في المملكـة العربيـة الـسعودية ذات أهميـة 

لقياس آثار الإعلانات قبل وبعد إقرار قواعد العدالة الوقائية في تحقيق الأمن القانوني 

 .عند التصرف في الأموال العقارية

  ا اول
 رت امل ارال اا  فا  ا   

الإعلانـات العقاريـة مـن أكثــر الإعلانـات التـي انكــشف فيهـا التلاعـب والاحتيــال  

وبشكل مباشر والبعض منها ليس فقط فيها جانب الخداع وإنما البعض منها وهمية لا 

أو وجود لها، وأسـاس التلاعـب والاحتيـال إمـا مـن صـاحب العقـار أو مقـدم الإعـلان 

 : ون  و امحتوى الإعلان، 

ر   : أوا   : من أهمها انعدام الشفافية إمـا مـن حيـث ملكيتـه 

للعقار فيظهر فيما بعد وجود نزاع أو حقوق أخرى معلق بها ملكية العقار مثل الرهن أو 

ائية متعلقـة بالعقـار أو أن منطقة موقع العقار لا تتوفر بها الخدمات العامة أو عيوب إنش

  .فيما يتعلق بقيمة العقار وآلية دفعها، وجميعها تمثل معاناة لراغبي التملك

م :     : ًكان الـسوق العقـاري مـصدرا للتلاعـب والخـداع عـن

طريق أسماء وأوصاف وهمية مثـل خبـير عقـاري أو مـستثمر عقـاري وغيرهـا، أو عـن 

ــب عقا ــشار مكات ــق انت ــا غــير طري ــبعض منه ــا وال ــصا عام ــضها ترخي ــصة بع ــة مرخ ًري ً

، مــع وجــود الكثــير مــن العمالــة الوافــدة غــير المنــضبطة تعمــل لــدى هــذه )٣٤(مــرخص

، ممـا )٣٦( ، وانعدام وجود نظام لدخول مجـال الإعـلان والتـسويق العقـاري)٣٥(المكاتب

                                                           
ــــبر )٣٤( ــــاريخ الخ ــــة، ت ــــب العقاري ــــوضى المكات ــــاض، ف ــــدة الري ــــة لجري ــــة الالكتروني : البواب

  https://www.alriyadh.com/905572،هـ١٩/٢/١٤٣٥

البوابة الالكترونية لجريدة الرياض، ترحيل غير السعوديين في المكاتـب العقاريـة وترخيـصها  )٣٥(

   ٢٩/٣/١٤٣٥:، تــــــــــاريخ الخــــــــــبر)شــــــــــمس(ارة التجــــــــــارة وربطهــــــــــا ب مــــــــــن وز

https://www.alriyadh.com/905572  

البوابة الالكترونية لجريدة اليوم، التنافس العقاري يقتـل المـصداقية وبقـضي عـلى المنافـسين،  )٣٦(

 /https://www.alyaum.com/articles/126116م، ١١/٢٠٠٣ /١١:تاريخ الخبر



  

 

)٥٦٠٣(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

  مـن حيـث سواء)٣٧( سهل عمليات الاحتيال والنصب لبعض الكيانات العقارية الوهمية

�، وكانــت مـصدرا مهــما )٣٨(نـشاطها في بيـع وشراء العقــارات أو المـساهمات العقاريـة ً

  .، وغيرها من الجرائم)٣٩(لجرائم غسل الأموال

 :    أو ا مى االمحتـوى الإعـلاني والتـسويقي هـو أداة : ا

يقية هـو يهـم جذب لراغبي التملك، وضبط هذا المحتوى من حيث بيان أوصافه الحق

راغبي التملك، فأي تلاعب أو إخفاء لبعض المعلومات يكون هـدف صـاحب العقـار 

، وهــذا المحتــوى تــتلخص )٤٠( والمعلــن الغــش والاحتيــال ووســيلة للإعــلان الــوهمي

مشاكله في إبراز العقار أو ما يتعلق به بغير حقيقته الواقعية بل يكون مبالغـا في الإعـلان 

ون محتـوى وهميـا في الأصـل ولـذلك كـشف عـن عقـارات لجذب العملاء أو أن يكـ

  .، وكانت من ممارساتها المساهمات العقارية)٤١( يسوق لها دون علم أصحابها

                                                           

البوابة الالكترونية لجريدة الشرق الأوسط، شمس نظام إلزامي يعيد ترتيـب مكاتـب العقـار في  )٣٧(

  https://aawsat.com/home/article/47756،هـ٢٩/٤/١٤٣٥:السعودية، تاريخ الخبر

لمخـاطرة والـربح، تـاريخ البوابة الالكترونية لجريدة الاقتصادية، المـساهمات العقاريـة بـين ا )٣٨(

 م، ١١/٢٠٢١ /١١:الخبر

https://www.aleqt.com/2021/11/11/article_2208071.html  
(39) FATF، GUIDANCE FOR A RISK-BASED APPROACH REAL ESTATE 

SECTOR،FATF،Paris،2022،)9). 

 الالكترونية لجريدة الرياض، خبراء يحضرون من مغبـة الوقـوع فـيس شراك الـشركات البوابة )٤٠(

  https://www.alriyadh.com/189708،هـ٥/٩/١٤٢٧: العقارية الوهمية، تاريخ الخبر

ج لهـا دون علـم أصـحابها، البوابة الالكترونية لجريدة الوطن، الكشف عن عقارات يتم التروي )٤١(

 https://www.alwatan.com.sa/article/1130790،هـ٧/١/١٤٤٥: تاريخ الخبر



 

 

)٥٦٠٤( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

ما ا  
رال اا  فا  ا رت امل ا بأ   

صول هذه الإعلانات عند بيان حال الإعلانات العقارية السابقة لزم أن يبين أسباب و

  .العقارية إلى هذا الحال

  .ان  ط  و  ا: ا اول

المقرره  كانت وسائل الإعلان عند إجراءات طلب تملك عقار بحجة الاستحكام 

النـشر في إحـدى صـحف ) ٢٥٤: ( المـادةهـ١٤٢١في نظام المرافعات الشرعية لعام 

ًالعقـار أو الـصحف الأكثـر انتـشارا في منطقـة العقـار وعنـد عـدم التي تصدر في منطقة 

وجودهما الإعلان على باب المحكمة والإمارة أو المحافظة أو المركز، وعـدلت في 

بأن ألغـت الإعـلان عـلى بـاب ) ٢٣١:( المادة هـ١٤٣٥نظام المرافعات الشرعية لعام 

قــق مــن ملكيــة العقــار المحكمــة والإمــارة وغيرهــا، وهــذه الوســائل كــان هــدفها التح

لآخرين، والملاحظ عليها بدائيتها مع مرور الزمن ولا تحقق هدف النظام من الإعـلان 

بل كانت من الإجراءات الروتينية التي تتم فقط لاستكمال إجراءات حجة الاستحكام، 

خاصة أن الصحف كانت في بعض مناطق العقار لا تنشر، ولـيس مـن المفـترض عـلى 

لى مقـر الإمـارة أو المحافظـة أو المركـز ليطلـع عـلى العديـد مـن كل واحـد الـذهاب إ

الإعلانات المرتبطة بـإجراءات حجـج الاسـتحكام، وعليـه كـان الإعـلان غـير محقـق 

 .أهدافه

ما ا :و ما  .  

في سبيل معالجة الدولة لهذا السبب فقد أولت الدولة، العقار اهتماما لا حدود له؛  

يمانــا منهــا بأهميتــه للمــواطن والمقــيم وللاقتــصاد الــوطني للدولــة ودوره المهــم في إ

التنمية ومراحلها ولذلك حرصت الدولة على الحوكمة النظامية للقطاع العقاري، ومن 

 :ذلك المكاتب العقارية، فقد أصدرت الأنظمة التالية



  

 

)٥٦٠٥(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
أو :       ا  ار درةا را ا   زراء ر) :٣٣٤ (
ر٧/٣/١٣٩٨:و           ار وزاري ر درةا ا ١٧٠٤: (، و (

ر١٦/٥/١٣٩٨:و  ر ا  ار وزاري١: ( و (
 ر٢/١/١٤١٧:و.  

أنــه ) ١: (وهـذا النظــام بـين في مقدمتــه أن المكاتـب العقاريــة تجاريـة، وفي المــادة

ألزمــت ) ٤: (اري لممارســة نــشاطه، وفي المــادةيجــب أن يحــصل عــلى ســجل تجــ

المكاتب العقارية بعدم البيـع أو التوسـط في عقـار إلا بوثـائق ملكيـة وألا تكـون محـلا 

هـذا  وفعليـا. للنزاع، وفي حال المخالفة يكـون المكتـب هـو المـسؤول عـن الأضرار

لكيـة فلـم النظام لم يكن مطبقا في الواقع لعمومية بعض المصطلحات مثـل وثـائق الم

يبين ماهيتها ومع ذلك حتى الـشرط الـذي وضـع ضـابطا لمعيـار هـذه الوثـائق وهـو ألا 

يكون العقار محلا لنزاع فهو شرط لا يمكن معرفته سابقا إلا من المالك ذاتـه أو تتبعـه 

بالذهاب إلى المحكمة وكتابة العدل الواقع فيهـا العقـار ولم تكـن المكاتـب العقاريـة 

ومن جانب آخـر  وقت الذي قد تحتاجه عملية التتبع هذا من جانب،تهتم به للجهد ولل

طغى على المكاتب العشوائية سواء من حيث ترخيصها أو ضبط العمل فيها أو التزامها 

بالنشاط المحدد لها علاوة على ذلك ظلت فترة من الزمن تدار فعليا من الأجانـب مـع 

والتي كانت ما بـين غرامـة ) ٧: (ادةعدم مناسبة العقوبات عند مخالفة اللائحة وفق الم

ًلا تتجاوز خمسة وعشرين ألف ريال سعودي وإغـلاق المكتـب لمـدة سـنة أو إغلاقـه 

نهائيا، وفيما يخص الإعلان العقاري لم يتطرق النظام ولائحته إلى ضبطه وتنظيمه بـل 

 أكد فقط أن للعقار وثـائق ولـيس العقـار محـل نـزاع وأضـاف في اللائحـة التنفيذيـة في

أنه يجب على مكتـب العقـار عنـد اسـتلام الوثـائق تـسليم صـاحب العقـار ) ٨:(المادة 

ًإيصالا بالاستلام مع التأكيد على أن العقار ليس صادرا عليـه قـرار نـزع ملكيـة للمنفعـة  ً

العامة، والمتتبع للائحة واللائحة التنفيذية المعدلة يلحظ أن هـدفها حوكمـة المكاتـب 



 

 

)٥٦٠٦( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

يص وشروط مالك أو ملاك المكتب ونشاط المكتـب وكيفيـة العقارية من حيث الترخ

ممارسة النشاط والعمولات والمخالفات والعقوبات، وقد ألغيت اللائحة وفقـا لنظـام 

  ).٢٢: ( المادةهـ١٤٤٣الوساطة العقارية لعام 

م :  وهو نتيجة للجنة مشكلة من عدة جهات حكوميـة لمعالجـة : )٤٢(م

رية بإشراف من إمارة منطقة الرياض، وهو نظام ألـزم المكاتـب أوضاع المكاتب العقا

ــة أشــهر وذلــك بــضرورة  ــة في منطقــة الريــاض بتحــسين أوضــاعها خــلال ثلاث العقاري

الحصول على ترخيص من وزارة التجارة وأمانة منطقـة الريـاض وربـط كـل المكاتـب 

تـزام المكاتـب العقارية بنظام شمس، وتوطين المكاتب العقارية بالـسعوديين فقـط وال

العقاريـة بممارســة النـشاط العقــاري دون أنـشطة أخــرى، وبعـدها بــشهر ألزمــت وزارة 

الإسكان جميع المكاتب العقارية في المملكة بضرورة الالتـزام بنظـام شـمس، وكـان 

من أهدافه القضاء على المكاتب العقاريـة والـسماسرة الـوهمين والمجهـولين عـلاوة 

، واستحداث مثل هذه التنظـيمات دلالـة واضـحة )٤٣( سعوديعلى تأكيد توطين العقار ال

على عدم تطبيق اللوائح المنظمة للمكاتـب العقاريـة والتـي كانـت هـي مـدار الوسـاطة 

 .العقارية

 :   رت اا  : ظلـت المـساهمات العقاريـة تـشكل همـا 

 الوزارات التـي أصـبحت لعدة جهات حكومية ومنها وزارة العدل والتجارة وغيرها من

هذه المساهمات مسألة رأي عام داخل المجتمع لزيادة عدد المتضررين منها ولتعثرها 

                                                           

 أشـهر لتطبيـق ٣البوابة الالكترونية لجريدة الرياض، إمـارة الريـاض تمهـل المكاتـب العقاريـة  )٤٢(

  https://www.alriyadh.com/905572،هـ٢٩/٣/١٤٣٥: التنظيمات الجديدة، تاريخ الخبر

بة الالكترونية لجريدة الشرق الأوسط، شمس نظام إلزامي يعيد ترتيـب مكاتـب العقـار في البوا )٤٣(

  https://aawsat.com/home/article/47756،هـ٢٩/٤/١٤٣٥:السعودية، تاريخ الخبر



  

 

)٥٦٠٧(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

بــل أصــبحت وســيلة مــن وســائل النــصب والاحتيــال، وكــان الإعــلان لهــا مــصدر ثقــة 

  : وهي)٤٤(للمواطنين والمقيمين، وقد مرت بمراحل

 وا وهـذه لم يتخـذ قـرار هــ١٤٠٣ المساهمات العقارية لما قبل عـام :ا 

 .بتصفيتها

 ما واتخـذ قـرار ) هــ١٤٢٤-هــ١٤٠٣( المساهمات العقارية ما بين :ا

 .بتصفيتها خلال ثلاث سنوات

 ا فـرق قـرار وزيـر التجـارة هـ١٤٢٤ المساهمات العقارية لما بعد :ا 

 مـدة أقـصاها ثـلاث والصناعة بين المساهمات على الأراضي الخـام وهـذه تـصفى في

سنوات أما المساهمات الخاصة بالوحدات العقاريـة فخـلال سـنتين مـن تـسلمها مـن 

 .المقاول

 :و وقد صدرت عدة قرارات وأوامر سامية بشأن المساهمات العقارية، 

 بـشأن عـدم هــ٨/٩/١٤٠٣: وتـاريخ) ٢١١٤/ي/٧: ( الأمر السامي رقـم: اول

قاريــة في الــصحف المحليــة إلا بعــد اســتيفاء عــدد مــن الإعــلان عــن المــساهمات الع

الشروط وضوابط الإعلان عنها، ومنها قيد المكتب في الغرفة التجارية والتصفية خلال 

 .ثلاث سنوات وبيان قيمة السهم الواحد واعتماد المخطط

مــــرقما: ا ــــصناعة ب ــــر التجــــارة وال ــــصادر مــــن وزي ) ٥٩٦٦: (لقــــرار ال

أن ضوابط طـرح المـساهمات العقاريـة، ومـن القـرارات  بشهـ٢/١٢/١٤٢٤:وتاريخ

المتخذة عند طـرح المـساهمات العقاريـة يجـب إصـدار تـرخيص مـن وزارة التجـارة 

                                                           

ـــة  )٤٤( ـــوم تعثـــر المـــساهمات العقاري ـــصادية، قـــراءة في مفه ـــدة الاقت ـــة لجري ـــة الالكتروني البواب

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــبر  ١:وأســـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــبابه،تاريخ الخ

  https://www.aleqt.com/2009/05/01/article_82823.htmlم،٥/٢٠٠٩/



 

 

)٥٦٠٨( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

ــوزارة  والــصناعة وحــددت ضــوابط للإعــلان ومنهــا تحديــدها بــصياغة معتمــدة مــن ال

 .)٤٥(وإعلانها لمرة واحدة في صحيفة يومية تصدر في منطقة المساهمة

ــم قــرار:ا ــوزراء رق ــاريخ ) ٢٢٠: ( مجلــس ال  بــشأن هـــ٢٢/٨/١٤٢٦:وت

الضوابط المتعلقة بالمساهمات العقاريـة ومنهـا لا يجـوز الإعـلان عـن المـساهمات 

  :العقارية إلا بعد استيفاء الشروط والإجراءات التالية

أن تكــون الأرض محــل المــساهمة أو مــا بنــي عليهــا مملوكــة بــصك شرعــي  .١

 .الجهة مصدرة الصكونظامي وبموجب إفادة من 

أن تكون ملكية الأرض باسم المتقدم بطلب طرح المساهمة ولا تقل مساهمته  .٢

 .من المساهمات% ٢٠عن 

ًأن تكون الأرض موافقا عليها من البلدية والأمانة بوصـفها مخططـا وفـق إفـادة  .٣ ً

 .رسمية تحتوي على رقم قرار الاعتماد وتاريخه

صية اللجنـة المـشكلة بـشأن تقـدير قيمـة موافقة وزير التجارة والصناعة على تو .٤

 .الأرض

التهميش على صك الأرض وفق آليـة تتفـق عليهـا هيئـة الـسوق الماليـة ووزارة  .٥

 .العدل ليكون الصك مخصص للمساهمة دون التصرف فيه

تقديم طلب فتح صندوق استثماري إلى هيئة الـسوق الماليـة وفـق نظـام الهيئـة  .٦

 .ولائحته

                                                           

ـــبر )٤٥( ـــاريخ الخ ـــار الـــوزارة، ت ـــة لـــوزارة التجـــارة، مركـــز المعرفـــة، أخب ـــة الالكتروني  ٢:البواب

 https://mc.gov.sa/ar/mediacenter/News/Pages/74-11.aspx،هـ١٢/١٤٢٤/



  

 

)٥٦٠٩(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

-رقـم موافقـة وزارة التجـارة والـصناعة وتاريخهـا: (يجب أن يتضمن الإعلان .٧

رقم اعتماد المخطط من البلدية أو الأمانـة -رقم ترخيص هيئة السوق المالية وتاريخها

 ).وتاريخه

ابشأن هـ٧/٦/١٤٢٧:وتاريخ) ٦٦-١: ( قرار وزير التجارة والصناعة رقم:ا 

 الإعـلان عـن المـساهمة الموافقة المبدئية لطرح المساهمات العقارية ومنها لا يجوز

ــلى ــصول ع ــد الح ــة إلا بع ــارة والــصناعة : (العقاري ــة وزارة التج ــة المبدئي ــم موافق رق

رقـم اعـتماد المخطـط مـن -رقـم تـرخيص هيئـة الـسوق الماليـة وتاريخهـا-وتاريخها

 ).البلدية أو الأمانة

بشأن تعديل هـ٢٠/١/١٤٤٢: وتاريخ) ٥٧: (قرار مجلس الوزراء رقم: ا 

 بشأن الضوابط المتعلقة هـ٢٢/٨/١٤٢٦:وتاريخ ) ٢٢٠: (لس الوزراء رقمقرار مج

بالمساهمات العقارية بأن يكون مشروطا بموافقة الجهة المختـصة ثـم يقـوم صـاحب 

وتاريخ ) ١٧١٠٣: (صدر أمر سامٍ رقم  الطلب بفتح صندوق استثماري للمساهمة،

في القرار الـسابق هـي الهيئـة  بشأن بيان أن الجهة المختصة الواردة هـ٢٦/٣/١٤٤٢:

  .العامة للعقار

 صـدر قــرار مـن مجلــس الـوزراء بتــشكيل لجنـة المــساهمات هـــ١٤٢٩وفي عـام 

العقاريــة والتــي توالــت بــشأنها القــرارات المنظمــة لعملهــا، ومــع كــل هــذه القــرارات 

 والأوامر استمر تعثر المساهمات العقارية والتي كان من أهم أسبابها عدم الالتزام بـما

 .قرر من أدوات نظامية

ا ا :  ت ذات اما  ة د رو 
  .اري

كانـت المكاتــب العقاريـة هــي ذات الحـصة الكــبرى في توجيـه النــشاط العقــاري، 

ومرت هذه المكاتب بمراحل كلما قلت الرقابة عليها كلما تجاوزت الأنظمة المرعية 



 

 

)٥٦١٠( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

شطتها أو بتشغيل الأجانـب فيهـا أو بظهـور مـشاكل أخـرى بعـدم الالتـزام إما بتوسيع أن

بالأنظمة المرعية في إبرام عقود غير موافقة للنظام وبعمولات غير مستحقة، بل من قلة 

 الرقابة ظهرت فيما بـين هـذه المكاتـب مكاتـب عقاريـة وهميـة وسـماسرة مجهـولين،

لمـسؤولية في حـالات الـضرر بـين والمشكلة الأبرز في ظـل هـذه العـشوائية تجـاذب ا

ًمالك العقار وبين ملاك المكاتب العقارية أو السماسرة أو الـدلالين، وقـد يكـون ناشـئا 

عن عدم وجود جهـة إشرافيـة عـلى القطـاع العقـاري، فالجهـات ذات العلاقـة بالعقـار 

تتحرك فيها الرقابة وفق ما يخصها من صلاحيات دون الاهـتمام بـصلاحيات الجهـات 

رى، ومع انعدام الرقابة الفعلية ظهرت بعض الإعلانات وخاصة عن المساهمات الأخ

العقارية التي في ظاهرها تطبيق النظام وهـي فعليـا مخالفـة لـه مثـل شرط وجـود صـك 

شرعي ونظامي للأرض المساهمة العقارية فهي عند إعلانها تكون فعلا الأرض عليها 

، )٤٦(سـس المـساهمة بـل لغـيرهصك شرعي ونظـامي بـرقم وتـاريخ ولكـن ليـست لمؤ

ولهــذا عنــدما كانــت وزارة الداخليــة مهتمــة بالجوانــب الأمنيــة ذات العلاقــة بالأنظمــة 

 إلى أن أصـبح هــ١٤١٤، وقد مر بمراحـل مـن عـام )٤٧(العقارية استحدث نظام شموس

 ).نظام شموس الأمني( باسمهـ١٤٣٥ًنظاما ساريا في عام 

                                                           

البوابة الالكترونية لجريدة الاقتـصادية، قـراءة في مفهـوم تعثـر المـساهمات العقاريـة وأسـبابه  )٤٦(

 ١:تــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــاريخ الخــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــبر

  https://www.aleqt.com/2009/05/01/article_82823.htmlم،٥/٢٠٠٩/

 أحد الروافد المهمة التي تـساعد في حفـظ الأمـن "علومات الوطنية السياحية شبكة الم"وهو )٤٧(

في المملكة العربية السعودية وذلك بتناقـل بيانـات المتعـاملين مـع القطـاع الخـاص مـن المـواطنين 

والمقيمين إلى الجهات المستفيدة من القطاعات الأمنية والحكوميـة وذلـك باسـتخدام أنظمـة تقنيـة 

تبادل المعلومات، كـما تـسعى لنـشر الـوعي الحاسـوبي لـدى   ن المخاطر الناجمة منوآمنة للحد م

ــاص ــشترك في . القطــاع الخ ــاون الم ــوير التع ــات لتط ــادل المعلوم ــاة تب ــتح قن ــموس لف ــدف ش وته



  

 

)٥٦١١(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
اا ا: ا رد او رين ال ا  .  

في عرضنا للآثار السلبية وأسبابها دائما يظهر لنا تـسليم المكاتـب العقاريـة لـبعض 

الوافدين غير المؤهلين لممارسة الإعلان العقاري الذي بطبيعته يحتاج مؤهلين وذوي 

يـد القـراءة خبرة، بل إن المكاتـب العقاريـة في فـترة مـن الـزمن كـان يـسيرها مـن لا يج

) ١: (والكتابة من السعوديين ودليـل ذلـك تعـديل اللائحـة التنفيذيـة بقـرار وزاري رقـم

تعهــد -ز: (منهــا ويــنص التعــديل عــلى) ٢: ( لتعــديل المــادةهـــ٢/١/١٤١٧:وتــاريخ

بتفويض سعودي يجيد القراءة والكتابة بالتوقيع في حالة عدم إيجاده صاحب المكتب 

اط العقاري مع تطوره لا يحتاج فقـط لإجـادة القـراءة والكتابـة ، والنش)للقراءة والكتابة

بل تحتاج إلى مؤهلات فنية وخبرات لممارسـة النـشاط العقـاري وخاصـة الإعلانـات 

العقارية، عـلاوة عـلى ذلـك كـان مـن أسـباب تعثـر المـساهمات العقاريـة عـدم وجـود 

ة وقيمة الأرض مؤهلين ممارسين ولديهم خبرات في تحديد القيمة الاسمية للمساهم

ومناسـبتها للمــصروفات الفعليــة والتـي تحتــاج لدراســة جـدوى، وأدى انعكــاس قيمــة 

السهم المتدنية وارتفاع مصروفات تهيئة المخططات أو الوحدات العقارية إلى ارتفاع 

 .)٤٨(قيمة بيعها مما قد يؤدي إلى عدم الإقبال عليها وبالتالي الدخول إلى مرحلة تعثر

لآثــار الــسلبية وأســبابها يــتجلى أن أهــم كيــان كــان لــه الــشأن في وبعــد اســتعراض ا

النشاط العقاري وأهم وسيلة اقتصادية لتنمية النشاط العقاري دخلتا في عشوائية بسبب 

جمود النظام أو تعدد القرارات وعدم تطبيقها والرقابة عليها وانعدام ما يركز على تنظيم 

ئية المكاتـب العقاريـة، وقلـة المـؤهلين وضبط الإعلان العقاري الذي دخـل في عـشوا

 .لممارسة النشاط العقاري

                                                                                                                                                      

ـــــن العـــــام : المـــــصدر".الأعـــــمال ـــــة الالكترونيـــــة لمديريـــــة الأم ) وزارة الداخليـــــة(البواب

blsxSrb9pGLyFQ8CweuSTrQ7AOa7KR4RFFelEs1BqNfFtM768H6o4f  

ـــة  )٤٨( ـــوم تعثـــر المـــساهمات العقاري ـــصادية، قـــراءة في مفه ـــدة الاقت ـــة لجري ـــة الالكتروني البواب

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــبر  ١:وأســـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــبابه،تاريخ الخ

  https://www.aleqt.com/2009/05/01/article_82823.htmlم،٥/٢٠٠٩/



 

 

)٥٦١٢( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

ما ا  
مما ا   ا ال ا  
 رال اا  فا  نا   

  و  

إن الإعلانات العقارية مرت بمراحل قد تكون مناسبة لفترة زمنية محددة، ولكن في 

وقت المعاصر ضبط الإعلانات العقارية وأساس مهـم في الأنظمـة ذات الاختـصاص 

العقاري، وخاصـة أن بدايـة التـصرفات العقاريـة، ولـذلك قـررت في الأنظمـة العقاريـة 

ــق الأمــن  ــة في تحقي ــة الوقائي ــة العدال ــل أنظم ــايير وأدوات تمث ــوابط وشروط ومع ض

إلى آثار إيجابية على القطـاع العقـاري العقاري، وذلك عند الالتزام بهذه المحال أدت 

 .في المملكة العربية السعودية



  

 

)٥٦١٣(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
  ا اول

مما ا   ا ال ا  
 رال اا  فا  نا   

ورات ا  

 إن العقارات المملوكة للدولة أو التي تتطلب المنفعة أو المـصلحة العامـة تملكهـا

من قبل الدولة، خصصت الأنظمة السعودية قواعد نظاميـة سـواء موضـوعية أو شـكلية 

للعناية والمحافظة عليها وعلى المال العام، وفي ظل تطـور القطـاع العقـاري عمومـا، 

كـان هنـاك تحـول في عقــارات الدولـة حيـث نظمــت طـرق اسـتغلالها في المجــالات 

الاختصاص بعقارات الدولة بالإعلان الاستثمارية خاصة وذلك سعيا من الجهات ذات 

عن الفرص الاستثمارية لعقـارات الدولـة أو كيفيـة الإعـلان عنـد حاجـة جهـة حكوميـة 

أو الإعلانات المفروضة وفق أنظمة معينة، وقد فرضـت عـلى الموظـف  ٍلمبان عقارية

بمدونـة بعقـارات الدولـة بـالالتزام  العام المباشر التزامات على الإعلان عـن التـصرف

 و لائحــة تنظــيم هـــ١٤٣٧قواعــد الــسلوك الــوظيفي وأخلاقيــات الوظيفــة العامــة لعــام 

سلوكيات وأخلاقيات القائمين على تطبيق نظام المنافـسات والمـشتريات الحكوميـة 

 .هـ١٤٤١ولائحته التنفيذية لعام 



 

 

)٥٦١٤( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

   اع اول
  ان ءً  م مع  ارات

ا وو ا    ١٤٢٤ ا  

قــد تــضطر الدولــة إلى نــزع الملكيــات الخاصــة للمنفعــة والمــصلحة العامــة وفــق 

النظـام عنـد صـدور الموافقـة عـلى  شروط وضوابط حددت وفق هذا النظام، فقد ألزم

 )٤٩(إجراءات نزع ملكية خاصة لعقار الإعلان عنه في الجريدة الرسمية وصحيفتين يومية

ميـة التـي تبـدأ في نـزع الملكيـة الخاصـة لعقـار بعـد صـدور ، ومعظم الجهـات الحكو

يكـون الإعلانـات ورفـع الطلبـات والمـستندات عـن طريـق موقـع الكـتروني  الموافقة

، )٥٠(للجهة الحكوميـة مثـل نـزع العقـارات للمنفعـة العامـة لهيئـة تطـوير بوابـة الدرعيـة 

 مـع قـدم صـدور هـذا وسبب تحقيق المادة للعدالة الوقائية في تحقيق الأمـن القـانوني

النظام وهو من بداية صدوره اعتنى النظام بالإعلان وفي عدة وسائل لكي لا تكون هناك 

نـزع ملكيـة غــير منظمـة مـن قبــل الجهـات الحكوميـة فالفــصل بـين الجهـة الحكوميــة 

وصاحب العقار المنـزوع ملكيتـه الإعـلان، فهـو إذن لـه ببدايـة إجـراءات رفـع طلبـات 

مما عزز في موثوقية إعلانات نزع الملكية وفق هذا النظام هو ما تم التعويض العادل، و

والتـي تعلـن جميـع ) جريـدة أم القـرى(عند إنشاء منـصة الكترونيـة للجريـدة الرسـمية 

ًقرارات نـزع الملكيـة وكـما بينـا آنفـا أن الجهـة الحكوميـة تعلـن في موقعهـا ووسـائل 

افقـة بنـزع الملكيـة، والـذي بـه تلـزم التواصل الاجتماعي التي تتبع لهـا عـن قـرار المو

 .الجهة الحكومية البدء بإجراءات تعويض مالك العقار المنزوع

                                                           

 ).٥/٢: (، المادةهـ١٤٢٤م نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة ووضع اليد المؤقت لعام نظا )٤٩(

 البوابة الالكترونية لهيئة تطوير بوابة الدرعية، أخبارنا، )٥٠(
https://dgda.gov.sa/media-center/news/news-articles/announcement-

khozama.aspx?lang=ar-sa 



  

 

)٥٦١٥(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
مع اا  

  راتا  تط  ا وآ ا  ًء ن١٤٤٣ا)٥١(  

 بعد فترة زمنية طويلة لنظر طلبات التملـك العقـاري للمـواطنين في المحـاكم عـن 

 ا وآ ا  طت  ارات ، أعلن عن)٥٢(جج الاستحكامطريق ح

  ١٤٤٣ ومن مراحله مرحلة الإعـلان، فبعـد صـدور توصـية لجـان النظـر بتملـك ،

العقار للشخص مقدم الطلب يجب على الأمانة العامة للجان إعـلان التوصـية للعمـوم 

ًيومـا، وهـذا ) ٣٠( ولمـدة )٥٣(بما في ذلـك الجهـات الحكوميـة بواسـطة منـصة إحكـام

الإعلان يمكن العموم من المعارضة في حالة وجود استحقاق تملك على هـذا العقـار 

للغير، ففي حالة عدم معارضة الجهة الحكومية أو الأفراد على العقار المعلن ليس لها 

ــة  ــصة إحكــام أيقون ــة لاحقــا بــأي حــال مــن الأحــوال، وقــد خصــصت من المعارض

 اسـم -اسـم المنطقـة: ( العقارات محل نظر التملك ويمكـن إدخـال عن)٥٤(للإعلانات

وتظهر جميع الإعلانات للمـستفيد، وهـي بهـذا )  مساحة العقار-نوع العقار –المدينة 

أنهت مرحلة من مراحل الإعلان الشكلي الذي لم يحقق هدفه النظامي، والذي قد كان 

 .يستغل من قبل سيء النية لتملك أراضي الدولة أو الغير

                                                           

 ).٢٢: (، المادةهـ١٤٤٣ك العقارات لعام قواعد وآلية النظر في طلبات تمل )٥١(

ولا يمنـع مـن سـماع . ً هو طلب صك بإثبات تملك عقار في غـير مواجهـة خـصم ابتـداء"وهو )٥٢(

، هـــ١٤٣٥، ورد هــذا التعريـف في نظــام المرافعـات الــشرعية لعـام "الـدعوى بـالحق متــى وجـدت 

: م بناء على مرسوم ملكـي رقـممن النظا) الباب الثالث عشر(، وقد ألغيت أغلب مواد )٢٢١: (المادة

 .هـ١٤/١١/١٤٤٢: وتاريخ) ١٠١/م(

 منصة إلكترونية تابعـة للهيئـة العامـة لعقـارات الدولـة لاسـتقبال طلبـات تملـك ": عن المنصة )٥٣(

 https://ehkaam.saمنصة إحكام،  :، المصدر"وتعديل العقارات

 https://ehkaam.sa/published-adsمنصة إحكام، الإعلانات، )٥٤(



 

 

)٥٦١٦( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

ع اا  
  ر وا  ا  ًء ن١٤٤٤ا  

ــصاصاتها  ــاشر اخت ــارات لتب ــة لعق ــاج أجهــزة الدول ــدمات العامــة تحت لتقــديم الخ

المقررة عليها نظاما، وعند حاجة الجهة الحكومية لعقار تقدم طلب تملك عقار عـلى 

والـشروط الواجـب  وعنـد الإعـلان،أن تلتزم بضوابط وإجراءات محددة قبل الإعـلان 

عدم توفر عقار لدى : (توفرها قبل إعلان الجهة الحكومية عند طلب تملك العقار هي

عدم توفر عقار من عقارات الدولة يلبـي -الجهة الحكومية غير مستغل ويلبي احتياجها

 موافقة مجلس الهيئة العامة لعقارات الدولة للجهات الحكوميـة التـي لـيس -الاحتياج

توفر الاعتماد المالي لدى الجهـة الحكوميـة لتملـك -لديها صلاحية التملك المباشر

 ومن الشروط القبلية للإعلان بيان استيفاء الجهة الحكومية للنمـوذج المعـد ،))٥٥(العقار

-نـوع العقـار-)المدينـة(الموقـع(من الهيئة المبين لمواصفات العقار والذي يتضمن 

 بيان للعقارات التي تملكها الجهة -تفصيلية للعقارالمواصفات ال-الغرض من التملك

، وعلى الهيئـة قبـل الإعـلان التأكـد ))٥٦( وأي شروط أخرى تطلبها الهيئة_طالبة التملك

 من قبل ثلاثة مقيمـين معتمـدين مـن )٥٧(من الاحتياج الفعلي للجهة وتقدير القيمة للعقار

 ان  ر ا  ودت ا ،)٥٨(الهيئة السعودية للمقيمين المعتمـدين

  :، و و ا)٥٩(  ر

                                                           

 ).٣: (، المادة هـ١٤٤٤تملك الدولة للعقار لعام ضوابط  )٥٥(

 ).٧: (المرجع السابق، المادة )٥٦(

 ).٨: (المرجع السابق، المادة )٥٧(

 ).١٠/١: (المرجع السابق، المادة )٥٨(

 ).١١: (المرجع السابق، المادة )٥٩(



  

 

)٥٦١٧(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

أن تكون هناك كراسة للمنافسة وتحتوي على مواصفات العقار بشرط ألا تكون  .١

 .المواصفات تفصيلية لعقار معين

ثلاثون يوما إذا كان كلفة العقار التقديرية أقل من (ضبط الإعلان من حيث مدته  .٢

، ) حالـة كـان كلفـة العقـار التقديريـة أكثـر مـن مائـة مليـونمائة مليـون وسـتون يومـا في

 .وتحديد وقت تقديم العروض ومكانها وفتح العروض

 .أن يكون الإعلان في البوابة الالكترونية للهيئة العامة لعقارات الدولة .٣

وتقدم العروض بعد الإعلان عـن طريـق البوابـة الالكترونيـة في ملفـين الكترونيـين  

، مع الإحاطة أنه من بداية رفـع الطلـب عـن )٦٠(لفني والعرض الماليمشفرين للعرض ا

طريق الجهة الحكومية والإعلان وتقـديم العـروض جميعهـا محوكمـة الكترونيـا عـن 

 .)٦١(طريق منصة انتفاع

                                                           

 ).١٢/١:(المرجع السابق، المادة  )٦٠(

ّة الخدمات العقارية، وتسهل ٌهي منصة إلكترونية تابعة للهيئة العامة لعقارات الدولة تقدم كاف" )٦١(

 البوابـة "ًإنجاز الطلبـات إلكترونيـا للمـستفيدين كــالجهات الحكوميـة، والقطـاع الخـاص والأفـراد

 https://www.entifa.sa/#/about-usالالكترونية لمنصة انتفاع، الرئيسية، عن انتفاع، 



 

 

)٥٦١٨( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

اع اا  
  ورات ا  فا   ًء ن١٤٤٥ ا  

شـكال تـصرف الهيئـة العامـة لعقـارات الدولـة في أ) ٤: (بينت اللائحـة في المـادة 

وباستثناء التخـصيص  ،) التأجير-المعاوضة- البيع -الاستثمار-تخصيص(العقار إما 

ّوبينت اللائحة في الفصل السادس إجـراءات ،  )٦٢(يكون التصرف وفق أعلى عائد مالي

 :الطرح والترسية ونصت على ضوابط، منها

 .مرين المؤهلين المعاملة بالتساوي بين المستث .١

 . المزايدة تتطلب العلانية والشفافية وتكافؤ الفرص .٢

 منع أعضاء المجلس ومنـسوبي الهيئـة مـن دخـول في منافـسة أي تـصرف في  .٣

اللائحة مع التأكيد أن الشخص الذي له مـصلحة مـع الهيئـة الإفـصاح عنهـا ولمجلـس 

 .الهيئة اتخاذ القرار

 والوثائق والمعلومات التي سيعلن  أن تعد الهيئة جميع المواصفات والشروط .٤

 .عنها في مزايدة

 وســائل إعــلان المنافــسة في منــصة انتفــاع والوســائل الالكترونيــة التــي تراهــا  .٥

مناسـبة أو إذا كـان مـن المـشروعات الكـبرى أو ذات التخـصص التقنـي والفنـي تكـون 

 .بدعوى من الهيئة للمزايدة

 .ق المزايدةًتوفير الهيئة نسخا الكترونية وورقية للوثائ .٦

 تسلم العروض إما بطريقة الكترونية مشفرة في منصة الكترونية أو موقع الهيئـة  .٧

أو حضوريا في مقر الهيئة في ظرف مختوم وفق ما تحدده الهيئة من آلية مـع اسـتكمال 

 .صاحب العرض لجميع الروط في المزايدة العامة

                                                           

 ).٥: (، المادةهـ١٤٤٥لائحة التصرف في عقارات الدولة لعام  )٦٢(



  

 

)٥٦١٩(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

 .الالتزام بالمدة المحددة لتقديم العروض .٨

 . قبل ترسية المزاد على إعلان أسماء المستثمرين مع قيمة عرضه تلتزم الهيئة .٩

 . يوما وقد تزيد لمدة مماثلة٩٠ تحديد مدة تقديم العروض ب  .١٠

فرض ضمان ابتدائي لتقديم كراسات المزايدة ويرد بعد الترسية ويـستثنى مـن  .١١

طة ذلك الاتفاق المباشر أو أن تكون الجهة المتقدمة حكومية أو من المنشآت المتوس

 .والصغيرة المحلية وإذا انسحبت تمنع من الدخول في المزايدات لمدة سنتين

 عند تقديم عرض واحد فلا يقبل إلا في حالة أن تكون أسعاره مماثلة للـسوق  .١٢

 .تقديم ضمان نهائي-وموافقة محافظ الهيئة العامة لعقارات الدولة

م المـستثمرين أو  الإعلان للمشروعات الاستثمارية إما في مزايدة عامة لعمـو .١٣

 .الإعلان عن تأهيل عدد من المستثمرين لكل منها آليته في اللائحة

 جواز البيع أو التأجير بالمزاد العلني إما في موقع العقار أو مقر الهيئـة أو عـن  .١٤

طريق وسيلة الكترونية وتحت تنظيم لجنة تشكل بقرار من المحافظ ولا تقل عن ثلاثة 

 .أشخاص أحدهم مؤهله نظامي

ــصة .١٥ ــان المخت ــروض، :  اللج ــص الع ــاريف، فح ــتح مظ ــة ف ــدير، لجن ــة تق لجن

ــستثمرين  ــة النظــر في تظلــمات الم ــذه ، )الاســتثمار، لجن ويــتجلى بعــد اســتعراض ه

الــضوابط أن اللائحــة حوكمــت إجــراءات الطــرح والترســية وفــق إجــراءات اتــسمت 

  .بالعلانية والشفافية وبالتنوع في الطرح والحسم في الترسية

والعــروض  اللائحــة عــلى تــشكيل لجــان للتقــدير وفــتح المظــاريفمــع نــص  .١٦

 .)٦٣(والنظر في تظلمات المستثمرين والاستثمار

                                                           

 ).٥٧-٥٦-٥٥-٥٤-٥٣: (، الموادهـ١٤٤٥التصرف في عقارات الدولة لعام لائحة  )٦٣(



 

 

)٥٦٢٠( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

ع اا  
ا  ا ا  ء ن٦٤(ا(  ١٤٤٥  

    دا رؤ ا أ وقد عـرف في نظـام التخـصيص في المـادة  ٢٠٣٠ :

، "الشراكة بين القطاعين العام والخاص أو نقل ملكية الأصـول "التخصيص هو ) ١(

عـلى إلـزام الجهـة ) الحـادي عـشر(وفيما يخـص الإعـلان نـصت اللائحـة في الفـصل 

التنفيذية عند الموافقة على طرح مشروع للتخصيص وقبـل بـدء الطـرح بالقيـام بحملـة 

قـة والتخـصص سـواء تسويقية ميدانية وإعلانية والتواصـل مـع المـستثمرين ذوي العلا

، أوجبــت عــلى الجهــة التنفيذيــة الإعــلان عــن مــشاريع )٦٥(داخــل المملكــة أو خارجهــا

التخصيص وكل مرحلة خاصة بها، وأعطتها صلاحية التنسيق مع الهيئة العامة لتـسويق 

 وحددت الهدف وهـو خلـق أدوات جـذب لعـدد مـن المـستثمرين داخـل )٦٦(الاستثمار

نافسية لمـشاريع التخـصيص، وتنوعـت وسـائل الإعـلان المملكة وخارجها وتعزيز الت

وأهمها الإعلان في الموقع الالكتروني للمركز الوطني للتخصيص والهيئة الـسعودية 

لتسويق الاستثمار والجهة التنفيذية وكل الوسـائل الالكترونيـة والتقليديـة للإعـلان مـع 

 وهــذا ،)٦٧(لتنفيذيـةأهميـة مطابقتهـا للإعــلان في المركـز الــوطني للتخـصيص والجهــة ا

                                                           

 التي تم اعتمادها من مجلس الـشؤون ٢٠٣٠ أحد برامج تحقيق رؤية المملكة ":عن البرنامج )٦٤(

حيث يشكل البرنامج داعما مهما لحركـة التنميـة الاقتـصادية الوطنيـة ويهـدف . الاقتصادية والتنمية 

اص في تقديم الخدمات وإتاحة الأصول الحكومية أمامه، مما يحسن من إلى تعزيز دور القطاع الخ

جودة الخدمات المقدمة بشكل عـام ويـسهم في تقليـل تكاليفهـا، ويعـزز مـن تركيـز الحكومـة عـلى 

علاوة على ذلك، يـسعى البرنـامج إلى جـذب الاسـتثمارات . الدور التشريعي والتنظيمي المنوط بها

البوابـة الالكترونيـة للمركـز الـوطني للتخـصيص، برنـامج : ، المصدر"ةالمحلية والأجنبية المباشر

 https://www.ncp.gov.sa/ar/Pages/Privatization_Programالتخصيص، 

 ).١٢٧: (المادة:هـ١٤٤٥اللائحة التنفيذية لنظام التخصيص لعام  )٦٥(

 .هـ١٤٤٤ترتيبات الهيئة السعودية لتسويق الاستثمار لعام  )٦٦(

 ).١٢٨: (المادة:هـ١٤٤٥لنظام التخصيص لعام اللائحة التنفيذية  )٦٧(



  

 

)٥٦٢١(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
التنوع للوصول لأكبر شريحة من المستثمرين المهتمين بمشاريع التخصيص، فكلـما 

زاد عدد المستثمرين كانت الخيارات أوسع للجهة التنفيذية لاختيـار الأفـضل للتعاقـد 

، )٦٨(معه لتنفيذ مشروع التخصيص، ومن الوسائل الأخرى إقامة مؤتمرات للمـستثمرين

للتخصيص عزز ذلك باستحداث ثـلاث أيقونـات تـسويقية وإعلانيـة والمركز الوطني 

  :وهي

١.  ا ا)وتبين القطاعات المستهدفة للتخصيص ومنها عقـارات :)٦٩ 

 -مـشروع قيـد الطـرح) : (سجل مشاريع التخـصيص(الدولة، والمشاريع وفق مرحلته 

طاق ومراحـل وكل مشروع يبين وصف وتفاصيل ون)  مبادرات مغلقة-فرصة مستقبلية

 .الحالة والمرحلة الزمنية للمشروع

٢.  ا ا)ــة، :)٧٠ ــدورات التدريبي ــتعلم وال ــصادر ال ــصة لم ــي مخص  وه

ــة  ــصائيات وخاص ــشورات وفيهــا الأبحــاث والدراســات والاســتبيانات والإح والمن

 . الدراسات بنشر كل مشروع تم تخصيص دراسة عنه

٣. ا ق تبـــين تفاصـــيل برنـــامج  وفيهـــا مـــستندات للتـــسوي:)٧١(ا

 .التخصيص

                                                           

 ).الثاني عشر(، الفصل هـ١٤٤٥لائحة التصرف في عقارات الدولة لعام  )٦٨(

ــــــــــــصيص،  بوابــــــــــــة  )٦٩( ــــــــــــز الــــــــــــوطني للتخ ــــــــــــة الالكترونيــــــــــــة للمرك البواب

 https://investors.ncp.gov.saالمستثمرين،

ــــــــة الالكترونيــــــــة للمركــــــــز الــــــــوطني للتخــــــــصيص، بوابــــــــة المعرفــــــــة،  )٧٠( البواب

https://www.ncp.gov.sa/ar/Knowledge 

ـــــة  )٧١( ـــــة للمركـــــز الـــــوطني للتخـــــصيص، المركـــــز الإعلامـــــي، المكتب ـــــة الالكتروني البواب

 https://www.ncp.gov.sa/ar/Pages/Digital-Library.aspxالرقمية،



 

 

)٥٦٢٢( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

  اع ادس
رات اا  فا   ًء ن٧٢(ا(  ١٤٤١  

العقارات التي تدخل في نطاق البلـديات يمكـن التـصرف فيهـا بـالبيع والمعاوضـة 

ات طريقتين لطرح العقار )١٤: (بعقار وبالاستثمار والتأجير ،وبينت اللائحة في المادة

البلدية إما عن طريق الإعلان عن المنافسة العامة لعمـوم المـستثمرين أو الإعـلان عـن 

تأهيل عدد من المستثمرين وفق متطلبات فنية أو مالية، ولكل طريقـة ضـوابط للإعـلان 

 :وفق التالي

وا ا :او ا ا  نا:  

ة الخاصـة بأمانـة المنطقـة التـي يتبـع العقـار الإعلان عنها في البوابة الالكترونيـ .١

 .)٧٣()أم القرى(للاختصاص المكاني للبلدية التابعة لها، وفي الجريدة الرسمية 

ــشرط أن يــستبعد  .٢ ــسة العامــة ب ــدخول المناف ــضمانة لجميــع المــستثمرين ل ال

المستثمر الـذي صـدر بحقـه حكـم أو قـرار مـن جهـة قـضائية تثبـت تعثـره في مـشروع 

 .ل سنتين من صدور الحكم والقراراستثماري خلا

توحيد الزمن لتقديم المعلومـات الكاملـة والموحـدة للمـستثمرين عـن العقـار  .٣

 .محل المنافسة، مع توحيد مدة تقديم العروض

                                                           

لائحـة التـصرف في : ، المـصدر"العقارات التي تملكها البلدية وفق الأنظمة والتعليمات"هي )٧٢(

 ).١: (، المادةهـ١١٤٤ية لعام العقارات البلد

نـصت عـلى ) ١٤/٢/١: (، المـادةهــ١١٤٤لائحة التصرف في العقـارات البلديـة لعـام مع أن  )٧٣(

الموقع الالكتروني للبلدية التي يقـع العقـار ضـمن اختـصاصها المكـاني، وفي صـحيفتين محليتـين 

 .ًإحداهما أكثر انتشارا في المدينة أو المحافظة أو المركز



  

 

)٥٦٢٣(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

توحيـد وتحديـد موعـد ومكـان فــتح المظـاريف في الإعـلان والتـي يــشترط أن  .٤

الإعـلان وأن لا يتجـاوز تكون مختومة ولا تفتح إلا في الموعد والمكـان المحـدد في 

 .يوما من تاريخ الإعلان) ٣٠(فتح المظاريف 

إلزام البلدية التي يقع العقار محل المنافسة في اختصاصها الجغـرافي بتحديـد  .٥

قيمة كراسة المواصفات والمقاييس، مع إلزام المـستثمر بتقـديم ضـمان بنكـي لا تقـل 

من قيمة العطاء %) ٢.٥(ى في التصرف بالبيع وفي حالات التصرف الأخر%) ٢٥(عن 

 .السنوي

ما ا :  ت و ا  د   نا
او  أو: 

وزيـر (أن توجه الدعوة لعدد لا يقل عن خمـسة مـستثمرين وللـوزير الـصلاحية  .١

رين في تحديد الحد الأدنى للعدد عند عـدم تقـدم خمـسة مـستثم) البلديات والإسكان

 .بشرط ألا يكون مستثمر واحد

الاختصاص فقط للمشاريع النوعيـة التـي تتطلـب تقنيـات عاليـة، ويلتـزم وزيـر  .٢

 . البلديات والإسكان بتحديدها

 .وعند عدم توفر هذه الشروط تلتزم البلديات بإعادتها بالطريقة الأولى

ضاء المـصلحة  في إلغاء المنافسة العامة في حال اقت)٧٤(مع صلاحية لجنة الاستثمار

العامة وفق التصرف في العقار أو عدم مناسبة العروض أو عدم التوصل إلى نتيجة عـن 

 .)٧٦(وفتح مظاريف  )٧٥(التفاوض مع المنافسين، مع تأكيد النظام النص على لجنتي تقدير

                                                           

 ).١٧: (، المادةهـ١١٤٤ف في العقارات البلدية لعام لائحة التصر )٧٤(

 ).١٥: (المرجع السابق، المادة )٧٥(

 ).١٦: (المرجع السابق، المادة )٧٦(



 

 

)٥٦٢٤( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

ع اا  
  )٧٧(ان ا  اد

 ولائحته التنفيذية لعام هـ١٤٤٠ ألزم نظام المنافسات والمشتريات الحكومية لعام 

، جميع الجهات الحكومية بالالتزام بمنصة اعـتماد في المنافـسات الـصادرة هـ١٤٤١

مـن الجهــة الحكوميــة وتتبــع إجراءاتهــا مــن إعــلان وطــرح وعــروض وفــتح مظــاريف 

واعتماد الجهة المتعاقد معها وغيرها من الخـدمات حيـث مـن أهـداف النظـام حمايـة 

 استغلال النفوذ والتأثر بالمـصالح الشخـصية وتحقيـق العائـد الأفـضل المال العام من

، )٧٨(والعدالة التنافسية والشفافية والمساواة والفرص المتكافئة تعزيزا للتنمية الاقتصادية

ونص النظام على إنشاء بوابة الكترونية حدد الجهة المشرفة عليها واختصاصها ومنهـا 

سات الحكوميـة ونـشرها والالتـزام بمـواد النظـام جمع المعلومات والبيانات والمنافـ

وتطبيقه في البوابة الالكترونية واعتماد النماذج النموذجية للمنافـسة والتأهيـل المـسبق 

، ومن ضمن خـدمات المنـصة اسـتعراض المنافـسات )٧٩(والعقود من قبل وزير المالية

 -لانــات الإع- دعــوات التأهيــل-المنافــسات(وتــضمن الــدخول عــلى  )٨٠(المطروحــة

                                                           

منصة إلكترونيـة تهـدف إلى تعزيـز الـشراكة بـين الجهـات الحكوميـة والقطـاع " :عن المنصة )٧٧(

بيـة الـسعودية، الخاص والأفراد مـن أجـل تحقيـق مـستهدفات المـشاريع التنمويـة في المملكـة العر

وتحقيق التحول الرقمي للخدمات، وتعزيز المحتوى المحـلي وزيـادة مـشاركة المنـشآت الـصغيرة 

المركــز : المـصدر".والمتوسـطة في التنميــة الاقتـصادية، ورفــع مـستوى الــشفافية وكفـاءة الإنفــاق 

الــــــــوطني لــــــــنظم المــــــــوارد الحكوميــــــــة،الحلول والمنتجــــــــات، منــــــــصة اعــــــــتماد، 

aspx.default/Pages/Eitmad/ar/sa.vgo.ncgr://https. 

 .)٢:(، المادةهـ١٤٤٠نظام المنافسات والمشتريات الحكومية لعام  )٧٨(

 .)١٣:(المرجع السابق، المادة )٧٩(

منــصة اعــتماد، الخـــدمات الالكترونيــة، اســتعراض المنافـــسات المطروحــة، المنافـــسات،  )٨٠(

  itorAllTendersForVis/Tender/sa.etimad.tenders://httpsالإعلانات،



  

 

)٥٦٢٥(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

ومتاحـة للاطـلاع بتـسجيل الـدخول للمفوضـين مـن ) مشاريع المنافـسات المـستقبلية

ــسات  ــع المناف ــة جمي ــه أتمت ــراد، وعلي ــاص والأف ــاع الخ ــة والقط ــات الحكومي الجه

 .الحكومية ومنها المتعلقة بعقارات الدولة بواسطة منصة اعتماد

 مما ا   ا ار اآ و  نا 
 ،ورات ا  فا: 

 .تحقيق عدالة التقديم .١

 .تحقيق عدالة المنافسة .٢

ٍالالتــزام بالوســائل الاعلانيــة الالكترونيــة لجــذب عــدد كــاف ونــوعي مـــن  .٣

 .المستثمرين للمنافسة على استثمار عقارات الدولة

 .تعزيز أعلى درجات الشفافية فيما يخص عقارات الدولة .٤

 .ة الفرص الاستثمارية لجميع المستثمرينإتاح .٥

 .تفعيل الشفافية والموثوقية المعلوماتية للمشاريع ذات المصلحة العامة .٦

ــظ الحقــوق للمــواطنين في طلبــات تملــك العقــار ونــزع ملكيــة العقــار  .٧ حف

 .للمصلحة العامة

تشكيل اللجان المختصة لمتابعة كل ما يتعلق بالتصرف بعقارات الدولة ومنها  .٨

 . قبل وأثناء وبعد الإعلانمراحل

 .تفعيل التقنية في تطبيق الأنظمة ذات الاختصاص في المنافسات الحكومية .٩

 .حفظ حقوق المنافسين في المنافسات ذات العلاقة بعقارات الدولة .١٠

 .تحقيق العوائد المالية الأفضل لمنافسات عقارات الدولة .١١

الحكوميــة ومنهــا الالتـزام بمنــصة اعــتماد لتوثيـق جميــع مراحــل المنافـسات  .١٢

 .مرحلة الإعلانات العقارية



 

 

)٥٦٢٦( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

ما ا  
 مما ا   ا ال ا  

رات اا  رال اا  فا  نا  

العقارات الخاصة التي تعود ملكيتهـا للأفـراد والمنـشآت الخاصـة، كـان الإعـلان  

عقـار محـل الإعـلان أو المعلـن أو محتـوى الإعـلان أو حتـى فيهـا دون نظـام ضـابط لل

وسيلة الإعلانـات، والتـي كـان الإعـلان إذا كـان في وسـائل إعـلام رسـمية كالـصحف 

الورقية كان مصدر ثقة ولكن مـع الوقـت أصـبح الـبعض منهـا مـصدر تـضليل، وكانـت 

الـبعض منهـا الوسيلة الوحيدة التي لها نظام ينظم وجودها المكاتـب العقاريـة وأصـبح 

وسيلة نصب واحتيال دون خوف أو منع، وعندما بدأ التحـول الجـذري لـضبط القطـاع 

،وصدور نظـام الوسـاطة هـ١٤٣٨العقاري في المملكة بإنشاء الهيئة العامة للعقار عام 

 والتي من أهم مواده إلغاء لائحة تنظـيم المكاتـب العقاريـة لعـام هـ١٤٤٣العقارية لعام 

 .)٨١(هـ١٣٩٨

                                                           

 )١: (،  المادةهـ١٤٤٣نظام الوساطة العقارية لعام  )٨١(



  

 

)٥٦٢٧(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
   اولاع

  ١٤٤٣ ان ء  م ا ا ر 
من أعمال التسجيل العيني الأول للعقار بناء على نظام التسجيل العيني للعقار لعـام 

 الإعلان عن المناطق العقارية التي ستخضع للتسجيل العيني للعقار، وقد بدأ هـ١٤٤٣

في حـي الفـلاح  هــ١٧/١٠/١٤٤٤: خالتسجيل العينـي للعقـار الميـداني الأول بتـاري

عند تحديـد المنطقـة العقاريـة محـل التـسجيل العينـي  بمدينة الرياض، حرص المنظم

الأول للعقار إلزام النظام جهة الاختصاص بأعمال السجل العقـاري بـضرورة الإعـلان 

 ، ولما يترتب على هذا)٨٢(عن المناطق العقارية قبل وأثناء أعمال التسجيل العيني الأول

الإعلان والتسجيل من آثـار قـد تـصل إلى عقوبـات مدنيـة ومنهـا عـدم اسـتطاعة مالـك 

العقار بعد انتهاء مدة التسجيل العيني للعقار إبرام أي تصرف وتقرر عليه غرامات مالية 

تصل إلى مائة ألف ريال عند عـدم التـسجيل، فقـد حـرص المـنظم عـلى تنـوع وسـائل 

وجريـدة ) جريدة أم القرى( في الجريدة الرسمية الإعلان عن المناطق الجغرافية وهي

ومنـصة الـسجل العقـاري وجميـع منـصات التواصـل  أخرى في منطقة العقـار المعلـن

الاجتماعي التي تتبع الهيئة العامة للعقـار وفي مـداخل المنـاطق العقاريـة محـل إعـلان 

ــل ــافة إلى تفعي ــي الأول، وبالإض ــن ط التــسجيل العين ــاري ع ــسجل العق ــق ال ــق تطبي ري

وعند ربط موقع العقار بـالأجهزة ) تمكين الوصول إلى الموقع(الأجهزة الذكية أيقونة 

الذكية يتمكن التطبيق من التنبيه عن المناطق العقارية المعلنة القريبة منك وعليه يمكن 

صاحب العقار إعداد متطلبات التسجيل العيني ومتابعـة بدايتـه في منطقـة عقـاره، ومـن 

وقع العقار للتسجيل العيني للعقار ويرتبط مباشرة بأعمال التسجيل الخدمات تحديد م

العيني الأول، وبالإضافة أن هذه الخدمـة تنبـه مالـك العقـار عـن أي خـدمات ستـضاف 

 .مستقبلا على خدمات التطبيق العقاري

                                                           

، هــ١٤٤٤، واللائحة التنفيذية لعام )٧/١: (، المادةهـ١٤٤٣نظام التسجيل العيني للعقار لعام  )٨٢(

  ).٩/١: (المادة



 

 

)٥٦٢٨( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

مع اا  
  را طا م  ء ن١٤٤٣ا  

ة التـي تـأثر بهـا القطـاع العقـاري تنظـيم العلاقـة مـا بـين البـائع من أهم الآثار السلبي 

والمـشتري والوسـيط بيـنهما ومنهـا الإعـلان عـن العقـار، وعليـه صـدر نظـام الوســاطة 

 ومن محـال العدالـة الوقائيـة في هـ١٤٤٤ ولائحته التنفيذية لعام هـ١٤٤٣العقارية لعام 

 :عقارية التاليتحقيق الأمن القانوني عن الإعلان عن الأموال ال

 والتـي )٨٣(  ضبط النشاط العقاري بضبط مصطلحات الوساطة العقاريـة:ا اول 

 :بينت العديد من المصطلحات منها

 را طبأنها عملية التوسـط في إتمـام الـصفقات العقاريـة، " وعرفت :ا

ة وأن يكون ذلـك بمقابـل عمولـة، ويـشمل عمليـات التوسـط مـن خـلال وسـائل التقنيـ

، وهـذا التعريـف يبـين وظيفـة "الالكترونية من منـصات ومواقـع التواصـل الاجتماعـي

الوسيط العقاري، ومن جانب آخر جمع بين الوساطة التقليدية والوساطة الحديثة التي 

تكون عن طريق وسائل التقنية، ويقر بضرورة أن تكون هذه الوسـاطة بمقابـل فمتـى مـا 

 .ل في نطاق نظام الوساطةكانت الوساطة بدون مقابل لا تدخ

      ا رت اوا رت االتسويق وإدارة العقـار "وهي : ا

وبيعه وبيع منفعته أو تأجيره وأي نشاط آخر متعلـق بخـدمات العقـار يقـرر وفـق أنظمـة 

خاصـة، وتقــدم الخــدمات عــن طريــق التــسويق العقــاري والاعلانــات العقاريــة وإدارة 

، في هذا المصطلح "لاستشارات والتحليلات العقارية والمزادات العقاريةالمرافق وا

قرر المنظم تضمين جل الخدمات العقارية أو المكملة لها ضمن نطاق الوساطة حتى 

لا تخرج بعض الخدمات عن نطاق النظام وتستغل بشكل سـلبي وتكـون مـصدر ثغـرة 

 . متكاملةللتهرب من نظام الوساطة لأن القطاع العقاري منظومة 

                                                           

 )٢٢: (،  المادة)١: (،  المادةهـ١٤٤٣نظام الوساطة العقارية لعام  )٨٣(



  

 

)٥٦٢٩(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

، خـص "الترويج لمنتج عقاري بوسائل إعلانية ودعائية" وهو :ا اري 

المنظم التسويق العقـاري بتعريـف في الوسـاطة العقاريـة لأنـه مـن أهـم الأعـمال التـي 

 .يطلبها ملاك العقار للترويج عن عقاراتهم من الوسيط العقاري

 را اء أو تـأجير العقـار أو منفعتـهإما أن تكون ببيـع أو شر" وهي :ا" ،

 .بين هنا الهدف من التصرفات العقارية

 طا : الاتفاق الذي يكون طرفـاه الوسـيط العقـاري والمـستفيد مـن " هو

، وضح هنـا ماهيـة "الوساطة والهدف من العقد إما تقديم خدمة عقارية أو إتمام صفقة

 منه، والمعيار الأهم لعقد الوساطة عقد الوساطة من حيث الالتزام والأطراف والهدف

 .هو الهدف الذي ربط إما بتقديم خدمة عقارية أو إتمام صفقة عقارية

الشخص الطبيعي أو الاعتباري المرخص بتقديم الوسـاطة " هو :ا اري 

 .، وربط هنا الوسيط العقاري بضرورة الترخيص له"العقارية وخدماتها

ن حيث التعريف بالعقـد وأطرافـه وأعـمال الوسـاطة إن حوكمة الوساطة العقارية م

ــه  ــه أهميت ــاري ل ــسويق العق ــو الت ــة وه ــاطة العقاري ــمال الوس ــم أع ــان أه ــة، وبي العقاري

وضرورتـه حيــث أن هـذا النظــام ســيحكم ويـضبط العلاقــات بـين الوســطاء العقــاريين 

مـن والمستفيدين في القطاع العقاري الـذي كـان يتـسم بالعـشوائية في المـاضي سـواء 

حيث الممارس أو نطاق أعمال الوساطة، وبهذه المصطلحات حوكم النشاط بتحديده 

 .وتحديد خدماته وأهدافه بكل وضوح

ما حوكمة الممارس للنشاط العقاري:ا . 



 

 

)٥٦٣٠( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

٨٤(  لا يمكن ممارسة الوساطة العقارية إلا بترخيص من الهيئـة العامـة للعقـار:أو( ،

 ما يمنح من قبل الهيئة العامة للعقار لشخص طبيعـي أو  وهو)٨٥( وبينت لائحة الترخيص

 .اعتباري يعطيه الحق في ممارسة الوساطة العقارية والخدمات العقارية

م:هو رخصة للإعلان العقاري سواء :  لكل عقار)٨٦(  الترخيص للإعلان العقاري

 .المسموع أو المقروء أو المرئي للتصرف بالعقار

: العامـة للعقـارات في البوابـة الالكترونيـة خدمـة التقـديم عـلى  وفـرت الهيئـة

الخاصة بالوساطة العقارية ومنها التسويق والإعلان العقـاري وشروط ) فال(تراخيص 

-عقد وسـاطة سـاري ومحـدد فيـه النـشاط التـسويقي والإعـلاني: (هذه الخدمة الآتي

 )٨٨( ))٨٧(تحديد عنوان العقار-صورة حقيقية وذات جودة عالية للعقار

من هذه التراخيص لمن يرغب التعامل مع الوسـطاء )٨٩(  وفرت خدمة التحقق:را 

، والوسـيط العقـاري أو )٩٠(العقاريين بالاستعلام عن المنصات الالكترونيـة المرخـصة 

                                                           

 ).٤/١: (ادة، المهـ١٤٤٣نظام الوساطة العقارية لعام  )٨٤(

 .الترخيص) ١: (، المادةهـ١٤٤٤اللائحة التنفيذية للوساطة العقارية لعام  )٨٥(

 .ترخيص الإعلان العقاري) ١: (المرجع السابق، المادة )٨٦(

، )الـدليل الاجرائــي لـرخص فــال(الهيئـة العامـة للعقار،دليــل رخـص نظــام الوسـاطة العقاريــة  )٨٧(

)٢١.( 

: من رئيس مجلس إدارة الهيئة العامـة للعقـار بـرقمأعلن عن ضوابط الإعلانات العقارية بقرار  )٨٨(

،  ولكـن ضـمنيا هـذه الـضوابط ألغيـت بـصدور نظـام هــ١٢/١٠/١٤٤٢: وتاريخ) ٢١/م/٣/١٤(

 .هـ١٤٤٤ ولائحته التنفيذية لعام هـ١٤٤٣الوساطة العقارية لعام 

 ) .١٢: (، المادةهـ١٤٤٤اللائحة التنفيذية للوساطة العقارية لعام  )٨٩(

لكترونية للهيئة العامة للعقار،الخـدمات الالكترونيـة، الوسـاطة العقاريـة، المنـصات البوابة الا  )٩٠(
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)٥٦٣١(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

والفـرق بيـنهما أن الاسـتعلام عـن الوسـيط  )٩١(الاستعلام عن ترخيص الإعلان العقـاري

لى الترخيص من الهيئة العامة للعقار وسريانه وتـرخيص العقاري للتأكد من حصوله ع

الإعلان العقاري حصول الوسيط العقاري على ترخيص للإعلان عن عقار معين بذاتـه 

،وعنـد الإعـلان )٩٢(فيطلب منه النظام الحصول على ترخيص لكل عقار يرد الإعـلان لـه

 مـن الهيئـة في وسائل التواصل الاجتماعي يتطلب منه الحصول على ترخيص إضـافي

ــة  العامــة ــب الدعاي ــرخيص مكات ــراد رخــصة موثقــة وللمنــشآت ت لتنظــيم الإعــلام للأف

 )٩٣(ومكاتـب التـسويق ووكـالات الـدعايات الإعلامية والمرئية والمـسموعة: والإعلام

وفق الـشروط والـضوابط الخاصـة بترخـيص تقـديم الأفـراد للمحتـوى الإعـلاني عـبر 

 .)٩٤(منصات التواصل الاجتماعي 

 : فـرض شروط لمـن يطلـب الحـصول عـلى تـراخيص التـسويق والإعـلان

  : و االعقاري سواء أشخاص طبعيين أو اعتباريين،

ص ا٩٥(ا(:  

  .عاما١٨ّألا يقل عمر المتقدم عن : ا اول

                                                           

البوابة الالكترونية للهيئة العامـة للعقار،الخـدمات الالكترونيـة، الوسـاطة العقاريـة، الاسـتعلام  )٩١(

 /https://rega.gov.saلان العقاري، عن الوسيط العقاري والإع

 ) .٦: (، المادةهـ١٤٤٤اللائحة التنفيذية للوساطة العقارية لعام  )٩٢(

الشروط والضوابط الخاصة بترخيص تقديم الأفراد للمحتوى الإعلاني عبر منصات التواصـل  )٩٣(

 ).٢/٢(الاجتماعي، 

 ).ب/٢/٣(المرجع السابق،  )٩٤(

 ) .٣: (رجع السابق، المادةالم )٩٥(



 

 

)٥٦٣٢( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

 ما كمال الأهلية للمتقدم وخلو سجله من الأحكـام الجنائيـة المخلـة : ا

  . والشرط إلا في حالة رد اعتبارهبالأمانة

ا أن يجتــاز المتقــدم الــبرامج التأهيليــة لكــل نــشاط ومــن ضــمنها : ا

التــسويق _ )٩٦(التــسويق العقـاري(الـدورات في مجــال التـسويق العقــاري والإعلانـات 

وانعقـاد الـدورات عـن بعـد ولكـل دورة  ))٩٨( الوساطة العقارية_)٩٧(العقاري الالكتروني

  .)٩٩(ددة وتنفذ الدورات عن طريق المعهد العقاري السعوديرسوم مح

                                                           

ــدورة )٩٦( ــذه ال ــوى ه ــاري: (محت ــسوق العق ــستهلك -دراســة ال ــتروني ســلوك الم ــسويق الالك الت

 أخلاقيـات المـسوق _ البيـع الشخـصي _ قـوانين العقـار_ المنتجـات العقاريـة وترويجهـا_العقاري

 ).العقاري

العلامـة -تيجياتهاسـترا-مفهوم التـسويق العقـاري الالكـتروني وأهدافـه: (محتوى هذه الدورة )٩٧(

 المواقــع _ محركــات البحــث الالكــتروني وتحــسينها_التجاريــة مفهومهــا وأهميتهــا وأمثلــة عليهــا

 التسويق من خلال البريد الالكتروني ووسـائل التواصـل _الالكترونية أهميتها وأنواعها وأمثلة عليها

ــة للإعلانــات العقاريــة إطلاقهــا وترويجهــا-الاجتماعــي  بنــاء قاعــدة بيانــات _الحمــلات الالكتروني

 ).العملاء

 المـسؤولية النظاميـة _أساسـيات وأخلاقيـات ونظـام الوسـاطة العقاريـة: (محتوى هذه الدورة )٩٨(

 ).للوسطاء العقاريين

هو معهد متخصص في نشر أفـضل الممارسـات العالميـة في القطـاع العقـاري ويعتـبر الـذراع  )٩٩(

ُم،  ويعتبر أحـد المبـادرات التـي أطلقتهـا ٨/٢٠١٧/ ٢: الأكاديمي للهيئة العامة للعقار افتتح بتاريخ

 بحيــث يــشكل أول كيــان تعليمــي ٢٠٣٠وزارة الإســكان لتحقيــق رؤيــة المملكــة العربيــة الــسعودية 

متخصص في مجال العلوم العقارية في المملكة، وذلك بالتعاون مع شركاء وبيـوت خـبرة محليـين 

التأهيـل للمهنيـين الممارسـين في القطـاع ويختص بتـوفير التـدريب و.ودوليين في المجال العقاري

ًالعقاري السعودي، ومنحهم شهادات احترافية تمكنهم مـن دخـول سـوق العمـل بكفـاءة عاليـة نظـرا 

: المـصدر. "ُلكون القطاع العقاري يعد أكبر قطاع اقتصادي غير نفطي في المملكة العربية السعودية

لمعهــــــــــــــد، البوابـــــــــــــة الالكترونيــــــــــــــة للمعهـــــــــــــد العقــــــــــــــاري الـــــــــــــسعودي، ا
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)٥٦٣٣(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
وكل ذلك من شروط وطلبات والتزامات للرخص وإصدارها يظهـر للمتقـدم عنـد 

وعند الانتهاء من ، )١٠٠(التقديم على طلب الرخصة مع إقراره بالالتزام وصحة المعلومات

: لعقد تعـاد نـص المـادةتعبئة البيانات والوثائق والمعلومات وعند التأكيد على توثيق ا

ــة لعــام ) ١٦( ــة لنظــام الوســاطة العقاري  والتــي حــددت هـــ١٤٤٤مــن اللائحــة التنفيذي

ــد عليهــا  ــد إلا بتأكي ــد الوســاطة ولا يوثــق العق ــة لعق المعلومــات والوثــائق المطلوب

 .، ومن ثم يتاح له خدمة إنشاء إصدار ترخيص الإعلان لعقار)١٠١(بالموافقة

رص ا١٠٢(ا(:  

ٍأن يكون لديه سجل تجاري سار ومحدد الأنشطة المراد الحصول : ا اول 

  .على ترخيص عليها

 ما كمال الأهلية للمدير المسؤول وخلو سجله من الأحكام الجنائيـة :ا 

  .المخلة بالأمانة والشرط إلا في حالة رد اعتباره

ا قرره الهيئةأن يكون المدير المسؤول مؤهلا وفق ما ت: ا.  

ــديم  ــث التق ــن حي ــا م ــصة وآليته ــلى الرخ ــديم ع ــات التق ــة متطلب ــددت اللائح وح

ـــة طلـــب إلغائهـــا)١٠٥( وتجديـــدها )١٠٤( ، ومـــدتها)١٠٣( والإصـــدار والاعـــتراض  )١٠٦(وآلي

                                                           

-٧(، )الدليل الاجرائي لرخص فـال(الهيئة العامة للعقار دليل رخص نظام الوساطة العقارية  )١٠٠(

٨.( 

-٧(، )جرائي لرخص فـالالدليل الا(الهيئة العامة للعقار دليل رخص نظام الوساطة العقارية  )١٠١(

١٨(، ).٨.( 

 ) .٤: (، المادةهـ١٤٤٤اللائحة التنفيذية للوساطة العقارية لعام  )١٠٢(

 ) .٥: (المرجع السابق، المادة )١٠٣(

 ) .٧: (المرجع السابق، المادة )١٠٤(

 ) .٨: (المرجع السابق، المادة )١٠٥(

 ) .٩: (المرجع السابق، المادة )١٠٦(



 

 

)٥٦٣٤( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

 وفق الدليل الإجرائي لرخص نظام الوساطة العقاريـة، وكيفيـة الحـصول )١٠٧(وانقضائها

ويفوض مدير المنشأة بوكالة الكترونيـة . )١٠٨(على ترخيص للخدمات العقارية المكملة

لإدارة حــساب المنــشأة الالكــتروني بإنــشاء طلبــات إصــدار الــرخص ومنهــا الإعــلان 

، ويلتزم مفـوض المنـشأة بكـل الـشروط والالتزامـات والوثـائق المطلوبـة )١٠٩( العقاري

للترخيص مع تأكيد المنـصة للمعلومـات والوثـائق لعقـد الوسـاطة وللاسـتمرار يؤكـد 

 .)١١١(، ثم يتاح إنشاء إصدار ترخيص إعلان عقاري)١١٠(لى الموافقة عليهاع

ا ت: اا ريا ا ا١١٢( إ(ا :  

إفصاح الوسيط العقاري أو الموافقة كتابة عند تضارب المـصالح : اا اول 

احـد وعنـد إفـشاء أو احتماليتها وخاصة إذا كان وسـيطا لطـرفي عقـد الوسـاطة في آن و

الأسرار والبيانات والمعلومات التي تحصل عليها بسبب ممارسته الوساطة العقاريـة، 

وهنا تقرير من المنظم على رضائية طرفي العقد والمنظم وضع هذا الشرط لـصالحهم 

  .فلهم رفضه أو الموافقة عليه لأن النتيجة والضرر إن وجد مآله إليهما لا إلى الغير

 ا ااوهـذا التـزام فيـه  عدم الإفـشاء عـن الـصفقات العقاريـة وأطرافهـا: م

  .مراعاة من المنظم بأهمية السرية في بعض المعاملات التجارية

                                                           

 ) .١٠: (لمرجع السابق، المادة )١٠٧(

 ) .١٢: ( ، المادةهـ١٤٤٤للوساطة العقارية لعام اللائحة التنفيذية  )١٠٨(

، )الـدليل الاجرائـي لـرخص فـال(الهيئة العامة للعقـار دليـل رخـص نظـام الوسـاطة العقاريـة  )١٠٩(

)٢٧.( 

 ).٥١(المرجع السابق،  )١١٠(

 ).٥٢(المرجع السابق،  )١١١(

 ) .١٤: (، المادةهـ١٤٤٤اللائحة التنفيذية للوساطة العقارية لعام  )١١٢(
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 ا اإطلاع أطـراف العقـد عـلى كـل المعلومـات والبيانـات والوثـائق :ا 

افية الوسـيط  وهـذا الالتـزام يـدل عـلى اهـتمام المـنظم بـشف،المتعلقة بالصفقة العقاريـة

العقاري فكل معلومـة أو بيـان أو وثيقـة لهـا أهميتهـا لـدى كـل طـرف وتقـدير أهميتهـا 

 .يرجع للأطراف لا الوسيط العقاري

 اا اوضع رقم ترخيصه كوسيط عقاري في كل معاملاته في الوساطة : ا

نـب، والخدمات العقارية، وذلك لسهولة التحقق من ترخيصه عند الحاجة هـذا مـن جا

  .من جانب آخر تأكيد من المنظم على أن هوية الوسيط العقاري هو رقم ترخيصه

ا اعــدم التوسـط في عقــار ممنــوع مـن التــصرف في حــال كــون : ا

لا يكـون  الوساطة أو الخدمة العقارية لا يمكن تنفيذها، والمنـع هنـا قيـد بالتنفيـذ لكـي

ذه الحـالات وهـو يعلـم أنـه لا يمكـن ذلك وسيلة لبعض الوسطاء من استغلال مثـل هـ

 .تنفيذها

الالتـزام بالتزامـات العقـد الأسـاس للوسـاطة وذلـك عنـد إبـرام : اا ادس 

الوسيط العقاري لذات العقد عقد وساطة مع وسيط عقاري آخر، والمنظم اهتم بتنفيذ 

 حيـث إن الالتزامات الأساسية في العقد لصالح أطرافه، ولكن مراعاة لشخصية العقـود

اختيار هذا الوسيط العقاري كان له اعتباراته وعليه كان الأولى بأن قيد ذلـك بالموافقـة 

الكتابية من قبل البائع خاصة وأن هذا يعد من إفـشاء الـصفقات العقاريـة التـي بينـت في 

الالتزام الثاني آنفا، والهيئة العامة للعقار تقـوم بالعمـل باسـتمرار عـلى تحديـد بيانـات 

 .مات عقد الوساطة العقارية لتلافي أي سلبيات تظهر مباشرةومعلو



 

 

)٥٦٣٦( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

 ا االتزامه بكل ما يصدر من الهيئة العامة للعقار بضوابط وأدلـة ذات : ا

وأهمية هذا الالتزام أن الوسيط العقاري ملـزم بكـل تحـديث ، )١١٣( الاختصاص بالأنشطة

ت تلحـق بأعمالـه وضرر يلحـق يتعلق بالأنشطة العقاريـة حتـى لا تكـون هنـاك مخالفـا

بعملائه، وأحسن المنظم في ربط مدة الترخيص بـسنة حتـى يمكـن المـرخص لـه عنـد 

ًطلــب التمديــد معرفــة مــا صــدر مــن الــضوابط والأدلــة أو يكــون شرط التمديــد مقترنــا 

  .بمعرفة ما استحدث من ضوابط وأدلة

 ا اعتمـدت مـن الهيئـة التزام الوسيط بـنماذج عقـود الوسـاطة التـي ا: ا

وهذا الالتزام له أهميته في ضبط عقود الوساطة ومن أهم مستلزمات ،  )١١٤(العامة للعقار

العدالة الوقائية في الوساطة العقارية فالعقود النموذجية تتميز بحوكمتها وفـق الأنظمـة 

المرعية مع تحديث الهيئة لهذه العقود النموذجية، والنظـام قـد حـدد البيانـات اللازمـة 

لعقود الوساطة والتي مـن خلالهـا تقـديم خدمـة الإعـلان العقـاري سـواء بـين الوسـيط 

 أو فــيما بــين )١١٦(أو الوســيط العقــاري والمــشتري )١١٥(العقــار ومالــك العقــار أو المنفعــة

فـال (وكـل هـذه الالتزامـات توكـد عليهـا المنـصة الإلكترونيـة . )١١٧(الوسطاء العقاريين

                                                           

وهـي ) ٧: (، في المـادةهــ١٤٤٤حة التنفيذية للوسـاطة العقاريـة لعـام لوحظ تناقض في اللائ )١١٣(

: التي تنص على مـدة الترخـيص لمـدة سـنة وإمكانيـة تمديـدها لمـدة خمـس سـنوات، وبـين المـادة

التي تطلب من المرخص له الإبلاغ عن التوقف عن الوساطة العقارية لمدة تتجاوز السنة ) ١٤/١٠(

ــن حــالات ا ــة م ــذكر حال ــل ولم ت ــادةب ــيص في الم ــضاء الترخ ــد )١٠: (نق ــربط تمدي ، والأولى أن ي

الترخيص ببيان الأعمال التـي أبرمهـا الوسـيط خـلال سـنة، عـلاوة عـلى ذلـك فعليـا يمكـن أن تطلـب 

 .ًرخصة تصل مدتها لخمس سنوات فأدخل التمديد بوصفه مدة أصيلة وليس تمديدا

 ).١٥/١: (لمادة، اهـ١٤٤٤اللائحة التنفيذية للوساطة العقارية لعام  )١١٤(

 ).١٦/١: ( ، المادةهـ١٤٤٤اللائحة التنفيذية للوساطة العقارية لعام  )١١٥(

 ).١٦/٢: (المرجع السابق، المادة )١١٦(

 صفحة الخدمات الإلكترونية للوساطة العقاريـة، تقـدم للأفـراد والمنـشآت "عن رخصة فال )١١٧(

 الوسـاطة المبتكـرة،  لممارسـة الأنـشطة العقاريـة، بالإضـافة إلى خـدمات"فال "العقارية تراخيص 

ًسعيا لتنظيم وتحسين الخدمات المقدمة في السوق العقاري، وحماية المـستفيدين، ورفـع الثقـة في 



  

 

)٥٦٣٧(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

ّ تـتم التراخـيص ولا عقـود الوسـاطة إلا بـإقراره  بل وتكـرر التأكيـد عليـه ولا)١١٨(رخص

  . وموافقته على الالتزامات

اا ١١٩(حسم المسائل المتعلقة بمبلغ العربون: ا(ا و ،:  

من قيمة الصفقة العقارية وعند تجاوز النـسبة يكـون المبلـغ % ٥تحديد بنسبة : أو

  .المتجاوز فيه من ضمن قيمة الصفقة

م : يدون كتابة على مبلغ العربون، وإذا لم يدون يعتبر من قيمة الصفقة وعليـه أن

  .عند فسخ عقد الوساطة يعاد المبلغ لصاحبه ولا يستحقه البائع

: مبلغ العربون تأكيد على المضي في إبرام الصفقة من قبل الأطراف ولكن في 

دون عيب في العقار فالبـائع حالة تعثر الصفقة فيحدد سبب التعثر إذا كان من المشتري 

 .مستحق للعربون، وإذا كان التعثر بسبب لا يعود إلى المشتري فيعاد له مبلغ العربون

يمنع الوسيط العقاري من الاحتفاظ بالعربون ضمانا لحقـه، لأنـه يـؤدي إلى : را

  .ةالاختلال في العربون والهدف منه والتداخل في معاملات المرتبطة بالوساطة العقاري

 ا ا :   وا ا )وكيفيـة )١٢١(تحديـد المخالفـات .)١٢٠ 

ـــبطها ـــتقبالها وض ـــا)١٢٢(اس ـــات وإقـــرار  )١٢٣( وعقوبته ـــر المخالف ـــة لنظ ـــشكيل لجن وت

  :، ويكون ذلك)١٢٥(وآلية عملها )١٢٤(العقوبات

                                                                                                                                                      

الهيئـة العامـة للعقـار، الخـدمات الالكترونيـة، الوسـاطة :  المصدر"السوق وتحفيز النشاط العقاري

 https://rega.gov.saالعقارية، 

 ).١٦/٣: (، المادةهـ١٤٤٤ية لعام اللائحة التنفيذية للوساطة العقار )١١٨(

 ).١٣: (، المادةهـ١٤٤٣نظام الوساطة العقارية لعام  )١١٩(

 ).٢٤: (، المادةهـ١٤٤٤اللائحة التنفيذية للوساطة العقارية لعام  )١٢٠(

 ).١٨: (، المادةهـ١٤٤٣نظام الوساطة العقارية لعام  )١٢١(

 ).٢٥: (، المادةهـ١٤٤٤اللائحة التنفيذية للوساطة العقارية لعام  )١٢٢(

 ).١٩: (، المادةهـ١٤٤٣ام الوساطة العقارية لعام نظ )١٢٣(

 ).٢٠: (المرجع السابق، المادة )١٢٤(

 ).٢٦: (، المادةهـ١٤٤٤اللائحة التنفيذية للوساطة العقارية لعام  )١٢٥(



 

 

)٥٦٣٨( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

ل   : أووا وا ا  صوا ع ا ما

 ت واوىا : منحت اللائحة التنفيذية للوسـاطة العقاريـة الهيئـة العامـة للعقـار

وبالتـالي  الاستعانة بالقطاع الحكومي أو الخاص أو بهما معا لتفعيل الرقابة والتفتـيش

مبـاشرة الفــرق الميدانيــة للرقابــة والتفتــيش بعـض الحــالات، ونوعــت وســائل تقــديم 

 أو تلقيهـا )١٢٦( لالكترونية للهيئة العامة للعقارالبلاغات والشكاوى إما عن طريق البوابة ا

  ).١٩٩٠١١(على الرقم 

م :   و  ت اتقـديم معلومـات -الممارسة دون ترخيص(: ا

تقـديم معلومـات مـضللة أو إخفـاء معلومـات -غير صحيحة للحصول عـلى تـرخيص

ن مواد النظام أو اللائحة  عن مخالفة أي مادة موات ا) جوهرية بشأن عقار

  .التنفيذية

 :تغرامة لا _ إلغاء الترخيص_ تعليق الترخيص لمدة سنة_الإنذار(: ا 

ــاوز  ــعودي٢٠٠تتج ــال س ــف ري ــلال _ أل ــا خ ــال تكراره ــة في ح ــضاعف الغرام  ٣ وت

 إذا شكلت المخالفة وفق نظام الوساطة العقاريـة مخالفـة أخـرى وفـق نظـام _سنوات

 ٣ عند إلغاء الترخيص يمنـع مـن الحـصول عليهـا لمـدة _ )١٢٧( العقوبة الأشدآخر تطبق

  ).سنوات

   نا  مما ا   ا ار اآ و
 رال اا  فا)را طا(ا  ،:  

ــي .١ ــب عل ــسويق يج ــلان والت ــرامج للإع ــدورات وب ــم ب ــرخص له هم تأهيــل الم

 .حضورها واجتيازها

 .وضع دليل تصنيف للمرخص لهم كل بحسب أهمية النشاط .٢

                                                           

   https://rega.gov.saالبوابة الالكترونية للهيئة العامة للعقارات،  )١٢٦(

 ).٢١: (، المادةهـ١٤٤٣قارية لعام نظام الوساطة الع )١٢٧(



  

 

)٥٦٣٩(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

إلزامية أن يكون لكل مشروع عقاري رخـصة إعـلان عقـاري مخصـصة لـه، مـع  .٣

 .إلزامه برخصة خاصة بالإعلان في وسائل التواصل الاجتماعي

إتمام طلب الرخص للإعلان العقاري من حيث تقديم طلب الرخصة والتفرقـة  .٤

 .لب الشخص الطبيعي والاعتباري ونموذجية الطلبات وتوحيدها في الأنظمةبين ط

 .ضبط شكل الإعلان وبياناته  .٥

 .توفير وسائل التحقق من المرخص لهم ومن الإعلان العقاري .٦

مـن حيـث ) الوسـيط العقـاري(حوكمة الممارس للإعلان والتسويق العقـاري  .٧

شاط الإعــلاني والتــسويقي شروط الترخــيص لهــم وتــأهيلهم والتزامــات ممارســة النــ

 .للعقار وإصدار الرخصة والاعتراض عند رفضها وتجديدها وانقضائها

من أهم الالتزامات على الوسيط العقـاري الإفـصاح والـشفافية لكـل مـا يتعلـق  .٨

 .بعقد الوساطة

وضع رقم ترخيص للوسيط العقاري يجب التعامل فيه لكل تعاملاته الإعلانيـة  .٩

 .حقق من رقم ترخيصه وسريانهوالتسويقية وللعموم الت

منع الوسيط العقاري من الإعلان عن العقارات غير المملوكة بصك محـدث  .١٠

إلا في حالة سجل هيئة المدن الاقتصادية، وكذلك العقـارات الممنـوع التـصرف فيهـا 

 .كالعقارات المرهونة

 .ضبط مسائل العربون من حيث استلامه واستحقاقه .١١

 .مة للعقاراتالالتزام بنماذج الهيئة العا .١٢

 تفعيل الرقابة والتفتيش والضبط مـن حيـث تحديـد الجهـة وأحقيـة الاسـتعانة  .١٣

بالقطاع العام والخـاص في بعـض الخـدمات والمـساهمات والمـشروعات العقاريـة 

 .وآلية الضبط ومحاضره



 

 

)٥٦٤٠( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

تحديد لجان لنظر المخالفات وإيقاع العقوبات وبيـان آليـة تـشكيلها وعملهـا  .١٤

 .وإصدار العقوبات

 .ج العقوبات التي قد تصل إلى السجن والغراماتتدر .١٥

توسيع وتحديث وتوفير وسائل تلقـي الـشكاوى والبلاغـات مـن المتـضررين  .١٦

 .وغيرهم



  

 

)٥٦٤١(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
ع اا  

  رت اا م  ء ن١٤٤٥ا  

المساهمات العقارية عند استغلالها في الـسابق كـان عـن طريـق إعلانهـا للعمـوم  

د لهم موثوقيتها، وعليـه فـإن نظـام المـساهمات العقاريـة ولائحتـه التنفيذيـة لعـام ليؤك

و ل اا ا     قنن إعلان المساهمات العقارية وتـسويقها، هـ١٤٤٥

ا: 

  :و ، )١٢٨(شروط الإعلان والتسويق للمساهمات العقارية: ا اول

المـساهمة العقاريـة مملوكـا بـصك ملكيـة أن يكـون العقـار محـل : ا اول 

سـاري المفعـول، ويجــب أن يتـضمن إفـادة بــذلك مـن الجهـة مــصدرة الـصك، وهــذا 

الشرط يمثل التأكد والتحقق التام من محل المساهمة العقارية حيث أكد عـلى سريـان 

 .الصك بل التأكيد على ذلك من الجهة مصدرة الصك

أن يكون هذا المحـل للمـساهمة العقاريـة حاصـلا عـلى الموافقـة :  ام ا

اللازمة لتطويره، والشرط هنا اهتم بالهدف مـن المـساهمة العقاريـة هـو تطـوير العقـار 

 .ٍكتهيئة لمخطط أراض خام أو كبناء وحدات سكنية

 ا الحصول على موافقة هيئة السوق المالية وترخيص الهيئـة العامـة : ا

 .تللعقارا

 ما شروط الإعلان والتسويق لطرح شـهادات المـساهمات العقاريـة أو :ا 

 :و جمع الأموال لها، 

أن يكــون الطــرح بواســطة مؤســسة ماليــة مــرخص لهــا في إعــمال : ا اول

، وعليها بـذل العنايـة المهنيـة مـن التأكـد مـن اسـتيفاء المـرخص لـه جميـع )١٢٩(الترتيب

                                                           

 ).٤: (، المادةهـ١٤٤٤نظام المساهمات العقارية لعام  )١٢٨(

 )١/ثالثا(، هـ١٤٤٥تعليمات طرح شهادة المساهمات العقارية لعام  )١٢٩(



 

 

)٥٦٤٢( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

إجـراءات المـرخص لـه عـلى الإعلانـات   البدء بعمـل)١٣٠(د الترخيصالمتطلبات، وبع

ملتزمـا بتقـديم معلومـات وافيـة وكافيـة وواضـحة إلى  )١٣١(الترويجية المتعلقـة بـالطرح

المــستثمرين حيــث تكــون مــساعدة لهــم في اتخــاذ قــرارهم الاســتثماري، والتأكــد أن 

ات لائحتـي مؤسـسات الإعلانات ذات العلاقة بطرح المساهمات العقارية وفق متطلب

و لائحـة أعـمال الأوراق الماليـة  هــ١٤٤٥ والمعدلة عام هـ١٤٢٦السوق المالية لعام 

  .هـ١٤٤١ والمعدلة عام هـ١٤٢٦لعام 

  ما إلا بعـد انتقـال )١٣٢(لا يكـون الإعـلان عـن الطـرح وجمـع الأمـوال: ا 

ع معلـق عـلى سـداد ملكية العقار إلى المـساهمة العقاريـة وللمالـك أن يـشترط أن البيـ

وعند عدم اكتمال الطرح وجمع الأموال تعاد ملكية العقـار إلى  المبلغ في وقت محدد

وتنتقل الملكية خلال خمسة أيام عمل  مالكه الأساس بخطاب من الهيئة العامة للعقار

أما الحصة العينية كمحل للمـساهمة العقاريـة فيلـزم عنـد  من تاريخ صدور الترخيص،

وتـضمن في اتفاقيـة المـساهمة ولا  مالكا لها ملكيـة نظاميـة ون المساهمتقديمها أن يك

يمكن التصرف بحصصه الـسنة الأولى مـن المـساهمة والـسنة الثانيـة إلى الانتهـاء مـن 

فهـــي تكـــون ضـــامنة  مـــن الحـــصص% ٥٠المـــساهمة فقـــط يحـــق لـــه التـــصرف ب 

  .للمساهمين

 ا ًرحـا عامـاإما أن يكون طرح المساهمات العقاريـة ط: ا ً أو طرحـا )١٣٣(ً

   .)١٣٤(ًخاصا

                                                           

 )ب/سادسا(المرجع السابق،  )١٣٠(

 )٢/أ/سادسا(المرجع السابق،  )١٣١(

 ).٦: (ة، المادهـ١٤٤٥اللائحة التنفيذية لنظام المساهمات العقارية لعام  )١٣٢(

 ).خامسا(، هـ١٤٤٥تعليمات طرح شهادة المساهمات العقارية لعام  )١٣٣(

 ).رابعا(المرجع السابق،  )١٣٤(



  

 

)٥٦٤٣(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

اا والتــي تمثــل نــشرة إصــدار ) ٧-٦-٥: (الالتــزام بملاحــق رقــم: ا

  .شهادات المساهمة العقارية وإقرار المؤسسة المالية وإقرار المرخص له

   نا  مما ا   ا ار اآ و
ال اا  فا ر)رت اا(ا  ،:  

حصر خدمة الإعلان والتسويق العقاري للخدمات والمساهمات العقارية على  .١

 .المرخص لهم

 .تقنين شروط الإعلان والتسويق للمساهمات العقارية .٢

النص صراحة على ضبط ملكية العقار محل المساهمة العقارية والتحقـق مـن  .٣

 .ت الاختصاص من إمكانية تطويرهسريانه والتحقق من الجهات ذا

 .ضرورة الحصول على ترخيص هيئة سوق المال والهيئة العامة للعقار .٤

 .تقنين شروط طرح شهادات المساهمات العقارية وجمع الأموال .٥



 

 

)٥٦٤٤( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

اع اا  
  رير اا د  ء ن١٤٤٢ ا  

، )١٣٥( في هيئـة الـسوق الماليـة الـسعوديالوحدات الاستثمارية من الأوراق الماليـة 

، وأوجـب النظـام عـلى )١٣٦(وتدخل في تعاملات الصناديق الاستثمارية العقارية بأنواعها

مـدير الـصندوق بتعلـيمات عامـة للإعلانــات المختـصة بالـصناديق الاسـتثمارية ومنهــا 

  : هي)١٣٧(العقارية، والتعليمات

ن باللغـة العربيـة ويمكـن أن الأصـل أن يكـون الإعـلا:    ان       .١

يكون باللغة الإنجليزية بشرط انطباقه مع الإعلان باللغـة العربيـة وعنـد وجـود تعـارض 

بينهما يعمل بالإعلان باللغة العربيـة، مـع التأكيـد بـالالتزام بقواعـد اللغـة الـسليمة عنـد 

 .صياغة الإعلان

 السوق المالية يحظر الإعلان وقت جلسات تداول:    ان   .٢

 .السعودية اليومية

 الوضوح في عنوان ومحتـوى الإعـلان ومبـاشر للهـدف :  ى   .٣

ًمـن الإعـلان، ويكـب أن يكـون مـدونا اســم الـصندوق الاسـتثماري المعتمـد مـن هيئــة 

 .السوق المالية السعودي

ق  يلتـزم مـدير الـصندوق بتحـديث بيانـات الـصندو:   ان     .٤

 .المتعلقة بالإعلان على كافة وسائل التي أعلن عنها الصندوق

                                                           

 ).ج/٢(، هـ١٤٢٤نظام السوق المالي لعام  )١٣٥(

 ).١٠:(، المادةهـ١٤٤٢لائحة صناديق الاستثمار العقاري لعام  )١٣٦(

 .، التعليمات العامةهـ١٤٤٢التعليمات الخاصة بالصناديق الاستثمارية لعام  )١٣٧(



  

 

)٥٦٤٥(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

وفيما يخص التعليمات الخاصة فقد نصت على نماذج محددة لوسيلة الإعلان 

وعنوانه ومحتواه التفصيلي وأيـضا حـددت الحـالات الملزمـة للإعلانـات سـواء 

ـــتثمارية الع ـــصناديق الاس ـــة العامـــة أو ال ـــتثمارية العقاري ـــصناديق الاس قاريـــة لل

، وعليه هذه التعليمات محددة الـشكل والمحتـوى والحالـة مـع )١٣٩( )١٣٨(المتداولة

التأكيــد أن وســائل الإعــلان الملزمــة هــي الموقــع الالكــتروني لمــدير الــصندوق 

 .)١٤٠(الاستثماري ولسوق المالية السعودي

  نا  مما ا   ا ار اآ و
 :،  ا)اد ار اري( اال ار اف 

 .حوكمة إعلاناتها من حيث المعلن والوسيلة والعنوان والمحتوى .١

 .ضبط حالات الإعلان الملزمة .٢

 .تعزيز أعلى درجات الشفافية .٣

                                                           

ولبيان الفروق بين الصناديق الاستثمارية العامة والمتداولة بناء على لائحة صناديق الاستثمار  )١٣٨(

ًالعـام يكـون تمويلـه بالاشـتراك النقـدي أو العينـي أو معـا أو الاقـتراض :،أولاهــ١٤٤٢العقاري لعام 

التطـوير :عـاممـن حيـث الأغـراض ال: ويختلف عنه المتداول أنه لا يقبل الاشتراك العيني فقـط، ثانيـا

الأولي ثم البيع أو التطوير الإنشائي ثم البيع أو بهما معا لكن بهدف التأجير لفـتره زمنيـة ثـم البيـع أو 

تملك عقارات مطورة تطويرا إنشائيا بهدف التـأجير لمـدة زمنيـة ثـم البيـع والمتـداول الاسـتثمار في 

: مـن حيـث المـدة: جيري، ثالثـاعقارات مطورة تطويرا إنشائيا قابلة للحصول عـلى دخـل دوري وتـأ

من حيث التـداول العـام عـن طريـق مـدير : العام مدة قصيرة أو متوسطة والمتداول مدة طويلة،  رابعا

 .الصندوق المتداول عن طريق التداول

 )الباب الثاني(، هـ١٤٤٢التعليمات الخاصة بالصناديق الاستثمارية لعام  )١٣٩(

ابة الالكترونية لهيئة الـسوق الماليـة الـسعودي، البو: للاطلاع على بعض الإعلانات الدخول  )١٤٠(

ــــــــــــصة  ــــــــــــتثمارية المرخ ــــــــــــصناديق الاس ــــــــــــات و ال ــــــــــــال، الإعلان ــــــــــــسوق الم ال

https://cma.org.sa/Market/NEWS/Pages/default.aspx 



 

 

)٥٦٤٦( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

 .فيها حفظ للحقوق المشتركين والمساهمين .٤

 .الإعلانات رقابة ذاتية على أعمال مدير الصندوق .٥

 .هذه الحوكمة كانت سببا لاستقرار الصناديق الاستثمارية .٦

 .وسيلة ضمان لمن يرغب المساهمة فيها .٧



  

 

)٥٦٤٧(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
ع اا  

  رطا  ر توا و  ء م ن١٤٤٥ ا  

مع تطور القطاع العقاري بدأت تظهر أنشطة عقاريـة حديثـة ومنهـا بيـع مـشروعات  

الخارطة وهو بيع المشروعات العقارية حال صـدور الموافقـات النظاميـة عقارية على 

و ل ، وقد اعتنى المنظم بشأن الإعلان لهذه المـشروعات، )١٤١(على بداية إنشائها

ا ا اا: 

لا يمكــن ممارسـة بيـع العقــار عـلى الخارطـة إلا لمــن حـصل عــلى : ا اول 

ً وقــد حــدد شروطــا لقيــد الأشــخاص ،)١٤٣( المطــورينوقيــد في ســجل قيــد )١٤٢(رخــصة 

 .)١٤٤(الاعتباريين والأشخاص الطبيعيين

ما ١٤٥(حصول المشروع على ترخيص وفق شروط محددة في النظام: ا(. 

 ا التشدد في الترخيص للتسويق للمشروعات العقارية عـلى الخارطـة : ا

 :ونفرق بين حالتين

 وا وعات عقارية لا تتطلب حجز أموال من المشترين فقد تسويق مشر: ا

  .)١٤٦(يوما تمدد لمدة أو مدد مماثلة ) ١٨٠(قيدت مدة الإعلان ب 

                                                           

، هــ١٤٤٥عرف المشروع العقاري نظام بيع وتأجير مـشروعات عقاريـة عـلى الخارطـة لعـام  )١٤١(

ٍتطـويره لبيـع أو تـأجير أراض مطـورة أو وحـدات عقاريـة عــلى مـشروع عقـاري يـراد "، )١: (المـادة

الخارطة، قبل البدء في تنفيـذه أو في أثنـاء أعـمال الإنـشاء والتطـوير بحـسب التـصميم أو المخطـط 

 ".المتفق عليه

 ).٣: ( ، المادةهـ١٤٤٥نظام بيع وتأجير مشروعات عقارية على الخارطة لعام  )١٤٢(

 .ل قيد المطورين، تسجي)١: (المرجع السابق، المادة )١٤٣(

 ).٥: (هـ، المادة١٤٤٥اللائحة التنفيذية لنظام بيع وتأجير مشروعات عقارية على الخارطة لعام  ) ١٤٤(

 ).٦: (، المادةهـ١٤٤٥نظام بيع وتأجير مشروعات عقارية على الخارطة لعام  )١٤٥(

: ، المـادةهــ١٤٤٥اللائحة التنفيذية لنظام بيع وتأجير مشروعات عقارية عـلى الخارطـة لعـام  )١٤٦(

)٨/٤.( 



 

 

)٥٦٤٨( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

 ما ١٤٧( تسويق مشروعات عقارية تتطلب حجز أمـوالا مـن المـشترين: ا( 

ــب عــلى المطــور العقــاري الإفــصاح عــن المــشروع وحالــه  وفي هــذه الحالــة يج

مــن قيمــة الوحــدات %) ٥(لية وعــدم الاســتلام مــن المــشترين والمخططــات المــستقب

 وفي حال انتهاء الفترة )١٤٨( العقارية وإيداع جميع مبالع الحجوزات في حساب الضمان

الزمنية المرخصة للتسويق والمطور العقاري لم يستكمل إجراءات رخصة المـشروع 

  .تعيد الهيئة العامة للعقار المبالغ للمشترين

اا التــشدد في عقوبــة ممارســة بيــع مــشروع عقــاري عــلى الخارطــة دون  :ا

ترخيص قد تصل عقوبتها بالسجن لمدة خمس سنوات أو غرامة لا تزيـد عـن عـشرة مليـون 

  .)١٤٩( ريال سعودي أوبهما معا مع مراعاة عدم الإخلال بعقوبات أشد وفق نظام آخر

مما ا   ا ار اآ و  نا  
 رال اا  فا)رطا  رت اوا (ا  ،:  

 .ضبط شروط الترخيص للمطورين العقارين .١

 .إلزام الهيئة العامة للعقار بإنشاء سجل قيد للمطورين العقارين .٢

 .فرض شروط على المشروع محل الترخيص للبيع على الخارطة .٣

ن وتسويق بيـع المـشروعات العقاريـة عـلى الخارطـة سـواء التحوط في الإعلا .٤

 .أكانت مشروعات تتطلب حجز أموال أو عدم حجز أموال

فرض عقوبات عند عدم الالتزام بضوابط الإعـلان وتـسويق بيـع المـشروعات  .٥

 .العقارية على الخارطة

                                                           

 ).١٠: (المرجع السابق، المادة )١٤٧(

، حــساب )١: (، المــادةهـــ١٤٤٥نظــام بيــع وتــأجير مــشروعات عقاريــة عــلى الخارطــة لعــام  )١٤٨(

 .الضمان

 ).٢٤/١: ( ، المادةهـ١٤٤٤اللائحة التنظيمية للمزادات العقارية لعام  )١٤٩(



  

 

)٥٦٤٩(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
  اع ادس

  رادات ا ا ا  ن١٤٤٤ا  

من الأساليب المتطورة لبيـع العقـارات في المملكـة البيـع بـالمزاد العلنـي ولـذلك 

 .اهتم المنظم بتنظيم النشاط وضبطه، ومن ذلك الإعلان عن المزادات العقارية

المزادات العقارية بواسطة الهيئة العامة للعقار:أو . 

نفعتــه أو تــأجيره المزايــدة العلنيــة عــلى عقـار مــن بيعــه أو بيــع م": ااد اري

و ل   ، )١٥٠("للوصول بثمنه إلى أعلى قـدر ويـشمل ذلـك المـزادات الإلكترونيـة

ا ا اا: 

الـشروط الإضـافية والخاصـة للترخـيص للمـزاد العقـاري بالوسـائل : ا اول 

 :، وهي)١٥١( الإلكترونية

ة النـشاط ومنهـا الحصول على جميع التراخيص اللازمـة للممارسـ: ا اول 

  .الترخيص كوسيط عقاري

 ما الربط الالكـتروني بـين منـصة المـرخص لـه ومنـصة الهيئـة العامـة :ا 

والتعهــد بــضمان ســلامة العمليــات المبــاشرة والمنفــذة في )فــال رخــص(للعقــارات 

ــة، وإعــادة عملياتهــا في حــالتي الخلــل التقنــي أو رصــد مخالفــة،  المنــصة الالكتروني

نشر كافة بيانات المزادات المنفذة عبر منـصة المـرخص لـه في منـصة الهيئـة والتعهد ب

العامة للعقار، وربط منصة المرخص له بمنصة النفاذ الوطني وهي الوسيلة الالكترونيـة 

 .الوحيدة لدخول المستفيدين

ما ١٥٢(فرض التزامات على المرخص له: ا( ، أ و:  

                                                           

 .، المزاد العقاري)١: (المرجع السابق، المادة )١٥٠(

 ).٢: ( المرجع السابق، المادة )١٥١(

 ).٣: ( ،المادةهـ١٤٤٤ اللائحة التنظيمية للمزادات العقارية لعام  )١٥٢(



 

 

)٥٦٥٠( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

 قبل موعد إقامته بخمسة أيام )١٥٣(نشرة المزاد العقاريالإعلان عن : اا اول 

  .كحد أدنى

ما اإقامة المزاد العقاري خلال سريان عقد الوساطة العقارية: ا.  

 ا اأخـذ جميـع الموافقـات اللازمـة مـن جهـات ذات الاختـصاص : ا

  .لإقامة المزاد العقاري

اا اأشخاص مؤهلين ومسجلين لدى الهيئة ممارسة الخدمة من قبل: ا 

  .العامة للعقار

 ا احفـظ جميـع مـا يتعلـق بـالمزاد العقـاري مـن نـشرات وبيانـات :ا 

وسجلات وتسجيلات لوقائع المزاد المرئية والمـستندات لمـدة خمـس سـنوات مـن 

 .تاريخ انتهاء المزاد العلني

ا يم خدمــة المــزاد العقــاري تــضمين عقــد الوســاطة العقاريــة لتقــد: ا

ت ام١٥٤(ا(ا  :)نوع التصرف -المدة والتاريخ وطريقة المزاد العقاري

 الحد الأدنـى لقيمـة التـصرف في العقـار محـل المـزاد لترسـيته _بالعقار محل المزاد 

من قيمة %) ٥( مبلغ الدخول في المزاد إن وجد بشرطين أن لا يتجاوز –وللبدء بالمزاد 

بناء على تقييم مقيم معتمد ويحدد نوع المبلغ هل هـو عربـون أو مقـدم ثمـن أو  لعقارا

المدة الزمنية المحددة لترسيه العقار بعد المزايدة للسعر الأعـلى ومـدى -تأمين مسترد

مدد وآليات استلام وتسليم الثمن بعد -الإمكانية لتمديدها لمدة مماثلة مرة واحدة فقط

علقة بالعقـار محـل المـزاد مـن خيـار مجلـس وشرط وعربـون  الأحكام المت-الترسية

 ).وحق شفعة وغيرها

                                                           

 ).٨: ( المرجع السابق، المادة )١٥٣(

 ).٤: (المرجع السابق، المادة  )١٥٤(



  

 

)٥٦٥١(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

 اا إنشاء سجل للمزادات العقارية في المنصة الالكترونية للهيئة العامـة : ا

بيانات جميع المـزادات -سجل بيان للمرخص لهم (:   ا   )١٥٥(للعقار

  .)بشكل دورينشر المؤشرات للمزات -الالكترونية وغيرها

اا مكنت الهيئة العامة للعقار الوسطاء العقاريين من تقديم طلب لإقامة : ا

مزاد عقاري في منصة الهيئة وفق نمـوذج معتمـد وبيانـات ومتطلبـات للمـزاد العقـاري 

  . )١٥٦(ومحله على أن يقدم الطلب قبل خمسة عشر يوما من إقامة المزاد العقاري

م :ادات اا د واا  ذ(رإم.(  

أعمال تصفية الأموال العقارية نظرا لطبيعتها تحتاج إلى احترافية عالية في أعمالها، 

) ٤١٥: (بناء على قرار مجلس الوزراء رقم) إنفاذ(وعليه أنشئ مركز الإسناد والتصفية 

الخـدمات ، ومـن )١٥٧( بـشأن تنظـيم مركـز الإسـناد والتـصفيةهـ١٩/٧/١٤٤٠: وتاريخ

 : وأقسامها)١٥٨(التصفيات(المقدمة من المركز 

                                                           

 ).٥: (المرجع السابق، المادة )١٥٥(

 ).٦: ( ، المادةهـ١٤٤٤اللائحة التنظيمية للمزادات العقارية لعام  )١٥٦(

ًمركـزا حكوميـا ذا صـفة اعتباريـة، مـستقلا » ذإنفـا«ُ يعد مركز الإسناد والتـصفية "عن المركز )١٥٧( ٍ ٍ
ً ً

ًإداريا وماليا، يسعى إلى تحقيق التعاون بين الجهات القـضائية والحكوميـة في مهـام التـصفية والبيـع  ً

ٌللأصول التي تسندها إليه الجهات القضائية، أو التي ليس في شأنها نزاع قـضائي منظـور، وذلـك مـن  ٌ

�ت المتخصصة فنيا والإشراف على أعمالهـا؛ بـما يـسهم في الحفـاظ عـلى خلال إسنادها إلى الجها

قيم الأصـول وتـسريع عمليـة اسـتيفاء الحقـوق، وتحقيـق القيمـة العدليـة والاقتـصادية التـي يـضطلع 

 .المركز بها

 .،عن إنفاذ)إنفاذ(البوابة الالكترونية لمركز الإسناد والتصفية : المصدر
عـة الأعـمال التـي تهـدف إلى إنهـاء العمليـات الجاريـة هـي مجمو."التصفيات عن الخدمـة )١٥٨(

لتسوية جميع الحقـوق والـديون، بقـصد تحديـد الـصافي مـن الأمـوال لقـسمته عـلى الأطـراف ذات 

ُالعلاقة، بالتالي فإن الغاية من إجراء التصفية هي قسمة الأموال بعد الوفاء بالديون والالتزامات تجاه  ِ ّ



 

 

)٥٦٥٢( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

 تصفية الأملاك العامة. 

 تصفية الأملاك الخاصة. 

 تصفية أملاك الأفراد. 

 التصفية القضائية. 

  ا االتقيـيم والتـصنيف( الاسـتلام والدراسـة _إنـشاء الطلـب  (:و (_ 

 _لتحـصيل والتحويـل ا_) التـسويق والبيـع عـن طريـق المـزاد(تعيين مزودي الخدمـة 

، ومرحلة الإفراغ ونقل الملكية يشرف على إجراءاتها المركز، )الإفراغ ونقل الملكية

 هــ١٤٤٤وكل هذه المراحل تنفذ وفـق قواعـد وأعـمال مركـز الإسـناد والتـصفية لعـام 

 .)١٥٩(وأدلة المركز

) ذإنفــا(مـن الأيقونــات المهمــة في البوابــة الالكترونيــة لمركــز الإســناد والتــصفية  

 :المزادات والتي تتوفر فيها خدمتان

                                                                                                                                                      

كبيت خبرة مـساند في الإشراف عـلى تـصفية الأصـول » إنفاذ« لتصفيةالغير، ويعمل مركز الإسناد وا

المنقولة وغير المنقولة، وتعيين الخبراء ومزودي الخدمة، والإشراف على إقامة المزادات، وكل ما 

يقوم مركز الإسناد والتصفية بتصفية التركـات والـشركات والـصناديق  .يتعلق بعملية تصفية الأصول

صول، وغيرها من الأصول التي تسندها إليه الجهـات القـضائية والحكوميـة، والمساهمات، وبيع الأ

ًأو ما يتقدم بها القطاع الخاص أو الأفراد، وفقا للإجراءات النظامية، من خلال إسنادها إلى الجهـات 

�المتخصصة فنيا في قطاع الأعمال والإشراف على أعمالها؛ لغرض تسريع عمليـة اسـتيفاء الحقـوق 

، الخـدمات، )إنفـاذ(البوابة الالكترونيـة لمركـز الإسـناد والتـصفية :  المصدر"م الأصولوتعظيم قي

 .التصفيات

م، دليل أعمال المقيم العقاري، الإصدار الأول ٢٠٢٣دليل وكيل البيع، الإصدار الثالث لعام  )١٥٩(

 .م٢٠٢٣لعام



  

 

)٥٦٥٣(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

وا المزادات وهي خدمة لإعلان المزادات العقارية التي تعتمد من : )١٦٠(ا

تـاريخ : (عـرض بيـاني ملخـص وفـق الآتي: ويبين في إعلان المـزاد العقـاري المركز

لمنطقة  ا_ المدينة _ اسم وكيل البيع _والزمن المتبقي من المزاد -ووقت بدابة المزاد

نـوع : والعقارات المعروضة في المزاد بعرض  (_ نوع المزاد_ نوع الأصل_الإدارية 

مـع تحديـد موقـع العقـار عـن )  مبلغ الدخول_ المساحة- الحي_ رقم الصك_العقار

مـن (الإعـلاني الـذي فيـه بيـان تفـصيلي عـن المـزاد ) البرشور(طريق الخرائط ومرفق 

مـساحته وحـدوده وأطوالـه ورقـم الـصك ورقـم حيث تاريخه ووقته ونـوع كـل عقـار و

هو مبلـغ الـدخول إلى المـزاد في : (المخطط والقطعة إن وجد ومبلغ شحن المحفظة

ًحالة رسو المزاد عليه يكون جزءا من قيمة العقار وفي حالة رسا على غيره يعاد المبلغ 

يـد مـن ووصف العقار وصور العقار ورابط لموقع العقـار والتقريـر المـساحي وللمز) 

 )طريقة المشاركة في المزاد-شروط المزاد-الصور 

ما ١٦١(منصات المزادات المعتمدة: ا(. 

 ).إنفاذ(وتظهر المنصات الإلكترونية المعتمدة للمزادات لدى 

بالشفافية العالية من حيث دقة البيانـات وتفاصـيلها ) إنفاذ(ويتميز إعلان المزاد في  

 . لكل عقارمع الصور والوثائق المهمة

  نا  مما ا   ا ار اآ و
 رال اا  فا)رادات اا(ا  ،:  

                                                           

ــصفية  )١٦٠( ــز الإســناد والت ــة لمرك ــة الالكتروني ــزادات، )إنفــاذ(البواب ــدمات، الم ــزادات ، الخ الم

https://infath.gov.sa/web/guest/auctions?sort=ddm__keyword 

ــصفية  )١٦١( ــز الإســناد والت ــة لمرك ــة الالكتروني ــزادات )إنفــاذ(البواب ــزادات، الم ــدمات، الم ، الخ

https://infath.gov.sa/web/guest/auctions?sort=ddm__keyword 

 



 

 

)٥٦٥٤( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

 .فرض شروط إضافية عند إقامة مزاد عقاري الكتروني .١

الربط الالكتروني للمنـصة الالكترونيـة الخاصـة مـع منـصة الالكترونيـة التابعـة  .٢

 .للهيئة العامة للعقارات

 .فرض التزامات على المرخص له بالمزاد العقاري .٣

الالتزام بالمدد ومنها إعلان نشرة المزاد العقاري قبل موعده بخمسة أيام إلـزام  .٤

 .أن يكون المزاد خلال سريان عقد الوساطة العقارية

 .الالتزام بأخذ موافقات جميع الجهات ذات العلاقة بالمزاد العقاري .٥

لتزام بتكليف المؤهلين فقط لممارسـة أعـمال المـزاد العقـاري مـع سريـان الا .٦

 .ترخيص كل واحد منهم

فرض التزام المرخص له بحفـظ كـل مـا يتعلـق بـالمزاد العقـاري مـن نـشرات  .٧

وبيانــات وســجلات وتــسجيلات لوقــائع المــزاد المرئيــة والمــستندات لمــدة خمــس 

 .سنوات من تاريخ انتهاء المزاد العلني

 .زام ببيانات إضافية إذا كان عقد الوساطة العقارية لتقديم المزاد العقاريالالت .٨

 .إلزام الهيئة العامة للعقارات إنشاء سجل للمزادات العقارية .٩

توفير تقديم جميع طلبات الترخيص للمزاد العقاري وغيره من الخدمات ذات  .١٠

 .العلاقة بالمزاد العلني الكترونيا

علق بالمزادات العقارية بمركز إسـناد وتـصفية توحيد جهة الاختصاص فيما يت .١١

 .إنفاذ

 .ضبط أعمال ومراحل التنفيذ والتصفية على العقارات بالمركز .١٢

 .تعزيز الشفافية في المعلومة والاجراء بالمركز .١٣



  

 

)٥٦٥٥(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

الحوكمة الالكترونية لطلبـات البيـع بـالمزاد العقـاري ومتابعـة وإنهـاء جميـع  .١٤

 .مراحلها

لمزاد العقـاري مـن حيـث وضـوح الإجـراءات مصدر طمأنينة لأطراف البيع با .١٥

 .المتبعة



 

 

)٥٦٥٦( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

 ع اا  
  وإدار زو رات اا  م  ن١٤٤١ا  

من الأنـماط الـسكنية التـي بـدأ انتـشارها في الـسعودية المجمعـات العقاريـة والتـي 

لـزم النظـام المالـك عنـد يتعدد فيها الملاك وتتعـدد فيهـا ملكيـة المرافـق المـشتركة ، أ

الرغبة في بيع وحـدة عقاريـة مفـرزة أن يفـصح في بيـان عـن جميـع مـا يتعلـق بالوحـدة 

 :، وفق التالي)١٦٢(العقارية المفرزة من معلومات خاصة بمواصفاتها وملاحقها

 .ٍوصف كاف للعقار المشترك .١

 .الحقوق والالتزامات المرتبطة بالوحدة .٢

 .إدارتهتنظيم ملكية العقار ومحتوياته و .٣

 .إشعار المشتري بأي تغييرات قد تطرأ قبل توقيع عقد البيع ونقل الملكية .٤

 .ًاعتبار ما سبق جزءا لا يتجزأ من عقد البيع .٥

 .)١٦٣(حددت اللائحة البيانات المهمة في بيان الإفصاح .٦

 .)١٦٤(ألزمت اللائحة الهيئة العامة للعقار باعتماد نموذج للإفصاح .٧

قارية بطبيعة خاصة وهي تعدد الملاك لعقار ذي كتلـة لما تمثله ملكية الوحدات الع

واحدة يفترقون في ملكية بعضه ويشتركون في ملكية البعض لذلك بين المنظم بيانـات 

 .الإفصاح الضرورية مع اعتماد نموذج للإفصاح

                                                           

 ) .٦: (، المادةهـ١٤٤١ نظام ملكية الوحدات العقارية وفرزها وإدارتها لعام )١٦٢(

 ).٧: ( المادةهـ١٤٤١اللائحة التنفيذية لنظام ملكية الوحدات العقارية وفرزها وإدارتها لعام  )١٦٣(

البوابة الالكترونية للهيئة العامة للعقار، برنامج جمعيات الملاك، الأنظمـة واللـوائح، نمـوذج  )١٦٤(

 https://mullak.rega.gov.sa/public-page/356الإفصاح بيان الإفصاح، 



  

 

)٥٦٥٧(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
  نا  مما ا   ا ار اآ و

ال اا  فا ر)وإدارا زو رات اا (  ،
ا:  

 .الالتزام ببيانات إفصاح عن الوحدة العقارية من قبل المالك .١

 .الالتزام بنموذج الإفصاح المعتمد من قبل الهيئة .٢

 .فرض الإفصاح عما يطرأ على الوحدة العقارية من تغييرات قبل إبرام العقد .٣

 .قديم لعموم المتقدمينتعزيز عدالة المنافسة والت .٤

 .خلق أدوات لتعزيز الشفافية لعقارات الدولة .٥

عند إلـزام الجهـات الحكوميـة بـالإعلان عـن المـشروعات يعـزز مـن حوكمـة  .٦

 .الأعمال الاستثمارية للجهات الحكومية وكيفية ضبطها

والجهـات الخاصـة ) هيئـة العقـارات العامـة(وضوح الجهـة الإشرافيـة العامـة  .٧

 _المساهمات العقارية -الوساطة العقارية(نات العقارية بكل نشاط المختصة بالإعلا

 ). المزادات العقارية_بيع المشروعات العقارية على الخارطة 



 

 

)٥٦٥٨( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

ا  

بعد عرض العدالة الوقائية في تحقيـق الأمـن القـانوني عنـد الإعـلان عـن التـصرف 

نظمـة العقاريـة كمحـال العقاري ببيان ماهيتها وحالهـا قواعـد الإعـلان العقـاري في الأ

للعدالة الوقائية في تحقيق الأمـن القـانوني وتتبـع آثارهـا، توصـل الباحـث إلى النتـائج 

 :والتوصيات التالية

  ا وات
أو :ا:  

حرص المنظم وفق أعلى المعايير حوكمة الإعلانات لعقارات الدولة، لتعزيـز  .١

 .دلة وتكافؤ الفرص بين المستثمرينمنع الاستغلال الوظيفي والمنافسة العا

 .ِّحوكمة إعلانات عقارات الدولة أوجد مستثمرين عاليى الكفاءة .٢

 .كان للحوكمة الأثر في رفع القيمة السوقية لعقارات الدولة .٣

الإلزام بالوسائل الإعلانية الالكترونية حقق الهدف من للوصول للعائد المالي  .٤

 .الأعلى لمنافسات عقارات الدولة

ــة الحو .٥ ــاء وتوحيــد المنافــسات العقاري ــل الإعــلان وأثن ــة لمــا قب كمــة الإجرائي

الحكومية في منصة اعتماد حد من استغلال النفوذ والمصالح الشخصية وتعزيز عدالـة 

 .المنافسة والتقديم

إعلانات منصة إحكام فيها حماية مزدوجـة لمقـدم الطلـب وللغـير سـواء جهـة  .٦

 .يةحكومية أو أفراد في المعارضة النظام

تنوع طرق الإعلان عن المناطق العقارية الخاضعة للتسجيل العينـي سـهل مـن  .٧

 .)١٦٥(عقارا )٤٥٤.٣١٦(انسيابية التسجيل العيني الأول للعقار حيث سجل 

                                                           

 ).٢٤:ص(م،٢٠٢٣الهيئة العامة للعقار، التقرير السنوي لعام  )١٦٥(



  

 

)٥٦٥٩(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 

نظام الوساطة العقارية حد من الإعلانات الوهمية وجـرائم الاحتيـال والنـصب  .٨

 في التقريـر الـسنوي للهيئـة العقارية وعزز من موثوقية الإعلانـات العقاريـة، حيـث بـين

 إعلان عقـاري عـن طريـق المـسح الالكـتروني، مـع )١٦٦( )١٥٧٥٥(العامة للعقار مسح 

وعدد تراخيص الإعلان العقاري بلغت ) ١١٩.٠٠٠(إبرام عقود وساطة بإجمالي عدد

 .)١٦٧( )١٣٣.٥٠٠(عدد 

نظام المساهمات العقارية حد من المساهمات الوهميـة والنزاعـات اللاحقـة  .٩

 ً.عض المساهمات سابقالب

لــوائح هيئــة الــسوق الماليــة ذات الاختــصاص بــصناديق الاســتثمار العقــاري  .١٠

 .ضبطت الإعلانات من جميع جوانبه مما عزز من موثوقية الاستثمار فيها

ــسوق  .١١ ــداول ال ــم تت ــن حج ــات م ــبطها للإعلان ــة وض ــة الحديث ــززت الأنظم ع

 .العقاري

م :تا: 
ش عــلى الإعلانــات غــير النظاميــة ســواء التقليديــة أو في تعزيــز الرقابــة والتفتــي .١

ــسح  ــة وتحــديث آليــة الم ــات العقاري ــي، باســتخدام التقني وســائل التواصــل الاجتماع

 .الالكتروني

، هــ١٤٤٣إعادة النظر في العقوبات المقررة في نظـام الوسـاطة العقاريـة لعـام  .٢

ــع، فــإن النظــام ع اقــب المخــالف غــير لتقــرر وفــق حجــم المخالفــة وآثارهــا في الواق

المـرخص ولكـن لم يعاقـب المـرخص لـه عنـد توكيـل غـيره بتـسليمه بيانـات رخـصة 

 .الوساطة العقارية والتواصل مع العملاء

                                                           

 ).٢١:ص(المرجع السابق، )١٦٦(

 ).٧٤:ص(المرجع السابق، )١٦٧(



 

 

)٥٦٦٠( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

ادر واا  
أو :آن اا.  

م:ا.  

لليــازجي : ابــن منظــور، محمــد بــن مكــرم بــن عــلي، لــسان العــرب، الحــواشي .١

 .هـ٤١٤١الثالثة :  صادر، بيروت، الطبعةوجماعة من اللغويين، دار

الفارابي ، إسماعيل بن حماد الجوهري أبو نصر ، الصحاح تاج اللغة وصحاح  .٢

الرابعة :  الطبعة،بيروت–دار العلم للملايين  أحمد عبد الغفور عطار،: العربية، تحقيق

 .ـ ه١٤٠٧

الكبـير الفيومي، أحمد بن محمد بن علي ، المصباح المنير في غريـب الـشرح  .٣

 .م١٩٢١، ٤: ،المطبعة الأميرية، القاهرة الطبعة١: للرافعي، الجزء

 .م١٩٩٣كيره، حسن ، أصول القانون، منشأة المعارف، الإسكندرية،  .٤

المناصير، علي عبدالكريم محمد ، الإعلانات التجارية مفهومها وأحكامها في  .٥

سـات العليـا، الجامعـة الففه الإسلامي، رسـالة دكتـوراه في الفقـه وأصـوله، كليـة الدرا

 .م٢٠٠٧الأردنية، تموز 

 :رت واث واا: 

بابـا، جابر،تجليــات الأمــن القــانوني في حمايــة الحــق واســتقرار المعــاملات  .١

 .م٢٠١٦، المغرب، ١٤ع:العقارية، مجلة المنارة للدراسات القانونية والإدارية، العدد

لقـانوني دراسـة تحليليـة في ضـوء الأنظمـة الجربوع، هلا عبداالله، مبدأ الأمن ا .٢

 .هـ١٤٤٤ _ ،شوال ٣١:والتطبيقات القضائية في القانون السعودي،مجلة قضاء، العدد

ــة  .٣ ــانوني ومتطلباته،مجل ــن الق ــدأ الأم ــان،مفهوم مب ــلي، هن ــدوي، وع ــل، ب جلي

 م٢٠٢١/دراسات في الوظيفة العامة،الجزائر،يونيو
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فــات المتعلقــة بــصكوك الملكيــة الحــذيفي، شــاكر أحمــد ،الجــرائم والمخال .٤

 – قـسم الـشريعة -العقارية في الأنظمة السعودية، رسالة دكتوراه، الدراسات القـضائية

 .هـ١٤٤٤ جامعة الملك عبدالعزيز، -كلية الآداب والعلوم الإنسانية

كريم، محمد سالم، دور القضاء الدستوري في تحقيق الأمـن القـانون، مجلـة  .٥

 .م٢٠١٧/م السياسية، كلية الحقوق، كانون الأولالقادسية للقانون والعلو

 .م٢٠٢٣الهيئة العامة للعقار، التقرير السنوي لعام  .٦

را :اوا ما. 

 هـ١٤٤٣نظام التسجيل العيني للعقار لعام  .١

 .هـ١٤٢٤نظام السوق المالي لعام  .٢

 هـ١٤٤٤نظام المعاملات المدنية لعام  .٣

 ـه١٤٣٥نظام المرافعات الشرعية لعام  .٤

 .هـ١٤٤٠نظام المنافسات والمشتريات الحكومية لعام  .٥

 .هـ١٤٤٣نظام الوساطة العقارية لعام  .٦

 هـ١٤٣٧نظام الهيئة العامة للأوقاف لعام  .٧

 .هـ١٤٤٥نظام بيع وتأجير مشروعات عقارية على الخارطة لعام  .٨

 .هـ١٤٤١نظام ملكية الوحدات العقارية وفرزها وإدارتها لعام  .٩

 .هـ١٤٢٤ارات للمنفعة العامة ووضع اليد المؤقت لعام نظام نزع مليكة العق .١٠

 هـ١٤٤٥لائحة التصرف في عقارات الدولة لعام  .١١

 .هـ١٤٤٤اللائحة التنظيمية للمزادات العقارية لعام  .١٢

 .هـ١٤٤٤اللائحة التنفيذية للوساطة العقارية لعام  .١٣

 .هـ١٤٤٥اللائحة التنفيذية لنظام التخصيص لعام  .١٤
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م بيـع وتــأجير مـشروعات عقاريـة عـلى الخارطـة لعــام اللائحـة التنفيذيـة لنظـا .١٥

 .هـ١٤٤٥

ــام  .١٦ ــا لع ــا وإدارته ــة وفرزه ــدات العقاري ــة الوح ــام ملكي ــة لنظ ــة التنفيذي اللائح

 .هـ١٤٤١

 .هـ١٤٤٢لائحة صناديق الاستثمار العقاري لعام  .١٧

 .هـ١٤٤٤ ترتيبات الهيئة السعودية لتسويق الاستثمار لعام  .١٨

 هـ١٤٤٢الدولة لعام تنظيم الهيئة العامة لعقارات  .١٩

 .هـ١٤٤٢التعليمات الخاصة بالصناديق الاستثمارية لعام  .٢٠

 .هـ١٤٤٥تعليمات طرح شهادة المساهمات العقارية لعام  .٢١

 .م٢٠٢٣دليل وكيل البيع، الإصدار الثالث لعام  .٢٢

 .هـ١٤٤٤ضوابط تملك الدولة للعقار لعام  .٢٣

ن ـ بـــشأهــــ٣٠/١١/١٤٣٨:وتـــاريخ) ٧٣٠: (قــرار مجلـــس الـــوزراء رقـــم .٢٤

الضوابط التي يجب مراعاتها من الجهات الحكوميـة عنـد إعـداد ودراسـة مـشروعات 

 .الأنظمة واللوائح وما في حكمها

 .هـ١٤٤٣قواعد وآلية النظر في طلبات تملك العقارات لعام  .٢٥

الـدليل الاجرائـي (الهيئة العامة للعقار، دليـل رخـص نظـام الوسـاطة العقاريـة  .٢٦

 ).لرخص فال

الـدليل الاجرائـي (ار،دليـل رخـص نظـام الوسـاطة العقاريـة الهيئة العامـة للعق .٢٧

 .هـ١٤٤٣لنظام الوساطة العقارية لعام 

 :ومت ات وااوا اا.  

  https://www.aleqt.comالبوابة الالكترونية لجريدة الاقتصادية  .١
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  https://www.alriyadh.comالبوابة الالكترونية لجريدة الرياض،  .٢

  https://aawsat.com/homeالبوابة الالكترونية لجريدة الشرق الأوسط،  .٣

  https://www.alwatan.com.saالبوابة الالكترونية لجريدة الوطن،  .٤

  https://www.alyaum.comالبوابة الالكترونية لجريدة اليوم،  .٥

البوابــــة الالكترونيــــة للمركــــز الــــوطني للتخــــصيص، بوابــــة المــــستثمرين،  .٦

https://investors.ncp.gov.sa  

بوابــــة الالكترونيـــــة للمركـــــز الــــوطني للتخـــــصيص ، بوابـــــة المعرفـــــة، ال .٦

https://www.ncp.gov.sa/ar/Knowledge 

ــــــــــــسعودي،  .٧ ــــــــــــاري ال ــــــــــــة للمعهــــــــــــد العق ــــــــــــة الالكتروني البواب

https://srei.sa/StaticContent/AboutIndex  

ــــــات  .٨ ــــــامج جمعي ــــــار، برن ــــــة للعق ــــــة العام ــــــة للهيئ ــــــة الالكتروني البواب

  https://mullak.rega.gov.sa/publicالملاك،

  https://rega.gov.saالبوابة الالكترونية للوساطة العقارية .٩

ــــــــصفية  .١٠ ــــــــناد والت ــــــــة لمركــــــــز الإس ــــــــة الالكتروني ــــــــاذ(البواب ، )إنف

https://infath.gov.sa  

ــــــــــــــة  .١١ ــــــــــــــسوق المالي ــــــــــــــة ال ــــــــــــــة لهيئ ــــــــــــــة الالكتروني البواب

  https://cma.org.sa/Market/NEWS/Pages/default.aspxالسعودي،

البوابــــــــة الالكترونيــــــــة لـــــــــوزارة التجــــــــارة، مركــــــــز المعرفـــــــــة،  .١٢

https://mc.gov.sa/ar/mediacenter 

  sa.ehkaam://httpsمنصة إحكام ،  .١٣

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــتماد  .١٤ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــصة اع من

xasp.default/Pages/Eitmad/ar/sa.gov.ncgr://https. 
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 . https://www.entifa.sa/#/homeمنصة انتفاع،  .١٥

 https://www.spa.gov.sa/2085309 وكالة الأنباء السعودية واس، .٢٨

البوابـــــــــــــة الالكترونيـــــــــــــة لـــــــــــــوزارة العـــــــــــــدل الـــــــــــــسعودية،  .٢٩

https://www.moj.gov.sa/ar/Ministry/vision2030/Pages/Initiative.as

px 

) وزارة الداخليـــــــة(البوابـــــــة الالكترونيـــــــة لمديريـــــــة الأمـــــــن العـــــــام  .٣٠

blsxSrb9pGLyFQ8CweuSTrQ7AOa7KR4RFFelEs1BqNfFtM768H

6o4f 

 بوابة الالكترونية لهيئة تطوير بوابة الدرعية،ال .٣١

٣٢. https://dgda.gov.sa/media-center/news/news-

articles/announcement-khozama.aspx?lang=ar-sa 

ـــــــــــــنظ .٣٣ ـــــــــــــوطني ل ـــــــــــــة، المركـــــــــــــز ال ـــــــــــــوارد الحكومي م الم

aspx.default/Pages/Eitmad/ar/sa.gov.ncgr://https. 

د :ا اا.  
FATF،GUIDANCE FOR A RISK-BASED APPROACH 

REAL ESTATE SECTOR،FATF،Paris،٢٠٢٢.  
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(aldalil alajrayiyu linizam alwisatat aleaqariat lieam 1443hi.  



  

 

)٥٦٦٧(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
5: almawaqie walbawaabat walminasaat alilkitrunia.  
• albawaabat alalkutruniat lijaridat aliaqtisadiat  
https://www.aleqt.com  
• albawaabat alalkutruniat lijaridat alrayad,  
https://www.alriyadh.com  
• albawaabat alalkutruniat lijaridat alsharq al'awst,  
https://aawsat.com/home  
• albawaabat alalkutruniat lijaridat alwatani,  
https://www.alwatan.com.sa  
• albawaabat alalkutruniat lijaridat alyawm,  
https://www.alyaum.com  
• albawaabat alalkitruniat lilmarkaz alwatanii liltakhsisi, bawaabat 
almustathmirina,  
https://investors.ncp.gov.sa  
• albawaabat alalkitruniat lilmarkaz alwatanii liltakhsis , bawaabat 
almaerifati,  
https://www.ncp.gov.sa/ar/Knowledge  
• albawaabat alalkutruniat lilmaehad aleaqarii alsueudii,  
https://srei.sa/StaticContent/AboutIndex  
• albawaabat alalkutruniat lilhayyat aleamat lileaqari, barnamaj 
jameiaat almlaki, 
https://mullak.rega.gov.sa/public  
• albawaabat alalkutruniat lilwisatat aleaqariati 
https://rega.gov.sa  
• albawaabat alalkitruniat limarkaz al'iisnad waltasfia ('iinfadhi),  
https://infath.gov.sa  
• albawaabat alalkutruniat lihayyat alsuwq almaliat alsaeudii, 
https://cma.org.sa/Market/NEWS/Pages/default.aspx  
• albawaabat alalkitruniat liwazarat altijarati, markaz almaerifati,  
https://mc.gov.sa/ar/mediacenter  
• minasat 'iihkam , https://ehkaam.sa  
• minasat aetimad https://ncgr.gov.sa/ar/Eitmad/Pages/default.aspx.  
• minasat antifaei, https://www.entifa.sa/#/home .  
• wakalat al'anba' alsueudiat was, https://www.spa.gov.sa/2085309  
• albawaabat alalkitruniat liwazarat aleadl alsueudiati,  
https://www.moj.gov.sa/ar/Ministry/vision2030/Pages/Initiative.as
px  



 

 

)٥٦٦٨( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

• albawaabat alalkutruniat limudiriat al'amn aleami (wizarat 
aldaakhiliati) 
blsxSrb9pGLyFQ8CweuSTrQ7AOa7KR4RFFelEs1BqNfFtM768
H6o4f  
• albawaabat alalkutruniat lihayyat tatwir bawaabat aldareiati,  
•https://dgda.gov.sa/media-center/news/news-
articles/announcement-khozama.aspx?lang=ar-sa  
• almarkaz alwatanii linuzum almawarid alhukumiati,  
https://ncgr.gov.sa/ar/Eitmad/Pages/default.aspx. 
 
 
 

 

 



  

 

)٥٦٦٩(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
 س ات

٥٥٨٥................................................................................................................ا  

٥٥٨٥........................................................................................................: ا  

ا ٥٥٨٦.........................................................................................................:أ  

  ٥٥٨٦........................................................................................................:اأاف 

ت ارا٥٥٨٧...................................................................................................:ا  

ا :.........................................................................................................٥٥٨٨  

ود ا:.........................................................................................................٥٥٨٩  

ا :.........................................................................................................٥٥٨٩  

 اال ا ا ا   ا امم  ان  اف :  ا اي

ر٥٥٩٠..............................................................................................................ا  

ا اا   ولا ٥٥٩٠.............................................................................()ا  

مما ا  ما ٥٥٩٣...............................................................................ا  

  ٥٥٩٧.............................................................................ا ا  ان اري

رال اا  فا  اا ٥٥٩٩...............................................................ا  

وأ رال اا  فا  ا رت امل ا ولا ٥٦٠٢.....................ا  

رال اا  فا  ا رت امل ا ولا ٥٦٠٢...............................ا  

رال اا  فا  ا رت امل ا بأ ما ٥٦٠٤.......................ا  

ا ا   ا ال ا ما ارال اا  فا  نا  مم

........................................................................................................................٥٦١٢  

رال اا  فا  نا  مما ا   ا ال ا ولا ٥٦١٣ا  

  ا ا وو ا   راتا  عم م  ًء نول  اع ا١٤٢٤ا....٥٦١٤  

ط  ا وآ ا  ًء نا مع اا  راتا  ١٤٤٣ت()..................٥٦١٥  

  ر وا  ا  ًء نا ع ا١٤٤٤ا........................................٥٦١٦  

ا  اع اا  ورات ا  فا   ًء ١٤٤٥ن................................٥٦١٨  

ا  ا ا  ء نا ع اا()  ١٤٤٥...........................٥٦٢٠  

رات اا  فا   ًء ندس اع اا()  ١٤٤١............................٥٦٢٢  

  ٥٦٢٤......................................................................()اع ا ان ا  اد



 

 

)٥٦٧٠( رال اا  فا  ن مما ا   ا اا  

  رال اا  فا  نا  مما ا   ا ال ا ما ا

رات ا٥٦٢٦.....................................................................................................ا  

 ا ا م  ء نول  اع ار ا١٤٤٣............................................٥٦٢٧  

  را طا م  ء نا مع ا١٤٤٣ا.............................................٥٦٢٨  

ا م  ء نا ع اا  رت ا١٤٤٥............................................٥٦٤١  

  رير اا د  ء نا  اع ا١٤٤٢ا.......................................٥٦٤٤  

 نا  ع اا  رطا  ر توا و  ء م١٤٤٥..................٥٦٤٧  

  رادات ا ا ا  ندس اع ا١٤٤٤ا..................................٥٦٤٩  

  وإدار زو رات اا  م  نا  ع ا١٤٤١ا.........................٥٦٥٦  

٥٦٥٨...............................................................................................................ا  

وا تا...................................................................................................٥٦٥٨  

أو :٥٦٥٨.........................................................................................................:ا  

م :ت٥٦٥٩.....................................................................................................:ا  

در وااا......................................................................................................٥٦٦٠  

REFERENCES:..................................................................................................٥٦٦٥  

  ٥٦٦٩............................................................................................س ات

 


