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 القانونمتطلبات حساب الضمان بموجب  1

شروع قيام مطور م تنظيم القطاع العقاري )"القانون"( علىبشأن  2017( لسنة 27)ينص القانون رقم 

القانون  تنفيذبشأن قراران هناك  . على الخريطةاب ضمان لكل مشروع بيع حس إنشاءب على الخريطة بيعال

 :وهما كالآتي الخاص بحسابات الضمان

I. ( لسنة 19قرار رقم )يطةمزاولة نشاط أمين حساب ضمان مشاريع البيع على الخربتنظيم  2018 

 .من قبل مصرف البحرين المركزي المرخص له

II. ( لسنة 3قرار رقم )هو القرار الذي و بشأن حساب ضمان مشاريع البيع على الخريطة 2018

 يحدد القواعد الخاصة بتشغيل حسابات الضمان.

حول كيفية تشغيل حسابات  يع البيع على الخريطةمشارلمطوري  ةرسمي اتتوجيه رشاداتهذه الإتوفر 

 .يتنظيم العقارالة مؤسسلقانون وسياسة ل وفقا  ان الضم

من ( 5رقم ) ةدالمابحسب بل مصرف البحرين المركزي ومن ق منظمينو ينمرخص أمناء حساب الضمان

تباع هذه إ الضمانحساب  أمناء يجب على 2018 سنةل (19)قرار مصرف البحرين المركزي رقم 

 .اللازمالإرشادات عند 

سيتم و التنظيم العقاري مؤسسةضعها مجلس إدارة ي التيهي السياسة  التوجيهيةالإرشادات و اتقرارال

ادات على الموقع ستتوفر أحدث نسخة من الإرشوتغييرات في السياسة. أي لتعكس  من وقت لآخر هاتحديث

 .يتنظيم العقارال مؤسسةالإلكتروني ل

 حساب ضمان لمشروع تطوير عقاري إنشاءمتى يجب  2

التنظيم العقاري وأن  مؤسسةطة من قبل ريالخ علىبيع  عيشترط القانون أن يتم ترخيص كل مشرو

 .نفصلحساب ضمان ملكل مشروع  خصصي

 بإمكان المطور، من مبنى واحدأكثر من  مشروعال تكونمراحل أو عندما ي مشروع علىعندما يتم تنفيذ ال

 .كل مبنىلأو  لمشروعحساب ضمان منفصل لكل مرحلة من مراحل ا إنشاء

 حساب الضمان الهدف من إنشاء 3

 البيع على مشروعالمتعلقة بوالأرصدة المدفوعات جميع  حصرهو  ضمانالرئيسي من حساب ال لهدفا

مشروع الجميع أموال  إيداعم إكمال المشروع من خلال ضمان عد يةمن إمكان لحصرطة. يقلل هذا اريالخ

 غير معتمدة. لضمان لمصاريفإستخدام حساب ابالإضافة إلى عدم إمكانية  نحساب الضما فيمباشرة 

ة ٪ من قيم20 بنسبة هوو حساب الضمانالأدنى في  الحدإيداع  مشروعال سوقمطور أو ماليجب على و

 .لمشروعا
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 عقد حساب الضمان 4

قاري العالمطور  الحساب ويتم توقيعه من قبل لإدارة عقدكل حساب ضمان من خلال  إنشاء يتم يجب أن

اريع حسابات الضمان الخاصة بمشويجب أن يكون متوافقا  مع الإطار القانوني ل الضمانحساب  أمينو

 على الخريطة.البيع 

 .يتنظيم العقارال مؤسسةحساب ضمان إلى  عقديجب تقديم 

 المبلغ المودع في حساب الضمان 5

لكل مشروع بيع على الخريطة، يضمن هذا المبلغ إستثمار  حساب الضمانالأدنى في  الحدإيداع  يجب

 .كحد أدنى في المشروع٪ 20 المطور بنسبة

على  بيع مشروعرخصة  يالعقار تنظيمال مؤسسةحساب الضمان قبل أن تصدر إيداع المبلغ في يجب 

 .طةريالخ

 :يتم حساب مبلغ الضمان على النحو التالي

 20% × رض + قيمة البناء(قيمة الأ) مشروعقيمة ال

 :المشروع بناءمراحل إكمال ان على حساب الضم إيداع المبالغ في تتم عملية

قيمة المشروع إجمالي % من مبلغ 20النسبة من  

 حساب الضمان 
 مرحلة البناء 

4%  1/5  0%  

8%  1/5  20%  

12%  1/5  40%  

16%  1/5  60%  

20 %  1/5  80%  

 

 بيع على الخريطةالملاحظة: يجب إيداع أول مبلغ في حساب الضمان قبل إصدار رخصة مشروع 

 تثمين قيمة الأرض لغرض حساب الضمان 5.1

للمساحة الكلية للأرض ضمن المشروع  قيمة السوق المفتوحساس يتم حساب قيمة الأرض على أ

ن قيمة الأرض فإ ،ضمن مخطط مشروع رئيسي مشروعمشروع عبارة عن ال. إذا كان المرخص

 .الفرعي مشروعبال متصلة

 منلجزء  ضمستقلين عن بعضهم البع بائعو تي سيتم دفعها بين مشتر  تعني القيمة ال قيمة السوق المفتوح

عليها  ، بشرط أن يكون قد حصللتقييم إلى القيمة الحالية للأرض. يجب أن يستند امشروعالرض في الأ

 الخدمات تصلهاقد أو  المشروعحيث لا توجد بنية تحتية في موقع بللمشروع  الخدمات قد لا تصلالمطور. 

 المشروع. موقعتية للمرافق العامة والطرق إلى حيث توجد بنية تح
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لى قبل الحصول عقيمة السوق المفتوح خلال سنتين بول على الأرض من قبل المطور إذا تم الحص

بل أكثر قعليها  دفعها المطور. إذا تم الحصولتي قيمة ال، يجب أن تكون قيمة الأرض هي الالترخيص

 عندئذ يجب تثمينها من قبل مثمن معتمد.من سنتين، 

  لين.بين طرفين غير مستقإذا تم نقل الأرض إلى شركة التطوير في معاملة يجب التثمين أيضا  

 أدوات مالية 6

التأمين أو الضمانات البنكية  بوليصاتستخدام إظيم العقاري بإصدار إرشادات حول ستقوم مؤسسة التن

 .في حساب الضمان (٪20بنسبة )لتحل محل إيداع مبلغ الضمان 

 حساب ضمان قبل التقدم بطلب للحصول على رخصة مشروع تطوير عقاري  إنشاء 7

حساب ضمان قبل التقدم بطلب للحصول على رخصة مشروع تطوير عقاري من مؤسسة  إنشاءيجب 

  :التنظيم العقاري

 ما يلي: الترخيصل على يتضمن طلب الحصويجب أن و

  وتشمل حساب الضمان أمينرسالة من: 

o  ضمانحساب ال أميناسم 

o الضمان اسم ورقم حساب 

o التي سيتم تقديمها للمشترين تعليمات الدفع 

o  من قبل المطورإيداعه  الذي تم الضمان مبلغقيمة 

  الضمان عقد حسابنسخة من 

  في حساب الضمان% على مراحل 20العملية المقترحة لدفع نسبة 

 أمناء حساب الضمان 8

ة مؤسسلدى  درجينالمركزي ومف البحرين هم بنوك تجارية مرخصة من قبل مصر أمناء حساب الضمان

 .الضمان اتبالتنظيم العقاري كأمناء حسا

 .الضمان اتالتنظيم العقاري بسجل لأمناء حساب مؤسسةتحتفظ 

 ن للمشاريع ذات الإستخدامات المتعددةالضما حساب 9

 وعبالإضافة إلى مشرطة ريالخ علىبيع  مشروع نم ذو إستخدامات متعددة ويتكون لمشروعا انك إذا

 .لمشروع البيع على الخريطة ضمن المشروعضمان عندئذ إنشاء حساب يجب ف، تجاري آخر

 .لمشروعحساب ضمان امن من المشروع جانب التجاري لبدفع تكاليف ا لن يسمح

 الخطة الماليةعلى أن توضح ، مع إستمارة طلب الرخصة للمشروع ماليةالخطة ال المطوريرفق  أنيجب 

 .والمشروع التجاري الآخرالبيع على الخريطة مشروع  بين مشروعالتقسيم تكاليف 
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 طةريالخ علىبيع الاستلام المدفوعات من المشترين بموجب عقود  10

اعات أو سواء  كانت إيد مباشرة في حساب الضمان نمن قبل المشترييجب أن يتم إيداع جميع المدفوعات 

 .التي تتم بموجب العقد بحسب مراحل المشروع المدفوعات

الدفع على تعليمات الدفع الخاصة بحساب الضمان الخاص  اتطلبوالعقود يجب أن تحتوي جميع 

 .بالمشروع

عن المطور دفع أموال المشترين  نيابة مشاريع بيع على الخريطةيبيعون  الذين عقاريينال وسطاءلل يجوزلا 

 .الوسيط حساب في

 بمراحل مرتبطة نمدفوعات المشتريأن تكون جميع  يجب( 2التنظيم العقاري رقم ) مؤسسةقرار  بموجب

 .المشروع بناء

 

الدفعمرحلة  مرحلة البناء المبلغ الذي يجب دفعه من قبل المشتري  

% 10 نسبة لحد  مبلغ الحجز  توقيع العقد 

% من سعر البيع ناقص مبلغ 20بنسبة 

 الحجز
% 20مرحلة البناء بنسبة  فع الأولىمرحلة الد   

% من سعر البيع40 نسبة لحد % 40مرحلة البناء بنسبة    مرحلة الدفع الثانية 

% من سعر البيع60 نسبة لحد % 60مرحلة البناء بنسبة   لثةالدفع الثامرحلة    

% من سعر البيع80 نسبة لحد % 80مرحلة البناء بنسبة   رابعةمرحلة الدفع ال   

% من سعر البيع ناقص أي 100 نسبة لحد

تم الاتفاق على حجزهمبلغ   
البناء كتمالإ خامسةمرحلة الدفع ال   

 

 تنظيملمؤسسة ال دةشهام يقدتيجب على المطور  ، حددة أعلاهالم المشروع بعد الانتهاء من مراحل بناء

 مؤسسةستقوم لمشروع وا قبل مهندسمن  د وتوقععلى أن تع   إكمال المشروعمرحلة بنسبة  العقاري

 لى أن تتوافقع تاليةلمرحلة اللالدفع  المشتري من فيه تطلب اري بعد ذلك بإصدار تصريحالتنظيم العق

 .البناء كمالمرحلة إمع 

 ع البيع على الخريطةسجل مدفوعات المشترين لوحدات مشاري 11

 مشتري لكل وحدةالواردة من كل مدفوعات ال لقيد جميعإنشاء سجل الضمان يجب على أمناء حساب  ا.

 .عقارية

 لوحدته تي تم إستلامهالكل مشتر  للمدفوعات ال كشف حسابتقديم  جب على أمناء حساب الضمانب. ي

 ية.أو ورق ةإلكتروني سواء  من خلال نسخ على الأقل ( أشهر6كل ستة ) العقارية

عها التي تم دفجميع المدفوعات ب طلب كشف حساب في أي وقتو ات العقاريةوحداليحق لمشتري ج. 

  .لأمين حساب الضمان
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 أمينت إلى بنك سداد المدفوعا، بإمكان اللبنكعلى الخريطة  بيععقارية في مشروع رهن وحدة  عندد. 

ات حساب للمدفوعن المشتري والبنك طلب كشف لكل م. يحق العقارية تلك الوحدةل لضمانحساب ا

 .العقارية المتعلقة بهذه الوحدة

 تمويل القرض أو الرهن 12

ومن  الحصول على الترخيصعند تقديم طلب  العقاري مطورلل أن تكون وثيقة ملكية الأرض ملكا  يجب 

  .أي رهون عقارية غير

ض من البنوك أو وحصيلة القر إيداع ع، يجبالمشرو إنشاءرض لتمويل الأأو  المشروععندما يتم رهن 

 .حساب الضمان فيمباشرة من البنك مشروع لالجهات الممولة ل

 المدفوعات من حساب الضمان 13

التي يعتزم  لمشروعايف البناء وتكال المشروعلية المقدمة مع طلب ترخيص الخطة الماتحدد يجب أن 

 المطور دفعها من حساب الضمان

لمذكورة أدناه، يجب على المطور ا لإعتياديةا مشروععن تكاليف ال مختلفةأخرى  تكاليفوجود توقع  عند

 .التنظيم العقاري مؤسسةمن موافقة الللحصول على  مشروعهذه التكاليف في طلب رخصة ال ذكر
 

 تكاليف المشروع المسموح بها:

 تكاليف البناء أو المقاول .أ

I.  بشكل مباشر مشروعالمتعلق بال آخرأي مقاول الرئيسي أو المقاول مدفوعات جدول .

 .يجب أن يتم الدفع للمقاولين وفقا  لعقد البناء

II. كاليف تأن يتم دفع  يجبدين يعملون في مشروع واحد ، عندما يكون هناك مقاولين متعد

 .من حساب الضمانكل مقاول 

III. وليس من خلال عقد المقاول الرئيسي مباشربشكل المطور  كبدهاالتي يت وادتكاليف الم. 

IV. وليس من خلال عقد المقاول  مباشربشكل رسوم العقد التي يتكبدها المطور  تكاليف

 .الرئيسي

V. هاتكاليفدفع يتم ل الطرق والمرافق والخدمات التي مثمشروع لتكاليف البنية التحتية ل 

 .أو شركة مرافقطرف ثالث مباشرة إلى مقاول 

VI. مباشر بشكل  مشروعبالوالمتعلقة  المشروعتحتية المتكبدة بعد ترخيص تكاليف البنية ال

 .المطورمن قبل دفعها  يتم مثل الطرق والمرافق والخدمات التي

VII. المرافق مثل الطرق و مشروع بشكل مباشرف البنية التحتية المتعلقة بالحصة تكالي

يف ضمن شريطة إدراج التكاليسمح بها ، الرئيسي مطورللها فوالخدمات التي يتم دفع تكالي

 يجب على المطور .مشروعالترخيص عملية م تكبدها بعد تاريخ بدء وت ماليةخطة الال

 .هال ية التي يتم إعادة إصدار فواتيرالبنية التحتتكاليف جدول الرئيسي توفير 

VIII.  لشركات المرافق تي يتم دفعهاال إيصال الخدماترسوم. 
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ع مشرولل ةالاستشاريدارة الإمثل رسوم  مشروعالمتعلقة بال اليفلتكشاملة ل مشروعمصاريف الب. 

ن ة ورسوم التفتيش والشهادات ورسوم حساب الضمان وتكاليف التسويق والإدارة وغيرها مدسنواله

 .مشروعالالمصروفات المتعلقة ب

ليف التسويق زيادة حد تكا وبالإمكانلمشروع. ا٪ من قيمة بناء 10 لحد نسبةج. تكاليف التسويق والإدارة 

كل  بحسبقاري التنظيم الع مؤسسةلتقدير  وفقا  ستثنائية إ لحالات ٪ من قيمة الإنشاء15 نسبة والإدارة إلى

 .حالة

 :٪10 نسبة ضمن تكاليف التسويق والإدارة البالغة شملهاالتكاليف التالية مسموح بها ويجب 

I. طةريالخمشاريع البيع على  داترسوم وعمولات بيع وح. 

II. تسويق  يفمن تكال المطور الرئيسي وسوف تشكل جزءل من قب المخطط الرئيسي تسويق  تكاليف

 .المشروع

III. بدء تسويق الفعاليات المتعلقة بلإعلانات والمعارض و، بما في ذلك اتكاليف الإعلان والتسويق

 .لتسويق الأخرىاتكاليف والمشروع 

IV. المشروع بدء تسويق فعالياتإلا كجزء من  يةترفيهبتكاليف  لا يسُمح. 

V. سدادها من حساب  نمكللمشروع ويتكلفة الإدارية ضمن الب أن تكون رسوم حساب الضمان يج

 .الضمان

VI. 10نسبة من تكلفة التسويق والإدارة البالغة  لمشروع جزءافواتير لإدارة  تشكل أي.٪ 
 

 تكاليف المشروع المشتركة

، الرئيسي لمشروعمرخصين أو أكثر ضمن نفس ا مشروعينبين  المشتركة المشروعد. تكاليف بناء 

 .بما يتناسب مع حصة كل مشروع من التكاليف اريعتقسيم هذه التكاليف بين المشلمطور ا بإمكان

ة الدفع لحساب الضمان الخاص مستحقالإجمالية عبارة عن تكلفة  يجب أن تكون كل حصة من التكلفة

 .ج المشروع٪ من إجمالي التكلفة خار100 نسبة المشروع ، بشرط ألا يتم دفع أكثر منب

 لمطورل جوزمشروع فرعي، لا ي من قبل ستحقاقهاجانب المطور الرئيسي وإ في حالة دفع التكاليف من

 .حاربأنسبة أي  وضعالرئيسي 

، يجب على الشركة الاستشارية التي توافق على التكاليف متصلين قاول طرفينه. عندما يكون المطور والم

إذا كانت التكاليف أعلى من أسعار والسداد. التكليف بأسعار السوق قبل متوافقة مع  أن التكاليفب أكدتال

للأعمال التي تم القيام السوق المتوافقة مع سعر قيمة القتصر الدفع من حساب الضمان على ، فسيالسوق

 بها.

أو فندق.  اريوتج سكني على الخريطة، مثال: مشروع بيع ذو إستخدامات متعددة المشروعكان إذا ف. 

المطور  يجب علىن حساب الضمان. مفقط البيع على الخريطة  مشروعدفع التكاليف المتعلقة ب بالإمكان

بين مشروع  لمشروعصحيح لتكاليف االتقسيم بالترخيص ال أثناء عملية يتنظيم العقارال مؤسسةالاتفاق مع 

 .الآخر مشروعطة والريالخ علىالبيع 

موافقة لذلك بعد أخذ او مسموح بهاغير تكاليف  مقابل الضمانحساب في  إيداع مبالغقد يختار المطور 

 سموحير الموغ سموح بهاجمالية للتكاليف المالقيمة الإ دفع بإمكانهثم ي، ومن تنظيم العقارال من مؤسسة

 .حساب الضمان بها من
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د. لمور  ل لدفعاعملية  قبل المسموح بهاتكاليف غير المقابل إيداع المبالغ  على المطورملاحظة: يجب 

ر للا يجوز لوعليه  دلدفع الحساب الضمان بعد في  المبالغ إيداعمطو   .لمور 

 عملية الموافقة على المدفوعات 14

 .لمورد مباشرة من حساب الضمان إلى الموردالدفع ل عمليةيجب أن تتم  .أ

 ما يلي:تعليمات الدفع  يجب أن تتضمن .ب

I.  للمشروع يالاستشار المهندسالمطور وقبل تعليمات موقعة من 

II. سدادها بنسخ من الفواتير الواج 

III. يجب سدادهاالتي  قيمة المدفوعات بينالتي ت العقود والوثائق 

IV. (ذات الصلة بالمدفوعات)المشروع  بناء إكمال اري لمرحلةنسخة من بيان المهندس الاستش 

V. الصلة  ذات) وفقا  للعقد عليهالتي تم الإتفاق ا اتتسليم الخدمبمن المهندس الاستشاري  إقرار

 (بالمدفوعات

 لأرضتكلفة ا دفعسداد القروض و 15

 .مشروعأرض الفي حساب الضمان لدفع ثمن  الأموالستخدام إلا يستطيع المطور 

 حصيلة إيداع، إلا إذا تم العقاري للمشروع من حساب الضمان الرهنض أو ولا يستطيع المطور سداد القر

 :أو عند الآتي؛ عند بداية إستلام القرضالضمان القرض في حساب 

 % 100 بنسبةلجدول الزمني للبناء اإكمال  أ.

تكاليف البناء  لتغطية جميعموال كافية الأن بأ يتنظيم العقارال مؤسسةلمطوّر أن يبرهن لا إمكانبب. 

 .بعد سداد القرضالمشروع عيوب لضمان إصلاح  ٪5لى نسبة ع مع الحفاظالمستقبلية 

 .العقاري من حساب الضمانالرهن لسداد القرض أو  التنظيم العقارين مؤسسة م يجب أخذ الموافقة

 دفع أرباح المشروع 16

موافقة بعد أخذ المن حساب الضمان مشروع الرباح أ٪ من 50نسبة يجوز للمطور سحب ما يصل إلى 

 :بعد سحب الأرباح التالي ريطة أن يتم تحقيق، شمن مؤسسة التنظيم العقاري

  ٪ على الأقل60 مشروع بنسبةال الكتمإا. 

 سداد ما يلي:بعد سحب الأرباح ل حساب الضمانفي أموال كافية  وجودب. 

I. لبناء لالمتبقية تكاليف ال 

II.  ،المشروع عيوبضمان إصلاح ل٪  5 نسبة شملعلى أن يمبلغ الضمان 
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 2018مارس  1إرشادات إنتقالية للمشاريع التي تم بدءها قبل تاريخ  17

 من قبل المركز البلدي الشاملالمشاريع التي تم ترخيصها   17.1

مرار الإست 2018مارس  1 تاريخ قبل المركز البلدي الشامل صة من قبلالمرخ اريعجميع المش علىيجب 

 .تي تم إعتمادهاال الحالية حساب الضمان ترتيبات على

 2018مارس  1المشاريع التي لم يتم ترخيصها من قبل المركز البلدي الشامل قبل تاريخ   17.2

امل شمركز البلدي الالمن قبل ترخيصه  لم يتمو 2018مارس  1 تاريخ قبل بدأ قد أي مشروعيجب على 

مشروع  إعلان لبيع وحدات رخصةلحصول على ا للتمكن من ضمانحساب  يجب فتحفتح حساب ضمان. 

 .بيع على الخريطةال

 :المشروع صترخيستلام إحساب الضمان قبل  فيبالغ التالية الم إيداعيجب 

 مشروعالمال مرحلة إك توافق معالضمان الم ا. مبلغ

 ؛مشروع البيع على الخريطةوحدات لفيما  ن التي تم إيداعهاي لجميع مدفوعات المشتريب. المبلغ الإجمال

 حتى الآنالإجمالي لتكاليف البناء والتطوير المبلغ ناقص 

 بناءالمبلغ المطلوب لإكمال ال تحويللمطور بإمكان ا٪ ، 50ر من ثأك بنسبة مشروعال في حالة إكمالج. 

 المشروع عيوبلإصلاح  ٪5نسبة ب والإحتفاظ

 للمشروع الخطة المالية متوافقة معمن قبل شركة استشارية و عتمدةد. يجب أن تكون جميع المبالغ م

 الإستفساراتالإرشادات و 18

 لكتروني إلىإبريد  يرجى إرسال بتشغيل حسابات الضمان تتعلقستفسارات إي لأ: 

escrow@rera.gov.bh  

 التالي: مقرلاعلی ري لعقام ايظلتنا مؤسسةفي ن لضمااحساب  قسمبل اتصأو الإ  

777 566 17 973+ 
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