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رؤيتنا هي تقديم خدمات و خبرات موثوقة ذات جودة 

عالية في معلومات الأراضي، وأن نكون نموذجا في 

الإدارة للمؤسسات الحكومية عبر الإستثمار في التميز 

لدعم الإحتياجات المستقبلية لمملكة البحرين.
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قانون رقم ) 27 ( لسنة 2017 

بإصدار قانون تنظيم القطاع العقاري

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

بعد الاطلاع على الد�ستور،

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

وعلى المر�سوم بقانون رقم )14( ل�سنة 1971 ب�ساأن التوثيق،

وعلى المر�سوم بقانون رقم )3( ل�سنة 1972 ب�ساأن الر�سوم الق�سائية، 
وتعديلاته،

وعلى المر�سوم بقانون رقم )14( ل�سنة 1973 ب�ساأن تنظيم الاإعلانات،

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

وعلى المر�سوم بقانون رقم )21( ل�سنة 1976 بتنظيم مهنة الدلالة في العقارات،

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

وعلى المر�سوم بقانون رقم )2( ل�سنة 1994 ب�ساأن التخطيط العمراني، والمعدل 
بالقانون رقم )6( ل�سنة 2005،

وعلى المر�سوم بقانون رقم )3( ل�سنة 1994 ب�ساأن تق�سيم الاأرا�سي المعدة 
للتعمير والتطوير، والمعدل بالقانون رقم )6( ل�سنة 2005،
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وعلى المر�سوم بقانون رقم )40( ل�سنة 1999 ب�ساأن تملك مواطني دول مجل�س 
التعاون لدول الخليج العربية للعقارات المبنية والاأرا�سي في دولة البحرين،

وعلى المر�سوم بقانون رقم )2( ل�سنة 2001 ب�ساأن تملك غير البحرينيين 
للعقارات المبنية والاأرا�سي،

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

وعلى قانون ال�سركات التجارية ال�سادر بالمر�سوم بقانون رقم )21( ل�سنة 
2001، وتعديلاته،

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

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

وعلى قانون الاإجراءات الجنائية ال�سادر بالمر�سوم بقانون رقم )46( ل�سنة 
2002، وتعديلاته،

وعلى قانون م�سرف البحرين المركزي والموؤ�س�سات المالية ال�سادر بالقانون رقم 
)64( ل�سنة 2006، وتعديلاته،

وعلى المر�سوم بقانون رقم )30( ل�سنة 2009 ب�ساأن غرفة البحرين لت�سوية 
المنازعات الاقت�سادية والمالية والا�ستثمارية، المعدل بالمر�سوم بقانون رقم )64( 

ل�سنة 2014،

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

وعلى القانون رقم )28( ل�سنة 2014 في �ساأن التطوير العقاري،

 وعلى القانون رقم )51( ل�سنة 2014 في �ساأن تنظيم مزاولة المهن الهند�سية،
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وعلي المر�سوم بقانون رقم )25( ل�سنه 2015  ب�ساأن تح�سيل كلفة اإن�ساء 
وتطوير البنية التحتية في مناطق التعمير،

 اأقر مجل�س ال�سورى ومجل�س النواب القانون الاآتي ن�سه، وقد �سدقنا عليه 
واأ�سدرناه:

المادة الأولى

يعمل في �ساأن تنظيم القطاع العقاري باأحكام القانون المرافق.

المادة الثانية 

يُلغى المر�سوم بقانون رقم )21( ل�سنة 1976 بتنظيم مهنة الدلالة في   )1
العقارات.

تُلغى اأحكام ملكية الطبقات وال�سقق المن�سو�س عليها في المواد من )814(   )2
حتى )843( من القانون المدني ال�سادر بالمر�سوم بقانون رقم )19( ل�سنة 

.2001

يُلغى القانون رقم )28( ل�سنة 2014 في �ساأن التطوير العقاري.  )3

4( كما يُلغى كل ن�س يخالف اأحكام القانون المرافق.

المادة الثالثة 

على رئي�س مجل�س الوزراء والوزراء – كل فيما يخ�سه- تنفيذ اأحكام هذا 
القانون، ويُعمل به من اأول ال�سهر التالي لم�سي �ستة اأ�سهر على تاريخ ن�سره في 

الجريدة الر�سمية، على اأن يعمل باأحكام مواد الباب الاأول من هذا القانون من 
اأول ال�سهر التالي لتاريخ ن�سره.
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قانون تنظيم القطاع العقاري

 باب تمهيدي
تعاريف ونطاق تطبيق القانون

مادة )1(

تعاريف

في تطبيق اأحكام هذا القانون يكون للكلمات والعبارات التالية المعاني المبينة 
قرين كل منها، ما لم يقت�سِ �سياقُ الن�س خلافَ ذلك:

المملكة: مملكة البحرين.

الوزيــر: الوزير الذي ي�سدر بت�سميته قرار من رئي�س مجل�س الوزراء.

الموؤ�س�سة: موؤ�س�سة التنظيم العقاري المن�ساأة تنفيذاً لاأحكام المادة )3( من هذا 
القانون.

مجل�س الإدارة اأو المجل�س: مجل�س اإدارة الموؤ�س�سة .

رئي�س المجل�س: رئي�س مجل�س الاإدارة.

الرئي�س التنفيذي: الرئي�س التنفيذي للموؤ�س�سة.

الجهاز: جهاز الم�ساحة والت�سجيل العقاري.

ال�سجل العقاري: ال�سجل المن�ساأ بموجب اأحكام قانون الت�سجيل العقاري 
ال�سادر بالقانون رقم )13( ل�سنة 2013.

التطوير العقاري: م�ساريع البيع على الخريطة، واأعمال م�ساريع تطوير 
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العقارات التي ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الوزراء وين�سر هذا القرار في 
الجريدة الر�سمية.

المطور: المطور الرئي�سي اأو المطور الفرعي.

المطور الرئي�سي: ال�سخ�س الطبيعي اأو الاعتباري المرخ�س له بمزاولة اأعمال 
التطوير العقاري المختلفة مثل البناء والبيع على الخريطة، والذي يعهد اإلى 

مطور فرعي اأو اأكثر تطوير جزء اأو اأكثر قائم بذاته من م�سروع تطوير عقاري.

المطور الفرعي: ال�سخ�س الطبيعي اأو الاعتباري المرخ�س له بمزاولة اأعمال 
التطوير العقاري الذي يعهد له المطور الرئي�سي بموجب اتفاق بينهما تطوير 

جزء قائم بذاته من م�سروع تطوير عقاري.

البيع على الخريطة: بيع الوحدات العقارية المفرزة على الخريطة قبل اإن�سائها 
اأو اكتمال بنائها.

ح�ساب ال�سمان )escrow account(: ح�ساب م�سرفي با�سم م�سروع 
التطوير العقاري لاإيداع المبالغ من المطور والمودعين ويخ�س�س لبناء وتنفيذ 

م�سروع التطوير.

اأمين ح�ساب ال�سمان: اأحد البنوك المرخ�س لها من قبل م�سرف البحرين 
المركزي يتولى اإدارة ح�ساب ال�سمان.

المودعون: اأ�سحاب الح�س�س النقدية مثل المطور، الممول، الم�ستري والم�سرف 
اأو الموؤ�س�سة المالية الدائنة لم�سروع التطوير العقاري. 

الو�ساطة العقارية: الو�ساطة وال�سعي في اإبرام العقود الواردة على العقارات 
المبنية وغير المبنية وفقاً لاأحكام هذا القانون. 

التثمين العقاري: عملية تقييم وتحديد القيمة ال�سوقية للعقارات المبنية وغير 
المبنية، وفقاً لاأحكام هذا القانون. 
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العقار الم�سترك: كامل المبنى اأو اأي جزء منه اأو الاأر�س اأو كلاهما والتي يتم 
تق�سيم اأي منها اإلى وحدات مخ�س�سة للتمليك اأو الانتفاع الم�ستقل ويتم تحديد 

جزء من ذلك المبنى اأو الاأر�س كاأجزاء م�ستركة.

الوحدة العقارية اأو الوحدة: الجزء المفرز من العقار الم�سترك وي�سمل اأي 
جزء مفرز على الخريطة اأو اأية �سقة اأو طابق اأو جزء من اأر�س اأو بيت )فيلا( 

مت�سل ببيت اآخر اأو ب�سكل م�ستقل تقع �سمن عقار م�سترك.  

الأجزاء الم�ستركة: الاأجزاء الم�ستركة من العقار الم�سترك والمخ�س�سة 
للا�ستخدام الم�سترك لجميع مالكي و�ساغلي الوحدات العقارية في مخطط موقع 

العقار.

مخطط موقع العقار: المخطط الم�سجل في ال�سجل العقاري والذي يبينّن 
الوحدات واأجزاءها الم�ستركة.

النظام الرئي�سي: ال�سروط والاأحكام التي تنظم تطوير واإدارة العقار الم�سترك.

اتحاد الملاك: الاتحاد الذي يوؤ�س�س من قبل ملاك الوحدات العقارية الواقعة في 
عقار م�سترك وفقاً لاأحكام هذا القانون ويهدف ل�سمان ح�سن الانتفاع بالعقار 

الم�سترك والوحدات العقارية وا�ستخدام و�سيانة الاأجزاء الم�ستركة من قبل 
الملاك وفقاً لاأحكام هذا القانون.

اتحاد الملاك الرئي�سي: الاتحاد الذي  يوؤ�س�س من مجموعة اتحادات ملاك في 
م�سروع التطوير العقاري وفقاً لاأحكام هذا القانون.

اتحاد الملاك المركزي: الاتحاد الذي  يوؤ�س�س من مجموعة اتحادات رئي�سية  في 
م�سروع التطوير العقاري وفقاً لاأحكام هذا القانون.

النظام الأ�سا�سي لتحاد الملاك: القواعد والاأحكام المنظمة لاتحاد الملاك والتي 
ت�سدر طبقاً لاأحكام هذا القانون.
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ال�ساغل: م�ستاأجر الوحدة العقارية اأو المقيم اأو العامل فيها من غير المالك اأو 
اأ�سحاب الحقوق العقارية.

خدمات المرافق: ت�سمل خدمات المياه ، والغاز، والكهرباء، وتكييف الهواء، 
والهاتف، وكابلات الكمبيوتر والتلفاز والاإنترنت، وال�سرف ال�سحي، وت�سريف 

مياه الاأمطار، واإزالة اأو التخل�س من النفايات اأو المخلفات، وت�سليم البريد اأو 
الطرود اأو الب�سائع، واأي نظام اأو خدمة اأخرى مخ�س�سة لتح�سين المرافق في 

الوحدات والاأجزاء الم�ستركة.

حق النتفاع الوارد على عقار: حق عيني عقاري يخول �ساحب الحق في 
ا�ستعمال العقار اأو الوحدة العقارية وا�ستغلاله وفقاً لاأحكام هذا القانون.

حق الم�ساطحة: حق عيني عقاري يخول �ساحبه الحق في اإقامة من�ساآت اأو اأبنية 
على اأر�س الغير لمدة محددة.

الإيجار طويل الأمد: حق عيني عقاري لا تقل مدته عن ع�سر �سنوات ولا تزيد 
على ت�سع وت�سعين �سنة، مالم يتم الاتفاق على تجديده.

الرهن التاأميني: عقد به يك�سب الدائن حقاً عينياً على عقار قائم فعلًا اأو 
حكماً يكون له بموجبه اأن يتقدم على الدائنين العاديين و الدائنين التاليين له في 

المرتبة في ا�ستيفاء حقه من ذلك العقار في اأي يد يكون.

الراهن: مالك العقار اأو �ساحب الحق العيني اأو م�ستري الوحدة العقارية من 
م�ساريع البيع على الخريطة والم�سجل في �سجل قيد م�ساريع التطوير العقاري.

المرتهن: الدائن الذي يك�سب حقاً عينياً على عقار قائم فعلًا اأو حكماً ل�سمان 
الوفاء بدينه.  
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مادة )2(

نطاق تطبيق القانون

ت�سري اأحكام هذا القانون على العقارات الم�ستركة والتطوير العقاري وجميع 
اأن�سطة القطاع العقاري.

الباب الأول 
مؤسسة التنظيم العقاري

الفصل الأول
 إنشاء المؤسسة ومهامها

وصلاحياتها وشئونها المالية

مادة )3(
إنشاء المؤسسة

 تن�ساأ موؤ�س�سة ت�سمى "موؤ�س�سة التنظيم العقاري" تكون لها ال�سخ�سية 
الاعتبارية وتلحق بالجهاز. وي�سدر مر�سوم بتنظيم الموؤ�س�سة وت�سكيل مجل�س 

اإدارتها وتحديد اخت�سا�ساته، واأداة تعيين الرئي�س التنفيذي وتحديد 
اخت�سا�ساته، وكافة الم�سائل المتعلقة بالموؤ�س�سة، على اأن يكون من �سمن مجل�س 

الاإدارة ممثلين عن القطاع العقاري والمرخ�س لهم بموجب القانون. 

مادة )4(
مهام المؤسسة وصلاحياتها

تتولى الموؤ�س�سة مبا�سرة كافة المهام وال�سلاحيات اللازمة لتنظيم القطاع   اأ- 
العقاري في المملكة، ولها في �سبيل ذلك القيام بوجه خا�س بما يلي:
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و�سع وتنفيذ خطة وطنية ب�ساأن تنظيم  القطاع  العقاري تت�سمن   -1
الا�ستراتيجية وال�سيا�سة العامة ب�ساأن القطاع، وذلك بمراعاة توجه الدولة 

وخطط التنمية الاقت�سادية والاجتماعية، وتن�سر في الجريدة الر�سمية.

جمع وتحليل البيانات والمعلومات والاإح�ساءات المتعلقة بتنظيم  القطاع    -2
العقاري في المملكة، بحيث تكون الموؤ�س�سة م�سدراً رئي�سياً للبيانات 

والمعلومات والاإح�ساءات الدقيقة فيما يخ�س قطاع التطوير العقاري في 
المملكة.

وتعمل الموؤ�س�سة على تحديث تلك البيانات ب�سكل م�ستمر ومنتظم على نحو   
يمثل الواقع الحقيقي للقطاع العقاري في المملكة.

وتعد الموؤ�س�سة في هذا ال�ساأن تقارير يتم ن�سرها بالو�سائل المنا�سبة، التي   
يحددها مجل�س الاإدارة، على نحو يتيح للكافة فر�سة الاطلاع عليها.

اقتراح برامج و�سيا�سات من �ساأنها النهو�س بالقطاع العقاري في الاأمور   -3
الخارجة عن اخت�سا�س الموؤ�س�سة، وتزويد الجهات المعنية بها.

توعية وتقديم الاإر�ساد للعاملين في القطاع العقاري.  -4

و�سع الاأنظمة واإ�سدار اللوائح التنفيذية والقرارات اللازمة لتنفيذ اأحكام   -5
هذا القانون، بما في ذلك الاأنظمة واللوائح والقرارات التي تحدد ما يلي: 

قواعد واإجراءات منح وتجديد تراخي�س اأن�سطة القطاع العقاري  اأ( 
وتحديد فئاتها وال�سروط التي ت�سري ب�ساأن كل منها ومدة �سريان هذه 

التراخي�س وكافة الاأمور المتعلقة بها. 

قواعد واإجراءات منح وتجديد تراخي�س م�ساريع التطوير العقاري  ب( 
وال�سروط التي ت�سري ب�ساأن كل منها ومدة �سريان هذه التراخي�س 

وكافة الاأمور المتعلقة بها.
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قواعد واإجراءات منح المطور تراخي�س بمزاولة اأعمال التطوير  ج( 
العقاري وتجديدها وال�سروط التي ت�سري ب�ساأن كل منها ومدة �سريان 

هذه التراخي�س وكافة الاأمور المتعلقة بها

�سوابط اإجراء التفتي�س للتحقق من تنفيذ اأحكام هذا القانون  د( 
والاأنظمة واللوائح والقرارات ال�سادرة تنفيذاً له. 

ال�سجلات التي يجب على المرخ�س لهم بالقطاع العقاري اإم�ساكها،  ه( 
والبيانات والمعلومات التي تدون بها. 

قواعد واإجراءات فتح واإدارة ح�ساب ال�سمان لم�سروع التطوير العقاري  و( 
واعتماد اأمين ح�ساب ال�سمان.

اقتراح وتح�سيل الر�سوم المفرو�سة على تراخي�س اأن�سطة القطاع العقاري   -6
وم�ساريع التطوير العقاري ومكاتب الو�ساطة العقارية وال�سركات العاملة 

في اإدارة و�سيانة العقارات، ور�سوم تجديدها.

مراقبة مدى الالتزام باأحكام هذا القانون والاأنظمة واللوائح والقرارات   -7
ال�سادرة تنفيذاً له، واتخاذ التدابير وفقاً لتلك الاأحكام والتي تكفل 

الالتزام بها وب�سروط التراخي�س ال�سادرة.

8-  العمل كجهة مركزية يتم من خلالها التقدم بكافة الطلبات وتح�سيل 
كافة الر�سوم المتعلقة بالتراخي�س التي ت�سدر طبقاً لاأحكام هذا القانون، 

وذلك كله بالتن�سيق مع الجهات المعنية.

العمل مع الجهات ذات ال�سلة على تب�سيط الاإجراءات المتعلقة با�ست�سدار   -9
تراخي�س م�ساريع التطوير العقاري.

تنظيم دورات وبرامج تدريبية وتثقيفية بهدف التوعية باأحكام هذا   -10
القانون ون�سر ثقافة عن كافة مجالات القطاع العقاري، واإجراء ودعم 
البحوث والدرا�سات في هذا المجال والعمل على الا�ستفادة من نتائجها.
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11- تمثيل المملكة في الموؤتمرات المحلية اأو الاإقليمية اأو الدولية ذات ال�سلة 
بالقطاع العقاري.

التعاون مع الجهات النظيرة في الدول الاأخرى بالن�سبة للاأمور ذات   -12
الاهتمام الم�سترك.

اإبداء الراأي في م�سروعات القوانين المتعلقة بالقطاع العقاري واللوائح   -13
والقرارات التي ت�سدرها الجهات الاأخرى ذات ال�سلة بالقطاع.

14- درا�سة القوانين واللوائح ذات العلاقة المعمول بها للنظر فيما اإذا كانت 
تت�سمن اأية اأحكام تعوق النهو�س بالقطاع العقاري من عدمه، واقتراح 

تعديلها.

تلقي البلاغات وال�سكاوى المتعلقة بمخالفة اأحكام هذا القانون وفح�سها   -15
والوقوف على مدى جديتها.

القيام بالمهام وال�سلاحيات الاأخرى المن�سو�س عليها في هذا القانون.  -16

في حالة عزم الموؤ�س�سة اإ�سدار اأية لوائح اأو اتخاذ اأية تدابير ذات تاأثير  ب- 
ملمو�س، فاإنه يتعين عليها عقد م�ساورات مع الجمهور والجهات المعنية 
لا�ستطلاع اآرائهم قبل اإ�سدار اأي من تلك اللوائح اأو اتخاذ اأي من تلك 

التدابير. وي�سدر مجل�س الاإدارة قراراً ب�ساأن تنظيم هذه الم�ساورات يكفل 
للكافة الاطلاع على تفا�سيل الم�ساورات الجارية وما تم اإبداوؤه من اآراء، 

وذلك من خلال نقطة معلومات واحدة.

يجوز بموجب قرار ي�سدر من مجل�س الوزراء - بناءً على طلب الموؤ�س�سة  ج- 
- اإ�سناد بع�س المهام المنا�سبة اإلى اأي من الجهات الحكومية، بما في ذلك 

تح�سيل الر�سوم الم�ستحقة طبقاً لاأحكام هذا القانون.

ويجوز للموؤ�س�سة - في �سبيل اأداء مهامها-الا�ستعانة بمن تراه منا�سباً من   
ذوي الكفاءة والخبرة المنا�سبة من الاأفراد واللجان والجهات غير الحكومية.
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وفي حالة اإ�سناد مهمة تح�سيل الر�سوم اإلى جهة غير حكومية، يجب الن�سر   
عن ذلك في الجريدة الر�سمية.

مادة )5(
ميزانية المؤسسة ومواردها المالية

يكون للموؤ�س�سة ميزانية م�ستقلة، وتبداأ ال�سنة المالية للموؤ�س�سة ببداية  اأ- 
ال�سنة المالية للدولة وتنتهي بنهايتها.

تتكون الموارد المالية للموؤ�س�سة مما ياأتي: ب- 

الاعتمادات المخ�س�سة لها في الميزانية العامة للدولة.  -1

ح�سيلة الر�سوم والاإيرادات مقابل طلبات التراخي�س واأية خدمات توؤديها   -2
الموؤ�س�سة وذلك دون الاإخلال باأحكام الفقرة )ج( من هذه المادة.

الغرامات التي تح�سلها الموؤ�س�سة عن مخالفة اأحكام هذا القانون.   -3

4-  الهبات والاإعانات واأية موارد اأخرى التي يقبلها مجل�س الاإدارة بما لا 
يتعار�س مع اأهداف الموؤ�س�سة.

ت�ستقطع الموؤ�س�سة من اإجمالي الر�سوم التي تح�سلها الن�سبة التي ي�سدر  ج- 
بتحديدها قرار من مجل�س الوزراء ويجوز للموؤ�س�سة الاحتفاظ بالن�سبة 

الم�ستقطعة اأو جزء منها لتمويل م�ساريعها الم�ستقبلية، وذلك بعد التن�سيق 
مع وزارة المالية وموافقة مجل�س الوزراء.

مع مراعاة حكم الفقرة )ج( من هذه المادة، يورد للخزانة العامة فائ�س  د- 
الميزانية من كافة الموارد المالية الم�سار اإليها في الفقرة )ب( من هذه المادة 

لل�سنة المالية المنتهية.
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الفصل الثاني
الرقابة

مادة )6(
الوزير المسئول عن أعمال المؤسسة

يكون الوزير م�سئولًا عن اأعمال الموؤ�س�سة اأمام ال�سلطة الت�سريعية.

وللوزير حق الاعترا�س على قرارات الموؤ�س�سة في الحدود التي يقررها مجل�س 
الوزراء.

الفصل الثالث
التظلم من القرارات والفصل في المنازعات العقارية

مادة )7(
التظلم من القرارات

يجوز لكل ذي �ساأن التظلم من اأي قرار ي�سدر ا�ستناداً لاأحكام هذا  اأ- 
القانون، وذلك خلال ثلاثين يوماً من تاريخ اإخطاره بهذا القرار.

ويكون التظلم اإلى مجل�س الاإدارة من القرارات ال�سادرة عن المجل�س،   
وبالن�سبة للقرارات الاأخرى يكون التظلم منها اإلى الرئي�س التنفيذي.

ويجب البت في التظلم واإخطار المتظلم بنتيجة البت فيه خلال ثلاثين يوماً   
من تاريخ تقديمه.

ويجوز للمتظلم الطعن في قرار رف�س التظلم اأمام المحكمة المخت�سة   
خلال ثلاثين يوماً من تاريخ اإخطاره بهذا القرار، اأو فوات الميعاد المحدد 

للبت في التظلم دون اإخطار المتظلم بنتيجة البت في تظلمه.
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لا يجوز الطعن اأمام المحكمة اإلا بعد التظلم من القرار و�سدور قرار  ب- 
برف�س التظلم اأو فوات الميعاد الم�سار اإليه في الفقرة ال�سابقة دون اإخطار.

مادة )8(
 اختصاص غرفة البحرين لتسوية المنازعات

الاقتصادية والمالية والاستثمارية 

مع مراعاة اأحكام الفقرة )ج( من هذه المادة، تخت�س غرفة البحرين  اأ- 
لت�سوية المنازعات الاقت�سادية والمالية والا�ستثمارية بالف�سل على وجه 

ال�سرعة في المنازعات العقارية التالية، متى زادت قيمة المطالبة على 
خم�سمائة األف دينار بحريني:

المنازعات النا�سئة عن البيع على الخريطة اأو حق الانتفاع اأو حق   -1
الم�ساطحة اأو حق الاإيجار طويل الاأمد اأو حق الاإيجار المنتهي بالتمليك 

اأو عقود الاإيجار. 

ك. المنازعات المتعلقة باتحاد الملاّن  -2

اأي نزاعات نا�سئة عن اأعمال اأو م�ساريع التطوير العقاري اأو الحقوق   -3
العقارية التي ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة، وين�سر هذا 

القرار في الجريدة الر�سمية.

ت�سري اأحكام المر�سوم بقانون رقم )30( ل�سنة 2009 ب�ساأن غرفة  ب- 
البحرين لت�سوية المنازعات الاقت�سادية والمالية والا�ستثمارية واللوائح 

والقرارات ال�سادرة تنفيذاً له على المنازعات المن�سو�س عليها في اأحكام 
الفقرة )اأ( من هذه المادة.

ج-  يجوز للموؤ�س�سة ت�سكيل لجان و�ساطة للتوفيق وف�س النزاعات العقارية 
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ودياً، وتتولى اللجان ف�س النزاع العقاري بالطرق الودية قبل نظره من 
قبل غرفة البحرين لت�سوية المنازعات الاقت�سادية والمالية والا�ستثمارية 

اأو المحكمة المخت�سة، بح�سب الاأحوال، وذلك خلال ثلاثة اأ�سهر من تاريخ 
اإحالة النزاع اإليها.

وي�سدر بتنظيم كافة اإجراءات وقواعد ور�سوم عمل لجان الو�ساطة وغير   
ذلك من م�سائل قرار من مجل�س الاإدارة.

الفصل الرابع
التفتيش والضبطية القضائية والتحقيق والمساءلة

مادة )9(
التفتيش والضبطية القضائية

للمفت�سين الذين يندبهم الرئي�س التنفيذي من بين موظفي الموؤ�س�سة اأو  اأ- 
المخت�سين من جهات اأخرى للقيام باأعمال التفتي�س للتحقق من تنفيذ 

اأحكام هذا القانون ال�سلطات الاآتية:

دخول الاأماكن ذات ال�سلة باخت�سا�س الموؤ�س�سة لمعاينتها وتفتي�سها   -1
والاطلاع على الملفات وال�سجلات والدفاتر ذات العلاقة بعمل الموؤ�س�سة. 

�سماع اأقوال كل من ي�ستبه اأن له �سلة بمو�سوع التحقيق من العاملين في   -2
الاأماكن الم�سار اإليها في البند )1( من هذه الفقرة.

لموظفي الموؤ�س�سة الذين ي�سدر بتحديدهم قرار من الوزير المخت�س ب�سئون  ب- 
العدل بالاتفاق مع رئي�س مجل�س الاإدارة، �سفة ماأموري ال�سبط الق�سائي 

بالن�سبة للجرائم المن�سو�س عليها في هذا القانون والتي تقع في دوائر 
اخت�سا�سهم وتكون متعلقة باأعمال وظائفهم. 

لا يجوز للمفت�سين الم�سار اإليهم في اأي من الفقرتين )اأ( و )ب( من هذه  ج- 
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المادة دخول الاأماكن المخ�س�سة لل�سكنى دون الح�سول على ت�سريح بذلك 
من النيابة العامة.

ي�سترط في المفت�س المنتدب اأن يكون من ذوي الخبرة والاخت�سا�س والكفاءة  د- 
المهنية.

مادة )10(
مباشرة التحقيق

للموؤ�س�سة اأن تجري تحقيقاً اإدارياً من تلقاء نف�سها اأو بناء على  ما تتلقاه  اأ- 
من بلاغات اأو �سكاوى جدية، للتحقق من اأي مخالفة لاأحكام هذا القانون 

من عدمه. ولها اأن تجري تحقيقاً اإذا قامت لديها دلائل جدية تحملها على 
الاعتقاد باأن المخالفة على و�سك الوقوع.

يجوز للموؤ�س�سة اأن تطلب من المرخ�س لهم بمزاولة اأن�سطة القطاع العقاري  ب- 
اأو م�ساريع التطوير العقاري كافة البيانات والاإي�ساحات والم�ستندات، 

بما في ذلك البيانات ال�سرية اإذا ارتاأت اأنها لازمة لا�ستكمال التحقيق، 
كما للموؤ�س�سة، في �سبيل اإنجاز عملها، اأن تندب اأياً من ماأموري ال�سبط 

الق�سائي - الم�سار اإليهم في الفقرة )ب( من المادة )9( من هذا القانون - 
للقيام باأي من المهام المخولين باأدائها. 

ج-  ي�سدر قرار من مجل�س الاإدارة بتنظيم اإجراءات التحقيق والمواعيد 
الواجب مراعاتها، وقواعد اإخطار المرخ�س لهم بمزاولة اأن�سطة القطاع 
العقاري اأو م�ساريع التطوير العقاري بالمخالفات المن�سوبة اإليها مرفق به 
كافة الاأدلة والقرائن والمعلومات، وقواعد اإتاحة الفر�سة العادلة لجميع 

الاأطراف المعنية بالتحقيق للدفاع عن م�سالحهم بما في ذلك عقد جل�سات 
للا�ستماع ولمناق�سة الاأطراف المعنية و�سهودهم وتمكينهم من عر�س اآرائهم 

وتقديم حججهم واأدلتهم مكتوبة اأو �سفوية. ويكون للاأطراف المعنية الحق 
في الا�ستعانة بمحاميهم في كافة جل�سات واإجراءات التحقيق.
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مادة )11(
التدابير التي يجوز اتخاذها عند ثبوت المخالفة

مع عدم الاإخلال بالم�سئولية المدنية اأو الجنائية، عند ثبوت المخالفة تاأمر  اأ- 
الموؤ�س�سة المخالف بالتوقف عن المخالفة واإزالة اأ�سبابها اأو اآثارها فوراً اأو 

خلال فترة زمنية تحددها الموؤ�س�سة، وفي حالة عدم امتثاله لذلك التكليف 
في الفترة المحددة فاإن للموؤ�س�سة اأن ت�سدر قراراً م�سبباً ت�سبيباً كافياً 

باأحد التدابير الاآتية:

�سحب الترخي�س ال�سادر من الموؤ�س�سة وفقاً لاأحكام هذا القانون،   -1
وذلك في حالة تعلق المخالفة بهذا الترخي�س.

توقيع غرامة تهديدية تحت�سب على اأ�سا�س يومي لحمل المخالف على   -2
التوقف عن المخالفة واإزالة اأ�سبابها اأو اآثارها، وذلك بما لا يجاوز 

األف دينار بحريني يومياً عند ارتكابه المخالفة لاأول مرة واألفي 
دينار بحريني يومياً في حالة ارتكابه اأية مخالفة اأخرى خلال ثلاث 

�سنوات من تاريخ اإ�سدار قرار في حقه عن المخالفة ال�سابقة، وفي 
جميع الاأحوال لا يجوز اأن يتجاوز مجموع الغرامة ع�سرين األف دينار 

بحريني.

توقيع غرامة اإجمالية بما لا يجاوز ع�سرين األف دينار بحريني.  -3

في الحالتين المن�سو�س عليهما في البندين )2( و )3( من الفقرة )اأ(  ب- 
من هذه المادة يتعين عند تقدير الغرامة مراعاة ج�سامة المخالفة، والعنت 

الذي بدا من المخالف، والمنافع التي جناها، وال�سرر الذي اأ�ساب الغير 
نتيجة لذلك. ويكون تح�سيل الغرامة بالطرق المقررة لتح�سيل المبالغ 

الم�ستحقة للدولة. 

ج-  يجوز للموؤ�س�سة اأن تن�سر بياناً بالمخالفة التي ثبت وقوعها من قبل 
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المخالف وذلك بالو�سيلة والكيفية التي يحددها القرار بما يتنا�سب مع 
ج�سامة المخالفة. على األا يتم الن�سر اإلا بعد فوات ميعاد الطعن في قرار 

الموؤ�س�سة بثبوت المخالفة اأو �سدور حكم بات بثبوت المخالفة وذلك بح�سب 
الاأحوال. 

اإذا راأت الموؤ�س�سة اأن التحقيق قد اأ�سفر عن وجود جريمة جنائية اأحالت  د- 
الاأوراق اإلى النيابة العامة.

مادة )12(
الحالات المستعجلة

يجوز للموؤ�س�سة في الحالات الم�ستعجلة، بناء على طلب من الرئي�س  اأ- 
التنفيذي للموؤ�س�سة، متى ثبت لها اأن هناك اأمارات قوية على اأن ا�ستمرار 
المرخ�س له على نحو معين قد يوؤدي اإلى �سرر يتعذر تداركه فيما بعد، اأن 

ت�سدر قراراً م�سبباً بما ياأتي:

و�سع قيود اأو ا�ستراطات على الخدمات التي يقدمها المرخ�س له   -1
بمزاولة اأن�سطة القطاع العقاري اأو م�ساريع التطوير العقاري.

الوقف الموؤقت لبع�س اأن�سطة المرخ�س له بمزاولة اأن�سطة القطاع    -2
العقاري اأو م�ساريع التطوير العقاري وذلك لمدة لا تجاوز ثلاثة اأ�سهر.

ب-  ت�سدر الموؤ�س�سة القرار في اأي من الحالات المن�سو�س عليها في الفقرة 
)اأ( من هذه المادة، بعد اطلاعها على الاأوراق و�سماع اأقوال كل من 

�ساحب ال�ساأن والمرخ�س له واإتاحة الفر�سة لهما لعر�س اآرائهما وتقديم 
حججهما وما لديهما من م�ستندات اأو اأوراق واأية اأدلة اأو قرائن توؤيد وجهة 

نظرهما، وذلك كله في المواعيد ووفقاً للاإجراءات التي ي�سدر بتحديدها 
قرار من مجل�س الاإدارة.
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الباب الثاني 
أنشطة القطاع العقاري

الفصل الأول 
المطورون العقاريون

مادة )13(
الترخيص للمطورين

لا يجوز مزاولة اأعمال التطوير العقاري في المملكة اإلا اإذا كان المطور  اأ- 
مرخ�ساً له، ويكون الترخي�س للمطورين بمزاولة اأعمال التطوير العقاري 

وفقاً للاأحكام والقواعد التي ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة.

ينظم القرار �سروط و�سوابط واإجراءات منح وتجديد وتعديل تراخي�س  ب- 
المطورين واأنواعها وفئاتها ومدة �سريانها.

يتقيد المطور في مزاولة اأعمال التطوير العقاري بحدود الترخي�س  ج- 
ال�سادر له.

مادة )14(
سجل المطورين

تم�سك الموؤ�س�سة �سجلًا ي�سمى "�سجل المطورين" ويكون عبارة عن �سجل ورقي اأو 
اإلكتروني تدون فيه كافة البيانات والمعلومات الخا�سة بالمطورين.

وي�سدر قرار من مجل�س الاإدارة بتحديد البيانات والمعلومات الواجب توافرها 
في ال�سجل الورقي اأو الاإلكتروني، وال�سمانات اللازم توافرها في ال�سجل بما 

يكفل حماية البيانات والمعلومات المدونة فيه وبيان اأي تغييرات تتم في هذه 
البيانات اأو المعلومات.



جهاز المساحة والتسجيل العقاري 24

ويلتزم المطور باإخطار الموؤ�س�سة عن اأي تغيير في البيانات والمعلومات الواردة في 
ال�سجل وذلك خلال الفترة التي ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة.

ويكون ال�سجل متاحاً للاطلاع عليه من الجمهور وا�ستخراج �سورة م�سدقة من 
المعلومات المقيدة فيه اأو �سهادة �سلبية بعدم اإدراج اأمر معين فيه وذلك بعد �سداد 

الر�سوم المقررة.

مادة  )15(
التزامات وواجبات المطورين

ي�سدر قرار من مجل�س الاإدارة بتنظيم عمل والتزامات وواجبات المطورين،  اأ- 
ومدونة ال�سلوك الواجب على المطورين مراعاتها.

يجب على المطور تقديم �سجلاته للموؤ�س�سة للتاأ�سير عليها، وبالاأخ�س ال�سجل  ب- 
الذي تقيد فيه كافة تفا�سيل العمليات التي اأجراها والمبالغ التي تقا�ساها 
وثمن المعاملة وتاريخ اإجرائها والبيانات ال�سخ�سية للمتعاقدين وغير ذلك 

من معلومات اأو بيانات ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة.
ويجب على المطور تقديم �سجلاته للموؤ�س�سة للتاأ�سير عليها عند نهاية كل �سنة   

مالية اأو خلال المدة التي ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة.
يلتزم المطور باإن�ساء ح�ساب �سمان لم�ساريع التطوير العقاري التي ي�سدر  ج- 

بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة.
ي�سدر قرار من مجل�س الاإدارة، بالتن�سيق مع م�سرف البحرين المركزي،  د- 

بالقواعد والاأحكام وال�سوابط التي يجب مراعاتها عند اإن�ساء واإدارة ح�ساب 
ال�سمان الم�سار اإليه في الفقرة )ج( من هذه المادة. 

لا يجوز الحجز على المبالغ المودعة في ح�ساب ال�سمان الم�سار اإليه في الفقرة  هـ- 
)ج( من هذه المادة ل�سالح دائني المطور، كما لا يدخل م�سروع التطوير في 

ال�سمان العام للدائنين في حالة الحكم باإ�سهار اإفلا�س المطور اإلا للوفاء 
بالالتزامات المتعلقة بالم�سروع بما في ذلك حقوق الم�سترين.
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مادة )16(
تغيير الشكل القانوني للمطور

مع مراعاة اأحكام قانون ال�سركات التجارية ال�سادر بالمر�سوم بقانون رقم 
)21( ل�سنة 2001، لا يجوز تغيير ال�سكل القانوني للمطور �سواء كان �سخ�ساً 

طبيعياً اأم اعتبارياً اإلا بعد الانتهاء من تنفيذ م�سروع التطوير العقاري وت�سليمه، 
وبعد بموافقة الموؤ�س�سة.

مادة )17(
تعارض المصالح

يلتزم المطور عند مزاولة اأعماله بالاإف�ساح اإلى العميل كتابة اإذا كانت له  اأ- 
م�سلحة �سخ�سية مبا�سرة اأو غير مبا�سرة تتعار�س مع مقت�سيات عمله.

ي�سدر قرار من مجل�س الاإدارة بتنظيم كافة الم�سائل المتعلقة بتعار�س  ب- 
الم�سالح والاأحوال التي يجب الك�سف عنها.
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الفصل الثاني
البيع على الخريطة

مادة )18(
الترخيص لمشروع البيع على الخريطة

لا يجوز للمطور البدء في م�سروع بيع على الخريطة اأو عر�س وحدات على  اأ- 
الخريطة اإلا بعد الح�سول على ترخي�س لم�سروع البيع على الخريطة 

وقيـده في ال�سجل الم�سار اإليه في المادة ) 19( من هذا القانون.
يجوز لمجل�س الاإدارة اأن ي�سدر نظاماً خا�ساً لم�ساريع البيع على الخريطة  ب- 

ال�سغيرة، وت�سري اأحكام هذا الف�سل من هذا القانون على تلك الم�ساريع 
فيما لم يرد ب�ساأنه ن�س خا�س في النظام.

ج- مع عدم الاإخلال باأحكام الم�سئولية المدنية والجنائية، يلتزم من جمع 
اأموالًا، بالمخالفة لحكم الفقرة )اأ( من هذه المادة، بردها اإلى اأ�سحابها 

خلال مدة لا تتجاوز �ستة اأ�سهر.

مادة )19(
سجل مشاريع البيع على الخريطة

ين�ساأ بالموؤ�س�سة �سجل ي�سمى )�سجل قيد م�ساريع البيع على الخريطة(  اأ- 
ويكون عبارة عن �سجل ورقي اأو اإلكتروني تُقيَّند فيه م�ساريع البيع العقاري 

على الخريطة، والبيانات والمعلومات المتعلقة بها، وعلى الاأخ�س ما يلي:
البيانات المتعلقة بمطور الم�سروع، والمطور الفرعي اإن وجد، وحقوقه   -1
والتزاماته تجاه المطور الرئي�سي والتي من �ساأنها اأن توؤثر في حقوق 

والتزامات الم�سترين.
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2-  الترخي�س ال�سادر لم�سروع البيع على الخريطة.

3-  البيانات والخطط والموا�سفات والت�ساميم والر�سوم المتعلقة بم�سروع 
البيع على الخريطة.

اأي توجيه اأو تقييد اأو ا�ستراط اأو تدبير اأو عقوبة �سادرة من الموؤ�س�سة اأو   -4
اأي جهة مخت�سة تتعلق بم�سروع البيع على الخريطة.

البيانات والتفا�سيل المتعلقة بح�ساب ال�سمان اأو اأي �سمانات مالية اأو   -5
طرق تمويلية تتعلق بم�سروع البيع على الخريطة.

6-   الحقوق العينية الاأ�سلية والتبعية المترتبة على الم�سروع وما قد يطراأ 
عليه من تغيير اأو على ملكيته اأو على المطورين القائمين به اأو غير ذلك 

من م�سائل.

اأية بيانات اأو معلومات اأخرى ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة  -7

ي�سدر بتنظيم �سجل قيد م�ساريع البيع على الخريطة و�سروط واإجراءات  ب- 
القيد فيه قرار من مجل�س الاإدارة.

على الموؤ�س�سة اأن تخطر المطور باأي تعديل على البيانات والمعلومات المتعلقة  ج- 
بم�سروعه والمقيدة في ال�سجل وذلك خلال مدة لا تجاوز �سبعة اأيام عمل.

على المطور اأن يخطر الموؤ�س�سة، وفقاً للنموذج المعد لذلك، باأية بيانات  د- 
اأو معلومات غير �سحيحة اأو دقيقة مقيدة في ال�سجل وذلك خلال مدة لا 

تجاوز ع�سرة اأيام عمل من تاريخ علمه بذلك.
يكون ال�سجل متاحاً للاطلاع عليه من الجمهور وا�ستخراج �سورة م�سدقة  هـ- 
من البيانات والمعلومات المقيدة فيه اأو �سهادة �سلبية بعدم اإدراج اأمر معين 

فيه وذلك بعد �سداد الر�سوم المقررة.
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مادة )20(
إجراءات الحصول على ترخيص مشروع البيع على الخريطة

يقدم المطور طلب الح�سول على ترخي�س م�سروع البيع على الخريطة اإلى  اأ- 
الموؤ�س�سة، وفقاً للنموذج المعد لذلك، مرفقاً به الم�ستندات الاآتية:

وثيقة ملكية الاأر�س اأو ما يقوم مقامها خالية من اأية حقوق عينية اأو   -1
بموافقة اأ�سحاب الحق العيني على تنفيذ الم�سروع وبيع وحداته.

الت�ساميم الهند�سية الاإن�سائية والمعمارية المعتمدة.  -2

ن�سخة من النظام الرئي�سي مبين فيه مراحل تنفيذ واإنجاز الم�سروع   -3
واأية ترتيبات اأو تق�سيم للم�سروع. 

4-  ترخي�س البناء وفقاً لاأحكام قانون تنظيم المباني.

ما يفيد التاأ�سير بم�سروع  البيع على الخريطة في �سحيفة الاأر�س   -5
بال�سجل العقاري.

6-  ن�سخة من الاتفاقات المبرمة بين المطورين ذات ال�سلة بم�سروع البيع 
على الخريطة. 

المعلومات والم�ستندات التي ت�سترطها الموؤ�س�سة والمتعلقة بربط م�سروع   -7
البيع على الخريطة مع اإنجاز المخطط الرئي�سي والبنية التحتية 

والمرافق العامة.

برنامج تف�سيلي بالاأعمال الاإن�سائية والمعمارية واأعمال الخدمات   -8
المتعلقة بم�سروع البيع على الخريطة.  
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كتاب من مهند�س ا�ست�ساري مرخ�س له من مجل�س تنظيم مزاولة   -9
المهن الهند�سية بتحديد القيمة التقديرية لم�سروع البيع على الخريطة.

البيانات الرئي�سية المتعلقة بطرق تمويل م�سروع البيع على الخريطة.   -10

الم�ستندات والمعلومات والبيانات الاأخرى التي ي�سدر بتحديدها قرار   -11
من مجل�س الاإدارة.

يكون المطور م�سئولًا عن �سلامة كافة الم�ستندات والمعلومات والبيانات  ب- 
المقدمة للح�سول على الترخي�س.

ي�سدر بتحديد �سروط و�سوابط واإجراءات الح�سول على ترخي�س  ج- 
م�سروع البيع على الخريطة وتجديده وتعديله  قرار من مجل�س الاإدارة.

مع عدم الاإخلال باأحكام المادة )10( من هذا القانون، يجوز للموؤ�س�سة  د- 
�سحب الترخي�س اإذا ثبت لديها اأن المطور لا يبا�سر على نحو جدي تنفيذ 
م�سروع البيع على الخريطة، وذلك وفقاً للقواعد وال�سوابط والاإجراءات 

التي ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة.  

مادة )21(
التأشير بمشروع البيع على الخريطة في السجل العقاري

يجب التاأ�سير بم�سروع البيع على الخريطة في �سحيفة الاأر�س بال�سجل  اأ- 
العقاري، واأن يقدم المطور للموؤ�س�سة ما يفيد ح�سول التاأ�سير قبل 

الح�سول على الترخي�س النهائي للم�سروع، وعلى الجهاز عدم تغيير هذا 
التاأ�سير اإلا بموافقة الموؤ�س�سة اأو بحكم ق�سائي.

يجب التاأ�سير في �سحيفة الاأر�س المملوكة للمطور الرئي�سي بالاتفاقات  ب- 
المبرمة بينه وبين المطور الفرعي.
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مادة )22(
طرق تمويل مشروع البيع على الخريطة

يحدد مجل�س الاإدارة بقرار منه، بعد اأخذ راأي م�سرف البحرين المركزي،  اأ- 
طرق تمويل م�سروعات البيع على الخريطة، وتحديد ن�سبة الودائع المالية 

اأو ال�سمانات البنكية من القيمة التقديرية للم�سروع.
لا يجوز للمطور الاعتماد ب�سكل كلي على الاأموال والمبالغ المتح�سلة من  ب- 

الم�سترين للوحدات العقارية على الخريطة في تمويل الم�سروع. ويحدد 
مجل�س الاإدارة، بعد اأخذ راأي م�سرف البحرين المركزي، الن�سبة المئوية 

من القيمة التقديرية لم�سروعات البيع على الخريطة التي لا يجوز للمطور 
تجاوزها للح�سول على التمويل من المبالغ المتح�سلة من الم�سترين.

مادة )23(
رهن مشروع البيع على الخريطة

اإذا قام المطور برهن م�سروع البيع على الخريطة للح�سول على قر�س من 
موؤ�س�سة تمويل مرخ�سة من قبل م�سرف البحرين المركزي، فيجب على هذه 
الموؤ�س�سة اإيداع مبلغ القر�س في ح�ساب ال�سمان للم�سروع للت�سرف فيه وفقاً 

لاأحكام هذا القانون والقرارات ال�سادرة تنفيذاً له.

مادة )24(
إنشاء حساب ضمان مشروع البيع على الخريطة

ين�ساأ ح�ساب �سمان م�ستقل با�سم كل م�سروع من م�ساريع البيع على  اأ- 
الخريطة باتفاق كتابي بين المطور واأمين ح�ساب ال�سمان لتنظيم الاأمور 

المالية والاإدارية والقانونية للم�سروع واإيداع المبالغ المقدمة من المطور 
والمودعين، ويحدد الاتفاق �سوابط اإدارة الح�ساب وحقوق والتزامات 

الاأطراف، وتودع ن�سخة منه لدى الموؤ�س�سة.
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ي�سدر م�سرف البحرين المركزي، بالاتفاق مع الموؤ�س�سة، القواعد المنظمة  ب- 
لمزاولة ن�ساط اأمين ح�ساب ال�سمان و�سروط وطريقة تعيينه و�سلاحياته 

والتزاماته وم�سئوليته واإجراءات الاإيداع وال�سرف والرقابة على 
الح�ساب.

ج-  يجب على اأمين ح�ساب ال�سمان تزويد الموؤ�س�سة بك�سوف دورية باإيرادات 
ومدفوعات ح�ساب ال�سمان للم�سروع، ولها اأن تطلب في اأي وقت من 

اأمين الح�ساب تزويدها بالمعلومات اأو البيانات التي ترى �سرورة الاطلاع 
عليها، ويجوز لها الا�ستعانة بمن تراه منا�سباً للتدقيق في تلك الك�سوف اأو 

البيانات.
تعد الموؤ�س�سة �سجلًا ي�سمى "�سجل اأمناء ح�ساب ال�سمان لم�سروعات البيع  د- 

على الخريطة" ويكون عبارة عن �سجل ورقي اأو اإلكتروني تقيد فيه اأ�سماء 
اأمناء ح�ساب ال�سمان لكل م�سروع بيع على الخريطة قيد التنفيذ، ويحدد 
مجل�س الاإدارة �سروط واإجراءات القيد في هذا ال�سجل وحق الاطلاع على 

البيانات والمعلومات المقيدة فيه.

مادة )25(
أوجه الصرف من حساب الضمان

اأ-  يُخ�س�س ح�ساب ال�سمان ح�سرياً لل�سرف على اأغرا�س اإن�ساء وتنفيذ 
واإدارة م�سروع البيع على الخريطة، ولا يجوز الحجز على المبالغ المودعة 

فيه ل�سالح دائني المطور، كما لا يدخل م�سروع التطوير في ال�سمان العام 
للدائنين في حالة الحكم باإ�سهار اإفلا�س المطور اإلا للوفاء بالالتزامات 

المتعلقة بالم�سروع بما في ذلك حقوق الم�سترين.
يحتفظ اأمين ح�ساب ال�سمان بن�سبة من القيمة الاإن�سائية للم�سروع،  ب- 
ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة، بعد ح�سول المطور على 

�سهادة الاإنجاز ل�سمان ح�سن تنفيذ اإ�سلاح العيوب التي قد تظهر بعد 
اإنجاز الم�سروع، ولا تُ�سرف تلك الن�سبة اإلى المطور اإلا بعد انق�ساء �سنة 
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من تاريخ ت�سليم اآخر وحدة  للم�سترين طبقاً لحكم المادة )31( من هذا 
القانون، وت�سوية جميع �سروط ح�سن التنفيذ خلال تلك ال�سنة.

يجوز لمجل�س الاإدارة، بعد موافقة م�سرف البحرين المركزي، تحديد  ج- 
ال�سوابط والا�ستراطات التي يجوز وفقاً لها توزيع دفعة من الاأرباح 

للمطورين من ح�ساب ال�سمان. وفي جميع الاأحوال، يجب رد ما ت�سلمه 
المطور من اأرباح خلال �سنة من تاريخ ا�ستلامه اإذا اأدى ذلك اإلى تعثر اأو 

توقف الم�سروع.

مادة )26(
التصرف في مشروع البيع على الخريطة

مع عدم الاإخلال بحقوق المودعين، ينظم مجل�س الاإدارة ال�سروط وال�سوابط 
التي يجب على المطور مراعاتها عند الت�سرف في م�سروع البيع على الخريطة.

مادة )27(
سجل قيد البيع على الخريطة

ين�ساأ بالجهاز �سجل ي�سمى "�سجل قيد البيع على الخريطة" ويكون عبارة  اأ- 
عن �سجل ورقي اأو اإلكتروني ي�سدر بتنظيمه واإجراءات القيد فيه ومحو 
القيد منه قرار من رئي�س الجهاز، بالتن�سيق مع الموؤ�س�سة، ويقيد المطور 

فيه ما ياأتي:
ترخي�س م�سروع البيع على الخريطة.  -1

الوحدات التي ي�سملها ترخي�س التطوير.  -2

عقود بيع الوحدات، وكافة الت�سرفات التي ترد على الحقوق النا�سئة   -3
عن عقد البيع.

4-  بيان تف�سيلي باأي قيد يوجب القانون قيده في �سحيفة العقار.
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اأية بيانات اأخرى ي�سدر بتحديدها قرار من رئي�س الجهاز بالتن�سيق   -5
مع الموؤ�س�سة.

ب- وفي جميع الاأحوال، تقع على عاتق المت�سرف في الوحدة م�سئولية قيد 
الت�سرف في ال�سجل الم�سار اإليه في الفقرة )اأ( من هذه المادة، واإلا جاز 

للمت�سرف اإليه القيام بكل ما يلزم لقيد الت�سرف في ال�سجل الم�سار 
اإليه على نفقة المت�سرف ما لم يقرر رئي�س الجهاز بالتن�سيق مع الموؤ�س�سة 

خلاف ذلك.

مادة )28(
الإعـــلان 

يحظر على المطور اأو المرخ�س له بمزاولة الو�ساطة العقارية الاإعلان  اأ- 
في و�سائل الاإعلام المحلية اأو الاأجنبية وباأية و�سيلة اإعلانية بما في ذلك 

الجرائد والمواقع الاإلكترونية اأو الم�ساركة في المعار�س داخل المملكة اأو 
خارجها، للترويج لبيع الوحدات العقارية على الخريطة اإلا بعد تمام قيد 

تلك الوحدات في ال�سجل الم�سار اإليه في المادة ال�سابقة من هذا القانون، 
والح�سول على ترخي�س بالاإعلان من الموؤ�س�سة والجهات المعنية.

ي�سدر مجل�س الاإدارة قراراً بتنظيم قواعد و�سوابط الاإعلان اأو الم�ساركة  ب- 
في المعار�س، والحالات الم�ستثناة من �سرط قيد الوحدات والترخي�س 

وذلك بغر�س اإعداد الدرا�سات ال�سوقية للم�سروع اأو غيرها من الاأغرا�س.

مادة )29(
عقود البيع على الخريطة

يجوز لمجل�س الاإدارة اأن ي�سدر قراراً بتنظيم �سروط واأحكام وبيانات  اأ- 
عقود بيع الوحدات العقارية على الخريطة، على اأن يت�سمن ما يلي:

ال�سروط والاأحكام المتعلقة بكيفية اإبرام عقود البيع.  -1
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الاأحكام والمعلومات والبيانات التي يجب اإدراجها في عقود البيع بما   -2
في ذلك الالتزامات والحقوق المتبادلة بين المطور الرئي�سي للم�سروع 

والمطور الفرعي، اإن وجد، والتي من �ساأنها اأن توؤثر في حقوق 
والتزامات الم�ستري.

ال�سروط والالتزامات التي لا يجوز اإدراجها في عقود البيع.  -3

ال�سوابط والقيود على مبلغ التاأمين لحجز الوحدة العقارية، وطريقة   -4
الاحتفاظ بالتاأمين وا�ستخدامه، والاأحوال التي يجب فيها على المطور 

رده للحاجز.

المدة اأو المدد التي يجوز للم�ستري فيها ا�ستعمال خيار العدول عن   -5
العقد، ومقدار الم�سروفات اأو التعوي�سات التي يلتزم بدفعها للمطور 

عند ا�ستعمال خيار العدول. 

جدول �سداد الدفعات المتعلقة بالوحدة العقارية، وذلك بح�سب مراحل   -6
تقدم العمل في الم�سروع. 

تاريخ اإنجاز المطور للوحدة العقارية وت�سليمها للم�ستري.  -7

الاأحوال التي يجوز فيها للمطور اأو الم�ستري ف�سخ العقد ون�سبة   -8
الغرامات المترتبة على الطرف المخل، وذلك دون اإخلال بالحق في 

التعوي�س عن المطالبة بالاأ�سرار.

ال�سروط والاأحكام المتعلقة بالاأجزاء الم�ستركة.  -9

10-   اأية بيانات اأو اأحكام اأو �سروط اأخرى ي�سدر بها قرار من مجل�س 
الاإدارة.

يجوز لمجل�س الاإدارة اأن ي�سدر في بع�س اأنواع م�سروعات البيع على  ب- 
الخريطة نماذج لعقود بيع وحداتها العقارية، ولا يجوز للمطور تعديل 
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اأحكامها اأو �سروطها اإلا في حدود ما ت�سمح به تلك النماذج. 
تكون الاأحكام وال�سروط الواردة في عقد البيع على الخريطة غير نافذة  ج- 

في حق الم�ستري اإذا كانت متعار�سة مع الاأحكام المن�سو�س في الفقرة )اأ( 
من هذه المادة اأو مع نماذج عقود البيع الم�سار اإليها في الفقرة )ب( من 

هذه المادة.

مادة )30(
تنفيذ مشروع البيع على الخريطة

يلتزم المطور بتنفيذ م�سروع البيع على الخريطة طبقاً للت�ساميم الهند�سية 
الاإن�سائية والمعمارية المعتمدة والم�ستندات التي مُنِحَ الترخي�س على اأ�سا�سها.

 ولا يجوز اإدخال تعديل في الم�سروع اإلا اإذا كان هذا التعديل غير جوهري وذلك 
لاعتبارات هند�سية اأو فنية مقبولة، اأما اإذا كان التعديل جوهرياً فلا يكون اإلا 
لظروف غير متوقعة اأو لاأ�سباب طارئة وبموافقة الجهات المخت�سة والموؤ�س�سة.

 وذلك دون اإخلال بحق الم�ستري في التعوي�س اأو اإنقا�س الثمن بقدر ما نق�س 
من م�ساحة اأو قيمة وحدته العقارية اأو منفعتها.

مادة )31(
إنـجاز وتسليم الوحدات العقارية

ي�سدر مجل�س الاإدارة قراراً بتنظيم قواعد و�سروط اإنجاز وت�سليم  اأ- 
الوحدات العقارية للم�سترين، بما في ذلك �سهادة الاإنجاز والجزاءات 
الاإدارية والغرامات المالية المترتبة على اإخلال المطور بالتزامه باإنجاز 

وت�سليم الوحدة.
يلتزم المطور بعد اإنجاز الوحدة العقارية بالقيام بكافة الاأعمال التي  ب- 

تتفق مع مقت�سيات ح�سن النية لت�سجيل الوحدة با�سم الم�ستري، وت�سليمه 
كافة ال�سهادات وال�سندات والوثائق المتعلقة بالوحدة والاأجزاء الم�ستركة 
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واأدلة ت�سغيل الاأجهزة والتركيبات وال�سمانات المقررة لتلك الاأجهزة 
والتركيبات.

للم�ستري من المطور الفرعي حق مطالبة المطور الرئي�سي مبا�سرة باأداء ما  ج- 
يكون ثابتاً في ذمته من التزامات تجاه المطور الفرعي.

مادة )32(
بيع المشتري وحدته العقارية 

في حالة قيام الم�ستري ببيع الوحدة العقارية على الخريطة ل�سخ�س اآخر، لا 
يجوز اأن تزيد الم�سروفات الاإدارية التي يتقا�ساها المطور الرئي�سي اأو الفرعي 

من المتعاقد مع الم�ستري الاأول على الن�سبة التي ي�سدر بتحديدها قرار من 
مجل�س الاإدارة، وت�سري اأحكام هذا القانون على الم�ستري الجديد.

مادة )33(
تعثر أو توقف مشروع البيع على الخريطة

للموؤ�س�سة في حالة توقف اأو تعثر المطور موؤقتاً اأو نهائياً عن تنفيذ م�سروع  اأ- 
البيع على الخريطة لاأي �سبب من الاأ�سباب_ بعد اأخذ راأي اأمين ح�ساب 

ال�سمان_ اتخاذ التدابير اللازمة لحماية حقوق المودعين ودائني 
الم�سروع بما ي�سمن اإكمال الم�سروع اأو اإعادة الاأموال لاأ�سحابها، بما في 
ذلك اللجوء اإلى المحكمة المخت�سة للح�سول على حكم بتنفيذ الم�سروع 

بمعرفة اأحد المطورين على ح�ساب المطور اأو بيع الم�سروع وتوزيع ح�سيلة 
البيع على المودعين ودائني الم�سروع.

ي�سدر قرار من مجل�س الاإدارة بتنظيم حالات واأ�سباب التوقف والتعثر  ب- 
 التي تجيز اتخاذ الاإجراءات المن�سو�س عليها في الفقرة )اأ( من 

هذه المادة.
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مادة )34(
إدارة وصيانة المطور للوحدات العقارية

يتولى المطور اإدارة و�سيانة الوحدات المبيعة لمدة عامين من انتهاء تنفيذ 
الم�سروع وت�سليمها اإلى الم�سترين، مقابل تح�سيل التكاليف الفعلية مع ن�سبة لا 

تجاوز 5% من تلك التكاليف كم�ساريف اإدارية وذلك وفقاً للاأ�س�س والن�سبة 
التي ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة.

الفصل الثالث
الوساطة العقارية

مادة )35(
الترخيص بمزاولة الوساطة العقارية

يحظر على اأي �سخ�س مزاولة مهنة الو�ساطة العقارية في المملكة اإلا بعد  اأ- 
ح�سوله على ترخي�س م�سبق من الموؤ�س�سة طبقاً لاأحكام هــــــــــذا القانون.
يكون الترخي�س بمزاولة الو�ساطة العقارية وفقاً للاأحكام والقواعد التي  ب- 

ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة.
ينظم القرار �سروط و�سوابط واإجراءات منح وتجديد وتعديل تراخي�س  ج- 

مزاولة الو�ساطة العقارية واأنواعها وفئاتها ومدة �سريانها.
يتقيد المرخ�س له في مزاولة الو�ساطة العقارية بحدود الترخي�س   د- 

ال�سادر له.
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مادة )36(
سجل الوساطة العقارية

تم�سك الموؤ�س�سة �سجلًا ي�سمى "�سجل الو�ساطة العقارية " ويكون عبارة عن 
�سجل ورقي اأو اإلكتروني تدون فيه كافة البيانات والمعلومات الخا�سة عن 

المرخ�س لهم بمزاولة مهنة الو�ساطة العقارية.

وي�سدر قرار من مجل�س الاإدارة بتحديد البيانات والمعلومات الواجب توافرها 
في ال�سجل الورقي اأو الاإلكتروني، وال�سمانات اللازم توافرها في ال�سجل بما 

يكفل حماية البيانات والمعلومات المدونة فيه وبيان اأي تغييرات تتم في هذه 
البيانات اأو المعلومات.

ويلتزم المرخ�س له بمزاولة مهنة الو�ساطة العقارية باإخطار الموؤ�س�سة عن اأي 
تغيير في البيانات والمعلومات الواردة في ال�سجل وذلك خلال الفترة التي ي�سدر 

بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة.

ويكون ال�سجل متاحاً للاطلاع عليه من الجمهور وا�ستخراج �سورة م�سدقة 
من المعلومات المقيدة فيه اأو �سهادة �سلبية بعدم اإدراج اأمر معين فيه وذلك بعد 

�سداد الر�سوم المقررة.

مادة )37(
التزامات وواجبات المرخص له بمزاولة الوساطة العقارية

ي�سدر قرار من مجل�س الاإدارة بتنظيم عمل والتزامات وواجبات المرخ�س  اأ- 
له بمزاولة الو�ساطة العقارية وبالاأخ�س القواعد والاأحكام وال�سوابط 

الواجب مراعاتها عند اإن�ساء ح�سابات للعملاء اأو اإدارتها اأو ا�ستلام 
اأموالهم والاحتفاظ بها، وال�سجلات الواجب الاحتفاظ بها في مقر عمل 

المرخ�س له، ومدونة ال�سلوك الواجب على العاملين في الو�ساطة العقارية 
مراعاتها.
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يجب على كل مرخ�س له بمزاولة الو�ساطة العقارية اأن يم�سك �سجلًا  ب- 
يقيد فيه كافة تفا�سيل عمليات الو�ساطة العقارية التي اأجراها والعمولات 
والمبالغ التي تقا�ساها وثمن المعاملة وتاريخ اإجرائها والبيانات ال�سخ�سية 

للمتعاقدين والعربون الذي دفع لاإتمامها وغير ذلك من معلومات اأو 
بيانات ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة.

ويجب على المرخ�س له تقديم ال�سجل للموؤ�س�سة للتاأ�سير عليه عند نهاية كل 
�سنة مالية اأو خلال المدة التي ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة، 

ويجوز للموؤ�س�سة اأن تحتفظ بن�سخة منه.

مادة )38(
عمولة الوسطاء العقاريين

يجوز لمجل�س الاإدارة اأن ي�سدر قراراً بتحديد ن�سبة العمولات التي يجوز  اأ- 
للمرخ�س له بمزاولة الو�ساطة العقارية تقا�سيها عن اأعمال الو�ساطة 
العقارية اأو بع�سها، وذلك دون الاإخلال بما يتفق عليه المرخ�س له مع 

العميل من اأتعاب اأو اأجور.
يتقا�سى المرخ�س له بمزاولة الو�ساطة العقارية عمولته منا�سفة من  ب- 

طرفي العقد الذي تو�سط في اإبرامه  ويكون كل من المتعاقدين م�سئولًا تجاه 
الو�سيط العقاري بغير ت�سامن بينهم عن دفع العمولة الم�ستحقة عليه ، ما 

لم يتم الاتفاق على خلاف ذلك.
لا يجوز للمرخ�س له بمزاولة الو�ساطة العقارية ا�سترداد الم�سروفات التي  ج- 

اأنفقها على اأعمال الو�ساطة العقارية ما لم يتم الاتفاق على ذلك كتابة.
لا ي�ستحق المرخ�س له بمزاولة الو�ساطة العقارية عمولته اإلا اإذا اأدت  د- 

و�ساطته اإلى اإبرام العقد، وي�ستحق العمولة بمجرد اإبرام العقد ما لم يتم 
الاتفاق على خلاف ذلك. 
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فاإذا كان وجود العقد معلقاً على �سرط واقف، فلا ي�ستحق المرخ�س له    
عمولته اإلا اإذا تحقق ال�سرط.

وذلك كله ما لم يتم الاتفاق على خلاف ذلك.  
مع عدم الاإخلال بالتدابير التي يجوز للموؤ�س�سة اتخاذها طبقاً لاأحكام  هـ- 
المادتين )11( و)12( من هذا القانون، لا ي�ستحق المرخ�س له بمزاولة 

الو�ساطة العقارية عمولته اأو ا�سترداد الم�سروفات التي اأنفقها على اأعمال 
الو�ساطة العقارية اإذا �سدرت منه اأفعالٌ اأ�سرت باأحد المتعاقدين اأو اأدلى 

بمعلومات اأو وقائع عن العقار غير �سحيحة اأو �سكت عمداً عن بيانها اأو 
ح�سل على منفعة اأو وعد بمنفعة خلافاً لمقت�سيات ح�سن النية و�سرف 

التعامل.

مادة )39(
تعارض المصالح

يلتزم المرخ�س له عند مزاولة الو�ساطة العقارية بالاإف�ساح اإلى العميل  اأ- 
كتابة اإذا كانت له م�سلحة �سخ�سية مبا�سرة اأو غير مبا�سرة تتعار�س مع 

مقت�سيات عمله.
لا يجوز للمرخ�س له اأو اأي من العاملين التابعين له عند مزاولة ن�ساط   ب- 

الو�ساطة العقارية الا�ستراك في و�ساطة تكون له فيها اأو لزوجه اأو لاأولاده 
م�سلحة �سخ�سية ما لم يبين تلك الم�سلحة للطرف الاآخر وياأذن له كتابة 

بذلك. وفي هذه الاأحوال لا ي�ستحق المرخ�س له عمولة على الو�ساطة ما لم 
يتفق كتابة على خلاف ذلك.

ي�سدر قرار من مجل�س الاإدارة بتنظيم كافة الم�سائل المتعلقة بتعار�س  ج- 
الم�سالح والاأحوال التي يجب الك�سف عنها.
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مادة )40(
تأمين المسئولية 

يحدد مجل�س الاإدارة اأياً من اأنواع اأو فئات المرخ�س لهم بمزاولة الو�ساطة 
العقارية الذين يجب اأن تتوافر لديهم بولي�سة تاأمين عن اأخطاء المهنة، وذلك 

وفقاً لل�سروط وال�سوابط التي ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة. 

الفصل الرابع
التثمين العقاري

مادة )41(
الترخيص بمزاولة التثمين العقاري

يحظر على اأي �سخ�س مزاولة ن�ساط التثمين العقاري في المملكة اإلا بعد  اأ- 
ح�سوله على ترخي�س م�سبق من الموؤ�س�سة طبقاً لاأحكام هــــــــــذا القانون.

وي�سدر بتحديد �سروط و�سوابط واإجراءات منح وتجديد وتعديل   
التراخي�س ومدة �سريانها قرار من مجل�س الاإدارة.

يتقيد المرخ�س له في مزاولة ن�ساط التثمين العقاري بحدود الترخي�س  ب- 
ال�سادر له، ولا يجوز له تعديل اأي من خدماته اإلا بعد الح�سول على 

ترخي�س م�سبق من الموؤ�س�سة واأداء الر�سوم المقررة لذلك.
ي�سدر مجل�س الاإدارة القرارات اللازمة بت�سنيف تراخي�س ن�ساط  ج- 
التثمين اإلى اأنواع وفئات بح�سب نوع المن�ساآت وطبيعتها والغر�س من 

التثمين العقاري والاأ�س�س الفنية في تقدير القيمة ال�سوقية للمن�ساآت، 
وتحديد الا�ستراطات اللازمة لكل منها.

يحظر الجمع بين مزاولة اأعمال مهنة الو�ساطة العقارية ومزاولة ن�ساط  د- 
التثمين العقاري. 
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مادة )42(
سجل المثمنين

تم�سك الموؤ�س�سة �سجلًا ي�سمى "�سجل المثمنين" يكون عبارة عن �سجل ورقي اأو 
اإلكتروني يدون فيه كافة البيانات والمعلومات الخا�سة عن المرخ�س له بمزاولة 

ن�ساط التثمين العقاري.

وي�سدر قرار من مجل�س الاإدارة بتحديد البيانات والمعلومات الواجب توافرها 
في ال�سجل الورقي اأو الاإلكتروني، وال�سمانات اللازم توافرها في ال�سجل بما 

يكفل حماية البيانات والمعلومات المدونة فيه وبيان اأي تغييرات تتم في هذه 
البيانات اأو المعلومات.

ويلتزم المرخ�س له بمزاولة ن�ساط التثمين العقاري باإخطار الموؤ�س�سة عن اأي 
تغيير في البيانات والمعلومات الواردة في ال�سجل وذلك خلال الفترة التي ي�سدر 

بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة.

ويكون ال�سجل متاحاً للاطلاع عليه من الجمهور وا�ستخراج �سورة م�سدقة 
من الموؤ�س�سة بالمعلومات المقيدة فيه اأو �سهادة �سلبية بعدم اإدراج اأمر معين فيه 

وذلك بعد �سداد الر�سوم المقررة.

مادة )43(
التزامات وواجبات المرخص له بمزاولة التثمين العقاري

اأ-  مع عدم الاإخلال بالفقرتين )ب( و)ج( من هذه المادة، يقوم المرخ�س له 
بمزاولة التثمين العقاري باأداء عمله بناء على الاتفاق المبرم بينه وبين 
المتعاقد الذي يحدد التزامات المثمن وواجباته والاأجر الم�ستحق مقابل 

القيام بعمله.
ب-  ي�سدر قرار من مجل�س الاإدارة بتنظيم عمل والتزامات وواجبات 

المرخ�س له بمزاولة التثمين العقاري وبالاأخ�س القواعد والاأحكام 
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وال�سوابط والاأ�س�س الفنية الواجب مراعاتها عند التثمين العقاري، 
والموؤهلات الواجب توافرها في العاملين في اأعمال التثمين العقاري لدى 

المرخ�س له، وال�سجلات الواجب الاحتفاظ بها في مقر عمل المرخ�س له، 
ومدونة ال�سلوك الواجب على العاملين في التثمين العقاري مراعاتها.

ج-  يجب على كل مرخ�س له بمزاولة التثمين العقاري اأن يم�سك �سجلًا يقيد 
فيه كافة تفا�سيل عمليات التثمين التي اأجراها، على اأن تت�سمن كل منها 

و�سف العقار الخا�سع للتثمين، وقيمته، والطريقة التي تم التو�سل بها اإلى 
التقييم، وغير ذلك من معلومات اأو بيانات ي�سدر بتحديدها قرار من 

مجل�س الاإدارة.

مادة )44(
تعارض المصالح

يلتزم المرخ�س له اأو اأي من العاملين التابعين له عند مزاولة ن�ساط  اأ- 
التثمين العقاري بالحياد والنزاهة في اإجراء التثمين العقاري، وبالاإف�ساح 

اإلى العميل كتابة اإذا كانت له م�سلحة �سخ�سية مبا�سرة اأو غير مبا�سرة 
تتعار�س مع مقت�سيات عمله.

لا يجوز للمرخ�س له اأو اأي من العاملين التابعين له عند مزاولة ن�ساط  ب- 
التثمين العقاري الا�ستراك في عمليات التثمين العقاري التي تكون له فيها 

اأو لزوجه اأو لاأولاده م�سلحة �سخ�سية ما لم يبين تلك الم�سلحة للطرف 
الاآخر وياأذن له كتابة بذلك.

ج-  ي�سدر قرار من مجل�س الاإدارة بتنظيم كافة الم�سائل المتعلقة بتعار�س 
الم�سالح والاأحوال التي يجب الك�سف عنها.
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مادة )45(
تأمين المسئولية 

يحدد مجل�س الاإدارة اأياً من اأنواع اأو فئات المرخ�س لهم بمزاولة التثمين 
العقاري الذين يجب اأن تتوافر لديهم بولي�سة تاأمين عن اأخطاء المهنة، وذلك 

وفقاً لل�سروط وال�سوابط التي ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة. 

الفصل الخامس
إدارة العقارات 

مادة )46(
الترخيص لإدارة وتشغيل العقارات 

يكون الترخي�س لمزاولة ن�ساط اإدارة وت�سغيل العقارات وفقاً للاأحكام  اأ- 
والقواعد التي ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة.

وينظم القرار �سروط و�سوابط واإجراءات منح وتجديد وتعديل التراخي�س 
ومدة �سريانها.

ي�سدر قرار من مجل�س الاإدارة بتنظيم عمل والتزامات وواجبات المرخ�س  ب- 
لهم في مزاولة ن�ساط اإدارة وت�سغيل العقارات.

يتقيد المرخ�س له في مزاولة ن�ساط اإدارة وت�سغيل العقارات بحدود  ج- 
الترخي�س ال�سادر له، ولا يجوز له تعديل خدماته اإلا بعد الح�سول على 

ترخي�س م�سبق من الموؤ�س�سة واأداء الر�سوم المقررة لذلك.
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الباب الثالث
ملكية العقارات المشتركة

الفصل الأول
العقارات المشتركة 

مادة )47(
السجل الخاص للعقارات المشتركة

ت�سجل العقارات الم�ستركة والاأر�س المبني عليها وما تحتويه من وحدات  اأ- 
واأجزاء م�ستركة في ال�سجل العقاري لدى الجهاز، ويعد الجهاز �سجلًا 

خا�ساً للعقارات الم�ستركة ويكون عبارة عن �سجل ورقي اأو اإلكتروني يقيّند 
فيه ما يلي:

1-  الاأرا�سي التي يملكها المطورون، والتي �ستقام عليها العقارات 
الم�ستركة.

2-  الوحدات التي يبيعها المطورون، واأ�سماء المالكين لها.

3-  الت�سرفات التي تجري على الوحدة، كالبيع وعقود الاإيجار 
طويلة الاأمد وحقوق الانتفاع والهبة والو�سية والرهن، وغيرها من 
الت�سرفات القانونية الاأخرى المن�سئة اأو المقررة اأو الناقلة للحقوق 
العينية، اأو التي من �ساأنها زوال اأي حق من هذه الحقوق، وكذلك 

الاأحكام الق�سائية النهائية المثبتة ل�سيء من ذلك، والاإقرارات 
بالتنازل عن مرتبة قيد الحقوق العينية التبعية.

4-  اأية بيانات ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة بالاتفاق مع 
الجهاز.

ي�سدر الجهاز من واقع البيانات المقيدة في ال�سجل ال�سهادات وال�سندات  ب- 
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واأية وثائق اأخرى تتعلق بالوحدة، وذلك بناءً على طلب ذوي ال�ساأن، ويحق 
لكل ذي م�سلحة الاطلاع على ال�سجل.

مادة )48(
تطوير مشروع العقار المشترك 

في حال تطوير م�سروع العقار الم�سترك على مراحل، يبين النظام الرئي�سي  اأ- 
ترتيبات تق�سيم هذا الم�سروع.

اإذا اقت�سر العقار الم�سترك على جزء من اأي م�سروع عقاري، ولم يت�سمن  ب- 
النظام الرئي�سي للم�سروع كيفية اإدارة هذا الجزء من الم�سروع العقاري 

وجب عندئذ ت�سجيل نظام اإدارة المبنى في ال�سجل العقاري.
 ويق�سد بنظام اإدارة المبنى ال�سروط والاأحكام المتعلقة باإدارة المبنى والاأر�س 
في حال تق�سيم المبنى وقطعة الاأر�س التي يقع عليها اإلى جزئين اأو اأكثر، 

حيث يق�سم كل جزء بالطريقة التي تحددها الجهة المخت�سة وي�سكل جزءاً 
من المبنى.

مادة )49(
”Gated Community“ المجمع العقاري المغلق

ي�سع مجل�س الوزراء اأو الجهة التي يفو�سها، بناء على اقتراح من مجل�س  اأ- 
الاإدارة، القواعد وال�سروط لاعتبار م�سروع التطوير العقاري اأو العقار 
وجه  وعلى   ،”Gated Community“ ًالم�سترك مجمعاً عقارياً مغلقا

الخ�سو�س الا�ستراطات الهند�سية والمعمارية واأعمال الخدمات اللازم 
ك تجاه �ساغلي الوحدات العقارية  توافرها، والتزامات المطورين اأو الملاّن

بما في ذلك توفير البنية التحتية.
ي�سدر قرار من الجهة التي يحددها مجل�س الوزراء باعتبار م�سروع  ب- 

تطوير عقاري اأو عقار م�سترك معين، م�ستوفٍ للقواعد وال�سروط الم�سار 
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 Gated“ ًاإليها في الفقرة ال�سابقة من هذه المادة مجمعاً عقارياً مغلقا
.”Community

ج-  ا�ستثناءً من اأي قانون اآخر، ت�سدر الجهات الاإدارية المخت�سة، بعد اأخذ 
راأي مجل�س الاإدارة، قراراً بتحديد الر�سوم والتكاليف المالية لخدمات 

الكهرباء والماء والخدمات البلدية وغيرها من الخدمات الحكومية التي يتم 
توفيرها للوحدات الموجودة في المجمعات العقارية المغلقة، بمراعاة مقدار 
الخدمات المقدمة من الجهات الاإدارية المخت�سة وما تتحمله من نفقات، 

وذلك دون الاإخلال باأحكام المر�سوم بقانون رقم )25( ل�سنة 2015 ب�ساأن 
تح�سيل كلفة اإن�ساء وتطوير البنية التحتية في مناطق التعمير.

مادة )50(
تملك غير البحرينيين للعقارات المشتركة

ت�سري اأحكام القوانين المتعلقة بتملك غير البحرينيين للعقارات على تملك العقار 
الم�سترك.

مادة )51(
النظام الرئيسي والنظام الأساسي لاتحاد الملاك

ي�سكل مخطط الموقع والنظام الرئي�سي والنظام الاأ�سا�سي لاتحاد الملاك  اأ- 
جزءاً من �سند ملكية العقار الم�سترك وترفق معه، ويحتفظ الجهاز بالن�سخة 

الاأ�سلية من النظام الرئي�سي في كافة الاأوقات.
يجب على مالك الوحدة التقيد – تجاه مالكي و�ساغلي الوحدات الاأخرى  ب- 

واتحاد الملاك – بالنظام الرئي�سي والنظام الاأ�سا�سي لاتحاد الملاك.
يجب على �ساغل الوحدة التقيد – تجاه مالكي و�ساغلي الوحدات الاأخرى  ج- 
واتحاد الملاك – بالنظام الرئي�سي والنظام الاأ�سا�سي لاتحاد الملاك بقدر 

ما ت�سري اأحكامهما على ذلك ال�ساغل. 
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مادة )52(
الأجزاء المشتركة من العقار المشترك

ما لم يت�سمن مخطط الموقع خلاف ذلك، تتكون الاأجزاء الم�ستركة من  اأ- 
الاأر�س واأية اأجزاء من العقار الم�سترك لا تقع �سمن حدود اأية وحدة 

وتكون مخ�س�سة للا�ستخدام الم�سترك من قبل مالكي و�ساغلي الوحدة 
المبنية في مخطط الموقع، وت�سمل بوجه خا�س ما يلي: 

الاأجزاء الهيكلية للعقار الم�سترك بما في ذلك الدعائم الرئي�سية   -1
والاأ�سا�سات والاأعمدة والجدران الهيكلية والعتبات والاأ�سقف وو�سلات 

الاأ�سقف والردهات وال�سلالم وممرات ال�سلالم ومخارج الطوارئ 
والمداخل والنوافذ الواقعة على الجدران الخارجية والواجهات 

والاأ�سطح. 

مواقف ال�سيارات وغرف الحرا�سة والمرافق والمعدات الترفيهية   -2
وحمامات ال�سباحة والحدائق ومرافق التخزين والاأماكن المخ�س�سة 
لا�ستخدام اتحاد الملاك اأو من يعينه اأو يبرم معه عقداً لاإدارة العقار 

الم�سترك.

معدات واأنظمة المرافق الرئي�سية بما في ذلك مولدات الكهرباء   -3
واأنظمة الاإ�ساءة واأنظمة ومعدات الغاز والمياه الباردة وال�ساخنة 

والتدفئة والتبريد واأنظمة التكييف ومرافق تجميع ومعالجة النفايات. 

الم�ساعد والخزانات والاأنابيب والمولدات ومداخن ومراوح ومجاري   -4
التهوية ووحدات �سغط الهواء واأنظمة التهوية الميكانيكية.

اأنابيب المياه الرئي�سية ومجاري ال�سرف ال�سحي واأنابيب ومداخن   -5
الغاز واأ�سلاك ومجاري الكهرباء التي تخدم ملاك اأكثر من وحدة.

التجهيزات والتو�سيلات والمعدات والمرافق التي ي�ستخدمها ملاك   -6
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اأكثر من وحدة.

اأجهزة قيا�س تمديد اأو توريد خدمات المرافق.  -7

اأية اأجزاء اأو اأجهزة اأو تجهيزات اأخرى ي�سدر بتحديدها قرار من   -8
مجل�س الاإدارة بمراعاة طبيعة العقار الم�سترك.

ما لم يت�سمن مخطط الموقع خلاف ذلك، تت�سمن الاأجزاء الم�ستركة من  ب- 
العقار الم�سترك المكون من اأر�س ولي�س من مبنى اأو جزء منه اأية اأجزاء 

من العقار الم�سترك لا تقع �سمن حدود اأية وحدة وتكون مخ�س�سة 
للا�ستخدام الم�سترك من قبل مالكي و�ساغلي الوحدات وت�سمل بوجه 

خا�س ما يلي: 
1-  الطرق والدوارات ونقاط التقاطع والممرات وحواف الر�سيف 

ومجاري الت�سريف والجزر الفا�سلة في الطريق والج�سور واأنظمة 
الت�سريف وما يرتبط بها. 

2-  البحيرات والبرك والقنوات والمتنزهات والنوافير والاأ�سكال المائية 
والمجاري المائية الاأخرى بما في ذلك كافة المعدات المرتبطة بها. 

3-  الم�ساحات الخ�سراء والم�ساحات العامة و�ساحات اللعب.

4-  الاأ�سلاك والكوابل والاأنابيب ومجاري الت�سريف والقنوات والمكائن 
والمعدات والتي يتم بوا�سطتها تزويد الوحدات والاأجزاء الم�ستركة 

بخدمات المرافق.

5-  اأجهزة قيا�س تمديد اأو توريد خدمات المرافق التي تعتبر اأنها 
مخ�س�سة للا�ستخدام الم�سترك من قبل مالكي و�ساغلي الوحدات.

6-  اأية اأجزاء اأو اأجهزة اأو تجهيزات اأخرى ي�سدر بتحديدها قرار من 
مجل�س الاإدارة بمراعاة طبيعة العقار الم�سترك.
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مادة )53(
نطاق الوحدة أو الجزء من المبنى

ما لم يحدد مخطط الموقع خلاف ذلك، ت�سمل كل وحدة في مبنى اأو جزء  اأ- 
من مبنى كل �سيء يقع داخل الوحدة عدا خدمات المرافق الموجودة فيها 

التي تخدم الاأجزاء الم�ستركة اأو اأية وحدة اأخرى وت�سمل الوحدة بوجه 
خا�س ما يلي: 

الاأر�سيات ومواد واأجزاء الاأر�سية حتى اأ�سفل قاعدة الو�سلات   -1
والهياكل الداعمة لاأر�سية الوحدة.

2-  الاأ�سقف الم�ستعارة وكافة اأنواع الاأ�سقف والاإ�سافات التي ت�سكل جزءاً 
من الق�سم الداخلي للوحدة والم�ساحات بين تلك الاأ�سقف وكذلك 

الاأ�سقف فوق الجدران الداعمة والهياكل داخل الوحدة والجدران التي 
تف�سل الوحدة عن بقية العقار الم�سترك واأية وحدات اأو اأجزاء م�ستركة 

مجاورة.

3-  الجدران غير الحاملة للثقل والجدران غير الداعمة داخل الوحدة.

4-  النوافذ والزجاج والتركيبات التي ت�سكل جزءا من النوافذ الداخلية 
واأنظمة الاإ�ساءة والاأبواب واإطاراتها وكافة المعدات والتركيبات التي 

تخدم الوحدة.

5-  التو�سيلات الداخلية التي تخدم الوحدة.

6-  التركيبات والتجهيزات التي يركبها مالك اأو �ساغل الوحدة.

 7-  الاإ�سافات والتعديلات والتح�سينات المنفذة على الوحدة من
 وقت لاآخر.
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ما لم يحدد مخطط الموقع خلاف ذلك، ت�سمل كل وحدة من عقار م�سترك  ب- 
تتكون من اأر�س ولي�س من مبنى كل �سيء يقع داخل حدود الوحدة عدا 

خدمات المرافق التي تخدم الاأجزاء الم�ستركة اأو اأية وحدة اأخرى.
ج-  تعتبر الجدران الفا�سلة بين الوحدات المتجاورة م�ستركة بين كل المالكين 

اإذا كانت �سمن الاأجزاء الم�ستركة. 
لكل وحدة الحق في الح�سول على دعم وحرم منا�سبين عن الوحدات  د- 

الاأخرى والاأجزاء الم�ستركة.

مادة )54(
ملكية الأجزاء المشتركة

ما لم يتم الاتفاق على غير ذلك يكون لمالك كل وحدة والمطور للوحدات غير 
المبيعة ح�سة غير مفرزة من الاأجزاء الم�ستركة وفقاً للن�سب المبينة في النظام 

الرئي�سي.

 وتحدد الن�سب على اأ�سا�س م�ساحة الوحدة من مجموع الم�ساحة الكلية للعقار 
الم�سترك وطبيعة ا�ستخدام الوحدات واأي معايير اأخرى ين�س عليها النظام 

الرئي�سي.

مادة )55( 
تقسيم الأجزاء المشتركة والتصرف فيها

لا يجوز باأي حال من الاأحوال تق�سيم الاأجزاء الم�ستركة اأو الت�سرف فيها اأو 
ببع�سها ب�سكل م�ستقل عن الوحدات التي تتعلق بها. 

والت�سرف في الوحدة ي�سمل الت�سرف في ح�سة المالك في الاأجزاء الم�ستركة.
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مادة )56(
الانتفاع بالأجزاء المشتركة

على مالك و�ساغل الوحدة و�سيوفهم ا�ستخدام الاأجزاء الم�ستركة فيما اأعدت 
له وبطريقة لا تم�س حقوق الاآخرين في ا�ستخدام تلك الاأجزاء اأو تزعجهم اأو 

تعر�س �سلامتهم اأو �سلامة العقار الم�سترك للخطر، وذلك وفقاً لاأحكام النظام 
الاأ�سا�سي لاتحاد الملاك.

الفصل الثاني
التصرف بوحدات العقار المشترك

مادة )57(
التصرف في العقار القائم والوحدات المملوكة في العقار 

يجوز لمالك عقار قائم بيع وحداته العقارية اأو الت�سرف فيها اإذا توافرت  اأ- 
في العقار ال�سروط الفنية والاإن�سائية والمعمارية التي ي�سدر بتحديدها 

قرار من مجل�س الاإدارة.
يجوز لمالك الوحدة بيع وحدته اأو الت�سرف فيها باأي �سكل من اأ�سكال  ب- 

الت�سرف. 

مادة )58(
تقسيم الوحدات المملوكة في العقار المشتركة

لا يجوز تق�سيم اأية وحدة مملوكة في عقار م�سترك اإلى وحدتين اأو اأكثر اإلا 
بموافقة الجهة المخت�سة.
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مادة )59(
تأجير الوحدة

يجوز لمالك الوحدة تاأجير وحدته ويبقى هو والم�ستاأجر ملزمين بالتقيد بالنظام 
الرئي�سي والنظام الاأ�سا�سي لاتحاد الملاك تجاه مالكي و�ساغلي الوحدات 

الاأخرى واتحاد الملاك.

مادة )60(
حق الأفضلية

لمالك الوحدة على ال�سيوع في العقار الم�سترك حق الاأف�سلية في �سراء  اأ- 
ح�سة المالك الاآخر التي يرغب ببيعها ل�سخ�س من غير ال�سركاء، على اأنه 
اإذا مار�س هذا الحق اأكثر من مالك، فيحق لهم عندئذ ال�سراء بالتنا�سب 

مع الح�س�س المملوكة لكل منهم.
لا ين�ساأ حق الاأف�سلية اإذا تم البيع بين الزوجين اأو الاأ�سول اأو الفروع اأو  ب- 

الاأخوة اأو الاأخوات وفروعهم اأو اإلى اأي �سركة مملوكة لاأي منهم.

مادة )61(
استعمال حق الأفضلية

حق الاأف�سلية لا يتجزاأ، فلا يجوز ا�ستعماله اأو التخلي عنه اإلا ب�سكل كامل،  اأ- 
وفي حال تعدد اأ�سحاب هذا الحق ا�ستعمل كل واحد حقه بن�سبة الح�س�س 

التي يملكها، واإذا اأ�سقط اأحدهم اأو بع�سهم حقه انتقل ذلك الحق اإلى 
الباقين بالت�ساوي. 

اإذا ثبت اأن البيع تم ب�سروط اأف�سل للم�ستري من ال�سروط المبينة في  ب- 
الاإ�سعار المر�سل لاأ�سحاب حق الاأف�سلية جاز لهم مطالبة البائع بالتعوي�س 

عما لحق بهم من �سرر اأمام الق�ساء.
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ج-  ي�سدر قرار من مجل�س الاإدارة بتنظيم ا�ستعمال حق الاأف�سلية والمدد 
الواجب مراعاتها وكيفية الاإخطار عن الرغبة في البيع اأو ال�سراء.

د-  لا ت�سري على العقارات الم�ستركة الم�سجلة بمقت�سى اأحكام هذا القانون 
الاأحكام المتعلقة بال�سفعة المن�سو�س عليها في المواد من )860( حتى )873( 

من القانون المدني ال�سادر بالمر�سوم بقانون رقم )19( ل�سنة 2001.

الفصل الثالث
اتحاد الملاك

مادة )62(
إنشاء اتحاد الملاك

ين�ساأ اتحاد الملاك بحكم القانون عند ت�سجيل اأول بيع لوحدة في عقار  اأ- 
م�سترك في ال�سجل العقاري.

يتكون اتحاد الملاك من مالكي وحدات العقار الم�سترك بما في ذلك   ب- 
الم�ستري في الاإيجار المنتهي بالتمليك، والمطور الرئي�سي اأو الفرعي بالن�سبة 

للوحدات غير المبيعة. 
تبداأ ع�سوية مالك الوحدة في اتحاد الملاك من تاريخ توثيق عقد البيع  ج- 

با�سمه.
يجوز للموؤ�س�سة، في حالة عدم وجود مدير للاتحاد، تعيين مدير لاإدارة  د- 

اتحاد الملاك وفق ال�سلاحيات التي تمنحها له الموؤ�س�سة وذلك في الم�ساريع 
العقارية الكبرى اأو ال�سياحية اأو الفندقية اأو لاأي من الاأ�سباب التي ترى فيها 

الموؤ�س�سة تحقيق م�سلحة الم�سروع والمالكين. 
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مع مراعاة الاأحكام الواردة في هذا الف�سل، ي�سدر مجل�س الاإدارة  هـ- 
قراراً بتنظيم كافة الاأحكام المتعلقة باتحاد الملاك وذلك بمراعاة طبيعة 

العقارات الم�ستركة، وبما يكفل حماية اأقلية الملاك من �سيطرة مالك اأو 
مطور يملك اأكثر من ن�سف الوحدات العقارية الم�ستركة على قرارات 

الجمعية العمومية.
يجوز اإن�ساء اتحاد رئي�سي اأو اأكثر يتكون من مجموعة اتحادات في م�سروع  و- 

التطوير العقاري، كما يجوز اإن�ساء اتحاد مركزي  يتكون من مجموعة 
اتحادات رئي�سية في الم�سروع، وي�سدر مجل�س الاإدارة قراراً بتنظيم كافة 

الاأحكام المتعلقة بالاتحاد الرئي�سي والاتحاد المركزي.

مادة )63(
اكتساب الشخصية الاعتبارية

اتحاد الملاك موؤ�س�سة لا تهدف للربح ويكون للاتحاد  �سخ�سية اعتبارية  اأ- 
م�ستقلة عن �سخ�سية اأع�سائه، ويكون له حق التقا�سي بهذه ال�سفة 
ويمثله مديره اأمام الق�ساء والجهات الاإدارية وفي التعامل مع الغير.
يحق لاتحاد الملاك تملك الاأموال المنقولة وغير المنقولة لتمكينه من  ب- 

القيام بالاأعمال اللازمة لتحقيق اأغرا�سه، وذلك وفقاً لما يحدده النظام 
الاأ�سا�سي لاتحاد الملاك. 

ج-  ي�سري فيما يتعلق باتحاد الملاك الاأحكام التي ين�س عليها هذا القانون  
والقرارات ال�سادرة تنفيذاً له، وكذلك النظام الرئي�سي والنظام 

الاأ�سا�سي لاتحاد الملاك.
مع مراعاة اأحكام هذا القانون، يحق لاتحاد الملاك با�سمه وبالنيابة  د- 
عن اأع�سائه مقا�ساة الغير بمن فيهم مالكو وحدات العقار الم�سترك 

و�ساغلوها وذلك عند اإخلال اأي منهم باأي حكم من اأحكام هذا القانون 
وبالنظام الاأ�سا�سي للاتحاد.
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مادة )64(
اجتماعات اتحاد الملاك

لمالك الوحدة وللمطور بالن�سبة للوحدات غير المبيعة الحق في الح�سور  اأ- 
والت�سويت في الاجتماعات العمومية لاتحاد الملاك وفقاً للنظام الاأ�سا�سي 

للاتحاد.
يجوز عقد الاجتماعات العمومية للاتحاد من خلال اأي من و�سائل  ب- 

الات�سال الاإلكترونية اأو الهاتفية، على اأن يراعى اتخاذ التدابير التي تكفل 
ما يلي: 

التحقق من هوية الم�سارك في الاجتماع.   -1

تمكين مالك الوحدة من الم�ساركة الكاملة في الاجتماع، كما لو كان   -2
حا�سراً في مكان الاجتماع، وي�سمل ذلك الاإلمام بكافة ما يدور في 

الاجتماع واإبداء الراأي والم�ساركة في المناق�سات. 

تدوين اأي بيان اأو ت�سويت يدلي به الم�سارك في الاجتماع على وجه   -3
�سحيح. 

اأية تدابير اأخرى ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة.  -4

مادة )65(
استعمال عبارة "اتحاد الملاك"

يجب على كل اتحاد ملاك اأن يذكر في اأوراقه اأو مرا�سلاته عبارة " اتحاد 
ملاك" ورقم العقار الم�سترك وا�سم العقار اإن وجد. 



slrb.gov.bh 57جهاز المساحة والتسجيل العقاري

مادة )66(
إدارة وتشغيل وصيانة وإصلاح الأجزاء المشتركة

يتولى اتحاد الملاك م�سوؤولية اإدارة وت�سغيل و�سيانة واإ�سلاح الاأجزاء  اأ- 
الم�ستركة. 

يجوز لاتحاد الملاك تفوي�س بع�س �سلاحياته اإلى اأي �سخ�س مرخ�س له  ب- 
من قبل الموؤ�س�سة طبقاً لاأحكام المادة )46( من هذا القانون وذلك مقابل 

اأتعاب ووفق �سروط يتفق عليها. 

مادة )67(
 الاشتراكات السنوية لأعضاء اتحاد الملاك

يلتزم كل مالك وحدة من مالكي وحدات العقار الم�سترك، وكذلك يلتزم  اأ- 
المطور الرئي�سي اأو الفرعي بالن�سبة للوحدات العقارية غير المبيعة بدفع 

ح�سته من الا�ستراكات ال�سنوية لتغطية م�ساريف اإدارة وت�سغيل و�سيانة 
واإ�سلاح الاأجزاء الم�ستركة وم�ساريف التاأمين عليها، وتحدد تلك الح�سة 

بن�سبة الم�ساحة التي ت�سكلها الوحدة من الم�ساحة الاإجمالية للعقار الم�سترك 
ويوؤخذ بعين الاعتبار طبيعة ا�ستخدام الوحدة واأية معايير اأخرى ين�س 

عليها النظام الاأ�سا�سي لاتحاد الملاك. 
لا يجوز لاأي مالك وحدة اأو مطور رئي�سي اأو فرعي اأن يتخلى عن ح�سته في  ب- 

الاأجزاء الم�ستركة لتجنب دفع ح�سته من الا�ستراكات ال�سنوية. 
ج-  يجوز للموؤ�س�سة بناءً على طلب من اتحاد الملاك، وبالتن�سيق مع الجهات 

المخت�سة، ا�ستقطاع الا�ستراكات ال�سنوية مع اأي من ر�سوم اأو مقابل 
للخدمات الحكومية، وتودع في ح�ساب اتحاد الملاك.

ت�ستحق الا�ستراكات ال�سنوية من تاريخ ت�سلم الوحدة اأو بعد �ستين يوماً من  د- 
تاريخ ت�سلّنم مالك الوحدة اإخطاراً م�سجلًا بعلم الو�سول بت�سلم الوحدة.
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ويجوز للموؤ�س�سة اأن تقرر تاريخاً �سابقاً لا�ستحقاق الا�ستراكات ال�سنوية   
والم�ساريف والنفقات اللازمة لتاأ�سي�س اتحاد الملاك.

مادة )68(
حق الامتياز 

يكون للمبالغ الم�ستحقة عن الا�ستراكات ال�سنوية لاأع�ساء اتحاد الملاك  اأ- 
واأية التزامات مالية اأخرى يتحملها المالك وفقاً لاأحكام هذا القانون 
والنظام الاأ�سا�سي لاتحاد الملاك امتياز على الوحدة العقارية المبيعة 

ويبقى الامتياز قائماً حتى واإن انتقلت ملكية الوحدة اإلى �سخ�س اآخر.
اإذا امتنع مالك الوحدة عن �سداد ح�سته من الا�ستراكات ال�سنوية  ب- 

لاأع�ساء اتحاد الملاك اأو اأي التزامات مالية اأخرى تفر�س عليه وفقاً 
لاأحكام هذا القانون اأو النظام الاأ�سا�سي لاتحاد الملاك كان لمدير الاتحاد 

اأن ي�سدر قراراً باإلزامه بال�سداد خلال ت�سعين يوماً من تاريخ اإخطاره 
بالقرار بموجب كتاب م�سجل بعلم الو�سول بلا مظروف، ولمالك الوحدة 
الطعن في القرار خلال المدة المذكورة اأمام المحكمة المخت�سة، وفي حالة 
عدم الطعن في الميعاد المحدد يحوز القرار حجية وقوة ال�سند التنفيذي 

ويتم التنفيذ بمقت�ساه اأمام قا�سي التنفيذ المخت�س وذلك بعد تذييل 
القرار بال�سيغة التنفيذية من المحكمة المخت�سة بعد التحقق من �سحة 

الاإخطار وفوات ميعاد الطعن في القرار اأو �سدور حكم نهائي ب�ساأنه.

مادة )69(
إحداث تعديلات في الوحدة أو الأجزاء المشتركة

مع مراعاة حكم المادة )58( من هذا القانون، لا يجوز لمالك الوحدة اأو  اأ- 
ل�ساغلها اإجراء اأية تعديلات اأو تغييرات على الهيكل اأو المظهر الخارجي 
لوحدته اأو اأي جزء من العقار الم�سترك بما يوؤثر جوهرياً على الوحدة اأو 
اأي جزء من الاأجزاء الم�ستركة في العقار الم�سترك اأو مظهره الخارجي، 
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ما لم ين�س على خلاف ذلك في اأحكام النظام الاأ�سا�سي لاتحاد الملاك 
والنظام الرئي�سي.

في حالة مخالفة حكم الفقرة )اأ( من هذه المادة يقع على المخالف  ب- 
م�سوؤولية اإ�سلاح ال�سرر النا�سئ على نفقته الخا�سة وبالطريقة التي 
يتطلبها اتحاد الملاك، وفي حالة تخلفه عن القيام بذلك يتولى اتحاد 

الملاك اإ�سلاح ال�سرر وا�سترداد تكاليف الاإ�سلاح من المخالف.

مادة )70(
لجان الوساطة

يجوز للموؤ�س�سة ت�سكيل لجان و�ساطة للتوفيق وف�س النزاعات ودياً بين ملاك 
العقارات الم�ستركة اأو بين اتحاد الملاك واأحد اأع�سائه.

وي�سدر بتنظيم كافة اإجراءات وقواعد ور�سوم عمل لجان الو�ساطة وغير ذلك 
من م�سائل قرار من مجل�س الاإدارة. 
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الفصل الرابع 
التزامات المطور 

مادة )71(
مسئولية المطور

دون الاإخلال باأية اأحكام منظمة لم�سوؤولية المقاول من�سو�س عليها في القوانين 
الاأخرى، تكون م�سئولية المطور على النحو الاآتي:

ي�ساأل المطور عن العيوب التي تظهر في الاأجزاء الهيكلية من العقار  اأ- 
الم�سترك والتي يخطره بها اتحاد الملاك اأو مالك اأية وحدة.

وت�ستمر م�سوؤولية المطور مدة ع�سر �سنوات تبداأ من تاريخ ح�سوله على �سهادة 
الاإنجاز للم�سروع الذي قام بتطويره.

مع مراعاة اأحكام المادة )34( من هذا القانون،  ت�ستمر م�سوؤولية المطور  ب- 
عن �سمان اإ�سلاح اأو ا�ستبدال التركيبات المعيبة في العقار الم�سترك لمدة 

�سنة من تاريخ الح�سول على �سهادة الاإنجاز للم�سروع الذي قام بتطويره 
اأو جزء منه وت�سمل هذه التركيبات الاأعمال الميكانيكية والكهربائية 

والتركيبات ال�سحية وتركيبات ال�سرف ال�سحي وما �سابه ذلك، كل ذلك 
ما لم يتفق على مدة اأطول.

يجوز اأن تحل م�سئولية المقاول الرئي�سي اأو الفرعي محل م�سئولية المطور  ج- 
فيما يخ�س اأحكام الفقرتين )اأ( و)ب( من هذه المادة ووفقاً للقرارات 

التي ي�سدرها مجل�س الاإدارة، وذلك دون الاإخلال بم�سئولية المطور.
يقع على عاتق المطور م�سئولية توفير البنية التحتية فيما يخ�س الاأرا�سي  د- 
التي تقع �سمن المخطط الرئي�سي للم�سروع ويجرى بيعها للغير ما لم يتم 

الاتفاق كتابة على خلاف ذلك.
ت�سري اأحكام المادتين )24( و)25( من هذا القانون على الاأموال المودعة  هـ- 
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من قبل المطور والمودعين على ح�ساب البنية التحتية للم�سروع.
مع مراعاة اأحكام الفقرتين )اأ( و )ب( من هذه المادة، لي�س في هذا  و- 

القانون ما يمنع اأو يوؤثر على اأي حقوق اأو �سمانات مكفولة لمالك الوحدة 
بموجب اأي ت�سريع اآخر تجاه المطور الرئي�سي اأو الفرعي للعقار. 

الفصل الخامس 
التأمين على العقار المشترك

مادة )72(
التأمين على العقار المشترك

يلتزم اتحاد الملاك بالتاأمين على العقار الم�سترك �سد مخاطر الهلاك اأو 
التهدم اأو الحريق اأو اأي من المخاطر التاأمينية وبما يكفل اإ�سلاحه اأو اإعادة 

بنائه ويكون الاتحاد هو الم�ستفيد من هذا التاأمين، وذلك وفقاً للقواعد 
وال�سروط وال�سوابط التي ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة. 

مادة )73(
التأمين ضد المسئولية

يلتزم اتحاد الملاك بترتيب تاأمين �سد الم�سئولية عن الاأ�سرار والاإ�سابات 
الج�سدية التي تلحق بمالكي و�ساغلي الوحدات متى كانت ناتجة ب�سبب العقار 

الم�سترك، وذلك وفقاً للقواعد وال�سروط وال�سوابط التي ي�سدر بتحديدها قرار 
من مجل�س الاإدارة. 

مادة )74(
احتساب أقساط التأمين

تح�سب اأق�ساط التاأمين الم�ستحقة على مالكي الوحدات �سمن تكلفة الا�ستراكات 
ال�سنوية لاأع�ساء اتحاد الملاك الواجبة الدفع لاتحاد الملاك. 
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الباب الرابع
التصرفات العقارية 

الفصل الأول 
التصرفات والحقوق الواجب قيدها

مادة )75(
تسجيل التصرفات والحقوق العقارية 

يجب اأن تقيد في ال�سجل العقاري جميع الت�سرفات المن�سئة اأو المقررة اأو  اأ- 
الناقلة للحقوق العينية العقارية الاأ�سلية والتبعية اأو التي من �ساأنها زوال 

اأي حق من هذه الحقوق، وكذلك الت�سرفات الواردة على العقارات المبيعة 
على الخريطة وحق الانتفاع وحق الم�ساطحة وحق الاإيجار طويل الاأمد 
والاإيجار المنتهي بالتمليك، وكذلك الاأحكام الق�سائية النهائية المثبتة 

ل�سيء من ذلك، ويترتب على عدم القيد في ال�سجل العقاري اأن الحقوق 
المزكورة لا تن�ساأ ولا تتقرر ولا تنتقل ولا تتغير ولا تزول، لا بين ذوي ال�ساأن 

ولا بالن�سبة اإلى غيرهم.
ت�سري اأحكام قانون الت�سجيل العقاري على قيد الت�سرفات المن�سو�س  ب- 

عليها في الفقرة )اأ( من هذه المادة.
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الفصل الثاني
الحقوق العينية العقارية

مادة )76(
جواز التصرف بالحق العقاري

يحق للمطور اأو مالك العقار اأو �ساحب الحق العقاري الت�سرف بالعقارات 
المكتملة اأو المبيعة على الخريطة بجميع اأوجه الت�سرفات العقارية. ولا يجوز 
لمالك العقار اأو �ساحب الحق العقاري تغيير طبيعة الحق العقاري اأو تجاوز 

ال�سلطات الممنوحة بموجب اأحكام القانون.

مادة )77(
حق الانتفاع الوارد على عقار

يجوز ل�ساحب حق الانتفاع لمدة تزيد على ع�سر �سنوات، الت�سرف فيه   اأ- 
بما في ذلك رهنه بغير اإذن المالك، ما لم يتم الاتفاق كتابة على خلاف 
هذه المدة، ولا يجوز منع �ساحب حق الانتفاع من الت�سرف في حقه اإلا 

ل�سبب م�سروع. 
ويحل المت�سرف اإليه محل �ساحب حق الانتفاع في حقوقه والتزاماته، ما لم يتم 

الاتفاق كتابة على خلاف ذلك.
ب-  يجوز لمالك العقار اأو الوحدة العقارية رهن عقاره اأو الوحدة اإذا رتب حق 
انتفاع عليه، وبغير اإذن �ساحب حق الانتفاع، ما لم يتم الاتفاق كتابة على 

خلاف ذلك. 
لا يجوز اأن تزيد مدة حق الانتفاع على ت�سع وت�سعين �سنة. ج- 

في حالة هلاك العقار اأو الوحدة المنتفع بها يجوز الاتفاق كتابة على انتقال  د- 
حق الانتفاع اإلى ما قد يقوم مقامه من عو�س.
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ينتهي حق الانتفاع: هـ- 
1-  بانق�ساء خم�سين �سنة ما لم يتم الاتفاق كتابة على خلاف ذلك.

 2-  بهلاك العقار اأو الوحدة المنتفع بها مع مراعاة الفقرة )د( من 
هذه المادة.

3-  بتنازل المنتفع.

4-  بموجب حكم ق�سائي نهائي بانتهاء حق الانتفاع.

5-  باتحاد �سفتي المالك والمنتفع ما لم تكن للمالك م�سلحة في بقائه كاأن 
تكون الرقبة مرهونة.

مادة )78(
حق المساطحة 

لا يجوز اأن تزيد مدة الم�ساطحة على ت�سع وت�سعين �سنة. اأ- 
يملك �ساحب حق الم�ساطحة ما اأحدثه في الاأر�س من مبانٍ اأو من�ساآت وله  ب- 

اأن يت�سرف فيها مقترنة بحق الم�ساطحة، ما لم يتم الاتفاق كتابة على 
خلاف ذلك.

يجوز ل�ساحب حق الم�ساطحة لمدة تزيد على ع�سر �سنوات، الت�سرف فيه  ج- 
بما في ذلك رهنه بغير اإذن المالك، ما لم يتم الاتفاق  كتابة على خلاف 

هذه المدة، ولا يجوز منع �ساحب حق الم�ساطحة من الت�سرف في حقه اإلا 
ل�سبب م�سروع.

ويحل المت�سرف اإليه محل �ساحب حق الم�ساطحة في حقوقه والتزاماته، ما   
لم يتم الاتفاق كتابة على خلاف ذلك.

يجوز لمالك الاأر�س رهن اأر�سه اإذا رتب حق م�ساطحة عليها، بغير اإذن  د- 
�ساحب حق الم�ساطحة، ما لم يتم الاتفاق كتابة على خلاف ذلك.
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لا ينتهي حق الم�ساطحة بزوال البناء اأو المن�ساآت قبل انتهاء المدة. هـ- 
عند انتهاء حق الم�ساطحة، اإذا اأحدث �ساحب حق الم�ساطحة بناءً اأو  و- 

من�ساآت، كان لمالك الاأر�س عند انق�ساء حق الم�ساطحة اإما مطالبته بهدم 
البناء اأو اإزالة المن�ساآت اأو اأن يتملك ما ا�ستحدث بقيمة الهدم اأو الاإزالة اإن 

كان هدمه اأو اإزالته م�سراً باأر�سه.
فاإن كان الهدم اأو الاإزالة لا ي�سر بالاأر�س فلي�س لمالك الاأر�س اأن يبقيه   

بغير ر�سا �ساحب حق الم�ساطحة، وذلك كله ما لم يتم الاتفاق كتابة على 
خلاف ذلك.

مادة )79(
حق الإيجار طويل الأمد  

يخ�سع عقد الاإيجار طويل الاأمد لنف�س الاأحكام المتعلقة بحق الانتفاع، ما لم يتم 
الاتفاق على خلاف ذلك.
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الباب الخامس
الرهن التأميني

الفصل الأول
نطاق الرهن التأميني وانعقاده 

مادة )80(
نطاق الرهن التأميني

اأ-  ت�سري اأحكام هذا الباب على رهن العقارات والوحدات العقارية اإذا كانت 
تتعلق  ببيع على الخريطة اأو عقار م�سترك اأو وحدة مملوكة على ال�سيوع 
اأو حق م�ساطحة اأو حق اإيجار طويل الاأمد اأو حق انتفاع اأو غير ذلك من 

الت�سرفات التي ي�سدر بتحديدها قرار من مجل�س الاإدارة.
ب-  يكون محل الرهن التاأميني العقار بكامله اأو ح�سة �سائعة فيه، اأو حقاً 

عينياً اأ�سلياً اأو وحدة عقارية مبيعة على الخريطة.
ت�سري اأحكام القانون المدني، فيما لم يرد ب�ساأنه ن�س خا�س في اأحكام  ج- 

هذا الباب.

مادة )81(
انعقاد الرهن التأميني

لا ينعقد الرهن التاأميني اإلا بورقة ر�سمية وبعد قيده لدى الجهاز ويقع  اأ- 
باطلًا كل اتفاق على خلاف ذلك.

يلتزم الراهن بدفع نفقات الرهن ما لم يتم الاتفاق على خلاف ذلك. ب- 
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مادة )82(
الدائن المرتهن

يجوز لمجل�س الاإدارة اأن ي�سترط في بع�س اأنواع الرهن التاأميني الخا�سعة 
لاأحكام هذا القانون اأن يكون الدائن المرتهن موؤ�س�سة تمويل مرخ�سة من قبل 

م�سرف البحرين المركزي لمزاولة ن�ساط التمويل العقاري بالمملكة. 

مادة )83(
الراهن

مع عدم الاإخلال باأحكام المادة )98( من هذا القانون، يجب اأن يكون الراهن 
مالكاً للعقار المرهون اأو الوحدة العقارية المرهونة واأهلًا للت�سرف فيها. 

ويجوز اأن يكون الراهن نف�س المدين اأو كفيلًا عينياً يقدم رهناً لم�سلحة المدين. 

مادة )84(
محل الرهن التأميني

يجب اأن يكون العقار المرهون اأو الوحدة العقارية المرهونة رهناً تاأمينياً  اأ- 
قائماً وموجوداً فعلًا اأو حكماً على الخريطة عند انعقاده.

لا يجوز اأن يقع الرهن التاأميني اإلا على عقار اأو وحدة عقارية ي�سح  ب- 
التعامل فيها، وبيعها ا�ستقلالًا بالمزاد العلني.

ج-  يجب اأن يكون العقار اأو الوحدة العقارية المرهونة معيناً تعييناً دقيقاً من 
حيث طبيعته وموقعه في عقد الرهن ذاته اأو في عقد ر�سمي لاحق، واإلا وقع 

الرهن باطلًا.
ي�سمل الرهن التاأميني ملحقات العقار اأو الوحدة العقارية المرهونة من  د- 

اأبنية وغرا�س وعقارات بالتخ�سي�س وكل ما ي�ستحدث عليها من من�ساآت 
لاحقة على اإبرام عقد الرهن ما لم يتم الاتفاق على خلاف ذلك.
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مادة )85(
مقابل الرهن التأميني

يجب اأن يترتب الرهن �سماناً لدين محدد وثابت في الذمة، ويجوز اأن يترتب 
�سماناً  لدين م�ستقبلي اأو احتمالي اأو معلق على �سرط، اأو اأن يترتب �سماناً 

لاعتماد مفتوح اأو لفتح ح�ساب جارٍ على اأن يتحدد في عقد الرهن مبلغ الدين 
الم�سمون اأو الحد الاأق�سى الذي ينتهي اإليه هذا الدين.

الفصل الثاني
الآثار القانونية للرهن التأميني

مادة )86(
التصرف في محل الرهن

يجوز اأن ي�سترط الدائن المرتهن على الراهن عدم الت�سرف في العقار المرهون 
اأو الوحدة العقارية المرهونة باأي نوع من الت�سرفات اأو ترتيب حق عيني عليها 

اإلا بعد الح�سول على موافقته.

ولا ي�سح ال�سرط ما لم يكن مبنياً على باعث قوي و�سبب م�سروع.

مادة )87(
بطلان شروط الرهن

يقع باطلًا كل اتفاق يجعل للدائن المرتهن الحق عند عدم ا�ستيفاء الدين وقت 
حلول اأجله في اأن يتملك العقار المرهون اأو الوحدة العقارية المرهونة بالدين اأو 
باأي ثمن كان اأو في اأن يبيعه دون مراعاة الاإجراءات التي فر�سها القانون حتى 

لو كان هذا الاتفاق قد اأبرم بعد الرهن.

ولكن يجوز بعد حلول الدين اأو ق�سط منه الاتفاق على اأن ينزل المدين الراهن 
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لدائنه عن العقار المرهون اأو الوحدة العقارية المرهونة وفاءً لدينه.

مادة )88(
إدارة العقار المرهون

للراهن الحق في اإدارة العقار المرهون ولـه قب�س ثماره وكافة اإيراداته  اأ- 
اإلى وقت و�سع اإ�سارة الحجز على قيد العقار المرهون اأو الوحدة العقارية 

المرهونة. 
يجوز للمحكمة اأن تاأمر بحجز اإيراد العقار المرهون اأو الوحدة العقارية  ب- 

المرهونة اعتباراً من تاريخ قيد دعوى تنفيذ الرهن اإذا تبينّن لها اأن الراهن 
يماطل في �سداد دينه اإ�سراراً بالمرتهن. 

مادة )89(
هلاك أو تلف العقار المرهون 

اإذا هلك العقار المرهون اأو الوحدة العقارية المرهونة اأو تلف لاأي �سبب كان، 
انتقل الرهن بمرتبته اإلى الحق الذي يترتب على ذلك كالتعوي�س، ومبلغ 

التاأمين، ومقابل الا�ستملاك للمنفعة العامة. 

مادة )90(
التنفيذ على أموال الراهن غير المدين

اإذا كـان الراهــن �سخ�ســاً اآخــر غيــر المدين فلا يجــوز التـنفيذ على اأمواله اإلا 
ما رهن منها. ولا يكون له حق الدفع بتجريد المدين ما لم يوجد اتفاق يق�سي 

بغير ذلك.
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مادة )91(
التنازل عن الرهن

لا يكون الرهن نافذاً في حق الغير اإلا اإذا قيد وفقاً لاأحكام هذا القانون  اأ- 
قبل اأن يك�سب هذا الغير حقاً عينياً على العقار.

للدائن المرتهن تحويل حقه الم�سمون بالرهن لاآخر ب�سرط موافقة المدين  ب- 
وت�سجيل �سند التنازل لدى الجهاز. 

ج-  يجوز للدائن المرتهن اأن يتنازل عن مرتبة رهنه بمقدار دينه اإلى دائن 
اآخر له رهن مقيد على ذات العقار المرهون. وفي هذه الحالة يحل كل من 

المرتهن المتنازل والمتنازل له محل الاآخر.

مادة )92(
قيمة الرهن التأميني

يقت�سر اأثر الرهن التاأميني على المبلغ المحدد في عقد الرهن ما لم ين�س 
القانون اأو الاتفاق على خلاف ذلك. 

مادة )93(
حق التقدم

ي�ستوفي الدائنون المرتهنون حقوقهم قبل الدائنين العاديين من ثمن العقار 
المرهون اأو الوحدة العقارية المرهونة اأو من المال الذي حل محلها بح�ســب مرتبة 

كل منهم ولو كانوا قد اأجروا القيد في يوم واحد.

مادة )94(
تحديد مرتبة الرهن

تحدد مرتبة الرهن بالرقم التتابعي للت�سجيل لدى الجهاز، فاإذا تقدم اأ�سخا�س 
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متعددون في وقت واحد لت�سجيل رهونهم �سد مدين واحد وعلى عقار واحد 
فيكون ت�سجيل هذه الرهون تحت رقم واحد ويعتبر هوؤلاء الدائنون في مرتبة 

واحدة. 

مادة )95(
حق تتبع العقار المرهون

للدائن المرتهن رهناً تاأمينياً حق تتبع العقار المرهون في يد اأي حائز له لا�ستيفاء 
دينه عند حلول اأجل الوفاء بعد اإعذاره  بدفع الدين، اإلا اإذا اختار الحائز اأن 

يقوم بوفاء الدين اأو يطهر العقار من الرهن  اأو اأن  يتخلى عنه، ويعتبر حائزاً 
للعقار كل من انتقلت اإليه بعد الرهن ملكيته اأو ترتب له اأي حق عيني قابل 

للرهن دون اأن يكون م�سئولًا م�سئولية �سخ�سية عن الدين الم�سمون بالرهن. 

مادة )96(
ضمان العقار المرهون

ي�سمن الراهن العقار المرهون رهناً تاأمينياً وهو م�سوؤول عن �سلامته كاملًا حتى 
تاريخ وفاء الدين.

وللمرتهن اأن يعتر�س على كل نق�س في �سمانه واأن يتخذ من الاإجراءات 
القانونية ما يحفظ حقه على اأن يرجع بالنفقات على الراهن.

المادة )97(
انقضاء الرهن التأميني

ينق�سي الرهن التاأميني:

بانق�ساء الدين الم�سمون، ويعود معه اإذا زال ال�سبب الذي انق�سى به   -1
الديــن دون اإخــلال بالحقوق التي يكون الغير ح�سن النية قد ك�سبها في 

الفترة ما بين انق�ساء الدين وعودته.
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اإذا تمت اإجراءات التطهير انق�سى حق الرهن التاأميني نهائيا، ولو زالت   -2
لاأي �سبب من الاأ�سباب ملكية الحائز الذي طهر العقار.

اإذا بيع العقار المرهون بيعاً جبرياً بالمزاد العلني �سواء كان ذلك في   -3
مواجهة مالك العقار اأو الحائز اأو الحار�س الذي �سلم اإليه العقار عند 

التخلية، فاإن حقوق الرهن على هذا العقار تنق�سي باإيــــداع الثمن الذي 
ر�سا به المزاد اأو بدفعه اإلى الدائنين المقيدين الذين ت�سمح مرتبتهم 

با�ستيفاء حقوقهم من هذا الثمن.

الفصل الثالث
رهون خاصة

مادة )98(
رهن الحقوق العينية

مع مراعاة اأحكام الفقرة )ب( من المادة )77( والفقرة )د( من المادة )78( 
من هذا القانون، يجوز ل�ساحب الحق العيني على العقار اأو الوحدة العقارية 

مثل حق الانتفاع اأو حق الم�ساطحة اأو الاإيجار طويل الاأمد متى زادت مدته 
على ع�سر �سنوات رهن المنفعة على العقار اأو الوحدة العقارية المنتفع بها رهناً 

تاأمينياً عن مدة الانتفاع اأو الم�ساطحة اأو الاإيجار طويل الاأمد. 

ويجوز لمجل�س الاإدارة تعديل مدة الرهن بقرار منه.

مادة )99(
انقضاء الرهن على الحق العيني

ينق�سي رهن الحق العيني وتلغى القيود من �سجلات الجهاز بانق�ساء الدين 
الم�سمون بالرهن اأو بانتهاء مدة هذا الحق العيني.
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مادة )100(
رهن الوحدات المبيعة على الخريطة

يجوز لم�ستري الوحدات العقارية المبيعة على الخريطة، رهنها رهناً تاأمينياً للوفاء 
بثمن �سراء الوحدة العقارية، �سريطة اأن تكون تلك الوحدات اأو العقارات م�سجلة 
في �سجل قيد البيع على الخريطة واأن يقوم الدائن المرتهن بدفع مبلغ القر�س في 

ح�ساب الم�سروع.

الفصل الرابع
إجراءات التنفيذ على العقار المرهون

مادة )101(
مباشرة إجراءات التنفيذ على العقار المرهون

للدائن المرتهن رهناً تاأمينياً اأو لخلفه العام اأو الخا�س اأن يبا�سر اإجراءات التنفيذ 
على العقار المرهون وبيعه اإذا لم يوؤد الدين في ميعاده، اأو اإذا تحقق �سرط يق�سي 

بحلول الاأجل قبل انق�ساء ذلك الميعاد �سريطة اإنذار المدين اأو الكفيل اأو حائز 
العقار بكتاب م�سجل بعلم الو�سول قبل ثلاثين يوماً من تقديم طلب التنفيذ اإلى 

قا�سي التنفيذ المخت�س.  

مادة )102(
بيع العقار المرهون بالمزاد العلني

في حالة تخلّنف المدين الراهن اأو خلفه العام اأو الكفيل العيني عن الوفاء بالدين 
خلال المدة المذكورة في المادة )101( من هذا القانون، ي�سدر قا�سي التنفيذ 

المخت�س بناءً على طلب الدائن المرتهن قراراً بالحجز على العقار المرهون تمهيداً 
لبيعه بالمزاد العلني وفقاً للقواعد والاإجراءات التي ي�سدر بتحديدها قرار من 
الوزير المعني ب�سئون العدل بالاتفاق مع رئي�س مجل�س الاإدارة. وين�سر القرار في 

الجريدة الر�سمية.
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مادة )103(
تأجيل بيع العقار المرهون بالمزاد العلني

مع مراعاة حكم المادة )102( من هذا القانون، اإذا طلب المدين اأو كفيله 
العيني من قا�سي التنفيذ المخت�س اإرجاء البيع بالمزاد العلني، فيجوز له اإجابة 

الطلب بتاأجيل البيع لمدة لا تتجاوز �ستين يوماً ولمرة واحدة فقط اإذا تبين له 
اإمكانية �سداد المدين الراهن للدين الم�ستحق عليه اإذا اأعطي هذه المهلة اأو 

باأن بيع العقار المرهون اأو الوحدة العقارية المرهونة قد ي�سبب للمدين �سرراً 
ج�سيماً.

مادة )104(
إتمام بيع العقار بالمزاد العلني

مع مراعاة اأحكام المواد )101( و)102( )103( من هذا القانون، اإذا لم يوؤد 
الدين خلال المهلة المحددة، يتم بيع العقار المرهون اأو الوحدة العقارية المرهونة 
بالمزاد العلني في مدة اأق�ساها ثلاثون يوماً من تاريخ انق�ساء الاأجل الم�سار اإليه 

في تلك المواد ح�سب الاأحوال.

مادة )105(
أداء الدين من ثـمن العقار المرهون

توؤدى ديون الدائنين المرتهنين رهناً تاأمينياً من ثمن الوحدة العقارية اأو العقار 
المرهون اأو من المال الذي حل محله طبقاً لمرتبة كل منهم ولو كانوا قد اأجروا 
الت�سجيل في يوم واحد، واإذا كان ثمن البيع غير كافٍ ل�سداد الدين، فللدائن 

الحق في مطالبة المدين بباقي الدين.
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الباب السادس
المسئولية الجنائية

مادة )106(
العقوبات

يعاقب بالحب�س مدة لا تزيد على �سنتين وبالغرامة التي لا تقل عن األف دينار 
 بحريني ولا تجاوز خم�سين األف دينار بحريني اأو باإحدى هاتين العقوبتين، 

كل من:

اأن�ساأ اأو اأدار من�ساأة لمزاولة اأن�سطة اأو م�ساريع التطوير العقاري بدون   -1
ترخي�س .

قام باأن�سطة القطاع العقاري والتطوير العقاري بدون الح�سول على   -2
ترخي�س ب�ساأنها.

باع اأو عر�س للبيع وحدة على الخريطة دون قيدها في �سجل قيد البيع على   -3
الخريطة.

باع وحدة عقارية على الخريطة لاأكثر من م�ستٍر دون وجه حق مع علمه   -4
بذلك.

قام بتوجيه دعوة للجمهور باأي و�سيلة بغر�س الاإعلان عن بيع وحدات   -5
عقارية على الخريطة اأو الترويج بالمخالفة لحكم المادة )28( من هذا 

القانون.
ح�سل با�ستعمال طرق احتيالية على ترخي�س من الموؤ�س�سة.  -6

قدم اإلى الموؤ�س�سة بيانات كاذبة اأو م�سللة اأو على خلاف الثابت في   -7
ال�سجلات اأو البيانات اأو الم�ستندات التي تكون تحت ت�سرفه.

حجب عن الموؤ�س�سة اأية بيانات اأو معلومات اأو �سجلات اأو م�ستندات من   -8
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تلك التي يتعين عليه تزويد الموؤ�س�سة بها اأو تمكينها من الاطلاع عليها 
للقيام بمهامها المقررة بموجب هذا القانون.

ت�سبب في اإعاقة اأو تعطيل عمل مفت�سي الموؤ�س�سة اأو اأي تحقيق تكون   -9
الموؤ�س�سة ب�سدد اإجرائه.

مادة )107(
مسئولية الشخص الاعتباري

مع عدم الاإخلال بالم�سوؤولية الجنائية لل�سخ�س الطبيعي، يعاقب ال�سخ�س 
الاعتباري جنائياً اإذا ارتكبت با�سمه اأو لح�سابه اأو لمنفعته اأية جريمة من 

الجرائم المن�سو�س عليها في المادة )106( من هذا القانون، وكان ذلك نتيجة 
 ت�سرف اأو امتناع اأو موافقة اأو ت�ستر اأو اإهمال ج�سيم من اأي ع�سو مجل�س 
اإدارة اأو اأي م�سئول مفو�س اآخر - في ذلك ال�سخ�س الاعتباري – اأو ممن 

يت�سرف بهذه ال�سفة، بغرامة لا تقل عن األفي دينار بحريني ولا تجاوز مائة 
األف دينار بحريني.
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الباب السابع
أحكام متفرقة

مادة )108(
الرسوم

ي�سدر قرار من مجل�س الوزراء بناء على اقتراح مجل�س الاإدارة، بتحديد فئات 
الر�سوم الم�ستحقة على الخدمات والطلبات والتراخي�س ال�سادرة طبقاً لاأحكام 

هذا القانون. 

ويجوز لمجل�س الوزراء بناء على اقتراح مجل�س الاإدارة، تحديد ح�سيلة الر�سوم 
على اأ�سا�س اإجمالي الدخل ال�سنوي للمرخ�س له الناتج عن هذا الترخي�س على 

األا تجاوز ن�سبة هذه الر�سوم 1% من اإجمالي الدخل ال�سنوي الم�سار اإليه.

مادة )109(
توفيق الأوضاع

على المطورين العقاريين والو�سطاء العقاريين والمثمنين العقاريين والمرخ�س لهم 
باإدارة وت�سغيل العقارات القائمين وقت العمل بهذا القانون، توفيق اأو�ساعهم 

طبقاً لاأحكامه خلال فترة لا تتجاوز �ستة اأ�سهر من تاريخ العمل به. 
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PART VII
MISCELLANEOUS PROVISIONS

Article 108
FEES

An Edict shall be issued by the Council of Ministers, upon the 
submission of the Board of Directors, to stipulate the categories 
of fees due for the services, applications and licenses issued in 
accordance with the provisions of this Law.

The Council of Ministers may, upon the submission of the 
Board of Directors, determine the proceeds of the fees based 
on the licensee’s total income as a result of this license, 
provided that the parentage of such fees shall not exceed 1% 
of the total annual income referred to.

Article 109
RECTIFICATION OF STATUS

Property developers, real estate brokers, property valuers and 
those licensed to manage and operate properties, who are 
existing at the time when this Law comes into force, shall rectify 
their status in accordance with its provisions within a period not 
exceeding six months from the date it comes into effect. 
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7. Submits to the Authority false or misleading information 
contrary to what is mentioned in the records, statements or 
documents under his disposal.

8. Conceals from the Authority any information, particulars, 
records or documents from those which he must provide 
the Authority with or enable it to access them to carry out its 
functions prescribed under this Law. 

9. Causes obstruction or delay to the work of the Authority’s 
inspectors or any investigation which the Authority is in the 
process of conducting.

Article 107
CORPORATE ENTITY’S LIABILITY

Without prejudice to the criminal liability of a natural person, 
a penalty of not less than BD2,000 and not more than 
BD100,000 shall be imposed on a corporate entity if any of the 
crimes mentioned in Article (106) of this Law is committed in 
its name or for its account or benefit, as a result of an act or 
omission, consent, collusion or gross negligence by any of the 
members of the Board of Directors or any authorized officer of 
the corporate entity or by whoever acts in this capacity.
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them, even if they have registered on the same day. If the sale 
price is not sufficient to satisfy the debt, a creditor may claim 
the balance from the debtor.

PART VI
CRIMINAL LIABILITY

Article 106
PENALTIES 

A prison term of not more than two years, and a fine of not less 
than BD 1,000 and not more than BD 50,000, or either, shall be 
imposed on any person who:

1. sets up or manages an establishment to conduct property 
development activities or projects without obtaining a 
license.

2. Conducts property sector and property development 
activities without obtaining a license.

3. Sells or offers for sale an off-plan unit without registering it in 
the Off-Plan Sale Register.

4. Knowingly sells an off-plan property unit to more than one 
buyer without any right.

5. Invites the public, using any means, to advertise or promote 
the sale of off-plan property units in contravention of the 
provision of Article (28) of this Law.

6. Obtains a license from the Authority using fraudulent means.
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Article 103
DEFERMENT OF THE SALE OF THE 
MORTGAGED PROPERTY BY PUBLIC AUCTION

Subject to the provision of Article (102) of this Law, if a debtor 
or his real surety requests the competent Judge of Execution 
to defer sale by public auction, the Judge may entertain this 
request to defer sale for a period not exceeding sixty days once 
only if he sees that it is possible that the mortgagor will pay the 
debt due from him if he is granted this request, or that the sale 
of the mortgaged property or the mortgaged property unit may 
cause severe damage to the debtor.

Article 104
COMPLETION OF SALE OF THE PROPERTY BY 
PUBLIC AUCTION

Without prejudice to the provisions of Article (101), (102) and 
(103) of this Law, if the debt is not paid within the specified time 
limit, the mortgaged property or mortgaged property unit shall 
be sold by public auction within a period of not more than thirty 
days from the date of expiry of the time limit referred to in such 
articles, as the case may be.

Article 105
PAYMENT OF THE DEBT OUT OF THE 
MORTGAGED PROPERTY’S PRICE

The mortgagors’ debts shall be paid out of the proceeds of the 
sale of the property unit or property or out of the funds which 
have replaced it according to the rank of priority of each of 
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Chapter Four
PROCEDURES OF ENFORCEMENT AGAINST 
THE MORTGAGED PROPERTY

Article 101
INITIATION OF ENFORCEMENT PROCEDURES 
AGAINST A MORTGAGED PROPERTY

A mortgagee creditor or his universal or particular successors 
may initiate enforcement proceedings against the mortgaged 
property and sell it if the debt is not paid on its due date, or if 
an event arises whereby the date falls due before the lapse of 
such date, provided that the debtor, guarantor or holder of the 
property is served a notice, by a registered letter with a delivery 
note, thirty days before the enforcement application is filed with 
the competent Judge of Execution.

Article 102
SALE OF THE MORTGAGED PROPERTY BY 
PUBLIC AUCTION

In case a mortgagor or his universal or particular successors 
default on payment of the debt during the time limit set forth 
under Article (101) of this Law, the competent Judge of 
Execution shall, upon the demand of the mortgagee creditor, 
issue an order attaching the mortgaged property as prelude 
to selling it by public auction in accordance with the rules and 
procedures issued by an order of the Minister concerned with 
Justice Affairs in coordination with the Chairman of the Board of 
Directors, The order shall be published in the Official Gazette.
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Chapter Three
SPECIFIC MORTGAGES

Article 98
MORTGAGE OF REAL RIGHTS

Subject to the provisions of Paragraph (B) of Article (77) and 
Paragraph (D) of Article (78) of this Law, the owner of a real right 
over a property or property unit, such as the right to usufruct, 
Musataha right or long term lease of more than ten years, may 
mortgage the benefit of the property or the property unit by way 
of mortgage for the period of the usufruct, Musataha or long 
term lease. 

The Board of Directors may amend the mortgage term by a 
resolution issued by it.

Article 99
Extinguishment of a Mortgage on a Real Right

A mortgage on a real right is extinguished and the entries 
shall be deleted from the Bureau’s records on the expiry of the 
mortgaged debt or on the expiry of the period of this real right.

Article 100
Mortgage of Off-Plan Sold Units

A buyer of off-plan sold property units may mortgage them as 
security to the purchase price of the property unit, provided 
that such units or properties are registered in the Off-Plan Sale 
Register, and the mortgagee creditor pays the debt amount in 
the project’s account.
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Article 97
EXTINGUISHMENT OF THE MORTGAGE

The mortgage shall extinguish:

1. When the secured debt is extinguished, and shall be revived, 
together with the debt, if the cause by reason of which it has 
been extinguished disappears, without prejudice to the rights 
that a bona fide third party has acquired during the interval 
between the extinguishment of the debt and its revival.

2. If the proceedings of freeing the property are completed, the 
mortgage is finally extinguished even if the ownership of the 
third-party holder who proceeded with the freeing formalities 
disappears for any reason whatsoever.

3. If a mortgaged property is force-sold in a public auction, 
whether against the owner of the property, third-party 
holder or a receiver to whom the abandoned property 
has been delivered on abandonment, the mortgage rights 
encumbering the property shall be extinguished by the 
depositing of the purchase price or by payment of this price 
of the awarded auction to the registered creditors who, by 
virtue of their rank, are entitled to receive their rights out of 
this price.
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Article 95
RIGHT OF TRACKING A MORTGAGED 
PROPERTY

A mortgagee creditor may, upon maturity of the debt, track 
a mortgaged property in the hand of any third party holder 
to recover his debt, after serving a summons on him to pay 
the debt, unless this third party holder opts to pay the debt, 
redeem the mortgage or abandon the property. Any person is 
deemed to be a third party holder if he acquires the ownership 
of the property after its mortgage, or has any mortgageable 
right over the property, without being personally liable for the 
debt secured by the mortgage.

Article 96
GUARANTEEING THE MORTGAGED PROPERTY

A mortgagor shall guarantee the mortgaged property and 
he shall be liable for its safety in full until the date the debt is 
satisfied.  

A mortgagee creditor may object to any decrease in his security 
and may take the legal measures necessary to safeguard his 
right. He shall have the right of recourse against the mortgagor 
for the expenses. 
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C) A mortgagee creditor may assign the order of priority of his 
debt to the extent of his debt to another creditor who has 
a mortgage over the same mortgaged property, and in this 
case the assigning mortgagee creditor and the assignee 
creditor shall replace each other in ranking of debt.

Article 92
VALUE OF MORTGAGE

The effect of the mortgage shall be limited to the amount 
specified in the mortgage deed, unless the Law or an 
agreement provides otherwise.

Article 93
RIGHT OF PREFERENCE

Mortgagee creditors shall be paid their rights before ordinary 
creditors out of the proceeds of the sale of the mortgaged 
property or mortgaged property unit or out of the monies 
received in substitution thereof, in the order of their debt 
ranking, even if they have registered on the same day.

Article 94
DETERMINING THE RANK OF A MORTGAGE

The rank of a mortgage shall be determined by the serial 
number of the registration with the Bureau. If several persons 
applied, at the same time, to register their mortgages against 
one debtor and over one property, the registration of such 
mortgages shall be under one number, and these creditors shall 
be considered of the same rank of priority.
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Article 89
DESTRUCTION OR DETERIORATION OF A 
MORTGAGED PROPERTY

If a mortgaged property or mortgaged property unit is destroyed 
or if it deteriorates for whatever reason, the mortgage shall be 
transferred, in its order of priority, to the right obtained as a result 
of such destruction or deterioration, such as compensation, 
monies paid by the insurance company or payments received on 
account of acquisition for public benefit.

Article 90
EXECUTION AGAINST THE FUNDS OF A NON-
DEBTOR MORTGAGOR

If the mortgagor is a person other than the debtor, only his 
mortgaged property, and not any other assets, can be used to 
satisfy the debt. A mortgagor may not demand recourse against 
the debtor before the foreclosure, unless agreed otherwise.

Article 91
ASSIGNMENT OF MORTGAGE

A) A mortgage shall not be effective against third parties unless 
it is registered in accordance with the provisions of this Law 
before such third party acquires a real right over the property.

B) A mortgagee creditor may transfer his right secured by the 
mortgage to another person provided that the mortgagor 
consents thereto and the assignment deed is registered with 
the Bureau.
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Article 87
NULLITY OF MORTGAGE CONDITIONS

Any agreement shall be void if it gives the mortgagee creditor, 
in case of non-payment of the debt when it is due, the right to 
acquire the mortgaged property or property unit at any price, 
or to sell it without observing the procedures prescribed by the 
law, even if such agreement was concluded after concluding 
the mortgage deed.

However, it may be agreed, after the debt or one of the 
installments of the debt has fallen due, for the debtor to assign 
to the mortgagee creditor the mortgaged property or property 
unit in settlement of his debt.

Article 88
MANAGEMENT OF THE MORTGAGED 
PROPERTY

A) A mortgagor shall have the right to manage the mortgaged 
property and collect the fruits and all proceeds thereof until 
such time as a distraint is registered on the deed of the 
mortgaged property or the mortgaged property unit.

B) A court may order that an attachment be placed on the 
proceeds of a mortgaged property or mortgaged property 
unit with effect from the date of filing the case for enforcing 
the mortgage if it finds that the mortgagor is procrastinating 
in paying his debt in prejudice to the interests of the 
mortgagee creditor.
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either in the mortgage deed itself or in an official contract 
subsequently concluded, or else the mortgage shall be void.

D) A mortgage shall extend to the extensions of the mortgaged 
property or property unit, including buildings, plantations 
and properties which are specified, and all the facilities that 
were subsequently built after the conclusion of the mortgage 
deed, unless agreed otherwise.

Article 85
CONSIDERATION FOR THE MORTGAGE

A mortgage may be taken out as security for a specified and 
established debt. It may be a security for a future, contingent 
or conditional debt, or it may be granted to secure an opened 
credit or the opening of a current account, provided that the 
amount of the secured debt, or the maximum amount which 
such debt may reach, shall be specified in the mortgage deed.

Chapter Two
LEGAL EFFECTS OF THE MORTGAGE

Article 86
DISPOSAL OF THE OBJECT OF THE MORTGAGE

A mortgagee creditor may stipulate that the mortgagor may 
not dispose of the mortgaged property or property unit in any 
way of conveyance, or encumber it by a real right except after 
obtaining his consent. 

This condition shall not be valid unless it is based on a strong 
motive and legitimate reason.
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Article 82
MORTGAGEE CREDITOR

The Board of Directors may stipulate, in certain types of 
mortgages that are governed by the provisions of this Law, that 
the mortgagee creditor must be a financing institution licensed 
by the Central Bank of Bahrain to carry on the business of real 
estate development finance in the Kingdom.

Article 83
MORTGAGOR

Without prejudice to the provision of Article (98) of this Law, the 
mortgagor must own the mortgaged property or the mortgaged 
property deed and qualified to dispose of it.

The mortgagor may be the same debtor or real surety providing 
mortgage in favour of the debtor.

Article 84
OBJECT OF THE MORTGAGE

A) A mortgaged property or mortgaged property unit must be 
standing and actually or constructively located on the map 
when the mortgage is made. 

B) The mortgage may not be concluded except on a property 
or property unit that can be traded or sold independently in a 
public auction.

C) A mortgaged property or property unit must be specifically 
and precisely described as regard to its nature and location 
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PART V
MORTGAGE

Chapter One
SCOPE OF MORTGAGE AND ITS CONSTITUTION

Article 80
SCOPE OF THE MORTGAGE 

A) The provisions of this Part shall apply to the mortgage of 
properties and property units if it relates to off-plan sale, 
Common Property or unit held in common, Musataha right, 
long-term lease right, usufruct right or such other acts of 
conveyance that are specified by a resolution of the Board of 
Directors.

B) A mortgage may be taken upon a property in its entirety or 
on a common part thereof, a principal real right or an off-plan 
sold property unit.

C) The provisions of the Civil Code shall apply to any matter 
which is not covered by a special provision in this Part.

Article 81
CONCLUSION OF MORTGAGE

A) A mortgage may not be concluded except by an official 
document and after the registration thereof with the Bureau. 
Any agreement to the contrary shall be null and void.

B) The expenses of the mortgage deed shall be borne by the 
mortgagor, unless agreed otherwise.
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E) A Musataha right shall not expire on the removal of the 
building or the installations from the land before the expiry of 
the term thereof.

F) Upon the expiry of a Musataha right, if a Musataha right 
holder has constructed building or installations on the 
land, the land owner shall have the right, upon the expiry 
of the Musataha right, to either request the right holder to 
demolish the building and remove the installations or to 
take possession of what has been constructed at a price 
that equals the cost of the demolition or removal, if such 
demolition or removal shall cause damage to his land. 

 If the demolition or removal does not cause damage 
to the land, the land owner may not keep the buildings 
or installations without the consent of the holder of the 
Musataha right, unless agreed otherwise in writing.

Article 79
LONG TERM LEASE RIGHT

A long-term lease contract shall be governed by the same 
provisions that govern usufruct rights, unless agreed otherwise.
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4. by a final court order terminating the usufruct right.

5. with the merger of the capacities of the owner and the 
usufructuary, unless the owner has interest in continuing 
the usufruct right, such as when the unit is mortgaged.

Article 78
RIGHT TO UTILIZATION AND DEVELOPMENT 
)MUSATAHA)

A) A Musataha term may not exceed ninety-nine years.

B) A holder of a Musataha right owns what he has constructed 
on land in the form of buildings or installations, and he may 
dispose of them in conjunction with the right of Musataha, 
unless agreed otherwise in writing.

C) A holder of a Musataha right of a term of more than ten 
years may depose of it, including mortgaging it without the 
landlord’s permission, unless agreed otherwise in writing. A 
Musataha right holder may not be prevented from disposing 
of his right except for a legitimate reason. 

D) The party in whose favour the disposal has been made 
shall subrogate the Musataha right holder in his rights and 
obligations, unless agreed otherwise in writing.

F) The land owner may mortgage his land even if it is 
encumbered by a usufruct right without the need to have 
the permission of the usufruct right holder, unless agreed 
otherwise in writing.
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Article 77
USUFRUCT RIGHT 

A) A holder of usufruct right of more than ten years may depose 
of it, including mortgaging it without the permission of 
the landlord, unless another period is agreed in writing. A 
usufruct right holder may not be prevented from disposing 
of his right except for a legitimate reason. The party in 
whose favour the disposal has been made shall subrogate 
the holder of the usufruct right in his rights and obligations, 
unless agreed otherwise in writing.

B) A property owner or a property unit owner may mortgage his 
property or unit even if it is encumbered by a usufruct right 
without the need to have the permission of the usufruct right 
holder, unless agreed otherwise in writing.

C) The term of a usufruct right may not exceed ninety-nine 
years.

D) In case of destruction of a property or usufruct unit, it may 
be agreed in writing to transfer the usufruct right to whatever 
replaces the property or unit in a form of compensation.

E) The right of usufruct shall expire:

1. on the lapse of fifty years, unless agreed otherwise in 
writing.

2. On the destruction of the property or usufruct unit, without 
prejudice to Paragraph (E) of this Article.

3. On waiving the right by the usufructuary.
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loss of any of these rights, as well as the acts that involve 
off-plan sold properties, right of usufruct, utilization and 
development (Musataha) right, long term lease right, lease 
to own and court judgments that establish such rights. Non-
registration of such acts in the Land Register shall mean that 
rights are not created, established, transferred, changed 
or removed, neither between the concerned parties nor 
towards others.

B) The provisions of the land Registration Law shall apply to the 
registration of acts of disposal provided for under paragraph 
(A) of this Article.

Chapter Two
PROPERTY REAL RIGHTS

Article 76
PERMISSIBILITY OF DISPOSAL OF THE 
PROPERTY RIGHT

A developer or a property right owner may dispose of the 
completed or off-plan sold properties by all means of property 
disposal acts. A property owner or property right owner may 
not change the nature of a property right or exceed the powers 
granted by virtue of the provisions of the Law.
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Article 73
LIABILITY INSURANCE

An Owners’ Union shall procure insurance against liability for 
damages and corporal injuries which may afflict unit owners or 
occupants as a result of the Common Property, in accordance 
with the rules, conditions and requirements stipulated in a 
resolution by the Board of Directors.

Article 74
CALCULATION OF INSURANCE PREMIUMS

Insurance premiums due from unit owners shall be calculated 
as part of the annual subscriptions of the Owners’ Union 
members payable to the Owners’ Union.

PART IV
RPOPERTY ACTS OF DISPOSAL

Chapter One
ACTS OF DISPOSAL AND RIGHTS THAT 
MUST BE REGISTERED

Article 75
REGISTRATION OF ACTS OF DISPOSAL 
AND PROPERTY RIGHTS

A) There shall be registered in the Land Register all acts of 
disposal that create, establish or transfer the real property 
rights, both principal and ancillary, or that would lead to the 
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D) The developer shall be responsible for providing 
infrastructure in respect of plots of land located in the master 
plan of the project that are sold to third parties, unless 
agreed otherwise in writing.

E) The provisions of Article (24) and (25) of this Law shall apply 
to the funds deposited by the developer and the depositors 
on the account of the infrastructure of the project.

F) Subject to the provisions of Paragraphs (A) and (B) of 
this Article, there is nothing in this Law that prevents or 
affects any rights or guarantees for a unit owner by virtue 
of any other legislation towards the main developer or sub-
developer of the property.

Chapter Five
INSURANCE ON THE COMMON PROPERTY

Article 72
INSURANCE ON THE COMMON PROPERTY

The Owners’ Union shall insure the Common Property against 
risks of destruction, demolition, fire and any other insurance 
hazards so as to ensure the repair or rebuilding thereof. 
The Union shall be the named beneficiary of this insurance 
in accordance with the rules, conditions and requirements 
stipulated in a resolution by the Board of Directors.
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Chapter Four
DEVELOPER’S OBLIGATIONS

Article 71
DEVELOPER’S RESPONSIBILITY

Without prejudice to any provisions governing the contractor’s 
responsibility provided for in other laws, the developer’s 
responsibility shall be as follows:

A) A developer shall be liable for the defects which may appear 
in the structural parts of a Common Property which are 
notified to him by the Owners’ Union or the owner of any 
unit. The developer’s liability shall continue for ten years 
commencing on the date of his receipt of the completion 
certificate for the project he has developed.

B) Subject to the provisions of Article (34) of this Law, a 
developer’s liability for ensuring the repair or replacement of 
defective fixtures in a Common Property shall continue for 
one year from the date of receiving the completion certificate 
of the project he has developed, or part thereof, unless 
a longer period is agreed. The fixtures shall include the 
mechanical, electrical, plumping and sanitary fixtures, and 
the like.

C) The liability of the main contractor or sub-contractor may 
subrogate the developer’s liability in respect of the provisions 
of Paragraphs (A) and (B) of this Article in accordance 
with resolutions passed by the Board of Directors, without 
prejudice to the developer’s liability.
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Article 69
MAKING ALTERATIONS TO A UNIT OR TO THE 
COMMON PARTS

A) Without prejudice to the provisions of Article (58) of this Law, 
a unit owner or occupant may not make any changes or 
alterations to the structure or to the exterior of his unit or to 
any part of the Common Property in a manner that materially 
affects the unit or any of the common parts of the Common 
Property or its exterior appearance, unless provided 
otherwise by the provisions of the Articles of Association of 
the Owners’ Union and the Main Regulation. 

B) In case of violating the provision of Paragraph (A) of this 
Article, a violator shall be liable to repair at his own expense 
the damage caused in a manner as may be required by the 
Owners’ Union. In case a violator fails to fulfill this obligation, 
the Owners’ Union shall repair the damage and recover the 
cost of repairs from the violator.

Article 70
MEDIATION COMMITTEES

The Authority may form mediation committees for conciliation 
and resolving the disputes amicably among the owners of the 
common properties or between the Owners’ Union and one of 
its members. 

All procedures, rules and fees of the mediation committees 
and such other matters shall be organized by a resolution to be 
issued by the Board of Directors.

72



slrb.gov.bh

Article 68
RIGHT OF LIEN

A) The amounts due as annual subscriptions of the members 
of the Owners’ Union and any other financial obligations 
incurred by the owner in accordance with the provisions 
of this Law and the Articles of Association of the Owners’ 
Union shall have priority over other rights in respect of a sold 
property unit, and such priority shall remain in place even if 
the ownership of the unit is transferred to another person.

B) If a unit owner refrains from paying his share in the annual 
subscriptions of the members of the Owners’ Union or any 
other financial obligations imposed on him in accordance 
with the provisions of this Law or the Articles of Association 
of the Owners’ Union, the Union Manager may issue an 
order obliging him to pay within ninety days from the date of 
notifying him of the order by a registered letter with a delivery 
note without an envelope. The unit owner may contest such 
order within the said timeframe before a competent court. In 
case no appeal is filed within the said timeframe, the order 
shall acquire the force and effect of an executive deed, and 
it may be executed before a competent Judge of Execution 
after making an annotation on the order to this effect by a 
competent court after verifying the validity of the notice and 
the expiry of the time limit for appeal against the order or the 
handing down of a final judgment in respect thereof.
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Article 67
ANNUAL SUBSCRIPTIONS OF THE MEMBERS 
OF THE OWNERS’ UNION

A) Every owner of one of the Common Property units, as well as 
the main developer or sub-developer in respect of the unsold 
property units, shall pay his share in the annual subscriptions 
to cover the expenses of managing, operating, maintaining 
and repairing the common parts and the cost of insuring 
them. Such share shall be determined based on the ratio of 
the area of the unit to the total area of the Common Property, 
nature of use of the unit and any other criteria set forth the 
Articles of Association of the Owners’ Union.

B) No owner of a unit, main developer or sub-developer may 
waive his share in the common parts to avoid payment of his 
share in the annual subscriptions.

C) The Authority may, upon the request of the Owners’ Union, 
and in coordination with the competent authorities, deduct the 
annual subscriptions with the deduction of any of the fees or 
rates of the government services. Such deductions shall be 
deposited in the account of the Owners’ Union.

D) The annual subscriptions shall become due from the date of 
the hand-over of the unit or after sixty days from the date the 
unit owner receives a registered notice, with a delivery note, to 
take-over the unit. 

 The Authority may decide an earlier date for the 
commencement of the annual subscriptions and the expenses 
and costs necessary to establish the Owners’ Union.
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2. enabling the unit owner to fully participate in the meeting, 
as if he were present at the venue of the meeting. This 
shall include hearing everything being discussed at 
the meeting, giving an opinion and participating in the 
discussions.

3. the recording in an appropriate manner of any statement 
or vote made by the participant at the meeting.

4. any other measures stipulated by a resolution of the 
Board of Directors.

Article 65
USE OF THE TERM ”OWNERS’ UNION”

Every Owners’ Union must state, in its letterhead papers and 
correspondence, the term “Owners’ Union”, the number of the 
property and the name of the property, if any.

Article 66
MANAGEMENT, OPERATION, MAINTENANCE 
AND REPAIR OF COMMON PARTS

A) An Owners’ Union shall undertake the responsibility of 
managing, operating, maintaining and repairing the common 
parts.

B) The Owners’ Union may delegate some of its functions to 
any person licensed by the Authority in accordance with the 
provisions of Article (46) of this Law against the payment of 
fees and on terms to be agreed upon.
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implementation of this Law as well as the Main Regulation 
and the Articles of Association of the Owners’ Union.

D) Without prejudice to the provisions of this Law, an Owners’ 
Union may, in its own name and on behalf of its members, 
sue third parties, including the owners and occupants of the 
units of the Common Property if any of them violates any 
provision of this Law or the Union’s Articles of Association.

Article 64
MEETINGS OF THE OWNERS’ UNION

A) An owner of a unit and the developer, in respect of the 
unsold units, shall have the right to attend and vote at 
the General Assembly meetings of the Owners’ Union in 
accordance with the Union’s Articles of Association.

B) Each owner of a unit shall have شnumber of votes in 
proportion to his shares in the common parts in pursuance 
of what is provided for in the Main Regulation. The Board of 
Directors shall issue the Code of Governance to ensure good 
governance of the Owners’ Union, including the protection 
of the minority owners from the control of the owner or 
developer owning more than half the Common Property units 
over the General Assembly.

C) Meetings of the General Assembly of an Owners’ Union may 
be held through any of the electronic or telephonic means 
of telecommunications, provided that measures are taken to 
ensure the following:

1. verification of the identity of the participant at the meeting.
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E) Subject to the provisions set out in this Chapter, the Board of 
Directors shall issue a resolution to organize all the provisions 
related to the Owners’ Union, taking account of the nature 
of the common properties, to ensure the protection of the 
minority owners from the control of an owner or developer 
that owns more than half of the common property units over 
the resolutions of the general assembly. 

F) A main union or more may be established that consist of 
a number of unions in a property development project. A 
central union may also be established that consists of a 
number of main unions in the project. The Board of Directors 
shall issue a resolution to organize all the provisions related 
to the Owners’ Union, the Main Union and the Central Union.

Article 63 
ACQUIRING THE JURISTIC ENTITY

A) An Owners’ Union is a non-profit organization, and the 
Union shall have a corporate entity independent from that 
of its members. It shall have the right to sue in this capacity, 
and shall be represented by its Manager before the courts, 
administrative bodies and third parties.

B) An Owners’ Union shall have the right to own movable and 
immovable properties to enable it to do the work and acts 
necessary to realize its objectives, in accordance with the 
provisions of the Articles of Association of the Owners’ 
Union.

C) There shall apply, in respect of the Owners’ Union, the 
provisions set out in this Law and other orders issued in 
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D) The pre-emption provisions set forth in Articles (860) to 
(873) of the Civil Code promulgated by Law No. (19) of 
2001 shall not apply to the common properties registered in 
accordance with the provisions of this Law.

Chapter Three
OWNERS’ UNION

Article 62
ESTABLISHMENT OF THE OWNERS’ UNION

A) An Owners’ Union shall, by law, be created upon the 
registering the first sale of a unit in a Common Property in 
the Land Register.

B) An Owners’ Union shall consist of the owners of the units of 
a Common Property, including the buyer under lease to own, 
the main developer or the sub-developer in case of unsold 
units.

C) Membership of a unit owner in the owners’ union shall 
commence on the date of the notarization of the sale 
contract in his name.

D) The Authority may, in case there is no manager for the 
union, appoint a manager to manage the Owners’ Union in 
accordance with the powers vested on him by the Authority 
in major property projects or tourist or hotel projects or for 
any reason that the Authority deems to serve the interests of 
the project and the owners. 
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Article 60
PRE-EMPTION RIGHT

A) The owner of a unit in common in a Common Property shall 
have the right of preference to buy the share of the other 
owner who wishes to sell it to a person who is not a partner. 
However, if this right is exercised by more than one owner, 
then they shall have the right to buy pro rata the shares that 
each of them owns.

B) A pre-emption right shall not be applicable if the sale is made 
between the spouses or to the ascendants or descendants 
or to the brothers or sisters and their descendants or to any 
company owned by any one of them.

Article 61
EXERCISING OF PRE-EMPTION RIGHT

A) A pre-emption right is indivisible, and so it may not be 
exercised or waived except in its entirety. In case the owners 
of such right are several, each of them shall use his right pro 
rata the shares he owns, and if one of them or more waive 
their rights, such rights shall pass to the others equally.

B) If it is established that a sale has been made on better 
terms to the buyer than the terms specified in the notice 
served on the owners of the pre-emption rights, they may 
claim compensation from the seller before the Court for the 
damages they have incurred.

C) A resolution shall be issued by the Board of Directors to 
organize the pre-emption right, the time limits to be observed 
and the manner of notification of the desire to sell or buy.
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Chapter Two
DISPOSAL OF THE UNITS OF THE COMMON 
PROPERTY

Article 57
DISPOSAL OF BUILT PROPERTY AND OWNED 
UNITS IN THE PROPERTY 

A) An owner of a built property may sell his property units or 
dispose of them only if the property fulfills the technical, 
constructional and architectural conditions specified by a 
resolution of the Board of Directors.

B) An owner of a unit may sell his unit or dispose of it in any 
form of conveyance.

Article 58
DIVISION OF OWNED UNITS IN A COMMON 
PROPERTY

A unit owned in a Common Property may not be divided 
into two units or more without the consent of the competent 
authorities.

Article 59
LEASING OUT A UNIT

An owner of a unit may lease out his unit. In such a case, he 
and the lessee shall remain obliged to comply with the Main 
Regulation and the Articles of Association of the Owners’ Union 
towards the owners and occupants of the other units and the 
Owners’ Union.
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The percentages shall be determined on the basis the ratio of 
the area of the unit to the total area of the Common Property, 
nature of the use of the units and any other criteria provided for 
in the Main Regulation.

Article 55
DIVISION OF THE COMMON PARTS AND 
DISPOSAL THEREOF

Common parts may not, under any circumstances, be divided 
or disposed of, or of any parts thereof independently from the 
units related thereto.

Disposal of the unit shall include disposal of the owner’s share 
in the common parts.

Article 56
ENJOYMENT OF THE COMMON PARTS

An owner and occupant of a unit and their guests shall utilize 
the common parts for their intended use and in a manner not 
detrimental to the rights of others to use such parts or cause 
inconvenience to them or jeopardize their safety or the safety of 
the Common Property, in accordance with the provisions of the 
Articles of Association of the Owners’ Union.
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the unit.

4. windows, glass and fixtures that form part of the internal 
windows, lighting systems, doors and their frames and all 
equipment and fixtures serving the unit.

5. the internal connections that serve the unit.

6. fixtures and installations fitted by the owner or occupant 
of the unit.

7. additions, alterations and improvements effected to the 
unit from time to time.

B) Unless the site plan provides otherwise, each unit of a 
Common Property that consists of a land, and not building, 
shall include everything located within the precincts of the 
unit except for the utility services that serve the common 
parts or any other unit.

C) The internal walls separating adjacent units shall be common 
among all owners if they are part of the common parts.

D) Each unit shall have the right to suitable support and 
compound separate from the other units and common parts.

Article 54
OWNERSHIP OF COMMON PARTS

Unless agreed otherwise, the owner of each unit and the 
developer of the unsold units shall have an unpartitioned share 
in the common parts in accordance with the percentages 
specified in the Main Regulation.
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supplied with utility services.

5. measurement instruments for connection or supply of 
utility services that are considered to be designated for 
common use by the owners and occupants of the units.

6. any parts, devices or other installations specified by a 
resolution of the Board of Directors with due regard to the 
nature of the Common Property.

Article 53
SCOPE OF THE UNIT OR PART OF 
THE BUILDING

A) Unless the site plan provides otherwise, each unit in a 
building or part of a building shall include everything located 
inside the unit, save for the utility services located in it which 
serve the common parts or any other unit. The unit shall, in 
particular, include the following:

1. the floors and the materials and parts of the floor until 
below the foundation of the joints and the structures 
supporting the floor of the unit.

2. false ceilings and all types of ceilings and additions that 
form part of the interior sections of the unit and the 
spaces between such ceilings as well as the ceilings on 
top of the supporting walls, structures inside the unit 
and the walls that separate the unit from the remaining 
Common Property and any adjacent units or common 
parts.

3. Non-load-bearing walls and non-supporting walls inside 

61



Survey & Land Registration Bureau slrb.gov.bh

5. water mains, sewers, gas pipes and chimneys, electric 
cables and wires that serve the owners of more than one 
unit.

6. fixtures, connections, equipment and utilities used by the 
owners of more than one unit.

7. measurement instruments for the connection or supply of 
utility services.

8. any parts, devices or other installations specified by a 
resolution by the Board of Directors with due regard to the 
nature of the Common Property.

B) Unless the site plan provides otherwise, the common 
parts of a common property that consists of a land, and 
not a building or part thereof, shall include any parts of the 
Common Property which are not located within the precincts 
of any unit and are designated for common use by the 
owners and occupants of the units. They, in particular, shall 
include the following:

1. roads, roundabouts, intersections, passages, kerbstones, 
sewers and the middle islands on roads, bridges and 
drainage systems and anything connected therewith.

2. lakes, pools, canals, parks, fountains, water forms 
and watercourses, including all equipment connected 
therewith.

3. green areas, public areas and playgrounds.

4. wires, cables, pipes, sewers, canals, machinery and 
equipment through which the units and common parts are 
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Article 52
COMMON PARTS OF A PROPERTY 
HELD IN COMMON

A) Unless the site plan provides otherwise, the common parts 
consist of the land and any parts of the Common Property 
that are not located within the precincts of any unit and are 
designated for common use by the owners and occupants 
of the built units in the site plan, and include, in particular, the 
following:

1. the structural parts of the Common Property, including 
mainstays, foundations, columns, structural walls, lintels, 
ceilings, ceiling joints, entrance halls, stairs, staircases, 
emergency exits, entrances, windows on the exterior 
walls, facades and roofs.

2. car parks, watchmen’s rooms, facilities, recreational 
equipment, swimming pools, gardens, store facilities and 
the places allocated for use by the Owners’ Union or 
whoever is appointed by it or with whom it enters into a 
contract to manage the Common Property.

3. the equipment and systems of the main utilities, including 
electricity generators, lighting systems, gas equipment, 
cold and hot water, heating, cooling, air conditioning 
systems and the utilities used for the collection and 
treatment of waste.

4. lifts, tanks, pipes, generators, chimneys, fans, ventilation 
conduits, air compressing units and mechanical ventilation 
systems.
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Article 50
OWNERSHIP OF COMMON PROPERTIES BY 
NON-BAHRAINIS

The provisions of laws related to the ownership of properties 
by non-Bahrainis shall apply to the ownership of common 
properties.

Article 51
THE MAIN REGULATION AND ARTICLES OF 
ASSOCIATION OF THE OWNERS’ UNION 

A) The site plan, Main Regulation and the Articles of Association 
of the Owners’ Union shall form part of the title deed of 
a Common Property and shall be attached thereto. The 
Bureau shall retain the original copy of the Main Regulation at 
all times.

B) An owner of a unit shall comply, towards the owners and 
occupants of other units and the Owners’ Union, with the 
Main Regulation and the Articles of Association the Owners’ 
Union.

C) An occupant of a unit shall comply, towards the owners and 
occupants of other units and the Owners’ Union, with the 
Main Regulation and the Articles of Association the Owners’ 
Union in as much as their provisions apply to the occupant.
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Article 49
GATED COMMUNITY

A) The Council of Ministers or the authority it authorizes shall, 
upon a proposal made by the Board of Directors, lay the 
rules and conditions for considering a property development 
project or a Common Property as a “gated community”, 
especially the engineering and architectural requirements, 
the services that must be available and the developers’ or 
owners’ obligations towards the occupants of the property 
units, including providing the infrastructure.

B) A resolution shall be issued by the authority designated 
by the Council of Ministers to consider a certain property 
development project or a common property as a “gated 
community”, provided that such project or common property 
shall meet the rules and conditions referred to under the 
preceding paragraph of this Article, 

C) As an exception to any other law, the competent 
administrative authorities shall, after seeking the opinion 
of the Board of Directors, issue  an order to stipulate the 
rates and financial costs for electricity, water and municipal 
services and such other government services provided to the 
units located in gated communities, with due regard to the 
volume of services provided by the competent administrative 
authorities and the expenses they incur,  without prejudice 
to the provisions of Legislative Decree No. (25) of 2015 with 
respect to Recovering the Costs of the Construction and 
Development of Infrastructure in Construction Areas.
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Directors issued in agreement with the Bureau.

5. Based on the details entered in the register, the Bureau 
shall issue certificates, deeds and any other documents 
related to the unit, upon the request of the concerned 
person. Any interested person shall have the right to 
access the register.

Article 48
DEVELOPMENT OF A COMMON 
PROPERTY PROJECT

A) In case a Common Property project is developed in stages, 
the Main Regulation shall specify the arrangements for 
subdividing such project.

B) If a Common Property is limited to part of any property 
project, and the Main Regulation of the project does not 
show how to manage this part of the property project, then 
the Building Management Regulation must be registered in 
the Land Register. The Building Management Regulation 
means the terms and conditions related to the management 
of the building and the land in case the building and the 
plot of land on which it is built are divided into two parts or 
more, in which case each part shall be divided in the manner 
specified by the competent authority and shall constitute 
part of the building.
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PART III
OWNERSHIP OF COMMON PROPERTIES

Chapter One
COMMON PROPERTIES

Article 47
SPECIAL REGISTER FOR COMMON 
PROPERTIES

A) Common properties, the land on which they are built and the 
units and common parts they comprise shall be registered 
in the Land Register of the Bureau, and the Bureau shall 
maintain a special register for common properties which 
shall be a paper or electronic register, in which the following 
particulars shall be entered:

1. the lands owned by the developers, on which common 
properties will be built.

2. the units sold by the developers and their owners’ names.

3. the acts of disposal made involving the unit, such as sale, 
long term lease contracts, usufruct rights, donation, will, 
mortgage and such other legal acts of disposal creating, 
establishing or transferring real rights, or which would lead 
to the extinguishing of any such rights, as well as the final 
court judgments establishing any such rights, and the 
declaration of assignment of the rank of registration of the 
ancillary real rights.

4. any particulars specified by a resolution of the Board of 
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Article 45
LIABILITY INSURANCE 

The Board of Directors shall stipulate which types or classes 
of property valuation licensees must have insurance policies 
to cover the profession’s errors, in accordance with terms and 
conditions as may be specified by a resolution issued by the 
Board of Directors.

Chapter Five
PROPERTY MANAGEMENT

Article 46
LICENSING PROPERTY MANAGEMENT 
AND OPERATIONS 

A) A license to practice property management and operations 
shall be given in accordance with f the rules and regulations 
specified by a resolution of the Board of Directors. The 
resolution shall stipulate the conditions, requirements 
and procedures for granting, renewing and amending the 
licenses and their validity durations.

B) A resolution shall be issued by the Board of Directors to 
organize the work, obligations and duties of the property 
management and operation licensees.

C) A property management and operation licensee shall be 
restricted by the limits of the license issued therefor, and he 
may not amend his services without obtaining a prior license 
from the Authority and paying the prescribed fees therefor.

54



slrb.gov.bh

that property valuers working for the licensee must have, 
the records that must be maintained at the licensee’s offices 
and the code of conduct that property valuation practitioners 
must comply with.

C) Every property valuation licensee shall maintain a register 
in which all details of property valuation transactions he 
has done shall be entered, provided that such details shall 
include a description of the valued property, the value thereof 
and the method of valuation used to obtain the value of the 
property and such other information or particulars as may 
be stipulated by a resolution to be issued by the Board of 
Directors.

Article 44
CONFLICT OF INTEREST

A) A licensee or any of his of workers shall, in performing 
property valuation activities, maintain impartiality and integrity 
in conducting property valuation, and shall disclose to the 
customer, in writing, whether he has direct or indirect interest 
that conflicts with the requirements of his work.

B) A licensee or any of his workers may not, in performing 
property valuation, participate in property valuation activities 
in which he, his wife or children, has personal interest, unless 
he discloses such interest to the other party and obtains his 
written consent. 

C) A resolution shall be issued by the Board of Directors to 
organize all matters related to the conflict of interest and the 
cases which should be disclosed.
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information recorded therein and show any changes occurring 
to such particulars or information.

A property valuation licensee shall notify the Authority of any 
change to the particulars and information recorded in the 
Register within the timeframe specified in a resolution by the 
Board of Directors.

The developer shall notify the Authority of any change occurring 
to the particulars and information recorded in the register within 
the time limit specified in a resolution by the Board of Directors.

The Register shall be accessible to the general public who 
will be able obtain certified copies of the information recorded 
therein or a certificate that a certain thing was not included in it, 
after paying the prescribed fees.

Article 43
OBLIGATIONS AND DUTIES OF PROPERTY 
VALUATION LICENSEES  

A) Without prejudice to Paragraph (B) and (C) of this Article, 
a property valuation licensee shall perform his work based 
on an agreement entered by him and a customer. The 
agreement shall stipulate the obligations and duties of the 
valuer and the fee that his entitled to for his work.

B) A resolution shall be issued by the Board of Directors 
to organize the work, obligations and duties of property 
valuation licensees, especially the rules, regulations, 
provisions and the technical principles to be complied with 
when conducting property valuation work, the qualifications 
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and their validity durations shall be issued by the Board of 
Directors.

B) A property valuation licensee shall, in practicing property 
valuation, be restricted by the limits of the license issued 
therefor, and he may not amend any of his services without 
obtaining a prior license from the Authority and paying the 
prescribed fees therefor.

C) The Board of Directors shall issue the necessary resolutions 
to classify the licenses for the valuation activities into types 
and categories, according to the type of establishments 
and their nature, the purpose of the property valuation, 
the technical basis for estimating the market value of the 
establishments, as well as the requirements necessary for 
each of them.

D) Practicing real estate brokerage may not be combined with 
the practicing of property valuation.

Article 42
VALUERS’ REGISTER

The Authority shall maintain a register called “Valuers’ 
Register” which shall be a paper or electronic register in which 
all particulars and information related to property valuation 
licensees shall be entered. 

A resolution shall be issued by the Board of Directors to 
stipulate the particulars and information to be entered in the 
paper or electronic register, and the security to be incorporated 
in the register to ensure the protection of the particulars and 
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a personal interest, unless he discloses such interest to the 
other party and obtains his written consent. In such cases, 
a licensee shall not be entitled to a commission for the 
brokerage unless agreed otherwise in writing.

C) A resolution shall be issued by the Board of Directors to 
organize all matters related to the conflict of interest and the 
cases which should be disclosed.

Article 40
LIABILITY INSURANCE 

The Board of Directors shall stipulate which types or classes of 
real estate brokerage licensees must have insurance policies 
to cover the profession’s errors, in accordance with terms and 
conditions as may be specified by a resolution issued by the 
Board of Directors.

Chapter Four
PROPERTY VALUATION

Article 41
LICENSING THE PRACTICING OF 
PROPERTY VALUATION 

A) No person may practice the property valuation profession in 
the Kingdom except after obtaining a prior license from the 
Authority in accordance with the provisions of this Law. 

 A resolution to stipulate the conditions, requirements and 
procedures for granting, renewing and amending licenses 
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D) A real estate brokerage licensee shall not be entitled to 
his commission unless his brokerage work has led to the 
conclusion of a contract, and he shall be entitled to the 
commission once the contract is concluded, unless agreed 
otherwise. If the contact is contingent upon a condition that 
remains pending, the licensee shall not be entitled to his 
commission unless the condition is fulfilled, unless agreed 
otherwise.

E) Without prejudice to the measures that the Authority may 
take in accordance with the provisions of Articles (11) and 
(12) of this Law, a real estate brokerage licensee shall not be 
entitled to his commission or recover the expenses he has 
incurred in his real estate brokerage work if he has acted 
in a way that harmed one of the contracting parties or has 
given untrue information or evidence about the property, 
deliberately refrained from disclosing facts or he has 
obtained a benefit or a promise of a benefit in contravention 
of the principles of good faith and fair dealing.

Article 39
CONFLICT OF INTEREST

A) A licensee shall, in performing his real estate brokerage 
work, disclose to the customer, in writing, whether he has a 
direct or indirect personal interest which is in conflict with the 
requirements of his work.

B) A licensee or any of his subordinate workers may not, in 
performing their real estate brokerage work, participate in 
brokerage transaction in which he, his wife or children has 
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date of executing the transaction, the personal details of the 
contracting parties, the earnest money paid to complete the 
transaction and such other information or particulars as may 
be stipulated by a resolution to be issued by the Board of 
Directors. 

 A licensee shall submit the register to the Authority to 
annotate at the end of every financial year or during the 
timeframe specified by a resolution of the Board of Directors. 
The Authority may maintain a copy of the register.

Article 38
COMMISSION OF REAL ESTATE BROKERS

A) The Board of Directors may issue a resolution to stipulate 
the percentage of commissions that a real estate brokerage 
licensee may charge for all or some of the real estate 
brokerage works, without prejudice to the charges or rates 
which the licensee agrees with the customer.

B) A real estate brokerage licensee shall charge his commission 
equally between the two parties to the contract which he 
has mediated to fruition, and each contracting party shall 
be liable towards the real estate broker, without being jointly 
liable towards the payment of the other party’s commission, 
unless agreed otherwise.

C) A real estate brokerage licensee may not recover the 
expenses he has incurred on brokerage activities unless 
agreed otherwise in writing.
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stipulate the particulars and information to be entered in the 
paper or electronic register, and the security to be incorporated 
in the register to ensure the protection of the particulars and 
information recorded therein and show any changes occurring 
to such particulars or information.

A licensee shall notify the Authority of any change to the 
particulars and information recorded in the Register within the 
time limit specified in a resolution by the Board of Directors.

The Register shall be accessible to the general public who 
will be able obtain certified copies of the information recorded 
therein or a certificate that a certain thing was not included in it, 
after paying the prescribed fees.

Article 37
OBLIGATIONS AND DUTIES OF REAL ESTATE 
BROKERAGE LICENSEES

A) A resolution shall be issued by the Board of Directors to 
organize the work, obligations and duties of real estate 
brokerage licensees, especially the rules, regulations 
and provisions that are to comply with when creating or 
administering customers’ accounts or receiving and retaining 
their funds, the registers that are to be maintained at the 
licensee’s offices, as well as the code of conduct which 
those who practice real estate brokerage must comply with.

B) Every real estate brokerage licensee shall maintain a register 
in which all details of real estate brokerage transactions it 
has done shall be entered, as well as the commissions and 
amounts charged by it, the value of the transaction, the 
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Chapter Three
REAL ESTATE BROKERAGE

Article 35
LICENSING THE PRACTICING OF REAL ESTATE 
BROKERAGE )REAL ESTATE AGENT)

A) No person may practice the real estate brokerage profession 
in the Kingdom except after obtaining a prior license from the 
Authority in accordance with the provisions of this Law.

B) A license to practice real estate brokerage shall be given 
in accordance with the provisions and rules specified by a 
resolution of the Board of Directors.

C) The resolution shall stipulate the conditions, requirements 
and procedures for granting, renewing and amending the 
licenses for practicing real estate brokerage and their types, 
classes and validity periods.

D) A licensee shall, in practicing real estate brokerage, comply 
with the terms of the license issued therefor.

Article 36
REAL ESTATE BROKERAGE REGISTER

The Authority shall maintain a register called “Real Estate 
Brokerage Register”, which shall be a paper or electronic 
register in which all particulars and information related to those 
licensed to practice real estate brokerage shall be entered. 

A resolution shall be issued by the Board of Directors to 
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Article 34
MANAGEMENT AND MAINTENANCE OF 
PROPERTY UNITS BY THE DEVELOPER

The developer shall manage and maintain the sold units for 
two years from the completion date of the project and handing 
them over to the buyers against collecting the actual costs 
together with a percentage not exceeding 5% of such costs 
as administrative expenses in accordance with the terms and 
percentages which shall be specified by a resolution to be 
issued by the Board of Directors.
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Article 32
SALE BY A BUYER OF HIS PROPERTY UNIT

In case a buyer sells the off-plan unit to another person, the 
administrative expenses charged by the main developer or the 
sub-developer against such person who entered into a contract 
with the first buyer may not be more than the percentage 
specified by a resolution of the Board of Directors. The 
provisions of this Law shall apply to the new buyer.

Article 33
STALLING OR SUSPENSION OF AN OFF-PLAN 
SALE PROJECT

A) In case a developer stalls or suspends temporarily or 
permanently the execution of the off-plan sale project, for 
any reason whatsoever, the Authority may – after seeking the 
opinion of the escrow account’s agent, take the necessary 
measures to safeguard the rights of depositors and the 
project’s creditors to ensure completion of the project or 
refunding the amounts to their owners. Such measures 
may include referring the case to a competent court to seek 
a judgment to execute the project with the knowledge of 
another developer at the expense of the original developer 
or sell the project and distribute the sale proceeds to the 
depositors and the project’s creditors.

B) A resolution shall be issued by the Board of Directors to 
organize the instances and reasons for suspension and 
stalling that require taking the measures provided for under 
Paragraph (A) of this Article.
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considerations. However, if the change is material, it may not 
be affected except under unforeseen circumstances or due 
to emergency reasons and with the consent of the concerned 
authorities and the Authority. 

This shall be without prejudice to the buyer’s right to seek 
compensation or reduce the price by an amount equal to the 
reduction in the area or value of his property unit or its benefit.

Article 31
COMPLETION AND HAND OVER OF 
PROPERTY UNITS

A) The Board of Directors shall issue a resolution to organize 
the rules and conditions of completing and handing over 
the property units to the buyers, including the completion 
certificate, administrative penalties and financial fines 
resulting from the developer’s default on its obligation to 
complete and hand over the unit.

B) The developer shall, after completion of the property unit, 
undertake all acts which are consistent with good faith to 
register the unit in the buyer’s name and hand over to him all 
the certificates, deeds and documents related to the unit and 
the common parts, the operation manuals for equipment and 
fixtures and the warranties for such equipment and fixtures.

C) A buyer from a sub-developer shall have the right to claim 
directly from the main developer the payment of obligations 
and liabilities due from it to the sub-developer.
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7) the date of completion by the developer of the property 
unit and handing it over to the buyer.

8) the circumstances under which the developer or the buyer 
may revoke the contract and the percentage of the fines 
due from the violating party, without prejudice to the right 
to compensation for damages.

9) the terms and conditions related to the common parts.

10) Any other particulars, provisions or conditions as may be 
stipulated by an order from the Board of Directors.

B) The Board of Directors may issue, in certain types of off-plan 
sale projects, model sale contract forms. A developer may 
not amend the terms and conditions of such forms except to 
the extent allowed by the forms.

C) The terms and conditions contained in the off-plan sale 
contracts shall be invalid towards the buyer if they are 
inconsistent with the provisions of Paragraph (A) of this 
Article or with the model sale contract form referred to under 
Paragraph (B) of this Article.

Article 30
EXECUTION OF THE OFF-PLAN SALE PROJECT

A developer shall execute the off-plan sale project in 
accordance with the approved constructional and architectural 
engineering designs and the documents on the basis of which 
the license has been issued to it.

No change may be made to the project unless such change 
is immaterial in view of acceptable engineering or technical 
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Article 29
OFF-PLAN SALE CONTRACTS

A) The Board of Directors may issue a resolution organizing the 
terms, conditions and details of the off-plan sale contracts for 
property units, provided it shall contain the following details:

1) the terms and conditions related to how to conclude sale 
contract.

2) the terms and conditions, information and details which 
must be included in the sale contracts, including the 
obligations and rights of the main developer and the sub-
developer, if any, which may affect the buyer’s rights and 
obligations.

3) the conditions and obligations which may not be included 
in the sale contracts.

4) the requirements and restrictions on the advanced deposit 
amount to reserve the property unit and the method of 
retaining this security deposit and its use and the conditions 
under which the developer must refund it to the party 
making a reservation.

5) The time limit or the time limits during which the buyer 
may exercise the option of opting out of the contract and 
the amount of the expenses or indemnity which the buyer 
undertakes to pay to the developer if he exercises the opt-
out option.

6) Payment schedule of the installments related to the 
property unit, in line with the progress of work on the 
project.
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5) any other particulars specified by an order of the President 
of the Bureau in coordination with the Authority.

B) In all instance, the person disposing of the unit shall be 
responsible for entering the details of such disposal in the 
Register referred to in paragraph (A) of this Article, otherwise 
the beneficiary of the disposal may do all the necessary to 
enter the disposal in the said register at the expense of the 
disposer, unless decided otherwise by the President of the 
Bureau in coordination with the Authority. 

Article 28
ADVERTISEMENT

A) The developer or the licensee for conducting the business 
of real estate brokerage may not advertise in the local or 
foreign news media, using any advertising medium, including 
newspapers, websites or participation in exhibitions inside 
the Kingdom or elsewhere, to promote the sale of the off-
plan property units except after such units are registered in 
the Register referred to in the preceding Article of this Law 
and after obtaining a license to advertise from the Authority 
and the concerned authorities.

B) The Board of Directors shall issue a resolution to organize 
the rules and requirements for advertising or participation in 
the exhibitions, and the cases exempted from the condition 
of registering the units and the license, for the purpose of 
conducting market studies for the project and such other 
purposes.  
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conditions whereby an installment of profits may be paid to 
the developers from the escrow account. In all cases, the 
profits received by the developer must be refunded within 
one year from the date of receiving them if it leads to the 
stalling or suspension of the project.

Article 26
DISPOSAL OF THE OFF-PLAN SALE PROJECT
Without prejudice to the depositors’ rights, the Board of 
Directors shall organize the conditions and requirements which 
the developer must comply with when disposing of the off-plan 
sale project.

Article 27
OFF-PLAN SALE REGISTER 
A) A register shall be created at the Bureau called “Off-Plan 

Sale Register”, which shall be a paper or electronic register, 
and an order for organizing it and for the procedures 
of registering therein and for deleting the registration 
therefrom shall be issued by the President of the Bureau, in 
coordination with the Authority. The developer shall register 
in it the following particulars:

1) the license for the off-plan sale project.

2) the units included in the development license.

3) sale contracts for the units, and all acts of conveyance 
made to the rights arising out of the sale contract.

4) a detailed statement of any entry which the Law stipulates 
to be made in the property’s journal.
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agents of each escrow account for each off-plan sale project 
shall be registered.  A resolution shall be issued by the 
Board of Directors specifying the conditions and procedures 
of registration in this Register and the right to access the 
particulars and information contained therein.

Article 25
MEANS OF SPENDING FROM THE 
ESCROW ACCOUNT

A) The escrow account shall be exclusively allocated for 
spending on the purposes of constructing, executing and 
managing the off-plan sale project. No attachment may be 
placed on the amounts deposited in the escrow account in 
favour of the developer’s creditors, nor may the development 
project be included in the creditors’ general security in case 
the developer is adjudged bankrupt, except for meeting the 
obligations related to the project, including the buyers’ rights.

B) The escrow account’s agent shall retain a percentage of 
the construction value of the project, to be specified by 
a resolution of the Board of Directors, after the developer 
obtains the completion certificate, to ensure good 
performance and repair any defects that may arise after 
completing the project. Such percentage may not be paid 
to the developer before the lapse of one year from the date 
of handing over the last unit to the buyers in pursuance of 
the provisions of Article (31) of this Law, and fulfilling all good 
performance conditions during such year.

C) The Board of Directors may, after obtaining the approval of 
the Central Bank of Bahrain, specify the requirements and 
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Article 24
CREATION OF THE OFF-PLAN SALE 
ESCROW ACCOUNT

A) A separate escrow account shall be created in the 
name of each off-plan sale project, by virtue of a written 
agreement between the developer and the escrow account 
agent to organize the financial affairs of the project and 
deposit the amounts provided by the developer and the 
depositors. Such agreement shall specify the conditions 
for administering the account and the parties’ rights and 
obligations, and a copy thereof shall be lodged with the 
Authority.

B) The Central Bank of Bahrain shall, in agreement with the 
Authority, issue the rules organizing the conduct of the 
activities of the escrow account’s agent and the conditions 
and the methods of appointing it and its powers, obligations, 
responsibilities and the procedures of deposit, disbursement 
and control over the account.

C) The escrow account agent shall furnish the Authority with 
regular statements of the revenues and payments of the 
project’s escrow account, and the Authority may, at any 
time, require the escrow account agent to furnish it with 
the information or particulars which it deems necessary to 
view. The Authority may request the assistance of whoever it 
deems suitable to audit such statements or particulars.

D) The Authority shall maintain a register called “Register of 
Escrow Account Agents for Off-Plan Sale Projects,” which 
shall be a paper or electronic register in which the names of 
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Article 22
METHODS OF FINANCING AN OFF-PLAN 
SALE PROJECT

A) The Board of Directors shall specify, by an order issued by 
it, after obtaining the opinion of the Central Bank of Bahrain, 
the methods of financing off-plan sale projects and the 
percentages of monetary deposits or bank guarantees aa a 
percentage of the estimated value of the project.

B) The developer may not rely entirely on the funds and 
amounts received from the buyers of the off-plan property 
units for financing the project. The Board of Directors shall, 
after obtaining the opinion of the Central Bank of Bahrain, 
specify the maximum level of financing from the buyers as 
a percentage of the estimated value of the off-plan sale 
projects that a developer may not exceed. 

Article 23
MORTGAGING THE OFF-PLAN 
SALE PROJECT

If a developer mortgages the off-plan sale project to obtain a 
loan from a financing instiution licensed by the of the Central 
Bank of Bahrain, such institution shall deposit the loan amount 
in the project’s escrow amount to be disposed of in accordance 
with the provisions of this Law and the orders issued to 
implement it.
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11) other documents, information and particulars specified 
by a resolution of the Board of Directors.

B) The developer shall be liable for the correctness of all 
documents, information and particulars submitted to obtain 
the license.

C) A resolution shall be issued by the Board of Directors to 
stipulate the conditions, requirements and procedures for 
obtaining the license for the off-plan sale project and its 
renewal and amendment.

D) Without prejudice to the provisions of Article (10) of this 
Law, the Authority may withdraw the license if it is finds that 
the developer is not executing the off-plan sale project in a 
serious manner, in accordance with the rules, requirements 
and procedures specified by a resolution of the Board of 
Directors.

Article 21
ANNOTATION OF THE OFF-PLAN SALE 
PROJECT IN THE LAND REGISTER

A) An annotation must be made of the off-plan sale project in 
the land’s journal in the Land Register, and the developer 
must submit to the Authority an evidence of such annotation 
before obtaining the final license for the project. The Bureau 
may not change this annotation without the Authority’s 
approval or by virtue of a court order.

B) An annotation of the agreements entered into between a 
main developer and sub-developer must be made in the 
journal of the land owned by the main developer.
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2) the approved constructional and architectural engineering 
designs.

3) a copy of the Articles of Association stating the stages 
of execution and completion of the project and any 
arrangements or division of the project.

4) the building permit in accordance with the provisions of 
the Law for the Organisation of Buildings.

5) a document that indicates that an annotation of the off-
plan sale project has been made in the land’s journal the 
Land Register.

6) a copy of the agreements concluded between the 
developers concerned with the off-plan sale project.

7) the information and documents stipulated by the Authority 
related to the connection between the off-plan sale project 
and the completion of the main plan, infrastructure and 
public utilities.

8) a detailed program of the constructional and architectural 
works and the service works related to the off-plan sale 
project. 

9) a letter from a licensed consultant engineer licensed by 
the Council for Organizing the Engineering Professional 
Practice specifying the estimated value of the off-plan sale 
project.

10) the main particulars related to the methods of financing 
the off-plan sale project. 
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B) A resolution shall be issued by the Board of Directors with 
respect to organizing the off-plan sale projects register and 
the conditions and procedures of registration therein.

C) The Authority shall notify the developer of any amendment to 
the particulars and information related to its project that are 
entered into the register within a period not exceeding seven 
working days.

D) A developer shall notify the Authority, on the form designated 
for this purpose, of any incorrect or inaccurate particulars 
or information registered in the register within a period not 
exceeding ten working days from the date of his knowledge 
thereof.

E) The Register shall be available to the public to access it and 
obtain certified copies of the particulars and information 
recorded therein or a certificate that a certain thing was not 
listed therein, after paying the prescribed fees.

Article 20
PROCEDURES OF OBTAINING A LICENSE 
FOR AN OFF-PLAN SALE PROJECT

A) A developer shall submit to the Authority an application 
to obtain a license for the off-plan sale project, using the 
form designated therefor, accompanied with the following 
documents:

1) the title deed of the land or anything in lieu thereof, free of 
any real rights, or with the consent of the owners of the 
real right to execute the project and sell its units.
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Article 19
OFF-PLAN SALE PROJECTS REGISTER

A) A register shall be created at the Authority, under the name 
of “Off-Plan Sale Projects Register,” which shall be a paper 
or electronic register in which the off-plan real estate sale 
projects shall be recorded, together with the particulars and 
information’s related thereto, especially the following:

1. the particulars related to the project’s developers and 
the sub-developer, if any, and its rights and obligations 
towards the main developer which may affect the buyers’ 
rights and obligations.

2. the license issued to the off-plan sale project.

3. the particulars, plans, specifications, designs and 
drawings related to the off-plan sale project.

4. any directive, restriction, condition, measure or penalty 
issued by the Authority or any competent authority related 
to the off-plan sale project.

5. the particulars and details related to the escrow account 
or any financial guarantees or funding methods related to 
the off-plan sale project.

6. the main in-kind and ancillary rights resulting from the 
project, and any change that may occur to its ownership 
or to the developers undertaking it, or such other matters.

7. any other particulars or information specified by a 
resolution of the Board of Directors.
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Article 17
CONFLICT OF INTEREST

A) A developer shall, when conducting its business activities, 
disclose to the customer, in writing, whether it has a direct 
or indirect interest that conflicts with the requirements of its 
work.

B) A resolution shall be issued by the Board of Directors to 
organize all the issues related to conflict of interest and the 
circumstances which should be disclosed.

Chapter Two
OFF-PLAN SALE

Article 18
LICENSING OFF-PLAN SALE PROJECTS

A) A developer may not commence an off-plan sale project or 
offer off-plan units except after obtaining a license for the off-
plan sale project and registering it in the Register referred to 
under Article (19) of this Law.

B) The Board of Directors may issue a special regulation for small 
off-plan sale projects, and the provisions of this Chapter of 
this Law shall apply to such projects in respect of matters not 
provided for in such regulation.

C) Without prejudice to the provisions governing civil and 
criminal liability, whoever raises funds in contravention of the 
provisions of Paragraph (A) of this Article shall refund them to 
their owners within a period of time not exceeding six months.
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C) A developer shall create an escrow account for real estate 
development projects which are specified by a resolution of 
the Board of Directors.

D) A resolution shall be issued by the Board of Directors, in 
coordination with the Central Bank of Bahrain, to stipulate 
the rules, regulations and requirements which should be 
complied with when creating and administering the escrow 
account referred to under Paragraph (C) of this Article.

E) No attachment may be placed on the amounts deposited in 
the escrow account referred to under Paragraph (C) of this 
Article in favour of the developer’s creditors, nor may the 
development project be included in the creditors’ general 
security in case a developer is adjudged bankrupt, except for 
meeting the obligations and liabilities related to the project, 
including the rights of the buyers.

Article 16
CHANGE OF THE DEVELOPER’S 
LEGAL STATUS

Subject to the provisions of the Commercial Companies 
Law promulgated by Legislative Decree No. (21) of 2001, a 
developer’s legal status may not be changed, whether the 
developer is a natural person or corporate body, except after 
the completion and handing over of the real estate development 
project and the approval of the Authority.
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or electronic register, and the security to be incorporated in 
the register to ensure the protection of the particulars and 
information recorded therein and show any changes occurring 
to such particulars or information.

A developer shall notify the Authority of any change to the 
particulars and information recorded in the Register within the 
time limit specified in a resolution by the Board of Directors.

The Register shall be accessible to the general public who will 
be able to obtain certified copies of the information recorded 
therein or a certificate that a certain thing was not listed therein, 
after paying the prescribed fees.

Article 15
DEVELOPERS’ OBLIGATIONS AND DUTIES

A) An order shall be issued by the Board of Directors to 
organize the developers’ work, duties and obligations and 
the code of conduct which they must adhere to.

B) Every developer must submit its records to the Authority for 
annotation, especially the register in which it will be recorded 
all details of the operations it has carried out and the 
amounts it has charged, the price of the transaction, date 
of conducting it and the personal details of the contracting 
parties, and such other information or details as may be 
specified by a resolution issued by the Board of Directors.     

 Every developer must submit its records to the Authority for 
annotation at the end of every financial year or during the 
timeframe specified by a resolution of the Board of Directors.
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PART II
ACTIVITIES OF THE REAL ESTATE SECTOR

Chapter One
PROPERTY DEVELOPERS

Article 13
LICENSING OF DEVELOPERS

A) The activities of real estate development in the Kingdom 
may not be undertaken unless the developer is licensed. 
Licensing developers to carry on real estate development 
activities shall be in accordance with the rules and conditions 
laid down in a resolution by the Board of Directors.

B) Such resolution shall organize the conditions, requirements 
and procedures for granting, renewing and amending 
developers’ licenses and the types, classes and validity 
periods of such licenses.

C) A developer shall, in undertaking property development 
activities, comply with the limits of the license issued to it.

Article 14
DEVELOPERS’ REGISTER

The Authority shall maintain a register called “Developers 
Register”, which shall be a paper or electronic register in which 
all particulars and information related to the developers shall be 
entered. 

A resolution shall be issued by the Board of Directors to specify 
the particulars and information to be entered in the paper 
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Article 12
URGENT CASES

A) In urgent cases, if the Authority considers that there are 
strong indications that a licensee’s continuing conduct in 
a certain manner may lead to a damage that cannot be 
avoided at a later stage, the Authority may, upon a request 
from the Authority’s Chief Executive Officer, issue a justified 
order in respect of the following:

1. placing restrictions or conditions on the services that 
are being offered by a licensee licensed to carry on real 
estate activities or real estate development projects.

2. temporarily suspend certain activities of the licensee 
licensed to carry on real estate activities or real estate 
development projects for a period not exceeding three 
(3) months.

B) The Authority shall issue an order in any of the cases 
provided for in Paragraph (A) of this Article, after 
reviewing all the papers and hearing the statements of 
the concerned party and the licensee and giving both of 
them an opportunity to present their views and submit 
their pleas and any documents, papers, evidence or proofs 
supporting their points of view, all within the time limits and 
in accordance with the procedures specified by a resolution 
of the Board of Directors.
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2. imposing a fine calculated on a daily basis to make the 
violator stop the violation and remove the reasons and 
effects thereof, which shall not exceed BD 1,000 per day 
for a first-time violation, and BD 2,000 in case the violator 
commits any other violation within three years from the 
date of issuing an order against it in respect of a previous 
violation. In all cases, the total fine may not exceed BD 
20,000.

3. Imposing a lump sum fine of not more than BD 20,000.

B) In the two cases provided for under Clauses (2) and (3) of 
Paragraph (A) of this Article, when determining the fine, 
the gravity of the violation and the obstinacy shown by the 
violator, the benefits it has obtained and the damages which 
have been suffered by third parties as a result of the violation 
shall be taken into consideration. Collection of the fine shall 
be made by using the methods prescribed for collecting 
amounts due to the State.

C) The Authority may publish a statement of the violation which 
is proved to have been committed by the violator, using 
the method and manner specified in the order and in a way 
commensurate with the gravity of the violation, provided that 
such publication shall not take place except after the expiry 
of the time limit for the appeal against the Authority’s order 
establishing the violation or after a conclusive court judgment 
is passed establishing the violation, as the case may be.

D) If the Authority finds that an investigation has revealed in the 
existence of a criminal offense, it shall refer the papers to the 
Public Prosecution.
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C) A resolution shall be issued by the Board of Directors to 
organize the procedures of investigation, the time limits to 
be adhered to and the rules of notifying those licensed to 
engage in real estate activities or real estate projects of the 
violations attributed to them, coupled with all the evidence, 
documents and information, as well as the rules of giving all 
the parties concerned with an investigation a fair chance to 
defend their interests, including convening hearings, cross 
examining the concerned parties and their witnesses and 
enabling them to present their views and submit their pleas 
and evidence, whether written or oral. The concerned parties 
shall have the right to seek the assistance of their lawyers in 
all investigation hearings and procedures.

Article 11
MEASURES THAT MAY BE TAKEN WHEN 
A VIOLATION IS PROVED

A) Without prejudice to any civil or criminal liability, when a 
violation is established, the Authority shall order the violator 
to stop the violation and remove the causes and effects 
thereof immediately or within a time limit as may be specified 
by the Authority. In case of non-compliance to such order 
within the specified time limit, the Authority may issue an 
adequately justified order in respect of one of the following 
measures:

1. withdrawing the license issued by the Authority in 
accordance with the provisions of this Law, in case the 
violation is related to the license.
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B) Authority employees designated by the minister concerned 
with Justice Affairs, in agreement with the Chairman of the 
Board of Directors, shall have the power of judiciary police 
in respect of crimes provided for in this Law and which fall 
under their jurisdictions and relate to their duties.

C) Inspectors referred to in any of Paragraph (A) and (B) of 
this Article may not access places designated for residence 
without obtaining a permission from the Public Prosecution.

D) A mandated inspector must have a professional experience, 
specialization and proficiency.

Article 10
INITIATING INVESTIGATION

A) The Authority may conduct an administrative investigation, 
on its own initiative or upon receiving well-founded reports 
or complaints, to investigate any violation of the provisions 
of this Law. It may conduct an investigation if it has strong 
evidence to make it believe that a violation is imminent.

B) The Authority may seek to obtain from those licensed 
to engage in real estate sector activities or real estate 
development projects all the particulars, clarifications and 
documents, including confidential information, as it may 
deem necessary to complete the investigation. The Authority 
may also, in the course of performing its work, delegate 
any of the judiciary investigation officers referred to under 
Paragraph (B) of Article (9) of this Law, to carry out any of the 
tasks they are delegated to perform.
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Such a committee shall resolve a real estate dispute through 
amicable means before referring it to the Bahrain Chamber 
for Resolution of Economic, Investment and Financial 
Disputes or to a competent court, as the case be, within 
three months from the date referring the dispute to it. 

 A resolution shall be issued by the Board of Directors to 
organize all the procedures, rules and fees of the conciliation 
committees and such other matters.

Chapter Four
INSPECTION, JUDICIARY POLICE POWERS, 
INVESTIGATION AND ACCOUNTABILITY

Article 9
INSPECTION AND JUDICIARY POLICE POWERS

A) inspectors mandated by the Chief Executive Officer from 
among the Authority’s staff, or specialists from other 
organizations, to carry out inspection duties to ascertain the 
implementation of the provisions of this Law shall have the 
following powers:

1.  entering upon places that relate to or come und the 
jurisdiction of the Authority’s powers to examine and inspect 
them and inspect the files, records and books that relate to 
the work of the Authority. 

2. hearing the statements of anyone who is suspected to have 
something to do with the matter of investigation from among 
those working in the places referred to under Clause (1) of 
this Paragraph.
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Article 8
POWERS OF BAHRAIN CHAMBER FOR 
RESOLUTION OF ECONOMIC, INVESTMENT 
AND FINANCIAL DISPUTES

A) Without prejudice to the provisions of Paragraph (C) of 
this Article, Bahrain Chamber for Resolution of Economic, 
Investment and Financial Disputes shall have the power to 
resolve, on an urgent basis, the following real estate disputes 
if the claim amount is in excess of Bahrain Dinars five 
hundred thousand:

1)  dispute arising out of off-plan sale, usufruct rights, 
utilization and development (Musataha) rights or long-term 
lease rights or the lease to own (muntahi bittamleek) rights 
or lease contracts.

2) disputes related to the Owners’ Union.

3) any disputes arising out of real estate works or projects or 
real estate rights specified by a resolution of the Board of 
Directors which shall be published in the Official Gazette.

B) The provisions of Legislative Decree No. (30) of 2009 with 
respect to Bahrain Chamber for Resolution of Economic, 
Financial and Investment Disputes, and the regulations 
and orders issued for its implementation shall apply to the 
disputes provided for in the provisions of Paragraph (A) of 
this Article.

C) The Authority may form conciliation committees for 
reconciliation and resolving real estate disputes amicably. 
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Chapter Three
APPEAL AGAINST DECISIONS AND  
DECIDING ON REAL ESTATE DISPUTES

Article 7
APPEAL AGAINST DECISIONS

A) Any interested party may appeal against any decision issued 
in pursuance of this Law, within thirty (30) days from the date 
of his notification of such decision. 

 Appeals against decisions issued by the Board of Directors 
must be filed with the Board. Other decisions may be 
appealed against before the Chief Executive Officer. 

 The appeal must be decided on and the appellant notified 
of the outcome within thirty (30) days from the date of the 
submission thereof. The appellant may appeal against the 
rejection of an appeal before the competent court within 
thirty (30) days from the date of being notified of the rejection 
decision, or the lapse of the time for deciding on the appeal 
without notifying the appellant of the outcome of his appeal.

B) No appeal may be submitted to the court except after an 
appeal against the decision is filed and a decision rejecting 
the appeal is issued or the lapse of the period referred to in 
the preceding paragraph without notification to the appellant.
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Ministers. The Authority may retain the deducted percentage, 
or part thereof, to finance its future projects, in co-ordination 
with the Ministry of Finance and the approval of the Council 
of Ministers.

D) Without prejudice to the provisions of Paragraph (C) of this 
Article, the budget surplus from all the financial resources 
referred to in Paragraph (B) of this Article for the financial 
year just ended shall be transferred to the State’s treasury.

Chapter Two
CONTROL

Article 6
THE MINISTER RESPONSIBLE FOR 
THE AUTHORITY’S ACTIVITIES

The Minister shall be responsible for the Authority’s activities 
before the Legislative Authority. 

The Minister shall have the right to object to the Authority’s 
decisions within the limits defined by the Council of Ministers.
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 The Authority may, in the course of carrying out its functions, 
seek the assistance of whoever it deems necessary from those 
who have suitable qualifications and experience from among 
individuals, committees and non-government bodies. 

 In case the collection of fees is delegated to a non-government 
body, this must be published in the Official Gazette.

Article 5
AUTHORITY’S BUDGE AND 
FINANCIAL RESOURCES

A) The Authority shall have an independent budget. Its financial 
year shall commence at the beginning of the State’s financial 
year and shall end on its end date.

B) The Authority’s financial resources shall consist of the following:

1) appropriations allocated to it in the State’s General Budget.

2) proceeds of revenues and fees for permits and licenses and 
any services rendered by the Authority, without prejudice to 
the provisions of Paragraph (C) of this Article.

3) fines collected by the Authority for contravening the 
provisions of this Law.

4) donations, subsidies and any other resources acceptable 
to the Board of Directors that do not conflict with the 
objectives of the Authority.

C) The Authority shall deduct, from the total fees collected, a 
percentage as may be specified by an Edict of the Council of 
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12) co-operating with counter parties in other countries on 
matters of common interest.

13) giving opinion on draft laws, regulations and orders 
related to the real estate sector that are issued by other 
parties connected to the sector.

14) examining applicable related laws and regulations to 
determine whether or not they contain any provisions that 
obstruct the promotion of the real sector, and submitting 
proposals on how to amend such provisions.

15) receiving reports and complaints related to breaches of 
the provisions of this Law and examining such reports to 
and determine whether they are well-founded or not.

16) carrying out other functions and powers provided for in 
this Law.

B) In case the Authority intends to issue any regulations or take 
any measures of tangible effect, it shall have consultations 
with the public and the concerned authorities to seek their 
opinions before issuing any such regulations or taking any 
such measures. The Council of Ministers shall issue an Edict 
with respect to the organization of such consultations which 
would ensure access for the general public to the details of 
ongoing consultations and the opinions which have been 
expressed, through one common platform. 

C) by an Edict to be issued by the Council of Ministers upon 
the Authority’s request, certain appropriate functions may 
be delegated to any of the government bodies, including the 
collection of fees due in accordance with the provisions of 
this law. 
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6) proposing and collecting fees levied on permits and 
licenses for real estate activities, property development 
projects, real estate agents, property management and 
maintenance company, and the renewal fees thereof.

7) monitoring the extent of compliance with the provisions of 
this Law and with the rules, regulations and orders issued 
to implement it, and taking measures in accordance with 
these provisions to ensure compliance therewith and 
with the terms and conditions of the issued permits and 
licenses.

8) acting as a central point through which all applications 
shall be submitted and all fees related to the permits and 
licenses issued in pursuance of the provisions of this 
Law collected, all in co-ordination with the authorities 
concerned.

9) working with the related parties to simplify the procedures 
for the issuance of permits and licenses for real estate 
development projects.

10) organizing training and educational courses and 
programs to promote awareness of the provisions of this 
Law and disseminate knowledge about all aspects of the 
real estate sector. Conducting and supporting research 
and studies in this field and seeking to benefit from their 
results.

11) representing the Kingdom at local, regional and 
international conferences related to the real estate sector.
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5) laying down rules, issuing implementing regulations and 
orders necessary to implement the provisions of this Law, 
including the rules, regulations and orders that relate to the 
following:

a) the rules and procedures for granting and renewing 
licenses for real estate sector activities and specifying 
their classes and the conditions that apply to each of 
them and the validity period of such licenses and all 
matters related thereto.

b) the rules and procedures for granting and renewing 
licenses of real estate development projects and the 
conditions that apply to each of them and the validity 
period of such licenses and all matters related thereto.

c) the rules and procedures for granting developers 
the licenses to conduct the business of real estate 
development and renewing such licenses and the terms 
and conditions that apply to each of them and the validity 
period of such licenses and all matters related thereto.

d) the procedure for carrying out inspections to ascertain 
the implementation of the provisions of this Law and the 
regulations and orders issued for its implementation.

e) the records which licensees in the real estate sector 
must maintain, and the particulars and information to be 
recorded therein.

f) the rules and procedures of opening and administering 
an escrow account for a real estate development project 
and the approving the escrow account’s agent.
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1) drawing up and implementing a national plan in respect 
of organizing the real estate sector including the strategy 
and general policy in respect of the sector, taking into 
consideration the State’s policy and economic and social 
development plans. The national plan shall be published in 
the Official Gazette.

2) collecting and analyzing data, information and statistics 
related to the organization of the real estate sector in 
the Kingdom, so that the Authority shall become a main 
source of accurate data, information and statistics in 
respect of the real estate development sector in the 
Kingdom. 

 The Authority shall seek to update such data on a regular 
and continuous basis to reflect the actual situation on the 
ground of the real estate sector in the Kingdom.

 The Authority shall, in this respect, prepare reports to be 
published through appropriate media means and channels 
as may be specified by the Board of Directors, so as to 
give the general public easy access to them.

3) proposing programs and policies to promote the real 
estate sector in respect of matters or areas that are 
outside the scope of the Authority’s functions, and 
passing these programs and policies to the concerned 
authorities.

4) educating the practitioners and workers of the real estate 
sector and providing them with guidance.
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Article 2
SCOPE OF APPLICATION OF THE LAW

The provisions of this Law shall apply to common properties, 
property developments and all activities of the real estate 
sector.

PART I
REAL ESTATE REGULATORY AUTHORITY 

Chapter One
ESTABLISHMENT OF THE AUTHORITY, ITS 
FUNCTIONS, POWERS AND FINANCIAL AFFAIRS

Article 3
Establishment of the Authority

An institution called “Real Estate Regulatory Authority” shall be 
established, which shall have a corporate entity status, and be 
attached to the Bureau. A Decree shall be issued to organize 
the Authority, form its Board of Directors and determine the 
functions thereof, determine the mechanism of appointing 
the Chief Executive Officer and his functions and all issues 
related to the Authority. The Board of Directors shall include 
representatives from the real estate sector and those licensed in 
accordance with the Law. 

Article 4
Functions and Powers of the Authority

A) The Authority shall undertake all functions and powers 
necessary to organize the real estate sector in the Kingdom. 
For this purpose, it shall carry out the following:
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Mortgage: A contract whereby a creditor shall acquire a 
right over a property existing either actually or constructively, 
whereby he shall have priority over ordinary creditors, or other 
creditors who come after him in rank, in collect his rights 
from the proceeds of such property, irrespective of in whose 
possession it is. 

Mortgagor: An owner of a property, owner of a real right or a 
buyer of an off-plan sale unit and is registered in the Register of 
Property Development Projects.

Mortgagee: A creditor who acquires a real right over a 
property existing either actually or constructively to secure the 
payment of his debt.
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Main Owners’ Union: A Union established by a group 
of Owners’ Unions of a Property Development Project in 
accordance with the provisions of this Law.

Central Owners’ Union: A Union established by a group of 
Main Owners’ Unions of a Property Development Project in 
accordance with the provisions of this Law.

Articles of Association of the Owners’ Union: The rules 
and regulations that govern the Owners’ Union, issued in 
accordance with the provisions of this Law.

Occupant: A tenant of a property unit or an occupant or 
worker in it who is not the owner or from the owners of property 
rights.

Utility Services: They include water, gas, electricity, air 
conditioning and telephone services, computer cables, 
television, internet, sewerage, rainwater drainage and removal 
or disposal of refuse or waste, delivery of mail, parcels or 
goods, and any other system or service designed to improve 
the facilities in the units and common parts.

Usufruct Rights: A real estate right that entails its holder to 
use the property or property unit and enjoy it in accordance 
with the provisions of this Law. 

Musataha Right: A real estate right that confers upon its 
holder the right to construct facilities or buildings for a limited 
period of time on a piece of land belonging to another person. 

Long Term Lease: A real estate right of not less than ten-year 
term and not more than ninety-nine years, unless agreed to be 
renewed.   
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Property Evaluation: The process of determining the 
market value of constructed or unconstructed properties, in 
accordance with the provisions of this Law.

Common Property: An entire building, or any part thereof, 
or the land, or both, which is divided into units allocated for 
independent ownership or usufruct. Part of such building or 
land shall be designated as common parts.

Property Unit or Unit: An apportioned part of a Common 
Property, which includes any allocated off-plan part, or any 
apartment, storey or part of a land or house (villa) whether 
attached to or detached from another house, which is located 
within a Common Property.

Common Parts: Parts of a Common Property held in common 
that are allocated for common use by all the owners and 
occupants of the property units in the location plan of the 
property.

Property Location Plan: A plan registered in the Land 
Register that specifies the units and the common parts thereof.

Bylaws: The terms and conditions that regulate the 
development and management of a Common Property.

Owners’ Union: A Union established by the owners of 
property units located in a Common Property in accordance 
with the provisions of this Law, and which aims to ensure good 
use of the Common Property and property units, as well as the 
use and maintenance of the common parts by the owners in 
pursuance of the provisions of this Law.
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Developer: A main developer or sub-developer.

Main Developer: A natural person or corporate entity licensed 
to engage in the various property development activities, such 
as the construction and sale of off-plan sale properties, and who 
entrusts one sub-developer or more to develop one independent 
part, or more, of a property development project.

Sub-Developer: A natural person or corporate entity licensed to 
engage in property development activities who is entrusted by a 
main developer, under an agreement between them, to develop 
an independent part of a property development project.

Off-Plan Sale: Sale of divided property units based on the plan 
thereof before they are constructed or the building thereof is 
completed.

Escrow Account: A bank account in the name of a property 
development project to deposit amounts received from the 
developer and depositors, and is allocated for the construction 
and execution of the development project.

Escrow Account Agent: A bank licensed by the Central Bank of 
Bahrain (CBB) that undertakes the administration of the escrow 
account.

Depositors: Owners of the cash shares, such as the developer, 
financier, buyer, bank or a creditor financial institution of a 
property development project.

Property Brokerage: Brokerage and intermediation by real 
estate agents to conclude contracts involving constructed and 
unconstructed properties, in accordance with the provisions of 
this Law.
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REAL ESTATE SECTOR REGULATION LAW

PRELIMINARY PART
DEFINITIONS AND SCOPE OF  
APPLICATION OF THE LAW 

Article )1)
Definitions

In the application of the provisions of this Law, the words and 
expressions shall have the meanings assigned opposite each, 
unless the context requires otherwise:

Kingdom: Kingdom of Bahrain

Minister:  A minister designated by an Edict issued by the Prime 
Minister.

Authority: The Real Estate Regulatory Authority established in 
implementation of the provisions of Article (3) of this Law.

Board of Directors or Board: The Authority’s Board of Directors.

Chairman: Chairman of the Board of Directors.

Chief Executive: Chief Executive Officer of the Authority.

Bureau: The Survey and Land Registration Bureau.

Land Register: The register created pursuant to the provisions of 
the Land Registration Law promulgated by Law No. (13) of 2013.

Property Development: Off-plan sale projects and real estate 
project works as may be specified by an Edict of the Council of 
Ministers which shall be published in the Official Gazette.
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Article Three

The Prime Minister and the Ministers, each in his respective 
capacity, shall implement the provisions of this Law, which 
shall come into force on the first day of the month following the 
lapse of six months from the date of its publication in the Official 
Gazette, provided that the provisions of PART I of this Law shall 
come into effect on the first day of the following month after the 
date of its publication.

 King of the Kingdom of Bahrain 
 Hamad bin Isa Al Khalifa

 Issued at Riffa Palace 
 On 4th Thul Quadah 1438 Hijra 
 Corresponding to 27th July 2017
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Law No. (51) of 2014 with respect to the Organization of the 
Practice of Engineering Professions,

Legislative Decree No. (25) of 2015 with respect to Collecting 
the Costs of Constructing and Development of Infrastructure in 
Construction Areas,

The Shura Council and the House of Representatives approved 
the following law, and we accordingly ratified and enacted it:

Article One

The provisions of the attached Law shall apply in respect of the 
organization of the real estate sector.

Article Two

1. Legislative Decree No. (21) of 1976 with respect to 
Organizing the Property Brokerage Profession shall be 
repealed. 

2. The provisions governing ownership of strata and flats, set 
forth in Articles (814) to (843) of the Civil Code promulgated 
by Legislative Decree No. (19) of 2001 shall be repealed.

3. Law No. (28) of 2014 with respect to Property Development 
shall be repealed.

4. Additionally, every provision inconsistent with the provisions 
of the attached law shall be repealed. 
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Legislative Decree No. (3) of 1994 with respect to the Division 
of Lands Intended for Construction and Development, as 
amended by Law No. (6) of 2005,

Legislative Decree No. (40) of 1999 with respect to the 
Ownership by Citizens of GCC Countries of Built Properties and 
Lands in the State of Bahrain, 

Legislative Decree No. (2) of 2001 with respect to the 
Ownership by Non-Bahrainis of Built Properties and Lands, 

Civil Code, promulgated by Legislative Decree No. (19) of 2001,

Commercial Companies Law. promulgated by Legislative 
Decree No. (21) of 2001, as amended, 

Municipalities Law, promulgated by Legislative Decree No. (35) 
of 2001, as amended,

Judicial Authority Law, promulgated by Legislative Decree No. 
(42) of 2002, as amended,

Criminal Procedures Law, promulgated by Legislative Decree 
No. (46) of 2002, as amended,

Central Bank of Bahrain and Financial Institutions Law, 
promulgated by Law No. (64) of 2006, as amended,

Legislative Decree No. (30) of 2009 with respect to the Bahrain 
Chamber for Resolution of Economic, Financial and Investment 
Disputes, as amended by Legislative Decree No. (64) of 2014,

Land Registration Law promulgated by Law No. (13) of 2013,

Law No. (28) of 2014 with respect to Property Development,
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Law No. )27( OF 2017  

WITH RESPECT TO PROMULGATING THE REAL 
ESTATE SECTOR REGULATION LAW

We, 
Hamad Bin Isa Al Khalifa, King of the Kingdom of Bahrain, 

After referring to the Constitution, 

and the Civil and Commercial Procedures Act, promulgated by 
Legislative Decree No. (12) of 1971, as amended,

Legislative Decree No. (14) of 1971 with respect to Notarization

Legislative Decree No. (3) of 1972 with respect to Judicial Fees, 
as amended,

Legislative Decree No. (14) of 1973, with respect to the 
Organization of Advertisements, 

The Penal Code, promulgated by Legislative Decree No. (15) of 
1976, as amended, 

Legislative Decree No. (21) Of 1976 with respect to Organizing 
the Property Brokerage Profession,

Law for the Organization of Buildings, promulgated by 
Legislative Decree No. (13) of 1977, as amended,

Legislative Decree No. (2) of 1994 with respect to Urban 
Planning, as amended by Law No. (6) of 2005, 
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Our vision is to providetrusted high-quality 
land information services, expertise and to be 
a model for government sector management 
through investing in excellence to support the 
future needs of the Kingdom of Bahrain
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