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1MODERN LAW

المقدمة

يشــهد قطــاع البنــاء والتشــييد فــي قطــر نمــواً وتطــوراً مســتمراً 
ــة قطــر  ــة والتــي تضمنتهــا رؤي ــة والاقتصادي بفضــل الخطــط التنموي
وتعــد  والتنمويــة  التحتيــة  البنيــة  مشــاريع  علــى  الإنفــاق  و   2030
الاســتثمارات والمشــاريع العقاريــة رافــداً مهمــاً مــن روافــد الاقتصــاد 
القطــري وتكشــف مؤشــرات الســوق العقاريــة لشــهر ينايــر 2023 
المســتوى  علــى  بقــوة ســواء  النمــو  يواصــل  العقــارات  أن قطــاع 
التجــاري والاســتثماري وذلــك بفضــل حركــة التــداول النشــطة التــي 
والقــرارات  القوانيــن  بحزمــة  مدفوعــاً  العقــاري  القطــاع  يشــهدها 
الجديــدة المتعلقــة بالوســاطة العقاريــة والتســجيل العقــاري والتملــك 
والانتفــاع إلــى جانــب القوانيــن الاقتصاديــة الجاذبــة لــرؤوس الأمــوال 
المحليــة والأجنبيــة وأدرك المشــرع القطــري أهميــة إدخــال التطــور 

المســتمر فــي القطــاع العقــاري لتحقيــق رؤيــة 2030. 
ــا نبــدأ فــي توضيــح مــا جــاء بالقانــون رقــم )6( لســنة 2014  ومــن هن
الخــاص بتنظيــم التطويــر العقــاري وتعديلاتــه التــي أقرهــا مجلــس 
ــر 2023 والتــي  ــخ 6 فبراي الشــورى فــي جلســته المنعقــدة فــي تاري
جــاءت تماشــياً مــع التطــور المســتمر فــي المجــال العقــاري وتطــور 
الاقتصــاد القطــري والــذي جــاء مكونــاً مــن أربعيــن مــادة مقســماً إلــى 

ســتة فصــول. 
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2MODERN LAW

التجاريــة  العقــاري عمــلًا مــن الأعمــال  التطويــر  يعــد 
شــهده  الــذي  التقــدم  بســبب  لــه  الحاجــة  ظهــرت 
قطــاع الإعمــار والتشــييد والمشــاريع الضخمــة والــذي 
الدقــة  مــن  عالــي  علــى مســتوى  تخطيــط  يتطلــب 
ويشــمل التطويــر العقــاري شــراء الأراضــي الخاليــة 
وإقامــة المشــاريع عليهــا أو الإصــلاح الجزئــي أو الكلي 
للعقــارات القديمــة وتجديــد المبانــي القائمــة والقيــام 
بعــد ذلــك بعمليــة التســويق العقــاري والاســتفادة 
مــن تلــك العقــارات لأقصــى درجــة ممكنــة وتظهــر 
أهميــة التطويــر العقــاري فــي وضــع فكــرة المشــروع 
العقــاري ودراســة جــدواه ومصــادر تمويلــه ودراســة 

التســويق ممــا يضمــن نجــاح المشــروع.
رقــم  القانــون  فــي  الأولــى  المــادة  ذكــرت  وقــد 

العقــاري: التطويــر  بتنظيــم  الخــاص   )2014/6(
بهــا  يقــوم  التــي  »الأعمــال  العقــاري  التطويــر  بــأن 
العقاريــة،  الوحــدات  فــي  التصــرف  بهــدف  المُطــور 
ويشــمل ذلــك، فــرز القســائم والمنشــآت، وتطويــر 
والإعــلان،  والتشــييد،  والتصميــم،  التحتيــة،  البنيــة 
إليهــا«. المشــار  للوحــدات  والتســجيل  والتســويق، 

لــه  المرخــص  القانونــي  الشــخص  هــو  والمطــور 
بمزاولــة أعمــال التطويــر العقــاري وفقــاً لمــا جــاء بنــص 
العقــاري  التطويــر  تنظيــم  قانــون  مــن   )1( المــادة 
ولا يجــوز أن تــزاول أعمــال التطويــر العقــاري إلا بعــد 
الوحــدة  وهــى  الإدارة  مــن  ترخيــص  علــى  الحصــول 
الإداريــة المختصــة بــوزارة الاقتصــاد والتجــارة ويلــزم 
محــددة  شــروط  العقــاري  التطويــر  أعمــال  لمزاولــة 
حددتهــا المــادة )3( مــن القانــون حيــث فرقــت المــادة 
مــا بيــن إعطــاء الترخيــص لشــخص طبيعــي أو لشــخص 
معنــوي وكذلــك حــددت المــادة اســتثناء مــن أحــكام 
رأس  اســتثمار  بتنظيــم   )2000/13( رقــم  القانــون 
والــذي  الاقتصــادي  النشــاط  فــي  الأجنبــي  المــال  
حــدد شــروط معينــة لمزاولــة غيــر القطــري للنشــاط 

التجــاري.

من هو المطور وشروط ما هو التطوير العقاري؟
الترخيص بمزاولة التطوير 

العقاري؟
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3MODERN LAW

الشخص الطبيعي 
للشــخص  يجــوز  لا  أنــه  علــى  القانــون  نــص  حيــث 
أعمــال  ممارســة  الجنســية  قطــري  غيــر  الطبيعــي 
التطويــر العقــاري وإلا يكــون قــد صــدر ضــده أحــكام 
بالشــرف والأمانــة وإلا  تكــون مخلــة  أن  مــن شــأنها 
يكــون قــد شــهر إفلاســه مــا لــم يــرد لــه اعتبــاره كمــا 
اشــترط القانــون أن يكــون لــه خبــرة ســابقة فــي إدارة 
مشــاريع التشــييد والبنــاء لمــدة زمنيــة حــددت بثــلاث 
ســنوات ســابقة علــى التقــدم بطلــب الحصــول علــى 
ترخيــص وكشــرط بديهــي أن يكــون مقيــداً بالســجل 

التجــاري. 
وقد جاء نص المادة كما يلي:
أن يكون قطري الجنسية.  .1

ألا يكــون قــد صــدر ضــده حكــم نهائــي فــي جريمــة   .2
مخلــة بالشــرف أو الأمانــة أو أُشــهر إفلاســه، مــا 

لــم يكــن قــد رُد إليــه اعتبــاره.
أن تكــون لــه خبــرة ســابقة فــي مجال إدارة مشــاريع   .3
التشــييد والبنــاء، لمــدة لا تقــل عــن ثلاث ســنوات، 

ســابقة علــى تقديــم الطلــب.
أن يكون مقيداً في السجل التجاري.  .4

الشخص المعنوي 
نــص القانــون أيضــاً علــى أنــه إذا كان طالــب الترخيــص 
شــركة )شــخص معنــوي( أن تكــون قطريــة الجنســية 
بالشــركات  الخــاص  للقانــون  وفقــاً  تأسيســها  تــم 
التجاريــة رقــم )5( لســنة 2002، والقوانيــن المعدلــة 
لــه. وكذلــك وأن يكــون مــن ضمــن نشــاطاتها مزاولــة 
أعمــال التطويــر العقــاري وأن تكــون لهــا خبــرة ســابقة 
فــي مجــال أعمــال التشــييد والبنــاء لا تقــل عــن ثــلاث 
أشــهرت  قــد  الشــركة  تكــون  لا  وكذلــك  ســنوات 

إفلاســها.

)الشخص الطبيعي- 
الشخص المعنوي- 

الشركات غير القطرية(

وقد جاء نص المادة كما يلي:
وفقــاً  تأسيســها  تــم  قطريــة  شــركة  تكــون  أن   .1
لأحــكام قانــون الشــركات التجاريــة المشــار إليــه، 
التطويــر  أعمــال  مزاولــة  أغراضهــا  بيــن  ومــن 

العقــاري.
أعمــال  مجــال  فــي  ســابقة  خبــرة  لهــا  تكــون  أن   .2
التشــييد والبنــاء، لمــدة لا تقــل عــن ثلاث ســنوات، 

ســابقة علــى تقديــم الطلــب.
ألا تكون قد سبق إشهار إفلاسها بحكم نهائي.  .3

الشركات غير القطرية
جــاء القانــون لتحديــد شــروط الترخيــص للشــركات غيــر 
القطريــة لمزاولــة نشــاط التطويــر العقــاري حيــث حصــر 
ممارســة ذلــك النشــاط فــي إطــار حــدود المناطــق 
العقــارات فيهــا  القطرييــن تملــك  لغيــر  يجــوز  التــي 
وذلــك فــي حــدود مســاحات محــددة وكأمثلــة لتلــك 
بحيــرة  ومشــروع  الخليــج،  لؤلــؤة  )جزيــرة  المناطــق 

الخليــج الغربــي، ومشــروع منتجــع الخــور(.
تــم  قــد  الشــركة  تكــون  أن  القانــون  واشــترط  كمــا 
تأسيســها في الخارج ومن بين أغراضها مزاولة أعمال 
التطويــر العقــاري وغايــر القانــون فــي المــدة التــي 
ــة الترخيــص فــي اعتبارهــا  يتحتــم علــى الشــركة طالب
كســنين خبــرة فــي مجــال التطويــر العقــاري عشــرة 
ســنين بالإضافــة الــى ســابقة الأعمــال ووجــوب أن 
تتخــذ الدولــة مقــراً لهــا أو إحــدى دول مجلــس التعــاون 

الخليجــي وأن تكــون مقيــدة بالســجل التجــاري.
وقد جاء نص المادة كما يلي:

يجــوز  التــي  المناطــق  حــدود  فــي  يكــون  أن   .1
العقــارات فيهــا، ووفقــاً  تملــك  القطرييــن  لغيــر 

بتملكهــا. المرخــص  للمســاحات 
أن تكــون شــركة تــم تأسيســها فــي الخــارج، وفقــاً   .2
لأحــكام التشــريعات المنظمــة لذلــك، ومــن بيــن 
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أغراضهــا مزاولــة أعمــال التطويــر العقــاري، وتكــون 
مســتندات التأســيس مصدقــاً عليهــا مــن البعثــة 
بلــد  فــي  القطريــة  القنصليــة  أو  الدبلوماســية 
التأســيس أو مــا يقــوم مقامهــا، أو مــن يتولــى 

رعايــة مصالحهــا فــي دولــة المقــر الرئيســي.
أعمــال  مجــال  فــي  ســابقة  خبــرة  لهــا  تكــون  أن   .3
التشــييد والبنــاء، لمــدة لا تقــل عن عشــر ســنوات، 
بإنشــاء  وقامــت  الطلــب،  تقديــم  علــى  ســابقة 
وإنجــاز مثــل هــذه المشــاريع وحظيــت بالســمعة 

والشــهرة.
أن تتخــذ مقــراً لهــا فــي الدولــة، أو فــي إحــدى دول   .4
مجلــس التعــاون لــدول الخليــج العربيــة، وأن تُقيــد 

فــي الســجل التجــاري.

جــاءت المــادة الرابعــة مــن القانــون وحــددت إجــراءات 
وخطــوات الحصــول علــى الترخيــص بمزاولــة نشــاط 
تنظيــم التطويــر العقــاري مــن قبــل الإدارة المختصــة 
بــوزارة الاقتصــاد والتجــارة حيــث يتــم التقــدم لــإدارة 
المختصــة علــى النمــوذج المعــد لذلك وتتولــى الإدارة 
فــي  الترخيــص  وإخطــار صاحــب  الطلــب  فــي  البــت 
خــلال ثلاثــون يومــاً وفــي حــال الرفــض يجــب أن يكــون 
القــرار مســبباً وفــي حــال لــم يتــم الــرد فــي المــدة 
ــر رفــض ضمنــي ويجــوز التظلــم علــى  المحــددة يعتب

قــرار الرفــض فــي خــلال ســتين يومــاً. 
وفــي حــال الموافقــة علــى الترخيــص تصــدر الإدارة 
ومدتــه  المقــررة  الرســوم  اســتيفاء  بعــد  الترخيــص 
ثــلاث ســنوات قابلــة للتجديــد ويطلــب طلــب التجديــد 
قبــل نهايــة مدتــه بشــهر ولــإدارة قبــول الطلــب فــي 

إجراءات الترخيص 
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فــي  الترخيــص  لنهايــة  التاليــة  الثلاثــة شــهور  خــلال 
حــال قــدم طالــب الترخيــص العــذر الــذي تقبلــه الإدارة 
وذلــك كمــا جــاء بنــص المادتيــن الرابعــة والخامســة. 

أمــا المــادة السادســة قــد أوجبــت بإنشــاء ســجل خــاص 
العقارييــن  للمطوريــن  بالــوزارة  المختصــة  بــالإدارة 
لقيــد المرخــص لهــم لمزاولــة أعمــال التطويــر العقــاري 
حيــث جــاء نصهــا كمــا يلــي » يُنشــأ بــالإدارة ســجل خاص 
يســمى »ســجل قيــد المطوريــن العقارييــن« لقيــد 
العقــاري،  التطويــر  أعمــال  بمزاولــة  لهــم  المُرخــص 

ــر«. ــه قــرار مــن الوزي ــد بيانات يصــدر بتنظيمــه وتحدي
وهــذا مــا جــاء بــه التعديــل الأخيــر للقانــون والــذي أقــره 

مجلــس الشــورى بتاريــخ 2023/02/6.

التزامات المطور
المطــور  علــى  الســابعة  مادتــه  فــي  القانــون  ألــزم 
المرخــص لــه بمزاولــة نشــاط التطويــر العقــاري بعــدة 
التزامــات وهــى التزامــه بالمواعيــد المحــددة ســلفاً 
بعقــد  والمذكــورة  ونهايتهــا  الأعمــال  لبــدء  بالعقــد 
والــذي   والمشــتري  المطــور  بيــن  المبــرم  الاتفــاق 
المتبادلــة  والالتزامــات  الحقــوق  بمقتضــاه  يحــدد 
الأمــوال  اســتخدام  بضــرورة  التزامــه  مــع  بينهمــا 
المودعــة فــي الحســاب البنكــي وهــو حســاب ضمــان 
التطويــر العقــاري لــدى البنــك الــذي تــودع فيــه مبالــغ 
المشــترين لوحــدات مباعــة علــى الخارطــة أو الممولين 
علــى  والإشــراف  بالمتابعــة  يقــوم  وأن  للمشــروع 
تنفيــذ المقــاول مــن الباطــن للأعمــال المســندة لــه 
ويلتــزم بإعــداد التقاريــر اللازمــة التــي تطلبهــا الجهــات 
ــة  ــق المواصفــات الفني المختصــة مــع أن يقــوم بتحقي
المطــور  التــي قدمهــا  للتصاميــم  المعتمــدة وفقــاً 
بتســليم  المطــور  أخيــراً  القانــون  وألــزم  للمشــروع 
فــي  المحــدد  التاريــخ  فــي  لوحداتهــم  المشــترين 
العقــد وبالمواصفــات المتفــق عليهــا واتخــاذ الإجــراءات 

بأســمائهم.  لتســجيلها  اللازمــة 
وهــذا مــا جــاء بــه التعديــل الأخيــر للقانــون والــذي أقــره 

مجلــس الشــورى بتاريــخ 2023/02/6. 
وجــاءت المــادة الثامنــة بتحديــد النســبة التــي تســمح 
بالقيــام  الباطــن  مــن  للمقــاول  يعهــد  للمطــور لأن 

50%مــن  تتعــدى  أن  يجــوز  لا  والتــي  أعمالــه  ببعــض 
الإدارة  موافقــة  علــى  الحصــول  بعــد  إلا  المشــروع 

بذلــك. والتجــارة  الاقتصــاد  بــوزارة  المختصــة 
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أعطــى القانــون لــإدارة المعنيــة حــق إلغــاء الترخيــص 
وذلــك فــي خمــس حــالات حددتهــم المــادة التاســعة 

حيــث عــددت تلــك الشــروط وهــي:
فقــدان المطــور أحــد الشــروط التــي نصــت عليهــا   ♦
المــادة الثالثــة مــن القانــون بشــأن منــح الترخيــص.

خــلال ســتة  المشــروع  فــي  المطــور  بــدء  عــدم   ♦
شــهور مــن تاريــخ الحصــول علــى الموافقــة للبيــع 

الإدارة. تقبلــه  عــذر  بــدون  الخريطــة  علــى 
طريــق  عــن  الخارطــة  علــى  للبيــع  وحــدات  عــرض   ♦

والتدليــس. الغــش 
اســتخدام مدفوعــات الحســاب )حســاب المطــور   ♦
العقــاري المخصــص للمشــروع لــدى البنــك( فــي 

غيــر الغــرض المخصــص لــه.
إذا تقــدم المطــور بطلــب لوقــف نشــاطه أو بإنهاء   ♦

ترخيــص عملــه.

ويجــوز للمطــور الــذي ألغــى ترخيصــه وذلــك بخصــوص 
الحــالات الأربعــة الأولــى أن يتظلــم مــن قــرار إلغــاء 
ترخيصــه فــي خــلال ســتون يومــاً إلــى الوزيــر مــن تاريــخ 

الإخطــار الكتابــي أو بــأي طريــق آخــر يفيــد العلــم.
فــي  الترخيــص  إلغــاء  قــرار  نشــر  القانــون  وأوجــب 
جريدتيــن رســميتين إحداهمــا باللغــة الإنجليزيــة علــى 

نفقــة مــن ألغــى ترخيصــه. 

تعريفــه: بيــع الوحــدات العقاريــة المفرزة علــى الخارطة 
قبــل اكتمال إنشــائها.

حــدد القانــون للمطــور طريقــة بيعــه للوحــدات المفرزة 
علــى الخريطــة فــي مادتــه العاشــرة والتــي جــاءت تحت 
عنــوان إجــراءات البيــع علــى الخريطــة حيــث أوجــب علــى 
المطــور أن يقــدم طلبــاً لــإدارة المختصــة مرفقــاً بهــا 

المســتندات التالية: 
هــذا  لأحــكام  وفقــاً  الحســاب  بفتــح  شــهادة   .1

. ن نــو لقا ا
ــد إتمــام  ــه لأرض المشــروع، ومــا يفي ســند ملكيت  .2
الإفــراز علــى الخارطــة، موضحــاً بــه جميــع بيانــات 

المفــرزة. الوحــدات 
الموازنــة التقديريــة للمشــروع مبينــاً بهــا التكاليــف   .3
الإنشــائية، والإيــرادات المتوقعــة، علــى أن تكــون 

معتمــدة مــن مراقــب حســابات معتمــد بالدولــة.
مســودة الإعــلان عــن بيــع الوحــدات علــى الخارطــة،   .4

وفقــاً لحكــم المــادة )11( مــن هــذا القانــون.
نموذج العقد.  .5

الهندســية  والمخططــات  المعماريــة  التصاميــم   .6
المختصــة. الجهــات  قبــل  مــن  معتمــدة  للمشــروع 

نســخة مــن العقــد المبــرم بيــن المطــور والمقــاول   .7
مــن الباطــن إن وجــد.

وبعــد اســتيفاء تلــك المســتندات وتقديمهــا تصــدر 
الإدارة موافقاتهــا متضمنــة اعتمــاد مســودة الإعــلان 

ونمــوذج العقــد.

حالات إلغاء الترخيص 

كيفية التظلم 

بيع المطور للمشروع 
)البيع على الخريطة(
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المــادة الحاديــة عشــر قــد حــددت مــا يجــب أن يتضمنــه 
الإعــلان مــن بيانــات يجــب أن يتضمنهــا الإعــلان عــن 
إلــى  بالإضافــة  المعــارض  فــي  المشــاركة  أو  البيــع 
للمطــور،  التجــاري  الاســم  وهــي  الإدارة  موافقــة 
ومقــره الرئيســي، وبيــان موقــع المشــروع، وطبيعته، 
مســاحته  ذلــك  فــي  بمــا  لــه،  الدقيــق  والوصــف 
المتاحــة  والمســاحات  طوابقــه،  وعــدد  الإجماليــة، 
لوحداتــه ومواصفاتهــا، وســعر البيــع المحــدد لــكل نــوع 
مــن أنــواع الوحــدات، وطريقــة الســداد، ومــكان معاينــة 
نمــاذج المشــروع والوحــدات، ورقــم الحســاب، واســم 
البنــك، وغيــر ذلــك مــن البيانــات التــي قــد تحددهــا 

الإدارة.
المختصــة  لــإدارة  طلــب  بتقديــم  المطــور  ويقــوم 
العــدل  بــوزارة  للمشــروع  العقاريــة  الوحــدات  لفــرز 
ويرفــق بهــا جميــع التصاميــم المعماريــة والمخططــات 
البنــاء  رخصــة  مــن  الاصــل  الهندســية وصــورة طبــق 
وتقــوم الإدارة بفحــص الطلــب والمســتندات وتحيلــه 
بعــد ذلــك لــإدارة المختصــة بــوزارة البلديــة والتخطيــط 
العمرانــي لاتخــاذ الإجــراءات المقــررة بهــذا الشــأن كمــا 

جــاء بنــص المــادة الثانيــة عشــر مــن القانــون. 

قــررت المــادة الثالثــة عشــر وجــوب تقييــد الوحــدات 
بتســجيل  الخــاص  الســجل  وهــو  العقــاري  بالســجل 
العقــارات والتــي تتبــع وزارة العــدل والمنشــأ بالقانــون 
رقــم )1964/14( بنظــام التســجيل العقــاري ويصــدر 
بتنظيــم الســجل وبياناتــه وإجراءاتــه ورســوم القيــد 
للوحــدات  البيانــات  تقييــد  ذلــك  مــن  والغــرض  فيــه 
الحقــوق  وجميــع  الخارطــة  علــى  المفــرزة  العقاريــة 
العينيــة التــي تــرد عليهــا ومــن شــأنها إنشــاء ملكيــة 
زوالــه  أو  تغييــره،  أو  نقلــه،  أو  آخــر،  حــق عينــي  وأي 

وأيضــاً تســجيل الأحــكام القضائيــة المثبتــة لهــا. 
كمــا ويجــب اتخــاذ إجــراءات التســجيل للوحــدات المفرزة 
مــن قبــل المطــور العقــاري فــي خــلال ســتين يومــاً 
مــن تاريــخ حصولــه علــى شــهادة إتمــام البنــاء علــى 
أن يشــمل ذلــك تســجيل الوحــدات المباعــة بأســماء 
المشــترين الذيــن أوفــوا بالتزاماتهــم التعاقديــة كمــا 

ــون. جــاء بالمــادة السادســة عشــر مــن القان
فــي  العقاريــة  للوحــدة  المســجلة  المســاحة  وتعــد 
الســجل العقــاري المبدئــي هــي المســاحة المتعاقــد 
عليهــا فــإذا تبيــن عنــد اســتلام الوحــدة أن المســاحة 
الفعليــة أقــل مــن المذكــورة بالســجل يتــم تخفيــض 

الشروط الواجب توافرها 
في الإعلان 

السجل العقاري المبدئي 
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ثمــن الوحــدة حســب المســاحة الفعليــة علــى أســاس 
ســعر المتــر المقيــد فــي الســجل العقــاري ويجــوز لمن 
أصابــه الضــرر فــي جميــع الأحــوال المطالبــة بالتعويــض 
إن كان لــه مقتضــى وذلــك كمــا ذُكِــر بالمــادة الســابعة 

عشــر مــن القانــون.  

يترتــب علــى عــدم التســجيل عــدم نشــأة، أو نقــل، أو 
تغييــر، أو زوال حقــوق الملكيــة ولا يكــون للتصرفــات 
غيــر المســجلة ســوى الالتزامــات الشــخصية بيــن ذوي 

الشــأن كمــا ورد بالمــادة الثالثــة عشــر.

أعطــى القانــون جــواز التصــرف فــي العقــارات المباعــة 
على الخارطة بشــرط تســجيلها في الســجل المبدئي 
القانونيــة  التصرفــات  مــن  أي  أو  الرهــن  أو  بالبيــع 
الأخــرى مــع حظــر التصــرف فــي الوحــدات العقاريــة 
المفــرزة علــى الخارطــة مــا لــم يتــم الموافقــة عليهــا 
مــن قبــل الجهــات المختصــة ويقــع باطــلًا كل عقــد يتــم 
ــاء بالمــادة الخامســة عشــر  ــك كمــا ج إبرامــه خــلاف ذل

مــن القانــون. 

تقــوم الإدارة المختصــة بــوزارة العــدل بإصــدار ســند 
المفــرزة علــى  العقاريــة  المبدئــي للوحــدة  الملكيــة 
الخريطة من واقع ســجلات الســجل العقاري المبدئي 
مذكــور بــه جميــع البيانــات الخاصــة بهــا مــع التأشــير فــي 
الصحيفــة الأصليــة لأرض المشــروع بمــا يفيــد ذلــك 
ــه المــادة الرابعــة عشــر مــن  التســجيل وهــذا مــا قررت

ــون. القان
 

جزاء عدم التسجيل 

التصرف في الوحدات 
العقارية

 

سند الملكية
)إصدار سند الملكية للوحدات 

العقارية المفرزة على الخريطة(

جــاء بــه التعديــل الأخيــر للقانــون والــذي أقــره مجلــس 
الشــورى بتاريــخ 2023/02/6.

وحســاب الضمــان هو حســاب ضمــان التطوير العقاري 
لــدى البنــك الــذي تــودع فيــه مبالــغ المشــترين لوحدات 

مباعــة علــى الخارطة أو الممولين للمشــروع.
وعليــه فــإن كل مشــروع تطويــر عقــاري لــه حســاب 
بــه وفــي حــال تعــدد المشــروعات  بنكــي مســتقل 
لمطــور عقــاري واحــد يتــم فتــح حســابات مســتقلة 
لــكل مشــروع وذلــك عــن طريــق تقديــم طلــب لــإدارة 
الثامنــة  )المــادة  ذلــك  علــى  للموافقــة  المختصــة 

عشــر(.
ويصــدر المصــرف التعليمــات والضوابــط التنظيميــة 
أحــكام  وأي  فيــه  الإيــداع  وإجــراءات  الحســاب  لإدارة 
أخــرى تتعلــق بــه كمــا جــاء بالمــادة الثامنــة والعشــرين 

مــن القانــون.

هــو الاتفــاق بيــن المطــور والبنــك يحــدد بمقتضــاه 
حقــوق والتزامــات كل منهمــا ويتضمــن هــذا الاتفــاق 

التالــي: 
اســم المطــور وعقــد الاتفــاق المبــرم بينــه وبيــن   .1

المالــك فــي حالــة نيابــة المطــور عــن المالــك. 
المعاييــر والضوابــط التــي يتعيــن اســتيفاؤها قبــل   .2

دفــع أيــة مبالــغ إلــى المطــور مــن الحســاب.
أثنــاء  للمطــور  تصــرف  التــي  الدفعــات  مقــدار   .3
تنفيــذ المشــروع، مرفقــاً بهــا تقريــر من استشــاري 
اعتمادهــا  بعــد  اســتحقاقها،  يتضمــن  المشــروع 

مــن قبــل الهيئــة، طبقــاً لمراحــل التنفيــذ.
فــي  المشــترون  يودعهــا  التــي  الدفعــات  ربــط   .4
للأعمــال  الفعليــة  الإنجــاز  بنســب  الحســاب 
الإنشــائية، وفقــاً لتقريــر يعــده المطــور ويعتمــد 

الهيئــة. قبــل  مــن 
كما جاء بالمادة التاسعة عشر من القانون.

حساب الضمان 

اتفاق فتح حساب الضمان 
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أن  شــرط  العشــرون  مادتــه  فــي  القانــون  حــدد 
يقــوم المطــور بإنجــاز 20% علــى الأقــل مــن الأعمــال 
الإنشــائية بالمشــروع لكــي يتمكــن مــن الســحب مــن 

الضمــان. حســاب 
وتقــدر نســبة إنجــاز الأعمال بمقارنة تكلفتها منســوبة 
إلــى إجمالــي التكلفــة التقديريــة للمشــروع ولا يدخــل 
فــي تقديــر تلــك القيمــة ثمــن الأرض أو مصروفــات 
تســويق المشــروع كمــا ويجــب علــى المطــور تقديــم 

بيــان حســابي بالمبالــغ التــي قــام بصرفهــا. 
ويقوم البنك المودع فيه الحســاب بالاحتفاظ بنســبة 
10% مــن القيمــة الإجماليــة للمشــروع أو مقابل ضمان 
بنكــي تقبلــه الجهــة المختصــة لضمــان إصــلاح مــا يظهــر 
فــي الوحــدات مــن عيــوب ولا يتــم صــرف قيمــة %10 
أو مــا تبقــى منهــا إلا بعــد انقضــاء المــدة التــي تحــدد 

مــن قبــل الوزيــر المــادة الثانيــة والعشــرون.
حســاب الضمــان هــو حســاب يتمتــع بالســرية ولا يجــوز 
المختصــة الاطــلاع  الإداريــة  المطــور والجهــات  لغيــر 
علــى  بنــاءً  إلا  منــه  نســخة  علــى  الحصــول  أو  عليــه 
أمــر أو حكــم قضائــي، كمــا جــاء بنــص المــادة الثالثــة 

والعشــرون.

كيفية سداد المتعاقد لثمن الوحدة 
الوحــدات  إحــدى  علــى شــراء  المتعاقــد  علــى  يجــب 
فــي  يــودع  أن  الخارطــة،  علــى  للبيــع  المطروحــة 
ثمنــاً  ســدادها  علــى  المتفــق  الدفعــات  الحســاب 
لذلــك  المحــددة  المواعيــد  فــي  المحجــوزة  للوحــدة 

للعقــد. وفقــاً 
ــد بالســداد المباشــر إلــى المطــور أو أي مــن  ولا يعت

ممثليــه.

كيفية التعامل على حساب 
الضمان 

سداد المتعاقد لثمن 
الوحدة 

وتلتــزم المؤسســات الماليــة المقرضة، أيــاً كان نوعها، 
يقترضهــا  التــي  المبالــغ  الحســاب  فــي  تــودع  بــأن 

المطــور العقــاري بضمــان المشــروع.
بضمــان  الاقتــراض  يجــوز  لا  الأحــوال،  جميــع  وفــي 
الحســاب أو الحجــز علــى المبالــغ المودعــة فيــه وفــاءً 

أيــاً كان مصدرهــا.  العقــاري،  المطــور  لديــون 
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يجــوز للمطــور أن يقتــرض بضمــان المشــروع العقــاري 
وذلــك بعــد أخــذ موافقــة الإدارة المختصــة وذلــك وفق 
القانــون وتتمثــل  مــن   )25( المــادة  ضوابــط حددتهــا 

هــذه الضوابــط فــي الآتــي: 
عــدم حجــز وحــدات المشــروع العقــاري المطروحــة   ♦
عــن  ذلــك  إثبــات  ويتــم  بالكامــل  الخارطــة  علــى 
طريــق شــهادة تصــدر مــن قبــل الإدارة المختصــة 

العــدل. بــوزارة  العقــاري  بالتســجيل 
أن تكــون القيمــة الإجماليــة الفعليــة لمــا تــم إنجــازه   ♦
مــن المشــروع تعــادل أو تزيــد على مجمــوع المبالغ 
ــر فنــي  التــي أودعــت فــي الحســاب، وفقــاً لتقري
الإدارة  وتعتمــده  المشــروع،  استشــاري  يقدمــه 

ــة والتخطيــط العمرانــي.            ــوزارة البلدي المختصــة ب
الإجماليــة  القيمــة  القــرض  قيمــة  تتعــدى  ألا   ♦
للوحــدات التــي لــم تحجــز وفقــاً للتعليمــات التــي 

المصــرف.              يصدرهــا 
بحالــة  البنــك  مــن  شــهادة  المطــور  يقــدم  أن   ♦

. ب لحســا ا

ضوابط اقتراض المطور 
بضمان المشروع 

مــن  والعشــرون  السادســة  المــادة  وقــررت  كمــا 
القانــون أنــه مــن الجائــز أن يقــوم المطــور العقــاري 
بالحصــول علــى الترخيــص لــه بالبيــع فــي حــال كان قــد 
ــك بشــرط  حصــل علــى قــرض بضمــان المشــروع وذل
أن تكــون القيمــة الإجماليــة الفعليــة لمــا تــم إنجــازه من 
ــد علــى قيمــة القــرض ويتــم  المشــروع تعــادل أو تزي
إثبــات ذلــك عــن طريــق تقريــر فنــي يتــم إعــداده مــن 
قبــل استشــاري المشــروع ويعتمــد مــن قبــل الإدارة 

المختصــة بــوزارة البلديــة والتخطيــط العمرانــي. 
لتوضــح  والعشــرين  الســابعة  المــادة  وجــاءت  كمــا 
كيفيــة التعامــل فــي حــال حــدوث أي ظــروف طارئــة 
مــن شــأنها أن تحــول بيــن إتمــام المطــور للمشــروع 
بعــد  المصــرف  قيــام  فــي  التدابيــر  تلــك  وتتمثــل 
مــن  التــي  الإجــراءات  باتخــاذ  الإدارة  مــع  التنســيق 
شــأنها المحافظــة علــى حقــوق المودعيــن بالتعــاون 
مــع الإدارة المختصــة ويجــوز إســناد المشــروع لمطــور 

التــي يحددهــا المصــرف. آخــر وفــق الضوابــط 
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حــدد القانــون العقوبــات فــي الفصــل الخامــس مــن 
المــواد )29( وحتــى المــادة )31( والتــي تفــرض علــى 
مــن يقــوم بمزاولــة أعمــال التطويــر العقــاري بــدون 
اللازمــة  والتراخيــص  الموافقــات  علــى  الحصــول 
لذلــك مــع عــدم الإخــلال بــأي عقوبــات ينــص عليهــا أي 
قانــون آخــر وتتــراوح هــذه العقوبــات مــا بيــن الحبــس 
أو الغرامــة أو كلاهمــا معــاً وتدرجــت تلــك العقوبــات 
علــى حســب نــوع المخالفــة ففــي المــادة )29( حــددت 
عقوبــة الحبــس لمــدة لا تزيــد عــن ســنة والغرامــة التــي 
لا تزيــد عــن )50.000 ألــف ريــال( أو بإحــدى العقوبتيــن 

فــي ســت حــالات وهــي: 
يكــون  أن  دون  العقــاري  التطويــر  أعمــال  زاول   .1

لــه. مرخصــاً 
أعلــن أو طــرح علــى الجمهــور بــأي وســيلة وحــدات   .2
للبيــع علــى الخارطــة بالمخالفــة لحكــم المــادة )10( 

مــن هــذا القانــون.
حصــل أو ســهل الحصــول علــى الموافقــة على بيع   .3
الوحــدات المفــرزة علــى الخارطــة بطريــق الغــش أو 

التدليس.
اســتخدم أو ســهل اســتخدام مدفوعــات الحســاب   .4

فــي غيــر الغــرض المخصــص لــه.
بضمــان  قــرض  علــى  الحصــول  ســهل  أو  حصــل   .5

ذلــك. علــى  الإدارة  موافقــة  دون  المشــروع 
الموعــد  فــي  وحداتهــم  المشــترين  يســلم  لــم   .6
المحــدد فــي العقــد دون عــذر مقبــول، أو كانــت 
الوحــدات غيــر مطابقــة للمواصفــات الفنيــة التــي 
صــدرت  التــي  أو  أساســها،  علــى  التعاقــد  تــم 

إليهــا. اســتناداً  البنــاء  تراخيــص 

العقوبات

ويتبيــن مــن الحــالات الســتة الســابقة أن المخالفــات 
تــدور حــول مزاولــة التطويــر العقــاري بــدون ترخيــص 
ــاذ  ــدون اتخ ــع ب ــة للبي أو الإعــلان عــن الوحــدات العقاري
ــع  ــون بخصــوص البي الإجــراءات التــي نــص عليهــا القان
علــى الخريطــة وأيضــاً خــرق المحاذيــر التــي تُفرَض على 
حســاب الضمــان واســتخدام الحســاب فــي غيــر الغرض 
المشــترين  تســليم  عــدم  وكذلــك  لــه  المخصــص 
ســبب  دون  عليــه  المتفــق  التاريــخ  فــي  لوحداتهــم 
مقبــول وكذلــك عــدم مطابقــة الوحــدات للمواصفــات 

الفنيــة المتعاقــد علــى أساســها. 
وأمــا مــا جــاء بالمــادة )30( مــن القانــون فهــي تفــرض 
علــى المطــور فــي حــال عــدم التزامــه بالبــدء فــي 
تنفيــذ المشــروع خــلال ســتة أشــهر مــن حصولــه علــى 
الموافقــة بالبيــع علــى الخارطــة والعقوبــة المقــررة 
هــي الغرامــة فقــط والتــي لا تزيــد عــن )200.000 ألــف 

ريــال( وذلــك إن لــم يقــدم المطــور عــذر مقبــول.
متعلقــة  عقوبــة  فهــي   )31( بالمــادة  جــاء  مــا  وأمــا 
بالتزامــات المطــور الخاصــة ببــدء الأعمــال واســتخدام 
الأمــوال المودعــة فــي حســاب الضمــان والإشــراف 
مــن  للمقــاول  المطــور  قبــل  مــن  والمتابعــة 
تطلبهــا  والتــي  اللازمــة  التقاريــر  وإعــداد  الباطــن 
بالمواصفــات  المطــور  التــزام  الإداريــة.  الجهــة  منــه 
بتســليم  والالتــزام  للمشــروع  المعتمــدة  الفنيــة 
المشــترين وحداتهــم المحجــوزة فــي الميعــاد المحــدد 
وبالمواصفــات التــي تــم الاتفاق عليهــا وأخيراً الالتزام 
بالإجــراءات اللازمــة لتســجيل أســماء المشــترين وفقــاً 
لأحــكام قانــون التســجيل العقــاري بالســجل العقــاري 
لذلــك  المعــد  العــدل  بــوزارة  المختصــة  الإدارة  لــدى 
عــن  تزيــد  لا  التــي  الغرامــة  عقوبــة  القانــون  ورتــب 

ريــال(. ألــف   100.000(
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الناشــئة عــن  المنازعــات  القانــون كيفيــة فــض  حــدد 
وحتــى   )32( المــادة  مــن  وذلــك  العقــاري  التطويــر 
المــادة )40( والتــي نصــت علــى إنشــاء لجنــة أو أكثــر 
تســمى )لجنــة فــض منازعــات التطويــر العقــاري( وحدد 
اختصــاص اللجنــة بنظرهــا لتلــك المنازعــات علــى وجــه 

الاســتعجال.

ــراح  ــاءً علــى اقت ــوزراء، بن وتحــدد بقــرار مــن مجلــس ال
الوزيــر إجــراءات نظــر الطلبــات والقواعــد والإجــراءات 
قراراتهــا  تنفيــذ  وآليــة  اللجنــة  أمــام  إتباعهــا  الواجــب 
والرســوم الواجــب تحصيلهــا فــي هــذا الشــأن وذلــك 

كمــا جــاء بالمــادة )33(.

أشــهر  ســتة  مــدة   )37( مادتــه  فــي  القانــون  حــدد 
مــن تاريــخ صــدور القانــون رقــم )2014/6( يلتــزم بهــا 
طبقــاً  أوضاعهــم  لتوفيــق  العقارييــن  المطوريــن 

.)37( بالمــادة  جــاء  كمــا  القانــون  لأحــكام 

تختــص اللجنــة بالفصــل علــى وجــه الاســتعجال فــي 
جميــع المنازعــات الناشــئة عــن التطويــر العقــاري.

اللجنــة  قــرارات  علــى  الطعــن  الشــأن  لــذوي  يجــوز 
التــي تصدرهــا وذلــك خــلال خمســة عشــر يومــاً أمــام 
الدائــرة المدنيــة المختصــة بمحكمــة الاســتئناف وتبــدأ 
مــن تاريــخ صــدور قــرار اللجنــة فــي حــال أصــدرت اللجنــة 
قرارهــا حضوريــاً أو مــن اليــوم التالــي لإعــلان إن كان 

قــرار اللجنــة صــدر غيابيــاً كمــا جــاء بالمــادة )35(.
تصــدر القــرارات مشــمولة بالنفــاذ المعجــل ولا يجــوز 
ــة المختصــة بمحكمــة الاســتئناف  ــرة المدني ــر الدائ لغي

الأمــر بوقــف تنفيــذ قراراتهــا كمــا جــاء بالمــادة )36(.

تشــكل اللجنــة برئاســة قاضــي بدرجة رئيــس بالمحكمة 
الابتدائيــة ويتــم اختيــاره مــن المجلــس الأعلــى للقضاء 
وعضوييــن آخريــن يختارهمــا الوزيــر أحدهمــا مــن وزارة 
العــدل ويصــدر بتشــكيل اللجنــة ويحــدد مكافاتهــا قــرار 
تاريــخ  مــن  ثلاثــة شــهور  خــلال  الــوزراء  مــن مجلــس 

العمــل بالقانــون.
مــن  كاف  عــدد  يعاونــه  ســر  أميــن  للجنــة  ويكــون 
الموظفيــن، يصــدر بتســميتهم وتحديــد مكافآتهــم 
قــرار مــن الوزيــر، وتختــص أمانــة الســر بمتابعــة وتنفيــذ 
اللجنــة، وجميــع مــا يتعلــق  التــي تصدرهــا  القــرارات 

بالمــادة )32(. جــاء  بشــؤونها وذلــك كمــا 

فض المنازعات 

إجراءات نظر المنازعات
 

توفيق الأوضاع للمطورين 
العقاريين 

اختصاص اللجنة 

الطعن على قرارات اللجنة  تشكيل اللجنة 

القرارات الصادرة عن اللجنة:
القــرارات الصــادرة مــن اللجنــة تكــون لهــا قــوة الســند 
التنفيــذي طبقــاً لقانــون المرافعــات المدنيــة والتجارية 
رقــم )1990/13( وتعديلاتــه وذلــك كمــا جــاء بالمــادة 

.)34(
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والــذي  للقانــون  الأخيــر  التعديــل  بــه  جــاء  مــا  وهــذا 
ــخ 2023/02/6 حيــث منــح  أقــره مجلــس الشــورى بتاري
القانــون طبقــاً للمــادة )38( للنائــب العــام بالاتفــاق مــع 
الوزيــر بمنــح صفــة مأمــور الضبط القضائــي لموظفي 
التــي  والمخالفــات  الجرائــم  وإثبــات  لضبــط  الهيئــة 
 )2014/6( رقــم  القانــون  لأحــكام  بالمخالفــة  تُرتَكَــب 

كمــا جــاء بالمــادة )38(.

الضبطية القضائية
)مأموري الضبط(

وجــاء بالمــادة )39( أنــه » يصــدر الوزيــر ووزيــر العــدل، 
كل فيمــا يخصــه، وبعــد التنســيق بينهمــا، القــرارات 

اللازمــة لتنفيــذ أحــكام هــذا القانــون.« 
الجهــات  جميــع  علــى  أنــه   )40( بالمــادة  جــاء  وأخيــراً 
القانــون.  هــذا  تنفيــذ  يخصــه،  فيمــا  كل  المختصــة، 

الرســمية. الجريــدة  فــي  ويُنشــر 
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الخاتمة
بســبب  وذلــك  للاســتثمار  آمنــاً  مــلاذاً  العقــار  يعــد 
دولــة  تتخذهــا  التــي  السياســات  و  الإجــراءات 
التحتيــة  البنيــة  مشــروعات  تنفيــذ  مــن  بدايــةً  قطــر 
والمشــروعات الجديــدة تكامــلًا مــع اتخــاذ عــدة إجــراءات 
علــى مســتوى البنيــة القانونيــة ومــن  هــذه القوانيــن  
قانــون التطويــر العقــاري والــذي  جــاء منظمــاً لنشــاط 
ــر العقــاري والــذي أســهم  فــي جــذب رؤوس  التطوي
العقــاري  القطــاع  فــي  والخارجيــة  الداخليــة  الأمــوال 
والاســتثمار فيه وتحقيق الضمانات الواجبة لاســتقرار 

المعامــلات العقاريــة والتــي تســتحوذ علــى نصيــب 
هــو  باعتبــاره  الاقتصــادي  النشــاط  حجــم  مــن  كبيــر 
القطــاع الاقتصــادي الثانــي بعــد قطــاع الطاقــة ممــا 
يســاهم فــي تعظيــم الدخــل القومــي ممــا ينعكــس 
إيجابــاً علــى تحقيــق رؤيــة قطــر 2030 بالعمــل علــى 
تطويــر اقتصــاد وطنــي متنــوع وتنافســي قــادر علــى 
مســتوى  وتأميــن  قطــر  مواطنــي  احتياجــات  تلبيــة 
معيشــي مرتفــع للجيــل الحالــي وللأجيــال القادمــة. 
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