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      Abstract:      In recent years, the Kingdom of 

Saudi Arabia has witnessed legislative 

transformations within the framework of Vision 

2030, aimed at achieving sustainable development 

and building a sustainable economy. This includes 

adopting digital transformation in judicial, 

commercial, and investment procedures and 

services. This transformation has contributed to the 

governance of the real estate investment sector and 

the establishment of an integrated real estate system, 

encouraging investors to enter the real estate 

investment market. This transformation is embodied 

in the establishment of a legal governance system 

that integrates digital transformation with real estate 

authorities in regulation, development, and 

oversight. This has been accompanied by the 

issuance of several real estate legal regulations 

serving both civil and commercial transactions. 

These regulations aim to build a robust legal and 

regulatory framework for real estate in the Kingdom 

of Saudi Arabia, guaranteeing the rights of all 

stakeholders. Based on this, this study, entitled "The 

mailto:zatim@psu.edu.sa


 563-537(  2026( ) 1)  ( الجزء3)  ( العدد10)  ( المجلد10)  مجلة جامعة تكريت للحقوق السنة 538

    
 

Legal Regulation of Commercial Real Estate 

Transactions in the Kingdom of Saudi Arabia in 

Light of Digital Transformation and Vision 2030," 

highlights the importance of the study's focus on the 

legal rules governing the real estate investment 

sector. The study aims to identify modern 

commercial real estate regulations and therefore 

employs a descriptive, analytical, and comparative 

approach through in-depth analysis of these real 

estate regulations. The modern Saudi commercial 

character is relevant, and the bodies related to real 

estate governance and real estate management are 

among the most important results that the study 

reached, which is that the Saudi legal system has 

strengths represented in clear legal legislation 

supported by digital transformation. One of the most 

important recommendations is the need to develop 

the mechanism of judicial oversight of commercial 

real estate, through the establishment of specialized 

judicial circuits within commercial courts to 

consider disputes related to real estate transactions, 

in line with the legislative development and digital 

transformation of the commercial sector. 
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 في المملكة العربية السعودية    التجارية التنظيم القانوني للمعاملات العقارية 

  م 2030ورؤية  في ظل التحول الرقمي 

 د .زبيدة عبد الهادي اتيم 

 دية المملكة العربية السعو,  جامعة الامير سلطان,كلية القانون  

zatim@psu.edu.sa 

المملكة العربية السعودية في السنوات الأ      :الخلاصة   تحولات تشريعية  في ،  خيرة  شهدت 

بناء أقتصاد مستدام ، بجانب   و  تحقيق  التنمية المستدامة  أستهدفت  ،     2030رؤية             أطار   

أسهم    وقد    تبني التحول الرقمي في إلاجراءات   والخدمات العدلية  والتجارية   والأستثمارية ،

تكاملية  عقارية   منظومة      وبناء  الأستثماري  العقاري    القطاع  في   حوكمة   التحول  هذا 

المستثمرين الأستثمارات    ،    ،شجعت  سوق  بناء ،      العقارية    لدخول  في  التحول  هذ  تجسد  

دمجت   بين   التحول الرقمي     و الهيئات     المعنية  بالعقارات      القانونية :  حوكمة   منظومة لل

    ، والرقابة   والتطوير  التنظيم  عد  مع  في   الأ   دصدور   تخدم عقارية  القانونية  النظمة  من 

المدنية والتجارية معأً      القانوني والتنظيمي   بناء  أستهدفت  التي  ،     المعاملات  هيكلة الاطار 

ً للعقارات  بالمملكة العربية السعودية  ،   أنطلاقاً ،         المصلحةحقوق جميع  أطراف  ل   ضمانا

التنظيم القانوني للمعاملات العقارية التجارية   في  الدراسة  بعنوان :     جاءت هذه       من  ذلك 

همية  الدراسة    حيث تبرز أ،    م  2030المملكة العربية السعودية في ظل التحول الرقمي ورؤية  

إلى    الدراسة   تهدف  و ،       أهتمامها   بالقواعد القانونية المنظمة للقطاع العقاري  الأستثماري  من  

المنهج الوصفي التحليلي     أتبعت    لذا    ،   الحديثة     لقواعد العقارية   التجارية   ا     التعرف على

الحديثة ذات  السعودية  ذات الطابع التجاري    لأنظمة العقارية  المقارن عبر التحليل العميق  لتلك ا

، ومن أهم النتائج          العقارية وإدارة الملكية العقارية    الصلة  ،  والهيئات ذات الصلة بالحوكمة  

تشريعات   في   تتمثل  قوة   نقاط  له  السعودي  القانوني  النظام  أن   ، الدراسة  أليها  توصلت  التي 

الرقابة  آلية  تطوير  ضرورة  التوصيات  أهم  ومن   ، الرقمي  بالتحول   مدعمة  واضحة  قانونية 

المحاكم  داخل  قضائيةمتخصصة  دوائر  إنشاء  خلال  من   ، التجارية  العقارات  على  القضائية  

العقارية   بالمعاملات  المرتبطة  المنازعات  في  للنظر  التشريعي  ،  التجارية  التطور  يواكب  بما 

 : علومات البحث م
                                

 :  تواريخ البحث

 2025 /تشرين الثاني / 1: الاستلام  -
 2025 /تشرين الثاني / 17 : القبول  -
 2026/ أذار/1: النشر المباشر -

 
 :  الكلمات المفتاحية 

 المعاملات العقارية التجارية  -

 التحول الرقمي  -

 الحوكمة العقارية  -

 الأنظمة العقارية السعودية  -

 الأنظمة التجارية -

 الاستثمار العقاري  -

 السجل التجاري    -

 لتسجيل العقاري ا -

 2030رؤية المملكة  -
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  والتحول الرقمي للقطاع التجاري 

 ، جامعة تكريت القانون, كلية 2023  ©

م ، 2030تعتبرررررر المعررررراملات   العقاريرررررة ، مرررررن أهرررررم مرتكررررر ات رؤيرررررة           : المقدمةةةةة  

ظيررررت بتطررررور تشررررريعي  باعتبارهررررا أحررررد المحرررراور المحوريررررة للتنميررررة الاقتصررررادية ، حيررررث  ح 

 ،وتنظيمرررري ،أرتكرررر   علررررى التحررررول الرقمرررري ورفررررع كفرررراءة الحوكمررررة فرررري القطرررراع العقرررراري 

لررررى حفرررر  إهرررردف  ، عبررررر إطرررراراً قانونيرررراً  صررررارماً   ، لأرتباطهررررا بألاسررررتثمار العقرررراري 

مرررن أجرررل تحقيرررق التررروازن برررين حمايرررة الحقررروق  وذلرررك الحقررروق الفرديرررة وتنظررريم ترررداولها ،  

يتمثررررل هررررذا الأطررررار القررررانوي فرررري مجموعررررة مررررن   الخاصررررة وتحقيررررق المصررررلحة العامررررة، 

م  ونظرررررام ملكيرررررة 2023المعررررراملات المدنيرررررة   :     نظرررررام العقاريرررررة قانونيرررررة النظمرررررة الأ

ونظررررام نرررر ع   1444هررررر ونظررررام التسررررجيل العينرررري 1444وفرررررز الوحرررردة العقاريررررة وإدارتهررررا  

التنفيذيرررررة ذات الصرررررلة ،  ولوائحهمررررراهرررررر 1444ونظرررررام الوسررررراطة العقاريرررررة  1444الملكيرررررة 

، بالاضررررافة للهيئررررة العقاريررررة الترررري .  1447وآخرهررررا نظررررام تملررررك نيررررر السررررعوديين هررررر 

مررررع التجهيرررر    نظمررررة الاسررررتثمار ، أتحررررديثات فرررري بجانررررب   1لررررق أنشررررئت مررررن هررررذا المنط

   .قانون التجاري السعوديللمشروع لمقترح 

،  معررررر ز  للشرررررفافية     العقررررراري ذا الطرررررابع التجرررررارين التنظررررريم القرررررانوني للقطررررراع أ        

صررررحاع العلاقررررة التعاقديررررة ،ويحمرررري حقرررروقهم ،ويحسررررن جررررودة المعرررراملات أوالثقررررة بررررين 

سرررتدامة  السررروق العقاريرررة ،ويرفرررع كفررراءة الشرررركات أثررراره علرررى آممرررا يرررنعك   ،التجاريرررة   

نررررره يتجررررراوز العلاقرررررة برررررين الاشرررررخا  ذي الصرررررلة بالعقرررررار ،ليصرررررب  لأ،   2الاسرررررتثمارية   

نتفرررراع   بالعقررررار لإكتسرررراع الملكيررررة وأنتقالهررررا وحمايتهررررا ،وقواعررررد اأمنظومررررة قانونيررررة تررررنظم 

، وصررررولاً  3،ابترررردأ مررررن ملكيررررة الوحرررردات العقاريررررة  والتسررررجيل العينرررري والوسرررراطة العقاريررررة 

للمنصرررررات الرقميرررررة المتصرررررلة بالمعررررراملات تلرررررك ،ويتعررررر ز ذلرررررك الارتبررررراط  مرررررن خرررررلال  

أرتبرررراط تلررررك  المنظومررررة العقاريررررة مررررع قواعررررد المسررررئولية المدنيررررة فرررري نظررررام المعرررراملات 

 

  1  -%D9%88%D8%A7%D9%84%D9%84%D9%88%D8%A7%D8%A6%D8%AD-https://rega.gov.sa/%D8%A7%D9%84%D8%A3%D9%86%D8%B8%D9%85%D8%A9

%D9%88%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%AF%D9%84%D8%A9/ 

 2Journal of Batarseh, F. A., Freeman, L., & Huang, C. H. (2021). A survey on artificial intelligence assurance.  
Big Data, 8(1). https://doi.org/10.1186/s40537-021-00445-7 

     

 3      ( خالد.  أمير  ال1992عدلي،  أحكام  أحدث  على ضوء  الإسلامي:  بالفقه  المقارنة  مع  العربية  الدول  وقوانين  المصري  المدني  القانون  في  اليد  بوضع  العقارات  تملّك  الفقه.  (.  إليه  وما توصل  نقض 

 الإسكندرية: منشأة المعارف. 
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لحمايرررة أطرررراف العلاقرررة ،، ممرررا يرسرررا إطررراراً تشرررريعياً  1المدنيرررة ومسرررئولية حرررار  البنررراء

وذلررررك  اً ،محررررل أهتمررررام  دوليررررتعتبررررر أيضرررراً ، الحوكمررررة العقاريررررة  ،ولاسرررريما أن  العقاريررررة 

مرررررن معرررررايير ومبررررراد  عقاريرررررة  ،مرررررن خرررررلال مأرسرررررته  الهيئرررررات الدوليرررررة ذات الصرررررلة  

لررررى تع يرررر  الثقررررة والشررررفافية بررررين المتعرررراملين فرررري السرررروق العقاريررررة  إأرشررررادية  ،  هرررردفت  

لحوكمررررة الأراضرررري و  الوطنيررررة ،  ومررررن أهررررم تلررررك المبرررراد   الدوليررررة :   الإطررررار العررررالمي 

للأراضررررري الصرررررادرة عرررررن    ،مكونرررررات تسرررررجيل الملكيرررررة    و مبررررراد  الحوكمرررررة الرشررررريدة 

رشرررررادات الفررررراو لحوكمرررررة أو   .LGAF    2لتقيررررريم الحوكمرررررة العقاريرررررة    ،البنرررررك الررررردولي

أحرررردي ركررررائ   أهررررداف  ، أن الحوكمررررة العقاريررررة      لررررى إ،بالأضررررافة    3راضرررري حيررررازة الأ

واسررررتقراره الاجتمرررراعي ،ن العقررررار مرررررتبن بحررررق الأنسرررران  أباعتبررررار ،التنميررررة المسررررتدامة 

و لررررررذلك فررررررأن تحليررررررل  النظررررررام القررررررانوني    ، 4وإسررررررتدامة المجتمعررررررات   والاقتصررررررادي

يعتبررررر أمرررررً ضرررررورياً،  لفهررررم كيفيررررة مسرررراهمة التنظرررريم  ،التجاريررررة   للمعرررراملات العقاريررررة

فررررري حمايرررررة  الحقررررروق عبرررررر القواعرررررد القانونيرررررة ،   التررررري تعررررر ز  أسرررررتقرار   القرررررانوني 

ايسررررتل م  القيررررام    بالتحليررررل العميررررق للتشررررريعات المنظمررررة للعقررررار م،التجاريررررة المعرررراملات 

مرررن أجرررل الوصرررول إلرررى رؤيرررة  فررري المملكرررة العربيرررة السرررعودية  ،  التجررراري والاسرررتثماري 

 الاسررررتثمارات  رفررررع كفرررراءةوقرررردرتها  علررررى  ، تحرررردد  حرررردود الحوكمررررة العقاريررررة   متكاملررررة

 . 2030مستهدفات  رؤية وفقاً ل ، العقارية 

         :  مشكلة البحث  

مرررد   ومرررن هرررذا المنطلرررق تبررررز  مشررركلة الدراسرررة  فررري السررر ال الرئيسررري الترررالي : إلرررى أي   

الحرررررديث  للمعررررراملات  العقاريرررررة  ذات الطرررررابع التجررررراري  فررررري التنظررررريم القرررررانوني   كررررران 

بصرررورة فعالرررة علرررى ضررروء ، المملكرررة العربيرررة السرررعودية  ، محققررراً للحوكمرررة التجاريرررة لهرررا 

، بمررررا يحمرررري الحقرررروق ويضررررمن أسررررتقرار المعرررراملات  التجاريررررة   وهررررل   التحررررول الرقمرررري 

تلررررك  المنظومررررة القانونيررررة القائمررررة ، كافيررررة لتمطيررررة جميررررع تلررررك  المعرررراملات    ، أم هنررررا  

خررررارا نطرررراق ، فجرررروة قانونيررررة جعلررررت بعررررر المعرررراملات العقاريررررة ذات الطررررابع التجرررراري  

 
 مر  18/06/2023هر الموافق :  1444/11/29نظام المعاملات السعودي الصادر بالتاريا       1   

2    https://ideas.repec.org/b/wbk/wbpubs/2376.html?utm_source=chatgpt.com 

روما: منظمة الأنذية   .الإرشادات الطوعية للحوكمة الرشيدة لحيازة الأراضي ومصايد الأسما  والمابات في سياق الأمن المذائي الوطني .(2012) .منظمة الأنذية وال راعة للأمم المتحدة )الفاو(   3      

 .وال راعة للأمم المتحدة

 

 4  Moawad, A. M. K( .2023  :مزايا الاستثمار الإسلامي وأثرها في التنمية المستدامة .)THE ADVANTAGES OF ISLAMIC 
INVESTMENT AND ITS IMPACT ON SUSTAINABLE DEVELOPMENT. Malaysian Journal of Syariah and Law, 11(2), 

381-395. 
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الحوكمرررة ،ممرررا يسرررتدعي أيجررراد أطرررار قرررانوني منظمررراً لهرررا     وعلرررى هرررام  هرررذا السرررر ال 

 تتفرع الاسئلة التالية :

كيرررررم أسرررررهم   التحرررررول الرقمررررري فررررري تطررررروير المنظومرررررة القانونيرررررة للحوكمرررررة التجاريرررررة  -

المنظومرررررة القانونيرررررة فررررري اسرررررتيعاع السرررررجلات  للعقرررررارات     ومامرررررد  جاه يرررررة

الإلكترونيرررررة ومرررررد  ضرررررمان حجيتهرررررا فررررري   تقليرررررل المنازعرررررات أمرررررام المحكمرررررة 

   لسياسة التحول الرقمي   التجارية  ، وذلك  وفقاً 

الهيئرررات النظاميرررة  التررري تترررولى مهمرررة الرقابرررة والأشرررراف علرررى القطررراع العقررراري ذي  امررر -   

 الطبيعة  التجاري في المملكة و ما سلطاتها  التنظيمية والرقابية    

 الدراسات السابقة :  

قلررررة الدرسررررات البحثيررررة  السررررعودية فرررري إطررررار القررررانون التجرررراري  الترررري تناولررررت تفسررررير 

وتحليررررل  حوكمررررة أنظمررررة المعرررراملات العقاريررررة  ،حيررررث أنصرررربت معظررررم الدراسررررات السررررابقة 

بعيرررردة عررررن الإطررررار القررررانوني للمنظومررررة العقاريررررة  الرقميررررة ،علررررى موضرررروعات فرعيررررة  

الحديثررررة  ذات الطررررابع التجرررراري ، مثررررل الملكيررررة المشررررتركة او القيررررود علررررى التملررررك او قواعررررد 

نبررررع عررررن فجرررروة ، ممررررا ي   العقرررراري  التحررررول الرقمرررريأسررررتعرا    الحيررررازة  ،دون التعمررررق

تتطلرررررب تقرررررديم درسرررررات متخصصرررررة  تتسرررررتوعب التطرررررور القرررررانوني  ، مرررررن تلرررررك ،بحثيرررررة 

بعنررروان .  حميرررد برررن إبرررراهيم برررن محمرررد السرررهيمي القرنررريدراسرررة       السرررابقة : الدراسرررات 

القيرررود الرررواردة علرررى حريرررة تملرررك العقرررار فررري المواقرررع المحميرررة والأثريرررة ومرررا فررري حكمهرررا  "

ا للنظررررام السررررعودي  ركرررر ت هررررذه الدراسررررة علررررى تحليررررل القيررررود الترررري يفرضررررها ، حيررررث وفقررررً

وأنتهرررت  ، النظرررام السرررعودي علرررى تملرررك العقرررارات الواقعرررة فررري المواقرررع المحميرررة والأثريرررة 

 .  1بضرورة إيجاد نظام شامل ينظم  الملكية العقارية في المملكة 

المركرررر  القررررانوني للمالررررك فرررري الملكيررررة العقاريررررة المشررررتركة  دراسررررة )فررررراا ( بعنرررروان :"و      

الترررري هرررردفت الدراسررررة إلررررى  تحديررررد المركرررر  القررررانوني  لمالررررك الجرررر ء   ."بالنظررررام السررررعودي

لررررى  أن الملكيررررة المشررررتركة  لهررررا دور فرررري إوخلصررررت     المشرررراع فرررري الملكيررررة المشررررتركة ،  

ممرررا يتضررر    2مرررن خرررلال  تنظررريم العلاقرررة برررين المرررلا  المشرررتركين ،حفررر  وحمايرررة  للعقرررار  

بررررن ودراسررررة أخررررر  للباحررررث : )   نهررررا أهتمررررت بجرررر ء محرررردود  مررررن العلاقررررة التعاقديررررة أ

أثررررر الحيررررازة علررررى الملكيررررة دراسررررة فقهيررررة مقارنررررة بنظررررام  ( بعنرررروان : "عبرررردم المجلرررري

ونظرررررام  " حيرررررث تناولرررررت    دور  الحيرررررازة فررررري الفقررررره المعررررراملات المدنيرررررة السرررررعودي

 
(. القيود الواردة على حرية تملك العقار في المواقع المحمية والأثرية وما في حكمها وفقاً للنظام  2023الباحث/حميد بن إبراهيم بن محمد السهيمي القرني*. ) 1

 .(104)11 ,مجلة الأندلس للعلوم الإنسانية و الاجتماعية .السعودي الباحث/حميد بن إبراهيم بن محمد السهيمي القرني
مجلة البيبان للدراسات القانونية  . (. المركز القانوني للمالك في الملكية العقارية المشتركة بالنظام السعودي2024اسماء. ) & ,فراج 2

 .241-223 ,(2)9 ,والسياسية



 563-537(  2026( ) 1)  ( الجزء3)  ( العدد10)  ( المجلد10)  مجلة جامعة تكريت للحقوق السنة 543

    
 

، وخلصرررررت إلرررررى قصرررررور  نظرررررام المعررررراملات المدنيرررررة  فررررري تنظررررريم  1المعررررراملات المدنيرررررة 

بعرررر قواعرررد الحيرررازة ،حيرررث قررردمت الدراسرررة مقارنرررة  فقهيرررة ،لكنهرررا لرررم تتنررراول الحوكمرررة 

 نظمة العقارية السعودية  محل الدراسة حديثة الأصدار. لأالعقارية، حيث أن ا

  

 

 :أهمية البحث 

 لهرررذا البحرررث فررري كونررره يسرررهم فررري إثرررراء المعرفرررة القانونيرررة المتعلقرررة  تتجلىىىلأ ايهميىىىة العلميىىىة

مرررن خرررلال تحليرررل البنيرررة التشرررريعية وذلرررك   بمنظومرررة الحوكمرررة التجاريرررة للقطررراع العقررراري 

بالمملكررررة العربيررررة السررررعودية . بالأضررررافة إلررررى أهميترررره الأكاديميررررة بأعتبرررراره  المنظمررررة لهررررا 

إضررررافة نوعيررررة  للأدبيررررات القانونيررررة  الحديثررررة ،  حيررررث   يسررررعى    إلررررى  تحليررررل المنظومررررة 

، ممررررا يفررررت  آفرررراق    العقاريررررة ذات الطررررابع  التجرررراري  والبحررررث فرررري القواعررررد المنظمررررة  لهررررا  

 جديدة    لم يد   من الدراسات  القانونية المتخصصة  .

 :        أهداف البحث    

مرررن  التجاريرررة   يهررردف هرررذا البحرررث الرررى تقرررديم تحليرررل للأطرررار المرررنظم للمعررراملات العقاريرررة

 خلال :

      القطاع العقاري . أستعرا    دور الهيئة العامة للعقار في التنظيم والاشراف على منظومة  .1

في ضوء التحول التشريعي  ،التعرف    على  الأنظمة  العقارية الحديثة ذات الطبيعة التجارية  .2

 .  2030الذي شهدته المملكة العربية السعودية  وفقاً  مستهدفات  رؤية  

  تحليل مفهوم المعاملات التجارية في القطاع العقاري بالمملكة العربية السعودية، وبيان     .3

والأنظمة القانونية المنظمة لها، مع استكشاف أثر التحول الرقمي في تطوير تلك  الاطار 

 .  المعاملات وتع ي  كفاءتها وشفافيتها

القانون التجاري ونظام  للقطاع العقاري  ونظام   الخاصة بيان مد   التوافق بين الأنظمة  .4

 م . 2023المعاملات المدنية 

تحليل التجربة التشريعية السعودية   في تحديث الأنظمة العقارية لجذع الاستثمارات  .5

،وأستكشاف  مد  إمكانية التشريعات الاقليمية   الاستفادة منها   في تطوير منظومتها    ،  بما 

   الأستدامة  الاستثمارية   للقطاع العقاري.  يحقق

 المنهجية : 

 
     The Effect Of Tenure (. أثر الحيازة على الملكية دراسة فقهية مقارنة بنظام المعاملات المدنية السعودي2024عبدالحميد. ) & ,بن عبدالله المجلي  

On Ownership A Jurisprudential Study Compared To The Saudi Civil Transactions System. 1317.1-1218 ,(45)36 ,مجلة البحوث الفقهية والقانونية  
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نرررره التحليلرررري ، فهررررو وصررررفي لأ الإسررررتقرائي  أعتمررررد البحررررث علررررى المررررنهج الوصررررفي       

فرررري المملكررررة التجاريررررة يتعرررررف علررررى النصررررو  القانونررررة المنظمررررة للمعرررراملات العقاريررررة 

لأنرررره يحلررررل الأحكررررام الررررواردة فرررري :العربيررررة السررررعودية ، ويقرررروم علررررى المررررنهج التحليلرررري  

الأنظمررررة المنظمررررة للملكيررررة والمعرررراملات العقاريررررة وفرررري مقرررردمتها نظررررام الوحرررردات العقاريررررة 

والأنظمرررررة  2023والسرررررجل العقررررراري والملكيرررررة فررررري نظرررررام المعررررراملات المدنيرررررة السرررررعودية 

التجاريرررررة  ذات الصرررررلة ، بهررررردف الكشرررررم عرررررن مرررررد  كفايتهرررررا فررررري تنظررررريم العقاريرررررة و 

،بجانرررررب أن البحرررررث أعتمرررررد علرررررى المرررررنهج   ذات الطرررررابع التجررررراري  العلاقرررررات   العقاريرررررة 

الأسرررتقرائي فررري تتبرررع التطرررور القرررانوني للأنظمرررة التجاريرررة الحاكمرررة للقطررراع  العقررراري  فررري 

 وسياسة التحول الرقمي  . 2030رؤية  ظل  في المملكة العربية السعودية  

 حدود الدراسة :  

الإطررررار المتعقررررل بالقررررانون  التجرررراري  ،وذلررررك مررررن  علررررى  ينحصررررر نطرررراق هررررذه الدراسررررة

العقاريررررة  الترررري تررررنظم العلاقررررات  ،خررررلال تحليررررل الأنظمررررة العقاريررررة  ذات الطررررابع التجرررراري 

 مرررررن داخرررررل  المملكرررررة العربيرررررة السرررررعودية  ،  الشرررررركات التجاريرررررة برررررين الأفرررررراد أو برررررين 

المطررررورون العقرررراريون ، وشررررركات التطرررروير  -تمررررار  نشرررراطاً تجاريرررراً اسررررتثمارياً عقاريرررراً 

،    -والإسرررررررتثمار العقررررررراري والمكاترررررررب العقاريرررررررة المرخصرررررررة والوسرررررررطاء التجررررررراريين 

 ويقتصررررر البحررررث علررررى الجوانررررب القررررانوني الخاصررررة بحمايررررة الحقرررروق والحوكمررررة العقاريررررة

 . دون التطرق للجوانب الإدارية أو الميدانية  التجارية ، 

 :  دور الهيئة العامة للعقار في تطوير المعاملات التجارية العقارية  أولاً:  

بتررراريا  239قررررار مجلررر  الررروزراء رقرررم     للعقرررار بموجرررب أمرررر  العامرررة تأسسرررت الهيئرررة 

والتسرررررجيل العينررررري  تنظررررريم النشررررراط العقررررراري نيرررررر الحكرررررومي  ، بهررررردف 1438/  4/  25

تحقيرررررق مرررررن أجرررررل  ،  وتطرررررويره  ورقابتررررره وتنظيمرررررة  ، والإشرررررراف عليررررره،للعقرررررارات 

ومرررررن ضرررررمن ،  1م  2030وفق رؤيرررررة مسرررررتهدفات الاسرررررتراتيجية الشررررراملة للقطررررراع العقرررررار

( مررررن نظررررام الهيئررررة العامررررة للعقررررار   3الأنرررررا   الأساسررررية للهيئررررة    :  وفقرررراً للمررررادة ) 

 مرنررررررة   البيئررررررة تشررررررجيع الاسررررررتثمار فرررررري الأنشررررررطة العقاريررررررة، وترررررروفير م       "2017

التررررررخيش للأنشرررررطة العقاريرررررة، أن لرررررديها سرررررلطة  بالاضرررررافة إلرررررى    للمنافسرررررة العادلرررررة 

وفرررري سرررربيل القيررررام بمهامهررررا ،لقررررد أطلقررررت  الهيئررررة      منصررررات رقميررررة ،  والإشررررراف عليهررررا

)إتمرررررام وإيجرررررار ونيرهرررررا  ،  لرفرررررع جرررررودة العمليرررررات والأجرررررراءات العقاريرررررة ، وتع يررررر  

مسررررتو  الثقررررة لررررد  المسررررتثمرين ،كمررررا أنهررررا اسررررهمت فرررري تحررررديث وأصرررردار  الأنظمررررة 

 

 /https://rega.gov.sa    م 12/12/2025 الموقع الرسمي للهيئة العامة للعقار  1 

https://rega.gov.sa/
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العقاريررررة  بالمملكررررة العربيررررة السررررعودية ، أنعكسررررت جهررررود الهيئررررة فرررري خلررررق سرررروق  عقاريررررة 

 . 1ذات ثقة مع جذع  الأستثمار أليها 

  

  

 فىىىي المملكىىىة العربيىىىة السىىىعودية التجاريىىىة التنظىىىيم القىىىانوني للمعىىىاملات العقاريىىىة  ثانيىىىا : 

: 

المعررررراملات التجاريرررررة  ترررررنظم وتحكرررررم الأطرررررر القانونيرررررة التررررري    سررررروف نسرررررتعر       

هررررذه المعرررراملات مررررن أهررررم الأنشررررطة  تعتبررررر ، إذ العربيررررة السررررعودية  العقاريررررة فرررري المملكررررة

. وقررررد هررررداف التنميررررة المسررررتدامة  أالمهررررم فرررري دعررررم  لرررردورها  ، الاقتصررررادية والاسررررتثمارية 

ع مشرررراريع ا ظهررررر  بالسررررعودية فرررري  سررررتثمار والتطرررروير العقرررراريلإذلررررك بوضرررروح فرررري توسرررر 

.  حتياجررررات السرررروق العقاريررررة لأ،سررررتجابة طبيعيررررة أ، ومررررا رافقرررره مررررن خيرررررة لأالسررررنوات ا

عر  مفهررررروم المعررررراملات التجاريرررررة العقاريرررررة وبيررررران تكييفهرررررا تنوبنررررراءً علرررررى ذلرررررك، سررررر  

 :القانوني

 :مفهوم المعاملات التجارية العقارية وتكييفها القانوني        

العقررررار فرررري اللمررررة : كررررل مررررال لرررره أصررررل، كالرررردار أو الأر  أو النخررررل أو يعرررررف         

 .2  الضيعة أو نير ذلك

ولررررى لأر  عقرررراراً  حيررررث تررررم  تعريفهررررا فرررري المررررادة الأطلررررق النظررررام السررررعودي علررررى اأو   

العقررررار المخصررررش لتشررررييد :" بانهررررأ م  2024مررررن   نظررررام الوحرررردات العقاريررررة المشررررتركة 

 3" بنرررراء أو أكثررررر عليرررره بمرافقرررره وخدماترررره، ومسررررتكملة فيرررره الإجررررراءات النظاميررررة المعتمرررردة

كررررلء شرررريء   "  : 4م بانرررره2023(نظررررام المعرررراملات المدنيررررة السررررعودي  22وعرفترررره  المررررادة) 

ر  فررري هيئتررره، ومرررا عررردا ذلرررك فهرررو  ثابرررت  فررري حيررر ه لا يمكرررن نقلررره منررره دون تلرررم  أو تميرررء

 "منقول

نشررررطة لأمفهرررروم ا  م 2017ووضرررر  المشرررررع السررررعودي فرررري نظررررام الهيئررررة العامررررة للعقررررار 

: عمررررل أو مجموعررررة أعمررررال تنفررررذ لترررروفير منتجررررات عقاريررررة محررررددة، منهررررا بأنهررررا العقاريررررة  

التطررررروير العقررررراري، والمسررررراهمات العقاريرررررة، والبيرررررع علرررررى الخارطرررررة، وم اولرررررة خررررردمات 

 الوساطة في بيع العقارات أو شراؤها أو تأجيرها.

الخررررا   16 )ووفقرررراً للمعيررررار الرررردولي للتقريررررر المررررالي للمنشررررمت الصررررميرة المتوسررررطة القسررررم

رف العقررررار الاسررررتثماري :حيررررث  العقررررارات الاسررررتثمارية ب أر  او مبنررررى او جرررر ء بأنرررره عرررر 

 
 . 2023الهيئة العامة للعقار، التقارير السنوية وبرامج التحول الرقمي، الرياض،    1

(,  4)51(. قاعدة: التصرف على الرعية منوط بالمصلحة وتطبيقاتها في المعاملات العقارية. مجلة الدراسات العربية, 2025البدر, & عبدالله بن عبدالرحمن بن محمد. )     .2 

2409-2444 
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مرررن مبنرررى لرررو كليهمرررا الرررذي يحرررتف  بررره المالرررك ،أو المسرررتاجر بموجرررب عقرررد إيجرررار تمرررويلي 

 .1بمر   كسب إيجار او الاستفادة من ال يادة الراسمالية في قيمته "

نشىىىىىطة العقاريىىىىىة فىىىىىي نظىىىىىام الهيئىىىىىة العامىىىىىة للعقىىىىىار  يا  المىىىىىنظم السىىىىىعودي عىىىىىرف و

عمررررل أو مجموعررررة أعمررررال تنفررررذ لترررروفير منتجررررات عقاريررررة محررررددة، منهرررررا "       م2017

التطررررروير العقررررراري، والمسررررراهمات العقاريرررررة، والبيرررررع علرررررى الخارطرررررة، وم اولرررررة خررررردمات 

 .2الوساطة في بيع العقارات أو شراؤها أو تأجيرها

مجموعررررة     :بأنهررررا  فرررري الفقرررره القررررانوني   التجاريررررة  العقاريررررة   المعرررراملات  وع رفررررت      

ش لممارسررررة  اسررررتثماري،   التصرررررفات والعقررررود القانونيررررة الترررري يكررررون محل هررررا عقررررار مخصرررر 

، العقاريررررررة  وتشررررررمل البيررررررع، والشررررررراء، والإيجررررررار، والتمويررررررل، والتطرررررروير، والوسرررررراطة

والرررررهن، وكررررل العمليررررات المرتبطررررة باسررررتملال العقررررار لتحقيررررق نايررررة تجاريررررة أو ربحيررررة، 

ووفقررررا ً  ،" 3     سررررواء تمررررت تلررررك العمليررررات بررررالطرق التقليديررررة أو عبررررر الوسررررائن الرقميررررة

الترررري ت برررررم بهرررردف المضرررراربة التجاريررررة : التصرررررفات العقاريررررة لررررذلك يمكررررن تعريفهررررا بأنهررررا 

طررررار نشرررراط مهنرررري مررررنظم يتعلررررق بالعقررررار، كأعمررررال أوتحقيررررق الرررررب ، أو الترررري تررررتم فرررري 

وي سررررتخلش مررررن الفقرررره التجرررراري أن المعرررراملات   ،  الوسرررراطة والتسررررويق والتطرررروير العقرررراري

 4:العقارية تكون تجارية

 .تحقيق الرب   هدفت الى إذا   .1

 .منتظمتجاري مرخش له وكانت ضمن نشاط  .2

 .إذا كان القائم بها تاجرًا أو شركة تجارية .3

 :الطبيعة القانونية للملكية العقارية

 -تقرررروم   الطبيعررررة القانونيررررة للملكيررررة العقاريررررة فرررري معظررررم الأنظمررررة القانونيررررة ومنهررررا       

علرررى مبررراد  اساسرررية ، تتمثرررل  فررري كونهرررا  سرررلطة مباشررررة لمالرررك العقرررار -النظرررام السرررعودي 

نظمررررة لأسررررتملاله ، فرررري حرررردود القرررروانين واإسررررتعماله وإ، تخررررول لرررره الحررررق فرررري التصرررررف و

لأهميرررررة  الاقتصرررررادية للملكيرررررة العقاريرررررة ،ولاسررررريما فررررري القطررررراع لوالتعليمرررررات ،ونظرررررراً 

وضرررررع النظرررررام  حيرررررث  سرررررتثماري ، تررررردخل المشررررررع لتنظيمهرررررا   لحمايرررررة أطرافهرررررا   ،لإا

 . 5 نظمة خاصة لتنمية الملكية الخاصة  وضبن المعاملات فيها أالسعودي 

لرررم ي بتعرررد  المشررررع السرررعودي فررري تحديرررد    مفهررروم الملكيرررة ،عرررن المفهررروم التقليررردي فررري      

م فرررري 2023حيررررث عرفهررررا فرررري  نظررررام المعرررراملات المدنيررررة السررررعودي   ،الفقرررره القررررانوني 

 
( الخاص بالعقارات  16القسم )  –م(. التقرير المالي: المعيار الدولي للتقرير المالي للمنشآت الصغيرة والمتوسطة 2025مؤسسة المعايير الدولية لإعداد التقارير المالية. )  1 

 (. IFRS Foundationالاستثمارية. لندن: مؤسسة المعايير الدولية لإعداد التقارير المالية )

 م(. 2017يناير  23هـ )الموافق  25/4/1438( بتاريخ 239تنظيم الهيئة العامة للعقار« صدر بـقرار مجلس الوزراء رقم ).2   

 .(Doctoral dissertation) الاستثمار العقاري في الجزائر. نجاع نور الدين محجوبي العايش & ,نجاع نور الدين محجوبي العايش 3 

 التجارية، نظرية التاجر، مدخل للمحل التجاري. -(. القانون التجاري ماهية القانون التجاري، نظرية الأعمال2021بن صالح, & سارة. ) 4 

-الشهيد اليخ العربي -مذكرة لنيل درجة الماستر كلية الحقوق  (.Doctoral dissertation(. قيود المصلحة العامة الوارد على الملكية العقارية الخاصة )2023بوكرم, & مريم. )   5   

 9الجزائر  ص 
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سررررتعمال الشرررريء أيخررررول المالررررك وحررررده فرررري حرررردود النظررررام   حررررقء :"( بانهررررا 608المررررادة )

 ، 1ستملاله والتصرف فيهإالمملو  و

ويعتبررررر هررررذا الاقرررررار التشررررريعي بالملكيررررة ،   حمايررررة مباشرررررة للملكيررررة العقاريرررررة ذات 

ن تنظرررريم المشرررررع لحررررق الملكيررررة ،وطرررررق التصرررررف فيهررررا  ، أ،  كمررررا 2الطررررابع التجرررراري 

لررررى خلررررق    بيئررررة اسررررتثمارية  آمنررررة ، ممررررا يجعررررل  الملكيررررة العقاريررررة ، ترررررتبن  إيرررر دي 

رتباطررررراً وثيقررررراً بالمعررررراملات التجاريرررررة   كرررررالتطوير العقررررراري والمسررررراهمات العقاريرررررة أ

والتمويررررل العقرررراري ، ونيرهررررا مررررن وسررررائل الاسررررتثمار  النظاميررررة  ، الترررري وضررررع لهررررا 

 : المشرررررع أحكامرررراً  خاصررررة تنظمهررررا ، و  تنقسررررم الملكيررررة العقاريررررة فرررري النظررررام السررررعودي

نظررررام م  و  2023إلررررى    ملكيررررة فرديررررة وملكيررررة شررررائعة وفررررق نظررررام المعرررراملات المدنيررررة 

فرررررداً -يتضرررر  أن حررررق  الترررراجر ،ممررررا    3ملكيررررة الوحرررردات العقاريررررة وفرزهررررا وإدارتهررررا

سررررتملال   ، يعتبررررر ركيرررر ة   للتنظرررريم لإفرررري التصرررررف او ا -كرررران  او شررررركة عقاريررررة  

،ممررررررا يسررررررتل م إسررررررتعرا    الطبيعررررررة  التجاريررررررة العقاريررررررة   القررررررانوني للمعرررررراملات 

القانونيرررة للحقررروق العينيرررة، التررري تقرررع  علرررى العقرررار التجررراري ،لررردورها فررري تنظررريم  طررررق 

 ستثمارية المرتبطة به. فستملاله ،  وحماية المعاملات اإ

 )الاسىىىىتيماري الطبيعىىىىة القانونيىىىىة للحقىىىىو  العينيىىىىة    التىىىىي تىىىىرد  علىىىىلأ العقىىىىار التجاري    

  : 

الحررررق العينرررري العقرررراري هرررري  سررررلطة مباشرررررة يقررهررررا القررررانون لشررررخش معررررين  دون        

قسررررمها المشرررررع السررررعودي و    ، 4صررررليا وعينيرررراً أويكررررون الحرررق ، وسرررين علررررى عقررررار محرررردد 

لرررررى حقررررروق عينيرررررة إم       2023(مرررررن  نظرررررام المعررررراملات المدنيرررررة    26 )المرررررادة فررررري  

سررررلطة  خررررول لصرررراحبههررررو حررررق يصررررلي : لأفررررالحق العينرررري ا:    خررررر  تبعيررررة أصررررلية وأ

فررررالحق العينرررري الأصررررلي يقرررروم بذاترررره علررررى الشرررريء محررررل الحررررق  مباشرررررة علررررى العقررررار  ،  

، وحرررررق التملرررررك حرررررق  : مرررررن  صررررراحبه، ويً لتررررر ام سرررررابق إو أبررررردين رتباطررررره لدون حاجرررررة 

رتفرررراق، وحررررق الوقررررم، ومررررا يرررردخل لإسررررتعمال، وحررررق السرررركنى، وحررررق الإنتفرررراع، وحررررق الإا

أمررررا الحقررروق العينيرررة التبعيررررة ف نهرررا لا تقرررروم ،    5القانونيرررة   فررري حكمهرررا بموجررررب النصرررو  

حرررق الررررهن وحرررق  :برررالت ام قرررائم مسررربق، ومرررن أبرزهرررا ، مسرررتقلة، برررل تتولرررد لضرررمان الوفررراء

  6.الامتياز، وما يضاف إليها بنش نظامي

ا فرررري التنظرررريم القررررانوني للعقرررراري مثررررل  هررررذا التقسرررريم  يتضرررر  أن  الطررررابع  ت ذا ات ب عررررداً مهمررررً

 ،الطبيعررررة القانونيررررة للسررررلطات الترررري يملكهررررا مالررررك  العقررررار، لأنرررره يحرررردد بدقررررة التجرررراري 

 
(. الجريدة  697–603(. القسم الثالث: الحقوق العينية، الباب الأول: الحقوق العينية الأصلية، الفصل الأول: حق الملكية، المواد )2023نظام المعاملات المدنية السعودي. )  1 

 المملكة العربية السعودية.  –الرسمية 

 ,(AAJSR)لمي (. الموازنة بين الملكية العقارية والملكية التجارية في عقد الكراء في القانون التجاري الموريتاني. المجلة الأفروآسيوية للبحث الع2024د. محمد فال عبد الدائم. )  2 

135-125. 
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, مكتبة كلية الحقوق والعلوم السياسية جامعة محمد Doctoral dissertation(. طرق اكتساب الملكية العقارية في التشريع الجزائري )2024خنتاش, نسرين, جايز, & سومية. )   4 

   البشير الإبراهيمي برج بوعريريج(.  

(. تزاحم الحقوق العينية التبعية في نظام المعاملات المدنية السعودي دراسة تحليلية  2025محمد بن صالح بن محمد. ) & ,العايد   5 

 , 321141 ,(4)-.3290مجلة کلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات بالإسکندرية. مقارنة

 . 17(. شهر الحقوق العينية التبعية )رسالة ماجستير، جامعة مولود معمري تيزي وزو(. ص 2023بوزرارة، خ., & شعباني، ن. ) 6
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 وبيررررران حررررردودها فررررري مواجهرررررة الميرررررر ، ،  مرررررد  نفررررراذ التصررررررفات العقاريرررررة وصرررررحتهاو

مررررع   أدخالهررررا فرررري منظومررررة التحررررول الرقمرررري ولاسرررريما   ،  وآليررررات تسررررجيلها وإشررررهارها 

    ،1لكترونرررري لإوالتسررررجيل الرقمرررري والتوقيررررع ا ،عبررررر الإعتمرررراد علررررى الوثررررائق الالكترونيررررة

  لرررره   ،  بررررين الحقرررروق العينيررررة الأصررررلية والحقرررروق العينيررررة التبعيررررة ن التفرقررررة أبلأضررررافة إلررررى 

،التررررري تترررررولى عمليرررررة  التمويرررررل للمشرررررروع      الماليرررررة ثرررررر فررررري  حمايرررررة الم سسرررررات أ

متيرررراز أو رهررررون عقاريررررة تضررررمن أإذ ي مك نهررررا هررررذا التنظرررريم مررررن ترتيررررب حقرررروق العقرررراري،  

إسرررتدامة بيئرررة الاسرررتثمار  ، ممرررا يعررر ز   2 علرررى جماعرررة الررردائنين ولويرررةلأبا سرررتيفاء ديونهرررا ا

 .  م  2030،بما ينعك  على تحقيق مستهدفات رؤية    العقاري 

تعتبرررررر ركيررررر ة جوهريرررررة  ،ن الحقررررروق العينيرررررة الترررررى تررررررد علرررررى العقرررررارأيتضررررر        

طررررار القررررانوني للعقررررار بوصررررفه محررررلاً نهررررا تحرررردد الأ،لأالاسررررتثمارية  للمعرررراملات العقاريررررة 

ً  ت للمعاملررررة التجاريررررة ،سررررواء كانرررر ً  بيعررررا   لا يمكررررن فهررررم آثارهررررا ، و    او اسررررتثماراً  او رهنررررا

   طبيعرررررة الحرررررق العينررررري القرررررائم علرررررى العقرررررار، ومرتبتررررره،  التعررررررف علرررررى إلا مرررررن خرررررلال 

ت نشرررررا سرررررلطات  نجررررردها ، فرررررالحقوق العينيرررررة الأصرررررلية، كالملكيرررررة والانتفررررراع والارتفررررراق

سررررتعمال والاسررررتملال د نطرررراق سررررلطته فرررري الايررررتحد مررررع مباشرررررة لصرررراحبها علررررى العقررررار، 

إمكانيرررة إبررررام مرررد  حقررره فررري علرررى ،مباشررررةً ثرررره أيرررنعك   مرررر مهرررم  أ ، وهرررو3والتصررررف

ا الحقرررروق العينيررررة التبعيررررة، كررررالرهن والإ،  المعرررراملات التجاريررررة  متيرررراز، فترررر دي دورًا أمرررر 

،الرررذي يتطلررررب جملررررة مررررن الاجرررررءات القانونيررررة   4فرررري ضررررمان الائتمرررران العقرررراري  جوهريررراً 

لمعررراملات العقاريرررة بالمملرررة العربيرررة السررررعودية  ارقمنررررة   أترررت والتقنيرررة ، مرررن هرررذا المنطلرررق 

صررررربحت الحقررررروق التررررري تقرررررع علرررررى  العقرررررارات  تنقرررررل وتكتسرررررب وفرررررق قواعرررررد أ، حيرررررث 

،ممرررا جعرررل معرفرررة نررروع الحرررق العينررري    صرررارمة شرررتراطات تسرررجيل قانونيرررة ، ورقميرررة أو

ضرررمن الشرررفافية والثقرررة فررري  ،ممرررا التجاريرررة شررررطا اساسررريا لسرررلامة وثقرررة المعاملرررة العقاريرررة 

لررر م المشررررع السرررعودي فررري نظرررام السرررجل العقررراري الرقمررري فررري أالسررروق العقاريرررة ،حيرررث 

التررري تررررد علرررى العقرررار  ةو تبعيررراصرررلية أالمرررادة الاولرررى منررره  تسرررجيل جميرررع الحقررروق العينيرررة  

طررررار قررررانوني إ،  فكرررران بررررذلك نظررررام السررررجل العقرررراري الجديررررد ،   5فرررري السررررجل العقرررراري

 . السوق العقارية ضامن لأستقرار

 تصنيف العقارات في النظام السعودي :

العربيررررة  فرررري المملكررررة للمعرررراملات العقاريررررة التجاريررررة   تنرررراول التنظرررريم القررررانونيل   يجررررب    

النظررررام  سررررتقر عليرررره أوفررررق مررررا  ، بررررين صررررور العقررررارات  أيضرررراً،ان نميرررر   السررررعودية ، 

والأنظمرررررة م 2023المعررررراملات المدنيرررررة   التجررررراري  السرررررعودي، و مررررراورد فررررري  نظرررررام 

  : عقررررار بطبيعترررره، حيررررث صررررنم  المشرررررع السررررعودي العقررررار        العقاريررررة المكملررررة لرررره

ا  يعتبرررررر  هرررررذا التصرررررنيم ، ،و 6وعقرررررار بالمرررررملل وعقرررررار بالتخصررررريش  مررررردخلًا جوهريرررررً
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 106ص .125-105(, 2)5(. دور المحافظ العقاري في تفعيل الائتمان العقاري. مجلة دائرة البحوث و الدراسات القانونية و السياسية, 2021فقير, & فايزة. )   4 

 ه ـ1443/09/19( وتاريخ 91المادة )الأولى( من نظام التسجيل العيني للعقار الصادر بالمرسوم الملكي رقم )م/ 5

م  1951( لسنة 40(. حق امتياز مؤجر العقار على المنقولات الموجودة في المأجور في القانون المدني العراقي رقم )2025. )1، د. حسن رشيد حنتوش1هناء محمد مسلم حسن  6

 العراق   .522-495(, 2)6المعدل )دراسة قانونيّة(. مجلة العلوم الإنسانية والطبيعية, 



 563-537(  2026( ) 1)  ( الجزء3)  ( العدد10)  ( المجلد10)  مجلة جامعة تكريت للحقوق السنة 549

    
 

، ومرررا يترترررب  التجاريرررة  للاعمرررال التررري يجررروز أن تكرررون محرررلاً  ، لتحديرررد نطررراق العقرررارات 

حكررررام  القررررانون التجرررراري أقانونيررررة ،  بتحديررررد مررررا يقررررع تحررررت اختصررررا  عليهررررا مررررن آثررررار 

ً أ ، 1فررري ولايرررة    المحكمرررة التجاريرررة   ،ومايررردخل  ً  طرررارً أهرررذا التصرررنيم يررروفر  يضرررا   قانونيرررا

قواعرررد التسرررجيل العينررري العقررراري فررري  يررردخل فررري نطاقهرررا  ،للتعررررف علرررى العقرررارات الترررى 

، والعقرررررارات التررررري تعتبرررررر مجرررررالا للاسرررررتثمار وممارسرررررة ،2المملكرررررة العربيرررررة السرررررعودية

 للمعررررراملات   احكرررررام التنظررررريم القرررررانوني فررررري ضررررربن  ، ممرررررا ي سرررررهم  الانشرررررطة التجاريرررررة   

    ، العقارية التجارية 

 العقار بطبيعته :   

الأراضرررري ويرررردخل فرررري ذلررررك كررررل شرررريء ثابررررت لا يمكررررن نقلرررره دون تلررررم،  باعتبرررراره    

  1443نظررررام السررررجل العينرررري العقرررراري لعررررام  قرررردم  ولقررررد والمبرررراني والمنشررررمت الثابتررررة ، 

قطعرررة ن العقرررار هرررو  "أولرررى منررره برررلأتعريرررم قرررانوني دقيرررق للعقرررار ،حيرررث نصرررت المرررادة ا

ً  هرررذا التعريرررم تطررروراً  يعتبرررر    3...."   " مرررن الأر  ومرررا تحتهرررا ومرررا فوقهرررا  فررري  قانونيرررا

جرررراء متفقرررراً مررررع مرررراقرره   المشرررررع     فرررري نظررررام المعرررراملات المدنيررررة  و التنظرررريم  العقرررراري،

ا تكررررل مررررن (الترررري قضررررت  برررر ن    608تحديرررردام المررررادة )  ملررررك مررررا فوقهررررا ومررررا تملررررك أرضررررً

ا الرررذي يمكنررره تحتهرررا إلرررى الحرررد  ا وعمقرررً و أقرررانوني   ، مرررا لرررم يوجرررد    قيرررداً  فررري التمترررع بهرررا علرررو 

ن المشرررررع السررررعودي توسرررع فرررري التعريررررم ليشرررمل جميررررع للعناصررررر  أممررررا يتضررر   .  اتفررراقي

 تصال قرار ودوام  .أالمتصلة بالار  

نرررره المنقررررول الررررذي يرررررتبن وجرررروده أبالعقررررار بالتخصرررريش   ي عرررررف  : والعقررررار بالتخصرررريش 

بررره  منررره ومتصرررلاً  عرررد لخدمرررة العقرررار واسرررتملاله ،ممرررا يتعبترررر جررر ءً أو بالعقرررار بطبيعتررره ،  

  أن -الذمرررررة   تحررررراد أعتبرررررار المنقرررررول عقررررراراً بالتخصررررريش وي شرررررترط لأ  تصرررررال قررررررار ، أ

وت سرررجل ،حترررى يتحقرررق الرررربن القرررانوني -  يكرررون   مالرررك العقرررار هرررو ذاتررره ،مالرررك المنقرررول 

نظمرررررة التكييرررررم  أمثلتهرررررا المصررررراعد وأومرررررن   ،  4باسرررررم المالرررررك ضرررررمن عناصرررررر العقرررررار

ً  عتبرهرررررا المشررررررع عقررررراراً أ، لرررررى تحقيرررررق إلا بطبيعتهرررررا ، حيرررررث هررررردف النظرررررام  حكميرررررا

صرررلي لأحكرررام المطبقرررة علرررى العقرررار اوحترررى يضرررمن سرررريان الأ،الاسرررتقرار فررري المعررراملات 

ولقررررد عرفهررررا ، و التسررررجيل العينرررري للعقررررار والتامينررررات  أعليهررررا سررررواء فيمررررا يتعلررررق بررررالحج  

نهرررا أب:ولرررى منررره لأفررري المرررادة ا  هرررر لسرررنة 1441نظرررام ضرررمان الحقررروق برررالأموال المنقولرررة

رصرررداً علرررى خدمرررة العقرررار أو اسرررتملاله علرررى ،المنقرررول الرررذي يضرررعه مالكررره فررري عقرررار لررره 

واتسرررق ذلرررك التعريرررم مرررع مرررا  5."ولرررو لرررم يكرررن متصرررلاً بالعقرررار اتصرررال قررررار،سررربيل الررردوام 

رف  وم م  2023مررررن نظررررام المعرررراملات المدنيررررة السررررعودية  22جرررراء فرررري المررررادة  العقررررار عرررر 

ً    بالتخصررريش   ، رصرررداً علرررى خدمرررة العقرررار،يضرررعه مالكررره فررري عقرررار لررره  بمنقرررول  :   أيضرررا

 .  أو استملاله على سبيل الدوام ولو لم يكن متصلًا به اتصال قرار

عقرررارات مسرررتقبلية لرررم توجرررد بعرررد ،لكرررن وجودهرررا فررري المسرررتقبل فهررري : العقرررارات بالمرررمل   

تحررررت  رتباطهررررا بمشررررروع عقرررراريلأ ،  6م كررررداً ،ولاتنتقررررل الملكيررررة الا بعررررد وجودهررررا  فعررررلا 

، وترررأتي أهميرررة هرررذا النررروع  ، مثرررل الأراضررري المخصصرررة للبنررراء قبرررل تشرررييدها   التطررروير 

ا للمرررر  الرررذي  ،  مرررن طبيعتررره القانونيرررة تميرررر فررري أنررره يخضرررع لقواعرررد تنظيميرررة دقيقرررة  تبعرررً

نظررررام بيررررع وتررررأجير مشررررروعات حكامرررره فرررري    أحيررررث نظررررم المشرررررع السررررعودي   أ عررررد لرررره، 
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عرررررف المشررررروع العقرررراري فرررري المررررادة  ،الررررذي هررررر 1445لسررررنة   عقاريررررة علررررى الخارطررررة

مشررررروع عقرررراري يررررراد تطررررويره لبيررررع أو تررررأجير أرا   مطررررورة أو  :بأنرررره  الاولررررى منرررره "

وحرررردات عقاريررررة علررررى الخارطررررة، قبررررل البرررردء فرررري تنفيررررذه أو فرررري أثنرررراء أعمررررال الإنشرررراء 

 1.والتطوير بحسب التصميم أو المخطن المتفق عليه

علررررى تمطيررررة  المشرررررع السررررعودي ،يعكرررر  حررررر  ،وهررررذا التوسررررع فرررري مفهرررروم العقررررار  

ا إلررررى ،جميررررع العناصررررر المرتبطررررة بالمشررررروع العقرررراري  حتررررى تلررررك الترررري لررررم تتحررررول فعليررررً

ا علررررى المراكرررر  القانونيررررة للمسررررتثمرين والمتعرررراملين فرررري  عقررررار ثابررررت بعررررد، وذلررررك حفاظررررً

ا    أهررررررم ،حيررررررث نظررررررم  المشرررررررع  سررررررتمرارية المشررررررروعات لأالسرررررروق العقاريررررررة وتأمينررررررً

، بمررررا إطارهررررا القررررانوني  حكمررررت  ، خاصررررة بانظمررررة  ،     العقاريررررة التجاريررررة  المعرررراملات 

ز دورهررررا فرررري دعررررم الاسررررتثمار العقرررراري ي      ، ت تلررررك الانظمررررة الخاصررررة وقررررد جرررراء ،  عرررر  

 ً فرررري  مواكبررررة التحررررول الرقمرررري  لررررىإبالاضررررافة ،   هررررالأحكاملشررررفافية والامتثررررال ل     ضررررمانا

 .القطاع العقاري ، الذي تشرف عليه الهيئة العامة للعقار )عقار( 

 :الإطار النظامي لحوكمة المعاملات العقارية في البيئة التجارية      

خضرررررعها للقواعرررررد العامرررررة فررررري نظرررررام أنظرررررم المشررررررع السرررررعودي المعررررراملات العقاريرررررة ف   

تراعرررري ،م، مررررع تخصرررريش انظمررررة خاصررررة للمعرررراملات العقاريررررة 2023المعرررراملات المدنيررررة 

،حيررررث       طررررار النشرررراط التجرررراري او الاسررررتثماري أولاسرررريما عنررررد ممارسررررتها فرررري ،طبيعتهررررا  

شررررركات تجاريررررة مرخصررررة وفررررق أنظمررررة ولرررروائ   العقاريررررة ،  الأنشررررطة  تتررررولى ممارسررررة 

تتمثررررل فرررري : شررررركة الشرررر ون البلديررررة والقرويررررة والإسرررركان، التجررررارة والاسررررتثمار و  وزارة 

دارة أسررررتثمار العقرررراري ، شررررركة الوسرررراطة العقاريررررة ،شررررركة لإالتطرررروير العقرررراري ، شررررركة ا

صررررردر أف،هرررررتم النظرررررام السرررررعودي بالقطررررراع العقررررراري أو لقرررررد ،  2المملتكرررررات العقاريرررررة  

هرررم تلرررك المعررراملات أنظمرررة واللررروائ  التنفيذيرررة ،التررري تحكرررم تعاملاتررره ،مرررن لأمجموعرررة مرررن ا

الوسررررراطة العقاريرررررة،  يجرررررار المشرررررروع العقررررراري  ،  إ: بيرررررع و3التررررري خضرررررعت لتنظررررريم 

، والررررررهن العقررررراري، والتسرررررويق لكترونيرررررة لإالمنصرررررات العقاريرررررة اسرررررتثمار العقررررراري، لإوا

الأنظمرررررة التررررري مررررع  ،   ذلرررررك    نسرررررتعر    سرررروف و المسررررراهمات العقاريرررررة ، ، العقرررراري

ا واضرررحًا ل طرررار  تع يررر  فررري    ودورهرررا ،  المرررنظ م لهرررا  القرررانوني ، تحكمهرررا، بمرررا يتررري  فهمرررً

 العقارية : الثقة في السوق

 :  مشروعات عقارية عللأ الخارطة  بيع اولاً : 

      ً ً  نظررررم المشرررررع السررررعودي قواعررررد عقررررد البيررررع العامررررة تنظيمررررا نظررررام  فرررري   واضررررحا

( 307فرررري المررررادة) ،حيررررث عرررررف البيررررع م  2023السررررعودي لسررررنة  المعرررراملات المدنيررررة

ك  بمقتضررراه البرررائع المبيرررع للمشرررتري مقابرررل ثمرررن  نقررردي بأنررره"  منررره  لررر ق ، ويعتبرررر  عقرررد ي مم

ً  شرررراء العقرررارات مرررن اجرررل بيعهرررا عمرررلاً  ، وهرررو 4فررري النظرررام التجررراري الحرررديث  تجاريرررا

ً فومفهرررروم  يعكرررر   الطبيعررررة التقليديررررة لعقررررد البيررررع ،  مررررن نظررررام المحكمررررة ( 2 )للمررررادة فقررررا

إذا برررراع مالررررك الأر  أو المرررر ارع فيهررررا نلتهررررا بمعرفترررره، أو برررراع التجاريررررة  السررررعودي 

مالررررك العقررررار عقرررراره أو اشررررتر  أحررررد عقررررارا أو أي شرررريء لا لبيعهررررا ولا إجارتهررررا بررررل 

مفهرررروم المخالفررررة يفهررررم ان بيررررع ب ،للاسررررتعمال فررررلا يعررررد شرررريء مررررن ذلررررك عمررررلا تجاريررررا

 
 ه ـ1445/3/10( وتاريخ 44مرسوم ملكي رقم )م/هـ 1445لسنة   نظام بيع وتأجير مشروعات عقارية على الخارطة 1

 investments/ou-https://www.pif.gov.sa/ar/our  م 2025المملكة العربية السعودية  –البوابة الرسمية لصندوق الاستثمارات 2

 /https://rega.gov.saالموقع الرسمي للهيئة العامة للعقار  3

   57حسين شحادة  المرجع السابق ص   4
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مرررن  مشرررروع  (6 )ولقرررد نصرررت عليررره المرررادة اً،تجاريررر العقرررار بهررردف الررررب  هرررو عمرررلاً 

شررررراء العقررررارات عمررررال أتعررررد صررررراحة حيررررث القررررانون التجرررراري السررررعودي صررررراحة   

أعمررررالًا تجاريررررة إذا كانررررت م اولتهررررا علررررى  : أو تأجيرهررررا برررررب ، بقصررررد إعررررادة بيعهررررا 

، سررررررواء بحالتهررررررا الأصررررررلية أو بعررررررد تحويلهررررررا أو تج ئتهررررررا، أو  سرررررربيل الاحتررررررراف

للعقررررارلات ، يعتبررررر  البيررررع والشررررراء بالتررررالي أن 1.اسررررتئجارها بقصررررد إعررررادة تأجيرهررررا

عمرررررال التجاريرررررة بطبيعتهررررا  ،إذا تررررروفرت فيهررررا شرررررروط محرررررددة لأنررررواع اأنوعرررراً مرررررن 

حترررررراف والاسرررررتقلالية ، فررررري مباشررررررة العمرررررل التجررررراري،  بالاضرررررافة لأ،تتمثرررررل فررررري ا

ا للأنظمرررررة السرررررارية فررررري ف،    2هليرررررة التجاريرررررة   ، و وتحقرررررق  نيرررررة الررررررب  للأ وفقرررررً

ك الأفرررررراد أو  يعنررررري ، شرررررراء العقرررررارات التجاريرررررة فررررري السرررررعوديةن أ، المملكرررررة تملررررر 

مثررررل المراكرررر  التجاريررررة أو ،  ت سررررتخدم لأنرررررا  تجاريررررة يأو أراضرررر، الكيانررررات لمبرررران  

ممرررررا يعتبرررررر اسرررررتثماراً ، 3او تطويرهرررررا عقاريررررراً  .المكاترررررب أو المعرررررار  أو المصرررررانع

    العقرررراري الاسررررتثمار   ،حيررررث لرررره صررررندوقاً خاصرررراً بالمملكررررة يشرررررف علررررى   للعقررررار 

    لائحترررره التنفيذيررررة بأنرررره فرررري  )صررررندوق الاسررررتثمار العقرررراري ( الرررري عرررررف الاسررررتثمار 

يهررررردف إلررررى إتاحررررة الفرصررررة للمسررررتثمرين فيررررره ،برنررررامج اسررررتثمار عقرررراري مشررررتر  

 ً فرررري أربرررراح البرنررررامج، ويررررديره مرررردير الصررررندوق مقابررررل رسرررروم  بالمشرررراركة جماعيررررا

 .4محددة، ويشار إليه فيما بعد بالصندوق

لمعررررراملات ل   ةحديثررررر صرررررورة فررررري السررررروق التجاريرررررة السرررررعودية ،   أيضرررررا ظهررررررت        

العقاريرررة  التجاريرررة،يتمثل فررري بيرررع العقرررار علرررى الخريطرررة، هرررو صرررورة حديثرررة مرررن التعاقرررد 

رف بانررره أكتمرررال البنررراء او ألرررى بيرررع وحررردات عقاريرررة قبرررل إيسرررتهدف  ثنررراء البنررراء ،حيرررث عررر 

نقرررل ملكيرررة وحررردة عقاريرررة معينرررة  ، بو مطرررور عقرررارأتفررراق يتعهرررد بموجبررره مالرررك المشرررروع أ

ن يلتررر م بتشرررييد البنررراء وفرررق معرررايير ومواصرررفات ألرررى المشرررتري مقابرررل ثمرررن محررردد ،علرررى إ

، حيرررث  نظمررره المشررررع   5كمرررال تنفيرررذها أمحرررددة فررري العقرررد وتسرررليمه الوحررردة للمشرررتري عنرررد 

 و    هررررر ، 1445لسررررنة     نظررررام بيررررع وتررررأجير مشررررروعات عقاريررررة علررررى الخارطررررةفرررري  

ر  المررررادة    عرفترررره،  بالمشررررروع العقرررراري  الررررذي   مررررن الأنشررررطة   عررررن هررررذا النرررروع   عبرررر 

يررررراد تطررررويره لبيررررع أو تررررأجير أرا   مطررررورة أو    مشررررروع    نرررره أ،ب نظررررام ولررررى مررررن   اللأا

وحرررردات عقاريررررة علررررى الخارطررررة، قبررررل البرررردء فرررري تنفيررررذه أو فرررري أثنرررراء أعمررررال الإنشرررراء 

.  وي عررررد   المشررررروع العقرررراري بانرررره 6والتطرررروير بحسررررب التصررررميم أو المخطررررن المتفررررق عليرررره

محرررددة - مجموعرررة مرررن الأنشرررطة المترابطرررة نيرررر الروتينيرررة ، لهرررا بررردايات ونهايرررات زمنيرررة

لتحقيرررق أهرررداف محرررددة فررري إطرررار مررررخش لهرررا ،  شرررركة أو  تررراجر ، يرررتم تنفيرررذها مرررن قبرررل 

،  ويمكررررن تعريررررم المشررررروع العقرررراري كلفررررة ، والرررر من ،والجررررودة ، المخطررررن لهرررراتمعررررايير ال
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عمررررال التجاريررررة العقاريررررة علررررى وجرررره لأالتجرررراري    فرررري الفقرررره التجرررراري بانرررره تكرررررار ل

 .  1حتراف لأا

 المتطلبات  الاجرائية للمشروع العقاري : 

البيررررع  ممارسررررة نشرررراط البيررررع أو التررررأجير علررررى الخارطررررة      المشرررررع السررررعودي حظر   

مرررررن نظرررررام بيرررررع وترررررأجير المشرررررروعات    (3) لمرررررادة فوفقررررراً ل إلا بشرررررروط محرررررددة ،

 م  2023العقارية 

ر عقرررراري نرررره أب م اولررررة نشرررراط بيررررع أو تررررأجير المشررررروعات العقاريررررة ،لا يجرررروز لأي مطررررو 

 :هما إلا عند توفر شرطين ، أو الإعلان عنها أو إقامة معار  لها ،على الخارطة 

ذو الصرررفة الاعتباريرررة المررررخش لررره بم اولرررة نشررراط الشرررخش  وهرررو  -المطرررور قيرررد  -أ

فرررري   -2مررررن أجررررل تطويرهررررا وبيعهررررا أو تأجيرهررررا ‘سررررتئجارها إمررررتلا  العقررررارات أو أ

   .سجل قيد المطورين

،ووفقاً حصررررول المشررررروع العقرررراري علررررى رخصررررة نظاميررررة مررررن الجهررررة المختصررررة -ع 

م  هنررررررا  2023( مررررررن نظررررررام بيررررررع وتررررررأجير المشررررررروعات العقاريررررررة 6للمررررررادة )

أشرررتراطات قانونيرررة يجرررب علرررى المطرررور إسرررتيفاءها  للحصرررول علرررى تلرررك الرخصرررة 

 :3ة ، منها تقديم طلب يتضمن الوثائق التالي

 .ساري المفعول سجل تجاري .1

 .شهادة عضوية المرفة التجارية .2

 .من جهة مرخصة للخدمات الائتمانية السجل الائتماني .3

 .سارية للمشروع رخصة بناء .4

 .ساري للعقار المراد تطويره صك الملكية .5

ر أمررررع مالررررك الأر  أو مالررررك المنفعررررة، وكررررذلك  تفاقيررررات المبرمررررةلأا .6 تفاقيررررات المطررررو 

ر الفرعي )إن وجدت(  .الرئي  مع المطو 

 .المعتمدة من الجهات المختصة التصاميم والمخططات الهندسية .7

 .يتوافق مع النظام واللائحة عقد مع مكتب استشاري .8

 مواعيرررد تسرررليم محرررددة بررراليومبرررين المطرررور والمشرررتري، يتضرررمن  نمررروذا عقرررد البيرررع .9

 .والنظام الأسلامية  وبما لا يتعار  مع الشريعة

 .لد  بنك مرخش داخل المملكة تفاقية فت  حساع ضمانأ .10

 : المساهمة العقارية : ثانيا   

رف المسررراهم فررري المرررادة ا         نررره أهرررر ب1444ولرررى مرررن نظرررام المسررراهمة العقاريرررة لأعررر 

وع رفت  المسررررراهمة ،الشرررررخش الرررررذي يملرررررك حصرررررة مشررررراعة فررررري المسررررراهمة العقاريرررررة 

و اكثررررر  أالترررري يشررررتر  فيهررررا شخصرررران   مجموعررررة مررررن العمليررررات نهررررا  أالعقاريررررة :   ب

 نجررررراز فررررري إ،  وذلرررررك مرررررن خرررررلال  المسررررراهمة    بقصرررررد الاسرررررتثمار و  المتررررراجرة   ، 

 
جامعة بغداد   –مجلة العلوم القانونية / كلية القانون   . ,Journal of Legal Sciences 186 ,(4)33-.217(. أنواع المشروع المشترك 2018ايمان حمزة حسين. ) & ,علي فوزي الموسوي   1 

  190ص- 102الجزء الثاني /   -العدد الخاص الثالث

 ه ـ1445  على الخريطةوتأجير مشروعات عقارية بيع المادة الاولى من نظام       2

 1445/03/10نظام بيع وتأجير مشروعات عقارية على الخارطة تاريخ الإصدار  /https://rega.gov.sa  بوابة الهيئة العامةللعقار  3
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عررررد     مشررررروع عقرررراري  وتطرررروير   شررررتراطات قانونيررررة أ. ، وفررررق 1للبيررررع أو الإيجررررار م 

،   واعتبررررررررت تلرررررررك 2محرررررررددة   تحرررررررددها  وزارة البلرررررررديات والاسررررررركان بالسرررررررعودية 

( مرررن النظرررام /د 2 )المرررادةعليررره عمرررال التجاريرررة وفرررق  مرررا نصرررت لأالعمليرررات فررري حكرررم ا

جميرررررع المقررررراولات  عمرررررال التجاريرررررةلأعتبرررررر مرررررن ايً   هرررررر1490التجررررراري السرررررعودي 

  3يالمتعلقة ب نشاء مبان

هرررر  1444ولرررى مرررن نظرررام المسررراهمة العقاريرررة لأفررري  المرررادة ا  المسررراهمة  وترررم تعريرررم 

ع تطرررروير عقرررراري يشررررتر  فيرررره مجموعررررة مررررن الأشررررخا  لأجررررل "   بأنهررررا    مشرررررو

تحقيرررق منفعرررة، ويكرررون ذلرررك بتملرررك عقرررار وتطرررويره إلرررى سررركني أو تجررراري أو صرررناعي 

أو زراعررررري ونيرررررر ذلرررررك، ثرررررم بيرررررع وإنهررررراء المسررررراهمة، ولا يشرررررمل ذلرررررك الصرررررناديق 

 .4 الاستثمارية العقارية

شرررررترط النظرررررام مجموعرررررة مرررررن أالمتطلبرررررات  الاجرائيرررررة للمسررررراهمة العقاريرررررة : لقرررررد 

شررركلها القرررانوني فررري   كتسرررب حتررري تً فيهرررا ،  المتطلبرررات القانونيرررة ،التررري يجرررب توافرهرررا 

 السوق العقارية ، تتمثل  في :

 .5 الحصول على رخصة م اولة النشاط من الهيئة العامة للعقار    -أ 

ي عررررد ، الحصررررول علررررى موافقررررة هيئررررة السرررروق الماليررررة فرررري المملكررررة العربيررررة السررررعودية

 ً ولا الإعرررررلان    هرررررايجررررروز طرح لطررررررح المسررررراهمة العقاريرررررة ، إذ لا شررررررطاً جوهريرررررا

ولقرررد ، 6 هيئرررةالمسررربقة مرررن الموافقرررة العنهرررا ولا تسرررويقها ولا جمرررع الأمررروال لهرررا إلا بعرررد 

أصررررردرت  هيئرررررة السررررروق الماليرررررة السرررررعودية،  مجموعرررررة مرررررن الضررررروابن  القانونيرررررة 

الخاصرررررة  ،  بشرررررهادات  المسررررراهمة العقاريرررررة ،بهررررردف  تنظيمهرررررا وتسرررررجيلها وطرحهرررررا 

بمررررا يحمرررري حقرررروق المسررررتثمرين العقرررراريين ، و يررررأتي  ،7بالمملكررررة العربيررررة السررررعودية 

ذلررررك  مررررن منطلررررق  صررررلاحيات هيئررررة السرررروق الماليررررة ،فرررري تنظرررريم سررررجل المسرررراهمين 

وإصررردار شرررهادات المسررراهمة ، وبالتنسررريق مرررع الهيئرررة العامرررة للعقرررار ،فررري تنظررريم جمرررع 

تهيئررررة بيئررررة إسررررتثمارية عقاريررررة ، لررررتكن أكثررررر  الأمرررروال للمسرررراهمات العقاريررررة ،بهرررردف 

للائحررررة ( 1،   وأسررررتل م    الملحررررق )   8جاذبيررررة ،مررررع تع يرررر  ترررردفق إلاسررررتثمارات إليهررررا 

مجموعرررررة مرررررن المتطلبرررررات القانونيرررررة  الرقميرررررة ،   م  2024شرررررهادة المسررررراهمة العقاريرررررة 

أسررررم و    يجررررب كتابررررة فرررري  أشررررعار الطرررررح الخررررا   لشررررهادات المسرررراهمة العقاريررررة :  

سررررجل لجميررررع  تقررررديم رخصررررة الم سسررررة الماليررررة الترررري يررررتم الطرررررح مررررن خلالهررررا   ،  و

 
 (. 43)43(. المسؤولية التعاقدية لمدير المساهمة العقارية دراسة في القانون المدني المصري. مجلة الشريعة والقانون بالقاهرة, 2024قدري إبراهيم محمد, & ماجدة. )  1 

  /https://momah.gov.saم     2024اشتراطات انشاء المباني السعودي لسنة    نظام  2 

 هـ 1390/   1/   15وتاريخ  2مرسوم ملكي رقم م / صدرب  النظام التجاري ) نظام المحكمة التجارية(   3   

 ه ـ1444/12/23( وتاريخ 881قرار مجلس الوزراء رقم )،  هـ12/28/ 1444( وتاريخ 203مرسوم ملكي رقم )م/    4   

 

 ه ـ1444/12/28( وتاريخ 203مرسوم ملكي رقم )م/ - تنظيم الهيئة العامة للعقارمن   3المادة   5 

 ه ـ1444من نظام المساهمات العقارية  4م     6 

  2/6/1424تاريخ  30م بناء على نظام السوق المالية الصادرة بالكرسوم الملكي رقم 2024 -6- 3تعليمات الطرح الصادر عن مجلس هيئة السوق المالية ،بموجب القرار رقم    7 

 ه ـ28/12/1444وتاريخ  203هـونظام المساهمة العقارية الصادر بالمرسوم الملكي رقم م

 / https://cma.gov.saالموقع الرسمي لهيئة السوق المالية : 8 

https://momah.gov.sa/
https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/Viewer/cecf6091-a9c7-4e52-95d4-b04500943eda?lawId=5efb6f40-d859-47e6-9c8a-b04500943ecc
https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/Viewer/804df8d3-bc92-45e5-8930-b04500951ef3?lawId=5efb6f40-d859-47e6-9c8a-b04500943ecc
https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/Viewer/cecf6091-a9c7-4e52-95d4-b04500943eda?lawId=5efb6f40-d859-47e6-9c8a-b04500943ecc
https://cma.gov.sa/
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تحديررررد المسرررراهمين مررررع الاحتفرررراظ بالرررردفاتر والسررررجلات لجميررررع المسرررراهمات العقاريررررة ،و

 . 1رأ  المال   ، ومدة المساهمة العقارية  

 أطراف المساهمة العقارية :  

إلررررى  نظررررام المسرررراهمة العقاريررررة وتعليمررررات هيئررررة سرررروق المررررال ، تتكررررون  إسررررتناداً      

مرررررن  الأطرررررراف الرئيسررررريين  ، هرررررم المسررررراهم  المسررررراهمة العقاريرررررة  مرررررن     مجموعرررررة 

  أرتبرررررراطهم والاستشرررررراري الهندسرررررري والمقرررررراول  ،وذلررررررك بحكررررررم    والمرررررررخ ش لرررررره

بالمشرررررروع ، حيرررررث لكرررررل مرررررنهم  دور جررررروهري   ،   فررررري مراحرررررل الطررررررح والتنفيرررررذ 

والإدارة للمشررررروع العقرررراري  بمررررا يضررررمن سررررير المشررررروع وفررررق الضرررروابن  القانونيررررة 

2 . 

ملكيررررة تسررررجيل مملوكرررراً بموجررررب صررررك  ،أن يكررررون العقررررار محررررل المسرررراهمة العقاريررررة    

، ويقصرررد  سررراري المفعرررول، ثابترررة سرررلامته، بنررراءً علرررى إفرررادة مرررن الجهرررة التررري أصررردرته

م  2022بالصررررك وفقررررا المررررادة الاولررررى مررررن نظررررام السررررجل العينرررري العقرررراري السررررعودي   

 والتررري   وثيقرررة صرررادرة عرررن السرررجل العقررراري لإثبرررات بيانرررات عقرررار مطابقرررة للسرررجل، ال

تتضرررررمن: موقرررررع العقرررررار، وحررررردوده، ووصرررررفه، واسرررررتعماله، ومرررررا يتبعررررره مرررررن حقررررروق 

   3 والت امات، وبيانات مالكه

الموافقررررات  جميررررع  علررررى قررررد حصررررل  ، أن يكررررون العقررررار محررررل المسرررراهمة العقاريررررة -

 والإسررررركانوزارة البلرررررديات كررررر،      لتطرررررويره مرررررن الجهرررررات المختصرررررة   زمرررررةلأال

هيئررررة المقرررراولين ،والرررردفاع المرررردني و،ووزارة العرررردل ، ،صررررندوق التنميررررة العقاريررررة ،

ي جهررررة تنظيميررررة مرتبطررررة بالقطرررراع العقرررراري الترررري يتطلررررب أوهيئررررة المسرررراحة ، و

 .4الامر التنسيق معها  

 :الوساطة العقارية - ثاليا   

تمرررررار  الوسررررراطة فررررري السرررررعودية عبرررررر مكاترررررب تجاريرررررة أو شرررررركات  عقاريرررررة         

م ، و  لقررررد ميرررر  القررررانون التجرررراري السررررعودي  تمررررتهن  الوكالررررة بالعمولررررة  والسمسرررررة معررررا

انهمررررا  إلامنهمررررا نشرررراط تجرررراري ، كررررلاً كرررران ن أبررررين السمسرررررة والوكالررررة بالعمولررررة ،و

المررررنظم السررررعودي  رفعرررر   : حيررررث  5يختلفررررا مررررن حيررررث  الطبيعررررة القانونيررررة لكررررل منهمررررا  

الررررذي يتعرررراطى  :بأنرررره  الوكيررررل بالعمولررررة  هررررر  1390فرررري القررررانون التجرررراري السررررعودي 

التجررررارة بالوصرررراية والنيابررررة ويجررررري معاملاترررره باسررررمه أو بعنرررروان شررررركة مررررا لحسرررراع 

ختصرررها النظرررام التجررراري باحكرررام خاصرررة أعمرررال التجاريرررة التررري لأ، و  ت عرررد مرررن اموكلررره

يعتبررررر مررررن /ا (مررررن نظررررام القررررانون التجرررراري السررررعودي أيضرررراً    2، و نصررررت المررررادة) 

 
 م  2024( من أشعار الطرح الخاص  لشهادات المساهمة العقارية  1الملحق)    1 

 1354ص  (.43)43(. المسؤولية التعاقدية لمدير المساهمة العقارية دراسة في القانون المدني المصري. مجلة الشريعة والقانون بالقاهرة, 2024قدري إبراهيم محمد, & ماجدة. )  2

 هر 1443/9/19( وتاريا 91مرسوم ملكي رقم )م/ -2022/ 20/04هر الموافق :  1443/09/19تاريا الإصدار  ،نظام السجل العيني العقاري السعودي   3 

 

 مـ 23/01/2017هـ الموافق :  1438/04/25من نظام الهيئة العامة للعقار تاريخ الاصدار  4المادة     4

مجلة حقوق حلوان للدراسات القانونية  . (. الطبيعة النظامية لعقد الوكالة بالعمولة في النظام السعودي2021عادل. ) & ,بن عبدالرحمن بن خلف سلماني الشمري  5

 , 80 ,(44)44-.170والاقتصادية
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(  مررررن نفرررر  النظررررام :  30،وعرفتهررررا  المررررادة )  الدلالررررة )السمسرررررة(  الأعمررررال التجاريررررة 

يتوسررررن بررررين البررررائع والمشررررتري لإتمررررام الررررذي الرررردلال الرررردلال او الوسررررين     بأنرررره   " 

،   فالوسررررراطة العقاريرررررة برررررالمفهوم الحرررررديث تجمرررررع برررررين الوكالرررررة 1"البيرررررع برررررأجرة

 -والسمسرررررة ،  لأن  عقررررد الوسرررراطة يجمررررع بررررين الوسررررين العقرررراري والطرررررف المسررررتفيد  

 -و الاسررررتعمال او الاسررررتملال  للعقررررار  أالررررذي يخررررول لرررره نظامرررراً ، الحررررق فرررري التصرررررف 

، ولقررررد نظررررم المشرررررع السررررعودي قواعررررد  2بهرررردف  أتمررررام معاملررررة او صررررفقة عقاريررررة   

رف  2023خاصررررة للوسرررراطة العقاريررررة ، فرررري نظررررام  الوسرررراطة العقاريررررة   ،  حيررررث عرررر 

تفررراق برررين الوسرررين العقررراري والطررررف المسرررتفيد مرررن الوسررراطة أ عقرررد الوسررراطة  بأنررره :"

ويجرررروز ممارسررررة الوسرررراطة .3"عقاريررررة العقاريرررةل لإتمررررام صررررفقة عقاريررررة أو تقررررديم خدمرررة

 . مرخصة لها  وشركةأمن شخش طبيعي 

ن النظررررام أم ، 2023ولررررى مررررن نظررررام الوسرررراطة العقاريررررة لأيتضرررر  مررررن المررررادة ا        

البيرررررع والايجرررررار والتطررررروير  العقررررراري فررررري مفهومررررره للوسررررراطة ،  قرررررد أتسرررررع  لتشرررررمل 

،  وكررررل الخرررردمات العقاريررررة   والتسررررويق العقرررراري ،ووإدارة العقررررار والمرررر ادات العقاريررررة

 المرخصة له  نظاماً .

 المتطلبات الاجرائية للوساطة العقارية :

 :       4ولقد وضع  النظام مجموعة من الاشتراطات القانونية   ، التي يجب توافرها في معاملات الوساطة  العقارية   

 الحصول على رخصة من الهيئة العامة للعقار  ، بم اولة الوساطة. 

وأن يررررودع الوسررررين نسررررخة مررررن العقررررد  ومحرررردد المرررردة  أن يكررررون عقررررد الوسرررراطة مكتوبرررراً،  

  لد  الهيئة، 

، وجميررررع الصررررفقات العقاريررررة يوقعهررررا جميررررع عقررررود الوسرررراطة الترررري  ن يسررررجل الوسررررين أ 

 . ، في المنصة الإلكترونية الخاصة كملها أ التي 

هرررررر  1443(مرررررن نظرررررام الوسررررراطة العقاريرررررة  10بالاضرررررافة الرررررى ذلرررررك  حرررررددت المرررررادة) 

 ،متطلبات قانونية أخر  ، على الوسطاء الالت ام بها :

ممارسة نشاط الوساطة العقارية بنفسه إذا كان شخصا طبيعي ا، أو بوساطة المدير المس ول أو أحد   - 

 .تابعيه المرخش له إذا كان شخصا معنوي ا

 بعدم الاضرار بمصلحة المتعاملين.  - 

 .ممارسة نشاط الوساطة العقاريةفي حالة تعديل  إبلاغ الهيئة   -

 .  المعاملات محل الوساطةأسرار   عدم إفشاء  الالت امب   

 التأكد من صحة معلومات أطراف المعاملات محل الوساطة،وعدم تقديم معلومات مضللة. - 

 .، في أي إعلان، أو منشور متعلق بالعقارترخيصه اسمه ورقم  أظهار  -   

 الشفافية والمصداقيةوالكفاءة في تقديم خدمات المعاملات العقارية    -

 العقارية ذات الطابع التجاري:   المعاملات  التحول الرقمي في تطوير    

 تحويررررل عمليررررة بأنرررره    Digital Transformation  التحررررول الرقمرررريي عرررررف       

، الآلررري الحاسرررب بواسرررطة  إلكترونيررراً ، شررركل رقمرررى مرررن أجرررل معاجلتهرررا  إلرررى البيانرررات 

 
 ه ـ 1390/   1/   15وتاريخ  2دربمرسوم ملكي رقم م / اصال النظام التجاري ) نظام المحكمة التجارية(     1 

 The Criminal Responsibility Of The Real Estate(. المسؤولية الجنائية للوسيط العقاري في النظام السعودي والفقه الإسلامي/2025الأحمري, & على بن عبدالله يحي شطفان. )   2 

Broker In The Saudi Regulations And Islamic Jurisprudence ,5746-5671(, 48)48. مجلة البحوث الفقهية والقانونية. 

   ه ـ30/11/1443/( وتاريخ 130الـصادر بمرسوم ملكي رقم )م    نظام الوساطة العقارية .  3

 هـ1443من نظام الوساطة العقارية  11و   6و 4المواد    4
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   1وورقيررررة إلررررى الصرررريمة الرقميررررة مررررن صرررريمة ماديررررة  المعلومررررات  تحويررررل أو عمليررررة 

سرررررتراتيجة أوفرررررق ،سرررررتراتيجي محررررروري أ،وبررررررز تررررراثير التحرررررول الرقمررررري كخيرررررار 

سرررررعت  المملكرررررة العربيرررررة   حيرررررث  م  ،   2023الحكومرررررة الرقميرررررة التررررري أطلقرررررت فررررري 

حيررررث     ،2 2030السررررعودية  فرررري بنرررراء اقتصرررراد معرفرررري ،يتفررررق مررررع مسررررتهدفات رؤيررررة 

علرررررى تبنررررري  ،ل مرررررت  جميرررررع  الجهرررررات الحكوميرررررة  والم سسرررررات الماليرررررة والتجاريرررررة أ

العامرررة للعقرررار، إلرررى  خررردماتها ،    ومرررن تلرررك الحهرررات الهيئرررة      التحرررول الرقمررري فررري  

هررررذا نعكرررر  ترررراثير أو  جانررررب الجهررررات المنظمررررة للاسررررتثمار والتجررررارة فرررري المملكررررة،

خلرررق بيئرررة مرررع  ،، وتع يررر  بيئرررة ممارسرررة المعررراملات  تطررروير الخررردمات  علرررى التحرررول 

،التررررري تقنيرررررات الرررررذكاء الاصرررررطناعي  توظيرررررم ولا سررررريما مرررررع  سرررررتثمار ،   جاذبرررررة ل 

بمررررا  يعرررر ز     كفرررراءة وشررررفافية، ب  خرررردمات عجلررررة المعرررراملات وال  سررررهمت فرررري تسررررريع أ

وقررررد  صرررراحب هررررذا التحررررول  ، تشررررييد   3عمررررال وجررررودة الخرررردمات لأسررررتدامة بيئررررة اأ

منصرررررات رقميرررررة متقدمرررررة علرررررى المسرررررتو  الحكرررررومي والقطررررراعي  الررررروطني ، لتقرررررديم    

 د   الررررى تطرررروير مجررررالات المعرررراملات العقاريررررة أالخرررردمات للمسررررتفيدين بفاعليررررة ،  ممررررا 

جرررررراءات التوثيرررررق والتسرررررجيل ، والحرررررد مرررررن  أورفرررررع كفاءتهرررررا ،  و   تسرررررريع التجاريرررررة 

برررررز تلررررك المنصررررات الالكترونيررررة  المعنيررررة  أعتمرررراد علررررى المعرررراملات الورقيررررة، ومررررن لأا

بالمعررررراملات  التجاريرررررة   والاسرررررثتمارية  فررررري القطررررراع العقررررراري  : منصرررررة   نفررررراذ و 

أضرررافة الرررى القيرررد الرقمررري للسرررجل التجررراري، للم سسرررات الفرديرررة او  ،يجرررار   ووسرررين إ

 عتبررررراره ، أبالسرررررجل التجررررراري  نتنررررراول سررررروف   4   سرررررتعلام  أ و الشرررررركات العقاريرررررة  

لممارسررررة المعرررراملات  قانونيرررراً تتطلبرررره الهيئررررة العامررررة للعقررررار للرخصررررة العقاريررررة ،شرررررطًا 

وتسرررررجيل العقرررررار محرررررل  المعاملرررررة ، ،التوثيرررررق العقررررراري  نتنررررراول ثرررررم   العقاريرررررة، 

عتبارهمرررررا مرررررن الركرررررائ  القانونيرررررة للموثوقيرررررة  ،التررررري تضرررررمن سرررررلامة التصررررررفات أب

 :العقارية وتحمي حقوق المتعاملين ،  وتمنع المنازعات المستقبلية 

 السجل التجاري :   -

دوات القانونيرررة والتنظيميرررة ،وذلرررك وفرررق لمرررا حررردده لأأن السرررجل التجررراري ي عرررد مرررن أهرررم ا    

هرررر ، التررري أقررررت   1446( مرررن نظرررام السرررجل التجررراري 2المشررررع  السرررعودي فررري المرررادة )

لررررى تسرررريير ممارسررررة م اولررررة الأعمررررال التجاريررررة  فرررري المملكررررة ، لمررررا إبررررأن النظررررام  يهرررردف 

يحققرررره مررررن تع يرررر  لمبرررراد  الشررررفافية وبنرررراء الثقررررة  فرررري المعرررراملات التجاريررررة  ، وهررررذا 

متررررى كرررران الهرررردف مررررن ممارسررررتها ذا ،لررررى المعرررراملات العقاريررررة إيضررررا  أثررررره أماينصرررررف 

 طابع تجاري.

 شررررركات تجاريررررةمجررررال القطرررراع العقرررراري ،فرررري  الترررري تعمررررل الشررررركات  ت عتبررررر و     

و أو اسرررررتثماراً او وسررررراطة عقاريرررررة أ،وذلرررررك سرررررواء كررررران نشررررراطها تطرررررويراً للعقرررررارات 

مسرررراهمة ،ممررررا يتطلررررب قيرررردها  فرررري السررررجل التجرررراري ،     حيررررث هررررو نظررررام قررررانوني   

البيانررررات الخاصررررة بالتجررررار     منرررره جمررررع الهرررردف  لكترونرررري    للشررررهر والاسررررتعلام ، إ
 

   إ, ONLINE ISSN: 2536-29. PRINT ISSN: 2537-19(19), 9 0685- 9407إبداعات تربوية. (. التحول الرقمي للجامعات2021د/محمد فتحي عبد الرحمن. ) & ,أحمد   1

 strategy-https://my.gov.sa/ar/content/digitalم    2023استراتيجة الحكومة الرقمية     2

المجلة  . : هيئة الحکومة الرقمية أنموذجا2030(. الحکومة الرقمية في ضوء برامج التحول الرقمي وتحقيق مستهدفات رؤية المملکة العربية السعودية 2022ريم. ) & ,الرابغي   3

 , 15 ,(2)2-.62العربية الدولية لتکنولوجيا المعلومات والبيانات

 management-services/platforms-https://dga.gov.sa/ar/listing 2025هيئة الحكومة الرقمية السعودية  -دارة المنصات أ    4 
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فررررراداً أو شررررركات ،والمايررررة مررررن السررررجل إضررررفاء الصررررفة القانونيررررة أسررررماءهم أوتسررررجيل 

تجرررره إليرررره  المشرررررع السررررعودي  أهررررذا مررررا ،و 1نشررررطة التجاريررررةالأعلررررى المعرررراملات  أو 

المررررادة  الأولررررى مررررن  نظررررام السررررجل التجرررراري   فرررري،الررررذي عرررررف السررررجل التجرررراري 

: سررررجل يحترررروي علررررى بيانررررات التجررررار مررررن خررررلال قاعرررردة هررررر  بأنرررره 1446السررررعودي 

فررررراداً او شررررركات تجاريررررة ألرررر ام جميررررع التجررررار بالقيررررد إ،مع بيانررررات إلكترونيررررة مرك يررررة

  الأنظمرررررة العقاريرررررة السرررررعودية.ف  2أو فررررروع الشرررررركات الاجنبيرررررة والوكرررررالات التجاريرررررة 

شررررتراط لاوعلررررى رأسررررها نظررررام الوسرررراطة العقاريررررة، لررررم ت خضررررع كررررل معاملررررة عقاريررررة 

نشرررراط ك الترررري ت مررررار  ، علررررى المعرررراملات العقاريررررة   قيدترررره السررررجل التجرررراري، وإنمررررا 

 . تجاري

 السجل العقاري الرقمي  وحجيته :

هررررر 1443يعرررررف السررررجل فرررري المررررادة الاولررررى مررررن نظررررام السررررجل العقرررراري السررررعودي  
مجموعررررة وثررررائق تبررررين أوصرررراف العقررررار وموقعرررره وحالترررره الماديررررة والنظاميررررة،  بأنرررره  : "3

ومررررا يتبعرررره مررررن حقرررروق والت امررررات، والتعررررديلات الترررري تطرررررأ علررررى ذلررررك، فرررري ضرررروء 

 ً (مررررن نظررررام السررررجل العقررررار العينرررري   4، وتررررنش  المررررادة)   الوثررررائق المعتبرررررة نظامررررا

يكررررون للسررررجل العقرررراري الحجيررررة المطلقررررة فرررري الإثبررررات وفقرررراً لأحكررررام علررررى : "أيضرررراً 

أمرررام القضررراء والجهرررات كافرررة برررلا بينرررة إضرررافية، ولا يجررروز  ،النظرررام، ويعمرررل بمضرررمونه

نظرررام  " ، وبالترررالي  ي عرررد  الطعرررن فيررره إلا إذا كررران الطعرررن بسررربب خطرررأ كترررابي أو ت ويرررر

لضرررربن  ساسرررراً محوريرررراً، أ التسررررجيل العينرررري للعقررررار فرررري المملكررررة العربيررررة السررررعودية 

عتبرررررار أن أ،  ب -للمعررررراملات المدنيرررررة والتجاريرررررة معررررراً -وتنظررررريم الملكيرررررة العقاريرررررة، 

 ،  للحقرررروق العينيررررة العقاريررررة ةمنشررررئأداة رقميررررة  نظاميررررة   ،جيل العينرررري العقرررراري  التسرررر

، بمررررا يحقررررق  4  الحقرررروق حجيتهررررا ونفاذهررررا القررررانوني تجرررراه الكافررررةتلررررك   الترررري ت كسررررب  و

وفقاً ف،اسررررتقرار المعرررراملات العقاريررررة ويعرررر ز الثقررررة فرررري البيئررررة الاسررررتثمارية العقاريررررة

توثيرررررق الحقررررروق العينيرررررة    التسرررررجيل ب يقصرررررد  ، لنظرررررام السرررررجيل العينررررري العقررررراري 

،  وبرررذلك يعتبرررر السرررجل العينررري الرقمررري هرررو     الأصرررلية والتبعيرررة فررري السرررجل العقررراري

أحررررد  صررررور الحمايررررة القانونيررررة للعقررررارات  عبررررر إعررررلام الميررررر ، بجميررررع التصرررررفات 

الترررري تقررررع علررررى العقررررار والمالررررك الحقيقرررري ، مررررن خررررلال تسررررجيل جميررررع المعرررراملات 

، وأشرررررترط المشررررررع السرررررعودي فررررري المرررررادة   5الرررررواردة علرررررى العقار،وإشرررررهاره للعامرررررة 

أن يكررررون للعقررررار  (  مررررن نظررررام السررررجل العقرررراري متطلبررررات إل اميررررة     تتمثررررل فرررري : 8)

مسرررررتوفياً  للمتطلبرررررات القانونيرررررة  التررررري حرررررددتها  الانظمرررررة ذات  صرررررك ملكيرررررة نظرررررامي 

، وأن تكررررون بياناترررره الجيومكانيررررة مكتملررررة، بحيررررث يررررتم تحديررررد موقررررع العقررررار    الصررررلة 

 
 (. 19)5لعربية, (. السجل التجاري لدولة الإمارات العربية المتحدة: دراسة قانونية مقارنة مع السجل التجاري العراقي. مجلة دراسات الخليج والجزيرة ا1979طالب موسى. )   1

    هر1446/3/14( وتاريا 237قرار مجل  الوزراء رقم )الصادر   هر1446/3/19( وتاريا 83مرسوم ملكي رقم )م/من نظام السجل التجاري     8-7-6-35-2المواد  2

https://mc.gov.sa/ar 

    1443/09/19وتاريخ  91السجيل العيني العقاري الصادر بمرسوم ملكي رقم )م /    3

مكتبة كلية الحقوق والعلوم السياسية جامعة محمد البشير الإبراهيمي   ,Doctoral dissertation) منازعات الترقيم في السجل العقاري .(2023) . لويزة & ,بن حميميد, أمال, سعيدات   4 

 .(برج بوعريريج

 (.Master's thesis, Sultan Qaboos University (Oman)(. الحماية المدنية للملكية العقارية في السجل العقاري العماني:)دراسة تحليلية( )2023السعيدية، بنت راشد بن سعيد. )   5
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إل اميررررة تسررررجيل  كمررررا أن النظررررام يضررررمن ،   وحرررردوده ومسررررتواه الهندسرررري بطريقررررة دقيقررررة

ل فرررري السررررجل العقرررراري  التصرررررفات اللاحقررررة بعررررد التسررررجيل العينرررري الأول، بحيررررث ت سررررج 

   ،   جميررررع التصرررررفات الترررري تنشررررا حقوقرررراً عينيررررة جديرررردة، أو تنقلهررررا أو تمي رهررررا أو ت يلهررررا

كالتشرررررريعات وفررررري سررررربيل ضرررررمان المتعررررراملين بتنفيرررررذ متطلبرررررات السرررررجل العقررررراري  

، اعتمررررد النظررررام نهجرررراً ج ائيرررراً ،بتقريررررر عقوبررررات علررررى مخالفررررات  متطلبررررات   1المقارنررررة 

التسررررجيل العينرررري العقرررراري  ،وبالتررررالي تعاقررررب الشررررركات التجاريررررة العقاريررررة او العرررراملين 

تتجرررراوز مائررررة ألررررم بمرامررررة لا     (35فرررري القطرررراع التجرررراري العقرررراري  ،وفقرررراً للمررررادة )

عررررن تقررررديم المعلومررررات أو المسررررتندات الضرررررورية  فرررري حالررررة ثبررررت امتناعهررررا ريال كررررل 

ً  ، أو او اخفاءها  للتسجيل  لم تقم بتقديم بطلب التسجيل في المدة المحددة نظاما
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 الخاتمة : 

في المملكة العربية    ذات الطابع التجاري  للمعاملات العقارية      القانوني  التنظيم  تناول هذا البحث        
،  تعزيز كفاءة الانظمة     حيث أسهمت حوكمة القطاع العقاري      ،   السعودية في ظل التحول الرقمي

لحماية      وتحقيق   الدراسة  فعالة  ، كما تؤكد  التكنلوجي أستدعى من  لحقوق  التطور    المنظم  أن مواكبة 
  لمختلف    متكاملاً   تنظيماً   بما يحقق ً  طر القانونية  الحاكمة للقطاع العقاري ،الأتحديث       ،  السعودي  

العقارية ا في    ،    الحديثة    لمعاملات  أسهم   ، مما  العقارية   الاستثمارية  السوق  في  إلاستدامة       تحقيق 
عدة نتائج تتمثل   إلى  ولقد توصلت الدراسة  م ،  2030مستهدفات رؤية المملكة العربية السعودية   ودعم  

 في :    
دورها   - ،عبر  المملكة  في  العقاري  الاستثمار  مناخ  تهيئة  في  كبيراً  دوراً  للعقار  العامة  للهيئة 

 الرقابي والتنظيمي والاشرافي  للسوق العقارية 
صدرت  في المملكة    م ،  2023إلى   جانب القواعد العامةالواردة  في نظام المعاملات المدنية   -

بتنظيم  أنظمة    ،   العقاري  خاصة  الطابع     تنظيم    شملت  ،       القطاع  ذات  العقارية  الأنشطة 
   ، يتوافق  ذلك    التجاري  طبيعته بما  ،  التجارية    امع  يحقق    والاستثمارية  بين    التوازن وبما 

حقوق أصحاب المصلحة في المعاملة  بما يكفل حماية    ت التجارية ،اعتبارلأحكام المدنية وا لأا
 . سواء كانوا  مطورين او مساهمين أو وسطاء  عقاريين  العقارية 

السعودي  - النظام  العقارية، من خلال تطوير  منصات        أهتم   المعاملات  الرقمي في  بالتحول 
ل متخصصة  ارقمية  العقاري    لمتعاملين  خدمة  القطاع  أشتراط    في  متطلبات       استيفاء    ،مع 
  دعامتين  تسجيل النشاط التجاري والتسجيل العقاري  ، بأعتبارهما     كل من  الإلكترونية  ، في   

ورفع    في السوق العقارية    أساستين لتنظيم المعاملات العقارية ، مما ساهم في تعزيز الشفافية
 .   موثوقية المعاملات العقارية التجارية  

 التوصيات :   
بين السجل العقاري والسجل التجاري ،فيما يتعلق    ،آلية واحدة ذات تكامل رقمي  ضرورة بناء   -

، بما يحقق توحيد البيانات ورفع كفاءة  بالانشطة العقارية ذات الطابع التجاري  والاستثماري  
 جراءات العقارية التجارية . الإ

بالمعاملات العقارية التجارية   ضرورة   -   مؤامة  لوفصلها عن المعاملات المدنية ،  ،   نظام خاص 
 .  ستثمار العقاري ، ويحد من المخاطر القانونيةلإمتطلبات ا

تطوير آلية الرقابة القضائية  على العقارات التجارية ، من خلال إنشاء دوائر قضائيةمتخصصة   -
للنظر في المنازعات المرتبطة بالمعاملات العقارية بما يواكب التطور  ،داخل المحاكم التجارية  

 التشريعي والتحول الرقمي للقطاع التجاري     

 

 

 

 

 

 

 

 



 563-537(  2026( ) 1)  ( الجزء3)  ( العدد10)  ( المجلد10)  مجلة جامعة تكريت للحقوق السنة 560

    
 

 المراجع :

: المراجع ايجنبية      : أولا 

1. Batarseh, F. A., Freeman, L., & Huang, C. H. (2021). A survey on artificial 

intelligence assurance. Journal of Big Data, 8(1). https://doi.org/10.1186/s40537-021-00445-7 

2. Moawad, A. M. K. (2023). مزايىىىا الاسىىىتيمار الإسىىىلامي وأثرهىىىا فىىىي التنميىىىة المسىىىتدامة: The Advantages of 

Islamic Investment and Its Impact on Sustainable Development. Malaysian Journal of 

Syariah and Law, 11(2), 381–395. 

 : ثاني ا: المراجع العربية

-9 ,(19)19 ,إبداعات تربوية .(. التحول الرقمي للجامعات2021د/محمد فتحي عبد الرحمن. ) & ,أحمد         .1

29. PRINT ISSN: 2537-0685 ONLINE ISSN: 2536-9407   
https://scholar.google.com/scholar?hl    

 . المسؤولية الجنائية للوسيط العقاري في النظام  2025ايحمري, & عللأ بن عبدالله يحي شطفان. )     .2

 The Criminal Responsibility Of The Real Estate Broker In/السعودي والفقه الإسلامي

The Saudi Regulations And Islamic Jurisprudence.   ,مجلة البحوث الفقهية والقانونية

48(48 , 5671-5746.   https://scholar.google.com/scholar?h  

مجلة آشور   .أثر حماية المير حسن النية على استقرار قيود التسجيل العقاري .(2025) .إيناس مكي عبد نصار .3
 .789–731، (3)2للعلوم القانونية والسياسية، 

قاعدة: التصرف على الرعية منوط بالمصلحة وتطبيقاتها في  .(2025) .البدر، عبدالله بن عبدالرحمن بن محمد .4

 .2444–2409، (4)51مجلة الدراسات العربية،  .المعاملات العقارية

(. 2)ط القانون التجاري: الأعمال التجارية، التاجر، المحل التجاري .(2015) .الحسين، ح. ش؛ حمادة، م. م .5

 .دار الجامعة، السعودية

الحكومة الرقمية في ضوء برامج التحول الرقمي وتحقيق مستهدفات رؤية المملكة  .(2022) .الرابغي، ريم .6

 .62–15، (2)2المجلة العربية الدولية لتكنولوجيا المعلومات والبيانات،  .2030العربية السعودية 

(. تزاحم الحقوق العينية التبعية في نظام المعاملات المدنية السعودي دراسة تحليلية  2025محمد بن صالح بن محمد. )  & ,العايد .7
 , 321141 ,(4)-.3290مجلة کلية الدراسات الإسلامية والعربية للبنات بالإسکندرية. مقارنة

الطبيعة النظامية لعقد الوكالة بالعمولة في النظام   .(2021) .بن عبدالرحمن بن خلف سلماني الشمري، عادل .8

 .170 80، (44)44مجلة حقوق حلوان للدراسات القانونية والاقتصادية،  .السعودي

أثر الحيازة على الملكية: دراسة فقهية مقارنة بنظام المعاملات المدنية   .(2024) .بن عبدالله المجلي، عبدالحميد .9

 .1317–1218، (45)36مجلة البحوث الفقهية والقانونية،  .السعودي

منازعات الترقيم في السجل العقاري )أطروحة دكتوراه(. جامعة  .(2023) .بن حميميد، آمال؛ سعيدات، لويزة .10

 .محمد البشير الإبراهيمي، الج ائر

القانون التجاري: ماهية القانون التجاري، نظرية الأعمال التجارية، نظرية التاجر،   .(2021) .بن صالح، سارة .11

   https://scholar.google.com/scholar?hl .مدخل للمحل التجاري

مذكرة لنيل درجة الماستر كلية   (.Doctoral dissertation(. قيود المصلحة العامة الوارد على الملكية العقارية الخاصة )2023بوكرم, & مريم. ) .12
 الجزائر    -الشهيد اليخ العربي -الحقوق 

شهر الحقوق العينية التبعية )رسالة ماجستير(. جامعة مولود معمري،  .(2023) .بوزرارة، خديجة؛ شعباني، ن .13

 . tebessa.dz:8080/xmlui/handle/123456789/10072-http://oldspace.univتي ي وزو

القيود الواردة على حرية تملك العقار في المواقع  .(2023) .حميد بن إبراهيم بن محمد السهيمي القرني .14

 .(104)11مجلة الأندل  للعلوم الإنسانية والاجتماعية،  .المحمية والأثرية وما في حكمها وفقًا للنظام السعودي

, مكتبة كلية الحقوق  Doctoral dissertation(. طرق اكتساب الملكية العقارية في التشريع الجزائري )2024خنتاش, نسرين, جايز, & سومية. ) .15
 .      والعلوم السياسية جامعة محمد البشير الإبراهيمي برج بوعريريج

 (،  3جامعة الجزائر،)   –(. النظام القانوني للعقارات ذات الطبيعة الخاصة. مجلة الدراسات القانونية المقارنة، مخبر القانون الخاص المقارن 2013خويرة، م. ب. )  .16
 .(3)10مجلة الحقوق،   .القسم الثاني –العقار بحسب المال: دراسة مقارنة  .(1986) .زهرة، محمد المرسي .17

https://scholar.google.com/scholar?hl 

 .جدو  الحيازة في كسب الحقوق العينية ما بين حق الملكية والحقوق الأخر  .(2022) .صالح ناصر العتيبي .18

 . https://scholar.google.com/scholar?hl  46مجلة الحقوق، 

https://doi.org/10.1186/s40537-021-00445-7
https://scholar.google.com/scholar?hl
https://scholar.google.com/scholar?h
https://scholar.google.com/scholar?hl
http://oldspace.univ-tebessa.dz:8080/xmlui/handle/123456789/10072
https://scholar.google.com/scholar?hl
https://scholar.google.com/scholar?hl
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السجل التجاري الإلكتروني )أطروحة دكتوراه(. جامعة محمد البشير   .(2020) .شريف، فريد؛ زيتوني، سمير .19

 = https://scholar.google.com/scholar?hl .الإبراهيمي
 .الجزائر ، كلية الحقوق والعلوم السياسية 1945ماي  8(. التمويل العقاري )مذكرة ماجستير(. جامعة  2023صويلح، ج.، & محبوب، ل. ) .20
مجلة  . (. السجل التجاري لدولة الإمارات العربية المتحدة: دراسة قانونية مقارنة مع السجل التجاري العراقي1979طالب موسى. ) .21

, 5.(19) دراسات الخليج والجزيرة العربية
https://journals.ku.edu.kw/jgaps/index.php/jgaps/article/view/525 

ك العقارات بوضع اليد في القانون المدني المصري وقوانين الدول العربية مع  .(1992) .عدلي، أمير خالد .22 تمل 
 .الإسكندرية: منشأة المعارف .المقارنة بالفقه الإسلامي

مجلة دجلة   .أثر بيع العقار على الخريطة في حقوق الأطراف المعنية .(2025) .عبد الله صاد  حبيب، محمد .23
 العراق. .(2)1للعلوم الإنسانية، 

 Journal of Legal .أنواع المشروع المشتر  .(2018) .علي فوزي الموسوي؛ إيمان حمزة حسين .24

Sciences ،33(4) ،186https://scholar.google.com/scholar?hl 217.–   . 

مجلة الشريعة  .المسؤولية التعاقدية لمدير المساهمة العقارية .(2024) .قدري إبراهيم محمد، ماجدة        .25

 = https://scholar.google.com/scholar?hl .(43)43والقانون بالقاهرة، 

مجلة دائرة البحوث والدراسات  .دور المحاف  العقاري في تفعيل الائتمان العقاري .(2021) .فقير، فايزة .26
 الج ائر.    .125–105، (2)5القانونية والسياسية، 

مجلة البيبان   .المرك  القانوني للمالك في الملكية العقارية المشتركة بالنظام السعودي .(2024) .فراج، أسماء .27
 –.223https://scholar.google.com/scholar?hl 241، (2)9للدراسات القانونية والسياسية، 

الحماية المدنية للملكية العقارية في السجل العقاري العماني )رسالة   .(2023) .لسعيدية، بنت راشد بن سعيد .28

 .ماجستير(. جامعة السلطان قابو ، سلطنة عمان
لمي  (. الموازنة بين الملكية العقارية والملكية التجارية في عقد الكراء في القانون التجاري الموريتاني. المجلة الأفروآسيوية للبحث الع2024محمد فال عبد الدائم. )  .29

(AAJSR), 125-135.     
 | . حجية الدفاتر التجارية الإلكترونية في الإثبات في النظام السعودي2023ميشيل, & د. جورج نبيل. )  .30

Authentic electronic business books in proof In the Saudi system.   مجلة البحوث

 https://scholar.google.com/scholar   .469-423 , 40)35الفقهية والقانونية, 

 Doctoral) الاستثمار العقاري في الجزائر  .نجاع نور الدين محجوبي العايش  & ,نجاع نور الدين محجوبي العايش  .31
dissertation). -  ouargla.dz/jspui/handle/123456789/19559-https://dspace.univ 

مجلة ابن خلدون   .أثر التحول الرقمي على الحقوق العينية في القانون المدني .(2025) .يونس أحمد آدم القدال .32
   https://scholar.google.com/scholar?hl  .(8)5للدراسات والأبحاث، 

حق امتياز م جر العقار على المنقولات الموجودة في  .(2025) .هناء محمد مسلم حسن؛ حسن رشيد حنتوش .33

 العراق    .522–495، (2)6مجلة العلوم الإنسانية والطبيعية،  .المأجور في القانون المدني العراقي

 اينظمة العقارية ثاليا  : 

هر )الموافق 1438/ 25/4( بتاريا 239، الصادر بقرار مجل  الوزراء رقم )تنظيم الهيئة العامة للعقار .1

 .م(23/01/2017

 .م(2020/ 02/ 26هر )الموافق  1441/ 2/7، الصادر بتاريا نظام ملكية الوحدات العقارية وفرزها وإدارتها .2

هر )الموافق 1443/ 19/9( بتاريا 91، الصادر بالمرسوم الملكي رقم )م/ نظام السجل العيني العقاري .3

 .م(20/04/2022

 .هر30/11/1443( بتاريا 130، الصادر بالمرسوم الملكي رقم )م/نظام الوساطة العقارية .4

( بتاريا 44، الصادر بالمرسوم الملكي رقم )م/نظام بيع وتأجير مشروعات عقارية عللأ الخارطة .5

 .م(25/09/2023هر )الموافق 10/3/1445

 .هر1/1447/ 19( بتاريا 14، الصادر بالمرسوم الملكي رقم )م/نظام تملك غير السعوديين للعقار  .6

 .هر1441/ 15/8( بتاريا 94، الصادر بالمرسوم الملكي رقم )م/نظام ضمان الحقو  بايموال المنقولة .7

 اينظمة التجارية ذات الصلةرابعا  :

 .م(2023/ 06/ 18هر )الموافق 29/11/1444، الصادر بتاريا نظام المعاملات المدنية السعودي  .8

https://scholar.google.com/scholar?hl=
https://journals.ku.edu.kw/jgaps/index.php/jgaps/article/view/525
https://scholar.google.com/scholar?hl
https://scholar.google.com/scholar?hl=
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 .هر1/1390/ 15( بتاريا 2، الصادر بالمرسوم الملكي رقم )م/نظام المحكمة التجارية .9

هر، وقرار مجل  الوزراء  19/3/1446( بتاريا 83، الصادر بالمرسوم الملكي رقم )م/نظام السجل التجاري .10

 .هر1446/ 14/3( بتاريا 237رقم )

 اللوائح والتعليمات التنظيمية خامسا  :  

( بتاريا 2006-193-1، الصادرة بقرار هيئة السوق المالية رقم )لائحة صناديق الاستيمار العقاري .11

 .م(2006/ 15/7هر )الموافق 19/6/1427

 :م(، استناداً إلى2024-6-3، الصادرة عن مجل  هيئة السوق المالية بموجب القرار رقم ) تعليمات الطرح .12

 .هر1424/ 2/6( بتاريا 30نظام السوق المالية الصادر بالمرسوم الملكي رقم )م/ •

 .هر1444/ 12/ 28( بتاريا 203نظام المساهمة العقارية الصادر بالمرسوم الملكي رقم )م/ •

 .م2024،   من إشعار الطرح الخاص لشهادات المساهمة العقارية1الملحق ) .13

 ستراتيجيات الوطنية والجهات الحكوميةسادسا  :الا 

 .م 2023، المملكة العربية السعودية، استراتيجية الحكومة الرقمية .14

 .م2025، هيئة الحكومة الرقمية السعودية –إدارة المنصات  .15

 .م2023، التقارير السنوية وبرامج التحول الرقمي، الريا ، الهيئة العامة للعقار .16

 : المعايير والوثائق الدولية سابعا  

 .(2012) .منظمة ايغذية والزراعة للأمم المتحدة )الفاو  .17

الإرشادات الطوعية للحوكمة الرشيدة لحيازة الأراضي ومصايد الأسما  والمابات في سياق الأمن المذائي 
 .روما .الوطني

 .(م2025) .(IFRS Foundation) مؤسسة المعايير الدولية لإعداد التقارير المالية .18

   لندن .( الخا  بالعقارات الاستثمارية16القسم ) –المعيار الدولي للتقرير المالي للمنشمت الصميرة والمتوسطة 

     : الأنظمة السعودية  والتعليمات والمعايير الدولية

 مة   06/2023/ 18هة الموافق :  11/29/ 1444نظام المعاملات السعودي الصادر بالتاريخ    .1

يناير    23هـ )الموافق  25/4/1438( بتاريخ 239تنظيم الهيئة العامة للعقار« صدر بـقرار مجلس الوزراء رقم )  .2
 م(. 2017

 م ـ 26/02/2020هـ الموافق :  1441/07/02 نظام ملكية الوحدات العقارية وفرزها وإدارتها تاريخ الاصدار .3
 ه ـ1445/3/10( وتاريخ 44مرسوم ملكي رقم )م/هـ 1445نظام بيع وتأجير مشروعات عقارية على الخارطة  لسنة   .4
 ه ـ1441/  8/  15( وتاريخ 94لسنة  هـ  الصادر بالمرسوم الملكي رقم )م / 1441نظام ضمان الحقوق بالأموال المنقولة .5

    (م15/7/2006هـ )الموافق 19/6/1427بتاريخ  2006-193-1لائحة صناديق الاستثمار العقاري بموجب قرار هيئة السوق المالية رقم  .6
 ه ـ9/19/ 1443( وتاريخ  91مرسوم ملكي رقم )م/ -04/2022/ 20هـ الموافق :  09/19/ 1443ظام السجل العيني العقاري السعودي ،  تاريخ الإصدار       .7

 م ـ 25/09/2023هـ الموافق :   1445/03/10هـ تاريخ الإصدار1445نظام بيع وتأجير مشروعات عقارية على الخارطة  لسنة    .8
 هـ   19/01/1447( بتاريخ 14ـنظام تملك غير السعوديين للعقار الذي صدر بمرسوم ملكي رقم )م/  .9
وتاريخ   203هـونظام المساهمة العقارية الصادر بالمرسوم الملكي رقم م 2/6/1424تاريخ  30الملكي رقم  بالمرسوم   م بناء على نظام السوق المالية الصادرة 2024 -6-  3تعليمات الطرح الصادر عن مجلس هيئة السوق المالية ،بموجب القرار رقم  .10

    هـ28/12/1444

 م 2024( من أشعار الطرح الخاص  لشهادات المساهمة العقارية  1الملحق)  .11

 م ـ 26/02/2020هـ الموافق :  1441/07/02 نظام ملكية الوحدات العقارية وفرزها وإدارتها تاريخ الاصدار .12
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 ه ـ 1390/  1/  15وتاريخ  2النظام التجاري ) نظام المحكمة التجارية(  الصادربمرسوم ملكي رقم م /  .13 

 هـ30/11/1443/( وتاريخ  130نظام الوساطة العقارية .   الـصادر بمرسوم ملكي رقم )م .14

strategy-https://my.gov.sa/ar/content/digitalم    2023استراتيجة الحكومة الرقمية  
   

   management-services/platforms-https://dga.gov.sa/ar/listing 2025هيئة الحكومة الرقمية السعودية   -ادارة المنصات       
  هة  1446/3/14( وتاريخ 237هة الصادر قرار مجلس الوزراء رقم )1446/3/19( وتاريخ  83مرسوم ملكي رقم )م/ نظام السجل التجاري               

https://mc.gov.sa/ar   

     1. 2023الهيئة العامة للعقار، التقارير السنوية وبرامج التحول الرقمي، الرياض،        .18

الإرشادات الطوعي  للحوكم  الرشيدة لحيازة الأراضي ومصايد الأسماك والغابات في سياق   .(2012) .منظم  الأغذي  والزراع  للأمم المتحدة )الفاو(  .19

 .روما: منظم  الأغذي  والزراع  للأمم المتحدة .الأمن الغذائي الوطني
( الخاص بالعقارات  16م(. التقرير المالي: المعيار الدولي للتقرير المالي للمنشآت الصغيرة والمتوسطة  القسم )2025مؤسسة المعايير الدولية لإعداد التقارير المالية. )  .20

 (.IFRS Foundationالاستثمارية. لندن: مؤسسة المعايير الدولية لإعداد التقارير المالية )
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