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الأساس القانوني 

2017

2018

2020

2022

2025

اري العقالقطاعتنظيمقانون 
(27)رقمبالقانون الصادر

2017لسنة

بشأن2018لسنة(4)رقمالقرار
إدارةنشاطبمزاولةالترخيص
العقاراتوتشغيل

2018لسنة(7)رقمالقرار
لاكالماتحاداتأحكامبتنظيم

(ملغي)المشتركةوالعقارات

2020لسنة(1)رقمالقرار
لاكالماتحاداتأحكامبتنظيم

المشتركةالعقاراتفي

بتعديل2022لسنة(2)رقمالقرار
لسنة(1)رقمالقرارأحكامبعض
2020

لسنة(41)رقمبقانون المرسوم
قانون أحكامبعضبتعديل2022
العقاري القطاعتنظيم

بتنظيم2025لسنة(1)رقمالقرار
إدارةنشاطمزاولةتراخيص
المشتركةالأجزاء

بتنظيم2025لسنة(2)رقمالقرار
يقطربغيرالمشتركةالأجزاءإدارة
الملاكاتحاد



المفاهيم الرئيسية



فلسفة المشرع

طار قانوني أكثر كانت إدارة الأجزاء المشتركة تتم بواسطة الملاك أنفسهم من خلال اتحاد الملاك إلى أن برزت الحاجة إلى وضع إ
 لضمان الكفاءة والاستدامة ليتجه المشرع إلى إتاحة الإدارة بواسطة المطور أو الشركات المتخصص

ً
ة التي يعهد المطور تنظيما

إليها بالإدارة

تعزيز الاحترافية
المحافظة على القيمة 
الاستثمارية للعقار

تقليل المشكلات 
الناتجة عن ضعف 

المشاركة
رفع جودة الخدماتسرعة اتخاذ القرار



مقارنة بين نظامي إدارة الأجزاء المشتركة

إدارة الأجزاء المشتركة بغير طريق اتحاد الملاك إدارة الأجزاء المشتركة بواسطة اتحاد الملاك وجه المقارنة

المطور العقاري أو من يكلفه الملاك أو مدير اتحاد الملاك المسؤول عن إدارة الأجزاء المشتركة

ارية في يقدم طلب الترخيص قبل تسويق أو بيع أي وحدة عق
العقار المشترك

قارية ينشأ اتحاد الملاك عند تسجيل أول بيع لوحدة ع
في السجل العقاري 

مرحلة بدء إدارة الأجزاء المشتركة

ترخيص إدارة الأجزاء المشتركة بغير طريق اتحاد الملاك ترخيص مدير اتحاد الملاك إلزامية الترخيص

يشترط توافر الخبرة لا يشترط توافر الخبرة افر الخبرة شرط تو

المطور العقاري  اتحاد الملاك اتخاذ القرارات

صلاحيات إشرافية–لجنة ملاك  صلاحيات كاملة–اتحاد الملاك ومجلس الإدارة 
ك الشكل القانوني الذي يتخذه الملا

ومستوى الصلاحيات

لائحة إدارة الأجزاء المشتركة النظام الأساس ي والنظام الرئيس ي مستندات الحوكمة

يحددها المطور وفق ضوابط معينة يحددها اتحاد الملاك في اجتماع الجمعية العمومية الاشتراكات السنوية

ما هو النظام الأفضل لإدارة الأجزاء المشتركة؟



التشريعات المقارنة

إدارة الأجزاء المشتركة بواسطة اتحادات الملاك إدارة الأجزاء المشتركة بغير طريق اتحاد الملاك

ون القانون المدني الصادر بالقان
2004لسنة ( 22)رقم 

نظام ملكية الوحدات العقارية 
وفرزها وإدارتها الصادر بموجب 

(  440)قرار مجلس الوزراء رقم  
ه1441لسنة 

بشأن ( 04-11)القانون رقم 
قية القواعد التي تنظم نشاط التر

العقارية

2020لسنة ( 89)النظام رقم 
بشأن إدارة القسم المشترك في

العقار  والمجمع العقاري 

بشأن 2015لسنة ( 3)القانون رقم 
ة تنظيم القطاع العقاري في إمار

أبوظبي

بشأن 2019لسنة ( 6)القانون رقم 
إمارة ملكية العقارات المشتركة في

دبي

قانون تنظيم القطاع العقاري 
لسنة ( 27)الصادر بالقانون رقم 

رقم المعدل بالمرسوم بقانون 2017
2022لسنة ( 41)



الترخيص لإدارة الأجزاء المشتركة

شروط الترخيص

ة بالشرف أو الأمألا يكون قد-2سجل تجاري لمؤسسة فردية -1: شخص طبيعي
َّ
انة، ما سبق الحكم عليه بحكم نهائي في جناية أو جنحة مخل

ألا يكون قد سبق إشهار إفلاسه ما لم يحصل على إبراء الذمة من المحكمة المختصة-3لم يكن قد رُدَّ إليه اعتباره

ألا يكون قد سبق إشهار إفلاسه -2أن يتخذ أحد أشكال الشركات التجارية المنصوص عليها في قانون الشركات التجارية -1: شخص اعتباري 
ما لم يحصل على إبراء الذمة من المحكمة المختصة

فئات الترخيص

:وذلك في أي من الحالتين الآتيتينلإدارة الأجزاء المشتركة لاتحادات الملاك المركزية والرئيسية والفرعية ( أ)الفئة 
إذا كان طالب الترخيص هو مطور المشروع العقاري -أ

عن ثلاث أن يكون لدى طالب الترخيص خبرة عمل محلية أو أجنبية في مجال إدارة وتشغيل العقارات أو إدارة الأجزاء المشتركة لا تقل-ب
ويشترط توظيف عاملين أو التعاقد مع خبراء في المجال المالي والفني والقانوني. سنوات

مجال إدارة وذلك إذا كان لدى طالب الترخيص خبرة عمل محلية أو أجنبية فيلإدارة الأجزاء المشتركة لاتحادات الملاك الفرعية ( ب)الفئة 
وتشغيل العقارات لا تقل عن سنة



أخرى تراها مناسبةفي حال إلغاء الترخيص أو سحبه، نشر ذلك على الموقع الإلكتروني للمؤسسة أو بأي وسيلةلمؤسسة التنظيم العقاري 

الترخيص لإدارة الأجزاء المشتركة

إلغاء الترخيص

سحب الترخيص

 من الوفاة الاستمرار في تشغيل نش-1
ً
، ما لم يطلب الورثة خلال ثلاثين يوما

ً
 طبيعيا

ً
اط مورثهم على أن وفاة المرخص له، إذا كان شخصا

افر فيهم الشروط اللازمة .تتو
.انقضاء الشركة التي يمارس من خلالها نشاط إدارة الأجزاء المشتركة-2
.التوقف عن مزاولة نشاط إدارة الأجزاء المشتركة لمدة سنتين-3
.فقدان أي من شروط الترخيص-4
.عدم سداد الرسوم المستحقة-5
.إذا ثبت أنه حصل على الترخيص بناءً على معلومات أو مستندات غير صحيحة-6
.بناءً على طلب المرخص له-7

 لأحكام المادة لمؤسسة التنظيم العقاري 
ً
.من القانون ( 11)سحب الترخيص طبقا



 للنموذج يقدم طلب الترخيص إلى مؤسسة التنظيم العقاري، وذلك قبل تسويق أو بيع أي وحدة عقارية في عقار مشترك
ً
، وفقا

 به الآتي
ً
عدّ لذلك، مرفقا

ُ
:الم

.صورة من النظام الرئيس ي للعقار.1

 به اسم المشروع ومساحته الإجمالية، والخدمات العامة، والمساحات.2
ً
صورة من مخطط موقع العقار، موضحا

.هاالمشتركة للمشروع، وحدود حق المشترين في الانتفاع به، والأجزاء المشتركة للعقار المطلوب إدارت

حديد ما إذا تحديد الأجزاء المشتركة بالمشروع والتي سوف يتم إدارتها من قبل المطور عند صدور الترخيص مع ت.3

.كانت مركزية أو رئيسية أو فرعية، وتتعدد التراخيص بتعدد الأجزاء بحسب الأحوال

وني صورة من مشروع لائحة إدارة الأجزاء المشتركة مع مراعاة النموذج المعد لذلك المنشور على الموقع الإلكتر.4

.للمؤسسة

الترخيص لإدارة الأجزاء المشتركة بغير طريق اتحاد الملاك



إذابدالهااستأووإصلاحهافيهاوالموجوداتالمشتركةالأجزاءعلىالمحافظة.1

 إصلاحهايكنلم
ً
.مجديا

.المشتركةءبالأجزاالانتفاعحسنبضمانالكفيلةالتشغيليةالقواعدوضع.2

 حساباتمدققتعيين.3
ً
.المشتركةللأجزاءإدارتهعنسنويا

.المقررةالسنويةالاشتراكاتتحصيل.4

.بهارتبطةالموالمعداتوالآلاتفيهاوالموجوداتالمشتركةالأجزاءعلىالتأمين.5

كلجنةتزويد.6
َّ

لا
ُ
 تحالضروريةوالمستنداتالمعلوماتبكافةالم

ً
لمبدأقيقا

.الشفافية

الترخيص لإدارة الأجزاء المشتركة بغير طريق اتحاد الملاك

من يدير الأجزاء المشتركة؟

المطور يباشر أعمال إدارة 
وتشغيل وصيانة وإصلاح 

أو الأجزاء المشتركة بنفسه
يكلف مرخص له بعد أخذ 
افقة المؤسسة وإخطار  مو

 
ً
لجنة الملاك كتابة

ماهي التزامات المرخص له؟

يجوز لمؤسسة التنظيم العقاري في حال مباشرة المطور بنفسه إدارة الأجزاء المشتركة 

إلزامه بتأسيس شركة مستقلة عن الشركة المطورة لإدارة الأجزاء المشتركة الرئيسية أو المركزية

اء لائحة إدارة الأجزريضع المطو
واعد كافة القالمشتركة متضمنة

زاء والأحكام المتعلقة بإدارة الأج
ائل المشتركة، بما في ذلك المس
الأمن المتعلقة بتدابير السلامة و

وكيفية استغلال الأجزاء 
المشتركة وأسس تقدير 
ها وغير الاشتراكات السنوية وزيادت

ذلك من الأحكام التي تكفل 
ةترَكن الانتفاع بالأجزاء المشسح

ة ما هو المستند الذي ينظم إدار
الأجزاء المشتركة؟



الاشتراكات السنوية

عقاريةوحدةمالككليلتزم
السنويةاشتراكاتهبسداد
،المكلفلهالمرخصأوللمطور 

 مبصفتهالمطور يلتزمكما
ً
الكا

الوحداتعنالاشتراكاتبسداد
المبيعةغير

ختاريمنالاشتراكاتتستحق
أوةالعقاريللوحدةالمالكتسلم
ابكتتسلمهمنيومستينبعد

بتسلمالوصول بعلممسجل
بالنسبةوتستحقالوحدة
أول تسليمتاريخمنللمطور 
مشتر  لأول عقاريةوحدة

بالمشروع

لم تكون الأقساط ربع سنوية ما
تنص لائحة إدارة الأجزاء 
المشتركة على خلاف ذلك

إدارةلائحةفيالمطور يضع
رتقديأسسالمشتركةالأجزاء

هازيادتأوالسنويةالاشتراكات
ةومعقولمنصفةتكون أنعلى
ليةالفعالتكلفةعلىتزيدولا

 
ً
%15تجاوز لانسبةإليهامضافا
إداريةومصاريفكأرباح



الاشتراكات السنوية

انلضمنظاموضعللمطور يجوز 
الاشتراكاتبسدادالامتثال
بالالتزاماتوالوفاءالسنوية
أوكالخصوماتالأخرى المالية

علىوالماليةالإداريةالجزاءات
سدادعنالمتأخرالمالك

خطارإبشرطالسنويةاشتراكاته
المالك

ة في حال عدم التزام مالك الوحد
جوز بسداد الاشتراكات السنوية ي

للمطور تقييد وصول المالك
افق المشتركة للمر

 يصدرأنللمطور 
ً
 مختوقرارا

ً
ما

خلالبالسدادالمالكبإلزام
 ستين

ً
إعلانهتاريخمنيوما

وبالبريدالمسجلبالبريد
أخرى وسيلةوأيةالالكتروني

خلالالطعنالوحدةولمالك
إلاوالإعلانتاريخمنيومستين
السندوقوةحجيةالقرارحاز

التنفيذي

رأكثأوبنكيحسابالمطور ينش ئ
جةالناتوالعوائدالاشتراكاتلإيداع

يأأوالمشتركةالأجزاءاستغلالعن
ئحةلافيعليهامنصوصماليةموارد
يجوز ولاالمشتركةالأجزاءإدارة

لإدارةإلاالحسابمنالصرف
الحجزيجوز ولاالمشتركةالأجزاء
العامالضمانفييدخلولاعليه

ربإشهاالحكمحالةفيللدائنين
المطور إفلاس



لجنة الملاك

اختصاصات 
لجنة الملاك

تفاقيات، تقديم والاتقديم المشورة والمساعدة للمطور، ومتابعة أدائه وعقد اجتماع المتابعة، إخطاره عن العيوب والأضرار، الاطلاع على الموازنات والعقود 
افقة على طلبات ت ر، نحي المطوأي طلبات او اعتراضات للمطور، تلقي الشكاوى والاقتراحات من الملاك، التواصل مع مؤسسة التنظيم العقاري، المو

افقة على قيام المطور بتعيين مرخص له في حالة تحنيه والمو

شروط 
وضوابط 
العضوية

اقعة ضمن العقار المشترك أو مشتري في الإيجار المنتهي بالتمليك أو ممثل لمالك الوحدة العقارية، -1 21ألا يقل عمره عن -2أن يكون مالك وحدة عقارية و
 ،
ً
 طبيعيا

ً
 في مملكة البحرين، -3سنة ميلادية إذا كان شخصا

ً
ألا يكون له مصلحة شخصية مباشرة أو غير مباشرة تتعارض مع مقتضيات-4أن يكون مقيما

، تسقط لا يجوز تمثيل أي مالك بأكثر من عضو  واحد، لا يجوز أن يكون المطور او المرخص له أو أحد أقاربهم حتى الدرجة الراب. عضويته في اللجنة
ً
عة عضوا

.العضوية في حال فقدان أي شرط

عدد أعضاء 
االلجنة ومدته

ء اللجنة في أول بين أعضالا يقل عن ثلاثة ولا يزيد على تسعة أعضاء بالإضافة إلى ثلاثة أعضاء احتياطيين، ويتم تعيين رئيس اللجنة ونائبه وأمين السر من
. اجتماع لها

.تكون مدة عضوية لجنة الملاك ثلاث سنوات تبدأ من تاريخ انتخاب أعضاء اللجنة ويجوز انتخاب العضو لمدد أخرى 

ح الدعوة للترش
وانتخاب 
الأعضاء

واحد عن كل ك صوت يدعو المطور الملاك لاجتماع يتم فيه انتخاب أعضاء لجنة الملاك، يكون لكل مالك وحدة عقارية أو مشتر  في الإيجار المنتهي بالتملي
 إذا طلب ذل

ً
ك ك ملاوحدة عقارية ولصالح مرشح واحد، وإذا تعذر انتخاب الأعضاء لأي سبب جاز للمؤسسة أن تتولى تعيينهم، ويجوز لها ذلك أيضا

.من الوحدات العقارية% 25الوحدات العقارية الذين يملكون مالا يقل عن 

ة اء اللجنة ومديقدم المطور طلب تسجيل أعضاء لجنة اتحاد الملاك إلى مؤسسة التنظيم العقاري فور انتخابهم وتصدر المؤسسة شهادة بأسماء أعض

اللجنة وبيانات التواصل مع الأعضاء



الإعفاء والتنحي

إعفاء المطور من إدارة الأجزاء المشتركة

تنحي المطور عن إدارة الأجزاء المشتركة

من % 51يجوز للمحكمة المختصة بناء على طلب يقدم إليها من لجنة الملاك أو ملاك الوحدات العقارية الذين يملكون نسبة لا تقل عن 
الوحدات العقارية المشتركة

ن افتقار المطور للكفاءة اللازمة أو عجزه ع
أداء مهامه وواجباته أو عدم بذله للعناية 

اللازمة

ون أو القيام بأعمال أو تصرفات مخالفة للقان
لائحة إدارة الأجزاء المشتركة

الإهمال الجسيم

من الوحدات العقارية% 75عن قل للمحكمة أن تعفي المطور من إدارة الأجزاء المشتركة في غير هذه الأحوال بناء على طلب من ملاك الوحدات العقارية الذين يملكون مالا ي

افق عليه لجنة الملاك أو إنشاء اتحاد الملاك ويستمر المطور في إدارة الأجزاء المشتركة بعد إعفائه لحين تعيين مرخص له تو

اف افقة لجنة الملاك قبل سنة من التنحي، مالم تو ق لجنة الملاك يجوز للمطور أن يتنحى عن إدارة الأجزاء المشتركة بشرط أن يحصل على مو
افق عليه المؤسس أو ة ولجنة الملاكعلى مدة أقل، ويجب على المطور اتخاذ كافة الإجراءات اللازمة لتعيين مرخص له لإدارة الأجزاء المشتركة تو

إنشاء اتحاد الملاك



المسؤولية القانونية

المسؤولية التقصيرية المسؤولية العقدية

 يكون المطور مس
ً
تزامات المتعلقة  بالتضامن مع المرخص له المكلف أو الشركة التي أسسها بغرض إدارة الأجزاء المشتركة عن كافة الالؤولا

بإدارة الأجزاء المشتركة وتشغيلها وصيانتها وإصلاحها



الحديثة في إدارة الأجزاء المشتركةالممارسات

أنظمة إلكترونية لإدارة الأجزاء المشتركة 
Facility Management Software



الحديثة في إدارة الأجزاء المشتركةالممارسات

التصويت الإلكتروني
Electronic Voting



الحديثة في إدارة الأجزاء المشتركةالممارسات

دور الذكاء الاصطناعي
AI use 

الصيانة التنبؤية

الاستدامةتجربة السكان

الحوكمة والشفافية



 
ً
حسن استماعكملشكرا

S.aldosseri@mola.gov.bh
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