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������������� 
ع�إ�ــــــ��ممارســــــة�الوســــــاطة�العقار�ــــــة�يكتنف�ــــــا�الشــــــك�والر�بــــــة،�أمــــــا�الشــــــك�ف��جــــــ���

موثوقيـــــة�العمـــــل�العقـــــاري�مـــــن�عدمـــــھ،�وأمـــــا�الر�بـــــة�ف��جـــــع�إ�ـــــ��ممارســـــ��ا�بـــــدون�ال��امـــــات�

محدده،�وعليھ�فقد�عمل�المنظم�السعودي�إ���وضع�ضوابط�محددة�تضـع�اليقـ�ن�نصـب�

�عن�ال��امات�محـددة�يل�ـ�م���ـا�
ً

أع�ن�المس��لك�العقاري؛�لي�ون�ع���ب�نة����قراراتھ،�فضلا

  ن��متثال�لضمان�حماية�المس��لك�وخلق�ب�ئة�اس�ثمار�ة�آمنة.الممارس�العقاري�تضم

وتـــأ�ي�أ�ميـــة�تنظـــيم�الســـوق�العقـــاري��ـــ��الســـعودية�مـــن�خـــلال�ج�ـــود�الدولـــة�نحـــو�توســـيع�

)�ألــــف�خــــلال�٩٦دائــــرة��ســــ�ثمار�العقــــاري�ح�ــــ��أنــــھ�بلــــغ�عــــدد�عقــــود�الوســــاطة�العقار�ــــة�(

طة�العقار�ــــــة�كأحــــــد�روافــــــد�.�خاصــــــة��ــــــ��ظــــــل�تنــــــاول�نظــــــام�الوســــــا٢٠٢٥الر�ــــــع��ول�مــــــن�

المســــــتجدات�ال�شــــــر�عية�ال�ــــــ��تحقــــــق�رؤ�ــــــة�المملكــــــة،�لــــــذا�تنــــــاول�الباحــــــث�بالدراســــــة��ــــــذا�

  ).ب�ن�الممارسة�و�ل��ام�الوساطة�العقار�ةالبحث:�(

الوساطة��،�و�يانسياسات�الدولة����تنظيم�الوساطة�العقار�ةبيان��و��دف�البحث�إ��

  .العقار�ة�وحماية�المس��لك

:�المطلب��ول فقد�تناولت��ذا�البحث�من�خلال�مطلب�ن�أساسي�ن�؛�ومن�ثم�

الوساطة�العقار�ة�وحماية�:�الثا�ي.�و �سياسات�الدولة����تنظيم�الوساطة�العقار�ة

  .��المس��لك

نظـــــــرًا���داثـــــــة�ال�شـــــــر�عات�العقار�ـــــــة�وأ�مي��ـــــــا�وا�ســـــــاع�الســـــــوق�العقـــــــاري؛�فقـــــــد�فقـــــــد��و

م�الوســــاطة�العقار�ــــة�ولائحتــــھ�التنفيذيــــة،�اعتمــــدت��ــــ��دراســــ���ع�ــــ��أ�ــــم�مشــــتملات�نظــــا

  دراسة�تحليلية�مس��شدًا�ببعض��راء�الفق�ية.

وقد�توصلت������اية�البحث�إ���عدة�نتائج�وتوصيات��ان�من�أ�م�ا:�أن�المنظم�فرق�ب�ن�
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نوع�ن�من�ا��دمات،�حيث�ع���عن�مصط���ن����المادة��و���و���ا��دمات�العقار�ة،�

  لمكمل.�وا��دمات�العقار�ة�ا

لذا�فإنھ�ي�ب���ضرورة�التفرقة�ب�ن�عموم�ا��دمات�العقار�ة�وا��ـدمات�العقار�ـة�المكملـة�

بوصف�ا�بما�يم���ا؛�لأن�مصط���ا��دمات�العقار�ـة��ـ��حقيقتـھ��شـمل�ا��ـدمات�المكملـة�

  أو�غ���ا.

  الوساطة،�ا��دمات،�العقار�ة،�الممارسة،��ل��ام.��ال�لمات�المفتاحية�:
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 Real Estate Brokerage: Between Practice and Commitment 
Abd-allah bin Mubarak bin Ibrahim Al-Dossari 
Department of Law, College of Science and Humanities in Al-Dawadmi, Shaqra 
University, Kingdom of Saudi Arabia 
E-mail: a.dossari2@su.edu.sa  
Abstract :  

The practice of real estate brokerage is shrouded in doubt and suspicion. Doubt 
stems from the reliability of real estate work, while suspicion stems from its practice 
without specific obligations. Accordingly, the Saudi regulator has worked to 
establish specific controls that place certainty in the minds of real estate consumers, 
enabling them to be informed in their decisions. Furthermore, specific obligations 
must be adhered to by real estate practitioners, ensuring compliance with the law to 
ensure consumer protection and create a safe investment environment. 

The importance of regulating the real estate market in Saudi Arabia stems from 
the state's efforts to expand the scope of real estate investment, with the number of 
real estate brokerage contracts reaching (96) thousand during the first quarter of 
2025. This is especially true in light of the real estate brokerage system being 
considered as one of the tributaries of legislative developments that achieve the 
Kingdom's vision. Therefore, the researcher addressed this research: (Real Estate 
Brokerage: Between Practice and Commitment). The research aims to outline the 
state's policies in regulating real estate brokerage, and to explain real estate 
brokerage and consumer protection. 

Therefore, I approached this research through two main objectives: the first: the 
state's policies in regulating real estate brokerage; and the second: real estate 
brokerage and consumer protection. 

Given the modernity and importance of real estate legislation and the expansion 
of the real estate market, my study relied on the most important components of the 
Real Estate Brokerage Law and its implementing regulations, an analytical study 
guided by some jurisprudential opinions. 

At the end of the research, I reached several conclusions and recommendations, 
the most important of which were: The regulator distinguished between two types 
of services, expressing two terms in Article 1: real estate services and 
complementary real estate services. 

Therefore, it is necessary to differentiate between general real estate services 
and complementary real estate services by describing them in a manner that 
distinguishes them, as the term real estate services in essence includes 
complementary services or others. 

Keywords: Mediation, Services, Real Estate, Practice, Commitment. 
 
 



  بين الممارسة والالتزام الوساطة العقارية 
 

٦٢٣  

������� �
�جديـــــدًا�مـــــن�اح��ام�ـــــا�للعلائــــــق�

ً
ر�المملكـــــة�العر�يـــــة�الســــــعودية�فصـــــلا ِ

ّ
مـــــرة�أخـــــرى��ســـــط

��ســــــانية�التجار�ــــــة،�وتؤكــــــد�ع�ــــــ��ضــــــرورة�تنظــــــيم�ب�ئــــــة�العقــــــار�الســــــعودي؛�لت�ــــــون�ب�ئــــــة�

  ناحيت�ن:�اس�ثمار�ة�آمنة�جاذبة�للاس�ثمار�من

 .الناحية��و��:�تنظيم�القائم�ن�ع���تداول�العقار  

 .الناحية�الثانية:�تنظيم�عمليات�الممارسة�العقار�ة  

ولقــــــد�ســــــ���المــــــنظم�الســــــعودي�ع�ــــــ��تــــــار�خ�يمتــــــد�لأك�ــــــ��مــــــن�نصــــــف�قــــــرن��ــــــ��تنظيمــــــھ�

،�جعلـت�مـن�السـوق�العقـاري�السـعودي�٢٠٣٠للأ�شطة�العقار�ة،�غ�ـ��أن�الرؤ�ـة�المباركـة�

مليــــــار�دولار�خــــــلال��)٤٠نظــــــار�المســــــ�ثمر�ن،�حيــــــث�يبلــــــغ�قيمــــــة�المشــــــار�ع�العقار�ــــــة�(محــــــط�أ

  .٢٠٢٤  عام

  أهمية الموضوع:
تأ�ي�أ�مية�تنظيم�السـوق�العقـاري��ـ��السـعودية�مـن�خـلال�ج�ـود�الدولـة�نحـو�توسـيع�

)�ألــــف�خــــلال�٩٦دائــــرة��ســــ�ثمار�العقــــاري�ح�ــــ��أنــــھ�بلــــغ�عــــدد�عقــــود�الوســــاطة�العقار�ــــة�(

.�خاصــــــة��ــــــ��ظــــــل�تنــــــاول�نظــــــام�الوســــــاطة�العقار�ــــــة�كأحــــــد�روافــــــد�٢٠٢٥مــــــن��الر�ــــــع��ول 

المســــــتجدات�ال�شــــــر�عية�ال�ــــــ��تحقــــــق�رؤ�ــــــة�المملكــــــة،�لــــــذا�تنــــــاول�الباحــــــث�بالدراســــــة��ــــــذا�

  ).ب�ن�الممارسة�و�ل��ام�الوساطة�العقار�ةالبحث:�(

  المشكلة:
ا�مـــــدى�قـــــدرة�تث�ـــــ��الوســـــاطة�العقار�ـــــة�بـــــ�ن�الممارســـــة�و�ل�ـــــ�ام�عـــــدة�إشـــــ�اليات،�أ�م�ـــــ

  المنظم�ع���حماية�المس��لك�العقاري.

  الأهداف:
 سياسات�الدولة����تنظيم�الوساطة�العقار�ةبيان�.  

 الوساطة�العقار�ة�وحماية�المس��لك�بيان.  

  التساؤلات:
 ما�ية�الوساطة�العقار�ة. 

 ة؟الدولة����تنظيم�الوساطة�العقار �كيف�تدخلت� 

 ما�أطر�ومحددات�المس��لك�العقاري؟ 
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  خيص�ودوره����حماية�المس��لك.ال�� 

  المنهجية:
نظـــــرًا���داثـــــة�ال�شـــــر�عات�العقار�ـــــة�وأ�مي��ـــــا�وا�ســـــاع�الســـــوق�العقـــــاري؛�فقـــــد�تنـــــاول�

الباحــــــث�دراســــــة�أ�ــــــم�مشــــــتملات�نظــــــام�الوســــــاطة�العقار�ــــــة�ولائحتــــــھ�التنفيذيــــــة،�دراســــــة�

  تحليلية�مس��شدًا�ببعض��راء�الفق�ية.

  الخطة: 
 ة�العقار�ةالمطلب��ول:�تنظيم�الوساط  

 :ما�ية�الوساطة�العقار�ة�الفرع��ول.  

 تدخل�الدولة����تنظيم�الوساطة�العقار�ةالفرع�الثا�ي�:.  

 الوساطة�العقار�ة�وحماية�المس��لك:�المطلب�الثا�ي  

 �:أطر�ومحددات�المس��لك�العقاري.الفرع��ول  

 �:ال��خيص�ودوره����حماية�المس��لك.الفرع�الثا�ي  
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����������� �

����������������������� �

ن�العقار��شمولية�مف�ومھ�ومضامينھ،�ثروة�وطنية�جديرة�بـالتنظيم�أمما�لا�شك�فيھ�

وال��ت�ـــب�بمـــا��ســـ�ل�اســـتغلال�ا�واســـ�ثمار�ا�ع�ـــ��النحـــو��مثـــل�لكفالـــة�ورشـــادة�واســـتدامة�

  نمو�ا�للأجيال�القادمة.

لالھ؛�ل�ــو�أمــر�بــ�ن�مــلاك�العقــار�وغ�ــ��م�ممــن�يطلبــون�اســتغ�ةطاولعــل�ممارســات�الوســ

لتمكــــــ�ن�المالــــــك�مــــــن�ضــــــمان�اقتضــــــاء�حقــــــھ�بوســــــائل�قانونيــــــة�مُ�ســــــره،��؛جــــــدير�بــــــالتنظيم

ولضـــمان�حصــــول�المســـتفيدين�ع�ــــ��منـــافع،�فــــإن�إتمــــام�عمليـــة��تفــــاق�بـــ�ن�طر�ــــ��العقــــار�

 
ً

عْ تتطلب�م�ارات�ودقة�عالية�امتثالا
َ
��

َ
يَاءَُ�مْ�وَلا

ْ
ش

َ
اسَ�أ سُوا�النَّ

َ
بْخ

َ
�ت

َ
ـوْا�ِ�ـ���لقولھ��عا��:�"وَلا

َ
ث

رْضِ�مُفْسِدِينَ"
َ ْ
�)١(.  

  ا�مما�تقدم�ي�ناول�الباحث�����ذا�المطلب�فرع�ن�ع���النحو�التا��:وتفر�عً 

 الفرع��ول:�ما�ية�الوساطة�العقار�ة.  

 الفرع�الثا�ي:�تدخل�الدولة����تنظيم�الوساطة�العقار�ة.  
 

  ماهية الوساطة العقارية:  الفرع الأول
  لوساطة العقارية: مفردات مصطلح الاً أو 

  _�الوساطة:١

يــات�ولقــد�دلــت�العديــد�مــن�� �،الوســاطة��ــ��اللغــة�تــدل�ع�ــ��انتصــاف�واعتــدال��مــر
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ْ
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ُ
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َ
عَــامُ�عَش

ْ
ــھُ�إِط

ُ
ارَت فَّ

َ
خــر�_�قــال��عــا��:�"فك

                                                        

  )٨٥سورة��ود��ية�(�(١)

 )١٤٣سورة�البقرة��ية�(�(٢)
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بَةٍ"
َ
حْرِ�رُ�رَق

َ
وْ�ت

َ
وْ�كِسْوَُ�ُ�مْ�أ

َ
مْ�أ

ُ
ْ�لِيك

َ
  .)١(أ

��ءن�جــو�ر�الوســـاطة��ـــ��مـــدلول�ا�العامــة��ســـ��دف�وســـطية�ال�ـــ�أمــن�ذلـــك��ســـتخلص�

وال�ـ��تتمثـل��ـ��تحقيـق��،جراء��عكس�غاي��اإمكن�معھ�قبول��ل�واعتدالھ�وانتصافھ�بما�ي

  التوازن�ب�ن�طرف�ن�متناقض�ن.

  :_�العقار�ة٢

جمــل�الفعــال�ال�ــ��تتعلــق�بالعقــار،�والعقــار��ــ��
ُ
مصــط���عقار�ــة��ــو��ــ��حقيقتــھ�وصــلھ�لم

شـيدة،�شـر�طة�
ُ
ن�ي�ـون�اتصـال�ال�شـ�يد�أمعناه�يطلق�ع����رض�ا��اليـة�وع�ـ���رض�الم

ســواء��ـاـن��،قــرار�ثابــت�مســتقر�لا�يمكــن�فصــلھ،�و�شــمل��رض�ومــا�فوق�ــا�مــن�بنــاء�اتصــال

 .)٢(للتجارةأم�للصناعة��أمللسكن�

ـــــ
ً
�ـــــ��عناصـــــر��عر�ـــــف�العقـــــار�بـــــ�ن�فق�ـــــاء��اولعـــــل�النـــــاظر��ـــــ��الفقـــــھ��ســـــلامي�يجـــــد�اتفاق

  ،�ع���النحو�التا��:)٣(الشر�عة��سلامية

 ثبات�ا����.  

 استدامة�القرار.  

 ةبقاء�المنفع.�  

  ما��ش�بھ�بالعفار.�٣

  �ناك�العديد�من��لفاظ�ال���قد�يلت�س���ا��عر�ف�العقار�وم��ا�ما�ي��:

مثلـــــة�النقـــــود�وا��مـــــادات�أو�خســـــائر�مـــــن�أ�ـــــو��ـــــ��ء�يمكـــــن�نقلـــــھ�دون�تلـــــف�المنقـــــول:�

و�التــــا���ف�ــــو�يخــــرج�عــــن�دائــــرة�ال�شــــابھ�مــــع�العقــــار�ح�ــــ��أن�فق�ــــاء��المتعلقــــة�بمتــــاع�النــــاس

                                                        

 )٨٥سورة�المائدة��ية�(�(١)

  ١٩،�ص٢٠١٣دراسة�فق�ية�لأ�م�قضايا�العقار،�دار�الميمان،��-العز�ز:�نوازل�العقار�د.�أحمد�بن�عبد��(٢)

�المالكية�بأنھ�"�رض�وما��(٣) ��را����والدور"،�وعرفھ �مثل �او�تحو�لھ �"ما�لا�يمكن�نقلھ حيث�عرفھ�ا��نفية�بأنھ

��نابلة�بأنھ�"�رض�فقط،�اتصل���ا�من�بناء�و��ر"،�وعرفھ�الشافعية�بأنھ��رض�والبناء�وال��ر"،�وعرفھ�ا

  أما�الغراس�والبناء�ل�س��عقار"،

�مجلة� �فق�ية، �دراسة �المعاصرة �وتطبيقاتھ �قبضھ �العقار�قبل �بيع �عواد: �محمد �كمال �د. :
ً

�تفصيلا �ذلك انظر���

  ٣١،�ص٢٠٢٢البحوث�الفق�ية�والقانونية�العدد�التاسع�والثلاثون،�أكتو�ر/�
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  .)١(ة�اتفقوا�ع���أن��ل�ما�ل�س�عقار�ف�و�منقول الشر�عة��سلامي

ف�و�نا�ي�ون�البناء�عقارًا؛�إلا�أن�اخـتلا �؛�و�عقار�باتصالھ�بالأرض�اتصال�قرارالبناء:�

يمنـــع��،وســـائل�البنـــاء�ا��ديثـــة�وجعـــل�البنـــاء�يقـــوم�ع�ـــ��غـــرس�ا��ديـــد�والمـــواد�ا��رســـانية

  .)٢(إضفاء�صفة�العقار�عليھ،�مما�لا�ينطبق�معھ�معھ�عدم�إضفاء�استدامة�القرار�عليھ

ن�تقـــدم�وســائل�البنـــاء�وال�شــ�يد�وانتقـــال��عــض�الوســـائل�إ�ــ��مـــا�أومــن�ا��ـــدير�بالــذكر�

و�ـو�مـا�يمكـن�معـھ�ُ�عرف�با��رسانة�ا��ا�زة�وما�ي��تب�ع���ذلك�من�ال��كيب�وال�شـ�يد،�

  إعادة��عر�ف�العقار�بما�ي�ناسب�ومستجدات�العصر�ا��ديث.

  لعقارية: مفهوم الوساطة اانيًاث

حــــددات�و�ــــ��ع�ــــ��
ُ
للوســـاطة�العقار�ــــة�مف�ــــوم�ينعقــــد��ـــ��غايتــــھ�إ�ــــ��وجــــود�عـــدد�مــــن�الم

  حو�التا��:نال

حــدد��ول:
ُ
طــرف�يرغــب��ــ��القيــام�بأحــد�التصــرفات�ع�ــ��عقــار�ث�ــت�لــھ�حــق�الملكيــة��الم

  :)٣(ومثل��ذه�التصرفات�ما�ي���،ليھ�بالعاقد��ول إو�شار��،عليھ

 استغلال�العقار.  

 بيع�العقار.  

 تأج���العقار.  

 تطو�ر�العقار.  

حـــدد�الثـــا�ي:��
ُ
�،ليـــھ�بالعاقـــد�الثـــا�يإو�شـــار�،�طـــرف�يرغـــب��ـــ��ا��صـــول�ع�ـــ��منفعـــةالم

  :)٤(مثل��اأومن�

                                                        

،�٢٠٢٢لمنقول_�مجلة��لية�الشر�عة�والدراسات��سلامية_�جامعة�ال��موك،�زكر�ا�محمد�القضاة:�الشفعة����ا��(١)

  ١٧٣٧ص

(٢)� �الثالث�� �العدد �قضاء �مجلة ،
ً
�ونظاما

ً
�فق�ا �العقار�ة، �بالدعوى �ا��اصة �الشروط �الر���: �م��وك �مز�ر�بن د.

  وما��عد�ا.��٢٦٥ـ،�ص١٤٤٥والثلاثون،�جمادي��و��،�

�أح���(٣) �القطري،�رسالة�ماجست��،�جامعة�قطرإبرا�يم�عبدالله�ال�واري: �لية��-ام�الوساطة�العقار�ة����القانون

  ١٤،�ص٢٠٢١القانون،�

  ١٠،�ص٢٠٠٨غادة�يوسف:�عقد�السمسرة�ب�ن�الواقع�والقانون،�رسالة�ماجست��،�ا��امعة��ردنية،���(٤)
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 التملك.  

 س�ئجار�.  

 القيام�بالتطو�ر.  

 القيام�بالاستغلال.  

ل�ســـ�يل�تنفيـــذ�رغبـــات��ـــل��؛طـــرف�يرغـــب��ـــ��التوســـط�بـــ�ن�العاقـــدينالمحـــدد�الثالـــث:�

  .)١(والعاقد�الثا�ي�بما�يحقق�التوافق����ا�عقاد�العملية�بي��م�،�ول العاقد��:من

�ـــــ��الســـــ����-�ـــــ��رأي�الباحـــــث-ن�الوســـــاطة�العقار�ـــــة�إ�:و�نـــــاء�ع�ـــــ��ذلـــــك�يمكـــــن�القـــــول 

ال�ســــ���لتحقيــــق�غايــــات�الــــراغب�ن��ــــ��التصــــرف�ع�ــــ��العقــــار�والــــراغب�ن��ــــ��ا��صــــول�ع�ــــ��

  منفعة.

  ن�يكون:أولعل��ذا�التعر�ف��دفھ�

  فيجمع����الدخول�فيھ��ل�من:�اجامعً 

 جميع�أنواع�الس���للتوفيق�ب�ن�العاقدين.  

 جميع�أنواع��عمال�و�جراءات�ب�ن�العاقدين.  

  ا�فيمنع�من�الدخول�فيھ��ل�من:وما�عً 

 النيابة����التعاقد.  

 التفو�ض����التعاقد.  

 التوكيل����التعاقد.  

  ثالثاً: التكييف الفقهي للوساطة العقارية:

  قھ����تكييف�الوساطة�العقار�ة�ع���النحو�التا��:اختلف�الف

  إذا��انت�الوساطة�مقدرة�بمدة�معينة: -١

ان�الوســـاطة�العقار�ـــة�نـــوع�مـــن�أنـــواع��جـــارة_�"ل�و��ـــا�عقـــد�ع�ـــ��منفعـــة�الـــرأي��ول:�

  مباحة�معلومة�بمدة�معلومة"�و�و�قول�ا��نفية�والمالكية�وا��نابلة.

                                                        

  ١٤ع�سابق،�صإبرا�يم�عبدالله�ال�واري:�اح�ام�الوساطة�العقار�ة����القانون�القطري،�مرج��(١)
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نـــوع�مـــن�أنـــواع�ا��عالـــة_�"وقـــد�اســـتدل�القـــائل�ن�ان�الوســـاطة�العقار�ـــة�الـــرأي�الثـــا�ي:�

  .)١(بقولھ��عا��:�"ولمن�جاء�بھ�حمل��ع���وانا�بھ�زعيم"

 إذا��انت�الوساطة�مقدرة��عمل�مع�ن: -٢

� ��ول: ����الرأي �وسند�م �المالكية، �"و�و�قول �ا��عالة، ��عقد �الصورة ��ذه ا��اق

 ����عمال�المج�ولة".�ذلك�بأن�غاية�العمل�مج�ولة�فت�ون�جعالة،�لان�ا��عالة�ت��

� إ��اق��ذه�الصورة��عقد��جارة�"و�سب�ب�ذلك�ضرورة�تكييف��ذا�الرأي�الثا�ي:

  العمل�والقول��عدم�ا��اق�ا�بالإجارة�فيھ�غلق�للتعامل�بالوساطة".

إ��اق��ذه�الصورة��عقد�الو�الة�"و�سب�ب�ان�عمل�الوسيط�يدخل����الرأي�الثا�ي:�

�ال �مع �فاش��كت �النيابة �ب�ن�باب �للتقر�ب �عقد �الوساطة �ا��دير�بالذكر�ان �ومن و�الة،

  .)٢(طرف�ن"

�بذاتھ�يتكيف�اطره�
ً
�مستقلا

ً
إلا�ان�نظام�الوساطة�العقار�ة�السعودي�جعل�م��ا�عقدا

  .)٣(���ضوء�س���الوسيط�لإتمام�الصفقة�العقار�ة�ب�ن�أطراف�ا

  تدخل الدولة في تنظيم الوساطة العقارية:  الفرع الثاني
   مرحلة بناء ال�وة العقارية في المملكة أولاً:

شــــرع�المــــنظم�الســــعودي��ــــ��بنــــاء�ال�ــــ�وة�العقار�ــــة��ــــ��جميــــع�أنحــــاء�المملكــــة�مــــن�خــــلال�

  وسيلت�ن:

  الوسيلة��و��:�ال��ت�ب�والتنظيم.

  الوسيلة�الثانية:�تحيد�الوصف�لل�شاط�العقاري.

ال�ــ��جــاء��ــ��مُســ��ل�و�ت�ــ��ذلــك�مــن�خــلال�إصــداره�للائحــة�تنظــيم�الم�اتــب�العقار�ــة�و 

مُقـــدم��ا�الســـ���لتنظـــيم�ال�شـــاط�العقـــاري�تحـــت�مســـ���لائحـــة�تنظـــيم�الم�اتـــب�العقار�ـــة،�

                                                        

جامعة�المنيا،��-عبد�العز�ز�بن�عبد�الرحمن:�عقد�الوساطة�العقار�ة،�مجلة�الدراسات�العر�ية،��لية�درا�العلوم��(١)

  ٣١١م،�ص٢٠٢٤،�يناير/�٤٣العدد�

  ٣١٩المصدر�السابق،�ص��(٢)

  المادة��و���من�نظام�الوساطة�العقار�ة��(٣)
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  ٦٣٠    

وإطــــلاق�وإضــــفاء�العمــــل�التجــــاري�ع�ــــ��أعمــــال��ــــذه�الم�اتــــب،�غ�ــــ��أنــــھ�يجــــب�التنو�ــــھ�بــــأن�

المــنظم��ــ��اللائحــة�لــم�يضــفِ�صــبغة�العمــل�التجــاري�ع�ــ��الم�اتــب،�بــل�جــاء�ليكشــف�عــن�

جاريٌ أ��ا�بطبيعة�
ُ
�ت

ٌ
  .)١(ا��ال��شاط

وقــد�وضــع�المــنظم�الســعودي�منــذ�المرحلــة��و�ــ���ــ��مســ��تھ�لتنظــيم��عمــال��ــ��الب�ئــة�

  العقار�ة�عددًا�من�الضوابط�من�أ�م�ا�ما�ي��:

 ملكية�الم�اتب�العقار�ة�بال�امل�لمـواطن�سـعودي�ولـم��سـبق�إدانتـھ�فيمـا�يخـل�الشـرف�

  و�مانة.

  بال��ل�التجاري.شرطية�أن�ي�ون�المكتب�العقار�
ً

  ي�م��لا

 .عدم�سبق�إش�ار��فلاس�لمالك�المكتب�أو�مديره�المسؤول  

 .عدم�ممارسة�أي�أ�شطة�أخرى�غ�����شطة�العقار�ة  

 .تضامن�ملاك�المكتب�العقاري�����ل��امات�الناشئة�عن��عمال�ال���يقوم���ا�المكتب  

  ٢(���للعقارموثوقية�أعمال�المكتب�العقاري�بحيازتھ�ع���الصك�الشر(.  
  ثانيًا: مرحلة الرؤية والتطوير العقاري

وال�ـــــ��قاد�ـــــا�ســـــمو�و�ـــــ��الع�ـــــد�مرحلـــــة�فارقـــــة��ـــــ��ال�ـــــ�وة��٢٠٣٠قـــــدمت�رؤ�ـــــة�المملكـــــة�

  العقار�ة�السعودية�وال���يمكن�إيجاز�ا�فيما�ي��:

 .ى��
ُ

  بناء�وتطو�ر�وابت�ار�المدن�والمشار�ع�العقار�ة�الك

 ة�للمواطن�ن.دعم�و�عز�ز�ملكية�الوحدات�العقار�  

 .رقمنة�القطاع�العقاري�بما��س�ل�معھ�الوصول�للموثوقية  

  ٣(تطو�ر�ال�شر�عات�الداعمة�لتحقيق�ال��ضة�بالقطاع�العقاري(. 
  ٤(بناء�إس��اتيجية�شاملة�للقطاع�العقاري(.  

                                                        

  �ـ،�لائحة�تنظيم�الم�اتب�العقار�ة.�٧�/٣�/١٣٩٨)�وتار�خ٣٣٤قرار�مجلس�الوزراء�رقم�(��(١)

/�٧)�وتار�خ�٣٣٤انظر�المادة�(�و��،�الثانية،�الثالثة،�الرا�عة،�ا��امسة،�السادسة)�من�قرار�مجلس�الوزراء�رقم�(�(٢)

  �ـ،�لائحة�تنظيم�الم�اتب�العقار�ة.٣�/١٣٩٨

  ١�/٦�/٢٠٢٥ة:�تمت�المشا�دة�،�،�انظر�أيضًا�برنامج�تحقيق�الرؤ�٢٠٣٠رؤ�ة�المملكة� انظر�(٣)
https://www.vision2030.gov.sa/ar/explore/programs/housing-program  

  ع�العقاري.�ـ،��س��اتيجية�الشاملة�للقطا٢٣�/٤�/١٤٤٢)�وتار�خ�٢٥٢قرار�مجلس�الوزراء�رقم�(�(٤)
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٦٣١  

  ثالثًا: مرحلة حوكمة ال�وة العقارية في المملكة

الــذي���ــدف�إ�ــ��تحقيــق�التنميــة�ســعت�المملكــة��ــ��تدشــ�ن�صــندوق�التنميــة�العقار�ــة�و 

  .)١(العقار�ة،�وأخذ�الضمانات�اللازمة�لما�يقدمھ�من�تمو�ل�مباشر

كــــــذلك�ال�يئــــــة�العامــــــة�للعقــــــار�وال�ــــــ��تتــــــو���تنظــــــيم�العقــــــار��ــــــ��جميــــــع�أنــــــواح�المملكــــــة،�

و�ختصاصـــــات�المقـــــررة�نظامًـــــا�فيمـــــا�يتعلـــــق�بال�ـــــ�ل�الع�ـــــ��للعقـــــار�والقيـــــام�بأعمـــــال�بيـــــع�

  .)٢(لعقار�ة�ع���ا��ارطةوتأج���الوحدات�ا

ومن��ترخيص�المنصات�العقار�ة��لك��ونيةكما�صدر�عن�ال�يئة�العامة�للعقار�معاي���

  أ�م�ا:

 .تحديد�شروط�إصدار�ترخيص�لمنصة�إلك��ونية��عمل����مجال�العقار  

 .ال��ام�المنصة��لك��ونية�بالأح�ام�المنظمة�للسوق�العقاري�السعودي  

 ل�الش�اوى�ووضع�ا��لول�ورفع�تقر�ر�نصف�سنوي.ال��ام�المنصة�باستقبا  

 ٣(ت�ون�المنصات��لك��ونية�وفق�تص�يف�ال�يئة�العامة�للعقار(.  

  رابعًا: مرحلة تنظيم التداول العقاري

� �العام ��� �العقاري �التداول �سوق �ومباشر�١٤٤٣ش�د �حقيقي �تنظيم �أول �صدور �ـ،
،�ولقد��ان�)٤(عرف�بالوساطة�العقار�ةلتداول�العقارات�بالمملكة�العر�ية�السعودية�فيما��

�ذا�النظام�الصادر�بالأداة�ال�شر�عية��قوى�بالمملكة�و���المراسيم�الملكية�بمقت����ما�

                                                        

  �ـ،�نظام�صندوق�التنمية�العقار�ة.٢٣�/٥�/١٤٤٢)�وتار�خ�٤٧مرسوم�مل�ي�رقم�(م/�(١)

�ـ،،�٢�/٩�/١٤٤٢)�وتار�خ�٥٠٧،�قرار�مجلس�الوزراء�رقم�(١٤٣٨انظر����ذلك�تنظيم�ال�يئة�العامة�للعقار�لعام��(٢)

  ل���يل�العي���للعقار.�شأن�قيام�ال�يئة�بمباشرة��ختصاصات�المقررة�نظامًا�فيما�يتعلق�با

�ـ،��شأن�إحلال�"ال�يئة�العامة�للعقار"�محل�"وزارة�الشؤون�٢�/١٢�/١٤٤٤)�وتار�خ�٨٤٩قرار�مجلس�الوزراء�رقم�(

�والقرو�ة� �البلدية �الشؤون �"وز�ر �محل �للعقار" �العامة �ال�يئة �إدارة �"مجلس �و �و�س�ان" �والقرو�ة البلدية

  �ـ.١٤٣٧تعلقة�ب�يع�أو�تأج���وحدات�عقار�ة�ع���ا��ارطة�لعام�و�س�ان"�أينما�وردت����الضوابط�الم

(٣)�)� �للعقار�رقم �العامة �ال�يئة �١٤قرار�مجلس /٤� �م/ /٢١� �وتار�خ (١٢� /١٠� �المنصات�١٤٤٢/ �معاي���ترخيص �ـ،

  �ـ.١٤٤٢العقار�ة��لك��ونية�وتص�يف�ا�لعام�

  لوساطة�العقار�ة.�ـ،�نظام�ا٣٠�/١١�/١٤٤٣)�وتار�خ�١٣٠مرسوم�مل�ي�رقم�(م/��(٤)



  م٢٠٢٥لعدد الأربعين  ابريل/ يونيو من ا ٢/٢ الإصدار الثاني 
 

  ٦٣٢    

،�قاد�مرحلة�تنظيمية�جديدة����سوق�التداول�العقاري�)١(جاء�بھ�النظام��سا����ل��كم
  ليحدد�معالم��ذا�السوق�ع���النحو�التا��:

حدد��ول:�ان��
ُ
ناك���وصًا�ذات�علاقة�ومص��ة����التداول�العقاري�لا�يمكن�الم

  إ�مال�ا�و��:
 .ال�يئة�العامة�للعقار�باعتبار�ا�القائمة�ع���تنظيم�السوق�العقاري�بالمملكة  
 .الوسيط�العقاري�و�و�ال��ص�القائم�ع���إجراءات�تداول�العقارات  
 تداولھ����السوق�المستفيد�و�و��ل���ص�طبي���او�اعتباري�يملك�عقارًا�و�رغب����

 وفق�آليات�محددة.
إلا�ان�المستفيد��و���ص�صاحب�مص��ة�دل�عليھ�سياق�نص�النظام��عكس�ما�

  �ان�من�الضروري�ان�ينص�صراحة�ع���المستفيد�أو�المس��لك�للوساطة�العقار�ة.
  المحدد�الثا�ي:�و�و��ون��ذا�النظام��س��دف�غايت�ن�و�ما:

 قاري.�و��:�تنظيم�أعمال�الوسيط�الع  
 ٢(الثا�ي:�تنظيم�أعمال�ا��دمات�العقار�ة(. 

�عن� �ع�� �حيث �ا��دمات؛ �من �نوع�ن �ب�ن �فرق �المنظم �أن �بالذكر �ا��دير ومن
مصط���ن����المادة��و���و���ا��دمات�العقار�ة�وا��دمات�العقار�ة�المكملة،�وقد��ان�

لمكملة�بوصف�ا�بما�من��جدر�التفرقة�ب�ن�عموم�ا��دمات�العقار�ة�وا��دمات�العقار�ة�ا
  يم���ا؛�لأن�مصط���ا��دمات�العقار�ة����حقيقتھ��شمل�ا��دمات�المكملة�أو�غ���ا.

ح���أن�اللائحة�جاءت����المادة��و���م��ا�لتطلق�عموم�مصط���ا��دمات�العقار�ة�
ع���المكملة�أو�غ���ا،�فنصت�ع���أن�ال��خيص��و:�"تخو�ل�صادر�من�ال�يئة�لل��ص�

  ا��دمات�العقار�ة". عتباري�لممارسة�الوساطة�العقار�ة�أوالطبي���او�� 

                                                        

  ).�٦٧�،٧٠شأن�النظام��سا����ل��كم�المواد�(�٢٧�/٨�/١٤١٢)�وتار�خ�٩٠أمر�مل�ي�رقم�(أ/�(١)

(٢)�"� �ع��: �نصت �حيث �العقار�ة؛ �الوساطة �نظام �من ��و�� �انظر�المادة ��� �العقار�ة ��شاط�الوساطة ممارسة

�ا��صول  �مقابل �وذلك �أطراف�ا؛ �ب�ن �عقار�ة �صفقة �إتمام ��� �الوساطة��التوسط �ذلك �و�شمل �عمولة. ع��

�ونحو�ا ��جتما�� �التواصل �ومنصات ��لك��ونية ��المواقع �التقنية؛ �وسائل �خلال �من ا��دمات��.�لك��ونية

��� �ال�سو�ق� العقار�ة �ذلك: �ومن �وتأج��ه، �منفعتھ �و�يع �و�يعھ �وإدارتھ �لھ �بالعقار�وال�سو�ق �المتعلقة ��شطة

�وإد ��ملاك، �وإدارة �والتحليلات�العقاري، �و�س�شارات �العقار�ة، �و�علانات �العقار�ة، �والمزادات �المرافق، ارة

  أ�شطة�يرخص�ل�ا�وفق�أنظمة�خاصة".ا��دمات�العقار�ة�المكملة����العقار�ة،�
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٦٣٣  

واذا�توقف�الباحث�بالفحص�والنظر�إ����سمية�النظام����ضوء�ما�جاء�بالمادة��و���
منھ�بتعر�فات�لمفرداتھ،�وما�جاء����مس��دفات�النظام�يجد�أن�مس���النظام�غ���جامع�

  للأسباب�التالية:
 ت�العقار�ة.�لم��شر����مس���النظام�ل��دما  
 �.مصط���ا��دمات�العقار�ة�جاء�أوسع����مدلولھ�عن�مصط���الوساطة�العقار�ة  
 بما�� �العقار�ة �أو�ا��دمات �العقار�ة، �الوساطة �يمارس �من �ب�ن �الثالثة �المادة فرقت

  يؤكد�مغايرة�المصط���ن.
ونـــــص�ع�ـــــ��ذلـــــك��)١(وقـــــد�تضـــــمن��ـــــذا�النظـــــام�إلغـــــاء�لائحـــــة�تنظـــــيم�الم�اتـــــب�العقار�ـــــة

،�بيــــد�أن��داة�ال�ــــ��صــــدر���ــــا�النظــــام�أقــــوى�مــــن��داة�ال�ــــ��صــــدرت���ــــا�اللائحــــة�صــــراحة
المشــار�إل��ـــا،�بمـــا��ع�ـــ��تحقـــق��لغـــاء�حقيقــة�وحكمًـــا�دون�حاجـــة�للـــنص�عليـــھ،�وا��ـــق�أن�

  �ذا�النظام�حقق�مس��دفات�تطو�ر�ة�لاستدامة�السوق�العقاري،�ومن�أ�م�ا:
  تنظيم�التوسط����عمليات�التداول�العقاري.  
 .تنظيم�أعمال�ا��دمات�العقار�ة�بجميع�أنواع�ا  
 .تنظيم�ال�سو�ق�العياري  
 .تنظيم�عقد�الوساطة�العقار�ة  
 .تنظيم�إدارة��ملاك�وإدارة�المرافق  
 .تنظيم�المزادات�العقار�ة  

�مــن�:�"
ً

الوســطاء�العقــار��ن،�مقــدمي�حيــث�مــنح�المــنظم��ــ��نظــام�الوســاطة�العقار�ــة�كــلا
ا�)�يومًـ١٨٠ا�لأح�امھ�خـلال�(تنظيم�أوضاع�م�وفقً ،�ارس�ن�لل�شاطالممو ا��دمة�العقار�ة،�

  .)٢("من�تار�خ�نفاذه
وإذا��اــن�المــنظم��ــ��نظــام�الوســاطة�العقار�ــة�قــد�أل�ــ��لائحــة�تنظــيم�الم�اتــب�العقار�ــة،�
فقد��ان�حري�بالمنظم�ان�يُخاطب�الم�اتب�العقار�ة�لتوفيق�أوضاع�ا�كأ�ـ�اص�اعتبار�ـة�

  لنظامي،�لكن�المنظم�خاطب����اص�الطبيعية�فقط.ل�ا�وجود�ا�الشر���وا

                                                        

  انظر�المادة�الثانية�والعشرون�من�نظام�الوساطة�العقار�ة.���(١)

  �ـ١٤٤٣/١١/٢٩)�وتار�خ�٦٧٩قرار�مجلس�الوزراء�رقم�(�(٢)



  م٢٠٢٥لعدد الأربعين  ابريل/ يونيو من ا ٢/٢ الإصدار الثاني 
 

  ٦٣٤    

������������� �

������������������������������� �
  تمهيد وتقسيم:

إن��دف��ل�تنظيم�بُلامس�احتياجات�ا��م�ور�من�المتعامل�ن�والمستفيدين��و�قدرة�

لقيام��ذا�التنظيم�ع���حماي��م����مواج�ة�مخاطر�التعاملات�التجار�ة�ال���يرغبون����ا

  ��ا.

  ولقد�اس��دف�المنظم�السعودي����نظام�الوساطة�العقار�ة�تحقيق�غايت�ن:

  ���تنظيم�أعمال�الوساطة�العقار�ة.��و��:

  تنظيم�أعمال�ا��دمات�العقار�ة.�الثانية:

و�غض�النظر�عن�مثالية�النظم�الوضعية����حماية�المس��لك،�إلا�ان�اس��داف�غاية�

�ع�� �تق��� �ذا��ا ��� �الف��ة��التنظيم ��� �تداول�العقارات �أعمال �اكتنفت �ال�� العشوائية

  �خ��ة�بالمملكة.

  تفر�عًا�ع���ما�تقدم�ن�ناول�����ذا�المبحث�فرع�ن�ع���النحو�التا��:

 �:أطر�ومحددات�المس��لك�العقاري.الفرع��ول  

 �:ال��خيص�ودوره����حماية�المس��لك.الفرع�الثا�ي  

  ستهلك العقاريأطر ومحددات الم:  الفرع الأول
  : دلالة المستهلك العقاريأولاً 

�عـــرض�المـــنظم�الســـعودي��ـــ��التـــدليل�ع�ـــ��أ�ميـــة�المســـ��لك�العقـــاري��ـــ��عـــدة�مواضـــع�

  ع���النحو�التا��:

  �طراف�التقليدية����المعاملة�العقار�ة: -١

  :)١(طراف�المعاملات�العقار�ة�ت�باين�صفا��م�ع���النحو�التا��أن�أومما�لا�شك�فيھ�

 عالبا�  

                                                        

�نظام��(١) �من ��و�� �بالمادة �العقار�ة) �المزادات �المرافق، �إدارة ��ملاك، �إدارة �العقار�ة، �(الوساطة انظر��عر�ف

  الوساطة�العقار�ة.
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٦٣٥  

  المش��ي  

 المؤجر  

 المستأجر  

 المنتفع  

  �طراف�غ���التقليدية����المعاملة�العقار�ة: -٢

  :)١(الوسائط�الرقمية�و�شمل

 لك��ونيةالمواقع��  

 منصات�التواصل��جتما��  

 علانات�العقار�ة�  

ا�للمســــــــ��لك�المســــــــتفيد�مــــــــن�عمليــــــــة�ن�المــــــــنظم�الســــــــعودي�لــــــــم�يضــــــــع��عر�فًــــــــإ�:والقــــــــول 

مـن�إتمـام�الوسـاطة��و�مستفيدٍ أ��و��ل�مُتلقٍ �ھار�ة�لي�ون�مدلولالوساطة�وا��دمات�العق

  )٢(و�ا��دمات�العقار�ةأالعقار�ة�

�يلتم�ـ�ه�عـن�المسـ��لك�العـاد�؛سـ��لك�العقـاري مأ�مية�وضع��عر�ـف�لل���ولا�يؤثر�ذلك�

  م��ا�ما�ي��:�)٣(ن�المس��لك�العقاري�ي�سم��عدد�من�ا��صائصأخاصة�و 

  :)٤(للسوق�العقاري�و����عض�ا�يرجع�ل��وانب�المالية  .أ 

 القدرات�المالية�المتفاوتة.�  

 ع���عائدأالرغبة����تحقيق�.�  

  المعرفة�المتفاوتة�بالاس�ثمار����السوق�العقاري.  

                                                        

  انظر��عر�ف�(الوساطة�العقار�ة،�ا��دمات�العقار�ة)�من�المادة��و���من�نظام�الوساطة�العقار�ة��(١)

�سامر�الزحيمات�(٢) �د.
ً

�يونيو/�انظر�تفصيلا �و�شر��بحاث، �للعلوم �العر�ية �المجلة ��ردن، ��� �العقاري �ال�سو�ق :

  وما��عد�ا�١٠٢،�ص٢٠١٦

انظر����ذلك�مفا�يم�حول�السوق�العقاري�برنامج�تر�ب�الوسطاء�العقار��ن�بالمملكة�العر�ية�السعودية،�المركز��(٣)

  م٢٠٢٥العر�ي�للقانون،�يناير/�

  انظر�نفس�المرجع�السابق�(٤)



  م٢٠٢٥لعدد الأربعين  ابريل/ يونيو من ا ٢/٢ الإصدار الثاني 
 

  ٦٣٦    

 قدرتھ�ع���إيجاد�فرص�تمو�لية.  

  )١(�عض�ا�يرجع�للمؤثرات�الم�انية�والزمانية�للسوق�العقاري   .ب 

 المم��ات�ال�س�ية�والتفضيلية�لموقع�العقار�.�  

 لمم��ات�ال�س�ية�والتفضيلية�لزمنية�اتخاذ�القرارا.  

 المم��ات�ال�س�ية�والتفضيلية�للمساحة�والتصميم�والمرافق�ا��دمية.  

 المم��ات�ال�س�ية�والتفضيلية�للعمر��ف��ا�����للعقار.  

  :)٢(�عض�ا�يرجع���وانب�اجتماعية�وحقوقية  .ج 

 ا��ق����السكن�المناسب�والملائم.  

  سري�والعائ��ا��ق�����ستقرار��.  

 ا��ق����اختيار�الب�ئة�الثقافية.� 

 القدرة�ع���استدامة�جودة�الب�ئة�وا��ياة. 

تحديد�نوع�����تحديد�المس��لك�ومن�ذلك.�اوا�ً� �اك�يلعب�دورً كذلك�نوع��س��لا

  .)٣(�(سك��_�تجاري_�اس�ثماري_�صنا��)�:�حتياج

  العقارية ثانيًا: الصفة الاستهلاكية لأطراف الوساطة والخدمات

�من� �حالة �تتوافر�فيھ �طبي�� ��و���ص ��قتصادي �القانو�ي �الفقھ ��� المس��لك

  ا��الات�التالية:

 .يتعاقد�من�أجل�ا��قول�ع���منفعة�ذاتية�أو�منفعة�لشر�اء�المصا��  

 يقت���من�أجل�إشباع��حتياجات�ال��صية�أو�احتياجات�أ��اب�المص��ة  

 ٤(لتحقيق��ستفادة�يطلب�خدمة�لسد�النقص�الواقع����ذاتھ(.  

                                                        

�العقار�ة،��(١) �التجزئات �داخل ��را��� �بيع ��� �للمس��لك �ال�شر�عية �ا��ماية �البودا�ي: �مصطفى �د. �ذلك انظر���

  وما��عد�ا.�٧،�ص٢٠٢٣مجلس��بحاث�القانونية،�

  انظر�نفس�المرجع�السابق�(٢)

�د.�سامر�الزحيمات:�ال�سو�ق�العقاري�����ردن،�المرجع�السابق،�ص�(٣)
ً

  �عد�اوما��١٠٨انظر�تفصيلا

�د.�عبدالله�بن�محمد�ا��ر�وع:�حماية�المس��لك�من��علانات�المضللة����النظام�السعودي،�مجلة��(٤)
ً

انظر�تفصيلا

  وما��عد�ا�٦،�ص٢٠١٧العلوم��قتصادية�و�دار�ة�والقانونية،�د�سم��/�



  بين الممارسة والالتزام الوساطة العقارية 
 

٦٣٧  

من�خلال��ذه�ا��الات�يمكن�للباحث�القول:�إن�المس��لك��و��ل���ص�طبي���او�

  اعتباري��س��دف�تحقيق�منافع�أو�مصا���من�خلال�رغبتھ����ا��صول�ع������ء�محدد.

�الدليل� �من �لل�دف �عرضھ �خلال �من �المس��لك �وواجبات �حقوق �دليل ��عرض ولقد

وعد�ا�جزءًا�من�النطاقات�ال���يثور�بحق�ا�حقوق�وواجبات��)١(مخالفات�م�اتب�العقار

�الم�اتب� �تنظيم �لائحة �ينظم�ا �العقار��ان �م�اتب �ا��دير�بالذكر�أن �ومن للمس��لك،

لغاة�بموجب�نظام�الوساطة�العقار�ة.
ُ
  العقار�ة،�والم

ومــــــــن�ا��ــــــــدير�بالــــــــذكر�أن��نــــــــاك�مشــــــــروع�نظــــــــام�حمايــــــــة�المســــــــ��لك��عــــــــرض�لتعر�ــــــــف�

نـــــھ�تب�ـــــ��اتجاً�ـــــا�مُضـــــيقًا؛�حيـــــث�قصـــــر�المســـــ��لك�ع�ـــــ��ال�ـــــ�ص�الطبي�ـــــ��المســـــ��لك،�إلا�إ

فقــــط،�دون���ــــ�اص��عتبار�ــــة،�كمـــــا�ضــــيق�مــــن��عر�ــــف�المنـــــتج�وقصــــر�ع�ــــ��المنتجـــــات�

الصــناعية�والزراعيــة�وا��يوانيــة�أو�الفكر�ــة�والتقنيــة،�ليخــرج�عــن�دائــرة�حمايــة�المنتجــات�

  .)٢(العقار�ة

يـــــث�عمـــــل�ع�ـــــ��تنظـــــيم�الممارســـــات�وا��ـــــدمات�و�ـــــرى�الباحـــــث�أن�المـــــنظم�الســـــعودي�ح

العقار�ة؛�فإنھ�بذلك��س���لتحقيق�أك���قدر�من��من��جرا�ي�والموضو���لمسألة�تداول�

  العقار�و�و�بذلك�يؤكد�ع���حقيقت�ن:

ميــــــة�ل�ــــــذه�الممارســــــات��ــــــو�الوســــــيط�أن�المخاطــــــب�بالامتثــــــال�بالقواعــــــد�التنظي��و�ــــــ�:

  مقدم�ا��دمة�العقار�ة.  أو

أن�المســــتفيد�مـــن�امتثــــال�الوســــيط�أو�مقـــدم�ا��دمــــة�العقار�ـــة��ــــو�ال�ــــ�ص��ة:الثانيـــ

  الطبي���أو��عتباري�الراغب����تحقيق�استفادة�بمختلف�صور�ا�من�تداول�العقار.

وعليـــــــھ�فمـــــــن�الضـــــــروري�تضـــــــم�ن�نظـــــــام�الوســـــــاطة�العقار�ـــــــة�ا��اليـــــــة��عر�فًـــــــا�محـــــــددًا�

  ال�ل�ذا�النظام.للمس��لك�متلقي�ا��دمة�العقار�ة��ونھ�غاية��متث

                                                        

  ٢٠٢٣انظر�دليل�حقوق�وواجبات�المس��لك�الصادر�من�وزارة�التجارة�لعام��(١)

  ٢٠٢٢مشروع�نظام�حماية�المس��لك�الصادر�من�وزارة�التجارة�لعام��انظر �(٢)



  م٢٠٢٥لعدد الأربعين  ابريل/ يونيو من ا ٢/٢ الإصدار الثاني 
 

  ٦٣٨    

  التزامات الممارسات التُجارية العقارية:  الفرع الثاني
  سبق�أن��عرضنا�إ���أن�المنظم����نظام�الوساطة�العقار�ة�اس��دف�تنظيم��ل�من:�

 .ممارسات�الوساطة�العقار�ة  

 .ممارسات�ا��دمات�العقار�ة  

  .��)١(وذلك����إطار�ما�يمارس�ا�أو�يتعامل���ا�أو��ستفيد�م��ا

وع�ــ��ضــوء�مــا�ســبق�نرصــد�الفـــرص�ال�ــ��وضــع�ا�المــنظم�الســعودي�لتنظــيم�الوســـاطة�

العقار�ــــة��ــــ��إطــــار�حرصــــھ�ع�ــــ��حصــــول�المســــ��لك�ع�ــــ��ممارســــات�عقار�ــــة�ت�ســــم�بــــا��ودة�

  والكفاءة.

  أولاً: شرطية الترخيص

لممارسـة��)٢(حيث�عمد�المنظم�السعودي�إ���شرطية�ا��صول�ع�ـ��تـرخيص�مـن�ال�يئـة

وا��ــــدمات�العقار�ــــة،�ووضــــع�معــــاي���محــــددة�ل��صــــول�ع�ــــ��ال�ــــ�اخيص�أعمــــال�الوســــاطة�

  و���ع���النحو�التا��:

  ���اص�الطبيعية:  ) أ

 .معيار�السن:�بأن�ي�ون�طالب�ال��خيص�بلغ�ثمانية�عشر�عامًا  

 :معيار���لية:�بأن�تتوافر����طالب�ال��خيص�ما�ي��  

 .كمال���لية  

 ة.خاليًا�من��ح�ام�المخلة�بالشرف�و�مان  

 .معيار�الكفاءة:�و�تمثل����اجتياز�ال��نامج�التأ�ي���لممارسة�ال�شاط  

 .معيار��ل��امات�المالية:�و�تحقق�بدفع�المقابل�الما�� 

 ���اص��عتبار�ة:) ب

 .معيار�مشروعية�ال��خيص:�و�تمثل����وجود���ل�تًجاري  

 :معيار���لية:�بأن�تتوافر����المدير�للم�شأة�ما�ي��  

                                                        

  ٢٠٢٢انظر�مشروع�نظام�حماية�المس��لك�الصادر�من�وزارة�التجارة�لعام��(١)

  المقصود�بال�يئة��و:�ال�يئة�العامة�للعقار�(٢)
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٦٣٩  

 ة.كمال���لي  

 .خاليًا�من��ح�ام�المخلة�بالشرف�و�مانة  

 .معيار�الكفاءة:�و�تمثل����اجتياز�ال��نامج�التأ�ي���لممارسة�ال�شاط�للمدير�المسؤول  

 ١معيار��ل��امات�المالية:�و�تحقق�بدفع�المقابل�الما��(. 

عــلاوة�ع�ــ��مــا�ســبق�مــن�معــاي���فقــد�رأت�ال�يئــة�أنــھ�قــد�يتطلــب�اشــ��اطات�أخــرى،�لــذا�

  .)٢فقد�صدر��عديل�لاحق�ع���اللائحة�يق����بضرورة��متثال�لأي�شروط�أخرى 

و�ــرى�الباحــث�أن��ــذه�المعــاي���وإن��انــت��افيــة�لممارســة�أ�شــطة�عقار�ــة�مًصــرح���ــا�إلا�

أن��نــاك�مــا��عمــل�ع�ــ��تجو�ــد�وكفــاءة�المخرجــات�وتنقيــة�الســوق�العقــاري�مــن�ممارســات�

  إضافة�شرط�ن:�عقار�ة�مُضرة�بالمس��لك�وذلك�من�خلال

ا��ش�ل�مخالفة�من�مخالفات�النظام.
ً
  �ول:�ألا�ي�ون�قد�مارس�سلو�

الثـــا�ي:�الم�ـــ���م�ـــ�،�بمـــا�يوطـــد�لعـــدم�قيـــام�أ�ـــ�اص�ل�ـــم�توج�ـــات�وأ�ـــداف�تًخـــالف�

  سياسات�الدولة�نحو�تنظيم�السوق�العقاري.

  ثانيًا: حوكمة أع�ل الوساطة والخدمات العقارية 

  وذلك�من�خلال:

  ود�الوساطة،�حيث�تتو���ال�يئة�إعداد�نوع�ن�من�العقود:نمذجة�عق .١

 عقود�إلزامية  

 عقود�اس��شادية  

  برامج�وآليات�لتحف����متثال�لأعمال�الوساطة�وا��دمات�العقار�ة�المشمولة�بالنظام. .٢

و�ـــــتحفظ�الباحـــــث�ع�ـــــ��مصـــــط���المشـــــمولة�بالنظـــــام؛�حيـــــث�إنـــــھ�لا�يتصـــــور�أن�ت�ـــــون� .٣

  ر�ة�ل�ست�مشمولة�بالنظام.�ناك�أعمال�وساطة�او�خدمات�عقا

  وسائل�ال�سو�ق�العقاري�محددة�بما��عزز�من��متثال. .٤

                                                        

  المادة�الرا�عة�من�للائحة�التنفيذية�لنظام�الوساطة�العقار�ة�(١)

)�من��٣�،٤ـ،�بإضافة�فقرة������ز�المادت�ن�(١�/١٢�/١٤٤٤)�وتار�خ�٢٣/�م/�٢٣�/٥ال�يئة�رقم�(�قرار�مجلس�إدارة�(٢)

  اللائحة�التنفيذية�لنظام�الوساطة�العقار�ة



  م٢٠٢٥لعدد الأربعين  ابريل/ يونيو من ا ٢/٢ الإصدار الثاني 
 

  ٦٤٠    

  ممارسة�الوساطة�العقار�ة�ت�ون�وفق�معاي���وضوابط�را��ة�ومتطورة. .٥

  سياسات�وا��ة�لتلقي�البلاغات�والش�اوى. .٦

 .)١(إجراءات�صارمة�لضبط�المخالفات .٧

  ا: الامتثال في الوساطة العقاريةثالثً 

  خلال�المرخص�لھ���صيًا.�الممارسة�من .١

  حظر�القيام�بما�يضر�بمصا���المتعامل�ن�معھ. .٢

  السر�ة�وعدم��فصاح�عن�المعاملات�محل�الوساطة. .٣

  التحقق�من�المعلومات�محل�المعاملة�العقار�ة. .٤

  �فصاح�عن�بياناتھ�ومعلوماتھ. .٥

  الشفافية�والمصداقية. .٦

 .)٢(ا��ودة�والكفاءة .٧

                                                        

  المادة�ا��امسة�من�نظام�الوساطة�العقار�ة�(١)

  المادة�العاشرة�من�نظام�الوساطة�العقار�ة�(٢)
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٦٤١  

������ �

كــة�العر�يــة�الســعودية�للب�ئــة��ســ�ثمار�ة�يكمــن��ــ��قــدر��ا�ع�ــ��إن�مــن�تمــام�ر�ــادة�الممل

تنظـــــيم�العلاقـــــات��ســــــ�ثمار�ة�بـــــ�ن�مختلــــــف�المتعـــــامل�ن،�ومـــــن�بي��ــــــا�الممارســـــات�العقار�ــــــة�

  بمختلف�أنواع�ا�بما�يحقق�ممارسة�متوازنة�وال��ام�مُراقب.

�ل�ـــــ�امبـــــ�ن�الممارســـــة�و��الوســـــاطة�العقار�ـــــةولقـــــد�تنـــــاول�الباحـــــث�ع�ـــــ��ضـــــوء�دراســـــتھ�

سياســة�المملكــة��ــ��الوســاطة�العقار�ــة،�وال�ــ��اعت�ــت�بما�ي��ــا�والتــدخل�ا��ــاد�لتنظيم�ـــا،�

وكــــذلك�دور�الوســــاطة��ـــــ��حمايــــة�المســــ��لك��ـــــ��ضــــوء�أطــــر�ومحـــــددات�المســــ��لك�العقـــــاري�

  ال��خيص�ودوره����حماية�المس��لك.

  وعليھ�فقد�خلص�الباحث�بمجموعة�من�النتائج�والتوصيات�و��:

  لنتائجأولًا: ا
�نص� .١ �سياق �عليھ �دل �مص��ة �صاحب ��و���ص �الممارسات ��� �المستفيد �أن إلا

�أو�المس��لك� �المستفيد �ع�� �صراحة �ينص �أن �الضروري �من ��ان �ما ��عكس النظام

  للوساطة�العقار�ة.

المنظم�فرق�ب�ن�نوع�ن�من�ا��دمات،�حيث�ع���عن�مصط���ن����المادة��و���و��� .٢

  العقار�ة�المكمل.�ا��دمات�العقار�ة،�وا��دمات�

النظـــام�لـــم��شـــر��ـــ��مســـ���النظـــام�ل��ـــدمات�العقار�ـــة،�ب�نمـــا�جـــاء�مصـــط���ا��ـــدمات� .٣

  العقار�ة�جاء�أوسع����مدلولھ�عن�مصط���الوساطة�العقار�ة.�

المــنظم��ــ��نظــام�الوســاطة�العقار�ــة�قــد�أل�ــ��لائحــة�تنظــيم�الم�اتــب�العقار�ــة،�دون�أن� .٤

  يخاط��ا�بتوفيق�أوضاع�ا.

عودي�عمل�ع���تنظـيم�الممارسـات�وا��ـدمات�العقار�ـة،�فإنـھ�بـذلك��سـ���المنظم�الس .٥

لتحقيـــق�أك�ـــ��قـــدر�مـــن��مـــن��جرا�ـــي�والموضـــو���لمســـألة�تـــداول�العقـــار�دون�أن�يضـــع�

  �عر�فًا�دقيقًا�للمس��لك�العقاري.



  م٢٠٢٥لعدد الأربعين  ابريل/ يونيو من ا ٢/٢ الإصدار الثاني 
 

  ٦٤٢    

  ثانيًا: التوصيات
صـــف�ا�ضـــرورة�التفرقـــة�بـــ�ن�عمـــوم�ا��ـــدمات�العقار�ـــة�وا��ـــدمات�العقار�ـــة�المكملـــة�بو  .١

حقيقتـــــھ��شـــــمل�ا��ـــــدمات�المكملـــــة��بمـــــا�يم���ـــــا؛�لأن�مصـــــط���ا��ـــــدمات�العقار�ـــــة��ـــــ�

  غ���ا.  أو

وعليـــــــھ�فمـــــــن�الضـــــــروري�تضـــــــم�ن�نظـــــــام�الوســـــــاطة�العقار�ـــــــة�ا��اليـــــــة��عر�فًـــــــا�محـــــــددًا� .٢

  للمس��لك�متلقي�ا��دمة�العقار�ة؛��ونھ�غاية��متثال�ل�ذا�النظام.

�ـــــد�وكفـــــاءة�المخرجـــــات�وتنقيـــــة�الســــــوق�إضـــــافة�معـــــاي���لممارســـــة�أ�شـــــطة�عقار�ــــــة�لتجو  .٣

  العقاري�من�ممارسات�عقار�ة�مُضرة�بالمس��لك�وذلك�من�خلال�إضافة�شرط�ن:

 .ا��ش�ل�مخالفة�من�مخالفات�النظام
ً
  �ول:�ألا�ي�ون�قد�مارس�سلو�

 الثـــا�ي:�الم�ـــ���م�ـــ�،�بمـــا�يوطـــد�لعـــدم�قيـــام�أ�ـــ�اص�ل�ـــم�توج�ـــات�وأ�ـــداف�تًخـــالف�

  م�السوق�العقاري.سياسات�الدولة�نحو�تنظي

�عديل�مسـ���النظـام�لي�ـون�(�نظـام�الوسـاطة�وا��ـدمات�العقار�ـة)/�نظـام�الممارسـات� .٤

  العقار�ة.
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  أولًا: القرآن الكريم

  ثانيًا: المصادر القانونية
�عبد .١ ��إبرا�يم �ال�واري: �رسالة�أالله �القطري، �القانون ��� �العقار�ة �الوساطة ح�ام

  ٢٠٢١لقانون،�ماجست��،�جامعة�قطر_��لية�ا

أحمد�بن�عبد�العز�ز:�نوازل�العقار_�دراسة�فق�ية�لأ�م�قضايا�العقار،�دار�الميمان،� .٢

٢٠١٣  

زكر�ا�محمد�القضاة:�الشفعة����المنقول_�مجلة��لية�الشر�عة�والدراسات��سلامية_� .٣

  ٢٠٢٢جامعة�ال��موك،�

�ال�سو�ق�العقاري�����ردن،�المجلة�العر�ية�للعلوم .٤ و�شر��بحاث،��سامر�الزحيمات:

  ٢٠١٦يونيو/�

عبد�العز�ز�بن�عبد�الرحمن:�عقد�الوساطة�العقار�ة،�مجلة�الدراسات�العر�ية،��لية� .٥

  م٢٠٢٤،�يناير/�٤٣جامعة�المنيا،�العدد��- درا�العلوم

�النظام� .٦ ��� �المضللة ��علانات �من �المس��لك �حماية �ا��ر�وع: �محمد �بن عبدالله

  �٢٠١٧دار�ة�والقانونية،�د�سم��/�السعودي،�مجلة�العلوم��قتصادية�و

�ا��امعة� .٧ �ماجست��، �رسالة �والقانون، �الواقع �ب�ن �السمسرة �عقد �يوسف: غادة

  �٢٠٠٨ردنية،�

�بيع�العقار�قبل�قبضھ�وتطبيقاتھ�المعاصرة�دراسة�فق�ية،�مجلة� .٨ كمال�محمد�عواد:

  ٢٠٢٢البحوث�الفق�ية�والقانونية�العدد�التاسع�والثلاثون،�أكتو�ر/�

�مجلة��مز�ر  .٩ ،
ً
�ونظاما

ً
�فق�ا �العقار�ة، �بالدعوى �ا��اصة �الشروط �الر���: �م��وك بن

  ١٤٤٥قضاء�العدد�الثالث�والثلاثون،�جمادي��و��،�

�التجزئات� .١٠ �داخل ��را��� �بيع ��� �للمس��لك �ال�شر�عية �ا��ماية �البودا�ي: مصطفى

  ٢٠٢٣العقار�ة،�مجلس��بحاث�القانونية،�

�بر  .١١ �العقاري �السوق �حول �العر�ية�مفا�يم �بالمملكة �العقار��ن �الوسطاء �تر�ب نامج

 ٢٠٢٥السعودية_�المركز�العر�ي�للقانون،�يناير/�
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  ثالثًا: الأوامر والمراسيم
  �شأن�النظام��سا����ل��كم.��٢٧�/٨�/١٤١٢)�وتار�خ�٩٠أمر�مل�ي�رقم�(أ/ .١

  �ـ،�نظام�الوساطة�العقار�ة.٣٠�/١١�/١٤٤٣)�وتار�خ�١٣٠مرسوم�مل�ي�رقم�(م/� .٢

  �ـ،�نظام�صندوق�التنمية�العقار�ة.٢٣�/٥�/١٤٤٢)�وتار�خ�٤٧سوم�مل�ي�رقم�(م/مر  .٣
  رابعًا: قرارات 

/�٢)�وتار�خ�٥٠٧،�قرار�مجلس�الوزراء�رقم�(١٤٣٨تنظيم�ال�يئة�العامة�للعقار�لعام� .١

٩� �يتعلق�١٤٤٢/ �فيما �نظامًا �المقررة ��ختصاصات �بمباشرة �ال�يئة �قيام ��شأن �ـ،،

  قار.بال���يل�العي���للع

  ٢٠٢٣دليل�حقوق�وواجبات�المس��لك�الصادر�من�وزارة�التجارة�لعام� .٢

�ـ،�بإضافة�فقرة�١�/١٢�/١٤٤٤)�وتار�خ�٢٣/�م/�٢٣�/٥قرار�مجلس�إدارة�ال�يئة�رقم�( .٣

  )�من�اللائحة�التنفيذية�لنظام�الوساطة�العقار�ة.�����٣�،٤ز�المادت�ن�(

٤. )� �للعقار�رقم �العامة �ال�يئة �١٤قرار�مجلس /٤� �م/ /٢١� �وتار�خ (١٢� /١٠� �ـ،�١٤٤٢/

  �ـ.١٤٤٢معاي���ترخيص�المنصات�العقار�ة��لك��ونية�وتص�يف�ا�لعام�

٥. )� �رقم �الوزراء �٢٥٢قرار�مجلس �وتار�خ (٢٣� /٤� �الشاملة�١٤٤٢/ ��س��اتيجية �ـ،

  للقطاع�العقاري.

  �ـ،�لائحة�تنظيم�الم�اتب�العقار�ة.٧�/٣�/١٣٩٨)�وتار�خ�٣٣٤قرار�مجلس�الوزراء�رقم�( .٦

  �ـ١٤٤٣/١١/٢٩)�وتار�خ�٦٧٩قرار�مجلس�الوزراء�رقم�( .٧

إحلال�"ال�يئة�العامة��ـ،��شأن�٢�/١٢�/١٤٤٤)�وتار�خ�٨٤٩قرار�مجلس�الوزراء�رقم�( .٨

�ال�يئة� �إدارة �و�"مجلس �و�س�ان" �والقرو�ة �البلدية �الشؤون �"وزارة �محل للعقار"

�و�س�ان �والقرو�ة �البلدية �"وز�ر�الشؤون �محل �للعقار" ����العامة �وردت �أينما "

  .�ـ١٤٣٧الضوابط�المتعلقة�ب�يع�أو�تأج���وحدات�عقار�ة�ع���ا��ارطة�لعام�

  اللائحة�التنفيذية�لنظام�الوساطة�العقار�ة. .٩
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