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وزارة العدل وال�شئون الإ�سلامية والأوقاف

 قرار رقم )23( ل�سنة 2022

 بتحديد القواعد المتعلقة بكيفية الحجز

على عقارات المنفذ �ضده وبيعها وتوزيع ح�صيلة البيع

وزير العدل وال�شئون الإ�سلامية والأوقاف:

بعد الاطلاع على قانون الت�سجيل العقاري ال�صادر بالقانون رقم )13( ل�سنة 2013،

وعلى قانون التنفيذ في المواد المدنية والتجارية ال�صادر بالمر�سوم بقانون رقم )22( ل�سنة 

2021، وعلى الأخ�ص المادة )33( منه،

وعلى اللائحة التنفيذية لقانون الت�سجيل العقاري ال�صادر بالقانون رقم )13( ل�سنة 2013 

ال�صادرة بالقرار رقم )10( ل�سنة 2016، المعدلة بالقرار رقم )4( ل�سنة 2019،

العقار المرهون  بيع  و�إجراءات  ب�ش�أن تحديد قواعد  ل�سنة 2019  القرار رقم )123(  وعلى 

بالمزاد العلني،

وبناءً على عر�ض وكيل الوزارة للعدل وال�شئون الإ�سلامية،

وبعد موافقة المجل�س الأعلى للق�ضاء،

قرر الآتي:

مادة )1(

الحجز على العقار 

�إذا  التنفيذ  تاريخ اعتماد طلب  تلقائياً من  المنفذ �ضده  �إجراءات الحجز على عقار  تتخذ 

زادت قيمة ال�سند التنفيذي على مبلغ ع�شرة �آلاف دينار، وفيما عدا ذلك تتخذ �إجراءات الحجز 

على العقار تلقائياً بعد م�ضي مدة خم�سة ع�شر يوماً من تاريخ اعتماد طلب التنفيذ.

�أي  �أن يُ�صدر قرارًا بالحجز على عقار المنفذ �ضده في  التنفيذ  كما يجوز لقا�ضي محكمة 

وقت متى ما ر�أى ذلك منا�سباً.

مادة )2(

و�ضع �إ�شارة الحجز

يتم الحجز على عقار المنفذ �ضده بو�ضع �إ�شارة الحجز على قيد العقار في الت�سجيل العقاري. 

وفي هذه الحالة، يُحظر �إجراء �أية معاملة على العقار دون موافقة قا�ضي محكمة التنفيذ.

وكل معاملة تتم بعد تاريخ و�ضع �إ�شارة الحجز لا تكون نافذة في حق المنفذ له.
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مادة )3(

�إجراءات تح�ضير بيع العقار 

بعد الحجز على عقار المنفذ �ضده، على المنفذ الخا�ص القيام بالإجراءات التالية لتح�ضير 

العقار للبيع بالمزاد العلني:

١- عمل مح�ضـ��ر يُدرج فيه موقع العقار ونوعه وحدوده و�أو�صافه وم�شتملاته وم�ساحته ورقمه - 

ن�شـ��ئ عليه من زرع �أو غرا�س مع بيان مقدار ذلك ونوعه، و�صفة 
ُ
�إن وجد - وحالة جميع ما �أ

�ش��اغل العقار، والم���ستندات التي ي���ستند �إليها ومقدار الإيجار و�ش��روطه �إن لم يكن �ش��اغل 

العقار مالكاً له. 

٢- تقديم المح�ضر مرفقاً به تقييم لقيمة العقار �إلى قا�ضي محكمة التنفيذ. 

الفقرة  البند )1( من  �إليها في  الم�شار  البيانات  على  �سبيل الح�صول  وللمنفذ الخا�ص في 

الأولى من هذه المادة الحق في دخول العقار، و�إذا تم منع المنفذ الخا�ص من دخول العقار وتطلب 

الأمر ا�ستخدام القوة الجبرية فيُعر�ض الأمر على قا�ضي محكمة التنفيذ لتمكينه من ا�ستخدام 

القوة الجبرية بح�ضور �أفراد ال�شـرطة، والأمر بف�ض الأقفال بالقوة.

مادة )4(

�إتاحة بيع العقار

ي�صدر قا�ضي محكمة التنفيذ الحكم ب�إتاحة بيع العقار في المزاد العلني ونقل ملكية العقار 

لاحقاً لمن ير�سو عليه المزاد العلني، ويكون ذلك بعد �إعلان المنفذ �ضده بع�شرة �أيام قبل تاريخ 

�إ�صدار الحكم على الأقل بالمح�ضر ومرفقاته المُ�شار �إليهما في المادة )3( من هذا القرار.

ولا يتم البدء في الإجراءات المن�صو�ص عليها في المواد اللاحقة �إلا بعد �صيرورة حكم �إتاحة 

بيع العقار في المزاد العلني نهائياً.

مادة )5(

تثمين العقار المحجوز عليه

قبل  من  لهم  المرخ�ص  من  العقاريين  المثمنين  من  ب�إثنين  بالا�ستعانة  الخا�ص  المنفذ  يقوم 

بالمزاد  لبيعه  تمهيداً  عليه  المحجوز  العقار  بتثمين  منهما  كل  لقيام  العقاري  التنظيم  م�ؤ�س�سة 

العلني.
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مادة )6(

قائمة �شروط بيع العقار

�أ- على المنفذ الخا�ص �إعداد قائمة �شروط لبيع العقار بالمزاد العلني على �أن تت�ضمن الآتي:

١- كافة بيانات طلب التنفيذ وت�شمل بيانات طالب التنفيذ والمنفذ �ضده وال�سند التنفيذي 

والحكم النهائي ب�إتاحة بيع العقار.

٢- كافة البيانات الواردة في مح�ضر الحجز وعلى الأخ�ص و�صف العقار وم�شتملاته.

٣- الثمن المقدر للعقار بمعرفة كل مثمن من المثمنين العقاريين القائمين بالتثمين.

٤- بيان الو�سيلة المقترحة لبيع العقار في المزاد العلني.

٥- الم�صاريف المبدئية لإجراءات التنفيذ وتكاليف البيع في المزاد العلني.

ب- �إذا تع��دد الحج��ز على العق��ار تدرج كافة ال���سندات التنفيذية في قائمة �ش��روط البيع، و�إذا 

تع��ددت العق��ارات المحج��وز عليها فتعد قائمة �ش��روط بيع ل��كل عقار على ح��دة �إلا �إذا ر�أى 

قا�ضي محكمة التنفيذ �أن الم�صلحة تقت�ضي بيع �أكثر من عقار بقائمة �شروط واحدة.

ج- تعر�ض�� قائم��ة �ش��روط البي��ع عل��ى قا���ضي محكم��ة التنفي��ذ للتدقي��ق ف��ي �صحة الإج��راءات 

واعتماده��ا وبيان الثمن الأ�سا���سي الذي تبد�أ به المزاي��دة وال�ضمان الابتدائي بما لا يتجاوز 

عُ�شر الثمن الأ�سا�سي وتحديد و�سيلة بيع العقار وال�شخ�ص المُكلف ب�إجراء البيع. 

مادة )7(

الإعلان عن ميعاد فتح و�إغلاق المزاد

يتم الإعلان عن و�صف العقار وم�شتملاته وعن مكان وتاريخ ووقت فتح و�إغلاق باب المزايدة، 

وذلك قبل الوقــت المحدد لإجراء المزاد العلني بمدة لا تقل عن خم�سة ع�شر يوماً، وذلك بو�ضع 

مُل�صق على العقار والن�شر في الجريدة الر�سمية وفي �إحدى ال�صحف المحلية �أو �أي و�سيلة �أخرى 

يراها قا�ضي محكمة التنفيذ منا�سبةً بح�سب طبيعة العقار. 

مادة )8( 

�إجراءات بيع العقار في المزاد العلني

يجب �أن تت�سم جميع �إجراءات المزايدة بالو�ضوح وال�شفافية و�أن تكون مُتاحة للكافة ب�شكل 

علني و�أن يقوم ب�إجراء البيع بالمزاد العلني �شخ�ص مُكلف ب�إجراء البيع. 

ويجب على من يرغب في المزايدة على العقار اتباع الإجراءات المقررة في هذا ال�ش�أن من 

حيث الت�سجيل و�إيداع ال�ضمان الابتدائي المقُرر.

وتبد�أ المزايدة بناءً على الثمن الأ�سا�سي.
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وبعد غلق باب المزايدة، يقوم المكلف ب�إجراء البيع بتحرير مح�ضر ب�إجراءات المزايدة التي 

تمت لبيع العقار بالمزاد العلني و�أعلى عرو�ض تقدمت للمزايدة والم�صاريف الق�ضائية.

ويُعتبر المزايد المتقدم ب�أعلى عر�ض هو الرا�سي عليه المزاد.

و�إذا كان العر�ض المقدم يقل عن الثمن الأ�سا�سي بن�سبة لا تتجاوز )10%(، يجوز لقا�ضي 

المتقدم  المزايد  البيع على  و�إر�سـاء  المقدم  العر�ض  بالموافقة على  �إ�صدار قراره  التنفيذ  محكمة 

بذلك العر�ض.

و�إذا تبين عدم وجود مُزايدين، �أو كان العر�ض المقدم يقل عن الثمن الأ�سا�سي بن�سبة تتجاوز 

الأ�سا�سي  الثمن  يقل عن  الذي  المقدم  العر�ض  الموافقة عن  القا�ضي عدم  �إذا قرر  �أو   ،)%10(

بن�سبة لا تتجاوز )10%(، �أو تبين له وجود خط�أ في �إجراءات الإعلان �أو المزايدة، �أو في حال تعذر 

على من ر�سا عليه المزاد ت�سجيل مُلكية العقار با�سمه، تتم �إعادة �إجراءات المزايدة.

مادة )9(

المحظور عليهم ال�شراء والمزايدة

�أن  القرار  �أي مال بمقت�ضى هذا  ببيع  يتعلق  بواجب  القيام  به  لا يجوز لأي �شخ�ص منوط 

ي�شتري المال �أو يزايد على �شرائه. 

مادة )10(

تخلف من ر�سا عليه البيع عن الوفاء بثمن البيع

�إذا تخلف من ر�سا عليه البيع عن الوفاء بثمن البيع، يُعاد البيع على نفقته. وتح�صل المزايدة 

الجديدة ويقع البيع طبقاً للأحكام المقررة في �ش�أن البيع الأول، ولا تقبل المزايدة من الم�شتري 

المتخلف عن الوفاء. 

الزيادة، بل  العقار، ولا حق له في  الوفاء بما ينق�ص من ثمن  ويُلزم الم�شتري المتخلف عن 

ي�ستحقها المنفذ �ضده �أو المنفذ له بح�سب الأحوال.

مادة )11(

دعوى الا�ستحقاق

محكمة  تقرر  لم  ما  البيع،  تر�سية  �إجراءات  في  ال�سير  من  الا�ستحقاق  دعوى  رفع  يمنع  لا 

المو�ضوع المخت�صة وقف �إجراءات تر�سية البيع في دعوى الا�ستحقاق على العقار التي ترفع من 

�صاحب ال�ش�أن قبل �صدور قرار قا�ضي محكمة التنفيذ بر�سو البيع.
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مادة )12(

ر�سو البيع

ي�صدر قا�ضي محكمة التنفيذ قراراً بر�سو البيع على �صاحب �أعلى عر�ض.

ويجب �أن ي�شتمل قرار ر�سو البيع على الإجراءات التي تمت بعد �صدور حكم �إتاحة بيع العقار 

في المزاد العلني.

ويتم ر�سو البيع بعد �صيرورة القرار نهائياً.

وعلى من ر�سا عليه البيع �أن يودع باقي الثمن في خزينة المحكمة خلال �أ�سبوعين من �صيرورة 

قرار ر�سو البيع نهائياً، وي�سلم من ر�سا عليه البيع �صورة حكم �إتاحة بيع العقار وقرار ر�سو البيع 

لتقديمهما �إلى جهاز الم�ساحة والت�سجيل العقاري لنقل الملكية.

ويُكلف المنفذ �ضده �أو الحائز بت�سليم العقار خلال مدة لا تتجاوز خم�سة ع�شر يوماً من تاريخ 

�إيداع الثمن خزينة المحكمة، ف�إذا انتهت المدة دون ت�سليم العقار جاز اللجوء �إلى قا�ضي محكمة 

التنفيذ لإ�صدار �أمراً بالإخلاء الجبري �أو الت�سليم، ما لم يكن �شاغل العقار حائزا له بموجب 

عقد �إيجار �أو عقد من عقود الإدارة الح�سنة.

مادة )13(

الزيادة على الثمن المقرر في قرار ر�سو البيع

لكل �شخ�ص �أن يقرر، خلال الأيام الع�شرة التالية من غلق باب المزايدة، بالزيادة ب�شرط �ألا 

تقل عن )10% ( من الثمن الذي ر�سا عليه المزاد.

�إجراءات  وتُعاد  ال�ضمان الابتدائي،  ب�إيداع  المتعلقة  تبعاً للإجراءات  الثمن  �أن يودع  ويجب 

المزايدة من جديد طبقاً للإجراءات المن�صو�ص عليها في المادة )٧( من هذا القرار وما يليها. 

و�إذا قدمت عدة تقارير بالزيادة، كانت العبرة بالتقرير الم�شتمل على �أكبر عر�ض �أو بالتقرير 

الأول عند ت�ساوي العرو�ض.

مادة )14(

وقف بيع العقار

والم�صاريف  والأتعاب  والر�سوم  والفوائد  الدين  كامل  ب�سداد  العقار  بيع  �إجراءات  توقف 

الق�ضائية �أو بالت�سوية كاملةً، وذلك في �أي مرحلة قبل ر�سو البيع بالمزاد.
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مادة )15(

توزيع ح�صيلة البيع

ي�صدر قرار من قا�ضي محكمة التنفيذ بتوزيع ح�صيلة البيع بين المنفذ لهم بح�سب مرتبة 

كل منهم المقررة بمقت�ضى �أحكام القانون، وفي حالة الت�ساوي في المرتبة توزع الأموال بينهم حال 

كفايتها و�إلا وزعت كق�سمة غرماء.

مادة )16(

العقارات التي تعذر فرزها

ت�سري �أحكام هذا القرار على العقارات التي تعذر فرزها وال�صادر ب�ش�أنها �أحكامٌ نهائية 

بالبيع في المزاد العلني، وذلك بما يتنا�سب مع طبيعتها.

مادة )17(

النفاذ

على وكيل الوزارة للعدل وال�شئون الإ�سلامية تنفيذ �أحكام هذا القرار، ويُعمل به من تاريخ 

العمل ب�أحكام قانون التنفيذ في المواد المدنية والتجارية، ويُن�شـرَ في الجريدة الر�سمية.

وزير العدل 

وال�شئون الإ�سلامية والأوقاف

خالد بن علي بن عبدالله �آل خليفة

�صـدر بتاريخ: 15 رجــب 1443 هـ

المـــــوافــــــــق: 16 فبراير 2022م


