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  التدابير المشروعة للمطور العقاري في عقود البيع على الخارطة 

 لل
ً
   ٢٠٠٨) لسنة ١٣قانون رقم (وفقا

  وتعديلاته ارة دبيبشأن تنظيم السجل العقاري المبدئي في إم

  إاد
  د.  ا   ف 

  المساعد الخاصأستاذ القانون 

  (الإمارات العربية المتحدة) بأكاد�ية الشرطة بد�

������������� 

�د�ي،� �إمارة ��� �العقاري �ونمو�القطاع �تطور ��� �ا��ارطة �ع�� �البيع �عقود سا�مت

لعلاقة�ب�ن�المطور�العقاري�والمش��ي،�وذلك�بوجود��شر�عات�متخصصة�تكفل�تنظيم�ا

فجاء�قانون�حسابات�ضمان�التطو�ر�العقاري،�وقانون�تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي�

  من�أ�م�ال�شر�عات�الناظمة�لعقود�البيع�ع���ا��ارطة.

�عند�إبرام�
ً
�إ���أن�محل�التعاقد����عقد�البيع�ع���ا��ارطة�لا�ي�ون�جا�زا

ً
ونظرا

�يث���تنف �فقد �لدى�العقد، �مخاوف �العقود �من �النوعية ��ذه �ع�� �الم��تبة ��ل��امات يذ

طر���العلاقة�العقدية،�فقد�يل��م�المش��ي��سداد�الثمن�و�تع���المطور�العقاري����إنجاز�

�أن� �ل�ون ��ع���المطور �إما �ذلك ��� �و�سا�م �الثمن ��سداد �يتع���المش��ي �وقد المشروع،

الرئ�����لإنجاز�المطور�أعمالھ،�وقد�ين���المطور�ال��ام�المش��ي��سداد�الثمن��و�المحرك�

�التداب��� �من �بمجموعة �القانون �فجاء �السداد، �عن �المش��ي �و�تع�� �المشروع بإنجاز

وا��لول�ال���من�شأ��ا�تنظيم�العلاقة�العقدية�ب�ن�المطور�والمش��ي���دف�ا��فاظ�ع���

  القطاع�العقاري�����مارة.

�للمطور  �شرع �قد �القانون �إن �بال��اماتھ��وحيث �المش��ي �إخلال �حال ��� العقاري

�ليتم� �بال��اماتھ �المش��ي �بإخلال �لإخطار�م �بد�ي، �و�ملاك ��را��� �دائرة �إ�� ال��وء

�مع �مدة �خلال �بالوفاء ��دار�ة �ا���ة �من �بالوفاء�ت�ليفھ �المش��ي �فشل �وإن ينة،

�العقار   أو �المطور �يتخذ�ا �مواج�تھ �تداب����� �عليھ �سي��تب �المنفردة�ال�سو�ة، �بإرادتھ ي

دون�ا��اجة�إ���الولوج�لساحة�القضاء�أو�التحكيم.�وحيث�إن�التداب���المخولة�للمطور�



  ......٢٠٠٨) لسنة ١٣قانون رقم (التدابير المشروعة للمطور العقاري في عقود البيع على الخارطة وفقاً لل 

٧٠١  

�العقار�ة� �الوحدة �و�يع �الثمن، ��سداد �المش��ي �بإلزام �ا����ي �التنفيذ ��شمل العقاري

�إ��� �الدراسة �خلصت �وحيث �الثمن. �من �ب�سبة �و�حتفاظ �العقد �وف�� �العل��، بالمزاد

من�النتائج�والتوصيات،�ولعل�أ�م�ا�تقييم�مدى�ضرورة�إفراد�المشرع�لتداب����مجموعة

خاصة�عن�منظومة�التقا�������الفصل����منازعات�عقود�البيع�ع���ا��ارطة،�ومدى�

تناسب�التداب���وأولو�ا��ا�مع�طبيعة�إخلال�المش��ي،�و�ساس�الذي�يقابل�ال�سبة�ال���

  العقد�بإرادتھ�المنفردة.�يحق�للمطور��حتفاظ���ا�كأثر�ف��
)�١٣التـــــداب���،�المطـــــور�العقـــــاري�،�عقـــــود�البيـــــع�،�القـــــانون�رقـــــم�(ال�لمـــــات�المفتاحيـــــة�:�

 ،�ال��ل�العقاري �٢٠٠٨لسنة�
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Legitimate Measures For Real Estate Developers In Off-Plan Sales Contracts 
According To Law No. (13) of 2008 

Regulating The Interim Real Estate Registry In The Emirate Of Dubai And Its Amendments 

Abdul Rahman Juma Muhammad Sharaf 
Private Law Department, Dubai Police Academy, United Arab Emirates 
E-mail: dr.ajsharaf@dubaipolice.ac.ae  
Abstract :  

 Off-plan sales contracts have contributed to the development and growth of 
the real estate sector in the Emirate of Dubai, thanks to the existence of specialized 
legislation that regulates the relationship between real estate developers and 
buyers. The Real Estate Development Escrow Accounts Law and the Interim Real 
Estate Registry Law are among the most important pieces of legislation regulating 
off-plan sales contracts. 

Since the subject matter of the contract in an off-plan sale contract is not ready 
at the time of concluding the contract, the implementation of the obligations arising 
from this type of contract may raise concerns for both parties to the contractual 
relationship. The buyer may be obligated to pay the price and the real estate 
developer may fail to complete the project, or the buyer may fail to pay the price 
and this may be contributed to by the developer’s failure, as the buyer’s 
commitment to pay the price is the main driver for the developer to complete its 
work, or the developer may succeed in completing the project and the buyer may 
fail to pay. The law has introduced a set of measures and solutions that will regulate 
the contractual relationship between the developer and the buyer with the aim of 
preserving the real estate sector in the emirate of Dubai. 

Whereas the law has stipulated that, in the event of a buyer's breach of his 
obligations, the real estate developer may resort to the Dubai Land Department to 
notify them of the buyer's breach, so that the administrative authority may instruct 
the buyer to fulfill his obligations within a specified period. Should the buyer fail to 
fulfill or settle, the real estate developer will take unilateral measures against him, 
without resorting to the courts or arbitration. Whereas the measures authorized for 
the real estate developer include compulsory execution by obligating the buyer to 
pay the price, selling the property unit at public auction, terminating the contract, 
and retaining a percentage of the price. The study concluded with a set of findings 
and recommendations, perhaps the most important of which is assessing the extent 
to which the legislator must allocate special measures for the litigation system in 
resolving disputes related to off-plan sale contracts, the extent to which the 
measures and their priorities are consistent with the nature of the buyer's breach, 
and the basis for the percentage that the developer is entitled to retain as a result of 
unilaterally terminating the contract. 

Keywords: Measures, Real Estate Developer, Sales Contracts, Law No. (13) Of 2008, 

Real Estate Registry 
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������� �
   تمهيد : 

�واج�ة�� �و�عد �التطو�ر�و�س�ثمار�العقاري، �قطاع ��� �عالمية �م�انة �د�ي �إمارة تحتل

�القطاع� �حصد �وحيث �النامية، �المشار�ع �من �للعديد �واقتصادية �وتجار�ة اس�ثمار�ة

مليون�معاملة�عقار�ة�بقيمة�تصرفات�عقار�ة�بلغت��٢.٧٨م�إنجاز�٢٠٢٤العقاري����عام�

%�عن�العام�السابق،�واستقطبت��مارة�٢٠بنمو�����ذا�القطاع�ب�سبة��مليار�در�م�٧٦١

�جديد����القطاع�العقاري.١١٠٠٠٠عدد�(
ً
  )١()�مس�ثمرا

�من� ��ولية �المبيعات ���
ً
�ارتفاعا �السوق �ش�د �فقد �التطو�ر�العقاري، �صعيد وع��

،�ليار�در�مم� 334.1%�و�قيمة�٣٠المشار�ع�العقار�ة�التطو�ر�ة�عن�العام�السابق�و��سبة�

�ع��� �العقار�ة �والوحدات �ا��ديدة �العقارات �ع�� �الم��ايد �الطلب �و�عكس �يؤكد و�و�ما

  )٢(ا��ارطة.

�أن� �بل �العدم، �من �تأت �لم �د�ي �إمارة �حقق��ا �ال�� �العقار�ة ��نجازات ��ذه إن

ال�شر�عات�العقار�ة�للإمارة�سا�مت�و�ش�ل�فعال����نمو�القطاع�العقاري،�حيث��عت���

�د�ي �ع����إمارة �البيع �عقود �وتنظيم �العقاري �الضمان �حساب �إ�شاء �مجال ��� سبّاقة

� �رقم �للقانون
ً
�وفقا �والمش��ي �المطور �ب�ن �للعلاقة �المنظم �ب�شر�ع�ا �لسنة�١٣(ا��ارطة (

�و�عديلاتھ�٢٠٠٨ �د�ي �إمارة ��� �المبد�ي �العقاري �ال��ل �تنظيم ��ذا� ،�شأن �خلق حيث

� �وقيد ����يل �يتم �مبد�ي �عقار ���ل �ع���ال�شر�ع �العقار�ة �للوحدات �البيع عقود

ا��ارطة�المخطط�بناؤ�ا�عن�طر�ق�مطور�عقاري�مرخص�لدى�ا���ات�المختصة�بالإمارة�

�المش��ين، �ال��ل��)٣(بأسماء ��� ����يل�ا �يتم �العقار�ة، �وإنجاز�الوحدات �اكتمال و�عد

                                                        

د�ي،�القطاع�العقاري����د�ي�يُ��جم�اس��اتيجيات��مارة�الطموحة�إ���إنجازات��–موقع�دائرة��را����و�ملاك� )�١(
�����٧٦١تار�خية�بتصرفات�بلغت�

ً
  ،�متوفر�ع���شبكة��ن��نت:٢٠٢٥/٠١/٢٦بتار�خ��،�خ���م�شور ٢٠٢٤مليارا

�https://dubailand.gov.ae/ar/news-media/dubai-s-real-estate-sector-records-aed761-billion-in-

transactions-in-2024#/� 

)٢�( � ��� �غ���مسبوق
ً
�قياسيا

ً
�رقما �يحقق �د�ي ��� �العقارات �سوق ��مارات، �أنباء �بتار�خ�٢٠٢٤و�الة �خ���م�شور ،

 �https://www.wam.ae/a/bhhjvmuمتوفر�ع����ن��نت:��٢٠٢/٠١/٠٢
ظر����شرح�الضمانات�الوقائية�للمش��ي:�مجدي�حسن�خليل،�الضمانات�القانونية�ا��اصة�لمش��ي�العقار�ان  )�٣(

�٢١٨،�ص�٢٠٢٠يوليو��–�١٢ع���ا��ارطة�وفق�ال�شر�عات�العقار�ة�لإمارة�د�ي،�مجلة�العلوم�القانونية،�العدد�
-�٢٣٠ 
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التداب���كما�قرر�القانون�مجموعة�من��)١(العقاري�الرس���لدى�دائرة��را����و�ملاك،

�دون� �ال��اماتھ �تنفيذ �المش��ي �إخلال �حال ��� �إل��ا �ال��وء �العقاري �للمطور �يُمكن ال��

�اتخاذ� �من �المطور ن
ّ

�مك �القانون �إن �إذ �أو�التحكيم، �القضاء �لساحة �الولوج �إ�� ا��اجة

تلك�التداب���بالإرادة�المنفردة�و�الاستعانة�بدائرة��را����و�ملاك،�وترك�المش��ي�الذي�

�ال�شر�����ع� �التوجھ ��ذا �و�� �القضاء، �لساحة �التداب���الولوج �تلك �اتخاذ �ع�� �ض

�ب�ن� �ت�شأ �ال�� �المنازعات �جميع ��� �بالفصل �للقضاء �المنعقد �العام ��صل �من است�ناء

  أطراف�العلاقة�العقدية.
ولا�شك�أن�عقود�البيع�ع���ا��ارطة�من�حيث�ال�دف�تخدم�شر�حة�واسعة�سواء�

�الراغب ����المس�ثمر�ن �أو�الراغب�ن �العقارات، ��س�ثمار��� �وراء �من �أر�اح �تحقيق ��� �ن

�بھ،� �المرخص ��ستعمال �طبيعة �بحسب �أو�تجار�ة �سكنية �لأغراض �الوحدات استخدام

�ع��� �البيع �عقود �ل�ون �العقار�ة، �الوحدات �من �الم��ايد �النمو�الس�ا�ي �احتياجات لسد

�وجل �العقار��ن، �للمطور�ن �عمل �فرص �تخلق �النمو�ا��ارطة �ليحقق ��س�ثمارات ب

�للاستخدام� �والمش��ين �المس�ثمر�ن �تخدم �آخر �جانب �ومن ��مارة، ��� �قتصادي

ال������بتملك�وحدات�عقار�ة�بأسعار�أقل�عن�الوحدات�العقار�ة�ا��ا�زة�و�أقساط�

  مرنة��س�ل�عملية�تمو�ل�ا�و�المواصفات�المتفق�عل��ا�بحسب�احتياجات�المتعامل.�
 :راسةالدِّنطاق موضوع و

�بيان� �طر�ق �عن �ا��ارطة �ع�� �البيع �عقود �موضوع �صلب �ببحث �الدراسة ��ذه ��تم
�من�المطور�العقاري�والمش��ي،�ل�ون�أن��ذا�النوع�من�العقود�يتعاقد�فيھ� ال��امات��لٍّ
المش��ي�مع�المطور�ع���إ�شاء�وحده�عقار�ة�من�العدم،�وقد�ي��تب�ع���تنفيذ�ال��امات�

�العقب ��عض �أن�الطرف�ن �سيما �ولا �التعاقد، �محل �ع�� �ا��صول �دون �تحول �ال�� ات
�م�لف� �المطور �لأن �ال��مة، �و�موال �وا���د �الوقت �من �تأخذ �العقار�ة المشروعات

                                                        

ل���تواج��ا�عقود�البيع�ع���ا��ارطة�مثل�بيع�ن�تلك��جراءات�من�الممكن�أن��عا����عض�المشا�ل�اإوحيث� )�١(

ن�مش��،�أو�فرض�رسوم�إضافية�مبالغ�ف��ا،�أو�إ��اء��عسفي�للعقود�و�ختلاف����المساحات،�مالوحدات�لأك���

�محمد�ا �محمد�صديق �القانو�عبد�اللهنظر����ذلك: �دراسة�تحليلية��ي،�النظام �العقارات�ع���ا��رائط: لعقود

 ٢٥٠،�ص�٦٤�،٢٠١٧ث�القانونية�و�قتصادية،�العدد�مقارنة،�مجلة�البحو 
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�ولا� �مختلفة، �عقار�ة �وحدات �ع�� �يحتوي �المواصفات �بحسب �مت�امل �مشروع بإ�شاء
� �واحدة �عقار�ة �وحدة �أساس �ع�� �الع�–يتعاقد �محل ��ان �إذا �ع���باست�ناء �ينصب قد

� �مستقلة �متبادلة��–فيلا�سكنية �ال��امات �الطرف�ن �عاتق �ع�� �الملقاة ��ل��امات فت�ون
بطبيع��ا،�في�ون�الثمن�المدفوع�من�المش��ي��و�المحرك�الرئ�����للمطور����إنجاز�أعمالھ�

رتب���شائية�وال���سي��تب�عل��ا�ال��ام��خ���بنقل�الملكية�عند��نجاز.�ولأن�القانون�ي
�ع���تخلف�أطراف�العلاق�العقدية�عن�تنفيذ�ال��اما��م،�جاء�القانون����إمارة�د�ي�

ً
أثرا

�المدنية� �المعاملات �لقانون �العامة �القواعد �أح�ام �تطبيق �من ��است�ناء �خاصة بنصوص
�المش��ي� �إخلال �لمعا��ة �العقود �من �النوع �ل�ذا �خاصة �تداب�� �أورد �كما �تحادي،

��ھبال��امات �القضاء�التعاقدية �لساحة �الولوج �للمش��ي �المجال
ً
�تار�ا �واحد، �جنب من

لمعا��ة�أي�إخلال�حاصل�من�المطور�العقاري،�و�التا���ستقوم��ذه�الدراسة�ببحث�تلك�
�المش��ي� �بإخلال �كن�يجة �لارتباط�ا �عل��ا �المرتب �و�ثر �وإجراءا��ا، �وأحوال�ا التداب��

ث�عن�مف�وم�عقود�البيع�ع���ا��ارطة�بالال��امات،�و�س�بعد��ذه�الدراسة�نطاق�البح
�عن�أن�القانون�

ً
وتكييف�ا�القانو�ي،�تاركة�المجال�للدراسات�السابقة�ال���تناول��ا،�فضلا

�خاصة�فأصبحت�من�العقود�المسماة�
ً
�وأح�اما

ً
���إمارة�د�ي�قد�أورد�ل�ا�مس���و�عر�فا

 المنظمة�ب�شر�ع�خاص.
  راسة: الدِّة وأهداف أهمي

�الدر  �أ�مية �إ���تمكن
ً
�وصولا �ا��ارطة �ع�� �البيع �عقد �طر�� �ال��امات �بيان ��� اسة

�للعقد� �العقاري �المطور �ف�� �أ�م�ا �ومن ��ل��امات، �بتلك �بالإخلال التداب���ا��اصة
�بال��ا����أو�التقا���،� �إما �يتم�ف���ا �العام�أن�العقود �ل�ون��صل بالإرادة�المنفردة،

�ق �ال�� ��ل��امات �بيان �إ�� �الدراسة �ف����س�� �إم�انية �العقاري �المطور �منح �المشرع رر
العقد�بإرادة�منفردة��است�ناء�من��صل�العام،�بجانب�التداب����خرى�المقررة�للمطور�
�تلك� �نجاعة �ومدى �التداب��، �تلك �إ�� �للوصول �اتباع�ا �الواجب �و�جراءات العقاري،

�وتقيي �العقاري، �القطاع ��� �المطور�ن �لدى �الثقة �بث �والتداب���التداب����� �التوج�ات م
  ال�شر�عية�بما�ي�ناسب�مع��ل��امات�المفروضة�ع���عاتق�المطور�والمش��ي.

  راسة:منهج الدِّ

�عتمدا �الدراسة �ت �من���ن �الدِّ �رئ�سي�نع�� ��ذه �إعداد ��� �اتج�ت�راسة، حيث
ري�الدراسة����أغلب�جزئيا��ا�إ���استخدام�المن���التحلي���لتحليل�ال��امات�المطور�العقا

والمش��ي����عقد�البيع�ع���ا��ارطة،�للوصول�إ���التداب���المناسبة�مع�جسامة��خلال�
بالال��امات،�كما�انت��ت�الدراسة�����عض�جزئيا��ا�إ���المن���الوصفي،�وذلك�بوصف�

�للتدب���المقررة�لھ.
ً
 �عض��جراءات�ال���يتخذ�ا�المطور�العقاري�وصولا
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  راسة:إشكاليات الدِّ

 ذ�� �للمطور��س�� �المقررة �والتداب�� ��جراءات �تناسب �مدى �بيان �إ�� �الدراسة ه
 العقاري����مواج�ة�إخلال�المش��ي.�

  ِّبيان�مدى�ضرورة�عدم�إخضاع�ف���عقود�البيوع�ع���ا��ارطة�راسة�تحاول��ذه�الد
��ذه� �تقتضيھ �بما ��خلال �دون �من �العادية، �التقا��� �ولإجراءات �العامة للقواعد

 .عقود�من�سرعة�الفصل�ف��ا�لتأث���ا�ع���قطاع�حيوي�����مارة�نواع�من�ال
 راسة:خطة الدِّ

  إعداد�تلك�الدراسة،�حيث�ارتأى�الباحث�إعداد��ذه�الدراسة�با��طة�التالية:���س�يل�
  َّل:��ل��امات�الم��تبة�ع���عقود�البيع�ع���ا��ارطةالمبحث��و  
  َّلمطور�العقاري :��ل��امات�الم��تبة�ع���ال المطلب��و  

 �:للشروط�والمواصفات�المتفق�عل��االفرع��ول�
ً
  بناء�الوحدة�العقار�ة�وفقا

 �:ل��ام�ب���يل�الوحدة�العقار�ة����ال��ل�العقاري الفرع�الثا�ي�  
 �:ل��ام�ب�سليم�الوحدة�العقار�ة�للمش��ي الفرع�الثالث�  

  
َّ
  �ل��امات�الم��تبة�ع���المش��ي �ا�ي:المطلب�الث

ل��ام�بدفع�ثمن�الدفعات�المقررة�للوحدة�العقار�ة�ول:��الفرع� 
�:م�الوحدة�العقار�ةالفرع�الثا�ي

ُ
  �ل��ام�ب�سَل

  
َّ
�الث �العقاري ا�يالمبحث �للمطور �المقررة �التداب�� �المش��ي��: �تنفيذ �عدم كأثر

  للال��امات
  َّالقانونيةال��وء�ف��ا�للتداب�ا��الات�ال���يجوز�للمطور�العقاري��ل:المطلب��و��  

 �:عدم�ال��ام�المش��ي�بدفع�الثمنالفرع��ول  
 �:م�الوحدة�العقار�ة�وسداد�النفقاتالفرع�الثا�ي

ُ
  عدم�ال��ام�المش��ي�ب�سل

  
َّ
  قبل�تطبيق�التداب���جراءات�الواجب�اتخاذ�ا��ا�ي:المطلب�الث

 �:ملاك�بإخلال�المش��ي�بال��اماتھإخطار�دائرة��را����و� الفرع��ول  
 ال� ا��صول�ع���وثيقة�إتمام��جراءات�القانونية�وا��صول�ع����سب�فرع�الثا�ي:

  نجاز� 
 المطلب�ال 

َّ
  التداب���المتاحة�للمطور�العقاري�حال�إخلال�المش��ي�بال��اماتھصور��الث:ث

 �:إلزام�المش��ي��سداد�الثمن�المتبقيالفرع��ول  
 �:بيع�الوحدة�العقار�ة����المزاد�العلالفرع�الثا�ي��  
 �:حل�الرابطة�العقدية�و�حتفاظ�ب�سبة�معينة�من�الثمنالفرع�الثالث  
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����������� �

������������������������������������������� �

ت�شأ��ل��امات�ب�شوء�العقد�كمصدر�من�مصادر��ل��ام،�و��ون�أن�عقد�البيع�ع���

�الق ��عض �نظمتھ �وقد �ل��انب�ن، �الملزمة �العقود �من �دولة�ا��ارطة ��� �المحلية وان�ن

�عند� �أن �و��ون �للعقارات، �العادية �البيوع �أح�ام �عن �تختلف �خاصة �بأح�ام �مارات

،�فإنھ�من��،العقدا�عقاد�
ً
،�وإنما�س�تم�بناؤه�مستقبلا

ً
لا�ي�ون�محلھ�موجود�وقائم�فعليا

��ذه� �فإن ���ز�العقار، �واستصدار�استمارة ��تفاق �و�مجرد �العقد، ��ذا المعت���أن

�ع���الوث �البيع �عقد �لا�عقاد ��ساسية ��ر�ان �شملت �طالما �تام �بيع ��عت���عقد يقة

�أح�ام� �حيث �من ��خرى �العقود �ع�� ��سري �ال�� �التبعات �عليھ ��سري �كما ا��ارطة،

  )١(�بطلان�عقود�و��ة�نفاذ�ا.

�ومرتبط� �منوط ��ل��امات �تنفيذ �وأن �طرفيھ، �ع�� �ال��امات �ي���� �العقد ��ان ولما

طراف�العلاقة�العقدية�ع���ف���العقد�كجزاء�م��تب�ع����خلال�ب�نفيذ�بمدى�قدرة�أ

�حيث� ��طراف، �ع�� �الواقعة ��ل��امات �تلك �س�ناقش �المبحث ��ذا �فإن �ل��امات،

س�ناقش�المطلب��ول��ل��امات�الواقعة�ع���عاتق�المطور�العقاري،�و���المطلب�الثا�ي�

  مش��ي�الوحدة�العقار�ة�ع���ا��ارطة.�س�بحث��ل��امات�الم��تبة�ع���عاتق
  الالتزامات المترتبة على المطور العقاري:  المطلب الأول

إن�المطور�العقاري����ا���ة�القائمة�ع���تنفيذ�مضمون�العقد�الرئ�����و�و�إ�شاء�

�آخر�محل� �مش��ي �حلول �حال ��� �الوحدة �بناء �أو�استكمال �العدم �من �العقار�ة الوحدة

اء�ع���اتفاق�مسبق�بي��ا�و��ن�المش��ي��ص���أو�المش��ي�اللاحق�الذي�المش��ي��ص���بن

انتقل�إليھ�حق�الملكية،�إذ�إن�ع���المطور�ال��امات�أفرز�ا�عقد�البيع�ع���ا��ارطة�من�

  شأن��خلال���ا�سيوقعھ�عرضھ�لف���العقد�من�جانب�المش��ي.

� ��ل��امات��ساسية �تلك �المطلب�س�ناقش ��ذا �فإن �المطور�ولذا، �ع�� �يتوجب ال��

�المطور� �ال��ام ��ول �المطلب �سيعرض �حيث �البيوع، �من �النوع ��ذا ��� �تنفيذ�ا العقاري

                                                        

 طعن�عقاري ����٢٠٢٢��/٩٩٥الطعن�رقم��٢٠٢٣-٠٥-٢٩د�ي�بتار�خ��- )�حكم�محكمة�التمي���١(
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�عل��ا �المتفق �المواصفات �للشروط
ً
�وفقا �العقار�ة �الوحدة �الثا�ي�بناء �الفرع �وس�بحث ،

�العقاري  �المطور �العقار�ة�ب���يل�ال��ام �بحث�الوحدة �إ�� �الثالث �الفرع �س�تطرق �كما ،

  .ب�سليم�الوحدة�العقار�ة�للمش��ي �ل��ام�المطور�العقاري ا

  بناء الوحدة العقارية وفقاً للشروط والمواصفات المتفق عليها:  الفرع الأول
حيث�إن��ل��ام�الرئ�����الذي�يقع�ع���المطور�العقاري����عقود�البيع�ع���ا��ارطة�

الوحدة�العقار�ة�ع���النحو�الذي����تلك�العقود،�وذلك�ب�ناء��ھ�و�إنجاز�ما��ع�د�بإنجازات

تم�عرضھ�ع���المش��ي�و�المواصفات�المتفق�عل��ا،�والتقيد�بالمدة�الزمنية�المحددة�لإنجاز�

�و��ساب� �لصا�� �العقاري �ال��ل ��� �وقيده �للمش��ي �المنجز �العقار �و�سليم البناء

  المش��ي.�

يث�التكييف�ما�وقد�ثار�خلاف�فق���حول�طبيعية�أعمال�بناء�المطور�العقاري�من�ح

،��ولا�سيما�)١(ب�ن�أعمال�استصناع�أم�مقاولة�أم�أن�العقد����حقيقتھ�بيع�وحدة�عقار�ة�

�إم�انية� �مدى ��شأن �ال�ساؤلات �تث����عض ��عد �تكتمل �لم �ال�� �عقار�ة �وحدة �شراء أن

�قبل�
ً
معاينة�العقار�المراد�شراؤه�لبيان�مدى�مطابقة�شروط�العقد�لما��و�معروض�فعلا

إرادة�خالية�من�عيوب�الرضا،�وخاصة��القابلقد،�ولت�ون��رادة�الصادرة�من�إبرام�الع

���حالات�حوالة�حق�الملكية�الم��ل����ال��ل�المبد�ي�لمش�ٍ��ثان،�وما�ي�تح�ع��ا�من�آثار�

 ���حال��عاقب�وحوالة�البيوع�لمش��ين�آخر�ن�ع����ذا�ا��ق.

ال��ام�بالقيام��عمل�لصا���المش��ي��ولما��ان�ال��ام�المطور�ب�ناء�الوحدة�العقار�ة��و 

�يل��م� �أن �عليھ �فتوجب �بي��ما، �الم��م �العقد �تنفيذ �مقتضيات �يحقق �النحو�الذي ع��

�ولا� �عل��ا، �المتفق �الفنية �والمواصفات �الشروط �بحسب �العقار�ة �الوحدة �وتنفيذ بإ�شاء

�ب�ش�ي �العقاري��و�المقاول�نفسھ�الذي�يقوم �المطور �ي�ون �القانون�أن �البناء،��ش��ط د

�صاحب�رأس�المال،�و�تعاقد�مع�مقاول�أو�مجموعة�مقاول�ن�
ً
فقد�ي�ون�المطور�مس�ثمرا

�وحده�عن�إخلال�أي�ال��ام�متعلق�
ً
لتنفيذ�العمل،�و��ون�المطور�����ذه�ا��الة�مسؤولا

                                                        

�مجلة�  )�١( �د�ي، �إمارة ��� �المبد�ي �العقاري �ال��ل �قانون ��� �المستحدثة �التعديلات ��فتتاحات، ياسر�عبدا��ميد

 وما��عد�ا.�٦٤،�ص��٢٠٢٠–�٨٣الشر�عة�والقانون،�العدد�
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�المقاول� �ول�س �المش��ي �أمام �عل��ا �المتفق �بالمواصفات �العقار�ة �الوحدة ��سليم �عدم

� �طرف �من �أي�المع�ن �باقتضاء �المقاول �ع�� �الرجوع �حي��ا �المطور �و�ستطيع المطور،

  )١(�عو�ضات�حُكم�عليھ���ا.

�بمواصفات� ��ل��ام �حيث �من �العلاقة �أطراف �ب�ن ��ختلاف �مشا�ل ��عض ولتجنب

�المطور� �يقوم �أن �تطلب �الدبوي �المشرع �فإن �ا���ز، �استمارة �خلال �من �عليھ المعقود

ي�سيقام�عليھ�المشروع،�واستخراج�الموافقات�اللازمة�العقاري�ا��صول�ع����رض�الذ

للمشروع،�وال���من�ضم��ا�ي�ون�ا��صول�ع���الموافقات�ال�ندسية�والفنية�واستخراج�

�المطور� �يقوم �أن �قبل �وذلك �المختصة، �ا���ات �من �العقار�ة �للوحدات �البناء رخصة

عن�رغبة�من�المشرع��،�وقد�ي�ون��ذا�المسلك�ناجم)٢(العقاري�ب�يع�الوحدات�العقار�ة�

أن�ي�ون�للمطور�العقاري�ُ��ة�ع���المش��ي�لتفادي�مسؤوليتھ�بأن�عدم��سليمھ��تفادي

�من�سلوكھ�وإنما�من�سلوك�ا���ة�
ً
الوحدة�العقار�ة�بالمواصفات�المتفق�عل��ا�ل�س�نا�عا

 )٣(�دار�ة�المانحة�لل��اخيص.

�الوحدة �بناء �ع�� �فقط �المطور�لا�ينصب �ال��ام �بل��و�ش���أن �عل��ا، العقار�ة�المتفق

�سيارات� �مواقف �من �العقار�ة �بالوحدة �المرتبطة �المش��كة �وا��دمات �توا�ع�ا ��ل �شمل

ومصاعد�وأندية�ووسائل�ترف��ية�ال����ع�د�المطور�ب�نا��ا����المب��،�ما�دامت�تلك�التوا�ع�

                                                        

)١�(  � �والمش��ي �العقاري �المطور �ب�ن �التعاقدية �العلاقة �ال����، �حسن �ع����–محمود �البيع �لعقد �مقارنة دراسة

� �ا��ر�طة، �و�قتصادية �القانونية �للبحوث �ا��قوق �)٢٠٢١(�١.١مجلة �ص ��ذا�١٧٤، ���
ً
��ش���أيضا �وحيث .

�للمادة�(
ً
بإصدار�قانون��٢٠٢٢)�لسنة�٤٢مرسوم�بقانون�اتحادي�رقم�()�من�٩٦الصدد�أن�القانون��مارا�ي�وفقا

�آخر�للرجوع�عليھ�با��ق�المد���بھ،�وإلزامھ�بما�ما�ع����أن���جراءات�المدنية
ً
ن�ل��صم�إدخال�خصما

ّ
قد�مك

 �يحكم�عليھ�بھ�عن�طر�ق�دعوى�ضمان�فرعية.

��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي،�والمادة�رقم��شأن�تنظيم�ال�٢٠٠٨)�لسنة�١٣)�من�القانون�رقم�(٤المادة�(  )�٢(

�٢٠٠٨)�لسنة�١٣باعتماد�اللائحة�التنفيذية�للقانون�رقم�(�٢٠١٠)�لسنة�٦)�من�قرار�المجلس�التنفيذي�رقم�(٤(

 �شأن�تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي.

م�العقاري�لإمارة�أبوظ���أنھ�أعطى�المش��ي��شأن�التنظي�٢٠١٥)�لسنة�٣)�من�القانون�رقم�(١٧نجد����المادة�(  )�٣(

،�وإن�ما�يدخل�تحت�وصف�
ً
�جو�ر�ا

ً
حق�ف���العقد����حال�قام�المطور�بتغي���المواصفات�المتفق�عل��ا��غي��ا

�لسلطة�محكمة�الموضوع.
ً
 التغي���ا��و�ري�ي�ون�وفقا
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�لإ  �الدافع �و�ان �المش��ي �اعتبار�لدى �ومحل �المطور، �من �وإعلان �عرض �محل برام��انت

�الوحدة� ��سع���قيمة �عند �ا��سبان ��� �تؤخذ �ما �عادة �التوا�ع �تلك �إن �حيث العقد،

�ما� ��ل �ذلك �و��بع �المطور، �مع �التعاقد ���دف �ا��م�ور �لإغراء �وسيلة �وت�ون العقار�ة،

� �سابقة �دعوى �ففي ��شغيل، �تراخيص �من �العقار�ة �الوحدة ��سليم �قضت�)١(�ستلزم ،

ة�فندقية��ستلزم�مع�ا��مر�قيام�المطور�باستخراج�المحكمة�أن�التعاقد�ع���إ�شاء�شق

�المقرر� �الثمن �بح�س �المش��ي �قيام �وأن �الفندقية، �الشقق �ل�شغيل �اللازمة ال��اخيص

�ب�نا��ا� �العقار�ة �الوحدة �بمواصفات �المطور �ال��ام �عدم ��س�ب �ال�سليم �عن دفعھ

،�وإخلال�المطور 
ً
����ذه�ا��الة��بمواصفات�سكنية�ول�ست�مواصفات�فندقية��ان�م��را

�ان�أسبق�من�إخلال�المش��ي��سداد�الثمن�المتبقي�عند�ال�سليم،�فقضت�بف���العقد�

  وإرجاع�الثمن�المدفوع�للمش��ي،�وألزمت�المطور�بتعو�ض�المش��ي�ن�يجة��ذا��خلال.

�أن�المطور�العقاري�ي�ون�قد�أنجز�الوحدة�حسب�المواصفات�وأن��انت�الوحدة�
ً
فضلا

�ا ��عض �ع�� �غ���صا���تحوي �أو�تجعلھ ��نتفاع �من �لا�ت�تقص �ال�� �ال�سيطة لعيوب

  )٢(للاستخدام،�طالما�أن�تلك�العيوب�لم�تكن�جسيمة�يمكن�تدارك�ا����الوقت�المعقول.

�ذات� �المبد�ي �ال��ل ��� �بال���يل ��ل��ام �العقاري �المطور �ع�� �أخرى، �ناحية ومن

�ا��ارطة، �ع�� �البيع �عقد ��� �عل��ا �المتفق �التعو�ض�و �المساحة ��� �ا��ق �للمش��ي ��ون

�لو�  أو �ا��سامة �بقدر�من �عليھ �المتفق �عن �تنقص �المساحة ��انت �حال ��� �العقد ف��

ول�ون�أن�البناء��ش�ل�عام��عتمد�ع���عنصر�جو�ري��)٣(علم�ا�المتعاقد�لما�أبرم�العقد.

                                                        

 طعن�عقاري ����٢٠٢٥��/٣٤الطعن�رقم��٢٠٢٥-٠٣-١٠د�ي�بتار�خ��-حكم�محكمة�التمي����)�١(

مجلة�الدراسات�القانونية�و�قتصادية�محمد�محمد�القطب�مسعد�سعيد،�أحكم�عقد�البيع�ع���ا��ر�طة،�  )�٢(

 ٦٣ص�):�٢٠٢٠(�٦.١

�التمي���  )�٣( �محكمة ��-حكم �بتار�خ ��٢٠١٩-١١-١٣د�ي �رقم �الطعن ��٢٠١٩�� �عقاري �١٩٨/ �طعن �محكمة�، حكم

،�حيث�اعت��ت�المحكمة�أنھ�(إذا�طعن�عقاري �٢٠١٢��/٢١٣رقم�����الطعن�٢٠١٣-٠٥-٣٠د�ي�بتار�خ��-التمي���

�ُ� ت �ال�� �الوحدة �قدر�مساحة �أن �أن�ب�ن �للمش��ي �يحق �فإنھ �العقد ��� �عليھ �القدر�المتفق �عن �ينقص �لت

ما�أداه�من�الثمن�طالما�أن��ذا�النقص�من�ا��سامة�بحيث�لو�انھ��واس��داديطالب�بالتعو�ض�او�بف���البيع�

 ).أتم�العقد��ان��علمھ�لما



  ......٢٠٠٨) لسنة ١٣قانون رقم (التدابير المشروعة للمطور العقاري في عقود البيع على الخارطة وفقاً لل 

٧١١  

�أ �المطور �ع�� �يتوجب �أنھ �المقرر �من �فإن �البناء، �و�و�مساحة �ألا �قيمتھ �تحديد ن���

���ل�استمارة�ا���ز�أو�عقد�البيع�ع���ا��ارطة�بذات�المساحة�المعقود�عل��ا،�وما�أن�

�إنقاص� �ا��الة ��ذه �للمش��ي��� �في�ون �المتفق�عل��ا، �عن�المساحة �تقل �مساحة �ّ�ل

من�قيمة�البيع�ما��عادل�ما�نقص�من�مساحة�المبيع�الفعلية�من�مساحة�معلنة����عقد�

قد�ألزم�المطور�العقاري����حال�نقص�المساحة�المتعاقد�عل��ا��،�كما�أن�القانون )١(البيع�

  �)٢(%)�بتعو�ض�المش��ي�عن��ذا�النقص.�٥عن�المساحة�الصافية�ب�سبة�تز�د�ع���(

كما�أن�القانون�عا���مسألة�قيام�المطور�ب�سليم�مساحة�فعلية�تز�د�ع���المساحة�

�ا �أو �المطور �أحقية ��عدم �القانون �فقرر �عل��ا، �الفرق�المتعاقد �بقيمة �المطالبة لبا�ع

بالمساحة�الزائدة����حال�عدم�وجود�اتفاق�يحدد�مص���المساحة�الزائدة�باعتبار�أن�ما�

� �يخالف�ا �ما �ع�� ��تفاق �يجوز �مكملة �قانونية �قاعدة �القانون ��� �ت�ون�)٣(ورد �وقد ،

،�حقيقة��ذا�التوجھ�أن�نقص�المساحة�ي�ساوى�معھ�نقص�المنفعة�والملكية�من�العقار

،�وخاصة�أن�المطور�
ً
إذ�من�العدالة�أن�يحصل�المش��ي�ع���المساحة�المتفق�عل��ا�عقدا

�ال�ندسية� ��م�انيات �من �ولديھ �العقار، �بتصميم �يقوم ��و�من �عام ��ش�ل العقاري

�بتحقيق� �ال��ام �عليھ �ي�ون �ثم �ومن �ال��يحة، �المساحات �حساب �تخولھ �ما والفنية

                                                        

�التمي���  )�١( �محكمة ��- حكم �بتار�خ ��٢٠٢٢-٠١-٢٥د�ي �رقم �الطعن �عقاري ���٢٠٢١��/٦٠٣ ��٢٠٢١و� طعن /٦٩٣�

.�وحيث�من�العدالة�أن�ي��ك�المش��ي�تقر�ر�ما�يتخذه�من�طلبات�تجاه�نقص�المساحة،�ولعل��ذا�طعن�عقاري 

��يجار� �عقود ��� ��جرة �إنقاص �مسائل ��� �ذاتھ �نراه ��ان�التوجھ �إذا �أما �المساحية، �بالوحدات �سعر�ا المع�ن

)� �المادة �نص �ذلك �أنظر��� �فلا�خيار�للمتعاقد ��س��، �(٧٦٥النقص �الفقرة �٣)و�(١) �رقم �القانون �من لسنة��٥)

  م��شأن�قانون�المعاملات�المدنية��تحادي�و�عديلاتھ.١٩٨٥

)٢�(  )� �١٢المادة �د�ي �إمارة ��� �المبد�ي �العقاري �ال��ل �قانون �من ()� �والفقرة ،٣)� �المادة �من �قرار�المجلس�١٣) �من (

�شأن�تنظيم�ال��ل��٢٠٠٨)�لسنة�١٣باعتماد�اللائحة�التنفيذية�للقانون�رقم�(�٢٠١٠)�لسنة�٦التنفيذي�رقم�(

%)��و�نقص�مؤثر�٥العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي،�و�ذلك�اعت���القانون�بمف�وم�المخالفة�أن�ما�يز�د�عن��سبة�(

 ض�عنھ.�ستوجب�التعو�

�التمي���  )�٣( �محكمة ��- حكم �بتار�خ ��٢٠١٩-٠٩-٢٥د�ي �رقم �الطعن �عقاري ���٢٠١٩��/١٦٢ ��٢٠١٩و� طعن /١٧٣�

�أنھ�لا�طعن�عقاري  �أعت���ا��كم �القانون ،�حيث �أورد�ا �ال�� �القانونية �القواعد �إ�� ��لتجاء إذا�تضمن��يجوز

 .يطبق��ذا��تفاقف�،تفاق�ع���مص���الز�ادة�أو�النقص����مساحة�المبيعالعقد��
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  ٧١٢    

ازه�بذات�المساحة�المتفق�عل��ا،�وإن�زاد�عل��ا�في�ون�ن�يجة��سليم�العقار�المبيع��عد�إنج

�أخطائھ� �من �البا�ع ��ستفاد �أن �يجوز �ولا �المش��ي �يفيد �الذي �ا��طأ �قبيل �من بذلك

ال�ندسية�والمعمار�ة�ع���حساب�المش��ي،�ولإجباره��شراء�المساحة�الزائدة.�ولما��ان��ذا�

،�إلا�أننا�نرى�إن�زادت�المساحة�الز 
ً
�ع����تجاه�محمودا

ً
�فاحشا

ً
ائدة��ش�ل��س�ب�ضررا

�ب�ن� �العقدي �التوازن �بإرجاع �العامة �القواعد �تطبيق �أو�� �باب �فمن �العقاري، المطور

 الطرف�ن،�وج���تلك��ضرار�ع���المتضرر�بالتعو�ض�المناسب.��

  الالتزام بتسجيل الوحدة العقارية في السجل العقاري:  الفرع الثا�
�يتص �ال�� �ا��اصة �الطبيعة �الع�ن�إن �وجود ��عدم �ا��ارطة �ع�� �البيع �عقد �ف��ا ف

�عن�ا�عقاد�العقد،�ووجود�تخوّف�
ً
�ح���يتم�نقل�ملكي��ا�فورا

ً
�مكتملا

ً
�فعليا

ً
المباعة�وجودا

�تكفل� �ضمانة �وجود �دون �العقود �تلك �وإبرام �المغامرة �من �والمش��ين �المس�ثمر�ن من

�لكسر�حاجز�خوف�المس
ً
�ثمر�ن�وإيجاد�نوع�من�ضمان�حق�م،�فقد�أوجدت�الضرورة�حلا

  حفظ�ا��قوق�بطر�ق����يل�التصرف����ال��ل�العقاري�الرس��.

�أوجد� �فقد �المبيع، �اتجاه
ً
�عي�يا

ً
�حقا �المش��ي ��عطي �ا��ارطة �ع�� �البيع �عقد ولأن

�ع��� �المفرزة �العقار�ة �الوحدات �عقود �فيھ ����ل
ً
�خاصا

ً
�مبدئيا

ً
���لا �الدبوي القانون

�ال�� �قانون �واستلزم �ع���ا��ارطة، �البيع �عقود ��� �الش�لية �شرط �المبد�ي �العقاري ل

ا��ارطة،�فقرر�أن�عقود�البيع�ع���ا��ارطة�تتطلب����يل�استمارة�ا���ز����ال��ل�

����ف��ة���شاء�والبناء�
ً
،�ومن�ثم�ال���يل����ال��ل�العقاري�ال��ا�ي�عند�)١(المبد�ي�أولا

ملكية�المبيع����ال��ل�ال��ا�ي�لا�يأ�ي�إلا��نجاز��سليم�الوحدة�العقار�ة.�فالال��ام�بنقل�

�ا���ة� �من ��نجاز �ش�ادات �واستخراج ،
ً
�فعلا �العقار�ة �الوحدة �ب�سليم ��نجاز �عد

  )٢(�دار�ة�المختصة.

أن�الملزم�بتقديم�طلب�ال���يل��و�البا�ع�سواء�أ�ان�من�المطور�ن�العقار��ن�أو�كما�و 

                                                        

:�٣المادة�(  )�١(
ً
-٠٨د�ي�بتار�خ��-حكم�محكمة�التمي���)�من�قانون�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي،�أنظر�أيضا

 طعن�عقاري ����٢٠٢١��/٧٥٦الطعن�رقم��٢٠٢٢-٠٢

 )�من�قانون�تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي.٨المادة�(  )�٢(



  ......٢٠٠٨) لسنة ١٣قانون رقم (التدابير المشروعة للمطور العقاري في عقود البيع على الخارطة وفقاً لل 

٧١٣  

ع����العقد�منذ�صدوره�كأثر بطلان�خالفتھ�،�و�و�ال��ام�قانو�ي�ي��تب�ع���ممن�غ���م

��ان �سواء �ال���يل ��عدم �سابقة �مرحلة ��� �العقود �تلك �القانون�ابرام �صدور ع��

�  أو �)١(لاحقة ��جراء، ���ذا �قيامھ �إثبات �بھ �الملزم �عاتق �ع�� �و�قع �القواعد�و ، �عت���من

� �العامة �للقواعد
ً
�وفقا �أثر�البطلان �وأن �العام، �بالنظام �مرتبطة �المعاملات��مرة لقانون

ل�عاد�المتعاقدان�إ���ا��الة�ال����انا�عل��ا�قبل�التعاقدأن��ُ �،�)٢(المدنية
ُ
،�في�سلم�و�رد��

  م��ما�ما��سلمھ�من��خر.

�ع��� �المفرزة �العقار�ة �الوحدات �لتنظيم �وُجد �المبد�ي �العقاري �ال��ل �أن �إ��
ً
ونظرا

�غ���المكت �أو �الواقع �أرض �ع�� �غ���الموجودة �عقود�ا��ارطة ����يل �عدم �فإن ملة،

�ع���أرض�
ً
الوحدات�العقار�ة�ع���ا��ارطة،�وقيام�المطور�العقاري�بإنجاز�الوحدات�فعلا

�عدم� �عن �لا�يؤدي�إ���بطلان�العقد�الناتج �العقاري�ال��ا�ي �ال��ل ��� الواقع�و���يل�ا

ان�،��عدم�سر�)٣(���يل�استمارة�ا���ز�المبدئية،�حيث�قرر�القضاء����حكم�سابق�لھ�

�حالة�أح�ام ��� �المبد�ي �ال��ل �إ�قانون �إنجاز�الوحدة ��العقار�ةتمام �ال��اع�قبل �شوء

من�وحدة��محل�ال��اع�يحول قبل�إقامة�الدعوى��إنجاز�المشروعباعتبار�أن��أمام�القضاء

� �إ�� �ا��ارطة، �ع�� �البيع �بنظام ���شاء �غ���مكتملة �مكتملة�عقار�ة �عقار�ة �وحدة ع��

وكذلك�ي��تب�ع���،�عن�وصف�ا�وحدة�عقار�ة�مباعة�ع���ا��ارطة��نجاز،�مما�يخرج�ا

أثناء�نظر�الدعوى����أي�من�مراحل�ا��ال��ا�ي����ال��ل�العقاري �العقار�ة���يل�الوحدة�

                                                        

:�)�من�ق٣المادة�(  )�١(
ً
-٢١د�ي�بتار�خ��-حكم�محكمة�التمي���انون�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي،�أنظر�أيضا

���الطعن��٢٠١١-١١-٢٧د�ي�بتار�خ��-حكم�محكمة�التمي���،�طعن�عقاري ����٢٠٢٣��/٩١الطعن�رقم��٢٠٢٣-١١

 .طعن�عقاري �٢٠١١��/٢٧٩رقم�

�شأن�قانون�المعاملات�المدنية،�حيث�نص�المادة�ع��:���١٩٨٥)�لسنة٥)�من�القانون��تحادي�رقم�(٢٧٥المادة�(  )�٢(

إذا�انحل�العقد��س�ب�البطلان�أو�الف���أو�بأي�س�ب�آخر�و�ع�ن�ع����ل�من�المتعاقدين�أن�يرد�ما�استو���"

عليھ�جاز�ل�ل�م��ما�أن�يح�س�ما�أخذه�ما�دام�المتعاقد��خر�لم�يرد�إليھ�ما��سلمھ�منھ�أو�يقدم�ضمانا�ل�ذا�

 "دالر 

،�و�ش���ال�يئة�العامة�لمحكمة�التمي������٢٠٢١��/٧الطعن�رقم��٢٠٢١- ١١-١٠د�ي�بتار�خ��- حكم�محكمة�التمي���  )�٣(

أن���ذا�المبدأ�الذي�أقرتھ�ال�يئة�العامة�للتمي���عدلت�عن�مبادئ�سابقة�تق����ببطلان�العقد�وإن�تم�اكمالھ�

 و���يلھ����يل���ا�ي����ال��ل�العقاري.
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  ٧١٤    

�شوء�رابطة�عقدية�ب�ن�المطور�والمش��ي�ناقلة�لملكية�الوحدة�العقار�ة،�و��ون�ال���يل�

  الرس�������ذه�ا��الة���ة�ع���ال�افة.

وإن��ان��ل��ام�بال���يل�ملقى�ع���عاتق�المطور�العقاري�أو�البا�ع�بحسب��حوال،�

ول�ون�عقود�بيع�الوحدات�العقار�ة��عت���من�العقود�الملزمة�ل��انب�ن�و�أداء�متقابل�ن،�

فإن�عدم�وفاء�المش��ي�بال��اماتھ�التعاقدية،�وم��ا�سداد��قساط�المقررة�عليھ�للمطور�

يتفرع�ع��ا،�يُرتب�ذلك�حق�المطور�العقاري�التمسك��عدم����يل�الوحدة�العقاري،�وما�

العقار�ة�المباعة����ال��ل�ال��ا�ي�للمش��ي،�فقد�قضت�محكمة�التمي���بد�ي����حكم�

� �ل�ا ��س�ب�)١(سابق �ذمتھ ��� �الم��تب �ا��زا�ي) �(الشرط �المش��ي��سداد �عدم�ال��ام �أن ،

�عليھ �الم��تبة ��قساط �سداد ��� ����يل��تأخره �عدم �يج���للبا�ع �عقدي، �ال��ام �و

  الوحدة�العقار�ة����ال��ل�ال��ا�ي�إلا�أن�يقوم�المش��ي��سداد�ما�تم��تفاق�عليھ.

وإن��ان����يل�الوحدة�العقار�ة��عد�اكتمال�ا�يقع�ع���عاتق�المطور�العقاري،�فقد�

المش��ي�الذي�أو���تثور�مسألة����حال�عدم�قيام�البا�ع�ب���يل�الوحدة�العقار�ة�باسم�

ال��امھ��سداد��قساط�المقررة�عليھ،�مما�لا��سع�المش��ي�إ���ال��وء�إ���القضاء�لتقر�ر�

�ع���المش��ي�تكبده�عناء�التقا����قد�
ً
حقھ����الملكية،�فنجد�أن�المشرع�الدبوي�وتخفيفا

باسم��شرع�لھ�ال��وء�إ���دائرة��را����وأن�يطلب�من�الدائرة����يل�الوحدة�العقار�ة

،�و��ون�للمطور�العقاري�أو�البا�ع�)٢(المش��ي�شر�طة�إثبات�الوفاء�بال��اماتھ�التعاقدية�

  منازعة��ذا�ال���يل�بإجراءات�التقا����المرسومة.

  الالتزام بتسليم الوحدة العقارية للمشتري:  الفرع الثالث
أ�م��ل��امات�يكمن��ل��ام�ب�سليم�المطور�أو�البا�ع�الوحدة�العقار�ة�للمش��ي�من�

� �ال�سليم �أن �ب�ون �البا�ع، �عاتق �ع�� ��–الملقاة �بيانھ �سلف �كما �الملكية �نقل �- بجانب

يحقق�الغرض��سا����وا��و�ري�و�و�الثمرة�ال���يحصل�عل��ا�المش��ي�من�عقد�البيع�

�ما�ي�ون���وء�المش��ي�للتعاقد�بنظام�البيع�ع���ا��ارطة�لما�
ً
ع���ا��ارطة،�وحيث�غالبا

                                                        

 طعن�عقاري ����٢٠٢٣��/٩٢٠الطعن�رقم��٢٠٢٤-٠٤-٢٢د�ي�بتار�خ��- كمة�التمي���)�حكم�مح١(

 )�من�قانون�تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي.٨)�المادة�(٢(
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�ذا�النظام�من�وفرة����ت�لفة�الوحدة�العقار�ة�مقارنة�بالشراء�المباشر�للوحدات�يحققھ�

�من�
ً
�عي�يا �وليتمكن �ل�ا، �ساكن �أول �لأنھ �للمش��ي ��عت���م��ة �أ��ا �عن

ً
�فضلا ا��ا�زة،

  الوحدة�العقار�ة�وتمنحھ�حقوق�عل��ا�كحق��ستعمال�و�ستغلال.

�� �العقار�ة �الوحدة �ب�سليم ��ل��ام �فإن �بوضع�ولذا �وذلك �ن�يجة �بتحقيق و�ال��ام

العقار�تحت�تصرف�المش��ي�دون�عوائق�أو�مشغولات،�ولما��انت�طبيعة�عقد�البيع�ع���

��عد�
ً
�مستقبلا �يقع �وإنما �العقد، �إبرام �عند

ً
�فورا �لا�يقع �بال�سليم ��ل��ام �أن ا��ارطة

�الم��م �العقد �بموجب �يتحدد �ال�سليم �وف��ة �وقت �وأن �البناء، �عملية �طرفيھ،��إتمام ب�ن

فالزمن�عنصر�جو�ري����تحديد�استلام�المبيع�����ذه�ا��الة،�إذ�من�غ���المتصور�أن�

�إ���ما�لا���اية�دون�تحديد�تار�خ��نجاز�وزمن�ال�سليم�
ً
،�)١(ي�ون�ال��ام�المطور�مفتوحا

��نجاز�وال�سليم� �تار�خ �ع�� �النص �من �البيع �خلو�عقد �البا�ع�وأن �إعفاء �عليھ لا�ي��تب

طور�من��سليم�ا�إذ�إن��سليم�المبيع��و�من�مقتضيات�عقد�البيع�الذي�ت��تب�بمجرد�الم

�فيھ �عليھ �ينص �ولو�لم �المشروع��)٢(�العقد ��سليم �المطور �ع�� �يجب �أنھ �علية �و���تب ،

،�وأن�عدم�ال�سليم�ي��تب�عليھ�قيام�أحقية�المش��ي�)٣(خلال�مدة�معقولة�لإنجاز��عمال

  بف���العقد.

�سليم�الوحدة�العقار�ة�ب�سليم�المس�ندات�المرتبطة�بالوحدة�من�ش�ادة�كما�يرتبط�

�مرتبطة� �المس�ندات �تلك �باعتبار�أن �البناء، �ع�� �ممنوحة �أخرى �ضمانات �نجاز�وأي

�المطور� �أن �كما �ا��اجة، �عن �العقار�ة �الوحدة �من ��مثل ��نتفاع �من �المش��ي بتمك�ن

  )٤(للف��ة�المحددة����التعاقد.مل��م�بضمان�الصيانة�وضمان�عيوب�العقار�

وحيث�إن�مشار�ع�الوحدات�العقار�ة�ع���ا��ارطة�عادة�ما�ت�ون�من�المشار�ع�الكب��ة�

                                                        

 طعن�عقاري ����٢٠٢٠��/٢٦٢الطعن�رقم��٢٠٢٠-١٢-٢٩د�ي�بتار�خ��- )�حكم�محكمة�التمي���١(

 طعن�عقاري ����٢٠٢٣��/٣٢٨الطعن�رقم��٢٠٢٣-٠٩-٢٥د�ي�بتار�خ��- )�حكم�محكمة�التمي���٢(

-١٦.٢٩ا��امعة�المس�نصر�ة��-�مجلة�ا��قوق �،�عقد�بيع�عقار�ع���ا��ارطة،�مومث���عبد�ال�اظ�احمد��اشم  )�٣(

 .١٦،�ص�)٢٠١٧(�٣٠

)٤�(  � �القانونية، �المجلة �ا��ارطة، �العقار�ع�� �لبيع ��طار�القانو�ي �ع��، �حسن �راتب �مصطفى �العدد١٩المجلد ،�٢�

:�المرجع�السابق،�ص�١٠٦٤،�ص��٢٠٢٤ف��اير�
ً
 وما��عد�ا��٢١،�أنظر�أيضا
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�م�م� �العقاري �للمطور �بال�سبة �الوقت �عامل �وأن �الزمن، �من �ف��ة �إنجاز�ا �يتطلب ال��

�مفا��� �طارئ �ظرف �يحدث �قد �أنھ �إلا �المش��ين، �قبل �من �المدنية �مسؤوليتھ ليتجنب

�مع�ل ��تفاق �إ�� �المطور �ي��أ �فقد �لذا �موعده، ��� �للعمل �إتمامھ �دون �يحول لمطور

�في�ون� �ا���ز، �استمارة ��� �كشرط �العمل �لإتمام �إضافية �مدة �يمنحھ �بأن المش��ي

الشرط�عندئذ�مقرر�لمص��ة�المطور�بتمديد�مدة�ال�سليم،�إلا�أن�استخدام�وتمديد�مدة�

�تأخ ���
ً
�س�با �ألا�ت�ون �ي�ب�� �كأن�ال�سليم �وإتمامھ، �إنجازه �دون �أخرى �لمدة ���المشروع

ت�ون��سبة�إنجاز�المشروع�متدنية�وأن�ولو�تم�تمديد�المشروع�لن�يتم�إنجازه�من�الناحية�

�تقدير�تلك� �وإن �المحددة، ��نجاز�بالمدة �ع�� �والقدرة �ا��دية �لعدم �وال�ندسية الفنية

فيما�إذا��ان�الظرف�الذي�الظروف�ومراعا��ا�ت�ون�تحت�بصر�القضاء�الموضو���للبت�

�من�عدمھ.
ً
  )١(يواجھ�المطور�العقاري�طارئا

�الوحدة� �السليم �التأخ����� ��ان �إذا �فيما �البت �الموضوع �قا��� �سلطة �من �أن كما

العقار�ة�ناجم�عن�حالة�طارئة�أو�قوة�قا�رة��ستد���توقف�أو�ا��د�من�تنفيذ��ل��ام�

�للقواعد�العامة�
ً
�ب�و��ال�ا�توافر�القوة�القا�رة�بوصف�ا�العام�،�إذ��ش��ط����إعما)٢(وفقا

�التعاقد�طارئ �است�نا�ي�حادث �وقت �توقعھ �الوسع ��� �ول�س �لا��،)٣(�وغ���مألوف كما

ة،�ن�يث�ت�أن�ال��ا������تنفيذ��ل��ام��ان�ن�يجة�لتلك�القو أو �،يمكن�دفعھ��عد�وقوعھ

                                                        

:��١٨٣–�١٨٢محمود�حسن�ال����،�مرجع�سابق،�ص�  )�١(
ً
- ١٠-٢٦د�ي�بتار�خ��-حكم�محكمة�التمي���،�أنظر�أيضا

 طعن�عقاري ����٢٠٢١��/٤٧٩الطعن�رقم��٢٠٢١

)٢�(  )� ��تحادي٢٤٩المادة �المدنية �المعاملات �قانون �من (� :
ً
�أنظر�أيضا �سعيد، �مسعد �القطب �محمد �مرجع�محمد ،

 ٦٦سابق،�ص�

طعن��٢٠٠٩��/٢٩٠و�  طعن�مد�ي����٢٠٠٩��/٢٦٨الطعن�رقم��٢٠٠٩- ١١-١٥د�ي�بتار�خ��-حكم�محكمة�التمي���  )�٣(

،�حيث�قضت�المحكمة�أن�عدم�حصول�المطور�العقاري�ع���موافقات���ائية�لتنفيذ�المشروع�لا��عت���قوة�مد�ي

ب�ون�أن�عدم�ا��صول�ع���الموافقات��و�أمر�من�الممكن�توقعھ�من�ال��ص�العادي،�فلم�يكن�الرفض�قا�رة�

 
ً
:� مفاجئا

ً
����٢٠١١��/٢٩٠الطعن�رقم��٢٠١١-١١-٢٧د�ي�بتار�خ��-حكم�محكمة�التمي���وغ���متوقع.�أنظر�أيضا

�لك�����م�،�حيث�قررت�المحكمة�إن�عدم�البدء����المشروع��س�ب�عدم�وجود�التمو طعن�عقاري 
ً
�ل�ال�ا���نظرا

 المشروع��و�أمر�متوقع�ا��صول.
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ما��عد�وقوع�ا��ادث�الطارئ��إ���المطور�العقاري�أو�البا�عتنفيذ�ال��ام���ألا�ي�ون�ترا�و 

�إ���خطئھ�إذ�لا��ستفيد�����ذه�ا��الة�من�تقص��ه
ً
�تب�ن�أن�الظرف�)١(�راجعا ،�أما�إذا

�للقضاء� �في�ون �تطبيقھ، �شروط �و�انطباق �تأخر�المشروع، ��� �الس�ب ��ان �قد الطارئ

�اع�التدخل�وإرجاع��ل��ام�المر�ق�إ���ا��د�المعقول�وتحدد�بحسب��ل��ام�وطبيعة�ال�

  ووقا�ع�ا�المعروضة.��
 الالتزامات المترتبة على المشتري:  المطلب الثاني

يرتب�عقد�البيع�ع���ا��ارطة�بوصفھ�عقد�من�عقود�المعاوضة�ال��امات�ع���المش��ي�

،�إذ�إن�المش��ي�ت�تقل�إليھ�ملكية�الوحدة�العقار�ة�إذا�ما�أو���بال��اماتھ�المفروضة�
ً
أيضا

من�أ�م�تلك��ل��امات�وال���تؤثر����مدى�استمرار�ة�إنجاز��عليھ�بموجب�العقد،�ولعل

�النحو� �ع�� �و�مواعيد�ا �بمقدار�ا �الثمن ��سداد ��و��ل��ام �للمشروع �العقاري المطور

م�الوحدة�العقار�ة��عد�إنجاز�ا�
ُ
المتفق�عليھ����العقد،�كما�أن�ع���المش��ي�ال��ام�ب�سل

ك��ل��امات�بتخصيص�الفرع��ول�منھ�من�المطور.�وحيث�إن��ذا�المطلب�س�ناقش�تل

�الثا�ي� �الفرع �س�ناقش �و��نما �العقاري، �المطور �تجاه �الثمن �بدفع �المش��ي �ال��ام لبيان

م�الوحدة�العقار�ة��عد�إنجاز�ا.
ُ
  ال��ام�المش��ي�ب�سل

 الالتزام بدفع �ن الدفعات المقررة للوحدة العقارية:  الفرع الأول
ال��ام�جو�ري����عقود�البيع�بصفة�عامة،��ولذا�نجد��إن��ل��ام�بدفع�الثمن��و 

�ال��� م
ّ
��سل �قبل

ً
�أولا �الثمن �دفع �يُقدم �المعاملات�المدنية �قانون ���

ً
�لم��ءنصا �ما المبيع

�ذلك. �خلاف �ع�� ��طراف �بيوع��)٢(يتفق �ع�� �النص ��ذا �حكم �تطبيق و�نصرف

أنھ�و ،�)٣(سابق�الوحدات�العقار�ة�ع���ا��ارطة،�حيث�قضت�المحكمة����حكم�قضا�ي�

                                                        

�التمي���  )�١( �محكمة ��-حكم �بتار�خ ��٢٠٢٢-٠١-١٨د�ي �رقم �الطعن ��٢٠٢١�� �عقاري �٦٤٧/ �قضت�طعن �حيث ،

م�ودخول�جائحة��ورونا�ال����سب�ت�٢٠١٨المحكمة�أن�تأخ���المطور�العقاري����إنجاز�المب���و�سليمھ����عام�

�ب�ون�أن�المشروع�قد��ع���قبل�ا��ائحة.�بتوقف�المشروع
ً
�طارئا

ً
 لم�يكن�ظرفا

ع���المش��ي�دفع�الثمن�عند�التعاقد�أولا�)�من�قانون�المعاملات�المدنية��تحادي،�والذي�نص�ع��:�"٥٥٦لمادة�(ا)�٢(

   ".وقبل��سلم�المبيع�أو�المطالبة�بھ�ما�لم�يتفق�ع���غ���ذلك

 طعن�عقاري ����٢٠١١��/١٨٢الطعن�رقم��٢٠١٢- ٠٢-٢٦ار�خ�د�ي�بت�- حكم�محكمة�التمي���  )�٣(
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ل�ن��ان�ال��ام�المطور�البا�ع�ب�سليم�الوحدة�العقار�ة�من�مقتضيات�عقد�البيع�ولو�لم�

�ع��� �المفرزة �العقار�ة �الوحدات �ع�� �يرد �البيع ��ذا �لأن
ً
�نظرا �إلا�أنھ �فيھ �عليھ ينص

ا��ارطة�أو�ال���ت�ون����طور���شاء�أو�ال���لم�يكتمل�إ�شاؤ�ا�فإن��ذا��ل��ام�غ���

،�و���تب�ع���ذلك�و 
ً
مراعاة�ال��ت�ب����تنفيذ��ل��امات،�بحيث�يل��م�اجب�التنفيذ�حالا

،�من�ثم�يأ�ي�ال��ام�المطور�ب�سليم�الوحدة�العقار�ة،�ما�لم�
ً
المش��ي��سداد�الثمن�أولا

  يتفق�الطرفان�ع���ال��امات�أخرى�خلاف�ذلك.�

تمية�لينفذ�المطور�أو�البا�ع�و�التا���فإن��ل��ام�بدفع�الثمن����ن�يجة�منطقية�وح

�البيع� �عقود ��� ��طراف �ال��امات �أن �ب�ون �المباعة �العقار�ة �الوحدة �ب�سليم ال��امھ

ال��امات�متقابلة�يؤدي�الطرف�ما�عليھ�للطرف��خر�من�ال��امات.�ولذا،�فإن��خلال�

��ھ��ذه���ذا��ل��ام�مؤداه�قيام�حق�المطور�بف���العقد�بالإرادة�المنفردة�كما�ستو 

  الدراسة����المبحث�الثا�ي�م��ا.

وحيث�إن��ل��ام�بدفع�الثمن����عقود�البيوع�ع���ا��ارطة�تتخذ��ش�ل�عام�ع���

�يمكن� �عل��ا،�كما ��تفاق �يتم �ش�ر�ة �أو�دفعات ��نجاز، ��سب �بحسب �أقساط ش�ل

��تفاق�أن�يتم�سداد�تلك��قساط�لما��عد��سليم�الوحدة�مع�وجود�ضمانات�معينة

��و��ا� �سداد�ا �طر�قة �وأن �الطرفان، �عل��ا �يتفق �ال�� �الضمانات �ممن �وغ���ا �الر�ن

  م��وكة�لطر���العلاقة�بتقر�ر�ا�لأ��ا�من�القواعد�المكملة.

ولما��ان�ال��ام�المش��ي�بدفع�الثمن��و�العنصر�ا��و�ري����تنفيذ�المطور�أو�البا�ع�

لعقاري�أو�البا�ع��عدم�تنفيذ�ال��امھ�للعقود،�فيثور�ال�ساؤل�عن�مدى�إم�انية�المطور�ا

التعاقدي�تجاه�المش��ي����حال�إخلال��خ���بال��امھ�بدفع�الثمن�المتفق�عليھ،�ومدى�

حق�المش��ي�بح�س�الثمن����حال�عدم�ال��ام�المطور�العقاري�أو�البا�ع�ب�نفيذ�ال��اماتھ�

�م�بدفع�الثمن����حال�العقدية.�وللإجابة�ع���تلك�ال�ساؤلات،�فالأصل�أن�المش��ي�يل�

�تفاق�ع���طر�قتھ،�و�شمل�ذلك�أي�مساحة�زائدة�يتم��تفاق�ع���تحمل�قيم��ا�من�

���� �العقار�ة �الوحدة ����يل �عدم ��� �ا��ق �العقاري �للمطور �و��ون �المش��ي، قبل
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،�ولو��ان�المش��ي�قد�سدد�ثمن�)١(ال��ل�ال��ا�ي����حال�إخلال�المش��ي���ذا��ل��ام�

لوحدة�حسب�المخطط،�ب�ون�أن��تفاق�ع���سداد�ثمن�المساحة��ضافية�مساحة�ا

  )٢(أصبح�جزء�من�الثمن�الواجب�سداده�من�قبل�المش��ي.

ح�س�ما�لم�يكن�قد�أداه�من�كما�أن�المش��ي�المل��م�بدفع�الثمن�ي�ون�لھ�ا��ق����

� �ثمن �حال ��� �تالمبيع �عن �أو���زه �المشروع �تنفيذ ��� �المطور �جدية �عدم نفيذه�ث�ت

مستحق�الثمن�لو��ان�،��س�ب�إ�مالھ�أو�تراخيھ�أو�أعرب�عن�رغبتھ����عدم�التنفيذ

  )٣(.���تنفيذ�ال��اماتھ�ي��دد�الطرف��خر ح���يزول�ا��طر�الذي�وذلك��داء�

  الالتزام بتسَلمُ الوحدة العقارية :  الفرع الثا�
�يأ �إنجاز�ا ��عد �العقار�ة �الوحدة �ب�سلم �المش��ي �ال��ام �ع���إن �طبيعية �كن�يجة �ي

�
ً
تنفيذ�التعاقدية�لعقود�البيع�ع���ا��ارطة�بحيث�ي�ون�المطور�العقاري�أو�البا�ع�ملزما

ب�سليم�الوحدة�للمش��ي�و�قابل��ذا��ل��ام�ال��ام�المش��ي�ب�سلم�الوحدة�والسيطرة�

�أ �يجب �بل ��ل��امات، �تنفيذ �لإتمام �غ����ا�� �فالإنجاز�وحده �فعلية، �سيطرة ن�عليھ

                                                        

،�حيث�ع��ت�المحكمة�طعن�مد�ي����٢٠١٠��/٢٥٩الطعن�رقم��٢٠١١- ٠٣-٢٠د�ي�بتار�خ��- حكم�محكمة�التمي���  )�١(

�ال��امال��ل�المبد�ي�.�يقابلھ�����المباعة�العقار�ةع���الوحدات��الواردةالمطور�ب���يل�التصرفات��ال��امأن�(

�أو�المش �المبيع ��سلم �و�قبل �التعاقد �عند �الثمن �بدفع �بھ�المطالبة��ي �قيام �أثره �وأن ،� �المطور عن���متناعحق

 )لأسم�المش��ي�طالما�لم�يدفع�الثمن�المباعة�العقار�ة�الوحدةإجراءات����يل��باتجاهتنفيذ�ال��امھ�

�بتار�خ��-حكم�محكمة�التمي���  )�٢( �الطعن�رقم��٢٠١٩- ٠٩-٢٥د�ي �٢٠١٩��/١٧٣طعن�عقاري�و����٢٠١٩�/�١٦٢

لما��ان�الثابت�بالأوراق�و�إقرار�الطاعن�وجود�ز�ادة����مساحة�الفيلا�،�حيث�قررت�المحكمة�أن�"�طعن�عقاري 

محل�عقد�البيع�سند�الدعوى��ستحق�ع��ا�مقابل�مادي�،�و�ذه�الز�ادة����المساحة�وما�يقابل�ا�من�ثمن��انت�

التعاقد�و�التا���لا�يجوز�لھ�مطالبة�المطعون�ضد�ا�بنقل�ملكية�الفيلا��الدعامة��و���للطاعن����طلب�ف��

 ."و���يل�ا�باسمھ����ال��ل�العقاري�ال��ا�ي�لعدم�وفائھ�ب�امل�الثمن

�التمي���٣( �محكمة �حكم ( -�� �بتار�خ ��٢٠١٨-١٠-٢٤د�ي �رقم �الطعن ��٢٠١٨�� �عقاري �٢٧٢/ �اعت��ت�طعن �حيث ،

� ��� �بال�سليم ��ل��ام �أن �المحكمة ��٢٠١٠عام �م��� �المطور��١٠وأن �قيام �دون �العقد �إبرام �تار�خ �من سنوات

العقاري�ب�سليم�الوحدة�العقار�ة�بخدما��ا،�وح�س�المش��ي�با���الثمن�ح���يتم�توصيل�تلك�ا��دمات��عت���

  إخلال�من�قبل�المطور�ير���للف��،�و�خوّل�المش��ي�ح�س�با���الثمن.

� :
ً
،�حيث�قرر�طعن�عقاري ����٢٠٠٩��/٥٥الطعن�رقم��٢٠١٠- ٠٤-�١٨ي�بتار�خ�د�-حكم�محكمة�التمي���أنظر�أيضا

� �ال��ام �عدم �أن �ا��كم �منحھ �تار�خ �أش�ر�من �ستة �عن �لا�تز�د �م�لة �خلال �تنفيذ�ا ��� �بالبدء �الموافقةالمطور

 مؤداه�قيام�حق�المش��ي�بح�س�الثمن�أو�جزء�منھ.�بالبيع�من�ا���ات�المختصة
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  ي��قھ�تمك�ن�المش��ي�ب�سلم�العقار.�

�فإن� �الوحدة، ��سليم �عند �ما�� �لقسط �مستحق �العقاري �المطور �ي�ون �ما وعادة

أمتنع�المش��ي�عن��سلم�العقار��عد�إعذاره�بال�سلم�دون�إبداء�أي�س�ب�و�ما�ع�يحول�

�و�ا
ً
�العقار�ج��ا �ب�سلم �لإلزامھ �القضاء �إ�� �ال��وء �جاز�للبا�ع �للوحدة، لتنفيذ�استلامھ

���ديدية� �غرامة �أو�فرض �المش��ي، �مصار�ف�ا �يتحمل �حراسة�قضائية �وضع �طر�ق عن

�لھ�مقت��� ��ان �بالتعو�ض�إن �والمطالبة �العقد �بف�� �أو�المطالبة �تأخ��، �يوم ،�)١(ل�ل

حيث�إن��سلم�العقار�ي�تج�منھ�آثار�م��ا�نقل�تبعة�ال�لاك�من�البا�ع�للمش��ي،�وإبراء�

� �ال��امھ �من �المطور �بالضمانات�ذمة �ال��امھ ��� �والبدء �العقد �محل �الوحدة ب�سليم

.كما�لا��ش��ط�أن�ي�ون��سلم��)٢(المقررة����العقد�والقانون�كضمان�العيوب�ا��فية.

،�إذ�إن�واقعة��سليم�و�سلم�العقار�باعتبار�ا�
ً
العقار�أن�ي�ون��ش�ل�مع�ن��الكتابة�مثلا

  ات.�واقعة�مادية�من�الممكن�إثبا��ا�ب�ل�وسائل��ثب

                                                        

 ١١٧،�مرجع�سابق،�ص�سعيد�محمد�محمد�القطب�مسعد  )�١(

�ي�ون�  )�٢( �قد �ب�ونھ �فرصة �أقرب ��� �إنجاز�ا �فور �العقار�ة �الوحدة ��سليم ��� �العقار�مص��ة �المطور �ي�ون حيث

�بمقاو���من�الباطن،�و�عقود�صيانة�لضمان�عيوب�المب��،�وأن�تأخر�المش��ي�����سلم�العقار�قد�ي��ق�
ً
مرتبطا

 �يجة�لذلك.بالمطور�العقاري�خسائر�مالية�تبعية�ن
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������������� �

������������������������������������������������������������� �

�لأطرافھ،�ولا�يمكن�
ً
إن��صل�العام����العقود��و�أنھ�إذا�ا�عقد�العقد،�في�ون�ملزما

�إلا� �أو�ف��ھ ��عديلھ �أو �فيھ �بالرجوع �العقدية �الرابطة �تلك �إحلال �أطرافھ �من لأي

�أو�بالتق �القانون.بال��ا��� ��� �نص �أو�بمقت��� �ولطبيعة��)١(ا��� �الدبوي، �المشرع إلا�أن

عقود�البيوع�ع���ا��ارطة�و�اعتبار�أن�القطاع�العقاري��و�قطاع�حيوي�رئ�����للإمارة،�

�العقاري� �المطور �بمنح �العقود �لتلك �العقدية �الرابطة �إحلال �آخر��� �تنظيم �ارتأى فقد

�وذ �المنفردة �بالإرادة �العقد �ف�� ��� �و���ا��ق �محددة، �و�إجراءات �معينة �أحوال ��� لك

�ت�لف� �ال�� �التقا��� �إجراءات �إ�� �ال��وء �العقاري �المطور �من �لا�يُطلب ��حوال، �ذه

�لا�تحتمل� �ا��ارطة �ع�� �البيع �ال���تقوم�عل��ا�عقود �تلك�المشار�ع الوقت�وا���د،�ولأن

�الم �مواج�ة ��� �بإنجاز�المشروع �العقاري �المطور �المل��م�ن�التأخ���ولارتباط ��خر�ن ش��ين

�سداد��قساط�وثمن�وحدا��م�العقار�ة����موعد�ا.�أما�بال�سبة�لإخلال�المطور�العقاري�

���� ��و�ا��اصل �كما �خاص �تنظيم �يوجد �لم �الدبوي �المشرع �فإن �التعاقدية، بال��اماتھ

�ال��وء �تتطلب �وال�� �العامة �للقواعد
ً
�وفقا �وترك�ا �بال��اماتھ، �المش��ي �إخلال إ����حال

  التقا����الطبي���بمراحلھ���صول�المش��ي�ع���حقھ.

ولذا�فإن��ذا�المبحث�سيُخصص�لمناقشة�التنظيم�ال�شر����لف���المطور�العقاري�

ال���يجوز�للمطور�العقد�بالإرادة�المنفردة،�وذلك�بتخصيص�المطلب��ول�منھ�ل��الات�

�المنفردة �بالإرادة �العقد �ف�� �المطالعقاري �يناقش �ب�نما ،� �الثا�ي �الواجب�لب �جراءات

�المنفردة �بالإرادة �العقد �لف�� �ع���اتخاذ�ا �الضوء ��سليط �إ�� �الثالث �المطلب �و��دف ،

  .النتائج�الم��تبة�ع���ف���العقد�بالإرادة�المنفردة�ثار�و 

                                                        

�للمادة�(  )�١(
ً
�لازما�فلا�)�من�قانون�المعاملات�المدنية��تحادي،�وال���نصت�ع��:�"�٢٦٧وفقا

ً
إذا��ان�العقد���يحا

 "يجوز�لأحد�المتعاقدين�الرجوع�فيھ�ولا��عديلھ�ولا�ف��ھ�إلا�بال��ا����أو�التقا����أو�بمقت����نص����القانون.
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  الحالات التي يجوز للمطور العقاري اللجوء للتدابير القانونية:  المطلب الأول

�ال �ال��ل �قانون �(أتاح �المادة ��� �د�ي �إمارة ��� �المبد�ي �العقاري�١١عقاري �للمطور (

�تلك� ��� ال��وء�إ���دائرة��را����و�ملاك����س�يل�اتخاذ��جراءات�المنصوص�عل��ا

،�وحيث�إن�)١(المادة����أحوال�إخلال�المش��ي�بال��اماتھ�ب�نفيذ�عقد�البيع�ع���ا��ارطة�

�بذ
ً
�معينا

ً
�ال��اما �تو�� �لم �المادة ���ميع�تلك �شاملة �عامة �بصيغة �فجاءت اتھ،

  �ل��امات�القانونية�والتعاقدية.�

وكما�سبق�وأن�وّ��نا�أن��ل��امات�المش��ي����عقود�البيع�ع���ا��ارطة�بصفة�

عامة�تتمثل�بال��امھ��سداد�الثمن�بالطر�قة�المتفق�عل��ا،�و�سلم�الوحدة�المباعة��عد�

و�عت����ل��ام��ول��و�أ�م�ال��ام�ملقى�ع����إنجاز�ا،�وسداد�رسوم�ونفقات�ال���يل،

،�)٢(عاتق�المش��ي�ب�ونھ��و��ل��ام�الذي�سيؤدي�إ���إنجاز�المشروع�����حوال�العادية�

إلا�أننا�نجد�أن�القانون�لم�يفرق�ب�ن�تلك��ل��امات�من�حيث�أ�مي��ا�وجسام��ا،�وأورد�

سائل�التنفيذية��خرى����حال�تحقق�أن�للمطور�العقاري�حق�الف���أو�ال��وء�إ���الو 

�أن��ذه�المعا��ة� ��عتقد �ومن��نا �بأي�من�ال��اماتھ�ع���وجھ�العموم. إخلال�المش��ي

�بال�سبة� �المش��ي �ع�� �القانون �يرت��ا ��ثار�ال�� �نظر��� �إعادة �إ�� �تحتاج ال�شر�عية

وذلك�لغرض�تحقيق�للال��امات�ال���أخل�ا�بمقارنة�بنوع�ا�وطبيع��ا�وجسام��ا�وأ�مي��ا،�

الموازنة�العادلة�والتناسب�المطلوب�من�ب�ن�طبيعة��خلال�وأثر�ا��زاء�الم��تب�عليھ�ع���

  طر���العلاقة.

و���س�يل�بيان�ظروف�ا��الات�ال���يج���ف��ا�القانون�ف���المطور�العقاري�العقد�

ل�عدم�ال��ام�بالإرادة�المنفردة،�فإن��ذا�المطلب�س��كز�من�خلال�فرعھ��ول�بيان�إخلا

�ال��ام� �إخلال �ب�يان �الثا�ي �الفرع �وس�تو�� �فيھ، �المؤثرة �والظروف �الثمن �بدفع المش��ي

  المش��ي�ب�سلم�الوحدة�العقار�ة�وسداد�نفقات�ال���يل.

                                                        

�للتعديل�ال�شر�����خ��   )�١(
ً
�شأن��عديل��عض�أح�ام�القانون�رقم��٢٠٢٠لسنة��١٩رقم�الصادر�بالقانون��وفقا

 .�شأن�تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي�٢٠٠٨)�لسنة�١٣(

�تفس���ا  )�٢( ��� �د�ي �بإمارة �لل�شر�عات �العليا �ال��نة �من �الصادرة �التفس��ية �المذكرة �أو��تھ �(و�ذا �من�١١لمادة (

)� �رقم �١٩القانون �لسنة (٢٠١٧�)� �رقم �القانون �أح�ام ��عض �١٣بتعديل �لسنة �ال��ل��٢٠٠٨) �تنظيم �شأن

 .العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي
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  عدم التزام المشتري بدفع الثمن:  الفرع الأول
� �المش��ي �ع�� �يتوجب �ال�� ��ل��امات �من�أ�م �الثمن �بدفع ���ا��عت����ل��ام الوفاء

���� ��سا�م �المشروع ��� �مش�ٍ��نص�ب �فل�ل �لإنجاز�المشروع، �المؤدي �العصب ب�و��ا

إنجازه،�ولذا�فإن�عدم�سداد�المش��ي�للثمن�يؤدي�إ���عدم�القدرة�ع���إنجاز�المشروع،�

�الضرورات�ال����سا�م����تطور� �القانون�ب�نظيم��ذه�المسألة����من �تدخل �فإن لذا

ز�المبا�ي�والمشار�ع�بكفاءة.�و��ون�أن�المشروع�العقار�من�المشار�ع�القطاع�العقاري�وإنجا

ن�المشرع�الدبوي�حق�المطور�
ّ

عالية�الت�لفة،�فقد�يتع���المش��ي�عن�السداد،�فلذا�مك

العقاري�مجموعة�من�التداب���من�بي��ا�التنفيذ�ا����ي�بإلزام�المش��ي��سداد�ما�تبقى�

  )١(%�من�المشروع�العقاري.٨٠از�تجاوز�عليھ�من�الثمن،�إذا��انت��سبة��نج

كما�أعطى�القانون�ا��ر�ة�للمطور�العقاري����رفع�طلب�إ���دائرة��را����و�ملاك�

�
ً
�أولا �مباشرة �الثمن�المتبقي �المش��ي��سداد �بإلزام �العقار�بالمزاد�العل���دون�ر�ط�ا ب�يع

�ل �ا��ر�ة �القانون �أعطى �كما �العل��، �بالمزاد �للبيع �ال��وء �أن�قبل �العقاري لمطور

يحتفظ�بالوحدة�العقار�ة�بف���العقد�الم��م�ب�نھ�و��ن�المش��ي،�و�حتفاظ�ب�سبة�لا�

%)�من�قيمة�الوحدة�المحددة����عقد�البيع�ع���ا��ر�طة،�ع���أن�يل��م�٤٠تز�د�ع���

�تلك� ��عادل �ما �خصم ��عد �للمطور �المش��ي �من �المدفوع �المبلغ �من �تبقى �ما بإرجاع

�م �مع �حال�ال�سبة، ��� �المبلغ ��ذا �عن �زاد �ما �لإرجاع �سنة �مدة �العقاري �المطور نح

يوم)�من�تار�خ�إعادة�بيع�الوحدة�لمش����آخر،���٦٠حتفاظ�بالوحدة�العقار�ة�أو�خلال�(

  )٢(أ��ما�أسبق.

��عطي� �الذي �المتبقي �مقدار�الثمن �عن �سكت �القانون �أن �نلاحظ �الصدد، ��ذا و��

�أي �استخدام �العقاري �للمطور �المب�نة�ا��ق �القانون ��� �عل��ا �التداب���المنصوص �من
ً
ا

�ولو��ان� �الثمن، �من �أو�جُزء ل
ُ
�� �سداد �عن ش��ي

ُ
�الم ف

ّ
�تخل �إذا �فيما �يفرّق �فلم ،

ً
آنفا

                                                        

��شأن�تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي�٢٠٠٨)�لسنة�١٣القانون�رقم�()�من�١)�(أ)�(٤)�(أ)�(١١المادة�(�)١(

 و�عديلاتھ.

�شأن�تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة��٢٠٠٨)�لسنة�١٣قانون�رقم�(ال)�من�٢��،٣)�(أ)�(٤)�(أ)�(١١المادة�()�٢(

 و�عديلاتھ.�د�ي
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�مقارنة�بإجما���قيمة�الوحدة�العقار�ة�بحسب�
ً
ا��زء�المتبقي�ع���المش��ي�ض�يلا�جدا

  عقد�البيع�الم��م�بي��ما.

�ب�ن �يفرق �لم �القانون �أن �القانون��كما �صدور �ع�� �سابق �وقت ��� �الم��مة العقود

بتداب��ه�المنصوص�عل��ا،�فأشمل�ا�من�حيث�التطبيق�للقانون�ا��ديد،�فطالما�لم��سدد�

�القانون� �صدور �قبل �الم��م �العقد ��ان �ولو �سداده، �عليھ �المتوجب �الثمن المش��ي

�عل� �التداب���المنصوص �باستخدام �ا��ق �لھ �ي��ض �المطور �فإن �القانون�الساري، ��� �ا

  )١(الساري��غض�النظر�عن�وقت��شوء�العقد.

�وف��� �العل�� �بالمزاد �تداب���البيع �ر�ط �عدم �نظر��� �وج�ة �لھ �المشرع �أن ولا�شك

� �المطور �لمص��ة �المقرر ��-العقد �التقا��� �إجراءات �إ�� �ال��وء ���دف��-ودون وذلك

�ال��ا ��عت���أساس �الذي �الثمن �ع�� �العقاري �المطور �حصول �بإنجاز��سر�ع �المش��ين م

�الوقت� �المل��م�ن��سداد�ثمن�وحدا��م،�و���ذات المشروع،�و�عدم�إضرار�با���المش��ين

بث�الطمأن�نة�للمطور�العقاري�والمس�ثمر�ن�����ذا�المجال،�و���يع�القطاع�العقاري�

  ع���النمو��يجا�ي�بوجود�أح�ام�قانونية��سا�م����تطو�ر��ذا�القطاع.

� �نرى �أننا �بر �- إلا �المتواضع �بتعز�ز�الثقة��-أينا �المشرع �يصبو�ل�ا �ال�� �الغاية أن

����–للمطور�ن�والمش��ين��خر�ن����مواج�ة�المش��ي�المتقاعس�أو�المعسر�عن�السداد�

لا�ت��ر�الوسيلة�الممنوحة�للمطور�العقاري�للوصول�إ���أق����التداب����-�عض�ا��الات�

بف���العقد�و�حتفاظ�ب�سبة�من�المبلغ�المدفوع،��المتمثلة�ب�يع�العقار�بالمزاد�العل���أو 

�أن� �أن��ناك�من�الوسائل�ال���من�الممكن �التقا���،�طالما �ال��وء�إ���إجراءات ودون

� �الممكنة �بالسرعة �المتبقي �الثمن �ع�� �ا��صول �للمطور �المش��ي��–تكفل �يطلب �لم ما

�� �وذلك ��خ��، �يرتئ��ا �لمص��ة �أو�الف�� �العل�� �بالمزاد �ال���البيع ��حوال ��عض �

  نورد�ا�ع���النحو�التا��:

:
ً
%)،�وتخلف�المش��ي��سداد�١٠٠نرى�أنھ�بال�سبة�للمشار�ع�المكتملة�ب�سبة�(�أولا

                                                        

 )�،�الفقرة�(د)�من�قانون�تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي�و�عديلاتھ.١١المادة�()�١(



  ......٢٠٠٨) لسنة ١٣قانون رقم (التدابير المشروعة للمطور العقاري في عقود البيع على الخارطة وفقاً لل 

٧٢٥  

�ومن�
ً
الثمن،�فإننا�نرى�أن�يتم�النظر�إ���مقدار�الثمن�غ���المسدد،�بحيث�لو��ان��سيطا

�ا����  �ا���ز�والتنفيذ �طر�ق �عن ��سداده �المش��ي �إلزام �المودعة�الممكن �أموالھ �ع�� ي

لدى�مصارف�الدولة�وسنداتھ،�وذلك�لاقتضاء�دين�الثمن�المتبقي�عليھ،�في�ون��و���

�من�البيع�بالمزاد�العل���أو�ف���العقد،�والذي�لن�يحقق�
ً
ال��وء�إ����ذا�الطر�ق�بدلا

�تلك� �إ�� �الوصول �ال�ساطة �من �أصبح �أنھ �سيما �ولا �المش��ي، �بالنظر�لمص��ة
ً
نفعا

ن�صاحب�)١(ات�عن�طر�ق�المنصة�(إفصاح)�ال���ابتكر��ا�محاكم�د�ي�البيان
ّ

مك
ُ
،�وال���ت

�تلك� �ع�� �وا���ز�والتنفيذ �المدين �المش��ي �أموال �عن �و�ستعلام �الطلب �من ا��ق

�موال�حال�ا�كحال�الديون�العادية،�م����ان�لدى�المش��ي�أموال��افية�لتغطي�الثمن��

  المتبقي�المتخلف�عن�سداده.

�الثمن�كذلك �من �عليھ �تبقى �ما �سداد �لا�تكفي �المدين �المش��ي �أموال ��انت �وإن ،

�العقار�ة� �للوحدة �العل�� �بالمزاد �البيع �إ�� �ال��وء �لتفادي �الممكن �من �فإنھ المستحق،

�للغ��� �العقار�ة �بتأج���الوحدة
ً
�وجو�يا

ً
�مسل�ا

ً
�أولا �العقاري �المطور ��سلك �أن المكتملة،

اقتضاء��جرة�ولا�سيما�أن��انت�تلك��جرة�ستغطي��لف��ة�من�الزمن�ح���يتمكن�من

� �إيجار�ة �ف��ة �أول �من �المتبقي �الذي�)٢(الثمن �الثمن �مقام ��� �حي�ئذ ��جرة �وت�ون ،

����يل� �يتم ��جرة، �من �المتحصل �الثمن �اكتمال �و�عد �سداده، �عن �المش��ي تخلف

�العقاري  �المطور �من ��لٌّ �سا�م �ا��ل �و��ذا �للمش��ي، �الوحدة ��ملكية ولو��–والمش��ي

� �ح�ن �ملكية��- �عد �نزع �وتجنب �ا��ارطة، �ع�� �البيع �عقد �من �المبت�� �ع�� با��صول

  الوحدة�الدائم�من�يد�المش��ي�بالطرق��خرى.

                                                        

،��٢٠٢٤/١٢/١١خ�،�خ���م�شور�بتار ”إفصاح“محاكم�د�ي�تحصد�جائزة�دولية�عن�منصة�و�الة�أنباء��مارات،�)�١(

 �https://www.wam.ae/a/b6mzin1متوفر:�

�باعتماد�اللائحة�التنفيذية�٢٠١٠)�لسنة�٦المجلس�التنفيذي�رقم�(�)�من�قرار ١٩)�من�المادة�(٢حيث�إن�الفقرة�(  )�٢(

قد�أجازت�للمطور�العقاري��لمبد�ي����إمارة�د�ي�شأن�تنظيم�ال��ل�العقاري�ا�٢٠٠٨)�لسنة�١٣للقانون�رقم�(

نتفاع�بالوحدة�العقار�ة�أو�تأج���ا�للغ������حال�عدم�بيع�ا�بالمزاد�العل��،�ع���أن�يقوم�برد�المبالغ�المتبقية�� 

،�حيث�إن��ذا�النص�لم�يفرض�ع���المطور�العقاري�ال��وء�ل�ذا�ا��يار�ابتداءً�قبل�ال��وء�إ���البيع�للمش��ي 

�لتقدير�المطور�العقاري.بالم
ً
 زاد�أو�ف���العقد،�ف��كھ�ع���نحو�جوازي�وفقا
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  ٧٢٦    

:
ً
��س�تھ��ثانيا �ما �تفوق � �إنجاز�ا ��سبة �و�انت �المكتملة، �غ�� �للعقارات بال�سبة

�الثمن٨٠( �من �المتبقي �سداد �عن �تخلف �قد �المش��ي �و�ان �إم�انية�%)، �عن
ً
�وفضلا ،

،�فمن�الممكن�أن�يتم�منح�المطور�العقاري�ا��ق����أن��ذالتنفي
ً
ا����ي�ع����موال�أولا

ي�يع�حق�المنفعة�ما��عد�إنجاز�المب���لف��ة�من�الزمن�سواء�مباشرة�ع���مش��ين�آخر�ن،�

�ع ��عسر�المش��ي �الذي �الثمن �با�� �تقابل �زمنية �لف��ة �العل�� �المزاد �طر�ق �عن ن�أو

�
ً
�أو�مقسطا

ً
�مقدما �الثمن �باي �ع�� �حصولھ �المطور �يضمن �ا��الة ��ذه �و�� سداده،

�من� �معينة �العقار�لف��ة �من ��نتفاع ��� �حقھ �ع�� �المنتفع �و�حصل ��تفاق، بحسب

�من� ��ان �ال�� �الديون �من
ً
�مط�را �عقاره �ع�� �المش��ي �و�حصل ��نجاز، ��عد الزمن

  ف��ة��نجاز.�المتوجب�أن��سدد�ا�للمطور�العقاري�أثناء

  عدم التزام المشتري بتسلمُ الوحدة العقارية وسداد النفقات:  الفرع الثا�
�يقوم� �بأن �مل��م �المش��ي �أن �المش��ي، �لال��امات �تطرقنا �الذكر�عند �أسلفا كما

�ي�ون� ��نجاز�أن ��ذا ��� �و�ف��ض �إنجاز�ا، ��عد �المطور �من �العقار�ة �الوحدة باستلام

�للمواصفات�وشر 
ً
وط�ا���ات�المختصة�وإصدار�ش�ادات�ال���تث�ت��نجاز�ع���مطابقا

�رسوم� �من �حصتھ �سداد �المش��ي �ع�� �فرض �قد �القانون �أن �كما �عليھ، النحو�المتفق

�انتقال� �يتم �ح�� �ال��ا�ي �العقاري �ال��ل ��� �المنجزة �الوحدة�العقار�ة ����يل ونفقات

  )١(الملكية�بالش�ل�الرس���المطلوب.

���أن��ل��ام�ب�سلم�الوحدة�العقار�ة�يحقق�مص��ة�مش��كة�و�ش�������ذا�الصدد�إ

�ا��فاظ� �من ��عفيھ �إنجاز�ا ��عد �الوحدة �ب�سليم �المطور �قيام �إن �حيث للمتعاقدين،

ن�المطور�
ّ

ع���المبيع�وحراستھ،�و�نقل�تبعة�ال�لاك�للأسباب�غ���الراجعة�للمطور،�وُ�مك

�العقار�خلا �بصيانة �تنفيذ�با���ال��اماتھ �مباشرة �و���المقابل،�فإن�من �الضمان. ل�ف��ة

استلام�المش��ي�للوحدة�يحقق�الغاية�من��عاقده�بنظام�شراء�وحدة�عقار�ة�مفرزة�ع���

                                                        

)١� ()� �٣المادة �من ()� �رقم �التنفيذي �٣٠قرار�المجلس �لسنة ��را������شأن�٢٠١٣) �بدائرة �ا��اصة �الرسوم اعتماد

لعقد:�،�و�ش���أن�وعن�نفقات�ال���يل،�فمن�الممكن��تفاق�ع���الطرف�الذي�يتحمل�ا�من�خلال�او�ملاك

 طعن�عقاري ����٢٠٢٤��/٦٧٠الطعن�رقم��٢٠٢٥-٠٢-١٧د�ي�بتار�خ��-حكم�محكمة�التمي���أنظر����ذلك:�



  ......٢٠٠٨) لسنة ١٣قانون رقم (التدابير المشروعة للمطور العقاري في عقود البيع على الخارطة وفقاً لل 

٧٢٧  

�ع���المطور�العقاري،�
ً
ا��ارطة،�لذا�فإن�امتناع��خ���عن�استلام�الوحدة��س�ب�ضررا

�ا ��� �عل��ا �التداب���المنصوص �إ�� �ال��وء �للمطور �أجاز�القانون �فقد �ولذا
ً
�وفقا لقانون

)� �١١للمادة �قانون �من �د�ي) �إمارة ��� �المبد�ي �العقاري �ال��ل ��و�ا��ال�تنظيم �كما ،

�بال�سبة�إذا�لم��سدد�المش��ي�رسوم�ونفقات����يل�الوحدة����ال��ل�العقاري�
ً
أيضا

  ال��ا�ي.

وحيث�نرى�����ذا�الموضع�أن��ذه�الفرضية�تف��ض�أن�العقار�تم�إنجازه،�وفشل�

�ت ��� �و�و�مما�المش��ي �ال���يل، �ونفقات �رسوم �أو�سداد �الوحدة �ب�سلم �ال��امھ نفيذ

)� �المادة ��� �للتداب���المقررة �(١١يخضع �(أ) �ال��ل�٤) �تنظيم �قانون �من �(أ) �البند (

�لنص�المادة�المذ�ورة��و�ال��وء�إ���
ً
المبد�ي،�و��ون�التدب���الوحيد�المقرر�للمطور�وفقا

� �المنفردة، �بالإرادة �العقد �(�وخصمف�� �ع�� �يز�د �لا �الوحدة�٤٠ما �قيمة �من (%

�لا�ي�ناسب�العقار�ة �ا��زاء ��ذا �أن �نرى ��و��، �الو�لة �من �إنھ �وحيث �البا��. �إرجاع ،

��سليم� �لھ �تكفل �ال�� �البدائل �من �للمطور �إن �إذ �بال��امھ، �المش��ي �إخلال �مع البتة

�ا �ب�سليم �قضا�ي �حكم �ع�� �وا��صول �الطبي�� �القا��� �إ�� لوحدة�العقار�بال��وء

�أن� �كما �الوحدة. �ب�سليم �المرتبطة ��ل��امات �من �المطور �يتحلل �ح��
ً
�حُكما العقار�ة

�ال��امھ� �ب�نفيذ �للقيام �استعداده �تث�ت �ال�� �القضائية ��جراءات �من �اتخاذ للمطور

�المقررة� �والنفقات �بالرسوم ��خ���بالوفاء �و�ت�ليف �المش��ي، �باسم �الوحدة ب���يل

�من�ال��وء�إ���خيار�ف���العقد.�عليھ،�وذلك�ح���يتو��
ً
  مسؤوليتھ�بدلا

  الإجراءات الواجب اتخاذها قبل تطبيق التدابير:  المطلب الثاني
�ال��� ��جراءات �من �مجموعة �د�ي �إمارة ��� �المبد�ي �العقاري �ال��ل �قانون اش��ط

�القانونية� ��ل��امات �من �بأي �المش��ي �إخلال �حال ��� ���ا �القيام �المطور �ع�� يتع�ن

،�وال���يجب�)١(التعاقدية�المل��م���ا،�واعت���القانون�تلك��جراءات�من�النظام�العام�و 

�الدبوي� �المشرع �منح�ا �ال�� �التداب���ال�شر�عية �إ�� �للوصول ���ا �القيام �المطور ع��

  للمطور�العقاري��است�ناء�ع����ح�ام�العامة�للتقا���.

                                                        

 .تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي)�من�قانون�١١الفقرة�(و)�من�المادة�()�١(
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،�وأثر�ا����حال�تخلف�ا�ع���وحيث�س�ناقش��ذا�المطلب�تلك��جراءات�وظروف�ا

التداب���الممنوحة�للمطور�العقاري،�وحيث�س�ناقش�الفرع��ول�إخطار�دائرة��را����

��را���� �إخطار�دائرة �ع�� �الثا�ي �وس��كز�الفرع �بال��اماتھ، �المش��ي �بإخلال و�ملاك

�صدور�وثيقة �الثالث �الفرع �سيعرض �ب�نما �بال��اماتھ، �بالوفاء �وت�ليفھ ال��ام��للمش��ي

  المطور�العقاري�بالإجراءات�القانونية.

  إخطار دائرة الأراضي والأملاك بإخلال المشتري بالتزاماته:  الفرع الأول
ألزم�القانون�المطور�العقاري�ال��وء�إ���دائرة��را����و�ملاك�لإخطار�م�بإخلال�

�ع �ذلك �و�تم �ا��ارطة، �ع�� �البيع �عقود �عن �الناتجة �بال��اماتھ �طلب�المش��ي ���تقديم

�
ً
�مو��ا �عل��ا، �المتعاقد �العقار�ة �والوحدة �والمش��ي �المطور �ب�يانات

ً
�مشفوعا إل��ا

،�و�ناء�ع���المعلومات�المزودة،�تقوم�الدائرة�بدور�ا�)١(بالال��امات�ال���أخل�المش��ي���ا�

�بالوفاء� �وت�ليفھ �بإخطار�المش��ي �تقوم �ثم �ومن �بال��امھ، �المش��ي �إخلال �من بالتحقق

)� �خلال ��ل��ام �أو�ع���وسائل����٣٠ذا
ً
�حضور�ا �إما �يتم ��خطار�الذي �تار�خ �من يوم)

��لك��و�ي �وال��يد �الم��ل ��ال��يد �معلومات�)٢(�علان �إ�� ��عذر�الوصول �حال �و�� ،

��ن�شار� �واسعة �المحلية �ا��ر�دة ��شر��خطار��� �يتم �أن �أباح �القانون �فإن المش��ي،

  )٣(خطار.ليتحقق�الغرض�من�� 

��سو�ة�ودية� �يتم�إجراء �للمش��ي�بالوفاء،�من�الممكن�أن �الممنوحة �الم�لة �أثناء و��

�فت�ون� �لل�سو�ة، �معينة �شروط �فرض �القانون �يتطلب �ولم �والمش��ي، �المطور ب�ن

                                                        

�للمادة�()�١(
ً
 إمارة�د�ي�تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي���)�من�قانون�١)�فقرة�(أ)�البند�(١١وفقا

�للمادة�(  )�٢(
ً
،�و�شار�����ذا�تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي)�(أ)�من�قانون�٢)�فقرة�(أ)�البند�(١١وفقا

أن�يقوم�المطور�العقاري�بإرفاق��اخطار�الغاء����يل�البيع�المبد�ي�ستصدار الصدد�أن�دائرة��را����تتطلب�لا 

�الدفعا �العقار�وجدول �بيع �عقد �من �مع����ة �بالوفاء �وإعلامھ �بإنذار�المش��ي �العقاري �المطور �يقوم �وأن ت،

�المطلو�ة� �يراجع�ذلك�الملفات �العقار�ة، �للوحدة �لھ،�وتقر�ر�ف�� �المش��ي �ارسال��نذار�واستلام �يفيد �ما أرفاق

  ل��دمة�المعلنة�ع���دائرة��را����و�ملاك�ع���موقع�م��لك��و�ي:�
https://dubailand.gov.ae/ar/eservices/request-for-termination-of-initial-registration/#/  

 إداري طعن�����٢٠٢٤��/٣٨الطعن�رقم��٢٠٢٥- ٠٢-٠٤د�ي�بتار�خ��- حكم�محكمة�التمي���  )�٣(
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�إثبات� �فيتم �ودي، �توصلا�لاتفاق �فإن �بتقر�ر�ا، �للطرف�ن �م��وكة �وقواعد�ا شروط�ا

� �موقع �عقد �بم��ق ��تفاق ��ذا �الطرف�ن �قبل ��لغاء.�)١(من �طلب �إ��اء �بذلك �و�تم ،

�إخلال� �من �التأكد �حيث �من �للطرف�ن
ً
�مفيدا ��عد �الدائرة �تدخل �أن �البعض و�رى

،�إلا�أن�)٢(المش��ي�بال��اماتھ،�والتحقق�من�اتباع�المطور�العقاري��جراءات�القانونية�

� �وترت�ب ��ل��ام �إخلال �بإثبات �للقضاء �مقررة �الوظيفة �ع����ذه �المرتبة آثار�قانونية

  �خلال.

�الدائرة� �بھ ��خطار�الذي�تقوم �أو�بطلان �مدى���ة �أن �إ�� �الصدد ��ذا و�ش�����

مس�ندة�للبيانات�المزودة���ا�من�قبل�المطور�يقع�آثاره�ع���المطور�وحده�ل�ون�أنھ�ع���

خطار�،�قضت�المحكمة�ببطلان�� )٣(الدائن�أن�يت�بع�حالة�مدينھ،�ففي�دعوى�سابقة�

المرسل�من�قبل�الدائرة�ع���سند�أن�المش��ي�قد�تو���قبل�مطالبتھ�باستلام�الوحدة�

�حقوقھ� �وأيلولة �المش��ي �بوفاة �العقاري �المطور �ونمو�علم �الثمن، �با�� �وسداد العقار�ة

� �ولتخلف �ورثتھ�لورثتھ، �ب�يان �المش��ي �بيانات �بتعديل �الدائرة �بإعلام �المطور قيام

لإعلان��ل�الورثة،�وقضت�ببطلان�الوثيقة��عن�متا�عة�حالھ�دائنة�ولؤ باعتباره��و�المس

  الصادرة�من�دائرة��را����لقيام�ا�ع���إخطار�باطل�من��ذه�الناحية.

  الحصول على وثيقة إ�ام الإجراءات القانونية :  الفرع الثا�
  والحصول على نسب الانجاز
�بال��و �المتمثل �المبد�ي ��جراء �المطور �اس�يفاء �لإخطار��عد ��را��� �دائرة �إ�� ء

�ودي� �أي�اتفاق �يث�ت�وجود �بالإخلال�والت�ليف�بالوفاء،�ولم �من�قبل�ا
ً
المش��ي�رسميا

ع���التصا��،�في�ون�للمطور�����ذه�ا��الة�أن�يطلب�من�الدائرة�تزو�ده�بوثيقة�تفيد�

� �ف�� �تخولھ �وال�� �القانون، ��� �عل��ا �المنصوص ��جراءات �ب�باع �المطور العقد�بال��ام

�شطب����يل�الوحدة�العقار�ة�الم��لة����ال��ل�المبد�ي�من�اسم�المش��ي�ونقل�ا�

                                                        

�للمادة�(وف  )�١(
ً
 تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي)�(ب)�من�قانون�٢)�فقرة�(أ)�البند�(١١قا

ضوابط�ف���عقد�بيع�العقار�ع���ا��ارطة�بالإدارة�المنفردة�طبقا�لقانون�تنظيم�ع����ادي�علوان�العبيدي،�  )�٢(

 ٢٤٠،�ص�٨٥�،٢٠٢١،�العدد���٣٥،�مجلة�الشر�عة�والقانون،�المجلدالعقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي�ال��ل

 عقاري طعن�����٢٠٢٤��/٦٩٥الطعن�رقم��٢٠٢٥- ٠٣-١٨د�ي�بتار�خ��- حكم�محكمة�التمي���  )�٣(
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  باسمھ.

وع���الرغم�من�أن�القانون�قد�منح�المطور�مُكنة�ف���العقد���ذه�الطر�قة�بالإرادة�

المنفردة�دون�ال��وء�إ���التقا���،�إلا�أن��ذه�الوثيقة�ل�س�ل�ا���ية�مطلقة����حال�

�ب �المش��ي �وذلك�قيام �المطور �قبل �من ��رادي �الف�� ��ذا �لإلغاء �قضائية �منازعة رفع

� �القضاء �إ�� �بال��وء �لھ �بالسماح �للمش��ي �القانون �منح�ا �ال�� كنة
ُ
�إن�)١(بالم �إذ ،

القرارات�ال���تصدر�ن�يجة�تلك�الوثيقة�لا��عدو�أن�ت�ون�قرارات�إدار�ة�تخضع�لرقابة�

�ب�ن ���ية �أية �تحوز �ولا �القضاء، �إ����ومشروعية �ال��وء �من �تمنع�م ا��صوم

  )٢(القضاء.

���ة� �وثيقة �استصدار ���ة �مدة ��� �المش��ي �نازع �إن �سبق، �ما �ع�� و�ناء

�أن� �للمحكمة �فإن �ال��اماتھ، �ب�نفيذ �ال��م �قد �المش��ي �أن �للمحكمة �وتب�ن �جراءات،

قة�تق����ببطلان��جراءات�المقامة�من�المطور�العقاري،�مما��ست�بع�ذلك�بطلان�الوثي

 ��)٣(الصادرة�من�دائرة��را���.

إذ�إنھ�لا�بد�أن�ي�بع�المطور�العقاري��جراءات�ال���رسم�ا�القانون�ل��صول�ع���تلك�

الوثيقة،�وإن�أقام�دعواه�دون�اتباع�تلك��جراءات،�و��أ�إ���القضاء�مباشرة�للمطالبة�

ن�إقامة�دعواه����)�من�يمنع�المطور�العقاري�م١١ول�ون�أنھ�نص�المادة�(-بف���العقد�

فإن�دعواه�ت�ون�غ���مقبولة�لرفع�ا��-مواج�ة�المش��ي�مباشرة�للمطالبة�لتقر�ر�الف���

  )٤(�غ���الطر�ق�الذي�رسمھ�القانون،�و�التا���فإن�اتباع��جراءات��عت���من�النظام�العام.

�ا��صول�
ً
�أيضا �المطور �ع�� �يجب �فإنھ ��جراءات، ���ة �استصدار�وثيقة و�جانب

�� �ع���ع�� �القائم �لتقدير�المطور
ً
�وفقا �ل�س �العقد، �محل �العقاري �إنجاز�المشروع سب

                                                        

�لنص�المادة�()�١(
ً
 .تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي)�الفقرة�(ز)�من�قانون�١١وفقا

 طعن�عقاري ����٢٠١٢��/١٢٨الطعن�رقم��٢٠١٢-١٢-١٦د�ي�بتار�خ��- )�حكم�محكمة�التمي���٢(

 طعن�عقاري ����٢٠٢٤��/٦٨٣الطعن�رقم��٢٠٢٥-٠٣-١٨د�ي�بتار�خ��- )�حكم�محكمة�التمي���٣(

�التمي���  )�٤( �محكمة ��-حكم �بتار�خ ��٢٠٢٤-٠٩-٠٢د�ي �رقم �الطعن ��٢٠٢٤�� �عقاري �٢٦٠/ �طعن �محكمة�، حكم

 ري طعن�عقا����٢٠١٧��/٤١٩الطعن�رقم��٢٠١٨-٠٣- ١٤د�ي�بتار�خ��-التمي���
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�ي�ون� �وإنما �بالبناء، �ا��اصة �الكميات �جداول ��� �وضعھ �وما �والبناء �المقاولة أعمال

��را���� �لدائرة �التا�عة �العقاري �التنظيم �مؤسسة �لدى �المعتمدة �للقواعد
ً
التقدير�وفقا

  )١(و�ملاك.

ول�ع����سبة�إنجاز�المطور�العقاري�للمشروع�ي�يح�لھ�التداب���وحيث�إن��دف�ا��ص

المنصوص�عل��ا����القانون،�فر�ط�نوع�التدب���المتاح�بحسب��سبة��نجاز،�بالإضافة�إ���

  )٢(استقطاع�جزء�من�المبلغ�المدفوع�من�المش��ي�لصا��ھ�وإرجاع�البا��.

من���مية�لطر���العلاقة��ولأن�تحديد��سبة�نجاز�المشروع�المباع�ع���ا��ارطة�لھ

�أو� �الثمن، �من �استقطاعات �من �المش��ي �ع�� �يفرضھ �وما �للمطور �حقوق �من �يرتبھ لما

�دائرة� �فإن �للثمن، �سداده �عدم �حال ��� ��سب �من �القانون �قرره �ما ��سداد �ل��ام

،��وحيث�إن�آلية�اح�ساب�ال�سبة�)٣(�ر����أعدّت�دليل��سب�اح�ساب��سبة��نجاز�

� �ع�� �ت�لفتھ�قائمة �ع�� �بناء �التخصصية �البناء �أعمال �من �عمل �ل�ل �وزن تحديد

بال�سبة�للمشروع�ك�ل،�و�يان��سبة�إنجاز��ل�عمل�من�تلك��عمال�ع���الواقع�عن�

�إ����سبة�٢طر�ق�ال��ول�الميدا�ي�والمعاينة،�و�تم�اعتماده�من�عدد�(
ً
)�م�ندس�ن،�وصولا

�التقر�ر�ع ند�الطلب�لإدارة�الشؤون�القانونية�لدى��نجاز�الك���للأعمال،�و�سلم��ذا

دائرة��را����لغرض�الغاء�عقد�البيع�ع���ا��ارجة،�ومحاكم�د�ي�وأطراف�العلاقة�من�

  المطور�ن�والمس�ثمر�ن.

                                                        

�للمادة�(  )�١(
ً
:�تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي)�(ب)�من�قانون�٣)�فقرة�(أ)�البند�(١١وفقا

ً
،�أنظر�أيضا

،�للوحدات�العقار�ة�دليل�اح�ساب��سب�إنجاز�المطور�ن�العقار��نباعتماد��٢٠٢٢)�لسنة�١٢رقم�(قرار�إداري�

�ل�ذا
ً
 القرار.�حيث�تم�اعتماد�دليل�قياس��سبة��نجاز�وفقا

�للمادة�(  )�٢(
ً
.�وس�تم�مناقشة�تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي)�من�قانون�٤)�فقرة�(أ)�البند�(١١وفقا

�من�المطلب�الثالث�من��ذا�المبحث.
ً
 أح�ام�وآثار�ال�سب�المستقطعة�تفصيلا

ة،�دليل�معتمد�من�إدارة�المساحة�أنظر����ذلك:�دليل�اح�ساب��سب�انجاز�المطور�ن�العقار��ن�للوحدات�العقار�)�٣(

  م�شور�ع���موقع�دائرة��را����و�ملاك،�متوفر:��٢٨/٠٢/٢٠٢٢بتار�خ�
https://dubailand.gov.ae/media/ubuhzcsm/tr01-survey-manual-sign_2022-04-26.pdf ��  
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  صور التدابير المتاحة للمطور العقاري :  المطلب الثالث
  حال إخلال المشتري بالتزاماته

�للمطور  �التداب�� �من �مجموعة �القانون �المش��ي��أورد �إخلال �حال ��� العقاري

بال��اماتھ�القانونية�والتعاقدية�شر�طة��ل��ام�بما�ورد�من��جراءات�السابق�ذكر�ا،�

�بتقييمھ� �تقوم �الذي �إنجاز�المشروع ��سبة �بحسب �مرتبطة �التداب���المتاحة �تلك وأن

قانون��)�من١١مؤسسة�التنظيم�العقاري�بدائرة��را����و�ملاك.�وحيث�نصت�المادة�(

%)�فإن�للمطور�٨٠ال���يل�العقاري�المبد�ي،�أنھ����حال�تجاوز��سبة�إنجاز�المشروع�(

�والمطالبة� �المش��ي �من ��سلمھ �الذي �الثمن �ع�� ��بقاء �أول�ما �خيارات: �ثلاثة العقاري

�العقار�ة� �الوحدة �بيع �الدائرة �من �الطلب �ثان��ما: �عليھ، �تبقى �ما ��خ����سداد بإلزام

�العل ��خ���جميع�بالمزاد �وتحمل �المش��ي، �ذمة ��� �ثمن �من �تبقى �ما �ع�� �ل��صول ��

�لا�تز�د� �ب�سبة �و�حتفاظ �العقد، �بف�� �المبد�ي �البيع �عقد �إلغاء �ثال��ما: المصار�ف،

)� �أو�٤٠ع�� �مدفوعة، ��انت �إن �البيع �عقد ��� �المحددة �العقار�ة �الوحدة �قيمة �من (%

�نق �حال ��� ��عادل�ا �ما ��سداد �المش��ي �إذا�إلزام �أما �ال�سبة. �عن �المسدد �الثمن صان

%)،�فإن�المشرع�منح�المطور�تدب���٨٠%)�وتقل�عن�(�٦٠انت��سبة��نجاز�تز�د�ع���(

%)�٤٠واحد�فقط�متمثل�بف���العقد�بالإرادة�المنفردة�و�حتفاظ�ب�سبة�لا�تز�د�ع���(

فإن�المشرع�%)،�٦٠من�ثمن�الوحدة�العقار�ة،�كما�لو�أن��سبة��نجاز��انت�تقل�عن�(

�منح�تدب���واحد�للمطور�و�و�ف���العقد�بالإرادة�المنفردة�مع��حتفاظ�ب�سبة�لا�
ً
أيضا

)� �ع�� �بالمشروع�٢٥تز�د �بالمطور �يبدأ �لم �إذا �أما �العقار�ة، �الوحدة �قيمة �من (%

�للمش��ين� �برد�جميع�المبالغ�الم�سلمة
ً
�لھ،�فإنھ�ي�ون�مل��ما العقاري،�لس�ب�غ���راجع

�أ �التداب���الممنوحة�دون�إجراء �المطلب �ع���ما�سبق،�سيعا����ذا �و�ناء ي�خصومات.

للمطور،�حيث�سي�ناول�الفرع��ول�حق�المطور�بإلزام�المش��ي��سداد�الثمن�المتبقي،�

�لاقتضاء� �العل�� �العقار�بالمزاد �ب�يع �العقاري �المطور �حق �الثا�ي �الفرع �س�ناقش ب�نما

لثالث���ق�المطور�بف���وحل�الرابطة�العقدية�الثمن�المتبقي،�ب�نما�س�تعرض�الفرع�ا

  ب�نھ�و��ن�المش��ي�بالإرادة�المنفردة�و�حتفاظ�ب�سبة�معينة�من�الثمن�المتفق�عليھ.
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  إلزام المشتري بسداد الثمن المتبقي:  الفرع الأول
�إنجاز� �من ��ق��اب �حال �التداب����� �من �مجموعة �أعطى �المشرع �أن �اللافت ومن

%)،�حيث�إن�الوصول�لتلك�ال�سبة��ع���٨٠ب�سبة�إنجاز�تز�د�ع���(المشروع�العقاري�

�ا��الة� ��ذه ��� �القانون �وأن �إنجاز�المشروع، ��� �وجاد �غ���م�مل �العقاري �المطور أن

�سانده����مواج�ة�المش��ين�غ���المل��م�ن��سداد�الثمن،�وخاصة�أن�المرحلة��خ��ة�من�

م�لفة�بال�سبة�للمطور،�وإن�عدم�توافر��بناء�المشار�ع�(مرحلة�ال�شطيبات)����مرحلة

سيولة��سب�إخلال�المش��ين�يؤدي�إ���توقف�المشروع،�ولذا�أوجد�المشرع�مجموعة�من�

�إن� �إذا �والمالية، ��قتصادية �الناحية �من �لھ �أ�سب �أ��ما �ليختار�المطور التداب���وذلك

بيع�العقار�بالمزاد��المطور�قد�ي��أ�إ���إلزام�المش��ي��سداد�ما�تبقى�من�ثمن�إن�رأى�أن

�مالية����حال�وجود�ر�ود�عقاري،� �منفعة �لھ �لن�يحقق �با���الثمن �لاستحصال العل��

يؤدي�إ���بخس�قيمة��–���حال�عزوف�المش��ين�عن�الشراء��–حيث�إن�المزاد�العل���

  )١(%�من�قيم��ا�المقدرة�من�قبل�ا����ة.٥٠الوحدة�المباعة�لتصل�ح���

�إلز  �ي�ون �قد �أنھ �عن
ً
�أفضل�وسيلة�فضلا ��� �من�ثمن �تبقى �ما ��سداد �المش��ي ام

�قد� �وال�� �العل�� �بالمزاد �البيع �إجراءات �إ�� �ال��وء �من
ً
�بدلا �الممت��، �للمش��ي بال�سبة

�بحسب�وضع�السوق�العقاري،�و�و��مر�الذي�لا��سعف�المطور�الذي��س���
ً
تأخذ�وقتا

�للان��اء�من�مشروعھ�و�سليمھ�للمش��ين�والمس�ثمر 
ً
  �ن.جا�دا

  بيع الوحدة العقارية في المزاد العلني:  الفرع الثا�

�عن� �ب�يع�ا �العقار�ة �الوحدة �ع�� �بالتنفيذ �ا��ق �المطور �الدبوي �المشرع �يحرم لم

طر�ق�المزاد�العل���لاقتضاء�ما�تبقى�من�الثمن�الذي�تخلف�المش��ي�عن�سداده،�فأورد�

%)،�حيث�إن�الوصول�لتلك�٨٠(لھ��ذا�التدب������حال�مجاوزة�إنجاز�المشروع�ب�سبة�

ال�سبة�من��نجاز�قد�يحفز�المزايدين�بالدخول�والمزايدة�ل�و��ا�وحدة�عقار�ة�شارفت�

ع����نجاز�لوجود�جدية�من�المطور�بإنجاز�المشروع،�وأن�بيع�الوحدة�قبل�إنجاز�ا�يقل�

�ال �طر�ق �عن ��س�ثمار�العقاري ����ع �مما ��نجاز، �مكتملة �مثيلا��ا �عن شراء�ثم��ا

�وضع� �بحسب �قص��ة، �زمنية �ف��ة ��� �السر�ع �الر�ح �ع�� �وا��صول �البيع �إعادة ��دف

                                                        

�للمادة�()�١(
ً
 بإصدار�قانون��جراءات�المدنية�٢٠٢٢)�لسنة�٤٢مرسوم�بقانون�اتحادي�رقم�()�من�٢٩٦وفقا
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  السوق�العقاري.

لما�
ُ
�� �إنھ �إذ �المتع��، �للمش��ي �فائدة �يحقق �قد �العل�� �بالمزاد �البيع �أن �عن

ً
فضلا

�خصم� �المزاد��عد �حصيلة �من �المش��ي �س�س��ده �زاد�ما �العقار�ة، �الوحدة �قيمة زادت
  ي�الثمن�المتبقي����ذمة�المش��ي.المطور�العقار 

�إ���أن�للمزاد�العل���فوائد�قد��عود�بالنفع�لأطراف�العلاقة،�إلا�أ��ا�قد�تؤدي�
ً
ونظرا

�للمطور،�إذ�إن�بيع�الوحدات�العقار�ة�غ���المكتملة�
ً
إ���خسارة�المش��ي�ما�سدده�فعلا

مما�يؤدي�إ���تخوّف����المزاد�يتأثر��عدة�عوامل�م��ا�أن�الوحدة�العقار�ة�غ���مكتملة�

�المتذبذب،� �العقاري ��سعر�السوق �العقار�ة �سعر�الوحدات �وارتباط �للشراء، المزايدين

�يؤدي�إ���نزول�سعر�الوحدة�العقار�ة� �عن�المزايدة�قد �عن�أن�عزوف�المزايدين
ً
فضلا

�لإجراءات�البيع�العل���المقررة�
ً
نصف�السعر�المقدر�من�قبل�ا����ة�المثمنة�للعقار�وفقا

�لقانون�المعاملات�المدنية،�ل�ون�أن�المطور�س�تحصل�ع���الثمن�المتبقي�م�ما��ان�وفق
ً
ا

�ولو�قلت� �مقدار�ا، ��ان �م�ما �ا��صيلة �تلك �من �تبقى �ما �وسيؤول �البيع، �حصيلة من

.
ً
  عن�الثمن�المدفوع�منھ�فعلا

لذا�نرى�من��فضل�أن�يتدرج�المشرع����تقر�ر�التدب���المتاح�للمطور،�وذلك�بمنح�

،�و���حال�عدم�وجود�أموال�الم
ً
طور�ا��ق����التنفيذ�ع���أموال�المدين�(المش��ي)�أولا

�افية�لسداد�دين�الثمن،�يصار�إ���التدب���الثا�ي�بالتنفيذ�ع���محل�العقد�ب�يعھ�بالمزاد�

  العل���لاقتضاء�الثمن.
  حل الرابطة العقدية بالإرادة المنفردة :  الفرع الثالث

  نة من الثمنوالاحتفاظ بنسبة معي

أعطى�المشرع�الدبوي�ا��ق�للمطور�أن�ي��أ�إ���ف���العقد�بالإرادة�المنفردة��غض�

�انحلال� �العقد �ف�� �ع�� �ي��تب �وحيث �للمشروع، ��نجاز�المتحققة ��سبة النظر�عن

،�إلا�أن�)١(الرابطة�العقدية�وعودة�المتعاقدين�إ���ا��الة�ال����انوا�عل��ا�قبل�التعاقد�

ظ�بالثمن�من�قيمة�العقد�المقررة�للمطور�تختلف�باختلاف��سبة��نجاز��سبة��حتفا

  ع���النحو�الذي�سبق�وأن�أشرنا�إليھ.

                                                        

)١� ()� �٢٧٤المادة "� �ع��: �تنص �وال�� �المدنية �المعاملات �قانون �من �ا���) �المتعاقدان �أعيد �أو�ف�� �العقد �انف�� إذا

 ".�ستحال�ذلك�يحكم�بالتعو�ضا��الة�ال����انا�عل��ا�قبل�العقد�فإذا�ا
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��سداد� �المش��ي �قيام �حال ��� �العقاري �للمطور �لا�يتقرر �الف�� �حق �أن و�ش���إ��

الثمن�قبل�صدور�قرار�الف��،�كما��ستطيع�المش��ي�المنازعة����قرار�الف���وإبطال�

،�قضت�المحكمة�بأن�استخراج�المطور�العقاري�لوثيقة�)١(ففي�دعوى�سابقة��الوثيقة.

�أث�ت� �إذا �العقد �ف�� �المطور �تخول �لا �الدائرة �من �المتبعة ��جراءات ���ة إثبات

المش��ي�أنھ�قام��سداد�الثمن،�فت�ون�الوثيقة�باطلة�و��ون�المش��ي�قد�تو���القضاء�

  عليھ�بف���العقد.

�ل�سب��نجاز،�وإن��ان�أما�بال�سبة�لل�سب�ال�
ً
���ستطيع�المطور��حتفاظ���ا�وفقا

�
ً
�وفقا �العقار�ة �الوحدة �قيمة �بحسب �ال�سب �تلك �خصم �المطور �بحق �قرر القانون

�حسب� �ل��صم �القصوى �بال�سبة ��حتفاظ �يقرر �ما �العقاري �المطور �وإن للعقد،

�الم �أمام �قضائية �منازعة �إقامة ��� �ا��ق �لھ �المش��ي �إلا�أن ��ذه��حوال، �حول حاكم

�لظروف�
ً
�وفقا �الموضو�� �القضاء �لسلطة �وتقر�ر�ا �تقدير�ا ��� �و�دخل ال�سبة،

  )٢(المنازعة.

كما�أن���وء�المطور�العقاري�إ����تفاق�مع�المش��ي�عند�إبرام�العقد�ب�سب�أخرى�

��عت���من� �القانون ��� �الواردة �ال�سب �إن �حيث �القانون، ��� �المقررة �ال�سب �عن تفوق

�الع ����النظام �المحكمة �قضت �حيث �يجاوز�ا، �ما �ع�� ��تفاق �للأطراف �يجوز �ولا ام

� �سابقة ��حتفاظ�)٣(دعوى �بإقرار��سب �والمش��ي �المطور �ب�ن �ا��اصل ��تفاق �بأن ،

��تفاق ��ذا �فإن
ً
�قانونا �المقرر �ع�� �يز�د ��بالثمن ،

ً
�باطلا ����ي�ون �المحكمة واستطردت

"� �أنھ: سبة�مما�يخضع�لإرادة�المتعاقدين�لما��انت�إذ�لو��ان�خصم�تلك�ال�بناء�حكم�ا

�المنصوص� �للأسس
ً
�وفقا �ا��صم ��سبة �و�حدد �يتدخل �لأن �تدعو�المشرع �حاجة �ناك

لا�يجاوز�"�الواردة�ع���ال�سبة���ذه�المادة،�والمف�وم�المعاكس�لعبارة�"وخصم�ما���عل��ا�

                                                        

 طعن�عقاري ����٢٠٢٤��/٦٨٣الطعن�رقم��٢٠٢٥-٠٣-١٨د�ي�بتار�خ��- )�حكم�محكمة�التمي���١(

)٢� ()� �لمص��تھ �خصم �من �المطور �قرره �ما �تقر�ر�خفض ��� �القضاء �تدخل �العم�� �التطبيق �أفرز �إ���٤٠حيث (%

���الطعن��٢٠٢٥- ٠٣-١١د�ي�بتار�خ��-تمي���حكم�محكمة�ال%)،�أنظر����ذلك:�٥%�،�١٠خفض�تلك�ال�سبة�إ���(

 طعن�عقاري �٢٠٢٤��/٥٨٩رقم�

 طعن�عقاري ����٢٠١٠��/١٢٣الطعن�رقم��٢٠١١-٠٥-٠٨د�ي�بتار�خ��- )�حكم�محكمة�التمي���٣(
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(د)�من�البند�الثا�ي��الفقرات�(ب)�و�(ج)�و ���المحددة�ل�ل�حالة�من�ا��الات�المشار�إل��ا�

�ل�ذه� ��ق��� �ا��د �يجاوز �ما �خصم �المطور �يحظر�ع�� �أنھ �البيان، �سالفة �المادة من

  ".ال�سبة�ح���ولو�اتفق�مع�المش��ي�ع���خلاف�ذلك

�المطور� �لصا�� �ال�سبة �تلك �إقرار�أن �المشرع ��دف ��ان �وإن �أنھ �نرى �إننا وحيث

�يرت �وما �السداد، ��� �المدين �مطل �عن ��عو�ض �عاتق�بمثابة �ع�� �آثار�وال��امات �من بھ

� �التعو�ض �إلا�أن ��–المطور، �المدنية �المسؤولية �لقواعد
ً
�مقدار��–وفقا �يقابل �أن يجب

�إقرار�حق� �القانون �عليھ �يب�� �الذي �السند �نجد �لم �إذ �المضرور، �ع�� �الواقع الضرر

�اح�ساب� ��� �العامة �القواعد �من
ً
�خروجا �المقدرة �ال�سبة �ع�� �با��صول المطور

،�وأن��ح�ام�القضائية�قد�خلت�من�تأس�س�التعو�ض�لأي�عناصر�ضرر�)١(ض�التعو�

يُصاب�بھ�المطور�العقاري�ليتم�ج���الضرر،�وأن�القضاء�الموضو���لما�لديھ�من�سلطة�

�مع�مراعاتھ����ذلك�لظروف�
ً
موضوعية����تقدير�مقدار�ال�سبة،�يقوم�بتقدير�ا�جزافا

�وأن�المطور�قد�يتكسب�ع��
ً
حساب�المش��ي�الذي�ال��م��سداد�الثمن��الدعوى،�فضلا

��ن��اء� �ع�� �شارفت �ال�� �بالوحدة �و�حتفاظ �العقد �بف�� ��خ��ة �المراحل و�ع�����

و�حتفاظ�ب�سبة�معينة�من�الثمن�المدفوع،�و�رد�البا��،�و�إعادة�بيع�الوحدة�العقار�ة�

�الوحدات �ب�ون�أن�من�المتعارف�عليھ ��سعر�أع�� �تم�ف���عقد�ا �ال����ال�� العقار�ة

  قار�ت�ع����ن��اء�يز�د�سعر�ا�عن�سعر�البيع�ع���ا��ارطة����م�د�إ�شا��ا.�

                                                        

�المدنية،��)١( �المعاملات �لقانون �العامة �للقواع
ً
�غ���مقدر�وفقا ��عو�ض �بمثابة �ال�سبة ��ذه �أن �اعت���البعض حيث

  :يتم�اح�ساب�ال�سبة�ع���أساس�قيمة�العمل�المنجز�ول�س�بقيمة�العقد.�انظراق��اح�أن�
Ali Hadi Al-Obeidi, Evaluating Maximum Compensation Criteria for Property Developers According 

To The Interim Real Property Register In Dubai, UUM Journal of Legal Studies , Vol. 12, 
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������ �

سا�م�التطور�ال�شر����العقاري����إمارة�د�ي�ومن�أ�م�ا�ال�شر�عات�ا��اصة��عقود�

�والمس�ثمر�ن� �للمطور�ن �الطمأن�نة �و�ث �العقاري، �نمو�القطاع ��� �ا��ارطة �ع�� البيع

� �رؤوس �المشرع�وجلب �خلق �حيث �العقاري، �القطاع ��س�ثمار��� ���دف ��جن�ية �موال

�للوحدات�العقار�ة�ع���ا��ارطة�وال���لم� �البيع �مبد�ي����ل�فيھ�عقود ��ل�عقاري

يتم�إنجاز�ا�ع���غرار�ال��ل�العقاري�ال��ا�ي�والذي����ل�فيھ�العقارات�المكتملة،�كما�

�العقاري�بمج �المطور �القانون�حقوق �الممكن�ضمن �ال���من �التداب���القانونية موعة�من

��ل��ام� �أ�ما �ومن �والتعاقدية، �القانونية �بال��اماتھ �المش��ي �إخلال �حال ��� �ل�ا �ي��أ أن

�القانونية� �وا��لول مكنات
ُ
�الم ��عض �فأورد �عل��ا، �المتفق �الطر�قة �بحسب �الثمن �سداد

�ع �المتخلف �المش��ي �مواج�ة ��� �إل��ا �العقاري �المطور �وذلك�ي��أ � �ال��اماتھ، �تنفيذ ن

�عل�القواعد�العامة�للمطالبة�با��قوق.�
ً
 خروجا

فيما يتعلق بفسخ النَّتائج الَّتي توصَّلت إليها هذه الدِّراسة  أهم ومن
  :يليللمطور العقاري لعقود البيع على الخارطة بالإرادة المنفردة ما 

�متقاب �ال��امات ����
ُ
�ت �ا��ارطة �ع�� �البيع �عقود �إن :

ً
�العقاري�أولا �المطور �من �ل�ل لة

�المطور� �و�ل��م �عل��ا، �المتفق �بالطر�قة �الثمن ��سداد �المش��ي �يل��م �حيث والمش��ي،

العقاري�ب�ناء�الوحدة�و�سليم�ا�و���يل�ا�للمش��ي�بالمواصفات�المتفق�عل��ا�و���خلال�

المطور�المدة�المحددة�لل�سليم،�وإن�ال��ام�المش��ي��سداد�الثمن�ي�ون�أسبق�من�ال��ام�

���� �العقاري �المطور �إ�مال �عن �تنم �جدية �دوا�� �يقم �لم �ما �الوحدة، �ب�سليم العقاري

  إنجاز�المشروع،�ف�ستطيع�حي��ا�المش��ي�ح�س�الثمن.

�إل��ا� �ال��وء �العقاري �المطور مكن
ُ
�ت �التداب���ال�� �من �مجموعة �القانون �أعطى :

ً
ثانيا

�منظ �خارج �بال��اماتھ �المش��ي �إخلال �حال ��� �طر�ق�مباشرة �عن �وذلك �التقا���، ومة

ال��وء�إ���دائرة��را����و�ملاك�وإخطار�ا�بإخلال�المش��ي�بال��اماتھ،�لتتحقق�الدائرة�

)� �خلال �بالوفاء �المش��ي �وت�لف �ذلك �أو�ال�سو�ة��٣٠من �الوفاء �عدم �حال ��� يوم)،

��ت�يح�للمطور�الودية،�يُمنح�المطور�العقاري�وثيقة�تفيد�بإتمام��جراءات�القانونية،�وال�

العقاري�اختيار�التدب���المناسب�بحق�المش��ي�وذلك�بحسب��سبة�إنجاز�المشروع،�و��ون�

لھ�����ذه�ا��الة�إما�بإلزام�المش��ي��سداد�ما�تبقى�عليھ�من�ثمن�الوحدة،�وكما�لھ�أن�

� �مباشرة �و�ملاك ��را��� �دائرة �من ��- يطلب �التقا��� �إ�� �ال��وء �بيع��-ودون بطلب
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� �بالإرادة�الوحدة �العقد �يف�� �أن �لھ �وكما � �الثمن، �لاقتضاء �العل�� �المزاد ��� العقار�ة

)� �تجاوز �لا �ب�سبة �و�حتفظ �القيمة�٤٠المنفردة �بحسب �العقار�ة �الوحدة �ثمن �من (%

  المدونة����العقد.

�العقاري� �المطور �ع�� �يتوجب �وال�� �القانون ��� �عل��ا �المنصوص ��جراءات �إن :
ً
ثالثا

���التداب���المقررة�لھ��عت���من�النظام�العام،�فلا�يجوز�للمطور�العقاري�اتباع�ا�للوصول�إ

،�وإن�عدم�اتباع�المطور�
ً
ال��وء�إ���القضاء�مباشرة�دون�اتباع�الطر�ق�المرسوم�لھ�قانونا

�الدائرة،� ��ستخرج�ا �ال�� ��جراءات ���ة �وثيقة �بطلان �إ�� �تؤدي �ال��يحة للإجراءات

)�١١والمش��ي��تفاق�ع���خلاف�ما�ورد����أح�ام�المادة�(كما�لا�يجوز�للمطور�العقاري�

�،
ً
�قانونا ��و�مقرر �عما �بز�ادة �المسدد �بالثمن �احتفاظ ��سب �للتداب���كتحديد المنظمة

ل�و��ا�من�القواعد��مرة�المتصلة�بالنظام�العام،�ولم�يجز�القانون�للأطراف��تفاق�ع���

  ما�يخالف�ا.�

�الم ��حتفاظ ��سبة �إن :
ً
�ب��ية�را�عا

ً
�حقا �ل�س �القانون ��� �العقاري �للمطور قررة

�للقضاء� �و��ون �بمقدار�ا، �المش��ي �ينازع �أن �الممكن �من �بل �العقاري، �للمطور مطلقة

�واتج�ت� �ووقا�ع�ا، �الدعوى �ظروف �بمراعاة �أقل �تقر�ر��سبة ��� �رحبة �سلطة الموضو��

لم�تجد��ساس���ح�ام�القضائية��ش�ل�عام�إ���تخفيض�تلك�ال�سب،�إلا�أن�الدراسة

  الرئ�����الذي��س�ند�إليھ�أح�ام�القضاء����تقر�ر�ا.
  وبعد التَّطرق لموضوعات هذه الدِّراسة، فإنَّ الباحث يوصي بما يلي:

�لإرادة� �ا��ارطة�لمنظومة�التقا���،�وعدم�ترك�ا �ع�� �البيع �إخضاع�ف���عقود :
ً
أولا

�ا����أو�بالتقا����كأصل�عام،�وأن�المطور�العقاري�المنفردة�لأن�العقود�لا�تنف���إلا�بال�

�وخ��اء� �قضاة �من ��ش�ل �خاصة �قضائية ���نة �بإ�شاء �التخوفات �معا��ة �الممكن من

�وتحقيق� �العقود �تلك �تنفيذ �عن �الناشئة �المنازعات �للنظر��� �العقاري �القطاع ��� فني�ن

السرعة�المطلو�ة�للفصل����الدعاوى،�ولا�سيما�أن�القانون�لم�يمنع�أطراف�العقد�من�

)،�و�التا���فإن�إخضاع�ا�لمنظومة�١١ال��وء�للقضاء��عد�اتخاذ�التداب���المقررة����المادة�(

التقا����سي��تب�عليھ�سرعة�الفصل����المنازعة�وقصر�ا�ع���إجراء�واحد�(التقا���)�

�إجرائ� �من �للتقا�����نبدل �المش��ي ���وء �ثم �ومن ��را��� �دائرة �طر�ق �عن (الف��

  و�سب��حتفاظ�بالثمن�من�قبل�المطور�العقاري).للاع��اض�ع����جراءات�
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�مواج�ة� ���
ً
�قانونا �التداب���المقررة �توقيع ��� �والتدرج ��ولو�ة �مراعاة �ضرورة :

ً
ثانيا

)� ��نجاز�تفوق ��سبة ��انت �حال ��� �ع���٨٠المش��ي �بالتنفيذ �وذلك �المشروع، �من (%

� �ي��ك �كفاي��ا �عدم �حال �و�� ،
ً
�أولا �(المش��ي) �المدين �التنفيذ�أموال �إما �العقاري للمطور

�للثمن� �المش��ي �واس��جاع �العقد �أو�ف�� �العل�� �المزاد ��� �بالبيع �العقار�ة �الوحدة ع��

  المدفوع�من�قبلھ�واحتفاظ�المطور�العقاري�بالوحدة�العقار�ة.

�المش��ي� �إخلال �ع�� �العل�� �بالمزاد �أو�البيع �العقد �التداب���كف�� �قصر��عض :
ً
ثالثا

تعلق�بالوحدة�العقار�ة�بنص�صر�ح����القانون�ح���ي�ناسب�ا��زاء�مع��سداد�الثمن�الم

�تلك� �بقبول �و�ملاك ��را��� �دائرة ��مر��و�توجھ ��ذا �إن �وحيث ��خلال، طبيعة

��انت�طبيعة�
ً
الطلبات�فقط،�إلا�أن�القانون�لا��عكس��ذا��مر،�فأتاح�جميع�التداب���أيا

  �خلال.

�المقدار�الما ��عي�ن :
ً
�باعتباره�را�عا �العقد �ف�� �من �العقاري �المطور �يتحصلھ �الذي ��

�من� �بدل �كسب، �من �عليھ �يفوت �أو�ما �حا�� �ضرر �من �يص�بھ �بمقدار�ما �وذلك ضرر

  تقر�ر�ا�ب�سبة�جزافية�ل�س�ل�ا�أساس�وا���تقوم�عليھ��ح�ام�القضائية.

  ،،،�تم�بحمد�الله�وتوفيقھ
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��������������������� �
  أوَّلاً: ا الدَّوريات

 :ور�ات�العر�ية  الدَّ

��اشم - �ال�اظ�احمد �عبد �مومث�� �ا��ارطة، �عقار�ع�� �بيع �ا��قوق �،�عقد �- �مجلة

 ٣٠��،٢٠١٧- ١٦.٢٩ا��امعة�المس�نصر�ة�

- � �العبيدي، �علوان ��ادي �بالإدارة�ع�� �ا��ارطة �العقار�ع�� �بيع �عقد �ف�� ضوابط

�ال��ل �تنظيم �لقانون �طبقا �د�ي�المنفردة �المبد�ي����إمارة �مجلة�الشر�عة�العقاري ،

 ٨٥�،٢٠٢١،�العدد��٣٥والقانون،�المجلد�

�وفق�ا��ارطة�ع���العقار�لمش��ي �ا��اصة�القانونية�الضمانات�خليل،�حسن�مجدي -

 �٢٠٢٠يوليو�– �١٢العدد�القانونية،�العلوم�مجلة�د�ي،�لإمارة�العقار�ة�ال�شر�عات

��ا��رائط:�دراسة�،�النظام�القانون�لعقود�العقارات�ع�عبد�اللهمحمد�صديق�محمد� -

 ٦٤�،٢٠١٧تحليلية�مقارنة،�مجلة�البحوث�القانونية�و�قتصادية،�العدد�

- � �ا��ر�طة، �ع�� �البيع �عقد �أحكم �سعيد، �مسعد �القطب �محمد مجلة�محمد

 ٦.١��،٢٠٢٠الدراسات�القانونية�و�قتصادية�

- � �والمش��ي �العقاري �المطور �ب�ن �التعاقدية �العلاقة �ال����، �حسن �دراسة�–محمود

� �ا��ر�طة، �ع�� �البيع �لعقد �لمقارنة �ا��قوق �و�قتصادية�مجلة �القانونية لبحوث

١.١�،٢٠٢١ 

�المجلة� - �ا��ارطة، �ع�� �العقار �لبيع �القانو�ي ��طار �ع��، �حسن �راتب مصطفى

 ٢٠٢٤ف��اير��٢،�العدد�١٩المجلد�القانونية،�

�ا - �ال��ل �قانون ��� �المستحدثة �التعديلات ��فتتاحات، �عبدا��ميد لعقاري�ياسر

 �٢٠٢٠– ٨٣المبد�ي����إمارة�د�ي،�مجلة�الشر�عة�والقانون،�العدد�

 :ور�ات��جن�ية  الدَّ
- Ali Hadi Al-Obeidi, Evaluating Maximum Compensation Criteria for Property 

Developers According To The Interim Real Property Register In Dubai, UUM 
Journal of Legal Studies , Vol. 12, Number 2 (July) 2021 
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  الأحكام القضائيَّةثانياً: 

 د�ي��–أح�ام�محكمة�التمي��� -
   ثالثاً: التَّشريعات والقرارات

 ال�شر�عات��تحادية: -

 م��شأن�قانون�المعاملات�المدنية��تحادي�و�عديلاتھ١٩٨٥لسنة��٥القانون�رقم� -

 بإصدار�قانون��جراءات�المدنية�٢٠٢٢)�لسنة�٤٢مرسوم�بقانون�اتحادي�رقم�( -

 ال�شر�عات�المحلية: -

  �شأن�تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي�٢٠٠٨)�لسنة�١٣القانون�رقم�( -

 �شأن�التنظيم�العقاري�لإمارة�أبوظ���٢٠١٥)�لسنة�٣القانون�رقم�( -

 القرارات: -

ية�للقانون�رقم�باعتماد�اللائحة�التنفيذ�٢٠١٠)�لسنة�٦قرار�المجلس�التنفيذي�رقم�( -

 �شأن�تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي�٢٠٠٨)�لسنة�١٣(

اعتماد�الرسوم�ا��اصة�بدائرة���شأن�٢٠١٣)�لسنة�٣٠قرار�المجلس�التنفيذي�رقم�( -

 �را����و�ملاك

�لل�شر�عات�بإمارة�د�ي����تفس���ا - لمادة�المذكرة�التفس��ية�الصادرة�من�ال��نة�العليا

�ال١١( �من ()� �رقم �١٩قانون �لسنة (٢٠١٧�)� �رقم �القانون �أح�ام ��عض )�١٣بتعديل

  �شأن�تنظيم�ال��ل�العقاري�المبد�ي����إمارة�د�ي�٢٠٠٨لسنة�
  رابعاً: المواقع الإلكترونيَّة

 د�ي�–موقع�دائرة��را����و�ملاك� -

  و�الة�أنباء��مارات -
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alkharayiti: dirasat tahliliatan muqaranati, majalat albuhuth alqanuniat 
waliaqtisadiati, aleadad 64, 2017  
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altanfidhiat lilqanun raqm (13) lisanat 2008 bishan tanzim alsijili aleaqarii 
almabdayiyi fi 'iimarat Dubai  

-Qarar Almajlis Altanfidhii raqm (30) lisanat 2013 bishan aietimad alrusum 
alkhasat bidayirat al'aradi wal'amlak  

-Almudhakirat Altafsiriat Alsaadirat min allajnat aleulya liltashrieat bi'iimarat 
dubay fi tafsir almada (11) min alqanun raqm (19) lisanat 2017 bitaedil baed 
'ahkam alqanun raqm (13) lisanat 2008 bishan tanzim alsijili aleaqarii 
almabdayiyi fi 'iimarat Dubai.  

Rabeaan: Almawaqie Al'ilktrwnya  
-Mawqie Dayirat Al'aradi Wal'amlak - Dubai  
-Wikalat Anba' Al'iimarat 
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