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                           الدستخهص
في ؼكٝل  اعتُازٖاايتي يمهٔ  ا٫غتجُاض سس أزٚاتأ ايعكاضٟ ٜعس ا٫غتجُاض

َٚٔ أِٖ صٛض ا٫غتجُاض ايعكاضٟ ٖٛ ا٫غتجُاض في قطاع ايعكاضات  ايت١ُٝٓ ا٫قتصاز١ٜ،
في قإْٛ وُٝ٘ ٚعكس ٜٓعِ ايػه١ٝٓ، ٚ٭١ُٖٝ ٖصا ايٓٛع َٔ ا٫غتجُاض ٫ بس َٔ تٓعُٝ٘ 

ًُا زقٝكًا في تؿطٜعات خاص١،  .اسهاَ٘ ا٭َط ايصٟ زعا ايهجير َٔ ايسٍٚ الى تٓعُٝ٘ تٓعٝ
ٚيهٔ ْٚتٝذ١ يعسّ تٓعُٝ٘ بتؿطٜعات خاص١ َٔ قبٌ بعض ايسٍٚ نايعطام َج٬ً ظٗط 
ا٫خت٬ف في تهٝٝؿ٘ ايكاْْٛٞ  بين عكس َػ٢ُ  ٚغير َػ٢ُ ٚنإ شيو بايطبع بػبب 

ايتطٜٛط ايعكاضٟ . ؾٗٛ عكس غير َػ٢ُ في ايكإْٛ تٓعُٝ٘ في قٛاْين خاص١ با٫غتجُاض ٚ
 .طٟ ٚالإَاضاتٞ ٚايكططٟ ٚايبشطٜنيايعطاقٞ ٖٚٛ َػ٢ُ في ايكإْٛ ايؿطْػٞ ٚالمص

ْٚتٝذ١ يتٓعِٝ ٖصا ايعكس ع٢ً ؾهٌ نماشز َعس٠ َػبكًا َٔ قبٌ ايططف ا٭ٍٚ ايتي 
 كس َٔ عكٛز الإشعإ.٫ تكبٌ ايتؿاٚض ٚايتػٝير في بٓٛزٖا في ايعكس يمهٔ تهٝٝؿ٘ بأْ٘ ع
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ٚيهٕٛ ايتػذٌٝ ضنٔ أغاؽ َٔ أضنإ ايعكٛز ايٛاضز٠ ع٢ً ايتصطؾات ايعكاض١ٜ في 
عكٛز ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜ ايٛاضز٠ ع٢ً عكاضات غير  َّٕبأايتؿطٜعات ايعطاق١ٝ يمهٓٓا ايكٍٛ 

ٖٞ إ٫ عكٛز خاضد١ٝ غير َهت١ًُ ا٭ضنإ . ٚع٢ً ايعهؼ َٔ شيو  َهت١ًُ الإْؿا٤ َا
ايٓػب١ يًتؿطٜعات ايتي تأخص بمبسأ اْتكاٍ المًه١ٝ بمذطز إبطاّ ايعكس نايكإْٛ المسْٞ ب

ًٓ ايؿطْػٞ ايصٟ ٫ ٜعس ايؿه١ًٝ  .ا في اْتكاٍ المًه١ٝ ايعكاض١ٜأٚ ؾططً اضن
شٚ طبٝع١ خاص١ َػتك١ً، ي٘ َا يمٝعٙ عٔ ايعكٛز  ؾط٬ عٔ شيو ؾإٔ ٖصا ايعكس

ًَبا٥ع ؾٝ٘ ٖٛ ، ٚايتعاّ ايخط٣ ايتي تتؿاب٘ ب٘ا٭  ا ببصٍايتعاّ بتشكٝل ْتٝذ١، ٚيٝؼ ايتعا
 ايتي ا يًُٛاصؿاتفي تػًِٝ ايٛسس٠ ايعكاض١ٜ المتؿل عًٝٗا، ٚؾكً ايٓتٝذ١، ٖصٙ ٚتتُجٌ عٓا١ٜ،
 . َٔ قبٌ ايططؾإ سسزٖا

ٚإشا َا أخٌ أسس اططاف ايعكس ؾػٛف تترتب َػ٪ٚي١ٝ ايططف المدٌ َٔ خ٬ٍ 
ايٓعاّ ايكاْْٛٞ ايصٟ ٜٗسف إلى دبر  -يمهٔ تعطٜؿٗا بأْٗا   ؼكل َػ٪ٚيٝت٘ ايعكس١ٜ ٚايتي

ايططض ايصٟ وسخ يًؿدص المططٚض َٔ ايعكس ا٫غتجُاضٟ ْتٝذ١ ؾعٌ ايططف اٯخط 
ٚسػب ايطٛابط ايكا١ْْٝٛ ٚالهسف َٔ إثبات ٖصٙ المػ٪ٚي١ٝ ٖٛ إظاي١ أثط ايؿعٌ ايطاض عٔ 

 . -ططٜل ايتعٜٛض
ٗا ٫ بس َٔ ا٫غتجُاض١ٜ َٔ خ٬ٍ ؼكل أضناْٚإشا َا ؼككت َػ٪ٚي١ٝ ايؿطنات 

تطتب آثاضٖا ايكا١ْْٝٛ ٚيعٌ أبطظ ا٫ثاض المتشكك١ َٓٗا ٖٞ زع٣ٛ المػ٪ٚي١ٝ َٚا ٜترتب ع٢ً 
 ٖصٙ ايسع٣ٛ َٔ آثاض تم إٜطاسٗا في ايبشح.

اضات عكٛز ا٫غتجُالمطٛض ايعكاضٟ، ا٫غتجُاض، ؾطنات ا٫غتجُاض،  ايهًُات المؿتاس١ٝ:
 َػ٪ٚي١ٝ المػتجُط. ،ايعكاض١ٜ

Abstract 

Real estate investment is one of the investment tools 

that can be adopted in achieving economic development. 

This has called for many states to organize it carefully with 

special legislation. However, as a result of the lack of 

regulation by private legislation by some countries such as 

Iraq, the difference appeared in its legal adaptation between 

a named and an unnamed contract. Because this regulation 

in laws related to investment and real estate development. It 
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is an unnamed contract in Iraqi law, and it is named in 

French, Egyptian, Emirati, Qatari, and Bahraini law. 

As a result of organizing this contract in the formula 

of prepared forms in advance by the first party that does not 

accept negotiation and changes in its terms in the contract, it 

can be adapted as a contract of compliance. 

And since registration is a fundamental pillar of the 

contracts contained in real estate transactions in Iraqi 

legislation, we can say that real estate investment contracts 

contained in incompletely constructed real estate are nothing 

but incomplete external contracts. On the contrary, with 

regard to legislation that adopts the principle of transfer of 

ownership as soon as the contract is concluded, such as the 

French Civil Code, which does not consider formality as a 

pillar or condition in the transfer of real estate ownership. 

In addition, this contract is of a special, independent 

nature, which distinguishes it from other contracts that are 

similar to it, and the seller’s obligation in it is an obligation 

to achieve a result, and not an obligation to exercise care, 

and this result is represented in the delivery of the real estate 

unit agreed upon, according to the specifications set by the 

two parties before. 

If one of the parties breaches the contract, the 

responsibility of defaulting party will follow through with 

the realization of his contractual responsibility, which can be 

defined as - the legal system that aims to redress the damage 

that occurs to the injured person from the investment 

contract as a result of the action of the other party and 

according to the legal controls. The aim of proving this 
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responsibility is to remove the effect of The harmful act by 

means of compensation . 

And if the responsibility of the investment companies 

is achieved through the realization of its pillars, its legal 

effects must be followed, and perhaps the most prominent 

effects achieved from it are the liability lawsuit and the 

consequences of this lawsuit that have been clarified in the 

research. 

Key words: Investment, investment companies, real estate 

developer, contracts, investor responsibility. 

 ةـالدقذي
 :ٜأتٞ َكس١َ ايبشح َاغٛف ْتٓاٍٚ في 

 ا١ُٖٝ َٛضٛع ايبشح :
تعس ساد١ الإْػإ يًػهٔ َٔ ايططٚضٜات ايتي ٫ غ٢ٓ عٓٗا، ٚقس عُست ايسٍٚ 

ظا٤ طًبات ايػهٔ المتعاٜس٠ َع عذعٖا بتٛؾير ٖصٙ اؿاد١ إلى ايبشح عٔ بطاَر بس١ًٜ َٔ إ
ٔ ططٜل اْؿا٤ فُعات ُاض ايعكاضٟ على سكٌ ا٫غتجإزخاٍ ؾطنات اغتجُاض١ٜ إخ٬ٍ 

ٕ ألى داْب عكس بٝع ايعكاض ايعازٟ ٚايتي يمهٔ إا دسٜس٠ غتشسخ بصيو عكٛزًاغه١ٝٓ، ؾ
 .  -بعكٛز ا٫غتجُاض ايعكاضٟ -تػ٢ُ بـ 

ٚيعسّ تٓعِٝ  ايعكاض١ٜايؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ  َعَٛضٛع ايعكٛز ايتي تبرّ  ٚ٭١ُٖٝ
لى ايكٛاعس ايعا١َ، غٓػًط ايط٤ٛ في ٖصا ايبشح ع٢ً إسايتٗا إٖصٙ ايعكٛز بكإْٛ خاص ٚ
ٚيهٔ ايعٌُ بٗصا ايعكس ٜتطًب  ْٚبين جمٝع ا٭سهاّ المتعًك١ ب٘.َا١ٖٝ ٖصا ايٓٛع َٔ ايعكٛز 

إهاز آيٝات قا١ْْٝٛ تػُح بتٓعِٝ عٌُ المػتجُطٜٔ بٗصا ايٓؿاط، نُا ٜتطًب حما١ٜ 
ا يٮ١ُٖٝ ايهبير٠ لهصا ايعكس ْٚعطً ،ٯ١ََٓصًش١ المؿترٜٔ يًشس َٔ المطاضب١ ايعكاض١ٜ غير ا

 ٘.ؾ٬بس َٔ تػًٝط ايط٤ٛ ع٢ً الإطاض ايكاْْٛٞ ٚايكٛاعس ايكا١ْْٝٛ ايتي تٓعُ
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 الهسف َٔ ايبشح : 
ٚايتي تكّٛ  ؾطنات ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜلى حما١ٜ المتعاقسٜٔ َع إٜٗسف ايبشح 

ٜتعاقسٕٚ َعٗا يؿطا٤ ايعكاض لمجطز با٫غتجُاض َٔ خ٬ٍ ططح َؿاضٜعٗا يًُٛاطٓين ٚايصٜٔ 
ىتص بإهاز اؿًٍٛ ع٬ٕ عٓ٘ ٚشيو نً٘ بايطبع َٔ خ٬ٍ ٚضع ْعاّ قاْْٛٞ قهِ الإ

 يًُؿانٌ ايتي تعٗط ع٢ً اضض ايٛاقع ٚايتي تتُجٌ بـ :
ايتًه٪ في إلاظ المؿاضٜع ا٫غتجُاض١ٜ ايػه١ٝٓ َٔ خ٬ٍ ايتٛقـ ايٓٗا٥ٞ عٔ ايعٌُ أٚ  .1

  إلاظ المؿاضٜع .َٔ خ٬ٍ ايتأخير في

 ظٗٛض المؿاضٜع ا٫غتجُاض١ٜ اي١ُٖٝٛ . .2

أٚ ست٢ بٝع عكاض أٚ  ببٝع ايٛسس٠ ايػه١ٝٓ ٭نجط َٔ َؿتٍر المػتجُطٜٔقٝاّ بعض  .3
 َب٢ٓ غير َٛدٛز أص٬ً.

 المبايػ١ في ايطغّٛ ايكا١ْْٝٛ ايتي تؿطض َٔ قبٌ ايسٚي١ . .4

 الإْٗا٤ ايتعػؿٞ يعكٛز ايبٝع ٚايؿطا٤. .5

لمػاسات بين ايٛسسات المباع١ ع٢ً اـطٜط١ ٚتًو ايتي ٜتِ تػًُٝٗا ا٫خت٬ف في ا .6
 شا نإ ا٫خت٬ف في غير َصًش١ المؿترٜين.إخاص١ 

 َٓٗذ١ٝ ايبشح : 
٭ِٖ ا٭سهاّ َا بين ايكٛاعس ايعا١َ  ١غًٛب المكاضْأغٓعتُس ببشجٓا ٖصا ع٢ً 
َٚا بين المس١ْٝ الإَاضاتٞ ٚالمصطٟ ٚقإْٛ المعا٬َت المتُج١ً في ايكإْٛ المسْٞ ايعطاقٞ 

ايعطاقٞ المصطٟ ايتؿطٜع َجٌ   ا٫غتجُاض١ٜ سهاّ في ايتؿطٜعاتأَٔ بؿ٤ٞ َا تم تطبٝك٘ 
ايتي ساٚيت ع٬ز َؿانٌ َٚتطًبات ٚ ٚايكططٟ ٚايػٛضٟ ٚايبشطٜني، الإَاضاتٞٚايؿطْػٞ ٚ

١ ٚبٛاغط١ ايتؿطٜع ايكاْْٛٞ ايػا٥س َٔ دٗ َٚػ٪ٚي١ٝ ايؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ فيٖصا ايعكس 
 خط٣.أايػًط١ ايكطا١ٝ٥ المُٓٛس١ يًكاضٞ َٔ د١ٗ 

 ٖٝه١ًٝ ايبشح :
 تٞ : َبشجين ٚسػب ايتؿصٌٝ اٯَطًب تمٗٝسٟ ٚغٓتٓاٍٚ ٖصا ايبشح في 

 عكاضٟعكس ا٫غتجُاض ايايتعطٜـ ب المبشح ا٫ٍٚ :
 عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟتعطٜـ  المطًب ا٭ٍٚ /

  ض ايعكاضٟعكس ا٫غتجُاخصٛص١ٝ  اْٞ/المطًب ايج
 عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟأضنإ  / جايحالمطًب اي
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 بعكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟا٫ثاض ايكا١ْْٝٛ المترتب١ ع٢ً ا٫خ٬ٍ  :المبشح ايجاْٞ 
 عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟايتعاَات ايبا٥ع في  / طًب ا٫ٍٚالم

 عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟايتعاَات المؿترٟ في  / المطًب ايجاْٞ
ثاض ٚاٯ المس١ْٝ ايٓاجم١ عٔ ا٫خ٬ٍ بعكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟالمػ٪ٚي١ٝ  ايح /المطًب ايج

 المترتب١ عًٝٗا
 اـاتم١ 
 المصازض

 لدبحث الاولا
 عقاريعقذ الاستثًار انانتعرٌف ب

ًُزٚضًا  المطٛض ايعكاضٟؾطنات ا٫غتجُاض ايعكاض١ٜ أٚ َا تعطف ب تماضؽ  اَٗ
 المكصٛز بٗصٙ ايعكٛز غٓكػِ ٔ َٔ إٔ ْبين، ٚيهٞ ْتُهايٓؿاط ايعكاضٟفي  ٚأغاغًا
َطايب، ْتٓاٍٚ في المطًب ا٭ٍٚ تعطٜـ ٖصا ايعكس ٚفي المطًب ايجاْٞ  ث٬ث١لى إَبشجٓا 

 ا لما ًٜٞ :ؾكًٚلى أضناْ٘ ٚشيو إ ايجايحا غٓتططم في المطًب تهٝٝؿ٘ ايكاْْٛٞ ٚاخيًر
 الدطهب الأول

 عقذ الاستثًار انعقاريتعرٌف 
صٛز بعكس ا٫غتجُاض ايعكاض١ٜ ٫ بس يٓا َٔ تعطٜؿ٘ يػ١ َٚٔ ثِ يًٛقٛف ع٢ً المك

اصط٬سا َٔ خ٬ٍ تػًٝط ايط٤ٛ ع٢ً َا قاٍ ب٘ ايؿكٗا٤ َٚٔ ثِ َا أخصت ب٘ ايتؿطٜعات 
ايكا١ْْٝٛ ٖٚصا نً٘ غٛف ْٛضش٘ في ؾطعين ؾٓتٓاٍٚ في ايؿطع ا٭ٍٚ تعطٜـ عكٛز ا٫غتجُاض 

ٓاٍٚ ؾٝ٘ تعطٜـ عكٛز ا٫غتجُاض الهٓسغٞ الهٓسغٞ يػ١، أَا ايؿطع ايجاْٞ ؾػٛف ْت
 اصط٬سًا ٚنُا ٜأتٞ :
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 انفرع الأول
 تعرٌف عقذ الاستثًار نغة

يتعطٜـ عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ يػ١ ٫بس يٓا َٔ تعطٜـ نٌ َصطًح ع٢ً سس٣ 
 ٚنُا ٜأتٞ :

ا، ؾاْعّكس سًُٜكصّس بايعكس في ايًػ١ بأْ٘: عكس ايؿ٤ٞ أٟ ٜعكسٙ عكؾٝعطف ايعكس يػ١ بأْ٘ :   
ٚعكس ايبٝع اٚ ايُٝين اسهُ٘، ٚايعكس ٖٛ ٚتعكّس، ٜعني ؾسّٙ، ؾاْؿّس، ٖٚٛ ْكٝض اؿٌ، 

(1)ايعٗس ؾٝكاٍ ْعاقس ايكّٛ أٟ تعاٖسٚا 
ا٫ْتؿاع : يػ١ بأْٜ٘ٚعطف ا٫غتجُاض ايعكاضٟ  .

 أّْ٘ب نُأَ قبٌ ايؿدص أٚ ايؿطن١ يًشصٍٛ ع٢ً ايطبح ٫سكًا؛  المؿتراتبا٭صٍٛ 
ا٭صٍٛ )نؿطا٤ قطع١ أضض بالماٍ( في ايٛقت اؿاضط بٗسف ؼكٝل عا٥س  ببعضعا١ْ ا٫غت

 .    (2) أنبر لها في المػتكبٌ
 انفرع انثاًَ

ا
ً
 تعرٌف عقذ الاستثًار اصطلاح

يتعطٜـ عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ اصط٬سًا ٫ بس َٔ بٝإ َٛقـ ايؿك٘ َٔ ايتعطٜـ 
 ١ْْٝٛ في بٝإ شيو ٚنُا ٜأتٞ بٗصا ايعكس َٚٔ ثِ َٛقـ ايتؿطٜعات ايكا

  ايتعطٜـ ايؿكٗٞ يعكس ا٫غتجُاض ايع:  .1

ؼهُ٘ ايكٛاعس  غير َػ٢ُ عكس ا٫غتجُاض بأْ٘ )عكس داْب َٔ ايؿك٘ يكس عطّف
 اٍ،المأؽ ٚعٓاصطٙ ٖٞ ضعطف ايتعاٌَ ٚا٫دتٗاز ايكطا٥ٞ  نطّغ٘ ايعا١َ في ْعط١ٜ ا٫يتعاّ

(3)٠(ػاضاـطبح ٚ اي عٌُ،اي
 ٜطز عكس:  ؾكس عُطف بأْ٘ ٫غتجُاض ايعكاضٟب١ يعكس اأَا بايٓػ. 

                                                      

، دار صادر لمصباعة والشذخ، 4الصبعة  22ء العلامة ابغ مشطػر، لدان العخب، الجد  (2)
 .666، ص 6224بيخوت/ لبشان، 

أسساء ربابعة، تعخيف الاستثسار، مقال نذػر عمى شبكة الإنتخنت مدحػب مغ  (6)
 مداءً. 2الداعة  21/8/6266تاريخ الديارة   https://mawdoo3.comالسػقع.

مشذػر عمى شبكة  مقال قانػني -عقج الاستثسار و إتفاق الاستثسار ،إيثار مػسى (1)
تاريخ الديارة  ،https://www.mohamah.net/lawالإنتخنت مدحػب مغ السػقع 

 مداءً. 22.12الداعة  12/7/6266

https://mawdoo3.com/
https://www.mohamah.net/law/author/ethar-moussa/
https://www.mohamah.net/law/author/ethar-moussa/
https://www.mohamah.net/law/%d9%85%d9%82%d8%a7%d9%84-%d9%82%d8%a7%d9%86%d9%88%d9%86%d9%8a-%d8%ad%d9%88%d9%84-%d8%b9%d9%82%d8%af-%d8%a7%d9%84%d8%a7%d8%b3%d8%aa%d8%ab%d9%85%d8%a7%d8%b1-%d9%88-%d8%a5%d8%aa%d9%81%d8%a7%d9%82-%d8%a7/
https://www.mohamah.net/law
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ايصٟ  )ايبا٥ع(  ا٭ٍٚ ططفايتكسِٜ ايطُاْات َٔ ٜؿترط ؾٝ٘ ، َٓذع أٚ في طٛض ا٫لاظعكاض 
ٚا٫دٌ المتؿل بالمٛاصؿات  (المؿترٟإلى ايططف ايجاْٞ )ٓا١ٜ ٚتػًُٝٗا بًٜتعّ بتؿٝٝس اي

ع٢ً إٔ ٜتِ ؼسٜس ٖصٙ زؾع ا٭قػاط،  المؿترٟ َٚكابٌ ٜهٕٛ ع٢ً، في ايعكس ُاعًٝٗ
 .(1)بين ايططؾين با٫تؿام ا٭قػاط ٚأٚقات غسازٖا 

 ايتعطٜـ ايتؿطٜعٞ يعكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ :  .2

أطًل كس ؾ في ايتؿطٜعات المكاض١ْ، عكٛز ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜتػُٝات  يكس تعسزت
 المؿطع الإَاضاتًٞٝ٘ ًل عٚأط ،ؼت الإْؿا٤( )بٝع ايعكاضتػ١ُٝ ايؿطْػٞ  عالمؿط عًٝ٘

ٚأطًل عًٝ٘ المؿطع ايبشطٜني تػ١ُٝ )ايبٝع ع٢ً ، ()ايبٝع ع٢ً اـاضط١ٚايكططٟ تػ١ُٝ 
كتًؿ١ في ا٭يؿاظ ٚيهٓٗا َتشس٠  تؿطٜعاتاي اـطٜط١(. ٚناْت ايتعطٜؿات ايتي ٚضزت تًو

ببٓا٤ عكاض بأْ٘ )بٝع ًٜتعّ بمكتطاٙ ايبا٥ع ايؿطْػٞ المؿطع ؾعطؾ٘ ، بالمع٢ٓ إلى سس َا
أَا  ،(2)(المػتكب١ًَٝا إٔ ٜهٕٛ ٭دٌ أٚ عػب اؿاي١ إخ٬ٍ َس٠ وسزٖا ايعكس ٖٚٛ 

)بٝع ايٛسسات ايعكاض١ٜ ٘ بأْ ٚايكططٟ ٚايبشطٜني ؾكس عطؾٛٙالإَاضاتٞ بايٓػب١ يًُؿطع 
ؾًِ ٜطز في  في ايكإْٛ ايعطاقٞأَا  .(3)(المؿطظ٠ ع٢ً اـاضط١ أٚ ايتي لم ٜهتٌُ إْؿا٩ٖا

٫ في قإْٛ ا٫غتجُاض ا٫ؼازٟ ٫ٚ في قإْٛ اغتجُاض تعطٜـ لهصا ايعكس  ؿطٜع ايعطاقٞ أٟايت
 ايعطام . -اقًِٝ نطزغتإ

 َٚٔ خ٬ٍ َا غبل إٜطازٙ َٔ ايتعاضٜـ ايتؿطٜع١ٝ ٚايؿك١ٝٗ ْكترح ايتعطٜـ اٯتٞ :
يتي اتؿل عًٝٗا عكاض طبكاً يًُٛاصؿات ٚايؿطٚط ابتػًِٝ اٚ ببٓا٤ )ٖٛ عكس ٜتعٗس ؾٝ٘ ايبا٥ع 

                                                      

يشطخ بيحا السعشى : د. ضحى محمد سعيج عبجالله الشعيسي، مفيػم بيع العقار عمى  (2)
الخخيصة وتكييفو القانػني، بحث مشذػر في مجمة الذخيعة والقانػن ترجر عغ كمية 

 وما بعجىا. 616، ص6226، 49، العجد 62الدشة القانػن، جامعة الإمارات، 
 .2927لدشة  747-27القانػن رقع مغ  2222مغ السادة  2يشطخ نز الفقخة  (6)
بذأن تشطيع الدجل العقاري   6229ة لدش 9مغ القانػن رقع  6يشطخ نز السادة  (1)

القصخي  قانػن التصػيخ العقاري مغ الفرل الأول مغ  2السادة ، و السبجئي في إمارة دبي
بذأن التصػيخ العقاري  6224لدـشة  68مغ القـانػن رقـع  2السادة و  6224لدشة  2رقع 

 البحخيشي.
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َع المؿترٟ ٚخ٬ٍ المس٠ المحسز٠ في ايعكس َكابٌ ايتعاّ المؿترٟ بسؾع اقػاط ايجُٔ في 
 المٛاعٝس ايجابت(.

 الدطهب انثاًَ
 عقذ الاستثًار انعقاريخصىصٍة 

لهصٙ ايعكٛز َٔ أ١ُٖٝ ؾإٕ لها خصٛص١ٝ تمٝعٖا َٔ باقٞ ايعكٛز  ؾط٬ً عٔ إٔ
٠، ٚتتُجٌ ٖصٙ اـصٛص١ٝ غصا٥صٗا ٚبتهٝٝؿٗا ايكاْْٛٞ ايتكًٝس١ٜ َٓٗا ٚاؿسٜج١ ايٓؿأ

عكٛز ا٫غتجُاضات الهٓسغ١ٝ  خصا٥صٍٚ ايؿطع ا٭ٚايتي غٛف ْبٝٓٗا في ؾطعين ْتهًِ في 
ٚ  ايتهٝٝـ ايكاْْٛٞ يعكٛز ا٫غتجُاضات الهٓسغ١ٝؾػٛف ْتهًِ ؾٝ٘ عٔ ايؿطع ايجاْٞ أَا 

 نُا ٜأتٞ :
 انفرع الاول

 عقاريخصائص عقذ الاستثًار ان
تتُٝع عكٛز ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜ بمذُٛع١ َٔ اـصا٥ص ايتي تمٝعٖا َٔ باقٞ 

 ايعكٛز ٚايتي تتُجٌ بـ :
 ايعكاض١ٜ َٔ عكٛز المعاٚض١  المًع١َ يًذاْبين : ا٫غتجُاضات إٕ عكٛز  .1

تعس عكٛز ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜ َٔ عكٛز المعاٚض١ سٝح ٜأخص ن٬ المتعاقسٜٔ 
نُا إْٗا َٔ  ايعكٛز المًع١َ يًذاْبين؛ ٭ْ٘ ُٜٓؿ٧ َٓص تهٜٛٓ٘ في ش١َ نٌ  َكاب٬ً لما ٜعطٝ٘

عاَات َتكاب١ً ؾإشا اَتٓع أسس المتعاقسٜٔ عٔ تٓؿٝص ايتعاَات٘ نإ َٔ المتعاقسٜٔ ايت
يًُتعاقس اٯخط إ يمتٓع عٔ تٓؿٝص ايتعاَات٘ ست٢ ٜٓؿص ايططف ا٭ٍٚ َا بصَت٘ ٚي٘ إٔ ٜطًب 

ٍ ع٢ً المسٜٔ في ايعكس تٓؿٝص ايتعاَات٘ يػبب خاضز عٔ إضازت٘ ؼٌُ ؾػذ ايعكس ٚإشا اغتشا
ٖٛ تبع١ ٖصٙ ا٫غتشاي١ نُا يٛ ساٍ ع٢ً ايؿطن١ المٓؿص٠ يًُؿطٚع ا٫غتجُاضٟ إلاظ 

 .  (1)المؿطٚع يػبب أدٓبي
 
 

                                                      

، مشذػرات زيغ 2عقج بيع تحت الإنذاء )دراسة قانػنية(، ط د. علاء حديغ عمي، (2)
 .61-66ص  ،6222الحقػقية، 
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 ايعكاض١ٜ َٔ ايعكٛز المحسز٠ ٫ ا٫ستُاي١ٝ : ا٫غتجُاضات إٕ عكٛز  .2

ا٫ستُاي١ٝ نٕٛ ايتعاَات  سغ١ٝ َٔ ايعكٛز المحسز٠ ٫تعس عكٛز ا٫غتجُاضات الهٓ
ٚسكٛم أططاؾ٘ ؼسز بؿهٌ زقٝل عٓس إبطاّ ايعكس ٫ٚ تتٛقـ ٖصٙ ا٫يتعاَات ع٢ً ايعطٚف 
اي٬سك١ لإبطاّ ايعكس؛ نٕٛ المؿترٟ في ٖصا ايٓٛع َٔ ايعكٛز ٫ ٜتعاٌَ َع ايؿ٤ٞ عسِٜ 

ًٝا ع٢ً اي  عكاض قٌ ايعكس.ايٛدٛز  ؾٝهتػب المؿترٟ ٖٓا سكًا عٝٓ
 ايعكاض١ٜ  َٔ ايعكٛز ايؿٛض١ٜ َتراخ١ٝ ايتٓؿٝص :  ا٫غتجُاضاتإٕ عكٛز  .3

ٜترتب ع٢ً ٖصٙ اـاص١ٝ إٕ ا٫يتعاَات في ٖصا ايٓٛع َٔ ايعكٛز تتشسز ؾٛض إبطاّ 
ايعكس ٫ٚ ٜعتس بايؿترات ايع١َٝٓ ايتي ٜعتُسٖا ايعكس المػتُط في ؼسٜس سكٛم ٚايتعاَات 

ًٝا ٜٓػشب إلى الماضٞ نُا إٔ ٚقـ ايتٓؿٝص ب ع٢ً ش. ٜٚترت(1)ططؾٝ٘ يو إٔ يًؿػذ أثطًا ضدع
٫ ٜ٪ثط ع٢ً ا٫يتعاَات المترتب١ َٔ ٖصا ايعكس، نُا إٔ ايتراخٞ في تٓؿٝص ايعكس ٫ يمٓع َٔ 

 ع٢ً ايعكٛز ا٫غتجُاض١ٜ الهٓسغ١ٝ .  (2)تطبٝل ْعط١ٜ ايعطٚف ايطاض١٥
 انفرع انثاًَ

 لاستثًار انعقارينعقذ اانتكٍٍف انقاَىًَ 
أ١ُٖٝ نبير٠ في ؼسٜس  يعكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟإٕ يتشسٜس ايتهٝٝـ ايكاْْٛٞ 

ا٫يتعاَات ايٛاقع١ ع٢ً ن٬ ططؾٝ٘، ٚؼسٜس المػ٪ٚي١ٝ ايٓاجم١ عٔ الإخ٬ٍ بٗصٙ ا٫يتعاَات، 
ؾكس ظٗطت آضا٤  عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟٚفي غُٛض ايٓصٛص ايكا١ْْٝٛ بؿإٔ ؼسٜس تهٝٝـ 

 عسَّٙ َٚٓٗا َٔ تكًٝسٟعكس بٝع  عسَّٙؼاٍٚ تٛضٝح تهٝٝؿ٘، ؾُٓٗا َٔ ١ٝٗ عسٜس٠ كتًؿ١ ؾك
ا َٔ ٜطًأا بين ايبٝع ٚالمكاٚي١، ٖٚٓاى ايعكس َعهً ضأًٜا عسَّ ٖصاعكس َكاٚي١، في سين إٔ ٖٓاى 

 ا َػتك٬ً، ٚغٓبين ٖصٙ اٯضا٤ ؾُٝا ًٜٞ : ٙ عكسًسّٜع
 .س بٝع تكًٝسٟ عك عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ ا٫ًٚ :

 .عكس َكاٚي١  عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ ثاْٝاً :
 . عكس َػتكٌ عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ ثايجاً :

                                                      

 .17، ص 2972د. حدغ عمي الحنػن، الشطخية العامة للالتدامات، بغجاد، ( 2)
، نطخية الالتدام بػجو 2د. عبج الخزاق الدشيػري، الػسيط في شخح القانػن السجني، ج  (6)

 .282، ص 2924عام، مرادر الالتدام، دار الشيزة العخبية، القاىخة 
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 : عكس بٝع تكًٝسٟا٫ًٚ : عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ 
َٔ ايكإْٛ  (506)عطف المؿطع ايعطاقٞ عكس ايبٝع ايتكًٝسٟ َٔ خ٬ٍ ْص الماز٠ 

، ٜعس عكس ايبٝع َٔ ايعكٛز (1)أْ٘: )َبازي١ َاٍ بماٍ( 1951( يػ١ٓ 40ضقِ ) المسْٞ ايعطاقٞ
َباؾط٠ َا لم ٜكضِ المػُا٠ ايٓاق١ً يًًُه١ٝ , إش ٜطتب ٖصا ايعكس ْكٌ المًه١ٝ إلى المؿترٟ 

 .  (2)ايكإْٛ أٚ ا٫تؿام غ٬ف شيو
ٚعكس ؾٓكٌ المًه١ٝ ٖٞ تًو ايػ١ُ اؾٖٛط١ٜ ٚعٓصط ا٫ؾتراى بين ايبٝع ايتكًٝسٟ 

ايبا٥ع بطُإ عٔ شيو إٔ نًُٝٗا ًٜعَإ  , ؾه٬ُٖا ْاقٌ يًًُه١ٝ , ؾط٬ًايعكاضٟا٫غتجُاض 
ًٜعَإ المؿترٟ بسؾع ايجُٔ بٛصؿ٘  ُٝٗاايعٝٛب اـؿ١ٝ ٚا٫يتعاّ بايتػًِٝ، ؾط٬ً عٔ إٔ نً

 َكاب٬ً يٓكٌ ًَهٝت٘. 
ٚايػ٪اٍ ايصٟ ٜططح ْؿػ٘ ٖٓا ٌٖ إ ايعكس ا٫غتجُاضٟ ايصٟ تبرَ٘ ؾطنات 

 ؟ صٛض٠ َٔ ايبٝع ايتكًٝسٟ اض الهٓسغ١ٝ ٜعسا٫غتجُ
يكس اختًـ ايؿكٗا٤ في طبٝع١ عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ في فاٍ الإغهإ أٖٛ عكس 

َعاٜير َتعسز٠ يًتُٝٝع بين بٝع تكًٝسٟ أّ ٖٛ شات طبٝع١ خاص١؟ ؾٛضعٛا في غبٌٝ شيو 
ا َازاّ ٜعس بٝع٫ً عكس ا٫غتجُاض في فاٍ الإغهإ إلى إٔ   (3)ؾكس شٖب بعطِٗ ايعكسٜٔ،

ايعكاض لم ٜهٔ قس انتٌُ ٚدٛزٙ ٚقت ايبٝع، ؾإشا أبطّ ايعكس بعس ا٫ْتٗا٤ َٔ ايبٓا٤ ٚانتٌُ 
ٕ اتؿل المتعاقسإ ع٢ً إعطا٥٘ صؿ١ إا, ست٢ ٚا عازًٜٕ ايعكس ٜعس بٝعًإٚدٛز ايعكاض المبٝع، ؾ

يًعكس المصنٛض َٔ  ٭ٕ ايٓصٛص ايتؿطٜع١ٝ المٓع١ُ ؛ْ٘ ٫ ٜعس نصيوإؾ الإْؿا٤،بٝع عكاض 
 . (4)ّ ايصٟ ٫ هٛظ ا٫تؿام ع٢ً خ٬ؾٗاايٓعاّ ايعا

                                                      

 ( مغ قانػن السعاملات السجنية الإماراتي.728تقابميا السادة ) (2)
الاتحادي رقع  انػن السعاملات السجنية الإماراتي( مغ ق722( مغ السادة )2( تشطخ الفقخة)6)

: )تشتقل ممكية السبيع إلى السذتخي بسجخد تسام البيع ما لع عمى انو 2987( لدشة 7)
 يقس القانػن أو الاتفاق بغيخ ذلظ(. 

د. محمد السخسي زىخة، بيع السباني تحت الإنذاء / دراسة مقارنة في القانػن السرخي ( 1)
 .72، ص 2989، مصبعة سيج عبجالله وهبة، القاىخة، 2دي، طوالكػيتي والفخن

عد الجيغ زوبة،  خرػصية عقج بيع العقار عمى التراميع  عغ عقج البيع العادي د.  (4)
 =, عجدمشذػر في مجمة الحقػق و الحخيات وقت التعاقج(،  بحث)عقج بيع عقار مػجػد 
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١ْٝ ايططؾين تعس ا٭غاؽ ايصٟ ٜعتُس عًٝ٘  ٕبأإلى ايكٍٛ  (1)اٯخط ٜصٖب ايبعضٚ
في ؼسٜس طبٝع١ ايعكس، ؾإشا اػٗت ١ْٝ ايططؾين إلى ايتعاّ ايبا٥ع باغتهُاٍ ايعكاض ٚا٫ْتٗا٤ 

ٍٕ ؼت لمتؿل عًٝٗا في ايعكس، ا يًؿطٚط أَ ا٫عُاٍ طبكً عٓسٖا ٜهٕٛ ايعكس ٖٛ عكس بٝع َبا
َا ٜتعًل إٕ ايبٝع في ٖصٙ اؿاي١ إ، أَا إشا أبطّ ايعكس قبٌ ايبس٤ في أعُاٍ ايبٓا٤، ؾالإْؿا٤

َا إشا تعًل ايبٝع بعكاض ؼت الإْؿا٤ ٜؿٝس ع٢ً إبا٭ضض ؾكط ؾٓهٕٛ أَاّ بٝع عازٟ، ٚ
ا ع٢ً سز ْؿػ٘  ؾُٝا إشا نإ ايعكس بٝعًين ايططؾين ٖٛ المحٕ ايعكس المحطض بإٖصٙ ا٭ضض، 
ًٓا عازًٜأٚ بٝعً ْؿا٤َب٢ٓ ؼت الإ ا تًو ايتؿاصٌٝ المتعًك١ بالمبٝع ا، ؾإشا نإ ايعكس َتطُ
بعاز ٚسسٚز ٚاضتؿاعات ٚتػًٝـ ٚٚاد١ٗ َٚٛاصؿات ؾ١ٝٓ يًبٓا٤، َع تطُٓ٘ أَٔ َػاس١ ٚ

، أَا غ٬ف شيو ٜعس ايعكس عكس بٝع عكاض ؼت الإْؿا٤ايتعاّ ايبا٥ع بايبٓا٤، عس شيو ايعكس 
 ا.  ا عازًٜبٝعً

 :  عكس َكاٚي١ ثاْٝاً : عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ
ا أٚ ٜ٪زٟ ٕ ٜصٓع ؾ٦ًٝأعكس المكاٚي١ بأْ٘ )عكس ب٘ ٜتعٗس أسس ايططؾين عُطف 

 .(2)ع٬ًُ يكا٤ أدط ٜتعٗس ب٘  ايططف اٯخط(
ٜؿترنإ بكٝاّ أسس إٕ ايعكسٜٔ َٛضٛع ايبشح َٚٔ ايتعطٜـ أع٬ٙ يمهٓٓا ايكٍٛ ب

، نصيو اؿاٍ إٔ ن٬ ايعكسٜٔ ٜطتبإ في ش١َ بؿهٌ َػتكٌ ططؾُٝٗا بإلاظ عٌُ ٚإتماَ٘
المكاٍٚ في عكس المكاٚي١ ٚالمػتجُط ايعكاضٟ، ايطُإ اـاص المػ٢ُ بـ )ايطُإ 

 .(ايعؿطٟ
ْكط١ دٖٛط١ٜ تجير ايًبؼ ٖٓا اٯٕ  ٖٓايو ْ٘ ٚع٢ً ايطغِ َٔ ايتٛاؾل أع٬ٙ، أإ٫ 

، -ْكٌ المًه١ٝ  -أثط ايعكس ا٫ ٖٚٛ بين ايعكسٜٔ، تتُجٌ بصيو  ايتؿاب٘ٚايتػا٩ٍ في َػأي١ 
                                                                                                                              

، 6221عمػم الدياسية، الجدائخ، تجخيبي، جامعة محمد خزيخ بدكخه، كمية الحقػق و ال=
 .72ص 

(1) V. Me. Thibierge. Viieme journees detudes du c. n. e. i. l. p. 6. cite 

par Frank steinmetz. ouvrage precite. p 36. note. 1.  

/ دراسة مقارنة بيغ القانػن عمى التراميع: عياشي شعبان، عقج بيع العقار بشاء نقلًا عغ
والفخندي، اشخوحة دكتػراه، جامعة مشتػري، قدشصيشة، كمية الحقػق، الجدائخ، الجدائخي 

 . 42، ص 6222-6226
( معاملات مجنية 876) ( مغ القانػن السجني العخاقي، تقابميا السادة824السادة )يشطخ  (6)

 إمارتي.
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ٖٛ ْكٌ ًَه١ٝ المبٝع  عكٛز ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜؾُٔ المعًّٛ إٔ أسس آثاض ايبٝع ايٛاضز ع٢ً 
 يٮخير. إلى المؿترٟ، ؾٓكٌ المًه١ٝ سم١ دٖٛط١ٜ 

عكس َكاٚي١ ٚشيو يٮغباب  طٜط١عكس ايبٝع ع٢ً اـ عس ٔ ايكٍٛ ٫ يمهْٔٚتٝذ١ يصيو يمه
 -ايتاي١ٝ :

المػتجُط ًَه١ٝ ايعكاض ع٢ً ايعهؼ  َٓ٘  ؾإٕ بٓكٌ  عكس المكاٚي١ في ٫ ًٜتعّ المكاٍٚ .1
 (1)ايعكاضٟ ايصٟ ًٜتعّ بٓكٌ ًَه١ٝ ايعكاض ع٢ً ا٭غًب 

.  

ايػعط في ط٬ٕ ايعكس، بُٝٓا عسّ ؼسٜس ب لىإدط في المكاٚي١ ٫ ٜ٪زٟ ٕ عسّ ؼسٜس ا٭إ  .2
ٜػتطٝع ضب ايعٌُ ايتشًٌ َٔ عكس المكاٚي١  (2)لى بط٬ْ٘إٜ٪زٟ  عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ

َٔ ؿع١ ايتعاقس ٫ٚ  عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟبإضازت٘ المٓؿطز٠، بُٝٓا ًٜتعّ المؿترٟ في 
 . (3)٫ بؿػذ ايعكسإيمهٓ٘ ا٫ْػشاب َٔ َؿطٚع ايبٓا٤ 

 : عكس َػتكٌ كس ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜ: ع ثايجاً
عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ عكس تهٝٝـ  إَها١ْٝعسّ تٛصًٓا الى ْتٝذ١ َؿازٖا بعس إٔ 

 َػتٓسٜٔ في شيو ع٢ً :  عكس َػتكٌ  ْ٘بأبٝع أٚ عكس َكاٚي١ يمهٓٓا ايكٍٛ 
 ٚالإَاضاتٟٞ ٚالمصطغايب١ٝ  ايتؿطٜعات المكاض١ْ )نايتؿطٜع ايؿطْػٞ  َا شٖبت إيٝ٘ :أ٫ًٚ

 المٓؿه١ عٔ غيرٙ. ٜٚتُٝع غصٛصٝت٘ المػتك١ً ايصٟ (، ٚايكططٟ ٚايبشطٜني
ع٢ً في عكٛز ا٫غتجُاض ايعكاضٟ إٕ ايٓعط يًبٝع ايٛاضز ع٢ً المباْٞ ؼت ايتؿٝٝس  :ثاْٝاً

 اْعكازٚؾل ْصٛص ايكإْٛ المسْٞ ايعطاقٞ تٛصًٓا إلى سكٝك١ أغاغ١ٝ، ٖٚٞ عسّ إَها١ْٝ 

                                                      

خوحة / دراسة مقارنة، اشنات عقج بيع السباني قيج الإنذاءسيبل جعفخ حاج عسخ، ضسا( 2)
، ص 6222دكتػراه مقجمة الى مجمذ كمية القانػن والدياسة، جامعة صلاح الجيغ، 

22. 
/ ػء الفقو والقزاء، مشذأة السعارفد. محمد لبيب ششب، شخح أحكام السقاولة في ض (6)

 .24، ص 6228مرخ، 
 .72د. علاء حديغ عمي،  عقج بيع تحت الإنذاء، مرجر سابق، ص ( 1)
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المبٝع المتؿل عًٝ٘، ٚتًو ا٫غتشاي١ في ا٫ْعكاز ْابع١ َٔ عسّ  ٛض قبٌ إلاظايبٝع المصن
ًٓ  .  (1)ا في اْعكاز أٟ تصطف ٚاضز ع٢ً ايعكاضاَها١ْٝ تػذٌٝ ايعكس المصنٛض، ٚايصٟ ٜعس ضن

ٚايػ٪اٍ ايصٟ ٜططح ْؿػ٘ اثٓا٤ ايه٬ّ عٔ تهٝٝـ عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ ٌٖ ٜعس 
َتُٝع  َطنع ا٫قتصازٟٕ بايٓعط لما ٜتُتع بع المػتجُط َٔ ٖصا ايعكس َٔ عكٛز ا٫شعا

ىٛي٘ ؾطض َا ٜؿا٤ َٔ ايؿطٚط خصٛصاً ٚإ ايعكس المبرّ بين ططفي ايعكس ٜهٕٛ ع٢ً 
 ؾهٌ نمٛشز َعس َػبكاً ؟ 

٬ ؾا َػبكًأَا في عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ ٜكّٛ ايبا٥ع )المػتجُط( بإعساز ايعكس 
ٕٚ إٔ ٜهٕٛ ي٘ اؿل في ٛاؾك١ ع٢ً ايعكس أٚ ضؾط٘ َٔ زٜهٕٛ أَاّ المؿترٟ غ٣ٛ الم

نمٛشز داٖع يًعكس  إدطا٤ ايتعسٌٜ عًٝ٘، ٫ٚ ٜهٕٛ أَاّ المؿترٟ غ٣ٛ ايطضٛر يبٓٛز ايعكس
ٖٚصا ايه٬ّ بايطبع ٜؿٌُ المؿاضٜع ا٫غتجُاض١ٜ المٓذع٠ ٚايكٝس الإلاظ ايتي ٫ تكتصط 

زؾع ا٫قػاط، َس٠ ايتػًِٝ( بٌ تمتس ٖصٙ ايؿطٚط ؾٝٗا ع٢ً )ؼسٜس َس٠ الإلاظ، نٝؿ١ٝ 
ايؿطٚط الى ابعس َٔ شيو َٔ خ٬ٍ ٚضع ؾطٚط تمتس إلى ؾتر٠ َا بعس اغت٬ّ ايٛسسات 
ايػه١ٝٓ تًعّ ؾٝٗا تًو ايؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ المٓؿص٠ يًُؿاضٜع المتعاقسٜٔ َعٗا بتػسٜس 

م َع١ٓٝ ٫غتػ٬ٍ َبايؼ َاي١ٝ َع١ٓٝ َكابٌ اـسَات ايتي تكسَٗا ؾط٬ عٔ ؼسٜس طط
ايٛسسات ايػه١ٝٓ ٚاغتػ٬ٍ المٓؿآت ايتابع١ يًُؿطٚع نُا اْٗا تصٖب الى ابعس َٔ شيو َٔ 
خ٬ٍ ؼسٜس سا٫ت ٫ هٛظ ؾٝٗا يًُؿترٟ ايكٝاّ بإسساخ تعس٬ٜت ع٢ً ايٛسسات ايػه١ٝٓ؛ 

 ني،سؿاضًا ع٢ً المعٗط ايعاّ يًُذُع ايػهني ٚػٓبًا لإظعاز ايػانٓين في المجُع ايػه

                                                      

: )بيع العقار لا يشعقج الاا إذا القانػن السجني العخاقي عمى أنو ( مغ728نرت السادة  ) (2)
وكحلظ  فى الذكل الحي نز عميو القانػن(،سجل في الجائخة السخترة واستػ 

: )العقج الشاقل لسمكية العقار لا يشعقج إلاا إذا نفذ القانػن عمى أن ( مغ6 /2262السادة)
وجاء السذخع العخاقي في قانػن التدجيل العقاري  ا(مخاعاة الصخيقة السقخرة قانػنً تست فيو 

ري رقع ( مغ قانػن التدجيل العقا1/6مقششا ومعزجاً لمذكمية أعلاه، إذ نرت السادة )
: )لا يشعقج الترخف العقاري غلاا بالتدجيل في دائخة م عمى أنو2972( لدشة 41)

 التدجيل العقاري(.
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ع٢ً ا٭غًب  ٜعني إٔ ايعكس ايٛاضز ع٢ً المباْٞ ؼت ايتؿٝٝس ٖٛ َٔ عكٛز الإشعإنً٘ ٖصا ٚ
 .(1)ٚؾل َا تم شنطٙ قبٌ قًٌٝ

ا ٚبا٫غتٓاز الى َا تكسّ َٔ ا٫ػاٖات ايتي قًٝت سٍٛ تهٝٝـ ايعكس قٌ ٚأخيًر
 ايسضاغ١ ٜتطح يٓا َا ًٜٞ:

ٖٛ عكس شٚ طبٝع١  ؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ الهٓسغ١ٝعكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ ايصٟ تبرَ٘ ايٕ : إ1
 خط٣ ايتي تتؿاب٘ ب٘.خاص١ َػتك١ً، ي٘ َا يمٝعٙ عٔ ايعكٛز ا٭

دشاف إَٔ ايطُاْات َا ٜهؿٌ حما١ٜ ناؾ١ٝ يًُؿترٟ زٕٚ ا٫غتجُاض ايعكاضٟ وكل : 2
ؿكٛم ايبا٥ع، ؾٗٛ ٜٛؾط يًُؿترٟ ؾطص١ اؿصٍٛ ع٢ً غهٔ أٚ َب٢ٓ ٜسؾع ثمٓ٘ 

ا عٔ زؾع ايجُٔ نا٬ًَ بػ١ٝ اؿصٍٛ ع٢ً غهٔ داٖع، سٍ َٔ ايبكا٤ عادعًا بتسضهًٝ
ا ؾٗٛ قس ٫ ٜػتطٝع تمٌٜٛ َٚٔ ْاس١ٝ ثا١ْٝ ؾإٕ ٖصا ايعكس وكل َصالح ايبا٥ع أٜطً

لى عطض ٖصٙ إَؿطٚع٘ نا٬ًَ َٔ أَٛاي٘ اـاص١ ؾًٝذأ عٔ ططٜل ٖصٙ ايتك١ٝٓ 
 تماَٗا. إٓٗا يٝباؾط تؿٝسٖا أٚ لاظٖا ٜٚػتؿٝس بصيو َٔ ثمإالمؿاضٜع يًبٝع قبٌ 

 ثانثالدطهب ان
 أركاٌ عقىد الاستثًارات الذُذسٍة

ايطضا ٚالمحٌ ٚايػبب،  ا٭ضنإ ايتكًٝس١ٜ أ٫ ٖٖٚٞٞ  ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜإٕ أضنإ عكٛز 
لى إالمحٌ ٚايػبب، إضاؾ١ً ٚتٛاؾط ضضا المتعاقسٜٔ ؾاْعكاز عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ ٜتطًب 

ايػبب ؾػٓتٓاٍٚ ضنني المحٌ ٚايؿه١ًٝ ؾكط نٌ ٚبػبب ٚضٛح ضنني ايطضا ايؿه١ًٝ، ٚ
 ا لما ًٜٞ :َُٓٗا في ؾطع َػتكٌ ٚشيو ٚؾكً

 ايؿطع ا٭ٍٚ : ضنٔ المحٌ
 ايؿطع ايجاْٞ : ضنٔ ايؿه١ًٝ 

 
 
 
 

                                                      

قانػن السعاملات ( مغ 247العخاقي، والسادة ) ( مغ القانػن السجني227يشطخ السادة ) (2)
 السجنية الإماراتي الاتحادي.
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 انفرع الأول
 ركٍ المحم

ٚايتي  ٖ٘ٛ فُٛع ا٫يتعاَات المتٛيس٠ عٓفي عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ ٌ إٕ المح
ي٘ ايط٥ٝؼ بايٓػب١  ؾُشٌ ايعكس َٔ د١ٗ ايبا٥ع  يمجٌ ا٫يتعاّ خت٬ف أططاؾٗا،تًـ باؽ

ًُاٚالمتُجٌ بايعكاض المتعاقس عًٝ٘ َع المؿترٟ ٖٚصا ايعكاض ٫   اداٖعًٚ ٜؿترط إٔ ٜهٕٛ قا٥
 ٜٛضع لمَؿطٚع  ٚلم ٜهتٌُ أٚ ٜهٕٛ فطزبسأ في تٓؿٝصٙ ؾُٝهٔ إٔ ٜهٕٛ قس  ي٬ْتؿاع ب٘،

ٖٛ زؾع ٚ ي٘. أَا المحٌ بايٓػب١ يًُؿترٟ ؾُٝجٌ ا٫يتعاّ ايط٥ٝؼ ( 1)ايتٓؿٝص  َٛضع بعس
المحٌ في عكس إٔ ٜهٕٛ  . ْػتٓتر َٔ شيو ٚتطبٝكًا يًكٛاعس ايعا١َ في ايعكٛز هبايجُٔ 

يًٛدٛز خ٬ٍ َس٠ قسز٠ ٚإٔ ٜتِ تعٝين المبٝع  ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜ َٛدٛزًا اٚ قاب٬ً
ًٝ ٚايجُٔ ًٓا ْاؾ  : شيو ؾُٝا ٜأتٞ ٚغٓبين  سؿ١ ٚإ٫ عُسّ ايعكس باط٬ً ا يًذٗاي١ ايؿاتعٝٝ

 ٫ًٚ : قاب١ًٝ المبٝع يًٛدٛز خ٬ٍ َس٠ قسز٠ :أ
٫ ٜهؿٞ إٔ ًٜتعّ ايبا٥ع بمذطز إقا١َ ايبٓا٤، بٌ ٜتعين في عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ 

ا٥ع بإقا١َ ايبٓا٤ ايب. ؾٝذب إٔ ًٜتعّ  عًٝ٘ إٔ وسز َس٠ ٜتِ خ٬لها تٓؿٝص ٖصا ا٫يتعاّ
خ٬ٍ  الإْؿا٤ ٜٓتٗٞ َٔؼسٜس ٖصٙ المس٠،  ٜتِخ٬ٍ المس٠ المتؿل عًٝٗا في ايعكس، ؾإشا لم 

. ٚإشا سسخ خ٬ف في شيو ؾٝذب ايًذ٤ٛ يًكطا٤ في ؼسٜس تًو المس٠  ٚتهٕٛ َس٠ َعكٛي١ 
 .(2)ٖصٙ المس٠ ًَع١َ يططفي ايعكس 

س َس٠ لإْؿا٤ ايعكاض المبٝع  ٜ٪زٟ ٚايػ٪اٍ ايصٟ ٜططح ْؿػ٘ ٖٓا ٌٖ إٔ عسّ ؼسٜ
 ٕ ايعكس ؟إلى بط٬

ٚيلإداب١ ع٢ً ٖصا ايتػا٩ٍ يمهٓٓا ايكٍٛ إٕ عسّ ؼسٜس َس٠ لإْؿا٤ ايعكاض المبٝع  
 ٫ ؾططًا ٫ْعكازٙ.يتٓؿٝص ايعكس  اؼسٜس المس٠ ٜعس ضطٚضًٜ ٫ ت٪زٟ إلى بط٬ٕ ايعكس؛ نٕٛ

                                                      

لدشة  4-22قع مغ قانػن تشطيع نذاط التخقية العقارية الجدائخي ر  67نز السادة  (2)
يجب أن يكػن البيع مغ شخف السخقي العقاري، لعقار مبشي، أو " عمى أنو : 6222

أو في شػر البشاء، مػضػع عقج يعج قانػناً في بشاية، أو جدء مغ بشاية مقخر بشاؤىا، 
ػل بيا وشبقا لأحكام ىحا الذكل الخسسي شبقا للأحكام التذخيعية والتشطيسية السعس

 ".القانػن 
 .17د. محمد مخسي زىخة، مرجر سابق، ص (6)
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 :: تعٝين المبٝعاًثاْٝ
ًٓع َٛدٛز٫ً ٜهؿٞ إٔ ٜهٕٛ المبٝ ا ا أٚ قتٌُ ايٛدٛز، ٚإنما هب إٔ ٜهٕٛ َعٝ

عكس اي قٌإٔ ٜهٕٛ عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ  اْعكازَٔ ضُٔ ؾطٚط .  أٚ قاب٬ً يًتعٝين
ًٓ  إشاٚؽتًـ ططٜك١ تعٝين ايعكاض المبٝع في ٖصا ايٓٛع َٔ ايعكٛز ؾُٝا  ا أٚ قاب٬ً يًتعٝين،َعٝ
ؾإشا نإ  ،عٔ ايعكاض المبٝع ع٢ً اـاضط١ ؿترٟ َباؾط٠ٚيمهٔ تػًُٝ٘ يًُ َٓذعًا ايعكاض نإ

ًٝا يًذٗاي١ ا ؾٝذب إٔ ٜٛصـ ٚصؿً َٓذعًاً ٚيمهٔ تػًُٝ٘ يًُؿترٟ َباؾط٠ ايعكاض ْاؾ
، أَا إشا نإ َٚػاست٘ ٙٚسسٚزٚضقُ٘  ٘نتعٝين َٛقعَٔ ايعكاضات غيرٙ  َٔيمٝعٙ ايؿاسؿ١ 

 .(1)طا٥ط المعس٠ لهصا ايؿإٔٚؾكاً يًدؾ٘ أٚصا ؾ٬ بسّ َٔ ؼسٜسؼت الإْؿا٤  ايعكاض المبٝع
 ا : تعٝين ايجُٔ :ثايجً

َٔ ايعكٛز ايتي ٜأخص ن٬ ططؾٝ٘ أْٗا عكٛز ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜ َٔ خصا٥ص 
بأْ٘ المكابٌ يجُٔ المؿترٟ بسؾع ايجُٔ المتؿل عًٝ٘ ٜٚعطف اًٝتعّ ؾ، َكابٌ لما ٜعطٝ٘

غٛا٤ ظاز ع٢ً ق١ُٝ المبٝع  ع٢ً المبٝع، ايٓكسٟ ايصٟ ٜسؾع٘ المؿترٟ يًبا٥ع َكابٌ سصٛي٘
 ق١ُٝ ا٭ضضٚتتسخٌ عٓاصط في ؼسٜس ايجُٔ في عكٛز ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜ َٓٗا  ،(2)أّ قٌ

، ٜٚعس ايجُٔ ايصٛض٠ ايجا١ْٝ َٔ صٛض المحٌ في عكس .(3)ْٚؿكات ايبٓا٤ المٓؿأ عًٝ٘ ايعكاض
ٜٚؿترط في ضنٔ ايجُٔ نٞ ٜهٕٛ ايبٝع بؿهٌ عاّ ٚعكس ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜ بؿهٌ خاص، 

ٚإشا لم ٜصنط في ايعكس ؾ٬ بس َٔ بٝإ ا٭غؼ ايتي  بؿهٌ صطٜح في ايعكس  ٜصنطصشٝشًا إ 
 ٜتِ ؼسٜسٙ بٗا في ايعكس.

  
 
 

                                                      

أحسج إبخاهيع الحياري، حساية السذتخي في بيع بشاء تحت الإنذاء، مجمة الحقػق، مجمذ  (2)
 .671، ص6229، ديدسبخ، 11، الدشة 4العمسي، جامعة الكػيت، العجد  الشذخ

( مغ القانػن السجني العخاقي عمى أنو )الثسغ ما 762تعخف الفقخة الاولى مغ السادة ) (6)
( مغ قانػن السعاملات السجنية 721لًا لمسبيع ويتعمق بالحمة(. كسا تعخفو السادة )يكػن بج

اضى عميو في مقابمة السبيع سػاء زاد عمى القيسة أو قل، الإماراتي بأنو )الثسغ ما تخ 
 والقيسة ىي ما قػم بو الذيء مغ غيخ زيادة ولا نقران(.

 قانػن السعاملات السجنية الإماراتي الاتحادي.( مغ 721يشطخ السادة ) (1)
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 انفرع انثاًَ
 ركٍ انشكهٍة

غٓبشح ضنٔ ايؿه١ًٝ في نٌ َٔ ايكٛاْين )ايكإْٛ ايعطاقٞ ٚايكإْٛ ايؿطْػٞ 
 ٢ً سس٠ ٚٚؾل َا ًٜٞ :ٚايكإْٛ الإَاضاتٞ( ع

 ايؿه١ًٝ في ايكإْٛ ايعطاقٞ :أ٫ًٚ : 
ايتي ٫ تهتٌُ إ٫ باؽاشٖا ؿطع ايعطاقٞ دعٌ عكس بٝع ايعكاض َٔ ايعكٛز إٕ الم

بمًه١ٝ  ١ٓاظعالمُٔ خ٬ٍ ايتػذٌٝ ايعكاضٟ يمٓع ايػير َٔ يًؿهٌ ايصٟ ْص عًٝ٘ ايكإْٛ، ؾ
ًٝا َٔ  ايعكاض أٚ بايتصطؾات ايٛاضز٠ عًٝ٘ ؾ٬ يمهٔ ايطعٔ بٗا إ٫ بايتعٜٚط ٜٚبسٚ شيو دً

في ايكإْٛ المسْٞ ٚقإْٛ  ١ ايعطاقٝيناْٛايكٛاعس ايعا١َ يًؿه١ًٝ في ايكخ٬ٍ ا٫ط٬ع ع٢ً 
   . (1)ايتػذٌٝ ايعكاضٟ
المباع َٔ قبٌ بس َٔ إثاض٠ َٛضٛع آخط ٖٚٛ َس٣ ضُإ ًَه١ٝ ايعكاض  ٖٚٓا ٫

 ؟ايتػذٌٝ تؿا٤ْاساي١  المػتجُط ٖٚٛ قٝس الإْؿا٤ في
 ٚباْتؿا٤َٔ أق٣ٛ ايطُاْات ايكا١ْْٝٛ لمًه١ٝ ايعكاض  ٜعس ايتػذٌٝ َٔ ايجابت إ

ٚيهٕٛ عكٛز ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜ ايتي قًٗا عكاض قٝس  ايتػذٌٝ ٜٓتؿٞ َع٘ ضُإ المًه١ٝ
الإْؿا٤ ٫ تػذٌ في زا٥ط٠ ايتػذٌٝ ايعكاضٟ إ٫ بعس انتُاٍ إْؿا٥ٗا ٚتػًُٝٗا يًُؿترٟ، 

ٖٛ عكس خاضدٞ غير َهتٌُ  ٖصا ايعكسٕ انُاٍ زؾع ثمٓٗا يًبا٥ع ٖٚٛ َا ٜسؾعٓا الى ايكٍٛ بإٚ
 ا٭ضنإ .

ًٝا :  ايؿه١ًٝ في ايكإْٛ ايؿطْػٞ : ثاْ
لم أَا بايٓػب١ لمٛقـ المؿطع ايؿطْػٞ ؾع٢ً ايعهؼ َٔ َٛقـ المؿطع ايعطاقٞ 

ْتكاٍ المًه١ٝ بمذطز بمبسأ اْ٘ أخص إايتػذٌٝ نطنٔ َٔ أضنإ عكس بٝع ايعكاض بٌ بٜأخص 
ًٓ ٫ ٜعس في ايكإْٛ ايؿطْػٞ ؾايتػذٌٝايعكس،  ٕ أا في اْتكاٍ المًه١ٝ ايعكاض١ٜ، إش ا أٚ ؾططًضن

                                                      

 ( مغ القانػن السجني عمى أنو )بيع العقار لا يشعقج إلا إذا سجل في728السادة )تشز  (2)
( مغ 1(مغ السادة )6، الفقخة  )ػفى الذكل الحي نز عميو القانػن(الجائخة السخترة واست

يشعقج  والتي تشز عمى انو )لا 2972( لدشة 41قانػن التدجيل العقاري العخاقي رقع )
 الترخف العقاري إلا بالتدجيل في دائخة التدجيل العقاري(.
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 ٤إاغتجٓاٖٚصا ايه٬ّ يٝؼ َطًكًا ؾٗٓايو ، (1)اْتكاٍ المًه١ٝ نأصٌ ٜتِ بمذطز ايتراضٞ
 .(2)ايػه١ٝٓ ؼت الإْؿا٤ المًه١ٝ بالهب١، ٚايجاْٞ ٖٛ بٝع ايؿكل اْتكاٍ، أسسُٖا عًٝ٘

ًٓا َٔ أضنإ ايعكس في بٝع ايعكاض في  ٚايػ٪اٍ ايصٟ ٜططح ْؿػ٘ ٖٓا إشا لم ٜهٔ ايتػذٌٝ ضن
تػذٌٝ عكٛز المعاٚض١ ايتي تطز ايؿطْػٞ المؿطع ايكإْٛ المسْٞ ايؿطْػٞ، ؾًُاشا ؾطض 

 ؟ ع٢ً ايعكاضات
طض٘ طْػٞ أثٓا٤ ؾٕ المؿطع ايؿع٢ً ٖصا ايتػا٩ٍ يمهٓٓا ايكٍٛ بـأٚيلإداب١ 

ا بايٓػب١ يٓكٌ يًتػذٌٝ أثطً ايتػذٌٝ في عكٛز المعاٚض١ ايٛاضز٠ ع٢ً ايعكاضات لم ٜطز إعطا٤
ٜٓشصط في َٛاد١ٗ ايػير، ٚضبط ْؿاش دعٌ أثط ٖصا ايتػذٌٝ المًه١ٝ بين المتعاقسٜٔ، بٌ 

٢ً بٗا ع ا٫ستذاز٫ يمهٔ  ايعكس في َٛادٗتِٗ بتػذٌٝ ايتصطف، ؾإشا لم ٜتِ تػذًٝ٘
 ،1935 ايعاَين المطغَٛين ايصازضٜٔ فيٚ، 1855 عاّبايكإْٛ ايصازض في ٚنإ شيو ا٭غٝاض 

1955(3) . 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                      

لتحخيخ والدجل العقاري، مشذػرات السكتبة د. أسعج دياب شارق، أبحاث في التحجيج وا (2)
 .26، ص2987الحجيثة، شخابمذ، لبشان، 

 .2824( مغ القانػن السجني الفخندي لدشة 191، 942يشطخ السػاد) (6)
د. عبج العديد السخسي حسػد، أضػاء عمى السذكلات العسمية التي يثيخىا عقج البيع  (1)

 .2، ص2997القاىخة،  العقاري غيخ السدجل، دار الشيزة العخبية،
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 ايؿه١ًٝ في ايكإْٛ الإَاضاتٞ :: ثايجًا
ًٓا في  ع٢ً ايطغِ َٔ أْ٘أَا بايٓػب١ يًُؿطع الإَاضاتٞ ؾ لم ٜعسّ ايؿه١ًٝ ضن
لم ٜصسض قإْٛ قإْٛ المعا٬َت المس١ْٝ،  ٚايتصطؾات ايٛاضز٠ ع٢ً ايعكاضات َٔ خ٬ٍ 

إ٫ أْ٘ دعٌ خاص بايتػذٌٝ ايعكاضٟ ٜٓعِ المعا٬َت ايتي تطز ع٢ً ايعكاضات،  اؼازٟ
ايكٛاْين اـاص١  ٖٚٛ مما زعا نٌ إَاض٠ إٔ تصسض، ٣يهٌ إَاض٠ ع٢ً سس اَترٚنً ا٭َط

ايتػذٌٝ  ٌٝ في َطسًتين ُٖابا٫غتجُاض ٚايتطٜٛط ايعكاضٟ . ٚقس تٓاٚيت تًو ايكٛاْين ايتػذ
(2)ٚايتػذٌٝ ايٓٗا٥ٞ (1)المبس٥ٞ

 . (3)ا اتؿاق١ٝ ايبٝع ٚايؿطا٤ ايٓٗا٥ٞ يًٛسس٠ ايعكاض١ٜٜطًأٚ.  

                                                      

( مغ قانػن إمارة دبي عمى أنو يجب : تدجل في الدجل العقاري 1تشرت السادة ) (2)
عة عمى الخارشة، ويقع السبجئي جسيع الترخفات التي تخد عمى الػحجات العقارية السبا

 باشلًا البيع وغيخه مغ الترخفات القانػنية الشاقمة أو السقيجة لمسمكية أو أي مغ الحقػق 
( 2الستفخعة عشيا إذا لع يتع تدجيل ىحه الترخفات في ذلظ الدجل، كسا تشز السادة )

مغ القانػن نفدو عمى أنو " يجػز الترخف في الػحجات العقارية السباعة عمى الخارشة 
والسدجمة في الدجل العقاري السبجئي لجى الجائخة بالبيع أو الخىغ وغيخ ذلظ مغ 

 الترخفات القانػنية".
( مغ قانػن تشطيع التدجيل في دبي عمى الدام السصػريغ بـ " تدجيل 8شز السادة )ت (6)

السذخوعات التي يكتسل إنذاؤىا في الدجل العقاري لجى الجائخة فػر حرػليع عمى 
الإنجاز مغ الجيات السخترة ويذسل ذلظ تدجيل الػحجات السباعة بأسساء  شيادة

قجية وفقاً للإجخاءات الستعبة لجى الجائخة ولغايات السذتخيغ الحيغ أوفػا بالتداماتيع التعا
ىحه السادة يجػز بشاءً عمى شمب السذتخي أو مغ تمقاء نفديا أن تدجل في الدجل 
العقاري الػحجات العقارية السدجمة في الدجل السبجئي السباعة عمى الخارشة بــاسع 

 السذتخي شخيصة أن يكػن قج أوفى بالتداماتو".
( 21( مغ قانػن تشطيع الدجل العقاري السبجئي في إمارة دبي رقع )8ة )تشرت الساد (1)

عمى أنو )يجب عمى السصػريغ تدجيل السذخوعات التي يكتسل إنذاؤىا  6228لدشة 
لجى الجائخة فػر حرػليع عمى شيادة الإنجاز مغ الجيات  في الدجل العقاري 

ذتخيغ الحيغ أوفػا السخترة ويذسل ذلظ التدجيل الػحجات السباعة بأسساء الس
بالتداماتيع التعاقجية وفقًا للإجخاءات الستبعة لجى الجائخة. ولغايات ىحه السادة يجػز 

 =لمجائخة بشاءً عمى شمب السذتخي أو مغ تمقاء نفديا أن تدجل في الدجل العقاري 
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 الدبحث انثاًَ
 بعقذ الاستثًار انعقاريخلال ثار انقاَىٍَة الدترتبة عهى الإاَ

 تؿأشا َا ْؾإعكٛز المعاٚض١  ٣ صٛضاسسعكٛز ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜ ٖٞ  ٕإ
١ ؾػٛف تطتب سكٛم ٭ططاؾ٘ نُا تطتب عًِٝٗ ايتعاَات َكابٌ تًو اؿكٛم . صشٝش

ٖٚٛ ايطاغب  ٚالمؿترٟ ،بايبا٥ع ٖٚٛ المػتجُط أٚ المطٛض ايعكاضٟ ٜٚتُجٌ أططاف ٖصا ايعكس
ؾدصًا ثايجًا في عكس  ، ٚأضاؾت بعض ايكٛاْينايٛسس٠ ايعكاض١ٜ قٌ ايعكس اؿصٍٛ في

ٚايصٟ ٜكّٛ بسٚض ايطأَ يًُؿترٟ في اغترداع أَٛاي٘  (1)ين اؿػابا٫غتجُاض أ٫ ٖٚٛ أَ
ّٟ غبب نإ، ٜٚهٕٛ أَين اؿػاب ٖصا  ًٝا اٚ يعسّ انتُاي٘ ٭ في ساي١ تٛقـ المؿطٚع ْٗا٥
بايػايب َصطؾًا أٚ َ٪غػ١ َاي١ٝ َعتُس٠ َٔ اؾٗات المع١ٝٓ في ايسٚي١ ايتي يماضؽ 

ًٝا عٝح تٛزع يسٜ٘ المبايؼ المػتجُط ْؿاط٘ ؾٝٗا، ؾٝتٛلى أَين اؿػ اب إزاض٠ المؿطٚع َاي
ناؾ١ ايتي ٜتِ ؼصًٝٗا َٔ ايع٤٬ُ، ٚفي ايٛقت شات٘ ٜطُٔ عسّ صطف ٖصٙ المبايؼ إ٫ في 

 .(2)أعُاٍ بٓا٤ المؿطٚع شات٘ ست٢ ٜتِ إنُاي٘ ٚتػًِٝ ٚسسات٘ يًُؿترٜٔ
ٜكع في َطس١ً  إٕ ا٫يتعاَات ايتي تكع ع٢ً ايبا٥ع ؽتًـ باخت٬ف ايٛقت ؾُٓٗا َا

إبطاّ ايعكس َٚٓٗا َا ٜترتب بعس إتماّ المؿطٚع، َٚٓٗا َا تترتب بعسز ايتػًِٝ ٖٚٛ َا 
ٚنُا تترتب ايتعاَات ع٢ً ايبا٥ع ؾبالمكابٌ غٛف تترتب  ،غٓٛضش٘ في المطًب ا٭ٍٚ

 تكًٝس١َٜط عٔ ْعيرتٗا في ايعكٛز ايٚايتي ٫ ؽتًـ في سكٝك١ ا٭ايتعاَات ع٢ً المؿترٟ 
                                                                                                                              

الػحجات العقاري السدجمة في الدجل السبجئي السباعة عمى الخارشة باسع السذتخي =
 أن يكػن قج أوفى بالتداماتو التعاقجية(.شخيصة 

في شأن حدابات التصػيخ العقاري  6227( لدشة 8قانػن رقع )( مغ 2عخفت السادة ) (2)
دة السالية او السرخفية السعتسجة لإدارة حداب السؤس" في إمارة دبي أميغ الحداب بأنو
لتصػيخ العقاري رقع ( مغ التذخيع الدػري الخاص با2الزسان...."، كسا عخفتو السادة )

الحي بأنو )السرخف السخخز لو بالعسل في.... والسعتسج مغ الييئة  6228( لدشة 27)
( لدشة 68قانػن رقع ) التصػيخ العقاري البحخيشيقانػن لإدارة حدابات الزسان(، 

6224. 
ر / دراسة مقارنة، بحث مشذػ الشطام القانػني لمتصػيخ العقاري د. عسخو شو بجوي محمد، ( 6)

ممحق  /96والاقتراد، ترجر عغ كمية الحقػق/ جامعة القاىخة، العجد  في مجمة القانػن 
 .249، ص 6262، 4
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ٖٚٛ َا غٛف ْٛضش٘ في  َ٘ ايجاْٞ بتػًِ ايعكاضاالمؿترٟ بسؾع ايجُٔ ٚايتع ّيتعانا٫
المس١ْٝ ايٓاجم١ عٔ المػ٪ٚي١ٝ المطًب ايجاْٞ، أَا المطًب ايجايح ؾػٛف ْتٓاٍٚ ؾٝ٘ 

  :ٚنُا ٜأتٞ ثاض المترتب١ عًٝٗاٚاٯ الإخ٬ٍ بعكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ 
 الدطهب الأول

 لاستثًار انعقاريعقذ اانتسايات انبائع في 
في عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ ؽتًـ ا٫يتعاَات المترتب١ ع٢ً ايبا٥ع باخت٬ف ايٛقت 
ؾا٫يتعاَات المترتب١ عًٝ٘ في ٚقت تهٜٛٔ ايعكس ؽتًـ عٔ ا٫يتعاَات المترتب١ في ٚقت إبطاّ 

لى ايعكس ٚؽتًـ عٔ ا٫يتعاَات المترتب١ عًٝ٘ بعس إتماّ المؿطٚع بايهاٌَ ٚتػًُٝ٘ إ
المتعاقسٜٔ ٖٚٛ َا غٛف ماٍٚ تٛضٝش٘ في ث٬ث١ ؾطٚع نصص ايؿطع ا٭ٍٚ يًه٬ّ عٔ 

ايتعاَات ايبا٥ع ايعكس، أَا ايؿطع ايجاْٞ ؾػٛف ْتٓاٍٚ ؾٝ٘ ايتعاَات ايبا٥ع في َطس١ً تهٜٛٔ 
َات ايبا٥ع اايتعإبطاّ ايعكس، ٚايؿطع ايجايح ٚا٭خير ؾػٛف نصص٘ يًه٬ّ عٔ  في َطس١ً 

 المؿطٚع ٚنُا ٜأتٞ : ّ بٓا٤تماإبعس 
 ولانفرع الأ

 في الدرحهة انسابقة لإبراو انعقذانتسايات انبائع 
هب إٕ عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ ٖٛ َٔ ايعكٛز المػتكب١ًٝ ٖٚٛ نػا٥ط ايعكٛز ايتي 

 ٜتُتع ن٬ ططؾٝ٘ ٕ أ ايططٚضُٟٔ ؾ ٚالمحٌ ٚايػبب، تراضٞضنإ ايعكس ٖٚٞ ايؾٝٗا أتٛؾط ت
 َٔ ايعٝٛب المعطٚؾ١ قاًْْٛا،َؿٛب بعٝب  ٜهٕٛ ضضاُٖا غيرٕ أهب نُا  ا١ًَايه با٭١ًٖٝ

 -لاظ َس٠ الإ تهايٝـ ايبٓا٤،)يعكس يلإهاب في اايعٓاصط اؾٖٛط١ٜ ؾط٬ً عٔ ٚدٛب تٛاؾط 
 (. ..َٚٛصؿاتٗاالمباْٞ َٛاقع 

ايصٟ غٛف ٜؿٝس عًٝ٘  (1)َٚطس١ً تهٜٛٔ ايعكس تبسأ باؿصٍٛ ع٢ً ا٭ضض
 ا٫غتجُاضٟ(صاسب المؿطٚع )باغِ المايو ٚتػذًٝٗا ضسمًٝا  ٫غتجُاضٟ المؿطٚع ا

                                                      

العخاق  -ثسار في إقميع كخدستان ( الػاردة مغ قانػن الاست4تشز الفقخة أولا مغ السادة ) (2)
الػاردة  في الفرل الخابع والحي يحسل عشػان)تخريز  6222( لدشة 4ذي الخقع )

تقػم الييئة بالتشديق مع الػزارات و الجوائخ السعشية بتحجيج السػاقع راضي( عمى أنو )الأ
التي تخرز لمسذاريع الاستثسارية في كل محافطة والتي ستقام مدتقبلًا وفقًا ليحا 

 .(القانػن و تؤشخ عمى صػر قيػدىا بأن ىحه السػاقع مخررة لأغخاض الييئة
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ٚيًشصٍٛ ع٢ً ٖصٙ ا٭ضض ٫ بس يًُػتجُط ايعكاضٟ اؿصٍٛ ع٢ً تطخٝص إزاضٟ بايعٌُ 
َٔ  (1)ٖٚصا ايترخٝص ٜصسض عٔ اؾٗات المػ٪ٚي١ ٚالمحسز٠ في قٛاْين ا٫غتجُاض المدتص١

ايتي تعس بالمكابٌ ضُاْات يًُؿترٟ  عاَات َع١ٓٝايكٝاّ بايتٖصا ايباب ٚدب ع٢ً ايبا٥ع 
 َات ايتاي١ٝ : اّ ايعكس ٚايتي غٓبٝٓٗا َٔ خ٬ٍ ايتعابطإع٢ً  تػاعسٙ

 : اؿصٍٛ ع٢ً ايترخٝص الإزاض٫ًٟٚ : أ
ٖٚصا ايترخٝص ع٢ً ْٛعين: ا٭ٍٚ َُٓٗا ايترخٝص في مماضغ١ ايعٌُ ا٫غتجُاضٟ 

زٕٚ  ا٭َٔ ايتعاقسٟ يٮؾطاز ٚؼكٝل ا٫غتجُاضٚايصٟ هب ٚدٛزٙ لمُاضغ١ ايعٌُ في فاٍ 
 .ؾداص تعٌُ ع٢ً ايتشاٌٜ ع٢ً ا٭ايتي ايؿطنات اي١ُٖٝٛ  اغتػ٬ٍ

ٟ في بٓا٤ ضاايترخٝص الإز أَا ايجاْٞ ؾٗٛ لمطابك١ ايتعًُٝات ٚالمٛاصؿات ٚايصٟ ٜعطف بـ )
ٚالمحاؾع١  ايتٓعِٝقٛاعس  ٫سترأَّ ايٛغا٥ٌ اي٬ظ١َ  ٖٚصا ايٓٛع َٔ ايترخٝص ٜعس ( ايعكاض

ع٢ً ايطابع اؿطاضٟ َٚٓع أٟ بٓا٤ عؿٛا٥ٞ ٜ٪ثط ع٢ً المٓاطل ايػه١ٝٓ ٚايتذاض١ٜ 
ٚايصٓاع١ٝ، ٚاغتشصاٍ ٖصٙ ايطخص١ ٖٞ َٔ َػ٪ٚي١ٝ ايبا٥ع ٖٚٞ تعس ضُا١ْ َٔ 

ا يت٬في ايػـ ا ٚاستٝاطًضُاْات حما١ٜ المؿترٟ ايتي ؾطضٗا المؿطع ع٢ً ايبا٥ع ؼػبً
 . ٚايت٬عب

ًٝ  ع٬ّ المؿترٟ إ: ا٫يتعاّ ب اثاْ
قٌ خبر٠ في فاٍ ايبٓا٤ يص٣ ٜكع ٕ المؿترٟ عاز٠ َا ٜهٕٛ ٖٛ ايططف ا٭أبما         

َعًَٛات اخط٣   ّٟأخباض المؿترٟ بهٌ تؿاصٌٝ َٚٛصؿات المتعًك١ بايبٓا٤ ٚإع٢ً ايبا٥ع 
عًَٛات ايها١ًَ ٕ ايبا٥ع ٖٛ ايططف صاسب اـبر٠ ايؿ١ٝٓ ٖٚٛ َٔ يمتًو المألى إٜٚطدع شيو 

                                                      

-الباب الخابع مغ قانػن الاستثسار في إقميع كخدستان  ( الػاردة في22تشز السادة ) (2)
اولًا : تحت عشػان )مشح الإجازة والتحكيع(عمى أنو ) 6222( لدشة 4العخاق  ذي الخقع )

عفاءات والسدايا الػاردة في ىحا القانػن يجب أن يحرل لغخض الاستفادة مغ الإ
ة الاستثسار في الإقميع"(، "ىيئ السدتثسخ عمى إجازة تأسيذ السذخوع صادرة عغ الييئة

( 7) السادةو ، 6227( سشة 76( مغ قانػن الاستثسار السرخي رقع )12السادة )تقابميا  
( مغ قانػن التصػيخ 8والسادة ) 6224( لدشة 2قانػن التصػيخ العقاري القصخي رقع )مغ 

 ( مغ قانػن التصػيخ1)والسادة  6228( لدشة 27والاستثسار العقاري الدػري رقع )
 .6224( لدشة 68العقاري البحخيشي رقع )
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ع٬ّ المؿترٟ بالمعًَٛات ايتي تتعًل بايبٓا٤ إقاَت٘ . ؾع١ًُٝ إسٍٛ المؿطٚع المعَع 
ع٬ّ المؿترٟ، ٜهٕٛ إٕ ايتعاّ ايبا٥ع بإضضا غًِٝ ٚسط، ٚ ٜٛصًٓا إلىصًٝ٘ اؾٖٛط١ٜ اٚتؿ

س١ً سك١ يًتؿاٚض ٖٚٞ َطنُا ٜهٕٛ في َطس١ً في المطس١ً اي٬ في المطس١ً ايتي تػبل ايتعاقس
نجط في َطس١ً أتهٕٛ ؾٌ ٜٝهُٔ في ايتؿسٜس ع٢ً ايتؿاصبين ايٓٛعين ٕ ا٫خت٬ف إٚ  ،ايتعاقس

قبٌ ايتعاقس قس ٜؿطٞ  بطاّ ايعكس، ٚعسّ تكسِٜ ايبٝٓات ايهاؾ١ٝ عٔ المؿطٚع في َطس١ً َاإ
يص٣  .(1)َٛات المكس١َ ًبطاّ عكس غير صشٝح بٓا٤ً ع٢ً المعإضاز٠ المؿترٟ مٛ إبتٛدٝ٘ 

خباض المؿترٟ بهٌ ايتؿاصٌٝ إ)ًٜتعّ ايبا٥ع في عكس ايبٝع ع٢ً اـطا٥ط بيتايٞ ح ايٓص اْكتر
  . اؾٖٛط١ٜ  ايتي تتعًل بايعكاض قٌ ايتعاقس(

 تكسِٜ ايطُاْات الماي١ٝ  ثايجًا :
ٜٓبػٞ ع٢ً المػتجُط في عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ تكسِٜ ايطُاْات الماي١ٝ ايهاؾ١ٝ 

المصاضف َسع١َٛ َٔ قبٌ  ؿطٚع ع٢ً إٔ تهٕٛ ٖصٙ ايطُاْاتيًُؿترٟ يطُإ إلاظ الم
في ش١َ  ٧سٝح تهٕٛ ٜٚهٕٛ زٚض المصطف ٖٓا ٖٛ ايتعٗس بتٓؿٝص ايتعاَات ايتي تٓؿ

(2)ٚيٝؼ ع٢ً دع٤ َعين ٕ ايطُإ ٜهٕٛ ٖٓا ع٢ً ا٫َٛاٍ ناؾ١أٚ ،المهؿٍٛ
َٚٔ صٛض . 

عكس   ؾدصًا ثايجًا فيإضاؾ١ بعض ايكٛاْينايطُاْات يًُؿترٟ يًٛسسات ايعكاض١ٜ ٖٞ 
 ا٫غتجُاض ٜعطف بـ )أَين اؿػاب( ايػايـ ايصنط . 

 انثاًَانفرع 
 إبراو انعقذ بعذانتسايات انبائع 

ش إغيرٙ َٔ ايعكٛز،  َٔي٘ َكَٛات اغتجٓا١ٝ٥ تمٝعٙ عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ ٕ إ
يتٓؿٝص في ٖصا ضض ٜهٕٛ اع٢ً ا٭ اْ٘ في عكٛز ايبٝع ايتي ٜهٕٛ قًٗا عكاض َٛدٛز ؾعًَٝأ

 ،بُٝٓا في ايعكٛز ايتي تبرّ يعكاض ؼت ايتؿٝٝس ١ ايتٓؿٝصؾٛضَٜٔ ايعكٛز  ايٓٛع َٔ ايعكٛز
دٌ شيو أَٚٔ . دٌ تٓؿٝصٖاأَٔ  ؛َات ٚبايتايٞ ؼتاز يًٛقتاٜهٕٛ لها ْٛع خاص َٔ ايتع

ات ايبا٥ع في بٝع ايعكاضات ايتعاَ تٓاٍَٚات َٔ خ٬ٍ اتعيغٛف ْكّٛ بتؿصٌٝ ٖصٙ ا٫

                                                      

( أحسج ىاشع عبج و مثشى عبج الكاضع ماشاف، عقج بيع العقار عمى الخارشة، دون سشة 2)
 .26شبع، ص

 .21السرجر نفدو، ص ( 6)
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ًٝا ا٫ًٚ، أَا ثا ًٝا ؾػٛف ْتٓاٍٚ ؾٝٗا ايتعاَاتلمٛدٛز٠ ؾعً المتعاقس قا١َ ايبٓا٤ إايبا٥ع ب اْ
 . َٔ ايتعاقسٟ في نٌ دع١ٝ٥قاٚيين تبٝإ َٛضع ا٭عًٝ٘ ٚتػًُٝ٘ يًُؿترٟ 

ًٝا:   أ٫ًٚ: ايتعاَات ايبا٥ع في بٝع ايعكاضات المٛدٛز٠ ؾعً
 ايتعاّ ايبا٥ع بايتػًِٝ . . أ

ٜكع ع٢ً عاتل ايبا٥ع في عكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ ايصٟ ٜهٕٛ قً٘ إٕ أٍٚ ايتعاّ   
ًٝا  ٖٛ تػًِٝ ايعكاض قٌ ايعكس .  عكاض َٛدٛز ؾعً

 ايتعاّ ايبا٥ع بٓكٌ المًه١ٝ : . ب
إَا ا٫يتعاّ ايجاْٞ ٖٛ ا٫يتعاّ بٓكٌ ًَه١ٝ ايعكاض المبٝع يًُؿترٟ خصٛصًا في 

َٚٔ شيو: تكسِٜ ايؿٗازات (،  1)ؾٛضًٜاساي١ تػسٜس ق١ُٝ ايعكاض َٔ قبٌ المؿترٟ يًبا٥ع 
اي٬ظ١َ يًتػذٌٝ، ٚتصسٜل ايبا٥ع ع٢ً إَطا٥٘، إضاؾ١ إلى تٛؾير ايبٝاْات ٚا٭ٚضام 

َع اَتٓاع٘ عٔ مماضغ١  ا٭عُاٍ ايػًب١ٝ  .(2)ٚالمػتٓسات ناؾ١ اي٬ظ١َ يع١ًُٝ ْكٌ المًه١ٝ
س ايجُٔ ع٢ً ؾهٌ أقػاط، أَا إشا نإ تػسٜ . ايتي تعٝل ع١ًُٝ ْكٌ المًه١ٝ إلى المؿترٟ

ؾُٝهٔ يًططف ا٭ٍٚ إ ٜتُػو بعسّ ْكٌ المًه١ٝ غ٬ بعس تػسٜس جمٝع ا٭قػاط 
ٚبايطبع يمهٔ ٭ططاف ايعكس إٔ ٜتؿكٛا ع٢ً خ٬ف شيو؛ نٕٛ شيو ٫ ٜعس َٔ أسهاّ 

 ايٓعاّ ايعاّ ايتي ٫ هٛظ ا٫تؿام ع٢ً َا ىايؿٗا .
 ٚضُإ ايعٝب اـؿٞ. ايتعاّ ايبا٥ع بطُإ ايتعطض ٚا٫غتشكام . ت

 بطُإ يًعكاض اٙ با٥عًعسّبفي عكٛز ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜ ًٜتعّ المػتجُط ايعكاضٟ 
، نُا ٜٚطُٔ نصيو سٝاظ٠ المؿترٟ سٝاظ٠ َؿٝس٠ (3)ٖاز١٥ سٝاظ٠ يًعكاض المؿترٟ سٝاظ٠

                                                      

( مغ القانػن السجني العخاقي عمى ذلظ بقػليا " يمتدم البائع أن يقػم 717( تشز السادة )2)
مكية السبيع إلى السذتخي، وأن يكف عغ أي عسل مغ شأنو أن بسا ىػ ضخوري لشقل م

( مغ قانػن 418يجعل نقل السمكية مدتحيلُا أو عديخًا ". وبشفذ السعشى السادة )
 السعاملات السجنية الإماراتي.

( د. محمد حديغ مشرػر، السدؤولية السعسارية، دار الفكخ الجامعي، الإسكشجرية، الصبعة 6)
  .89الأولى، ص 

البائع  . يزسغ2سجني العخاقي التي تشز عمى انو "( مغ القانػن ال749تشز السادة ) (1)
 =موعجم التعخض لمسذتخي في الانتفاع بالسبيع كمو أو بعزو، سػاء كان التعخض مغ فع
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َٔ خ٬ٍ ضُإ ايعٝٛب اـؿ١ٝ ايتي قس تعٗط في ايعكاض بعس إبطاّ ايعكس، ٚشيو بايطبع 
 طبٝكاً يًكٛاعس ايعا١َ ايٛاضز٠ في ايكإْٛ المسْٞ بايٓعط يعسّ تٓاٚلها في قإْٛ ا٫غتجُاض. ت

ًٝا :   في بٝع ايعكاضات قٝس الإْؿا٤)ؼت ايتؿٝٝس( :ايبا٥ع  اتايتعاَثاْ
 قا١َ ايبٓا٤إ ٖٛ بعس إبطاّ ايعكس ا٫غتجُاضّٟ ٜكع ع٢ً عاتل ايبا٥ع اٍٚ ايتعإٔ إ

ٕ ٫ ىايـ َا تم شنطٙ َٔ َٛصؿات َع١ٓٝ في َطس١ً أ. ٚتؿل عًٝ٘ا٫ْتٗا٤ في المٛعس المٚ
 ٚغٛف ْكّٛ بتؿصٌٝ ٖاتين اؾع٥ٝتين ٚنُا ًٜٞ : ( 1)ايتعاقس

 : ا يًُٛصؿات المصنٛض٠ في ايعكسايبٓا٤ ٚؾكً بإقا١َايتعاّ ايبا٥ع  . أ

ٕ أغاؽ أٜكّٛ ع٢ً  (ؼت ايتؿٝٝسقٝس الإْؿا٤)ٕ ايعكس ايٛاضز ع٢ً المباْٞ أبما 
ْؿا٥٘ بؿهٌ إٕ ٜعين ايعكاض المعَع أَط يص٣ تطًب ا٫ ، ضض ايٛاقعأٞ غير َٛدٛز ع٢ً ايؿ

يًذٗاي١ ايؿاسؿ١ . َٚٔ قبٌٝ  ْٚافٍ ٚصاف ٖصا ايعكاض بؿهٌ نافٍأٚتصنط  ،زقٝل ٚٚاضح
ٕ ب إبٛاا٭ ؾص ايؿطؾات،اايٓٛ عسز ايػطف، َػاس١ ايبٓا٤،) االمٛصؿات ايتي  هب شنطٖ

ّ ٫ أب٢ٓ ايتعاقس عًٝ٘ ٌٖ ٜتٛؾط َصعس ايطٛابل اٟ طابل ٜكع المناْت عُاض٠ غه١ٝٓ عسز 
ٕ ايبا٥ع ٜكّٛ أص غ، (2)ٖصا ايٓٛع َٔ ا٫يتعاَات ٖٛ ايتعاّ بٓتٝذ١ عسّ. سٝح يمهٔ (خطٙآلى إ

سس أشا َا خايـ إؾٗٛ بصيو  ، يًذٗاي١ بٛصـ ايعكاض المطًٛب اْؿا٥٘ بؿهٌ ٚاضح ْٚافٍ
١ ايعكس١ٜ يعسّ َطابكت٘ يًُٛصؿات المصنٛض٠ في ؾطٚط ٖصا المٛصؿات ْٗطت المػ٪ٚيٝ

 .  (3)بطّ ايعكس ايٛاضز ع٢ً المباْٞ ؼت ايتؿٝٝسأَطس١ً 

                                                                                                                              

. 6أجشبي يجعي أن لو حقًا عمى السبيع وقت البيع يحتج بو عمى السذتخي  أو مغ فعل=
 يشز عشو في العقج ".  عويثبت ضسان التعخض ولػ ل

مرجر  عقج بيع العقار عمى الخارشة،أحسج ىاشع عبج، مثشى عبج الكاضع ماشاف،  (2)
 .24سابق، ص 

حسجاني داني، الشطام القانػني لعقج بيع العقار عمى الترسيع في التذخيع الجدائخي،  (6)
 .42، ص6221رسالة ماجدتيخ، 

العقػد والسدؤوليات / تصػيخ العقارات في فخندا،  –فخيجريظ ريشػدي، التصػيخ العقاري  (1)
دراسة متخجسة مغ المغة الفخندية مشذػرة عمى شبكة الانتخنت مدحػبة مغ السػقع 

www.clairance.fr.  مداءً.  22.22الداعة  26/8/6266تاريخ الديارة 

http://www.clairance.fr/
http://www.clairance.fr/
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ٚنصيو ؾعٌ المؿطع  ،غًؿٓا إ المؿطع ايعطاقٞ لم ٜعالج ٖصا ايٓٛع َٔ ايعكٛزأنُا 
سس َٛصؿات المباْٞ ؼت ايتؿٝٝس ع٢ً ايطغِ َٔ تٓعُٝ٘ أايؿطْػٞ ؾُٝا ٜتعًل بمدايؿ١ 

ٜصنط ايكإْٛ ا٫َاضاتٞ في عات خاص١ بايعكٛز ايٛاضز٠ ع٢ً المباْٞ ؼت ايتؿٝٝس. ٚلم تؿطٜ
ايكٛاعس اـاص١  (39)نما تططم الى َصطًح ؾٗاز٠ المطابك١ في الماز٠ إتؿطٜع٘ ٖصٙ ايؿكط٠ ٚ

 .بتٓعِٝ ايترق١ٝ ايعكاض١ٜ
صٟ قس ا َِٗ في ايهؿـ عٔ اـًٌ ائَ ايتعاقسٟ تًعب زٚضًٕ ْعط١ٜ ا٭ألس  ايص

ش ٫ ٜٛدس قإْٛ ثابت َٚكٓٔ ٜٛضح إ ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜ،ز ٛفي عك ٜٜٔصٝب المتعاقس
ايعكاضٟ يًُٛصؿات المصنٛض٠ في  المػتجُطايٓتا٥ر ايتي قس تترتب في ساي١ كايؿ١ ايبا٥ع اٚ 

ٕ عسّ ٭ ؛لى ايكٛاعس ايعا١َ في ايكإْٛ إَٚٔ ٖٓا ٜتِ ايًذ٤ٛ .  بطاّايعكس خ٬ٍ َطس١ً الإ
غاؽ َات ا٭أَ قبٌٝ الإخ٬ٍ با٫يتعاّ بايتػًِٝ، ٖٚٛ َٔ ا٫يتع سّك١ في ٖصا ايعكس  ٜعالمطاب

ًٝدباض ايبا٥ع ع٢ً تٓؿٝص ايتعاَ٘ تٓؿٝصًإٕ ٜطًب أيعكس ايبٝع، ؾإْٗا تتٝح يًُؿترٟ  ا، ا عٝٓ
ؿات نإٔ ٜطًب تػٝير ايٓٛاؾص ٚا٫يعاّ ايبا٥ع بٛضع ْٛاؾص طبكاً يًُٛاص اَت٢ نإ شيو ممهًٓ

 المتؿل عًٝٗا في ايعكس ايٛاضز ع٢ً المباْٞ ؼت ايتؿٝٝس. 
  ايتعاّ ايبا٥ع بإقا١َ ايبٓا٤ خ٬ٍ المس٠ المحسز٠ في ايعكس : . ب

٫ٚ .  المحسز٠خ٬ٍ المس٠  قٌ ايعكستػًِٝ ايعكاض بٕ ًٜتعّ ايبا٥ع أَٔ ايططٚضٟ 
ؼسٜس ٚقت  ا٫تؿام ع٢ً ؾكس ٜهٕٛ بؿهٌ صطٜحٕ ٜهٕٛ ا٫تؿام ع٢ً المس٠ أ ٜؿترط

نُا يٛ نإ المؿترٟ ٜطّٚ اؿصٍٛ ع٢ً ايعكاض ٫غتدساَ٘ نذٓاح  ،ضُنييتػًِٝ بؿهٌ ا
عُاٍ ايبٓا٤ قبٌ اؾتتاح المعطض . ٚفي ساي١ عسّ ؼسٜس أَٔ  ٤في َعطض ؾ٬ بس َٔ ا٫ْتٗا

ٚيٝؼ َٔ المُهٔ اغتد٬ص شيو َٔ ظطٚف ايعكس ٖٓا ٜػتٛدب ع٢ً ايبا٥ع  ،لاظَس٠ الإ
  .لإلاظ ٖهصا بٓا٤ أٚ َؿطٚعا٤ خ٬ٍ المس٠ المعكٛي١ لاظ ايبٓإ

ٖٚٓا ٜجاض ايتػا٩ٍ عٔ َكساض المس٠ المعكٛي١ ؾكس ىتًـ تؿػير المس٠ المعكٛي١ 
بايٓػب١ يًبا٥ع عٔ المؿترٟ ؾكس ؼٝط بالمؿترٟ فُٛع١ َٔ ايعطٚف ايتي ايصعب١ ايتي 

ؾطا٥٘ مما ٜ٪زٟ إلى ضٝاع  ًٜذأ بػببٗا إلى اغت٦ذاض َػهٔ قٌ المػهٔ ايصٟ تعاقس ع٢ً
 ايؿا٥س٠ المطد٠ٛ َٔ تعاقسٙ . 

ًَ سَّٔ ايبٓا٤ خ٬ٍ المس٠ المحسز٠  ٜع ٤ٕ ا٫يتعاّ ايبا٥ع با٫ْتٗاإ بٓتٝذ١  اايتعا
ًَ شا نإ إ٫ إلاظٙ ايبٓا٤ إعسّ يغبب  ّٟأيمهٔ يًبا٥ع ايتعصض ب ٫ ا. يص بٛغ١ًٝا ٚيٝؼ ايتع

دٓبي قٝاّ ْعاع َٔ قبٌٝ ايػبب ا٭ سّٜٚع. بب ادٓبيبػ ّٟأ ،ضازت٘إا عٔ ٖصٙ ايػبب خاضدً
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ٕ ٜهٕٛ قس سسخ أٚهب  ع٢ً ًَه١ٝ ا٫ضض ايتي غٝتِ بٓا٤ ايعكاض عًٝٗا يًُصًش١ ايعا١َ،
ٕ ٜهٕٛ المؿترٟ  غير عالم بايٓعاع ٚقت ايتعاقس أقٌ ٚ ع٢ً ا٭أبؿهٌ غابل ع٢ً ايتعاقس 

 . (1)ٕ ٜعًِ شيوأٚ نإ َٔ ايصعب عًٝ٘ أ
عٔ  أص٬ً يمتٓعايبا٥ع المس٠ المتؿل عًٝٗا أٚ المس٠ المعكٛي١ يًبٓا٤، أٚ ظ ٚقس ٜتذاٚ

ؾُا ٖٛ ا٭ثط ايصٟ ٜترتب ع٢ً شيو ؟ نُاي٘ بعس ايبس٤ ؾٝ٘، إايبس٤ ؾٝ٘ أٚ تٛقـ عٔ 
طالما ٫ تٛدس ْصٛص قا١ْْٝٛ في ايتؿطٜع ايعطاقٞ لمعاؾ١ ٖصا ٚالإداب١ ع٢ً ٖصا ايتػا٩ٍ 

َع  ٕ تم شنطٖا في ساي١ ؽًـ المطابك١إيكٛاعس ايعا١َ ايتي غبل ٚا ؾإْ٘ يمهٔ تطبٝل ،اـًٌ
َع ( 2)إَها١ْٝ اعطا٤ اؿل يًُؿترٟ تعًٝل ايسؾعات الماي١ٝ ايتي ٜسؾعٗا يًبا٥ع بٓػب١ الإلاظ

إعطا٥٘ اؿل بطًب ؾػذ ايعكس إشا اَتٓع ايبا٥ع ضبط ٖصٙ ايسؾعات بٓػب الإلاظ ايتي ٜكّٛ 
  . (4)ٖٚٞ صٛض٠ َٔ صٛض٠ ايسؾع بعسّ ايتٓؿٝص المعطٚؾ١(، 3)بٗا في المؿطٚع ايعكاضٟ

قػاط المتؿل عًٝٗا في ايعكس ايٛاضز )ًٜتعّ المؿترٟ بسؾع ا٭ز ايٓص ايتايٞ ازضإْكترح  ايص
 .في ع١ًُٝ ايبٓا٤( اًسسخ ايبا٥ع تكسَأع٢ً المباْٞ ؼت ايتؿٝٝس نًُا 

 ايتعاّ ايبا٥ع بٓكٌ المًه١ٝثاْٝاً :  
بطاّ ايعكس ٚايتي إٚلى تهٕٛ عٓس تتِ َٔ خ٬ٍ َطسًتين ا٭ ايعكاضاْتكاٍ ًَه١ٝ ٚ

ٕ ٜهٕٛ ي٘ سل ألى المؿترٟ زٕٚ إًَه١ٝ ايطقب١  باْتكاٍتبس٤ َباؾط٠ بعس ايتٛقٝع ٚتهٕٛ 
لاظ ٚتػًِٝ ؾٗاز٠ تماّ الإإَا المطس١ً ايجا١ْٝ ؾتهٕٛ بعس أفي ا٫ْتؿاع اٚ ايتصطف بايعكاض، 

المؿترٟ سل ايتُتع  تًوٖٚٓا يم ،ايتػذٌٝ في ايػذٌ ايعكاضٟالمطابك١ ٚزؾع ناٌَ ايجُٔ ٚ

                                                      

دعيجي، بيع العقار عمى الخارشة وفق قػانيغ دولة الامارات العخبية مػزة سػيج سالع ال (2)
الستحجة / دراسة مقارنة، رسالة ماجدتيخ، كمية القانػن، جامعة الإمارات العخبية الستحجة، 

 .82، ص6228
 6227( لدشة 1( مغ القانػن إمارة أبػ ضبي في القانػن رقع )27( مغ السادة )2الفقخة ) (6)

 قصاع العقاري.بذأن تشطيع ال
بذأن تشطيع الدجل  6228(  لدشة 21القانػن رقع )(مغ 22(  مغ السادة )6الفقخة ) (1)

 العقاري السبجئي في إمارة دبي.
( مجني عخاقي عمى أنو " لكل مغ التدم بأداء شيء 686ة )تشز الفقخة الأولى مغ الساد (4)

ي ذمتو نذأ بدبب التدام السجيغ أن يستشع عغ الػفاء بو ما دام الجائغ لع يػف بالتدام ف
 وكان مختبصًا بو ".
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لى إًَه١ٝ ايعكاض  نٝؿ١ٝ اْتكآٍكّٛ بتٓاٍٚ غ ا. يص ٤بايعكاض ٚايتصطف ب٘ نٝؿُا ٜؿا
 :  ٚنُا ٜأتٞؽتًـ باخت٬ف ايكإْٛ المطبل  ايتيالمؿترٟ 

  َاضاتٞ :ع الإفي ايتؿطٜ ايعكاض قٝس الإْؿا٤ )ؼت ايتؿٝٝس(ايتعاّ ايبا٥ع بٓكٌ ًَه١ٝ  . أ

أَا في ايتؿطٜعات الإَاضات١ٝ  ؾتٓتكٌ ًَه١ٝ ايعكاض المبٝع ٚؾل عكٛز ا٫غتجُاضات 
 ايعكاض١ٜ بمطسًتين ُٖا :

 : (1): ايتػذٌٝ ايعكاضٟ المبس٥ٞ المطس١ً ا٭ٚلى
ايتكسّ بطًب تػذٌٝ ايٛسس٠ ايعكاض١ٜ ع٢ً ايُٓٛشز المعس لهصا ايػطض َٔ خ٬ٍ 

ى ع٢ً إٔ تػتٛؾ٢ ايبٝاْات ٚالمػتٓسات اي٬ظ١َ ٚالإدطا٤ات في زا٥ط٠ ا٭ضاضٞ ٚا٭٬َ
 ٛثا٥ل المطًٛب١ٜهٕٛ يًُطٛض ايعكاضٟ زٚض ض٥ٝؼ في تٛؾير اي ٖٚٓا المتبع١ يس٣ ايسا٥ط٠

 .ناؾ١ يًتػذٌٝ
 : ايتػذٌٝ ايعكاضٟ ايٓٗا٥ٞ :المطس١ً ايجا١ْٝ  

ظ هب عًٝ٘ بعس إلاظ المػتجُط يًُؿطٚع ا٫غتجُاضٟ ٚسصٛي٘ ع٢ً ؾٗاز٠ الإلا
 ناؾ١ ع٢ً إٔ ٜؿٌُ ايػذٌ ايعكاضٟ يس٣ زا٥ط٠ ا٭ضاضٞ ٚا٭٬َىإٔ ٜكّٛ بتػذًٝ٘ في 

بأسما٤ المؿترٜٔ ايصٜٔ قاَٛا  اـس١َٝ ايتابع١ لها،ايٛسسات المباع١ ع٢ً اـاضط١، ٚالمطاؾل 
 . (2) بايٛؾا٤ بايتعاَاتِٗ ايتعاقس١ٜ

زٕٚ تػذًٝٗا في زا٥ط٠ ايتػذٌٝ  ْػتٓتر مما تكسّ بأْ٘ ٫ تٓتكٌ ًَه١ٝ ايعكاض َٔ
ا٥ٞ، ٖٚصا ٫ ٜعني بإٔ ايعكٛز ايتي لم ٜتِ تػذًٝٗا ٫ ٜترتب عًٝٗا أٟ أثط ايعكاضٟ بؿهٌ ْٗ

قاْْٛٞ، ؾٗصا ايعكس بايطغِ َٔ عسّ تطتٝب٘ ايتعاّ عٝني إ٫ أْ٘ ٜطتب ايتعاّ ؾدصٞ عل 
ٔ َٔ خ٬ٍ إدباضٙ ع٢ً ايبا٥ع ؾٝهٕٛ يًُؿترٟ اؿل في َطايبت٘ بايتٓؿٝص ايعٝني إٕ أَه

                                                      

بذأن التدجيل العقاري السبجئي  6228( لدشة 21عخفت السادة الأولى مغ القانػن رقع ) (2)
لإمارة دبي بأنو: " مجسػعة الػثائق السحخرة، أو السحفػضة خصيًا، أو إلكتخونيًا بالدجل 

بيع العقارات، وغيخىا مغ الترخفات  الالكتخوني لجى الجائخة التي تثبت فييا عقػد
 ".القانػنية عمى الخارشة قبل نقميا إلى الدجل العقاري 

بذأن الدجل العقاري  6228( لدشة 21الفقخة الثانية مغ السادة الثامشة مغ القانػن رقع ) (6)
 السبجئي في إمارة دبي.



 -دراسة مقارنة- عقج الاستثسار العقاري 

Alrafidain Of Law, Vol. (23), No. (82), Year (25) 

01 

ايتػذٌٝ ايٓٗا٥ٞ يًعكس أٚ َٔ خ٬ٍ َطايبت٘ بايتعٜٛض المازٟ عٔ ؿك٘ َٔ خػاض٠ َٚا 
 ؾات٘ َٔ نػب . 

 :في ايتؿطٜع ايؿطْػٞ  قٝس ا٫ْؿا٤ )ؼت ايتؿٝٝس(ايعكاض ايتعاّ ايبا٥ع بٓكٌ ًَه١ٝ  . ب

طف ايعكاضٟ ٕ ايكٛاعس ايعا١َ في ايكإْٛ المسْٞ ايؿطْػٞ ٫ تتطًب تػذٌٝ ايتصإ
بطاّ ًَه١ٝ المبٝع المعين إؿع١ ٫ْتكاٍ المًه١ٝ بين اؾداص ايعكس نٕٛ ايعكس ٜٓتكٌ َٔ 

٫ ٜؿترط تػذًٝ٘ ي٬ستذاز بٓكٌ المًه١ٝ في َٛاد١ٗ  ابايصات ست٢ يٛ نإ ٖصا المبٝع عكاضً
 : ا ٕ المؿطع ايؿطْػٞ ْعِ اْتكاٍ المًه١ٝ في صٛضتين ُٖٚإٕ ْعًِ أَٔ المِٗ ٚ . (1)ايػير

تٓتكٌ المًه١ٝ بؿهٌ ٚفي ٖصٙ ايصٛض٠  : ْتكاٍ بصٝػ١ ؾٛض١ٜؾٗٞ ا٫ا٫ٚلى اَا ايصٛض٠ 
لى المؿترٟ ٚايتي تهٕٛ ع٢ً إٚتٓتكٌ َعٗا جمٝع سكٛم ايبا٥ع  سؾٛضٟ بمذطز اْعكاز ايعك

 . (2)ٕ ٚدستإعُاٍ المٓؿص٠ ٚ ا٭أضض ا٭
١ٝ َا ٜٓؿص َٔ المؿترٟ ًَهؾٝهػب ؾٝ٘  : ؾٗٛ ا٫ْتكاٍ ايتسضهٞ ١ايجاْٝ ايصٛض٠اَا ٚ

يهْٛ٘ نػب ًَه١ٝ ا٫ضض با٫ْتكاٍ ايؿٛضٟ، أٚ  ؛أعُاٍ ايبٓا٤ أ٫ًٚ بأٍٚ با٫يتصام شيو
عٓسَا ٜكّٛ َايو  ،اأعُاٍ ايبٓا٤ تسضهًٝ نػب سل ايبٓا٤ عًٝٗا َٚٔ ثِ ؾٗٛ ٜهػب ًَه١ٝ

سل ايبٓا٤ ا٭ضض أٚ  المؿطٚع بتٓؿٝصٖا، َٔ د١ٗ أخط٣ ٜبك٢ ايبا٥ع ضغِ اْتكاٍ ًَه١ٝ
المؿطٚع ٚؼٌُ  ٚشيو ي٬غتُطاض في تٓؿٝص ؛ا يػًطات ضب ايعٌُ عهِ ايكإْٛيًُؿترٟ َايهً

ْ٘ ايؿدص ايصٟ يمًو ايػًط١ ٭ ؛تبعٝات٘، ؾتعٌ ٖصٙ المداطط ًَكا٠ ع٢ً عاتل ايبا٥ع
ٕ نإ ٜهتػب بؿهٌ إٜتٛلى ا٫ؾطاف عًٝ٘ ٫ٚ ٜتشًُٗا المؿترٟ ٚ ٖٛايؿع١ًٝ ع٢ً ايبٓا٤ ٚ

٫ إؾٗٛ ٫ ٜتٛلى ٖصٙ ايػًط١  ،ؾطاف ايؿع١ًْٝ٘ ٫ يمًو غًط١ الإ٭ ؛ ٞ ًَه١ٝ المب٢ٓتسضه
ًٝ  . (3)الإْؿا٤َطس١ً  ا َٔبتػًِ ايعكاض بعس ا٫ْتٗا٤ نً

                                                      

 694ص  عياشي شعبان، عقج بيع العقار بشاء عمى التراميع ، مرجر سابق، (2)
مرجر  عقج بيع العقار عمى الخارشة،احسج ىاشع عبج، مثشى عبج الكاضع ماشاف،  (6)

 .28سابق، ص
مغ القانػن السجني الفخندي التي تشز عمى انو " البيع  2222مغ السادة  1يشطخ الفقخة  (1)

 بالحالة السدتقبمية ىػ العقج الحي بسػجبو يشقل البائع فػراً الى السذتخي حقػقو عمى
 =الأرض، اضافة الى ممكية الأبشية السػجػدة، والانذاءات الآتية تربح ممكية تباعاً مع
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  في ايتؿطٜع ايعطاقٞ : ايعكاض قٝس ا٫ْؿا٤ )ؼت ايتؿٝٝس(ايتعاّ ايبا٥ع بٓكٌ ًَه١ٝ  . ت

قبٌ المؿطع ايعطاقٞ في قإْٛ بايٓعط يعسّ َعاؾ١ ايعكس َٛضٛع ايسضاغ١ َٔ 
خاص ؾػٛف ماٍٚ َعاؾ١ اؿاي١ ٚؾكاً يًكٛاعس ايعا١َ في ايكإْٛ المسْٞ ايعطاقٞ َٔ خ٬ٍ 

في شا ناْت المًه١ٝ ٚايتي تتطُٔ إ ( َٔ ٖصا ايكا508ْٕٛ( ٚالماز٠ )531تٓاٍٚ الماز٠ )
٫ْتكاي٘ ايتػذٌٝ  ايتصطف ايصٟ قً٘ عكاض ٜؿترط إٕبطاّ ايعكس، ؾإبمذطز  المٓكٍٛ تٓتكٌ

ٕ المؿطع ايعطاقٞ قس دعٌ ايؿه١ًٝ )ايتػذٌٝ( أيتػذٌٝ ايعكاضٟ ؾٗٓا ٬ْسغ في زا٥ط٠ ا
ًٓ بسْٚ٘ ٚبايتايٞ ٫ تٓتكٌ المًه١ٝ ؾٝ٘  اْعكازٙضنإ عكس بٝع ايعكاض ٚايصٟ ٫ يمهٔ أا َٔ ضن

 . (1)٫ بين ايططؾين ٫ٚ ست٢ بايٓػب١ يًػير
٫ تٓتكٌ  ًَه١ٝ ايعكاض المبٝع ٚؾل يكإْٛ ا٫غتجُاض. إ 1)ْكترح ايٓص ايتايٞ  ايص

. ًٜتعّ المػتجُط اٚ المطٛض ايعكاضٟ 2 المدتص تػذًٝ٘ في زا٥ط٠ ايتػذٌٝ ايعكاضٟ بعسا٫ 
 .( بايتػذٌٝ لمصًش١ ايططف المؿترٟ عٓس اتماّ ايبٓا٤ ٚاغتٝؿا٤ ناٌَ ايجُٔ

 الدطهب انثاًَ
 ريعقذ الاستثًار انعقاانتسايات الدشتري في 

ٕ ٜٚترتب ع٢ً شيو بأَٔ ايعكٛز المًع١َ يًذاْبين،  عكٛز ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜٕ إ
ظا٤ ايبا٥ع ٚتتُجٌ َٔ خ٬ٍ إٖٓاى ايتعاَات تترتب في ش١َ المؿترٟ نُا تترتب ي٘ سكٛم 

ُٖا ايتعاّ المؿترٟ بسؾع ايجُٔ ٚايتعاَ٘ بتػًِ المبٝع ٖٚٛ َا غٛف ْتٓاٚي٘ َٔ  ايتعاَين
 يتايٝين :خ٬ٍ ايؿطعين ا

  

                                                                                                                              

البائع بدمصة ويحتفظ  اتسام التشفيح؛ ويمتدم السذتخي بجفع ثسشيا تبعاً لتقجم الأشغال،=
 صاحب العسل، حتى تدمع الأشغال ".

انو " اذا كان السبيع عيشاً مغ القانػن السجني العخاقي  عمى  712السادة  6تشز الفقخة  (2)
معيشة بالحات أو كان قج بيع جدافاً، نقل البيع مغ تمقاء نفدو ممكية السبيع، واما اذا كان 

عمى انو " بيع  728بيشسا السادة لا تشتقل السمكية الا بالإفخاز "السبيع لع يعيغ الا بشػعو ف
الذكل الحي نز عميو تػفى العقار لا يشعقج الا إذا سجل في الجائخة السخترة واس

 ".القانػن 
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 انفرع الأول
 انتساو الدشتري بذفع انثًٍ

ٜكّٛ ا سٝاًْأْٚكسًا بسؾع ثمٔ ايعكاض  عكٛز ا٫غتجُاضات ايعكاض١ًٜٜتعّ المؿترٟ في       
ٚ يطبما إ ٜهٕٛ أزؾعات ؾٗط١ٜ تتٓاغب َٚطاسٌ ايبٓا٤ ٜهٕٛ ايجُٔ ع٢ً ؾهٌ ٟ المؿتر

ٔ ايبٓا٤ ٚايجا١ْٝ عٓس ايتػذٌٝ ايٓٗا٥ٞ : ايسؾع ع٢ً َطسًتين ٚاسس٠ في َطس١ً  ا٫ْتٗا٤ َ
ٚ قاب٬ً يًتكسٜط، أا ٕ ٜهٕٛ َكسضًٚأا، ٕ ٜهٕٛ ْكسًأطبكاً يًكٛاعس ايعا١َ ٜٚؿترط في ايجُٔ ٚ

ًٗا ٫ صٛضًٜٕ ٜهٕٛ دسًٜأٚهب  يمهٔ  عكٛز ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜٚيطبٝع١ .  (1)اا ٫ٚ تاؾ
ٖٚصا   (%12)ٚقات المحسز٠ ٫ تعٜس عٔ قػاط في ا٭خير١ٜ ع٢ً زؾع ا٭أتصٛض ؾطض غطا١َ ت

ْ٘ هٛظ يًططؾين في المعا٬َت ايتذاض١ٜ أَا انست٘ قه١ُ تمٝع زبٞ في سهِ لها قطت ب
 . (2) (%9)ّ عًُٝٗا بتشسٜس غعط بٛاقع ايعإا٫تؿام ع٢ً غعط َعين يًؿا٥س٠ زٕٚ 

 انفرع انثاًَ
 انتساو الدشتري بتسهى انعقار

ّ َهٌُ ٫يتعاّ ايبا٥ع بايتػًِٝ  عٝح ٜتُهٔ ا٫ ايتعإ ا َٖٛط َٖٚٛ في ٚاقع ا٭      
بؿهٌ َازٟ بٌ ٜهؿٞ ايعًِ ظٗٛظ١ٜ  ٕ٘ لم ٜػتٛيٞ عًٝإٚ ،المؿترٟ َٔ ا٫ْتؿاع بايعكاض

  ؛١ُٖٝ تػًِ المبٝع َٔ قبٌ المؿترٟ في عكس ايبٝع ع٢ً اـطا٥طأايعكاض . َٚٔ ٖٓا تعٗط 
 .(3)ثاضٖا َٔ ّٜٛ ٚقٛع ايتػًِٝآيًُؿترٟ تػطٟ  ْات ايتي ٜٛؾطٖا ايبا٥عإ ايطُا ٭ْعطً

َٔ ايكإْٛ ضقِ ( 11)اؾسٜس ع٢ً تعسٌٜ ْص الماز٠ الإَاضاتٞ ٚقس ْٚصّ ايكإْٛ 
بٓص دسٜس ٜؿٌُ ايكٛاعس ٚالإدطا٤ات ايٛادب اتباعٗا في ساٍ إخ٬ٍ  2008يػ١ٓ  (13)

ٚبين المطٛض ايعكاضٟ، المؿترٟ بايتعاَات٘، بتٓؿٝص عكس ايبٝع ع٢ً اـاضط١ المبرّ بٝٓ٘ 
ّٛض ايعكاضٟ يسا٥ط٠ ا٭ضاضٞ ٚا٭٬َى بإخ٬ٍ الُمؿترٟ  ٚتؿٌُ: ضطٚض٠ إخطاض الُمط

                                                      

ع العقار عمى الخارشة وفق قػانيغ دولة الامارات مػزة سػيج سالع سػيج الدعيجي، بي (2)
 .221، مرجر سابق، ص العخبية الستحجة

ع العقار عمى الخارشة وفق قػانيغ دولة الامارات العخبية ة سػيج سالع سػيج، بيمػز  (6)
 .224، مرجر سابق، ص  الستحجة

حسجاني داني، الشطام القانػني لعقج بيع العقار عمى الترسيع في التذخيع الجدائخي،  (1)
 .22السرجر الدابق، ص
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ُّٔ ٖصا بايتعاَات٘ ايتعاقس١ٜ، ٚؾكً ا يًُٓٛشز الُمعسّ يس٣ ايسا٥ط٠ لهصٙ ايػا١ٜ، ع٢ً إٔ ٜتط
ّٛض ايعكاضٟ ٚالُمؿترٟ، ٚأٚصاف ايٛسس٠ ايعكاض١ٜ ايتي ن اْت ق٬ً يعكس ايُٓٛشز بٝاْات الُمط

ٌّ الُمؿترٟ بٗا، ٚأٟ ا ٚاضشًايبٝع ع٢ً اـاضط١، ٚتٛصٝؿً ا ي٬يتعاَات ايتعاقُس١ّٜ ايتي أخ
 بٝاْات أخط٣ تُشسِّزٖا ايسا٥ط٠.

نُا تتطُٔ الإدطا٤ات ٚايكٛاعس: إٔ تكّٛ زا٥ط٠ ا٭ضاضٞ ٚا٭٬َى ؾٛض اغت٬َٗا 
َات٘ ايتعاقُس١ّٜ، بإخطاض الُمؿترٟ يلإخطاض، ٚبعس ايتشكّل َٔ صش١ إخ٬ٍ الُمؿترٟ بايتعا

ّٛض ايعكاضٟ خ٬ٍ  ّٜٛ َٔ تاضٜذ الإخطاض، ع٢ً إٔ  (30)بايٛؾا٤ بايتعاَات٘ ايتعاقُس١ّٜ َع الُمط
ًٝ ا ٚثابت ايتاضٜذ. ٜٚتِ إب٬ؽ الُمؿترٟ ب٘ َٔ قبٌ ايسا٥ط٠ إَا ٜهٕٛ ٖصا الإخطاض خطّ

ٚ ايبرٜس الإيهترْٚٞ، أٚ أٟ ٚغ١ًٝ ا، أٚ بٛاغط١ ايبرٜس الُمػذٌّ بعًِ ايٛصٍٛ، أسُطٛضًّ
 أخط٣ تُشسِّزٖا ايسا٥ط٠.

ّٛض  ٚيمهٔ يسا٥ط٠ ا٭٬َى ٚا٭ضاضٞ في زبٞ ايكٝاّ بإدطا٤ ايتػ١ٜٛ ايٛز١ّٜ بين الُمط
ايعكاضٟ ٚالُمؿترٟ، إٕ أَهٔ شيو. ٜٚتِ إثبات ٖصٙ ايتػ١ٜٛ بُمًشل عكس ٜتِ ايتٛقٝع عًٝ٘ 

ّٛض ايعكاضٟ ٚالُمؿترٟ.  َٔ قبٌ الُمط
ا في ساٍ اْكطا٤ الُم١ًٗ الُمؿاض إيٝٗا َٔ زٕٚ قٝاّ الُمؿترٟ بتٓؿٝص ايتعاَات٘ َأ

ّٛض ايعكاضٟ، تُصسضِ ايسا٥ط٠ ٚثٝك١ ضسم١ّٝ  ايتعاقُس١ّٜ، أٚ إتماّ ايتػ١ٜٛ ايٛز١ّٜ بٝٓ٘ ٚبين الُمط
ّٛض ايعكاضٟ بالإدطا٤ات ايكا١ْْٝٛ، ٚؼس ّٛض ايعكاضٟ تُؿٝس ؾٝٗا بايتعاّ الُمط ٜس يصالح الُمط

ّٛض ايعكاضٟ يًٛسس٠ ايعكاض١ٜ قٌ ايعكس ايٛاضز ع٢ً المباْٞ ؼت ايتؿٝٝس،  ْػب١ إلاظ الُمط
 . (1)ٚؾكاً يًُعاٜير ٚايكٛاعس الُمعتُس٠ يس٣ َ٪غػ١ ايتٓعِٝ ايعكاضٟ في ٖصا ايؿإٔ

 الدطهب انثانث
  الدذٍَة انُاجمة عٍ الإخلال بعقذ الاستثًار انعقاري الدسؤونٍة 

 تبة عهٍهاثار الدترواَ
يهٕٛ َٛضٛع زضاغتٓا ٜكتصط ع٢ً ايعكس المبرّ بين ايؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ 
َٚؿترٟ ايعكاض ؾػٛف ْكتصط ع٢ً تٓاٍٚ المػ٪ٚي١ٝ ايعكس١ٜ نُا غٛف ْتٓاٍٚ المػ٪ٚي١ٝ 
اؾعا١ٝ٥ يتًو ايؿطنات دطا٤ كايؿتٗا يبٓٛز ايعكس ٖٚٛ َا ْصت عًٝ٘ ايكٛاْين المٓع١ُ 

 عكاضٟ ايتي اغتٓسْا ايٝٗا في عجٓا ٖصا.ي٬غتجُاض ٚايتطٜٛط اي

                                                      

 /https://www.albayan.ae( نقلا مغ السػقع الالكتخوني 2)

https://www.albayan.ae/
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 : تٞع٢ً ايٓشٛ اٯٚنٌ شيو غٛف ْبٝٓ٘ بايتؿصٌٝ في ؾطعين ٚ
 ولانفرع الأ

 عقاريالاستثًار ان قذخلال بعركاٌ الدسؤونٍة الدترتبة عهى الإأ
٫ تٓٗض إ٫ بتٛاؾط أضناْٗا يًؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ  عكس١ٜائَ ايجابت إ المػ٪ٚي١ٝ 

 َا غٛف ْٛضح ؾُٝا ٜأتٞ  :ايج٬ث١ ٖٚٛ 
 ا٫ًٚ : اـطأ :

إخ٬ٍ المسٜٔ بايتعاَ٘ غٛا٤ ْتر شيو عٔ عُس أّ إُٖاٍ،  ٜكصس باـطأ ايعكسٟ
ؾالمػ٪ٚي١ٝ ،  َعٝب ٚايتٓؿٝص بؿهٌبايتٓؿٝص، ايتأخط ، ٖٚصا الإخ٬ٍ عسّ ايتٓؿٝص َٚٔ صٛض

 ايتٓؿٝصٚعسّ  بتٓؿٝصٙ، المسٜٔ ٜكِ لم ايتٓؿٝص ٚادب اًصشٝش ٖٓاى عكساً ٕايعكس١ٜ تؿترض أ
عُس اٚ غير  ٦ًاٜٚػتٟٛ في شيو، إٔ ٜهٕٛ عسّ قٝاّ المسٜٔ با٫يتعاّ ْاؾؾعً٘،  ع إلىضاد ٖصا

َػ٪٫ٚ عٔ ا٭ضطاض ايتي ٜػببٗا يًسا٥ٔ ْتٝذ١ عسّ ايٛؾا٤  بصيو المسٜٔ عُس ٜٚهٕٛ
 .(1)با٫يتعاَات ايٓاؾ١٦ عٔ ايعكس

ع٢ً ايٛد٘  ١٘ ايعكسٜاتٝص ايتعاَ ٜكِ بتٓؿعكسٟ إشا لمايا يًدطأ ٜعس المسٜٔ َطتهبًٚ
ٚيٝؼ َٔ ايططٚضٟ، إٔ ٜصسض ٖصا اـطأ عٔ المسٜٔ ْؿػ٘ ؾكس ، المتؿل عًٝ٘ في ايعكس

ٜصسض ٖصا اـطأ عٔ ايػير ايصٟ ٜػتدسَ٘ المسٜٔ إَا يًكٝاّ بس٫ َٓ٘ بتٓؿٝص ايتعاَ٘ بصؿ١ 
ٝذ١ أخطا٤ المكاٍٚ، أٚ ؾإشا ٚدس أٟ عٝب في ايبٓا٤ المؿٝس ْت ،ن١ًٝ أٚ بصؿ١ دع١ٝ٥

(2)ٜتشًُٗا ػاٙ المططٚضالمٗٓسؽ المعُاضٟ ايعكاضٟ، ؾإٕ المطٛض ايعكاضٟ 
٫ٚ ٜػتطٝع  .

(3)المطٛض ايعكاضٟ ايتدًص َٔ المػ٪ٚي١ٝ ٖٓا إ٫ بإثبات ٚدٛز ايػبب ا٭دٓبي
. 

                                                      

ي السرخي قانػن السجند. رمزان أبػ الدعػد، مبادئ الالتدام في ال( يشطخ بيحا السعشى 2)
 .62، ، ص 2984لمصباعة  والشذخ، لبشان، والميبي، دار الجامعية 

ة، رسالة سيام مدكخ، "التدامات السخقي العقاري الستختبة عمى بيع الدكشات التخقػي( 6)
يشة، دكتػراه مقجمة إلى، كــــــمية الحقػق والعــــــــمػم الإدارية، جامعة الإخـــــــػة مشتػري، قدشص

 .172، ص6222الجدائخ 
د. عجنان سخحان، د. عمى أحسج السيجاوي، د. يػسف محمد قاسع عبيجات، السػجد في ( 1)

الذارقة،  –الالتدام في قانػن السعاملات السجنية الاتحادي، مكتبة الجامعة  شخح مرادر
 .278، ص 6 227، 2ط
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ٚيصيو ؾإٕ إثبات ٖصا اـطأ ٜتشكل َت٢ تم إثبات عسّ تٓؿٝص ا٫يتعاّ ع٢ً ايٓشٛ 
ٚؼسٜس اؿاي١ ايتي ٜتٛاؾط ؾٝٗا اـطأ في داْب المسٜٔ، يمهٔ إدطا٩ٖا  في ايعكس ايٛاضز

ٚبطبٝع١ اؿاٍ ؾإٕ ايتعاّ المطٛض ايعكاضٟ ػاٙ َؿترٟ ، بايبشح في طبٝع١ ايتعاّ المسٜٔ
ًَ بٓتٝذ١،ٖٛ ايتعاّ  ايػه١ٝٓايٛسس٠  تػًِٝ  في ايٓتٝذ١ ٖصٙ ٚتتُجٌ بٛغ١ًٝ، اٚيٝؼ ايتعا
 في ايعكس المبرّ بُٝٓٗا، ايططؾإ سسزٖا ايتي يًُٛاصؿات اٚؾكً المتؿل عًٝٗا ايػه١ٝٓايٛسس٠ 

المتؿل عًٝٗا، أٚ غًُٗا غير َطابك١ يًُٛاصؿات ايػه١ٝٓ المطٛض بتػًِٝ ايٛسس٠ َا تًهأ إشا 
 .(1)داْب٘ َٔ ايعكسٟ إٔ ايٓتٝذ١ لم تتشكل، ٜٚتٛاؾط اـطأ المحسز٠، ؾُع٢ٓ شيو

 ثاْٝاً : ايططض
اؽ يكٝاّ المػ٪ٚي١ٝ المس١ْٝ ٚتتذ٢ً أ١ُٖٝ ٖصا ايطنٔ في ايطنٔ ا٭غٜعس ايططض 

، ا٫غتجُاض١ٜالمػ٪ٚي١ٝ المس١ْٝ يًؿطنات المجاٍ الهٓسغٞ؛ ٭ْ٘ ضنٔ ٫ غ٢ٓ عٓ٘ في قٝاّ 
ايصٟ أصاب٘ ْتٝذ١ المػاؽ عك٘؛ ٭ٕ اْتؿا٤ ايططض  ا٭ش٣ إثبات عب٤ المططٚض ٜٚكع ع٢ً

 َٔ خػاض٠ًٜشل المؿترٟ تُجٌ ؾُٝا ٖٓا ٜايططض ٚ. (2)س١ٜٜ٪زٟ إلى اْتؿا٤ المػ٪ٚي١ٝ ايعك
َٚا ؾات٘ َٔ أٚ ايعٜاز٠ في أغعاض ايعكاضات  َٔ خ٬ٍ اضططاضٙ إلى اغت٦ذاض عكاض يًػهٔ ؾٝ٘

ايعكس يٛ أْ٘ قاّ ببٝع ايعكاض المتعاقس ع٢ً  تتُجٌ بايطبح ايصٟ نإ غٝشصٌ عًٝ٘ َٔ نػب
كس١ٜ ٚ قاّ بإلاظ ايعٌُ المتؿل عًٝ٘ خ٬ٍ المس٠ ؾطا٥٘ يٛ إٔ ايبا٥ع اٚؾ٢ بايتعاَات٘ ايع

 المحسز٠ .  
 ثايجاً : ايع٬ق١ ايػبب١ٝ

تعطف ايع٬ق١ ايػبب١ٝ بأْٗا ايع١ً ايتي تطبط بين ايططض ايٓاتر ٚاـطأ المطتهب ايصٟ 
 أز٣ الى ٚقٛع ايططض . 

                                                      

للمطور العقاري )دراسة في  د. نصر ابو الفتوح فريد، نظرات في المسؤولية العقدية (0)
إطار تشريعات دولة الإمارات العربية المتحدة(، بحث منشور في مجلة الشريعة 

مارس  ،0، العدد 03المجلد  / جامعة طنطا، تصدر عن كلية القانون   -والقانون 
 .361، اذار، ص، 2121

املات السجنية لجولة د. محمد السخسي زىخة، السرادر غيخ الإرادية للالتدام في قانػن السع( 6)
، ص 6226الإمارات العخبية الستحجة، مصبػعات جامعة الإمارات، الصبعة الأولى، 

19. 
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ٜكع ع٢ً  ٚايكاعس٠ ايعا١َ في ايكإْٛ المسْٞ ايعطاقٞ إٕ عب٤ اثبات ايع٬ق١ ايػبب١ٝ
لى عسّ ٚقٛع ايططض عاتل المططٚض، ٚيصعٛب١ شيو ؾكس اػٗت بعض ايتؿطٜعات ايكا١ْْٝٛ إ

ٚيٝؼ يؿطن١ ا٫غتجُاض في غبٌٝ ايتدًص  ،قط١ٜٓ ع٢ً إٔ ٖٓايو ثم١ إخ٬ٍ بايتعاّ قس ٚقع
 . ٚ خطأ المططٚض ْؿػ٘ أٚ خطأ ايػيرػ٪ٚي١ٝ إ٫ بإثبات ايػبب ا٭دٓبي أَ الم

ع٬ق١ ايػبب١ٝ بين اـطأ ايصٟ ت ا٫غتجُاض ؾتعس بمػ٪ٚي١ٝ ؾطنا أَا ؾُٝا ٜتعًل
ًُا يكٝاّ اٚايططض ايصٟ ًٜشل بمؿترٟ ايٛسس٠ ايعكاض١ٜ، ضنًٓػتجُط ٜطتهب٘ الم  المػ٪ٚي١ٝ َٗ

، ٚإٔ ًٜشل ضطض بالمؿترٟ، ست٢ تكّٛ ػتجُطٜهؿٞ إٔ ٜكع اـطأ َٔ الم ؾ٬ ايعكس١ٜ،
ٖصا اـطأ ٖٛ ايػبب في ٖصا ايططض؛ ٭ْ٘ بسٕٚ تٛاؾط  المػ٪ٚي١ٝ ايعكس١ٜ، بٌ ٫ بس إٔ ٜهٕٛ

ٚعًٝ٘ ؾٝذب إٔ ٜهٕٛ ايططض  ،المػتجُطأ١ٜ َػ٪ٚي١ٝ عكس١ٜ في داْب  ٖصٙ ايع٬ق١ ٫ تكّٛ
قس ٜهٕٛ عسّ ايتٓؿٝص ٜطدع يػبب ٫ ٜس يسا٥ٔ ْتٝذ١ ـطأ المسٜٔ، غير أْ٘ اايصٟ أصاب 

بات ايػبب ا٭دٓبي، ايصٟ ٜتُجٌ في يًُسٜٔ ؾٝ٘. ٖٚٓا يمهٔ ي٘ إٔ ٜٓؿٞ َػ٪ٚيٝت٘ بإث
 المػتجُط. ٚلما نإ (1)، أٚ خطأ ايػيرايك٠ٛ ايكاٖط٠، أٚ سازخ َؿاد٧، أٚ خطأ ايسا٥ٔ ْؿػ٘

صاسب المؿطٚع بطَت٘، ؾإٕ أٟ إخ٬ٍ با٫يتعاَات ايعكس١ٜ ٜؿترض َػ٪ٚيٝت٘ َا لم ٜٓؿٗا. 
ص ع١ًُٝ الإلاظ، أٚ خطأ َٔ َػ٪ٚيٝت٘ بإثبات خطأ المكاٍٚ َٓؿ ا٭خيرَا ٜتشطض  ٚغايبا

صُِ، أٚ المؿطف ع٢ً المؿطٚع، أٚ خطأ أٟ َتسخٌ. نُا قس ٜهٕٛ خط٪ٙ المٗٓسؽ الم
 ٓتر يًططض، أٚ لم ٜهٔ ايػبب المباؾط يكٝاّ المػ٪ٚي١ٝالمٖٛ ايػبب، يهٓ٘ يٝؼ ايػبب 

(2(ايعكس١ٜ يًُطٛض
. 

 عكس١١ٜ اي٪ٚيٝالمػَٚٔ خ٬ٍ ايكٝاؽ با٭سهاّ ايعا١َ يًُػ٪ٚي١ٝ يمهٓٓا إ ْعطف 
بأْٗا )ايٓعاّ ايكاْْٛٞ ايصٟ ٜٗسف الى دبر ايططض َٔ ؾعٌ اسس يًؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ 

 .اططاف ايعكس ا٫غتجُاضٟ ايعكاضٟ عٔ ططٜل ايتعٜٛض ٚسػب ايطٛابط ايكا١ْْٝٛ(
 
 
 

                                                      

 مغ القانػن السجني العخاقي. 622السادة  (2)
 24-22يسان حديشة، السدؤولية العقجية في مجال التخقية العقارية عمى ضػء القانػن ر  (6)

ة العقارية، مخجع رسالة ماجدتيخ مقجمة إلى، كمية السحجد لمقػاعج السشطسة لشذاط التخقي
 .266، ص 6222الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة الحاج لخزخ، باتشة،.
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 انفرع انثاًَ
 الأثار الدترتبة عهى يسؤونٍة شركات الاستثًار انعقاري

خ٬ٍ ؼكل أضناْٗا ٫بس َٔ ات ا٫غتجُاض ايعكاضٟ َٔ إشا َا ؼككت َػ٪ٚي١ٝ ؾطن
تطتب آثاضٖا ايكا١ْْٝٛ ٚيعٌ أبطظ اٯثاض المتشكك١ َٓٗا ٖٞ زع٣ٛ المػ٪ٚي١ٝ َٚا ٜترتب ع٢ً 

أّ المس١ْٝ ٚايتعٜٛض ٚايتي غٛف ْتهًِ عٓٗا  ٖصٙ ايسع٣ٛ َٔ عكٛبات غٛا٤ أ نإ الإزاض١ٜ
 ٚنُا ٜأتٞ : 

 زع٣ٛ المػ٪ٚي١ٝ ا٫ًٚ : 
َػ٪ٚي١ٝ ايؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ ايعكاض١ٜ عٔ إخ٬لها بايتعاَاتٗا ايعكس١ٜ  ؼككتا إش

ؾعٓس٥ص داظ يًُططٚض إٕ يماضؽ سك٘ في المطايب١ بايتعٜٛض َٔ خ٬ٍ زع٣ٛ ٜكُٝٗا اَاّ 
يًؿطنات زضاغ١ زع٣ٛ المػ٪ٚي١ٝ المس١ْٝ ، ٚ(1)ايكطا٤ َالم ٜٓص ايكإْٛ ع٢ً خ٬ف شيو

 :تٞع٢ً ايٓشٛ اٯٚايصٟ غٛف ْتهًِ عٓ٘ ططاف ٖصٙ ايسع٣ٛ أ إٝبا٫غتجُاض١ٜ  ٜتطًب 
يٮسهاّ ايعا١َ في  يًؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ عكس١ٜؽطع زع٣ٛ المػ٪ٚي١ٝ اي

هٕٛ ؾٝٗا  أططاف ٚأططاف ٖصٙ ٫بس إ ٜالمػ٪ٚي١ٝ المسْٝـ١ ؾـأْٗا ؾإٔ أ١ٜ زع٣ٛ َس١ْٝ 
 ُٖا : 

 : -ضالمططٚ –المتعاقس َع ايؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ المسعٞ  .1

ايصٟ ٜباؾط سك٘ في المطايب١ بايتعٜٛض عٔ ايططض  ٜعطف المسعٞ بأْ٘ ايؿدص
ؿدص ٖٛ اي َػ٪ٚي١ٝ ايؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ، ٚبايتايٞ ؾإ المسعٞ في زع٣ٛ (2)ايصٟ أصاب٘

                                                      

عيشة عشج حجوث نداع عمى تشفيح عقػد تشز بعس القػانيغ عمى المجػء عشج جيات م (2)
ػن التصػيخ مغ قان 27الاستثسارات العقارية مثال ذلظ ما تشز عميو الفقخة ج مغ السادة 

إذا تأخخ السصػر عغ تدميع الػحجة عغ بقػليا ) 6224لدشة  68رقع  العقاري البحخيشي 
السجة الستفق عمييا في العقج دون مبخر أو عحر مقبػل يجػز لمسذتخي بعج إعحار 
السصػر وأميغ الحداب بكتاب مدجل بعمع الػصػل ومخور تدعيغ يػماً مغ الإعحار أن 

ة مشازعات التصػيخ العقاري" فدخ العقج والتعػيس إن كان لو يصمب مغ المجشة "لجش
 مقتزى(.

في الفعل الزار  –الػافي في شخح القانػن السجني )في الالتدامات سميسان مخقذ، د.  (6)
 .772، ص2996بجون دار نذخ،  لية السجنية( السجمج الاول، الصبعة الخامدة،والسدؤو 
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طايب بايتعٜٛض عُا أصاب٘ َٔ ضطض، إش إٔ ٜل ي٘ عػب ا٭صٌ إٔ والمططٚض ٚايصٟ 
.بمصًش١ َؿطٚع٘ ا٫غتجُاض١ٜ ؿطناتَٔ ايغبب ٖصٙ ايسع٣ٛ ٖٛ إخ٬ٍ 

سل إقا١َ ٖصٙ ٚ 
ايسع٣ٛ غير قصٛض بالمططٚض ؾكط ؾُٝهٔ إٔ تكاّ ايسع٣ٛ َٔ ْا٥ب٘ ايكاْْٛٞ أٚ 

عتباض ٚدٛب تٛاؾط المصًش١ ا٫تؿاقٞ أٚ َٔ خًؿ٘ ايعاّ اٚ خًؿ٘ اـاص ع٢ً ا ٚأايكطا٥ٞ 
 .(1)في إقا١َ ايسع٣ٛ

 : -ؾطنات ا٫غتجُاض -المـسع٢ عًٝـ٘  .2

يًؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ ايعكاض١ٜ ؾٗٛ ٘ في زع٣ٛ المػ٪ٚي١ٝ المس١ْٝ ٝا المسع٢ عًَأ
المايو  أٚ المسٜط المؿٛض يؿطن١ ا٫غتجُاض بـعسّٙ ممج٬ عٔ ايؿدص المعٟٓٛ ايصٟ ٖٛ 

 ططف ايسع٣ٛ .
شٖبت ٚيتذٓب ايت٬عب ايصٟ ممهٔ إٔ وسخ َٔ قبٌ بعض ايؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ 

يًتعاقس َع الم٪غػات اؿه١َٝٛ بتكسِٜ ايتؿطٜعات ايكا١ْْٝٛ إلى ايعاّ ايؿطنات المتكس١َ 
ايطُاْات الماي١ٝ اي٬ظ١َ يطُإ إلاظ المؿاضٜع المتعاقس عًٝٗا حما١ٜ لم٪غػات ايسٚي١ 

 . (2)أ٫ٚ ٚيًُٛاطٓين المتعاقسٜٔ َع تًو ايؿطنات ثاْٝاً
 كل َػ٪ٚي١ٝ ايؿطنات ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜثاْٝاً : ايعكٛبات المترتب١ ع٢ً ؼ

قس ٜترتب ع٢ً ايعكس المبرّ َع ايؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ ايصٟ لم ٜطاع٢ ؾٝ٘ ا٭صٍٛ 
ايكا١ْْٝٛ ٚايؿ١ٝٓ اي٬ظ١َ ضطض ؾٝطايب المططٚض ؾط٬ً عٔ طًب ايتعٜٛض بمعاقب١ ايؿدص 

ز الى ايتؿطٜعات با٫غتٓا ايصٟ تػبب ي٘ بٗصا ايططض ٚقس ْعُت ايتؿطٜعات ايكا١ْْٝٛ

                                                      

 ػن السجني العخاقي.مغ القان 627مغ السادة  1الفقخة  (2)
والزػابط  6224لدشة  6الفرل الثامغ مغ تعميسات تشفيح العقػد الحكػمية رقع يشز  (6)

خيخية ومجة العقج والتسجيج( في السادة أأميشات والغخامات التالسمحقة والحي يتكمع عغ )الت
 تديج %( ولا2تحجد التأميشات الاولية  بسبمغ مقصػع بشدبة ال تقل عغ ) -أ -/  أولا 9

%( مغ الكمفة التخسيشية السخررة لأغخاض الاحالة  في عقػد التجييد لمدمع 1عمى )
ية السشاقرة والخجمات والسقاولات العامة بسختمف أنػاعيا وان يخاعى في ىحا التحجيج أىس

تقجم التأميشات الشيائية عمى  -ثانيا أ .وان تقل ىحه الشدبة كمسا زاد مبمغ الكمفة التخسيشية
%( مغ مبمغ العقج بعج التبمغ بكتاب 7صاب ضسان حدغ تشفيح لمعقج بشدبة )كل خ

 الاحالة وقبل تػقيع العقج(.
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ايكا١ْْٝٛ المدتص١ با٭َٛض الهٓسغ١ٝ ٚا٫غتجُاض أٚ إلى ايكٛاعس ايعا١َ في ايكٛاْين المس١ْٝ 
ًٝا َٚٓٗا َا ٜهٕٛ إزاؾهاٍ كتًؿ١ َٔ ٖصٙ ايعكٛبات َٓٗا َ ٟ َٚٓٗا َا ضاا ٜهٕٛ دعا٥

 : ٖٚٛ َا غٓشاٍٚ بٝاْ٘ في ٖصا ايؿطع ٚنُا ٜأتٜٞهٕٛ َسْٝاً 
 ١ : ايعكٛبات اؾعا٥ٝ .1

ع٢ً  2014يػ١ٓ  (6)ايعكاضٟ ايكططٟ ضقِ طٜٛط ايت( َٔ قإْٛ 29تٓص الماز٠ )
َع عسّ الإخ٬ٍ بأٟ عكٛب١ أؾس ٜٓص عًٝٗا قإْٛ آخط، ٜعاقب باؿبؼ َس٠ ٫ ػاٚظ اْ٘  

( خمػين أيـ ضٜاٍ، أٚ بإسس٣ ٖاتين 50,000غ١ٓ ٚاسس٠، ٚبايػطا١َ ايتي ٫ تعٜس ع٢ً )
أعًٔ أٚ  .2 اٍٚ أعُاٍ ايتطٜٛط ايعكاضٟ زٕٚ إٔ ٜهٕٛ َطخصاً ي٘ظ. 1) :ايعكٛبتين، نٌ َٔ

َٔ ٖصا  10 ططح ع٢ً اؾُٗٛض بأٟ ٚغ١ًٝ ٚسسات يًبٝع ع٢ً اـاضط١ بالمدايؿ١ ؿهِ الماز٠
سصٌ أٚ غٌٗ اؿصٍٛ ع٢ً المٛاؾك١ ع٢ً بٝع ايٛسسات المؿطظ٠ ع٢ً اـاضط١ . 3. ايكإْٛ

غٌٗ اغتدساّ َسؾٛعات اؿػاب في غير ايػطض غتدسّ أٚ . ا4 بططٜل ايػـ أٚ ايتسيٝؼ
سصٌ أٚ غٌٗ اؿصٍٛ ع٢ً قطض بطُإ المؿطٚع زٕٚ َٛاؾك١ الإزاض٠ . 5 المدصص ي٘

لم ٜػًِ المؿترٜٔ ٚسساتِٗ في المٛعس المحسز في ايعكس زٕٚ عصض َكبٍٛ، أٚ . 6 .ع٢ً شيو
اغٗا، أٚ ايتي صسضت ناْت ايٛسسات غير َطابك١ يًُٛاصؿات ايؿ١ٝٓ ايتي تم ايتعاقس ع٢ً أغ

 ٕ(.َٔ ٖصا ايكاْٛ 17 تطاخٝص ايبٓا٤ اغتٓازاً إيٝٗا، َع َطاعا٠ سهِ الماز٠
َع عسّ الإخ٬ٍ بأٟ عكٛب١ أؾس ( َٔ ْؿؼ ايكإْٛ ع٢ً اْ٘ )30)الماز٠نُا تٓص 

( َا٥تي أيـ ضٜاٍ، 200,000ٜٓص عًٝٗا قإْٛ آخط، ٜعاقب بايػطا١َ ايتي ٫ تعٜس ع٢ً )
ٜبسأ في تٓؿٝص المؿطٚع خ٬ٍ غت١ أؾٗط َٔ تاضٜذ سصٛي٘ ع٢ً المٛاؾك١  الُمطٛض ايصٟ لم

 (.بايبٝع ع٢ً اـاضط١ زٕٚ عصض َكبٍٛ
 2014يػ١ٓ  (28)ضقِ  ايبشطٜني قإْٛ ايتطٜٛط ايعكاضَٟٔ  23از٠ نُا تٓص الم

ٜعاقب باؿبؼ َس٠ ٫ تكٌ عٔ غ١ٓ ٚبػطا١َ ٫ ػاٚظ عؿط٠ آ٫ف زٜٓاض أٚ   ع٢ً اْ٘ )أ.
 ( :ٖاتين ايعكٛبتين نٌ َطٛض بإسس٣

باع أٚ عطض يًبٝع ٚسس٠ ع٢ً اـطٜط١ زٕٚ تطخٝص أٚ بالمدايؿ١ يًترخٝص في أسس  .1
 . َؿاضٜع ايتطٜٛط ايعكاضٟ

 .ظاٍٚ ْؿاط ايتطٜٛط ايعكاضٟ زٕٚ تطخٝص َٔ اؾ١ٗ المدتص١ .2
 .اَتٓع عٔ تػًِٝ ايٛسس٠ المبٝع١ ْٚػد١ َٔ ايطغّٛ في المٝعاز المتؿل عًٝ٘ .3
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 . َٔ ٖصا ايكإْٛ (12)، ٚالماز٠ (8)هاّ ايؿكط٠ )أ( َٔ الماز٠ خايـ أس .4
 ايعكٛبات ا٫زاض١ٜ : .2

٤ ايًذٛ زَٕٚٔ  زاض٠الإ تٛقع٘ ايصٟ عاّايزاضٟ ا٫ عا٤ٜكصس بايعكٛب١ الإزاض١ٜ اؾ
  ؾطز١ٜ زاض١ٜ إقطاضات  ؾٗٞ   بصاتٝتٗا اـاص١  زاض١ٜ ايعا١َالإ ايعكٛبات ، تمٝع يًكطا٤

مما هعٌ لها نٝإ َػتكٌ   بعض ايكٛاْين ٚايًٛا٥ح  يًعكاب ع٢ً كايؿ١  ا٫زاض٠ تصسضٖا 
بايعكٛبات ايتأزٜب١ٝ   زاض١ٜ ايعا١َالإ عكٛبات، ٚتتُجٌ اي(1)خط٣ا٭ ايعكٛباتعٔ ناؾ١ صٛض 

ٚإيػا٤ ايترخٝص ٚغشب ا٫َتٝاظات ايتي سصٌ عًٝٗا المػتجُط بمٓاغب١ عكس ا٫غتجُاض 
 ٜأتٞ : ٚايتي غٛف ْتهًِ عٓٗا ٚنُا 

 :أ. ايعكٛبات ايتأزٜب١ٝ 
١ المٓع١ُ قس ٜتعطض المػتجُط يعكٛبات تأزٜب١ٝ اشا َا خايـ ا٫سهاّ ايكاْْٛٝ

ْصاض الى ا٫غتبعاز عٔ مماضغ١ ايٓؿاط إلى إٜكاف عٔ مماضغ١ إيعًُ٘ ٚايتي تتسضز َٔ 
ًٝا َٔ عط١ٜٛ ا٫ؼاز  .(2)ايٓؿاط الى ايؿطب ْٗا٥

 ب. ايػا٤ ايترخٝص : 
ايعكٛبات ايتأزٜب١ٝ ايتي تتسضز َٔ الإْصاض إلى ا٫غتبعاز عٔ مماضغ١ ؾط٬ عٔ 

ايٓؿاط إلى الإٜكاف عٔ مماضغ١ ايٓؿاط إلى ايؿطب ْٗا٥ٝاً َٔ عط١ٜٛ ا٫ؼاز قس ٜتعطض 
المطٛض ايعكاضٟ الى عكٛب١ إيػا٤ ايترخٝص إشا َا ؾكس اسس ايؿطٚط اي٬ظ١َ لمٓح ايترخٝص 

                                                      

/ دراسة مقارنة، لعاني، الجداءات الادارية العامةيشطخ بيحا السعشى د. وسام صبار ا (2)
جامعة بغجاد،  –بحث مشذػر في مجمة العمػم القانػنية، ترجر عغ كمية القانػن 

 .72، ص 6227، سشة 1، العجد 16السجمج 
وىػ ما نز عميو مذخوع قانػن الاتحاد السرخي لمسصػريغ العقارييغ عشج الكلام عغ  (6)

مغ مذخوع  قانػن  28الســـادة العقػبات الادرية تحت عشػان الجداءات. يشطخ نز 
عزػ ليكػن لييئة التأديب أن تػقع عمى اخي لمسصػريغ العقارييغ عمى انو "الاتحاد السر

يػمًا مغ  22الإنــحار في حالة إزالة أثخ السخالفة خلال  :السخالف أحج الجداءات الآتية
.ب. الاستبعاد مغ مسارسة نذاط بعيشو مغ .تاريخ إخصاره بيا وما يتختب عميو مغ آثار

ج. الإيقــاف مغ الاتحاد مجة لا تتجاوز سشة. د. الذصب نيائيًا .أنذصة التصػيخ العقاري 
 الاتحاد. والقخارات الرادرة في ىحا الذأن مغ الييئة السخترة نيائية". مغ عزػية
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ٍ َس٠ َع١ٓٝ َٔ تاضٜذ سصٍٛ المٛاؾك١ ع٢ً بٝع ايٛسسات أٚ يعسّ َباؾطت٘ في ايتٓؿٝص خ٬
 .  (1)قٝس الإْؿا٤ أٚ َاضؽ أعُا٫ً تتػِ بايػـ ٚايتسيٝؼ
 ت. غشب ا٫َتٝاظات ايتي سصٌ عًٝٗا المػتجُط :

ؾط٬ عُا غبل شنطٙ َٔ ايعكٛبات الإزاض١ٜ قس تًذأ ا٫زاض٠ الى تٛدٝ٘ عكٛب١ 
كاضات المُٓٛس١ ي٘ َٔ قبٌ ١٦ٖٝ ا٫غتجُاض ٖٚٛ َا يًُػتجُط ايعكاضٟ تتُجٌ باغترزاز ايع

في ايؿصٌ  2006يػ١ٓ   (4ضقِ ) ايعطام -قإْٛ اغتجُاض اقًِٝ نطزغتإٜٓص عًٝ٘ نٌ َٔ  
ٚقإْٛ ا٫غتجُاض  اؾعا٤ات ايكا١ْْٝٛ يس٣ كايؿ١ المػتجُط ؼت عٓٛإ َٓ٘ اـاَؼ 

 . (2)2017( يػ١ٓ 72المصطٟ ضقِ )
 
 
 

 

                                                      

التي تشز  6224لدشة  2مغ قانػن التصػيخ العقاري القصخي رقع  9نز السادة يشطخ  (2)
و " مع عجم الإخلال بحقػق الغيخ لجى السصػر العقاري، للإدارة إلغاء التخخيز عمى ان

فقج السصػر العقاري أحج الذخوط اللازمة لسشح  . إذا2 :في أي مغ الحالات الآتية
. إذا لع يبجأ في تشفيح 6مغ ىحا القانػن.  1 التخخيز، السشرػص عمييا في السادة

السذخوع خلال ستة أشيخ مغ تاريخ حرػلو عمى السػافقة بالبيع عمى الخارشة دون 
إذا  .4إذا عخض وحجات لمبيع عمى الخارشة بالغر أو التجليذ.  .1عحر مقبػل.

إذا تقجم  .7استخجم مجفػعات الحداب في غيخ الغخض الحي خررت مغ أجمو.
 .السصػر بصمب إلى الإدارة بػقف نذاشو أو بإنياء تخخيز عسمو

مى انو )اولًا: تقػم الييئة بإنحار السخالف وشمب الايقاف الفػري والتي تشز ع 9السادة  (6)
مشاسبة تحجدىا الييئة تتشاســــــب وشبيعة لمشذاط الستدبب لحرػل السخالفة وإميالو مجة 

ثانياً: في حالة اصخار السدتثسخ عمى عجم ايقاف وازالة اثار السخالفة وفق  .السخالفة
لسبشية عمييا مغ قبل احكام الفقخة اولًا اعلاه، تدتخد مشو الارض وتدتسمظ الييئة السشذآت ا

نػن، ويتحسل دفع ىحه القيسة )ان وججت( وبقيستيا مدتحقة القمع وفق القا السدتثسخ
السدتثسخ الججيج الحي تخرز لو الأرض لإكسال السذخوع وفق أحكام ىحا القانػن، 

 .فيح التداماتوويكػن السخالف مدؤولا عغ اي ضخر يشتج عغ عجم قيامو بتش
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 يتعٜٛض( : اؾعا٤ المسْٞ )ا .3

إٕ ايتعٜٛض ي٘ صٛضتإ ُٖا ايتعٜٛض ايعٝني ٚايتعٜٛض ايٓكسٟ، أَا ايتعٜٛض 
ا٫يتعاّ المًك٢ ع٢ً عاتل المطٛض ايعكاضٟ. ؾإشا أخٌ المطٛض باخت٬ف ٝدتًـ ايعٝني ؾ

ًٝا ًه١ٝ يًُؿترٟ، داظ لهصا ا٭خير إٔ ٜػتصسض سهُْكٌ المايعكاضٟ بايتعاَ٘ في  ا قطا٥
في زا٥ط٠ ايتػذٌٝ ايعكاض في المٓطك١ ايتي ٜكع ؾٝٗا  قٌ ايعكس ٚتػذًٝ٘ بٓكٌ ًَه١ٝ ايعكاض

ايعكاض . أَا ايصٛض٠ ايجا١ْٝ َٔ صٛض ايتعٜٛض ؾٗٞ ايتعٜٛض ايٓكسٟ ٖٚٛ اعطا٤ المططٚض 
َبًػاً َٔ ايٓكٛز تعٜٛطًا ي٘ عٔ َا أصاب٘ َٔ ضطض ْتٝذ١ لإخ٬ٍ المػتجُط ببٓٛز ايعكس 

 ًعّ بسؾع ايتعٜٛض،ضت َػ٪ٚي١ٝ ايؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ عٓس٥ص تالمبرّ بُٝٓٗا . ؾإشا َا تكط
ُٖا َا ؾكط، ٚايصٟ ٜتطُٔ عٓصطٜٔ ايططض المازٟ ٚايتعٜٛض في ٖصٙ اؿاي١ ٜهٕٛ عٔ 

 ٜٚكع عب٤ إثبات ٖصا ايططض ع٢ً المتططض ،ؿل المتططض َٔ خػاض٠ َٚا ؾات٘ َٔ نػب
ٚد٘ أِٖ أٜعس َٔ ٚا٫ساي١،  ؾ٬ يمهٔ تصٛضٙ في ٖصٙ ايتعٜٛض عٔ ايططض المعٟٓٛاَا 

خط مما ؾٛات ايهػب ٖٞ تؿٜٛت ايؿطص١  ٚتؿٜٛت ايؿطص١ ٖٞ )سطَإ ايؿدص بؿعٌ اٯ
 .(1)ٚ َطبح(أنإ ٜتٛقع ؼكٝك٘ َٔ َػِٓ 

لى إٔ ٖٓاى عٛاٌَ َ٪ثط٠ في تكسٜط ايتعٜٛض عٔ ايؿعٌ ايطاض َٓٗا َا إْٚؿير 
ٙ المايٞ ٚايتأَين َٔ المػ٪ٚي١ٝ ؽص المػ٪ٍٚ نذػا١َ اـطأ المطتهب َٔ ايؿاعٌ َٚطنع

المتعاقس ؾُٝا إشا نإ َتػبب ايططض المطٛض ايعكاضٟ ؽص َا َٚٓٗا  ،ٕ نإ َٛدٛزًاإ
َٔ المؿترٟ المتُجٌ في عسّ تػسٜس ا٫قػاط ناـطأ ايصٟ اضتهب يٛخسٙ أّ المتعاقس َع٘، 

نُا هب إٔ ٜهٕٛ  .سالمترتب١ بصَت٘ ٚعسّ تكسيم٘ يٮٚضام ايجبٛت١ٝ المطًٛب١ لإلاظ ايتعاق
َس٣ ايططض  غير المًتعّأنبر َٔ تعـٜٛض المتططض  المًتعّ ببٓٛز ايعكستعٜٛض المتططض 

 .(2)ع٢ً نٌ ٚاسس َُٓٗا
                                                      

دتيخ مقجمة الى مجمذ رضػان حامج الخبيعي، التعػيس عغ تفػيت الفخصة، رسالة ماج( 2)
 6، ص 6262/ جامعة السػصل، كمية الحقػق 

مغ القانػن السجني العخاقي التي تشز عمى أنو: )إذا استحال عمى  228يشطخ السادة  (6)
السمتدم أن يشفح الالتدام عيشاً، حكع عميو بالتعػيس لعجم الػفاء بالتدامو، ما لع يثبت أن 

حكع، إذا تأخخ استحالة التشفيح قج نذأت عغ سبب أجشبي لا يج لو فيو، وكحلظ يكػن ال
 السجيغ عغ تشفيح التدامو(.
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ا٫غتعا١ْ  باـبر٠ ايكطا١ٝ٥ عٔ ططٜلؾٝكسض  نٝؿ١ٝ تكسٜط ايتعٜٛضأَا عٔ 
أش إٔ يًُشه١ُ إٔ  ،َٗٓسغًا اغتؿاضًٜا أٚ خبيًرا في فاٍ ايعكاضاتا َا ٜهٕٛ باـبير ٚغايبً

ايكطا٥ٞ في تكسٜط َبًؼ ايتعٜٛض ٚ٭ططاف زع٣ٛ ايتعٜٛض اؿل في  تػتعين باـبير
ا٫عتراض ع٢ً تكطٜط اـبير المٓتدب اَاّ ْؿؼ المحه١ُ ايتي قاَت باْتداب٘ لإدطا٤ اـبر٠ 
 َكابٌ ٚايطًب َٔ ْؿؼ المحه١ُ اْتداب عسز ؾطزٟ َٔ اـبرا٤ َٔ ث٬ث١ خبرا٤ صعٛزًا َع

ايتعٜٛض عٔ ايـططض ٜهـٕٛ ٜـّٛ  ٚإٔ تكسٜطؼٌُ أدٛض اـبر٠ َٔ قبٌ ايططف المعترض، 
 ايؿطا١ٝ٥ يًع١ًُ . غؿاٍ ٫ضتؿاع ٚانؿاض ايك٠ٛإصسٚض اؿهِ ٫ ّٜٛ ٚقٛع ايططض زٕٚ 

 ة ـالخاتم
ٚفي ختاّ عجٓا ؾأْٓا تٛصًٓا الى َٔ فُٛع١ َٔ ايٓتا٥ر ٚايتٛصٝات ٚايتي 

 تتًدص بـ :
 يٓتا٥ر :ا٫ٚ : ا

ايتي يمهٔ ا٫عتُاز عًٝٗا في ؼكٝل  ا٫غتجُاض سس أزٚاتا ايعكاضٟ ٜعس ا٫غتجُاض .1
ايجط٠ٚ، َٚٔ أِٖ ٚألح ا٫غتجُاضات ٚأنجطٖا اْتؿاضاً ع٢ً َػت٣ٛ ايعالم َٚٔ أنبر 

  .في غٛم الماٍ َإا٭ك٠ٛ ٚايايس٥٫ٌ ع٢ً 

في ْطام اغٛام ٠ أ١ُٖٝ ٚسم١ اقتصاز١ٜ نبير يعكٛز ا٫غتجُاضات الهٓسغ١ٝا  .2
بما وكل َٔ  ،في فاٍ ايت١ُٝٓ ا٫قتصاز١ٜ باضظايسٚض اي ؾٓذس لهصا ايعكس، ايعكاضات

ؾٗٛ ٜٛؾط  ،ضُاْات َا ٜهؿٌ حما١ٜ ناؾ١ٝ يًُؿترٟ زٕٚ ادشاف ؿكٛم ايبا٥ع
يًُؿترٟ ؾطص١ اؿصٍٛ ع٢ً غهٔ أٚ َب٢ٓ ٜسؾع ثمٓ٘ تسضهٝاً بسٍ َٔ ايبكا٤ 

َٚٔ ْاس١ٝ ثا١ْٝ ؾإٕ ٖصا  ، بػ١ٝ اؿصٍٛ ع٢ً غهٔ داٖععادعاً عٔ زؾع ايجُٔ نا٬ًَ
ايعكس وكل َصالح ايبا٥ع أٜطاً ؾٗٛ قس ٫ ٜػتطٝع تمٌٜٛ َؿطٚع٘ نا٬ًَ َٔ أَٛاي٘ 
اـاص١ ؾًٝذأ عٔ ططٜل ٖصٙ ايتك١ٝٓ الى عطض ٖصٙ المؿاضٜع يًبٝع قبٌ الاظٖا 

 تؿٝس بصيو َٔ ثمٓٗا يٝباؾط تؿٝسٖا أٚ اتماَٗا.ٜٚػ

ايتعطٜؿات ا٫صط٬س١ٝ ايتي قًٝت في عكس ا٫غتجُاضات الهٓسغ١ٝ بين َا ٖٛ  اختًؿت .3
ؾكٗٞ َٚا ٖٛ قاْْٛٞ ٚجمٝع ٖصٙ ايتعطٜؿات ضنعت ع٢ً ايعكٛز ايتي تطز ع٢ً بٝع 
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ايعكاضات ايتي بسأ الاظٖا اٚ ايتي لم تبسأ بعس ؼت تػ١ُٝ ايبٝع ع٢ً اـاضط١ اٚ قٝس 
 .ايتؿٝٝس

اضات الهٓسغ١ٝ بين عكس َػ٢ُ اّ غير َػ٢ُ َٔ تؿطٜع ىتًـ تهٝٝـ عكٛز ا٫غتجُ .4
بًس الى تؿطٜع بًس اخط ؾٗٛ عكس غير َػ٢ُ في ايكإْٛ ايعطاقٞ ٖٚٛ َػ٢ُ في ايكإْٛ 

 .طٟ ٚا٫َاضاتٞ ٚايكططٟ ٚايبشطٜنيايؿطْػٞ ٚالمص

سغ١ٝ بأْ٘ عكس َٔ عكٛز ا٫شعإ يهٕٛ ٖصٙ يمهٔ تهٝٝؿ٘ عكٛز ا٫غتجُاضات الهٓ .5
تكبٌ َػبكاً ع٢ً ؾهٌ نماشز َٔ قبٌ ايؿطنات ايعكاض١ٜ المٓؿ١٦ ٖٚٞ ٫ ايعكٛز َعس٠ 

 .ايتؿاٚض ٚايتػٝير في بٓٛزٖا

بايٓعط ٫عتباض ايؿه١ًٝ ضنٔ َٔ اضنإ عكس بٝع ايعكاضات في ايكإْٛ ايعطاقٞ ٚيهٕٛ  .6
عكٛز ا٫غتجُاضات ايعكاض١ٜ ايتي قًٗا عكاض قٝس ا٫ْؿا٤ ٫ تػذٌ في زا٥ط٠ ايتػذٌٝ 

ٟ ا٫ بعس انتُاٍ اْؿا٥ٗا ٚتػًُٝٗا يًُؿترٟ ٚانُاٍ زؾع ثمٓٗا يًبا٥ع ٖٚٛ َا ايعكاض
. ٚع٢ً ٖٛ عكس خاضدٞ غير َهتٌُ ا٫ضنإ ٖصا ايعكسٕ عكس ٜسؾعٓا الى ايكٍٛ بأ

إ عكس بٝع ايتػذٌٝ نطنٔ َٔ أضنبلم ٜأخص ايعهؼ َٔ شيو ؾإٔ المؿطع ايؿطْػٞ 
 في ايكإْٛ ايؿطْػٞ ؾايتػذٌٝذطز ايعكس، ايعكاض بٌ أْ٘ أخص بمبسأ اْتكاٍ المًه١ٝ بم

 . ضنٓاً أٚ ؾططاً في اْتكاٍ المًه١ٝ ايعكاض١ٜ ٫ ٜعس

ي٘ َا يمٝعٙ عٔ ايعكٛز  ،عكس شٚ طبٝع١ خاص١ َػتك١ًعكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ إٔ   .7
ٕ ايتعاّ المطٛض ايعكاضٟ ػاٙ إٚيعٌ َٔ اٚد٘ اـصٛص١ٝ ٖٛ ا٫خط٣ ايتي تتؿاب٘ 

 ٚتتُجٌ عٓا١ٜ، اً ببصٍاض١ٜ، ٖٛ ايتعاّ بتشكٝل ْتٝذ١، ٚيٝؼ ايتعاََؿترٟ ايٛسس٠ ايعك
 سسزٖا ايتي يًُٛاصؿات اًفي تػًِٝ ايٛسس٠ ايعكاض١ٜ المتؿل عًٝٗا، ٚؾك ايٓتٝذ١، ٖصٙ

 .َٔ قبٌ ايططؾإ
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ٖٛ عكس شٚ  غتجُاض١ٜ الهٓسغ١ٝعكس ا٫غتجُاض ايعكاضٟ ايصٟ تبرَ٘ ايؿطنات ا٫إٔ  .8
 ا يمٝعٙ عٔ ايعكٛز ا٫خط٣ ايتي تتؿاب٘ ب٘.ي٘ َ ،طبٝع١ خاص١ َػتك١ً

َٔ ايطُاْات َا ٜهؿٌ حما١ٜ ناؾ١ٝ يًُؿترٟ زٕٚ  ا٫غتجُاض ايعكاضٟ الهٓسغٞوكل  .9
ؾٗٛ ٜٛؾط يًُؿترٟ ؾطص١ اؿصٍٛ ع٢ً غهٔ أٚ َب٢ٓ ٜسؾع  ،ادشاف ؿكٛم ايبا٥ع

غهٔ  ثمٓ٘ تسضهٝاً بسٍ َٔ ايبكا٤ عادعاً عٔ زؾع ايجُٔ نا٬ًَ بػ١ٝ اؿصٍٛ ع٢ً
َٚٔ ْاس١ٝ ثا١ْٝ ؾإٕ ٖصا ايعكس وكل َصالح ايبا٥ع أٜطاً ؾٗٛ قس ٫ ٜػتطٝع  ،داٖع

تمٌٜٛ َؿطٚع٘ نا٬ًَ َٔ أَٛاي٘ اـاص١ ؾًٝذأ عٔ ططٜل ٖصٙ ايتك١ٝٓ الى عطض ٖصٙ 
 يٝباؾط تؿٝسٖا أٚ اتماَٗا.  المؿاضٜع يًبٝع قبٌ الاظٖا ٜٚػتؿٝس بصيو َٔ ثمٓٗا

 عكس١ٜالمػ٪ٚي١ٝ ايّ ايعا١َ يًُػ٪ٚي١ٝ يمهٓٓا إ ْعطف َٚٔ خ٬ٍ ايكٝاؽ با٭سها .10
بأْٗا : ايٓعاّ ايكاْْٛٞ ايصٟ ٜٗسف الى دبر ايططض  يًؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ الهٓسغ١ٝ

ايصٟ وسخ يًؿدص المططٚض َٔ ايعكس ا٫غتجُاضٟ ْتٝذ١ ؾعٌ ايططف ا٫خط ٚسػب 
اثط ايؿعٌ ايطاض عٔ  ايطٛابط ايكا١ْْٝٛ ٚالهسف َٔ اثبات ٖصٙ المػ٪ٚي١ٝ ٖٛ اظاي١

 ططٜل ايتعٜٛض.

اشا َا ؼككت َػ٪ٚي١ٝ ايؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ َٔ خ٬ٍ ؼكل اضناْٗا ٫بس َٔ تطتب  .11
اثاضٖا ايكا١ْْٝٛ ٚيعٌ ابطظ ا٫ثاض المتشكك١ َٓٗا ٖٞ زع٣ٛ المػ٪ٚي١ٝ َٚا ٜترتب ع٢ً 

 .إ ا٫زاض١ٜ اّ المس١ْٝ ٚايتعٜٛضٛبات غٛا٤ انٖصٙ ايسع٣ٛ َٔ عك

تب ع٢ً ايعكس المبرّ َع ايؿطنات ا٫غتجُاض١ٜ ضطضاً ؾٝهٕٛ يًُططٚض اؿل قس ٜتر .12
اؾهاٍ  بالمطايب١ في َعاقب١ المتػبب ٚايتعٜٛض ٚقس ْعُت ايتؿطٜعات ايكا١ْْٝٛ

كتًؿ١ َٔ ٖصٙ ايعكٛبات َٓٗا َا ٜهٕٛ دعا٥ٝاً ٜتُجٌ باؿبؼ ٚايػطا١َ الماي١ٝ َٚٓٗا 
زٜب١ٝ ٚ ايػا٤ ايترخٝص ٚغشب ا٫َتٝاظات َٚٓٗا هٕٛ ازاضٜاً ٜتُجٌ بايعكٛبات ايتأَا ٜ

 .تعٜٛضَا ٜهٕٛ َسْٝاً ٜتُجٌ باي
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 ثاْٝاً : ايتٛصٝات :
 ايعكاضٟ ْؿاط ايتطٜٛطٜٓعِ  َتهاٌَ بططٚض٠ إصساض تؿطٜعْٛصٞ المؿطع ايعطاقٞ  .1

 . يٓؿاطٝؿٌُ تٓعِٝ نٌ المػا٥ٌ المتعًك١ بٗصا اي

ف ايتعطٜؿات ايتي قًٝت يعكس ٚيهٕٛ ايتعطٜـ ٖٛ َٔ اختصاص ايؿك٘ ٚبػبب اخت٬ .2
ٛ عكس ) عكس ا٫غتجُاضات الهٓسغ١ٝ ٖا٫غتجُاضات الهٓسغ١ٝ ْكترح ايتعطٜـ ايتايٞ 

عكاض طبكاً يًُٛاصؿات ٚايؿطٚط ايتي اتؿل عًٝٗا َع بتػًِٝ اٚ ببٓا٤ ٜتعٗس ؾٝ٘ ايبا٥ع 
جُٔ في المؿترٟ ٚخ٬ٍ المس٠ المحسز٠ في ايعكس َكابٌ ايتعاّ المؿترٟ بسؾع اقػاط اي

 المٛاعٝس ايجابت١ (.

ٚبايٓعط يعسّ تٓعِٝ عكٛز ا٫غتجُاضات الهٓسغ١ٝ بؿهٌ َؿصٌ في قإْٛ ا٫غتجُاض  .3
) ًٜتعّ ايبا٥ع في عكس ايبٝع ع٢ً اـطا٥ط ْكترح ايٓص ايتايٞ ايعطاقٞ ٚعسّ تٓعِٝ اثاضٙ 

  .(ايتي تتعًل بايعكاض قٌ ايتعاقس تؿاصٌٝ اؾٖٛط١ٜ المؿترٟ بهٌ اي بإخباض

في ساي١ اخ٬ٍ ايبا٥ع بعٓصط ايعَٔ في ز ايٓص ايتايٞ اازضع٢ً المؿطع ايعطاقٞ ْكترح  .4
ًٜتعّ المؿترٟ بسؾع ا٫قػاط المتؿل عًٝٗا في ايعكس ايٛاضز ع٢ً المباْٞ )ع١ًُٝ ايتػًِٝ 

ؾُٔ خ٬ٍ ٖصا ايٓص يمهٔ إ ( في ع١ًُٝ ايبٓا٤ اًؼت ايتؿٝٝس نًُا اسسخ ايبا٥ع تكسَ
تٓؿٝص ايتعَ٘ بايتػًِٝ بالمس٠ المحسز٠ ٖٚٛ ضُا١ْ يًُؿترٟ َٔ اٟ  لبر ايبا٥ع ع٢ً

 . مماط١ً َٔ قبٌ ايبا٥ع

ايتػذٌٝ نطنٔ َٔ أضنإ عكس بلم ٜأخص ايصٟ  ْٛصٞ باعتُاز َٛقـ المؿطع ايؿطْػٞ  .5
 . طز ايعكسبٝع ايعكاض بٌ أْ٘ أخص بمبسأ اْتكاٍ المًه١ٝ بمذ

 ًكٛاعس ايعا١َ في ايكإْٛ المسْٞ ؾأْٓاْٚتٝذ١ ـطٛع عكٛز ا٫غتجُاضات الهٓسغ١ٝ ي .6
ا٫ بتُاّ  تٓتكٌ ًَه١ٝ ايعكاض المبٝع ٚؾل يكإْٛ ا٫غتجُاض ٫. 1)ْكترح ايٓص ايتايٞ 
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ًٜتعّ ايبا٥ع في ايعكس ايٛاضز ع٢ً المباْٞ ؼت . 2تػذًٝ٘ في زا٥ط٠ ايتػذٌٝ ايعكاضٟ 
 (.اغتٝؿا٤ ناٌَ ايجُٔتماّ ايبٓا٤ ٚايتؿٝٝس بايتػذٌٝ لمصًش١ ايططف المؿترٟ عٓس ا

)ًٜتعّ ْكترح ازضاز ايٓص ايتايٞ ٫ستُاٍ ٚدٛز عٝٛب ظاٖط٠ في ايعكاض قٌ ايعكس  .7
ث٬ثين َٜٛاً َٔ تاضٜذ تػًِٝ  بإعطا٤ايبا٥ع في ايعكس ايٛاضز ع٢ً المباْٞ ؼت ايتؿٝٝس 

 .عٝب ظاٖطٟ( ايعكاض يًُؿترٟ يًب٬ؽ عٔ اٟ
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، زاض ايبشٛخ 1عباؽ ايصطاف، ؾطح عكس ايبٝع في ايكإْٛ المسْٞ ايهٜٛتي، ط ز. .11
 . 1975ايع١ًُٝ، ايهٜٛت، 

ز. عبس ايطؾٝس َإَٔٛ، ع٬ق١ ايػبب١ٝ في المػ٦ٛي١ٝ المس١ْٝ، زاض ايٓٗط١ ايعطب١ٝ،  .12
 . 1، ص1981

ط يًذاَعات ز. عبسايطظام أحمس ايػٓٗٛضٟ، ايٛغٝط في ؾطح ايكإْٛ المسْٞ، زاض ايٓؿ .13
 . 1952المصط١ٜ، ايكاٖط٠، 

، ْعط١ٜ ا٫يتعاّ بٛد٘ 1ز. عبس ايطظام ايػٓٗٛضٟ، ايٛغٝط في ؾطح ايكإْٛ المسْٞ، ز   .14
 . 1964عاّ، َصازض ا٫يتعاّ، زاض ايٓٗط١ ايعطب١ٝ، ايكاٖط٠ 

، أضٛا٤ ع٢ً المؿه٬ت ايع١ًُٝ ايتي ٜجيرٖا عكس ايبٝع ز. عبس ايععٜع المطغٞ حمٛز .15
 .1997ايعكاضٟ غير المػذٌ، زاض ايٓٗط١ ايعطب١ٝ، ايكاٖط٠، 

ز. عسْإ غطسإ، ز. ع٢ً أحمس المٗساٟٚ، ز. ٜٛغـ قُس قاغِ عبٝسات، المٛدع  .16
 –في ؾطح َصازض ا٫يتعاّ في قإْٛ المعا٬َت المس١ْٝ ا٫ؼازٟ، َهتب١ اؾاَع١ 

 . ٢ 015، 1ايؿاضق١، ط
، َٓؿٛضات ظٜٔ 1ؼت الإْؿا٤ )زضاغ١ قا١ْْٝٛ(، طز. ع٤٬ سػين عًٞ، عكس بٝع  .17

 .2011اؿكٛق١ٝ، 
, ايطبع١ صاز١ٜ ) ْعطٜات ٚغٝاغات َٚٛضٛعات(ز. َسست ايكطٜؿٞ , ايت١ُٝٓ ا٫قت .18

 . 2007ا٭ٚلى , زاض ٚا٥ٌ يًٓؿط , عُإ , 
ٟ / زضاغ١ َكاض١ْ في ايكإْٛ المصطالمباْٞ ؼت الإْؿا٤ ٞ ظٖط٠، بٝعز. قُس المطغ .19

 . 1989، َطبع١ غٝس عبسالله ٖٚب١، ايكاٖط٠، 1ٚايهٜٛتي ٚايؿطْػٞ، ط
قُس المطغٞ ظٖط٠، المصازض غير الإضاز١ٜ ي٬يتعاّ في قإْٛ المعا٬َت المس١ْٝ يسٚي١  .20

 .2002الإَاضات ايعطب١ٝ المتشس٠، َطبٛعات داَع١ الإَاضات، ايطبع١ ا٭ٚلى، 
كاٚي١ في ض٤ٛ ايؿك٘ ٚايكطا٤، بسٕٚ ضقِ طبع١، ز. قُس يبٝب ؾٓب، ؾطح أسهاّ الم .21

 . 2008َٓؿأ٠ المعاضف، َصط، 
ز. قُس سػين َٓصٛض، المػ٪ٚي١ٝ المعُاض١ٜ، زاض ايؿهط اؾاَعٞ، الإغهٓسض١ٜ، ايطبع١  .22

 . ٩٨ا٭ٚلى، ص 
 -يتعاَات في ايكإْٛ المسْٞ ايعطاقٞ، زضاغ١ َكاض١ْ ز. َٓصض ايؿطٌ، ايٓعط١ٜ ايعا١َ ي٬ .23

 .1991لمػ٪ٚي١ٝ ايتكصير١ٜ، ايطبع١ ا٭ٚلى، ب٬ َهإ طباع١، ا
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ز. سػني قُٛز عبس ايساِٜ عبس ايصُس، ايٛدٝع في ؾطح عكس ايبٝع ٚؾكاً ٭سهاّ  .24
 الإَاضات، ايع١ًُٝ، ايٓٗط١ زاض ،1985يػ١ٓ  5قإْٛ المعا٬َت المس١ْٝ الإَاضاتٞ ضقِ 

 .2018 ا٭ٚلى ايطبع١
/ زضاغ١ َكاض١ْ , زاض ؿك٘ ا٫غ٬َٞفي اي ِٖٝ , اسهاّ عكس ا٫غتصٓاعس ابطاز. ْاصط احم .25

 . 2005اؾاَع١ اؾسٜس٠ , ا٫غهٓسض١ٜ , 
 ثاْٝاً : ايطغا٥ٌ اؾاَع١ٝ :

سص١ إغشام الهاشمٞ، ضُاْات حما١ٜ المؿترٟ في بٝع عكاض ؼت ا٭ْؿا٤، ضغاي١  .1
 . 2011،ادػتير َكس١َ الى فًؼ ن١ًٝ ايكإْٛ في داَع١ ايؿاضق١َ

ايٓعاّ ايكاْْٛٞ يعكس بٝع ايعكاض ع٢ً ايتصُِٝ في ايتؿطٜع اؾعا٥طٟ،  حمساْٞ زاْٞ، .2
 . 2013ضغاي١ َادػتير، 

ػتير َكس١َ الى ضضٛإ ساَس ايطبٝعٞ، ايتعٜٛض عٔ تؿٜٛت ايؿطص١، ضغاي١ َاد .3
 . 2020/ داَع١ المٛصٌ، فًؼ ن١ًٝ اؿكٛم

 04-11في فاٍ ايترق١ٝ ايعكاض١ٜ ع٢ً ض٤ٛ ايكإْٛ ضيمإ سػ١ٓٝ، المػ٪ٚي١ٝ ايعكس١ٜ  .4
 إلى، َكس١َ َادػتير ضغاي١ َطدع ايعكاض١ٜ، ايترق١ٝ يٓؿاط المٓع١ُ يًكٛاعس المحسز

 .2010 بات١ٓ، ـطط، اؿاز داَع١ ايػٝاغ١ٝ، ٚايعًّٛ اؿكٛم ن١ًٝ
اططٚس١  / زضاغ١ َكاض١ْ،ْات عكس بٝع المباْٞ قٝس الإْؿا٤، ضُاغٝبٌ دعؿط ساز عُط .5

 . 2011زنتٛضاٙ َكس١َ الى فًؼ ن١ًٝ ايكإْٛ ٚايػٝاغ١، داَع١ ص٬ح ايسٜٔ، 
غٗاّ َػهط، ايتعاَات المطقٞ ايعكاضٟ المترتب١ ع٢ً بٝع ايػهٓات ايترق١ٜٛ، ضغاي١  .6

٠ٛ َٓتٛضٟ، قػٓط١ٓٝ، ، ن١ًٝ اؿكٛم ٚايعـًّٛ الإزاض١ٜ، داَع١ الإخزنتٛضاٙ َكس١َ إلى
 . ٢١٠٢اؾعا٥ط 

عبس ايط٩ٚف سًٛادٞ، ايٓعاّ ايكاْْٛٞ يًُطقٞ ايعكاضٟ، ضغاي١ َادػتير َكس١َ إلى  .7
 .٢١٠٢ن١ًٝ اؿكٛم بٔ ٜٛغـ بٔ خس٠، اؾعا٥ط،

/ زضاغ١ َكاض١ْ بين ايكإْٛ كس بٝع ايعكاض بٓا٤ ع٢ً ايتصاَِٝعٝاؾٞ ؾعبإ، ع .8
ؿكٛم، طْػٞ، اططٚس١ زنتٛضاٙ، داَع١ َٓتٛضٟ، قػٓط١ٓٝ، ن١ًٝ ااؾعا٥طٟ ٚايؿ

 . 2012-2011اؾعا٥ط، 
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َٛظ٠ غٜٛس غالم ايػعٝسٟ، بٝع ايعكاض ع٢ً اـاضط١ ٚؾل قٛاْين زٚي١ ا٫َاضات ايعطب١ٝ  .9
المتشس٠ / زضاغ١ َكاض١ْ، ضغاي١ َادػتير، ن١ًٝ ايكإْٛ، داَع١ الإَاضات ايعطب١ٝ 

 .2018المتشس٠، 
غ١ َكاض١ْ، عح َٓؿٛض في ف١ً / زضايعاْٞ، اؾعا٤ات ا٫زاض١ٜ ايعا١َز. ٚغاّ صباض ا .10

، غ١ٓ 3، ايعسز 32داَع١ بػساز، المجًس  –ايعًّٛ ايكا١ْْٝٛ، تصسض عٔ ن١ًٝ ايكإْٛ 
2017 . 

 ثايجاً: ايبشٛخ : 
ؿٛض في ز. أحمس ابطاِٖٝ اؿٝاضٟ، حما١ٜ المؿترٟ في بٝع بٓا٤ ؼت الإْؿا٤، عح َٓ .1

، زٜػُبر،  33، ايػ١ٓ 4، ايعسز ف١ً اؿكٛم، فًؼ ايٓؿط ايعًُٞ، داَع١ ايهٜٛت
2009. 

ز. زضع دٗاز، المػ٪ٚي١ٝ المس١ْٝ عٔ كاطط ايتطٛض ايتكني، عح َٓؿٛض في  ف١ً  .2
، أٜاض/ َاٜٛ  1427، جمازٟ ا٭ٍٚ 16، ايعسز 9ن١ًٝ اؿكٛم، داَع١ ايٓٗطٜٔ، فًس 

2006 . 
كاض ع٢ً ايتصُِٝ ز. شْٕٛ ْٜٛؼ صالح، عًٞ غًُإ صالح َٗسٟ، َؿّٗٛ عكس بٝع ايع .3

، 1الهٓسغٞ ٚتهٝٝؿ٘ ايكاْْٛٞ /زضاغ١ َكاض١ْ، ف١ً داَع١ تهطٜت يًشكٛم، ايػ١ٓ 
 .2016، اًٍٜٛ 2، اؾع٤ 1، ايعسز 1المجًس 

َٓؿٛض  ظضاض٠ عٛاطـ، ايتعاَات المطقٞ ايعكاضٟ في عكس ايبٝع بٓا٤ ع٢ً ايتصاَِٝ، عح .4
ض عٔ ن١ًٝ اؿكٛم داَع١ قُس ، تصس2013في ف١ً اؿكٛم ٚاؿطٜات، عسز ػطٜبي

 خٝطط بػهط٠، اؾعا٥ط.
ز. ضش٢ قُس غعٝس ايٓعُٝٞ، َؿّٗٛ بٝع ايعكاض ع٢ً اـطٜط١ ٚتهٝٝؿ٘ ايكاْْٛٞ،  .5

عح َٓؿٛض في ف١ً ايؿطٜع١ ٚايكإْٛ ايتي تصسضٖا ن١ًٝ ايكإْٛ، داَع١ الإَاضات، 
 .2012، 49، ايعسز 26ايػ١ٓ 

عكس بٝع ايعكاض ع٢ً ايتصاَِٝ  عٔ عكس ايبٝع ايعازٟ / صٛص١ٝ خز. عع ايسٜٔ ظٚب١،  .6
عكس بٝع عكاض َٛدٛز ٚقت ايتعاقس  , عح َٓؿٛض في ف١ً اؿكٛم ٚ اؿطٜات , عسز 
ػطٜبي , داَع١ قُس خطير بػهطٙ ,ن١ًٝ اؿكٛم ٚ ايعًّٛ ايػٝاغ١ٝ , اؾعا٥ط , 

2013  . 
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/ زضاغ١ َكاض١ْ، عح ايعكاضٟ ايٓعاّ ايكاْْٛٞ يًتطٜٛطز. عُطٚ ط٘ بسٟٚ قُس،  .7
 /92ؿكٛم/ داَع١ ايكاٖط٠، ايعسز َٓؿٛض في ف١ً ايكإْٛ ٚا٫قتصاز، تصسض عٔ ن١ًٝ ا

 .2020/، 4ًَشل 
ؾ٪از صالح ايسضازن١، ايتعٗس بٓكٌ ًَه١ٝ عكاض، زضاغ١ ؾك١ٝٗ ٚقطا١ٝ٥ في ايكاْْٛين  .8

في ف١ً اؿكٛم، داَع١ َٓؿٛض المسْٞ ا٭ضزْٞ ٚالمسْٞ ايعطاقٞ، ض١ٜ٩ دسٜس٠، عح 
 .2008، َاضؽ 32، ايػ١ٓ 1ايهٜٛت، ايعسز 

لمباْٞ ؼت ز. قُس صسٜل قُس عبس الله . اٯثاض ايكا١ْْٝٛ يًعكٛز ايٛاضز٠ ع٢ً ا .9
اَع١ / د١ً اعاخ ن١ًٝ ايترب١ٝ ا٫غاغ١ٝ/ زضاغ١ َكاض١ْ، عح َٓؿٛض في فايتؿٝٝس

 . 2020 / تؿطٜٔ ايجا4ْٞ، ايعسز 16المٛصٌ، المجًس 
ز. ْصط ابٛ ايؿتٛح ؾطٜس، ْعطات في المػ٪ٚي١ٝ ايعكس١ٜ يًُطٛض ايعكاضٟ / زضاغ١ في إطاض  .10

  -ٚايكإْٛتؿطٜعات زٚي١ الإَاضات ايعطب١ٝ المتشس٠، عح َٓؿٛض في ف١ً ايؿطٜع١ 
 .، اشاض 2020،  َاضؽ 1، ايعسز 35 / داَع١ طٓطا،  المجًستصسض عٔ ن١ًٝ ايكإْٛ

 زض ا٫ْترْت: : َصا ضابعاً
 .: ٢ ؾبه١ ا٫ْترْت َػشٛب َٔ المٛقعاسما٤ ضبابع١، تعطٜـ ا٫غتجُاض، َكاٍ ْؿٛض عً .1

https://mawdoo3.com 
َكاٍ قاْْٛٞ َٓؿٛض ع٢ً ؾبه١  -تؿام ا٫غتجُاضاَٛغ٢، عكس ا٫غتجُاض ٚ  اٜجاض .2

  https://www.mohamah.net/law :            ا٭ْترْت َػشٛب َٔ المٛقع
 :َكاٍ َٓؿٛض ع٢ً ؾبه١ ا٫ْترْت  ع٢ً المٛقع –ا٫غتجُاض ايعكاضٟ    .3

https://ar-ar.facebook.com/almohasb1/posts  
ز. داغِ ع٢ً غالم ايؿاَػٞ، َػ٪ٚي١ٝ المطٛض ايعكاض ٚسكٛم المػتجُط في زبٞ  .4

  :المٛقعبسٚي١ ا٫َاضات ايعطب١ٝ المتشس٠، عح َؿٛض ع٢ً ؾبه١ ا٫ْترْت َػشٛب َٔ 
http://www.arabruleoflaw.org   

ايعكٛز ٚالمػ٪ٚيٝات / تطٜٛط ايعكاضات في  –ؾطٜسضٜو ضٜٓٛزٟ، ايتطٜٛط ايعكاضٟ  .5
ؾطْػا، زضاغ١ َترجم١ َٔ ايًػ١ ايؿطْػ١ٝ َٓؿٛض٠ ع٢ً ؾبه١ ا٫ْترْت َػشٛب١ َٔ 

 :المٛقع
www.clairance.fr 

 :٢ً ؾب١ ا٫ْترْت َػشٛب َٔ المٛقعَكاٍ َٓؿٛض ع .6
https://webcache.googleusercontent.com  
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 :٢ ؾبه١ ا٫ْترْت َػشٛب َٔ المٛقعَكاٍ َٓؿٛض عً .7
https://www.albayan.ae. 

 خاَػاً : ايكٛاْين :
 ا٫ٚ: ايكٛاْين ايعطاق١ٝ :

 . 1951يػ١ٓ  40ايكإْٛ المسْٞ ايعطاقٞ ضقِ  .1
 .  1971يػ١ٓ  43قإْٛ ايتػذٌٝ ايعكاضٟ ايعطاقٞ ضقِ  .2
 .2006يػ١ٓ  4ايعطام  شٟ ايطقِ  -ا٫غتجُاض في اقًِٝ نطزغتإ  قإْٛ .3
 ٚايطٛابط المًشك١ . 2014يػ١ٓ  2تعًُٝات تٓؿٝص ايعكٛز اؿه١َٝٛ ضقِ  .4

 ثاْٝاً : ايكٛاْين ا٫دٓب١ٝ : 
 ايكٛاْين ايؿطْػ١ٝ  .1
 .1804ايكإْٛ المسْٞ ايؿطْػٞ يػ١ٓ  . أ

 بؿإٔ بٝع ايٛسسات ايػه١ٝٓ . 1967يػ١ٓ  547-67ايكإْٛ ايؿطْػٞ ضقِ  . ب
 ايكٛاْين المصط١ٜ : .2
 .1948يػ١ٓ    131ايكإْٛ المسْٞ المصطٟ ضقِ   . أ

 .2017يػ١ٓ  72قإْٛ ا٫غتجُاض المصطٟ  ضقِ  . ب
بؿإٔ ايكٛاعس  2011يػ١ٓ  4-11قإْٛ تٓعِٝ ْؿاط ايترق١ٝ ايعكاض١ٜ اؾعا٥طٟ ضقِ  . ت

 .عكاض١ٜايتي تٓعِ ْؿاط ايترق١ٝ اي
 ايكٛاْين ا٫َاضات١ٝ  .3
 . 1985يػ١ٓ  5قإْٛ المعا٬َت المس١ْٝ الإَاضاتٞ ا٫ؼازٟ ضقِ  . أ

 . ايعكاضٟ ايتطٜٛط ضُإ عػابات ٚاـاص 2007يػ١ٓ  8قإْٛ إَاض٠ زبٞ ضقِ  . ب
 بؿإٔ ايػذٌ ايعكاضٟ المبس٥ٞ في إَاض٠ زبٞ. 2008يػ١ٓ  13ايكإْٛ ضقِ  . ت
 بؿإٔ تٓعِٝ ايػذٌ ايعكاضٟ المبس٥ٞ في إَاض٠ زبٞ .  ١2009 يػٓ 9ايكإْٛ ضقِ  . خ
 بؿإٔ تٓعِٝ ايكطاع ايعكاضٟ في إَاض٠ أبٛ ظبي . 2015يػ١ٓ  3ايكإْٛ ضقِ  . ز
 . 2008يػ١ٓ  15قإْٛ ايتطٜٛط ٚا٫غتجُاض ايعكاضٟ ايػٛضٟ المطقِ  .4
 .2014يػ١ٓ  6ِ ططٟ ضقايكإْٛ اـاص بتٓعِٝ مماضغ١ أعُاٍ ايتطٜٛط ايعكاضٟ ايك .5
 .2014يػـ١ٓ  28ايكـإْٛ اـاص بؿإٔ ايتطٜٛط ايعكاضٟ ايبشطٜني ضقـِ  .6
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